
 
Α. Φυσικός σχεδιασµός και πολεοδοµία 
 
1. Η πολεοδοµία αποτελεί, µαζί µε την χωροταξία και την αρχιτεκτονική, επιστήµη 
του «φυσικού σχεδιασµού». Κοινό αντικείµενο µελέτης των τριών συγγενών κλάδων 
είναι ο χ ώ ρ ο ς, µέσω του οποίου επιδιώκεται η συντονισµένη µελέτη όλων των 
παραγόντων –κοινωνικών, οικονοµικών, περιβαλλοντικών, κλπ– που συνθέτουν το 
πρόβληµα του «χώρου», ο οποίος µπορεί να είναι, αναλόγως, το κτίριο, η πόλη, η 
περιφέρεια. Η διαφοροποίησή τους γίνεται µε βάση την έκταση (µέγεθος) του 
αντικειµένου «χώρος». Η αρχιτεκτονική περιορίζεται χωρικά στο κτίριο ή 
συγκρότηµα κτιρίων και σε περιωρισµένη έκταση γύρω από αυτό και τα υπόλοιπα 
στοιχεία (αρχιτεκτονικής) συνθέσεως. Αντικείµενο της πολεοδοµίας είναι πόλη ή ένα 
ή περισσότερα τµήµατα ή γειτονιές της. Το αντικείµενο της χωροταξίας είναι χωρικά 
ευρύτερο εκείνου της πολεοδοµίας και επεκτείνεται σε περιοχές δύο τουλάχιστον 
πόλεων ή στην επαρχία ή τον νόµο ή την περιφέρεια ή όλη την εθνική επικράτεια ή, 
ακόµη, ευρύτερες περιοχές όπως είναι λ.χ. τα Βαλκάνια ή η Ευρώπη ή και όλη η Γη ( 
).  
Οι τρεις κλάδοι, επειδή είναι επιστήµες σχεδιασµού, δεν περιορίζονται σε απογραφή 
ή αποτύπωση της πραγµατικότητος του χώρου ως αντικειµένου τους, αλλά 
φιλοδοξούν να επέµβουν σ’ αυτόν χάριν επιτεύξεως τους σκοπού τους, που είναι η 
µεταµόρφωση του σε χώρο λειτουργικό και ζωτικό για τον άνθρωπο για την 
καλλίτερη διαβίωσή του. Λόγω του αντικειµένου τους, σχετίζονται κατά τρόπο άµεσο 
µε το φυσικό περιβάλλον, που είναι ο χώρος επεµβάσεώς τους.  
2. Οι βάσεις της πολεοδοµίας και της χωροταξίας, ως ρυθµιστικών αντικειµένων του 
∆ικαίου, ειδικώτερα, ανευρίσκονται στο ισχύον Σύνταγµα, το οποίο στην παρ. 2 του 
άρθρ. 24, όπως αναθεωρήθηκε κατά την τελευταία αναθεώρηση (φ.ε.κ 85 τ. Α΄ 
18.4.2001), ορίζει ότι : «Η χωροταξική αναδιάρθρωση της Χώρας, η διαµόρφωση, η 
ανάπτυξη, η πολεοδόµηση και η επέκταση των πόλεων και των οικιστικών γενικά 
περιοχών υπάγεται στη ρυθµιστική αρµοδιότητα και τον έλεγχο του Κράτους, µε 
σκοπό να εξυπηρετείται η λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των οικισµών και να 
εξασφαλίζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι διαβίωσης».  
Η διάταξη αυτή του Συντάγµατος, εκτός από τις γενικές αρχές που καθιερώνει, 
καθορίζει και αρµοδιότητα χαράξεως της χωροταξικής και πολεοδοµικής πολιτικής 
σε κλίµακα εθνικού χώρου, την οποία αναθέτει ευθέως στο κράτος υπό στενή έννοια 
(κεντρικές και περιφερειακές υπηρεσίες του Ελληνικού ∆ηµοσίου).  
Γι’ αυτό, ο χωροταξικός και πολεοδοµικός σχεδιασµός ανήκουν, ως αρµοδιότητα 
αποκλειστική και µόνο, στο κράτος, το οποίο, ασκώντας την νοµοθετική εξουσία, 
οφείλει να θεσπίζει το νοµικό πλαίσιο που διέπει τα αντικείµενά τους και, ασκώντας 
την εκτελεστική εξουσία (κεντρική ή περιφερειακή), οφείλει να καταρτίζει τα 
χωροταξικά και πολεοδοµικά σχέδια, τα οποία πρέπει να είναι σύµφωνα µε τις αρχές 
της χωροταξίας και της πολεοδοµίας. Λόγος για τον οποίο δεν είναι συνταγµατικώς 
επιτρεπτό στο κράτος να µεταβιβάζει, είτε µε τυπικό νόµο είτε µε κανονιστική πράξη, 
εν όλω ή εν µέρει, τις αρµοδιότητες αυτές στους οργανισµούς τοπικής 
αυτοδιοικήσεως οιουδήποτε βαθµού. Στην αρµοδιότητα των οργανισµών τοπικής 
αυτοδιοικήσεως µπορεί να ανήκει µόνο η έκδοση των «πράξεων εφαρµογής» των 
σχεδίων αυτών ( ). 
Η προεκτεθείσα ρύθµιση του άρθρ. 24 § 2 Συντ. συνέχεται µε τα άρθρα 101 του 
Συντ., που ορίζει ότι η διοίκηση του κράτους οργανώνεται κατά το αποκεντρωτικό 
σύστηµα (παρ. 1) και ότι τα περιφερειακά κρατικά όργανα έχουν γενική 
αποφασιστική αρµοδιότητα στις υποθέσεις των περιφερειών τους (παρ. 3), και 102 



Συντ., που ορίζει ότι η διοίκηση των τοπικών υποθέσεων ανήκει στους οργανισµούς 
τοπικής αυτοδιοικήσεως (παρ. 1). 
Με αυτό το περιεχόµενο, το άρθρο 101 Συντ. στηρίζεται σε δύο βασικές αρχές. Η 
πρώτη είναι η σαφής διάκριση ανάµεσα στο κράτος (Ελληνικό ∆ηµόσιο, µε τις 
κεντρικές υπηρεσίες του) και τους οργανισµούς τοπικής αυτοδιοικήσεως (τοπική 
εξουσία), µε βάση την οποία το κράτος έχει γενική αρµοδιότητα διοικήσεως των 
υποθέσεων της χώρας, οι δε οργανισµοί τοπικής αυτοδιοικήσεως περιορίζονται στην 
αρµοδιότητα διοικήσεως των υποθέσεων που έχουν τοπικό χαρακτήρα και 
ανακύπτουν στα χωρικά όριά τους. Η άλλη είναι ότι ο χωροταξικός και πολεοδοµικός 
σχεδιασµός, που αποσκοπεί στην καλύτερη δυνατή διαβίωση των ανθρώπων, πρέπει 
να ασκείται κατά τρόπο ενιαίο σε όλη την επικράτεια, κι’ εποµένως δεν µπορεί να 
αποτελεί τοπική υπόθεση. 
3. Η ίδια διάταξη του άρθρ. 24 § 2 Συντ., που αποτελεί καινοτοµία στην 
συνταγµατική µας ιστορία, έθεσε τις βάσεις για την νοµολογιακή διάπλαση της 
βασικής αρχής του «πολεοδοµικού κεκτηµένου», κατά την οποία οιαδήποτε 
µεταβολή στην νοµοθεσία ή κατάσταση του περιβάλλοντος είναι επιτρεπτή µόνο 
όταν κινείται προς την κατεύθυνση µεγαλύτερης προστασίας ή βελτιώσεώς τους. 
΄Ετσι, λ.χ η µείωση του συντελεστή δοµήσεως είναι επιτρεπτή, ως σύµφωνη µε την 
αρχή του πολεοδοµικού κεκτηµένου, διότι είναι ρύθµιση ευνοϊκή για το περιβάλλον. 
Αντίθετα, απαγορεύεται η αύξησή του, διότι συνεπάγεται επιβάρυνση του 
περιβάλλοντος. Εάν όµως η αύξηση του συντελεστή δοµήσεως συνοδεύεται από 
µείωση του ποσοστού καλύψεως και αύξηση του πρασίνου, επιτρέπεται (Σ.τ.Ε 
412/1993 ολ.). ΄Οταν ισχύει το «πανταχόθεν ελεύθερο» σύστηµα δοµήσεως δεν 
επιτρέπεται η τροπή του σε σύστηµα συνεχούς δοµήσεως, γιατί επιβαρύνει το 
περιβάλλον. Η µετατροπή κοινοχρήστου χώρου, ο οποίος εξ ορισµού προορίζεται να 
µείνει ελεύθερος, σε εν µέρει οικοδοµήσιµο είναι ανεπίτρεπτη, ως αντίθετη στην 
αρχή του πολεοδοµικού κεκτηµένου, γιατί οδηγεί σε επιβάρυνση του 
πολεοδοµηµένου περιβάλλοντος. Για τον ίδιο λόγο είναι ανεπίτρεπτη η αύξηση του 
µεγίστου ποσοστού καλύψεως του οικοπέδου. Το καθαρό ποσοστό των ελεύθερων 
χώρων («κοινοχρήστων») κατά τις τροποποιήσεις ή αναθεωρήσεις των σχεδίων 
πόλεων ή τις αστικές αναπλάσεις µπορεί µόνο να αυξάνεται, άλλως πρέπει να 
παραµένει τουλάχιστον το ίδιο ( ). 
4. Ο όρος «πολεοδοµία» ή «πολεοδοµικός σχεδιασµός» (planification, city ή urban 
planning, urbanisme, planung, urbanistica) ως επιστηµονικός κλάδος που ασχολείται 
µε την πολεοδοµική οργάνωση του χώρου, και γενικώτερα µε την µελέτη της πόλεως, 
για να επιτύχει την καλύτερη δυνατή διαβίωση των κατοίκων της, δεν φαίνεται 
ετυµολογικά ακριβής. Με το δεύτερο συνθετικό του (-δοµία) ο όρος δίδει έµφαση 
αποκλειστικά στη δόµηση και τον δοµηµένο χώρο της πόλεως και αγνοεί ότι ο 
δοµηµένος χώρος δεν είναι παρά µόνο ένα τµήµα της, διότι σ’ αυτήν 
περιλαµβάνονται και οι ελεύθεροι χώροι. Εποµένως, ο όρος είναι στενώτερος του 
δέοντος ( ). Ισως ο όρος «αστεο -λογία» ή «αστεο -ταξία», ή, αντίστοιχα, «πολε -
ολογία» ή «πολεο -ταξία», που σηµαίνουν ό,τι ο λατινογενής όρος urbanisme, 
urbanistica (από την λέξη urbs –is, που σηµαίνει πόλη), είναι πιο κοντά στην ουσία 
του επιστηµονικού κλάδου που έχει αντικείµενο την πόλη (το «άστυ»). Μάλιστα, ο 
όρος «πολεο -ταξία» ή «αστεο –ταξία» βρίσκεται σε συστοιχία µε τον όρο «χωρο -
ταξία» και ίσως γι’ αυτό θα ήταν πιο συνεπής ( ). 
5. Η πολεοδοµία αποτελεί νέο αντικείµενο νοµικού ενδιαφέροντος. Γεννήθηκε τον 
19ο αιώνα από την ανάγκη σχεδιασµού του αστεακού χώρου, ο οποίος προϋποθέτει 
κανόνες που θα καθορίζουν τις χρήσεις γης, την οργάνωση της κυκλοφορίας και των 
µετακινήσεων, την προστασία του περιβάλλοντος, την ασφάλεια των κατοίκων και 



τις ποικίλες ιδιωτικές δραστηριότητες και πρωτοβουλίες που θα είναι συµβατές µε το 
γενικό συµφέρον. Η ανάγκη ανέκυψε τότε από την µεγάλης κλίµακος εισροή 
πληθυσµών που κατέκλυσαν τις πόλεις εξ αιτίας της βιοµηχανικής επαναστάσεως, η 
οποία πολλαπλασίασε τις ευκαιρίες απασχολήσεως στα βιοµηχανικά κέντρα. 
Γεννήθηκε δηλαδή από την ανάγκη συνθέσεως αντιθέτων συµφερόντων στην ακίνητη 
ιδιοκτησία, µε προέχουσα την σύγκρουση ανάµεσα στο ιδιωτικό και το δηµόσιο 
(γενικώτερο) συµφέρον. Το ιδιωτικό συµφέρον είναι εκείνο των ιδιοκτητών της γης 
για «αξιοποίηση» (εκµετάλλευση) όλης της ιδιόκτητης εκτάσεως. Το δηµόσιο 
(γενικώτερο) συµφέρον, αντίθετα, είναι εκείνο που επιδιώκει η πολεοδοµία µε την 
επιβολή περιορισµών στην ιδιοκτησία για την δηµιουργία των αναγκαίων ελεύθερων 
(«κοινοχρήστων») και κοινωφελών χώρων και γενικά µε τον µακροχρόνιο σχεδιασµό 
και τον έλεγχο λειτουργιών και δραστηριοτήτων που αναπτύσσονται µέσα στην πόλη. 
Οι αρχές που καλλιεργεί η πολεοδοµία έχουν συνεχή και ακατάλυτη αξία αν και το 
αστεακό περιβάλλον και η κοινωνία µέσα στην οποία ζουν, µεταβάλλονται από εποχή 
σε εποχή και από τόπο σε τόπο. Λ.χ, στη µεταπολεµική Αθήνα, όπου ο τρόπος 
ανοικοδοµήσεώς της στηρίχθηκε στην «εργολαβίστικη» νοοτροπία της αξιοποιήσεως, 
δηλαδή χτισίµατος κάθε επιφανείας –στην κυριολεξία κάθε τετραγωνικού µέτρου. 
Κατά την νοοτροπία αυτή, ο κοινόχρηστος χώρος είναι περίπου το υπόλοιπο που 
περισσεύει από την «αξιοποίηση». Η ίδια νοοτροπία κυριαρχεί σε όλο τον ελλαδικό 
χώρο –δείγµα της µειωµένης πολεοδοµικής συνειδήσεως της ελληνικής κοινωνίας.  
Με την συν τω χρόνω αύξηση της ύλης της πολεοδοµίας, προέκυψε και το 
πολεοδοµικό δίκαιο, ως νέος κλάδος του ειδικού διοικητικού δικαίου, 
εµπλουτισµένος µε πολλά ιδιαίτερα στοιχεία ( ).  
Χάρις στον πολεοδοµικό σχεδιασµό, που αποσκοπεί στην µέσω της οργανώσεως του 
αστεακού χώρου δηµιουργία οικιστικού περιβάλλοντος ποιότητος που θα 
εξασφαλίζει τους καλύτερους δυνατούς όρους διαβιώσεως –όρους στους οποίους 
αναφέρεται ήδη η παρ. 2 του άρθρ. 24 Συντ.–, η πολεοδοµία άνοιξε τον δρόµο 
συνδυασµένης µελέτης όλων των πολιτικών, κοινωνικών, οικονοµικών κλπ. πτυχών 
που συναπαρτίζουν το «πρόβληµα της πόλεως». Από την άποψη αυτή, ο 
πολεοδοµικός σχεδιασµός έχει αντιστοιχία µε τον χωροταξικό σχεδιασµό, 
αντικείµενο του οποίου είναι η συνδυασµένη µελέτη όλων των πολιτικών, 
κοινωνικών, οικονοµικών κλπ. παραγόντων που συναπαρτίζουν το «πρόβληµα της 
περιφέρειας», η οποία µπορεί να αρχίζει από τον χώρο που υπερβαίνει τα ευρύτερα 
όρια µιας πόλεως και να φτάνει έως όλη την επικράτεια ή και πέραν αυτής ( ).  
6. Εκ πρώτης όψεως, η πολεοδοµία και η χωροταξία, η αναγωγή των οποίων σε 
αγαθά συνταγµατικής περιωπής στην χώρα µας έγινε µόλις µε το ισχύον Σύνταγµα, 
δηµιουργούν ίσως την εντύπωση ότι έχουν αξία απλώς και µόνο διαδικαστική. Ότι 
δηλ αποτελούν απλώς και µόνο ένα µηχανισµό αντιµετωπίσεως των σχετικών 
θεµάτων. Η παρατήρηση αυτή ενέχει σπέρµα µόνο αληθείας. Εάν µέναµε σ’ αυτή, θα 
είχαµε επιφανειακή εντύπωση για τον χαρακτήρα τους. Οι δύο συγγενείς κλάδοι 
φυσικού σχεδιασµού προχωρούν σε έρευνα της ουσίας των πραγµάτων και µε βάση 
αυτήν καθορίζουν αξίες και αρχές και χαράσσουν πολιτικές. Επί πλέον, ως επιστήµες 
φυσικού σχεδιασµού µε αντικείµενο τον «χώρο», εµπνέονται, κατά την µελέτη και 
εκτέλεση της επεµβάσεώς τους στον φυσικό χώρο, από σεβασµό προς την φυσική 
διαµόρφωσή του, δηλαδή την γεωµορφολογία και το φυσικό ανάγλυφο, και 
περαιτέρω προς τα οικοσυστήµατα, την βιοποικιλότητα και τις εν γένει λειτουργίες 
της φύσεως ( ). ΄Αλλως, αυτοϋποβιβάζονται σε προφάσεις ή διαστροφές του 
αληθινού χαρακτήρα τους.  
 
Β. Πολεοδοµία και περιβάλλον 



 
1. Ο υπό ευρεία έννοια νοµοθέτης (συντακτικός, τακτικός ή συνήθης, κανονιστικός) 
αντιµετωπίζει την πολεοδοµία, όπως και την χωροταξία άλλωστε, ενιαία και 
αδιαίρετα µε το περιβάλλον λόγω της στενής διαπλοκής τους µε αυτό. ΄Ετσι, λ.χ το 
άρθρο 24 Συντ. περιέχει διατάξεις τόσο για το περιβάλλον όσο και για την 
πολεοδοµία και την χωροταξία. Ο νόµος 360/1978, µε τον οποίο εισάγεται στην χώρα 
µας η διάκριση των χωροταξικών σχεδίων σε εθνικά (όταν αφορούν όλη την 
επικράτεια), περιφερειακά (όταν αφορούν περιφέρεια) και ειδικά (όταν αναφέρονται 
σε συγκεκριµένη δραστηριότητα χωρίς γεωγραφική αναφορά), επιγράφεται «περί 
Χωροταξίας και Περιβάλλοντος». Ο νόµος 1650/1986 «για την προστασία του 
περιβάλλοντος» αναφέρεται κατ’ επανάληψη στον χωροταξικό σχεδιασµό. Οι νόµοι 
1515/1985 και 1561/1985 µε τους οποίους ψηφίσθηκαν τα ρυθµιστικά σχέδια των 
δύο µεγάλων πόλεών µας (Αθήνα, Θεσσαλονίκη), συνδέουν το ρυθµιστικό σχέδιο µε 
την προστασία του περιβάλλοντος (βλ. τις σχετικές διατάξεις όπως περιελήφθησαν ως 
άρθρα 11 και 23 στον κώδικα βασικής πολεοδοµικής νοµοθεσίας –κ.β.π.ν.- που 
καταρτίσθηκε µε το π.δ της 14.7.1999, φ.ε.κ 580 τ. ∆΄ 27.7.1999). Ο νόµος 
2742/1999, φ.ε.κ 207 τ. Α΄ 7.10.1999, επιγράφεται «Χωροταξικός σχεδιασµός και 
αειφόρος ανάπτυξη {…}», ο δε νόµος 2508/1997 επιγράφεται «Βιώσιµη οικιστική 
ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών της χώρας {…}». Κ.ο.κ. 
Η σύνδεση και διαπλοκή της χωροταξίας και της πολεοδοµίας µε σκοπούς 
περιβαλλοντικούς αποτελεί συνέπεια του ότι τόσο η χωροταξική και πολεοδοµική 
όσο και η περιβαλλοντική νοµοθεσία επιδιώκουν αξίες αλληλεξαρτώµενες. Λ.χ, το 
ρυθµιστικό σχέδιο, η κατάρτιση και το περιεχόµενο του οποίου αποτελούν εφαρµογή 
της χωροταξικής και πολεοδοµικής σκέψεως, συνίσταται στον σχεδιασµό και 
προγραµµατισµό της ευρύτερης περιοχής της πόλεως, ο οποίος δεν µπορεί να 
επιτυγχάνεται παρά µε την επιλογή και επεξεργασία συνόλου (ή συνδυασµού) 
στόχων, κατευθύνσεων, προγραµµάτων και µέτρων, που κρίνονται αναγκαία για την 
χωροταξική και πολεοδοµική οργάνωση της ευρύτερης περιοχής της συγκεκριµένης 
πόλεως στο πλαίσιο των πενταετών προγραµµάτων οικονοµικής και κοινωνικής 
αναπτύξεως, τα οποία προβλέπονται από το άρθρο 106 § 1 Συντ. ( ). ΄Ενας από τους 
βασικούς στόχους είναι η περιβαλλοντική προστασία. Παράδειγµα, τα ρυθµιστικά 
σχέδια Αθηνών και Θεσσαλονίκης, που, όπως προαναφέραµε, συνδυάζουν τις 
χωροταξικές και πολεοδοµικές ρυθµίσεις τους µε εκτεταµένα προγράµµατα 
προστασίας του περιβάλλοντος. 
∆εν είναι, όµως, µόνο η αλληλεξάρτηση των αξιών που συνδέει την πολεοδοµία και 
την χωροταξία µε το περιβάλλον. Είναι και το χωρικό στοιχείο που αποτελεί το 
αντικείµενό τους. Ο χώρος που καταλαµβάνουν η «πόλη» και η «περιφέρεια» 
αποτελεί τµήµα του φυσικού περιβάλλοντος.  
Γι’ αυτό, η κοινή εξέταση των προβληµάτων του «χώρου» µέσω του οποίου 
«εφάπτονται» οι δύο επιστήµες φυσικού σχεδιασµού µε το περιβάλλον συνιστά 
επιβαλλόµενη µέθοδο, η οποία βοηθάει στην κατανόηση του µεγέθους και της 
πολυπλοκότητος τους, στην επίτευξη συντονισµού ανάµεσα στα ανθρωπογενή 
συστήµατα (όπως είναι η πόλη και η χωροταξικά µελετηµένη περιφέρεια) και στα 
φυσικά και τελικώς στην σύγκλιση των ανθρωπίνων δραστηριοτήτων στην 
κατεύθυνση της αειφορίας (ή βιωσιµότητος).  
2. Με βάση τις σκέψεις αυτές, η πολεοδοµία και η χωροταξία, µε τις αξίες και τις 
µεθόδους που καθορίζουν στην προσπάθειά τους να επιτύχουν τους σκοπούς τους, 
αποτελούν πρότυπα συστήµατα µεγάλης κλίµακος που προσβλέπουν προς µια 
βιώσιµη κοινωνία, όπου εξασφαλίζεται η περιβαλλοντική ισορροπία, η επίτευξη της 
οποίας εγγυάται ποιότητα ζωής, και η διαφύλαξη των φυσικών πόρων και 



περιβαλλοντικών αγαθών χάριν και των εποµένων γενεών. Η ποιότητα ζωής στην 
οποία προσβλέπουν προϋποθέτει περιβάλλον υψηλής στάθµης.  
Η Ελλάδα δεν εβράδυνε στον νοµοθετικό προσδιορισµό της εννοίας του 
περιβάλλοντος και των προσβολών του και στην ίδρυση ιδιαιτέρων οργάνων 
χαράξεως και ασκήσεως περιβαλλοντικής πολιτικής και προστασίας. Τα όργανα αυτά 
είναι τα ίδια µε εκείνα που χαράσσουν και ασκούν την χωροταξική και πολεοδοµική 
πολιτική. 
Ο νοµοθετικός προσδιορισµός της εννοίας του περιβάλλοντος έγινε µε το άρθρο 2 ν. 
1650/1986, κατά το οποίο «π ε ρ ι β ά λ λ ο ν είναι το σύνολο των φυσικών και 
ανθρωπογενών παραγόντων και στοιχείων που βρίσκονται σε αλληλεπίδραση και 
επηρεάζουν την οικολογική ισορροπία, την ποιότητα της ζωής, την υγεία των 
κατοίκων, την ιστορική και την πολιτιστική παράδοση και τις αισθητικές αξίες». Στον 
ορισµό αυτό περιέχεται ρητώς η βασική διάκριση του δύο «ειδών» (ή όψεων) 
περιβάλλοντος, που είναι αλληλένδετα –το «φυσικό» και το «πολιτιστικό», χωρίς, 
όµως, προσδιορισµό του περιεχοµένου τους. 
Ο κοινός νοµοθέτης θέλησε να προσδιορίσει εννοιολογικά και τα δύο είδη (όψεις) 
του περιβάλλοντος. Κατά τον ν. 360/1976, άρθρο 1 §§ 5 και 6 ( ), όπως 
περιελήφθησαν ως παρ. 5 και 6 του άρθρ. 1 του κ.β.π.ν, φ υ σ ι κ ό περιβάλλον «είναι 
ο περιβάλλων τον άνθρωπο χερσαίος, θαλάσσιος και εναέριος χώρος, µε την χλωρίδα, 
πανίδα και τους φυσικούς πόρους που περιλαµβάνονται σ’ αυτόν» ( ). Π ο λ ι τ ι σ τ ι 
κ ό δε περιβάλλον «είναι τα ανθρωπογενή στοιχεία πολιτισµού και χαρακτηριστικά, 
όπως αυτά διαµορφώθηκαν από την παρέµβαση και τις σχέσεις του ανθρώπου µε το 
φυσικό περιβάλλον, περιλαµβανοµένων των ιστορικών χώρων ως και της 
καλλιτεχνικής και πολιτιστικής εν γένει κληρονοµιάς της χώρας». 
∆ηλαδή, κατά τον ορισµό, το φυσικό περιβάλλον είναι δεδοµένο από την φύση, σε 
αντίθεση µε το πολιτιστικό που είναι ανθρωπογενές και περιέχει την πολιτι- τική 
κληρονοµιά και τις αξίες που αυτή εκφράζει. 
Τµήµα του φυσικού περιβάλλοντος αποτελεί, όπως προαναφέρθηκε, και ο «χώρος της 
πόλεως», δηλαδή ο πολεοδοµηµένος χώρος, άλλως το «οικιστικό περιβάλλον» (πρβλ. 
Σ.τ.Ε 2242/94), που περιλαµβάνει τόσο τον δοµηµένο (ιδιωτικό ή κοινωφελή), όσο 
και τον ελεύθερο (κοινόχρηστο) χώρο. Γι’ αυτό, ο πολεοδοµηµένος χώρος, όπως 
άλλωστε κι’ εκείνος που έχει διευθετηθεί χωροταξικά, εµπίπτει στο κανονιστικό 
πεδίο τόσο της γενικής διατάξεως της παρ. 1 του άρθρ. 24 Συντ., όσο και των ειδικών 
διατάξεων ιδίου άρθρου. 
Ο συντακτικός νοµοθέτης, που έχει επιδιώξεις µεγαλύτερης χρονικής κλίµακος, 
ορθώς πράττων, έχει αποφύγει να δώσει ορισµό του περιβάλλοντος. Με την 
πιθανότητα να εµφανισθούν νέες µορφές περιβαλλοντικών αναγκών και αγαθών οι 
οποίες θα πρέπει να τύχουν προστασίας, ο ορισµός της εννοίας του µέσα στο 
Σύνταγµα θα δηµιουργούσε ενδεχόµενο κίνδυνο περιορισµού του προστατευτικού 
πεδίου των σχετικών διατάξεων του Συντάγµατος ( ). 
3. Μετά την προσθήκη στο άρθρο 24 § 1 Συντ., κατά την τελευταία αναθεώρηση 
(φ.ε.κ 85 τ. Α΄ 18.4.2001), της διατυπώσεως ότι η προστασία του περιβάλλοντος, 
φυσικού και πολιτιστικού, «αποτελεί δ ι κ α ί ω µ α του κ α θ ε ν ό ς», η προστασία 
του περιβάλλοντος δεν αποτελεί πλέον µόνο υποχρέωση του κράτους, το οποίο, 
σύµφωνα µε το εδάφιο β΄ της ιδία διατάξεως, υπέχει την ειδική υποχρέωση «να 
λαµβάνει ιδιαίτερα προληπτικά και κατασταλτικά µέτρα για τη διαφύλαξή του». 
΄Εγινε και δικαίωµα κάθε ανθρώπου. Η προστεθείσα διατύπωση («δικαίωµα του 
καθενός») έχει χαρακτήρα προφανώς δικονοµικό, διότι καθιερώνει ρητώς έννοµο 
συµφέρον καθενός να ζητήσει δικαστική προστασία του περιβάλλοντος και µάλιστα 
µε αίτηση ακυρώσεως ( ). Με την προσθήκη της δικονοµικής φύσεως διατυπώσεως 



διευρύνεται µε συνταγµατική διάταξη η νοµολογία του Σ.τ.Ε, η οποία είχε ήδη 
ερµηνεύσει διασταλτικά την έννοια του εννόµου συµφέροντος για την άσκηση 
αιτήσεως ακυρώσεως µε την οποία προβάλλονται λόγοι προστασίας του 
περιβάλλοντος. ΄Ετσι, µετά την συνταγµατική αναθεώρηση του 2001, οι πάντες έχουν 
έννοµο συµφέρον χάριν προστασίας του περιβάλλοντος να ασκούν αίτηση 
ακυρώσεως κατά διοικητικών πράξεων «βλαπτικών» του περιβάλλοντος. Η σχετική 
αίτηση ακυρώσεως αποκτά έκτοτε χαρακτηριστικά actio popularis του ρωµαϊκού 
δικαίου. 
4. Προστασία του περιβάλλοντος, κατά τις ως άνω διατάξεις, αποτελεί : α. Η 
διατήρηση του χαρακτήρα του φυσικού περιβάλλοντος και η βελτίωση των σχέσεων 
που έχουν διαµορφωθεί µεταξύ των στοιχείων αυτού, ως οικοσυστήµατος. β. Η 
προστασία του φυσικού περιβάλλοντος από τις ζηµιογόνες επιπτώσεις που έχει η 
ανάπτυξη δραστηριοτήτων και παρεµβάσεων του ανθρώπου. γ. Η διαφύλαξη του 
πολιτιστικού περιβάλλοντος, καθώς και ιστορικών χώρων στους οποίους αυτό 
διαµορφώθηκε. δ. Ο έλεγχος της αξιοποιήσεως των φυσικών πόρων και της 
αναπτύξεως των δραστηριοτήτων στον χώρο µε σκοπό τον εναρµόνιση των σχέσεων 
µεταξύ του φυσικού περιβάλλοντος, του πολιτιστικού περιβάλλοντος και της 
οικονοµικής δράσεως του ανθρώπου. 
 
Γ. Πολεοδοµία και ιδιοκτησία 
 
1. Η συνδυασµένη εξέταση πολεοδοµίας και ιδιοκτησίας οδηγεί στην καρδιά της 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως ακινήτων, η οποία επιβάλλεται µε µεγάλη συχνότητα 
για σκοπούς πολεοδοµικούς και αποτελεί το κύριο µέσο εφαρµογής του ν.δ της 
17.7/16.8.1923, όπως θα δούµε πιο κάτω. Η αναγκαστική απαλλοτρίωση συνίσταται 
στην εναντίον της βουλήσεως του δικαιούχου στέρηση του εµπραγµάτου 
δικαιώµατος της κυριότητος, επιβαλλοµένη για λόγους δηµοσίας ωφελείας από την 
υπό ευρεία έννοια ∆ιοίκηση µε διοικητική πράξη και µε πλήρη αποζηµίωση, που 
ανταποκρίνεται στην αξία του ακινήτου. Συνταγµατικό υπόβαθρο της αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως αποτελεί το άρθρο 17 Συντ. Αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων 
που γίνεται για λόγους πολεοδοµικούς είναι λ.χ εκείνη που αποσκοπεί στην 
δηµιουργία ή διαπλάτυνση χώρων κοινοχρήστων όπως είναι οι δρόµοι, οι πλατείες, οι 
δηµόσιοι χώροι πρασίνου (πάρκα, άλση, κλπ), ή, ακόµη, στην δηµιουργία χώρων 
κοινωφελών, όπως είναι τα οικόπεδα για την ανέγερση σχολείων, νοσηλευτικών 
ιδρυµάτων, κλπ ( ). Είναι ακόµη εκείνη που αποβλέπει στην εκτέλεση έργων 
υποδοµής ή στην απόκτηση χώρων οικοδοµήσιµων για την ανοικοδόµηση σε ζώνη 
ενεργού πολεοδοµίας µε την οργανωµένη δόµηση ή στον σχηµατισµό αποθέµατος 
γης για την ικανοποίηση µελλοντικών αναγκών σε χώρους προοριζοµένους για 
κοινωφελείς σκοπούς, για την εφαρµογή προγράµµατος αστεακού αναδασµού, καθώς 
και για την οικοδόµηση µε βάση προγράµµατα στεγάσεως, ή για την παραχώρηση 
ιδιοκτησιών σε πρόσωπα που χρειάζονται ειδική µέριµνα, ή στην απόκτηση ακινήτων 
στα οποία υπάρχουν κτίρια ή µόνιµες εγκαταστάσεις ή έργα των οποίων ο 
προορισµός και η χρήση αντίκεινται στις χρήσεις που καθορίζονται µε την απόφαση 
εγκρίσεως του γενικού πολεοδοµικού σχεδίου ( ). Γενικώς, η απαλλοτρίωση που 
γίνεται για σκοπούς πολεοδοµικούς αποκαλείται «ρυµοτοµία», για την οποία βλ. 
ειδικώτερα πιο κάτω.  
2. Βέβαια, η επιβολή αναγκαστικής απαλλοτριώσεως δεν αποσκοπεί πάντα στην 
εξυπηρέτηση πολεοδοµικών σκοπών, διότι µπορεί να προσβλέπει και σε πλείστους 
άλλους σκοπούς, όπως είναι η εκτέλεση δηµοσίων έργων, όπως λ.χ. η κατασκευή 
εθνικού οδικού δικτύου, σιδηροδροµικού δικτύου, οδικών κόµβων, λιµενικών έργων, 



έργων αποστραγγιστικών, διευθετήσεως κοίτης ποταµών, αρδευτικών έργων, κ.ο.κ., 
τα οποία από την φύση τους αποτελούν επεµβάσεις στο φυσικό περιβάλλον και γι’ 
αυτό της εκτελέσεώς τους πρέπει να προηγείται η σύνταξη µελέτης περιβαλλοντικών 
επιπτώσεων. Μπορεί ακόµη να αποσκοπεί στην προστασία περιοχών που 
χαρακτηρίζονται «προστατευόµενες» ή σε σκοπούς που ανάγονται στο πολιτιστικό 
περιβάλλον, όπως είναι λ.χ. η εξασφάλιση του χώρου που είναι αναγκαίος για την 
διενέργεια αρχαιολογικών ανασκαφών ή του χώρου που πρέπει να περιβάλλει τα 
µνηµεία ( ), ή στην προστασία και ανάδειξη ιστορικού οικοδοµήµατος, παραδοσιακού 
οικισµού, ή στην διάσωση κτιρίων που έχουν χαρακτηρισθεί διατηρητέα κατά την 
παρ. 6 άρθρ. 79 του ν.δ 8/1973 ή χαρακτηρίζονται διατηρητέα κατά την παρ. 2 άρθρ. 
110 του κ.β.π.ν. Μπορεί να αποσκοπεί στην προστασία του φυσικού περιβάλλοντος, 
όπως η απαλλοτρίωση κτιρίων ή µερών αυτών που κρίνονται κατεδαφιστέα διότι 
βλάπτουν υπέρµετρα το περιβάλλον ( ) ή στην εξασφάλιση του αναγκαίου χώρου που 
πρέπει να περιβάλλει βιότοπο, υγρότοπο, κ.ο.κ. Επίσης, σε σκοπούς αναπτυξιακούς, 
όπως λ.χ είναι η κατά το άρθρο 2 § 9 του νόµου 2941/01 επιβολή αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως χάριν δηµιουργίας ή επεκτάσεως µονάδων ηλεκτροπαραγωγής από 
ανανεώσιµες πηγές ενεργείας (βλ. άρθρο 2 § 9 του νόµου 2941/01) ( ), εποµένως δε 
και υπέρ αιολικών σταθµών. ΄Η σε σκοπούς κυκλοφοριακούς, αισθητικούς, κ.ο.κ ( ). 
Η αναγκαστική απαλλοτρίωση, λοιπόν, µπορεί να επιβάλλεται για ποικίλους 
σκοπούς.  
Συµπερασµατικά, η αναγκαστική απαλλοτρίωση επιτρέπεται σε όσες περιπτώσεις ο 
νοµοθέτης κρίνει ειδικώς ότι συντρέχουν λόγοι «δηµοσίας ωφελείας» όπως την 
εννοεί το άρθρο 17 § 1 Συντ. και το άρθρο 285 § 2 περίπτ. ζ΄ του διατάγµατος της 
14/27.7.1999, φ.ε.κ 580 τ. Α΄ 27.7.1999 περί κώδικος βασικής πολεοδοµικής 
νοµοθεσίας. Για την εξυπηρέτηση της ωφελείας αυτής επιτρέπεται η αποστέρηση της 
ιδιοκτησίας µε την µέθοδο της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως.  
3. Πολεοδοµία και χωροταξία, εποµένως και ο ειδικός κλάδος δικαίου που τις διέπει, 
συνέβαλαν στην εµπέδωση της αντιλήψεως ότι η απόλαυση των εξουσιών που 
απορρέουν από το δικαίωµα της ιδιοκτησίας (κυριότητος) δεν µπορεί να είναι 
απεριόριστη και χωρίς όρους. Η αντίληψη ότι η απόλαυση των εξουσιών που 
απορρέουν από το δικαίωµα κυριότητος εκφράζεται ήδη στον Α.Κ, ο οποίος στο 
άρθρο 1000 που έχει τίτλο «Περιεχόµενο κυριότητος», ορίζει ότι ο κύριος του 
πράγµατος µπορεί να διαθέτει αυτό κατ’ αρέσκειαν και αποκλείει κάθε ενέργεια 
τρίτου σ’ αυτό υπό τον όρο ότι το δικαίωµά του δεν προσκρούει στον νόµο ή τα 
δικαιώµατα τρίτων. Εποµένως, ο Α.Κ έχει ήδη θέσει ένα πλαίσιο όρων και ορίων 
στην απόλαυση των εξουσιών της κυριότητος. Το πλαίσιο αυτό είναι ο νόµος και τα 
δικαιώµατα τρίτων. 
Παρά την συνταγµατική κατοχύρωση της ιδιωτικής ιδιοκτησίας, που, υπό καθεστώς 
φιλελεύθερης ή µικτής οικονοµίας, είναι ατοµικό και αστικό δικαίωµα, το 
περιεχόµενο του οποίου δίδει ό Α.Κ (άρθρο 1000) και εκτείνεται κατά κανόνα στον 
«υπέρ» και τον «υπό» το έδαφος χώρο (άρθρο 1001 § 1 Α.Κ), ενδεχοµένως και 
«φυσικό» δικαίωµα, έγινε γενικά αποδεκτή η αντίληψη την οποία καλλιεργεί η 
πολεοδοµία και η χωροταξία και το δίκαιό τους ότι είναι επιτρεπτή η µε βάση 
αντικειµενικά κριτήρια επιβολή µε νόµο περιορισµών εις βάρος της ιδιοκτησίας, έστω 
και αν είναι δυσµενέστεροι από αυτούς που ίσχυαν προηγουµένως, εφ’ όσον αυτή 
αποσκοπεί στην ικανοποίηση του «δηµοσίου συµφέροντος». Εξυπακούεται ότι οι εν 
λόγω περιορισµοί δεν φτάνουν ως το σηµείο να εξαφανίζουν ή καθιστούν αδρανή την 
ιδιοκτησία σε σχέση µε τον προορισµό της ( ). Επιδίωξη των περιορισµών γενικώς 
είναι ο συνδυασµός ή, καλλίτερα, η προσαρµογή της απολαύσεως τω εξουσιών της 
κυριότητος µε τους σκοπούς της κοινωνικής συµβιώσεως, µέρος των οποίων είναι οι 



πολεοδοµικοί.. 
4. Στο πολεοδοµικό και χωροταξικό δίκαιο η σύγκρουση των αρχών και σκοπών της 
πολεοδοµίας και της χωροταξίας µε το δικαίωµα ιδιοκτησίας φαίνεται εξ ορισµού 
αναπόφευκτη. Γι’ αυτό, η διαλεκτική ανάµεσα στο συνταγµατικώς προστατευόµενο 
ατοµικό και ιδιωτικό δικαίωµα της ιδιοκτησίας και στην ανάγκη απαλλοτριώσεως για 
«δηµόσια ωφέλεια», που εδώ αποτελεί όρο ισοδύναµο του γενικού συµφέροντος, 
βρίσκεται στο επίκεντρο του πολεοδοµικού και χωροταξικού δικαίου. Είναι η 
διαλεκτική ανάµεσα στο ατοµικό (ή ιδιωτικό) και το γενικό (ή δηµόσιο) συµφέρον.  
Τελικά, το δικαίωµα ιδιοκτησίας, παρά την ρωµαϊκή παράδοση δεκάδων αιώνων 
συστηµατικής επεξεργασίας και διαµορφώσεώς του, µικρή µόνο δύναµη αντιστάσεως 
µπορεί να προβάλει στην ανάγκη εφαρµογής των ιδεών της πολεοδοµίας και της 
χωροταξίας που εισβάλλουν µε ορµή. Η εξυπηρέτηση του ατοµικού (ή ιδιωτικού) 
συµφέροντος στο οποίο προσβλέπει το δικαίωµα ιδιοκτησίας προσκρούει στην αίγλη 
της εξυπηρετήσεως του γενικού (ή δηµοσίου) συµφέροντος στο οποίο αποβλέπουν η 
πολεοδοµία και η χωροταξία και το δίκαιο που τις διέπει µε την δηµιουργία 
συνθηκών καλλίτερης ζωής για το σύνολο του πληθυσµού. 
Ακόµη και υπό καθεστώς άκρατου οικονοµικού φιλελευθερισµού η έκβαση της 
συγκρούσεως ανάµεσα στην ιδιοκτησία και την πολεοδοµία είναι προδιαγεγραµµένη 
εις βάρος της ιδιοκτησίας για τον ίδιο λόγο που είναι προδιαγεγραµµένη εις βάρος της 
η έκβαση της συγκρούσεώς της –που εµφανίζεται σε µεταγενέστερους χρόνους– µε 
την ανάγκη προστασίας του περιβάλλοντος, όπως και της συγκρούσεως ανάµεσα στο 
δικαίωµα οικονοµικής ελευθερίας και το περιβάλλον. Οι κοινωνικές και οικονοµικές 
συνθήκες µε βάση τις οποίες δηµιουργήθηκε η ρωµαϊκή αντίληψη για τον απόλυτο 
χαρακτήρα του εµπραγµάτου δικαιώµατος κυριότητος έχουν στο µεταξύ µεταβληθεί 
ριζικά. Η µεταβολή των συνθηκών εξηγεί γιατί η εφαρµογή του πολεοδοµικού 
σχεδιασµού προέχει έναντι της ανάγκης προστασίας της ιδιοκτησίας και γιατί η 
έκβαση σε όλες τις περιπτώσεις που το «ατοµικό» συγκρούεται µε το «γενικό» είναι 
προδιαγεγραµµένη εις βάρος του πρώτου. 
Οι περιορισµοί που τίθενται στην ιδιοκτησία µπορούν να πλήττουν και τα δύο 
στοιχεία του λειτουργικού περιεχοµένου της, που είναι η εξουσία χρήσεως και 
απολαύσεως και η εξουσία διαθέσεως του πράγµατος. 
Κατά την επικρατούσα στην Ιταλία αντίληψη, οι περιορισµοί της ιδιοκτησίας που 
προέρχονται από την πολεοδοµία καθιερώνουν ένα είδος «διοικητικού καθεστώτος 
της κυριότητος» («regime amministativo della proprietà privata») ( ). 
Πέρα από τον βασικό («σκληρό») πυρήνας της, η φύση της ιδιοκτησίας και ιδίως η 
έκταση των εξουσιών που απορρέουν από αυτή, είναι εύπλαστη γιατί επηρεάζεται 
από τις µεταβαλλόµενες κοινωνικές και οικονοµικές συνθήκες. Η εξέλιξη των 
συνθηκών έχει οδηγήσει στην καθιέρωση των κοινωνικών περιορισµών της. Από τον 
19ο αιώνα ήδη τίθενται οι πρώτες ρυθµίσεις πολεοδοµικού περιεχοµένου, οι οποίες 
αποσκοπούν κυρίως στην ρύθµιση της οικοδοµικής δραστηριότητος που γνώριζε τότε 
εκρηκτική ανάπτυξη, και συντελούνται οι πρώτες επεµβάσεις των ∆ήµων που 
αποσκοπούν στην πολεοδοµική αποκατάσταση των πόλεων και ιδίως των ιστορικών 
κέντρων τους. 
Στη διαλεκτική σύγκρουση πολεοδοµίας και ιδιοκτησίας δεν πρέπει να 
παραγνωρίζεται η «υπόγεια» επιβολή του ιδιωτικού πάνω στο δηµόσιο µε άτυπες – 
πρακτικές µορφές, όπως είναι η παράνοµη ή νοµιµοποιηµένη κατάληψη του 
δηµοσίου χώρου (πλατείας, δρόµου, αστεακού πάρκου).από ιδιωτικές επιχειρήσεις 
κάθε είδους και µεγέθους. 
5. Από τις χρονικά πρώτες πολεοδοµικές ρυθµίσεις έως αυτές που ισχύουν σήµερα 
προκύπτει τάση συνεχούς διευρύνσεως των εξουσιών που ο νόµος αναθέτει στην 



δηµόσια διοίκηση να προσαρµόζει το δικαίωµα ιδιοκτησίας επί των ακινήτων. Η 
προσαρµογή συντελείται µε βάση κανόνες ιεραρχηµένης αξιοποιήσεως της γης, η 
οποία γίνεται µε την χρήση των µέσων που καθιερώνει ο πολεοδοµικός σχεδιασµός 
για την εφαρµογή των σχεδίων πόλεων, τα οποία θα δούµε ειδικώτερα στην συνέχεια. 
Με τον τρόπο αυτό ικανοποιούνται κοινωνικές επιδιώξεις, οι οποίες καθορίζονται 
από την διάταξη του άρθρ. 24 § 2 Συντ., η οποία ορίζει, ανάµεσα στα άλλα, ότι «{…} 
η διαµόρφωση, η ανάπτυξη, η πολεοδόµηση και η επέκταση των πόλεων και των 
οικιστικών γενικά περιοχών υπάγεται στη ρυθµιστική αρµοδιότητα και τον έλεγχο 
του Κράτους, µε σκοπό να εξυπηρετείται η λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των 
οικισµών και να εξασφαλίζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι διαβίωσης. Οι σχετικές 
τεχνικές επιλογές και σταθµίσεις γίνονται κατά τους κανόνες της επιστήµης {…}».  
Η εφαρµογή, λοιπόν, των αρχών της πολεοδοµίας και της χωροταξίας και του 
πολεοδοµικού και χωροταξικού σχεδιασµού προϋποθέτει δυνατότητα της διοικήσεως 
να επεµβαίνει εις βάρος της ακίνητης ιδιοκτησίας ώστε να διευκολύνεται ο 
προεκτεθείς σκοπός. Λόγος για τον οποίο συγκρούονται συχνά ο πολεοδοµικός και 
χωροταξικός σκοπός, ως τµήµα των γενικωτέρων περιβαλλοντικών σκοπών, και η 
προστασία της ιδιοκτησίας, σύµφωνα µε το άρθρο 17 Συντ. ως αστικού και ατοµικού 
δικαιώµατος. Πεδίο συγκρούσεώς τους είναι ο θεσµός της αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως για σκοπούς πολεοδοµικούς και χωροταξικούς. Εξηγείται έτσι γιατί 
οι αναγκαστικές απαλλοτριώσεις ακινήτων για πολεοδοµικούς σκοπούς 
καταλαµβάνουν εκτεταµένο τµήµα του κ.β.π.ν.  
6. Η αναγκαστική απαλλοτρίωση διέπεται σε γενικό πλαίσιο από το άρθρο 17 Συντ., 
που αναφέρεται στην προστασία της ιδιοκτησίας. Η παρ. 1 του άρθρου καθιερώνει 
ρητώς, για πρώτη φορά στην συνταγµατική µας ιστορία, τον κοινωνικό προορισµό 
της ιδιοκτησίας, το δικαίωµα στην οποία δεν µπορεί να ασκείται εις βάρος του 
γενικού συµφέροντος. Μέσω του άρθρ. 17 Συντ. το δικαίωµα ιδιοκτησίας εντάσσεται 
στο Μέρος ∆εύτερο του Συντάγµατος, όπου περιλαµβάνονται τα ατοµικά και 
κοινωνικά δικαιώµατα. Κατά την παρ. 2 του ίδιου άρθρου «Κανένας δεν στερείται 
την ιδιοκτησία του, παρά µόνο για δηµόσια ωφέλεια που έχει αποδειχθεί µε τον 
προσήκοντα τρόπο, όταν και όπως ο νόµος ορίζει, και πάντοτε αφού προηγηθεί 
πλήρης αποζηµίωση {…}» ΄Οπως, όµως, αναφέρθηκε πιο πάνω, η παρ. 1 του άρθρου 
17 Συντ. απηχεί την άποψη ότι η ιδιοκτησία αποτελεί κοινωνικό λειτούργηµα, 
ορίζοντας ότι «Η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του Κράτους, τα δικαιώµατα 
όµως που απορρέουν από αυτή δεν µπορούν να ασκούνται σε βάρος του γενικού 
συµφέροντος».  
Αν µε την συγκεκριµένη επέµβαση της διοικήσεως στην ιδιοκτησία επέρχεται ή όχι 
«στέρησή» της («στέρηση» που αποτελεί εννοιολογικό στοιχείο της αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως) κρίνεται κατά περίπτωση µε βάση τον οικονοµικό προορισµό του 
ακινήτου. Με διαφορετικά κριτήρια θα κριθεί εάν επέρχεται «στέρηση» της 
ιδιοκτησίας στην περίπτωση που πρόκειται για επιβολή περιορισµών κλπ. σε 
αγροτική έκταση σε σχέση µε εκείνα µε τα οποία το ίδιο ερώτηµα θα πρέπει να 
απαντηθεί στην περίπτωση που οι περιορισµοί κλπ επιβάλλονται εις βάρος εκτάσεως 
που ως εκ της φύσεώς της προορίζεται για εκµετάλλευση αστική (οικοδοµική) ή 
εµπορική ή βιοµηχανική ή τουριστική ( ).  
Ο νόµος µπορεί, λοιπόν, να ορίζει λόγους που συνιστούν «δηµόσια ωφέλεια» ( ) και 
έτσι, µε την τήρηση των όρων που θέτει ειδικώτερα η παρ. 2 του άρθρ. 17 Συντ., 
µπορεί να οδηγεί σε στέρηση της ιδιοκτησίας χάριν ικανοποιήσεως της 
συγκεκριµένης «δηµοσίας ωφελείας». Με τον τρόπο αυτό, το δικαίωµα ιδιοκτησίας 
συνδυάζεται, προσαρµόζεται και συντονίζεται µε την «δηµόσια ωφέλεια», που εν 
προκειµένω µπορεί να είναι οι σκοποί της πολεοδοµίας, στους οποίους αναφέρεται 



εµµέσως το άρθρο 24 § 2 Συντ. για το οποίο µιλήσαµε πιο πάνω.  
Κατά συνέπεια, το δικαίωµα ιδιοκτησίας σχετικοποιείται γιατί τίθεται υπό την 
επιφύλαξη του νόµου, ο οποίος µπορεί να χαρακτηρίζει περιπτώσεις ως 
ικανοποιούσες «δηµοσία ωφέλεια» κι’ έτσι να οδηγεί σε στέρηση της ιδιοκτησίας, µε 
την οφειλοµένη αποζηµίωση, όπως ευνόητο. 
Η απαλλοτρίωση για σκοπούς πολεοδοµικούς µπορεί να κηρύσσεται είτε πριν είτε 
µετά την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης. Αν κηρύσσονται πριν, αρµόδιοι γι’ 
αυτήν είναι οι υπουργοί Οικονοµικών και Πε.Χω.∆.΄Ε µε κοινή απόφασή τους. Αν 
κηρύσσεται µετά, αρµόδιος για την κήρυξή της είναι ο νοµάρχης ( ). 
Κατά το άρθρο 285 § 4 του κ.β.π.ν, η αναγκαστική απαλλοτρίωση ενεργείται υπέρ 
και µε δαπάνες του ∆ηµοσίου ή δηµοσίου οργανισµού ή επιχειρήσεως πολεοδοµίας 
και στεγάσεως ή αναγκαστικού οικοδοµικού οργανισµού ή αναδόχου φορέως από 
τους προβλεποµένους στα άρθρα 55 και 68. Μπορεί δε να κηρύσσεται και τµηµατικά 
ή κατά ζώνες.  
7. Ο θεσµός της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως αποτελεί βασικό µέσο εφαρµογής 
των ρυθµίσεών του ν.δ της 17.7/16.8.1923 «περί σχεδίων πόλεων, κωµών και 
συνοικισµών του Κράτους και οικοδοµής αυτών», το οποίο περιέχει κανόνες για την 
έγκριση ρυµοτοµικών σχεδίων και θεσπίζει το πρώτο στην Ελλάδα πλήρες νοµικό 
πλαίσιο σχεδιασµού των πόλεων. 
Το εν λόγω ν.δ, που είναι το πρώτο ελληνικό νοµοθέτηµα που επιχειρεί να 
καθιερώσει σύστηµα χωροταξικών και πολεοδοµικών διατάξεων που στηρίζονται σε 
επιστηµονικές αρχές,, εισάγει την για χωροταξικούς και πολεοδοµικούς σκοπούς 
διάκριση της γης όλης της επικρατείας σε γεωργική και αστεακή (οικοδοµήσιµη), 
διάκριση που είχε σκοπό την αποφυγή κατασπαταλήσεως µε την µη αναγκαία δόµηση 
γης που είναι χρήσιµη για σκοπούς παραγωγικούς. ∆υστυχώς, η διάκριση αυτή, που 
αποτελεί κεντρική ιδέα του νοµοθετήµατος, καταστρατηγήθηκε µε ποικίλους 
τρόπους, νόµιµους και µη. Το πρώτο άρθρο στην παρ. 2, ορίζει την αρχή ότι πριν 
ιδρυθεί οικισµός πρέπει να γίνει εξακρίβωση και αναγνώριση της ανάγκης ιδρύσεώς 
του. Η αρχή αυτή, όµως, που σκοπούσε να συµβάλει στην ως άνω αποφυγή της µη 
αναγκαίας δοµήσεως και διατηρήσεως της παραγωγικής γης, δεν τηρήθηκε. 
Νόµιµος τρόπος καταστρατηγήσεως των πολεοδοµικών αρχών που καθιερώνει το ν.δ 
του 1923 είναι το πλήθος των διατάξεων που επιτρέπουν την δόµηση σε περιοχές 
εκτός σχεδίου πόλεως –αρκεί να έχουν πρόσοψη σε δρόµο (σε εθνικές, επαρχιακές, 
δηµοτικές, κοινοτικές, ακόµη και αγροτικές οδούς, αλλά και σε σιδηροδροµικές 
γραµµές). Το αποτέλεσµα είναι ορατό. Είναι οι πάσης φύσεως οικοδοµές –κατοικίες 
µόνιµες και παραθεριστικές, ξενοδοχεία, εργοστάσια, συνεργεία κλπ σε όλο το µήκος 
του οδικού και του σιδηροδροµικού δικτύου. Τα ξενοδοχεία και οι παραθεριστικές 
κατοικίες κυριαρχούν ιδίως στους παραλιακούς δρόµους. ΄Εχει δηµιουργηθεί έτσι ένα 
πολεοδοµικά θλιβερό είδος «γραµµικής» ή «ταινιακής» ανοικοδοµήσεως σε όλη την 
χώρα ( ).  
Επιστρέφοντας στο ν.δ του 1923, επισηµαίνουµε ότι µε αυτό, όπως συµπληρώθηκε 
και τροποποιήθηκε εκ των υστέρων, εισάγεται η από πολεοδοµικής πλευράς διαίρεση 
της χώρας, που µένει έκτοτε κλασική, σε : 
α. περιοχές «εντός σχεδίου πόλεως», δηλ. αυτές που έχουν εγκεκριµένο ρυµοτοµικό 
σχέδιο•  
β. οικισµούς προϋπάρχοντες του 1923, που δεν έχουν εγκεκριµένο ρυµοτοµικό 
σχέδιο• και  
γ. περιοχές έξω από σχέδια πόλεως και έξω από οικισµούς προϋφισταµένους του 
1923 (οι διαβόητες «περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως» και «εκτός οικισµού 
προϋφισταµένους του 1923»• σ’ αυτές η δόµηση ρυθµίζεται µε π.δ και κατ’ ουσίαν 



είναι ανεξέλεγκτη).  
Κατά την παρ. 1 του άρθρ. 1 του νοµοθετήµατος, κάθε πόλη και κώµη πρέπει να 
διαρρυθµίζεται και αναπτύσσεται µε βάση σχέδιο πόλεως, που εξασφαλίζει την 
θεραπεία των αναγκών της σύµφωνα µε τους όρους που επιβάλλονται από την 
υγιεινή, την ασφάλεια, την οικονοµία και την αισθητική. Οι κοινόχρηστοι χώροι 
πρέπει να προβλέπονται κατά το δυνατόν ευρύτεροι εν όψει των µελλοντικών 
αναγκών. Κατά την ίδια διάταξη, σε συνδυασµό µε το άρθρο 70 §1 του ιδίου και το 
άρθρο 21 § 1 του Γ.Ο.Κ του 1929, κάθε τροποποίηση εγκεκριµένου ρυµοτοµικού 
σχεδίου πρέπει να ικανοποιεί πολεοδοµικά κριτήρια όπως αυτά καθορίζονται από το 
άρθρο 1 ν.δ 17.7/16.8.1923 και να αποβλέπει στην θεραπεία πολεοδοµικών αναγκών 
που απορρέουν από την οικιστική ανάπτυξη και διαµόρφωση της πόλεως που 
εξελίσσεται. 
΄Ολος ο ελλαδικός χώρος έχει οικοδοµηθεί κατ’ εφαρµογή, παράβαση ή 
καταστρατήγηση των διατάξεων του νοµοθετήµατος αυτού, οι διατάξεις του οποίου 
έχουν υποστεί επανειληµµένες τροποποιήσεις, µε αποτέλεσµα να λάβει τεράστια 
έκταση η ανοργάνωτη και αυθαίρετη δόµηση. 
8. Επειδή η πολεοδοµία ακολουθεί την ιστορία του ανθρώπου, τίποτα σ’ αυτή δεν 
είναι τυχαίο. Γι’ αυτό, δεν είναι τυχαίος ούτε ο χρόνος (1923) θεσπίσεως του εν λόγω 
ν.δ, ο οποίος συµπίπτει µε µια από τις από κάθε άποψη δεινότερες στιγµές της 
ιστορίας του ελληνισµού. Το 1923 έχουν οριστικοποιηθεί τα σύνορα του 
νεοελληνικού κράτους. Η «Μεγάλη Ιδέα», που στήριζε την αντίληψη ότι τα σηµερινά 
σύνορα του ελληνικού κρατιδίου είναι προσωρινά και ότι η Ελλάδα ουδέποτε 
περιοριζόταν µόνο στην µια πλευρά του Αιγαίου, έχει ναυαγήσει στα νερά της 
µικρασιατικής καταστροφής (Αύγουστος 1922). Μέγα πλήθος νέων κατοίκων 
καταφεύγει τότε αναγκαστικά στον ελλαδικό χώρο. Είναι οι πρόσφυγες, που 
ανέρχονται σε 1,5 εκατ, άτοµα περίπου, ποσοστό ιδιαιτέρως υψηλό και µάλιστα για 
µια χώρα µικρή όπως η Ελλάδα. Ως συνέπεια, ανεφάνη τότε η ανάγκη αφ’ ενός 
επεκτάσεως των υφισταµένων πόλεων κλπ και αφ’ ετέρου χωροθετήσεως µεγάλου 
αριθµού νέων οικιστικών συνόλων. Είναι το ο µεγάλος αριθµός των νέων πόλεων, 
κωµοπόλεων και χωρίων µε προσφυγικό πληθυσµό, που δηµιουργούνται τότε για να 
απορροφήσουν τους πρόσφυγες και παίρνουν τα ονόµατα πόλεων – πατρίδων της 
Μικράς Ασίας και του Πόντου, στα οποία όµως προηγείται ο επιθετικός 
προσδιορισµός «Νέος» ή «Νέα» ή «Νέο». 
Βέβαια, οι κανόνες ρυµοτοµικών σχεδίων δεν ανευρίσκονται µόνο στο ν.δ του 1923. 
Τέτοιους περιέχει και ο εκάστοτε ισχύων Γενικός Οικοδοµικός Κανονισµός (Γ.Ο.Κ), 
και δη το διάταγµα της 3.4.1929 περί Γ.Ο.Κ, όπως τροποποιήθηκε, µε τον νόµο 
1577/1985 και εν τέλει µε τον νόµο 2831/2000, φ.ε.κ 140 τ. Α΄ 13.6.2000 (νυν άρθρα 
242 επ. κ.β.π.ν, στα οποία κωδικοποιούνται οι ρυθµίσεις του νεωτέρου Γ.Ο.Κ). 
9. Η πράξη της ∆ιοικήσεως που εγκρίνει το σχέδιο πόλεως αποτελεί πράξη επιβολής 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως µόνο στην περίπτωση των χώρων που προορίζονται 
για κοινόχρηστοι, δοθέντος ότι ειδικά οι απαλλοτριώσεις των χώρων αυτών 
κηρύσσονται µε την ίδια πράξη µε την οποία εγκρίνεται το σχέδιο πόλεως (βλ. παρ. 5 
εδ. β΄ άρθρ. 285 του κ.β.π.ν.), ανεξάρτητα από την προώθηση της διαδικασίας 
συντελέσεως της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. Με την λύση αυτή επιβάλλονται 
αµέσως µε την έγκριση του σχεδίου πόλεως ωρισµένες δεσµεύσεις των 
απαλλοτριουµένων ιδιοκτησιών για την αποτροπή δηµιουργίας πραγµατικών 
καταστάσεων που θα δυσχέραιναν ή θα µαταίωναν τον σκοπό του σχεδίου πόλεως, ο 
οποίος, αναγόµενος στην προστασία του περιβάλλοντος, προβλέπεται από το 
Σύνταγµα ως σκοπός δηµοσίας ωφελείας Ο περιορισµός της ιδιοκτησίας που 
επέρχεται συνεπεία της εγκρίσεως του σχεδίου πόλεως και είναι επιβεβληµένος για 



την διασφάλιση της εφαρµογής του, συνίσταται στην απαγόρευση δοµήσεως. Ο 
περιορισµός δεν πρέπει να υπερβαίνει ωρισµένη χρονική διάρκεια. ∆ιαφορετικά, 
αντίκειται στην συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας (Σ.τ.Ε 219/1987).  
Αντίθετα, στην περίπτωση των χώρων που προορίζονται για κοινωφελείς, η έγκριση 
του σχεδίου πόλεως δεν αποτελεί ταυτοχρόνως και απαλλοτρίωση των αντιστοίχων 
ακινήτων. Για την δηµιουργία τέτοιων χώρων το εγκεκριµένο σχέδιο πόλεως απλώς 
παρέχει στα αρµόδια όργανα εξουσία για την επιβολή αναγκαστικής απαλλοτριώσεως 
εις βάρος των πολεοδοµουµένων ακινήτων λόγω δηµοσίας ωφελείας που συνίσταται 
στην δηµιουργία κοινωφελών χώρων. Η απαλλοτρίωση στην περίπτωση αυτή 
κηρύσσεται µε ιδιαίτερη πράξη απαλλοτριώσεως του συγκεκριµένου χώρου κατά 
τους ορισµούς των άρθρων 32 επ. του ν.δ 17.7/16.8.1923 (Σ.τ.Ε 1555/97, 2100/90, 
2077/86, 219/87 ολ., κ.ά). Εποµένως, µόνη η πρόβλεψη στο σχέδιο πόλεως 
κοινωφελών χώρων δεν συνιστά επιβολή αναγκαστικής απαλλοτριώσεώς τους, γιατί 
δεν συνιστά στέρηση της ιδιοκτησίας, αλλά απλώς β ά ρ ο ς (δέσµευση) της 
ιδιοκτησίας, διότι συνεπάγεται την απαγόρευση διαθέσεως του ακινήτου για άλλο 
σκοπό. Το βάρος αυτό είναι ανεκτό από το άρθρο 17 Συντ. (Σ.τ.Ε 2077/86) γιατί 
επιβάλλεται µε βάση πολεοδοµικά κριτήρια χάριν δηµοσίου συµφέροντος (Σ.τ.Ε 
2100/90, 1723/88, κ.ά.). Το βάρος στο οποίο συνίσταται ο χαρακτηρισµός οικοπέδου 
ως κοινωφελούς χώρου συνεπάγεται µείωση των εξουσιών του ιδιοκτήτη του 
ακινήτου, ο οποίος αποστερείται του δικαιώµατος ελεύθερης διαθέσεώς του κατά την 
πραγµατική αξία του και περιορίζεται η ελεύθερη οικονοµική εκµετάλλευση του 
ακινήτου µε συνέπεια να υπάρχει νοµικό και οικονοµικό βάρος της ιδιοκτησίας. Γι’ 
αυτό η δέσµευση πρέπει να µη παρατείνεται πέραν ενός «ευλόγου διαστήµατος κατά 
τις περιστάσεις». Το «εύλογο διάστηµα» ή η διάρκεια του βάρους υπόκειται στον 
έλεγχο του ακυρωτικού δικαστή (Σ.τ.Ε 2077/86). Εάν, παρά ταύτα, παρατείνεται, 
δηµιουργείται υποχρέωση της διοικήσεως να ά ρ ε ι τη δέσµευση ώστε ο ιδιοκτήτης 
να επανακτήσει όλες τις εκ της κυριότητός του εξουσίες. Τυχόν παρατεταµένη 
δέσµευση αντιβαίνει στο άρθρο 17 Συντ. διότι καθιστά αδρανή κατά τον προορισµό 
της την ιδιοκτησία (Σ.τ.Ε 596/92, 1804/90, 544/87, κ.ά.). 
Κατά το άρθρο 276 § 2 του κ.β.π.ν, σε περίπτωση άµεσης εφαρµογής του 
εγκεκριµένου σχεδίου πόλεως, και δη δηµιουργίας των κοινοχρήστων και 
κοινωφελών χώρων, µπορεί µε π.δ που εκδίδεται ύστερα από πρόταση του υπουργού 
Πε.Χω.∆.΄Ε, να κηρυχθεί αναγκαστική απαλλοτρίωση λόγω δηµοσίας ωφελείας 
ακινήτων τα οποία δεν θίγονται από το σχέδιο πόλεως αλλά βρίσκονται σε ζώνη στην 
οποία προβλέπεται ότι µελλοντικά θα επεκταθεί η ωφέλεια του σχεδίου πόλεως και η 
οποία ζώνη καθορίζεται από το ίδιο διάταγµα. 
10. Υπόχρεοι για την καταβολή της αποζηµιώσεως για την αναγκαστική 
απαλλοτρίωση που κηρύσσεται για την, κατ’ εφαρµογήν του σχεδίου πόλεως, 
δηµιουργία των κοινοχρήστων ή κοινωφελών χώρων που προβλέπονται από το 
εγκεκριµένο σχέδιο πόλεως είναι, κατά το άρθρο 290 § 1 κ.β.π.ν, ο δήµος ή η 
κοινότητα και οι παρόδιοι ιδιοκτήτες. Για το απαλλοτριούµενο ο ι κ ό π ε δ ο (την γη) 
συνυπόχρεοι αποζηµιώσεως είναι ο δήµος ή η κοινότητα και οι ωφελούµενοι 
παρόδιοι ιδιοκτήτες. Ο δήµος ή η κοινότητα είναι υπόχρεως για την αποζηµίωση που 
αφορά τα κτίρια, τις φυτείες, τα φρέατα και γενικά τις υπόλοιπες ακίνητες ε γ κ α τ α 
σ τ ά σ ε ι ς που βρίσκονται στο απαλλοτριούµενο οικόπεδο.  
Ωφελούµενοι παρόδιοι στην περίπτωση αναγκαστικής απαλλοτριώσεως θεωρούνται 
οι ιδιοκτήτες των ακινήτων των οποίων τα οικόπεδα έχουν ή µπορούν, µε 
προσκυρώσεις ή τακτοποιήσεις, να αποκτήσουν πρόσωπο στον κοινόχρηστο χώρο, 
στον οποίο περιλαµβάνεται το απαλλοτριούµενο οικόπεδο. 
Ο κ.β.π.ν προβλέπει περαιτέρω στο ίδιο άρθρο τον τρόπο κατανοµής µεταξύ του 



δήµου ή της κοινότητος και των παροδίων ιδιοκτητών της επιβαρύνσεως για την 
διάνοιξη κοινοχρήστων χώρων. Πάντως, η επιβάρυνση των ιδιοκτητών δεν µπορεί να 
υπερβαίνει το µισό του εµβαδού του βαρυνοµένου οικοπέδου ή το µισό του εµβαδού 
που αποµένει µετά την ρυµοτοµία, κλπ.  
11. Πλην της παραδοσιακής µεθόδου της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως, επέµβαση 
στην ιδιοκτησία της γης µπορεί να επιβληθεί και µε άλλες µεθόδους που εισήχθησαν 
µέσω του πολεοδοµικού δικαίου σχετικά πρόσφατα στην έννοµη τάξη µας. Είναι η 
ενεργός πολεοδοµία και ο αστεακός αναδασµός ( ), οι οποίοι µπορούν να ανιχνευθούν 
στο άρθρο 24 § 4 Συντ. (ο αστεακός αναδασµός αναφέρεται ως «αντιπαροχή 
ακινήτων ίσης αξίας {…} από τους χώρους που καθορίζονται τελικά ως 
οικοδοµήσιµοι») και την νοµοθεσία των τελευταίων δεκαετιών κσι δη από τον ν. 
947/1979 και εφεξής. 
Ο ν. 947/1979 «περί οικιστικών περιοχών», φ.ε.κ 168 τ. Α΄ 26.7.1979, έµεινε 
ανενεργός διότι, παρ’ όλον ότι αποτελούσε εκτελεστικό νόµο του Συντάγµατος που 
προβλεπόταν από το άρθρο 24 παρ. 3, 4, 5 Συντ. διότι η ουσιαστική η ουσιαστική 
εφαρµογή του εξηρτάτο από σειρά κανονιστικών περιεχοµένου πράξεων οι οποίες 
ουδέποτε εξεδόθησαν. Παρά ταύτα, το περιεχόµενό του δεν έχασε το πρακτικό 
ενδιαφέρον του γιατί οι ρυθµίσεις ή αρχές του εν πολλοίς διατηρήθηκαν, από τον 
νόµο 1337/86 και την µεταγενέστερη πολεοδοµική νοµοθεσία, ιδίως στα περί 
οικιστικής περιοχής, ενεργού πολεοδοµίας, αστεακού αναδασµού, εισφοράς σε γη και 
σε χρήµα.  
Ο νόµος 947/1979, λοιπόν, που στηριζόταν στην ιδέα της «οικιστικής περιοχής», 
διεχώριζε την επικράτεια σε χώρο που προσφέρεται για οικοδόµηση και σε φυσικό 
χώρο που εξυπηρετεί µε άλλο τρόπο τον άνθρωπο (χωρίς οικισµούς), όπως είναι λ.χ 
οι αγροτικές εκτάσεις, τα δάση, τα βουνά, τα λατοµεία, µεταλλεία κ.ο.κ.  
Οικιστική περιοχή µπορεί να χαρακτηρισθεί εκείνη που είναι κατάλληλη για 
οικιστική ανάπτυξη «εν όψει της θέσεως, της ιδιοµορφίας του εδάφους και των 
κρατουσών εις αυτήν, ως και εις την ευρυτέραν περιοχήν συνθηκών, επι τη βάσει των 
αρχών της πολεοδοµίας και του τυχόν υφισταµένου χωροταξικού σχεδιασµού» 
(άρθρο 7 § 1). Για τον χαρακτηρισµό περιοχής ως οικιστικής, την διαδικασία για την 
οποία µπορούσε να κινήσει το τότε Υπουργείο ∆ηµοσίων ΄Εργων ( ) αυτεπαγγέλτως 
ή ύστερα από πρόταση του οικείου δήµου ή κοινότητος ή συνδέσµου δήµων και 
κοινοτήτων ή ύστερα από αίτηση ιδιώτη ή νοµικού προσώπου δηµοσίου ή ιδιωτικού 
δικαίου (άρθρο 9), απαιτούσε την προηγουµένη σύνταξη µελέτης για την κατάσταση 
που επικρατεί στην περιοχή, τις προοπτικές µελλοντικής εξελίξεώς της, καθώς και τις 
µορφές και τους γενικούς όρους της σχεδιαζοµένης οικιστικής αναπτύξεως ή 
αναµορφώσεως (άρθρο 8 § 1).  
Για την δηµιουργία των αναγκαίων κοινοχρήστων χώρων και την αντιµετώπιση των 
δαπανών κατασκευής των βασικών κοινοχρήστων πολεοδοµικών έργων (όπως είναι η 
οδοποιΐα, κατασκευή γεφυρών, τα έργα αποχετεύσεως, δίκτυα παροχών, κ.ο.κ.)., οι 
ιδιοκτησίες που κείνται στην περιοχή που χαρακτηρίζεται το πρώτο οικιστική 
µετέχουν µε την εισφορά σε γη και σε χρήµα. Για την δηµιουργία κοινοχρήστων 
χώρων πέραν εκείνων που αποκτούνται µε την εισφορά σε γη, προβλέπεται προσφυγή 
στην αναγκαστική απαλλοτρίωση (άρθρο 22) για την δηµιουργία κοινωφελών χώρων, 
την απόκτηση οικοδοµήσιµων χώρων µε σκοπό την οικοδόµηση µε την µέθοδο της 
ωργανωµένης δοµήσεως εντός ζώνης ενεργού πολεοδοµίας, για τον σχηµατισµό 
αποθέµατος. 
Χάριν αναπλάσεως ή αναπτύξεως περιοχών που κείνται µέσα σε οικιστικές περιοχές 
και είναι πολεοδοµικά προβληµατικές, διότι λ.χ. χαρακτηρίζονται από έλλειψη 
κοινοχρήστων ή κοινωφελών χώρων, ή από µεγάλη κτιριακή πυκνότητα, κ.ο.κ, ο ν. 



947/1979 καθιερώνει δύο µεθόδους έντονης επεµβάσεως του κράτους. Είναι η ζώνη 
ενεργού πολεοδοµίας και η ζώνη αστικού αναδασµού.  
Ζ ώ ν η ε ν ε ρ γ ο ύ π ο λ ε ο δ ο µ ί α ς είναι η, µε βάση πλήρη πολεοδοµικό 
σχεδιασµό, µε την επέµβαση του κράτους ή φορέων που εξουσιοδοτούνται από αυτό, 
αναµόρφωση υφισταµένων ή η δηµιουργία νέων πολεοδοµικών συγκροτηµάτων 
(άρθρο 23). Η ενεργός πολεοδοµία είναι η εντονώτερη µορφή πολεοδοµικής 
επεµβάσεως του κράτους χάριν αναπλάσεως ή αναπτύξεως πολεοδοµικά 
προβληµατικής περιοχής. Με αυτή, το κράτος δεν περιορίζεται στον καθορισµό των 
κανόνων δοµήσεως κλπ και τον έλεγχο τηρήσεώς τους, αλλά καταγίνεται το ίδιο στην 
ωργανωµένη δόµηση.  
Ο α σ τ ε α κ ό ς α ν α δ α σ µ ό ς, που, όπως προαναφέρθηκε, εισήχθη µε το στο 
άρθρο 24 § 4 Συντ. και εξειδικεύεται µε τα άρθρα 35 επ. νόµου 947/1979, είναι η 
«συνεισφορά από όλους τους ιδιοκτήτες των ιδιοκτησιών τους για την δηµιουργία ή 
διαµόρφωση και εκ νέου παραχώρηση σ’ αυτούς οικοδοµήσιµων χώρων (οικοπέδων), 
ίσης κατά το δυνατόν αξίας µε τις ιδιοκτησίες που προσέφεραν, οι οποίοι (χώροι) 
εξυπηρετούν τις προβλεπόµενες για την οικεία ζώνη χρήσεις γης». Αποτελεί 
µεθοδική επέµβαση για την πολεοδοµική ενεργοποίηση οικιστικής περιοχής που 
χαρακτηρίζεται «ζώνη ενεργού πολεοδοµίας». Προϋπόθεση για την εφαρµογή του σε 
µια οικιστική περιοχή είναι η πρόβλεψη ζώνης αστεακού αναδασµού µε το διάταγµα 
µε το οποίο η περιοχή χαρακτηρίζεται οικιστική (άρθρο 37). Ο αστεακός αναδασµός 
δηλαδή δεν οδηγεί σε στέρηση ιδιοκτησίας, όπως η αναγκαστική απαλλοτρίωση, 
αλλά σε συνένωση και αναδιανοµή ακινήτων στους ιδιοκτήτες τους. Γίνεται έτσι 
εµφανής η διαφορά του από την αναγκαστική απαλλοτρίωση. 
Η ιδέα του αστεακού αναδασµού στηρίζεται στην µακροχρόνια παράδοση του 
γεωργικού αναδασµού, µε τον οποίο νοµικά συγγενεύει. Γενικώς, επιδίωξη του 
αναδασµού, γεωργικού ή αστικού, είναι η ορθολογική διαµόρφωση των ιδιοκτησιών, 
για την αντιµετώπιση της υπερβολικής κατατµήσεως της γης, αγροτικής ή αστεακής, 
που παρατηρείται στον ελλαδικό χώρο και οδηγεί στην δηµιουργία µη αξιοποιήσιµων 
ακινήτων ή στον υποβιβασµό της παραγωγικής αξίας τους. Ο αστεακός αναδασµός 
δύναται να αναληφθεί και εκτελεσθεί είτε απ’ ευθείας από το ∆ηµόσιο ή από δηµόσιο 
οργανισµό ή δηµοσία επιχείρηση πολεοδοµίας και στεγάσεως, είτε ακόµη από 
αναγκαστικό οικοδοµικό συνεταιρισµό.  
12. Ο ν. 2508/1997 για την «βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών 
της χώρας και άλλες διατάξεις», φ.ε.κ 124 τ. Α΄ 13.6.1997, διαφοροποιεί την 
οικιστική οργάνωση και τον πολεοδοµικό σχεδιασµό σε δύο επίπεδα (άρθρο 1 § 3).  
Στο πρώτο περιλαµβάνονται :  
α. το ρυθµιστικό σχέδιο και πρόγραµµα προστασίας περιβάλλοντος, όπου αυτό 
προβλέπεται µε βάση το άρθρο 2 ίδιου νόµου ή τους ειδικούς νόµους 1515/1985 και 
1561/1985 για την περιοχή αντίστοιχα της Αθήνας και της Θεσσαλονίκης· και 
β. το γενικό πολεοδοµικό σχέδιο (για τον αστεακό και περιαστεακό χώρο) και το 
«Σχέδιο χωρικής και οικιστικής οργάνωσης ανοικτής πόλης» (Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π) (για τον 
µη αστεακό χώρο). 
Το δεύτερο περιλαµβάνει : 
α. την πολεοδοµική µελέτη· 
β. ην πράξη εφαρµογής της· και 
γ. της πολεοδοµικές µελέτες αναπλάσεων, παραγωγικών πάρκων ή άλλες ειδικές 
µελέτες. 
Το δεύτερο επίπεδο αποσκοπεί σε εξειδίκευση και εφαρµογή του πρώτου. Η 
πολεοδοµική µελέτη, την οποία περιλαµβάνει, είναι λεπτοµερέστερη από το γ.π.σ και 
αναφέρεται σε συγκεκριµένες περιοχές επεκτάσεων και εντάξεων. Ανάµεσα στα 



άλλα, καθορίζει και τα πολεοδοµικά συστήµατα, τους όρους και περιορισµούς 
δοµήσεως, κλπ. Συστήµατα δοµήσεως που µπορούν να εφαρµοσθούν είναι : το 
συνεχές· το ασυνεχές· το πανταχόθεν ελεύθερο· το σύστηµα της ελεύθερης 
δοµήσεως· το σύστηµα της ελεύθερης συνθέσεως· κ.ά. Τα τρία πρώτα θεωρούνται 
παραδοσιακά συστήµατα Τα δύο τελευταία αποτελούν καινοτοµία που εισήχθη µε το 
ν.δ 8/1973 περί Γ.Ο.Κ..  
Ο ίδιος νόµος καθιερώνει, ως τρόπους πολεοδοµικής επεµβάσεως, πέραν από τους 
τρόπους επεµβάσεως µε κανονιστικούς όρους δοµήσεως, ενεργό πολεοδοµία και 
αστικό αναδασµό, καθιερώνει και : α. την παροχή πολεοδοµικών ή οικονοµικών 
κινήτρων ή άλλων ρυθµίσεων σε περιοχές αναπλάσεων, ζώνες ειδικών κινήτρων 
(Ζ.Ε.Κ), ειδικές ζώνες υποδοχής συντελεστή (Ε.Ζ.Υ.Σ) και ζώνες ειδικής ενισχύσεως 
(Ζ.Ε.Ε)· και β. την ρυθµιζόµενη πολεοδοµική δραστηριότητα των ιδιοκτητών γης 
κατά το άρθρο 24 του νόµου. 
Σε συνδυασµό µε τις αναγκαστικές συνενώσεις δήµων και κοινοτήτων που έγιναν 
κατ’ εφαρµογή του νόµου 2508/1997, φ.ε,κ 244 τ. Α΄ 4.12.1997, «Συγκρότηση της 
πρωτοβάθµιας τοπικής αυτοδιοίκησης» (ευρύτερα γνωστού ως «νόµου 
Κασποδίστρια»), ο νόµος 2587/1997 διευρύνει εδαφικά την εφαρµογή του γενικού 
πολεοδοµικού σχεδίου ώστε να καλύψει ολόκληρη την περιφέρεια του νέου 
(καποδιστριακού) δήµου ή κοινότητος. Αρκεί, ότι στον νέο (καποδιστριακό) δήµο ή 
κοινότητα περιλαµβάνεται έστω ένας οικισµός µε πληθυσµό τουλάχιστον 2.000 
κατοίκων κατά την τελευταία απογραφή.  
Ειδικά, για περιοχές που βρίσκονται εντός εγκεκριµένου σχεδίου πόλεως ή εντός 
οικισµών προϋφισταµένων του έτους 1923 και χρειάζονται αναµόρφωση διότι είναι 
πολεοδοµικά προβληµατικές, για τους λόγους που αναφέρονται πιο πάνω (σελ. 35 
επ.) επ’ ευκαιρία του ν. 947/1979, αλλά και διότι εντάχθηκαν µεν σε σχέδιο πόλεως 
σύµφωνα µε τα το ν.δ της 17.7./16.8.1923 το οποίο όµως (σχέδιο πόλεως) κατά το 
µεγαλύτερο µέρος δεν εφαρµόσθηκε λόγω µη συντελέσεως των προβλεποµένων 
απαλλοτριώσεων, επέµβαση για την ανάπλασή τους προβλέπεται ήδη από το άρθρο 
15 παρ. 1 ν. 2508/1997, τον κ.β.π.ν (άρθρα 52 επ.), που κωδικοποιεί εν προκειµένω 
σχετικές διατάξεις των νόµων 1337/1983, 1512/1985 και 1892/1990. Οι διατάξεις του 
κ.β.π.ν περί ζωνών ενεργού πολεοδοµίας (άρθρο 52 επ.) και ζωνών αστικού 
αναδασµού (άρθρα 63 επ.), ως επεµβατικών τρόπων αναπλάσεως ή αναπτύξεως 
πολεοδοµικά προβληµατικών περιοχών, διατηρούν εν πολλοίς τις ανάλογες ρυθµίσεις 
του ν. 947/1979 (άρθρα 23 έως 34, 35 έως 50), στα οποία παραπέµπει ρητά το άρθρο 
10 § 4 ν. 1337/1983.  
13. Για τους οικισµούς µε λιγώτερους από 2.000 κατοίκους, ο κ.β.π.ν. αφιερώνει το 
κεφάλαιο Β΄ (άρθρα 79 επ.), που περιέχει δαιδαλώδεις τεχνικές ρυθµίσεις για την 
κατάταξη των οικισµών σε κατηγορίες, για την διαδικασία καθορισµού ορίων 
οικισµού, τους γενικούς όρους δοµήσεως, την γραµµή δοµήσεως, κλπ.  
Για τις ανάγκες εφαρµογής του κεφαλαίου Β΄ του κ.β.π.ν, που αναφέρεται στον 
καθορισµό ορίων και την πολεοδόµηση στους οικισµούς µε πληθυσµό έως 2.000 
κατοίκους, καθιερώνεται από το άρθρο 8 διάκρισή τους σε : α. περιαστεακούς· β. 
παραλιακούς· γ. τουριστικούς· δ. αξιόλογους· ε. ενδιαφέροντες· στ. αδιάφορους· ζ. 
συνεκτικούς· η. διάσπαρτους· θ. δυναµικούς· ι. στάσιµους· ια. µικρούς· ιβ. µεσαίους· 
και ιγ. µεγάλους. Η διάκριση και κατάταξη των οικισµών στις ως άνω κατηγορίες 
γίνεται, ύστερα από γνώµη του Σ.Χ.Ο.Π του νοµού, µε απόφαση του νοµάρχη, που 
δηµοσιεύεται στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως.  
Η κατάταξη των οικισµών αυτών σε κατηγορίες έχει πρακτική σηµασία κυρίως για 
τον τρόπο καθορισµού ορίων οικισµού (άρθρο 84). Σε όλους τους εν λόγω οικισµούς 
το κτίριο κατ’ αρχήν τοποθετείται ελεύθερα µέσα στο οικόπεδο (άρθρο 85 § 3) και 



µπορεί να έχει µέγιστο ύψος έως 7,5 µέτρα που υπό προϋποθέσεις µπορεί, µε 
απόφαση του νοµάρχη, να φτάσει τα 8,5 µέτρα. Ελάχιστο ύψος ορόφου τα 2,5 µέτρα 
(αυτή ως άνω διάταξη).  
Τα κριτήρια της κατατάξεως δεν είναι σταθερά. Ποικίλουν ανάµεσα σε κριτήρια 
αποστάσεων, σε στοιχεία αρχιτεκτονικά, πληθυσµιακά, κλπ. 
Στους οικισµούς που αναφέρονται πιο πάνω µε το γράµµα α΄ το κριτήριο κατατάξεως 
είναι αν βρίσκονται σε επαφή ή σε απόσταση από αστικά κέντρα και έχουν ή 
αναµένεται να αποκτήσουν άµεση λειτουργική εξάρτηση ως τόποι προαστιακοί».  
Στους οικισµούς υπό στοιχείο β΄ είναι αν εµπίπτουν ή όχι στο σύνολό τους ή κατά 
τµήµα τους σε ζώνη 500 µέτρων από τον αιγιαλό ή βρίσκονται έξω από την ζώνη 
αυτή αλλά η ανάπτυξή τους επηρεάζεται σηµαντικά από την θάλασσα. Κατ’ 
εξαίρεση, εάν το κέντρο τους βρίσκεται σε υψόµετρο 100 µέτρων και άνω, δεν 
θεωρούνται παραλιακοί έστω και αν βρίσκονται µέσα στην ζώνη των 5000 µέτρων.  
Στους οικισµούς υπό στοιχείο γ΄ είναι αν λειτουργούν ή όχι «ως πόλοι τακτικών ή 
εποχιακών τουριστικών συγκεντρώσεων».  
Στους οικισµούς υπό στοιχείο δ΄ αν τα µορφολογικά και πολεοδοµικά 
χαρακτηριστικά τους συγκροτούν ή όχι «σύνολο αρχιτεκτονικού ενδιαφέροντος».  
Στους οικισµούς υπό στοιχείο ε΄ εάν συγκροτούν ή όχι σύνολο περιωρισµένου 
αρχιτεκτονικού ενδιαφέροντος.  
Στους οικισµούς υπό στοιχείο στ΄ αν δεν απαιτούν ιδιαίτερη προστασία.  
Στους οικισµούς υπό στοιχείο ζ΄ κατατάσσονται εκείνοι των οποίων το 90% 
τουλάχιστον των οικοδοµών τους δεν απέχει ανά δύο µεταξύ τους σε απόσταση 
µεγαλύτερη των 40 µέτρων. Ως οικοδοµή νοείται κάθε κτίσµα µε εµβαδόν 
τουλάχιστον 10 µέτρων, ανεξαρτήτως από την χρήση του.  
Στους οικισµούς υπό στοιχείο η΄ κατατάσσονται όσοι δεν είναι συνεκτικοί.  
Στους οικισµούς υπό στοιχείο θ΄ όσοι έχουν πληθυσµό 200 τουλάχιστον κατοίκων 
κατά την τελευταία απογραφή και κατά την τελευταία 10ετία εµφανίζουν 
πληθυσµιακή αύξηση τουλάχιστον 10% ή κατά την τελευταία τριετία εµφανίζουν 
αριθµό νέων οικοδοµών και προσθηκών κυρίων χώρων σε ποσοστό 20% τουλάχιστον 
του συνολικού αριθµού των υπαρχόντων κτιρίων του οικισµού.  
Στους οικισµούς υπό στοιχείο ι΄ όσοι δεν είναι δυναµικοί.  
Στους οικισµούς υπό στοιχείο ια΄ όσοι κατά την τελευταία απογραφή είχαν πληθυσµό 
έως και 2000 κατοίκων ή έως 100 οικοδοµές.  
Στους οικισµούς υπό στοιχείο ιβ΄ όσοι κατά την τελευταία απογραφή είχαν πληθυσµό 
από 201 έως 1000 κατοίκους ή έως 500 οικοδοµές.  
Τέλος, στους οικισµούς υπό στοιχείο ιγ΄ κατατάσσονται όσοι κατά την τελευταία 
απογραφή είχαν πληθυσµό από 1001 έως 2000 κατοίκους. 
 
∆. Πολεοδοµία, πολεοδοµικό δίκαιο  
και βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη 
 
1. Από τα µέσα της δεκαετίας του 1960 η κατάσταση όχι µόνο της Αθήνας, αλλά 
όλων των ελληνικών πόλεων έχει επιδεινωθεί επικίνδυνα –όπως επικίνδυνα έχει 
επιδεινωθεί η κατάσταση και του µη πολεοδοµηµένου χώρου. Στα χρόνια εκείνα, που 
δεν είναι πολύ µακρινά, το πολεοδοµικό και το χωροταξικό δίκαιο, που δεν είχαν την 
εκρηκτική ανάπτυξη στην οποία έχουν φτάσει σήµερα, δεν αποτελούσαν παρά 
σύνολο ρυθµίσεων, πού ήσαν ασυστηµατοποίητες και ευκαιριακές, συχνά δε και 
αντιφατικές, οι οποίες δεν κατόρθωναν να ανταποκριθούν στην ανάγκη αναγωγής του 
«χώρου», πολεοδοµηµένου και µη, σε «αξία» χάριν της οποίας έπρεπε να 
καθιερωθούν κανόνες αναπτύξεως και προστασίας. 



Η ραγδαία επιδείνωση της καταστάσεως του ελληνικού «χώρου», δηµιούργησε το 
«πολεοδοµικό» και «χωροταξικό πρόβληµα», που άρχισε από τότε να γίνεται κοινή 
συνείδηση και έθεσε επι τάπητος την ανάγκη θεσπίσεως συστηµατικών ρυθµίσεων 
για τον «χώρο». Η ωρίµανση της κοινής συνειδήσεως οδήγησε στην ίδρυση το 1980 
του Υπουργείου Χωροταξίας, Οικισµού, Περιβάλλοντος (Υ.Χ.Ο.Π), που το 1986 
έγινε Υπουργείο Περιβάλλοντος, Χωροταξίας, ∆ηµοσίων ΄Εργων (Υ.Πε.Χω.∆.Ε), 
στο τίτλο του οποίου είναι λογικό να προηγείται το περιβάλλον, ως έννοια ευρύτερη, 
έναντι της χωροταξίας και της πολεοδοµίας (η τελευταία αναφερόταν ως «Οικισµός» 
στον παλαιότερο τίτλο του Υπουργείου).  
Η ίδρυση του Υπουργείου αυτού, η αρµοδιότητα του οποίου, καθ’ όσον αφορά την 
παρούσα µελέτη, συνίσταται, σε γενικές γραµµές, στην άσκηση συντονισµένης 
χωροταξικής και πολεοδοµικής πολιτικής, όπως την εννοεί το άρθρο 24 § 2 Συντ., και 
στην αναγωγή της σε ιδιαίτερο τοµέα κρατικής δραστηριότητος, ώθησε 
ποικιλοτρόπως την προσπάθεια αναδείξεως της σπουδαιότητος της επιστήµης της 
πολεοδοµίας και της χωροταξίας και του ειδικωτέρου κλάδου δικαίου που τις διέπει.  
Το πολεοδοµικό και το χωροταξικό δίκαιο είναι νέοι κλάδοι του δικαίου (περαιτέρω 
κλάδοι του ειδικού διοικητικού δικαίου), µε διεπιστηµονικότητα και ιδιαιτερότητα. 
Αποδίδουν στην νοµική γλώσσα τις ιδέες και τα πορίσµατα άλλων επιστηµών, οι 
οποίες προτείνουν τις λύσεις και διεξόδους που συστηµατοποιούνται από τους δύο 
νέους κλάδους δικαίου. Γι’ αυτό, οι δύο νέοι κλάδοι, πριν διατυπώσουν τις ρυθµίσεις 
τους, είναι υποχρεωµένοι να έλθουν σε επαφή όχι µόνο µε την πολεοδοµία και την 
χωροταξία, αλλά και µε άλλους επιστηµονικούς κλάδους, όπως λ.χ. η πολιτική 
µηχανική, η αρχιτεκτονική, η φυσική, η χηµεία, η γεωλογία, η µετεωρολογία, η 
οικολογία, η οικονοµική, η κοινωνιολογία, η διοικητική επιστήµη, κ.ά., τα πορίσµατα 
των οποίων οφείλει να εκτιµήσουν. Εξηγείται έτσι η διεπιστηµονικότητα µε την 
οποία οι δύο νέοι κλάδοι δικαίου προσεγγίζουν τον χώρο - αντικείµενό τους (πόλη, 
περιφέρεια).  
Στην διάπλαση της ιδιαίτερων χαρακτηριστικών τους σηµαντική είναι η συµβολή της 
νοµολογίας. Είναι κλάδοι κατ’ εξοχήν νοµολογιακής θεµελιώσεως. Ο έντονα 
νοµολογιακός χαρακτήρας τους δεν µπορεί να εξηγηθεί µόνο µε το «νεαρό» της 
ηλικίας τους. Οφείλεται, εν πολλοίς, και στην ρευστότητα και τον περιστασιακό και 
ασυντόνιστο χαρακτήρα των ρυθµίσεών τους και των κοινωνικών αξιών και αναγκών 
στις οποίες αυτές στηρίζονται. Ιδιαίτερα στην χώρα µας, η ρευστότητα κλπ. των 
ρυθµίσεων του χωροταξικού και πολεοδοµικού δικαίου είναι ιδιαίτερα εµφανής.  
Η ρευστότητα των κοινωνικών αξιών και αναγκών που θεραπεύουν το πολεοδοµικό 
και το χωροταξικό δίκαιο, για τις οποίες γίνεται λόγος πιο πάνω, έχει οδηγήσει την 
ελληνική πραγµατικότητα σε ένα είδος «νοµοθετικού ράβε – ξήλωνε», µε ρυθµίσεις 
ποικίλες και ασυντόνιστες, που θεσπίζονται, τροποποιούνται, καταργούνται, 
επανέρχονται και επανατροποποιούνται κ.ο.κ. µε ασυνήθη ταχύτητα, για να 
εξυπηρετήσουν ανάγκες µεταβαλλόµενες ανάλογα µε τον χρόνο, τον τόπο, την 
κοινωνική αντίληψη για την πόλη και την περιφέρεια, τον βαθµό αποδοχής τους και 
την προτεραιότητά τους ( ).  
΄Ασχετα από την ως άνω ιδιαιτερότητά τους, το πολεοδοµικό και το χωροταξικό 
δίκαιο φιλοδοξούν, διαχρονικά και διατοπικά, να επιδιώξουν σκοπούς ε ν ε ρ γ η τ ι κ 
ο ύ ς, π ρ ο λ η π τ ι κ ο ύ ς και κ α τ α σ τ α λ τ ι κ ο ύ ς. Φιλοδοξούν, δηλαδή, να 
δηµιουργήσουν ένα πλαίσιο αρχών και ρυθµίσεων, που αφ’ ενός κατευθύνουν 
ενεργητικά την δράση του κράτους και της κοινωνίας προς συγκεκριµένη 
πολεοδοµική και χωροταξική πολιτική αειφορικής (ή βιώσιµης) αναπτύξεως του 
χώρου, η οποία θα προσφέρει την καλλίτερη δυνατή ποιότητα ζωής στον άνθρωπο, 
και αφ’ ετέρου να αποτελέσουν το νοµοθετικό καθεστώς προλήψεως και καταστολής 



της «πολεοδοµικής» και «χωροταξικής βλάβης».  
2. Στην αφετηρία τους, η χωροταξική και η πολεοδοµική πολιτική στηρίζονται στον 
ορθολογισµό, δηλαδή στην επιθυµητή και µελετηµένη µε βάση τους κανόνες της 
λογικής ανάπτυξη του χώρου, πολεοδοµηµένου και µη ( ). Γι’ αυτό, όπως συµβαίνει 
σε όλου τους τοµείς δράσεως, έτσι και στην χωροταξία και την πολεοδοµία, ο 
«σχεδιασµός» αποτελεί «τεχνικό εργαλείο» (µ έ σ ο) αλλά και µ έ θ ο δ ο επιτεύξεως 
της αειφορικής αναπτύξεως (ή βιωσιµότητος) του χώρου ως αντικειµένου τους. Ως 
«τεχνικό εργαλείο», ο σχεδιασµός αποτελεί για την χωροταξία και η πολεοδοµία 
σύνολο κειµένων και σχεδίων µε τα οποία εκφράζονται οι γενικές αρχές και 
κατευθύνσεις της χαρασσοµένης χωροταξικής και πολεοδοµικής πολιτικής ( ). Ο ν. 
2508/97 για την βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη ανάγει τον πολεοδοµικό σχεδιασµό σε 
µέθοδο για την «διασφάλιση της βιώσιµης ανάπτυξης των πόλεων και οικισµών» ( ).  
Η ανάγκη διασφαλίσεως της βιώσιµης αναπτύξεως των πόλεων και των οικισµών, 
αλλά και του «χώρου» γενικώτερα, επιβάλλει στο κράτος την υποχρέωση συνεκτιµά 
το κριτήριο της βιωσιµότητος (ή αειφορίας), που είναι η θεµελιώδης ιδέα της εποχής 
µας, σε όλες τις δηµόσιες πολιτικές –που εφαρµόζονται σε όλους τους τοµείς 
δράσεως όπως είναι η χωροταξία και πολεοδοµία, η διοίκηση, το περιβάλλον, 
βιοµηχανία, η γεωργία, το εµπόριο, κλπ. Η αειφόρος ανάπτυξη (ή βιωσιµότητα), που 
διακηρύχθηκε για πρώτη φορά ως θεµελιώδης έννοµη αξία το 1992 στην Παγκόσµια 
∆ιάσκεψη για το Περιβάλλον και την Ανάπτυξη που έγινε στο Rio de Janeiro, ως ιδέα 
ηθική και φιλοσοφική, όπως διαµορφώθηκε από την ιδέα προστασίας του 
περιβάλλοντος ( ), συνίσταται σε ρύθµιση της σχέσεως οικοσυστηµάτων και 
ανθρωπογενών συστηµάτων κατά τρόπο που διασφαλίζει την συµβίωση και 
παράλληλη εξέλιξή τους. 
3. Από πλευράς ουσίας, ο χωροταξικός και ο πολεοδοµικός σχεδιασµός, που 
θεµελιώνονται στην παρ. 2 του άρθρ. 24 Συντ., υπάγονται στην ρυθµιστική 
αρµοδιότητα και τον έλεγχο του κράτους, έχουν σκοπό την ορθολογική κλπ ανάπτυξη 
της περιφερείας, την εξυπηρέτηση της λειτουργικότητας και αναπτύξεως των 
οικισµών και την εξασφάλιση των καλύτερων δυνατών όρων διαβίωσης, 
συνδυάζονται µε τα προγράµµατα οικονοµικής και κοινωνικής αναπτύξεως, που 
θεµελιώνονται στο άρθρο 106 § 1 εδ. α΄ Συντ., κατά το οποίο για την εδραίωση της 
κοινωνικής ειρήνης και προστασία του γενικού συµφέροντος το κράτος 
προγραµµατίζει και συντονίζει την οικονοµική δραστηριότητα στην χώρα.  
Ο συνδυασµός του χωροταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού µε τα προγράµµατα 
οικονοµικής και κοινωνικής αναπτύξεως οδηγεί στο συµπέρασµα ότι ο χωροταξικός 
και πολεοδοµικός σχεδιασµός εκφράζουν µαζί την χωρική πτυχή (ή διάσταση) ή 
άλλως την προβολή στον χώρο των κρατικών προγραµµάτων οικονοµικής και 
κοινωνικής αναπτύξεως. Με την έννοια αυτή, η εξυπηρέτηση της λειτουργικότητας 
και της αναπτύξεως των οικισµών και η εξασφάλιση των καλύτερων δυνατών όρων 
διαβιώσεως, ως σκοποί της ρυθµιστικής αρµοδιότητας και του ελέγχου του Κράτους, 
αποτελούν µεθόδους εδραιώσεως της κοινωνικής ειρήνης και προστασίας του γενικού 
συµφέροντος, τις οποίες υποδεικνύει ο συντακτικός νοµοθέτης στην παρ. 1 του άρθρ. 
106 Συντ. 
Χάρις στον χωροταξικό και τον πολεοδοµικό σχεδιασµό µπορεί να προσδιορισθεί µε 
ορθολογικά κριτήρια η «φέρουσα ικανότητα» συγκεκριµένης χωρικής ενότητος –
πόλεως ή περιφερείας. ∆ηλαδή, η «φέρουσα ικανότητα» είναι το µ έ γ ι σ τ ο σηµείο 
ή όριο µέχρι του οποίου µπορεί να φτάσει η ανάπτυξη της συγκεκριµένης χωρικής 
ενότητος µε βάση την φυσική διαµόρφωσή της και τις ανθρώπινες δραστηριότητες 
που έχουν αναπτυχθεί ή αναπτύσσονται σ’ αυτήν ( ). Η χωρική ενότητα που έχει 
φτάσει τα όρια της φέρουσας ικανότητός της θωρείται «κορεσµένη». Η κορεσµένη 



χωρική ενότητα δεν πρέπει αναπτυχθεί περαιτέρω, γιατί η περαιτέρω ανάπτυξή της 
δεν θα είναι «βιώσιµη» (ή αειφόρος).  
Μπορούµε να συµπεράνουµε ότι σε µια τέτοια περίπτωση, βιώσιµη (ή αειφόρος) 
ανάπτυξή της θα είναι µάλλον η αποκατάσταση, δηλαδή η άρση της υπερβάσεως των 
ορίων της φέρουσας ικανότητός της ( ).  
Οι συγκεκριµένες παρεµβάσεις που απαιτούνται για την εφαρµογή του 
«σχεδιασµού», χωροταξικού ή πολεοδοµικού, µαζί µε τις φάσεις πραγµατοποιήσεώς 
του και την χρηµατοδότησή του, καθώς και τα νοµικά, οικονοµικά και διοικητικά 
µέτρα που πρέπει να ληφθούν για τον σκοπό αυτό, συνιστούν, αναλόγως, το 
χωροταξικό ή πολεοδοµικό «πρόγραµµα». Αποτελείται κι’ αυτό από κείµενα και 
σχέδια ( ). 
4. Στις ιδέες αυτές φαίνεται ότι στηρίζονται τόσο ο ν. 2508/97, όσο και οι 
πολεοδοµικές διατάξεις που κωδικοποιούνται στον κ.β.π.ν. Με τα νοµοθετήµατα 
αυτά επιχειρείται η εξειδίκευση των ορισµών του άρθρ. 24 § 2 Συντ., η οποία όµως 
δεν στηρίζεται σε ορθή νοµοθετική πολιτική. Η πολυνοµία είναι κι’ εδώ 
χαρακτηριστική και περιλαµβάνει τυπικούς νόµους, κανονιστικά διατάγµατα και 
κανονιστικές υπουργικές αποφάσεις. Ο κ.β.π.ν, που αποτελεί προσπάθεια 
συγκεντρώσεως και συστηµατικής κατατάξεως σε ενιαίο κείµενο αποτελούµενο από 
447 άρθρα και παράρτηµα µε την αντιστοιχία των διατάξεων των πηγών προς τα 
άρθρα της κωδικοποιήσεως,, της διάσπαρτης, ασυντόνιστης και δαιδαλώδους 
πολεοδοµικής νοµοθεσίας 74 ετών, που έχει αφετηρία το ν.δ της 17.7./16.8.1923 και 
τέρµα την έναρξη ισχύος του νόµου 2508/1987 (φ.ε.κ 124 τ. Α΄ 13.6.1997), ο οποίος 
δεν περιλαµβάνεται στην κωδικοποίηση, πριν ακόµη στεγνώσει το µελάνι του φ.ε.κ 
στο οποίο δηµοσιεύθηκε στις 27.7.1999, ξεπεράσθηκε ήδη από καταιγισµό νέων 
νόµων πολεοδοµικού περιεχοµένου, οι οποίου συµπληρώνουν, τροποποιούν ή 
καταργούν κωδικοποιηθείσες διατάξεις. Την αρχή τροποποιήσεων κλπ έκανε πρώτος 
ο ν. 2508/1997 –δείγµα κι’ αυτό της ελλείψεως µακρόπνοης νοµοθετικής πολιτικής 
και στον τοµέα αυτό ( ).  
Ειδικώτερα, ο ν. 2508/1997, κεντρική επιδίωξη του οποίου αποτελεί η αντιµετώπιση 
της περιβαλλοντικής κρίσεως που επισηµαίνεται στις πόλεις και τους οικισµούς του 
ελλαδικού χώρου και υποβαθµίζει την ποιότητα ζωής των κατοίκων τους, περιέχει 
διατάξεις µε βάση τις οποίες καταρτίζονται τα προγράµµατα προστασίας του 
περιβάλλοντος, το οποίο, εν τέλει εναρµονίζεται µε τα ρυθµιστικά σχέδια για την 
οικιστική οργάνωση και την γενικώτερη ανάπτυξη των ευρυτέρων περιοχών των 
µεγάλων αστεακών συγκροτηµάτων, τα οποία απαριθµεί (Πάτρα, Ηράκλειο, Λάρισα, 
Βόλος, Καβάλα, Ιωάννινα) και των λοιπών αστικών συγκροτηµάτων, στα οποία, µε 
απόφαση του υπουργού Πε.Χω.∆.΄Ε, µπορεί να επεκτείνονται οι σχετικές ρυθµίσεις 
του ίδιου νόµου (πρβλ. άρθρο 2 §§ 1, 2 του νόµου). Απώτερη φιλοδοξία του νόµου 
αυτού είναι η κατάρτιση γενικού πολεοδοµικού σχεδίου για όλους τους οικισµούς της 
Ελλάδος που έχουν πληθυσµό άνω των 2.000 κατοίκων, δηλαδή για τις πόλεις και 
κωµοπόλεις. 
΄Οπως επισηµαίνεται, ανάµεσα στα άλλα, στην εισηγητική έκθεση του ιδίου νόµου, ο 
υ δ ε µ ί α ελληνική πόλη διέθετε έως την ψήφιση του ν. 1337/83 και την ίδρυση της 
κρατικής «Επιχειρήσεως Πολεοδοµικής Ανασυγκροτήσεως» (Ε.Π.Α) γενικό σχέδιο 
πολεοδοµικής οργανώσεως της συνολικής επιφανείας του αστεακού και 
περιαστεακού χώρου της. Το 50% των οικιστικά διαµορφωµένων εκτάσεων των 
πόλεών µας απετελείτο από αυθαίρετες περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως. ∆εν υπήρχε 
πόλη µας στην οποία η συνολική διάταξη του οικιστικού της ιστού (νόµιµου και 
αυθαίρετου) αποτυπώνεται σε συνολικό χάρτη – τοπογραφικό διάγραµµα. Η ίδια 
επισήµανση ισχύει, δυστυχώς, και σήµερα, είκοσι χρόνια από τότε που έγιναν οι 



επισηµάνσεις αυτές. 
 
Ε. Σχέδιο πόλεως και πράξεις εφαρµογής του 
 
1. Πολεοδοµικό σχέδιο (ή ρυµοτοµικό σχέδιο ή σχέδιο πόλεως) είναι το διάγραµµα 
µε τον τυχόν ειδικό πολεοδοµικό Κανονισµό, που έχει εγκριθεί από την ∆ιοίκηση 
σύµφωνα µε τις οικείες διατάξεις και καθορίζει :  
α. τους ειδικούς όρους δοµήσεως·  
β. τους κοινοχρήστους και δοµήσιµους χώρους· και  
γ. τις επιτρεπόµενες χρήσεις σε κάθε τµήµα ή ζώνη οικισµού ( ).  
Μπορεί να χαρακτηρίζει και αρχαιολογικούς χώρους. Περιέχει περαιτέρω 
λεπτοµερειακές ρυθµίσεις για την οικοδόµηση και τους όρους εκτελέσεώς της, τους 
περιορισµούς επί των ακινήτων για λόγους υγιεινής κλπ., τις απαλλοτριώσεις 
ακινήτων που είναι απαραίτητες για την εφαρµογή του σχεδίου πόλεως, τις πράξεις 
εφαρµογής του σχεδίου πόλεως, ποινικές διατάξεις σχετικές µε εργασίες δοµήσεως 
κλπ εκτελούµενες κατά παράβαση των όρων και περιορισµών των διατάξεών του, 
κλπ. 
Γ ε ν ι κ ό π ο λ ε ο δ ο µ ι κ ό σ χ έ δ ι ο (γ.π.σ.) ονοµάζεται το σχέδιο πόλεως όταν 
αναφέρεται σε όλη την κλίµακα του οικισµού (στον αστεακό και περιαστεακό χώρο 
του), και ήδη µετά την υποχρεωτική συνένωση των δήµων και κοινοτήτων µε βάση 
τον «νόµο Καποδίστριας» (νόµος 2539/1997, άρθρο 1) αναφέρεται στην εδαφική 
περιφέρεια όλου του νέου {«καποδιστριακού») δήµου ή κοινότητος.  
Σκοπός του πολεοδοµικού σχεδίου είναι, σε συµφωνία µε όσα ορίζει η προεκτεθείσα 
διάταξη του άρθρ. 24 § 2 Συντ., η εξυπηρέτηση της λειτουργικότητος και της 
αναπτύξεως του οικείου οικισµού και η εξασφάλιση των καλύτερων δυνατών όρων 
διαβιώσεως των κατοίκων του. Γι’ αυτό, το πολεοδοµικό σχέδιο (άρθρο 2 του ν.δ του 
1923) πρέπει να προβλέπει, πλην των άλλων, τόσο τους κ ο ι ν ό χ ρ η σ τ ο υ ς 
χώρους, που εξ ορισµού προορίζονται να µείνουν ελεύθεροι ώστε να βρίσκονται στην 
κοινή χρήση, όπως είναι οι δρόµοι, οι πλατείες, οι κοινόχρηστοι χώροι πρασίνου 
(άλση, κήποι, κλπ), όσο και εκείνους που προορίζονται για ο ι κ ο δ ο µ ή σ ι µ ο υ ς. 
Στους οικοδοµήσιµους χώρους περιλαµβάνονται τόσο οι ανήκοντες στην ιδιωτική 
ιδιοκτησία, που εξυπηρετούν το ιδιωτικό συµφέρον, όσο και οι κ ο ι ν ω φ ε λ ε ί ς, 
αυτοί δηλαδή που προορίζονται για την ανέγερση κοινωφελούς κτιρίου (δηµοσίου, 
δηµοτικού, θρησκευτικού), δηλαδή κτιρίου που προορίζεται για την κοινή ωφέλεια, ή 
για εκτέλεση άλλων έργων κοινής ωφελείας (βλ. ορισµούς πιο κάτω, στην αυτή 
παράγρ.).  
Το σχέδιο πόλεως πρέπει να διαπνέεται από δυναµική προοπτική. Πρέπει δηλαδή να 
καταρτίζεται µε βάση την µεγίστη δυνατή προβλεποµένη επέκταση των πόλεων, 
κωµών κλπ. Της συντάξεώς του προηγείται η κατάρτιση «τοπογραφικού και 
χωροσταθµικού» χάρτου, επί του οποίου εµφαίνονται υπό κλίµακα οι υπάρχουσες 
οδοί, ρεύµατα, οικοδοµές και λοιπά αντικείµενα. Ο χάρτης συνοδεύεται από τους 
αναγκαίους επεξηγηµατικούς πίνακες και υποµνήµατα. Τα σχέδια πόλεως 
εγκρίνονται µε διάταγµα 
Το σχέδιο πόλεως µπορεί, κατ’ εφαρµογήν του ν.δ της 17.7/16.8.1923, όπως ισχύει 
µετά τις τροποποιήσεις του και κωδικοποιήθηκε στον κ.β.π.ν, να υφίσταται, χάριν της 
κοινής ωφελείας, τροποποιήσεις ή αναθεωρήσεις, ώστε να εξυπηρετεί πληρέστερα τις 
µεταβαλλόµενες ανάγκες και πολεοδοµικές συνθήκες της πόλεως και να 
προστατεύεται το περιβάλλον. Οι τροποποιήσεις και αναθεωρήσεις δεν µπορούν να 
υπαγορεύονται από την ικανοποίηση ιδιωτικών συµφερόντων ( ).  
Τ ρ ο π ο π ο ί η σ η σηµαίνει την µεταβολή µέρους του περιεχοµένου του σχεδίου 



πόλεως, όπως λ.χ. είναι η µετατροπή οικοδοµήσιµου χώρου, κοινωφελούς ή 
ιδιωτικού, σε χώρο κοινόχρηστο. Α ν α θ ε ώ ρ η σ η είναι η τροποποίηση που 
επεκτείνεται σε όλη την έκταση του σχεδίου πόλεως.  
Από πλευράς πολεοδοµικής πολιτικής, οι αλλεπάλληλες τροποποιήσεις ή 
αναθεωρήσεις των σχεδίων πόλεως συνιστούν µάλλον έλλειψη πολεοδοµικού 
«σχεδιασµού», ενδεχοµένως δε και αναίρεσή του. Γι’ αυτό, οι τροποποιήσεις ή 
αναθεωρήσεις πρέπει να γίνονται µε περίσκεψη. 
2. Η νοµική φύση του διατάγµατος που εγκρίνει το σχέδιο πόλεως είανι 
αµφιλεγόµενη και γ’ αυτό στασιάζεται. Περιέχει στοιχεία τόσο από την ατοµική 
διοικητική πράξη γενικής εφαρµογής, όσο και από την κανονιστική. Από την ατοµική 
διοικητική πράξη γενικής εφαρµογής περιέχει το στοιχείο ότι το περιεχόµενό του 
είναι συγκεκριµένο, µε την έννοια ότι µπορεί να προσδιορισθεί ο κύκλος προσώπων η 
περίπτωση των οποίων υπάγεται σ’ αυτή, και δεν έχει τα στοιχεία γενικότητος και 
αφηρηµένου, που, ως κανόνας δικαίου, διαθέτει η κανονιστική πράξη. Από την 
τελευταία περιέχει τον υπερατοµικό χαρακτήρα και τον επιδιωκόµενο σκοπό, που 
είναι η πολεοδοµική ρύθµιση ωρισµένης περιοχής η οποία αποτελεί αντικείµενο 
κανονιστικής ρυθµίσεως.  
Η νοµολογία θεωρεί το διάταγµα εγκρίσεως του σχεδίου πόλεως κατ’ αρχήν ως 
ατοµική διοικητική πράξη γενικής εφαρµογής. Κατ’ εξαίρεση, θεωρεί ότι το διάταγµα 
τροποποιήσεως ή αναθεωρήσεως του σχεδίου πόλεως, όταν ορίζει όρους και 
περιορισµούς δοµήσεως, όπως λ.χ. όταν επιβάλλει στοές κλπ., είναι κανονιστικό ( ). 
Η υιοθέτηση της µιας ή της άλλης απόψεως έχει πρακτική σηµασία, που έγκειται στο 
ότι εάν το διάταγµα κριθεί κανονιστικό, υπόκειται υποχρεωτικά στην προηγουµένη 
επεξεργασία εν σχεδίω από το Συµβούλιο της Επικρατείας και επί πλέον, η 
νοµιµότητάς του µπορεί να ερλεγχθεί παρεµπιπτόντως (άρθρο 95 § 1 περίπτ. δ΄ 
Συντ.).  
Με δεδοµένο ότι η θέσπιση ειδικών όρων και περιορισµών δοµήσεως αποτελεί 
εννοιολογικό στοιχείο του σχεδίου πόλεως, ορθώτερη φαίνεται η άποψη ότι το 
διάταγµα εγκρίσεώς του, όπως και των τροποποιήσεών του κλπ., αποτελεί πάντα 
κανονιστική πράξη ( ).  
3. Οι ποικίλες χρήσεις γης στις περιοχές που διέπονται από γενικά πολεοδοµικά 
σχέδια διακρίνονται (καθορίζονται) σε κατηγορίες, που είναι ανάλογες µε την γενική 
ή ειδική πολεοδοµική λειτουργία τους. Οι χρήσεις γης κατά «περιοχές» οικισµών, 
όπως έχει καθορισθεί από τα άρθρα 1 του π.δ 23.2/6.3.1987 και 1 § 1 του π.δ 
8/19.12.1990, που εξεδόθησαν µε βάση την εξουσιοδοτική διάταξη του άρθρ. 15 § 1 
ν. 1562/1985, διακρίνονται από 6.3.1987 και εφεξής σε εννέα κατηγορίες, εκ των 
οποίων δύο είναι περιοχές κατοικίας, σε δύο άλλες είναι περιοχές όπου η κατοικία 
είναι µία από τις επιτρεπόµενες χρήσεις, δύο είναι περιοχές βιοµηχανίας/βιοτεχνίας 
όπου απαγορεύεται η κατοικία, µία είναι περιοχή εµπορικού χαρακτήρα όπου 
απαγορεύεται η κατοικία, µία είναι περιοχή κοινοχρήστων και άλλη είναι περιοχή 
κοινωφελών χρήσεων.  
Οι κατηγορίες «περιοχών» οικισµών µε βάση τις χρήσεις γης είναι από τις 6.3.1987 οι 
εξής : 
α. Περιοχές α µ ι γ ο ύ ς κατοικίας. Σ’ αυτές επιτρέπονται µόνο οι χρήσεις : κατοικία• 
µικροί ξενώνες (περί της 20 κλίνες)• εµπορικά καταστήµατα εξυπηρετούντα τις 
καθηµερινές ανάγκες των κατοίκων της περιοχής (όπως παντοπωλεία, φαρµακεία, 
χαρτοπωλεία, κλπ)• κτίρια κοινωνικής προνοίας• κτίρια πρωτοβάθµιας και 
δευτεροβάθµιας εκπαιδεύσεως• αθλητικές εγκαταστάσεις• θρησκευτικοί χώροι• 
πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις). 
β. Περιοχές γ ε ν ι κ ή ς κατοικίας. Επιτρέπονται µόνο οι χρήσεις : κατοικία• 



ξενοδοχεία µέχρι 100 κλινών και ξενώνες• εµπορικά καταστήµατα (µε εξαίρεση τις 
υπεραγορές και τα πολυκαταστήµατα)• γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς 
οργανισµοί• κτίρια εκπαιδεύσεως• εστιατόρια• αναψυκτήρια• θρησκευτικοί χώροι• 
κτίρια κοινωνικής προνοίας• επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής οχλήσεως• 
πρατήρια βενζίνης• αθλητικές εγκαταστάσεις• κτίρια, γήπεδα σταθµεύσεως• 
πολιτιστικά κέντρα (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις). 
γ. Περιοχές πολεοδοµικών κ έ ν τ ρ ω ν – κεντρικών λ ε ι τ ο υ ρ γ ι ώ ν πόλεως – 
τοπικού κέντρου συνοικίας – γειτονιάς. Επιτρέπονται, επί πλέον των χρήσεων γενικής 
κατοικίας, ξενοδοχεία χωρίς περιορισµό και τουριστικές εγκαταστάσεις• κτίρια 
διοικήσεως• κέντρα διασκεδάσεως• χώροι συναθροίσεως κοινού• εγκαταστάσεις 
εµπορικών εκθέσεων• εγκαταστάσεις µέσων µαζικής µεταφοράς. 
δ. Περιοχές µ η ο χ λ ο ύ σ η ς βιοµηχανίας – βιοτεχνίας, βιοµηχανικού (ΒΙ.ΠΑ) και 
βιοτεχνικού (ΒΙΟ.ΠΑ) πάρκου (χαµηλή – µέση όχληση). Κατοικία δεν επιτρέπεται, 
παρά µόνο για το προσωπικό ασφαλείας. Γενικώς, επιτρέπονται βιοµηχανίες, 
βιοτεχνίες και επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής και µέσης οχλήσεως, 
αποθηκευτικοί χώροι, πρατήρια βενζίνης και υγραερίου, κλπ.  
ε. Περιοχές ο χ λ ο ύ σ η ς βιοµηχανίας – βιοτεχνίας (υψηλή όχληση). Κατοικία δεν 
επιτρέπεται, παρά µόνο για το προσωπικό ασφαλείας.. Επιτρέπονται οι βαρύτερες 
από πλευράς οχλήσεως βιοµηχανίες βιοτεχνίες, επαγγελµατικά εργαστήρια, κ.ο.κ.  
στ. Περιοχές χ ο ν δ ρ ε µ π ο ρ ί ο υ. Κατοικία δεν επιτρέπεται. Επιτρέπονται 
εγκαταστάσεις χονδρικού εµπορίου και µια σειρά χρήσεων που επιτρέπονται στις υπό 
τα γράµµατα δ΄ και ε΄ περιοχές (βλ. πιο πάνω), αλλά µε αποκλεισµό όλων των 
βιοτεχνιών και βιοµηχανιών.  
ζ. Περιοχές τ ο υ ρ ι σ µ ο ύ – α ν α ψ υ χ ή ς. Κατοικία επιτρέπεται. Κατά τα λοιπά, 
προέχουν οι συναφείς µε τον τουρισµό χρήσεις, όπως ξενοδοχεία, συνεδριακά 
κέντρα, ελικοδρόµια, καζίνα• τουριστικοί λιµένες• γήπεδα γκόλφ• κ.ο.κ. 
η. Περιοχές ε λ ε υ θ έ ρ ω ν χώρων – αστεακού πρασίνου. Επιτρέπονται µόνο : 
αναψυκτήρια• αθλητικές εγκαταστάσεις• πολιτιστικά κέντρα και εν γένει πολιτιστικές 
εγκαταστάσεις• χώροι συνάθροισης κοινού. 
θ. Περιοχές κ ο ι ν ω φ ε λ ώ ν εξυπηρετήσεων. Επιτρέπονται µόνο οι κατά περίπτωση 
καθοριζόµενες χρήσεις, που µπορεί να είναι : κτίρια εκπαιδεύσεως• κτίρια κοινωνικής 
προνοίας• κτίρια περιθάλψεως• πολιτιστικά κέντρα και εν γένει πολιτιστικές 
εγκαταστάσεις• αθλητικές εγκαταστάσεις. 
Ωρισµένες από τις χρήσεις που επιτρέπονται κατά περιοχές κατά τα ανωτέρω 
µπορούν να απαγορεύονται πλήρως ή να επιτρέπονται υπό όρους. Ειδικώς στην 
Αθήνα και την Θεσσαλονίκη είναι δυνατόν επίσης να επιτρέπονται και ωρισµένες 
άλλες χρήσεις που είναι αναγκαίες για την πραγµατοποίηση των γενικών ρυθµιστικών 
σχεδίων τους και των προγραµµάτων προστασίας του περιβάλλοντος. 
Οι χρήσεις γης που ίσχυαν πριν από τις 6.3.1987 εξακολουθούν να ισχύουν. 
4. Στην διατύπωση κι’ εφαρµογή των πολεοδοµικών κανονισµών, όπως περιέχονται 
στον κ.β.π.ν, περιλαµβάνονται και οι ορισµοί, δηλαδή οι επεξηγήσεις και 
διευκρινίσεις των τεχνικών όρων – κλειδιών που χρησιµοποιούνται από αυτόν και 
αφορούν την πόλη και τους χώρους της. Οι ορισµοί δίδονται για την αποφυγή 
παρερµηνειών κατά την εφαρµογή του νόµου, που είναι πιθανές στις περιπτώσεις 
χρήσεως όρων των οποίων δεν έχει προκαθορισθεί το περιεχόµενο.  
Οι κυριώτεροι ορισµοί των χώρων της πόλεως, που περιέχονται στον κ.β.π.ν, είναι οι 
εξής : 
α. Κ ο ι ν ό χ ρ η σ τ ο ι χώροι είναι οι κάθε είδους δρόµοι, πλατείες, άλση, δηµόσιοι 
κήποι και γενικά οι προοριζόµενοι για κοινή χρήση ε λ ε ύ θ ε ρ ο ι χώροι που 
καθορίζονται από το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο του οικισµού ή έχουν τεθεί σε 



κοινή χρήση µε οποιοδήποτε άλλο νόµιµο τρόπο ( ). Οι κοινόχρηστοι χώροι 
προορίζονται να µη οικοδοµηθούν ώστε να παραµένουν εσαεί στην απεριόριστη 
κοινή χρήση και την εξυπηρέτηση των οικοδοµήσιµων χώρων. Γι’ αυτό, 
απαγορεύεται απολύτως η ανέγερση µε οποιονδήποτε τρόπο σε κοινόχρηστους 
χώρους οικοδοµών, περιτοιχισµάτων, φρακτών και γενικά η εκτέλεση οποιωνδήποτε 
εργασιών δόµησης και οποιαδήποτε προσωρινή ή µόνιµη εγκατάσταση, πάνω ή κάτω 
από το έδαφος των χώρων αυτών. Πρβλ. άρθρο 246 § 1 κ.β.π.ν.  
Χαρακτηριστικό της χρήσεώς τους είναι ότι αποσκοπεί στην εξυπηρέτηση του 
δηµοσίου συµφέροντος ( ). Στην εξασφάλισή τους ως ελεύθερων χώρων, οι οποίοι 
δεν πρόκειται κατά τις τροποποιήσεις ή αναθεωρήσεις του σχεδίου πόλεως να 
χαρακτηρισθούν ως χώροι οικοδοµήσιµοι εφ’ όσον δεν εξασφαλίζεται τουλάχιστον 
ίσο ποσοστό ελεύθερων χώρων, τείνει και η αρχή του «περιβαλλοντικού 
κεκτηµένου», στην οποία αναφερθήκαµε πιο πάνω. 
Κατ’ εξαίρεση, επιτρέπονται µόνο οι εξής κατασκευές, που µπορούν να γίνουν από 
τον οικείο δήµο ή κοινότητα :  
α. για την διαµόρφωση του εδάφους, όπως είναι κλίµακες, τοίχοι, διάδροµοι, 
κεκλιµένα επίπεδα•  
β. για τον εξοπλισµό τους, όπως είναι στέγαστρα, αποχωρητήρια, περίπτερα, κιόσκια, 
τέντες, εγκαταστάσεις παιδοτόπων και αθλήσεως, πάγκοι• 
γ. για τον εξωραϊσµό τους, όπως είναι συντριβάνια, κρήνες, φανοί, δενδροφυτείες, 
ανθοδόχες, εγκαταστάσεις στήριξης φυτών και γενικά κατασκευές για την 
εξυπηρέτηση του προορισµού των χώρων αυτών.  
Επιτρέπεται επίσης η εγκατάσταση µνηµείων και η τοποθέτηση έργων τέχνης (παρ. 2 
ιδίου άρθρου). Επιτρέπονται ακόµη προσωρινές λυόµενες κατασκευές για εκθέσεις, 
γιορτές κάθε είδους, εκδηλώσεις, ύστερα από άδεια του δηµοτικού ή κοινοτικού 
συµβουλίου (παρ. 4 ιδίου άρθρου) ή εγκαταστάσεις που εξυπηρετούν κοινές ανάγκες, 
όπως αγωγοί ηλεκτρικού ρεύµατος, σιδηρόδροµοι, γραµµατοκιβώτια, υπόνοµοι, 
είσοδοι υπογείων σιδηροδρόµων κλπ. (παρ. 5 ιδίου άρθρου). 
Οι ως άνω κατασκευές δεν αλλοιώνουν, κατά βάση, τον κοινόχρηστο χαρακτήρα του 
χώρου. Επίσης, λόγω µη επιβαρύνσεως του περιβάλλοντος αλλά και της κοινής 
χρήσεως για την οποία προορίζονται, δεν αντιβαίνουν κατ’ αρχήν στο πολεοδοµικό 
κεκτηµένο. Πρόβληµα, όµως, µπορεί να δηµιουργηθεί στις περιπτώσεις ωρισµένων 
µονίµων κατασκευών, όπως λ. περίπτερα, λόγω των χρησιµοποιουµένων 
οικοδοµικών υλικών, αλλά κυρίως λόγω δυσαναλόγου σε σχέση προς τον όλο χώρο 
µεγέθους. 
Οι κοινόχρηστοι χώροι, κατά το άρθρο 969 Α.Κ, εάν δεν ανήκουν σε δήµο ή 
κοινότητα ή εάν ο νόµος δεν ορίζει άλλως, ανήκουν στο δηµόσιο. 
β. Κ ο ι ν ω φ ε λ ε ί ς είναι οι χώροι του οικισµού που, σύµφωνα µε το εγκεκριµένο 
ρυµοτοµικό σχέδιο, προορίζονται για την ανέγερση κατασκευών κοινής ωφελείας ( ). 
∆ηλαδή, είναι χώροι ο ι κ ο δ ο µ ή σ ι µ ο ι. Κατασκευή είναι κάθε τεχνικό έργο. 
Τέτοιες κατασκευές («κοινωφελείς») είναι δηµόσια, δηµοτικά, θρησκευτικά κτίρια 
και άλλα έργα κοινής ωφελείας (πρβλ. και άρθρο 30 § 1 του ν.δ της 17.7./16.8.1923). 
Από τους ορισµούς των κοινοχρήστων και των κοινωφελών χώρων, όπως αυτοί 
διατυπώνονται τον Γ.Ο.Κ, όπως έχει περιληφθεί στον κ.β.π.ν, προκύπτει ότι κατά το 
πολεοδοµικό δίκαιο «κοινόχρηστος» είναι ο ε λ ε ύ θ ε ρ ο ς χώρος ο οποίος έχει 
διατεθεί στην κοινή χρήση των πολιτών και γι’ αυτό πρέπει να παραµένει πάντα 
ελεύθερος και δεν µπορεί να οικοδοµηθεί. Αντίθετα, «κοινωφελής» είναι ο ο ι κ ο δ ο 
µ ή σ ι µ ο ς χώρος ο οποίος προορίζεται για την ανέγερση κτιρίου κοινής ωφελείας. 
Ο προσδιορισµός στο σχέδιο πόλεως χώρων ως «οικοδοµήσιµων» οδηγεί σε 
πολεοδοµική διευθέτηση των ιδιωτικών ακινήτων, δηλ. καθορισµό των ακινήτων που 



προορίζονται για την ανέγερση κτιρίων ιδιωτικού συµφέροντος. 
Η πρόβλεψη στο πολεοδοµικό σχέδιο κοινοχρήστων και κοινωφελών χώρων 
εξυπηρετεί το δ η µ ό σ ι ο συµφέρον. Αντίθετα, η πολεοδοµική διευθέτηση των 
ιδιωτικών ακινήτων ικανοποιεί το ι δ ι ω τ ι κ ό συµφέρον. 
γ. ∆ ρ ό µ ο ι είναι οι κοινόχρηστες εκτάσεις που εξυπηρετούν κυρίως τις ανάγκες 
κυκλοφορίας. Π ε ζ ό δ ρ ο µ ο ι είναι οι δρόµοι που προορίζονται κυρίως για την 
εξυπηρέτηση των πεζών. Οι πεζόδροµοι δηλαδή αποτελούν τµήµα του οδικού 
δικτύου, στο οποίο όµως απαγορεύεται η κυκλοφορία τροχοφόρων. 
δ. Ο ι κ ο δ ο µ ι κ ό τ ε τ ρ ά γ ω ν ο είναι κάθε δοµήσιµη ενιαία έκταση που 
βρίσκεται µέσα στο εγκεκριµένο σχέδιο πόλεως ή µέσα στο όριο οικισµού και 
περιβάλλεται από κοινοχρήστους χώρους (παρ. 7 αυτού ως άνω άρθρου), όπως λ.χ 
δρόµους, πλατείες, κ.ο.κ. Το οικοδοµικό τετράγωνο, δηλαδή, συνορεύει από όλες τις 
πλευρές του µε κοινόχρηστο χώρο. Γενικώς, τα οικοδοµικά τετράγωνα αποτελούν τα 
όρια ανάµεσα στους κοινοχρήστους και τους οικοδοµήσιµους (ιδιωτικούς και 
κοινωφελείς) χώρους. Στην πράξη, τα «οικοδοµικά τετράγωνα» προσδιορίζονται στο 
σχέδιο πόλεως µε οριακές γραµµές.  
Ρ υ µ ο τ ο µ ι κ ή γ ρ α µ µ ή είναι αυτή που ορίζεται από το σχέδιο πόλεως και 
χωρίζει οικοδοµικό τετράγωνο (ή γήπεδο) από κοινόχρηστο χώρο του οικισµού (παρ. 
9 αυτού ως άνω άρθρου). ∆ηλαδή, ρυµοτοµική γραµµή είναι κάθε πλευρά του 
οικοδοµικού τετραγώνου που περιβάλλεται από το οδικό δίκτυο (στο οποίο 
περιλαµβάνονται οι πλατείεςκαι οι πεζόδροµοι). Περιλαµβάνει και τα πεζοδρόµια του 
οικοδοµικού τετραγώνου και τα προκήπια, όπου υπάρχουν (για τα οποία βλ. 
ειδικώτερα πιο κάτω).  
Ο ι κ ο δ ο µ ι κ ή γ ρ α µ µ ή (ή γραµµή δοµήσεως) είναι το όριο του οικοδοµικού 
τετραγώνου που ορίζεται από το σχέδιο πόλεως προς την πλευρά του κοινοχρήστου 
χώρου, έως το οποίο επιτρέπεται η δόµηση (παρ. 10 αυτού ως άνω άρθρου). ∆ηλαδή, 
η οικοδοµική γραµµή βρίσκεται µέσα από την ρυµοτοµική γραµµή και ορίζει το 
σηµείο από το οποίο και πέρα µπορεί να τοποθετηθεί η οικοδοµή (για τα οποία βλ. 
ειδικώτερα πιο κάτω) ∆ηλαδή, δεν επιτρέπεται η δόµηση πέραν αυτής. Εν συντοµία, 
η οικοδοµική γραµµή χωρίζει τον οικοδοµήσιµο από τον µη οικοδοµήσιµο χώρο. 
΄Όταν, όµως, η απόσταση µεταξύ οικοδοµικής και ρυµοτοµικής γραµµής είναι 
µηδενική (δηλαδή, όταν οι δύο γραµµές συµπίπτουν), στο σχέδιο πόλεως σηµειώνεται 
µόνο η οικοδοµική γραµµή.  
Η εµφανέστερη διάκριση ανάµεσα στην ρυµοτοµική και την οικοδοµική γραµµή 
υπάρχει στην περίπτωση που το οικοδοµικό τετράγωνο προβλέπει προκήπιο (ή 
πρασιά). Το προκήπιο ανήκει µεν στην ιδιωτική ιδιοκτησία, είναι δηλαδή τµήµα του 
οικοπέδου, αλλά δεν δύναται να οικοδοµηθεί. Αποτελεί κατ’ ουσίαν ελεύθερο χώρο 
του οικοδοµικού τετραγώνου που προβλέπεται στο πρόσωπο των οικοπέδων. Είναι, 
εν ολίγοις, το τµήµα του οικοδοµικού τετραγώνου που βρίσκεται ανάµεσα στις δύο 
γραµµές –ρυµοτοµική και οικοδοµική– και ακριβέστερα ανάµεσα στην εσωτερική 
πλευρά του πεζοδροµίου και στην οικοδοµική γραµµή. Αποσκοπεί στην από 
αισθητικής και υγιεινής πλευράς βελτίωση του οικισµού. 
5. Ορισµούς τεχνικών όρων που αφορούν την οικοδοµή, την οικοδόµηση οικοπέδων 
γενικά και την εκτέλεση δοµικών εργασιών δίδει ο αυτός Γ.Ο.Κ, ο οποίος καθορίζει 
τους όρους και τους περιορισµούς, καθώς και τις προϋποθέσεις οιασδήποτε 
κατασκευής εντός ή εκτός των εγκεκριµένων σχεδίων πόλεως ή οικισµών, ώστε να 
προστατεύεται το περιβάλλον (φυσικό και πολιτιστικό) και γενικώς να εξυπηρετείται 
το κοινωνικό συµφέρον. Η οικοδόµηση και εν γένει η εκτέλεση δοµικών εργασιών 
γίνεται σύµφωνα µε τις διατάξεις του Γ.Ο.Κ. 
Από τους ορισµούς που δίδει ο Γ.Ο.Κ θεµελιώδους σηµασίας είναι οι εξής : 



α. Κ τ ί ρ ι ο είναι η κατασκευή που αποτελείται από τεχνικά έργα και εγκαταστάσεις 
και προορίζεται για την παραµονή (στέγαση) ανθρώπων (κατοικία) ή ζώων 
(σταύλος), για την εκτέλεση εργασίας ή την άσκηση επαγγέλµατος (επαγγελµατική 
στέγη, δηλ. κατάστηµα, εργαστήριο, εργοστάσιο, κλπ), για την αποθήκευση 
(αποθήκες, χώροι σταθµεύσεως αυτοκινήτων, σιλό, δεξαµενή υγρών) και την 
τοποθέτηση ή λειτουργία µηχανηµάτων (αντλιοστάσιο, κλπ).  
Το κτίριο τοποθετείται ελεύθερα µέσα στο οικόπεδο (άρθρο 250 §1 κ.β.π.ν.). Είναι 
δυνατό, όµως, κατ’ εξαίρεση, κατά την έγκριση, επέκταση ή αναθεώρηση σχεδίων 
πόλεων να καθορίζονται περιορισµοί για την θέση του κτιρίου σε σχέση µε τα όρια 
του οικοπέδου, εφ’ όσον αιτιολογούνται από την αντίστοιχη µελέτη της περιοχής 
(παρ. 2 προηγουµένου άρθρου). 
Από κατασκευαστικής πλευράς, το κτίριο αποτελείται από :  
i. την «φέρουσα κατασκευή» (σκελετός), δηλαδή το τµήµα του που µεταφέρει κατά 
τρόπο άµεσο ή έµµεσο στο έδαφος τα µόνιµα και ωφέλιµα φορτία του κτιρίου και τις 
επιρροές γενικά των δυνάµεων που επενεργούν σ’ αυτό• και  
ii. Την κατασκευή συµπληρώσεως, που είναι τα υπόλοιπα τµήµατα που 
συµπληρώνουν το κτίριο και εξυπηρετούν τον προορισµό του. 
β. ΄Ο ρ ο φ ο ι του κτιρίου είναι τα τµήµατά του, στα οποία διαχωρίζεται αυτό καθ’ 
ύψος (καθέτως) από διαδοχικά δάπεδα. Υπόγειο είναι ο όροφος ή τµήµα ορόφου, η 
οροφή του οποίου βρίσκεται έως 1,5 µ. ψηλότερα από την οριστική στάθµη του 
εδάφους· δηλ. από την στάθµη του εδάφους όπως διαµορφώνεται οριστικά, σύµφωνα 
µε τον νόµο, µε την εκσκαφή, επίχωση ή επίστρωση. 
γ. Κ ά λ υ ψ η οικοπέδου είναι η επιφάνειά του που µπορεί να οικοδοµηθεί. Είναι 
δηλαδή η επιφάνειά του που περιβάλλεται από τις πάνω σε οριζόντιο επίπεδο 
προβολές των περιγραµµάτων όλων των κτιρίων του οικοπέδου.  
δ. Π ο σ ο σ τ ό καλύψεως οικοπέδου είναι ο λόγος (ποσοστό), όπως λ.χ. 60% ή 80% 
κ.ο.κ, της µεγίστης επιφανείας του οικοπέδου που επιτρέπεται να καλυφθεί µε 
οικοδοµή σε σχέση µε την συνολική επιφάνεια του οικοπέδου.  
ε. Σ υ ν τ ε λ ε σ τ ή ς δοµήσεως είναι ο αριθµός όπως λ.χ. 0,6 ή 0,8 ή 1,4 κ.ο.κ, ο 
οποίος πολλαπλασιαζόµενος µε την επιφάνεια του οικοπέδου δίδει την συνολική 
επιφάνεια την οποία επιτρέπεται από τον νόµο να έχουν όλοι οι όροφοι των κτιρίων 
που µπορούν να κατασκευασθούν στο οικόπεδο.  
στ. Υποχρεωτικός α κ ά λ υ π τ ο ς χώρος του οικοπέδου είναι εκείνος που 
καταλείπεται ακάλυπτος για να µη γίνεται υπέρβαση του ποσοστού καλύψεως ή του 
συντελεστή δοµήσεως. 
6. Ο Γενικός Οικοδοµικός Κανονισµός (Γ.Ο.Κ) διαιρείται σε τρία µέρη, που είναι :  
α. ο πολεοδοµικός κανονισµός, που αναφέρεται στον έλεγχο των οικοδοµικών 
εργασιών σε σχέση µε τον οικισµό και τα στοιχεία οικοδοµής µέσα στο οικόπεδο, το 
µέγεθός της και την εµφάνισή της•  
β. ο κτιριοδοµικός κανονισµός, που περιέχει τον έλεγχο της κατασκευής σύµφωνα µε 
τον νόµο και τους σχετικούς κανόνες υγιεινής, ασφαλείας και λειτουργικότητος• και  
γ. τελικές µεταβατικές διατάξεις, που περιέχουν τις αρχές εφαρµογής του Γ.Ο.Κ, την 
έκταση και τις ειδικές περιπτώσεις του, την σχέση µε την υπόλοιπη σχετική 
νοµοθεσία, κοκ.  
7. Ο κ.β.π.ν, στο µέρος ΙΙ, κεφάλαιο Α΄ (άρθρα 37 επ.), όπου κωδικοποιούνται 
διατάξεις του ν. 1337/1983 και νεωτέρων νόµων, ρυθµίζει τα θέµατα πολεοδοµικού 
σχεδιασµού πόλεων και οικισµών µε πληθυσµό άνω των 2.000 κατοίκων –δηλαδή 
αφορά τις πόλεις και κωµοπόλεις ( ). Στους οικισµούς αυτούς, κατά το άρθρο 37, 
επιτρέπονται : η επέκταση εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων, όπως και οικισµών 
προϋφισταµένων του 1923· η ένταξη σε πολεοδοµικό σχέδιο και η επέκταση 



οικισµών µεταγενεστέρων του 1923 που στερούνται εγκεκριµένου σχεδίου· η ένταξη 
σε πολεοδοµικό σχέδιο περιοχών για την εξυπηρέτηση άλλων χρήσεων εκτός από 
κατοικία. Οι επεκτάσεις, που γίνονται για να καλύψουν τις ανάγκες αναπτύξεως των 
οικισµών, γίνονται κυρίως σε πυκνοδοµηµένες περιοχές, αλλά και σε αραιοδοµηµένες 
ή αδόµητες. Επέκταση, όµως, δεν επιτρέπεται εάν είναι αντίθετη µε τους όρους 
προστασίας του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, µε τις αρχές της 
πολεοδοµικής επιστήµης και τους γενικώτερους αναπτυξιακούς στόχους, στους 
οποίους περιλαµβάνεται και η διαφύλαξη της γεωργικής γης υψηλής 
παραγωγικότητος . 
Κατά τα άρθρα 38 και 39 του κ.β.π.ν, η διαδικασία καταρτίσεως γενικού 
πολεοδοµικού σχεδίου (γ.π.σ) για την ένταξη ή επέκταση πόλεως ή κωµοπόλεως 
κινείται µε πρωτοβουλία είτε του οικείου δήµου ή κοινότητος, ή περισσοτέρων 
δήµων ή κοινοτήτων που ενεργούν από κοινού, είτε του Υ.Πε.Χω.∆.΄Ε (αφού, όµως, 
ενηµερωθεί ο οικείος ο.τ.α). Το γενικό πολεοδοµικό σχέδιο, όπως προαναφέρθηκε, 
καλύπτει ολόκληρη της έκταση µιας πόλεως ή κωµοπόλεως, δηλαδή όλες τις περιοχές 
της που είναι πολεοδοµηµένες ή προτείνονται για πολεοδόµηση µε ένταξη ή 
επέκταση σχεδίου πόλεως. Περιλαµβάνει, εν ολίγοις. Όλο τον αστεακό και 
περιαστεακό χώρο. Εποµένως, πρέπει να ορίζει, εκτός από τις τις πυκνοδοµηµένες 
περιοχές, την χωροθέτηση βιοµηχανικών και βιοτεχνικών περιοχών, περιοχών άλλων 
ειδικών χρήσεων κλπ, και τα ακριβή όρια του οικισµού όπως προκύπτουν από 
συνυπολογισµό και των προς πολεοδόµηση περιοχών.  
Ο φάκελλος της διαδικασίας, µαζί µε την απόφαση – γνωµοδότηση του δηµοτικού ή 
κοινοτικού συµβουλίου, τις απόψεις των αρµοδίων νοµαρχιακών ή περιφερειακών 
υπηρεσιών των Υπουργείων Εθνικής Οικονοµίας, Οικονοµικών, Γεωργίας, 
Πολιτισµού, τους σχετικούς χάρτες που είναι αναγκαίοι, κ.ά, εισάγεται εντός µηνός 
από το Υ.Πε.Χω∆.΄Ε στο Συµβούλιο Χωροταξίας Οικισµού Περιβάλλοντος 
(Σ.Χ.Ο.Π) του νοµού, το οποίο καλείται να γνωµοδοτήσει εάν οι περιοχές στις οποίες 
θα ισχύει το προτεινόµενο γ.π.σ πληρούν τις προϋποθέσεις εντάξεώς τους στο σχέδιο 
πόλεως. Η γνωµοδότησή του οργάνου αυτού µπορεί να είναι θετική ή αρνητική. Με 
αυτήν, επιτρέπεται ακόµη η υπόδειξη τροποποιήσεων του προτεινοµένου γ.π.σ.  
Τελικώς, την αποφασιστική αρµοδιότητα ασκεί ο υπουργός Πε.Χω.∆΄Ε ή ο γενικός 
γραµµατέας της Περιφέρειας ο οποίος, εκτιµώντας τα στοιχεία του φακέλλου, µπορεί 
να εγκρίνει ή απορρίψει το προτεινόµενο γ.π.σ, ενεργώντας κατά ευρεία διακριτική 
ευχέρεια. Αν η απόφασή του είναι απορριπτική, πρέπει να είναι αιτιολογηµένη. Η 
εγκριτική απόφαση µπορεί να περιέχει και τροποποιήσεις εάν κριθεί ότι η έγκριση 
του προτεινοµένου γ.π.σ θα προκαλέσει δυσανάλογα µεγάλες δαπάνες εις βάρος του 
δηµοσίου ή του ο.τ.α ή επιβλαβείς συνέπειες για την εθνική οικονοµία ή την 
προστασία του περιβάλλοντος ή τους γενικωτέρους αναπτυξιακούς στόχους.  
Η εγκριτική απόφαση του υπουργού Πε.Χω.∆.΄Ε ή του γενικού γραµµατέα 
Περιφερείας, µαζί µε σµίκρυνση των χαρτών που την συνοδεύουν, δηµοσιεύεται στην 
Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως και αποτελεί έκτοτε την πράξη αναγνωρίσεως της 
περιοχής ως οικιστικής.  
Μετά την έγκριση του γ.π.σ, κάθε δόµηση στην περιοχή επεκτάσεως γίνεται µόνο 
σύµφωνα µε τις ρυθµίσεις του (άρθρο 41). Για να προλαµβάνονται καταστρατηγήσεις 
και η δηµιουργία τετελεσµένων που εµποδίζουν την εφαρµογή του υπό κατάρτιση 
γ.π.σ., µετά την κίνηση της διαδικασίας συντάξεώς του, ο υπουργός Πε.Χω.∆.΄Ε 
µπορεί, µε απόφασή του δηµοσιευοµένη στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, να 
αναστείλει την χορήγηση αδειών οικοδοµής και τις οικοδοµικές εργασίες στην 
περιοχή ή σε τµήµατά της κλπ. Η αναστολή ισχύει έως την έγκριση του γ.π.σ. και 
πάντως όχι περισσότερο από ένα εξάµηνο µετά την έκδοση της σχετικής αποφάσεως, 



που µπορεί να παραταθεί επί ένα ακόµη εξάµηνο (άρθρο 40).  
Ακολουθεί η φάση εγκρίσεως µε διάταγµα προκαλούµενο από τον υπουργό 
Πε.Χω.∆.΄Ε της πολεοδοµικής µελέτης, η διαδικασία συντάξεως της οποίας µπορεί 
να κινηθεί είτε από τον οικείο δήµο ή κοινότητα είτε από τους ενδιαφεροµένους 
δήµους και κοινότητες από κοινού, ή από τον υπουργό Πε.Χω.∆.΄Ε (άρθρο 43 § 1. 
Αντικείµενό της είναι η λεπτοµερέστερη εξέταση την περιοχή εντάξεως ή 
επεκτάσεως και η εξειδίκευση του γ.π.σ, ώστε ο πολεοδοµικός σχεδιασµός να είναι 
πληρέστερος.  
8. Τελευταίο, αφού λήξει και η διαδικασία των ενστάσεων, είναι το στάδιο 
εφαρµογής του γενικού πολεοδοµικού σχεδίου στο έδαφος. Η εφαρµογή µε βάση το 
ν.δ της 17.7./16.8.1923 συνεπάγεται την έκδοση σηµαντικού αριθµού «πράξεων 
εφαρµογής», όπως, αναλόγως µε την περίπτωση, µπορεί να είναι οι πράξεις 
ρυµοτοµίας (δηλ. πράξεως επιβολής αναγκαστικής απαλλοτριώσεως για 
πολεοδοµικούς σκοπούς), τακτοποιήσεως, προσκυρώσεως, και οι πράξεις 
αναλογισµού αποζηµιώσεως ή οι πράξεις επιβολής εισφοράς σε γη ή σε χρήµα, 
αναλόγως εάν συντρέχουν οι αντικειµενικοί όροι εκδόσεώς τους. Οι πράξεις αυτές 
αποτελούν τα «µέσα» εφαρµογής του σχεδίου πόλεως, εκδίδονται από την ∆ιοίκηση 
και συνοδεύονται από πολλά ρυµοτοµικά σχέδια ή τοπογραφικά διαγράµµατα στην 
περίπτωση προσκυρώσεως και τακτοποιήσεως. Βλ. ειδικώτερα πιο κάτω. 
Από το 1983, ότε δηµοσιεύθηκε ο ν. 1337/1983 και εφεξής, η εφαρµογή των σχεδίων 
πόλεως, εάν µεν αφορά τ ρ ο π ο π ο ί η σ η ή α ν α θ ε ώ ρ η σ η υφισταµένου 
σχεδίου πόλεως, γίνεται µε βάση τις ρυθµίσεις (διαδικασίες) του ν.δ της 
17.7./16.8.1923 περί σχεδίων πόλεων κλπ., (κυρίως άρθρων 32 επ.), και βασίζεται 
κατά κανόνα στην α ν α γ κ α σ τ ι κ ή α π α λ λ ο τ ρ ί ω σ η των χώρων που 
προορίζονται για κοινόχρηστους ή κοινωφελείς. Αντίθετα, εάν η εφαρµογή γίνεται 
για την ε π έ κ τ α σ η υφισταµένου σχεδίου ή έ ν τ α ξ η σ’ αυτό νέων περιοχών, 
γίνεται µε βάση τον ν. 1337/1983 περί επεκτάσεως σχεδίων πόλεως κλπ., όπως ισχύει, 
ο οποίος στηρίζεται στον θεσµό της α ν α γ κ α σ τ ι κ ή ς σ υ µ µ ε τ ο χ ή ς των 
ιδιοκτητών στην πολεοδοµική ενεργοποίηση της περιοχής µε την ε ι σ φ ο ρ ά σε γη 
και την εισφορά σε χρήµα. 
9. Η εισφορά σε γη έχει την έννοια ότι οι ιδιοκτησίες που περιλαµβάνονται σε 
περιοχές που πολεοδοµούνται για πρώτη φορά µε την επέκταση του σχεδίου πόλεως 
σ’ αυτές ή την ένταξή τους σ’ αυτό, υποχρεούνται να συµµετάσχουν µε εισφορά σε 
γη στην δηµιουργία των απαραιτήτων κοινοχρήστων χώρων και την ικανοποίηση 
κοινωφελών χρήσεων και σκοπών ( ). Η επιβολή εισφοράς γης στους ιδιοκτήτες 
ακινήτων σε περιοχές που αναγνωρίζονται οικιστικές ή αναπλάθονται για την 
δηµιουργία κοινοχρήστων και κοινωφελών χώρων, ήτοι για την ικανοποίηση 
συλλογικών αναγκών της πόλεως, αποτελεί καινοτοµία του άρθρ. 24 Συντ. Η εισφορά 
σε γη συνίσταται σε εισφορά ποσοστού της επιφανείας του ακινήτου, που 
προσδιορίζεται λεπτοµερώς από τις περαιτέρω ρυθµίσεις του άρθρ. 20 ν. 2508/97, 
όπως ισχύει.  
Η εισφορά σε γη και η διάθεσή της για τις αναγκαίες συλλογικές ανάγκες της πόλεως 
µε την δηµιουργία κοινοχρήστων και κοινωφελών χώρων οδηγεί σε ανακατανοµή 
µέρους της υπεραξίας που αποκτούν τα ακίνητα µε την ένταξή τους στο σχέδιο 
πόλεως ( ). Η ανακατανοµή, µερική έστω, της δηµιουργουµένης υπεραξίας αποτελεί 
κοινωνικά δίκαιη ιδέα. 
Οι περαιτέρω λεπτοµέρειες της εισφοράς σε γη, που αφορούν ιδιοκτησίες σε περιοχές 
δεύτερης κατοικίας, σε περιοχές που εντάσσονται στο πολεοδοµικό σχέδιο και 
βρίσκονται εκτός των ορίων οικισµών µε πληθυσµό έως 2.000 κατοίκους, σε ζώνες 
ενεργού πολεοδοµίας, ρυθµίζονται από τις λοιπές διατάξεις του ιδίου άρθρ. 20 ν. 



2508/97, που παραπέµπουν µερικώς και σε αντίστοιχες διατάξεις του ν. 1337/83.  
Η εισφορά σε χρήµα έχει την έννοια ότι οι ιδιοκτήτες των ακινήτων, τα οποία 
περιλαµβάνονται σε πολεοδοµούµενες για πρώτη φορά περιοχές και τα οποία 
διατηρούνται ως έχουν ή διαµορφώνονται σε νέα ακίνητα, συµµετέχουν µε καταβολή 
χρηµατικής εισφοράς στην αντιµετώπιση της δαπάνης που συνεπάγεται η κατασκευή 
των βασικών κοινοχρήστων έργων (έργων υποδοµής). Η εισφορά σε χρήµα, ορίζεται 
σε ποσοστό επί της αξίας του ακινήτου ( ), βαρύνει όλες ανεξαιρέτως τις ιδιοκτησίες 
που βρίσκονται εντός των περιοχών εντάξεων και επεκτάσεων, χωρίς να ενδιαφέρει 
αν είναι πυκνοδοµηµένες ή αραιοκατοικηµένες ή αδόµητες. Οι περαιτέρω 
λεπτοµέρειες της εισφοράς σε χρήµα ρυθµίζονται από τις λοιπές διατάξεις του ιδίου 
άρθρ. 21 ν. 2508/1997, που παραπέµπουν µερικώς και σε αντίστοιχες διατάξεις του ν. 
1337/1983.  
10. Η υποχρέωση των ιδιοκτητών ακινήτων που εντάσσονται στο πολεοδοµικό σχέδιο 
να καταβάλουν εισφορά σε γη και σε χρήµα, και µάλιστα τα συγκεκριµένα ποσοστά 
που θεσπίζει ο νόµος, χάριν εξασφαλίσεως των απαιτουµένων από το σχέδιο πόλεως 
κοινοχρήστων και κοινωφελών χώρων και κατασκευής των βασικών κοινόχρηστων 
έργων, παρ’ όλον ότι γίνεται χωρίς (άµεσο) αντάλλαγµα, δεν έρχεται σε αντίθεση 
προς την προστασία του δικαιώµατος ιδιοκτησίας του άρθρ. 17 Συντ., διότι 
εξυπηρετεί το δηµόσιο συµφέρον, που είναι η δηµιουργία, κατά την πολεοδόµηση, 
χώρων κοινοχρήστων και κοινωφελών χρήσεων και η κατασκευή των έργων 
υποδοµής. Η δηµιουργία των χώρων αυτών, όπως και η εκτέλεση των βασικών 
κοινοχρήστων έργων (υποδοµής), είναι στοιχειωδώς αναγκαίες για την διαµόρφωση 
συνθηκών ικανοποιητικών για την διαβίωση των κατοίκων. Ειδικώς, τα 
κλιµακούµενα ποσοστά εισφοράς (εφαρµογή προοδευτικής κλίµακος µε την έννοια 
ότι όσο µεγαλύτερη είναι η επιφάνεια των οικοπέδων τόσο αυξάνει το εις βάρος τους 
ποσοστό εισφοράς) τα οποία ορίζει ο νόµος και είναι ευνοϊκά για τα µικρά οικόπεδα, 
κρίνονται εύλογα και δίκαια και δεν παραβιάζουν την αρχή της ισότητος του άρθρ. 4 
§ 1 Συντ. ή την προστασία της ιδιοκτησίας του άρθρ. 17 Συντ., όχι µόνο διότι είναι 
αντικειµενικά, αλλά και διότι στην περίπτωση των µικρής εκτάσεως ιδιοκτησιών 
ικανοποιούν περαιτέρω πολεοδοµικό σκοπό, που είναι η αποφυγή δηµιουργίας 
οικοπέδων µε µικρό εµβαδόν (Σ.τ.Ε 2057/94 ολ., 3932/95).  
Η αρχή της αναγκαστικής συµµετοχής του ιδιοκτήτου υιοθετείται άλλωστε από τις 
συνδ. διατάξεις των παρ. 3, 4 και 5 του άρθρ. 24 Συντ.  
11. ΄Όπως έχει αποδειχθεί στην πράξη, η εφαρµογή του σχεδίου πόλεως µε βάση το 
ν.δ της 17.7./16.8.1923, όπως ισχύει, γίνεται τµηµατικά, µε την έκδοση πολλών 
«πράξεων εφαρµογής» (ρυµοτοµίας, τακτοποίησης, προσκύρωσης, αναλογισµού 
αποζηµίωσης). Η τµηµατική εφαρµογή αποτελεί λύση ανάγκης, που προκαλείται από 
την οικονοµική αδυναµία των υποχρέων να ανταπεξέλθουν στις υπέρογκες δαπάνες 
αποζηµιώσεως που προκαλεί η ταυτόχρονη επιβολή µεγάλου αριθµού 
απαλλοτριώσεων, τις οποίες προϋποθέτει η συνολική εφαρµογή του σχεδίου πόλεως 
ή της τροποποιήσεως ή αναθεωρήσεώς του. Αντίθετα, στην περίπτωση που 
ακολουθείται η διαδικασία του ν. 1337/1983, όπως ισχύει, περί επεκτάσεως των 
πολεοδοµικών σχεδίων σε περιοχές εκτός σχεδίου, η εφαρµογή της δεν προϋποθέτει 
απαλλοτριώσεις, άρα δυσβάστακτο οικονοµικό βάρος των υποχρέων γιατί στηρίζεται 
στον θεσµό της αναγκαστικής συµµετοχής των ιδιοκτητών• γι’ αυτό, η πράξη 
εφαρµογής του σχεδίου µε την οποία επιβάλλεται, αδαπάνως για το ∆ηµόσιο ή τον 
οικείο οργανισµό τοπικής αυτοδιοικήσεως, η αναγκαστική συµµετοχή των 
ιδιοκτητών µε εισφορά σε γη ή χρήµα, περιλαµβάνει κατά κανόνα ολόκληρη την 
έκταση ή τµήµα της πολεοδοµούµενης περιοχής. 
12. Οι πράξεις εφαρµογής του σχεδίου πόλεως, µε βάση το ν.δ της 17.7/16.8.1923, 



όπως κωδικοποιήθηκαν µε τον κ.β.π.ν, είναι τεσσάρων ειδών (: ρυµοτόµηση, 
τακτοποίηση, προσκύρωση, πράξεις αναλογισµού). ΄Εχουν το εξής περιεχόµενο :  
α. Η ρ υ µ ο τ ό µ η σ η (ή ρυµοτοµία) σηµαίνει αναγκαστική απαλλοτρίωση η οποία 
ενεργείται χάριν πολεοδοµικών αναγκών. Συνίσταται στην διοικητική πράξη µε την 
οποία η υπό ευρύτατη έννοια ∆ιοίκηση αφαιρεί από τον ιδιοκτήτη ακινήτου την 
κυριότητά του διότι το συγκεκριµένο ακίνητο καταλαµβάνεται από τους 
κοινοχρήστους χώρους (οδούς, πλατείες, κλπ) ή από τους κοινωφελείς χώρους, όπως 
αυτοί προσδιορίζονται από το σχέδιο πόλεως ( Σ.τ.Ε 683/87). Οι υπόχρεοι 
αποζηµιώσεως αναφέρονται πιο πάνω (βλ. παρ. Γ. Πολεοδοµία και ιδιοκτησία, 
παράγρ. 10)  
Η ρυµοτόµηση (ή ρυµοτοµία) εφαρµόζεται µε µεγάλη συχνότητα στις περιπτώσεις 
διανοίξεως ή διαπλατύνσεως οδών ή πλατειών, οι οποίες γίνονται εις βάρος των 
ακινήτων που καταλαµβάνουν. Για τις ανάγκες εφαρµογής του σχεδίου πόλεως, µια 
οικοπεδική έκταση, ασχέτως αν έχει ή όχι κτίσµατα, µπορεί να ρυµοτοµείται ολικά ή 
µερικά.  
β. Η τ α κ τ ο π ο ί η σ η οικοπέδου, προβλεποµένη από το άρθρο 42 του ν.δ του 1923, 
όπως ισχύει, συνίσταται κατά κανόνα στην α ν τ α λ λ α γ ή εδαφικών τµηµάτων 
µεταξύ των ιδιοκτητών τους µε σκοπό ώστε τα τακτοποιητέα οικόπεδα να 
αποκτήσουν διάταξη που να ανταποκρίνεται πληρέστερα στις ανάγκες και τον σκοπό 
της χρησιµοποιήσεώς τους. Επιβάλλεται οσάκις το τακτοποιητέο εδαφικό τµήµα, 
ύστερα από την ρυµοτόµηση, καθίσταται µη άρτιο διότι δεν έχει το απαιτούµενο 
πρόσωπο ή βάθος (µη άρτιο κατά τις διαστάσεις). Επιβάλλεται ακόµη και στην 
περίπτωση που το τακτοποιητέο οικόπεδο είναι µεν άρτιο τόσο ως προς το εµβαδόν 
όσο και ως προς τις διαστάσεις (πρόσωπο, βάθος), πλην δεν διαθέτει κατάλληλη 
µορφή (λ.χ έχει σχήµα ακανόνιστο ή δεν έχει πρόσωπο σε κοινόχρηστο χώρο, κλπ.). 
Εάν είναι ανάγκη, επιτρέπεται χάριν τακτοποιήσεως ακόµη και η µεταβολή των 
οικοπέδων κατά την θέση, το σχήµα και το µέγεθός τους, έτσι ώστε καθένα οικόπεδο 
να αποκτήσει διάταξη που ανταποκρίνεται πληρέστερα στις ανάγκες και τον σκοπό 
χρησιµοποιήσεως αυτού και του συνόλου των οικοδοµήσιµων οικοπέδων που 
βρίσκονται στην ίδια πόλη ή κώµη ή απλώς αυτών που βρίσκονται στην ίδια περιοχή 
και διέπονται από κοινές διατάξεις. Αποκλείεται κατά την τακτοποίηση η µεταβολή 
τµηµάτων των τακτοποιητέων ακινήτων που καταλαµβάνονται από οικοδοµές. 
Αρµοδία αρχή να κρίνει για την ανάγκη και την δυνατότητα τακτοποιήσεως είναι η 
πολεοδοµική υπηρεσία. Ο τρόπος, η φύση και η έκταση της τακτοποιήσεως 
ρυθµίζονται µε π.δ. Αρνητική προϋπόθεση για την τακτοποίηση οικοπέδων ώστε 
αυτά να αποκτήσουν πρόσωπο ή βάθος είναι ότι η έλλειψη αυτών δεν οφείλεται σε 
υπαίτια κατάτµηση που έγινε από τους ιδιοκτήτες ή τους δικαιοπαρόχους τους µε 
δικαιοπραξία εν ζωή ή αιτία θανάτου, µε τον τεµαχισµό µεγαλύτερης εκτάσεως που 
έχει το απαιτούµενο ελάχιστο πρόσωπο ή βάθος.  
γ. Η π ρ ο σ κ ύ ρ ω σ η είναι η πράξη µε την οποία η κυριότητα ακινήτου, το οποίο 
ύστερα από την ρυµοτόµηση καθίσταται µη οικοδοµήσιµο διότι παύει να είναι άρτιο 
ή αποκτά σχήµα ακανόνιστο ή ακατάλληλη θέση, ή είναι µη τακτοποιητέο, 
αφαιρείται από τον ιδιοκτήτη του και απονέµεται στον ιδιοκτήτη άλλου ακινήτου 
(γειτονικού). Αποσκοπεί στην προστασία του εν λόγω ιδιοκτήτη, στον οποίο, 
συνεπεία ρυµοτοµήσεως, παραµένει τµήµα γης που δεν µπορεί να οικοδοµηθεί ή, 
έστω, να τακτοποιηθεί. Επιβάλλεται, δηλαδή, σε τρεις περιπτώσεις :  
i. όταν, µετά την ρυµοτόµηση, δηµιουργείται οικόπεδο µη άρτιο διότι υπολείπεται σε 
εµβαδόν (είναι µικρότερο)•  
ii. όταν, µετά την ρυµοτόµηση, δηµιουργείται οικόπεδο το οποίο είναι άρτιο αλλά µη 
οικοδοµήσιµο διότι έχει σχήµα ακανόνιστο ή δεν έχει την κατάλληλη θέση (στερείται 



προσώπου σε κοινόχρηστο χώρο), κλπ ( ).  
iii. όταν, µετά την ρυµοτόµηση, δηµιουργείται οικόπεδο το οποίο έχει µεν το 
απαιτούµενο εµβαδόν αλλά στερείται των απαιτουµένων ελαχίστων διαστάσεων 
προσώπου ή βάθους κι’ έτσι είναι πρακτικά ανέφικτη η τακτοποίησή του•  
Εάν τα προς προσκύρωση οικόπεδα είναι περισσότερα από ένα, εφ’ όσον βέβαια 
εφάπτονται («παράκεινται», κατά την διατύπωση του νόµου), τα µεν 
προσκυρώνονται στα δε ή συνενώνονται µεταξύ τους για να σχηµατίσουν ένα ή 
περισσότερα οικοδοµήσιµα οικόπεδα. Στις περιπτώσεις αυτές επιτρέπεται η 
προσκύρωση ενός µη οικοδοµήσιµου οικοπέδου σε άλλα περισσότερα, αφού 
προηγουµένως τεµαχισθεί. Η προσκύρωση οικοπέδων αποκλείεται εάν υπάρχουν σ’ 
αυτά οικοδοµές. 
δ. Η π ρ ά ξ η α ν α λ ο γ ι σ µ ο ύ αποζηµιώσεως, προβλεποµένη από πλήθος 
διατάξεων του ν.δ. της 17.7./16.8.1923, όπως ισχύουν και κωδικοποιήθηκαν µε τα 
άρθρα 279 επ. του κ.β.π.ν, είναι η ατοµική διοικητική πράξη που καθορίζει τους κατ’ 
αρχήν υποχρέους για την καταβολή αποζηµιώσεως στους ιδιοκτήτες που ζηµιώνονται 
λόγω επιβολής απαλλοτριώσεως για λόγους πολεοδοµικούς, τακτοποιήσεως, ή 
προσκυρώσεως ακινήτων. Σκοπό έχει :  
i. να καθορίσει σε πρόχειρο κτηµατολογικό διάγραµµα τα ρυµοτοµούµενα, τα 
προσκυρωτέα και τακτοποιητέα ακίνητα ( ), καθώς και τα ακίνητα των ωφελουµένων 
από την απαλλοτρίωση παροδίων ιδιοκτητών, που, µαζί µε τον ∆ήµο ή την 
Κοινότητα, είναι υπόχρεοι αποζηµιώσεως, στην περίπτωση ρυµοτοµίας ή των 
ωφελουµένων οµόρων ιδιοκτητών από την τακτοποίηση ή την προσκύρωση• και  
ii. να προσδιορίσει τεχνικά την αναλογία συµµετοχής καθενός ιδιοκτήτη στην 
καταβλητέα αποζηµίωση. Η περιπτωσιολογία και η διαδικασία της, όπως ορίζονται 
από τον νόµο, είναι περίπλοκη. 
 
Ζ. ΄Αρση ή ανάκληση της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως 
 
1. Κατά το άρθρο 17 § 4 εδ. τέταρτο Συντ. και το άρθρο 11 § 13 του ν.δ 2881/2001, 
εάν η αποζηµίωση που ορίσθηκε προσωρινώς ή οριστικώς µε δικαστική απόφαση δεν 
καταβληθεί µέσα σε ενάµισι έτος από την δηµοσίευση της σχετικής δικαστικής 
αποφάσεως, η αναγκαστική απαλλοτρίωση α ί ρ ε τ α ι α υ τ ο δ ι κ α ί ω ς. Η ρύθµιση 
αυτή υπάρχει ήδη στο άρθρο 11 § 2 του ν.δ 797/1971 (Σ.τ.Ε 2155/90, κ.ά.). Εάν 
δηλαδή παρέλθει το κατά τα ανωτέρω ενάµισι έτος, το ακίνητο απαλλάσσεται του 
βάρους της απαλλοτριώσεως, που σηµαίνει ότι παύει άνευ ετέρου να είναι 
απαλλοτριωµένο, µε όλες τις εντεύθεν συνέπειες, όπως λ.χ. ο ιδιοκτήτης µπορεί να 
λάβει οικοδοµική άδεια, κλπ. Η ρύθµιση αυτή αποτελεί εκδήλωση της συνταγµατικής 
προστασίας της ιδιοκτησίας και ετέθη για την αποφυγή καταστρατηγήσεως εκ µέρους 
της ∆ιοικήσεως του σκοπού της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. 
Για λόγους ασφαλείας του δικαίου, υπό την ισχύ του άρθρ. 11 § 4 του ν.δ 797/1971, η 
∆ιοίκηση είναι υποχρεωµένη, και µάλιστα µέσα σε δίµηνη προθεσµία από της 
συνδροµής του λόγου άρσεως της απαλλοτριώσεως, να εκδώσει πράξη τυπικής 
άρσεώς της, δηµοσιευτέα στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως. Η εν λόγω διοικητική 
πράξη έχει απλώς αναγνωριστικό χαρακτήρα και σκοπεί στην πρόληψη σχετικών 
αµφισβητήσεων. 
Η άρνησή της να εκδώσει την πράξη αυτή δηµιουργεί δικαίωµα του έχοντος έννοµο 
συµφέρον να ζητήσει από τα πολιτικά δικαστήρια κατά την διαδικασία των άρθρων 
19 - 22 του εν λόγω ν.δ 797/1971 δικαστική απόφαση που βεβαιώνει την αυτοδικαίως 
επελθούσα άρση.  
Η αίτηση του διοικουµένου προς το αρµόδιο πολιτικό δικαστήριο αποτελεί, κατά την 



νοµολογία, π α ρ ά λ λ η λ η π ρ ο σ φ υ γ ή, αποκλείουσα την αίτηση ακυρώσεως 
(Σ.τ.Ε 1321/87). Η εκδοχή αυτή, που επεκράτησε στην νοµολογία, δεν φαίνεται να 
θεµελιώνεται επιστηµονικά, δεδοµένου ότι η απόφαση του αρµοδίου πολιτικού 
δικαστηρίου, όπως εκτίθεται πιο πάνω, έχει στην συγκεκριµένη περίπτωση απλώς 
αναγνωριστικό χαρακτήρα και δεν ακυρώνει ή τροποποιεί την σχετική διοικητική 
πράξη ή παράλειψη. Για τον λόγο αυτό, είναι αµφίβολο εάν αποτελεί «παράλληλη 
προσφυγή», δοθέντος ότι παράλληλη προσφυγή συντρέχει οσάκις ο νόµος έχει 
θεσπίσει άλλο, πλην της αιτήσεως ακυρώσεως, ένδικο βοήθηµα µε το οποίο ο 
διοικούµενος µπορεί να προσβάλει την διοικητική πράξη ενώπιον άλλου 
δικαστηρίου, διοικητικού ή πολιτικού, και να επιτύχει εξαφάνισή της ή εξαφάνιση 
όλων των συνεπειών της.  
Η άρση ή ανάκληση της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως, που έχει επιβληθεί για 
λόγους ρυµοτοµικούς, συνεπάγεται υ π ο χ ρ ε ω τ ι κ ή τροποποίηση του σχεδίου 
πόλεως (Σ.τ.Ε 2674/88) και επαναφορά των πραγµάτων στην προηγουµένη 
κατάσταση, δηλαδή µετατροπή του ρυµοτοµούµενου ή βεβαρηµένου ακινήτου σε 
οικοδοµήσιµο. 
2. Ιδιαιτερότητα υπάρχει στην ανάκληση των αναγκαστικών απαλλοτριώσεων για την 
εφαρµογή σχεδίων πόλων που κηρύχθηκαν πριν από την ισχύ του ν.δ 797/1971 και 
ως εκ τούτου διέπονται από τον α.ν 1731/1939. Η ανάκλησή τους δεν είναι 
αυτοδίκαιη έστω και αν η απαλλοτρίωση διατηρείται επί µεγάλο χρονικό διάστηµα –
που υπερβαίνει τα «εύλογα όρια» από την κήρυξή της απαλλοτριώσεως– χωρίς να 
πραγµατοποιείται η συντέλεσή της. Στην περίπτωση των απαλλοτριώσεων αυτών, η 
∆ιοίκηση υποχρεούται να προβεί σε ανάκληση της απαλλοτριώσεως µόνο ύστερα 
από σχετική αίτηση του ενδιαφεροµένου (Σ.τ.Ε 2057/94 ολ., 3932/95). Αν δεν 
υποβληθεί τέτοια αίτηση, η ∆ιοίκηση δεν υπέχει υποχρέωση ανακλήσεως της 
απαλλοτριώσεως. ΄Οταν υποβληθεί αίτηση, η ∆ιοίκηση υποχρεούται να προβεί στην 
άρση της απαλλοτριώσεως ανακαλώντας την πράξη µε την οποία επεβλήθη. ∆ηλαδή, 
σε ανάκληση της πράξεως εγκρίσεως του σχεδίου πόλεως. Η άρνησή της, ρητή ή 
σιωπηρή, να προβεί στην αιτηθείσα ανάκληση, καθώς και η πράξη κηρύξεως της 
απαλλοτρίωσης µπορεί τότε να προσβληθεί µε αίτηση ακυρώσεως για παράλειψη 
οφειλοµένης από τον νόµο ενεργείας, η οποία παράλειψη συνίσταται στην άρνηση 
άρσεως ή ανακλήσεως της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως και την τροποποίηση του 
σχεδίου πόλεως ώστε να επαναφερθεί η προηγούµενη κατάσταση, διότι µε αυτή 
παραβιάζεται η ιδιοκτησία που προστατεύεται από το άρθρο 17 Συντ.  
Από καθαρώς θεωρητική άποψη, θεωρούµε ότι στην περίπτωση απαλλοτριώσεως για 
την εφαρµογή σχεδίων πόλεων που διέπονται από τον α.ν 1731/39, η τροποποίηση 
του σχεδίου πόλεως, που µάλιστα είναι υποχρεωτική, επιβάλλεται για την 
εξυπηρέτηση του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας, που είναι ιδιωτικό δικαίωµα, και όχι 
για λόγους δηµοσίου συµφέροντος την οποία, όπως εκτίθεται πιο πάνω (στην παράγρ. 
Ε΄), επιδιώκει η τροποποίηση του σχεδίου πόλεως. Αυτή φαίνεται ότι είναι η µόνη 
περίπτωση τροποποιήσεως σχεδίου πόλεως που γίνεται για την ικανοποίηση 
ιδιωτικού δικαιώµατος (του δικαιώµατος ιδιοκτησίας) και που µάλιστα είναι 
υποχρεωτική. Σε όλες τις άλλες περιπτώσεις η τροποποίηση του σχεδίου πόλεως αφ’ 
ενός αποσκοπεί στην εξυπηρέτηση του δηµοσίου συµφέροντος και αφ’ ετέρου 
συνιστά πράξη διακριτικής ευχερείας της ∆ιοικήσεως. Επειδή πρόκειται για 
τροποποίηση υποχρεωτική, πρέπει να δεχθούµε ότι για να γίνει δεν απαιτείται η κατά 
το ν.δ της 17.7.1923 και το διάταγµα της 3.4.1929 συνδροµή λόγου «κοινής 
ανάγκης», όπως δεν απαιτείται ούτε τήρηση σύνθετης διοικητικής διαδικασίας 
(γνωµοδότηση δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου, γνωµοδότηση Σ.Χ.Ο.Π) διότι 
δεν µένει στάδιο αντίθετης κρίσεως των διαφόρων οργάνων (λ.χ. δηµοτικό 



συµβούλιο, Σ.Χ.Ο.Π), οι πράξεις των οποίων αποτελούν µέρη της σύνθετης 
διοικητικής διαδικασίας.  
 
Ζ. Καινοτοµίες της συνταγµατικής αναθεωρήσεως 
στις αναγκαστικές απαλλοτριώσεις 
για σκοπούς πολεοδοµικούς ή περιβαλλοντικούς 
 
Α. Με την αναθεώρηση του Συντάγµατος, όπως δηµοσιεύθηκε στο φ.ε.κ. 85 τ. Α΄ 
18.4.2001, εντάχθηκαν στο άρθρο 17 Συντ. έξη νέες ρυθµίσεις σχετικές µε τις 
αναγκαστικές απαλλοτριώσεις για σκοπούς πολεοδοµικούς ή προστασίας 
«προστατευοµένων» περιοχών. Οι πέντε αποτελούν προσθήκη νέων διατάξεων. Η 
άλλη, τροποποίηση υφισταµένης ρυθµίσεως.  
Οι νέες διατάξεις είναι οι εξής : 
1. Στην παρ. 2 προστέθηκε εδάφιο δεύτερο, κατά το οποίο : «Aν η συζήτηση για τον 
οριστικό προσδιορισµό της αποζηµίωσης διεξαχθεί µετά την παρέλευση έτους από τη 
συζήτηση για τον προσωρινό προσδιορισµό, τότε για τον προσδιορισµό της 
αποζηµίωσης λαµβάνεται υπόψη η αξία (: του ακινήτου) κατά το χρόνο της 
συζήτησης για τον οριστικό προσδιορισµό».  
Η νέα ρύθµιση αποσκοπεί, όπως συνάγεται από το περιεχόµενό της, στην 
κατοχύρωση του ιδιοκτήτη στην περίπτωση που η εκκρεµοδικία επιµηκύνεται διότι 
ανάµεσα στην συζήτηση του προσωρινού προσδιορισµού της αποζηµιώσεως και 
εκείνη του οριστικού προσδιορισµού µεσολαβεί µεγάλη χρονική απόσταση. 
Στηρίζεται στην κοινή πείρα ότι στην χώρα µας οι τιµές των ακινήτων σηµειώνουν 
κατά περιόδους εκρηκτικές αυξήσεις. Η προστεθείσα ρύθµιση είναι εµφανώς υπέρ 
του ιδιοκτήτη. 
2. Στο ίδιο εδάφιο δεύτερο της αυτής παρ. 2 προστέθηκε δεύτερη διατύπωση, κατά 
την οποία : «Στην απόφαση κήρυξης πρέπει να δικαιολογείται ειδικά η δυνατότητα 
κάλυψης της δαπάνης αποζηµίωσης».  
Σκοπός της προσθήκης αυτής φαίνεται ότι είναι ο έλεγχος της δυνατότητος της 
∆ιοικήσεως να καταβάλει αµέσως την οφειλοµένη αποζηµίωση. Η εν λόγω 
δυνατότητα της ∆ιοικήσεως και ο δικαστικός έλεγχός της έχουν πρακτική σηµασία 
ιδιαίτερα στην περίπτωση επανεπιβολής απαλλοτριώσεως στο ίδιο ακίνητο. Η 
προστεθείσα ρύθµιση λειτουργεί εµφανώς υπέρ του ιδιοκτήτη, γιατί χάρις σ’ αυτή 
µπορεί ν’ αποφεύγονται άσκοπες ταλαιπωρίες του.  
΄Εχει δικαίωµα η ∆ιοίκηση να επιβάλει νέα αναγκαστική απαλλοτρίωση για την 
εφαρµογή του σχεδίου πόλεως εις βάρος του ίδιου ακινήτου όταν έχει προηγηθεί 
ανάκληση ή άρση της απαλλοτριώσεως που είχε επιβληθεί για τον ίδιο σκοπό ;  
Αναµφιβόλως, έχει. Υπό τον όρο όµως ότι επαναλαµβάνει την διαδικασία επιβολής 
της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. Μάλιστα, όταν πρόκειται για απαλλοτρίωση για 
την εφαρµογή σχεδίων πόλεων και ανάπτυξη οικιστικών περιοχών ή για την 
ανέγερση νοσοκοµείων και σχολικών κτιρίων ή για την οικοδόµηση οικισµών που 
έχουν πληγεί από θεοµηνίες, καθώς και για σκοπούς στρατιωτικούς ή αρχαιολογικούς 
δεν απαιτείται καν να µεσολαβεί κάποιο χρονικό διάστηµα ανάµεσα σε δύο 
αλλεπάλληλες απαλλοτριώσεις (παρ. 6 του άρθρ. 11 ν. 2882/2001). Στις περιπτώσεις 
των απαλλοτριώσεων αυτών αρκεί ότι στο προοίµιο της πράξεως κηρύξεως της νέας 
απαλλοτριώσεως βεβαιώνεται ρητώς η πρόβλεψη της απαιτουµένης γι’ αυτήν 
δαπάνης (βλ. τελευταία διατύπωση του τετάρτου εδαφίου της αυτής παρ. 6 του άρθρ. 
11). Στις περιπτώσεις αυτές φαίνεται ότι στον ιδιοκτήτη του ακινήτου δεν 
καταλείπεται δυνατότητα δικαστικής προστασίας, και από την άποψη αυτή είναι, 
κατά την γνώµη µας, οι σχετικές ρυθµίσεις είναι αµφίβολης συνταγµατικότητος λόγω 



αντιθέσεως στο άρθρο 20 § 1 Συντ. που κατοχυρώνει το ατοµικό δικαίωµα 
δικαστικής προστασίας, αλλά και στο άρθρο 6 § 1 της Ευρωπαϊκής Συµβάσεως 
∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου περί δίκαιης δίκης. Οι ρυθµίσεις αυτές εκφράζουν κατά 
βάθος την σχέση προτεραιότητος και υπεροχής της ανάγκης ικανοποιήσεως των 
σκοπών που επιδιώκει η επανεπιβολή της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως έναντι του 
δικαιώµατος ιδιοκτησίας, όπως η προτεραιότητα και υπεροχή αυτή προκύπτει από 
την συνδυασµένη ερµηνεία των άρθρων 17 και 24 Συντ., η οποία όµως δεν µπορεί να 
φτάσει µέχρι του σηµείου αποστερήσεως του ατοµικού δικαιώµατος του άρθρ. 20 § 1 
Συντ. περί δικαστικής προστασίας και του άρθρ. 6 της Ε.Σ.∆.Α περί δίκαιης δίκης.  
Αντίθετα, σε όλες τις λοιπές απαλλοτριώσεις η αυτή διάταξη της παρ. 6 του άρθρ. 11 
του ν. 2882/01, για την επανεπιβολή απαλλοτριώσεως εις βάρος του αυτού ακινήτου 
απλώς τάσσει τον χρονικό περιορισµό παρελεύσεως ενός έτους τουλάχιστον από την 
ανάκληση ή άρση της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως, ο οποίος διπλασιάζεται εάν η 
ανάκληση ή άρση επαναληφθεί. Στις εν λόγω απαλλοτριώσεις, δηλαδή, ο νοµοθέτης, 
για να παράσχει στοιχειώδη προστασία στην ιδιοκτησία από την αλλεπάλληλη 
επιβολή απαλλοτριώσεων, που µαταιώνονται για οποιοδήποτε λόγο πριν από την 
συντέλεσή τους κατά τρόπο συνεπαγόµενο διαρκή δέσµευσή της, καθιερώνει µε το 
άρθρο 11 § 6 ως προϋπόθεση για την επανεπιβολή απαλλοτριώσεως την παρέλευση 
ενός τουλάχιστον έτους από την ανάκληση ή άρση της προηγουµένης, που, στο 
προϊσχύσαν δίκαιο (ν.δ 797/1971) ήταν τουλάχιστον διετία (Σ.τ.Ε 2780/86). 
Μήπως η δυνατότητα της ∆ιοικήσεως επανεπιβολής αναγκαστικής απαλλοτριώσεως 
εις βάρος του αυτού ακινήτου για την οποία γίνεται λόγος αντιβαίνει στο Σύνταγµα, 
όπως λ.χ. στο άρθρο 17 περί προστασίας της ιδιοκτησίας ή στο άρθρο 25 που 
απαγορεύει την κατάχρηση δικαιώµατος ;  
Τέτοια απαγόρευση δεν προέκυπτε από το άρθρο 17 ή από άλλο άρθρο του 
Συντάγµατος. ∆εν φαίνεται ότι αντιβαίνει σε άρθρο ή αρχή του Συντάγµατος (Σ.τ.Ε 
4008/92, 3311/89, κ.ά), ούτε συνιστά κατάχρηση δικαιώµατος εκ µέρους της 
∆ιοικήσεως κατά την έννοια του άρθρ. 25 Συντ. (Σ.τ.Ε 2476/82) διότι η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση µπορεί κατά το Σύνταγµα να επιβληθεί και για λόγους πολεοδοµικούς, 
που µπορούν να συνίστανται στην έγκριση ή τροποποίηση ή επέκταση ρυµοτοµικών 
σχεδίων σύµφωνα µε την πολεοδοµική νοµοθεσία. Μετά την άρση της 
απαλλοτριώσεως για την εφαρµογή σχεδίου πόλεως η ∆ιοίκηση έχει το δικαίωµα, 
εκτιµώντας τις υπάρχουσες και τις µελλοντικές ανάγκες και µε βάση τα αντικειµενικά 
κριτήρια του νόµου, να επαναλάβει την επιβολή νέας απαλλοτριώσεως του ίδιου 
ακινήτου κάνοντας χρήση της γενικής αρµοδιότητός της να ρυθµίζει εκ νέου κατά την 
κρίση της το θέµα της εγκρίσεως ή τροποποιήσεως του σχεδίου πόλεως. Κατά 
συνέπειαν, έχει και την αρµοδιότητα επανεπιβολής απαλλοτριώσεως του 
ρυµοτοµουµένου ακινήτου.  
3. Στο ίδιο εδάφιο δεύτερο της αυτής παρ. 2 του άρθρ. 17 Συντ. προστέθηκε 
τελευταία διατύπωση κατά την οποία : «Η αποζηµίωση, εφόσον συναινεί ο 
δικαιούχος µπορεί να καταβάλλεται και σε είδος ιδίως µε τη µορφή της παραχώρησης 
της κυριότητας άλλου ακινήτου ή της παραχώρησης δικαιωµάτων επί άλλου 
ακινήτου».  
Πρόκειται για καινοτοµία που είναι µάλλον ευνοϊκή για τον ιδιοκτήτη, γιατί αµβλύνει 
τον αναγκαστικό χαρακτήρα της απαλλοτριώσεως. Προσοµοιάζει, κατά περίπτωση, 
προς την δόση αντί καταβολής του Α.Κ (άρθρα 419 επ.) ή την ανταλλαγή (Α.Κ 573).  
4. Στην παρ. 4 εδάφιο πρώτο διατύπωση πρώτη, όπως τροποποιήθηκε, ορίζεται ότι : 
«Η αποζηµίωση ορίζεται από τα α ρ µ ό δ ι α δικαστήρια».  
Πριν από την αναθεώρηση, η αποζηµίωση οριζόταν «από τα πολιτικά δικαστήρια». 
Με βάση την νέα διατύπωση, το Σύνταγµα δεν επιβάλλει εν προκειµένω την 



δικαιοδοσία των πολιτικών δικαστηρίων και δεν παρέχει δυνατότητα στον νοµοθέτη 
να καταστήσει αρµόδια,, εάν το κρίνει σκόπιµο, τα τακτικά διοικητικά δικαστήρια. 
Πρόκειται για νέα ρύθµιση, µε δικονοµικό περιεχόµενο, αφού αναφέρεται στη 
δικαιοδοσία επί των υποθέσεων ορισµού αποζηµιώσεως, την οποία αφήνει ανοικτή 
ανάµεσα στα πολιτικά και διοικητικά δικαστήρια, ανάµεσα στα οποία την επιλογή θα 
κάνει ο κοινός νοµοθέτης.. 
5. Στην αυτή παρ. 4 εδάφιο πρώτο προσετέθη διατύπωση τρίτη, κατά την οποία : 
«Νόµος µπορεί να προβλέπει την εγκαθίδρυση ενιαίας δικαιοδοσίας, κατά 
παρέκκλιση από το άρθρο 94, για όλες τις διαφορές και υποθέσεις που σχετίζονται µε 
απαλλοτρίωση, καθώς και την κατά προτεραιότητα διεξαγωγή των σχετικών δικών. 
Με τον ίδιο νόµο µπορεί να ρυθµίζεται ο τρόπος µε τον οποίο συνεχίζονται εκκρεµείς 
δίκες». 
Οι διατάξεις αυτές παρέχουν εξουσιοδότηση στον νοµοθέτη να ρυθµίσει θέµατα 
δικονοµικής φύσεως, προς την κατεύθυνση δηµιουργίας ενιαίας δικαιοδοσίας σε όλες 
τις υποθέσεις που αφορούν την αναγκαστική απαλλοτρίωση. Πρόκειται για νέα 
ρύθµιση, η οποία µας οδηγεί στην δηµιουργία ενιαίας δικαιοδοσίας, είτε των 
πολιτικών είτε των τακτικών διοικητικών δικαστηρίων, κατά την επιλογή του κοινού 
νοµοθέτη, σε όλα τα θέµατα απαλλοτριώσεων.  
6. Στην αυτή παρ. 4 προστέθηκε τρίτο εδάφιο, κατά το οποίο : «Προκειµένου να 
εκτελεσθούν έργα γενικότερης σηµασίας για την οικονοµία της Χώρας είναι δυνατόν, 
µε ειδική απόφαση του δικαστηρίου που είναι αρµόδιο για τον οριστικό ή προσωρινό 
προσδιορισµό της αποζηµίωσης, να επιτρέπεται η πραγµατοποίηση εργασιών και πριν 
από τον προσδιορισµό και την καταβολή της αποζηµίωσης, υπό τον όρο της 
καταβολής εύλογου τµήµατος της αποζηµίωσης, και της παροχής πλήρους εγγύησης 
υπέρ του δικαιούχου της αποζηµίωσης, όπως νόµος ορίζει. Η δεύτερη πρόταση του 
πρώτου εδαφίου εφαρµόζεται αναλόγως και στις περιπτώσεις αυτές». 
Πρόκειται για ρύθµιση ευνοϊκή για την ∆ιοίκηση που επιβάλλει την αναγκαστική 
απαλλοτρίωση. 
Σκοπός της προσθήκης είναι η επιτάχυνση εκτελέσεως των δηµοσίων έργων, διότι 
επιτρέπει, υπό συγκεκριµένους όρους, την έναρξη και πρόοδό τους ακόµη και όταν 
δεν έχει ολοκληρωθεί η απαλλοτρίωση και το ακίνητο δεν έχει ακόµη εκφύγει της 
ιδιοκτησίας του ιδιώτη. Στην προσθήκη αυτή φαίνεται ότι οδήγησε και η ανάγκη 
επιταχύνσεως των έργων που κρίθηκαν απαραίτητα για την διεξαγωγή των 
Ολυµπιακών Αγώνων του 2004, στα οποία παρατηρήθηκαν καθυστερήσεις.  
Β. Περιβαλλοντικού περιεχοµένου, που όµως δεν αφορά την αναγκαστική 
απαλλοτρίωση, ευνοϊκή για την προστασία του περιβάλλοντος, είναι η προσθήκη στο 
άρθρο 24 § 1 Συντ. της διατυπώσεως ότι η προστασία του περιβάλλοντος «αποτελεί 
και δικαίωµα του καθενός». Σύµφωνα µε την προστεθείσα διατύπωση, η προστασία 
του περιβάλλοντος δεν είναι πλέον µόνο υποχρέωση του κράτους, αλλά γίνεται και 
δικαίωµα κάθε ανθρώπου. Πρόκειται για προσθήκη µε δικονοµικό χαρακτήρα, γιατί 
καθιερώνει ρητώς έννοµο συµφέρον καθενός να ασκήσει αίτηση ακυρώσεως ( ).  
Περιβαλλοντικού περιεχοµένου, που όµως δεν συνδέεται αµέσως µε την 
απαλλοτρίωση, έχει η προσθήκη στο άρθρο 24 § 1 Συντ. της διατυπώσεως ότι : «Η 
σύνταξη δασολογίου συνιστά υποχρέωση του Κράτους». 
Καινοτοµία περιβαλλοντικού χαρακτήρος πού αφορά αµέσως και την αναγκαστική 
απαλλοτρίωση αποτελεί, τέλος, η προσθήκη ερµηνευτικής δηλώσεως υπό το άρθρο 
24 Συντ., µε την οποία δίδεται ο εξής ορισµός του δάσους και της δασικής εκτάσεως : 
«Ως δ ά σ ο ς ή δασικό οικοσύστηµα νοείται το οργανικό σύνολο άγριων φυτών µε 
ξυλώδη κορµό πάνω στην αναγκαία επιφάνεια του εδάφους, τα οποία, µαζί µε την 
εκεί συνυπάρχουσα χλωρίδα και πανίδα, αποτελούν µέσω της αµοιβαίας 



αλληλεξάρτησης και αλληλεπίδρασής τους, ιδιαίτερη βιοκοινότητα 
(δασοβιοκοινότητα) και ιδιαίτερο φυσικό περιβάλλον (δασογενές)». Ενώ, «δασική 
έκταση υπάρχει όταν στο παραπάνω σύνολο η άγρια ξυλώδης βλάστηση, υψηλή ή 
θαµνώδης, είναι αραιά». 
 
Η. Κώδιξ απαλλοτριώσεων και περιβάλλον 
 
Οι εισαγόµενες µε τον νέο Κώδικα Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων Ακινήτων, που 
κυρώθηκε µε τον ν. 2882/2001, φ.ε.κ 17 τ. Α΄ 6.2.2001, καινοτοµίες περιβαλλοντικού 
ενδιαφέροντος, µε την προεκτεθείσα έννοια, είναι οι εξής :  
1. Κατά το άρθρο 1 § 1 : «Η αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτου, καθώς και η 
σύσταση εµπραγµάτου δικαιώµατος σε βάρος αυτού, εφόσον επιτρέπεται από το 
νόµο, για δηµόσια ωφέλεια, κηρύσσεται µε απόφαση του Γενικού Γραµµατέα της 
Περιφέρειας στην οποία βρίσκεται το απαλλοτριωτέο ακίνητο, ή το µεγαλύτερο 
τµήµα αυτού. Η απόφαση εκδίδεται µετά από εισήγηση της Κτηµατικής Υπηρεσίας 
του νοµού. Η κατά τα άνω αρµοδιότητα του Γενικού Γραµµατέα για κήρυξη της 
απαλλοτρίωσης καταλαµβάνει : 
α. ΄Ολα τα έργα που έχουν ενταχθεί στα Περιφερειακά Επιχειρησιακά Προγράµµατα 
(Π.Ε.Π) και έχουν χρηµατοδοτηθεί από την αντίστοιχη Σ.Α.Ε.Π, ανεξαρτήτως 
εµβαδού καταλαµβανοµένης εκτάσεως. Από τον κανόνα αυτό εξαιρούνται τα έργα 
που αφορούν το Εθνικό Οδικό ∆ίκτυο που έχει χαρακτηρισθεί ∆ιευρωπαϊκό ή 
ανήκουν σε προστατευόµενες από το νόµο, από διεθνείς ή από άλλες διακρατικές 
συµφωνίες περιοχές.  
β. Τα έργα που δεν έχουν ενταχθεί στο Π.Ε.Π, εφόσον η προς απαλλοτρίωση έκταση 
είναι µικρότερη των 100.000 τ.µ. Εάν η έκταση είναι µεγαλύτερη από 100.000 τ.µ., η 
απαλλοτρίωση κηρύσσεται µε κοινή απόφαση του αρµόδιου εκ του σκοπού της 
απαλλοτρίωσης Υπουργού και του Υπουργού Οικονοµικών, οι οποίοι είναι αρµόδιοι 
και για τυχόν συµπληρωµατικές απαλλοτριώσεις ανεξαρτήτως εµβαδού […]. Η 
διαδικασία του προηγούµενου εδαφίου µπορεί να εφαρµόζεται και σε περιπτώσεις 
κατά τις οποίες, λόγω των ιδιαιτεροτήτων του έργου, ο Γενικός Γραµµατέας της 
Περιφέρειας, µε αιτιολογηµένη εισήγησή του, παραπέµπει το ζήτηµα κήρυξης στον 
Υπουργό Οικονοµικών. Σε περιπτώσεις απαλλοτριώσεων µεγάλης σηµασίας, κατά 
την κρίση του αρµόδιου εκ του σκοπού της απαλλοτρίωσης Υπουργού και του 
Υπουργού Οικονοµικών, η απαλλοτρίωση δύναται να κηρύσσεται µε απόφαση του 
Υπουργικού Συµβουλίου». 
Εποµένως, µε βάση την ρύθµιση του εδαφίου α΄, εάν η απαλλοτρίωση γίνεται χάριν 
εκτελέσεως έργων του «διευρωπαϊκού» εθνικού οδικού δικτύου ή σε 
προστατευόµενες περιοχές, αρµοδιότητα κηρύξεως της απαλλοτριώσεως (πρέπει να) 
έχουν από κοινού ο αρµόδιος εκ του σκοπού της απαλλοτριώσεως υπουργός και ο 
υπουργός Οικονοµικών (εξ αντιδιαστολής µάλλον από το άρθρο 2). Τέτοια 
περίπτωση µπορεί να είναι λ.χ. η απαλλοτρίωση εκτάσεως που ανήκει σε υγρότοπο 
διεθνούς ενδιαφέροντος και που, κατά συνέπειαν, προστατεύεται από την διεθνή 
Σύµβαση του Ramsar, κυρωθείσα µε το ν.δ 191/74, φ.ε.κ 350 τ. Α΄ 20.11.1974 ( ). ΄Η 
η απαλλοτρίωση εκτάσεως που έχει ενταγεί στο πρόγραµµα «Natura 2000» που 
προβλέπεται από την Οδηγία 79/409/ΕΟΚ της 2.4.1979 και επιβάλλει στα κράτη 
µέλη της Ευρωπαϊκής Ενώσεως την υποχρέωση ιδρύσεως ενός πλήρους ευρωπαϊκού 
δικτύου οικολογικής προστασίας των αγρίων πτηνών και των ενδιαιτηµάτων τους, 
καθώς και σειρά άλλη υποχρεώσεων και µέτρων εξασφαλίσεως υπέρ των αγρίων 
πτηνών ενδιαιτηµάτων επαρκούς ποικιλίας και επιφανείας, απαγoρεύσεως κυνηγίου, 
κλπ. ΄Η η απαλλοτρίωση εκτάσεως που βρίσκεται µέσα σε περιοχή που 



προστατεύεται µε βάση τα συνδυασµένα άρθρα 18 § 3, 19 και 21 του ν. 1650/1986, 
όπως λ.χ. είναι τα εθνικά πάρκα, οι προστατευόµενοι φυσικoί σχηµατισµοί, οι 
περιοχές οικοαναπτύξεως, κ.ο.κ. 
΄Οσον αφορά το εδ. β΄, πρέπει, στην περίπτωση των απαλλοτριώσεων «µεγάλης 
σηµασίας», να θεωρηθεί ότι υπάγονται και οι απαλλοτριώσεις των «ευρύτερων 
ζωνών πέρα από τις εκτάσεις που είναι αναγκαίες» στην οποία αναφέρεται η παρ. 6 
του άρθρ. 17 Συντ. (η οποία δεν αναθεωρήθηκε), κατά την οποία : «΄Οταν πρόκειται 
να εκτελεσθούν έργα κοινής ωφέλειας ή γενικώτερης σηµασίας για την οικονοµία της 
Χώρας, νόµος µπορεί να επιτρέψει την απαλλοτρίωση υπέρ του ∆ηµοσίου ευρύτερων 
ζωνών, πέρα από τις εκτάσεις που είναι αναγκαίες για την κατασκευή των έργων. Ο 
ίδιος νόµος καθορίζει τις προϋποθέσεις και τους όρους µιας τέτοιας απαλλοτρίωσης, 
καθώς και τα σχετικά µε τη διάθεση ή χρησιµοποίηση, για δηµοσίους ή κοινωφελείς 
γενικά σκοπούς των εκτάσεων που απαλλοτριώνονται επί πλέον όσων είναι 
αναγκαίες για το έργο που πρόκειται να εκτελεστεί».  
∆εδοµένου ότι µια τέτοια απαλλοτρίωση φέρει κατά κανόνα τα στοιχεία 
«απαλλοτριώσεως µεγάλης σηµασίας» κατά την έννοια του προαναφερθέντος άρθρ. 1 
§ 1 τελευταίο εδάφιο του ν. 2882/01, η κήρυξή της θα πρέπει να γίνει µε κοινή 
απόφαση του αρµοδίου εκ του σκοπού της απαλλοτριώσεως υπουργού και του 
υπουργού Οικονοµικών. ∆ύναται, όµως, κατά την κρίση του αρµοδίου εκ του σκοπού 
της απαλλοτριώσεως υπουργού και του υπουργού Οικονοµικών, να γίνει µε απόφαση 
του υπουργικού συµβουλίου, όπως ορίζει το ακροτελεύτιο εδάφιο της αυτής παρ. 1 
του άρθρ. 1. Εποµένως, το υπουργικό συµβούλιο έχει διακριτική ευχέρεια να ασκήσει 
την εν λόγω αρµοδιότητα.  
2. Κατά το άρθρο 3 § 1 ιδίου νόµου : «Για την έκδοση απόφασης κήρυξης 
αναγκαστικής απαλλοτρίωσης απαιτούνται : α) κτηµατολογικό διάγραµµα {…}, β) 
κτηµατολογικός πίνακας {…}, γ) τήρηση των διαδικασιών για τη χωροθέτηση του 
έργου που προβλέπονται σε κάθε συγκεκριµένη περίπτωση από το ν. 1650/1986 (: 
γενικός νόµος περιβαλλοντικής προστασίας) και την κοινή υπουργική απόφαση αρ. 
69269/5387/25.10.1990 φ.ε.κ 67 τ. Β΄), όπως ισχύουν κάθε φορά, εφόσον το έργο για 
το οποίο θα κηρυχθεί απαλλοτρίωση περιλαµβάνεται µεταξύ των αναφεροµένων στις 
διατάξεις αυτές. Η τήρηση των διαδικασιών αυτών µπορεί να παραλείπεται όταν η 
συγκεκριµένη θέση του έργου έχει ήδη ειδικά προβλεφθεί σε κείµενο ευρύτερου 
χωροταξικού ή πολεοδοµικού σχεδιασµού». 
Η απαίτηση του νόµου για χωροθέτηση θεµελιώνεται, ως γενική αρχή, στο άρθρο 24 
§ 2 Συντ, που αναφέρεται στην χωροταξική αναδιάρθρωση της Χώρας, σε συνδυασµό 
µε το άρθρο 106 Συντ., που ορίζει ότι για την εδραίωση της κοινωνικής ειρήνης και 
την προστασία του γενικού συµφέροντος, το Κράτος συντονίζει και προγραµµατίζει 
την οικονοµική δραστηριότητα στη Χώρα (παρ. 1) και ότι η ιδιωτική οικονοµική 
πρωτοβουλία δεν επιτρέπεται να αναπτύσσεται εις βάρος της ελευθερίας και της 
ανθρώπινης αξιοπρέπειας ή προς βλάβη της εθνικής οικονοµίας.  
3. Κατά την παρ. 4 του ίδιου άρθρ. 3 : «Για την κήρυξη αναγκαστικής 
απαλλοτριώσεως δασικής έκτασης απαιτείται επί πλέον η γνώµη της αρµοδίας 
δασικής υπηρεσίας. Σε περίπτωση αρνητικής γνώµης η κήρυξη της απαλλοτριώσεως 
γίνεται κατά τα οριζόµενα στο δεύτερο εδάφιο της παρ. 1 του άρθρο 1 του παρόντος». 
Η απαλλοτρίωση δηλ. εις βάρος δασικής εκτάσεως επιβάλλεται µε απόφαση του Γεν. 
Γραµµατέα της Περιφερείας.  
Πρέπει να δεχθούµε ότι προηγουµένη γνώµη της αρµοδίας δασικής υπηρεσίας 
απαιτείται και οσάκις η απαλλοτρίωση κηρύσσεται εις βάρος δάσους, δεδοµένου ότι, 
ότι εφ’ όσον ο τύπος αυτός επιβάλλεται στην περίπτωση που η απαλλοτρίωση γίνεται 
εις βάρος δασικής εκτάσεως, η τήρησή του επιβάλλεται πολλώ µάλλον οσάκις η 



απαλλοτρίωση γίνεται εις βάρος δάσους. Αυτό συνάγεται ερµηνευτικώς µε βάση το 
επιχείρηµα ότι όταν ο νόµος επιβάλλει όρους για το έλασσον πολλώ µάλλον 
επιβάλλει για το µείζον (argumentum a minori ad majus).  
Η δυνατότητα απαλλοτριώσεως των ιδιωτικών δασών προβλέπεται από την ισχύουσα 
δασική νοµοθεσία (ν.δ 86/1969 περί δασικού κώδικος, όπως τροποποιήθηκε µε τον ν. 
998/79, και δη άρθρα 49, 51, 52, 53, κ.ο.κ.).  
4. Κατά τα εδάφια πρώτο και δεύτερο του άρθρ. 11 § 2 ιδίου νόµου : «Η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση ανακαλείται υποχρεωτικά µε πράξη της αρχής η οποία την έχει 
κηρύξει, ύστερα από αίτηση κάθε ενδιαφεροµένου που πιθανολογεί εµπράγµατο 
δικαίωµα στο απαλλοτριωµένο ακίνητο, εάν µέσα σε τέσσερα έτη από την κήρυξή 
της δεν ασκηθεί αίτηση για τον δικαστικό καθορισµό της αποζηµίωσης ή δεν 
καθορισθεί αυτή εξωδίκως. Η αίτηση είναι απαράδεκτη µετά την πάροδο έτους από 
την παρέλευση της τετραετίας αυτής, σε κάθε δε περίπτωση µετά τη δηµοσίευση της 
απόφασης καθορισµού της αποζηµίωσης. Η πράξη ανάκλησης της απαλλοτρίωσης 
εκδίδεται µέσα σε τέσσερις µήνες από την υποβολή της σχετικής αίτησης και 
δηµοσιεύεται στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως». 
Πρόκειται για περίπτωση όπου η ανάκληση διοικητικής πράξεως είναι, κατ΄ εξαίρεση 
από τον γενικό κανόνα του διοικητικού δικαίου ότι η διοίκηση δεν υποχρεούται να 
ανακαλεί τις πράξεις της, υποχρεωτική για τη διοίκηση βάσει ρητής διατάξεως. Η 
τασσοµένη προθεσµία των τεσσάρων µηνών πρέπει να δεχθούµε ότι είναι ενδεικτική, 
καθ’ ότι πρόκειται για προθεσµία ενεργείας που τίθεται στη ∆ιοίκηση. 
Κατά το τρίτο εδάφιο της ιδίας παραγρ. : «Οι διατάξεις της παρούσης παραγράφου 
δεν ισχύουν προκειµένου περί απαλλοτριώσεων προς εφαρµογή σχεδίων πόλεων, 
ανάπτυξη οικιστικών περιοχών ( ) και για αρχαιολογικούς σκοπούς».  
΄Οσον αφορά την ανάπτυξη ή ανάπλαση οικιστικής περιοχής, αυτή µπορεί, κατά τον 
νόµο 947/79, να γίνει µε τρεις µεθόδους : α. την ζώνη ενεργού πολεοδοµίας• β. τον 
αστικό αναδασµό• γ. µε κανονιστικούς όρους δοµήσεως. Οι δύο πρώτοι τρόποι 
θεωρούνται ε π ε µ β α τ ι κ ο ί, διότι δεν περιορίζονται απλώς στη θέσπιση 
πολεοδοµικών κανόνων και τον έλεγχο συµµορφώσεως των πολιτών σ’ αυτούς, αλλά 
επιτρέπουν στη διοίκηση, αµέσως ή µέσω δηµοσίων νοµικών προσώπων (λ.χ. 
∆.Ε.ΠΟ.Σ), να επεµβαίνει ενεργά στην ανάπτυξη ή ανάπλαση µε την εκτέλεση 
σχετικών έργων υποδοµής, ανέγερση κτιρίων, κλπ. Με τον νόµο 2508/1997 
προστέθηκαν και άλλοι δύο τρόποι, που αναφέρονται πιο πάνω (στην παρ. ∆΄).. 
Εδώ, εισάγεται εξαίρεση της εξαιρέσεως της υποχρεωτικής ανακλήσεως των 
διοικητικών πράξεων που καθιερώνει η προηγουµένη διάταξη και επιστροφή στον 
γενικό κανόνα του διοικητικού δικαίου περί µη υποχρεώσεως της ∆ιοικήσεως να 
ανακαλεί τις πράξεις της, το οποίο µόλις προαναφέραµε. Εποµένως, η ανάκληση 
αναγκαστικής απαλλοτριώσεως που επεβλήθη για την εφαρµογή σχεδίου πόλεως, ή 
την ανάπτυξη οικιστικών περιοχών, ή και αρχαιολογικούς σκoπούς, αποτελεί για τη 
∆ιοίκηση πράξη διακριτικής ευχερείας, έστω και αν συντρέχουν οι προϋποθέσεις του 
εδαφίου πρώτου.  
5. Σχετικά µε την παρ. 6 του ιδίου άρθρ. 11 αναφερθήκαµε εκτεταµένα πιο πάνω.  
6. Το άρθρο 29 περιέχει διατηρούµενες, µεταβατικές και τελικές, διατάξεις που 
προσδιορίζουν διαχρονικό δίκαιο, ωρισµένες από τις οποίες αφορούν αναγκαστικές 
απαλλοτριώσεις περιβαλλοντικού περιεχοµένου. 
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