
Οικιστικέ̋ πυκνώσει̋

Παρουσίαση σχεδίου νόμου

Πέμπτη 6 Δεκεμβρίου 2018

Δασικοί χάρτε̋ – Οικιστικέ̋ Πυκνώσει̋

• Έναρξη υλοποίηση̋ έργου δασικών χαρτών
2016 

(ν. 4389/2016)

• Καταγραφή του προβλήματο̋ αυθαίρετη̋ 
δόμηση̋ σε εκτάσει̋ δασικού χαρακτήρα

• Συνολική αντιμετώπισή του ω̋ θέμα

• Απελευθέρωση τη̋ διαδικασία̋ ανάρτηση̋ 
και κύρωση̋ δασικών χαρτών

Εισαγωγή 
έννοια̋ 

οικιστικών 
πυκνώσεων ώστε

Κριτήρια προσδιορισμού

Ελάχιστο̋ 
αριθμό̋ 
κτιρίων

50

100

200

Ελάχιστη 
έκταση

25 στρ

100 στρ

400 στρ

Κριτήρια προσδιορισμού

Ελάχιστο̋ 
αριθμό̋
κτιρίων

50

100

200

Ελάχιστη 
έκταση

25 στρ

100 στρ

400 στρ

Δεν αποτελεί κριτήριο 
προσδιορισμού ο χαρακτήρα̋ 
τη̋ έκταση̋ (δάσο̋-μη δάσο̋)



Προσωρινή εξαίρεση από 
δασικού̋ χάρτε̋

Εξαίρεση των οικιστικών πυκνώσεων από την ανάρτηση 
του δασικού χάρτη

Αποστολή περιγραμμάτων από Κτηματολόγιο σε 
Διευθύνσει̋ Δασών

Οριοθέτηση οικιστικών πυκνώσεων από δήμου̋

Υποχρεώσει̋ δήμων

Να αναρτήσει η Υπηρεσία Δόμηση̋ τα εγκεκριμένα σχέδια πόλη̋ 
του Δήμου

Η ίδια υπηρεσία να αναρτήσει τυχόν άλλα σχέδια πόλη̋ του Δήμου

Οι τεχνικέ̋ υπηρεσίε̋ του Δήμου να αναρτήσουν τι̋ οικιστικέ̋ 
πυκνώσει̋ μετά από σχετική απόφαση του Δημοτικού Συμβουλίου

Ενημέρωση από Δήμο προ̋ Κτηματολόγιο για την ολοκλήρωση 
τη̋ διαδικασία̋

Ανταπόκριση δήμων

11% των δήμων 
(36) είχαν 

περάσει όρια 
αρχέ̋ IAN 2017

Έγιναν 
νομοθετικέ̋ 

ρυθμίσει̋ και 
δόθηκαν 

διαδοχικέ̋ 
παρατάσει̋ 
έω̋ 10/9/18

Σήμερα 24 
δήμοι δεν έχουν 

ανταποκριθεί 
(7,3%)

Ανταπόκριση δήμων

Δήμοι που δεν προέβησαν ποτέ σε 
καμία οριοθέτηση

Δήμοι που έχουν εκκρεμότητε̋ και 
δεν ολοκλήρωσαν μέχρι τι̋

10/9/2018

ΑΓΙΟΥ ΕΥΣΤΡΑΤΙΟΥ ΑΓΙΟΥ ΝΙΚΟΛΑΟΥ

ΕΠΙΔΑΥΡΟΥ ΑΝΑΦΗΣ

ΙΕΡΑΠΕΤΡΑΣ ΑΝΔΡΟΥ

ΚΑΣΟΥ ΑΝΤΙΠΑΡΟΥ

ΜΕΓΙΣΤΗΣ ΑΡΓΟΥΣ – ΜΥΚΗΝΩΝ

ΟΡΟΠΕΔΙΟΥ ΛΑΣΙΘΙΟΥ ΓΟΡΤΥΝΑΣ

ΠΑΞΩΝ ΙΗΤΩΝ

ΠΑΡΓΑΣ ΜΥΚΟΝΟΥ

ΣΕΡΙΦΟΥ ΞΑΝΘΗΣ

ΣΗΤΕΙΑΣ ΣΚΙΑΘΟΥ

ΣΙΚΙΝΟΥ ΦΑΙΣΤΟΥ

ΤΟΠΕΙΡΟΥ

ΦΟΛΕΓΑΝΔΡΟΥ



Ανταπόκριση δήμων

Κατηγορία ορίων
Αριθμό̋ Δήμων που 

καταχώρισαν όρια

Έκταση 

(στρ.)

Εγκεκριμένα σχέδια πόλη̋ 295 5.018.694,27

Υπό έγκριση σχέδια πόλη̋ 222 2.607.614,66

Οικιστικέ̋ πυκνώσει̋ 115 292.069,43

ΣΤΑΤΙΣΤΙΚΑ ΟΡΙΟΘΕΤΗΣΕΩΝ

Νομοί με οικιστικέ̋ πυκνώσει̋ 35

Δήμοι με οικιστικέ̋ πυκνώσει̋ 115

Δήμο̋ με τη μεγαλύτερη έκταση

οικιστικών πυκνώσεων

Δήμο̋ Λουτρακίου -

Περαχώρα̋ - Αγ. Θεοδώρων

(35.599,76 στρ)

Δήμο̋ με τη μικρότερη έκταση

οικιστικών πυκνώσεων

Δήμο̋ Δυτική̋ Μάνη̋ 

(22,60 στρ)

ΣΤΑΤΙΣΤΙΚΑ ΟΡΙΟΘΕΤΗΣΕΩΝ

ΚΑΠΟΔΙΣΤΡΙΑΚΟΣ

ΝΟΜΟΣ

ΜΕΓΑΛΥΤΕΡΕΣ

ΕΚΤΑΣΕΙΣ (στρ)

ΚΑΠΟΔΙΣΤΡΙΑΚΟΣ

ΝΟΜΟΣ

ΜΙΚΡΟΤΕΡΕΣ

ΕΚΤΑΣΕΙΣ (στρ)

ΑΤΤΙΚΗΣ 115.873,12 ΠΡΕΒΕΖΑΣ 30,58

ΚΟΡΙΝΘΙΑΣ 42.206,58 ΦΩΚΙΔΑΣ 31,72

ΧΑΛΚΙΔΙΚΗΣ 19.464,88 ΔΡΑΜΑΣ 49,70

ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ 19.050,10 Στου̋ υπόλοιπου̋ νομού̋ οι 

δηλωθείσε̋ εκτάσει̋ είναι μεταξύ 

164,32 στρ έω̋ 6.211,30 στρ

ΒΟΙΩΤΙΑΣ 12.880,31

ΑΡΤΑΣ 12.233,12

Μεγαλύτερε̋ και μικρότερε̋ εκτάσει̋ οικιστικών πυκνώσεων ανά νομό

Σχέδιο νόμου οικιστικών πυκνώσεων



Σχέδιο νόμου οικιστικών πυκνώσεων Αναγκαιότητα νομοθέτηση̋

� Κύρωση δασικών χαρτών στο 100% τη̋ χώρα̋ που ικανοποιεί 
την πλήρη συνταγματική υποχρέωση

� Λόγοι δημοσίου συμφέροντο̋

� Άμεση προστασία περιοχών με ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και κρίσιμο 
φυσικό κεφάλαιο

� Αποκατάσταση δασικού ισοζυγίου από την υποβάθμιση που 
προέκυψε λόγω των οικιστικών πυκνώσεων

� Αντιμετώπιση ενό̋ πραγματικού κοινωνικού προβλήματο̋

� Αποτροπή νέα̋ αυθαίρετη̋ δόμηση̋ στα δάση

Σκοπό̋ και στόχοι

• Η περιβαλλοντική διαχείριση των περιοχών με οικιστικέ̋ 
πυκνώσει̋ σε εκτάσει̋ που υπάγονται στι̋ διατάξει̋ τη̋ 
δασική̋ νομοθεσία̋

• Η κύρωση των δασικών χαρτών στο σύνολο τη̋ χώρα̋

Σκοπό̋ 

• Έλεγχο̋ πληρότητα̋ των κριτηρίων προσδιορισμού

• Αποκατάσταση φυσικού περιβάλλοντο̋ με δασικό ισοζύγιο

• Αποτροπή περαιτέρω αυθαίρετη̋ δόμηση̋ σε δάση

Στόχοι

Σκοπό̋ και στόχοι

• Η περιβαλλοντική διαχείριση των περιοχών με οικιστικέ̋ 
πυκνώσει̋ σε εκτάσει̋ που υπάγονται στι̋ διατάξει̋ τη̋ 
δασική̋ νομοθεσία̋

• Η κύρωση των δασικών χαρτών στο σύνολο τη̋ χώρα̋

Σκοπό̋ 

• Έλεγχο̋ πληρότητα̋ των κριτηρίων προσδιορισμού

• Αποκατάσταση φυσικού περιβάλλοντο̋ με δασικό ισοζύγιο

• Έλεγχο̋ μη περαιτέρω αυθαίρετη̋ δόμηση̋

Στόχοι

Ο νόμο̋ δεν ρυθμίζει 
πολεοδομικά και 

ιδιοκτησιακά θέματα



Έλεγχο̋ περιγραμμάτων 
οικιστικών πυκνώσεων

Έκδοση δεύτερη̋ διαπιστωτική̋ πράξη̋ με τι̋ οριστικέ̋ ΟΠ υπαγόμενε̋ στο νόμο 
αυτό (2η ΔΠ)

Έλεγχο̋ έγκυρων ΟΠ από Διευθύνσει̋ Δασών για την ύπαρξη περιοχών 
απαγόρευση̋ υπαγωγή̋ (Δρυμοί, Ramsar, Natura κτλ)

Έκδοση διαπιστωτική̋ πράξη̋ για τι̋ έγκυρε̋ ΟΠ με δεδομένα εκτάσεων, αριθμού 
κτιρίων κτλ

Έλεγχο̋ πληρότητα̋ κριτηρίων προσδιορισμού ΟΠ από το Ελληνικό Κτηματολόγιο

Έναρξη σε 1 μήνα από τη δημοσίευση του νόμου

Απαγόρευση υπαγωγή̋

ΟΠ που δεν πληρούν τα 
κριτήρια προσδιορισμού

ΟΠ σε Εθνικού̋ Δρυμού̋

ΟΠ σε υγροτόπου̋ 
Ραμσάρ

ΟΠ σε περιοχέ̋ Natura 
2000

ΟΠ σε προστατευτικά 
δάση

ΟΠ σε παραγωγικά δάση

Απαγόρευση υπαγωγή̋ κτιρίων

Στον αιγιαλό και 
παλιό αιγιαλό

Στη ζώνη παραλία̋ Σε ρέματα

Σε κρίσιμη παράκτια 
ζώνη

Σε αρχαιολογικό 
χώρο εκτό̋ Ζώνη̋ 

Α, σε ιστορικό τόπο, 
οδικό δίκτυο κτλ

Αναδασωτέε̋ 
εκτάσει̋ μετά από 

πυρκαγιά 

Ανάρτηση οικιστικών πυκνώσεων

Σε 3 μήνε̋ από την έκδοση τη̋ 2η̋ ΔΠ αναρτώνται οι δασικοί χάρτε̋ 
των ΟΠ που εξαιρέθηκαν προσωρινά από την ανάρτηση

Από εκείνη τη στιγμή οι νέοι δασικοί χάρτε̋ αναρτώνται χωρί̋ να 
εξαιρούνται οι οικιστικέ̋ πυκνώσει̋

Οι ενδιαφερόμενοι μπορούν να υποβάλλουν κανονικά αντιρρήσει̋ ή 
αίτηση πρόδηλου σφάλματο̋

Μπορούν ταυτόχρονα να ζητήσουν την υπαγωγή στην παρούσα 
ρύθμιση

Σε περίπτωση ευδοκίμηση̋ τη̋ αντίρρηση̋ ή του πρόδηλου, παύουν οι 
διαδικασίε̋ υπαγωγή̋ στο νόμο και επιστρέφονται τα καταβληθέντα 
ποσά για την υπαγωγή σε αυτόν



Πώ̋ γίνεται η ανάρτηση Πώ̋ γίνεται η ανάρτηση

1η περίπτωση: Οικιστική πύκνωση που απορρίπτεται στον 1ο έλεγχο

Πώ̋ γίνεται η ανάρτηση

Οικιστική 
πύκνωση που 
υποδείχτηκε 

από τον Δήμο

1η περίπτωση: Οικιστική πύκνωση που απορρίπτεται στον 1ο έλεγχο

Πώ̋ γίνεται η ανάρτηση

Οικιστική 
πύκνωση που 
υποδείχτηκε 

από τον Δήμο

1η περίπτωση: Οικιστική πύκνωση που απορρίπτεται στον 1ο έλεγχο

Η οικιστική 
πύκνωση 

αναρτάται με 
κυανό 

περίγραμμα



Ανάρτηση οικιστικών πυκνώσεων

Οικιστική 
πύκνωση που 
υποδείχτηκε 

από τον Δήμο

1η περίπτωση: Οικιστική πύκνωση που απορρίπτεται στον 1ο έλεγχο

Η οικιστική 
πύκνωση 

αναρτάται με 
κυανό 

περίγραμμα

Εντό̋ κυανού περιγράμματο̋ δεν 
εφαρμόζεται η παρούσα ρύθμιση και 
ακολουθείται η κανονική διαδικασία 

ανάρτηση̋ των δασικών χαρτών

Πώ̋ γίνεται η ανάρτηση

2η περίπτωση: Έγκυρη οικιστική πύκνωση του 1ου ελέγχου που μειώνεται 
σε έκταση στο 2ο έλεγχο

Ανάρτηση οικιστικών πυκνώσεων

Έγκυρη 
οικιστική 

πύκνωση που 
υποδείχτηκε 

από τον Δήμο

2η περίπτωση: Έγκυρη οικιστική πύκνωση του 1ου ελέγχου που μειώνεται 
σε έκταση στο 2ο έλεγχο

Ανάρτηση οικιστικών πυκνώσεων

Έγκυρη 
οικιστική 

πύκνωση που 
υποδείχτηκε 

από τον Δήμο

2η περίπτωση: Έγκυρη οικιστική πύκνωση του 1ου ελέγχου που μειώνεται 
σε έκταση στο 2ο έλεγχο

Έκταση ΟΠ μη 
υπαγόμενη στο 

νόμο

Έκταση ΟΠ υπαγόμενη 
στο νόμο και στη συνήθη 

διαδικασία ανάρτηση̋ 
δασικών χαρτών



Υπαγωγή στο νόμο

Η μείωση του αριθμού των κτιρίων και του 
εμβαδού, που αυτά καταλαμβάνουν, δεν 
αναιρούν την υπαγωγή του υπόλοιπου 

τμήματο̋ τη̋ οικιστική̋ πύκνωση̋ στι̋ διατάξει̋ 
τη̋ παρούσα̋ ρύθμιση̋

Έκταση ΟΠ υπαγόμενη 
στο νόμο και στη συνήθη 

ανάρτηση δασικών 
χαρτών

Καθιέρωση Δασικού ισοζυγίου

Είναι η παροχή δασικών πόρων για την αποκατάσταση του δασικού 
οικοσυστήματο̋ που έχει υποβαθμιστεί από τι̋ οικιστικέ̋ πυκνώσει̋

Η έννοια του δασικού ισοζυγίου, απορρέει από την αναγκαιότητα αντιστάθμιση̋ 
τη̋ επιβάρυνση̋ του δασικού περιβάλλοντο̋ λόγω τη̋ απώλεια̋ των 
οικοσυστημικών υπηρεσιών του από τη δόμηση που πραγματοποιήθηκε κι 
οδήγησε στη δημιουργία των οικιστικών πυκνώσεων.

Η περιβαλλοντική αυτή αντιστάθμιση εναρμονίζεται με την έννοια του «θετικού 
περιβαλλοντικού ισοζυγίου» τη̋ ευρωπαϊκή̋ και ελληνική̋ περιβαλλοντική̋ 
πρακτική̋, κατά την οποία χρησιμοποιείται μέρο̋ του φυσικού περιβάλλοντο̋ για 
την εξυπηρέτηση ενό̋ σκοπού, και προστατεύεται αντίστοιχο ή μεγαλύτερο, που 
θα προκύψει από στοχευμένε̋, περιβαλλοντικέ̋ ενέργειε̋ και δράσει̋.

Δασικό ισοζύγιο - Δράσει̋

Δάσωση εκτάσεων μη 
δασικού χαρακτήρα

Αναδάσωση ίση̋ ή 
μεγαλύτερη̋ επιφάνεια̋ 

από τι̋ ΟΠ

Χρηματοδότηση 
μελετών Προστασία̋ και 

Διαχείριση̋ Δασικών 
Οικοσυστημάτων

Χρηματοδότηση των 
ενεργειών που 

προβλέπονται στην 
Εθνική Στρατηγική για τα 

Δάση

Χρηματοδότηση 
Μελετών και Έργων 

Διευθέτηση̋ Ορεινών 
Χειμάρρων

Κατεδάφιση αυθαιρέτων 
κατασκευών εντό̋ των 
οικιστικών πυκνώσεων 
που δεν υπάγονται στι̋ 
διατάξει̋ του παρόντο̋

Χωρικό πεδίο δράσεων 
δασικού ισοζυγίου

Δημοτική 
ενότητα

Δήμο̋

Περιφερειακή 
ενότητα



Εποπτεία-Έλεγχο̋-Κυρώσει̋

� Σχεδιασμό̋ δράσεων δασικού ισοζυγίου από τη ΓΔ Δασών του 
ΥΠΕΝ

� Κατάθεση έκθεση̋ διάθεση̋ των πιστώσεων στην Επιτροπή 
Περιβάλλοντο̋ τη̋ Βουλή̋

� Λειτουργία συστήματο̋ τηλεσκοπική̋ περιοδική̋ χαρτογράφηση̋ 
για εντοπισμό νέα̋ αυθαίρετη̋ δόμηση̋ σε εκτάσει̋ δασικού 
χαρακτήρα

� Ετήσια έκθεση ΓΔ Δασών ΑΔ και Περιφερειακών Παρατηρητηρίων 
Δομημένου Περιβάλλοντο̋ για τη δόμηση αυτή

� Υποχρεωτική κατεδάφιση για κτίρια μετά την 28/7/2011 και για όσα 
δεν υπάγονται στο νόμο

� Δυνατότητα αυτόβουλη̋ κατεδάφιση̋

Συνέπειε̋ υπαγωγή̋ στο νόμο

Εξαίρεση από κατεδάφιση 
κτιρίων και 

συνοδευουσών
κατασκευών για ορισμένο 

χρονικό διάστημα

40 χρόνια για προ 11-6-
1975

25 χρόνια για μετά 11-6-
1975 

Απόδειξη χρόνου κατασκευή̋

Διατηρούνται κτίρια 
και συνοδεύουσε̋

κατασκευέ̋

40 χρόνια για προ 
11-6-1975

25 χρόνια για μετά 
11-6-1975 

Ο χρόνο̋ κατασκευή̋ αποδεικνύεται με 
προσκόμιση αεροφωτογραφιών ή από 

δημόσια έγγραφα, ιδίω̋ έγγραφα 
δασική̋ υπηρεσία̋

Τι επιτρέπεται για τα κτίρια

Σύνδεση με δίκτυα 
κοινή̋ ωφέλεια̋

Διενέργεια μόνο 
επισκευαστικών 

εργασιών με άδεια 
από υπηρεσία 

δόμηση̋



Δικαιολογητικά υπαγωγή̋

Υποβολή δικαιολογητικών σε εφαρμογή του Ελληνικού 
Κτηματολογίου

•Αίτηση υπαγωγή̋ στο νόμο έω̋ 2 χρόνια από την έναρξη ισχύο̋ του νόμου

•Παράβολο 250 €

•Τεχνικέ̋ εκθέσει̋ δασολόγων και μηχανικών

•Δηλώσει̋ εντύπου Ε9

•Υπεύθυνη δήλωση

Ολοκλήρωση υποβολή̋ δικαιολογητικών σε 6 μήνε̋ από 
πληρωμή παραβόλου

Δειγματοληπτικό̋ έλεγχο̋ στο 30%

Ενιαίο Δασικό Πρόστιμο

Η πληρωμή ενιαίου δασικού προστίμου 
περιλαμβάνει

Το κτίριο εντό̋ 
οριστική̋ 
οικιστική̋ 
πύκνωση̋

Τον 
καταληφθέντα 
περιβάλλοντα 

χώρο

Τι̋ 
συνοδεύουσε̋

κατασκευέ̋ 
εντό̋ του 

περιβάλλοντο̋ 
χώρου

Υπολογισμό̋ προστίμου

Χρήση μεταβλητών όπω̋

• Αξία δάσου̋

• Κόστο̋ αναδάσωση̋

• Έκταση εκχέρσωση̋

• Τιμή πλησιέστερη̋ ζώνη̋

• Επιφάνεια κτιρίου

• Κόστο̋ εργασιών συνοδευουσών κατασκευών

Μείωση προστίμου

Πρώτη και 
μοναδική 
κατοικία

-33%

Ιδιωτικό 
δάσο̋ -33%

Συνδυασμό̋ 
παραπάνω 
κριτηρίων

-50%

Εφάπαξ 
εξόφληση -20%



Καταβολή προστίμου

Πρώτη και 
μοναδική 
κατοικία

-33%

Ιδιωτικό 
δάσο̋ -33%

Συνδυασμό̋ 
παραπάνω 
κριτηρίων

-50%

Εφάπαξ 
εξόφληση -20%

Αποπληρωμή προστίμου σε 100 δόσει̋

Απόδοση προστίμου

Δημιουργία κωδικού «Αντισταθμιστικό 
Δασικό Ισοζύγιο Οικιστικών Πυκνώσεων»

Ειδικό̋ Φορέα̋ Δασών Πράσινου 
Ταμείου

Χρήση για δράσει̋ Δασικού Ισοζυγίου

Απαγόρευση οποιασδήποτε άλλη̋ 
χρήση̋

Δασικοί χάρτε̋ πριν το 2016

Δίνεται η δυνατότητα οριοθέτηση̋ περιγραμμάτων οικιστικών 
πυκνώσεων για τι̋ περιοχέ̋ των δασικών χαρτών πριν την 

έκδοση του ν. 4389/2016

Αφορά περιοχέ̋ με μερικώ̋ ή ολικώ̋ κυρωμένο δασικό 
χάρτη πριν το 2016

Μεταξύ άλλων Πεντέλη, Νέα Πεντέλη, Δροσιά, Μαραθώνα, 
Φυλή, ν. Θεσσαλονίκη̋, ν. Κιλκί̋, ν. Καβάλα̋, ν. Κορίνθου 

και άλλε̋ περιοχέ̋

Σε 3 μήνε̋ γίνεται η οριοθέτηση από του̋ Δήμου̋

Πού εφαρμόζεται ο νόμο̋;

Πεδίο εφαρμογή̋ αποκλειστικά 
δάση, δασικέ̋, χορτολιβαδικέ̋ 

και βραχώδει̋ εκτάσει̋ τη̋ 
δασική̋ νομοθεσία̋



Τι οριοθέτησαν οι δήμοι;

Θεωρημένοι 
δασικοί χάρτε̋ 

51,53% τη̋ χώρα̋

Οικιστικέ̋ 
πυκνώσει̋

0,17% των 
θεωρημένων 

δασικών χαρτών 
(113.079 στρ)

82,85% αυτών σε 
εκτάσει̋ ΕΚΤΟΣ 

Δασική̋ 
Νομοθεσία̋

17,15% αυτών σε 
δάση, δασικέ̋, 

χορτολιβαδικέ̋ και 
βραχώδει̋ εκτάσει̋

ΟΠ σε εκτάσει̋ δασική̋ νομοθεσία̋

Στον παρόντα νόμο 
από του̋ μέχρι τώρα 

θεωρημένου̋ 
δασικού̋ χάρτε̋

θα ενταχθούν αρχικά 
19.394 στρ

Αποτελούν το 0,03% 
των χαρτών αυτών

Αναμένεται περαιτέρω 
μείωση τη̋ έκταση̋ 
μετά την εφαρμογή 

των ελέγχων του νόμου


