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Τεχνική Έκθεση 
Υποστήριξης των θέσεων του ∆ήµου Φιλοθέης – Ψυχικού σχετικά µε την  

τροποποίηση του Εγκεκριµένου Ρυµοτοµικού σχεδίου στο ΟΤ 145 της ∆ηµοτικής 

Κοινότητας Ψυχικού 

 

Η εν θέµατι Τεχνική Έκθεση συντάχθηκε µετά την ανάθεση  από τον ∆ήµο  Φιλοθέης – 

Ψυχικού και πραγµατοποιήθηκε µε το παρακάτω υλικό που αφενός µας παρέδωσαν οι 

υπηρεσίες του ∆ήµου και αφετέρου αναζητήσαµε.  

  

Τα διάφορα έγγραφα που µας χορηγήθηκαν από τις υπηρεσίες του ∆ήµου αποτελούνται 

από τα ΦΕΚ των δηµοσιευµένων Ρυµοτοµικών διαταγµάτων µε τα αντίστοιχα 

διαγράµµατα, έγγραφα συνηµµένα στην αίτηση της «ΚΕΚΡΟΨ» σχετικά µε την άρση 

ρυµοτοµικής απαλλοτρίωσης του ΟΤ 145, αποφάσεις δικαστηρίων, έγγραφα υπηρεσιών 

και άλλα στοιχεία.  

Η παρούσα Τεχνική Έκθεση συντάχθηκε από την ΦΩΤΟΠΟ - ΑΝΩΝΥΜΟ ΕΤΑΙΡΕΙΑ 

ΜΕΛΕΤΩΝ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΚΑΙ ΓΕΩΓΡΑΦΙΚΩΝ ΣΥΣΤΗΜΑΤΩΝ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΩΝ µε 

δ.τ. ΦΩΤΟΠΟ Α.Ε. 

Για την άρτια σύνταξη της Τεχνικής Έκθεσης συνέβαλε για τα Πολεοδοµικά θέµατα ο 

µόνιµος επιστηµονικός συνεργάτης µας, κ. Φαίδων Παπαθεοδώρου, Πολεοδόµος – 

Χωροτάκτης και Πολιτικός Μηχανικός, οµότιµο µέλος του ΤΕΕ.   

 

 

Η Τεχνική Έκθεση διακρίνεται σε δύο ενότητες θεµάτων : 

1. Πολεοδοµικά θέµατα  

2. Τοπογραφικά θέµατα µε εφαρµογή Ρυµοτοµικού σχεδίου 

 

Στο παρόν τεύχος προηγείται η πρώτη ενότητα µε τα Πολεοδοµικά θέµατα και έπεται η 

δεύτερη ενότητα. 
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Α. ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΕΣ ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ ΓΙΑ ΤΟ Ο.Τ. 145 

 
Η παρούσα Έκθεση συντάχθηκε µετά από αίτηµα το ∆ήµου Φιλοθέης-Ψυχικού να 
διερευνήσουµε την  τροποποίηση του σχεδίου πόλεως στο Ο.Τ. 145 της 
∆ηµοτικής Κοινότητας Ψυχικού, η οποία προωθείται από το ΥΠΕΝ σε 
συµµόρφωση της ∆ιοίκησης προς την 975/2007 απόφαση του Ε’ Τµήµατος του 
ΣτΕ.  
 

Α.1   ΙΣΤΟΡΙΚΟ 

Η περιοχή στην οποία βρίσκεται το Ο.Τ. 145 της ∆ηµοτικής Κοινότητας Ψυχικού 
είχε ενταχθεί στο σχέδιο πόλεως µε το Π.∆. 9-12-1927 (ΦΕΚ 317Α΄/ 31-12-1927)  
Mε την τροποποίηση του σχεδίου πόλεως Ψυχικού που εγκρίθηκε µε το από 26-8-
1936 Β.∆. (ΦΕΚ 392Α΄), στη θέση που σήµερα υφίσταται το Ο.Τ. 145 είχε 
δηµιουργηθεί ένα Ο.Τ., το οποίο σηµειώνεται µε το γράµµα Χ στο σχεδιάγραµµα 
του 1936, και το οποίο προοριζόταν για «αποκλειστικώς για καταστήµατα» 
σύµφωνα µε το άρθρο 1 παρ. 4 του από 12-1-1937 Β.∆.(ΦΕΚ 12Α΄/18-1-1937). 
Κατά τις µεταγενέστερες διαδικασίες τροποποίησης του Ρυµοτοµικού Σχεδίου 
Ψυχικού, το ∆ηµοτικό Συµβούλιο µε τις αποφάσεις  115 και 147 του 1985 πρότεινε 
την ενοποίηση του Ο.Τ. 145 µε τα γύρω άλση και τη δηµιουργία, σε αυτόν τον 
ενοποιηµένο χώρο πρασίνου, και αθλητικών εγκαταστάσεων. 
Σε αντίθεση µε την πρόταση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου, µε την αναθεώρηση του 
ρυµοτοµικού σχεδίου Ψυχικού,  που τελικά συνέταξε το ΥΠΕΧΩ∆Ε και 
θεσµοθετήθηκε µε το από 15-4/8-5-1988 Π.∆. (ΦΕΚ ∆΄353), δεν ενοποιήθηκε το 
Ο.Τ. 145 µε τα γύρω άλση ούτε κατοχυρώθηκε χρήση αθλητικών εγκαταστάσεων. 
Στο εγκεκριµένο σχέδιο που συνοδεύει το Π.∆. αυτής της αναθεώρησης 
αναγράφεται στο Ο.Τ. 145 «χώρος αγοράς» και στο άρθρο 3 παρ.3α του Π.∆. 
αναφέρεται: «Το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των κτιρίων του υπ’ αριθ. 145 χώρου 
που καθορίζεται µε το άρθρο 1 του παρόντος ως χώρου αγοράς ορίζεται σε πέντε 
και µισό (5,50) µέτρα». Σηµειώνουµε επίσης ότι στο Ο.Τ. 145, σε αντίθεση µε το 
σύνολο του σχεδίου του Ψυχικού, δεν προβλέφθηκαν πρασιές.  
Με την τροποποίηση του σχεδίου πόλεως που πρότεινε ο ∆ήµος µετά από αίτηµα 
πολλών κατοίκων της περιοχής και εγκρίθηκε µε την 10278/316/90/8-5-1990 
απόφ. Νοµάρχη (ΦΕΚ ∆΄279), άλλαξε η χρήση του Ο.Τ. 145 σε «χώρος πρασίνου 
και αθλοπαιδιών» και ενοποιήθηκε µε τους χώρους πρασίνου που τον 
περιβάλλουν. ∆ηλαδή, κατοχυρώθηκε και τυπικά ο πολεοδοµικός χαρακτήρας που 
εν τοις πράγµασι υφίσταται στο Ο.Τ. 145 και στην γύρω περιοχή. 
Το πολεοδοµικό και ιδιοκτησιακό καθεστώς του Ο.Τ. 145 αµφισβητήθηκε  από την 
εταιρεία  ΚΕΚΡΟΨ και µετά από προσφυγή της το ∆ιοικητικό Εφετείο εξέδωσε την 
1307/2001 απόφαση. Ο δήµος κατέθεσε  Έφεση στο ΣτΕ το οποίο εξέδωσε την 
975/2007 απόφαση αυτή: 
-Εξαφάνισε την απόφαση του Εφετείου,  
-Θεώρησε ανυπόστατη την τροποποίηση του σχεδίου πόλεως στο Ο.Τ. 145 που 
είχε εγκριθεί µε την 10278/316/90/8-5-1990 απόφ. Νοµάρχη (ΦΕΚ ∆΄279) επειδή 
δεν είχε δηµοσιευθεί στο ΦΕΚ το σχεδιάγραµµα που συνοδεύει την απόφαση, 
-Ακύρωσε τη σιωπηρή άρνηση της ∆ιοίκησης να άρει την απαλλοτρίωση και  
-Ζήτησε από τη ∆ιοίκηση να εξετάσει επί της ουσίας τον δασικό ή µη χαρακτήρα 
και το ιδιοκτησιακό  καθεστώτος του Ο.Τ. 145 εξετάζοντας τα επιχειρήµατα και τα 
στοιχεία τόσο της Εταιρείας, όσο και του ∆ήµου.  
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Μετά από αίτηση της ΚΕΚΡΟΨ, η Περιφέρεια Αττικής εξέτασε το θέµα και, µετά 
από µια σειρά εγγράφων, αλληλογραφίας και γνωµοδοτήσεων του ΣΥΠΟΘΑ , 
πρότεινε την τυπική ανάκληση της ανυπόστατης σύµφωνα µε την απόφαση του 
ΣτΕ τροποποίησης του σχεδίου και την άρση της απαλλοτρίωσης, αλλά, 
αδυνατώντας να εξετάσει τα ζητήµατα του δασικού και του ιδιοκτησιακού 
καθεστώτος, για τα οποία δεν είχαν προσκοµιστεί επαρκή στοιχεία, δεν 
προχώρησε σε πρόταση πολεοδοµικής ρύθµισης για το Ο.Τ. 145, το οποίο η 
Περιφέρεια θεώρησε  ότι µετά την απόφαση 975/2007 του ΣτΕ είναι πολεοδοµικά 
αρρύθµιστο, και παρέπεµψε το θέµα στο ΥΠΕΝ για να αντιµετωπίσει το θέµα 
λόγω αρµοδιότητας. 
Μετά την παραποµπή του θέµατος στο ΥΠΕΝ η ΚΕΚΡΟΨ κατέθεσε στο ΥΠΕΝ 
συµπληρωµατικά στοιχεία για το δασικό χαρακτήρα και το ιδιοκτησιακό καθεστώς 
του Ο.Τ. 145 αλλά και νέα πρόταση τροποποίησης του σχεδίου πόλεως. 
Το ΥΠΕΝ, µε σύµφωνη γνωµοδότηση του ΚΕΣΥΠΟΘΑ, πρότεινε: 
1. «Τυπική» ανάκληση της τροποποίησης του σχεδίου πόλεως του 1990, την 
οποία το ΣτΕ  είχε θεωρήσει ανυπόστατη  
2.«Άρση της απαλλοτρίωσης» στο Ο.Τ. 145, θεωρώντας ότι, µε τα νέα στοιχεία 
που προσκόµισε η ΚΕΚΡΟΨ, αυτό αποτελεί ιδιοκτησία της εταιρείας και ότι 
σύµφωνα µε το ισχύον σχέδιο (15-4/8-5-1988 Π.∆., ΦΕΚ ∆΄353) η χρήση αγοράς 
που ισχύει σήµερα είναι «κοινωφελής χρήση» και εποµένως για να υλοποιηθεί 
από τον ∆ήµο επιβάλλεται η απαλλοτρίωση του Ο.Τ. 145.  
3.Τροποποίηση των ρυµοτοµικών γραµµών στους χώρους πρασίνου που 
περιβάλλουν το Ο.Τ. 145 προσαρµόζοντας τους χώρους πρασίνου και τις οδούς 
και πεζοδρόµους που περιβάλλουν το Ο.Τ. 145 στις απαιτήσεις του νέου 
χαρακτήρα που αποδίδεται στο Ο.Τ. 145 
4. Επιβολή προκηπίου κατά µήκος των δυο στενών πλευρών του Ο.Τ. 145 
5.Προσθήκη και άλλων επιτρεπόµενων χρήσεων (κατοικίες, πρεσβείες, ιδιωτικά 
γυµναστήρια, κλπ) πλην της χρήσης αγοράς που ισχύει σήµερα 
6.Αύξηση του επιτρεπόµενου ύψους σε µια πλευρά του Ο.Τ. από 5,50 σε 11,00 
µέτρα 
Κατά τη συζήτηση στο ΚΕΣΥΠΟΘΑ προτάθηκε από µέλος του Συµβουλίου, να 
αναβληθεί η συζήτηση του θέµατος «προκειµένου να γνωστοποιηθούν οι θέσεις 
του ∆ήµου για να συνεκτιµηθούν κατά την κρίση του θέµατος». Η πρόταση αυτή 
µειοψήφησε. Το θέµα της αναβολής είχε θέσει και η εκπρόσωπος του ∆ήµου, 
δεδοµένου ότι δεν ήσαν γνωστά στον ∆ήµο η προτεινόµενη τροποποίηση και τα 
νέα στοιχεία που είχαν προσκοµιστεί από την ΚΕΚΡΟΨ και η συνεδρίαση του 
ΚΕΣΥΠΟΘΑ γνωστοποιήθηκε στον ∆ήµο µόλις µια ηµέρα πριν από την 
πραγµατοποίησή της. 
Μετά από τη γνωµοδότηση του ΚΕΣΥΠΟΘΑ, η πρόταση τροποποίησης στάλθηκε 
στη από το ΥΠΕΝ στον ∆ήµο για ανάρτηση, δηµοσιοποίηση και τήρηση της 
προβλεπόµενης από το νόµο διαδικασίας υποβολής ενστάσεων και έκφρασης 
απόψεων επί της προτεινόµενης τροποποίησης.   
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A2.  ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ ΕΠΙ ΤΗΣ ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΗΣ ΤΡΟΠΟΠΟΙΗΣΗΣ 

ΤΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΣΤΟ Ο.Τ. 145 

 

Α2.1 Η πολεοδοµική πρόταση που εισηγείται η ∆ιεύθυνση Πολεοδοµικού 
Σχεδιασµού του ΥΠΕΝ έχει προκύψει από τις νέες προτάσεις που κατέθεσε η 
ΚΕΚΡΟΨ στο ΥΠΕΝ µετά τη διαβίβαση της υπόθεσης από την Περιφέρεια Αττικής 
στο ΥΠΕΝ. Η διαδικασία που ακολουθεί το ΥΠΕΝ δεν µπορεί να θεωρηθεί ως 
συνέχεια αυτής που είχε ξεκινήσει µετά την κατάθεση στην Περιφέρεια της πρώτης 
αίτησης της ΚΕΚΡΟΨ. Με την κατάθεση της νέας πρότασης και των νέων 
στοιχείων που υπέβαλε η ΚΕΚΡΟΨ στο ΥΠΕΝ έχει εκ νέου ξεκινήσει η διαδικασία 
συµµόρφωσης της ∆ιοίκησης προς την 975/2007 απόφασης του Ε’ Τµήµατος του 
ΣτΕ. Οι όποιες διαδικασίες και ενέργειες είχαν γίνει από την Περιφέρεια 
εντάσσονται πλέον στο ιστορικό της υπόθεσης. 
 

Α2.2 Η πολεοδοµική πρόταση δεν αφορά µόνον στο Ο.Τ. 145 αλλά και 
κοινόχρηστους χώρους πρασίνου και οδούς που περιβάλλουν αυτό και εποµένως 
οι τίτλοι του θέµατος οι οποίοι υπάρχουν τόσο στη εισήγηση της ∆ιεύθυνσης 
Πολεοδοµικού Σχεδιασµού, όσο και στη Γνωµοδότηση του ΚΕΣΥΠΟΘΑ δεν είναι 
ορθοί.    
 

Α2.3 Εφόσον όχι µόνον µε την, ανυπόστατη σύµφωνα µε την απόφαση του ΣτΕ, 
τροποποίηση του σχεδίου πόλεως του 1990, αλλά και µε την αναθεώρηση του 
1988 θεωρείται ότι επιβλήθηκε απαλλοτρίωση του Ο.Τ. 145 και δεδοµένου ότι η 
ρύθµιση του 1988 στο Ο.Τ. 145 και η ρύθµιση του 1936 στο Ο.Τ. Χ (το Ο.Τ. 145 
και το Ο.Τ. Χ ταυτίζονται) είναι πολεοδοµικά ταυτόσηµες, συµπεραίνουµε ότι και 
µε το σχέδιο του 1936 επιβλήθηκε απαλλοτρίωση του Ο.Τ. Χ το οποίο ταυτίζεται 
µε το 145. ∆ιευκρινίζουµε ότι πουθενά στις εισηγήσεις ή σε άλλα κείµενα που 
αφορά στην αναθεώρηση του 1988 δεν βρήκαµε να αναφέρεται ότι αλλάζει ο 
πολεοδοµικός χαρακτήρας του Ο.Τ. 145 και από απλό οικοδοµικό τετράγωνο µε 
ειδικούς όρους επιτρεπόµενων χρήσεων (καταστήµατα) µετατρέπεται σε Ο.Τ. µε 
κοινωφελείς χρήσεις. Άλλωστε, ούτε ο όρος «χώρος αγοράς» που αναγράφεται 
ως χρήση στο Ο.Τ. 145 έχει πολεοδοµικά άλλη σηµασία στο σχέδιο του 1988 από 
τον όρο «καταστήµατα» και αναφέρεται ως αποκλειστική χρήση του Ο.Τ. Χ (νυν 
145) στο από 12-1-1937 Π.∆. (ΦΕΚ 12Α’). Αν µε την τροποποίηση του 1988 
επεδιώκετο να αλλάξει ο πολεοδοµικός χαρακτήρας αυτού του Οικοδοµικού 
Τετραγώνου αυτό θα αναφερόταν ρητά στο σχετικό προεδρικό διάταγµα ή 
τουλάχιστον στα εισηγητικά κείµενα της αναθεώρησης.  
Με βάση τα παραπάνω ένα από τα πιο κάτω δυο ενδεχόµενα µπορεί να ισχύει:  
α. Έχει επιβληθεί στο Ο.Τ. 145 (πρώην Χ) ρυµοτοµική απαλλοτρίωση τόσο από το 
σχέδιο του 1936 όσο και από το σχέδιο του 1988. 
β. ∆εν έχει επιβληθεί καµιά ρυµοτοµική απαλλοτρίωση στο Ο.Τ. 145 (πρώην Χ) 
παρά µόνον ειδικοί όροι δόµησης και χρήσεων διαφορετικοί από τους όρους που 
ισχύουν εν γένει στο σχέδιο του Ψυχικού. 
Αν θεωρήσουµε ότι ισχύει το ενδεχόµενο α, τότε το ΥΠΕΝ, σε συµµόρφωση προς 
την απόφαση 975/2007 του ΣτΕ, πρέπει να εξετάσει προσεκτικά τα ζητήµατα για 
το ιδιοκτησιακό καθεστώς τα οποία έχει θέσει επανειληµµένα ο ∆ήµος (Ν.∆. 
690/48 κλπ). Στην εισήγησή της η ∆ιεύθυνση Πολεοδοµικού Σχεδιασµού δεν έχει 
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κάνει κάτι τέτοιο, αλλά αρκέστηκε να δεχθεί την αρχική εγγραφή του ακινήτου στο 
Κτηµατολόγιο από την ΚΕΚΡΟΨ. 
Αν θεωρήσουµε ότι ισχύει το ενδεχόµενο β, τότε το αίτηµα άρσης της 
απαλλοτρίωσης που έχει υποβάλει η ΚΕΚΡΟΨ πρέπει να θεωρηθεί αβάσιµο διότι 
δεν έχει επιβληθεί απαλλοτρίωση.   
 

Α2.4 Σχετικά µε τη διερεύνηση του δασικού η όχι χαρακτήρα του Ο.Τ. 145, το 
οποίο οφείλει να ερευνήσει η ∆ιοίκηση σε συµµόρφωση µε την απόφαση 
975/2007 του ΣτΕ, παρατηρούµε ότι το ΥΠΕΝ δεν έχει διερευνήσει το θέµα αλλά 
έχει αρκεστεί σε έγγραφο του ∆ασαρχείου που έχει προσκοµίσει η ΚΕΚΡΟΨ 
σύµφωνα µε το οποίο στο συγκεκριµένο ακίνητο θα µπορούσε τυπικά να 
παρακαµφθεί η δασική νοµοθεσία. ∆εν είναι όµως αυτό το ζητούµενο. Με αυτόν 
τον τρόπο προσέγγισης του θέµατος αγνοούνται οι σχετικές εκθέσεις που έχει 
καταθέσει ο ∆ήµος και παρακάµπτεται η ουσία, ότι δηλαδή το Ο.Τ. 145 είναι στο 
κέντρο ενός άλσους, το οποίο υπάρχει εδώ και πολλές δεκαετίες και στο οποίο ο 
δασικός χαρακτήρας είναι κυρίαρχος. Η τυχόν οικοδόµηση του Ο.Τ. 145 δεν θα 
καταστρέψει µόνο τη βλάστηση σε αυτό το Ο.Τ. αλλά θα καταστρέψει το σύνολο 
του άλσους.  
 

Α2.5 Στην εισήγηση της ∆ιεύθυνσης Πολεοδοµικού Σχεδιασµού του ΥΠΕΝ δεν 
σχολιάζεται και δεν αξιολογείται το ανάγλυφο του εδάφους στο Ο.Τ. 145, στο 
οποίο οι κλήσεις είναι της τάξης πολύ άνω του 100%, αποτέλεσµα το ακίνητο να 
είναι ακατάλληλο για ένταξη στο σχέδιο ως οικοδοµήσιµο οικοδοµικό τετράγωνο. 
Αν µε προηγούµενες, άστοχες πολεοδοµικές ρυθµίσεις είχε θεωρηθεί 
οικοδοµήσιµος χώρος, αυτή η άστοχη πολεοδοµική ρύθµιση δεν είναι σκόπιµο να 
αυτή η αστοχία και στη νέα τροποποίηση του σχεδίου.    
 

Α2.6 Με την προτεινόµενη τροποποίηση το ΥΠΕΝ δεν περιορίζεται σε θέµατα που 
σχετίζονται µε τη συµµόρφωση της ∆ιοίκησης προς  την απόφαση 975/2007 του 
ΣτΕ αλλά προχωρεί και σε πολεοδοµικές ρυθµίσεις που έχουν ζητηθεί από τον 
φερόµενο ιδιοκτήτη, την ΚΕΚΡΟΨ, οι οποίες υποβαθµίζουν το πολεοδοµικό 
περιβάλλον και σχετίζονται µε τη διευκόλυνση της ανοικοδόµησης του Ο.Τ. 145. 
Αυτές οι προτάσεις είναι:  
-Η αύξηση του µέγιστου επιτρεπόµενου ύψους από 5,50 µέτρα που ισχύουν 
σήµερα σε 11,00 µέτρα,  
-Η προσθήκη και άλλων επιτρεπόµενων χρήσεων πλην αυτής της αγοράς που 
ισχύει σήµερα,  
-Οι αλλαγές στις ρυµοτοµικές γραµµές των κοινόχρηστων χώρων πρασίνου που 
περιβάλλουν το Ο.Τ. 145, και η τροποποίηση και διάνοιξη των αδιάνοικτων 
δρόµων . 
 Αυτές οι προτάσεις αντιβαίνουν τον θεµελιώδη κανόνα σύµφωνα µε τον οποίο 
στις περιπτώσεις αναθεωρήσεων των σχεδίων πόλεων οι νέοι όροι που 
θεσπίζονται δεν πρέπει να είναι δυσµενέστεροι για το αστικό περιβάλλον αλλά 
πρέπει να το αναβαθµίζουν. Παραπέµπουµε γι’ αυτό το θέµα στα Πρακτικά αριθ. 
9/1988 της συνεδριάσεως του Ε΄ Τµήµατος του ΣτΕ µε αντικείµενο την 
αναθεώρηση του ρυµοτοµικού σχεδίου του Ψυχικού που στη συνέχεια εγκρίθηκε 
µε το από 15-4/8-5-1988 Π.∆. (ΦΕΚ ∆΄353), οποίο ισχύει σήµερα τόσο για το Ο.Τ. 
145 όσο και για την ευρύτερη περιοχή.   
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Α2.7 Η πολεοδοµική θεώρηση του Ο.Τ. 145 και οι προτάσεις για την πολεοδοµική 
ρύθµιση αυτού δεν µπορεί να περιορίζονται στενά σε αυτό το ίδιο το Ο.Τ., όπως 
συµβαίνει στην εισήγηση της ∆ιεύθυνσης Πολεοδοµικού Σχεδιασµού του ΥΠΕΝ.  
Η εισήγηση αγνοεί το γεγονός ότι το πολεοδοµικό σχέδιο της ∆ηµοτικής 
Κοινότητας Ψυχικού του ∆ήµου Φιλοθέης – Ψυχικού, είναι µια από τις λίγες 
εφαρµογές στην Ελλάδα των αρχών των ευρωπαϊκών κηπουπόλεων. Το σχέδιό 
της έχει συντάξει ο αρχιτέκτων Αλέξανδρος Νικολούδης και, παρά τις όποιες 
αρνητικές διαφοροποιήσεις που έχουν προκύψει από τροποποιήσεις του σχεδίου 
ή από κακή εφαρµογή του, ο χαρακτήρας κηπούπολης παραµένει κυρίαρχος στη 
∆ηµοτική Κοινότητα του Ψυχικού. 1 Γι’ αυτό άλλωστε, σύµφωνα µε σχετικές 
αποφάσεις του ΣτΕ, οι όποιες τροποποιήσεις στο πολεοδοµικό σχέδιο του 
Ψυχικού θεσµοθετούνται µε Π.∆.   
Ως κηπούπολη το Ψυχικό, στο οποίο έχει ήδη περιοριστεί µε παλαιότερες 
διαδοχικές αναθεωρήσεις και επεκτάσεις τόσο το κοινόχρηστο πράσινο όσο και οι 
δασικές εκτάσεις που το περιβάλλουν, οφείλει τουλάχιστον να διατηρήσει τους 
χώρους πρασίνου που υπάρχουν σήµερα. 
Ειδικότερα, το Ο.Τ. 145 πρέπει να αντιµετωπιστεί ως αναπόσπαστο τµήµα του 
ιδιαίτερα σηµαντικού γραµµικού συνόλου κοινοχρήστων χώρων πρασίνου που 
διασχίζει τον πολεοδοµικό ιστό του Ψυχικού στον οποίο µάλιστα το Ο.Τ. 145 
καταλαµβάνει καίριο σηµείο. Γι’ αυτό, η µετατροπή του σε ιδιωτικό οικοδοµήσιµο 
χώρο και η διαµόρφωση του περιβάλλοντος κοινόχρηστου χώρου κατά τρόπο που 
να εξυπηρετεί τη δόµηση και τις χρήσεις του Ο.Τ. 145 (οδικές προσβάσεις, χώροι 
στάθµευσης κλπ) περιορίζει, στην ουσία καθιστά αδύνατη, την πολεοδοµική 
αξιοποίηση αυτού του γραµµικού συνόλου κοινοχρήστων χώρων. 
 

Α2.8 Το Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας (Ν. 4377/2014) περιλαµβάνει γενικές διατάξεις 
κατευθυντήριες για τα κατώτερα επίπεδα σχεδιασµού στο Λεκανοπέδιο, οι οποίες 
οφείλουν να ληφθούν υπόψη κατά την αντιµετώπιση πολεοδοµικών ρυθµίσεων 
που αφορούν και στο Ψυχικό όπως η συγκεκριµένη που αφορά στο Ο.Τ. 145 και 
στην ευρύτερη περιοχή του.  
Συγκεκριµένα: 
Άρθρο 18: Προστασία του φυσικού χώρου και της βιοποικιλότητας και 
προσαρµογή στην κλιµατική αλλαγή: 
«1.β. ∆εν επιτρέπεται η αλλαγή χρήσης των δασών και των δασικών εκτάσεων, µε 
εξαίρεση λόγους δηµοσίου συµφέροντος και µε προϋπόθεση την εξέταση και τον 

τεκµηριωµένο αποκλεισµό εναλλακτικών λύσεων». 

«4.γ.Περιοχές πρασίνου, δασικού η µη χαρακτήρα, εντός του αστικού ιστού, όπως 

ενδεικτικά αναφέρονται στο Παράρτηµα VII, που διατηρούν σηµαντικά 

χαρακτηριστικά φυσικότητας, οριοθετούνται, διατηρούνται και προστατεύονται από 

οποιαδήποτε πολεοδοµική δραστηριότητα, ενώ ισχύουν οι προϋπάρχουσες 
πολεοδοµικές ρυθµίσεις». 
Ο χαρακτήρας κηπούπολης του Ψυχικού αποτελεί έναν επιπλέον λόγο για την 
απαρέκκλιτη τήρηση αυτών των κατευθύνσεων του Ρυθµιστικού Σχεδίου Αθήνας.   

                                            
1 Κωστάκη Αµαλία. «Το έργο του αρχιτέκτονα Αλέξανδρου Νικολούδη (1875 – 1944) ως έκφραση του οράµατος για 

αστικό εκσυγχρονισµό, επί Ελευθερίου Βενιζέλου». ∆ιδακτορική ∆ιατριβή. Ε.Μ.Π. Σχολή Αρχιτεκτόνων, Τοµέας 
Αρχιτεκτονικού Σχεδιασµού. Αθήνα 2005. 
Καυκούλα Κική. «Η ιδέα της κηπούπολης στην ελληνική πολεοδοµία του µεσοπολέµου». ∆ιδακτορική ∆ιατριβή. Α.Π.Θ. 
Τµήµα Αρχιτεκτόνων. Θεσσαλονίκη 1990 
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Α2.9 Όσον αφορά στο ιδιοκτησιακό καθεστώς, εκτός από αυτά που αναφέρουµε 
στην παράγραφο 2.3 της παρούσας Έκθεσης, η εκτίµησή µας είναι ότι η έκταση 
του Ο.Τ. 145 ως κοινόχρηστος χώρος πρασίνου, οφείλει να συµπεριληφθεί στους 
χώρους της ∆ηµοτικής Κοινότητας Ψυχικού που οφείλει ο φερόµενος (πρώην) 
ιδιοκτήτης «ΚΕΚΡΟΨ» προς την Κοινότητα µε βάση τη συµφωνία που έχει 
υπογραφεί µεταξύ των δυο µερών.  Η επιβεβαίωση αυτής της εκτίµησης θα 
προκύψει από την ειδική διερεύνηση και επικαιροποίηση που συντάσσεται ήδη για 
λογαριασµό του ∆ήµου και θα καταστήσει άτοπη οποιαδήποτε διεκδίκηση του 
χώρου αυτού από την ΚΕΚΡΟΨ και άνευ ουσίας τη διαδικασία άρσης της 
απαλλοτρίωσης. 
 
 

Α.3   ΠΡΟΤΑΣΗ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗΣ ΡΥΘΜΙΣΗΣ  ΣΤΟ Ο.Τ. 145 ΚΑΙ ΣΤΟΝ 

ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΑ ΧΩΡΟ 

Οι παρατηρήσεις επί της προτεινόµενης από τη διεύθυνση Πολεοδοµικού 
Σχεδιασµού του ΥΠΕΝ τροποποίησης του σχεδίου πόλεως στο Ο.Τ. 145, 
προδιαγράφουν και τον χαρακτήρα της πολεοδοµικής ρύθµισης την οποία κατά τη 
γνώµη µας οφείλει να προωθήσει ο ∆ήµος στο Ο.Τ. 145 και στην ευρύτερη 
περιοχή των κοινοχρήστων χώρων πρασίνου που το περιβάλλουν.  
Η τροποποίηση του σχεδίου πόλεως προτείνουµε να αφορά στη θέση του Ο.Τ. 
145 εκτός πολεοδοµικού σχεδιασµού, ήτοι µε την απένταξη του από το σχέδιο 
πόλεως και την κατάργηση των τµηµάτων οδών ανάµεσα σε αυτό και τους 
κοινόχρηστους χώρους πρασίνου που το περιβάλλουν ώστε να θεωρείται εφεξής 
νησίδα εκτός σχεδίου, εν τοις πράγµασι λειτουργικά συνδεδεµένη µε τους όµορους 
κοινόχρηστους χώρους. 
 
Η πρόταση απεικονίζεται στο σχεδιάγραµµα που συνοδεύει την παρούσα Έκθεση. 
 
Αθήνα 15-1-2021 
 
Ο συντάξας 
 
Φαίδων Γ. Παπαθεοδώρου. 
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Β. ΤΟΠΟΓΡΑΦΙΚΑ  ΘΕΜΑΤΑ  ΜΕ  ΕΦΑΡΜΟΓΗ ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΩΝ  ΡΥΜΟΤΟΜΙΑΣ 

 
 
Β.1  ΙΣΤΟΡΙΚΟ 
 
Το ιστορικό της ένταξης της περιοχής του ΟΤ 145 αναφέρεται αναλυτικά στο κεφάλαιο 
Α.1 της παρούσας. 
Συνοπτικά µπορούµε να αναφέρουµε πως η πρώτη ένταξη της περιοχής γίνεται µε το Π.∆. 
9-12-1927 (ΦΕΚ 317Α΄/ 31-12-1927).  
Με την έγκριση του από 26-8-1936 Β.∆. (ΦΕΚ 392Α΄), στη θέση που σήµερα υφίσταται 
το Ο.Τ. 145 είχε δηµιουργηθεί ένα Ο.Τ., το οποίο σηµειώνεται µε το γράµµα Χ στο 
Ρυµοτοµικό διάγραµµα του 1936, και το οποίο προοριζόταν : «αποκλειστικώς για 
καταστήµατα» σύµφωνα µε το άρθρο 1 παρ. 4 του από 12-1-1937 Β.∆.(ΦΕΚ 12Α΄/18-1-
1937). 
Τελικά µετά από διάφορες διαδικασίες τροποποίησης του Ρυµοτοµικού Σχεδίου Ψυχικού, 
αναφορικά µε το ΟΤ 145, παραµένει εν ισχύ το εγκριθέν (15-4/8-5-1988 Π.∆., ΦΕΚ 
∆΄353) σχέδιο ρυµοτοµίας. 
Με αφορµή την νέα πρόταση τροποποίησης του ΟΤ 145 από την ΚΕΚΡΟΨ, ο ∆ήµος 
Φιλοθέης –Ψυχικού καλείται να την αντικρούσει και να υποστηρίξει - διατηρήσει τον 
χαρακτήρα της «Κηπούπολης» στη ∆ηµοτική Κοινότητα Ψυχικού. 
 
 
Β.2   ΤΟΠΟΓΡΑΦΙΚΗ ΑΠΟΤΥΠΩΣΗ ΤΗΣ ΥΠΑΡΧΟΥΣΑΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ  
     
Η τοπογραφική αποτύπωση της περιοχής πραγµατοποιήθηκε το πρώτο δεκαήµερο του 
Ιανουαρίου 2021 µε σύγχρονα τεχνικά µέσα. Η εξάρτηση των µετρήσεων έγινε µε την 
βοήθεια δορυφορικών δεκτών GPS διπλής συχνότητας γεωδαιτικής ακρίβειας ΤΡΙΜΒLΕ και 
την χρήση του µόνιµου Ελληνικού ∆ικτύου εντοπισµού HEPOS. 
Αποτυπώθηκαν τα υλοποιηµένα όρια Ρυµοτοµικών γραµµών και στις τρεις διαστάσεις. Το 
αποτέλεσµα της αποτύπωσης απεικονίζεται στο συνηµµένο Τοπογραφικό ∆ιάγραµµα 
κλίµακας 1:500 µε ηµεροµηνία σύνταξης 11/1/2021.  Στο διάγραµµα απεικονίζονται οι 
υλοποιηµένες Ρυµοτοµικές γραµµές µε πράσινο χρώµα, υψοµετρικές καµπύλες ανά 0,50 
µέτρα και έχουν σχεδιαστεί οι οικοδοµικές γραµµές όπου υπάρχουν σε απόσταση 6 
µέτρων από την Ρυµοτοµική γραµµή. 
Παράλληλα σαρώθηκε το Ρυµοτοµικό διάγραµµα του διατάγµατος της 15-4/8-5-1988 
Π.∆., ΦΕΚ ∆΄353 µε ανάλυση 400 dpi και δηµιουργήθηκε το αντίστοιχο ψηφιακό αρχείο. 
Το αρχείο αυτό εισήχθη στο ίδιο αρχείο της τοπογραφικής αποτύπωσης και συσχετίστηκε 
µε τις υλοποιηµένες ρυµοτοµικές γραµµές. Στη συνέχεια ψηφιοποιήθηκαν µε κατάλληλη 
κωδικοποίηση όλες οι ρυµοτοµικές γραµµές των επιµέρους νησίδων κοινόχρηστου 
πρασίνου που βρίσκονται γύρω από ΟΤ 145. Αυτές οι ρυµοτοµικές γραµµές σχεδιάστηκαν 
µε µαύρη διακεκοµµένη γραµµή, ενώ µε ερυθρά διακεκοµµένη γραµµή σχεδιάστηκε η 
οικοδοµική γραµµή του ΟΤ 145.  
Παρατηρώντας το αποτέλεσµα της σχεδίασης των γραµµών µετά την ψηφιοποίηση 
διαπιστώνουµε µη ταύτιση της ψηφιοποιηµένης και της αντίστοιχης υλοποιηµένης 
ρυµοτοµικής γραµµής στο νότιο τµήµα του κοινόχρηστου χώρου ΚΧ 143. Το σφάλµα 
αυτό προέρχεται συνήθως από κακή εφαρµογή στο έδαφος του ρυµοτοµικού. Η 
αποτυπωθείσα περιοχή γύρω από το ΟΤ 145, περικλείεται από τις οδούς Βερενίκης στα 
δυτικά, Έρσης στα βόρεια, Λεωνίδα ∆ρόση, ∆ροσίνη και Μαντζάρου στα ανατολικά και 
Πηγάσου στα νότια.  
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Η οδός Βερενίκης στα δυτικά βρίσκεται σε µεγαλύτερο υψόµετρο από τις άλλες πλευρές. 
Ενδεικτικά τα υψόµετρα του άξονα της οδού Βερενίκης κοντά στο σηµείο Θ είναι 233 
µέτρα ανέρχεται στα 237 µέτρα στο σηµείο Λ και καταλήγει σε υψόµετρο 230 µέτρα στο 
σηµείο Ο. Τα υψόµετρα του άξονα της οδού Έρσης στις δύο διασταυρώσεις µε Βερενίκης 
και Λεωνίδα ∆ρόση είναι 230 και 225 µέτρα αντίστοιχα. Τα υψόµετρα στον άξονα της 
οδού Λ. ∆ρόση από Έρσης µέχρι Μαντζάρου είναι αντίστοιχα 225 και 220 µέτρα κοντά 
στο σηµείο Α, ενώ από το σηµείο Α µέχρι την διασταύρωση µε οδό Πηγάσου το υψόµετρο 
είναι 220 µέτρα.  Τέλος τα υψόµετρα της οδού Πηγάσου είναι στο σηµείο Θ 233 µέτρα και 
220 µέτρα στη διασταύρωση µε την οδό Μαντζάρου.  
Με την δυνατότητα ανέγερσης κτισµάτων µέσα στο ΟΤ 145 µε ύψος από 5.50 – 11.00 
µέτρα το αποτέλεσµα θα ήταν καταστροφικό µέσα στο περιβάλλον της συγκεκριµένης 
περιοχής. Στις συνηµµένες τέσσερις τοµές παρουσιάζεται το αποτέλεσµα µιας πιθανής 
παρόµοιας κατασκευής στο ΟΤ 145, σε συνδυασµό µε την προβλεπόµενη δηµιουργία 
δικτύου οδών για την εξυπηρέτηση των µελλοντικών κτιρίων που θα επιφέρει η 
υποστήριξη και έγκριση του διατάγµατος 15-4/8-5-1988 Π.∆., ΦΕΚ ∆΄353.  
 
 
Β.3 ΦΥΣΙΚΗ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΓΥΡΩ ΑΠΟ ΤΟ ΟΤ 145 
 
Η περιοχή γύρω από το ΟΤ 145 µαζί µε τον ΚΧ 143 και την λωρίδα της µη υλοποιηµένης 
οδού Βαλαωρίτου που περιγράφεται από τις οδούς Βερενίκης, Έρσης, Λεων. ∆ρόση, 
∆ροσίνη, Μάντζαρου και Πήγασου είναι υλοποιηµένο κοινόχρηστο πράσινο µε δασική 
βλάστηση που αποτελείται κυρίως από µεγάλα και ψηλά πεύκα ηλικίας δεκάδων χρόνων, 
από διάφορους αυτοφυείς θάµνους και µερικά ελαιόδενδρα. 
Αυτός ο κοινόχρηστος χώρος πρασίνου αποτελεί έναν κεντρικό ενδιάµεσο κρίκο µιας 
αλυσίδας κοινόχρηστων χώρων πρασίνου που απεικονίζονται στην συνηµµένη 
δορυφορική εικόνα 1 και που η µεταβολή της χρήσης του σε κοινό οικόπεδο για 
ανέγερση κτίσµατος οποιασδήποτε χρήσης θα κατέστρεφε την φυσική ενοποίηση και 
επικοινωνία των χώρων.   
 

 
Εικόνα 1 
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Β.4  ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ - ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ  

 

Η θέση του ΟΤ 145 µε όµορους µόνο κοινόχρηστους χώρους πρασίνου, απαγορεύει την 

τροποποίηση της χρήσης του σε οικοδοµήσιµο οικόπεδο.       

Παράλληλα υπαγορεύει τον καθορισµό του σε κοινόχρηστο πράσινο, για να µην 

διαταραχθεί και διακοπεί η ενότητα των όµορων κοινόχρηστων χώρων πρασίνου.  

Συµφωνούµε απολύτως µε την πρόταση τροποποίησης του σχεδίου πόλεως και την 
απένταξη του Ο.Τ. 145 εκτός πολεοδοµικού σχεδιασµού και µε την παράλληλη  
κατάργηση των τµηµάτων οδών ανάµεσα σε αυτό και τους κοινόχρηστους χώρους 
πρασίνου που το περιβάλλουν ώστε να θεωρείται εφεξής νησίδα εκτός σχεδίου, εν τοις 
πράγµασι λειτουργικά συνδεδεµένη µε τους όµορους κοινόχρηστους χώρους. 
 
Η πρόταση απεικονίζεται στο συνηµµένο Τοπογραφικό διάγραµµα που συνοδεύει 
την παρούσα Έκθεση. 
 
 
Αθήνα 15/01/2021 
Ο συντάξας 
 

 
Ευθ. Σταµπουλόγλου 


