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1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ  
 

1.1. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ  . 

Η θεσµοθέτηση του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου το 2014 ολοκλήρωσε έναν κύκλο 

πολεοδοµικής θεώρησης της πόλης της Ν. Ερυθραίας.  

Ως προς το κρίσιµο ζήτηµα των επιτρεπόµενων χρήσεων γης οργάνωσε τον 

πολεοδοµικό ιστό, λαµβάνοντας υπόψη το ισχύον θεσµικό πλαίσιο και τις µέχρι τότε 

επιτρεπόµενες χρήσεις γής ανά τοµέα καθώς επίσης και την υφιστάµενη κατάσταση 

των χρήσεων γης. 

Βασική αρχή της πρότασης του, αποτέλεσε ο σαφής διαχωρισµός των προτεινόµενων 

προς θεσµοθέτηση νέων χρήσεων γης, έτσι ώστε να υλοποιούνται οι στόχοι 

ανάπτυξης  και προστασίας που τίθενται για κάθε επιµέρους χωρική ενότητα. 

Η Μελέτη Αναθεώρησης των Χρήσεων Γής του Ρυµοτοµικού Σχεδίου της ∆Ε της 

Ν.Ερυθραίας, σκοπό έχει να προσαρµόσει τις εγκεκριµένες από το ΓΠΣ χρήσεις, στο 

νέο Ρυµοτοµικό σχέδιο της πόλης. 

 

1.2. ΜΕΘΟ∆ΟΛΟΓΙΑ ΥΛΟΠΟΙΗΣΗΣ  

Για την εκπόνηση της µελέτης επικαιροποιήθηκε µε νέα απογραφή, η καταγραφή των 

υλοποιηµένων χρήσεων γης στο σύνολο της ∆.Ε. Ν.Ερυθραίας. Τα συλλεχθέντα 

πολεοδοµικά δεδοµένα εισήχθησαν σε Γεωγραφικό Σύστηµα Πληροφοριών για την 

επεξεργασία, απεικόνιση και της εξαγωγή συµπερασµάτων. 

 

1.3. ΟΜΑ∆Α ΜΕΛΕΤΗΣ  

Η µελέτη ανατέθηκε µε βάση την σύµβαση µε αρ. πρωτ. 38703/06.09.2016,στην 

Πολεοδόµο –Χωροτάκτη Αρετή Καραµπούκαλου. Την οµάδα για την εκπόνηση της 

µελέτης απαρτίζουν οι κάτωθι: 

 

o Αρετή Καραµπούκαλου Πολεοδόµος Χωροτάκτης  

o Σπύρος Τσαγκαράτος Αρχιτέκτων ∆ρ. Πολεοδόµος 

o Σοφία Ελευθεριάδου Αρχιτέκτων Πολεοδόµος 

o Φαίδων Γεωργιάδης  Πολεοδόµος Χωροτάκτης 

o Βασιλική Μπαλατσού  φοιτήτρια Πολεoδοµίας Χωροταξίας  

o Γεράσιµος Κοτρονάκης Σχεδιασµός Γεωγραφικό Σύστηµα Πληροφοριών 
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2.  ΓΕΝΙΚΟ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ (ΦΕΚ 376/ΑΑΠ/2014)  
 

 

Το αρχικό  Γ.Π.Σ. του ∆ήµου Νέας Ερυθραίας εγκρίθηκε µε την 81787/4622/15-3-88 

(ΦΕΚ 894/∆/88) Απόφαση Αν. Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε και αναδηµοσιεύθηκε µε συνοδεία 

χαρτών στο ΦΕΚ 1062/∆/96.  

Με την 85697/4968/5-9-91 Απόφαση Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε (ΦΕΚ 655/∆/91) 

τροποποιήθηκε το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο ως προς τις χρήσεις των Ο.Τ. που 

έχουν πρόσωπο επί της Εθνικής Οδού, των παραπλεύρων της και της οδού 

Γυµναστηρίου και ειδικότερα στα Ο.Τ. 260, 263, 264, 265, 270, 271, 273, 277 και 

279.   Στα παραπάνω καθορίστηκαν χρήσεις «αµιγούς κατοικίας» του αρ. 2 του από 

23.2.87 Π.∆/τος αλλά και «γενικής κατοικίας» του αρ. 3 του ίδιου Π.∆/τος  µε το 

σκεπτικό ότι η αποκλειστική χρήση της αµιγούς κατοικίας δεν είναι η  πλέον 

κατάλληλη για τη συγκεκριµένη περιβαλλοντικά «φορτισµένη» περιοχή.  

 

Η ανωτέρω τροποποίηση ακυρώθηκε από το ΣτΕ µε την 3756/2000 Απόφαση µε το 

αιτιολογικό ότι δεν είναι δυνατή η ανάµειξη των χρήσεων της αµιγούς κατοικίας προς 

εκείνη της γενικής κατοικίας, µε την προσθήκη στην κατηγορία της αµιγούς κατοικίας 

ορισµένων χρήσεων από την κατηγορία της γενικής κατοικίας.  

 

Το νέο Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο εγκρίθηκε και δηµοσιεύθηκε στις 5 ∆εκεµβρίου 

2014 στο ΦΕΚ αρ.376.  

 

2.1. H ΦΙΛΟΣΟΦΙΑ TOY NEOY ΓΠΣ (ΦEK 376/2014) 

 

Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο επικαιροποίησε το θεσµικό καθεστώς των χρήσεων 

γης,  λαµβάνοντας υπόψη τον εκτεταµένο χαρακτήρα της χρήσης κατοικίας στην 

Ν.Ερυθραία, την προστασία της αλλά και τις ανάγκες εξυπηρέτησης της.  

 

Οι παρεµβάσεις του νέου ΓΠΣ  προσανατολίστηκαν στα κάτωθι: 

1. στην ανάδειξη, τόνωση και αναβάθµιση της κατοικίας,  

2. στην αναβάθµιση των κεντρικών λειτουργιών,  

3. στην προστασία των περιοχών από οχλούσες χρήσεις  

4. στην προσέλκυση χρήσεων που θα ενισχύσουν την ανάπτυξη της πόλης,  

5. στην αναστροφή δηµιουργίας ανταγωνιστικών τάσεων από χρήσεις,  
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6. στη βελτίωση της ποιότητας ζωής της πόλης και τη διαφύλαξη του 

χαρακτήρα της,  

7. στον έλεγχο των τάσεων ανάπτυξης και προσανατολισµό του ρόλου του 

ως αναβαθµισµένο, πολυλειτουργικό πόλο στην ευρύτερη περιοχή της 

Αθήνας, του Πειραιά και του Λεκανοπεδίου γενικότερα. 

 

2.2. ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ & ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ  

 

Στην ∆.Ε. Νέας Ερυθραίας καθορίστηκαν 6 Ζώνες Χρήσεων Γης, σύµφωνα µε τη 

γενική πολεοδοµική τους λειτουργία,  όπως ακριβώς εµφανίζονται στο 

δηµοσιοποιηµένο χάρτη του Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΦΕΚ376/ΑΑΠ/2014)  

 

1. Χρήσεις Πολεοδοµικού Κέντρου – Κεντρικών λειτουργιών πόλης  

2. Χρήσεις Τοπικού Κέντρου Γειτονιάς 

3. Χρήσεις Γενικής Κατοικίας 

4. Χρήσεις Αµιγούς Κατοικίας 

5. Χρήσεις Ελεύθερων Χώρων – Αστικού Πρασίνου 

6. Χρήσεις Κοινωνικών Εξυπηρετήσεων  

 

Οι Χρήσεις Γης που αναφέρονται και προτείνονται κατά την ειδική πολεοδοµική τους 

λειτουργία, ακολουθούν τα κατά τα Άρθρα 2, 3, 4, 9 και 10 περιεχόµενα χρήσεων 

του ΦΕΚ 166∆/6-3-87. 

Οι παραπάνω χρήσεις κατανέµονται και ορίζονται ως εξής : 

 

 

2.2.1. ΧΡΗΣΕΙΣ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟΥ ΚΕΝΤΡΟΥ – ΚΕΝΤΡΙΚΩΝ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΩΝ 

ΠΟΛΗΣ..   

 

Το πολεοδοµικό  κέντρο της ∆.Ε. Νέας Ερυθραίας µε το νέο ΓΠΣ  αναπτύσσεται σε 

συµπαγή Οικοδοµικά Τετράγωνα και σε πρόσωπα Οικοδοµικών Τετραγώνων 

εκατέρωθεν της οδού Ελευθερίου Βενιζέλου.  

Το πολεοδοµικό κέντρο περικλείεται από τις οδούς : Στροφυλίου – Αναξαγόρα – 

Μιλησίου – Μελή – Χαλκηδώνος – Ελευθ. Βενιζέλου – Χαρ. Τρικούπη – Στροφυλίου.  
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Ειδικότερα :  

στην Πολεοδοµική Ενότητα 1(ΠΕ1), στα παρόδια της Λεωφ. Ελευθερίου Βενιζέλου 

Ο.Τ. και ειδικότερα στα Ο.Τ. 9, 10, 11, 12, 13, 14, 346, στο πρόσωπο του ΟΤ 8 επί 

της οδού Ελευθερίου Βενιζέλου και σε βάθος µιας ιδιοκτησίας καθώς και στα ΟΤ 347, 

1, 2, 3, 4, 5, εκτός του προσώπου επί της οδού Γ. Παπανδρέου, όπου καθορίζεται 

χρήση αµιγούς κατοικίας σε βάθος µιας ιδιοκτησίας − 

στην Πολεοδοµική Ενότητα 2 στο τοµέα 2β στο Ο.Τ. 345. 

 

Στις παραπάνω περιγραφόµενες περιοχές Χρήσεων Πολεοδοµικού Κέντρου – 

Κεντρικών λειτουργιών πόλης, επιτρέπονται από τις αναγραφόµενες στο Άρθρο 4 του 

Π.∆. 23/2/87, (ΦΕΚ 166∆/6-3-87), µόνον οι επόµενες χρήσεις : 

 

1. Κατοικία 

2. Ξενώνες, ξενοδοχεία και λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις 

3. Εµπορικά καταστήµατα  

4. Γραφεία, Τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισµοί 

5. ∆ιοίκηση 

6. Εστιατόρια 

7. Αναψυκτήρια 

8. Κέντρα διασκέδασης – αναψυχής  

9. Χώροι συνάθροισης κοινού 

10. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις) 

11. Κτίρια εκπαίδευσης 

12. Θρησκευτικοί χώροι 

13. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

14. Επαγγελµατικά εργαστήρια (χαµηλής όχλησης) 

15. Κτίρια στάθµευσης 

16. Αθλητικές εγκαταστάσεις 

17. Γήπεδα στάθµευσης 

18. Εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων, εκθεσιακά κέντρα.  

 

∆εν επιτρέπονται : 

1. Οι εγκαταστάσεις µέσων µαζικών µεταφορών 

2. Τα πρατήρια βενζίνης επιτρέπονται µόνο στα κτίρια µε χρήση «κτίρια 

στάθµευσης» 
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2.2.2. ΧΡΗΣΕΙΣ ΤΟΠΙΚΟΥ ΚΕΝΤΡΟΥ ΓΕΙΤΟΝΙΑΣ .   

 

Θεσµοθετείται Τοπικό Κέντρο Γειτονιάς στο όριο των Πολεοδοµικών Ενοτήτων 1 και 

2 και σε οικοδοµικά τετράγωνα ή µέρος αυτών στην πέριξ της  Πλατείας 28ης 

Οκτωβρίου.  

 

Συγκεκριµένα καθορίζονται ως Τοπικού Κέντρου Γειτονιάς σύµφωνα µε το άρθρο 4 

του Π.∆. 166∆1987 ω π.δ/τος  

 

-τα Ο.Τ. 71, 78 της ΠΕ1, εκτός του προσώπου επί της οδού Ν. Πλαστήρα όπου 

καθορίζεται χρήση αµιγούς κατοικίας σε βάθος µιας ιδιοκτησίας,  

 

-στα Ο.Τ. 79, 80 του τοµέα 2β της ΠΕ2 εκτός του προσώπου επί της οδού Ν. 

Πλαστήρα όπου καθορίζεται χρήση αµιγούς κατοικίας σε βάθος µιας ιδιοκτησίας,  

 

-στο ΟΤ85, καθώς και στα Ο.Τ.87 και 87Α για τα οικόπεδα που έχουν πρόσωπο επί 

της οδού ∆αβάκη σε βάθος µιας ιδιοκτησίας ενώ στο υπόλοιπο τµήµα αυτών 

καθορίζεται χρήση αµιγούς κατοικίας.  

 

Στις παραπάνω περιγραφόµενες περιοχές χρήσεων Τοπικού Κέντρου Γειτονιάς, 

επιτρέπονται: 

 

1. Κατοικία 

2. Ξενώνες, ξενοδοχεία και λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις 

3. Εµπορικά καταστήµατα (όχι πολυκαταστήµατα) 

4. Γραφεία, Τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισµοί 

5. ∆ιοίκηση επιπέδου γειτονιάς 

6. Εστιατόρια 

7. Αναψυκτήρια 

8. Χώροι συνάθροισης κοινού 

9. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις) 

10. Κτίρια εκπαίδευσης 

11. Θρησκευτικοί χώροι 

12. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 
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13. Επαγγελµατικά εργαστήρια (χαµηλής όχλησης) εξυπηρέτησης 

καθηµερινών αναγκών  

14. Κτίρια στάθµευσης 

15. Αθλητικές εγκαταστάσεις 

16. Γήπεδα στάθµευσης 

17. Εκθεσιακά κέντρα. (**) 

 

Από τις καθοριζόµενες παραπάνω χρήσεις τοπικού κέντρου γειτονιάς εξαιρούνται: 

 

1.  Πολυκαταστήµατα 

2.  Κέντρα διασκέδασης − αναψυχής 

3.  Λοιπά επαγγελµατικά εργαστήρια πλην εκείνων που εξυπηρετούν 

καθηµερινές ανάγκες 

4. Πρατήρια υγρών καυσίµων 

5. Κτίρια, γήπεδα στάθµευσης 

6. Εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων – εκθεσιακά   κέντρα 

7. Εγκαταστάσεις µέσων µαζικών µεταφορών 

 

 

2.2.3. ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΕΝΙΚΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 

 

 

Οι Χρήσεις Γενικής Κατοικίας µε το νέο ΓΠΣ (ΦΕΚ 376/14) καθορίστηκαν σε θέσεις, 

όπου είναι ήδη υλοποιηµένη η χρήση και µε τα βασικά χαρακτηριστικά του 

περιεχοµένου του αντίστοιχου Άρθρου 3 του Π.∆. της 23-2 (ΦΕΚ 166∆/87).  

Βάσει αυτών των υλοποιηµένων / υφιστάµενων χρήσεων αλλά και τις θέσεις των σε 

σχέση µε την εξυπηρέτηση των περιοχών κατοικίας το περιεχόµενο των ειδικών 

χρήσεων εξειδικεύτηκε καθ’ οικονοµία.  

Ο παρακάτω πίνακας του ΦΕΚ 376/ΑΑΠ/2014 καταγράφει τις οµαδοποιήσεις των Ο.Τ. 

ανά Π.Ε. και Πολεοδοµικό Τοµέα. 
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ΠΕ1 Τοµέας 1α 

 
Ο.Τ. 19, 18, 17, 16, 15, 29, 30, 28, 27, 20, 21, 24, 25, 26, 31, 32, 

33, 34 

ΠΕ2 Τοµέας 2α 

 
Στο πρόσωπο (σε βάθος µιας ιδιοκτησίας) των ΟΤ 115, 114, 102, 

101, 100 

ΠΕ2 Τοµέας 2β 

 
ΟΤ 300, 301, 303, 305 εκτός των οικοπέδων σε βάθος ιδιοκτησίας, 

που έχουν πρόσωπο στις οδούς Ιωνίας και Κανάρη των οποίων η 

χρήση καθορίζεται ως αµιγής κατοικία. 

ΠΕ2 Τοµέας 2γ 
 
Στο πρόσωπο των ΟΤ 11, 12, 13 σε βάθος µιας ιδιοκτησίας. 
 

ΠΕ4 

 

ΟΤ 138, 140, 142, 260, 262, 263, 264 και στο πρόσωπο των ΟΤ 

238, 253, 256, σε βάθος µιας ιδιοκτησίας. 

ΠΕ5 Τοµέας 5α 
 
ΟΤ 273 και στο πρόσωπο του ΟΤ 265 σε βάθος µιας ιδιοκτησίας 
 

ΠΕ5 Τοµέας 5β 
  

 

Ειδικότερα βάσει του ΦΕΚ 376/ΑΑΠ/2014 και ειδικότερα της παραγράφου 4.γ. 

διακρίνονται οι παρακάτω διαφοροποιήσεις στο περιεχόµενο της Γενικής Κατοικίας. 

 

Τοµέας 4.γα. Στις Π.Ε.1, Π.Ε.2 και στον τοµέα 5α της Π.Ε.5, στα Ο.Τ. 138, 140, 142, 

καθώς και στο πρόσωπο των Ο.Τ. 238, 253, 256 της Π.Ε.4 εξαιρούνται τα εµπορικά 

καταστήµατα µε επιφάνεια µεγαλύτερη των 250 τ.µ.. Το όριο αυτό ισχύει ανά 

εµπορική εκµετάλλευση (κατάστηµα). Σε κάθε ιδιοκτησία επιτρέπεται να 

συνυπάρχουν περισσότερα του ενός καταστήµατα που όµως το καθένα από αυτά δεν 

επιτρέπεται να υπερβαίνει σε επιφάνεια εκµετάλλευσης τα 250 τ.µ. 

 

Τοµέας 4.γβ. Στα Ο.Τ. του τοµέα 2α της Π.Ε.2 επί της Λεωφ. Τατοΐου, επιπλέον των 

προηγουµένων, εξαιρούνται τα εστιατόρια και τα αναψυκτήρια. 

 

Τοµέας 4.γγ. Για τα οικόπεδα (ανά ιδιοκτησία) επί της Λεωφ. Τατοΐου απαιτείται η 

εξασφάλιση επαρκών χώρων στάθµευσης στο εσωτερικό των οικοπέδων και των 

τετραγώνων, µε προσαύξηση των θέσεων στάθµευσης κατά 50% επί του 

προβλεποµένου από το π.δ/γµα «Καθορισµός αριθµού θέσεων στάθµευσης 
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αυτοκινήτων αναλόγως των χρήσεων και του µεγέθους των κτιρίων στην Περιφέρεια 

Αττικής» (Α΄76) όπως αυτό ισχύει. 

 

Τοµέας 4.γδ. Στο Ο.Τ.273 της Π.Ε.5 επιτρέπονται µόνο οι ακόλουθες χρήσεις: 

κατοικία, γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισµοί και πολιτιστικά 

κτίρια. 

 

2.2.4. ΧΡΗΣΕΙΣ ΑΜΙΓΟΥΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 

 

Η χρήση Αµιγούς Κατοικίας αποτελεί την πλέον εκτενή χρήση στην ∆ηµοτική Ενότητα 

και καθορίζεται µε την παράγρ. 4.δ του ΦΕΚ 376/ΑΑΠ/2014 όπου και 

περιλαµβάνονται δύο κατηγορίες Αµιγούς Κατοικίας.  

Ειδικότερα όπως αναφέρεται στην παρ. 4.δ. προσδιορίζεται Χρήση Αµιγούς Κατοικίας 

(Ι) βάσει του άρθρου 2 του Προεδρικού ∆ιατάγµατος ΦΕΚ 166∆’/8-3-87, στις Π.Ε.1, 

Π.Ε.2, Π.Ε.4, Π.Ε.5 και στο Ο.Τ.30 της Π.Ε.3 µε εξαίρεση τους ξενώνες, τα εµπορικά 

καταστήµατα εµβαδού µεγαλυτέρου των 50 τ.µ., των εµπορικών καταστηµάτων 

στους ορόφους και των ιδιωτικών κλινικών, όπως καθορίζονται µε το άρθρο 11 

παρ.12 του ν.2052/1992 (Α΄94).  

Στα υπόλοιπα 0.Τ. της Π.Ε.3 καθορίζεται επίσης η χρήση Αµιγούς Κατοικίας (ΙΙ) µε 

εξαίρεση τους ξενώνες, όλα τα εµπορικά καταστήµατα καθώς τις ιδιωτικές κλινικές. 

 

Περιοχές Αμιγούς Κατοικίας Ι 

 

Ειδικότερα στις περιοχές Αµιγούς Κατοικίας Ι σύµφωνα µε το Άρθρο 2 – Περιεχόµενο 

Αµιγούς Κατοικίας (κατά ΦΕΚ 166∆’/’87) και καθ’ οικονοµία επιτρέπονται :  

1. Κατοικία 

2. Εµπορικά καταστήµατα που εξυπηρετούν τις καθηµερινές ανάγκες των 

κατοίκων της περιοχής (παντοπωλείο, φαρµακείο, χαρτοπωλείο, κλπ.) µε 

µέγιστο εµβαδό 50 τ.µ. χωροθετηµένα στο ισόγειο των κτιρίων. 

3. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

4. Κτίρια πρωτοβάθµιας και δευτεροβάθµιας εκπαίδευσης 

5. Αθλητικές εγκαταστάσεις 

6. Θρησκευτικοί χώροι 

7. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις) 
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Από τις καθοριζόµενες παραπάνω χρήσεις τοπικού κέντρου γειτονιάς εξαιρούνται: 

1. Ξενώνες µικρού δυναµικού (έως 20 κλίνες) 

2. Ιδιωτικές Κλινικές 

 

Περιοχές Αμιγούς Κατοικίας ΙΙ 

 

Ειδικότερα στις περιοχές Αµιγούς Κατοικίας ΙΙ (ΠΕ 3 εκτός Ο.Τ.30 ) σύµφωνα µε το 

Άρθρο 2 – Περιεχόµενο Αµιγούς Κατοικίας (κατά ΦΕΚ 166∆’/’87) και καθ’ οικονοµία 

επιτρέπονται :  

 

1. Κατοικία 

2. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

3. Κτίρια πρωτοβάθµιας και δευτεροβάθµιας εκπαίδευσης 

4. Αθλητικές εγκαταστάσεις 

5. Θρησκευτικοί χώροι 

6. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις) 

 

Από τις καθοριζόµενες παραπάνω χρήσεις τοπικού κέντρου γειτονιάς εξαιρούνται: 

1. Ξενώνες µικρού δυναµικού (έως 20 κλίνες) 

2. Εµπορικά καταστήµατα  

3. Ιδιωτικές Κλινικές 

 

2.2.5. ΧΡΗΣΕΙΣ ΕΛΕΥΘΕΡΩΝ ΧΩΡΩΝ – ΑΣΤΙΚΟΥ ΠΡΑΣΙΝΟΥ  

 

Με την παρ. 4 ε του παράγρ. 4.ε του ΦΕΚ 376/ΑΑΠ/2014 καθορίζεται το περιεχόµενο 

της  χρήσης Ελεύθερων χώρων – Αστικού Πρασίνου, όπως προσδιορίζεται µε το 

άρθρο 9 του ΦΕΚ 166∆’/’87) παραπάνω διατάγµατος, µε εξαίρεση τους χώρους 

συνάθροισης κοινού.  

Η εξαίρεση αυτή δεν εφαρµόζεται για το Ο.Τ. 154. Στο Ο.Τ. 183 της Π.Ε.4 

χωροθετείται ∆ηµοτικό Θέατρο και στο Ο.Τ. 136 της ίδιας Π.Ε. καθορίζεται χρήση 

αστικού πρασίνου. 
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2.3. ΕΙ∆ΙΚΕΣ ∆ΙΑΤΑΞΕΙΣ   

 

Νοµίµως υφιστάµενες χρήσεις κατά τη δηµοσίευση της παρούσας απόφασης 

διατηρούνται. (ΦΕΚ 376/2014) 

 

2.3.1. ΜΕΤΑΒΑΤΙΚΕΣ ∆ΙΑΤΑΞΕΙΣ  

 

1. Σε κτίρια των οποίων η άδεια οικοδοµής εκδόθηκε ή είχε κατατεθεί στο 

αρµόδιο Πολεοδοµικό Γραφείο προ της ισχύος της παρούσης  και  είχαν προβλεφθεί 

σ’ αυτά χώροι καταστηµάτων, επιτρέπεται η λειτουργία των καταστηµάτων αυτών µε 

χρήσεις µη συµβατές µε τις ισχύουσες, υπό τις παρακάτω προϋποθέσεις : 

α. να υφίστανται βάσει νοµίµου οικοδοµικής άδειας σε χώρο κατάλληλο γι’ αυτές 

όπως προβλέπεται από τις σχετικές πολεοδοµικές και ειδικές διατάξεις, 

β. να µην αποτελούν παράγοντα επικινδυνότητας και πηγή όχλησης για το 

περιβάλλον, την κυκλοφορία και ιδιαίτερα την κατοικία ύστερα από έλεγχο των 

αρµοδίων υπηρεσιών, 

γ. να τυγχάνουν της έγκρισης του ∆ηµοτικού Συµβουλίου. 

 

2. Τα παραπάνω ισχύουν και για τις υπόλοιπες χρήσεις, πλην καταστηµάτων, 

δηλαδή, επιτρέπεται κατά παρέκκλιση η χορήγηση άδειας λειτουργίας επιχείρησης, 

εφ’ όσον πληρούνται οι ειδικές για  την εγκατάστασή της χρήσης διατάξεις και 

εφόσον µέχρι την έκδοση του προτεινόµενου Π.∆. – ΦΕΚ έχει εκδοθεί άδειας έναρξης 

άσκησης επιτηδεύµατος και έχει διαµορφωθεί ο χώρος για την συγκεκριµένη χρήση 

µε άδεια της Πολεοδοµικής Υπηρεσίας. 

3. Για την εγκατάσταση νέας λειτουργίας ή συνέχιση της υπάρχουσας 

λειτουργούσας (µε νέο ιδιοκτήτη) που επιτρέπεται από τις διατάξεις  εκτός της 

κατοικίας, απαιτείται προέγκριση από το ∆ήµο, οικοδοµική άδεια λειτουργίας για την 

υπόψη εγκατάσταση.   

 Η προέγκριση του ∆ήµου συνοδεύεται από οδηγίες µετά την εκτέλεση   των 

οποίων δίνεται οριστική έγκριση. 

 

4. Χρήσεις που υπάρχουν κατά τη δηµοσίευση του σχετικού διατάγµατος 

επιτρέπονται κατά παρέκκλιση εφόσον λειτουργούν βάσει νόµιµης άδειας,  σε 

κατάλληλο γι’ αυτές χώρο και εφόσον είναι σύµφωνες µε  τις σχετικές πολεοδοµικές 
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και όποιες άλλες διατάξεις και δεν αποτελούν πηγή όχλησης για το περιβάλλον, την 

κυκλοφορία και ιδιαίτερα την κατοικία. 

 

5. Οχλούσες χρήσεις σύµφωνα µε τα παραπάνω αποµακρύνονται µέσα σε 

εύλογο χρονικό διάστηµα ύστερα από απόφαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου. 

 

 

2.3.2. ΓΕΝΙΚΕΣ ∆ΙΑΤΑΞΕΙΣ 

 

α. Με την παρούσα απόφαση καθορίζονται οι γενικές ζώνες χρήσεων µε τις οποίες θα 

είναι συµβατές οι όποιες περαιτέρω εξειδικεύσεις ακολουθήσουν από τις αντίστοιχες 

πολεοδοµικές µελέτες. Το ακριβές περίγραµµα των Ο.Τ., οι µεγαλύτεροι χώροι 

πρασίνου, εκπαίδευσης και αθλητισµού προσδιορίζονται µε τις αντίστοιχες 

εγκεκριµένες πολεοδοµικές µελέτες. Η µη χωρική, ενδεικτική αποτύπωση στον 

συνοδευτικό της παρούσας χάρτη δεν παρακωλύει τη χωροθέτηση των ανωτέρων 

χρήσεων και σε άλλες θέσεις που επιτρέπονται από τις καθοριζόµενες µε την 

παρούσα γενικές χρήσεις γης 

β. Οι ειδικές χρήσεις που περιγράφονται στα από 16−8−1977 (∆΄729) και 

19−4−1979 (∆΄273) π.δ/τα παραµένουν ως έχουν.  

Σε κάθε περίπτωση τα νοµίµως υφιστάµενα κτίσµατα διατηρούνται.  

γ. Προϋπόθεση για την έκδοση κάθε σχετικής άδειας για οποιοδήποτε ιδιωτικό, 

δηµοτικό ή δηµόσιο έργο αποτελεί, για τις ΠΕ5 (τοµέας β) και ΠΕ3 (τοµέας β), η 

προηγούµενη έγκριση της Β΄ ΕΚΠΑ.  

δ. Για κτίρια των εκάστοτε τελευταίων 100 ετών ισχύουν οι διατάξεις του 

ν.3028/2002, όπου για την κατεδάφιση ή εκτέλεση εργασιών είναι απαραίτητη η 

προηγούµενη έγκριση του Υπουργείου Πολιτισµού και Αθλητισµού.  

ε. Όπου στην παρούσα αναφέρονται χρήσεις ή περιορισµοί σε βάθος µιας 

ιδιοκτησίας, ισχύουν τα όρια που αυτή έχει κατά την ηµεροµηνία δηµοσίευσης της 

παρούσας 
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3. ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΟ ΡΥΜΟΤΟΜΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ / ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 
 

 

3.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ. 

 

Το ρυµοτοµικό σχέδιο του ∆ήµου Νέας Ερυθραίας συστήνεται από πολλά επιµέρους 

διατάγµατα, ανάλογα µε τη χρονική διαδοχή που είχαν οι εντάξεις των περιοχών στο 

σχέδιο και τις τροποποιήσεις αυτών.  

Τα διατάγµατα που καθορίζουν τους όρους δόµησης και τις χρήσεις γης των 

ρυµοτοµικών σχεδίων αναφέρονται αναλυτικά παρακάτω: 

 

 

3.2. ∆ΙΑΤΑΓΜΑΤΑ ΚΑΘΟΡΙΣΜΟΥ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ ΚΑΙ ΟΡΩΝ 

∆ΟΜΗΣΗΣ 

 

3.2.1. ΣΥΝΟΙΚΙΣΜΟΣ ΚΑΣΤΡΙ 

Το Καστρί αποτελεί την πρώτη περιοχή της Ν. Ερυθραίας που αναπτύχθηκε. 

Συστάθηκε ως συνεταιρισµός την περίοδο του Μεσοπολέµου και απέκτησε 

ρυµοτοµικό σχέδιο και όρους δόµησης µε το διάταγµα του 1926 (ΦΕΚ 

47Α).∆ηµιουργήθηκε ως τόπος παραθερισµού ,όπως ήταν άλλωστε και η Κηφισιά και 

για το λόγο αυτό κατασκευάστηκε και το Καζίνο-µετέπειτα Ξενοδοχείο «Καστρί». Το 

Καστρί αποτελεί περιοχή κατοικίας ,µε εξαίρεση το πρώτο διάταγµα του 1926,όπου 

ορίζεται ως εµπορικό και εξοχικό τµήµα. 

Κατ΄εξαίρεση ,µε βάση το ΦΕΚ 573∆/1985 έχει χωροθετηθεί χρήση που επιτρέπει 

την εγκατάσταση και λειτουργία εκπαιδευτικού χώρου, στο κτίριο που στέγαζε το 

Καζίνο και το Ξενοδοχείο «Καστρί». (Κέντρο Επαγγελµατικής Κατάρτισης της 

Αγροτικής Τράπεζας της Ελλάδος). Αξίζει να σηµειωθεί ότι το Καστρί ήταν οικισµός 

του ∆ήµου Κηφισιάς, µέχρι το 1960 οπότε και προσαρτάται στη Νέα Ερυθραία. 

ΦΕΚ 47Α/1926 

ΕΜΠΟΡΙΚΟ ΤΜΗΜΑ:  

ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 200 Μ2, Π= 10 Μ, Β= 14 Μ και Υ= ¾ του οικοπέδου. 

ΕΞΟΧΙΚΟ ΤΜΗΜΑ:  

ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 600 Μ2, Π= 16 Μ, Β= 20 Μ και Υ= 1/3 του οικοπέδου. 
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3.2.2. ΠΕΡΙΟΧΗ ΜΟΡΤΕΡΟ-ΖΑΦΕΙΡΙΟΥ 

Η περιοχή του Μορτερό –Ζαφειρίου εντάχθηκε στο σχέδιο µε το ΦΕΚ 616Α/1935. 

To σχέδιο της ένταξης έχει συγκεκριµένους όρους δόµησης στα πρότυπα της 

κηπούπολης. 

Παρουσιάζει οµοιότητες µε αυτό του Καστριού, ακόµη και µεταγενέστερα στο ΦΕΚ 

187Β/50,η περιοχή αναφέρεται µε το όνοµα Καστρί. 

Το σύστηµα δόµησης διαφοροποιείται εντελώς από τον γειτονικό συνοικισµό. 

Σύστηµα Πανταχόθεν Ελεύθερο, πρασιά 6 µέτρων  στην όψη και 4 µέτρων από τα 

υπόλοιπα όρια του οικοπέδου. 

Μεταγενέστερα διατάγµατα: 

ΦΕΚ 282A/1955 

ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 1000 Μ2, Π= 15 Μ, Β= 20 Μ και ΚΑΛΥΨΗ= 25% του οικοπέδου. 

ΦΕΚ 279∆/1977 

Με το ανωτέρω διάταγµα η περιοχή εντάσεται στον τοµέα Ι (Καστρί) όπου : 

ΤΟΜΕΑΣ I 

ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ :         Ε = 2000  Π =  30   κατά κανόνα 

                                       Ε = 1000  Π =  18  παρέκκλιση προ 23/8/77 

                                       Ε =   800 Π =  6    παρέκκλιση προ 5/5/54 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ  : 0,60 

ΚΑΛΥΨΗ  :   40%  πρώην Π.Ε. 

    µέχρι 700 τ.µ. κτιρίου – µετά  ∆ιάσπαση όγκου 

ΙΣΧΥΣ :    ΓΟΚ/85 ως τροποποιήθη  

 

ΦΕΚ 257∆/1985 

 

ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ :    Ε = 2000  Π =  30   κατά κανόνα 

                                       … Ε = 1000  Π =  15   παρέκκλιση προ 23/8/77 
 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ  : 0,60  ≤  500 τ.µ. 

                                      …. 0,40  >  500 τ.µ. 

 

ΚΑΛΥΨΗ  :   30% 

    ΟΧΙ PILOTIS 

    Ισχύει ο ΓΟΚ/85 ως τροποποιήθη 

 



Π.Μ. ΑΝΑΘΕΩΡΗΣΗΣ ΡΥΜΟΤΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ – ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ Δ.Ε. ΝΕΑΣ ΕΡΥΘΡΑΙΑΣ 

 

 17 

Στην  περιοχή ορίζεται  χρήση αµιγούς κατοικίας, όπως προσδιορίζεται µε το άρθρο 4 

του υπ’ αριθµ. 81/1980 Π.∆/τος. 

Tµήµα της περιοχής Ζαφειρίου και συγκεκριµένα ,τα Ο.Τ 10-11-12 πουλήθηκαν στο 

Συνεταιρισµό των Μηχανικών του ΤΕΕ ,µε σκοπό να κτιστούν φτηνά διαµερίσµατα 

για τους µισθωτούς µηχανικούς του ∆ηµοσίου ή Ιδιωτικού Τοµέα. Για το σκοπό αυτό 

εκδόθηκε ειδική απόφαση υπ΄ αρ. 4587/12.2.70 από το Υπουργείο ∆ηµοσίων Εργων. 

Με την ως άνω απόφαση  δόθηκε άδεια να κτιστούν πολυκατοικίες οκτώ ορόφων µε 

κάλυψη 15% των οικοπέδων. 

 

3.2.3. ΠΡΟΣΦΥΓΙΚΟΣ ΣΥΝΟΙΚΙΣΜΟΣ 

 

Ο πρώτος τόπος εγκατάστασης προσφύγων εντάσσεται στο σχέδιο πόλης µε το ΦΕΚ 

233Α/1941,µετά από δύο διαδοχικές απαλλοτριώσεις τµηµάτων της πόλης, το 1925 

και το 1931 και διαδοχικές εγκρίσεις τµηµάτων ένταξης το 1933 και το 1939. 

Το σύνολο του Προσφυγικού Συνοικισµού εντάσσεται ΤΟ 1941 µε το ΦΕΚ 233Α. 

Οι όροι δόµησης της περιοχής ορίζουν 10µ. πρόσωπο οικοπέδου ,15µ. βάθος και 

ελάχιστο εµβαδό 200 τµ. 

Μέγιστη κάλυψη ορίζεται στα 2/3 της επιφάνειας του οικοπέδου, και σύστηµα 

δόµησης το συνεχές. 

Η χάραξη του σχεδίου βασίζεται σε ένα υπαίθριο σηµείο αναφοράς – πλατεία – γύρω 

από το οποίο εκτείνονται ακτινωτά οι δρόµοι. 

Οι κοινόχρηστες λειτουργίες εντοπίζονται σε διακεκριµένα σηµεία και τα Οικοδοµικά 

Τετράγωνα έχουν διαστάσεις περίπου 50µ. επί 60µ. 

Από το 1941 έως το 1996 µεσολαβούν οι νόµοι 279/1977 και 389/1978,οι οποίοι δεν 

αλλάζουν σηµαντικά την περιοχή. 

 

ΦΕΚ 279∆/1977 ΚΑΙ  ΦΕΚ 389/1978 

 

ΤΟΜΕΑΣ IV 

 

ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ :   Ε = 200  Π =  10   κατά κανόνα  ως 

παρεχωρήθη κατά παρέκκλιση  

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ  : 1,60 

ΚΑΛΥΨΗ  :   70%  συνεχές σύστηµα  

    µέχρι 700 τ.µ. - µετά  ∆ιάσπαση όγκου 
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Μετά την εγφαρµογή του ΓΟΚ ΤΟ 1985 , ο συντελεστής δόµησης 1,6  επιτρέπει τις 

πενταώροφες και τις εξαώροφες πολυκατοικίες µε µέγιστο ύψος 18µ.Κατα συνέπεια 

αλλάζει και η εικόνα του οικισµού. 

 

3.2.4. ΣΥΝΟΙΚΙΣΜΟΣ ΕΘΝΙΚΙΣΤΩΝ 

 

Η περιοχή εντάσσεται στο σχέδιο το 1953 µε το ΦΕΚ 60Α/1953. 

Το συγκεκριµένο διάταγµα καθορίζει: 

Προ  1977 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 250 Μ2, Π= 10 Μ. 

Mετά 1977 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 400 Μ2, Π= 15 Μ. 

Προ  1953 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ  Ε= 200 Μ2, Π= 10 Μ. Β=15Μ. 

ΚΑΛΥΨΗ : 40% 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ : 1,00 

ΜΕΓΙΣΤΟ ΥΨΟΣ : 11Μ. 

ΜΕΓΙΣΤΟΙ ΟΡΟΦΟΙ : 3 

Μετά το ΓΟΚ του 1985 ο Σ.∆.=1,00 επέτρεπε πολύ µεγαλύτερα ύψη όπως 16 Μ., άρα 

επέτρεπε και πενταώροφες πολυκατοικίες. 

Επίσης και η Κάλυψη από 40% έγινε 70%. 

Όλα τα παραπάνω  είχαν σαν αποτέλεσµα την αλλαγή της εικόνας του οικισµού. 

 

3.2.5. ΣΥΝΟΙΚΙΣΜΟΣ ΒΟΥΛΕΥΤΩΝ «Η ΠΟΛΙΤΕΙΑ» 

 

Η επέκταση του ρυµοτοµικού σχεδίου της Νέας Ερυθραίας στην περιοχή Συνοικισµού 

Βουλευτών «Η ΠΟΛΙΤΕΙΑ» έγινε αρχικά µε τα ΦΕΚ 304/1954 και 206/1955 και 

59/1959. 

Στη συνέχεια  µε τα ΦΕΚ 168∆/1962 και 83∆/1966 έγιναν τροποποιήσεις και 

διαχωρισµός του συνοικισµού σε δύο τοµείς. Eπίσης  µε το ΦΕΚ 96∆/1961 

καθορίζεται η πρασιά. 

ΝΕΑ ΠΟΛΙΤΕΙΑ- ΤΟΜΕΑΣ Α΄ 

Π∆ 16.8.1977 :        ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 2000 Μ2, Π= 30 Μ. 

Πριν 16.8.1977 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε=  600 Μ2, Π= 14 Μ., Β= 20 Μ. 

ΚΑΛΥΨΗ : 40% 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ : 0,6 (TOMEAΣ VII- ΦΕΚ 389∆/78) 

ΣΥΣΤΗΜΑ : Πανταχόθεν Ελεύθερο. 
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ΜΕΓΙΣΤΟ ΥΨΟΣ : 11Μ. 

ΜΕΓΙΣΤΟΙ ΟΡΟΦΟΙ : 3 

ΝΕΑ ΠΟΛΙΤΕΙΑ- ΤΟΜΕΑΣ Β΄ 

Π∆ 16.8.1977 :        ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 2000 Μ2, Π= 30 Μ. 

Πριν 16.8.1977 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 1200 Μ2, Π= 18 Μ., Β= 28 Μ. 

ΚΑΛΥΨΗ : 40% 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ : 0,4 (TOMEAΣ VIIΙ- ΦΕΚ 389∆/78) 

ΣΥΣΤΗΜΑ : Πανταχόθεν Ελεύθερο. 

ΜΕΓΙΣΤΟ ΥΨΟΣ : 11Μ. 

ΜΕΓΙΣΤΟΙ ΟΡΟΦΟΙ : 3 

Τα ανωτέρω ισχύουν έως το 1985 ,µεταγενέστερα όπως  ΓΟΚ 1985. 

 

 

3.2.6.  ΑΣΤΙΚΟ ΤΜΗΜΑ ΟΤ.79-85 

 

Η ένταξη των ανωτέρω Οικοδοµικών Τετραγώνων που αποκαλείται ως περιοχή 

ΑΣΤΙΚΟ ΤΜΗΜΑ, έγινε το 1939 µε το ΦΕΚ 142Α. 

Οι όροι δόµησης της περιοχής καθορίστηκαν το 1954 µε το ΦΕΚ 95Α. 

Π∆ 16.8.1977 :        ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 2000 Μ2, Π= 30 Μ. 

Πριν 16.8.1977 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 1000 Μ2, Π= 18 Μ., Β= 24 Μ. 

Προ  5.5.1954 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε=     80 Μ2, Π= 6 Μ., Β= 6 Μ. 

ΚΑΛΥΨΗ : 40% 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ : 0,6 (ΦΕΚ 389∆/78) 

ΣΥΣΤΗΜΑ : Πανταχόθεν Ελεύθερο. 

ΜΕΓΙΣΤΟ ΥΨΟΣ : 11Μ. 

ΜΕΓΙΣΤΟΙ ΟΡΟΦΟΙ : 3 

Τα ανωτέρω ισχύουν έως το 1985 , µεταγενέστερα όπως  ΓΟΚ 1985. 

 

3.2.7. ΣΥΝΟΙΚΙΣΜΟΣ ΑΝΑΠΗΡΩΝ ΠΟΛΕΜΟΥ 1940-1941 

 

Η περιοχή του συνοικισµού εντάχθηκε στο σχέδιο πόλης το 1957 µε το ΦΕΚ 

21Α/12.2.1957. 

Την περιοχή αποτελούν τα Ο.Τ. 72,27,29,80,81 και 82. 

 

Π∆ 16.8.1977 :        ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 400 Μ2, Π= 15 Μ. 
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Πριν 23.9.1977 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 250 Μ2, Π= 10 Μ., Β= 15 Μ. 

ΚΑΛΥΨΗ : 40% 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ : 1,00 (ΤΟΜΕΑΣ V - ΦΕΚ 389∆/78) 

ΣΥΣΤΗΜΑ : Πανταχόθεν Ελεύθερο. 

ΜΕΓΙΣΤΟ ΥΨΟΣ : 11Μ. 

ΜΕΓΙΣΤΟΙ ΟΡΟΦΟΙ : 3 

Τα ανωτέρω ισχύουν έως το 1985 , µεταγενέστερα όπως  ΓΟΚ 1985. 

 

 

3.2.8. ΣΤΡΟΦΥΛΙ Ο.Τ. 10-11-12-13 

 

Η περιοχή  ΣΤΡΟΦΥΛΙ εντάχθηκε στο σχέδιο πόλης το 1959 µε το ΦΕΚ 142Α. 

Την περιοχή αποτελούν τα Ο.Τ. 10,11,12 και 13. 

 

Π∆ 16.8.1977 :        ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 2000 Μ2, Π= 30 Μ. 

Πριν 23.9.1977 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 1000 Μ2, Π= 18 Μ., Β= 30 Μ. 

Πριν 13.7.1959 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε=   250 Μ2, Π= 10 Μ., Β= 15 Μ. 

 

ΚΑΛΥΨΗ : 40% 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ : 0,60  (ΤΟΜΕΑΣ V - ΦΕΚ 389∆/78) 

ΣΥΣΤΗΜΑ : Πανταχόθεν Ελεύθερο. 

ΜΕΓΙΣΤΟ ΥΨΟΣ : 11Μ. 

ΜΕΓΙΣΤΟΙ ΟΡΟΦΟΙ : 3 

Τα ανωτέρω ισχύουν έως το 1985 , µεταγενέστερα όπως  ΓΟΚ 1985. 

 

 

3.2.9. ΜΟΡΤΕΡΟ – ΚΑΤΣΑΦΑΡΕΪΚΑ 

 

 

Στη θέση Μορτερό συστήνεται το 1928 καλλιεργητικός συνεταιρισµός. Στην περιοχή 

του Μορτερό  έµεναν προσωρινά καλλιεργητές πρόσφυγες µε σκοπό να καλύψουν τις 

προσωρινές τους ανάγκες,λόγω της µεταγενέστερης µετακίνησης τους. 

Για το λόγο αυτό  επιτράπηκε στο χώρο αυτό , η ανέγερση µικρών βοηθητικών 

κτισµάτων µε στρεµµατική άδεια. Η έκταση του καθενός ήταν περίπου επτά 

στρέµµατα. 
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Από τη εποχή εκείνη πέρασαν πολλά χρόνια µέχρι το Μορτερό να ενταχθεί στο 

σχέδιο πόλης.  

 

Με τα διατάγµατα « Έγκριση πολεοδοµικής µελέτης της περιοχής «Μορτερό – 

Κατσαφαρέϊκα του ∆ήµου Νέας Ερυθραίας, τροποποίηση σχεδίου και όρων δόµησης 

αυτού»,  ΦΕΚ 257∆/85 και ΦΕΚ 553∆/87   ορίζονται οι όροι δόµησης και οι χρήσεις 

γης στην περιοχή Μορτερό – Κατσαφαρεϊκα . 

 

ΜΟΡΤΕΡΟ – ΚΑΤΣΑΦΑΡΕΪΚΑ -  ΟΡΟΙ ∆ΟΜΗΣΗΣ 

 

ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ :   Ε = 500  Π =  15   κατά κανόνα 

                                          Ε = 150  Π =  7  παρέκκλιση προ 31/5/85 
 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ  : 0,60  ≤  300 τ.µ. 

                                          0,40  >  300 τ.µ. 

 

ΚΑΛΥΨΗ  :   40%  ≤  300 τ.µ. 

    30%  >  300 τ.µ. 
 

ΥΨΟΣ :   7,5 m + 1,5 m για στέγη  – ΟΧΙ PILOTIS 

 

 

ΜΟΡΤΕΡΟ – ΚΑΤΣΑΦΑΡΕΪΚΑ –ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

 

1. Το πολεοδοµικό σχέδιο της περιοχής, εγκρίθηκε µε τον καθορισµό 

οικοδοµήσιµων χώρων κοινόχρηστων χώρων στάθµευσης αυτοκινήτων, πεζοδρόµων,  

χώρων πλατείας, χώρων πάρκων, χώρων παιδικών χαρών και χώρων δηµοτικού 

σχολείου, νηπιαγωγείου, δηµοτικού σχολείου, βρεφονηπιακού σταθµού, γυµνασίου – 

λυκείου, αθλητικών εγκαταστάσεων ανοικτού κολυµβητηρίου, δηµοτικής αγοράς 

εκκλησίας δηµαρχείου και πνευµατικού κέντρου και ανοικτού δηµοτικού θεάτρου.  

 

2. Επιπλέον στα Ο.Τ. 206, 240, 242, 243 και 245 καθορίζονται χρήσεις γενικής 

κατοικίας. 
 

 

 Ειδικότερα τα οικοδοµικά τετράγωνα αυτά επιτρέπεται να περιλαµβάνουν :  
 

α) κατοικίες 
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β) ξενώνες δυναµικού µικρότερου των 20 κλινών 

γ) εµπορικά καταστήµατα λιανικού εµπορίου εστιατόρια, αναψυκτήρια, χώρους 

συναθροίσεως του κοινού και χώρους πολιτιστικούς µόνο στο ισόγειο των κτιρίων 

δ) κτίρια εκπαίδευσης 

ε) θρησκευτικοί χώροι 

στ) κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

ζ) γραφεία 

η) επαγγελµατικά εργαστήρια, µέγιστης ιπποδύναµης 10 ΗΡ, ύστερα από 

σύµφωνη γνώµη του ∆ήµου 

θ) κτίρια και γήπεδα στάθµευσης 

 

Οι παραπάνω χρήσεις από γ-ζ µπορούν να υπερβαίνουν αθροιστικά το 50% του 

επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης του οικοπέδου. 

 

Στους υπόλοιπους οικοδοµήσιµους χώρους επιτρέπεται η ανέγερση κτιρίων για χρήση 

αµιγούς κατοικίας, όπως προσδιορίζεται µε το άρθρο 4 του υπ’ αριθµ. 81/1980 

Π.∆/τος (ΦΕΚ 27/Α). 

 

Κατ’ εξαίρεση επιτρέπεται η ανέγερση καταστηµάτων στο ισόγειο µέχρι 50 τ.µ.  

 

 TMHMA MOΡTERO – O.T.- 122A-123A-TMHMA 122-123 

 

Η ένταξη των Οικοδοµικών ΟΤ 122Α-123Α  -Τµήµα 122 ΚΑΙ Τµήµα 123, έγινε το 1960 

µε το ΦΕΚ  9∆. 

Π∆ 16.8.1977 :        ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 400 Μ2, Π= 15 Μ. 

Πριν 23.9.1977 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 250 Μ2, Π= 10 Μ., Β= 15 Μ. 

ΚΑΛΥΨΗ : 40% 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ : 0,6  

ΣΥΣΤΗΜΑ : Πανταχόθεν Ελεύθερο. 

ΜΕΓΙΣΤΟ ΥΨΟΣ : 11Μ. 

ΜΕΓΙΣΤΟΙ ΟΡΟΦΟΙ : 3 

Τα ανωτέρω ισχύουν έως το 1985 , µεταγενέστερα όπως  ΓΟΚ 1985 
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3.2.10. ΠΑΛΑΙΑ ΤΜΗΜΑΤΑ ΚΗΦΙΣΙΑΣ –ΟΤ 303-305-345 

 

Τα ανωτέρω Ο.Τ. καθορίζονται από τα ΦΕΚ 61Α/1927 και 95Α /1954 και 301Α/34(ΟΤ 

323) 

 

Π∆ 16.8.1977 :        ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 2000 Μ2, Π= 30 Μ. 

Πριν 23.9.1977 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 1000 Μ2, Π= 18 Μ., Β= 30 Μ. 

Πριν 5.5.1954 :      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε=   80 Μ2, Π= 6 Μ., Β= 6 Μ. 

 

ΚΑΛΥΨΗ : 40% 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ : 0,60  (ΦΕΚ 389∆/78) 

ΣΥΣΤΗΜΑ : Πανταχόθεν Ελεύθερο. 

ΜΕΓΙΣΤΟ ΥΨΟΣ : 11Μ. 

ΜΕΓΙΣΤΟΙ ΟΡΟΦΟΙ : 3 

Τα ανωτέρω ισχύουν έως το 1985 , µεταγενέστερα όπως  ΓΟΚ 1985. 

 

 

3.2.11.  ΠΑΛΑΙΑ ΤΜΗΜΑΤΑ ΚΗΦΙΣΙΑΣ –ΟΤ 95-96-300 

 

Τα ανωτέρω Ο.Τ. καθορίζονται από το ΦΕΚ 197∆/63 . 

 

Π∆ 16.8.1977 :        ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ  ως ΤΟΜΕΙΣ Ι ΚΑΙ V 

Πριν 23.9.1977 :      OT 300      ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 800 Μ2, Π= 18 Μ., Β= 24 Μ. 

Πριν 23.9.1977 :      OT 95-96   ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ Ε= 200 Μ2, Π= 10 Μ., Β= 15 Μ. 

 

ΚΑΛΥΨΗ : 40% 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ : 0,60  (ΦΕΚ 389∆/78) 

ΣΥΣΤΗΜΑ : Πανταχόθεν Ελεύθερο. 

ΜΕΓΙΣΤΟ ΥΨΟΣ : 11Μ. 

ΜΕΓΙΣΤΟΙ ΟΡΟΦΟΙ : 3 

Τα ανωτέρω ισχύουν έως το 1985 , µεταγενέστερα όπως  ΓΟΚ 1985 
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3.2.12. ΠΑΛΑΙΑ ΤΜΗΜΑΤΑ ΚΗΦΙΣΙΑΣ –ΟΤ 346 

 

Για το ΟΤ 346 ισχύει το ΦΕΚ 142/1980 

 

3.2.13. ΤΡΙΓΩΝΟ ΕΘΝΙΚΗΣ ΑΝΤΙΣΤΑΣΗΣ Η ΚΑΤΣΑΦΑΡΕΪΚΑ, ΦΕΚ 

742∆/1999 

 

Με το διάταγµα Έγκριση πολεοδοµικής µελέτης τµήµατος της πολεοδοµικής ενότητας 

5 (Τρίγωνο Εθνικής Αντίστασης ή Κατσαφαρέϊκα του ∆ήµου Νέας Ερυθραίας 

(Αττικής)», ΦΕΚ 742∆/1999) εγκρίνεται το πολεοδοµικό σχέδιο της περιοχής 

«Τρίγωνο Εθνικής Αντίστασης ή Κατσαφαρεϊκα» του ∆ήµου Νέας Ερυθραίας (Ν. 

Αττικής) µε τον καθορισµό οικοδοµήσιµων χώρων, οδών, πεζοδρόµων, κοινόχρηστου 

χώρου, δασικής έκτασης, χώρων πράσινου και παιδικής χαράς.  
 

 

Επίσης καθορίζονται οι όροι δόµησης της περιοχής καθώς και οι υπόλοιπες 

επιτρεπόµενες χρήσεις γης. 

 

ΟΡΟΙ ∆ΟΜΗΣΗΣ 

 

ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ : ΤΟΜΕΑΣ    Α : Ε = 800  Π =  17   κατά κανόνα 

Ε = 400  Π =  10   προ  11/10/99 
 

ΤΟΜΕΑΣ    Β : Ε = 400  Π =  10   κατά κανόνα 

Ο.Τ. (306 – 307)  
 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ  : 0,60  ≤  400 τ.µ. 

0,40  >  400 τ.µ. 

 

ΚΑΛΥΨΗ  :   40%  ≤  400 τ.µ. 

    30%  >  400 τ.µ. 
 

ΥΨΟΣ :   7,5 m + 1,5 m για στέγη υποχρεωτική 

ΟΧΙ PILOTIS 

ΕΓΚΡΙΣΗ ΑΡΧΑΙΟΛΟΓΙΑΣ 
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ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

 

Στους οικοδοµήσιµους χώρους της περιοχής επιτρέπονται οι χρήσεις αµιγούς 

κατοικίας, όπως προσδιορίζονται από το άρθρο 2 του Π.∆. (∆’ 166)/87 µε εξαίρεση τα 

εµπορικά καταστήµατα, τους ξενώνες µικρού δυναµικού και τις ιδιωτικές κλινικές.  

 

 

3.2.14. ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΑ ΤΕΤΡΑΓΩΝΑ ΕΠΙ ΤΟΥ ΒΑΣΙΚΟΥ Ο∆ΙΚΟΥ ∆ΙΚΤΥΟΥ,  

(ΦΕΚ 350∆/2001) 

 

 

Το διάταγµα  «Τροποποίηση των χρήσεων γης και όρων και περιορισµών δόµησης 

των οικοπέδων του ρυµοτοµικού σχεδίου ∆ήµου Νέας Ερυθραίας (Αττικής) που 

βρίσκονται στα οικοδοµικά τετράγωνα επί του βασικού οδικού δικτύου,  (ΦΕΚ 

350∆/2001) αφορά τροποποίηση των χρήσεων γης αλλά και των όρων και 

περιορισµών δόµησης που αφορά τα Ο.Τ. που βρίσκονται επί του βασικού οδικού 

δικτύου.  

 

ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

 

1. Στα οικόπεδα των Ο.Τ. 1, 2, 3, 4, 5, 8, 9, 10, 11, 12, 13 του Τοµέα IV 

(Προσφυγικών), 14, 346 καθορίζονται χρήσεις πολεοδοµικού κέντρου, όπως 

προσδιορίζονται από το άρθρο 4 του από 23.2.1987 Π.∆/τος (∆’ 166), εξαιρουµένων 

των εγκαταστάσεων µέσων µαζικών µεταφορών.  

 Τα πρατήρια βενζίνης επιτρέπονται µόνο στα κτίρια µε χρήση «κτίρια 

στάθµευσης».  

 

2. Στα οικόπεδα που έχουν πρόσωπο στις οδούς Χαριλάου Τρικούπη και 

Γρηγορίου Ε και βρίσκονται στα οικοδοµικά τετράγωνα 303, 345  και 31 αντίστοιχα, 

καθορίζονται χρήσεις γενικής κατοικίας, όπως προσδιορίζονται από το άρθρο 3 του 

ιδίου ως άνω Π.∆/τος.  

 

3α. Στα οικόπεδα που βρίσκονται στα οικοδοµικά τετράγωνα 137, 138, 140, 141, 

142, 147, 148, 156, 157, 158, 159, 283, 266, 252, 251, 265α, 262, 256, 253, 238, 

καθώς και στα οικόπεδα που βρίσκονται στα οικοδοµικά τετράγωνα 250, 282, 284 και 
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285 και δεν έχουν πρόσωπο στην οδό Εθνικής Αντίστασης καθορίζονται χρήσεις 

αµιγούς κατοικίας, όπως προσδιορίζονται από το άρθρο 2 του από 23.2.1987 Π.∆/τος 

(∆’ 166) και ειδικότερα «κατοικία». 

 

 β. Στα οικόπεδα των οικοδοµικών τετραγώνων 250, 282, 284 και 285, που  

έχουν πρόσωπο στην οδό  Εθνικής Αντίστασης καθορίζονται επίσης χρήσεις αµιγούς 

κατοικίας και ειδικότερα :  
 

– κατοικία και  

– εµπορικά καταστήµατα που εξυπηρετούν τις καθηµερινές ανάγκες των 

κατοίκων της περιοχής (παντοπωλείο, φαρµακείο, χαρτοπωλείο, κλπ.) συνολικής 

επιφάνειας µέχρι 50 τ.µ. ανά ιδιοκτησία. 

 

4. Στα οικόπεδα που βρίσκονται στα οικοδοµικά τετράγωνα 121, 115, 114, 102, 

101, 100, 13, 12, 11 του Τοµέα Ι (Εθνικιστών – Αναπήρων Πολέµου),  300, 301, 305 

καθώς επίσης και στα οικοδοµικά τετράγωνα 303, 345 και 31 εκτός των οικοπέδων της 

παρ. 2 του παρόντος άρθρου, καθορίζονται χρήσεις αµιγούς κατοικίας, όπως 

προσδιορίζονται από το άρθρο 2 του από 23.2.87 Π.∆/τος. 

 

ΟΡΟΙ ∆ΟΜΗΣΗΣ 
 

 

1α. Ο συντελεστής δόµησης των οικοπέδων των οικοδοµικών τετραγώνων 137, 

138, 140, 141, 142, 147, 148, 156, 157, 159, 158, καθώς επίσης και των οικοπέδων 

των οικοδοµικών τετραγώνων 1, 9, 11, 15, 18 και 347 περιοχής Καστρίου, ορίζεται 

σε :  
 

 0,6  για τα οικόπεδα ή τµήµα αυτών µέχρι 300 τ.µ. και  

 0,4  για το πέραν των 300 τ.µ. τµήµα τους 

 

 β. Στα όλα τα παραπάνω οικοδοµικά τετράγωνα απαγορεύεται η ανέγερση των 

κτιρίων σε υποστηλώµατα (pilotis).  

 

2. Το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των κτιρίων ορίζεται ως εξής :  

 

2-1-α) Για τα κτίρια των οικοδοµικών τετραγώνων 121, 115, 114, 102, 101, 100, 13, 

12, 11, 300, 301, 305, 303, 345, 346 περιοχής Αναπήρων Πολέµου καθώς επίσης και 
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των Ο.Τ. 1, 2, 3, 4, 5, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 31 Περιοχής Προσφυγικού 

Συνοικισµού : δέκα µέτρα και πενήντα εκατοστά του µέτρου (10,50).   

� Πάνω από το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των κτιρίων επιτρέπεται η 

κατασκευή κεκλιµένης στέγης, µεγίστου ύψους ενός µέτρου και πενήντα εκατοστών 

του µέτρου (1,50). 

� Σε περίπτωση ανέγερσης κτιρίου σε υποστηλώµατα το παραπάνω οριζόµενο 

µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των 10,50 µέτρων προσαυξάνεται κατά ένα (1) µέτρο, 

απαγορευµένης της κατασκευής κεκλιµένης στέγης.  

 

     β) Κατ’ εξαίρεση, σε περίπτωση προσθήκης επί νοµίµως υφιστάµενων κτιρίων στα 

παραπάνω Ο.Τ.  1, 2, 3, 4, 5, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 και 31, κατά την οποία δεν είναι 

δυνατή η εξάντληση του ισχύοντος συντελεστή δόµησης του οικοπέδου, εντός του 

ανώτερου οριζόµενου µέγιστου επιτρεπόµενου ύψους, αυτό ορίζεται σε δώδεκα (12) 

µέτρα.   

Στην παραπάνω περίπτωση το µέγιστο ελεύθερο ύψος του ορόφου δεν δύναται να 

υπερβεί το ελάχιστο επιτρεπόµενο από τον κτιριοδοµικό κανονισµό, ήτοι τα δύο 

µέτρα και σαράντα εκατοστά του µέτρου (2,40), απαγορευόµενης συγχρόνως της 

κατασκευής του κτιρίου σε υποστυλώµατα (pilitos) και της κατασκευής κεκλιµένης 

στέγης. 

 

2-2. Για τα κτίρια των οικοδοµικών τετραγώνων που αναφέρονται στην 

προηγούµενη παράγραφο 1.α. το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος ορίζεται σε επτά µέτρα 

και πενήντα εκατοστά του µέτρου (7,50).  
 

� Πάνω από το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των κτιρίων επιτρέπεται η 

κατασκευή κεκλιµένης στέγης, µεγίστου ύψους ενός µέτρου και πενήντα εκατοστών 

του µέτρου (1,50). 

 

3α. Το ποσοστό κάλυψης των οικοπέδων των οικοδοµικών τετραγώνων 121, 115, 

114, 102, 101, 100, 13, 12, 11, 300, 301, 305, 303, 345 και 346, περιοχής Αναπήρων 

Πολέµου, ορίζεται σε 40% της επιφάνειας αυτών.  

 

 β. Το ποσοστό κάλυψης των οικοπέδων των οικοδοµικών τετραγώνων, που 

αναφέρονται στην παράγραφο 1.α του παρόντος άρθρου ορίζεται σε 40% για το 

τµήµα αυτών µέχρι 300 τ.µ. και σε 30% για το υπόλοιπο τµήµα αυτών. 
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4α. Επιβάλλεται η εξασφάλιση των απαιτούµενων από τις σχετικές διατάξεις, 

θέσεων στάθµευσης αυτοκινήτων εντός του περιγράµµατος των ανεγερθησοµένων 

κτιρίων, απαγορευοµένης της εξαγοράς αυτών. 

 

 β. Από τις διατάξεις του προηγούµενου εδαφίου εξαιρούνται τα ανεγερθησόµενα 

κτίρια στα οικοδοµικά τετράγωνα 1, 2, 3, 4, 5, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 και 31 

περιοχής Προσφυγικού Συνοικισµού. 

 

 

 

3.3. ΣΥΓΚΕΝΤΡΩΤΙΚΗ ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΘΕΣΜΟΘΕΤΗΜΕΝΩΝ 

ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ  

 

Από την παρουσίαση των Π.∆. έγκρισης και τροποποίησης ρυµοτοµικών σχεδίων 

προκύπτουν οι δύο παρακάτω πίνακες που αφορούν αφενός ο πρώτος την 

συγκεντρωτική κωδικοποίηση των διαφορετικών χρήσεων γης που συναντώνται ανά 

Γενική Πολεοδοµική λειτουργία και Π.∆. έγκρισης και αφετέρου την επιφάνεια 

αναφοράς αυτών στα Οικοδοµικά Τετράγωνα της ∆.Ενότητας.  

 

 

Φ.Ε.Κ Προεδρικού ∆ιατάγµατος 

Ρυµοτοµικού Σχεδίου. 

Πολεοδοµικό 

Κέντρο 

Γενική 

Κατοικία 

Αµιγής 

Κατοικία Κατοικία 

350∆/2001   Ι Ι Ι 

      ΙΙ   

742∆/1999     ΙΙΙ   

257∆/1985   ΙΙ IV   

      V   

273∆/1979       II 

        III 

279∆/1977   III     
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                  ΘΕΣΜΟΘΕΤΗΜΕΝΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΡΥΜΟΜΟΜΙΚΩΝ ΣΧΕ∆ΙΩΝ/ ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ (HA) 

Π.Ε.   Π.Κ. Γ.Κ.1 Γ.Κ.2 Γ.Κ.3 A.K.1 A.K.2 A.K.3 A.K.4 A.K.5 Κ.1 
Κ.2 

Γ 

Κ.3 

∆ 

1 20,5 2,2 0,2 - 15,3 0,1 - - 2,8 - - - - 

2 29,9 - 0,5 - 18,4 11,1 - - - - - - - 

3 96,9 1,9 0,0 - 0,8 - - - - - - 
93,

2 
1,0 

4 53,3 0,0 0,0 4,0 1,6 - 0,5 - 32,6 3,7 11,0 - - 

5 36,3 0,0 0,0 - - - 0,4 13,1 14,3 3,2 5,2 - - 

236,9 4,1 0,7 4,0 36,1 11,1 0,9 13,1 49,6 6,9 16,2 
93,

2 
1,0 

ΣΥΝΟΛΟ 

236,9 4,1 40,8 192,0 

 

Σηµειώνεται ότι η Αµιγής Κατοικία  ΙΙΙ του ΦΕΚ 742/∆/1999 αναφέρεται ως Αµιγής 

αλλά καθώς εξαιρούνται οι εµπορικές χρήσεις (καθηµερινών αναγκών) και οι ξενώνες, 

το περιεχόµενο της είναι ίδιο µε αυτό της «Κατοικίας» 

 

Γενικότερα οι εκτάσεις της Αµιγούς Κατοικίας συνιστούν δύο κατηγορίες αυτής, όπου 

επιτρέπονται τα εµπορικά καταστήµατα έστω µε περιορισµούς, η έκταση των οποίων 

βάσει των ρυµοτοµικών σχεδίων ανέρχεται σε 68,6 Ηa και σε αυτήν της «Κατοικίας» 

όπου τα εµπορικά καταστήµατα δεν επιτρέπονται και ανέρχεται σε 123,5 Ηa από τα 

οποία τα 93,2 ανήκουν στην Π.Ε.3. 
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4. ΕΞΕΤΑΣΗ ΤΩΝ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΩΝ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ 
 

 

4.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ  

 

Στα πλαίσια της παρούσης µελέτης διενεργήθηκε απογραφή χρήσεων γης µε στόχο 

την καταγραφή της υφιστάµενης κατάστασης των χρήσεων των κτιρίων (ισογείων 

και ορόφων).  

Η καταγραφή υλοποιήθηκε τον Ιούνιο και Ιούλιο του 2016 και συλλέχθηκαν στοιχεία 

οικοπέδων , ισογείων και ορόφων ανά ειδικές κατηγορίες χρήσεων γης.  

Από την εξέταση των στοιχείων της καταγραφής προκύπτουν  τα απαραίτητα 

στοιχεία που θα καθορίσουν τις νέες ανάγκες σχεδιασµού και κατ’ επέκταση της 

διαµόρφωσης της τελικής πρότασης για το ∆ήµο. 

Τα στοιχεία που συλλέχθηκαν εντάχθηκαν σε Γεωγραφικό Σύστηµα Πληροφοριών  

(G.I.S.) και αποδόθηκαν σε πίνακες  καθώς και στα  κάτωθι συννηµένα στην µελέτη 

σχέδια  :  

1. Χρήσεις γης ισογείων ,         (Χάρτης «Χρήσεις Ισογείων») 

2. Χρήσεις γης ορόφων           (Χάρτης «Χρήσεις Ορόφων»)  

 

Κατά την απογραφή υιοθετηθήκαν οι εξής κατευθύνσεις/αρχές:  

• Καταγράφηκε περιγραφικά το σύνολο των χρήσεων στο ισόγειο και στους 

ορόφους  των κτιρίων µε έµφαση την ποσοτικοποίηση των χρήσεων πλην 

κατοικίας.  

• Καταγράφηκε η κύρια δραστηριότητα – χρήση όπως αυτή γινόταν αντιληπτή από 

τον απογραφέα. Ως κύρια χρήση νοείται αυτή που καταλαµβάνει το µεγαλύτερο 

µέρος του ισογείου ή των ορόφων. 
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4.2. ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΙΣΟΓΕΙΩΝ   

 

4.2.1. ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΙΣΟΓΕΙΩΝ (ΑΡ.ΜΟΝΑ∆ΩΝ)  

 

Πριν την ανάλυση της έκτασης που καταλαµβάνει η κάθε χρήση σε επίπεδο κτιρίου 

στο ∆ήµο, κρίθηκε αναγκαίο να γίνει αναφορά στον αριθµό κτηρίων ανά γενική 

χρήση. Η συγκέντρωση αυτή στο σύνολο της Νέας Ερυθραίας παρουσιάζεται  στους 

παρακάτω πίνακες : 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ: Χρήσεις γης Ισογείων (µονάδες)  

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΧΡΗΣΗΣ ΠΟΣΟΤΗΤΑ ΠΟΣΟΣΤΟ 

ΚΕΝΟ 98 2,18% 

ΓΙΑΠΙ 93 2,07% 

ΠΙΛΟΤΗ 372 8,28% 

ΚΑΤΟΙΚΙΑ 3334 74,19% 

ΕΜΠΟΡΙΟ 340 7,57% 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ 40 0,89% 

ΓΡΑΦΕΙΑ 41 0,91% 

∆ΙΟΙΚΗΣΗ 8 0,18% 

ΑΝΑΨΥΧΗ 70 1,56% 

ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 2 0,04% 

ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΣ 6 0,13% 

ΕΚΠΑΙ∆ΕΥΣΗ 21 0,47% 

ΝΑΟΣ 5 0,11% 

ΠΡΟΝΟΙΑ 7 0,16% 

ΠΕΡΙΘΑΛΨΗ 1 0,02% 

ΣΥΝΕΡΓΕΙΑ 14 0,31% 

ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΑ ΕΡΓΑΣΤΗΡΙΑ 13 0,29% 

ΑΠΟΘΗΚΕΣ 23 0,51% 

ΠΡΑΤΗΡΙΑ ΒΕΝΖΙΝΗΣ 2 0,04% 

ΧΟΝ∆ΡΕΜΠΟΡΙΟ 1 0,02% 

ΚΛΕΙΣΤΕΣ ΑΘΛΗΤΙΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 3 0,07% 

ΣΥΝΟΛΟ 4494 100,00% 
 

Αναλυτικά για κάθε Πολεοδοµική Ενότητα η συγκέντρωση κτιρίων ανά χρήση έχει ως 

εξής: 
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ΠΙΝΑΚΑΣ: Χρήσεις γης Ισογείων (µονάδες/Π.Ε.) 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΧΡΗΣΗΣ ΠΕ 1 ΠΟΣΟΣΤΟ ΠΕ 2 ΠΟΣΟΣΤΟ ΠΕ 3 ΠΟΣΟΣΤΟ ΠΕ 4 ΠΟΣΟΣΤΟ ΠΕ 5 ΠΟΣΟΣΤΟ 

ΚΕΝΟ 45 4,34% 13 1,67% 19 1,56% 16 1,69% 5 0,97% 
ΓΙΑΠΙ 14 1,35% 7 0,90% 27 2,22% 12 1,27% 33 6,37% 
ΠΙΛΟΤΗ 145 14,00% 118 15,19% 94 7,72% 8 0,85% 7 1,35% 
ΚΑΤΟΙΚΙΑ 559 53,96% 508 65,38% 985 80,87% 835 88,36% 447 86,29% 
ΕΜΠΟΡΙΟ 163 15,73% 83 10,68% 57 4,68% 25 2,65% 12 2,32% 
ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ 15 1,45% 10 1,29% 7 0,57% 7 0,74% 1 0,19% 
ΓΡΑΦΕΙΑ 15 1,45% 8 1,03% 11 0,90% 6 0,63% 1 0,19% 
∆ΙΟΙΚΗΣΗ 4 0,39% 1 0,13% 2 0,16% 1 0,11%  0,00% 
ΑΝΑΨΥΧΗ 46 4,44% 14 1,80% 3 0,25% 4 0,42% 3 0,58% 
ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  0,00%  0,00% 2 0,16%  0,00%  0,00% 
ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΣ  0,00%  0,00% 2 0,16% 4 0,42%  0,00% 
ΕΚΠΑΙ∆ΕΥΣΗ 2 0,19% 3 0,39% 1 0,08% 15 1,59%  0,00% 
ΝΑΟΣ 2 0,19% 1 0,13%  0,00% 1 0,11% 1 0,19% 
ΠΡΟΝΟΙΑ 4 0,39%  0,00% 1 0,08% 2 0,21%  0,00% 
ΠΕΡΙΘΑΛΨΗ  0,00%  0,00%  0,00%  0,00% 1 0,19% 
ΣΥΝΕΡΓΕΙΑ 5 0,48% 2 0,26% 2 0,16% 2 0,21% 3 0,58% 
ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΑ ΕΡΓΑΣΤΗΡΙΑ 6 0,58% 1 0,13% 2 0,16% 4 0,42%  0,00% 
ΑΠΟΘΗΚΕΣ 11 1,06% 7 0,90% 2 0,16% 1 0,11% 2 0,39% 
ΠΡΑΤΗΡΙΑ ΒΕΝΖΙΝΗΣ  0,00% 1 0,13% 1 0,08%  0,00%  0,00% 
ΧΟΝ∆ΡΕΜΠΟΡΙΟ  0,00%  0,00%  0,00% 1 0,11%  0,00% 
ΚΛΕΙΣΤΕΣ ΑΘΛΗΤΙΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  0,00%  0,00%  0,00% 1 0,11% 2 0,39% 

ΣΥΝΟΛΟ 1036 100,00% 777 100,00% 1218 100,00% 945 100,00% 518 100,00% 
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Από τα στοιχεία των εν λόγω Πινάκων παρατηρείται:  

1. Η κατοικία παρουσιάζει την µεγαλύτερη µοναδιαία συγκέντρωση στο ∆ήµο µε 

ποσοστά 74,19% (µε συµπληρωµατική χρήση την Pilotis µε ποσοστό 8,28%). 

Υψηλότερη κατανοµή αριθµού κατοικιών παρουσιάζουν οι Πολεοδοµικές 

Ενότητες 3 ακολουθεί η 4 και στην συνέχεια η 1 .  

2. Ως ποσοστό ακολουθεί το εµπόριο µε 7,57% , µε µεγαλύτερη συγκέντρωση 

αυτού, στις Πολεοδοµικές Ενότητες 1 µε αριθµό εµπορικών καταστηµάτων 

163, στην 2 µε 83 και στην 3 µε 57. 

3. Τα κτίρια µε χρήση Αναψυχή παρουσιάζουν ποσοστό 1,56% µε µεγαλύτερη 

κατανοµή, κυρίως, στις Πολεοδοµικές Ενότητες 1και 2.  

4. Τα Γραφεία και οι Υπηρεσίες ανέρχονται σε ποσοστό 0,91%, και 0,89 και 

παρουσιάζουν χωρική συγκέντρωση στις Πολεοδοµικές Ενότητες 1 και 3 τα 

Γραφεία και στις 1 και 3 οι Υπηρεσίες. 

5. Οι Αποθήκες µε ποσοστό 0,51% στο σύνολο του ∆ήµου εντοπίζονται κυρίως 

στην Πολεοδοµική Ενότητα 1 µε ποσοστό 1,06% και στην Πολεοδοµική 

Ενότητα 2 µε ποσοστό 0,90%. 

6. Στην συνέχεια ακολουθούν τα κτίρια µε χρήση Εκπαίδευση µε 0,47% τα 

οποία εντοπίζονται κυρίως στην Πολεοδοµική Ενότητα 4 µε ποσοστό 1,59%. 

7. Τα Συνεργεία και τα Επαγγελµατικά Εργαστήρια µε ποσοστό 0,31% και 

0,29% αντίστοιχα στο σύνολο του ∆ήµου παρουσιάζονται κυρίως στην 

Πολεοδοµική Ενότητα 1. 

8. Σηµαντικό ποσοστό κρίνεται και αυτό της ∆ιοίκησης µε ποσοστό 0,18%, της 

Πρόνοιας µε 0,16% , του Πολιτισµού µε 0,13% και των Ναών µε ποσοστό 

0,11% 

9. Μικρές συγκεντρώσεις (ποσοστά που κυµαίνονται από 0,10% - 0,02%) 

παρουσιάζουν οι χρήσεις Κλειστών Αθλητικών Εγκαταστάσεων, τα Πρατήρια 

Βενζίνης, οι Ξενοδοχειακές Εγκαταστάσεις, το Χονδρεµπόριο και τέλος η 

Περίθαλψη. 

Σε επίπεδο Επιφάνειας κτιρίων στο ∆ήµο η επεξεργασία των στοιχείων της 

απογραφής χρήσεων γης έχει ως εξής ανά κατηγορία. 
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4.2.2. ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΙΣΟΓΕΙΩΝ (ΕΠΙΦΑΝΕΙΕΣ) . 

 

Με βάση τα στοιχεία αποτελεσµάτων της εργασίας απογραφής συγκεντρώθηκαν 

συνολικά, ως χρήσεις ισογείων, 21 διαφορετικές χρήσεις, οι οποίες καταλαµβάνουν 

συνολικά έκταση 67,98. Πιο αναλυτικά η έκταση κτιρίων ανά χρήση (σε Ha) είναι η 

εξής:  

 

ΠΙΝΑΚΑΣ: Χρήσεις γης ισογείων (ανά εκτάσεις Ha) 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΧΡΗΣΗΣ 
ΕΚΤΑΣΗ 
(Ha) ΠΟΣΟΣΤΟ 

ΚΕΝΟ 1,08 1,59% 

ΓΙΑΠΙ 1,90 2,79% 

ΠΙΛΟΤΗ 7,42 10,91% 

ΚΑΤΟΙΚΙΑ 49,70 73,11% 

ΕΜΠΟΡΙΟ 3,58 5,26% 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ 0,40 0,59% 

ΓΡΑΦΕΙΑ 0,68 1,00% 

∆ΙΟΙΚΗΣΗ 0,12 0,18% 

ΑΝΑΨΥΧΗ 0,86 1,27% 

ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 0,16 0,23% 

ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΣ 0,13 0,20% 

ΕΚΠΑΙ∆ΕΥΣΗ 0,60 0,89% 

ΝΑΟΣ 0,16 0,23% 

ΠΡΟΝΟΙΑ 0,20 0,29% 

ΠΕΡΙΘΑΛΨΗ 0,01 0,02% 

ΣΥΝΕΡΓΕΙΑ 0,26 0,38% 

ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΑ ΕΡΓΑΣΤΗΡΙΑ 0,14 0,21% 

ΑΠΟΘΗΚΕΣ 0,30 0,44% 

ΠΡΑΤΗΡΙΑ ΒΕΝΖΙΝΗΣ 0,08 0,12% 

ΧΟΝ∆ΡΕΜΠΟΡΙΟ 0,02 0,02% 

ΚΛΕΙΣΤΕΣ ΑΘΛΗΤΙΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 0,18 0,27% 

ΣΥΝΟΛΟ 67,98 100,00% 
 

Σύµφωνα µε τη µέτρηση αναδεικνύεται ότι κύριες χρήσεις σε επίπεδο ισογείων στο 

∆ήµο Νέας Ερυθραίας αποτελούν: η κατοικία – πιλοτή µε  συνολικό ποσοστό  84%  
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(73,11% και 10,91% ) αντίστοιχα , έπεται το εµπόριο µε ποσοστό 5,26% και στην 

συνέχεια τα κτίρια µε χρήση Γιαπί µε ποσοστό 2,79%. Πολύ κοντά είναι οι χρήσεις 

του Κενού, της Αναψυχής και των Γραφείων. Ακολουθούν µε µικρά ποσοστά βέβαια 

οι χρήσεις: Εκπαίδευση, Υπηρεσίες, Αποθήκες, Συνεργεία, Πρόνοια, Κλειστές 

Αθλητικές Εγκαταστάσεις, Ναοί, Ξενοδοχειακές Εγκαταστάσεις και Επαγγελµατικά 

Εργαστήρια. Με ποσοστό που κυµαίνεται από 0,20% - 0,02% παρουσιάζουν ο 

Πολιτισµός, η ∆ιοίκηση, τα Πρατήρια Βενζίνης, το Χονδρεµπόριο και τέλος η 

Περίθαλψη. Οι εκτάσεις κτιρίων ανά Πολεοδοµική Ενότητα αναλύονται στον επόµενο 

Πίνακα. 
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ΠΙΝΑΚΑΣ: Χρήσεις γης ισογείων ανά Πολεοδοµική Ενότητα (εκτάσεις σε Ha) 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΧΡΗΣΗΣ ΠΕ 1 ΠΟΣΟΣΤΟ ΠΕ 2 ΠΟΣΟΣΤΟ ΠΕ 3 ΠΟΣΟΣΤΟ ΠΕ 4 ΠΟΣΟΣΤΟ ΠΕ 5 ΠΟΣΟΣΤΟ 

ΚΕΝΟ 0,38 3,45% 0,21 1,96% 0,17 0,66% 0,25 2,02% 0,08 0,92% 

ΓΙΑΠΙ 0,09 0,80% 0,07 0,69% 0,65 2,57% 0,15 1,21% 0,93 10,69% 

ΠΙΛΟΤΗ 2,01 18,30% 2,51 23,61% 2,36 9,30% 0,36 2,97% 0,16 1,88% 

ΚΑΤΟΙΚΙΑ 5,84 53,07% 5,91 55,46% 20,92 82,29% 9,96 81,82% 7,07 80,90% 

ΕΜΠΟΡΙΟ 1,47 13,40% 1,13 10,57% 0,52 2,03% 0,30 2,49% 0,16 1,79% 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ 0,10 0,89% 0,13 1,26% 0,06 0,22% 0,10 0,86% 0,01 0,11% 

ΓΡΑΦΕΙΑ 0,14 1,28% 0,11 1,04% 0,30 1,18% 0,08 0,68% 0,04 0,49% 

∆ΙΟΙΚΗΣΗ 0,06 0,51% 0,01 0,06% 0,03 0,12% 0,03 0,22%  0,00% 

ΑΝΑΨΥΧΗ 0,44 4,00% 0,21 1,97% 0,02 0,08% 0,13 1,07% 0,07 0,80% 

ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  0,00%  0,00% 0,16 0,62%  0,00%  0,00% 

ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΣ  0,00%  0,00% 0,09 0,36% 0,04 0,34%  0,00% 

ΕΚΠΑΙ∆ΕΥΣΗ 0,07 0,67% 0,15 1,40% 0,02 0,08% 0,36 2,95%  0,00% 

ΝΑΟΣ 0,09 0,79% 0,02 0,15%  0,00% 0,04 0,34% 0,02 0,18% 

ΠΡΟΝΟΙΑ 0,08 0,71%  0,00% 0,01 0,02% 0,11 0,93%  0,00% 

ΣΥΝΕΡΓΕΙΑ 0,03 0,32% 0,07 0,70% 0,02 0,09% 0,02 0,15% 0,11 1,25% 

ΠΕΡΙΘΑΛΨΗ  0,00%  0,00%  0,00%  0,00% 0,01 0,16% 

ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΑ ΕΡΓΑΣΤΗΡΙΑ 0,07 0,61% 0,01 0,05% 0,02 0,07% 0,05 0,45%  0,00% 

ΑΠΟΘΗΚΕΣ 0,13 1,21% 0,07 0,63% 0,04 0,16% 0,03 0,22% 0,03 0,32% 

ΠΡΑΤΗΡΙΑ ΒΕΝΖΙΝΗΣ  0,00% 0,05 0,45% 0,03 0,13%  0,00%  0,00% 

ΧΟΝ∆ΡΕΜΠΟΡΙΟ  0,00%  0,00%  0,00% 0,02 0,13%  0,00% 

ΚΛΕΙΣΤΕΣ ΑΘΛΗΤΙΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  0,00%  0,00%  0,00% 0,14 1,14% 0,04 0,51% 

ΣΥΝΟΛΟ 11,00 100,00% 10,65 100,00% 25,42 100,00% 12,17 100,00% 8,74 100,00% 
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4.3. ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΟΡΟΦΩΝ. 

 

Όµοια όπως και προηγούµενα συγκεντρώθηκαν αποτελέσµατα µετρήσεων χρήσεων επί του 

υπέρ του ισόγειο ορόφου, αντιπροσωπεύοντας ουσιαστικά την εικόνα του συνόλου των 

υπόλοιπων ορόφων. 

Στην προκειµένη περίπτωση συλλέγονται 12 διαφορετικές χρήσεις οι οποίες καταλαµβάνουν 

συνολική έκταση 57,37 Ha. 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ: Χρήσεις Ορόφων ( µονάδες) 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΧΡΗΣΗΣ ΠΟΣΟΤΗΤΑ ΠΟΣΟΣΤΟ 

ΚΕΝΟ 41 1,15% 

ΓΙΑΠΙ 92 2,58% 

ΚΑΤΟΙΚΙΑ 3260 91,32% 

ΕΜΠΟΡΙΟ 11 0,31% 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ 8 0,22% 

ΓΡΑΦΕΙΑ 133 3,73% 

∆ΙΟΙΚΗΣΗ 4 0,11% 

ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΣ 4 0,11% 

ΕΚΠΑΙ∆ΕΥΣΗ 9 0,25% 

ΠΡΟΝΟΙΑ 3 0,08% 

ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΑ ΕΡΓΑΣΤΗΡΙΑ 4 0,11% 

ΚΛΕΙΣΤΕΣ ΑΘΛΗΤΙΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 1 0,03% 

ΣΥΝΟΛΟ 3570 100,00% 
 

 

 

 

Σύµφωνα µε την µέτρηση χρήσεων, στην πρώτη ταξινόµηση που πραγµατοποιείται, φαίνεται 

ότι η κατοικία αναδεικνύεται ως η επικρατέστερη χρήση επί των ορόφων κατέχοντας 

ποσοστό 91,32%, έπονται τα γραφεία µε 3,73% και ακολουθούν τρίτα κατά σειρά µεγέθους 

τα κτίρια µε χρήση γιαπί  µε ποσοστό 2,58% και τα κενά µε 1,15% αντίστοιχα. 
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Οι παραπάνω αναφερόµενες κατά ποσοστό χρήσεις, καταλαµβάνουν το 98,78% των 

χρήσεων του 1ο ορόφου (αντιπροσωπεύοντας το σύνολο των ορόφων), ενώ οι υπόλοιπες 

χρήσεις κατά ποσοστό, καταλαµβάνουν το 1,22%. 

 

 

4.4. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ / ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ 

 

Από την ανάλυση που προηγήθηκε σχετικά µε την απογραφή χρήσεων γης στη ∆.Ε.Νέας 

Ερυθραίας, προκύπτουν τα παρακάτω κύρια συµπεράσµατα που συνοψίζονται ανά γενική 

πολεοδοµική λειτουργία. Συγκεκριµένα παρατηρείται:  

 

1. Για το Πολεοδοµικό Κέντρο του ∆ήµου  

Το Πολεοδοµικό Κέντρο του ∆ήµου,  χαρακτηρίζεται από την ιστορική γραµµική ανάπτυξη – 

πύκνωση κατά µήκος της οδού Ελ.Βενιζέλου προκαλώντας λόγος της συνεχούς στάσης των 

αυτοκινήτων σηµαντική κυκλοφοριακή επιβάρυνση. 

  Σηµειώνεται ότι λειτουργίες εµπορίου και ειδικότερα σχετικά µεγάλης κλίµακας εµπορικά 

καταστήµατα εγκαταστάθηκαν κατ’ επέκταση του Πολεοδοµικού Κέντρου κατά µήκος της 

οδού Χαρ. Τρικούπη.   

Ιδιαίτερα έντονη είναι η παρουσία καταστηµάτων εστίασης αναψυχής στο Ο.Τ. 346 που έχει 

λάβει υπερτοπικό χαρακτήρα . Ο αριθµός αυτών ανέρχεται σε14 καταστήµατα σε ολόκληρο 

το Ο.Τ., µε αποτέλεσµα την ύπαρξη ηχορύπανσης και την ενόχληση των κατοίκων της γύρω 

περιοχής.  

 

2. Για τα Τοπικά Κέντρα Γειτονίας 

Για το Τοπικό Κέντρο Γειτονίας το οποίο βρίσκεται στην Πολεοδοµική Ενότητα 2 και 3 

εκτείνεται γύρω από την πλατεία (Ο.Τ.86) λειτουργεί µε ήπιο χαρακτήρα καθώς ακόµη και σο 

ισόγειο των κτιρίων οι χρήσεις είναι µικτές, κατοικίας και οικονοµικών δραστηριοτήτων. Αυτές  

κυρίως εµπορίου και αναψυχής συγκεντρώνονται κυρίως κατά µήκος της οδού Κολοκοτρώνη 

και λιγότερο επί της οδού Αγίων Αναργύρων. 

 

3. Για τις Περιοχές Γενικής Κατοικίας 

Η εκτεταµένη περιοχή Γενικής Κατοικίας κατά το ρυµοτοµικό σχέδιο στις Π.Ε.1 και 2 

παρουσιάζει κυρίως χρήση κατοικίας εκτός από την ζώνη γύρω από το πολεοδοµικό κέντρο 

µε όριο πύκνωσης τις οδούς Μικράς Ασίας – Μηλισίου.  
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Σηµαντική συγκέντρωση εµπορικών καταστηµάτων παρατηρείται επί της οδού Χαρ.Τρικούπη 

που συµπίπτει µε την χαρακτηρισµένη ζώνη Γενικής Κατοικίας του Γ.Π.Σ. Συγκεκριµένα στα 

Ο.Τ. 300, 305 και 303 χωροθετούνται µεγάλα εµπορικά καταστήµατα όπως Intersport, Marks 

& Spencer, Hondos Center, Κωτσόβολος και άλλα. 

Συγκεντρώσεις εµπορίου αλλά και χρήσεων εστίασης και αναψυχής παρατηρείται και στο 

µέτωπο των οικοδοµικών τετραγώνων επί της οδού Τατοϊου δηµιουργώντας από τις συνεχείς 

στάσεις των οχηµάτων κυκλοφοριακή φόρτιση στην οδό. 

 

4. Για τις Περιοχές Αµιγής Κατοικίας 

Η περιοχή Αµιγούς Κατοικίας αποτελεί την κύρια χρήση της Νέας Ερυθραίας και διακρίνεται 

σε περιοχές που θα µπορούσε να θεωρηθεί µικτή και σε αυτές που είναι αποκλειστική.   

Στην πρώτη κατηγορία όπου η κατοικία αναµειγνύεται µε άλλες χρήσεις η µίξη είναι έντονη 

στην περιοχή του Πολεοδοµικού Κέντρου και διαχέεται στις περιοχές γενικής κατοικίας της 

Π.Ε. 1 και 2.  

Ιδιαίτερα εκτεταµένες είναι οι περιοχές όπου η κατοικία συνιστά αποκλειστική χρήση. Πέραν 

της Π.Ε.3 αποκλειστική κατοικία συναντάται στο µεγαλύτερο µέρος της Π.Ε.5 καθώς και στο 

ανατολικό τµήµα της Π.Ε. 3. 

Όπως παρατηρήθηκε και παραπάνω µέτρα θέσπισης αµιγούς κατοικίας κατά µήκος των 

κύριων οδικών αξόνων (Τατοίου, Χαρ.Τρικούπη, Ελ.Βενιζέλου και Αγ.Σαράντα) δεν 

αναχαίτησαν την κατά µήκος αυτών ανάπτυξη χρήσεων κυρίως εµπορικών καταστηµάτων και 

λιγότερο εστίασης.  
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5. ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ   
 

Στο παρόν κεφάλαιο επιδιώκεται αξιολόγηση των πολεοδοµικών δεδοµένων συνεξετάζοντας 

τις θεσµοθετηµένες χρήσεις γης (ΓΠΣ και Ρυµοτοµικού Σχεδίου), των υφιστάµενων χρήσεων 

καθώς και των προβληµάτων που προκύπτουν. 

  

Ως προς τις θεσµοθετηµένες χρήσεις κύριος σκοπός της παρούσας µελέτης είναι η 

προσαρµογή των θεσµοθετηµένων χρήσεων γης από τα επιµέρους Προεδρικά ∆ιατάγµατα 

των Ρυµοτοµικών Σχεδίων (βλέπε Κεφάλαιο 3) βάσει του υπερκείµενου σχεδιασµού δηλαδή 

των χρήσεων που θεσµοθετήθηκαν µε την αναθεώρηση Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου µε το 

ΦΕΚ 376/ΑΑΠ/2014.  

Το πρώτο υποκεφάλαιο παρουσιάζει ανά χωρική ενότητα χρήσεων Γ.Π.Σ τα διαφορετικά 

θεσµικά καθεστώτα χρήσεων γης – ρυµοτοµικών σχεδίων,  δηλαδή εξετάζει τις διαφορές που 

προκύπτουν µεταξύ ΓΠΣ και Ρυµοτοµικών Σχεδίων. 

Το δεύτερο υποκεφάλαιο εξετάζει επιµέρους θέµατα – προβλήµατα που προκύπτουν κατά 

κύριο λόγο από τις υφιστάµενες χρήσεις γης, καταγράφει την προβληµατική, επιτρέποντας 

την θεώρηση του προβλήµατος και θέτοντας τις βάσεις για την διαµόρφωση της πρότασης.  

 

Η εξέταση των παραπάνω επιτρέπει, ακολουθώντας µεν τις επιταγές που θεσµοθέτησε το 

ΓΠΣ, την λήψη µέτρων (επιλογή ειδικών κατηγοριών χρήσεων,  λήψη ειδικών µέτρων κ.λ.π.) 

που  εξειδικεύουν τις πολεοδοµικές κατευθύνσεις σε επίπεδο ρυµοτοµικού σχεδίου. 

 

 

5.1. ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΗ ΕΞΕΤΑΣΗ ΘΕΣΜΟΘΕΤΗΜΕΝΩΝ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ  

Γ.Π.Σ. / ΡΥΜΟΤΟΜΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ. 

 

 

5.1.1. Η ΠΕΡΙΟΧΗ ΤΟΥ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟΥ ΚΕΝΤΡΟΥ 

 

Το Γ.Π.Σ. στην περιοχή του Πολεοδοµικού Κέντρου διατηρεί την  λογική των 

θεσµοθετηµένων χρήσεων Πολεοδοµικού Κέντρου (ΦΕΚ 350∆/2001) και προσαρµόζει το 

θεσµικό καθεστώς στην υφιστάµενη κατάσταση προστατεύοντας την κατοικία σε  περιοχές 

στις οποίες δεν έχουν αναπτυχθεί κεντρικές λειτουργίες ή θεσµοθετώντας Π.Κ. εκεί όπου 

σήµερα η περιοχή λειτουργεί ως έτσι. 
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Σε αυτήν την λογική η  διάχυση των χρήσεων προς την λεωφόρο Παπανδρέου η οποία έχει 

αλλάξει ρόλο µε την µονόπλευρη πεζοδρόµηση αποτρέπεται καθώς θεσµοθετείται αµιγής 

κατοικία (αντί του Π.Κ.  ΦΕΚ 350∆/2001) στο µέτωπο των οικοδοµικών τετραγώνων επί 

αυτής . Στην ίδια κατεύθυνση αναιρείται η χρήση πολεοδοµικού κέντρου (θεσµοθετείται ως 

Αµιγής Κατοικία) στο Ο.Τ. 8 πλην του µετώπου του επί της Βενιζέλου που η χρήση Π.Κ. 

διατηρείται.  

Αντίθετα, θεσµοθετείται χρήση Πολεοδοµικού Κέντρου στο Ο.Τ. 345 (Γενική Κατοικία 

ΦΕΚ279/∆/2001 στο µέτωπο επί Πεντέλης και  Αµιγής κατοικία στο υπόλοιπο) και  εν µέρει 

στο Ο.Τ. 347 (Αµιγής Κατοικία ΦΕΚ/273/∆/1979) καθώς διατηρείται η αµιγής κατοικίας στο 

µέτωπο επί της Λεωφόρου Γ.Παπανδρέου.  

 

Το Ρυµοτοµικό σχέδιο δεν είχε την λογική οριοθέτησης Τοπικών Πολεοδοµικών Κέντρων για 

την εξυπηρέτηση των Πολεοδοµικών Ενοτήτων οπότε δεν είχαν προβλεφθεί δευτερεύοντα 

κέντρα. Κατά το Γ.Π.Σ. θεσµοθετήθηκε Τοπικό Πολεοδοµικό Κέντρο στο  όριο µεταξύ των 

Π.Ε. 1 και ΠΕ 2 σε περιοχή όπου κατά το ρυµοτοµικό σχέδιο ήταν θεσµοθετηµένη γενική 

Κατοικία  κατά το ΦΕΚ/279/∆/1977.  

 

 

 

5.1.2. ΟΙ ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΤΗΣ ΓΕΝΙΚΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ  

 

Το  Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο µείωσε δραστικά τις  εκτενείς περιοχές Γενικής Κατοικίας που 

κάλυπταν κατά κύριο λόγο το µεγαλύτερο µέρος του νοτιοδυτικού τµήµατος της ∆ηµοτικής 

Ενότητας οι οποίες όµως λειτουργούσαν ως περιοχές Αµιγούς. Σε ειδικές περιπτώσεις 

θεσµοθέτησε Γενική Κατοικία αντί Αµιγούς σε οικοδοµικά τετράγωνα ή µέτωπα αυτών όπου 

είχαν υλοποιηθεί χρήσεις κατά κύριο λόγο εµπορικές ή σε Ο.Τ.  που έχουν την δυνατότητα 

να παραλάβουν χρήσεις εξυπηρέτησης των περιοχών κατοικίας.  

  

Γενικότερα οι περιοχές Γενικής Κατοικίας του Γ.Π.Σ. κατά κύριο λόγο συνιστούν 

διαµορφωµένες περιοχές ήπιας εξυπηρέτησης των περιοχών κατοικίας. Η ανάπτυξη της 

χρήσης κατοικίας στην Νέα Ερυθραία υπήρξε ιδιαίτερα ανταγωνιστική ως προς την  ανάπτυξη 

άλλων χρήσεων εξυπηρέτησης της µε αποτέλεσµα θεσµοθετηµένες ζώνες για τον σκοπό 

αυτό ( τοπικά κέντρα παλαιού ΓΠΣ ή περιοχές Γενικής Κατοικίας) να δοµηθούν και η 

υλοποίηση του πολεοδοµικού σχεδιασµού να είναι ιδιαίτερα δύσκολη αλλά και µη επιθυµητή 

πλέον.  
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Σε αυτήν την λογική, η χρήση Γενικής Κατοικίας διαιρείται σε 4 κατηγορίες Γενικής Κατοικίας 

όπως περιγράφηκαν στον Κεφάλαιο περί Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου.  

 

Η Γενική Κατοικία Ι αντιστοιχεί στα αναφερόµενα στην παράγραφο 4.γα του ΦΕΚ 

376/ΑΑΠ/2014 και ως προς το περιεχόµενο των χρήσεων τίθεται περιορισµός επιφάνειας  250 

τµ στην ανάπτυξη των εµπορικών καταστηµάτων.   

Αντικαθιστά την Γενική Κατοικία (ΦΕΚ/279/∆/1977)  που κάλυπτε το σύνολο σχεδόν των ΠΕ 

1 και ΠΕ 2 και  περιορίστηκε στα δυτικά του Πολεοδοµικού Κέντρου µε όριο τις οδούς Μικρά 

Ασίας και  Βρυούλων  (αντ’ αυτής θεσµοθετήθηκε Αµιγής Κατοικία). Η Γ.Κ. Ι θεσµοθετήθηκε 

επίσης στα νοτιοδυτικά του Πολεοδοµικού Κέντρου αντί της Γ.Κ. του Π.∆. ΦΕΚ 350∆2001 

(Ο.Τ. 303, 345  και 31 πρόσωπο στις οδούς Χαριλάου Τρικούπη και Γρηγορίου Ε )  αλλά και 

χρήσης Αµιγούς Κατοικίας του ιδίου Προεδρικού ∆ιατάγµατος στα Ο.Τ. 300, 301, 305 καθώς 

επίσης και στα Ο.Τ.  303, 345 και 31 πλην των µετώπων επι της Χαρ.Τρικούπη και      

Γρηγορίου Ε’.   

Γενική Κατοικία Ι θεσµοθετήθηκε και επί της Τατοϊου αντί της Αµιγούς Κατοικίας του Π.∆. ΦΕΚ 

350∆2001 στα Ο.Τ. 11, 12, 13 όπως και στα Ο.Τ. 238, 253, 256 αντί της Αµιγούς Κατοικίας 

του Π.∆.ΦΕΚ 250/∆/2001 καθώς επίσης και στο µέτωπο του Ο.Τ. 265 (Π.Ε.5) επί της 

Γυµναστηρίου αντί της Αµιγούς Κατοικίας του Π.∆. 257/∆/1985. 

Τέλος Γενική Κατοικία Ι θεσµοθετήθηκε στα Ο.Τ. 138, 140, 142 αντί της Αµιγούς Κατοικίας 

του Π.∆.ΦΕΚ 250/∆/2001.  

 

Η Γενική Κατοικία ΙΙ αντιστοιχεί στα αναφερόµενα στην παράγραφο 4.γβ του ΦΕΚ 

376/ΑΑΠ/2014 δηλαδή Γενική Κατοικία µε εµπορικά καταστήµατα έως 250 τµ και µε εξαίρεση 

των εστιατορίων και αναψυκτηρίων. Αφορά τα µέτωπα των Ο.Τ. 100, 101, 102, 114, 115 επί 

της Τατοϊου αντί της  Αµιγούς Κατοικίας του Π.∆. ΦΕΚ 350/∆/2001.  

  

Η Γενική Κατοικία ΙΙΙ θεσµοθετήθηκε αντιστοιχεί στα αναφερόµενα στην παράγραφο 4.γδ 

του ΦΕΚ 376/ΑΑΠ/2014 και αφορά το  Ο.Τ.273 της Π.Ε.5 επιτρέποντας αποκλειστικά τις 

χρήσεις Κατοικία, Γραφεία – τράπεζες – ασφάλειες - κοινωφελείς οργανισµοί, Πολιτιστικά 

κτίρια αντί της Αµιγούς Κατοικίας του Π.∆. 257/∆/1985.    

 

Η Γενική Κατοικία ΙV αντιστοιχεί στα OT του τοµέα 5β της ΠΕ.5 και ειδικότερα στα Ο.Τ. 260, 

262, 263, 264  αντί της Αµιγούς Κατοικίας Π.∆. ΦΕΚ 350/∆/2001 για το ΟΤ262 και της  

Αµιγούς Κατοικίας του Π.∆. 257/∆/1985 για τα υπόλοιπα.  
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5.1.3. ΟΙ ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΤΗΣ ΑΜΙΓΟΥΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ  

 

 

Το Γ.Π.Σ. όπως αναφέρεται στην παρ. 4.δ. του ΦΕΚ 376/ΑΑΠ/2014  θεσµοθέτησε δύο 

τύπους Αµιγούς Κατοικίας βάσει του άρθρου 2 του Π.∆. ΦΕΚ 166∆’/8-3-87. 

 

Ειδικότερα :  

Προσδιορίζεται Χρήση Αµιγούς Κατοικίας (Ι) στις Π.Ε.1, Π.Ε.2, Π.Ε.4, Π.Ε.5 και στο Ο.Τ.30 

της Π.Ε.3  πέραν της κατοικίας επιτρέπονται τα Εµπορικά καταστήµατα που εξυπηρετούν τις 

καθηµερινές ανάγκες των κατοίκων της περιοχής (παντοπωλείο, φαρµακείο, χαρτοπωλείο, 

κλπ.) µε µέγιστο εµβαδό 50 τ.µ.  και µόνο στο ισόγειο των κτιρίων. Επίσης επιτρέπονται  

κοινωφελείς χρήσεις : κοινωνικής πρόνοιας, κτίρια πρωτοβάθµιας και δευτεροβάθµιας 

εκπαίδευσης, αθλητικές εγκαταστάσεις, θρησκευτικοί χώροι. Εξαιρούνται οι ιδιωτικές κλινικές. 

 

Στα υπόλοιπα 0.Τ. της Π.Ε.3 καθορίζεται επίσης η χρήση Αµιγούς Κατοικίας (ΙΙ) µε εξαίρεση 

τους ξενώνες, όλα τα εµπορικά καταστήµατα καθώς και τις ιδιωτικές κλινικές ενώ 

επιτρέπονται οι λοιπές κοινωφελείς χρήσεις της Αµιγούς Κατοικίας. 

 

Στο σύνολο της Ν.Ερυθραίας βάσει των Προεδρικών ∆ιαταγµάτων θεσµοθέτησης και 

τροποποίησης των ρυµοτοµικών σχεδίων προβλέφθηκαν διάφοροι τύποι περιοχών κατοικίας 

– Αµιγούς Κατοικίας στις οποίες πέραν της κατοικίας επιτρέπονται καθ’ οικονοµία 

συνοδευτικές χρήσεις αυτής.  

 

Συνοπτικά από την εξέταση της Αµιγούς Κατοικίας / Κατοικίας των εγκεκριµένων 

ρυµοτοµικών σχεδίων προκύπτει ότι υφίστανται τρείς κύριες τυπολογίες : 

 

α) αποκλειστική χρήση Kατοικίας (Π.Ε.3 και ζώνη εκατέρωθεν της οδού Αγίων Σαράντα 

καθώς και των Ο.Τ. επί της Τατοίου (τµήµα Π.Ε.4). 

 

β) Αµιγής κατοικία όπου επιτρέπονται εµπορικά καταστήµατα µε περιοριστικούς όρους 

(εµβαδόν έως 50 τµ / ισόγειο) στο µεγαλύτερο τµήµα της Π.Ε.4 (πλήν επι των κεντρικών 

οδών Τατοίου, Αγίων Σαράντα, Ελ.Βενιζέλου) καθώς και σε κεντρική ζώνη της Π.Ε.5 νότια 

της οδού Αµαρουσίου.  
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γ) Αµιγής Κατοικία χωρίς περιορισµό στα Ο.Τ. επι της Τατοίου (τµήµα Π.Ε.1 και 2)  στο νότιο 

τµήµα της Π.Ε.1 καθώς και σε περιορισµένο αριθµό Ο.Τ. εκατέρωθεν της οδού Αγίων 

Σαράντα αλλά όχι επι αυτής προς την Γ.Παπανδρέου στο όριο των ΠΕ 4 και 5. 

 

Σε σχέση µε την Αµιγή Κατοικία Ι ( ΓΠΣ 2014 ) (όπου επιτρέπονται τα εµπορικά 

καταστήµατα καθηµερινών αναγκών µε περιορισµό επιφανείας τα 50 τ.µ.) και τις 

εγκεκριµένες χρήσεις από τα ρυµοτοµικά σχέδια συναντώνται οι παρακάτω περιπτώσεις :  

 

Για τις Π.Ε. 1 και 2  

• Χρήση Γενικής Κατοικίας (ΦΕΚ279/∆/2001) που καλύπτει το µεγαλύτερο µέρος της 

Π.Ε.1  

• Χρήση Αµιγούς Κατοικίας (ΦΕΚ/350/∆/2001 παρ.5) σύνολο χρήσεων Αµιγούς κατά 

το ΦΕΚ 166/∆/1987) στην Π.Ε.1 επι της Τατοίου (µε εξαίρεση τα προαναφερθέντα 

της Γενικής Κατοικίας)  καθώς και στο µέτωπο των Ο.Τ. 300, 301 επί της Κανάρη και 

στο µέτωπο των Ο.Τ. 303 και 305 επι της Ιωνίας.  

• Χρήση Αµιγούς Κατοικίας (ΦΕΚ 257/∆/1985)  κατά το Π.∆. 81/1980 στα Ο.Τ. 172, 

185, µέρος 174, 192, 193 και 213 κατά την οποία επιτρέπονται εµπορικά 

καταστήµατα στο ισόγειο και έως 50 τ.µ. 

 

Για την ΠΕ 3 το Γ.Π.Σ. προβλέπει Αµιγή Κατοικία Ι αποκλειστικά στο Ο.Τ. 30 όπου 

προβλέπεται χρήση Κατοικίας κατά το ΦΕΚ 273∆/1979 (περιοχή µε στοιχείο Γ αποκλειστικά 

κατοικία).  

 

Για τις Π.Ε. 4 και 5 κατά το ΓΠΣ 2014 όπου θεσµοθετείται Αµιγής Κατοικία Ι από το 

Ρυµοτοµικό Σχέδιο προβλέπεται :  

• Χρήση Γενικής Κατοικίας (ΦΕΚ279/∆/2001) για τα 122, 122Α, 123 και 123Α (Π.Ε.4) 

• Χρήση Γενικής Κατοικίας καθ’ οικονοµία (257/∆/1985) για τα Ο.Τ. 206, 240, 242, 

243 και 245 

• Χρήση Αµιγούς Κατοικίας (ΦΕΚ/350/∆/2001 παρ.4α ) κατά την οποία καθορίζονται 

χρήσεις αµιγούς κατοικίας, Π.∆/τος (∆’ 166) και ειδικότερα «κατοικία» στα Ο.Τ. 137, 

138, 140, 141, 142, 147, 148, 156, 157, 158, 159, 283, 266, 252, 251, 265α, 262, 

256, 253, 238, καθώς και στα οικόπεδα που βρίσκονται στα Ο.Τ. 250, 282, 284 και 

285 και δεν έχουν πρόσωπο στην οδό Εθνικής Αντίστασης 

• Χρήση Αµιγούς Κατοικίας (ΦΕΚ/350/∆/2001 παρ.4β ) κατά την οποία καθορίζονται 

χρήσεις αµιγούς κατοικίας, Π.∆/τος (∆’ 166) και ειδικότερα κατοικία και εµπορικά 



.Μ. ΑΝΑΘΕΩΡΗΣΗΣ ΡΥΜΟΤΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ – ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ Δ.Ε. ΝΕΑΣ ΕΡΥΘΡΑΙΑΣ 

 45 

καταστήµατα που εξυπηρετούν τις καθηµερινές ανάγκες των κατοίκων της περιοχής 

(παντοπωλείο, φαρµακείο, χαρτοπωλείο, κλπ.) συνολικής επιφάνειας µέχρι 50 τ.µ. 

ανά ιδιοκτησία στα Ο.Τ. 250, 282, 284 και 285, που  έχουν πρόσωπο στην οδό  

Εθνικής Αντίστασης 

• Χρήση Αµιγούς Κατοικίας (ΦΕΚ 257/∆/1985)  κατά το Π.∆. 81/1980 στο µεγαλύτερο 

τµήµα της Π.Ε.4 που δεν εφάπτεται επι των κεντρικών οδών (Τατοίου, Ελ.Βενιζέλου, 

Αγίων Σαράντα) καθώς και στα Ο.Τ. της Π.Ε.5 µεταξύ οδών Ανδρούτσου, Καστρίτσης, 

Κύθνου, Φιλίππου, Τερζάκη και Παναγούλη,  κατά την οποία επιτρέπονται εµπορικά 

καταστήµατα στο ισόγειο και έως 50 τ.µ. 

• Χρήση Αµιγούς Κατοικίας (ΦΕΚ 742/∆/1999) κατά το Π∆ 166/87 µε εξαίρεση τα 

εµπορικά καταστήµατα, τους ξενώνες µικρού δυναµικού και τις ιδιωτικές κλινικές για 

τα Ο.Τ. 300, 302, 303, 304, 306 έως 312 και 315,316 της Π.Ε.5.  

 

 

Σε σχέση µε το ΓΠΣ 2014 και την Αµιγή Κατοικία ΙΙ που έχει θεσµοθετηθεί για την 

Π.Ε.3  γενικά καταλαµβάνει το σύνολο της Π.Ε. και επεκτείνεται στην δυτική πλευρά του 

Πολεοδοµικού Κέντρου στο  µέτωπο των Ο.Τ. επι της Χαρ. Τρικούπη.  

Ειδικότερα συναντώνται οι παρακάτω περιπτώσεις  διαφοροποίησης χρήσεων από τα 

εγκεκριµένα ρυµοτοµικά  :  

 

• Χρήση Πολεοδοµικού Κέντρου  (ΦΕΚ 350∆/2001) στην Π.Ε. 3 µέτωπο επί της 

Γ.Παπανδρέου. 

• Χρήση Γενικής Κατοικίας (ΦΕΚ/279/∆/1977) Ο.Τ.6, 7, και 3 της Π.Ε. 3 πλην 

µετώπου επί Ελ. Βενιζέλου. 

• Χρήση Κατοικίας κατά το ΦΕΚ 273∆/1979 (περιοχή µε στοιχείο Γ) για το σύνολο της 

Π.Ε. 3 όπου επιτρέπεται µόνο η ανέγερση κτιρίων κατοικίας. 

• Χρήση Αµιγούς Κατοικίας κατά το ΦΕΚ 273∆/1979 (περιοχή µε στοιχείο ∆) 

επιτρέπεται µόνο η ανέγερση κτιρίων κατοικίας και χρήσεως µικρών εστιατορίων 

τοπικής σηµασίας. Η  διάταξη αυτή αφορά πλέον µόνο το Ο.Τ. 147 το οποίο µε το 

Γ.Π.Σ. 2014 εντάσσεται ως προς το µέτωπο των ιδιοκτησιών επί της Γ.Παπανδρέου ως 

Αµιγής Κατοικία ΙΙ.  
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5.2. ΕΠΙΜΕΡΟΥΣ ΘΕΜΑΤΑ - ΣΥΓΚΡΟΥΣΕΙΣ ΧΡΗΣΕΩΝ  

 

 

Στο κεφάλαιο καταγράφοντα ανά Γενική Κατηγορία Χρήσης γης (Γ.Π.Σ.) θέµατα που 

εντοπίστηκαν και αφορούν κυρίως προβλήµατα υφιστάµενων χρήσεων γης. Τα θέµατα αυτά 

αναπτύσσονται διαµορφώνοντας το πλαίσιο της προκαταρκτικής πρότασης. 

 

5.2.1. ΠΕΡΙΟΧΕΣ  ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟΥ ΚΕΝΤΡΟΥ  

 

 

Η θεσµοθετηµένη ζώνη Πολεοδοµικού Κέντρου από το Γ.Π.Σ. προσδιορίζει την περιοχή στην 

οποία έχουν εγκατασταθεί και λειτουργούν δραστηριότητες που λόγω χαρακτήρα αλλά και 

έντασης συνιστούν όντως το κέντρο της ∆ηµοτικής Ενότητας της Νέας Ερυθραίας. Το 

Πολεοδοµικό κέντρο λειτουργεί ως έτσι, καλύπτοντας τις ανάγκες των κατοίκων ως προς τις 

λειτουργίες διοίκησης, υπηρεσιών,  εµπορίου και αναψυχής.  

Από την ανάλυση της υφιστάµενες κατάστασης προκύπτει ότι τα βασικά προβλήµατα της 

υφιστάµενης λειτουργίας του εστιάζονται σε :   

α) θέµατα παρόδιας στάσης - στάθµευσης επί της Ελ.Βενιζέλου από τα παρόδια αυτοκίνητα 

που επιδεινώνουν την ήδη επιβαρηµένη οδό. 

β) Υπερσυγκέντρωση χρήσεων αναψυχής στο ΟΤ 346.  

 

 

Ως προς το πρώτο σηµείο κυκλοφοριακής επιβάρυνσης Λ.Βενιζέλου. 

Το πολεοδοµικό κέντρο έχει παραδοσιακά αναπτυχθεί επί της οδού σχεδόν γραµµικά µε µικρή 

διάχυση προς το εσωτερικό των Πολεοδοµικών Ενοτήτων. Αυτό αναγκαστικά δηµιουργεί 

ένταση στον άξονα που προσέλκυσε αυτές τις λειτουργίες, αφ’ ετέρου όµως εκτονώνει τις 

ανάγκες χωροθέτησης εµπορικών καταστηµάτων ως προς αυτό και λειτουργεί προστατευτικά 

προς την κατοικία που όσο αποµακρυνόµαστε από την Λ.Βενιζέλου,  αυξάνεται.  

 

Η ανάπτυξη κεντρικών λειτουργιών επι του κύριου οδικού δικτύου είναι σαφές ότι απαιτεί 

χαρακτηριστικά κυκλοφορίας – οδοποιίας (πλάτη, παράπλευρη βοηθητική οδό) ή 

πολεοδοµικές παρεµβάσεις (οριοθετηµένο ικανό χώρο στάθµευσης) που σε µεγάλο βαθµό 

δεν ικανοποιούνται. Ιδιαίτερα σηµαντικά είναι τα λειτουργικά – ρυθµιστικά µέτρα που έχουν 
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ληφθεί ώστε να αξιοποιηθούν βέλτιστα οι δυνατότητες του δικτύου αλλά και η τήρηση των 

ρυθµίσεων είτε µε προληπτικά µέτρα ( υλοποίηση παρεµβάσεων µικρής κλίµακας σε κοµβικές 

θέσεις του δικτύου)  είτε µε µέτρα αστυνόµευσης.  

Σηµειώνεται ότι τα  µέτρα πρέπει να είναι λελογισµένα µε στόχο να αποτρέπεται  :  

o Η υπέρµετρη τάση διεύρυνσης προς τα «πίσω» εγκατάστασης επιχειρήσεων ή της 

διάχυσης των αυτοκινήτων προς εξεύρεση θέσεων στάθµευσης (εφόσον η «αγορά 

διατηρηθεί στο ίδιο επίπεδο).  

o  Η συρρίκνωση των λειτουργιών του πολεοδοµικού  κέντρου.  

 

Στα πλαίσια των παρεµβάσεων για την αναίρεση των αρνητικών επιπτώσεων σχετικά µε τον 

αντικείµενο των χρήσεων γης και κατ’ επέκταση περί ειδικών όρων που δύνανται να τεθούν 

δεν προτείνεται περιορισµός µεγέθους των εµπορικών καταστηµάτων αλλά είναι σκόπιµο να 

επιβληθούν µέτρα µείωσης των κυκλοφοριακών επιπτώσεων.  

 

Προτείνεται :  

o Να µην επιτρέπεται η εξαγορά θέσεων στάθµευσης. 

o Να µην επιτρέπεται η τακτοποίηση αλλαγής χρήσης δηλωµένων χώρων στάθµευσης. 

o Για την ίδρυση υπεραγορών κι πολυκαταστηµάτων επιφανείας άνω των 600 τµ να 

υφίσταται υποχρέωση δηµιουργίας, στο πρόσωπο του καταστήµατος παράπλευρης 

οδού για την εξυπηρέτηση του καταστήµατος. 

 

Ως προς την υπερ-συγκέντρωση χρήσεων αναψυχής στο Ο.Τ. 346 

 

 Το Ο.Τ. 346 έχει µετατραπεί στο σύνολο του σχεδόν, πόλος απογευµατινής – βραδυνής 

αναψυχής καταλαµβάνοντας για τον σκοπό αυτό το µεγαλύτερο µέρος του ισογείου των 

κτιρίων,  τον περιβάλλοντα χώρο αυτών κυρίως προς την οδό Στροφυλίου, καθώς και τον 

εσωτερικό ακάλυπτο του οικοδοµικού τετραγώνου.  Οι µικροί αυτοί κοινόχρηστοι χώροι προς 

την µία πλευρά του οικοδοµικού τετραγώνου, οι κεντρικές οδοί Ελ. Βενιζέλου / Χαρ. 

Τρικούπη αλλά και η χρησιµοποίηση του εσωτερικού ακαλύπτου οδήγησαν εν τέλει στην 

δηµιουργία αυτού του πόλου αναψυχής.  

 

Οφείλουµε να διατυπώσουµε ότι συνιστά ποιοτικό χαρακτηριστικό των περιοχών κατοικίας το 

να διαθέτουν µικρής κλίµακας πόλους αναψυχής, καθώς πρωτίστως αυτοί εξυπηρετούν τους 

κατοίκους του ∆ήµου, συνιστούν συνήθεις τόπους κοινωνικής συνεύρεσης, επιτρέπουν την 

αναψυχή κοντά στην κατοικία που είναι ιδιαίτερα σηµαντικό ως προς την µείωση των 
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µετακινήσεων. (ιδιαίτερα για τις νέες ηλικίες και ιδιαίτερα εφόσον αυτή συνδυάζεται µε την 

κατανάλωση οινοπνευµατωδών). Σηµειώνεται ότι στο Ο.Τ.346 η θεσµοθετηµένη χρήση είναι 

αυτή του Πολεοδοµικού Κέντρου.  

∆ιαπιστώνεται όµως ότι υφίσταται υπερσυγκέντρωση χρήσεων αναψυχής που λειτουργούν 

πλέον ως υπερτοπικός πόλος αναψυχής, εκλύοντας επισκέπτες πέραν της ∆ηµοτικής 

Ενότητας ή του ∆ήµου Κηφισιάς, που έχει οδηγήσει σε κορεσµό και έχει δηµιουργήσει 

σηµαντικές  οχλήσεις στην λειτουργία του, που σχετίζονται µε τον αυξηµένο πληθυσµό που 

καλείται να εξυπηρετήσει.  

Στο σύνολο του Ο.Τ. λειτουργούν περί τα 14 καταστήµατα υγειονοµικού ενδιαφέροντος, 

µερικά εκ των οποίων είναι µικρού µεγέθους (κλειστός χώρος) και λειρουργούν κυρίως 

υπαίθρια, ενώ το σύνολο της πρασιάς επι της οδού Στοφυλίου έχει διαµορφωθεί για την 

εξυπηρέτηση των πελατών.  

 

Μέτρα για τον περιορισµό της χρήσης εξετάζονται, σε περίπτωση που διαπιστωθεί κορεσµός, 

που οδηγεί σε αρνητικές επιπτώσεις για την λειτουργία της πόλης όπως ηχορύπανσης, 

παράνοµης στάθµευσης, ασφάλειας  κλπ.  

Μέρος των παραπάνω αντιµετωπίζονται επιβλέποντας την τήρηση των κείµενων διατάξεων, 

όπως τα θέµατα στάθµευσης και αστυνόµευσης ή και της ηχορύπανσης από την χρήση των 

µεγαφωνικών εγκαταστάσεων.   

Ιδιαίτερα δύσκολα αντιµετωπίζεται η ηχορύπανση που δηµιουργείται από τις οµιλίες (έντονες 

ή µη ) των θαµώνων ιδιαίτερα στους υπαίθριους χώρους των καταστηµάτων αλλά και στους 

δηµόσιους χώρους γύρω από αυτά, πριν και µετά την είσοδο τους.  

 

Ως µέτρα που για τον περιορισµό του φαινοµένου εξετάζονται τα :  

 

Αριθµός επιτρεπόµενων αδειών  

 

Σε Ο.Τ. που δεν έχει αναπτυχθεί σηµαντικός αριθµός, το µέτρο θα έχει αποτέλεσµα εφόσον 

τεθούν και περιορισµοί έκτασης του καταστήµατος που αφορούν τους κλειστούς χώρους 

αλλά και τους υπαίθριους χώρους.  

Το µέτρο αυτό δύναται προληπτικά να ληφθεί σε όµορα Ο.Τ. ή γενικότερα στο σύνολο του 

Πολεοδοµικού κέντρου.  

Σηµειώνεται ότι το µέτρο δηµιουργεί θέµατα µονοπωλίου αδειών στα ακίνητα που θα 

εκδοθούν και εφόσον υφίσταται ζήτηση (όπου και το µέτρο έχει αποτέλεσµα) και πρέπει 



.Μ. ΑΝΑΘΕΩΡΗΣΗΣ ΡΥΜΟΤΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ – ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ Δ.Ε. ΝΕΑΣ ΕΡΥΘΡΑΙΑΣ 

 49 

παράλληλα να εξειδικευθεί ως προς τα θέµατα µεταβίβασης της άδειας, καθορισµού 

προτεραιότητας στην λήψη αδειών κλπ.  

 

Μέτρα µείωσης της επιφάνειας ανάπτυξης της χρήσης  ή τραπεζοκαθισµάτων ή ακόµη και 

παρουσίας ορθίων :  

 

• Στους ορόφους  

• Στην πρασιά επι της Στροφυλίου  

• Σε ποσοστό επι του ακινήτου / κτιρίου 

Τα παραπάνω µέτρα επιβάλλονται (µε καθορισµό χρόνου εφαρµογής) µε στόχο τον 

περιορισµό των θαµώνων, περιορίζοντας την επιφάνεια των καταστηµάτων και όχι τον 

αριθµό τους. Προσφέρει ισονοµία  προς τους ιδιοκτήτες των ακινήτων και τους 

επιχειρηµατίες µπορεί όµως να δηµιουργήσει δυσλειτουργίες στην λειτουργία των 

επιχειρήσεων και είναι σκόπιµο εφόοον κατ΄ αρχάς προκριθεί, να εξετασθεί ως προς την 

εφαρµογή του σε συνεργασία µε τους ενδιαφερόµενους.  

 

Προτείνεται η θέσπιση ειδικών περιορισµών στην χρήση εστίασης αναψυχής, µε στόχο την 

µείωση της έντασης της χρήσης καθώς και την ενδυνάµωση µέτρων ορθής λειτουργίας, που 

σήµερα ισχύουν κατά την κείµενη νοµοθεσία και πρακτική της διοίκησης αλλά η εφαρµογή 

του δεν δύναται να είναι αποτελεσµατική. 

 

Το Ο.Τ. 346 κρίνεται ως κορεσµένη περιοχή χρήσης αναψυχής.  

Άδειες καταστηµάτων επιτρέπεται να εκδίδονται βάσει των κείµενων ανά ειδική χρήση 

διατάξεων και επιπλέον  εφόσον αυτά :  

• ∆ιαθέτουν ελάχιστο εµβαδόν κλειστού χώρου 50 τµ.  

• ∆εν επεκτείνονται στην έκταση της πρασιάς την οποία διαµορφώνουν µε τρόπο ώστε 

να µην αποτελεί µέρος χρησιµοποίησης από τους πελάτες του καταστήµατος. 

• Οι χώροι που έχουν «τακτοποιηθεί» µε τον νόµο περί αυθαιρέτων, καθώς αυξάνουν 

πέρα από τα προβλεπόµενα από το ρυµοτοµικό σχέδιο, τις δυνατότητες ανάπτυξης των 

χρήσεων συµβάλλουν στην διόγκωση της χρήσης και δεν δύνανται να λάβουν χρήση 

εστίασης αναψυχής.  

• Τυχόν ευνοϊκές διατάξεις που ενδέχεται να προβλεφθούν από την τρέχουσα διαδικασία 

τροποποίησης του ρυµοτοµικού σχεδίου (χρήσεις γής) δεν εφαρµόζονται. 

• Νόµιµες άδειες που έχουν εκδοθεί επαναθεωρούνται εντός ενός έτους και 

επανεκδίδονται εφόσον τηρούνται οι προϋποθέσεις που έχουν τεθεί. 
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• ∆ιακόπτεται η λειτουργία  καταστηµάτων και αποµακρύνονται εντός δύο ετών από την 

δηµοσίευση του παρόντος εφόσον δεν καλύπτουν τα παραπάνω. 

• Προτείνονται γενικά µέτρα στις Γενικές ∆ιατάξεις ως προς τον χαρακτηρισµό οχλουσών 

χρήσεων και µέτρα αντιµετώπισης που ο ∆ήµος δύναται να λάβει ως προς την 

συµµόρφωση τους και την ένταξη τους στην οµαλή λειτουργία της πόλης.  

 

∆ιεξαγωγή τυχερών και τεχνικών ψυχαγωγικών παιγνίων. 

  

Η χρήση ∆ιεξαγωγή τυχερών και τεχνικών «ψυχαγωγικών» παιγνίων προσετέθη µε την 

παρ.15  β του Αρθ-54 του Ν-4002/11 (ΦΕΚ180/Α/2011) και η λέξη «ψυχαγωγικών» µε την 

παρ.16 β Αρθ-22 του νόµου 4141/13 (ΦΕΚ-81/Α/2013), δηλαδή µετά την εκπόνηση του  

Η κατηγορία των τεχνικών µηχανικών περιλαµβάνει παιγνίδια παλιά όπως το µπιλιάρδο, 

ποδοσφαιράκι αλλά και άλλα που διενεργούνται µε ειδικές παιγνιδοµηχανές. 

Στην κατηγορία της διεξαγωγής τυχερών παιγνιδιών εντάσσονται χρήσεις όπως τα 

πρακτορεία ΟΠΑΠ.  

Προτείνεται οι χρήσεις αυτές που προβλέπονται από τις γενικές διατάξεις εντός πολεοδοµικού 

κέντρου καθώς και σε περιοχές Γενικής Κατοικίας να ισχύουν µε περιορισµούς επιφάνειας. Ως 

προς τα καταστήµατα µε χρήση µόνο τεχνικών – ψυχαγωγικών παιγνιδιών ορίζεται µέγιστη 

επιφάνεις 250 τµ.  

Για καταστήµατα τυχερών παιγνιδιών ορίζεται ως µέγιστη επιφάνεια τα 150 τµ 

 

 

5.2.2. ΧΡΗΣΕΙΣ ΤΟΠΙΚΟΥ ΚΕΝΤΡΟΥ ΓΕΙΤΟΝΙΑΣ .   

 

Θεσµοθετείται Τοπικό Κέντρο Γειτονιάς στο όριο των ΠΕ1 και ΠΕ2 σε οικοδοµικά τετράγωνα 

ή µέρος αυτών στην πέριξ της  Πλατείας 28ης Οκτωβρίου.  

Οι επιτρεπόµενες χρήσεις στο Τοπικού επιπέδου Πολεοδοµικού Κέντρου διαφοροποιούνται ως 

προς το Π.Κ. επιπέδου ∆ήµου βάσει του Π.∆.166/∆/1984 ως προς το ότι απαγορεύεται η 

χρήση ∆ιοίκησης επιπέδου ∆ηµου και από το Γ.Π.Σ. εξαιρούνται επίσης οι παρακάτω χρήσεις : 

 

Εξαιρούνται: 

1.  Πολυκαταστήµατα και εµπορικά κέντρα 

2.  Κέντρα διασκέδασης − αναψυχής 

3.  Λοιπά επαγγελµατικά εργαστήρια πλην εκείνων που εξυπηρετούν καθηµερινές 

ανάγκες 
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4. Πρατήρια υγρών καυσίµων 

5. Κτίρια, γήπεδα στάθµευσης 

6. Εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων – εκθεσιακά κέντρα 

7. Εκθεσιακά κέντρα. 

8. Εγκαταστάσεις µέσων µαζικών µεταφορών 

 

Σήµερα στο θεσµοθετηµένο τοπικό κέντρο έχουν αναπτυχθεί καταστήµατα εστίασης – 

αναψυχής και εµπορίου µικρής κλίµακας κυρίως γύρω από την πλατεία και επι της οδού 

Κολοκοτρώνη. Η χρήση κατοικίας παραµένει κύρια χρήση της περιοχής και η ευρύτερη 

περιοχή εξυπηρετείται ως προς µεγαλύτερης κλίµακας καταστήµατα είτε από την περιοχή του 

πολεοδοµικού κέντρου είτε από την Τατοΐου.  

Από τα παραπάνω διαπιστώνεται ότι είναι σκόπιµο να διατηρηθεί ένας ήπιος χαρακτήρας 

ανάπτυξης του τοπικού κέντρου «γειτονιάς» επιβάλλοντας περιορισµούς ως προς την κλίµακα 

των χρήσεων.   

 

1. Εµπορικά καταστήµατα έως συνολικού εµβαδού 150 τ.µ. (όχι πολυκαταστήµατα), 

καταστήµατα τροφίµων έως συνολικού εµβαδού 250 τ.µ.  

2. Γραφεία  (ιατρεία, οδοντιατρεία, ιδιωτικά γραφεία ελεύθερων επαγγελµατιών, 

ιδιωτικές βιβλιοθήκες) (όχι κτίρια γραφείων). 

3. Εστιατόρια έως συνολικού εµβαδού 300 τ.µ. (ταβέρνα, ψητοπωλείο, πιτσαρία, 

κρεπερί). 

4. Αναψυκτήρια έως συνολικού εµβαδού 200 τ.µ.  (καφενεία, Αναψυκτήρια, 

Ζαχαροπλαστεία). 

5. Κέντρα διασκέδασης – αναψυχής έως συνολικό εµβαδό 150 τ.µ. 

6. Χώροι συνάθροισης κοινού, αίθουσες συγκεντρώσεων για κοινωνικές, οικονοµικές και 

πνευµατικές εκδηλώσεις. 
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5.2.3. ΠΕΡΙΟΧΕΣ  ΓΕΝΙΚΗΣ  ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ  

 

Οι θεσµοθετηµένες περιοχές (Γ.Π.Σ.) επιτρέπουν την µίξη χρήσεων, κατοικίας και λοιπών 

λειτουργιών κυρίως όµως χρήσεων που εξυπηρετούν τις περιοχές κατοικίας. ∆ιακρίνονται σε 

περιοχές α)  µε υφιστάµενες συγκεντρώσεις οικονοµικών δραστηριοτήτων σε επέκταση του 

Πολεοδοµικού κέντρου (δυτικά) αλλά και σε γραµµικές αναπτύξεις κατά µήκος των κύριων 

οδικών αξόνων καθώς και β )  σε περιοχές που  είτε είναι αδόµητες  (Ο.Τ. 140,138 της ΠΕ4) 

είτε διαθέτουν την δυναµική να υποδεχθούν και άλλες χρήσεις πέραν της κατοικίας οπότε και 

να υποστηρίξουν την εξυπηρέτηση των περιοχών αµιγούς κατοικίας που αποτελούν την κύρια 

χρήση της Νέας Ερυθραίας. 

 

Οχλήσεις που δηµιουργούνται από χρήσεις εστίασης αναψυχής σε επαφή µε περιοχές Αµιγούς 

Κατοικίας  

Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο έχει προβλέψει την θέσπιση Γενικής Κατοικίας σε περιοχές που 

λειτουργούσαν ως περιοχές εξυπηρέτησης της πόλης. Ειδικότερα στα Οικοδοµικά Τετράγωνα 

300, 301, 300 και 305 που βρίσκονται επι της κεντρικής οδού Χαρ. Τρικούπη θέσπισε χρήση 

Γενικής Κατοικίας επιτρέποντας τον εµπορικό ρόλο της οδού στην θέση αυτή που λειτουργεί 

ως επέκταση των εµπορικών λειτουργιών του Πολεοδοµικού Κέντρου. Σηµειώνεται ότι τα 

ικανά γεωµετρικά χαρακτηριστικά της οδού στην θέση αυτή επιτρέπει την λειτουργία 

εµπορικών καταστηµάτων σχετικά µεγάλης επιφάνειας.  

Το ΓΠΣ εξαίρεσε από την Γενική Κατοικία το µέτωπο επί των παράλληλων προς την Τρικούπη 

«πίσω» οδών Κανάρη και Ιωνίας αποτρέποντας την διάχυση εµπορικών χρήσεων στις 

περιοχές µε έντονο χαρακτήρα κατοικίας και διατήρησε τον θεσµοθετηµένη Αµιγή Κατοικία. 

Εν προκειµένω οι δύο θεσµοθετηµένες χρήσεις δεν διαχωρίζονται (και ορθώς κατά την 

άποψη µας) από οδό αλλά οι χρήσεις επιτρέπονται βάσει της διαµόρφωσης των οικοπέδων 

θέτοντας το θέµα της άµεσης γειτνίασης διαφορετικών καθεστώτων επιτρεπόµενων χρήσεων 

η άµεση γειτνίαση των οποίων δύναται να δηµιουργήσει σηµαντικές οχλήσεις, οπότε και στην 

διαµόρφωση της πρότασης θα πρέπει να ληφθεί ιδιαίτερη µέριµνα στην απαγόρευση 

χρήσεων, που από την φύση τους δηµιουργούν αρνητικές επιπτώσεις, στις γειτονικές 

κατοικίες.  

Προτείνεται να εξετασθεί η απαγόρευση χρήσεων που δύναται καθώς βρίσκονται σε άµεση 

επαφή να δηµιουργούν οχλήσεις στις κατοικίες. Ιδιαίτερα σκόπιµο είναι να αποφευχθεί η 

χρήση εστίασης – αναψυχής, καθώς δηµιουργεί σηµαντικές οχλήσεις  (θόρυβος, οσµές ) οι 

οποίες µεγεθύνονται από το ωράριο λειτουργία τους (βραδυνές ώρες).   
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Σηµειώνεται ότι ήδη έχει  εγκατασταθεί προσφάτως χρήση εστίασης, αξιοποιώντας το σύνολο 

του οικοπέδου για τον σκοπό αυτό, µε αποτέλεσµα υπαίθριος χώρος τραπεζοκαθισµάτων να 

βρίσκεται σε άµεση επαφή µε κατοικίες (ζώνη Αµιγούς Κατοικίας). 

 

Στις εξαιρέσεις ειδικών χρήσεων είναι επίσης σκόπιµο να ληφθεί υπόψη το πρότερο θεσµικό 

καθεστώς ως προς την χωρική αναφορά της εξαίρεσης. Ειδικότερα στο µέτωπο του Ο.Τ.303 

επι της Χαρ.Τρικούπη, όπου η χρήση Γενική Κατοικία αποτελεί εγκεκριµένη χρήση του 

υφιστάµενου ρυµοτοµικού κρίνεται ότι δύναται να διατηρηθεί η χρήση ως έχει.  

 

Οικοδοµικά Τετράγωνα Π.Ε. 4 (περιοχή κόµβου Βαρυµπόµπης)  

Το Γ.Π.Σ. προτείνει για τα Ο.Τ. γύρω από τον κόµβο της Βαρυµπόµπης, τη  χρήση Γενικής 

Κατοικίας χωρίς περιορισµό χρήσεων.  Έναντι του  Ο.Τ. 260, επί της οδού Αγίων Σαράντα η 

θεσµοθετηµένη χρήση  των Ο.Τ. είναι Αµιγής Κατοικία και για τον λόγο αυτό είναι σκόπιµο να 

ληφθούν µέτρα για την µείωση των αρνητικών επιπτώσεων σε περίπτωση εγκατάστασης 

χρήσεων εστίασης αναψυχής.   

Προτείνεται χρήσεις εστίασης αναψυχής να επιτρέπονται µόνο σε υποχώρηση 25 µέτρων από 

την ρυµοτοµική γραµµή.  

 

Οδός Τατοΐου ειδικοί όροι 

Το Γ.Π.Σ. προβλέπει για τα οικόπεδα (ανά ιδιοκτησία) επί της Λεωφ. Τατοΐου να απαιτείται η 

εξασφάλιση επαρκών χώρων στάθµευσης στο εσωτερικό των οικοπέδων και των 

τετραγώνων, µε προσαύξηση των θέσεων στάθµευσης κατά 50% επί του προβλεποµένου 

από το π.δ/γµα  «Καθορισµός αριθµού θέσεων στάθµευσης αυτοκινήτων αναλόγως των 

χρήσεων και του µεγέθους των κτιρίων στην Περιφέρεια Αττικής» (Α΄76) όπως αυτό ισχύει. 

(ΓΠΣ, παρ. 4.γγ. ΦΕΚ 376/ΑΑΠ/2014).  

Σηµειώνεται ότι βάσει της τροποποίησης του ρυµοτοµικού σχεδίου ΦΕΚ350∆2001 που αφορά 

τα Ο.Τ. επί του βασικού οδικού δικτύου (Τατοίου, Αγ. Σαράντα, Ελ. Βενιζέλου, Χαρ. Τρικούπη  

επιβλήθηκαν νέες χρήσεις. 

Από την εξέταση της περιοχής προκύπτει ότι είναι σκόπιµο να αντικατασταθεί µε την 

διατύπωση ότι απαγορεύεται η εξαγορά θέσεων στάθµευσης.  

Απαγορεύεται η εξαγορά θέσεων στάθµευσης που προβλέπονται  από το Π.∆. 230 (ΦΕΚ 

94/Α/15-6-93) στις περιοχές που ισχύει  Γενικής Κατοικίας επι της Λεωφ. Τατοΐου. 
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5.2.4. ΠΕΡΙΟΧΕΣ  ΑΜΙΓΟΥΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ  

 

Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο διαµορφώνει δυο κατηγορίες Αµιγούς Κατοικίας. Η πρώτη 

(Α.Κ.Ι ) επιτρέπει το σύνολο των χρήσεων κατά το άρθρο 2 του Π∆ 166∆1987 µε περιορισµό 

στην επιφάνεια των εµπορικών καταστηµάτων καθηµερινών αναγκών (εξαιρούνται επίσης και 

οι ιδιωτικές κλινικές). Η δεύτερη κατηγορία Αµιγούς Κατοικίας (Α.Κ.ΙΙ) επιβάλλει στην 

Πολεοδοµική Ενότητα 3, την πλήρη εξαίρεση των εµπορικών καταστηµάτων. 

Βασικά το ΓΠΣ ακολουθεί την λογική των υφιστάµενων εγκεκριµένων χρήσεων Αµιγούς 

Κατοικίας που προβλέπεται από τα Ρυµοτοµικά Σχέδια καθώς βάσει αυτών το σύνολο της 

Π.Ε.3 προβλέπεται ως χρήση αποκλειστικά κατοικίας.  

 

Ανάπτυξη εµπορικών καταστηµάτων καθηµερινών αναγκών 

 

Σχετικά µε τα εµπορικά καταστήµατα που επιτρέπονται σε περιοχή Αµιγούς Κατοικίας.  

• ως καθηµερινών αναγκών ορίζονται µε το Εγγρ-2781/21-01-05 ∆/νση Πολεοδοµικού 

Σχεδιασµού,  τα παρακάτω : παντοπωλείο, φαρµακείο, βιβλιο-χαρτοπωλείο, κρεοπωλείο, 

κατάστηµα ψιλικών, πρατήριο γάλακτος, πρατήριου άρτου και ειδών ζαχαροπλαστικής (χωρίς 

παρασκευαστήριο και χωρίς χρήση τραπεζοκαθισµάτων).  

Ανάλογα µε τον επιδιωκόµενο χαρακτήρα υφίσταται η δυνατότητα περιορισµού  

• της έκτασης των καταστηµάτων και το όριο των 50τµ ανά κατάστηµα υφίσταται ως 

όρος από το Γενικό Πολεδοµικό Σχέδιο αλλά και σε περιοχές του εγκεκριµένου ρυµοτοµικού. 

• απαγόρευσης καταστηµάτων σε ορόφους  

• προσδιορισµού 1 καταστήµατος ανά ιδιοκτησία ή χωρίς περιορισµό 

• πλήρης απαγόρευση λειτουργίας καταστηµάτων 

 

 

Η Νέα Ερυθραία παρέχει σηµαντικές ενότητες οικιστικού ιστού, µε αποκλειστική χρήση 

κατοικίας χωρίς την λειτουργία ουδενός εµπορικού καταστήµατος είτε λόγω καθεστώτος 

χρήσεων γης είτε καθώς η αποκλειστική κατοικία αποτελεί το βασικό συγκριτικό πλεονέκτηµα 

της  αγοράς των ακινήτων.  

Οι ενότητες αυτές που συναντώνται όχι µόνο στην θεσµοθετηµένη για τον σκοπό αυτό Π.Ε.3 

αλλά και ευρύτερα έχουν διαµορφώσει µία εξαιρετική ποιότητα περιβάλλοντος κατοικίας. Τα 

χαµηλά ύψη των κτιρίων και ο σχετικά χαµηλός συντελεστής δόµησης έχουν διαµορφώσει 
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περιοχές µονοκατοικιών – διπλοκατοικιών µε χαρακτήρα «κηπούπολης» ιδιαίτερα στις Π.Ε.5 

και 4.  

Η αποκλειστική χρήση κατοικίας οδηγεί σε χαρακτήρα οδών ιδιαίτερα µικρής κίνησης, µέρος 

των οποίων έχουν διαµορφωθεί από τον δήµο ως ήπιας κυκλοφορίας ή µε λωρίδα ποδηλάτων 

δηλαδή ένα οικιστικό περιβάλλον γειτονιάς, όπου το δίκτυο κυκλοφορίας δεν έλκει οχήµατα 

πέραν των κατοίκων και των επισκεπτών τους.   

Η ίδρυση καταστηµάτων ακόµη και µικρής κλίµακας λειτουργεί ως σηµείο αναφοράς που εξ’ 

ορισµού έλκει πελάτες και διακόπτει την συνέχεια  - απόλυτο χαρακτήρα των κατοικιών. Η 

όχληση ενός µικρού καταστήµατος καθηµερινών αναγκών από τις µετακινήσεις οχηµάτων και 

από την κίνηση των πελατών του,  της φορτοεκφόρτωσης εµπορευµάτων ή της φωτεινής 

του σήµανσης είναι µικρής κλίµακας και αποδεκτή στις περιοχές της πόλης.  

Πρέπει επίσης να γίνει κατανοητό, ότι οι µεταβολές σχετίζονται µε το επίπεδο της αρχικής 

κατάστασης και εν τέλει του χαρακτήρα και της ηρεµίας που επικρατεί στις περιοχές κατοικίας 

της Νέας Ερυθραίας, περιοχές όπου ενώ βρίσκονται εντός πόλης ο ήχος των πουλιών είναι η 

συνήθης στάθµη θορύβου και οι οδοί ένα ασφαλές περιβάλλον κίνησης παιδιών.  

Η εύρυθµη λειτουργία των περιοχών κατοικίας συµπληρώνεται από την εξυπηρέτηση από 

συνοδευτικές λειτουργίες µεταξύ των οποίων είναι τα εµπορικά καταστήµατα και µάλιστα σε 

θέσεις ώστε να µην απαιτείται χρησιµοποίηση αυτοκινήτου.  

Η ίδρυση καταστηµάτων σε περιοχές που δύνανται να προβλεφθούν πολεοδοµικά, ειδικά για 

τον σκοπό  αυτό,  δεν συνεπάγεται την υλοποίηση τους. Σε περιοχές όπου η κύρια χρήση 

είναι η κατοικία υψηλής αξίας,  στο ισόγειο η κατοικία αναπτύσσεται µε κήπο και τα εµπορικά 

καταστήµατα στο ισόγειο δεν συνιστούν την πρόσφορη οικονοµική αντιµετώπιση.   

Θα λέγαµε ότι η βέλτιστη πολεοδοµική αντιµετώπιση θα ήταν η οργανωµένη πρόβλεψη 

θέσεων αποκλειστικής ανάπτυξης εµπορικών καταστηµάτων  καθώς και συνάθροισης των 

κατοίκων της γειτονιάς όπως αυτό προβλέπεται στα οργανωµένα σχέδια των «Κηπουπόλεων»  

στην περίοδο του µεσοπολέµου συνήθως σε µορφή δηµοτικής αγοράς σε άµεση επαφή µε 

χώρους πρασίνου και σε θέση ικανή να εξυπηρετήσει το σύνολο της περιοχής κατοικίας.  

Στην Π.Ε.5 και ειδικότερα στο Ο.Τ.274 προβλέπεται χώρος ∆ηµοτικής Αγοράς που αντιστοιχεί 

σε αυτήν την λογική από το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό που όµως δεν υλοποιήθηκε και 

χαρακτηρίστηκε ως Αµιγής Κατοικία από το Γ.Π.Σ. 

 

Προτείνεται η χρήση Αµιγούς Κατοικίας όπου δεν επιτρέπεται η ίδρυση εµπορικών 

καταστηµάτων να διατηρηθεί και σε τµήµατα των Π.Ε. 5 και 4 όπου είτε αυτή υφίσταται 

στην πράξη είτε προβλέπεται από το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο. 
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Από την εξέταση των ρυµοτοµικών σχεδίων σχετικά µε τις χρήσεις γης που θεσµοθετούν, η 

χρήση κατοικίας (βλέπε και κεφάλαιο σύγκρισης θεσµοθετηµένων χρήσεων Γ.Π.Σ. και 

ρυµοτοµικών σχεδίων) υφίσταται σε τρείς ενότητες (πέραν της Π.Ε.3.) όπου υφίσταται 

χρήση αποκλειστικά «κατοικίας» χωρίς να έχουν εντοπισθεί εµπορικές χρήσεις  ειδικότερα :  

 

Πολεοδοµική Ενότητα  5 

Η Π.Ε.5 διαθέτει τα χαρακτηριστικά για την διατήρηση της χρήσης Αµιγούς Κατοικίας χωρίς 

εµπορικά καταστήµατα καθώς σε δύο περιοχές (βορείο τµήµα και επί Αγίων Σαράντα 

ανατολικό τµήµα) αυτή ισχύει σήµερα και χρήσεις χωρίς εµπορικά καταστήµατα.  

Επίσης µεταξύ αυτών των ενοτήτων κρίνεται σκόπιµο αυτή να επεκταθεί – να συνδεθεί 

καθώς επίσης δεν έχουν αναπτυχθεί άλλες χρήσεις πλήν κατοικίας.  

Ως προς την εξυπηρέτηση της περιοχής από καταστήµατα καθηµερινών αναγκών σήµερα 

υφίσταται συγκέντρωση εµπορικών χρήσεωιν στα Ο.Τ. της ΠΕ παρά την οδό Αγ.Σαράντα και 

διατηρείται η χρήση των εµπορικών καταστηµάτων καθηµερινών αναγκών έως 50 τµ, στο 

σύνολο των Ο.Τ. της δυτική πλευράς της Π.Ε. καθώς και  περιφερειακά των δύο σηµαντικών 

πόλων κοινόχρηστων λειτουργιών, δηλαδή επί των οδών που θα εξυπηρετήσουν 

δραστηριότητες επιπέδου γειτονιάς ή και όπου προβλέπονται χώροι στάθµευσης για την 

εξυπηρέτηση των οχηµάτων.  

 

Ειδικότερα για την Π.Ε.5 προτείνεται  

Αµιγής Κατοικία ΙΙ (χωρίς εµπορικά καταστήµατα) ως παρακάτω. :   

 

• Αγίων Σαράντα : προτείνεται η διατήρηση στο ανατολικό τµήµα και ειδικότερα στα 

ΟΤ 141, 147, 158, 159. Στα ΟΤ βορείως της οδού Αγ. Σαράντα η αποκλειστική χρήση 

κατοικίας έχει διαµορφωθεί ενώ νότια της οδού τα Ο.Τ. που ανήκουν σε ασφαλιστικό φορέα 

ΤΑΠΟΤΕ δεν έχουν ακόµη δοµηθεί. Πρόσθετος σκοπός διατήρησης της απαγόρευσης ίδρυσης 

εµπορικών καταστηµάτων καθηµερινών αναγκών είναι η να αποφευχθεί η γραµµική ανάπτυξη 

καταστηµάτων επι αυτής και η κυκλοφοριακή της επιβάρυνση.  

 

• Βόρειο τµήµα Π.Ε.5 και ειδικότερα, Ο.Τ. 300, 302, 303, 304, 306, 307, 308, 309, 

310, 311, 312, 315, 316 προτείνεται η διατήρηση της αποκλειστική χρήσης κατοικίας εκτός 

των µετώπων των Ο.Τ. 302, 303, 304, 306 και  308 πέριξ του κοινοχρήστου χώρου Ο.Τ. 305 

και έναντι του κοινοχρήστου 272 και κοινωνικών εξυπηρετήσεων 275. 
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• Επίσης προτείνεται η εξαίρεση εµπορικών καταστηµάτων στα Ο.Τ. που συνδέουν τις 

παραπάνω δύο περιοχές όπου ισχύει Αµιγής Κατοικίας χωρίς περιορισµό και ειδικότερα στα 

Ο.Τ. 145, 146, 160, 161, 162, 290, 291, 292, 293, 294, 296, 298 και 299. Σε αυτά τα Ο.Τ. 

έχουν υλοποιηθεί κατοικίες στο µεγαλύτερο ποσοστό χωρίς την λειτουργία καταστηµάτων 

που επί της ουσίας είναι πλέον ιδιαίτερα δύσκολο να ιδρυθούν.  

 

Επίσης στο Ο.Τ. 274 όπου είχε χαρακτηριστεί ως Χώρος ∆ηµοτικής Αγοράς έχει θεσπιστεί 

χρήση Αµιγούς Κατοικίας και προτείνεται χρήση Αµιγούς Κατοικίας ΙΙ.  

 

Πολεοδοµική Ενότητα  4. 

Η ανατολική πλευρά της Π.Ε.4  

Η ανατολική πλευρά της Π.Ε.4 προς την Λεωφ. Ελ.Βενιζέλου και περίπου µέχρι την οδό 

Εθν.Αντίστασης έχει θεσµοθετηθεί χρήση Αµιγούς Κατοικίας  (Γ.Π.Σ. / Ρυµ.Σχ.) όπου 

επιτρέπονται χρήσεις εµπορικών καταστηµάτων. Στο σύνολο της έκτασης δεν έχει υλοποιηθεί 

κανένα κατάστηµα ενώ η πλειοψηφία των οικοπέδων έχει δοµηθεί ως κατοικίες.  

 

Ως προς τα Ο.Τ.  ΤΑΠ ΟΤΕ και ειδικότερα τα  148, 156 157  

Όπως αναπτύσσεται παρακάτω το σύνολο της έκταση ΤΑΠ ΟΤΕ προτείνεται ως ειδικής 

αντιµετώπισης – Περιοχή Ανάπλασης. Η χρήση καταστηµάτων καθηµερινών αναγκών εφόσον 

αυτή εντάσσεται σε ενιαίο σχεδιασµό είναι επιθυµητή και δεν κρίνεται ότι είναι σκόπιµο να 

θεσπιστούν πρόσθετοι περιορισµοί από αυτούς του Γ.Π.Σ.   

Τα Ο.Τ. 148, 156 157  ΤΑΠ ΟΤΕ , βρίσκονται επί της οδού Αγ.Σαράντα µε χρήση Αµιγούς 

Κατοικίας όπου απαγορεύεται η χρήση εµπορικών καταστηµάτων από το Ρυµοτοµικό Σχέδιο. 

Προτείνεται η διατήρηση της απαγόρευσης ίδρυσης καταστηµάτων επι της οδού Αγ. Σαράντα 

και καθώς πρόκειται περί ενιαίας ιδιοκτησίας καθορίζεται ότι τα καταστήµατα δύναται να 

επιτρέπονται σε απόσταση 30 µέτρων από την ρυµοτοµική γραµµή, οφείλουν να διαθέτουν 

διαµορφωµένους χώρους στάθµευσης οι οποίοι να συνδέονται µε το οδικό δίκτυο δια των 

κάθετων προς την Αγ. Σαράντα οδών.  

 

 

ΟΤ Τατοΐου 238, 253, 256  

Επίσης στα ΟΤ Τατοΐου 238, 253, 256 προτείνεται η διατήρηση της χρήσης Κατοικίας αφενός 

για να διατηρηθεί ο υφιστάµενος χαρακτήρας αλλά και για να λειτουργήσει αρνητικά στην 

πιθανή τάση διάχυσης άλλων χρήσεων προς την περιοχή κατοικίας. 
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Συµβατότητα επαγγελµατικών χώρων κατοίκων  

 

 

Επιτρέπεται να χρησιµοποιούνται χώροι της κατοικίας για άσκηση επαγγέλµατος, συµβατού 

προς την κύρια χρήση του κτιρίου (όπως ιατρού, που δεν διαθέτει νοσηλευτική κλίνη ή 

µονάδα εφαρµογής ισοτόπων ή ακτινολογικό εργαστήριο, δικηγόρου, µηχανικού, λογιστή, 

οικονοµολόγου, συγγραφέα, αναλυτή- προγραµµατιστή Η/Υ, κοινωνιολόγου, κοινωνικού 

λειτουργού, δηµοσιογράφου ). Η εξαίρεση αυτή ισχύει εφ όσον η άσκηση επαγγέλµατος είναι 

επιτρεπτή από τον κανονισµό του κτιρίου, δεν απαγορεύεται από ισχύουσες διατάξεις περί 

υγιεινής και ασφάλειας , ευρίσκεται εντός της µονίµου κατοικίας αυτού που ασκεί το 

ελεύθερο επάγγελµα. 
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5.2.5. ΕΙ∆ΙΚΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ 

   

Επι της οδού Ελ.Βενιζέλου έχουν αναπτυχθεί στο ΟΤ 11 χρήσεις µε ειδικό θεσµικό πλαίσιο.  

όπου στο νότιο τµήµα του λειτουργεί το Ξενοδοχείο Καστρί και στο βόριο το Κέντρο 

Επαγγελµατικής Κατάρτισης της Αγροτικής Τράπεζας (Όµιλος Πειραιώς) και το Κέντρο 

«Εξέλιξη» Κέντρο Βιώσιµης Επιχειρηµατικότητας.  

Το Κέντρο Επαγγελµατικής Κατάρτισης της Αγροτικής Τράπεζας (Όµιλος Πειραιώς) 

επιτράπηκε µε το  ΦΕΚ573/∆/1985. Το Ξενοδοχείο υφίσταται βάσει της τροποποίησης του 

σχεδίου Εκάλης µε το  ΦΕΚ35/Α/1949 για την ανέγερση Ξενοδοχειακών Κτιρίων. 

Οι χρήσεις αυτές έχουν αφοµοιωθεί από την λειτουργία της πόλης και δεν δηµιουργούν 

οχλήσεις καθώς εξυπηρετούνται από την Ελ. Βενιζέλου και δεν επιβαρύνουν τις περιοχές 

κατοικίας.  

 

 

5.2.6. ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΙ ΧΩΡΟΙ  

 

 

 Ο.Τ. 154 ΠΕ4. 

Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο χαρακτηρίζει στην Π.Ε.4 το Ο.Τ. 154 ως κοινόχρηστο χώρο 

πρασίνου. Το συγκεκριµένο Ο.Τ. εντάσσεται στην ενιαία ιδιοκτησία ΤΑΠ ΟΤΕ (ΙΚΑ ΕΤΑΜ) που 

περιλαµβάνει σύνολο 7  Ο.Τ. εκ των οποίων και το ΟΤ 140 που χαρακτηρίστηκε ως Γενική 

Κατοικία µε την ίδια απόφαση. 

Η παρούσα µελέτη δεν δύναται να τροποποιήσει ή να εντάξει οικοδοµικές γραµµές 

παρεµβαίνοντας σε θέµατα δόµησης οπότε δεν δύναται να χαρακτηρίσει οικοδοµικό 

τετράγωνο  ως χώρο πρασίνου.  

Σηµειώνεται ότι σχετικά µε το κοινόχρηστο χαρακτήρα και δη πρασίνου του Ο.Τ.154 ότι 

κρίνεται ιδιαίτερα σηµαντικός ως προς την συνολική διαµόρφωση των Ο.Τ. που ανήκουν 

στον Ασφαλιστικό Φορέα, την σχέση τους µε την πόλη αλλά και την δοµή των κοινοχρήστων 

της Νέας Ερυθραίας γενικότερα.  

Τονίζεται ότι υφίσταται αλυσίδα κοινοχρήστων χώρων διαφορετικής κλίµακας που οδηγεί από 

το κέντρο του ∆ήµου (πλατεία Πλαστήρα) στους µεγάλης κλίµακας χώρους πρασίνου (Πάρκο 

Ανδρέα Παπανδρέου) και Κοινωφελών λειτουργιών της Π.Ε. 5 

Κρίνεται ενδιαφέρον να εξετασθεί η ένταξη του συνόλου των αδόµητων Ο.Τ.140, 148, 149, 

154, 155, 156, 157 σε ενιαίο πρόγραµµα ανάπλασης (βλέπε ειδικά προγράµµατα 

αναπλάσεων)  
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Ο.Τ. 183 Χώρος πολιτιστικής εγκατάστασης.  

Στο Ο.Τ.183 της ΠΕ 4 λειτουργεί  υπαίθριο θέατρο. Η χαρακτηρισµένη έκταση από το 

Ρυµοτοµικό Σχέδιο δεν διαθέτει οικοδοµική γραµµή οπότε προϋπόθεση για την κατασκευή 

κλειστής εγκατάστασης που αποτελεί πρόθεση του ∆ήµου απαιτεί τροποποίηση των 

οικοδοµικών γραµµών (ένταξη) του Ρυµοτοµικού  και καθορισµό όρων δόµησης.  

 

Ο.Τ.30α Α χώρος εκκλησίας και πρασίνου.  

Στο Ο.Τ 30 Α κατά το Γ.Π.Σ. χαρακτηρίζεται ως χώρος Αµιγούς Κατοικίας και χώρος πρασίνου 

σε µικρό τµήµα του επί της Ελ.Βενιζέλου όπου υφίστανται σήµερα 2 τριώροφα κτίρια. 

∆εν προτείνεται τροποποίηση το εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου. 

 

 

5.2.7.  ΚΟΙΝΩΝΙΚΕΣ ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΕΙΣ  

 

ΠΕ4 στο Ο.Τ. 207  

Στην ΠΕ4 στο Ο.Τ. 207 έχει προβλεφθεί από το ρυµοτοµικό Σχέδιο Χώρος ∆ηµαρχείου και 

Πνευµατικού Κέντρου.  Με την συνένωση των Πρώην ∆ήµων και την δηµιουργία του ενιαίου 

∆ήµου Κηφισιάς δεν υφίσταται πλέον η ανάγκη κατασκευής ∆ηµαρχιακού Μεγάρου και είναι 

αναγκαία η τροποποίηση του χαρακτηρισµού. Βάσει του προγραµµατισµού του ∆ήµου 

ζητείται η κατασκευή και λειτουργία Κέντρου Ανοιχτής Προστασίας Ηλικιωµένων (Κ.Α.Π.Η.) 

οπότε προτείνεται ο χαρακτηρισµός του χώρου ως Κοινωνικών Εξυπηρετήσεων. 

 

Επαναπροσδιορισµός χώρων Κοινωνικών Εξυπηρετήσεων Ο.Τ. 220, 222, 223. 

Στα Ο.Τ. της ΠΕ4 δηµιουργούν ένα σύνολο Κοινωφελών λειτουργιών. Ζητείται να 

αντιστοιχηθούν οι χρήσεις στους χώρους και ειδικότερα στους δύο χρήση Αθλητισµού και 

στον τρίτο χώρο Κοινωνικές Εξυπηρετήσεις – Πρόνοια καθώς λειτουργεί βρεφονηπιακός 

σταθµός. Συγκεκριµένα :  

Ο.Τ. 223 καθορισµός χώρου Αθλητισµού (πρόβλεψη για ανοιχτό κολυµβητήριο) 

Ο.Τ. 220 καθορισµός χώρου Αθλητισµού (Υφίσταται κτίριο αθλητικών δραστηριοτήτων)  

Ο.Τ. 222 Χαρακτηρισµός χώρου προνοίας (υφίσταται Βρεφονηπιακός Σταθµός)  
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5.2.8.  ΟΡΙΣΜΟΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΑΝΑΠΛΑΣΗΣ  

 

 

• Η περιοχή ΤΟΥ ΤΑΠ  ΟΤΕ (ΙΚΑ ΕΤΑΜ) 

 

Στην ΠΕ 4 τα Ο.Τ. .140, 148, 149, 154, 155, 156, 157 137,150,153 ανήκουν στο ΤΑΠ ΟΤΕ 

(ΙΚΑ ΕΤΑΜ). Η  έκταση παραµένει αδόµητη και καλυµµένη µε υψηλή βλάστηση, Σε όµορα 

Ο.Τ. (137,150,153)   έχουν δοµηθεί από το Ταµείο Μηχανικών επταώροφες πολυκατοικίας 

συν πιλοτή, µε ειδικούς όρους δόµησης.  

Στο  σύνολο τους τα Ο.Τ. ΤΑΠ  είναι χαρακτηρισµένα από το Ρυµοτοµικό Σχέδιο ως Αµιγής 

Κατοικία και µε το Γ.Π.Σ. χαρακτηρίστηκε ως Γενική Κατοικία το επι της Ελ.Βενιζέλου Ο.Τ.140 

και ως χώρος πρασίνου το Ο.Τ. 154. 

Το σύνολο της έκτασης  είναι ιδιαίτερα ενδιαφέρων για τον πολεοδοµικό χαρακτήρα της Νέας 

Ερυθραίας λόγω µεγέθους, δασωµένου χαρακτήρα και θέσης.   

Το σύνολο των µη δοµηµένων Ο.Τ. ανέρχεται σε 4,8 Ha, η βλάστηση τους είναι πυκνή και 

στο σύνολο της συνιστά διαµορφωµένο χώρο Πάρκου Πόλης, ένα ιδιαίτερα σηµαντικό 

φυσικό πόρο για το αστικό περιβάλλον.  

Η θέση του είναι κοµβική καθώς όπως αναφέρθηκε υφίσταται πορεία υφιστάµενων µικρής 

κλίµακας κοινοχρήσεων χώρων πλατειών – πρασίνου που συνδέει το κέντρο της Νέας 

Ερυθραίας µε το Πάρκο Ανδρέα Παπανδρέου της Π.Ε.5. Αφετέρου στον άξονα Ανατολής 

∆ύσης βρίσκεται µεταξύ των ζωνών προστασίας του Κηφισού ποταµού και του Πεντελικού 

Όρους. 

Κρίνεται απαραίτητο να τονισθεί ότι ο αδόµητος χαρακτήρας της έκτασης δεν συνιστά 

παραίτηση των δικαιωµάτων του ιδιοκτήτη - Ασφαλιστικού Φορέα και µείωσης της αξίας του 

ακινήτου.  

Ζητούµενο, για την βελτίωση του περιβάλλοντος του ∆ήµου γενικότερα είναι ο ειδικός 

σχεδιασµός του χώρου µε τρόπο ώστε να διατηρείται η αξία του ακινήτου µε φυσικό 

σχεδιασµό ώστε να αποδίδονται χώροι πρασίνου κοινόχρηστο ή σε  κοινής χρήσης.  

Προτείνεται ο χαρακτηρισµός της έκτασης που περιβάλλει τα Ο.Τ. .140, 148, 149, 154, 155, 

156, 157 ως περιοχή ανάπλασης µε βασικούς  στόχους :  

• Αύξησης των χώρων πρασίνου 

• ∆ιατήρησης της αξίας του ακινήτου  

Για την παρέµβαση τίθενται οι παρακάτω ειδικές αρχές : 

• ∆ιαµόρφωση άξονα πρασίνου βορά - νότου (Ο.Τ.154 – 157) 

• ∆ιαµόρφωση άξονα πρασίνου ανατολή – δύση (εντός Ο.Τ. 140 - 148 - 156) 
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• Απαγόρευση ίδρυσης καταστηµάτων επι της οδού Αγ. Σαράντα. Καταστήµατα 

δύναται να επιτρέπονται σε απόσταση 30 µέτρων από την ρυµοτοµική γραµµή και 

οφείλουν να διαθέτουν διαµορφωµένους χώρους στάθµευσης οι οποίοι να συνδέονται 

µε το οδικό δίκτυο δια των κάθετων προς την Αγ. Σαράντα οδών. 

 

 

 

5.2.9. ΜΕΤΑΒΑΤΙΚΕΣ ∆ΙΑΤΑΞΕΙΣ  

 

Υφίστανται δύο αντιµετωπίσεις  ως προς τις νοµίµως λειτουργούσες χρήσεις  

• α) της αποµάκρυνσης µε ορισµό εύλογου χρόνου 

• β) της κατ΄ εξαίρεση παραµονής 

Ως προς την επιλογή αποµάκρυνσης / διατήρησης ουσιώδες για την πόλη είναι η θεώρηση 

του προβλήµατος που δηµιουργεί η συγκεκριµένη  χρήση.  

 

α) η κατ’ εξαίρεση παραµονή των νοµίµως λειτουργουσών χρήσεων 

• έχει την λογική της διατήρησης της επιχείρησης η οποία εγκαταστάθηκε νόµιµα, 

επένδυσε και η αλλαγή της πολεοδοµικής θεώρησης της πόλης – δεν πρέπει να την 

«τιµωρήσει».  

• αναγνωρίζεται ότι δεν προκαλείται όχληση ή ότι αυτή είναι ανεκτή στο περιορισµένο 

αριθµό καταστηµάτων που υφίστανται.  

• Ότι το µέτρο απαγόρευσης της χρήσης είναι προληπτικό και αφορά κυρίως την µη 

πολλαπλασιασµό αυτής. 

• Νοµολογία του Συµβουλίου της Επικρατείας δεν επιτρέπει την διατήρηση 

υφιστάµενων χρήσεων εφόσον η χρήση στην οποία εντάσσονται απαγορεύεται.  

 

β) ) η αποµάκρυνση της χρήσης µε ορισµό εύλογου χρόνου. 

• αναγνωρίζει τις δυσλειτουργίες και τις αρνητικές επιπτώσεις από την συγκεκριµένη 

κατηγορία χρήσης γης για τον πολεοδοµικό χαρακτήρα – προορισµό της περιοχής 

αναφοράς 

• κρίνει ότι οι χρήσεις είναι µη συµβατές µε το προβλεπόµενο χαρακτήρα – προορισµό 

της περιοχής  

• καθορίζει εύλογο χρονικό διάστηµα αποµάκρυνσης λαµβάνοντας υπόψη την ασφάλεια 

δικαίου των πράξεων της διοίκησης κατά την ίδρυση επιχειρήσεων 
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• εκτιµά ως προς τον χρόνο αποµάκρυνσης  το µέγεθος  όχλησης που δηµιουργούν στο 

οικιστικό περιβάλλον καθώς και τυχόν παραβάσεις των κείµενων διατάξεων ιδιαίτερα 

ως προς την σεβασµό µέτρων σεβασµού του οικιστικού περιβάλλοντος. 

 

Στις θεσµοθετήσεις χρήσεων παρατηρείται ως προς την αποµάκρυνση νοµίµως 

λειτουργουσών χρήσεων :  

• Στο  ΓΠΣ επιτράπηκε η διατήρηση τους  

• Στο Π.∆. 350/∆/2001 (βασικό οδικό δίκτυο) ορίστηκε περίοδος αποµάκρυνσης 8 

ετών.  

• Στο Π,∆. 257/∆/1985 (Μορτερό Κατσαφαρέικα) δεν υπήρξε αναφορά.  

• Στο Π.∆. 742/∆/1999 Κατσαφαρέικα, ορίστηκε περίοδος αποµάκρυνσης 5 ετών. 

 

 

Από τα παραπάνω συµπεραίνεται ότι, ως προς την κατ’ εξαίρεση διατήρηση χρήσεων, είναι 

απαραίτητο:  

 

• Είναι απαραίτητο να ορισθεί περίοδος αποµάκρυνσης των νοµίµως υφιστάµενων 

χρήσεων που δεν επιτρέπονται από τις νέες χρήσεις γης,  ως γενικός όρος  

• να επιδιωχθεί η διατήρηση µη οχλουσών χρήσεων που δεν αποκλίνουν ιδιαίτερα από 

τις νέες χρήσεις τεκµηριώνοντας ότι η  διατήρηση της χρήσης δεν συνιστά επιδείνωση 

του περιβάλλοντος αλλά ούτε και προνοµιακή µεταχείριση. 

• να διατυπωθούν οι ειδικοί  όροι ως προς την άδεια όπως , ότι αυτή δεν µεταβιβάζεται 

ή ότι δύναται να µεταβιβαστεί εντός 5 ετίας σε συγγενικό πρόσωπο Α βαθµού κλπ. 

• Αντίθετα, χρήσεις που έχει τεκµηριωθεί η περιβαλλοντική όχληση από την παρούσα 

µελέτη, αποµακρύνονται σε εύλογη  χρονική περίοδο. 

 

Σηµειώνεται ότι προβληµατισµός δηµιουργείται από τις περιπτώσεις «τακτοποίησης» 

αυθαιρέτων  4178/2013 καθώς τόσο ως προς την αύξηση του µεγέθους αλλά και από χρήσεις 

που πιθανόν «τακτοποιήθηκαν» δεν προβλέπονται από τον πολεοδοµικό σχεδιασµό. 

 

Ιδιωτικό Γυµναστήριο : θεωρείται ως παροχή προσωπικών υπηρεσιών. Εντάσσεται σε 

χαρακτηρισµένο χώρο αθλητισµού. Τυπικά  η  δεν είναι συµβατή η χρήση καθώς εντάσσεται 

σε χώρο που εξυπηρετεί κοινόχρηστες εξυπηρετήσεις αθλητισµού.  
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Κτηνιατρείο σε αµιγή κατοικία. Χρήση που στην κλίµακα της έχει ενταχθεί την γειτονιά χωρίς 

να δηµιουργεί προβλήµατα. Εφόσον αποτελεί µέρος κατοικίας του κτηνιάτρου και δεν 

αντιβαίνει υγιειονοµικές διατάξεις δύναται αν εκλειφθεί ως συµβατή χρήση.  

 

 

5.2.10. ΓΕΝΙΚΑ ΜΕΤΡΑ 

 

Γενικό µέτρο προστασίας κατοικίας σε Ο.Τ. δύο Γενικών Κατηγοριών   

Ο αστικός χώρος ορίζεται από τους κοινόχρηστους χώρους και ιδιαίτερα από τις οδούς. Οι 

πολεοδοµικές µελέτες κρίνουν πότε ως όριο Γενικής Κατηγορίας Χρήσης ορίζεται η οδός 

οπότε και η χρήση θεσπίζεται επι του συνόλου της επιφανείας ενός Οικοδοµικού Τετραγώνου 

και πότε είναι σκόπιµο οι χρήσεις να θεσπίζονται σε σχέση µε την οδό και δεν είναι ζητούµενο 

η εξάπλωση της χρήσης στο σύνολο του Ο.Τ. µε αποτέλεσµα να επιτρέπεται η χρήση και στις 

περιβάλλουσες αυτό οδούς (τουλάχιστον επί της µίας πλευράς). 

Προτείνεται στη ζώνη αλλαγής χρήσης εντός οικοδοµικού τετραγώνου να λαµβάνονται ειδικά 

µέτρα προστασίας της χρήσης κατοικίας, ειδικότερα προτείνεται :  

• το µέτρο της υποχρεωτικής φύτευσης ζώνης πρασίνου στο όριο της ιδιοκτησίας  

• η αποτροπή άσκησης υπαίθριων δραστηριοτήτων που προκαλούν οχλήσεις  

Ειδικότερα προτείνεται  :  

• ζώνη υποχρεωτικής φύτευσης 5 µέτρων στα πλαϊνά όρια οικοπέδων σε επαφή µε 

   τη ζώνη αµιγούς κατοικίας.   

• η απαγόρευση ανάπτυξης τραπεζοκαθισµάτων στον εσωτερικό ακάλυπτο των 

οικοπέδων  
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6. ΠΡΟΚΑΤΑΡΚΤΙΚΗ  ΠΡΟΤΑΣΗ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ  
 

 

6.1. ΒΑΣΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ ΠΡΟΤΑΣΗΣ  

 

Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο  επεδίωξε την προσαρµογή, επικαιροποίηση  και απλοποίηση 

των προηγούµενων περί χρήσεων γης διατάξεων, όπως προέκυψαν από τις διαδοχικές 

επεκτάσεις και τροποποιήσεις χρήσεων γης µέσα από την διαδικασία θεσµοθέτησης των 

Ρυµοτοµικών σχεδίων. 

Ως εκτούτου µε την παρούσα τροποποίηση του ρυµοτοµικών σχεδίου  επιδιώκεται κατ΄ 

αρχάς η «συµµόρφωση» των υποκείµενου σχεδιασµού χρήσεων γης από τον υπερκείµενο 

δηλαδή του θεσµοθετηµένου Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου. Παράλληλα, καθώς η παρούσα 

πολεοδοµική µελέτη έχει ως ειδικό αντικείµενο την θεσµοθέτηση ανά Ο.Τ. των χρήσεων γης 

είναι και επιτρεπτό και επιθυµητό η πλέον αναλυτική εξέταση και θεώρηση τους (σε σχέση µε 

Γ.Π.Σ.). 

 

6.1.1.  ΒΑΣΙΚΕΣ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ  

 

• Η προτεινόµενη τροποποίηση του Ρυµοτοµικού Σχεδίου αφορά την προσαρµογή και 

εξειδίκευση των χρήσεων γης βάσει του θεσµοθετηµένου Γενικού Πολεοδοµικού 

Σχεδίου. 

• Επιδιώκεται, µε στόχο την απλούστευση των αδειοδοτικών διαδικασιών, η 

ολοκληρωµένη  αναφορά των σχετικών µε τα των χρήσεων γης θεµάτων χωρίς να 

απεµπολείται η πολεοδοµική εξειδίκευση όπου αυτή απαιτείται. 

• Ως προς την χωρική κατανοµή των χρήσεων γης, διατηρείται ο θεσµοθετηµένος από 

το Γ.Π.Σ. προσδιορισµός. 

• Επιδιώκεται η διασφάλιση της προστασίας των περιοχών κατοικίας και η 

διαµόρφωση ενός αστικού περιβάλλοντος «γειτονιάς» όπου δίνεται προτεραιότητα 

στην αναίρεση οχλήσεων από χρήσεις που δεν συνάγουν µε τον χαρακτήρα της 

περιοχής. 

• Οργανώνονται ιεραρχηµένα οι περιοχές εξυπηρέτησης των περιοχών, σε θέσεις 

όπου ιστορικά έχουν αναπτυχθεί καθώς και σε θέσεις κατάλληλες, προσδιορισµένες 

από το Γ.Π.Σ. όπου η λελογισµένη ανάπτυξη επιχειρήσεων και θέσεων είναι 

πολεοδοµικά επιθυµητή. 
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• Θεσπίζονται περιβαλλοντικά µέτρα τα οποία επιτρέπουν την βέλτιστη για την πόλη 

λειτουργία των δραστηριοτήτων.  

• ∆ίνεται έµφαση στην µείωση των κυκλοφοριακών  επιπτώσεων των 

δραστηριοτήτων αφενός ως προς τους κύριους οδικούς άξονες της Ν.Ερυθραίας οι 

οποίοι ήδη δέχονται σηµαντικό κυκλοφοριακό φόρτο και αφετέρου στις περιοχές 

αµιγούς κατοικίας της Ν.Ερυθραίας, όπου ζητείται η µείωση της κυκλοφορίας των 

αυτοκινήτων. 

 

 

6.2. ΓΕΝΙΚΕΣ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΕΣ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΕΣ  

 

 

6.2.1.  ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΚΕΝΤΡΟ  

 

Το πολεοδοµικό κέντρο περικλείεται από τις οδούς : Στροφυλίου – Αναξαγόρα – Μιλησίου – 

Μελή – Χαλκηδώνος – Ελευθ. Βενιζέλου – Χαρ. Τρικούπη – Στροφυλίου.  

Ειδικότερα :  

στην ΠΕ1, στα παρόδια Ο.Τ. της Λεωφ. Ελευθερίου Βενιζέλου  και ειδικότερα στα ΟΤ 9, 10, 

11, 12, 13, 14, 346, στο πρόσωπο του ΟΤ 8 επί της οδού Ελευθερίου Βενιζέλου και σε βάθος 

µιας ιδιοκτησίας καθώς και στα ΟΤ 347, 1, 2, 3, 4, 5, εκτός του προσώπου επί της οδού Γ. 

Παπανδρέου, όπου καθορίζεται χρήση αµιγούς κατοικίας σε βάθος µιας ιδιοκτησίας − 

στην ΠΕ2 στο τοµέα 2β στο ΟΤ 345. 

 

Στις παραπάνω περιγραφόµενες περιοχές Χρήσεων Πολεοδοµικού Κέντρου – Κεντρικών 

λειτουργιών πόλης, επιτρέπονται από τις αναγραφόµενες στο Άρθρο 4 του Π.∆. 23/2/87, 

(ΦΕΚ 166∆/6-3-87), µόνον οι επόµενες χρήσεις : 

 

1. Κατοικία 

2. Ξενώνες, ξενοδοχεία και λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις 

3. Εµπορικά καταστήµατα  

4. Γραφεία, Τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισµοί 

5. ∆ιοίκηση 

6. Εστιατόρια 

7. Αναψυκτήρια 

8. Κέντρα διασκέδασης – αναψυχής  
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9. Χώροι συνάθροισης κοινού 

10. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις) 

11. Κτίρια εκπαίδευσης 

12. Θρησκευτικοί χώροι 

13. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

14. Επαγγελµατικά εργαστήρια (χαµηλής όχλησης) 

15. Κτίρια στάθµευσης 

16. Αθλητικές εγκαταστάσεις 

17. Γήπεδα στάθµευσης 

18. Εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων, εκθεσιακά κέντρα.  

19. ∆ιεξαγωγή τυχερών και τεχνικών «ψυχαγωγικών» παιγνίων έως 150 και 250 τµ 

αντίστοιχα 

 

∆εν επιτρέπονται : 

1. Οι εγκαταστάσεις µέσων µαζικών µεταφορών 

2. Τα πρατήρια βενζίνης επιτρέπονται µόνο στα κτίρια µε χρήση «κτίρια 

στάθµευσης» 

3. ∆ιεξαγωγή τυχερών και τεχνικών «ψυχαγωγικών» παιγνίων άνω των 150 και 250 

τµ αντίστοιχα 

 

Ειδικότερα :  

1. Για την ίδρυση υπεραγορών κι πολυκαταστηµάτων επιφανείας άνω των 600 τµ 

υφίσταται υποχρέωση δηµιουργίας στο πρόσωπο του καταστήµατος παράπλευρης οδού για 

την εξυπηρέτηση του καταστήµατος.  

 

2. Στο Ο.Τ. 346 µε χρήση Πολεοδοµικού κέντρου :  

Το Ο.Τ. 346 της ΠΕ1 κρίνεται ως κορεσµένη περιοχή χρήσης αναψυχής. Άδειες 

καταστηµάτων επιτρέπεται να εκδίδονται βάσει των κείµενων ανά ειδική χρήση διατάξεων και 

επιπλέον  εφόσον αυτά :  

• ∆ιαθέτουν ελάχιστο εµβαδόν κλειστού χώρου 50 τµ.  

• ∆εν επεκτείνονται στην έκταση της πρασιάς την οποία διαµορφώνουν µε τρόπο ώστε 

να µην αποτελεί µέρος χρησιµοποίησης από τους πελάτες του καταστήµατος. 

• Οι χώροι που έχουν «τακτοποιηθεί» µε τον νόµο περί αυθαιρέτων καθώς αυξάνουν 

πέρα από τα προβλεπόµενα από το ρυµοτοµικό σχέδιο δυνατότητες ανάπτυξης 
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χρήσεων συµβάλλουν στην διόγκωση της χρήσης και δεν δύνανται να λάβουν χρήση 

εστίασης αναψυχής.  

• Τυχόν ευνοϊκές διατάξεις που ενδέχεται να προβλεφθούν από την τρέχουσα διαδικασία 

τροποποίησης του ρυµοτοµικού σχεδίου (χρήσεις γής) δεν εφαρµόζονται. 

• Νόµιµες άδειες που έχουν εκδοθεί επαναθεωρούνται εντός ενός έτους και 

επανεκδίδονται εφόσον τηρούνται οι προϋποθέσεις που έχουν τεθεί. 

• ∆ιακόπτεται η λειτουργία  καταστηµάτων και αποµακρύνονται εντός δύο ετών από την 

δηµοσίευση του παρόντος  που δεν καλύπτουν τα παραπάνω. 

 

 

6.2.2. ΧΡΗΣΕΙΣ ΤΟΠΙΚΟΥ ΚΕΝΤΡΟΥ ΓΕΙΤΟΝΙΑΣ .   

 

Θεσµοθετείται Τοπικό Κέντρο Γειτονιάς στο όριο των ΠΕ1 και ΠΕ2 σε οικοδοµικά τετράγωνα 

ή µέρος αυτών στην πέριξ της  Πλατείας 28ης Οκτωβρίου.  

 

Συγκεκριµένα καθορίζονται ως Τοπικού Κέντρου Γειτονιάς σύµφωνα µε το άρθρο 4 του Π.∆. 

166∆1987  π.δ/τος  

-τα ΟΤ 71, 78 της ΠΕ1, εκτός του προσώπου επί της οδού Ν. Πλαστήρα όπου καθορίζεται 

χρήση αµιγούς κατοικίας σε βάθος µιας ιδιοκτησίας,  

-τα Ο.Τ. 79, 80 του τοµέα 2β της ΠΕ2 εκτός του προσώπου επί της οδού Ν. Πλαστήρα όπου 

καθορίζεται χρήση αµιγούς κατοικίας σε βάθος µιας ιδιοκτησίας,  

-το ΟΤ85, καθώς και στα ΟΤ87 και 87Α για τα οικόπεδα που έχουν πρόσωπο επί της οδού 

∆αβάκη σε βάθος µιας ιδιοκτησίας ενώ στο υπόλοιπο τµήµα αυτών καθορίζεται χρήση 

αµιγούς κατοικίας.  

Στις παραπάνω περιγραφόµενες περιοχές χρήσεων Τοπικού Κέντρου Γειτονιάς, επιτρέπονται: 

1. Κατοικίια 

2. Εµπορικά καταστήµατα έως συνολικού εµβαδού 150 τ.µ. (όχι πολυκαταστήµατα), 

καταστήµατα τροφίµων έως συνολικού εµβαδού 250 τ.µ.  

3. Γραφεία  (ιατρεία, οδοντιατρεία, ιδιωτικά γραφεία ελεύθερων επαγγελµατιών, 

ιδιωτικές βιβλιοθήκες) (όχι κτίρια γραφείων) 

4. Υπηρεσίες,   [φαρµακείο, κουρείο – κοµµωτήριο, γυµναστήριο – κέντρο αισθητικής, 

σχολές αθλητισµού – µπαλέτο, επιδιορθώσεις υποδηµάτων – ενδυµάτων, 

φροντιστήριο, σχολές µουσικής -ωδεία 

5. Εστιατόρια έως συνολικού εµβαδού 250 τ.µ. (ταβέρνα, ψητοπωλείο, πιτσαρία, 

κρεπερί) 
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6. Αναψυκτήρια έως συνολικού εµβαδού 200 τ.µ.  (καφενεία, Αναψυκτήρια, 

Ζαχαροπλαστεία) 

7. ∆ιοίκηση, επιπέδου γειτονιάς 

8. Χώροι συνάθροισης κοινού ,   (θέατρα, κινηµατογράφοι, αίθουσες συγκεντρώσεων για 

κοινωνικές, οικονοµικές και πνευµατικές εκδηλώσεις)  

9. Επαγγελµατικά εργαστήρια καθηµερινών αναγκών,   (αρτοποιείο, ζαχαροπλαστείο) 

10. Πολιτιστικά κτίρια  

11. Κτίρια εκπαίδευσης 

12. Θρησκευτικοί χώροι 

13. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

14. Αθλητικές εγκαταστάσεις  

15. ∆ιεξαγωγή τυχερών (ΠΡΟΠΟ – ΛΟΤΤΟ) και τεχνικών «ψυχαγωγικών» παιγνίων έως 

150 και 250 τµ αντίστοιχα 

Εξαιρούνται: 

9.  Πολυκαταστήµατα και εµπορικά καταστήµατα άνω των 250 τµ 

10.  Κέντρα διασκέδασης − αναψυχής 

11.  Λοιπά επαγγελµατικά εργαστήρια πλην εκείνων που εξυπηρετούν καθηµερινές 

ανάγκες 

12. Πρατήρια υγρών καυσίµων 

13. Κτίρια, γήπεδα στάθµευσης 

14. Εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων – εκθεσιακά κέντρα 

15. Εκθεσιακά κέντρα. 

16. Εγκαταστάσεις µέσων µαζικών µεταφορών 

17. ∆ιεξαγωγή τυχερών και τεχνικών «ψυχαγωγικών» παιγνίων άνω των 150 και 250 τµ 

αντίστοιχα. 

  

6.2.3. ΓΕΝΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑ  

 

 Χρήση Γενική Κατοικία Ι .   

 

Η Γενική Κατοικία Ι αντιστοιχεί στα αναφερόµενα στην παράγραφο 4.γα του ΦΕΚ 

376/ΑΑΠ/2014 

 

ΠΕ1 Τοµέας 1  α (δυτικά του πολεοδοµικού κέντρου)            

Ο.Τ. 19, 18, 17, 16, 15, 29, 30, 28, 27, 20, 21, 24, 25, 26, 31, 32, 33, 34 
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ΠΕ2 Τοµέας 2 α   (οδός Τατοίου µεσαίο τµήµα )    

Στο πρόσωπο (σε βάθος µιας ιδιοκτησίας) των ΟΤ 115, 114, 102, 101, 100 

 

ΠΕ2 Τοµέας 2β  (νότια του πολεοδοµικού κέντρου)  

 ΟΤ 300, 301, 303, 305 εκτός των οικοπέδων σε βάθος ιδιοκτησίας, που έχουν πρόσωπο στις 

οδούς Ιωνίας και Κανάρη των οποίων η χρήση καθορίζεται ως αµιγής κατοικία 

 

ΠΕ2 Τοµέας 2γ    (οδός Τατοϊου νότιο  τµήµα )    

Στο πρόσωπο των ΟΤ 11, 12, 13 σε βάθος µιας ιδιοκτησίας. 

 

ΠΕ4 ( α) βόριο τµήµα Τατοϊου, β) κόµβος Βαρυµπόµπης, γ) Ελ.Βενιζέλου και Αγ.Σαράντα)  

ΟΤ 138, 140, 142, 260, 262, 263, 264 και στο πρόσωπο των ΟΤ 238, 253, 256, σε βάθος µιας 

ιδιοκτησίας 

 

ΠΕ5 Τοµέας 5 α (επί οδού Γυµναστηρίου)    

ΟΤ 273 και στο πρόσωπο του ΟΤ 265 σε βάθος µιας ιδιοκτησίας 

 

Στις παραπάνω περιγραφόµενες περιοχές χρήσεων Γενικής Κατοικίας I επιτρέπονται οι 

αναφερόµενες στο Άρθρο 3 του Π.∆. 23/2/87, ΦΕΚ 166∆ της  6-3-87, χρήσεις :  

 

 

 

 

Γενική .Κατοικία . Ι Α  

 

ΠΕ1 Τοµέας 1  α (δυτικά του πολεοδοµικού κέντρου)            

Ο.Τ. 19, 18, 17, 16, 15, 29, 30, 28, 27, 20, 21, 24, 25, 26, 31, 32, 33, 34 

ΠΕ2 Τοµέας 2γ    (οδός Τατοϊου νότιο  τµήµα )    

Στο πρόσωπο των ΟΤ 11, 12, 13 σε βάθος µιας ιδιοκτησίας. 

ΠΕ4 [ α) βόριο τµήµα Τατοϊου, β) Ελ.Βενιζέλου και Αγ.Σαράντα]  

ΟΤ 138, 140, 142, και στο πρόσωπο των ΟΤ 238, 253, 256, σε βάθος µιας ιδιοκτησίας 

ΠΕ2 Τοµέας 2β  (νότια του πολεοδοµικού κέντρου)  

 ΟΤ 303 σε βάθος ιδιοκτησίας επι της οδού Χαρ. Τρικούπη  
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1. Κατοικία 

2. Ξενοδοχεία µέχρι 100 κλινών και ξενώνες 

3. Εµπορικά καταστήµατα έως  250 τµ  

4. Γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισµοί 

5. Κτίρια εκπαίδευσης 

6. Εστιατόρια 

7. Αναψυκτήρια 

8. Θρησκευτικοί χώροι 

9. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

10. Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης 

11. Πρατήρια βενζίνης 

12. Κτίρια – γήπεδα στάθµευσης 

13. Αθλητικές εγκαταστάσεις 

14. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις) 

15. ∆ιεξαγωγή τυχερών παιγνίων έως 150 και 250 τµ αντίστοιχα.  

 

Σχετικά µε τα εµπορικά καταστήµατα το όριο των 250 τµ  ισχύει ανά εµπορική εκµετάλλευση 

(κατάστηµα). Σε κάθε ιδιοκτησία επιτρέπεται να συνυπάρχουν περισσότερα του ενός 

καταστήµατα που όµως το καθένα από αυτά δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει σε επιφάνεια 

εκµετάλλευσης τα 250 τ.µ. 

 



.Μ. ΑΝΑΘΕΩΡΗΣΗΣ ΡΥΜΟΤΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ – ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ Δ.Ε. ΝΕΑΣ ΕΡΥΘΡΑΙΑΣ 

 72 

Γενική .Κατοικία . Ι Β  

ΠΕ2 Τοµέας 2 α   (οδός Τατοίου µεσαίο τµήµα )    

Στο πρόσωπο (σε βάθος µιας ιδιοκτησίας) των ΟΤ 115, 114, 102, 101, 100 

 

ΠΕ2 Τοµέας 2β  (νότια του πολεοδοµικού κέντρου)  

 ΟΤ 300, 301, 305, εκτός των οικοπέδων σε βάθος ιδιοκτησίας, που έχουν πρόσωπο στις οδούς 

Ιωνίας και Κανάρη των οποίων η χρήση καθορίζεται ως αµιγής κατοικία καθώς και το Ο.Τ. 303 

εκτός των οικοπέδων που έχουν πρόσωπο επι της οδού  Χαρ.Τρικούπη και της οδού Ιωνίας.  

 

1. Κατοικία 

2. Ξενοδοχεία µέχρι 100 κλινών και ξενώνες 

3. Εµπορικά καταστήµατα έως  250 τµ µε εξαίρεση τις υπεραγορές και τα 

πολυκαταστήµατα 

4. Γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισµοί 

5. Κτίρια εκπαίδευσης 

6. Εστιατόρια 

7. Αναψυκτήρια 

8. Θρησκευτικοί χώροι 

9. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

10. Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης 

11. Πρατήρια βενζίνης 

12. Κτίρια – γήπεδα στάθµευσης 

13. Αθλητικές εγκαταστάσεις 

14. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις) 

15. ∆ιεξαγωγή τυχερών παιγνίων έως 150 και 250 τµ αντίστοιχα.  

 

Εξαιρούνται: 

1. εµπορικά καταστήµατα άνω των 250τµ. 

2. εστιατόρια  

3. αναψυκτήρια  

4. διεξαγωγή τυχερών παιγνίων άνω των 150 και 250 τµ αντίστοιχα.  

Σχετικά µε τα εµπορικά καταστήµατα το όριο των 250 τµ  ισχύει ανά εµπορική εκµετάλλευση 

(κατάστηµα). Σε κάθε ιδιοκτησία επιτρέπεται να συνυπάρχουν περισσότερα του ενός 

καταστήµατα που όµως το καθένα από αυτά δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει σε επιφάνεια 

εκµετάλλευσης τα 250 τ.µ. 
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Χρήση Γενική Κατοικία ΙΙ .   

 

Η Γενική Κατοικία ΙΙΙ αντιστοιχεί στα αναφερόµενα στην παράγραφο 4.γδ του ΦΕΚ 

376/ΑΑΠ/2014 και αφορά το  Ο.Τ.273 της Π.Ε.5 

 

Επιτρέπονται οι αναφερόµενες στο Άρθρο 3 του Π.∆. 23/2/87, ΦΕΚ 166∆ της  6-3-87, 

χρήσεις καθ’ οικονοµία και ειδικότερα :  

 

1. Κατοικία 

2. Γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισµοί 

3. Πολιτιστικά κτίρια  

 

Εξαιρούνται :  

1. Ξενοδοχεία µέχρι 100 κλινών και ξενώνες 

2. Εµπορικά καταστήµατα 

3. Εστιατόρια 

4. Αναψυκτήρια 

5. Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης 

6. Κτίρια – γήπεδα στάθµευσης 

7. Πρατήρια βενζίνης 

8. Θρησκευτικοί χώροι 

9. Κτίρια εκπαίδευσης 

10. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

11. Αθλητικές εγκαταστάσεις 
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Χρήση Γενική Κατοικία ΙΙΙ .   

 

Η Γενική Κατοικία ΙV αντιστοιχεί στα OT του τοµέα 5β της ΠΕ.5 και ειδικότερα στα Ο.Τ. 260, 

262, 263, 264   

Επιτρέπονται οι αναφερόµενες στο Άρθρο 3 του Π.∆. 23/2/87, ΦΕΚ 166∆ της  6-3-87, 

χρήσεις και ειδικότερα :  

 

1. Κατοικία 

2. Ξενοδοχεία µέχρι 100 κλινών και ξενώνες 

3. Εµπορικά καταστήµατα µε εξαίρεση τις υπεραγορές και τα πολυκαταστήµατα. 

4. Γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισµοί 

5. Κτίρια εκπαίδευσης 

6. Εστιατόρια 

7. Αναψυκτήρια 

8. Θρησκευτικοί χώροι 

9. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

10. Επαγγελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης 

11. Πρατήρια βενζίνης 

12. Κτίρια – γήπεδα στάθµευσης 

13. Αθλητικές εγκαταστάσεις 

14. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις) 

15. ∆ιεξαγωγή τυχερών παιγνίων  

 

Στο Ο.Τ. 260 και επί της οδού Αγ. Σαράντα  χρήσεις εστίασης αναψυχής επιτρέπονται µόνο 

σε υποχώρηση 25 µέτρων από την ρυµοτοµική γραµµή  
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6.2.4. ΑΜΙΓΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑ. 

 

Αµιγής Κατοικία Ι  

Καθορίζεται Αµιγής Κατοικία Ι στο σύνολο των Ο.Τ. της Π.Ε.1 και Π.Ε.2  όπως απεικονίζεται 

στο σχετικά διάγραµµα καθώς και στις   Π.Ε.4, Π.Ε. 5  πλήν των αναφερόµενων Ο.Τ. της 

Αµιγούς Κατοικίας ΙΙ καθώς και στο Ο.Τ.30 της Π.Ε.3.  

 

Ειδικότερα στις περιοχές Αµιγούς Κατοικίας Ι σύµφωνα µε το Άρθρο 2 – Περιεχόµενο Αµιγούς 

Κατοικίας (κατά ΦΕΚ 166∆’/’87) καθ’ οικονοµία επιτρέπονται :  

 

1. Κατοικία 

2. Εµπορικά καταστήµατα που εξυπηρετούν τις καθηµερινές ανάγκες των κατοίκων 

της περιοχής (παντοπωλείο, φαρµακείο, χαρτοπωλείο, κλπ.) µε µέγιστο εµβαδό 50 

τ.µ. αποκλειστικά  στο ισόγειο των κτιρίων. 

3. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

4. Κτίρια πρωτοβάθµιας και δευτεροβάθµιας εκπαίδευσης 

5. Αθλητικές εγκαταστάσεις 

6. Θρησκευτικοί χώροι 

7. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις) 

 

∆εν επιτρέπονται : 

1. Ξενώνες  

2. Εµπορικά καταστήµατα άνω των 50 τµ 

3. Ιδιωτικές κλινικές 

 

 

Αµιγής Κατοικία ΙΙ  

Καθορίζεται Αµιγής Κατοικία ΙΙ  στο σύνολο της Π.Ε.3 εκτός Ο.Τ. 30, στην Π.Ε. 4 και στην 

Π.Ε. 5 ως εµφανίζεται στο σχετικό διάγραµµα.  

 

Ειδικότερα στις περιοχές Αµιγούς Κατοικίας Ι σύµφωνα µε το Άρθρο 2 – Περιεχόµενο Αµιγούς 

Κατοικίας (κατά ΦΕΚ 166∆’/’87) καθ’ οικονοµία επιτρέπονται :  
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1. Κατοικία 

2. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας 

3. Κτίρια πρωτοβάθµιας και δευτεροβάθµιας εκπαίδευσης 

4. Αθλητικές εγκαταστάσεις 

5. Θρησκευτικοί χώροι 

6. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις) 

 

∆εν επιτρέπονται : 

1. Ξενώνες  

2. Εµπορικά καταστήµατα 

3. Ιδιωτικές κλινικές 

 

 

6.2.5.  ΚΟΙΝΩΝΙΚΕΣ ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΕΙΣ  

 

Στην ΠΕ4 στο Ο.Τ. 207 το τµήµα της έκταση που έχει προβλεφθεί από το ρυµοτοµικό Σχέδιο 

ως Χώρος ∆ηµαρχείου και Πνευµατικού Κέντρου χαρακτηρίζεται ως χώρος Κοινωνικών 

Εξυπηρετήσεων.  

 

Επίσης καθορίζονται οι παρακάτω χώροι κοινωνικών εξυπηρετήσεων  

• Ο.Τ. 223 καθορισµός χώρου Αθλητισµού  

• Ο.Τ. 220 καθορισµός χώρου Αθλητισµού  

• Ο.Τ. 222 Χαρακτηρισµός χώρου προνοίας  

 

6.2.6. ΠΕΡΙΟΧΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗΣ 

Προτείνεται ο χαρακτηρισµός της έκτασης που περιβάλλει τα Ο.Τ. .140, 148, 149, 154, 155, 

156, 157 ως περιοχή ανάπλασης µε βασικούς  στόχους :  

• Αύξησης των χώρων πρασίνου 

• ∆ιατήρησης της αξίας του ακινήτου  

Για την παρέµβαση τίθενται οι παρακάτω ειδικές αρχές  

• ∆ιαµόρφωση άξονα πρασίνου βορά νότου (Ο.Τ.154 – 157) 

• ∆ιαµόρφωση άξονα πρασίνου ανατολή – δύση (εντός Ο.Τ. 140 - 148 - 156) 

• Απαγόρευση ίδρυσης καταστηµάτων επι της οδού Αγ. Σαράντα. Καταστήµατα 

δύναται να επιτρέπονται σε απόσταση 30 µέτρων από την ρυµοτοµική γραµµή και 
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οφείλουν να διαθέτουν διαµορφωµένους χώρους στάθµευσης οι οποίοι να συνδέονται 

µε το οδικό δίκτυο δια των κάθετων προς την Αγ. Σαράντα οδών 

 

 

6.2.7. ΕΙ∆ΙΚΕΣ ∆ΙΑΤΑΞΕΙΣ 

 

Α. Μεταβατικές ∆ιατάξεις 

 

1. Νοµίµως υφιστάµενες χρήσεις που λειτουργούν κατά την δηµοσίευση του σχετικού 

Π.∆. αποµακρύνονται εντός περιόδου 5ετίας. 

2. Σε κτίρια των οποίων η άδεια οικοδοµής εκδόθηκε ή είχε κατατεθεί στο αρµόδιο 

Πολεοδοµικό Γραφείο προ της ισχύος της παρούσης και  είχαν προβλεφθεί σ’ αυτά χώροι 

καταστηµάτων, επιτρέπεται η λειτουργία των καταστηµάτων αυτών µε χρήσεις µη συµβατές 

µε τις ισχύουσες, υπό τις παρακάτω προϋποθέσεις : 

α. να υφίστανται βάσει νοµίµου οικοδοµικής άδειας σε χώρο κατάλληλο γι’ αυτές όπως 

προβλέπεται από τις σχετικές πολεοδοµικές και ειδικές διατάξεις, 

β. να αποµακρυνθούν εντός  της χρονικής περιόδου που προσδιορίζεται για τις νοµίµως 

υφιστάµενες χρήσεις   

 

3. Νοµίµως υφιστάµενα εµπορικά καταστήµατα  που λειτουργούν κατά την δηµοσίευση 

του σχετικού Π.∆.  παραµένουν εάν  αποκλίνουν ως προς τις επιτρεπόµενες επιφάνειες :  

• 50% για τα έως 50τ.µ. 

• 35% για επιφάνεια 150 τ.µ. 

• 25  % για επιφάνεια 250 τ.µ 

 

4. Ειδικότερα νοµίµως υφιστάµενα καταστήµατα εστίασης αναψυχής που δεν 

επιτρέπονται κατά τις διατάξεις του παρόντος, στο κορεσµένο Ο.Τ. 346 καθώς και στην 

περιοχή Γενικής Κατοικίας επι της λεωφ. Χαρ.Τρικούπη λόγω της ιδιαίτερης επιβάρυνσης που 

αποµακρύνονται εντός 2ετίας. 
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Β. Γενικές ∆ιατάξεις 

 

1. Από την ηµέρα έκδοσης του σχετικού Π.∆. – ΦΕΚ, επιτρέπεται η έκδοση αδειών για 

οικοδόµηση κτιρίων ή για εγκατάσταση λειτουργιών και δραστηριοτήτων, µόνον εφόσον οι 

χρήσεις για τις οποίες εκδίδονται είναι σύµφωνες µε τις καθοριζόµενες χρήσεις στην εκάστοτε 

ζώνη χρήσεων γης.   Από την ίδια ηµέρα απαγορεύεται η καθοιονδήποτε τρόπο εγκατάσταση 

στην περιοχή όπου καθορίζονται ζώνες χρήσεων γης, δραστηριοτήτων µε χρήση διαφορετική 

από τις καθοριζόµενες στις ζώνες. Κατ’ εξαίρεση των παραπάνω ισχύουν οι µεταβατικές 

διατάξεις του παρόντος. 

 

2. Οι καθοριζόµενες από τις διατάξεις του παρόντος χρήσεις που αφορούν οικόπεδα µε 

πρόσωπο επι συγκεκριµένων οδών ισχύουν για τις ιδιοκτησίες όπως αυτές υφίστανται κατά 

την ηµέρα δηµοσίευσης του Προεδρικού ∆ιατάγµατος. 

 

3. Απαγορεύεται η εξαγορά θέσεων στάθµευσης που προβλέπονται  από το Π.∆. 230 

(ΦΕΚ 94/Α/15-6-93) στις περιοχές που ισχύει χρήση Πολεοδοµικού Κέντρου, καθώς και στις 

περιοχές Γενικής Κατοικίας επι της Λεωφ. Τατοΐου. 

 

4. ∆εν επιτρέπεται η τακτοποίηση αλλαγής χρήσης δηλωµένων χώρων στάθµευσης στη 

περιοχή του πολεοδοµικού κέντρου καθώς και κατά µήκος της λεωφόρου Τατοΐου.  

 

5. Στις περιοχές Γενικής Κατοικίας επι της Λεωφ. Τατοΐου και για τα οικόπεδα (ανά 

ιδιοκτησία) επί αυτής απαιτείται η εξασφάλιση επαρκών χώρων στάθµευσης στο εσωτερικό 

των οικοπέδων και των τετραγώνων. 

 

6. Για κάθε χρήση έχουν εφαρµογή εκτός από τις διατάξεις του προτεινόµενου Π.∆. - 

ΦΕΚ και οι ειδικές γι’ αυτήν διατάξεις καθώς   και τα τυχόν ιδιαίτερα νοµικά καθεστώτα. 

 

7. Στις περιπτώσεις καταστρατήγησης ή παραβίασης επιτρεποµένων χρήσεων, 

επιβάλλεται η σφράγιση του ακινήτου σύµφωνα µε την   υπ’ αρ. 44242/2361/89 Υπουργική 

Απόφαση (ΦΕΚ 380/Β/89). Σε τυχόν υποτροπή η νέα σφράγιση είναι οριστική. 

 

8. Επιτρέπεται να χρησιµοποιούνται χώροι της κατοικίας για άσκηση επαγγέλµατος, 

συµβατού προς την κύρια χρήση του κτιρίου (όπως ιατρού, που δεν διαθέτει νοσηλευτική 
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κλίνη ή µονάδα εφαρµογής ισοτόπων ή ακτινολογικό εργαστήριο, δικηγόρου, µηχανικού, 

λογιστή, οικονοµολόγου, συγγραφέα, αναλυτή- προγραµµατιστή Η/Υ, κοινωνιολόγου, 

κοινωνικού λειτουργού, δηµοσιογράφου ). Η εξαίρεση αυτή ισχύει εφ όσον η άσκηση 

επαγγέλµατος είναι επιτρεπτή από τον κανονισµό του κτιρίου, δεν απαγορεύεται από 

ισχύουσες διατάξεις περί υγιεινής και ασφάλειας , ευρίσκεται εντός της µονίµου κατοικίας 

αυτού που ασκεί το ελεύθερο επάγγελµα. 

 

 


