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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
Γενικά 
 
Μέχρι το 1990 ο έλεγχος της ανάπτυξης στην Κύπρο γινόταν µε βάση το 
Νόµο περί Ρυθµίσεως Οδών και Οικοδοµών και τους σχετικούς 
Κανονισµούς.  Η εν λόγω Νοµοθεσία δεν παρείχε επαρκείς δυνατότητες για 
αποτελεσµατικό έλεγχο των πολεοδοµικών πτυχών της ανάπτυξης, ούτε και 
τα µέσα που θα επέτρεπαν την άσκηση χωροθετικής πολιτικής ή την έµµεση 
παρέµβαση στις διεργασίες της αγοράς γης. Ο ρόλος του δηµόσιου τοµέα 
ήταν κατά βάση ρυθµιστικός και αρνητικός σε χαρακτήρα, µια και υπήρχε 
δυνατότητα µόνο για αντίδραση σε πρωτοβουλίες του ιδιωτικού τοµέα. 
 
Ενόψει του έντονου ρυθµού αύξησης των αναπτυξιακών πιέσεων που 
προκαλούνται από τη φυσική αύξηση του πληθυσµού, την αστικοποίηση και 
την ανάπτυξη της βιοµηχανίας, του εµπορίου, του τουρισµού και των 
υπηρεσιών, η Κυπριακή Πολιτεία αποφάσισε να εισάξει πολεοδοµική και 
χωροταξική Νοµοθεσία, έτσι ώστε να διασφαλίζεται η ορθολογική 
οργάνωση της φυσικής ανάπτυξης και επαρκής προστασία του τοπικού 
περιβάλλοντος. Για το λόγο αυτό ψηφίστηκαν ο Περί Πολεοδοµίας και 
Χωροταξίας Νόµος του 1972 και οι µεταγενέστερες τροποποιήσεις του και 
τεθηκαν σε πλήρη εφαρµογή την 1η ∆εκεµβρίου 1990. 
 
Από την 1η ∆εκεµβρίου 1990 µέχρι τη δηµοσίευση του παρόντος Τοπικού 
Σχεδίου, στη διοικητική περιοχή του ∆ήµου ∆ερύνειας η οποία ελέγχεται 
από την Κυπριακή Κυβέρνηση, η ανάπτυξη ελεγχόταν και ρυθµιζόταν µε 
βάση τις σχετικές πρόνοιες της εκάστοτε ισχύουσας ∆ήλωσης Πολιτικής.  
 
Το Τοπικό Σχέδιο ∆ερύνειας ετοιµάστηκε σύµφωνα µε τις πρόνοιες του 
Περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµου. Κατά την εκπόνηση του 
παρόντος Τοπικού Σχεδίου προηγήθηκαν ανοικτές κοινοτικές 
συγκεντρώσεις και πραγµατοποιήθηκαν διαβουλεύσεις µε το ∆ηµοτικό 
Συµβούλιο και το Κοινό Συµβούλιο που συστάθηκε σύµφωνα µε τις 
πρόνοιες του άρθρου 12(1) του Περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµου. 
 
Στο Τοπικό Σχέδιο ∆ερύνειας προδιαγράφονται οι γενικές αρχές µε βάση τις 
οποίες θα προάγεται, ελέγχεται και ρυθµίζεται η ανάπτυξη στην περιοχή του 
∆ήµου ∆ερύνειας η οποία ελέγχεται από την Κυβέρνηση. Αναµένεται ότι µε 
την εφαρµογή των προνοιών του Σχεδίου θα επιτευχθεί σταδιακά η 
ισόρροπη και βιώσιµη ανάπτυξη της περιοχής. 
 
Περιοχή Τοπικού Σχεδίου 
 
Για όσο χρονικό διάστηµα συνεχίζεται η κατοχή τµήµατος της Κύπρου και 
του ∆ήµου ∆ερύνειας, το Τοπικό Σχέδιο θα εφαρµόζεται στη διοικητική 
περιοχή του ∆ήµου ∆ερύνειας που ελέγχεται από την Κυπριακή Κυβέρνηση. 
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1.2.2 
 
 
 
 
 
 
 
1.2.3 
 
 
 
 
 
 
1.2.4 

Το όριο της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου που συµπίπτει µε τη Νεκρή Ζώνη 
θεωρείται προσωρινό. 
 
Η περιοχή του Τοπικού Σχεδίου βρίσκεται στο νοτιοανατολικό άκρο της 
Κύπρου και συγκεκριµένα στα νότια κράσπεδα της κατεχόµενης πόλης της 
Αµµοχώστου. Στα ανατολικά περιβάλλεται από θάλασσα, στα 
νοτιοανατολικά συνορεύει µε το Παραλίµνι και τη Σωτήρα, στα νοτιοδυτικά 
µε το Φρέναρος και στα βορειοδυτικά µε την Αχερίτου. Η συνολική έκταση 
της περιοχής ανέρχεται σε 2729 εκτάρια περίπου, αλλά ποσοστό 70% (1921 
εκτ.) βρίσκεται υπό κατοχή ή µέσα στη Νεκρή Ζώνη. 
 
Από πληθυσµιακή άποψη η ∆ερύνεια είναι η δεύτερη σε µέγεθος κοινότητα 
της Επαρχίας Αµµοχώστου µετά το Παραλίµνι και ο πληθυσµός ανέρχεται 
σε 4200 άτοµα περίπου (Απογραφή Πληθυσµού, 1992).  Λόγω της 
συνεχιζόµενης κατοχής, η σύνδεση της µε την υπόλοιπη Κύπρο γίνεται µέσα 
από το οδικό δίκτυο της Βρεττανικής Βάσης ∆εκέλειας είτε από τα δυτικά 
µέσω Φρενάρου, είτε από τα νότια µέσω Παραλιµνίου. 
 
Τόσο η κατεχόµενη περιοχή όσο και η περιοχή της Νεκρής Ζώνης 
αποτελούν σηµαντικά εµπόδια για την εφαρµογή του Τοπικού Σχεδίου στο 
σύνολό του, ιδιαίτερα σε ότι αφορά το κύριο οδικό δίκτυο και την ανάπτυξη 
περιοχών που εµπίπτουν σ’ αυτές. Επισηµαίνεται ότι στο Σχέδιο δεν 
περιλαµβάνονται οποιεσδήποτε πρόνοιες που αναφέρονται στα δύο αυτά 
τµήµατα της δηµοτικής περιοχής της ∆ερύνειας. Θεωρείται όµως αυτονόητο 
πως µε την απελευθέρωση κατεχοµένων περιοχών, το Τοπικό Σχέδιο ως 
σύνολο θα αναθεωρηθεί άµεσα, θα περιλάβει τις εν λόγω περιοχές και θα 
προσαρµοστεί στις νέες συνθήκες. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 5

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 6

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 7

 
 
2. 
 
 
2.1 
 
 
 
 
 
 
2.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ΒΑΣΙΚΟΙ ΣΤΟΧΟΙ ΤΟΥ ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΚΑΙ 
ΓΕΝΙΚΗ ΣΤΡΑΤΗΓΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 
 
Γενικά 
 
Το Τοπικό Σχέδιο ∆ερύνειας αποσκοπεί στον καθορισµό και την εφαρµογή 
του κατάλληλου πλαισίου µακροπρόθεσµης πολεοδοµικής πολιτικής που 
θα επιτρέψει την ορθολογική ανάπτυξη της περιοχής µέχρι το έτος 2005, το 
οποίο καθορίζεται ως  έτος ορίζοντας του παρόντος Τοπικού Σχεδίου. 
 
Βασικοί Στόχοι του Τοπικού Σχεδίου 
 
Το παρόν Τοπικό Σχέδιο αποσκοπεί στην επίτευξη ορισµένων βασικών 
στόχων οι σηµαντικότεροι από τους οποίους είναι οι ακόλουθοι: 
 
(α)    Η ορθολογική  κατανοµή των χρήσεων γης σε τρόπο που να 

διασφαλίζεται η καλύτερη οικονοµική και λειτουργική οργάνωση 
της περιοχής, ο διαχωρισµός, όσο είναι δυνατόν, µη συµβατών 
µεταξύ τους χρήσεων, µε στόχο την προστασία της ποιότητας ζωής 
του πληθυσµού και η διασφάλιση ισόρροπης συνύπαρξης ποικιλίας 
συµβατών χρήσεων, όπου αυτό είναι επιθυµητό. 

 
(β)    Η υιοθέτηση ρυθµίσεων εφικτών σε σχέση µε την  υφιστάµενη 

κατάσταση και τις δεσµεύσεις και η εφαρµογή, µέσα στο πιο πάνω 
πλαίσιο, ευέλικτων και ελαστικών µέτρων πολιτικής που να 
παρέχουν τη δυνατότητα προσαρµογής σε απρόβλεπτες µεταβολές 
και µελλοντικές τροποποιήσεις, εφόσον καταστεί αναγκαίο από τις 
επικρατούσες συνθήκες. (Απελευθέρωση κατεχοµένων, κατάργηση 
Νεκρής Ζώνης κ.λ.π.) 

 
(γ)    Η διασφάλιση και προαγωγή  οργανωµένης  και  ενοποιηµένης 

ανάπτυξης µέσω της εφαρµογής δέσµης προνοιών και της 
υιοθέτησης δέσµης κινήτρων και αντικινήτρων και η ενθάρρυνση 
της υλοποίησης της στις καθορισµένες Περιοχές Ανάπτυξης. 

 
(δ)     Η  εξασφάλιση των προϋποθέσεων  για  την  αναβάθµιση των 

Περιοχών Ανάπτυξης σε ουσιαστικούς πόλους συγκέντρωσης της 
µελλοντικής φυσικής ανάπτυξης και κατ’ επέκταση της κοινωνικής 
και οικονοµικής δραστηριότητας. 

 
(ε)        Η ορθολογική οργάνωση των περιοχών κατοικίας µε τρόπο που να 

επιτυγχάνεται η λειτουργική αλληλοσυσχέτιση της κατανοµής του 
πληθυσµού µε τις ευκαιρίες απασχόλησης και τις υπηρεσίες. 
Επιδιώκεται, επίσης, η αναβάθµιση της ποιότητας του 
περιβάλλοντος των περιοχών κατοικίας και των συνθηκών ζωής 
του πληθυσµού. 
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(στ)     Η δηµιουργία κατάλληλων συνθηκών για την υλοποίηση οικιστικών 

αναπτύξεων που θα ικανοποιούν τις ανάγκες και τις δυνατότητες 
όλων των εισοδηµατικών στρωµάτων του πληθυσµού µέσα στις 
Περιοχές Ανάπτυξης του Τοπικού Σχεδίου από φορείς του 
δηµόσιου αλλά και του ιδιωτικού τοµέα και η ενθάρρυνση ενιαίου 
σχεδιασµού των οικιστικών αναπτύξεων γενικά. 

 
(ζ)    Η υιοθέτηση µέτρων που θα συµβάλουν σε σταδιακή αλλά 

ουσιαστική επίλυση των λειτουργικών ή άλλων προβληµάτων που 
αντιµετωπίζονται σε επιµέρους περιοχές του Σχεδίου. 

 
(η)  Η εφαρµογή µιας σύγχρονης, πολυδιάστατης κυκλοφοριακής 

πολιτικής που θα εξυπηρετεί ισόρροπα τις σηµερινές και 
µελλοντικές ανάγκες λειτουργίας της περιοχής του Σχεδίου, της 
περιφέρειας και όλων των εισοδηµατικών στρωµάτων του 
πληθυσµού. 

 
(θ)      Η εφαρµογή µέτρων πολιτικής που θα συµβάλουν στην προστασία 

και αναβάθµιση του κρίσιµου ρόλου που διαδραµατίζει το Κέντρο  
του οικισµού ως το λειτουργικό επίκεντρο της ∆ερύνειας και ένα 
από τα σηµαντικά κέντρα της περιφέρειας Αµµοχώστου. 

 
(ι)       Η  ισόρροπη  κατανοµή  των  εµπορικών  δραστηριοτήτων  και 

χρήσεων σε στρατηγικά σηµεία του οικισµού, µε βάση τον 
πληθυσµό που εξυπηρετούν. 

 
(ια)    Η διαφύλαξη  στοιχείων  και  περιοχών ειδικού ή εξαιρετικού 

φυσικού, ιστορικού, πολιτιστικού και αρχιτεκτονικού 
ενδιαφέροντος. Ο παραδοσιακός πυρήνας του οικισµού θα 
αναβαθµιστεί σε ελκυστική περιοχή κατοικίας, εργασίας και 
πολιτιστικών δραστηριοτήτων. 

 
(ιβ)     Η προστασία και σταδιακή αναβάθµιση του φυσικού περιβάλλοντος 

της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου, δεδοµένου ότι το φυσικό 
περιβάλλον αποτελεί παράµετρο καθοριστικής σηµασίας για τη 
διασφάλιση της ποιότητας ζωής των κατοίκων και της ισορροπίας 
των χρήσεων και των οικοσυστηµάτων. 

 
(ιγ)   Η ενίσχυση των δυνατοτήτων για αναψυχή και ψυχαγωγία του 

συνόλου του πληθυσµού και των επισκεπτών όπως και η 
αξιοποίηση και ο εµπλουτισµός κατάλληλων υφιστάµενων χώρων 
µε την εξασφάλιση και ανάπτυξη ολοκληρωµένου και 
ιεραρχηµένου συστήµατος ελεύθερων χώρων πρασίνου. 

 
(ιδ)     Η διατήρηση και διεύρυνση της ποικιλίας που χαρακτηρίζει τη δοµή 

της τοπικής οικονοµίας, η οποία αποτελεί εχέγγυο για τη σταθερή 
και συνεχή κοινωνική και οικονοµική ανέλιξη της Κοινότητας. 



 9

2.3 
 
2.3.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.3.2 
 
 
 
 
2.4 
 
2.4.1 
 
 
 
 
 
 
2.4.2 
 
 

Η φιλοσοφία του Τοπικού Σχεδίου 
 
Οι θεµελιώδεις επιδιώξεις  για την εκπόνηση και την εφαρµογή του 
Τοπικού Σχεδίου ∆ερύνειας, από τις οποίες προκύπτει και η φιλοσοφία 
πολεοδοµικού προγραµµατισµού που υιοθετήθηκε, είναι οι ακόλουθες: 
 
(α)    Η εξοικονόµηση  των  φυσικών  πόρων και  του  φυσικού 

περιβάλλοντος της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου προς όφελος του 
σηµερινού και του µελλοντικού πληθυσµού, σύµφωνα µε τις 
σύγχρονες αρχές της βιώσιµης ανάπτυξης. 

 
(β)    Η διασφάλιση των δυνατοτήτων πολεοδοµικής και λειτουργικής 

επανένωσης της ∆ερύνειας µετά την κατάργηση της Νεκρής Ζώνης 
και η διαφύλαξη της προοπτικής επανασύνδεσης της ∆ερύνειας και 
της ευρύτερης περιφέρειας µε την πόλη και κατεχόµενη επαρχία 
Αµµοχώστου, ως ενιαία και αδιαίρετη ενότητα. 

 
(γ)     Η διασφάλιση της επωφελούς και αποδοτικής χρησιµοποίησης των 

αποθεµάτων γης, που διατίθενται στις περιοχές που καθορίζονται 
για ανάπτυξη, των υπηρεσιών και των δικτύων υποδοµής που 
παρέχονται από το δηµόσιο τοµέα (δηµόσια εκπαιδευτήρια 
διαφόρων βαθµίδων, οδικά δίκτυα, δίκτυα υδατοπροµήθειας, 
τηλεπικοινωνίες, ηλεκτρισµός, αποχετεύσεις κ.ο.κ.) 

 
(δ)      Η αναβάθµιση της οργάνωσης και κατά συνέπεια της λειτουργίας 

του οικισµού ως ενός ενιαίου πολεοδοµικού συνόλου. 
 
(ε)      Η σταδιακή αναβάθµιση των ανέσεων, της ποιότητας ζωής και του 

επιπέδου εξυπηρέτησης του συνόλου του πληθυσµού και των 
επισκεπτών. 

 
Για την επίτευξη των ανωτέρω επιδιώξεων επιλέγηκε, µετά από 
αξιολόγηση διαφόρων εναλλακτικών επιλογών, η κατάλληλη Γενική 
Στρατηγική Ανάπτυξης και διατυπώθηκαν οι αναγκαίες επιµέρους πρόνοιες 
πολεοδοµικής πολιτικής. 
 
Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης 
 
Η Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης του Τοπικού Σχεδίου στηρίζεται στην 
αρχή της οργανωµένης και ενοποιηµένης ανάπτυξης του οικισµού. Η 
Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης αποτελεί τον κεντρικό κορµό του Τοπικού 
Σχεδίου και σε αυτή εδράζονται οι επιµέρους πρόνοιες πολιτικής που 
αναφέρονται εξειδικευµένα σε διάφορους τοµείς ανάπτυξης (π.χ. οικιστική 
και εµπορική ανάπτυξη). 
 
Η επιλεγείσα Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης είναι συµβατή µε τις 
σύγχρονες αρχές περί βιώσιµης ανάπτυξης και σύµφωνη µε τους 
προσανατολισµούς και τη φιλοσοφία που προωθούνται από την Ευρωπαϊκή 
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2.4.3 
 
 
 
 
 
2.4.4 
 
 
 
 
 
 
 
2.4.5 
 
 
 
 
2.4.6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.4.7 
 
 

Ένωση αναφορικά µε την οργάνωση των µεγάλων οικισµών. 
 
Η εφαρµογή της Γενικής Στρατηγικής Ανάπτυξης θα διασφαλίσει τον 
ειδικό ρόλο και τη σηµασία της ∆ερύνειας στην ευρύτερη περιφέρεια της 
Ελεύθερης Επαρχίας Αµµοχώστου ως κέντρου παροχής υπηρεσιών, ενώ 
ταυτόχρονα θα διαφυλάξει τη δυνατότητα σύνδεσης της περιφέρειας µε την 
πόλη και επαρχία της Αµµοχώστου. 
 
Η εφαρµογή του πνεύµατος και του γράµµατος της Γενικής Στρατηγικής 
Ανάπτυξης συναρτάται άµεσα µε την επίτευξη των στόχων που τίθενται 
στο Τοπικό Σχέδιο για διάφορους τοµείς ανάπτυξης και θα είναι 
καθοριστικής σηµασίας για την ποιότητα του περιβάλλοντος του οικισµού 
µεσοπρόθεσµα και µακροπρόθεσµα (π.χ. επίπεδα κυκλοφοριακής 
συµφόρησης, στέγαση του πληθυσµού, εξυπηρέτηση από παρεχόµενες 
υπηρεσίες και δίκτυα υποδοµών, κ.ο.κ.) 
 
Η ενεργοποίηση των αποθεµάτων γης που εµπίπτουν στις Περιοχές 
Ανάπτυξης του Τοπικού Σχεδίου µε την εφαρµογή των κατάλληλων 
µέτρων πολεοδοµικής και άλλης πολιτικής είναι άµεσα συναρτηµένη µε 
την επίτευξη της Γενικής Στρατηγικής Ανάπτυξης. 
 
Για την υλοποίηση της Γενικής Στρατηγικής Ανάπτυξης χρησιµοποιούνται 
τα ακόλουθα πολεοδοµικά εργαλεία: 
 
(α)   Ο καθορισµός των Περιοχών Ανάπτυξης όπου είναι δυνατό να 

χωροθετούνται διάφορες χρήσεις, ανάλογα µε τις πρόνοιες του 
Σχεδίου. Ως Περιοχές Ανάπτυξης θεωρούνται οι καθορισµένες 
Οικιστικές, Εµπορικές, Βιοµηχανικές και Βιοτεχνικές Ζώνες ή 
Περιοχές. 

 
(β)    Οι διαβαθµίσεις  της  έντασης  της ανάπτυξης που θεωρείται 

κατάλληλη σε διάφορες Περιοχές Ανάπτυξης ανάλογα µε τον τύπο 
χρήσης της γης. 

 
(γ)  Ο προγραµµατισµός των αναγκαίων στοιχείων πολεοδοµικής 

οργάνωσης της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου (π.χ. κύριο οδικό 
δίκτυο, δηµόσια εκπαιδευτήρια και άλλες διευκολύνσεις). 

 
(δ)    Ο καθορισµός του επιθυµητού βαθµού ανάµειξης των επιµέρους 

χρήσεων και δραστηριοτήτων σε διάφορες Περιοχές Ανάπτυξης. 
 
(ε)     Η εφαρµογή µέτρων πολιτικής για τη διασφάλιση ποιότητας στο 

περιβάλλον του οικισµού πέραν της ποιότητας που προκύπτει από 
τα ανωτέρω. 

 
Ο χαρακτήρας και η φυσιογνωµία των επιµέρους Περιοχών Ανάπτυξης 
διαµορφώνονται βασικά µέσα από το συνδυασµό των παραµέτρων που 
περιγράφονται πιο πάνω. Στις Περιοχές Ανάπτυξης επιδιώκεται η 
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συγκέντρωση του µέγιστου ποσοστού της ανάπτυξης που θα 
πραγµατοποιηθεί µέχρι το έτος 2005 µε απώτερο στόχο να στεγάζεται σε 
αυτές η πλειονότητα του πληθυσµού και των θέσεων απασχόλησης. 
 
Οι περιοχές που βρίσκονται εκτός των Περιοχών Ανάπτυξης θεωρούνται 
για σκοπούς πολεοδοµικού προγραµµατισµού και ελέγχου ως ύπαιθρος και 
σε αυτές θα αποθαρρύνεται η επέκταση των αστικών χρήσεων κατά την 
περίοδο ισχύος του Τοπικού Σχεδίου. Αυτό το µέτρο πολιτικής έχει 
εξαιρετικά µεγάλη σηµασία για την επίτευξη της Γενικής Στρατηγικής 
Ανάπτυξης και θα πρέπει να εφαρµόζεται µε έµφαση και ιδιαίτερη προσοχή. 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 12

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 13

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 14

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 15

 
 
3. 
 
 
3.1 
 
 
3.1.1 
 
 
 
 
 
3.1.2 
 
 
 
 
 
 
3.2 
 
3.2.1 
 
 
 
3.2.2 
 
 
 
 
 
 
 
3.2.3 
 
 
 
 
 
 
3.2.4 
 
 
 
 
 

ΧΑΡΑΚΤΗΡΑΣ ΚΑΙ ∆ΟΜΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ 
ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΚΑΙ ΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 
 
Ιστορικά Στοιχεία 
 
 
Κατά τη λαϊκή παράδοση, η ονοµασία της κοινότητας αποδίδεται στο 
τοπωνύµιο «Θερυνειό» που µεταγενέστερα έγινε «∆ρυνιό», «∆ρύνεια» και 
τέλος «∆ερύνεια». Κατά τον Ν. Κληρίδη, το αρχικό όνοµα ήταν Γερύνεια, 
(από το όνοµα της πρωτεύουσας του Βασιλιά Νέστορα) και σταδιακά 
µετατράπηκε σε ∆ερύνεια. 
 
Το εύφορο έδαφος της περιοχής σε συνδυασµό µε την εγγύτητα της προς την 
πόλη της Αµµοχώστου, συνέβαλαν στη δηµιουργία ενός πλούσιου 
αγροτικού οικισµού, ο οποίος µετατράπηκε µεταγενέστερα σε ένα εύρωστο 
προάστειο µε ηµιαστικό χαρακτήρα. Η τούρκικη εισβολή παρεµπόδισε την 
παραπέρα εξέλιξη, ολοκλήρωση και ένταξη της ∆ερύνειας στο αστικό 
σύµπλεγµα της Αµµοχώστου. 
 
Φυσικά χαρακτηριστικά 
 
Η θέση της ∆ερύνειας στις παρυφές της πεδιάδας της Μεσαορίας και στο 
νότιο άκρο του Κόλπου της Αµµοχώστου συµβάλει στη δηµιουργία 
ιδιαίτερης ταυτότητας µε το συνδυασµό των δύο τοπίων. 
 
Το τοπίο της περιοχής είναι εξαιρετικά επίπεδο, αλλά  καθόλου µονότονο. Η 
ελεύθερη περιοχή της κοινότητας καταλαµβάνει οροπέδιο µε ελαφριά κλίση 
προς τη θάλασσα. Από τον οικισµό παρέχεται απρόσκοπτη θέα προς όλο τον 
Κόλπο της Αµµοχώστου, ενώ το ανατολικό άκρο του Πενταδακτύλου και τα 
υψώµατα της Καρπασίας διαγράφονται στον ορίζοντα. Η κατεχόµενη 
παράκτια ζώνη αποτελεί τη σηµαντικότερη περιβαλλοντική περιοχή της 
∆ερύνειας. 
 
Στα νότια του οικισµού βρίσκεται η Λίµνη του Παραλιµνίου η οποία το 
χειµώνα πληµµυρίζει και µεταβάλλεται σε εποχιακό χώρο συγκέντρωσης 
ταξιδιωτικών πτηνών. Σε άλλες εποχές η λίµνη δίνει άλλοτε την εντύπωση 
ξερής ερήµου και άλλοτε την όψη πράσινου λειµώνα. Η Λίµνη διατηρείται 
ως αξιόλογο περιβαλλοντικό στοιχείο παρά τις αναπτυξιακές πιέσεις, 
ιδιαίτερα στην όχθη του Παραλιµνίου. 
 
Η ∆ερύνεια αποτελεί χώρο συµβολής της εκτεταµένης πεδιάδας της 
Μεσαορίας µε τα προσχωσιγενή της εδάφη προς τα βόρεια και του 
χαρακτηριστικού τοπίου των Κοκκινοχωριών µε την εναλλασσόµενη 
καυκάλλα και τέρρα ρόζα προς τα νότια. Λόγω του εύφορου εδάφους, 
σχεδόν ολόκληρη η µη δοµηµένη έκταση της ∆ερύνειας, καλλιεργείται είτε 
εκτατικά (σιτηρά) είτε εντατικά, όπου αρδεύεται (εσπεριδοειδή, πατάτες, 
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διάφορα κηπευτικά) µε αποτέλεσµα η φυσική βλάστηση να είναι 
περιορισµένη. Παλαιότερα αποτελείτο από µεσογειακή ποώδη βλάστηση 
(maquis) που περιελάµβανε αρωµατικά, ξηρόφυλλα και βολβώδεις πόες,  
µερικοί από τους οποίους ήταν σπάνιοι. 
 
Από τις ανθρώπινες επεµβάσεις στο τοπίο, ιδιαίτερο ενδιαφέρον 
παρουσιάζουν οι πολλές εγκαταλειµµένες λατοµεύσεις και το τεχνητό 
φαράγγι του υδατοφράκτη ∆ερύνειας που παραµένει αχρησιµοποίητο στις 
παρυφές της Νεκρής Ζώνης. 
 
Τα πιο πάνω χαρακτηριστικά, συνδυασµένα στο χώρο δηµιουργούν ένα 
πολύµορφο τοπίο, µε ευρύ ορίζοντα που είναι µοναδικό στην περιοχή της 
Ελεύθερης Επαρχίας Αµµοχώστου όπου εντάσσεται και προβάλλεται 
κατάλληλα ο οικισµός της ∆ερύνειας. 
 
Από τα πιο πάνω προκύπτει ότι: 
 
(α)        Η µελλοντική ανάπτυξη της ∆ερύνειας πρέπει να αξιοποιεί θετικά 

την πρόκληση ενός αξιόλογου φυσικού περιβάλλοντος. 
 
(β)          Τα ιδιόµορφα  χαρακτηριστικά  του χώρου πρέπει να προβληθούν 

και να αποτελέσουν συνθετικά στοιχεία ανάπτυξης δηµιουργώντας 
πλεονέκτηµα αλλά και συµπλήρωµα στοιχείων των γειτονικών 
περιοχών. 

 
(γ)         Η  διαφύλαξη απρόσκοπτης θέας  έχει τεράστια σηµασία όχι µόνο 

γιατί διασφαλίζει την ελεύθερη παρατήρηση των κατεχοµένων 
εδαφών, αλλά κυρίως επειδή η ενίσχυση του συγκριτικού αυτού 
πλεονεκτήµατος αποτελεί σηµαντικό κεφάλαιο για τη µελλοντική 
ανάπτυξη της ∆ερύνειας. 

 
(δ)          Η ανάπτυξη πρέπει να προσαρµοστεί στην κλίµακα και την έκταση 

της ∆ερύνειας διατηρώντας τη µικροκλίµακα του χώρου και 
προστατεύοντας όσο είναι δυνατό την οικονοµικά και 
περιβαλλοντικά πολύτιµη γεωργική γη. 

 
Χωροδιάταξη και ∆οµή του Οικισµού 
 
Κατανοµή των Χρήσεων: Όπως συµβαίνει τυπικά σε πεδινούς οικισµούς, η 
ανάπτυξη στη ∆ερύνεια προσαρµόστηκε στο ακτινωτό οδικό δίκτυο και οι 
κύριες εµπορικές χρήσεις συγκεντρώθηκαν κατά µήκος των τριών βασικών 
δρόµων που οδηγούν προς την Αµµόχωστο, το Παραλίµνι και το Φρέναρος. 
Οι νεότερες εµπορικές αναπτύξεις τείνουν να χωροθετούνται κατά µήκος 
του άξονα ∆ερύνειας – Παραλιµνίου (οδός Ελευθερίας), ενώ ο άξονας 
∆ερύνειας – Αµµοχώστου (Οδός Αµµοχώστου) είναι λιγότερο ελκυστικός, 
αφού καταλήγει στο οδόφραγµα και τη Νεκρή Ζώνη. Στην οδό Ελευθερίας 
(που οδηγεί και προς την τουριστική παραλία Πρωταρά) παρατηρείται η 
µεγαλύτερη συγκέντρωση χρήσεων που είναι παρεµφερείς προς τον 
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τουρισµό, όπως εστιατόρια και καταστήµατα. Η οδός Αµµοχώστου έχει 
προσελκύσει ένα διαφορετικό τύπο τουριστικών διευκολύνσεων που 
σχετίζεται µε την παρατήρηση της κατεχόµενης Αµµοχώστου και 
περιλαµβάνει καταστήµατα πώλησης αναµνηστικών δώρων, παρατηρητήρια 
και εστιατόρια. Είναι χαρακτηριστικό πως τα δύο πρατήρια πετρελαιοειδών 
της ∆ερύνειας, έχουν παραµείνει στον άξονα αυτό που είναι προσωρινά 
αδιέξοδος αλλά συνέδεε τη ∆ερύνεια µε την Αµµόχωστο πριν το 1974. 
 
Ο άξονας ∆ερύνειας – Φρενάρους έχει προσελκύσει κυρίως εργαστήρια και 
διευκολύνσεις αποθήκευσης οικοδοµικών υλικών. Ο λιγότερο εµπορικός 
άξονας ∆ερύνειας – Σωτήρας προσελκύει µικρότερες εµπορικές 
εγκαταστάσεις, κυρίως τοπικής σηµασίας αλλά και χρήσεις αναψυχής / 
ψυχαγωγίας, όπως το τοπικό στάδιο, αίθουσα αθλοπαιδιών, οικογενειακά 
εστιατόρια, λούνα παρκ, κ.ά. 
 
Οι παλαιότερες κατοικίες, πολλές φορές σε συνδυασµό µε καταστήµατα ή 
εργαστήρια, είναι συγκεντρωµένες στον παραδοσιακό πυρήνα του οικισµού 
που χαρακτηρίζεται από τη δόµηση ισόγειων, κατά κανόνα, οικοδοµών. Η 
µεγάλη πλειοψηφία των παλαιότερων οικοδοµών έχει αντικατασταθεί από 
νεώτερα κτίσµατα αλλά ορισµένες µεµονωµένες παραδοσιακές κατοικίες 
διατηρούνται στο πίσω µέρος των τεµαχίων. Σε ορισµένα σηµεία σύγκλισης 
δρόµων διαµορφώνονται διαπλατύνσεις, χωρίς όµως να έχουν αναπτυχθεί 
πραγµατικές πλατείες. Στις υποτυπώδεις αυτές πλατείες συγκεντρώνονται οι 
εµπορικές χρήσεις όπως ακριβώς συµβαίνει στη συµβολή των οδών 
Αµµοχώστου, Ελευθερίας και Μακαρίου Γ’ – των τριών δηλαδή βασικών 
αξόνων προς Αµµόχωστο, Παραλίµνι και Φρέναρος αντίστοιχα- στη 
συµβολή των οδών Ολυµπίας, ∆ηµοκρατίας, ∆. Λιπέρτη, Οθέλλου και Π. 
Πασχάλη βορειο-ανατολικά της εκκλησίας της Παναγίας, γύρω από την 
εκκλησία του Αγίου Μοδέστου, στη συµβολή των οδών Σαλαµίνας, 
Ευαγόρα, Γ. Σεφέρη, ∆. Λιπέρτη και Θ. Πιερίδη στις βόρειες παρυφές του 
πυρήνα και αλλού. 
 
Πριν την εισβολή του 1974, καθαρά οικιστικές περιοχές επεκτάθηκαν προς 
τα ανατολικά και βόρεια του πυρήνα προς την παραλία και την Αµµόχωστο. 
Στις περιοχές αυτές συναντούνται ήσυχες και ευχάριστες γειτονιές µε 
ιδιωτικούς κήπους, χαρακτηριστική όµως είναι η έλλειψη οργάνωσης, 
δικτύων υποδοµής και άλλων αναγκαίων διευκολύνσεων, ιδιαίτερα όσον 
αφορά το οδικό δίκτυο.  Οι νεώτερες κατοικίες και διαχωρισµοί οικοπέδων 
µετά το 1974 είναι διάσπαρτοι σε ενδιάµεσες περιοχές µεταξύ των κύριων 
οδικών αξόνων µε γενική τάση επέκτασης προς τα νότια κατά κύριο λόγο 
και τα δυτικά αποµακρυνόµενοι από τη Νεκρή Ζώνη. Η χωροθέτηση του 
Οικισµού Αυτοστέγασης Εκτοπισθέντων στον άξονα ∆ερύνειας – Σωτήρας 
σε αρκετή απόσταση νοτίως του πυρήνα έχει προσελκύσει οικιστική 
ανάπτυξη και προς εκείνη την κατεύθυνση. 
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Έξω από τη Βιοµηχανική Ζώνη, η οποία παρουσιάζει σηµαντικές ελλείψεις 
υποδοµής, οι χρήσεις που αφορούν τη µεταποίηση, τα εργαστήρια και οι 
αποθήκες χωροθετούνται κυρίως κατά µήκος των εµπορικών αξόνων, αλλά 
ακόµα και ανάµεσα σε κατοικίες, δηµιουργώντας προβλήµατα ηχορύπανσης 
και άλλες οχλήσεις.  
 
Η γεωργία είναι ιδιαίτερα αναπτυγµένη στην περιοχή που αρδεύεται από το 
Κυβερνητικό Υδατικό Έργο του Νότιου Αγωγού στα δυτικά του οικισµού, 
αλλά διάσπαρτη γεωργική δραστηριότητα για την καλλιέργεια κηπευτικών 
και ιδιαίτερα φράουλας παρατηρείται και στις παρυφές των περιοχών 
κατοικίας. Η καλλιέργεια ευαίσθητων κηπευτικών που προορίζονται για την 
αγορά (market gardening) διεισδύει στις κατοικηµένες περιοχές, λόγω της 
ανάγκης συνεχούς φροντίδας και  ταχείας προώθησης στην αγορά. 
 
 
Στοιχεία Αναφοράς 
 
Κεντρική Περιοχή: Ως στοιχεία αναφοράς του οικισµού λειτουργούν οι 
παλιές εκκλησίες της Παναγίας, του Αγίου Γεωργίου, του Αγίου Μοδέστου, 
του Αγίου Κωνσταντίνου, του Αγίου Αντωνίου, των Αγίων Πάντων, το 
παλιό και το νέο ∆ηµοτικό Σχολείο, το ∆ηµαρχείο, ορισµένα σωµατεία, 
παλιά καφενεία και µερικά αρχοντόσπιτα στον παλιό πυρήνα. Παρόλο που 
τα στοιχεία αυτά είναι διάσπαρτα στην Κεντρική Περιοχή έχουν 
αποσυσχετισθεί µεταξύ τους λόγω διαδοχικών παρεµβάσεων, η λειτουργική 
σύνδεση τους είναι δυνατό να αποκατασταθεί µέσω ενός συστήµατος 
πλατειών, πεζοδρόµων, πεζοδροµίων, δεντροστοιχιών, χώρων πρασίνου και 
την κατάλληλη χωροθέτηση νέων δηµοσίων κτιρίων. 
 
Αναπτυξιακά Προβλήµατα 
 
Τα κυριότερα αναπτυξιακά προβλήµατα της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου 
αφορούν τα ακόλουθα: 
 
(α)          Κατεχόµενη Περιοχή: Η κατοχή ποσοστού 70% της επιφάνειας του 

∆ήµου περιορίζει δραµατικά τη δυναµικότητα της περιοχής και τις 
δυνατότητες για αποτελεσµατικό πολεοδοµικό σχεδιασµό. Η 
κατοχή του παραλιακού µετώπου απαγορεύει την αξιοποίηση του 
φυσικού κεφαλαίου που διαθέτει η περιοχή για την ανάπτυξη του 
τουρισµού. 

 
(β)        Κεντρική Περιοχή (Αστική δοµή): Η ακτινωτή δοµή της κεντρικής 

περιοχής της ∆ερύνειας δηµιουργήθηκε χωρίς προγραµµατισµό, µε 
βάση το παραδοσιακό οδικό δίκτυο. Η οργάνωση αυτή προκαλεί 
την επιβάρυνση των κύριων δρόµων µε εµπορικές και άλλες 
χρήσεις και συµβάλλει στην υποβάθµιση του περιβάλλοντος στην 
Κεντρική Περιοχή του οικισµού. 
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(γ)      ∆ιασπορά της ανάπτυξης και ανεπαρκής χωροδοµική συνοχή: Η 
διασπορά της οικιστικής ή άλλης ανάπτυξης σε εκτεταµένη 
επιφάνεια της περιοχής του Σχεδίου καθιστά οικονοµικά ασύµφορη 
την παροχή υποδοµών, υπηρεσιών και διευκολύνσεων, υπονοµεύει 
τις δυνατότητες ορθολογικής γεωργικής ανάπτυξης, επηρεάζει το 
περιβάλλον και περιορίζει τη συνοχή του οικισµού. 

 
(δ)      Ανεπάρκεια υποδοµής και υπηρεσιών: Το υφιστάµενο οδικό δίκτυο 

δεν µπορεί να εξυπηρετήσει διακινήσεις περιφερειακής σηµασίας 
µε αποτέλεσµα να επιβαρύνονται οι κεντρικότερες περιοχές του 
οικισµού µε διαµπερείς κινήσεις που υποβαθµίζουν ουσιωδώς τις 
ανέσεις του τοπικού πληθυσµού. Παράλληλα οι κοινωνικές, 
πολιτιστικές και άλλες κοινοτικές διευκολύνσεις, όπως 
οργανωµένοι χώροι πρασίνου, παιδότοποι κ.λ.π., είναι ανεπαρκείς 
και δεν συµβάλλουν στην αναβάθµιση της ποιότητας 
εξυπηρέτησης και των ανέσεων ζωής. 

 
(ε)      Σύστηµα διακατοχής της γης: Όπως συµβαίνει τυπικά σε ολόκληρη 

την Κύπρο ο κατακερµατισµός της ιδιοκτησίας της γης δηµιουργεί 
ουσιώδη προβλήµατα στην ορθολογική και έγκαιρη οργάνωση της 
ανάπτυξης στην περιοχή. 

 
(στ)     Ανάµειξη χρήσεων:  Η  γειτνίαση   λειτουργικά   ασυµβίβαστων 

χρήσεων επηρεάζει αρνητικά την ποιότητα του περιβάλλοντος 
κατοικίας, εργασίας και αναψυχής και δηµιουργεί προβλήµατα 
ασφάλειας, υγείας και ανέσεων. Τυπικό παράδειγµα αποτελεί η 
ύπαρξη εργαστηρίων και γκαράζ στην κεντρική περιοχή του 
οικισµού.  

 
(ζ)        Αρχιτεκτονική   ανοµοιογένεια:  Αυτή  είναι  αποτέλεσµα  της 

αδυναµίας ρύθµισης θεµάτων αισθητικής και περιβαλλοντικής 
ένταξης των οικοδοµών στο χώρο µε βάση τις πρόνοιες των 
Πολεοδοµικών Ζωνών µόνο. 

 
(η)       Προβολή της φυσιογνωµίας του Οικισµού: Η  αδυναµία αξιοποίησης 

και προβολής στοιχείων που προσδιορίζουν την ταυτότητα 
επιµέρους τµηµάτων της περιοχής του Σχεδίου, όπως είναι το 
παραδοσιακό κέντρο, τα παλιά λατοµεία, οι όχθες της λίµνης 
Παραλιµνίου, το τεχνητό φαράγγι του υδατοφράκτη, κ.λ.π. 
περιορίζει τη δυνατότητα διατήρησης και προβολής της 
φυσιογνωµίας της περιοχής και των αναπτυξιακών της 
δυνατοτήτων. 

 
Προοπτικές Ανάπτυξης 
 
Παρά την ύπαρξη των ανωτέρω προβληµάτων, στην περιοχή του Τοπικού 
Σχεδίου συνεχίζουν να υπάρχουν σηµαντικές προοπτικές βελτίωσης και 
ορθολογικής µελλοντικής ανάπτυξης, νοουµένου ότι θα αξιοποιηθούν 
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3.6.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.6.3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.6.4 
 
 
 
 

έγκαιρα οι δυνατότητες που προκύπτουν από την εφαρµογή κατάλληλου 
πολεοδοµικού και χωροταξικού προγραµµατισµού. Υπογραµµίζεται 
όµως, πως τα µέτρα φυσικού σχεδιασµού της µελλοντικής ανάπτυξης πρέπει 
να υποστηρίζονται από την εφαρµογή οικονοµικών και άλλων µέτρων που 
θα στοχεύουν στη ρύθµιση των αρνητικών συνεπειών των διεργασιών της 
αγοράς γης και κατοικίας. 
 
Για να ανταποκριθεί θετικά η περιοχή ∆ερύνειας στις σύγχρονες ανάγκες 
ζωής και στην πολλαπλότητα των λειτουργιών και δραστηριοτήτων που 
τυπικά χαρακτηρίζουν οικισµούς αυτής της κλίµακας χρειάζεται να 
εισαχθούν µέτρα που να πετυχαίνουν: 
 
(α)       Την αποδοτικότερη οργάνωση των βασικών λειτουργιών και των 

σχέσεων µεταξύ τους όπως και την προγραµµατισµένη 
χωροδιάταξη διάφορων οικονοµικών δραστηριοτήτων, 

 
(β)        Πιο  άνετες  συνθήκες  ζωής  σε  καλά  οργανωµένες  περιοχές 

κατοικίας εξοπλισµένες µε τις αναγκαίες κοινοτικές λειτουργίες 
και υπηρεσίες, 

 
(γ)     Την ορθολογική οργάνωση της κυκλοφορίας και των δηµόσιων 

συγκοινωνιών, 
 
(δ)    Την προστασία και αναβάθµιση του φυσικού και δοµηµένου 

περιβάλλοντος της περιοχής του Σχεδίου, έτσι ώστε να 
επιτυγχάνονται οι στόχοι της σύγχρονης Στρατηγικής Ανάπτυξης. 

 
 
Στο παραδοσιακό κέντρο της ∆ερύνειας η εφαρµογή του Τοπικού Σχεδίου 
στοχεύει στην: 
 
(α)         Προστασία και αναβάθµιση της ποιότητας ζωής των κατοίκων µέσω 

της παροχής νέων και επαρκών διευκολύνσεων και υπηρεσιών, 
 
(β)          Βελτίωση της ποιότητας του περιβάλλοντος, 
 
(γ)          Προστασία και διατήρηση αξιόλογων δειγµάτων παραδοσιακής 
              αρχιτεκτονικής και 
 
(δ)      Εισαγωγή ή/και  προστασία  χρήσεων  και δραστηριοτήτων που 

συνάδουν µε τον παραδοσιακό τους χαρακτήρα, µε ιδιαίτερη 
έµφαση στις ανάγκες των κατοίκων της περιοχής. 

 
Για την Κεντρική Εµπορική Περιοχή απαιτείται η εφαρµογή καινοτόµου 
πολιτικής που να αποσκοπεί στην προστασία του ρόλου της ως του 
πρωταρχικού επικέντρου δραστηριότητας του οικισµού και στην ενίσχυση 
της ελκυστικότητας της στο επίπεδο της περιφέρειας Αµµοχώστου. 
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3.6.5 
 

 
Προοπτικές για σηµαντικές βελτιώσεις συνεχίζουν να υπάρχουν και στην 
υπόλοιπη περιοχή του Τοπικού Σχεδίου. Με την ενθάρρυνση συγκέντρωσης  
της ανάπτυξης µέσα σε καθορισµένες περιοχές, σε σωστές πυκνότητες και 
ύψη οικοδοµών, µε ισόρροπη ανάπτυξη και ορθολογιστικό σχεδιασµό του 
µελλοντικού οδικού δικτύου αναµένεται ότι θα επιτευχθεί οικονοµικότερη 
και πιο ορθολογική διαχείριση του δοµηµένου και φυσικού περιβάλλοντος, 
ενώ η περιοχή θα αποκτήσει σταδιακά καλύτερη φυσιογνωµία. 
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4. 
 
 
4.1 
 
 
 
 
 
 
4.2 
 
 
 
4.3 
 
 
 
 
 
4.4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.5 
 
 
 
 
 
 
4.6 
 
 
 
 
 

Η ∆ΕΡΥΝΕΙΑ ΩΣ ΑΚΡΙΤΙΚΗ ΠΕΡΙΟΧΗ ΚΑΙ ∆ΙΑΙΡΕΜΕΝΗ 
ΚΟΙΝΟΤΗΤΑ 
 
Μέχρι την Τουρκική εισβολή του 1974 η ∆ερύνεια λειτουργούσε σε άµεση 
συνάρτηση µε την πόλη της Αµµοχώστου. Από τα πρώτα χρόνια της 
δεκαετίας του 1970 ήδη, στη διοικητική περιοχή του ∆ήµου άρχισαν να 
γίνονται αισθητές οι τάσεις επέκτασης της τουριστικής ανάπτυξης κατά 
µήκος του παραλιακού µετώπου και οικιστικής ανάπτυξης ( διαχωρισµοί 
οικοπέδων) εκατέρωθεν του δρόµου Αµµοχώστου / ∆ερύνειας. 
 
Η δοµή της ∆ερύνειας και κυρίως η διάρθρωση του οδικού δικτύου του 
οικισµού ερµηνεύονται πλήρως όταν εξεταστούν υπό το φως της λειτουργίας 
του, όπως περιγράφεται πιο πάνω. 
 
Για σκοπούς πολεοδοµικού προγραµµατισµού της ανάπτυξης, του οποίου οι 
επιδιώξεις και τα αποτελέσµατα επεκτείνονται στο µέλλον, είναι απόλυτα 
αναγκαίο να διασφαλίζεται η δυνατότητα πολεοδοµικής και λειτουργικής 
επανένωσης του συνόλου της διοικητικής περιοχής ∆ερύνειας σε ένα ενιαίο 
σύνολο και µε την πόλη της Αµµοχώστου. 
 
Η Νεκρή Ζώνη αποτελεί εµπόδιο που επιβλήθηκε διά της βίας από το 1974 
και απαγορεύει προς το παρόν την εφαρµογή ενός ολοκληρωµένου Τοπικού 
Σχεδίου για το σύνολο της διοικητικής περιοχής του ∆ήµου. Παρά το 
γεγονός πως στο Τοπικό Σχέδιο δεν περιλαµβάνονται οποιεσδήποτε 
πρόνοιες που να αναφέρονται συγκεκριµένα στο κατεχόµενο τµήµα της 
περιοχής του ∆ήµου, στον παρόν Σχέδιο τίθεται ο στρατηγικός στόχος για 
διαφύλαξη των δυνατοτήτων επανένωσης της ευρύτερης περιοχής σε ένα 
ενιαίο χώρο.  Για το λόγο αυτό, η Πολεοδοµική Αρχή και άλλοι αρµόδιοι 
φορείς θα επιδιώκουν τη διασφάλιση της δυνατότητας εφαρµογής των 
προνοιών του Σχεδίου και κατά την άσκηση του Πολεοδοµικού Ελέγχου θα 
θεωρούν ως ουσιώδη παράγοντα τη διαφύλαξη των δυνατοτήτων για 
πολεοδοµική επανένωση της ∆ερύνειας µε τις κατεχόµενες περιοχές. 
 
Ιδιαίτερη σηµασία αποδίδεται στη διασφάλιση της δυνατότητας 
επανασύνδεσης του περιφερειακού οδικού δικτύου και στην αποκατάσταση 
της συνέχειας του προς την πόλη της Αµµοχώστου, όπως και στην 
ορθολογική κατανοµή των χρήσεων γης κατά µήκος της Νεκρής Ζώνης έτσι 
ώστε να αποφευχθεί το ενδεχόµενο γειτνίασης µη συµβατών µεταξύ τους 
χρήσεων µετά την κατάργηση της Νεκρής Ζώνης. 
 
Μέχρι την κατάργηση της Νεκρής Ζώνης, την αποκατάσταση της συνέχειας 
της δοµής της ∆ερύνειας και την αποσαφήνιση της σχέσης του οικισµού µε 
την Αµµόχωστο, θα αποφεύγεται η δηµιουργία ουσιωδών δεσµεύσεων στο 
χώρο που θα έχουν ως αποτέλεσµα τον περιορισµό των δυνατοτήτων 
επιλογής και προγραµµατισµού της ανάπτυξης σύµφωνα µε τα δεδοµένα που 
θα έχουν διαµορφωθεί µέχρι τότε και τα οποία δεν είναι εφικτό να 
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4.7 

προβλεφθούν µε επαρκή ακρίβεια στην παρούσα φάση. Για το λόγο αυτό 
είναι αναπόφευκτο πως σε αρκετά θέµατα θα συνεχίσει να διατηρείται το 
στοιχείο της αβεβαιότητας και οριστικές αποφάσεις θα πρέπει να ληφθούν 
στο µέλλον. 
 
Σε περίπτωση κατάργησης της Νεκρής Ζώνης, το Τοπικό Σχέδιο θα τεθεί 
άµεσα υπό αναθεώρηση και τα όρια της περιοχής του θα επεκταθούν ώστε 
να περιλάβουν το σύνολο της διοικητικής περιοχής του ∆ήµου. 
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5. 
 
5.1 
 
5.1.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.1.2 
 
 
 
 
 
 
5.1.3 
 
 
 
 
 
 
5.1.4 

ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ ΚΑΙ ΑΠΑΣΧΟΛΗΣΗ 
 
Πληθυσµός 
 
Οι σταθερά αυξητικές δηµογραφικές τάσεις που παρατηρούνται στη 
∆ερύνεια αποτελούν βασικό συστατικό της προόδου και οικονοµικής 
ανάπτυξης. Εξαίρεση στη διαδροµή ανάπτυξης αποτελεί η περίοδος 
αµέσως µετά το 1974, κατά την οποία η µείωση του πληθυσµού οφειλόταν 
αποκλειστικά στις επιπτώσεις της Τουρκικής εισβολής. Aπό το 1976 µέχρι 
το 1992 παρατηρείται σταθερή αυξητική τάση ενώ θετικές πληθυσµιακές 
µεταβολές παρουσιάζονται την ίδια περίοδο σε ολόκληρη την Ελεύθερη 
Επαρχία Αµµοχώστου, ως αποτέλεσµα της έντονης οικονοµικής 
δραστηριοποίησης της περιοχής. 
 
Από τα υπάρχοντα στατιστικά στοιχεία (Πίνακας 1) προκύπτει ότι το 1982 
η ∆ερύνεια είχε πληθυσµό 3.345 ατόµων, ενώ το 1992 ο µόνιµος 
πληθυσµός της ανήλθε σε 4165 άτοµα (µέσος ετήσιος ρυθµός αύξησης της 
τάξεως του 2.3% για την περίοδο 1982 - 1992). Ο ρυθµός αυτός είναι από 
τους ψηλότερους της Επαρχίας και ξεπερνά κατά πολύ τον παγκύπριο 
συντελεστή του 1%. 
 
Εκτιµάται ότι σταδιακά θα επιβραδυνθεί ο ρυθµός αύξησης του 
πληθυσµού. Ο µόνιµος πληθυσµός της περιοχής αναµένεται να ανέλθει σε 
5050 άτοµα περίπου το 2005, νοουµένου ότι η µέση ετήσια αύξηση θα 
είναι της τάξεως του 1.5%. Ο πληθυσµός της περιοχής είναι δυνατό να 
αυξηθεί περισσότερο, στα 5300 άτοµα περίπου, αν υιοθετηθούν µέτρα 
προσέλκυσης νέου πληθυσµού για εγκατάσταση στην περιοχή µελέτης. 
 
Τα πιο πάνω στοιχεία οδηγούν στα ακόλουθα συµπεράσµατα: 
 
(α)    Στη ∆ερύνεια  παρουσιάζεται θετική πληθυσµιακή µεταβολή µε 

ρυθµό ψηλότερο από άλλες περιοχές της Επαρχίας. 
 
(β)   Οι αυτόχθονες κάτοικοι τείνουν να εγκαθίστανται µόνιµα στη 

∆ερύνεια και 
 
(γ)    Η δυνατότητα προσέλκυσης νέου µόνιµου πληθυσµού θα εξαρτηθεί 

από την ένταση της οικονοµικής δραστηριότητας της περιοχής, 
κυρίως στο δευτερογενή και τριτογενή τοµέα παραγωγής 
(µεταποίηση – εµπόριο, υπηρεσίες), σε συνδυασµό µε την 
ικανοποιητική προσφορά γης για κατοίκηση σε προσιτές τιµές ή 
στέγης σε προσιτά ενοίκια. 
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ΠΙΝΑΚΑΣ 1 

 
ΠΛΗΘΥΣΜΙΑΚΕΣ ΜΕΤΑΒΟΛΕΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ∆ΕΡΥΝΕΙΑΣ 

ΚΑΙ ΕΛΕΥΘΕΡΗΣ ΕΠΑΡΧΙΑΣ ΑΜΜΟΧΩΣΤΟΥ 
 

 
ΕΤΟΣ 

 
ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ 
∆ΕΡΥΝΕΙΑΣ 

 
ΠΕΡΙΟ∆ΟΣ 

ΕΤΗΣΙΟΣ 
ΡΥΘΜΟΣ 
ΑΥΞΗΣΗΣ 

% 

 
ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ 
ΕΠΑΡΧΙΑΣ 

 
ΠΕΡΙΟ∆ΟΣ 

ΕΤΗΣΙΟΣ 
ΡΥΘΜΟΣ 
ΑΥΞΗΣΗΣ 

% 
1960 2741   15155   
1973 3624 1960-1973 2.2 18525 1960-1973 1.55 
1976 2771 1973-1976  23359 1973-1976  
1982 3345 1976-1982 3.1 25659 1976-1982 1.57 
1992 4165 1982-1992 2.3 30784 1982-1992 1.82 
2005* 5050 1992-2005 1.5 37320 1992-2005 1.5 

 
* Εκτίµηση του Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως. 
 
Πηγή: Απογραφές Πληθυσµού των ετών 1960, 1982, 1992 του Τµήµατος Σταστιστικής 
και Ερευνών. 
 
5.1.5 
 
 
 
 
 
 
5.2 
 
5.2.1 
 
 
 
 
 
 
 
5.2.2. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Οι µελλοντικές ανάγκες της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου σε ότι αφορά τις 
κοινωνικές υπηρεσίες και διευκολύνσεις διαφόρων τύπων, αποτελούν άµεση 
συνάρτηση του µεγέθους και της σύνθεσης του πληθυσµού. Οι επιµέρους 
πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου στοχεύουν στον καθορισµό της χωροταξικής 
κατανοµής του πληθυσµού και στη διασφάλιση της αναγκαίας λειτουργικής 
υποδοµής (δηµόσια σχολεία, οδικό δίκτυο, παιδότοποι, κ.λ.π.) 
 
Απασχόληση – Εργατικό δυναµικό 
 
Πριν από την Τουρκική εισβολή, η οικονοµία της περιφέρειας νότια της 
Αµµοχώστου είχε αγροτικό κυρίως προσανατολισµό και στηριζόταν στη 
γεωργία που αποτελούσε το βασικό τοµέα απασχόλησης και πηγή 
εισοδήµατος.  Μετά το 1974 η αλµατώδης τουριστική ανάπτυξη των 
περιοχών Αγίας Νάπας και Παραλιµνίου επηρέασε την κατανοµή του 
εργατικού δυναµικού προς όφελος του τριτογενούς τοµέα ο οποίος σήµερα 
αποτελεί το βασικό τοµέα απασχόλησης στην Επαρχία. 
 
Οι πιο πάνω εξελίξεις επηρέασαν και την οικονοµία της περιοχής του 
Τοπικού Σχεδίου. Το 1984 η γεωργία αποτελούσε τον κυριότερο τοµέα 
απασχόλησης (Πίνακας 2). Το 1989 οι θέσεις απασχόλησης 
ισοκατανέµονταν µεταξύ των διαφόρων τοµέων της οικονοµίας ενώ στις 
απογραφές Γεωργίας 1994 και Επιχειρήσεων 1995 καταγράφεται συνεχής 
πτωτική τάση στον πρωτογενή τοµέα. Αντίθετη εικόνα παρουσιάζει ο 
δευτερογενής τοµέας (µεταποίηση, κατασκευές) και ο τριτογενής, µε 
ιδιαίτερη έµφαση στις δραστηριότητες που σχετίζονται µε το εµπόριο και τα 
εστιατόρια. 



 31

 
5.2.3 

 
Το συνολικό µέγεθος της απασχόλησης στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου 
ανερχόταν σε 1130 άτοµα το 1989 ( Απογραφή Επιχειρήσεων, Τµήµα 
Στατιστικής και Ερευνών). Το 1995 το µέγεθος απασχόλησης ανήλθε σε 
1170 άτοµα και αποτελούσε το 58,5% περίπου του συνολικού εργατικού 
δυναµικού. Την ίδια περίοδο ο οικονοµικά ενεργός πληθυσµός της περιοχής 
ανερχόταν σε 2000 άτοµα και είχε ποσοστό δραστηριότητας 48% (Γραφείο 
Προγραµµατισµού). Αυτο αποδεικνύει ότι 830 άτοµα διακινούνται 
καθηµερινά για εργασία έξω από την Περιοχή  του Τοπικού Σχεδίου. 

 
ΠΙΝΑΚΑΣ 2 

 
ΑΠΑΣΧΟΛΗΣΗ ΚΑΤΑ ΤΟΜΕΑ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗΣ ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑΣ 

ΕΝΤΟΣ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ∆ΕΡΥΝΕΙΑΣ 
 

ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑ 1984 1989 1995 
 
1. ΠΡΩΤΟΓΕΝΗΣ ΤΟΜΕΑΣ 
 
    (α) Γεωργία, Κτηνοτροφία 

 
421* 

 
421 

 
400* 

 
400 

 
303* 

 
303 

 
2. ∆ΕΥΤΕΡΟΓΕΝΗΣ ΤΟΜΕΑΣ 
 
    (α) Μεταποίηση 
 
    (β) Κατασκευές 

 
311 

 
207 

 
104 

 
368 

 
219 

 
149 

 
403 

 
238 

 
165 

 
3. ΤΡΙΤΟΓΕΝΗΣ ΤΟΜΕΑΣ 
 
    (α) Χονδρικό και Λιανικό Εµπόριο 
 
    (β) Εστιατόρια 
 
    (γ) Μεταφορές και Επικοινωνίες 
 
    (δ) Χρηµατοδότηση, Ασφάλειες Εµπορικές, 
         Κτηµατοµεσιτικές υπηρεσίες 
 
    (ε) Κοινοτικές, κοινωνικές και  
          προσωπικές υπηρεσίες 

232 
 

115 
 

20 
 

15 
 
 

14 
 
 

78 

363 
 

148 
 

44 
 

10 
 
 

22 
 
 

139 

464 
 

180 
 

62 
 

18 
 
 

43 
 
 

161 
 

ΣΥΝΟΛΟ ΑΠΑΣΧΟΛΟΥΜΕΝΩΝ 
 

964 
 

1130 
 

1170 
 
          * Αριθµός εκφρασµένος σε αναλογία ατόµων πλήρως απασχολουµένων. 
 
Πηγές: Απογραφή Γεωργίας 1984, 1994 
 Απογραφή Επιχειρήσεων 1984, 1989, 1995 του Τµήµα Στατιστικής και 
            Ερευνών. 
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5.2.4 
 
 
 
 
 
5.2.5 

Το έτος 2005 εκτιµάται ότι ο οικονοµικά ενεργός πληθυσµός στην περιοχή 
του Τοπικού Σχεδίου θα αυξηθεί κατά 500 άτοµα και θα ανέλθει σε 2500 
άτοµα περίπου (αναµενόµενος πληθυσµός 5050 άτοµα και ποσοστό 
δραστηριότητας 50%). Παράλληλα αναµένεται ότι θα αυξηθεί η 
καθηµερινή διακίνηση ατόµων εκτός της ∆ερύνειας για εργασία. 
 
Τα πιο πάνω στοιχεία οδηγούν στα ακόλουθα συµπεράσµατα: 
 
(α)    Το ποσοστό απασχόλησης στη γεωργοκτηνοτροφία θα µειώνεται 

σταδιακά ενώ η µεταποίηση, το εµπόριο και οι υπηρεσίες θα 
αποτελούν τους κύριους τοµείς δραστηριότητας της τοπικής 
οικονοµίας. Παρά την ύπαρξη αυτών των τάσεων, θα επιδιωχθεί η 
διατήρηση της ποικιλίας των τοµέων δραστηριότητας, ούτως ώστε 
να διασφαλιστεί η σταθερή και ολοκληρωµένη κοινωνικο-
οικονοµική εξέλιξη της κοινότητας. 

 
(β)        Παρά το δυναµισµό της, η τοπική οικονοµία αδυνατεί να παράσχει 

θέσεις εργασίας για το σύνολο του εργατικού δυναµικού της 
περιοχής. Ως αποτέλεσµα, σηµαντικός αριθµός εργαζοµένων θα 
συνεχίσει να µετακινείται καθηµερινά προς γειτονικές περιοχές. Οι 
πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου αποσκοπούν στην αύξηση των 
ευκαιριών απασχόλησης τοπικά, ώστε να περιοριστεί η συχνότητα 
και ο αριθµός των µετακινήσεων εργαζοµένων προς άλλες 
περιοχές. 
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6. 
 
6.1 
 
6.1.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
6.1.2 
 
 
 
 
 
6.1.3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
ΚΥΚΛΟΦΟΡΙΑΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 
 
Υφιστάµενη Κατάσταση 
 
Γενικά, το κύριο οδικό δίκτυο της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου 
αποτελείται από ακτινωτούς άξονες, οι οποίοι µε κέντρο τον πυρήνα του 
οικισµού συνδέουν τη ∆ερύνεια µε τις γειτονικές κοινότητες του 
Παραλιµνίου, του Φρενάρου και της Σωτήρας και µε την πόλη της 
Αµµοχώστου. Η γενική αυτή οργάνωση του οδικού δικτύου θέτει 
περιορισµούς στη δυνατότητα περαιτέρω ανάπτυξης της ∆ερύνειας και δεν 
µπορεί να εξυπηρετήσει τις περιφερειακές διακινήσεις και τη λειτουργία 
του ίδιου του οικισµού. 
 
Παρόλο που πρόσφατα έχουν βελτιωθεί ορισµένοι δρόµοι µε στόχο την 
απάµβλυνση των κυκλοφοριακών προβληµάτων, η προώθηση της 
υλοποίησης ενός ολοκληρωµένου, αποτελεσµατικού και σύγχρονου οδικού 
δικτύου που θα υποστηρίξει τη µελλοντική ανάπτυξη της ∆ερύνειας, 
θεωρείται  απόλυτα αναγκαία 
 
Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου αντιµετωπίζονται τα ακόλουθα κύρια 
προβλήµατα, αναφορικά µε τα συστήµατα διακίνησης: 
 
(α)     Η σύγκλιση όλων  των κύριων  οδικών αξόνων στο λειτουργικό 

κέντρο του οικισµού επιβαρύνει αχρείαστα την περιοχή µε 
διαµπερείς διακινήσεις και περιορίζει την ελκυστικότητά της σε 
σχέση µε τον κύριο ρόλο της. 

 
(β)     Η µη ύπαρξη παρακαµπτήριων  δρόµων  που θα περιόριζαν την 

επιβάρυνση ιδιαίτερα ευαίσθητων τµηµάτων της ∆ερύνειας από τη 
διαµπερή κυκλοφορία και θα διασφάλιζαν άµεσες περιφερειακές 
συνδέσεις. 

 
(γ)    Η σταδιακή µετεξέλιξη  κύριων δρόµων σε  άξονες εµπορικής 

δραστηριότητας, όπως η Λεωφόρος Αµµοχώστου, η οδός 
Μακαρίου Γ΄ και η οδός Ελευθερίας έχει περιορίσει σε σηµαντικό 
βαθµό την κυκλοφοριακή τους ικανότητα. 

 
(δ)   Ο ανεπαρκής συσχετισµός µεταξύ του πολεοδοµικού και του 

κυκλοφοριακού σχεδιασµού είχε ως αποτέλεσµα τη σταδιακή 
δηµιουργία γειτονιών µε ιδιαίτερα πολύπλοκο οδικό δίκτυο, 
γεγονός που επηρεάζει αρνητικά τη λειτουργικότητα και τις 
δυνατότητες προγραµµατισµού της µελλοντικής τους ανάπτυξης. 

 
(ε)       Η   πλήρης  έλλειψη  υποδοµής για διακινήσεις µε µέσα φιλικά 

προς το περιβάλλον (π.χ. πεζόδροµοι, ποδηλατόδροµοι κ.ο.κ.) 
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6.2 
 
6.2.1 
 
 
 
6.2.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
6.2.3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6.2.4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(ζ)      Οι ιδιαίτερα ανεπαρκείς δηµόσιες συγκοινωνίες ιδιαίτερα από και 
προς τις κεντρικές εµπορικές και τις τουριστικές περιοχές της 
Αγίας Νάπας και του Παραλιµνίου. 

 
Σκοποί  και  στόχοι της Κυκλοφοριακής Πολιτικής 
 
Η βελτίωση των συνθηκών διακίνησης πληθυσµού και αγαθών στο σύνολο 
της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου αποτελεί ουσιαστική παράµετρο, που 
µαζί µε άλλες, καθορίζει την ποιότητα ζωής του οικισµού.  
 
Απαραίτητη προϋπόθεση για την υλοποίηση των στόχων της Γενικής 
Στρατηγικής Ανάπτυξης του Τοπικού Σχεδίου είναι η διασφάλιση των 
βέλτιστων συνθηκών προσπελασιµότητας προς τις ευρύτερες δυνατές 
επιλογές περιοχών στέγασης και απασχόλησης και διευκολύνσεων 
εµπορίου, υπηρεσιών και αναψυχής.  Για το λόγο αυτό στο Τοπικό Σχέδιο 
περιλαµβάνονται, ως αναπόσπαστο µέρος του, πρόνοιες για τη διασφάλιση 
ενός ολοκληρωµένου και αποτελεσµατικού συστήµατος διακινήσεων 
πληθυσµού και αγαθών από, προς και µέσα στην περιοχή του Σχεδίου. 
 
Η θεµελειώδης κυκλοφοριακή πολιτική του Σχεδίου αποσκοπεί στην 
ουσιαστική βελτίωση των συνθηκών και στην αύξηση των δυνατοτήτων 
και επιλογών διακίνησης µε όλα τα διαθέσιµα µέσα κυκλοφορίας για το 
σύνολο του πληθυσµού, ανεξάρτητα από εισοδηµατική οµάδα ή ηλικία. 
Βασική επιδίωξη της κυκλοφοριακής πολιτικής είναι η ικανοποίηση των 
αναγκών διακίνησης χωρίς να περιορίζεται η δυνατότητα µελλοντικών 
γενεών να αντιµετωπίσουν τις ανάγκες τους σύµφωνα µε τις δικές τους 
επιλογές. Παράλληλα, η κατανοµή των χρήσεων γης είναι ορθολογικά 
συνδεδεµένη µε τις δυνατότητες του κυκλοφοριακού συστήµατος, έτσι 
ώστε να µεγιστοποιείται η ωφελιµότητα από τις επενδύσεις δηµόσιων 
πόρων και ταυτόχρονα να αποφεύγεται, όσο είναι δυνατό, η υπερφόρτιση 
του κυκλοφοριακού δικτύου ή η κυκλοφοριακή επιβάρυνση επιµέρους 
τµηµάτων του οικισµού. 
 
Η κυκλοφοριακή πολιτική του Τοπικού Σχεδίου περιλαµβάνει µια σύνθετη 
και πολυδιάστατη δέσµη µέτρων πολιτικής και πρέπει να εφαρµόζεται 
ολοκληρωµένα και όχι αποσπασµατικά. Η κυκλοφοριακή πολιτική 
περιλαµβάνει σε στρατηγικό επίπεδο τους ακόλουθους γενικούς στόχους, 
που αποτελούν ίσης σηµασίας συστατικά στοιχεία ενός ενιαίου συνόλου: 
 
(α)     Την οργάνωση ενός σύγχρονου και αποδοτικού  δικτύου κύριων 

δρόµων. Τα γεωµετρικά και λειτουργικά χαρακτηριστικά των 
αξόνων αυτών θα διασφαλίζουν την άνετη, ασφαλή και ταχεία 
διακίνηση πληθυσµού και αγαθών µεταξύ επιµέρους περιοχών του 
Σχεδίου και της ευρύτερης περιφέρειας. 

 
(β)      Την  ουσιαστική  και  εξ’  υπαρχής  συσχέτιση του κύριου οδικού 

δικτύου µε την προβλεπόµενη στο Σχέδιο κατανοµή των χρήσεων 
γης, µε στόχο τον περιορισµό των αναγκών διακίνησης στο βαθµό 
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6.2.5 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6.3 
 
6.3.1 
 

που είναι δυνατό και συµβατό µε τη Γενική Στρατηγική 
Ανάπτυξης. 

 
(γ)    Την ουσιαστική αναβάθµιση της σηµασίας, του ρόλου και της 

αποδοτικότητας των δηµόσιων συγκοινωνιών, µε στόχο τη 
διαφοροποίηση της σηµερινής ισορροπίας µεταξύ ιδιωτικών 
οχηµάτων και των δηµόσιων συγκοινωνιών, προς όφελος των 
τελευταίων. 

 
(δ)     Τη διασφάλιση των αναγκαίων συνθηκών  και της υποδοµής για 

ενθάρρυνση της πραγµατοποίησης διακινήσεως εντός του οικισµού 
µε µέσα φιλικά προς το περιβάλλον, όπως είναι τα ποδήλατα και η 
πεζοκίνηση. 

 
(ε)      Την αντιµετώπιση της  αυξανόµενης κυκλοφοριακής ζήτησης σε 

ιδιαίτερα ευαίσθητα τµήµατα του οικισµού και κυρίως στην 
Κεντρική Εµπορική Περιοχή µε την υιοθέτηση µέτρων 
κυκλοφοριακής διαχείρισης, µε έµφαση σε µέτρα κυκλοφοριακής 
ύφεσης σε κατάλληλες περιπτώσεις. 

 
Στο Τοπικό Σχέδιο υιοθετούνται και οι ακόλουθοι ειδικοί στόχοι: 
 
(α)    Η ιεράρχιση και οργάνωση του συστήµατος κύριων δρόµων σε 

περιµετρικούς και ακτινωτούς, ώστε να εξασφαλιστεί η 
απαραίτητη συνοχή και κυκλοφοριακή αποκέντρωση/ 
αποσυµφόρηση αλλά και η ελαχιστοποίηση της διαµπερούς 
κυκλοφορίας στο λειτουργικό κέντρο του οικισµού. 

 
(β)    Η βελτίωση  των  συνθηκών  ασφαλείας  και  του  βαθµού 

εξυπηρέτησης του οδικού δικτύου, η ουσιαστική επέκταση του και 
η αύξηση της προσπελασιµότητας και προσιτότητας της περιοχής. 

 
(γ)     Ο σχεδιασµός τοπικών οδικών δικτύων που θα υποβοηθήσουν την 

αξιοποίηση των νέων Περιοχών Ανάπτυξης. 
 
(δ)   Η δηµιουργία χώρων στάθµευσης που να εξυπηρετούν κατά 

προτεραιότητα την Κεντρική Εµπορική Περιοχή και τους 
καθορισµένους ΄Αξονες ∆ραστηριότητας. 

 
(ε)     Ο  σχεδιασµός  ολοκληρωµένου  και  λειτουργικού  δικτύου 

πεζόδροµων και πoδηλατόδροµων, δεδοµένου ότι αυτές οι µορφές 
διακίνησης είναι συµβατές τόσο µε τις ανάγκες όσο και µε την 
κλίµακα της περιοχής. 

 
Ιεράρχιση Οδικού ∆ικτύου 
 
΄Ενας από τους βασικούς παράγοντες για την ορθολογική οργάνωση του 
οδικού δικτύου είναι η ιεράρχιση του ανάλογα µε το ρόλο που αναµένεται 
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6.3.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6.3.3 
 
 
 
 
 
 
6.3.4 
 
 
 
6.3.5 

να διαδραµατίσει η κάθε κατηγορία δρόµων. Το κύριο οδικό δίκτυο της 
∆ερύνειας επιδιώκεται να µετατραπεί σταδιακά από ακτινωτό σε µια 
σύνθετη µορφή πλέγµατος που θα συµβάλει στην καλύτερη κατανοµή της 
κυκλοφορίας, στην άνετη και εύκολη προσπέλαση προς τις διάφορες 
λειτουργίες και χρήσεις της περιοχής και στον περιορισµό των επιπτώσεων 
που έχουν οι διαµπερείς διακινήσεις στον οικισµό. 
 
∆ρόµοι Πρωταρχικής Σηµασίας:  Οι ∆ρόµοι Πρωταρχικής Σηµασίας  
αποσκοπούν στην εξυπηρέτηση του κύριου όγκου των διακινήσεων µεταξύ 
των διαφόρων περιοχών ανάπτυξης της ∆ερύνειας καθώς και στη σύνδεση 
της ∆ερύνειας µε το περιφερειακό οδικό δίκτυο. Οι ∆ρόµοι Πρωταρχικής 
Σηµασίας αποτελούν µέρος του ευρύτερου περιφερειακού συστήµατος 
δρόµων του αστικού συµπλέγµατος Αµµοχώστου και αναµένεται να 
αυξήσει σε σηµαντικό βαθµό τις επιλογές διακίνησης στην περιοχή. 
 
Η προσπέλαση στους ∆ρόµους Πρωταρχικής Σηµασίας γίνεται όσο είναι 
δυνατόν µέσω του βασικού δευτερεύοντος δικτύου µε περιορισµένες και 
ελεγχόµενες διασταυρώσεις, ενώ η απευθείας πρόσβαση στις ιδιοκτησίες 
που εφάπτονται των αξόνων αυτών θα αποφεύγεται, όσο είναι δυνατό για 
την προστασία της κυκλοφοριακής λειτουργικότητας και τη διασφάλιση 
συνθηκών οδικής ασφάλειας. Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου 
προβλέπονται οι ακόλουθοι δρόµοι πρωταρχικής σηµασίας: 
 
(α)     Ο ∆υτικός Παρακαµπτήριος ο οποίος θα συνδέει την περιοχή της 

∆ερύνειας µε το εθνικό οδικό δίκτυο και την Αγία Νάπα και θα 
συνεχισθεί προς την Αµµόχωστο µόλις το επιτρέψουν οι συνθήκες 
λειτουργώντας ως παρακαµπτήριος. 

      
(β)     Ο δρόµος που διέρχεται από τις νότιες παρυφές της ∆ερύνειας και 

συνδέει την περιοχή µε την τουριστική περιοχή Παραλιµνίου. 
 
(γ)    Ο δρόµος που προβλέπεται στα βόρεια της ∆ερύνειας (µέσα στη 

Νεκρή Ζώνη) θα ενώνει µελλοντικά τις προς βορρά περιοχές 
ανάπτυξης της ∆ερύνειας και το παραλιακό τους µέτωπο µε το 
∆υτικό Παρακαµπτήριο και το Εθνικό Οδικό ∆ίκτυο. 

 
Βασικό ∆ευτερεύον Οδικό ∆ίκτυο: Αποτελείται από τους υφιστάµενους 
ακτινωτούς δρόµους που συνδέουν το λειτουργικό κέντρο της ∆ερύνειας 
µε τις γύρω κοινότητες και τους δρόµους που προβλέπονται ως 
παρακαµπτήριοι του κέντρου. Οι δρόµοι αυτοί θα κατανέµουν την 
κυκλοφορία από τους ∆ρόµους Πρωταρχικής Σηµασίας στους 
δευτερεύοντες  δρόµους. 
 
∆ευτερεύοντες ∆ρόµοι: Οι ∆ευτερεύοντες ∆ρόµοι σκοπό έχουν την 
κατανοµή της τροχαίας κίνησης από το Βασικό ∆ευτερεύον Οδικό ∆ίκτυο 
στο Οδικό ∆ίκτυο Τοπικής Σηµασίας. 
 
Οδικό ∆ίκτυο Τοπικής Σηµασίας: Το δίκτυο αποτελείται από βασικούς 
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6.5.1 
 
 
 
 
6.5.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

τοπικούς δρόµους και δρόµους προσπέλασης προς επιµέρους ιδιοκτησίες ή 
αναπτύξεις. Το οδικό δίκτυο τοπικής σηµασίας θα σχεδιάζεται και 
υλοποιείται σταδιακά και ανάλογα µε τον τύπο και τη µορφή της 
ανάπτυξης των επιµέρους ιδιοκτησιών. 
 
Κυκλοφοριακή ∆ιαχείριση / Ύφεση 
 
Τα κυκλοφοριακά προβλήµατα του κέντρου της ∆ερύνειας έχουν αυξηθεί 
σηµαντικά λόγω της αδυναµίας του οδικού δικτύου να ικανοποιήσει τις 
σηµερινές επιβαρύνσεις. Με δεδοµένη την αποµάκρυνση των διαµπερών 
διακινήσεων και τη µετατόπισή τους σε κύριους παρακαµπτήριους 
δρόµους, η απάµβλυνση των προβληµάτων αυτών θα βασιστεί κυρίως σε 
µέτρα κυκλοφοριακής διαχείρισης και ύφεσης που αυξάνουν την 
προσπελασιµότητα των περιοχών, χωρίς νέες διαπλατύνσεις ή κατασκευές 
δρόµων, ενώ ταυτόχρονα αποθαρρύνουν τη χρήση ιδιωτικών οχηµάτων. 
Εκτιµάται ότι τα µέτρα αυτά θα εξασφαλίσουν συνθήκες αυξηµένης οδικής 
ασφάλειας και θα προστατεύσουν την ποιότητα του περιβάλλοντος και το 
χαρακτήρα του κέντρου του οικισµού ως περιοχής αναφοράς. 
 
Τα µέτρα κυκλοφοριακής διαχείρισης και ύφεσης θα συµβάλουν στην 
προσπάθειεα αναπροσαρµογής των προτεραιοτήτων και της έµφασης που 
αποδίδεται σε διάφορες µορφές διακίνησης, όπως και στην ουσιαστική 
βελτίωσης της ποιότητας του περιβάλλοντος. Τα µέτρα αυτά 
περιλαµβάνουν τη διοχέτευση της τροχαίας κυκλοφορίας στην περίµετρο 
της κεντρικής εµπορικής περιοχής, µονοδροµήσεις, δίκτυο πεζόδροµων και 
ποδηλατόδροµων, περιορισµό των προσβάσεων σε κύριους δρόµους και  
διαµόρφωση της οδικής υποδοµής µε έµφαση στις ανάγκες της κεντρικής 
περιοχής και όχι της διερχόµενης κυκλοφορίας. 
 
∆ίκτυο Πεζοδρόµων – Ποδηλατοδρόµων 
 
Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου θεωρείται απόλυτα αναγκαίο και 
επείγον να υιοθετηθούν συγκεκριµένα µέτρα που θα ενθαρρύνουν τη 
διακίνηση µε µέσα φιλικά προς το περιβάλλον, ιδιαίτερα για µικρές και 
µέσες αποστάσεις. 
 
Για τις ανάγκες διακίνησης των πεζών και ποδηλατιστών προνοούνται τα 
πιο κάτω µέτρα πολιτικής: 
 
(α)    Η µεθοδική και σταδιακή υλοποίηση ενός ολοκληρωµένου και 

συνεχούς δικτύου πεζοδρόµων, πεζοδροµίων και ποδηλατοδρόµων 
που θα ενώνει τις περιοχές κατοικίας µε την Κεντρική Εµπορική 
Περιοχή και τους Άξονες ∆ραστηριότητας, τα σχολεία και το 
σύστηµα των δηµόσιων χώρων πρασίνου. 

 
            Τα πεζοδρόµια και οι πεζόδροµοι αποτελούν προτεραιότητα γιατί ο 

αναγκαίος χώρος είναι κατά κανόνα διασφαλισµένος. Είναι, 
συνεπώς χρήσιµο να καταρτισθεί ένα συγκροτηµένο πρόγραµµα 
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6.6 
 
6.6.1 
 
 
 
 
 
 
6.6.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

προτεραιοτήτων για την ετήσια κατασκευή τµηµάτων αυτού του 
δικτύου µε έµφαση σε άξονες που εκτιµάται ότι θα 
χρησιµοποιούνται συχνότερα. Η προοπτική χρησιµοποίησης της 
υποδοµής αυτής είναι σηµαντική στα κεντρικότερα τµήµατα του 
οικισµού, δεδοµένου ότι πολύ σηµαντικό ποσοστό του πληθυσµού 
ζει και εργάζεται σε πολύ µικρή απόσταση από αυτό. 

 
(β)   Οι ανάγκες διακίνησης πεζών και ποδηλατιστών πρέπει να 

λαµβάνονται υπόψη στο σχεδιασµό νέων ή στη βελτίωση 
υφιστάµενων Περιοχών Ανάπτυξης. Αυτο ισχύει κυρίως για 
περιοχές εµπορικών δραστηριοτήτων και κατοικίας, αλλά 
εφαρµόζεται και σε άλλες µεγάλες αναπτύξεις όπως βιοµηχανικές, 
εκπαιδευτικές και επίσης όσες αφορούν την αναψυχή και τη 
ψυχαγωγία. Ο τρόπος ένταξης των ποδηλατοδρόµων στο 
υφιστάµενο και προτεινόµενο οδικό δίκτυο θα γίνει σύµφωνα µε τα 
πρότυπα που θα υιοθετηθούν στα πλαίσια του προγράµµατος life. 

 
(γ)      Η δηµιουργία ειδικών λωρίδων για ποδήλατα, κατά προτεραιότητα 

κατά µήκος των οδών Σταδίου και Ελευθερίας µε στόχο τη 
σύνδεση της Κεντρικής Εµπορικής Περιοχής µε τις παραλιακές 
περιοχές και το χώρο ανέγερσης του νέου ∆ηµοτικού Μεγάρου. 

 
(δ)  Ο καθορισµός περιοχών, δρόµων ή πλατειών που θα είναι 

απαλλαγµένες από τροχαία κυκλοφορία, ιδιαίτερα στην Κεντρική 
Εµπορική Περιοχή. Ακόµη θα επιδιωχθεί η επέκταση των 
πεζοδροµοποιηµένων ζωνών, κυρίως στον πυρήνα του οικισµού.  

 
Στάθµευση  
 
Για την αντιµετώπιση του σοβαρού προβλήµατος της στάθµευσης 
προνοείται η δηµιουργία κατάλληλα χωροθετηµένων χώρων στάθµευσης, 
ιδιαίτερα γύρω από την Κεντρική Εµπορική Περιοχή και στους χώρους 
των πολιτιστικών δραστηριοτήτων και νέου ∆ηµαρχείου. Στην περίπτωση 
της Κ.Ε.Π. οι χώροι στάθµευσης θα συνδέονται άµεσα µε το δίκτυο των 
προτεινόµενων πλατειών. 
 
Παράλληλα προνοείται η υιοθέτηση ορθολογικής και ισορροπηµένης 
πολιτικής για τη στάθµευση οχηµάτων η οποία στηρίζεται στις πιο κάτω 
αρχές: 
 
(α)     ∆ιασφάλιση  ικανοποιητικού  αριθµού  ιδιωτικών  και δηµόσιων 

χώρων στάθµευσης που θα αποτελούν συνάρτηση της 
χωρητικότητας και της οµαλής λειτουργίας των διαφόρων χρήσεων 
(operational parking).  

 
(β)      Αυστηρά ελεγχόµενη στάθµευση κατά µήκος δρόµων του βασικού 

δευτερεύοντος οδικού δικτύου, µε εξαίρεση µόνο όπου κρίνεται 
απόλυτα αναγκαίο. 
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(γ)   Ενθάρρυνση  παροχής  χώρων  στάθµευσης  για  πελάτες 

καταστηµάτων και γραφείων σε δηµόσιους και ιδιωτικούς χώρους 
(off-street) κυρίως. 

 
(δ)   Παροχή κινήτρων σε ιδιοκτήτες γης για πλήρη αξιοποίηση 

υπαρχόντων χώρων στάθµευσης και εξασφάλιση των αναγκαίων 
επιπρόσθετων χώρων. 

 
Στο παράρτηµα Γ του παρόντος Σχεδίου καθορίζονται τα πρότυπα για 
παροχή χώρων στάθµευσης, όπως και άλλα σχετικά µέτρα πολιτικής που 
θα εφαρµόζονται από την Πολεοδοµική Αρχή, η οποία θα έχει την 
ευχέρεια να καθορίζει τον τύπο των αναγκαίων χώρων στάθµευσης, µε 
όρους στις πολεοδοµικές άδειες που θα χορηγούνται. 
 
Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή και στον πυρήνα του οικισµού, όπου οι 
δυνατότητες παροχής χώρων στάθµευσης είναι σχετικά περιορισµένες, θα 
εφαρµόζεται ειδικό καθεστώς στάθµευσης. 
 
∆ηµόσιες Μεταφορές 
 
Λόγω της µικρής κλίµακας της περιοχής του Σχεδίου δεν δίδεται ιδιαίτερη 
έµφαση στις δηµόσιες µεταφορές για διακινήσεις στο εσωτερικό του 
Οικισµού. Η στρατηγική του Σχεδίου στηρίζεται σε µεγάλο βαθµό στην 
καλύτερη εξυπηρέτηση της διακίνησης από και προς το κέντρο της 
∆ερύνειας καθώς και στη διευκόλυνση της διακίνησης των µαθητών και 
τουριστών.  
 
Για την επίτευξη των ανωτέρω γενικών στόχων, στο Τοπικό Σχέδιο  
προνοούνται τα ακόλουθα: 
 
(α)  Ο καθορισµός των διαδροµών των λεωφορείων, ώστε να 

εξυπηρετούνται οι περιοχές ψηλής πυκνότητας χρήσης. 
 
(β)        Η ενθάρρυνση της διακίνησης επιβατών προς τα κυριώτερα κέντρα 

απασχόλησης της περιφέρειας µε λεωφορεία, µε παράλληλο 
περιορισµό της εξάρτησης από το ιδιωτικό αυτοκίνητο. 

 
(γ)   Η εξασφάλιση κατάλληλων χώρων στην κεντρική περιοχή για 

στάθµευση τουριστικών λεωφορείων. 
 
(δ)      Η εισαγωγή υπηρεσίες λεωφορείων µικρού µεγέθους (mini-buses) 

για σύνδεση των παραλιακών περιοχών Αγίας Νάπας και 
Παραλιµνίου µε το κέντρο της ∆ερύνειας, ιδιαίτερα κατά την 
τουριστική περίοδο. 

 
(ε)   Εξασφάλιση κατάλληλων χώρων για δηµιουργία στάσεων για 

λεωφορεία. 
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6.8 
 
6.8.1 

 
Εφαρµογή 
 
Η πιο πάνω πολιτική θα εφαρµοσθεί µε βάση συγκεκριµένο 
χρονοδιάγραµµα όπου θα δίδεται προτεραιότητα στην υλοποίηση 
ορισµένων έργων άµεσης ανάγκης όπως είναι η λεωφόρος Ελευθερίας, 
η ανάπλαση της Κεντρικής Περιοχής και βελτίωση της λεωφόρου 
Αµµοχώστου, καθώς και η υιοθέτηση µέτρων κυκλοφοριακής 
διαχείρισης και ύφεσης.  Βασική επιδίωξη είναι ο άµεσος 
προγραµµατισµός του προβλεπόµενου από το Σχέδιο οδικού δικτύου, 
µέρος του οποίου είναι προτεινόµενο, λόγω του ότι αποτελεί τη 
βασικότερη αναπτυξιακή υποδοµή για την περιοχή. 
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ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΚΑΙ ΣΤΕΓΑΣΗ 
 
Γενικά 
 
Η ∆ερύνεια αποτελεί τη δεύτερη σε πληθυσµό κοινότητα της Ελεύθερης 
Επαρχίας Αµµοχώστου. Ποσοστό 64% του συνολικού αποθέµατος των 
1420 οικιστικών µονάδων ανεγέρθηκαν µετά το 1975 και βρίσκεται σε 
πολύ καλή φυσική κατάσταση. Οι περιοχές κατοικίας διακρίνονται στον 
κυρίως «οικιστικό πυρήνα» και στις «περιµετρικές οικιστικές περιοχές». 
Χαρακτηριστικό γνώρισµα του οικιστικού πυρήνα της ∆ερύνειας είναι η 
ανάµειξη των χρήσεων γης ιδίως καταστηµάτων και εργαστηρίων µε 
κατοικίες, η έλλειψη δηµόσιων ελεύθερων χώρων, πεζοδροµίων και γενικά 
η ελλειπής οργάνωση του χώρου. Στον πυρήνα διατηρούνται ορισµένα 
αξιόλογα δείγµατα λαϊκής αρχιτεκτονικής, τα οποία θα µπορούσαν να 
αποτελέσουν σηµαντικά στοιχεία αναφοράς του οικισµού εφόσον 
αξιοποιηθούν κατάλληλα. 
 
Στις περιµετρικές περιοχές κατοικίας που εκτείνονται κυρίως κατά µήκος 
των κύριων δρόµων (εξαίρεση αποτελεί η βόρεια περιοχή), επικρατούν οι 
ανεξάρτητες µονοκατοικίες. Η ύπαρξη αναξιοποίητων εκτάσεων γης 
ανάµεσα στους άξονες όπου συγκεντρώνονται κυρίως οι κατοικίες των 
περιµετρικών οικιστικών περιοχών, δηµιουργεί σοβαρή έλλειψη συνοχής. 
Παρατηρείται επίσης έλλειψη βασικών έργων υποδοµής, ενώ η ιεράρχιση 
των δρόµων είναι σχεδόν ανύπαρκτη. 
 
Οι Οικιστικές Ζώνες που καθορίζονται µε βάση το παρόν Τοπικό Σχέδιο 
έχουν συνολική έκταση 440 εκτάρια περίπου, από την οποία έχει 
αξιοποιηθεί οικιστικά µικρό ποσοστό µόνο (25% περίπου). Στις 
καθορισµένες Ζώνες, συνεπώς, παρέχεται δυνατότητα για τη στέγαση 
πληθυσµού πολλαπλάσιου εκείνου που προβλέπεται ότι θα διαµένει στην 
περιοχή του Τοπικού Σχεδίου το έτος 2005. 
 
Στόχοι Πολιτικής 
 
Η Στεγαστική Πολιτική του Τοπικού Σχεδίου προνοεί για τα ακόλουθα: 
 
(α)    Τη συγκέντρωση της µελλοντικής οικιστικής ανάπτυξης στις 

Περιοχές Ανάπτυξης, έτσι ώστε να αξιοποιείται στο βέλτιστο 
δυνατό βαθµό η δυναµικότητα των καθορισµένων περιοχών σε 
γη, υποδοµές και κοινοτικές διευκολύνσεις και να ικανοποιούνται 
µέσα σε αυτές οι στεγαστικές ανάγκες όλων των εισοδηµατικών 
στρωµάτων του πληθυσµού (ιδίως των χαµηλά αµοιβόµενων). Η 
πολιτική αυτή πρέπει να υιοθετηθεί και από τους φορείς άσκησης 
της στεγαστικής πολιτικής του δηµόσιου τοµέα. 
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(β)      Την οργάνωση και ποιοτική αναβάθµιση του οικιστικού πυρήνα, 
διατηρώντας και προβάλλοντας τα αξιόλογα δείγµατα 
αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς. 

 
(γ)     Τη βελτίωση του περιβάλλοντος των περιοχών κατοικίας και τη 

λειτουργική σύνδεση των περιµετρικών οικιστικών περιοχών µε 
τον πυρήνα. 

 
(δ)        Την ενίσχυση του ρόλου που διαδραµατίζει ο δηµόσιος τοµέας 

στην αγορά κατοικίας και την επικέντρωση των µελλοντικών 
προσπαθειών προς όφελος των εισοδηµατικά ασθενέστερων 
οµάδων του πληθυσµού. 

 
(ε)          Τη διεύρυνση των ευκαιριών που παρέχονται στον ιδιωτικό τοµέα 

για υλοποίηση στεγαστικών προγραµµάτων που θα είναι προσιτά 
και σε χαµηλά αµοιβόµενα κοινωνικά στρώµατα, µέσω της 
εφαρµογής µέτρων πολιτικής για µείωση του συνολικού κόστους 
ανέγερσης κατοικιών. 

 
(στ)     Την παροχή κινήτρων για ενθάρρυνση του ιδιωτικού τοµέα να 

αναλάβει την προώθηση ενιαίων στεγαστικών αναπτύξεων πάνω 
σε κατάλληλα σχεδιασµένη βάση. 

 
∆οµή Οικιστικών Περιοχών 
 
Οι Περιοχές Ανάπτυξης που προορίζονται για την υλοποίηση οικιστικών 
αναπτύξεων δηµιουργούν µια ενιαία και συµπαγή χωροδοµική ενότητα. 
Ουσιαστικά στοιχεία συνοχής και λειτουργικής ενότητας του οικισµού 
είναι το παραδοσιακό κέντρο, οι καθορισµένοι Άξονες ∆ραστηριότητας και 
οι θρησκευτικές, εκπαιδευτικές, κοινοτικές και πολιτιστικές διευκολύνσεις. 
 
Περιοχές Οικιστικής Ανάπτυξης 
 
Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου οικιστική ανάπτυξη θα επιτρέπεται 
κατά κανόνα στις ακόλουθες περιοχές: 
 
(α)      Στις καθορισµένες Οικιστικές Ζώνες που δείχνονται στο Σχέδιο 

Χρήσης Γης και στο Σχέδιο Πολεοδοµικών Ζωνών µε το κωδικό 
χαρακτηριστικό Κα 

 
(β)        Στο παραδοσιακό κέντρο του οικισµού και στους καθορισµένους 

Άξονες ∆ραστηριότητας. 
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Μεµονωµένη κατοικία σε περιοχές εκτός του Ορίου Ανάπτυξης 
 
Η Πολεοδοµική Αρχή δεν θα επιτρέπει κατά κανόνα την οικιστική 
ανάπτυξη σε περιοχές που βρίσκονται έξω από το Όριο Ανάπτυξης, όπως 
αυτό καθορίζεται στο Τοπικό Σχέδιο. Σε αυτές τις περιοχές, εντούτοις, η 
Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιτρέψει την ανέγερση µιας µονάδας 
κατοικίας νοουµένου ότι τηρούνται οι ακόλουθες προϋποθέσεις: 
 
(α)    Το τεµάχιο δεν θα βρίσκεται σε Βιοµηχανική, Βιοτεχνική ή

Κτηνοτροφική Ζώνη/Περιοχή. 
 
(β)     Το τεµάχιο στο οποίο θα ανεγερθεί η κατοικία έχει εµβαδό 

τουλάχιστον τέσσερα δεκάρια (4000 τ.µ.) ανά µονάδα κατοικίας, 
όπως τούτο ήταν εγγεγραµµένο στα βιβλία του Τµήµατος 
Κτηµατολογίου και Χωροµετρίας κατά την ηµεροµηνία 
δηµοσίευσης του Σχεδίου ή όπως τούτο προκύπτει µετά την 
ανωτέρω ηµεροµηνία από αναπροσαρµογή συνόρων χωρίς 
ουσιαστική διαφοροποίηση του εµβαδού του, ή από διαίρεση γης 
ύστερα από άδεια που χορηγείται µε βάση τον περί Πολεοδοµίας 
και Χωροταξίας Νόµο ή/και τον περί Ρυθµίσεων Οδών και 
Οικοδοµών Νόµο ή από απαλλοτρίωση ή οικειοθελή 
παραχώρηση γης για σκοπούς έργων κοινής ωφέλειας. Ανέγερση 
µονοκατοικίας είναι δυνατό να επιτραπεί, επίσης, και σε τµήµα 
τεµαχίου κρατικής ιδιοκτησίας που εγγράφεται σε δικαιούχο µετά 
την ανωτέρω ηµεροµηνία, νοουµένου ότι ισχύουν τα άλλα 
κριτήρια και προϋποθέσεις της παρούσας πρόνοιας. 

 
              Νοείται ότι το τεµάχιο διαθέτει άνετη και ασφαλή προσπέλαση 

και ικανοποιούνται οι ρυθµίσεις του συντελεστή δόµησης και του 
ποσοστού κάλυψης που καθορίζονται στην περιοχή.   

 
              Νοείται περαιτέρω ότι δεν θα επιτρέπονται πέραν των τεσσάρων 

µονάδων κατοικίας, εφόσον το επιτρέπει ο καθορισµένος 
συντελεστής δόµησης και το µέγεθος του τεµαχίου, όπως αυτό 
ήταν εγγεγραµµένο στα βιβλία του Τµήµατος Κτηµατολογίου και 
Χωροµετρίας κατά την ηµεροµηνία δηµοσίευσης του Σχεδίου και 
υπάρχει ικανοποιητική και κατάλληλη υδατοπροµήθεια (το 
τελευταίο ισχύει σε περίπτωση που θα ανεγερθούν πέραν της µιάς 
µονάδας κατοικίας). 

 
(γ)        Η προτεινόµενη κατοικία είναι ικανοποιητικής αισθητικής στάθµης 

(εφαρµογή του πλαισίου αισθητικού ελέγχου για τη συγκεκριµένη 
περιοχή). 

 
(δ)         Η θέση της κατοικίας στο τεµάχιο όπου θα ανεγερθεί καθώς και η 

διαµόρφωση του τεµαχίου θα εναρµονίζονται µε το χαρακτήρα 
και το περιβάλλον της περιοχής. 

 



 48
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Η Πολεοδοµική Αρχή, αφού λάβει υπόψη ειδικές περιστάσεις, µπορεί σε 
έκτακτες περιπτώσεις να εκδώσει πολεοδοµική άδεια για ανέγερση 
µεµονωµένης κατοικίας και σε Κτηνοτροφικές Ζώνες ή Περιοχές, 
νοουµένου ότι η προτιθέµενη µονοκατοικία είναι αναγκαία για τη στέγαση 
προσωπικού που εργάζεται σε υφιστάµενη κτηνοτροφική µονάδα, ο 
ιδιοκτήτης έχει ως κύρια απασχόληση την κτηνοτροφία και το εµβαδό της 
κατοικίας δεν ξεπερνά τα 200 τ.µ. Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να 
επιτρέψει µία µόνο κατοικία για κάθε κτηνοτροφική µονάδα. Νοείται ότι 
για την έκδοση τέτοιας άδειας πρέπει να πληρούνται οι προϋποθέσεις (β), 
(γ) και (δ) της παραγράφου 7.5.1   Η παρούσα πρόνοια δεν θα εφαρµόζεται 
για τεµάχια που εµπίπτουν ταυτόχρονα στην Κτηνοτροφική Ζώνη και σε 
αρδευόµενη περιοχή. 
 
Λόγω των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών της ∆ερύνειας που προκύπτουν 
από την κατοχή  µεγάλου µέρους της γης από τα τουρκικά στρατεύµατα 
και τη γειτνίασή της µε τη γραµµή κατάπαυσης του πυρός, ο Υπουργός 
Εσωτερικών είναι δυνατό να επιτρέψει κατ’ εξαίρεση την ανέγερση 
µονάδας κατοικίας και σε τεµάχια γης που κατά την ηµεροµηνία 
δηµοσίευσης του Σχεδίου είχαν εµβαδόν µικρότερο των 4000 τ.µ. για 
ικανοποίηση των στεγαστικών αναγκών του ιδιοκτήτη του τεµαχίου ή των 
παιδιών του. 
 
Άλλες χρήσεις εντός Οικιστικής Ζώνης 
 
Η οικιστική χρήση ορίζεται ως η επικρατούσα χρήση στις καθορισµένες 
Οικιστικές Ζώνες. Παρόλα αυτά, στα οικεία Κεφάλαια του Τοπικού 
Σχεδίου καθορίζονται εκείνες οι χρήσεις, πέραν της οικιστικής, οι οποίες 
µπορεί να επιτραπούν από την Πολεοδοµική Αρχή, νοουµένου ότι: 
 
(α)        Είναι συναφείς και συµβατές µε την επικρατούσα οικιστική χρήση. 
 
(β)    Θεωρούνται ουσιώδεις για την εξυπηρέτηση των άµεσων και 

καθηµερινών αναγκών των κατοίκων των οικιστικών περιοχών. 
 
(γ)        ∆εν   δηµιουργούν  ουσιαστική   περιβαλλοντική  επιβάρυνση  ή 

µείωση των ανέσεων σε γειτονικές ιδιοκτησίες ή στην ευρύτερη 
περιοχή λόγω της κλίµακας και του τύπου της προτεινόµενης 
ανάπτυξης (π.χ. λόγω του όγκου της κυκλοφορίας που θα 
ελκύεται ή λόγω θορύβου ή άλλης ηχητικής ή αισθητικής 
ρύπανσης). 

 
(δ)     Πληρούν  τα  πρότυπα  παροχής χώρων στάθµευσης για τις 

αντίστοιχες προτεινόµενες χρήσεις. Σε ορισµένες περιπτώσεις 
τέτοιων χρήσεων η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί, όταν το θεωρήσει 
απαραίτητο, να απαιτήσει περισσότερους χώρους στάθµευσης 
στην προς ανάπτυξη ιδιοκτησία ούτως ώστε να αποφευχθεί η 
επιβάρυνση της περιοχής. 
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7.6.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
7.6.3 
 
 
 
 
 
 
 
7.7 
 
7.7.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
7.8 
 
7.8.1 
 
 
 
 
 
 
 
7.8.2 
 
 
 

Ως τύποι χρήσεων που θα µπορούσαν να επιτραπούν υπό τις ανωτέρω 
προϋποθέσεις στις καθορισµένες Οικιστικές Ζώνες αναφέρονται τα µικρά 
καταστήµατα τροφίµων, τα περίπτερα (σχετική πρόνοια 8.6.1), τα µικρά 
µεµονωµένα γραφεία (σχετική πρόνοια 8.10.4) µε εµβαδό της τάξης των 
100 τ.µ. (µια µονάδα γραφείου σε κάθε ανάπτυξη σε οικόπεδο κανονικού 
µεγέθους) σύµφωνα µε την πολιτική που περιγράφεται στο οικείο 
Κεφάλαιο του Τοπικού Σχεδίου.  Σε Οικιστικές Ζώνες, οι οποίες κατά την 
κρίση της Πολεοδοµικής Αρχής δεν εξυπηρετούνται επαρκώς από τις 
καθοριζόµενες περιοχές εµπορικής εξυπηρέτησης, είναι δυνατό να 
επιτραπούν στέγες γερόντων, γυµναστήρια µικρής κλίµακας, 
φροντιστήρια, κ.ο.κ., σύµφωνα µε τα κριτήρια και τις προϋποθέσεις που 
καθορίζονται στα οικεία κεφάλαια του Τοπικού Σχεδίου. 
 
Στις πιο πάνω περιπτώσεις, µεταγενέστερη αίτηση για αλλαγή της χρήσης 
για την οποία παραχωρείται η πολεοδοµική άδεια θα µελετάται µε 
ουσιαστικό κριτήριο τη διαφύλαξη των ανέσεων της πρωτεύουσας χρήσης. 
Στόχος των δυνατοτήτων που παρέχονται µε την παρούσα πρόνοια είναι η 
αναβάθµιση των περιοχών κατοικίας σε βιώσιµες φυσικές και κοινωνικές 
ενότητες και η βέλτιστη δυνατή εξυπηρέτηση του τοπικού πληθυσµού 
(σχετικές είναι οι πρόνοιες του Κεφαλαίου 8). 
 
Υποδιαίρεση οικιστικών µονάδων 
 
Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιτρέψει την υποδιαίρεση µεγάλων 
οικιστικών µονάδων σε µικρότερες, νοουµένου ότι κατά την κρίση της η 
υποδιαίρεση δεν θα υποβαθµίσει τις ανέσεις διαβίωσης των µελλοντικών 
ενοίκων των µικρότερων µονάδων, δεν θα επηρεαστούν αρνητικά οι 
πυκνότητες χρήσης της οικείας περιοχής, δεν θα δηµιουργηθούν 
προβλήµατα στάθµευσης, δεν θα προκληθεί υπερβολική φόρτιση του 
τοπικού οδικού δικτύου και θα τηρούνται οι υπόλοιπες πρόνοιες του 
Σχεδίου. 
 
Άλλες πρόνοιες 
 
Οι νέες οικιστικές αναπτύξεις πρέπει να ικανοποιούν µε ουσιαστικό τρόπο 
ορισµένα λειτουργικά και περιβαλλοντικά κριτήρια. Συγκεκριµένα, πρέπει 
να περιλαµβάνουν τις κοινόχρηστες λειτουργίες, υπηρεσίες και ανοικτούς 
χώρους πρασίνου που προκύπτουν από την κλίµακα της ανάπτυξης, να 
προσφέρουν άνετη προσπέλαση σε περιοχές απασχόλησης µέσα σε 
συνθήκες κυκλοφοριακής ασφάλειας τόσο για οχήµατα όσο και για πεζούς, 
και να εξασφαλίζουν ψηλή ποιότητα φυσικού περιβάλλοντος. 
 
Για τη διασφάλιση άνετων συνθηκών διαβίωσης του πληθυσµού, η 
Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει υπόψη τα ενδεικτικά ελάχιστα µεγέθη 
οικιστικών µονάδων που καθορίζονται στον Πίνακα 3 του Κεφαλαίου 18. 
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8. 
 
8.1 
 
8.1.1 
 
 
 
 
 
 
8.1.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
8.1.3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ΕΜΠΟΡΙΟ, ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΑ ΚΑΙ ΓΡΑΦΕΙΑ 
 
Γενικά 
 
Η πλειονότητα των καταστηµάτων, γραφείων και κέντρων αναψυχής της 
∆ερύνειας βρίσκεται στην παραδοσιακή κεντρική περιοχή της κοινότητας. 
Υπάρχει όµως η τάση εξάπλωσης των εµπορικών δραστηριοτήτων κατά 
µήκος των τριών βασικών οδικών αξόνων προς Αµµόχωστο, Φρέναρος και 
Παραλίµνι. Τα τελευταία χρόνια οι νεώτερες εµπορικές αναπτύξεις 
επεκτείνονται κατά µήκος του δρόµου προς το Παραλίµνι κυρίως. 
 
Σύµφωνα µε τα στατιστικά στοιχεία (Απογραφή Επιχειρήσεων 1995) στις 
130 επιχειρήσεις στους τοµείς του εµπορίου, των χρηµατοδοτήσεων και 
των εστιατορίων απασχολούνταν 285 άτοµα περίπου. Παρά το µικρό 
µέγεθος των επιχειρήσεων αυτών, η σφαίρα επιρροής και εξυπηρέτησης 
τους επεκτείνεται πέραν των ορίων της ∆ερύνειας. Η δυνατότητα της 
∆ερύνειας να παράσχει εµπορικές διευκολύνσεις και υπηρεσίες στην 
ευρύτερη περιφέρεια θα ενισχυθεί σηµαντικά λόγω του ρόλου που 
αποδίνεται στη ∆ερύνεια ως συµπληρωµατικού κέντρου εµπορίου και 
ειδικών υπηρεσιών. Για την υποστήριξη αυτού του ρόλου θεωρείται 
αναγκαία η συγκέντρωση, οργάνωση, αναβάθµιση και αύξηση της 
αποδοτικότητας των δραστηριοτήτων του τριτογενούς τοµέα της τοπικής 
οικονοµίας.  
 
Τα βασικά προβλήµατα χωροθέτησης καταστηµάτων και γραφείων που 
αντιµετωπίζονται στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου είναι τα ακόλουθα: 
 
(α)        Η  απρογραµµάτιστη  χωροθέτηση  και  διασπορά τους, ιδιαίτερα 

κατά µήκος βασικών οδικών αξόνων, δηµιουργεί προβλήµατα 
στη διακίνηση οχηµάτων και ελλειπή εξυπηρέτηση, 
δυσλειτουργία και επιβάρυνση των ανέσεων στις περιοχές 
κατοικίας. 

 
(β)          Η περιορισµένη προσιτότητα, η χαµηλή ποιότητα των εµπορικών 

χρήσεων και οι λειτουργικές αδυναµίες της κεντρικής περιοχής 
µειώνουν τη βιωσιµότητα και την ελκυστικότητα της ∆ερύνειας 
και κατά συνέπεια τη δυνατότητα να διαδραµατίσει τον 
αναµενόµενο ρόλο. 

 
(γ)       Η χαµηλή ποιότητα του περιβάλλοντος στις περιοχές εµπορικών 

δραστηριοτήτων και η ελλειπής χωροδοµική τους οργάνωση δεν 
επιτρέπουν τη σωστή προβολή τους και τη δηµιουργία συνθηκών 
άνεσης και ασφάλειας για τους χρήστες και ιδίως τους πεζούς. 
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8.2 
 
8.2.1 
 
 
 
 
 
 
8.2.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
8.3 
 
8.3.1 
 
 
 
 
 
 
8.3.2 
 
 
 

Στόχοι Πολιτικής 
 
Στο επίπεδο των εµπορικών διευκολύνσεων και των γραφείων βασικός 
στόχος του Τοπικού Σχεδίου είναι η δηµιουργία συνθηκών ενίσχυσης του 
ρόλου της ∆ερύνειας στην παροχή εξυπηρέτησης προς τον τοπικό 
πληθυσµό, την περιφέρεια της Ελεύθερης Επαρχίας Αµµοχώστου και τους 
επισκέπτες της περιφέρειας και η συµµετοχή της κοινότητας στη δυναµική 
του τοµέα του τουρισµού. 
 
Οι εξειδικευµένοι στόχοι του Σχεδίου σε ότι αφορά την κατανοµή 
διευκολύνσεων λιανικού εµπορίου και γραφείων είναι: 
 
(α)    Η ενθάρρυνση  ορθολογικής και ισόρροπης κατανοµής των 

εµπορικών διευκολύνσεων σε χώρους που επιλέγηκαν µε 
κριτήριο τη βέλτιστη εξυπηρέτηση του πληθυσµού. 

 
(β)        Η οργάνωση, η ιεράρχιση και η λειτουργική και περιβαλλοντική 

αναβάθµιση των περιοχών όπου θα επιτρέπονται οι εµπορικές 
χρήσεις και τα γραφεία έτσι ώστε να λειτουργούν και ως σηµεία 
αναφοράς του οικισµού. 

 
(γ)      Η παροχή επαρκών και κατάλληλων δυνατοτήτων στέγασης για 

διάφορους τύπους εµπορικών διευκολύνσεων, σύµφωνα µε τις 
λειτουργικές ανάγκες κάθε τύπου. 

 
(δ)      Η αναδιοργάνωση, αναβάθµιση και ενίσχυση του παραδοσιακού 

εµπορικού κέντρου ώστε να συνεχίσει να αποτελεί το πρωταρχικό 
επίκεντρο των εµπορικών δραστηριοτήτων για την περιοχή του 
Σχεδίου. 

 
(ε)          Η βελτίωση της προσιτότητας και της λειτουργικής σύνδεσης του 

εµπορικού κέντρου µε τις κεντρικές διοικητικές, πολιτιστικές και 
άλλες συναφείς χρήσεις, ώστε το σύνολο να λειτουργεί ως ενιαίο 
και ολοκληρωµένο σύστηµα.  

 
Χωροθετική Πολιτική Εµπορίου και Καταστηµάτων 
 
Βασική πολιτική του Σχεδίου είναι και η κατά κανόνα χωροθέτηση της 
εµπορικής ανάπτυξης στα καθορισµένα τµήµατα του παραδοσιακού 
κέντρου του οικισµού και στους Άξονες ∆ραστηριότητας που 
καθορίζονται στο Σχέδιο Χρήσεων Γης του Τοπικού Σχεδίου. Ουσιαστικά 
επιδιώκεται η διασφάλιση επαρκών δυνατοτήτων ανάπτυξης για 
διάφορους τύπους εµπορικής δραστηριότητας. 
 
Το σύστηµα των περιοχών και αξόνων εµπορικής δραστηριότητας 
διαρθρώνεται και ιεραρχείται µε βάση το εύρος, την ποικιλία και τον τύπο 
των εµπορικών δραστηριοτήτων που θα επιτρέπονται σε κάθε περιοχή ή 
άξονα και ανάλογα µε τα δεδοµένα και τις ανάγκες της. 
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8.3.3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Κεντρική Εµπορική Περιοχή (ΚΕΠ): Η ΚΕΠ περιλαµβάνει µέρος του 
πυρήνα της ∆ερύνειας και τµήµατα δρόµων του παραδοσιακού κέντρου, 
όπως καθορίζονται στο Σχέδιο Πολεοδοµικών Ζωνών και στο Σχέδιο 
Χρήσεων Γης. Στην ΚΕΠ έχει διαµορφωθεί ήδη εξειδικευµένος 
χαρακτήρας που οφείλεται στην ποικιλία των στοιχείων που συνυπάρχουν 
στο χώρο, όπως είναι οι παραδοσιακές εµπορικές και κοινοτικές χρήσεις 
και δραστηριότητες (σύλλογοι, καφενεία, εκκλησίες), οι µικρές πλατείες 
και ορισµένες αξιόλογες οικοδοµές. 
 
Η ΚΕΠ αποτελεί τµήµα του παραδοσιακού Κέντρου του οικισµού στο 
οποίο περιλαµβάνονται και άλλες χρήσεις υποστήριξης που συµβάλλουν 
στη δηµιουργία ενός ενιαίου αλλά πολυσύνθετου συνόλου, από 
χωροδοµική και λειτουργική άποψη. Το ευρύτερο παραδοσιακό κέντρο της 
∆ερύνειας αποτελεί χώρο µε σηµαντικές ιδιαιτερότητες και σύνθετο 
χαρακτήρα όπου απαιτούνται µέτρα και σχεδιασµοί για την ορθολογική 
οργάνωση, ενδυνάµωση και αξιοποίησή του. Στο κεφάλαιο 17 του Τοπικού 
Σχεδίου διαγράφεται το πλαίσιο κατευθυντήριων αρχών που θα διέπει το 
λεπτοµερέστερο σχεδιασµό επιµέρους παρεµβάσεων στο χώρο του 
παραδοσιακού κέντρου. 
 
Η Κεντρική Εµπορική Περιοχή της ∆ερύνειας θα αναδιοργανωθεί και 
ενδυναµωθεί, έτσι ώστε να συνεχίσει να αποτελεί την πρωταρχική περιοχή 
εµπορικής εξυπηρέτησης του οικισµού ή και άλλων ευρύτερων περιοχών. 
Στην ΚΕΠ ή σε περιοχές που συνδέονται οργανικά µε αυτή θα επιδιωχθεί 
η συγκέντρωση του µεγαλύτερου µέρους των εµπορικών, διοικητικών και 
πολιτιστικών λειτουργιών, οι υπηρεσίες και οι διευκολύνσεις ψυχαγωγίας 
και αναψυχής µε σφαίρα επιρροής ολόκληρη την περιφέρεια της 
Ελεύθερης Επαρχίας Αµµοχώστου. 
 
Η ορθολογική ανάπτυξη και η αποτελεσµατική οργάνωση της ΚΕΠ θα 
επιδιωχθούν µε την υιοθέτηση των ακόλουθων µέτρων: 
 

i)     Τη χωροθέτηση στην ΚΕΠ εξειδικευµένων διευκολύνσεων και 
χρήσεων που σχετίζονται µε τον πολιτισµό, τη δηµόσια 
διοίκηση, τον τουρισµό και τη ψυχαγωγία µε στόχο την 
ανάµειξη ποικιλίας συµβατών χρήσεων, ώστε να προκύψει 
πολυσύνθετος και πολυδιάστατος χώρος. 

 
ii)   Τη  βελτίωση  των  συνθηκών  προσπελασιµότητας  και 

διακίνησης στο κέντρο, κατά προτεραιότητα για τους πεζούς, 
τη δηµιουργία επαρκών και κατάλληλα χωροθετηµένων 
χώρων στάθµευσης και την αποθάρρυνση διαµπερών 
κινήσεων. 

 
iii)    Την απόκτηση από το δηµόσιο ορισµένων κενών οικοπέδων ή 

άλλων χώρων σε κατάλληλα επιλεγµένα σηµεία για τη 
διαµόρφωση διαφόρων δηµόσιων ανοικτών χώρων, όπως 
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8.3.4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

µικρές πλατείες ή χώρους δηµόσιου πρασίνου για αναβάθµιση 
της ποιότητας του περιβάλλοντος και των ανέσεων της 
περιοχής. 

 
iv)    Την  αποτροπή  της  εγκατάστασης  οχληρών  χρήσεων που 

δυνατό να επιβαρύνουν τις ανέσεις χρήσης και λειτουργίας της 
περιοχής και να περιορίσουν τη λειτουργική συνοχή και τη 
βιωσιµότητά της. 

 
 
v) Η οικιστική χρήση θα ενθαρρύνεται ιδιαίτερα µε στόχο την 

αύξηση του µόνιµου πληθυσµού στην περιοχή του Κέντρου 
και τη διατήρησή της ως χώρου ζωντανού και δραστήριου και 
εκτός των ωρών εργασίας των εµπορικών ή γραφειακών 
χρήσεων. 

 
Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι:   Η Λεωφόρος Αµµοχώστου, η 
οδός Μακαρίου Γ΄ και τµήµα της οδού Ελευθερίας καθορίζονται ως 
Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και αναπτύσσονται γραµµικά κατά 
µήκος τµηµάτων δρόµων οι οποίοι ανήκουν στο βασικό δευτερεύον δίκτυο 
από κυκλοφοριακή άποψη. Οι άξονες αυτοί συγκλίνουν στο κέντρο και 
αποτελούν φυσική προέκταση των κεντρικών λειτουργιών. Σε αρκετές 
περιπτώσεις οι ανωτέρω δρόµοι λειτουργούσαν παλαιότερα ως κύριοι, 
αλλά προγραµµατίζεται η σταδιακή τους υποβάθµιση, από κυκλοφοριακή 
άποψη, µε την υλοποίηση και ολοκλήρωση του οδικού δικτύου του 
Τοπικού Σχεδίου. 
 
Η πρωτεύουσα λειτουργία των Αξόνων ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι θα 
είναι η εµπορική και για το λόγο αυτό τόσο κατά το λεπτοµερή σχεδιασµό 
τους όσο και κατά την επιβολή όρων σε πολεοδοµικές άδειες, πρέπει να 
λαµβάνονται υπόψη οι απαιτήσεις για αυξηµένους χώρους στάθµευσης, 
διευκολύνσεις για φορτοεκφορτώσεις και για την άνετη και ασφαλή 
διακίνηση των πεζών, όπως και οποιαδήποτε άλλα στοιχεία που θα 
συµβάλουν στην κατά το δυνατό καλύτερη οργάνωσή τους.  Επειδή οι 
Άξονες Κατηγορίας Ι συµπίπτουν µε βασικό δευτερεύοντα δρόµο, 
ιδιαίτερη σηµασία θα δίδεται στην άνετη και ασφαλή στάθµευση των 
χρηστών και είσοδο/έξοδο οχηµάτων από επιµέρους ιδιοκτησίες και σε 
διευθετήσεις που θα αποθαρρύνουν την παράνοµη στάθµευση στο 
οδόστρωµα, µε στόχο τη διασφάλιση της κυκλοφοριακής ικανότητας των 
δρόµων. 
 
Σε ΄Αξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι θα επιτρέπονται γενικά 
εµπορικές αναπτύξεις µε ποικιλία τύπων καταστηµάτων 
(περιλαµβανοµένων και καταστηµάτων καθηµερινής χρήσης) και 
γραφείων, διάφορες υπηρεσίες, διευκολύνσεις αναψυχής, ψυχαγωγίας, 
βιοτεχνίες κατηγορίας Β  και Γ σύµφωνα µε τις πρόνοιες των σχετικών 
Κεφαλαίων και κατοικίες.  Βασικά κριτήρια για την εξέταση των αιτήσεων 
για τύπους εµπορικής ανάπτυξης σε Άξονες Κατηγορίας Ι θα είναι η 
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ικανοποίηση των σχετικών αναγκών τόσο του τοπικού πληθυσµού όσο και 
της ευρύτερης περιφέρειας καθώς και ο τύπος υφιστάµενης εµπορικής 
ανάπτυξης κατά µήκος του Άξονα. Για τη χωροθέτηση αναπτύξεων 
αναψυχής, ψυχαγωγίας θα λαµβάνονται υπόψην και τα κριτήρια της 
παραγράφου 12.5.2 
 
Άξονας ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ: Ως Άξονας ∆ραστηριότητας 
Κατηγορίας ΙΙ καθορίζεται τµήµα της οδού Ελευθερίας προς το Παραλίµνι. 
Το τµήµα αυτό έχει ήδη αποκτήσει εµπορικό χαρακτήρα και σκοπός του 
καθορισµού είναι η οργάνωση µιας δεδοµένης κατάστασης µέσα σε 
ορθολογικά πλαίσια. Σε όλες τις περιπτώσεις θα διασφαλίζονται οι 
αναγκαίες συνθήκες για την προστασία των κυκλοφοριακών δυνατοτήτων 
και τη διαφύλαξη της βέλτιστης δυνατής ασφάλειας για τη διακίνηση 
πεζών και οχηµάτων.  
 
Στον Άξονα ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ θα επιτρέπεται κατά κύριο 
λόγο η δηµιουργία εκθεσιακών χώρων (show-rooms) για διάφορα αγαθά 
(παραδείγµατα των τύπων επιχειρήσεων που είναι δυνατό να στεγασθούν 
στον Άξονα αυτό απαριθµούνται στον πιο κάτω Πίνακα). Για να 
διασφαλιστεί η χωροθέτηση τέτοιων χρήσεων η Πολεοδοµική Αρχή θα 
απαιτεί όπως τα επιµέρους καταστήµατα που αναγείρονται ή 
χρησιµοποιούνται ως επιµέρους εµπορικές µονάδες στον Άξονα 
∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ, έχουν ελάχιστο εµβαδό ισογείου της τάξης 
των 100 τ.µ. 
 
 

ΕΝ∆ΕΙΚΤΙΚΟΣ ΠΙΝΑΚΑΣ 
ΕΜΠΟΡΙΚΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ ΟΙ ΟΠΟΙΕΣ ΜΠΟΡΟΥΝ  

ΝΑ ΣΤΕΓΑΣΤΟΥΝ ΣΕ ΕΚΘΕΣΙΑΚΟΥΣ ΧΩΡΟΥΣ (SHOW ROOMS) 
ΣΕ ΚΑΘΟΡΙΣΜΕΝΟΥΣ ΑΞΟΝΕΣ ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑΣ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑΣ ΙΙ 

 
 Αντιπροσωπείες αυτοκινήτων, ποδηλάτων και µοτοσυκλεττών 
 Εξαρτήµατα αυτοκινήτων 
 Σκάφη αναψυχής 
 Γεωργικά οχήµατα και µηχανικός εξοπλισµός 
 Οικιακές και Ηλεκτρικές Συσκευές 
 Οπτικο-ακουστικά Συστήµατα (Hi – Fi Systems) 
 Ηλεκτρονικοί Υπολογιστές, Ταµειακές Μηχανές, Συσκευές Ζύγισης 
 Εκθέσεις Επίπλων 
 Εκθέσεις Ειδών Υγιεινής και Κεραµικών 
 Συσκευές Κλιµατισµού και Θέρµανσης 
 Τηλεπικοινωνιακός Εξοπλισµός 
 Εντοιχισµένοι Πάγκοι Κουζίνας 
 Εκθέσεις Κουρτίνων, Χαλιών, ταπήτων και Ταπετσαριών 
 Επίπλωση και Εξοπλισµός Γραφείων 
 Εξοπλισµός Ξενοδοχείων 
 Πατώµατα, Ψευδοροφές και Μονώσεις Κτιρίων 
 Φωτιστικά 
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 Συστήµατα Ασφάλειας και Συναγερµού 
 Ανελκυστήρες 
 Μηχανολογικός Εξοπλισµός 
 Αδασµολόγητα Είδη 

 
Ο ανωτέρω Πίνακας είναι ενδεικτικός και δεν προδεσµεύει την απόφαση 
της Πολεοδοµικής Αρχής σε οποιαδήποτε σχετική αίτηση. 
 
Για τις πιο πάνω κατηγορίες επιχειρήσεων µπορεί να επιτρέπεται ο 
συνδυασµός του εκθεσιακού χώρου µε αποθήκευση εξαρτηµάτων και 
ανταλλακτικών, νοουµένου ότι η αποθηκευτική χρήση δεν θα υπερτερεί σε 
σηµασία και επιφάνεια της πρωτεύουσας χρήσης και δεν θα 
δηµιουργούνται σοβαρά προβλήµατα από τις αναγκαίες φορτοεκφορτώσεις 
εµπορευµάτων. 
 
Ουσιώδες κριτήριο για τον καθορισµό των επιτρεπόµενων αναπτύξεων 
είναι ο συνολικός αριθµός οχηµάτων που προσελκύουν, ως αποτέλεσµα 
του αριθµού και της συχνότητας των διακινήσεων των επισκεπτών σε 
συνάρτηση µε την εµπορική επιφάνεια, όπως και οι συνολικές ανάγκες για 
χώρους στάθµευσης.  ∆ιευκρινίζεται, ενδεικτικά, πως µε βάση τα  ανωτέρω 
κριτήρια τα πολυκαταστήµατα, τα σφαιριστήρια και οι αίθουσες όπου 
διεξάγονται τυχερά παιγνίδια, δεν εµπίπτουν στις επιτρεπόµενες χρήσεις, 
λόγω του µεγάλου αριθµού επισκεπτών που προσελκύουν ανά µονάδα 
επιφανείας. 
 
Η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να επιτρέπει την ανάµειξη εκθεσιακών 
χώρων µε µικρότερες µονάδες λιανικού εµπορίου σε κάθε επιµέρους 
ανάπτυξη, νοουµένου ότι οι εκθεσιακοί χώροι αντιπροσωπεύουν 
ουσιαστικά το µεγαλύτερο ποσοστό του ωφέλιµου χώρου που διατίθεται 
στο ισόγειο για εµπορικούς σκοπούς. Η ανωτέρω σχέση ανάµεσα σε 
εκθεσιακούς χώρους και µικρότερες µονάδες λιανικού εµπορίου θα 
διαφυλάσσεται και κατά τη µελέτη αιτήσεων για αλλαγή χρήσης. 
 
Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιβάλλει κατάλληλους όρους σε 
σχέση µε τη χωροθέτηση των χώρων στάθµευσης και τις διευθετήσεις για 
φορτοεκφορτώσεις, µε στόχο να ελαχιστοποιηθούν οι επιπτώσεις που 
ενδέχεται να επηρεάσουν την κυκλοφοριακή ικανότητα του δρόµου, λόγω 
της λειτουργίας της εµπορικής ανάπτυξης. Αναφέρεται ενδεικτικά ότι 
τέτοιοι όροι µπορεί να αφορούν την αύξηση της απόστασης της οικοδοµής 
από το οδικό σύνορο του οικοπέδου µε το δρόµο (> 4.50 µ. για το ισόγειο 
µόνο), έτσι ώστε να είναι δυνατή η παροχή χώρων στάθµευσης παράλληλα 
µε το δρόµο, αλλά εκτός των λωρίδων κυκλοφορίας. 
 
Στους καθορισµένους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ, οι όροροι 
της ανάπτυξης µπορεί να διατίθενται για τη στέγαση γραφείων ή και για 
οικιστικές µονάδες. Σε περίπτωση κατά την οποία οι όροφοι 
χρησιµοποιούνται ταυτόχρονα για τη στέγαση γραφείων και οικιστικών 
µονάδων, θα ισχύουν οι πιο κάτω προϋποθέσεις: 
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  (α)   Ο κάθε όροφος χρησιµοποιείται αµιγώς για µια και µόνο από τις  

δύο χρήσεις. Σε περίπτωση που επιλέγεται η χωροθέτηση 
γραφείων σε κάποιο όροφο, τότε όλα τα γραφεία του 
συγκεκριµένου ορόφου πρέπει να ανήκουν σε µια µόνο 
επιχείρηση. 

 
   (β) Οι οικιστικές µονάδες δεν παρεµβάλλονται µεταξύ ορόφων 

γραφείων και καταλαµβάνουν πάντοτε τους ανώτερους 
ορόφους. 

 
   (γ)  Ανεξάρτητα από τα πιο πάνω, ο πρώτος όροφος της ανάπτυξης 

µπορεί να διατίθεται για την επέκταση της εµπορικής χρήσης 
του ισογείου.   

 
Νοείται ότι σε περίπτωση οικοδοµής µε τρεις ορόφους στην οποία όλοι οι 
όροφοι πέραν του ισογείου (ή και περιλαµβανοµένου του ισογείου) 
χρησιµοποιούνται για γραφεία, θα ισχύει ανώτατος συντελεστής δόµησης 
της τάξης του 80% του συντελεστή που ισχύει στη συγκεκριµένη 
Πολεοδοµική Ζώνη. Νοείται, επίσης ότι το ισόγειο της ανάπτυξης µπορεί 
να διατίθεται, πέραν των επιτρεποµένων τύπων εµπορικών διευκολύνσεων 
και για γραφεία που σχετίζονται µε τα γραφεία επιχειρήσεων στους 
ορόφους, εφόσον ικανοποιούνται οι πρόνοιες της παραγράφου 8.3.5 
 
Σε εξαιρετικές περιπτώσεις, στον ΄Αξονα ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ 
είναι δυνατό να επιτρέπονται και διευκολύνσεις αναψυχής/ψυχαγωγίας που 
εκτιµάται ότι µπορεί να δηµιουργούν κάποια οχληρία, υπό την αναγκαία 
προϋπόθεση ότι το τεµάχιο της προτιθέµενης ανάπτυξης εξυπηρετείται από 
υπηρεσιακό δρόµο και διασφαλίζονται οι απαιτούµενοι χώροι στάθµευσης, 
άνετες συνθήκες προσπέλασης προς αυτούς κατά τρόπο που να µην 
επηρεάζονται οι ανέσεις της περιοχής και ειδικά των οικιστικών χρήσεων, 
η ασφάλεια και η ελεύθερη ροή της κυκλοφορίας οχηµάτων στον 
πρωτεύοντα δρόµο. Για τη χωροθέτηση των αναφερόµενων αναπτύξεων 
αναψυχής / ψυχαγωγίας θα λαµβάνονται υπόψη τα κριτήρια της 
παραγράφου 12.5.2. 
 
Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή και στους Άξονες ∆ραστηριότητας Ι και 
ΙΙ είναι δυνατό να επιτρέπεται και βιοτεχνική και αποθηκευτική ανάπτυξη 
όπως καθορίζεται στις παραγράφους 9.4.3,  9.4.4 και 9.4.5 
 
Τοπικά Εµπορικά Κέντρα (ΤΕΚ): Τα ΤΕΚ αποτελούν συνήθως 
συµπαγείς από χωροδοµική άποψη πυρήνες εµπορικών ή και κοινοτικών 
διευκολύνσεων.  Στην περιοχή ∆ερύνειας καθορίζεται ένα ΤΕΚ στην 
πλατεία του Συνοικισµού Αυτοστέγασης όπου θα επιτρέπονται κατά 
κανόνα εµπορικές διευκολύνσεις και άλλες συναφείς λειτουργίες που λόγω 
φύσης και κλίµακας ικανοποιούν τις καθηµερινές ανάγκες των γύρω 
περιοχών κατοικίας σε αγαθά και υπηρεσίες όπως και κατοικίες νοουµένου 
ότι δεν διασπάται σε ουσιαστικό βαθµό η συνέχεια της εµπορικής χρήσης. 
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Στα Τοπικά Εµπορικά Κέντρα θα επιτρέπονται χρήσεις όπως φαρµακεία, 
µικρά βιβλιοπωλεία και χαρτοπωλεία, video clubs, κουρεία και 
κοµµωτήρια, φωτογραφεία, ανθοπωλεία και µικρής κλίµακας καταστήµατα 
τροφίµων και ειδών ιµατισµού και υπόδησης, καθώς και ήπιας µορφής 
διευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας και βιοτεχνίες Κατηγορίας Γ, 
σύµφωνα µε τις σχετικές πρόνοιες των οικείων Κεφαλαίων. Αιτήσεις για 
γραφειακές και κοινοτικές διευκολύνσεις ή διευκολύνσεις ευηµερίας θα 
εξετάζονται ευνοϊκά, νοουµένου ότι είναι µικρής κλίµακας και δεν 
επηρεάζουν ουσιωδώς τις ανέσεις των περιοίκων.  Επίσης, ευνοϊκά θα 
εξετάζονται αιτήσεις για µικρά γραφεία, νηπιαγωγεία και βρεφονηπιακούς 
σταθµούς, φροντιστήρια και ιατρεία ή άλλες χρήσεις κοινοτικής 
οργάνωσης και υποδοµής που η Πολεοδοµική Αρχή κρίνει πως θα 
εξυπηρετούν την τοπική κοινότητα χωρίς να µειώνουν ουσιαστικά τις 
ανέσεις των περιοίκων. Σε όλες τις προηγούµενες περιπτώσεις η 
Πολεοδοµική Αρχή θα εφαρµόζει τα πρότυπα για χώρους στάθµευσης 
όπως καθορίζονται για κάθε επιµέρους χρήση. 
 
Ειδικές Εµπορικές Αναπτύξεις 
 
Ανάµεσα στους πολυάριθµους τύπους εµπορικής ανάπτυξης ξεχωρίζουν 
τρεις τύποι οι οποίοι λόγω της κλίµακας και της έντασης της ανάπτυξης, 
της προσέλκυσης µεγάλου αριθµού χρηστών, των ιδιαίτερων λειτουργικών 
τους αναγκών και των αναµενόµενων επιπτώσεων στην κατανοµή των 
εµπορικών διευκολύνσεων σε ευρείες αστικές περιοχές, καθιστούν 
αναγκαία την υιοθέτηση εξειδικευµένης χωροθετικής πολιτικής και τη 
διασφάλιση στοιχείων και παραµέτρων που θα επιτρέψουν τη σωστή 
ένταξή τους στον αστικό ιστό. 
 
Για τους σκοπούς του Τοπικού Σχεδίου οι αναφερόµενοι τρεις τύποι 
εµπορικών αναπτύξεων ορίζονται ως ακολούθως: 
 

  (α)  Ως Πολυκαταστήµατα (Department Store) ορίζεται το ενιαίο από 
κτιριολογική άποψη συγκρότηµα στο οποίο στεγάζεται ενιαία 
επιχείρηση λιανικού εµπορίου. Σε Πολυκαταστήµατα 
διατίθενται κατά κανόνα ευρεία ποικιλία προϊόντων, χωρίς 
ωστόσο να υπάρχει εξειδίκευση σε οποιοδήποτε τύπο προϊόντος. 
Συνήθως τα Πολυκαταστήµατα µπορούν να στεγασθούν σε 
πολυόροφες οικοδοµές. 

 
   (β)   Ως Οργανωµένο Εµπορικό Κέντρο (Shopping Center) ορίζεται 

το κτιριακό συγκρότηµα στο οποίο συστεγάζονται µονάδες 
λιναικού εµπορίου που είναι λειτουργικά ή επιχειρηµατικά 
ανεξάρτητες, άσχετα µε το συνολικό αριθµό και το µέγεθος τους 
ή τη διαχείριση και ιδιοκτησία του συγκροτήµατος. 

 
   (γ) Ως Υπεραγορά (Supermarket) ορίζεται η λειτουργικά και 

κτιριολογικά ενιαία εµπορική ανάπτυξη, όπου στεγάζεται 
επιχείρηση λιανικού εµπορίου µε κύκλο εργασιών που αφορά 
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κατά κύριο λόγο ένα τύπο προϊόντων (αυτό το χαρακτηριστικό 
διαφοροποιεί τις Υπεραγορές από τα Πολυκαταστήµατα). Ο 
συνηθέστερος τύπος Υπεραγοράς αφορά την πώληση τροφίµων 
αλλά θα µπορούσε να αφορά επίσης και είδη κατοικίας και 
κήπου, τύπου DIY (συναρµολόγηση από τον αγοραστή). 

 
Οι πιο πάνω τύποι εµπορικών αναπτύξεων θα χωροθετούνται στην 
Κεντρική Εµπορική Περιοχή και τους Άξονες ∆ραστηριότητας Ι. Αιτήσεις 
σε περιοχές εκτός των καθορισµένων θα απορρίπτονται γενικά. 
 
Λόγω της µικρής κλίµακας της περιοχής του Σχεδίου, των απαιτήσεων της 
αγοράς και της ιδιαίτερης διάρθρωσης της εµπορικής δραστηριότητας, τα 
πολυκαταστήµατα και οι υπεραγορές µε µεικτή επιφάνεια πέραν των 2500 
τετραγωνικών µέτρων δεν θα επιτρέπονται στην περιοχή του Τοπικού 
Σχεδίου. Κατα τον ίδιο τρόπο δεν θα επιτρέπεται η χωροθέτηση εµπορικών 
αναπτύξεων σύνθετου τύπου, οι οποίες συντίθενται από στοιχεία που 
τυπικά χαρακτηρίζουν και τους δύο ανωτέρω τύπους εµπορικών 
αναπτύξεων (περιέχουν µονάδες καταστηµάτων µικρής σχετικά κλίµακας 
και µεγάλη ενιαία εµπορική επιχείρηση τύπου υπεραγοράς όπως αυτή 
περιγράφεται πιο πάνω). 
 
∆ιείσδυση Εµπορικών Χρήσεων 
 
Σε συνάρτηση µε την πιο πάνω χωροθετική πολιτική, σε περίπτωση ενιαίας 
εµπορικής ανάπτυξης: 
 
(α)       Σε τεµάχιο του οποίου τµήµα εµπίπτει στην Κεντρική Εµπορική 

Περιοχή ή σε Άξονα ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι ή ΙΙ ενώ το 
υπόλοιπο τεµάχιο εµπίπτει σε άλλη Ζώνη ανάπτυξης,  ή 

 
(β)         σε τεµάχια που πρόκειται να ενοποιηθούν και ορισµένα εµπίπτουν 

στις ανωτέρω περιοχές/άξονες, ενώ άλλα δεν εµπίπτουν σε αυτές, 
 
η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιτρέψει τη διείσδυση της 
εµπορικής χρήσης στο τµήµα του τεµαχίου ή στο/στα τεµάχιο/τεµάχια που 
δεν εµπίπτουν σε Εµπορική Ζώνη, εφόσον πληρούνται οι ακόλουθες 
προϋποθέσεις: 
 
(α)         Η εµπορική χρήση είναι δυνατό να επεκταθεί σε τµήµα τεµαχίου 

ή οικόπεδο/οικόπεδα  που θα ενοποιηθούν µε άλλα που εµπίπτουν 
σε καθορισµένη Εµπορική Ζώνη κατά εµβαδό και βάθος ίσο 
περίπου µε το εµβαδό και βάθος του τµήµατος τεµαχίου ή 
του/των οικοπέδου/οικοπέδων που εµπίπτουν σε Εµπορική Ζώνη. 
Νοείται ότι η διείσδυση δεν θα επεκτείνεται έξω από την 
προέκταση της πρόσοψης του τεµαχίου/οικοπέδου που βρίσκεται 
στην Εµπορική Ζώνη. 

 
(β)        Η µέγιστη δοµηµένη επιφάνεια για το σύνολο της ανάπτυξης θα 
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υπολογίζεται µε βάση το µέσο συντελεστή δόµησης, υπό την 
προϋπόθεση πως για τη µη Εµπορική Ζώνη ο συντελεστής 
δόµησης θα είναι µέχρι 70% του επιτρεπόµενου συντελεστή 
δόµησης για κατοικία ή για την πρωτεύουσα χρήση, 
οποιοσδήποτε από τους δύο είναι µικρότερος. 

 
(γ)      Η απόσταση  της οικοδοµής από το πίσω όριο του τµήµατος 

τεµαχίου ή των οικοπέδων όπου επιτρέπεται η διείσδυση της 
εµπορικής ανάπτυξης θα ισούται µε το 30% περίπου του 
συνολικού βάθους του αναφερόµενου τµήµατος τεµαχίου ή 
του/των οικοπέδου/οικοπέδων.  Σε αυτό το τµήµα του 
τεµαχίου/τεµαχίων ή οικοπέδου/οικοπέδων θα προβλέπεται 
διαµόρφωση και τοπιοτέχνηση σύµφωνα µε όρους που θα θέτει η 
Πολεοδοµική Αρχή, µε στόχο την προστασία των ανέσεων της 
συνορεύουσας µη εµπορικής χρήσης και η δηµιουργία χώρων 
στάθµευσης.  Σε ορισµένες περιπτώσεις, ανάλογη ρύθµιση είναι 
δυνατό να ισχύει και στα πλάγια όρια του τεµαχίου/οικοπέδου 
όπου διεισδύει η εµπορική χρήση. 

 
(δ)     Σε  περιπτώσεις  διείσδυσης  της  εµπορικής χρήσης όπως 

περιγράφεται ανωτέρω, η Πολεοδοµική Αρχή δύναται να απαιτεί 
µεγαλύτερο αριθµό χώρων στάθµευσης από εκείνο που προκύπτει 
από τα σχετικά Πρότυπα που περιέχονται στο παρόν Τοπικό 
Σχέδιο. 

 
(ε)        Η πρόσβαση  οχηµάτων  προς  την προτεινόµενη ανάπτυξη θα 

γίνεται από τον εµπορικό άξονα, εκτός από περιπτώσεις 
γωνιακών οικοπέδων, όπου η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να 
επιτρέψει πρόσβαση από τον µη εµπορικό δρόµο, νοουµένου ότι 
κατά την κρίση της δεν επηρεάζονται ουσιωδώς οι ανέσεις των 
παρακείµενων ιδιοκτησιών και χρήσεων. 

 
Καταστήµατα Καθηµερινής Εξυπηρέτησης Μικρής Κλίµακας (corner 
shops) 
 
 Η πολιτική χωροθέτησης των εµπορικών αναπτύξεων όπως περιγράφεται 
στις προηγούµενες παραγράφους, πολλαπλασιάζει πέραν των 
προβλεπόµενων αναγκών τις δυνατότητες εµπορικής ανάπτυξης και 
σχετικής εξυπηρέτησης που παρέχεται στον τοπικό πληθυσµό. Για το λόγο 
αυτό, σε περιπτώσεις αιτήσεων για καταστήµατα καθηµερινής 
εξυπηρέτησης µικρής κλίµακας (corner shops) σε αµιγείς περιοχές 
κατοικίας, η Πολεοδοµική Αρχή θα χρησιµοποιεί τη διακριτική της 
ευχέρεια µόνο εφόσον εκτιµήσει ότι η κατανοµή των Τοπικών Εµπορικών 
Κέντρων και των Αξόνων ∆ραστηριότητας, όπως καθορίζονται στο Τοπικό 
Σχέδιο, ενδέχεται να δηµιουργήσει ελλείψεις στην εξυπηρέτηση του 
πληθυσµού επιµέρους αστικών περιοχών. Γενικά θεωρείται ότι οικιστικές 
περιοχές που βρίσκονται σε απόσταση µέχρι 300 µέτρα από καθορισµένη 
περιοχή ή άξονα εµπορικής δραστηριότητας, εξυπηρετούνται επαρκώς και 
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δεν δικαιολογείται η χορήγηση πολεοδοµικής άδειας για µικρής κλίµακας 
κατάστηµα καθηµερινής εξυπηρέτησης. Ειδικά σε ότι αφορά τα µικρά 
περίπτερα µε εµβαδόν µέχρι της τάξης των 25 τ.µ. (συµπεριλαµβανοµένων 
των υγειονοµικών διευκολύνσεων), όπου θα πωλούνται µόνο είδη πρώτης 
ανάγκης, ο ανωτέρω περιορισµός δεν θα ισχύει, αλλά θα λαµβάνεται 
υπόψη η ενδεχόµενη ύπαρξη άλλου περιπτέρου στό δρόµο που εφάπτεται 
του προς ανάπτυξη τεµαχίου, όπως και η αναγκαιότητα του προτεινόµενου 
περιπτέρου για την εξυπηρέτηση του τοπικού πληθυσµού. 
 
Τα καταστήµατα καθηµερινής εξυπηρέτησης µπορούν να έχουν καλυµµένο 
εµβαδό µέχρι της τάξης των 50 τ.µ. και ως παραδείγµατα τέτοιων 
καταστηµάτων αναφέρονται τα µικρά καταστήµατα τροφίµων, τα 
περίπτερα, ψιλικά, µικρά βιβλιοπωλεία κ.ο.κ. Η έκδοση της σχετικής 
Πολεοδοµικής Άδειας πρέπει να δικαιολογείται από το µέγεθος του 
πληθυσµού της συγκεκριµένης περιοχής, ενώ σε καµιά περίπτωση δεν θα 
επιτρέπεται να µειωθούν οι ανέσεις των περιοίκων ή να τεθεί σε κίνδυνο η 
βιωσιµότητα και ελκυστικότητα των καθορισµένων περιοχών λόγω του 
αριθµού, της κλίµακας ή του τύπου των ανωτέρω καταστηµάτων. 
 
Εµπορική Ανάπτυξη εκτός των Καθορισµένων Περιοχών και Αξόνων 
 
Η Πολεοδοµική Αρχή θα απορρίπτει γενικά αιτήσεις για εµπορική 
ανάπτυξη σε περιοχές άλλες από αυτές που καθορίζονται στο Τοπικό 
Σχέδιο. Είναι δυνατό, εντούτοις, να επιτρέπει τέτοιες χρήσεις στις 
ακόλουθες ειδικές περιπτώσεις: 
 

(α)     Όταν αναπτύξεις αυτές αφορούν προσωρινές κατασκευές και 
σχετίζονται µε τη διάθεση γεωργικών προϊόντων που 
παράγονται στο τεµάχιο της προτιθέµενης ανάπτυξης. 

 
(β)    Όταν η Πολεοδοµική Αρχή κρίνει ότι η προτιθέµενη ανάπτυξη 

είναι αναγκαία ή/και υποβοηθητική για την απρόσκοπτη 
λειτουργία Βιοτεχνικής ή/και Βιοµηχανικής Ζώνης / Περιοχής 
και την εξυπηρέτηση των εργαζοµένων τοπικά. 

 
Άλλες πρόνοιες για εµπορικές αναπτύξεις 
 
Ανεξάρτητα από τις πρόνοιες του παρόντος Κεφαλαίου, καταστήµατα 
πώλησης ερωτικών ειδιών ( sex shops) δεν θα επιτρέπονται στις 
ακόλουθες περιοχές: 
 

(α)  Κοντά σε εκκλησίες, άλλους χώρους θρησκευτικής σηµασίας 
και εκπαιδευτικά ιδρύµατα οποιασδήποτε βαθµίδας και σε 
καµιά περίπτωση σε απόσταση µικρότερη των 100µ. από 
τέτοιες λειτουργίες. 

 
(β)   Σε οικιστικές περιοχές ή σε πολυκατοικίες των οποίων οι 

όροφοι πέραν του ισογείου χρησιµοποιούνται για οικιστικούς 
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σκοπούς. 
 
Συγκεκριµένα, καταστήµατα αυτού του τύπου µπορούν να επιτρέπονται 
στην Αστική Εµπορική Περιοχή και σε Άξονες ∆ραστηριότητας 
Κατηγορίας Ι εφόσον τηρούνται τα πιο κάτω κριτήρια χωροθέτησης και 
ικανοποιούνται οι ακόλουθες προϋποθέσεις: 
 

(α) Τα καταστήµατα χωροθετούνται κατά προτίµηση µέσα σε 
στοές, πολυκαταστήµατα, κ.ο.κ. και όχι σε περίοπτη θέση. 

 
(β)  Πέραν της πινακίδας όπου θα αναγράφεται το όνοµα του 

καταστήµατος, δεν θα υπάρχει εξωτερική διαφήµιση, 
φωτογραφίες ή προθήκη µε έκθεση προϊόντων που να 
προκαλούν το δηµόσιο αίσθηµα. 

 
(γ)  Μεταξύ του εσωτερικού του καταστηµατος και της εξωτερικής 

εισόδου θα παρεµβάλλεται προθάλαµος, προς οπτική 
αποµόνωση του εσωτερικού του καταστήµατος. 

 
Νοείται ότι, ανεξάρτητα των προνοιών του Γενικού ∆ιατάγµατος 
Ανάπτυξης, για δηµιουργία κατστηµάτων πώλησης ερωτικών ειδιών θα 
απαιτείται πάντοτε η χορήγηση πολεοδοµικής άδειας. 
 
 
Λειτουργικές και περιβαλλοντικές προϋποθέσεις 
 
Σε οποιαδήποτε περίπτωση, οι εµπορικές αναπτύξεις (περιλαµβανοµένων 
και των γραφείων) πρέπει να ικανοποιούν τις ακόλουθες λειτουργικές και 
περιβαλλοντικές προϋποθέσεις: 
 
(α)      Να ικανοποιούν τις ανάγκες του τοπικού πληθυσµού και να µη 

δηµιουργούν υπερβολική κυκλοφοριακή φόρτιση. 
 
(β)          Να µην επηρεάζουν αρνητικά τις ανέσεις γειτονικών ιδιοκτησιών 

και χρήσεων 
 
(γ)        Να προσφέρουν συνθήκες άνετης και ασφαλούς πρόσβασης για 

πεζούς και οχήµατα, ικανοποιητικούς χώρους στάθµευσης µε 
έµφαση στην εξυπηρέτηση µελλοντικών επισκεπτών και 
διευκολύνσεις φορτοεκφόρτωσης, όπου κρίνεται αναγκαίο. 

 
(δ)   Να χαρακτηρίζονται από ψηλή ποιότητα σχεδιασµού και 

τοπιοτέχνησης 
 
(ε)        Να εντάσονται σωστά στο γενικό χαρακτήρα της περιοχής, όπου 

αυτό είναι επιθυµητό λόγω της ποιότητας του περιβάλλοντος. 
 
Γραφεία 
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Τα γραφεία, γενικά, αποτελούν τους χώρους στέγασης του τριτογενούς 
τοµέα της τοπικής οικονοµικής δραστηριότητας, ο οποίος αναπτύσσεται 
µε σηµαντικό ρυθµό την τελευταία δεκαετία. Στο Τοπικό Σχέδιο τα 
γραφεία αντιµετωπίζονται ως απαραίτητα στοιχεία της οργάνωσης του 
οικισµού και ως ξεχωριστή κατηγορία χρήσεων, λόγω των ιδιαιτεροτήτων 
που παρουσιάζουν στο επίπεδο των λειτουργικών τους χαρακτηριστικών 
και των κριτηρίων χωροθέτησης. 
 
Οι σηµαντικότεροι στόχοι του Τοπικού Σχεδίου σε σχέση µε τη µελλοντική 
ανάπτυξη και κατανοµή των γραφείων είναι οι ακόλουθοι: 
 
(α)         Η συγκέντρωση των συγκροτηµάτων γραφείων µεγάλης κλίµακας 

στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή και σε Άξονες 
∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι. 

 
(β)        Η παροχή επαρκών, από ποσοτική άποψη και ικανοποιητικών σε 

ότι αφορά την ποιότητα και την κατανοµή στο χώρο, 
δυνατοτήτων ανέγερσης νέων γραφείων ή αλλαγής χρήσης σε 
γραφεία. 

 
(γ)   Η αναβάθµιση των λειτουργικών και περιβαλλοντικών 

παραµέτρων σχεδιασµού του περιβάλλοντος και των 
γραφειακών χρήσεων γενικά. 

 
Μεγάλης κλίµακας γραφειακές διευκολύνσεις των οποίων η περιοχή 
παροχής υπηρεσιών καλύπτει το σύνολο της περιοχής του Τοπικού 
Σχεδίου ή /και την ευρύτερη περιφέρεια, θα επιτρέπονται κατά κύριο λόγο 
στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή και στους άξονες ∆ραστηριότητας 
Κατηγορίας Ι και ΙΙ. 
 
Η συνεχής µελλοντική συγκέντρωση µεγάλων γραφειακών χώρων στην 
Κεντρική Εµπορική Περιοχή επιβάλλει την υιοθέτηση κατάλληλων 
µέτρων για επίλυση των σοβαρών προβληµάτων πρόσβασης, κυκλοφορίας 
και στάθµευσης στην περιοχή. Παράλληλα, η παροχή δυνατότητας για 
στέγαση γραφείων της ανωτέρω κλίµακας και σε Άξονες ∆ραστηριότητας 
Ι και ΙΙ θα εκτονώσει την πίεση που δέχεται η Κεντρική Εµπορική 
Περιοχή, θα υποβοηθήσει στον πολεοδοµικό, λειτουργικό και οικονοµικό 
εµπλουτισµό των κέντρων επιµέρους ενοτήτων και θα µεγιστοποιήσει τα 
ωφελήµατα από τις επενδύσεις του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα για 
ουσιαστική βελτίωση του τρόπου λειτουργίας και της ποιότητας των 
ανωτέρω περιοχών και αξόνων. 
 
Οι σύγχρονες τεχνολογικές εξελίξεις στον τοµέα των τηλεπικοινωνιών και 
η σχετική λειτουργική αυτονοµία ορισµένων τύπων γραφείων, όπως και η 
ανάγκη λειτουργικού εµπλουτισµού περιοχών άλλων από τις 
καθοριζόµενες ανωτέρω, δηµιούργησαν τις προϋποθέσεις για τη 
δυνατότητα χωροθέτησης µικρής κλίµακας γραφείων σε περιοχές 
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κατοικίας. Για το λόγο αυτό, θα εξετάζονται ευνοϊκά αιτήσεις στις 
περιοχές αυτές, νοουµένου ότι αφορούν γραφεία µε µέγιστο εµβαδό της 
τάξης των 100 τ.µ. που θα χρησιµοποιούνται ως επαγγελµατική στέγη του 
ιδιοκτήτη του τεµαχίου στο οποίο θα ανεγερθούν. Σαν τύποι γραφείων τα 
οποία µπορεί να επιτραπούν σε περιοχές κατοικίας αναφέρονται ενδεικτικά 
τα ιατρεία διαφόρων ειδικοτήτων, δικηγορικά, τεχνικά ή αρχιτεκτονικά 
γραφεία, κ.ο.κ. 
 
Χωροθέτηση Πρατηρίων Πετρελαιοειδών 
 
Η πολιτική χωροθέτησης πρατηρίων πετρελαιοειδών στηρίζεται στην αρχή 
πως η σχετική διευκόλυνση πρέπει να παρέχεται πάνω στους κύριους 
άξονες διακίνησης των οχηµάτων. Η εγκατάσταση πρατηρίων 
πετρελαιοειδών µπορεί να επιτρέπεται, υπό προϋποθέσεις, σε: 
 
(α)         δρόµους πρωταρχικής σηµασίας και 
 
(β)     δρόµους δευτερεύουσας σηµασίας και Άξονες ∆ραστηριότητας, 

νοουµένου ότι η ανάπτυξη θεωρείται αναγκαία για την 
εξυπηρέτηση υφιστάµενης υπερτοπικής τροχαίας κυκλοφορίας. 

 
Νοείται πως και στις δύο περιπτώσεις η χρήση µπορεί να επιτρέπεται 
εφόσον αυτή δεν δηµιουργεί κινδύνους στην οδική ασφάλεια, δεν 
δυσχεραίνει τη λειτουργία του δρόµου, δε δηµιουργεί οχληρία και δεν 
επηρεάζει τις ανέσεις παρακείµενων ιδιοκτησιών ή υφιστάµενων χρήσεων. 
Επιπρόσθετα, νοείται πως και στις δύο περιπτώσεις θα ικανοποιούνται και 
οι πρόνοιες και προϋποθέσεις που επιβάλλει η περί Ρυθµίσεως Πρατηρίων 
Πετρελαιοειδών Νοµοθεσία και οι σχετικοί Κανονισµοί. 
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ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ, ΒΙΟΤΕΧΝΙΑ ΚΑΙ ΑΠΟΘΗΚΕΣ 
 
Γενικά 
 
Ο ευρύτερος βιοµηχανικός τοµέας αποτελεί κατά κανόνα σηµαντική 
οικονοµική δραστηριότητα επειδή µεταξύ άλλων προσφέρει ευκαιρίες για 
απασχόληση στον τοπικό πληθυσµό και συµβάλλει στην εισροή 
εισοδηµάτων και στη σηµαντική ενίσχυση της τοπικής οικονοµίας. Στην 
περιοχή του Τοπικού Σχεδίου ∆ερύνειας ο παραγωγικός τοµέας της 
βιοµηχανίας / βιοτεχνίας βρίσκεται σε ανοδική πορεία και µε βάση τα 
σχετικά στατιστικά στοιχεία (1995) αποτελεί τη δεύτερη σπουδαιότερη 
οικονοµική δραστηριότητα (µετά τη γεωργία), αφού παρέχει εργασία σε 
240 άτοµα περίπου. Με εξαίρεση µερικές µονάδες εργοστασίων που 
έχουν εγκατασταθεί στη Βιοµηχανική Ζώνη, το µεγαλύτερο ποσοστό των 
επιχειρήσεων αποτελείται από βιοµηχανίες εργαστηριακού τύπου στις 
οποίες απασχολούνται 3-4 άτοµα. 
 
Τα βασικά προβλήµατα που αντιµετωπίζει ο τοµέας της 
βιοµηχανίας/βιοτεχνίας και αποθηκών στην περιοχή είναι: 
 
(α)     Η διασπορά των βιοτεχνικών και αποθηκευτικών εγκαταστάσεων 

σε ολόκληρη την περιοχή του Σχεδίου, ανεξάρτητα απο την 
οχληρία που προκαλούν στις επικρατούσες χρήσεις. 

 
(β)     Το ασυµβίβαστο των υφιστάµενων βιοτεχνικών και αποθηκευτικών 

εγκαταστάσεων, ιδιαίτερα στις περιοχές κατοικίας όπου 
δηµιουργούνται κίνδυνοι για την υγεία και µειώνονται ουσιωδώς 
οι ανέσεις των περιοίκων. 

 
(γ)       Ο ανεπαρκής µέχρι σήµερα έλεγχος στη χωροθέτηση βιοτεχνιών 

και αποθηκών σε καθορισµένες Ζώνες παρά τα περιβαλλοντικά 
και τα κυκλοφοριακά προβλήµατα που δηµιουργούν στις 
διάφορες περιοχές του οικισµού. 

 
(δ)        Η εξάρτηση της ανάπτυξης της Βιοµηχανικής/Βιοτεχνικής Ζώνης 

από την ιδιωτική πρωτοβουλία, τον τρόπο διακατοχής της γης και 
την προθυµία των ιδιοκτητών γης να τη διαθέσουν στην αγορά 
σύµφωνα µε τη ζήτηση. 

 
Στόχοι Πολιτικής 
 
Οι γενικοί στόχοι των µέτρων πολιτικής που προνοούνται στο Τοπικό 
Σχέδιο ∆ερύνειας είναι οι ακόλουθοι: 
 
(α)      Η ενθάρρυνση και διευκόλυνση της µεταστέγασης βιοµηχανικών 

και βιοτεχνικών χρήσεων, που είναι εγκατεστηµένες σε 
ακατάλληλες περιοχές, στις Ζώνες Β1 και Ε1 που καθορίστηκαν 
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µε βάση λειτουργικές και χωροταξικές παραµέτρους. 
 
(β)       Η συνολική αναβάθµιση της ποιότητας του περιβάλλοντος και της 

φυσικής εµφάνισης της Βιοµηχανικής και Βιοτεχνικής Ζώνης και 
η παράλληλη εξασφάλιση των διευκολύνσεων που θα βελτιώσουν 
τη λειτουργική της οργάνωση µε στόχο την προσέλκυση νέων 
επιχειρήσεων, την αύξηση της αποδοτικότητας τους και τη 
βελτίωση των συνθηκών απασχόλησης του εργατικού δυναµικού.  

 
(γ)     Η πιο ενεργός παρέµβαση του δηµόσιου τοµέα στη διαδικασία 

διάθεσης γης προς ανάπτυξη στη Βιοµηχανική και Βιοτεχνική 
Ζώνη, µε την κατασκευή των αναγκαίων έργων υποδοµής (π.χ. 
βασικό οδικό δίκτυο, υδροδότηση κ.ο.κ.) 

 
(δ)     Η παροχή δυνατότητας για χωροθέτηση ορισµένων βιοτεχνιών 

(εργαστηριακού τύπου) κατηγορίας Β και Γ στις καθορισµένες 
περιοχές εµπορικής ανάπτυξης, νοουµένου ότι θα πληρούνται 
ορισµένες στοιχειώδεις  περιβαλλοντικές προϋποθέσεις. 

 
 
Κατηγορίες Βιοµηχανικών, Βιοτεχνικών και Αποθηκευτικών 
Αναπτύξεων 
 
Γενικά διακρίνονται οι ακόλουθες κατηγορίες βιοµηχανικών, 
βιοτεχνικών και αποθηκευτικών αναπτύξεων: 
 
(α)   Βιοµηχανικές αναπτύξεις Κατηγορίας Α, Κατηγορίας Β και   

Κατηγορίας Γ 
 
(β)   Βιοτεχνικές αναπτύξεις Κατηγορίας Α, Κατηγορίας Β και 

Κατηγορίας Γ 
 
(γ)        Αποθηκευτικές αναπτύξεις Κατηγορίας Α και Β 
 
 
Οι ορισµοί των διαφόρων κατηγοριών βιοµηχανικών, βιοτεχνικών και 
αποθηκευτικών αναπτύξεων περιέχονται στο Παράρτηµα Α του παρόντος 
Σχεδίου. 
 
Η ασυµβατότητα της βιοµηχανικής και βιοτεχνικής ανάπτυξης µε άλλες 
χρήσεις οφείλεται κυρίως στον τρόπο λειτουργίας της και στη φύση του 
εξοπλισµού ή των µηχανηµάτων που εγκαθίστανται και λειτουργούν σ’ 
αυτή. Κατά κανόνα εκτιµάται πως οι βιοµηχανικές και βιοτεχνικές 
αναπτύξεις συνεχίζουν να προκαλούν αρνητικές επιπτώσεις διαφόρων 
επιπέδων στο άµεσο και στο ευρύτερο περιβάλλον τους ακόµη και όταν 
χρησιµοποιηθεί η διαθέσιµη τεχνολογία για τον περιορισµό των 
επιπτώσεων διαφόρων µορφών (π.χ. θόρυβος, δονήσεις, αέρια, υγρά και 
στερεά απόβλητα). Με κριτήριο την ένταση και τον τύπο αυτών των 
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9.4.3 
 
9.4.3.1 
 
 
 
 

επιβαρύνσεων, µεµονωµένα ή ως άθροισµα, καθορίζονται τα ακόλουθα 
τρία επίπεδα επηρεασµού του περιβάλλοντος: 
 
(ι)        Αυξηµένος ή πολύ αυξηµένος βαθµός δυσµενούς επηρεασµού του 

περιβάλλοντος που προκύπτει κατά κανόνα από βιοµηχανικές και 
βιοτεχνικές αναπτύξεις κατηγορίας Α. 

 
(ιι)    Συνήθης βαθµός επηρεασµού του περιβάλλοντος, µεταξύ των 

επιπέδων που περιγράφονται στο (ι) και στο (ιιι) της παρούσας 
παραγράφου που προκύπτει κατά κανόνα από βιοµηχανικές και 
βιοτεχνικές αναπτύξεις κατηγορίας Β . 

 
(ιιι)  Περιορισµένος βαθµός επηρεασµού του περιβάλλοντος που 

προκύπτει κατά κανόνα από βιοµηχανικές και βιοτεχνικές 
αναπτύξεις κατηγορίας Γ΄ . 

 
Χωροθετική Πολιτική 
 
Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου ∆ερύνειας θα είναι δυνατό να 
επιτραπεί η χωροθέτηση αναπτύξεων των ακόλουθων κατηγοριών 
αναπτύξεων: 
 
(α)       Βιοµηχανικές αναπτύξεις Κατηγορίας Β ή Γ . 
 
(β)       Βιοτεχνικές αναπτύξεις Κατηγορίας Β ή Γ 
 
(γ)       Αποθηκευτικές αναπτύξεις Κατηγορίας Β 
 
Βιοµηχανικές και Βιοτεχνικές αναπτύξεις Κατηγορίας Α καθώς και 
Αποθήκες Κατηγορίας Α δεν θα επιτρέπονται στην περιοχή του Σχεδίου. 
 
Βιοµηχανικές Αναπτύξεις Κατηγορίας Β ή Γ 
 
Βιοµηχανικές αναπτύξεις κατηγορίας Β ή Γ, ανεξάρτητα από την 
επιφάνειά τους, επιτρέπεται να χωροθετούνται στη Βιοµηχανική Ζώνη 
κατηγορίας Β όπως καθορίζεται στο Σχέδιο. Η έκταση της Ζώνης 
θεωρείται ικανοποιητική και αναµένεται να καλύψει τις υφιστάµενες και 
τις προβλεπτές µελλοντικές ανάγκες του βιοµηχανικού τοµέα. Η θέση της 
εξυπηρετεί ισόρροπα την περιοχή του Τοπικού Σχεδίου και την ευρύτερη 
περιφέρεια αφού διαθέτει καλή προσιτότητα. 
 
Βιοτεχνικές Αναπτύξεις Κατηγορίας Β 
 
Οι Βιοτεχνικές αναπτύξεις κατηγορίας Β θα επιτρέπονται: 
 
(α)        Στην καθορισµένη Βιοµηχανική Ζώνη κατηγορίας Β. 
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(β)   Στην καθορισµένη Βιοτεχνική Ζώνη κατηγορίας Β η οποία 
εφάπτεται της Βιοµηχανικής ζώνης στη βορειοδυτική πλευρά. 

 
(γ)   Στην  Κεντρική  Εµπορική  Περιοχή και στους Άξονες 

∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και ΙΙ, εφόσον η βιοτεχνική 
ανάπτυξη έχει εµβαδό µέχρι 100 τ.µ., δεν δηµιουργεί δυσµενή 
επηρεασµό των ανέσεων της περιοχής και δεν επηρεάζει τις 
συνθήκες λειτουργίας της πρωτεύουσας χρήσης. 

 
Για να επιτραπεί η χωροθέτηση βιοτεχνικών αναπτύξεων κατηγορίας Β 
στις πιο πάνω περιοχές, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να απαιτήσει 
και την ανέγερση προσθήκης έκθεσης των προϊόντων που παράγονται σε 
αυτές για πολεοδοµικούς και λειτουργικούς λόγους. 
 
Βιοτεχνικές Αναπτύξεις Κατηγορίας Γ 
 
Βιοτεχνικές αναπτύξεις κατηγορίας Γ είναι δυνατό να χωροθετούνται στη 
Βιοτεχνική Ζώνη Κατηγορίας Β και στις περιοχές / άξονες που 
περιγράφονται στην προηγούµενη παράγραφο 9.4.3.1(γ). Εκτός της 
Βιοτεχνικής Ζώνης αυτές οι βιοτεχνικές αναπτύξεις θα πρέπει να έχουν 
καλυµµένο εµβαδό της τάξης των 200 τ.µ. 
 
Αποθηκευτική Ανάπτυξη 
 
Αποθηκευτικές αναπτύξεις θα επιτρέπονται γενικά στη Βιοµηχανική 
Ζώνη Κατηγορίας Β. 
 
Μικρές λειτουργικά αυτοτελείς αποθήκες θα επιτρέπονται από την 
Πολεοδοµική Αρχή στις ακόλουθες περιοχές: 
 
(α)        Στη Βιοτεχνική Ζώνη µε ανώτατο καλυµµένο εµβαδό 150 τ.µ. 
 
(β)     Κατά  µήκος  Αξόνων  ∆ραστηριότητας Ι και ΙΙ και στην 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή, νοουµένου ότι θα έχουν 
καλυµµένο εµβαδό µέχρι της τάξης των 100 τ.µ. 

 
Νοείται ότι οι πιο πάνω µικρές αποθήκες θα επιτρέπονται µόνο εφόσον τα 
υλικά που θα αποθηκεύονται δεν θα προκαλούν οχληρία (θόρυβο, σκόνες, 
οσµές, κραδασµούς, κ.ο.κ.), δεν θα είναι εύφλεκτα και νοουµένου ότι οι 
αποθήκες δεν θα δηµιουργούν πρόβληµα στη γύρω περιοχή από άποψη 
πρόσβασης, προσπέλασης, στάθµευσης, συνθηκών φορτοεκφόρτωσης και 
εµφάνισης και δεν θα υποβαθµίζουν το περιβάλλον γενικά. 
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Επέκταση υφιστάµενων µονάδων εκτός των καθορισµένων Περιοχών 
και Ζωνών. 
 
Η επέκταση των βιοµηχανικών/βιοτεχνικών µονάδων και αποθηκών, που 
βρίσκονται έξω από την καθορισµένη Βιοµηχανική/Βιοτεχνική Ζώνη και 
που λειτουργούν νόµιµα µε βάση σχετική άδεια οικοδοµής θα επιτρέπεται 
µόνο µέχρι ποσοστού 10% του υφιστάµενου όγκου, νοουµένου ότι η 
Πολεοδοµική Αρχή θεωρεί ότι η επέκταση που προτείνεται δεν προκαλεί 
οχληρία στην περιοχή και ότι τηρούνται ορισµένα περιβαλλοντικά 
κριτήρια (λεπτοµέρειες στην παράγραφο 7 του Παραρτήµατος Β των 
Γενικών Προνοιών Πολιτικής). Σε περίπτωση χορήγησης άδειας για 
επέκταση, η Πολεοδοµική Αρχή θα µπορεί να επιβάλλει όρους που να 
διασφαλίζουν ικανοποιητική ποιότητα περιβάλλοντος µέσα στο τεµάχιο 
για ελαχιστοποίηση της οχληρίας που είναι δυνατό να δηµιουργείται στη 
γύρω περιοχή από τις βιοµηχανικές/βιοτεχνικές εγκαταστάσεις. Η 
µετακίνηση των µονάδων αυτών και των αποθηκών στην καθορισµένη 
Βιοµηχανική/Βιοτεχνική Ζώνη θα ενθαρρυνθεί και διευκολυνθεί µε 
κατάλληλα κίνητρα, τα οποία θα τύχουν επεξεργασίας σε συνεργασία µε 
την Τοπική Αρχή. 
 
Γενικά χωροθετικά κριτήρια 
 
Κατά την εξέταση αιτήσεων για βιοµηχανίες, βιοτεχνίες και αποθήκες ή 
Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει υπόψη τα πιο κάτω λειτουργικά και 
περιβαλλοντικά κριτήρια: 
 
(α)       Τις συνθήκες πρόσβασης και προσπέλασης. 
 
(β)       Τις ανέσεις γειτονικών περιοχών σε σχέση µε διάφορες µορφές 

ρύπανσης και όχλησης. 
 
(γ)       Τις συνθήκες φορτοεκφόρτωσης και στάθµευσης. 
 
(δ)       Το επίπεδο ποιότητας του περιβάλλοντος. 
 
(ε)    Το  αθροιστικό  αποτέλεσµα  των  επιπτώσεων  από τη 

συγκέντρωση των πιο πάνω υποστατικών σε επιµέρους 
περιοχές. 

 
Μέτρα προστασίας γειτονικών χρήσεων 
 
Πολιτική του Σχεδίου είναι η υιοθέτηση των αναγκαίων µέτρων για 
ελάττωση της οχληρίας που προκαλούν οι υφιστάµενες ή οι µελλοντικές 
Βιοµηχανικές ή / και Βιοτεχνικές Ζώνες πάνω στο περιβάλλον και στις 
παρακείµενες περιοχές κατοικίας. Για το σκοπό αυτό, σε πολεοδοµικές 
άδειες για βιοµηχανικές ή βιοτεχνικές ή αποθηκευτικές αναπτύξεις ή 
αναπτύξεις του τύπου των οικονοµικών δραστηριοτήτων, θα 
επιβάλλονται όροι για τοπιοτέχνηση του χώρου της προτεινόµενης 
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ανάπτυξης και µείωση του επιπέδου οχληρίας σε ανεκτό επίπεδο. 
Παράλληλα, σε περιπτώσεις αναπτύξεων σε τεµάχια που βρίσκονται σε 
Βιοµηχανική ή Βιοτεχνική Ζώνη ή Περιοχή και εφάπτονται της 
εξωτερικής της περιµέτρου, η Πολεοδοµική Αρχή ειναι δυνατό να απαιτεί 
µεγαλύτερη απόσταση της οικοδοµής από το αναφερόµενο όριο σε 
σύγκριση µε την απόσταση που καθορίζεται στο Παράρτηµα Β του 
Τοπικού Σχεδίου και την κατάλληλη τοπιοτέχνηση της προκύπτουσας 
λωρίδας γης. Επίσης στις πιο πάνω περιπτώσεις, θα επιβάλλονται 
κατάλληλοι όροι ώστε να επιτυγχάνεται ουσιώδης βελτίωση της 
αισθητικής της ανάπτυξης, όπου αυτή προβάλλεται. 
 
Πολεοδοµική Ζώνη ΒΕ1 
 
Η Πολεοδοµική Ζώνη ΒΕ1 καθορίζεται ως Ζώνη Οικονοµικών 
∆ραστηριοτήτων και χωροθετείται στο ανατολικό τµήµα της 
Βιοµηχανικής Ζώνης. Ως Οικονοµικές ∆ραστηριότητες ορίζονται οι 
δραστηριότητες µεγάλων ενιαίων επιχειρήσεων ή οµάδων επιχειρήσεων, 
οι οποίες λόγω της κλίµακας των εργασιών τους, του τύπου και του 
µεγέθους των προϊόντων που παράγουν ή διακινούν ή/και λόγω άλλων 
λειτουργικών παραµέτρων, έχουν συνήθως ανάγκη για µεγάλη επιφάνεια 
γηπέδου. Σε περιπτώσεις τέτοιων επιχειρήσεων θα επιτρέπεται η 
ανέγερση οικοδοµών στις οποίες µπορούν να στεγάζονται τα γραφεία 
τους και οι χώροι παραγωγής, έκθεσης και αποθήκευσης των προϊόντων 
τους. Ενδεικτικά παραδείγµατα τέτοιων επιχειρήσεων είναι οι 
βιοµηχανίες υψηλής τεχνολογίας Κατηγορίας Β και οι αντιπροσωπείες 
αυτοκινήτων ή µηχανολογικού εξοπλισµού που περιλαµβάνουν χώρους 
επισκευών, αποθήκευσης κ.λ.π., είναι µεγάλης κλίµακας και για τους 
λόγους αυτούς είναι εξ’ αντικειµένου δύσκολο να χωροθετούνται στους 
χώρους εµπορικών δραστηριοτήτων. 
 
Στην καθορισµένη Ζώνη ΒΕ1 δεν θα επιτρέπονται αναπτύξεις για 
διευρυµένο λιανικό εµπόριο ούτε και χρήσεις οι οποίες κατά την κρίση 
της Πολεοδοµικής Αρχής ενδέχεται να δηµιουργήσουν οχληρία ή / και να 
θέτουν σε κίνδυνο τη βιωσιµότητα των καθορισµένων περιοχών 
εµπορικής ανάπτυξης. 
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ΕΚΠΑΙ∆ΕΥΣΗ 
 
Προβλήµατα και Στόχοι. 
 
Τα εκπαιδευτικά ιδρύµατα και οι αναπτύξεις που έχουν σχέση µε τον 
πολιτισµό αποτελούν ουσιώδεις συνεκτικούς παράγοντες της 
πολιτιστικής, πολιτισµικής, κοινοτικής και κοινωνικής ζωής κάθε 
κοινότητας ανεξάρτητα από το µέγεθός της. Σε περιοχές σχετικά µικρής 
κλίµακας, όπως η ∆ερύνεια, τα εκπαιδευτικά ιδρύµατα ως χώροι, 
εγκαταστάσεις και επίκεντρα δραστηριότητας αποτελούν βασικούς 
πόλους έλξης και σηµαντικά στοιχεία πολεοδοµικής οργάνωσης. 
 
Στην περιοχή του ∆ήµου ∆ερύνειας λειτουργούν σήµερα τρία ∆ηµοτικά 
Σχολεία και 4 ιδρύµατα για παιδιά προσχολικής ηλικίας. Οι στεγαστικές 
ανάγκες στο επίπεδο της στοιχειώδους εκπαίδευσης θα ικανοποιηθούν 
πλήρως µε τη συµπλήρωση του νέου τρίτου δηµοτικού σχολείου 
∆ερύνειας. Η έλλειψη σχολείου µέσης εκπαίδευσης στην περιοχή της 
∆ερύνειας συµβάλλει στη συνεχή αύξηση των καθηµερινών 
διακινήσεων εκτός ∆ερύνειας και στην επιβάρυνση του οδικού δικτύου, 
ιδιαίτερα προς το Παραλίµνι. 
 
Σε ότι αφορά τον τοµέα της εκπαίδευσης υιοθετούνται οι ακόλουθοι 
στόχοι πολιτικής: 
 
(α)  Ο καθορισµός και η εφαρµογή ενιαίας πολιτικής για τη   

χωροθέτηση σχολείων διαφόρων βαθµίδων. 
 
(β)   Η έγκαιρη διασφάλιση της γης η οποία είναι αναγκαία για νέα 

σχολεία, έτσι ώστε να καταστεί δυνατή η ανέγερση νέων 
σχολικών κτιρίων µε βάση ολοκληρωµένο πρόγραµµα που 
συναρτάται µε την αναµενόµενη αύξηση και κατανοµή του 
πληθυσµού. 

 
(γ)     Η εφαρµογή των καθορισµένων σύγχρονων και ενιαίων προτύπων 

έκτασης και παρεχόµενων διευκολύνσεων για σχολεία διαφόρων 
βαθµίδων. 

 
(δ)     Η υιοθέτηση ευέλικτων λύσεων σε σχέση µε τα σχολεία, ώστε να 

διασφαλίζεται η µέγιστη δυνατότητα προσαρµογής στις 
µεταβαλλόµενες ανάγκες. 

 
Κριτήρια χωροθέτησης 
 
Τα εκπαιδευτικά ιδρύµατα όλων των τύπων και βαθµίδων πρέπει να 
χωροθετούνται µέσα στις καθορισµένες Περιοχές Ανάπτυξης, σύµφωνα 
µε την ακόλουθη πολιτική: 
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Νηπιαγωγεία 
 
Τα δηµόσια και ιδιωτικά νηπιαγωγεία είναι ενδεδειγµένο να 
χωροθετούνται µέσα σε περιοχές κατοικίας, νοουµένου ότι τηρούνται 
στο µέγιστο δυνατό βαθµό οι προϋποθέσεις της παραγράφου 10.6 πιο 
κάτω και κατά κανόνα διαθέτουν προσπέλαση από δευτερεύοντες 
δρόµους µε πλάτος της τάξης των 42 ποδών νοουµένου ότι υπάρχει 
δρόµος αυτού του πλάτους στη γύρω περιοχή. 
 
  Κατά την εξέταση αιτήσεων για νηπιαγωγεία, η Πολεοδοµική Αρχή θα 
λαµβάνει υπόψη, ανάµεσα σε άλλα, και το βαθµό εξυπηρέτησης της 
περιοχής από υφιστάµενα νηπιαγωγεία. Όπου αυτό είναι εφικτό, τα 
νηπιαγωγεία είναι επιθυµητό να γειτνιάζουν µε δηµοτικά σχολεία και 
δηµόσιους χώρους πρασίνου, ώστε να διασφαλίζονται περιβαλλοντικά 
πλεονεκτήµατα. Νηπιαγωγεία είναι δυνατό να επιτρέπονται και στο 
καθορισµένο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο, Άξονες ∆ραστηριότητας 
Κατηγορίας Ι ή σε κατάλληλα επιλεγµένους χώρους σε Βιοµηχανικές 
Ζώνες, νοουµένου ότι θα  διασφαλίζεται κατά απόλυτο τρόπο η 
ασφάλεια και η υγεία των παιδιών. Η παροχή των υπηρεσιών αυτών 
κοντά σε χώρους εργασίας, αποσκοπεί ανάµεσα σε άλλα και στην 
έµµεση ενθάρρυνση της εισόδου πρόσθετου εργατικού δυναµικού στην 
αγορά εργασίας. Για βρεφονηπιακούς και παιδοκοµικούς σταθµούς θα 
ισχύει η πολιτική της παραγράφου 11.6 
 
Η απαιτούµενη έκταση γηπέδου για νηπιαγωγεία διαφοροποιείται 
ανάλογα µε το µέγεθός τους (Παράρτηµα ∆). Για µονοτάξια, διτάξια και 
τριτάξια ιδιωτικά νηπιαγωγεία, απαιτείται ελάχιστη επιφάνεια γηπέδου 
της τάξης των 520 τ.µ. 800 τ.µ. και 1100 τ.µ. αντίστοιχα. Σε περιπτώσεις 
αιτήσεων για ιδιωτικά νηπιαγωγεία µέσα σε περιοχές ανάπτυξης µε 
συντελεστή δόµησης µεγαλύτερο του 0,90:1, η Πολεοδοµική Αρχή 
µπορεί να επιτρέψει µείωση της απαιτούµενης επιφάνειας σε ποσοστό 
µέχρι 15% του καθοριζοµένου. 
 
Σχολεία Στοιχειώδους και Μέσης Εκπαίδευσης  
 
Τα ∆ηµοτικά Σχολεία λειτουργούν ως ουσιώδεις µονάδες κοινωνικής 
και χωροδοµικής οργάνωσης των περιοχών κατοικίας, ιδιαίτερα στις  
παρυφές των σύγχρονων οικισµών, όπου υπάρχουν ακόµα δυνατότητες 
σωστού πολεοδοµικού σχεδιασµού. 
 
Τα ∆ηµοτικά Σχολεία πρέπει να συνδυάζονται, όπου είναι εφικτό, µε 
τοπικά εµπορικά κέντρα και δηµόσιους χώρους πρασίνου και να 
εξυπηρετούνται από το δίκτυο αστικών µεταφορών, όπως και 
πεζόδροµους και ποδηλατόδροµους που θα τα συνδέουν µε την περιοχή 
την οποία εξυπηρετούν. 
 
Τα Σχολεία Μέσης Εκπαίδευσης εντάσσονται στις περιοχές κατοικίας 
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τις οποίες εξυπηρετούν και η χωροθέτησή τους πρέπει να διασφαλίζει το 
σωστό συσχετισµό τους µε το δευτερεύον, τουλάχιστο οδικό δίκτυο, τις 
δηµόσιες µεταφορές, τα τοπικά εµπορικά κέντρα, δηµόσιους χώρους 
πρασίνου και τα δίκτυα ποδηλατοδρόµων και πεζοδρόµων. Χώροι που 
δεν είναι κεντρικοί στις περιοχές που εξυπηρετούν πρέπει απαραίτητα 
να διαθέτουν πολύ καλή προσπέλαση. 
 
Η πληθώρα των υφιστάµενων και η ταχύτητα δηµιουργίας νέων 
δεσµεύσεων στις Περιοχές Ανάπτυξης, όπως και ο ρυθµός αύξησης των 
τιµών της γης, επιβάλλουν την όσο το δυνατό πιο έγκαιρη απόκτηση της 
γης που είναι αναγκαία για την ανέγερση δηµόσιων σχολείων δηµοτικής 
και µέσης εκπαίδευσης (όπως αυτός που προβλέπεται στο Σχέδιο και 
βρίσκεται στα σύνορα της ∆ερύνειας µε τη Σωτήρα). 
 
Ο καθορισµός των προτύπων έκτασης γηπέδου για σχολεία ∆ηµοτικής 
και Μέσης Εκπαίδευσης προκύπτει κατά κύριο λόγο από τις απαιτήσεις 
του Υπουργείου Παιδείας και Πολιτισµού (Πίνακες 2 και 3 στο 
Παράρτηµα ∆). Για ιδιωτικές σχολές των πιο πάνω βαθµίδων 
προνοείται η µείωση των απαιτήσεων για χώρους αθλοπαιδιών σε 
περιπτώσεις που αυτό θεωρείται δικαιολογηµένο από την Πολεοδοµική 
Αρχή και το αρµόδιο Υπουργείο, ανάλογα µε τη θέση της Σχολής µέσα 
στην Περιοχή Ανάπτυξης (περισσότερες πληροφορίες στους Πίνακες 4 
και 5 του Παραρτήµατος ∆). 
 
Σχολές Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης 
 
Σχολές Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης θα χωροθετούνται κατά κανόνα σε 
Περιοχές Ανάπτυξης και θα έχουν άνετες συνθήκες προσπέλασης από 
το πρωτεύον και βασικό δευτερεύον οδικό δίκτυο. Χώροι οι οποίοι 
βρίσκονται µέσα σε περιοχές κατοικίας θα θεωρούνται ακατάλληλοι, 
εκτός των περιπτώσεων όπου η λειτουργική τους σχέση µε το πιο πάνω 
αναφερόµενο οδικό δίκτυο εγγυάται τον µη δυσµενή επηρεασµό των 
ανέσεων της περιοχής κατοικίας. Γενικά, θα ενθαρρύνεται η 
χωροθέτηση τέτοιων Σχολών στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή και 
στους Άξονες ∆ραστηριότητας Ι και ΙΙ ανάλογα µε τις ενδεχόµενες 
επιπτώσεις σε παρακείµενες χρήσεις. 
 
Σε περίπτωση υποβολής αιτήσεων για Σχολή Τριτοβάθµιας 
Εκπαίδευσης η Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει υπόψη ως ουσιώδη 
παράγοντα τις αντίστοιχες πρόνοιες άλλων Τοπικών Σχεδίων 
αναφορικά µε τις πρόνοιες µεγέθους και τις απαιτήσεις για διάφορες 
επιµέρους διευκολύνσεις. 
 
Φροντιστήρια, Ινστιτούτα και άλλες παρόµοιες χρήσεις 
 
Αναπτύξεις του αναφερόµενου τύπου θα χωροθετούνται κατά κανόνα 
στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, το Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και 
τους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και ΙΙ. Μικρής κλίµακας 
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φροντιστήρια, ινστιτούτα και αναπτύξεις για παρόµοιες χρήσεις είναι 
δυνατό να επιτρέπονται σε περιοχές κατοικίας και κατά προτίµηση 
κοντά στις πιο πάνω περιοχές και Άξονες ή κοντά σε υφιστάµενες µη 
οικιστικές χρήσεις ή δηµόσιους χώρους πρασίνου, νοουµένου ότι 
αφορούν την επαγγελµατική στέγαση του ιδιοκτήτη του τεµαχίου στο 
οποίο πραγµατοποιείται η ανάπτυξη. Κατά τη µελέτη σχετικών 
αιτήσεων η Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει σοβαρά υπόψη τον 
ενδεχόµενο επηρεασµό των ανέσεων της περιοχής. 
 
Ειδικές Σχολές 
 
Γενικά η Πολεοδοµική Αρχή θα εξετάζει αιτήσεις για Ειδικές Σχολές 
(π.χ.  σχολές όλων των βαθµίδων για άτοµα µε ειδικές ανάγκες) 
ανάλογα µε τον τύπο και τις ανάγκες της κάθε περίπτωσης, σε 
συνεννόηση µε τις αρµόδιες κυβερνητικές υπηρεσίες. 
 
Οι Ειδικές Σχολές πρέπει να διαθέτουν περιβάλλον ψηλής ποιότητας και 
άνετη προσπέλαση, ώστε να µπορούν να εξυπηρετήσουν ευρύτερες 
περιοχές. Η έκταση γηπέδου που απαιτείται για κάθε τύπο σχολής θα 
καθορίζεται µε βάση τα χαρακτηριστικά και τις ανάγκες της, ενώ το 
περιβάλλον υφιστάµενων σχολών πρέπει να προστατευθεί και 
αναβαθµισθεί. 
 
Πολλαπλή χρήση 
 
Όπου είναι εφικτό θα επιτρέπεται και θα ενθαρρύνεται, τόσο στον 
προγραµµατισµό όσο και στη σχεδίαση νέων σχολείων, η πολλαπλή 
χρήση των εγκαταστάσεών τους και ιδιαίτερα των αθλητικών, από το 
σύνολο της κοινότητας. Με  τον τρόπο αυτό θα µεγιστοποιηθεί η 
αποδοτικότητα των δηµόσιων επενδύσεων και θα περιορισθούν οι 
ανάγκες για εγκαταστάσεις παρόµοιου τύπου. Οι  δυνατότητες 
πολλαπλής χρήσης µπορούν να εξετασθούν διαχρονικά (απογεύµατα, 
βράδυ, καλοκαίρι) έτσι ώστε να µη δηµιουργούνται δυσµενείς  
επιπτώσεις στη λειτουργία του σχολείου. Η πολλαπλή χρήση των 
διευκολύνσεων αυτών θα συµβάλει, ανάµεσα σε άλλα, στη δηµιουργία 
κοινοτικής συνείδησης και για να υλοποιηθεί θα πρέπει να επιδιωχθεί 
στενή συνεργασία µεταξύ των αρµόδιων εκπαιδευτικών και κοινοτικών 
φορέων. 
 
Συντελεστής ∆όµησης 
 
Σε τεµάχια γης στα οποία πρόκειται να αναγερθεί σχολικό κτίριο 
οποιασδήποτε βαθµίδας ή σε τεµάχια γης τα οποία καθορίζονται στο 
Σχέδιο Ανάπτυξης ως χώροι για ανέγερση σχολείων καθώς και σε 
τεµάχια που δεσµεύτηκαν ή θα δεσµευθούν από µεγάλης κλίµακας 
διχωρισµούς οικοπέδων για το σκοπό αυτό, θα ισχύουν οι ακόλουθοι 
όροι δόµησης, ανεξάρτητα από τις γενικότερες πρόνοιες των 
Πολεοδοµικών Ζωνών. 
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(α)  Για σχολικά κτίρια σε Περιοχές Ανάπτυξης ο ανώτατος 

συντελεστής δόµησης καθορίζεται σε 0.50:1, το ποσοστό 
κάλυψης σε 0.30:1 και ο ανώτατος αριθµός ορόφων σε τρεις. 

 
         Νοείται ότι στην περίπτωση νέων Ιδιωτικών Σχολών Μέσης και 

Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης που προτείνονται σε Περιοχές 
Ανάπτυξης µε συντελεστή δόµησης ίσο ή µεγαλύτερο του 0.90:1 
η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να επιτρέψει αύξηση του ανωτέρω 
συντελεστή δόµησης µέχρι 0,80:1 νοουµένου ότι η προτιθέµενη 
Σχολή θα πληρεί κατά τα άλλα τα πρότυπα και τις χωροθετικές 
πρόνοιες του παρόντος Κεφαλαίου. 

 
(β)   Για εκπαιδευτικά ιδρύµατα που σε εξαιρετικές περιπτώσεις είναι 

δυνατό να επιτραπούν εκτός των Περιοχών Ανάπτυξης, ο 
ανώτατος συντελεστής δόµησης, το ποσοστό κάλυψης και ο 
ανώτατος αριθµός ορόφων θα είναι όπως καθορίζονται στην 
αντίστοιχη Πολεοδοµική Ζώνη. Παράλληλα, θα απαιτείται όπως 
το προτεινόµενο σχολείο εντάσσεται στο περιβάλλον, το 
χαρακτήρα και τη φυσιογνωµία της περιοχής, χωροθετείται σε 
ικανοποιητική απόσταση από υπεραστικούς δρόµους και µακρυά 
από θορυβώδεις εγκαταστάσεις και τυχόν µη συµβατές χρήσεις 
και διαθέτει εύκολη και ασφαλή προσπέλαση από κύριο οδικό 
δίκτυο. 

 
Επέκταση υφιστάµενων σχολείων 
 
Σε περίπτωση νόµιµα υφιστάµενων ιδιωτικών σχολείων τα οποία δεν 
πληρούν τα πρότυπα έκτασης γηπέδου που καθορίζονται στο Τοπικό 
Σχέδιο, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί σε συνεννόηση µε το Υπουργείο 
Παιδείας και Πολιτισµού ή άλλη αρµόδια κυβερνητική υπηρεσία να 
επιτρέψει περιορισµένες επεκτάσεις, νοουµένου ότι πληρούνται και οι 
ακόλουθες προϋποθέσεις: 
 
(α)  Οι επεκτάσεις κρίνονται ως απόλυτα απαραίτητες για τη 

βιωσιµότητα ή την αναβάθµιση της λειτουργίας του 
εκπαιδευτηρίου ή για την καλύτερη εξυπηρέτηση των αναγκών 
της περιοχής. 

 
(β)    Οι επεκτάσεις δεν επηρεάζουν τις απαιτήσεις των υποπαραγράφων 

10.6(β) µέχρι και (στ). 
 
(γ)     Η ολική κυβική χωρητικότητα των προσθηκών στην οικοδοµή δεν 

θα υπερβαίνει το 10% της κυβικής χωρητικότητας της 
υφιστάµενης µε βάση σχετική άδεια χωρητικότητας, την οποία 
είχε η οικοδοµή πριν την ηµεροµηνία δηµοσίευσης του παρόντος 
Σχεδίου. 
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Γενικές προϋποθέσεις για Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα 
 
Το προτιθέµενο για ανάπτυξη εκπαιδευτήριο θα πρέπει να πληρεί τις 
ακόλουθες προϋποθέσεις: 
 
(α)    Να τηρεί τα πρότυπα έκτασης που καθορίζονται στο Παράρτηµα 

∆ του Τοπικού Σχεδίου. 
 
(β)   Να διαθέτει άνετη και ασφαλή προσπέλαση και ικανοποιητικό 

χώρο για την κυκλοφορία και τη διακίνηση οχηµάτων µέσα στο 
χώρο του σχολείου, όπου κρίνεται αναγκαίο. 

 
(γ)   Να προβλέπονται  διευθετήσεις  για  την  άνετη και ασφαλή 

επιβίβαση και αποβίβαση των µαθητών και να διατίθενται 
επαρκείς και κατάλληλα οργανωµένοι χώροι στάθµευσης, 
σύµφωνα µε τα πρότυπα που ισχύουν. Σε περίπτωση που 
διατίθενται θέσεις στάθµευσης σε υπόγειο, η Πολεοδοµική Αρχή 
θα τις συνυπολογίζει στους συνολικά απαιτούµενους χώρους. 

 
(δ)  Να µη δηµιουργεί κυκλοφοριακά προβλήµατα, ούτε κινδύνους 

οδικών ατυχηµάτων. 
 
(ε)     Να µην προκαλεί δυσµενείς επιπτώσεις στις ανέσεις παραπλήσιων 

ιδιοκτησιών και εγκαταστάσεων. 
 
(στ)  Να πληρεί πρότυπα χωροδιάταξης, αρχιτεκτονικού σχεδιασµού 

και τοπιοτέχνησης ψηλού επιπέδου. 
 
Εφαρµογή 
 
Αναµένεται ότι οι αρµόδιοι φορείς ∆ηµόσιας Εκπαίδευσης θα 
υλοποιήσουν στο µέγιστο βαθµό την πιο πάνω πολιτική, χωρίς να 
αποκλείεται η συµµετοχή και του ιδιωτικού τοµέα. Σε ότι αφορά τον 
τοµέα της δηµόσιας εκπαίδευσης η υλοποίηση της πολιτικής αυτής 
προϋποθέτει τα ακόλουθα: 
 
(α)   Τη διάθεση επαρκών δηµόσιων πόρων για την έγκαιρη απόκτηση 

της γης η οποία είναι αναγκαία για τη µελλοντική ανέγερση  
σχολείων διαφόρων βαθµίδων. 

 
(β)     Το σωστό προγραµµατισµό του δηµόσιου τοµέα σε ότι αφορά την 

ανέγερση νέων σχολικών κτιρίων. 
 
(γ)  Την εξασφάλιση επαρκούς γης για σχολεία σε περιπτώσεις 

εξέτασης αιτήσεων για διαχωρισµούς οικοπέδων µεγάλης 
κλίµακας ή σε ενιαίες αναπτύξεις, νοουµένου ότι στη 
συγκεκριµένη περιοχή ή κοντά στην περιοχή αυτή προνοείται η 
χωροθέτηση σχολείου. 
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ΥΓΕΙΑ ΚΑΙ ΚΟΙΝΩΝΙΚΗ ΜΕΡΙΜΝΑ 
 
Ο τοµέας της υγείας βρίσκεται σε µεταβατικό στάδιο προγραµµατισµού 
και επαναξιολόγησης, µε στόχο την αναδιοργάνωση του συνόλου του 
συστήµατος πάνω σε νέα βάση, προσανατολισµένη στα σύγχρονα 
ευρωπαϊκά πρότυπα. Η παρούσα πολιτική του Τοπικού Σχεδίου θα 
εφαρµόζεται για όσο χρόνο ισχύει το υφιστάµενο σύστηµα παροχής 
υπηρεσιών υγείας ή στο βαθµό που αυτή συνεχίζει να είναι συµβατή µε 
το σύστηµα που ενδέχεται να υιοθετηθεί κατά την περίοδο ισχύος του 
Τοπικού σχεδίου. Σε περίπτωση κατά την οποία η αναθεώρηση της 
γενικότερης κυβερνητικής πολιτικής δηµιουργήσει νέα δεδοµένα, οι 
σχετικές πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου θα υπόκεινται σε ανάλογη 
τροποποίηση. 
 
Πολύ κοντά στα ανατολικά όρια της ∆ερύνειας (στην περιοχή του 
∆ήµου Παραλιµνίου) λειτουργεί  Περιφερειακό Νοσοκοµείο, το οποίο 
εξυπηρετεί το σύνολο του πληθυσµού της Ελεύθερης Επαρχίας 
Αµµοχώστου. Οι συνεχώς αυξανόµενες ανάγκες παροχής πρωτοβάθµιας 
και δευτεροβάθµιας περίθαλψης κατέστησαν αναγκαία την ανέγερση 
νέου σύγχρονου Νοσοκοµείου στον ίδιο χώρο. Εκτιµάται ότι το νέο 
Νοσοκοµείο θα ικανοποιήσει πλήρως τις ανάγκες του συνόλου της 
Ελεύθερης Επαρχίας Αµµοχώστου. 
 
Οι ιδιωτικές κλινικές, τα διαγνωστικά κέντρα και οι πολυκλινικές θα 
επιτρέπονται σε περιοχές που γειτνιάζουν και εντάσσονται λειτουργικά 
στο σύστηµα κεντρικών λειτουργιών ( Κεντρική Εµπορική Περιοχή,  
Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και 
ΙΙ ). Η Πολεοδοµική Αρχή, εντούτοις, θα εξετάζει αιτήσεις για τις 
ανωτέρω χρήσεις και σε περιοχές άλλες από τις πιο πάνω, καταξία και 
αφού λάβει σοβαρά υπόψη τις ενδεχόµενες επιπτώσεις στην ποιότητα 
ζωής του πληθυσµού των περιοχών όπου προτείνεται η ανάπτυξη. Σε 
περιοχές εκτός των καθοριζόµενων Περιοχών Ανάπτυξης, τέλος, είναι 
δυνατό να χωροθετηθούν ειδικοί τύποι κλινικών (ψυχικής 
αποκατάστασης, κέντρα αποτοξίνωσης, κ.ο.κ.) νοουµένου ότι θα 
διασφαλίζονται αποδεκτές συνθήκες πρόσβασης και υψηλή ποιότητα 
περιβάλλοντος και δεν θα δηµιουργούνται αρνητικές προϋποθέσεις για 
ενδεχόµενες µελλοντικές επεκτάσεις άλλων αστικών λειτουργιών και 
ειδικά των περιοχών κατοικίας. Σε όλες τις περιπτώσεις θα λαµβάνονται 
σοβαρά υπόψη οι χωροθετικές και άλλες παράµετροι που καθορίζονται 
µε βάση τη Νοµοθεσία περί Ιδιωτικών Νοσοκοµείων. 
 
Τα ιδιωτικά ιατρεία µικρής κλίµακας θεωρούνται αναπόσπαστο στοιχείο 
οργάνωσης του οικισµού. Για το λόγο αυτό, ιδιωτικά ιατρεία είναι 
δυνατόν να επιτρέπονται στις περιοχές που περιγράφονται στην 
προηγούµενη παράγραφο, όπως και κατά µήκος συλλεκτήριων δρόµων 
του τοπικού οδικού δικτύου σε περιοχές κατοικίας. Η Πολεοδοµική 
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Αρχή κατά την εξέταση σχετικών αιτήσεων θα αποδίδει ιδιαίτερη 
σηµασία στη διασφάλιση ικανοποιητικού αριθµού χώρων στάθµευσης 
για επισκέπτες των ιατρείων, έτσι ώστε να µην επιβαρύνεται η 
πρωτεύουσα χρήση των συγκεκριµένων περιοχών (κυρίως η οικιστική 
χρήση). 
 
Άλλοι τύποι υπηρεσιών κοινωνικής µέριµνας και κοινοτικής υποδοµής, 
όπως για παράδειγµα στέγες ηλικιωµένων, κέντρα απασχόλησης και 
διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, κέντρα νεότητας, κ.ά. θα 
επιτρέπονται πέραν των περιοχών που αναφέρονται στην παράγραφο 
11.3 και σε περιοχές κατοικίας µέσα σε Περιοχές Ανάπτυξης, κατά 
προτίµηση σε συλλεκτήριους δρόµους ή κοντά σε δηµόσιους χώρους 
πρασίνου, νοουµένου ότι δεν θα προκαλούνται από τη χωροθέτηση τους 
κυκλοφοριακά, λειτουργικά ή περιβαλλοντικά προβλήµατα και δεν θα 
επηρεάζονται οι ανέσεις στις περιοχές κατοικίας. 
 
Βρεφονηπιακοί και παιδοκοµικοί σταθµοί, για τους οποίους έχει 
αρµοδιότητα το Τµήµα Υπηρεσιών Κοινωνικής Ευηµερίας, θα 
επιτρέπονται στους χώρους που καθορίζονται για τη χωροθέτηση 
νηπιαγωγείων στην παράγραφο 10.2.2.  Σε ότι αφορά τα πρότυπα 
µεγέθη για αναπτύξεις αυτού του τύπου, θα ισχύουν τα καθοριζόµενα 
στον «Περί Παιδίων Νόµο»  (Κεφ. 352) και στους σχετικούς 
Κανονισµούς. 
 
Γενικά, αιτήσεις για χωροθέτηση των διευκολύνσεων που 
περιγράφονται στο παρόν κεφάλαιο θα εξετάζονται µε βάση τα 
ακόλουθα κριτήρια: 
 
(α)   Τις ανάγκες της κοινότητας και τη δυνατότητα εύκολης και 

ασφαλούς προσπέλασης της ανάπτυξης  
 
(β)   Το ενδεχόµενο δηµιουργίας υπερβολικής κυκλοφοριακής φόρτισης 

ή επηρεασµού των ανέσεων που έχουν σχέση µε την κυκλοφορία 
πεζών και οχηµάτων. 

 
(γ)    Την ύπαρξη επαρκούς και ασφαλούς πρόσβασης για οχήµατα και 

ικανοποιητικών χώρων στάθµευσης µέσα στο προτεινόµενο 
γήπεδο. 

 
(δ)    Το επίπεδο κτιριακού και περιβαλλοντικού σχεδιασµού. 
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12. 
 

 

2.1.1 

2.1.4 

ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ, ΑΘΛΗΤΙΣΜΟΣ, ΑΝΑΨΥΧΗ - ΨΥΧΑΓΩΓΙΑ ΚΑΙ 
ΠΟΛΙΤΙΣΤΙΚΗ ΥΠΟ∆ΟΜΗ
  

12.1
 
1
 
 
 
2.1.2 1

 
 
 
2.1.3 1

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Γενικά 
 
ο Τοπικό Σχέδιο ∆ερύνειας Τ αποτελεί το µόνο θεσµικό πλαίσιο που 

ται κατά ολοκληρωµένο και συστηµατικό τρόπο στην προστασία 
ίωση του περιβάλλοντος στην ευρύτερη περιοχή του ∆ήµου. 

µικού προγραµµατισµού 

ίζονται 

(β)     
τ π

)     ύτερο 
δηµόσιο τοµέα για τη διαµόρφωση, τοπιοτέχνηση ή και για τη 

αναφέρε
αι βελτκ

 
Το περιβάλλον επηρεάζει καθοριστικά την ποιότητα ζωής και την ευηµερία 
του τοπικού πληθυσµού και για αυτό το λόγο αποδίδεται ιδιαίτερα µεγάλη 
ηµασία στη διασφάλιση της ποιότητάς του. σ

 
Η ποιότητα που περιβάλλοντος συναρτάται άµεσα µε τις επιλογές που 
γίνονται στο επίπεδο της οργάνωσης του χώρου και καθορίζει την ποιότητα 
ωής του πληθυσµού. Πολλές πτυχές του πολεοδοζ
της ανάπτυξης συµβάλλουν άµεσα και έµµεσα στη διαµόρφωση της 
ποιότητας του περιβάλλοντος τόσο βραχυπρόθεσµα όσο και 
µακροπρόθεσµα. Η έκταση και η ένταση χρήσης των Περιοχών 
Ανάπτυξης, ο τρόπος οργάνωσης των επιµέρους περιοχών, η 
κυκλοφοριακή πολιτική, η χωροθέτηση διαφόρων λειτουργιών και 
χρήσεων κ.λ.π. αποτελούν µερικούς από τους τοµείς ανάπτυξης που 
καθορίζουν ουσιαστικά την ποιότητα ζωής του σηµερινού, αλλά και του 
µελλοντικού πληθυσµού της κοινότητας. Η Στρατηγική Ανάπτυξης καθώς 
και οι επιµέρους πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου δηµιουργούν συνθήκες και 
προϋποθέσεις που είναι καθοριστικές για την ποιότητα και τη διαχείριση 
του περιβάλλοντος. 
 
Τα σηµαντικότερα προβλήµατα και ελλείψεις που αντιµετωπίζονται στον 
τοµέα αυτό στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου είναι τα ακόλουθα: 
 
(α)   Η σταδιακή υποβάθµιση ορισµένων αξιόλογων τµηµάτων του 

οικισµού λόγω της έλλειψης εξειδικευµένου και λεπτοµερούς 
χωροδοµικού σχεδιασµού, στον οποίο θα συνυπολογ
περιβαλλοντικές παράµετροι. 

 
Η  ανεπάρκεια  κατάλληλων  χώρων και διευκολύνσεων για την 
ενεργό ή / και παθητική ψυχαγωγία ου τοπικού ληθυσµού. 

 
(γ)      Η ανεπάρκεια των τοπικών κοινοτικών διευκολύνσεων άθλησης. 
 

 Η ανεπάρκεια  των  πόρων  που  διατίθενται από τον ευρ(δ
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12.1.5 

2.2 

2.2.1 

2.3 

2.3.1 

αν 
στο δηµόσιο κατά το διαχωρισµό γης σε οικόπεδα ή άλλη 

 
(ε)   

υ τοπικού πληθυσµού. 

έχουν τ
 

)      Την προστασία και την αναβάθµιση της ποιότητας και την ποσοτική 

ηµερινού και µελλοντικού πληθυσµού. 

ς 
περιβάλλοντος. 

(γ)    φ η ί ώ  

ιοχής του Σχεδίου. 

ο
 
ο Φυσικό Περιβάλλον

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
1
 
 
 
12.2.2 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
1
 
 
 

συντήρηση και διαχείριση χώρων πρασίνου που παραχωρήθηκ

ανάπτυξη. 

Η απρογραµµάτιστη και τυχαία χωροθέτηση διευκολύνσεων 
αναψυχής και ψυχαγωγίας που έχει ως αποτέλεσµα τη µείωση των 
ανέσεων το

 
Ενόψει των ανωτέρω προβληµάτων οι πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου 

ους ακόλουθους στόχους: 

(α
ενίσχυση σηµαντικών στοιχείων του φυσικού περιβάλλοντος, προς 
όφελος του συνόλου του σ

 
(β)   Τη διασφάλιση χώρων και τη δηµιουργία διευκολύνσεων για 

παθητική και ενεργό ψυχαγωγία/αναψυχή που να είναι 
ικανοποιητικοί από άποψη µεγέθους, χωροθέτησης και ποιότητα

 
Τη  διασ άλισ   ποικιλ ας  τύπων  ελεύθερων  χ ρων  και 
διευκολύνσεων που θα κατανέµονται ισόρροπα σε διάφορα 
τµήµατα της περ

 
(δ)       Τον περιορισµό των διευκολύνσεων αναψυχής και ψυχαγωγίας που 

προκαλούν αυξηµένη χληρία σε καθορισµένες περιοχές. 

Τ  

Η σηµα αντικών 
τοιχείων του φυσικού περιβάλλοντος στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου 

ι κατοχυρώνεται µέσα από τις πρόνοιες του. 

τική 
νάπτυξη και θα διαφυλάσσονται προς όφελος του πληθυσµού της 

 
σία διαφύλαξης των λιγοστών, αλλά ιδιαίτερα πολύ σηµ

σ
αναγνωρίζεται πλήρως κα
 
Σηµαντικά στοιχεία του φυσικού περιβάλλοντος (π.χ. τοπογραφικές ή 
γεωµορφολογικές ιδιοµορφίες, περιοχές µε ιδιάζοντα οικοσυστήµατα 
κ.ο.κ.) θα προστατεύονται έναντι των επιπτώσεων από µελλον
α
περιοχής του Σχεδίου. Σε περιπτώσεις υλοποίησης έργων τα οποία 
θεωρούνται απαραίτητα για την ορθολογική λειτουργία του συνόλου της 
∆ερύνειας θα λαµβάνονται όλα τα αναγκαία µέτρα για τον περιορισµό των 
αναπόφευκτων επιπτώσεων πάνω στο φυσικό περιβάλλον. 
 
∆ηµόσιοι Ελεύθεροι Χώροι Πρασίνου 
 
Στο Τοπικό Σχέδιο προνοείται η σταδιακή δηµιουργία ενός οργανωµένου 
υστήµατος δηµόσιων ελεύθερων χώρων πρασίνου διαφόρων κλιµάκων 

ο της περιοχής του ∆ήµου, θα 
ροσφέρει ποικιλία ευκαιριών για ξεκούραση, ψυχαγωγία και αναψυχή και 

σ
και τύπων που θα καλύπτει το σύνολ
π
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12.3.2 

2.3.3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 

θα συµβάλλει στην αναβάθµιση του φυσικού περιβάλλοντος µέσα στα 
όρια της ∆ερύνειας. Το σύστηµα αυτό υποβοηθεί στη διασφάλιση 
ισορροπίας ανάµεσα σε δοµηµένες και µη επιφάνειες. 
 
Το ανωτέρω  σύστηµα περιλαµβάνει µια σειρά ελεύθερων χώρων 
πρασίνου που ιεραρχούνται µε κριτήριο την εξυπηρέτηση που παρέχουν 
στον πληθυσµό της ∆ερύνειας ως ακολούθως: 
 
(α)       Κοινοτικά Πάρκα: Θα αναπτυχθούν σε τµήµατα της περιοχής που 

προσφέρονται για το σκοπό αυτό λόγω της ύπαρξης επαρκούς και 
κατάλληλης γης κρατικής ιδιοκτησίας ή της εγγύτητας τους σε 
δηµόσιες ή κοινοτικές χρήσεις. Τα Πάρκα θα συµβάλουν στην 

 
            Π

αι η διαµόρφωση του θα  γίνει µε βάση 
ειδικό λεπτοµερή σχεδιασµό.   

(β)      Τ

ουσιώδη βελτίωση της ποιότητας του τοπικού φυσικού 
περιβάλλοντος και στη διατήρηση της βιολογικής ποικιλότητας 
στην περιοχή του Σχεδίου. 

Το µεγαλύτερο Κοινοτικό άρκο χωροθετείται στο νότιο µέρος 
του οικισµού της ∆ερύνειας, γειτνιάζει µε τη Λίµνη Παραλιµνίου 
και τη Βιοµηχανική Ζώνη κ

 
οπικά Πάρκα: Τα τοπικά πάρκα αποτελούν ελεύθερους ανοικτούς 
χώρους πρασίνου που σχετίζονται άµεσα µε τις περιοχές κατοικίας 
και κατανέµονται ισόρροπα στο σύνολο του οικισµού. Η γη για τα 
τοπικά πάρκα διασφαλίζεται συνήθως από διαχωρισµούς 

αξιοποίηση/ ρ

σ ς  
 
(γ)   

οικοπέδων και είναι δυνατό να επαυξηθεί όταν  κρίνεται 
απαραίτητο. Πολιτική του Σχεδίου είναι η µείωση του αριθµού και 
η αύξηση της επιφάνειας των πάρκων αυτών, έτσι ώστε να είναι 
δυνατή η οικονοµική τους συντή ηση και η 
ουσιαστική εξυπηρέτηση των αναγκών του τοπικού πληθυσµού. 
Στις Οικιστικές Ζώνες καθορίζονται ορισµένοι χώροι πρασίνου σε 
τεµάχια γης κρατικής ιδιοκτησίας. Τα τεµάχια αυτά µπορούν να 
αποτελέ ουν τους πυρήνε  για τη δηµιουργία Τοπικών Πάρκων. 

Ιδιωτικοί Χώροι Πρασίνου: Αυτοί καταλαµβάνουν σηµαντική 
έκταση γης στην περιοχή του Σχεδίου και θα πρέπει να 
προστατευθούν από την πρόωρη ανάπτυξη, έτσι ώστε να 
συνεχίσουν να αποτελούν στοιχεία εµπλουτισµού του ευρύτερου 

ο
µ

 
Οι κρα
παρυφέ
τοπογρ ούς 
ενδροφύτευσης και δηµιουργίας νέων χώρων πρασίνου και πάρκων. Στις 

φυσικού περιβάλλοντος. Σε ορισµένες περιπτώσεις, για την 
προστασία υφιστάµενου πρασίνου θα εφαρµοσθούν ι πρόνοιες 
του άρθρου 39 του Νό ου περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας. 

τικές ιδιοκτησίες και ιδιαίτερα εκείνες που βρίσκονται  στις 
ς της περιοχής του Σχεδίου ή/και σε περιοχές µε ιδιάζουσα 
αφία, πρέπει να χρησιµοποιούνται κατά προτεραιότητα για σκοπ

δ
περιπτώσεις αυτές θα καταβάλλεται προσπάθεια όπως η κρατική γη 
ενοποιείται µε ιδιωτικά τεµάχια γης που παρεµβάλλονται ή είναι 
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12.3.4 

2.3.5 

2.3.6 

ς

ε τέτοιες περιπτώσεις, όπως και σε άλλες 
εριβαλλοντικά ευαίσθητες περιοχές (Λίµνη Παραλιµνίου, παρυφές των 

ν µ ε  ε λ

, 

, για 
κοπούς προστασίας, τουλάχιστον εκεί όπου η Λίµνη συνορεύει µε τη 

λιτική των Προστατευόµενων Τοπίων. Η πολιτική 
υτή δεν επιτρέπει αναπτύξεις που µπορούν να αλλοιώσουν το χαρακτήρα 

ν 
αράγραφο 3 του Παραρτήµατος Β του Τοπικού Σχεδίου, κατά τρόπο ώστε 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 

περίκλειστα και δεν έχουν πρόσβαση σε δηµόσιο δρόµο. Η πολιτική αυτή 
έχει ως στόχο την έγκαιρη και αποτελεσµατική δηµιουργία νέων, 
σηµαντικής κλίµακας χώρων πρασίνου προς βελτίωση του φυσικού 
περιβάλλοντος της περιοχή . 
 
Τοπογραφικές ιδιοµορφίες όπως αργάκια, λοφογραµµές κ.ά. θα 
προστατεύονται και θα επιδιώκεται η εξασφάλιση δηµόσιων χώρων 
πρασίνου κοντά σε αυτές. Σ
π
τοπικών πάρκω , κ.ο.κ.) , η Πολεοδο ική Αρχή ίναι δυνατό να πιβά λει 
κατάλληλους όρους (π.χ. µεγαλύτερες αποστάσεις οικοδοµών από τα όρια 
των τεµαχίων) κατά την έκδοση πολεοδοµικής άδειας, ώστε να 
διαφυλάσσεται η ποιότητα του περιβάλλοντος, η συνέχεια των φυσικών 
διόδων απορροής των οµβρίων, κ.ο.κ. Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό 
να απαιτεί µεγαλύτερο ποσοστό του προς ανάπτυξη τεµαχίου για σκοπούς 
δηµόσιου πρασίνου σε κατάλληλες, κατά την κρίση της περιπτώσεις. 
 
Η Λίµνη Παραλιµνίου, όπως αναφέρεται και στην παράγραφο 3.2.3 
αποτελεί αξιόλογο φυσικό και περιβαλλοντικό στοιχείο, που θα µπορούσε 
να αξιοποιηθεί κατάλληλα αφού προηγηθεί ειδική µελέτη. Το Σχέδιο
σ
Ζώνη Οικονοµικών ∆ραστηριοτήτων, προβλέπει τη δηµιουργία λωρίδας 
πρασίνου η οποία αφού δεντροφυτευτεί και τοπιοτεχνηθεί κατάλληλα θα 
µπορούσε να αποτελέσει συνέχεια του Κοινοτικού Πάρκου ∆ερύνειας που 
βρίσκεται νοτιότερα. 
 
Στο Σχέδιο καθορίζονται τα προστατευόµενα τοπία που είναι περιοχές 
γύρω από κοιλώµατα αργακιών στη ∆υτική περιοχή της ∆ερύνειας, όπου 
θα εφαρµόζεται η Πο
α
και τη φυσιογνωµία και να επιφέρουν καταστροφή, φθορά ή υποβάθµιση 
των «Προστατευόµενων Τοπίων». Μόνο µικρής κλίµακας αναπτύξεις που 
έχουν σχέση µε την παροχή δυνατοτήτων αναψυχής και ψυχαγωγίας για το 
κοινό θα επιτρέπονται, νοουµένου ότι θα εντάσσονται στο περιβάλον, θα 
προσαρµόζονται στο χαρακτήρα και τη φυσιογνωµία της περιοχής και δεν 
θα επηρεάζουν τις ανέσεις της. Ο συντελεστής δόµησης δεν θα υπερβαίνει 
το 0,005:1   Εξαιρούνται της πιο πάνω Πολιτικής αναπτύξεις που εκτελεί 
το Τµήµα ∆ασών όπως πυροφυλάκια, δασικοί σταθµοί, δασικοί δρόµοι, 
δεξαµενές νερού για πυρόσβεση, αποθήκες υλικών κ.λ.π. που θεωρούνται 
απαραίτητες για τη διαχείριση και προστασία της περιοχής, νοουµένου ότι 
τα πιο πάνω θα προσαρµόζονται στο χαρακτήρα και τη φυσιογνωµία της. 
 
Κατά την έκδοση Πολεοδοµικών Αδειών για διαφόρους τύπους ανάπτυξης, 
η Πολεοδοµική Αρχή θα καθορίζει τους δηµόσιους χώρους πρασίνου που 
θα παραχωρούνται από την υπό ανάπτυξη ιδιοκτησία σύµφωνα µε τη
π
να αποφεύγονται χώροι πολύ µικρής κλίµακας που είναι δύσκολο να 
τύχουν οικονοµικής και ορθολογικής διαχείρισης και συντήρησης. 
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12.3.7 

2.3.8 

2.3.9 

2.4 

2.4.1 

2.4.2 

 και εύκολη πρόσβαση από το τοπικό δίκτυο 
εζοδρόµων και ποδηλατοδρόµων. 

ε
η ανάγκη για αύξηση των πόρων που 

ιατίθενται από τον ευρύτερο δηµόσιο τοµέα για τη διαµόρφωση, τον 

των προς όφελος του συνόλου του πληθυσµού, µε 
ιαίτερη έµφαση στις µικρές ηλικίες και στις οµάδες χαµηλών 

 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
1
  
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 

(Περισσότερα για το θέµα στην Παράγραφο 3 του Παραρτήµατος Β του 
Τοπικού Σχεδίου). 
 
Οι παιδότοποι και άλλες διευκολύνσεις παρόµοιας φύσης πρέπει να 
συνδέονται άµεσα, από λειτουργική άποψη, µε περιοχές κατοικίας και να 
διαθέτουν ασφαλή
π
 
Παρόλα τα σηµαντικά βήµατα προόδου που έχουν γίνει τα τελευταία 
χρόνια  αναφορικά µ  τη δηµιουργία δηµόσιων χώρων πρασίνου σε πολλές 
επιµέρους περιοχές, επισηµαίνεται 
δ
εξοπλισµό, τη διαχείριση και τη συντήρηση επιπρόσθετων δηµόσιων 
χώρων πρασίνου. 
 
Η διεύρυνση και βελτίωση των ευκαιριών αναψυχής και ψυχαγωγίας µε 
ενεργό παρέµβαση του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα, στοχεύει στην παροχή 
τέτοιων δυνατοτή
ιδ
εισοδηµάτων, έτσι ώστε να µειωθεί ο βαθµός εξάρτησης και 
εκµετάλλευσης των ασθενέστερων κοινωνικών οµάδων από 
κερδοσκοπικές επιχειρήσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας. 
 
Αθλητισµός 
 
Η συνεχής βελτίωση του βιοτικού, µορφωτικού και πολιτιστικού επιπέδου 
υ πληθυσµού, όπως και η προοδευτική αύξηση του ενδιαφέροντος του 

ληλένδετα θέµατα της υγείας και της άθλησης, αναµένεται 
τι θα συµβάλουν στην αύξηση της ζήτησης για χώρους και µέσα 

από τον καθορισµό των περιοχών όπου θα 
χωροθετούνται οι διάφοροι τύποι αθλητικών εγκαταστάσεων, 

 
Λόγω τ τ  
οι υφισ
δηµοτικ θεσµα τις 
ροβλεπόµενες σχετικές ανάγκες του τοπικού πληθυσµού αφού 

το
κοινού στα αλ
ό
ενεργητικής άθλησης και για χώρους αθλοπαιδιών. Για το λόγο αυτό οι 
πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου στοχεύουν και στα ακόλουθα: 
 
(α)   Στη βέλτιστη δυνατή αξιοποίηση των χώρων στους οποίους 

παρέχονται οργανωµένες διευκολύνσεις άθλησης από τον ευρύτερο 
δηµόσιο τοµέα. 

 
(β)    Στην παροχή κατάλληλων και ικανοποιητικών ευκαιριών για τη 

συµµετοχή του ιδιωτικού τοµέα στην προσφορά διευκολύνσεων 
άθλησης, µέσα 

ανάλογα µε τις λειτουργικές απαιτήσεις του κάθε τύπου. 

ης περιορισµένης κλίµακας ης περιοχής του Σχεδίου θεωρείται ότι 
τάµενες αθλητικές εγκαταστάσεις (κυρίως οι εγκαταστάσεις των 
ών σχολείων της περιοχής) θα ικανοποιούν µεσοπρό

π
βελτιωθούν και αναβαθµισθούν. Οποιεσδήποτε ελλείψεις διαπιστωθούν 
στο µέλλον σε σχέση µε την επάρκεια των αθλητικών εγκαταστάσεων θα 
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12.4.3 

2.4.4 

ή τη

οθετούνται ανάλογα 
ε την κλίµακα τους σε όλες τις κατηγορίες περιοχών ή/και αξόνων 

δ

υ

Σ ή 

.κ.) η οποία 
ίναι αντικειµενικά δύσκολο να εξασφαλισθεί στις περιοχές ή τους άξονες 

κ
ς

)       Τις περιβαλλοντικές επιπτώσεις πάνω στην προτεινόµενη περιοχή. 

(γ)       ς προτεινόµενης ανάπτυξης. 

 
µορφές ανάπτυξης. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

αντιµετωπιστούν µε τον προγραµµατισµό της δηµιουργίας Κοινοτικού 
Αθλητικού Κέντρου µετά από ειδικ  µελέτη για  χωροθέτηση και 
σχεδιασµό των αναγκαίων εγκαταστάσεων. Για τη χωροθέτηση θα 
ληφθούν υπόψη τα κριτήρια της παραγράφου 12.4.4. 
 
Οι διευκολύνσεις άθλησης και εκγύµνασης που παρέχονται από τον 
ιδιωτικό τοµέα και που αφορούν συνήθως κλειστούς χώρους 
(γυµναστήρια, κέντρα υγείας κ.ο.κ.) µπορούν να χωρ
µ
κεντρικών λειτουργιών (Εµπορικά Κέντρα και Άξονες ∆ραστηριότητας). 
Σε περιοχές πυρήνων όπου υπάρχει έλλειψη τέτοιων ιευκολύνσεων, είναι 
δυνατό να επιτραπεί κατ’ εξαίρεση τέτοια ανάπτυξη σε τεµάχια που 
παρεµβάλλονται µεταξύ και εφάπτονται Αξόνων ∆ραστηριότητας ή 
Εµπορικών Κέντρων, νοουµένου ότι δεν διασπάται η συνεχής δόµηση του 
πυρήνα. Νοείται ότι σε τέτοιες περιπτώσεις ο συντελεστής δόµησης και το 
ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνουν το 0,60:1.  Αιτήσεις για 
γυµναστήρια µικρής κλίµακας σε οικιστικές περιοχές είναι δυνατό να 
µελετούνται ευνοϊκά σε περίπτωση που η περιοχή της προτεινόµενης 
ανάπτυξης δεν εξυπηρετείται ικανοποιητικά από υφιστάµενες 
διευκολύνσεις του τύπο  αυτού, η ανάπτυξη αφορά επαγγελµατική 
στέγαση του ιδιοκτήτη του τεµαχίου γης και το τεµάχιο βρίσκεται κατά 
προτίµηση κοντά σε υφιστάµενες µη οικιστικές χρήσεις ή σε ανοικτούς 
χώρους πρασίνου. ε όλες τις ανωτέρω περιπτώσεις Πολεοδοµική Αρχή 
θα εξετάζει τις  αιτήσεις µε βασικά κριτήρια το βαθµό επηρεασµού των 
ανέσεων της πρωτεύουσας χρήσης, (ανάλογα µε την περίπτωση) το βαθµό 
επιβάρυνσης του οδικού δικτύου και την επάρκεια των προβλεπόµενων 
χώρων στάθµευσης, σε συνάρτηση µε την άνετη χωροδιάταξη της 
οικοδοµής στο τεµάχιο και την κατάλληλη τοπιοτέχνησή του. 
 
Στις περιπτώσεις, εντούτοις, που η προτιθέµενη ανάπτυξη απαιτεί 
σηµαντική έκταση γης, λόγω του τύπου των διευκολύνσεων που 
περιλαµβάνει (π.χ. κολυµβητήρια, γηπεδα αντισφαίρισης κ.ο
ε
του συστήµατος κεντρικών λειτουργιών, η Πολεοδοµι ή Αρχή µπορεί να 
εξετάζει αιτήσεις για ολοκληρωµένες και ενιαίε  αναπτύξεις και σε χώρους 
έξω από τις Περιοχές Ανάπτυξης. Οι αιτήσεις θα αξιολογούνται µε βάση 
τα ακόλουθα κριτήρια: 
 
(α)    Τις λειτουργικές ανάγκες της περιοχής στην οποία θα ενταχθεί η 

προτεινόµενη ανάπτυξη. 
 
(β
 

Την προσπελασιµότητα τη
 
(δ)    Την καταλληλότητα του προτεινόµενου χώρου για εναλλακτικές
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12.5 

2.5.1 

2.5.2 

)      Την   ενεργό   συµβολή   της   προτεινόµενης  ανάπτυξης  στη 

χής. 

 
 

 
1
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(ε
βελτίωση της ποιότητας του φυσικού περιβάλλοντος της 
συγκεκριµένης περιο

 
(στ)     Τη δυνατότητα παροχής της αναγκαίας υποδοµής. 

 
∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας 
 
Οι εµπορικές επιχειρήσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας εµφανίζονται σε 
υρεία ποικιλία και η κάθε µια, ανάλογα µε τον τύπο και τον τρόπο 

 διαφορετικής µορφής κι 
ντασης στη φιλοξενούσα περιοχή. Για το λόγο αυτό η σχετική 

ε
κ ε

αι προσέλκυσης  τροχαίας 
υκλοφορίας, όπως για παράδειγµα οι µπυραρίες, τα καµπαρέ, τα µπαρ, οι 

  τ

πτυξη γειτνιάζει µε χρήσεις που είναι ιδιαίτερα ευαίσθητες 
στην ηχορύπανση (π.χ. γειτνίαση µε Οικιστική Ζώνη) η 

µ ς

 ς µ
 
(β)    

χώρων στάθµευσης, ιδιαίτερα 
όταν η κύρια προσπέλαση προς την προτιθέµενη ανάπτυξη 

ε
λειτουργίας της, δηµιουργεί επιβαρύνσεις
έ
χωροθετική πολιτική διαφοροποιείται ανάλογα. 
 
Αναπτύξεις που θα στεγάσουν πιχειρήσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας οι 
οποίες ατά κανόνα δηµιουργούν σηµαντικές επιβαρύνσ ις στη 
φιλοξενούσα περιοχή από άποψη ηχορύπανσης κ
κ
δισκοθήκες, τα µουσικοχορευτικά κέντρα και τα εστιατόρια µε µουσική 
είναι δυνατό να χωροθετούνται στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή και ους 
Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και σε εξαιρετικές περιπτώσεις 
στους Άξονες Κατηγορίας ΙΙ/ σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις που 
αναφέρονται στην παράγραφο 8.3.5. Κατά την εξέταση αιτήσεων για 
αναπτύξεις αυτού του τύπου θα λαµβάνονται υπόψη τα ακόλουθα 
κριτήρια: 
 
(α)     Το αναµενόµενο επίπεδο ηχητικής ρύπανσης σε βάρος γειτονικών 

χρήσεων και λειτουργιών. Σε περιπτώσεις όπου η προτιθέµενη 
ανά

Πολεοδοµική Αρχή θα διαφυλάσσει πρώτιστα τις ανέσεις της 
χρήσης αυτής. Θα λαµβάνεται, ακόµη, υπόψη το ενδεχόµενο 
εποχικής αύξησης της ηχορύπανσης (π.χ. χρησιµοποίηση 
συστη άτων ενίσχυσης του ήχου κατά του  καλοκαιρινούς µήνες 
σε εξωτερικό χώρο). Για την αντιµετώπιση της προκύπτουσας 
ηχορύπανσης η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιβάλει όρους 
για ειδικές κατασκευέ  ηχο όνωσης. 

Ενδεχόµενα προβλήµατα όχλησης από υπερβολική αύξηση της 
τροχαίας κυκλοφορίας ή την πιθανότητα παράνοµης στάθµευσης 
λόγω ανεπάρκειας των παρεχόµενων 

διέρχεται από οικιστική περιοχή. Για εξειδικευµένες διευκολύνσεις 
αναψυχής/ψυχαγωγίας η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να 
απαιτεί περισσότερους χώρους στάθµευσης από τους 
καθοριζόµενους στο Παράρτηµα  Γ του Τοπικού Σχεδίου. 
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12.5.3 

2.6 

2.6.1 

 
(γ)   υ

µε ου
ρακτήρα 

οποιασδήποτε περιοχής και δεν δηµιουργεί προηγούµενο για 

 ξ η
θ

 
Άλλοι 
εστιατό
κ.ο.κ. ε ραγράφου 12.5.2 
αι στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο, νοουµένου ότι θα ληφθούν υπόψη τα 

)

 
 
 
 
 
1
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Το αθροιστικό αποτέλεσµα από  τη  σταδιακή σ σσώρευση 
αναπτύξεων του αναφερό νου τύπ . Η συσσώρευση τέτοιων 
χρήσεων δεν προδιαγράφει κατ’ ανάγκη το χα

χορήγηση άδειας σε πρόσθετες αναπτύξεις παρόµοιου τύπου. 
Αντίθετα, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να θεωρεί µια τέτοια 
συσσώρευση ως αρνητική παράµετρο κατά την ε έτασ  αιτήσεων, 
δεδοµένου ότι η δηµιουργία συνθηκών απο άρρυνσης άλλων 
επιτρεποµένων χρήσεων θεωρείται ανεπιθύµητη. 

ηπιότεροι τύποι ανάπτυξης, όπως για παράδειγµα καφενεία, 
ρια χωρίς µουσική, λέσχες, κέντρα νεότητας, αθλητικοί σύλλογοι, 
ίναι δυνατό να χωροθετούνται στις περιοχές της πα

κ
κριτήρια (β) και (γ  της ιδίας παραγράφου.   
 
Θεµατικά Πάρκα 
 
Για τους σκοπούς του Τοπικού Σχεδίου ως «Θεµατικό Πάρκο» ορίζεται η 
ργανωµένη ανάπτυξη, η οποία λειτουργεί κάτω από ενιαία ιδιοκτησία και 

κοπεί ως κεντρική δραστηριότητα στην εκπαίδευση και 
ν επιµόρφωση των επισκεπτών/χρηστών παράλληλα µε την 

τ ι

λαµβάνουν σηµαντικό ποσοστό του γηπέδου της ανάπτυξης, 
συµβάλλοντας στην ουσιαστική αναβάθµιση της ποιότητας του 

 
(β)     

 της τοπικής παράδοσης, η 
αναπαράσταση ιστορικών γεγονότων ή περιόδων κ.ο.κ.. 

κ ς η ζ
ν ία Χ σ  

 
(γ)     

 

ο
διαχείριση και αποσ
τη
αναψυχή/ψυχαγωγία τους, µέσω της προβολής περιβαλλοντικών ή 
οικολογικών θεµάτων ή θεµάτων ιστορικού ή πολιτιστικού χαρακτήρα, 
περιλαµβανοµένων και αυτών που αφορούν την ιστορία και την παράδοση 
του όπου. Τα κύρια γνωρίσµατα αυτού του τύπου ανάπτυξης είνα  τα 
ακόλουθα: 
 
(α)  Η ένταξη της ανάπτυξης σε άνετους  και  κατάλληλα 

διαµορφωµένους/τοπιοτεχνηµένους υπαίθριους χώρους που θα 
κατα

φυσικού περιβάλλοντος. 

Η οργάνωση της ανάπτυξης µε ενιαίο και συνεχή τρόπο γύρω από 
ένα ή περισσότερα συγκεκριµένα θέµατα, όπως  για παράδειγµα η 
οικολογία, διάφορες πτυχές

Ενδεικτικά αναφέρονται τα ακόλουθα θέµατα γύρω από τα οποία 
µπορεί να οργανωθεί ένα θεµατικό πάρκο: παραδοσιακό 
αγρόκτηµα αι οικισµό , αναπαράστασ  τρόπου ωής στην εποχή 
του χαλκού ή τη  Ενετοκρατ , οι πρώτοι ρι τιανοί στην Κύπρο 
κ.ο.κ. 

Η ψηλή ποιότητα σχεδιασµού κατασκευών και τοπιοτέχνησης των 
υπαίθριων χώρων της ανάπτυξης. 
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12.6.2 

2.6.3 

2.6.4 

2.6.5 

2.6.6 

2.6.7 

)   Η λειτουργία του συνόλου της επιχείρησης/ανάπτυξης ή του 

ντιτίµου εισόδου  (pay-one-price 
admission). 

Το ενια
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
1
 

(δ
σηµαντικότερου ποσοστού των στοιχείων που τη συνθέτουν µε 
βάση την εφάπαξ καταβολή ενός α

 
ίο θεµατικό πάρκο είναι δυνατό να περιλαµβάνει ως βοηθητική 

χρήση 
ανάπτυ  λιανικού εµπορίου ή εστίασης των επισκεπτών, υπό 
ν προϋπόθεση ότι τα στοιχεία αυτά δεν θα καθορίζουν τον κύριο 

ι

σ
ο ανάλογα µε τα κύρια 

αρακτηριστικά και την πραγµατική του φύση, µε βάση και την αντίστοιχη 

ατικό κ

κα δεν θα επιτρέπονται µέσα σε Περιοχές 
νάπτυξης. 

νται τα υπό ανάπτυξη τεµάχια. Για το θεµατικό µέρος της 
νάπτυξης η Πολεοδοµική Αρχή θα έχει την ευχέρεια να καθορίζει το 

µ  
ο περιβάλλον, προσαρµόζεται στη φυσιογνωµία και 

το χαρακτήρα της περιοχής και δεν επηρέαζει δυσµενώς τη δηµόσια 

ι

και σε περιορισµένο ποσοστό σε σχέση µε το σύνολο της 
ξης, στοιχεία

τη
χαρακτήρα της ανάπτυξης αλλά προορίζονται σαφώς για τη λειτουργική 
της στήριξη. ∆εν θα θεωρείτα , εντούτοις, θεµατικό πάρκο οποιαδήποτε 
σύνθετη εµπορική ανάπτυξη ή και αναπτύξεις που προορίζονται κατά 
κύριο λόγο για την εστίαση των επισκεπτών, (π.χ. ταβέρνες, εστιατόρια, 
take – away), έστω και σε περίπτωση που τέτοιες αναπτύξεις 
εµπλουτίζονται µε «παραδοσιακά στοιχεία». 
 
Για το σκοπό αυτό, η Πολεοδοµική Αρχή θα αναλύει τις αναπτύξεις που 
προτείνονται ως Θεµατικά Πάρκα τα επιµέρους συνθετικά τους στοιχεία 
και θα αντιµετωπίζει το κάθε στοιχεί
χ
πολιτική του Τοπικού Σχεδίου. 
 
Θεµ Πάρκο είναι δυνατό να επιτραπεί σε ατάλληλες περιοχές εκτός 
του Ορίου Ανάπτυξης  εφόσον το τεµάχιο έχει ελάχιστο µέγεθος της τάξης 
των 10.000 τ.µ. Θεµατικά Πάρ
Α
 
Για Θεµατικά Πάρκα θα ισχύει γενικά ο συντελεστής δόµησης και το 
ποσοστό κάλυψης που καθορίζονται στη συγκεκριµένη Πολεοδοµική Ζώνη 
όπου βρίσκο
α
επιτρεπόµενο ύψος και τον αριθµό ορόφων, αφού λάβει υπόψη το 
ενδεχόµενο επηρεασµού των ανέσεων της περιοχής. Για βοηθητικές 
χρήσεις του Θεµατικού Πάρκου, όπως αυτές περιγράφονται στην 
παράγραφο 12.6.2 ανωτέρω, θα ισχύει το επιτρεπόµενο ύψος και ο αριθµός 
ορόφων που καθορίζονται για σκοπούς κατοικίας στην αντίστοιχη 
Πολεοδοµική Ζώνη. 
 
Σε οποιαδήποτε περίπτωση, κατά τη µελέτη σχετικών αιτήσεων, η 
Πολεοδο ική Αρχή θα βεβαιώνεται ότι η προτιθέµενη ανάπτυξη 
εντάσσεται σωστά στ
σ
υγεία, τους φυσικούς πόρους (περιλαµβάνονται και οι υδάτινοι πόροι και η 
γεωργική γη καλής ποιότητας), τις ανέσεις κα  την ασφαλή διακίνηση της 
τροχαίας και των πεζών στην περιοχή. 
 
Επειδή τα Θεµατικά Πάρκα αποτελούν εξειδικευµένες µορφές ανάπτυξης, 
είναι σκόπιµο όπως οι προκαταρκτικές µελέτες για τέτοιες αναπτύξεις 
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12.6.8 

2.7 

2.7.2 

2.7.3 

 για αξιολόγηση και απόψεις, ώστε 
α αποφεύγονται ουσιώδη προβλήµατα κατά την εξέταση της τελικής 

 
1
 
12.7.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 

υποβάλλονται στην Πολεοδοµική Αρχή
ν
αίτησης για χορήγηση Πολεοδοµικής Άδειας. 
Για τα Θεµατικά Πάρκα ισχύουν οι πρόνοιες της παραγράφου 13.5 
 
Κέντρα Πολλαπλού Αθλητικού / Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα 
 
Για τους σκοπούς του Τοπικού Σχεδίου, ως Κέντρο Πολλαπλού 
θλητικού/Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα καθορίζεται η ολοκληρωµένη 

ίριση και η 
ποία έχει ως κύρια δραστηριότητα την πολυδιάσταση και ποικίλη άθληση 

ε π ν
χαρακτηριστικά

ς χώ µ
του φυσικού 

περιβάλλοντος. 

(β)       
η. νο

α περιλαµβάνει εγκαταστάσεις για ατοµικά ή 
οµαδικά αθλήµατα και παιγνίδια, όπως πισίνα, γήπεδα badminton, 

 
(γ)     

 
ο Κέντρο Πολλαπλού Αθλητικού/Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα είναι δυνατό 

σχέση µ υξης στοιχεία λιανικού εµπορίου (όπως για 
αράδειγµα µικρό κατάστηµα δώρων ή λουλουδιών) ή εστίασης 

ι

 περιβάλλον, φυτεύσεις ποικιλίας 
ένδρων και θαµνοειδών της τοπικής χλωρίδας ή και εισαγωµένων ειδών) 

Α
ανάπτυξη που λειτουργεί κάτω απο ενιαία ιδιοκτησία και διαχε
ο
των πισκε τών / χρηστών σε συνδυασµό µε τη  απόλαυση της φύσης και 
του περιβάλλοντος. Τα κύρια  του Κέντρου 
Πολλαπλού/Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα είναι τα ακόλουθα: 
 
(α)    Η  ένταξη  της  ανάπτυξης  σε  άνετους  και  κατάλληλα 

διαµορφωµένου υπαίθριους ρους που θα συ βάλουν  στην 
ουσιαστική αναβάθµιση της ποιότητας 

 
Η οργάνωση της ανάπτυξης µε ενιαίο τρόπο και µε κύριο θέµα την 
ενεργό και παθητική άθλησ Ανάπτυξη του αναφερόµε υ τύπου 
είναι δυνατό ν

squash, χειρόσφαιρας, αντισφαίρισης, πετόσφαιρας και 
καλαθόσφαιρας, mini-golf, εγκαταστάσεις γυµναστικής και 
σάουνα,  bowling, ιππασία, πατινάζ, µηχανήµατα γυµναστηρίου 
κ.ο.κ. 

Η ψηλή ποιότητα κατασκευών και τοπιοτέχνησης των υπαίθριων 
χώρων της ανάπτυξης. 

Τ
να περιλαµβάνει ως βοηθητική χρήση και σε περιοριµένο ποσοστό σε 

ε το σύνολο της ανάπτ
π
επισκεπτών (όπως ένα εστιατόριο ή ταβέρνα), υπό την προϋπόθεση ότι 
αυτά τα στοιχεία δεν καθορίζουν τον κύριο χαρακτήρα της ανάπτυξης, 
αλλά προορίζονται εµφανώς για τη λειτουργική της στήριξη. Το Κέντρο 
Πολλαπλού Αθλητικού / Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα είνα  δυνατό να 
συνδυάζεται µε Θεµατικό Πάρκο. 
 
Το Κέντρο Πολλαπλού Αθλητικού/Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα είναι δυνατό 
και επιθυµητό να περιλαµβάνει και στοιχεία επιµόρφωσης και µελέτης της 
φύσης (διαδροµές για πεζούς στο φυσικό
δ
ή µικρής κλίµακας «φάρµες» κατοικιδίων ζώων και πτηνών, έτσι ώστε το 
Κέντρο να εµπλουτίζεται λειτουργικά και να παρέχει κατά το δυνατό 
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12.7.4 

2.8.1 

2.8.2 

2.8.3 

2.8.4 

2.8.5 

αραγράφου 13.5 
 
 
 
12.8 
 
1
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 

ολοκληρωµένες δυνατότητες ξεκούρασης, άθλησης και επιµόρφωσης για 
διάφορες οµάδες ηλικιών. 
 
Για τα Κέντρα Πολλαπλού Αθλητικού/Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα θα 
ισχύουν επιπρόσθετα οι πρόνοιες των παραγράφων 12.6.3 µέχρι 12.6.7 πιο 
πάνω και οι πρόνοιες της π
 
Πολιτιστική Υποδοµή 
 
Η πολιτιστική υποδοµή (τοπικά µουσεία, βιβλιοθήκες, χώροι εκθέσεων, 
ολιτιστικά κέντρα, κ.ο.κ.) αποτελεί µέρος του ιστού και της λειτουργίας 

πάθεια για τη δηµιουργία τέτοιων διευκολύνσεων 
ρέπει να ενθαρρυνθεί και ενισχυθεί από το δηµόσιο τοµέα µέσα στα 

ν τους αναγκαίους χώρους 
τάθµευσης. 

τ π έ
ροθετούνται στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, µια και 

ναµένεται ότι θα συµβάλουν στην ενίσχυση της ακτινοβολίας και της 

Ι και ΙΙ. Κατά την εξέταση 
χετικών αιτήσεων, η Πολεοδοµική Αρχή θα αποδίδει ιδιαίτερη έµφαση 

ο την κατάλληλη ένταξη 
ς στο χώρο. Επιπλέον,  θα διασφαλίζει την εναρµόνιση της ανάπτυξης µε 

ρος του Πολιτιστικού Κέντρου Κατεχόµενης 
µµοχώστου στα βόρεια της Κεντρικής Εµπορικής Περιοχής, κοντά στο 

π
του οικισµού. Κάθε προσ
π
πλαίσια ενός συνολικού και ισορροπηµένου προγραµµατισµού για το 
σύνολο της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου. 
 
Οι πολιτιστικές διευκολύνσεις πρέπει να χωροθετούνται σε χώρους που 
είναι κεντρικοί, από λειτουργική άποψη κυρίως, σε σχέση µε την περιοχή 
που θα εξυπηρετούν και να διαθέτου
σ
 
Οι κεντρικές πολιτιστικές χρήσεις και ιδιαίτερα εκείνες µε σφαίρα 
επιρροής ο σύνολο της εριφ ρειας της Ελεύθερης Επαρχίας Αµµοχώστου 
πρέπει να χω
α
ελκυστικότητας του Κέντρου της ∆ερύνειας. 
 
Αναπτύξεις πολιτιστικής υποδοµής που προωθούνται από τον ιδιωτικό 
τοµέα θα πρέπει να χωροθετούνται στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή και 
στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας 
σ
στο βαθµό επηρεασµού των ανέσεων της περιβάλλουσας περιοχής και στη 
διασφάλιση των αναγκαίων χώρων στάθµευσης. 
 
Κατά την εξέταση αιτήσεων για αναπτύξεις πολιτιστικής υποδοµής η 
Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να καθορίζει το επιτρεπόµενο ύψος και 
τον αριθµό των ορόφων της ανάπτυξης µε στόχ
τη
το περιβάλλον, την κλίµακα και το χαρακτήρα της περιοχής και τις ανέσεις 
γειτονικών ιδιοκτησιών. Ιδιαίτερη έµφαση θα αποδίδεται στην εξασφάλιση 
επαρκών χώρων στάθµευσης και άνετης/ασφαλούς οδικής προσπέλασης 
προς την ανάπτυξη. 
 
Στο Σχέδιο καθορίζονται οι χώροι που προορίζονται για διοικητικές και 
πολιτιστικές δραστηριότητες όπως το νέο ∆ηµοτικό  Μέγαρο. Επιπλέον 
καθορίζεται ο χώ
Α
Παλιό Λατοµείο. 
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13. 
 
13.1 

3.2 

3.3 

ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ
 
Ως αποτέλεσµα της κατοχής µαντικού ποσοστού της περιοχής του 
∆ήµου και ιδιαίτερα του συνόλου του παραλιακού µετώπου, η ∆ερύνεια 

τουριστική ανάπτυξη της υπόλοιπης 
. Για το λόγο αυτό, µέχρι την 

ε

)       Στις Πολεοδοµικές Ζώνες Κα4α και Κα4β 

ο

)      Σε άλλες  Περιοχές  Ανάπτυξης, εφόσον η Πολεοδοµική Αρχή 

περιγρά
προϋπο

   Οι αναπτύξεις θα προσαρµόζονται στο άµεσο και ευρύτερο 
τ

 
)       Για   ξενοδοχεία  θα  ισχύει  ανώτατος  συντελεστής  δόµησης 

:1. Τα αντίστοιχα 
ποσοστό κάλυψης θα είναι 0,35:1, 0,25:1 και 0,20:1. Για όλες 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ση

δεν συµµετέχει άµεσα στην 
λεύθερης Επαρχίας ΑµµοχώστουΕ

αποκατάσταση της ενότητας του Κυπριακού χώρου, στην περιοχή του 
Τοπικού Σχεδίου θα είναι δυνατό να χωροθετούνται εναλλακτικοί τύποι 
τουριστικών διευκολύνσεων που θα απευθύνονται σ  εξειδικευµένα 
ενδιαφέροντα (π.χ. αθλητικός τουρισµός, πολιτιστικός τουρισµός κ.ά.). 
Ταυτόχρονα, στην περιοχή είναι δυνατό να χωροθετηθούν εξειδικευµένες 
εµπορικές διευκολύνσεις οι οποίες θα συµβάλουν στην αύξηση της 
ελκυστικότητας της περιοχής στους ξένους επισκέπτες. 
 
Γενικά, στην περιοχή του Σχεδίου θα επιτρέπονται οι µικρές 
οικογενειακές τουριστικές µονάδες στις ακόλουθες περιοχές: 
 
(α
 
(β)      Στους καθορισµένους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγ ρίας Ι και 

ΙΙ. 
 
(γ

κρίνει ότι η χωροθέτηση τέτοιων µονάδων δικαιολογείται λόγω 
των ιδιαίτερων φυσικών ή άλλων χαρακτηριστικών της. 

 
Αναπτύξεις του αναφερόµενου τύπου θα επιτρέπονται στις περιοχές που 

φονται στην παράγραφο 13.2, πιο πάνω κάτω από τις ακόλουθες 
θέσεις: 

 
(α)   Οι τουριστικές αναπτύξεις θα είναι του τύπου και της 

δυναµικότητας που προβλέπει η Ειδική Τουριστική Πολιτική. 
 

)(β
παραδοσιακό χαρακτήρα, τη φυσιογνωµία και ην κλίµακα του 
οικισµού. 

 
(γ)      Θα διασφαλίζονται συνθήκες ασφαλούς και άνετης κυκλοφορίας, 

όπως και οι αναγκαίοι χώροι στάθµευσης. 

(δ
0,60:1, για οργανωµένα διαµερίσµατα 0,40:1 και για τις 
υπόλοιπες τουριστικές αναπτύξεις 0,30



 104

 
 
 
 
 
 
 
 
13.4 

 
 
(ε) Θ  

αν πτύξεων και ο κίνδυνος εκτοπισµού ή 
επηρεασµού των ανέσεων της κύριας χρήσης. 

σ ες
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

τις αναπτύξεις ο µέγιστος αριθµός ορόφων θα είναι 2 και το 
ύψος 8,30 µέτρα. 

α αποφεύγεται το ενδεχόµενο υπερσυγκέντρωσης των
αφεροµένων ανα

 
Προ θήκ  και Μετατροπές 

ερίπτωση που προτεινόµενη προσθήκη ή µετα
 
Σε π τροπή σε τουριστική 
ονάδα, που υφίστατο νόµιµα κατά την ηµεροµηνία δηµοσίευσης του 

αι µε τις πρόνοιες της συγκεκριµένης 
ολεοδοµικής Ζώνης ή τη γενικότερη τουριστική πολιτική σε ότι αφορά 

όµενα στην οικεία Ζώνη. 

ης του Σχεδίου, οι προσθήκες 
είναι δυνατό να γίνουν είτε σε ένα όροφο πέραν του ήδη 

 
(β)     

η η

ν υπερβαίνει το 10% του εγκριµένου 
εµβαδού το οποίο είχε η οικοδοµή κατά την πιο πάνω 

 
(δ)      ς

α
ένη αυτή χρήση µε βάση το νοµικό καθεστώς που 

ίσχυε πριν τη δηµοσίευση του Σχεδίου ή το µέγιστο συντελεστή 

µ
παρόντος Σχεδίου, συγκρούετ
Π
τη χρήση, αυτή θα επιτρέπεται νοουµένου ότι τηρούνται οι ακόλουθες 
προϋποθέσεις: 
 
(α)     Ο αριθµός των ορόφων και το µέγιστο ύψος της οικοδοµής της 

προτεινόµενης προσθήκης, δεν θα υπεβαίνουν τα αντίστοιχα 
καθοριζ

 
            Νοείται ότι σε περίπτωση που ο επιτρεπόµενος από την ισχύουσα 

Ζώνη αριθµός ορόφων είναι µικρότερος από εκείνο που ίσχυε 
κατά την ηµεροµηνία δηµοσίευσ

επιτρεπόµενου αριθµού ορόφων, είτε όπως καθορίζεται στην 
παράγραφο 5.4 (ι) των Γενικών Προνοιών Πολιτικής 
(Παράρτηµα Β του Τοπικού Σχεδίου). 

  Η   προσθήκη/µετατροπή   δεν   θα   επηρεάσει   δυσµενώς   ή 
παραβλάψει την εύλογ  χρήσ  παρακείµενης ιδιοκτησίας ή της 
περιοχής ως συνόλου. 

 
(γ)     Το ολικό  εµβαδόν όλων  των  προσθηκών  ή µετατροπών που 

γίνονται στην οικοδοµή µετά την ηµεροµηνία δηµοσίευσης του 
παρόντος Σχεδίου δε

ηµεροµηνία. 

Ο συντελεστής δόµησης και το ποσοστό κάλυψης τη  οικοδοµής 
δεν θα υπερβαίνουν τα αντίστοιχα µέγιστα που επιτρέποντ ν για 
τη συγκεκριµ

δόµησης και ποσοστό κάλυψης που ισχύει µε βάση το Τοπικό 
Σχέδιο για την πρωταρχική χρήση της Ζώνης, οποιαδήποτε από 
τα δύο είναι µικρότερα. Για σκοπούς υπολογισµού του 
συντελεστή δόµησης και κάλυψης θα λαµβάνεται υπόψη το 
τεµάχιο πάνω στο οποίο βρίσκεται η οικοδοµή, όπως αυτό ήταν 
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13.5 

3.6 

3.7 

3.8 

µ  .
 
(ε)     

 
ιαβουλεύσεις µε τον Κυπριακό Οργανισµό Τουρισµού

 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

εγγεγραµµένο στα βιβλία του Τµήµατος Κτηµατολογίου και 
Χωροµετρίας κατά την ηµερο ηνία δηµοσίευσης του Σχεδίου  

 Η προσθήκη/µετατροπή θα τηρεί όλες τις άλλες απαιτήσεις που 
προβλέπονται από το Τοπικό Σχέδιο. 

∆  

Για όλε µική Αρχή καλείται 
α ασκήσει διακριτική εξουσία, όπως και για τη χωροθέτηση Θεµατικών 

ύ Χαρακτήρα 
 πρόνοιες στο Κεφάλαιο 14) η Πολεοδοµική Αρχή θα 

 
ς τις πιο πάνω περιπτώσεις, όπου η Πολεοδο

ν
Πάρκων και Κέντρων Πολλαπλού Αθλητικού/Ψυχαγωγικο
(σχετικές
διαβουλεύεται µε τον Κυπριακό Οργανισµού Τουρισµού. 
 
Πιστοποιητικό Καταλληλότητας Γηπέδου 
 
Κατά την υποβολή αίτησης για πολεοδοµική άδεια για τουριστική 
νάπτυξη πρέπει να υποβάλλεται στην Πολεοδοµική Αρχή και το 

που εκδίδεται από τον 
υπριακό Οργανισµό Τουρισµού. Το Πιστοποιητικό αναφέρεται σε 

δ

α
Πιστοποιητικό Καταλληλότητας Γηπέδου, 
Κ
θέµατα πρόσβασης, µεγέθους και διαστάσεων του γηπέδου. 
 
Περιοχές όπου εν επιτρέπεται τουριστική ανάπτυξη 
 
Τουριστική ανάπτυξη δεν θα επιτρέπεται µέσα σε Ζώνη ή Περιοχή όπου 
αθορίζεται ως πρωτεύουσα χρήση η κτηνοτροφία, βιοµηχανία, 

εται σε περιοχή 
ροστατευόµενου τοπίου ή σε περιοχή που αρδεύεται από Κυβερνητικό 

κ
βιοτεχνίες και οι αποθήκες. Όµοια, δεν θα επιτρέπ
π
Αρδευτικό Έργο σύµφωνα µε το Χάρτη Χρήσης Γης του Τοπικού 
Σχεδίου. 
 
Παρεµφερή Τουριστικά Έργα 
 
Παρεµφερή Τουριστικά Έργα θεωρούνται τα ολοκληρωµένα 
υγκροτήµατα που προσφέρουν υπηρεσίες αναψυχής και ψυχαγωγίας και 

θες προϋποθέσεις και κριτήρια: 

στόχους τ

)       Συµβάλλουν στη διαφοροποίηση του τουριστικού προϊόντος, στην 

ιάς, 
της παράδοσης και της ιστορίας του τόπου (θεµατικά πάρκα, 

 
(γ)     

σ
τα οποία ικανοποιούν τις ακόλου
 
(α)     Συνάδουν µε  τους ης Ειδικής Τουριστικής Πολιτικής 

όσον αφορά την ποιότητα και το περιεχόµενο της ανάπτυξης. 
 
(β

προσέλκυση ειδικής πελατείας, στην απάµβλυνση της 
εποχικότητας και στην προβολή της πολιτιστικής κληρονοµ

αθλητικά κέντρα, µουσεία, ενυδρεία κ.λ.π.). 

Παρέχουν υπηρεσίες ψυχαγωγίας και αναψυχής σε οργανωµένη 
βάση και η οργάνωσή τους γίνεται µε ενιαίο τρόπο, 
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13.9 

και τοπιοτέχνησης. 

 

περιβάλλοντος. 

             
 α ε περιεχό  

ειτουργία και τη χωροθέτηση του έργου και θα 
διέπονται από τις αντίστοιχες πρόνοιες για Εξειδικευµένες 

 
Άλλες π

 

διασφαλίζοντας ψηλή ποιότητα κατασκευών 
 
(δ)   Χωροθετούνται  σωστά  σε  άνετους  και  κατάλληλα 

διαµορφωµένους υπαίθριους χώρους που θα συµβάλλουν στην 
ουσιαστική αναβάθµιση της ποιότητας του φυσικού 

 
Οι αιτήσεις για παρεµφερή τουριστικά έργα θα κρίνονται από την
Πολεοδοµική Αρχή κατ’ ξία µ  βάση το µενο, την
οργάνωση, τη λ

∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας (Θεµατικά Πάρκα) και 
έργα πολιτιστικής υποδοµής (Κεφάλαιο 12) ή για Αναπτύξεις 
Ειδικού Τύπου (Κεφάλαιο 17) του Τοπικού Σχεδίου. 

ρόνοιες 

εδοµική Αρχή θα εξετάζει αιτήσεις για τουριστική ανάπτυξη
 
Η Πολ  µε 
άση τις πρόνοιες του παρόντος Κεφαλαίου και λαµβάνοντας υπόψη ως 

οντα τις εκάστοτε Αποφάσεις του Υπουργικού 
υµβουλίου για ρύθµιση της ξενοδοχειακής ανάπτυξης, σύµφωνα µε το 

 

 

β
ουσιώδη παράγ
Σ
άρθρο 5Α του Περί Ξενοδοχείων και Τουριστικών Καταλυµάτων Νόµου. 
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14. 
 
 
4.1 

.1 

4.1.2 

4.2 

4.2.1 

4.2.2 

4.2.3 

ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΕΞΩ ΑΠΟ ΙΣ ΚΑΘΟΡΙΣΜΕΝΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 
 
Γενικά1

 
4.11

 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
1
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 

Τ

 

απ εριορισ
ξάπλωσης της ανάπτυξης έξω από τις καθορισµένες Περιοχές 

ης. Στόχος της Στρατηγικής αυτής είναι η συγκέντρωση και 
ντατικοποίηση της ανάπτυξης στις καθορισµένες περιοχές, αλλά 

ασοπονία). Αυτή η πολιτική έχει θεµελειώδη σηµασία και αποτελεί 
 µ

 
Στο Τοπικό Σχέδιο οδίδεται µεγάλη σηµασία στον π µό της  
ε
Ανάπτυξ
ε
ταυτόχρονα η προστασία της εύφορης γης και της γεωργικής παραγωγής 
από τη διείσδυση άλλων χρήσεων και την αβεβαιότητα σε ότι αφορά τις 
δυνατότητες µελλοντικής αξιοποίησης της γης. 
 
Σε περιοχές που δεν καθορίζονται ως Περιοχές Ανάπτυξης θα 
επιτρέπονται κατά κανόνα µόνο οι γεωργικές χρήσεις ή άλλες χρήσεις 
παρεµφερείς προς τη γεωργία ( π.χ. γεωργία, κτηνοτροφία και 
δ
προϋπόθεση για την εφαρ ογή της Στρατηγικής του Τοπικού Σχεδίου. 
 
Γεωργία 
 
Η γεωργία αποτελούσε πριν µερικά χρόνια ένα από τους δυναµικότερους 

µείς της τοπικής οικονοµίας και παρείχε ποσοστό 35% περίπου των 
ργασίας τοπικά (στοιχεία 1989). Οι µεταβολές όµως που 
θηκαν τα τελευταία χρόνια στην ευρύτερη περιοχή, κυρίως 

ιοχής, στην αύξηση των εκτάσεων γης που αρδεύονται µετά την 
λοποίηση του Κυβερνητικού Υδατικού Έργου του Νότιου Αγωγού και 

ιοτικό επίπεδο για τον τοπικό πληθυσµό. Παράλληλα, πέραν της 

το
θέσεων ε
αρατηρήπ
λόγω της τουριστικής ανάπτυξης και της διασποράς της οικοδοµικής 
ανάπτυξης σε συνδυασµό µε τη σταδιακή µείωση της έκτασης που 
αξιοποιείται γεωργικά, έχουν περιορίσει τη σηµασία του γεωργικού 
τοµέα. 
 
Παρόλες τις πιέσεις η γεωργία παραµένει ένας δυναµικός τοµέας της 
τοπικής οικονοµίας. Αυτό οφείλεται κυρίως στη γονιµότητα του εδάφους 
της περ
υ
στο µικροκλίµα της περιοχής που ευνοεί την εντατική καλλιέργεια 
πρώϊµων κηπευτικών και της φράουλας. 
 
Η παραπέρα ανάπτυξη της γεωργίας θα συµβάλει στη διατήρηση της 
ταυτότητας της περιοχής του Σχεδίου και στην ισόρροπη κατανοµή της 
απασχόλησης και των πηγών εισοδήµατος εξασφαλίζοντας ψηλότερο 
β
οικονοµικής σηµασίας η γεωργία αποτελεί και το βασικότερο συντελεστή 
διαχείρισης του φυσικού περιβάλλοντος της περιοχής. 
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14.2.4 

4.3 

4.3.1 

υ προνοεί για τα 
κόλουθα: 

)   ∆ιαφύλαξη της εύφορης γης ιδιαίτερα της αρδευόµενης και  

)      Συνάρτηση  της  ανάπτυξης  µε  τις  γεωργικές  ασχολίες  των 

ς καλλιέργειας) εκτός 
εκείνων που καθορίζονται συγκεκριµένα µε άλλες πρόνοιες του 

 
Κτηνοτ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
1
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Σε ότι αφορά τη γεωργία η πολιτική του Σχεδίο
α
 
(α

προστασία των άλλων φυσικών πόρων της περιοχής. 
 
(β

περιοχών αυτών (αρδευτικά έργα, υδατοδεξαµενές, αποθήκες 
γεωργικών εργαλείων, λιπασµάτων κ.λ.π.) 

 
(γ)    Αποθάρρυνση   οποιασδήποτε   εµπορικής   βιοµηχανικής 

τουριστικής ή άλλης µορφής ανάπτυξης (ιδιαίτερα στις 
αρδευόµενες περιοχές εντατικής γεωργική

Σχεδίου. 

ροφία 

οτροφία σ
 
Η κτην την περιοχή του Σχεδίου είναι περιορισµένης κλίµακας 
αι η διατήρηση της θα εξαρτηθεί σε σηµαντικό βαθµό από τη 

λιτική που θα ακολουθηθεί στον τοµέα αυτό. Στον τοµέα 
ης κτηνοτροφίας θα εφαρµόζονται οι ακόλουθες πολιτικές: 

  
προβλεπόµενες ανάγκες. 

 
)       Σταδιακή µετεγκατάσταση υφιστάµενων κτηνοτροφικών µονάδων 

 

 

κ
χωροθετική πο
τ
 
(α)     Αυστηρός διαχωρισµός των εγκαταστάσεων µαζικής εκτροφής 

ζώων από άλλες χρήσεις και η συγκέντρωση τους σε 
καθορισµένες περιοχές. 

 
(β)      ∆ιατήρηση της έκτασης της Κτηνοτροφικής Ζώνης στις δυτικές 

παρυφές της περιοχής του Σχεδίου εφόσον αυτό δικαιολογείται 
από τις υφιστάµενες και 

 
(γ)      Απαγόρευση   κτηνοτροφικών   µονάδων   αυξηµένου   βαθµού 

οχληρίας (χοιροστάσια) στην περιοχή του Σχεδίου. 

(δ
στην καθορισµένη Κτηνοτροφική Ζώνη, όπου θα παρέχεται η 
απαραίτητη υποδοµή. 
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15. 
 
 
5.1 

5.2 

5.3 

 
∆ΙΑΤΗΡΗΣΗ – ΑΝΑΒΙΩΣΗ ΑΡΧΙΤΕΚΤΟΝΙΚΗΣ 
ΚΛΗΡΟΝΟΜΙΑΣ 
 

 παραδοσιακός πυρήνας του οικισµού της ∆ερύνειας έχει υποστεί 
ρων 

α 
ερισσότερες από τις παλαιότερες οικοδοµές έχουν αντικατασταθεί από 

π

αίσιο και είχαν 
ς αποτέλεσµα τη συσσώρευση ασυµβίβαστων χρήσεων, τη σύγκρουση 

)   Τη νοµική προστασία και την εφαρµογή ειδικού ελέγχου σε 

η ν π

επτοµερών σχεδίων 
που θα προνοούν, µεταξύ άλλων, για ισόρροπη κατανοµή των 

1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 

Ο
µεγάλες επεµβάσεις και προσθήκες νεώτε οικοδοµών που έχουν 
αλλοιώσει σε ουσιώδη βαθµό το χαρακτήρ του. Παρόλο που οι 
π
νεώτερα κτίσµατα, στον πυρήνα συνεχίζουν να υπάρχουν µεµονωµένες 
παραδοσιακές οικοδοµές µε σηµαντική αρχιτεκτονική και ιστορική αξία 
που συµβάλουν στη διαµόρφωση της πολιτιστικής ταυτότητας της 
Περιφέρειας των Κοκκινοχωριών. Οι οικοδοµές αυτές πρέπει να 
προστατευθούν, διατηρηθούν και επαναχρησιµοποιηθούν ορθά στον 
πολεοδοµικό ιστό της κεντρικής περιοχής της ∆ερύνειας. 
 
Μέχρι πριν λίγα χρόνια, τα βασικά ροβλήµατα που αντιµετωπίζονταν 
στη διατήρηση αξιόλογων οικοδοµών και περιοχών προέκυπταν από 
ουσιώδεις ελλείψεις στο νοµικό, διοικητικό και τεχνικό πλ
ω
των κυκλοφοριακών αναγκών οχηµάτων και πεζών, τις κατεδαφίσεις και 
άστοχες επεµβάσεις, την έλλειψη λεπτοµερών επιστηµονικών µελετών 
και τελικά την αδιαφορία και την εγκατάλειψη. Τα πιο πάνω προβλήµατα 
έχουν απαµβλυνθεί σε µεγάλο βαθµό λόγω της ενίσχυσης της δέσµης 
κινήτρων που παρέχονται σε ιδιοκτήτες διατηρητέων οικοδοµών και 
διαπιστώνεται ήδη σαφής βελτίωση της αποτελεσµατικότητας της 
πολιτικής για διατήρηση και αναβίωση της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς. 
Ταυτόχρονα, η συστηµατική προσπάθεια που καταβάλλεται για 
πληρέστερη ενηµέρωση του κοινού έχει δηµιουργήσει ήδη θετικά 
αποτελέσµατα. 
 
Η πολιτική του Τοπικού Σχεδίου σε σχέση µε τη διατήρηση και αναβίωση 
της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς προνοεί για τα ακόλουθα: 
   
(α

περιπτώσεις οικοδοµών µε αρχιτεκτονική, πολεοδοµική, 
ιστορική, κοινωνική, περιβαλλοντική ή αρχαιολογική αξία. 

 
(β)    Την ετοιµασία λεπτοµερούς και επιστηµονικά τεκµηριωµένου 

αρχείου για τ ν αξιολόγηση όλω  των στοιχείων ου συνθέτουν 
την αρχιτεκτονική κληρονοµιά του οικισµού. 

 
(γ)  Την προαγωγή της φιλοσοφίας και της πρακτικής της 

ολοκληρωµένης διαχείρισης (integrated management) του 
παραδοσιακού πυρήνα µέσω της ετοιµασίας λ
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χρήσεων γης κα  απο άκρυνση ασυµβίβαστω  χρήσεων, την 
εισαγωγή µέτρων κυκλοφοριακής διαχείρισης και έργα για την 
αναβάθµιση του περιβάλλοντος. 

Την άσκηση συστηµατικού αισθητικού ελέγχου στις περιπτώσεις 
που περιγράφονται στο Κεφάλαιο «Κατευθυντήριες Γραµµές 
σχετικά µε την Αισθητική και Πο

ι µ ν

 
(δ)      

ιοτική Βελτίωση του δοµηµένου 
Περιβάλλοντος». 

(ε)     Τ

σης των αξιόλογων οικοδοµών. Αναµένεται 
πως οι ιδιοκτήτες θα πεισθούν να αναλαµβάνουν τη συντήρηση, 

ων όσ

 
 
 
  

 
 

 
η συνέχιση της παροχής της δέσµης οικονοµικών κινήτρων που 
στοχεύει στην ενθάρρυνση της διατήρησης και 
επαναχρησιµοποίη

επιδιόρθωση και ανακαίνιση των οικοδοµών, ενώ παράλληλα θα 
προσελκυσθούν επενδύσεις διαφόρ  ιδιωτικών και δηµ ιων 
επιχειρήσεων σε τέτοιες περιοχές/οικοδοµές για συγκεκριµένες 
χρήσεις (εµπορικές, διοικητικές, βιοτεχνικές, τουριστικές κ.ά). Τα 
κίνητρα που παρέχονται αφορούν χαµηλότοκες δανειοδοτήσεις 
και επιχορηγήσεις του κόστους συντήρησης ή επιδιόρθωσης ή 
ανακαίνισης, διάφορες φοροαπαλλαγές ή απαλλαγές από τέλη, 
εξαιρέσεις από πρόνοιες της υφιστάµενης νοµοθεσίας περί 
ενοικιοστασίου και τη µεταφορά των αναπτυξιακών 
δικαιωµάτων. 
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16. 
 
16.1 

6.2 

6.3 

ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΕΙ∆ΙΚΟΥ  ΧΑΡ ΚΤΗΡΑ   
 
Ως «Περιοχή Ειδικού Χαρακτήρα» (ΠΕΧ) καθορίζεται η περιοχή του 
παραδοσιακού κέντρου, όπου διατηρούνται οικοδοµές, εκκλησίες ή άλλες 

εκτονικού, πολεοδοµικού ή 

ία
 ΠΕΧ και στον περίγυρο της θα απορρίπτονται 

κατασκευής, τα χρώµατα, τη σχέση πλήρων και κενών στοιχείων 

 
(β)    

  
           (ι)  Τη σχέση καλυµµένου, ηµικαλυµµένου και ακάλυπτου 

διαχρονικά, διατηρώντας τη βιοκλιµατική τους συνέχεια, 

             (ιι)  ι 

 
)       Μετατροπές ή οικοδοµικές επεµβάσεις σε υφιστάµενες οικοδοµές 

χαρακ  υφιστάµενη κατάσταση των ιδίων 
και της  αφορά τη µορφή, την κλίµακα, τον 

 
(δ)       

 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Α

κατασκευές κοινωνικού, ιστορικού, αρχιτ
λλου ενδιαφέροντος. ά

 
Η ανέγερση νέων οικοδοµών ή / και οι µετατροπές ή άλλες οικοδοµικές 
επεµβάσεις σε υφιστάµενες οικοδοµές δεν πρέπει να επηρεάζουν 
αρνητικά τον τοπικό χαρακτήρα και τη φυσιογνωµ  της Περιοχής 
ιδικού Χαρακτήρα. ΣτηνΕ

αιτήσεις για ανάπτυξη που εκτιµάται ότι θα επηρεάσουν αρνητικά την 
προβολή διατηρητέων οικοδοµών ή αρχαίων µνηµείων. 
 
Η Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει υπόψη τα ακόλουθα κριτήρια κατά 
την άσκηση πολεοδοµικού ελέγχου για αναπτύξεις στην Περιοχή Ειδικού 
Χαρακτήρα: 
 
(α)        Οι νέες οικοδοµές πρέπει να σχεδιάζονται ως µέρος του συνόλου 

της περιοχής. Συγκεκριµένα, θα πρέπει να εντάσσονται σωστά 
στην περιοχή ως προς τη µορφή, την κλίµακα, τον όγκο, τα υλικά 

και τις αναλογίες των ανοιγµάτων στις όψεις και το είδος 
στέγασης. 

 Η οικοδοµή πρέπει να εντάσσεται αρµονικά στο συγκεκριµένο 
τεµάχιο, ιδιαίτερα σε ότι αφορά: 

  
χώρου, σύµφωνα µε τα αυθεντικά πρότυπα της 
συγκεκριµένης περιοχής, όπως αυτά εξελίχθηκαν 

 
Τη διατήρηση της νοητής οικοδοµικής συνέχειας κα της 
οικοδοµικής γραµµής. 

(γ
θα επιτρέπονται εφόσον διατηρείται / προβάλλεται ο αυθεντικός 

τήρας, ή βελτιώνεται η
 περιοχής τους, όσον

όγκο, τα υλικά κατασκευής και τα χρώµατα. 

Οι µετατροπές ή οικοδοµικές εργασίες σε ∆ιατηρητέες Οικοδοµές 
θα περιορίζονται σε αυτές που αφορούν τη συντήρηση ή / και την 
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αποκατάσταση της αυθεντικής τους µορφής. Οι προσθήκες ή 
άλλες επεµβάσεις που κρίνονται αναγκαίες για την προσαρµογή 

 
(ε)       

 ή γενικά αξιόλογες οικοδοµές και το συνολικό 
χαρακτήρα της περιοχής. Για την επίτευξη αυτού του στόχου, η 

 
(στ)     

 των µορφών θα είναι βασικό κριτήριο. Σε περίπτωση 
ενοποίησης τεµαχίων, η σύνθεση των κτιριακών όγκων θα 

Η υ

δ

 
(

τους στις σύγχρονες ανάγκες χρήσης δεν θα αποκλείονται, 
νοουµένου ότι δεν θα αλλοιώνουν τη συνολική εικόνα της 
οικοδοµής. 

 Ο όγκος  και  το  ύψος  της  οικοδοµής/ων που περιλαµβάνονται 
στην ανάπτυξη πρέπει να εναρµονίζονται µε τις παρακείµενες 
διατηρητέες

Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να µειώσει το ανώτατο ύψος, το 
ποσοστό κάλυψης ή/και το συντελεστή δόµησης που προνοείται 
στο Τοπικό Σχέδιο για τη συγκεκριµένη Περιοχή. Η Πολεοδοµική 
Αρχή είναι δυνατό να εκδώσει λεπτοµερέστερες κατευθυντήριες 
οδηγίες αναφορικά µε το πλαίσιο αρχιτεκτονικού σχεδιασµού 
στην ΠΕΧ. 

Οι όγκοι κάθε οικοδοµής πρέπει να εισάγονται στην όλη σύνθεση 
µε ολοκληρωµένα και σαφή σχήµατα. Η απλότητα και η 
καθαρότητα

εκφράζει την παραδοσιακή κλίµακα των αρχικών τεµαχίων, όπου 
αυτή αποτελεί ουσιώδες χαρακτηριστικό.  χρήση των λικών 
(επιφάνειες κάλυψης και εναλλαγή) θα γίνεται µε προσοχή, ώστε 
να αποφεύγονται πολύπλοκοι συνδυασµοί και στοιχεία που εν 
συνάδουν µε το χαρακτήρα της ΠΕΧ. 

ζ)   

 αναπτύξεις πρέπει να 
αντικατασταθεί µε νέες προσεγγίσεις που να συνάδουν µε 

 
(η)   

 
          (ι)  Καλώδια, σύρµατα, σωλήνες, φουγάρα και τα συναφή πρέπει 

τοποθετο  
ώσεις όπου η Πολεοδοµική Αρχή 

θεωρεί αναγκαία την πλήρη υπογειοποίηση δικτύου 

  
           (ιι)  α ς  α

ε κ ρ  

Η τυπική µορφολογία των προσόψεων που επικράτησε τις 
τελευταίες δεκαετίες µε τη χρήση του σκυροδέµατος σε 
εµπορικές, βιοτεχνικές και άλλες

παραδοσιακές αναλογίες και τη φιλοσοφία της διατήρησης. 

Σε ότι αφορά τα έργα υποδοµής, στην ΠΕΧ πρέπει να 
διασφαλίζονται τα ακόλουθα: 

  
να ύνται έτσι ώστε να είναι ορατά στο µικρότερο 
δυνατό βαθµό. Σε περιπτ

διανοµής, τούτο θα σηµειώνεται στα σχέδια που 
αποστέλλονται από τις αρµόδιες Υπηρεσίες για έγκριση. 

 Τµήµατ  τοιχοποιία  σε σχέση µε δρόµους, γεφύρι , κ.ο.κ., 
που είναι µφανή αι ο ατά υπό κανονικές συνθήκες, θα 
προσαρµόζονται προσεκτικά στη φυσιογνωµία της ΠΕΧ. 

 
          (ιιι) Ο οδικός εξοπλισµός και η επίπλωση ανοικτού χώρου 
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16.4 

6.5 

πο, 
φωτεινοί σηµατοδότες, λεκάνες δενδροστοιχειών κ.ο.κ.) θα 

 
Ο χαρακτή
πρέπει να π
άσκηση συ ύ πολεοδοµικού ελέγχου. Η παλιά οργάνωση και 
άραξη των δρόµων πρέπει να διατηρηθούν, όσο είναι δυνατό και 

ελτίωση του 
οµηµένου περιβάλλοντος). 

 
 

 
 
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 

(παγκάκια, πάσσαλοι, ανθοδόχες, φανοστάτες, τηλεφωνικοί 
θάλαµοι, οδική σηµατοδότηση µε πινακίδες ή άλλο τρό

είναι ψηλής αισθητικής στάθµης και θα προσαρµόζονται 
στον επιθυµητό βαθµό στο χαρακτήρα της ΠΕΧ.  Κατά 
ανάλογο τρόπο οποιαδήποτε πλακόστρωτα ή λιθόστρωτα θα 
πρέπει να ακολουθούν παραδοσιακά µοτίβα και να έχουν 
υφή που να εντάσσεται σωστά στην ΠΕΧ από αισθητική 
άποψη.   

ρας, η κλίµακα και η φυσιογνωµία του ιστορικού πυρήνα 
ροστατευθούν µε κατάλληλο χωροδοµικό σχεδιασµό και την 
στηµατικο

χ
σταδιακά θα πρέπει να εκπονηθούν σχέδια για την πεζοδρόµηση και 
κυκλοφοριακή διαχείριση επιµέρους τµηµάτων του πυρήνα. 
 
Πρόσθετα µε τα πιο πάνω στην Περιοχή Ειδικού Χαρακτήρα θα 
εφαρµόζονται και οι πρόνοιες του Παραρτήµατος Ε του Τοπικού Σχεδίου 
(Κατευθυντήριες Γραµµές για την αισθητική και ποιοτική β
δ
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17. 
 
17.1 

.1 

7.1.2 

7.2 

7.2.1 

ΠΕΡΙΟΧΗ ΛΕΠΤΟΜΕΡΟΥ  ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ 
 
Γενικά

 
17.1
 
 
 
 
1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1
 
1
 
 
 
17.2.2 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σ

 
 

υ Σχεδίου στηρίζονται 
ε µεγάλο βαθµό σε υφιστάµενους πυρήνες δραστηριότητας και ειδικού 

ρα µεταξύ των οποίων πρωτεύοντα ρόλο διαδραµατίζει το 
αραδοσιακό κέντρο της ∆ερύνειας. 

µαίνεται, εντούτοις ότι για την 
λήρη αξιοποίηση των δυνατοτήτων του παραδοσιακού πυρήνα και την 

Η δοµή, η λειτουργία και η συνοχή της περιοχής το
σ
χαρακτή
π
 
Με το Τοπικό Σχέδιο επιδιώκεται η αναβάθµιση του παραδοσιακού 
κέντρου όπως δείχνεται στο Σχέδιο Χρήσης Γης (Σχ. 4) το οποίο 
αποτελεί αναπόσπαστο µέρους του. Επιση
π
ολοκληρωµένη αντιµετώπιση των προβληµάτων του, είναι σκόπιµο να 
εκπονηθούν σχέδια λεπτοµερούς διαµόρφωσης του χώρου, τα οποία θα 
προβλέπουν, µεταξύ άλλων, για τη δηµιουργία συστήµατος µικρών 
πλατειών, την τοπιοτέχνηση των δηµόσιων χώρων του πυρήνα, τη 
συντήρ ηση εκκλησιών και επιλεγµένων οικοδοµών, την οργάνωση και 
εξωραϊσµό των όψεων καταστηµάτων και τη συµπλήρωση του 
πολεοδοµικού ιστού, όπου απαιτείται. 
 
Σχέδιο Χρήσης Γης του Παραδοσιακού Πυρήνα 
 
Το Σχέδιο του παραδοσιακού πυρήνα του οικισµού προδιαγράφει τις 
ναγκαίες κατευθυντήριες οδηγίες για την πολεοδοµική του οργάνωση 

ίναι: 

 

α
αλλά και για την άσκηση πολεοδοµικού ελέγχου. 
 
Το Σχέδιο Χρήσης Γης αναφέρεται και σε θέµατα κυκλοφοριακής 
διαχείρισης, χρήσεων και χωροδοµής και διευκρινίζει ή συµπληρώνει 
γενικότερες πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου όπως ε
 
(α)      Η ιεράρχιση και ο σχεδιασµός του συνόλου του οδικού δικτύου 

των χώρων στάθµευσης και των δηµόσιων ανοικτών χώρων, 
όπως είναι οι πεζόδροµοι, οι πλατείες, κ.ά. 

 
(β)     Ο σαφής καθορισµός των ορίων περιοχών όπου θα εφαρµόζεται 

εξειδικευµένη πολιτική (περιοχή πυρήνα και Περιοχή ειδικού 
Χαρακτήρα). 

 
(γ)      Ο λεπτοµερής σχεδιασµός των Ζωνών χρήσης γης και ο ακριβής 

προσδιορισµός των χώρων για κοινοτικές διευκολύνσεις. 
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18. 
 
 
18.1 
 
 
 
 

18.2 
 
 
 
 

 
 
 

 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ – ΠΥΚΝΟΤΗΤΑ ΧΡΗΣΗΣ ΚΑΙ 
ΥΨΟΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΩΝ 
 
Ο όγκος και η πυκνότητα της οικιστικής και άλλης οικοδοµικής 
ανάπτυξης αποτελούν εξαιρετικά σηµαντικά στοιχεία για τη συνολική 
οργάνωση του οικισµού και θα ελέγχονται µε την εφαρµογή 
πολεοδοµικών παραµέτρων όπως ο ανώτατος συντελεστής δόµησης, το 

τ

ποιότητας διαβίωσης 
και άνεσης των κατοίκων, στον υπολογισµό των αναγκών σε γη, στη 
διευκόλυνση του προγραµµατισµού των απαραίτητων έργων υποδοµής 
και στην εκτίµηση των αναγκών σε υπηρεσίες και διευκολύνσεις. Για 
σκοπούς διασφάλισης των πιο πάνω, σε περίπτωση οικιστικής ανάπτυξης 
η Πολεοδοµική Αρχή θα καθοδηγείται από τον πιο κάτω Πίνακα, όπου 
καθορίζονται ενδεικτικά τα ελάχιστα επιθυµητά εµβαδά για διάφορους 
τύπους οικιστικής ανάπτυξης. 
 

 
ΠΙΝΑΚΑΣ 3 :  ΩΦΕΛΙΜΑ ΕΜΒΑ∆Α ΟΙΚΙΣΤΙΚΩΝ ΜΟΝΑ∆ΩΝ 

 
ΤΥΠΟΣ ΟΙΚΙΣΤΙΚΗΣ ΜΟΝΑ∆ΑΣ 

 

 
ΕΜΒΑ∆Ο ΣΕ ΤΕΤΡΑΓΩΝΙΚΑ 

ΜΕΤΡΑ 

 

 

 

 

ποσοστό κάλυψης και ο µέγιστος αριθµός ορόφων. 
 
Ο έλεγχος ης πυκνότητας χρήσης, που εξασφαλίζεται έµµεσα µε τους 
συντελεστές δόµησης, αποσκοπεί στη διασφάλιση του επιθυµητού για 
κάθε περίπτωση περιβάλλοντος κατοικίας και της 

 
ΣΤΟΥΝΤΙΟ 
ΕΝΟΣ ∆ΩΜΑΤΙΟΥ 
∆ΥΟ ∆ΩΜΑΤΙΩΝ 
ΤΡΙΩΝ ∆ΩΜΑΤΙΩΝ 
 

 
35 
50 
75 
95 
 

 
         ΣΗΜΕΙΩΣΕΙΣ:  
 
          1. Το ωφέλιµο εµβαδό δεν καλύπτει τα κοινόχρηστα κλιµακοστάσια, 

κοινόχρηστους ανελκυστήρες, κοινόχρηστες εισόδους, εξώστες και 
η βεράντες. 

 
β έ

η
 

 

καλυµµένες ή µ

          2. Τα εµ αδά δεν αφορούν διατηρητέες ή παραδοσιακές οικοδοµ ς και οικοδοµές 
σε πυκνοκατοικ µένες περιοχές. 
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         3.  Τα εµβαδά είναι δυνατό να µην εφαρµόζονται σε περίπτωση ανάπτυξης που 
αφορά µέχρι τέσσερις οικιστικές µονάδες επί της ακινήτου ιδιοκτησίας στην 
οποία αναφέρεται η αίτηση για ανάπτυξη. 

        4.  
 σαλοτραπεζαρία, την κουζίνα, τους 

διαδρόµους και το λουτρό/αποχωρητήριο. 

18.3 
 
 

 

18.4 

 

 

18.5 

 

 

 

18.6 

 

ήµα της περιοχής και η αντίστοιχη 
χωρητικότητα σε πληθυσµό, οι αξίες της γης, οι δυνατότητες των 
δικτύων υποδοµής και η στεγαστική πολιτική, όπως καθορίζεται στο 
σχετικό Κεφάλαιο. 
 
Οι συντελεστές δόµησης, ποσοστά κάλυψης και το επιτρεπόµενο ύψος 
οικοδοµών που προνοούνται από το παρόν Σχέδιο φαίνονται στο Σχέδιο 
Πολεοδοµικών Ζωνών. Η γενική πολιτική στηρίζεται στο πρότυπο της 

ώσεις µεταφοράς 
του συντελεστή δόµησης από διατηρητέες οικοδοµές, σύµφωνα µε τις 

ους πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου, 
επιτρέπει τη χωροθέτηση αναπτύξεων άλλων από εκείνες που 

α α

 
 
 
 

 

 
 
 

 
 Για τους σκοπούς του παρόντος Πίνακα, ως δωµάτιο θεωρείται οποιοσδήποτε 
εσωτερικός χώρος µε εξαίρεση το χωλ, τη

 
 Για τον καθορισµό των συντελεστών δόµησης λήφθηκαν υπόψη µεταξύ 
άλλων οι τάσεις ανάπτυξης σε κάθε τµ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

πυραµίδας, µε ψηλότερους συντελεστές δόµησης στο κέντρο και 
σταδιακή  µείωση τους προς τις παρυφές του οικισµού. 
 
Η Πολεοδοµική Αρχή θα επιτρέπει αναπτύξεις µε συντελεστή δόµησης 
πέραν του καθοριζοµένου στο Τοπικό Σχέδιο σε περιπτ

προϋποθέσεις και τα κριτήρια που καθορίζονται στο Νόµο 68(Ι) του 1992 
(περί Παροχής Κινήτρων σε ιδιοκτήτες διατηρητέων οικοδοµών και 
συναφή µε τη διατήρηση θέµατα), στα ∆ιατάγµατα 46/93 και 161/95 ή σε 
µεταγενέστερα σχετικά ∆ατάγµατα. 
 
Σε περιπτώσεις όπου η  Πολεοδοµική Αρχή, εφαρµόζοντας τη διακριτική 
ευχέρεια που παρέχεται από επιµέρ

καθορίζονται ως οι επικρατούσες σε οποιαδήποτε περιοχή, για την εν 
λόγω ανάπτυξη θα ισχύει ανώτατος συντελεστής δόµησης ποσοστού 70% 
του καθοριζόµενου για την επικρατούσα χρήση. Η π ρούσ  πρόνοια δεν 
θα ισχύει στις περιπτώσεις εκείνες όπου  υπάρχει στο Τοπικό Σχέδιο 
συγκεκριµένη πρόνοια που καθορίζει συγκεκριµένο συντελεστή δόµησης 
για την προτιθέµενη χρήση. 
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19. 
 
19.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ΑΝΑΠΤΥΞΕΙΣ ΕΙ∆ΙΚΟΥ ΤΥΠΟΥ 
 
Στο Τοπικό Σχέδιο δεν είναι πρακτικά δυνατό να διατυπωθεί σε 
λεπτοµέρεια η χωροθετική πολιτική για κάθε τύπο ανάπτυξης για τον 
οποίο είναι δυνατό να υποβληθεί στην Πολεοδοµική Αρχή αίτηση για 
χορήγηση πολεοδοµικής άδειας. Σε περιπτώσεις τύπων ανάπτυξης πέραν 
των όσων περιγράφονται σε προηγούµενα Κεφάλαια, που συνήθως 
εξυπηρετούν ευρείες περιοχές, όπως για παράδειγµα ιπποδρόµια, 
ποδηλατοδρόµια και παγοδρόµια, συνεδριακά και κοινοτικά κέντρα, 
νεκροταφεία, κ.ο.κ., θεωρείται αναγκαίο και επιθυµητό από πολεοδοµική 
άποψη να διατηρηθεί σχετική ευελιξία, έτσι ώστε η Πολεοδοµική Αρχή 
να µπορεί να κρίνει κάθε αίτηση κατ’ αξία, χρησιµοποιώντας ως ουσιώδη 
κριτήρια κεντρικής σηµασίας τις ακόλουθες γενικές αρχές πολιτικής. 
 
(α)       Η προτεινόµενη ανάπτυξη θα χωροθετείται, όπου είναι δυνατό και 

επιθυµητό, µέσα στις καθορισµένες Περιοχές Ανάπτυξης, έτσι 
ώστε να έχει άµεση σχέση µε τον πληθυσµό που πρόκειται να 
εξυπηρετήσει. Αιτήσεις για αναπτύξεις που εκτιµάται ότι είναι 
δυνατό να επηρεάσουν τις ανέσεις των κατοίκων ή άλλων 
χρήσεων σε περίπτωση που αυτές χωροθετηθούν σε Περιοχή 
Ανάπτυξης θα µελετούνται από την Πολεοδοµική Αρχή καταξία 
και θα εξετάζεται η προοπτική χωροθέτησης τους εκτός των 
καθορισµένων Περιοχών Ανάπτυξης. 

 
(β)     Η τοποθεσία όπου προτείνεται η ανάπτυξη θεωρείται κατάλληλη 

από χωροταξική άποψη για το συγκεκριµένο τύπο ανάπτυξης. 
Ιδιαίτερα και ανάλογα µε τον τύπο της ανάπτυξης, στην 
αξιολόγηση της χωροθέτησης από την Πολεοδοµική Αρχή θα 
ακολουθείται η διαδοχική προσέγγιση ( sequential approach) όπου 
θα επιδιώκεται κατά προτίµηση η χωροθέτηση τέτοιων 
αναπτύξεων κοντά στα Αστικά Κέντρα, τα Τοπικά Εµπορικά 
Κέντρα και τους Άξονες ∆ραστηριότητας, ώστε να αποφεύγεται η 
µεγάλη διασπορά στο χώρο. 

 
(γ)   Η ανάπτυξη εντάσσεται στο περιβάλλον, το χαρακτήρα, τη 

φυσιογνωµία και την κλίµακα της περιοχής και δεν επηρεάζει 
δυσµενώς τις ανέσεις της ευρύτερης περιοχής, την άνετη και 
ασφαλή κυκλοφορία των οχηµάτων και τη διακίνηση των πεζών. 

 
(δ)    Όπου είναι δυνατό και εφαρµόσιµο, θα λαµβάνεται υπόψη η 

πολιτική που καθορίζεται στο Τοπικό Σχέδιο για αναπτύξεις 
τύπου ανάλογου µε τον τύπο της προτεινόµενης ανάπτυξης. 
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19.2 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
(ε)   Η  Πολεοδοµική  Αρχή είναι δυνατό να επιβάλλει όσους 

περιορισµούς ή/και όρους θεωρεί αναγκαίους για τη σωστή 
ένταξη της ανάπτυξης στην περιοχή του Σχεδίου. 

 
(στ)     Ο συντελεστής δόµησης, το ποσοστό κάλυψης, ο αριθµός ορόφων 

και το ύψος της προτεινόµενης ανάπτυξης θα καθορίζονται από 
την Πολεοδοµική Αρχή, αφού ληφθούν υπόψη η φύση της 
ανάπτυξης, η προτεινόµενη τοποθεσία, ο χαρακτήρας και η 
φυσιογνωµία της περιοχής και άλλα πολεοδοµικά κριτήρια. Σε 
καµµιά περίπτωση ο ανώτατος συντελεστής δόµησης ή το 
ποσοστό κάλυψης θα υπερβαίνουν τα χαµηλότερα των 
ακολούθων: 

 
             (ι)       Τα καθοριζόµενα στη ζώνη όπου προτείνεται η ανάπτυξη. 
 
            (ιι)     Τα καθοριζόµενα από τυχόν άλλη πολιτική του Τοπικού   

Σχεδίου. 

Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου ∆ερύνειας δεν θα επιτρέπεται η 
µεταλλευτική ή λατοµική ανάπτυξη, δεδοµένου ότι αυτός ο τύπος 
ανάπτυξης δηµιουργεί στο άµεσο περιβάλλον επιπτώσεις, οι οποίες είναι 
πολεοδοµικά ανεπιθύµητες ή και επιζήµιες. ∆εν θα επιτρέπονται επίσης 
βιοµηχανίες παραγωγής ετοίµου σκυροδέµατος και ασφάλτου (premix) ή 
βιοµηχανίες ανάλογου τύπου. 
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20. 
 
20.1 
 
 
 
 
 
20.2 
 
 
 
 
 
20.3 
 
 
 
 
20.4 
 
 
 
20.5 

∆ΗΜΟΣΙΕΣ ∆ΙΕΥΚΟΛΥΝΣΕΙΣ 
 
Η παροχή νέων δηµόσιων διευκολύνσεων στο µέλλον θα περιορίζεται 
στις Περιοχές Ανάπτυξης που καθορίζονται στο Τοπικό Σχέδιο. Κατά την 
περίοδο ισχύος του Σχεδίου δεν θα παρέχονται διευκολύνσεις σε περιοχές 
εκτός των καθορισµένων, εκτός αν οι αρµόδιες υπηρεσίες δηµόσιας 
ωφέλειας έχουν αναλάβει σχετικές δεσµεύσεις. 
 
Για την ταχύτερη και πιο αποδοτική εφαρµογή των στόχων του Τοπικού 
Σχεδίου, θεωρείται αναγκαίο όπως ο σχεδιασµός και προγραµµατισµός 
των δικτύων των υπηρεσιών δηµόσιας ωφέλειας γίνεται κατά τρόπο 
ενιαίο και ολοκληρωµένο (δίκτυα ύδρευσης, παροχής ηλεκτρισµού, 
τηλεπικοινωνίες, αποχετευτικό σύστηµα κ.ο.κ.).   
 
Τα όρια της Περιοχής Υδατοπροµήθειας πρέπει να αναπροσαρµοσθούν 
µετά τη δηµοσίευση του παρόντος Σχεδίου, ώστε να περιλαµβάνουν, 
όπου είναι δυνατό, όλες τις καθορισµένες Περιοχές Ανάπτυξης. 
∆ιαχωρισµοί οικοπέδων µε ιδιωτική υδατοπροµήθεια δε θα επιτρέπονται. 
 
Περιοχές που βρίσκονται κοντά σε γεωτρήσεις για ύδρευση θα 
προστατεύονται από κάθε µορφή ανάπτυξης, για να αποφευχθεί το 
ενδεχόµενο ρύπανσής τους. 
 
Η Πολεοδοµική Αρχή πρέπει να λαµβάνει όλα τα αναγκαία µέτρα για την 
ελαχιστοποίηση των αρνητικών επιπτώσεων που ενδέχεται να έχει η 
επέκταση ή/και η δηµιουργία νέων εγκαταστάσεων και δικτύων των 
υπηρεσιών δηµόσιας ωφέλειας πάνω στο δοµηµένο ή / και το φυσικό 
περιβάλλον.  Ιδιαίτερη προσοχή δίνεται στα ακόλουθα: 
 
(α)    Στην υπόγεια εγκατάσταση τηλεφωνικών καλωδίων και δικτύων 

µεταφοράς και διανοµής ηλεκτρισµού, όπου αυτό κρίνεται ότι 
δικαιολογείται, παρά το επιπρόσθετο κόστος. Η υπογειοποίηση θα 
επιλέγεται σε περιπτώσεις πεζοδροµήσεων στον παραδοσιακό 
πυρήνα και σε περιπτώσεις δυσµενούς επηρεασµού ευαίσθητων 
χρήσεων (π.χ. για σχολεία) ή της αισθητικής ποιότητας του 
περιβάλλοντος. 

 
(β)      Στην κατάλληλη χωροθέτηση, σχεδιασµό και τοπιοτέχνηση των 

διαφόρων αναπτύξεων που αφορούν τη µεταφορά και διανοµή 
δηµόσιων διευκολύνσεων, µε στόχο τον περιορισµό της οπτικής 
ρύπανσης του περιβάλλοντος (π.χ. υδατόπυργοι, απόκρυψη 
δεξαµενών υδατοπροµήθειας, πυλώνες µεταφοράς και υποσταθµοί 
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της ΑΗΚ, κ.ο.κ. 
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21 
 
21.1 

 

 

 

 

 
1.2 

 

 

21.3 

 

 

 

 

 
 
21.4 
 
 

 
 
21.5 
 

ΑΓΟΡΑ ΓΗΣ 
 
 Όπως συµβαίνει τυπικά στις περισσότερες αστικές και ηµιαστικές 
περιοχές, στην περιοχή του Σχεδίου οι τιµές της γης είναι σχετικά ψηλές 
σε σύγκριση µε τα εισοδήµατα και αυτό συµβαίνει παρά την ένταξη 
µεγάλων εκτάσεων γης στις Περιοχές Ανάπτυξης οι οποίες 
υπερκαλύπτουν τις συνολικές προβλεπόµενες στεγαστικές ανάγκες µέχρι 
το έτος 2005. Λόγω του συστήµατος διακατοχής της γης η κατακράτηση 
της για ανάπτυξη διατηρεί τις τιµές των οικοπέδων σε ψηλά επίπεδα µε 
αποτέλεσµα αυτά να είναι δυσπρόσιτα σε µεγάλες οµάδες του πληθυσµού 
και να προκαλούνται άµεσα και έµµεσα κοινωνικο-οικονοµικά και 
λειτουργικά προβλήµατα. 
 
Οι σχετικά ψηλές τιµές της γης και των οικοπέδων στις πιο ώριµες για 
ανάπτυξη περιοχές προκαλούν αυξηµένη ζήτηση σε περιοχές λιγότερο 
ώριµες, από πολεοδοµική άποψη, όπου οι χαµηλότερες τιµές είναι πιο 

δηµόσιοι φορείς οικονοµικής, κοινωνικής και στεγαστικής πολιτικής 

ς ξ ρ τ

οικόπεδα, έτσι ώστε να 
ίνεται µε προγραµµατισµένο και συστηµατικό τρόπο η ανάπτυξη των 

ό τις πρόνοιες του Σχεδίου, θα επιτρέπεται εφόσον το 

 

 

 

 

 

2
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

προσιτές στις µεσαίες και κυρίως στις χαµηλά αµοιβόµενες οµάδες του 
πληθυσµού. Παράλληλα, εµφανίζεται και το φαινόµενο εκδήλωσης 
αναπτυξιακών πιέσεων στις παρυφές της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου 
και το γεγονός αυτό συγκρούεται µε τους στόχους και τις επιδιώξεις του 
Σχεδίου. 
 
Για την απάµβλυνση των ανωτέρω προβληµάτων και για να γίνει εφικτή 
η εφαρµογή της Γενικής Στρατηγικής Ανάπτυξης είναι αναγκαίο όπως οι 

µελετήσουν σε βάθος και σε συνεργασία µε τη νοµοθετική εξουσία και 
τις παραγωγικές τάξεις, σειρά από διορθωτικά µέτρα που θα 
λειτουργήσουν καταλυτικά στον τρόπο λειτουργίας της αγοράς γης (π.χ. 
µέτρα για αποθάρρυνση της µακρόχρονης κατακράτησης οικοπέδων σε 
περιοχές ανάπτυξη , µέτρα αναπτυ ιακού αναδασµού, όπου χ ειάζε αι, 
υιοθέτηση πιο ενεργητικού ρόλου από το δηµόσιο τοµέα σε σχέση µε την 
παροχή κατοικίας και οικοπέδων σε Περιοχές Ανάπτυξης, δέσµη 
φορολογικών κινήτρων και αντικινήτρων, κ.ο.κ.) 
 
Για τους πιο πάνω λόγους είναι απόλυτα αναγκαίο να ρυθµίζεται και 
ελέγχεται αποτελεσµατικά ο διαχωρισµός γης σε 
γ
οικιστικών ή άλλων περιοχών και των πολλαπλών χρήσεων που τις 
υποστηρίζουν. 
 
Ανάπτυξη που αφορά το διαχωρισµό γης σε οικόπεδα, για χρήσεις που 
επιτρέπονται απ



 140

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

εµβαδό των δηµιουργούµενων οικοπέδων είναι ανάλογο µε την 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 

επιτρεπόµενη χρήση, το συντελεστή δόµησης και το ποσοστό κάλυψης σε 
κάθε περιοχή. 
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22. 
 
 

 
 

 

 
2.2 

 

 

2.3 

 

ΑΝΑΠΤΥΞΕΙΣ ΠΟΥ ΕΚΤΕΛΟΥΝΤΑΙ ΑΠΟ ΚΥΒΕΡΝΗΤΙΚΑ 
ΤΜΗΜΑΤΑ 
 
Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου είναι δυνατό να πραγµατοποιηθούν 
αναπτύξεις διαφόρων τύπων από Κυβερνητικά Τµήµατα και Υπηρεσίες. 
Γενικά, για αναπτύξεις των τύπων που καθορίζονται στο Γενικό ∆ιάταγµα 

 που εκτελεί το Τµήµα ∆ασών και που θεωρούνται 
απαραίτητες για τη διαχείριση και την προστασία κρατικών δασών, όπως 

 σχετικά 
στοιχεία στο Τµήµα Πολεοδοµίας και Οικήσεως για απόψεις. Σε 

τερικών, ο Υπουργός Εσωτερικών 
µεσολαβεί για την επίλυση της διαφοράς. 

 
(β)    Όταν το Τµήµα ή η Υπηρεσία που θα εκτελέσει την ανάπτυξη 

υπάγεται σε άλλο Υπουργείο, ο Υπουργός Εσωτερικών 
διαβουλεύεται µε τον αρµόδιο Υπουργό για επίλυση της διαφοράς. 
Αν η διαφορά εξακολουθεί να υπάρχει, το θέµα παραπέµπεται στο 
Υπουργικό Συµβούλιο για οριστική απόφαση. 

    
 

 
 
 
 
 
 
 
 

22.1

 

 

2

 

 
 
 
 
2
 
 

 

Ανάπτυξης δεν θα απαιτείται η υποβολή στοιχείων στην Πολεοδοµική 
Αρχή για απόψεις. 
  
Όµοια, δεν θα απαιτείται να υποβάλλονται στην Πολεοδοµική Αρχή για 
απόψεις αναπτύξεις

τα πυροφυλάκια, οι δασικοί σταθµοί και οι δασικοί δρόµοι, οι αποθήκες 
υλικών κ.ο.κ..  Πρόσθετα, εξαιρούνται οι εργασίες που εκτελεί το Τµήµα 
Αρχαιοτήτων σε Αρχαία Μνηµεία και Αρχαιολογικούς Χώρους. 
 
Για αναπτύξεις εκτός των αναφερόµενων πιο πάνω, το Τµήµα ή η 
Υπηρεσία που εκτελεί την ανάπτυξη θα πρέπει να υποβάλλει τα

περίπτωση διαφωνίας µεταξύ του Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως 
και του Τµήµατος ή της Υπηρεσίας που εκτελεί την ανάπτυξη, θα 
ακολουθείται η πιο κάτω διαδικασία: 
 
(α)     Όταν το Τµήµα ή η Υπηρεσία που θα εκτελέσει την ανάπτυξη 

υπάγεται στο Υπουργείο Εσω
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23. 
 
23.1 
 
3.1.1 

 
 
 
 
 
 
23.1.2 

 

 

 
3.1.3 

 

 

 
3.2 

 
3.2.1 

 

 
3.2.2 

 

 

 

ΕΙ∆ΙΚΗ ∆ΙΑΚΡΙΤΙΚΗ ΕΥΧΕΡΕΙΑ 
 
Γενικά

2

 

 

 

2

 

 
 
 

2

2
 
 

 

2
 
 

 

 

 
 
 Σε ορισµένες περιπτώσεις, τα συγκεκριµένα χαρακτηριστικά της 
ανάπτυξης καθιστούν αναγκαία και δικαιολογηµένη τη µελέτη σχετικής 
αίτησης και τη λήψη πολεοδοµικής απόφασης µε την άσκηση ειδικής 

ι

ανάπτυξης  αναπτύξεων και ιδιοκτησιών, 
κ ς

θα εφαρµόζεται για αναπτύξεις µέσα σε Ζώνη Προστασίας της 
αραλίας, σε Προστατευόµενο Τοπίο, σε Ακτές και Περιοχές 

Προστασίας της Φύσης και σε Τουριστικές Ζώνες (µε εξαίρεση την 
πρόνοια 23.2.4). Σε καθορισµένη Περιοχή Ειδικού Χαρακτήρα (ΠΕΧ) 
δεν θα ισχύουν οι πρόνοιες 23.2.17, 23.2.18 και 23.2.19 πιο κάτω, 
δεδοµένου ότι για τα συγκεκριµένα θέµατα ισχύουν πιο εξειδικευµένες 
πρόνοιες. 
 
Περιπτώσεις άσκησης ειδικής διακριτικής ευχέρειας

διακριτικής ευχέρειας. Η άσκηση ε δικής διακριτικής ευχέρειας αποδίδει 
ευελιξία και δυναµισµό στους µηχανισµούς και τις διαδικασίες άσκησης  
πολεοδοµικού ελέγχου της ανάπτυξης.  
 
Κατά την άσκηση ειδικής διακριτικής ευχέρειας θα αποδίδεται 
πρωτεύουσα βαρύτητα στη διαφύλαξη των ανέσεων της περιοχής της 

 και των χρηστών γειτονικών
όπως αι στην προστασία τη  ποιότητας του περιβάλλοντος και του 
χαρακτήρα και της φυσιογνωµίας της περιοχής. 
 
 
Η ειδική διακριτική ευχέρεια που καθορίζεται στο παρόν Κεφάλαιο δεν 

Π

 
 
Λαµβανοµένων υπόψη των εξαιρέσεων της προηγούµενης παραγράφου 
23.1.3, ειδική διακριτική ευχέρεια θα ασκείται στις ακόλουθες 
εριπτώσεις, σύµφωνα µε τα καθοριζόµενα κριτήρια και προϋποθέσεις. 

 
Συντελεστής δόµησης σε πυκνοκατοικηµένους πυρήνες οικισµών 
 
ρος επίτευξη της αναβίωσης και ενίσχυσης του µόνιµου πληθυσµού 

των πυκνοκατοικηµένων πυρήνων των οικισµών, η Πολεοδοµική Αρχή 
ίναι δυνατό να επιτρέπει συντελεστή δόµησης µεγαλύτερο του 
καθοριζόµενου, µέχρι και 1,40:1, για την ανέγερση µιας κατοικίας µε 
ωφέλιµο εµβαδό µέχρι 150 τ.µ., σε περιπτώσεις µικρών οικοπέδων ή 
τεµαχίων γης, τα οποία δεν υποδιαιρούνται µετά τη δηµοσίευση της 
παρούσας πρόνοιας. 

π

Π

ε
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23.2.3 
 

 

 

 
3.2.4 

 

 

 

 

23.2.5 

 

 

 

 
3.2.6 

 

 

 

 

23.2.7 

 

 

 

 

 
Η παρούσα πρόνοια δεν θα ισχύει για αναπτύξεις που αφορούν συνολικά 
ή µερικά ανάπτυξη άλλη από την οικιστική, τη διαίρεση µιας κατοικίας 
ε δύο µονάδες κατοικίας και σε περίπτωση που υπάρχει άλλη κατοικία 
ή οποιαδήποτε άλλη ανάπτυξη στο τεµάχιο. 
 
Συντελεστές ανάπτυξης σε περίπτωση προσθήκης γης στο τεµάχιο 
υφιστάµενης ανάπτυξης 

Σε περίπτωση που στο γήπεδο νόµιµα υφιστάµενης ανάπτυξης προστεθεί 
νέο τµήµα γης, είναι δυνατό να επιτραπεί η ανέγερση οικοδοµής ή η 
ροσθήκη σε υφιστάµενη οικοδοµή µε εµβαδόν που αντιστοιχεί µε το 
ποσοστό κάλυψης και το συντελεστή δόµησης του νέου αυτού τµήµατος 
που προστίθεται. 
 
Εξώστες και καλυµµένες βεράντες που δεν υπολογίζονται στο 
συντελεστή δόµησης 

Για σκοπούς καλύτερου αρχιτεκτονικού σχεδιασµού, ανεξάρτητα από τις 
πρόνοιες της υποπαραγράφου 4.8 (ζ) (ι) των Γενικών Προνοιών 
ολιτικής, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να µην υπολογίσει στο 

συντελεστή δόµησης εµβαδόν εξώστη ή καλυµµένης βεράντας µέχρι 
30% του δοµηµένου εµβαδού ορισµένων ορόφων, αντί του 
καθοριζόµενου 20%, µε ανάλογη µείωση του αντίστοιχου ποσοστού σε 
άλλους ορόφους. Οι προϋποθέσεις (ιι) και (ιιι) της ίδιας πρόνοιας θα 
συνεχίσουν να ισχύουν. 
 
Συντελεστής δόµησης σε περίπτωση αλλαγής χρήσης σε οικιστική 
 
νεξάρτητα από τις πρόνοιες της υποπαραγράφου 4.8(ιε) των Γενικών 

Προνοιών Πολιτικής, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να χορηγήσει 
ολεοδοµική άδεια για αλλαγή χρήσης υφιστάµενης εγκεκριµένης 
οικοδοµής σε οικιστική χωρίς να υπολογίσει το εµβαδόν µεσοπατώµατος 
στο συντελεστή δόµησης, όταν η αλλαγή χρήσης είναι πολεοδοµικά 
επιθυµητή και το µεσοπάτωµα χρησιµοποιείται για χρήσεις βοηθητικές 
της κύριας οικιστικής χρήσης. 
 
Αποστάσεις κύριας οικοδοµής από οδικό σύνορο και τα άλλα όρια 
του οικοπέδου ή τεµαχίου 

ν Πολιτικής, η Πολεοδοµική Αρχή είναι 
υνατό να επιτρέψει όπως οι οικοδοµές ανεγείρονται πάνω στα όρια ή σε 
απόσταση µικρότερη των αποστάσεων που καθορίζονται, σε περιπτώσεις 
όπου αυτό αιτιολογείται επαρκώς από τα δεδοµένα της ανάπτυξης. 
Νοείται ότι σε τέτοιες περιπτώσεις θα διασφαλίζονται οι ανέσεις 
γειτονικών ιδιοκτησιών και της περιοχής και θα διαφυλάσσεται η 
λειτουργικότητα του οδικού δικτύου και των χώρων στάθµευσης της 
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Π
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π

 
Επιπρόσθετα προς τις περιπτώσεις που περιγράφονται στην παράγραφο 
10.4 των Γενικών Προνοιώ
δ
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23.2.8 

 

 

 

 

23.2.9 

 

 

 

 

23.2.10 

 

 

 

 
3.2.11 

 

 

 
3.2.12 

 

 

 

 

ανάπτυξης. 
 
Η παρούσα πρόνοια είναι δυνατό να εφαρµόζεται και σε σχέση µε οδικά 
σύνορα οικοπέδου ή τεµαχίου µε δρόµο πρωταρχικής σηµασίας, 
περαστικό δρόµο ή άλλο κύριο δρόµο που συνδέει πόλεις ή χωριά, µε 
τη σύµφωνη γνώµη του Τµήµατος ∆ηµοσίων Έργων. Η πρόνοια δεν θα 
εφαρµόζεται σε σχέση µε σύνορα οικοπέδου ή τεµαχίου µε 
αυτοκινητόδροµο. 
 
Αποστάσεις µεταξύ κύριων οικοδοµών ή µεταξύ κύριων και 
βοηθητικών οικοδοµών µέσα στο τεµάχιο της ανάπτυξης 

Ανεξάρτητα από την πρόνοια 10.1 (στ) των Γενικών Προνοιών 
Πολιτικής, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιτρέπει αποστάσεις 
µικρότερες από τις καθοριζόµενες στην αναφερόµενη πρόνοια, 
νοουµένου ότι θα διαφυλάσσονται οι ανέσεις της ίδιας της ανάπτυξης, 
των γειτονικών ιδιοκτησιών και της περιοχής. Ιδιαίτερη έµφαση θα 
αποδίδεται σε ουσιώδεις παράγοντες, όπως στην επάρκεια φωτισµού, 
ηλιασµού και αερισµού και τη διασφάλιση των αναγκαίων συνθηκών 
πυρασφάλειας. 
 
Βοηθητικές οικοδοµές που εφάπτονται των ορίων οικοπέδου ή 
τεµαχίου 
 

, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιτρέπει περιορισµένη 
υπέρβαση του ποσοστού που περιγράφει τη σχέση της βοηθητικής προς 

 
µιµη 

οικοδοµή που ανεγέρθηκε µε βάση το καθεστώς που ίσχυε πριν την 
1/12/1990, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιτρέπει την ανέγερση 
βοηθητικής οικοδοµής στο προς ανάπτυξη τεµάχιο µε µήκος επαφής 
µεγαλύτερο του 40% και ίσο, τουλάχιστο, µε εκείνο της υφιστάµενης 
οικοδοµής. 
 
Ανεξάρτητα από την παράγραφο 10.9(θ) των Γενικών Προνοιών 
Πολιτικής, σε περίπτωση ισόγειου στεγασµένου χώρου που εφάπτεται 
έρους πλευρικού συνόρου και της κύριας οικοδοµής κατοικίας, ο οποίος 
χρησιµοποιείται αποκλειστικά για στάθµευση αυτοκινήτων, η 
Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιτρέπει κατ’ εξαίρεση όπως ο 
χώρος αυτός είναι κλειστός από όλες τις πλευρές, όταν συντρέχουν λόγοι 
ασφάλειας για την προστασία δηµοσίων προσώπων, ενώ ταυτόχρονα δεν 
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υ

 

Σε περιπτώσεις όπου αυτό δικαιολογείται από τα χαρακτηριστικά της 
ανάπτυξης

την κύρια οικοδοµή και του ποσοστού του τεµαχίου της ανάπτυξης που 
καλύπτει η βοηθητική οικοδοµή (παρ. 10.9 (β) των Γενικών Προνοιών 
Πολιτικής) ή περιορισµένη αύξηση του ποσοστού του µήκους του ορίου 
οικοπέδου ή τεµαχίου, στο οποίο εφάπτεται/ονται βοηθητική/ές 
οικοδοµή/ές (παρ. 10.9(δ) και (ε) των Γενικών Προνοιών Πολιτικής). 
 
Ανεξάρτητα από την παράγραφο 10.9 (ε) των Γενικών Προνοιών
Πολιτικής, σε περίπτωση όπου σε όµορο τεµάχιο υφίσταται νό

µ
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3.2.13 

 

 

 

 
3.2.14 

 

 

 

 

 

23.2.15 

 

 

 

 
 
23.2.16 
 

 
 

επηρεάζονται ουσιωδώς οι ανέσεις συνορεύουσας ιδιοκτησίας. Η 
διευθέτηση αυτή θα είναι προσωρινή, για όσο χρόνο συντρέχουν οι λόγοι 
ασφάλειας που την καθιστούν δικαιολογηµένη και θα ρυθµίζεται µε όρο 
σε πολεοδοµική άδεια. 
 
Εσωτερικό ύψος κατοικήσιµων χώρων 
 
ε περίπτωση αλλαγής χρήσης σε νόµιµα υφιστάµενες οικοδοµές, η 

Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να χορηγήσει πολεοδοµική άδεια για 
ναπτύξεις που περιλαµβάνουν κατοικήσιµους χώρους µε εσωτερικό 
ύψος µικρότερο από 2,60 µ. εφόσον οι χώροι αυτοί δεν έχουν εµβαδό 
µεγαλύτερο από 20 τ.µ., λαµβάνοντας υπόψη το στοιχείο αυτό ως 
ουσιώδη παράγοντα. 
 
Χώροι στάθµευσης 
 
ε περίπτωση οριζόντιας επέκτασης παραδοσιακής κατοικίας, η οποία 

 λειτουργική άποψη για εξασφάλιση καλύτερων 
υνθηκών στέγασης, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να µην απαιτεί τη 

σ

ελεστής δόµησης) 

Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να µην απαιτεί την παροχή χώρων 
στάθµευσης σε περιπτώσεις νόµιµα υφιστάµενων αναπτύξεων ή 
αναπτύξεων για τις οποίες έχει υποβληθεί σχετική αίτηση, όταν και για 

 

ιµ ι Π ικ  

 
περιοχές των πόλεων. 

όνοιες της παραγράφου 22 του παραρτήµατος Γ 
του Τοπικού Σχεδίου, για νέες οικοδοµές και για την τροποποίηση ή 
ροσθήκη ή αλλαγή χρήσης υφιστάµενων οικοδοµών στο Αστικό 

ο ε η ο ό

 

 
 
2
 

 

 

 

2

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

Σ

α

Σ
θεωρείται αναγκαία από
σ
διασφάλιση χώρου στάθµευσης, όταν αυτό κρίνεται αντικειµενικά 
δύσκολο, λόγω του µεγέθους του τεµαχίου / οικοπέδου ή των γεωµετρικών 
χαρακτηριστικών του οδικού δικτύου µέσω του οποίου διασφαλίζεται η 
προσπέλαση την οικοδοµή. 
 
Χωροθέτηση υπηρεσιών Πολιτικής Άµυνας σε υπόγεια οικοδοµών 
(χώροι στάθµευσης και συντ
 

όσο χρονικό διάστηµα ο υπόγειος χώρος της ανάπτυξης θα 
χρησιµοποιείται για τη στέγαση των υπηρεσιών της Πολιτικής Άµυνας. 
Στις περιπτώσεις αυτές, το εµβαδό του υπόγειου χώρου που θα 
χρησ οποιείτα για τη στέγαση υπηρεσιών της ολιτ ής Άµυνας θα 
συνεχίσει να µην υπολογίζεται στο συντελεστή δόµησης της ανάπτυξης. 
 
Μείωση των απαιτήσεων για χώρους στάθµευσης στο Αστικό 
Εµπορικό Κέντρο, Κεντρική Εµπορική Περιοχή ή άλλες ειδικές

 
 
Ανεξάρτητα από τις πρ

π
Εµπορικό Κέντρο ή στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, σε 
πεζοδροµηµένες περιοχές, σε Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα και σε 
ιστορικούς πυρήνες οικισµών, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να 
απαιτεί χώρ υς στάθµ υσ ς λιγότερους από τ υς καθοριζ µενους, όταν η 
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23.2.17 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

23.2.18 

 
 
 
 
 
 
 

 βρίσκεται στο Αστικό Εµπορικό 
Κέντρο ή στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, όπου επικρατεί η 
συνεχής δόµηση, είναι δυνατό να απαιτούνται χώροι 

ο . 
 

  (β)  
ύ Εµπορικού Κέντρου ή της 

Κεντρικής Εµπορικής Περιοχής, είναι δυνατό να απαιτούνται 

    
(γ)   

αρακτήρα, όπου επικρατεί η 
συνεχής δόµηση, είναι δυνατό να απαιτούνται χώροι 

ν
 
 

Μέγιστο 
 
Σε περιπτώσεις όπου αυτό κρίνεται αναγκαίο και απολύτως απαραίτητο 
λόγω των ηλεκτροµηχανολογικών ή άλλων ειδικών εγκαταστάσεων ή 
ων απαιτήσεων για αυξηµένα γεωµετρικά χαρακτηριστικά του φέροντος 

ε

ή

 Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιτρέπει την αύξηση του αριθµού 
των ορόφων οικοδοµής µέχρι και κατά δύο πέραν του καθοριζόµενου 
την ισχύουσα Πολεοδοµική Ζώνη, ώστε να επιτυγχάνεται βελτίωση της 

ν τ

 

 

 

 

 

 

χρήση και η µορφή της νέας ανάπτυξης είναι πολεοδοµικά επιθυµητές και 
συµβάλλουν στην υλοποίηση των στόχων του Σχεδίου Ανάπτυξης για τη 
συγκεκριµένη περιοχή, ως ακολούθως: 
 
 

  (α)  Για ανάπτυξη σε τεµάχιο που

στάθµευσης µέχρι και κατά 50% λιγότεροι από τους 
καθοριζόµενους, όταν αποδεδειγµένα υπάρχει δυσκολία για την 
ικανοποίηση των πρ τύπων

 Για ανάπτυξη σε τεµάχιο που βρίσκεται σε άλλα από τα πιο 
πάνω τµήµατα του Αστικο

χώροι στάθµευσης µέχρι και κατά 30% λιγότεροι από τους 
καθοριζόµενους, όταν αποδεδειγµένα υπάρχει δυσκολία για 
την ικανοποίηση των προτύπων.  

Για ανάπτυξη σε τεµάχιο που εµπίπτει σε ιστορικό πυρήνα 
οικισµού ή σε Περιοχή Ειδικού Χ

στάθµευσης µέχρι και κατά 40% λιγότεροι από τους 
καθοριζόµενους, όταν αποδεδειγµένα υπάρχει δυσκολία για 
την ικανοποίηση τω  προτύπων.  

επιτρεπόµενο ύψος οικοδοµής 

τ
οργανισµού της οικοδοµής, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να 
επιτρέπει όπως το συνολικό ύψος της οικοδοµής υπερβαίνει το 
καθοριζόµενο ύψος στην αντίστοιχη Πολεοδοµική Ζώνη. Νοείται ότι η 
παρούσα πρόνοια δεν αφορά την αύξηση του αριθµού των 
επιτρεπόµ νων ορόφων της οικοδοµής. 
 
Αριθµός ορόφων οικοδοµ ς 
 
Η

σ
εικόνας και της αισθητικής της οικοδοµής ή και της περιοχής της 
ανάπτυξης, ο οπτικός τονισµός επιλεγµένων αστικών σηµείων ή 
περιοχών και η ποιοτική αναβάθµιση του περιβάλλοντος στο τεµάχιο της 
ανάπτυξης ή της εγγύς περιοχής. Νοείται ότι, σε τέτοιες περιπτώσεις, το 
ποσοστό κάλυψης θα µειώνεται ανάλογα προς τη  αύξηση ου αριθµού 
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23.2.19 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
23.2.20 
 
 
 
 

 

 
 
 
23.2.21 
 
 
 
 
 

 
 
 
23.2.22 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σε περιπτώσεις ανέγερσης διπλοκατοικίας µέχρι και τετρακατοικίας και 
ονται οι ανέσεις της περιοχής και η αισθητική της 

ανάπτυξης και της περιοχής, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να µην 
υπολογίσει στο ποσοστό κάλυψης µέχρι δύο υπόστεγους χώρους 
στάθµευσης για δύο οχήµατα, ανά οικόπεδο κανονικού µεγέθους, 
νοουµένου ότι το µέγιστο µήκος επαφής σε κάθε σύνορο του οικοπέδου 
δεν υπερβαίνει τα 5,00µ. 
 
Αστέγαστες βεράντες που δεν υπολογίζονται στο ποσοστό κάλυψης 
οικοδοµής 

Ανεξάρτητα από την παράγραφο 5.3 των Γενικών Προνοιών Πολιτικής, 
το εµβαδόν των αστέγαστων βεραντών ισογείου ή επιχωµατώσεων µε 
ψος µεγαλύτερο των 1,50 µ. που δεν λογίζεται στο ποσοστό κάλυψης 

ια σκοπούς λελογισµένης ευελιξίας στον αρχιτεκτονικό σχεδιασµό 
πολυκατοικιών µε οικιστικά διαµερίσµατα ή άλλης οργανωµένης 
ικιστικής ανάπτυξης, σε δικαιολογηµένες περιπτώσεις µόνο, η 

ο

Ανεξάρτητα από την παράγραφο 2.5 της Εντολής του Υπουργού µε αρ. 
ες περιπτώσεις, η 

Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να θεωρήσει ως ικανοποιητική 

έ

 

 

 

των ορόφων, ώστε να µην προκύπτει υπέρβαση του καθορισµένου 
συντελεστή δόµησης. Σε κάθε τέτοια περίπτωση θα διασφαλίζονται οι 
ανέσεις των γειτονικών ιδιοκτησιών. 
 
 
Ποσοστό κάλυψης 
 

εφόσον δεν επηρεάζ

 

ύ
θα αυξάνεται µέχρι και 50% του εµβαδού του ισογείου της οικοδοµής, 
νοουµένου ότι αυτό δικαιολογείται από τη µεγάλη κλίση του εδάφους 
και δεν επηρεάζονται οι ανέσεις γειτονικών ιδιοκτησιών. Νοείται ότι 
οοιαδήποτε τέτοια υπερύψωση θα απέχει τουλάχιστον 3,00 µ. από τα 
πλευρικά σύνορα του τεµαχίου. 
 
Ωφέλιµα εµβαδά οικιστικών µονάδων 
 
Γ

ο
Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιτρέπει όπως περιορισµένο 
ποσοστό του συνολικού αριθµού των µονάδων έχει ωφέλιµο εµβαδόν 
µέχρι και κατά 10% µικρότερο του καθοριζόµεν υ στο οικείο Κεφάλαιο 
του Σχεδίου Ανάπτυξης. 
 
∆ικαίωµα διόδου για σκοπούς ανέγερσης κατοικίας 
 

1/1994, σε πολύ εξαιρετικές και πλήρως αιτιολογηµέν

προσπέλαση, για σκοπούς ανέγερσης της πρώτης κατοικίας σε τεµάχιο 
το οποίο εµπίπτει σε καθορισµένη Περιοχή ανάπτυξης, δικαίωµα διόδου 
µε µήκος µέχρι της τάξης των 230 µ τρων, υπό την προϋπόθεση ότι τα 
γεωµετρικά χαρακτηριστικά (πλάτος, όδευση, γωνίες στροφής κλ.π.) και 
η κλίση της διόδου επιτρέπουν την άνετη και ασφαλή χρήση της από 
συνήθη οχήµατα. Νοείται ότι σε τέτοιες περιπτώσεις θα διασφαλίζεται, 
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3.2.23 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
23.2.24 
 
 
 

 
 
 

 

 
3.2.24 

Μεµονωµένη κατοικία θα µπορεί να ανεγερθεί µετά από ενοποίηση 
τεµαχίων, εφόσον τηρούνται οι πιο κάτω προϋποθέσεις: 

(α)   Οι αναπτυξιακές δυνατότητες των τεµαχίων που ενοποιούνται 
δεν αυξάνονται σε συντελεστή δόµησης, ποσοστό κάλυψης και 
αριθµό µονάδων. 

 
(β)    Η ενοποίηση αποβλέπει στη δηµιουργία ανοικτών ελεύθερων 

χώρων ή και χώρων ψυχαγωγίας σε σχέση µε κατοικία που 
επιτρέπεται µε βάση πολεοδοµική άδεια. 

 
Χωροθέτηση ήπιων τύπων αναπτύξεων ψυχαγωγίας και αναψυχής 
εκτός των καθορισµένων περιοχών και αξόνων εµπορικής ανάπτυξης 
 
Ήπιοι τύποι αναπτύξεων αναψυχής και ψυχαγωγίας, όπως για 
παράδειγµα καφενεία, εστιατόρια χωρίς µουσική, λέσχες, κέντρα 
εότητας, αθλητικοί σύλλογοι, κ.ο.κ. ειναι δυνατό να χωροθετούνται σε 
Περιοχές Ανάπτυξης άλλες από τους καθορισµένους άξονες και περιοχές 
εµπορικής ανάπτυξης, όταν αυτό δικαιολογείται από τα ιδιαίτερα 
χαρακτηριστικά της ανάπτυξης και της εγγύς περιοχής και αφού 
εφαρµοσθούν µε συνέπεια τα κριτήρια (α), (β) και (γ) της παραγράφου 
12.5.2 του Τοπικού Σχεδίου. 
 
∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας σε περιοχές καθορισµένων 
αθλητικών κέντρων 
 
Σε καθορισµένους χώρους αθλητικών κέντρων, επιπρόσθετα προς τις 
αθλητικές διευκολύνσεις, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιτρέψει 
τη χωροθέτηση εξειδικευµένων διευκολύνσεων αναψυχής και 
ψυχαγωγίας, συναφών προς τον αθλητισµό, νοουµένου ότι αυτές δεν θα 
υπονοµεύσουν τη δυνατότητα επίτευξης των στόχων του καθορισµού της 
περιοχής ως αθλητικού κέντρου. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

2

 

 

 

 

 

2

όπου αυτό κριθεί αναγκαίο από την Πολεοδοµική Αρχή, η υποδοµή που 
αφορά το τεµάχιο τη ανάπτυξης. 
 
Ανέγερση µεµονωµένης κατοικίας µετά από ενοποίηση τεµαχίων 
 

 

ν
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        Εγκριµένο 

 

 

 

 
 

ΤΟΠΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ ∆ΕΡΥΝΕΙΑΣ 2003 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΕΣΩΤΕΡΙΚΩΝ 
ΤΜΗΜΑ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΑΣ ΚΑΙ ΟΙΚΗΣΕΩΣ 

 

 

 

 

 

 
ΠΡΟΝΟΙΕΣ ΚΑΙ ΜΕΤΡΑ ΠΟΛΙΤΙΚΗΣ 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Λευκωσία, Οκτώβριος 2003 



 155

 

 
 
 

 
 

 Το «Τοπικό Σχέδιο ∆ερύνειας- Πρόνοιες και Μέτρα Πολιτικής» 
Εγκριµένο 2003 δηµοσιεύεται µε βάση τα εδάφια (6) και (7) του 
άρθρου 18 του περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµου.  

 Το παρόν κείµενο τροποποιεί, όπου αναφέρεται, το κείµενο 
«Τοπικό Σχέ ιο ∆ερύνειας- Πρόνοιες και Μέτρα Πολιτικής» που 
δηµοσιεύθηκε την 14η Ιουλίου 2000 µε την Α∆Π 490.  

 
 Οι τροποποιήσεις όσον αφορά πολεοδοµικές ζώνες και χρήσεις 

γης, φαίνονται στους χάρτες Πολεοδοµικές Ζώνες και Χρήση 
Γης κλίµακας 1:10.000 και στα λεπτοµερή σχέδια πολεοδοµικών 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 
 
 

δ

ζωνών, που έχουν αναρτηθεί στα Γραφεία του Τµήµατος 
Πολεοδοµίας και Οικήσεως (Κεντρικά Γραφεία και Επαρχιακό 
Γραφείο Αµµοχώστου), στα Γραφεία του Επάρχου Αµµοχώστου 
και στα Γραφεία του ∆ήµου ∆ερύνειας. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 8:  ΕΜΠΟΡΙΟ, ΚΑΤΑΣΤΉΜΑΤΑ ΚΑΙ ΓΡΑΦΕΙΑ  

 
Ειδικές Ε

 

µπορικές Αναπτύξεις 
 
1. Αντικατάσταση του ακόλουθου µέρους της παραγράφου µε αρ. 8.4.4, σελίδα  

61: 

8.4.4 «….τα πολυκαταστήµατα και οι υπεραγορές µε µεικτή επιφάνεια 
πέραν των 2.500 τετραγωνικών µέτρων ….» µε «….τα 
πολυκαταστήµατα και οι υπεραγορές µε µεικτή επιφάνεια πέραν των 
1.000 τετραγωνικών µέτρων ….». 

τηρίων Πετρελαιοειδών

 
 
Χωροθέτηση Πρα  
 

υ µε αρ. 8.11.2: 1. Προσθήκη της ακόλουθης νέας παραγράφο
 
8.11.2 Χρήσεις που είναι δυνατό να συµπεριληφθούν σε πρατήριο 

πετρελαιοειδών κατά µήκος δρόµου πρωταρχικής σηµασίας και κατά 
µήκος Άξονα ∆ραστηριότητας, είναι τα πλυντήρια αυτοκινήτων µικρής 
κλίµακας. Νοείται ότι η προτιθέµενη ανάπτυξη εξυπηρετεί τοπικά 
καθηµερινές ανάγκες, έχει µέγιστο καλυµµένο εµβαδόν της τάξης των 
100 τ.µ., δεν επηρεάζει αρνητικά τις ανέσεις των περιοίκων, και η 
επιχείρηση διεξάγεται αποκλειστικά εντός εσωτερικών χώρων. 

 
 
ΚΕΦΑΛΑΙΟ 10:  ΕΚΠΑΙ∆ΕΥΣΗ 

Σχολές Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης
 

  

1. Αντικατάσταση της παραγράφου 10.2.11, σελίδα 79, µε την ακόλουθη 
 

παράγραφο:  

10.  Ο καθορισµός αυστηρών προτύπων µεγέθους για Σχολές 2.11
Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης είναι γενικά δύσκολος, λόγω της ποικιλίας 
των τύπων και των αναγκών τους. Τα πρότυπα που περιέχονται στο 
Παράρτηµα ∆ αποτελούν το πλαίσιο µε βάση το οποίο θα 
καθορίζονται οι απαιτήσεις για τέτοιες Σχολές. Για τον καθορισµό των 
προτύπων λήφθηκαν υπόψη ο επιτρεπόµενος συντελεστής δόµησης, 
οι περί Εγκαταστάσεων και Εξοπλισµού Ιδιωτικών Σχολών 
Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης Κανονισµοί (Κ∆Π 54/90), και η ανάγκη 
ύπαρξης µικρού πάρκου εντός της Σχολής για χρήση από τους 
φοιτητές. 
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2. Προσθήκη της ακόλουθης νέας παραγράφου 10.2.12: 

10.2.12 Οι απαιτήσεις για ακάλυπτους χώρους, τοπιοτεχνηµένο χώρο και 
διευκολύνσεις για αθλοπαιδιές µειώνονται γενικά για Ιδιωτικές Σχολές 
Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης, σε σχέση µε τις δηµόσιες, ανάλογα µε τη 
χωροθέτηση κάθε Σχολής, σύµφωνα µε την παράγραφο 4 Σχολές 
Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης στο Παράρτηµα ∆. Για Σχολές 
Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης µε ανάγκες που προκύπτουν από το 
παρεχόµενο πρόγραµµα σπουδών, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό 
να µειώσει τις απαιτήσεις για ακάλυπτους χώρους, τοπιοτεχνηµένο 
χώρο, διευκολύνσεις για αθλοπαιδιές και κλειστή αίθουσα πολλαπλών 
χρήσεων, ανάλογα µε το πρόγραµµα και τις ανάγκες της κάθε Σχολής, 
µε τη σύµφωνη γνώµη του Υπουργείου Παιδείας και Πολιτισµού.  

 
 
ΚΕΦΑΛΑΙΟ 12: ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ, ΑΘΛΗΤΙΣΜΟΣ, ΑΝΑΨΥΧΗ- ΨΥΧΑΓΩΓΙΑ ΚΑΙ 

ΠΟΛΙΤΙΣΤΙΚΗ ΥΠΟ∆ΟΜΗ 
 
Αθλητισµός

 

 
 

Προσθήκη της ακόλουθης παραγράφου  12.4.4.1: 1. 

12.4.4.1 Μίνι γήπεδα ποδοσφαίρου είναι δυνατό να χωροθετούνται εκτός των 
καθορισµένων Περιοχών Ανάπτυξης µε βάση τα κριτήρια της 
παραγράφου 12.4.4 πιο πάνω. Ωστόσο, η Πολεοδοµική Αρχή είναι 
δυνατό να χορηγήσει προσωρινή πολεοδοµική άδεια για την κατασκευή 
ενός µίνι γηπέδου µόνο, και σε περιοχές άλλες από αυτές που 
περιγράφονται πιο πάνω, σε περιπτώσεις που η αίτηση αφορά γήπεδο 
χωρίς περίφραξη και χωρίς οποιεσδήποτε κλειστές υποστηρικτικές 
εγκαταστάσεις. Νοείται ότι η υπό ανάπτυξη ιδιοκτησία θα απέχει 
τουλάχιστον 100 µέτρα από οποιαδήποτε υφιστάµενη οικιστική ή άλλη 
ανάπτυξη.  

 
∆ιευκολύνσεις Αναψυχής- Ψυχαγωγίας 
 
1. Προσθήκη της ακόλουθης παραγράφου 12.5.4 και των υποπαραγράφων της: 

Αίθουσες ∆εξιώσεων 
 

 

12.5.4 Ανεξάρτητα από τα πιο πάνω, η ανέγερση αναπτύξεων που αφορούν 
αίθουσες δεξιώσεων, οι οποίες αποτελούν οχληρές αναπτύξεις 
αναψυχής/ ψυχαγωγίας που προσελκύουν µεγάλο αριθµό χρηστών, 
είναι δυνατό να επιτραπεί µόνο στις κόλουθες περιοχές: α

(α) Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, νοουµένου ότι η ανάπτυξη 
εντάσσεται στον χαρακτήρα και τη φυσιογνωµία της περιοχής, και 
το εµβαδόν του µεικτού χώρου δεξιώσεων δεν υπερβαίνει τα 300 
τ.µ. 
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(β) Στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και ΙΙ, νοουµένου ότι 
το εµβαδόν του ωφέλιµου χώρου δεξιώσεων δεν υπερβαίνει τα 
300 τ.µ.  

(γ) Σε κατάλληλες θέσεις µέσα σε Περιοχές Ανάπτυξης, σε 
συνδυασµό µε οικοδοµές θρησκευτικής λατρείας, όταν η αίθουσα 
προορίζεται να εξυπηρετήσει τελετές που σχετίζονται µε τους 
χώρους αυτούς, νοουµένου ότι η υπό ανάπτυξη ιδιοκτησία έχει 
εµβαδόν ελεύθερο από οποιαδήποτε οικοδοµή της τάξης των 
1.000 τ.µ., και το εµβαδόν του ωφέλιµου χώρου δεξιώσεων δεν 
υπερβαίνει τα 300 τ.µ. Για σκοπούς υπολογισµού του συντελεστή 
δόµησης εφαρµόζεται η παράγραφος 18.6.  

12.5.4.1 Σε όλες τις πιο πάνω περιπτώσεις πρέπει να ικανοποιούνται οι 
ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Η προσπέλαση προς την ανάπτυξη θα συσχετίζεται ικανοποιητικά 
µε το βασικό οδικό δίκτυο, και θα γίνεται κατά τρόπο που να µην 
επηρεάζονται οι ανέσεις και οι συνθήκες οδικής ασφάλειας της 
περιοχής.  

(β) Οι απαιτούµενοι χώροι στάθµευσης θα είναι ενιαίοι και µε 
εισόδους/ εξόδους που διασφαλίζουν καλή ορατότητα. Στις 
περιπτώσεις που κρίνεται αναγκαίο, η Πολεοδοµική Αρχή είναι 
δυνατό να απαιτε  αυξηµ νο αριθµό από τον καθοριζόµενο στο ί έ
Παράρτηµα Γ του Το ικού Σχεδίου. π

(γ) Η ανάπτυξη θα είναι υψηλής αισθητικής και ποιοτικής στάθµης, θα 
εντάσσεται στο περιβάλλον, και θα διαθέτει εκτενείς 
τοπιοτεχνηµένους ανοικτούς χώρους.  

12.5.4.2 Κατά την εξέταση των αιτήσεων θα λαµβάνονται υπόψη τα κριτήρια 
της παραγράφου 12.5.2 πιο πάνω.  

 
Πολιτιστική Υποδοµή 
 

1.  Προσθήκη της ακόλουθης υποπαραγράφου  12.8.4.1: 
 

12.8.4.1 Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να επιτρέψει τη χωροθέτηση 
λες από τις πιο 

πάνω, στις περιπτώσεις που αυτό δικαιολογείται από τα ιδιαίτερα 

 
 
ΚΕΦΑΛΑΙ Ω ΑΠΟ ΤΙΣ ΚΑΘΟΡΙΣΜΕΝΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

αναπτύξεων πολιτιστικής υποδοµής και σε περιοχές άλ

χαρακτηριστικά της ανάπτυξης και του συγκεκριµένου χώρου (π.χ. 
ανέγερση ανοικτού αµφιθεάτρου), και εφόσον η προτεινόµενη 
ανάπτυξη δεν δηµιουργεί οποιεσδήποτε  δυσµενείς επιπτώσεις στην 
περιβάλλουσα περιοχή 

Ο 14: ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΕΞ
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Κτηνοτροφία 
 
1. Προσθήκη των ακόλουθων τριών νέων παραγράφων 14.3.2, 14.3.2.1 

 14.3.3: 
4.3.2 Κατά κανόνα, καµία άλλη ανάπτυξη εκτός της κτηνοτροφικής θα 

επιτρέπεται µέσα στην Κτηνοτροφική Ζώνη.  

 
 την οµαλή 

ε
 παρόµοιων 

 (γ) 
η κατασκευή έργων 

αναγκαία  

 
 (δ)  έ

µφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 

και
1

 
14.3.2.1 Κατ΄ εξαίρεση, στην Κτηνοτροφική Ζώνη θα επιτρέπεται: 

 (α) Βοηθητική ανάπτυξη που κρίνεται αναγκαία για
διεξαγωγή των γεωργοκτηνοτροφικών εργασιών.  

 
 (β) Μονάδες διαλογής, πλυσίµατος, καθαρισµού, συσκ υασίας και 

αποθήκευσης κτηνοτροφικών, πτηνοτροφικών και
προϊόντων, µε συντελεστή δόµησης 0,20:1. 

 
Η ανέγερση θερµοκηπίων και αρδευτικών δεξαµενών, η 
εγκατάσταση συστηµάτων άρδευσης και 
υποδοµής που θεωρούνται  για τη λειτουργία της 
Κτηνοτροφικής Ζώνης. 

Η ανέγερση, επιπρόσθετα των κτηνοτροφικών υποστατικών, µ χρι 
µίας µόνο κατοικίας, σύ
7.5.2.   

14.3.3 Αιτήσεις για ανέγερση σφαγείων, πτηνοσφαγείων, εκκολαπτηρίων και 
ειδικ αναπαραγωγής πουλερικών επιτρέπονται µόνο ών µονάδων 
εκτός της καθορισµένης Κτηνοτροφικής Ζώνης, µε συνεννόηση της 
Πολεοδοµικής Αρχής µε τα αρµόδια κυβερνητικά τµήµατα και την 
τοπική αρχή, και εφόσον ικανοποιούνται οι ακόλουθες προϋποθέσεις : 

(α) Τα σφαγεία, πτηνοσφαγεία, εκκολαπτήρια και οι ειδικές µονάδες 
αναπαραγωγής πουλερικών θα χωροθετούνται σε Γεωργική Ζώνη 
στις παρυφές της Κτηνοτροφικής Ζώνης και σε απόσταση 
τουλάχιστον 500 µέτρα περίπου από τη Ζώνη αυτή. Επίσης, θα 
απέχουν τουλάχιστον 500 µέτρα περίπου από υφιστάµενες 
αδειούχες αναπτύξεις του ιδίου τύπου.  

(β) Η χωροθέτηση των αναπτύξεων αυτών θα γίνεται σε κατάλληλα 
επιλεγµένες περιοχές, όπου δεν υπάρχουν άλλες υφιστάµενες µη 
συµβατές αδειούχες αναπτύξεις.  

 
(γ) Για την ανάπτυξη θα ισχύουν οι πρόνοιες του περί της Εκτίµησης 

των Επιπτώσεων στο Περιβάλλον από Ορισµένα Έργα Νόµου. 
 

 
ΚΕΦΑΛΑΙΟ 20:  ∆ΗΜΟΣΙΕΣ  ∆ΙΕΥΚΟΛΥΝΣΕΙΣ 
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1. Προσθήκη της ακόλουθης νέας παραγράφου 20.6 και των 
υποπαραγράφων της: 

 
20.6 Αναπτύξεις της Αρχής Ηλεκτρισµού Κύπρου και της Αρχής 

Τηλεπικοινωνιών Κύπρου 
 
20.6.1 Ανάπτυξη που αφορά υποσταθµό της Αρχής Ηλεκτρισµού Κύπρου και  

της Αρχής Τηλεπικοινωνιών Κύπρου θα επιτρέπεται στις περιοχές οι 
οποίες εξυπηρετούνται από την εγκατάσταση αυτή (κέντρο ζήτησης της 
υπηρεσίας), ανεξάρτητα από την πολεοδοµική ζώνη στην οποία 
εµπίπτει το υπό ανάπτυξη τεµάχιο. Νοείται ότι η χωροθέτηση εντός 
Οικιστικής Ζώνης θα γίνεται µόνο στις περιπτώσεις που η χωροθέτηση 
δεν είναι αντικειµενικά δυνατή σε Βιοµηχανική/ Βιοτεχνική Ζώνη, σε 
Άξονα ∆ραστηριότητας ή άλλη περιοχή εµπορικής ανάπτυξης. 

20.6.2 Η ανάπτυξη θα επιτρέπεται εφόσον ισχύουν οι ακόλουθες 
προϋποθέσεις: 

(α) Σε περίπτωση που η ανάπτυξη χωροθετείται σε Οικιστική 
Ζώνη, ο συντελεστής δόµησης δεν θα υπερβαίνει το 70% 
του καθοριζόµενου για τη ζώνη στην οποία εµπίπτει το 
τεµάχιο. 

(β) Η προτεινόµενη ανάπτυξη θα απέχει τουλάχιστον 6 µ. από 
τα όρια του τεµαχίου, εξαιρουµένου του οδικού συνόρου.  

(γ) Θα δηµιουργείται πυκνή περιµετρική δενδροφύτευση για 
διασφάλιση των ανέσεων των παρακείµενων περιοχών. 

(δ) Η οικοδοµή θα είναι ψηλής αρχιτεκτονικής στάθµης. 

20.6.3 Σε όλες τις περιπτώσεις η Πολεοδοµική Αρχή, σε συνεννόηση µε την 
Αρχ ποία υποβάλλει την αίτηση για ανάπτυξη, θα επιδιώή η ο κει την 
καλύτερη δυνατή ένταξη της ανάπτυξης στο δοµηµένο ή φυσικό 
περιβάλλον. Προς επίτευξη του στόχου αυτού, υποσταθµός που 
ανεγείρεται εντός καθορισµένης Οικιστικής, Εµπορικής ή άλλης 
Ζώνης ανάλογης ευαισθησίας, πρέπει να είναι κλειστού τύπου, και να 
µην επηρεάζει δυσµενώς τις ανέσεις των περιοίκων ή το περιβάλλον. 
Υποσταθµοί κλειστού τύπου θα ανεγείρονται και σε περιο ές εκτός χ
Ορίου Ανάπτυξης, οι οποίες γειτνιάζουν µε τις ανωτέρω Ζώνες. 
Νοείται ότι τέτοια ανάπτυξη δεν επιτρέπεται σε Ζώνες Προστασίας ή 
περιοχή Αρχαίων Μνηµείων. 

20.6.4 Σε περίπτωση που προκύπτει θέµα ύψους µεγαλύτερου από το 
καθοριζόµενο στην πολεοδοµική ζώνη στην οποία εµπίπτει η υπό 
ανάπτυξη ιδιοκτησία, αυτό µπορεί να γίνει αποδεκτό µε βάση την 
παράγραφο 23.2.17 του Τοπικού Σχεδίου.  
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20.6.5 Πριν την υποβολή αίτησης θα δηµοσιεύεται γνωστοποίηση στον 
καθηµερινό τύπο και θα αναρτάται σχετική γνωστοποίηση σε 
περίοπτο και εµφανές σηµείο του χώρου της ανάπτυξης, ούτως ώστε 
να είναι δυνατή η έγκαιρη και ορθή πληροφόρηση του κοινού και των 
περιοίκων.  

 
20.6.6 Σε περίπτωση χορήγησης πολεοδοµικής άδειας για ανάπτυξη της 

Αρχής Ηλεκτρισµού Κύπρου και της Αρχής Τηλεπικοινωνιών 
Κύπρου, θα επιβάλλονται ανάλογα µε την κλίµακα της ανάπτυξης, 
αντισταθµιστικά µέτρα, που είναι δυνατό να περιλαµβάνουν έργα 
βελτίωσης του οδικού δικτύου (περιλαµβανοµένου και του αναγκαίου 
οδικού εξοπλισµού της εγγύς περιοχής), τοπιοτέχνηση των δηµόσιων 
χώρων πρασίνου (περιλαµβανοµένου και του αναγκαίου εξοπλισµού 
για τη δηµιουργία οργανωµένων πάρκων/ παιδικής χαράς ή 
πλατείας), κατασκευή δηµόσιων χώρων στάθµευσης, και άλλα έργα 
βασικής αστικής υποδοµής.  

  
 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 23: ΕΙ∆ΙΚΗ  ∆ΙΑΚΡΙΤΙΚΗ  ΕΥΧΕΡΕΙΑ 
 
Περιπτώσεις Άσκησης Ειδικής ∆ιακριτικής Ευχέρειας 
 
1. Κατάργηση της παραγράφου 23.2.18, σελίδα 151 και αντικατάσταση 

της µε την ακόλουθη παράγραφο: 
 

2.18 23. Αριθµός ορόφων οικοδοµής  
 

Σε πολύ έκτατες και απολύτως δικαιολογηµένες περιπτώσεις, η 
τό να επιτρέψει την αύξηση του αριθµού 

των ορόφων οικοδοµής κατά ένα πέραν του καθοριζόµενου στην 
πολεοδοµική ζώνη, εφόσον δεν επηρεάζεται ουσιωδώς η κλίµακα της 
περιοχής και η προσθήκη αυτού του ορόφου βελτιώνει σηµαντικά την 
εικόνα της περιοχής και συµβάλλει στην ποιοτική αναβάθµιση του 
περιβάλλοντος στο γήπεδο της ανάπτυξης ή στον εγγύς χώρο. Σε 
τέτοια περίπτωση η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να 
αναπροσαρµόζει το ποσοστό κάλυψης και το επιτρεπόµενο ύψος της 
οικοδοµής.  
 

2. Προσθήκη των ακόλουθων έξι παραγράφων. 
 
23.2.26 Αύξηση των απαιτήσεων για χώρους στάθµευσης

Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνα

 
 
 Για ορισµένες αναπτύξεις η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να απαιτεί 

ουσιαστικά αυξηµένο αριθµό χώρων στάθµευσης από τον 
καθοριζόµενο για τον τύπο της ανάπτυξης στο Παράρτηµα Γ του 
Τοπικού Σχεδίου, λαµβάνοντας υπόψη τα δεδοµένα της ανάπτυξης και 
τα ειδικά κυκλοφοριακά και άλλα χαρακτηριστικά και τον βαθµό 
επηρεασµού των ανέσεων της ευρύτερης περιοχής. 
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3.2.27 Παραχώρηση προς το δηµόσιο ποσοστού γης για να χρησιµοποιηθεί 

 
 
2

ως ανοικτός δηµόσιος χώρος (ελεύθερος χώρος πρασίνου, πλατεία, 
κ.ο.κ.) 

 
κτήτες οι οποίοι κατέστησαν συγκύριοι πριν τις 14.07.2000, 

ανεξάρτητα αν τα µερίδια µεταβιβάστηκαν σε άλλα πρόσωπα 
µεταγενέστερα, ή αν επιµέρους µερίδιο µεταβιβάστηκε σε περισσότερα 
πρόσωπα µεταγενέστερα, ή όχι, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να 
απαιτήσει µειωµένη παραχώρηση δηµόσιου χώρου πρασίνου ή/ και 
καθόλου, ανάλογα µε τα ειδικά περιστατικά της κάθε περίπτωσης και 
εφόσον µια τέτοια παραχώρηση θα ήταν αντικειµενικά δύσκολη ή/ και 
επουσιώδης. 

 
23.2.28 Βελτίωση κτηνοτροφικών αναπτύξεων

 
Σε περιπτώσεις που πρόκειται για συνιδιόκτητο τεµάχιο µε πολλούς 
συνιδιο

 
 
 Στις περιπτώσεις υφισταµένων κτηνοτροφικών αναπτύξεων, η 

Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να επιτρέψει την ανέγερση οικοδοµών ή/ και 
την εγκατάσταση τεχνολογικού εξοπλισµού που θα αφορούν βελτίωση 
των συνθηκών λειτουργίας και τον περιορισµό των περιβαλλοντικών 
επιπτώσεων ανεξάρτητα αν στο τεµάχιο υφίστανται αναπτύξεις που 
µερικώς δεν καλύπτονται µε άδεια, ή/ και η υφιστάµενη χρήση 
συγκρούεται µε την επιτρεπόµενη χρήση και δεν πληρούνται οι 
προϋποθέσεις της παραγράφου 7 του Παραρτήµατος Β. 

 
23.2.29 Συντελεστής δόµησης για σκοπούς προσθηκών για κλιµακοστάσιο 

πυρασφάλειας  
 
 Σε περίπτωση προσθήκης κλιµακοστασίου για σκοπούς πυρασφάλειας 

σε νόµιµα υφιστάµενη οικοδοµή, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να 
εξαιρεί το εµβαδόν του µερικώς ή εξ ολοκλήρου από τον υπολογισµό 
του συντελεστή δόµησης. 

 
23.2.30 Τροποποιήσεις/ Προσθήκες σε Υφιστάµενες Αναπτύξεις  
 
 Σε περιπτώσεις υφιστάµενων αναπτύξεων για τις οποίες έχει εκδοθεί 

αι Οικοδοµών 
Νόµο και έχουν υλοποιηθεί διαρκούσης της αδείας µε τροποποιήσεις/ 
διαφοροποιήσεις, είναι δυνατό να χορηγηθεί Πολεοδοµική Άδεια για τις 
τροποποιήσεις αυτές, ανεξάρτητα από τα τυχόν δεδοµένα του νέου 
πολεοδοµικού καθεστώτος, νοουµένου ότι το συνολικό οικοδοµήσιµο 
εµβαδόν, όπως αυτό εγκρίθηκε µε την άδεια οικοδοµής δεν αυξάνεται, 
ή δεν παρατηρείται υπέρβαση στον επιτρεπόµενο για την περιοχή 

άδεια οικοδοµής µε βάση τον περί Ρυθµίσεως Οδών κ
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συντελεστή δόµησης, η χρήση δεν διαφοροποιείται ουσιωδώς, ή σε 
περίπτωση διαφοροποιηµένης χρήσης αυτή είναι πολεοδοµικά πιο 
επιθυµητή, και τηρούνται στον µέγιστο δυνατό βαθµό οι υπόλοιπες 
πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου.   

 
 
23.2.31 Αλλαγή Χρήσης 

 Επιπρόσθετα από τις πρόνοιες της παραγράφου 6 του Παραρτήµατος 
Β εις όπου παρατηρείται υπέρβαση του ανώτατου 
επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης, η Πολεοδοµική Αρχή δύναται να 

 

 

ιστάµενη εγκριµένη χρήση. 
 

 

, σε περιπτώσ

επιτρέψει αλλαγή χρήσης µε τη σύµφωνη γνώµη του ∆ιευθυντή 
Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως, νοουµένου ότι: 

(α) ∆εν θα υπάρχουν άλλες επεκτάσεις που αυξάνουν τον συντελεστή 
δόµησης.  

(β) Η νέα αυτή χρήση κρίνεται πολεοδοµικά σκόπιµη ή πιο επιθυµητή 
από την υφ

(γ) Θα τηρούνται όλες οι άλλες προϋποθέσεις της παραγράφου 6 του 
Παραρτήµατος Β. 

 
 
ΚΕΦΑΛΑΙΟ 24 ΙΑ ΚΑΙ ΑΡΧΑΙΟΤΗΤΕΣ :  ΑΡΧΑΙΑ ΜΝΗΜΕ
 
1. Προσθήκη του πιο πάνω κεφαλαίου µε τις ακόλουθες παραγράφους: 
 
24.1 Γενικά 

24.1.1. Τα Αρχαία Μνηµεία και οι Αρχαιότητες αποτελούν βασικά στοιχεία 
της πολιτιστικής µας κληρονοµιάς, και καθορίζονται µε βάση τον 
περί Αρχαιοτήτων Νόµο.  Ανάπτυξη που αφορά τη διατήρηση, 
αναστήλωση και ανάπτυξη σε Αρχαία Μνηµεία ή γύρω από αυτά, 
διέπεται από τις πρόνοιες του αναφερόµενου Νόµου. Τα Αρχαία 
Μνηµεία περιλαµβάνονται σε Μνηµεία Πρώτου Πίνακα (κρατική 
ιδιοκτησία) και σε Μνηµεία ∆εύτερου Πίνακα (ιδιωτική ιδιοκτησία). 
Ορισµένα από τα Μνηµεία ∆ευτέρου Πίνακα είναι καθορισµένα στα 
επίσηµα χωροµετρικά σχέδια µε την ένδειξη Α.Μ., και ορισµένα άλλα 
καθορίζονται κατά διαστήµατα σύµφωνα µε τις πρόνοιες του περί 
Αρχαιοτήτων Νόµου.  

 
24.1.2 Με βάση τις πρόνοιες του περί Αρχαιοτήτων Νόµου, δηµοσιεύονται 

Ελεγχόµενες Περιοχές προς άσκηση του ελέγχου της ανάπτυξης 
στις περιοχές γύρω από Αρχαία Μνηµεία. Πρόσφατα άρχισε η 
εκπόνηση µελέτης για καθορισµό µικρής έκτασης ελεγχόµενων 
περιοχών γύρω από όλα ανεξαιρέτως τα Αρχαία Μνηµεία Πρώτου ή 
∆εύτερου Πίνακα.  
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24.2 Βασικοί Στόχοι Πολιτικής 
 
24.2.1 Βασικός στόχος του Τοπικού Σχεδίου είναι η διατήρηση, αναστήλωση 

και προβολή των Αρχαίων Μνηµείων, καθώς και η διαφύλαξη του 
ευρύτερου περιβάλλοντος γύρω από αυτά, ούτως ώστε να 
προβληθούν και ενταχθούν στον αστικό ιστό.  

 
24.2.2 Σε περίπτωση υποβολής αίτησης για ανάπτυξη σε τεµάχιο που είναι 

καθορισµένο ως Αρχαίο Μνηµείο, ή στην ευρύτερη περιοχή Αρχαίου 
Μνηµείου (είτε αυτή είναι καθορισµένη ως Ελεγχόµενη Περιοχή 
σύµφωνα µε τις πρόνοιες του περί Αρχαιοτήτων Νόµου είτε όχι), η 
Πολεοδοµική Αρχή θα διασφαλίζει ότι η ανάπτυξη εντάσσεται πλήρως 
στο περιβάλλον και στον χαρακτήρα της περιοχής, µε τις λιγότερο 
δυνατές επεµβάσεις στην ευρύτερη περιοχή του Αρχαίου Μνηµείου. 
Βασική προϋπόθεση για έγκριση της προτεινόµενης ανάπτυξης είναι 
η διασφάλιση της προστασίας του ευρύτερου χώρου του Αρχαίου 
Μνηµείου και η ορθή προβολή και ανάδειξη του Μνηµείου και της 
περιβάλλουσας περιοχής. Νοείται ότι κατά τη µελέτη των αιτήσεων η 
Πολεοδοµική Αρχή θα διαβουλεύεται µε το Τµήµα Αρχαιοτήτων και θα 
λαµβάνει σοβαρά υπόψη τις σχετικές απόψεις του.  

 
 
ΚΕΦΑΛΑΙΟ 25:  ΠΙΝΑΚΙ∆ΕΣ ∆ΙΑΦΗΜΙΣΕΩΝ ΚΑΙ ∆ΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ  
 
1. Προσθήκη του πιο πάνω κεφαλαίου µε τις ακόλουθες παραγράφους: 
 
25.1 Γενικά  

 Η ανεξέλεγκτη τοποθέτηση, ανάρτηση και έκθεση διαφηµίσεων και 
πινακίδων κάθε µεγέθους και είδους έχει δηµιουργήσει πολύ σοβαρά 
προβλήµατα αισθητικής υποβάθµισης αξιόλογων περιοχών φυσικού 
περιβάλλοντος, και των περιοχών ανάπτυξης γενικότερα. Επιπλέον, 
δηµιουργούνται σοβαρά προβλήµατα οδικής ασφάλειας σε πολλές 
περιοχές.  

 
25.2 Βασική Πολιτική  

25.2.1 Βασική πολιτική του Τοπικού Σχεδίου ∆ερύνειας όσον αφορά την 
έκθεση, ανάρτηση, φωτισµό ή χρήση πινακίδων διαφηµίσεων, είναι η 
απαγόρευση τους κατά µήκος δρόµων υπερτοπικής σηµασίας, εκτός 
αν σχετίζονται άµεσα µε το όνοµα, τα προϊόντα ή τις δραστηριότητες 
παρακείµενης νόµιµης επιχείρησης που βρίσκεται σε λειτουργία. 

25.2.2 Σε περίπτωση χορήγησης πολεοδοµικής συναίνεσης για πινακίδα, η 
Πολεοδοµική Αρχή θα διασφαλίζει ότι ο τύπος, το µέγεθος, τα υλικά 
κατασκευής, ο τρόπος φωτισµού και τοποθέτησης, καθώς και ο χώρος 
που αυτή θα τοποθετηθεί, δεν θα δηµιουργούν οποιαδήποτε 
προβλήµατα στις συνθήκες οδικής ασφάλειας και στην αισθητική της 
ευρύτερης περιοχής.  
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25.2.3 Ανάπτυξη που αφορά την έκθεση, ανάρτηση, φωτισµό ή χρήση 
Πινακίδων ∆ιαφηµίσεων δεν θα επιτρέπεται σε καθορισµένη Ζώνη 
Προστασίας ή σε Περιοχή Αρχαίων Μνηµείων, για διασφάλιση του 
χαρακτήρα και της φυσιογνωµίας της περιοχής.  

25.2.4 Ανάρτηση, έκθεση ή φωτισµός διαφηµίσεων πάνω σε όψεις 
οικοδοµών δεν επιτρέπεται σε ύψος που ξεπερνά το πάχος της 
πλάκας της οροφής του ισογείου. Σε περίπτωση οικοδοµής µε 
κεκλιµένη στέγη, ανάρτηση, έκθεση ή φωτισµός διαφηµίσεων δεν 
επιτρέπεται σε ύψος που ξεπερνά το ύψος του επιπέδου του γείσου 
του ισογείου.   

 
 
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ∆ΕΡΥΝΕΙΑΣ  
 
1. Παραρτήµατα του Τοπικού Σχεδίου ∆ερύνειας είναι αυτά που περιέχονται 

στο τεύχος «Παραρτήµατα Τοπικών Σχεδίων» που φέρει την ένδειξη 
«Εγκριµένο» και την ηµεροµηνία 2000. 
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