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Abstract


Η έρευνα εξετάζει την υποκειμενική φύση της πολεοδομίας ως πολιτική πρακτική, μέσα από 
την παρουσίαση διαφορετικών θεωρητικών προσεγγίσεων στην κοινωνία και τον χώρο. Η 
χρήση του χώρου και οι πολεοδομικές ρυθμίσεις αποτελούν πεδίο σύγκρουσης 
συμφερόντων αλλά και χώρο προβολής, διαμόρφωσης και έκφρασης ταυτοτήτων, σχέσεων 
και αντιλήψεων.


Όλες οι παρεμβάσεις που πραγματοποιούνται μέσω πολεοδομικών σχεδίων και 
κανονιστικών μέτρων στοχεύουν στην οργάνωση του δομημένου χώρου. Η χωρική 
πολεοδομία λειτουργεί ως βασικός μοχλός οργάνωσης και μέσο για την ανάπτυξη 
πολιτικών, καθώς αποτελεί το κύριο εργαλείο για τη ρύθμιση του αστικού, περιαστικού και 
εξωαστικού χώρου, είτε σε επίπεδο οικισμού είτε πόλης ή πολεοδομικού συγκροτήματος.

Για την οργάνωση του χώρου σε επίπεδο πέρα από την πόλη ή έναν διευρυμένο δήμο, 
χρησιμοποιείται ο χωροταξικός σχεδιασμός, με σκοπό την ορθολογική οργάνωση του χώρου 
σύμφωνα με τις αρχές της επιστήμης της πολεοδομίας.


Η εμπειρία της αυτοδιαχείρισης δεν στοχεύει απλώς σε μια ιδεαλιστική "ουτοπική" 
κατάσταση· αντίθετα, επιδιώκει να αποδείξει τη δυνατότητα ύπαρξης μιας πραγματικότητας 
όπου οι ανθρώπινες σχέσεις μπορούν να επαναπροσδιοριστούν χωρίς εξουσιαστικές 
παραμέτρους.


. . . 


The subjective nature of urban planning as a political practice, through the presentation of 
different theoretical approaches to society and space is the subject of research.


The utilization of space and urban planning provisions, as a field of conflict of interest but 
also as a field of projection, formation and expression of identities, relationships and 
perceptions.


Αll urban planning interventions in the form of plans and regulatory measures followed to 
achieve specific objectives have to do with the organization of the built space. 


Spatial urban planning is the main lever of organization and means of developing urban 
planning policies of space as it is the main tool for regulating urban, peri-urban and extra-
urban space at the level of settlement, city or urban complex. 
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For the arrangement of the space at the level above the city or the enlarged Municipality, 
spatial planning is used. Urban planning aims at the rational organization of space based on 
the principles of the science of urban planning. 


The experience of self-management does not simply seek the heartbreaking experience of a 
"utopian" condition – on the contrary, its main purpose is to demonstrate the reality that 
could exist through the reconceptualization of human relations without power parameters.


. . . 


Στην παρούσα εργασία, ως βασική περίπτωση μελέτης εξετάζεται:


Το Ειδικό Πολεοδοµικό Σχέδιο  µεταφοράς  του καζίνο Πάρνηθας στην περιοχή 
Δηλαβέρη (Μαρούσι Αττικής) και το κοινωνιολογικό φαινόµενο της κατάληψης  
του κτιρίου της Ε΄Μεραρχίας (ROSA NERA) στο λόφο Καστέλι της πόλης  των 
Χανίων, υπό το πρίσµα  της πολεοδοµικής αξιοποίησης του χώρου και της  
κοινωνικής διεκδίκησης αυτού.


ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΠΡΩΤΟ


1.1  Εισαγωγή


Η αξιοποίηση του χώρου µε βάση τα πολεοδοµικά εργαλεία


Ο Σχεδιασµός του χώρου (Sibieude 1996) είναι το σύνολο των ενεργειών που 

συµβάλλουν στην οργάνωση, σχεδιασµό και προσανατολισµό των ανθρωπίνων 

δραστηριοτήτων που ασκούνται πάνω σ’ αυτόν. 


Στις απαρχές του εικοστού αιώνα στη χώρα µας, το ζήτηµα της αξιοποίησης του 

χώρου χαρακτηρίζεται από την έλλειψη σχεδιασµού τόσο σε χωροταξικό όσο 

και σε πολεοδοµικό επίπεδο καθώς η πολιτεία αντιµετώπιζε σοβαρά 

προβλήµατα οργάνωσης και επανίδρυσης του κράτους που δεν άφηναν 

περιθώριο για  την οργάνωση µιας πολεοδοµικής πολιτικής ρύθµισης αυτού. 


Κατά το µεγαλύτερο µέρος του 19ου αιώνα, η πολιτεία απείχε σε µεγάλο βαθµό 

από µια οργανωµένη κατά τα τότε πρότυπα ρύθµιση των χρήσεων γης, ώστε να 
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µπορεί έως και σήµερα ακόµα να διατυπωθεί ο κανόνας της ελεύθερης χρήσης 

της γης. 
1

Aπό την  συστηµατική παρατήρηση και µελέτη των µετασχηµατισµών   στα  

συστήµατα παραγωγής του χώρου στην χώρα µας, διαπιστώνουµε ότι   αυτά 

συνδέονται  και ως ένα βαθµό προσδιορίζονται από τις  αντίστοιχες περιόδους 

οικονοµικών και κοινωνικών αλλαγών και µεταρρυθµίσεων.


Το πρώτο στάδιο της διάρθρωσης του συστήµατος χωρικού σχεδιασµού στην 

Ελλάδα, αφορά την συγκρότηση του νεοελληνικού κράτους µε το πολεοδοµικό 

Β. Διάταγµα 3.4.-15.5.1835 «Περί υγιεινής οικοδοµής πόλεων και κωµών», 

είναι ο θεµέλιος λίθος της ελληνικής πολεοδοµικής νοµοθεσίας του 19ου 

αιώνα.


Ερχόµενοι στο σήµερα οι αλλαγές είναι κατακλυσµιαίες, καθώς διανύουµε µια 

εποχή αισθητής  αποµάκρυνσης από στερεοτυπικά µοντέλα σχεδιασµού του 

χώρου, αλλά και διαφοροποίησης  των κυρίαρχων αντιλήψεων φέρνοντας στο 

προσκήνιο την αναπόφευκτη σύγκρουση συµφερόντων  στο πλαίσιο της 

οικονοµικής ανάπτυξης αλλά και τον αγώνα των συλλογικοτήτων για συµµετοχή 

και συνδιαµόρφωση   του χώρου που ζουν, κινούνται  και βιώνουν καθηµερινά.


Η χώρα µας σταδιακά, στις απαρχές του εικοστού αιώνα, άρχισε να αποκτά 

µέσα από ένα σύνολο ρυθµίσεων πολεοδοµικό σχεδιασµό που αναντίρρητα  

αποτελεί τον βασικό τρόπο άσκησης της πολεοδοµικής πολιτικής. 


Ως Πολεοδοµική πολιτική, ορίζουµε  το σύνολο των πολεοδοµικών 

παρεµβάσεων υπό µορφή σχεδίων και κανονιστικών µέτρων που 

ακολουθούνται για την επίτευξη συγκεκριµένων στόχων για  την οργάνωση του 

δοµηµένου χώρου. 


Από την άλλη ο χωρικός πολεοδοµικός σχεδιασµός, αποτελεί το βασικό µοχλό  

οργάνωσης  και µέσο ανάπτυξης πολεοδοµικών πολιτικών του χώρου καθώς 

συνιστά το βασικότερο εργαλείο ρύθµισης του αστικού, περιαστικού και 

εξωαστικού χώρου σε επίπεδο οικισµού, πόλης ή πολεοδοµικού 

συγκροτήµατος. 


Για τη ρύθµιση του χώρου σε επίπεδο υπερκείµενο της πόλης ή του 

διευρυµένου Δήµου, χρησιµοποιείται ο χωροταξικός σχεδιασµός. Ο 

 Οι χρήσεις γης , το γενικό Πολεοδομικό σχέδιο και η ζώνη οικιστικού ελέγχου Δημήτρη 1

Μέλισσα  κεφαλ. Β σελ.17.
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πολεοδοµικός σχεδιασµός αποσκοπεί στην ορθολογική οργάνωση του χώρου µε 

βάση τις αρχές της επιστήµης της πολεοδοµίας. Η πόλη αποτελεί τον βασικό 

χώρο αναφοράς του.


Κατά  δε τον αρχιτέκτονα Δηµήτριο Φιλιππίδη ο σχεδιασµός των ελληνικών 

πόλεων είναι ένας µακρύς κατάλογος από αθετηµένα αρχικά σχέδια χάραξης, 

που στην καλύτερη περίπτωση εφαρµόστηκαν αποσπασµατικά, µε απειρία 

αλλαγών και αναθεωρήσεων. Είναι επίσης διάστικτος µε περιπτώσεις αλύπητης 

καταστροφής και αλλοίωσης προηγουµένων φάσεων ανάπτυξης και αντίστοιχων 

µνηµείων σε πυρήνες παλαιότερων οικισµών, που µπορεί να ανάγονταν ως τα 

βάθη της προϊστορίας. 
2

1.2.Αντικείµενο Εργασίας


Αντικείµενο της παρούσας εργασίας, πέρα από την  νοµοθετική παράθεση και 

εξέλιξη µέχρι στο σήµερα του συστήµατος χωρικού σχεδιασµού και των 

εργαλείων  του πολεοδοµικού σχεδιασµού  πρώτου επιπέδου, ήτοι τα Τοπικά 

και Ειδικά πολεοδοµικά σχέδια,  είναι  να εστιάσει περισσότερο στο πως ο 

σχεδιασµός του χώρου, µετατρέπεται σε πεδίο σύγκρουσης 

συµφερόντων αλλά ταυτόχρονα και σε µαρτυρία έκφρασης και σύνθεσης 

ιδεών. Με αφορµή δύο φαινοµενικά ασύνδετες περιπτώσεις µελέτης, όπως η 

µεταφορά του Καζίνο από την Πάρνηθα στο Μαρούσι και η κατάληψη του 

κτιρίου της Ε ΄Μεραρχίας στον λόφο Καστέλι στα Χανιά, ερευνάται  αν ο τρόπος  

πολεοδοµικής αξιοποίησης  του χώρου εν ευρεία εννοία, γεννά συγκρούσεις, 

ποιος είναι ο  ρόλος  των Ειδικών Πολεοδοµικών Σχεδίων (ΕΠΣ) ποιες οι 

επιπτώσεις τους στον σχεδιασµό και πως η ύπαρξη και ο µνηµειακός 

χαρακτήρας, συγκεκριµένων χώρων, νοηµατοδοτούν  την χρήση τους.


 Οι ερευνητικές προθέσεις  και τα πρώτα ερωτήµατα αφορούν την σύγχρονη  

αντίληψη περί του τρόπου αξιοποίησης του χώρου, την δυναµική που 

εκφράζεται µέσα από το θεσµικό πλαίσιο, τις συγκρούσεις που γεννά και εν 

γένει τα προβλήµατα συµβιωτικότητας ή και και συγκρουσιακότητας  που 

αναφύονται από την  τελική επιλογή  της πολιτείας.  


Η µεταφορά  στο επίπεδο του χώρου των διληµµάτων της σύγχρονης κοινωνίας, 

των πολιτισµικών αξιών, της επιδραστικότητας του ανθρώπου µε το φυσικό ή το 

 Άρθρο Δηµήτριο Φιλιππίδη 2.06.2005 Αρχιτεκτονικές Ματιές Greek 2

architects
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δοµηµένο περιβάλλον, του µετασχηµατισµού των αντιλήψεων, της αδήριτης 

ανάγκης για περισσότερη φύση µέσα στις πόλεις,  πράσινο και ελεύθερο 

δηµόσιο  χώρο, υπήρξαν τα πρώτα ερεθίσµατα για το περιεχόµενο της 

παρούσας εργασίας. 


Η Πρώτη παρατήρηση και ίσως η αφορµή για την σχετική έρευνα, είναι η βία 

που εκδηλώνεται στο ανθρώπινο κοσµοσύστηµα και πως  αυτή µεταφέρεται  ως 

ασυνείδητη αντίληψη ακόµα  και στον χώρο, αφού διαµορφώνεται συνεχώς ένα 

πεδίο µάχης και επικράτησης του οικονοµικά ισχυρού ενώ ταυτόχρονα η 

περιβαλλοντική ασφάλεια που παραµένει πάντα το µεγάλο ζητούµενο,  φαίνεται 

να παραµερίζεται, σ΄ ένα κόσµο που συνεχώς µεταλλάσσεται και µετατοπίζεται 

πολιτιστικά, γνωσιολογικά. 


Με αφορµή δύο περιπτώσεις πολεοδοµικής αξιοποίησης, ετερόκλητων  

και ασύνδετων χώρων, αλλά µε το επενδυτικό ενδιαφέρον  πολύ έντονο 

και στις δύο, εστιάζουµε την προσοχή µας, στην επικρατούσα, µέσα από τα 

πολεοδοµικά εργαλεία, αντίληψη για την ανάπτυξη  ενός χώρου  αλλά  και την 

τεράστια πρακτική επιρροή αυτής, στη διαµόρφωση ενός πολεοδοµικού 

σχεδίου µε τις ηθικές, πολιτισµικές και οικολογικές προεκτάσεις του. 

Εστιάζουµε επίσης στις εσωτερικές και εξωτερικές συγκρούσεις, αντιφάσεις και 

αβεβαιότητες όπως ακριβώς συµβαίνει, όταν χτίζουµε  ένα  αξιακό σύστηµα 

στον εαυτό µας, για τον εαυτό µας. 


Μέσα από την θεµατολογία του πολεοδοµικού δικαίου, η έρευνα εστιάζει στην 

επίδραση του Χώρου και της Πόλης στο πλαίσιο των κοινωνικών κινηµάτων, και 

ακολουθώντας την ερευνητική διαδροµή για την επιδραστικότητα του χώρου 

στον άνθρωπο  γεννήθηκε ένα νέο πεδίο ερωτηµάτων όπως : πώς επιδρά εν τέλει 

η χωρική συνθήκη στον αγώνα για αυτοδιαχείριση; Πώς εγγράφεται στην 

συλλογική µνήµη µια ετεροτοπία, ανάλογα µε την συνθήκη της πόλης στην 

οποία αυτή αναπτύσσεται; 


Τέτοιου είδους προβληµατισµοί µε οδήγησαν στην επιλογή των θεµάτων και 

ειδικότερα στο Λόφο Καστέλι των Χανίων, στην Κατάληψη της «Rosa Nera», 

όπου ο αγώνας των ανθρώπων της κατάληψης ενισχύθηκε µε τον αγώνα των 

κατοίκων της πόλης, που διεκδικούν τους ‘’χώρους’’ τους,  που µάχονται για 

την µη παράδοση των πάντων στο βωµό του κέρδους, που αναζητούν χώρους – 

τόπους κοινούς και ελεύθερους για όλους. Μέσα από αυτά τα δύο 

παραδείγµατα µελέτης θα προσπαθήσουµε, να οδηγηθούµε σε συµπεράσµατα 
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σχετικά µε το ποιά είναι η επίδραση της συλλογικής  διεκδίκησης από την 

κοινωνία και τους φορείς ενός µνηµειακού χώρου, ή η παρουσία ενός καζίνο  

σε µια περιοχή επηρεάζει και στην ζωή των κατοίκων πέριξ αυτού;


Ειδικά για την περίπτωση της “Rosa Nera”, το αρχικό ερώτηµα που προέκυψε 

κατά την έρευνα µου πάνω στο ιστορικό της κατάληψης της, ήταν απότοκο της 

περιέργειάς µου όταν, κατά την εκκένωση της, το 2020, συσπειρώθηκε για να 

διαµαρτυρηθεί ένα πολύ µεγάλο πλήθος από ανθρώπους, ετερόκλητοι µεταξύ 

τους, µέλη κινηµάτων αλλά και ένα πολύ µεγάλο µέρος της τοπικής κοινωνίας. 

Πώς είχε καταφέρει αυτή η κατάληψη - σε αντίθεση µε ότι µέχρι σήµερα 

συµβαίνει- να ‘’περάσει’’ µέσα στην κοινωνία,  να φέρει στον δρόµο τους 

δηµότες των Χανίων προς υποστήριξη της; Δεν αποτελεί σύνηθες φαινόµενο για 

τα δεδοµένα της Ελλάδας, να χαίρει εκτίµησης από τόσο µεγάλο µέρος της  

τοπικής κοινωνίας, ένας αυτοδιαχειριζόµενος και υπό κατάληψη χώρος, και δη 

όταν φαίνεται να στέκεται εµπόδιο σε κάποιο αφήγηµα προόδου και 

επένδυσης. 


Και σε εκείνο το σηµείο άρχισε να διαµορφώνεται το ερευνητικό ερώτηµα που 

ανέπτυξα στη συνέχεια: Μήπως όλη αυτή η συσπείρωση της τοπικής κοινωνίας 

προς υποστήριξη της κατάληψης, οφείλεται στο γεγονός ότι δια της κατάληψης 

αυτής διασφαλίζεται η ανοιχτή πρόσβαση και διεκδικείται ο ανοιχτός δηµόσιος 

χαρακτήρας  του χώρου, σε αυτό το ιστορικό  και εµβληµατικό σηµείο των 

Χανίων;


Από την άλλη η µεταφορά του καζίνο στο Μαρούσι και η επικράτηση της 

επενδυτικής πρότασης πυροδότησε ακόµα περισσότερο, την βασική µου 

σκέψη, σχετικά µε το πως οι επικρατούσες  κοινωνικές αντιλήψεις ή ο νόµος 

της αγοράς, διεµβολίζουν  τους  αρχικά πολεοδοµικούς δισταγµούς και 

επηρεάζουν καθοριστικά  την αξιοποίηση  του χώρου.


Η έρευνα και η καταγραφή µέσα από δύο περιπτώσεις που φαινοµενικά δεν 

έχουν κοινά στοιχεία και αφετηρία, εγείρουν όµως κοινά  ερωτήµατα σχετικά 

µε την δυναµική και αξιοποίηση του χώρου σε σχέση µε τις  πολιτειακές 

ρυθµίσεις, που  καταλήγουν σε πεδίο σύγκρουσης ποικίλων  συµφερόντων αλλά 

και συχνά  και σε ένα  ‘’τόπο προβολής’’,  διαµόρφωσης  και έκφρασης  

συλλογικών διεκδικήσεων, ταυτοτήτων, σχέσεων και αντιλήψεων.


Επιλέχτηκαν οι συγκεκριµένες δύο περιπτώσεις, ως χαρακτηριστικά 

παραδείγµατα µετασχηµατισµού και κοινωνικής αξιοποίησης του χώρου  
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και  επειδή  απασχόλησαν και εξακολουθούν να απασχολούν  έντονα µε 

δικαστικές και όχι µόνο  αναµετρήσεις την επικαιρότητα και τις 

τοπικές κοινωνίες. 


Σ΄ αυτό το πλαίσιο θα ερευνηθούν νοµικοί και κοινωνικοί παράµετροι οι οποίοι  

οδήγησαν  αφενός στην έκδοση του Ειδικού πολεοδοµικού Σχεδίου µεταφοράς  

του καζίνο Πάρνηθας στην περιοχή Δηλαβέρη (Μαρούσι Αττικής), το  οποίο 

απασχόλησε έντονα την τοπική κοινωνία  µε κινητοποιήσεις και διαµαρτυρίες  

και την Τοπική Αυτοδιοίκηση αλλά και στο κοινωνιολογικό µοντέλο 

αυτοδιαχείρισης και αξιοποίησης  του κτιρίου και των εγκαταστάσεων της 5ης 

Μεραρχίας, στη παλιά πόλη των Χανίων, υπό το πρίσµα της κατάληψης  της 

“ΡΟΖΑ ΝΕΡΑ’’ ως αυθόρµητης εκδήλωσης και διεκδίκησης,  τρόπου 

αξιοποίησης  του χώρου από τους πολίτες, σε συνδυασµό µε την επιδιωκόµενη 

τουριστική ανάπτυξη αυτού, από τους ιδιοκτήτες του χώρου.


Έτσι ιδωµένα τα ζητήµατα µε µια ολιστική προσέγγιση, βλέπουµε πώς 

αλληλεπιδρούν – και δεν τεµαχίζονται, οι σχέσεις που αναπτύσσουµε µε τον 

χώρο, το περιβάλλον, τη φύση, και παραπέρα, παρατηρούµε τις σχέσεις 

αλληλεπίδρασης κοινωνίας, πόλης και  χώρου που ζούµε.


Η εργασία διαρθρώνεται σε οκτώ κεφάλαια  ως ακολούθως: 


Στο πρώτο κεφάλαιο γίνεται  Εισαγωγή  και ορίζεται το αντικείµενο εργασίας, 

ο σκοπός και η  αφορµή  της εργασίας, το χρονολογικό πλαίσιο και η 

µεθοδολογία. 


Στο Δεύτερο κεφάλαιο αναπτύσσεται το νοµοθετικό πλαίσιο η εξέλιξη  του 

θεσµικού πλαισίου πολεοδοµικού σχεδιασµού, παραδίδονται οι Ορισµοί  το 

Περιεχόµενο και η στόχευση των πολεοδοµικών εργαλείων, τα επιµέρους 

χαρακτηριστικά Τοπικών και Πολεοδοµικών σχεδίων, η ανάλυση  των βασικών 

διατάξεων και  η γενική αποτίµηση του κανονιστικού πλαισίου ως και της 

εφαρµογής της πολεοδοµικής νοµοθεσίας.


Στο τρίτο κεφάλαιο γίνεται ειδική αναφορά  στα Προγράµµατα εκπόνησης 

τοπικών και Ειδικών πολεοδοµικών σχεδίων «Κωνσταντίνος Δοξιάδης» καθώς 

αναντίρρητα, πρόκειται για ένα εξαιρετικά φιλόδοξο πρόγραµµα, που µε την 

ολοκλήρωσή του,  θα βάλει την χώρα σε άλλη τροχιά ουσιαστικής ανάπτυξης µε 

κανόνες και χωρίς ‘’γκρίζες ζώνες.’’  
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 Στο τέταρτο κεφάλαιο αναπτύσσονται τα  σχετικά µε την  εξέλιξη  του 

νοµοθετικού πλαισίου τυχερών παιγνίων στη χώρα, ο τόπος και χώρος 

διεξαγωγή τους, ο παράνοµος στοιχηµατισµός και οι αρνητικές επιπτώσεις που 

απορρέουν από την άσκησή του, το  ν.δ. 468/1970 (Α΄ 60), κύρωση σύµβασης 

µεταξύ του Δηµοσίου και του ΕΟΤ, αφενός, και ιδιώτη επιχειρηµατία, 

αφετέρου, τα  “περί ιδρύσεως, λειτουργίας και εκµεταλλεύσεως Διεθνούς Τύπου 

Λέσχης Τυχηρών Παιγνίων και Ψυχαγωγίας (Καζίνον) εις το επί του όρους 

‘Πάρνης’ Αττικής Τουριστικόν Ξενοδοχείον Mont-Parnes”,οι ρυθµίσεις του ν. 

2160/1993 (Α΄ 118) σχετικά µε την ίδρυση, την οργάνωση, τη λειτουργία και 

τον έλεγχο των καζίνων ζητήµατα, η υπ Αριθµ. ΓΔΟΥ 235 απόφαση  Υπουργών 

Οικονοµίας και Ανάπτυξης Οικονοµικών  µε θέµα  Καθορισµός των όρων της 

επένδυσης για τη µεταφορά του Καζίνο Πάρνηθος σύµφωνα µε τις διατάξεις του 

Κεφαλαίου Β' του µέρους Β' του ν. 4499/2017.( ΦΕΚ Β' 2784/04.07.2019) 

και οι λόγοι  ακύρωσης  αυτής σύµφωνα µε την απόφαση Ολοµέλειας ΣτΕ  

44/2021, ως και η αντισυνταγµατικότητα των διατάξεων των άρθρων 6 επ. του 

ν. 4499/2017.


 Στο πέµπτο κεφάλαιο αναπτύσσονται τα ζητήµατα της µεταφοράς του καζίνο  

της Πάρνηθας σε άλλη θέση εντός του Ν. Αττικής µε τις διατάξεις των άρθρων 6 

επ. του ν. 4499/2017 (Α΄ 176), η ακύρωση της ΥΠΕΝ/ΔΣΜΠ/

52935/472/19.6.2019  απόφασης της Γενικής Γραµµατέως Χωρικού 3

Σχεδιασµού και Αστικού Περιβάλλοντος του Υπουργείου Περιβάλλοντος και 

Ενέργειας, µε την οποία προεγκρίθηκε η κατ’ αρχήν χωροθέτηση Ειδικού 

Χωρικού Σχεδίου [ΕΧΣ] για την µετεγκατάσταση του Καζίνο Πάρνηθας στην 

περιοχή “ Δηλαβέρη ” της Πολεοδοµικής Ενότητας 5 του Δήµου Αµαρουσίου, 

καθορίσθηκαν δε οι επιτρεπόµενες χρήσεις γης στην περιοχή επέµβασης. 


Στο έκτο κεφάλαιο αναπτύσσονται τα σχετικά µε το Διάταγµα έγκρισης 

µεταφοράς καζίνο Πάρνηθας στην περιοχή Δηλαβέρη (Μαρούσι Αττικής) η 

Έγκριση Ειδικού Πολεοδοµικού Σχεδίου (ΕΠΣ) στην περιοχή Δηλαβέρη, Δήµου 

Αµαρουσίου (Ν. Αττικής) και καθορισµός χρήσεων γης, όρων και περιορισµών 

δόµησης, περιβαλλοντική έγκριση του ΕΠΣ και έγκριση Ρυµοτοµικού Σχεδίου 

Εφαρµογής (ΡΣΕ) αυτού, οι ρυθµίσεις αυτού και οι αντιδράσεις της τοπικής 

κοινωνίας 


 [κωδικός ΑΔΑ 78ΞΜ4653Π8-4ΤΔ] 3
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Στο έβδοµο κεφάλαιο αναπτύσσονται τα σχετικά µε τον λόφο Καστέλι   -  και 

την ιστορικότητα του χώρου, το πολεοδοµικό καθεστώς της περιοχής, οι 

προβλέψεις ΓΠΣ και του Υπουργείου Πολιτισµού, η περίπτωση αυτοδιαχείρισης  

και ο διχασµός της τοπικής κοινωνίας σχετικά µε την αξιοποίηση του κτιρίου 

της 5ης Μεραρχίας.


Στο όγδοο κεφάλαιο αναπτύσσονται  τα Συµπεράσµατα οι σκέψεις και τα 

ερωτήµατα. 


1.3 Σκοπός της εργασίας 


Σκοπός της εργασίας, πέρα από την συστηµατική καταγραφή της εξέλιξης του 

νοµοθετικού πλαισίου του χωρικού σχεδιασµού της χώρας, είναι µέσα από την 

µελέτη των δύο δηλωτικών περιπτώσεων, να προκύψουν κάποια συµπεράσµατα 

που ενδεχοµένως θα καταλήξουν σε νέα ερωτήµατα  σχετικά µε το ποιο µοντέλο 

πολεοδοµικού εργαλείου και ποιες πολεοδοµικές προβλέψεις µπορούν να 

εξασφαλίσουν την βιώσιµη ανάπτυξη µιας περιοχής και την πολεοδοµική  

ρύθµιση του χώρου, µε την αναγκαία κοινωνική συναίνεση των πολιτών οι 

οποίοι καλούνται να τον βιώσουν.  Περαιτέρω δε ερευνάται το εάν η οικονοµική 

ανάπτυξη εντέλει, υπό την µορφή εµβόλιµων πολεοδοµικών σχεδίων, 

εξασφαλίζει όρους βιωσιµότητας των χώρων στους οποίους καλούνται να ζήσουν 

και να δηµιουργήσουν οι πολίτες.


1.4 Χρονολογικό πλαίσιο 


Το χρονολογικό πλαίσιο της εργασίας ακολουθεί την αντίστοιχη  ανάπτυξη   του 

θεσµικού πλαισίου και ξεκινά από το έτος 1923 ερχόµενο στο σήµερα, 

διαγράφοντας ανά χρονική περίοδο, τις  αντίστοιχες κοµβικές  νοµοθετικές 

ρυθµίσεις που διαµόρφωσαν το πεδίο εφαρµογής του πολεοδοµικού 

σχεδιασµού. Ως προς τις δύο περιπτώσεις µελέτης ακολουθεί τα γεγονότα από 

τον χρόνο γέννησης αυτών στο σήµερα.


1.5 Μεθοδολογία


Ως µεθοδολογία  για την ανάπτυξη του θέµατος ακολουθήθηκε αρχικά η 

βιβλιογραφική έρευνα, η µελέτη των διατάξεων και οι συναφείς αιτιολογικές 

εκθέσεις, η καταγραφή  της επικαιρότητας µε τις σχετικές έντυπες και 
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ηλεκτρονικές δηµοσιεύσεις, τα πρακτικά της Βουλής, οι αποφάσεις και τα 

πρακτικά επεξεργασίας του Συµβουλίου της Επικρατείας, η µελέτη κρίσιµων 

εγγράφων των υπηρεσιών του ΥΠΕΝ, η διαδικτυακή έρευνα  και η έρευνα 

πεδίου µε ηµιδοµηµένες συνεντεύξεις µε υπαλλήλους του Υπουργείου 

Περιβάλλοντος και Ενέργειας και της τοπικής κοινωνίας. Ειδικότερα θα 

αναφερθούµε γενικά  και εν συντοµία στην εξέλιξη του θεσµικού πλαισίου της 

πολεοδοµίας στην Ελλάδα. Στη συνέχεια θα εντοπίσουµε τις περιοχές που 

αφορούν οι δύο περιπτώσεις µελέτης και θα τις γνωρίσουµε από άποψη 

πληθυσµού, κοινωνίας, ιστορίας και φυσικού περιβάλλοντος και θα 

διατρέξουµε ιστορικά την πολεοδοµική εξέλιξη αυτών µε αναφορές στο 

κοινωνικό, πολιτικό και οικονοµικό περιβάλλον της κάθε εποχής. 


Ολόκληρη η εργασία στηρίχτηκε και σε επιτόπια παρατήρηση και σε λήψη 

στοιχείων µέσω συζητήσεων και συνεντεύξεων µε ανθρώπους κλειδιά, όπως 

εκπροσώπους της Τοπικής Αυτοδιοίκησης, του Υπουργείου Περιβάλλοντος, 

αλλά και των ανθρώπων  που αντέδρασαν.


Ειδικά για την περίπτωση της RΟSΑ ΝΕRΑ επιχειρήθηκε ένας συνδυασµός 

µελέτης των πρωτογενών βιβλιογραφικών κειµένων και ερευνών, των 

κατευθύνσεων του Περιφερειακού Χωροταξικού Πλαισίου Κρήτης, των 

προβλέψεων του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου,  των αποφάσεων του 

Υπουργού Πολιτισµού αλλά  και βιβλιογραφική έρευνα για την ιστορικότητα 

του χώρου  και τα άρθρα επιστηµονικών περιοδικών και τοπικών εφηµερίδων 

όπως και οι αυθόρµητες συζητήσεις µε πολίτες της τοπικής κοινωνίας.


                                  ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΔΕΥΤΕΡΟ 


2.Εξέλιξη θεσµικού πλαισίου πολεοδοµικού σχεδιασµού στην 

Ελλάδα .


Εισαγωγικά


Υποστηρίζεται ότι το πολεοδοµικό δίκαιο θέτει κανόνες, οι οποίοι διέπουν τον 

προγραµµατισµό και το σχεδιασµό των πόλεων, και του αστικού χώρου 

γενικότερα, προσδιορίζοντας παράλληλα τα µέσα και τους φορείς άσκησης της 

πολεοδοµικής πολιτικής, αντικείµενο της οποίας είναι ο πολεοδοµικός 

σχεδιασµός, δηλαδή ο προγραµµατισµός και σχεδιασµός της πόλης ή του 

οικισµού, µέσω της συντονισµένης χωροχρονικά ανάπτυξης και συγκρότησής 
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τους ως κοινωνική, οικονοµική και τεχνολογική οντότητα.  Σύµφωνα µε τον 4

καθηγητή Μ. Χαϊνταρλή το ''δίκαιο της πολεοδοµίας'' έχει καταλήξει στις  µέρες 

µας, τόσο ευρύ που δύναται να περιλαµβάνει κάθε πολεοδοµική ρύθµιση, 

δηλαδή κάθε πρόβλεψη για την πόλη και τη δόµηση εντός αυτής, ενώ κατά τον  

καθηγητή Αραβαντινό ''το δίκαιο της πολεοδοµίας'' περιλαµβάνει µόνο τις 

ρυθµίσεις εκείνες που αφορούν στον σχεδιασµό του οικιστικού χώρου και την 

εφαρµογή τους.  Ο όρος ''πολεοδοµία'' προέρχεται ετυµολογικά από τις λέξεις 5

''πόλη'' και ''δοµή'' και δηλώνει τη δόµηση, δηλαδή το κτίσιµο της πόλης. Η 

πολεοδοµία συνιστά µια επιστήµη που ως αντικείµενο έχει τον σχεδιασµό των 

πόλεων µε απώτερο στόχο τη συντονισµένη και αρµονική ανάπτυξή τους, προς 

διασφάλιση των καλύτερων δυνατών όρων διαβίωσης των πολιτών.     
6

Από την άλλη βασικός στόχος της πολεοδοµίας, αποτελεί η οργάνωση  του 

χώρου,  ο τρόπος δόµησης των οικιστικών περιοχών ώστε να επιτυγχάνουν τη 

µέγιστη κατά το δυνατό λειτουργικότερη πολεοδοµική ανάπτυξη µε τη 

µικρότερη δυνατή επέµβαση στο περιβάλλον. 


Κατά τον Δ. Φιλιππίδη «Πολεοδοµία είναι εκείνη η επιστήµη, που ερευνά 

ολοκληρωµένα το χτισµένο περιβάλλον, µε σκοπό να παρέµβει διορθωτικά 

επάνω του, δηλαδή µε τρόπο ώστε να ικανοποιηθεί µία διατυπωµένη κοινωνική 

ανάγκη» 
7

Είναι γεγονός ότι ο σχεδιασµός του χώρου αποτελεί διαχρονικά, ένα πεδίο που 

συναντιούνται διαφορετικές αντιλήψεις και θεωρίες. Το σίγουρο όµως είναι ότι 

όλες επιδιώκουν µέσα από διαφορετικές προσεγγίσεις  ή επικαλούνται, την 

εξασφάλιση αναβαθµισµένης διαβίωσης των πολιτών, την ανάπτυξη της 

 Τζίκα – Χατζοπούλου Α. (2003). ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΔΙΚΑΙΟ, Αθήνα: 4

Πανεπιστηµιακές Εκδόσεις Ε.Μ.Π., σ.12 

 Χαϊνταρλής Μ. (2010). Χρήσεις γης και Δίκαιο της Πολεοδοµίας. Περιβάλλον 5

και Φύση, τευχ. 2/2010, σ. 261, του ιδίου (2009). ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΚΑΙ ΔΙΚΑΙΟ : 
Η ΑΝΑΓΚΗ  ΜΙΑΣ ΣΥΓΧΡΟΝΗΣ ΘΕΩΡΗΣΗΣ, Πρακτικά2ου πανελλήνιου 
συνεδρίου Πολεοδοµίας, Χωροταξίας και Περιφερειακής Ανάπτυξης, 
Πανεπιστηµιακές Εκδόσεις Θεσσαλίας,,Αραβαντινός, Α. (2007). Πολεοδοµικός 
σχεδιασµός για µια βιώσιµη ανάπτυξη του αστικού χώρου, Αθήνα: Εκδόσεις 
Συµµετρία, σ. 43

 Οικονόµου   Μ. και  Καββαδά Δ. (2010). Πολεοδοµικό Δίκαιο και δίκαιο 6

ανταγωνισµού – Μία ενδιαφέρουσα συνύπαρξη, ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ ΚΑΙ ΔΙΚΑΙΟ, σσ. 
33

 Δ. Φιλλιπίδης, Είκοσι θέσεις για την πολεοδοµία, 1990,7
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οικονοµικής τους δραστηριότητας και προς τούτο τα τελευταία κυρίως έτη, 

λαµβάνονται υπόψη  πλήθος στοιχείων  και µεγεθών (π.χ. οικονοµικά, 

κοινωνικά, φυσικά κ.λπ.) αλλά ειδικά από την δεκαετία του 80 και εντεύθεν πιο 

οργανωµένα και συστηµατικά, την προστασία του φυσικού, πολιτιστικού  και 

πολιτισµικού περιβάλλοντος.


2.1 Εξέλιξη του θεσµικού πλαισίου της πολεοδοµίας.


Με βάση τα συγγράµµατα και εν γένει την υπάρχουσα βιβλιογραφία η εξέλιξη 

του θεσµικού πλαισίου της πολεοδοµίας στη σύγχρονη Ελλάδα θα µπορούσε να 

διακριθεί σε τέσσερις  ιστορικές περιόδους. 
8

1η περίοδος: από το 1828 µέχρι το 1923. 


2η περίοδος: από το 1923 µέχρι τη δεκαετία του ’70. 


3η περίοδος: από τη δεκαετία του ’70 µέχρι το 1982. 


4η περίοδος: από το 1982 µέχρι σήµερα. 


Τα πρώτα νοµοθετήµατα όπως το Διάταγµα της 5-6-1842 για την Αθήνα και την 

Ερµούπολη και στη συνέχεια ο νόµος του 1867 για την υπόλοιπη Ελλάδα, 

έθεταν στοιχειώδεις κανόνες δόµησης των κτιρίων, όπως την υποχρεωτική 

τήρηση οικοδοµικών και ρυµοτοµικών γραµµών, τακτοποίηση οικοπέδων κλπ.


Είναι εντυπωσιακό πάντως το γεγονός ότι µε  την  σύσταση του νεότερου 

ελληνικού κράτους, και  σ΄ ένα πλαίσιο έλλειψης οργανωµένου νοµοθετικού 

πλαισίου πολεοδοµικού σχεδιασµού που θα ορίζει κανόνες για τον τρόπο 

αντιµετώπισης πολεοδοµικής ανάπτυξης των πόλεων, εκπονήθηκαν τα πρώτα  

ρυµοτοµικά σχέδια  διαφόρων πόλεων, όπως της Πάτρας (1828), της Πύλου 

(1829), της Αθήνας (1830), του Ναυπλίου (1834), της Μονεµβάσιας (1836), της 

Ναυπάκτου (1838), της Θήβας (1850), της Καλαµάτας (1860) κλπ. 


Το 1923 το Ν. Διάταγµα της 17-7/16-8-1923 «Περί σχεδίων Πόλεων, Κωµών 

και Συνοικισµών του Κράτους και οικοδοµής αυτών» απετέλεσε σταθµό στα 

πολεοδοµικά δεδοµένα και άντεξε χρονικά καθώς εφαρµόζεται µέχρι και 

σήµερα οι δε  διατάξεις του  άντεξαν µέσα στα χρόνια και σίγουρα απετέλεσαν 

 ( Αραβαντινός, Πολεοδοµικός Σχεδιασµός, εκδόσεις Συµµετρία, Αθήνα 1997, 8

σελ.95.)
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το θεµελιώδη λίθο για την εκπόνηση και έγκριση των πρώτων ρυµοτοµικών 

σχεδίων της χώρας µας. Το παραπάνω ν.δ/γµα της 17-7-1923, που 

εξακολουθεί να ισχύει και σήµερα, υπέστη  αρκετές τροποποιήσεις και έγιναν 

τέτοιες παρεκκλίσεις και αλλοιώσεις κατά την εφαρµογή του, ώστε να 

παρουσιάζεται σήµερα το φαινόµενο δηµιουργίας οικισµών, που ενώ έχουν 

εγκεκριµένα Σχέδια, είναι ακατάλληλοι για τις σύγχρονες απαιτήσεις διαβίωσης 

των ανθρώπων (π.χ. έλλειψη κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων, 

ακατάλληλες πυκνότητες, έλλειψη έργων υποδοµής, κλπ.). 


Επιπλέον η ανοργάνωτη δόµηση ευνόησε τη δηµιουργία οικισµών αυθαίρετων 

(παράνοµων) τους οποίους η πολιτεία, στη συνέχεια, νοµιµοποιούσε και 

ενέτασσε στον υπόλοιπο πολεοδοµικό ιστό. […].  Ακολούθησε το Π. Διάταγµα 9

της 3-4-1929 «Περί Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού», που περιείχε κανόνες 

σύνταξης και έγκρισης των ρυµοτοµικών σχεδίων και δηµιουργήθηκε  κατ΄ 

αρχάς ο τρόπος αντιµετώπισης του χώρου και ο διαχωρισµός  των περιοχών της 

επικράτειας  ως εντός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου και εντός οικισµών 

προϋφισταµένων πριν από το έτος 1923 που δεν έχουν εγκεκριµένο σχέδιο 

πόλεως, αλλά διέπονται από ίδιο νοµοθετικό καθεστώς. 


Στο νόµο αυτό ιδιαίτερη και κοµβική σηµασία για την ανάπτυξη ενός τόπου   

έχουν οι δρόµοι που άλλωστε αποτελούν και προϋπόθεση της ανάπτυξης µιας 

περιοχής γι΄ αυτό και αρχικά βλέπουµε την γραµµική ανάπτυξη των περιοχών 

κατά µήκος δηλαδή των υπαρχόντων δρόµων.


Από τις διατάξεις των Διαταγµάτων αυτών, προκύπτει ότι η πολιτεία 

αντιµετώπιζε την δηµιουργία  και τον σχεδιασµό του αστικού χώρου ανεξάρτητα 

από διάφορα σηµαντικά µεγέθη που σήµερα πλέον ερευνώνται, όπως  την 

πυκνότητα του  πληθυσµού  τις κοινωνικές ή οικονοµικές δραστηριότητές του, 

τις ανάγκες για κοινωνικό εξοπλισµό  και άλλα µεγέθη που σήµερα είναι 

υποχρεωτικό να εξετάζονται, καθώς αυτά προσδιορίζουν και το είδος των 

χρήσεων γης σε µια περιοχή.


Ακολούθησε ο ΓΟΚ του 1955 µε τον οποίο εισάγονται οι όροι δοµήσεως των 

οικοπέδων όπως το ποσοστό καλύψεως του οικοπέδου, ο συντελεστής κατ’ 

επιφανείαν εκµετάλλευσης, ο συντελεστής κατ’ όγκον εκµεταλλεύσεως, το ύψος 

 Αθανάσιος Ι. Αραβαντινός, «Πολεοδοµικός Σχεδιασµός. Θέµατα από τη θεωρία 9

και την πρακτική», ενότητα 6.1, ΕΜΠ, Αθήνα 1984.  
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των κτιρίων που προκύπτει σε πρόσοψη (βάσει πλάτους δρόµου) και βάσει 

αριθµού ορόφων (σε εσοχή).


Με το υπ’ αριθµ. 8 Ν.Δ/γµα  του 1973 «Περί Γενικού Οικοδοµικού 

Κανονισµού» (’Α 124) ΓΟΚ/73 διευρύνονται τα συστήµατα δόµησης εισάγεται το 

σύστηµα ελεύθερης σύνθεσης και ελεύθερης δόµησης και εµφανίζεται µεγάλη 

περιπτωσιολογία ανά είδος οικοπέδου και συστήµατος δόµησης (διαµπερή, 

γωνιαία, δισγωνιαία οικόπεδα). 


Με αφορµή όµως την αρξάµενη ευαισθητοποίηση σε ευρωπαϊκό επίπεδο  για 

την προστασία της πολιτιστικής κληρονοµιάς  τέλος της δεκαετίας του 70 και 

αφετέρου τις διατάξεις του α.ν.410/68 που  περιλαµβάνει διατάξεις για τον 

χαρακτηρισµό οικισµών, τµηµάτων τους ή κτιρίων ως διατηρητέων (αρ.79), 

αλλά και την έντονα διαφαινόµενη ανάγκη για την προστασία του 

περιβάλλοντος, εισήχθησαν και στην Ελληνική έννοµη τάξη, διατάξεις για την 

προστασία τόσο του περιβάλλοντος όσο και του πολιτιστικού αποθέµατος.  


Περαιτέρω από την θέσπιση του Συντάγµατος του 1975, καθίσταται πλέον ως 

συνταγµατική επιταγή στο κράτος, η  πολεοδοµική ανάπτυξη και η προστασία 

του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος και διατυπώνονται οι  

κατευθυντήριες γραµµές για την χάραξη  της  χωροταξικής και πολεοδοµικής 

πολιτικής. 


Σε εφαρµογή της συνταγµατικής επιταγής για χωροταξικό σχεδιασµό εκδόθηκε 

αρχικώς ο ν. 360/1976 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 151), ο οποίος προέβλεπε τη σύνταξη 

χωροταξικών σχεδίων, εθνικών, αναφεροµένων στο σύνολο της Χώρας, 

περιφερειακών, αναφεροµένων σε συγκεκριµένο τµήµα της, και ειδικών, 

αναφεροµένων σε συγκεκριµένο τοµέα παραγωγής ή σε συγκεκριµένη 

λειτουργία, δραστηριότητα ή δίκτυο υποδοµής, καθώς και χωροταξικών 

προγραµµάτων (άρθρο 1).


Περαιτέρω µε τις διατάξεις του Ν.947/79 «Περί οικιστικών περιοχών» 

επιχειρήθηκε να µπει φραγµός στην ανεξέλεγκτη πολεοδοµική και οικοδοµική 

ανάπτυξη, εισάγοντας δύο επίπεδα σχεδιασµού, θεσµοθετώντας χρήσεις και 

εφαρµόζοντας την εισφορά σε γη και χρήµα.


Ειδικότερα µε τον νόµο αυτό, όπως ορίζονταν στο αντίστοιχο άρθρο σκοπός 

ήταν ο καθορισµός της εννοίας και των λειτουργιών της οικιστικής περιοχής, 

των όρων και  προϋποθέσεων, ως και της διαδικασίας γιά τον χαρακτηρισµό, 
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οριοθέτηση  και γενική πολεοδοµική διαρρύθµιση και ανάπτυξή της. Επίσης 

και ο καθορισµός των όρων και του τρόπου συµµετοχής των ιδιοκτητών των 

περιλαµβανοµένων στην οικιστική  περιοχή ακινήτων, στην δηµιουργίαν των 

κοινοχρήστων χώρων και στην εκτέλεσιν των βασικών πολεοδοµικών έργων γιά 

την εξασφάλιση της λειτουργικότητας και της αναπτύξεως ή αναµορφώσεως 

αυτής.  


Υποστηρίζεται, πως ο Έλληνας νοµοθέτης προέβη στη θέσπιση των διατάξεων 

του εν λόγω νόµου, εµπνευσµένος από την ιδεολογία αυτή  ως αποτυπώθηκε 

στο Σύνταγµα του 1975, το οποίο καθιερώνει το περιβάλλον ως έννοµο 

αγαθό, ανάγει την ποιότητα ζωής σε νοµική έννοια και υποχρεώνει το 

κράτος να την προστατεύει. 


Το ως άνω  νοµοθέτηµα προβλέπει  για πρώτη φορά δύο επίπεδα σχεδιασµού, 

το χωροταξικό και πολεοδοµικό. Το πρώτο από αυτά είναι η «Γενική Μελέτη 

Οικιστικής Ανάπτυξης ή Αναµόρφωσης» και το δεύτερο είναι οι «Πολεοδοµικές 

Μελέτες των ζωνών οικιστικών περιοχών»  Περαιτέρω στις διατάξεις του άρθρου 10

2 του ν. 947/1979 "Περί οικιστικών περιοχών" (ΦΕΚ, 169) ορίζεται  ότι:  "1.  

Ως οικιστική  περιοχή  χαρακτηρίζεται δια του κατά το άρθρο 14 παρ. 1 του 

παρόντος νόµου προεδρικού διατάγµατος εδαφική έκταση, η οποία, ως  εκ της  

θέσεώς  της  και  της φυσικής διαµορφώσεως... του εδάφους και των κρατουσών  

εις  αυτήν  συνθηκών,   δύναται   να   χρησιµοποιηθεί   προς  οικοδόµηση  και  

την  δι`  αυτής  εξυπηρέτηση της διαβιώσεως και της οργανωµένης  κοινωνικής  

ζωής  και  παραγωγικής   δραστηριότητας   του ανθρώπου.  2. Η οικιστική περιοχή 

δύναται να περιλαµβάνει και εξυπηρετεί µίαν ή πλείονας χρήσεις γης...  3.


Ειδικότερα από  την ίδρυση του Υπουργείου Χωροταξίας Οικισµού και 

Περιβάλλοντος (ΥΧΟΠ) µε τον Ν.1032/80 ξεκίνησε συστηµατικά  η 

προσπάθεια µέσα από µια σειρά νοµοθετηµάτων που στόχο είχαν την οργάνωση 

του χώρου και την  κρατική µέριµνα  για την αποτροπή της άναρχης 

πολεοδοµικά ανάπτυξης της χώρας.


Ακολούθως, νοµοθέτηµα επίσης σταθµός, υπήρξε ο Ν.1337/83 «Επέκταση των 

πολεοδοµικών σχεδίων, οικιστική ανάπτυξη και σχετικές ρυθµίσεις» που 

δηµιουργήθηκε πρωτίστως για να ρυθµίσει επείγουσες πολεοδοµικές  και να 

θέσει νέες βάσεις στα πολεοδοµικά δεδοµένα, να αντιµετωπίσει γενιές 

  Τζίκα – Χατζοπούλου Α. (2003). ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΔΙΚΑΙΟ, Αθήνα: 10

Πανεπιστηµιακές Εκδόσεις Ε.Μ.Π., σσ. 30-31
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αυθαιρέτων και τελικά απετέλεσε έναν επίσης  πολεοδοµικό νόµο, σταθµό για 

την Ελλάδα. 


Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο αποτελεί τη γενική πρόταση πολεοδοµικής 

οργάνωσης των πολεοδοµικών ενοτήτων, η  οποία διατυπώνεται ύστερα από 

αξιολόγηση των οικιστικών αναγκών και των  προβλεπόµενων επιπτώσεων της 

πολεοδοµικής ρύθµισης στο φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον και στους 

γενικότερους αναπτυξιακούς στόχους, και περιέχει  γενικούς  ορισµούς και 

κατευθύνσεις, που συνιστούν στρατηγικό σχεδιασµό µε µακροπρόθεσµες 

εκτιµήσεις και ρυθµίσεις. Δεν αποκλείεται, όµως, σε περίπτωση µεταβολής των  

αντικειµενικών όρων και συνθηκών, κατ΄ εκτίµηση των οποίων καταρτίστηκε το  

Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο, ή αν ανακύπτουν νέες ανάγκες, καταλλήλως  

τεκµηριούµενες, να προσαρµόζεται αναλόγως και ο πολεοδοµικός σχεδιασµός 

µε  τροποποίηση αυτού.


Τα βασικά χαρακτηριστικά  του ως άνω νόµου 1337/1983 είναι τα ακόλουθα: 

Αναφέρεται σε επεκτάσεις ή εντάξεις πολεοδοµικών σχεδίων σε περιοχές κύριας 

κατοικίας.  Αυτές αφορούν κατά κανόνα περιοχές «εκτός σχεδίου πόλεως» ή 

εντός εάν είναι πολεοδοµικά προβληµατικές και χρειάζονται αναµόρφωση. 

Περιέχει νέες ρυθµίσεις, κυρίως όσον αφορά τις περιοχές που θα 

αναπτύσσονται µε κανονιστικούς όρους δόµησης. Προβλέπει εκτεταµένες 

συµµετοχικές διαδικασίες  του πληθυσµού κατά τις περιόδους σχεδιασµού και 

λήψης αποφάσεων. Στο άρθρο 2 του ν. 1337/1983 (ΦΕΚ 33/Α)  ορίζεται:  "1.  

Για  κάθε  συγκεκριµένη περίπτωση  ένταξης  ή  επέκτασης  πόλης ή οικισµού 

κατά το προηγούµενο άρθρο καταρτίζεται γενικό πολεοδοµικό σχέδιο. Το σχέδιο 

καλύπτει  όλες τις  πυκνοδοµηµένες ή προς πολεοδόµηση περιοχές ενός 

τουλάχιστον Δήµου ή Κοινότητας.  2.  Το  γενικό  πολεοδοµικό  σχέδιο  

περιλαµβάνει  τους απαραίτητους  χάρτες, σχέδια, διαγράµµατα και κείµενα ώστε 

να περιέχει όλα τα απαιτούµενα κατά το νόµο αυτό στοιχεία... την  υποδιαίρεση  

της περιοχής   επέκτασης   σε   ζώνες   πυκνοδοµηµένες,  αραιοδοµηµένες  ή 

αδόµητες... τη γενική πρόταση πολεοδοµικής οργάνωσης των  πολεοδοµικών 

ενοτήτων,  σε  συνάρτηση  µε τις παραπάνω ανάγκες, που αναφέρεται στις χρήσεις 

της... και περιλαµβάνει τις  τυχόν  απαγορεύσεις  δόµησης  καιχρήσης,  την  

επιλογή  των  τρόπων  ανάπτυξης  ή  αναµόρφωσης  µε  τον καθορισµό των 

αντίστοιχων ζωνών  και  την  εκτίµηση  των  αναµενοµένων  επιπτώσεων στο 

περιβάλλον".
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Περαιτέρω όπως προαναφέρθηκε, την δεκαετία του 1980 καταγράφεται 

συστηµατικά  έντονη  ευαισθητοποίηση  των πολιτών σε παγκόσµια κλίµακα, 

στα ζητήµατα προστασίας περιβάλλοντος, τα οποία στην Ελληνική έννοµη τάξη 

αποτυπώθηκαν µε την έκδοση του  ν. 1650/1986,  µε τον οποίο θεσπίστηκε 

σειρά διατάξεων για την προστασία του περιβάλλοντος. 


Ειδικότερα Η συνδιάσκεψη του ΟΗΕ στη Στοκχόλµη για το Ανθρώπινο 

Περιβάλλον (5-16 Ιουνίου 1972) ήταν η απαρχή σε παγκόσµιο κυβερνητικό 

επίπεδο για την προστασία του περιβάλλοντος. Η Αρχή του Βιώσιµου Αστικού 

Περιβάλλοντος εξαγγέλλεται στη Διακήρυξη της Στοκχόλµης µε την αρχή 15, 

όπου ορίζεται ότι «ο σχεδιασµός πρέπει να εφαρµόζεται σε ανθρώπινους 

οικισµούς και αστικά κέντρα µε επιδίωξη να αποφεύγονται δυσµενείς 

επιδράσεις στο περιβάλλον και να επιτυγχάνονται τα καλύτερα δυνατά 

κοινωνικά, οικονοµικά και περιβαλλοντικά οφέλη για όλους». Είκοσι χρόνια 

µετά, ακολούθησε η Συνδιάσκεψη των Ηνωµένων Εθνών για το Περιβάλλον και 

την Ανάπτυξη (UNCED) που πραγµατοποιήθηκε στο Ρίο ντε Τζανέιρο (3-14 

Ιουνίου 1992), όπου ο ΟΗΕ δοκίµασε να προωθήσει ένα Σχέδιο Δράσης (τον 

Οδηγό Agenda 21) µε σκοπό «τη ρύθµιση και τον αποτελεσµατικό έλεγχο των 

οικονοµικών, τεχνολογικών και θεσµικών συστηµάτων, έτσι ώστε οι κάτοικοι του 

πλανήτη να επιβιώσουν και να συµβιώσουν µέσα σε ένα ισόρροπο 

περιβάλλον» (παρ. 7). Η Παγκόσµια Διάσκεψη στο Γιοχάνεσµπουργκ (26 

Αυγούστου - 4 Σεπτεµβρίου 2002), τέλος, εγκαινιάζει την τρίτη φάση ανάπτυξης 

του Διεθνούς Δικαίου Περιβάλλοντος και αποτελεί την κατάληξη µίας δεκαετίας 

µακρών συζητήσεων, σχετικών µε τη βιώσιµη ανάπτυξη, και µίας 

τριακονταετίας από την ορµητική εισβολή του περιβάλλοντος στην κεντρική 

πολιτική σκηνή. 
11

 Π. Γρηγορίου, Γ. Σαµιώτης, Ρ. Τσάλτας, Η συνδιάσκεψη των Ηνωµένων 11

Εθνών (Rio de Janeiro) για το Περιβάλλον και την Ανάπτυξη, 1993, ακόµη Β. 
Καραγεώργου, Η παγκόσµια διάσκεψη του Γιοχάνεσµπουργκ για την αειφόρο 
ανάπτυξη, ΠερΔικ 3/2002, σ. 495 και της ίδιας, Η παγκόσµια διάσκεψη του 
Γιοχάνεσµπουργκ και η διεθνής συνεργασία για την αειφόρο ανάπτυξη, ΕΔΔΔ 
1/2003, Ευ. Ραυτόπουλος, Όψεις της διαδροµής του διεθνούς δικαίου του 
περιβάλλοντος από τη Στοκχόλµη στο Γιοχάνεσµπουργκ (1972-2002), Γρ. 
Τσάλτας, Από τη διακήρυξη του Ρίο για το περιβάλλον και την ανάπτυξη στην 
πολιτική διακήρυξη του Γιοχάνεσµπουργκ για την αειφόρο ανάπτυξη και Μ. 
Μοδινός, Τα πορίσµατα του Γιοχάνεσµπουργκ, µία πρώτη ανάγνωση σε: Γρ. 
Τσάλτας (επιµ.), Γιοχάνεσµπουργκ, η Συνδιάσκεψη των Ηνωµένων Εθνών για 
την Αειφόρο Ανάπτυξη, 2003, σ. 75 επ.
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Όπως δε έχει κριθεί, ο συνταγµατικός  (άρθρο 24 παρ. 1 και 2) σκοπός της 

προστασίας του περιβάλλοντος και της εξασφάλισης των άριστων δυνατών όρων 

διαβίωσης του πληθυσµού είναι, καταρχήν, επιτεύξιµος, κατά την έννοια των 

οικείων συνταγµατικών διατάξεων, µέσω της σύνδεσης της προστασίας του 

περιβάλλοντος µε την οικονοµική ανάπτυξη, επίσης θαλπόµενη από το 

Σύνταγµα, η οποία, κατά το γράµµα της οικείας συνταγµατικής διάταξης 

(άρθρο 106 παρ. 1) καταλαµβάνει όλους τους τοµείς της οικονοµίας και, 

εποµένως, επηρεάζει όλες τις κρατικές αποστολές, και αυτήν της 

προστασίας του περιβάλλοντος, συνδιαµορφώνοντας το περιεχόµενό 

τους. 


Τούτο δε διότι ο σεβασµός του περιβάλλοντος ως συλλογικού αγαθού και η 

διατήρηση της ποιότητάς του όχι απλώς δεν αποκλείουν, αλλά προϋποθέτουν 

την οικονοµική ανάπτυξη και διευκολύνονται από αυτή. Ενόψει τούτων, η 

έγκριση χωρικού σχεδίου, το οποίο προβλέπει και οργανώνει δραστηριότητες εν 

δυνάµει επιβαρυντικές του περιβάλλοντος (π.χ. βιοµηχανικές, οικιστικές ή 

άλλες) σε περιοχές που δεν είχαν αποτελέσει αντικείµενο χωρικού σχεδιασµού, 

όπου κάθε παρόµοια δραστηριότητα ήταν, καταρχήν, µη επιτρεπτή γι` αυτό το 

λόγο, δεν µπορεί να νοηθεί ως υποβάθµιση του φυσικού περιβάλλοντος, ούτε 

ως ανεπίτρεπτη επιδείνωση των συνθηκών διαβίωσης των κατοίκων, άλλων, 

µάλιστα, περιοχών. Περαιτέρω, δεν µπορεί να νοηθεί ως υποβάθµιση ή 

επιδείνωση του περιβάλλοντος και των συνθηκών διαβίωσης γειτονικών 

περιοχών, η µεταβολή καθεστώτος διαχείρισης του χώρου που χαρακτηρίζεται 

από ασυνέχεια και ανορθολογισµό και, ιδίως, από δυσαρµονία µεταξύ των 

νοµοθετηµάτων που εκφράζουν τον ήδη ισχύοντα σχεδιασµό διαφόρων 

επιπέδων, αφού η έγκριση υποδεέστερων σχεδίων µέσω των οποίων υλοποιείται 

ο υπερκείµενος χωροταξικός σχεδιασµός, είναι, όπως έχει κριθεί (ΣτΕ 

2152/2015 Ολοµ., 604/2002 Ολοµ., 2403/1997 Ολοµ.), υποχρεωτική για το 

νοµοθέτη και τη Διοίκηση.


Περαιτέρω την δεκαετία του 80 εκδόθηκε και το  από 23.2.1987(Δ΄166) 

προεδρικό  διάταγµα περί χρήσεων γης.


Είναι γεγονός πως το περιεχόµενο του όρου «χρήσεις γης» και εν γένει ο όρος 

αυτός, µέχρι σήµερα και  παρά το γεγονός ότι έχει αποτελέσει αντικείµενο 

έντονου ενδιαφέροντος από πολεοδόµους, χωροτάκτες, αλλά και 

περιβαλλοντολόγους, δεν φαίνεται να απασχόλησε ιδιαίτερα τους νοµικούς, µε 
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αποτέλεσµα να µην έχει αξιολογηθεί και εµπλουτιστεί ο όρος αυτός από τη 

νοµική επιστήµη και θεωρία.


 Προς επίρρωση τούτου επισηµαίνεται ότι ο εν λόγω όρος αναφέρεται σχεδόν 

αποκλειστικά, στον πληθυντικό αριθµό, δηλαδή γίνεται λόγος για «χρήσεις γης» 

και όχι για «χρήση γης», σαν να πρόκειται απλώς για µια ορολογική σύµβαση 

της πολεοδοµίας και χωροταξίας, που περιγράφει ένα εµπειρικό φαινόµενο. 
12

Σύµφωνα µε τον κ. Χαϊνταρλή, η «χρήση γης», πέρα από µία ορολογική 

επινόηση µε χρηστική αξία, αποτελεί έναν θεσµό του δικαίου, η οποία δεν 

περιγράφει απλώς ένα εµπειρικό φαινόµενο, δηλαδή µία α΄ ή β΄ χρήση, αλλά 

ενέχει την παράµετρο της χαλαρής ή ισχυρής, προγραµµατικής ή κανονιστικής 

βούλησης του δικαίου να προκρίνει ή να ευνοήσει για έναν τόπο την/τις α΄ ή τη 

β΄ χρήση/σεις. Με άλλα λόγια, µε τον όρο «χρήση γης» νοείται ο οποιοσδήποτε 

αναγνωριζόµενος από το δίκαιο προορισµός του  εδάφους, µε σκοπό την 

πραγµάτωση κάποιου συγκεκριµένου ή συγκεκριµένων κάθε φορά σκοπών. 
13

Με µια άλλη προσέγγιση  ως «χρήση γης»  µπορούµε να ονοµάσουµε τη 

λειτουργική δραστηριοποίηση του χώρου, του εδάφους/κτισµάτων/έργων 

υποδοµής, µε σκοπό την απεικόνιση στο πολεοδοµικό σχέδιο των χρήσεων των 

επιφανειών του οικισµού και την παρουσίαση της κατανοµής και τοπολογικής 

ένταξης των διαφόρων πολεοδοµικών λειτουργιών στον χώρο. Πρόκειται για 

σύνολο δραστηριοτήτων αναπτυσσόµενων στον χώρο, ως αποτέλεσµα 

ανθρώπινης δραστηριότητας.Ο καθορισµός των χρήσεων γης δέον να γίνεται µε 

την αξιοποίηση ποιοτικών (το είδος, τη θέση και τη µορφή της χρήσης, ήτοι 

σηµειακή µορφή-νοσοκοµεία, γραµµική µορφή-γραµµικά εµπορικά κέντρα 

κατά µήκος των αρτηριών και επιφανειακή-δόµηση της κατοικίας) και 

ποσοτικών (η σύνθεση-πόλη, Δήµος, οδός, το µέγεθος-η µονάδα του είδους της 

χρήσης και η ένταση-πληθυσµιακά στοιχεία, πυκνότητα κλπ.). 
14

Περαιτέρω οι χρήσεις γης αποτελούν συνέπεια κοινωνικής και οικονοµικής 

εξέλιξης και εκφράζουν συσχετισµούς, ενώ έµφαση δίδεται στην ιστορικότητα 

 Χαϊνταρλής, Μ. (2010). Χρήσεις γης και Δίκαιο της Πολεοδοµίας, 12

Περιβάλλον και Δίκαιο της Πολεοδοµίας, τευχ. 2, 258επ 

 Χαϊνταρλής, Μ. (2010). Χρήσεις γης και Δίκαιο της Πολεοδοµίας, 13

Περιβάλλον και Δίκαιο της Πολεοδοµίας, τευχ. 2, 258επ
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µιας χρήσης, η οποία, εξάλλου, µπορεί να συνεκτιµάται και από τη Διοίκηση 

(π.χ Νεάπολη στην Αθήνα, τα Λαδάδικα στη Θεσσαλονίκη κλπ.). Άλλη συνέπεια 

της ιστορικοκοινωνικής ανάγνωσης των χρήσεων γης είναι – σε κοινωνιολογικό 

πρωτίστως επίπεδο – η εµφάνιση συγκρούσεων και ανταγωνισµού µεταξύ των 

χρήσεων. Η δυναµικότητα των χρήσεων γης υπογραµµίζει και τη σχέση και 

αλληλεπίδρασή τους και µε την αστική κινητικότητα (π.χ. ένα supermarket 

χρήζει συνεχούς ανεφοδιασµού κλπ.). 
15

Επίσης η  χρήση γης  εδώ και τρεις δεκαετίες περίπου νοµολογιακά συνδέεται 

και µε το «πολεοδοµικό κεκτηµένο» Σύµφωνα, µε την αρχή του πολεοδοµικού 

κεκτηµένου, οι νεότερες χρήσεις του ΓΠΣ δεν πρέπει να επιβαρύνουν το 

περιβάλλον, ή να επιδεινώνουν τις συνθήκες διαβίωσης των πολιτών π.χ. 

κατάργηση χώρων πρασίνου ή κοινόχρηστων, χωρίς τήρηση περιβαλλοντικού 

ισοζυγίου. Επίσης, όπως έχει γίνει δεκτό από τη νοµολογία, δεν επιτρέπεται οι 

χρήσεις γης που προβλέπονται στην πολεοδοµική µελέτη να παρεκκλίνουν 

εκείνων του ΓΠΣ (από τη δηµοσίευση της έγκρισής του).


Στο άρθρο 1 Κατηγορίες και  περιεχόµενο χρήσεως γης (φ. 166/6.3.1987, 

τευχ. Δ), όπως συµπληρώθηκε µε το  από 8.12.1990 π.δ/γµα (φ. 

706/19.12.1990, τευχ.Δ), καθορίζονται οι κατηγορίες  χρήσεων γης στις 

περιοχές των γενικών πολεοδοµικών σχεδίων αφενός σύµφωνα µε την  γενική 

πολεοδοµική τους λειτουργία (παρ. Α), κατά την οποία οι χρήσεις  

κατατάσσονται σε εννέα κατηγορίες, µεταξύ των οποίων οι ?1. Αµιγής κατοικία. 

2.  Γενική κατοικία. 3. Πολεοδοµικά κέντρα - κεντρικές λειτουργίες πόλης-

τοπικό κέντρο συνοικίας - γειτονιάς. 4. Μη οχλούσα βιοµηχανία - βιοτεχνία, 

βιοµηχανικό  και βιοτεχνικό πάρκο (χαµηλή - µέση όχληση, βιοµηχανικό 

πάρκο (ΒΙΠΑ) -  βιοτεχνικό πάρκο (ΒΙΟΠΑ) προς εξυγίανση...? και αφετέρου 

σύµφωνα µε την ειδική  πολεοδοµική τους λειτουργία (παρ. Β).


Περαιτέρω, στα άρθρα 2 έως και 10 του  προεδρικού αυτού διατάγµατος 

καθορίζεται το περιεχόµενο των κατά την παράγραφο Α  του άρθρου 1γενικών 

κατηγοριών χρήσεων µε την απαρίθµηση των επιτρεπόµενων  χρήσεων γης κατά 

την ειδική πολεοδοµική τους λειτουργία που αντιστοιχούν σε καθεµία από τις 

κατηγορίες αυτές. Τέλος, στο άρθρο 11 παρ. 1 του ίδιου προεδρικού 

διατάγµατος προβλέπεται ότι ?από την πολεοδοµική µελέτη ,είναι  δυνατόν 
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ορισµένες από τις χρήσεις γης που επιτρέπονται σύµφωνα µε τα πιο πάνω  

άρθρα να απαγορεύονται ή να επιτρέπονται µε όρους και προϋποθέσεις ή να 

αφορούν  τµήµατα οικοδοµικών τετραγώνων ή οικοπέδων ή και ορόφους 

κτιρίων.


Με τις παραπάνω διατάξεις του από 23.2.1987 π.δ/τος όπως έχουν ερµηνευτεί, 

ενόψει και της προαναφερόµενης συνταγµατικής επιταγής για ορθολογικό 

χωροταξικό  και πολεοδοµικό σχεδιασµό, και ιδίως από τα άρθρα 2 έως και 10 

αυτού, στα οποία  ορίζονται ειδικότερες χρήσεις για κάθε γενική κατηγορία 

χρήσεων κατά τρόπο  περιοριστικό, όπως προκύπτει από τη διατύπωση των 

άρθρων αυτών, στα οποία ρητώς  αναφέρεται ότι επιτρέπονται µόνον οι 

απαριθµούµενες για κάθε γενική κατηγορία χρήσεις, καθιερώνεται το 

σύστηµα της τυποποίησης των κατηγοριών χρήσεων γης.  Σύµφωνα µε το 

σύστηµα αυτό, κατά τον πολεοδοµικό σχεδιασµό δεν επιτρέπεται  ανάµειξη 

χρήσεων γης κατά τρόπο ώστε να νοθεύονται οι κατηγορίες που 

θεσπίζονται  µε το παραπάνω προεδρικό διάταγµα, αλλ` η Διοίκηση 

οφείλει να επιλέγει για κάθε  περιοχή µία κατηγορία χρήσεων µε το 

περιεχόµενο, το οποίο ορίζεται στις  διατάξεις του διατάγµατος αυτού, και µε τη 

δυνατότητα να αποκλείει ορισµένες από  τις επιτρεπόµενες χρήσεις εφόσον δεν 

παραβλάπτεται η πολεοδοµική λειτουργία της  οικείας κατηγορίας (βλ. ΣτΕ 

3756/2000).


Στο σηµείο αυτό πρέπει να αναφερθεί ότι  η ορθή εφαρµογή  της χρήσης  γης 

αποτελεί πάντα το ζητούµενο  και περισσότερο  από ποτέ  άλλοτε  καθίσταται 

στο σήµερα απαιτητή, λόγω της κλιµατικής απορρύθµισης, της κρίσης των 

πόλεων, αλλά και του  εντεινόµενου διεθνικού χωρικού ανταγωνισµού.


Με την διαφύλαξη της ορθής εφαρµογής τότε µόνο, µπορεί να πραγµατωθεί το 

τρ ίπτυχο «προστασία του περιβάλλοντος » , κοινωνική συνοχή » , 

«ανταγωνιστικότητα».


Οι χρήσεις γης σήµερα καθορίζονται από το π.δ59/2018, το οποίο 

προσδιορίζει το εύρος και περιεχόµενο των κατηγοριών χρήσεων γης, που θα 

εφαρµόζονται εφεξής από τον πολεοδοµικό σχεδιασµό για την οργάνωση και 

λειτουργία των οικιστικών κέντρων της χώρας αλλά και του εξωαστικού χώρου.


Ειδικότερα µε το π.δ. 59/2018 για τις κατηγορίες και το περιεχόµενο των 

χρήσεων γης (Α΄ 114), ειδικώς η χρήση “καζίνο”, θεωρείται “εντατική 

τουριστική χρήση για περιορισµένες οµάδες χρηστών” (βλ. ΣτΕ 
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2403/1997 Ολοµ), επιτρέπεται µόνο σε περιοχές µε γενική χρήση, κατά 

το άρθρο 1, “Τουρισµός-Αναψυχή”, σε αντίθεση µε τους “χώρους 

διεξαγωγής τεχνικών-ψυχαγωγικών και τυχερών παιγνίων”, που προβλέπονται, 

ως επιτρεπόµενη χρήση, και σε περιοχές “Γενικής κατοικίας” ή µε γενική 

χρήση “Πολεοδοµικό κέντρο- κεντρικές λειτουργίες πόλης-τοπικό κέντρο 

συνοικίας-γειτονιάς”. 


Αντιστοίχως δε, και στο προϊσχύσαν διάταγµα, έτους 1987, περί 

κατηγοριών και περιεχοµένου χρήσεων γης (Δ΄ 166), η χρήση “καζίνο” 

επιτρεπόταν µόνο στις περιοχές “Τουρισµού-Αναψυχής” (βλ. άρθρο 8 

περ. 17, που προστέθηκε µε το άρθρο 6 παρ. 18 περ. α΄ του ν. 

2160/1993), ενώ η χρήση που αφορά τους χώρους διεξαγωγής “τυχερών 

παιγνίων” ήταν επιτρεπτή στις περιοχές γενικής κατοικίας και 

πολεοδοµικού κέντρου (βλ. άρθρο 3 περ. 15 και άρθρο 4 περ. 20, που 

προστέθηκαν µε το άρθρο 54 παρ. 15 του  ν. 4002/2011).            


 Ακολούθησε ο Ν.2508/97 «Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και 

οικισµών της χώρας και άλλες διατάξεις» όπου πρόκειται για έναν πολεοδοµικό 

νόµο για την επέκταση, ανάπλαση και γενικότερα αναβάθµιση και προστασία 

των πόλεων και οικισµών της χώρας. Η φιλοσοφία αυτού του νόµου είναι ότι 

θέτει εξ αρχής ένα γενικό πλαίσιο πολεοδοµικών αρχών, κατευθύνσεων, όρων 

και διαδικασιών για την οργάνωση και ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών που 

θα επέλθει, µε σκοπό να προκύψει πραγµατική αναβάθµιση του οικιστικού 

περιβάλλοντος και να εξασφαλιστεί και διατηρηθεί η βιωσιµότητα των πόλεων, 

των οικισµών και της ευρύτερης περιοχής τους. 


Χαρακτηριστικό πλεονέκτηµα των νέων νόµων είναι ότι οι απαιτούµενες προς 

σύνταξη διαδοχικές µελέτες, δεν πρέπει να είναι αυτόνοµες µεταξύ τους, αλλά 

να αποτελούν «δίδυµα» µελετών µε κάθετη σύνδεση. Δηλαδή η µελέτη 

ξεκινώντας από την επεξεργασία αναλυτικών στοιχείων καταλήγει σε πρόταση 

για τους τρόπους και όρους ανάπτυξης ή αναµόρφωσης της περιοχής σε 

συνάρτηση µε τις επισηµασµένες ανάγκες.


 Ακολούθως, εκδόθηκε ο ν. 2742/1999 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 207), µε το άρθρο 18 

(παρ. 1) του οποίου καταργήθηκε ο ν. 360/1976. Σε αυτό το σηµείο, πρέπει να 

επισηµανθεί  ότι  εργαλείο ειδικού σχεδιασµού, είχε προβλεφθεί µε το άρθρο 

11 του ν. 2742/1999, που θέσπιζε τις Περιοχές Ειδικών Χωρικών 

Παρεµβάσεων (ΠΕΧΠ), το οποίο ουδέποτε εφαρµόστηκε στην πράξη. 
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Συµπεριλαµβάνεται όµως µεταξύ εκείνων των σχεδιασµών που δεν 

καταργήθηκαν, αλλά µε τη διάταξη του άρθρου 12 παρ. 1 εδ. β του ν. 

4447/2016, προβλέπεται να εναρµονισθούν προς τις διατάξεις του, µε την 

έκδοση π.δ.  


Με το άρθρο 24 παρ. 1 του Συντάγµατος: «Η προστασία του φυσικού και 

πολιτιστικού περιβάλλοντος αποτελεί υποχρέωση του Κράτους και δικαίωµα 

του καθενός. Για τη διαφύλαξή του το Κράτος έχει υποχρέωση να παίρνει 

ιδιαίτερα προληπτικά ή κατασταλτικά µέτρα στο πλαίσιο της αρχής της 

αειφορίας». Ειδικότερα, στο άρθρο 1 του νόµου 2742/99 «Χωροταξικός 

σχεδιασµός και αειφόρος ανάπτυξη και άλλες διατάξεις» (ΦΕΚ Α΄ 

207/7-10-1999) ορίζεται ότι σκοπός του νόµου αυτού είναι µεταξύ άλλων η 

θεσµοθέτηση διαδικασιών και µέσων άσκησης χωροταξικού σχεδιασµού που 

προωθούν την αειφόρο και ισόρροπο ανάπτυξη, ενώ και οι στόχοι και οι 

αρχές του χωροταξικού σχεδιασµού που περιέχονται στο άρθρο 2 του 

αυτού νόµου, όπως είναι η αρχή της αναβάθµισης της ποιότητας ζωής των 

πολιτών και της βελτίωσης των υποδοµών στο σύνολο του εθνικού χώρου και 

ιδιαίτερα στις περιοχές που παρουσιάζουν προβλήµατα αναπτυξιακής 

υστέρησης και περιβαλλοντικής υποβάθµισης,  εξυπηρετούν την βιώσιµη 

οικιστική ανάπτυξη.


Και ο νέος νόµος, προβλέπει χωροταξικό σχεδιασµό στα ανωτέρω τρία επίπεδα, 

ως µέσα δε του χωροταξικού σχεδιασµού προβλέπει: 1. Το Γενικό Πλαίσιο 

Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης, το οποίο ορίζεται ως 

σύνολο κειµένων και διαγραµµάτων, όπου καταγράφονται και αξιολογούνται οι 

παράγοντες που επηρεάζουν µακροπρόθεσµα την χωρική ανάπτυξη και 

διάρθρωση του συνόλου της χώρας, αποτιµώνται οι χωρικές επιπτώσεις των 

διεθνών, ευρωπαϊκών και εθνικών πολιτικών και, εν όψει των ανωτέρω, 

προσδιορίζονται, µε προοπτική 15 ετών, οι βασικές προτεραιότητες και οι 

στρατηγικές κατευθύνσεις της χωροταξικής πολιτικής. Μεταξύ των αντικειµένων 

του Γενικού Πλαισίου περιλαµβάνονται και οι κατευθύνσεις για «τη χωρική 

διάρθρωση, εξειδίκευση και συµπληρωµατικότητα των παραγωγικών τοµέων», οι 

οποίες αποτελούν «τη βάση αναφοράς για το συντονισµό και την εναρµόνιση 

των επί µέρους πολιτικών, προγραµµάτων και επενδυτικών σχεδίων…που έχουν 

σηµαντικές επιπτώσεις στη συνοχή και ανάπτυξη του εθνικού χώρου» (άρθρο 6 

παρ. 1). Το Γενικό Πλαίσιο εγκρίνεται από την Ολοµέλεια της Βουλής, κατά τη 

διαδικασία του άρθρου 79 παρ. 8 του Συντάγµατος (άρθρο 6 παρ. 3). 2. Τα 
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Ειδικά Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης, τα οποία 

εξειδικεύουν και συµπληρώνουν τις γενικές κατευθύνσεις του Γενικού 

Πλαισίου, είτε σε τοµεακό επίπεδο, δηλαδή προβαίνουν στη «χωρική 

διάρθρωση ορισµένων τοµέων ή κλάδων παραγωγικών δραστηριοτήτων εθνικής 

σηµασίας», είτε σε ειδικές περιοχές του ελληνικού χώρου «και ιδίως τις 

παράκτιες και νησιωτικές περιοχές, τις ορεινές και προβληµατικές ζώνες, τις 

περιοχές που υπάγονται σε διεθνείς ή ευρωπαϊκές συµβάσεις για την προστασία 

του περιβάλλοντος, καθώς και άλλες ενότητες του εθνικού χώρου που 

παρουσιάζουν κρίσιµα περιβαλλοντικά, αναπτυξιακά και κοινωνικά 

προβλήµατα» (άρθρο 7 παρ.1). Στην εισηγητική έκθεση επί του άρθρου 7 

αναφέρεται ότι τα ειδικά πλαίσια είναι «στρατηγικά εργαλεία», τα οποία 

συγκροτούν µαζί µε το Γενικό Πλαίσιο «σύνολο εθνικών κατευθύνσεων 

χωροταξικού σχεδιασµού και αειφόρου ανάπτυξης», ότι «η εµβέλεια των 

Ειδικών Πλαισίων είναι σε κάθε περίπτωση εθνικού χαρακτήρα» και δεν πρέπει 

να συγχέεται µε κατώτερου επιπέδου χωροταξικά σχέδια. Ως παράδειγµα 

αντικειµένου που εµπίπτει στις ρυθµίσεις των Ειδικών Πλαισίων, στην 

εισηγητική έκθεση αναφέρεται και «η χωρική διάρθρωση των τουριστικών 

δραστηριοτήτων». 3. Τα Περιφερειακά Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδιασµού και 

Αειφόρου Ανάπτυξης, τα οποία εναρµονίζονται µε το Γενικό Πλαίσιο και τα 

Ειδικά Πλαίσια και καθορίζουν, σε επίπεδο Περιφέρειας ή, αν αυτό 

επιβάλλεται, σε επίπεδο νοµαρχιακών αυτοδιοικήσεων ή άλλων γεωγραφικών 

ενοτήτων της Περιφέρειας, µεταξύ άλλων: «τις κατευθύνσεις και τα 

προγραµµατικά πλαίσια για τη χωροθέτηση των βασικών παραγωγικών 

δραστηριοτήτων του πρωτογενούς, δευτερογενούς και τριτογενούς τοµέα και 

ιδίως τις περιοχές, υπό µορφή εναλλακτικών δυνατοτήτων, στις οποίες θα 

αναζητηθεί, κατά προτεραιότητα, ο καθορισµός Περιοχών Οργανωµένης 

Ανάπτυξης Παραγωγικών Δραστηριοτήτων…» (άρθρο 8 παρ. 1-2). Στην 

εισηγητική έκθεση επί του άρθρου 8 αναφέρεται ότι βασικός σκοπός του 

Περιφερειακού Πλαισίου είναι, εξειδικεύοντας τις κατευθύνσεις του Γενικού 

Πλαισίου και των Ειδικών Πλαισίων στο επίπεδο της Περιφέρειας, να αποτελεί 

το πλαίσιο αναφοράς του κατώτερου χωρικού σχεδιασµού, δηλ. των Γενικών 

Πολεοδοµικών Σχεδίων (Γ.Π.Σ.), των Ζωνών Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.), των 

Σχεδίων Χωρικής και Οικιστικής Οργάνωσης Ανοικτών Πόλεων (Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π.), 

των Περιοχών Οργανωµένης Ανάπτυξης Παραγωγικών Δραστηριοτήτων 

(Π.Ο.Α.Π.Δ.) και των Περιοχών Ειδικών Χωρικών Παρεµβάσεων (Π.Ε.Χ.Π.), για 

τη λειτουργική ολοκλήρωσή τους και τη συνεκτική διαχείριση του χώρου. 4. Οι 
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Περιοχές Οργανωµένης Ανάπτυξης Παραγωγικών Δραστηριοτήτων (Π.Ο.Α.Π.Δ.), 

οι οποίες αντικαθιστούν τις Ζώνες Ανάπτυξης Παραγωγικών Δραστηριοτήτων 

(ΖΩ.Α.Π.Δ.) που προβλέπονταν στο άρθρο 24 του ν. 1650/1986. Αποτελεί 

µηχανισµό χωροταξικού σχεδιασµού κατωτέρου επιπέδου και οφείλει να 

ακολουθεί τις σχετικές µε την οριοθέτηση ΠΟΑΠΔ προτάσεις του οικείου 

Περιφερειακού Πλαισίου.


Τέλος, στην παρ. 1 του άρθρου 9 του ν. 2742/1999 ορίζεται ότι: «Ρυθµιστικά 

σχέδια, γενικά πολεοδοµικά σχέδια, σχέδια χωρικής και οικιστικής οργάνωσης 

ανοικτών πόλεων, σχέδια ανάπτυξης περιοχών δεύτερης κατοικίας, ζώνες 

οικιστικού ελέγχου, περιοχές του άρθρου 24 του Ν. 1650/1986 ή άλλα σχέδια 

χρήσεων γης, που εγκρίνονται µετά την έναρξη ισχύος του νόµου αυτού, 

οφείλουν να εναρµονίζονται προς τις επιλογές ή κατευθύνσεις των εγκεκριµένων 

Περιφερειακών Πλαισίων και αν αυτά ελλείπουν προς τις επιλογές ή 

κατευθύνσεις του εγκεκριµένου Γενικού και των εγκεκριµένων Ειδικών 

Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης. 


Μέχρι την έγκριση των ανωτέρω πλαισίων, η έγκριση των ρυθµιστικών σχεδίων, 

των γενικών πολεοδοµικών σχεδίων και λοιπών σχεδίων χρήσεων γης, καθώς 

και η έκδοση άλλων κανονιστικών και ατοµικών πράξεων µε τις οποίες 

επιχειρείται ρύθµιση του χώρου, γίνεται µετά από συνεκτίµηση των διαθέσιµων 

στοιχείων του ευρύτερου χωροταξικού σχεδιασµού και ιδίως αυτών που 

απορρέουν από υφιστάµενες ή υπό εξέλιξη µελέτες χωροταξικού χαρακτήρα».


Ακολούθησε ο ν.4269/2014 σύµφωνα µε τον οποίο, ο χωρικός σχεδιασµός 

ασκείται σε εθνικό, περιφερειακό και τοπικό επίπεδο και διακρίνεται, ανάλογα 

µε το περιεχόµενό του, σε στρατηγικό ή ρυθµιστικό. Στην κατηγορία του 

στρατηγικού χωρικού σχεδιασµού υπάγονται τα Εθνικά Χωροταξικά Πλαίσια 

και τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια Στην κατηγορία του ρυθµιστικού 

χωρικού σχεδιασµού υπάγονται τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια και τα Ειδικά 

Χωρικά Σχέδια καθώς και τα Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµογής. 


Τον ως άνω νόµο διαδέχθηκε ο ν.4447/2016 και ακολούθως  κάποια βασικά 

άρθρα αυτού  ισχύουν ως τροποποιήθηκαν µε τον ν.4759/2020.


Με τον ν. 4447/2016, µε το άρθρο 14 του οποίου καταργήθηκαν τα άρθρα 

1-13α του ν. 4269/2014 «Χωροταξική και πολεοδοµική µεταρρύθµιση - 

Βιώσιµη ανάπτυξη»(Α΄ 142), καθιερώθηκε σύστηµα χωρικού σχεδιασµού µε 
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σκοπό, κατά την εκτίµηση της οικείας αιτιολογικής έκθεσης, την ενίσχυση της 

αναπτυξιακής προοπτικής της Χώρας, την προστασία του φυσικού και 

ανθρωπογενούς περιβάλλοντος και την προώθηση της κοινωνικής συνοχής και 

δικαιοσύνης. Ο εν λόγω νόµος τροποποιήθηκε αρχικά σε επιµέρους διατάξεις 

µε το άρθρο 99 του ν. 4685/2020 (Α΄ 92) και εν συνεχεία µε τον ν. 4759/2020 

«Χωρικός Σχεδιασµός-Βιώσιµη Ανάπτυξη και άλλες διατάξεις» (Α΄ 245), ο 

οποίος στο κεφάλαιο Α΄ περιλαµβάνει διατάξεις, που σύµφωνα µε το άρθρο 1 

του νόµου αυτού αποσκοπούν στην απλούστευση και επιτάχυνση της 

διαδικασίας κατάρτισης, αναθεώρησης και τροποποίησης χωροταξικών 

πλαισίων και πολεοδοµικών σχεδίων κάθε επιπέδου, καθώς και τη διασαφήνιση 

των µεταξύ τους σχέσεων. Εξάλλου, υπήρξαν περαιτέρω τροποποιήσεις σε 

επιµέρους διατάξεις του ν. 4447/2016 µε τους ν. 4787/2021 (Α΄ 44) και 

4819/2021 (Α΄ 129), καθώς και µε τους ν. 4872/2021 (Α΄ 247/10.12.2021) 

και 4876/2021 (Α΄ 251/23.12.2021). 


Ειδικότερα, στο άρθρο 1 παρ. 1 περ. α΄ και β΄ του ν. 4447/2016, όπως 

αντικαταστάθηκε µε το άρθρο 2 του ν. 4759/2020, ορίζεται ότι: «1. Για την 

εφαρµογή του παρόντος, ισχύουν οι ακόλουθοι ορισµοί: α) Βιώσιµη ανάπτυξη: 

η ανάπτυξη που συνθέτει και σταθµίζει κοινωνικούς, οικονοµικούς και 

περιβαλλοντικούς στόχους µε σκοπό την: αα) επίτευξη διατηρήσιµης 

οικονοµικής ανάπτυξης µε τη δηµιουργία ισχυρής παραγωγικής βάσης και 

έµφαση στην καινοτοµία και την αύξηση της απασχόλησης, ββ) εδαφική και 

κοινωνική συνοχή, δίκαιη κατανοµή πόρων και άρση των αποκλεισµών, γγ) 

προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, της βιοποικιλότητας, 

του τοπίου και την αειφόρο χρήση των φυσικών πόρων. β) Βιώσιµη χωρική 

ανάπτυξη: οι χωρικές, εδαφικές και περιβαλλοντικές διαστάσεις της βιώσιµης 

ανάπτυξης, καθώς και αυτές που σχετίζονται µε την ορθολογική οργάνωση του 

χώρου … ». Στο άρθρο 2 του νόµου, όπως τροποποιήθηκε µε τα άρθρα 99 παρ. 

1 του ν. 4685/2020 και 2 παρ. 2 του ν. 4759/2020 ορίζεται ότι: «1. Ο χωρικός 

σχεδιασµός ασκείται σε  εθνικό, περιφερειακό και τοπικό επίπεδο και 

διακρίνεται, ανάλογα µε τον χαρακτήρα του, σε χωροταξικό ή πολεοδοµικό: α. 

Στην κατηγορία του χωροταξικού σχεδιασµού υπάγονται τα Ειδικά Χωροταξικά 

Πλαίσια του άρθρου 5 (πρώτο επίπεδο),τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια 

του άρθρου 6 και τα Θαλάσσια Χωροταξικά Σχέδια του άρθρου 5 του ν. 

4546/2018 (Α΄ 101) τα οποία µετονοµάζονται σε Θαλάσσια Χωροταξικά 

Πλαίσια (δεύτερο επίπεδο). β. Στην κατηγορία του πολεοδοµικού σχεδιασµού 
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υπάγονται τα πολεοδοµικά σχέδια τα οποία εκπονούνται σε τοπική κλίµακα 

και τα οποία διακρίνονται σε δύο επίπεδα σχεδιασµού. 2. Στο πρώτο επίπεδο 

του πολεοδοµικού σχεδιασµού περιλαµβάνονται: α) Τα Τοπικά Πολεοδοµικά 

Σχέδια του άρθρου 7, τα οποία ρυθµίζουν τη βιώσιµη χωρική ανάπτυξη και 

οργάνωση της εδαφικής περιφέρειας µιας ή περισσοτέρων Δηµοτικών Ενοτήτων, 

β) τα Ειδικά Πολεοδοµικά Σχέδια του άρθρου 8, τα οποία αποτελούν υποδοχείς 

σχεδίων, έργων και προγραµµάτων ανεξαρτήτως διοικητικών ορίων. 3. Στο 

δεύτερο επίπεδο του πολεοδοµικού σχεδιασµού περιλαµβάνονται τα 

Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµογής του άρθρου 10, τα οποία αποτελούν την 

εξειδίκευση και εφαρµογή των σχεδίων του πρώτου επιπέδου. 4. Η σχέση 

µεταξύ των κατηγοριών και επιπέδων του χωρικού σχεδιασµού είναι ιεραρχική 

αλλά µε περιθώρια ευελιξίας και ανάδρασης, µε βάση τις έννοιες της 

διαβάθµισης της δεσµευτικότητας των κατευθύνσεων, και της εξειδίκευσης, της 

συµπλήρωσης και της τροποποίησης των κατευθύνσεων και ρυθµίσεων, όταν 

και όπως κάτι τέτοιο παρέχεται ως δυνατότητα από ένα υπερκείµενο πλαίσιο ή 

σχέδιο σε ένα υποκείµενο πλαίσιο ή σχέδιο. 5.α. Όπου στις διατάξεις της 

ισχύουσας νοµοθεσίας αναφέρεται «Τοπικό Χωρικό Σχέδιο» νοείται εφεξής 

«Τοπικό Πολεοδοµικό Σχέδιο» του παρόντος άρθρου. β. Όπου στις διατάξεις της 

ισχύουσας νοµοθεσίας αναφέρεται «Ειδικό Χωρικό Σχέδιο» νοείται εφεξής 

«Ειδικό Πολεοδοµικό Σχέδιο» του παρόντος άρθρου». Περαιτέρω, το άρθρο 8 

του ν. 4447/2016, όπως αντικαταστάθηκε µε το άρθρο 11 του ν. 4759/2020 

και τροποποιήθηκε µε το άρθρο δέκατο ένατο παρ. 2 του ν. 4787/2021, µε τα 

άρθρα 118 παρ. 4 και 119 παρ. 7 του ν. 4819/2021 και µε το άρθρο 18 παρ. 

1-2 του ν. 4872/2021, ορίζει τα εξής: «1.α. Για τη χωρική οργάνωση και 

ανάπτυξη περιοχών ανεξαρτήτως διοικητικών ορίων, που µπορεί να 

λειτουργήσουν ως υποδοχείς σχεδίων, έργων και προγραµµάτων υπερτοπικής 

κλίµακας ή στρατηγικής σηµασίας, για τις οποίες απαιτείται ειδική ρύθµιση 

των χρήσεων γης και των λοιπών όρων ανάπτυξής τους καταρτίζονται Ειδικά 

Πολεοδοµικά Σχέδια (Ε.Π.Σ.).


Στην αιτιολογική έκθεση του ν.4447/2016 σηµειώνεται ότι  «Από τους 

διακηρυγµένους στόχους του ν. 4269/2014 ως βασικοί άξονες του παρόντος 

νοµοσχεδίου παραµένουν: • Η ασφάλεια δικαίου ως βάση για την ορθή 

οικονοµική ανάπτυξη της χώρας. • Η µείωση των προβλεπόµενων κατηγοριών 

σχεδίων και η απόδοση διακριτού ρόλου και περιεχοµένου σε κάθε επίπεδο 

σχεδιασµού και κατηγορία σχεδίων µε στόχο την επίσπευση της διαδικασίας 
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σχεδιασµού και την µείωση επικαλύψεων, αντιφάσεων και αντιθέσεων µεταξύ των 

σχεδίων διαφορετικών επιπέδων. • Η σαφής διάκριση των επιπέδων σχεδιασµού 

σε στρατηγικό και ρυθµιστικό επίπεδο, καθώς και η αντιστοίχηση των επιπέδων 

σχεδιασµού µε τα επίπεδα άσκησης αναπτυξιακού προγραµµατισµού. • Η 

κατανοµή αρµοδιοτήτων σύµφωνα µε τη νέα διοικητική διαίρεση της χώρας και τη 

νοµική θωράκιση των πράξεων της διοίκησης, καθώς και, η ελάφρυνση του 

κεντρικού κράτους µέσω της ανάθεσης της αρµοδιότητας έγκρισης των 

Ρυµοτοµικών Σχεδίων στις Αποκεντρωµένες Διοικήσεις της Χώρας. • Η 

διαµόρφωση του πλαισίου για την κωδικοποίηση της χωροταξικής και 

πολεοδοµικής νοµοθεσίας. 2. Παράλληλα, το παρόν σχέδιο νόµου επιχειρεί να 

αντιµετωπίσει τα προβλήµατα που αναδείχθηκαν µε την εισαγωγή του νέου 

χωρικού συστήµατος από τον ν. 4269/2014, κυριότερα των οποίων είναι: • Η 

ακύρωση του ενιαίου σχεδιασµού σε τοπικό επίπεδο, σύµφωνα µε τη διεθνή 

πρακτική,  µε αποτέλεσµα να κυριαρχεί η αποσπασµατική ρύθµιση του χώρου 

στην εδαφική έκταση των δήµων.  • Η ακύρωση της σηµασίας και του ρόλου του 

Γενικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού ως εργαλείου συντονισµού των 

τοµεακών χωροταξικών πλαισίων και η ταυτόχρονη θεσµική ενίσχυση του 

κανονιστικού χαρακτήρα των Εθνικών (ειδικών) Χωροταξικών Πλαισίων, 

αποµακρυνόµενων από τον στρατηγικό/ ενδεικτικό χαρακτήρα που οφείλουν να 

έχουν σε σχέση µε το περιεχόµενο τους. • Η κατάργηση του επιπέδου 

µητροπολιτικού σχεδιασµού που επιτελούσαν τα Ρυθµιστικά Σχέδια • Η ατελής 

ενσωµάτωση αδιακρίτως των Ειδικών Χωρικών Σχεδίων (ΕΧΣ) στο σύστηµα 

σχεδιασµού και µάλιστα µε τρόπο ώστε να επικαθορίζουν τους θεσµοθετηµένους 

όρους ανάπτυξης και προστασίας στην ευρύτερη περιοχή τους, επιτρέποντας µε 

αυτόν τον τρόπο την αποµείωση ή και ακύρωση των τοπικών πολεοδοµικών 

σχεδίων/ σχεδίων χρήσεων γης (ΓΠΣ/ ΣΧΟΟΑΠ/ ΖΟΕ/ Τοπικών Χωρικών 

Σχεδίων) τα οποία διασφαλίζουν την απαιτούµενη ασφάλεια δικαίου. • Η ενίσχυση 

συγκεντρωτικών διαδικασιών µέσω της πρόβλεψης ειδικών ρυθµίσεων 

αναθεώρησης όλων των κατηγοριών σχεδίων.  • Η ακύρωση του Εθνικού 

Συµβουλίου Χωροταξικού Σχεδιασµού ως οργάνου κοινωνικής διαβούλευσης. Το 

παρόν αντιµετωπίζει τα παραπάνω προβλήµατα µε τροποποιήσεις που 

αποσκοπούν: α) στη µείωση της πολυνοµίας και του πληθωρισµού, συχνά 

επικαλυπτόµενων, διατάξεων, β) στην προώθηση της συνοχής και ποιότητας των 

χωρικών σχεδίων, γ) στην ενίσχυση της δυνατότητας όλων των σχεδίων να 

ανταποκριθούν στις συνεχώς µεταβαλλόµενες ανάγκες και δεδοµένα µέσα από 

την προώθηση πιο ευέλικτων διαδικασιών κατάρτισης και τροποποίησης τους, και 

32



δ) στην ενίσχυση της ασφάλειαςδικαίου που συναρτάται µε τη «βεβαιότητα του 

σχεδίου» (ως βάση παραγωγής του χώρου). Ειδικότερα, προβλέπεται: • Η 

µετονοµασία των Εθνικών Χωροταξικών Πλαισίων σε Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια. 

• Η ενίσχυση του ρόλου των Περιφερειακών Πλαισίων ώστε να αποτελέσουν τον 

πυλώνα του συστήµατος χωρικού σχεδιασµού (τουλάχιστον µέχρι την ολοκλήρωση 

του) ως εργαλείων συντονισµού/ σύνθεσης επιµέρους τοµεακών χωροταξικών 

κατευθύνσεων όπως αυτές προβλέπονται από τα Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια, 

καθώς και συντονισµού µε την αναπτυξιακή πολιτική και χρηµατοδοτικά 

εργαλεία. Προς αυτή την κατεύθυνση, προωθείται η ενίσχυση της δυνατότητας των 

ΠΠ για συντονισµό και εξειδίκευση-συµπλήρωση των Ειδικών Χωροταξικών 

Πλαισίων σε επίπεδο Περιφέρειας µε στόχο την επίλυση τυχόν αντιφάσεων/ 

συγκρούσεων. • Την ενίσχυση του περιεχοµένου και συντονιστικού ρόλου της 

Εθνικής Χωρικής Στρατηγικής.   • Βελτίωση του τρόπου ενσωµάτωσης των Ειδικών 

Χωρικών Σχεδίων στο σύστηµα χωρικού σχεδιασµού ώστε να αποτραπεί το 

ενδεχόµενο εδραίωσης ενός παράλληλου συστήµατος σχεδιασµού το οποίο 

διατηρεί και ενισχύει τις κατ’ εξαίρεση ρυθµίσεις µε δυσµενείς επιπτώσεις τόσο 

στον χώρο, όσο και στην ασφάλεια δικαίου.


Στη παρ.1 του άρθρου 2 ορίζεται ότι «ο χωρικός σχεδιασµός ασκείται σε εθνικό, 

περιφερειακό και τοπικό επίπεδο, και διακρίνεται, ανάλογα µε τον χαρακτήρα 

του, σε: α) στρατηγικό χωρικό σχεδιασµό, στον οποίο υπάγονται τα Ειδικά 

Χωροταξικά Πλαίσια και τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια, και β) ρυθµιστικό 

χωρικό σχεδιασµό, στον οποίο υπάγονται τα πολεοδοµικά σχέδια που εκπονούνται 

σε τοπική κλίµακα.


 Περαιτέρω, για τον ρυθµιστικό χωρικό σχεδιασµό, διακρίνονται δύο 

επίπεδα σχεδιασµού: Στο πρώτο επίπεδο, όπως περιγράφεται στην 

παράγραφο 2, περιλαµβάνονται τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια, τα οποία 

ρυθµίζουν τη χωρική ανάπτυξη και οργάνωση της εδαφικής 

περιφέρειας ενός Ο.Τ.Α., καθώς και τα Ειδικά Χωρικά Σχέδια, τα οποία 

αποτελούν υποδοχείς σχεδίων, έργων και προγραµµάτων ανεξαρτήτως 

διοικητικών ορίων. Στο δεύτερο επίπεδο, όπως περιγράφεται στην 

παράγραφο 3, περιλαµβάνονται τα Πολεοδοµικά Σχέδια Εφαρµογής, τα 

οποία αποτελούν την εξειδίκευση και εφαρµογή των σχεδίων του 

πρώτου επιπέδου.»
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Ακολούθως όπως σηµειώνεται και στην έκθεση συνεπειών του ν.4759/2020 « 

Με το ν. 4269/2014 (’Α 142) είχε υπάρξει σηµαντική πρόοδος στην αντιµετώπιση 

των προβληµάτων που έχουν αναφερθεί. Με το ν. 4447/2016 (’Α 241) υπήρξε 

κατάργηση πολλών θετικών προβλέψεων του νόµου αυτού, ενώ εισήχθησαν και 

διατάξεις που ανέτρεψαν την ιεραρχία του χωρικού σχεδιασµού αλλά και 

κατέστησαν προβληµατική την αναγκαία ανάδραση εκ των κάτω προς τα άνω…Σε 

ένα βαθµό, ιδίως µέσα από τον συντονισµό µε άλλες ονοµατολογίες, είχε 

επιχειρηθεί η απλούστευση και βελτίωση του συστήµατος χρήσεων γης µε το ν. 

4269/2014, ωστόσο η προσπάθεια ακυρώθηκε µε το ν. 4447/2016. Ακολούθως 

το π.δ. 59/2017 (’Α 89) που εκδόθηκε στη συνέχεια επιδείνωσε µερικώς το 

πρόβληµα…Αντικαθιστά τον τίτλο του Κεφαλαίου Γ’ του ν. 4447/2016.  10 

Βελτιώνει τις ρυθµίσεις για τα Τοπικά Πολεοδοµικά Σχέδια σε σχέση µε την 

έγκριση, τη νοµική δεσµευτικότητα, την αναθεώρηση και την τροποποίησή τους. 

Ορίζεται το πεδίο εφαρµογής τους, αλλά και τα ζητήµατα που ρυθµίζονται µε 

αυτά. Προσδιορίζονται τα είδη περιοχών που καθορίζονται µε τα τοπικά 

πολεοδοµικά σχέδια. Διασαφηνίζεται η σχέση των τοπικών πολεοδοµικών 

εργαλείων µε ειδικά εργαλεία σχεδιασµού (ιδίως ΕΣΧΑΣΕ, ΕΣΧΑΔΑ, 

Επιχειρηµατικά πάρκα). Σηµαντική είναι η πρόβλεψη για την ισχύ των 

ρυθµίσεων των τοπικών πολεοδοµικών σχεδίων, ιδίως ως προς τις επιτρεπόµενες 

χρήσεις, η οποία µε τη νέα ρύθµιση (της παρ. 5) έχει αµεσότητα, ακόµη και σε 

σχέση µε χρήσεις που ήσαν µέχρι τότε καθορισµένες από εργαλείο 

πολεοδοµικού σχεδιασµού δεύτερου επιπέδου (πολεοδοµική µελέτη). 

Διατηρείται η πρόβλεψη για τη δυνατότητα αναστολής των οικοδοµικών αδειών. 

Συναφής είναι και η καθιέρωση της δυνατότητας να αναθεωρείται ένα τοπικό 

πολεοδοµικό σχέδιο δέκα (10) έτη µετά την ανάθεση της µελέτης για την 

εκπόνησή του, καθώς κατά τεκµήριο η µελέτη αυτή θα έχει καταστεί, µετά την 

πάροδο της δεκαετίας, ανεπίκαιρη. Διευκρινίζεται ακόµη, σε σχέση µε την 

ισχύουσα ρύθµιση, ότι ένα Τοπικό Πολεοδοµικό Σχέδιο µπορεί να οριοθετεί 

και οικισµούς προ του 1923 ή κάτω των 2.000 κατοίκων στις δηµοτικές 

ενότητες που καλύπτει. Βελτιώνει τις ρυθµίσεις για τα Ειδικά Πολεοδοµικά 

Σχέδια σε σχέση µε την έγκριση, τη νοµική δεσµευτικότητα, την αναθεώρηση 

και την τροποποίησή τους, καθώς και τη σχέση τους µε τα τοπικά πολεοδοµικά 

σχέδια. Περιγράφεται η δυνητική διαδικασία για την πρόεγκρισή τους. Ορίζεται 

µε σαφήνεια η σχέση των ειδικών πολεοδοµικών σχεδίων µε τα τοπικά 

πολεοδοµικά σχέδια, τα οποία µπορούν να τροποποιούν (χωρίς να απαιτείται 
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να τηρηθεί η προθεσµία για την αναθεώρηση των τοπικών πολεοδοµικών 

σχεδίων), ρύθµιση που συνάδει µε τον ειδικό, αναπτυξιακό χαρακτήρα τους. 

Αντιστρόφως, µόνο κατ’ εξαίρεση, µπορεί ένα Ειδικό Πολεοδοµικό Σχέδιο να 

τροποποιείται από Τοπικό Πολεοδοµικό Σχέδιο. Τέλος, επαναλαµβάνεται η 

ισχύουσα ρύθµιση, η οποία προσδίδει χαρακτήρα ειδικού πολεοδοµικού 

σχεδίου και σε άλλα εργαλεία σχεδιασµού, όπως οι Περιοχές Ολοκληρωµένης 

Τουριστικής Ανάπτυξης (ΠΟΤΑ), τα επιχειρηµατικά πάρκα και τα ΕΣΧΑΔΑ και 

ΕΣΧΑΣΕ. Η διαδικασία για την οριοθέτηση οικισµών προσαρµόζεται στη 

νοµολογία του Συµβουλίου της Επικρατείας, καθώς απαιτείται να γίνει µε 

προεδρικό διάταγµα σε κάθε περίπτωση. Βελτιώνει οι ρυθµίσεις για τα 

ρυµοτοµικά σχέδια εφαρµογής (τέως πολεοδοµικά σχέδια εφαρµογής) προς 

αποκατάσταση και της ορολογικής ενότητας. Καθιερώνει τον θεσµό του 

Συντονιστή Πολεοδοµικού Σχεδιασµού. Το όργανο αυτό είναι απαραίτητο για 

την ταχεία πρόοδο του πολεοδοµικού σχεδιασµού στη χώρα, ο οποίος σήµερα 

καλύπτει το είκοσι τοις εκατό (20%) περίπου αυτής, αν και πολλά από τα 

σχετικά σχέδια (κυρίως ΓΠΣ) είναι ήδη ανεπίκαιρα.»


Επειδή µε τον ν. 4447/2016 (’Α 241), µε το άρθρο 14 του οποίου 

καταργήθηκαν τα άρθρα 1-13α του ν. 4269/2014 (’Α 142), καθιερώθηκε 

σύστηµα χωρικού σχεδιασµού µε σκοπό, κατά την εκτίµηση της οικείας 

αιτιολογικής έκθεσης, την ενίσχυση της αναπτυξιακής προοπτικής της 

Χώρας, την προστασία του φυσικού και ανθρωπογενούς περιβάλλοντος και την 

προώθηση της κοινωνικής συνοχής και δικαιοσύνης. Ο εν λόγω νόµος 

τροποποιήθηκε αρχικά σε επιµέρους διατάξεις µε το άρθρο 99 του ν. 

4685/2020 (’Α 92) και εν συνεχεία µε τον ν. 4759/2020 «Χωρικός Σχεδιασµός-

Βιώσιµη Ανάπτυξη και άλλες διατάξεις» (’Α245), ο οποίος στο κεφάλαιο Α’ 

περιλαµβάνει διατάξεις, που σύµφωνα µε το άρθρο 1 του νόµου αυτού 

αποσκοπούν στην απλούστευση και επιτάχυνση της διαδικασίας κατάρτισης, 

αναθεώρησης και τροποποίησης χωροταξικών πλαισίων και πολεοδοµικών 

σχεδίων κάθε επιπέδου, καθώς και τη διασαφήνιση των µεταξύ τους σχέσεων. 

Εξάλλου, υπήρξαν περαιτέρω τροποποιήσεις σε επιµέρους διατάξεις του ν. 

4447/2016 µε τους ν. 4787/ 2021 (’Α 44) και 4819/2021 (’Α 129), καθώς και 

µε τους ν. 4872/2021 ( ’Α 247/10.12.2021) και 4876/2021 ( ’Α 

251/23.12.2021) αλλά και µέχρι αυτή την στιγµή έχουν υπάρξει και νεώτερες 

τροποποιήσεις του. Ειδικότερα, στο άρθρο 1 παρ. 1 περ. α’ και β’ του ν. 
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4447/2016, όπως αντικαταστάθηκε µε το άρθρο 2 του ν. 4759/2020, ορίζεται 

ότι: «1. Για την εφαρµογή του παρόντος, ισχύουν οι ακόλουθοι ορισµοί: α) 

Βιώσιµη ανάπτυξη: η ανάπτυξη που συνθέτει και σταθµίζει κοινωνικούς, 

οικονοµικούς και περιβαλλοντικούς στόχους µε σκοπό την: αα) επίτευξη 

διατηρήσιµης οικονοµικής ανάπτυξης µε τη δηµιουργία ισχυρής παραγωγικής 

βάσης και έµφαση στην καινοτοµία και την αύξηση της απασχόλησης, ββ) 

εδαφική και κοινωνική συνοχή, δίκαιη κατανοµή πόρων και άρση των 

αποκλεισµών, γγ) προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, της 

βιοποικιλότητας, του τοπίου και την αειφόρο χρήση των φυσικών πόρων, β) 

Βιώσιµη χωρική ανάπτυξη: οι χωρικές, εδαφικές και περιβαλλοντικές 

διαστάσεις της βιώσιµης ανάπτυξης, καθώς και αυτές που σχετίζονται µε την 

ορθολογική οργάνωση του χώρου …». Στο άρθρο 2 του νόµου, όπως 

τροποποιήθηκε µε τα άρθρα 99 παρ. 1 του ν. 4685/2020 και 2 παρ. 2 του ν. 

4759/2020 ορίζεται ότι: «1. Ο χωρικός σχεδιασµός ασκείται σε εθνικό, 

περιφερειακό και τοπικό επίπεδο και διακρίνεται, ανάλογα µε τον χαρακτήρα 

του, σε χωροταξικό ή πολεοδοµικό: α. Στην κατηγορία του χωροταξικού 

σχεδιασµού υπάγονται τα Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια του άρθρου 5 (πρώτο 

επίπεδο), τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια του άρθρου 6 και τα Θαλάσσια 

Χωροταξικά Σχέδια του άρθρου 5 του ν. 4546/ 2018 (’Α 101) τα οποία 

µετονοµάζονται σε Θαλάσσια Χωροταξικά Πλαίσια (δεύτερο επίπεδο), β. Στην 

κατηγορία του πολεοδοµικού σχεδιασµού υπάγονται τα πολεοδοµικά σχέδια τα 

οποία εκπονούνται σε τοπική κλίµακα και τα οποία διακρίνονται σε δύο 

επίπεδα σχεδιασµού.2.Στο πρώτο επίπεδο του πολεοδοµικού σχεδιασµού 

περιλαµβάνονται: α) Τα Τοπικά Πολεοδοµικά Σχέδια του άρθρου 7, τα οποία 

ρυθµίζουν τη βιώσιµη χωρική ανάπτυξη και οργάνωση της εδαφικής 

περιφέρειας µιας ή περισσοτέρων Δηµοτικών Ενοτήτων, β) τα Ειδικά 

Πολεοδοµικά Σχέδια του άρθρου 8, τα οποία αποτελούν υποδοχείς σχεδίων, 

έργων και προγραµµάτων ανεξαρτήτως διοικητικών ορίων. 3, Στο δεύτερο 

επίπεδο του πολεοδοµικού σχεδιασµού περιλαµβάνονται τα Ρυµοτοµικά Σχέδια 

Εφαρµογής του άρθρου 10, τα οποία αποτελούν την εξειδίκευση και εφαρµογή 

των σχεδίων του πρώτου επιπέδου. 4. Η σχέση µεταξύ των κατηγοριών και 

επιπέδων του χωρικού σχεδιασµού είναι ιεραρχική αλλά µε περιθώρια 

ευελιξίας και ανάδρασης, µε βάση τις έννοιες της διαβάθµισης της 

δεσµευτικότητας των κατευθύνσεων, και της εξειδίκευσης, της συµπλήρωσης 

και της τροποποίησης των κατευθύνσεων και ρυθµίσεων, όταν και όπως κάτι 
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τέτοιο παρέχεται ως δυνατότητα από ένα υπερκείµενο πλαίσιο ή σχέδιο σε ένα 

υποκείµενο πλαίσιο ή σχέδιο. 5.α. Όπου στις διατάξεις της ισχύουσας 

νοµοθεσίας αναφέρεται «Τοπικό Χωρικό Σχέδιο» νοείται εφεξής «Τοπικό 

Πολεοδοµικό Σχέδιο» του παρόντος άρθρου, β. Όπου στις διατάξεις της 

ισχύουσας νοµοθεσίας αναφέρεται «Ειδικό Χωρικό Σχέδιο» νοείται εφεξής 

«Ειδικό Πολεοδοµικό Σχέδιο» του παρόντος άρθρου».


Τέλος όπως προαναφέρθηκε, µε τον ν.4759/2020 (ΦΕΚ Α 245/9.12.2020) 

‘’Εκσυγχρονισµός της Χωροταξικής και Πολεοδοµικής Νοµοθεσίας και άλλες 

διατάξεις’’ τροποποιήθηκαν κάποιες διατάξεις του ν.44472016.Στην αιτιολογική 

του νόµου αναφέρεται ότι « Το ισχύον σήµερα θεσµικό πλαίσιο (ιδίως ο ν. 

4447/2016, Α΄ 241) περιλαµβάνει ασαφείς διατάξεις για την ιεραρχία των 

χωρικών πλαισίων και σχεδίων και την δεσµευτικότητα των διατάξεών τους, ενώ η 

διαδικασία που προβλέπει για την επίλυση αντιφάσεων ή ασαφειών των 

διατάξεων των χωρικών πλαισίων και σχεδίων είναι αναποτελεσµατική, ενώ 

υπονοµεύει και την ιεραρχία των σχεδίων. Επιπλέον, αλλοιώνει την κατ’ αρχήν 

συµµετρική σχέση µεταξύ Τοπικών και Ειδικών Πολεοδοµικών Σχεδίων. Πέραν 

αυτών, προβλήµατα που απορρέουν από άλλα νοµοθετήµατα είναι οι δυσκολίες 

οριοθέτησης των οικισµών και του καθορισµού Ζωνών Υποδοχής Συντελεστή 

δόµησης (ΖΥΣ). Με το Κεφάλαιο αυτό αντιµετωπίζονται οι παραπάνω αδυναµίες 

του ν. 4447/2016, εισάγεται ένα νέο όργανο που γνωµοδοτεί σε περιπτώσεις 

αντιφάσεων ή ασαφειών χωρικών πλαισίων και σχεδίων και καθορίζονται σαφείς, 

γρήγορες και συνταγµατικά αποδεκτές διαδικασίες για την οριοθέτηση των 

οικισµών και τον καθορισµό ΖΥΣ.»


Επίσης αναφέρεται ότι µε το ν. 4269/2014 (’Α 142) «είχε υπάρξει σηµαντική 

πρόοδος στην αντιµετώπιση των προβληµάτων που έχουν αναφερθεί. Με το ν. 

4447/2016 (’Α 241) υπήρξε κατάργηση πολλών θετικών προβλέψεων του νόµου 

αυτού, ενώ εισήχθησαν και διατάξεις που ανέτρεψαν την ιεραρχία του χωρικού 

σχεδιασµού αλλά και κατέστησαν προβληµατική την αναγκαία ανάδραση 

εκ των κάτω προς τα άνω. Στο πεδίο της οριοθέτησης των οικισµών βασικό 

νοµοθετικό πλαίσιο σήµερα παραµένει το ν.δ. του 1923, τα προβλήµατα που 

προκύπτουν από την παλαιότητα του οποίου δεν µπορούν να αντιµετωπιστούν µε 

δευτερογενή νοµοθεσία.»  
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2.2 Ορισµοί – Περιεχόµενο των πολεοδοµικών εργαλείων και  

επιµέρους χαρακτηριστικά Τοπικών και Ειδικών Πολεοδοµικών 

σχεδίων . 


Με το άρθρο 10 του ν.4759/2020 αντικαθίσταται το άρθρο 7 του ν.4447/2016, 

µετονοµάζονται τα Τοπικά χωρικά σχέδια σε Τοπικά Πολεοδοµικά Σχέδια (ΤΠΣ) 

και µε το άρθρο 11 αντικαθίσταται  το άρθρο 8 του ν. 4447/2016  και τα 

ειδικά Χωρικά σχέδια µετονοµάζονται  σε Ειδικά Πολεοδοµικά Σχέδια (ΕΠΣ)


Περαιτέρω στο  άρθρο 2 του ν. 4447/2016 (Α΄ 245), όπως αντικαταστάθηκε µε 

το άρθρο 99 παρ. 1 ν. 4685/2020 (Α΄ 92) ορίζεται ότι ο χωρικός σχεδιασµός 

ασκείται σε εθνικό, περιφερειακό και τοπικό επίπεδο και διακρίνεται, ανάλογα 

µε τον χαρακτήρα του, σε χωροταξικό ή πολεοδοµικό (παρ. 1). Στην κατηγορία 

του χωροταξικού σχεδιασµού υπάγονται τα Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια του 

άρθρου 5 (πρώτο επίπεδο), τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια του άρθρου 6 

και τα Θαλάσσια Χωροταξικά Σχέδια του άρθρου 5 του ν. 4546/2018 (Α` 101) 

τα οποία µετονοµάζονται σε Θαλάσσια Χωροταξικά Πλαίσια (δεύτερο επίπεδο).


Στην κατηγορία του πολεοδοµικού σχεδιασµού υπάγονται τα πολεοδοµικά 

σχέδια, τα οποία εκπονούνται σε τοπική κλίµακα και διακρίνονται σε δύο 

επίπεδα σχεδιασµού (παρ. 1, περ. β). Στο πρώτο επίπεδο του πολεοδοµικού 

σχεδιασµού περιλαµβάνονται τα Τοπικά Πολεοδοµικά Σχέδια του άρθρου 7 τα 

οποία ρυθµίζουν τη βιώσιµη χωρική ανάπτυξη και οργάνωση της εδαφικής 

περιφέρειας µιας ή περισσοτέρων Δηµοτικών Ενοτήτων και τα Ειδικά 

Πολεοδοµικά Σχέδια του άρθρου 8, τα οποία αποτελούν υποδοχείς σχεδίων, 

έργων και προγραµµάτων ανεξαρτήτως διοικητικών ορίων (παρ. 2 περ. α΄ και 

β΄).


Με το άρθρο 10 του ν.4759/2020 προβλέπεται η θέσπιση των ρυµοτοµικών 

σχεδίων Εφαρµογής, το οποίο περιλαµβάνει το Ρυµοτοµικό Σχέδιο και την 

Πράξη Εφαρµογής. Με τα σχέδια αυτά εξειδικεύονται, σε κλίµακα πόλης ή 

οικισµού ή τµηµάτων αυτών ή σε ζώνες και περιοχές ειδικών χρήσεων, οι 

ρυθµίσεις των Τοπικών ή Ειδικών Πολεοδοµικών Σχεδίων περί χρήσεων γης και 

όρων δόµησης και καθορίζονται επακριβώς οι κοινόχρηστοι, κοινωφελείς και 

οικοδοµήσιµοι χώροι της προς πολεοδόµηση περιοχής, καθώς και τα 

διαγράµµατα των δικτύων υποδοµής.Για την κατάρτιση Ρυµοτοµικού Σχεδίου 

Εφαρµογής απαιτείται η ύπαρξη εγκεκριµένων Τοπικών ή Ειδικών 

Πολεοδοµικών Σχεδίων των άρθρων 7 και Αν δεν έχει εγκριθεί για την προς 
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πολεοδόµηση περιοχή Τοπικό ή Ειδικό Πολεοδοµικό Σχέδιο και η περιοχή 

συνεχίζει να καλύπτεται από Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο ή Σχέδιο Χωρικής και 

Οικιστικής Οργάνωσης Ανοικτής Πόλης, ακολουθείται η διαδικασία 

πολεοδόµησης, σύµφωνα µε τα άρθρα 7, 8 έως 14, 15 και 19 του ν. 

2508/1997 (Α` 124), αν πρόκειται για περιοχή που έχει καθορισθεί ως περιοχή 

ανάπλασης, ή για προβληµατική περιοχή προς πολεοδοµική αναµόρφωση, ή 

για οικισµό κάτω των δύο χιλιάδων (2.000) κατοίκων, αντίστοιχα.


Περαιτέρω ορίζεται ότι Τα Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµογής (ΡΣΕ) καταρτίζονται 

για το σύνολο των περιοχών των Τοπικών ή Ειδικών Πολεοδοµικών Σχεδίων που 

προορίζονται για πολεοδόµηση ή και για τµήµα αυτών, το οποίο πρέπει πάντως 

να αποτελεί πολεοδοµική ενότητα, όπως αυτή καθορίζεται στο οικείο Τοπικό ή 

Ειδικό Χωρικό Σχέδιο. Η διαδικασία σύνταξης των Ρυµοτοµικών Σχεδίων 

Εφαρµογής εκκινεί από τον οικείο Δήµο. Η διαδικασία µπορεί να εκκινήσει και 

από το Υπουργείο Περιβάλλοντος και Ενέργειας ή την Αποκεντρωµένη 

Διοίκηση, ύστερα από σχετική ενηµέρωση του οικείου δήµου. Η έγκριση των 

Ρυµοτοµικών Σχεδίων Εφαρµογής γίνεται µε απόφαση του Συντονιστή 

Αποκεντρωµένης Διοίκησης, ύστερα από γνώµη του οικείου Συµβουλίου 

Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων. Η ανωτέρω γνώµη παρέχεται 

υποχρεωτικώς µέσα σε προθεσµία δύο (2) µηνών από την περιέλευση στο οικείο 

συµβούλιο του σχετικού φακέλου προς γνωµοδότηση. Μετά την άπρακτη 

πάροδο της ανωτέρω προθεσµίας, η διαδικασία µπορεί να συνεχίζεται χωρίς τη 

σχετική γνώµη. Με την απόφαση της περ. γ` κυρώνεται και η οικεία Πράξη 

Εφαρµογής, όπου απαιτείται, η οποία συντάσσεται ταυτόχρονα και σε άµεση 

συσχέτιση µε τα Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµογής, σύµφωνα µε όσα ορίζονται 

στα άρθρα 8 και 9 του ν. 1337/1983 (Α` 33). Η έγκριση του Ρυµοτοµικού 

Σχεδίου Εφαρµογής έχει τις συνέπειες έγκρισης σχεδίου πόλης κατά τις 

διατάξεις του από 17.7/16.8.1923 ν.δ. (Α` 228).Η έγκριση Ρυµοτοµικού 

Σχεδίου Εφαρµογής σε περιοχές που έχουν ενταχθεί σε Ειδικά Πολεοδοµικά 

Σχέδια µπορεί να γίνει και µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και 

Ενέργειας, η οποία εκδίδεται ύστερα από γνώµη του Κεντρικού Συµβουλίου 

Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων. 


Ορισµοί


1. Τα Τοπικά Πολεοδοµικά Σχέδια (ΤΠΣ) αποτελούν σύνολα κειµένων, χαρτών 

και διαγραµµάτων, µε τα οποία καθορίζονται το πρότυπο χωρικής οργάνωσης 
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και ανάπτυξης και τα βασικά προγραµµατικά µεγέθη, όρια πολεοδοµικών 

ενοτήτων και οικισµών, οι χρήσεις γης, οι όροι και περιορισµοί δόµησης, οι 

σηµαντικές πολεοδοµικές παρεµβάσεις, Ζώνες Υποδοχής Συντελεστή Δόµησης 

(Ζ.Υ.Σ.), ζώνες ειδικών πολεοδοµικών κινήτρων, το οδικό δίκτυο, τα λοιπά 

µεταφορικά, τεχνικά και περιβαλλοντικά δίκτυα και υποδοµές, µέτρα 

προσαρµογής στην κλιµατική αλλαγή, µέτρα υποστηρικτικά της αντιµετώπισης 

έκτακτων αναγκών και διαχείρισης συνεπειών φυσικών και τεχνολογικών 

καταστροφών και λοιπών απειλών, καθώς και κάθε άλλο µέτρο, όρος ή 

περιορισµός που απαιτείται για την ολοκληρωµένη χωρική ανάπτυξη και 

οργάνωση της περιοχής µελέτης.


2. Τα Ειδικά Πολεοδοµικά Σχέδια  (Τα Ε.Π.Σ). αποτελούν σύνολα κειµένων, 

χαρτών και διαγραµµάτων µε τα οποία καθορίζονται το πρότυπο χωρικής 

οργάνωσης και ανάπτυξης και τα βασικά προγραµµατικά µεγέθη, όρια 

πολεοδοµικών ενοτήτων και οικισµών, οι χρήσεις γης, οι όροι και περιορισµοί 

δόµησης, οι σηµαντικές πολεοδοµικές παρεµβάσεις, ζώνες ειδικών 

πολεοδοµικών κινήτρων, το οδικό δίκτυο, τα λοιπά µεταφορικά, τεχνικά και 

περιβαλλοντικά δίκτυα και υποδοµές, τα µέτρα προσαρµογής στην κλιµατική 

αλλαγή, µέτρα υποστηρικτικά της αντιµετώπισης έκτακτων αναγκών και 

διαχείρισης συνεπειών φυσικών και τεχνολογικών καταστροφών και λοιπών 

απειλών, καθώς και κάθε άλλο µέτρο, όρος ή περιορισµός που απαιτείται, ώστε 

να καταστεί η περιοχή επέµβασης κατάλληλη είτε για τη δηµιουργία 

οργανωµένων υποδοχέων δραστηριοτήτων είτε για την πραγµατοποίηση των 

προγραµµάτων και παρεµβάσεων της παρ. 1. Αν η περιοχή µελέτης του Ε.Π.Σ. 

περιλαµβάνει ολόκληρες δηµοτικές ενότητες, µπορεί επίσης να καθορίζονται σε 

αυτές Ζώνες Υποδοχής Συντελεστή Δόµησης (Ζ.Υ.Σ.)


2.3 Ανάλυση βασικών διατάξεων του κανονιστικού πλαισίου 


Τα ΤΠΣ καλύπτουν την έκταση µιας ή περισσοτέρων δηµοτικών ενοτήτων ενός 

δήµου. Μπορεί επίσης να καλύπτουν και την έκταση δηµοτικών ενοτήτων που 

βρίσκονται σε όµορους δήµους, µετά από σχετικές αποφάσεις των οικείων 

δηµοτικών συµβουλίων. Τα ΤΠΣ εναρµονίζονται µε τις κατευθύνσεις των 

Περιφερειακών και των Ειδικών Χωροταξικών Πλαισίων και περιλαµβάνουν τις 

αναγκαίες ρυθµίσεις για την επίτευξη των σκοπών τους.


 Με τα ΤΠΣ καθορίζονται για κάθε δηµοτική ενότητα οι ακόλουθες κατηγορίες 

περιοχών: α) Οικιστικές Περιοχές (ΟΙΚ), β) Περιοχές παραγωγικών και 
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επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων (Π.Ε.Δ.), γ) Περιοχές Προστασίας (Π.Ε.Π.) και 

Περιοχές µε ειδικό νοµικό καθεστώς (Π.Ε.Κ.), δ) Περιοχές ελέγχου χρήσεων 

γης (Π.Ε.Χ.)


Περαιτέρω για τα ΕΠΣ αποτελούν σύνολα κειµένων, χαρτών και διαγραµµάτων 

µε τα οποία καθορίζονται το πρότυπο χωρικής οργάνωσης και ανάπτυξης και τα 

βασικά προγραµµατικά µεγέθη, όρια πολεοδοµικών ενοτήτων και οικισµών, οι 

χρήσεις γης, οι όροι και περιορισµοί δόµησης, οι σηµαντικές πολεοδοµικές 

παρεµβάσεις, ζώνες ειδικών πολεοδοµικών κινήτρων, το οδικό δίκτυο, τα λοιπά 

µεταφορικά, τεχνικά και περιβαλλοντικά δίκτυα και υποδοµές, τα µέτρα 

προσαρµογής στην κλιµατική αλλαγή, µέτρα υποστηρικτικά της αντιµετώπισης 

έκτακτων αναγκών και διαχείρισης συνεπειών φυσικών και τεχνολογικών 

καταστροφών και λοιπών απειλών, καθώς και κάθε άλλο µέτρο, όρος ή 

περιορισµός που απαιτείται, ώστε να καταστεί η περιοχή επέµβασης κατάλληλη 

είτε για τη δηµιουργία οργανωµένων υποδοχέων δραστηριοτήτων είτε για την 

πραγµατοποίηση των προγραµµάτων και παρεµβάσεων της παρ. 1. Αν η 

περιοχή µελέτης του Ε.Π.Σ. περιλαµβάνει ολόκληρες δηµοτικές ενότητες, 

µπορεί επίσης να καθορίζονται σε αυτές Ζώνες Υποδοχής Συντελεστή Δόµησης 

(Ζ.Υ.Σ.).


Τα ΕΠΣ  αφορούν την χωρική οργάνωση και ανάπτυξη περιοχών ανεξαρτήτως 

διοικητικών ορίων, που µπορεί να λειτουργήσουν ως υποδοχείς σχεδίων, έργων 

και προγραµµάτων υπερτοπικής κλίµακας ή στρατηγικής σηµασίας, για τις 

οποίες απαιτείται ειδική ρύθµιση των χρήσεων γης και των λοιπών όρων 

ανάπτυξής τους.


Μπορεί  επίσης να καταρτιστούν και: (α) για προγράµµατα αστικής ανάπλασης 

ή περιβαλλοντικής προστασίας ή αντιµετώπισης των συνεπειών από φυσικές 

καταστροφές, (β) για περιοχές παρεµβάσεων στο πλαίσιο προγραµµάτων 

συγχρηµατοδοτούµενων από την Ευρωπαϊκή Ένωση (ΕΕ) όπως οι 

Ολοκληρωµένες Χωρικές Παρεµβάσεις και (γ) σε περίπτωση ανάγκης ταχείας 

ολοκλήρωσης του πολεοδοµικού σχεδιασµού πρώτου επιπέδου από την 

πολιτεία, λόγω κρίσιµων χωρικών προβληµάτων που επιβάλλουν την άµεση 

αντιµετώπιση ή την αποτροπή δηµιουργίας τετελεσµένων καταστάσεων που 

οφείλονται σε έλλειψη ή ανεπάρκεια πολεοδοµικού σχεδιασµού. 
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Η περιοχή για την οποία καταρτίζεται ένα Ε.Π.Σ. ονοµάζεται περιοχή 

επέµβασης. Το σύνολο της δηµοτικής ενότητας που περιλαµβάνει την περιοχή 

επέµβασης αποτελεί την ευρύτερη περιοχή του Ε.Π.Σ. 


Η περιοχή που περιβάλλει την περιοχή επέµβασης και βρίσκεται σε άµεση 

συσχέτιση µε αυτήν λόγω της αλληλεπίδρασης των πολεοδοµικών και λοιπών 

λειτουργιών της, ονοµάζεται ζώνη άµεσης επιρροής.


Τα Ε.Π.Σ. εναρµονίζονται µε τις κατευθύνσεις των Περιφερειακών και των 

Ειδικών Χωροταξικών Πλαισίων και περιέχουν τις αναγκαίες ρυθµίσεις για την 

επίτευξη των σκοπών τους, εντός της περιοχής επέµβασης. 


Εκτός της περιοχής επέµβασης είναι κατ` εξαίρεση επιτρεπτό τα Ε.Π.Σ. να 

προσδιορίζουν υποδοµές, µέτρα και όρους που είναι αναγκαίοι για την 

οργανική ενσωµάτωση της περιοχής επέµβασης στην ευρύτερη περιοχή που την 

περιβάλλει. Τα Ε.Π.Σ. εντάσσονται στο ίδιο επίπεδο σχεδιασµού µε τα Τοπικά 

Πολεοδοµικά Σχέδια (ΤΠΣ) και µπορούν να περιλαµβάνουν ρυθµίσεις για όλα 

τα θέµατα που ρυθµίζονται από ΤΠΣ και να τροποποιούν τις ρυθµίσεις των 

εγκεκριµένων ΤΠΣ.


Πριν από την έγκριση ενός Ε.Π.Σ., µε σκοπό να κριθεί η καταρχήν δυνατότητα 

χωροθέτησής του, είναι δυνατόν να προηγηθεί η διαδικασία προέγκρισης µετά 

από υποβολή αίτησης προέγκρισης από τον φορέα υλοποίησης του Ε.Π.Σ. 


Η κίνηση της διαδικασίας για τη σύνταξη Ε.Π.Σ. γίνεται από το Υπουργείο 

Περιβάλλοντος και Ενέργειας ή από τον οικείο Δήµο ή την οικεία Περιφέρεια ή 

από τον φορέα υλοποίησης του σχεδίου, έργου ή προγράµµατος. Με απόφαση 

του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζεται, όταν απαιτείται, η 

αναθέτουσα αρχή ως προς τις σχετικές µελέτες. Τα Ε.Π.Σ. υπόκεινται σε 

διαδικασία Στρατηγικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης.


 Η έγκριση των Ε.Π.Σ. γίνεται µε προεδρικό διάταγµα που εκδίδεται µε 

πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας, ύστερα από γνώµη του 

Κεντρικού Συµβουλίου Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων. Για τις 

µητροπολιτικές περιοχές της Αθήνας και της Θεσσαλονίκης, αρµόδιο όργανο 

για τη γνώµη του προηγούµενου εδαφίου είναι το Συµβούλιο Μητροπολιτικού 

Σχεδιασµού. 


Με το ανωτέρω προεδρικό διάταγµα εγκρίνονται επίσης οι κατευθύνσεις, οι όροι 

και τα µέτρα για την προστασία του περιβάλλοντος, τα οποία πρέπει να 
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τηρούνται κατά την εξειδίκευση και υλοποίηση των Ε.Π.Σ., σύµφωνα µε τη 

σχετική Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων. Με το προεδρικό 

διάταγµα έγκρισης των Ε.Π.Σ. µπορεί να εγκρίνεται και το Ρυµοτοµικό Σχέδιο 

εφαρµογής, όπου αυτό απαιτείται.


Με την Εγκύκλιο  του Γεν. Γραµµατέα ΥΠΕΝ ΕΓΓΡ.ΥΠΕΝ 26/2/24:Σχετ.µε 

προσδιορισµό κοινόχρηστης οδού στο πλαίσιο µελετών Ειδικών Πολεοδοµικών 

δίνονται οδηγίες για την εφαρµογή της περ. γ, της παρ. 1, του άρθρου 8 του ν. 

4447/2016 (όπως διαµορφώθηκε µε το άρθρο 234 του ν. 5037/2023) στην 

περίπτωση που µε το Ε.Π.Σ. προσδιορίζεται κοινόχρηστη οδός, µε την οποία 

επιτυγχάνεται η οργανική ενσωµάτωση της περιοχής επέµβασης στη ζώνη 

άµεσης επιρροής ή και στην ευρύτερη περιοχή και ειδικότερα η κυκλοφοριακή 

σύνδεση µε το υφιστάµενο κοινόχρηστο οδικό δίκτυο. Σύµφωνα µε το νόµο 

ισχύουν τα εξής:«γα) Η προσδιοριζόµενη κοινόχρηστη οδός αξιολογείται στο 

πλαίσιο της Στρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων των 

προτεινοµένων από την κύρια µελέτη ρυθµίσεων και κατευθύνσεων του Ε.Π.Σ.. 

γβ) Επιτρέπεται η αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων για τη διάνοιξη της 

νέας οδού ή τη βελτίωση της χάραξης και των λοιπών τεχνικών 

χαρακτηριστικών υφισταµένης οδού, ή η σύσταση εµπραγµάτων δικαιωµάτων 

επ’ αυτών, ώστε να καταστεί η περιοχή επέµβασης κατάλληλη, είτε για τη 

δηµιουργία οργανωµένων υποδοχέων δραστηριοτήτων, είτε για την 

πραγµατοποίηση των προγραµµάτων και παρεµβάσεων της παρ.1. γγ) Η 

απαλλοτρίωση κηρύσσεται µε κοινή απόφαση των αρµοδίων οργάνων των 

Υπουργείων Ανάπτυξης και Επενδύσεων, Οικονοµικών, Περιβάλλοντος και 

Ενέργειας, Υποδοµών και Μεταφορών και Πολιτισµού και Αθλητισµού στην 

περίπτωση που η ζώνη απαλλοτρίωσης εµπίπτει σε περιοχή ελεγχόµενη βάσει 

του ν. 4858/2021 (’Α 220), υπέρ του Ελληνικού Δηµοσίου ή νοµικών 

προσώπων δηµοσίου δικαίου ή φορέων Γενικής Κυβέρνησης της περ. (β) της 

παρ. 1 του άρθρου 14 του ν. 4270/2014 (’Α 143) ή φυσικών προσώπων και µε 

δαπάνη του υπερ ού η απαλλοτρίωση ή άλλου προσώπου, που ορίζεται µε την 

πράξη κήρυξής της. Κατά τα λοιπά εφαρµόζεται ο Κώδικας Αναγκαστικών 

Απαλλοτριώσεων Ακινήτων (ν. 2882/2001, ’Α 17). Η προσδιοριζόµενη 

αποζηµίωση βαρύνει τον φορέα υλοποίησης του Ε.Π.Σ.. γδ) Τα παρόδια στην 

κατά τα ανωτέρω προσδιοριζόµενη και υλοποιούµενη κοινόχρηστη οδό γήπεδα, 

δεν αποκτούν οικοδοµησιµότητα, σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις δόµησης που 

θέτουν τα από 24.5.1985 (’Δ 270) και 6.10.1978 (’Δ 538) π.δ. ή άλλες 
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ανάλογες διατάξεις. Η δυνατότητα και οι προϋποθέσεις δόµησης των εν λόγω 

γηπέδων καθορίζονται στο πλαίσιο του προεδρικού διατάγµατος έγκρισης ή 

αναθεώρησης του Τοπικού Πολεοδοµικού Σχεδίου της Δηµοτικής Ενότητας 

στην οποία εµπίπτουν.»


Τέλος  για την εφαρµογή της ως άνω διάταξης, διευκρινίζεται ότι στη µελέτη του 

Ε.Π.Σ. θα πρέπει να συµπεριλαµβάνονται συγκεκριµένες µελέτες όπως πλήρης 

τοπογραφική αποτύπωση της υφιστάµενης οδού µε συντεταγµένες στο 

γεωδαιτικό σύστηµα αναφοράς ΕΓΣΑ ΄87 κλπ


2.4 Νοµολογιακές κατευθύνσεις σχετικά µε τον πολεοδοµικό 

σχεδιασµό


Όπως παγίως κρίνεται, η απουσία πολεοδοµικής οργάνωσης στον αστικό και 

οικιστικό χώρο ή η διατήρηση τυχόν υφισταµένου ανορθολογικού 

πολεοδοµικού νοµικού καθεστώτος, ιδιαίτερα στον κρίσιµο για τη βιωσιµότητα 

των πόλεων τοµέα των χρήσεων γης, είναι εξ ορισµού ασύµβατη µε τη 

συνταγµατική επιταγή για τη διασφάλιση των καλύτερων δυνατών όρων 

διαβίωσης των κατοίκων των πόλεων και των οικιστικών περιοχών, η οποία µόνο 

µε την ορθολογική ρυθµιστική παρέµβαση του Κράτους µπορεί να 

πραγµατωθεί. 


Τούτο δε, ακόµη και αν το ανορθολογικό πολεοδοµικό αυτό καθεστώς 

περιλαµβάνει και ήπιες χρήσεις, δεδοµένου ότι η ποιότητα των όρων 

διαβίωσης δεν κρίνεται µόνο σε επίπεδο ιδιοκτησίας ή οικοδοµικού 

τετραγώνου, αλλά, κυρίως, σε επίπεδο πολεοδοµικής ενότητας και, 

περαιτέρω, πόλης, η οποία πρέπει, κατά το Σύνταγµα, να διαθέτει 

ορθολογική πολεοδοµική οργάνωση, ώστε να είναι βιώσιµη και ικανή να 

διασφαλίσει τους όρους αυτούς. 


Κατά συνέπεια, ανορθολογικό πολεοδοµικό καθεστώς που έχει, τυχόν, 

διαµορφωθεί για διάφορους λόγους σε ορισµένη περιοχή κατά παράβαση της 

εν λόγω συνταγµατικής επιταγής, δεν είναι, καταρχήν, νοητό να αποτελεί 

σηµείο αναφοράς για την αξιολόγηση των µεταβολών που πρέπει να επέλθουν 

σ’ αυτό και, ιδίως, να θεωρείται ως ευµενές καθεστώς χρήσεων έναντι εκείνων 
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που επιχειρείται να εισαχθούν στο πλαίσιο του επιγενοµένου εξορθολογισµού 

του πολεοδοµικού καθεστώτος. 


Ενόψει τούτου, πολεοδοµικό καθεστώς που θεσπίζεται κατ’ εφαρµογή του 

άρθρου 24 παρ. 2 του Συντάγµατος και της επιταγής ορθολογικού χωροταξικού 

και πολεοδοµικού σχεδιασµού που αυτό περιέχει, δηλαδή βάσει επιστηµονικής 

µελέτης που εξειδικεύει πορίσµατα των επιστηµών της πολεοδοµίας και της 

χωροταξίας, µπορεί να συµπεριλαµβάνει, καταρχήν θεµιτώς κατά το Σύνταγµα, 

χρήσεις ακόµη και οχληρότερες για ορισµένες περιοχές από αυτές που 

προέβλεπε το προηγούµενο πολεοδοµικό καθεστώς. 


Υπό την αντίθετη εκδοχή, θα παγιωνόταν το πολεοδοµικό καθεστώς που 

θεσπίσθηκε και ίσχυσε κατά παράβαση των παραπάνω συνταγµατικών κανόνων 

και θα µαταιωνόταν ο συνταγµατικός σκοπός του ορθολογικού σχεδιασµού των 

χρήσεων γης, ο οποίος προδήλως αφορά και τις αναγκαίες για τη λειτουργία της 

βιώσιµης πόλης οχληρές χρήσεις και, µάλιστα, κατεξοχήν αυτές, αφού, 

άλλωστε, καµία συνταγµατική διάταξη δεν επιβάλλει τον εξοβελισµό τους από 

την πόλη. Κατά τα λοιπά, η πολεοδοµική αναρρύθµιση ορισµένης περιοχής 

ελέγχεται δικαστικώς, τόσον ευθέως, εφόσον η σχετική πράξη προσβληθεί µε 

αίτηση ακυρώσεως, όσο και παρεµπιπτόντως, κατά το κανονιστικό της µέρος, 

από την άποψη της συµβατότητάς της µε τους εξουσιοδοτικούς νόµους, αλλά 

και τις οικείες συνταγµατικές επιταγές, οι οποίες, µεταξύ άλλων, επιτάσσουν να 

διενεργούνται οι πολεοδοµικές ρυθµίσεις µε ορθολογικά κριτήρια και ύστερα 

από τη δέουσα εξειδίκευση στη ρυθµιζόµενη περιοχή των πορισµάτων των 

επιστηµών της πολεοδοµίας και της χωροταξίας, η οποία τεκµηριώνεται βάσει 

ειδικής επιστηµονικής µελέτης, ελέγχεται δε στο σύνολό της και από την 

άποψη της συµβατότητας µε τον υπερκείµενο σχεδιασµό, είτε αυτός περιέχεται 

σε γενικά πολεοδοµικά σχέδια (πρβλ. ΣτΕ 4450/2012, 2640/2009 Ολοµ.) είτε 

σε υπέρτερα και των ΓΠΣ ρυθµιστικά σχέδια, όπως είναι το Ρυθµιστικό Σχέδιο 

Αθήνας (βλ. ΣτΕ 936/2017 7µ., πρβλ. ΣτΕ 2675/2001).


Επειδή, επίσης έχει κριθεί ότι  (πρβλ. ΣτΕ 2242/2018, 2139/2016, 

4769/2013, 3208/2012, 1224/2000, 1524/1993 κ.ά.), οι πολεοδοµικές 

µελέτες και τα ρυµοτοµικά σχέδια αποτελούν το σταθερό πλαίσιο της οικιστικής 

ανάπτυξης των πόλεων και οικισµών και πρέπει οι ρυθµίσεις τους να έχουν 

αλληλουχία και ενότητα και να " Κατά τη διαµόρφωση του σχεδίου ή της 

µελέτης και την αναζήτηση του πλέον πρόσφορου τρόπου εξυπηρέτησης των 
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πολεοδοµικών αναγκών, δεν αποκλείεται η Διοίκηση να λαµβάνει υπόψη 

επιβοηθητικώς και παράγοντες αναγόµενους στην υφιστάµενη πραγµατική 

κατάσταση και το µέγεθος των επιβαλλόµενων πολεοδοµικών βαρών, 

επιδιώκοντας, κατά το δυνατόν, αφενός την αποφυγή υπέρµετρων 

επιβαρύνσεων και αφετέρου την ίση µεταχείριση των ιδιοκτητών από απόψεως 

κατανοµής των πολεοδοµικών βαρών, υπό τον όρο, πάντως, ότι η 

προκρινόµενη ρύθµιση τελεί εντός των πλαισίων εξυπηρέτησης των 

πολεοδοµικών αναγκών, των οποίων η θεραπεία προέχει, κατά νόµον, 

έναντι της προστασίας των ιδιωτικών συµφερόντων. 


Ειδικότερα, η πρόβλεψη κοινόχρηστων χώρων πρέπει να συνάπτεται προς 

πολεοδοµικά κριτήρια που να αναφέρονται στην ορθολογική διάταξη 

οικοδοµήσιµων και κοινόχρηστων χώρων, στην εξυπηρέτηση των 

κυκλοφοριακών και εν γένει οικιστικών αναγκών και στην αισθητική προβολή 

της περιοχής, στο πλαίσιο, δε, των ανωτέρω νόµιµων πολεοδοµικών κριτηρίων, 

µπορεί, και στην περίπτωση αυτή, να λαµβάνονται επιβοηθητικώς υπόψη 

ιδιωτικά δίκαια και συµφέροντα, εφόσον η θεραπεία τους εναρµονίζεται µε το 

δηµόσιο συµφέρον (ΣτΕ 2242/2018 κ.ά.). 


Περαιτέρω, έχει οµοίως κριθεί ότι, κατά την έννοια των διατάξεων της 

πολεοδοµικής νοµοθεσίας, ερµηνευοµένων ενόψει της ανωτέρω συνταγµατικής 

επιταγής για ορθολογικό χωροταξικό και πολεοδοµικό σχεδιασµό, όταν 

εγκρίνεται πολεοδοµική µελέτη για τη συνολική πολεοδοµική διαρρύθµιση 

µιας περιοχής, πρέπει να συνιστά ρύθµιση πλήρη και συνολική, τόσο του 

δηµόσιου όσο και του ιδιωτικού χώρου, αφενός µεν, µε τον προσδιορισµό των 

χώρων για την εξυπηρέτηση των δηµόσιων αναγκών και λειτουργιών της πόλης, 

όπως έχουν διαγνωσθεί από τον υπερκείµενο σχεδιασµό, αφετέρου δε, µε τον 

καθορισµό των ορίων της ιδιωτικής οικονοµικής δραστηριότητας και της 

επιδίωξης γενικά των ιδιωτικών συµφερόντων εντός της πολεοδοµούµενης 

περιοχής σε σχέση µε τις εν λόγω δηµόσιες ανάγκες και λειτουργίες, 

προκειµένου να εξασφαλίζεται η λειτουργικότητα των οικισµών και οι καλύτεροι 

δυνατοί όροι διαβίωσης των κατοίκων. Εξάλλου, εάν κατά τη διοικητική 

διαδικασία υποβληθούν ενστάσεις των ενδιαφεροµένων µε ειδικούς 

ισχυρισµούς, αναγοµένους στην έλλειψη της συνδροµής νόµιµων κριτηρίων, η 

αιτιολογία, που µπορεί να συµπληρώνεται και από τα στοιχεία του φακέλου, 

πρέπει να περιέχει ειδική απάντηση στους ισχυρισµούς αυτούς (ΣτΕ 

2471/2017, 4769/2013, 4495/2009, 3591/2007, 2086/2006, 413/2005, 
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2005/2003 Ολοµ., 1512/2003, 3440/2002, 2979/2000, 3443/1999, 

2124/1999 κ.ά.).


2.5 Το πολεοδοµικό κεκτηµένο 


Ως πολεοδοµικό κεκτηµένο µπορούµε να ορίσουµε την απαγόρευση 

χειροτέρευσης (υποβάθµισης) του τρόπου διαβίωσης των κατοίκων µε κατ 

εξοχήν έκφανση τις  χρήσεις γης. Ειδικότερη έκφανση του πολεοδοµικού ή εν 

γένει περιβαλλοντικού κεκτηµένου αλλά και της αρχής της βιώσιµης ανάπτυξης 

συνιστά η αρχή της µη επιδείνωσης των χρήσεων γης που  επιτάσσει, οι 

νεότερες χρήσεις να µην είναι επιβαρυντικότερες για το περιβάλλον και τη ζωή 

των κατοίκων σε σχέση µε το παρελθόν αλλά ενδεχοµένως ευµενέστερες. Αυτό 

ισχύει όχι µόνο για τις τροποποιήσεις του γενικού πολεοδοµικού σχεδίου µε 

νεότερες νοµοθετικές παρεµβάσεις διοικητικών οργάνων αλλά και για τις 

ρυθµίσεις του αρχικού γενικού πολεοδοµικού σχεδίου, οι οποίες προβλέπουν 

τη δυνατότητα τυχόν τροποποίησης επί το δυσµενέστερο. Ολ 123/2007, σκ. 7µ 

2194/2006, 3257/2003, 384/2002, 1027/1999, 3756/2000, ΣτΕ 

1027/1999, 495/2000. 


Επίσης έχει κριθεί ότι επιδείνωση δεν επιτρέπεται ούτε µε την τροποποίηση του 

γενικού πολεοδοµικού σχεδίου σε σχέση µε το αρχικό γενικό πολεοδοµικό 

σχέδιο, γιατί και η τροποποίησή του συνιστά δεύτερο στάδιο πολεοδοµικού 

σχεδιασµού και υποτάσσεται στο πρώτο (ΣΕ 2055/2004, 772/1996, 

1865/1994). Για την υποχρέωση τροποποίησης του γενικού πολεοδοµικού 

σχεδίου απαιτείται µεταβολή των αντικειµενικών δεδοµένων και η πάροδος 

ευλόγου χρόνου -ο οποίος έχει ορισθεί µε το  άρθρο 4 παρ. 7 ν. 2508/1997 

καταρχήν στην πενταετία- χωρίς µάλιστα τη συνδροµή της τελευταίας αυτής 

προϋπόθεσης, εφόσον πρόκειται για περιορισµένη τροποποίηση του σχεδίου 

και αυτή οφείλεται σε πλάνη περί τα πράγµατα, η οποία καθιστά αδύνατη ή 

δυσχερή την εφαρµογή του αρχικού σχεδίου, ΣτΕ 385-387/2002 1507/1997 

3756/2000. Ο κανόνας του πολεοδοµικού κεκτηµένου, αποτελεί εξειδίκευση 16

της αρχής της βιώσιµης οικιστικής ανάπτυξης και συνιστά φραγµό στις 

πολεοδοµικές επεµβάσεις, που είναι ικανές να επιφέρουν ανεπανόρθωτες 

 Για τη µεταβολή των αντικειµενικών δεδοµένων ως προϋπόθεσης 16

οφειλόµενης µεταβολής κανονιστικής πράξης Ι. Μαθιουδάκης, 
Προβληµατισµοί στην παράλειψη οφειλόµενης νόµιµης ενέργειας της 
διοίκησης, ΔιΔικ 2004, σ. 1416 (1422-5) 
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βλάβες στο οικιστικό περιβάλλον και γενικότερα στην ποιότητα ζωής των 

ανθρώπων. Η τήρηση του κανόνα αυτού απαιτεί από το νοµοθέτη και τη 

διοίκηση ως φορέων του χωροταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού τη λήψη 

µέτρων που συντελούν στην αναβάθµιση του οικιστικού περιβάλλοντος, ενώ 

υπόκειται στον οριακό έλεγχο του ακυρωτικού δικαστή, ο οποίος, βάσει των 

διδαγµάτων της κοινής πείρας, σταθµίζει τη συγκεκριµένη ρύθµιση τόσο 

αυτοτελώς όσο και σε συνάρτηση προς το σύνολο της εισαγόµενης νέας 

ρύθµισης.  


Συγκεκριµένα, το Συµβούλιο της Επικρατείας, µε τη νοµολογία του, εισήγαγε 

πρώτο τον όρο του «πολεοδοµικού κεκτηµένου» και κατ’ επέκταση έκρινε ότι το 

οικιστικό περιβάλλον έχει αναχθεί σε συνταγµατικώς προστατευόµενη αξία, 

επιτάσσοντας τον κοινό και κανονιστικό νοµοθέτη να ρυθµίσει την χωροταξική 

οργάνωση και πολεοδοµική διαµόρφωση της χώρας βάσει ενός ορθολογικού 

χωροταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού, υπαγορευόµενου από χωροταξικά 

και πολεοδοµικά κριτήρια όπως είναι η ιδιοµορφία, ο χαρακτήρας µιας 

περιοχής ως πόλεως, προαστίου ή χωριού και η εν γένει φυσιογνωµία του.


Κατά τον καθηγητή Β. Σκουρή η συνεχιζόµενη επιδείνωση της πολεοδοµικής 

ακαταστασίας και ορισµένες άστοχες επιλογές του νοµοθέτη ώθησαν το 

Συµβούλιο της Επικρατείας να προχωρήσει µε την απόφαση 10/1988 της 

Ολοµελείας «σε µία τολµηρή µεν, αλλά επιβεβληµένη», «ερµηνεία του άρθρου 

24 του Συντάγµατος, προκειµένου να περισωθεί ό,τι θετικό έχει αποµείνει και 

να αποσοβηθούν νέες, επιβλαβείς και ανεπανόρθωτες ζηµιές στο περιβάλλον. 


Η αρχή αυτή είναι πασιφανές ότι έρχεται να αναχαιτίσει την βαθµιαία  

υποβάθµιση των όρων διαβίωσης των κατοίκων στα αστικά κυρίως κέντρα από 

την ραγδαία ανοικοδόµηση λόγω υπερσυσσώρευσης  πληθυσµού.


Η αρχή του πολεοδοµικού κεκτηµένου αντιµετωπιζόταν µε αρκετή αυστηρότητα 

από το Συµβούλιο της Επικρατείας, το οποίο έχει διατηρήσει το περιεχόµενό 

της αµετάβλητο για τριάντα και πλέον χρόνια. Ωστόσο, είναι χρήσιµο να 

σηµειωθεί ότι µε δεδοµένη την τεχνολογική και επιστηµονική εξέλιξη που έχει 

επιφέρει σηµαντική πρόοδο στις επιστήµες του σχεδιασµού αλλά και ενόψει 

των απαιτήσεων που επιβάλλονται από την ανάγκη αντιµετώπισης της 

κλιµατικής αλλαγής κρίνεται πλέον σκόπιµη η επανεξέταση και ενδεχόµενη 

επαναδιατύπωση της αρχής. Πιο συγκεκριµένα, η αρχή του πολεοδοµικού 

κεκτηµένου προκειµένου να εναρµονίζεται µε τις ολοένα εξελισσόµενες 
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κοινωνικές ανάγκες των κατοίκων αλλά και τις λειτουργίες της πόλης, δύναται 

σε ορισµένες περιπτώσεις να επιφέρει τη φαινοµενικά δυσµενέστερη σε σχέση 

µε το οικείο καθεστώς µεταβολή των υφιστάµενων πολεοδοµικών ρυθµίσεων 

Πρόκειται για µια σχετικοποίηση του πολεοδοµικού κεκτηµένου, τα 

αποτελέσµατα της οποίας συνεχίζουν να ικανοποιούν κατά λειτουργικό και 

αποτελεσµατικό τρόπο τις ανάγκες των πολιτών. Σε κάθε περίπτωση η 

σχετικοποίηση οφείλει να τεκµηριώνεται µε αντικειµενικά κριτήρια και ειδική 

επιστηµονική µελέτη. Άλλωστε, το θεσµικό πλαίσιο ακολουθεί τις ανάγκες των 

πολιτών, όχι το αντίθετο. Όταν οι ανάγκες αυτές µεταβάλλονται το ίδιο οφείλει 

να κάνει και το θεσµικό πλαίσιο. Υπό το πρίσµα αυτό, η έννοια του 

πολεοδοµικού κεκτηµένου θα πρέπει να ερµηνεύεται χωρίς στεγανά, 

συµπορευόµενη µε τις εξελίξεις σε διεθνές, ευρωπαϊκό και εθνικό επίπεδο, 

βάσει των οποίων θα πρέπει να εµπλουτίζεται. 
17

Με την αρχή του πολεοδοµικού κεκτηµένου σχετίζονται επιµέρους ειδικότερες 

αρχές όπως  α) η αρχή του εξορθολογισµένου σχεδιασµού, β) η αρχή της 

µέγιστης προστασίας του οικιστικού περιβάλλοντος, γ) η αρχή της απαγόρευσης 

ανάµειξης χρήσεων γης δ) η αρχή της στάθµισης.


2.6 Αποτίµηση εφαρµογής πολεοδοµικής νοµοθεσίας


Από την αξιολόγηση της πρόσφατης νοµοθεσίας  προκύπτει ότι η γέννηση 

ανάγκης επαναπροσδιορισµού των πολεοδοµικών εργαλείων γεννήθηκε σε µια 

περίοδο οικονοµικής κρίσης , της µεγαλύτερης µεταπολεµικά για την χώρα µας  

και προφανώς οδήγησε την πολιτεία  


Κατά τον καθηγητή κ. Οικονόµου «Η οικονοµική κρίση που ξεκίνησε στα τέλη  

της πρώτης δεκαετίας του 21ου  αιώνα  συνέπιπτε µε την  πεποίθηση στους 

περισσοτέρους πολεοδόµους ότι απέτυχε να αλλάξει το µοντέλο πολεοδοµικής και 

χωρικής πολιτικής που είχε επικρατήσει µε τους νόµους 1337/1987 και 

2508/1997, σταθεροποιήθηκαν  οι αδυναµίες του προγενέστερου χωρικού 

συστήµατος και παρέµειναν τα βασικά χαρακτηριστικά του αλώβητα, όπως οι 

δοµικές αδυναµίες του πολεοδοµικού πολιτικού – διοικητικού συστήµατος, 

έλλειµα στις βασικές αναπτυξιακές επιλογές µε συνέπεια να αποτύχει και η 

 Αξιοπρεπής διαβίωση και πολεοδοµικός σχεδιασµός,Καρατσώλης 17

Κωνσταντίνος, Δικηγόρος, Υπ. Δρ., Δίκαιο Περιβάλλοντος και 
Πολεοδοµίας,Τσακαλογιάννη Ιφιγένεια, Δικηγόρος ΜΔΕ, MSc,Βασιλοπούλου 
Ιωάννα, Δικηγόρος ΜΔΕ,Πρώτη δηµοσίευση: Περιοδικό «Το Σύνταγµα», 
2/2023, Εκδόσεις Σάκκουλα
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προσπάθεια βελτίωσης της πολεοδοµικής οργάνωσης»  Περαιτέρω όπως 18

προκύπτει ο  σχεδιασµός αποκτά ιδιαίτερη επιστηµονική, κοινωνική και 

πολιτική σηµασία, ως µέσο διαχείρισης της κρίσης εκείνης της χρονικής 

περιόδου,  και  ο  σχετικός διάλογος[4] ανοίγεται   µε σχετικές συµβολές  και  

στο 3ο Πανελλήνιο Συνέδριο Πολεοδοµίας Χωροταξίας και Περιφερειακής 

Ανάπτυξης  το 2012. 
19

Κατά τον καθηγητή κ. Δ. Μέλισσα  « ο δικαιολογητικός λόγος θέσπισης του ΕΠΣ, 

συνοψίζεται στην αδυναµία του πρώτου σταδίου πολεοδοµικού σχεδιασµού, 

δηλαδή του ΓΠΣ να υλοποιήσει τον επιτελικό του χαρακτήρα και να διαρρυθµίσει 

το χώρο. Στην πραγµατικότητα η πρόβλεψη του 2010 για θέσπιση του ΕΧΣ και 

ΕΠΣ σηµατοδοτεί την αποδοχή από την Πολιτεία, ότι το πολεοδοµικό εργαλείο της 

τακτικής πολεοδοµικής νοµοθεσίας, δηλαδή το ΓΠΣ και η µετεξέλιξη του ΤΧΣ και 

ΤΠΣ, δεν µπορεί να έχει ένα διαρκή αναπτυξιακό – προγραµµατικό χαρακτήρα 

και ως εκ τούτου αυτό λειτουργεί αποτρεπτικά στην προσέλκυση και υλοποίηση 

επενδυτικών πρωτοβουλιών». «Αυτή η ουσιαστική νοηµατική και ρυθµιστική  20

διαπίστωση που αποτέλεσε  το βασικό εφαλτήριο και  για τη  θέσπιση νέων 

διοικητικών οργάνων και διαφορετικών διαδικασιών, και µάλιστα αυτά τα 

διοικητικά όργανα δεν υπάγονται πλέον στο Υ.Π.ΕΝ., αλλά και σε άλλα 

Υπουργεία.  Για παράδειγµα ιδρύεται η Ειδική Υπηρεσία Προώθησης και 

 Δ. Οικονόµου, Αποτίµηση του ν. 1337/1983, 25 χρόνια µετά, σε 25 κείµενα 18

για το σχεδιασµό και την ανάπτυξη του χώρου, Συλλογικός τόµος για τα 20 χρόνια 
λειτουργίας του Τµήµατος Μηχανικών Χωροταξίας Πολεοδοµίας και 
Περιφερειακής  Ανάπτυξης του Πανεπιστηµίου Θεσσαλίας, Πανεπιστηµιακές 
Εκδόσεις Θεσσαλίας , 2009,   σ.241-262 (259), του ιδίου Η πολεοδοµική πολιτική 
στην Ελλάδα: Δοµικά χαρακτηριστικά και σηµερινές τάσεις , Τιµητικός Τόµος για 
τον Κοδήγησε την πολιτεία αθηγητή Α. Αραβαντινό: Πόλη και χώρος: από τον 20ο 
στον 21ο αιώνα. ΕΜΠ –ΠΘ-ΣΕΠΟΧ, Αθήνα, 2004 , σ. 371-378

 Ε.Σ. Κλαµπατσέα, Ο σχεδιασµός του χώρου ως µέσο διαχείρισης της κρίσης 19

στην Ελλάδα, σε: Γ. Γεµενετζή, Σ. Νιαβής, Α. Τασοπούλου (Επιµ.), 3ο 
Πανελλήνιο, Συνέδριο Πολεοδοµίας και Χωροταξίας και Περιφερειακής 
Ανάπτυξης, Τµήµα Μηχανικών Χωροταξίας Πολεοδοµίας και Περιφερειακής 
Ανάπτυξης, Πανεπιστήµιο Θεσσαλίας,  Βόλος 27-30 Σεπτεµβρίου  2012, σ. 28, 
Μ. Ζήφου, Η πολιτική σχεδιασµού του χώρου στην Ελλάδα στη συγκυρία της 
κρίσης: µια κριτική θεώρηση, σε: Γ. Γεµενετζή, Σ. Νιαβής, Α. Τασοπούλου 
(Επιµ.), 3ο Πανελλήνιο, Συνέδριο Πολεοδοµίας και Χωροταξίας και 
Περιφερειακής Ανάπτυξης, Τµήµα Μηχανικών Χωροταξίας Πολεοδοµίας και 
Περιφερειακής Ανάπτυξης , Πανεπιστήµιο Θεσσαλίας, Βόλος 27-30 
Σεπτεµβρίου  2012, σ. 32.

 Μ. Χαϊνταρλής , Τα νοµικά χωρικά εργαλεία στρατηγικού χαρακτήρα . 20

Θεωρία και πράξη , 2017, σ. 43. 
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Αδειοδότησης Τουριστικών Επενδύσεων (ΕΥΠΑΤΕ) καθώς και η «Εταιρεία 

Ακινήτων Δηµοσίου Ανώνυµη Εταιρεία» (ΕΤΑΔ Α.Ε.), που εποπτεύεται από τον 

Υπουργό Οικονοµικών µε αντικείµενο την αξιοποίηση µε κάθε πρόσφορο µέσο των 

ακίνητων περιουσιακών στοιχείων του Δηµοσίου¨…Αυτή καθεαυτή η απαξίωση του 

Γ.Π.Σ. αποτέλεσε την εφαλτήριο  για τους δανειστές και την ελληνική πολιτεία να 

συµφωνήσουν, στα µνηµόνια του 2010 και του 2012, στη θέσπιση  εργαλείων 

σχεδιασµού, µε εξατοµικευµένο πλαίσιο κανόνων, διαδικασιών και διοικητικών 

δοµών (ΕΣΧΑΔΑ, ΕΣΧΑΣΕ, Π.Ο.Τ.Α., Π.Ο.Α.Π.Δ., ΒΙ.ΠΕ.), σε σχέση µε εκείνα που 

προέβλεπε η µέχρι τότε πολεοδοµική νοµοθεσία (ν. 1337/1983, ν. 

2508/1997).» 
21

Από  το σύνολο των  παραπάνω διατάξεων προκύπτει ότι η επέκταση πόλης, ο 

καθορισµός χρήσεων γης σε µια  περιοχή,  καθώς  η  δηµιουργία οικιστικής  

περιοχής  µε  την  ένταξη µιας ή περισσοτέρων εκτάσεων στο σχέδιο πόλης 

αποτελούν άσκηση δηµόσιας οικιστικής πολιτικής  που  έχει ευρύτερη  

σηµασία  διότι  συνεπάγεται  περιβαλλοντολογικές  και  άλλες µεταβολές µε 

γενικότερες συνέπειες σε απροσδιόριστο  αριθµό  προσώπων.


Οι ρυθµίσεις που περιέχουν τα Γενικά πολεοδοµικά σχέδια καθώς και τα ΤΠΣ 

και ΕΠΣ είναι κανόνες δικαίου γενικής εφαρµογής και αποτελούν  

κανονιστικές  διοικητικές  πράξεις  µε  όλες  τις  συνέπειες που απορρέουν από 

τη κανονιστική δράση της  Διοίκησης  και παράλληλα συνιστούν το  νοµικό 

πλαίσιο - θεµέλιο για την έκδοση ατοµικών διοικητικών πράξεων. 


Ειδικά ως προς τα ΕΠΣ ο  στόχος ήταν η υπέρβαση των αγκυλώσεων της 

υφιστάµενης νοµοθεσίας που έγινε απόλυτη ανάγκη µέσα από  την δυσµενή 

οικονοµική συγκυρία, που  το γέννησε καθώς φιλοδοξεί στην προσέλκυση 

µεγάλων επενδύσεων, που  για την οικονοµική κατάσταση της χώρας µας την 

δεδοµένη χρονική συγκυρία ήταν µονόδροµος.


Επειδή τα τελευταία έτη η χώρα µας , και όχι µόνο, είναι συνεχώς υπό 

καθεστώς έκτακτων συνθηκών κυρίως λόγω των καταστροφων που 

προκαλούνται από την κλιµατική απορρύθµιση, χωρίς να παραγνωρίζεται και η 

περίοδος της πανδηµίας, και µόλις αυτή του µνηµονίου, στην διάρκεια του 

οποίου ψηφίστηκαν  νοµοθετήµατα που είχαν και πολεοδοµική διάσταση.


 Δηµήτρης Μέλισσας Κείµενο’’ Η κυριαρχία του ειδικού πολεοδοµικού 21

σχεδίου ως πολυεργαλείου στον σχεδιασµό’’ 16.5.2023 Νόµος και Φύση
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Σ΄ αυτό  το πλαίσιο, αναζητήθηκαν  από την πολιτεία, ευέλικτα  πολεοδοµικά 

εργαλεία που θα δίνουν λύσεις  θα απαλάσσουν την διοίκηση από ατέρµονες 

χρονοβόρες και συχνά ατελέσφορες διαδικασίες θέσπισης κανονιστικών 

διαταγµάτων που θα καθιστούν τον σχεδιασµό ευέλικτο και αποτελεσµατικό σε 

γρήγορους χρόνους και το Ειδικό πολεοδοµικό Σχέδιο αποτέλεσε εντέλει  το 

κυρίαρχο πολυεργαλείο στον πολεοδοµικό σχεδιασµό.


Το Ειδικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΕΠΣ) αποτελεί πλέον το µοναδικό εργαλείο 

πολεοδόµησης στη χώρα µας, στο µέτρο που δεν έχει µέχρι σήµερα εκπονηθεί 

κανένα Τοπικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΤΠΣ). Το νοµοθετικό πλαίσιο για το ΕΠΣ 

θεσπίστηκε µε τον ν. 4447/2016 και συµπληρώθηκε µε τους ν. 4635/2019, 

4759/2020, 4764/2020, 4787/2021, 4872/2021. Το παραπάνω νοµοθετικό 

πλαίσιο οχυρώνει µια βαθµιαία προσέγγιση του ΕΠΣ µε το ΤΠΣ. Μετουσιώνει, 

δηλαδή, µια εξαιρετική διαδικασία σε τακτική διαδικασία πολεοδοµικού 

σχεδιασµού πρώτου επιπέδου, όπως αντίστοιχα και τα ΤΠΣ, στον βαθµό που τα 

ΕΠΣ καταλαµβάνουν µια ευρύτερη έκταση. Αποτελούν, δηλαδή, σχεδιασµό 

γενικής διάταξης, έχουν έναν γενικό χαρακτήρα και επιδιώκουν να ρυθµίσουν 

την πολεοδόµηση σε έναν Δήµο. Αυτό σηµαίνει ότι το ΕΠΣ πλέον δεν έχει 

περιορισµένη έκταση, δηλαδή δεν λειτουργεί µόνο ως υποδοχέας 

συγκεκριµένων σχεδίων και χρήσεων, όπως παλαιότερα τα ΕΣΧΑΔΑ και τα 

ΕΣΧΑΣΕ, ή ως εργαλείο αστικής ανάπλασης.( Δ. Μέλισσας, Το ειδικό 

πολεοδοµικό σχέδιο στην πράξη, 2022)


Καταλήγοντας θα λέγαµε ότι το Ε.Π.Σ. λειτουργεί και ως παράγοντας 

ενοποίησης όλων των προϋφιστάµενων και αλληλοκαλυπτόµενων σχεδιασµών, 

έτσι ώστε η περιοχή επέµβασης πλέον να αποτελεί ενιαία χωρική ενότητα µε 

ένα σαφές πλέγµα νοµικών ρυθµίσεων και µια ενιαία χωροταξική, 

πολεοδοµική, αναπτυξιακή και περιβαλλοντική θεώρησή της. Την ίδια στιγµή 

όµως το ΕΠΣ φαίνεται  σε αρκετές περιπτώσεις να δρα κάθετα,  και να έχει  

έναν εµβαλωµατικό χαρακτήρα στον σχεδιασµό, καθώς διαπερνά τον τακτικό 

σχεδιασµό και επιβάλει ad hoc σχεδιασµό, µε ότι αυτό συνεπάγεται  για την 

οργάνωση της ευρύτερης περιοχής.
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                                        ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΤΡΙΤΟ


3. Προγράµµατα εκπόνησης τοπικών και Ειδικών πολεοδοµικών 

σχεδίων Κωνσταντίνος Δοξιάδης 


Όπως αναφέρθηκε διεξοδικά ανωτέρω η πολεοδοµική ανάπτυξη και ο 

σχεδιασµός των πόλεων, είναι κρίσιµοι παράγοντες για τη διατήρηση της 

ποιότητας ζωής και την επίτευξη της βιωσιµότητας σε µακροπρόθεσµο ορίζοντα 

και τούτο διότι απαιτούν σοβαρή δέσµευση και καινοτόµες προσεγγίσεις που 

συµβάλλουν στην  δηµιουργία βιώσιµων και λειτουργικών πόλεων µε έµφαση 

στην ανάπτυξη καινοτόµων µεθόδων και στη χρήση τεχνολογιών που 

εξυπηρετούν την παροχή λύσεων υψηλής ποιότητας. Σήµερα στη Χώρα είναι σε 

εξέλιξη η υλοποίηση ενός,, ιδιαιτέρως φιλόδοξου προγράµµατος πολεοδοµικών 

µεταρρυθµίσεων µε την επωνυµία «Κωνσταντίνος Δοξιάδης», προς τιµήν του 

γνωστού Έλληνα αρχιτέκτονα και πολεοδόµου (1913-1975).


 Το Πρόγραµµα αφορά περιοχές χωρίς υφιστάµενο σχεδιασµό ή µε σχεδιασµό 

που θεωρείται παρωχηµένος δηλαδή αφορά το σύνολο σχεδόν του Ελλαδικού 

χώρου και περιλαµβάνει µια σειρά από επιµέρους προγράµµατα που έχουν ως 

σκοπό την ταχεία ολοκλήρωση του πολεοδοµικού σχεδιασµού και παράλληλα 

την προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, τη διατήρηση της 

βιοποικιλότητας, την αειφόρο χρήση των φυσικών πόρων και εν γένει την 

ορθολογική οργάνωση του χώρου µε όρους βιωσιµότητας. 


Πρόκειται συγκεκριµένα για: α. προγράµµατα εκπόνησης τοπικών και ειδικών 

πολεοδοµικών σχεδίων, β. προγράµµατα οριοθέτησης οικισµών προ του 1923 ή 

κάτω των 2.000 κατοίκων, γ. προγράµµατα Ζωνών Υποδοχής Συντελεστών 

Δόµησης και δ. προγράµµατα αναγνώρισης οδών (άρθρο 14, παρ. 1, Ν. 

4759/2020). Το  εν λόγω Πρόγραµµα συνολικού προϋπολογισµού 401,05 

εκατ. ευρώ, το οποίο θα υλοποιηθεί µε πόρους του Ταµείου Ανάκαµψης και 

Ανθεκτικότητας, φιλοδοξεί να καλύψει περισσότερο από το 70% της χώρας µε 

επίκαιρα πολεοδοµικά σχέδια, και µάλιστα εντός ενός ιδιαίτερα απαιτητικού 

και σύντοµου χρονοδιαγράµµατος (ολοκλήρωση των µελετών έως τον Δεκέµβριο 

2025).Η εκπόνηση των µελετών ΤΠΣ και ΕΠΣ ανατίθεται σε ιδιωτικά 

µελετητικά σχήµατα µέσα από 4 κύκλους αναθέσεων.
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Ειδικότερα στο άρθρο 14του ν. 4759/2020 ορίζεται ότι « Προς τον σκοπό της 

ταχείας και αποτελεσµατικής ολοκλήρωσης του πολεοδοµικού σχεδιασµού για 

το σύνολο της Χώρας καταρτίζονται: α. προγράµµατα εκπόνησης τοπικών και 

ειδικών πολεοδοµικών σχεδίων, β. προγράµµατα οριοθέτησης οικισµών προ του 

1923 ή κάτω των 2.000 κατοίκων, γ. προγράµµατα Ζωνών Υποδοχής 

Συντελεστών Δόµησης, δ. προγράµµατα αναγνώρισης οδών. Τα Προγράµµατα 

αυτά καταρτίζονται και εγκρίνονται µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος 

και Ενέργειας. Προς τον σκοπό της απρόσκοπτης υλοποίησης των 

Προγραµµάτων της παρ. 1, συστήνεται θέση Συντονιστή του Πολεοδοµικού 

Σχεδιασµού της Χώρας, ο οποίος υπάγεται στον Υπουργό Περιβάλλοντος και 

Ενέργειας, εκτός εάν οι σχετικές αρµοδιότητές του έχουν µεταβιβασθεί σε 

Υφυπουργό. Ειδικότερα, ο Συντονιστής είναι αρµόδιος για τον συντονισµό: α. 

της κατάρτισης των Προγραµµάτων της παρ. 1, β. των διαδικασιών ανάθεσης 

και εκτέλεσης των αντίστοιχων µελετών για την εκπόνηση των προγραµµάτων 

της παρ. 1 και γ. της κατάρτισης των αναγκαίων κανονιστικών πράξεων σε 

εφαρµογή του παρόντος νόµου για την υλοποίηση των προαναφερόµενων 

προγραµµάτων. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας 

καθορίζεται η αναθέτουσα αρχή εκτέλεσης των αντίστοιχων µελετών για την 

εκπόνηση των προγραµµάτων της παρ. 1. Με την ίδια απόφαση δύναται να 

καθορίζονται ειδικότερα ζητήµατα και κάθε σχετική λεπτοµέρεια που αφορούν 

στη διαδικασία ανάθεσης, εκπόνησης και παραλαβής των µελετών, τον τρόπο 

χρηµατοδότησης αυτών και κάθε άλλη αναγκαία λεπτοµέρεια. Ως αναθέτουσα 

αρχή δύναται να ορίζεται το Ν.Π.Δ.Δ. Τεχνικό Επιµελητήριο Ελλάδας. Οι 

αρµόδιες Υπηρεσίες του Υπουργείου Περιβάλλοντος µεριµνούν για την παροχή 

όλων των απαραίτητων στοιχείων προς την αναθέτουσα αρχή για την εκκίνηση 

της διαγωνιστικής διαδικασίας, εφόσον απαιτηθεί, και τη συνεργασία µε την 

αναθέτουσα αρχή.Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας και 

του κατά περίπτωση αρµόδιου υπουργού δύναται να καθορίζονται ειδικότερα 

ζητήµατα και κάθε σχετική λεπτοµέρεια που αφορούν στη στελέχωση, 

οργάνωση και τις αρµοδιότητες της Τεχνικής Γραµµατείας, καθώς και την εν 

γένει διοικητική και επιστηµονική υποστήριξη του έργου του Συντονιστή και 

την εφαρµογή του παρόντος άρθρου.»


Κατ΄εξουσιοδότηση και κατ΄εφαρµογή των ως άνω διατάξεων έχουν εκδοθεί οι 

εξής Υπουργικές αποφάσεις:
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ΥΠΕ//2022 Xρηµατοδότηση Ταµείου Ανάκαµψης κ Ανθεκτικότητας µέσω ΠΔΕ 

για χαρακτηρισµό Δηµοτικών Οδών


ΥΑ ΥΠΕ//2022Τεχνικές προδιαγραφές, κριτήρια, προϋποθέσεις σύνταξης 

µελετών καταγραφής υπάρχοντος οδικού δικτύου χώρας


ΥΑ ΥΠΕ//2022Ορισµός Αναθέτ.Αρχής κλπ για εκπόνηση µελετών 

καταγραφής/αναγνώρ. οδών στο πλαίσιο Προγρ.Πολεοδ.Σχεδ.


ΥΑ ΥΠΕ//2022	 Ορισµός Αναθέτ.Αρχής κλπ για εκπόνηση µελετών 

οριοθέτ.οικισµών προ 1923 ή κάτω των 2.000 κατοίκων


ΥΑ ΥΠΕ//2022	 Κατάρτ.κ΄έγκρ.προγραµµάτων εκπόνησης µελετών 

Τοπ.Πολεοδ.Σχεδίων µε χρηµατοδ.Ταµ.Ανάκαµψης κ`Ανθεκτικ.


ΥΑ οικ//2022	 Δ. Μίνωα Πεδιάδα Ν.ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ : Αναστολή έκδοση 

οικοδοµικών αδειών στην περιοχή του Δ.Μίνωα Πεδιάδας.


ΥΑ ΥΠΕ//2021	 Περί καθορισµού Ζωνών Υποδοχής Συντελεστή Δόµησης 

(Ζ.Υ.Σ.) άρθ.72 ν. 4495/17


ΥΑ ΥΠΕ//2021Κατάρτιση κ΄ έγκριση προγραµµάτων εκπόνησης µελετών 

Τοπικών και Ειδικών Πολεοδοµικών Σχεδίων


ΥΑ ΥΠΕ//2021Παράταση αναστολής για 1 ετος έκδοσης οικοδοµικών αδειών 

σε εκτός σχεδίου περιοχές νήσων Μυκόνου & Θήρας.


ΥΑ ΥΠΕ//2021Καθορισµός αποδοχών του Συντονιστή του Πολεοδοµικού 

Σχεδιασµού της Χώρας


ΥΑ ΥΠΕ//2021	 Κατάρτιση και έγκριση προγραµµάτων εκπόνησης µελετών 

Τοπικών Πολεοδοµικών Σχεδίων


ΥΑ ΥΠΕ//2021 Τεχνικές προδιαγραφές τοπικών Πολεοδοµικών σχεδίων (ΤΠΣ)


ΥΑ ΥΠΕ//2021Αναθέτ. αρχή εκπόνησης µελετών Προγρ.Πολεοδ.Σχεδιασµού 

(ΤΠΣ- ΕΠΣ) µε χρηµατοδ. Ταµ.Ανάκαµψης


ΥΑ ΥΠΕ//2024	 Κατάρτιση-έγκρ. Θ` Τµήµ. Προγρ.Πολεοδ. Σχεδ. Έργου 

«(Sub.5) Αυτοτελείς Μελέτες για Χαρακτ.Δηµοτ. Οδών».


ΥΑ ΥΠΕ//2023Ν.ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ : Παράταση αναστολής έκδοσης οικοδοµικών 

αδειών στην περιοχή του Δ.Μίνωα Πεδιάδας.
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ΥΑ ΥΠΕ//2023Παράταση αναστολής για 1 έτος έκδοσης οικοδοµικών αδειών 

στις εκτός σχεδίου περιοχές νήσου Θήρας.


ΥΑ ΥΠΕ//2023	 Τροποπ.ΥΑ ΥΠΕΝ/ΓΓΧΣΑΠ/16211/7/2023περί Προγρ/

των Πολεοδοµ. Σχεδιασµού (παρ. 1 άρθρου 14 ν. 4759/2020)


ΥΑ ΥΠΕ//2023	 Τροποπ.ΥΑ ΥΠΕΝ/ΓΓΧΣΑΠ/59445/11/2022 περί 

Προγρ/των Πολεοδοµ. Σχεδιασµού (παρ. 1 άρθρου 14 ν. 4759/2020)


ΥΑ ΥΠΕ//2023	 Τροπ .ΥΑ ΥΠΕΝ///23 (Έκπόν .µελε τών Τοπικών 

Πολεοδοµικών Σχεδίων κλπ. µε χρηµατοδότηση Ταµ.Ανάκ.-Ανθεκτικ.)


ΥΑ ΥΠΕ//2023	 Κατάρτιση-έγκριση προγραµ.εκπόνησης µελετών Τοπικών 

Πολεοδ. Σχεδίων µε χρηµατοδότηση Ταµ.Ανάκαµψης


ΥΑ ΥΠΕ//2023	 Εκπόνηση µελετών Τοπικών Πολεοδοµικών Σχεδίων και 

Ειδικών µε χρηµατοδότηση Ταµείου Ανάκαµψης


ΥΑ ΥΠΕ//2023	 Τροπ. ΥΑ ΥΠΕΝ/ΔΠΟΛΣ//22(Προγρ.εκπόνησης µελετών 

Τοπικών Πολεοδοµικών Σχεδίων µε χρηµατοδότηση)


ΥΑ ΥΠΕ//2022	 Τρ.ΥΑ ΥΠΕΝ/ΓΡΓΓΧΣΑΠ/74435/2992/21.Κατάρτιση και 

έγκρ. προγραµµάτων εκπόνησης µελετών Τοπ.Πολεοδ. Σχεδίων


ΥΑ ΥΠΕ//2022	 Τρ.ΥΑ ΥΠΕΝ/ΓΓΧΣΑΠ/59445/11/22.Xρηµατοδότηση 

Ταµείου Ανάκαµψης κ Ανθεκτικότητας για Οριοθέτηση Οικισµών


ΥΑ ΥΠΕ//2022	 Παράταση αναστολής έκδοσης οικοδ.αδειών στις εκτός 

σχεδίου Μυκόνου-& Θήρας


ΥΑ ΥΠΕ//2022	 Μεθοδολογία οριοθέτησης οικισµών.


ΥΑ ΥΠΕ//2022	 Xρηµατοδότηση Ταµείου Ανάκαµψης κ Ανθεκτικότητας 

µέσω ΠΔΕ για Οριοθέτηση Οικισµών


ΥΑ ΥΠΕ//2022	 Xρηµατοδότηση Ταµείου Ανάκαµψης κ Ανθεκτικότητας 

µέσω ΠΔΕ για καθορισµό Ζωνών Υποδ. Συντελεστή Δόµησης.


Μέχρι στιγµής φαίνεται να έχουν συµβασιοποιηθεί από το ΤΕΕ που έχει 

ορισθεί ως  Αναθέτουσα Αρχή  το 70% περίπου των σχετικών µελετών.


Είναι κρίσιµο το πρόγραµµα Κωνσταντίνος Δοξιάδης  να µπορέσει να 

υλοποιηθεί έγκαιρα ώστε να µην χαθούν τα ορόσηµα που έχουν τεθεί από το 

ταµείο Ανάκαµψης και Ανταγωνιστικότητας που είναι  και η µοναδική πηγή 
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χρηµατοδότησης, γιατί πραγµατικά και  ανεξάρτητα από την τυχόν  πιθανότητα 

κάποιες µελέτες να µην καταλήξουν στην έκδοση προεδρικού διατάγµατος, θα 

έχει χαθεί µία ίσως και µοναδική ευκαιρία, να αποκτήσει η χώρα  στην 

µεγαλύτερη έκτασή της, ένα σύγχρονο πολεοδοµικό σχεδιασµό.
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                                     ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΤΕΤΑΡΤΟ 


4.1 Εξέλιξη νοµοθετικού πλαισίου τυχερών παιγνίων στη χώρα,  

τόπος και χώρος διεξαγωγή τους 





Διαχρονικά η διεξαγωγή τυχερών παιγνίων  στην Ελληνική έννοµη τάξη τελούσε 

υπό αυστηρούς όρους, προκειµένου να διαφυλαχθούν ουσιώδεις όροι δηµοσίου 

συµφέροντος δηµοσίας τάξεως, αλλά και  ασφάλειας  καθώς  και η προστασία 

των πολιτών”


Στο πλαίσιο της µελέτης , κρίνεται απαραίτητη µία αναδροµή στο νοµοθετικό 

πλαίσιο των τυχερών παιγνίων, καθώς συνδέεται σ΄ ένα βαθµό, άλλως 

παρακολουθεί  την εξέλιξη  της  νεώτερης  ιστορίας της Ελλάδος. Ειδικότερα: 


Με τον  ν. 2916/1922 (Α΄ 129) απαγορεύθηκαν “τα τυχηρά παίγνια επί του 

Ελληνικού εδάφους” [άρθρο 4], ορίσθηκε δε ότι “[η] λειτουργία τυχηρών 

παιγνίων επιτρέπεται εξαιρετικώς µόνον εν ειδικαίς Λέσχαις .. ιδρυοµέναις επί 

τούτω µόνον εν λουτροπόλεσιν ή εν τόποις εξοχικής θερινής ή χειµερινής 

αναψυχής ... είκοσι τουλάχιστον χιλιόµετρα από του κέντρου του εγκεκριµένου 

σχεδίου πόλεως”. Ορίσθηκε, επίσης, ότι η άδεια λειτουργίας κάθε λέσχης 

“παρέχεται υπό του Υπουργού ... εις τον εν πλειοδοτικώ διαγωνισµώ 
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αναδειχθησόµενον τελευταίον πλειοδότην”, ότι “[ε]ν τη διακηρύξει της 

δηµοπρασίας δέον να ορίζηται το ελάχιστον όριο προσφοράς” [άρθρο 5 παρ. 1, 

3 και 6], ότι οι άδειες ισχύουν για ένα ηµερολογιακό έτος [άρθρο 6 παρ. 1], ότι 

στους “αναδόχους πολυετούς εκµεταλλεύσεως δηµοσίων ιαµατικών πηγών ή 

τόπων θερινής ή χειµερινής αναψυχής, δύναται να χορηγήται ... το 

αποκλειστικόν δικαίωµα ιδρύσεως Λεσχών τυχηρών παιγνίων εντός του 

παραχωρουµένου προς εκµετάλλευσιν χώρου και της διά συµβάσεως 

καθορισθησοµένης περί τούτον περιφερειακής ζώνης” [άρθρο 7], και ότι άδειες 

λειτουργίας λεσχών τυχηρών παιγνίων “άνευ πλειστηριασµού” δύνανται να 

χορηγηθούν “µόνον εις Λέσχας λειτουργούσας προ της ισχύος του νόµου, ως 

σωµατεία”, στους τόπους όπου επιτρέπεται η ίδρυση τέτοιων λεσχών, καθώς και 

“εν τοις προαστείοις Αθηνών”, εξαιρετικώς και για πολύ µικρό χρονικό 

διάστηµα [µέχρι 31.12.1923], κατ’ εφαρµογή µεταβατικής ρύθµισης [άρθρο 

28]. 


Με τον ν. 3717/1928 (Α΄ 276) συνεστήθη νοµικό πρόσωπο δηµοσίου δικαίου, 

µε σκοπό την αποκατάσταση των σεισµοπαθών της επαρχίας Κορίνθου, 

ορίσθηκε δε ότι παραχωρείται σε αυτό, για την πραγµάτωση του έργου του, “η 

αποκλειστική εκµετάλλευσις της υφισταµένης εν Λουτρακίω Λέσχης (Καζίνου)”, 

για 40 έτη, και ότι “[α]παγορεύεται η λειτουργία οιασδήποτε Λέσχης τυχηρών 

παιγνιδιών (Καζίνου) εις ακτίνα 150 χιλιοµέτρων από της λουτροπόλεως 

Λουτρακίου” [άρθρα 1-3]. 


Ακολούθως, µε τον α.ν. 258/1936 (Α΄ 462) ορίσθηκε ότι “τα τυχηρά παίγνια 

απαγορεύονται καθ’ άπασαν την Ελληνικήν Επικράτειαν”, ότι η απαγόρευση 

αυτή δεν ισχύει για το καζίνο του Λουτρακίου, που λειτουργεί δυνάµει του 

προαναφερθέντος ν. 3717/1928, και ότι τα µικτά παίγνια επιτρέπονται, κατ’ 

εξαίρεση, σε ειδικές λέσχες, ιδρυόµενες σε δήµους µε πληθυσµό τουλάχιστον 

10.000 κατοίκων, “εις ανεγνωρισµένας λουτροπόλεις εφ’ όσον χρόνον διαρκεί η 

περίοδος των λουτρών, ως και εις ανεγνωρισµένους τόπους εξοχικούς θερινής ή 

χειµερινής διαµονής εφ’ όσον χρόνον διαρκεί ... η χειµερινή ή θερινή περίοδος, 

ανεξαρτήτως αριθµού κατοίκων” [άρθρα 4 και 10]. 


Ειδική ρύθµιση για τον Νοµό Αττικής περιέλαβε ο ν. 3159/1955 (Α΄ 68). Με 

τον νόµο αυτό κυρώθηκε σύµβαση µεταξύ του Δηµοσίου, τραπεζικού ιδρύµατος 

και της τουριστικής και ξενοδοχειακής εταιρείας “Αστήρ”, µε σκοπό την 

ανάπτυξη του τουρισµού. Στη σύµβαση ορίσθηκε, µεταξύ άλλων, ότι η εταιρεία, 

59



υπέρ της οποίας συνιστάται “δικαίωµα επικαρπίας προς πλήρη χρήσιν, 

κάρπωσιν και εκµετάλλευσιν” τουριστικού δηµοσίου κτήµατος στην περιοχή 

της Γλυφάδας, αναλαµβάνει την υποχρέωση να ανεγείρει στον χώρο αυτό 

ξενοδοχείο πολυτελείας, κέντρο πολυτελείας, εστιατόριο και άλλες κατασκευές 

και ότι, “εφ’ όσον το Δηµόσιον ήθελεν αποφασίσει να επιτρέψει την λειτουργίαν 

Καζίνου εν τη περιοχή του Νοµού Αττικής, υποχρεούται όπως επί ίσοις όροις 

χορηγήση την σχετικήν άδειαν εις την Εταιρείαν”. 


Περαιτέρω, µε το ν.δ. 4212/1961 (Α΄ 177) κυρώθηκε σύµβαση µεταξύ του 

Δηµοσίου και του ΕΟΤ, αφενός, και ιδιώτη επιχειρηµατία, αφετέρου, “περί 

ιδρύσεως διεθνούς τύπου λεσχών τυχηρών παιγνίων και ψυχαγωγίας εις τας 

νήσους Ρόδον και Κέρκυραν ... επί τω τέλει της προσφοράς και διασφαλίσεως 

εις τους επιθυµούντας να επισκεφθώσι την χώραν ξένους περιηγητάς” 

συνθηκών ψυχαγωγίας, που ικανοποιούν τις σύγχρονες απαιτήσεις του 

διεθνούς τουρισµού, για την ενίσχυση της προβολής της Ελλάδας ως διεθνούς 

τουριστικού κέντρου. Ορίσθηκε δε ότι, προς επίτευξη του σκοπού αυτού, 

παραχωρείται στον συµβαλλόµενο ιδιώτη άδεια ίδρυσης και εκµετάλλευσης 

καζίνων στην Ρόδο και την Κέρκυρα, ως αποκλειστικό προνόµιο 20ετούς 

διάρκειας, ότι το Δηµόσιο και ο ΕΟΤ, “εις ην περίπτωσιν ήθελον αποφασίσει την 

ίδρυσιν Καζίνων εις άλλας περιοχάς της χώρας, αναλαµβάνουν την υποχρέωσιν, 

όπως αναθέσουν την εκµετάλλευσιν αυτών κατά προτίµησιν εις τον ανάδοχον 

επί ίσοις όροις” και ότι ειδικώς για τον Νοµό Αττικής, το προνόµιο αυτό ισχύει 

µόνο εφόσον η εταιρεία “Αστήρ” αποποιηθεί το δικαίωµα που της χορηγήθηκε 

µε την ήδη αναφερθείσα ανωτέρω σύµβαση. 


Στη συνέχεια, περίπου ένα έτος µετά τον χαρακτηρισµό του όρους Πάρνηθας 

ως τόπου χρήζοντος ειδικής προστασίας “χάριν της διατηρήσεως και 

προστασίας του χαρακτήρος” του, κατά τις διατάξεις του άρθρου 1 του ν. 

1469/1950 (Α΄ 169) [βλ. την υπουργική απόφαση 25638/1969 (Β΄ 236)]


 Με το ν.δ. 468/1970 (Α΄ 60), κυρώθηκε σύµβαση µεταξύ του Δηµοσίου και 

του ΕΟΤ, αφενός, και ιδιώτη επιχειρηµατία, αφετέρου, “περί ιδρύσεως, 

λειτουργίας και εκµεταλλεύσεως Διεθνούς Τύπου Λέσχης Τυχηρών 

Παιγνίων και Ψυχαγωγίας (Καζίνον) εις το επί του όρους ‘Πάρνης’ 

Αττικής Τουριστικόν Ξενοδοχείον Mont-Parnes”.


Με τον ως άνω νόµο, παραχωρήθηκε από το Δηµόσιο σε ιδιώτη επιχειρηµατία η 

άδεια εκµετάλλευσης καζίνο στο ξενοδοχείο αυτό, καθώς και η εκµετάλλευση 
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Teleferik, µε σκοπό την ανάπτυξη του τουρισµού και την αξιοποίηση του όρους 

Πάρνηθας, που είχε ήδη χαρακτηρισθεί τόπος χρήζων ειδικής προστασίας. Η 

σύµβαση παραχώρησης λύθηκε στις αρχές της δεκαετίας του ’80 και η 

εκµετάλλευση του Καζίνο και του Ξενοδοχείου περιήλθε στον ΕΟΤ.


Με το β.δ. 29/1971 (Α΄ 21) ορίσθηκε ότι “τα τυχηρά παίγνια απαγορεύονται 

καθ’ άπασαν την Ελληνικήν Επικράτειαν, της απαγορεύσεως ταύτης µη 

εχούσης εφαρµογήν επί των περιπτώσεων των ν.δ. 4212/1961 και 468/1970”, 

δηλαδή για τα καζίνο στη Ρόδο και την Κέρκυρα, αφενός, και στο Ξενοδοχείο 

Mont-Parnes, αφετέρου.


Περαιτέρω ο ν. 2000/1991 (Α΄ 206) περιέλαβε γενικές ρυθµίσεις για την 

αποκρατικοποίηση και ιδιωτικοποίηση φορέων του δηµόσιου τοµέα, ώστε να 

µειωθούν οι κρατικές δαπάνες και να περιορίζεται το κράτος στην άσκηση των 

δραστηριοτήτων “που τεκµηριωµένα δεν µπορούν να εξυπηρετηθούν από την 

ιδιωτική πρωτοβουλία” [βλ. σχετική εισηγητική έκθεση]. Ο νόµος αυτός 

προέβλεπε, µεταξύ άλλων, την “µεταβίβαση σε ιδιώτες φορέων του Δηµοσίου ή 

περιουσιακών στοιχείων, δικαιωµάτων και προνοµίων των φορέων αυτών”, 

ρυθµίζοντας τα σχετικά µε τη διαδικασία ιδιωτικοποιήσεων θέµατα [άρθρα 5 

επ ] , περιείχε δε και ρυθµ ίσεις για την Διυπουργική Επιτροπή 

Αποκρατικοποιήσεων [ΔΕΑ], η οποία καθόριζε µε αποφάσεις της τους προς 

αποκρατικοποίηση φορείς.


Aκολούθως ο ν. 2129/1993 περί  Αύξησης συντάξεων και άλλες διατάξεις, στο 

άρθρο 12 αυτού καθόρισε την ίδρυση  ανεξάρτητης κρατικής αρχής µε την 

επωνυµία "Επιτροπή Καζίνων" (Ε.Κ.), στην οποία ανατίθεται η αρµοδιότητα για 

τη χορήγηση αδειών λειτουργίας καζίνων, καθώς και ο έλεγχος και η επίβλεψη 

της µετέπειτα λειτουργίας των καζίνων. Μέχρι δε  τη συγκρότηση της Επιτροπής 

της προηγούµενης παραγράφου, δύναται ο Υπουργός Οικονοµικών να 

προβαίνει µε αποφάσεις του σε κάθε αναγκαία ενέργεια, που σχετίζεται µε τις 

προκαταρκτικές διαδικασίες, όπως η πρόσκληση για υποβολή προκαταρκτικών 

προτάσεων και η παροχή ενηµερωτικών δελτίων.


Στην συνέχεια ο ν. 2160/1993 (Α΄ 118)  ρύθµισε εκ νέου τα σχετικά µε την 

ίδρυση, την οργάνωση, τη λειτουργία και τον έλεγχο των καζίνων ζητήµατα. 

Όπως  δε αναφέρεται στην εισηγητική του έκθεση: “σκοπείται η οργάνωση των 

επιχειρήσεων λειτουργίας και εκµετάλλευσης καζίνων σε διεθνή πρότυπα, µε 

την εγκατάσταση ... στην Ελλάδα ιδιωτικών επιχειρήσεων ειδικευµένων στον 
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τοµέα αυτό, βάσει ιδιωτικοοικονοµικών κριτηρίων, αλλά υπό τον αυστηρό 

έλεγχο και την επίβλεψη της Πολιτείας, ώστε να δηµιουργηθούν νέες θέσεις 

εργασίας, να αυξηθούν τα δηµοσιονοµικά έσοδα και να τονωθεί η τουριστική 

κίνηση”· 


Δεδοµένου δε ότι, οι απαγορεύσεις του β.δ. 29/1971 [βλ. ανωτέρω] στην πράξη 

δεν τηρήθηκαν και δηµιουργήθηκαν παράνοµες και ανεξέλεγκτες ιδιωτικές 

λέσχες, τούτο δε, σε συνδυασµό µε τη δηµιουργία οργανωµένων καζίνων σε 

γειτονικές χώρες, οδήγησε σε απώλεια σηµαντικών εσόδων για το Δηµόσιο. 


Ακολούθως ο   ως άνω ν. 2160/1993 καθορίζει, στο Κεφάλαιο Β, τις βασικές 

αρχές που διέπουν την ίδρυση, την οργάνωση, τη λειτουργία και τον έλεγχο των 

καζίνο [άρθρο 8], περιλαµβάνει διατάξεις για την «Επιτροπή Καζίνων» [ΕΚ, 

άρθρα 9 επ], η οποία είχε συσταθεί, όπως προαναφέρθηκε  µε τον 

προγενέστερο ν. 2129/1993 (Α΄ 57), ως ανεξάρτητη κρατική αρχή και µε 

αρµοδιότητα τη χορήγηση των αδειών λειτουργίας καζίνο και τον έλεγχο της 

λειτουργίας τους, ορίζοντας, ειδικότερα, ότι η ΕΚ “διεξάγει διαδικασία 

εκδήλωσης ενδιαφέροντος προκειµένου να επιλέξει τα νοµικά πρόσωπα στα 

οποία θα επιτραπεί να υποβάλουν αίτηση για χορήγηση άδειας λειτουργίας 

καζίνου”, ότι κατά τη διαδικασία αυτή η ΕΚ “συνεκτιµά το ύψος της 

προτεινόµενης συνολικής επένδυσης, τα χαρακτηριστικά του φορέα της, τη 

βιωσιµότητά της, τη δηµιουργία νέων θέσεων εργασίας, την επίτευξη 

ικανοποιητικών εσόδων για το Δηµόσιο ... και τις εν γένει προοπτικές 

ανάπτυξης του τουρισµού” και ότι η Επιτροπή “έχει ευρύτατη διακριτική 

ευχέρεια περί την αξιολόγηση των επενδυτικών προτάσεων” [άρθρα 16 επ] 

καθορίζεται, επίσης, ο συνολικός αριθµός και η γεωγραφική κατανοµή των 

καζίνο και προβλέπεται, µεταξύ άλλων, µια θέση στον Νοµό Αττικής, εκτός 

περιµετρικής ζώνης ακτίνας 17 χλµ από την πλατεία Συντάγµατος, και άλλη 

µια θέση στον Νοµό Αττικής, εντός περιµετρικής ζώνης ακτίνας 10 χλµ από την 

πλατεία Συντάγµατος [άρθρο 27], περιλαµβάνονται δε µεταβατικές διατάξεις για 

τα καζίνο Πάρνηθας, Ρόδου και Κέρκυρας [άρθρο 28]. 


Το Κεφάλαιο Β του ανωτέρω  ν. 2160/1993, πλην ορισµένων διατάξεων του 

άρθρου 8 αυτού, καταργήθηκε µε τον µεταγενέστερο ν. 2206/1994 (Α΄ 62) 

[βλ. άρθρο 4 παρ. 9 του ν. 2206/1994], που αποτέλεσε για µεγάλο 

χρονικό διάστηµα, µε επιµέρους τροποποιήσεις και συµπληρώσεις, το 

πλαίσιο ρυθµίσεων για την ίδρυση και λειτουργία καζίνο. 
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Ο  νόµος αυτός (2206/1994) (Α΄62) όπως αρχικώς ίσχυε, όριζε στο άρθρο 1 τα 

εξής: “1. Επιτρέπεται η χορήγηση αδειών λειτουργίας δώδεκα (12) επιχειρήσεων 

καζίνων στη χώρα ... (α) Δύο (2) στον Νοµό Αττικής, από τις οποίες η πρώτη στη 

θέση Μον Παρνές στην Πάρνηθα και η δεύτερη εκτός Δήµου Αθηναίων. (β) ... 

(γ) ... µία (1) στη Ρόδο, που θα λειτουργήσει στο ξενοδοχείο των Ρόδων, και µία 

(1) στην Κέρκυρα. (δ) ... (ε) Μία (1) στα όρια του Δήµου Λουτρακίου-

Περαχώρας. (στ) ... (ια) Με απόφαση του Υπουργού Τουρισµού επιτρέπεται η 

χορήγηση δύο (2) ακόµη αδειών καζίνων ανά µία στη Θράκη και στην 

Ήπειρο ... 2. Για χρονικό διάστηµα δώδεκα (12) ετών δεν θα χορηγούνται άλλες 

άδειες λειτουργίας επιχειρήσεων καζίνων. 3. Απαγορεύεται η µεταφορά των 

επιχειρήσεων της παραγράφου 1 αυτού του άρθρου εκτός των ζωνών που 

ορίζονται στην ίδια παράγραφο για όλη τη διάρκεια του χρόνου παραχώρησης 

της άδειας. Εξαιρετικά επιτρέπεται, µετά πάροδο τριετίας από τη χορήγηση της 

άδειας του άρθρου 1 παρ. 6, η µεταφορά της επιχειρήσεως του Μον Παρνές 

από την Πάρνηθα σε θέση εκτός των ορίων του Δήµου Αθηναίων. 4. Η ακριβής 

θέση κάθε καζίνου, µέσα στα όρια των ανωτέρω περιοχών, η έγκριση των 

κτιριακών εγκαταστάσεων, καθώς και η ηµεροµηνία έναρξης λειτουργίας τους 

καθορίζονται µε την υπουργική απόφαση για τη χορήγηση της άδειας. Οι 

χορηγούµενες άδειες είναι οριστικές ... 5. Σε περίπτωση που ο κάτοχος άδειας 

λειτουργίας καζίνου πρόκειται να αναπτύξει το καζίνο και τις συνοδευτικές 

αυτού πάσης φύσεως εγκαταστάσεις σε εκτός σχεδίου πόλεως έκταση, ισχύουν 

οι όροι και οι περιορισµοί δόµησης που αφορούν στην ανέγερση ξενοδοχειακών 

µονάδων σε εκτός σχεδίου περιοχή. 6. Οι επιχειρήσεις του ΕΟΤ Καζίνο-

Ξενοδοχείο και Τελεφερίκ Πάρνηθας, Καζίνο Ρόδου και Καζίνο Κέρκυρας, 

µεταβιβάζονται, ξεχωριστά, όπως λειτουργούν στον πλειοδότη του διεθνούς 

διαγωνισµού µε το σύνολο του ενεργητικού και του παθητικού τους ... 7. Οι 

άδειες λειτουργίας των επιχειρήσεων καζίνων παραχωρούνται µε απόφαση του 

Υπουργού Τουρισµού µετά από διεθνή πλειοδοτικό διαγωνισµό ...”. Κατά το 

άρθρο 2 του ιδίου νόµου, που αφορά τη διεξαγωγή των διαγωνισµών: Η επιλογή 

των υποψηφίων γίνεται σε δύο στάδια: κατά το πρώτο στάδιο επιλέγονται οι 

υποψήφιοι επενδυτές που πληρούν ορισµένες προϋποθέσεις [ήθος και 

εντιµότητα, επαγγελµατική εµπειρία, επαρκής χρηµατοδότηση από αδιάβλητη 

πηγή], στο δεύτερο δε στάδιο βαθµολογούνται οι προσφορές, στα ακόλουθα 

θέµατα: “(α) Άµεσο δηµοσιονοµικό όφελος. (β) Επωφελείς επιπτώσεις στην 

Εθνική Οικονοµία, ιδιαίτερα δε νέες επενδύσεις, εισαγωγή κεφαλαίου ... 
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συµβολή στην γενικότερη ανάπτυξη της περιοχής λειτουργίας της 

επιχειρήσεως. (γ) Συµβολή στην τουριστική ανάπτυξη. (δ) Διατήρηση των 

θέσεων εργασίας των επιχειρήσεων που λειτουργούν. (ε) Δηµιουργία νέων 

θέσεων εργασίας. (στ) Ελάχιστη κοινωνική όχληση. (ζ) Πληρότητα και σαφήνεια 

της σχετικής προτάσεως ... Για τις επιχειρήσεις καζίνων στις θέσεις Μον 

Παρνές, Κέρκυρας και Ρόδου ο βαθµός στο [κριτήριο (δ): διατήρηση των θέσεων 

εργασίας] πολλαπλασιάζεται µε [τον µέγιστο] συντελεστή 5. Σε όλες τις θέσεις ο 

βαθµός στο [κριτήριο (γ ) : συµβολή στην τουριστική ανάπτυξη ] 

πολλαπλασιάζεται µε συντελεστή 3 [παρ. 2]. 


Ορίζονται, επίσης, τα τέλη και έσοδα του Δηµοσίου από τις επιχειρήσεις 

καζίνων [παρ. 6], η ελάχιστη χρηµατική προσφορά που προκαταβάλλεται για 

την παραχώρηση της άδειας λειτουργίας, η οποία για τη θέση Μον Παρνές 

ανέρχεται σε 5.500.000.000 δραχµές και προστίθεται στο ποσό της προσφοράς 

για την εξαγορά της επιχειρήσεως που ήδη λειτουργεί [παρ. 7], καθώς και η 

συµµετοχή του Δηµοσίου στα µικτά κέρδη παιγνίων (30% κατ’ ελάχιστο για τις 

επιχειρήσεις καζίνων στον Νοµό Αττικής)παρ.8.


 Με τον ν. 2206/1994, ο νοµοθέτης επέλεξε τη χορήγηση σε ιδιώτες επενδυτές 

περιορισµένου αριθµού αδειών λειτουργίας καζίνο στη Χώρα, µετά από διεθνή 

πλειοδοτικό διαγωνισµό και µε συγκεκριµένα κριτήρια επιλογής, µεταξύ των 

οποίων περιλαµβάνονται η συµβολή του επενδυτικού σχεδίου στην τουριστική 

ανάπτυξη, η δηµιουργία εσόδων για το Δηµόσιο και η δηµιουργία θέσεων 

εργασίας, ήτοι κριτήρια δηµοσίου συµφέροντος. Ο νόµος αυτός προέβλεπε 

δύο άδειες για τον Νοµό Αττικής, εκ των οποίων η µία “στη θέση Μον 

Παρνές στην Πάρνηθα” και η άλλη εκτός Δήµου Αθηναίων. Περιείχε, 

επίσης, ειδικές ρυθµίσεις για τη µεταβίβαση, στον πλειοδότη διεθνούς 

διαγωνισµού, των επιχειρήσεων καζίνο του ΕΟΤ στην Πάρνηθα, στη Ρόδο και 

στην Κέρκυρα, µε το σύνολο του ενεργητικού και του παθητικού τους, 

προέβλεπε δε, για τη µεταβίβαση των τριών, ήδη λειτουργούντων προ του 

νόµου, καζίνο του ΕΟΤ, ιδιαιτέρως αυξηµένο συντελεστή στο σχετικό µε τη 

διατήρηση των θέσεων εργασίας κριτήριο αξιολόγησης. Ο ίδιος νόµος όριζε ότι, 

κατ’ εξαίρεση από την γενική απαγόρευση µεταφοράς των επιχειρήσεων καζίνο 

“εκτός των [οικείων] ζωνών”, επιτρέπεται, µετά την πάροδο τριετίας από τη 

χορήγηση της άδειας για το καζίνο Mont-Parnes κατά τις ειδικές ως άνω 

ρυθµίσεις [κατά τις ρυθµίσεις δηλαδή που προβλέπουν τη µεταβίβαση των 

καζίνο στην Πάρνηθα, στη Ρόδο και στην Κέρκυρα στον πλειοδότη “µε το 
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σύνολο του ενεργητικού και του παθητικού τους”], η µεταφορά της επιχείρησης 

από την Πάρνηθα σε άλλη θέση εκτός των ορίων του Δήµου Αθηναίων. Καίτοι ο 

πλειοδοτικός διαγωνισµός που προκηρύχθηκε δυνάµει του ως άνω  ν. 

2206/1994 περιλάµβανε και τις ως άνω δύο θέσεις στον Νοµό Αττικής, δεν 

χορηγήθηκε άδεια για την Αττική κατ’ εφαρµογή του νόµου αυτού και ο ΕΟΤ 

διατήρησε την εκµετάλλευση του Καζίνο Μον Παρνές· ως εκ τούτου, δεν 

δηµιουργήθηκαν ποτέ οι προϋποθέσεις για την ενεργοποίηση της διάταξης του 

άρθρου 1 παρ. 3 δεύτερο εδάφιο του ν. 2206/1994 περί δυνατότητας 

µεταφοράς του καζίνο από το Ξενοδοχείο Μον Παρνές σε άλλη θέση. 


Με τον ν. 2941/2001 ορίσθηκε ότι η προβλεπόµενη στο άρθρο 1 του ν. 

2206/1994 άδεια καζίνο στη θέση Μον Παρνές χορηγείται στην συσταθείσα για 

την αξιοποίηση της περιουσίας και των επιχειρηµατικών µονάδων του ΕΟΤ 

εταιρεία ΕΤΑ ΑΕ, προκειµένου να την εισφέρει σε θυγατρική της εταιρεία, που 

θα ιδρυθεί για τη λειτουργία του εν λόγω καζίνο. Πράγµατι δε, συνεστήθη το 

έτος 2001 η “Ελληνικό Καζίνο Πάρνηθας ΑΕ”, θυγατρική της ΕΤΑ ΑΕ, και, το 

ίδιο έτος, προκηρύχθηκε, κατ ’ εφαρµογή του ν. 2000/1991 περί 

ιδιωτικοποιήσεων, διεθνής δηµόσιος διαγωνισµός για την εν µέρει 

ιδιωτικοποίηση της “Ελληνικό Καζίνο Πάρνηθας ΑΕ”, µε σκοπό τη µεταβίβαση 

σε στρατηγικό επενδυτή ποσοστού µέχρι 51% του µετοχικού κεφαλαίου της εν 

λόγω εταιρείας και την παραχώρηση σε αυτόν της διοίκησης και διαχείρισης 

του µοναδικού λειτουργούντος στην Αττική Καζίνο Μον Παρνές. Μετά την 

έγκριση του αποτελέσµατος του διαγωνισµού, ο οποίος διενεργήθηκε βάσει των 

όρων της αρχικής διακήρυξης του Οκτωβρίου 2001 και της συµπληρωµατικής 

διακήρυξης του Απριλίου 2002, υπεγράφη στις 15.11.2002 σύµβαση µεταξύ 

της ΕΤΑ ΑΕ, αφενός, και της Ανώνυµης Εταιρείας Αποκλειστικού Σκοπού 

[ΑΕΑΣ] “Athens Resort Casino Ανώνυµη Εταιρεία Συµµετοχών” και  αφετέρου 

των δύο εταιρειών-µελών του επιχειρηµατικού σχήµατος που ανακηρύχθηκε ως 

πλειοδότης.


Με τον ν. 3139 (Α΄100) «Ρυθµίσεις για τα καζίνα Πάρνηθας και Κέρκυρας και 

άλλες διατάξεις.» η ως άνω  σύµβαση τέθηκε σε ισχύ στις 10.5.2003, δυνάµει 

του άρθρου 7 παρ. 3 αυτού. 


 Με άλλες διατάξεις του ιδίου ν. 3139/2003, η προβλεπόµενη στο άρθρο 1 

παρ. 1 του ν. 2206/1994 άδεια λειτουργίας καζίνο στη “θέση του Μον Παρνές 

στην Πάρνηθα” χορηγήθηκε, αυτοδικαίως από τη δηµοσίευση του νόµου στην 
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ΕτΚ, στην ΕΤΑ ΑΕ, η οποία την εισέφερε, αυτοδικαίως, στην ΑΕ “Ελληνικό 

Καζίνο Πάρνηθας”· στην εταιρεία αυτή η ΕΤΑ εισέφερε, επίσης, τα ακίνητα που 

περιήλθαν στην κυριότητα της ΕΤΑ ΑΕ µε την ΠΥΣ 18/2002.


 Ορίσθηκε ρητώς στον νόµο ότι η εισφορά συνοδεύεται από συγκεκριµένους 

όρους, σύµφωνα µε τους οποίους, µεταξύ άλλων: ι) το καζίνο Πάρνηθας 

επιτρέπεται να λειτουργεί µόνο στις εγκαταστάσεις του ξενοδοχείου Μον 

Παρνές, ιι) ο κάτοχος της άδειας λειτουργίας του καζίνο υποχρεούται να προβεί 

στον εκσυγχρονισµό των κτιριακών εγκαταστάσεων και του εξοπλισµού του 

καζίνο, στον εκσυγχρονισµό του ξενοδοχείου Μον Παρνές και στον 

εκσυγχρονισµό του ξενοδοχείου Ξενία Πάρνηθας, ιιι) ο κάτοχος της άδειας 

λειτουργίας του καζίνο υποχρεούται να διατηρήσει το σύνολο των υφισταµένων 

θέσεων εργασίας και να δηµιουργήσει, επιπλέον, τουλάχιστον 400 νέες θέσεις 

εργασίας.


Ειδικότερα: Στο άρθρο 1 παρ. 1 του νόµου αυτού ορίσθηκαν τα εξής: “Η 

προβλεπόµενη στο εδάφιο α΄ της παραγράφου 1 του άρθρου 1 του ν. 

2206/1994 άδεια λειτουργίας καζίνου στη ‘θέση του Μον Παρνές στην 

Πάρνηθα’ χορηγείται αυτοδικαίως από τη δηµοσίευση του νόµου αυτού στην 

Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, στην ‘Ελληνικά Τουριστικά Ακίνητα Ανώνυµη 

Εταιρεία’ και εισφέρεται, σύµφωνα µε όσα ειδικότερα ορίζονται στο άρθρο 5 του 

νόµου αυτού, στην ‘Ελληνικό Καζίνο Πάρνηθας Ανώνυµη Εταιρεία’, σύµφωνα 

µε τους εξής ειδικότερους όρους: 


α) Το καζίνο Πάρνηθας επιτρέπεται να λειτουργεί µόνο στις εγκαταστάσεις του 

ξενοδοχείου ‘Μον Παρνές’. 


β) Η οργάνωση και λειτουργία του καζίνου Πάρνηθας διέπεται από τις διατάξεις 

του ν. 2206/1994 .


 γ) Ο κάτοχος της άδειας λειτουργίας του καζίνου Πάρνηθας υποχρεούται µε 

µέριµνα, ευθύνη και δαπάνες του, σύµφωνα µε τους όρους του άρθρου 3, να 

προβεί: 


αα) στον εκσυγχρονισµό των κτιριακών εγκαταστάσεων του καζίνου 

Πάρνηθας ... και στον εκσυγχρονισµό του εξοπλισµού του καζίνου ...


 ββ) στην τοποθέτηση και λειτουργία τυχερών παιγνιδιών ... 
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γγ) στον εκσυγχρονισµό του ξενοδοχείου ‘Μον Παρνές’ σε επίπεδο αντίστοιχο µε 

ξενοδοχείο πολυτελείας ... µε τις ανάλογες εγκαταστάσεις αναψυχής και 

εστίασης ... καθώς και εγκαταστάσεις για διεξαγωγή συνεδρίων και συσκέψεων,


 δδ) στον εκσυγχρονισµό του ξενοδοχείου ‘Ξενία’ Πάρνηθας, εε) ... και 


στστ) στη βελτίωση των συνθηκών πρόσβασης στο καζίνο ... 


δ) Ο κάτοχος της άδειας λειτουργίας του καζίνου Πάρνηθας υποχρεούται να 

διατηρήσει το σύνολο των υφισταµένων θέσεων εργασίας, ενώ µε την 

ολοκλήρωση των προβλεποµένων επενδύσεων οφείλει να δηµιουργήσει, 

επιπλέον, τουλάχιστον 400 νέες θέσεις εργασίας. 


Με τον ν. 3229/2004 (Α΄ 38/10.2.2004) στο άρθρο 20 αυτού, ορίσθηκε ότι 

καταργούνται οι προβλεπόµενες στο άρθρο 1 παρ. 1 του ν. 2206/1994 άδειες 

λειτουργίας επιχειρήσεων καζίνο που δεν έχουν χορηγηθεί µέχρι τη 

δηµοσίευση του νόµου αυτού και ότι για τις χορηγηθείσες άδειες παραµένει σε 

ισχύ η παρ. 4 του άρθρου 1 του ν. 2206/1994.


Όπως αναφέρεται στην εισηγητική έκθεση για την ανωτέρω διάταξη, µετά 

πάροδο δεκαετίας από την χωροθέτηση ανά την Επικράτεια των θέσεων για τις 

επιχειρήσεις καζίνο, “έχει διαµορφωθεί η αγορά καζίνων της Χώρας, µε τη 

χορήγηση των περισσότερων από τις προβλεπόµενες άδειες, οι τελευταίες των 

οποίων, που αφορούν τα ιστορικά καζίνα του Μον Παρνές στην Πάρνηθα και 

της Κέρκυρας, χορηγήθηκαν [στην ΕΤΑ ΑΕ]”, µε το άρθρο 1 του ν. 3139/2003· 

ενόψει τούτων, “καταργείται η δυνατότητα χορήγησης των υπολειποµένων 

αδειών ... ώστε τυχόν χορήγηση νέων αδειών να αποτελέσει αντικείµενο νέας 

εκτίµησης της διαµορφωµένης ήδη αγοράς και νέου σχεδιασµού”.


Με τον ν. 4002/2011 (Α΄ 180) εισήχθησαν στην ελληνική έννοµη τάξη νέες 

ρυθµίσεις για την αγορά παιγνίων [Κεφάλαιο Η], µεταξύ άλλων δε, ρυθµίσεις 

για τη διεξαγωγή παιγνίων µε µηχανήµατα ή µέσω του διαδικτύου. Ειδικότερα, 

στον νόµο αυτό ορίσθηκε ότι για το σύνολο των παιγνιοµηχανηµάτων που 

επιτρέπεται να λειτουργήσουν στην ελληνική επικράτεια και ανέρχονται σε 

35.000 χορηγείται µια άδεια στην ΟΠΑΠ ΑΕ, η οποία εκµεταλλεύεται τα 

παιγνιοµηχανήµατα είτε µέσω των πρακτορείων της είτε µε την παραχώρηση 

του σχετικού δικαιώµατος σε τρίτους, ύστερα από προκήρυξη δηµόσιου 

διεθνούς πλειοδοτικού διαγωνισµού [βλ. άρθρα 39-44], ότι η διεξαγωγή 

τυχερών παιγνίων µέσω του διαδικτύου ανήκει στην αποκλειστική δικαιοδοσία 
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του Δηµοσίου, που την ασκεί µέσω αδειοδοτηµένων παρόχων, ότι οι άδειες σε 

αυτούς χορηγούνται κατόπιν διεθνούς πλειοδοτικού διαγωνισµού [βλ. άρθρα 45 

επ.] και ότι µε τις διατάξεις του νόµου αυτού, κατ’ αρχήν, “δεν θίγονται οι 

διατάξεις του ν. 2206/1994 ... και οι λοιπές διατάξεις περί καζίνο” [άρθρο 54 

παρ. 11, βλ. και άρθρο 26 παρ. 2]. 


Στην συνέχεια δε, µε τον ν. 4038/2012 (Α΄ 14), η Επιτροπή αυτή µετετράπη 

σε ανεξάρτητη διοικητική αρχή, επί της οποίας εφαρµόζονται οι διατάξεις του  

ν. 3051/2002 (Α΄ 220). Εξ άλλου, η προσπάθεια αντιµετώπισης των συνεπειών 

της δηµοσιονοµικής κρίσης στην Ελλάδα οδήγησε σε νοµοθετικές 

πρωτοβουλίες για την δηµιουργία του “Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού 

Αγίου Κοσµά”.


Στη συνέχεια, εκδόθηκε ο  ν. 4499/2017 που περιέχει, αφενός, τροποποιήσεις 


του ν. 4002/2011 [µείωση του αριθµού των παιγνιοµηχανηµάτων από 35.000 

σε 25.000, βλ. Μέρος Β, Κεφάλαιο Α], και, αφετέρου, ρυθµίσεις για τη 

µεταφορά του καζίνο Πάρνηθας 


Ακολούθησε ο ν. 4512/2018 (Α' 5) «Ρυθµίσεις για την εφαρµογή των 

Διαρθρωτικών Μεταρρυθµίσεων του Προγράµµατος Οικονοµικής Προσαρµογής 

και άλλες διατάξεις.»Διόρθωση σφαλµ.( Α 8/23.1.2018.)στα άρθρα 357 έως 378 

του οποίου τίθενται ρυθµίσεις σχετικά µε την αδειοδότηση και λειτουργία 

καζίνων.


Ειδικότερα στο κεφάλαιο Β του νόµου αυτού και στο άρθρο  357 ορίζεται ότι µε 

την επιφύλαξη των διατάξεων της νοµοθεσίας για τις επιχειρήσεις που 

διαθέτουν ήδη άδεια καζίνο σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 2206/1994 (Α` 62) 

και του ν. 3139/2003 (A` 100), για τη λειτουργία καζίνο απαιτείται η χορήγηση 

άδειας λειτουργίας στην οικεία επιχείρηση κατά τις διατάξεις του παρόντος 

νόµου. Η άδεια λειτουργίας χορηγείται από τον Υπουργό Οικονοµικών, 

σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος νόµου, τηρουµένων των διατάξεων των 

παραγράφων 1 και 2 του άρθρου 1 του ν. 2206/1994, όπως αυτές 

τροποποιούνται µε τον παρόντα νόµο. Η ΕΕΕΠ διαπιστώνει την πλήρωση των 

προϋποθέσεων του παρόντος νόµου για την έναρξη λειτουργίας επιχείρησης 

καζίνο σε υπό ίδρυση ή υφιστάµενη ανώνυµη εταιρία καζίνο («ΕΚΑΖ»), κατόπιν 

αιτήσεως που υποβάλλεται κατά τις διατάξεις αυτού.», ως η παρ.αυτή 

αντικαταστάθηκε ως άνω µε το άρθρο 80 παρ.1 Ν.4582/2018 (Α΄ 208) 
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Επίσης ορίζεται ότι για τη χορήγηση άδειας λειτουργίας νέας επιχείρησης 

καζίνο απαιτείται η προηγούµενη προκήρυξη της παραχώρησης νέας άδειας 

λειτουργίας καζίνο από την ΕΕΕΠ, αφού εκδοθεί κοινή απόφαση των Υπουργών 

Οικονοµίας και Ανάπτυξης, Οικονοµικών, Περιβάλλοντος και Ενέργειας και 

Τουρισµού, µε την οποία καθορίζεται η προσδιοριζόµενη βάσει διοικητικών, 

πολεοδοµικών και λοιπών παραµέτρων θέση ίδρυσης και λειτουργίας της 

επιχείρησης καζίνο, εφόσον έχει γίνει σχετική χωροθέτηση µε νόµο ή 

προεδρικό διάταγµα. Η έγκριση της χρήσης για το ακίνητο που θα δεχτεί 

την επένδυση κατά τα λοιπά, υλοποιείται σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο 

άρθρο 8 «Ειδικά Χωρικά Σχέδια» του ν. 4447/2016 (Α`241), στην 

περίπτωση που αυτή δεν περιλαµβάνεται στις ισχύουσες χρήσεις γης. 


Η ΕΕΕΠ προκηρύσσει διεθνή πλειοδοτικό διαγωνισµό για την παραχώρηση της 

άδειας εντός έξι (6) µηνών από την έκδοση της εν λόγω κοινής υπουργικής 

απόφασης, «σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα στο άρθρο 361».Οι επιχειρήσεις που 

διαθέτουν άδεια καζίνο σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 2206/1994 και του ν. 

3139/2003 εξακολουθούν να λειτουργούν υπό το υφιστάµενο κατά τη θέση σε 

ισχύ του παρόντος νόµου καθεστώς και κατά τις υφιστάµενες κατά τον ίδιο 

χρόνο διατάξεις, οι οποίες εξακολουθούν να ισχύουν ως προς αυτές τις 

επιχειρήσεις. Οι εν λόγω επιχειρήσεις µπορούν να υπαχθούν στο καθεστώς του 

παρόντος νόµου, εφόσον τους χορηγηθεί άδεια λειτουργίας καζίνο από τον 

Υπουργό Οικονοµικών σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 369, οπότε 

εφαρµόζονται και σε αυτές οι διατάξεις του παρόντος νόµου.Με εξαίρεση τις 

επιχειρήσεις που διαθέτουν άδεια λειτουργίας καζίνο βάσει των διατάξεων του 

ν. 2206/1994 και του ν. 3139/2003, η λειτουργία καζίνο προϋποθέτει τη 

σύναψη σύµβασης µεταξύ του Ελληνικού Δηµοσίου , νοµ ίµως 

εκπροσωπούµενου από τον Υπουργό Οικονοµικών, και του παραχωρησιούχου. 

Για επιχειρήσεις που διαθέτουν άδεια λειτουργίας καζίνο βάσει των διατάξεων 

του ν. 2206/1994 και του ν. 3139/2003 και υπάγονται στις διατάξεις του 

παρόντος νόµου σύµφωνα µε τα οριζόµενα στην παράγραφο 4, τροποποιούνται 

η σχετική σύµβαση παραχώρησης µεταξύ του Ελληνικού Δηµοσίου και της 

επιχείρησης και, µε απόφαση της ΕΕΕΠ, η υφιστάµενη άδειά τους, 

εκδιδοµένης νέας αδείας λειτουργίας κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου.Οι 

άδειες είναι προσωποπαγείς και δεν επιτρέπεται να µεταβιβαστούν ολικώς ή 

µερικώς σε άλλο φυσικό ή νοµικό πρόσωπο. Κάθε άδεια έχει ενιαίο και 

αδιαίρετο χαρακτήρα και δεν επιτρέπεται η κατάτµησή της σε επιµέρους 
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δικαιώµατα άσκησης µίας ή περισσότερων µεµονωµένων δραστηριοτήτων. 

Απαγορεύεται η µε οποιονδήποτε τρόπο εκµίσθωση ή συνεκµετάλλευση της 

άδειας µε τρίτους.Η ανάθεση ορισµένων δραστηριοτήτων σε τρίτους ή η 

συµµετοχή τρίτων στα κέρδη της ΕΚΑΖ δεν αποτελεί συνεκµετάλλευση της 

άδειας, ούτε αναιρεί τον ενιαίο και αδιαίρετο χαρακτήρα αυτής. Ειδικά η 

ανάθεση δραστηριοτήτων που σχετίζονται µε την ανάπτυξη και λειτουργία 

καζίνο σε τρίτον επιτρέπεται µε απόφαση της ΕΕΕΠ, αφού διαπιστωθεί η 

συνδροµή στο πρόσωπο του τρίτου των όρων και προϋποθέσεων των άρθρων 

364 και 365.».


.


4.2 Αποτίµηση του θεσµικού πλαισίου περί τυχερών παιγνίων 


Από την παρατήρηση της εξέλιξης του σχετικού θεσµικού πλαισίου συνάγεται 

ότι ο νοµοθέτης  αρχικά προέκρινε την καθολική απαγόρευση των τυχερών 

παιγνίων στη χώρα, επιτρέποντας τη διεξαγωγή τους, κατ’ εξαίρεση, µόνο σε 

ειδικές λέσχες, ιδρυόµενες προς τούτο σε λουτροπόλεις και εξοχικούς τόπους 

αναψυχής, µακριά από το κέντρο των πόλεων. Κατά γενικό κανόνα, η 

παραχώρηση της άδειας λειτουργίας στις λέσχες αυτές γίνεται κατόπιν 

πλειοδοτικού διαγωνισµού. Εισάγονται δε, σταδιακά, ειδικές ρυθµίσεις για 

“λέσχες τυχηρών παιγνίων-καζίνο” στο Λουτράκι, καθώς και στην Ρόδο, την 

Κέρκυρα και την Αττική, µε κύριο στόχο την ανάπτυξη του τουρισµού. 
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Περαιτέρω -όπως έχει κριθεί - η αγορά τυχερών παιγνίων, δηλαδή, µε εγγενές 

στοιχείο την αβεβαιότητα του αποτελέσµατος, “δεν αποτελεί ούτε συνήθη 

εµπορική δραστηριότητα ούτε συνήθη µορφή παροχής υπηρεσιών”, καθόσον τα 

παίγνια αυτά, όπως παγίως αναγνωρίζεται από τη νοµοθεσία και τη νοµολογία, 

ενέχουν υψηλό κίνδυνο διάπραξης απάτης και άλλων εγκληµάτων, µε συνέπεια 

τον παράνοµο πλουτισµό από την άσκηση της οικείας δραστηριότητας και 

απώλεια φορολογικών εσόδων για το Δηµόσιο, συνδέονται δε µε πλείστες 

επιβλαβείς, σε ατοµικό και κοινωνικό επίπεδο, συνέπειες [εθισµός, 

κατασπατάληση σηµαντικών χρηµατικών ποσών].


 Διαχρονικώς, η προσφορά και διεξαγωγή τυχερών παιγνίων υπόκειται σε 

“αυστηρή νοµοθετική πλαισίωση, προκειµένου να διαφυλαχθούν ουσιώδεις 

όροι δηµοσίου συµφέροντος και δηµοσίας τάξεως, καθώς και η ασφάλεια και η 

προστασία των πολιτών” (βλ. και εισηγητική έκθεση για τον ως άνω ν. 

4002/2011). 


Στο πλαίσιο αυτό, οι οργανωµένες λέσχες τυχερών παιγνίων τύπου καζίνο 

υπάγονται σε ιδιαίτερο καθεστώς, ενόψει, ιδίως, των ελκυστικών υπηρεσιών που 

προσφέρονται εκεί και της µεγάλης διακινδύνευσης κατά τον στοιχηµατισµό. 


Για µακρά χρονική περίοδο, µέχρι τη δεκαετία του ’90, στην Ελλάδα 

λειτουργούσαν ελάχιστα αδειοδοτηµένα καζίνο [Λουτράκι, Ρόδος και Κέρκυρα, 

Πάρνηθα], σε τόπους τουριστικού προορισµού και εκτός κέντρου πόλεων, 

απευθυνόµενα κυρίως σε ξένους επισκέπτες και στα υψηλά εισοδηµατικά 

στρώµατα της ελληνικής κοινωνίας. Τούτο δε, αφενός, για την ενίσχυση της 

τουριστικής προβολής της χώρας, βάσει του κρατούντος τότε προτύπου 

ανάπτυξης, και αφετέρου για τον περιορισµό της πρόσβασης των ευρύτερων 

κοινωνικών στρωµάτων στους χώρους διεξαγωγής των, κατά την αντίληψη του 

νοµοθέτη, επικίνδυνων τυχερών παιγνίων.


Σ΄ αυτό το πλαίσιο, από την σχετική έρευνα προέκυψε ότι, τις δεκαετίες του 70 

και 80 κυρίως  παρατηρείται αύξηση των συνοικιακών και  αµφιβόλου 

νοµιµότητας χαρτοπαιχτικών λεσχών , οι οποίες στην πλειοψηφία τους 

κινούνται στα όρια της παρανοµίας, χωρίς αδειοδότηση κλπ   


Κατά τη δεκαετία του ’90, λόγω µεταβολής των αντιλήψεων του νοµοθέτη για το 

πρότυπο ανάπτυξης, αλλά και λόγω της αυξανόµενης ανάγκης βελτίωσης των 

δηµοσιονοµικών µεγεθών, αναθεωρείται, σε περιορισµένο βαθµό, ο ανωτέρω 

αρχικός σχεδιασµός, µε αύξηση του αριθµού αδειών καζίνο που 
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παραχωρούνται από το Κράτος και µεγαλύτερη διασπορά τους εντός της 

επικράτειας [Αττική, Θεσσαλονίκη, Χαλκιδική, Φλώρινα, Δοϊράνη, Θράκη, 

Ήπειρος, Λουτράκι, Αχαΐα, Κρήτη, Ρόδος, Κέρκυρα, Σύρος, βλ. άρθρο 1 παρ. 1 

ν. 2206/1994]. 


Μετά δε  το 2010, αφενός, εισάγονται νέες ρυθµίσεις για τη διεξαγωγή τυχερών 

παιγνίων µέσω των µηχανηµάτων και µέσω του διαδικτύου (βλ. σχετικώς ΣτΕ 

1601/2019 επτ, 3167/2014 Ολοµ, 1335/2019 και 1160.2020 Ολοµ) και, 

αφετέρου, µε τον ν. 4512/2018 ρυθµίζεται µε διαφορετικό τρόπο η 

αδειοδότηση και λειτουργία καζίνο, καταργείται δε, όπως αναφέρεται και στην 

σχετική αιτιολογική έκθεση, ο “κλειστός αριθµός”. 


Κοινό, πάντως, στοιχείο, διαχρονικώς, όλων των ανωτέρω ρυθµίσεων στην αγορά 

τυχερών παιγνίων είναι ο κανόνας της παραχώρησης της σχετικής άδειας 

λειτουργίας µε δηµόσιο πλειοδοτικό διαγωνισµό, είτε πρόκειται για 

λέσχη διεξαγωγής τυχερών παιγνίων, για λέσχη τύπου καζίνο ή για 

καταστήµατα παιγνιοµηχανηµάτων, είτε πρόκειται για υπηρεσία διεξαγωγής 

τυχερών παιγνίων µέσω διαδικτύου, και ο καθορισµός, πριν από την 

προκήρυξη του διαγωνισµού, είτε της συγκεκριµένης θέσης είτε της ευρύτερης 

ζώνης για την οποία παραχωρείται η άδεια, κατ’ εκτίµηση από το Κράτος 

δέσµης παραµέτρων [βλ. ν. 2916/1922, ν. 2160/1993, ν. 2206/1994 (άρθρο 

1 παρ. 6 και 7), ν. 4002/2011 (άρθρα 39 επ.), άρθρο 109 ν. 4446/2016 για τη 

χορήγηση άδειας λειτουργίας καζίνο εντός του Μητροπολιτικού Πόλου 

Ελληνικού-Αγίου Κοσµά, άρθρο 357 ν. 4512/2018, πρβλ. και τις διατάξεις 

περί ιδιωτικοποίησης, βάσει των οποίων εχώρησε η εν µέρει ιδιωτικοποίηση της 

ΕΚΠΑ ΑΕ, θυγατρικής εταιρείας της ΕΤΑ ΑΕ].


4.3 Νοµοθετικό πλαίσιο  σχετικά µε την ΕΤΑ  και το καζίνο Μον 

Παρνές


Κατά τις διατάξεις του άρθρου 1 του ν. 1469/1950 (Α΄ 169) [βλ. την υπουργική 

απόφαση 25638/1969 (Β΄ 236)], µε το ν.δ. 468/1970 (Α΄ 60), κυρώθηκε 

σύµβαση µεταξύ του Δηµοσίου και του ΕΟΤ, αφενός, και ιδιώτη επιχειρηµατία, 

αφετέρου, “περί ιδρύσεως, λειτουργίας και εκµεταλλεύσεως Διεθνούς 

Τύπου Λέσχης Τυχηρών Παιγνίων και Ψυχαγωγίας (Καζίνον) εις το επί 

του όρους ‘Πάρνης’ Αττικής Τουριστικόν Ξενοδοχείον Mont-Parnes”.
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Στη σύµβαση αυτή ορίσθηκαν τα εξής: Σκοπός της ίδρυσης και λειτουργίας του 

καζίνο στο Ξενοδοχείο Mont-Parnes είναι (α) η προσφορά και διασφάλιση “εις 

τους εκ της αλλοδαπής επισκεπτοµένους την χώραν (και δη, το κατ’ εξοχήν 

επίκεντρον ταύτης, την περιοχήν Αττικής) όρων, κινήτρων ενδιαφέροντος και 

συνθηκών ψυχαγωγίας, ικανοποιούντων τας συγχρόνους απαιτήσεις του 

Διεθνούς τουρισµού”, και (β) η δηµιουργία ευνοϊκών συνθηκών “διακινήσεως 

του εσωτερικού τουρισµού, προς απαρχήν περαιτέρω τουριστικής αξιοποιήσεως 

της εν γένει περιοχής της Πάρνηθος, ως του πλησιεστέρου των Αθηνών 

αξιολόγου και κατ’ εξοχήν ορεινού θερέτρου”. Προς επίτευξη του σκοπού αυτού 

παραχωρείται στον ανάδοχο (α) η άδεια “ιδρύσεως, λειτουργίας και 

εκµεταλλεύσεως Διεθνούς Τύπου Λέσχης Τυχηρών Παιγνίων και Ψυχαγωγίας 

(Καζίνον) εντός του ... Ξενοδοχείου, υπό τον τίτλον Mont-Parnes, 

ιδιοκτησίας ΕΟΤ, µετά της εκµεταλλεύσεως του Ξενοδοχείου τούτου”, 

και (β) η άδεια “εγκαταστάσεως, λειτουργίας και εκµεταλλεύσεως µηχανικού 

αναβατήρος προσώπων (Teleferik) ... µετά της χρήσεως των απαραιτήτων χώρων 

(γηπέδων) παρά τας θέσεις αφετηρίας και τέρµατος αυτού”· η διάρκεια του 

παραχωρούµενου στον ανάδοχο προνοµίου ορίζεται σε 15 έτη, το δε Δηµόσιο 

και ο ΕΟΤ αναλαµβάνουν την υποχρέωση: (α) να µη χορηγήσουν άδεια 

λειτουργίας καζίνου “εις οιονδήποτε τρίτον εντός ακτίνος εκατόν (100) 

χιλιοµέτρων από της έδρας του διά της παρούσης ιδρυοµένου Καζίνου ... προ 

παρελεύσεως τουλάχιστον διετίας από ενάρξεως ισχύος της παρούσης”, (β) σε 

περίπτωση δε που αποφασίσουν “την ίδρυσιν δευτέρου Καζίνου εις έτερον 

χώρον του Νοµού Αττικής, [να] αναθέσουν την ίδρυσιν, λειτουργίαν και 

εκµετάλλευσιν αυτού κατά προτίµησιν εις τον ανάδοχον του διά της παρούσης 

ιδρυοµένου Καζίνου, επί ίσοις όµως τουλάχιστον όροις προς τους, υπό του 

προκριθησοµένου πλειοδότου ή άλλως πως επιλεγησοµένου αναδόχου, τελικώς 

προσφερθησοµένους”. Οι υποχρεώσεις αυτές του Δηµοσίου και του ΕΟΤ 

“ισχύουν µόνον δια την ίδρυσιν και λειτουργίαν αυτοτελούς Καζίνου και ουχί 

διά την περίπτωσιν της εν ταυτώ λειτουργίας και εκµεταλλεύσεως Καζίνου εν 

ετέρω χώρω του Νοµού Αττικής ... εις ον το Ελληνικόν Δηµόσιο ή ο ΕΟΤ ήθελον 

αποφασίσει την εκτέλεσιν έργων τουριστικής σηµασίας” [για την αναθεώρηση 

της σύµβασης αυτής, το έτος 1976 και, εν τέλει, τη λύση της, το 1983, βλ. ΣτΕ 

4741/1988].


Με την 1190/1995 απόφαση του ιδίου Υπουργού (Β΄ 533) προκηρύχθηκε 

επαναληπτικός διαγωνισµός για την άδεια στη θέση Μον Παρνές, η απόφαση, 
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όµως, αυτή ανακλήθηκε ακολούθως, µε την Τ/439/1996 απόφαση της 

Υπουργού Ανάπτυξης (Β΄ 282). Εξ άλλου, µε την Τ/588/1996 απόφαση της 

αυτής Υπουργού (Β΄ 461), ανακλήθηκε επίσης η άδεια που είχε παραχωρηθεί 

σε κοινοπραξία εταιρειών για την εκµετάλλευση καζίνο και συνοδευτικών 

εγκαταστάσεων στην δεύτερη θέση του Νοµού Αττικής, ειδικότερα δε στον 

τουριστικό λιµένα Φλοίσβου, στον Φαληρικό Όρµο (βλ. σχετικώς ΣτΕ 

2403/1997 Ολοµ, 1264/2009 επτ, 2171/2015). 


Στην συνέχεια, εισήχθησαν ειδικές ρυθµίσεις για τα καζίνο της Πάρνηθας και 

της Κέρκυρας, τα οποία δεν είχαν µεταβιβασθεί δυνάµει των διατάξεων του ν. 

2206/1994. 


Με το άρθρο 12 του ν. 2636/1998 (Α΄ 198) συνεστήθη η “Ανώνυµη 

Εταιρεία Αξιοποίησης Περιουσίας ΕΟΤ”, λειτουργούσα χάριν του δηµοσίου 

συµφέροντος και κατά τους κανόνες της ιδιωτικής οικονοµίας. Όπως 

αναφέρεται στην σχετική εισηγητική έκθεση: Ο ΕΟΤ διαθέτει τεράστια περιουσία, 

αποτελούµενη από ποικιλόµορφες µονάδες, που είτε έχουν εκµισθωθεί σε ιδιώτες 

είτε είναι εγκαταλελειµµένες είτε διοικούνται από τον Οργανισµό µε τη µέθοδο της 

αυτεπιστασίας. Σύµφωνα µε τα δεδοµένα του οικονοµικού απολογισµού, το 

αποτέλεσµα από την εκµετάλλευση των περιουσιακών αυτών στοιχείων είναι 

αρνητικό. Αποδεικνύεται ότι στον κλάδο των τουριστικών µονάδων η νοµική και 

οργανωτική µορφή του νοµικού προσώπου δηµοσίου δικαίου όχι µόνο δεν είναι 

κατάλληλη, αλλά είναι και ζηµιογόνος, τόσο για τον ελληνικό τουρισµό, όσο και 

για τον προϋπολογισµό. Απαιτείται, συνεπώς, η αξιοποίηση της περιουσίας αυτής 

µε νέες µορφές διοίκησης και διαχείρισης, “σε συνάρτηση µε τις βασικές 

κατευθύνσεις της τουριστικής πολιτικής της χώρας”.


 Η ως άνω συσταθείσα ΑΕ µετονοµάσθηκε σε “Ελληνικά Τουριστικά Ακίνητα 

ΑΕ” [ΕΤΑ ΑΕ] µε το άρθρο 9 παρ. 4 του  ν. 2837/2000 (Α΄ 178). Σκοπός 

της ΕΤΑ ΑΕ είναι, κατά νόµο, η διοίκηση, διαχείριση και αξιοποίηση 

της περιουσίας και των επιχειρηµατικών µονάδων του ΕΟΤ, στις οποίες 

περιλαµβάνονται τα καζίνο Πάρνηθας και Κέρκυρας· 


Με τον µεταγενέστερο ν. 2919/2001 (Α΄ 128) αντικαταστάθηκε η ανωτέρω 

διάταξη του άρθρου 10 παρ. 1 του  ν. 2837/2010 και ορίσθηκε ότι µε 

απόφαση της Γενικής Συνέλευσης της ΕΤΑ ΑΕ “ιδρύονται οι θυγατρικές 

εταιρείες για τη λειτουργία των επιχειρήσεων Καζίνο Κέρκυρας και Ξενοδοχείο-

Καζίνο Πάρνηθας” και ότι οι µετοχές θυγατρικών εταιρειών της ΕΤΑ ΑΕ 

74



“µπορούν να µεταβιβάζονται, ανταλλάσσονται, µισθώνονται ή να 

παραχωρούνται για ορισµένο χρόνο έναντι ανταλλάγµατος” [άρθρο 24 παρ. 2 

του ν. 2919/2001]. Με τον ίδιο νόµο [άρθρο 24 παρ. 3] συµπληρώθηκε το 

άρθρο 2 του προαναφερθέντος ν. 2206/1994 και ορίσθηκε ότι οι 

προβλεπόµενες στο άρθρο 1 του νόµου αυτού άδειες καζίνο στη θέση Μον 

Παρνές και στην Κέρκυρα χορηγούνται στην ΕΤΑ ΑΕ, ακολούθως δε 

συµπληρώθηκε περαιτέρω η διάταξη, µε το άρθρο 12 παρ. 5 του ν. 2941/2001 

(Α΄ 201/12.9.2001), και ορίσθηκε ότι οι άδειες χορηγούνται στην ΕΤΑ ΑΕ “µε 

σκοπό να εισφερθούν” στις ιδρυόµενες για τη λειτουργία των επιχειρήσεων 

Καζίνο Κέρκυρας και Ξενοδοχείο-Καζίνο Πάρνηθας θυγατρικές εταιρείες της. 

Ακολούθησε η σύσταση της ΑΕ “Ελληνικό Καζίνο Πάρνηθας” από την ΕΤΑ ΑΕ 

και µε µοναδικό µέτοχο την εν λόγω εταιρεία [βλ. την ανακοίνωση της 

καταχώρησης της σύστασης της εταιρείας αυτής στο Μητρώο Ανωνύµων 

Εταιρειών, δηµοσιευθείσα στο σχετικό τεύχος ΑΕ-ΕΠΕ της ΕτΚ (ΦΕΚ 

8336/21.9.2001)]. 


Με την 786/10.10.2001 απόφασης της Διυπουργικής Επιτροπής 

Αποκρατικοποιήσεων, προκηρύχθηκε από την ΕΤΑ ΑΕ, τον Οκτώβριο του 

2001, “διαγωνισµός ιδιωτικοποίησης της ΑΕ Ελληνικό Καζίνο Πάρνηθας”, 

βάσει του προαναφερθέντος ν. 2000/1991 (βλ. και ΣτΕ 606/2008 Ολοµ).


 Στη σχετική, από 19.10.2001, Διακήρυξη ορίζονται  µεταξύ άλλων ότι 

πρόκειται για διεθνή δηµόσιο διαγωνισµό, “για την µεταβίβαση µέχρι 51% του 

µετοχικού κεφαλαίου της ‘Ελληνικό Καζίνο Πάρνηθας ΑΕ’ σε στρατηγικό 

επενδυτή, στον οποίο θα παραχωρηθεί η διαχείριση και διοίκηση του 

[µοναδικού στον Νοµό Αττικής] καζίνο”, που λειτούργησε έως το 2000 “ως 

υπηρεσία αυτεπιστασίας του ΕΟΤ”. 


Η αναβάθµιση της ξενοδοχειακής µονάδας [Μον Παρνές] στην κατηγορία 

πολυτελείας αποτελεί προτεραιότητα της ΕΤΑ, προκειµένου να εξυπηρετήσει τις 

ανάγκες των επισκεπτών του καζίνο, αλλά και άλλων επισκεπτών υψηλής 

εισοδηµατικής τάξης. Οι τελευταίοι µπορούν να συνδυάσουν την ψυχαγωγία 

εσωτερικού χώρου µε την επαφή µε τη φύση ... Το ξενοδοχείο Ξενία µετά τη 

ριζική ανακαίνισή του και την διαµόρφωσή του σε ξενοδοχείο πολυτελείας, θα 

προσελκύσει και τους επισκέπτες της Ολυµπιάδας του 2004. Στην 

µεταολυµπιακή περίοδο το Ξενία θα λειτουργήσει ως ... µονάδα ορεινού 

τουρισµού ... Η αναβάθµιση των υφισταµένων υπαίθριων αθλητικών 
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εγκαταστάσεων και ο εµπλουτισµός τους µε νέα γήπεδα θα δώσουν τη 

δυνατότητα να διαµορφωθεί ένας χώρος για προπονήσεις αθλητών και για 

ψυχαγωγία των πελατών του ξενοδοχείου. Η δηµιουργία συµπληρωµατικών 

υπαίθριων εγκαταστάσεων εντός του δασικού χώρου της ιδιοκτησίας θα 

µπορούσε να συνδυάσει τη διατήρηση του περιβάλλοντος µε αθλητικές 

δραστηριότητες .


Τέλος πρέπει να αναφερθεί και το π.δ. της 19-24.7.2007 (Δ΄ 336),που 

εκδόθηκε, δυνάµει των διατάξεων του ν. 1515/1985 για το “Ρυθµιστικό σχέδιο 

και πρόγραµµα προστασίας περιβάλλοντος της ευρύτερης περιοχής της 

Αθήνας” (Α΄ 18) και κατόπιν γνωµοδοτήσεων της Εκτελεστικής Επιτροπής του 

Οργανισµού Αθήνας των ετών 2003, 2004 και 2006. 


Με το διάταγµα αυτό καθορίσθηκαν: (α) τα όρια του ορεινού όγκου της 

Πάρνηθας, ο οποίος είχε χαρακτηρισθεί από το 1969 ως τόπος χρήζων 

ειδικής προστασίας, καθώς και (β) οι ζώνες προστασίας του και, 

συγκεκριµένα, ζώνες απολύτου προστασίας, ζώνες αναψυχής, 

αθλητισµού και πολιτιστικών εκδηλώσεων, καθώς και άλλες ζώνες, µε 

ειδικότερες χρήσεις ανά ζώνη. Σε αυτές περιλαµβάνονται οι ζώνες µε 

στοιχείο Ε2, που αποτελούν “ζώνες τουρισµού, οι εγκαταστάσεις των 

οποίων έχουν καθορισθεί µε τον ν. 3139/2003”· ορίζεται δε ότι για τις εν 

λόγω εγκαταστάσεις, “καθώς και για τις συνοδές υποδοµές” τους, ισχύουν οι 

διατάξεις του ανωτέρω ειδικού νόµου. 


Το ίδιο διάταγµα καθορίζει, επίσης, όρους και περιορισµούς δόµησης των 

ακινήτων.


4.4 Η ιστορία του Μον Παρνάς 


Το Ξενοδοχείο Mont-Parnes κατασκευάσθηκε στο τέλος της δεκαετίας του ’50 

από τον “Ελληνικό Οργανισµό Τουρισµού”, ως µεγάλης κλίµακας έργο 

τουριστικής σηµασίας, µε αξιόλογα αρχιτεκτονικά και µορφολογικά στοιχεία. 
22

Σκαρφαλωµένο  στα 1055 µέτρα πάνω από την επιφάνεια της θάλασσας, το 

Mont Parnes βρίσκεται σ’ ένα από τα πιο προνοµιούχα σηµεία του 

λεκανοπεδίου. Η µαγευτική θέα της πόλης ήταν από τότε ένα σηµαντικό του 

πλεονέκτηµα. Το νέο ξενοδοχείο ήταν ένα από τα πιο ενδιαφέροντα κτίρια της 

 (βλ. και Εµµ. Μαρµαράς κλπ, “Το Ξενοδοχείο Mont-Parnes Μια 22

αρχιτεκτονική ορεινή ιστορία”, εκδόσεις Κέρκυρα, 2007). 
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Αττικής για την εποχή του.Ο πρωτοποριακός του σχεδιασµός συζητήθηκε πολύ, 

και συνεχίζει να εντυπωσιάζει µέχρι σήµερα. Οι εσωτερικοί χώροι είχαν 

ιδιαίτερη αρχιτεκτονική. Την εικαστική ανάδειξη και τη διακόσµησή τους είχαν 

αναλάβει κορυφαίοι καλλιτέχνες της εποχής.


Ο Κύπριος επιχειρηµατίας Φρίξος Δηµητρίου, ιδιοκτήτης του Olympic Casino 

στο Λονδίνο, άνοιξε τις πύλες του καζίνο Mont Parnes στο κοινό το 1971.


Έκτοτε  η κοσµική Αθήνα και όχι µόνο, έχουν να θυµούνται  εικόνες  

µεγαλείου από αυτή τη ‘’χρυσή δεκαετία’’ του ’70. Ο κώδικας ντυσίµατος 

επέβαλλε κουστούµι για τους κυρίους και βραδινό φόρεµα για τις κυρίες. Όλη 

η «καλή κοινωνία» των Αθηνών, η «crème de la crème» του επιχειρηµατικού, 

βιοµηχανικού, καλλιτεχνικού και εφοπλιστικού χώρου, περνούσε µια βόλτα 

από «το βουνό» όπως χαρακτηριστικά αναφέρονταν γι΄αυτό. Εξυπακούεται ότι 

µέσα στους χώρους του καζίνο, η  ‘’εκλεκτή’’πελατεία απολάµβανε την πιο 

πολυτελή ατµόσφαιρα της εποχής εκείνης.
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                                      ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΠΕΜΠΤΟ 





5.1 Η πρώτη απόπειρα µεταφοράς του καζίνο της Πάρνηθας σε 

άλλη θέση εντός του Ν. Αττικής. Αντιδράσεις της τοπικής 

κοινωνίας . Ακύρωση  πράξεων  µεταφοράς . Λόγοι ακύρωσης 

αυτής.


Mε την υπ Αριθµ. ΓΔΟΥ 235   (ΦΕΚ Β' 2784/04.07.2019)  Υπουργική 

απόφαση, καθορίστηκαν οι όροι της επένδυσης για τη µεταφορά του Καζίνο 

Πάρνηθος σύµφωνα µε τις διατάξεις του Κεφαλαίου Β' του µέρους Β' του ν. 

4499/2017.


Η ως άνω απόφαση που στηριζόταν στις διατάξεις των άρθρων 6 επ. του ν. 

4499/2017 (Α΄ 176) ακυρώθηκε από το ΣτΕ µε την 44/2021 απόφαση. 

Σύµφωνα µε τις ως άνω διατάξεις µεταξύ άλλων  προβλέπεται  ότι “1. Κατά 

παρέκκλιση όσων ορίζονται στην παρ. 3 του άρθρου 1 του ν. 2206/1994 

(Α΄ 62), επιτρέπεται η µεταφορά του καζίνο της επιχείρησης ‘Ελληνικό 

Καζίνο Πάρνηθας ΑΕ’ (ΕΚΠΑ ΑΕ) από την Πάρνηθα εντός της 

Περιφέρειας Αττικής και ειδικότερα, εντός των διαδηµοτικών κέντρων 

ευρείας ακτινοβολίας ή των Αναπτυξιακών Αξόνων διεθνούς και 
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εθνικής εµβέλειας ή των Πόλων εθνικής και µητροπολιτικής εµβέλειας, 

όπως αυτά καθορίζονται από τα άρθρα 10 και 11 του  ν. 4277/2014 (Α΄ 

156), εκτός των περιοχών που υπάγονται στα µητροπολιτικά κέντρα Αθήνας και 

Πειραιά, στις Χωρικές Υποενότητες Νότιας Αθήνας και Λαυρεωτικής, καθώς και 

στη Χωρική Ενότητα Δυτικής Αττικής όπως ορίζονται στα άρθρα 8 και 9 του ν. 

4277/2014, υπό τις εξής προϋποθέσεις: (α) Από πολεοδοµική - χωροταξική 

άποψη: « (αα) Η περιοχή στην οποία επιτρέπεται να γίνει η µεταφορά πρέπει να 

έχει υπερτοπικό χαρακτήρα που καθορίζεται από τις ισχύουσες χρήσεις γης, όπως 

αυτές έχουν εγκριθεί από το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΓΠΣ) ή Πολεοδοµικό 

Σχέδιο Εφαρµογής αποκλειοµένων των περιοχών αµιγούς ή γενικής κατοικίας. 

(ββ) Το ακίνητο που θα δεχτεί τη µεταφορά της χρήσης ‘καζίνο’ και βρίσκεται 

εντός των παραπάνω περιοχών, πρέπει να έχει πρόσωπο επί του κυρίου οδικού 

δικτύου, όπως ορίζεται στο Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας- Αττικής (ΡΣΑ) του ν. 

4277/2014. (γγ) Η χρήση καζίνο που θα εγκατασταθεί, πρέπει να συνδυάζεται µε 

τις υφιστάµενες εγκατεστηµένες λειτουργίες της ευρύτερης περιοχής, έτσι ώστε στο 

πλαίσιο της πολυλειτουργικότητας να αποτελέσει µέρος πόλου εµπορικών- 

επιχειρηµατικών-τουριστικών δραστηριοτήτων. (δδ) Η χωροθέτηση και η έγκριση 

της χρήσης για το ακίνητο που θα δεχτεί τη µεταφορά, κατά τα λοιπά, υλοποιείται 

σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο άρθρο 8 ‘Ειδικά Χωρικά Σχέδια’ του ν. 4447/2016 

(Α΄ 241). Για τη µεταφορά και την ανάπτυξη του καζίνο και των συνοδευτικών 

αυτού πάσης φύσεως εγκαταστάσεων σε εκτός σχεδίου πόλεως έκταση ισχύει η 

παρ. 5 του άρθρου 1 του  ν. 2206/1994.»


Στην Διαρκή Επιτροπή Οικονοµικών Υποθέσεων της Βουλής, ο Υπουργός 

Οικονοµικών ανέφερε τα εξής: “… Όπως καταλαβαίνετε, προσπαθούµε να 

οριοθετήσουµε το καζίνο να µην υπάρχει επικάλυψη. Τι κάνουµε ουσιαστικά; Το 

πάµε σχετικά µακριά από το Λουτράκι, το πάµε σχετικά µακριά από το 

Ελληνικό ... Η διάταξη το σπρώχνει ναι, αλλά µε την άτοπη απαγωγή 

[sic] δεν είναι πολύ δύσκολο να καταλάβετε ότι το σπρώχνουµε προς 

βόρεια ... δεν έρχεται το καζίνο µέσα στο κέντρο της πόλης και δίπλα σε 

περιοχές, οι οποίες είναι κατοικήσιµες ... Ταυτόχρονα θίγονται 

ελάχιστα, το κατά το δυνατόν λιγότερο, το καζίνο Ελληνικού και [το 

καζίνο] Λουτρακίου ... Με δεδοµένη τη δραστηριότητά του καζίνο και ότι αυτή 

έχει νόηµα να συνδεθεί µε άλλες εµπορικές χρήσεις, οι διατάξεις εξασφαλίζουν τη 

σύνδεσή του µε άλλες κεντρικές δραστηριότητες, καθώς και τη λειτουργική 

πρόσβαση στις νέες εγκαταστάσεις ... Τα οικονοµικά αφορούν δύο ζητήµατα ... 
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Προβλέπεται ότι χωρίς να συµµετάσχει στην χρηµατοδότηση της νέας επένδυσης, 

το ποσοστό του Δηµοσίου [διά της ΕΤΑΔ] δεν θα µειωθεί, δηλαδή θα συνεχίσουµε 

να έχουµε το 49% και επιπλέον εξασφαλίζονται τουλάχιστον 300 νέες θέσεις 

εργασίας και επένδυση µεγέθους τουλάχιστον 100 εκατοµµυρίων ευρώ. 

Παράλληλα τα οικόπεδα και κτήρια που υπάρχουν στο βουνό θα 

επιστραφούν στο Δηµόσιο χωρίς κόστος, αφού πρώτα αποκατασταθούν. 

Επίσης η εταιρεία ... θα χρηµατοδοτεί τον φορέα διαχείρισης του 

δρυµού ... αυτό είναι το πλαίσιο και το χωροταξικό και το οικονοµικό”. 

Απαντώντας δε σε σχετικές ερωτήσεις βουλευτών, ο Υπουργός: (α) ως προς την 

τύχη των κτιρίων µετά την αποµάκρυνση του καζίνο από την Πάρνηθα, 

επισήµανε ότι “θα αποκαταστήσουν ό,τι ήταν καινούργιο. Όχι προφανώς τα 

διατηρητέα”, (β) ως προς δε τον λόγο εισαγωγής των ρυθµίσεων στο παρόν 

στάδιο, και όχι κατά την επικείµενη νοµοθετική πρωτοβουλία για το νέο 

πλαίσιο λειτουργίας των καζίνο, ανέφερε ότι σύµφωνα µε µελέτες, “στον 

γεωγραφικό χώρο της Αττικής και πιο πέρα [µέχρι την Κόρινθο] ... υπάρχει χώρος 

για περισσότερα από δύο, τρία καζίνο”· 


Με τις διατάξεις των άρθρων 6-10 του  ν. 4499/2017 ο νοµοθέτης επιτρέπει τη 

µεταφορά του λειτουργούντος, δυνάµει των ως άνω διατάξεων του ν. 

3139/2013, “στη θέση του Μον Παρνές στην Πάρνηθα” καζίνο επιχείρησης 

ΕΚΠΑ ΑΕ, από την Πάρνηθα σε άλλη θέση εντός της Περιφέρειας Αττικής, υπό 

ορισµένες προϋποθέσεις, και ρυθµίζει διάφορα, σχετικά µε τη µεταφορά αυτή, 

ζητήµατα. Περαιτέρω, ο νοµοθέτης προσδιορίζει τα γενικά χαρακτηριστικά της 

θέσης στην οποία επιτρέπεται η µεταφορά.


5.2 Αντιδράσεις της Τοπικής Αυτοδιοίκησης, ενώσεων πολιτών  

και φορέων


Η απόφαση περί µεταφοράς του καζίνο στο Μαρούσι,  προκάλεσε έντονες 

αντιδράσεις πολιτών, φορέων, συλλογικοτήτων που υποστηρίζουν ότι το καζίνο 

θα λειτουργήσει σε µια περιοχή, που είναι ήδη επιβαρυµένη µε υπερτοπικές 

λειτουργίες όπως το ΟΑΚΑ, το εκθεσιακό κέντρο Helexpo, οι ιατρικές µονάδες 

και µεγάλα εµπορικά κέντρα και ότι εξαιτίας αυτών των υπερτοπικών 

λειτουργιών, υπάρχει ταυτόχρονα η δυσκολία «να βρεθεί χώρος για σχολεία, 

υπαίθριους χώρους πρασίνου», αλλά και «χώρους πραγµατικής αναψυχής και 

επικοινωνίας των κατοίκων». Η επιτροπή αγώνα αναφέρει ότι «Η περιοχή µας, 

που ασφυκτιά από τα υπερµεγέθη κτιριακά συγκροτήµατα και την αφόρητη 
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καθηµερινή κίνηση, θα επιβαρυνθεί ακόµα περισσότερο µε τη λειτουργία του 

καζίνου», Περαιτέρω  θεωρούν ότι µε την νέα εγκατάσταση θα επέλθει 

αναπόφευκτα ,η επιδείνωση των κυκλοφοριακών συνθηκών, καθώς η αυξηµένη 

κίνηση από τον κόσµο που θα συρρέει στο καζίνο «θα δηµιουργήσει ένα µόνιµο 

έµφραγµα στους ήδη υπερκορεσµένους δρόµους της λεωφόρου Κηφισίας και 

της οδού Σπύρου Λούη».


Από ανακοίνωση  στα µέσα µαζικής Ενηµέρωσης Εξωκοινοβουλευτικού 

κόµµατος  σηµειώνουµε  τα εξής σηµεία: «Η µετεγκατάσταση του καζίνο είναι 

ένα έργο απονοµιµοποιηµένο κοινωνικά. Από την µια προωθεί την ηθική 

νοµιµοποίηση του τζόγου και την αναπαραγωγή του «οράµατος» του εύκολου 

πλουτισµού, ως απάντηση στα κοινωνικά αδιέξοδα. Από την άλλη ο τζόγος 

εισβάλλει στις γειτονιές, σε απόσταση αναπνοής από σχολεία, και η πρόσβαση σε 

αυτόν γίνεται πιο εύκολη -το ίδιο και ο κίνδυνος εθισµού, όπως και η εµφάνιση 

εγκληµατικής δραστηριότηταςΤο κυριότερο όµως είναι ότι έχουµε άλλο ένα 

παράδειγµα της επέλασης του κεφαλαίου σε τοπικό επίπεδο, προωθώντας 

«επενδύσεις» για την κερδοφορία του, σε βάρος των λαϊκών αναγκών και 

δικαιωµάτων, στερώντας πολύτιµους ελεύθερους χώρους (δηµόσιους ή ιδιωτικούς 

που θα µπορούσαν να απαλλοτριωθούν» 


Από την άλλη ο Δήµαρχος Αµαρουσίου κατά την ειδική συνεδρίαση λογοδοσίας 

του Δηµοτικού Συµβουλίου στις 27 Φεβρουαρίου, κάνει λόγο  για «υποκριτική 

στάση και δαιµονοποίηση των καζίνο, την στιγµή που σύµφωνα µε τα επίσηµα 

στοιχεία της Επιτροπής Ελέγχου Παιγνίων για το 2023, καταλαµβάνει µόλις το 

5% του ετήσιου ποσού που ξοδεύεται στον τζόγο, ενώ τα καταστήµατα ΟΠΑΠ 

έχουν 18,6% και τα διαδικτυακά παιχνίδια το 75%, για τα οποία κανείς δεν 

µιλάει».


Περαιτέρω δε, ο δήµαρχος τόνισε τα σηµαντικά αντισταθµιστικά οφέλη που ήδη 

συνεπάγεται η επένδυση στον συγκεκριµένο χώρο για την περιοχή της Αγίας 

Φιλοθέης και συνολικά για τον Δήµο Αµαρουσίου, απαντώντας στις ερωτήσεις, 

αλλά και τα πυρά που δέχθηκε περί «διγλωσσίας» του για το θέµα από την 

αντιπολίτευση 


Επίσης οι πολίτες θέτουν και ζήτηµα ασυµβατότητας της εγκατάστασης καζίνου 

εντός του αστικού ιστού: «Ένας ναός του τζόγου δεν µπορεί να βρίσκεται σε 

απόσταση αναπνοής από σχολεία και κατοικίες» λένε, χωρίς βέβαια η πολιτεία 
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να έχει µεριµνήσει για αντίστοιχη πρόβλεψη, αφού υπάρχουν µόνο κάποιοι 

περιορισµοί για τη χωροθέτηση των καταστηµάτων του ΟΠΑΠ.


Περαιτέρω στον αντίποδα όλων των ανωτέρω,  οι επενδυτές σε συνέντευξή τους 

στη LIFO αναφέρουν ότι η εταιρία που έχει αναλάβει το επενδυτικό πλάνο, θα 

δηµιουργήσει ένα  υπερσύγχρονο, πολυδύναµο συγκρότηµα, µε χρήσεις 

ψυχαγωγίας και φιλοξενίας που στόχο έχουν να φέρουν τα βόρεια προάστια της 

Αθήνας στο επίκεντρο του τουριστικού και κοσµοπολίτικου ενδιαφέροντος της 

πόλης» και το οποίο «θα δηµιουργήσει 2.000 θέσεις εργασίας».


Η εταιρεία υποστηρίζει ότι δεν θα υπάρξει πρόσθετη επιβάρυνση στην περιοχή 

καθώς, όπως λέει, «στο πλαίσιο του έργου, µε δαπάνες των επενδυτών και µε 

παραχώρηση µέρους της έκτασης, θα πραγµατοποιηθούν σηµαντικά οδικά 

έργα, όπως ανισόπεδες οδικές συνδέσεις, νέες λωρίδες κυκλοφορίας και 

αναβαθµισµένη σηµατοδότηση, µέσω των οποίων αποτρέπεται η οποιαδήποτε 

επιβάρυνση στην περιοχή».


Για την περιβαλλοντική και πολεοδοµική ταυτότητα του έργου αναφέρει ότι «το 

Voria έχει σχεδιαστεί ώστε να εναρµονίζεται µε το περιβάλλον και να µην 

επιβάλλεται µε τον όγκο του, ενώ ενσωµατώνει προηγµένες τεχνολογίες για την 

ορθολογική διαχείριση φυσικών πόρων και τη µείωση του περιβαλλοντικού του 

αποτυπώµατος». Με τη λειτουργία του η εταιρεία υποστηρίζει ότι «θα ενισχύσει 

την προσέλκυση ειδικών µορφών τουρισµού στον βόρειο τοµέα της  Αττικής, 

όπως είναι η φιλοξενία διεθνών συνεδρίων, η διοργάνωση πολιτιστικών και 

άλλων εκδηλώσεων, απαντώντας σε µια ανάγκη που έχει εκφραστεί εδώ και 

χρόνια από την τοπική αυτοδιοίκηση και άλλους φορείς».


5.3 Ακύρωση  από το Συµβούλιο της Επικρατείας, των  διοικητικών 

πράξεων µεταφοράς του καζίνο της Πάρνηθας στο Μαρούσι. Λόγοι 

ακύρωσης.


Με µια σειρά αποφάσεών της, η Ολοµέλεια του Συµβουλίου της Επικρατείας 

ακύρωσε τις πράξεις µε τις  οποίες ορίζονταν οι όροι µεταφοράς του καζίνο της 

Πάρνηθας στο Μαρούσι. Στο ΣτΕ είχαν προσφύγει ο δήµος Χαλανδρίου και το 

καζίνο Λουτρακίου καθώς και κάτοικοι της περιοχής.


Ειδικότερα  µε την ΣτΕ Ολ 44/2021ακυρώθηκε  η κοινή Υπουργική απόφαση  

κ.υ.α. µε αντικείµενο τον καθορισµό των όρων της επένδυσης, που προβλέπεται 
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στον ν. 4499/2017, για τη µεταφορά του καζίνο Πάρνηθας σε άλλη θέση εντός 

Αττικής.


Με την ως άνω απόφαση κρίθηκαν τα ακόλουθα: 


1.Το Σύνταγµα δεν αποκλείει, κατ’ αρχήν, την εισαγωγή µε τυπικό νόµο 

ρυθµίσεων ατοµικού χαρακτήρα, κατ’ απόκλιση από τη συνήθη διαδικασία που 

καθορίζεται στην οικεία νοµοθεσία. Τούτο, όµως, ενόψει της συνταγµατικής 

αρχής της διάκρισης των λειτουργιών, είναι επιτρεπτό κατ’ εξαίρεση, µόνο σε 

ειδικές περιπτώσεις, που δικαιολογούν τη θέσπιση ατοµικών ρυθµίσεων µε 

τυπικό νόµο. Η συνδροµή δε των ειδικών αυτών συνθηκών πρέπει να προκύπτει 

από την αιτιολογική έκθεση του τυπικού νόµου και τα συνοδευτικά αυτής 

στοιχεία ή από τις συζητήσεις κατά την ψήφιση του νόµου στη Βουλή ή, τέλος, 

από τις συντρέχουσες πραγµατικές περιστάσεις, υπό τις οποίες καθίσταται 

πρόδηλη η ανάγκη επιλογής από τον νοµοθέτη της ως άνω εξαιρετικής 

διαδικασίας. Περαιτέρω, η θέσπιση µε τυπικό νόµο ρυθµίσεων ατοµικού 

χαρακτήρα τελεί υπό την προϋπόθεση ότι µε τις εισαγόµενες ρυθµίσεις δεν 

παραβιάζονται συνταγµατικές διατάξεις και αρχές, καθώς και οι κανόνες του 

Δικαίου της Ευρωπαϊκής Ένωσης ή άλλοι κανόνες υπερνοµοθετικής ισχύος. 

Τέτοιοι κανόνες είναι, µεταξύ άλλων, οι απορρέοντες από την συνταγµατική 

αρχή της ισότητας [άρθρο 4 Συντάγµατος] και από το δικαίωµα συµµετοχής 

στην οικονοµική ζωή της χώρας, µε την άσκηση επιχειρηµατικής 

δραστηριότητας στο πλαίσιο ανταγωνιστικής αγοράς [άρθρο 5 Συντάγµατος], 

καθώς και η συναφής αρχή της διαφάνειας κατά τη θέσπιση ρυθµίσεων που 

ευνοούν ορισµένα πρόσωπα ή κατηγορίες προσώπων ή περιορίζουν τον 

ανταγωνισµό, ώστε να δύναται να διαγνωσθεί εάν οι ρυθµίσεις αυτές κινούνται 

εντός των συνταγµατικών ορίων. 


Με τις διατάξεις των άρθρων 6-10 του ν. 4499/2017 ο νοµοθέτης επιτρέπει τη 

µεταφορά του λειτουργούντος, δυνάµει των διατάξεων του ν. 3139/2013, καζίνο 

της επιχείρησης ΕΚΠΑ ΑΕ, από την Πάρνηθα σε άλλη θέση εντός της 

Περιφέρειας Αττικής, υπό ορισµένες προϋποθέσεις, προσδιορίζει δε τα γενικά 

χαρακτηριστικά της θέσης στην οποία επιτρέπεται η µεταφορά. Από τα γενικά 

χαρακτηριστικά της θέσης στην οποία επιτρέπεται η µεταφορά προκύπτει ότι η 

νέα θέση διαφέρει ουσιωδώς από τη θέση στην οποία λειτουργεί το καζίνο της 

ΕΚΠΑ ΑΕ, δυνάµει του ν. 3139/2013 και της κυρωθείσης µε τον νόµο αυτό 

σύµβασης. 
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Εισάγεται δε, µε την ρύθµιση του ν. 4499/2017, απόκλιση από την πάγια 

διαδικασία χορήγησης των αδειών λειτουργίας καζίνο, η οποία προβλέπει, 

διαχρονικώς, τη διενέργεια πλειοδοτικού διαγωνισµού για την παραχώρηση 

άδειας λειτουργίας καζίνο. Πρόκειται, συνεπώς, για ευνοϊκή, υπέρ της ΕΚΠΑ 

ΑΕ, ρύθµιση τυπικού νόµου, η οποία έχει ατοµικό χαρακτήρα, καθ’ ο µέρος µε 

αυτήν αίρεται η δεσµεύουσα την ΕΚΠΑ ΑΕ απαγόρευση µεταφοράς του καζίνο 

από το Ξενοδοχείο Mont-Parnes και παρέχεται στην εταιρεία το δικαίωµα 

µεταφοράς σε άλλη θέση, µε τελείως διαφορετικά -ποιοτικώς- χαρακτηριστικά. 

Δεν συνιστά το προβαλλόµενο περιβαλλοντικό όφελος λόγο που θα 

δικαιολογούσε τις επίδικες εξαιρετικού χαρακτήρα ρυθµίσεις, εάν 

µάλιστα ληφθεί υπόψη η οικιστική και λοιπή επιβάρυνση της περιοχής 

µετεγκατάστασης του καζίνο από εντατική τουριστική χρήση (βλ. ΣτΕ 

2403/97 Ολοµ.), που ενδέχεται να επιφέρει σηµαντική περιβαλλοντική 

υποβάθµιση


Η µεταβίβαση στην ΕΤΑΔ ΑΕ των ακινήτων που είχε εισφέρει η ΕΤΑ ΑΕ 

[δηλαδή ο φορέας τον οποίο διαδέχθηκε η ΕΤΑΔ] στη θυγατρική της εταιρεία 

ΕΚΠΑ, κατά τον  ν. 3139/2003, από κανένα προπαρασκευαστικό στοιχείο της 

επίδικης ρύθµισης δεν προκύπτει ότι αποτελεί σηµαντική ωφέλεια για την 

ΕΤΑΔ και, εµµέσως για το Δηµόσιο, ώστε να δικαιολογείται η ως άνω ρύθµιση, 

ιδίως µάλιστα εάν ληφθούν υπόψη ότι: 


1.Δεν προκύπτει ότι η ενίσχυση της θέσης της ΕΤΑΔ ΑΕ, µε την διατήρηση 

αµετάβλητου του ποσοστού συµµετοχής της στην ΕΚΠΑ ΑΕ µετά την αύξηση 

του µετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας αυτής, µε κεφάλαια προερχόµενα 

αποκλειστικά από τους ιδιώτες µετόχους της, οδηγεί σε σηµαντικό 

δηµοσιονοµικό όφελος και εξυπηρετείται έτσι υπέρτερο δηµόσιο συµφέρον. 


2.Η βελτίωση της οικονοµικής θέσης και της ανταγωνιστικότητας του 

συγκεκριµένου επιχειρηµατικού φορέα και η µείωση του, συναρτώµενου µε την 

άσκηση της δραστηριότητάς του, κινδύνου, δεν συνιστά επιδίωξη που θα 

καθιστούσε συνταγµατικώς επιτρεπτή την επίδικη παρέµβαση του νοµοθέτη, 

ενόψει µάλιστα ειδικής ρήτρας που είχε περιλάβει η κυρωθείσα µε το ν. 

3139/2003 σύµβαση, ως προς “γεγονότα που επηρεάζουν την ανταγωνιστική 

θέση της ΕΚΠ” και της παρόδου του χρονικού διαστήµατος της διασφάλισης 

αυτής, χωρίς να εκδοθεί άλλη άδεια στον Νοµό Αττικής. Δεν καθίσταται 

συνταγµατικώς θεµιτή η επίδικη νοµοθετική παρέµβαση εκ µόνου του 
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γεγονότος ότι η “Εταιρεία Ακινήτων Δηµοσίου ΑΕ”, θυγατρική της “Ελληνικής 

Εταιρείας Συµµετοχών και Περιουσίας ΑΕ”, κατέχει το 49% του µετοχικού 

κεφαλαίου της ΕΚΠΑ ΑΕ.


3.Εξ άλλου, δεν προκύπτει ότι συντρέχουν ειδικές περιστάσεις ή επιτακτικοί 

λόγοι δηµοσίου συµφέροντος που θα δικαιολογούσαν τη θέσπιση µε τον ν. 

4499/2017 της ως άνω ατοµικού χαρακτήρα ρύθµισης. 


4. Οι διατάξεις των άρθρων 6 επ. του ν. 4499/2017, θεσπίζουσες ρύθµιση 

ατοµικού χαρακτήρα κατ’ απόκλιση από την συνταγµατική αρχή της διάκρισης 

των λειτουργιών, χωρίς να προκύπτει ότι συντρέχουν ειδικές περιστάσεις ή 

επιτακτικοί λόγοι δηµοσίου συµφέροντος που θα δικαιολογούσαν την απόκλιση 

αυτή, αντίκεινται στο Σύνταγµα. 


Ακολούθως µε τις ΣτΕ Ολ 46/2021, ΣτΕ Ολ 47/2021 και ΣτΕ Ολ 48/2021 

καταργήθηκαν οι σχετικές δίκες, διότι οι προσβαλλόµενες πράξεις είχαν ήδη 

ακυρωθεί µε αποφάσεις της Ολοµελείας του Δικαστηρίου.


Με την ΣτΕ 45/2021 ακυρώθηκε η προέγκριση χωροθέτησης ήτοι  η ΥΠΕΝ/

ΔΣΜΠ/52935/472/19.6.2019 [κωδικός ΑΔΑ 78ΞΜ4653Π8-4ΤΔ] απόφασης 

της Γενικής Γραµµατέως Χωρικού Σχεδιασµού και Αστικού Περιβάλλοντος του 

Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, µε την οποία προεγκρίθηκε η κατ’ 

αρχήν χωροθέτηση Ειδικού Χωρικού Σχεδίου [ΕΧΣ] για την µετεγκατάσταση 

του Καζίνο Πάρνηθας στην περιοχή “ Δηλαβέρη ” της Πολεοδοµικής Ενότητας 5 

του Δήµου Αµαρουσίου, καθορίσθηκαν δε οι επιτρεπόµενες χρήσεις γης στην 

περιοχή επέµβασης.
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                                         ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΕΚΤΟ





6.1 Έγκριση µεταφοράς του Καζίνο από την Πάρνηθα στο 

Μαρούσι.


Ειδικό Πολεοδοµικό Σχέδιο 


Μετά  την λήψη δύο γνωµοδοτήσεων κεντρικών συµβουλίων της Διοίκησης ήτοι 

α) της 1/11.09.2020 γνωµοδότησης του Συµβουλίου Μητροπολιτικού 

Σχεδιασµού του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, για την έγκριση του 

Ειδικού Πολεοδοµικού Σχεδίου για τη µετεγκατάσταση του καζίνο Πάρνηθας 

από τον Εθνικό Δρυµό Πάρνηθας, σύµφωνα µε το άρθρο 8 του ν. 4447/2016 

(’Α 241) ως και β) της 2/07.02.2022 γνωµοδότησης του Κεντρικού Συµβουλίου 

Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων του Υπουργείου Περιβάλλοντος 

και Ενέργειας, για την έγκριση του Ρυµοτοµικού Σχεδίου Εφαρµογής για τη 

µετεγκατάσταση του καζίνο Πάρνηθας από τον Εθνικό Δρυµό Πάρνηθας, το νέο 

σχέδιο προεδρικού διατάγµατος οδηγήθηκε στο ΣτΕ για  επεξεργασία και 

έλεγχο νοµιµότητας.  


Ακολούθως το  Δικαστήριο µε την 38/2023 γνωµοδότησή του, έκρινε 

νόµιµη την µεταφορά του καζίνο Πάρνηθας στο Μαρούσι, που 

σχεδιάστηκε πριν από 15 χρόνια. 
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Στη σχετική γνωµοδότηση διατυπώνεται η σκέψη  ότι «ο συνταγµατικός (άρθρο 

24 παρ.1 και 2) σκοπός της προστασίας του περιβάλλοντος και της εξασφάλισης 

των άριστων δυνατών όρων διαβίωσης του πληθυσµού είναι, καταρχήν, 

επιτεύξιµος, κατά την έννοια των οικείων συνταγµατικών διατάξεων, µέσω της 

σύνδεσης της προστασίας του περιβάλλοντος µε την οικονοµική ανάπτυξη, επίσης 

θαλπόµενη από το Σύνταγµα, η οποία, κατά το γράµµα της οικείας συνταγµατικής 

διάταξης (άρθρο 106 παρ. 1) καταλαµβάνει όλους τους τοµείς της οικονοµίας και, 

εποµένως, επηρεάζει όλες τις κρατικές αποστολές, και αυτήν της προστασίας του 

περιβάλλοντος, συνδιαµορφώνοντας το περιεχόµενό τους. Τούτο δε διότι ο 

σεβασµός του περιβάλλοντος ως συλλογικού αγαθού και η διατήρηση της 

ποιότητάς του όχι απλώς δεν αποκλείουν, αλλά προϋποθέτουν την οικονοµική 

ανάπτυξη και διευκολύνονται από αυτή. Αντιστρόφως, όµως, η οικονοµική 

ανάπτυξη, που επιτυγχάνεται, µεταξύ άλλων, µέσω της αξιοποίησης των φυσικών 

πόρων, δεν επιτρέπεται να επιδιώκεται χωρίς τα αρµόδια νοµοθετικά και 

διοικητικά όργανα να µεριµνούν για την προστασία και διατήρηση του 

περιβάλλοντος, τούτο δε προκειµένου η οικονοµική ανάπτυξη να καθίσταται 

βιώσιµη, οριοθετούµενη από την αρχή της αειφορίας, όπως επιτάσσει το Σύνταγµα 

(βλ. ΣτΕ 1305/2019 Ολοµ. σκ. 33, 1761/2019 Ολοµ. σκ. 30). Ουσιώδη δε όρο 

για την πραγµάτωση της συνταγµατικής αυτής επιταγής συνιστούν τα 

ολοκληρωµένα χωρικά σχέδια (ΣτΕ 3920/2010 Ολοµ., 2489/2006 Ολοµ., 

3478/2000 Ολοµ.), καθώς και τα προβλεπόµενα από την εκάστοτε ισχύουσα 

νοµοθεσία εργαλεία ειδικού ή τοπικού σχεδιασµού, χωρικού και πολεοδοµικού 

(και ήδη στρατηγικού και ρυθµιστικού σύµφωνα µε τις προεκτεθείσες ρυθµίσεις 

του ν. 4447/2016), τα οποία εξειδικεύουν τους στόχους, τις κατευθύνσεις, τα 

προγράµµατα και τα µέτρα των υπερκειµένου επιπέδου σχεδίων, σύµφωνα µε την 

ιεράρχηση που προβλέπει ο νόµος (βλ. ΣτΕ 2152/2015 Ολοµ. σκ. 10, Π.Ε. 

29/2018 σκ. 63). Μόνο δε µέσω των σχεδίων και εργαλείων αυτών µπορούν τα 

έργα και οι δραστηριότητες που ασκούν πιέσεις στο περιβάλλον και εγκυµονούν 

κινδύνους για τις συνθήκες διαβίωσης των ανθρώπων, να οργανώνονται και να 

εκτελούνται υπό συνθήκες που, κατά το δυνατόν, ελαχιστοποιούν και απορροφούν 

τις πιέσεις αυτές, τούτο δε ισχύει κατ' εξοχήν για τα Ειδικά Πολεοδοµικά Σχέδια 

του άρθρου 8 του ν. 4447/2016, µε τα οποία, όπως εκτέθηκε σε προηγούµενη 

σκέψη, ρυθµίζεται η χωρική οργάνωση και η ανάπτυξη περιοχών, προκειµένου 

αυτές να καταστούν κατάλληλες είτε για τη δηµιουργία οργανωµένων υποδοχέων 

δραστηριοτήτων, είτε για την πραγµατοποίηση προγραµµάτων και παρεµβάσεων 

µεγάλης κλίµακας ή στρατηγικής σηµασίας. Ενόψει τούτων, η έγκριση ειδικού 
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πολεοδοµικού σχεδίου, το οποίο προβλέπει και οργανώνει δραστηριότητες εν 

δυνάµει επιβαρυντικές του περιβάλλοντος (π.χ. βιοµηχανικές, οικιστικές ή άλλες) 

σε περιοχή, της οποίας τροποποιεί τις γενικές και ειδικές πολεοδοµικές ρυθµίσεις 

και, ιδίως, τις επιτρεπόµενες χρήσεις γης προς υλοποίησητων στόχων και των 

κατευθύνσεων του υπερκείµενου χωροταξικού σχεδιασµού, δεν µπορεί να νοηθεί 

ως υποβάθµιση του φυσικού περιβάλλοντος, ούτε ως ανεπίτρεπτη επιδείνωση των 

συνθηκών διαβίωσης των κατοίκων (πρβλ. ΣτΕ 1305/2019 Ολοµ. σκ. 33, 

1761/2019 Ολοµ. σκ. 30, 936/2017 επτ., Π.Ε. 29/2018 σκ. 68), 

λαµβανοµένου άλλωστε υπόψη ότι η έγκριση υποδεέστερων σχεδίων µέσω των 

οποίων υλοποιείται ο υπερκείµενος χωροταξικός σχεδιασµός είναι, όπως έχει 

κριθεί (βλ. ΣτΕ 1305/2019 Ολοµ., 1761/2019 Ολοµ., πρβλ. ΣτΕ 2152/2015 

Ολοµ., 604/2002 Ολοµ., 2403/1997Ολοµ.), υποχρεωτική για τον νοµοθέτη και 

τη Διοίκηση.»


Με  το π.δ/γµα 36/2023  (Α' 79) εγκρίθηκε  η µεταφορά καζίνο 

Πάρνηθας στην περιοχή Δηλαβέρη (Μαρούσι Αττικής) - Έγκριση Ειδικού 

Πολεοδοµικού Σχεδίου (ΕΠΣ) στην περιοχή Δηλαβέρη, Δήµου Αµαρουσίου (Ν. 

Αττικής) και καθορισµός χρήσεων γης, όρων και περιορισµών δόµησης, 

περιβαλλοντική έγκριση του ΕΠΣ και έγκριση Ρυµοτοµικού Σχεδίου 

Εφαρµογής (ΡΣΕ) αυτού.


Για την έκδοση αυτού, ελήφθησαν µεταξύ άλλων υπόψη,


α) Η 103571/7467/17.12.1991 απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, 

Χωροταξίας και Δηµοσίων Έργων «Έγκριση ΓΠΣ Αµαρουσίου» (’Δ 968), όπως 

ισχύει µετά την τροποποίησή της µε τις 6939/1283/22.02.1993 (’Δ 744) και 

88223/6449/24.09.1993 ( ’Δ 1241) αποφάσεις του Υφυπουργού 

Π ε ρ ι β ά λ λ ο ν τ ο ς , Χω ρ ο τ α ξ ί α ς κ α ι Δ ηµ ο σ ί ω ν Έρ γ ω ν κ α ι τ ι ς 

72228/4579/20.07.1994 (’Δ 734) και 31477/6487/27.10.1997 (’Δ 977) 

αποφάσεις του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δηµοσίων Έργων. 


β)Το από 2.5.2012 π.δ. «Τροποποίηση των χρήσεων γης των οικοπέδων που 

βρίσκονται στα οικοδοµικά τετράγωνα επί του βασικού οδικού δικτύου και επί 

σηµαντικών οδικών αξόνων του ρυµοτοµικού σχεδίου Δήµου Αµαρουσίου (Ν. 

Αττικής)» (ΑΑΠ 151).


 γ) Η 5371/07.02.2003 απόφαση της Υφυπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας 

και Δηµοσίων Έργων «Έγκριση πολεοδοµικής µελέτης τµήµατος της 
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πολεοδοµικής ενότητας 5 (Δηλαβέρη) του Δήµου Αµαρουσίου (Ν. Αττικής) και 

τροποποίηση σχεδίου στα όρια σύνδεσης» (’Δ 178).


 δ) Η υπ’ αρ. 5599/03.08.2021 αίτηση της εταιρείας «Ελληνικό Καζίνο 

Πάρνηθας Α.Ε.» προς την Επιτροπή Εποπτείας και Ελέγχου Παιγνίων, για τη 

µεταφορά της υφιστάµενης επιχείρησης καζίνο, από τη σηµερινή θέση στο 

ξενοδοχείο Μον Παρνές (όρος Πάρνηθα, Αττική), στην περιοχή Δηλαβέρη 

(Μαρούσι, Αττική), καθώς και τα σχετικά αυτής.


 ε) Η υπ’ αρ. 72236/08.08.2019 αίτηση της εταιρείας «Ελληνικό Καζίνο 

Πάρνηθας Α.Ε.», για την έγκριση Ειδικού Πολεοδοµικού Σχεδίου στην περιοχή 

Δηλαβέρη (Μαρούσι, Αττική), καθώς και τη Σχετική Στρατηγική Μελέτη 

Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων.


Στ) Η υπ’ αρ. 123119/22.12.2021 αίτηση της εταιρείας «Ελληνικό Καζίνο 

Πάρνηθας Α.Ε.», για την ταυτόχρονη έγκριση Ειδικού Πολεοδοµικού Σχεδίου 

και Ρυµοτοµικού Σχεδίου Εφαρµογής στην περιοχή του Ειδικού Πολεοδοµικού 

Σχεδίου ζ) η 606/01.11.2021 εισήγηση της Επιτροπής Εποπτείας και Ελέγχου 

Παιγνίων, µετά την Π369ΕΞ/27.10.2021 εισήγηση του Προέδρου της.


η)Η ΥΠΕΝ/ΔΙΠΑ/83226/5509/31.08.2020 εισήγηση της Διεύθυνσης 

Περιβαλλοντικής Αδειοδότησης του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας 

για την περιβαλλοντική έγκριση του Ειδικού Χωρικού Σχεδίου τµήµατος 

περιοχής Δηλαβέρη του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου Δήµου Αµαρουσίου 

Αττικής, για την ανάπτυξη πόλου Τουρισµού-Αναψυχής και τη µετεγκατάσταση 

του καζίνο Πάρνηθας, κατόπιν αξιολόγησης Στρατηγικής Μελέτης 

Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων.


θ)Η από 28.01.2022 κοινή εισήγηση της Διεύθυνσης Πολεοδοµικού 

Σχεδιασµού και της Διεύθυνσης Τοπογραφικών Εφαρµογών του Υπουργείου 

Περιβάλλοντος και Ενέργειας προς το Κεντρικό Συµβούλιο Πολεοδοµικών 

Θεµάτων και Αµφισβητήσεων για την έγκριση του Ρυµοτοµικού Σχεδίου 

Εφαρµογής για τη µετεγκατάσταση του καζίνο Πάρνηθας από τον Εθνικό 

Δρυµό Πάρνηθας και την ανάπτυξη πόλου Τουρισµού-Αναψυχής στην περιοχή 

του Ειδικού Πολεοδοµικού Σχεδίου τµήµατος της ΠΕ 5-Δηλαβέρη στον Δήµο 

Αµαρουσίου.


ι)  Η 1/11.09.2020 γνωµοδότηση του Συµβουλίου Μητροπολιτικού 

Σχεδιασµού του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, για την έγκριση του 
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Ειδικού Πολεοδοµικού Σχεδίου για τη µετεγκατάσταση του καζίνο Πάρνηθας 

από τον Εθνικό Δρυµό Πάρνηθας, σύµφωνα µε το άρθρο 8 του ν. 4447/2016 

(’Α 241), και της Στρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων αυτού.


Ια) Η 2/07.02.2022 γνωµοδότηση του Κεντρικού Συµβουλίου Πολεοδοµικών 

Θεµάτων και Αµφισβητήσεων του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, 

για την έγκριση του Ρυµοτοµικού Σχεδίου Εφαρµογής για τη µετεγκατάσταση 

του καζίνο Πάρνηθας από τον Εθνικό Δρυµό Πάρνηθας.


Συνοψίζοντας,θα λέγαµε, ότι χρειάστηκαν δύο νοµοθετικές διατάξεις, τον 

Νοέµβριο του 2017 και τον Μάρτιο του 2021, για να επιτραπεί η κατ’ 

εξαίρεση µεταφορά του καζίνο στο Μαρούσι. Κι αυτό γιατί το ΣτΕ δέχθηκε 

τις προσφυγές του δήµου Χαλανδρίου, του καζίνο Λουτρακίου και κατοίκων του 

Αµαρουσίου, οι οποίες στρέφονταν και κατά της Κοινής Υπουργικής Απόφασης 

των υπουργείων Οικονοµικών και Ανάπτυξης την οποία και ακύρωσε κατά τα 

ανωτέρω.


6.2 Η επένδυση και το έργο του Καζίνο


Το έργο που θα αναπτυχθεί στο Κτήµα Δηλαβέρη, επί της λεωφόρου Κηφισίας 

(απέναντι από το Golden Hall) ξεπερνά κατά πολύ το ελάχιστο ύψος της 

επένδυσης που είχε οριστεί σε 120 εκατοµµύρια, καθώς θα φτάσει τα 200 εκατ. 

ευρώ. Με την έγκριση του διατάγµατος ανοίγει ο δρόµος για την έκδοση των 

οικοδοµικών αδειών που θα «θεµελιώσουν» το συγκρότηµα. Η επένδυση αφορά 

στη δηµιουργία ενός υπερσύγχρονου, πόλου ψυχαγωγίας και φιλοξενίας, που 

θα περιβάλλεται από χώρους πρασίνου και ελεύθερους χώρους για κοινωφελείς 

χρήσεις. Το συγκρότηµα θα περιλαµβάνει ξενοδοχείο πολυτελείας, χώρους 

πολιτισµού, εκδηλώσεων και συνεδρίων, εστίασης και ψυχαγωγίας, καζίνο και 

µεγάλους υπόγειους χώρους στάθµευσης. 


Από τα 55 στρέµµατα της υπό αξιοποίηση έκτασης, προβλέπεται να 

αναδιαµορφωθούν 25 στρέµµατα και να αποδοθούν στο δήµο Αµαρουσίου µε 

την ολοκλήρωση της ανάπτυξης. Η έκταση αυτή περιλαµβάνει αθροιστικά 15 

στρέµµατα χώρων πρασίνου και κοινόχρηστων χώρων, καθώς και 10 στρέµµατα 

δρόµων και πεζοδρόµων από και προς τις εγκαταστάσεις του Ολυµπιακού 

Σταδίου και τις γειτονικές περιοχές. «Χώροι και υποδοµές που θα είναι στο εξής 

στη διάθεση των κατοίκων, των εργαζοµένων και των επισκεπτών της περιοχής, 

συµβάλλοντας στη βελτίωση της καθηµερινότητάς τους».
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Το δηµόσιο είναι µέτοχος στην Ελληνικό Καζίνο Πάρνηθας, τον φορέα της 

επένδυσης, η οποία καλείται Voria. Εκτός αυτού, βέβαια, το δηµόσιο θα λάβει 

αντάλλαγµα για τη µεταφορά του καζίνο Πάρνηθας στη νέα θέση, ύψους 30 

εκατ. ευρώ, το οποίο καταβάλλεται τµηµατικά. Το πρώτο τµήµα, το 50% του 

ανταλλάγµατος καταβάλλεται υποχρεωτικά εντός 180 ηµερών από την έναρξη 

ισχύος του προεδρικού διατάγµατος Το υπόλοιπο τµήµα καταβάλλεται σε πέντε 

ετήσιες, ισόποσες δόσεις, αρχής γενοµένης από το µεθεπόµενο έτος.Το ποσοστό 

της ΕΤΑΔ ανέρχεται σε 49%, ενώ µέτοχος πλειοψηφίας είναι η Athens Resort 

Casino, το µεγαλύτερο ποσοστό της οποίας ελέγχει η Regency Entertainment. 

Η επένδυση εξασφαλίζεται µέσω διακριτής, µόνο για τον σκοπό αυτό, αύξησης 

κεφαλαίου της Ελληνικό Καζίνο Πάρνηθας η οποία καλύπτεται αποκλειστικά 

από τους ιδιώτες µετόχους της. Οι νέες µετοχές που εκδίδονται στο πλαίσιο της 

ΑΜΚ διατίθενται υπέρ το άρτιο και αποκτώνται επίσης από τους ιδιώτες 

µετόχους, ώστε µετά την αύξηση, να είναι κύριοι µετοχών οι οποίες 

αντιπροσωπεύουν συνολικά ποσοστό που δεν υπερβαίνει το 51,1% του 

µετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας, ενώ το ποσοστό της ΕΤΑΔ δεν µπορεί να 

υπολείπεται του 48,9%.


Ως προϋπόθεση της µετακόµισης του Μον Παρνές στην Κηφισίας ορίστηκαν η 

δηµιουργία τουλάχιστον 300 νέων θέσεων εργασίας για πέντε χρόνια από την 

έναρξη λειτουργίας του project Voria και βέβαια, η διατήρηση των 

υφιστάµενων. Σύµφωνα µε το επιχειρησιακό σχέδιο του φορέα, θα 

δηµιουργηθούν σχεδόν 1.000 νέες άµεσες και έµµεσες θέσεις εργασίας, 

παράλληλα µε τη διατήρηση των υφιστάµενων περίπου 1.000 θέσεων.


Μία ακόµη προϋπόθεση είναι οι επενδύσεις που θα υλοποιήσει η εταιρεία για 

την αποκατάσταση και αναβάθµιση του τοπίου στην Πάρνηθα. Συγκεκριµένα, 

αναλαµβάνει την άµεση αποκατάσταση του τοπίου και του περιβάλλοντος στον 

Εθνικό Δρυµό Πάρνηθας, την αποµάκρυνση των λυόµενων κτιριακών 

εγκαταστάσεων του Μον Παρνές και του σταθµού τελεφερίκ, την κατεδάφιση 

και ανακατασκευή του χαρακτηρισµένου ως µνηµείου κελύφους του Πύργου 

Μυλωνά, την αφαίρεση των χώρων στάθµευσης, των παλιών γηπέδων τένις και 

του ελικοδροµίου συνολικής κάλυψης 3.400 τ.µ. στο Μον Παρνές και την 

ανασύσταση του µονοπατιού και τη σύνδεση µε το καταφύγιο Μπάφι. Να 

διευκρινιστεί εδώ ότι αυτές οι εργασίες εκκινούν µετά την έναρξη λειτουργίας 

του καζίνο στη νέα του θέση, σύµφωνα µε το Προεδρικό Διάταγµα. Ειδικά για 

τις εργασίες στον Πύργο Μυλωνά, αυτές ολοκληρώνονται εντός τριετίας από την 
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έναρξη λειτουργίας του καζίνο στη νέα του θέση και την έκδοση των 

απαιτούµενων αδειών.


Επιπλέον, η Ελληνικό Καζίνο Πάρνηθας θα καταβάλλει από το µικτό κέρδος 

των τυχερών παιγνίων σε ετήσια βάση 300.000 για τη συντήρηση του 

υφιστάµεvoυ οδικού δικτύου υπέρ της Περιφέρειας Αττικής, 700.000 ευρώ για 

την αντιπυρική οργάνωση και την εκτέλεση έργων αναβάθµισης και προστασίας 

των οικολογικών χαρακτηριστικών και της χλωρίδας και πανίδας του Εθνικού 

Δρυµού Πάρνηθας, 1 εκατ. ευρώ για τη συντήρηση και λειτουργία των 

εγκαταστάσεων τελεφερίκ, οι οποίες περιέρχονται άνευ ανταλλάγµατος στο 

δήµο Αχαρνών.


Επίσης, οι επενδυτές καλούνται να συνάψουν µνηµόνια συνεργασίας µε το 

ελληνικό δηµόσιο, την Επιτροπή Εποπτείας και Ελέγχου Παιγνίων ή τους 

οικείους δήµους, µε τα οποία συγκεκριµενοποιούνται δράσεις εταιρικής 

κοινωνικής ευθύνης και λοιπά αντισταθµιστικά προγράµµατα για χρονικό 

διάστηµα τουλάχιστον 10 ετών από την έναρξη λειτουργίας στη νέα θέση, µε την 

αξία αυτών των αντισταθµιστικών να µην υπερβαίνει ετησίως το 1% από το 

µικτό κέρδος των τυχερών παιγνίων. 
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6.3 Ρυθµίσεις του προεδρικού διατάγµατος µεταφοράς του καζίνο 


Με το 36/2023 Προεδρικό διάταγµα εγκρίθηκε η µεταφορά καζίνο 

Πάρνηθας στην περιοχή Δηλαβέρη (Μαρούσι Αττικής) και ο καθορισµός 

χρήσεων γης, όρων και περιορισµών δόµησης,  η περιβαλλοντική 

έγκριση του Ειδικού Πολεοδοµικού Σχεδίου (ΕΠΣ) και έγκριση 

Ρυµοτοµικού Σχεδίου Εφαρµογής (ΡΣΕ) αυτού.


Με τις ρυθµίσεις του ως άνω προεδρικού διατάγµατος που περιέχει 

τέσσερα διακριτά µέρη, (Α,Β,Γ και Δ) ορίστηκε η µεταφορά του καζίνο 

Πάρνηθας διενεργείται µε Φορέα Υλοποίησης την εταιρεία «Ελληνικό 

Καζίνο Πάρνηθας Α.Ε.» (ΕΚΠΑ ΑΕ), ως κάτοχο της σχετικής άδειας 

λειτουργίας καζίνο. Στο πλαίσιο υλοποίησης της µεταφοράς του καζίνο 

Πάρνηθας, ο Φορέας Υλοποίησης συνεργάζεται µε κάθε αρµόδια 

δηµόσια αρχή και, ιδίως, την Επιτροπή Εποπτείας και Ελέγχου 

Παιγνίων (ΕΕΕΠ ), τα αρµόδια Υπουργεία Οικονοµικών και 

Περιβάλλοντος και Ενέργειας και τους οικείους Οργανισµούς Τοπικής 

Αυτοδιοίκησης (ΟΤΑ).Περαιτέρω δε ορίστηκε ότι από την έναρξη ισχύος 

του, κατά τα οριζόµενα στο άρθρο 16, η επένδυση για τη µεταφορά του 

καζίνο Πάρνηθας υπάγεται στις διατάξεις του άρθρου 13 του ν. 

4608/2019 (’Α 66) περί Στρατηγικών Επενδύσεων ταχείας 

αδειοδότησης. Για τον σκοπό αυτό, οι αναγκαίες άδειες και εγκρίσεις 

εκδίδονται κατά απόλυτη χρονική προτεραιότητα, σύµφωνα µε τα 

ειδικότερα οριζόµενα στο άρθρο 13 του ν. 4608/2019.


Περαιτέρω  στο άρθρο 3 αυτού ορίστηκε ότι  το αντάλλαγµα για τη 

µεταφορά του καζίνο στη νέα θέση καθορίζεται σε τριάντα εκατοµµύρια 

ευρώ (30.000.000,00€) το οποίο, καταβάλλεται τµηµατικά από τον 

Φορέα Υλοποίησης υπέρ του Ελληνικού Δηµοσίου, σύµφωνα µε τα 

ειδικότερα οριζόµενα στην παρούσα παράγραφο. Το πρώτο τµήµα 

ανέρχεται στο πενήντα τοις εκατό (50%) του ανταλλάγµατος και 

καταβάλλεται υποχρεωτικά εντός εκατόν ογδόντα (180) ηµερών από την 

έναρξη ισχύος του παρόντος διατάγµατος. Το υπόλοιπο τµήµα 

καταβάλλεται σε πέντε (5) ετήσιες, ισόποσες δόσεις, αρχής γενοµένης 

από το µεθεπόµενο έτος από την έναρξη ισχύος του παρόντος 
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διατάγµατος. Οι δόσεις προσαυξάνονται µε ποσό που υπολογίζεται βάσει 

επιτοκίου ίσου µε το επιτόκιο του άρθρου 6 του Κώδικα Είσπραξης 

Δηµοσίων Εσόδων (ν. 4978/2022, ’Α 190), όπως ισχύει. Ο υπολογισµός 

των ποσών και η έκδοση της σχετικής πράξης πραγµατοποιείται από τη 

Διεύθυνση Εκκαθαρίσεων και Ειδικών Οικονοµικών Θεµάτων της 

Γενικής Διεύθυνσης Οικονοµικών Υπηρεσιών του Υπουργείου 

Οικονοµικών. Για τη βεβαίωση των σχετικών ποσών, η Διεύθυνση 

Εκκαθαρίσεων και Ειδικών Οικονοµικών Θεµάτων της Γενικής 

Διεύθυνσης Οικονοµικών Υπηρεσιών του Υπουργείου Οικονοµικών 

συντάσσει χρηµατικό κατάλογο µε τα πλήρη στοιχεία που περιέχονται σε 

αυτόν σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 55 του π.δ. 16/1989 (’Α 6), 

ο οποίος αποστέλλεται στη Δηµόσια Οικονοµική Υπηρεσία Φορολογίας 

Ανωνύµων Εταιρειών, η οποία είναι αρµόδια για την είσπραξή του κατά 

τις διατάξεις του Κώδικα Είσπραξης Δηµοσίων Εσόδων. Επίσης ορίστηκε 

ότι ο Φορέας Υλοποίησης διατηρεί τη δυνατότητα πρόωρης καταβολής 

τµήµατος ή συνολικά του ανταλλάγµατος της παρ. 1 του παρόντος 

άρθρου. Σε µια τέτοια περίπτωση και σε κάθε περίπτωση πρόωρης 

εξόφλησης τµήµατος ή συνολικά του ανταλλάγµατος της πρώτης 

παραγράφου του παρόντος άρθρου µέσω συµψηφισµού του άρθρου 75 

του Κώδικα Είσπραξης Δηµοσίων Εσόδων ή απόδοσης ποσών από 

αποδεικτικό ενηµερότητας ή βεβαίωσης οφειλής του άρθρου 12 του 

Κώδικα Φορολογικής Διαδικασίας (ν. 4987/2022, ’Α 206), ο 

υπολογισµός του τυχόν εναποµένοντος ποσού και των πρόσθετων ποσών 

προσαύξησης των δόσεων, κατά τα οριζόµενα στην προηγούµενη 

παράγραφο επαναλαµβάνεται µε µέριµνα του Υπουργού Οικονοµικών, 

κατόπιν αιτήµατος του Φορέα Υλοποίησης και κοινοποιείται σε αυτόν. 

Για την εφαρµογή των ανωτέρω η Διεύθυνση Εκκαθαρίσεων και Ειδικών 

Οικονοµικών Θεµάτων της Γενικής Διεύθυνσης Οικονοµικών Υπηρεσιών 

του Υπουργείου Οικονοµικών συντάσσει ατοµικό φύλλο έκπτωσης για το 

ποσό που δεν πρέπει να επιβαρυνθεί ο Φορέας Υλοποίησης, σύµφωνα µε 

τις διατάξεις των άρθρων 98 επ. του π.δ. 16/1989, ο οποίος 

αποστέλλεται στην Δηµόσια Οικονοµική Υπηρεσία Φορολογίας 

Ανωνύµων Εταιρειών.
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Στο άρθρο 4 αυτού ορίστηκε ότι το  ελάχιστο ύψος επένδυσης δεν 

δύναται να υπολείπεται των εκατόν είκοσι εκατοµµυρίων ευρώ 

(120.000.000,00€). Η επένδυση αυτή περιλαµβάνει, κατά τα ειδικότερα 

οριζόµενα στο οικείο επιχειρηµατικό σχέδιο της ΕΚΠΑ ΑΕ, τη 

δηµιουργία ενός νέου, ολοκληρωµένου Πόλου Τουρισµού και 

Ψυχαγωγίας στη νέα θέση, µε την αδειοδότηση, κατασκευή και 

λειτουργία πολυδύναµου ξενοδοχειακού συγκροτήµατος µε υπηρεσίες 

εστίασης, λειτουργίες πολιτισµού, χώρους συνάθροισης κοινού/

συνεδριακό κέντρο, παροχές αναψυχής και καζίνο.


Επίσης ορίστηκε ότι το ελάχιστο ύψος επένδυσης της προηγούµενης 

παραγράφου περιλαµβάνει κάθε αναγκαία δαπάνη για την 

πραγµατοποίηση της µεταφοράς του καζίνο, όπως ενδεικτικά: δαπάνες 

για τα απαραίτητα έργα υποδοµής στη νέα θέση, περιλαµβανοµένων του 

κόστους για τις απαραίτητες µελέτες για την ανέγερση, διαµόρφωση και 

λειτουργία του καζίνο στη νέα θέση, του κόστους κατασκευής των 

κτιριακών εγκαταστάσεων και του περιβάλλοντος χώρου, του κόστους για 

την κατασκευή κάθε αναγκαίας συνοδευτικής λειτουργίας και υποδοµής, 

όπως τα αναγκαία έργα οδικών υποδοµών και για τη διαµόρφωση των 

κοινόχρηστων χώρων και την υλοποίηση του ρυµοτοµικού σχεδίου 

εφαρµογής που εγκρίνεται κατά τις διατάξεις του Μέρους Γ’ του 

παρόντος. Στις αναγκαίες δαπάνες συγκαταλέγονται και εκείνες που 

αφορούν στον σταθερό και κινητό εξοπλισµό για την υποδοχή και 

λειτουργία καζίνο και τις συνοδές αυτού λειτουργίες και υποδοµές, 

καθώς και εν γένει κάθε δαπάνη η οποία ταξινοµείται στα ενσώµατα ή 

ασώµατα πάγια περιουσιακά στοιχεία της ΕΚΠΑ ΑΕ σύµφωνα µε Διεθνή 

Πρότυπα Χρηµατοοικονοµικής Αναφοράς (ΔΠΧΑ). 


Στο άρθρο 5 αυτού ορίστηκαν τα σχετικά µε τις θέσεις εργασίας  και 

ειδικότερα ότι η  ΕΚΠΑ ΑΕ διατηρεί υποχρεωτικά για χρονικό διάστηµα 

πέντε (5) τουλάχιστον ετών από την έναρξη λειτουργίας του καζίνο στη 

νέα θέση τις υφιστάµενες θέσεις εργασίας, όπως αυτές αποτυπώνονται 

στο οικείο επιχειρησιακό σχέδιο για τη µεταφορά του καζίνο, που 

εγκρίθηκε µε το άρθρο 1 του παρόντος διατάγµατος.
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Περαιτέρω η ΕΚΠΑ ΑΕ υποχρεούται να δηµιουργήσει µέχρι την έναρξη 

συνολικής λειτουργίας του καζίνο στη νέα θέση επιπλέον τριακόσιες 

(300) θέσεις εργασίας, µε αναλογία θέσεων προς ετήσιες µονάδες 

εργασίας (ΕΜΕ) ένα προς ένα (1/1). Οι νέες αυτές θέσεις εργασίας 

διατηρούνται υποχρεωτικά για χρονικό διάστηµα πέντε (5) τουλάχιστον 

ετών από την έναρξη λειτουργίας του καζίνο στη νέα θέση και επίσης ότι 

λαµβάνει τα απαραίτητα µέτρα για τη µετακίνηση του υφιστάµενου 

προσωπικού στον νέο τόπο εργασίας, εξασφαλίζοντας ότι δεν επέρχεται 

βλαπτική µεταβολή των όρων εργασίας σε ατοµικό επίπεδο. Σε 

περίπτωση που εργαζόµενος θεωρήσει τη µεταφορά του καζίνο ως 

βλαπτική µεταβολή των όρων της ατοµικής του σύµβασης εργασίας, 

εφόσον δικαιολογεί την εξ αυτής της µεταβολής αδυναµία του να 

συνεχίσει την παροχή της εργασίας του κατά τα ειδικότερα οριζόµενα στο 

άρθρο 7 του ν. 2112/1920 (’Α 67), όπως κωδικοποιήθηκε στο άρθρο 332 

του Κώδικα Ατοµικού Εργατικού Δικαίου (π.δ. 80/2022, ’Α 222), η 

ΕΚΠΑ ΑΕ καταβάλλει τη νόµιµη αποζηµίωση και ανακοινώνει στον 

εργαζόµενο τη λύση της σύµβασης εργασίας. Κάθε υφιστάµενη θέση 

εργασίας που κενώνεται, καταλαµβάνεται υποχρεωτικά από νέο 

εργαζόµενο εντός εκατό (100) ηµερών κατ’ ανώτατο όριο. Οι υφιστάµενες 

θέσεις εργασίας που κενώνονται δεν περιλαµβάνονται στις τριακόσιες 

(300) νέες θέσεις εργασίας που η ΕΚΠΑ ΑΕ υποχρεούται να 

δηµιουργήσει µέχρι την έναρξη συνολικής λειτουργίας του καζίνο στη 

νέα θέση.


Στο άρθρο 6 ορίζονται οι  ελάχιστες εργασίες και επενδύσεις στην 

υφιστάµενη θέση και, εν γένει,στο όρος Πάρνηθα, όπως την άµεση 

αποκατάσταση του τοπίου και του περιβάλλοντος στον Εθνικό Δρυµό 

Πάρνηθας, εντός των ορίων της έκτασης που περιγράφεται στην περ. α’ 

της παρ. 1 του άρθρου 3 του ν. 3139/2003. Την πλήρη αποξήλωση και 

αποµάκρυνση των λυόµενων κτιριακών εγκαταστάσεων, στην έκταση 

όπου βρίσκονται οι εγκαταστάσεις του συγκροτήµατος του καζίνου 

ξενοδοχείου Μον Παρνές και του άνω σταθµού τελεφερίκ στη θέση 

Μαυροβούνι του όρους Πάρνηθα.Την ολική κατεδάφιση και 
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ανακατασκευή του χαρακτηρισµένου ως µνηµείου κελύφους του Πύργου 

Μυλωνά, σύµφωνα µε τις ΥΠΠΟ/ΔΝΣΑΚ/51943/1447/24.5.2007 (ΑΑΠ 

261) και ΥΠΠΟΤ/ΔΝΣΑΚ/120780/2704/27.1.2011 (ΑΔΑ: 4ΑΛ9Γ-8Μ) 

αποφάσεις του Υπουργού Πολιτισµού και Αθλητισµού και σύµφωνα µε 

τα αρχικά σχέδια. Η κατεδάφιση πραγµατοποιείται κατόπιν τήρησης της 

διαδικασίας του άρθρου 41 του ν. 4858/2021 και της ΥΠΠΟ/ΔΟΕΥΠΥ/

ΤΟΠΥΝΣΗ/27744/27.3.2009 απόφασης του Υπουργού Πολιτισµού και 

Αθλητισµού (’Β 627). Για τον προσδιορισµό των βασικών όρων 

υλοποίησης των συγκεκριµένων εργασιών καθώς και τη διαχείριση, 

προστασία και ανάδειξη αρχαιολογικών ευρηµάτων και µνηµείων και του 

περιβάλλοντος χώρου αυτών, καταρτίζεται, µετά την έναρξη ισχύος του 

προεδρικού διατάγµατος Μνηµόνιο ή Μνηµόνια Συναντίληψης και 

Συνεργασίας, κατά τις επιταγές των άρθρων 5 έως 11 του ν. 4072/2012 

(’Α 86).Την αφαίρεση όλων των σκληρών επιφανειών (χώρων στάθµευσης, 

παλιά γήπεδα τένις, ελικοδρόµιο) στην έκταση όπου βρίσκονται οι 

εγκαταστάσεις του συγκροτήµατος του καζίνου ξενοδοχείου Μον Παρνές, 

συνολικής κάλυψης περίπου 3.400 τ.µ.Την ανασύσταση του µονοπατιού 

και τη σύνδεση αυτού µε το ορειβατικό καταφύγιο «Μπάφι».


Στην παρ. 2 ορίζεται ότι οι εργασίες της προηγούµενης παραγράφου 

εκκινούν µετά την έναρξη λειτουργίας του καζίνο στη νέα του θέση. 

Ειδικά για τις εργασίες στον Πύργο Μυλωνά, αυτές ολοκληρώνονται 

εντός τριετίας από την έναρξη λειτουργίας του καζίνο στη νέα του θέση 

και την έκδοση των απαιτούµενων αδειών.


Περαιτέρω ορίζεται ότι ο Φορέας Υλοποίησης αναλαµβάνει πλήρως και 

αποκλειστικά να καταβάλλει τα ακόλουθα ποσά από το µικτό κέρδος των 

τυχερών παιγνίων της ΕΚΠΑ ΑΕ, κατά την έννοια της περίπτωσης ιβ’ του 

άρθρου 25 του ν. 4002/2011 (’Α 180), όπως αντικαταστάθηκε µε την 

παρ. 8 του άρθρου 377 του ν. 4512/2018, και πέραν του ποσοστού 

συµµετοχής του Ελληνικού Δηµοσίου σε αυτό, για χρονικό διάστηµα 

πέντε (5) ετών από την έναρξη λειτουργίας του καζίνο στη νέα θέση:


Για τη συντήρηση του υφιστάµεvoυ οδικού δικτύου, αποδίδει σε ετήσια 

βάση συνολικό ποσό τριακοσίων χιλιάδων ευρώ (300.000,00€) υπέρ της 
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Περιφέρειας Αττικής.Για την αντιπυρική οργάνωση και την εκτέλεση 

έργων αναβάθµισης και προστασίας των οικολογικών χαρακτηριστικών 

και της χλωρίδας και πανίδας του Εθνικού Δρυµού Πάρνηθας, αποδίδει 

σε ετήσια βάση συνολικό ποσό επτακοσίων χιλιάδων (700.000,00€) 

ευρώ, υπέρ του Οργανισµού Φυσικού Περιβάλλοντος και Κλιµατικής 

Αλλαγής (Ο.ΦΥ.ΠΕ.Κ.Α.).Για τη συντήρηση και λειτουργία των 

εγκαταστάσεων τελεφερίκ, οι οποίες περιέρχονται άνευ ανταλλάγµατος 

στον Δήµο Αχαρνών και λειτουργούν µε βάση τις ανάγκες προστασίας 

του Εθνικού Δρυµού και τις υποδείξεις της αρµόδιας Διεύθυνσης του 

ΥΠΕΝ ή της αρµόδιας Δασικής Αρχής, αποδίδει σε ετήσια βάση 

συνολικό ποσό ενός εκατοµµυρίου ευρώ (1.000.000,00€) υπέρ του 

οικείου Δήµου. Στο ποσό αυτό, µετά το πρώτο έτος λειτουργίας του 

καζίνο στη νέα θέση, εφαρµόζεται ετησίως συντελεστής µείωσης 15%.


Στο άρθρο 7 ορίζονται οι λοιπές υποχρεώσεις του Φορέα Υλοποίησης 

προς το Ελληνικό Δηµόσιο και την ΕΤΑΔ ΑΕ


Με το άρθρο 9 εγκρίνεται Ειδικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΕΠΣ) σε τµήµα 

της περιοχής Δηλαβέρη του Δήµου Αµαρουσίου (Ν. Αττικής), για την 

ανάπτυξη πόλου τουρισµού-αναψυχής και τη µεταφορά του καζίνο 

Πάρνηθας, συνολικής έκτασης 49.418,10 τ.µ., αποτελούµενης από τρεις 

χωρικές υποενότητες (1, 2 και 3), όπως αυτή απεικονίζεται στον χάρτη 

του άρθρου 1 του διατάγµατος.


Στο άρθρο 10 ορίζονται οι Χρήσεις γης, οι  γενικοί όροι και περιορισµοί 

δόµησης και συγκερκριµένα στη Χωρική Υποενότητα 1: Τουρισµός - 

Αναψυχή (ΤΑ) ως εξής: αα) Στην υποενότητα αυτή, συνολικής επιφανείας 

περίπου 32,1 στρεµµάτων, επιτρέπεται η χρήση «Τουρισµός - Αναψυχή» 

του άρθρου 5 του π.δ. 59/2018 (’Α 114), όπως ισχύει, µε ειδικότερες 

επιτρεπόµενες χρήσεις τις ακόλουθες: πολιτιστικές εγκαταστάσεις, χώροι 

συνάθροισης κοινού/συνεδριακά κέντρα, εµπορικά καταστήµατα και 

καταστήµατα παροχής προσωπικών υπηρεσιών, εστίαση, αναψυκτήρια, 

αναψυχή, τουριστικά καταλύµατα, εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής 

υποδοµής και λοιπές τουριστικές επιχειρήσεις και καζίνο. ββ) Από τις 

ανωτέρω ειδικότερες επιτρεπόµενες χρήσεις, εξαιρούνται οι ακόλουθες: 
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κινηµατογράφοι, υπεραγορές, πολυκαταστήµατα, εµπορικά κέντρα και 

εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων - εκθεσιακά κέντρα.


Στην Χωρική Υποενότητα 2: Γενική Κατοικία (ΓΚ): αα) Στην υποενότητα 

αυτή, συνολικής επιφανείας περίπου 5,8 στρεµµάτων, επιτρέπεται η 

χρήση «Γενική Κατοικία» του άρθρου 3 του π.δ. 59/2018, όπως ισχύει, 

µε ειδικότερες επιτρεπόµενες χρήσεις τις ακόλουθες: κατοικία, 

κοινωνική πρόνοια, µικρές αθλητικές εγκαταστάσεις, πολιτιστικές 

εγκαταστάσεις µέχρι 1.200 τ.µ. συνολικής επιφάνειας δόµησης, 

εµπορικά καταστήµατα, καταστήµατα παροχής προσωπικών υπηρεσιών, 

υπεραγορές τροφίµων µε µέγιστη συνολική επιφάνεια δόµησης τα 1.500 

τ.µ., γραφεία/κέντρα έρευνας, εστίαση µε µέγιστη συνολική επιφάνεια 

δόµησης τα 300 τ.µ., αναψυκτήρια µε µέγιστη συνολική επιφάνεια 

δόµησης τα 200 τ.µ., στάθµευση (κτίρια-γήπεδα) αυτοκινήτων µέχρι 3,5 

τόνους, κοινής χρήσης, µοτοσικλετών και µοτοποδηλάτων. ββ) Από τις 

ανωτέρω ειδικότερες επιτρεπόµενες χρήσεις εξαιρούνται οι ακόλουθες: 

θερµοκοιτίδες επιχειρήσεων.


ΣτηνΧωρική Υποενότητα 3: Ελεύθεροι Χώροι - Αστικό Πράσινο (ΚΧ/ΚΦ): 

αα) Στην υποενότητα αυτή, συνολικής επιφανείας περίπου 11,5 

στρεµµάτων, απαγορεύεται κάθε δόµηση και επιτρέπεται η χρήση 

«Ελεύθεροι Χώροι - Αστικό Πράσινο» του άρθρου 7 του π.δ. 59/2018, 

όπως ισχύει, µε ειδικότερες επιτρεπόµενες χρήσεις τις ακόλουθες: 

µικρές υπαίθριες αθλητικές εγκαταστάσεις, χώροι συνάθροισης κοινού 

(µόνο ανοικτά θέατρα µ ικρής κλίµακας µε απαραίτητους 

υποστηρικτικούς χώρους και θερινοί κινηµατογράφοι), γωνιές 

ανακύκλωσης.ββ) Η υποενότητα αυτή αποτελείται αποκλειστικά από 

κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους καθώς και ελεύθερους χώρους 

αστικού πρασίνου, οι οποίοι διαµορφώνονται σε συνδυασµό µε οδικό 

δίκτυο και δίκτυο πεζοδρόµων.


 2. Οι γενικοί όροι και περιορισµοί δόµησης ανά χωρική υποενότητα 1 

και 2, καθορίζονται ως εξής: α. Στην χωρική υποενότητα 1 «Τουρισµός - 

Αναψυχή»: αα) Μέγιστος επιτρεπόµενος συντελεστής δόµησης: 0,8 επί 

του συνόλου των οικοδοµήσιµων χώρων της υποενότητας. Ο συντελεστής 
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προσαυξάνεται κατά 10%, σύµφωνα µε τα ειδικότερα οριζόµενα στην 

παρ. 2 του άρθρου 25 του ν. 4067/2012 (Νέος Οικοδοµικός 

Κανονισµός, ’Α 79), όπως ισχύει. ββ) Μέγιστο επιτρεπόµενο ποσοστό 

κάλυψης επί του συνόλου των οικοδοµήσιµων χώρων της υποενότητας: 

40%. β. Στην χωρική υποενότητα 2 «Γενική Κατοικία»: αα) Μέγιστος 

επιτρεπόµενος συντελεστής δόµησης: 0,8 επί του συνόλου των 

οικοδοµήσιµων χώρων της υποενότητας.ββ) Μέγιστο επιτρεπόµενο 

ποσοστό κάλυψης επί του συνόλου των οικοδοµήσιµων χώρων της 

υποενότητας: 40%.3. Στο σύνολο της περιοχής του ΕΠΣ υπολογίζεται και 

επιβάλλεται εισφορά σε γη 50%.


Στο άρθρο 11 τίθενται τα σχετικά µε τις  κατευθύνσεις και τα  µέτρα για 

την προστασία του περιβάλλοντος  καθώς και σύστηµα περιβαλλοντικής 

παρακολούθησης.


Με το άρθρο 12 εγκρίνεται ΡΣΕ της περιοχής του άρθρου 9 του 

παρόντος, µε τον καθορισµό οικοδοµικών τετραγώνων Ο.Τ. Γ140 και 

Ο.Τ. Γ133Α και κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων ΚΧ140Α, 

ΚΧ140Β, ΚΧ140Γ, ΚΧ144, ΚΧ144Α, ΚΧ142Α, ΚΧ146Α, ΚΦ145 και 

ΚΦ146, οδών και πεζοδρόµων, όπως αποτυπώνεται στο σχετικό 

πρωτότυπο διάγραµµα Β.Β.2.1 σε κλίµακα 1:500, το οποίο εγκρίθηκε 

µε την 2/7.2.2022 γνωµοδότηση του Κεντρικού Συµβουλίου 

Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων (ΚΕΣΥΠΟΘΑ) και 

θεωρήθηκε από τον Προϊστάµενο της Διεύθυνσης Πολεοδοµικού 

Σχεδιασµού του ΥΠΕΝ.


Στο άρθρο 13 εξειδικεύονται και καθορίζονται χρήσεις γης και όροι και 

περιορισµοί δόµησης για το Ο.Τ. Γ140 και ορίζονται  α. Ειδικές χρήσεις 

γης: πολιτιστικές εγκαταστάσεις, χώροι συνάθροισης κοινού/συνεδριακά 

κέντρα (εξαιρούνται οι κινηµατογράφοι), εµπορικά καταστήµατα και 

καταστήµατα παροχής προσωπικών υπηρεσιών (εξαιρούνται οι 

υπεραγορές, πολυκαταστήµατα, εµπορικά κέντρα και εγκαταστάσεις 

εµπορικών εκθέσεων - εκθεσιακά κέντρα), εστίαση, αναψυκτήρια, 

αναψυχή, τουριστικά καταλύµατα, εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής 

υποδοµής και λοιπές τουριστικές επιχειρήσεις, στάθµευση και καζίνο.β. 
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Χωροθετείται ειδικό κτίριο µικτής χρήσης, για το οποίο ισχύουν 

υποχρεωτικά οι προβλέψεις της παρ. 2 του άρθρου 25 του ν. 

4067/2012, όπως ισχύει. Για την έκδοση οικοδοµικής άδειας του 

ειδικού κτιρίου απαιτείται η γνωµοδότηση του Κεντρικού Συµβουλίου 

Αρχιτεκτονικής (ΚΕΣΑ). γ. Μέγιστος επιτρεπόµενος συντελεστής 

δόµησης: 0,8 ο οποίος προσαυξάνεται κατά 10% σε 0,88, κατά τα 

ειδικότερα οριζόµενα στην παρ. 2 του άρθρου 25 του ν. 4067/2012, 

όπως ισχύει. δ. Μέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση: 20.069,47 τ.µ. ε. 

Μέγιστη επιτρεπόµενη κάλυψη: 40%στ. Μέγιστο επιτρεπόµενο ύψος 

κτιρίων: 21 µ., µε βάση τα ειδικότερα οριζόµενα στην παρ. 2 του άρθρου 

15 του ν. 4067/2012. Κατ’ εξαίρεση, στο µέτωπο της λεωφόρου 

Κηφισίας, το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος περιορίζεται στα 18 µ. ζ. 

Ελάχιστο όριο αρτιότητας: 25.000 τ.µ. η. Ελάχιστο πρόσωπο οικοπέδου: 

150 µ. θ. Επιβάλλεται η διαµόρφωση φυτεµένου δώµατος. ι. Η ανάπτυξη 

των κτιρίων γίνεται µε βάση τα σύγχρονα πρότυπα βιοκλιµατικού 

σχεδιασµού, µε χρήση συστηµάτων ελάχιστης ενεργειακής κατανάλωσης 

και εξαιρετικής περιβαλλοντικής απόδοσης, όπως ειδικότερα 

προβλέπεται στο άρθρο 11 του διατάγµατος ια. Επιβάλλεται η τήρηση 

προκηπίων πλάτους 5 µ. ιβ. Τµήµα του Ο.Τ. παραχωρείται σε κοινή 

χρήση βάσει της παρ. 7 του άρθρου 10 του ν. 4067/2012, όπως ισχύει. 

Επί του τµήµατος αυτού είναι δυνατό να τοποθετηθούν προσωρινές 

κατασκευές, όπως αυτές ορίζονται στο άρθρο 21 του ν. 4067/2012, 

καθώς και κατασκευές και φυτεύσεις, όπως αυτές ορίζονται στο άρθρο 

17 του ν. 4067/2012.


Περαιτέρω εξειδικεύονται και καθορίζονται χρήσεις γης και όροι και 

περιορισµοί δόµησης για το Ο.Τ. Γ133Α:α. Ειδικές χρήσεις γης: 

κατοικία, κοινωνική πρόνοια, µικρές αθλητικές εγκαταστάσεις, 

πολιτιστικές εγκαταστάσεις µέχρι 1.200 τ.µ. συνολικής επιφάνειας 

δόµησης, εµπορικά καταστήµατα, καταστήµατα παροχής προσωπικών 

υπηρεσιών, υπεραγορές τροφίµων µε µέγιστη συνολική επιφάνεια 

δόµησης τα 1.500 τ.µ., γραφεία/κέντρα έρευνας (εξαιρούνται οι 

θερµοκοιτίδες επιχειρήσεων), εστίαση µε µέγιστη συνολική επιφάνεια 

δόµησης τα 300 τ.µ., αναψυκτήρια µε µέγιστη συνολική επιφάνεια 
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δόµησης τα 200 τ.µ., στάθµευση (κτίρια-γήπεδα) αυτοκινήτων µέχρι 3,5 

τόνους, κοινής χρήσης, µοτοσικλετών και µοτοποδηλάτων.β. Μέγιστος 

επιτρεπόµενος συντελεστής δόµησης: 0,8. γ. Μέγιστη επιτρεπόµενη 

κάλυψη: 40%δ. Μέγιστο επιτρεπόµενο ύψος κτιρίων: 14 µ., κατά τον ν. 

4067/2012. ε. Ελάχιστο όριο αρτιότητας: 500 τµ. στ. Ελάχιστο πρόσωπο 

οικοπέδου: 12 µ. ζ. Επιβάλλεται η τήρηση προκηπίων πλάτους 4 µ. και 

5 µ.3. Εξειδικεύονται και καθορίζονται χρήσεις γης και όροι και 

περιορισµοί δόµησης για τα Ο.Τ. ΚΧ 140Α, ΚΧ 140Β, ΚΧ 140Γ, ΚΧ 

142Α, ΚΧ 144, ΚΧ 144Α, και ΚΧ 146Α: α. Ειδικές χρήσεις γης: µικρές 

υπαίθριες αθλητικές εγκαταστάσεις, ανοικτά θέατρα µικρής κλίµακας µε 

απαραίτητους υποστηρικτικούς χώρους και θερινοί κινηµατογράφοι, 

γωνιές ανακύκλωσης. β. Ειδικά στο Ο.Τ. ΚΧ 144 επιτρέπεται η 

δηµιουργία υπόγειου χώρου στάθµευσης, ο οποίος αξιολογείται σε 

επόµενο στάδιο και κατασκευάζεται από τον Δήµο Αµαρουσίου. 4. 

Εξειδικεύονται και καθορίζονται χρήσεις γης και όροι και περιορισµοί 

δόµησης για τα Ο.Τ. ΚΦ 145 και ΚΦ 146: α. Ειδικές χρήσεις γης: 

µικρές υπαίθριες αθλητικές εγκαταστάσεις. 5. Απαγορεύεται η 

τοποθέτηση διαφηµίσεων και διαφηµιστικών πινακίδων στους 

ελεύθερους χώρους και τους πεζοδρόµους.  Για τις θέσεις στάθµευσης, 

ισχύει το π.δ. 111/2004 (’Α 76) και, ιδίως το άρθρο 2 για τον καθορισµό 

ανά χρήση του απαιτούµενου αριθµού θέσεων στάθµευσης στο 

ηπειρωτικό τµήµα της Περιφέρειας Αττικής.Ο Φορέας Υλοποίησης 

αναλαµβάνει υποχρεωτικά τη σύνταξη κανονισµού λειτουργίας του 

καζίνο/ξενοδοχείου στο Ο.Τ. Γ140, κανονισµού εκκένωσης και 

ασφάλειας και µελέτης κυκλοφοριακών επιπτώσεων και τη συνυποβολή 

τους µε την ΜΠΕ του έργου, πριν από την έκδοση της σχετικής 

οικοδοµικής άδειας για το ειδικό κτίριο στο συγκεκριµένο Ο.Τ.


Με το άρθρο 14 εγκρίνεται η εφαρµογή του ΡΣΕ, το οποίο εγκρίθηκε µε 

το άρθρο 12 του παρόντος, όπως αυτή αποτυπώνεται στο σχετικό 

πρωτότυπο διάγραµµα εφαρµογής ΡΣΕ (Τ5) και κτηµατογραφικό 

διάγραµµα ΡΣΕ (Τ3) σε κλίµακα 1:500 και στον αντίστοιχο πίνακα 

εφαρµογής ρυµοτοµικού σχεδίου, που εγκρίθηκαν µε την 2/7.2.2022 

γνωµοδότηση του ΚΕΣΥΠΟΘΑ, περαιτέρω ορίζεται ότι το διάταγµα επέχει 
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θέση πράξης εφαρµογής για όλες τις νόµιµες συνέπειες, σύµφωνα µε τα 

οριζόµενα στην παρ. 1 του άρθρου 36 του ν. 4872/2021.Ο Φορέας 

Υλοποίησης αναλαµβάνει υποχρεωτικά τις µελέτες και την κατασκευή 

των προτεινόµενων και απαραίτητων για την ορθή λειτουργία του ΡΣΕ 

κυκλοφοριακών έργων και επίσης ορίζεται αποκλειστικά υπόχρεος για 

την αποκατάσταση ή καταβολή των αποζηµιώσεων επιπλέον έκτασης 

7.290,57 τ.µ., η οποία αποδιδόταν προς αποκατάσταση ιδιοκτησιών και 

τη δηµιουργία τράπεζας γης µε την 1/2010 πράξη εφαρµογής εντός της 

περιοχής του ΕΠΣ, και των οποίων η αποκατάσταση δεν είναι πλέον 

εφικτή, σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο άρθρο 168 του ν. 4819/2021 (’Α 

129) και το άρθρο 36 του ν. 4872/2021.


Επίσης ο φορέας ορίζεται υπόχρεος για τη διαµόρφωση του συνόλου των 

κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων, όπως αυτοί προβλέπονται στο 

ΡΣΕ.


Περαιτέρω ορίζεται ότι τα έργα τεχνικής υποδοµής και διαµόρφωσης των 

κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων πραγµατοποιούνται εντός τριών (3) 

ετών από την έναρξη ισχύος του διατάγµατος, κατά τα οριζόµενα στο 

άρθρο 16 αυτού. Οι υποδοµές και οι χώροι αυτοί παραδίδονται 

τµηµατικά από τον Φορέα Υλοποίησης σύµφωνα µε χρονοδιάγραµµα το 

οποίο κοινοποιεί στη Διεύθυνση Πολεοδοµικού Σχεδιασµού του ΥΠΕΝ 

εντός αποκλειστικής προθεσµίας εκατό (100) ηµερών από την έναρξη 

ισχύος του κατά τα οριζόµενα στο άρθρο 16. Το χρονοδιάγραµµα αυτό 

είναι δυνατό να επικαιροποιείται σε συνεννόηση µε την ίδια Διεύθυνση 

του ΥΠΕΝ σε ετήσια βάση, λαµβάνοντας υπόψη την εξέλιξη των 

αδειοδοτήσεων που απαιτούνται και την πρόοδο των εργασιών.


Στο άρθρο 15 τίθενται οι τελικές και µεταβατικές διατάξεις σύµφωνα µε 

τις οποίες από της έναρξης ισχύος του διατάγµατος καταργείται η 

43067/29.12.2010 πράξη εφαρµογής, κατά το µέρος που αφορά σε 

εκτάσεις ρυθµιζόµενες από το παρόν διάταγµα.Οι κοινόχρηστοι και 

κοινωφελείς χώροι και γενικά οι εκτάσεις που αποδίδονται στον Δήµο 

Αµαρουσίου, περιέρχονται σε κοινή χρήση και στον Δήµο Αµαρουσίου, 

αντίστοιχα. 
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Τέλος ορίζεται ότι το διάταγµα µεταγράφεται αµελλητί µε µέριµνα του 

Φορέα Υλοποίησης. Ο Φορέας Υλοποίησης ορίζεται αποκλειστικά 

υπόχρεος για την επίσπευση και χρηµατοδότηση των απαραίτητων 

µελετών για την ανασύνταξη της 1/2010 πράξης εφαρµογής, σύµφωνα 

µε τα ειδικότερα οριζόµενα στην παρ. 3 του άρθρου 36 του ν. 

4872/2021. Η ανασύνταξη ολοκληρώνεται το συντοµότερο δυνατό και 

πάντως εντός δώδεκα µηνών (12) από την έναρξη ισχύος αυτού.


6.4 Προσβολή του Προεδρικού διατάγµατος στο ΣτΕ


Μετά από άσκηση νέων αιτήσεων ακυρώσεως,πολιτών, σωµατείων της τοπικής 

Αυτοδιοίκησης που στρέφονται κατά των ρυθµίσεων του ως άνω διατάγµατος,  

συζητήθηκε στην επταµελή σύνθεση του Ε΄ Τµήµατος  του Ανωτάτου 

Ακυρωτικού Δικαστηρίου,σε µία µαραθώνια συνεδρίαση, οι προβαλλόµενοι 

λόγοι ακύρωσης αυτού.


Με τις ως άνω αιτήσεις προβάλλεται κατά κύριο λόγο ότι µε τις ρυθµίσεις του 

διατάγµατος εισάγεται αποσπασµατική πολεοδοµική ρύθµιση νοθεύοντας τις 

χρήσεις γης µε αποσπασµατικές και φωτογραφικές διατάξεις, αλλά και χωρίς 

να ληφθούν υπόψη οι πολεοδοµικές ανάγκες της περιοχής και οι 

κυκλοφοριακές ρυθµίσεις.


Παράλληλα, προβάλλεται  ότι η µεταφορά του Καζίνο Πάρνηθας στο Μαρούσι 

είναι αντίθετη σε πλειάδα συνταγµατικών διατάξεων, αλλά και ότι η λειτουργία 

του είναι υψηλής όχλησης κάτι που είναι ασυµβίβαστο µε τις χρήσεις 

κατοικίας κ.λπ. της επίµαχης περιοχής.


Η απόφαση του Δικαστηρίου σχετικά µε την νοµιµότητα του προεδρικού 

διατάγµατος δεν έχει µέχρι σήµερα εκδοθεί.
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 ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΕΒΔΟΜΟ 





7.1 Χανιά λόφος Καστέλι – Ιστορικότητα του Χώρου


O λόφος του Καστελίου, υπήρξε από τις απαρχές του 3000 π.χ  όπου 

απαντώνται  τα πρώτα ίχνη κατοίκησης, στο τέλος της νεολιθικής περιόδου, το 

Κέντρο ανάπτυξης  του οικισµού και πολύ αργότερα, ο πυρήνας της αστικής 

ανάπτυξης της πόλης των Χανίων.


Γι΄ αυτό και µόνο τον λόγο, αξίζει  στο πλαίσιο της παρούσας διπλωµατικής 

εργασίας, να εξετάσουµε µε µια σύντοµη ιστορική αναδροµή τον  ευρύτερο 

χώρο, στον οποίο εντάσσεται το κτίριο της Πέµπτης Μεραρχίας όπου 

πραγµατοποιήθηκε η κατάληψη. Η διαδροµή αυτή µέσα από τη ιστορικότητα 

του  χώρου και του κτιρίου, θα αποβεί χρήσιµη τόσο για την κατανόηση της 

σηµασίας που έχει ο τόπος αυτός για την τοπική κοινωνία των Χανίων, όσο και 

για την επιµονή των επενδυτών για την τουριστική αξιοποίηση του Λόφου.


Ο Λόφος Καστέλι αποτελεί εµβληµατικό σηµείο της πόλης των Χανίων  καθώς 

τα ευρήµατα  και η σηµασία του µινωικού οικισµού που βρέθηκε στον λόφο  

ως και ο πρόδηλος ανακτορικός χαρακτήρας του, είναι ο  κύριος λόγος που τα 

Χανιά προτείνονται µαζί µε άλλα µινωικά ανάκτορα, για χαρακτηρισµό ως 

µνηµείο της Παγκόσµιας Κληρονοµιάς από την UNESCO. Επιπλέον η 

κατοίκηση του λόφου, είναι συνεχής µέσα στην πάροδο των ετών, η δε κοµβική 

του θέση,  και η λειτουργία του στην πόλη, ανάλογα µε τις ιστορικές περιόδους 

νοηµατοδοτείται διαφορετικά.
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Ειδικότερα:


Ο Λόφος Καστέλι, ήδη από την αρχαιότητα υπήρξε ένα προνοµιακό γεωγραφικά 

σηµείο, και αναγνωρίστηκε ως τέτοιο ήδη από το τέλος της νεολιθικής 

περιόδου. Η κατοίκηση του ξεκινά από το 3000 π.Χ, και πιο συγκεκριµένα, 

πρώτο δείγµα αυτής αποτελεί ο Μινωικός οικισµός, µε την ακρόπολη της 

Κυδωνίας, η οποία θεωρείται από τους αρχαίους συγγραφείς µία από τις τρεις 

σηµαντικότερες πόλεις της Κρήτης (Κνωσός – Γόρτυνα – Κυδωνία). Το 

σφράγισµα του ηγεµόνα, έµβληµα της Κυδωνίας των µινωικών χρόνων, 

αποτελεί µία απεικόνιση µοναδική για την µινωική τέχνη ενώ συνάµα αποτελεί 

µια απεικόνιση της κραταιάς εγκατάστασης. Η ακρόπολη της Κυδωνίας των 

ιστορικών χρόνων βρίσκεται πάντα στον ίδιο προνοµιακό λόφο, τµήµα του 

τείχους της οποίας, διατηρείται στη βάση του βυζαντινού τείχους στη νότια 

πλευρά του (οδός Σήφακα).


Στα βυζαντινά χρόνια η Ακρόπολη της πόλης παραµένει το Καστέλι µε το τείχος 

να περικλείει τον λόφο. Το τείχος αυτό αποτελεί και τη µόνη αρχαιολογική 

ένδειξη (µέχρι σήµερα) για την ύπαρξη της πόλης στην περίοδο από την 

Αραβοκρατία µέχρι την Βενετοκρατία. Μάλιστα σύµφωνα µε τις µελέτες των 

αρχαιολόγων, ο λόφος Καστέλι από τον 7ο αιώνα και µετά -και για ένα χρονικό 

διάστηµα που δεν έχει ακόµη προσδιοριστεί, ήταν ένα “νησί”, γύρω από το 

οποίο υπήρχε τάφρος µε θάλασσα, αποκόβοντάς το από την αρχαία πόλη των 

Χανίων. Η σηµαντική αυτή παράµετρος, τεκµηριώνεται και µέσα από τις 

εργασίες αποκατάστασης και συντήρησης του βυζαντινού τείχους στις οδούς 

Καραολή – Δηµητρίου και Σήφακα.


Πάνω στον λόφο εδράζεται η ακρόπολη της πόλης των Χανίων κατά τους 

Βυζαντινούς χρόνους, την Αραβοκρατία και την Ενετοκρατία, όπου και 

στεγαζόταν η έδρα του Ρέκτορα (διοικήτη) της Κρήτης. 


Από το διοικητήριό του σώζεται σήµερα αλλοιωµένο το ισόγειο και µέρος του 

ορόφου καθώς και το διαβατικό προς την κλειστή αυλή και το θύρωµα του 

αρχείου µε επιγραφή. 


Κατά την Τουρκοκρατία, εκεί όπου δέσποζε το παλιό ενετικό διοικητήριο, 

κατασκευάζεται το Οθωµανικό Διοικητήριο ( έδρα διοίκησης και κατοικία του 

Πασά), το οποίο πυρολύθηκε το 1897, και στη θέση του κατασκευάστηκε το νέο 

Διοικητήριο της Κρητικής Πολιτείας. 
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Πρόκειται για το µεγαλοπρεπές διώροφο κτήριο που συνδέει την τοπική 

παράδοση µε τις καταβολές στην ενετοκρατία και το σύγχρονο ρεύµα του 

Νεοκλασσικισµού. 


Από το µπαλκόνι του Νέου Διοικητηρίου ο πρίγκιπας Αρµοστής της Κρήτης 

Γεώργιος, εκφώνησε τον λόγο του, κατά την ίδρυση της Κρητικής πολιτείας στα 

1898 ανακηρύσσοντας τα Χανιά πρωτεύουσα της Κρήτης. Έτσι, το κτίριο στο 

Λόφο χρησιµοποιήθηκε ως Διοικητήριο την περίοδο της Κρητικής Πολιτείας. 


Μετά την Ένωση της Κρήτης µε την υπόλοιπη Ελλάδα, το κτίριο αποτέλεσε την 

πρώτη έδρα της διοίκησης του Ελληνικού Κράτους, µετά το 1913. Κατά την 

Περίοδο της Γερµανικής Κατοχής, το κτίριο αξιοποιήθηκε από τους Ναζί καθώς 

εγκαταστάθηκε η κοµαντατούρα της Γκεστάπο. Την περίοδο της στρατιωτικής 

δικτατορίας, εγκαταστάθηκε η στρατιωτική διοίκηση και η Ε.Σ.Α, 

χρησιµοποιήθηκε ως έδρα της 5ης Μεραρχίας του Στρατού, όπου έµεινε και 

σαν όνοµα : το κτίριο της Πέµπτης Μεραρχίας.


Μετά από την πτώση της δικτατορίας, το κτίριο παραχωρείται από το 

Υπουργείο Εθνικής Άµυνας στο Υπουργείο Παιδείας, για την κάλυψη 

των εκπαιδευτικών αναγκών του (νεοσύστατου τότε) Πολυτεχνείου 

Κρήτης. 


Από το 1985, οπότε και το κτίριο της Μεραρχίας περιήλθε στην περιουσία του 

Πολυτεχνείου Κρήτης, δεν υπήρξε καµία χρήση του κτιρίου από το 

πανεπιστήµιο, ούτε  υπήρξαν εργασίες για την συντήρησή του, και εν τέλει 

κατέληξε εγκαταλελειµµένο και ερειπωµένο.
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7.2 Προβλέψεις ΓΠΣ- ρυµοτοµικού σχεδίου- Υπουργείου 

Πολιτισµού


To πολεοδοµικό καθεστώς του κτιρίου και της ευρύτερης περιοχής έχει ως 

εξής:


 Με το βασιλικό διάταγµα από 16.10.1946 β.δ. (Α 335) εγκρίθηκε το σχέδιο 

πόλεως του Δήµου Χανίων.


Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο Χανίων είχε εγκριθεί µε την 34039/1988 

απόφαση του Αναπληρωτή Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δηµοσίων 

Έργων (Δ΄ 558), όπως αναδηµοσιεύθηκε µε την 67197/3441/23-5-1992 

απόφαση του Υφυπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δηµοσίων Έργων (Δ΄ 

620) και τροποποιήθηκε µε τις 57633/2195/26-3-1993 (Δ΄ 408) και 8293/ 

1464/28-2-1994 (Δ΄ 280) αποφάσεις του Υφυπουργού και του Υπουργού 

Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δηµοσίων Έργων.


Με βάσεις τις προβλέψεις του ΓΠΣ µετά από σχετική  έρευνα στους χάρτες που  

το συνοδεύουν το ΓΠΣ, οι οποίοι ας σηµειωθεί ότι  εν αρχή δεν είχαν 

δηµοσιευτεί , αλλά δηµοσιεύτηκαν πολύ αργότερα  το 1992, προκειµένου να 
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είναι υποστατές οι ρυθµίσεις του,  η χρήση της  υπόψη  εµφαίνεται ως  

κοινωφελής και ειδικότερα ως εκπαίδευση.


Ακολούθως έγιναν προσπάθειες να αναθεωρηθεί το ΓΠΣ, πλην όµως  µέχρι 

σήµερα δεν έχει αναθεωρηθεί, συνεπώς οι διατάξεις του είναι πλέον 

δεσµευτικές.  


Ειδικότερα σύµφωνα µε το άρθρο 51 παρ. 15 του ν. 4178/2013 (Α΄ 174), όπως 

αντικαταστάθηκε µε το άρθρο 131 του ν. 4759/2020 (Α΄ 245), ορίζεται ότι: 

“Από τη δηµοσίευση του παρόντος νόµου οι χρήσεις γης που ορίζονται κατά τις 

ειδικές διατάξεις των ΓΠΣ,που εγκρίθηκαν πριν τη δηµοσίευση του ν. 

2508/1997 (Α΄ 124), είναι δεσµευτικές για τη διοίκηση µόνο στην περίπτωση 

που κατόπιν αυτών εγκρίθηκαν πολεοδοµικές µελέτες αναθεώρησης ή ένταξης, 

σύµφωνα µε το ΓΠΣ. 


Σε κάθε περίπτωση εντός προθεσµίας ενός (1) έτους από την έναρξη ισχύος του 

παρόντος κινείται η διαδικασία αναθεώρησης των συγκεκριµένων ΓΠΣ, κατόπιν 

απόφασης του αρµόδιου Δηµοτικού Συµβουλίου ή άλλου αρµόδιου οργάνου 

κατά τις εκάστοτε ισχύουσες διατάξεις. Η ως άνω αναθεώρηση του ΓΠΣ θα 

πρέπει να ολοκληρωθεί έως τις 31.12.2021, διαφορετικά από 1.1.2022 

εφαρµόζονται αυτοδικαίως δεσµευτικά οι διατάξεις των ως άνω ΓΠΣ. Οι 

προϋποθέσεις του προηγούµενου εδαφίου ισχύουν και για τις περιπτώσεις 

όπου έχει κινηθεί η διαδικασία αναθεώρησης κατά τα ανωτέρω”.


 Εξάλλου, η σχετική προθεσµία, η οποία είχε προβλεφθεί στην αρχική διάταξη 

του ν. 4178/2013 πενταετής από την έναρξη ισχύος του εν λόγω νόµου και 

παρατάθηκε µε διαδοχικούς νόµους, µεταξύ των οποίων ο προαναφερθείς 

4759/2020, ήδη παρατάθηκε περαιτέρω µέχρι 30.6.2023 µε άρθρο 108 παρ. 

7 του ν. 5007/2022 (Α΄ 241) και διαµορφώθηκε µε το  άρθρο 30 παρ.2 

Ν.5069/2023, ΦΕΚ Α 193/28.11.2023.


Με την τελευταία ως άνω τροποποίηση παρασχέθηκε εκ νέου παράταση  και 

ορίστηκε ότι «Σε κάθε περίπτωση, εντός προθεσµίας ενός (1) έτους από την 

έναρξη ισχύος του παρόντος κινείται η διαδικασία αναθεώρησης των 

συγκεκριµένων Γ.Π.Σ., κατόπιν απόφασης του αρµόδιου Δηµοτικού 

Συµβουλίου ή άλλου αρµόδιου οργάνου κατά τις εκάστοτε ισχύουσες διατάξεις. 

Η ως άνω αναθεώρηση του Γ.Π.Σ. θα πρέπει να έχει ολοκληρωθεί έως τις 

31.3.2024, διαφορετικά από 1η.4.2024 εφαρµόζονται αυτοδικαίως δεσµευτικά 
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οι διατάξεις των ως άνω Γ.Π.Σ.. Οι προϋποθέσεις του προηγούµενου εδαφίου 

ισχύουν και για τις περιπτώσεις όπου έχει κινηθεί η διαδικασία αναθεώρησης 

κατά τα ανωτέρω.»


Κατά την έννοια και τον σκοπό της εν λόγω διάταξης, δεν είναι δεσµευτικές 

χρήσεις γης  που προβλέπονται σε ΓΠΣ τα οποία έχουν εκδοθεί προ του έτους 

1997 και τα οποία ουδέποτε εφαρµόστηκαν. Αντιθέτως, εάν σύµφωνα µε τα εν 

λόγω ΓΠΣ εγκρίθηκαν πολεοδοµικές µελέτες αναθεώρησης ή ένταξης, οι 

προβλεπόµενες χρήσεις είναι  δεσµευτικές.


Πράγµατι, µέσα από την αναθεώρηση του ΓΠΣ, διαφαίνεται ξεκάθαρα η 

πρόθεση των πολιτών αλλά και των τοπικών φορέων σχετικά µε την τύχη των 

κτιρίων: Αρχικά, συστάθηκε από τον Δήµο Χανίων µια Οµάδα Εργασίας, η 

οποία θα ασχολείτο αποκλειστικά µε το ζήτηµα των χρήσεων γης στο 

αναθεωρηµένο ΓΠΣ. Με βάση την εισήγηση της παραπάνω οµάδας εργασίας:


 «Το κυριότερο Πολεοδοµικό πρόβληµα των Χρήσεων Γης στην Παλιά Πόλη 

Χανίων (Π.Π.Χ.) τις τελευταίες δεκαετίες επικεντρώνεται σε µία κύρια τάση: Τη 

δηµιουργία µιας µονοχρηστικής Παλιάς Πόλης, όπου τείνουν να κυριαρχήσουν 

οι χρήσεις αναψυχής, ή καλύτερα, όλες οι χρήσεις για την εξυπηρέτηση του 

τουριστικού ρεύµατος. Η Π.Π.Χ. τείνει να µεταβληθεί στο Σύνολό της σε ένα 

χώρο που εξυπηρετεί τη στέγαση, την εστίαση, την αναψυχή και τις αγορές των 

επισκεπτών. Αυτή η παρατηρούµενη κύρια τάση ουσιαστικά στρέφεται κυρίως 

ενάντια των µονίµων κατοίκων της, ο αριθµός των οποίων σταδιακά 

ελαττώνεται».


Από τα παραπάνω συµπεράσµατα της οµάδας εργασίας του Δήµου, καθίσταται 

σαφής η πρόθεση της τοπικής αυτοδιοίκησης να µην γίνει τουριστική 

αξιοποίηση των κτιρίων του Λόφου Καστέλι. Παράλληλα, στο πλαίσιο των 

προτάσεων για την αναθεώρηση του ΓΠΣ, παρατέθηκε και η πρόταση του ΤΕΕ 

Δυτικής Κρήτης, µε την οποία κατά πλειοψηφία αποφασίστηκε:«1. Να αποδοθεί ́ ́

σηµειακά́́ η χρήση «Κοινωφελείς Λειτουργιές» του άρθρου 6 του Π.Δ. 59/2018 

στην ιδιοκτησία του Πολυτεχνείου Κρήτης στο Λόφο Καστέλι στην Παλιά́́ Πόλη 

Χανιών, ενώ́́ ο υπόλοιπος λόφος Καστέλι, δηλαδή́́ η περιοχή́́ που αναπτύσσεται 

εντός του υφισταµένου Βυζαντινού́́ Τείχους, να έχει χρήση «Αµιγούς Κατοικίας» 

σύµφωνα µε την από́́ 14-12-2017 πρόταση της Οµάδας Εργασίας που είχε 

συσταθεί µε την υπ’ αριθ. πρωτ. 52697/8-9-2016 απόφαση Δήµαρχου Χανιών.
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2. Να αποδοθούν για όλη την Παλιά́́ Πόλη Χανίων χρήσεις γης σύµφωνα µε την 

από́́ 14-12-2017 πρόταση της παραπάνω Οµάδας Εργασίας, µε µόνη σηµειακή́́ 

τροποποίηση αυτή́́ που αφορά την ιδιοκτησία του Πολυτεχνείου Κρήτης στο 

λόφο Καστέλι.


3. Καλεί όλες τις εµπλεκόµενες επιτροπές και τον Δήµο Χανίων να επιταχύνουν 

µε κάθε δυνατό τρόπο τις διαδικασίες της αναθεώρησης του ΓΠΣ Δήµου 

Χανίων, προκειµένου να έχει ολοκληρωθεί η αναθεώρησή του έως τις 

31-12-2021».


Από την πρώτη παρατήρηση της παραπάνω απόφασης διαφαίνεται ξεκάθαρα η 

πρόθεση των τοπικών φορέων να υπάρξει «Κοινωφελής» χρήση των κτιρίων. Με 

τον όρο «κοινωφελής» διασφαλίζεται εν προκειµένω όχι µόνο η µη 

κερδοσκοπική εκµετάλλευση τους (ήτοι η χρήση των κτιρίων για λειτουργίες 

εκπαίδευσης, πολιτιστικές δράσεις, εκδηλώσεις, κλπ.), αλλά και η διατήρηση 

του δηµόσιου χαρακτήρα τους. 


Τέλος, µε βάση σχετικά δηµοσιεύµατα τοπικού τύπου, οι παραπάνω προτάσεις 

περί αναθεώρησης των χρήσεων γης στην Παλιά Πόλη Χανίων (Β1 πρόταση) 

επικυρώθηκαν στο πλαίσιο των χρήσεων της Παλαιάς Πόλης ως περιοχή 

«αµιγούς κατοικίας» τον Ιανουάριο του 2021 µε την υπ’ αριθµ. 190/2021 

απόφαση του Δηµοτικού Συµβουλίου Χανίων, ενώ τον Αύγουστο του ίδιου 

έτους, υπερψηφίστηκε κατά πλειοψηφία από το Δηµοτικό Συµβούλιο Χανίων η 

πρόταση για κοινωφελείς χρήσεις του Λόφου Καστέλι.  


Από την έρευνα που διεξήχθη προέκυψε ότι εξέπνευσε η προθεσµία που έθετε 

ο νόµος περί αναθεώρησης των’’παλαιών’’ ΓΠΣ  και  εντέλει δεν εγκρίθηκε το 

ΓΠΣ της πόλης των Χανίων καθώς  µεταξύ των λοιπών λόγων είναι και το 

γεγονός  ότι  δεν εγκρίθηκε η ΣΜΠΕ Στρατηγική µελέτη Περιβαλλοντικών 

Επιπτώσεων, η οποία  ήταν αναγκαία µε βάση και τις  νοµολογιακές επιταγές 

του Συµβουλίου της Επικρατείας. 


Τέλος για την πληρότητα του πολεοδοµικού καθεστώτος, σηµειώνεται ότι  µε το 

Π.Δ. της 21.11/28.12.1978:’’ Περί καθορισµού συντελεστών δοµήσεως και 

όρων δοµήσεως εις την εντός του εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου περιοχήν 

Χανίων.΄΄ (Δ`687) εγκρίθηκε το ρυµοτοµικό σχέδιο στην περιοχή των Χανίων. 
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Κρίσιµο γεγονός αποτελεί η έκδοση  της  Υπουργικής απόφασης ΥΠΠ//2011 

ΥΠΠΟΤ/ΓΔΑΠΚ/ΑΡΧ/Α1/Φ43/85418/ ΦΕΚ ΑΑΠ 241 2011, µε την οποία   ο 

υπόψη χώρος, κηρύχθηκε και οριοθετήθηκε ως αρχαιολογικός χώρος τµήµα 

της πόλης των Χανίων, Περιφέρειας Κρήτης, για λόγους προστασίας, έρευνας 

και ανάδειξης σηµαντικών αρχαιοτήτων - ορατών και µη - όλων των εποχών, 

από τα Προϊστορικά χρόνια έως και την Οθωµανική περίοδο που 

καταδεικνύουν τη συνεχή κατοίκηση της πόλης όπως απεικονίζεται στο σχετικό 

διάγραµµα.


Από της εκδόσεως της ως άνω αποφάσεως , όλη η περιοχή , αποτελεί περιοχή 

ειδικού καθεστώτος (Αρχαιολογικός χώρος) και διέπεται από τις διατάξεις του 

αρχαιολογικού νόµου. 


Το κτίριο της Ε΄ Μεραρχίας, βρίσκεται εντός της παλαιάς πόλης των Χανίων, 

πίσω από την ακτή Τοµπάζη  και εντός χώρου που έχει χαρακτηριστεί από το 

Υπουργείο Πολιτισµού ως αρχαιολογικός χώρος.


Επίσης µε την αριθµ. ΥΠΠΟΑ ΓΔΑΜΤΕ/ ΔΠΑΝΣΜ ΤΠΔΝΣΜΤΠ/

24243/2333/184/7(ΦΕΚ ΑΑΠ 50/22.3.2018) απόφαση της Υπουργού 

Πολιτισµού  χαρακτηρίστηκε  ως νεώτερο µνηµείο το κτήριο της V 

Μεραρχίας στο λόφο Καστελλίου στην, εντός των ενετικών τειχών, πόλη 

των Χανίων, φερόµενης ιδιοκτησίας του Πολυτεχνείου Κρήτης.


Για τον υπόψη  χαρακτηρισµό, µεταξύ άλλων ελήφθησαν υπόψη οι εισηγήσεις 

της Διεύθυνσης Προστασίας και Αναστήλωσης Νεώτερων και Σύγχρονων 

Μνηµείων και της Διεύθυνσης Βυζαντινών και Μεταβυζαντινών Αρχαιοτήτων 

καθώς και τα λοιπά στοιχεία του φακέλου ως και την οµόφωνη γνωµοδότηση 
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του Κοινού Οργάνου ΚΑΣ - ΚΣΝΜ, σύµφωνα µε το αριθµ. 3/21- 12-2017 

πρακτικό, (θέµα 2ο).


Ειδικότερα χαρακτηρίστηκε ως νεότερο µνηµείο σύµφωνα µε τις διατάξεις του 

άρθρου 6 παρ. 1β του ν. 3028/2002, το κτηρίο της V Μεραρχίας 

φερόµενης ιδιοκτησίας Πολυτεχνείου Κρήτης, στην εντός των ενετικών 

τειχών πόλη των Χανίων, Δήµου Χανίων Περιφέρειας Κρήτης, καθώς 

αποτελεί τοπόσηµο της πόλης των Χανίων και κτίσµα µε αξιόλογα 

αρχιτεκτονικά, τυπολογικά και µορφολογικά χαρακτηριστικά, δείγµα 

αρχιτεκτονικής της ειδικής αυτής κατηγορίας Δηµοσίων Κτηρίων - 

Διοικητηρίων. Η διατήρηση του συµβάλλει στην τεκµηρίωση της κοινωνικής, 

οικονοµικής και πολιτισµικής ιστορίας της πόλεως των Χανίων στα τέλη του 

19ου αιώνα και κατά συνέπεια εµπλουτίζει το πολιτιστικό απόθεµά της.


Επίσης ορίζεται ότι η ως άνω απόφαση χαρακτηρισµού  δεν αποτελεί 

αναγνώριση κυριότητας ή τίτλου ιδιοκτησίας, η οποία πάντως φέρεται να ανήκει 

στο Πολυτεχνείο Κρήτης.


Οµοίως µε την Υπουργική απόφαση του Υπουργού Πολιτισµού   ΥΠΠ//

2012 (ΥΑ ΥΠΠΟΤ//Φ47/67503/2099 π.έ.// ΦΕΚ ΑΑΠ 97 2012): 

Ν.ΧΑΝΙΩΝ εγκρίθηκε η οριοθέτηση  Ζωνών Α & Β προστασίας του αρχ/

κού χώρου της πόλης Χανίων. (567549) από άποψη της αρχαιολογικής 

νοµοθεσίας, , όπως σηµειώνονται στο τοπογραφικό διάγραµµα κλίµακας 

1/1.000 που συνοδεύει την σχετική απόφαση µε τους αντίστοιχους πίνακες 

συντεταγµένων των κορυφών των πολυγωνικών γραµµών, που τις οριοθετούν. 


  Ως Ζώνη Α` απολύτου προστασίας, ορίζεται το ανατολικό και το δυτικό τµήµα 

της Ενετικής Οχύρωσης µε τις τάφρους, καθώς και το νότιο τµήµα της Ενετικής 

Οχύρωσης µε την τάφρο του, έως το τµήµα που οριοθετείται από την πίσω όψη 

υφιστάµενων νεωτέρων κτισµάτων, σύµφωνα µε το συνηµµένο διάγραµµα η 

οποία αποτελείται από 5 τµήµατα:


 Η Ζώνη Β` προστασίας διακρίνεται σε ζώνες Β1, Β2 και Β3, σύµφωνα µε το 

συνηµµένο διάγραµµα.


 Η Ζώνη Β1 περιλαµβάνει το λόφο Καστέλι, στον οποίο αποκαλύπτονται 

σηµαντικά κατάλοιπα της Μινωικής Κυδωνίας και περικλείεται από την 

ελληνιστική και βυζαντινή οχύρωση, και οριοθετείται από την πολυγωνική 

γραµµή: 374, 375, 376, 377, .., 470, 471, 472, 374.
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Η Ζώνη Β2 περιλαµβάνει το αντιτείχισµα µε υφιστάµενα νεώτερα κτίσµατα και 

τµήµα που καταλαµβάνει την τάφρο, και αποτελείται από τα εξής δέκα έξη (16) 

τµήµατα:


 Η Ζώνη Β3 περιλαµβάνει την εντός της ενετικής οχύρωσης Μεσαιωνική πόλη 

των Χανίων, 


Τέλος  µε την ίδια ως άνω απόφαση, ανακαλείται η υπ` αριθµ. 6478/ 

26-7-1965 Υπουργική απόφαση (ΦΕΚ 523/Β/16-8-65) «Περί κηρύξεως της 

εντός των τειχών πόλεως Χανίων ως ιστορικού διατηρητέου µνηµείου»


Από την σχετική έρευνα στην υπόψη περιοχή προέκυψε – όπως 

προαναφέρθηκε- ότι η χρήση στο επίµαχο σηµείο, είναι κοινωφελής και 

συγκεκριµένα της Εκπαίδευσης. Αυτό αιτιολογείται εκ του γεγονότος ότι το 

κτήριο της Ε΄Μεραρχίας είχε παραχωρηθεί στο Πολυτεχνείο Κρήτης, 

προκειµένου να αξιοποιηθεί εκπαιδευτικά καθώς θα εξυπηρετούσε ανάγκες του 

Πολυτεχνείου. Επειδή ουδέποτε συνέβη και ήδη  το υπόψη  κτίριο  -λόγω  του 

χαρακτηρισµού του ως µνηµείου εποπτεύεται από το Υπουργείο Πολιτισµού 

περαιτέρω δε εµπίπτει και σε περιοχή αρχαιολογικού χώρου, µπορεί να 

φιλοξενήσει χρήσεις  συµβατές µε την κοινωφέλεια και τον προορισµό του, µε 

βάση και τους λόγους κήρυξης αυτού ως µνηµείου. 


Σε κάθε περίπτωση  οποιαδήποτε ειδική χρήση, ανήκει στην αρµοδιότητα του 

Υπουργείου Πολιτισµού, να κρίνει αν είναι συµβατή, µε την αυξηµένη λόγω 

αρχαιολογικού χώρου και νεώτερου µνηµείου, προστασία του χώρου και εν 

γένει αν συµβάλλει στην κοινωνική, οικονοµική και πολιτισµική ιστορία του  

υπόψη κτιρίου.


7.3 Η αξιοποίηση του χώρου µε όρους κοινωνικής  

αυτοδιαχείρισης 


Ήδη από τα µέσα του 19ου αιώνα, ο Μπακούνιν, αναφερόµενος στην 

αυτοδιεύθυνση των λαϊκών τάξεων, είχε εισάγει στο πολιτικό πεδίο την έννοια 

της «αυτοδιαχείρισης», επηρεασµένος από την Παρισινή Κοµµούνα του 1871, 

ως εναλλακτικό τρόπο για την κοινωνική και οικονοµική οργάνωση ενός τόπου.


Η αυτοδιαχείριση έκτοτε αποτελούσε έναν τρόπο οργάνωσης ο οποίος καλούσε 

σε αµφισβήτηση την καθεστηκυία τάξη πραγµάτων, επιδιώκοντας να 

παρουσιάσει βιωµατικά ένα διαφορετικό κοινωνικό πρότυπο για την συνύπαρξη 

των ανθρώπων. Μέσα από τις αρχές της συνδιαµόρφωσης των αποφάσεων, της 
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άµεσης δηµοκρατίας και της κοινής εργασίας, οι αυτοδιαχειριζόµενοι τόποι 

στοχεύουν σε µια «διάρρηξη του αισθητού», ήτοι στην εφαρµογή κανόνων και 

στον επαναπροσδιορισµό κοινωνικών σχέσεων µε προσανατολισµό την 

πραγµάτωση ενός τρόπου ζωής ο οποίος – στις παρούσες συνθήκες – λογίζεται 

αντιπραγµατολογικός. Με άλλα λόγια, µέσα από την εµπειρία της 

αυτοδιαχείρισης δεν επιδιώκεται απλώς η σπαρακτική βίωση µιας «ουτοπικής» 

συνθήκης – αντιθέτως, βασικός της σκοπός είναι η κατάδειξη της 

πραγµατικότητας που θα µπορούσε να υπάρξει µέσα από την  

ανανοηµατοδότηση των ανθρωπίνων σχέσεων χωρίς εξουσιαστικές 

παραµέτρους.


Σύµφωνα µε τον Κορνήλιο Καστοριάδη, “µια αυτοδιαχειριζόµενη κοινωνία είναι 

µία κοινωνία που µπορεί να διαχειρίζεται τον εαυτό της, δηλαδή µια κοινωνία 

πού αυτοδιευθύνεται.  Η  λογική µίας αυτοδιαχειριζόµενης κοινωνίας είναι η 

λογική της απελευθέρωσης των ανθρώπων και της ανάπτυξης τους. Το σύνολο 

των εργαζόµενων µπορεί θαυµάσια να αποφασίσει και κατά τη γνώµη µας θα 

είχε δίκιο να το κάνει- ότι προτιµά λιγότερο επώδυνες, λιγότερο παράλογες, πιο 

ελεύθερες και πιο ευτυχισµένες εργάσιµες µέρες από λίγα παραπάνω κοµµάτια 

από την πίτα. Και για τέτοιες, απόλυτα θεµελιώδεις επιλογές δεν υπάρχει 

κανένα «επιστηµονικό» ή «αντικειµενικό» κριτήριο που να αξίζει περισσότερο: το 

µοναδικό κριτήριο είναι αυτό που το ίδιο το σύνολο κρίνει ότι προτιµά, 

βασιζόµενο στην πείρα του, στις ανάγκες του και στις επιθυµίες του”.


Oι µορφές αυτοδιαχείρισης εµφανίζονται ως κοινωνικοί χώροι, στους οποίους 

είτε στη βάση του εθελοντισµού είτε της συνιδιοκτησίας, διοργανώνονται 

καθηµερινά δεκάδες δραστηριότητες αλληλέγγυου, πολιτιστικού και 

επιµορφωτικού χαρακτήρα, αλλά και εναλλακτικού αλληλέγγυου εµπορίου, µε 

τη µορφή συνεταιρισµών ή κολλεκτίβων. Δεχόµενοι αυτοί οι χώροι κριτική τόσο 

από τα αριστερά όσο και από τα δεξιά, κατηγορούµενοι από τους µεν ότι 

κινούνται, σε κάθε περίπτωση µέσα στα πλαίσια  του υπάρχοντος 

καπιταλιστικού συστήµατος και εφαρµόζοντας τους κανόνες της αγοράς, αντί να 

µάχονται προς την κατάρριψή τους, και από τους δε ότι αποτελούν στέκια 

ανοµίας και παραβατικότητας, δεν παύουν να αποτελούν τη βάση ενός νέου 

παραγωγικού, κοινωνικού και δηµοκρατικού παραδείγµατος.
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 7.4 Η κατάληψη ως κοινωνικό φαινόµενο διαµαρτυρίας ή ως 

παραβατική ενέργεια


Αρχικά ως κοινωνικό φαινόµενο ορίζουµε αυτό που ευαισθητοποιεί την 

ανθρώπινη κοινωνικότητα(έµφυτη τάση επικοινωνίας και σύνδεσης µε τον 

άλλον) και είναι δυνατό να εξελιχθεί σε κοινωνικό γεγονός (γεγονός= 

πραγµατικός χαρακτήρας µιας πράξης)  άρα ως κοινωνικό  φαινόµενο ορίζουµε 

το αποτέλεσµα της κοινωνικής πρόκλησης, που εξελίσσεται σε συνάντηση, 

επικοινωνία, αµοιβαιότητα, συµπάθεια ή δυσαρέσκεια».


Κοινωνιολογικά το ζήτηµα των καταλήψεων που αναδύεται συνεχώς την 

τελευταία πεντηκονταετία είναι µια ιστορία που  δεν αφορά µόνο τη χώρα µας, 

αλλά ολόκληρη την Ευρώπη. Κατά τη δεκαετία του 1960 ξεκινά το κίνηµα των 

καταλήψεων, µε κέντρο το Βερολίνο, όπου παλιά ερειπωµένα κτήρια, όπως 

νοσοκοµεία, στρατώνες, εργοστάσια και παλιά σπίτια, επανακτούν χρησιµότητα 

φιλοξενώντας οµάδες και δράσεις νέων ανθρώπων.


Οι καταλήψεις θα µπορούσαν να θεωρηθούν σύµβολο µιας άλλης, νέας 

νοοτροπίας, που τίκτεται και θρέφεται µέσα στους χώρους αυτούς, δίνοντας τη 

δυνατότητα για συλλογική διαµόρφωση της καθηµερινότητας και µιας 

συλλογικής και προσωπικής έκφρασης, που ταυτόχρονα συνδέεται αλλά και 

αποσυντονίζεται από τον κοινωνικό κοµφορµισµό. Γι’ αυτόν τον λόγο ανά 

δεκαετίες, πολλές περιθωριοποιηµένες οµάδες βρήκαν φωνή µέσα από τις 

καταλήψεις διεκδικώντας τα δικαιώµατά τους και στο ευρύτερο κοινωνικό 

σύνολο. Σωτηρία Γιαννακοπούλου.


Από οποιαδήποτε πλευρά και να ιδωθεί το ζήτηµα, το σίγουρο είναι ότι η 

ενέργεια της κατάληψης  στον νοµικό κόσµο θεωρείται µια παράνοµη πράξη 

που εγείρει µηχανισµούς καταστολής στις αστυνοµικές αρχές. 


Με δεδοµένο ότι µία πλευρά της πολιτείας αντιµετωπίζει το θέµα ως κέντρα 

περίθαλψης παραβατικών στοιχείων και χρηστών ουσιών που χρειάζεται την 

άµεση παρέµβαση της αστυνοµίας ακόµα και µε τη χρήση βίας, ώστε να 

θεραπευτεί αυτό το «άρρωστο» µέρος της κοινωνίας.


 Ένα διαφορετικό παράδειγµα διαχείρισης των καταλήψεων είναι εκείνο που 

πραγµατοποιήθηκε στο Βερολίνο, όπου ο δήµος έδωσε στεγαστικά δάνεια σε 

κάποιους, επί χρόνια, καταληψίες των υποβαθµισµένων περιοχών Kreuzberg, 

Charlotterburg και Schoneberg για να τα επισκευάσουν και να τα 
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αυτοδιαχειρίζονται. Έτσι έλυσε ουσιαστικά το πρόβληµα πολλών άστεγων 

πολιτών, ενδυναµώνοντας και το δηµιουργικό χαρακτηριστικό των υπόλοιπων 

καταλήψεων µε σκοπό να λειτουργήσουν ως κέντρα τέχνης και κουλτούρας.


Στη χώρα µας και µε βάση τα τελευταία τεκταινόµενα οφείλουµε να εξετάσουµε 

µε µια κριτική στάση αυτήν την άµεση λήψη αποφάσεων για τις βίαιες 

εκκενώσεις των καταλήψεων. Το πού εντάσσονται και µε τι σκοπό λειτουργούν 

είναι αποτέλεσµα ολόκληρου του κοινωνικού ιστού στον οποίο αναπόφευκτα 

εµπλέκονται. Εξάλλου η ιστορία δείχνει ότι ότι οι καταλήψεις σ΄αρκετές 

περιπτώσεις  έχουν  αναδείξει ζητήµατα και έχουν υπάρξει εφαλτήριο για 

πολλές κατακτήσεις, τόσο ατοµικές όσο και συλλογικές. 


Στην Ελλάδα το φαινόµενο των καταλήψεων εµφανίστηκε τη δεκαετία του ’80 

και ακολούθησε χρονικά το ρεύµα που είχε αναπτυχθεί στην υπόλοιπη 

Ευρώπη µετά την πολιτική και κοινωνική κρίση του Μάη του ’68. Η δεκαετία 

του ’70 στην Ευρώπη χαρακτηρίστηκε από την αµφισβήτηση των κατεστηµένων 

θεσµών και αξιών και επηρεάστηκε από τις ιδέες του αναρχικού κινήµατος. Στη 

Γερµανία, τη Δανία, την Ολλανδία και την Ιταλία εµφανίστηκαν για πρώτη φορά 

καταλήψεις κτιρίων – άδειων και σε αχρησία τα περισσότερα – κυρίως για την 

κάλυψη στεγαστικών αναγκών των καταληψιών που αµφισβητούσαν έτσι τον 

τρόπο οικονοµικής και πολιτικής οργάνωσης της κοινωνίας. Οι καταλήψεις 

οργανώνονταν σε αυτόνοµες κοινότητες, οι αποφάσεις λαµβάνονταν µέσω 

συνελεύσεων και γίνονταν πολιτικές ζυµώσεις. Σε ορισµένες περιπτώσεις, όπως 

στην Ιταλία και την Αγγλία καταγράφηκαν και µαζικές καταλήψεις κτιρίων από 

οµάδες αστέγων χωρίς κάποιο ξεκάθαρο πολιτικό υπόβαθρο. 


Σύµφωνα µε τον Ολλανδό κοινωνιολόγο Hans Pruijt, υπάρχουν πέντε βασικές 

κατηγορίες καταλήψεων: α) οι καταλήψεις για λόγους επιτακτικής ανάγκης για 

στέγαση, β) οι καταλήψεις ως µια εναλλακτική στρατηγική στέγασης, γ) οι 

καταλήψεις επιχειρηµατικές (όπως παντοπωλεία, εναλλακτικό εµπόριο, 

γκαλερί, καφέ, µπαρ) δ) οι καταλήψεις για συντήρηση κτιρίων και ε) οι 

πολιτικές καταλήψεις.


7.5  Η κατάληψη του χώρου ως ετεροτοπία.


Σχετικά µε την έννοια του κοινού τόπου (common) και της «ετεροτοπίας», ο 

Lefebvre, ο ο οποίος είχε προχωρήσει πρώτος στην εισήγηση και ερµηνεία του 

παραπάνω φαινοµένου, είχε διαπιστώσει ότι µέσα από την λειτουργία των 

χώρων αυτών µπορούν να γεννηθούν υποκειµενικότητες οι οποίες 
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διαφοροποιούνται από τα κυρίαρχα αφηγήµατα, η οποίες καταρρίπτουν τον 

«µύθο της προόδου» και την εµπορευµατοκεντρική ιδεολογία, και δηµιουργούν 

νέες µορφές κοινωνικών σχέσεων. 


Η έννοια της «ετεροτοπίας» (η οποία ορίζεται σε αντιδιαστολή µε την «ισοτοπία», 

την κυρίαρχη δηλαδή µορφή οργάνωσης του χώρου, την «κανονικότητα»), 

αποτελεί ένα αντίπαλον δέος, έναν ανταγωνιστικό και περιφεριακό χώρο ο 

οποίος αναπτύσσεται στο περιθώριο του «κανονικού». Όπως αναφέρει ο 

Σταυρίδης, σύµφωνα µε την ερµηνεία του K. Hetherington, οι ετεροτοπίες είναι 

χώροι όπου δοκιµάζονται νέες µορφές συγκρότησης µίας νέας τάξης στην 

κοινωνική ζωή. Δεν πρόκειται για τόπους περιθωριακούς ή για τόπους µόνιµα 

αποκλεισµένους από από την τάξη του χώρου µιας κοινωνίας- προσιδιάζουν 

περισσότερο σε κοινωνικά πειραµατικά εργαστήρια όπου παίρνουν µορφή νέες 

συµπεριφορές, υλοποιούνται νέες αξίες, συγκροτούνται νέα υποκείµενα 

δράσης, οργανώνονται νέα κέντρα αναφοράς και εξουσίας («εναλλακτικές 

τακτοποιήσεις» (alternative social orderings) . 


Παράλληλα, οι κοινωνικοί αυτοί αυτοδιαχειριζόµενοι χώροι, αποτελούν τον 

λεγόµενο «τρίτο χώρο» (thirdplace, thirdspace), µία έννοια µεταξύ κατοικίας 

και εργασίας, µεταξύ υλικού και πνευµατικού που, σε αντιπαράθεση µε µία 

δυαδική οπτική του χώρου, εισάγει µία νέα τρίτη θεώρηση (thirding). Σύµφωνα 

µε το Soja : «το thirding εισάγει µια “άλλο-από” επιλογή που µιλάει και 

κριτικάρει µέσα από την ετερότητά της. Δεν προκύπτει, απλά ως αθροιστικός 

συνδυασµός των δύο προηγούµενων πόλων, αλλά περισσότερο ως διαταραχή, 

αποδόµηση και δοκιµαστική ανασύσταση της υποτιθέµενης ολιστικότητάς τους, 

παράγοντας µια ανοιχτή εναλλακτική που είναι όµοια και ταυτόχρονα 

εξαιρετικά διαφορετική από αυτούς … Το thirding παράγει αυτό που θα 

µπορούσε να αποκαλεστεί συσσωρευτική τριαλεκτική που είναι ριζικά ανοιχτή 

σε επιπρόσθετες ετερότητες, σε µια συνεχή διεύρυνση της χωρικής γνώσης».


7.6 Η περίπτωση της ROSA NERA .


Τον Ιούνιο του 2004  µία ολιγοµελής οµάδα αναρχικών κατέλαβε το 

εγκαταλελειµµένο κτίριο της Ε΄Μεραρχίας. Η ενέργεια αυτή αν και παράνοµη 

σύµφωνα µε τους νόµους περί εκµετάλλευσης κρατικής ιδιοκτησίας, βρήκε 

στήριξη  και ‘’αγκαλιάστηκε’’ από τµήµατα της τοπικής κοινωνίας των Χανόιων. 

Η κατάληψη της Rosa Nera, υποστήριζε το αυτονόητο  ότι δεν διεκδικεί την 

ιδιοκτησία του κτηρίου, αλλά ότι πρέπει να υπάρχει το δικαίωµα κοινωνικής 
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χρήσης αχρησιµοποίητων και εγκαταλελειµµένων επί χρόνια κτηρίων µε σκοπό 

την κάλυψη αναγκών διεκδίκηση που παρίσταται  λογική.


 Ας σηµειωθεί  δε, ότι η παρούσα σήµερα πολιτική ηγεσία, επεξεργάζεται ως  

περιεχόµενο ειδικού νοµοσχέδιου την  αξιοποίηση για κοινωνικούς και 

στεγαστικούς λόγους των εγκαταλελειµένων κτιρίων.


Μαρτυρίες ατόµων που συµµετείχαν στην κατάληψη Rosa Nera έκαναν λόγο 

για αξιοποίηση πολλαπλώς των χώρων χωρίς κέρδος, οι οποίοι περιλάµβαναν 

µεταξύ άλλων αίθουσες θεάτρου, χορού, προβολών, δανειστική βιβλιοθήκη, 

παιδικό στέκι, επίσης διοργανώνονταν πολιτιστικές και κοινωνικές εκδηλώσεις. 

Κατά καιρούς φιλοξενήθηκαν πρόσφυγες πολέµου, µετανάστες και εργάτες που 

είχαν πρόβληµα στέγασης. Αναρχικοί που συµµετείχαν στη κατάληψη 

υποστηρίζουν ότι δεν υπήρχε κάποιο σύστηµα ιεραρχίας ή αρχηγός, και πως οι 

αποφάσεις παίρνονταν µε ανοιχτές συζητήσεις σε εβδοµαδιαίες συνελεύσεις.


Από το 2004 είχαν γίνει συζητήσεις και προσπάθειες από τις τοπικές αρχές των 

Χανίων, αλλά κυρίως από το εκπαιδευτικό ίδρυµα, για εκκένωση της 

κατάληψης και αξιοποίηση του χώρου. 


Το Πολυτεχνείο Κρήτης, στην ιδιοκτησία του οποίου φέρεται να ανήκει,  

προσπάθησε το 2010 να κινήσει τις διαδικασίες για την έναρξη εργασιών 

στατικής ενίσχυσης του διατηρητέου κτιρίου, στηριζόµενο σε πολυδάπανη 

µελέτη αναστύλωσης και διαµόρφωσης που είχε πραγµατοποιηθεί στο 

παρελθόν. Ήδη από το 2009 το κτίριο αντιµετώπιζε σοβαρά προβλήµατα 

στατικότητας. Το σχέδιο ήταν να στεγαστεί εκεί η Σχολή Καλών Τεχνών, τελικά 

όµως τελµάτωσε. Ως συνέπεια δεν υπογράφηκε σύµβαση µε την εργολαβική 

εταιρία, γεγονός που οδήγησε σε απώλεια 4,5 εκατ. ευρώ από το Πρόγραµµα 

Δηµοσίων επενδεύσεων.


Το Μάρτιο του 2014 η Σύγκλητος του πανεπιστηµίου αποφάσισε να 

προχωρήσει στην παραχώρηση του κτιρίου της πέµπτης µεραρχίας και 

κάποιων ακόµη κτιρίων που ανήκουν στο Πολυτεχνείο Κρήτης, στην Εταιρία 

Αξιοποίησης Περιουσίας του Πολυτεχνείου Κρήτης, εταιρία µονοµετοχική που 

ελέγχεται αποκλειστικά από το Πολυτεχνείο και πρόεδρος είναι ο εκάστοτε 

πρύτανης. Αποτέλεσµα αυτής της διαδικασίας ήταν να γίνουν διάφορες 

προτάσεις για την αξιοποίηση του χώρου και κατά κύριο λόγο τέθηκε το ζήτηµα 

ανέγερσης µεγάλης ξενοδοχειακής µονάδας. Από το υπουργείο Πολιτισµού 
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επεσήµανθηκε ότι το κτίριο έχει κηρυχθεί µνηµείο και δεν µπορεί να 

χρησιµοποιηθεί για επιχειρηµατικούς σκοπούς.


7.7 Τα χαρακτηριστικά της κατάληψης της ROSA NERA


Το γεγονός ότι η κατάληψη της «Rosa Nera» µπόρεσε να λειτουργήσει 

απρόσκοπτα για ένα τόσο µακρό χρονικό διάστηµα (2004-2024 ) δεν είναι 

διόλου τυχαίο – η λειτουργία της ουσιαστικά συνδύαζε όλες τις παρακάτω 

κατηγορίες, και µέσα από τη δράση της, µε γνώµονα την αυτοδιαχείριση, ήρθε 

να καλύψει διαχρονικές ελλείψεις και καίριες ανάγκες της τοπικής 

Αυτοδιοίκησης των Χανίων. Παρακάτω, αξίζει να εξετάσουµε όλες της πτυχές 

της δράσης της κατάληψης, έτσι ώστε να µπορέσουµε να διακρίνουµε εν τέλει 

και τους λόγους για τους οποίους η κατάληψη γνώρισε τόσο µεγάλη κοινωνική 

αποδοχή από την τοπική κοινότητα.


-Λειτουργία ως κατάληψη στέγασης


Η συλλογική δράση της κατάληψης έδινε προτεραιότητα σε αγώνες και 

υποδοµές από/και για τις κοινωνικές και ταξικές µειονότητες, δηλαδή 

ανθρώπους που δεν έχουν πρόσβαση σε µια σειρά από πολιτικά και κοινωνικά 

προνόµια, όπως πρόσφυγες, µετανάστες, εργάτες ή νέους και νέες που 

προέρχονται από φτωχά στρώµατα - ιδιαίτερα µετά την περίοδο του 2008, 

οπότε κι οι ανισότητες έγιναν πιο φανερές σε πολύ περισσότερο κόσµο. 


Στο πλαίσιο αυτό, η κατάληψη λειτουργούσε σε ένα πρώτο επίπεδο ως 

κατάληψη στέγασης: πολλοί νέοι και νέες που είτε επισκέπτονταν τα Χανιά είτε 

διέµεναν εκεί επειδή αδυνατούσαν να πληρώσουν για την κατοικία τους 

φιλοξενούνταν στους χώρους της κατάληψης, µε όρους αυτοοργάνωσης και 

αλληλεγγύης, διαµορφώνοντας έτσι ένα µοντέλο εναλλακτικής στρατηγικής 

στέγασης. 


Παράλληλα, κατά την περίοδο της προσφυγικής κρίσης, φιλοξενήθηκαν εκεί 

οικογένειες προσφύγων και µεταναστών, όταν οι κρατικοί θεσµοί αδυνατούσαν 

να ανταποκριθούν στις ανάγκες στέγασής τους. Ένα χαρακτηριστικό 

παράδειγµα που αναφέρθηκε σε συνέντευξη µε έναν εκ των µελών της οµάδας 

της κατάληψης, είναι ότι συχνά κατά την άφιξη προσφύγων όπου ο Δήµος των 

Χανίων αδυνατούσε να στεγάσει, παρέπεµπε της οικογένειες για φιλοξενία στην 

κατάληψη της Rosa Nera. Μέσα από το παράδειγµα αυτό, µε την λειτουργία 
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αυτή της κατάληψης ως χώρος κάλυψης στεγαστικών αναγκών, διαφαίνεται η 

στενή σχέση που είχε αναπτυχθεί µε την τοπική κοινότητα των Χανίων. 


-Λειτουργία ως κατάληψη πολιτιστική - επιχειρηµατική


Ήδη από τα πρώτα χρόνια της λειτουργίας της κατάληψης, οι νέες και νέοι που 

είχαν κάποιες καλλιτεχνικές ανησυχίες, οι οποίες δεν καλύπτονταν από τα 

υπάρχοντα στέκια ή χώρους της πόλης, βρήκαν χώρο έκφρασης στην 

κατάληψη της «Rosa Nera». Έτσι, η κατάληψη φιλοξενούσε και πάρα πολλές 

φοιτήτριες και φοιτητές, αλλά και άλλους ανθρώπους της τοπικής κοινότητας 

που είχαν πολιτιστικές οµάδες. 


Η κατάληψη, έτσι, είχε και έναν χαρακτήρα πολιτιστικό, µε ενεργή δράση στην 

πόλη των Χανίων. Στους χώρους της, λειτουργούσε θεατρική σκηνή, 

βιβλιοθήκη-αναγνωστήριο, χώρος παρουσιάσεων, παιδικό στέκι, 

εργαστήρι κατασκευών, χώρος χαριστικού παζαριού, εργαστήρι 

χειροποίητου ψωµιού και καφενείο. Είχαν διοργανωθεί εκατοντάδες 

παραστάσεις, συναυλίες, παρουσιάσεις, συζητήσεις, εργαστήρια, 

συνελεύσε ις , γλέντ ια , καφενε ία οικονοµ ικής εν ίσχυσης 

συλλογικοτήτων και δράσεων, µη κερδοσκοπικού χαρακτήρα. 

Παράλληλα, σε συνεργασία µε άλλα δίκτυα αυτοοργάνωσης, µπορούσε κανείς 

στον χώρο να προµηθευτεί προϊόντα αυτοοργανωµένων παραγωγών.


Η δράση αυτή της κατάληψης αναµφίβολα διαδραµάτισε έναν σηµαντικό ρόλο 

όσον αφορά στο «άνοιγµά» της προς την τοπική κοινότητα των Χανίων: πλήθος 

κατοίκων των Χανίων έχουν συµµετάσχει ή παρακολουθήσει πολιτιστικές 

εκδηλώσεις στην κατάληψη της «Rosa Nera», και έτσι είχαν την δυνατότητα να 

εξοικειωθούν µε την λειτουργία της κατάληψης, µε τον κόσµο της, καθώς και 

µε τον τρόπο κοινωνικής οργάνωσης και ανθρώπινων σχέσεων που αυτή 

προασπίζει.


-Λειτουργία ως κατάληψη συντήρησης κτιρίου


Όπως αναφέρθηκε και σε προηγούµενη ενότητα, το κτίριο της Πέµπτης 

Μεραρχίας, στο οποίο λειτουγεί η κατάληψη της «Rosa Nera», είναι ένα 

ιστορικό κτίριο το οποίο, κατά την περίοδο διαχείρισής του από το Πολυτεχνείο 

Κρήτης, είχε περιπέσει σε αχρησία. 


Το γεγονός αυτό δηµιούργησε πληθώρα προβληµάτων στο κτίριο, τα οποία 

κλήθηκε να αντιµετωπίσει στη συνέχεια ο κόσµος της κατάληψης. Έτσι, από το 
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2004 και έκτοτε, η συλλογικότητα της «Rosa Nera» έχει προβεί σε δράσεις 

αποκατάστασης του ιστορικού κτιρίου, µε έξοδα και εργασία των ανθρώπων που 

την συναπαρτίζουν. Η διάσωση του κτιρίου κρίνεται ιδιαίτερα σηµαντική, 

καθώς, πέραν από το γεγονός ότι σε πρακτικό επίπεδο ενιχσύει την οµαλή 

λειτουργία του κοινωνικού χώρου, αποτελεί και ένα ζητούµενο πολιτιστικό, 

καθώς από το 2018 το κτίριο αυτό χαρακτηρίσθηκε ως νεώτερο µνηµείο.


Άλλη µια απόδειξη για την άµεση σχέση της τοπικής κοινωνίας των Χανίων µε 

την κατάληψη- πέραν από το γεγονός ότι η απόφαση κήρυξης του µνηµείου 

επήλθε κατά την περίοδο της σύναψης της σύµβασης για τουριστική 

αξιοποίηση, προσθέτοντας έτσι περιορισµούς στην σχετική επένδυση - 

εµφαίνεται στο γεγονός ότι οι εργασίες συντήρησης του κτιρίου, οι οποίες έγιναν 

από πολιτικούς µηχανικούς και εργάτες που συµµετείχαν στα κοινωνικά 

κινήµατα, συχνά βρέθηκαν σε άτυπη συνεννόηση και συµπόρευση µε την 

τοπική εφορεία αρχαιοτήτων. Έτσι, για ακόµη µια φορά, διαφαίνεται η 

άρρηκτη σχέση της κατάληψης µε τον τόπο όπου στεγάζεται, καθώς επίσης και 

η προστατευτική της λειτουργία για τον εµβληµατικό τόπο του Λόφου του 

Καστελίου.


-Λειτουργία ως πολιτική κατάληψη


Από το 2004 και έπειτα, µε την πάροδο των χρόνων, η Κατάληψη «Rosa Nera» 

νοµιµοποιήθηκε κοινωνικά στη συνείδηση τόσο των εργατικών σωµατείων, όσο 

και των κοινωνικών, πολιτικών και πολιτιστικών κινηµάτων και οµάδων των 

Χανίων, µε τις οποίες αλληλοϋποστηρίχτηκαν στους εργατικούς, µαθητικούς, 

περιβαλλοντικούς, αντιρατσιστικούς αγώνες και τις διεκδικήσεις των τελευταίων 

δύο δεκαετιών στο νοµό.


Στο πλαίσιο της λειτουργίας της συγκροτήθηκαν πολιτικές διαδικασίες και 

συνελεύσεις των εργατικών και µεταναστευτικών οµάδων, λειτούργησαν δίκτυα 

συνεργασίας των περιβαλλοντικών κινηµάτων από τα χωριά των Χανίων. 

Αποτέλεσµα αυτών των δικτύων αλληλοβοήθειας, στο πλαίσιο των τοπικών 

αγώνων ήταν η δράση της πολιτικής - συµµετοχικής συνέλευσης της 

κατάληψης, στην οποία µπορούσε να συµµετάσχει ενεργά όποιος το 

επιθυµούσε, συνδιαµορφώνοντας κατ’ αυτό τον τρόπο τις αποφάσεις για τον 

κοινωνικό χώρο.


Από τις παραπάνω πολλαπλές λειτουργίες της κατάληψης της Rosa Nera,  µέσα 

από τον πλουραλισµό όσον αφορά στην δραστηριότητά της, διαπιστώνεται ότι η 
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κατάληψη ήρθε να καλύψει µια σειρά από ελλείψεις της κοινωνίας, οι οποίες 

οδήγησαν σταδιακά στην αναγνώριση και οικειοποίηση του χώρου της από 

άτοµα που δεν ήταν απαραίτητα µέλη της συνέλευσής της, ούτε είχαν 

ασχοληθεί µε την κινηµατική δράση της κατάληψης: διαµορφώθηκε έτσι ένας 

κοινωνικός χώρος - «κοινός τόπος» (common), ο οποίος είχε την δυνατότητα να 

πλαισιώσει όλο το φάσµα της κοινωνίας των Χανίων. 


Λαµβάνοντας υπόψη την προηγηθείσα ανάλυση, διαφαίνεται φανερά η 

λειτουργία της «Rosa Nera» ως «τρίτος χώρος», ως ετεροτοπία κατά τον 

παραπάνω όρισµό: µέσα από την πολλαπλότητα στη λειτουργία της, και 

το ανοιχτό και κοινωνικό πρόσηµο που διατήρησε µέσα στην πάροδο 

των 16 χρόνων λειτουργία της, έφερε σε επαφή την κοινότητα των 

Χανίων µε αυτό το όµορφο πείραµα της αυτοδιαχείρισης, εδραιώνοντας 

έτσι µια σχέση αλληλοϋποστήριξης µε τον ντόπιο πληθυσµό, η οποία 

από µόνη της σηµατοδοτεί και αυτοµάτως επιβεβαιώνει την ύπαρξη της 

«ετεροτοπίας»: η κατάληψη του Λόφου Καστέλι, µε τη δράση της και τον 

τρόπο οργάνωσής της, απέδειξε πως µπορεί να δηµιουργήσει έναν  κοινό τόπο- 

το κοινωνικό της πείραµα λειτούργησε. Και η απόλυτη απόδειξη αυτού είναι η 

αναγνώριση , η στήριξη και η προάσπισή της από την τοπική κοινωνία, όταν 

διακινδύνευσε ο τόπος αυτός – όπως θα δούµε στο παρακάτω κεφάλαιο. 


Την 5η Σεπτεµβρίου 2020 η αστυνοµία εισήλθε στον χώρο, εκκενώνοντας το 

κτίριο, ώστε να αποδοθεί πίσω στον νόµιµο ιδιοκτήτη του, δηλαδή το 

Πολυτεχνείο Κρήτης. Πανεπιστηµιακοί και ερευνητές εξέδωσαν ανακοίνωση 

που καταδικάζει την εκκένωση της κατάληψης Rosa Nera προκειµένου να 

µετατραπεί σε ξενοδοχειακή µονάδα.


Αντίστοιχα υπήρξαν αντιδράσεις και από το Δήµο Χανίων, φορείς και 

αντιπολιτευόµενα κοινοβουλευτικά κόµµατα. Πορείες και συλλαλητήρια 

έλαβαν χώρα στα Χανιά ενάντια στο κλείσιµο της Rosa Nera, οδηγώντας σε 

πολλαπλές κινητοποιήσεις µε σκοπό την υπεράσπιση των δικαιωµάτων όσων 

χρησιµοποιούσαν το χώρο.


7.7 Προσπάθειες εκµίσθωσης  του χώρου από το Πολυτεχνείο 

Κρήτης.


Aπό δηµοσίευµα της 7.06.2017 του ηλεκτρονικού τύπου Kriti24.gr 

σηµειώνουµε τα εξής: Όπως ήταν αναµενόµενο ο διαγωνισµός για τη 
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µακρόχρονη µίσθωση των κτηρίων της Μεραρχίας Κρητών, των Παλαιών 

Φυλακών και Στρατώνων, που ανήκουν στο Πολυτεχνείο Κρήτης και βρίσκονται 

σ την παλ ιά πόλη των Χαν ίων , κατακυρώθηκε σ την ε τα ι ρ ε ία 

BELVEDERE .Αφορά την εκµίσθωση για 25 έτη των κτηρίων έναντι συνολικού 

τιµήµατος 8,9 εκατοµµυρίων ευρώ. Με επίσηµη  ανακοίνωση του το 

Πολυτεχνείο Κρήτης γνωστοποιεί τη θετική έκβαση του διαγωνισµού, στον 

οποίο αρχικά εκδηλώσει ενδιαφέρον 6 όµιλοι, στη δεύτερη φάση συµµετείχαν 

10 όµιλοι, για να καταλήξουν τελικά να καταθέσουν δεσµευτική πρόταση δύο 

εταιρείες η εταιρεία BELVEDERE και η  Χανιώτικη εταιρεία ΤΟΜΕΣ ΑΤΕ Στην 

ανακοίνωση του Πολυτεχνείου Κρήτης αναφέρονται: «Το Πολυτεχνείο Κρήτης, 

βρίσκεται στην ευχάριστη θέση να ανακοινώσει ότι ολοκληρώθηκαν επιτυχώς οι 

διαδικασίες του διαγωνισµού µακρόχρονης µίσθωσης των κτηρίων της 

Μεραρχίας Κρητών, των Παλαιών Φυλακών και Στρατώνων στην παλιά πόλη των 

Χανίων. Η κατακύρωση του διαγωνισµού αποτελεί την κατάληξη επίπονων 

διαδικασιών που ξεκίνησαν πριν από περίπου 3 χρόνια µε σκοπό να 

εξασφαλίσουν την απόλυτη διαφάνεια στις ακολουθούµενες διαδικασίες. 

Συγκεκριµένα επιλέχθηκε να πραγµατοποιηθεί αρχικά δηµόσια πρόσκληση 

ενδιαφέροντος, στη διάρκεια της οποίας οι ενδιαφερόµενοι είχαν την ευχέρεια 

να εκδηλώσουν το ενδιαφέρον τους, να προτείνουν χρήσεις για τα κτίρια και να 

παρέχουν µη δεσµευτικές προκαταρκτικές προσφορές. Στη φάση αυτή 

συµµετείχαν 6 όµιλοι, το σύνολο των οποίων πρότεινε χρήσεις σχετικές µε την 

τουριστική αξιοποίηση.Στη συνέχεια και αφού πρώτα ενηµερώθηκε λεπτοµερώς 

η Σύγκλητος του Ιδρύµατος, προκηρύχθηκε δηµόσιος ανοιχτός διαγωνισµός, το 

αναλυτικό τεύχος του οποίου παρέλαβαν 10 όµιλοι. Ο διαγωνισµός 

ολοκληρώθηκε επιτυχώς πλέον µε την οµόφωνη κατακύρωση στην εταιρεία 

BELVEDERE, η οποία προσέφερε αρχικά το ποσό των 7,9 εκατοµµυρίων ευρώ 

για εκµίσθωση διάρκειας 25 ετών.Μετά την ανακήρυξη του πλειοδότη και πριν 

την κατακύρωση, µεσολάβησε φάση διαπραγµάτευσης κατά την οποία το 

τίµηµα αυξήθηκε στα 8,9 εκατοµµύρια ευρώ. Το ποσό αυτό ισοδυναµεί µε τη 

δηµόσια επιχορήγηση του Πολυτεχνείου από τον τακτικό προϋπολογισµό για 8 

έτη αυξάνοντας σηµαντικά τη δυνατότητά του να υποστηρίξει τη φοιτητική 

µέριµνα και την εκπαιδευτική λειτουργία των Σχολών του. Η ανάδοχος 

εταιρεία, σύµφωνα µε τη δεσµευτική πρότασή της, αναλαµβάνει:α. Να 

αναστηλώσει τα κτίρια υπό την επίβλεψη των αρµόδιων δηµόσιων αρχών 

(Εφορεία Νεωτέρων Μνηµείων, Πολεοδοµία, Τεχνική Υπηρεσία του 

Πολυτεχνείου κλπ)β. Να αναπλάσει την πλατεία στην οποία θα είναι ελεύθερη 
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η πρόσβαση του κοινού γ. Να δηµιουργήσει χώρους αναψυχής εντός και εκτός 

των κτιρίων και να τους διαθέσει για κοινή χρήση .δ. Να δηµιουργήσει 

περισσότερες από 200 ισοδύναµες θέσεις εργασίας κατά την διάρκεια της 

κατασκευής και της λειτουργίας του έργου, στο οποίο η ελάχιστη δεσµευτική 

επένδυση ξεπερνά τα 18 εκατοµµύρια ευρώ. ε. Να παραδώσει στο Πολυτεχνείο 

Κρήτης τα κτήρια και τις εγκαταστάσεις σε άριστη λειτουργική κατάσταση µετά 

τη λήξη της διάρκειας παραχώρησης».


Περαιτέρω από άλλα δηµοσιεύµατα έγινε γνωστό ότι η Εταιρία («Belvedere») 

που είναι η µισθώτρια, αποτελεί µια εταιρία, η οποία έχει µεν έδρα τα Χανιά, 

πλην όµως ο µοναδικός µέτοχός της είναι µια άλλη εταιρία, ονόµατι CYDON 

(“Κύδων») που εδρεύει στην Κύπρο αγνώστων λοιπών στοιχείων – αργότερα 

διαπιστώθηκε πως η εταιρία αυτή είναι ισραηλινών συµφερόντων, και διαθέτει 

και άλλες ξενοδοχειακές µονάδες στην περιοχή της Παλιάς Πόλης.


Τη σύµβαση τελικά υπέγραψε η Πρυτανεία από το απερχόµενο Διοικητικό της 

Συµβούλιο  στις 4.8.2017. Παρά το γεγονός ότι στην αρχική σύµβαση υπήρχε 

πρόβλεψη το αργότερο µέχρι τις 4.2.2019 η µισθώτρια εταιρία, εφόσον 

αποδεδειγµένα δεν είχε αρχίσει τις εργασίες, όφειλε να έχει καταβάλλει στο 

Πολυτεχνείο 161.280€, µετά από τα νοµικά και πραγµατικά ζητήµατα που 

ανέκυψαν σχετικά µε την αξιοποίηση του λόφου, έγινε ανανέωση της σύµβασης 

από το νυν διοικητικό συµβούλιο της Πρυτανείας το 2020, όπου δόθηκε 

παράταση 18 µηνών για την έναρξη των εργασιών. Στις 12 Ιανουαρίου του 

2022, ανανεώθηκε εκ νέου η σύµβαση έως τις 3 Αυγούστου 2023.
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7.8 Eκκένωση του κτιρίου- Aνακατάληψη του χώρου





Τον Ιούνιο του 2021, η Rosa Nera άρχισε να λειτουργεί ξανά, µετά την 

ανακατάληψη του κτιρίου από κατοίκους. 


Για εννέα µήνες µετά την εκκένωση της κατάληψης της «Rosa Nera», ο χώρος 

φυλασσόταν  από µικρή αστυνοµική δύναµη. Ήδη από τον Σεπτέµβριο, 

ιδιωτικά συνεργεία είχαν φράξει τις εισόδους αλλά και τα παράθυρα του κτιρίου 

µε λαµαρίνες.


Την 07.06.2021, εκατοντάδες άνθρωποι µε µια αιφνιδιαστική κίνηση 

ανακατέλαβαν τον χώρο, εκδιώκοντας µε συνοπτικές διαδικασίες τις 

αστυνοµικές δυνάµεις που βρίσκονταν εκεί. Το απόγευµα της ίδιας µέρας, στην 

αυλή του ιστορικού κτιρίου διοργανώθηκε η πρώτη ανοιχτή συνέλευση. 

Ξεκίνησαν άµεσα οι εργασίες αποκατάστασης του χώρου ώστε να γίνει ξανά 

λειτουργικός ο χώρος του κτιρίου. Στο πρώτο κείµενό τους, οι καταληψίες 

θυµίζουν πως η ιστορία του χώρου αυτού έχει δείξει πως «µόνο όταν δεν ανήκει 

σε κανέναν µπορεί να ανήκει σε όλους».


Μετά από την ανακατάληψη του κτιρίου της Μεραρχίας στις 07.06.2021, και 

πιο συγκεκριµένα στις 29 Ιουνίου, το Πολυτεχνείο Κρήτης, η Εταιρεία 
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Αξιοποίησης και Διαχείρισης της Περιουσίας και του Τεχνολογικού Πάρκου του 

Πολυτεχνείου Κρήτης και η BELVEDERE  κατέθεσαν στο Ειρηνοδικείο Χανίων 

αίτηση ασφαλιστικών µέτρων νοµής κατά της συλλογικότητας. Στις 15 σελίδες 

του δικoγράφου γίνεται εκτενής αναφορά στο ιστορικό της κατάληψης και στο 

θέµα της επικινδυνότητας των κτιρίων ενώ η αίτηση ασφαλιστικών µέτρων 

κατατέθηκε «κατά της οµάδας προσώπων που φέρει την επωνυµία “Rosa Nera” 

που εδρεύει στα Χανιά στον λόφο Καστέλι όπως νόµιµα εκπροσωπείται».


Στις 12 Ιουλίου, εκδικάστηκε η αίτηση ασφαλιστικών µέτρων στο Ειρηνοδικείο 

των Χανίων, και την 1η Οκτωβρίου 2021, η εκδόθηκε απορριπτική απόφαση 

από το δικαστήριο, καθώς το δικαστήριο έκρινε πως δεν υπάρχει θέµα 

κατεπειγόντως, όπως ζητούσαν οι αιτούντες των ασφαλιστικών µέτρων. 

Σηµειώνεται ότι στις 2 Φεβρουαρίου του 2022 εκδικάστηκε  και η υπόθεση των 

συλληφθέντων της εκκένωσης, µε την αθώωση των 14 και την απαλλαγή των 

άλλων 2 κατηγορουµένων: «Στην αθώωση 14 κατηγορούµενων και στην 

απαλλαγή άλλων δύο προχώρησε  το Τριµελές Πληµµελειοδικείο Χανίων, για 

υπόθεση που αφορούσε τις κατηγορίες σε βάρος 16 ατόµων που είχαν συλληφθεί 

στην εκκένωση της κατάληψης “Ροζα Νερά” το Σεπτέµβριο του 2020. Σε βάρος 

τους είχαν ασκηθεί κατηγορίες για ” Φθορά µνηµείου και διατάραξη οικιακής 

ειρήνης κατά συναυτουργία”. Το δικαστήριο αρχικά απάλλαξε δύο εκ των 

κατηγορούµενων που δεν είχαν λάβει κλήση στη γλώσσα τους (αλλοδαποί), και 

στη συνέχεια δίκασε τους άλλους 14 κατηγορούµενους. Από την ακροαµατική 

διαδικασία προέκυψε πως οι κατηγορούµενοι δεν είχαν κάνει καµία φθορά στο 

κτήριο (ειπώθηκε ότι από µέλη της κατάληψης είχαν γίνει στερεωτικές εργασίες 

σε µπαλκόνια του κτηρίου που δεν συντελούν φθορά αλλά αντίθετα 

προστάτευαν το κτήριο) ούτε είχαν διαταράξει την οικιακή ειρήνη. Σηµειώνεται 

ότι η εισαγγελέας ζήτησε την απαλλαγή των κατηγορούµενων.»


Συνοψίζοντας ο υπόψη χώρος ήταν υπό κατάληψη επί 16 χρόνια, από το 2004 

έως και τον Σεπτέµβριο του 2020. Στις 5 Ιουνίου 2021, το κτήριο της πρώην 

5ης Μεραρχίας στον λόφο Καστέλι είχε ανακαταληφθεί και παρέµεινε µέχρι τον 

Απρίλιο του 2024, οπότε  εκκενώθηκε εκ νέου  και ήδη σήµερα κατά 

πληροφορίες  από επίσηµες πηγές , έχει γίνει εκ νέου ανακατάληψη του 

χώρου.
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7.9 Αντιδράσεις της κοινωνίας και των τοπικών φορέων


Ήδη από την περίοδο που έγινε γνωστή η πρόθεση του Πολυτεχνείου για 

παραχώρηση του Λόφου όπου στεγαζόταν η κατάληψη, υπήρξαν πολλές 

αντιδράσεις από τοπικούς φορείς, µεγάλο µέρος της Τοπικής Αυτοδιοίκησης, 

τους 4 βουλευτές και µεγάλο µέρος των πολιτών των Χανίων.  


-Αντιδράσεις στη Βουλή


Για το συγκεκριµένο θέµα κατατέθηκε επίκαιρη ερώτηση προς τον Υπουργό 

Παιδείας από βουλευτή  Χανίων ΣΥΡΙΖΑ, που περιλάµβανε στοιχεία για την 

ακυρότητα της επιχειρούµενης εκποίησης. Η αντίδραση του Υπουργού 

Παιδείας υπήρξε κατηγορηµατική ως προς την ανάγκη να ερευνηθεί η 

νοµιµότητα της σύµβασης εκµίσθωσης. Δόθηκε η υπόσχεση ότι το Υπουργείο 

θα προβεί στις αναγκαίες έρευνες, δίχως όµως να υπάρξει νέα ανακοίνωση. 


-Αντιδράσεις του Δήµου 


Παράλληλα µε τα παραπάνω ζητήµατα που παρουσιάστηκαν σχετικά µε τον 

Λόφο Καστέλι, το 2017 ξεκίνησε η διαδικασία για την αναθεώρηση του Γενικού 

Πολεοδοµικού Σχεδίου των Χανίων, φέρνοντας ξανά στο προσκήνιο το ζήτηµα 

των χρήσεων γης στα κτίρια του Πολυτεχνείου. Ουσιαστικά, µέσα από την 

αναθεώρηση αυτή θα µπορούσε κανείς να διαπιστώσει και την «τάση» που 

επικρατούσε σχετικά µε τα κτίρια. Ήταν ίσως µια πρώτη ευκαιρία για δηµόσιο 

διάλογο επί του θέµατος, καθώς, στο πλαίσιο της σύµβασης του Πολυτεχνείου, 

ποτέ δεν υπήρξε κάποιου είδους επίσηµης  διαβούλευσης µε τους κατοίκους 

της περιοχής ή άλλους φορείς για το ζήτηµα της ανέγερσης ξενοδοχειακής 

µονάδας.


-Αντιδράσεις Συλλογικοτήτων και Πολιτών 


Όπως αναφέρθηκε και στο προηγούµενο µέρος, κατά τη διάρκεια των 

συζητήσεων για την αξιοποίηση των Κτιρίων του Πολυτεχνείου στο Λόφο 

Καστέλι, έπειτα από κίνηση των διαδικασιών από την ανάδοχο εταιρία, υπήρξε 

εκκένωση της κατάληψης “Rosa Nera”, η οποία στεγαζόταν στο κτίριο της 

Μεραρχίας. Την οποία ακολούθησε µεγάλη κινητοποίηση των συλλογικοτήτων 

της περιοχής, αλλά και κατοίκων, οι οποίοι συντάχθηκαν µε τους ανθρώπους 

της κατάληψης, καθώς η «Rosa Nera» µέσα στα χρόνια λειτουργίας της είχε 

κερδίσει την εµπιστοσύνη,την αγάπη και την στήριξη της τοπικής κοινότητας, 

µε τις ανοιχτές τις δράσεις και τον κοινωνικό της χαρακτήρα. 
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-Αναθεώρηση των χρήσεων γης στην στην Παλιά Πόλη 


Από τα παραπάνω δεδοµένα, προκύπτει τόσο το εύρος όσο και η ένταση της 

αντίδρασης έναντι στην προσπάθεια για εκκένωση της κατάληψης και 

«ξενοδοχοποίησης» του Λόφου. Ιδιαίτερα µε την επικύρωση των κοινωφελών 

χρήσεων για την υπό συζήτηση περιοχή, οι φορείς της τοπικής αυτοδιοίκησης 

έδωσαν ένα ξεκάθαρο µήνυµα όσον αφορά στην πρόθεση της τοπικής κοινωνίας 

σχετικά µε τα κτίρια του Καστελίου. Στο παρακάτω κεφάλαιο, θα 

παρακολουθήσουµε τα περιστατικά που εκτυλίχθηκαν κατά την ανακατάληψη 

του Λόφου, καθώς και τη χρήση που προάγεται σε αυτόν σήµερα από την 

συµµετοχική του συνέλευση. 





7.10 Ο διχασµός της τοπικής κοινωνίας σχετικά µε την 

αξιοποίηση του κτιρίου της Ε΄ Μεραρχίας και του ευρύτερου 

χώρου.


Είναι γεγονός, όπως προέκυψε από την σχετική έρευνα, ότι για λόγους 

προφανώς ενίσχυσης των οικονοµικών του Πολυτεχνείου Κρήτης, και ενόψει 

του εκδηλωθέντος ενδιαφέροντος  για ξενοδοχειακή εκµετάλλευση του κτιρίου, 
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η Πρυτανεία έχει προχωρήσει σε συµβάσεις µίσθωσης του κτιρίου και του πέριξ 

αυτού χώρου.


Η τοπική κοινωνία όµως αντιτίθεται και ζητά  «Ούτε ξενοδοχοποίηση ούτε 

κατάληψη. Απόδοση των κτηρίων για κοινωφελείς δραστηριότητες 

συµπεριλαµβανοµένων εκπαιδευτικών, πολιτισµικών και νεανικών 

δραστηριοτήτων και πρωτοβουλιών» 


Διάφορες συλλογικότητες ζητούν από τα µέλη της Συγκλήτου και τα µέλη της 

µονοµετοχικής Εταιρείας Αξιοποίησης του Πολυτεχνείου Κρήτης να 

απορρίψουν το αίτηµα της Belvedere και να ταυτιστούν µε την πάνδηµη 

βούληση.


Καλούν επίσης τις αρµόδιες υπηρεσίες Νεώτερων Μνηµείων στο Ηράκλειο και 

της Εφορείας Αρχαιοτήτων στα Χανιά να υπερασπιστούν την πολιτισµική 

κληρονοµιά και το Υπουργείο Πολιτισµού να υπερασπιστεί την Ακρόπολη της 

Αρχαίας Κυδωνίας. 


Σχετική ανακοίνωση εξέδωσε και η Οικολογική Πρωτοβουλία Χανίων, η οποία 

καλεί το Πολυτεχνείο Κρήτης να µην ανανεώσει τη σύµβαση της ιδιωτικής 

εταιρείας στην οποία είχαν εκχωρηθεί τα ιστορικά µνηµεία και η πλατεία του 

Λόφου Καστέλι. Η Οικολογική Πρωτοβουλία Χανίων είχε καταθέσει ήδη από το 

2017 πρόταση για δηµιουργία Διεθνούς Εκπαιδευτικού Κέντρου 

διασφαλίζοντας το δηµόσιο χαρακτήρα, την εκπαιδευτική κι όχι 

εµπορευµατική χρήση προς όφελος των φοιτητών και της πόλης.


Από δηµοσίευµα στον έντυπο τύπο της 28/2/2021 της Σοφίας Θεοδωράκη 

αναφέρεται ότι “Η πρωτοβουλία µας είχε ανακοινώσει πριν αρκετές εβδοµάδες 

ότι η παρέµβασή της αυτή την περίοδο θα εστίαζε  στην συζήτηση για το Γενικό 

Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΓΠΣ) διότι αυτό είναι ένας καθοριστικός παράγοντας που 

θα κρίνει ως ένα µεγάλο βαθµό την τύχη των Μνηµείων και τον πολιτισµό της 

πόλης.


Υπενθυµίζεται ότι η µικρή οµάδα του Πολυτεχνείου που προώθησε την 

εκµίσθωση των κτηρίων-µνηµείων δέχτηκε σοβαρό πλήγµα σε πολλά επίπεδα 

κατά την τελευταία περίοδο από την µαζική και ενωτική αντίδραση της 

συντριπτικής πλειοψηφίας των κατοίκων και των φορέων της πόλης και ήδη 

βρίσκεται σε διαδικασία αποδυνάµωσης και περιθωριοποίησης, πολιτικά και 

κοινωνικά. Είναι αυτονόητο και το επαναλαµβάνουµε µε κάθε ευκαιρία ότι το 
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Πολυτεχνείο Κρήτης αποτελεί ένα σηµαντικότατο εκπαιδευτικό, ερευνητικό και 

αναπτυξιακό ίδρυµα και γνωρίζουµε ότι η πλειοψηφία του προσωπικού του δεν 

συµφωνεί µε την εν λόγω οµάδα.Η Πρωτοβουλία µας από την αρχή υποστήριξε 

τη θέση για «Αµιγή Κατοικία» σε ολόκληρο τον Λόφο Καστέλι όπου επιτρέπει 

µικρής κλίµακας οικονοµικές δραστηριότητες και την δηµιουργία και 

λειτουργία µικρών ξενοδοχειακών µονάδων έως 30 κλίνες. Ταυτόχρονα θεώρησε 

ότι τα Μνηµεία πρέπει να ενταχθούν στις «Κοινωφελείς λειτουργίες» κάτι το 

οποίο αποτρέπει την ξενοδοχοποίηση και δίνει την δυνατότητα είτε για 

επαναφορά εκπαιδευτικών και ερευνητικών δραστηριοτήτων του Πολυτεχνείου 

Κρήτης είτε  πολιτιστικών λειτουργιών δηµόσιου χαρακτήρα όπως έχουν 

κατατεθεί από διάφορους φορείς και φυσικά πρόσωπα.Στη κατεύθυνση αυτή 

αντιπροσωπείες της Πρωτοβουλίας επισκέφτηκαν τον Δήµαρχο Χανίων τον 

Πρόεδρο του Δηµοτικού Συµβουλίου τους επικεφαλής των δηµοτικών 

παρατάξεων, προκειµένου να  διατυπωθούν οι απόψεις της.Θεωρούµε ότι η 

δηµοτική αρχή έχει καταλήξει πλέον στη θέση για «Αµιγή Κατοικία» στην 

περιοχή του Λόφου Καστέλι και «Κοινωφελείς λειτουργίες» για τα Μνηµεία 

ιδιοκτησίας του Πολυτεχνείου Κρήτης θέση η οποία φρονούµε ότι θα 

διατυπωθεί και µε γραπτή εισήγηση στο Δηµοτικό Συµβούλιο. Η πρωτοβουλία 

µας επισκέφθηκε και το ΤΕΕ από το οποίο ζήτησε να επανατοποθετηθεί για το 

ΓΠΣ. Χαιρετίζουµε την πρόσφατη απόφαση της Αντιπροσωπείας του ΤΕΕ, η 

οποία ταυτίστηκε µε την προηγηθείσα κοινή ανακοίνωση των τριών 

επιστηµονικών συλλόγων Αρχιτεκτόνων, Πολιτικών µηχανικών και 

Τοπογράφων.Η Πρωτοβουλία µας συναντήθηκε και µε αντιπροσωπεία του 

ΕΒΕΧ και την ενηµέρωσε για τις εξελίξεις ζητώντας να συγκαλέσει το αρµόδιο 

όργανο προκειµένου να πάρει θέση α) υπέρ του δηµόσιου χαρακτήρα των 

Μνηµείων και κατά της ξενοδοχοποίησης και β) για «Κοινωφελείς λειτουργίες» 

στα δηµόσια κτήρια ιδιοκτησίας ΠΚ. Παρά το γεγονός ότι η συζήτηση ήταν 

φιλική και µε πολύ καλή διάθεση κατανόησης θεωρούµε ότι διοίκηση του 

ΕΒΕΧ θα πρέπει σύντοµα να συνταχθεί µε την τοπική κοινωνία και να 

αποφύγει να προβεί σε πιθανές ενέργειες έµµεσης ή άµεσης νοµιµοποίησης της 

εκποίησης των Μνηµείων στο Λόφο Καστέλι.


Η πρωτοβουλία µας χαιρετίζει την οµόφωνη απόφαση του Συµβουλίου της 

Τοπικής Κοινότητας Χανίων η οποία στηρίζει τις «Κοινωφελείς Λειτουργίες» για 

τα Μνηµεία και την «Αµιγή Κατοικία» για την περιοχή  στον Λόφο Καστέλι. 

Πρόκειται για µία απόφαση όχι µόνο θετική αλλά καθοριστική για τις εξελίξεις. 
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Οφείλουµε, όµως, να τοποθετηθούµε και στις απειλές που εκτοξεύει το 

τελευταίο χρονικό  διάστηµα ο επονοµαζόµενος «επενδυτής» ενάντια στη πόλη 

και στους κατοίκους της και µάλιστα µε τέτοιο ύφος ως εάν πρόκειται όχι για 

τον ενοικιαστή αλλά για τον ιδιοκτήτη του χώρου. Τον ενηµερώνουµε λοιπόν ότι 

σε αυτό τον τόπο αυτά δεν περνάνε. Όσο περισσότερο απειλεί και εκβιάζει τόσο 

περισσότερο θα έρχεται αντιµέτωπος µε τους πολίτες αυτού τόπου”


«Η “Πρωτοβουλία ενάντια στη Ξενοδοχοποίηση των Μνηµείων στον Λόφο 

Καστέλι” υποστήριξε και υποστηρίζει σθεναρά τη θέση για τον δηµόσιο 

χαρακτήρα των Μνηµείων στο Λόφο Καστέλι και την αξιοποίηση τους προς 

όφελος του δηµόσιου συµφέροντος και της τοπικής κοινωνίας. Από τη θέση 

αυτή η Πρωτοβουλία µας παραµένει αµετακίνητη. Ούτε Ξενοδοχοποίηση ούτε 

Κατάληψη. Απόδοση των κτηρίων για κοινωφελείς δραστηριότητες 

συµπεριλαµβανοµένων εκπαιδευτικών, πολιτισµικών και νεανικών 

δραστηριοτήτων και πρωτοβουλιών.


Σε άλλη επίσης ανακοίνωσή της η πρωτοβουλία Χανίων αναφέρει: «..την θέση 

µας ότι οι κοινωνικές δυνάµεις της πόλης πρέπει να επικεντρωθούν στην 

υπεράσπιση του δηµόσιου χαρακτήρα των Μνηµείων των οποίων η αξιοποίηση 

θα κριθεί µέσα από ένα ανοικτό και πάνδηµο διάλογο µε τον πρωταγωνιστικό 

ρόλο του Δήµου Χανιών και τη συµµετοχή του τοπικού ΑΕΙ το οποίο είναι ο 

νόµιµος διαχειριστής. Καλούµε τον Δήµο Χανίων να καταθέσει επειγόντως στο 

Δηµοτικό Συµβούλιο την πρόταση του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου για την 

λήψη της σχετικής απόφασης, που θα εξασφαλίζει για το µνηµείο κοινωφελείς 

χρήσεις άλλως θα θεωρηθεί ότι αδυνατεί να προχωρήσει στις δεσµεύσεις που 

δηµόσια ανέλαβε και ότι απεκδύεται των ιστορικών του ευθυνών µε 

αδικαιολόγητες καθυστερήσεις, στρώνοντας έτσι το έδαφος για κεντρικές 

αποφάσεις που θα αγνοούν την τοπική κοινωνία. Αναλαµβάνουµε για µία 

ακόµα φορά να καλέσουµε σε σύσκεψη όλους τους φορείς της πόλης, την 

ΤΕΤΑΡΤΗ 16 Ιουνίου στις 8 µ.µ. σε χώρο που θα προσδιοριστεί µε νεώτερη 

ανακοίνωση µας, µε µοναδικό στόχο την συµφωνία για τον κοινωφελή 

χαρακτήρα των µνηµείων, την ελεύθερη πρόσβαση όλων των πολιτών στην 

πλατεία και την επίσπευση της κατάθεσης του ΓΠΣ.»
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 ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΟΓΔΟΟ 

Σκέψεις και Συμπεράσματα, Νέα Ερωτήματα

Είναι γεγονός ότι οι πολεοδοµικές  αρχές  πρέπει να αποτελούν  για τον 

πολεοδόµο εφαρµοστή τους, ασπίδα και δόρυ έτσι ώστε  κάθε µελέτη να έχει 

περιβαλλοντικό πρόσηµο, κοινωνική δικαιοσύνη αλλά  και πολεοδοµικό ήθος.


Η σύγχρονη λογική της κατανάλωσης του χώρου χωρίς όρια, πλαίσια , κανόνες, 

στον βωµό µιας αµφίβολης αξίας οικονοµικής ανάπτυξης, δηµιουργεί βαθιές 

ρωγµές  στην ηθική της πολεοδοµίας.


Αυτή η πολιτική  χαρακτηρίζεται από την αποδυνάµωση του ενιαίου 

σχεδιασµού και την έµφαση σε συγκεκριµένα κάθε φορά έργα (projects), για τα 

οποία ιδρύονται ειδικοί θεσµοί διαχείρισής τους, αυτόνοµοι, ήµιιδιωτικοί 

οργανισµοί,  ‘η συµπράξεις του κράτους µε τον επενδυτή. 
23

Είναι γεγονός ότι στο όνοµα της  ανάπτυξης, της οικονοµικής ευηµερίας,  των 

αξιών της γης, επέρχεται αναµφίβολα ένας  κατακερµατισµός του χώρου και 

µάλιστα µε την µορφή  θεσµικού σχεδιασµού.


Eίναι επίσης γεγονός ότι το ειδικό Πολεοδοµικό σχέδιο που εισήχθη στην 

έννοµη τάξη ως ένα ευέλικτο πολεοδοµικό εργαλείο, για την αντιµετώπιση κατ 

΄εξοχήν επειγουσών καταστάσεων που χρήζουν πολεοδοµικής ρύθµισης και 

θεµάτων διευθέτησης έκτακτων περιστάσεων, προς εξυπηρέτηση πάντα του 

δηµοσίου συµφέροντος, φαίνεται να έχει χάσει τον πραγµατικό του ρόλο  και 

να χρησιµοποιείται κατά κόρον ως εργαλείο για την εξυπηρέτηση ιδιωτικών 

συµφερόντων.


Επισηµαίνεται ότι µε βάση τις προβλέψεις του νοµοθέτη το ΕΠΣ µπορΕΊ να 

περιλαµβάνει ρυθµίσεις για  όλα τα θέµατα που ρυθµίζονται από ΤΠΣ ακόµα  

και να τροποποιεί τις ρυθµίσεις των εγκεκριµένων ΤΠΣ. δα. Με τα ΕΠΣ 

δύνανται να καθορίζονται ειδικοί όροι και περιορισµοί δόµησης ακόµη και 

κατά παρέκκλιση από τους ισχύοντες όρους και περιορισµούς δόµησης, καθώς 

και από τις διατάξεις του Νέου Οικοδοµικού Κανονισµού και της εκτός σχεδίου 

δόµησης, κατόπιν ειδικής µελέτης και σχετικής επιστηµονικής τεκµηρίωσης.


Ένα  χαρακτηριστικό επίσης παράδειγµα που καταδεικνύει τον  εµβαλωµατικό 

τρόπο που λειτουργεί του ΕΠΣ, πέραν  της περιπτώσεως µελέτης της µεταφοράς 

  (Swyngedouw, E., Moulaert, Fr., Rodriguez, Ar.,2002, σελ. 561 - 567) 23
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του καζίνο στο Μαρούσι, είναι και το Ειδικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (Ε.Π.Σ.) στην 

περιοχή «Πλάκα» της Δηµοτικής Κοινότητας Ελούντας της Δηµοτικής Ενότητας 

Αγ. Νικολάου του οµώνυµου Δήµου (ν. Λασιθίου), συνολικής επιφάνειας 

251.540,94 τ.µ.


Σηµειώνουµε από την 107/2023 γνωµοδότηση του ΣτΕ  την υπό στοιχείο 10 

σκέψη σύµφωνα µε την οποία λαµβάνοντας υπόψη «την Στρατηγική Μελέτη 

Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) του µηνός Δεκεµβρίου 2020, την Τεχνική 

Έκθεση του µηνός Δεκεµβρίου 2021, την υπ’ αριθ. ΥΠΕΝ/ΔΙΠΑ/

124040/8163/25.11.2022 εισήγηση της Διεύθυνσης Περιβαλλοντικής 

Αδειοδότησης του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, την από 15.12.2022 

εισήγηση της Διεύθυνσης Πολεοδοµικού Σχεδιασµού του Υπουργείου 

Περιβάλλοντος προς το Κεντρικό Συµβούλιο Πολεοδοµικών Θεµάτων και 

Αµφισβητήσεων (ΚΕΣΥΠΟΘΑ) και την 139/συν. 38η/20.12.2022 γνωµοδότηση 

του ΚΕΣΥΠΟΘΑ, αντικείµενο του προς έγκριση ΕΠΣ είναι κυρίως η 

τροποποίηση του συντελεστή δόµησης του εγκεκριµένου ΣΧΟΟΑΠ του 

Δήµου Αγ. Νικολάου του έτους 2010 (6620/11.10.2010, απόφαση του 

Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας Κρήτης, ΑΑΠ 460), προκειµένου να 

δοθεί η δυνατότητα ολοκλήρωσης του επιχειρηµατικού σχεδίου της 

εταιρείας «............. Α.Ε.» µε τη δόµηση νέων εγκαταστάσεων µε χρήσεις 

της  κατηγορίας «Τουρισµός -Αναψυχή» του άρθρου 5 του π.δ. 59/2018 

(Α΄ 114), σε  ακίνητα ιδιοκτησίας της εταιρείας, συνολικής έκτασης 

251.540,94 τ.µ…. Οι προτεινόµενες ρυθµίσεις αποσκοπούν στην 

εξασφάλιση των αναγκαίων όρων δόµησης για την επέκταση και τον 

εκσυγχρονισµό της επιχείρησης και τη βιώσιµη λειτουργία  της σε 

συνθήκες εντεινόµενου διεθνούς ανταγωνισµού.»


Έτσι όµως ο σχεδιασµός φαίνεται να χάνει τον κεντρικό πυρήνα του και τον 

στόχο του και το ερώτηµα που τίθεται πάλι και πάλι είναι εντέλει για ποιους 

σχεδιάζουµε; Οι παρεκκλίσεις στον σχεδιασµό αποτελούν πλέον τον κανόνα και 

ο κανόνας την εξαίρεση.


 Πολλαπλές ρυθµίσεις σκοπιµότητας που προφανώς ευνοούν την οικονοµική 

ανάπτυξη συµβαδίζουν όµως µε το περιβάλλον και τις αρχές της βιώσιµης 

ανάπτυξης; 


Τα ειδικά πολεοδοµικά σχέδια εντέλει επιλύουν πράγµατι επείγουσες και 

έκτακτης µορφής χωρικές ανάγκες ή αποτελούν ένα ιδανικό πολεοδοµικό 
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εργαλείο για την επίτευξη αποκλειστικά αναπτυξιακών στόχων, χωρίς κατ 

ανάγκη να εξυπηρετούν και την κοινωνία.


Η επιβολή χρήσεων και όρων ανάπτυξης  και εν γένει ο σχεδιασµός µιας 

περιοχής, συµβαδίζει µε τις αντιλήψεις της τοπικής κοινωνίας περί  

αξιοποίησης του χώρου ή εκπορεύεται από σχεδιασµό  κεντρικού επιπέδου που 

αγνοεί ή δεν προτάσσει την κοινωνία ως σύνολο ανθρώπων αλλά την αξιοποιεί 

µόνο ως σύνολο αναγκών, οπότε τίθεται πιο επιτακτικά  το ερώτηµα ποιο θα 

είναι, το µέλλον του δηµόσιου σχεδιασµού και εν τέλει του χώρου ως κοινό 

αγαθό;  


Το Συµβούλιο της Επικρατείας έχει αποφανθεί περί της νοµιµότητας και 

συνταγµατικότητας των διατάξεων που προβλέπουν τον ‘’ειδικό πολεοδοµικό 

σχεδιασµό’’ Σηµειώνουµε απόσπασµα από την ίδια ως άνω γνωµοδότηση  

107/2023 του Στε σύµφωνα µε την οποία «Τίθεται το ζήτηµα εάν η έγκριση 

αυξανόµενου αριθµού σχεδιασµών ειδικών δραστηριοτήτων σε εκτός 

σχεδίου περιοχές και η «κατάληψη» του -µέχρι τούδε αρρύθµιστου από 

πολεοδοµικό σχεδιασµό- χώρου από ειδικούς σχεδιασµούς, πριν 

ολοκληρωθούν οι γενικοί πολεοδοµικοί σχεδιασµοί των αντίστοιχων ευρύτερων 

περιοχών, είναι συµβατή µε την κατά το άρθρο 24 παρ. 2 του 

Συντάγµατος επιταγή για ορθολογικό χωροταξικό και πολεοδοµικό 

σχεδιασµό. Η απάντηση σε αυτό είναι καταφατική. Πρώτον, διότι τα ειδικά 

πολεοδοµικά σχέδια εκπονούνται στο σύστηµα ιεραρχίας του νόµου 4447/2016, 

το οποίο είναι το ίδιο περίπου µε εκείνο του νόµου 2742/1999, δηλαδή οφείλουν 

να είναι συµβατά και να εναρµονίζονται µε τις κατευθύνσεις του υπερκειµένου 

χωροταξικού σχεδιασµού ειδικού και περιφερειακού, ο οποίος κατά τα εκτιθέµενα 

στην παρατήρηση 4 έχει σχεδόν ολοκληρωθεί. Δεύτερον, για την εκπόνηση τους 

απαιτείται η σύνταξη δύο µελετών: στρατηγικής περιβαλλοντικής εκτίµησης και 

πολεοδοµικής µελέτης. Στο πλαίσιο δε αυτών τα σχέδια µελετώνται εν αναφορά 

προς τα δεδοµένα της ευρύτερης περιοχής, εφόσον στην µεν ΣΜΠΕ ελέγχονται οι 

συνεργιστικές και σωρευτικές περιβαλλοντικές επιπτώσεις των σχεδίων στη δε 

πολεοδοµική µελέτη οι ρυθµίσεις τους µελετώνται στο επίπεδο και της ευρύτερης 

περιοχής, η οποία ταυτίζεται µε τα όρια µίας δηµοτικής ενότητας και, εποµένως, 

µε την περιοχή που καταλαµβάνει, συνήθως, ο γενικός πολεοδοµικός σχεδιασµός 

(βλ. άρθρο 7 παρ. 2 ν. 4447/2016). Οι µελέτες, εποµένως, των ειδικών σχεδίων 

οφείλουν εκ του νόµου να ανάγονται σε µία ευρύτερη και γενικότερη θεώρηση της 

περιοχής, τόσο ως προς τις περιβαλλοντικές τους επιπτώσεις όσο και ως προς τη 
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συµβατότητα των πολεοδοµικών τους ρυθµίσεων µε την υφιστάµενη και υπό 

διαµόρφωση γενική πολεοδοµική πολιτική. Τρίτον, κατά νόµον, τα ΕΠΣ ναι µεν 

ίστανται στο ίδιο επίπεδο µε τα ΤΠΣ, πλην δύνανται να τροποποιούν τις ισχύουσες 

πολεοδοµικέςρυθµίσεις άρα και εκείνες που έχουν τεθεί από γενικό πολεοδοµικό 

σχεδιασµό, µόνον µε ειδική και επιστηµονικά τεκµηριωµένη αιτιολογία. Τέταρτον, 

τα σχέδια αυτά εισάγουν τον πολεοδοµικό σχεδιασµό εκεί που µέχρι σήµερα 

υπάρχει, ως επί το πλείστον, η οριζόντια ρύθµιση της εκτός σχεδίου πόλεως 

δόµησης. Σύµφωνα δε µε στοιχεία που τέθηκαν υπόψη του Δικαστηρίου ο γενικός 

πολεοδοµικός σχεδιασµός από το έτος 1983 και δώθε, ήτοι τα ΓΠΣ και οι ΖΟΕ του 

ν. 1337/1983 και τα ΓΠΣ και τα ΣΧΟΟΑΠ του ν. 2508/1997 καλύπτουν 

περίπου το 25% της Χώρας. Η προώθηση, εποµένως, της έγκρισης ειδικών 

πολεοδοµικών σχεδιασµών στις εκτός σχεδίου περιοχές, µε τις ως άνω 

προϋποθέσεις και προδιαγραφές, έστω και πριν την ολοκλήρωση του αντίστοιχου 

γενικού σχεδιασµού ή κατά τροποποίηση τυχόν ισχύοντος παλαιότερου, συνιστά 

σηµαντικό βήµα στον εκσυγχρονισµό του πολεοδοµικού σχεδιασµού της Χώρας.»   


Περαιτέρω είναι πολύ δύσκολο να υποστηρίξεις επιστηµονικά και θεωρητικά 

έννοιες όπως η «αυτοδιαχείριση» και η «αυτοοργάνωση», µέσα σε ένα πολιτικό 

πλαίσιο στο οποίο τέτοια µορφώµατα φαντάζουν ανεφάρµοστα και ουτοπικά. 

Δυστυχώς, το φαντασιακό της ύστερης καπιταλιστικής αφήγησης περιορίζεται 

από την µυωπική οπτική της τεχνικής προόδου και του αριθµητικού κέρδους, 

και οτιδήποτε εκφεύγει από τους στενούς ορισµούς των εννοιών αυτών, ξεπερνά 

κάθε επίπεδο κατανόησης για έναν «φυσιολογικό» και «λογικό» άνθρωπο.


Επανερχόµενοι στο ζήτηµα της ετεροτοπίας, όπως αυτό αναπτύχθηκε στο πρώτο 

κεφάλαιο της παρούσας εργασίας, καταλήγω στο συµπέρασµα πως η κατάληψη 

στον Λόφο Καστέλι πράγµατι κατάφερε να αποκτήσει τα χαρακτηριστικά ενός 

«τρίτου χώρου». Και αυτό καθίσταται σαφές κυρίως µέσα από την επίδραση της 

λειτουργίας της κατάληψης στη συλλογική µνήµη:


Η «Rosa Nera» είναι µια κατάληψη, η οποία µέσα από την λειτουργία της επί 

16 συναπτά έτη, ανέδειξε έναν δρόµο, µια προοπτική για την αξιοποίηση της 

δηµόσιας περιουσίας, η οποία εκφεύγει από την συνήθη πρακτική – η ώσµωση 

των συλλογικοτήτων µε την τοπική κοινωνία, ο ανοιχτός χαρακτήρας των 

δράσεων της και η κοινή χρήση των χώρων της κατάληψης από το σύνολο της 

κοινωνίας, έφερε τους κατοίκους των Χανίων σε επαφή µε την πραγµατική 

διάσταση της δηµόσιας χρήσης: µια διάσταση απεκδυµένη από την 
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κερδοσκοπία, το ίδιον όφελος και την λογική της στρατηγικής επένδυσης. 

Χωρίς αυτή την διάσταση, χωρίς την λειτουργία της κατάληψης όλα αυτά τα 

χρόνια, δεν θα ήταν σίγουρο εάν τα αντανακλαστικά της τοπικής κοινωνίας 

ενάντια στην τουριστική επένδυση θα ήταν τόσο άµεσα και τόσο δραστικά. 


Με άλλα λόγια, οι κάτοικοι των Χανίων αρνήθηκαν την ιδιωτικοποίηση, όχι 

µόνο διότι αυτός ο χώρος ήταν δηµόσιος στο πλαίσιο του Γενικού 

Πολεοδοµικού Σχεδίου καθώς ανήκε στο Πολυτεχνείο αλλά πρωτίστως διότι 

αυτός ο τόπος είχε πλέον εγγραφεί στη συλλογική µνήµη ως ένας τόπος όπου 

άνθρωποι ετερόκλητοι έχουν συνασπιστεί για να παρουσιάσουν µια 

εναλλακτική πρόταση οργάνωσης των κοινωνικών δοµών, µια πρόταση όπου 

τους συµπεριλαµβάνει όλους. Χωρίς την προσπάθεια των ανθρώπων αυτών για 

τον Λόφο Καστέλι, σίγουρα η κοινή γνώµη της τοπικής κοινωνίας δεν θα ήταν η 

ίδια. 


Η σκέψη αυτή µε οδηγεί σε ένα γενικότερο συµπέρασµα σχετικά µε την 

δύναµη της ετεροτοπίας: όταν εν τέλει δηµιουργείται ένας χώρος όπου 

διαρρηγνύει το αισθητό µε τρόπο τέτοιο, ώστε οργανώσεις ζωής που θεωρούνται 

αδιανόητες εφαρµόζονται και γίνονται πράξη, η απούσια του χώρου αυτού έχει 

την ίδια εκκωφαντική επίδραση που έχει η παρουσία του. Και ίσως, ακόµη και 

οι τοπικοί άρχοντες, φοβούµενοι αυτή την εκκωφαντική απουσία, επέλεξαν να 

διευκολύνουν την λειτουργία της κατάληψης,  και να δυσχεράνουν την 

στρατηγική επένδυση στον Λόφο Καστέλι.


Συµπερασµατικά,το παράδειγµα αυτοδιαχείρισης του Λόφου Καστέλι άσκησε 

τόσο µεγάλη επίδραση στην τοπική κοινωνία των Χανίων, ώστε να αποκτήσει 

χαρακτηριστικά ενός «κοινού τόπου» και να προστατευθεί από την καταπάτηση 

του από το ιδιωτικό κεφάλαιο, οπότε  έρχεται να επιβεβαιωθεί ότι ανεξάρτητα 

από την έκβαση των τρεχουσών εξελίξεων και την εκµίσθωση των κτιρίων του 

Πολυτεχνείου στον Λόφο Καστέλι, η συµβολική αξία της κατάληψης της «Rosa 

Nera»  γιατί έχει ήδη δώσει ιστορικό στίγµα, ως ένας «τρίτος χώρος», µακριά 

από το κεντρικό αφήγηµα της κοινωνικής οργάνωσης.


 Η  αξία  της αλληλεγγύης, δεν προσµετράται αριθµητικά και ποσοτικά, αλλά 

ανθρώπινα. Είναι πολύ όµορφο να γνωρίζεις πως υπάρχουν άνθρωποι που 

έχουν αναλάβει µια τόσο µεγάλη ευθύνη.


Κι έτσι γεννιέται το ερώτηµα: Τι θα συµβεί από δω και πέρα; Θα οδεύσουµε 

προς το µέλλον συνεχίζοντας την ανάπτυξη σε µια παγκόσµια αγορά ή µήπως 
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είναι καλύτερα να ελέγξουµε την απληστία µας και να παραδεχθούµε το 

αυτονόητο, ότι δηλαδή η ζωή έχει µεγαλύτερη αξία από τον πλούτο. Η 

βιωσιµότητα µιας πόλης, ενός τόπου ενός χώρου, δεν συνδέεται κατ΄ ανάγκη µε 

τα σύγχρονα  επιχειρηµατικά µοντέλα ανάπτυξης. Αυτό δε, επιβεβαιώνεται 

κάθε στιγµή  παρατηρώντας τις σηµερινές πόλεις και βλέποντας τριγύρω µας 

παρατηρούµε τη ζωή των ανθρώπων που τις βιώνουν. Τι βλέπουµε; Είναι 

χαρούµενοι; Είναι ευχαριστηµένοι;  
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