
ΣΕΧΝΙΚΟ  ΕΠΙΜΕΛΗΣΗΡΙΟ  ΕΛΛΑΔΑ΢  

ΑΝΣΙΠΡΟ΢ΩΠΕΙΑ  του  Σ. Ε. Ε. - ΘΡΑΚΗ΢ 

 

Απόφαςη  τησ  ΑΝΣΙΠΡΟ΢ΩΠΕΙΑ΢ του Σ.Ε.Ε. - ΘΡΑΚΗ΢ 

κατά την τακτική ςυνεδρίαςη τησ 23ησ Ιουνίου 2025 

για το Θζμα 5ο : «Οριοθζτηςη οικιςμών κάτω των 2.000 κατοίκων» 

 

 

Η Αντιπροςωπεία του Τ.Ε.Ε. - Θράκθσ  ςχετικά με το Π.Δ. ΦΕΚ Δ’ 194/15.04.2025 για τον 

Κακοριςμό κριτθρίων, τρόπου και διαδικαςιϊν οριοκζτθςθσ των οικιςμϊν τθσ Χϊρασ με 

πλθκυςμό κάτω των δφο χιλιάδων (2.000) κατοίκων, περιλαμβανομζνων και των 

προχφιςτάμενων  του  1923, αποφαςίηει: 

 

Το νζο Προεδρικό Διάταγμα (ΦΕΚ 194/Δ’/15.4.2025) περί «Κακοριςμοφ κριτθρίων, τρόπου 

και διαδικαςιϊν οριοκζτθςθσ των οικιςμϊν τθσ Χϊρασ με πλθκυςμό κάτω των 2.000 

κατοίκων, περιλαμβανομζνων και των  προχφιςτάμενων του 1923, κακϊσ και κακοριςμόσ 

χριςεων γθσ και γενικϊν όρων και περιοριςμϊν δόμθςθσ» , το οποίο προζκυψε κατόπιν 

επεξεργαςίασ και διαβοφλευςθσ μεταξφ του ΥΠ.ΕΝ. και του Σ.τ.Ε. και ςφμφωνα με τισ 

γνωμοδοτιςεισ του Συμβουλίου (Σ.τ.Ε.: 74/2024 και 17/2025), κακορίηει τα κριτιρια, τισ 

διαδικαςίεσ και τουσ όρουσ για τθν οριοκζτθςθ των οικιςμϊν κάτω των 2.000 κατοίκων, 

ςυμπεριλαμβανομζνων και των προχφιςτάμενων του 1923, κακϊσ και τισ χριςεισ γθσ και 

τουσ γενικοφσ όρουσ δόμθςθσ.  

Επίςθσ οι διατάξεισ του παρόντοσ κζτουν το πλαίςιο κανόνων για τθν οριοκζτθςθ του 

οικιςμοφ και δεν εφαρμόηονται ευκζωσ από τισ αρμόδιεσ Υπθρεςίεσ Δόμθςθσ αν δεν ζχει 

προθγθκεί θ ζκδοςθ του Π.Δ. οριοκζτθςθσ του οικιςμοφ. Εξαιροφνται τζλοσ ςαφϊσ οι 

οικιςμοί : 

α) Με πλθκυςμό άνω των δφο χιλιάδων (2.000) κατοίκων, ανεξαρτιτωσ του χρόνου  
δθμιουργίασ τουσ, 

β)    οι οποίοι δθμιουργικθκαν μετά τθν ζναρξθ εφαρμογισ του ν. 1337/1983, 
γ)  οι οποίοι εμπίπτουν ςε παρακεριςτικζσ παραλιακζσ περιοχζσ, οι οποίεσ ζχουν 

κακοριςτεί μζςα ςε Ζϊνεσ Οικιςτικοφ Ελζγχου (ΖΟΕ) των νομϊν Αττικισ, Εφβοιασ, 
Κορινκίασ, Θεςςαλονίκθσ, Πιερίασ και Χαλκιδικισ. 

 
ΛΟΓΟΙ  ΕΚΔΟ΢Η΢  ΣΟΤ Π.Δ.  ΚΑΙ  ΣΙ ΠΡΟΒΛΕΠΕΙ 
 
Το Υπουργείο είναι φανερό ότι προχϊρθςε ςτθν ζκδοςθ του ΠΔ με αφορμι τθν εκπόνθςθ 
των ΤΠΣ και ΕΠΣ τα οποία περιλαμβάνουν ωσ παραδοτζο τθν οριοκζτθςθ των οικιςμϊν. Οι 
περιςςότεροι οικιςμοί ζχουν οριοκετθκεί με αποφάςεισ Νομαρχϊν βαςιηόμενοι ςτο 
Π.Δ.24/1985 (ΦΕΚ 181/Δ’/3.5.85) και πολλοί εξ’ αυτϊν ςιμερα βρίςκονται ςε πολεοδομικι 
ςταςιμότθτα εξαιτίασ αποφάςεων του Σ.τ.Ε. που γνωμοδότθςαν για αναρμοδιότθτα των 



Νομαρχϊν, κακϊσ ζκριναν επιςτθμονικά ανεπαρκι και μθ αποδεκτι τθ μεκοδολογία που 
ακολοφκθςαν.  Το νζο  Π.Δ.  αφορά: 
 
 Οικιςμοφσ τθσ χϊρασ που φζρονται απογεγραμμζνοι ωσ αυτοτελείσ οικιςμοί, ςε 

απογραφι προ του ζτουσ 1983 με πλθκυςμό κάτω των δφο χιλιάδων (2.000) 
κατοίκων, και οι οποίοι εξακολουκοφν, κατά τθν εκάςτοτε τελευταία απογραφι, να 
ζχουν πλθκυςμό κάτω των δφο χιλιάδων (2.000) κατοίκων, περιλαμβανομζνων και 
των προχφιςτάμενων του 1923 οικιςμϊν. 

 
 Προκρίνει τον κακοριςμό ι τον επανακακοριςμό των ορίων, μζςω των εν εξελίξει 

μελετϊν Τοπικϊν Πολεοδομικϊν Σχεδίων, λόγω λανκαςμζνθσ και 
αντιςυνταγματικισ μεκόδου οριοκζτθςθσ και αναρμοδιότθτασ των  προθγοφμενων  
οργάνων (αποφάςεισ Νομαρχϊν ςφμφωνα  με το Π.Δ. 24/1985) ι και με αυτοτελζσ  
Π.Δ. 
 

 Απαγορεφει τθν διεφρυνςθ των ορίων των οικιςμϊν με βάςθ τισ νζεσ πραγματικζσ 
καταςτάςεισ που προζκυψαν μετά το 1983. 
 

 Προβλζπει ότι με τουσ νζουσ κακοριςμοφσ ορίων των οικιςμϊν, αυτοί κα 
χωρίηονται ςε τρία τμιματα-ηϊνεσ, Ζϊνθ Α για το προχφιςτάμενο του 1923 
ςυνεκτικό τμιμα, Ζϊνθ Β για το ςυνεκτικό τμιμα που δθμιουργικθκε το διάςτθμα 
1923-1983 και Ζϊνθ Β1 για το διάςπαρτο τμιμα που δθμιουργικθκε το διάςτθμα 
1923-1983. Ορίηει τθν αρτιότθτα πάνω ςτα πρότυπα του Π.Δ. 24/1985 και επιπλζον 
ορίηει ότι τα οικόπεδα που, μζχρι τθ δθμοςίευςθ εν λόγω Π.Δ., δθμιουργικθκαν ι 
κατατμικθκαν νομίμωσ με βάςθ προϊςχφουςεσ διατάξεισ ι με βάςθ τα  οριςκζντα 
μεγζκθ ςε προγενζςτερθ πράξθ οριοκζτθςθσ του οικιςμοφ, κεωροφνται άρτια και 
οικοδομιςιμα κατά κανόνα ι κατά παρζκκλιςθ, εφόςον  ζχουν  πρόςωπο  ςε 
υφιςτάμενο κοινόχρθςτο χϊρο. 

 
 Το Π.Δ. με τουσ περιοριςμοφσ και αλλαγζσ που επιβάλει κα εφαρμοςκεί από τισ 

αρμόδιεσ υπθρεςίεσ με τθν ολοκλιρωςθ των Τ.Π.Σ και Ε.Π.Σ. πλθν τθσ περίπτωςθσ 
ανζγερςθσ βιομθχανικϊν και βιοτεχνικϊν εγκαταςτάςεων (κατθγορία Α, τθσ  
παρ.1  του  άρκρου  1 του  Ν. 4014/2011 που  αφορά τα  ζργα και τισ  
δραςτθριότθτεσ  για  τισ  οποίεσ  απαιτείται  Μελζτθ  Περιβαλλοντικϊν 
Επιπτϊςεων) εκτόσ  του  ορίου οικιςμοφ  και  ςε  απόςταςθ  ζωσ  και  500μ. 
περιμετρικά αυτοφ. 

 
 Κατά τισ μεταβατικζσ διατάξεισ διευκρινίηει ότι οι οικοδομικζσ άδειεσ που ζχουν 

εκδοκεί ι κα εκδοκοφν μζχρι τθν ολοκλιρωςθ των Τ.Π.Σ. και τον κακοριςμό νζων 
ορίων είναι απόλυτα ιςχυρζσ, υλοποιοφνται & ανακεωροφνται μζςα ςτον χρόνο  
ιςχφοσ τουσ κανονικά, ορίηει δε ότι οι προςκικεσ, εντόσ  ενδεχόμενου υπολοίπου 
δόμθςθσ κα γίνονται μόνον με τουσ νζουσ όρουσ δόμθςθσ μετά τθ δθμοςίευςθ του 
ΠΔ. 

 
ΣΟ ΒΑ΢ΙΚΟ ΠΡΟΒΛΗΜΑ 
 
Με βάςθ τα όςα διατφπωςε το ΥΠΕΝ ζγινε προςπάκεια από μζρουσ του προκειμζνου ςτο 
Π.Δ. να ενςωματωκεί μία τρίτθ Ζϊνθ Γ, θ οποία περιλαμβάνει το αραιοδομθμζνο τμιμα 
μεταξφ Ζϊνθσ Β1 και ορίων Νομάρχθ δλδ τθν μεταγενζςτερθ του 1983 επζκταςθ του 
οικιςμοφ πράγμα το οποίο δεν ζγινε αποδεκτό από το Σ.τ.Ε.  
 



Συνζπεια αυτοφ του γεγονότοσ είναι ότι με τισ αποφάςεισ Νομάρχθ ζχουν δθμιουργθκεί 
ιδιοκτθςίεσ οικόπεδα τα οποία με βάςθ τισ οδθγίεσ του ΠΔ κινδυνεφουν ζπειτα από τθ 
δθμοςίευςθ του ΠΔ οριοκζτθςθσ να γίνουν αγροτεμάχια ενϊ παράλλθλα οικιςμοί που 
ζχουν ιδθ χαρακτθριςτεί τα όριά τουσ αντιςυνταγματικά, ναι μεν  τακτοποιοφνται μζχρι τθ 
ηϊνθ Β1 ςε βάκοσ τριετίασ και μόνο εφόςον εκπονοφν οι Διμοι που ανικουν ΤΠΣ ι ΕΠΣ, 
αφινοντασ το αραιοδομθμζνο μεταγενζςτερο τμιμα τουσ εκτόσ ορίων. 
 
Θζςεισ και Επιςημάνςεισ του Σ.Ε.Ε. - Θράκησ : 
 
Ωσ ΤΕΕ Θράκθσ, αναγνωρίηουμε τθν ανάγκθ για ζνα ςφγχρονο ςτακερό κεςμικό πλαίςιο 
που κα βάηει τάξθ και λαμβάνοντασ υπ’ όψθ ιςτορικά καταγεγραμμζνεσ οικιςτικζσ 
αυκαιρεςίεσ με προβλθματικζσ οριοκετιςεισ κάποιων οικιςμϊν και ςτθν Θράκθ, κυρίωσ 
τουριςτικοφ ενδιαφζροντοσ, κεωροφμε απαραίτθτθ τθ δθμιουργία ενόσ ορκά 
τεκμθριωμζνου ςχεδίου οριοκζτθςθσ των οικιςμϊν ςεβόμενο όμωσ τα κεμελιϊδθ 
ςυνταγματικά δικαιϊματα περί ιδιοκτθςίασ. 
 
Το ςφνολο ςχεδόν των οικιςμϊν τθσ Θράκθσ είναι οικιςμοί κάτω των 2000 κατοίκων και 
επθρεάηεται άμεςα από το νζο Π.Δ. Είναι δεδομζνο επαναπροςδιορίηοντασ τα όρια των 
οικιςμϊν - κατ’ εφαρμογι του νζου Π.Δ. –ότι κα υπάρξουν περιπτϊςεισ οικοπζδων εντόσ 
οικιςμοφ οριοκετθμζνου με Απόφαςθ Νομάρχθ του 1985,  τα οποία κα μετατραποφν ςε 
αγροτεμάχια. Επιπλζον υπάρχουν περιπτϊςεισ όπου θ κατάτμθςθ  οικοπζδων, μετά τθν 
θμερομθνία δθμοςίευςθσ του νζου  Π.Δ. (15.04.2025)   μπορεί να μετατρζψει κάποια 
οικόπεδα ςε  αγροτεμάχια εφόςον αλλάξει θ ηϊνθ  ι  θ αρτιότθτα ςε ςχζςθ  με τα 
προκακοριςμζνα μεγζκθ. 
 
Σφμφωνα με τισ ανακοινϊςεισ του ΥΠΕΝ εξετάηεται θ ζνταξθ των τμθμάτων τθσ Ζϊνθσ Γ ςτα 
πλαίςια των Τ.Π.Σ. ςε Περιοχζσ Ελζγχου Χριςεων (Π.Ε.Χ.). Σε περιπτϊςεισ οικιςμϊν που δεν  
ζχουν  τισ  απαραίτθτεσ  προχποκζςεισ  να οριοκετθκοφν ςτο πλαίςιο του νζου 
Διατάγματοσ (π.χ. ζλλειψθ απογραφισ) κα εξεταςτοφν πικανά ςτισ μελζτεσ των Τ.Π.Σ. ωσ 
Περιοχζσ Παραγωγικϊν και Επιχειρθματικϊν Δραςτθριοτιτων (Π.Ε.Δ.). 
 
Οι Διμοι τθσ Θράκθσ δεν εκπονοφν ςτο ςφνολό τουσ ΤΠΣ ι ΕΠΣ και όςα εκπονοφνται 
βρίςκονται ςε αρχικό ςτάδιο. Μόνο δφο εξ’ αυτϊν δθμοπρατικθκαν με προδιαγραφζσ του 
Ν.4759/2020 ςτο πρόγραμμα Κωνςταντίνοσ Δοξιάδθσ ενϊ τα υπόλοιπα που 
δθμοπρατικθκαν ωσ ΤΧΣ κα χρειαςτοφν αναπροςαρμογι του φυςικοφ τουσ αντικειμζνου 
άρα επιπλζον χρθματοδότθςθ θ οποία ςε κάποιεσ περιπτϊςεισ μπορεί και να ξεπερνά το 
50% τθσ αρχικισ ςφμβαςθσ με ςυνζπεια να μθν μποροφν να οδθγθκοφν ςε ΠΔ. 
 
Η απαγόρευςθ οριοκζτθςθσ των οικιςμϊν με βάςθ τθν πραγματικι κατάςταςθ δόμθςθσ 
των χρόνων μετά το ζτοσ 1985 οδθγεί με βεβαιότθτα ςτθν απαξίωςθ τθσ υπαίκρου. Ο 
χαρακτθριςμόσ των Ζωνϊν με μόνο κριτιριο τθν ιςτορικότθτα (1923-1983) χωρίσ τθν 
δυνατότθτα προςαρμοςμζνθσ αφξθςθσ, όπου αυτό είναι επιςτθμονικά και κοινωνικά 
δικαιολογθμζνο, αντιβαίνει ςτισ αρχζσ του περιφερειακοφ αναπτυξιακοφ ςχεδιαςμοφ. 
 
Επιςθμαίνεται ότι με το κεςμικό πλαίςιο που κεςμοκετικθκε, επιχειρείται να 
αντιμετωπιςκοφν διαφορετικά προβλιματα με τον ίδιο τρόπο. Η ενιαία και οριηόντια 
αντιμετϊπιςθ όλων των οικιςμϊν, είναι προφανζσ ότι δθμιουργεί ςτρεβλϊςεισ, με το 
μεγαλφτερο κόςτοσ να αποδίδεται ςτουσ  μειονεκτοφντεσ  οικιςμοφσ. 
 
 
 



Προτάςεισ  του  Σ.Ε.Ε. Θράκησ : 
 
 Δυνατότητα Επζκταςησ των Οικιςμών κάτω των 2000 κατοίκων πζρα τησ Ζώνησ 

Β1 με ανακεϊρθςθ των κριτθρίων οριοκζτθςθσ βαςιηόμενοι ςε πραγματικά 
ςτοιχεία και όχι ιςτορικά δεδομζνα , που αποδεικνφουν τθ λειτουργία του 
οικιςτικοφ ςυνόλου κατ’ ζτοσ, με χαρακτθριςτικά οικιςμοφ κάτω των 2000 κατοίκων 
(π.χ. αρικμόσ υδρομζτρων, ςυνδζςεισ θλεκτροδότθςθσ, αξιοποίθςθ τθσ τοπικισ 
γνϊςθσ κλπ) ςτο πλαίςιο τθσ ενίςχυςθσ τθσ πολιτικισ για περιφερειακι ανάπτυξθ. 
 

 Να ειςαχκεί θ ζννοια τθσ φζρουςασ οικιςτικήσ ικανότητασ, θ οποία κα λειτουργεί 
με ποςοτικοποιθμζνο κριτιριο. Συγκεκριμζνα κα παρζχεται bonus ςτον τφπο των 
ςτακερότυπων των μειονεκτοφντων, των φκινόντων και ςτάςιμων οικιςμϊν. 
Οι οικιςμοί που ζχουν υπερβεί τθν φζρουςα οικιςτικι ικανότθτα, κα ζχουν penalty 
με πολεοδομικά κριτιρια. 
 

 Να διευκρινιςτεί άμεςα κατά  πόςον,  μετά  τθ  δθμοςίευςθ  του  Π.Δ.,  θ 
οικοδομθςιμότθτα είναι ευάλωτθ ςε προςφυγζσ, λόγω κατάτμθςθσ ςε χρόνο μετά 
τθν 15θ  Απριλίου 2025 εντόσ των ςθμερινϊν ορίων. 
 

 Άμεςη ζνταξη των Δήμων τησ Θράκησ (Κομοτθνισ, Σουφλίου, Μαρωνείασ-Σαπϊν, 
Αρριανϊν) που ζχουν αιτθκεί ζνταξθσ ςτο Πράςινο Ταμείο για εκπόνθςθ Τοπικϊν 
Πολεοδομικϊν Σχεδίων και εκπόνθςθ Ειδικϊν Πολεοδομικϊν Σχεδίων ςτα 
παραλιακά μζτωπα τθσ Θράκθσ. 
 

 Δθμιουργία μθχανιςμοφ για τθν εξαςφάλιςθ χρθματοδότθςθσ : 
α. Για τθν μετατροπι των  ΤΧΣ  που εκπονοφνται ςτθ Θράκθ ςε ΤΠΣ 
β. Για τθν εκπόνθςθ πολεοδομικισ μελζτθσ ςε οικιςμοφσ με δυναμικό χαρακτιρα 
που αναπτφςςονται πζρα των 2000 κατοίκων. 
 

 Αξιοποίηςη τησ τοπικήσ γνώςησ ςτθν οριοκζτθςθ των οικιςμϊν με ςυμμετοχι 
αντιπροςϊπων των Περιφερειακϊν Τμθμάτων του Τ.Ε.Ε. ςτθν διαδικαςία ζγκριςθσ 
των Τ.Π.Σ. των Διμων με δικαίωμα διατφπωςθσ ζνςταςθσ. 
 

 Παρακίνηςη των Δήμων από  το ΣΕΕ για κοινζσ δράςεισ με ςτόχο τθν  
ευαιςκθτοποίθςθ των τοπικϊν κοινωνιϊν για ςυμμετοχικότθτα ςτθ διαβοφλευςθ 
εκπόνθςθσ των ΤΠΣ ϊςτε να προκφψει ουςιαςτικόσ διάλογοσ που κα αναδείξει τισ 
πραγματικζσ ανάγκεσ. 

 
 

          Ο Πρόεδροσ                                  Η    Γενικι Γραμματζασ   
   τθσ  Αντιπροςωπείασ                       τθσ  Αντιπροςωπείασ  
    του Τ.Ε. Ε. - Θράκθσ                        του Τ.Ε.Ε. - Θράκθσ  
 
 
   Μαυρίδθσ   Σπυρίδων                   Ξανκοποφλου Βαρβάρα 
 

 

 


