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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ∆ΗΜΟΚΡΑΤΙΑ                                        
ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑ ΑΤΤΙΚΗΣ  
Γενική ∆/νση Εσωτερικής Λειτουργίας  
∆/νση Ανθρώπινου ∆υναµικού  
Τµήµα Συλλογικών Οργάνων και Επιτροπών  
Γραµµατεία Περιφερειακού Συµβουλίου Αττικής  
Ταχ.∆/νση : Λεωφ. Συγγρού 15-17  
Ταχ. Κωδ. : 117 43 Αθήνα  
Τηλ.: 213-2063532, 536, 718, 775   
fax : 213 2063533  
e-mail : ssona@patt.gov.gr  

Συνεδρίαση 23η   

 
ΑΠΟΦΑΣΗ υπ’ αριθµ. 236/2016 

Σήµερα 07/7/2016 ηµέρα Πέµπτη και ώρα 15:30 συνήλθαν σε τακτική συνεδρίαση 
που πραγµατοποιήθηκε στο αµφιθέατρο του Υπουργείου Υποδοµών, Μεταφορών 
και ∆ικτύων (Αναστάσεως 2 και Τσιγάντε, Παπάγου-Χολαργού), τα µέλη του 
Περιφερειακού Συµβουλίου της Περιφέρειας Αττικής κατόπιν της υπ’ αριθµ. πρωτ. 
οικ. 126349/01-7-2016 πρόσκλησης του Προέδρου κ. Θεόδωρου Σχινά, που 
κοινοποιήθηκε νόµιµα την 01-7-2016 στην Περιφερειάρχη Αττικής, σε καθένα από 
τους Αντιπεριφερειάρχες καθώς και σε καθένα από τους Περιφερειακούς 
Συµβούλους. 

Θέµα 10ο Η.∆. 

Γνωµοδότηση επί της Στρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) 
στο πλαίσιο αναπροσαρµογής του Ειδικού Σχεδίου Χωρικής Ανάπτυξης ∆ηµοσίου 
Ακινήτου (Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α.) για το ακίνητο του Αστέρα Βουλιαγµένης, Μικρό Καβούρι. 

 
∆ιαπιστώθηκε η απαρτία, µε σύνολο ογδόντα (80) παρόντων Περιφερειακών 
Συµβούλων κατά την έναρξη της συνεδρίασης ενώ οι παρόντες και απόντες στη 
συζήτηση του συγκεκριµένου θέµατος έχουν ως εξής: 
Παρόντες: 
Η Περιφερειάρχης Αττικής κ. ∆ούρου Ρένα. 
 
Οι Αντιπεριφερειάρχες Αττικής κ.κ. Κυπριανίδου Ερµιόνη (Ερµίνα), Καραµέρος 
Γεώργιος, Τζόκας Σπυρίδων, Καπάταης Χρήστος, Γαβρίλης Γεώργιος, Χατζηπέρος 
Παναγιώτης (Τάκης), Φιλίππου Πέτρος, Βασιλείου Ιωάννης. 
 
Ο Πρόεδρος κ. Σχινάς Θεόδωρος  
Η Γραµµατέας κ. Βρύνα Φωτεινή  
 
Τα µέλη του Π.Σ. κ.κ.: 
Αγγελονίδη Χρηστίνα, Αγγελόπουλος Θεόδωρος, Αδαµοπούλου – Κουτσογιάννη 
Αικατερίνη, Αθανασιάδης Παναγιώτης, Αλεβιζόπουλος Γεώργιος, Αλεξίου 
Αθανάσιος, Αναγνωστόπουλος Αθανάσιος (Νάσος), Αναλογίδου Μαρία - Καλλιόπη, 
Αποστολάκη Ευαγγελία, Αστρινάκη - Τσίτσου Ελένη, Βάβουλα Αριστέα, Βασιλάκη 
Άννα, Βασιλοπούλου Κυριακούλα (Κορίνα), Βέττα Καλλιόπη, Βλάχος Γεώργιος, 
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Βλάχος Κωνσταντίνος, Βρούστης Αριστείδης, Γαβράς Παναγιώτης, Γάκης Αντώνιος, 
Γιάµαλη Αναστασία, Γιαννακάκη Μαρία, Γούλας Απόστολος, Γρηγοριάδης 
Θεµιστοκλής (Θέµης), ∆αµιανός Πέτρος, ∆ανάκος Χριστόφορος, ∆ανιά Νικολέττα, 
∆ηµάκος ∆ηµήτριος, ∆ηµοπούλου Ελένη, Ευαγγελίου Παρασκευάς (Πάρης), 
Ευσταθιάδης Μιλτιάδης, Ζωγραφάκη -Τελεµέ Ελένη, Θεοχάρη Αικατερίνη (Καίτη), 
Καλογεράκος Κυριάκος, Καραµάνος Χρήστος, Κορωναίου - Καµπά Σοφία, 
Κουτσούµπα ∆έσποινα, Λαµπρίδου Μαρία, Λεβέντη Αγγελική, Μανουσογιαννάκης 
Ιωάννης, Μεγάλης Ιωάννης, Μεταξά Ειρήνη, Μοίρας Ιωάννης, Μουλιανάκης 
Περικλής, Μπαλάφας Γεώργιος, Μπαλού Αλεξάνδρα, Μπαρµπούρης Ευάγγελος, 
Νερούτσου Μαρία, Νικολιδάκη Φλωρεντία (Φλώρα), Παλιού Αικατερίνη, 
Παναγιώταρος Ηλίας,  Πάντζας Σπυρίδων, Παππά Παναγιώτα, Πατσαβός 
Παναγιώτης, Πελέκης Ζαχαρίας,  Πρωτούλης Ιωάννης, Ράικου Ζωή, Σαπουνά 
Αγγελική (Αγγέλικα), Σταυροπούλου Καλλιόπη, Στεργίου Ιωάννα, Στεφανοπούλου 
Αναστασία, Τασούλη- Γεωργιάδου Ελισσάβετ, Τζήµερος Γλαύκος - Αθανάσιος,  
Τζίβα Αιµιλία, Τουτουντζή Παρασκευή (Βούλα), Τσαβαλιά Παρασκευή (Βιβή), 
Τσούπρα Ιωάννα, Φαρµάκης Ταξιάρχης, Φωτόπουλος Ανδρέας, Χριστάκη Μαρία, 
Χρυσικός Φώτιος, Ψαραδέλης Κωνσταντίνος. 
 
Απόντες: 
Τα µέλη του Π.Σ. κ.κ.: 
Αποστολοπούλου Μαλάµω, Ζαφειρίου Ελένη, Ηλιόπουλος Αθανάσιος (Νάσος), 
Θανοπούλου Αικατερίνη, Καµάρας Παύλος, Καστρινάκης Γεώργιος, Κοροβέσης 
Στυλιανός, Κοροµάντζος Βασίλειος, Κουκά Μαρίνα, Κρητικού Αικατερίνη (Κατερίνα), 
Κωστόπουλος Νικόλαος, Λάσκαρη - Κρασοπούλου Βασιλική, Μαντάς Ασηµάκης 
(Μάκης), Μαντούβαλος Πέτρος, Μαραβέλιας ∆ηµήτριος, Νικηταρά Φωτεινή, 
Παπαδηµητρίου - Τσάτσου Άννα - Θεοδώρα, Πρωτονοτάριος Ιωάννης, Ροκοφύλλου 
Άννα, Χαρδαλιάς Νικόλαος, Χρήστου - Γερµενή Ευγενία. 
 
Απόντες  Π.Σ. λόγω αποχώρησής τους από τη συνεδρίαση, κατά τη συζήτηση του 
10ου  θέµατος Η.∆. 
∆αµάσκος Χαράλαµπος (Χάρης), ∆ήµου Σταυρούλα, Καράµπελας Κωνσταντίνος, 
Καστανιάς Νικόλαος, Μεθυµάκη Άννα, Σγουρός Ιωάννης, Σµέρος Ιωάννης. 
 
Χρέη υπηρεσιακών γραµµατέων άσκησαν οι υπάλληλοι της Περιφέρειας Αττικής 
Σκληβανίτη Ελένη και Σωτηροπούλου Ευαγγελία.  
 
Αφού διαπιστώθηκε η απαρτία, ο Πρόεδρος του Περιφερειακού Συµβουλίου Αττικής 
κ. Θεόδωρος Σχινάς δίνει το λόγο στον Περιφερειακό Σύµβουλο κ. Α. 
Αναγνωστόπουλο, ο οποίος θέτει υπ’ όψιν του Περιφερειακού Συµβουλίου την : 
 
α) υπ’ αριθµ. πρωτ. 14318/06-4-2016 εισήγηση της ∆/νσης Περιβάλλοντος της 
Περιφέρειας Αττικής που έχει ως εξής: 
 

Έχοντας υπόψη: 
1. Την ΚΥΑ 107017/2006 (ΦΕΚ 1225/Β/05.09.2006) «Εκτίµηση των 

περιβαλλοντικών επιπτώσεων ορισµένων σχεδίων και προγραµµάτων, σε 
συµµόρφωση µε τις διατάξεις της οδηγίας 2001/42//ΕΚ «σχετικά µε την 
εκτίµηση των περιβαλλοντικών επιπτώσεων ορισµένων σχεδίων και 
προγραµµάτων» του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συµβουλίου της 
27ης Ιουνίου 2001»» 

2. Το Ν. 4014/2011 (ΦΕΚ 209/Α/21.09.2011) «Περιβαλλοντική Αδειοδότηση 
έργων και δραστηριοτήτων, ρύθµιση αυθαιρέτων σε συνάρτηση µε 
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δηµιουργία περιβαλλοντικού ισοζυγίου και άλλες διατάξεις αρµοδιότητας 
Υπουργείου Περιβάλλοντος», όπως ισχύει. 

3. Το Ν. 3878/2010 (ΦΕΚ 161/Α/20.09.2010) «Ρυθµίσεις θεµάτων Υπουργείου 
Πολιτισµού και Τουρισµού» 

4. Το Ν. 3986/2011 (ΦΕΚ 152/Α/2011) «Επείγοντα Μέτρα Εφαρµογής 
Μεσοπρόθεσµου Πλαισίου ∆ηµοσιονοµικής Στρατηγικής 2012-2015», όπως 
τροποποιήθηκε µε τον Ν. 4092/7-11-2012 (ΦΕΚ 220Α΄/8-11-2012). 

5. Το Ν.1515/1985 (ΦΕΚ 18/Α/18.2.1985) «Ρυθµιστικό σχέδιο και πρόγραµµα 
προστασίας περιβάλλοντος της ευρύτερης περιοχής της Αθήνας». 

6. Το αρ. πρωτ. 194730/9-10-2013 (δικό µας αρ. πρωτ. 201225/16-10-2013) 
διαβιβαστικό της Σ.Μ.Π.Ε. του Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α. του Αστέρα Βουλιαγµένης, 
Μικρό Καβούρι, µετά συνηµµένων σχεδίων, χαρτών, δορυφορικών 
φωτογραφιών κλπ, σε συνέχεια του αρ. πρωτ. οικ. 170809/1-10-2013 
διαβιβαστικού της ΕΥΠΕ/ΥΠΕΚΑ, καθώς και α) η αρ. πρωτ. 201225/18-11-
2013 εισήγηση της ∆ιεύθυνσης Περιβάλλοντος της Περιφέρειας Αττικής, β) η 
υπ’ αρ. 373/2013 απόφαση του Περιφερειακού Συµβουλίου Αττικής. 

7. Την υπ’ αρ. 28/2015 γνωµοδότηση του Ε΄ Τµήµατος του ΣτΕ. 

8. Το αρ. πρωτ. 10907/21-01-2016 (δικό µας αρ. πρωτ. 14318/25-01-2016) 
διαβιβαστικό του Τµήµατος Συλλογικών Οργάνων και Επιτροπών της 
Περιφέρειας Αττικής µε συνηµµένα: α) Την αρ. πρωτ. οικ. 100343/19-01-
2016 διαβίβαση από τη ∆ιεύθυνση Περιβαλλοντικής Αδειοδότησης του 
ΥΠΕΝ της Στρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) στο 
πλαίσιο προσαρµογής του Ειδικού Σχεδίου Χωρικής Ανάπτυξης ∆ηµοσίου 
Ακινήτου (ΕΣΧΑ∆Α) για το ακίνητο του Αστέρα Βουλιαγµένης, β) η ΣΜΠΕ 
µετά συνηµµένων χαρτών, δορυφορικών φωτογραφιών κλπ. 

9. Τις διατάξεις του Ν. 3028/2002 (ΦΕΚ 153/Α΄/28-6-2002) « Για την 
προστασία των Αρχαιοτήτων και εν γένει της Πολιτιστικής Κληρονοµιάς». 

10. Το Π.∆. 9-4-1929 (ΦΕΚ 142/Α/11-4-1929) µε το οποίο κηρύχθηκε ως 
«ιστορικόν διατηρητέον µνηµείον ο εν τω Λαιµό της Βουλιαγµένης κείµενος 
αρχαίος Ναός του Απόλλωνος Ζωστήρος µετά της περί αυτόν περιοχής του 
αρχαιολογικού χώρου εις ακτίνα εκατό µέτρων πέριξ του περιβόλου του 
Ναού» και την υπ’ αρ. ΥΑ 25666/984/30-5-1957 (ΦΕΚ 265/Β/1-10-1957) µε 
την οποία χαρακτηρίστηκε ως αρχαιολογικός χώρος ο «περί τον Ναόν του 
Απόλλωνος Ζωστήρος εν τω Λαιµό της Βουλιαγµένης χώρον και εις 
απόστασιν 100 µέτρων γύρωθεν τούτου». 

11. Το από 14-7-1937 Β.∆. (ΦΕΚ 292/Α/31-7-1937) µε το οποίο κηρύχθηκε ως 
ιστορικό διατηρητέο µνηµείο η ιερατική οικεία στην περιοχή του ναού του 
Απόλλωνα Ζωστήρα. 

12. Την υπ’ αρ. πρωτ. 157765/6844/30-12-1958 Υ.Α.(ΦΕΚ 24/Β/24-1-1959) µε 
την οποία κηρύχθηκε ως αρχαιολογικός χώρος ο λοφίσκος που βρίσκεται 
στο Λαιµό Βουλιαγµένης. 

13. Την Υ.Α. ΥΠΠΟΑ/Γ∆ΑΠΚ/∆ΙΠΚΑ/ΤΑΧ/Φ26/113248/58371/7755/3741/4-9-
2013 περί «Κήρυξης και οριοθέτησης αρχαιολογικού χώρου στην περιοχή 
της Βουλιαγµένης, ∆ήµου Βούλας – Βάρης – Βουλιαγµένης, Περιφέρειας 
Αττικής» (ΦΕΚ 350/τ. ΑΑΠ/4-10-2013). 

14. Το Π.∆. 23-2-1987 (ΦΕΚ 166/∆/6-3-1987) µε θέµα «Κατηγορίες και 
περιεχόµενο χρήσεων γης». 
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15. Το Ν. 4269/28-6-2014 (ΦΕΚ 142/Α/28-6-2014) περί Χωροταξικής και 
Πολεοδοµικής µεταρρύθµισης  - Βιώσιµη Ανάπτυξη  

16. Το Π.∆. 1-3-2004 (ΦΕΚ 254/∆/5-3-2004) περί «Καθορισµού ζωνών 
προστασίας, χρήσεων γης και όρων και περιορισµών δόµησης στην 
παραλιακή ζώνη της Αττικής από το Φαληρικό Όρµο µέχρι την Αγία Μαρίνα 
Κρωπίας». 

17. Την ΚΥΑ 24208/4-6-2009 (ΦΕΚ 1138/Β/11-6-2009) περί Έγκρισης του 
Ειδικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον 
Τουρισµό και της Στρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων 
αυτού. 

18. Το µε αρ. πρωτ. 013/2016/25-2-2016 έγγραφο πρακτικών της 9ης Γενικής 
Συνέλευσης ΡΙ.ΚΙ.Π. (Ριζοσπαστική Κίνηση Βάρης – Βούλας – 
Βουλιαγµένης), που απεστάλη στην υπηρεσία µας µέσω ηλεκτρονικού 
ταχυδροµείου και έλαβε αρ. πρωτ. στην υπηρεσία µας 38362/26-2-2016. 

19. Το µε αρ. πρωτ. 34193/29-2-2016 (δικό µας αρ. πρωτ. 39901/1-3-2016) 
διαβιβαστικό του Τµήµατος Συλλογικών Οργάνων και Επιτροπών µε 
συνηµµένο το αρ. πρωτ. ΥΠΠΟΑ/ΓΓΠ/14569/489/09-02-2016 εγγράφου της 
Γενικής Γραµµατείας του Υπουργείου Πολιτισµού και Αθλητισµού. 

 

Θέτουµε υπόψη του Περιφερειακού Συµβουλίου Αττικής, τη Στρατηγική 
Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (Σ.Μ.Π.Ε.) στο πλαίσιο αναπροσαρµογής 
του Ειδικού Σχεδίου Χωρικής Ανάπτυξης ∆ηµοσίου Ακινήτου (Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α.) 
για το ακίνητο του Αστέρα Βουλιαγµένης, Μικρό Καβούρι, για την έκφραση 
απόψεων µας, στο πλαίσιο της εκτίµησης των περιβαλλοντικών επιπτώσεων 
του υπό εξέταση ΕΣΧΑ∆Α από την αρµόδια υπηρεσία του ΥΠΕΝ. 

 

Αρχή Σχεδιασµού του ακινήτου 

Η εκτελεστική αρχή του Ταµείου Αξιοποίησης Ιδιωτικής Περιουσίας του 
∆ηµοσίου (ΤΑΙΠΕ∆). Το ΤΑΙΠΕ∆ έχει συσταθεί µε τις διατάξεις του κεφ. Α του 
Ν.3986/2011 και έχει αναλάβει, στο πλαίσιο του Προγράµµατος 
Αποκρατικοποιήσεων του Νόµου 3986/2011 (4 σχετικό) «Επείγοντα Μέτρα 
Εφαρµογής Μεσοπρόθεσµου Πλαισίου ∆ηµοσιονοµικής Στρατηγικής 2012-2015», 
την αξιοποίηση περιουσιακών στοιχείων της ιδιωτικής περιουσίας του Ελληνικού 
∆ηµοσίου, καθώς και περιουσιακών στοιχείων των νοµικών προσώπων δηµοσίου 
δικαίου ή των δηµοσίων επιχειρήσεων, των οποίων το µετοχικό κεφάλαιο ανήκει εξ 
ολοκλήρου, άµεσα ή έµµεσα, στο Ελληνικό ∆ηµόσιο ή σε ΝΠ∆∆. 

 

 

 

 

Η παρούσα Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (εφεξής 
ΣΜΠΕ) εκπονείται στο πλαίσιο της διαδικασίας Στρατηγικής Περιβαλλοντικής 
Εκτίµησης του Ειδικού Σχεδίου Χωρικής Ανάπτυξης ∆ηµοσίων Ακινήτων (εφεξής 
ΕΣΧΑ∆Α) «Αστέρας Βουλιαγµένης», στο οποίο βρίσκονται οι εγκαταστάσεις του 
εγκαταλελειµµένου ξενοδοχείου «Αφροδίτη» και τα ξενοδοχειακά συγκροτήµατα 
«ARION PALACE» και «ΝΑΥΣΙΚΑ – WEST-IN». Παράλληλα µε την στρατηγική 
εκτίµηση των επιπτώσεων στο γεωγραφικό πεδίο εφαρµογής του ΕΣΧΑ∆Α, 
εξετάζεται και η άµεσα επηρεαζόµενη και επηρεάζουσα περιοχή της χερσονήσου 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1ο:   ΕΕΙΙΣΣΑΑΓΓΩΩΓΓΗΗ 
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«Μικρό Καβούρι», στο οποίο είναι εγκατεστηµένες οι Ναυταθλητικές εγκαταστάσεις 
Βουλιαγµένης, ο λιµένας αναψυχής Βουλιαγµένης (Μαρίνα ΕΟΤ), οι εκτάσεις που 
είναι χαρακτηρισµένες από το ∆ιάταγµα του 2004 (ΦΕΚ 254/∆/2004) ως ζώνες 
αποκατάστασης φυσικού τοπίου αττικής χλωρίδας και πανίδας και τέλος η 
παραλιακή και παράκτια ζώνη της χερσονήσου ιδιοκτησίας δηµοσίου. Η 
εξεταζόµενη περιοχή βρίσκεται στη Χερσόνησο του Λαιµού στο ∆ήµο Βάρης – 
Βούλας – Βουλιαγµένης.  

Η διαδικασία της Στρατηγικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης (ΣΠΕ) στοχεύει 
στην υψηλού επιπέδου προστασία του περιβάλλοντος, εκτιµώντας τις επιπτώσεις 
που ενδέχεται να επιφέρουν ορισµένα εναλλακτικά σχέδια και προγράµµατα, 
λαµβάνοντας πάντα τα αναγκαία µέτρα αντιµετώπισης σε πρώιµο στάδιο λήψης 
αποφάσεων. Η διαδικασία της Στρατηγικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης 
περιλαµβάνεται στην Οδηγία 2001/42/ΕΚ του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και η 
ενσωµάτωσή της στο Εθνικό Περιβαλλοντικό ∆ίκαιο έγινε µε την υπ’ αριθ. 
ΥΠΕΧΩ∆Ε/ΕΥΠΕ/οικ.107017/28.8.2006 ΚΥΑ (ΦΕΚ 1225/Β/5.9.2006). Οι 
προδιαγραφές της ΣΜΠΕ, βάσει των οποίων διαρθρώνεται η παρούσα µελέτη, 
προσδιορίζονται στο παράρτηµα ΙΙΙ της ανωτέρω ΚΥΑ και η διαδικασία της 
Στρατηγικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης καθορίζεται στο άρθρο 7 αυτής, 
λαµβανοµένων υπόψη των διατάξεων του άρθρου 12 του Ν. 3986/2011 (ΦΕΚ 
152/Α/1.7.2011) «Επείγοντα Μέτρα Εφαρµογής Μεσοπρόθεσµου Πλαισίου 
∆ηµοσιονοµικής Στρατηγικής 2012 – 2015», όπως αυτός τροποποιήθηκε µε τον Ν. 
4092/2012 (ΦΕΚ 220/Α/2012) και ισχύει.  

Ο Ν.3986/2011 (ΦΕΚ 152Α΄/1.7.2011) δίνει την δυνατότητα στα δηµόσια 
ακίνητα όπως ο «ΑΣΤΕΡΑΣ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ» να ρυθµίσουν την διαδικασία της 
πολεοδοµικής τους ωρίµανσης και να αποκτήσουν βιώσιµη επενδυτική ταυτότητα 
ώστε να επιτευχθεί η µελλοντική βέλτιστη αξιοποίηση και ανάπτυξή τους, η οποία 
συνιστά λόγο έντονου δηµοσίου συµφέροντος. Στην προκειµένη περίπτωση και 
συγκεκριµένα για το συγκρότηµα του «ΑΣΤΕΡΑ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ» το βασικό 
ζητούµενο για την επίτευξη των ανωτέρω στόχων, είναι να επιτευχθεί η δυνατότητα 
δηµιουργίας ενός σύγχρονου, κερδοφόρου και βιώσιµου ξενοδοχειακού 
συγκροτήµατος, οι παροχές του οποίου θα µπορούν να καλύψουν τις σύγχρονες 
τάσεις στον τοµέα του πολυτελούς και ειδικού τουρισµού, διατηρώντας ταυτόχρονα 
και ενισχύοντας όπου είναι δυνατό, την σχέση του µε την φύση, το τοπίο και τον 
πολιτισµό. Με τον τρόπο αυτό η επένδυση στον «ΑΣΤΕΡΑ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ» 
αποκτά ενδιαφέρον, αξία και µέλλον και ως αποτέλεσµα αυτού αυξάνεται το 
δηµόσιο συµφέρον εφόσον αυτή ολοκληρωθεί.  

Η σχετική µελέτη του αναθεωρηµένου Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α. προτείνει για την 
καλύτερη αξιοποίηση του συγκεκριµένου ακινήτου την συµπλήρωση – 
τροποποίηση των θεσµοθετηµένων χρήσεων και όρων δόµησης µε το Π.∆. 1-
3-2004 (ΦΕΚ 254/∆/5-3-2004) περί «Καθορισµού ζωνών προστασίας, χρήσεων 
γης και όρων και περιορισµών δόµησης στην παραλιακή ζώνη της Αττικής από το 
Φαληρικό Όρµο µέχρι την Αγία Μαρίνα Κρωπίας, καθιστώντας το ακίνητο 
περισσότερο ελκυστικό προς µελλοντική αξιοποίηση - επένδυση. Το Σχέδιο αυτό 
πραγµατοποιείται λαµβάνοντας υπόψη τις αναπτυξιακές κατευθύνσεις του Ν. 
3986/2011, αλλά και τη γνωµοδότηση υπ’ αρ. 28/2015 του Ε΄ Τµήµατος του 
ΣτΕ.  
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2.1. ΓΕΝΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ – Ι∆ΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ  

 Το πεδίο εφαρµογής του εξεταζόµενου Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α. διακρίνεται στις 
ακόλουθες περιοχές: 

����Αφορά στο ακίνητο µε την επωνυµία ΑΣΤΕΡΑΣ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ συνολικής 
έκτασης 301.864,99 τ.µ. (βάσει πρόσφατης τοπογράφησης – Φεβρουάριος 2014) 
το οποίο ανήκει στη ζώνη 2δ του Π.∆. 1-3-2004 και συγκεκριµένα: 

 1) Το βόρειο τµήµα του οικοπέδου (ΓΗΠΕ∆Ο Β) εµβαδού 178.118,12 τ.µ. 
ιδιοκτησίας της ΑΣΤΗΡ ΠΑΛΛΑΣ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ Α.Ξ.Ε. (θυγατρική της Εθνικής 
Τράπεζας). 

 2) Το νότιο τµήµα του οικοπέδου (ΓΗΠΕ∆Ο Α) συνολικής έκτασης 
116.523,74 τ.µ. στο οποίο: 

• Η ψιλή κυριότητα ανήκει στο ΤΑΙΠΕ∆ από τον Απρίλιο του 2013. 

• Η επικαρπία µέχρι το έτος 2029 στην Εθνική Τράπεζα  

3) Το ΓΗΠΕ∆Ο Γ, που αφορά στο τµήµα µεταξύ παλαιού αιγιαλού και 
παραλίας, µπροστά από το ξενοδοχείο ΝΑΥΣΙΚΑ – WEST – IN , έκτασης 7.223,13 
τ.µ. περιουσίας του ΤΑΙΠΕ∆. 

Βόρειο όριο του ΓΗΠΕ∆ΟΥ Β αποτελεί η έκταση που σήµερα φιλοξενεί το 
εκκλησιαστικό ορφανοτροφείο. Η έκταση ανήκει στην Ιερά Αρχιεπισκοπή Αθηνών 
και υπάγεται στη ζώνη 5δ του Π.∆. 1-3-2004.  

 

����Αφορά στην άµεσα επηρεαζόµενη και επηρεάζουσα περιοχή της Χερσονήσου 
Μικρό Καβούρι, συνολικής έκτασης περίπου 245.000,00 τ.µ., στο οποίο είναι 
εγκατεστηµένες: 

 1) Οι Ναυταθλητικές Εγκαταστάσεις Βουλιαγµένης εµβαδού 15.500,00 τ.µ. 
Πρόκειται για ιδιοκτησία του ∆ηµοσίου που είναι παραχωρηµένη στο Ναυτικό Όµιλο 
(Ν.Ο.) Βουλιαγµένης. Πρόκειται για τη Ζώνη 7 του Π.∆. 1-3-2004. 

 2) Ο Λιµένας Αναψυχής Βουλιαγµένης (Μαρίνα ΕΟΤ). Πρόκειται για 
ιδιοκτησία του ΕΟΤ που από το 2012 έχει εκµισθωθεί στην ΑΣΤΗΡ ΠΑΛΛΑΣ 
ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ Α.Ξ.Ε. για 40 έτη. Πρόκειται για τη Ζώνη 6δ του Π.∆. 1-3-2004. 

 3) Οι εκτάσεις πρασίνου εµβαδού 47.707,43 τ.µ. που είναι χαρακτηρισµένες 
από το Π.∆. 1-3-2004 (ΦΕΚ 254/∆/5-3-2004), ως ζώνες αποκατάστασης φυσικού 
τοπίου Αττικής χλωρίδας και πανίδας (Ζώνη 1α του Π.∆. 1-3-2004), πλην του 
τµήµατος εντός ορίων του οικοπέδου του ΤΑΙΠΕ∆ που αποτελεί ιδιοκτησία του 
∆ηµοσίου. 

 4) Η παραλιακή και παράκτια ζώνη της χερσονήσου ιδιοκτησίας ∆ηµοσίου 
(χερσόνησος Λαιµού). 

 Αξίζει να σηµειωθεί ότι όλες οι ανωτέρω εκτάσεις βρίσκονται στην εντός 
σχεδίου περιοχή του ∆ήµου Βάρης – Βούλας – Βουλιαγµένης, εκτός από τη Μαρίνα 
του ΕΟΤ που βρίσκεται σε εκτός σχεδίου περιοχή. 

Στην εικόνα που ακολουθεί αποτυπώνεται το ακίνητο του ΑΣΤΕΡΑ 
ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ καθώς και η άµεση περιοχή που επηρεάζεται από την εφαρµογή 
του Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α. 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2ο:   ΠΠΕΕΡΡΙΙΓΓΡΡΑΑΦΦΗΗ  ΤΤΟΟΥΥ  ΑΑΚΚΙΙΝΝΗΗΤΤΟΟΥΥ  ––  ΥΥΦΦΙΙΣΣΤΤΑΑΜΜΕΕΝΝΗΗ  ΚΚΑΑΤΤΑΑΣΣΤΤΑΑΣΣΗΗ 
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Εικόνα 2.1: Δορυφορική εικόνα του γεωγραφικού πεδίου εφαρμογής του Ε.Σ.Χ.Α.Δ.Α 

επάνω στην οποία έχουν επισημανθεί τα όρια των γηπέδων Α, Β και Γ του ακινήτου του 

Ξενοδοχειακού Συγκροτήματος Αστέρα Βουλιαγμένης.  

2.2. ΘΕΣΜΟΘΕΤΗΜΕΝΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ [Βάσει του Π.∆. 1-3-2004 (ΦΕΚ 
254/∆/5.3.2004)]  

 
Τουριστικό συγκρότηµα του «ΑΣΤΕΡΑ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ» - Ζώνη 2δ 
Πρόκειται για περιοχή προστασίας φυσικών και αρχαιολογικών στοιχείων και 
ανάπλασης υφιστάµενων τουριστικών χρήσεων. Στη ζώνη επιτρέπεται: 
α. Η ανακαίνιση των νοµίµως υφιστάµενων τουριστικών εγκαταστάσεων. 
β. Η µετατροπή του υπόγειου χώρου στάθµευσης του ξενοδοχείου ΑΦΡΟ∆ΙΤΗ σε 
αίθουσα πολλαπλών χρήσεων µε την προϋπόθεση ότι το ωφέλιµο ύψος της 
αίθουσας είναι αυτό που απαιτείται από τις οικείες διατάξεις του ΓΟΚ για τους 
χώρους κύριας χρήσης. 
γ. Η κατασκευή υπόγειου συνεδριακού κέντρου κάτω από το χώρο των γηπέδων 
τένις, µέγιστης επιφάνειας 3.000 τ.µ. 
δ. Η κατασκευή υπόγειων χώρων στάθµευσης εντός των ορίων της µέγιστης 
επιτρεπόµενης κάλυψης. 
Μέγιστο ποσοστό επιτρεπόµενης κάλυψης: 10% x 304.429,17 τ.µ.= 30.442,917 τ.µ.  
Συντελεστής δόµησης: 0,2 ή 20% x 304.429,17 τ.µ.= 60.885,834 τ.µ.  
Μέγιστο ύψος: 7,5 τ.µ.  
 Για τις νέες υπόγειες κτιριακές εγκαταστάσεις απαιτείται σύµφωνη γνώµη της 
αρµόδιας δασικής υπηρεσίας. 
 
Ν.Ο. Βουλιαγµένης – Ζώνη 7 
Ζώνη Ναυταθλητικών εγκαταστάσεων παραχωρηµένη από δηµόσιο φορέα σε 
αναγνωρισµένο από τη Γ.Γ.Α. αθλητικό σωµατείο, µέλος της Ελληνικής 
Ιστιοπλοϊκής Οµοσπονδίας.  
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∆υνατότητα εγκατάστασης αποκλειστικά συγκεκριµένων υποδοµών για την 
εξυπηρέτηση των αθλητών και µελών του οµίλου.  
Έκταση 15,5 στρέµµατα µε κάλυψη 0,30% (µέγιστη κάλυψη: 4650,00 τ.µ.) 
Σ.∆. 0,1 µε µέγιστη συνολική δόµηση 1.500,00 τ.µ.  
Μέγιστο ύψος 6.00m µε µέγιστο αριθµό ορόφων 2  
Χρήση γης: ζώνη 7 (ΦΕΚ254∆/5.3.2004)  
Περιοχή εντός σχεδίου  
 
Μαρίνα του Ε.Ο.Τ – Ζώνη 6δ 
Λιµένας αναψυχής Βουλιαγµένης  
∆υνατότητα εγκατάστασης υποστηρικτικών υποδοµών όπως γραφείο διοίκησης, 
λιµενικό φυλάκιο, αναψυκτήριο-εστιατόριο, χώροι υγιεινής και υπαίθριοι χώροι 
στάθµευσης.  
Σ.∆. 0,01 µε Μέγιστη συνολική επιτρεπόµενη δόµηση 350,00 τ.µ. 
Υφιστάµενη δόµηση: 1355,73 τ.µ. που αντιστοιχεί σε Σ.∆. 0,03. 
Μέγιστο επιτρεπόµενο ύψος κτιρίων 4,50m  
Ελάχιστη απόσταση των κτιρίων από γραµµή αιγιαλού 5m.  
Εκτός σχεδίου (ΦΕΚ 254∆/5.3.2004)  
 
Περιοχές πρασίνου – Ζώνη 1α 
Περιοχή αποκατάστασης φυσικού τοπίου αττικής χλωρίδας και πανίδας. 
Απαγορεύεται κάθε δόµηση και διατηρείται το φυσικό ανάγλυφο.  
Επιτρέπονται διαµορφώσεις διαδρόµων περιπάτου και ποδηλάτου και υπαίθρια 
καθιστικά και σκίαστρα µέγιστου ύψους 2,50 µ. Επιτρέπεται επίσης µετά από γνώµη 
της ∆/νσης Μελετών Έργων Οδοποιίας (∆ΜΕΟ), η δηµιουργία χώρου στάθµευσης 
αυτοκινήτων σε τµήµατα της ζώνης που βρίσκονται σε επαφή µε την παραλιακή 
λεωφόρο ύστερα από µελέτη διαµόρφωσης χωρίς την κοπή δέντρων.  
Στην εικόνα που ακολουθεί αποτυπώνονται οι θεσµοθετηµένες ζώνες χρήσεων γης 
στην εξεταζόµενη περιοχή. 

 

Εικόνα 2.2: Απόσπασμα Χάρτη Καθορισμού Χρήσεων γης, όρων και περιορισμών 

δόμησης στην παραλιακή ζώνη από το Φαληρικό όρμο μέχρι Αγ. Μαρίνα Κρωπίας. (Πηγή: 

http://www.organismosathinas.gr/) 
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2.3. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ  ΤΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΤΟΥ 
ΑΣΤΕΡΑ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ – ∆ΟΜΗΜΕΝΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ 

 
2.3.1 ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΕΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ ΕΝΤΟΣ ΤΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 
 
Στο ακίνητο του Αστέρα Βουλιαγµένης, συνολικής έκτασης 301.864,99 τ.µ. 
βρίσκονται: 

• Στο γήπεδο Α (νότιο τµήµα του οικοπέδου) το εγκαταλειµµένο (από το 2000) 
ξενοδοχείο ΑΦΡΟ∆ΙΤΗ, δυναµικότητας 300 κλινών. Κατασκευάστηκε το 1980 µε 
την οικ. άδεια 2591/24.4.80 και αποτελείται από έξι (6) ορόφους µε κεντρική είσοδο 
στον 4ο

 
όροφο. Η συνολική του κάλυψη είναι 6.764,00 τ.µ.

 
και η δόµηση 12.080,15 

τ.µ.
 
µε συνολικά κτισµένη επιφάνεια περί των 20.000,00 τ.µ. Βρίσκεται εκτός 

λειτουργίας και δεν πρόκειται να λειτουργήσει µε την παρούσα δοµική και 
λειτουργική του µορφή. Έχουν νοµιµοποιηθεί υπερβάσεις µε το άρθρο 22 του Ν. 
1577/85, την οικοδοµική άδεια 10/2007 και έχει εκδοθεί άδεια αποξηλώσεων 
17/2007. Υπάρχει επίσης και το εγκαταλειµµένο υπόγειο κτίριο του βιολογικού 
καθαρισµού.  

 

 

Εικόνα 2.3: Άποψη από Νότια του Ξενοδοχείου «ΑΦΡΟΔΙΤΗ»(Πηγή: Bing Maps). 

 

• Στο γήπεδο Β (βόρειο τµήµα του οικοπέδου) βρίσκονται τα εν λειτουργία 
ξενοδοχειακά συγκροτήµατα και οι κτιριακές – αθλητικές εγκαταστάσεις: 

- Το ξενοδοχείο ARION PALACE 5*, το οποίο κατασκευάστηκε το 1960. Το 1971 
µε την υπ’ αριθ.25820/05.11.1971 άδεια οικοδοµής προστέθηκε ο 4ος

 
όροφος και 

το 1975 µε την υπ’ αριθ. 6168/3.9.75 οικοδοµική άδεια προστέθηκε εσωτερική 
κολυµβητική δεξαµενή στο 1ο υπόγειο. Το 2004 µε την άδεια 4/2004 ανακαινίστηκε 
και εκσυγχρονίσθηκε. Στην τελική του µορφή όπως είναι σήµερα, το ξενοδοχείο 
είναι δυναµικότητας 246 κλινών και 123 δωµατίων και αποτελείται από 2 υπόγεια, 
ισόγειο, µεσώροφο και 4 ορόφους. ∆ιαθέτει εξωτερική πισίνα (µε αποδυτήρια και 
χώρους υγιεινής), συγκρότηµα spa µε εσωτερική πισίνα, εστιατόρια και αίθουσες 
συνεδριάσεων. Η συνολική επιφάνεια του ξενοδοχείου ανέρχεται σε 12.869,22 τ.µ., 
ενώ η καλυπτόµενη επιφάνεια σε 2.970,15 τ.µ. Περιλαµβάνει συγκρότηµα spa µε 
κλειστή κολυµβητική δεξαµενή (κάλυψης 797,65 τ.µ.

 
και δόµησης 626,60 τ.µ.), 

εστιατόρια και αίθουσες συνεδριάσεων. Στον άµεσο περιβάλλοντα χώρο είναι 
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κατασκευασµένη ανοιχτή κολυµβητική δεξαµενή µε αποδυτήρια και χώρους 
υγιεινής, κάλυψης και δόµησης 78,37τ.µ. 

 

 

Εικόνα 2.4: Άποψη από Βορειοδυτικά του Ξενοδοχείου «Αρίων» (Πηγή: Bing Maps) 

 

- Το ΝΑΥΣΙΚΑ – WESTIN (Ξενοδοχείο ΝΑΥΣΙΚΑ 5*), δυναµικότητας 319 κλινών, 
162 δωµατίων µε εξωτερική πισίνα, εστιατόρια, αίθουσες πολλαπλών χρήσεων και 
συνεδριακούς χώρους, χώρο φύλαξης και απασχόλησης παιδιών και γυµναστήριο. 
Κατασκευάστηκε το 1977 µε την υπ’ αριθ. 5160/22.9.77 άδεια οικοδοµής και 
αποτελείται από επτά ορόφους, διαθέτει δώµα και κεντρική είσοδο στον έκτο 
όροφο. Ανακατασκευάστηκε το 2004 σύµφωνα µε την 3/2004 άδεια οικοδοµής. Η 

δόµηση των ορόφων ανέρχεται σε 17,423,77 τ.µ.
. 
Η συνολικά χτισµένη επιφάνειά 

του καταλαµβάνει 26.801,10 τ.µ., ενώ η καλυπτόµενη επιφάνειά του 6.368,71 τ.µ. 
Το ξενοδοχείο αποτελείται από ισόγειο, έξι (6) ορόφους και δώµα µε µηχανολογικές 
εγκαταστάσεις. Περιλαµβάνει ανοικτή κολυµβητική δεξαµενή, εστιατόρια, αίθουσες 
πολλαπλών χρήσεων και συνεδριακούς χώρους, χώρο φύλαξης και απασχόλησης 
παιδιών, γυµναστήριο και υπόγειο Parking.  
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Εικόνα 2.5: Άποψη από Βορειοδυτικά του Ξενοδοχείου «Ναυσικά» (Πηγή: Bing Maps) 

 

- Είκοσι τρία (23) ισόγεια κτίρια – καµπάνες δύο τύπων. Τα είκοσι τρία αυτά κτίρια 
επιµερίζονται σε 62 µονάδες, 12 εκ των οποίων έχουν ιδιωτική πισίνα διαστάσεων 
4,30x3,70x1,30m (τύπου Α) και 9,20x3,70x1,30m (τύπου Β). Στο συγκρότηµα 
περιλαµβάνονται 2 βοηθητικοί χώροι για την λειτουργία των καµπανών και 
στεγασµένοι µηχανολογικοί χώροι. Τα κτίρια κατασκευάστηκαν βάσει της υπ’ αριθ. 
13549/20.10.1960 οικοδοµικής άδειας. Με την υπ’ αριθ. 4/2008 οικοδοµική άδεια 
και την αναθεώρηση αυτής (υπ’ αριθ.006/2012) ανακαινίσθηκαν στο σύνολό τους 
και διατηρούνται σε αυτή τη µορφή έως σήµερα. Η τελική δόµηση και κάλυψη του 
τµήµατος αυτού ανέρχεται στα 3.395,62 τ.µ. 
 

 
 

Εικόνα 2.6: Άποψη από δυτικά του Συγκροτήματος των καμπανών του Αστέρα Βουλιαγμένης (Πηγή: Bing 

Maps) 

   

- Το “club house” το οποίο κατασκευάστηκε µε την ίδια άδεια κατασκευής των 
καµπανών του 1960 και είχε ως σκοπό την εξυπηρέτηση των ενοίκων τους. Με την 
υπ’ αριθ. 5/2004 άδεια το κτίσµα αυτό ανακαινίσθηκε και λειτουργεί σήµερα ως 
αυτόνοµο εστιατόριο. Αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο και έναν (1) όροφο. Η 
κάλυψή του ανέρχεται στα 731,29 τ.µ. και η δόµησή του στα 850,41 τ.µ.  
-  Το Snack Bar “Μούσες” ένα διώροφο κτίσµα µε κάλυψη 230,44 τ.µ., συνολικής 
επιφάνειας 304,00 τ.µ., από το οποίο έχει νοµιµοποιηθεί µε την άδεια υπ. αριθ. 
13/1996 τµήµα δόµησης 153,00 τ.µ.  
- Τα κτίρια λουτρικών εγκαταστάσεων τα οποία κατασκευάστηκαν το 1960 
σύµφωνα µε την οικοδοµική άδεια 6859/1960. Αποτελούνται από δύο αυτόνοµες 
ενότητες και την κεντρική είσοδο. Εξυπηρετούν τους λουόµενους στην πλαζ του 
Αστέρα µε εµπορικά καταστήµατα, εστιατόρια, spa, ιατρείο, αποδυτήρια και χώρους 
υγιεινής. Εντός των ορίων της ιδιοκτησίας, η συνολική τους κάλυψη είναι 1.818,62 
τ.µ.

 
και η δόµηση 1.316,58 τ.µ.  

- Το κτίριο της κεντρικής εισόδου αρχικά κατασκευάστηκε το 1960 µε την άδεια 
κατασκευής του συγκροτήµατος καµπανών (13549/20.10.1960) και στην συνέχεια 
µε την άδεια 1/2008 ανακαινίσθηκε στην σηµερινή της µορφή. Έχει κάλυψη 84,24 
τ.µ.

 
και δόµηση 31,68 τ.µ.  

- Οι αθλητικές εγκαταστάσεις και η αίθουσα µελών τένις. Κατασκευάστηκε το 
1994 και νοµιµοποιήθηκε µε την άδεια 27/2001 µετά από την εξαίρεση από 
κατεδάφιση σύµφωνα µε τις διατάξεις του Ν. 1512/85, άρθρο 8, παρ. 8, 5). Στο 
τµήµα αυτό προσδίδεται κάλυψη και δόµηση 172,53 τ.µ. 
- Το υπόγειο κτίριο κάτω από το γήπεδο τένις κατασκευής 1971 µε άδεια 
οικοδοµής την 17539/1971. Περιλαµβάνει αποδυτήρια – αποθήκες – γραφεία – 
πλυντήρια. Σήµερα, βρίσκεται στο στάδιο της έκδοσης νέα οικοδοµική άδεια για την 
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κατασκευή συνεδριακού χώρου κάτω από το χώρο των γηπέδων τένις, εµβαδού 
2.934,00 τ.µ., σύµφωνα µε τις χρήσεις γης της ζώνης 2δ του Π.∆. 1-3-2004. 
- Το κτίριο του ASTIR SKI CLUB και των χώρων υγιεινής στην παραλία του 
ξενοδοχείου “ARION” νοµιµοποιήθηκαν µε την άδεια του 2004 και έχουν κάλυψη 
και δόµηση 38,10 τ.µ.

 
και 19,20 τ.µ. αντίστοιχα. Βρίσκονται όµως εντός ζώνης 

αιγιαλού και εκτός ορίων ιδιοκτησίας, οπότε για το παρόν ΕΣΧΑ∆Α θεωρούνται 
κατεδαφιστέα.  
- Ο υποσταθµός της ∆ΕΗ στο λόφο πίσω από το ξενοδοχείο “ΝΑΥΣΙΚΑ – 
WESTIN”. Νοµιµοποιήθηκε µε την άδεια του 2004 και έχει δόµηση και κάλυψη 4,40 
τ.µ.  
- Το BAR 37 στην παραλία των καµπανών ανακαινίσθηκε µε την άδεια 1/2008 και 
έχει κάλυψη και δόµηση 77,65 τ.µ.  
- Το ελικοδρόµιο στη Ν∆ πλευρά του οικοπέδου έκτασης 1.256 τ.µ. Λειτουργεί 
από το έτος 1979 µε την υπ’ αρ. Ε2/Α/34876/6505 έγκριση λειτουργίας της Υ.Π.Α.  

- Τις λιµενικές εγκαταστάσεις για την εξυπηρέτηση των επισκεπτών της µονάδας, 
που είναι: 

α. Κατά µήκος της παράκτιας ζώνης, από το ξενοδοχείο ΝΑΥΣΙΚΑ έως το ΑΡΙΩΝ, 
έχει κατασκευαστεί δρόµος µεταβλητού πλάτους και µήκους 110 µ περίπου και καθ’ 
όλο το µήκος της βόρειας πλευράς του δρόµου έχει θωρακιστεί η παράκτια ζώνη µε 
φυσικούς ογκόλιθους. 

β.  Έµπροσθεν του ξενοδοχείου ΑΡΙΩΝ έχουν κατασκευαστεί κρηπιδώµατα 
συνολικού µήκους 200 µ περίπου. 
γ. Έµπροσθεν του ξενοδοχείου Ναυσικά έχουν κατασκευαστεί λιµενικά έργα τα 
οποία διακρίνονται σε 70µ. εξωτερικής θωράκισης πρανών και 380µ. (περίπου) 
κρηπιδωµάτων.  

δ. Έµπροσθεν του ξενοδοχείου Αφροδίτη έχει κατασκευαστεί µικρός λιµενίσκος ο 
οποίος σχηµατίζεται από φυσικούς ογκόλιθους και εσωτερική κρηπίδωση, µορφής 
σχήµατος «Γ», ο οποίος στην υφιστάµενη κατάσταση δεν διαθέτει κάποια ιδιαίτερη 
χρήση (λόγω της εγκατάλειψης του ξενοδοχείου της Αφροδίτης). 
ε. Έµπροσθεν του συγκροτήµατος των καµπανών, διαµορφώνεται επίσης κόλπος, 
ενώ περιµετρικά αυτού έχει κατασκευαστεί µονοπάτι πλάτους 2 µ. περίπου Στο 
δυτικό άκρο του κόλπου έχουν διαµορφωθεί δύο εξέδρες από σκυρόδεµα 
ορθογώνιου σχήµατος. Ανάντη και κατάντη των εξέδρων υπάρχουν φυσικοί 
ογκόλιθοι.  

στ. Βορείως της παραλίας του Αστέρα, έχει κατασκευαστεί κυµατοθραύστης από 
φυσικούς ογκολίθους µήκους 30µ. περίπου. 

- Το εσωτερικό οδικό δίκτυο, θέσεις στάθµευσης και τρεις κόµβους εισόδου, 
εκ των οποίων χρησιµοποιείται µόνο ο Β. 

- Μια σειρά άλλων κατασκευών, βοηθητικού και λειτουργικού χαρακτήρα για την 
υποστήριξη της λειτουργίας του ξενοδοχειακού συγκροτήµατος. 

2.3.2 ΠΡΑΓΜΑΤΟΠΟΙΗΜΕΝΑ ΜΕΓΕΘΗ ∆ΟΜΗΣΗΣ & ΚΑΛΥΨΗΣ 
Η ακριβής έκταση του κτισµένου χώρου εντός της έκτασης, αποτελείται από 

το σύνολο:  
-  των χώρων κύριας χρήσης προσµετρούµενων στον Σ.∆. κατασκευασµένων βάσει 
εγκεκριµένης οικοδοµικής αδείας,  
- των χώρων κύριας χρήσης προσµετρούµενων στον Σ.∆. κατασκευασµένων εκτός 
οικοδοµικής αδείας (αυθαίρετα),  
-  των χώρων βοηθητικής ή και κύριας χρήσης µη προσµετρούµενων στον Σ.∆. 
(βάσει πολεοδοµικής νοµοθεσίας) κατασκευασµένων βάσει εγκεκριµένων 
οικοδοµικών αδειών.  
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- των χώρων βοηθητικής χρήσης µη προσµετρούµενων στον Σ.∆. (βάσει 
πολεοδοµικής νοµοθεσίας) κατασκευασµένων εκτός εγκεκριµένων αδειών 
(αυθαίρετα),  
-  των µη υλοποιηµένων χώρων των οποίων η οικοδοµική άδεια βρίσκεται στο 
στάδιο της τελικής έγκρισης.  

Στις εγκεκριµένες άδειες αποτυπώνονται υλοποιηµένοι χώροι µε δόµηση 
49.274,80 τ.µ.

 
µε κάλυψη 25.505,02 τ.µ., µη υλοποιηµένος υπόγειος χώρος µε 

χρήση συνεδριακού κέντρου δόµησης και κάλυψης 2.934,00 τ.µ., καθώς και χώροι 
όπως υπόγειες αποθήκες, Η/Μ χώροι και parking, µη προσµετρούµενοι στον Σ.∆. 
αλλά νόµιµα κατασκευασµένοι που αντιστοιχούν σε έκταση δόµησης 18.611,33 τ.µ.

 

και κάλυψης 1.290,00 τ.µ.. 
Μέρος των κατασκευών εκτός αδειών (προσµετρούµενων και µη) βρίσκεται:  

εντός των κτιριακών εγκαταστάσεων των νόµιµα υφιστάµενων κατασκευών, είτε 
λόγω αλλαγής χρήσης είτε λόγω νέων κατασκευών σε επέκταση των υφιστάµενων, 
σε µεµονωµένες κατασκευές διάσπαρτες στην έκταση του ακινήτου.  

Οι αυθαίρετοι χώροι που προσµετρούν στον Σ.∆. του ακινήτου αντιστοιχούν 
σε υπέρβαση δόµησης 5.705,43 τ.µ.

 
και κάλυψης 2.333,57 τ.µ.. Οι αυθαίρετοι 

χώροι που δεν προσµετρούν στον Σ.∆. αντιστοιχούν σε επιπρόσθετη εκµετάλλευση 
3.564,12 τ.µ.

 
και κάλυψη επί εδάφους 237,86 τ.µ.  

 
• Η υφιστάµενη µέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση εντός του ακινήτου (βάσει 
του Π.∆. 01-03-2004) είναι: 301.864,99 τ.µ.

 
x 0,20 = 60.373 τ.µ. 

Η υφιστάµενη δόµηση που µετράει στο συντελεστή δόµησης είναι:  49.274,80 τ.µ. + 
2.934,00 τ.µ. + 5.705,43 τ.µ. = 57.914,23 τ.µ. Αν συνυπολογιστούν και οι 
υπόλοιπες κατασκευές που δεν προσµετρώνται στο Σ.∆. αλλά υφίστανται ως 
όγκοι στο συνολικό δοµηµένο περιβάλλον της περιοχής, τότε το συνολικό 
εµβαδό των υφιστάµενων κατασκευών ανέρχεται (βάσει της ανωτέρω 
ανάλυσης) σε: 77.155,68τ.µ., δηλαδή 16.782,68 τ.µ. παραπάνω από  τη 
µέγιστη επιτρεπόµενη θεσµοθετηµένη δόµηση των 60.373,00 τ.µ. 

 

• Όσον αφορά στην µέγιστη επιτρεπόµενη κάλυψη εντός του ακινήτου (βάσει 

του Π.∆. 01-03-2004) είναι: 

301.864,99 τ.µ. x 0,10=30.186,49 τ.µ.  

Η υφιστάµενη κάλυψη που προσµετράται στο ποσοστό κάλυψης είναι:  25.505,02 

τ.µ. + 2.934,00 τ.µ. + 2.333,57 τ.µ. = 30.772,59 τ.µ.  

Αν συνυπολογιστούν και οι υπόλοιπες κατασκευές που δεν προσµετρώνται 
στο ποσοστό κάλυψης αλλά υφίστανται ως όγκοι στο συνολικό δοµηµένο 
περιβάλλον της περιοχής, τότε η συνολική κάλυψη των υφιστάµενων 
κατασκευών ανέρχεται (βάσει της ανωτέρω ανάλυσης) σε: 29.366,45 τ.µ. 
δηλαδή 820,04 τ.µ. λιγότερα από  τη µέγιστη επιτρεπόµενη θεσµοθετηµένη 
κάλυψη των 30.186,49 τ.µ. 

 

Στον πίνακα που ακολουθεί παρουσιάζονται τα υφιστάµενα υλοποιηµένα 
µεγέθη δόµησης και κάλυψης στην έκταση του ακινήτου του Αστέρα Βουλιαγµένης. 
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Πίνακας 2.1: Χαρακτηριστικά Δόμησης και Κάλυψης της περιοχής « Αστέρας 

Βουλιαγμένης». 

 

2.4. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΗΣ ΑΜΕΣΑ ΕΠΗΡΕΑΖΟΜΕΝΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ (ΜΙΚΡΟ 
ΚΑΒΟΥΡΙ) 

Πέραν του άµεσου γεωγραφικού πεδίου εφαρµογής του παρόντος 
Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α που παρουσιάστηκε ανωτέρω και εφόσον θα εξεταστεί και το σύνολο 
της χερσονήσου «Μικρό Καβούρι», κρίνεται σκόπιµο να παρατεθεί παρακάτω και η 
περιγραφή των υποδοµών των λοιπών ακινήτων και εκτάσεων εκτός του άµεσου 
πεδίου εφαρµογής του Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α. και εντός της χερσονήσου «Μικρό Καβούρι». 
Πρόκειται για έκταση περίπου 245.000,00 τ.µ. που περιλαµβάνει: 
- Τον Ναυτικό Όµιλο Βουλιαγµένης: Στην έκταση του Ν.Ο. Βουλιαγµένης πέραν 
των διαµορφώσεων επί του θαλάσσιου µετώπου και των εκτελεσµένων λιµενικών 
έργων, είναι κατασκευασµένα ένα ανοικτό κολυµβητήριο, γυµναστήριο, ιατρείο, 
εστιατόριο, ξενώνας αθλητών, αίθουσα πολλαπλών χρήσεων, κτίριο διοίκησης, 
αίθουσες διδασκαλίας, κυλικεία, χώροι αποθήκευσης και χώροι φύλαξης σκαφών, 
κτίριο αποδυτηρίων και χώρων υγιεινής για τους αθλητές, κιόσκια και υπαίθριοι 
χώροι στάθµευσης οχηµάτων και σκαφών. Ο περιβάλλων χώρος είναι 
διαµορφωµένος µε διαδροµές για οχήµατα και πεζούς και µε περιοχές στάσης µε 
κιόσκια και καθιστικά. Η γενική κατάσταση των εγκαταστάσεων και παροχών 
κρίνεται επαρκής και ασφαλής για το κοινό. Αποτελεί ιδιοκτησία του δηµοσίου που 
είναι παραχωρηµένη στο Ν.Ο. Βουλιαγµένης. 



 15 

 

 
 

Εικόνα 2.7: Άποψη από νότια του Ν.Ο. Βουλιαγμένης (Πηγή: Google earth). 
 

 

- Τη Μαρίνα του ΕΟΤ: Πλησίον των ορίων του συγκροτήµατος του Αστέρα και 
συγκεκριµένα σε απόσταση 100 µ. από την είσοδο του συγκροτήµατος εντοπίζεται 
η Μαρίνα Βουλιαγµένης, έκτασης περίπου 47 στρεµµάτων η οποία απεικονίζεται 
στην εικόνα που ακολουθεί: 

 
Εικόνα 2.8: Άποψη από νότια της Μαρίνας Βουλιαγμένης (Πηγή: Bing Maps). 

 

Η Mαρίνα Βουλιαγµένης, που πλέον ονοµάζεται «Astir Marina», από το 
τέλος του 2012 µισθώθηκε από την εταιρία «Αστήρ Παλάς Βουλιαγµένης ΑΞΕ» για 
40 χρόνια. Η εταιρία έχει δεσµευτεί για την ενίσχυση της προστασίας που 
παρέχεται στα ελλιµενιζόµενα σκάφη, την αναβάθµιση, την ανακαίνιση των 
υποδοµών της θαλάσσιας και χερσαίας ζώνης και τον εκσυγχρονισµό της Μαρίνας. 
Στην έκταση της Μαρίνας του Ε.Ο.Τ. είναι κατασκευασµένες εγκαταστάσεις 
γραφείων, εστιατορίων, αποθηκών και λοιπών υποστηρικτικών εγκαταστάσεων.  

 
Χαρακτηριστικά Μαρίνας:  

Το βάθος της Μαρίνας κυµαίνεται από 2,5 µ. έως 5,5 µ. και έχει 102 θέσεις 
εσωτερικά και µία θέση στο ακροµόλιό της. Στις εσωτερικές θέσεις ελλιµενίζονται 
σκάφη µέχρι 45 µέτρα, ενώ στο ακροµόλιό της µπορεί να δεχτεί διερχόµενα σκάφη 
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µέχρι και 60 µέτρα. Λόγω της υψηλής πληρότητας της µαρίνας, τα διερχόµενα 
σκάφη εξυπηρετούνται µε σειρά προτεραιότητας, ανάλογα µε την διαθεσιµότητα. 
Κατά προτεραιότητα και εκτός λίστας εξυπηρετούνται τα διερχόµενα σκάφη των 
πελατών του ξενοδοχείου Astir Palace. 
 

Παροχές: Η Astir Marina είναι προσβάσιµη όλο το 24ωρο και διαθέτει φώτα 
εισόδου, παροχή ηλεκτρικού ρεύµατος, παροχή νερού, τηλεφωνικές θυρίδες (60 
θέσεις), πρώτες βοήθειες και χώρο στάθµευσης αυτοκινήτων. Οι εγκαταστάσεις 
ελέγχονται επτά ηµέρες την εβδοµάδα από φύλακες ασφαλείας. 

Οι υφιστάµενες εγκαταστάσεις στη σηµερινή τους µορφή δεν κρίνονται ικανές 
να ικανοποιήσουν πιθανή αύξηση στον αριθµό των σκαφών προς ελλιµενισµό ή 
ανάγκη για πιο σύγχρονες παροχές υψηλότερου επιπέδου, ακόµα και για τον 
σηµερινό φόρτο ελλιµενισµού. 
 
2.5. ΦΥΣΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ ΠΕΡΙΟΧΗΣ – ΠΡΟΣΤΑΤΕΥΟΜΕΝΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
 
2.5.1. Τύποι Οικοτόπων - Χλωρίδα 
 

Η χερσόνησος χαρακτηρίζεται από το πράσινό της, ιδιαίτερα από τον 
πολυπληθή πευκότοπο που δίνει στο χώρο την αίσθηση του πευκοδάσους. 
Περιφερειακά των κτιρίων του συγκροτήµατος του «Αστέρα Βουλιαγµένης», 
υπάρχουν διάφορα µίγµατα χλοοτάπητα, ενώ σε µεµονωµένα σηµεία, εντοπίζονται 
µερικά είδη φυτών τροπικού χαρακτήρα τα οποία έχουν ιδιαίτερα καλλωπιστικό 
χαρακτήρα και συµφωνούν µε το υπόλοιπο περιβάλλον. 

Στην ευρύτερη περιοχή µελέτης, η φυσική βλάστηση εµφανίζεται κατά µήκος 
των βασικών οδικών αρτηριών σε νησίδες και σε περιθώρια πεζοδροµίων ή χώρων 
πρασίνου (πλατείες - πεζόδροµοι) µε την µορφή µεµονωµένων ή συστοιχίες 
καλλωπιστικών ειδών (δένδρων και θάµνων). Έχουν γίνει τρείς προσπάθειες 
αναδάσωσης µε µεγάλο αριθµό φυτών και ειδών. Εκείνο που θα µπορούσε να 
παρατηρηθεί γενικά, είναι ότι θα έπρεπε να γίνει ορθότερη επιλογή των ειδών και 
του µικροπεριβάλλοντος στα οποία θα φυτευτεί κάθε είδος ώστε να δηµιουργείται 
αναδάσωση µε είδη της συγκεκριµένης φυτοκοινωνιολογικής διάπλασης και των 
συγκεκριµένων κλιµατεδαφικών συνθηκών αποφεύγοντας τα ξενικά είδη.  

Οι οικότοποι που καταγράφηκαν στην ευρύτερη περιοχή µελέτης είναι: 
 

 
 

 

2.5.2. Πανίδα 
 
Στην άµεση περιοχή επιρροής του έργου, η πανίδα δεν είναι αξιόλογη. Τα 
περισσότερα θηλαστικά που συναντάµε είναι τα γνωστά ανθρωπόφιλα είδη. 
 
 
 
2.5.3. Περιοχές Προστασίας του περιβάλλοντος 
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Στην ενότητα αυτή εξετάζεται η ύπαρξη ειδικών φυσικών περιοχών, στην 
άµεσα επηρεαζόµενη (χερσόνησος «Μικρό Καβούρι») και ευρύτερη περιοχή 
επιρροής του έργου (∆ηµ. Ενότητα Βουλιαγµένης), οι οποίες προστατεύονται σε 
εθνικό ή διεθνές επίπεδο και συγκεκριµένα οι ακόλουθες: 

Στην περιοχή άµεσης επιρροής του έργου δεν απαντώνται περιοχές 
που να προστατεύονται µε κάποιο ειδικό καθεστώς.  

Στην ευρύτερη περιοχή µελέτης απαντώνται δύο περιοχές που ανήκουν στο 
Ευρωπαϊκό Οικολογικό ∆ίκτυο Natura 2000, η περιγραφή των οποίων παρατίθεται 
ακολούθως: 

 
 

���� Ειδική Ζώνη ∆ιατήρησης (ΕΖ∆) «GR3000006: ΥΜΗΤΤΟΣ - ΑΙΣΘΗΤΙΚΟ 
∆ΑΣΟΣ ΚΑΙΣΑΡΙΑΝΗΣ - ΛΙΜΝΗ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ»  
 

Η περιοχή εντοπίζεται σε απόσταση περί των επτακοσίων µέτρων ( 700 µ.) 
από την περιοχή µελέτης. 

 
 

Η λίµνη της Βουλιαγµένης η οποία περιλαµβάνεται στην ευρύτερη 
προστατευόµενη περιοχή «GR3000006 - ΥΜΗΤΤΟΣ - ΑΙΣΘΗΤΙΚΟ ∆ΑΣΟΣ 
ΚΑΙΣΑΡΙΑΝΗΣ - ΛΙΜΝΗ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ», αποτελεί ένα από τα πιο εντυπωσιακά 
αξιοθέατα στην περιοχή της Αττικής και βρίσκεται σε απόσταση 25 χλµ. από το 
κέντρο της Αθήνας και 2 χλµ. από την περιοχή εφαρµογής. Εντοπίζεται στην 
εσωτερική πλευρά της παραλιακής λεωφόρου, σε απόσταση 50 µέτρων από τη 
θάλασσα του Σαρωνικού και µακριά από τον αστικό ιστό.  

Λόγω του φυσικού κάλλους του τοπίου και της σύνθεσης του νερού, η λίµνη 
αποτελεί ένα σηµείο υπερτοπικής σηµασίας, όχι µόνο για τους κατοίκους της 
Αθήνας, αλλά και ολόκληρης της Ελλάδας. Έχει χαρακτηριστεί διατηρητέο 
µνηµείο της φύσης βάσει του υπ’ αριθ. 51/∆/2003 ΦΕΚ αλλά και 
προστατευόµενος υγρότοπος, ενώ έχει συµπεριληφθεί στον Εθνικό κατάλογο 
«NATURA 2000». Προστατεύεται επίσης από τη ∆ιεθνή σύµβαση «RAMSAR» 
χωρίς ωστόσο να αποτελεί υγρότοπο της Σύµβασης. 
 

 
���� Ζώνη Ειδικής Προστασίας ΖΕΠ «GR3000015: ΟΡΟΣ ΥΜΗΤΤΟΣ» 
 
Η περιοχή εντοπίζεται σε απόσταση περί των τεσσάρων χιλιομέτρων ( 4 χλμ.) από τα 

όρια της άμεσης περιοχής μελέτης. 

 
 

Υπόκειται σε καθεστώς προστασίας µε το Π.∆. 31.8/20.10.1978. Τµήµατά του 
διέπονται επίσης και από άλλα καθεστώτα προστασίας: Αισθητικό ∆άσος 
Καισαριανής (Π.∆. 91/22.1.1974 (ΦΕΚ 31/Α’/6.2.1974)), Καταφύγιο Άγριας Ζωής 
(Υ.Α. 38070/19772/6.5.1976 (ΦΕΚ 683/Β’/24.5.1976) και Τοπίο Ιδιαίτερου Φυσικού 
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Κάλλους (Υ.Α. 25638/1968 (ΦΕΚ Β/669/30.11.1968)). Λόγω της αξίας των δασικών 
οικοτόπων, η περιοχή υπόκειται σε καθεστώς προστασίας βάσει της κοινοτικής 
Οδηγίας 92/43/ΕΟΚ και έχει ενταχθεί στο δίκτυο Natura 2000, υπό τις 
προστατευτικές διατάξεις και της κοινοτικής Οδηγίας 79/409/ΕΟΚ για τα άγρια 
πουλιά, χαρακτηριζόµενο ως Ζώνη Ειδικής Προστασίας. Επιπλέον, πολλά από τα 
είδη που απαντώνται στον Υµηττό προστατεύονται από το ευρωπαϊκό και διεθνές 
δίκαιο. 
 Στο χάρτη που ακολουθεί αποτυπώνονται οι εκτάσεις των δύο 
αναφερόµενων προστατευόµενων περιοχών. 
 

 

 

 

Εικόνα 2.9: Χάρτης προστατευόμενων περιοχών στην ευρύτερη περιοχή μελέτης. 

 

 

 
 
2.6. ΠΟΛΙΤΙΣΤΙΚΗ ΚΛΗΡΟΝΟΜΙΑ 
 

Η άµεσα επηρεαζόµενη περιοχή µελέτης που καλύπτει όλη τη χερσόνησο 
του Λαιµού και την παραλία του Μεγάλου Καβουριού (µε ανατολικό όριο την οδό 
Αθηνάς), έχει κηρυχθεί αρχαιολογικός χώρος βάσει του ΦΕΚ 350 ΑΑΠ/04-10-2013 
εντός του οποίου έχουν εντοπιστεί τα παρακάτω ευρήµατα: 
α. Ο δωρικού ρυθµού Ναός του Απόλλωνα Ζωστήρα ο οποίος χτίστηκε τον 6ο 
αιώνα π.Χ. σε έναν τόπο που αποτελούσε τέλειο φυσικό παρατηρητήριο, µία θέση 
στρατηγική για τον έλεγχο της θάλασσας αλλά και για τη σύνδεση µε τα νησιά των 
Κυκλάδων. Ήρθε στο φως, το 1924, από τα παιδιά του ορφανοτροφείου της 
Βουλιαγµένης σκάβοντας στην παραλία. Σήµερα o Ναός βρίσκεται µέσα στις 
εγκαταστάσεις του ξενοδοχειακού συγκροτήµατος Astir Palace. ∆ιαθέτει άδυτο, 
όπως συµφωνούν οι περισσότεροι µελετητές του, δηλαδή ένα προφυλαγµένο 
δωµάτιο στην πίσω πλευρά του το οποίο χρησίµευε για τη φύλαξη χρηµάτων και 
πολύτιµων αναθηµάτων. Τον 4ο αιώνα π.χ. προστέθηκαν εξωτερικά του ναού 
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κίονες - από τέσσερις στις στενές πλευρές του και έξι στις µακριές, δηµιουργώντας 
περίσταση, η οποία πιθανότατα να συγκρατούσε ξύλινο υπόστεγο για την 
προφύλαξη των προσκυνητών. Στο εσωτερικό του ναού υπάρχουν ακόµη τα βάθρα 
για τα τρία αγάλµατα των θεών που λατρεύονταν εκεί: της Λητούς και των δύο 
παιδιών της, του Απόλλωνα και της Άρτεµης, ενώ σε δύο από αυτά διασώζεται 
ακόµη η αρχαϊκή επιγραφή: "ΗΑΛΑΙΕΙΣ ΑΝΕΘΕΣΑΝ”. Η επιλογή της θέσης 
ίδρυσης του Ιερού του Απόλλωνα του Ζωστήρα δεν ήταν τυχαία. Το χαµηλό 
επίπεδο αυτής της στενής λωρίδας γης συµβάλει ώστε το ιερό να είναι ορατό και 
από τον δυτικό, αλλά και από τον ανατολικό κόλπο. Το τοπωνύµιο (όπως αναφέρει 
ο Παυσανίας) «Ζωστήρας» οφείλει το όνοµά του στη ζώνη της Λητούς. 
 

 
Εικόνα 2.10: Κάτοψη του ναού του Απόλλωνα Ζωστήρα (πηγή: Ε.Σ.Χ.Α.Δ.Α.) 

 
β. Στο πευκόφυτο ύψωµα που βρίσκεται στα ΝΑ του Λαιµού, σε ανασκαφή που 
διενεργήθηκε το 1959, αποκαλύφθηκε εγκατάσταση των πρωτοελλαδικών χρόνων 
µε τέσσερις οικίες και οχυρωµατικό τείχος, που περιέκλειε τη Χερσόνησο µε 
συνολικό µήκος 275 m. Το τείχος άφηνε ακάλυπτη τη ΝΑ πλευρά του λόφου, η 
οποία προστατευόταν από την ίδια τη διαµόρφωση του εδάφους της.  
 
γ. Στο λόφο των Μουσών, που βρίσκεται µέσα στις εγκαταστάσεις του 
ξενοδοχειακού συγκροτήµατος του Αστήρ Παλλάς Βουλιαγµένης, έχουν εντοπιστεί 
και µερικώς ανασκαφεί, λείψανα οχυρωµατικών κατασκευών, επίσης 
πρωτοελλαδικών χρόνων. Τα λείψανα αυτά εντοπίζονται σε πολλά σηµεία στην 
περίµετρο του λόφου, ενώ στην κορυφή του και σε αρκετά µεγάλη έκταση είναι 
ορατές εργασίες λατόµησης του φυσικού βράχου.  
 
δ. Η Ιερατική Οικία, που ήρθε στο φως µια δεκαετία µετά την ανακάλυψη του 
ναού του Απόλλωνα Ζωστήρα και βρίσκεται 150µ. βορειοανατολικά του (εντός του 
δηµοτικού παρκινγκ). Αρχικά θεωρήθηκε ότι επρόκειτο για το ναό της Αθηνάς 
Ζωστηρίας. Όµως η ανασκαφή που διενεργήθηκε το 1936 από τον Φ. 
Σταυρόπουλο, αποκάλυψε ένα συγκρότηµα ιερατικής οικίας, όπου διέµεναν οι 
ιερείς του ναού και φιλοξενούνταν οι λατρευτές. Η ιερατική οικία ιδρύθηκε κι αυτή 
στα τέλη του 6ου µε αρχές του 5ου αιώνα π.Χ. και χρησιµοποιήθηκε συνεχώς έως 
τα ρωµαϊκά χρόνια. Περιβάλλεται από ισχυρό πολυγωνικό τοίχο, στη 
νοτιοανατολική γωνία του οποίου υπάρχει πύργος - παρατηρητήριο, αναγκαίος για 
την ασφάλεια του χώρου. Στην αρχική φάση κατασκευής του, ο οίκος των ιερέων 
είχε τρία δωµάτια µε υπόστεγο στην νότια πρόσοψή του, το οποίο στήριζαν πέντε 
κολόνες που οι βάσεις τους σώζονται µέχρι σήµερα. Οι αυξανόµενες µε τα χρόνια 
ανάγκες του ιερού επέβαλλαν και στον οίκο προσθήκες αρκετών δωµατίων, το 
οποίο παίρνει την τελική του µορφή τον 4ο αιώνα π. Χ. Στις εικόνες που 
ακολουθούν απεικονίζονται κατόψεις της οικίας κατά τον 6Ο και κατά τον 4ο αιώνα 
π. Χ.  
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Εικόνα 2.11: Κάτοψη της ιερατικής οικίας κατά τον 6ο αιώνα π.Χ. (αριστερά) και κατά τον 

4ο αιώνα (δεξιά) (πηγή: Ε.Σ.Χ.Α.Δ.Α.) 

 

ε. Η µορφολογία της Χερσονήσου του Λαιµού της Βουλιαγµένης, το σηµερινό 
Μικρό Καβούρι (άµεση περιοχή µελέτης) είχε πάντοτε µεγάλη στρατηγική σηµασία, 
όχι µόνο για το δήµο στον οποίο ανήκε, αλλά και για όλη την Αττική. Ήταν ένα 
τέλειο φυσικό παρατηρητήριο, χρήσιµο για την άµυνα και για την αποτροπή των 
εχθρικών αποβάσεων. Το σκοπό αυτό άλλωστε εξυπηρετούσαν και οι δύο κυκλικοί 
πύργοι – παρατηρητήρια. Χτισµένοι κατά τον 5ο αιώνα π. Χ. στα κατάλληλα σηµεία, 
έλεγχαν µε άνεση τον πλου προς τον Πειραιά. Ο πρώτος πύργος βρίσκεται 
βορειοδυτικά της Ιερατικής Οικίας, στο υψηλότερο σηµείο του λόφου του 
ορφανοτροφείου και ο δεύτερος βορειοανατολικά της, σε απόσταση 150 µ. Στην Ν∆ 
πλευρά του, αποκαλύφθηκε συγκρότηµα δωµατίων, όπου διέµεναν οι άνδρες της 
φρουράς. Ανάλογο συγκρότηµα υπήρχε και στη ΝΑ πλευρά του, αλλά σώζεται 
µόνο ένα τµήµα του. Στο συγκρότηµα του πύργου βρέθηκαν αιχµές βελών και 
δοράτων, αθηναϊκά νοµίσµατα του 4ου και 5ου αι. π. Χ. καθώς και αιγυπτιακό 
νόµισµα της εποχής των Πτολεµαίων. Ανάµεσα στα αγγεία και τα άλλα κινητά 
ευρήµατα των θέσεων αυτών, ιδιαίτερη αξία έχει το πλήθος των απολεπισµάτων 
του οψιανού (σκληρό ηφαιστειακό υλικό που υπάρχει µόνο στα νησιά Μήλο και 
Νίσυρο και το οποίο, µετά τη λατόµησή του, διοχετευόταν στους νησιωτικούς και 
ηπειρωτικούς προϊστορικούς οικισµούς και χρησίµευε για την κατασκευή κοπτικών 
εργαλείων). Το υλικό αυτό αποδεικνύει τις εµπορικές σχέσεις των πρώτων 
κατοίκων της παράκτιας αυτής περιοχής της Αττικής µε τα νησιά του Αιγαίου. 
 
στ.  Νοµίσµατα και άλλα ευρήµατα του 4ου και 5ου αι. π.χ. βρέθηκαν 
επιφανειακά τόσο στον λόφο ΝΑ του Λαιµού (εκεί όπου υπήρχε η προϊστορική 
οχύρωση µε τις οικίες), όσο και κατά µήκος της ανατολικής πλευράς της 
Χερσονήσου κατά τη διάνοιξη του δρόµου. Τα εν λόγω ευρήµατα µαρτυρούν τη 
χρησιµοποίηση των οχυρωµατικών αυτών έργων κατά τον Χρεµωνίδειο πόλεµο 
(267 – 261 π.χ.), όταν η Αθήνα πολιορκήθηκε από τα στρατεύµατα των Μακεδόνων 
του Αντίγονου Γονατά (263 –2 π.χ.) και προς βοήθειά της οι Πτολεµαίοι έστειλαν 
στόλο υπό τον ναύαρχο Πάτροκλο.  
  
ζ. Τέλος, σε απόσταση µόλις 25 µέτρων από τον ναό του Απόλλωνα Ζωστήρα, 
στην παραλία του ξενοδοχείου, έχει ανεβρεθεί µια δεξαµενή της αρχαϊκής εποχής.  

Στην εικόνα που ακολουθεί έχουν σηµειωθεί επί χάρτου τα σηµαντικότερα 
µνηµεία που εντοπίζονται στη χερσόνησο του Μικρού Καβουριού και 
παρουσιάστηκαν ανωτέρω:  
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Εικόνα 2.12: Παρουσίαση των τοποθεσιών των μνημείων που εντοπίζονται στην 

χερσόνησο «Μικρό Καβούρι». 1. Ο Ναός του Απόλλωνα Ζωστήρα 2. Η Ιερατική Οικία 3. Ο 

κυκλικός πύργος ΒΑ της Ιερατικής Οικίας 4. Ο λόφος με την προϊστορική οχύρωση και τις 

4 οικίες 5. Ο λόφος των Μουσών 6. Η παραλία του Μεγάλου Καβουρίου (πηγή: 

Ε.Σ.Χ.Α.Δ.Α.)  

 

Τέλος, ο κηρυγµένος αρχαιολογικός χώρος του Ναού Απόλλωνος 
Ζωστήρος αλλά και οι πρωτοελλαδικές αρχαιότητες και η αρχαία ∆εξαµενή που 
εντοπίζονται στην περιοχή µελέτης, δεν αποτελούν κηρυγµένα µνηµεία. Σε αυτό το 
σηµείο αξίζει να επισηµανθεί ότι, σύµφωνα µε τη ΣΜΠΕ, κατά την υλοποίηση του 
σχεδίου ο κηρυγµένος ναός και η ζώνη προστασίας του θα παραµείνουν 
αµετάβλητα καθώς η περιοχή έχει ήδη καθοριστεί ως ζώνη αρχαιολογικού 
χώρου από τις προτεινόµενες χρήσεις.  
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Κατά το σχεδιασµό της ανάπτυξης του σχεδίου διερευνήθηκαν τέσσερις (4) 
εναλλακτικές λύσεις, µε κύριο στόχο να βρεθεί η βέλτιστη τόσο περιβαλλοντικά 
όσο και οικονοµικά λύση η οποία θα αποτελέσει και τον προτεινόµενο τρόπο 
σχεδιασµού του σχεδίου. Αυτές οι τέσσερις (4) εναλλακτικές δυνατότητες αφορούν 
στον προσδιορισµό πλαισίου ανάπτυξης του Ξενοδοχειακού Συγκροτήµατος του 
Αστέρα Βουλιαγµένης που αποσκοπεί στην τεκµηρίωση µιας επιλογής που 
αναµφίβολα θα αποδώσει στο Ακίνητο µια βιώσιµη επενδυτική ταυτότητα και κατ’ 
επέκταση την αξιοποίησή του που θα συνιστά λόγο έντονου δηµοσίου 
ενδιαφέροντος (κατά τη σχετική ορολογία του άρθρου 10, παρ. 1, του Ν. 
3986/2011).  

Αυτές οι τέσσερις (4) εναλλακτικές δυνατότητες που εξετάστηκαν είναι οι 
κάτωθι:  

 
3.1. ΕΝΑΛΛΑΚΤΙΚΗ ∆ΥΝΑΤΟΤΗΤΑ ΜΗ∆ΕΝΙΚΗΣ (ΜΗ∆) ΕΠΕΜΒΑΣΗΣ  
(αφορά τόσο την περίπτωση “do nothing”, όσο και την περίπτωση “business as 
usual). Ειδικότερα:  
 
3.1.1. Μηδενική Επέµβαση – Do Nothing  

Με την Μηδενική Επέµβαση (Do Nothing), o χαρακτήρας του ακινήτου 
διατηρείται ως έχει, επί της ουσίας τουριστικός και η µέγιστη δυνατή εκµετάλλευση 
του ακινήτου είναι αυτή της λειτουργίας των δύο ξενοδοχειακών µονάδων, ενώ το 
ξενοδοχείο της Αφροδίτης παραµένει εγκαταλελειµµένο, εξακολουθώντας να 
αποτελεί παράγοντα πιέσεων στο φυσικό περιβάλλον του ακινήτου. ∆εν 
προβλέπονται επεµβάσεις αναβάθµισης του φυσικού περιβάλλοντος και 
διατηρούνται οι αποψιλωµένες και υποβαθµισµένες περιβαλλοντικά περιοχές του 
ακινήτου (π.χ. περιοχή ελικοδροµίου, δυτικό τµήµα ακινήτου κ.λπ.). Από την εικόνα 
της σηµερινής κατάστασης δεν προκύπτει ανανέωση των υπαρχόντων 
φυτοκοινωνιών, αλλά συνέχιση της υποβάθµισης αυτών. 
 
3.1.2 Μηδενική Επέµβαση – Business as usual  

Με την Μηδενική Επέµβαση (Business as usual), o χαρακτήρας του ακινήτου 
διατηρείται ως έχει, διατηρώντας τη χρήση της περιοχής ως έχει σήµερα κατ’ 
εφαρµογή των διατάξεων του άρθρου 2, παρ. 4 του Π∆ 1.3.2004 (ΦΕΚ254/∆/2004). 
Βάσει αυτών, τα κτίρια καθώς και ο περιβάλλον χώρος τους θα παραµείνουν ως 
έχουν σήµερα µε µόνες δυνατές επεµβάσεις αυτές του εκσυγχρονισµού και της 
εξυγίανσης (η δυνατότητα που δίδεται από το άρθρο 2. παρ.4. του Π∆ είναι η 
«ανακαίνιση των νοµίµως υφιστάµενων τουριστικών εγκαταστάσεων»). 

∆εδοµένης της υφιστάµενης κατάστασης, αυτό συνεπάγεται συνέχιση 
λειτουργίας όλων των ενεργών καταλυµάτων, επαναλειτουργία του υφιστάµενου 
ξενοδοχείου στο σύνολο των εγκαταστάσεών του µε αξιοποίηση του 
εγκαταλελειµµένου ξενοδοχείου της Αφροδίτης. Αξίζει να σηµειωθεί σε αυτό το 
σηµείο ότι βάσει των διατάξεων του ∆ιατάγµατος δίδεται η δυνατότητα 
ανακαίνισης και όχι κατεδάφισης και εκ νέου κατασκευής του ξενοδοχείου της 
Αφροδίτης, το οποίο µε τις σηµερινές συνθήκες αδυνατεί να προσεγγίσει την 
ποιότητα ενός καταλύµατος 5 αστέρων και ως εκ τούτου να καταστεί ισοδύναµο των 
άλλων δύο ξενοδοχειακών µονάδων εντός του ακινήτου και επενδυτικά βιώσιµο. 

Με τον τρόπο αυτό δεν αναµένεται να υλοποιηθεί καµία ουσιαστική ανάπτυξη 
στο Ακίνητο, η οποία συνεπάγεται την περαιτέρω σταδιακή απαξίωση του 
συγκροτήµατος του «ΑΣΤΕΡΑ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ»και πιθανόν και της ευρύτερης 
περιοχής. Τυχόν δε εγκατάλειψη και άλλων εγκαταστάσεων εκτός της «Αφροδίτης» 
θα αυξήσει αντίστοιχα και την περιβαλλοντική βλάβη που ήδη υφίσταται στο 1/3 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3ο:   ΕΕΝΝΑΑΛΛΛΛΑΑΚΚΤΤΙΙΚΚΕΕΣΣ  ΛΛΥΥΣΣΕΕΙΙΣΣ  ΠΠΟΟΥΥ  ΕΕΞΞΕΕΤΤΑΑΣΣΤΤΗΗΚΚΑΑΝΝ 
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περίπου του ακινήτου. Από κοινωνικο-οικονοµικής άποψης, η µηδενική λύση δεν 
επιφέρει θετικές επιπτώσεις το οποίο αποτελεί και το στόχο του παρόντος 
προγράµµατος-σχεδίου. Επιπλέον, αξίζει να τονιστεί ότι η µηδενική λύση δεν 
εξασφαλίζει ότι το περιβάλλον θα παραµείνει αµετάβλητο και ανεπηρέαστο. 
 
3.2 ΕΝΑΛΛΑΚΤΙΚΗ ∆ΥΝΑΤΟΤΗΤΑ ΜΕΓΙΣΤΗΣ (ΜΕΓ) ΕΠΕΜΒΑΣΗΣ ΜΕ ΧΡΗΣΗ 

(Κ2) ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΕΠΙΠΕ∆ΟΥ ΓΕΙΤΟΝΙΑΣ  
 

Η Εναλλακτική ∆υνατότητα Μέγιστης (ΜΕΓ) Επέµβασης βασίζεται στην αλλαγή 
της χρήσης γης από ζώνη 2δ κατά το Π∆ του 2004 (ΦΕΚ 254∆/2004) σε ζώνη (Κ2) 
ΚΑΤΟΙΚΙΑ ΕΠΙΠΕ∆ΟΥ ΓΕΙΤΟΝΙΑΣ κατά τον Ν.4269/2014 (ΦΕΚ142Α/28.6.2014), 
όπως αυτή αντικατέστησε τη ζώνη αµιγούς κατοικίας βάση του Π.∆. 23.2.1987 
(ΦΕΚ166∆΄/6.3.1987), µε διατήρηση του Σ.∆. σε 0,20 και του ποσοστού κάλυψης 
στο 10%. Οι ζώνες προστασίας κατά το ΦΕΚ 254∆/2004 διατηρούνται και 
διευρύνονται.  

Σύµφωνα µε αυτή την εναλλακτική λύση, κύρια χρήση είναι αυτή της κατοικίας 
και µόνον. Προβλέπονται επίσης και βοηθητικές προς αυτήν χρήσεις, όπως 
εµπορικών καταστηµάτων, εστίασης, αναψυκτηρίων και αθλητικών εγκαταστάσεων. 
Προβλέπεται η παύση της λειτουργίας όλων των υφιστάµενων ξενοδοχειακών 
µονάδων, η διατήρηση όλων των κτιριακών υποδοµών που βρίσκονται εντός ζώνης 
αιγιαλού και η µετατροπή τους σε κατοικία – διαµερίσµατα, η αποµάκρυνση όλων 
των υπόλοιπων κτιριακών υποδοµών και τέλος η κατασκευή στο σύνολο της 
έκτασης κατοικιών µε τη µορφή µικρών συγκροτηµάτων ή αυτόνοµων κατοικιών µε 
περιβάλλοντα χώρο αποκλειστικής χρήσης. 
Η εφαρµογή αυτής της εναλλακτικής λύσης προσδίδει στο ακίνητο του Αστέρα 

Βουλιαγµένης πληθυσµιακή πυκνότητα που προσεγγίζει αυτήν του κέντρου της 
Βουλιαγµένης πράγµα που υποδηλώνει ότι αυτή η εναλλακτική λύση επιβάλλεται να 
απορριφθεί, γιατί επιφέρει αναµφισβήτητα µεγάλο πληθυσµιακό φόρτο στην 
ευρύτερη περιοχή και θα προκαλέσει δυσανάλογους φόρτους στα υφιστάµενα 
δίκτυα και στις παροχές που λειτουργούν ήδη ή προβλέπονται για την περιοχή. 
Τέλος, χαρακτηρίζεται ως µη συµφέρουσα επενδυτικά, καθώς δεν σηµειώνεται 

αντίστοιχου µεγέθους ζήτηση για µόνιµη κατοικία στην περιοχή. Πέραν των 
επιπτώσεων που θα έχει η ανάπτυξη αυτή στην ευρύτερη περιοχή του ∆ήµου, µία 
επέµβαση τέτοιας κλίµακας θα ήταν ολέθρια και για την ίδια την περιοχή µελέτης. 
Το φυσικό τοπίο αναπόφευκτα θα καταστραφεί, προκειµένου να εγκατασταθούν οι 
νέες κτιριακές εγκαταστάσεις και τα απαραίτητα για την εξυπηρέτησή τους δίκτυα 
(οδικά, ύδρευσης, αποχέτευσης, ηλεκτροδότησης, τηλεφωνίας κ.λπ.). 

 
3.3 ΕΝΑΛΛΑΚΤΙΚΗ ∆ΥΝΑΤΟΤΗΤΑ ΜΕΓΙΣΤΗΣ (ΜΕΓ) ΕΠΕΜΒΑΣΗΣ ΜΕ ΧΡΗΣΗ 

(ΤΑ) ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ – ΑΝΑΨΥΧΗΣ – ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ  
(όπου παρουσιάζεται η πρόταση εφαρµογής του ΕΣΧΑ∆Α για την οποία 
γνωµοδότησε το Ε’ Τµήµα του ΣτΕ – Γνωµοδότηση υπ’ αρ. 28/2015)  
 

Πρόκειται ουσιαστικά για την προηγούµενη πρόταση του ΕΣΧΑ∆Α, για την 
οποία η ∆ιεύθυνση Περιβάλλοντος της Περιφέρειας Αττικής είχε αποστείλει την αρ. 
πρωτ. 201225/18-11-2013 Εισήγησή της προς το Περιφερειακό Συµβούλιο Αττικής. 
Επί της προηγούµενης πρότασης του ΕΣΧΑ∆Α έχει γνωµοδοτήσει το Ε΄ Τµήµα του 
ΣτΕ µε την υπ’ αρ. 28/2015 γνωµοδότησή του. Η παράθεση/εξέταση της εν λόγω 
εναλλακτικής λύσης γίνεται ώστε να καταστεί δυνατή η σύγκρισή της µε την νέα 
προτεινόµενη επέµβαση, η οποία έχει λάβει υπόψη την γνωµοδότηση του ΣτΕ και 
παρουσιάζεται στο κεφάλαιο 4 της παρούσας εισήγησης. 

 Η πρόταση στηρίζεται σε ήπια ανάπτυξη του ακινήτου µε µέγιστη συνολική 
δόµηση αρκετά µικρότερη από τη µέγιστη επιτρεπόµενη που προσδίδει στο ακίνητο 
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ο υφιστάµενος Σ.∆. (0,20). Από το σύνολο των 60.885,83 τ.µ. (µέγιστη 
επιτρεπόµενη δόµηση βάσει του Π.∆. 01-03-2004 (ΦΕΚ 254∆΄/5.3.2004), µε την 
πρόταση αυτή, η µέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση είναι το πολύ 56.500,00 τ.µ. Στη 
συγκεκριµένη επέµβαση διατηρείται χαµηλή (κατά το δυνατόν) και η κάλυψη, αφού 
µέρος των παραθεριστικών κατοικιών – διαµερισµάτων δύναται να τοποθετηθεί στις 
υφιστάµενες ξενοδοχειακές εγκαταστάσεις, µε αποτέλεσµα να µην δοµείται µεγάλος 
αριθµός νέων παραθεριστικών κατοικιών που θα καταλάµβαναν ελεύθερο χώρο, 
καταργώντας το υφιστάµενο πράσινο.  

Βασίζεται επίσης στην εισαγωγή παρέκκλισης χρήσης γης από ζώνη 2δ κατά 
το ΦΕΚ 254∆΄/5.3.2004 σε ζώνη (ΤΑ) ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ– ΑΝΑΨΥΧΗΣ – 
ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ βάση του Ν.4269/2014 (ΦΕΚ142/Α/28.6.2014), 
όπως αυτή αντικατέστησε τη ζώνη τουρισµού - αναψυχής βάση Π.∆. 23.2.1987 
(ΦΕΚ 166/∆/6.3.1987), διατηρώντας τον Σ.∆. σε 0.20 και το ποσοστό κάλυψης στο 
10%. Οι ζώνες προστασίας κατά το ΦΕΚ 254∆/2004 διατηρούνται και διευρύνονται, 
ενώ γίνεται χρήση των διατάξεων του Ν.4179/2013 (ΦΕΚ 175/Α/8.8.2013). 
 Βασικά στοιχεία της πρότασης ήταν: 
1. Η προτεινόµενη δόµηση δεν υπερβαίνει το Σ.∆.: 0,20 και η κάλυψη δεν 
υπερβαίνει το 0,10.  
2. Τα επιτρεπόµενα µεγέθη υπολογίζονται σε έκταση οικοπέδου, όπως αυτή 
φαίνεται στις εγκεκριµένες άδειες, ενώ τα πραγµατοποιηµένα και προτεινόµενα σε 
έκταση οικοπέδου βάσει πρόσφατης τοπογράφησης, το οποίο είναι κατά περίπου 
3στρ. µικρότερο.  
3. Η πραγµατοποιούµενη δόµηση και κάλυψη, όπως εµφανίζεται στον πίνακα, 
αφορά σε χώρους κύριας χρήσης (εντός και εκτός οικ. αδειών), προσµετρούµενους 
στο Σ.∆. και την κάλυψη, όπως αυτά υπολογίζονται βάσει του ισχύοντος 
πολεοδοµικού κανονισµού. 
 

Συνοπτικά, οι επιτρεπόµενες χρήσεις ήταν:  

1. ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑ ΚΑΙ ΛΟΙΠΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ, µε δόµηση τουλάχιστον 
17.000,00 τ.µ. 

∆ίνεται η δυνατότητα διατήρησης και εκσυγχρονισµού τουλάχιστον µίας εκ των 
υφιστάµενων εν ενεργεία ή όχι µονάδων ή εναλλακτικά η κατεδάφιση αυτών και 
δηµιουργία νέων. Οι τουριστικές εγκαταστάσεις, νέες ή υφιστάµενες µπορούν να 
λειτουργούν βάσει των διατάξεων του Ν.4179/2013 ως «Ξενοδοχεία 
Συνιδιοκτησίας» (condohotels). 
2. ΚΑΤΟΙΚΙΑ µε µέγιστη δόµηση 39.000,00 τ.µ.

 

και µέγιστο πλήθος 100 
αυτόνοµων παραθεριστικών κατοικιών, µε τη µορφή διαµερισµάτων στις 
υφιστάµενες ξενοδοχειακές εγκαταστάσεις που αλλάζουν χρήση, µε τη µετατροπή 
των υφιστάµενων καµπανών του ΑΡΙΩΝΑ σε κατοικία (µε τη δυνατότητα επέκτασης 
καθ’ ύψος εντός του εγκεκριµένου περιγράµµατος κάλυψής τους) είτε µε την µορφή 
µεµονωµένων πολυτελών κατοικιών ισόγειων ή δύο ορόφων µε διακριτό 
περιβάλλοντα χώρο. 
3. ΕΜΠΟΡΙΚΑ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΑ Μέγιστη δόµηση 500,00 τ.µ. όχι σε ένα ενιαίο 
κτίριο. ∆εν δίνεται η δυνατότητα κατασκευής εµπορικού κέντρου, αλλά µόνο µικρών 
διάσπαρτων εµπορικών καταστηµάτων για την εξυπηρέτηση των ξενοδοχείων και 
των κατοίκων. 
4. ΕΣΤΙΑΤΟΡΙΑ Μέγιστη δόµηση 800,00 τ.µ.

 
για χώρους εκτός ξενοδοχειακών 

εγκαταστάσεων το πολύ σε 2 αυτόνοµα εστιατόρια.  
5. ΑΝΑΨΥΚΤΗΡΙΑ Μέγιστη δόµηση 1.300,00 τ.µ., η οποία µπορεί να καλυφθεί είτε 
µε την διατήρηση των υφιστάµενων χώρων στις εν λειτουργία λουτρικές 
εγκαταστάσεις, ή µε αποµάκρυνση αυτών και δηµιουργία νέων. 
6 ΠΟΛΙΤΙΣΤΙΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  
7 ΚΤΙΡΙΑ ΚΟΙΝΩΝΙΚΗΣ ΠΡΟΝΟΙΑΣ 
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8 ΚΤΙΡΙΑ ΚΑΙ ΓΗΠΕ∆Α ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ ΑΥΤΟΚΙΝΗΤΩΝ ΜΕΧΡΙ 3,5 ΤΟΝΩΝ ΚΑΙ 
ΣΤΑΘΜΕΥΣΗ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΛΕΩΦΟΡΕΙΩΝ 
9 ΑΘΛΗΤΙΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ ΕΚΤΟΣ ΜΕΓΑΛΩΝ ΑΘΛΗΤΙΚΩΝ 
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ∆ίδεται η δυνατότητα διατήρησης των υφιστάµενων ή η 
αποµάκρυνση τους και η δηµιουργία νέων.  
10 ΕΛΙΚΟ∆ΡΟΜΙΟ (ΜΟΝΟ ΓΙΑ ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗ ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΩΝ ΚΑΙ ΛΟΙΠΩΝ 
ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ)  
 
Το σύνολο της δόµησης εντός του ακινήτου δεν µπορεί να υπερβαίνει τα 
56.500,00 τ.µ. 
 

Στην προσπάθεια προστασίας του φυσικού τοπίου αλλά και της πολιτιστικής 
κληρονοµιάς του ακινήτου, η πρόταση προτείνει την δηµιουργία Ζωνών προστασίας 
εντός της έκτασης, µε σκοπό την αύξηση της έκτασης που από το διάταγµα του 
2004 προστατευόταν από κάθε είδους δόµηση και αλλοίωση. Έτσι προτείνεται η 
δηµιουργία των ακόλουθων Ζωνών:  

ΖΩΝΗ ΑΠΟΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΦΥΣΙΚΟΥ ΤΟΠΙΟΥ [όπως ορίζεται από το Π.∆.1.3.2004 
(ΦΕΚ254∆΄/5.3.2004)]  
ΖΩΝΗ ΑΡΧΑΙΟΛΟΓΙΚΩΝ ΧΩΡΩΝ (κηρυγµένοι αρχαιολογικοί χώροι)  
ΖΩΝΗ ΠΡΑΣΙΝΟΥ (νέες ζώνες πρασίνου εντός του ακινήτου όπου απαγορεύεται η 
δόµηση)  
ΖΩΝΗ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑΣ ΠΑΡΑΛΙΑΣ ΚΑΙ ΠΑΡΑΚΤΙΟΥ ΤΟΠΙΟΥ (µε µέτρα αυξηµένης 
προστασίας του φυσικού τοπίου στο εσωτερικό της έκτασης και στο όριο αυτής 
προς την ακτογραµµή  
 

Από τα παραπάνω προκύπτει ότι το εµβαδόν της έκτασης στο οποίο δεν θα 
επιτρέπεται κανενός είδους επέµβαση και δόµηση ανέρχεται σε 140 στρέµµατα 
περίπου (δηλ. 47% της συνολικής έκτασης του Ακινήτου), έναντι 61,5 στρέµµατα 
περίπου που προβλέπονται από το Π.∆.1.3.2004 (ΦΕΚ254∆΄/5.3.2004). 
 

Επί της ανωτέρω πρότασης, το Ε΄ Τµήµα του ΣτΕ γνωµοδότησε µε την υπ’ 
αρ. 28/2015 γνωµοδότηση ότι «το σχέδιο, ως έχει, δεν προτείνεται νοµίµως 
κατά το µέρος που επιτρέπει τη χρήση κατοικίας εκτός των ξενοδοχείων 
συνιδιοκτησίας, ήτοι σε αυτοτελείς κατοικίες µε τη διαµόρφωση και 
ανακατασκευή υφιστάµενων κτισµάτων και µε την ανέγερση νέων κατοικιών, 
καθώς και κατά το µέρος που επιτρέπει τη δόµηση σε αδόµητες επιφάνειες 
της χερσονήσου του Μικρού Καβουρίου». 
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4.1 ΓΕΝΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

Λαµβάνοντας υπόψη την υπ’ αρ. 28/2015 γνωµοδότηση του Ε΄ Τµήµατος 
του ΣτΕ αλλά και τις εναλλακτικές λύσεις που παρουσιάστηκαν στο προηγούµενο 
κεφάλαιο της παρούσας εισήγησης, προκρίνεται ως προτεινόµενη λύση η επιλογή 
της ∆υνατότητας Μεσαίας (ΜΕΣ) ή Ήπιας Επέµβασης, όπως αναλύεται στη 
συνέχεια.  

Η Εναλλακτική ∆υνατότητα Μεσαίας Επέµβασης (Προτεινόµενο ΕΣΧΑ∆Α) 
βασίζεται στην χωροθέτηση χρήσεων ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ – ΑΝΑΨΥΧΗΣ – 
ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ, του άρθρου 19 του Ν. 4269/2014 
(ΦΕΚ142/Α/28.6.2014), οι οποίες αποτυπώνονται επιπλέον τόσο στο άρθρο 11 
παρ. Β.1 του Ν. 3986/2011 (ΦΕΚ 152Α΄/1.7.2011) όσο και στο άρθρο 8 του Π.∆. 
23.2.1987 (ΦΕΚ 166∆΄/1987), διατηρώντας τον Σ.∆. µικρότερο από 0.20 και το 
ποσοστό κάλυψης στο 10%,ενώ η ζώνη 1α απόλυτης προστασίας κατά το ΦΕΚ 
254∆/2004 διατηρείται και επαυξάνεται µε τη δηµιουργία και νέων ζωνών 
προστασίας.  

Ειδικότερα, από τις χρήσεις ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ – ΑΝΑΨΥΧΗΣ – 
ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ προκρίνονται ορισµένες χρήσεις. Όπως 
προαναφέρθηκε, η θέσπιση των χρήσεων αυτών διενεργείται σύµφωνα µε το 
άρθρο 12 παρ. 5 του Ν. 3986/2011 (ΦΕΚ 152Α΄/1.7.2011), που προβλέπει ότι 
«…µπορεί… να καθορίζονται ειδικοί όροι χρήσεως και δόµησης για τα εντός 
σχεδίου πόλεως δηµόσια ακίνητα του όρθρου 10 παράγραφος 2, ακόµη και κατά 
παρέκκλιση από τις τυχόν ισχύουσες στην περιοχή γενικές και ειδικές χρήσεις γης 
και όρους και περιορισµούς δόµησης» και συνάδει πλήρως µε τις κατευθύνσεις του 
άρθρου 38 παρ. 27 του νέου ΡΣΑΑ (Ν. 4277/2014)» 
 Ενδεικτικά, στον πίνακα που ακολουθεί δίνεται η µετρική ανάλυση των 
στοιχείων κάλυψης και δόµησης της Εναλλακτικής ∆υνατότητας Μεσαίας 
Επέµβασης (Προτεινόµενο ΕΣΧΑ∆Α)  

 

Ε ακινήτου = 301.864,99 τ.μ. (βάσει πρόσφατης τοπογράφησης – Φεβρουάριος 2014) 

ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΑ 

ΜΕΓΕΘΗ (Π.Δ. 1-3-

2004)  

ΠΡΑΓΜΑΤΟΠΟΙΗΜΕΝ

Α ΜΕΓΕΘΗ  (ΝΟΜΙΜΑ 

& ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ) ΠΟΥ 

ΠΡΟΣΜΕΤΡΩΝΤΑΙ 

ΣΤΟ Σ.Δ. & Π.Κ. 

ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗ 

ΔΟΜΗΜΕΝΗ 

ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ 

(ΑΝΕΞΑΡΤΗΤΑ 

ΑΝ 

ΠΡΟΣΜΕΤΡΑΤΑ

Ι ΣΤΟ Σ.Δ. ΚΑΙ 

ΣΤΟ Π.Κ.) 

ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΑ 

ΜΕΓΕΘΗ 

ΕΚΜΕΤΑΛΛΕΥΣΗΣ 

(ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΗ 

ΛΥΣΗ ΗΠΙΑΣ 

ΕΠΕΜΒΑΣΗΣ) 

 

τ.μ 
Σ.Δ./Π.Κ

. 
τ.μ 

Σ.Δ./Π.Κ

. 
τ.μ.  τ.μ 

Σ.Δ./Π.Κ

. 

ΔΟΜΗΣ

Η 

60.373,0

0 
0,20 57.914,23 0,192 77.155,68  

56.500,0

0 
0,187 

ΚΑΛΥΨ

Η 

30.186,4

9 
10% 30.772,59* 10,2 29.366,45*  

30.186,4

9 
10% 

(*): Η διαφορά στις τιμές οφείλεται στο γεγονός ότι εντός του ακινήτου βρίσκεται στο στάδιο της έκδοσης νέα 

οικοδομική άδεια για την κατασκευή υπογείου χώρου με χρήση συνεδριακού κέντρου κάτω από το χώρο των γηπέδων 

τένις, με δόμηση και κάλυψη 2.934,00m
2

, που όμως ακόμα δεν έχει υλοποιηθεί. Αναλυτικότερος υπολογισμός 

παρατίθεται στις σελίδες 10 και 11 της παρούσας εισήγησης. 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4ο:  ΝΕΑ ΠΠΡΡΟΟΤΤΑΑΣΣΗΗ  ΧΧΩΩΡΡΙΙΚΚΗΗΣΣ  ΑΑΝΝΑΑΠΠΤΤΥΥΞΞΗΗΣΣ  ΑΑΚΚΙΙΝΝΗΗΤΤΟΟΥΥ   
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Πίνακας 4.1: Μετρική ανάλυση των στοιχείων κάλυψης και δόμησης της Εναλλακτικής 

Δυνατότητας Μεσαίας Επέμβασης (Προτεινόμενο ΕΣΧΑΔΑ) 

 

4.2 ΒΑΣΙΚΟΙ ΑΞΟΝΕΣ ΚΑΙ ΣΤΟΧΟΙ ΤΗΣ ΠΡΟΤΑΣΗΣ 
 

�Ο προσδιορισµός των περιτυπωµάτων του συνόλου των υφιστάµενων κτιριακών 
εγκαταστάσεων και των συνοδών αυτών υποδοµών, όπως αυτά έχουν υλοποιηθεί 
και αποτυπωθεί εντός της έκτασης. Τα περιτυπώµατα αποτελούν το υλοποιηµένο 
περίγραµµα των κτιρίων και τις υλοποιηµένες συνοδές εγκαταστάσεις (προσβάσεις, 
κλιµακοστάσια, Η/Μ, υπόγεια, parking, βοηθητικούς χώρους που έχουν 
παρουσιασθεί και εγκριθεί στις οικ. άδειες).  

Οι εκτάσεις αυτές καλύπτουν συνολική έκταση 64.470,00 τ.µ.
 
περίπου επί εδάφους 

(περίπου το 1/5 της συνολικής έκτασης του ακινήτου) και δεν περιλαµβάνουν τις 
διαµορφώσεις του περιβάλλοντος χώρου, δηλαδή τους δρόµους, τα υπαίθρια 
PARKING, τα µονοπάτια κ.λπ.  

�Σύµφωνα µε την γνωµοδότηση 28/2015 του Σ.τ.Ε περί µη αλλοίωσης του 
αδόµητου χώρου εντός του ακινήτου, σχεδιαστική αρχή της πρότασης αποτελεί η 
εισαγωγή της έννοιας Περιοχών Ανάπτυξης (Π.ΑΝ.), ώστε οποιαδήποτε ανάπτυξη 
(υφιστάµενη ή νέα), ελεγχόµενα, να περιορίζεται αποκλειστικά εντός των περιοχών 
αυτών.  

�Ο προσδιορισµός κατόπιν πλήρους αξιολόγησης της βέλτιστης θέσης των Π.ΑΝ. 
για την ανάπτυξη – αξιοποίηση του ακινήτου. Ειδικότερα οι Π.ΑΝ. ταυτίζονται µε τα 
περιτυπώµατα των υφιστάµενων εγκαταστάσεων εντός της έκτασης ή 
προσδιορίζουν περιοχές σε επιλεγµένα σηµεία του ακινήτου και αποτελούν τις 
αποκλειστικές δυνατές θέσεις χωροθέτησης κτιριακών εγκαταστάσεων. 

�Το σύνολο της έκτασης του Ακινήτου εκτός Π.ΑΝ. νοείται ως ζώνη προστασίας 
φυσικού τοπίου, σε αναλογία µε την ζώνη 1α του Π.∆. 1.3.2004 (ΦΕΚ254∆΄/2004) 
αυξάνοντας την προστατευµένη έκταση στα 4/5 της συνολικής έκτασης του 
ακινήτου.  

�Εντός των προτεινόµενων Περιοχών Ανάπτυξης (Π.ΑΝ.) οι υφιστάµενες 
εγκαταστάσεις δύναται να διατηρηθούν ως έχουν, να συντηρηθούν, να 
ανακαινισθούν, να εξυγιανθούν, να ανακατασκευασθούν, να κατεδαφιστούν ή και 
να αντικατασταθούν από νέες (µε αυστηρούς περιορισµούς, όρους και 
προϋποθέσεις). Στην περίπτωση αντικατάστασης οι νέες υποδοµές θα 
περιορίζονται αυστηρά εντός του περιγράµµατος της αντίστοιχης Π.ΑΝ.  

�Η προσθήκη της χρήσης ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ στο ακίνητο γίνεται αποκλειστικά µε σκοπό 
και κατά τρόπο ο οποίος διασφαλίζει τη βιωσιµότητα της κυρίαρχης τουριστικής 
λειτουργίας του ακινήτου, σύµφωνα µε τα όσα επιτάσσει το δηµόσιο συµφέρον, 
ενόψει και των θέσεων του ΣτΕ στην υπ.αριθ. 28/2015 γνωµοδότησή του.  

�Λαµβάνοντας υπόψη τη γνωµοδότηση του Σ.τ.Ε. περί µη αλλοίωσης του 
χαρακτήρα της έκτασης η Πρόταση Μεσαίας Επέµβασης περιορίζει ποσοτικά και 
αριθµητικά (µέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση και πλήθος κατοικιών) την νέα 
προτεινόµενη χρήση της κατοικίας σε σχέση µε το προηγούµενο ΕΣΧΑ∆Α, σε 
βαθµό τέτοιο ώστε η κυρίαρχη χρήση να παραµένει και να αναδεικνύεται αυτή του 
«Τουρισµού –Αναψυχής», ενώ η θεσµοθέτηση των αυτόνοµων παραθεριστικών 
κατοικιών εντός του ακινήτου να αποτελεί συνοδό χρήση µικρής έκτασης, σε 
συνέργεια µε την κυρίαρχη χρήση του Τουρισµού και προφανώς να µην 
παραπέµπει σε οικιστική ανάπτυξη ή οικισµό.  
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�Η χρήση της κατοικίας µπορεί να χωροθετείται εντός συγκεκριµένης Περιοχής 
Ανάπτυξης (Π.ΑΝ.), έτσι ώστε να είναι πλήρως ελεγχόµενη η ανάπτυξή της. Η 
επιλογή της έγινε µε βασικό κριτήριο την µη παρεµπόδιση των λειτουργικών 
απαιτήσεων των ξενοδοχείων και του περιβάλλοντος αυτών, την πολεοδοµική 
αξιοποίηση περιοχών των οποίων οι υφιστάµενες εγκαταστάσεις υπολειτουργούν ή 
έχουν προ πολλού εγκαταλειφθεί, τη δυνατότητα τους να εναρµονιστούν και να 
τονώσουν το φυσικό περιβάλλον του ακινήτου και τέλος την αποφυγή πιθανού 
αποκλεισµού ακτών από την κοινή χρήση. 

�Ο σεβασµός του φυσικού περιβάλλοντος του ακινήτου (δηλαδή το σύνολο της 
φύτευσης, φυσικής και τεχνητής, οι ακτές, οι παραλίες, η θέα), αλλά και του 
πολιτιστικού περιβάλλοντος (πρωτίστως των κηρυγµένων αρχαιολογικών χώρων 
αλλά και του συνόλου της έκτασης γενικότερα). Για τον λόγο αυτό η οποιαδήποτε 
επέµβαση εκσυγχρονισµού ή νέας κατασκευής περιορίζεται κυρίως εντός των ήδη 
χτισµένων χώρων και περιοχών εντός του ακινήτου, ώστε να επιφέρει την ελάχιστη 
δυνατή όχληση στο φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον της περιοχής, µε στόχο τη 
διατήρηση της αξίας και του χαρακτήρα του ακινήτου.  

�Η αποµάκρυνση – κατεδάφιση των κτιριακών εγκαταστάσεων που 
υπολειτουργούν ή έχουν εγκαταλειφθεί χωρίς προοπτική επανάχρησης. Στην 
κατηγορία αυτή συγκαταλέγονται το ξενοδοχείο «ΑΦΡΟ∆ΙΤΗ» τα κτίρια «ΑΙΟΛΟΣ» 
& «WC ΑΙΟΛΟΥ» και το SNACK BAR«9 ΜΟΥΣΕΣ».  

�Η αποµάκρυνση – κατεδάφιση από την έκταση αυθαίρετων κατασκευών όπως τα 
θερµοκήπια και οι βοηθητικοί χώροι που βρίσκονται ανεξάρτητα και διάσπαρτα 
στον περιβάλλοντα χώρο του συγκροτήµατος και η αποµάκρυνση των οποίων δεν 
θα επηρεάσει την λειτουργία του ξενοδοχειακού συνόλου.  

�Η αισθητική εξυγίανση του τοπίου εντός του ακινήτου, ιδίως στο Νοτιοδυτικό του 
τµήµα. Αυτό µπορεί να επιτευχθεί µε την αποµάκρυνση – κατεδάφιση του 
εκτεταµένου κτιριακού όγκου του ξενοδοχείου «ΑΦΡΟ∆ΙΤΗ» (έχει υποστεί 
ανεπανόρθωτες καταστροφές), του αδιάφορου αισθητικά όγκου του «ΑΙΟΛΟΥ» 
(εργοταξιακό οίκηµα που έχει διατηρηθεί ως αποθήκη) και του όγκου των «9 
ΜΟΥΣΩΝ» (σχεδόν κατεδαφισµένο ήδη), την αντικατάστασή τους από σαφώς 
µικρότερους, ανώτερης αισθητικής, κτιριακούς όγκους το πολύ δεκαπέντε (15) 
µεµονωµένων παραθεριστικών κατοικιών και την ενίσχυση του ελεύθερου και 
φυτεµένου χώρου στην περιοχή.  

�Η θέσπιση αυστηρών όρων και περιορισµών σε όλες τις παραµέτρους της 
πρότασης (επιτρεπόµενες χρήσεις και έκταση αυτών, δόµηση, κάλυψη, πλήθος 
επιµέρους εγκαταστάσεων, ζώνες προστασίας και ζώνες επέµβασης).  

�Η εξασφάλιση της ελεύθερης πρόσβασης του κοινού στις ακτές.  

 

4.3 ΝΕΑ ΠΡΟΤΑΣΗ ΕΣΧΑ∆Α ΤΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ «ΑΣΤΕΡΑ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ» 

 
Το ακίνητο προτείνεται να χωρισθεί σε τρεις (3) διακριτές Ζώνες, ως εξής: 

 
����ΖΩΝΗ ΙΑ: «ΖΩΝΗ ΑΠΟΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΦΥΣΙΚΟΥ ΤΟΠΙΟΥ» 

Ταυτίζεται µε την θεσµοθετηµένη Ζώνη 1α του Π.∆. 1.3.2004 (ΦΕΚ 
254∆΄/5.3.2004), εντός του ακινήτου. Το εµβαδό της ζώνης είναι Ε= 61.505,00 τ.µ. 
Εντός της Ζώνης ΙΑ διατηρείται το φυσικό ανάγλυφο και απαγορεύεται κάθε νέα 
δόµηση. Νοµίµως υφιστάµενες εγκαταστάσεις δύναται να διατηρηθούν µε δικαίωµα 
συντήρησης και αποκατάστασης, ή και να αποµακρυνθούν οπότε και θα 
πραγµατοποιηθεί η εξυγίανση του τοπίου και η επαναφορά του σε πρότερη 
κατάσταση φύτευσης. Επιτρέπονται επίσης διαµορφώσεις διαδροµών περιπάτου 
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και ποδηλάτου και υπαίθρια καθιστικά µε σκίαστρα ύψους 2.50m. Κατά τα λοιπά ως 
ισχύει βάσει του Π.∆. 1.3.2004 (ΦΕΚ254∆/5.3.2004).Η υφιστάµενη ιδιωτική οδός, 
προέκταση της οδού Απόλλωνος, εντός της ζώνης πεζοδροµείται. 
 
 
�ΖΩΝΗ ΙΒ: «ΖΩΝΗ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑΣ ΦΥΣΙΚΟΥ ΤΟΠΙΟΥ» 

Αφορά στην υπόλοιπη έκταση εντός του ακινήτου, εκτός των Ζωνών 
Προστασίας (ΙΑ και ΙΙ) και εκτός των Περιοχών Ανάπτυξης (Π.ΑΝ.). Το εµβαδό 
της έκτασης είναι Ε = 154.292,99 τ.µ. 
Εντός της Ζώνης ΙΒ διατηρείται το φυσικό ανάγλυφο και απαγορεύεται κάθε δόµηση 
µε εξαίρεση τα ακόλουθα:  
• Τρία (3) φυλάκια µέγιστης δόµησης 15 τ.µ.

 
έκαστο και µέγιστου ύψους 3.50 m στα 

σηµεία εισόδου του συγκροτήµατος, για λόγους ασφαλείας.  
• Μικρό παρεκκλήσι µέγιστης δόµησης 150 τ.µ.

 
χωρίς εκτεταµένη αλλοίωση του 

περιβάλλοντος χώρου.  
• ∆ιατήρηση της υπόγειας δεξαµενής πυρόσβεσης και φύτευσης του εδάφους πάνω 
από αυτή.  
• ∆ιατήρηση του ελικοδροµίου, µε την αντίστοιχη χρήση προς εξυπηρέτηση των 
ξενοδοχειακών εγκαταστάσεων.  
• Υπογειοποίηση υπαίθριων χώρων στάθµευσης και αποκατάσταση του εδάφους 
και της φύτευσης εντός του περιγράµµατος της κάλυψής τους. 
• ∆ιατήρηση των διαµορφώσεων του περιβάλλοντος χώρου. ∆ηµιουργία νέων 
διαµορφώσεων µόνο εφόσον απαιτηθούν για λόγους λειτουργικότητας µε 
µετακίνηση ή και αντικατάσταση υφισταµένων. Αποκατάσταση του τοπίου σε 
περίπτωση ακύρωσης υφιστάµενων δικτύων και διαµορφώσεων.  
• ∆υνατότητα συντήρησης, αποκατάστασης και ανακαίνισης εντός των 
καθορισµένων Π.ΑΝ. 
• Κατεδάφιση όλων των υπολοίπων κατασκευών (νοµίµων και µη) 

Το σύνολο της επιτρεπόµενης δόµησης και κάλυψης εντός της ζώνης 
ΙΒ είναι 195,00 τ.µ.

 
και αφορά αποκλειστικά την δηµιουργία φυλακίων και 

παρεκκλησίου ενώ προκαλεί και αντίστοιχη µείωση των µέγιστων επιτρεπόµενων 
µεγεθών εντός των ζωνών ΙΙΙΑ και ΙΙΙΒ. 
 
 
���� ΖΩΝΗ ΙΙ: «ΖΩΝΗ ΑΡΧΑΙΟΛΟΓΙΚΩΝ ΧΩΡΩΝ» 
Ταυτίζεται µε τις Ζώνες Α΄ Απολύτου Προστασίας των Αρχαιολογικών Χώρων της 
χερσονήσου (ΦΕΚ 402ΑΑΠ/13.11.2013). 
 

���� ΖΩΝΗ ΙΙΙ: «ΤΟΥΡΙΣΜΟΣ – ΑΝΑΨΥΧΗ – ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑ» (ΤΑ), 
βάσει αρ. 19, Ν. 4269/14 (ΦΕΚ 142Α/28.6.2014). Ειδικότερα, η ΖΩΝΗ ΙΙΙ 
αποτελείται από τις Περιοχές Ανάπτυξης (Π.ΑΝ.) συνολικού αριθµού 40 (σαράντα) 
οι οποίες ταυτίζονται µε τα περιτυπώµατα των υφιστάµενων εγκαταστάσεων εντός 
της έκτασης ή προσδιορίζουν περιοχές σε επιλεγµένα σηµεία του ακινήτου και 
αποτελούν τις αποκλειστικές δυνατές θέσεις χωροθέτησης κτιριακών 
εγκαταστάσεων. Οι Π.ΑΝ. καλύπτουν στο σύνολό τους έκταση συνολικής 
επιφάνειας 85.031,00 τ.µ.

 
εντός των οποίων η µέγιστη κάλυψη δεν θα υπερβαίνει τα 

30.186,49 τ.µ. Αποτέλεσµα αυτού είναι ο ελεύθερος - αδόµητος χώρος εντός του 
ακινήτου να αυξάνεται κατά 54.844,51 τ.µ.

 
τουλάχιστον. 

∆ιακρίνεται περαιτέρω σε δύο υποζώνες:  
 

� ΖΩΝΗ ΙΙΙΑ µε αποκλειστικές χρήσεις: ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑ ΚΑΙ ΛΟΙΠΕΣ 
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ (και λοιπές συνοδές χρήσεις).  
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Περιλαµβάνει τις περιοχές ανάπτυξης από 01 έως 39 (Π.ΑΝ. 01-39) µε 
καλυπτόµενη επιφάνεια 22.186,49 τ.µ.

 
εντός ευρύτερης ζώνης επιφάνειας: 

41.261,00 τ.µ.
 
 

Μέγιστη Επιτρεπόµενη ∆όµηση ΖΩΝΗΣ ΙΙΙΑ = (Μέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση 
στο σύνολο του ακινήτου)

 
– (Μέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση ΖΩΝΗΣ ΙΒ) – (Μέγιστη 

επιτρεπόµενη δόµηση ΖΩΝΗΣ ΙΙΙΒ) 
 = 56.500,00 – 195,00 – 15.000,00 = 41.305 τ.µ.  
Μέγιστη Κάλυψη ΖΩΝΗΣ ΙΙΙΑ = (Μέγιστη επιτρεπόµενη κάλυψη στο σύνολο του 
ακινήτου)

 
– (Μέγιστη επιτρεπόµενη κάλυψη ΖΩΝΗΣ ΙΒ) – (Μέγιστη επιτρεπόµενη 

κάλυψη ΖΩΝΗΣ ΙΙΙΒ) 
= 30.186,49 – 195 – 8.000 = 21.991,49 τ.µ. 
 

Στη ΖΩΝΗ ΙΙΙΑ επιτρέπεται η διατήρηση, ανακαίνιση, αποκατάσταση, 
ανακατασκευή και ο εκσυγχρονισµός των υφιστάµενων εγκαταστάσεων 
(προτείνεται η διατήρηση των υφιστάµενων ξενοδοχειακών µονάδων συνολικής 
δυναµικότητας 689 κλινών όπως λειτουργούν σήµερα (ΑΡΙΩΝ, ΚΑΜΠΑΝΕΣ, 
ΝΑΥΣΙΚΑ), εντός του εγκεκριµένου όγκου και κάλυψης ή η κατεδάφιση αυτών και 
δηµιουργία νέων µεγίστου ύψους 19,00m και υποχρεωτική διάσπαση όγκου 
ανά 4.500 τ.µ.

 
κάλυψης.  

 
  � ΖΩΝΗ ΙΙΙΒ µε αποκλειστική χρήση ΚΑΤΟΙΚΙΑ. 

Περιλαµβάνει την Π.ΑΝ. 40 (µε καλυπτόµενη επιφάνεια 8.000 τ.µ.
 
εντός ευρύτερης 

ζώνης µε επιφάνεια: 43.770,00 τ.µ.) και χωροθετείται στα νότια της χερσονήσου:  

Μέγιστη Επιτρεπόµενη ∆όµηση ΖΩΝΗΣ ΙΙΙΒ =15.000,00 τ.µ.
 

Μέγιστη Επιτρεπόµενη Κάλυψη ΖΩΝΗΣ ΙΙΙΒ = 8.000,00 τ.µ. 
Μέγιστο πλήθος αυτόνοµων κατοικιών = 15 
Μέγιστο ύψος = 7,50m 
Απόσταση µεταξύ κτιρίων κατοικιών = 15m 
Εκτίµηση αριθµού οικιστών - χρηστών: 150 άτοµα 

Η ανέγερση των νέων κατοικιών γίνεται δυνατή µόνο µετά την πρότερη 
κατεδάφιση από την ευρύτερη περιοχή εντός της οποίας χωροθετούνται, των 
υφιστάµενων κτιριακών υποδοµών και συνοδών χώρων. Η προτεινόµενη νέα θέση 
Π.ΑΝ. µε χρήση κατοικία, σε συνδυασµό µε την υποχρεωτική 
αποµάκρυνση/κατεδάφιση και αποκατάσταση του φυσικού τοπίου µε νέα φύτευση, 
στις θέσεις που είναι σήµερα τα κτίρια και οι εγκαταστάσεις των «9 ΜΟΥΣΩΝ», της 
«ΥΠΟΓΕΙΑΣ ∆ΕΞΑΜΕΝΗΣ ΝΕΡΟΥ»,του «ΑΙΟΛΟΥ», των «WC του ΑΙΟΛΟΥ» και 
της «ΑΦΡΟ∆ΙΤΗΣ» δηµιουργεί ένα σαφώς αναβαθµισµένο φυσικό τοπίο, από 
άποψη τόσο αισθητικής αξίας των νέων κατασκευών όσο και διατήρησης του 
χαρακτήρα της έκτασης. Από οικολογική άποψη η προτεινόµενη χωροθέτηση 
υπερτερεί γιατί όπως έχει ήδη αναφερθεί, η έκταση στον λόφο γύρω από το 
ελικοδρόµιο και δίπλα στο συγκρότηµα του TENNIS CLUB έχει µεγαλύτερο 
αρχαιολογικό ενδιαφέρον, αλλά και καλύτερες προοπτικές εξυγίανσης και 
επαναφοράς στην πρότερη αδόµητη και φυτεµένη κατάσταση, οπότε και θα 
δηµιουργηθεί εντός του ακινήτου ένας συνεχής και εκτενής θύλακας πρασίνου, 
κατά µήκος του συνόλου του ακινήτου, που θα αυξήσει σε µεγάλο βαθµό την 
αισθητική, αλλά και οικολογική αξία του ακινήτου.  

Τέλος η νέα προτεινόµενη θέση των αυτόνοµων παραθεριστικών κατοικιών 
προσδίδει σε αυτές πολύ µεγαλύτερη αγοραστική αξία, µιας και είναι 
αποµακρυσµένες η µία από την άλλη, έχουν απρόσκοπτη θέα, θα διαχωρίζονται 
οπτικά από τις κεντρικές µονάδες των ξενοδοχείων από περιοχές υψηλής και 
πυκνής βλάστησης, αλλά ταυτόχρονα θα µπορούν να εξυπηρετούνται από αυτές 
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(αποµόνωση, ιδιωτικότητα, αλλά και λειτουργική εξάρτηση) και τέλος θα έχουν όλες 
την δυνατότητα δηµιουργίας αποκλειστικού φυτεµένου περιβάλλοντα χώρου. 
Συνολικά εντός του ακινήτου εµβαδού 301.864,99 τ.µ. στο οποίο γίνεται 
εφαρµογή του αναπροσαρµοσµένου ΕΣΧΑ∆Α προβλέπεται: 
ΜΕΓΙΣΤΗ ∆ΟΜΗΣΗ: 56.500 τ.µ. 
ΜΕΓΙΣΤΗ ΚΑΛΥΨΗ: 30.186,49 τ.µ. 

 

Το εµβαδό των εκτάσεων στις οποίες δεν προβλέπεται καµία επέµβαση – 
αδόµητος χώρος (πλην των τριων φυλακίων και του παρεκκλησίου) ανέρχεται σε: 

Εµβαδό ΖΩΝΗΣ ΙΑ + Εµβαδό ΖΩΝΗΣ ΙΒ = 61.505,00 τ.µ. + 154.292,99 τ.µ. = 
215.797,99 τ.µ. δηλαδή περίπου το 72% του συνόλου της έκτασης των 
301.864,99 τ.µ. 

Στον αδόµητο χώρο µπορούν να προστεθούν και η έκταση της Π.ΑΝ. 40 
που παραµένει αδόµητη. ∆ηλαδή:  

(Εµβαδό Π.ΑΝ. 40) – (Εµβαδό κάλυψης κατοικιών) = 43.770,00 τ.µ.– 8.000,00 
τ.µ.= 35.770,00 τ.µ. 

 

Άρα συνολικά η αδόµητη επιφάνεια ανέρχεται σε: 

215.797,99 τ.µ. + 35.770,00 τ.µ. = 251.567,99 τ.µ. σε σύνολο 301.864,99 τ.µ. 

 

Συµπερασµατικά, οι µόνες νέες προστιθέµενες χρήσεις, εκ των 
επιτρεπόµενων, τόσο στο άρ. 19 του Ν. 4269/14 όσο και στο άρ. 11 του Ν. 3986/11 
είναι η χρήση της κατοικίας και το παρεκκλήσι. 

Συνεπώς, η µεταβολή των χρήσεων γης που προτείνεται τεκµηριώνεται µέσα 
από την συνθετική αξιολόγηση των αρχών και πολεοδοµικών κριτηρίων που έχουν 
τεθεί. Αποτελεί µια πρόταση ευµενέστερης χωρικής οργάνωσης από την 
υφιστάµενη:  
• για το οικιστικό περιβάλλον,  
• για το φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον,  
• για τους κατοίκους και  
• για τους επισκέπτες – τουρίστες,  
καθώς προβάλει την ιδιαιτερότητά της, ενισχύει την ελκυστικότητά της ως τόπο 
τουρισµού – αναψυχής και αναβαθµίζει τη γενικότερη αισθητική ταυτότητα της 
περιοχής.  

Επίσης, υπογραµµίζεται ότι ο εν λόγω σχεδιασµός αποτελεί µια πρόταση 
ανάκτησης των δασών και των αρχαιολογικών χώρων ώστε να λειτουργήσουν µαζί 
µε την τουριστική ανάπτυξη ως ένα αδιαίρετο και ενιαίο σύνολο που µπορεί να 
προσφέρει στον επισκέπτη – τουρίστα την εµπειρία που πλέον ολοένα και 
περισσότερο διαπιστώνεται ότι αναζητά στον προορισµό και στον κάτοικο την 
καλυτέρευση των όρων διαβίωσής του (περισσότερος ελεύθερος - αδόµητος 
χώρος, άµεση επαφή µε τη φύση και τη θάλασσα, απρόσκοπτη ελεύθερη 
πρόσβαση στην ακτή κ.λπ.).  

Εν κατακλείδι, η πρόταση ουσιαστικά υποστηρίζει τη µετάβαση από το 
πρότυπο του συµβατικού µαζικού τουρισµού διακοπών που επιβαρύνει το 
περιβάλλον και τις υποδοµές και γενικότερα επιφέρει επιπτώσεις σηµαντικής 
εµβέλειας, καθώς και δυσκολίες αναίρεσης αυτών των αλλαγών που προκαλούνται, 
στο πρότυπο του σύγχρονου αειφόρου τουρισµού, που σέβεται το περιβάλλον και 
τον πολιτισµό του τόπου, καθιστά τον τουρίστα υπεύθυνο και προσφέρει στον 
τουρίστα – επισκέπτη την εµπειρία και όχι απλώς µια κατανάλωση. Ένα τέτοιο 
πρότυπο χωρικής ανάπτυξης που προτείνεται από το ΕΣΧΑ∆Α αποτελεί µια κατά 
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το δυνατόν ανθεκτική και βιώσιµη µακροπρόθεσµα στρατηγική ανάπτυξης για τον 
την περιοχή της Χερσονήσου του Καβουρίου αλλά και το σύνολο της Αττικής και 
της Χώρας. 

 Προτείνεται επίσης η τήρηση των περιορισµών που προκύπτουν από το 
ΕΣΧΑ∆Α για τη διαφύλαξη του τοπίου και των ακτών όπως τήρηση της ελάχιστης 
απόστασης τυχόν νέων κτιριακών εγκαταστάσεων από την οριογραµµή αιγιαλού, η 
οποία καθορίζεται στα 30 µέτρα, σε περιοχές όπου δεν έχει καθοριστεί η γραµµή 
παραλίας και η γραµµή παραλίας όπου αυτή είναι καθορισµένη. Σε περιπτώσεις 
υφιστάµενων κτιρίων και κατασκευών οι οποίες θα διατηρηθούν, η ελάχιστη 
απόσταση από την γραµµή του αιγιαλού ταυτίζεται µε το αποτύπωµα των κτιρίων 
αυτών. 
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Εικόνα 4.1: Απόσπασμα προτεινόμενου ΕΣΧΑΔΑ με τις επιμέρους Ζώνες και Π.ΑΝ. 

 

4.4 ΕΙ∆ΙΚΟΤΕΡΟΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ΕΝΤΟΣ ΤΩΝ ΟΡΙΩΝ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ ΤΟΥ 
ΕΣΧΑ∆Α 

Επιπροσθέτως των κατευθύνσεων και των µέτρων αντιµετώπισης των 
ενδεχόµενων επιπτώσεων που θα προκύψουν από την εφαρµογή των 
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κατευθύνσεων του ΕΣΧΑ∆Α, προτείνεται να εφαρµοσθούν επιπλέον και τα 
ακόλουθα µέτρα, τα οποία εκτιµάται ότι θα συµβάλλουν στην προστασία και την 
ανάδειξη του ακινήτου.  

Για τις Ζώνες ΙΑ και ΙΒ, που αφορούν τις περιοχές αποκατάστασης και 
προστασίας του φυσικού τοπίου, προτείνονται τα ακόλουθα µέτρα ως γενικότερες 
κατευθύνσεις που στοχεύουν στην ανάδειξή της:  
• Ανάδειξη και προστασία των ήδη υπαρχόντων χώρων πρασίνου µε τακτικές 
εργασίες συντήρησης περιποίησης και ανάδειξης των χώρων πρασίνου. 
Τοποθέτηση αυτόµατου ποτίσµατος.  
• Ενίσχυση µέσω φυτεύσεων µε είδη ενδηµικής χλωρίδας µε απώτερο σκοπό τη 
διεύρυνση των χώρων πρασίνου κατά µήκος του ανατολικού ορίου της έκτασης σε 
επαφή µε τον οδικό άξονα την οδό Απόλλωνος και στο λόφο πίσω από το κτίριο 
του «ΝΑΥΣΙΚΑ - WEST-IN». 
• Απαγόρευση οποιουδήποτε είδους δόµησης και επέµβασης πλην αυτών που 
στοχεύουν στην ανάδειξη της υφιστάµενης φυσικής και τεχνητής βλάστησης καθώς 
και στην δηµιουργία διαδροµών και περιπάτων εντός τους.  
• Απαγόρευση υλοτοµίας ατόµων πεύκης εντός της οριοθετηµένης ζώνης 
πρασίνου.  
• ∆ηµιουργία διαδροµών περιπάτου και αναψυχής.  
• Τοποθέτηση κάδων για την συλλογή των απορριµµάτων των επισκεπτών κατά τη 
διάρκεια των περιπάτων τους και εφαρµογή µέτρων πρόληψης πυροπροστασίας 
της περιοχής.  
• Προώθηση δράσεων ευαισθητοποίησης και ενηµέρωσης τόσο των επισκεπτών-
τουριστών όσο και των κατοίκων του συγκροτήµατος.  
• Κατάλληλη σήµανση των διαδροµών περιπάτου.  
• Απαγόρευση χωροθέτησης των εργοταξιακών χώρων και των χώρων απόθεσης 
των προϊόντων που θα προκύψουν από τις εργασίες κατασκευής.  

 

4.5 ΣΥΓΚΡΙΣΗ ΜΕΤΑΞΥ ΤΩΝ ∆ΥΟ ΕΣΧΑ∆Α 
 Στον πίνακα που ακολουθεί γίνεται σύγκριση του προτεινόµενου ΕΣΧΑ∆Α 
που παρουσιάζεται στην παρούσα εισήγηση και του προηγούµενου ΕΣΧΑ∆Α, επί 
του οποίου γνωµοδότησε το Ε΄ Τµήµα του ΣτΕ. 

 
Πίνακας 4.2: Συγκριτικός πίνακας του προηγούμενου ΕΣΧΑΔΑ και του προτεινόμενου 

ΕΣΧΑΔΑ. 
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Η ∆ιεύθυνση Περιβάλλοντος της Περιφέρειας Αττικής λαµβάνοντας υπόψη τα 
στοιχεία που άπτονται περιβαλλοντικού ενδιαφέροντος της ΣΜΠΕ, επισηµαίνει τα 
ακόλουθα και προτείνει να συµπεριληφθούν στον υπό εξέταση ΕΣΧΑ∆Α για την 
πληρέστερη και ορθολογική διαχείριση του περιβάλλοντος: 

 
1. Λαµβάνοντας υπόψη το γεγονός ότι στη Ζώνη ΙΙΙΑ που θα έχει αποκλειστική 
χρήση ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑ ΚΑΙ ΛΟΙΠΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ (λοιπές συνοδές χρήσεις), 
το σύνολο της µέγιστης επιτρεπόµενης δόµησης εντός αυτής θα είναι 41.305,00 τ.µ. 
και δεδοµένου ότι σύµφωνα µε τη µελέτη προτείνεται η διατήρηση των υφιστάµενων 
ξενοδοχειακών µονάδων  ΑΡΙΩΝ, ΚΑΜΠΑΝΕΣ και ΝΑΥΣΙΚΑ µε συνολική δόµηση: 
12.869,22 τ.µ. + 3.395,00 τ.µ. + 26.801,10 τ.µ. = 43.065,32 τ.µ., σηµαίνει ότι η 
υφιστάµενη δόµηση των διατηρούµενων ξενοδοχειακών µονάδων υπερβαίνει τη 
µέγιστη προτεινόµενη που ορίζεται στην εν λόγω ΖΩΝΗ ΙΙΙΑ, σηµείο στο οποίο θα 
πρέπει να δοθεί ιδιαίτερη βαρύτητα κατά το στάδιο υλοποίησης του προτεινόµενου 
ΕΣΧΑ∆Α. 

Επισηµαίνουµε επίσης ότι στα ανωτέρω εµβαδά δεν έχει υπολογιστεί και η 
δόµηση των υπολοίπων συνοδών χρήσεων που επιτρέπονται ή διατηρούνται. 

 
2. Αν και σε πολλά σηµεία της ΣΜΠΕ γίνεται λόγος για ελεύθερη πρόσβαση του 
κοινού στις ακτές, εντούτοις δεν έχει γίνει κατανοητό µε ποιόν τρόπο θα 
εξασφαλιστεί αυτή. Επίσης δεν έχει γίνει κατανοητό τί νοείται «κοινό». 
Επισηµαίνεται ότι πρέπει να αποσαφηνιστεί πριν την εφαρµογή του προτεινόµενου 
σχεδίου. 
 
3. ∆εδοµένου ότι εντός του ακινήτου που ρυθµίζεται µε την παρούσα πρόταση 
ΕΣΧΑ∆Α υπάρχουν αρχαιότητες που αποτελούν πολιτιστική κληρονοµιά του τόπου, 
δεν έχει καταστεί σαφές µε ποιον τρόπο θα προστατευτούν και αν θα µπορούν να 
είναι επισκέψιµα (τόσο από τους αρµόδιους φορείς που είναι επιφορτισµένοι µε την 
προστασία τους όσο και από το ενδιαφερόµενο κοινό) σηµείο που θα πρέπει 
επίσης να αποσαφηνιστεί. Επισηµαίνεται επίσης πως µε την πρόσφατη Υ.Α. 
ΥΠΠΟΑ /Γ∆ΑΠΚ /∆ΙΠΚΑ /ΤΑΧ /Φ26 /113248 /58371 /7755 /3741 /4-9-2013 περί « 
Κήρυξης και οριοθέτησης αρχαιολογικού χώρου στην περιοχή της Βουλιαγµένης, 
∆ήµου Βούλας – Βάρης – Βουλιαγµένης, Περιφέρειας Αττικής» (ΦΕΚ 
350/τΑΑΠΘ/4-10-2013) όλη η περιοχή µε βόρειο όριο την οδό Ιφιγενείας, ανατολικό 
όριο την οδό Αθηνών, δυτικά την ακτογραµµή και νότια όλη τη χερσόνησο του 
Λαιµού, έχει κηρυχθεί αρχαιολογικός χώρος και θα πρέπει να ληφθεί υπόψη κατά 
την υλοποίηση του σχεδίου. 
 
4. Η προσαρµογή του νέου τουριστικού προϊόντος στην κλιµατική αλλαγή 
προτείνεται να γίνει µέσα από µια σειρά µέτρων όπως: 
- Ο αειφόρος σχεδιασµός των κτιρίων, δηλαδή κτιρίων φιλικών προς το φυσικό 
περιβάλλον αλλά και στους χρήστες, για τα οποία θα πρέπει να έχουν αξιολογηθεί 
οι περιβαλλοντικές επιπτώσεις τόσο των συστατικών τους στοιχείων όσο και των 
σχεδιαστικών τους αποφάσεων για το παρόν αλλά και για το µέλλον, για την 
συγκεκριµένη θέση αλλά και για την συµµετοχή τους στην παγκόσµια µόλυνση και 
την συνεισφορά του στην παγκόσµια προστασία και συντήρηση του περιβάλλοντος. 
 -Να δοθεί βαρύτητα στη χρήση διεθνών καλών πρακτικών µε σκοπό τη βελτίωση 
του ενεργειακού αποτυπώµατος των ξενοδοχειακών µονάδων καθώς και των νέων 
χρήσεων που θα εγκατασταθούν στην περιοχή. Συγκεκριµένα, να δοθεί έµφαση 
στην εκµετάλλευση της ηλιακής ενέργειας (π.χ. για την παραγωγή ζεστού νερού 
χρήσης), φύτευση δωµάτων κ.λπ., όπου αυτό είναι δυνατό.  

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5ο:   ΠΠΡΡΟΟΤΤΑΑΣΣΗΗ  ΤΤΗΗΣΣ  ∆∆ΙΙΕΕΥΥΘΘΥΥΝΝΣΣΗΗΣΣ  ΠΠΕΕΡΡΙΙΒΒΑΑΛΛΛΛΟΟΝΝΤΤΟΟΣΣ   
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 - Να διερευνηθεί η δυνατότητα αξιοποίησης της γεωθερµίας. 
 - Να δοθεί ιδιαίτερη βαρύτητα στην αξιοποίηση του λεγόµενου “gray water” (γκρίζο 
νερό) για άρδευση των χώρων πρασίνου και όχι µόνο, καθώς αποτελεί καλή 
διεθνής πρακτική και εφαρµόζεται από όλες σχεδόν τις αναπτυγµένες χώρες του 
κόσµου, συντελώντας ταυτόχρονα στην πολλή σηµαντική εξοικονόµηση πόσιµου 
νερού και στη µείωση της σπατάλης. 
 
5. Σήµερα στην περιοχή σηµαντικό πρόβληµα αποτελεί η έλλειψη χώρων 
στάθµευσης. Επισηµαίνεται ότι πρέπει να δοθεί βαρύτητα σε περαιτέρω εκτίµηση 
και αξιολόγηση του νέου κυκλοφοριακού φόρτου που θα δηµιουργηθεί καθώς και 
της αυξηµένης ζήτησης στάθµευσης, λαµβάνοντας υπόψη ότι ήδη υπάρχει 
πρόβληµα και επιβάρυνση ιδιαίτερα το καλοκαίρι. 
6. Να εφαρµοστεί Σύστηµα Παρακολούθησης (Monitoring) των αρνητικών 
περιβαλλοντικών επιπτώσεων, το οποίο είναι το βασικό εργαλείο για την 
αξιολόγηση της περιβαλλοντικής επίδοσης της λειτουργίας των χρήσεων εντός του 
ακινήτου. Το σύστηµα αυτό θα πρέπει διαρκώς να εκσυγχρονίζεται και να 
προσαρµόζεται στη νέα νοµοθεσία και τις ανάγκες της και να προβλέπει µεταξύ 
άλλων τη δηµοσίευση ετήσιας περιβαλλοντικής έκθεσης. 
 

Η ∆ιεύθυνση Περιβάλλοντος της Περιφέρειας Αττικής λαµβάνοντας υπόψη: α) 
Την προηγούµενη εισήγηση της υπηρεσίας µας µε το (6) σχετικό, β) την υπ’ αρ. 
28/2015 γνωµοδότηση του Ε΄ Τµήµατος του ΣτΕ, γ) τη συνηµµένη ΣΜΠΕ, δ) τις 
ανωτέρω προτάσεις και ε) όσα αναφέρθηκαν στην παρούσα εισήγηση, εισηγείται 
υπέρ της εγκρίσεως της υποβληθείσας ΣΜΠΕ. 

 

 

και β) την από 30-6-2016 εισήγησή του, που έχει ως εξής : 
 

Η µελέτη, που αφορά στο ακίνητο του Αστέρα Βουλιαγµένης και πιο 
συγκεκριµένα η γνωµοδότηση της Στρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντολογικών 
Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) του Ειδικού Σχεδίου Ανάπτυξης ∆ηµόσιου Ακινήτου 
(ΕΣΧΑ∆Α), επί της ουσίας έρχεται για δεύτερη φορά στο Περιφερειακό Συµβούλιο 
Αττικής. 

Η πρώτη φορά ήταν το Νοέµβριου του 2013 ενώ αργότερα το Ανώτατο 
∆ικαστήριο (Ε΄ τµήµα του ΣΤΕ) έκρινε µη νόµιµο το σχέδιο Προεδρικού 
∆ιατάγµατος για την (ΕΣΧΑ∆Α) στο σκέλος, που επέτρεπε την χρήση κατοικίας 
εντός των ξενοδοχειακών µονάδων δηλαδή αυτοτελείς κατοικίες. Επίσης δέχτηκε 
ότι η δηµιουργία µεγάλου αριθµού κατοικιών µετατρέπει την ευαίσθητη ζώνη της 
χερσονήσου σε οικιστική περιοχή. 

Σήµερα λοιπόν επανέρχεται η συγκεκριµένη µελέτη τροποποιηµένη. 

Η παρούσα Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) 
εκπονείται στο πλαίσιο της διαδικασίας Στρατηγικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης του 
Ειδικού Σχεδίου Χωρικής Ανάπτυξης ∆ηµοσίων Ακινήτων (ΕΣΧΑ∆Α) «Αστέρας 
Βουλιαγµένης» 1. 

Πρόκειται ουσιαστικά για προσαρµογή στην υπ’ αρ. 28/2015 γνωµοδότησή 
του ΣτΕ προηγούµενης πρότασης του ΕΣΧΑ∆Α, για την οποία η ∆ιεύθυνση 
Περιβάλλοντος της Περιφέρειας Αττικής είχε αποστείλει την αρ. πρωτ. 201225/18-

                                                
1 (εικόνα 1) 
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11-2013 Εισήγησή της προς το Περιφερειακό Συµβούλιο Αττικής και είχε εκδοθεί η 
υπ. αρ. 373/2013 απόφαση του.  

Επί της προηγούµενης πρότασης του ΕΣΧΑ∆Α έχει γνωµοδοτήσει αρνητικά 
το Ε΄ Τµήµα του ΣτΕ µε την υπ’ αρ. 28/2015 γνωµοδότησή του.  

Σύµφωνα µε τη υπό εξέταση µελέτη η περιοχή µε την επωνυµία 
«ΑΣΤΕΡΑΣ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ», παρουσιάζεται να έχει συνολική επιφάνεια 
301.864,99 m2 εκ των οποίων το βόρειο τµήµα του, εµβαδού 178.118,12m2 να 
αποτελεί ιδιοκτησία της «ΑΣΤΗΡ ΠΑΛΑΣ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ Α.Ξ.Ε.» (θυγατρική της 
«Εθνικής Τράπεζας»), το νότιο, εµβαδού 116.523,74m2, η µεν ψιλή κυριότητα να 
ανήκει στο ΤΑΙΠΕ∆ (από τον Απρίλιο του 2013) και η δε επικαρπία µέχρι το έτος 
2029 στην Εθνική Τράπεζα ενώ το τµήµα µεταξύ παλαιού αιγιαλού και παραλίας, 
µπροστά από το ξενοδοχείο «ΝΑΥΣΙΚΑ – WEST-IN», έκτασης 7.223,13m2 να 
αποτελεί περιουσία του ΤΑΙΠΕ∆. Ως περιοχή µελέτης της ΣΜΠΕ ορίζεται το σύνολο 
της περιοχής που αλληλεπιδρά και αναµένεται να επηρεαστεί άµεσα ή έµµεσα από 
την επιδιωκόµενη αξιοποίηση, δηλαδή ολόκληρη η περιοχή της χερσονήσου 
«Μικρό Καβούρι» της ∆ηµοτικής Ενότητας Βουλιαγµένης, του ∆ήµου Βάρης – 
Βούλας – Βουλιαγµένης.  

Σύµφωνα µε τη υπό εξέταση µελέτη η υπαγωγή του Ακινήτου του 
Ξενοδοχειακού Συγκροτήµατος του Αστέρα Βουλιαγµένης στο Ταµείο Αξιοποίησης 
Ιδιωτικής Περιουσίας του ∆ηµοσίου Α.Ε. (ΤΑΙΠΕ∆) και η υπαγωγή τους στις 
διατάξεις του Ν. 3986/2011 εξασφαλίζει την αναγκαία πολεοδοµική ωρίµανσή 
του και την επιδίωξη βιώσιµης αξιοποίησής του µε σκοπό πάντα την 
εξυπηρέτηση του δηµοσίου συµφέροντος.  

Σύµφωνα πάντα µε τη υπό εξέταση µελέτη, στόχος του ΕΣΧΑ∆Α «Αστέρας 
Βουλιαγµένης» είναι «ο καθορισµός του χωρικού προορισµού των προς 
αξιοποίηση, εντός σχεδίου, ακινήτων µε την υπαγωγή τους στις γενικές 
κατηγορίες χρήσεων γης, οι οποίες καθορίζονται σύµφωνα µε την παράγραφο 5 
του Άρθρου 12 του Ν.3986/2011, σύµφωνα µε το οποίο µπορούν να 
τροποποιούνται εγκεκριµένα ρυµοτοµικά σχέδια, σχέδια πόλεως και 
πολεοδοµικές µελέτες µε Π.∆. και να καθορίζονται ειδικές χρήσεις γης και 
ειδικοί όροι και περιορισµοί δόµησης.» 

Κάνοντας µια σύντοµη ιστορική αναδροµή στο πολεοδοµικό καθεστώς της 
περιοχής του "Μικρού Καβουρίου" δηλαδή της ευρύτερης περιοχής στην οποία 
εντάσσεται το Ξενοδοχειακό συγκρότηµα του "ΑΣΤΕΡΑ" της Βουλιαγµένης, αύτη 
εντάχθηκε στο γενικότερο σχέδιο πόλης της Βουλιαγµένης το 1951 (ΦΕΚ 121 Α)2 
προοριζόµενη για "κοινή χρήση", όπως φαίνεται στα τότε ρυµοτοµικά διαγράµµατα 
µε πράσινο χρώµα εκτεινόµενη µέχρι την ακτογραµµή, χωρίς να περιγράφεται 
µε συγκεκριµένες ρυµοτοµικές γραµµές ενώ το 1955 (ΦΕΚ 229 Α)3

  η περιοχή 
διασπάται στις ενότητες 3 & 4 οπότε και καθορίζονται οι εγκαταστάσεις, που 
µπορούν να ανεγερθούν σε αυτές καθώς και οι όροι και οι προϋποθέσεις για την 
ανέγερσή τους. 

Το 1959 (ΦΕΚ15 ∆)4 σε ολόκληρη την περιοχή της Χερσονήσου του Μικρού 
Καβουρίου και της περιοχής "Λαιµός" γίνεται επιτρεπτή η ανέγερση µόνο 
λουτρικών, τουριστικών και ναυτικών εγκαταστάσεων, , συµπεριλαµβανοµένης και 

                                                
2 (εικόνα 3) 

3 (εικόνες 4, 5, 6) 

4 (εικόνες 7, 8) 
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της χρήσης "ΚΑΖΙΝΟ", καταργώντας επί της ουσίας τις προηγούµενες ρυθµίσεις, 
ενώ η γενικότερη ασάφεια του χαρακτηρισµού της ευρύτερης περιοχή ως "εντός 
σχεδίου πόλης" ανάγκασε τον νοµοθέτη να αναφερθεί ειδικά σαυτό και ρητά να µην 
επιτρέψει την τήρηση των περιορισµών, που προέκυπταν από την τότε περί "εκτός 
σχεδίου δόµηση" πολεοδοµική νοµοθεσία, χωρίς ταυτόχρονα να παρεµβαίνει στον 
χαρακτηρισµό της έκτασης και χωρίς να εµφανίζονται συγκεκριµένες ρυµοτοµικές 
γραµµές. 

Το 1969 (ΦΕΚ 59 ∆)5
 αναθεωρούνται οι όροι δόµησης και η περιοχή 

εντάσσεται σε τοµέα µε χρήση “Τουριστικής Ζώνης”, όπου επιτρέπονταν 
εγκαταστάσεις µόνο κοινής χρήσεως, µε χαρακτήρα τουριστικό ή θαλάσσιου 
αθλητισµού και µε την δέσµευση της εκµετάλλευσης τους από το ∆ηµόσιο ενώ 
γενικότερα η περιοχή αντιµετωπίζεται ως "εντός σχεδίου" χωρίς όµως και πάλι να 
εµφανίζονται συγκεκριµένες ρυµοτοµικές γραµµές. 

 Το 1976 (ΦΕΚ 41 ∆) αυξάνεται ο συντελεστή δόµησης από 0,15 σε 0,20.. 
Το 1978 (ΦΕΚ 98 ∆)6 εντός της περιοχής του Μικρού Καβουρίου 

συγκεκριµένος χώρος µε την µορφή τοπικού ρυµοτοµικού, περιγράφεται για 
πρώτη φορά από ρυµοτοµικές γραµµές και  χαρακτηρίζεται για ανέγερση 
τουριστικών εγκαταστάσεων µε αυξηµένο συντελεστή δόµησης 0,40. 

Το 1990 (ΦΕΚ 452 ∆)7 και το 1993 (ΦΕΚ 753 ∆) τροποποιούνται µερικώς 
οι όροι και οι περιορισµοί δόµησης κατά τοµείς και µειώνεται ο συντελεστής 
δόµησης σε 0,05. 

Το 1997 (ΦΕΚ 1129 ∆)8, εγκρίνεται το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο της 
Βουλιαγµένης, όπως διορθώθηκε µεταγενέστερα και η ευρύτερη περιοχή θεωρείται 
ως "εκτός σχεδίου πόλης", προοριζόµενη για "τουρισµό-αναψυχή", χωρίς να 
εντάσσεται σε αντίστοιχη Πολεοδοµική Ενότητα ενώ για τις ήδη υπάρχουσες 
ξενοδοχειακές και τουριστικές εγκαταστάσεις επιτρέπεται η δυνατότητα 
εκσυγχρονισµού τους. 

Με τον Ν. 3105/2003 καθορίζεται συντελεστής δόµησης και πάλι 0,20, χωρίς 
να ξεκαθαρίζεται ο χαρακτήρας της περιοχής ως εντός ή εκτός σχεδίου πόλης 

Τέλος το 2004 (ΦΕΚ 254 ∆)9 στην περιοχή καθορίζονται ζώνες προστασίας, 
χρήσεων γης και όρων και περιορισµών δόµησης µαζί µε την παραλιακή ζώνη της 
Αττικής από το Φαληρικό Όρµο µέχρι την Αγ. Μαρίνα Κορωπίου. Ο συντελεστής 
δόµησης ορίζεται πάλι σε 0,20, υπολογιζόµενος σε όλη την ιδιοκτησία του 
«Αστέρα Βουλιαγµένης» ενώ κατά τα λοιπά εφαρµόζονται οι όροι δόµησης που 
καθορίσθηκαν προγενέστερα. 

Παράλληλα έχουν ισχύσει και ισχύουν το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού 
Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης (ΦΕΚ 128Α΄/2008), το Ειδικό Χωροταξικό 
Τουρισµού του 2009, το Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθηνών (Ν. 1515/1985, ΦΕΚ 
18Α΄/18.2.1985) και το νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας/Αττικής 2021 (Ν. 4277/2014, 
ΦΕΚ 156Α΄/1.8.2014), 

Με δεδοµένο λοιπόν τη µη ύπαρξη συγκεκριµένων ρυµοτοµικών 
γραµµών στην µεγαλύτερη περιοχή του Μικρού Καβουρίου, προκύπτει ασάφεια 
ως προς τον ισχύον ρυµοτοµικό καθεστώς της περιοχής, το οποίο πρέπει 
πρώτα να ξεκαθαριστεί αρµοδίως και ως εκ τούτου στο υπό εξέταση ΕΣΧΑ∆Α δεν 
µπορεί: 

                                                
5 (εικόνα 9) 

6 (εικόνες 10, 11) 

7 (εικόνα 12) 

8 (εικόνα 13) 

9
 (εικόνα 14) 
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� να θεωρείται ως ρυµοτοµική γραµµή η ακτογραµµή. 
� να µην εµφανίζονται οι παραµένουσες σε ισχύ, ούτε οι καταργούµενες 

ρυµοτοµικές γραµµές, προφανώς λόγω µη δυνατότητας εφαρµογής τους. 
� στο βαθµό, που µερικές ρυµοτοµικές γραµµές εµφανίζονται, στην 

πλειονότητα τους να µη βρίσκονται στην ίδια θέση µε την αρχική τους, 
προφανώς λόγω µη δυνατότητας εφαρµογής τους. 

� να µην αντιµετωπίζεται η παρούσα πολεοδοµική ρύθµιση, όπως 
θεωρείται το ΕΣΧΑ∆Α, σαν συνέχεια προηγούµενων πολεοδοµικών 
ρυθµίσεων. 

� στην περίπτωση, που αρµοδίως θεωρηθεί έστω και τµήµα της περιοχής ως 
εκτός σχεδίου, να µην διερευνάται επαρκώς ο δασικός της χαρακτήρας,  

� η παρούσα πολεοδοµική ρύθµιση (ΕΣΧΑ∆Α) να µην σχεδιάζεται πλήρως 
σύµφωνα µε τις προδιαγραφές σχεδίασης ρυµοτοµικών σχεδίων.10 

  
Επιπλέον των παραπάνω θα πρέπει να τύχει εφαρµογής το άρθρο 28 

περί κοινοχρήστων χώρων µέσα σε εγκεκριµένα σχεδία πόλεων του Ν. 1337/83 
(ΦΕΚ-33/Α/14-3-83)11 σύµφωνα µε το οποίο: 

� Ιδιωτικοί δρόµοι, πλατείες, και λοιποί χώροι κοινής χρήσεως που 
έχουν σχηµατιστεί µε οποιοδήποτε τρόπο έστω και κατά παράβαση 
των κείµενων πολεοδοµικών διατάξεων και που βρίσκονται µέσα σε 
εγκεκριµένα σχέδια πόλεων, θεωρούνται ως κοινόχρηστοι χώροι που 
ανήκουν στον οικείο ∆ήµο ή Κοινότητα. Για τους χώρους αυτούς δεν 
οφείλεται καµιά αποζηµίωση λόγω ρυµοτοµίας. Σε περίπτωση όµως που οι 
χώροι αυτοί καταργούνται µε το σχέδιο πόλεως, προσκυρώνονται κατά τις 
κείµενες διατάξεις. 

 
Ενώ παράλληλα δεν διασφαλίζεται η ζώνη παραλίας12  ως 

"κοινόχρηστος χώρος", υπό την ευρεία έννοια του, ούτε η επικοινωνία της µε 
το υπόλοιπο πολεοδοµικό ιστό, χωρίς δηλαδή εµπόδια και περιφράξεις, µε 
κοινοχρήστους χώρους επικοινωνίας κλπ, πράγµα το οποίο θα διασφαλίζεται 
µόνο µετά από ειδική πολεοδοµική µελέτη λειτουργίας της, που θα 
θεσµοθετείται µε την έγκριση του ΕΣΧΑ∆Α. 

 
Τέλος διαβλέποντας την ιστορικά αγωνιώδη προσπάθεια αύξησης του 

συντελεστή δόµησης δεν µπορεί, το υπό κρίση ΕΣΧΑ∆Α13  και όσον αφορά στον 
υπολογισµό των µεγεθών δόµησης, να αναφέρεται αορίστως σε όλη την 
επιφάνεια της όποιας ιδιοκτησίας τόσο της Εθνικής Τράπεζας Ελλάδος, όσο 
και του ΤΑΙΠΕ∆. Αντί αυτού τα πραγµατοποιούµενα µεγέθη δόµησης θα πρέπει 
να προκύπτουν από τις επιφάνειες των τελικών ιδιοκτησιών µετά την 
εφαρµογή του ΕΣΧΑ∆Α, εφόσον υπάρξει ανάλογη διοικητική πράξη, δεδοµένου 
ότι θα πρέπει να αφαιρεθούν οι προβλεπόµενοι πεζόδροµοι και οι λοιποί 
κοινόχρηστοι χώροι, οι τυχόν δασικές εκτάσεις καθώς και οι ιδιοκτησίες που 
ανήκουν στον οικείο ∆ήµο. 
                                                
10 http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=7o49sAmogPo%3d&tabid=327&language=el-GR 

http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=dJDCziz0EsI%3d&tabid=327&language=el-GR 

http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=8DfwES98ve8%3d&tabid=327&language=el-GR 

 

11 (εικόνα 15) 

12 (εικόνα 2) 

13 (εικόνα 1) 
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Σε ότι αφορά το σκέλος της αναβάθµισης των ξενοδοχειακών 
µονάδων, προφανώς ούτε στην προηγούµενη φάση αλλά ούτε και σήµερα 
δεν υπάρχει αντίρρηση. Σαφώς και οι υφιστάµενες ξενοδοχειακές µονάδες πρέπει 
να αναβαθµίζονται και να λειτουργούν προσφέροντας όσο το δυνατόν υψηλότερες 
υπηρεσίες, σεβόµενες τόσο το περιβάλλον όσο και τις ιδιαιτερότητες της περιοχής.  

Πολλές από τις παραπάνω αιτιάσεις, σαφώς και δεν είναι αντικείµενο 
διερεύνησης του Ανωτάτου ∆ικαστηρίου. Είναι όµως υποχρέωσή µας να 
καταθέσουµε ευθαρσώς την άποψή µας και να την καταθέσουµε προς κάθε 
κατεύθυνση. 

Πέραν της εισήγησης της ∆/νσης Περιβάλλοντος και έχοντας υπόψη 
την βαρύτητα, που έχουν οι παραπάνω επισηµάνσεις µας (επί του 
σχεδιασµού και όχι επί της εφαρµογής του σχεδιασµού), µας υποχρεώνουν 
να µην κάνουµε αποδεκτή την «Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών 
Επιπτώσεων (Σ.Μ.Π.Ε.) στο πλαίσιο αναπροσαρµογής του Ειδικού Σχεδίου 
Χωρικής Ανάπτυξης ∆ηµοσίου Ακινήτου (Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α.) για το ακίνητο του 
ΑΣΤΕΡΑ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ, Μικρό Καβούρι» και να την επιστρέψουµε για 
περαιτέρω διορθώσεις. 
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ΧΑΡΤΟΓΡΑΦΙΚΟ ΥΠΟΒΑΘΡΟ 
 

 

 

Εικόνα 1: Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α.  για το ακίνητο του Αστέρα Βουλιαγµένης14 
                                                
14

 το σχεδιάγραµµα αποτελεί απόσπασµα διαγράµµατος, που συνοδεύει την ΣΜΠΕ του Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α.  για το ακίνητο του Αστέρα 

Βουλιαγµένης, η οποία κατατέθηκε στην Περιφέρεια Αττικής για διαβούλευση. 



 42 

 

Εικόνα 2: γραµµές αιγιαλού και παραλίας15
 

                                                
15

 το σχεδιάγραµµα αποτελεί απόσπασµα διαγράµµατος, που συνοδεύει την ΣΜΠΕ του Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α.  για το ακίνητο του Αστέρα 

Βουλιαγµένης, η οποία κατατέθηκε στην Περιφέρεια Αττικής για διαβούλευση. 
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Εικόνα 3:  ΦΕΚ 121 Α’/1951 16 

                                                
16

 απόσπασµα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ 
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Εικόνα 4: ΦΕΚ 229Α / 1955 
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Εικόνα 5: ΦΕΚ 229Α / 1955 

 

Εικόνα 6: ΦΕΚ 229Α / 195517 

                                                
17

 απόσπασµα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ 
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Εικόνα 7: ΦΕΚ 15∆ / 1959 
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Εικόνα 8: ΦΕΚ 15∆ / 195918 

                                                
18

 απόσπασµα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ 
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Εικόνα 9: ΦΕΚ 59/∆/196919 

 

                                                
19

 απόσπασµα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ µε σήµανση επί αυτού των περιοχών 
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Εικόνα 10: ΦΕΚ 98∆ / 1978 

 

Εικόνα 11: ΦΕΚ 98∆ / 197820 

                                                
20

 απόσπασµα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ 



 50 

 

 

Εικόνα 12: ΦΕΚ 452∆ / 199021 

                                                
21

 απόσπασµα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ 
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Εικόνα 13: ΓΠΣ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ ΦΕΚ 1129/∆/1997 & 193/∆/199822 

                                                
22

 απόσπασµα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ193/∆/1998 
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Εικόνα 14: ΦΕΚ 254/∆/5.3.200423 

 

 

 
 

Εικόνα 15: εφαρµογή του άρθρου 28 του Ν. 1337/8324 
 

                                                
23

 απόσπασµα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ, όπως δηµοσιεύεται στο site του ΥΠΑΠΕΝ 

24
 απόσπασµα του χάρτη από GOOGLEARTH 
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Το Περιφερειακό Συµβούλιο Αττικής 

µετά από διαλογική συζήτηση µεταξύ των µελών του 

αποφασίζει κατά πλειοψηφία 

 
Την επιστροφή, για περαιτέρω διορθώσεις, της Στρατηγικής Μελέτης 

Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ), στο πλαίσιο αναπροσαρµογής του Ειδικού 
Σχεδίου Χωρικής Ανάπτυξης ∆ηµοσίου Ακινήτου (Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α.), για το ακίνητο του 
Αστέρα Βουλιαγµένης, Μικρό Καβούρι, µε τις ακόλουθες επισηµάνσεις : 

 
Με δεδοµένο τη µη ύπαρξη συγκεκριµένων ρυµοτοµικών γραµµών στην 

µεγαλύτερη περιοχή του Μικρού Καβουρίου, προκύπτει ασάφεια ως προς τον 

ισχύον ρυµοτοµικό καθεστώς της περιοχής, το οποίο πρέπει πρώτα να 
ξεκαθαριστεί αρµοδίως και ως εκ τούτου στο υπό εξέταση ΕΣΧΑ∆Α δεν µπορεί: 

� να θεωρείται ως ρυµοτοµική γραµµή η ακτογραµµή. 
� να µην εµφανίζονται οι παραµένουσες σε ισχύ, ούτε οι καταργούµενες 

ρυµοτοµικές γραµµές, προφανώς λόγω µη δυνατότητας εφαρµογής τους. 
� στο βαθµό, που µερικές ρυµοτοµικές γραµµές εµφανίζονται, στην 

πλειονότητα τους να µη βρίσκονται στην ίδια θέση µε την αρχική τους, 
προφανώς λόγω µη δυνατότητας εφαρµογής τους. 

� να µην αντιµετωπίζεται η παρούσα πολεοδοµική ρύθµιση, όπως 
θεωρείται το ΕΣΧΑ∆Α, σαν συνέχεια προηγούµενων πολεοδοµικών 

ρυθµίσεων. 
� στην περίπτωση, που αρµοδίως θεωρηθεί έστω και τµήµα της περιοχής ως 

εκτός σχεδίου, να µην διερευνάται επαρκώς ο δασικός της χαρακτήρας,  
� η παρούσα πολεοδοµική ρύθµιση (ΕΣΧΑ∆Α) να µην σχεδιάζεται πλήρως 

σύµφωνα µε τις προδιαγραφές σχεδίασης ρυµοτοµικών σχεδίων.
25

 

  

Επιπλέον των παραπάνω θα πρέπει να τύχει εφαρµογής το άρθρο 28 
περί κοινοχρήστων χώρων µέσα σε εγκεκριµένα σχεδία πόλεων του Ν. 1337/83 

(ΦΕΚ-33/Α/14-3-83)26 σύµφωνα µε το οποίο: 
� Ιδιωτικοί δρόµοι, πλατείες, και λοιποί χώροι κοινής χρήσεως που 

έχουν σχηµατιστεί µε οποιοδήποτε τρόπο έστω και κατά παράβαση 

των κείµενων πολεοδοµικών διατάξεων και που βρίσκονται µέσα σε 
εγκεκριµένα σχέδια πόλεων, θεωρούνται ως κοινόχρηστοι χώροι που 

ανήκουν στον οικείο ∆ήµο ή Κοινότητα. Για τους χώρους αυτούς δεν 
οφείλεται καµιά αποζηµίωση λόγω ρυµοτοµίας. Σε περίπτωση όµως που οι 
χώροι αυτοί καταργούνται µε το σχέδιο πόλεως, προσκυρώνονται κατά τις 
κείµενες διατάξεις. 

 

Ενώ παράλληλα δεν διασφαλίζεται η ζώνη παραλίας27
  ως 

"κοινόχρηστος χώρος", υπό την ευρεία έννοια του, ούτε η επικοινωνία της 

µε το υπόλοιπο πολεοδοµικό ιστό, χωρίς δηλαδή εµπόδια και περιφράξεις, µε 

                                                
25 http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=7o49sAmogPo%3d&tabid=327&language=el-GR 

http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=dJDCziz0EsI%3d&tabid=327&language=el-GR 

http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=8DfwES98ve8%3d&tabid=327&language=el-GR 

 

26 (εικόνα 15) 

27 (εικόνα 2) 
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κοινοχρήστους χώρους επικοινωνίας κλπ, πράγµα το οποίο θα διασφαλίζεται 
µόνο µετά από ειδική πολεοδοµική µελέτη λειτουργίας της, που θα 

θεσµοθετείται µε την έγκριση του ΕΣΧΑ∆Α. 

 

Τέλος, διαβλέποντας την ιστορικά αγωνιώδη προσπάθεια αύξησης του 
συντελεστή δόµησης δεν µπορεί, το υπό κρίση ΕΣΧΑ∆Α28  και όσον αφορά στον 
υπολογισµό των µεγεθών δόµησης, να αναφέρεται αορίστως σε όλη την 

επιφάνεια της όποιας ιδιοκτησίας τόσο της Εθνικής Τράπεζας Ελλάδος, όσο 

και του ΤΑΙΠΕ∆. Αντί αυτού τα πραγµατοποιούµενα µεγέθη δόµησης θα πρέπει 
να προκύπτουν από τις επιφάνειες των τελικών ιδιοκτησιών µετά την 

εφαρµογή του ΕΣΧΑ∆Α, εφόσον υπάρξει ανάλογη διοικητική πράξη, δεδοµένου 

ότι θα πρέπει να αφαιρεθούν οι προβλεπόµενοι πεζόδροµοι και οι λοιποί 
κοινόχρηστοι χώροι, οι τυχόν δασικές εκτάσεις καθώς και οι ιδιοκτησίες που 

ανήκουν στον οικείο ∆ήµο. 

 

Σε ότι αφορά το σκέλος της αναβάθµισης των ξενοδοχειακών 

µονάδων, προφανώς ούτε στην προηγούµενη φάση αλλά ούτε και σήµερα 

δεν υπάρχει αντίρρηση. Σαφώς και οι υφιστάµενες ξενοδοχειακές µονάδες 
πρέπει να αναβαθµίζονται και να λειτουργούν προσφέροντας όσο το δυνατόν 
υψηλότερες υπηρεσίες, σεβόµενες τόσο το περιβάλλον όσο και τις ιδιαιτερότητες 
της περιοχής.  

 

 

 

Κατά της ανωτέρω απόφασης ψήφισαν οι Περιφερειακοί Σύµβουλοι κ.κ. Βλάχος 
Γεώργιος, Βρύνα Φωτεινή, Ευαγγελίου Παρασκευάς (Πάρης), Καλογεράκος 
Κυριάκος, Παναγιώταρος Ηλίας, Μεγάλης Ιωάννης, Μουλιανάκης Περικλής, 
Μπαρµπούρης Ευάγγελος, Φωτόπουλος Ανδρέας, Μανουσογιαννάκης Ιωάννης, 
Αγγελονίδη Χρηστίνα, Μπαλού Αλεξάνδρα, Πρωτούλης Ιωάννης, Κουτσούµπα 
∆έσποινα, Βασιλάκη Άννα, Βλάχος Κων/νος, Νικολιδάκη Φλωρεντία (Φλώρα), 
Ράικου Ζωή. 
 

 

 

 

 

        Ο ΠΡΟΕ∆ΡΟΣ ΤΟΥ Π.Σ.              Η ΓΡΑΜΜΑΤΕΑΣ ΤΟΥ  Π.Σ. 

 

 

 

          ΘΕΟ∆ΩΡΟΣ ΣΧΙΝΑΣ                    ΦΩΤΕΙΝΗ ΒΡΥΝΑ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
28 (εικόνα 1) 


