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ΣΧΕΤ:   Η από 20-6-2008 αίτηση            
Συνάδελφε

      Σε απάντηση του αιτήματος που υπέβαλες με το παραπάνω σχετικό, για τις θέσεις του Περιφερειακού Τμήματος αναφορικά με υποβληθείσα οικοδομική άδεια με τίτλο «αλλαγή χρήσης από κατοικία σε γραφεία και νομιμοποίηση γραφείων – κατασκευή πισίνας», προκειμένου να την καταθέσεις στην πρωτοβάθμιο ΕΠΑΕ του Νομού Ροδόπης, στην οποία συμμετέχεις ως εκπρόσωπος μας,  η Δ/σα Επιτροπή του Τμήματος στην οποία παραπέμφθηκε  το θέμα, μετά από διεξοδική συζήτηση του κατέληξε στις παρακάτω επισημάνσεις - κατευθύνσεις:

1. Εντοπίσθηκαν διαστάσεις του θέματος που αφορούν γενικότερες ρυθμίσεις η νομοθετικές αδυναμίες, οι οποίες όμως στην παρούσα χρονική στιγμή δεν αφορούν την ΕΠΑΕ, που σε κάθε περίπτωση θα πρέπει να αντιμετωπίσει το συγκεκριμένο ζήτημα μέσα στο πλαίσιο των  ήδη υφιστάμενων πολεοδομικών διατάξεων και θεσπισμένων αρμοδιοτήτων της. 

    Συγκεκριμένα διαπιστώθηκε ότι υφίσταται δυνατότητα  συστηματικής παραπλάνησης της Πολεοδομικής Υπηρεσίας με την υποβολή και έκδοση οικοδομικών αδειών ανέγερσης γραφείων ή άλλης χρήσεως κτιρίων προκειμένου στην πραγματικότητα να αναγερθούν κατοικίες με πολλαπλάσια κάλυψη και δόμηση από τις επιτρεπόμενες για την κατοικία στην περίπτωση της εκτός σχεδίου δόμησης. 

   Το παραπάνω ενδεχόμενο σε συνδυασμό με την αδυναμία ουσιαστικού ελέγχου από τις Πολεοδομικές Υπηρεσίες του είδους χρήσης των ανεγειρόμενων οικοδομών, εκτός από την κατάφωρη παραβίαση της πολεοδομικής νομοθεσίας αποτελεί ιδιαίτερα επικίνδυνη απειλή για το φυσικό περιβάλλον  της παραλιακής ζώνης του Νομού, το οποίο στην μεγαλύτερη έκτασή του είναι υψηλής περιβαλλοντικής προστασίας (συνθήκη Ramsar). 

   Σαφή και οριστική αντιμετώπιση της παραπάνω κατάστασης, αποτελεί μόνο ο άμεσος καθορισμός των χρήσεων γης στην ευαίσθητη αυτή περιοχή, την επιτακτική ανάγκη της οποίας έχει πρόσφατα επισημάνει το ΤΕΕ- Θράκης στην κατεύθυνση αποφυγής άλλων δυσοίωνων (και  ίσως σοβαρότερων) εξελίξεων στην περιοχή. 

2. Σύμφωνα με την παρ.3 του άρθρου 7 του Π.Δ. 13/8-7-1993 και την Εγκ.-56945/27-8-1997, η αρμοδιότητα ελέγχου εφαρμογής των οικοδομικών αδειών ανήκει αποκλειστικά στις πολεοδομικές Υπηρεσίες (ακόμη και στις περιπτώσεις που υπάρχει έγκριση από την  ΕΠΑΕ). Κατά συνέπεια πιθανά ζητήματα που ενσκήπτουν από την εξέταση του υπόψη θέματος και τα οποία εμπίπτουν στις διατάξεις περί αυθαιρέτων σύμφωνα με τα άρθρα 5 και 22 του Ν.1577/1985 θα τα επιληφθεί  η Πολεοδομική Υπηρεσία (καταγραφή κατάστασης, επιβολή προστίμων, διαπίστωση και καταλογισμός ευθυνών κα). 

         Επίσης αποτελεί αρμοδιότητα και ευθύνη  της Πολεοδομικής 

     Υπηρεσίας (και όχι της ΕΠΑΕ), η τήρηση των γενικών και ειδικών 

     πολεοδομικών διατάξεων και προδιαγραφών (άρθρο 5 Π.Δ.13/8-7-

     1993) στις μελέτες που υποβάλλονται , η οποία υποχρεούται να τις 

      διαβιβάζει στην ΕΠΑΕ ύστερα από έλεγχο της πληρότητας και 

      εφαρμογής των πολεοδομικών διατάξεων που ισχύουν (άρθρο 3.α της  

      ΥΑ 31252/1530/1987).  

3. Η υπόψη μελέτη ορθά εισάγεται για γνωμοδότηση στην ΕΠΑΕ, γιατί για      την περίπτωση της ισχύ έχουν οι διατάξεις των παρ. δ και ζ του άρθρου      της ΥΑ 31252/1530/1987 και της παρ.3 του άρθρου 22 του      Ν.1577/1985. Η ΕΠΑΕ και στην περίπτωση αυτή θα πρέπει να περιορισθεί να ασκήσει μόνο τις θεσμοθετημένες αρμοδιότητες της, που είναι:

     α. Η εξέταση της ικανοποίησης των απαιτήσεων αισθητικής των ορατών 

         τμημάτων του έργου καθώς και την επιτυχή του ένταξή στο φυσικό 

         και οικιστικό περιβάλλον, μετά από σαφή και αιτιολογημένο έλεγχο 

         της ολοκληρωμένης αρχιτεκτονικής άποψης που επέλεξε ο 

         μελετητής.

     β. Ο έλεγχος της λειτουργικότητας των κτιρίων επειδή αποτελούν 

         ειδικά κτίρια για τα οποία δεν υπάρχει αρμόδιος φορέας (παρ.2 του 

         άρθρου 3 του Ν.1577/1985).

Ειδικότερα για την προκειμένη περίπτωση, η άποψη της Δ/σας Επιτροπής συνοψίζεται στο ότι επιβάλλεται:

    α. Να πραγματοποιηθεί απαραίτητα αυτοψία στο έργο των μελών της 

        ΕΠΑΕ, σύμφωνα με την Εγκ. 56945/27-8-1997    

        προκειμένου να σχηματίσουν ολοκληρωμένη άποψη για το θέμα.

    β. Να εξετασθεί και να αιτιολογηθεί επαρκώς από κάθε άποψη 

        (απαραίτητα και την λειτουργική) αν οι υφιστάμενες και προτεινόμενες 

        κατασκευές (διάσπαση κτιρίων, διαμόρφωση κατόψεων, κατασκευή 

        πισίνας κα) προσιδιάζουν σε κτίρια Γραφείων. 

                                                                                    Ο ΠΡΟΕΔΡΟΣ 
                                                                           Νικόλαος Παπαθανασίου

