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ΣΥΝΤΟΜΗ ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

Στο παρόν κείμενο επιχειρείται η ερευνητική ανάλυση του θεσμού της Μεταφοράς Συντελεστή Δόμησης (ΜΣΔ), των αρχών της 

Συμπαγούς Πόλης - και ειδικά της επιμέρους αρχής της προστασίας του εξωαστικού χώρου - και της αρχής του Πολεοδομικού Κεκτημένου, 

στα πλαίσια των ευρωπαϊκών πολιτικών της εθνικής νομοθεσίας και νομολογίας, και των διεθνών πρακτικών εφαρμογής του θεσμού. 

Ειδικότερα, εξετάζονται οι ανάγκες και οι δυνατότητες εναρμόνισης των παραπάνω εννοιών με τον θεσμό, ώστε αυτός να 

καταστεί ένας ευέλικτος πολεοδομικός μηχανισμός χωρικών παρεμβάσεων, προς όφελος του αστικού περιβάλλοντος και της κοινωνίας. 

Περαιτέρω, παρέχονται κατευθύνσεις, για την εφαρμογή του θεσμού της ΜΣΔ στο Μητροπολιτικό Συγκρότημα (ΜΣ) Αθήνας, κάνοντας 

ειδική μνεία στην πρόταση του Στέφανου Μάνου για την ανάπτυξη του Μητροπολιτικού Πόλου (ΜΠ) Ελληνικού διατυπώνοντας και μια 

ουτοπική υπόθεση εργασίας διασύνδεσης αυτής με την ΜΣΔ. 

Τελικά, διαπιστώνεται ότι, για την επιτυχή υλοποίηση ΜΣΔ, ειδικά στο ΜΣ Αθήνας, απαιτείται ο επαναπροσδιορισμός του 

πολεοδομικού κεκτημένου, με εφαρμογή των αρχών της συμπαγούς πόλης και ειδικά της αρχής της προστασίας του εξωαστικού χώρου.   
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1.  ΕΙΣΑΓΩΓΗ  

Το παρόν κείμενο, αφορά στο θεσμό της Μεταφοράς του Συντελεστή Δόμησης (ΜΣΔ) – εφεξής για συντομία «θεσμός» - και στην 

συσχέτιση του με τις αρχές, της «Συμπαγούς Πόλης» και ειδικά την επιμέρους αρχή της προστασίας του εξωαστικού χώρου, και, του «Πολεοδομικού 

Κεκτημένου», ειδικά στο Μητροπολιτικό Συγκρότημα (ΜΣ) Αθήνας. 

Ειδικότερα, θα επιχειρηθεί η ερευνητική ανάλυση των παραπάνω πολεοδομικών και νομικών, αντιστοίχως, αρχών, στο πλαίσιο του 

θεσμού, εξετάζοντας τις ανάγκες και τις δυνατότητες εναρμόνισης τους, ώστε αυτός, να καταστεί ένας ευέλικτος πολεοδομικός μηχανισμός 

χωρικών παρεμβάσεων, προς όφελος του αστικού περιβάλλοντος αλλά και της κοινωνίας. Περαιτέρω, θα επιχειρηθεί μια μελέτη εφαρμογής των 

παραπάνω στο ΜΣ Αθήνας. 

Συνεπώς, τα βασικά ερωτήματα που πρόκειται να διερευνηθούν, σε σχέση με τις 3 βασικές θεματικές του κειμένου σε σχέση με το ΜΣ 

Αθήνας (βλ. Εικόνα 1.), είναι τα εξής: 

Ενότητα Α – Υλοποίηση ΜΣΔ: Πως έχει λειτουργήσει ο θεσμός έως σήμερα, ειδικά στο ΜΣ Αθήνας; Που παρατηρήθηκαν έντονες 

συγκεντρώσεις και που αδιαφορία για υλοποίηση Τίτλων ΜΣΔ; Τι επιχειρησιακά συμπεράσματα προκύπτουν; 

Ενότητα Β – Συμπαγής Πόλη και προστασία εξωαστικού χώρου: Τι είναι η αρχή της συμπαγούς πόλης; Ποια είναι τα βασικά σημεία της σε 

σχέση με τον θεσμό; Πως θα μπορούσε να εφαρμοστεί στο ΜΣ Αθήνας; Με ποιους τρόπους και διαδικασίες σχετίζεται η προστασία του εξωαστικού 

χώρου με τις αρχές της συμπαγούς πόλης και την ΜΣΔ; Πως έχει λειτουργήσει η ΜΣΔ στο εξωτερικό σε σχέση με την προστασία του εξωαστικού 

χώρου;   

Ενότητα Γ – Πολεοδομικό Κεκτημένο: Τι είναι το πολεοδομικό κεκτημένο; Πως επηρεάζει τον θεσμό; Τι ζητήματα δημιουργεί στην 

λειτουργία του ως πολεοδομικού μηχανισμού, ειδικά στο ΜΣ Αθήνας; 

Τέλος Στην Ενότητα Δ – Πρόταση Στέφανου Μάνου για ανάπτυξη του Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού θα αναλυθεί η εν λόγω πρόταση 

και θα επιχειρηθεί η διασύνδεσή της με τις παραπάνω θεματικές, με την διατύπωση μιας ουτοπικής υπόθεσης εργασίας. 

Έτσι, διαπιστώνεται, ότι, για την επιτυχή υλοποίηση ΜΣΔ ώστε να λειτουργήσει πράγματι ως ευέλικτος πολεοδομικός μηχανισμός, 

χωρικών παρεμβάσεων, ειδικά στο ΜΣ Αθήνας, απαιτείται ο επαναπροσδιορισμός του πολεοδομικού κεκτημένου, με εφαρμογή των αρχών της 

συμπαγούς πόλης και ειδικά την προστασία του εξωαστικού χώρου.   
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Εικόνα 1. Βασικές θεματικές 
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2.  ΑΝΑΛΥΣΗ 

2.Α.  Υλοποίηση ΜΣΔ 

Για τη διερεύνηση της λειτουργίας του θεσμού μέχρι σήμερα, συλλέχθηκαν δεδομένα από το Υπουργείο Περιβάλλοντος και Ενέργειας1, 

που αφορούσαν στους υλοποιημένους τίτλους ανά Δήμο της χώρας.  

Από την επεξεργασία των εν λόγω στοιχείων, προκύπτουν τα εξής: 

 

2.Α1.  Κατανομή υλοποιημένων τίτλων ΜΣΔ στην χώρα 

Η συντριπτική πλειοψηφία των υλοποιημένων τίτλων ανά την επικράτεια, αφορά στα ΜΣ Αθήνας και Θεσσαλονίκης.  

Ειδικότερα: 

Στο ΜΣ Αθήνας έχουν υλοποιηθεί 556.618,98 τ.μ., που αντιστοιχούν στο 57,57% του συνόλου των υλοποιημένων τίτλων της χώρας, και, 

Στο ΜΣ Θεσσαλονίκης έχουν υλοποιηθεί 241.446,390 τ.μ., που αντιστοιχούν στο 24,97% του συνόλου των υλοποιημένων τίτλων της 

χώρας. 

Συνεπώς τα δύο ΜΣ, διαθέτουν, αθροιστικά, το 82,54% των υλοποιημένων τίτλων Μεταφοράς Συντελεστή Δόμησης της χώρας!  (βλ. 

Εικόνα 2.Α1.) 
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Εικόνα 2.Α1. Κατανομή υλοποιημένων τίτλων ΜΣΔ στην χώρα 
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2.Α2.  Πόλοι συγκέντρωσης υλοποιημένων τίτλων ΜΣΔ σε Θεσσαλονίκη και Αθήνα 

Στα ΜΣ Αθήνας και Θεσσαλονίκης, παρατηρούνται ειδικότερα, δύο εξέχοντες πόλοι συγκέντρωσης:  

Στην Θεσσαλονίκη, αυτός των Δήμων: Πυλαίας-Καλαμαριάς-Θεσσαλονίκης, με ποσοστά επί των υλοποιημένων τίτλων της χώρας 7,45%, 

7,26% και 4,48%, αντιστοίχως, και συνολικά 19,19%, και, 

Στην Αθήνα, αυτός των Δήμων: Αμαρουσίου-Χαλανδρίου-Αγίας Παρασκευής, με ποσοστά επί των υλοποιημένων τίτλων της χώρας 

11,74%, 4,64% και 2,16%, αντιστοίχως, και συνολικά 18,54%,  

Ενδιαφέρον παρουσιάζει το γεγονός ότι στον 1ο πόλο: Πυλαίας-Καλαμαριάς-Θεσσαλονίκης η συγκέντρωση οφείλεται στην επιτυχή 

λειτουργία σχεδιασμένων και εγκεκριμένων Ζωνών Αγοράς Συντελεστή (ΖΑΣ) με εφαρμογή κοινωνικού (2ου αυξημένου) Συντελεστή Δόμησης (ΣΔ)2. 

Αντίθετα, στον 2ο πόλο: Αμαρουσίου-Χαλανδρίου-Αγίας Παρασκευής, η υπερσυγκέντρωση στον Δήμο Αμαρουσίου, με 113.499,19 τ.μ. 

και 11,74%, εκτιμάται ότι οφείλεται όχι στην ικανοποιητική προσέλκυση τίτλων ΜΣΔ στην γραμμική ΖΑΣ Λεωφόρου Σταυρού-Ελευσίνας, αλλά 

αντίθετα, στην δημιουργία μιας επίσης γραμμικής, άτυπης όμως ζώνης υποδοχής, κατά μήκος της Λεωφόρου Κηφισίας, με μαζική εφαρμογή τίτλων 

ΜΣΔ χωρίς γεωγραφικούς περιορισμούς βαρυνόμενου-ωφελούμενου - και μάλιστα, σύμφωνα με δημοσιογραφικές πληροφορίες, προερχόμενων 

από την επαρχία λόγω των χαμηλών τιμών τους. Πλην, όμως, η τελευταία εκτίμηση, θα πρέπει να διερευνηθεί διεξοδικότερα, μετά από 

προσδιορισμό της θέσης των ωφελούμενων του Δ. Αμαρουσίου, και αντίστοιχο προσδιορισμό της θέσης των βαρυνόμενων ακινήτων από τα οποία 

προήλθαν οι τίτλοι ΜΣΔ που υλοποιήθηκαν στα πρώτα. 

Έτσι, εκτιμάται ότι η εν λόγω άτυπη ζώνη συγκέντρωσης της Λεωφόρου Κηφισίας, προέκυψε όχι από σχεδιασμό, αλλά από την λειτουργία 

του συστήματος ελεύθερης εμπορικής διακίνησης των τίτλων, εκτός των εγκεκριμένων ΖΑΣ, και μάλιστα χωρίς κανέναν γεωγραφικό περιορισμό. Το 

γεγονός αυτό, αποτέλεσε μια κατάφορη κατάχρηση και εκτροπή της ουσίας του θεσμού για καθαρά κερδοσκοπικούς λόγους με προφανή και 

τεράστια πολεοδομική επιβάρυνση, που εκτιμώ ότι συνέτεινε καίρια και στην αναστολή του από το ΣτΕ. (βλ. Εικόνα 2.Α2.) 
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2.Α3.  Σύγκριση πόλων συγκέντρωσης με θεσμοθετημένες ΖΑΣ – Συμπεράσματα 

Στο ΜΣ Αθήνας, όλες οι θεσμοθετημένες ΖΑΣ - πλην αυτής της Λεωφόρου Σταυρού-Ελευσίνας που λειτούργησε ικανοποιητικά – ήτοι, 

επτά (7) στον Δήμο Αχαρνών και μιας (1) που καλύπτει το σύνολο της περιοχής του Ελαιώνα (Δ. Αθηναίων, Άγιου Ιωάννη Ρέντη, Αιγάλεω, 

Περιστερίου και Ταύρου) - πρακτικά δεν λειτούργησαν, καθόσον σε αυτές υλοποιήθηκαν εξαιρετικά μικρά ποσοστά τίτλων ΜΣΔ. Ενδεικτικά στο 

σύνολο του Δ. Αχαρνών,  υλοποιήθηκαν μόλις 1.849,09 τ.μ., ήτοι ποσοστό 0,19%(!) επί των υλοποιημένων τίτλων της χώρας3, σε απόλυτη αντίθεση 

με την υπερσυγκέντρωση των 113.499,19 τ.μ. και 11,74%,1 της άτυπης ζώνης υποδοχής του Δήμου Αμαρουσίου. (βλ. Εικόνα 2.Α3.) 

Εκτιμάται, ότι η αδυναμία των εν λόγω ΖΑΣ να λειτουργήσουν ως ζώνες υποδοχής, οφείλεται, αφενός μεν, στην έλλειψη πολεοδομικής 

ελκυστικότητας τους, αφετέρου δε, στην υπερπροσφορά φθηνής δομήσιμης γης στον εξωαστικό χώρο. Ειδικότερα, μια υπόθεση εργασίας που 

πάντως θα πρέπει να διερευνηθεί διεξοδικότερα, είναι ότι, οι εν λόγω ΖΑΣ Δ. Αχαρνών και Ελαιώνα, δεν λειτούργησαν, καθόσον δεν υπήρχε 

επιχειρηματικό ενδιαφέρον για την πολύπλοκη και ακριβή διαδικασία της αγοράς και υλοποίησης τίτλων ΜΣΔ σε εντός σχεδίου υποβαθμισμένες 

περιοχές, με δεδομένη την ύπαρξη κατά πολύ απλούστερης και φθηνότερης εναλλακτικής λύσης για αγορά εκτός σχεδίου δομήσιμων εκτάσεων 

και μάλιστα σε ελκυστικότερες πολεοδομικά θέσεις. Αντίθετα, για την υλοποίηση των υπαρχόντων τίτλων ΜΣΔ, αντί των παραπάνω 

υποβαθμισμένων περιοχών ΖΑΣ, προτιμήθηκαν οι πολεοδομικά ελκυστικοί γραμμικοί άξονες, τόσο της ΖΑΣ Λεωφόρου Σταυρού-Ελευσίνας, όσο και 

κυρίως της άτυπης συγκέντρωσης της Λεωφόρου Κηφισίας.  

Συνεπώς, από τα παραπάνω φαίνεται ότι η έλλειψη συνολικού ορθολογικού σχεδιασμού και η μη εξέταση της ελκυστικότητας των ΖΑΣ, σε 

συνδυασμό με την ανταγωνιστική ελεύθερη λειτουργία της αγοράς και την υπερπροσφορά φθηνής δομήσιμης γης στον εξωαστικό χώρο, οδήγησε τον 

θεσμό σε μη ικανοποίηση των πολεοδομικών στόχων του, εμπορευματοποίηση, απαξία, και τελικά αναστολή.  
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Εικόνα 2.Α3.  Θεσμοθετημένες ΖΑΣ και συγκέντρωση υλοποιημένων τίτλων ΜΣΔ 
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2.Β.  ΣΥΜΠΑΓΗΣ ΠΟΛΗ ΚΑΙ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ ΤΟΥ ΕΞΩΑΣΤΙΚΟΥ ΧΩΡΟΥ 

2.Β1.  Συμπαγής Πόλη 

2.Β1.1.  Βασικές αρχές και στόχοι  

Η έννοια της συμπαγούς πόλης (compact city) είναι η βασική κατεύθυνση της Ευρωπαϊκής πολιτικής για το αστικό περιβάλλον4 και η 

βασική αρχή που διέπει τόσο το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης ΠΧΣΑΑ5 όσο και το ισχύον Ρυθμιστικό Σχέδιο 

της Αθήνας (ΡΣΑ)6.  

Ειδικότερα, η αρχή της Συμπαγούς Πόλης συνίσταται: 

1. Στην αποτροπή αστικής διάχυσης, με στόχο, την προστασία του εξωαστικού χώρου και της αγροτικής γης, 

2. Στην ενσωμάτωση υψηλών πυκνοτήτων (αλλά με ορθολογικό σχεδιασμό μέσω μηχανισμών διαχείρισης τους) και μίξη χρήσεων γης, 

με στόχους, την αποδοτικότητα πόρων και υποδομών, την κοινωνική συνοχή, την  αποτελεσματική στεγαστική πολιτική και την αναζωογόνηση του 

αστικού περιβάλλοντος, 

3. Στη «Μεταφορά της φύσης μέσα στην πόλη» ως εναλλακτικό μοντέλο της προαστιοποίησης, με στόχο, την αντιμετώπιση της 

κλιματικής αλλαγής, και, 

4. Στην εφαρμογή αρχών βιώσιμης αστικής κινητικότητας, με στόχο την μείωση των μετακινήσεων - και ειδικά των ιδιωτικών οχημάτων 

- μέσω της δημιουργίας αποτελεσματικών δημόσιων συγκοινωνιών 

Συνεπώς, συμπεραίνουμε ότι βάσει των παραπάνω προκρίνονται, η Πύκνωση (compact) και οι αστικές αναπλάσεις, έναντι, της Διάχυσης 

(sprawl) των πόλεων στον εξωαστικό χώρο. (βλ. Εικόνα 2.Β1.1.) 
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Εικόνα 2.Β1.1. Βασικές αρχές και στόχοι Συμπαγούς Πόλης (Compact City) 



ΓΚΟΙΜΙΣΗΣ Β_2018-03_ΜΣΔ, Συμπαγής Πόλη – Προστασία εξωαστικού χώρου και Πολεοδομικό Κεκτημένο. Εφαρμογή στο ΜΣ Αθήνας_Α 

2.Β1.2.  Ευρωπαϊκές πολιτικές 

Οι πολιτικές της Ε.Ε. για την βιώσιμη αστική ανάπτυξη, προωθούν ιδιαίτερα την έννοια της Συμπαγούς Πόλης. (βλ. Εικόνα 2.Β1.2.) 

Ειδικότερα, στην έκθεση της Περιφερειακής Πολιτικής της Ε.Ε. για τις «Πόλεις του αύριο», σημειώνεται7: 

«Η άναρχη εξάπλωση των πόλεων και η διασπορά των χαμηλής πυκνότητας οικισμών αποτελεί μιά από τις κύριες απειλές για τη 

βιώσιμη εδαφική ανάπτυξη, οι υπηρεσίες κοινής ωφέλειας είναι υψηλότερου κόστους και δυσκολότερο να παρασχεθούν, οι εθνικοί 

πόροι γίνονται αντικείμενο υπερεκμετάλλευσης, τα δημόσια δίκτυα μεταφορών είναι ανεπαρκή και η χρήση του αυτοκινήτου, 

καθώς και η κυκλοφοριακή συμφόρηση στο εσωτερικό και γύρω από τις πόλεις λαμβάνουν μεγάλες διαστάσεις… 

Μια από τις προκλήσεις για μια αρμονική εδαφική ανάπτυξη της Ευρώπης, όπως επισημαίνεται από την ΕΑ2020, είναι ο ταχύς 

αριθμός κατάληψης γαιών λόγω της διάδοσης των οικισμών χαμηλής πυκνότητας, ήτοι της άτακτης οικιστικής εξάπλωσης. 

Στρατηγικές για την ανακύκλωση γαιών (αστική αναγέννηση, εκ νέου ανάπτυξη ή εκ νέου χρήση εγκαταλελειμμένων, 

υποβαθμισμένων ή αχρησιμοποίητων περιοχών) έχουν ήδη αναπτυχθεί στο πλαίσιο της πολιτικής για τη συνοχή και δύνανται να 

διαδραματίσουν βασικό ρόλο στο μέλλον.»  

Περαιτέρω, σύμφωνα την ίδια Έκθεση, οι πόλεις πρέπει να υιοθετήσουν ένα ολιστικό μοντέλο βιώσιμης αστικής ανάπτυξης, το οποίο δε 

θα περιορίζεται από τα διοικητικά τους όρια, καθόσον: 

«Tα διοικητικά όρια των πόλεων δεν αντικατοπτρίζουν πλέον τη φυσική, κοινωνική, οικονομική, πολιτιστική ή περιβαλλοντική 

πραγματικότητα της αστικής ανάπτυξης και χρειάζονται νέες μορφές ευέλικτης διακυβέρνησης… Οι πόλεις του αύριο θα πρέπει να 

υιοθετήσουν ένα ολιστικό μοντέλο βιώσιμης αστικής ανάπτυξης… Τα συστήματα διακυβέρνησης χρειάζεται να προσαρμοστούν στις 

εξελισσόμενες καταστάσεις και να λάβουν υπόψη διάφορες εδαφικές (π.χ. υπερ-αστικές καθώς επίσης και υπο-αστικές) και 

χρονικές κλίμακες.»  

 

 

 

 



ΓΚΟΙΜΙΣΗΣ Β_2018-03_ΜΣΔ, Συμπαγής Πόλη – Προστασία εξωαστικού χώρου και Πολεοδομικό Κεκτημένο. Εφαρμογή στο ΜΣ Αθήνας_Α 

 

 

 
Εικόνα 2.Β1.2. Ευρωπαϊκές πολιτικές για τη Συμπαγή Πόλη  
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2.Β1.3.  Εθνικές κατευθύνσεις  

2.Β1.3.α.  Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης (ΠΧΣΑΑ) 

Το Γενικό ΠΧΣΑΑ διαπιστώνει το φαινόμενο της αστικής διάχυσης στο σύνολο της χώρας και προωθεί, για την αντιμετώπισή του, την 

αρχή της συμπαγούς πόλης. (βλ. Εικόνα 2.Β1.3.α.)  

Ειδικότερα, σύμφωνα με το Γενικό ΠΧΣΑΑ, 

«Ως προς τη μορφή της χωρικής ανάπτυξης, διαπιστώνονται εμφανώς έντονες τάσεις αστικής εξάπλωσης, κυρίως γύρω από τα 

δυναμικά αστικά κέντρα, στις παράκτιες περιοχές αλλά και στη λοιπή επικράτεια, ιδιαίτερα κατά μήκος των οδικών αξόνων. Η αστική 

ανάπτυξη στις πιο πάνω περιοχές ενθαρρύνεται αφ’ ενός από τη διαθεσιμότητα των κεφαλαίων και τη βελτίωση της 

προσβασιμότητας και αφ’ ετέρου από την κερδοσκοπία στη γη και την έλλειψη ουσιαστικού ελέγχου στις χρήσεις γης. 

Εκτιμάται, πάντως, ότι η εν λόγω αστική διάχυση έρχεται σε αντίθεση με τα πρότυπα της αειφόρου και της «συμπαγούς» πόλης, 

καθότι αυξάνει το κόστος των υποδομών, την κυκλοφορία και την κατανάλωση ενέργειας, ενώ επιπλέον υποβαθμίζει την ποιότητα 

του περιβάλλοντος.8»  

και, 

«Την κυριότερη απειλή κατά της φυσικής και πολιτιστικής κληρονομιάς αποτελεί η κατανάλωση χώρου από την άναρχη οικιστική 

ανάπτυξη. Για το δραστικό περιορισμό της, δίδονται οι ακόλουθες κατευθύνσεις: 

− Προώθηση της αρχής της «συμπαγούς πόλης» σε όλα τα επίπεδα χωρικού σχεδιασμού. Οι όποιες προτάσεις επεκτάσεων θα 

πρέπει να αιτιολογούνται τεκμηριωμένα επί τη βάσει αντικειμενικών αναγκών (δημογραφικών, οικιστικών και παραγωγικών). 

− Λήψη μέτρων για τις υπόλοιπες προστατευόμενες περιοχές, στο πλαίσιο Ρυθμιστικών−Πολεοδομικών Σχεδίων. 

− Στον υπόλοιπο περιαστικό και αγροτικό χώρο: περιορισμός της εκτός σχεδίου δόμησης και ενίσχυση της συγκέντρωσης νέων 

παραγωγικών μονάδων σε οργανωμένους υποδοχείς.9» 
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Εικόνα 2.Β1.3.α. Κατευθύνσεις Γενικού ΠΧΣΑΑ για αντιμετώπιση της αστικής διάχυσης 
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2.Β1.3.β.  Ρυθμιστικό Σχέδιο Αθήνας – Αττικής (ΡΣΑ) 

Το νέο ΡΣΑ υιοθετεί την αρχή της συμπαγούς πόλης και παρέχει κατευθύνσεις για την εφαρμογή της. (βλ. Εικόνα 2.Β1.3.β.) 

Ειδικότερα, σύμφωνα  με το ΡΣΑ: 

«Επιδιώκεται η κάλυψη των οικιστικών αναγκών, κυρίως εντός της θεσμοθετημένης αστικής γης, με βάση την αρχή της συμπαγούς 

πόλης με τους εξής τρόπους: 

α) βελτίωση της εσωτερικής συνοχής του συστήματος χωρικού σχεδιασμού και χωρικής διακυβέρνησης και διατύπωση 

κατευθύνσεων προς τα υποκείμενα επίπεδα σχεδιασμού, 

β) προώθηση ενός πολυκεντρικού και ιεραρχημένου συστήματος χωρικής οργάνωσης και αντιμετώπιση του μη δομημένου 

περιβάλλοντος ως κρίσιμου παράγοντα για τη βιωσιμότητα, 

γ) οργάνωση της Αττικής σε ολοκληρωμένες Χωροταξικές Ενότητες (Χ.Ε.) με σχετική λειτουργική αυτοτέλεια, ιδιαίτερη φυσιογνωμία 

και συμπληρωματικότητα, 

δ) δραστικό περιορισμό της εκτός σχεδίου δόμησης, μέσω της σταδιακής κατάργησης των παρεκκλίσεων, 

ε) προώθηση ολοκληρωμένων προγραμμάτων αστικής αναζωογόνησης, 

στ) ανάπτυξη πολύπλευρου πλέγματος παρεμβάσεων μικρής, τοπικής κλίμακας, ένταξη των αστικών κενών στη λειτουργία της 

πόλης και επανάχρηση εγκαταλελειμμένων κτηρίων, 

ζ) συγκρότηση συνεχούς δικτύου σημαντικών χώρων πρασίνου και αξιοποίηση ευνοϊκών χώρων για την ανάπτυξη της αστικής 

φύτευσης, 

η) ουσιαστική βελτίωση της ποιότητας ζωής για όλους τους κατοίκους και τους επισκέπτες.10»  
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Εικόνα 2.Β1.3.β. Κατευθύνσεις ΡΣΑ για εφαρμογή αρχών συμπαγούς πόλης 
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2.Β1.4.  Ολοκληρωμένες Χωρικές Ενότητες και Πόλοι Ανάπτυξης ΡΣΑ  

Το ΡΣΑ, στα πλαίσια της εφαρμογής των αρχών της συμπαγούς πόλης, οργανώνει την Αττική σε 4 ολοκληρωμένες Χωρικές Ενότητες (ΧΕ), 

«με σχετική λειτουργική αυτοτέλεια, ιδιαίτερη φυσιογνωμία και συμπληρωματικότητα11» παρέχοντας κατευθύνσεις για κάθε μια από αυτές. Οι 

συγκεκριμένες ενότητες, είναι ευρύτερες των ορίων των Περιφερειακών Ενοτήτων στης οποίες διαιρείται διοικητικά η Περιφέρεια Αττικής.  

Οι εν λόγω ολοκληρωμένες ΧΕ είναι: 

− Αθήνας – Πειραιά, 

− Ανατολικής Αττικής,  

− Δυτικής Αττικής, και, 

− Νησιωτικής Αττικής. 
Περαιτέρω, με το ΡΣΑ, συγκροτούνται άξονες και πόλοι ανάπτυξης στο εσωτερικό κάθε μιας εκ των 4 Χωρικών Ενοτήτων. Πιο 

συγκεκριμένα: 

«Συγκροτείται και ενισχύεται πλέγμα αναπτυξιακών αξόνων και πόλων με στρατηγικό χαρακτήρα που εκτείνεται σε όλες τις Χωρικές 

Ενότητες, το οποίο αποτελεί το βασικό σκελετό για τη χωρική διάρθρωση των οικονομικών και παραγωγικών δραστηριοτήτων και 

επιδιώκεται να λειτουργήσει ως κινητήρια δύναμη για την ολοκληρωμένη χωρική και οικονομική ανάπτυξη της Περιφέρειας 

Αττικής.12» ενώ, οι πόλοι ανάπτυξης, «…περιλαμβάνουν πλέγματα υπερτοπικών δραστηριοτήτων είτε σύνθετα και πολυδιάστατα 

είτε με εξειδικευμένο προσανατολισμό13»  

Οι πόλοι ανάπτυξης που καθορίζει το Ρ.Σ.Α. είναι, μεταξύ άλλων:  

− Η Περιοχή Επιβατικού Λιμένα Πειραιά, 

− Ο Ελαιώνας, 

− Το Λαύριο, 

− Το Θριάσιο, 

− Οι Αχαρνές, 

− Τα Μεσόγεια,  

− Ο Αυλώνας, και,  

− Τα Μέγαρα. 
Επιπρόσθετα «Νέες περιοχές κεντρικών λειτουργιών με οργανωμένη μορφή είναι δυνατόν να χωροθετούνται μέσα στον αστικό ιστό ή 

και σε περιοχές απαξιωμένων, ανενεργών αστικών χρήσεων (brownfields).» (βλ. Εικόνα 2.Β1.4.) 
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Εικόνα 2.Β1.4. Ολοκληρωμένες Χωρικές Ενότητες και Πόλοι Ανάπτυξης ΡΣΑ 



ΓΚΟΙΜΙΣΗΣ Β_2018-03_ΜΣΔ, Συμπαγής Πόλη – Προστασία εξωαστικού χώρου και Πολεοδομικό Κεκτημένο. Εφαρμογή στο ΜΣ Αθήνας_Α 

2.Β1.5.  Προτάσεις για εφαρμογή των αρχών της Συμπαγούς Πόλης μέσω ΜΣΔ 

Καταρχήν, από τα παραπάνω θεωρώ ότι καθίσταται σαφές ότι θα πρέπει να χωρήσει συνολικός στρατηγικός σχεδιασμός της ΜΣΔ 

στο ΜΣ Αθήνας, με ανάλογη τροποποίηση και προβλέψεις στο ΡΣΑ που θα εξειδικευθούν στα Τοπικά Χωρικά Σχέδια (ΤΧΣ). 

Περαιτέρω, η πραγματοποίηση ΜΣΔ, με υλοποίηση τίτλου ΜΣΔ από βαρυνόμενο σε ωφελούμενο, θα μπορούσε να λειτουργήσει εντός 

των ορίων των τεσσάρων (4) Χωρικών Ενοτήτων του ΡΣΑ, καθόσον, αυτές παρουσιάζουν σχετική λειτουργική αυτοτέλεια. 

Ακόμη, οι Ζώνες Υποδοχής Συντελεστή (ΖΥΣ), δύναται να αναζητηθούν σε περιοχές που καθορίζονται από το ΡΣΑ, ως Πόλοι Ανάπτυξης, 

με υπερτοπικές δραστηριότητες, καθώς και, περιοχές απαξιωμένων ανενεργών χρήσεων (brownfields), εντός των οποίων - εφόσον 

ικανοποιούνται, τα  εκ των ων ουκ άνευ  κριτήρια, αφενός μεν, της ελαχιστοποίησης των μετακινήσεων και των ικανοποιητικών δημόσιων 

μεταφορών, αφετέρου δε, της αποσυμφόρησης των κορεσμένων κέντρων - είναι δυνατόν «να χωροθετούνται νέες περιοχές κεντρικών 

λειτουργιών με οργανωμένη μορφή14». 

Έτσι, ο καθορισμός ΖΥΣ και η ΜΣΔ εν γένει, θα μπορούσε να αποτελέσει ιδανικό εργαλείο εξειδίκευσης, και, εφαρμογής των αρχών της 

συμπαγούς πόλης, στο ΜΣ Αθήνας, καθόσον αποτελεί, διεθνώς, τον βασικό μηχανισμό διαχείρισης των αστικών πυκνοτήτων. (βλ. Εικόνα 2.Β1.5.) 
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2.Β2.  Προστασία του εξωαστικού χώρου 
 

2.Β2.1.  Ευρωπαϊκές πολιτικές 

Οι ευρωπαϊκές πολιτικές, όπως έχουν διατυπωθεί στην ιδρυτική της Ε.Ε. Συνθήκη του Maastricht, προάγουν την αρχή της βιώσιμης 

ανάπτυξης και ειδικότερα την προστασία και διατήρηση του εξωαστικού χώρου ως «φυσικού κεφαλαίου» που θα πρέπει να εξασφαλιστεί η 

«…μεταβίβαση του στο ακέραιο στις επόμενες γενεές.». (βλ. Εικόνα 2.Β2.1.) 

Ειδικότερα, σύμφωνα με την εν λόγω Συνθήκη, όπως αυτή έχει ερμηνευθεί από το Σ.τ.Ε., για το ως άνω θέμα:  

«Η αρχή της "βιώσιμης ανάπτυξης", προκύπτουσα εκ των άρθρων 24 και 106 του Συντάγματος (ΣΕ 53/1993, 3955-6/1995) αλλά και 

εκ των άρθρων 130Ρ, 130Σ και 130Τ της Συνθήκης Maastricht κυρωθείσης με τον ν. 2077/1992, προς την οποία πρέπει να 

προσαρμόζονται τα πάσης φύσεως χωροταξικά σχέδια, επιβάλλει πρωτίστως τη διατήρηση του φυσικού κεφαλαίου για τη 

μεταβίβαση του ακεραίου στις επόμενες γενεές, ώστε να υπάρχει ισότητα ικανοποίησης αναγκών μεταξύ των γενεών. Επομένως, ο 

χωροταξικός σχεδιασμός πρέπει να ξεκινά πάντοτε από την υλοποίηση της αρχής αυτής, δηλαδή να περιέχει ρύθμιση για το τι θα 

διατηρηθεί άθικτο ως φυσικό κεφάλαιο και τι θα αναπτυχθεί. Μεταξύ των μεγεθών αυτών πρέπει να υπάρχει ισορροπία, η οποία 

δεν επιτρέπεται να διαταράσσεται εις βάρος του πρώτου, διότι άλλως καθίσταται ανέφικτος ή κενός λόγος η βιωσιμότητα. Κατά 

ταύτα, βιώσιμη πρέπει να είναι και η οικιστική ανάπτυξη υπό την έννοια ότι η ίδρυση και επέκταση οικισμών γίνεται στο απολύτως 

αναγκαίο μέτρο, χωρίς περιττή ανάλωση φυσικού κεφαλαίου, πράγμα που είναι δυνατόν μόνον κατόπιν προσεκτικού και 

ολοκληρωμένου σχεδιασμού περιέχοντος όλα τα προς τούτο στοιχεία και εκτιμήσεις. … Ως φυσικό δε κεφάλαιο νοείται το αναγκαίο 

εκείνο τμήμα του φυσικού περιβάλλοντος, που θα παραμείνει άθικτο από την αναπτυξιακή διαδικασία, και δεν πρέπει να συγχέεται 

με τον εντός του πολεοδομικού σχεδίου αφιέμενον ελεύθερο οικιστικό χώρο. Η διαφύλαξη του φυσικού αυτού κεφαλαίου είναι 

επείγουσα προτεραιότητα προκειμένου ιδίως περί της οικιστικής αναπτύξεως των "ευπαθών" ή ευαίσθητων οικοσυστημάτων, όπως 

είναι οι ακτές, τα βουνά, τα μικρά νησιά και οι περιοχές φυσικού κάλλους, τα οποία ήδη τελούν υπό μεγάλη οικιστική πίεση, ικανή 

να προκαλέσει την απορρύθμισή των.15» 
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2.Β2.2.  Εθνικές κατευθύνσεις 

2.Β2.2.α.  Γενικό ΠΧΣΑΑ 

 Το Γενικό ΠΧΣΑΑ θέτει ως βασικό στόχο τη  «διαφύλαξη − προστασία του περιβάλλοντος»16, αποδίδοντας «Ιδιαίτερη σημασία στον 

περιορισμό παραγόντων υποβάθμισης του χώρου, όπως η υπέρμετρη αστική εξάπλωση και η διάσπαρτη δόμηση»17. (βλ. Εικόνα 2.Β2.2.α.) 

 Πιο συγκεκριμένα, προωθείται η «προστασία του αγροτικού χώρου από την ανεξέλεγκτη διάχυση των αστικών λειτουργιών και, ιδιαίτερα, 

[η] ενθάρρυνση της ανάπτυξης της δόμησης σε οργανωμένους υποδοχείς αντί της διάσπαρτης δόμησης»18 

 Για την προστασία του εξωαστικού χώρου, τονίζεται η ανάγκη για περιορισμό της εκτός σχεδίου δόμησης, με:  

− «τη βαθμιαία υποκατάστασή της, με την προώθηση Γ.Π.Σ./Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. και άλλων σχεδιαστικών ρυθμίσεων, κατά προτεραιότητα στις 

κρίσιμες περιοχές του εξωαστικού χώρου, όπου ασκούνται και οι μεγαλύτερες πιέσεις (ευρύτερες αστικές, νησιωτικές, παράκτιες, 

τουριστικές περιοχές κ.λπ.) 

− τον προσδιορισμό ευρύτερων ζωνών στις οποίες θα επιτρέπεται η χωροθέτηση οχλουσών χρήσεων (μεταποιητικές δραστηριότητες 

μέσης και υψηλής όχλησης, κτηνοτροφικές μονάδες κ.λπ.), έτσι ώστε να απαγορευτεί η διάχυσή τους σε όλο το χώρο 

− τον προσδιορισμό ζωνών προστασίας της φυσικής και πολιτιστικής κληρονομιάς, των φυσικών πόρων και του τοπίου, στις οποίες θα 

περιορίζεται ή/και θα απαγορεύεται η δυνατότητα δόμησης 

− την ενθάρρυνση της δημιουργίας ζωνών ανάπτυξης οργανωμένης οικιστικής, παραγωγικής και επιχειρηματικής ανάπτυξης (ΒΕΠΕ, 

ΠΟΤΑ, ΠΟΑΠΔ, ΠΕΡΠΟ κ.λπ.) με την απλοποίηση των διαδικασιών δημιουργίας τους και 

− την επιβολή περιορισμών στη δόμηση, τη χρήση και την κατάτμηση, όπως εξειδικεύονται στα Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια για τη 

Βιομηχανία, τον Τουρισμό, τον Ορεινό και τον Παράκτιο χώρο.»19 

 Περαιτέρω, γίνεται ιδιαίτερη μνεία στα δύο μητροπολιτικά κέντρα της χώρας (Αθήνα, Θεσσαλονίκη), για τα οποία προβλέπεται, μεταξύ 

άλλων, ο «σχεδιασμός της ανάπτυξης των χρήσεων γης στον αστικό και περιαστικό χώρο και αυστηρός περιορισμός της διάσπαρτης δόμησης στις 

εκτός σχεδίου περιοχές»20 
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2.Β2.2.β.  ΡΣΑ 

Σύμφωνα με το ΡΣΑ, ο εξωαστικός χώρος: 

• «…συγκροτείται ως ενιαία αυτόνομη οντότητα και προστατεύεται ως ζωτικός χώρος για την ποιότητα ζωής των κατοίκων και τη 

διατήρηση της οικολογικής ισορροπίας, ως παραγωγικός χώρος για τη διατήρηση της πρωτογενούς παραγωγής, ως συστατικό στοιχείο της 

πολιτισμικής ταυτότητας και του τοπίου της Αττικής, αλλά και ως συγκριτικό αναπτυξιακό πλεονέκτημα που βελτιώνει την ελκυστικότητά της»21, 

και, 

•  «…αντιμετωπίζεται παράλληλα με τον αστικό, ως συμπληρωματική συνιστώσα ενός ενιαίου λειτουργικού συνόλου. Κατεύθυνση… 

…είναι η ολοκληρωμένη διαχείρισή του, με την προστασία του περιβάλλοντος, την εξισορρόπηση των πιέσεων, αλλά και των αναγκών που 

δημιουργούνται. 

• «…προστατεύεται ως κρίσιμος παράγοντας για τη βιώσιμη ανάπτυξη, την οικολογική ισορροπία και την ποιότητα ζωής των κατοίκων 

της Αττικής»22 

 Περαιτέρω, για την προστασία του εξωαστικού χώρου, παρέχονται οι εξής κατευθύνσεις (βλ. Εικόνα 2.Β2.2.β.): 

• ρύθμιση του συνόλου του με «σχέδια χρήσεων γης και όρων δόμησης ή και καθεστώτα προστασίας, τα οποία θεσμοθετούνται με το 

ισχύον θεσμικό πλαίσιο»23 

• «εξορθολογισμός του θεσμικού καθεστώτος που τον διέπει»24 

• «δραστικός περιορισμός της εκτός σχεδίου δόμησης, μέσω της σταδιακής κατάργησης των παρεκκλίσεων»25 

• «…κατά το δυνατόν περιορισμός της πληθυσμιακής και οικονομικής ανάπτυξης και συνακόλουθα της αστικής ανάπτυξης, στην ήδη 

θεσμοθετημένη αστική γη, καθώς και αποφυγή της κατάληψης του εξωαστικού χώρου από αστικού τύπου χρήσεις. Κατ’ αντιστοιχία, σε περιοχές 

εξωαστικού χώρου υψηλής αστικής διάχυσης, επιδιώκεται η λήψη κατάλληλων μέτρων πολεοδομικής οργάνωσης, κατά τέτοιο τρόπο ώστε να 

ελαχιστοποιούνται οι ανεξέλεγκτες επιπτώσεις στο περιβάλλον»26 
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2.Β2.3.  Εθνική νομολογία 

Σύμφωνα με την πάγια νομολογία του Σ.τ.Ε. οι εκτός σχεδίου περιοχές: (βλ. Εικόνα 2.Β2.3.): 

1. Διαφοροποιούνται θεμελιωδώς από τις εντός σχεδίου περιοχές27,  

2. Δεν έχουν ως προορισμό, κατ’ αρχήν, την δόμηση, αλλά την γεωργική ή δασοπονική εκμετάλλευση καθώς και την αναψυχή του 

κοινού28, 

3. Δομούνται μόνον κατ’ εξαίρεση και δύναται να απαγορεύεται να δομηθούν εν όλω ή εν μέρει ή να επιτρέπεται, υπό ιδιαιτέρως 

αυστηρούς όρους και περιορισμούς, προσαρμοσμένους στην ιδιαίτερη φύση κάθε περιοχής29, και, 

4. Δεν επιτρέπεται να δομούνται με όρους που περιέχουν περαιτέρω εξαιρέσεις και παρεκκλίσεις κατά περίπτωση εγκρινόμενες, 

ευνοϊκότερες για την δόμηση, δεδομένου ότι, στην περίπτωση αυτή, παρέχεται εξ ορισμού η δυνατότητα δόμησης των περιοχών αυτών με 

αυξημένη πυκνότητα, η οποία θα προσέδιδε στην περιοχή οικιστικό χαρακτήρα30.  

Περαιτέρω, υπάρχει αντικρουόμενη νομολογία για την υποχρέωση αποζημίωσης ή μη εκτός σχεδίου ακινήτων, στα οποία απαγορεύεται 

η δόμηση, για λόγους περιβαλλοντικής ή πολιτιστικής προστασίας. Ειδικότερα, η κρατούσα άποψη της νομολογίας υποστηρίζει ότι για αυτά δεν 

οφείλεται αποζημίωση, ενόψει του γεγονότος ότι τα εκτός οικιστικών περιοχών ακίνητα, προορίζονται, κατ’ αρχήν, για γεωργική ή άλλη σχετική 

εκμετάλλευση31. 

Τομή, στην νομολογία πάντως, αποτέλεσε η γνωστή απόφαση του Ευρωπαϊκού Δικαστηρίου Δικαιωμάτων Ανθρώπου (ΕΔΔΑ), της 

6.12.2007 - ΖΑΝΤΕ Μαραθονήσι ΑΕ κατά Ελλάδος - με την οποία κρίθηκε ότι η θεμιτή επιδίωξη της προστασίας του πολιτιστικού περιβάλλοντος με 

επιβολή περιορισμών στη χρήση των ακινήτων δεν απαλλάσσει το Κράτος από την υποχρέωσή του να αποζημιώσει το θιγόμενο ιδιοκτήτη, το 

ακίνητο του οποίου κατά το χρόνο κτήσης του δεν υπέκειτο στους περιορισμούς αυτούς, για την ουσιώδη και υπερβαίνουσα το εκάστοτε προσήκον 

μέτρο στέρηση ορισμένων από τις νόμιμες χρήσεις που προβλέπονταν για το ακίνητο αυτό πριν από την επιβολή των περιορισμών. Έτσι, το 

Δικαστήριο έκρινε ότι η παντελής απουσία οιουδήποτε ανταλλάγματος δεν είναι πλέον ανεκτή υπό το καθεστώς της Ευρωπαϊκής Σύμβασης των 

Δικαιωμάτων του Ανθρώπου (ΕΣΔΑ), εφόσον έτσι ανατρέπεται η δίκαιη ισορροπία ανάμεσα στα συμφέροντα του κράτους και ιδιωτών. Και πάντως 

όταν το κράτος αρνείται να καταβάλλει κάποιο χρηματικό ή άλλο αντάλλαγμα, πρέπει να παρέχει μία εμπεριστατωμένη αιτιολογία όπου θα 

θεμελιώνεται η έννοια του δημοσίου συμφέροντος όχι σαν αφηρημένη έννοια, αλλά η οποία θα βασίζεται στα εκάστοτε πραγματικά περιστατικά32. 
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2.Β2.4.  Διεθνείς πρακτικές για προστασία του εξωαστικού χώρου μέσω ΜΣΔ – Transfer Development Rights (TDR) 

Η ΜΣΔ όπως εφαρμόζεται στη διεθνή πρακτική, αποτελεί το πλέον διαδεδομένο εργαλείο προστασίας του εξωαστικού χώρου και του 

περιβάλλοντος εν γένει. Ειδικότερα, προκειμένου να προστατευτεί το φυσικό κεφάλαιο για λόγους πολεοδομικούς ή περιβαλλοντικούς, 

μεταφέρονται Δικαιώματα Ανάπτυξης (Transfer Development Rights - TDR) από τον εξωαστικό χώρο στις πόλεις.  

Ειδικότερα, το εν λόγω σύστημα αναπτύχθηκε στις Η.Π.Α. στις αρχές της δεκαετίας του 1970, και χάρη σε αυτό, εξασφαλίστηκε η επιτυχία 

σε προγράμματα προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος, χωρίς να επιβαρύνεται ο κρατικός προϋπολογισμός με δαπάνες για την εξαγορά 

περιβαλλοντικά σημαντικών και ευαίσθητων περιοχών, ή, την καταβολή αποζημιώσεων σε ιδιώτες ιδιοκτήτες γης. Άλλωστε, οι Ειδικοί Φορείς 

προστασίας και διαχείρισης των περιοχών αυτών, εφαρμόζουν ολοκληρωμένα προγράμματα διαχείρισης δικαιωμάτων ανάπτυξης - TDR. 

Συνολικά, σύμφωνα με την Β. Αγγελίδου, το εν λόγω σύστημα έχει χρησιμοποιηθεί: 

− «Σε προγράμματα προστασίας περιοχών περιβαλλοντικά σημαντικών με διακεκριμένες περιοχές προστασίας και αντίστοιχες προκαθορισμένες 

περιοχές ενθάρρυνσης της ανάπτυξης εκτός αυτών της περιοχής προστασίας, 

− Σε μεμονωμένες περιπτώσεις προστασίας ή διατήρησης αστικών ή αγροτικών περιοχών διαφόρων αγροτικών κοινοτήτων, 

− Σαν συμπλήρωμα πολεοδομικών τεχνικών υφιστάμενων, κοινά αποδεκτών νομοθετικά κατοχυρωμένων και δικαστικά επικυρωμένων, με στόχο 

την αποφυγή ανεπιθύμητης εξάπλωσης -sprawl- της ανάπτυξης, σε γεωργικές εκτάσεις  εκτός των συγκροτημένων περιοχών, και την 

συγκέντρωση της ανάπτυξης -clustering- σε περιοχές προκαθορισμένες με πολεοδομικά κριτήρια, και, 

− Στα πλαίσια του πολεοδομικού σχεδιασμού ολοκληρωμένης διαχείρισης περιοχών περιβαλλοντικής προστασίας και φυσικών πόρων, μέσω 

φορέων με στόχο την αειφόρο ανάπτυξη33.» 

Παραδείγματα ολοκληρωμένων προγραμμάτων, με μεταφορά δόμησης από εξωαστικές περιοχές σε άλλες προκαθορισμένες αστικές 

περιοχές αποτελούν: 

• Η υπερπόντια κτήση του Puerto Rico για τις περιβαλλοντικά ευαίσθητες περιοχές του, 

• Η πολιτεία του New Jersey, για τις αγροτικές περιοχές, την γεωργική γη και τους ελεύθερους εξωαστικούς χώρους της, και, 

• Η Κομητεία King της Πολιτείας Washington (βλ. εικόνα 2.Β2.4). Ειδικότερα, με το εν λόγω πρόγραμμα TDR που εφαρμόζεται από το 2000, έχουν 

ήδη προστατευθεί από δόμηση και εκμετάλλευση, 142.000 στρέμματα αγροτικών και προστατευόμενων περιοχών, με μεταφορά δικαιωμάτων 

δόμησης για 2.647 θεωρητικές οικιστικές μονάδες από τις εν λόγω εξωαστικές περιοχές σε προκαθορισμένες αστικές περιοχές34. 
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2.Β2.5.  Συμπεράσματα και συσχέτιση εξωαστικού χώρου και εκτός σχεδίου δόμησης και ΜΣΔ 

Από την παραπάνω ανάλυση για τον εξωαστικό χώρο και την εκτός σχεδίου δόμηση καθώς και για την ΜΣΔ – ειδικά σύμφωνα με την 

διεθνή πρακτική της για την μεταφορά δικαιωμάτων ανάπτυξης (TDR) – σημειώνονται επιγραμματικά οι εξής σκέψεις: (βλ. Εικόνα 2.Β2.5.) 

1. Η εκτός σχεδίου δόμηση, και ειδικά οι παρεκκλίσεις αυτής, αντίκειται στις ευρωπαϊκές και εθνικές πολιτικές και νομοθεσία όπως 

ερμηνεύονται από την νομολογία, που ερειδόμενες στις αρχές της βιώσιμης ανάπτυξης και της συμπαγούς πόλης, προβλέπουν την αποτροπή της 

αστικής διάχυσης και την εν γένει προστασία του εξωαστικού χώρου. Περαιτέρω, η ανάπτυξη δραστηριοτήτων σε εξωαστικές περιοχές, θα πρέπει 

να γίνεται μόνο μετά από πολεοδόμηση τους, είτε, με την μορφή επεκτάσεων των σχεδίων πόλεων σε περιοχές που εμφανίζουν άτυπες 

συγκεντρώσεις, είτε, με την μορφή οργανωμένων υποδοχέων, 

2. Η ΜΣΔ μπορεί να λειτουργήσει αποτελεσματικά, ως μηχανισμός προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος, χωρίς να επιβαρύνεται ο 

κρατικός προϋπολογισμός με δαπάνες για την εξαγορά περιβαλλοντικά σημαντικών και ευαίσθητων εξωαστικών περιοχών, ή, την καταβολή 

αποζημιώσεων σε ιδιώτες ιδιοκτήτες, εκτάσεων στις οποίες περιορίζεται σημαντικά ή και απαγορεύεται η οικιστική αξιοποίηση, όπως έχει άλλωστε 

λειτουργήσει στην διεθνή πρακτική ήδη από την δεκαετία του 1970 (Η.Π.Α.). Σε αυτή την περίπτωση εξαιρετικό σημαντικό διακύβευμα αποτελεί η 

διαδικασία και ο τρόπος υπολογισμού της οφειλόμενης αποζημίωσης, και, 

3. Η εκτός σχεδίου δόμηση - και ειδικά οι παρεκκλίσεις αυτής - λειτουργεί ανταγωνιστικά προς την ΜΣΔ, αφού αποτελεί φθηνότερη και 

απλούστερη εναλλακτική λύση, λόγω της υπερπροσφοράς φθηνής δομήσιμης γης στον εξωαστικό χώρο. Συνδυαστικά, προς τις παραπάνω σκέψεις 

1 και 2, θα ήταν εύλογο η ΜΣΔ να εφαρμοστεί και στις περιπτώσεις πολεοδόμησης των εξωαστικών περιοχών, είτε, στις επεκτάσεις των σχεδίων 

πόλεων, είτε και, στους οργανωμένους υποδοχείς, ως μέσο αντιστάθμισης της προκύπτουσας σημαντικής υπεραξίας των εν λόγω 

πολεοδομούμενων ακινήτων. 
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Εικόνα 2.Β2.5. Συμπεράσματα και συσχέτιση εξωαστικού χώρου και εκτός σχεδίου δόμησης και ΜΣΔ 
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2.Β2.6.  Προτάσεις για προστασία του εξωαστικού χώρου μέσω ΜΣΔ 

Επιγραμματικά, οι προτάσεις για την προστασία του εξωαστικού χώρου μέσω ΜΣΔ (βλ. Εικόνα 2.Β2.6.) είναι οι εξής: 

• Να περιοριστούν οι παρεκκλίσεις της εκτός σχεδίου δόμησης και να προβλεφθεί στις σχετικές διατάξεις αυτής, ότι οι διατηρούμενες εξ 

αυτών θα πρέπει να εξασφαλίζονται μόνο μέσω ΜΣΔ π.χ. στην περίπτωση του αυξημένου ΣΔ για την ανέγερση αποθηκών, ως ενδιάμεσο στάδιο 

προς την κατάργηση τους, 

• Η ΜΣΔ να χρησιμοποιηθεί για την αποζημίωση των ιδιοκτητών περιβαλλοντικά σημαντικών και ευαίσθητων εξωαστικών περιοχών, στις 

οποίες περιορίζεται σημαντικά ή και απαγορεύεται η οικιστική αξιοποίηση, μετά από κατάλληλη διαδικασία και τρόπο υπολογισμού της εν λόγω 

αποζημίωσης, 

• Η ΜΣΔ να εφαρμοστεί και στις περιπτώσεις πολεοδόμησης των εξωαστικών περιοχών, είτε, στις επεκτάσεις των σχεδίων πόλεων, είτε 

και, στους οργανωμένους υποδοχείς, ως μέσο αντιστάθμισης της προκύπτουσας σημαντικής υπεραξίας των εν λόγω πολεοδομούμενων ακινήτων, 

π.χ. με την πρόβλεψη 2ου αυξημένου κοινωνικού ΣΔ στις περιοχές επεκτάσεων, και, με την υποχρέωση εξασφάλισης τμήματος του επιτρεπόμενου 

ΣΔ σε οργανωμένους υποδοχείς δραστηριοτήτων (ΕΣΧΑΣΕ, ΠΟΤΑ, ΠΟΑΠΔ κ.λπ.) μέσω ΜΣΔ, όπως άλλωστε προβλέπεται με τις ισχύουσες διατάξεις 

του ν. 4495/2017 για τα ΕΣΧΑΔΑ. 
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2.Γ.  ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΚΕΚΤΗΜΕΝΟ 

2.Γ1.  Βασικές έννοιες 

Η αρχή του πολεοδομικού ή οικιστικού κεκτημένου, σύμφωνα με την πάγια νομολογία του Σ.τ.Ε.35, θεμελιώνεται στην υψηλού βαθμού 

συνταγματική προστασία, που παρέχει το άρθρο 24, και προβλέπει ότι οι πολεοδομικές ρυθμίσεις: 

1. Δεν επιτρέπεται σε καμία περίπτωση, να επιφέρουν επιδείνωση του υφιστάμενου φυσικού και οικιστικού περιβάλλοντος, αλλά, 

2. Οφείλουν, να κινούνται προς την κατεύθυνση:  

i. της βελτίωσης των συνθηκών διαβίωσης των κατοίκων, και,  

ii. της διατήρησης των ελεύθερων χώρων και του πρασίνου στις πόλεις. (βλ. Εικόνα 2.Γ1.) 
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Εικόνα 2.Γ.1. Βασικές έννοιες Πολεοδομικού Κεκτημένου 
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2.Γ2.  Αρχή του θετικού οικιστικού ισοζυγίου 

Στην νομολογία του Σ.τ.Ε., αφενός μεν, κρίνεται ότι είναι δυνατή η αναδιάταξη κοινόχρηστων χώρων, για ειδικούς πολεοδομικούς λόγους, 

υπό τον απαρέγκλιτο όρο, όμως, να μην μειώνεται η έκταση τους, εφαρμόζοντας την αρχή του θετικού ισοζυγίου.  

Πλην, όμως, όπως παρατηρεί και ο Απόστολος Παπακωνσταντίνου ακριβώς για το θετικό οικιστικό ισοζύγιο, σε σχολιασμό της 

νομολογίας του Σ.τ.Ε.36, η τελευταία: 

 «…αποδίδει μέγιστη βαρύτητα στο ποσοτικό κριτήριο παραγνωρίζοντας ολοκληρωτικά το ποιοτικό. Για παράδειγμα, έτσι, είναι 

τελείως διαφορετικός για τη διατήρηση του πραγματικού οικιστικού ισοζυγίου, ο χαρακτηρισμός ως κοινόχρηστου χώρου πρασίνου, 

ενός χώρου που βρίσκεται σε πυκνοδομημένη περιοχή, από εκείνον που βρίσκεται στα όρια του οικισμού, σε μια αραιοκατοικημένη 

περιοχή. Καθίσταται, έτσι, σαφές ότι η εν λόγω θεωρία του θετικού ισοζυγίου, μπορεί να αποβεί σε βάρος της προστασίας του 

οικισμού, οδηγώντας, σε επιδείνωση των όρων διαβιώσεως των κατοίκων σε αυτόν, και, σε υποβάθμιση του οικιστικού 

περιβάλλοντος…» 

Συνεπώς, καταλήγει, 

«… η θεωρία του θετικού οικιστικού ισοζυγίου, που εισάγει το Δικαστήριο… συναντά σημαντικά δογματικά, πραγματικά και 

δικονομικά εμπόδια. Πρωτίστως, όμως, φαίνεται να παρακάμπτει την αναγκαία δικαιϊκή, και, αξιακή στάθμιση, μεταξύ των 

διακυβευόμενων αγαθών. Παράλληλα, οδηγεί σε σχετικοποίηση των αρχών της αναλογικότητας, και της βιώσιμης ανάπτυξης, οι 

οποίες συνιστούν δομικά χαρακτηριστικά, του σύγχρονου κοινωνικού κράτους δικαίου.» . (βλ. Εικόνα 2.Γ2.) 
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2.Γ3.  Νομολογία για το πολεοδομικό κεκτημένο στην ΜΣΔ 

Στα πλαίσια του θεσμού, το Σ.τ.Ε. έχει πάγια νομολογία ερμηνείας του πολεοδομικού κεκτημένου, σύμφωνα με την οποία: 

«Κατά την έννοια του άρθρου 24 παρ. 6 του Συντάγματος, επιτρέπεται να μεταφέρεται συντελεστής δόμησης, στις καθοριζόμενες 

ζώνες, μόνο από ακίνητα που βρίσκονται στην περιφέρεια του ίδιου Δήμου ή Κοινότητας, όπου βρίσκεται και το βαρυνόμενο με τον 

περιορισμό ακίνητο, διότι μόνο με την τοπική αυτή σύνδεση, καθίσταται δυνατή η εφαρμογή του θεσμού, χωρίς νόθευση της 

πολεοδομικής σχεδίασης, όπως επιτάσσει το άρθρο 24 παρ. 2 του Συντάγματος…37»  

Περαιτέρω, με την αυτή απόφαση, κρίθηκε, ότι από τον καθορισμό ζωνών υποδοχής, θα πρέπει να εξαιρούνται περιοχές που, είτε έχουν 

διαμορφώσει ευμενείς όρους διαβίωσης, λόγω πολύ χαμηλών συντελεστών, είτε η οικιστική πυκνότητα τους, έχει προσεγγίσει το όριο κορεσμού, 

λόγω υψηλών συντελεστών.  

Πλην όμως, το ως άνω συνδυαστικό νομολογιακό πλαίσιο λειτουργίας του θεσμού, είναι ασφυκτικό και δυσλειτουργικό. Ειδικότερα, στο 

Μητροπολιτικό Συγκρότημα, υπάρχουν Δήμοι με ευμενείς όρους διαβίωσης λόγω πολύ χαμηλών συντελεστών δόμησης (Φιλοθέης-Ψυχικού, 

Πεντέλης), και άλλοι που έχουν σχεδόν κορεστεί, λόγω υψηλών συντελεστών (Αθήνας, Πειραιά, Καλλιθέας) οι οποίοι αυτομάτως αποκλείονται από 

τον θεσμό, αφού βάσει του ως άνω πλαισίου στερούνται της δυνατότητας καθορισμού ΖΥΣ, και συνεπώς υλοποίησης εντός των διοικητικών ορίων 

τους, μεταφοράς συντελεστή δόμησης για τα βαρυνόμενα (διατηρητέα, μνημεία, κοινόχρηστους χώρους) που περιλαμβάνουν.  

Το πλαίσιο αυτό, είναι όμως, κατά τη γνώμη μου, σε κάθε περίπτωση, και αντιεπιστημονικό, καθόσον θέτει έναν κάθετο και απόλυτο, 

τεχνητό, νομικό περιορισμό, μη λαμβάνοντας υπόψη, την ουσία, αλλά μόνο τον τύπο, της συνταγματικής επιταγής για ορθολογικό σχεδιασμό, ενόψει 

των παραπάνω επιστημονικών αρχών της συμπαγούς πόλης, των ευρωπαϊκών πολιτικών, του ΡΣΑ, και της διεθνούς πρακτικής της Μεταφοράς 

Δικαιωμάτων Ανάπτυξης (TDR), δυσχεραίνοντας ή και καθιστώντας αδύνατη την εφαρμογή της αρχής της Συμπαγούς Πόλης, αλλά και την προστασία 

του εξωαστικού χώρου. (βλ. Εικόνα 2.Γ3.) 
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2.Γ4.  Πολεοδομικό κεκτημένο και Συμπαγής Πόλη στο ΜΣ Αθήνας 

Η αρχή της Συμπαγούς Πόλης, που αποτελεί και την βασική κατεύθυνση του στρατηγικού χωρικού σχεδιασμού στο ΜΣ Αθήνας, μπορεί 

να εφαρμοστεί στην πράξη σε αυτό, μόνο με επαναπροσδιορισμό του πολεοδομικού κεκτημένου, εφόσον βέβαια αυτό τεθεί σε αμιγώς 

πολεοδομική αντί νομική βάση, με την εφαρμογή ποιοτικών παρά ποσοτικών κριτηρίων. (βλ. Εικόνα 2.Γ4.) 
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2.Γ5.  Προτάσεις για επαναπροσδιορισμό του πολεοδομικού κεκτημένου στο ΜΣ Αθήνας 

Για την ορθή επιστημονικά και εφικτή επιχειρησιακά, επανενεργοποίηση του θεσμού, ειδικά για το Μητροπολιτικό Συγκρότημα Αθήνας, 

ώστε να λειτουργήσει πράγματι ως ευέλικτος πολεοδομικός μηχανισμός χωρικών παρεμβάσεων, απαιτούνται επιγραμματικά τα εξής, σε σχέση με 

την ερμηνεία των συνταγματικών επιταγών του άρθρου 24 για το πολεοδομικό κεκτημένο: 

1. Ο επαναπροσδιορισμός του πολεοδομικού κεκτημένου σε σχέση με τον γεωγραφικό περιορισμό υλοποίησης ΜΣΔ μόνο εντός του αυτού 

Δήμου, με την τροποποίηση των διατάξεων του ν. 4495/2017 ώστε να είναι δυνατή η γεωγραφική διεύρυνση, της δυνατότητας 

πραγματοποίησης ΜΣΔ στο ΜΣ Αθήνας, και εντός των ορίων των τεσσάρων ολοκληρωμένων Χ.Ε. του ΡΣΑ – αλλά και με ανάλογη εφαρμογή 

στο ΜΣ Θεσσαλονίκης, και, 

2. Ο επαναπροσδιορισμός του πολεοδομικού κεκτημένου σε σχέση με την δυνατότητα αύξησης του ΣΔ, εφαρμόζοντας την αρχή της στάθμισης 

οφέλους και βλάβης και την εξέταση πρωτίστως ποιοτικών και δευτερευόντως ποσοτικών κριτηρίων, βάσει ορθολογικού χωρικού 

σχεδιασμού, στα πλαίσια της εφαρμογής της αρχής της «συμπαγούς πόλης» αλλά και της προστασίας του εξωαστικού χώρου, ώστε να είναι 

δυνατός ο καθορισμός ΖΥΣ και σε περιοχές με, είτε πολύ χαμηλούς, είτε και, υψηλούς ΣΔ. (βλ. Εικόνα 2.Γ5.) 
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Εικόνα 2.Γ5. Προτάσεις επαναπροσδιορισμού πολεοδομικού κεκτημένου για ΜΣΔ στο ΜΣ Αθήνας 
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2.Δ.  ΠΡΟΤΑΣΗ ΣΤΕΦΑΝΟΥ ΜΑΝΟΥ ΓΙΑ ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΤΟΥ ΜΠ ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ 

Το 2007, ο Στέφανος Μάνος, εμπνευστής του εισαγωγικού για την μεταφορά συντελεστή δόμησης ν. 880/1979 είχε διατυπώσει 

ολοκληρωμένη πρόταση για την ανάπτυξη του Μητροπολιτικού Πόλου (ΜΠ) Ελληνικού. 

2.Δ.1.  Βασικά στοιχεία και στόχος 

Ειδικότερα, η πρόταση για την αξιοποίηση του Ελληνικού, βασίζονταν στα εξής στοιχεία:  

− Την απόδοση σε κοινή χρήση (πάρκα, πλατείες, κήποι και δρόμοι) του 50% της έκτασης του πρώην αεροδρομίου, και, 

− Την μετατροπή του υπόλοιπου 50% της έκτασης σε οικοδομήσιμα οικόπεδα.  

Με στόχο: 

− την αξιοποίηση των χρημάτων από την πώληση των οικοπέδων αυτών (περίπου 4 δισ. ευρώ) για την απαλλοτρίωση 20 εκτάσεων των 

100 στρεμμάτων, στις πυκνοκατοικημένες περιοχές της Αθήνας, και, την δημιουργία 20 Κήπων μεγέθους Εθνικού Κήπου εύκολα προσβάσιμων από 

τους κατοίκους των περιοχών αυτών. 

2.Δ.2.  Βιώσιμη αστική Κινητικότητα  

Η πρόταση αυτή βασίστηκε στην αρχή της βιώσιμης αστικής κινητικότητας, καθώς προέβλεπε τη δημιουργία ενός μικρότερου 

λειτουργικού πάρκου στη θέση του Ελληνικού για τις ανάγκες των κατοίκων της περιοχής, αντί του εκτεταμένου και δυσπρόσιτου από το άστυ 

μητροπολιτικού που θα απαιτούσε τεράστιες μετακινήσεις, ενώ, αντίστοιχα, οι 20 Κήποι μεγέθους Εθνικού Κήπου που θα μπορούσαν να 

δημιουργηθούν με τα πρόσθετα κεφάλαια από την οικοδόμηση μέρους του ΜΠ Ελληνικού στις πυκνοκατοικημένες περιοχές της Αθήνας, θα 

εξυπηρετούσαν τους κατοίκους των εν λόγω περιοχών. (βλ. Εικόνα 2.Δ.1-2) 
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Εικόνα 2.Δ.1-2. Πρόταση Στέφανου Μάνου για ανάπτυξη του ΜΠ Ελληνικού 
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2.Δ.3. Μια ουτοπική υπόθεση εργασίας για το Ελληνικό 
Μήπως θα έπρεπε ο Μητροπολιτικός Πόλος Ελληνικού να ήταν, ήδη σήμερα, η πρώτη ενεργή Ζώνη Υποδοχής Συντελεστή, που θα 

επέτρεπε πραγματική διαχείριση πυκνοτήτων εφαρμόζοντας την αρχή της συμπαγούς πόλης, διάσωση και εξασφάλιση κοινόχρηστων χώρων και 

αποζημίωση των ιδιοκτητών Διατηρητέων-Ρυμοτομούμενων ακινήτων κ.λπ.;  

Υπενθυμίζω, ότι σήμερα 7.500 στρέμματα κοινόχρηστων χώρων της επικράτειας κινδυνεύουν με αποχαρακτηρισμό, ενώ οι ιδιοκτήτες 

450.000 τ.μ. μη υλοποιημένων τίτλων ΜΣΔ δεν μπορούν να αποζημιωθούν! (βλ. Εικόνα 2.Δ.3) 
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 Εικόνα 2.Δ.3. Μια ουτοπική υπόθεση εργασίας για ΜΣΔ στον ΜΠ Ελληνικού 
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3.  ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

3.Α.  Υλοποίηση Μ.Σ.Δ. 

Οι περισσότεροι υλοποιημένοι τίτλοι ΜΣΔ. συγκεντρώνονται στο ΜΣ της Αθήνας, και εκτός των ορίων των θεσμοθετημένων ΖΑΣ, 

γεγονός που οφείλεται: 

− στην μη εξέταση της ελκυστικότητάς των ΖΑΣ 

− στην υπερπροσφορά φθηνής δομήσιμης γης στον εξωαστικό χώρο 

− στην λειτουργία της ΜΣΔ. βάσει των κανόνων της ελεύθερης αγοράς – εμπορευματοποίηση του θεσμού 

− στην έλλειψη συνολικού ορθολογικού σχεδιασμού 
 

3.Β.1.  Συμπαγής Πόλη  

• Η εφαρμογή της αρχής της συμπαγούς πόλης, αποτελεί βασική Ευρωπαϊκή και Εθνική πολιτική για την αστική ανάπτυξη 

• Η ΜΣΔ εν γένει, θα μπορούσε να αποτελέσει ιδανικό εργαλείο εξειδίκευσης, και, εφαρμογής των αρχών της συμπαγούς πόλης, στο 

Μητροπολιτικό Συγκρότημα της Αθήνας, καθόσον αποτελεί, διεθνώς, τον βασικό μηχανισμό διαχείρισης των αστικών πυκνοτήτων 

• Στο πλαίσιο της συγκεκριμένης αρχής, το ΡΣΑ: 

− διακρίνει την Αττική σε 4 Χωρικές Ενότητες, ευρύτερες των διοικητικών ορίων των Περιφερειακών της Ενοτήτων 

− καθορίζει «πόλους ανάπτυξης» υπερτοπικών δραστηριοτήτων στο εσωτερικό κάθε Χωρικής Ενότητας 
 

3.Β.2.  Προστασία εξωαστικού χώρου 

• Η εκτός σχεδίου δόμηση, και ειδικά οι παρεκκλίσεις αυτής, αντίκειται στις ευρωπαϊκές και εθνικές πολιτικές, που, προβλέπουν την 

αποτροπή της αστικής διάχυσης και την εν γένει προστασία του εξωαστικού χώρου 

• Η ΜΣΔ μπορεί να λειτουργήσει αποτελεσματικά, ως μηχανισμός προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος, χωρίς να επιβαρύνεται ο 

κρατικός προϋπολογισμός με δαπάνες για την εξαγορά περιβαλλοντικά σημαντικών και ευαίσθητων περιοχών, ή, την καταβολή αποζημιώσεων σε 

ιδιώτες ιδιοκτήτες γης, όπως έχει άλλωστε λειτουργήσει στην διεθνή πρακτική της ήδη από την δεκαετία του 1970 (Η.Π.Α.). 
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• Η εκτός σχεδίου δόμηση, και ειδικά οι παρεκκλίσεις αυτής, λειτουργεί ανταγωνιστικά προς την ΜΣΔ, αφού αποτελεί φθηνότερη και 

απλούστερη εναλλακτική αυτής λύση, λόγω της υπερπροσφοράς φθηνής δομήσιμης γης στον εξωαστικό χώρο. Έτσι, από τα παραπάνω προκύπτει 

ότι θα ήταν εύλογο η ΜΣΔ να εφαρμοστεί και στις περιπτώσεις πολεοδόμησης των εξωαστικών περιοχών, ως μέσο αντιστάθμισης της 

προκύπτουσας σημαντικής υπεραξίας των εν λόγω πολεοδομούμενων ακινήτων. 
 

3.Γ.  Πολεοδομικό κεκτημένο 

Το ΣτΕ, βασιζόμενο στην αρχή του πολεοδομικού κεκτημένου – θετικού οικιστικού ισοζυγίου, έχει κρίνει για την εφαρμογή της ΜΣΔ, 

αφενός μεν, ότι επιτρέπεται να μεταφέρεται ΣΔ, στις καθοριζόμενες ζώνες, μόνο από ακίνητα που βρίσκονται στην περιφέρεια του ίδιου Δήμου 

όπου βρίσκεται και το βαρυνόμενο με τον περιορισμό ακίνητο, αφετέρου δε ότι από τον καθορισμό ζωνών υποδοχής, θα πρέπει να εξαιρούνται 

περιοχές που, είτε έχουν διαμορφώσει ευμενείς όρους διαβίωσης, λόγω πολύ χαμηλών ΣΔ, είτε η οικιστική πυκνότητα τους, έχει προσεγγίσει το 

όριο κορεσμού, λόγω υψηλών ΣΔ. 

Όμως, η εν λόγω ερμηνεία του πολεοδομικού κεκτημένου, σε βάση περισσότερο ποσοτική, παρά ποιοτική, αποτελεί ένα ασφυκτικό και 

δυσλειτουργικό πλαίσιο που αποκλείει την δυνατότητα εφαρμογής του θεσμού στο ΜΣ Αθήνας, ενώ είναι και αντιεπιστημονικό καθόσον, 

δυσχεραίνει τον ορθολογικό σχεδιασμό, παρεμποδίζοντας ουσιαστικά την εφαρμογή των αρχών της Συμπαγούς Πόλης αλλά και την προστασία 

του εξωαστικού χώρου. 
 

3.Δ.  Πρόταση Στέφανου Μάνου για ανάπτυξη του ΜΠ Ελληνικού 

 Η πρόταση αυτή βασίστηκε στην αρχή της βιώσιμης αστικής κινητικότητας, καθώς προέβλεπε τη δημιουργία ενός μικρότερου 

λειτουργικού πάρκου στη θέση του Ελληνικού για τις ανάγκες των κατοίκων της περιοχής, αντί του εκτεταμένου και δυσπρόσιτου από το άστυ 

μητροπολιτικού που θα απαιτούσε τεράστιες μετακινήσεις, ενώ, αντίστοιχα, οι 20 Κήποι μεγέθους Εθνικού Κήπου που θα μπορούσαν να 

δημιουργηθούν με τα πρόσθετα κεφάλαια στις πυκνοκατοικημένες περιοχές της Αθήνας θα εξυπηρετούσαν τους κατοίκους των εν λόγω περιοχών. 

 Τέλος, στα παραπάνω πλαίσια, διατυπώθηκε η ουτοπική υπόθεση εργασίας, ότι ο Μητροπολιτικός Πόλος Ελληνικού θα μπορούσε να 

ήταν, ήδη σήμερα, η πρώτη ενεργή ΖΥΣ, που θα επέτρεπε την εφαρμογή των αρχών της συμπαγούς πόλης, την διάσωση και εξασφάλιση 

κοινόχρηστων χώρων και αποζημίωση των ιδιοκτητών Διατηρητέων-Ρυμοτομούμενων ακινήτων κ.λπ.; 
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4.  ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 

4.Β.1.  Συμπαγής πόλη 

• Συνολικός στρατηγικός σχεδιασμός της ΜΣΔ στο ΜΣ Αθήνας με ανάλογη τροποποίηση και προβλέψεις στο ΡΣΑ που θα εξειδικευθούν 

στα ΤΧΣ,  

• Η υλοποίηση τίτλου ΜΣΔ από βαρυνόμενο σε ωφελούμενο να υλοποιείται εντός των ορίων των 4 ΧΕ του ΡΣΑ, 

• Οι ΖΥΣ να αναζητηθούν στους Πόλους Ανάπτυξης και Brownfields του ΡΣΑ, και, 

• Ο καθορισμός ΖΥΣ και η ΜΣΔ εν γένει να αποτελέσουν εργαλείο εξειδίκευσης, και, εφαρμογής των αρχών της Συμπαγούς Πόλης, στο 

ΜΣ Αθήνας.  

 

4.Β.2.  Προστασία εξωαστικού χώρου 

• Να περιοριστούν οι παρεκκλίσεις της εκτός σχεδίου δόμησης και οι διατηρούμενες εξ αυτών να εξασφαλίζονται μόνο μέσω ΜΣΔ π.χ. 

στην περίπτωση του αυξημένου ΣΔ για την ανέγερση βιομηχανικών εγκαταστάσεων, ως ενδιάμεσο στάδιο προς την κατάργηση τους, 

• Η ΜΣΔ να χρησιμοποιηθεί για την αποζημίωση των ιδιοκτητών περιβαλλοντικά σημαντικών και ευαίσθητων εξωαστικών περιοχών, και, 

• Η ΜΣΔ να εφαρμοστεί και στις περιπτώσεις πολεοδόμησης των εξωαστικών περιοχών, είτε, στις επεκτάσεις των σχεδίων πόλεων (2ος 

αυξημένος ΣΔ), είτε και, στους οργανωμένους υποδοχείς (ΕΣΧΑΣΕ, ΠΟΤΑ, ΠΟΑΠΔ κ.λπ.), ως μέσο αντιστάθμισης της προκύπτουσας σημαντικής 

υπεραξίας των εν λόγω πολεοδομούμενων ακινήτων. 

 

4. Γ.  Πολεοδομικό κεκτημένο 

• Να επαναπροσδιοριστεί το πολεοδομικό κεκτημένο, ώστε να είναι δυνατή η γεωγραφική διεύρυνση, της δυνατότητας πραγματοποίησης 

ΜΣΔ στο ΜΣ Αθήνας, από μόνο εντός του αυτού Δήμου και εντός των τεσσάρων ολοκληρωμένων Χ.Ε. του ΡΣΑ, και, 

• Να επαναπροσδιοριστεί το πολεοδομικό κεκτημένο, ώστε να είναι είναι δυνατός ο καθορισμός ΖΥΣ και σε περιοχές με, είτε πολύ 

χαμηλούς, είτε και, υψηλούς ΣΔ. 
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Εικόνα 4. ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 
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5.  ΠΗΓΕΣ            Π 

1   Στοιχεία από την Διεύθυνση Αρχιτεκτονικής, Οικοδομικών Κανονισμών και Αδειοδοτήσεων (ΔΑΟΚΑ), του Υπουργείου Περιβάλλοντος και 

Ενέργειας (ΥΠΕΝ). 
2  Βάσει των διατάξεων του άρθρου 6 παρ. 6 του ν. 1337/1983. 
3  Στοιχεία από την Διεύθυνση Αρχιτεκτονικής, Οικοδομικών Κανονισμών και Αδειοδοτήσεων (ΔΑΟΚΑ), του Υπουργείου Περιβάλλοντος και 

Ενέργειας (ΥΠΕΝ). 
4  Πράσινο Βιβλίο για το Αστικό Περιβάλλον της Επιτροπής Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων (1990), Θεματική Στρατηγική για το Αστικό Περιβάλλον 

της Επιτροπής Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων (2006), και Χάρτα της Λειψίας για τις Βιώσιμες Ευρωπαϊκές Πόλεις (2007). 
5  6876/4871 Έγκριση του Γενικού ΠΧΣΑΑ (Α’ 128/3.7.2008). 
6  Ν. 4277/2014 για το ΡΣΑ (Α’ 156/1.8.2014). 
7  Έκθεση Ε.Ε. «Οι πόλεις του αύριο. Προκλήσεις, οράματα, η πορεία μπροστά», 10/2011. 

 Βλ επίσης και: 

- Θεματική στρατηγική για το Αστικό Περιβάλλον (2006), 

- Χάρτα της Λειψίας για τις Βιώσιμες Ευρωπαϊκές Πόλεις (2007), και, 

-http://www.ypeka.gr/Default.aspx?tabid=378&language=en-

US&SkinSrc=%5BG%5DSkins%2F_default%2FNo+Skin&ContainerSrc=%5BG%5DContainers%2F_default%2FNo+Container&dnnprintmode=true. 
8  Παρ. ΙΙΙ περ. Ζ υποπ. 3, 4, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
9   Άρθρο 10 παρ. 3, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
10  Άρθρο 5, παρ. 2, ΡΣΑ. 
11  άρθρο 5 παρ. 2 περ. γ, ΡΣΑ. 
12  Άρθρο 11 παρ. 1, ΡΣΑ. 
13  Άρθρο 11 παρ. 3, ΡΣΑ 
14  Άρθρο 10 παρ. 4, ΡΣΑ 

http://www.ypeka.gr/Default.aspx?tabid=378&language=en-US&SkinSrc=%5BG%5DSkins%2F_default%2FNo+Skin&ContainerSrc=%5BG%5DContainers%2F_default%2FNo+Container&dnnprintmode=true
http://www.ypeka.gr/Default.aspx?tabid=378&language=en-US&SkinSrc=%5BG%5DSkins%2F_default%2FNo+Skin&ContainerSrc=%5BG%5DContainers%2F_default%2FNo+Container&dnnprintmode=true
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15  Πρακτικό Επεξεργασίας Ε΄ τμήματος Σ.τ.Ε. 577/1995  
16  Άρθρο 2 παρ. γ, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
17  Άρθρο 2 παρ. γ, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
18   Άρθρο 8 παρ. 3, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
19   Άρθρο 12 παρ. 6, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
20  Άρθρο 8 παρ. 2.1., Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
21  Άρθρο 7 παρ. β, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
22  Άρθρο 12 παρ. 3, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
23  Άρθρο 12 παρ. 3, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
24  Άρθρο 12 παρ. 3, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
25  Άρθρο 5 παρ.2.δ, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
26  Άρθρο 41 παρ. 5, Γενικού ΠΧΣΑΑ. 
27  βλ. Σ.τ.Ε. 87/2016, 806/2010, 3135/2002, 551/2008). 
28  βλ. Σ.τ.Ε. 87/2016, 806/2010, 551/208, 3135/2002 Ολομ. κ.ά.). 
29  βλ. Σ.τ.Ε. 87/2016, 806/2010, 2657/2007, 551/2008). 
30   βλ. Σ.τ.Ε. 87/2016, 806/2010 κ.α.). 
31  βλ ΣτΕ 2034-2036/2011 (Ολ.) και 2701/2017. 
32  βλ Σ.τ.Ε. 2165/2013. 
33  βλ Αγγελίδου Βασιλική, Διδακτορική Διατριβή ΕΜΠ «Μηχανισμοί πολεοδομικής παρέμβασης και σύγχρονη νομοθεσία. Έμφαση στη 

μεταφορά δικαιωμάτων ανάπτυξης και στη μεταφορά συντελεστή δόμησης.», 05/2014. 
34  https://www.kingcounty.gov/services/environment/stewardship/sustainable-building/transfer-development-rights/overview.aspx . 
35  Σ.τ.Ε. 10/1988. 
36  Σ.τ.Ε. 2002/2003. 
37  Σ.τ.Ε. 2367/2007 (Ολομ.)
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