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1. Οικιστικές τάσεις στην ύπαιθρο

2. Στόχοι τροποποίησης Ζωνών Δήλωσης Πολιτικής

3. Αξιολόγηση ανάγκης αύξησης δυνατοτήτων οικιστικής 

ανάπτυξης

4. Επιλογή περιοχών επέκτασης οικιστικής ανάπτυξης

5. Μέτρα ενεργοποίησης υφιστάμενων Οικιστικών Ζωνών 



ΟΙΚΙΣΤΙΚΕΣ ΤΑΣΕΙΣ ΣΤΗΝ ΥΠΑΙΘΡΟ
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ΣΤΟΧΟΙ ΤΡΟΠΟΠΟΙΗΣΗΣ ΖΩΝΩΝ 
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Διαμόρφωση σαφών κριτηρίων για:

• αξιολόγηση της αναγκαιότητας επέκτασης των Οικιστικών Ζωνών,

• εξεύρεση των πλέον κατάλληλων περιοχών για επέκταση τους.
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• Ικανοποίηση πραγματικών οικιστικών αναγκών

• Αποθάρρυνση διάσπαρτης ανάπτυξης

• Βέλτιστη αξιοποίηση υφιστάμενων οικιστικών περιοχών και δημιουργία 
συμπαγών Οικιστικών Ζωνών

• Διασφάλιση επάρκειας γης για κάλυψη μελλοντικών αναγκών

• Αποφυγή εξάντλησης της γης αποκλειστικά για οικιστικούς σκοπούς
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• Αποφυγή επεκτάσεων Οικιστικών Ζωνών με χαμηλές πυκνότητες

• Αποφυγή καθορισμού Οικιστικών Ζωνών σε περιοχές:

o ευάλωτες στην κλιματική αλλαγή ή ακατάλληλες για δόμηση

o όπου δύναται να υποβαθμίσουν το περιβάλλον, τους φυσικούς πόρους 
και το τοπίο, ή/και να συμβάλουν στην απώλεια της βιοποικιλότητας

o όπου υπάρχουν αρχαιότητες, στοιχεία πολιτιστικής κληρονομιάς, 
στρατιωτικές εγκαταστάσεις/ δραστηριότητες και γόνιμη γεωργική γη



ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΑΝΑΓΚΗΣ ΑΥΞΗΣΗΣ 
ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΩΝ ΟΙΚΙΣΤΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ
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Αναλογία υφιστάμενου πληθυσμού/ χωρητικότητα υφιστάμενων Οικιστικών Ζωνών

Α. Πληθυσμός 2011 / Χωρητικότητα Υφιστ. Οικιστ. (Α’ τρόπος) = 5474 / 44683= 1/8

Β. Πληθυσμός 2011/ Χωρητικότητα Υφιστ. Οικιστ. (Β’ τρόπος) = 5474 / 41771= 1/8

Αναλογία προβλεπόμενου πληθυσμού/ χωρητικότητα υφιστάμενων Οικιστικών Ζωνών

Α. Πληθυσμός 2025 / Χωρητικότητα Υφιστ. Οικιστ. (Α’ τρόπος) = 7116 / 44683 = 1/6

Β. Πληθυσμός 2025/ Χωρητικότητα Υφιστ. Οικιστ. (Β’ τρόπος) = 7116 / 41771 = 1/6
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Πληθυσμός 2011: 120 άτομα           

Χωρητικότητα υφιστάμενων Οικ. Ζωνών : 7756 άτομα

Αναλογία υφιστάμενου πληθυσμού / χωρητικότητα υφιστάμενων Οικ. Ζωνών:  1/65



ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΕΣΩΤΕΡΙΚΩΝ

ΤΜΗΜΑ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΑΣ ΚΑΙ ΟΙΚΗΣΕΩΣ

ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΑΝΑΓΚΗΣ ΕΠΕΚΤΑΣΗΣ ΖΩΝΩΝ
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ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΑΝΑΓΚΗΣ ΕΠΕΚΤΑΣΗΣ ΖΩΝΩΝ
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• Τοπογραφία (π.χ. έντονες κλίσεις εδάφους)

• Απόσταση από αστικά κέντρα ή και γειτνίαση με τη νεκρή ζώνη

• Προσέλκυση παραθεριστών (π.χ. Παραθεριστικές Ζώνες)

• Προγραμματισμός μεγάλων έργων στην περιοχή που μπορούν να 
προσελκύσουν ανθρώπινο δυναμικό

• Γειτνίαση με γειτονικές οικιστικές περιοχές (ανεξαρτήτως διοικητικών 
ορίων)
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• Δυνατότητα εξασφάλισης πρόσβασης (οδικά δίκτυα)

• Καταμερισμός γης (π.χ. πολυ-ιδιοκτησιακό καθεστώς)

• Μακρόχρονη κατακράτηση διαθέσιμης οικιστικής γης



ΕΠΙΛΟΓΗ ΠΕΡΙΟΧΩΝ ΕΠΕΚΤΑΣΗΣ 
ΟΙΚΙΣΤΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ

Α. ΑΠΟΚΛΕΙΣΜΟΣ ΑΚΑΤΑΛΛΗΛΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ
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1. Αποκλεισμός μη συμβατών χρήσεων γης
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H γειτνίαση ασυμβίβαστων χρήσεων γης μπορεί να υποβαθμίσει την 

ποιότητα του περιβάλλοντος κατοικίας, εργασίας και αναψυχής και να 

δημιουργήσει προβλήματα ασφάλειας, υγείας και ανέσεων των κατοίκων. 

Συνεπώς, επιδιώκονται:

• διατήρηση ικανοποιητικών αποστάσεων μεταξύ των ασυμβίβαστων 

χρήσεων

• καθορισμός ενδιάμεσων Ζωνών Προστασίας

ανάλογα με τον βαθμό οχληρίας των ζωνών και κατόπιν διαβούλευσης με τις 

αρμόδιες Υπηρεσίες.
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2. Γεωμορφολογία εδάφους

24

• Αποφυγή γεωλογικά ασταθών ή/και επικίνδυνων περιοχών (κίνδυνος 
κατολισθήσεων, γεωλογικά ρήγματα, καταβόθρες, κ.λπ.) 

• Αποφυγή παράκτιων περιοχών που παρουσιάζουν διάβρωση 

• Αποφυγή περιοχών με αυξημένο δυνητικό κίνδυνο πλημμύρας

Πηγή: Φιλελεύθερος
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3. Φυσικό περιβάλλον και τοπίο περιοχής
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Αποφυγή οικιστικών επεκτάσεων σε περιοχές που γειτνιάζουν ή ενδέχεται 

να επηρεάσουν:

• προστατευόμενα/ αξιόλογα τοπία

• δασική γη / περιοχές

• ποταμούς ή αργάκια 

• περιοχές με Αρχαία Μνημεία 

• γόνιμη γεωργική γη

Ανάλογα με την περίπτωση, θα γίνεται διαβούλευση με το αρμόδιο 

Τμήμα/ Υπηρεσία.
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4. Έντονη τοπογραφία
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Αποφυγή οικιστικών επεκτάσεων σε περιοχές με έντονες κλίσεις εδάφους 

που ξεπερνούν ποσοστό της τάξης του 30% (ανάλογα με την περιοχή): 

• Προστασία του φυσικού ανάγλυφου του εδάφους

• Αποφυγή υλοποίησης οδικού δικτύου με έντονες κλίσεις, στροφές και 
στενότητα οδοστρώματος

• Αποφυγή κινδύνου κατολισθήσεων/ βραχοπτώσεων
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5. Ηλεκτρομαγνητικά πεδία
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• Αποφυγή καθορισμού/ επέκτασης Οικιστικών Ζωνών σε περιοχές με 

διέλευση καλωδίων υψηλής τάσης, για σκοπούς διασφάλισης της 

ασφάλειας και της υγείας των κατοίκων. 

• Τήρηση ικανοποιητικών αποστάσεων από τις περιοχές αυτές, όπως 

δεικνύονται, ανά περίπτωση, από το αρμόδιο Τμήμα. 
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6. Ασυνέχεια Οικιστικών Ζωνών
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• Αποθάρρυνση καθορισμού Οικιστικών Ζωνών μεμονωμένα (ή 

ανεξάρτητα) σε διάσπαρτες περιοχές, εκτός συνεκτικών οικιστικών 

περιοχών

• Αποφυγή δημιουργίας γραμμικών επεκτάσεων επί κύριων οδικών 

αξόνων 



ΕΠΙΛΟΓΗ ΠΕΡΙΟΧΩΝ ΕΠΕΚΤΑΣΗΣ 
ΟΙΚΙΣΤΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ

Β. ΕΠΙΛΟΓΗ ΤΩΝ ΠΛΕΟΝ ΚΑΤΑΛΛΗΛΩΝ 
ΠΕΡΙΟΧΩΝ ΓΙΑ ΑΝΑΠΤΥΞΗ
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1. Άμεση γειτνίαση με υφιστάμενη Οικιστική Ζώνη
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• Οργανική επέκταση οικισμών

• Επίτευξη συμπαγούς και ενιαίας οικιστικής ανάπτυξης και αποθάρρυνση 

της διάσπαρτης ανάπτυξης. 

• Εξαίρεση μπορεί να αποτελούν περιοχές με έντονες τοπογραφικές ή 

άλλες ιδιομορφίες, ακόμα και σε περιπτώσεις που γειτνιάζουν με 

Οικιστικές Ζώνες.
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2. Δυνατότητα πρόσβασης
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• Διασφάλιση συνθηκών προσπέλασης στις περιοχές των οικιστικών 

επεκτάσεων.

• Η προς ένταξη περιοχή να συνδέεται με υφιστάμενο εγγεγραμμένο 

δευτερεύον (τουλάχιστον) οδικό δίκτυο, βάσει του οποίου να μπορεί να 

πραγματοποιηθεί ο σχεδιασμός και η υλοποίηση του τοπικού οδικού 

δικτύου εξυπηρέτησης της νέας οικιστικής περιοχής. 
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3. Δυνατότητα ύδρευσης
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Η υποψήφια περιοχή επέκτασης θα πρέπει:

• είτε να καλύπτεται υψομετρικά από υφιστάμενη υδατοδεξαμενή

• είτε να υπάρχουν καλές δυνατότητες για επέκταση των ορίων 

υδατοπρομήθειας με βάση ειδικές μελέτες κοστολόγησης, βιωσιμότητας 

κλπ., του αρμόδιου Τμήματος.
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4. Άλλες υποδομές
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Η επιλεγείσα περιοχή επέκτασης θα πρέπει:

• να διαθέτει τις απαραίτητες υποδομές για αποχέτευση, παροχή ενέργειας 

και δικτύων τηλεφωνίας, ή

• να παρουσιάζει καλές δυνατότητες υλοποίησης των απαιτούμενων 

έργων υποδομής.
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5. Στεγαστικά ή άλλα προγράμματα ανάπτυξης
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• Προσπάθεια ένταξης περιοχών, όπου έχουν υλοποιηθεί ή βρίσκονται σε 

εξέλιξη, στεγαστικά ή άλλα προγράμματα (π.χ. σχέδιο διαχωρισμού 

οικοπέδων για οικογένειες με χαμηλά εισοδήματα ή για αυτοστέγαση

εκτοπισθέντων εκτός ορίου ανάπτυξης), εντός Οικιστικών Ζωνών.
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6. Πληρότητα γειτνιάζουσων Οικιστικών Ζωνών
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• Διαπίστωση επαρκούς ανάπτυξης των οικιστικών περιοχών που 

γειτνιάζουν με μια προτεινόμενη για ένταξη περιοχή.

• Δείκτης ανάπτυξης – ο καθορισμός ενός ικανοποιητικού ποσοστού 

ανάπτυξης, ανάλογα με τον οικισμό, των συνολικών τεμαχίων:

o είτε είναι δομημένα/ κατοικήσιμα/ οικοπεδοποιημένα

o είτε έχουν εκδοθεί γι’ αυτά πολεοδομικές άδειες.
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Πληρότητα 

γειτνιάζουσων Οικ. 

Ζωνών (με διπλάσιο 

εμβαδό από την 

προτεινόμενη): 5,5%

6,7ha
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7. Προϋποθέσεις επέκτασης σε ειδικές περιπτώσεις
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• Σε ειδικές περιπτώσεις, όπου τεκμηριώνεται η ανάγκη για επέκταση του 

ορίου ανάπτυξης, αλλά είτε δεν πληρούνται σε ικανοποιητικό βαθμό τα 

κριτήρια είτε οι υποψήφιες περιοχές παρουσιάζουν ιδιαίτερα 

προβλήματα, θα είναι δυνατή η κατ’ εξαίρεση ένταξη των περιοχών

αυτών υπό συγκεκριμένες προϋποθέσεις. 

• Στις περιπτώσεις αυτές, οι υπό ένταξη περιοχές θα εξακολουθούν να 

παραμένουν στην υφιστάμενη τους ζώνη και θα ενεργοποιούνται ως 

Οικιστικές, όταν και εφόσον ικανοποιηθούν οι προϋποθέσεις που θα 

έχουν τεθεί κατά τον καθορισμό.
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Μέτρα ενεργοποίησης υφιστάμενων Οικ. Ζωνών
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Αναγκαιότητα χρήσης μηχανισμών για ενεργοποίηση υφιστάμενων 

Οικιστικών Ζωνών: 

• Υποβοήθηση ενεργοποίησης περίκλειστων τεμαχίων

• Σχεδιασμός βασικού οδικού δικτύου (από Επαρχιακά και Κεντρικά 

Γραφεία Τμήματος Πολεοδομίας και Οικήσεως)

• Θεσμοθέτηση νομικού πλαισίου για Αστικό Αναδασμό



Ευχαριστώ για την

προσοχή σας

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΕΣΩΤΕΡΙΚΩΝ 

ΤΜΗΜΑ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΑΣ ΚΑΙ ΟΙΚΗΣΕΩΣ


