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ΕΙΣΑΓΩΓΗ
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 Η αναγκαιότητα για υπέρβαση του ανώτατου επιτρεπόμενου αριθμούορόφων προκύπτει ως συνέπεια της αξιοποίησης των διάφορωνπολεοδομικών κινήτρων αύξησης συντελεστή δόμησης:
o Πρόνοιες Σχεδίων Ανάπτυξης για εισαγωγή επιθυμητών κεντρικώνλειτουργιών
o Σχέδιο Παροχής Κινήτρων για Δημιουργία Χώρων Στάθμευσης γιαΔημόσια Χρήση
o Μεταφορά συντελεστή δόμησης από διατηρητέες οικοδομές
o Εντολή 1/2014 για χρήση ανανεώσιμων πηγών ενέργειας σε σχέση μεαναπτύξεις
o Πολεοδομικά Κίνητρα με Απόφαση Υπουργικού Συμβουλίου γιαανάκαμψη της αναπτυξιακής δραστηριότητας



ΤΑΣΕΙΣ
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Η παρατηρούμενη τάση για ανέγερση πολυώροφων κτιρίων κρίνεται ότι μπορεί να
αξιοποιηθεί από την πολιτεία κατάλληλα, ώστε το τελικό αποτέλεσμα να αφορά
αναβάθμιση της εικόνας των αστικών συγκροτημάτων και προσέλκυση σημαντικών
επενδύσεων
Παράλληλα, και με ανταποδοτικό όφελος/ αντισταθμίσματα, είναι δυνατόν, στα
πλαίσια αδειοδότησης ψηλών κτιρίων, να εξασφαλισθούν μεγάλης κλίμακας
ανοικτοί τοπιοτεχνημένοι δημόσιοι και ιδιωτικοί χώροι πρασίνου, ή και μεγάλες
αστικές πλατείες, με στόχο την αναβάθμιση τόσο της ποιότητας ζωής των κατοίκων
σε ευρείες περιοχές, όσο και της ζωτικότητας και ανταγωνιστικότητας των κυπριακών
πόλεων
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ΔΙΑΚΡΙΤΙΚΗ ΕΥΧΕΡΕΙΑΔΙΕΥΘΥΝΤΗ ΤΜΗΜΑΤΟΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΑΣ ΚΑΙ ΟΙΚΗΣΕΩΣ
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 Η Διακριτική Ευχέρεια του Διευθυντή Τμήματος Πολεοδομίας καιΟικήσεως για αδειοδότηση κτιρίου με αριθμό ορόφων πέραν των δύοαπό τον ανώτατο επιτρεπόμενο, ισχύει από το 1992
o Πρόνοιες της παραγράφου 6.3 του Παραρτήματος Β των ΤοπικώνΣχεδίων
o Παράγραφοι 4.1 και 4.6 της Εντολής 1/2017 του ΥπουργούΕσωτερικών

 Αντίληψη για μέγιστο αριθμό ορόφων: Διαφέρει ανάλογα με τηνκλίμακα και τον χαρακτήρα της κάθε πόλης, και τα δεδομένα καιφυσιογνωμία της περιοχής που εντάσσεται η οικοδομή



ΔΙΕΥΚΡΙΝΙΣΤΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ
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 Καθορισμός «Διευκρινιστικού Πλαισίου των Γενικών Αρχών και Προϋποθέσεων για Ανέγερση Ψηλών Κτιρίων», για: 
o Συνεπή και ομοιόμορφη εφαρμογή των σχετικών προνοιών της πολεοδομικής νομοθεσίας 
o Αποφυγή ενδεχόμενων αρνητικών επιπτώσεων στον αστικό ιστό, στην κυκλοφορία, στο περιβάλλον και στις ανέσεις των πολιτών
o Κατευθύνσεις προς τους επενδυτές

 Το πλαίσιο θα αποτελέσει τη βάση για τη διαδικασία αξιολόγησης όλων των εκκρεμουσών και νέων αιτήσεων για ψηλά κτίρια, μέχρι τη δημοσίευση σχετικής Εντολής του Υπουργού Εσωτερικών, εντός διαστήματος 6 μηνών 



ΣΤΟΧΟΙ ΤΟΠΙΚΩΝ ΣΧΕΔΙΩΝ
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 Βασικός στόχος των Τοπικών Σχεδίων είναι η διατήρηση της πολεοδομικής σημασίας και
έννοιας των Αστικών Κέντρων και της εικόνας των πόλεων, όπως απαιτείται από τις
σύγχρονες αντιλήψεις πολεοδομικού σχεδιασμού

 Ο Διευθυντής Τμήματος Πολεοδομίας και Οικήσεως ασκεί τη διακριτική του ευχέρεια για
ανέγερση ψηλών κτιρίων ειδικά εντός των καθορισμένων Αστικών Κέντρων, όπου επιδιώκεται
η αύξηση της πυκνότητας, η δημιουργία σύγχρονων τοπόσημων και σημείων ενδιαφέροντος,
και ελκυστικών δημόσιων χώρων που θα συμβάλουν στην αναζωογόνηση της ζωής της πόλης

 Ο Διευθυντής Τμήματος Πολεοδομίας και Οικήσεως ασκεί τη διακριτική του ευχέρεια με
ιδιαίτερη αυστηρότητα στις περιπτώσεις αιτήσεων για ανέγερση ψηλών κτιρίων εκτός των
Αστικών Κέντρων, λαμβάνοντας υπόψη το σύνολο των κριτηρίων και παραμέτρων του
παρόντος Πλαισίου
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ΤΟΠΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΛΕΥΚΩΣΙΑΣ
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ΣΧΕΔΙΟ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΚΕΝΤΡΟΥ ΛΕΥΚΩΣΙΑΣΠΕΡΙΟΧΗ ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗΣ ΨΗΛΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ



ΤΟΠΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΛΕΥΚΩΣΙΑΣΝέες Περιοχές Ειδικής Πολιτικής
 Ειδική Περιοχή ΕΠ1: παλαιά Μεικτή Ζώνη Βιοτεχνίας και Κατοικίας ΒδΚ στην περιοχή Γενί Τζαμί στα διοικητικά όρια του Δήμου Λευκωσίας
 Ειδική Περιοχή ΕΠ2: παλαιά Μεικτή Ζώνη Βιομηχανίας Κατηγορίας Β και Οικονομικών Δραστηριοτήτων Βα3-ΒΕ1, στα διοικητικά όρια του Δήμου Έγκωμης 
 Ειδική Περιοχή ΕΠ3: μεγάλη ενιαία ιδιοκτησία (παλαιές Οικιστικές, Εμπορικές και άλλες Ζώνες), στη συμβολή των Λεωφόρων Γρίβα Διγενή και Αρχαγγέλου, στα διοικητικά όρια του Δήμου Έγκωμης
 Ειδική Περιοχή ΕΠ4: μεγάλη ενιαία ιδιοκτησία (παλαιά Ζώνη Προστασίας Δα2), στη συμβολή των Λεωφόρων Ηρώων και Λευκοθέου, στα διοικητικά όρια του Δήμου Έγκωμης
 Ειδική Περιοχή ΕΚΕ και Ζώνη Δημόσιων και Άλλων Αστικών Χρήσεων Αα*: μεγάλες ενιαίες ιδιοκτησίες στη συμβολή των Λεωφ. Ηλία Παπακυριακού και Λευκοθέου, στα διοικητικά όρια του Δήμου Έγκωμης.
 Ειδική Περιοχή ΕΠΕ: περιοχή στη συμβολή του αυτοκινητόδρομου Λευκωσίας-Λεμεσού με τη Λεωφόρο Τροόδους και προέκταση Σταυρού, στα διοικητικά όρια του Δήμου Στροβόλου
 Ειδική Περιοχή ΕΠ5: Μεικτή Ζώνη Βιομηχανίας Κατηγορίας Β και Οικονομικών Δραστηριοτήτων Βα3-ΒΕ1, στα διοικητικά όρια του Δήμου Στροβόλου
 Ειδική Ζώνη ΕΧ1: ιδιοκτησίες στην περιοχή νότια της Βιομηχανικής Ζώνης Κατηγορίας Β Στροβόλου (παλαιές Γεωργικές Ζώνες) παρά τον Κολιόκρεμμο, στα διοικητικά όρια του Δήμου Στροβόλου
 Ειδική Ζώνη ΕΧ2: ιδιοκτησίες εκατέρωθεν του αυτοκινητόδρομου Λευκωσίας-Λεμεσού (παλαιές Γεωργικές και Οικιστικές Ζώνες), στα διοικητικά όρια του Δήμου Λατσιών
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ΤΟΠΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΛΕΜΕΣΟΥ
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ΤΟΠΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΛΕΜΕΣΟΥΠΕΡΙΟΧΕΣ ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗΣ ΨΗΛΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ
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ΤΟΠΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΛΑΡΝΑΚΑΣ
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ΤΟΠΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΠΑΦΟΥ
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ΤΟΠΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΛΕΜΕΣΟΥ
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ΓΕΝΙΚΕΣ ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ
23

 Οι αιτήσεις για ανέγερση ψηλών κτιρίων αξιολογούνται κατ’ αξία:
o την περιβαλλοντική περιοχή όπου προτείνονται
o την απόσταση από το Αστικό Κέντρο
o το μέγεθος του τεμαχίου
o τη θέση του τεμαχίου στο χώρο
o τον επηρεασμό των γύρω ανέσεων
o τα περιβαλλοντικά δεδομένα

 Ανέγερση ψηλών κτιρίων:
o κατά κύριο λόγο στις περιοχές των Αστικών Κέντρων
o στην περιφέρεια μόνο σε ειδικές περιπτώσεις, και ανάλογα με τηφυσιογνωμία περιοχής και σε περίπτωση εξαίρετης αρχιτεκτονικήςλύσης



ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΣΕ ΕΙΔΙΚΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ
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Ο Διευθυντής Τμήματος Πολεοδομίας και Οικήσεως ασκεί τη διακριτική του
ευχέρεια στις περιπτώσεις αιτήσεων για ανέγερση ψηλών κτιρίων:
 στις περιοχές που καθορίζονται στα Σχέδια Ανάπτυξης ως περιοχές

χωροθέτησης ψηλών κτιρίων, υπό τις προϋποθέσεις που καθορίζονται
στα Σχέδια

 σε περιοχές όπου καθορίζεται Ειδική Πολιτική ή Ειδικό Πρόγραμμα
Ανάπτυξης ή άλλη ειδική πολιτική με δυνατότητα αύξησης των
αναπτυξιακών δικαιωμάτων της ακίνητης ιδιοκτησίας



ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΣΕ ΑΛΛΕΣ ΖΩΝΕΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ
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 Εμπορικές και Τουριστικές Ζώνες και Ζώνες Κατοικίας/Γραφείων
Μόνο σε περιπτώσεις με άμεση πρόσβαση από δρόμο πρωταρχικής σημασίας
 Οικιστικές Ζώνες
Η άσκηση της διακριτικής ευχέρειας του Διευθυντή για ανέγερση ψηλών κτιρίωνσε Οικιστικές Ζώνες εκτός Αστικού Κέντρου δεν είναι δυνατή. Εξαιρέσεις κυρίωςλόγω των πιο κάτω, και νοουμένου ότι η ιδιοκτησία εφάπτεται σε δρόμοπρωταρχικής σημασίας, ή έχει άμεση σχέση με αυτόν :
o του μεγάλου μεγέθους του τεμαχίου
o της θέσης στον αστικό ιστό ή/ και άλλων παραμέτρων
o δεν προκύπτει ουσιαστικός επηρεασμός των ανέσεων των περιοίκων (σκίασημόνο εντός της υπό ανάπτυξη ιδιοκτησίας), ή του περιβάλλοντος
o η περιοχή έχει αποκτήσει διαχρονικά, ή και θα αποκτήσει, λόγω εγκριμένωνχρήσεων και λειτουργιών, άλλη φυσιογνωμία και χαρακτήρα



ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΣΕ ΑΛΛΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ
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 Ευρύτερο περιβάλλον πέριξ Αρχαιολογικών Περιοχών και Άλλων Ευαίσθητων Περιβαλλοντικά Περιοχών
o Μόνο στις περιπτώσεις που διασφαλίζεται η προβολή, η προστασία και ο μη δυσμενής επηρεασμός των περιοχών 
o Το ψηλό κτίριο δεν θα πρέπει να υποβαθμίζει τον περιβαλλοντικό και πολιτιστικό πλούτο των περιοχών αυτών

 Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα (ΠΕΧ)
o Η διακριτική ευχέρεια του Διευθυντή για την ανέγερση ψηλού κτιρίου δεν ασκείται εντός ΠΕΧ
o Ανέγερση ψηλού κτιρίου μόνο σε ικανοποιητική απόσταση από το όριο της ΠΕΧ



ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΚΑΤΑΛΛΗΛΟΤΗΤΑΣ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ
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 Σε κάθε περίπτωση, η Πολεοδομική Αρχή θα λαμβάνει υπόψη ταιδιαίτερα χαρακτηριστικά του τεμαχίου και της ευρύτερης περιοχής:

o κατάλληλη θέση στον αστικό ιστό,
o ικανοποιητικό μέγεθος τεμαχίου,
o κατάλληλα γεωμετρικά χαρακτηριστικά τεμαχίου,
o ύψη και χρήσεις υφιστάμενων οικοδομών,
o δυνατότητα διασφάλισης μεγάλων αποστάσεων από τα σύνορα,
o γεωμετρικά χαρακτηριστικά του οδικού δικτύου,
o γειτνίαση με δημόσιες χρήσεις



ΓΕΝΙΚΕΣ ΚΑΤΕΥΘΥΝΤΗΡΙΕΣ ΟΔΗΓΙΕΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ
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 Εξαιρετικός αρχιτεκτονικός, αστικός και περιβαλλοντικός σχεδιασμός κτιρίου – κτίρια τοπόσημα
 Αναλογίες κτιρίου και ένταξη στο αστικό τοπίο – η έκταση της υπέρβασης στον ανώτατο επιτρεπόμενο αριθμό ορόφων να είναι ανάλογη και να συνάδει με τα δεδομένα που δημιουργεί το επιπλέον δομήσιμο εμβαδόν
 Ποσοστό κάλυψης – μειωμένο για αύξηση του ανοικτού ελεύθερου χώρου στο ισόγειο 
 Αποστάσεις από σύνορα – θα είναι αυξημένες καθ’ όλο το ύψος της προτεινόμενης ανάπτυξης
 Πλατεία/ Ιδιωτικός τοπιοτεχνημένος χώρος – το 20% περίπου του καθαρού εμβαδού της ιδιοκτησίας θα διαμορφώνεται ως ιδιωτικός χώρος τοπιοτεχνημένης πλατείας, ελεύθερα προσβάσιμος από το ευρύ κοινό



ΓΕΝΙΚΕΣ ΚΑΤΕΥΘΥΝΤΗΡΙΕΣ ΟΔΗΓΙΕΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ
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 Αντισταθμιστικά μέτρα/ οφέλη – θα επιβάλλονται ανάλογα με τηνπερίπτωση και την κλίμακα της ανάπτυξης και θα αφορούν έργαβασικής αστικής υποδομής για την άμεση περιοχή
 Προσπελασιμότητα – ικανοποιητικό μέτωπο επαφής με οδικό δίκτυοκαι προσπελάσεις
 Χώροι στάθμευσης – θα πρέπει να χωροθετούνται σε υπόγειουςχώρους, ενώ η εξαγορά τους κατά κανόνα δεν θα επιτρέπεται
 Έννοια ορόφου και ύψος

o οι μηχανολογικοί όροφοι συνυπολογίζονται στον αριθμό ορόφων τηςοικοδομής
o το μέγιστο ύψος ορόφου να μην υπερβαίνει τα 4 μέτρα περίπου(δάπεδο προς δάπεδο)



ΓΕΝΙΚΕΣ ΚΑΤΕΥΘΥΝΤΗΡΙΕΣ ΟΔΗΓΙΕΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ
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 Απαιτούμενες Μελέτες
Μελέτη αξιολόγησης επηρεασμού του αστικού μικροκλίματος από τηνανάπτυξη σε σχέση με τον ηλιασμό, τη σκίαση, τις αντανακλάσεις/φωτορύπανση, κ.λπ., ή/ και άλλες μελέτες που ενδεχομένως νααπαιτούνται σύμφωνα με την περιβαλλοντική νομοθεσία

Μελέτη σκίασης
o Η προκύπτουσα σκίαση θα πρέπει να απορροφάται κατά το δυνατόεντός του ιδίου του τεμαχίου της ανάπτυξης



ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑ ΜΕΛΕΤΗΣ ΣΚΙΑΣΗΣ
31
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ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗΣ
34
 Η διαδικασία μέχρι τη δημοσίευση σχετικής Εντολής του ΥπουργούΕσωτερικών, με βάση το άρθρο 6 του Νόμου, και την αναθεώρηση καιδημοσίευση των νέων Σχεδίων Ανάπτυξης περί τα μέσα του 2020, στόχο έχειτη διασφάλιση συνεπούς χειρισμού και επίτευξη θεμιτού αποτελέσματος προςόφελος του συνόλου της πόλης
 Η ταχύτητα στην εξασφάλιση των απόψεων των Αρχών συμβάλλει σεορθότερες επενδύσεις και διασφαλίζει τη διαφάνεια- πέριξ του ενός μηνός
Υποβολή Αίτησης για Προκαταρκτικές Απόψεις με το άρθρο 25(8) του Νόμου
 Γενικό Χωροταξικό Σχέδιο (κλίμακα 1:500)
 Δύο τουλάχιστον Όψεις της οικοδομής
 Δύο Τομές του συνόλου της ανάπτυξης που να δείχνουν και την περιβάλλουσα περιοχή
 Έγχρωμη Τρισδιάστατη Απεικόνιση
 Φωτογραφίες και Αεροφωτογραφία περιοχής
 Μελέτη Σκίασης



ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗΣ
35

Αρχική Αξιολόγηση από Πολεοδομική Αρχή
 Η αρμόδια Πολεοδομική Αρχή μεριμνά ώστε εντός δέκα εργάσιμων ημερών από την ημερομηνία υποβολής,να συμπληρώσει τις δικές της παρατηρήσεις και να τεκμηριώσει συγκεκριμένη εισήγηση, επί του ΕιδικούΕντύπου, και να αποστείλει το Έντυπο με τα υποβληθέντα σχέδια και έγγραφα, στον Διευθυντή τουΤμήματος Πολεοδομίας και Οικήσεως, για άσκηση της διακριτικής του ευχέρειας με βάση την παράγραφο6.3 του Παραρτήματος Β των Τοπικών Σχεδίων
 Η Πολεοδομική Αρχή θα μεριμνά επίσης για ετοιμασία και τήρηση στοιχείων επί χάρτη ΠολεοδομικώνΖωνών, όπου θα δεικνύονται όλα τα ψηλά κτίρια που αδειοδοτήθηκαν, ή βρίσκονται στο στάδιο εξέτασης,ώστε να είναι δυνατή η αξιολόγηση των αθροιστικών τους επιπτώσεων. Η σχετική πληροφόρηση θααποστέλλεται στον Διευθυντή μηνιαίως, για την απαραίτητη συλλογή στοιχείων και αξιολόγηση τηςπαρούσας πολιτικής, ενόψει και της επικείμενης δημοσίευσης της σχετικής Εντολής του ΥπουργούΕσωτερικών εντός 6 μηνών
Αξιολόγηση Διευθυντή Τμήματος Πολεοδομίας και Οικήσεως
 Ο Διευθυντής του Τμήματος Πολεοδομίας και Οικήσεως, με την παραλαβή της αίτησης μεριμνά για άμεσηκαι ολοκληρωμένη αξιολόγηση, έχοντας ενώπιον του όλα τα πιο πάνω στοιχεία και έγγραφα, καιτοποθετείται κατ’ αρχήν, επί του Ειδικού Εντύπου, σε σχέση με την άσκηση της διακριτικής ευχέρειας πουτου παρέχεται, για το θέμα υπέρβασης του ανώτατου επιτρεπόμενου αριθμού ορόφων, με βάση το παρόνΔιευκρινιστικό Πλαίσιο Γενικών Αρχών
Τελική Αξιολόγηση από Πολεοδομική Αρχή
 Η αρμόδια Πολεοδομική Αρχή, αφού παραλάβει από τον Διευθυντή τις απόψεις του για την υπέρβαση τουαριθμού ορόφων, προχωρά στην ολοκληρωμένη εξέταση της αίτησης. Συγκεκριμένα, ως προς την αίτηση γιαπροκαταρκτικές απόψεις με βάση το άρθρο 25(8) του Νόμου, η Πολεοδομική Αρχή προχωρεί σε εξέταση τωνπολεοδομικών δεδομένων της αίτησης, σύμφωνα και με τις υπόλοιπες πρόνοιες του ισχύοντος ΣχεδίουΑνάπτυξης, και ενημερώνει σχετικά τον αιτητή για το σύνολο των απόψεων της, καθώς και για τις απόψειςτου Διευθυντή, είτε θετικές είτε αρνητικές, για ανάλογες περαιτέρω ενέργειες εκ μέρους του αιτητή
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 Η Πολεοδομική Αρχή αποδίδει ιδιαίτερη σημασία στη διασφάλισησυνθηκών μη δυσμενούς επηρεασμού των ανέσεων της περιοχής, στηντήρηση των προϋποθέσεων των Διευκρινιστικού Πλαισίου των ΓενικώνΑρχών, και στην επιβολή σχετικών όρων
 Σε περίπτωση που απαιτείται εξασφάλιση των απόψεων ΕιδικώνΕπιτροπών ή αρμόδιων Κρατικών και άλλων Φορέων, η Πολεοδομική Αρχήμεριμνά για την κατά το δυνατόν ταχύτερη αποστολή των σχετικών τηςεκθέσεων στις εν λόγω Επιτροπές/ Φορείς, για λήψη των σχετικών τουςαποφάσεων πριν την ολοκλήρωση εξέτασης της αίτησης
 Η Πολεοδομική Αρχή μεριμνά επίσης για ενημέρωση του αιτητή γιαανάρτηση στον χώρο της ανάπτυξης και στα Γραφεία της αρμόδιας ΤοπικήςΑρχής, σχετικής ειδοποίησης για την προτεινόμενη ανάπτυξη, καθώς καιγια δημοσίευση (με τρισδιάστατη απεικόνιση της ανάπτυξης) στονημερήσιο τύπο
 Η αρμόδια Τοπική Αρχή είναι δυνατόν να μεριμνά για τη διεξαγωγήδημόσιας διαβούλευσης, σε περίπτωση που το θεωρεί αναγκαίο, πριν τηναποστολή των δικών της απόψεων στην Πολεοδομική Αρχή, με βάση τηνπαράγραφο 6.3 του Παραρτήματος Β των Τοπικών Σχεδίων



37



38


