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Άρθρο 7
Τα Ειδικά Χωρικά Σχέδια εκπονούνται ΧΩΡΙΣ τη συµµετοχή
της Τοπικής Αυτοδιοίκησης µε αποκλειστική ευθύνη του
Υπουργείου!
Εκτιµούµε ότι η σύµφωνη γνώµη της ανάλογης µε την έκταση
του σχεδιασµού βαθµίδας Τοπικής Αυτοδιοίκησης είναι
απαραίτητη.
 
Άρθρο 8
Τα Περιφερειακά Χωρικά Σχέδια εκπονούνται µε συνευθύνη
Περιφέρειας και Υπουργείου και µάλιστα, αν εντός 2µήνου η
Περιφέρεια δεν το εγκρίνει, θεωρείται ως εγκεκριµένο.
Η σύµφωνη γνώµη του Περιφερειακού Συµβουλίου πρέπει να
είναι υποχρεωτικη
 
Άρθρο 10
Τοπικά Πολεοδοµικά Σχέδια µπορούν να εκπονούνται από τον
Υπουργό, µε κίνηση της διαδικασίας από αυτόν και ΧΩΡΙΣ τη
συµµετοχή του Δήµου(!) και ελέγχονται από ΚΕΣΥΧΩΘΑ.
Να θεσµοθετηθεί η προυπόθεση της σύµφωνης γνώµης του
εκάστοτε Δήµου, µε απόφαση Δηµοτικού Συµβουλίου για την
εκπόνηση Τοπικών Πολεοδοµικών Σχεδίων.
 
Άρθρο 11
Οµοίως τα Ειδικά Πολεοδοµικά Σχέδια µπορούν να
εκπονούνται από τον Υπουργό ή την Περιφέρεια, µε κίνηση της
διαδικασίας από αυτούς και ΧΩΡΙΣ τη συµµετοχή του Δήµου(!)
και ελέγχονται από ΚΕΣΥΧΩΘΑ.
Επίσης ελέγχονται στενά από Περιφέρεια µε τακτικές εκθέσεις
αξιολόγησης, πλην των υπολοίπων εγκρίσεων (επιπλέον
γραφειοκρατία).
Οµοίως µε ανωτέρω να προαπαιτείται η σύµφωνη γνώµη του
Δηµοτικού Συµβουλίου για την έγκριση Ειδικών
Πολεοδοµικών Σχεδίων.
Εκφράζουµε επιφυλάξεις για τις εκθέσεις αξιολόγησης από
την Περιφέρεια, εκτιµώντας ότι θα επιβαρύνουν τους χρόνους
και τις µη στελεχωµένες υπηρεσίες, χωρίς παραγωγικό
αποτέλεσµα.



 
Άρθρο 13
Ακόµη και τα Ρυµοτοµικά Σχέδια Εφαρµογής µπορούν να
εκπονούνται από τον Υπουργό ή την Αποκεντρωµένη, µε
κίνηση της διαδικασίας από αυτούς και µε απλή ενηµέρωση του
οικείου Δήµου!
Σε καµία περίπτωση δεν πρέπει να εγκρίνονται Ρυµοτοµικά
Σχέδια Εφαρµογής χωρίς τη σύµφωνη γνώµη του Δηµοτικού
Συµβουλίου,
 
Άρθρο 14
Εδώ κατηγοροποιείται το δηµοτικό οδικό δίκτυο σε Α, Β, Γ. Το
παρόν άρθρο σχετίζεται µε δεσµευτική διαδικασία για τους
Δήµους σε επόµενα άρθρα
 
Άρθρα 28, 29, 30, 34
Πολύ σηµαντικά για την Ελληνική Επαρχία, τα άρθρο αυτά που
ορίζουν τα της εκτός σχεδίου δόµησης.
Αυτό αποτελεί βασική καινοτοµία του νοµοσχεδίου, ειδικά στις
τουριστικές-παραλιακές περιοχές.
Θεωρούνται άρτια και οικοδοµήσιµα τα γήπεδα που έχουν
ελάχιστο εµβαδόν 4000 τ.µ., πρόσωπο σε Εθνική, Επαρχιακή ή
δηµοτική οδό κατηγορίας Α, ή σε κοινόχρηστο χώρο
τουλάχιστον 45 µ. και ελάχιστο βάθος 50 µ., ενώ για τουριστικά
καταλύµατα, εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής και
λοιπές τουριστικές επιχειρήσεις το ελάχιστο εµβαδόν ορίζεται
σε 8000 τ.µ..
 
ΠΡΟΤΑΣΗ στο άρθρο 28: Η εφαρµογή των νέων διατάξεων
για την εκτός σχεδίου δόµηση να  αρχίσει µετά την
ολοκλήρωση του κτηµατολογίου και την ανάρτηση των
δασικών χαρτών στο σύνολο της επικράτειας.
Συγκεκριµένα, µετά την ολοκλήρωση κτηµατολογίου και
δασικών χαρτών, να ακολουθήσει η κατηγοροποίηση των
αγροτικών δρόµων κλπ σε Α, Β και Γ κατηγορίας και η
διαπλάτυνσή τους σε 6µµ από τους Δήµους µε έκδοση
Προεδρικού Διατάγµατος, ώστε στη συνέχεια να αποκτήσουν
πρόσωπο σε δηµοτική οδό οι ιδιοκτησίες και να τεθούν σε
εφαρµογή οι διατάξεις του παρόντος νόµου για την εκτός
σχεδίου δόµηση.
 
Σχόλια επί του Άρθρου 28 – Διατάξεις γενικής εφαρµογής
στην εκτός σχεδίου δόµηση

Στις διατάξεις του άρθρου 28 και οι οποίες επεξεργάζονται την
εκτός σχεδίου δόµηση, σε κάθε περίπτωση, θα πρέπει να
ληφθούν υπόψη τα κάτωθι:

α) Το κτηµατολόγιο δεν έχει ολοκληρωθεί στο µεγαλύτερο
µέρος της Ελλάδας και στις περιπτώσεις που βρίσκεται σε
στάδιο ολοκλήρωσης εκκρεµεί µεγάλος αριθµός προσφυγών µε



αποτέλεσµα να µην είναι δυνατόν να έχουµε οριστικές
επιφάνειες ιδιοκτησιών ούτως ώστε να διαπιστωθεί αρτιότητα ή
µη των ιδιοκτησιών. Διαφαίναται ότι αυτό θα οδηγήσει σε
πολλαπλές προσφυγές και διεκδικήσεις οµόρων εκτάσεων.

β) Οι δασικοί χάρτες οι οποίοι µέχρι προσφάτως είχαν κυρωθεί
στο 55% της χώρας (µέχρι προσφάτως καθότι µε απόφαση του
Υπουργού Περιβάλλοντος θα πρέπει να αναρτηθούν από την
αρχή) µε αποτέλεσµα να µην είναι κατά την άποψη µας η
ολοκλήρωση του έργου µέσα στο 2021 όπως έχει δεσµευθεί η
χώρα έναντι των θεσµών. Όπως γνωρίζουµε η εκτός σχεδίου
δόµηση είναι άρρηκτα συνδεδεµένη µε την ύπαρξη κυρωµένου
δασικού χάρτη ή την τελεσιδικία από το δασαρχείο του
συγκεκριµένου τεµαχίου. Με δεδοµένο ότι το 45% δεν έχει γίνει
η ανάρτηση των δασικών χαρτών και για το υπόλοιπο 55%
εκκρεµεί σειρά διοικητικών αποφάσεων που κατά τη γνώµη του
υπουργείου, πρέπει να οδηγήσουν σε εξαίρεση των δασικών
εκτάσεων από τον δασικό χάρτη (δηλαδή τον αποχαρακτηρισµό
τους) ακόµα κι αν αυτές είναι σήµερα δασικές,
αντιλαµβανόµαστε ότι η εφαρµογή του νοµοσχεδίου καθίσταται
προβληµατική.

γ) Με τις διατάξεις του Ν 1337/1983 και του ΠΔ της 24-
31.5.1985 για τις εκτός σχεδίου περιοχές ή σε οικισµούς, οι
οποίοι στερούνται σχεδίου πόλεως καθορίζεται ειδική
διοικητική διαδικασία για το χαρακτηρισµό οδού ως δηµοτικής
ή κοινοτικής ούτε παρέχεται σχετική αρµοδιότητα στα όργανα
των Δήµων και Κοινοτήτων για το χαρακτηρισµό τέτοιων οδών.
Παρά ταύτα µέχρι και σήµερα σπανίζουν οι περιπτώσεις όπου
υπάρχουν καταγεγραµµένοι οδοί µέσα στους οικισµούς µε
αποτέλεσµα να καθίσταται προβληµατική η εφαρµογή του
νοµοσχεδίου προβληµατική στην εφαρµογή της.
 
Στο άρθρο 30 µειώνεται η δόµηση για κατοικία σε γήπεδο 4000
τ.µ. από 200 τ.µ. που είναι σήµερα σε 186 τ.µ. και για
µεγαλύτερα εµβαδά εφαρµόζεται ανάλογη µείωση.
Στο άρθρο 34 µεταβατικές διατάξεις κρύβεται όλη η
πολεοδοµική ανατροπή επειδή θεσπίζεται µεταβατικό διάστηµα
δύο χρόνων από την ψήφιση του νόµου όπου η εκτός σχεδίου
και οικισµών δόµηση θα γίνεται µε τους όρους που γίνεται
σήµερα. Μετά όµως την πάροδο της διετίας για την αρτιότητα
θα ισχύουν οι διατάξεις του άρθρου 28, όπου κανένα
γεωτεµάχιο δεν θα είναι οικοδοµήσιµο αν δεν έχει εµβαδόν
τουλάχιστον 4000 τ.µ., πρόσωπο σε Εθνική, Επαρχιακή ή
δηµοτική οδό κατηγορίας Α, ή σε κοινόχρηστο χώρο
τουλάχιστον 45 µ. και ελάχιστο βάθος 50 µ. Δηµοτικοί δρόµοι
κατηγορίας Α ή άλλοι κοινόχρηστοι δρόµοι προϋφιστάµενοι του
1923, αναφέρεται στο άρθρο 14 ότι είναι αυτοί που παρέχουν
δικαίωµα δόµησης και ορίζονται µε Προεδρικό Διάταγµα, αφού
προηγηθεί η σύνταξη κατάλληλης µελέτης, έχουν πλάτος 6 µ.
και για να είναι οικοδοµήσηµο το γήπεδο πρέπει ο δρόµος να



είναι διανοιγµένος στο πλάτος των 6 µ.
Κανένας επαρχιακός Δήµος δεν θα έχει προλάβει να εκδώσει
Προεδρικό Διάταγµα σε µια 2ετία για το χαρακτηρισµό των
αγροτικών οδών σε δηµοτικές Α, Β, Γ κατηγορίας και την
διαπλάτυνσή τους στα 6 µ. ώστε να µπορούν τα γήπεδα να είναι
οικοδοµήσηµα. Πολλώ µάλλον όταν οι δασικοί χάρτες έχουν
ανακληθεί και ακόµη ΔΕΝ ΥΦΙΣΤΑΝΤΑΙ, ούτε το Εθνικό
Κτηµατολόγιο έχει ολοκληρωθεί!
Συµπερασµατικά µετά την πάροδο της διετίας, κανένα
γήπεδο στην εκτός σχεδίου και οικισµών περιοχή δεν θα
µπορεί να δοµηθεί µε τις διατάξεις του νέου νοµοσχεδίου
παρά µόνο αυτά που έχουν πρόσωπο στο Εθνικό και
Επαρχιακό οδικό δίκτυο, γεγονός που θα οδηγήσει  κατά τη
διάρκεια της διετίας λόγω της µεγάλης προσφοράς, στη µείωση
της αξίας  γης στα παραλιακά και τουριστικά ακίνητα, ενώ µετά
την παρέλευση της διετίας αυτή θα  µηδενιστεί σχεδόν αφού τα
τουριστικά ακίνητα θα έχουν µετατραπεί  σε γεωργική γη .
Σχόλια επί του Άρθρου 34 – Μεταβατικές διατάξεις
Για χρονικό διάστηµα δύο (2) ετών από τη δηµοσίευση του
παρόντος θεωρούνται κατά παρέκκλιση άρτια και οικοδοµήσιµα
για την ανέγερση κατοικίας τα γήπεδα:
 
Σε συνέχεια των σχολίων του άρθρου 28 και λαµβάνοντας
υπόψη το άρθρο 34 προκύπτουν µεταβατικές διατάξεις 2 ετών
για να εκδοθεί οικοδοµική άδεια για τα οικόπεδα τα οποία
θεωρούνται κατά παρέκκλιση άρτια και οικοδοµήσιµα σύµφωνα
µε τις σχετικές διατάξεις. Ο χρόνος των 2 ετών για την
εξασφάλιση οικοδοµικής αδείας όταν ληφθούν υπόψη όλα όσα
έχουν αναλυθεί στο άρθρο 28 κάθε άλλο παρά ικανοποιητικά
αρκετός είναι καθότι οι εγκρίσεις απαιτούν αρκετό χρόνο για
την εξασφάλιση τους. Ειδικότερα µία έκδοση πράξης
χαρακτηρισµού από τα Δασαρχεία απαιτεί µήνες. . Ακόµη και
στην περίπτωση όπου στα υδατορέµατα οι οριογραµµές τους
δεν έχουν καθοριστεί, σύµφωνα µε τις κείµενες διατάξεις
µπορεί, κατ’ εξαίρεση, ύστερα από αίτηµα ενδιαφερόµενου
επισπεύδοντα ιδιώτη να γίνει µελέτη για το σύνολο της λεκάνης
απορροής του υδατορέµατος µέχρι του σηµείου της προσωρινής
οριοθέτησης. ​
ΠΡΟΤΑΣΗ: Με δεδοµένο ότι για την εκτός σχεδίου δόµηση οι
παρεκκλίσεις αρτιότητας οι οποίες είχαν θεσπισθεί µε
προγενέστερες διατάξεις απέχουν κατά πολύ από αυτές που
προβλέπεται από το νέο νοµοσχέδιο (γήπεδα 750 τ.µ. έχουν
µέχρι και σήµερα δυνατότητα αξιοποίησης Π.Δ. 270/1985), θα
πρέπει να δοθεί ικανοποιητικός χρόνος µετάβασης ούτως
ώστε να δοθεί η δυνατότητα αξιοποίησης ιδιοκτησιών καθότι
µετά την εφαρµογή του νέου νόµου η ιδιοκτησία σε πολλές
των περιπτώσεων τείνει να µπει σε αχρησία . Επιπλέον η
 κατάργηση της παρ. 1Γ  του άρθρου 34 είναι επιβεβληµένη
έτσι ώστε  τα γήπεδα που έχουν ελάχιστο εµβαδό 4000 τµ να
µην χάσουν την αρτιότητα και οικοδοµησιµοτητα τους. Ως
µεταβατικός χρόνος προτείνεται αυτός των 5 ετών για το



σύνολο των χρήσεων και όχι µόνο για κατοικία  .
 
Άρθρα 36, 37, 38, 39
Περί χρήσεων γης. Η αντιστοίχιση των κατηγοριών χρήσεων
γης µε κωδικούς επιτηδευµάτων παραπέµπεται σε έκδοση
Προεδρικού Διατάγµατος, όπως είχε γίνει και µε τον 4315/14.
Αν δεν λυθεί άµεσα το θέµα αυτό, δεν θα επιλυθούν οι
τεράστιες ασάφειες και εµπλοκές που δηµιουργούνται στην
πράξη.
ΠΡΟΤΑΣΗ: Να τεθεί δεσµευτική ηµεροµηνία 6 µηνών για την
έκδοση του σχετικού Προεδρικού Διατάγµατος
 
 
Αρθρα 51, 52
Τα ακίνητα που ανεγείρονται µέσω ΕΣΧΑΔΑ, έστω κι αν
βρίσκονται σε εκτός σχεδίου περιοχές, µπορούν να γίνονται
υποδοχείς Μεταφοράς Συντελεστή Δόµησης.
Δυνητικά Ζώνες Υποδοχής Μεταφοράς Συντελεστού Δόµησης
µπορούν να γίνουν ακόµη και ιστορικά κέντρα πόλεων. Βέβαια
τίθεται η ασφαλιστική δικλείδα της σύµφωνης γνώµης του
Δήµου.
Η σύµφωνη γνώµη του εκάστοτε Δηµοτικού Συµβουλίου
πρέπει να είναι απαραίτητη προυπόθεση για τη δηµιουργία
Ζώνης Υποδοχής Μεταφοράς Συντελεστού Δόµησης, ακόµη
και σε περιπτώσεις ΕΣΧΑΔΑ.
 
 
Άρθρα 70, 71, 72, 73
Εδώ θεσπίζεται η αυτοδίκαιη άρση απαλλοτρίωσης αν έχουν
παρέλθει µόνο 5 χρόνια από την κύρωση σχετικής πράξης
εφαρµογής ή αναλογισµού ή 15 χρόνια από την πρώτη έγκριση
ρυµοτοµικού σχεδίου ή 18 µήνες από τον καθορισµό τιµής
µονάδας!
Τούτο συνεπάγεται βεβαίως ότι προκύπτει αυτοδίκαιη άρση για
ΟΛΑ σχεδόν τα ρυµοτοµούµενα τµήµατα ιδιοκτησιών ή τα
χαρακτηρισµένα κοινόχρηστα, κοινωφελή, αν δεν έχουν
αποζηµιωθεί. Εξαιρούνται µόνον οι περιπτώσεις ρυµοτόµησης
λόγω ρεµάτων, αιγιαλών, ζωνών προστασίας και αστικών
αλσών. Δεν εξαιρούνται κοινόχρηστες οδοί, χώροι πρασίνου και
κοινωφελείς χρήσεις (σχολεία κλπ), εκτός αν οι οδοί παρέχουν
αποκλειστικό πρόσωπο σε ιδιοκτησίες.
Τεράστια προβλήµατα θα δηµιουργηθούν στη ρυµοτοµία των
πόλεων, αλλά και κωλύµατα στην εκτέλεση αναγκαίων έργων
υποδοµής.
 
Στο Άρθρο 70 και Άρθρο 71:  
1. Σε καµία περίπτωση δεν µπορούν να µειώνονται οι
κοινωφελείς - κοινόχρηστοι χώροι, οι οποίοι χαρακτηρίζονται
από την αρχική ένταξη του σχεδίου.
Σε περίπτωση που ο προϋπολογισµός του Δήµου δεν µπορεί να



καλύψει το κόστος της απαλλοτρίωσης, το κράτος οφείλει να
εξασφαλίσει τους πόρους από το Πράσινο Ταµείο.
2. Σε περίπτωση που ο σκοπός της αναγκαστικής
απαλλοτρίωσης εξυπηρετεί ανάγκες υπερτοπικού χαρακτήρα,
του Δήµου  και όχι µόνο, οι οποίες αιτιολογούνται µε βάση τον
υπερκείµενο σχεδιασµό, µπορούν να ενταχθούν στην
παραπάνω περίπτωση.
 
Στο Άρθρο 73:  Να γίνει πρόβλεψη για τη δυνατότητα
αποζηµίωσης ιδιοκτήτη από την τράπεζα γης του Δήµου από
οποιαδήποτε Πολεοδοµική Ενότητα, εντός των ορίων του
ιδίου Δήµου, εφόσον έχουν εκπληρωθεί οι ανάγκες
αποζηµίωσης, µε προτεραιότητα τους ιδιοκτήτες εντός της
ίδιας Πολεοδοµικής Ενότητας.
 
Με τις προβλέωεις του συγκεκριµένου σχεδίου νόµου ανοίγει
µία τεράστια πληγή που λέγεται δόµηση εντός υπαρχόντων
ρυµοτοµικών σχεδίων και οικισµών αφού και εδώ τα
προβλήµατα είναι τεράστια και σχετίζονται µε τα πεπαλαιωµένα
ρυµοτοµικά σχέδια του προηγούµενου και του προ-
προηγούµενου αιώνα τα οποία «ξηλώνονται» µε τις άρσεις
ρυµοτοµικής απαλλοτρίωσης, µε την έλλειψη πολεοδοµηµένης
γης ειδικά στους οικισµούς ώστε να εξασφαλίζονται οι
κοινόχρηστοι χώροι, την κάκιστη εφαρµογή και την
καταπάτηση των κοινοχρήστων χώρων από ρυµοτοµούµενα
κτίσµατα και κυρίως την υποβάθµιση των πολεοδοµικών
υπηρεσιών και των ελεγκτικών µηχανισµών οι οποίες
αδυνατούν να διαχειριστούν την πολεοδοµική πραγµατικότητα.
Οι λόγοι που επικαλείται το υπουργείο όπως προκύπτει και από
τις δηλώσεις του Υπουργού, για τον ξαφνικό θάνατο της εκτός
σχεδίου δόµησης είναι κυρίως η προστασία του περιβάλλοντος
και η διατήρηση της γεωργικής γης και θα µπορούσαν να είναι
ένα ισχυρό άλλοθι, αν το ίδιο υπουργείο δεν είχε µετατρέψει τις 
περισσότερες περιοχές ΝΑTURA και δασικές εκτάσεις ανά την
επικράτεια σε οικόπεδα τουριστικών επενδύσεων, αν δεν είχε
αποψιλώσει µε ορίζοντα το 2035 όλες τις βουνοκορφές της
χώρας για να εγκαταστήσει ΑΠΕ , αν είχε δείξει το ενδιαφέρον
του για τη στήριξη της ελαιοκαλλιέργειας στο νοµό µας και της
γεωργίας γενικότερα και τελικά αν το ενδιαφέρον για το
περιβάλλον ήταν πραγµατικό και όχι πρόσχηµατική.
 
Άρθρο 75
Το Πράσινο Ταµείο θα χρηµατοδοτεί απαλλοτριώσεις ΜΟΝΟ
ΓΙΑ ΕΝΑ ΕΤΟΣ ΑΚΟΜΗ!
Μετά την παρέλευση ενός έτους θα απαιτείται σχετική απόφαση
Υπουργού.
Προφανώς η χρηµατοδότηση από το Πράσινο Ταµείο θα
πρέπει να είναι στο διηνεκές και µέχρι εξάντλησης των
αποθεµατικών του.
 
 




