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Σύντοµη περίληψη  

 

 

Στην εργασία αυτή επιχειρήθηκε µια ανάλυση του φαινοµένου της αυθαίρετης 

δόµησης συνολικά για την Ελλάδα αλλά κυρίως για το νοµό Μαγνησίας. 

Παρουσιάσαµε δηλαδή κάποια γενικά στοιχεία για το φαινόµενο αυτό,  την 

ελληνική νοµοθεσία περί αυθαίρετης δόµησης αλλά κυρίως την αυθαίρετη 

δόµηση στο νοµό Μαγνησίας.  Το φαινόµενο αυτό όπως καταδείξαµε είναι 

πολυδιάστατο , και παρουσιάζει µεγάλη ένταση τόσο στην Ελλάδα όσο και στο 

νοµό Μαγνησίας.  Η κατάσταση της αυθαίρετης δόµησης  όπως φαίνεται και 

στην ανάλυση µας για το νοµό Μαγνησίας εξακολουθεί να παραµένει έντονη, 

αλλά υπάρχει σηµαντική βελτίωση. Συµπερασµατικά  δηλαδή µπορούµε να 

πούµε ότι  παρατηρείται  κάποια σηµαντική µείωση του φαινοµένου αυτού. 

Τέλος αναφέρουµε κάποιες προτάσεις για την καταπολέµηση του φαινοµένου, 

όπως  ο πλήρης έλεγχος από τις κατά τόπους πολεοδοµίες των κτιρίων για τυχόν 

αυθαιρεσίες, η γρήγορη δηµιουργία του Εθνικού Κτηµατολογίου χωρίς 

καθυστερήσεις κ.α.   

 

Λέξεις κλειδιά: Κτίρια, Αυθαίρετη δόµηση, Αυθαιρεσίες, Οικοδοµική άδεια,  

Μαγνησία.   

 

Abstract  

In this paper  we do an analysis  of the phenomenon of arbitrary constructions in 

general for Greece but main for the region of Magnesia. This phenomenon as we 

presented  has many aspects, and great intensity  in Magnesia but as well  in 

territory of Magnesia. The situation of arbitrary constructions is intense but 

there is an important improvement. In conclusion we  can add that there is an   

important reduction  of the phenomenon of arbitrary constructions. In the end of 

the paper we  write some propositions for the reduction of this phenomenon such 

as the  checking of all the buildings by the  qualified divisions, the immediate 

development of National land registry and e.t.c.  

  

Key words: Building,   Arbitrary   Construction, High – handed   acts , Construction 

license, Magnesia.  
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I ΜΕΡΟΣ 
 
 

1.  ΕΙΣΑΓΩΓΗ  

 

 

Η µεταπτυχιακή αυτή διατριβή πραγµατεύεται το φαινόµενο της αυθαίρετης 

δόµησης εστιάζοντας όµως χωρικά στην εδαφική ενότητα του νοµού Μαγνησίας. 

Παρατίθενται κάποια γενικά στοιχεία για την αυθαίρετη δόµηση στην Ελλάδα 

(νοµοθεσία κ.α.)  και επικεντρωνόµαστε ειδικότερα στην αυθαίρετη δόµηση στη 

γεωγραφική επικράτεια του νοµού Μαγνησίας.  

Όσον αφορά το πρώτο µέρος της διπλωµατικής, δηλαδή την αναφορά µας 

στην αυθαίρετη δόµηση στον Ελλαδικό χώρο θα εστιαστούµε κυρίως στα γενικά 

χαρακτηριστικά του φαινοµένου, τις αιτίες δηµιουργίας των αυθαίρετων κατασκευών, 

τα αποτελέσµατα και τις επιπτώσεις που δηµιούργησε το φαινόµενο αυτό και το 

θεσµικό πλαίσιο που αναφέρεται άµεσα ή έµµεσα στην αυθαίρετη δόµηση. 

Στο δεύτερο µέρος που είναι ίσως και το σηµαντικότερο, δηλαδή για την 

αυθαίρετη δόµηση στο νοµό Μαγνησίας θα αναφερθούµε σε κάποια γενικά στοιχεία 

για τον νοµό Μαγνησίας αλλά κυρίως θα εξετάσουµε λεπτοµερώς το φαινόµενο και 

θα δούµε σε ποιες περιοχές έχουµε έξαρση του φαινοµένου συγκριτικά µε άλλες  και 

τους λόγους για αυτήν, καθώς και διάφορα ειδικότερα στοιχεία όπως τον αριθµό των 

αυθαιρέτων αναλυτικά  (κατά είδος παρανοµίας π.χ.),τις χρήσης γης των αυθαιρέτων 

κτιρίων, καθώς   και τη στάση των διαφόρων φορέων όπως των δήµων αλλά και της 

πολιτείας γενικότερα απέναντι στην εξάπλωση της αυθαίρετης δόµησης. Θα 

εξετάσουµε επίσης µέσω της παράθεσης χαρτών την γεωγραφική εξάπλωση του 

φαινοµένου και θα εστιάσουµε στις πλέον προβληµατικές περιοχές του νοµού. Τέλος 

θα εξάγουµε κάποια συµπεράσµατα και θα προσπαθήσουµε να δώσουµε λύσεις για 

την αντιµετώπιση   αυτού του αρνητικού φαινοµένου στο µέρος των  προτάσεων .  

 Η αυθαίρετη δόµηση υπήρξε ένα από τα κυρίαρχα χωρικά φαινόµενα στη 

χώρα µας κατά τη µεταπολεµική περίοδο. Αποτελεί µια εγγενή αδυναµία του 

πολιτικού µας συστήµατος και είναι  ένα φαινόµενο που µορφοποιεί ακόµη και 

σήµερα ολόκληρες περιοχές. Τα αυθαίρετα συναντιόνται σε κάθε λογής µέρη όπως 

µέσα σε ρέµατα, αρχαιολογικούς χώρους, πάνω στον αιγιαλό ή την παραλία, στα 

δάση και στις αναδασωτέες εκτάσεις, σε ζώνες απολύτου προστασίας και σε 
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προστατευόµενες περιοχές. Αυθαίρετες κατασκευές δεν αποτελούν µόνο οι κατοικίες 

αλλά και ένα άλλο πλήθος κτισµάτων όπως τουριστικές εγκαταστάσεις, καταστήµατα 

και κέντρα διασκέδασης καθώς και βιοµηχανικές και βιοτεχνικές µονάδες που 

χτίστηκαν ως επί το πλείστον καθ’ υπέρβαση της αδείας τους ή αλλάζοντας χρήση. 

Θα πρέπει να αναφέρουµε ότι οι αυθαίρετες κατασκευές χτίζονται από άτοµα κάθε 

κοινωνικής και οικονοµικής τάξης(Λαχταρίδου, Χασανίδου,2005). 

 Η αυθαίρετη δόµηση  δεν υπακούει στον πολεοδοµικό σχεδιασµό και 

αποτελεί µια περισσότερο οργανική µορφή ανάπτυξης χωρίς όµως να έχει τα θετικά 

αποτελέσµατα παλιών οικισµών και χωριών που αναπτύχθηκαν µε αυτό τον τρόπο. 

Αντίθετα αποτελεί ένα µεγάλο πρόβληµα για την πολεοδοµική επέκταση οικισµών 

αφού λόγω της άναρχης παράνοµης δόµησης η επέκταση των πόλεων δεν µπορεί να 

πάρει την µορφή που προτείνεται από τα διάφορα πολεοδοµικά σχέδια µε 

αποτέλεσµα την παραγωγή άναρχου και µη σχεδιασµένου πολεοδοµικού χώρου.  

 Σύµφωνα µε το άρθρο 22 του Γ.Ο.Κ. του 1985 ( Ν. 1577/85) όπως 

τροποποιήθηκε και ισχύει µε το Ν. 2831/00 µια κατασκευή κρίνεται αυθαίρετη και 

υπάγεται στις σχετικές περί αυθαιρέτων διατάξεων όταν ανεγείρεται (Λαχταρίδου, 

Χασανίδου,2005) :  

• Χωρίς οικοδοµική άδεια  

• Με υπέρβαση της οικοδοµικής άδειας  

• Με άδεια η οποία ανακλήθηκε  

• Κατά παράβαση των οικοδοµικών διατάξεων 

 

Οι προϋποθέσεις αυτές τίθενται διαζευκτικά και όχι σωρευτικά.  

 

 Επίσης θα πρέπει να αναφέρουµε ότι κατά την εκπόνηση της εργασίας 

υπήρξαν κάποιες δυσκολίες όπως για παράδειγµα η δυσκολία συγκέντρωσης 

στοιχείων ανά χρήση γης για τους δήµους και το µικρό πλήθος δεδοµένων που είχαν 

κάποιες πολεοδοµίες, όπως η πολεοδοµία Σκοπέλου.  
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2. Η ΑΥΘΑΙΡΕΤΗ ∆ΟΜΗΣΗ ΣΕ ∆ΙΕΘΝΕΣ ΕΠΙΠΕ∆Ο   

 

2.1 Εισαγωγικά στοιχεία  

 

Στο κεφάλαιο αυτό κάνουµε κάποια αναφορά στην αυθαίρετη δόµηση ιδίως 

στις χώρες της Ε.Ε. Έπειτα συγκρίνουµε τις χώρες αυτές µε την κατάσταση που 

ισχύει γενικότερα στην Ελλάδα σύµφωνα µε την αυθαίρετη δόµηση  

 

 

2.2 Γενικά 

 

Η αυθαίρετη δόµηση αποτελεί ένα φαινόµενο που απασχολεί τις πιο πολλές 

χώρες του πλανήτη. Παρατηρείται κυρίως σε χώρες του τρίτου κόσµου και σε αυτές 

που βρίσκονται σε διαδικασία οικονοµικής ανάπτυξης , αλλά και σε αναπτυγµένες 

χώρες.  

Στις αναπτυσσόµενες χώρες η εσωτερική µετανάστευση σε συνδυασµό µε την 

αδυναµία των πολιτικών συστηµάτων να παρέχουν κατοικία στους χαµηλόµισθους 

και τις κερδοσκοπικές τάσεις της αγοράς ακινήτων, άφηνε ως µοναδική λύση για 

στέγαση τη δηµιουργία αυτογενών µη βιώσιµων οικισµών. Οι αυτογενείς µη βιώσιµοι 

οικισµοί ή παραγκουπόλεις είναι στην πλειοψηφία τους αυθαίρετοι και δοµηµένοι 

χωρίς σχεδιασµό. ∆εν διαθέτουν βασικές υπηρεσίες, εγκαταστάσεις υγιεινής, 

δηµόσιες συγκοινωνίες, σχολεία και νοσοκοµεία. 

Σύµφωνα µε την έκθεση « Η πρόκληση  των παραγκουπόλεων: Παγκόσµια 

Έκθεση  Ανθρωπίνων Οικισµών 2003», περιγράφεται µια θλιβερή πραγµατικότητα. 

Σχεδόν ο µισός από τον παγκόσµιο αστικό πληθυσµό κατοικεί σε παραγκουπόλεις, µε 

την Ασία να έχει τις πλέον πολυπληθείς παραγκουπόλεις, 554 εκατ. κατοίκους  , ενώ 

η υποσαχάρια  Αφρική έχει το µεγαλύτερο ποσοστό (72%) αστικού πληθυσµού να 

διαµένει σε τέτοιους χώρους. Στην Λατινική Αµερική ο αντίστοιχος πληθυσµός 

φτάνει τα 128 εκατοµµύρια. Είναι χαρακτηριστικό  πως το 43% του αστικού 

πληθυσµού των αναπτυσσόµενων χωρών ζει σε παραγκουπόλεις, ενώ το αντίστοιχο 

ποσοστό στις αναπτυγµένες χώρες είναι 6%.       

Στις αναπτυγµένες χώρες οι κυριότεροι τύποι αυθαιρέτων οικισµών που 

συναντώνται έχουν πολλά κοινά στοιχεία µε την Ελλάδα .Αφορούν οικισµούς που 
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έγιναν σε περιόδους έντονης αστυφιλίας, από τα φτωχότερα κοινωνικά στρώµατα, 

αλλά µε τις συνεχείς βελτιώσεις από την πολιτεία οι συνθήκες διαβίωσης έχουν 

καλυτερεύσει σηµαντικά. Τέτοιους οικισµούς έχουµε στη νότια Ιταλία , στην Ισπανία 

και στην Πορτογαλία . Σε άλλες χώρες µε ψυχρότερο κλίµα που οι αυτοσχέδιες 

κατοικίες από ευτελή υλικά δεν παρέχουν ένα ασφαλές καταφύγιο , παρατηρείται το 

φαινόµενο της κατάληψης εγκαταλελειµµένων και συνήθως ετοιµόρροπων κατοικιών 

από αστέγους.  

Για παράδειγµα στην Ιταλία γύρω από το πολεοδοµικό συγκρότηµα της 

Ρώµης παρατηρείται µεγάλος αριθµός αυθαιρέτων κατοικιών.  Η δηµιουργία των 

αυθαιρέτων αυτών κατοικιών και οικισµών οφείλεται κατά ένα µεγάλο µέρος στην 

εσωτερική µετανάστευση , από τις φτωχότερες περιοχές του νότου προς το βορρά , 

καθώς επίσης και στην αδυναµία της πολιτείας να εξασφαλίσει δηµόσια κατοικία για 

όλους. Το 1964 , ένα σχέδιο κατασκευής δηµόσιας κατοικίας συντάχθηκε για να 

ικανοποιήσει τις ανάγκες των οµάδων χαµηλότερου εισοδήµατος αλλά µετά από µια 

δεκαετία ολοκληρώθηκε µόνο το 25%. Έτσι ένας µεγάλος αριθµός  εσωτερικών 

µεταναστών δεν είχε καµιά πιθανότητα να λάβει κατοικία και στράφηκε στην 

παράνοµη δόµηση εκτός των ζωνών ανοικοδόµησης των πολεοδοµικών σχεδίων ή 

στις ζώνες που χαρακτηρίζονται γεωργικές. Το σηµαντικότερο πρόβληµα που 

αντιµετωπίζουν οι περιοχές αυτές σήµερα είναι  η έλλειψη παροχής υπηρεσιών. ∆εν 

υπάρχουν βασικές υποδοµές όπως δίκτυο αποχέτευσης και ύδρευσης καθώς και 

σύστηµα συλλογής και διάθεσης απορριµµάτων. Σήµερα στόχος της πολιτείας είναι 

να βελτιωθούν οι συνθήκες διαβίωσης των κατοίκων στις περιοχές αυτές και να 

διατεθούν όλες οι υπηρεσίες.  

 

 

2.3 Σύγκριση µε την Ελλάδα 

 

 Καταρχάς  διαπιστώνεται µια σηµαντική διαφορά στον τρόπο εξευρέσεως της 

γης.  Στις αναπτυσσόµενες χώρες ο συνηθέστερος τρόπος απόκτησης οικοπέδου είναι 

η κατάληψη γης δηµόσιας ή ιδιωτικής. Στην Ελλάδα κάτι τέτοιο είναι σπάνιο . 

Καταπατούνται δηµόσιες εκτάσεις , κυρίως δασικές ή ο αιγιαλός και η παραλία αλλά 

όχι συστηµατικά και οργανωµένα.  Η γη ως επί το πλείστον είναι οργανωµένη µε 

νόµιµες διαδικασίες . Η παρανοµία ξεκινά στη φάση της ανέγερσης του κτίσµατος     

( Λαχταρίδου, Χασανίδου, 2005). 
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 Μεγάλη διαφορά παρατηρείται και στις συνθήκες διαβίωσης. Οι πιο άθλιοι 

και πρόχειροι οικισµοί παρατηρούνται στην Αφρικανική ήπειρο και στη 

νοτιοανατολική Ασία ενώ σε λίγο καλύτερη κατάσταση είναι αυτοί της Λατινικής 

Αµερικής. Η χώρα µας καθώς και η Ιταλία παρουσιάζουν οικισµούς που δεν έχουν 

και τόσο µεγάλη διαφορά από τους νόµιµους. Αυτό οφείλεται σε µεγάλο βαθµό στις 

συνεχείς εντάξεις στο σχέδιο πόλης και στην παροχή υπηρεσιών και υποδοµών. 

Βέβαια η ρυµοτοµία σε αυτούς  τους οικισµούς είναι περισσότερο οργανική και δεν  

είναι και η βέλτιστη όπως στις περιοχές που σχεδιάστηκαν εξαρχής ( Λαχταρίδου, 

Χασανίδου, 2005). 

 Όσον αφορά την κρατική πολιτική που ασκείται κατά κύριο λόγο στις 

αναπτυσσόµενες χώρες κυµαίνεται από την αδιαφορία µέχρι και την κατεδάφιση. Την 

τελευταία µόνο δεκαετία παρατηρείται η µεταστροφή των πολιτικών προς τη 

νοµιµοποίηση των περιοχών  , µε την απονοµή τίτλων ιδιοκτησίας και την κατασκευή 

έργων υποδοµής . Στην Ελλάδα αν και η νοµοθεσία προβλέπει την κατεδάφιση 

αυθαιρέτων ελάχιστες φορές έχει εφαρµοστεί( Λαχταρίδου, Χασανίδου, 2005). 

 Τέλος µια οµοιότητα που εντοπίζεται ανάµεσα στις αναπτυσσόµενες χώρες 

και στην Ελλάδα είναι το γεγονός ότι η δόµηση συνοδεύεται πάντοτε από κυκλώµατα  

εκµετάλλευσης των οικισµών.  

 Η ως άνω σύγκριση καταδεικνύει τη σχετική υπεροχή των αυθαιρέτων 

οικισµών της Ελλάδας( Λαχταρίδου, Χασανίδου, 2005). 

 

2.4 Συµπεράσµατα 

 

 Η αυθαίρετη δόµηση αποτελεί ένα παγκόσµιο φαινόµενο. Συναντάται κυρίως 

όµως στις χώρες του τρίτου κόσµου. Στην Ευρώπη δεν είναι ιδιαίτερα αναπτυγµένη 

όπως είναι στην Ελλάδα . Άλλα ευρωπαϊκά παραδείγµατα αυθαίρετης δόµησης 

χωροθετούνται σε χώρες όπως ή Ιταλία, η Ισπανία και η Πορτογαλία.  Συγκριτικά µε 

τις άλλες χώρες παρατηρούµε ότι στις ευρωπαϊκές χώρες δεν υπάρχει διαφορά ως 

προς την ποιότητα κατασκευής των αυθαιρέτων κτισµάτων. Αλλά η Ελλάδα 

εµφανίζει και οµοιότητες µε αναπτυσσόµενες χώρες όπως για παράδειγµα ότι η 

δόµηση τέτοιου είδους συνοδεύεται και από κυκλώµατα εκµετάλλευσης των 

οικισµών. 
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3.  Η ΑΥΘΑΙΡΕΤΗ ∆ΟΜΗΣΗ ΣΤΗΝ ΕΛΛΑ∆Α 

 

 

3.1 Εισαγωγικά στοιχεία  

 

 Στο κεφάλαιο αυτό θα αναφερθούµε διεξοδικά σε κάποια βασικά στοιχεία της 

αυθαίρετης δόµησης όπως η ιστορική εξέλιξη του φαινοµένου , η κρατική στεγαστική 

πολιτική , οι µορφές τις αυθαίρετης δόµησης , η αυθαίρετη δόµηση ως κατασκευή, τα 

αίτια της αυθαίρετης δόµησης και οι επιπτώσεις της. Πιστεύουµε  ότι κάνουµε µια 

επαρκή αναφορά  στα βασικά στοιχεία της αυθαίρετης δόµησης αναλύοντας τα 

γενικά για την επικρατούσα κατάσταση στην Ελλάδα. 

 

 

3.2 Ιστορική εξέλιξη   

 

 

 Η αυθαίρετη δόµηση αν και εµφανίζεται τις τρεις τελευταίες δεκαετίες ως ένα 

έντονο οικιστικό και κοινωνικό πρόβληµα, στην πραγµατικότητα είναι πολύ 

παλαιότερο και αριθµεί αρκετές δεκαετίες ζωής(Λαχταρίδου, Χασανίδου,2005). 

 Η αυθαίρετη δόµηση σαν φαινόµενο παρουσιάστηκε αµέσως µετά την 

Μικρασιατική καταστροφή του ’22 κυρίως στα αστικά κέντρα, όπου εγκαταστάθηκαν 

οι µισοί από τους 1.400.000 πρόσφυγες(Λαχταρίδου, Χασανίδου,2005). 

 Μετά από µια περίοδο στασιµότητας, κατά τη διάρκεια του Β’ Παγκοσµίου 

πολέµου εµφανίζεται µε µεγαλύτερη ένταση το δεύτερο κύµα. 

 Κατά τις δεκαετίες του ‘50 και ’60  εµφανίζεται το φαινόµενο της 

αστικοποίησης . Η µεγάλη συγκέντρωση του πληθυσµού στα αστικά κέντρα σε 

συνδυασµό µε την έλλειψη στεγαστικής πολιτικής και ένα πλήθος άλλων 

παραγόντων, οδήγησε ένα µεγάλο µέρος των χαµηλών εισοδηµατικών στρωµάτων 

στην αυθαίρετη δόµηση, ως την πιο συµφέρουσα λύση για την επίλυση των 

στεγαστικών αναγκών(Λαχταρίδου, Χασανίδου,2005). 

 Τέλος παρατηρείται και τρίτο κύµα αυθαίρετης δόµησης που παρουσιάστηκε 

τις δύο τελευταίες δεκαετίες και αφορά κυρίως την παραθεριστική κατοικία. Για να 

καλύψουν οι άνθρωποι την ανάγκη για παραθερισµό πολλές φορές κατέφευγαν σε  
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παράνοµες λυόµενες  κατασκευές, που αργότερα µετέτρεψαν σε σταθερές κτιστές 

κατασκευές. 

 Το τελευταίο αυτό κύµα οδήγησε σε µια έντονη αστικοποίηση του 

περιαστικού χώρου που έγινε αποκλειστικά µε αυθαίρετες κατατµήσεις περιοχών και 

παράνοµη δόµηση, µε την θεσµοθέτηση τους όµως στη συνέχεια. Το ποσοστό των 

αυθαιρέτων κτισµάτων στη συνολική παραγωγή Α’ και Β’ κατοικίας , την περίοδο 

1985- 1995 , εκτιµάται στο επίπεδο τουλάχιστον του 20-25%( Οικονόµου, 2001) 

   Στη σηµερινή εποχή η κατάσταση είναι πολύ δυσµενής. Σύµφωνα µε µελέτη 

του Ινστιτούτου Οικονοµικών και Βιοµηχανικών Ερευνών, που δηµοσιεύτηκε στα 

Νέα το 1997 , οι κατοικίες στη χώρα µας ανέρχονται σε 4.643.379, εκ των οποίων το 

1.000.000 είναι αυθαίρετες. ∆ηλαδή περίπου 1 στις 5 κατοικίες έχει οικοδοµηθεί 

χωρίς άδεια ή καθ’ υπέρβαση αυτής. Ωστόσο ακριβή και ασφαλή στοιχεία για την 

έκταση του φαινόµενου δεν υπάρχουν. Αλλά δεν είναι και εύκολο να υπάρξουν λόγω 

του παράνοµου της φύσης του.  

 

 

3.3       Κρατική στεγαστική πολιτική 

 

Στον Ελλαδικό χώρο η κρατική µέριµνα εµφανίζεται το 1912 για την 

στεγαστική αποκατάσταση των προσφύγων και αργότερα των αστέγων λόγω 

φυσικών καταστροφών. Τα προγράµµατα στέγασης για τους πρόσφυγες 

υλοποιήθηκαν από το Υπουργείο Υγείας Πρόνοιας µε την παράλληλη παραχώρηση 

περιαστικής γης για αυτοστέγαση ή αγορά κατοικίας, δανείων και επίσης έτοιµης 

στέγης µέσω του συστήµατος της οργανωµένης δόµησης.  Η ουσιαστική 

συστηµατοποίηση της κρατικής στεγαστικής δραστηριότητας άρχισε το 1954 µε την 

ίδρυση του ΑΟΕΚ (Ν.∆. 2963/ 1954) . Οργανισµός αυτός είχε ως σκοπό την παροχή 

κατοικίας σε εργάτες και υπαλλήλους. 

Οι πόροι του οργανισµού προέρχονται βασικά από τον κρατικό 

προϋπολογισµό. Για την εξεύρεση των οικοπέδων πρέπει να διενεργείται 

διαγωνισµός.  Οι παράγοντες οι οποίοι  επηρεάζουν την εκλογή των οικοπέδων είναι: 

• Τα υπάρχοντα ρυθµιστικά σχέδια και οι προοπτικές εξέλιξης  

• Η σύνδεση της περιοχής µε την υπόλοιπη πόλη 

• Η οικονοµική επιβάρυνση(αύξηση της αξίας γης) 
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 Οι παράγοντες αυτοί αλλά κυρίως η επίδραση της αξίας γης οδηγεί στην 

επιλογή οικοπέδων που βρίσκονται στις παρυφές του αστικού δικτύου και κυρίως σε 

υποβαθµισµένες περιοχές στις οποίες η αξία γης είναι χαµηλή. Επίσης οικισµοί 

κτίστηκαν και σε περιοχές αυθαιρέτων υπό το άλλοθι της οικιστικής εξυγίανσης αλλά 

µε πραγµατικό κίνητρο την πολιτική  εξυγίανση (Νάτσιου, 2002). 

 Το 1975 το κράτος αναγνωρίζει πλέον ουσιαστικά την ευθύνη του για την 

στεγαστική αποκατάσταση του πληθυσµού. Η άµεση συµµετοχή του κράτους στην 

παραγωγή κατοικίας πραγµατοποιείται µέσω των φορέων που ιδρύει. Οι φορείς αυτοί 

διακρίνονται σε δύο κατηγορίες , οι µη κερδοσκοπικοί και αυτοί που πληρούν 

προϋποθέσεις κερδοσκοπίας πάνω στη γη και στην κατοικία. Κύριος εκφραστής  των 

µη κερδοσκοπικών φορέων είναι ο ΑΟΕΚ . Ενώ στους φορείς µε κερδοσκοπικό 

χαρακτήρα ανήκουν η ∆ΕΠΟΣ και ΕΚΤΕΝΕΠΟΛ(Νάτσιου, 2002). 

 Όλα όσα αναφέρθηκαν είχαν ως αποτέλεσµα η κρατική πρωτοβουλία στην 

ελληνικό χώρο , σε αντίθεση µε άλλες ευρωπαϊκές χώρες ,για την  παροχή κοινωνικής 

κατοικίας απέδωσε ελάχιστα σε ποσοστό που κυµαινόταν στο 3% της συνολικής 

παραγωγής κατοικίας. 

 Η ανύπαρκτη στεγαστική πολιτική, η αδιαφορία και η αδράνεια του κράτους 

για την επίλυση του προβλήµατος οδήγησε στην ανάπτυξη της αυθαίρετης δόµησης, 

σαν πραγµατική λαϊκή ανάγκη για φθηνή στέγη. 

 Η εκτός σχεδίου αυθαίρετη δόµηση αποτέλεσε τη  µόνη διέξοδο µεγάλου 

µέρους των λαϊκών µαζών , στο στεγαστικό πρόβληµα και ο αυθαίρετος µηχανισµός 

έδρασε, ελλείψει άλλου νόµιµου κρατικού µηχανισµού παροχής στέγης.  

 Το αυθαίρετο αποτέλεσε έναν εξασφαλισµένο τρόπο απόκτησης στέγης 

πρώτης κατοικίας για τα χαµηλά εισοδηµατικά στρώµατα ή δεύτερης κατοικίας για τα 

µεσαία στρώµατα µε µεγαλύτερα εισοδήµατα. Κοντά σε αυτά όµως άνθησε η 

κερδοσκοπία και η εκµετάλλευση , η καταπάτηση δασικών και αναδασωτέων 

εκτάσεων , ακτών και παραλιών , η άλλων περιοχών του δηµοσίου. Παράλληλα µε τα 

κακοκατασκευασµένα αυθαίρετα ή τις πιο εµφανίσιµες παραθεριστικές κατοικίες 

ξεπρόβαλαν πολυτελή οικήµατα, που καµία ανάγκη κατασκευής δεν τα 

δικαιολογούσε όπως µικρές ή µεγάλες επαύλεις , ξενοδοχεία , τουριστικές 

εγκαταστάσεις  κ.α (Νάτσιου, 2002). 
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 Σήµερα ολόκληρο το έλλειµµα σε κατοικίες ανήκει σχεδόν αποκλειστικά στα 

χαµηλά εισοδήµατα , που για να αποκτήσουν στέγη χρειάζονται τη ουσιαστική 

οικονοµική βοήθεια της πολιτείας. 

 Η κατοικία αποτελεί δικαίωµα και κοινωνικό αγαθό, και η στεγαστική 

πολιτική δεν µπορεί να βασίζεται στην αρχή του κέρδους. Αφετηρία της σωστής 

πολιτικής κατοικίας πρέπει να είναι οι πραγµατικές ανάγκες του λαού και στόχος η 

εξασφάλιση σε όλους σύγχρονης και ικανοποιητικής κατοικίας (Νάτσιου, 2002).     

 

 

3.4       Μορφές της αυθαίρετης δόµησης  

 

Με βάση τις ισχύουσες διατάξεις γίνεται διαχωρισµός των αυθαιρέτων σε δύο 

κατηγορίες :  

1. Αυτά που έχουν αναγερθεί µέχρι την 31/12/03 και  

2. Αυτά που ανεγείρονται µετά την έναρξη ισχύος του Ν. 3212/03  

 

Για τα αυθαίρετα που έχουν ανεγερθεί µέχρι την 31/12/03 επιτρέπεται η 

σύνδεση µε τα δίκτυα παροχής ηλεκτρικού ρεύµατος και ύδρευσης υπό τις κάτωθι 

προϋποθέσεις (παρ.6 , άρθρο 9): 

• Βρίσκονται εντός σχεδίου πόλης ή εντός των ορίων οικισµού που 

προϋπήρχε του 1923 η εντός των εγκεκριµένων ορίων του οικισµού κάτω 

των 2000 κατοίκων ή εντός εγκεκριµένου Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου 

ή εντός Ζώνης Οικιστικού Ελέγχου και σε περιοχή που προορίζεται για 

οικιστική ανάπτυξη, 

• Βρίσκονται εντός των ορίων  των σχεδίων και των ζωνών της 

προηγούµενης κατηγορίας και αποτελούν την κύρια κατοικία του 

ιδιοκτήτη ενώ έχουν εµβαδό µέχρι 120 τ.µ. συν 30 τ.µ για κάθε µέλος της 

οικογένειας πέραν των τεσσάρων. 
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Από την σύνδεση εξαιρούνται όσα αυθαίρετα είναι κτισµένα µέσα σε 

αρχαιολογικούς χώρους, ζώνες απολύτου προστασίας προστατευόµενης περιοχής του 

1650/86 σε δάση και αναδασωτέες εκτάσεις , σε παραλία η αιγιαλό και µέσα σε 

ρέµατα. 

Η σύνδεση µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας ισχύει για το χρονικό διάστηµα των 

τριών ετών εντός του οποίου χρονικού διαστήµατος πρέπει να προσκοµιστεί έγκριση 

της πολεοδοµικής υπηρεσίας. 

 

 Τα αυθαίρετα που ανεγείρονται µετά την ισχύ του Ν. 3212/03   

κατατάσσονται σε τρεις κατηγορίες: 

1. Πολεοδοµικά αυθαίρετο : νοείται κτήριο ή τµήµα αυτού και κάθε 

κατασκευή ή εγκατάσταση που κατασκευάζεται χωρίς την έκδοση 

οικοδοµικής αδείας ή κατά παράβαση ή καθ’ υπέρβαση  της αδείας και 

συγχρόνως παραβιάζει τους γενικούς και ειδικούς όρους δόµησης 

(δηλαδή οικοδοµικές και ρυµοτοµικές γραµµές, συντελεστή δόµησης, 

ποσοστό κάλυψης, µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος και επιτρεπόµενες 

χρήσεις γης) 

2. ∆οµικά η κτιριολογικά αυθαίρετο : είναι τµήµα κτιρίου, κατασκευής ή 

εγκατάστασης που παραβιάζει τους λοιπούς όρους του ΓΟΚ πλην των 

ως άνω αναφεροµένων ή των κτηριοδοµικών κατασκευών και 

3. Μεγάλης περιβαλλοντικής υποβάθµισης αυθαίρετο : ως τέτοιο 

χαρακτηρίζεται το πολεοδοµικό αυθαίρετο που κατασκευάζεται σε 

αρχαιολογικούς χώρους, σε βιότοπους σε δάση και αναδασωτέες 

εκτάσεις , σε δηµόσια κτήµατα και µέσα σε ρέµατα. 

 

Τα πρόστιµα που καταλογίζονται στον ιδιοκτήτη του αυθαιρέτου 

υπολογίζονται     µε βάση: 

 α) το εµβαδό 

 β) την χρήση, 

 γ) το είδος της κατασκευής 

 δ)  την τιµή ζώνης των ακινήτων που ισχύει σε κάθε περιοχής  
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 Όπως είναι κατανοητό το ύψος των προστίµων που επιβάλλονται είναι 

ανάλογο µε την κατηγορία στην οποία εντάσσεται το κάθε αυθαίρετο : 

• Πολεοδοµικά αυθαίρετο: ίσον µε τη συµβατική αξία του αυθαιρέτου 

• ∆οµικά αυθαίρετο  και µικρές πολεοδοµικές παραβάσεις : ίσον µε 1/5 της 

συµβατικής αξίας του αυθαιρέτου και 

• Μεγάλης περιβαλλοντικής επιβάρυνσης αυθαίρετο: ίσον µε το διπλάσιο της 

συµβατικής αξίας 

Ο υπολογισµός του προστίµου  για κάθε έτος διατήρησης του αυθαιρέτου 

ορίζεται ίσον µε το 50% του προστίµου ανέγερσης µε προσαύξηση 2% για κάθε 

χρόνο διατήρησης του αυθαιρέτου. Προβλέπεται βεβαίωση του προστίµου 

διατήρησης µια φορά και κάθε χρόνο θα επαναβεβαιώνεται από την αρµόδια ∆.Ο.Υ. 

µέχρις ότου το αυθαίρετο κατεδαφιστεί ή ενταχθεί σε σχέδιο 

   

  

 

3.4.1    Η αυθαίρετη δόµηση ως κατασκευή 

 

 

 Το φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης είναι ένα πολεοδοµικό και κοινωνικό 

πρόβληµα. Το φαινόµενο αυτό πηγάζει από πολλές αιτίες και εµφανίζεται µε πολλές 

µορφές . Ανάλογα µε τη µορφή της αυθαιρεσίας  οι σηµαντικότερες κατηγορίες 

αυθαίρετης δόµησης είναι : 

• Ανέγερση κατασκευής χωρίς την έκδοση άδειας οικοδοµήσεως. 

• Αύξηση του επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης (π.χ. επιτρεπόµενου ύψους, 

αριθµού ορόφων κ.α). 

• Υπέρβαση των καθορισµένων οικοδοµικών γραµµών. 

• ∆όµηση σε µη οικοδοµήσιµα οικόπεδα. 

 

Ανάλογα µε την αιτία ή το κίνητρο της αυθαιρεσίας διακρίνονται οι εξής 

µορφές της αυθαίρετης δόµησης : 

• Αυθαίρετα λόγω κερδοσκοπίας. 

• Λόγω άγνοιας των νόµων ή ανεπαρκούς ενηµέρωσης των υπευθύνων 

µηχανικών. 
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• Αυθαίρετα λόγω στεγαστικής ανάγκης κατώτερων εισοδηµατικών τάξεων σε 

συνδυασµό µε την έλλειψη ικανοποιητικής στεγαστικής  πολιτικής από το 

κράτος  . 

• Αυθαίρετα για τις ανάγκες  παραθεριστικής κατοικίας σε συνδυασµό µε όλα 

τα ανωτέρω. 

 

Ανάλογα µε τις περιοχές  όπου αναπτύσσεται το φαινόµενο αυτό διακρίνονται 

οι εξής µορφές αυθαίρετης δόµησης : 

 

• Αυθαίρετα εντός εγκεκριµένου σχεδίου. 

• Αυθαίρετα εκτός σχεδίου (κυρίως εντός των ζωνών επιρροής των πόλεων , 

σε περιοχές φυσικού κάλλους) . 

• Αυθαίρετα παρά τον αιγιαλό και τα παράλια . 

 

 

Οι ως άνω περιγραφείσες κατηγορίες αυθαίρετης δόµησης παρέχουν µια 

ικανοποιητική κάλυψη των µορφών αυθαιρεσίας. 

 

 

 

3.5       Αίτια της αυθαίρετης δόµησης 

 

 Η αυθαίρετη δόµηση αποτελεί ένα σύνθετο κοινωνικό φαινόµενο και βασικό 

πολεοδοµικό πρόβληµα της χώρας. Στα οργανωµένα κράτη η αυθαίρετη δόµηση 

αποτελεί την εξαίρεση του κανόνα και συνήθως αντιµετωπίζεται αποτελεσµατικά, 

δυστυχώς στην Ελλάδα η αυθαίρετη δόµηση ούτε εξαιρετική περίπτωση αποτελεί , 

ούτε σε αυστηρές κυρώσεις υπόκειται ενώ αντίθετα αποτελεί διαχρονική κατάσταση 

µε περιοδικές αιχµές  που συχνά ελπίζει και απαιτεί την κατανόηση της πολιτείας 

(Σκουρή, Τάχου 1997). 
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 Οι κυριότερες αιτίες της αυθαίρετης δόµησης  όπως αυτές εµφανίζονται 

διαχρονικά στην Ελλάδα µπορούν να κατηγοριοποιηθούν ως κάτωθι: 

 

1. Επείγουσες στεγαστικές ανάγκες µεγάλου τµήµατος του ελληνικού 

πληθυσµού  όπως αυτές προέκυψαν. 

• µε τη σύσταση του ελληνικού κράτους , 

• για την άµεση στέγαση του µεγάλου κύµατος προσφύγων που 

προέκυψε µετά τη µικρασιατική καταστροφή του 1922, 

• µετά το τέλος του Β’ Παγκοσµίου πολέµου και του εµφυλίου πολέµου 

στην µεταπολεµική Ελλάδα δηλαδή στις δεκαετίες του 50 και του 60 η 

έντονη εσωτερική µετανάστευση που επικράτησε την περίοδο εκείνη 

προς τα µεγάλα αστικά κέντρα. Η  τάση για βιοµηχανική ανάπτυξη της 

χώρας σύµφωνα µε το µοντέλο ανάπτυξης της δύσης είχε ως 

αποτέλεσµα την ερήµωση της υπαίθρου και την διόγκωση των 

πόλεων(Αραβαντινός,1991).  

  

2. Οικονοµικοί λόγοι  

• Οι χαµηλότερες εισοδηµατικές τάξεις και ιδιαίτερα του πληθυσµού 

που µετακινήθηκε την περίοδο της εσωτερικής µετανάστευσης προς τα 

µεγάλα αστικά κέντρα  αντιµετώπισε έντονο πρόβληµα στέγασης και 

λόγω της έντασης του φαινοµένου ζήτησης στέγης αλλά και της 

οικονοµικής αδυναµίας του µετακινούµενου πληθυσµού.  

• Οι χαµηλές τιµές των εκτός σχεδίου πόλεως εκτάσεων σε σύγκριση µε 

τα ενταγµένα οικόπεδα . 

• Ο περιορισµός του κόστους κατασκευής του αυθαιρέτου καθώς δεν 

εκδίδεται άδεια οικοδόµησης, δεν καταβάλλονται οι νόµιµες 

ασφαλιστικές εισφορές του δικαιούχου ενώ συχνά ο ιδιοκτήτης 

συµµετέχει στις εργασίες κατασκευής. 

• Κερδοσκοπικοί λόγοι. Στην κατηγορία αυτή υπάρχει συνεργασία 

ιδιοκτητών γης οι οποίοι κατατέµνουν την εκτός σχεδίου γη που 

διαθέτουν σε µικρά µη άρτια και οικοδοµήσιµα οικόπεδα,  µε 

κερδοσκόπους εργολάβους.   Το κέρδος που προκύπτει από τη 

αυθαίρετη δόµηση, για τους ιδιοκτήτες εκτός σχεδίου γης, τους 
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εµπλεκόµενους εργολάβους και τους αγοραστές αυθαίρετης 

κατασκευής έχει πολλαπλές  σοβαρές επιπτώσεις στο περιβάλλον και 

το κράτος ως οργανωµένης κοινωνίας. Στη συνεργασία αυτή φαίνεται 

ότι εµπλέκεται σηµαντική µερίδα υπαλλήλων των αρµοδίων 

υπηρεσιών των ΟΤΑ. 

 

 

 

3. Πολεοδοµικοί λόγοι 

 

• Η αδράνεια της τοπικής αυτοδιοίκησης για την πρόβλεψη,  σχεδιασµό 

και ένταξη νέων περιοχών στα σχέδια πόλης οδήγησε διαχρονικά τις 

πόλεις σε ασφυκτική κατάσταση τόσο από πλευράς πολεοδοµούµενων 

εκτάσεων ,όσο και το κόστος κατασκευής. Ο συνδυασµός αυτός σε 

συνάρτηση και µε την οικονοµική αδυναµία µεγάλης µερίδας του 

πληθυσµού, οδήγησε στην ένταση του φαινοµένου στην περιφέρεια 

των πόλεων. 

• Η  έλλειψη σχεδιασµού χρήσεων γης τόσο στις πόλεις όσο και κυρίως 

στην ύπαιθρο 

• Η έλλειψη κτηµατολογίου  

• Η πολεοδοµική νοµοθεσία αφήνει περιθώρια για την καταστρατήγηση 

των πολεοδοµικών διατάξεων οικοδόµησης  από τους ιδιώτες  αλλά 

και από τους εµπλεκόµενους εργολάβους. ∆εν προβλέπεται 

ικανοποιητικός και αυστηρός έλεγχος από τις κατά τόπους υπηρεσίες. 

Για παράδειγµα η δυνατότητα οικοδόµησης σε εκτός σχεδίου περιοχές,  

σε αγροτεµάχια µεγαλύτερα των 4 στρεµµάτων  ή σε ειδικές 

περιπτώσεις και σε µικρότερες εκτάσεις, ή η δυνατότητα που 

παρέχεται από το νόµο για οικοδόµηση εντός δασικών εκτάσεων µε 

ψευδή χαρακτηρισµό χρήσεως επιτρέπει την καταστρατήγηση των 

κειµένων νοµικών διατάξεων. Επίσης  ο έλεγχος των οικοδοµών από 

τις αρµόδιες υπηρεσίες προβλέπεται και τελείται µόνον κατόπιν 

καταγγελιών άλλων θιγόµενων πολιτών. Όλα αυτά έχουν ως 

αποτέλεσµα την άναρχη εκτός σχεδίων πόλεως δόµηση, την µεγάλη 

Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
20/04/2024 16:05:27 EEST - 3.145.176.2



 Αυθαίρετη δόµηση στην Ελλάδα – Περίπτωση ν. Μαγνησίας                      Π. Ζιώγας 

 22 

οικολογική επιβάρυνση και την αδυναµία εφαρµογής από τους κατά 

τόπους ΟΤΑ σχεδίων ανάπτυξης και πολιτικής προστασίας των 

περιοχών αυτών. 

• Έλλειψη µακροπρόθεσµου πολεοδοµικού και χωροταξικού 

σχεδιασµού για τις χρήσεις γης, κυρίως στην περιφέρεια των πόλεων 

και οικισµών. Αυτό έχει σαν συνέπεια την στρέβλωση της αγοράς 

ακινήτων καθώς δεν επιτρέπεται η σωστή εκτίµηση των τιµών αγοράς 

γης από τους ενδιαφερόµενους. 

 

 

4. Πολιτικοί και κοινωνικοί λόγοι  

 

• Όπως προκύπτει από τις επαναλαµβανόµενες αποφάσεις της εκάστοτε 

κυβέρνησης υπάρχει εξάρτηση των πολιτικών και της πολιτικής µε την 

κοινωνία που λαµβάνει τη µορφή πελατειακών σχέσεων. Υπάρχουν 

συχνά και διαχρονικά αποφάσεις της πολιτείας για νοµιµοποίηση των 

αυθαίρετων κατασκευών µε την αιτιολογία ότι οι ιδιοκτήτες 

αυθαιρέτων δεν µπορούν να είναι δέσµιοι της αυθαιρεσίας τους για 

πάντα και ότι πρόκειται για οικονοµικά αδύναµες κοινωνικές οµάδες 

που δεν είχαν άλλες επιλογές. Ίσως αυτό να ίσχυε σε σηµαντικό βαθµό 

για αυθαίρετες κατασκευές για την χρονική περίοδο µετά τον εµφύλιο 

πόλεµο και την µεγάλη αστικοποίηση του πληθυσµού κατά τη 

δεκαετία του 60, σαφώς όµως δεν µπορεί να το ισχυριστεί κανείς για 

την µετά το 80 περίοδο οπότε η κοινωνική µέριµνα για τις οµάδες 

αυτές έχει βελτιωθεί. Τις τελευταίες όµως δεκαετίες το φαινόµενο της 

αυθαίρετης δόµησης δεν αφορά µικρές κατοικίες για τη στέγαση  

οικονοµικά αδύναµου πληθυσµού αλλά επαύλεις και δευτερεύουσες 

κατοικίες οικονοµικά εύρωστων κοινωνικών οµάδων, µε καταπάτηση 

αιγιαλίτιδας ζώνης και δασικών εκτάσεων, αρχαιολογικών χώρων 

ακόµη και προστατευόµενων περιοχών.  

• Η επαναλαµβανόµενη νοµιµοποίηση των αυθαιρέτων δηµιούργησε 

στο κοινωνικό σύνολο την πεποίθηση ότι οποιαδήποτε αυθαίρετη 

κατασκευή τους, θα νοµιµοποιηθεί στο µέλλον λόγω της κοινωνικής 
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πίεσης στα πολιτικά κόµµατα και στην εξάρτηση των πολιτικών από 

την κοινωνία. ∆εν είναι τυχαίο ότι και µετά την νοµιµοποίηση των 

αυθαιρέτων µε βάση τον νόµο    Ν. 1337/83  ‘ Επέκταση των 

Πολεοδοµικών Σχεδίων, Οικιστική Ανάπτυξη και Σχετικές Ρυθµίσεις’ 

και την Υπουργική Απόφαση 23186/3626 της 15-31/4/85 ‘Εξειδίκευση 

Κοινωνικών Λόγων για Άδεια Αποπερατώσεως Αυθαιρέτων 

κτισµάτων’, υπολογίζεται ότι τα αυθαίρετα κτίσµατα, µετά τις 

περιόδους αυτές, µε τα επιεικότερα στοιχεία ξεπερνούν το 1 

εκατοµµύριο.   

 

  

 

3.6       Επιπτώσεις της αυθαίρετης δόµησης 

 

3.6.1    Οικονοµικές επιπτώσεις 

 

 

Η ανάπτυξη της αυθαίρετης δόµησης έχει ως αποτέλεσµα εκτός της σπατάλης 

γης και την αλλοίωση του εξωαστικού χώρου. Έτσι εκτός από τις τιµές γης της 

ευρύτερης περιοχής λόγω της αλλοίωσης που προαναφέραµε επηρεάζονται και οι 

χρήσεις γης.  Στις περιοχές που εµφανίζεται αυτό το φαινόµενο πολλές εκτάσεις, 

κυρίως αγροτικές, χάνουν τον χαρακτήρα τους και δεν αξιοποιούνται παραµένοντας 

εγκλωβισµένες µεταξύ δοµηµένων τµηµάτων.  Έτσι πλήττεται και ο αγροτικός 

τοµέας. 

  Η ανάπτυξη της παραοικονοµίας είναι ένα άλλο αποτέλεσµα του φαινοµένου 

της αυθαίρετης δόµησης .  Ο τρόπος αυτός ανάπτυξης της αυθαίρετης δόµησης 

προκαλεί µεγάλη ζηµιά στο δηµόσιο. Μεταφέρει κυρίως έσοδα από το δηµόσιο στον 

ιδιοκτήτη, καταπατούνται εκτάσεις του δηµοσίου , γίνονται παράνοµες 

αγοροπωλησίες γης , απόκρυψη αυθαιρέτου ως περιουσιακό στοιχείο και παράλληλα 

παρατηρείται απόκρυψη εσόδων από την ενοικίαση των αυθαιρέτων. Ακόµη 

παρατηρείται και απώλεια εσόδων από την παράκαµψη της νόµιµης διαδικασίας 

εκδόσεως αδειών δόµησης, ενώ έχουµε σηµαντική απώλεια των εσόδων των 

ασφαλιστικών ταµείων. 
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Λόγω της αδιαφάνειας και των ειδικών συνθηκών κατασκευής ( νύχτα , 

εορτές κ.α.) αναπτύσσονται συνθήκες που επιτρέπουν στους κατασκευαστές 

εργολάβους να εκβιάζουν από τους ιδιοκτήτες υψηλές οικονοµικές απαιτήσεις.  

Άλλη µια οικονοµική επίπτωση είναι η τεράστια σπατάλη δηµοσίου χρήµατος 

για την µελλοντική µετατροπή του οικισµού σε βιωσιµότερο µε την εκ των υστέρων 

και απρογραµµάτιστη επέκταση των αστικών υπηρεσιών, δικτύων κοινής ωφελείας , 

συγκοινωνιακών δικτύων και κοινωνικών παροχών   

 

 

3.6.2    Επιπτώσεις στο περιβάλλον 

 

3.6.2.1 Επιπτώσεις στο φυσικό περιβάλλον 

 

  

 Οι επιπτώσεις της ανάπτυξης του φαινοµένου στο περιβάλλον είναι ιδιαίτερα 

αρνητικές. Μια από τις σηµαντικότερες επιπτώσεις είναι η µη αντιστρέψιµη 

καταστροφή του φυσικού περιβάλλοντος και του τοπίου. Στα πλαίσια του φαινοµένου 

αυτού όπως αναφέραµε αναπτύχθηκε ένα ισχυρό κύκλωµα κερδοσκοπίας. Το 

κύκλωµα αυτό καταπάτησε ιδιωτικές και δηµόσιες εκτάσεις οι οποίες ήταν δυνατόν 

να αποτελέσουν χωρικούς υποδοχείς του παραθερισµού. Έτσι καταπατούνται 

εκτάσεις όπως δασικές,  παράκτιες και περιβαλλοντικά ευαίσθητες περιοχές. 

 Ιδιαίτερα αρνητικές επιπτώσεις στο περιβάλλον προκαλεί η κατασκευή της 

αυθαίρετης παραθεριστικής κατοικίας.  Η ανάπτυξη του φαινοµένου προκαλεί  

φυσική και αισθητική αλλοίωση  του περιβάλλοντος καθώς και καταπάτηση του 

αιγιαλού και της παραλίας.  

 Το φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης οδηγεί επίσης στη ρύπανση των 

υπογείων υδάτων λόγω έλλειψης αποχετευτικού δικτύου ,στη διάβρωση και στην 

πτώση του υδροφόρου ορίζοντα λόγω της δόµησης σε µεγάλες κλίσεις.  

 Γενικότερα θα µπορούσαµε να σηµειώσουµε ότι η εκτεταµένη διάχυση της 

δόµησης στην ύπαιθρο µέσω κυρίως της αυθαίρετης δόµησης η οποία αφορά τόσο 

την κατοικία όσο και άλλες οικονοµικές δραστηριότητες έχει προκαλέσει εξαιρετικά 

έντονα προβλήµατα ρύπανσης και αλλοίωσης του τοπίου. 
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 Ο αγροτικός χώρος όπως και οι καλύτερες παράκτιες περιοχές που συνιστούν 

πολύτιµα φυσικά οικοσυστήµατα υπήρξαν, λόγω της θέσης και των χαρακτηριστικών 

τους, αποδέκτες έντονων πιέσεων από την ανεξέλεγκτη εκτός σχεδίου ( κυρίως 

αυθαίρετη ) δόµηση . Αυτό είχε ως αποτέλεσµα την δηµιουργία έντονων και 

σοβαρών συγκρούσεων χρήσεων γης στους χώρους αυτούς. Οι συγκρούσεις αυτές 

αποτελούν την κύρια αιτία υποβάθµισης του φυσικού και ανθρωπογενούς 

περιβάλλοντος. 

 Περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, µε ευαίσθητα οικοσυστήµατα και 

αρχαιολογικοί ακόµη τόποι αλλοιώνονται και χάνουν τα χαρακτηριστικά τους.    

 

 

 

3.6.2.2 Επιπτώσεις στο οικιστικό περιβάλλον και στην ποιότητα ζωής 

 

  

 Με την έκταση που προσέλαβε η αυθαίρετη δόµηση προσδιορίστηκε ο 

χαρακτήρας ολόκληρων περιοχών οι οποίες ήταν εκτός σχεδίου , αφού ο πυρήνας της 

οικιστικής δόµησης διαµορφώθηκε ουσιαστικά πριν την ένταξη των περιοχών στο 

σχέδιο πόλεως. (Γετίµης, 1989) Για το λόγο αυτό η εφαρµογή πολεοδοµικών 

προτύπων στις περιοχές αυτές ήταν πάρα πολύ δύσκολη. Αυτό είχε ως αποτέλεσµα 

την δηµιουργία ενός περιβάλλοντος ακατάλληλου για τις σηµερινές απαιτήσεις των 

ανθρώπων για άνετη διαβίωση δηλαδή ως αποτέλεσµα έχουµε τη δηµιουργία 

οικισµών αυθαιρέτων που στερούνται και των στοιχειωδών ακόµη µέσων ενός 

οργανωµένου οικισµού.( έργων υποδοµής, χώρων πρασίνου κοινωνικού εξοπλισµού 

κ.α.) (Νάτσιου 2002) 

 Και η πολιτεία µπορεί να θεωρηθεί υπεύθυνη για την ποιότητα ζωής των 

κοινωνικών οµάδων που διαµένουν σε αυθαίρετους οικισµούς ή κατασκευές καθώς 

θα µπορούσε να υπάρχει από την πολιτεία ευνοϊκότερη κοινωνική πολιτική στο 

στεγαστικό τοµέα για τις κοινωνικές αυτές οµάδες. Αυτό όµως δεν δικαιολογεί 

καθόλου την αυθαίρετη παραθεριστική δόµηση όπου εµπλέκονται κοινωνικές οµάδες 

µε υψηλό οικονοµικό επίπεδο και φαίνεται ότι σήµερα αποτελεί το µεγαλύτερο 

πρόβληµα στον τοµέα της αυθαίρετης κατασκευής. Κατά γενική οµολογία τα 

αυθαίρετα κτίρια δεν πληρούν τις προδιαγραφές των όρων δόµησης µε αποτέλεσµα 
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να αναγείρονται και πολυώροφες κατασκευές που δηµιουργούν ένα οικιστικό 

περιβάλλον που δεν παρουσιάζει κανένα αρχιτεκτονικό και πολεοδοµικό σχεδιασµό. 

Με αποτέλεσµα το οικιστικό περιβάλλον εκτός του ότι δεν πληρεί τα µέτρα 

ασφαλείας συντελεί στην δηµιουργία ενός υπερβολικά άσχηµου δοµηµένου 

περιβάλλοντος. Τα ίδια τα κτίσµατα χαρακτηρίζονται σε γενικές γραµµές  από 

χαµηλής ποιότητας και ασφαλείας δοµικά στοιχεία .  Η ποιότητα τους είναι 

συνάρτηση της επιδίωξης χαµηλού κόστους και του κυρίαρχου τρόπου κατασκευής 

τους. Οι αυθαίρετες αυτές κατασκευές ήταν  παλαιότερα  λυόµενες η κτιστές µικρές  

κατασκευές ενώ σήµερα είναι  συνήθως µεγάλων διαστάσεων από οπλισµένο 

σκυρόδεµα. 

 Αίτια της κακοτεχνίας που παρουσιάζουν τα κτίσµατα είναι συνθήκες 

πιέσεως, πανικού και βιασύνης µε τις οποίες εκτελείται η εργασία(Νάτσιου 2002). 

 Όλα τα παραπάνω µαζί µε την υπερβολική αύξηση της πυκνότητας και την 

έλλειψη σχέσης µεταξύ ιδιοκτήτη και του χώρου έχουν ως αποτέλεσµα την αλλοίωση 

των χαρακτηριστικών του τοπίου και την παραγωγή ενός υποβαθµισµένου από 

αισθητικής άποψης περιβάλλοντος.  

  

 

3.7 Συµπεράσµατα  

 

 Μπορούµε να αναφέρουµε ότι όσον αφορά την κρατική πολιτική  για την 

παραγωγή κοινωνικής στέγης αυτή απέδωσε ελάχιστα σε σύγκριση µε άλλες χώρες. 

Τα αυθαίρετα που ανεγείρονται µετά το νόµο 3212 /03 κατατάσσονται σε τρείς 

κατηγορίες : τα πολεοδοµικά , τα δοµικά και τα περιβαλλοντικής υποβάθµισης 

αυθαίρετα τα οποία και έχουν µεγάλες επιπτώσεις στο περιβάλλον. Αναφέρουµε ότι 

οι µορφές παρανοµίας ως προς την κατασκευή ενός κτίσµατος είναι πολλών ειδών µε 

ξεχωριστή σπουδαιότητα η κάθε µια όπως, όπως η ανέγερση χωρίς οικοδοµική άδεια, 

υπέρβαση του συντελεστή δόµηση, δόµηση σε Κ.Χ. και δόµηση σε µη οικοδοµήσιµα 

οικόπεδα. Επίσης είναι φανερό ότι τα αίτια που οδηγούν στην αυθαίρετη δόµηση 

είναι πολλών ειδών όπως οικονοµικά, πολεοδοµικά , επείγουσες στεγαστικές ανάγκες 

κ.α. Ακόµη οι επιπτώσεις από την αυθαίρετη δόµηση είναι πάρα πολλές όπως 

οικονοµικές, πολεοδοµικές, περιβαλλοντικές. Γίνεται δηλαδή εµφανές ότι το 

φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης είναι πολυσύνθετο έχοντας πολλές προεκτάσεις. 
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4. ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΓΙΑ ΤΗΝ ΑΥΘΑΙΡΕΤΗ ∆ΟΜΗΣΗ  

  

4.1 Εισαγωγικά στοιχεία  

 

 Η νοµοθεσία της αυθαίρετης δόµησης είναι πραγµατικά πολύ εκτενής και 

προσπαθεί να καταπολεµήσει το ιδιαίτερα έντονο φαινόµενο της αυθαίρετης 

δόµησης.  Υπάρχει µια µεγάλη πληθώρα  Π.∆.  και νοµοθετηµάτων που ασχολούνται 

µε το φαινόµενο αυτό. Πολλά νοµοθετήµατα είναι αφιερωµένα αποκλειστικά στην 

αυθαίρετη δόµηση ενώ άλλα περιλαµβάνονται σε άλλα σχετικά πολεοδοµικά 

διατάγµατα. Από τη µεγάλη πληθώρα των νοµοθετηµάτων που παραθέτουµε και 

παρακάτω γίνεται µε την πρώτη µατιά εµφανές ότι το φαινόµενο της αυθαίρετης 

δόµησης είναι ένα φαινόµενο που εµφανίζει µεγάλη ένταση στην Ελλάδα.  

 

 

 

4.2 Η έννοια της αυθαίρετης κατασκευής στη νοµοθεσία  

 

Σύµφωνα  µε τα άρθρο 22 παρ.3  του ΓΟΚ (1577.1985)  και το άρθρο 381 του 

Α κεφαλαίου του 4ου µέρους του Κώδικα Βασικής Πολεοδοµικής Νοµοθεσίας (όπως 

ήδη αναφέρθηκε στην εισαγωγή) µια κατασκευή κρίνεται αυθαίρετη και υπάγεται 

στις σχετικές περί αυθαιρέτων διατάξεων όταν ανεγείρεται(Λαχταρίδου, 

Χασανίδου,2005)  : 

• Χωρίς νόµιµη άδεια  

• Με υπέρβαση της νόµιµης άδειας  

• Με άδεια η οποία ανακλήθηκε  

• Κατά παράβαση των οικοδοµικών διατάξεων  

• Κάθε αλλαγή χρήσης του κτιρίου ή τµήµατος του χωρίς την εκπόνηση 

αδείας. 
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Από την απαρίθµηση και σύγκριση των παραπάνω περιπτώσεων συνεπάγεται 

ότι ο νόµος διακρίνει στην πραγµατικότητα δύο κατηγορίες αυθαίρετων κατασκευών. 

Η µια κατηγορία περιλαµβάνει εκείνες τις κατασκευές που έχουν αναγερθεί χωρίς 

οικοδοµική άδεια ή καθ’ υπέρβαση της αδείας ή µε άδεια η οποία έχει ανακληθεί . 

Στην άλλη κατηγορία περιλαµβάνονται εκείνες οι κατασκευές που παραβιάζουν την 

εν γένει κείµενη νοµοθεσία. 

Οι κατασκευές της πρώτης κατηγορίας χαρακτηρίζονται αυθαίρετες για 

τυπικούς και οι κατασκευές της δεύτερης για ουσιαστικούς. Η τυπική παρανοµία 

έγκειται στην έλλειψη (έγκυρης) αδείας ή στην µη τήρηση των όρων της : κάθε 

είδους κατασκευή για την οποία απαιτείται αλλά δεν υφίσταται άδεια είναι 

αυθαίρετη. Η ουσιαστική παρανοµία προκύπτει από την παράβαση της πολεοδοµικής 

και οικοδοµικής νοµοθεσίας(Λαχταρίδου, Χασανίδου,2005). Άρα για να µην 

θεωρηθεί µια κατασκευή αυθαίρετη πρέπει αφενός να  έχει νόµιµη άδεια και 

αφετέρου να µην παραβιάζει τους κανόνες του πολεοδοµικού δικαίου. 

Στα κάτωθι παραθέτουµε τα βασικότερα νοµοθετήµατα κατά χρονολογική 

σειρά:  

 

 

4.3 Περίοδος 1923- 1940  

 

Το Ν.∆. της 17/7/1923 ‘Περί Σχεδίων Πόλεων, Κωµών και Συνοικιών του 

Κράτους και Οικοδοµής αυτών’ αποτελεί σταθµό στην ιστορική εξέλιξη της 

ελληνικής πολεοδοµικής νοµοθεσίας, εφαρµόστηκε για µισό και πλέον αιώνα µετά 

την ψήφιση του και αποτέλεσε το πρώτο ολοκληρωµένο νοµικό πλαίσιο για το 

σχεδιασµό των ελληνικών πόλεων. 

Το κράτος αντί να διατηρεί τις περιοχές εκτός σχεδίου αδόµητες προτιµά να  

τις διαµορφώνει και να εφαρµόζει µια πολιτική που οδηγεί στην πολεοδόµηση τους 

µε διάφορες διοικητικές πράξεις. Η κυβερνητική αυτή πολιτική άνοιξε ουσιαστικά 

τον δρόµο για την αυθαίρετη δόµηση.( Χριστοφιλόπουλος,1999)  

Το Ν.∆. του 1923 υπέστη πολλές αλλοιώσεις στο διάστηµα της εφαρµογής 

του. Οι αλλοιώσεις αυτές, η καταχρηστική εφαρµογή των περί εκτός σχεδίου 

δόµησης διατάξεων, η αδυναµία των δήµων να προχωρήσουν στις απαλλοτριώσεις 

καθώς και η ανοχή και η άµεση ή έµµεση νοµιµοποίηση της αυθαίρετης δόµησης σε 

εντός και εκτός σχεδίου περιοχές αποτέλεσαν τα κυρίαρχα φαινόµενα που 
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σηµατοδότησαν την εξέλιξη της πολεοδοµικής πολιτικής και νοµοθεσίας. Οι 

αδυναµίες και τα ελλείµµατα του Ν.∆. του 1923 έπληξαν την φερεγγυότητα του και 

τη δυνατότητα του να λειτουργήσει ως ένα νοµικά ολοκληρωµένο και κοινωνικά 

αποδεκτό πλαίσιο ρύθµισης της οικιστικής ανάπτυξης του ελληνικού χώρου 

(Γιαννακούρου, 1999) 

 Μετά θεσπίστηκε το Π.∆. της 18/3/1926 ‘Περί Αυθαίρετων Κατασκευών και 

∆ιώξεως των παραβατών κατά την εκτέλεση οικοδοµικών εργασιών’  

Με το Προεδρικό ∆ιάταγµα αυτό επιδιώκεται ο έλεγχος των οικοδοµικών 

εργασιών σε όλες τις περιοχές µε την παροχή η όχι οικοδοµικής άδειας. Όσες 

οικοδοµικές εργασίες εκτελούνται χωρίς άδεια  οικοδοµής ή καθ’ υπέρβασης αυτής 

και εφόσον αντίκεινται του σχεδίου πόλεως ή δεν ανταποκρίνονται στους κείµενους 

‘περί σχεδίου πόλεως’ επιβαλλόµενους όρους και περιορισµούς δόµησης, 

κατεδαφίζονται από την αστυνοµική αρχή.  

Το Π.∆. αυτό εφαρµόστηκε ελάχιστα στην πράξη, µε συνέπεια την µη 

κατεδάφιση των αυθαίρετων οικοδοµών.  Η µη αποτελεσµατική αντιµετώπιση του 

φαινοµένου µε το διάταγµα αυτό και η έλλειψη πολιτικής βούλησης οδήγησε στην 

αύξηση της αυθαίρετης δόµησης σε πολλές περιοχές κυρίως εκτός σχεδίου πόλεως , 

προς το τέλος του Β’ Παγκοσµίου  Πολέµου. 

 

 

 

4.4 Περίοδος 1945 – 1969 

 

Το Α.Ν. 410/68 ‘Περί Αυθαίρετων Οικοδοµικών Κατασκευών’ Ο νόµος 

αυτός εξαιρεί από την κατεδάφιση τα εντός σχεδίου αυθαίρετα κτίσµατα προ του 

1968, µε δήλωση στην εφορία για επιβολή ειδικής εισφοράς. Η εισφορά ορίζεται σε 

3% και 10% επί της αξίας του ακινήτου. Η αξία υπολογίζεται µε βάση τον όγκο της 

κατασκευής επί την αντίστοιχη τιµή µονάδας που ίσχυε το χρόνο έναρξης του νόµου. 

Το ποσοστό της εισφοράς για τις εκπρόθεσµες δηλώσεις τριπλασιάζεται. Επίσης, µε 

τον ίδιο νόµο προβλέπονται ποινικές κυρώσεις σε βάρος των ιδιοκτητών αυθαιρέτων.  

Το Β.∆.758/68 ‘Περί Καθορισµού του Τρόπου βεβαιώσεως και εισπράξεως 

της κατά το άρθρο 2 του Α.Ν. 410/68 εισφοράς ως και του χρόνου καταβολής 

ταύτης’. 
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4.5 Περίοδος 1970 – 1980 

 

Η περίοδος αυτή, όπως και οι προηγούµενες , χαρακτηρίζεται από την 

έλλειψη οργάνωσης και δραστικής παρέµβασης των κυβερνήσεων στο χώρο. Η 

παρέµβαση αυτή εξακολουθεί να γίνεται µε το Ν.∆. του 1923, το οποίο είναι 

ξεπερασµένο για την εποχή αυτή. Έτσι η αυθαίρετη δόµηση συνεχίζει και αυτή την  

περίοδο την ανοδική της πορεία (Χριστοφιλόπουλος,1999). Αναλυτικότερα αυτήν την 

περίοδο θεσπίζονται οι κάτωθι νόµοι: 

Το Ν.∆. της 8/73  ‘Περί Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού’ και ειδικότερα τα 

άρθρα 118-124. Τα άρθρα αυτά αναφέρονται στην έννοια και τις συνέπειες της 

αυθαίρετης κατασκευής ( την κατεδάφιση), τη διαδικασία χαρακτηρισµού αυθαιρέτου 

και την επιβολή προστίµων στους ιδιοκτήτες. Το πρόστιµο είναι ίσο µε την αξία του 

αυθαιρέτου και δεν µπορεί να είναι κατώτερο των 10.000 δρχ. Σε περίπτωση που 

ξαναχτιστεί το κατεδαφιστέο επιβάλλεται εκ νέου πρόστιµο, πενταπλάσιο του 

αρχικού. 

Μετέπειτα θεσµοθετήθηκε το Ν.∆. 349/74  ‘Περί Κατεδαφίσεως αυθαιρέτως 

ανεγειρόµενων κτισµάτων και επιβολής κυρώσεων εις τους άνευ αδείας 

οικοδοµούντας’. Με το νόµο αυτό γίνεται µια προσπάθεια συγκράτησης της 

αυθαίρετης δόµησης εντός και εκτός σχεδίου σε συνδυασµό µε το Γ.Ο.Κ. του 1973.  

Έγινε προσπάθεια καταστολής του φαινοµένου µε την απειλή της άµεσης 

κατεδάφισης των κτισµάτων, την επιβολή προστίµων και ποινή φυλάκισης(Νάτσιου, 

2002).   

Ο Ν. 651/77 ‘Περί Καταργήσεως του Ν.∆. 349/74, Τροποποιήσεως των περί 

Αυθαιρέτων Οικοδοµικών Κατασκευών, ∆ιατάξεων και Ρυθµίσεων Συναφών 

Θεµάτων’ έχει ως σκοπό να συγκρατήσει την αυθαίρετη δόµηση επιβάλλοντας 

αυστηρές ποινικές κυρώσεις και πρόστιµο σε συνδυασµό µε την κατεδάφιση της 

αυθαίρετης κατασκευής που προβλέπεται από τον Γ.Ο.Κ. Μια σηµαντική καινοτοµία 

επίσης του νόµου αυτού είναι η επιβολή ποινής όχι µόνο στους ιδιοκτήτες 

αυθαίρετων κατασκευών, αλλά και στους εργολάβους και τους επιβλέποντες 

τεχνικούς. Επιπλέον τα µηχανήµατα , οχήµατα κ.λ.π. που χρησιµοποιήθηκαν για την 

κατασκευή των αυθαιρέτων κατάσχονται, διατάσσεται η δήµευση τους από το 

δικαστήριο και εκποιούνται µε πλειστηριασµό. 
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 Σύµφωνα µε αυτόν απαγορεύεται η κατάτµηση της έγγειας ιδιοκτησίας σε 

µικρά οικόπεδα για κάθε περιοχή εντός και εκτός του σχεδίου πόλεως. Αυτό 

απέβλεπε στο να περιορίσει σε µεγάλο βαθµό την αυθαίρετη Β’ κατοικία. Επίσης 

επιβάλλεται τα συµβόλαια να συνοδεύονται απαραιτήτως από τοπογραφικό 

διάγραµµα ( ο µηχανικός µε αυτόν τον τρόπο επιβεβαιώνει το είδος της πωλούµενης 

γης) . Ακόµη δεν επιτρέπεται η ύδρευση και η ηλεκτροδότηση των αυθαίρετων 

κατασκευών( Νάτσιου, 2002). Η απαγόρευση αυτή δεν περιλαµβάνει όµως όσα 

αυθαίρετα κτίσµατα είχαν νοµιµοποιηθεί ή είχαν ανεγερθεί µέχρι την δηµοσίευση 

αυτού του νόµου. Θα πρέπει να αναφέρουµε ότι µε το άρθρο 8 τίθενται οι βάσεις για 

την νοµιµοποίηση των αυθαιρέτων κτισµάτων που είχαν κατασκευασθεί µέχρι την 

δηµοσίευση του Γ.Ο.Κ του 1973.  Σύµφωνα µε το άρθρο αυτό όλα τα χρηµατικά 

ποσά που έχουν εισπραχθεί θα αποδίδονται στο Εθνικό Ταµείο Ρυθµιστικών και 

Πολεοδοµικών Σχεδίων. (Χριστοφιλόπουλος, 1980,Σκουρής και Τάχος,1991) 

Οι ευεργετικές ρυθµίσεις του νόµου αυτού δεν κρίθηκαν όµως ικανοποιητικές, 

διότι δεν κάλυπταν τις αυθαίρετες κατασκευές που είχαν ανεγερθεί µετά την έναρξη 

ισχύος του Γ.Ο.Κ. 1973.    

Με το  νόµο 720/77 ́ Περί  Εξαιρέσεως από της Κατεδαφίσεως Αυθαιρέτων 

Κτισµάτων Επιβολής Ειδικών Τελών επί Οικοδοµικών Εργασιών Εκτελουµένων  

Κατά τις ∆ιατάξεις του Άρθρου 102 του Ν.∆. 8/73 και του άρθρου 1 του Α.Ν. 395/68 

και Ρυθµίσεως Ετέρων Πολεοδοµικών Θεµάτων’ θεσµοθετείται µία αθέµιτη 

συναλλαγή µεταξύ της κρατικής διοίκησης και των ιδιοκτητών για τη νοµιµοποίηση 

των αυθαίρετων κτισµάτων. ( Χριστοφιλόπουλος, 1999). Σύµφωνα µε το άρθρο 1 του 

νόµου αυτού καθιερώνεται η εξαίρεση από την κατεδάφιση ( δηλαδή νοµιµοποίηση) 

όλων των αυθαίρετων κατασκευών, εντός και εκτός σχεδίου πόλεως καθώς και 

εκείνων που βρίσκονται σε οικισµούς που υπάρχουν πριν από το 1923 και δεν έχουν 

σχέδιο πόλεως , εκτός βέβαια από τις κατασκευές οι οποίες έχουν κτισθεί σε 

κοινόχρηστους χώρους της πόλης. Η εξαίρεση από την κατεδάφιση γίνεται µε 

αποκλειστική πρωτοβουλία του ιδιοκτήτη του αυθαιρέτου, ο οποίος πρέπει να 

υποβάλλει µια δήλωση και να καταβάλλει τη χρηµατική εισφορά που καθορίζει κατά 

περίπτωση ο νόµος. 

 

 

Η αυτόµατη εξαίρεση από την κατεδάφιση όλων των αυθαίρετων κτισµάτων 

κρίθηκε αντισυνταγµατική από το ΣτΕ , το οποίο µε τις αποφάσεις 257 και 1687/ 

Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
20/04/2024 16:05:27 EEST - 3.145.176.2



 Αυθαίρετη δόµηση στην Ελλάδα – Περίπτωση ν. Μαγνησίας                      Π. Ζιώγας 

 32 

1980 προσπάθησε να θέσει φραγµούς στην κατάσταση αυτή και ο νόµος τελικά δεν 

εφαρµόστηκε. Η τελική θέση του ΣτΕ είναι ότι απαγορεύονται παρεκκλίσεις από τον 

κανόνα της κατεδαφίσεως των αυθαιρέτων κατασκευών , όταν αυτές είναι 

αποτέλεσµα σοβαρών παραβάσεων των ισχυόντων όρων δόµησης. ( Νάτσιου, 2002) 

 

 

4.6 Περίοδος  1980 – 1990  

 

Την περίοδο αυτή η αυθαίρετη δόµηση βρίσκεται στο αποκορύφωµα της . 

Εκτός από τις αυθαίρετες κατασκευές έχουν δηµιουργηθεί και ολόκληροι οικισµοί 

και περιοχές αυθαιρέτων τόσο στην Α’ όσο και στη Β’ κατοικία. Το πρόβληµα των 

αυθαιρέτων εντάσσεται στη συντονισµένη προσπάθεια του πολεοδοµικού σχεδιασµού 

και επέκτασης των σχεδίων πόλεων και των ορίων των χωριών σε πανελλαδική 

κλίµακα. ∆ιατίθενται  πρωτοφανούς ύψους οικονοµικοί πόροι, όχι µόνο για τον 

πολεοδοµικό σχεδιασµό , αλλά και για την κατασκευή έργων ανάπλασης 

υποβαθµισµένων περιοχών πρώτης κατοικίας (Βούλγαρης , ∆άρας ,1991) 

Οι αποφάσεις 247 και 1876/80 του ΣτΕ. Αναλύονται στα κάτωθι:   

Το Συµβούλιο της Επικρατείας αντέδρασε µε την αλόγιστη νοµιµοποίηση των 

αυθαίρετων οικοδοµών βάσει του άρθρου 1 του Ν. 720/77 και προσπάθησε µε τις 

αποφάσεις του 247 και 1876 του 1980 να θέσει φραγµούς στη διάθεση της πολιτείας 

να αναγνωρίζει τετελεσµένες καταστάσεις. Ενδιαφέρον παρουσιάζει η ιδιαίτερα 

τολµηρή απόφαση του Τµήµατος , που κατέληξε στην αντισυνταγµατικότητα του 

άρθρου 1 του Ν. 720/77, επειδή θεώρησε ότι παραβιάζονται η αρχή της ισότητας, η 

συνταγµατική αρχή του κράτους δικαίου και το άρθρο 24 παράγραφος 2 του 

Συντάγµατος( Χριστοφιλόπουλος,1988). 

 Σύµφωνα µε το  N. 1337/83 ‘ Επέκταση των Πολεοδοµικών Σχεδίων, 

Οικιστική Ανάπτυξη και Σχετικές Ρυθµίσεις’ ρυθµίζεται η νοµιµοποίηση 

µεµονωµένων αυθαιρέτων µε την εξαίρεση τους από την κατεδάφιση , αλλά και η 

συλλογική νοµιµοποίηση µε την ένταξη ολόκληρων περιοχών αυθαιρέτων σε 

πολεοδοµικό σχέδιο. Σύµφωνα µε τον 1337/83, τα αυθαίρετα διακρίνονται σε παλαιά,  

τα οποία έχουν κατασκευασθεί πριν από  την 31/1/ 83 (ηµέρα έναρξης ισχύος του 

νόµου) και σε νέα τα οποία κτίζονται µετά από αυτήν την ηµεροµηνία. 

Όσον αφορά τα παλαιά αυθαίρετα που βρίσκονται εντός σχεδίου πόλεως και 

εκτός ορίων οικισµών, η αναστολή της κατεδάφισης τους ισχύει µέχρι να καθοριστεί 
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η χρήση γης της περιοχής στην οποία βρίσκονται. Στην περίπτωση των αυθαιρέτων 

που βρίσκονται µέσα σε σχέδια πόλεως ή οικισµούς  πριν το 1923 , εξετάζεται κάθε 

αυθαίρετο ξεχωριστά για να κριθεί αν θα εξαιρεθεί από την κατεδάφιση. Η εξαίρεση 

γίνεται µε βάση την απόφαση του νοµάρχη. Οι όροι που πρέπει να πληρεί το κάθε 

κτίσµα είναι :  

• Να µην βλάπτει υπέρµετρα την πόλη ή τον οικισµό 

• Η ειδική χρήση που έχουν να µην προκαλεί αρνητικές επιπτώσεις στο  

άµεσο περιβάλλον 

• Να µην είναι επικίνδυνο από στατική άποψη  

  Για αυθαίρετα εκτός σχεδίου πόλεως που εντάσσονται σε πολεοδοµικά σχέδια 

ισχύουν περίπου τα άνωθεν κριτήρια.   

Ακόµη, ειδικά για τα αυθαίρετα τα οποία έχουν ανεγερθεί µεταξύ 10/12/81 

και 31/1/83, η αναστολή από την κατεδάφιση αφορά αποκλειστικά κτίσµατα που 

αποτελούν τη µοναδική και κύρια κατοικία του ιδιοκτήτη τους εντός των ορίων του 

νοµού. Επίσης για να ισχύει η αναστολή της κατεδάφισης πρέπει ο ιδιοκτήτης να 

υποβάλει µια σχετική δήλωση(Λαχταρίδου, Χασανίδου,2005). 

Το µέτρο της αναστολής από την κατεδάφιση δεν ισχύει (άρθρο 15 παρ.2) για 

όσες αυθαίρετες κατασκευές βρίσκονται σε κοινόχρηστους χώρους της πόλεως, εντός 

της ζώνης ασφαλείας των διεθνών, εθνικών, επαρχιακών και δηµοτικών οδών , εντός 

της ζώνης αιγιαλού και της παραλίας , καθώς και σε δηµόσια κτήµατα, δάση ή 

αναδασωτέες εκτάσεις, αρχαιολογικούς χώρους και ρέµατα. Από την αναστολή 

κατεδαφίσεως του άρθρου 15 παρ. 1 µπορούν να εξαιρεθούν µε αποφάσεις του 

Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε ολόκληρες περιοχές ή συγκεκριµένα κτίσµατα για λόγους 

ασφάλειας ή επειδή θίγουν ουσιωδώς το φυσικό περιβάλλον. 

Ο νόµος στην περίπτωση των νέων αυθαιρέτων που δεν εξαιρούνται από την 

κατεδάφιση επιβάλλει την υποχρεωτική κατεδάφιση τους. Από την στιγµή που θα 

ανακαλυφθεί η αυθαιρεσία, η διοίκηση είναι υποχρεωµένη να κατεδαφίσει τα κτίρια 

και επίσης η διενέργεια της κατεδάφισης δεν έχει σχέση µε το αν το κτίσµα 

κατοικείται ή όχι(Λαχταρίδου, Χασανίδου,2005) . 

Ανεξάρτητα από την εξαίρεση ή όχι από την κατεδάφιση για όλα τα 

αυθαίρετα επιβάλλεται ειδική εισφορά , το ύψος της οποίας κυµαίνεται µεταξύ του 

ενός δέκατου και του πενταπλάσιου της αξίας του αυθαιρέτου αναλόγως της 
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χρήσεως, της ποιότητας της κατασκευής, του µεγέθους, της εκµεταλλεύσεως και της 

οικονοµικής κατάστασης του ιδιοκτήτη από πλευράς  ιδιόκτητων κτιρίων.   

Επίσης ο νόµος επιβάλει ποινικές κυρώσεις όχι µόνο στους ιδιοκτήτες , αλλά 

και σε εκείνους που οικοδοµούν το αυθαίρετο, στους εργολάβους και στους 

µηχανικούς που συντάσσουν τη µελέτη. Για τους µελετητές προβλέπεται και 

προσωρινή αφαίρεση της  αδείας εξασκήσεως του επαγγέλµατος. Στους ιδιοκτήτες 

επιβάλλεται πρόστιµο ανέγερσης και διατήρησης του αυθαιρέτου εκτός από την 

κατεδάφιση του κτίσµατος. Επίσης δεν επιτρέπεται η σύνδεση των κτισµάτων µε τα 

δίκτυα ύδρευσης , αποχέτευσης , ηλεκτρικού ρεύµατος κ.α.  

Εν τέλει όσον αφορά τη συλλογική νοµιµοποίηση αυθαιρέτων κτισµάτων 

γίνεται µε την ένταξη τους  κατά προτεραιότητα , σε σχέση µε τις υπόλοιπες περιοχές 

µη αυθαιρέτων , στο πολεοδοµικό σύστηµα του νόµου, δηλαδή των δύο φάσεων 

σχεδιασµού(Χριστοφιλλόπουλος,1999). Στην πρώτη φάση συντάσσεται για ολόκληρη 

την περιοχή αυθαιρέτων ΓΠΣ , το οποίο περιέχει γενικές κατευθύνσεις και αρχές και 

ακολουθεί η δεύτερη φάση , στην οποία υπάρχει εξειδίκευση στις αρχές και στις 

κατευθύνσεις. Ο νόµος 1337/83 διακρίνει τις περιοχές αυθαιρέτων σε 

πυκνοδοµηµένες και αραιοδοµηµένες, µε τις πρώτες να χαίρουν ευνοϊκότερης 

µεταχείρισης. Για τις πυκνοδοµηµένες αυθαιρέτων η δεύτερη φάση µπορεί να 

προηγηθεί της έγκρισης της πρώτης φάσης, µε γνώµη του οικείου δηµοτικού ή 

κοινοτικού συµβουλίου. Επίσης για την ένταξη τους στο σχέδιο πόλης, οι κάτοικοι 

των πυκνοδοµηµένων περιοχών καταβάλλουν µειωµένη εισφορά σε γη και χρήµα σε 

σχέση µε τους ιδιοκτήτες ακινήτων που βρίσκονται σε αραιοδοµηµένες περιοχές. 

Ο νοµοθέτης µε το Ν. 1337/83 προσπάθησε να δώσει µια συνολική λύση στο 

πρόβληµα της αυθαίρετης δόµησης. Στην πράξη όµως ο νόµος δεν απέφερε τα 

αναµενόµενα αποτελέσµατα. Σύµφωνα µε τον κ. Χριστοφιλόπουλο (1999) σε πολλές 

περιπτώσεις η διαδικασία νοµιµοποίησης δεν ολοκληρώθηκε πλήρως και εκκρεµεί 

µέχρι και σήµερα ενώ σε άλλες περιπτώσεις οι ιδιοκτήτες δεν δήλωσαν καν τα 

κτίσµατα τους.  Επιπροσθέτως, η κατά προτεραιότητα πολεοδοµική επέµβαση στις 

πυκνοδοµηµένες περιοχές και η ευνοϊκή µεταχείριση  για τη συλλογική 

νοµιµοποίηση,  είχε ως συνέπεια την εγκατάλειψη των υπολοίπων περιοχών και την 

ανεξέλεγκτη εξάπλωση τους χωρίς σχέδιο, µε αποτέλεσµα να  δηµιουργούνται νέες 

εστίες αυθαιρέτων κτισµάτων στις περιοχές αυτές.  Έτσι , η όλη ρύθµιση µε τον νόµο 

αυτόν απέφερε µεν σηµαντικά χρηµατικά οφέλη , δεν κατάφερε όµως να 

αντιµετωπίσει σηµαντικά   το φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης. 
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Το Π.∆. της 5-12/7/83 ‘ ∆ιαδικασία Χαρακτηρισµού και Κατεδάφιση Νέων 

Αυθαιρέτων Κατασκευών και Ρύθµιση Συναφών Θεµάτων’ προβλέπει τον 

χαρακτηρισµό των αυθαιρέτων κατασκευών µε έκθεση αυτοψίας, κατά τη διάρκεια 

της οποίας ο ενδιαφερόµενος µπορεί να ασκήσει ένσταση.  

Ακόµη το Π.∆. 3/9/83 ‘Τρόπος και ∆ιαδικασία Εκτίµησης της Αξίας των 

Αυθαιρέτων Κατασκευών και Καθορισµός του Ύψους των Προστίµων Αυτών’ 

αναφέρεται εκτενέστερα στον προσδιορισµό της οφειλόµενης ειδικής εισφοράς 

αυθαιρέτου , η οποία υπολογίζεται πάλι µε αφετηρία την συµβατική αξία του 

κτίσµατος. 

Το Π.∆. 8/9/83 ‘Προσδιορισµός της Ειδικής Εισφοράς Αυθαιρέτου και 

Σχετικές ∆ιαδικασίες’ χρησιµοποιεί ως αφετηρία τη συµβατική αξία του κτίσµατος 

και υπολογίζει την αξία του κτίσµατος και υπολογίζει την αξία του αυθαιρέτου βάσει 

συντελεστών , διακρίνει κατηγορίες κτισµάτων για την επιβολή προστίµων και 

προσδιορίζει το ύψος των προστίµων για την ανέγερση και διατήρηση των 

αυθαιρέτων ( Νάτσιου, 2002). 

Στα κάτωθι εξετάζουµε το νόµο 1512/85: 

Με το N. 1512/85 ‘ Τροποποιήσεις και Συµπλήρωση Πολεοδοµικών 

∆ιατάξεων κ.λ.π., ο νοµοθέτης επιχείρησε να δώσει µια συνολική λύση στο πρόβληµα 

της αυθαίρετης δόµησης, προβάλλοντας και την κοινωνική διάσταση του φαινοµένου. 

Σύντοµα όµως παρουσιάστηκαν εντάσεις και αντιδράσεις, παρά το γεγονός ότι ο 

νόµος περιλαµβάνει σειρά ευεργετικών ρυθµίσεων. Φαίνεται ότι ακόµα και η θέσπιση 

στοιχειωδών πολεοδοµικών κριτηρίων για τη νοµιµοποίηση των αυθαίρετων 

κατασκευών προκαλεί αντιρρήσεις , καθώς έχει δηµιουργηθεί η πεποίθηση ότι οι 

πολεοδοµικές παραβάσεις ,όσο σοβαρές και αν είναι , µπορούν πάντοτε να ελπίζουν 

στην ανοχή της πολιτείας.  

Αναλυτικότερα µε τα άρθρα 8 και 9 του νόµου επήλθαν ορισµένες 

συµπληρώσεις στο νοµικό καθεστώς της αυθαίρετης δόµησης. Σύµφωνα µε τον νόµο 

αυτό , το µέτρο αναστολής από την κατεδάφιση επεκτείνεται σε όσα κτίσµατα έχουν 

αναγερθεί βάσει οικοδοµικής αδείας – η οποία ανακλήθηκε αργότερα για διάφορους 

λόγους- εκτός εάν η ανάκληση οφείλεται σε ανακριβή στοιχεία ή ανακριβείς 

αποτυπώσεις της υπάρχουσας κατάστασης. Από το νοµάρχη και µε σύµφωνη γνώµη 

του Συµβουλίου Χ.Ο.Π. λαµβάνεται η οριστική απόφαση. 

Ο Ν. 1512 /85 προβλέπει ότι τα αυθαίρετα εκτός σχεδίου, τα οποία δεν 

δηλώθηκαν εγκαίρως, µπορούν να εξαιρούνται από την υποχρεωτική κατεδάφιση αν 
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δεν έρχονται σε αντίθεση µε τους όρους και περιορισµούς δόµησης της περιοχής στην 

οποία βρίσκονται . Η εξαίρεση από την κατεδάφιση αποφασίζεται από το νοµάρχη µε 

τη σύµφωνη γνώµη ειδικής επιτροπής. Επιπλέον, µε άδεια της πολεοδοµικής 

υπηρεσίας επιτρέπεται η εκτέλεση εργασιών που αποβλέπουν στη συντήρηση του 

κτίσµατος, στη χρήση και στην υγιεινή τους. Η άδεια δίνεται εφόσον έχουν 

υποβληθεί οι δηλώσεις και σε εξαιρετικές περιπτώσεις πριν από την έκδοση της 

αποφάσεως για την οριστική εξαίρεση του κτίσµατος από την κατεδάφιση. (Νάτσιου 

2002)   

Τέλος σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 9 προβλέπεται διαδικασία 

εξαίρεσης από την κατεδάφιση για µικροπαραβάσεις της οικοδοµικής άδειας , εφόσον  

η διατήρηση δε θα έθετε σε κίνδυνο την ασφάλεια της κατασκευής, ούτε θα απέβαινε 

σε βάρος της πόλης. Η εξαίρεση γίνεται από το συµβούλιο Χ.Ο.Π. Με απόφαση του 

Υπουργού εξαιρούνται κατεδαφίσεως τα αυθαίρετα κτίσµατα που ανήκουν στο 

δηµόσιο , σε Ν.Π.∆.∆. και σε Ο.Τ.Α. εφόσον έχουν κτιστεί πριν την έκδοση του 

νόµου αυτού. 

Πρέπει οπωσδήποτε να αναφερθούµε στο  Γ.Ο.Κ. 1577/85 στο άρθρο 22 που 

αναφέρεται εκτενώς στις οικοδοµικές άδειες και τις αυθαίρετες κατασκευές. Με το 

νόµο αυτό κάθε κατασκευή που εκτελείται : 

• Χωρίς οικοδοµική άδεια  

• Καθ’ υπέρβαση της αδείας 

• Με άδεια που έχει ανακληθεί  

• Κατά παράβαση των σχετικών οικοδοµικών και πολεοδοµικών 

διατάξεων  

θεωρείται αυθαίρετη . Οι προϋποθέσεις αυτές τίθενται διαζευκτικά και όχι 

συσωρευτικά. Άρα µια µόνο από τις παραπάνω προϋποθέσεις αρκεί για να 

χαρακτηριστεί µια κατασκευή αυθαίρετη και συνεπώς προς κατεδάφιση. Αυτή είναι 

και η σηµαντικότερη διαφορά του Γ.Ο.Κ. του 1985 από αυτόν του 1973. 

 

 

Αυθαίρετη είναι επίσης και η αλλαγή χρήσης του κτιρίου ή τµήµατος του 

χωρίς την έκδοση αδείας. Αν για την αλλαγή χρήσης έχουν εκτελεστεί και δοµικές 

κατασκευές τότε εκτός από την επιβολή προστίµου διατάσσεται και η κατεδάφιση 

τους. ∆ίνεται όµως η δυνατότητα , εφόσον τα κτίσµατα δεν παρουσιάζουν 
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παραβιάσεις στους όρους και περιορισµούς δόµησης που ισχύουν κατά το χρόνο του 

ελέγχου τους από την πολεοδοµική υπηρεσία , να αποκτήσουν οικοδοµική άδεια 

καταβάλλοντας οι υπόχρεοι , εντός προθεσµίας, το πρόστιµο που ορίζεται µε το νόµο. 

Επίσης  όπως είδαµε ο νόµος αυτός αναφέρεται σε δύο κατηγορίες 

αυθαιρέτων: 

• Σε  εκείνες οι οποίες έχουν ανεγερθεί χωρίς άδεια ( τυπική παρανοµία) 

• Σε εκείνες οι οποίες παραβιάζουν τις πολεοδοµικές διατάξεις 

(ουσιαστική παρανοµία) 

Σύµφωνα µε τα παραπάνω δηλαδή για να µη θεωρηθεί µια κατασκευή 

αυθαίρετη πρέπει αφενός να έχει νόµιµη άδεια και αφετέρου να µην παραβιάζει τους 

κανόνες του πολεοδοµικού δικαίου.  Εποµένως η έκδοση της οικοδοµικής άδειας  δεν 

αρκεί για να θεωρηθεί ένα κτίσµα νόµιµο , αλλά πρέπει να είναι και σύµφωνο και µε 

τις οικοδοµικές και πολεοδοµικές διατάξεις. 

Μετέπειτα µε την Υπουργική Απόφαση 23186/3626 της 15-31/4/85 

‘Εξειδίκευση Κοινωνικών Λόγων για Άδεια Αποπερατώσεως Αυθαιρέτων 

κτισµάτων’  επιτρέπεται η αποπεράτωση των κτιρίων που έχουν εξαιρεθεί από την 

κατεδάφιση , εφόσον αποτελούν τη µόνη κύρια ή παραθεριστική κατοικία  ή τον 

απαραίτητο χώρο για την άσκηση του κύριου επαγγέλµατος του ιδιοκτήτη. 

Επιπροσθέτως, απαριθµεί τα δικαιολογητικά που είναι απαραίτητα για την έκδοση 

της αδείας. 

Με το νόµο  1772 /88 ‘ Τροποποίηση των ∆ιατάξεων του Ν.1577/85’ και 

σύµφωνα µε το άρθρο 2 ρυθµίζονται εκκρεµότητες σχετικά µε τα πρόστιµα και την 

αναστολή κατεδάφισης. 

 

 

 

4.7 Περίοδος 1990 -1993  

  

 Την περίοδο αυτή  που συνοδεύεται από την αλλαγή κυβέρνησης , η 

αυθαίρετη δόµηση αντιµετωπίζεται διαφορετικά για τις περιοχές που αφορούν την 

πρώτη κατοικία και διαφορετικά για τις περιοχές που αφορούν τη δεύτερη. 

Ειδικότερα για την περίπτωση της πρώτης κατοικίας δεν λαµβάνεται καµία σχετική 

απόφαση που να αφορά στη ρύθµιση της ή τη συνέχιση  της διαδικασίας 
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νοµιµοποίησης των αυθαιρέτων της προηγούµενης περιόδου. Όσον αφορά στα 

αυθαίρετα της Β’ κατοικίας η πολεοδοµική παρέµβαση γίνεται µε ένα εργαλείο , το 

Σ.Α.Π.Ο (Λαχταρίδου,Χασανίδου). Συγκεκριµένα αναπτύσσονται οι παρακάτω 

νόµοι: 

 O N. 2052/92 ‘Μέτρα για την Αντιµετώπιση του Νέφους και Πολεοδοµικές 

Ρυθµίσεις’ Στα άρθρα 5 και 6  αναφέρεται ότι η απόφαση για την  εξαίρεση από την 

κατεδάφιση εκδίδεται από το νοµάρχη µε τη σύµφωνη γνώµη της αρµόδιας 

πολεοδοµικής υπηρεσίας και όχι της επιτροπής που περιγράφεται στο Ν.1337/83. 

Στην περίπτωση µη κατεδάφισης και αν συντρέχουν κοινωνικοί λόγοι, επιτρέπεται η 

αποπεράτωση του κτίσµατος επιβάλλοντας στους ιδιοκτήτες πρόσθετους όρους.  

Επίσης καθορίζεται το ύψος των προστίµων που απαιτούνται για την διατήρηση ενός 

αυθαιρέτου.  Το ύψος των προστίµων για το πρώτο έτος , κατά το οποίο λαµβάνει 

γνώση η αρµόδια πολεοδοµική  υπηρεσία για την ύπαρξη αυθαιρέτου και για τυχόν 

προηγούµενα έτη ύπαρξης του, υπολογίζεται µε βάση την αξία του ακινήτου. Ενώ για  

κάθε ένα από τα επόµενα έτη επαναβεβαιώνεται, αφού προσδιοριστεί µε προσαύξηση 

του προστίµου του εκάστοτε προηγούµενου έτους κατά 20%. Το ποσοστό της 

προσαύξησης αυτής µπορεί να µεταβάλλεται ανά διετία, µε απόφαση  του Υπουργού 

ΠΕΧΩ∆Ε. Το ποσοστό όµως αυτό δεν είναι σε καµία περίπτωση µικρότερο του 10%. 

Το Π.∆. 27/8/93 που εκδόθηκε κατά εξουσιοδότηση του Ν.2145/93. Σύµφωνα 

µε το διάταγµα, στις πυκνοδοµηµένες περιοχές δεύτερης κατοικίας , οι οποίες είναι 

ως επί το πλείστον περιοχές αυθαιρέτων, θεσπίζεται ένας επί πλέον τρόπος 

πολεοδόµησης , µέσω Σχεδίου Άµεσης Πολεοδοµικής Οργάνωσης ( Σ.Α.Π.Ο). Οι 

περιοχές αυτές πολεοδοµούνται, κατ’ επιλογή του Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε , είτε µε την 

έγκριση πολεοδοµικής µελέτης είτε µε Σ.Α.Π.Ο.  Το ΥΠΕΧΩ∆Ε αντί να προβεί σε 

ένα ορθολογικό σχεδιασµό αυτών των προβληµατικών περιοχών, παρεµβαίνει µέσω 

ΣΑΠΟ , προκειµένου  κυρίως να νοµιµοποιήσει την ήδη διαµορφωµένη πραγµατική 

κατάσταση. 

Η διαδικασία αυτή δεν εφαρµόστηκε ποτέ, διότι κρίθηκε αντισυνταγµατική 

από το ΣτΕ.  Ευτυχώς δεν εφαρµόστηκε ο θεσµός αυτός γιατί µε τα ΣΑΠΟ θα 

αναπαράγονταν τα πάγια χαρακτηριστικά της προνοµιακής µεταχείρισης της 

(µικρό)ιδιοκτησίας στη γη και της αυθαίρετης δόµησης , και θα οδηγούσε σε µαζική 

ένταξη περιοχών µε αυθαίρετες παραθεριστικές κατοικίες σε σχέδια 

πόλεως(Οικονόµου, Πετράκος, 1999) 
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4.8 Περίοδος 1994-2003 

 

Με την αλλαγή της κυβέρνησης το 1993 υπάρχει εκ νέου προσπάθεια για εκ 

νέου ρύθµιση του προβλήµατος της νοµιµοποίησης των αυθαιρέτων ύστερα από τη 

κατάργηση των Σ.Α.Π.Ο. Συναντάµε τα παρακάτω νοµοθετήµατα: 

 

Ν. 2242/94 ‘ Πολεοδόµηση Περιοχών ∆εύτερης Κατοικίας σε Ζώνες 

Οικιστικού Ελέγχου , Προστασία του Φυσικού και ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και 

Άλλες ∆ιατάξεις’ Με το νόµο αυτό καταργείται η ρύθµιση των αυθαιρέτων µέσω του 

θεσµού των Σ.Α.Π.Ο. Η συλλογική νοµιµοποίηση των αυθαιρέτων πρώτης κατοικίας 

εξακολουθεί να γίνεται µε τις διατάξεις του Ν. 1337/83. Ακόµη ρυθµίζεται η επιβολή 

αυστηρότερων ποινών σε εργολάβους, µηχανικούς και επιβλέποντες καθώς επίσης 

και σε συµβολαιογράφους , υποθηκοφύλακες και µεσίτες. Τέλος προβλέπεται εκτός 

από πρόστιµο και ποινή φυλάκισης, µη εξαγοράσιµης, σε όσους εκτελούν εργασίες 

δόµησης χωρίς άδεια ή καθ’ υπέρβαση αυτής σε ρέµατα , βιότοπους, παραλιακά 

δηµόσια κτήµατα και αρχαιολογικούς χώρους. 

Ν. 2508/97 ‘ Βιώσιµη Οικιστική Ανάπτυξη των Πόλεων και Οικισµών και 

άλλες ∆ιατάξεις’ ( Νέος Οικιστικός Νόµος).  Ο νόµος αυτός είχε ως αντικείµενο την 

προστασία , ανάδειξη και περιβαλλοντική αναβάθµιση των κέντρων των πόλεων , 

των κοινωνικών, οικονοµικών και πολιτιστικών πυρήνων των πόλεων και οικισµών 

καθώς και των χώρων πρασίνου και λοιπών φυσικών , αρχαιολογικών, ιστορικών και 

πολιτιστικών στοιχείων των ευρύτερων περιοχών των πόλεων και οικισµών της 

χώρας. 

Το σηµαντικότερο θέµα που ρυθµίζει ο νόµος σε σχέση µε τα αυθαίρετα είναι 

η κατάργηση της διάκρισης µεταξύ αραιοδοµηµένων και πυκνοδοµηµένων περιοχών 

που ίσχυε. 

Το Π.∆. 267/98 ‘ ∆ιαδικασία Χαρακτηρισµού και Κατεδάφισης Νέων 

Αυθαιρέτων Κατασκευών, Τρόπος Εκτίµησης της Αξίας και Καθορισµός του Ύψους 

των προστίµων αυτών’ Σύµφωνα µε το άρθρο 1 ρυθµίζεται η διαδικασία διαπίστωσης 

και χαρακτηρισµού νέων αυθαιρέτων. 

Η διαπίστωση και ο χαρακτηρισµός ενός αυθαιρέτου γίνεται ύστερα από 

αυτοψία υπαλλήλου της αρµόδιας υπηρεσίας, ο οποίος συντάσσει επί τόπου σχετική 

έκθεση. Στην έκθεση γίνεται συνοπτική περιγραφή του αυθαιρέτου µε σκαρίφηµα, 

όπου αναφέρονται οι διαστάσεις καθώς και οι πολεοδοµικές διατάξεις που 
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παραβιάστηκαν. Ακόµη αναφέρεται η αξία του και το πρόστιµο που του επιβάλλεται. 

Περιλαµβάνει επίσης τη σηµείωση ότι κάθε ενδιαφερόµενος έχει δικαίωµα µέσα σε 

30 ηµέρες από την ηµεροµηνία τοιχοκόλλησης της έκθεσης να υποβάλλει ένσταση 

στην κατά τόπο αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία και επισηµαίνεται ότι αν περάσει 

άπρακτη η προθεσµία το αυθαίρετο θα κατεδαφιστεί. Αντίγραφο της έκθεσης 

αποστέλλεται αµέσως στην αρµόδια αστυνοµική αρχή, η οποία υποχρεούται να 

διακόψει τις εργασίες και στον οικείο δήµο ή κοινότητα, που υποχρεούται να την 

τοιχοκολλήσει για 30 ηµέρες. 

 Κατά της έκθεσης αυτοψίας µπορεί να κάνει ένσταση κάθε ενδιαφερόµενος 

µέσα σε προθεσµία 30 ηµερών. Ή ένσταση εξετάζεται από τετραµελή επιτροπή, που 

αποτελείται από τρεις υπαλλήλους της αρµόδιας πολεοδοµικής υπηρεσίας και ένα 

εκπρόσωπο του Ο.Τ.Α. η Ν.Α. Η απόφαση της επιτροπής εκδίδεται µέσα σε 10 

ηµέρες και είναι οριστική. Αν η ένσταση απορριφθεί, το αυθαίρετο κατεδαφίζεται 

µέσα σε 10 µέρες από την έκδοση της απόφασης. Η απόφαση για την οριστική 

εξαίρεση από την κατεδάφιση γίνεται µε απόφαση του Νοµάρχη. Στην περίπτωση 

των αυθαίρετων κτισµάτων που εντοπίζονται όταν κατασκευάζονται κατεδαφίζονται 

αµέσως χωρίς να εφαρµόζεται η παραπάνω διαδικασία και χωρίς άλλες διατυπώσεις. 

Η κατεδάφιση αυθαιρέτων ενεργείται από συνεργείο της αρµόδιας 

πολεοδοµικής υπηρεσίας και αποτελείται από κατάλληλο προσωπικό και µε τον 

αναγκαίο εξοπλισµό. Κατά την κατεδάφιση είναι δυνατόν να ζητείται η συνδροµή της 

εισαγγελικής αρχής και να παρίστανται αστυνοµικά όργανα. Για τις κατεδαφίσεις 

συντάσσεται από το επικεφαλής του συνεργείου σχετικό πρακτικό, στο οποίο 

αναφέρονται και οι διαστάσεις του κτίσµατος που κατεδαφίστηκε. 

 

 

Με το άρθρο 2 του ιδίου νόµου ορίζεται η διαδικασία για τη συµβατική 

εκτίµηση του αυθαιρέτου µέσα από τη διάκριση τεσσάρων κατηγοριών οικοδοµικών 

έργων και ορίζεται η τιµή µονάδος επιφανείας ανά τ.µ. των κατηγοριών αυτών 

ανάλογα µε το είδος και τη χρήση τους. 

 

1. Ια   = 30000  δρχ/τ.µ.  – τουριστικές εγκαταστάσεις 

2. ΙΙα  = 20000  δρχ/τ.µ. - κατοικίες , κτίρια υπηρεσιών 

3. ΙΙΙα = 10000 δρχ/τ.µ. – βιοµηχανικές εγκαταστάσεις κ.α. 

4. IVα =   5000 δρχ/τ.µ. – αγροτικές αποθήκες, υπόστεγα 
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Στο 3ο άρθρο γίνεται διάκριση µεταξύ προστίµου ανέγερσης και προστίµου 

διατήρησης αυθαιρέτου. Το ύψος του προστίµου ανέγερσης αυθαιρέτων ορίζεται ως 

ποσοστό (π) επί της αξίας του, όπως αυτή έχει προσδιοριστεί µε βάση την κατηγορία 

στην οποία ανήκει και την επιφάνεια που διαθέτει. Το ύψος του προστίµου δεν 

µπορεί να είναι µικρότερο των 100.000  δρχ. Το ύψος του προστίµου για τη 

διατήρηση των αυθαιρέτων ορίζεται για κάθε χρόνο διατήρησης ίσο προς το 10% της 

αξίας του ,όπως αυτή προσδιορίζεται σύµφωνα µε τα άνωθεν. Το ύψος του προστίµου 

δεν µπορεί να είναι µικρότερο των 50000 δρχ. Τα πρόστιµα αυτά καταβάλλονται από 

τον υπόχρεο σε 12 µηνιαίες δόσεις, µε την πρώτη µέσα στον επόµενο µήνα από τη 

βεβαίωση του προστίµου στην αρµόδια οικονοµική υπηρεσία. 

Ο νόµος 3212/03 ‘Άδεια ∆όµησης , Πολεοδοµικές και Άλλες ∆ιατάξεις 

Θεµάτων Αρµοδιότητας Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων 

Έργων’   

Στο κεφάλαιο Β’ ‘∆ιατάξεις για την αυθαίρετη δόµηση, τη δόµηση σε γήπεδα 

εκτός σχεδίου, τις πράξεις εφαρµογής και άλλες πολεοδοµικές διατάξεις’  και 

συγκεκριµένα στο άρθρο 9  µε τίτλο ‘Ρυθµίσεις για την επιβολή προστίµων και τον 

έλεγχο σε αυθαίρετα κτίσµατα ή κατασκευές’ αντικαθίσταται η παράγραφος 6 του 

άρθρου 17 του Ν.1337/83,  αναφέρεται ότι µε κοινή απόφαση των Υπουργών 

Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων  και Οικονοµίας και Οικονοµικών 

ορίζεται για τα αυθαίρετα που ανεγείρονται µετά την έναρξη της ισχύος της 

παρούσας διάταξης ο τρόπος και η διαδικασία εκτίµησης της αξίας του µε βάση :α) το 

εµβαδόν , β) τη χρήση, το είδος της κατασκευής και την δ) τιµή ζώνης των ακινήτων 

της περιοχής ή άλλη βάση, εφόσον στην περιοχή δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώνης. Με 

την ίδια απόφαση ορίζεται το ύψος των προστίµων, ο τρόπος βεβαίωσης τους από την 

πολεοδοµική υπηρεσία, ο τρόπος ταµειακής βεβαίωσης τους , η είσπραξη τους, η 

απόδοση τους στο Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ., τα θέµατα αναπροσαρµογής της αξίας και κάθε άλλο 

σχετικό θέµα. 

Στο άρθρο 17 του Ν.1337/83 προστίθεται η παράγραφος 15 ως εξής: 

Τα έσοδα από την επιβολή προστίµων σε αυθαίρετα που αποδίδονται στους 

δήµους, ή στις νοµαρχιακές αυτοδιοικήσεις διατίθενται αποκλειστικά για την 

κατεδάφιση αυθαιρέτων , την εφαρµογή των σχεδίων πόλεως και την ανάπλαση 

περιοχών. 
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Μετά το πρώτο εδάφιο της παραγράφου 8 του άρθρου 9 του Ν. 1512/85 

προστίθεται το κάτωθεν εδάφιο: µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, 

Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων καθορίζονται οι µικρές παρεµβάσεις για τις οποίες 

είναι δυνατή η εξαίρεση από την κατεδάφιση, οι ειδικότερες προϋποθέσεις της 

εξαίρεσης, οι όροι εφαρµογής της διάταξης αυτής και κάθε σχετικό θέµα.    

Σύµφωνα µε το νόµο αυτόν επιτρέπεται η σύνδεση µε τα δίκτυα παροχής 

ηλεκτρικού ρεύµατος και ύδρευσης των αυθαιρέτων κτισµάτων, εφόσον δεν 

βρίσκονται µέσα σε κοινόχρηστους χώρους, ρέµατα, αρχαιολογικούς χώρους, στον 

αιγιαλό και την παραλία, σε δάση, αναδασωτέες εκτάσεις ή σε ζώνες απολύτου 

προστασίας προστατευόµενης περιοχής, σύµφωνα µε τις διατάξεις  του Ν 1650/86 

υπό τις ακόλουθες προϋποθέσεις: α) βρίσκονται εντός σχεδίου πόλεως ή εντός ορίων 

οικισµού προϋφιστάµενου του έτους 1923 ή εντός εγκεκριµένων ορίων οικισµού 

κάτω των 2000 κατοίκων ή εντός εγκεκριµένου Γ.Π.Σ. ή εντός Ζ.Ο.Ε. και σε περιοχή 

που προορίζονται για οικιστική ανάπτυξη, β) βρίσκονται εκτός των ορίων των 

σχεδίων και των ζωνών που αναφέρονται στην προηγούµενη περίπτωση, αποτελούν 

την κύρια κατοικία και έχουν εµβαδό µέχρι 120 τ.µ., το οποίο προσαυξάνεται κατά 30 

τ.µ. για κάθε µέλος της οικογένειας πέραν των τεσσάρων.  

Αν η αρµοδιότητα για την κατεδάφιση αυθαιρέτων κτισµάτων ή την αφαίρεση 

παρανόµων   διαφηµιστικών ή επιγραφών και την επιβολή προστίµου για αυτά ανήκει 

στους ΟΤΑ α’ και β’ βαθµού, ο Γενικός Γραµµατέας της οικείας Περιφέρειας µπορεί 

να τάσσει στον αρµόδιο Ο.Τ.Α. προθεσµία µέχρι τριάντα ηµέρες προκειµένου να 

εκδοθεί ή να εκτελεστεί η διοικητική πράξη για την κατεδάφιση του αυθαιρέτου ή 

την αφαίρεση της παράνοµης διαφήµισης ή της επιγραφής και των πλαισίων τους ή 

την επιβολή προστίµου ή να ανακληθεί παράνοµη πράξη που εκδόθηκε. Μετά την 

πάροδο της προθεσµίας, η περιφέρεια καθίσταται αποκλειστικά αρµόδια για την 

έκδοση της σχετικής πράξης ή την κατεδάφιση ή την αφαίρεση ή την ανάκληση της 

παράνοµης πράξης. Αν σύµφωνα µε όσα ορίζονται ανωτέρω επιβάλλεται διοικητικό 

πρόστιµο για το παράνοµο διαφηµιστικό πλαίσιο, διαφήµιση ή επιγραφή το πρόστιµο 

περιέρχεται στο ∆ηµόσιο. 
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4.9 Νέο Εθνικό Χωροταξικό  Σχέδιο ( Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού 

και Αειφόρου Ανάπτυξης ) 

 

Κατά το χρονικό διάστηµα που εκπονείται η παρούσα εργασία το νέο Εθνικό 

Χωροταξικό Σχέδιο (Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης) βρίσκεται για διαβούλευση στην αρµόδια επιτροπή της Βουλής  και θα 

υποστεί πιθανόν µετατροπές και κατά την συζήτηση του στην ολοµέλεια της   

Βουλής.  

Κρίνεται όµως σκόπιµο να γίνει παράθεση των διατάξεων όπως αυτές  

εµφανίζονται  στο προσχέδιο. Στο  υπό κατάθεση Εθνικό Χωροταξικό Σχέδιο, το 

οποίο    περιλαµβάνει 13 άρθρα, στο άρθρο 12 στην παράγραφο 6 υπό τον τίτλο       

΄΄Ρυθµίσεις  για την βελτίωση του θεσµικού πλαισίου για τον χωροταξικό και 

πολεοδοµικό σχεδιασµό’’ προβλέπονται (www.minenv.gr): 

• Αναθεώρηση της χωροταξικής και πολεοδοµικής νοµοθεσίας µε σκοπό 

την ουσιαστική διασύνδεση του χωροταξικού µε τον αναπτυξιακό 

σχεδιασµό, την απλούστευση των διοικητικών διαδικασιών κατάρτισης  

και έγκρισης των πολεοδοµικών σχεδίων, τον εξορθολογισµό  και την 

ελάττωση των επιπέδων πολεοδοµικού σχεδιασµού, καθώς και την 

αποφυγή αλληλοκαλύψεων. 

• Κατάλληλη αναδιανοµή αρµοδιοτήτων µεταξύ κράτους και τοπικής 

αυτοδιοίκησης και καθιέρωση αποτελεσµατικών µηχανισµών ελέγχου της 

νοµιµότητας , της ποιότητας και επάρκειας επί µέρους πολεοδοµικών 

σχεδίων. 

• Υιοθέτηση της αναγκαίας ευελιξίας στο σύστηµα χωροταξικού και 

πολεοδοµικού σχεδιασµού. 

• Πρόβλεψη τρόπων έγκαιρης αντιµετώπισης προτάσεων ιδιωτικών 

επενδύσεων µεγάλης κλίµακας ή/και σηµαντικής δηµόσιας ωφέλειας, µε 

την εφαρµογή συγκεκριµένων κριτηρίων  και προϋποθέσεων. 

• Υποχρεωτική υπαγωγή στο πεδίο εφαρµογής της γενικής χωροταξίας και 

πολεοδοµικής νοµοθεσίας  όλων των παράλληλων – και αποσπασµατικών- 

τρόπων χωροθέτησης  και οικιστικής ανάπτυξης που κατά καιρούς έχουν 

εισαχθεί σε ειδικά νοµοθετήµατα αρµοδιότητας άλλων υπουργείων. 
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• Αναµόρφωση Π.Π.Χ.Σ.Α.Α. ώστε να καταστούν περισσότερο 

επιχειρησιακά, µε έµφαση και στις δραστηριότητες οικιστικής ανάπτυξης. 

• Βελτιώσεις του συστήµατος πολεοδοµικού σχεδιασµού µε:                       

α) αύξηση της ευελιξίας των Γ.Π.Σ./ Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π κατά τον προσδιορισµό 

ζωνών, χρήσεων και δικτύων τεχνικής υποδοµής,                                      

β) θεσµική κατοχύρωση    της δυνατότητας για ενιαία σύνταξη Γ.Π.Σ/ 

Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π σε όµορους δήµους µε έντονη αλληλεξάρτηση και              

γ) συµπλήρωση του θεσµικού πλαισίου των Γ.Π.Σ./Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π µε 

προδιαγραφές που θα καθορίζουν τον τρόπο προσδιορισµού των 

προγραµµατικών µεγεθών  (πληθυσµιακά µεγέθη, ανάγκες επέκτασης 

κ.λ.π.) και τον χρονικό τους ορίζοντα στο πλαίσιο των κατευθύνσεων και 

των αναλυτικών µεθόδων του περιφερειακού χωροταξικού σχεδιασµού. 

• Αναθεώρηση και επικαιροποίηση των υφιστάµενων πολεοδοµικών 

κανόνων και στερεοτύπων. 

• Αναµόρφωση της ισχύουσας κατάταξης και του περιεχοµένου των 

γενικών και ειδικών χρήσεων γης, ώστε να ανταποκρίνεται στις σύγχρονες 

λειτουργικές ανάγκες των πόλεων, της υπαίθρου και των ευρύτερων 

αστικών περιοχών. 

• Καθιέρωση µηχανισµών χωρικής αναδιάταξης του ιδιοκτησιακού 

καθεστώτος  για χωροταξικούς σκοπούς και σκοπούς προστασίας 

περιβάλλοντος κατά προτίµηση εντός οικιστικών περιοχών, µε παράλληλη 

διαχείριση των εκτάσεων του δηµοσίου. 

• Αναθεώρηση των διατάξεων που ρυθµίζουν οικισµούς <2000 κατοίκων, 

µε στόχο την προώθηση του σχεδιασµού και του ελέγχου των χρήσεων 

γης εντός των ορίων τους. 

• Οριστικοποίηση   της οριοθέτησης - θεσµοθέτησης  ζωνών Α΄ απολύτου 

προστασίας     και ζωνών Β΄  προστασίας της περιβάλλουσας περιοχής 

(αρχαιολογικοί τόποι και τοπία , ενάλιες αρχαιότητες, τοπία φυσικών 

οικοσυστηµάτων,  αγροτικά τοπία) όπου η εκτός σχεδίου δόµηση   δεν θα 

επιτρέπεται παρά µόνο σε ειδικές και περιορισµένες  περιπτώσεις. 

• Περιορισµός της εκτός σχεδίου δόµησης µε:                                              

α) την βαθµιαία υποκατάστασή της µε κατάλληλες σχεδιαστικές ρυθµίσεις 

και ζώνες ελέγχου κατά προτεραιότητα στις κρίσιµες περιοχές του 
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περιαστικού χώρου όπου ασκούνται και οι µεγαλύτερες πιέσεις (ευρύτερες 

αστικές, νησιωτικές, παράκτιες  τουριστικές περιοχές κ.λ.π.). β) τον 

προσδιορισµό ευρύτερων ζωνών στις οποίες θα επιτρέπεται η χωροθέτηση 

οχλουσών  χρήσεων (µεταποιητικές δραστηριότητες µέσης και υψηλής 

όχλησης , κτηνοτροφικές µονάδες κ.λ.π.), ώστε να απαγορευτεί η διάχυσή 

τους  σε  όλο το   χώρο     γ) τον προσδιορισµό ζωνών προστασίας της 

φυσικής και πολιτιστικής κληρονοµιάς, των φυσικών πόρων και   του 

τοπίου, στις οποίες θα περιορίζεται ή/και θα απαγορεύεται η δυνατότητα 

δόµησης,   δ) την ενίσχυση των περιοχών οργανωµένης    οικιστικής, 

παραγωγικής και επιχειρηµατικής ανάπτυξης (ΒΕΠΕ, ΠΟΤΑ, ΠΟΑ∆Π, 

ΠΕΡΠΟ) και την επιτάχυνση και απλοποίηση  των διαδικασιών 

δηµιουργίας τους και   ε) την επιβολή περιορισµών στη δόµηση, τη χρήση 

και την κατάτµηση όπως εξειδικεύονται  στα Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια 

για την βιοµηχανία, τον τουρισµό, τον ορεινό και τον παράκτιο χώρο.                               

Ειδικότερα για την αντιµετώπιση του φαινοµένου της αυθαίρετης δόµησης 

µε:                                                                                                                  

α)  µεταρρύθµιση  της πολεοδοµικής νοµοθεσίας,               

β) αλλαγή του τρόπου έκδοσης οικοδοµικών αδειών  και ενίσχυση των 

αρµόδιων υπηρεσιών σε προσωπικό και µέσα,                                           

γ) άµεση  πολεοδόµηση περιοχών που παρουσιάζουν ιδιαίτερα υψηλή 

ζήτηση (περιοχές περιαστικών , παραθεριστικών ή τουριστικών  

δραστηριοτήτων) και                                                                   

δ) επαρκής   έλεγχος και αυστηρή εφαρµογή  της περί αυθαιρέτων 

κτισµάτων νοµοθεσίας.                                                                                                              

Στο συγκεκριµένο άρθρο του Γενικού Χωροταξικού Πλαισίου 

περιλαµβάνονται γενικές κατευθύνσεις όσον αφορά την πολεοδοµική πολιτική 

που προτείνεται να εφαρµοστεί για τα επόµενα χρόνια και µερικά στοιχεία για 

την αντιµετώπιση του φαινοµένου της αυθαίρετης δόµησης. ∆εν 

περιλαµβάνονται, όπως είναι άλλωστε λογικό, συγκεκριµένα µέτρα για την 

αντιµετώπιση του φαινοµένου αυτού και κρίνεται αρκετά ασαφές. Ένα 

στοιχείο που διαφαίνεται  είναι η διάθεση του υπουργείου να υπάρξει ταχεία 

επέκταση του σχεδίου πόλεων µε την ένταξη των εκτός σχεδίων περιοχών 

ιδιαίτερα αυτών που ήδη εµφανίζουν υψηλή δόµηση. ∆ιαφαίνεται επίσης η 
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πρόθεση για  περιορισµό της αυθαίρετης δόµησης µε την θέσπιση 

αυστηρότερων περιορισµών και εντατικότερων ελέγχων.  

 Κατά το κ. ∆. Οικονόµου ο οποίος σχολίασε το εθνικό χωροταξικό 

σχέδιο σε πρόσφατη επιστηµονική εκδήλωση του τµήµατος Μηχανικών 

Χωροταξίας, Πολεοδοµίας, και Περιφερειακής ανάπτυξης, το κείµενο του 

σχεδίου κινείται προς την σωστή κατεύθυνση, αν και σε επί µέρους θέµατα οι 

προτάσεις του είναι γενικόλογες  και ασαφείς. Ειδικότερα για την αναφορά 

του σχεδίου στην αυθαίρετη δόµηση, ο κ. ∆. Οικονόµου διατύπωσε την 

άποψη ότι σε αυτό δεν τονίζονται σηµαντικά θέµατα όπως το θέµα της 

πολιτικής γης που είναι τεχνικό ζήτηµα και στην Ελλάδα είναι  σε 

υποανάπτυκτη  φάση. Στην  Ελλάδα έχουµε τεράστιο πρόβληµα µε τις 

ιδιοκτησίες των ιδιωτών που αντιδρούν σε ρυθµίσεις συντελεστών, ελέγχους 

των χρήσεων γης. Είναι πολύ γενικόλογο για την εκτός σχεδίου δόµηση , 

φαινόµενο πολύ έντονο στην Ελλάδα, για την οποία δεν υπάρχει ουσιαστικά 

κανένας έλεγχος.       

 

 

4.10 Συµπεράσµατα 

 

Η νοµοθεσία για την αυθαίρετη δόµηση εξετάζει πολλές πτυχές της  

αυθαίρετης δόµησης και λαµβάνει πολλά µέτρα για την καταπολέµηση της. Όπως για 

παράδειγµα το πολύ σωστό µέτρο της κατεδάφισης αυθαιρέτων που βρίσκονται σε 

ευαίσθητες περιβαλλοντικές περιοχές, στον αιγιαλό και στην παραλία, σε δασικές 

εκτάσεις κ.α. , η επιβολή προστίµων όχι µόνο στους ιδιοκτήτες αλλά και σε 

εργολάβους και µελετητές.  Παρά την πληθώρα όµως των νόµων δεν έχουν την 

κατάλληλη επίδραση στην αντιµετώπιση του φαινοµένου της αυθαίρετης δόµησης 

αφού φαίνεται ότι το φαινόµενο εξακολουθεί να υπάρχει σε ολόκληρη την Ελλάδα µε 

µεγάλη ένταση αν και σε πολλές περιοχές είναι σε ύφεση .  Το γεγονός ότι αρκετές 

διατάξεις των νόµων  έµειναν ανενεργές ισχύει και εδώ, όπως το Ν.∆. του 1923, 

πρόβληµα που υπάρχει γενικά για όλη την νοµοθεσία στην Ελλάδα. Σίγουρα πρέπει 

να ληφθούν και  άλλα µέτρα και να εφαρµοστούν τα ήδη υπάρχοντα, για  να 

αντιµετωπιστεί αποτελεσµατικά το εκτεταµένο πρόβληµα της αυθαίρετης δόµησης. 
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II ΜΕΡΟΣ  

 

5.ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΤΟΥ ΝΟΜΟΥ ΜΑΓΝΗΣΙΑΣ 

 

5.1 Εισαγωγικά στοιχεία 

 

 Στην παρουσίαση του νοµού αναφέρουµε κάποια γενικά στοιχεία για τον 

πληθυσµό των δήµων που περιέχονται στο νοµό Μαγνησίας, για το φυσικό πλαίσιο 

της περιοχής και την σεισµικότητα της που είναι αρκετά µεγάλη καθώς και για την 

θέση του νοµού στην ελληνική οικονοµία. ∆εν εξετάζουµε αναλυτικότερα τα γενικά 

στοιχεία για το νοµό αφού κάτι τέτοιο δεν θα ήταν σκόπιµο για την φύση αυτής της 

εργασίας που επικεντρώνεται κυρίως στο φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
20/04/2024 16:05:27 EEST - 3.145.176.2



 Αυθαίρετη δόµηση στην Ελλάδα – Περίπτωση ν. Μαγνησίας                      Π. Ζιώγας 

 48 

5.2 ΚΙΝΗΣΗ ΚΑΙ ∆ΙΑΡΘΡΩΣΗ ΤΟΥ ΠΛΗΘΥΣΜΟΥ   

5.2.1 ∆ηµογραφική εξέλιξη 

Οι δήµοι και οι κοινότητες του νοµού Μαγνησίας και ο πληθυσµός τους 

παρουσιάζονται στον πίνακα που  ακολουθεί: 

Πίνακας 1 : Ο πληθυσµός των δήµων του ν. Μαγνησίας  
     

Πηγή :Τσακίρης, 2002 
 
 

∆ΗΜΟΙ- 
ΚΟΙΝΟΤΗΤΕΣ 

ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ                  
1991 

ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ 
2001 

∆. Βόλου       77.192              82.374 

∆. Νέας Ιωνίας       29.018              31.916 

∆. Φερών         6.855                6.132 

∆. Αλµυρού       14.046              13.058 

∆. Ζαγοράς               3.922  3.834 

∆. Αργαλαστής         2.415 2.153 

∆. Σκοπέλου         4.658 4.727 

∆. Αλοννήσου         2.985 2.759 

∆. Σκιάθου         5.096 6.199 

Κ. Μακρυνίτσας            651    910 

∆. Αγριάς         5.435 6.097 

∆.  Αισωνίας         2.897 3.042 

∆. Αρτέµιδας         4.448 4.577 

∆. Πορταριάς         3.318 3.196 

∆. Νέας Αγχιάλου         6.440 7.408 

∆. Ιωλκού         2.115 2.071 

∆. Κάρλας         5.531 5.250 

∆. Πτελεού         2.865 2.876 

∆. Σούρπης         3.486 4.363 

Κ. Ανάβρας            899 1.002 

Κ. Κεραµιδίου            737    781 

∆. Μουρεσίου         3.239 3.121 

∆. Μηλεών         3.767 3.516 

∆. Αφετών               2.091 1.851 

∆. Σηπιάδος         2.699 2.413 

Κ. Τρικερίου         1.629 1.710 

ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ      198.434            207.336 
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5.3. ΤΟ ΦΥΣΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 
 
 

Ο νοµός Μαγνησίας βρίσκεται στο ανατολικό τµήµα της  Θεσσαλίας, έχει 

έκταση 2.638τ.χ. και αποτελεί το 18,9 της συνολικής έκτασης της περιφέρειας 

Θεσσαλίας. Ενώ παράλληλα περιλαµβάνει και τα νησιά των βορείων Σποράδων. 

Από γεωµορφολογική άποψη ο νοµός Μαγνησίας διακρίνεται για το ορεινό- 

ηµιορεινό του ανάγλυφο. Εξαίρεση αποτελούν δύο περιοχές, η υπολεκάνη του 

Αλµυρού και η περιοχή της λεκάνης (λίµνης) της Κάρλας η οποία έχει 

αποξηρανθεί και βρίσκεται σε φάση ανασύστασης.. 

Ολόκληρος ο ανατολικός   βραχίονας του νοµού καταλαµβάνεται από τους 

ορεινούς όγκους Μαυροβούνι, το Πήλιο (µε µεγαλύτερο υψόµετρο 1551 µέτρα) 

και το Τισαίο όρος στην περιοχή του Τρικερίου. Το υδρογραφικό  δίκτυο στην 

περιοχή αυτή είναι πυκνό και οι χείµαρροι   καταλήγουν προς την πλευρά του 

Παγασητικού και του Θερµαικού κόλπου. 

 

 

  

5.3.1 Σεισµικότητα  

 

 Ο νοµός Μαγνησίας θεωρείται ιδιαίτερα σεισµογενής περιοχή µε πολλές 

σεισµικές εστίες. Έχουν καταγραφεί  στον νοµό αρκετοί σεισµοί από τους 

ιστορικούς χρόνους µέχρι σήµερα. 

 Όσον αφορά την σεισµικότητα της ευρύτερης περιοχής του νοµού σύµφωνα 

µε τον χάρτη ζωνών σεισµικής επικινδυνότητας  της Ελλάδας που περιέχεται στον 

Νέο  Ελληνικό Αντισεισµικό Κανονισµό (ΦΕΚ 613Β/12.10.1992) η Μαγνησία 

ανήκει στην ζώνη ΙΙΙ (ιδιαίτερα σεισµογενείς περιοχές). 

 Ο πίνακας που ακολουθεί περιέχει στοιχεία για σεισµούς µεγέθους 

µεγαλύτερου των 6 βαθµών της κλίµακας Richter που έχουν καταγραφεί τα 

τελευταία 100 χρόνια στην ευρύτερη περιοχή του νοµού. Τα στοιχεία του πίνακα  

εµπεριέχονται στην πλέον ενήµερη έκδοση σεισµολογικών στοιχείων του 

ελληνικού χώρου ‘Οι σεισµοί της Ελλάδος’ (  Παπαζάχος, 1989). Κατανοούµε ότι 

οι πλέον ευάλωτες κατασκευές στους σεισµούς είναι τα αυθαίρετα κτίσµατα. Με 
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την υπέρβαση του συντελεστή δόµησης τα κτίρια αυτά καθίστανται το λιγότερο 

επικίνδυνα.      

     

Πίνακας  2  : ∆εδοµένα σεισµικών δονήσεων στην ευρύτερη περιοχή του 

νοµού Μαγνησίας. (Από 1905 µέχρι 1980) 

 
 
Α/Α 
 
 

 
Ηµερ/νία 

 
Περιοχή 

Μέγ/θος 
Σεισµού 
Richter)    

   Είδος 
   σεισµού  
  (εστιακό  
   βάθος) 

Μέγιστη 
ένταση 
(Mercalli) 

    Περιοχή  
    µέγιστης        
   Έντασης 

 1  9.7.1980           Μαγνησία     6,5 Επιφάνεια     VIII   Αλµυρός 
 2  9.3.1965 Αλόνησος     6,1       «»        IX   Πατητήρι 
 3  8.3.1957  Μαγνησία     6,8       «»       IX   Βελεστίνο 
 4 19.4./  55      «»     6,2       «»     VIII    Λεχώνια 
 5 31.3./  30      «»     6,1       «»     VIII   Πουρί  
 6   23.2./  30      «»     6,0       «»     VIII   Κεραµίδι 
 7   22.10. 11      «»     6,0       «»     VIII   Κεραµίδι 
 8 20.1.   05      «»      6,3       «»     VIII   Κεραµίδι 

  
 

 Σεισµικός  κίνδυνος χαρακτηρίζεται το τελικό αποτέλεσµα της σεισµικής  

κίνησης σε µία θέση (βλάβες στις τεχνικές κατασκευές, θάνατοι κ.ά) και 

εξαρτάται από την σεισµική επικινδυνότητα της θέσης και από τις ιδιότητες των 

ίδιων των κατασκευών, δηλαδή την τρωτότητα αυτών (ποιότητα κατασκευής, 

ιδιοπερίοδος, απόσβεση) πρέπει δε να λαµβάνεται σοβαρά υπ όψιν κατά την 

επιλογή της θέσεως και την αντοχή των  κατασκευών (ταµιευτήρων, 

λιµνοδεξαµενών).  

 

 

  

5.4 Η ΘΕΣΗ ΤΟΥ ΝΟΜΟΥ ΜΑΓΝΗΣΙΑΣ ΣΤΗΝ ΕΛΛΗΝΙΚΗ 

ΟΙΚΟΝΟΜΙΑ 

    

 Οι κύριες παραγωγικές δραστηριότητες στο νοµό Μαγνησίας είναι αυτές της 

βιοµηχανίας, του εµπορίου και της γεωργίας. Ο νοµός Μαγνησίας έχει 9.000 

βιοµηχανικά, βιοτεχνικά, εµπορικά , παροχής υπηρεσιών κ.τ.λ. καταστήµατα, που 

έχουν µέση ετήσια απασχόληση 30.000 άτοµα.(Αλεξόπουλος, 1985). 
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 Ο οικονοµικά ενεργός πληθυσµός  του νοµού καλύπτει  το 41% του 

συνολικού πληθυσµού του, ενώ ο οικονοµικά µη ενεργός το 49%. Από τους 

οικονοµικά ενεργούς κατοίκους το 95% είναι απασχολούµενοι και το 5%  

άνεργοι. Στην οικονοµική ζωή του νοµού, οι άντρες  συµµετέχουν κατά το 76%, 

ενώ οι γυναίκες κατά  το 24%(Αλεξόπουλος, 1985). 

 Από τους απασχολούµενους το 25% εργάζεται σε γεωργικά , κτηνοτροφικά , 

αλιευτικά και άλλα παρεµφερή επαγγέλµατα, το 23% απασχολείται στα 

βιοµηχανικά , βιοτεχνικά καταστήµατα ,το 10% εργάζεται στις οικοδοµές και στα 

δηµόσια  έργα, το 13 ασχολείται µε το εµπόριο, εστιατόρια, ξενοδοχεία και άλλα,, 

το 14%προσφέρει διάφορες υπηρεσίες, το 8% συµβάλει στις µεταφορές, 

αποθηκεύσεις, επικοινωνίες και άλλού, το 15 δουλεύει στα ορυχεία , µεταλλεία , 

λατοµεία και τέλος το 6% είναι υπάλληλοι τραπεζών, ασφαλιστικών ταµείων, της 

∆.Ε.Η., της ύδρευσής του Ο.Τ.Ε  κ.α.(Αλεξόπουλος,1985) 

 Η έκταση του νοµού Μαγνησίας είναι 2.636.000 στρέµµατα από τα οποία το 

33% (863.000 στρέµµατα) καλύπτουν οι διάφορες γεωργικές καλλιέργειες, το 

44% (1.158.000 στρέµµατα) οι βοσκότοποι , το 18% (479.000 στρέµµατα) οι 

δασώδεις εκτάσεις και το 5% (138.000 στρέµµατα) τα σπίτια, οι δρόµοι , τα νερά, 

τα βράχια κ.α. (Αλεξόπουλος,1985) 

  Μέσα σε αυτόν τον οικονοµικό χώρο του νοµού κινείται ένα σύνολο 

επαγγελµατιών της τάξης των 16.939 φορολογουµένων, που κατά µέσο ετήσιο  

όρο δηλώνουν 6.162.476.000 δρχ. Αναλυτικά παραθέτουµε τα στοιχεία αυτά στον   

ακόλουθο πίνακα (Αλεξόπουλος,1985). 

 

Πίνακας 3 : Αριθµός φορολογουµένων και δηλωµένο εισόδηµα, κατά οµάδες 

επαγγελµάτων  

Οµάδες επαγγελµάτων  Αριθµός    
Φορολογουµένων 

∆ηλωµένο                    
εισόδηµα(δρχ) 

Εισοδηµατίες             1.341        241.756.000 
Έµποροι,βιοτέχνες,επαγγελµατίες           5.717       1.560.398.000 
Γεωργοί, κτηνοτρόφοι,υλοτόµοι               374                50.348 
Μισθωτοί             6.803      3.164.293.000 
Ελεύθεροι επαγγελµατίες               251       312.383.000 
Συνταξιούχοι            1.983        833.289.000  
Σύνολο          16.936    6.162.476.000     

        Πηγή: Εγκυκλοπαίδεια Υδρία, 1985    
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Επίσης ένας  σηµαντικός τοµέας απασχόλησης για τους κατοίκους του νοµού 

Μαγνησίας είναι ο τουριστικός τοµέας. Αυτό  ενισχύεται από το γεγονός ότι τα 

ακρογιάλια του νοµού, το θαυµάσιο Πήλιο και τα παραδοσιακά χωριά του, σε 

συνδυασµό µε το υγιεινό κλίµα και τα λαογραφικά και αρχαιολογικά 

ενδιαφέροντα αποτελούν πόλο έλξης µεγάλου τουριστικού ρεύµατος από ντόπιο 

και ξένο τουρισµό. Για τη διαµονή αυτών των τουριστών υπάρχουν 110 

ξενοδοχειακά καταλύµατα µε 5.700 κρεβάτια, 10 κάµπινγκ µε 320 θέσεις για 

σκηνές, τροχόσπιτα και 3.200ενοικιαζόµενα δωµάτια µε 6.700 

κρεβάτια(Αλεξόπουλος,1985). 

  Από τα παραπάνω εξάγουµε το συµπέρασµα ότι στο νοµό Μαγνησίας µπορεί 

να υπάρξει τα επόµενα χρόνια µια άνθιση της οικονοµίας  λόγω των συγκριτικών 

πλεονεκτηµάτων που έχει ο νοµός  κυρίως στο πεδίο του τουρισµού, αλλά και 

λόγω της ανάπτυξης του βιοµηχανικού κλάδου που έχει ξεπεράσει την 

αποβιοµηχάνιση των τελευταίων ετών αλλά και της ανάπτυξης του γεωργικού 

κλάδου  µε την υιοθέτηση νέων καλλιεργειών και την αναδιάρθρωση της 

γεωργίας.        

 

5.5 Συµπεράσµατα 

 

 Συµπεραίνουµε ότι ο νοµός Μαγνησίας είναι µια γεωγραφική περιοχή µε λίγες 

µεγάλες σε πληθυσµό πόλεις ( Βόλος, Αλµυρός , Βελεστίνο) και πολλούς 

µικρότερους οικισµούς (χωριά). Το φυσικό περιβάλλον της περιοχής είναι 

ιδιαίτερα ανεπτυγµένο και ενυπάρχουν περιοχές µε ιδιαίτερο φυσικό κάλλος όπως 

το Πήλιο και άλλες.  Επίσης από οικονοµικής απόψεως ο νοµός δεν είναι τόσο 

αναπτυγµένος όπως άλλοι νοµοί ( Αττικής , Θεσσαλονίκης) αλλά παρουσιάζει µια 

κάποια δυναµικότητα µε κύριους τοµείς απασχόλησης το εµπόριο , τον τουρισµό 

και την βιοµηχανία.  
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6. Η ΑΥΘΑΙΡΕΤΗ ∆ΟΜΗΣΗ ΣΤΟ Ν. ΜΑΓΝΗΣΙΑΣ 

 

6.1 Εισαγωγικά στοιχεία  

 

Η αυθαίρετη δόµηση στο νοµό Μαγνησίας είναι πολύ έντονη και εκτείνεται 

σε πάρα πολλές περιοχές από το δήµο Βόλου και τη Νέα Αγχίαλο µέχρι τις Β. 

Σποράδες. Παρακάτω αναλύουµε κάποιες επιλεγµένες περιοχές όπως ο δήµος Βόλου 

και Νέας Ιωνίας, ο Αλµυρός, το Πήλιο και οι Βόρειες Σποράδες . Αναλύουµε αυτές 

τις περιοχές εξετάζοντας αρκετά στοιχεία όπως ο αριθµός των νοµιµοποιήσεων , 

αναλυτικά ο αριθµός των αυθαιρέτων ανά διάφορες κατηγορίες καθώς και σε 

ορισµένους δήµους τις χρήσεις γης των αυθαιρέτων. Επίσης παραθέτουµε χάρτες του 

νοµού µε τον αριθµό των αυθαιρέτων κτισµάτων ανά δήµο καθώς και τον αριθµό των 

νοµιµοποιήσεων. Ακόµη για το δήµο Βόλου παραθέτουµε χάρτες µε τις επεκτάσεις 

του οικισµού. Αναλύουµε στα επόµενα την αυθαίρετη δόµηση στους εν λόγω δήµους. 

 

 

6.2 Χωρική Συγκέντρωση Αυθαιρέτων  στο νοµό Μαγνησίας  

 

Η Αυθαίρετη δόµηση στο νοµό Μαγνησίας παρουσιάζεται ιδιαίτερα έντονη 

όπως και σε ολόκληρη τη χώρα. 

Η χωρική κατανοµή της αυθαίρετης δόµησης στο Ν. Μαγνησίας  είναι 

παρόµοια µε την χωρική κατανοµή σε ολόκληρη τη χώρα. H κατανοµή της 

αυθαίρετης δόµησης κατηγοριοποιείται στις παρακάτω υποκατηγορίες (ΥΠΕΧΩ∆Ε, 

ΕΜΠ, ΕΚΚΕ, 1997): 

1. Ανοργάνωτη συγκεντρωµένη ή διάσπαρτη ανάπτυξη στον 

ευρύτερο περιαστικό χώρο ανεξάρτητα από προϋπάρχοντες  

οικισµούς. Πρόκειται για εκτατική ή συνεχή ανάπτυξη σε περιοχές 

κατά κανόνα παράκτιες στην ευρύτερη ζώνη των µεγάλων αστικών 

κέντρων και αφορά στην παραθεριστική κατοικία. 

2. Ανοργάνωτη ανάπτυξη στην περιφέρεια υφιστάµενων οικισµών µε 

επέκταση των ορίων τους. Εκτόνωση της ζήτησης γης για κατοικία 

στα όρια δυναµικών οικισµών κυρίως ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, 

τουριστικού ενδιαφέροντος ή παραλιακών περιοχών. 
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3. Ανάπτυξη αυθαιρέτων εντός των ορίων των υπαρχόντων οικισµών 

παραδοσιακών ή µη, κυρίως σε κηρυγµένους παραδοσιακούς 

οικισµούς 

4. ∆ιάσπαρτη ανάπτυξη σε ευρύτερες ζώνες παραθεριστικού και 

τουριστικού ενδιαφέροντος. Πρόκειται για εκτός σχεδίου νόµιµη ή 

αυθαίρετη δόµηση, παρόδια ή σε ενδιαφέρουσες τουριστικά ή 

περιβαλλοντικά ζώνες. Οι πυρήνες των συγκεντρώσεων αυτών 

µπορούν να µετεξελιχθούν σε οικισµούς που δεν πληρούν τις 

περισσότερες φορές τις προδιαγραφές µιας πολεοδοµικά 

οργανωµένης περιοχής 

 

Από την επεξεργασία δείγµατος των νοµιµοποιηθέντων αυθαιρέτων το 1983 

προκύπτει µια χωρική κατανοµή σε αντιστοιχία µε την τυπολογία των 

συγκεντρώσεων των αυθαιρέτων που παρουσιάστηκε παραπάνω. Ο µεγαλύτερος 

αριθµός αυθαιρέτων εντάσσεται στην κατηγορία 1 είναι δηλαδή συγκεντρωµένα στην 

ευρύτερη περιαστική ζώνη του Βόλου και αφορούν στην παραθεριστική κατοικία. 

Μέσα στη ζώνη αυτή υπάρχουν και συγκεντρώσεις της κατηγορίας 4 , δηλαδή 

συγκεντρώσεις που µετεξελίχθηκαν σε οικισµούς. Σχετικά µε τα αυθαίρετα στη νήσο 

Σκιάθο, εντάσσονται στην κατηγορία 2, συναντώνται δηλαδή στα όρια δυναµικών 

οικισµών κυρίως ιδιαίτερου φυσικού κάλλους , τουριστικού ενδιαφέροντος ή 

παραλιακών. Ειδικότερα, οι κοινότητες γύρω από το Βόλο εµφανίζουν 67 αυθαίρετα 

(13% του δείγµατος) , η Σκιάθος 54 (11% του δείγµατος) και η περιοχή της Νέας 

Αγχιάλου  170 αυθαίρετα (34%) (Γκέσκου, 2001). Πολλοί από τους παραπάνω 

οικισµούς αποτελούν ακόµη και σήµερα τους βασικούς πυρήνες αυθαιρέτων, γεγονός 

που καταδεικνύει αν όχι την ανοχή του κράτους, τουλάχιστον την αδυναµία ελέγχου 

της αυθαίρετης δόµησης ακόµη και στις περιοχές όπου δηµιουργούνται µη 

αναστρέψιµα προβλήµατα 

 Περιγράφουµε παρακάτω εκτενέστερα κάποιες περιοχές αυθαιρέτων που 

κατηγοριοποιήσαµε παραπάνω όπως η περιοχή των Βορείων Σποράδων αλλά και 

κάποιες άλλες περιοχές  του  Π.Σ. Βόλου  καθώς και οικισµούς πλησίον αυτού.   

 Οι Βόρειες Σποράδες αποτελούν τον σηµαντικότερο χώρο συγκέντρωσης 

αυθαίρετων κατασκευών µε κεντρικό πυρήνα το νησί της Σκιάθου. Το µεγαλύτερο 

ποσοστό αφορά στα νέα αυθαίρετα οικήµατα, τα οποία βρίσκονται συγκεντρωµένα 

στις ευρύτερες περιοχές των νησιών Σκιάθου, Σκοπέλου, Πατητηρίου. Στη Σκιάθο 

Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
20/04/2024 16:05:27 EEST - 3.145.176.2



 Αυθαίρετη δόµηση στην Ελλάδα – Περίπτωση ν. Μαγνησίας                      Π. Ζιώγας 

 55 

παρατηρούνται υψηλές συγκεντρώσεις κατά µήκος του βασικού οδικού άξονα του 

νησιού που συνδέουν τον οικισµό της Σκιάθου µε τις Κουκουναριές. Στο µεγαλύτερο 

ποσοστό τους βρίσκονται σε εκτός σχεδίου περιοχές, που προορίζονται για 

τουριστική χρήση και ανήκουν σε κατοίκους της περιοχής (Γκέσκου, 2001).    

 Στο ηπειρωτικό τµήµα του νοµού πέρα από την Πόλη του Βόλου που λόγω 

του µεγέθους της εµφανίζει µεγάλη συγκέντρωση αυθαιρέτων, επίσης από τις αρχές 

τις δεκαετίες του ’60 αναπτύχθηκαν σε συνέχεια µε την πόλη του Βόλου, στην νότια 

παράκτια προέκτασης της, οικισµοί παραθεριστικής κατοικίας κυρίως µέσω της 

αυθαίρετης δόµησης. Επρόκειτο για τη συνήθη για τα ελληνικά δεδοµένα επέκταση 

του σχεδίου πόλης µε αυθαίρετη ή και νόµιµη εκτός σχεδίου δόµηση. Η πλησιέστερη 

προς την πόλη του Βόλου περιοχή, η κοινότητα των Νέων Παγασών εντάχθηκε 

διοικητικά στο ∆ήµο Βόλου το 1973, περιοχή της οποίας τα πολεοδοµικά 

χαρακτηριστικά παραπέµπουν στην εκ των υστέρων νοµιµοποίηση της αυθαίρετης 

δόµησης.  

Κατά µήκος των ∆υτικών ακτών Παγασητικού Κόλπου έχει αναπτυχθεί 

δόµηση για β’ κατοικία των κατοίκων κυρίως του Πολεοδοµικού Συγκροτήµατος 

Βόλου. Η δόµηση αυτή συγκεντρώνεται ιδιαίτερα στην ευρύτερη περιοχή της 

Αµαλιάπολης και στην παραλιακή ζώνη Αµαλιάπολη – Νηές. Νοτιότερα και κατά 

µήκος του άξονα Βόλου – Μικροθηβών – ΕΟ Αθηνών – Θεσσαλονίκης 

καταγράφηκαν έξι οικισµοί µε πολύ πρόσφατη συγκρότηση και η κωµόπολη της 

Νέας Αγχιάλου που αποτελούν το σηµαντικότερο  πυρήνα αυθαιρέτων στο νοµό µετά 

τα νησιά των Β. Σποράδων.  Αξίζει να σηµειωθεί ότι οι οικισµοί αυτοί οριοθετήθηκαν 

σχετικά πρόσφατα µε απόφαση του Νοµάρχη Μαγνησίας. Εκτός από τον οικισµό 

Χρυσή Ακτή Παναγιάς, για όλους τους υπόλοιπους έχει ανατεθεί από το ΥΠΕΧΩ∆Ε 

και εκπονείται η πολεοδοµική τους µελέτη. Αναλυτικότερα στην  περιοχή της Νέας 

Αγχιάλου, η εξυπηρέτηση αναγκών για παραθεριστική κατοικία, κατοίκων του 

Βόλου, της Αθήνας και της ∆υτικής Θεσσαλονίκης, η εγγύτητα της περιοχής µε την 

πόλη του Βόλου και η εύκολη πρόσβαση της περιοχής στην εθνική οδό, είναι οι λόγοι 

η αυξηµένη ζήτηση για κατοικία να  εκτονώνεται µέσω της αυθαίρετης δόµησης. 

Συγκεκριµένα άλλες περιοχές που αναπτύχθηκαν µε βάση την αυθαίρετη 

δόµηση είναι  οι Αλυκές , τα Αιβαλιώτικα, η Αγία Παρασκευή, οι Βόρειες Συνοικίες 

και η περιοχή Χρυσοχοίδη. Στις περιοχές αυτές ακολουθήθηκε από το 1983  µε το 

νόµο 1337/83 πολιτική νοµιµοποίησης των αυθαιρέτων κτισµάτων (Παπαγιάννης 

&Συνεργάτες , 1984). Έτσι µε σαφώς καθορισµένη διαδικασία νοµιµοποιήθηκαν και 
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νοµιµοποιούνται ακόµα και σήµερα, µε το συµπληρωµατικό νόµο 1512 /85, πλήθος 

αυθαιρέτων. 

 Παρά την µεγάλη χωρική διασπορά και ένταση της αυθαίρετης δόµησης, το 

φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης είναι σε ύφεση στο ηπειρωτικό τµήµα του νοµού 

αλλά και στο νησιωτικό χώρο , η περιοχή αυτή  διαχρονικά αποτελεί µόνιµη εστία 

αυθαιρέτων, γεγονός που µας κάνει να διερωτόµαστε µήπως η δυνατότητα 

αυθαίρετης δόµησης αποτελεί πλέον χαρακτηριστικό της περιοχής που 

ενσωµατώνεται στην αξία της γης. Χαρακτηριστικό παράδειγµα αποτελεί η 

περίπτωση της ∆ηµητριάδας , οικισµού µε πρόσφατη συγκρότηση, που ενώ πρόκειται 

για µια ρυµοτοµηµένη περιοχή, ωστόσο δεν διαθέτει ακόµα θεσµοθετηµένο 

πολεοδοµικό σχέδιο µε αποτέλεσµα τα περισσότερα κτίρια του οικισµού να είναι 

αυθαίρετα. Τέλος µια νέα περιοχή αυθαιρέτων διαµορφώνεται τα τελευταία χρόνια 

στις εκτός σχεδίου περιοχές του ∆ήµου Αργαλαστής. Το φαινόµενο δεν έχει πάρει 

ακόµη µεγάλες διαστάσεις και είναι ευκαιρία εποµένως να ασκηθεί έγκαιρα µια 

χωροταξική και πολεοδοµική πολιτική, η οποία και τη ζήτηση για κατοικία θα 

ικανοποιήσει και το εύθραυστο φυσικό περιβάλλον της περιοχής θα προστατέψει.  

 Οι λόγοι που οδήγησαν στην παρούσα κατάσταση είναι το µικρό µέγεθος της 

ιδιοκτησίας, η υψηλή αξία της γης, η εξαιρετικά επικερδής χρήση της για τουριστικές 

δραστηριότητες, παράλληλα µε τον ελλιπή έλεγχο από τις πολεοδοµικές αρχές των 

νησιών που έχουν καταστήσει την αυθαίρετη δόµηση κοινή πρακτική παραγωγής 

οικηµάτων για τουριστική χρήση από τους κατοίκους των Βορείων Σποράδων.   
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Από στοιχεία που προέρχονται  από την ΝΑΜ,  µελέτης του 2004, προέκυψε 

ο παρακάτω κατάλογος αυθαιρέτων στο νοµό Μαγνησίας ανά δηµοτικό διαµέρισµα.  

  

Πίνακας 4: Πλήθος αυθαίρετων νοµού Μαγνησίας ανά δηµοτικό διαµέρισµα 

(2004) 

∆ΗΜΟΣ ή ΚΟΙΝΟΤΗΤΑ/ 
∆ΗΜΟΤΙΚΑ ∆ΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΑ 
 

                    ΠΛΗΘΟΣ 

ΑΓΡΙΑΣ 
∆.∆. ΑΓΡΙΑΣ                             31 
∆.∆. ∆ΡΑΚΕΙΑΣ                               6 
ΑΙΣΩΝΙΑΣ 

ΑΡΓΑΛΑΣΤΗΣ 
∆.∆. ΑΡΓΑΛΑΣΤΗΣ                              54 
∆.∆  ΜΕΤΟΧΙΟΥ                               2 
∆.∆  ΞΙΝΟΒΡΥΣΗΣ                             13 
ΑΡΤΕΜΙ∆ΑΣ 
∆.∆. ΑΓ. ΒΛΑΣΙΟΥ                             24  
∆.∆. ΑΓ ΛΑΥΡΕΝΤΙΟΥ                               2 
∆.∆. ΑΝΩ ΛΕΧΩΝΙΩΝ                             14 
∆.∆. ΚΑΤΩ ΛΕΧΩΝΙΩΝ                             20 
ΑΦΕΤΩΝ 
∆.∆. ΑΦΕΤΩΝ                                6 
∆.∆. ΚΑΛΑΜΑΚΙΟΥ                               4 
∆.∆. ΛΑΜΠΙΝΟΥΣ                               1 
∆.∆. ΝΕΟΧΩΡΙΟΥ                             31 
∆.∆. ΣΥΚΗΣ                               5 
ΒΟΛΟΥ 
∆.∆  ΒΟΛΟΥ                                4(862) 
ΖΑΓΟΡΑΣ 
∆.∆  ΖΑΓΟΡΑΣ                              35  
∆.∆  ΜΑΚΡΥΡΡΑΧΗΣ                                 3 
∆.∆  ΠΟΥΡΙΟΥ                                1 
ΙΩΛΚΟΥ 
∆.∆. ΙΩΛΚΟΥ                              28  
ΚΑΡΛΑΣ 
∆.∆  ΚΑΝΑΛΙΩΝ                                 8 
∆.∆  ΚΕΡΑΣΕΑΣ                                 2   
∆.∆. ΡΙΖΟΜΥΛΟΥ                               10 
∆.∆  ΣΤΕΦΑΝΟΒΙΚΕΙΟΥ                                 1 
ΚΕΡΑΜΙ∆ΙΟΥ 
Κ.∆  ΚΕΡΑΜΙ∆ΙΟΥ                               22 

∆.∆  ∆ΙΜΗΝΙΟΥ                             11 
∆.∆  ΣΕΣΚΛΟΥ                               4 
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ΜΑΚΡΥΝΙΤΣΑΣ 
Κ.∆  ΜΑΚΡΥΝΙΤΣΑΣ                                 7  
ΜΗΛΕΩΝ 
∆.∆  ΚΑΛΩΝ ΝΕΡΩΝ                                 2 
∆.∆. ΑΓ. ΓΕΩΡΓΙΟΥ ΝΗΛΕΙΑΣ                                 9 
∆.∆  ΒΥΖΙΤΣΑΣ                                 1 
∆.∆  ΜΗΛΕΩΝ                               22  
∆.∆. ΠΙΝΑΚΑΤΩΝ                                 3  
ΜΟΥΡΕΣΙΟΥ 
∆.∆  ΑΓ. ∆ΗΜΗΤΡΙΟΥ                               12    
∆.∆  ΑΝΗΛΙΟΥ                                 8  
∆.∆  ΚΙΣΣΟΥ                                 2  
∆.∆  ΜΟΥΡΕΣΙΟΥ                               19 
∆.∆. ΞΟΡΥΧΤΙΟΥ                                 4 
∆.∆  ΤΣΑΓΚΑΡΑ∆ΑΣ                                11  
ΝΕΑΣ ΑΓΧΙΑΛΟΥ 
∆.∆. ΝΕΑΣ ΑΓΧΙΑΛΟΥ                              132 
ΠΟΡΤΑΡΙΑΣ 
∆.∆  ΑΛΛΗ ΜΕΡΙΑ    1 
∆.∆  ΚΑΤΩΧΩΡΙΟΥ   2 
∆.∆. ΠΟΡΤΑΡΙΑΣ  10 
ΣΗΠΙΑ∆ΟΣ 
∆.∆  ΛΑΥΚΟΥ  20  
∆.∆  ΜΗΛΙΝΑΣ  17 
∆.∆  ΠΡΟΜΥΡΙΟΥ    9 
ΤΡΙΚΕΡΙΟΥ 
Κ.∆  ΤΡΙΚΕΡΙΟΥ  36 
ΦΕΡΡΩΝ 
∆.∆. ΑΓΙΟΥ ΓΕΡΓΙΟΥ ΦΕΡΡΩΝ   1 
∆.∆. ΑΕΡΙΝΟΥ   1 
∆.∆.  ΒΕΛΕΣΤΙΝΟΥ                                  19 
Πηγή : Σχεδιασµός – Ανάπτυξη : Τµ. Πληροφορικής ΝΑΜ                             
 
 
 
 Ο ανωτέρω πίνακας καταχωρήθηκε  όπως τα στοιχεία µας δόθηκαν από τη 

ΝΑΜ και  όπως µπορεί να δει κανείς δεν περιλαµβάνει το δήµο Ν Ιωνίας, Αλµυρού , 

Πτελεού, Σούρπης και τους δήµους των Β. Σποράδων. Οι πίνακες και τα στοιχεία που 

αφορούν τους δήµους αυτούς που συλλέχθηκαν  από τις κατά τόπους πολεοδοµίες 

παρουσιάζονται σε επόµενα κεφάλαια.   

  Στον  πίνακα αυτόν  εντύπωση θα κάνει στον αναγνώστη ο πολύ µικρός 

αριθµός αυθαιρέτων για το ∆.∆. Βόλου. Σύµφωνα µε πληροφορίες που λήφθηκαν από 

την Νοµαρχία Μαγνησίας ο αριθµός των αυθαιρέτων είναι µόλις 4 γιατί το πλήθος 
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αυτό  χωρικά αναφέρεται µόνο στην περιφέρεια του δήµου Βόλου και όχι σε 

ολόκληρο το δήµο. Για αυτό µια καλύτερη εικόνα  για το πόσα είναι τα αυθαίρετα 

στο Βόλο γίνεται φανερή από τους παρακάτω πίνακες που δηλώνουν αποκλειστικά 

την κατάσταση για το δήµο Βόλου. Ο πιο έγκυρος αριθµός είναι 862. 

 Στον  πίνακα αυτόν που συντάχθηκε µε βάση τα στοιχεία που δόθηκαν από τη 

ΝΑΜ δεν περιλαµβάνονται οι Β. Σποράδες και πιο συγκεκριµένα οι δήµοι Σκιάθου, 

Σκοπέλου και Αλλονήσου. Από στοιχεία επιτόπιας έρευνας, που παρατίθενται στο 

ίδιο κεφάλαιο προκύπτει ένας σηµαντικός αριθµός αυθαιρέτων κατοικιών αναλογικά 

µε τον πληθυσµό των δήµων αυτών. Αλλά και τα στοιχεία αυτά που µας δόθηκαν από 

το αρµόδιο πολεοδοµικό γραφείο Σκοπέλου όπου υπάγονται είναι συγκεντρωτικά για 

το σύνολο των Β. Σποράδων και όχι ανά δήµο.  

 Στον ανωτέρω  πίνακα βλέπουµε την κατάσταση της αυθαίρετης δόµησης 

στον  αστικό καθώς και στον εξωαστικό χώρο όπως σε µικρά χωριά του Ν. 

Μαγνησίας.  

Από τον πίνακα αυτόν φαίνεται ότι όπως είπαµε τα περισσότερα αυθαίρετα 

είναι συγκεντρωµένα στο δήµο Νέας Αγχιάλου. Πολλά από τα  αυθαίρετα σε αυτό το 

δήµο είναι παραθεριστικές κατοικίες λόγω  του ότι ο δήµος είναι παραλιακός και 

λόγω της εγγύτητας µε το δήµο Βόλου. Αλλά και οι δήµοι Μουρεσίου , Ζαγοράς, 

Αρτέµιδας, Αφετών, Σηπιάδος και Μηλεών, συγκεντρώνουν υψηλό αριθµό 

αυθαιρέτων καθώς περιλαµβάνουν  στα όρια τους παραθαλάσσιες περιοχές και 

περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους. Σύµφωνα µε τα στοιχεία και τις πληροφορίες 

τα τελευταία χρόνια και ο δήµος Αργαλαστής, παρότι σε µακρινή απόσταση από  το 

Βόλο συγκεντρώνει υψηλό αριθµό αυθαιρέτων κατασκευών. ∆ιαφαίνεται επίσης από 

τα στοιχεία µια µεταβολή της χωρικής συγκέντρωσης των αυθαιρέτων σε συνάρτηση 

µε το χρόνο από εγγύτερες σε πιο αποµακρυσµένες περιοχές σε σχέση µε την πόλη 

του Βόλου. Μέχρι τη δεκαετία του 80 είχαµε χωρική συγκέντρωση των αυθαιρέτων 

γύρω και κοντά στον αστικό ιστό της πόλης του Βόλου καθώς οι αυθαίρετες αυτές 

κατασκευές αποτελούσαν πρώτη κατοικία των ασθενών οικονοµικών τάξεων. Ενώ τις 

τελευταίες δύο δεκαετίες παρατηρείται αποµάκρυνση των αυθαιρέτων κατοικιών από 

την πόλη του Βόλου καθώς αυτές αποτελούν κυρίως δευτερεύουσες – παραθεριστικές 

κατοικίες τόσο κατοίκων του Βόλου όσο και από άλλα µεγάλα αστικά κέντρα όπως 

Αθήνα και Θεσσαλονίκη.  
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Γράφηµα 1:  Πλήθος αυθαιρέτων ανά ∆ήµο ή Κοινότητα 
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 Πηγή: ιδία επεξεργασία  
 

Στον παρακάτω χάρτη βλέπουµε το πλήθος των αυθαιρέτων ανά δήµο για το 
νοµό Μαγνησίας όπως δηµιουργήθηκε από τον πίνακα 4. Γίνεται εµφανές ότι οι 
µεγαλύτερες συγκεντρώσεις αυθαιρέτων είναι στο δήµο Βόλου , Ν. Ιωνίας , Σκιάθου 
Πτελεού και Νέας Αγχιάλου (στοιχεία συγκέντρωσης αυθαιρέτων 1987-2007). 
 Στον αµέσως επόµενο χάρτη γίνεται φανερό το πλήθος των αυθαιρέτων αλλά 
ανά µικρότερη διοικητική µονάδα, δηλαδή ανά δηµοτικό διαµέρισµα.. Είναι εµφανές 
ότι τους µεγαλύτερους πληθυσµούς αυθαιρέτων συγκεντρώνουν τα ∆.∆. Βόλου, Νέας 
Ιωνίας, Αγχιάλου και Γλαφυρών (στοιχεία συγκέντρωσης αυθαιρέτων 1987-2007). 
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Παρακάτω παραθέτουµε ένα πίνακα που παρουσιάζει το πλήθος των 
αυθαιρέτων νοµού Μαγνησίας που έχουν τελεσιδικήσει  και έχουν επιβληθεί 
πρόστιµα. 

 
 
 

Πίνακας 5: Πλήθος αυθαιρέτων νοµού Μαγνησίας που έχουν τελεσιδικήσει και 

έχουν επιβληθεί πρόστιµα ανά έτος (1983-2007) 

                        ΕΤΟΣ                           ΠΛΗΘΟΣ  
                         1983                                   16 
                         1984                                   23  
                         1985                                    6 
                         1986                                  13  
                         1987                                  19 
                         1988                                  24 
                         1989                                  29 
                         1990                                    28 
                         1991                                   46 
                         1992                                    23 
                         1993                                  31 
                         1994                                  35   
                         1995                                  42 
                         1996                                  66 
                         1997                                   76 
                         1998                                   31 
                         1999                                     30            
                         2000                                   32   
                         2001                                  15   
                         2002                                  29 
                         2003                                  33 
                         2004                                  23 
                         2005                                  76 
                         2006                                  105     
                         2007                                      89 
                        Σύνολο                                  940  
 
Πηγή: στοιχεία ΝΑΜ  Σχεδιασµός –Ανάπτυξη, Τµήµα Πληροφορικής, 2008 
 
 Παρατηρούµε από τον ανωτέρω πίνακα ότι ένας µεγάλος αριθµός αυθαιρέτων 

ήτοι 940 έχουν τελεσιδικήσει και έχουν επιβληθεί σε αυτά πρόστιµα. Ο αριθµός 

αυτός εν συγκρίσει µε τον αριθµό των αυθαιρέτων στο δήµο Βόλου είναι αρκετά 

µεγάλος. 
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6.3 Η συγκέντρωση των αυθαιρέτων ανά δήµο 

 

6.3.1 Η συγκέντρωση των αυθαιρέτων στο δήµο Βόλου 

 

 

 Στον πίνακα που ακολουθεί, όπως προκύπτει  από στοιχεία της ΝΑΜ,    

αναφέρονται ξεχωριστά ανά δήµο (Βόλου) και  παρατίθενται αναλυτικότερα στοιχεία 

που εκθέτουν  τις καταγγελίες που έγιναν, τις κατεδαφίσεις και εκδόσεις αδείας. 

Περιλαµβάνονται επίσης στοιχεία για τα κτίσµατα που υποβλήθηκαν δηλώσεις 

νοµιµοποίησης µε βάση τους νόµους 1337/83 και 1512/85. 

 

Πίνακας 6: ∆ηλώσεις νοµιµοποιήσεων, καταγγελίες, ενστάσεις που 

απορρίφθηκαν, κατεδαφίσεις, εκδόσεις αδείας για το δ.  Βόλου  (1991-2002) 

                                                ∆ήµος Βόλου  
 

               ∆ηλώσεις             Εξαιρέσεις 
Ν. 1337/83                   1106                  285 

 
                          ∆ηλώσεις 
Ν. 1512/85                               343 

 
                           ∆ηλώσεις  
Άρθρο 22                                209                                                                                                                      

 
 
 

Χρονολογία  Καταγγελίες  Ενστάσεις 
που έγιναν 
δεκτές 

Ενστάσεις  
που 
απορρίφθηκαν 

Κατεδαφίσεις  Έκδοση  
Αδείας 

     1991         81       27          14           9        4 
     1992       176       76          36            16        4 
     1993        307     115          80            41        2 
     1994        289        79        102            6        7 
     1995       332       98        124          11        3 
     1996         174       55           52           4        2 
     1997        200       65           71           7        3 
     1998        158       65          25            4        6 
     1999        108         46          21            2        3 
     2000       103       46           12           4        7 
     2001          97       30           16              4         3 
     2002       103       11           6           2         1 
  Σύνολο      2128      713        559         110       45 
Πηγή: NAM  
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Στο πρώτο τµήµα του ανωτέρου πίνακα για το δήµο Βόλου περιλαµβάνεται το 

σύνολο των δηλώσεων που έγιναν µε βάση τον νόµο 1337/83 και ν. 1512/85 καθώς 

και το άρθρο 22. Το σύνολο αυτό ανέρχεται στον εντυπωσιακό αριθµό των   1658 

αυθαιρέτων κατασκευών. Οι νόµοι αυτοί είναι µεν σωστοί επειδή νοµιµοποιήθηκαν 

τα αυθαίρετα και συνδέθηκαν έτσι µε διάφορες υποδοµές όπως ύδρευση και 

αποχέτευση µειώνοντας έτσι και την περιβαλλοντική όχληση αλλά µπορούµε να 

ισχυριστούµε ότι αποτέλεσαν και τροχοπέδη στη σωστή αστική αειφόρο ανάπτυξη, 

επειδή η κοινή λογική των πολιτών συντείνει στο ότι µπορούν να παρανοµήσουν 

αλλά θα υπάρχει το ελαφρυντικό ότι µπορούν να πληρώσουν κάποιο έστω τίµηµα και 

θα καταφέρουν  έτσι να διατηρήσουν το ακίνητο τους. Βέβαια µε τους νόµους αυτούς 

λύθηκε το πρόβληµα στέγασης κάποιων ασθενέστερων οικονοµικών τάξεων που 

παρότι παρανόµησαν κάποιο µέρος αυτών των αυθαιρέτων θα µπορέσει να 

νοµιµοποιηθεί και να διατηρήσουν έτσι την µοναδική τους στέγη.   Ο αριθµός αυτός 

είναι υπερβολικός για µια πόλη έστω του µεγέθους του Βόλου καθώς µάλιστα αφορά 

τα κτίρια εκείνα τα οποία πληρούσαν τις προϋποθέσεις για νοµιµοποίηση. Σίγουρα 

ένας µεγάλος αριθµός αυθαιρέτων που δεν πληρούσε τις προϋποθέσεις παραµένει 

χωρίς νοµιµοποίηση. 

Το δεύτερο σκέλος  του πίνακα αναφέρεται αποκλειστικά σε ελέγχους που 

έγιναν µετά από καταγγελίες και για τα έτη µετά το 1991 µέχρι 2002. Ένας πολύ 

µεγάλος αριθµός των καταγγελιών  αποτελούσε πράγµατι κάποιας µορφής (µεγάλης ή 

µικρής) πολεοδοµικής αυθαιρεσίας. Το ποσοστό των κάθε µορφής αυθαιρεσιών  

αποτελεί το 67% του συνόλου (1427).  Από τα κτίρια µε αυθαιρεσίες ένας µικρός 

αριθµός (110 ή 7.7 %) κατεδαφίστηκαν. Αν λάβει κανείς υπόψη ότι µε βάση τα 

στοιχεία  αυτά ένας µεγάλος αριθµός αυθαιρεσιών αποτελεί σοβαρές αυθαιρεσίες  

(µη έκδοση οικοδοµικής αδείας,  υπέρβαση αδείας, κατάληψη Κ.Χ.) προκύπτει 

σαφώς ότι το πρόβληµα της αυθαίρετης δόµησης και ειδικότερα της κατοικίας δεν 

λύθηκε επαρκώς µε τους  ν.1337/83 και ν. 1512/85,  αλλά  απλώς περιορίστηκε. 

Πρέπει να επισηµάνουµε επισταµένως ότι στον ως  άνω πίνακα περιλαµβάνονται και 

µικρής κλίµακας αυθαιρεσίες όπως και σε όλους του πίνακες των δήµων µε 

προέλευση από τη ΝΑΜ.  

Για τον ίδιο δήµο (Βόλου) εξάλλου, συλλέξαµε στοιχεία και από την αρµόδια 

πολεοδοµία (Βόλου) που περιλαµβάνει τις αυθαίρετες κατασκευές ανά έτος βάσει 

καταγγελιών, το είδος αυθαιρέτου και την µορφή των παρανοµιών για τα έτη 1988 -

Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
20/04/2024 16:05:27 EEST - 3.145.176.2



 Αυθαίρετη δόµηση στην Ελλάδα – Περίπτωση ν. Μαγνησίας                      Π. Ζιώγας 

 66 

2007. Στον εν λόγω πίνακα δεν περιλαµβάνονται οι δηλώσεις νοµιµοποιήσεων µε 

βάση τους νόµους 1337/ 83 και 1512/85 αλλά αφορούν στοιχεία που προέκυψαν µόνο 

µε βάση καταγγελίες για αυτό και κρίνεται σκόπιµη η παράθεση τους. Επειδή στον 

παρακάτω πίνακα η προέλευση των στοιχείων είναι διαφορετική (ΝΑΜ – 

Πολεοδοµία αντίστοιχα) είναι αναµενόµενο να µην υπάρχει ακριβής σύµπτωση. Ο 

πίνακας 6  µε τον πίνακα 9 δεν συµπίπτει επειδή η χρονική περίοδος είναι τελείως 

διαφορετική. Στον δεύτερο πίνακα  το χρονικό διάστηµα είναι διπλάσιο. 

 Ένας άλλος λόγος είναι ότι στον πρώτο πίνακα υπάρχουν πολίτες που αφού 

τα κτίσµατα τους ήταν παράνοµα δεν επέβαλαν ένσταση οπότε αυτά τα αυθαίρετα 

δεν καταγράφονται στον πρώτο πίνακα.  

 

Πίνακας 7: Αυθαιρεσίες ανά έτος βάσει καταγγελιών-ελέγχων όσον αφορά το 

δήµο Βόλου (1988- 2007) 

α/α     Έτος  Αριθµός        
ελέγχων 

Νόµιµες 
κατασκευές 

Αριθµός 
αυθαιρεσιών 

Αυθαίρετα 
που 

κατεδαφίστ

-ηκαν 
  1      1988          15           0          15           - 
  2      1989          27           0          27            1 
  3      1990          18            1          17           - 
  4      1991           80           7          73          11 
  5      1992        176            0        176            35 
  6      1993          307            0         307            45 
  7      1994        289           0        289            4 
  8      1995        332            0         332          11 
  9      1996         174            2        172            4   
10      1997         200           0        200            2 
11      1998          158           1        157            0 
12      1999        108         11            97            1 
13      2000          103           0        103            0 
14      2001            97           5           92            0  
15      2002        142            8           134            0 
16      2003          64           0          64            0 
17      2004            65           0          65            0  
18      2005            46           0          46            0 
19      2006        167         85            82             0  
20      2007         147           78           69            0 
21   Σύνολο      2715       198      2517        113  
Πηγή : ιδία επεξεργασία 
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Από τα στοιχεία του ανωτέρω πίνακα  προκύπτει ότι ο αριθµός των 

αυθαιρεσιών περί την δόµηση παραµένει πολύ υψηλός (αν και περιλαµβάνει στοιχεία 

για κτίσµατα που ελέχθησαν µόνο από καταγγελίες), ότι για  τα αυθαίρετα που 

κατεδαφίστηκαν στο δήµο Βόλου  τα περισσότερα γκρεµίστηκαν τα έτη µεταξύ 1991  

- 1996 ενώ µετά παρά τον µεγάλο επίσης αριθµό αυθαιρεσιών δεν έχουµε καµία 

κατεδάφιση. Γενικά βλέπουµε ότι οι νοµιµοποιήσεις που έγιναν είναι αριθµητικά  

λίγες µπροστά στο µεγάλο αριθµό αυθαιρεσιών. Επίσης πρέπει να σηµειώσουµε ότι 

τα αυθαίρετα κτίσµατα (µόνο σοβαρές παραβάσεις) των πινάκων αυτών περιλαµβάνει 

πολλών χρήσεων γης αυθαίρετα (κυρίως κατοικίες όµως, αποθήκες, συνεργεία  

κ.α.) . Εκτός των κατοικιών που είναι και το µεγαλύτερο ποσοστό των αυθαιρέτων 

κτιρίων πολλά από τα αυθαίρετα κτίρια είναι αποθήκες.  

Λόγω έλλειψης στοιχείων ανά χρήση γης όπως και είπαµε προσπαθήσαµε να 

εξάγουµε συµπεράσµατα ανά κάποιο περιορισµένο αριθµό χρήσεων γης που 

αναγράφονται στους πίνακες της πολεοδοµίας. ∆υστυχώς όµως πάλι περιλαµβάνουν 

αυτοί οι πίνακες ένα µικρό  αριθµό χρήσεων γης όπως προαναφέραµε παραπάνω. 

Έτσι δεν µπορούµε να έχουµε µια πλήρη εικόνα της υπάρχουσας κατάστασης. Μια 

τέτοιου είδους κατηγοριοποίηση φαίνεται στον πίνακα που ακολουθεί 

 

Πίνακας 8: Κατηγοριοποίηση αυθαιρέτων κτισµάτων ανά χρήση γης για το δήµο 

Βόλου για τα έτη 1988-2007. 

                      Χρήσεις γης                    Πλήθος αυθαιρέτων    
                       Κατοικίες                                 573 
                       Αποθήκες                                  94  
             Επαγγελµατικές χρήσεις                                      120 
                         Σύνολο                                787    
Πηγή:ιδία επεξεργασία 
 

Στον ως άνω πίνακα βλέπουµε ότι η κυρίαρχη χρήση γης αυθαίρετων κτιρίων 

στο δήµο Βόλου είναι οι κατοικία µε ποσοστό 72.8 % επί του συνόλου.  Ενώ οι άλλες 

χρήσεις γης καταλαµβάνουν ένα πολύ µικρότερο ποσοστό. Συγκεκριµένα οι 

αποθήκες είναι µόλις 11.9 % επί του συνόλου, ενώ οι επαγγελµατικές χρήσεις 

αποτελούν το 15.2 %.  Πρέπει να επισηµάνουµε ότι οι παραπάνω παραβάσεις είναι 

σοβαρές  (µη έκδοση αδείας, υπέρβαση αδείας) και δεν περιλαµβάνονται  

µικροαυθαιρεσίες.  
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 Επίσης πρέπει να σηµειώσουµε ότι στις επαγγελµατικές χρήσεις 

περιλαµβάνονται καταστήµατα, συνεργεία , καφέ, κέντρα διασκέδασης , 

ξενοδοχειακές εγκαταστάσεις. 

Γράφηµα 2 

Αυθαίρετα κτίσµατα ανά χρήση γης στο δήµο Βόλου 
(1988-2007)

Κατοικίες

Αποθήκες

Επαγγελµατικές χρήσεις   

 
  Πηγή: Ιδία επεξεργασία 
 
 
  
 

Με βάση επίσης στοιχεία της πολεοδοµίας Βόλου και µετά από επεξεργασία 

προέκυψε ο παρακάτω πίνακας ο οποίος  περιλαµβάνει  και κατατάσσει τα αυθαίρετα 

κτίσµατα µε βάση την µορφή και  την  σοβαρότητα της αυθαιρεσίας: σοβαρές  ( Μη 

έκδοση αδείας , Υπέρβαση αδείας , αυθαίρετες κατασκευές σε Κ.Χ ) αλλά  και µικρής 

σηµασίας ( Μικρής κλίµακας αυθαίρετες κατασκευές)  

 

Πίνακας 9 : Είδος αυθαιρεσιών στο δήµο Βόλου για τα έτη 1988 -2007 µε βάση  

καταγγελίες –ελέγχους 

α/α    Έτος  Μη έκδοση 
οικοδοµικής 
αδείας 

Υπέρβαση  
αδείας  

Αυθαίρετες  
Κατασκευές 
σε Κ.Χ. 

Μικρής κλίµακας 
αυθαίρετες 
κατασκευές  

   1     1988           2          2          1             10 
   2     1989           4          8          2             11 
   3      1990          4          5          0                  8 
   4     1991         24           7          3              39 
   5     1992        36        17          4            119  
   6     1993        54        20        31             202 
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   7     1994         48         27          5            209 
   8     1995         36         39        23            244 
   9     1996        13        35          3            121  
 10     1997         16        42           8            134 
 11      1998        15        38          6              98  
 12      1999         10         17          5              65  
 13     2000          4         28          6              65  
 14     2001         11        23          4              54 
 15     2002          9        25          4              96  
 16     2003           6        13          5              40 
 17     2004           6        16          5              37  
 18     2005          3        18           2              23 
 19     2006          3        23          4              52 
 20     2007          5         19         10                      35 
 21   Σύνολο       309        422       131           1662 

 22 Ποσοστό      12.2(%)     16.7(%)        5.2%            65.8(%) 

Πηγή :ιδία επεξεργασία 
 

  Ως  επεξήγηση του πίνακα έχουµε τα ακόλουθα: 

• Υπέρβαση οικοδοµικής αδείας :υπέρβαση συντελεστή δόµησης ( καθ’ ύψος, 

περισσότερα δωµάτια ,δόµηση ακάλυπτου χώρου, µετατροπή pilotis σε 

κατοικήσιµο  χώρο κ.α) 

•   Αυθαίρετες κατασκευές σε Κ.Χ.: καταπάτηση δηµόσιου Κ.Χ.( δόµηση έξω 

από την οικοδοµική γραµµή όπως καταπάτηση τµηµάτων οδών, καταπάτηση 

Αιγιαλού ή και εξολοκλήρου κατασκευή κτίσµατος σε Κ.Χ., περιτοίχιση 

Κ.Χ.)  

• Μικρής κλίµακας αυθαίρετες κατασκευές : αλλαγή όψεως , περιτοίχισης, 

στέγαστρα , διαφηµιστικές ταµπέλες, βόθροι, κλιµατιστικά, έλλειψη στέγης, 

τέντα, φωταγωγός, κιγκλιδώµατα  κ.α..    
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 Γράφηµα 3 

Αριθµός αυθαιρεσιών βαση καταγγελιών ελεγχους  
για τα έτη 1988-2007 για το δήµο Βόλου

Νόµιµες κατασκευές 

Αριθµός αυθαιρεσιών

Αυθαίρετα που
κατεδαφίστηκαν 

 
  Πηγή: ιδία επεξεργασία 
 
  Βλέπουµε από το διάγραµµα ότι για τα έτη 1988-2007 στο δήµο Βόλου µε 

βάση τις καταγγελίες ελέγχους για το 1988 -2007 παρότι ότι ο αριθµός αυθαιρεσιών 

είναι πάρα πολύ µεγάλος  τα αυθαίρετα  που έχουν κατεδαφιστεί αποτελούν ένα πολύ 

µικρό ποσοστό.  Οι αυθαιρεσίες περιλαµβάνουν µείζονος αλλά και ήσσονος σηµασίες 

παραβάσεις.   

 

 Γράφηµα4 

Είδος αυθαιρέτου για τα έτη 1988-2007

Μη έκδοση οικοδοµικής
αδείας

Υπέρβαση αδείας

Αυθαίρετες κατασκευές

Μικρής κλίµακας
αυθαίρετες κατασκευές

 
 Πηγή : ιδία επεξεργασία 
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Από αυτό το διάγραµµα βλέπουµε ότι στο δήµο Βόλου για τα έτη 1988-2007 

οι µικρής κλίµακας αυθαίρετες κατασκευές αποτελούν ένα πολύ µεγάλο ποσοστό που 

είναι πολύ πάνω από το 60 % ενώ ένα πολύ µικρότερο ποσοστό(περίπου 12%) 

αποτελεί η µη έκδοση οικοδοµικής αδείας που είναι και πολύ σοβαρότερη αυθαιρεσία 

καθώς και η υπέρβαση αδείας (16.7%), σοβαρή και αυτή  αυθαιρεσία,   αποτελεί 

ευτυχώς ένα  µικρό ποσοστό του συνόλου. Οι αυθαίρετες κατασκευές σε κοινόχρηστο 

χώρο (αυθαίρετες κατασκευές στο γράφηµα ) αποτελούν ένα πολύ µικρό 

ποσοστό(5.2%). 

  

 

6.3.2 Η συγκέντρωση των αυθαιρέτων στο δήµο Νέας Ιωνίας 

 

Αντίστοιχα στοιχεία  µε τον πίνακα 6 (δηλαδή δηλώσεις νοµιµοποιήσεων, 

καταγγελίες ενστάσεις και εκδόσεις αδειών ), για το δήµο της Ν. Ιωνίας 

παρουσιάζονται παρακάτω: 

 

Πίνακας 10: ∆ηλώσεις νοµιµοποιήσεων, καταγγελίες, ενστάσεις που 

απορρίφθηκαν, κατεδαφίσεις, εκδόσεις αδείας για το δ. Ν. Ιωνίας (1987- 2002) 

                                               ∆.   Ν. Ιωνίας 
 

                                                                        ∆ηλώσεις 
                            

               Α’ Φάση                Β’ Φάση        
           Ν. 1337/83                  803                   690   

 
                         ∆ηλώσεις 
                           Ν. 1512/85                              179 

 
 
                                                Ν. 1512/85    

                     Χρονολογία                            ∆ηλώσεις 
                          1987   10 
                          1988                                  11 
                          1989                                      6 
                          1990                                    4 
                          1991                                  20   
                          1992                                    10 
                          1993                                     8 
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                          1994                                   10 
                          1995                                   10 
                          1996                                    8  
                          1997                                  17  
                          1998                                                                               10   
                          1999                                   16  
                          2000                                   14  
                          2001                                  19  
                          2002                                  16  
                        Σύνολο                                189 
  
Χρονολογία Καταγγελίες Ενστάσεις 

που έγιναν 
δεκτές 

Ενστάσεις 
που 
απορρίφθηκαν 

Κατεδαφίσεις Έκδοση 
αδείας 

     1987          4         0           1           0        0 
     1988          7          0           0           6        1 
     1989        13          0           2         10        1 
     1990          14          0           0           0         0 
     1991           6         0           0           0        0 
     1992            8          0           0           2        1 
     1993        33          0           0         14          2 
     1994        34           0           0         14         3  
     1995        15         0           0           5        0 
     1996        32          0           0           8         8 
     1997         30         1           1         13        9 
     1998         25           0           1           0      11 
     1999           46         7           5          15       10 
     2000         72         12           8         25       22    
     2001        48         5          12           2      12 
     2002        40           9           0           0        6 
Σύνολο      427        34           30       114      94  
Πηγή : NAM 

 
 

 

Παρατηρούµε ότι για το δήµο της Ν. Ιωνίας  οι δηλώσεις είναι πάρα πολλές 

αναλογικά µε το µέγεθος του δήµου και σε σύγκριση και µε το δήµο Βόλου που είναι 

και κατά πολύ µεγαλύτερος . Συγκεκριµένα για το δήµο Βόλου ο αριθµός και µε το  

ν. 1512/85 και µε το ν. 1337/83 αλλά και µε το άρθρο 22 είναι 1658, ενώ στη Νέα 

Ιωνία  µε τους αντίστοιχους νόµους οι δηλώσεις νοµιµοποίησης είναι 1682. Αυτός ο 

πολύ µεγάλος αριθµός αυθαιρέτων που νοµιµοποιήθηκαν  στη Ν. Ιωνία οφείλεται και 

στο γεγονός ότι  στο δήµο αυτό κατοικούν κάτοικοι που ανήκουν σε χαµηλή 

εισοδηµατική τάξη,  οι οποίοι κατέφυγαν στη λύση της κατασκευής µικρών 

αυθαίρετων κατοικιών. Έτσι σίγουρα οι αυθαίρετες κατοικίες στο δήµο Ν. Ιωνίας 
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είναι πολύ περισσότερες από το δήµο Βόλου αναλογικά .  Ο αριθµός των αυθαίρετων 

κατοικιών που νοµιµοποιήθηκαν στη Ν. Ιωνία είναι διπλάσιος αυτών του δήµου 

Βόλου αν αναλογισθούµε ότι ο δήµος Βόλου είναι πληθυσµιακά διπλάσιος από αυτόν 

της Ν. Ιωνίας. 

Στον επόµενο πίνακα που αναφέρεται στις χρονολογίες 1987 – 2002  οι 

αυθαιρεσίες είναι ποσοστιαία  63.7% . Ενώ οι κατεδαφίσεις ήταν 114 ήτοι  26.7%. 

Βλέπουµε ακόµη  ότι τα ποσοστά των καταγγελιών είναι πολύ µικρά σε σύγκριση µε 

το δήµο Βόλου. Αυτό ίσως οφείλεται και στην ανεκτικότητα που υπάρχει στις 

χαµηλότερες εισοδηµατικές τάξεις προς την αυθαιρεσία επειδή γίνεται κατανοητό σε 

όλους ότι ο µόνος εύκολος τρόπος να αποκτηθεί στέγη από αυτές τις εισοδηµατικές 

τάξεις είναι να αυθαιρετήσουν. Έτσι πιθανόν υπάρχει κάποια µεγαλύτερη ανοχή στην 

κοινωνία της Ν. Ιωνίας. Επίσης λόγω του ότι τα κτίρια είναι µικρής κλίµακας, οι 

αυθαιρεσίες είναι το πιθανότερο όχι τόσο µεγάλες όσο σε άλλους δήµους ως προς π.χ 

την µεγάλη υπέρβαση αδείας  . Έτσι τα κτίρια δεν ενοχλούν την αισθητική των 

κατοίκων  του δήµου Ν. Ιωνίας.   

  Από τα στοιχεία που έχουν ληφθεί από την ΝΑΜ για κάθε δήµο (πίνακες 6, 

10, 13 και 18) δεν µπορούµε να εξάγουµε ασφαλές συµπέρασµα για το πόσες είναι οι 

κατοικίες και πόσες οι υπόλοιπες χρήσεις γης. ∆εν υπάρχει κάποιου τέτοιου είδους 

κατηγοριοποίηση επειδή δεν υπάρχουν εξειδικευµένα στοιχεία από τις αρµόδιες 

πολεοδοµικές υπηρεσίες. Παρόλα αυτά έγινε µια προσπάθεια κατηγοριοποίησης 

χρήσεων γης για τους δήµους Βόλου, Ν. Ιωνίας και κάποιους δήµους του Πηλίου.  

Βέβαια θεωρείται λογικό ότι το ποσοστό των αυθαίρετων κατοικιών στους άλλους 

δήµους  είναι αρκετά µεγάλο έναντι των άλλων χρήσεων γης όπως συµβαίνει και 

στον δήµο Βόλου όπως αναλύσαµε παραπάνω στον πίνακα χρήσεων γης. Λόγω της 

παρόµοιας φύσης ως προς τις χρήσεις γης όλων των κτιρίων αναµένεται µια 

παρόµοια διάρθρωση χρήσεων γης αυθαιρέτων.  

Με βάση στοιχεία που συλλέξαµε από την πολεοδοµία Ν. Ιωνίας στον πιο 

κάτω πίνακα βλέπουµε το είδος των αυθαιρέτων µε βάση καταγγελίες- ελέγχους για 

τα έτη 2003-2006: 
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Πίνακας  11: Είδος αυθαιρεσιών στο δήµο Ν. Ιωνίας για τα έτη 2003 -2006 µε 

βάση  καταγγελίες –ελέγχους 

Έτος Μη έκδοση 
οικοδοµικής 

αδείας 

Υπέρβαση 
Αδείας 

Αυθαίρετες 
Κατασκευές 
σε Κ.Χ. 

Μικρής 
κλίµακας 
αυθαίρετες 
κατασκευές 

2003            9             6            1           45   

2004            9           18             4            43 

2005          10            17             4           40 

2006          12            17               0            29  

Σύνολο          40           58               9         157  

Ποσοστό(%)          15%           21.9%            3.4%           59.4%  

Πηγή:ιδία επεξεργασία 
 

Από τον πίνακα 11 προκύπτει ότι η µη έκδοση αδείας και η υπέρβαση αδείας 

καταλαµβάνουν ένα µεγάλο ποσοστό από τις συνολικές αυθαιρεσίες.  Ένα µεγάλο 

ποσοστό  (40% περίπου) δηλαδή αποτελεί αυθαιρεσίες µείζονος σηµασίας, που είναι  

πάρα πολύ σηµαντικό, ενώ οι µικρές αυθαιρεσίες κατέχουν το µεγαλύτερο ποσοστό 

από όλο το σύνολο.   

Στον παρακάτω πίνακα βλέπουµε τις χρήσεις γης των σοβαρών αυθαιρεσιών 

για τη Ν. Ιωνία και τα έτη 2003-2006. 

 

Πίνακας 12: Κατηγοριοποίηση αυθαιρέτων κτισµάτων ανά χρήση γης για το 

δήµο Ν. Ιωνίας για τα έτη 2003-2006. 

                      Χρήσεις γης                    Πλήθος αυθαιρέτων    
                       Κατοικίες                                    66 
                       Αποθήκες                                   18 
             Επαγγελµατικές χρήσεις                                         12 
                         Σύνολο                                 108 
Πηγή:ιδία επεξεργασία 
 

Στον πιο πάνω πίνακα δεν περιλαµβάνονται οι µικρές αυθαιρεσίες αλλά µόνο 

οι σοβαρές. Παρατηρούµε ότι οι αυθαίρετες κατοικίες, όπως και στο δήµο Βόλου, 

αποτελούν το µεγαλύτερο ποσοστό σε σύγκριση µε τις άλλες χρήσης γης. Ενώ οι 

άλλες δύο χρήσης γης είναι σχεδόν εφάµιλλες σε αριθµό και πολύ λιγότερες από τις 

κατοικίες όπως ακριβώς και στο δήµο Βόλου. ∆ηλαδή φαίνεται ότι η κυρίαρχη χρήση 

γης ως προς τα αυθαίρετα είναι οι κατοικία. 
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Αφού είδαµε  κυρίως τις συγκεντρώσεις των αυθαιρέτων στο δήµο Βόλο και 

Ν. Ιωνίας σε αυτό καθώς και το προηγούµενο υποκεφάλαιο θα ήταν σκόπιµο να 

δούµε πώς οι συγκεντρώσεις αυτές επηρέασαν το πολεοδοµικό σχέδιο του Βόλου και 

πως οι επεκτάσεις έχουν διαµορφωθεί διαχρονικά από την άναρχη δόµηση µέσω 

αυθαίρετης δόµησης. Συγκεκριµένα στον κάτωθεν χάρτη παρατηρούµε την ανάπτυξη 

των οικοδοµικών τετραγώνων σε κάποιες περιοχές, όπως αυτές που διαµορφώθηκαν 

µε βάση το ΦΕΚ 109∆ /99, ΦΕΚ 275∆/87 και  η περιοχή εντός Γ.Π.Σ. δεν υπακούουν 

στο ιπποδάµειο σύστηµα όπως όλος ο άλλος Βόλος. Ναι µεν το ιπποδάµειο σύστηµα 

του Βόλου δέχεται επικρίσεις αλλά και το παρόν σύστηµα, που εµφανίζονται τα Ο.Τ. 

σχεδόν άναρχα στο χώρο χωρίς κανένα σχέδιο, δεν είναι καθόλου αποτελεσµατικό 

για τη σωστή ανάπτυξη µίας πόλης. Προφανώς αυτή η ρυµοτοµία της πόλης στις 

περιφερειακές αυτές περιοχές διαµορφώθηκε µε αυθαίρετη δόµηση κατά την 

επέκταση της πόλης πριν ακόµη ενταχθούν αυτές η περιοχές εντός σχεδίου πόλεως. 

Αυτά όλα γίνονται εµφανή στον πιο κάτω χάρτη: 
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6.3.3 Η συγκέντρωση των αυθαιρέτων στους δήµους του Πηλίου και Βελεστίνου 

 

Επίσης για το Πήλιο και Βελεστίνο έχουµε συνολικά τα κάτωθι αντίστοιχα 

στοιχεία: 

 

Πίνακας 13: ∆ηλώσεις νοµιµοποιήσεων, καταγγελίες, ενστάσεις που 

απορρίφθηκαν, κατεδαφίσεις, εκδόσεις αδείας για το Πήλιο - Βελεστίνο  

                                            Πήλιο- Βελεστίνο 
 
 

                                       ∆ηλώσεις 
 

                Α’ Φάση                 Β’ Φάση  
            Ν. 720/77                   909                    932 

 
                                      ∆ηλώσεις   

 
                 Α’ Φάση                 Β’ Φάση  
             Ν.1337/83                    1504                     945 

 
Χρονολογία Καταγγελίες Ενστάσεις 

που έγιναν 
δεκτές 

Ενστάσεις 
που 
απορρίφθηκαν 

Κατεδαφίσεις Έκδοση 
αδείας 

     1983             50         12         28           3       0 
     1984       147          44          34         11       7 
     1985        72        27         27              4        3 
     1986        51         20         17           6       2 
     1987        43          4         21            1       2 
     1988        63        12         24           1       0 
     1989        68          6         27           1       1 
     1990          68         8          23           2       0 
     1991       113       15         25           4       6 
     1992          70         2           7           6       4 
     1993        66         5          54           4       4 
     1994      105          1         53         16     10 
     1995      144         4         10         16     34 
     1996      170          0           0         10      22 
     1997       223         0           0         17     38 
     1998       105       14         18         14     23 
     1999           70         6         48           6     29 
     2000       101          2         44            7       9 
     2001        53                      0         29           3       2 
     2002        60         0           0           3       1 
   Σύνολο    1842      182        659       135   197  
Πηγή : ΝΑΜ 
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Για την περιοχή Πηλίου – Βελεστίνου έχουµε ένα αριθµό δηλώσεων 

νοµιµοποιήσεων  λόγω των νόµων 720/77 και 1337/83 της τάξης 4290 κτισµάτων. 

Είναι ένας πολύ µεγάλος αριθµός νοµιµοποιήσεων, ακόµη και αν λάβουµε υπόψη ότι 

στο Πήλιο περιλαµβάνονται όλοι οι δήµοι και προσθέσουµε και την πόλη του 

Βελεστίνου. Πολλές από τις αυθαίρετες αυτές κατοικίες είναι πρώτες κατοικίες αλλά 

υπάρχει και ένας µεγάλος αριθµός αυθαίρετων παραθεριστικών κατοικιών καθώς και  

τουριστικών µονάδων. Σίγουρα ο µεγαλύτερος αριθµός από τα νοµιµοποιηθέντα αυτά 

αυθαίρετα  είναι στην περιοχή του Πηλίου και ο αριθµός των αυθαιρέτων που 

βρίσκονται στο Βελεστίνο είναι πολύ λιγότερα.  

Από ένα αριθµό 1842 καταγγελιών έχουµε  1173 αυθαιρεσίες δηλαδή ένα 

ποσοστό 63.6%. Το ποσοστό αυτό δηλώνει σε σύγκριση µε το δήµο Βόλου που το 

ποσοστό είναι 67% (1427 αριθµητικά) ότι αναλογικά  µε τον πληθυσµό του Πηλίου 

και του Βόλου οι αυθαιρεσίες στο Πήλιο είναι όντως πάρα πολλές. Όσον αφορά τώρα  

τις κατεδαφίσεις είναι αριθµητικά 135 δηλαδή 7,3 % περίπου. Παρότι δηλαδή οι 

ενστάσεις που απορρίφθηκαν είναι πολλές τα κατεδαφιστέα κτίρια είναι σχετικά λίγα. 

Τα υπόλοιπα κτίρια προφανώς τυγχάνουν κάποιου προστίµου.  Το ποσοστό αυτό 

είναι εφάµιλλο µε τις κατεδαφίσεις στο δήµο Βόλου που είναι περίπου 5%.     

Στον πιο κάτω πίνακα βλέπουµε το είδος των αυθαιρέτων για το δήµο 

Μηλεών: 

Πίνακας 14:  Είδος αυθαιρέτου για το δήµο Μηλεών (1995,1996,2005,2006,2007) 

         Έτος Χωρίς οικοδοµική 

άδεια 

Υπέρβαση αδείας Μικρής κλίµακας 

αυθαίρετες 

κατασκευές 

          1995              6                2                1 

          1996               0                0                0 

          1997              1                0                1 

          2005              1                1                1 

          2006              3                1                 1 

          2007              1                0                 2  

        Σύνολο            12                4                 6 

      Ποσοστό(%)            54.5%               18.1(%)               27.2(%) 

Πηγή: ιδία επεξεργασία 
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Από τον πίνακα για το δήµο Μηλεών βλέπουµε ότι από τις αυθαιρεσίες για τα 

έτη 1995, 1997, 2005,2006 και 2007 ( για το 1996 δεν υπήρχαν αυθαιρεσίες σε αυτό 

δήµο) ότι το 54% δηλαδή ένα πολύ µεγάλο ποσοστό είναι χωρίς οικοδοµική άδεια 

που είναι µια πολύ σοβαρή αυθαιρεσία. Επίσης το 18.1 %, επίσης µια σοβαρή 

αυθαιρεσία, αποτελεί η υπέρβαση αδείας, που είναι κατά πολύ λιγότερες. Ενώ ένα 

αρκετά µεγάλο ποσοστό 27.2 % είναι ελάσσονος σηµασίας. Όπως είδαµε στο δήµο 

Βόλου το ποσοστό για την µη έκδοση οικοδοµικής άδειας  είναι µόλις 12 % ενώ στο 

δήµο Μηλεών είναι 54% που είναι πολύ µεγαλύτερο. ∆ηλαδή η σοβαρότερη µάλλον 

αυθαιρεσία βρίσκεται σε πολύ µεγάλη ένταση σε αυτό το δήµο εν συγκρίσει µε τις 

άλλες . Ενώ η υπέρβαση όρων δόµησης είναι 16.7 % και 18% αντίστοιχα που είναι 

σχεδόν το ίδιο  

Όσον αφορά τις χρήσεις γης για τα αυθαίρετα στο δήµο των Μηλεών έπειτα 

από δική µας επεξεργασία αφού ανατρέξαµε σε φακέλους αυθαιρέτων για κάποιες 

χρονιές στην Νοµαρχία Μαγνησίας καταλήξαµε στον επόµενο πίνακα:  

 

Πίνακας 15: Χρήσεις γης αυθαιρέτων δήµου Μηλεών για τα έτη 

1995,1997,2005,2006,2007 

                      Χρήσεις γης                    Πλήθος αυθαιρέτων    
                       Κατοικίες                                     9 
                       Αποθήκες                                    5 
             Επαγγελµατικές χρήσεις                                          1  
                         Σύνολο                                  15 
Πηγή:ιδία επεξεργασία 
 

 Βλέπουµε από τον  άνω πίνακα ότι οι αυθαίρετες κατοικίες είναι κατά πολύ 

περισσότερες από  τις υπόλοιπες χρήσεις γης που είναι οι αποθήκες και οι 

επαγγελµατικοί χώροι. Στο δήµο Βόλου έχουµε πάλι πολύ µεγαλύτερο αριθµό 

κατοικιών από άλλες χρήσεις. Βλέπουµε δηλαδή σε δύο εντελώς διαφορετικούς 

δήµους την υπεροχή  της χρήσης γης κατοικιών. 
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Παρακάτω παραθέτουµε στατιστικά στοιχεία για το δήµο Αρτέµιδας: 

 

Πίνακας  16: Είδος αυθαιρέτου για το δήµο Αρτέµιδας 

 

         Έτος Μη έκδοση 

οικοδοµικής 

άδειας 

Υπέρβαση αδείας Μικρής κλίµακας 

αυθαίρετες 

κατασκευές 

          1995               1                1                 1 

          1996               0                0               0 

          1997               1                0               2 

          2005               2                1               1 

          2006               1                0                                 0 

          2007               0                0               0  

        Σύνολο               5                2                  4 

      Ποσοστό(%)             45.4 (%)              18.1 (%)             36.3 (%) 

Πηγή: ιδία επεξεργασία 
 

 

Το ποσοστό των αυθαιρέτων χωρίς οικοδοµική άδεια είναι πολύ µεγάλο 

45.4%, όµως µικρότερο από το δήµο Μηλεών. Το ποσοστό της υπέρβασης αδείας 

είναι 18.1 %  εφάµιλλο µε της Μηλιές, ενώ το ποσοστό των µικρών αυθαιρεσιών 

είναι  36.3%. Βλέπουµε λοιπόν ότι οι µικρές αυθαιρεσίες είναι και εδώ στη δεύτερη 

θέση ως προς τον αριθµό. Συγκριτικά µε το Βόλο βλέπουµε  ότι οι µη εκδόσεις 

οικοδοµικής αδείας  ποσοστιαία είναι  αρκετά περισσότερες στο δήµο Μηλεών, ενώ 

οι υπερβάσεις αδείας είναι οι λιγότερες και σε αυτό το δήµο. Αλλά οι µικρές 

αυθαιρεσίες είναι πολύ περισσότερες από τις υπερβάσεις συντελεστή δόµησης . 

Παρατηρούµε δηλαδή ότι στους δήµους του Πηλίου οι σοβαρές αυθαιρεσίες είναι 

κατά πολύ περισσότερες από ότι οι µικρής κλίµακας. 
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 Ακολουθεί πίνακας για τις χρήσεις γης στο δήµο Αρτέµιδας: 

 

Πίνακας 17: Χρήσεις γης αυθαιρέτων δήµου Αρτέµιδας για τα έτη 

1995,1997,2005,2006,2007 

                      Χρήσεις γης                    Πλήθος αυθαιρέτων    
                       Κατοικίες                                    4                                  
                       Αποθήκες                                   2 
             Επαγγελµατικές χρήσεις                                         0 
                         Σύνολο                                   6  
Πηγή:ιδία επεξεργασία 

 

Από τον πίνακα αυτό είναι φανερό ότι οι κατοικίες και εδώ υπερτερούν ενώ οι 

αποθήκες είναι κατά πολύ λιγότερες όπως και στο πίνακα χρήσεων γης για τον δήµο 

των Μηλεών. 

 

 

 

6.3.4 Η συγκέντρωση των αυθαιρέτων στο δήµο Αλµυρού 

 

Για το ∆ήµο Αλµυρού έχουµε τα κάτωθι στοιχεία: 

 

Πίνακας 18: ∆ηλώσεις νοµιµοποιήσεων, καταγγελίες, ενστάσεις που 

απορρίφθηκαν, κατεδαφίσεις, εκδόσεις αδείας για το δ. Αλµυρού(1984-2002) 

                                             ∆ήµος Αλµυρού 
 

                             ∆ηλώσεις 
                        Ν. 1337/83                                  143  
                        Ν. 1512/85                                    34                                    

 
Χρονολογία Καταγγελίες Ενστάσεις 

που έγιναν 
αποδεκτές 

Ενστάσεις 
που 
απορρίφθηκαν 

Κατεδαφίσεις Έκδοση 
αδείας 

     1984         11        2            2           5        2 
     1985        16        2           9           1        4 
     1986          6        1           2           2        1 
     1987        23        4         10           8        1 
     1988        32        1         21            5        5  
     1989        14        0         10           3         1 
     1990          29        0         21           5        3 
     1991         34        1         20         10        3 
     1992          24          0         12           8        4 
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     1993        54      10         36           6        2 
     1994        12        3            5           3         1 
     1995        32         4         23           2        3 
     1996        22        4          10           5        3 
     1997         27        2         15           8        2 
     1998         17        1         11           0        5 
     1999           22        2         11           5        4 
     2000         28        4         18           3        1  
     2001        21        0         11           4        3 
     2002          8        0           2            2        0 
   Σύνολο      432        41        249          86      48    
Πηγή : NAM 

 
 

 Στο δήµο Αλµυρού παρατηρούµε ότι οι δηλώσεις νοµιµοποιήσεων 

αυθαιρέτων  είναι µόλις 177 σύµφωνα µε το νόµο 1337/83 και 1512/85 αριθµός 

αρκετά µικρός για το πλήθος των αυθαιρεσιών.  

Το ποσοστό των αυθαιρεσιών  είναι 98% . Παρατηρούµε ότι  σε κάποιους 

άλλους δήµους το ποσοστό αυτό είναι  µικρότερο, παραδείγµατος χάριν γύρω στο 67 

% για το δήµο Βόλου. Αυτό το ποσοστό φανερώνει  ότι υπάρχει στο δήµο αυτό ένας 

πολύ µεγάλος αριθµός αυθαιρεσιών σε σχέση µε τις καταγγελίες . Βέβαια από τον 

επόµενο πίνακα που αφορά αποκλειστικά το πλήθος αυθαίρετων κτισµάτων στο 

δήµο Αλµυρού  γίνεται εµφανές ότι αυτά  είναι µόνο 58. Άρα γίνεται κατανοητό ότι 

το µεγαλύτερο ποσοστό από τις συνολικές αυθαιρεσίες είναι µικρής κλίµακας . Όσον 

αφορά τις κατεδαφίσεις αυτές είναι 86 ήτοι  19.9%  που είναι ένα αρκετά µεγάλο 

ποσοστό σε σύγκριση µε τους υπόλοιπους δήµους που εξετάσαµε.  

  Οι εκδόσεις αδείας είναι 48 δηλαδή ένας αρκετά µεγάλος αριθµός 

συγκρινόµενος µε το δήµος Βόλου στον οποίο είναι 45. Βλέπουµε δηλαδή ότι ένας 

µεγάλος αριθµός κτιρίων είχαν ανεγερθεί χωρίς οικοδοµική άδεια ο οποίος φαίνεται 

ακόµη µεγαλύτερος αν λάβουµε υπόψιν το µικρό µέγεθος του οικισµού. 

 

Πίνακας 19: Πλήθος αυθαιρέτων κτιρίων δήµου Αλµυρού και γειτονικών δήµων 

(µελέτης 2008)  

                    ∆ήµος ή κοινότητα                                           Πλήθος 
                          Αλµυρός                               58 
                          Ανάβρας                                                                     1  
                          Πτελεός                           165 
                          Σούρπης                             54 
                           Σύνολο                           278 
Πηγή : Τµήµα πολεοδοµίας  Αλµυρού, 2008 
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Βλέπουµε από τον πίνακα ότι στο δήµο Πτελεού τα αυθαίρετα αποτελούν το 

µεγαλύτερο ποσοστό σε σύγκριση µε τους άλλους δήµους. Αυτό οφείλετε και στο ότι 

η περιοχή είναι παραθεριστική και τα αυθαίρετα είναι παραθεριστικές κατοικίες. 

Βλέπουµε δηλαδή µια δυσανάλογη κατανοµή των αυθαιρέτων σε σύγκριση µε το 

µέγεθος των δήµων κυρίως για το δήµο Πτελεού .  

 

Γράφηµα 5: Πλήθος αυθαιρέτων στο δήµο Αλµυρού και στους ως άνω 

γειτονικούς   δήµους (1985-2008) 

 
  
      Πηγή :  Τµήµα Πολεοδοµίας  Αλµυρού, 2008 
  
`      Βλέπουµε την κατανοµή των αυθαιρέτων στο δήµο Αλµυρού και των γειτονικών 

δήµων  για τα έτη 1985 – 2008. Το συνολικό πλήθος των αυθαιρέτων  είναι  278.        

 

 

6.3.5 Οι συγκεντρώσεις κτηρίων προς νοµιµοποίηση 

 

Από όλους τους ως άνω πίνακες βλέπουµε ότι οι κατεδαφίσεις αυθαιρέτων σε 

σύγκριση µε τις καταγγελίες είναι πραγµατικά πάρα πολύ λίγες. Έτσι το φαινόµενο 

των αυθαιρέτων διαιωνίζεται και αυξάνεται. Επίσης όσοι τα νοµιµοποιούν µε έκδοση 

αδείας είναι ελάχιστοι σε αριθµό στους περισσότερους δήµους.  
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Πίνακας 20: Πλήθος νοµιµοποιήσεων αυθαιρέτων Ν. Μαγνησίας 

                         ∆ΗΜΟΙ    ∆ΗΛΩΣΕΙΣ  ΝΟΜΙΜΟΠΟΙΗΣΕΩΝ           
                         ΒΟΛΟΥ                              1658 
                      Ν. ΙΩΝΙΑΣ                              1682 
   ∆ΗΜΟΙ ΠΗΛΙΟΥ- ΒΕΛΕΣΤΙΝΟ                                      4290   
                       ΑΛΜΥΡΟΥ                                    177      
                        ΣΥΝΟΛΟ                              7807 
Πηγή: Ιδία επεξεργασία 
  

 
Στον παρακάτω χάρτη βλέπουµε το πλήθος των νοµιµοποιήσεων ανά 

γεωγραφική περιοχή. Είναι εµφανές ότι οι περισσότερες νοµιµοποιήσεις  είναι στο 

Πήλιο – Βελεστίνο και µετέπειτα  έρχεται σε πλήθος η  περιοχή της πόλης του 

Βόλου.(σύµφωνα µε όλους του νόµους νοµιµοποιήσεων)  
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6.4 Πορίσµατα από τη διενέργεια ερωτηµατολογίου για την αυθαίρετη δόµηση 

στους δήµους Βόλου, Ν. Ιωνίας , Αλµυρού καθώς και στο νοµό Μαγνησίας  

 

 

Αναφορικά µε την αντιµετώπιση του φαινοµένου των αυθαιρέτων, όπως 

προκύπτει από τη διενέργεια ερωτηµατολογίου οι απαντήσεις των υπευθύνων του 

τµήµατος αυθαιρέτων για τους δήµους Βόλου, Ν. Ιωνίας , Αλµυρού και νοµού 

Μαγνησίας οι απαντήσεις έχουν ως εξής:  

 

Όσον αφορά  συγκεκριµένα για το δήµο του Βόλου  η κα. ∆εληµήτρου 

υπεύθυνος τµήµατος αυθαιρέτων απάντησε ως εξής (∆εληµήτρου,2007 – 

συνέντευξη):  

 1.Οι καταγγελίες, τι είδους αυθαίρετα αφορούν; 

 Οι καταγγελίες αφορούν συνήθως µικροκατασκευές και σπάνια 

ολόκληρα σπίτια.  

 2.Αν κάνατε κατηγοριοποίηση των αυθαιρέτων, τι θα προτείνατε ; 

Η διαφοροποίηση , που προτείνω είναι µε βάση το θέµα , το 

αντικείµενο και το µέγεθος της σοβαρότητας των περιπτώσεων 

 3.Τι είδους καταγγελίες γίνονται συνήθως ; 

Οι καταγγελίες γίνονται από την αστυνοµία και από τους όµορους 

ιδιοκτήτες που θίγονται από την κατασκευή. 

4.Όταν χρειάστηκε να γίνουν κατεδαφίσεις υπήρξαν αντιδράσεις από τους 

εµπλεκόµενους; 

 Οι αντιδράσεις κατά τις κατεδαφίσεις ήταν πολλές και πάντα γίνονταν 

µε την παρουσία αστυνοµίας 

5. Πώς κρίνεται το φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης; 

Οι νόµοι που υπάρχουν είναι πολύ αυστηροί, αλλά αυτό επιβάλλεται 

εξαιτίας των µικρών ιδιοκτησιών και των οικονοµικών λόγων. Κύριο µέληµα 

πρέπει να είναι η εφαρµογή της νοµοθεσίας στην ουσία , η ενηµέρωση και η 

αλλαγή της νοοτροπίας της κοινωνίας.   

 

 6.Κατά τη γνώµη σας, ποιος φορέας πρέπει να εµπλέκεται µε τα αυθαίρετα; 

Με τα αυθαίρετα θα έπρεπε να εµπλέκονται η νοµαρχία µε συνεργείο 

κατεδαφίσεων που θα έβγαινε στην πόλη όποτε χρειαζόταν. 
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 Για το ∆ήµο Ν. Ιωνίας η κα Τύρον , υπεύθυνη αυθαιρέτων απάντησε 

αντίστοιχα στις  άνωθεν ερωτήσεις (Τύρον,2007 - συνέντευξη). 

1.Οι καταγγελίες αφορούν αυθαίρετα για υπέρβαση δόµησης – κάλυψης,   

αµφισβήτηση ορίων ιδιοκτησίας, κατάληψη κοινόχρηστου χώρου και  

καταστρατήγηση φυσικού περιβάλλοντος 

2. Κατοικίες , επαγγελµατική στέγη , κατάληψη κοινόχρηστου χώρου και 

καταστρατήγηση αδείας 

3.Οι καταγγελίες γίνονται συνήθως από όµορους ιδιοκτήτες και την 

αστυνοµία  

4.Υπήρξαν πολλές αντιδράσεις και πάντα γινόταν µε συνοδεία αστυνοµίας και 

εισαγγελέα 

5.Οι νόµοι σχετικά µε τα αυθαίρετα είναι πολύ ευµενείς και θα έπρεπε να 

είναι πιο αυστηροί. 

6. Η ∆ηµοτική Αστυνοµία µαζί µε την πολεοδοµία και ένα συνεργείο 

κατεδαφίσεων. 

    

 Όσον αφορά το δήµο Αλµυρού ο Κος Σπυρόπουλος ο υπεύθυνος επί των 

αυθαιρέτων απάντησε  στις παραπάνω ερωτήσεις αντίστοιχα ως 

εξής(Σπυρόπουλος,2007- Συνέντευξη): 

1. Οι καταγγελίες αφορούν συνήθως αυθαίρετα για κατοικίες, περιτοιχίσεις, 

περιφράξεις , καταστήµατα 

2. Κατά θέµα και σοβαρότητα 

3. Οι καταγγελίες συνήθως γίνονται από την αστυνοµία, ιδιώτες και άλλες 

υπηρεσίες 

4. ∆εν είναι αυστηροί οι νόµοι. Υπάρχουν νόµοι αλλά δεν υπάρχει πολιτική 

βούληση 

5. Τεχνική υπηρεσία της αστυνοµίας 

 

 

Όσον αφορά  το νοµό Μαγνησίας γενικότερα παραθέτουµε την παρακάτω 

συνέντευξη από υπάλληλο της νοµαρχίας Μαγνησίας και συγκεκριµένα από την κα. 

Σκαρδέλη, υπεύθυνη αυθαιρέτων. Αντίστοιχα µε της ως άνω ερωτήσεις απάντησε ως 

εξής (Σκαρδέλη,2007- Συνέντευξη):  
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1. Οι καταγγελίες αφορούν συνήθως αυθαίρετα για περιφράξεις, υπέρβαση 

οικοδοµικών αδειών και ολόκληρα κτίσµατα  

2. Περιφράξεις, βοηθητικοί χώροι , κιόσκια, κτίσµατα (προσθήκες ), βόθροι 

3. Οι καταγγελίες συνήθως γίνονται από την αστυνοµία και όµορες 

ιδιοκτησίες 

4. Υπήρξαν αντιδράσεις και πάντα παρουσία αστυνοµίας 

5. Οι νόµοι πρέπει να γίνουν αυστηροί κυρίως στα µορφολογικά στοιχεία και 

στην διατήρηση των παραδοσιακών στοιχείων 

6. Ο κάθε δήµος µε την πολεοδοµία του πρέπει να ελέγχει την περιοχή 

  

 

 

6.5  Αυθαίρετες κατασκευές στο νησιωτικό χώρο 

 

 

 Σε αυτό το κεφάλαιο θα κάνουµε µια ιδιαίτερη αναφορά στο νησιωτικό χώρο 

του νοµού διότι εκεί έχουµε και την µεγαλύτερη συγκέντρωση αυθαιρέτων στο νοµό 

Μαγνησίας αναλογικά µε το πληθυσµιακό µέγεθος τους αλλά και λόγω της 

διαφοροποίησης του χώρου αυτού σε σχέση µε τον ηπειρωτικό. 

Οι Βόρειες Σποράδες αποτελούν τον σηµαντικότερο χώρο συγκέντρωσης 

αυθαίρετων κατασκευών µε κεντρικό πυρήνα το νησί της Σκιάθου. Το µεγαλύτερο 

ποσοστό αφορά στα νέα αυθαίρετα οικήµατα, τα οποία βρίσκονται συγκεντρωµένα 

στις ευρύτερες περιοχές των νησιών Σκιάθου, Σκοπέλου, Πατητηρίου. Υψηλές 

συγκεντρώσεις  στη  νήσο Σκιάθο παρατηρούνται κατά µήκος του βασικού οδικού 

άξονα του νησιού που συνδέουν τον οικισµό της Σκιάθου µε τις Κουκουναριές. Στο 

µεγαλύτερο ποσοστό τους βρίσκονται σε εκτός σχεδίου περιοχές, που προορίζονται 

για τουριστική χρήση και ανήκουν σε κατοίκους της περιοχής (Γκέσκου, 2001).    
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Αναλυτικότερα  για τους νήσους των Β. Σποράδων µετά από επιτόπια έρευνα 

παρουσιάζουµε τα κάτωθι στοιχεία στον πίνακα που ακολουθεί: 

 

Πίνακας 21 : Αριθµός αυθαιρεσιών  στις Β. Σποράδες για τα έτη 2000-2008 βάσει 

καταγγελιών 

   Έτος  Καταγραφής      Έτος κατασκευής    Πλήθος αυθαιρεσιών 
       

               2000                      2000                   46   
               2001                     2001                   59  
               2002                     2002                   81   
               2003                     2003                    37  
               2004       προ του 2004                              35   
               2004        µετά το 2004                     4   
               2005       προ του 2004                   15  
               2005       µετά το 2004                          18  
               2006       προ του 2004                   29 
               2006        µετά το 2004                   39  
               2007                    2007                       16  
               2008                    2008                     2 
             Σύνολο                                                                                      381   
Πηγή : ιδία επεξεργασία  
 
 Στα στοιχεία αυτά καταγράφεται ένα µικρό µέρος των αυθαιρέτων 

κατασκευών των Β. Σποράδων γιατί δυστυχώς δεν υπάρχουν στην πολεοδοµία 

Σκοπέλου στατιστικά στοιχεία πριν από το 2000.   

 Βλέπουµε συγκρίνοντας τις αυθαίρετες κατασκευές που έγιναν σε ένα πολύ 

µεγάλο δήµο όπως ο δήµος Βόλου και οι δήµοι των Β. Σποράδων  ότι  οι αυθαιρεσίες 

που καταγράφονται για τις ίδιες χρονολογικές περιόδους είναι κατά πολύ 

περισσότερες στις Β. Σποράδες αναλογικά βέβαια µε τον πληθυσµό των εν λόγω 

δήµων. Αυτό δικαιολογείται άριστα από την τουριστική φύση των νησιών των Β. 

Σποράδων,  επειδή όπως αναφέραµε και παραπάνω πολλά από τα αυθαίρετα είναι 

τουριστικές εγκαταστάσεις που στα νησιά αυτά είναι πάρα πολλές. Ενώ αντιθέτως 

στην πόλη του Βόλου οι τουριστικές εγκαταστάσεις είναι πολύ λιγότερες. Επίσης 

αναµενόµενο είναι να βρίσκονται οι αυθαίρετες κατασκευές εκτός σχεδίου γιατί 

µεγάλος αριθµός των τουριστικών καταλυµάτων είναι σε εκτός σχεδίου περιοχές . 

Ακόµη επειδή οι αυθαιρεσίες  είναι αποµακρυσµένες µεταξύ τους και όχι στη χώρα 

των νησιών δεν υπάρχει τόσο ο κίνδυνος των καταγγελιών γιατί δεν θίγονται οι 

ιδιοκτήτες άλλων κτισµάτων από τις παρανοµίες των αυθαιρέτων. Έτσι αναµένουµε 

λόγω αυτού του γεγονότος αλλά και λόγω της µη µεταξύ τους εγγύτητας οι 
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καταγγελίες να είναι πολύ λιγότερες από περιοχές που είναι πιο πυκνοδοµηµένες 

όπως ο δήµος του Βόλου. Άρα ο αριθµός των αυθαιρεσιών και ειδικότερα των 

αυθαιρέτων κτηρίων στις Β. Σποράδες πρέπει να είναι µεγαλύτερος από τον αριθµό 

που προκύπτει από τον πιο πάνω πίνακα µέσω καταγγελιών. Βλέπουµε από τον 

αριθµό των καταγγελιών ότι είναι περίπου ίδιος ανά έτος εκτός από το έτος 2008 που 

είναι στην αρχή του.  

 

 

6.6 Η Αντιµετώπιση του φαινοµένου της αυθαίρετης δόµησης από τους δήµους 

 

 

 Όσον αφορά τη στάση των δήµων του νοµού Μαγνησίας απέναντι στο 

φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης µπορούµε γενικά να πούµε ότι έγιναν κάποιες 

θετικές προσπάθειες καταπολέµησης του φαινοµένου µέσω της εφαρµογής των 

νόµων για την αυθαίρετη δόµηση που προβλέπουν για παράδειγµα την επιβολή 

προστίµων, την κατεδάφιση, καθώς και τη νοµιµοποίηση των αυθαιρέτων που 

πληρούν κάποιες προϋποθέσεις.  Το πρόβληµα όµως της νοµοθεσίας που  

µεταβιβάζεται και στις διάφορες δηµόσιες υπηρεσίες όπως η πολεοδοµία Βόλου είναι 

ότι η καταγραφή του προβλήµατος δεν είναι ολοκληρωµένη καθώς ο αριθµός των 

αυθαιρέτων βασίζεται σε καταγγελίες. Έτσι επειδή η πολεοδοµία δεν ελέγχει όλα τα 

κτήρια για  νοµιµότητα µετά την αποπεράτωση τους αλλά µόνο δειγµατοληπτικά δεν 

έχουµε ολοκληρωµένη εικόνα του φαινοµένου και δεν έχουµε επαρκή καταπολέµηση 

του. Με αποτέλεσµα οι πόλεις να µην παρουσιάζουν την καλύτερη εικόνα από 

ρυµοτοµική καθώς και αισθητική άποψη αλλά και να έχουµε καταστρατήγηση της 

αειφόρου ανάπτυξης αφού βλάπτεται το περιβάλλον όταν για παράδειγµα χτίζονται 

κτίρια σε δασικές εκτάσεις. 

 ∆εν θα πρέπει να παραλείψουµε ότι στις Βόρειες Σποράδες σε δήµους στους 

οποίους εµφανίζεται µια έξαρση του φαινοµένου, η οργάνωση της πολεοδοµίας 

Σκοπέλου καθώς και τα στατιστικά της στοιχεία δεν είναι και τα πιο επαρκή. 

 Συµπερασµατικά µπορούµε να δηλώσουµε λοιπόν ότι το κράτος µε την 

θέσπιση των νόµων που περιγράψαµε αλλά και οι πολεοδοµικές υπηρεσίες δεν έχουν 

επιτύχει και την καλύτερη δυνατή αντιµετώπιση του φαινοµένου.  
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6.7 Οι διαχρονικές τάσεις του φαινοµένου της αυθαίρετης δόµησης στη 

Μαγνησία  

  

 Για να καταδείξουµε τη διαχρονική εξέλιξη του φαινοµένου της αυθαίρετης 

δόµησης και να συµπεράνουµε εάν η κατάσταση στο νοµό έχει χειροτερέψει, έχει 

µείνει  στάσιµη ή έχει βελτιωθεί θα προσπαθήσουµε να συγκρίνουµε τον αριθµό των 

αυθαιρέτων ανά δεκαετία στους κύριους δήµους που αναλύσαµε παραπάνω.    

 

Πίνακας 22 : ∆ιαχρονική (% /ανά βαρύτητα) εξέλιξη των αυθαιρέτων στο δήµο 

Βόλου 

Έτη ανά 

δεκαετία 
Ποσοστό των 

οικοδοµηµάτων 

χωρίς 

οικοδοµική 

άδεια  (%) επί 

του συνόλου 

(1988-2007) 

Ποσοστό των 

οικοδοµηµάτων 

µε υπέρβαση 

αδείας   (%) επί 

του συνόλου 

(1988-2007) 

Ποσοστό    

καταπάτησης 

Κ.Χ.  (%) επί 

του συνόλου 

(1988-2007) 

Ποσοστό 

αυθαιρεσιών 

µικρής 

κλίµακας (%) 

επί του 

συνόλου 

(1988-2007) 

 

1988 -  1997 

       
         76.7% 

 

47.8% 

  
       61% 

 

       66% 

 

1998 -  2007 

      

23.3% 

      
        52.2% 

 

       39% 

 

       34% 

  

Μεταβολή 

 

-53.4% 

         

       +4.4% 

 

       -22% 

 

      -32%   

Πηγή: ιδία επεξεργασία 

 

 Από τον παραπάνω πίνακα που προέκυψε µετά από επεξεργασία των 

στοιχείων για το δήµο Βόλου προκύπτει ότι από το σύνολο των αυθαιρέτων χωρίς 

έκδοση οικοδοµικής αδείας, για το χρονικό διάστηµα  1998- 2007 το µεγαλύτερο 

ποσοστό  76% ανήκει στη χρονική περίοδο 1988-1997. Ενώ το υπόλοιπο 23.3% των 

αυθαιρέτων οικοδοµών αντιστοιχεί στο χρονικό διάστηµα 1998-2007 . Εµφανίζεται 

δηλαδή µια σηµαντική ελάττωση  της τάξης του 53.4 % την τελευταία δεκαετία.  

Θεωρείται πολύ θετικό που εµφανίζεται  µείωση της σοβαρότερης αυθαιρεσίας , της 

µη έκδοσης οικοδοµικής αδείας. Η µείωση αυτή πιθανόν οφείλεται στο ότι  ο πολίτης 
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θεωρεί ότι είναι πιο εύκολο να ελεγχθεί και το κόστος της ποινής είναι πολύ υψηλό ( 

κατεδάφιση κ.α.) 

 Όσον αφορά την υπέρβαση αδείας παρατηρείται µια ελαφρά αύξηση καθώς 

είναι πιο δύσκολο να ελεγχθεί και τα πρόστιµα µικρότερα. Η µεταβολή αυτή είναι 

κυµαίνεται στο  +4.4% . Θετικό γεγονός θεωρείται και η ελάττωση της καταπάτησης 

Κ.Χ. (-22%.) . Οι µικρές αυθαιρεσίες εµφανίζουν σηµαντική ελάττωση της τάξης του  

32% καθώς αυτές ανήκουν στον περιβάλλοντα χώρο και είναι εµφανείς στους 

περιοίκους. Η συνολική εικόνα του φαινοµένου της αυθαίρετης δόµησης εµφανίζεται 

όσον αφορά την αντιµετώπιση του φαινοµένου  θετική.   

 Όταν στους πίνακες αυτού του κεφαλαίου λέµε επί του συνόλου εννοούµε επί 

του συνόλου της κατηγορίας (πχ οικοδοµική αδείας) και όχι επί του συνόλου όλων 

των αυθαιρέτων (όλων των κατηγοριών) 

 Υπολογίσαµε  εξάλλου τη µείωση των συνολικών αυθαιρεσιών (και όχι ανά 

κατηγορία) ποσοστιαία για τις δύο δεκαετίες και  εµφανίζεται ότι αυτή είναι 27,6% 

(63,8%-36,2%= 27,6%). Ένας άλλος δείκτης υπολογισµού της µείωσης είναι να 

σταθµίσουµε τον αριθµό των αυθαιρεσιών ανά δεκαετία συγκρινόµενο µε τις 

καταγγελίες  πάλι ανά δεκαετία και αυτό το κάνουµε και για τις δύο δεκαετίες. Το 

ποσοστό είναι 16.2% µείωση όχι ανά κατηγορία αλλά για το σύνολο των  

αυθαιρεσιών. Στη δεύτερη περίπτωση όµως  είναι σαν να εξισώνουµε τον αριθµό των 

καταγγελιών και να µην υπολογίζουµε ότι µπορεί να έχουµε λιγότερες καταγγελίες 

λόγω λιγότερου αριθµού αυθαιρεσιών.  Αλλά και ο πρώτος τρόπος που υιοθετήσαµε  

έχει το ελάχιστο µειονέκτηµα ότι µία µικρή διαφορά στον αριθµό καταγγελιών ανά 

δεκαετία µπορεί να συµβαίνει επειδή οι πολίτες αποφάσισαν να µην προβούν σε 

τόσες καταγγελίες αν και δεν είναι τόσο πιθανό. Όποιο µέγεθος από τα δύο 

προηγούµενα και αν σταθµίσουµε ( πιστεύουµε βέβαια ότι ο τρόπος χωρίς στάθµιση 

καταγγελιών είναι ο καλύτερος) καταδεικνύει ανάλογη µείωση . Αυτό προφανώς 

ισχύει και για τα ποσοστά των άλλων δήµων που συγκρίναµε . 
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 Όσον αφορά τη διαχρονική εξέλιξη του φαινοµένου σε κάποιους δήµους του 

Πηλίου έχουµε τα εξής: 

 

Πίνακας 23 : ∆ιαχρονική εξέλιξη των αυθαιρέτων στο δήµο Μηλεών για έτη 

1995-2007 

Έτη ανά δεκαετία Ποσοστό των 

οικοδοµηµάτων 

χωρίς οικοδοµική 

άδεια  (%) επί του 

συνόλου 

Ποσοστό των 

οικοδοµηµάτων 

µε υπέρβαση 

αδείας   (%) επί 

του συνόλου 

Ποσοστό 

αυθαιρεσιών 

µικρής κλίµακας 

(%) επί 

του συνόλου 

 

1995-1997              58%            50%              33% 

2005-2007              42%            50%             67% 

Μεταβολή             -16%              0%            +34% 

Πηγή: ιδία επεξεργασία 

 

Όπως βλέπουµε και από τον πίνακα  το ποσοστό των οικοδοµηµάτων χωρίς 

άδεια είναι αρκετά µικρότερο  την δεύτερη δεκαετία από την πρώτη δηλαδή έχουµε 

µια µείωση της τάξης του 16%. Όπως και στο Βόλο έτσι και στο δήµο Μηλεών 

έχουµε µείωση του ποσοστού. Στον Βόλο όµως η επί της % µείωση είναι πολύ 

µεγαλύτερη από ότι στο δήµο Μηλεών. Το ποσοστό των οικοδοµηµάτων µε 

υπέρβαση αδείας είναι ακριβώς το ίδιο και για τις δύο δεκαετίες ενώ στο δήµο Βόλου 

τα αυθαίρετα µε υπέρβαση αδείας έχουν µια µικρή αυξητική τάση. Οι µικρής 

κλίµακας αυθαιρεσίες έχουν όµως µια σηµαντική αύξηση της τάξης του 34% ενώ στο 

δήµο Βόλου έχουµε σηµαντική µείωση. Σαν γενικό συµπέρασµα µπορούµε να πούµε 

ότι  η εικόνα των σοβαρών αυθαιρεσιών είναι αρκετά βελτιωµένη. Και παρότι  το 

ποσοστό αύξησης των µικρών αυθαιρεσιών είναι αρκετά µεγαλύτερο από το ποσοστό 

µείωσης των σοβαρών αυθαιρεσιών, επειδή οι δεύτερες  είναι και οι πιο σηµαντικές, 

µπορούµε να πούµε ότι η κατάσταση στο δήµο βαίνει προς το καλύτερο.  
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Πίνακας 24 : ∆ιαχρονική εξέλιξη των αυθαιρέτων στο δήµο Αρτέµιδας 

Έτη ανά δεκαετία Ποσοστό των 

οικοδοµηµάτων 

χωρίς οικοδοµική 

άδεια  (%) επί του 

συνόλου 

Ποσοστό των 

οικοδοµηµάτων 

µε υπέρβαση 

αδείας   (%) επί 

του συνόλου 

Ποσοστό 

αυθαιρεσιών 

µικρής κλίµακας 

(%) επί 

του συνόλου 

 

1995-1997            40%             50%              75% 

2005-2007            60%               50%              25%  

Μεταβολή          +20%                  0%            -50% 

Πηγή: ιδία επεξεργασία 

 

Στον δήµο Αρτέµιδας παρατηρούµε µια αρκετά µεγάλη αύξηση στο ποσοστό 

των αυθαιρέτων χωρίς οικοδοµική άδεια. Ενώ δηλαδή στους δύο παραπάνω δήµους 

(Βόλου και Μηλεών έχουµε µείωση ) εδώ η κατάσταση βαίνει προς το χειρότερο. 

Αυτή την κατάσταση καλυτερεύει η σηµαντική µείωση των αυθαιρέτων µικρής 

κλίµακας αυθαιρεσιών. Μπορούµε να πούµε δηλαδή ότι η συνολική κατάσταση είναι 

χειρότερη από τους άλλους δύο δήµους αφού οι σηµαντικότερες αυθαιρεσίες 

αυξάνονται. Έχουµε δηλαδή  κάπως αντιφατική εικόνα σε σχέση µε τους άλλους 

δήµους.   

 

 

 Όσον αφορά κατά αναλογία για τις Βόρειες Σποράδες έχουµε τα ακόλουθα 

αποτελέσµατα: 

 

 Πίνακας 25: ∆ιαχρονικές τάσεις αυθαιρέτων κατασκευών στις Β. Σποράδες για 

τα έτη 2001-2008 

              Έτη ανά δεκαετία         Ποσοστό αυθαιρεσιών (επί %) 

                   2001- 2004                              64.4% 

                   2005- 2008                              35.5% 

                   Μεταβολή                            - 28.9% 

Πηγή: ιδία επεξεργασία 
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 Βλέπουµε ότι έχουµε µια σηµαντική µείωση των αυθαιρεσιών στις Β. 

Σποράδες της τάξης του 28.9 %. ∆ηλαδή όπως στο δήµο Βόλου και Μηλεών και εδώ 

η κατάσταση πηγαίνει προς το πολύ καλύτερο. Επειδή ανάµεσα στις αυθαιρεσίες  

είναι και αυθαίρετα  κτήρια έχουµε µια πάρα πολύ σηµαντική βελτίωση µάλιστα σε 

µία περιοχή που συγκεντρώνει πολλές αυθαίρετες κατασκευές. Η κατάσταση τα 

τελευταία 4 χρόνια είναι σηµαντικά καλύτερη. 

Εν κατακλείδι παρότι  οι χρονολογικές περίοδοι δεν συµπίπτουν ακριβώς 

αλλά είναι περίοδοι που ανήκουν στις τελευταίες δύο δεκαετίες µπορούµε να πούµε 

ότι το φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης τα τελευταία έτη  παρουσιάζει σε πολλές 

και ενδεικτικές περιοχές του νοµού Μαγνησίας µια σηµαντικότατη ύφεση κυρίως ως 

προς τη σοβαρή αυθαιρεσία της µη έκδοσης οικοδοµικής άδειας . Αυτή η κατηγορία 

έχει και το µεγαλύτερο ποσοστό µείωσης ιδιαίτερα στο δήµο Βόλου και στο δήµο 

Μηλεών. Στο δήµο Βόλου ειδικότερα υπάρχει και σηµαντική µείωση των αυθαιρέτων 

ως προς τα αυθαίρετα σε Κ.Χ και τις µικρής κλίµακας αυθαιρεσίες ενώ το µόνο 

αυξηµένο ποσοστό είναι αυτό της υπέρβασης αδείας κατά πολύ λίγο. Στις Β. 

Σποράδες και εκεί έχουµε µια πολύ σηµαντική ύφεση του φαινοµένου ως προς το 

σύνολο των   αυθαιρεσιών. Αυτό είναι πάρα πολύ σηµαντικό αφού εκεί το φαινόµενο 

παρουσιάζει πάρα πολύ µεγάλη ένταση εν συγκρίσει µε άλλους δήµους. Οι µόνοι 

δήµοι που παρουσιάζουν σηµαντική αύξηση, είναι ο µεν  δήµος Αρτέµιδας µε 20% 

αύξηση ως προς την µη έκδοση οικοδοµικής αδείας , ο  δε δήµος Μηλεών  µε  34% 

ως προς τις µικρής κλίµακας αυθαιρεσίες.  Γενικά µπορούµε να πούµε ότι το 

φαινόµενο της αυθαίρετης  δόµησης, όπως αυτό αναλύθηκε και µελετήθηκε από τα 

στοιχεία που συγκεντρώσαµε από τις πολεοδοµικές υπηρεσίες των δήµων του νοµού 

και την νοµαρχία Μαγνησίας,  έχει περιέλθει σε σηµαντική ύφεση κυρίως όσον 

αφορά τις σοβαρές αυθαιρεσίες. Την εξαίρεση  αποτελούν οι δήµοι Αρτέµιδας και 

Μηλεών και ο δεύτερος για αυθαιρεσίες ήσσονος σηµασίας . Βλέπουµε δηλαδή µια 

µεγάλη τάση ύφεσης του φαινοµένου της αυθαίρετης δόµησης σε κάποιες 

χαρακτηριστικές περιοχές του νοµού ηπειρωτικές και µη.  Για να είµαστε όµως 

ακριβείς  πρέπει να σηµειώσουµε ότι κάποιες σπάνιες φορές άλλο είναι το έτος 

κατασκευής του κτιρίου και άλλο το έτος ελέγχου. Αυτή η διαφορά όµως συνήθως 

όπως βλέπουµε και στον πίνακα για το πλήθος των  αυθαιρέτων στις Β. Σποράδες  

µεταξύ των δύο αυτών χρονικών περιόδων είναι το πολύ δύο έτη και αυτό για λίγα 

έτη καταγραφής. Άρα, µπορούµε να πούµε ότι τα στοιχεία που εξάγαµε έχουν µεγάλη 

ακρίβεια. 
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6.8 Συµπεράσµατα 

 

Συµπερασµατικά µπορούµε να αναφέρουµε ότι το φαινόµενο της αυθαίρετης 

δόµησης έχει περιέλθει σε  ύφεση σε πολλές και σηµαντικές περιοχές του νοµού αλλά 

ότι παραµένει  ένα από τα κυρίαρχα φαινόµενα µορφοποίησης ολόκληρων οικισµών 

αλλά και εξωαστικού χώρου και είναι σε µεγάλη ένταση εν συγκρίσει µε άλλες 

ευρωπαϊκές περιοχές. Συνολικά για τα έτη 1987-2007 τα αυθαίρετα στο ν. Μαγνησίας 

είναι περίπου 2708 (σοβαρές αυθαιρεσίες). Πιθανόν ο αριθµός αυτός είναι 

µεγαλύτερος καθώς τα στοιχεία προέκυψαν µόνο από τις καταγγελίες των πολιτών 

και δειγµατοληπτικούς ελέγχους. Ένας µικρός µόνο αριθµός από αυτά (περίπου 8% 

έχει κατεδαφιστεί).  

Θα ήταν σκόπιµο να αναφέρουµε επίσης ότι οι παρανοµίες που 

διαπιστώνονται σήµερα δεν έχουν την ακριβή µορφή εκείνων που διαπιστώνονταν 

εντονότατα στο παρελθόν. Έτσι οι παρανοµίες σήµερα (σχετίζονται  περισσότερο µε 

τη χρήση γενικής κατοικίας και όχι τόσο  µε άλλες χρήσεις ) δεν  αφορούν µόνο στην 

ανοικοδόµηση αυθαίρετων κτισµάτων αλλά  και στην κάλυψη λίγων τετραγωνικών 

παραπάνω , στο κλείσιµο πιλοτής, στην υπέρβαση λίγων εκατοστών του νοµίµου 

ύψους της οικοδοµής και σε τέτοιου είδους µικροεπεµβάσεις. ∆ηλαδή το φαινόµενο 

εκτός από την αρνητική ποσοτική µεταβολή εµφανίζει και ποιοτική διαφοροποίηση.  
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7.ΓΕΝΙΚΑ  ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

 

 Σαν γενικό συµπέρασµα µπορεί να σηµειωθεί ότι παρά τις προσπάθειες 

καταπολέµησης του φαινοµένου της αυθαίρετης δόµησης η κατάσταση στην Ελλάδα 

καθώς και στο νοµό Μαγνησίας ειδικότερα είναι από τις χειρότερες που µπορεί να 

συναντήσει κανείς σε ευρωπαϊκή χώρα αν όχι η χειρότερη. Έτσι δεν εµφανίζεται 

πρόβληµά µόνο στη ρυµοτοµία των πόλεων αλλά και στο εξωαστικό περιβάλλον 

όπως σε δασικές εκτάσεις. Γενικά µπορούµε να συµπεράνουµε ότι η προσπάθεια 

καταπολέµησης του φαινοµένου δεν απέφερε όσους καρπούς θα έπρεπε ή 

αναµένονταν, αλλά παρόλα αυτά το φαινόµενο  σε πολλές περιοχές εµφανίζει µείωση 

της έντασής του. Πιστεύω όµως ότι τροχοπέδη στην αντιµετώπιση του αποτελεί τόσο 

η  νοοτροπία του έλληνα πολίτη, που δεν φηµίζεται για την περιβαλλοντική του 

ευαισθησία, αλλά κυρίως η νοµοθεσία που δεν είναι τόσο αποτελεσµατική όπως θα 

έπρεπε.  

 Κάποια αρνητικά στοιχεία που διατηρούν το φαινόµενο της αυθαίρετης 

δόµησης είναι  η έλλειψη σχεδιασµού χρήσεων γης κυρίως στον εξωαστικό χώρο που 

να ισχύουν κανονιστικά  καθώς και η έλλειψη κτηµατολογίου, που έχει ως 

αποτέλεσµα την µεγάλη περιβαλλοντική όχληση στον χώρο της υπαίθρου µε την 

ανέγερση κτηρίων σε δασικές εκτάσεις αλλά και την ανέγερση επιβλαβών 

βιοµηχανιών σε ευαίσθητες περιβαλλοντικά περιοχές.  

Παρακάτω θα εξετάσουµε συµπερασµατικά τα θετικά και τα αρνητικά σηµεία 

της πολεοδοµικής νοµοθεσίας σε σχέση µε την αυθαίρετη δόµηση. 

 Ένα αρνητικό µάλλον φαινόµενο είναι η πληθώρα των νοµοθετηµάτων που 

αναφέρονται στην αυθαίρετη δόµηση. Πιθανότατα  η διασπορά αυτή των άρθρων για 

την αυθαίρετη δόµηση σε ένα πολύ µεγάλο αριθµό νόµων   προκαλεί µια σύγχυση 

στους επιστήµονες αλλά κυρίως στον απλό κόσµο για το τι ακριβώς ισχύει µε την 

αυθαίρετη δόµηση. Γενικά η νοµοθεσία πιστεύω ότι εµφανίζει µια 

αποσπασµατικότητα και δεν παρέχει µια ολοκληρωµένη εικόνα. ∆εν 

διαπραγµατεύεται βασικά στοιχεία του φαινοµένου όπως για παράδειγµα δεν 

καθιερώνει µια ολοκληρωµένη καταγραφή του φαινοµένου η οποία θα βοηθήσει στην 

αντιµετώπιση της αυθαίρετης δόµησης. Αντιθέτως η πηγή γνώσης για την εικόνα που 

παρουσιάζει η αυθαίρετη δόµηση στις πόλεις αλλά και στον εξωαστικό χώρο 

βασίζεται σε καταγγελίες πολιτών. Υπάρχει βέβαια και ο ρόλος των πολεοδοµικών 
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υπηρεσιών για έλεγχο των κτισµάτων αλλά αυτό εφαρµόζεται πολύ αποσπασµατικά. 

Αυτό είναι ένα βασικό στοιχείο που προκαλεί τη διαιώνιση του φαινοµένου. Άρα  το 

κράτος θα έπρεπε µάλλον να επωµιστεί εξ ολοκλήρου την πλήρη καταγραφή των 

αυθαιρεσιών µε έλεγχο κάθε οικοδοµής  . Έτσι οι πολίτες έχοντας τον φόβο ότι 

σίγουρα  θα ελεγχθούν, θα περιόριζαν κατά πολύ τη διενέργεια αυθαιρεσιών.     

  Αναλυτικότερα για τη νοµοθεσία µπορούµε να σηµειώσουµε ότι το Ν.∆. του 

1923 και συγκεκριµένα οι διατάξεις του για τις αυθαίρετες κατασκευές έµεινε ενεργό 

για µεγάλο χρονικό διάστηµα µε αποτέλεσµα να µην ανταποκρίνεται στις κοινωνικές 

και πολεοδοµικές εξελίξεις των µετέπειτα ετών. Έτσι η αυθαιρεσία πήρε µεγάλες 

διαστάσεις ακόµα από την πρώιµη αυτή περίοδο. 

Μια σηµαντική καινοτοµία στο  Ν. 651 /77 ‘Περί καταργήσεως του Ν.∆. 

349/74 ,τροποποιήσεως των περί αυθαιρέτων οικοδοµικών κατασκευών , διατάξεων 

και ρυθµίσεων συναφών θεµάτων’,   που πρέπει να βοήθησε αρκετά την  

καταπολέµηση του φαινοµένου, είναι η επιβολή ποινής  όχι µόνο στους ιδιοκτήτες 

των αυθαίρετων κατασκευών  αλλά και στους εργολάβους και τους επιβλέποντες 

τεχνικούς. 

Ένα σηµαντικό στοιχείο του ν. 1337/83 ‘Επέκταση των πολεοδοµικών 

σχεδίων , οικιστική ανάπτυξη και σχετικές ρυθµίσεις’ είναι ότι το µέτρο αναστολής 

από την κατεδάφιση δεν ισχύει για όσες αυθαίρετες κατασκευές βρίσκονται σε 

κοινόχρηστους χώρους , εντός της ζώνης αιγιαλού και παραλίας , σε δάση ή 

αναδασωτέες εκτάσεις  αρχαιολογικούς χώρους και ρέµατα και εντός των ζωνών 

ασφαλείας  των διεθνών , εθνικών , επαρχιακών και δηµοτικών οδών.  Έτσι στις πολύ 

ευαίσθητες περιβαλλοντικά αυτές περιοχές τα αυθαίρετα κτίσµατα θα 

κατεδαφίζονται, που  µπορεί να χαρακτηριστεί ως πολύ θετικό δεδοµένο.  Ο 

νοµοθέτης µε το ν. 1337/83 προσπάθησε να δώσει µια συνολική λύση στο πρόβληµα 

της αυθαίρετης δόµησης . Στην πράξη όµως δεν απέφερε τα αναµενόµενα 

αποτελέσµατα. Σε πολλές περιπτώσεις για παράδειγµα η διαδικασία νοµιµοποίησης 

δεν ολοκληρώθηκε και εκκρεµεί ως σήµερα  ενώ σε άλλες περιπτώσεις οι ιδιοκτήτες 

δε δήλωσαν τα κτίσµατα τους. 

Ο ν. 1512/85 ‘Τροποποιήσεις και συµπλήρωση πολεοδοµικών διατάξεων  είχε 

αρκετά θετική επίδραση αφού προσπάθησε να εισαγάγει και την κοινωνική διάσταση 

του φαινοµένου. Έτσι τα αυθαίρετα δεν θα κατεδαφίζονται πλέον για τυπικούς 

λόγους π.χ. αν τα κτίσµατα είχαν οικοδοµική άδεια αλλά αυτή ανακλήθηκε για 

κάποιους λόγους ή αν δεν έρχονται σε αντίθεση µε τους όρους και περιορισµούς 
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δόµησης. Έτσι αυτά τα µέτρα διευκολύνουν περισσότερο τον πολίτη να 

νοµιµοποιήσει  τα αυθαίρετα κτίσµατα χωρίς να έχει σοβαρότερες επιπτώσεις. 

Ένας νέος θεσµός που εισάγεται µε το Π.∆. 27/8/93  θέσπισης ενός νέου 

τρόπου πολεοδόµησης για περιοχές δεύτερης κατοικίας που είναι οι ΣΑΠΟ (Σχέδιο 

Άµεσης Πολεοδοµικής Οργάνωσης). Αυτό το µέτρο όµως είχε ως αποτέλεσµα να 

νοµιµοποιήσει  την  ήδη διαµορφωµένη πραγµατική κατάσταση.  

Ο τελευταίος νόµος είναι ο 3212/03 ‘Άδεια δόµησης, πολεοδοµικές και άλλες 

διατάξεις θεµάτων αρµοδιότητας Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 

∆ηµοσίων Έργων’ έχει κάποιες θετικές διατάξεις  όπως ο τρόπος και η διαδικασία 

εκτίµησης της αξίας του ακινήτου.  

Στο κεφάλαιο για την αυθαίρετη δόµηση στο ν. Μαγνησίας   βλέπουµε ότι 

ισχύει περίπου αυτό που ισχύει και στην υπόλοιπη Ελλάδα, δηλαδή υπάρχουν 

αυθαίρετα  τα οποία περιλαµβάνουν κάθε είδους χρήσεις γης και σε ποικίλες περιοχές 

όπως σε αστικές περιοχές, στον εξωαστικό χώρο, στον αιγιαλό, σε δασικές εκτάσεις  

σε περιοχές τουριστικού ενδιαφέροντος όπως Πήλιο και Β. Σποράδες. Γενικά 

µπορούµε να πούµε ότι οι αυθαίρετες κατασκευές κατανέµονται σε όλο το ν. 

Μαγνησίας  µε κάποιες µεγαλύτερες συγκεντρώσεις σε κάποιες περιοχές λόγω των 

ιδιαιτέρων για παράδειγµα τουριστικών χαρακτηριστικών τους όπως οι Β. Σποράδες   

στις οποίες το φαινόµενο εµφανίζει µια ένταση συγκριτικά µε άλλους δήµους ,καθώς 

και σε άλλους δήµους όπως στο δήµο Ν. Αγχιάλου που για το µέγεθος του το 

φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης είναι ιδιαίτερα έντονο. Στους υπόλοιπους δήµους 

όπως Βόλου και Ν. Ιωνίας το φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης κυµαίνεται στα 

αναµενόµενα επίπεδα µε το δήµο Ν. Ιωνίας να έχει το µεγαλύτερο ποσοστό 

νοµιµοποιηµένων αυθαιρέτων.  Στο Πήλιο εµφανίζεται και εκεί ένας ιδιαίτερα 

µεγάλος αριθµός αυθαιρέτων που εντείνεται πιθανότητα και εκεί από τον τουριστικό 

χαρακτήρα της περιοχής αλλά και από τις πολλές παραθεριστικές κατοικίες που 

υπάρχουν σε αυτή την περιοχή.  Στις άλλες περιοχές του νοµού όπως παραδείγµατος 

χάριν, στο δήµο Αλµυρού το φαινόµενο παρουσιάζεται αρκετά ενισχυµένο . Αρκετό 

πλήθος αυθαιρέτων παρουσιάζει ο δήµος Πτελεού λόγω και της παραθαλάσσιας  

παραθεριστικής φύσης του οικισµού  

Όσον αφορά την προσπάθεια για την βελτίωση του φαινοµένου της 

αυθαίρετης δόµησης µπορούµε να αντιληφθούµε ότι έχουν γίνει  κάποια βήµατα  για 

τη νοµιµοποίηση  µεγάλου αριθµού αυθαιρέτων σε πάρα πολλούς δήµους, που 

συνολικά στους δήµους Βόλου, Ν. Ιωνίας,  Αλµυρού, και Πηλίου – Βελεστίνου 
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φτάνουν τις 7733 ο οποίος είναι ένας πολύ µεγάλος αριθµός. Βέβαια παρά τις 

νοµιµοποιήσεις αυτές το φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης εξακολουθεί να υπάρχει 

σε µεγάλη κλίµακα και να µορφοποιεί τον αστικό αλλά και τον εξωαστικό χώρο, 

αλλά έχει περιέλθει σε ύφεση, κυρίως όσον αφορά τις σοβαρότερες των αυθαιρεσιών,  

όπως και καταδείξαµε στο προηγούµενο κεφάλαιο  

Ιδιαίτερα µέτρα όµως θα πρέπει να ληφθούν παρόλα αυτά  για τις περιοχές 

στις οποίες το φαινόµενο παρουσιάζει υψηλή ένταση, όπως στις περιοχές που 

προαναφέρουµε για τις οποίες θα µιλήσουµε στο κεφάλαιο των προτάσεων.  
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8. ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 

 

 Οι προτάσεις µου διαχωρίζονται σε εκείνες που αφορούν ολόκληρη την 

Ελλάδα και απευθύνονται προς την κεντρική διοίκηση (Γενικές)  , και εκείνες που 

αφορούν ειδικότερα το νοµό Μαγνησίας  και είναι περισσότερο στοχευµένες 

(Ειδικές) 

Α . Γενικές προτάσεις. 

Οι προτάσεις αυτές όπως διευκρινίστηκε αφορούν ολόκληρη την Ελλάδα, θα 

πρέπει να ληφθούν σε κεντρικό επίπεδο, αποτελούν κυρίως πολιτικές αποφάσεις, 

αναµένεται όµως αν ληφθούν να επηρεάσουν σηµαντικά το φαινόµενο της 

αυθαίρετης δόµησης , τόσο την υπάρχουσα κατάσταση  όσο και µακροπρόθεσµα. 

Αυτές διαχωρίζονται ως κάτωθι: 

 

1. Αναµόρφωση του Γενικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και 

Αειφόρου Ανάπτυξης. 

 

Το νέο Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης 

το οποίο την συγκεκριµένη χρονική στιγµή βρίσκεται για διαβούλευση στην αρµόδια 

επιτροπή της βουλής, αναφέρεται  µεν σε κάποιο άρθρο του  στην αντιµετώπιση της 

αυθαίρετης δόµησης,  (όπως αναλύθηκε  σε προηγούµενο κεφάλαιο), παρέχει γενικές 

κατευθύνσεις  είναι όµως αποσπασµατικό  και ασαφές  σύµφωνα και µε τον κ. ∆. 

Οικονόµου . Ένα τέτοιο παράδειγµα είναι η αναφορά του σχεδίου στην εκτός σχεδίου 

δόµηση που είναι αποσπασµατική και έτσι δεν περιγράφεται επαρκώς σε ένα χώρο 

στον οποίο οι αυθαίρετες κατασκευές διαµορφώνουν ολόκληρες οικιστικές περιοχές. 

Τέτοια ζητήµατα πρέπει να διευκρινιστούν και να αναλυθούν επαρκέστερα αν 

θέλουµε καλύτερη καταπολέµηση του φαινοµένου.  

 

 2. Ειδικά χωροταξικά σχέδια   

 

Τα  ειδικά χωροταξικά για τις εν λόγω περιοχές θα πρέπει να λαµβάνουν 

σοβαρά υπόψη το φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης αφιερώνοντας  ολόκληρο 

κεφάλαιο για την αντιµετώπιση του φαινοµένου. Έτσι στα ειδικά αυτά χωροταξικά θα 

πρέπει να γίνεται πλήρης καταγραφή του φαινοµένου και κατά χρήσεις γης και όχι 

µόνο αριθµητικά έτσι ώστε να υπάρξει και καλύτερη αντιµετώπιση του φαινοµένου. 
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Έτσι πρέπει να εξετάσουµε γιατί η αυθαιρεσία έχει πάρει γενική µορφή δηλαδή 

αφορά πολλές χρήσεις γης όπως για παράδειγµα βιοµηχανίες, τουριστικές 

εγκαταστάσεις , κατοικίες κ.α.  Πιστεύω δηλαδή ότι πρέπει να καταπολεµήσουµε την 

αυθαίρετη δόµηση και στοχευµένα  ώστε να εισάγουµε αντικίνητρα ανάλογα και µε 

το είδος του κτιρίου. Για παράδειγµα άλλα πρέπει να είναι τα αντικίνητρα για 

εργολάβους που έκαναν αυθαιρεσίες σε κοινωφελείς εγκαταστάσεις (σχολεία , 

νοσοκοµεία ) και άλλα φυσικά για αυτούς που αυθαιρέτησαν κατά την ανέγερση των 

κατοικιών τους. 

  

3. Πλήρης έλεγχος νεοαναγειρόµενων κτιρίων 

 

  Ως µια κύρια πρόταση που µπορεί να ισχύσει για όλη την Ελλάδα και 

ειδικότερα για το νοµό Μαγνησίας είναι να υπάρξει πλήρης επιτόπιος έλεγχος των 

νεοαναγειρόµενων κτιρίων από τις κατά τόπους πολεοδοµίες. Σήµερα γίνεται ένα 

είδος δειγµατοληπτικού  ελέγχου από τις πολεοδοµίες αλλά και αυτό το µέτρο έχει 

ατονήσει. Κυρίως  οι έλεγχοι στα κτίρια γίνονται βάση καταγγελιών. Θα πρέπει 

λοιπόν η νοµοθεσία να συµπεριλάβει στα άρθρα της και αυτό το µέτρο ώστε να 

µπορέσει να τεθεί σε εφαρµογή. Με την εφαρµογή αυτού του µέτρου πιστεύουµε ότι 

το φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης θα περιοριστεί σηµαντικά αφού όλα τα κτίρια 

θα ελέγχονται και οι παραβάτες θα πληρώνουν το τίµηµα άµεσα. Σήµερα  οι πολίτες 

χτίζουν αυθαίρετα κτίσµατα µε την ελπίδα ότι δεν θα ελεγχθούν και δεν θα χρειαστεί 

να πληρώσουν πρόστιµο ή να το κατεδαφίσουν. Με τον πλήρη όµως  έλεγχο, 

ελαχιστοποιείται η  πιθανότητα ανέγερσης  αυθαίρετου κτίσµατος για  τον φόβο των  

κυρώσεων. 

 

 4.  Καλύτερη οργάνωση των πολεοδοµιών της χώρας 

  

 Επίσης οι πολεοδοµίες θα πρέπει ίσως να είναι περισσότερο πληροφορηµένες 

για την κατανοµή του φαινοµένου ανά χρήσεις γης. ∆εν υπάρχουν ούτε στη ΝΑΜ 

ούτε στην Πολεοδοµία Βόλου στοιχεία που να µας δίνουν πληροφορίες για το πόσα 

είναι τα αυθαίρετα ανά χρήση γης. Άρα προτείνουµε οι υπηρεσίες αυτές για να 

αποκτήσουν µια καλύτερη εικόνα του φαινοµένου να καταρτίσουν βάσεις δεδοµένων 

για το πλήθος των αυθαιρέτων ανά χρήση γης. Έτσι όχι µόνο δεν έχουµε µια 

ολοκληρωµένη εικόνα του φαινοµένου της αυθαίρετης δόµησης αλλά δεν µπορεί να 
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υπάρξουν και τα κατάλληλα στοχευµένα µέτρα  για την καταπολέµηση της 

αυθαίρετης δόµησης ανά χρήση γης.  Έτσι το φαινόµενο αντιµετωπίζεται 

περισσότερο συνολικά και δεν εξετάζονται επαρκώς οι διάφορες πτυχές του.  

 

 5. ∆ηµιουργία εθνικού κτηµατολογίου 

 

 Ένα άλλο βασικό µέτρο που θα βοηθήσει σηµαντικά την καταπολέµηση του 

φαινοµένου είναι η δηµιουργία  του εθνικού κτηµατολογίου. Έτσι θα ελέγχεται 

πλήρως ο χώρος της υπαίθρου και δεν θα καταπατούνται δασικές εκτάσεις µε σκοπό 

να υπάρξει οικοπεδοποίηση και να αναγερθούν αυθαίρετα κτίρια. Αυτό το µέτρο θα 

προστατέψει σηµαντικά το περιβάλλον και θα αποτρέψει την ανέγερση κτιρίων σε 

ευαίσθητες περιοχές όπως στον αιγιαλό και την παραλία , σε δασικές εκτάσεις και σε 

ρέµατα. Έτσι θα υπάρξει πραγµατικά αειφόρος ανάπτυξη και οι επόµενες γενιές δεν 

θα ζήσουν σε χειρότερο περιβάλλον από ότι ζούµε εµείς σήµερα. Ευτυχώς το µέτρο 

αυτό έχει ήδη δροµολογηθεί κάτι που έπρεπε να έχει γίνει από καιρό αφού όλες 

σχεδόν οι ευρωπαϊκές χώρες διαθέτουν κτηµατολόγιο εδώ και πάρα πολλά χρόνια. 

Είναι και αυτός σίγουρα ένας από τους λόγους που στις άλλες χώρες το φαινόµενο 

της αυθαίρετης δόµησης είναι πολύ περιορισµένο. Η  δηµιουργία του Εθνικού  

Κτηµατολογίου κρίνεται λοιπόν απαραίτητη. 

 

6.Επιµόρφωση πολιτών 

 

 Πρέπει να υπάρξει αλλαγή της νοοτροπίας των πολιτών όσον αφορά την 

ανέγερση αυθαίρετων κατασκευών. Πρέπει οι πολίτες να επιµορφώνονται για τις 

επιπτώσεις της αυθαίρετης δόµησης στο περιβάλλον (µη αποχετευτικό δίκτυο κ.α) 

αλλά και ως προς τις πολεοδοµικές επιπτώσεις των αυθαίρετων κατασκευών όπως για 

παράδειγµα κλείσιµο Κ.Χ. (δρόµων κ.α.) αλλά και για αισθητικούς λόγους όπως 

καταστροφής  για παράδειγµα της αισθητικής αρµονίας των κτισµάτων (π.χ. κλείσιµο 

µπαλκονιών ). Επίσης αν αυτά δεν µπορέσουν να τους ευαισθητοποιήσουν, θα πρέπει 

να αντιληφθούν  ότι  κάποιες µορφές αυθαιρεσίας µπορεί να έχουν και στατικές 

επιπτώσεις στα κτίρια όπως για παράδειγµα η δηµιουργία επιπλέον ορόφων. Γενικά 

θα πρέπει να έχουν κατά νου την ανάπτυξη µε βάση την αρχή της αειφορίας. 
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Β΄ Ειδικές προτάσεις για το νοµό Μαγνησίας  

  

 Οι προτάσεις µου για την αντιµετώπιση του φαινοµένου της αυθαίρετης 

δόµησης στο νοµό έχουν ως εξής : 

 

1. Αντιµετώπιση της ήδη υπάρχουσας αυθαίρετης δόµησης  

 

 Όπως αναλύθηκε σε προηγούµενο κεφάλαιο παρά τις νοµικές ρυθµίσεις των 

νόµων για τη νοµιµοποίηση των αυθαιρέτων και µετά την διαδικασία αυτή, όπως 

προκύπτει από τις αναλύσεις µας που προηγήθηκαν έχει αναπτυχθεί, τόσο περιαστικά 

όσο και σε περιοχές αποµακρυσµένες από τον αστικό ιστό ένα µεγάλο πλήθος 

αυθαιρέτων. Για τα αυθαίρετα που αναπτύχθηκαν στον περιαστικό ιστό της πόλης 

του Βόλου, Ν. Ιωνίας και των άλλων κωµοπόλεων του νοµού, το φαινόµενο µπορεί 

να αντιµετωπιστεί µε την ταχεία ένταξη στο σχέδιο πόλης . Η ένταξη αυτών των 

περιοχών στο σχέδιο πόλης µε τη δηµιουργία των απαραίτητων υποδοµών θα 

βελτιώσει και την ποιότητα ζωής των κατοίκων αυτών των περιοχών, αλλά και 

κυρίως η επέκταση του σχεδίου πόλης θα δώσει τη δυνατότητα στις πόλεις αυτές και 

τις κωµοπόλεις να αναπτυχθούν µε καλύτερη ρυµοτοµία και υποδοµές. Η ανάπτυξη 

τους επίσης θα είναι ευνοϊκότερη προς το περιβάλλον.   

 

2.∆ηµιουργία θεσµοθετηµένων πολεοδοµικών σχεδίων  

 

 Θα πρέπει να υπάρξουν οι αναγκαίες αλλαγές στα υπάρχοντα πολεοδοµικά 

σχέδια  µε στόχευση και στην αντιµετώπιση του φαινοµένου της αυθαίρετης 

δόµησης, καθώς και θεσµοθέτηση πολεοδοµικών σχεδίων σε δήµους που δεν έχει ήδη 

γίνει αυτό.  Θα πρέπει να καθοριστούν επεκτάσεις πολεοδοµικών σχεδίων και για 

περιαστικές περιοχές που θα ενταχθούν στο σχέδιο πόλης. Ώστε να µην 

επαναλαµβάνεται το φαινόµενο της ασφυξίας των πόλεων που εµφανίζεται στις 

περιαστικές περιοχές όπως για παράδειγµα στην  πόλη του Βόλου. 
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3. Ειδικά χωροταξικά σχέδια  

 

 Τα ειδικά χωροταξικά σχέδια που έχουν γίνει µε στόχευση στους τοµείς  

τουρισµό, βιοµηχανίας, ενέργειας θα  πρέπει να συµπεριλάβουν στα µέτρα τους και 

ρυθµίσεις για την αυθαίρετη δόµηση. Αυτό πρέπει να γίνει ιδιαίτερα για περιοχές που 

το φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης βρίσκεται σε ένταση όπως στις Β. Σποράδες 

καθώς και για περιβαλλοντικά ευαίσθητες περιοχές όπως για το Πήλιο.  Όλα αυτά 

βέβαια τα ειδικά χωροταξικά πρέπει να εναρµονίζονται µε τον Γενικό Χωροταξικό 

Πλαίσιο. Αυτά θα βοηθήσουν πέρα από την προστασία του περιβάλλοντος και στη 

σωστή αειφόρο ανάπτυξη του νοµού. Ειδικότερα στον τοµέα του τουρισµού που 

αποτελεί σηµαντικό κεφάλαιο για τη Μαγνησία και κυρίως για το Πήλιο και τα νησιά 

των Β. Σποράδων θα περιορίσει την αυθαίρετη δόµηση σε σχετικές χρήσεις γης.   

 

 

4. Καθορισµός χρήσεων γης  

 

 Να υπάρξουν σχέδια χρήσεων γης για αστικές αλλά κυρίως για τις 

περιαστικές περιοχές και την ύπαιθρο. Κυρίως τα σχέδια αυτά είναι απαραίτητα για 

περιοχές µε έντονη αυθαίρετη δόµηση όπως Β. Σποράδες , Νέα Αγχίαλος καθώς και 

για ευαίσθητες περιβαλλοντικές περιοχές ( δασικές εκτάσεις ) στο Πήλιο. Τα σχέδια 

αυτά θα βοηθήσουν και για τον καλύτερο έλεγχο της αυθαίρετης δόµησης καθώς θα 

είναι εµφανής οποιαδήποτε αυθαιρεσία αφορά τη χρήση( για παράδειγµα βιοτεχνία 

εντός περιοχής µε άλλες χρήσεις). Επίσης το µέτρο αυτό θα σταµατήσει την 

οικοπεδοποίηση σε ευαίσθητες περιβαλλοντικά περιοχές όπως στις δασικές εκτάσεις 

του Πηλίου. 

 

 

6. Αναβάθµιση και αναδιοργάνωση των πολεοδοµικών υπηρεσιών του 

νοµού. 

 

Οι πολεοδοµικές υπηρεσίες του νοµού συµπεριλαµβανοµένου και του δήµου 

του Βόλου και Νέας Ιωνίας χρειάζονται αναβάθµιση για την αντιµετώπιση του 

φαινοµένου της αυθαίρετης δόµησης που εµφανίζεται έντονο. Η αναβάθµιση αυτή θα 
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πρέπει να περιλαµβάνει : α) Αύξηση του προσωπικού. Το προσωπικό που σήµερα 

υπηρετεί στις πολεοδοµικές υπηρεσίες του νοµού είναι ανεπαρκές για να ελέγξει τις 

νεοαναγειρόµενες οικοδοµές τόσο κατά την φάση της ανέγερσης τόσο και κατά την 

τελική φάση. Ο ελάχιστος αριθµός που υπηρετεί στις πολεοδοµίες  δεν είναι επαρκής 

ούτε καν για δειγµατοληπτικό έλεγχο. Έτσι οι υπερβάσεις αδειών είναι πάρα πολλές 

ενώ ο έλεγχος στηρίζεται αποκλειστικά σε καταγγελίες πολιτών και είναι γνωστό 

βέβαια οι καταγγελίες αυτές στην ελληνική κοινωνία γίνονται µόνο όπου θίγεται ο 

καταγγέλλων. Ούτε λόγος βέβαια για αυτεπάγγελτο έλεγχο των εκτός σχεδίων η 

χωρίς έκδοση αδείας οικοδοµών. 

  β) Μηχανοργάνωση των πολεοδοµικών υπηρεσιών. Οι 

σύγχρονες ηλεκτρονικές υπηρεσίες  και η µηχανοργάνωση µε τη βοήθεια και του GIS 

επιτρέπουν την  παρακολούθηση τόσο της υπάρχουσας   κατάστασης των αυθαιρέτων 

όσο και της µελλοντικής δόµησης. 

  γ) Να δηµιουργηθούν νέες ή να µεταφερθούν πολεοδοµικές 

υπηρεσίες στις περιοχές εκείνες που όπως είναι γνωστό εµφανίζουν εντονότερα το 

φαινόµενο της αυθαίρετης δόµησης. Θα µπορούσε έτσι να δηµιουργηθεί πολεοδοµική 

υπηρεσία στο δήµο Ζαγοράς ή Μηλεών για τον έλεγχο της αυθαίρετης δόµησης 

στους δήµους του Πηλίου, ενώ κρίνεται απαραίτητη η µεταφορά της πολεοδοµικής 

υπηρεσίας από το δήµο Σκοπέλου στο δήµο Σκιάθου που εµφανίζει µεγαλύτερη 

ανάπτυξη και εντονότερο πρόβληµα αυθαίρετης δόµησης. 

  γ) Κεντρικός , κατά συγκεκριµένα χρονικά διαστήµατα, 

έλεγχος των πολεοδοµικών υπηρεσιών του νοµού από το σώµα επιθεωρητών 

δηµόσιας διοίκησης για τον έλεγχο εφαρµογής των διατάξεων του νόµου. 

 

7. Ένταση των ελέγχων από τις πολεοδοµίες  

 

 Όσον αφορά πιο συγκεκριµένα το νοµό Μαγνησίας σε κάποιες περιοχές στις 

οποίες υπάρχει έξαρση του φαινοµένου, Β. Σποράδες , Νέα Αγχίαλος , αναλογικά µε 

άλλες θα πρέπει σίγουρα οι έλεγχοι να ενταθούν από τις αρµόδιες πολεοδοµίες ώστε 

να προσπαθήσουν έτσι να αναστρέψουν  ακόµη περισσότερο την κατάσταση που 

υπάρχει. Αν οι περιοχές αυτές δεν τύχουν ιδιαίτερης προσοχής καταλαβαίνουµε ότι  

τα αίτια που οδήγησαν στην έξαρση του φαινοµένου θα ενυπάρχουν στις περιοχές 

(π.χ. τουριστικοί λόγοι ) µε αποτέλεσµα το φαινόµενο να συνεχίζεται διαρκώς.  
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 8 . Αστυνόµευση δασικών εκτάσεων  

 

 Να υπάρξει αστυνόµευση από τα αρµόδια δασαρχεία ώστε να µην 

καταστρέφονται τα δάση από τις πυρκαγιές και να αποφευχθεί το φαινόµενο της 

οικοπεδοποίησης.  Έτσι εκτός του ότι θα προστατευτεί το φυσικό περιβάλλον δεν θα 

έχουµε και την ανέγερση παράνοµων κτισµάτων σε γη που δεν ήταν οικόπεδα.  

Μέχρι να δηµιουργηθεί το εθνικό κτηµατολόγιο θα πρέπει να ακολουθηθεί αυτό το 

µέτρο τουλάχιστον. 
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Ανάπτυξης Νοµού Μαγνησίας’, Πανεπιστήµιο Θεσσαλίας, Βόλος: Τµήµα 
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Στρατηγικό Σχέδιο Ανάπτυξης Π.Σ. Βόλου(2006), Πανεπιστήµιο Θεσσαλίας, Βόλος 
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Νοµοθεσία 

 

Ν.∆. της 17/7/1923 ‘Περί Σχεδίων Πόλεων, Κωµών και Συνοικιών του Κράτους και 

Οικοδοµής αυτών’ 

 

Π.∆. της 18/3/1926 ‘Περί Αυθαίρετων Κατασκευών και ∆ιώξεως των παραβατών 

κατά την εκτέλεση οικοδοµικών εργασιών’ 

 

Α.Ν. 410/68 ‘Περί Αυθαίρετων Οικοδοµικών Κατασκευών’ 

 

Β.∆.758/68 ́ Περί Καθορισµού του Τρόπου βεβαιώσεως και εισπράξεως της κατά το 

άρθρο 2 του Α.Ν. 410/68 εισφοράς ως και του χρόνου καταβολής ταύτης’. 

 

Ν.∆. της 8/73  ‘Περί Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού’ 

 

Ν.∆. 349/74  ‘Περί Κατεδαφίσεως αυθαιρέτως ανεγειρόµενων κτισµάτων και 

επιβολής κυρώσεων εις τους άνευ αδείας οικοδοµούντας’ 

 

Ν. 651/77 ‘Περί Καταργήσεως του Ν.∆. 349/74, Τροποποιήσεως των περί 

Αυθαιρέτων Οικοδοµικών Κατασκευών, ∆ιατάξεων και Ρυθµίσεων Συναφών 

Θεµάτων’ 

 

Ν. 720/77 ΄ Περί  Εξαιρέσεως από της Κατεδαφίσεως Αυθαιρέτων Κτισµάτων 

Επιβολής Ειδικών Τελών επί Οικοδοµικών Εργασιών Εκτελουµένων  Κατά τις 

∆ιατάξεις του Άρθρου 102 του Ν.∆. 8/73 και του άρθρου 1 του Α.Ν. 395/68 και 

Ρυθµίσεως Ετέρων Πολεοδοµικών Θεµάτων’ 

 

Ν. 1337/83 ‘ Επέκταση των Πολεοδοµικών Σχεδίων, Οικιστική Ανάπτυξη και 

Σχετικές Ρυθµίσεις’ 

 

Π.∆. της 5-12/7/83 ‘ ∆ιαδικασία Χαρακτηρισµού και Κατεδάφιση Νέων Αυθαιρέτων 

Κατασκευών και Ρύθµιση Συναφών Θεµάτων’ 
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Π.∆. 3/9/83 ‘Τρόπος και ∆ιαδικασία Εκτίµησης της Αξίας των Αυθαιρέτων 

Κατασκευών και Καθορισµός του Ύψους των Προστίµων Αυτών’ 

 

Π.∆. 8/9/83 ‘Προσδιορισµός της Ειδικής Εισφοράς Αυθαιρέτου και Σχετικές 

∆ιαδικασίες’ 

 

Ν. 512/85 ‘ Τροποποιήσεις και Συµπλήρωση Πολεοδοµικών ∆ιατάξεων 

 

Γ.Ο.Κ. 1577/85 

 

Υπουργική Απόφαση 23186/3626 της 15-31/4/85 ‘Εξειδίκευση Κοινωνικών Λόγων 

για Άδεια Αποπερατώσεως Αυθαιρέτων κτισµάτων’ 

 

1772 /88 ‘ Τροποποίηση των ∆ιατάξεων του Ν.1577/85’ 

 

N. 2052/92 ‘Μέτρα για την Αντιµετώπιση του Νέφους και Πολεοδοµικές Ρυθµίσεις’ 

 

Ν. 2242/94 ‘ Πολεοδόµηση Περιοχών ∆εύτερης Κατοικίας σε Ζώνες Οικιστικού 

Ελέγχου , Προστασία του Φυσικού και ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και Άλλες 

∆ιατάξεις’ 

 

Ν. 2508/97 ‘ Βιώσιµη Οικιστική Ανάπτυξη των Πόλεων και Οικισµών και άλλες 

∆ιατάξεις’ 

 

Π.∆. 267/98 ‘ ∆ιαδικασία Χαρακτηρισµού και Κατεδάφισης Νέων Αυθαιρέτων 

Κατασκευών, Τρόπος Εκτίµησης της Αξίας και Καθορισµός του Ύψους των 

προστίµων αυτών’ 

 

Ν. 3212/03 ‘Άδεια ∆όµησης , Πολεοδοµικές και Άλλες ∆ιατάξεις Θεµάτων 

Αρµοδιότητας Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων’   
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10. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 
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Το ρυµοτοµικό σχέδιο πόλη , 1904 

 
 
Πηγή: Βόλος , το πορτραίτο της πόλης 
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Πηγή: Βόλος , το πορτραίτο της πόλης 
 
 
Σχέδιο πόλης 1882-1883 

 
Πηγή: Βόλος , το πορτραίτο της πόλης 
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Εγκεκριµένο σχέδιο επεκτάσεων του 1956 για τους δήµους Βόλου – Ν. Ιωνίας  

 
Πηγή :Βόλος , το πορτραίτο της πόλης  
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 ∆ιαδοχικές επεκτάσεις του Π.Σ. Βόλου (1930-2000) 
 

 
 
 Πηγή :Βόλος , το πορτραίτο της πόλης 
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Περιοχή αυθαιρέτων : ∆υτική Θεσσαλονίκη 
 

 
Πηγή: ιδία επεξεργασία 
 
Αυθαίρετο κιόσκι στην παραλία Κάτω Γατζέας 

 
Πηγή: ιδία επεξεργασία 
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Αυθαίρετο κτίσµα στον αιγιαλό, Σουτραλί Αγριάς 

 
Πηγή: ιδία επεξεργασία 
 
Καταπάτηση αιγιαλού στην παραλία Αλυκών 

 
Πηγή: ιδία επεξεργασία 
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Εµφανής υπέρβαση του ύψους οικοδοµών  στο Σωρό ( νόµιµο ύψος 7,5µ) 

 
 
Πηγή: ιδία επεξεργασία 
 
Αυθαίρετη πισίνα , πλησίον του οικισµού Βόλου 

 
Πηγή: ιδία επεξεργασία 
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