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Το Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς αποτελεί Σχέδιο Ανάπτυξης όπως ορίζεται στον περί 

Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµο. 

 

Το Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς ετοιµάστηκε σύµφωνα µε τις πρόνοιες των άρθρων 10 

και 11 του Νόµου, αφού λήφθηκαν υπόψη, µεταξύ άλλων, οι απόψεις του Κοινού Συµβουλίου, 

που συστάθηκε µε βάση τις πρόνοιες των άρθρων 12Α και 12Β του Νόµου, οι γραπτές απόψεις 

και εισηγήσεις από οποιοδήποτε πρόσωπο, σώµα η αρχή που υποβλήθηκαν µε βάση τις 

πρόνοιες του άρθρου 12Γ του Νόµου και τα συµπεράσµατα από τη δηµόσια ακρόαση που 

διενεργήθηκε µε βάση τις πρόνοιες του άρθρου 12∆ του Νόµου. 

 

Το Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς δηµοσιεύεται µε βάση τις πρόνοιες του άρθρου 18, 

εδάφια (2) και (3) του Νόµου. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Το Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς – Πρόνοιες και Μέτρα Πολιτικής είναι αναρτηµένο στην 

ιστοσελίδα του Υπουργείου Εσωτερικών µε την ηλεκτρονική διεύθυνση www.moi.gov.cy, καθώς 

και στην ιστοσελίδα του Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως µε την ηλεκτρονική διεύθυνση 

www.moi.gov.cy/tph. 
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1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

 

1.1 Γενικά 

1.1.1 Ο καθορισµός και προγραµµατισµός στόχων αναπτυξιακής πολιτικής και µέτρων και 

προνοιών για την υλοποίησή τους, αποτελούν τη βάση για την ορθολογική πολεοδοµική 

ανάπτυξη και ευηµερία. Η πολεοδοµική και χωροταξική νοµοθεσία στην Κύπρο, ο περί 

Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµος, ψηφίστηκε το 1972, µε στόχο τη διασφάλιση 

ορθολογικής οργάνωσης και προγραµµατισµού της ανάπτυξης και επαρκή προστασία 

του περιβάλλοντος και της φυσικής και πολιτιστικής κληρονοµιάς. Εκ των πραγµάτων, ο 

Νόµος τέθηκε σε πλήρη εφαρµογή την 1η ∆εκεµβρίου 1990 και οι µεταγενέστερες 

τροποποιήσεις του στοχεύουν στη βελτίωσή του και στην προσαρµογή και ανταπόκριση 

σε νέα δεδοµένα, ώστε να αποτελεί µία σύγχρονη και ευέλικτη νοµοθεσία, 

εναρµονισµένη µε τις κατευθύνσεις και διαδικασίες που προωθούνται στην Ευρωπαϊκή 

Ένωση. 

 

1.1.2 Το Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς εκπονήθηκε σύµφωνα µε τις σχετικές πρόνοιες 

του περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµου. Το παρόν Σχέδιο αποτελεί την πρώτη 

δηµοσίευση του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς. Η ανάγκη για εκπόνηση Τοπικού 

Σχεδίου προέκυψε από τη σηµασία της περιοχής ως γεωγραφικό κέντρο, καθώς και 

κέντρο απασχόλησης, της βόρειας Επαρχίας Πάφου. 

 

1.1.3 Στο Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς προδιαγράφονται οι γενικές αρχές µε βάση τις 

οποίες θα προάγεται, ελέγχεται και ρυθµίζεται η ανάπτυξη στην περιοχή του Σχεδίου. 

Αναµένεται ότι µε την εφαρµογή του Τοπικού Σχεδίου θα επιτευχθεί σταδιακά ισόρροπη 

ανάπτυξη και πολεοδοµική εξυγίανση της περιοχής του Σχεδίου.  

 
1.1.4 Το Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς διαφέρει ουσιαστικά από τα Τοπικά Σχέδια των 

αστικών συγκροτηµάτων, λόγω του αστικο-αγροτικού χαρακτήρα της περιοχής, των 

φυσικών, οικονοµικών και κοινωνικών της ιδιοµορφιών, και της συµµετοχής της σε ένα 

σύµπλεγµα οικισµών όπου ο ρόλος του καθενός αντιµετωπίζεται στα πλαίσια ενός 

ολοκληρωµένου σχεδιασµού. Βασικές επιδιώξεις του σχεδιασµού αυτού είναι η 

αξιοποίηση των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών του συµπλέγµατος, η ανάπτυξή του µέσα 

από τοπικές συνέργειες και η ανάδειξη του περιφερειακού του ρόλου ως µια ενιαία 

λειτουργική ενότητα.  

 
1.1.5 Το Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς αποδίδει έµφαση στην ποιοτική βελτίωση των 

χωροθετικών πολιτικών για ανάπτυξη, ώστε να συνάδουν µε τις σύγχρονες και 

αναγνωρισµένες τάσεις πολεοδοµικού σχεδιασµού, µε τις κατευθύνσεις της Ευρωπαϊκής 

Ένωσης και τις ανάγκες και τάσεις της αγοράς. Το κείµενο του Τοπικού Σχεδίου αποτελεί 

εύχρηστο εγχειρίδιο για επαγγελµατίες, συµβάλλει στην κατανόηση του πολεοδοµικού 

πλαισίου και διευκολύνει την υποβολή αιτήσεων για ανάπτυξη.  

 
1.1.6 Τα βασικοί σχέδια του Τοπικού Σχεδίου (Πολεοδοµικές Ζώνες και Χρήση Γης) 

δηµοσιεύονται σε χωροµετρική βάση κτηµατικών σχεδίων, γεγονός που διευκολύνει τον 

άµεσο εντοπισµό των πολεοδοµικών δεδοµένων για κάθε ιδιοκτησία (πολεοδοµική ζώνη, 
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χρήση γης, επηρεασµός από δρόµους πρωταρχικής σηµασίας και βασικούς 

συλλεκτήριους δρόµους). 

 

 

1.2 Περιοχή Τοπικού Σχεδίου 

1.2.1 Η περιοχή του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς βρίσκεται στην Επαρχία Πάφου, 

στο βορειοδυτικό άκρο της Κύπρου, και περιλαµβάνει τις διοικητικές περιοχές του ∆ήµου 

Πόλης Χρυσοχούς (ενορίες Προδροµιού και Πόλης Χρυσοχούς) και των Κοινοτικών 

Συµβουλίων Χρυσοχούς, Πελαθούσας και Μακούντας, καθώς και της κοινότητας 

Καραµούλληδων. Συνορεύει στα βόρεια µε τη Μεσόγειο θάλασσα (Κόλπος Χρυσοχούς), 

στα βορειοανατολικά µε την Αργάκα, στα νοτιοανατολικά µε την Κυνούσα, στα νότια µε 

τη Λυσό, τον Άγιο Ισίδωρο, τη Στενή και το Γουδί, στα νοτιοδυτικά µε τη ∆ρούσια και στα 

δυτικά µε την Ανδρολίκου και το Νέο Χωριό. Η συνολική έκταση της περιοχής του 

Τοπικού Σχεδίου ανέρχεται σε 4.059 εκτάρια περίπου. 

 

1.2.2 Σύµφωνα µε στοιχεία της Στατιστικής Υπηρεσίας από την τελευταία απογραφή 

πληθυσµού το 2011, ο πληθυσµός της περιοχής ανερχόταν σε 2.348 άτοµα. Λόγω της 

συνεχιζόµενης κατοχής, η σύνδεση της περιοχής µε την υπόλοιπη Κύπρο γίνεται στα 

νότια µε την πόλη της Πάφου και στη συνέχεια, µέσω του εθνικού οδικού δικτύου, µε τις 

υπόλοιπες ελεύθερες περιοχές. 

 
1.2.3 Η ανάπτυξη της περιοχής στηρίζεται κυρίως στον πρωτογενή (Χρυσοχού, Μακούντα, 

Πελαθούσα) και τριτογενή (Πόλη Χρυσοχούς) τοµέα της οικονοµίας. Ο δευτερογενής 

τοµέας αποτελεί τον τελευταίο σε σπουδαιότητα τοµέα απασχόλησης των εργαζοµένων 

της περιοχής του Σχεδίου.  

 
1.2.4 Το βασικότερο πρόβληµα που αντιµετωπίζει η περιοχή του Κόλπου Χρυσοχούς από 

άποψη προγραµµατισµού της ανάπτυξης είναι η σχετική γεωγραφική αποµόνωση και η 

µεγάλη απόσταση από τα κύρια αστικά κέντρα. Ο γεωγραφικός της εγκλωβισµός, 

εξαιτίας της στρατιωτικής κατοχής του βόρειου τµήµατος της χώρας, αναµένεται να 

αµβλυνθεί µε την κατασκευή του αυτοκινητόδροµου Πάφου – Πόλης Χρυσοχούς, ή και 

να αρθεί, µε την επανένωση του Νησιού και την απρόσκοπτη πλέον ανατολική σύνδεση 

της περιοχής προς Μόρφου. 

 

1.3 Ιστορική Αναδροµή 

1.3.1 Η Πόλη Χρυσοχούς αποτελεί τον σηµαντικότερο οικισµό της περιοχής του Σχεδίου. 

Βρίσκεται κτισµένη πάνω στο αρχαίο Βασίλειο του Μαρίου και περιβάλλεται από µια 

αχανή νεκρόπολη. Το Μάριο ιδρύθηκε τον 7ο π.Χ. αιώνα και γνώρισε περίοδο ακµής 

από τον 8ο π.Χ. αιώνα ως ένα από τα σπουδαιότερα εµπορικά κέντρα του νησιού στους 

Κυπροκλασσικούς χρόνους, πλούσιο σε κοιτάσµατα χαλκού, µε ανεπτυγµένη 

κεραµοποιία και σηµαντικό λιµάνι που αποτέλεσε την έδρα του εµπορίου χαλκού µε τη 

∆ύση. Στις εκβολές του ποταµού Χρυσοχούς έχουν ανευρεθεί αρχαίες λιµενικές 

εγκαταστάσεις, που πιστεύεται ότι είναι το λιµάνι του Μαρίου. 
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1.3.2 Το Μάριο διατηρούσε στενές σχέσεις µε τους Σόλους και εµπορικούς δεσµούς µε την 

κυρίως Ελλάδα, ιδιαίτερα την Αττική, γεγονός που µαρτυρεί η πληθώρα των 

αρχαιολογικών ευρηµάτων. Ο Πτολεµαίος Α’ γκρέµισε ολοκληρωτικά την πόλη από τα 

θεµέλιά της το 312 π.Χ. και µετέφερε τους κατοίκους της στην Πάφο λόγω της συµµαχίας 

του Μαρίου µε τον άλλο διάδοχο του Μεγάλου Αλεξάνδρου, τον Αντίγονο. Η πόλη 

ανοικοδοµήθηκε µετά από πάροδο χρόνου από τον Πτολεµαίο Β’ (285-287 π.Χ.) και 

µετονοµάστηκε σε Αρσινόη. Η νέα πόλη αποτέλεσε ένα φωτεινό ιστορικό-πολιτιστικό 

κέντρο κατά τα Ελληνιστικά χρόνια και συνέχισε την εκπολιτιστική της πορεία µέχρι το 

τέλος της αρχαιότητας. 

 
1.3.3 Αργότερα, όταν η Κύπρος περιήλθε στους Λατίνους και η περιοχή έγινε στόχος 

επιδροµών, ο ρόλος της Αρσινόης υποβαθµίστηκε σταδιακά και οι κάτοικοι της 

κατέφυγαν στα ορεινά και στην ενδοχώρα. Ως Πόλη Χρυσοχούς έγινε γνωστή πολύ 

αργότερα, και για την ονοµασία αυτή η πιο βάσιµη εκδοχή στηρίζεται στην όµορφη και 

εύφορη της γη (χρυσοχόα γη) που δίνει µε αφθονία το «χρυσάφι» στους ανθρώπους 

που τη φροντίζουν. Μετά την κατάληψη της Κύπρου από τους Οθωµανούς το 1570-71, η 

περιοχή ερηµώνεται και αποψιλώνεται πληθυσµιακά. 

 
1.3.4 Κατά το 18° αιώνα η Πόλη Χρυσοχούς δεν ήταν παρά µόνο ένα µικρό χωριό, µέρος ενός 

τεράστιου τσιφλικιού. Περί τα τέλη του 19ου αιώνα, κατά την περίοδο της Αγγλοκρατίας, η 

περιοχή επαναδραστηριοποιείται και επανοικοδοµείται, ενώ ξεπροβάλλουν νέα αξιόλογα 

κτίρια και αρχοντικά, αρκετά από τα οποία διατηρούνται µέχρι σήµερα, σχηµατίζοντας 

τον κεντρικό πυρήνα του οικισµού. Ο ∆ήµος Πόλης, αν και πληθυσµιακά είναι από τους 

µικρότερους ∆ήµους της Κύπρου, έχει το προνόµιο να αποτελεί ένα από τους 

παλαιότερους ∆ήµους, εφόσον ιδρύθηκε το 1882. Μέχρι και πριν την Ανεξαρτησία που η 

οικονοµία της Κύπρου ήταν κατεξοχήν αγροτική, η περιοχή της Πόλης βρισκόταν σε 

άνθηση λόγω της πλούσιας γεωργικής της γης και του µεταλλείου της Λίµνης. Η 

στασιµότητα που παρατηρήθηκε στη συνέχεια οφείλεται σε πολλούς παράγοντες, όπως 

είναι η µηχανοποίηση της γεωργίας και η απελευθέρωση εργατικού δυναµικού, το 

κλείσιµο του µεταλλείου της Λίµνης, η γεωγραφική αποµόνωση της περιοχής µετά το 

1974 και η µετακίνηση των Τουρκοκυπρίων κατοίκων της. 

 
1.3.5 Η Χρυσοχού, η Πελαθούσα, η Μακούντα και οι Καραµούλληδες αποτελούν µικρές 

πληθυσµιακά κοινότητες γύρω από την Πόλη Χρυσοχούς. Οι κοινότητες παρουσίασαν 

σηµαντική δραστηριότητα την περίοδο γύρω στο 1960, ενώ ειδικά µετά την τουρκική 

εισβολή, µε την αποχώρηση των Τουρκοκυπρίων κατοίκων τους, άρχισαν να φθίνουν 

σηµαντικά, µε µικρή άνοδο πλέον µετά το 2000. Οι Καραµούλληδες αποτελούν µικρή 

κοινότητα και σε έκταση, που δεν διαθέτει Κοινοτικό Συµβούλιο. 

 

1.3.6 Η Χρυσοχού, η οποία χωροθετείται νότια της Πόλης Χρυσοχούς, βρίσκεται και αυτή στην 

εύφορη κοιλάδα που αρδεύεται από τον ποταµό Χρυσοχούς. Γι’ αυτό και η ονοµασία της 

προέρχεται, όπως και της Πόλης Χρυσοχούς, από την όµορφη και εύφορη χρυσοχόα της 

γη. 

 
1.3.7 Στην Πελαθούσα υπάρχουν αρχαία ευρήµατα που δηλώνουν την ύπαρξη αρχαίου 

οικισµού στη περιοχή. Στην Πελαθούσα υπάρχουν δύο οικισµοί, ο Μυρµιγκώφ και η 

Λίµνη. Για την προέλευση της ονοµασίας της υπάρχουν δύο εκδοχές. Η πρώτη 

συσχετίζει την ονοµασία του χωριού µε το αρχαίο ρήµα «πελάθω» που σηµαίνει 
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«συνορεύω, γειτονεύω» και αναφέρεται στη γειτνίαση του χωριού µε το µεταλλείο της 

Λίµνης, όπου εργαζόταν η πλειοψηφία των κατοίκων του. Η δεύτερη εκδοχή αναφέρεται 

στο φυτό «ασπάλαθος ή σπαλαθιά» που συναντάται ευρέως στην περιοχή, µε 

µετονοµασία σε Ασπαλαθούσα και τελικά Πελαθούσα. 

 
1.3.8 Η πολυκύµαντη ιστορία της περιοχής και η επικάλυψη των διαφόρων ιστορικών 

περιόδων στον ίδιο χώρο, καταδεικνύουν την αρχαιολογική σηµασία της, που κρύβει 

ακόµη στη γη πολλούς από τους θησαυρούς της, τη στρατηγική γεωγραφική της θέση, 

την περιβαλλοντική της αξία αλλά και την προϊστορία της έναντι πολλών άλλων 

αναπτυγµένων σήµερα περιοχών της Κύπρου.  
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2 ∆ΟΜΗ ΠΕΡΙΟΧΗΣ, ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΚΑΙ 

ΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 
 

 

2.1 ∆οµή Περιοχής 

2.1.1 Ο ∆ήµος Πόλης Χρυσοχούς αποτελεί τον κύριο οικισµό στην περιοχή του Κόλπου 

Χρυσοχούς, ενώ περιβάλλεται από µικρές κοινότητες οι οποίες εξαρτώνται πολυεπίπεδα 

από τον ∆ήµο. Η παραθαλάσσια περιοχή έχει µερικώς αναπτυχθεί τουριστικά εντός των 

καθορισµένων Τουριστικών Ζωνών. Επίκεντρο της τουριστικής περιοχής είναι η περιοχή 

Λατσί, που αποτελεί ένα σηµαντικό πόλο δραστηριότητας µε τις εκεί διευκολύνσεις 

αναψυχής/ ψυχαγωγίας και τις τουριστικές και οικιστικές αναπτύξεις, καθώς και µε το 

αλιευτικό καταφύγιο που αναµένεται να συντελέσει, εκτός των άλλων, και στην ανάπτυξη 

του ναυτικού τουρισµού. Στον αντίποδα του Λατσιού, στα ανατολικά της περιοχής του 

Σχεδίου και πιο συγκεκριµένα στην περιοχή της Λίµνης και τις κοινότητες Μακούντα, 

Πελαθούσα και Κυνούσα, αναµένεται να δηµιουργηθεί ένας νέος πόλος δραστηριότητας, 

τουρισµού και αθλητισµού, που θα αποτελείται από δύο γήπεδα γκολφ.  

 

2.1.2 Το ακτινωτό κύριο οδικό δίκτυο που καταλήγει στο κέντρο της Πόλης Χρυσοχούς, καθώς 

και οι άλλοι δευτερεύοντες δρόµοι που οδηγούν στην Πελαθούσα, Μακούντα και 

Χρυσοχού, αποτελούν σηµαντικό µέρος της δοµής της περιοχής. Οι τελευταίοι από 

αυτούς δεν συγκλίνουν κατ’ ανάγκη στο κέντρο του ∆ήµου και είναι σε µεγάλο βαθµό 

υποβαθµισµένοι. Η ανάπτυξη της περιοχής του Σχεδίου δεν συνδυάζεται µε την 

ανάπτυξη ενός συγκροτηµένου και ιεραρχηµένου οδικού δικτύου, που θα συνέδεε τους 

οικισµούς µεταξύ τους και θα τους επέτρεπε να λειτουργήσουν οργανικά ως ενιαίο 

σύµπλεγµα. 

 
2.1.3 Σηµαντικό συστατικό της δοµής του Σχεδίου αποτελούν οι πυρήνες των οικισµών, 

ορισµένοι από τους οποίους παραµένουν υποβαθµισµένοι. Η Πόλη Χρυσοχούς µε τους 

δυο της πυρήνες, της Πόλης και του Προδροµιού, που δεσπόζουν της θάλασσας, 

αναπτύχθηκαν χωρίς σοβαρούς περιορισµούς. Η ανάπτυξη ωστόσο όλων των οικισµών 

δεν φαίνεται να αντανακλά το ρόλο και τη σηµασία που αναµένεται να διαδραµατίσουν 

στο ενιαίο σύµπλεγµα, και για το λόγο αυτό θα πρέπει να δοθεί σηµασία στην οργάνωση 

και αναβάθµισή τους. 

 
2.1.4 Στις νεότερες περιοχές κατοικίας παρατηρείται ασυνεχής και διάσπαρτη οικιστική 

ανάπτυξη, λόγω κυρίως των µεγάλων περιοχών ανάπτυξης που έχουν καθοριστεί για το 

σκοπό αυτό. Ανάλογη εικόνα παρατηρείται και στις Τουριστικές Ζώνες όπου η 

τουριστική/ παραθεριστική ανάπτυξη είναι διάσπαρτη, µε εξαίρεση την περιοχή του 

Λατσιού που είναι πυκνοδοµηµένη. Οι σκόρπιες µεµονωµένες κατοικίες εκτός Ορίου 

Ανάπτυξης επιτείνουν το φαινόµενο της διασποράς. 

 

2.1.5 Η ασυνέχεια της ανάπτυξης και η περιορισµένη συνοχή του ηµιαστικού αυτού 

συµπλέγµατος οφείλεται ουσιαστικά στην παρεµβολή αναξιοποίητων θυλάκων γης, στη 

σηµαντική έκταση τουρκοκυπριακής ιδιοκτησίας, στο ελλιπές οδικό δίκτυο, στο 

ολιγοϊδιοκτησιακό καθεστώς και στο φαινόµενο της µεµονωµένης κατοικίας εκτός Ορίου 

Ανάπτυξης. 



6 

 

 
ΤΟΠΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 2013 

 

 

2.1.6 Βασική επιδίωξη στον τοµέα της χωρικής δοµής είναι η λειτουργική σύνδεση των 

οικισµών σε ένα ενιαίο σύνολο, η αναβάθµιση των παραδοσιακών τους πυρήνων και η 

διασφάλιση του αστικο-αγροτικού χαρακτήρα της περιοχής, µε ήπιες και σωστά 

ενταγµένες στο περιβάλλον αναπτύξεις. Παράλληλα, θα πρέπει να δηµιουργηθούν τα 

κατάλληλα λειτουργικά σηµεία αναφοράς, που θα προσφέρουν υπηρεσίες/ 

διευκολύνσεις, όχι µόνο για το σύνολο της περιοχής του Σχεδίου, αλλά και για ολόκληρη 

την περιφέρεια. 

 
 

2.2 Προβλήµατα 

2.2.1 Τα κυριότερα αναπτυξιακά προβλήµατα της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου είναι τα 

ακόλουθα: 

(α) Φυσική υποβάθµιση των πυρήνων των οικισµών: Η εµφανής φυσική φθορά 

των κτιρίων και η σχεδόν ανύπαρκτη υποδοµή έχουν ως αποτέλεσµα τη χαµηλή 

ποιότητα ζωής, το µαρασµό των παραδοσιακών κέντρων και τη συµφόρηση της 

τροχαίας κίνησης. 

(β) ∆ιάσπαρτη ανάπτυξη και απουσία πολεοδοµικής συνοχής: Η 

απρογραµµάτιστη διασπορά της οικιστικής και τουριστικής ανάπτυξης καθιστά 

αντιοικονοµική την παροχή δικτύων υποδοµής, υπηρεσιών και διευκολύνσεων, 

υπονοµεύει την ορθολογική γεωργική ανάπτυξη, υποβαθµίζει το περιβάλλον και 

περιορίζει τη συνοχή των Περιοχών Ανάπτυξης. 

(γ) Ανεπάρκεια υποδοµής και υπηρεσιών: Το οδικό δίκτυο δεν µπορεί να 

εξυπηρετήσει τις αναγκαίες περιφερειακές συνδέσεις και την εσωτερική διακίνηση 

στην περιοχή, ενώ υπάρχει έλλειψη πεζοδροµίων, πεζοδρόµων – 

ποδηλατοδρόµων και χώρων στάθµευσης. Παράλληλα, η ανεπάρκεια των 

κοινωνικών υπηρεσιών και άλλων κοινοτικών διευκολύνσεων, όπως 

οργανωµένοι χώροι πρασίνου, παιδότοποι κλπ., περιορίζει σηµαντικά το επίπεδο 

εξυπηρέτησης και τις ανέσεις κατοικίας. 

(δ) Ιδιοµορφίες διακατοχής της γης: Σχεδόν το 41% της έκτασης της περιοχής του 

Σχεδίου και 30% περίπου του αποθέµατος γης σε Οικιστικές Ζώνες είναι 

Τουρκοκυπριακής ιδιοκτησίας, ενώ σηµαντικό ποσοστό ανήκει σε 

µεγαλοϊδιοκτήτες. Αποτέλεσµα των πιο πάνω είναι ο περιορισµός της 

προσφοράς γης για ανάπτυξη, τα κενά στην οργάνωση των οικισµών και το 

«πάγωµα» στρατηγικών αστικών χώρων. 

(ε) Ανάµειξη ασυµβίβαστων χρήσεων: Η γειτνίαση και ανάµειξη συχνά 

ασυµβίβαστων χρήσεων γης επηρεάζει αρνητικά την ποιότητα του περιβάλλοντος 

κατοικίας, εργασίας και αναψυχής και δηµιουργεί προβλήµατα ασφάλειας, υγείας 

και ανέσεων. Τυπικό παράδειγµα αποτελεί η ύπαρξη εργαστηρίων και γκαράζ 

στις κεντρικές περιοχές των οικισµών. 

(στ) Αρχιτεκτονική ανοµοιογένεια: Αυτή είναι αποτέλεσµα της µέχρι πρόσφατα 

αδυναµίας ρύθµισης θεµάτων αισθητικής και περιβαλλοντικής ένταξης των 
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οικοδοµών στο χώρο, της φθοράς και καταστροφής αξιόλογων κτιρίων 

παραδοσιακής αρχιτεκτονικής, αλλά και τη κακής ένταξης νέων κτιρίων σε 

Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα. Κατά τον τρόπο αυτό διακόπτεται η ιστορική 

συνέχεια και υποβαθµίζεται η ποιότητα του δοµηµένου περιβάλλοντος. 

(ζ) Υποβαθµισµένη αστική εικόνα: Η απουσία λεπτοµερούς σχεδιασµού 

χαρακτηριστικών περιοχών του Σχεδίου, όπως είναι το παραδοσιακό κέντρο και η 

δυτική πλευρά του ιστορικού πυρήνα της Πόλης Χρυσοχούς, οι παράκτιες 

περιοχές κ.ο.κ., επηρεάζει αρνητικά την ανάδειξη της φυσιογνωµίας/ ταυτότητας 

του χώρου και τη σωστή εκτίµηση των δυνατοτήτων ανάπτυξης του. 

 
2.3 Περιοριστικοί παράγοντες 

2.3.1 ∆ιάφοροι παράγοντες περιορίζουν τις δυνατότητες ουσιαστικής αναδιοργάνωσης των 

οικισµών του Σχεδίου και συνεπώς, το εύρος των δυνατών επιλογών ανάµεσα σε 

εναλλακτικές µορφές και µέτρα πολεοδοµικής παρέµβασης. Οι παράγοντες αυτοί 

συνοψίζονται παρακάτω: 

(α) Ο περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµος καθυστέρησε να εφαρµοστεί στο 

σύνολό του και έτσι το νοµικό πλαίσιο ήταν ανεπαρκές και αναποτελεσµατικό. Ως 

εκ τούτου, το Τοπικό Σχέδιο ενεργεί σε µεγάλο βαθµό διορθωτικά προς 

αντιµετώπιση των συσσωρευµένων για πολλά χρόνια προβληµάτων. 

(β) Ο τρόπος λειτουργίας των µηχανισµών της αγοράς γης έχει αποδείξει τις 

σηµαντικές ατέλειες της ελεύθερης αγοράς, όπως είναι η κερδοσκοπία και η 

κατακράτηση της ιδιοκτησίας, που επηρεάζουν σε µεγάλο βαθµό την οργάνωση 

και τη συνεκτικότητα της δοµής των οικισµών. 

(γ) Το υψηλό οικονοµικό κόστος που αναµένεται ότι θα προκαλέσουν πιθανές 

αποζηµιώσεις σε ατοµικές ιδιοκτησίες αποτελεί ένα σηµαντικό παράγοντα, που 

αποθαρρύνει τον ορθολογικό προγραµµατισµό και την εφαρµογή µέτρων 

πολεοδοµικής πολιτικής και κυρίως την παροχή υπηρεσιών και υποδοµών. 

(δ) Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου έχουν συσσωρευτεί διαχρονικά σηµαντικές 

δεσµεύσεις σε ό,τι αφορά τη δοµή και τις δυνατότητες της ανάπτυξης, την 

κατανοµή των χρήσεων γης και το οδικό δίκτυο. Αυτές οι δεσµεύσεις δεν 

µπορούν να αγνοηθούν και περιορίζουν ουσιωδώς τη δυνατότητα 

αποτελεσµατικής παρέµβασης για αναβάθµιση της δοµής και λειτουργίας της 

ευρύτερης περιοχής. 

(ε) Οι υψηλές τιµές και το σύστηµα διακατοχής της γης, που χαρακτηρίζεται από τον 

κατακερµατισµό του κλήρου και την πολυϊδιοκτησία, σε συνδυασµό µε τη 

µακρόχρονη κατακράτηση γης µε άµεση δυνατότητα ανάπτυξης και τη σηµαντική 

έκταση Τουρκοκυπριακών ιδιοκτησιών, υπονοµεύουν την προσπάθεια για 

ενθάρρυνση συµπαγών και ενιαία σχεδιασµένων αναπτύξεων.  
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2.4 Προοπτικές Ανάπτυξης 

2.4.1 Παρά την ύπαρξη των ανωτέρω προβληµάτων και περιορισµών, στην περιοχή του 

Τοπικού Σχεδίου συνεχίζουν να υπάρχουν σηµαντικές προοπτικές βελτίωσης και 

ορθολογικής µελλοντικής ανάπτυξης, νοουµένου ότι θα αξιοποιηθούν έγκαιρα οι 

δυνατότητες και ευκαιρίες που προσφέρει η περιοχή. Κάποια από τα θετικά στοιχεία που 

προσφέρει η περιοχή και που θα µπορούσαν να αποτελέσουν το θεµέλιο της 

µελλοντικής της ανάπτυξης είναι οι παραδοσιακοί της πυρήνες, η εγγύτητα της µε 

άλλους οικισµούς της βόρειας Επαρχίας Πάφου και ο υποστηρικτικός της ρόλος για 

υπηρεσίες και διευκολύνσεις προς άλλες κοινότητες της Επαρχίας. 

 

2.4.2 Για να ανταποκριθεί θετικά η ευρύτερη περιοχή του Σχεδίου στις σύγχρονες ανάγκες 

ζωής και στον σύνθετο χαρακτήρα των λειτουργιών και δραστηριοτήτων που 

απαιτούνται σε σύγχρονους οικισµούς αυτής της κλίµακας, χρειάζεται η εισαγωγή 

µέτρων για να επιτευχθούν: 

(α) Η ανάδειξη και ενίσχυση του υπερτοπικού ρόλου που αναµένεται να 

διαδραµατίσει η περιοχή του Κόλπου Χρυσοχούς, ως το λειτουργικό επίκεντρο 

της βόρειας Επαρχίας Πάφου. 

(β) Ο ενεργός πολεοδοµικός προγραµµατισµός για εκτέλεση διορθωτικών και 

εξωραϊστικών έργων και εµπλουτισµό της υφιστάµενης λειτουργικής υποδοµής 

µε τη βοήθεια ιδιωτικών και δηµόσιων επενδύσεων. 

(γ) Η διαχείριση και προστασία του φυσικού περιβάλλοντος, µε χρήσεις που να 

συνάδουν µε την κλίµακα και τον παραδοσιακό χαρακτήρα της περιοχής. 

(δ) Η ενθάρρυνση της συµπαγούς ανάπτυξης. 

(ε) Η προστασία της παραδοσιακής αρχιτεκτονικής µέσα από την εφαρµογή 

πλαισίου πολιτικής και η αποτελεσµατικότερη ένταξη νέων οικοδοµών στον 

δοµηµένο χώρο, µέσα από τον καθορισµό Περιοχών Ειδικού Χαρακτήρα. 

(στ) Η βελτίωση της ποιότητας του δοµηµένου περιβάλλοντος µέσα από τον 

καθορισµό πλαισίου κατευθυντήριων οδηγιών, µε έµφαση σε θέµατα ορθής 

ένταξης των οικοδοµών (µορφή, όγκος, κλίµακα και υλικά). 

(ζ) Η προώθηση αναπτύξεων που θα αναβαθµίζουν λειτουργικά την περιοχή (π.χ. 

υπηρεσίες) καθώς και άλλων που θα συνδυάζονται µε τις υφιστάµενες 

παραδοσιακές δραστηριότητες του χώρου (π.χ. αγροτουρισµός). 

 

2.5 Αγορά Γης και Ακινήτων 

2.5.1 Η Κυπριακή αγορά γης και ακινήτων, πέραν του κύριου ρόλου που διαδραµατίζει στη 

στέγαση των διαφόρων ανθρώπινων δραστηριοτήτων και πρωτίστως των στεγαστικών 

αναγκών των πολιτών, αποτελεί παράλληλα την παραδοσιακή µορφή επένδυσης, η 

οποία µέχρι σήµερα απέδιδε σηµαντική αύξηση του κεφαλαίου που επενδύεται. Τα 

τελευταία χρόνια παρατηρήθηκε αύξηση των τιµών ακινήτων, η οποία φαίνεται να 

συνδέεται µε την αύξηση της αξίας της γης και των υπόλοιπων συντελεστών που 
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συντείνουν στην παραγωγή και πώληση οικοδοµών, ενώ πρόσφατα διαφαίνονται 

επιπτώσεις από την οικονοµική κρίση. Είναι γενικά παραδεκτό πως σε συνθήκες 

ελεύθερης αγοράς που υπάρχουν και στην Κύπρο, όταν παρατηρείται αύξηση της 

ζήτησης ή και µείωση της προσφοράς, αυξάνονται οι τιµές των προϊόντων, 

συµπεριλαµβανοµένων και των ακινήτων. 

 

2.5.2 Σηµειώνεται ότι επικρατεί η ανακριβής άποψη πως ο πληθυσµός ωθείται στο να αναζητεί 

γη σε περιοχές εκτός Ορίων Ανάπτυξης λόγω µη επάρκειας γης στις καθορισµένες 

Περιοχές Ανάπτυξης των οικισµών και συνεπώς επιβάλλεται η επέκταση των Οικιστικών 

Ζωνών. Οι καθορισµένες Περιοχές Ανάπτυξης έχουν ήδη πολλαπλάσιες δυνατότητες 

από αυτές που δικαιολογούν οι πραγµατικές ανάγκες κάθε περιοχής. Το πρόβληµα δεν 

είναι η επάρκεια της γης αλλά η διαθεσιµότητα. Επιπλέον, δεν έχει παρατηρηθεί πτώση 

των τιµών της γης εκεί όπου έχουν διευρυνθεί οι Οικιστικές ή άλλες Ζώνες Ανάπτυξης. 

 
2.5.3 Μακροχρόνια, ο µεγάλος αριθµός ώριµων µη αξιοποιηµένων οικοπέδων και τεµαχίων 

γης εντός των περιοχών που θα µπορούσαν να οικοπεδοποιηθούν, καθώς και η τάση 

για µακρόχρονη κατακράτηση της γης, µειώνει την προσφορά εντός Ορίων Ανάπτυξης 

και οδηγεί αναπόφευκτα στην αύξηση των τιµών της γης. 

 
2.5.4 Οι παράπλευρες πολεοδοµικές, περιβαλλοντικές, ενεργειακές και κοινωνικοοικονοµικές 

επιπτώσεις (περιλαµβανοµένης και της ανάγκης για παροχή των απαραίτητων 

υποδοµών και της αδυναµίας λειτουργίας δικτύων δηµοσίων µέσων µεταφορών και 

εναλλακτικών µέσων διακινήσεων) που δηµιουργούνται από τη διαχρονική διεύρυνση 

των Ορίων Ανάπτυξης, τη µη συνεκτικότητα των οικισµών και τις χαµηλές πυκνότητες σε 

ορισµένες περιοχές, είναι αποτρεπτικές και δεν συνάδουν µε τη λογική των συνεχών 

επεκτάσεων των Ορίων Ανάπτυξης. Παράλληλα, διαφαίνεται ότι τα πραγµατικά κίνητρα 

των πιέσεων για διεύρυνση των Οικιστικών Περιοχών είναι η πρόσκαιρη κερδοσκοπία, 

ως επί το πλείστον, χωρίς να επιτυγχάνεται µεγαλύτερη πραγµατική διαθεσιµότητα γης 

προς αξιοποίηση, µε βάση τους παράγοντες που αναλύθηκαν πιο πάνω. 

 
2.5.5 Στα πλαίσια των πολεοδοµικών παραµέτρων, βασικός πρωταρχικός στόχος θα πρέπει 

να είναι η ενεργοποίηση της αδρανούσας γης και η αύξηση της δυνατότητας προσφοράς 

στέγης, ειδικότερα προς τις ασθενέστερες οµάδες του πληθυσµού. Παράλληλα, η 

αντικειµενική αδυναµία των χαµηλών και µεσαίων εισοδηµατικών στρωµάτων του 

πληθυσµού προς απόκτηση ιδιόκτητης στέγης, θα πρέπει να αντιµετωπιστεί στα πλαίσια 

µιας δέσµης µέτρων προσφοράς οικονοµικά προσιτής στέγης. 

 

2.5.6 Το πλαίσιο πολιτικών, κινήτρων και αντικινήτρων για ρύθµιση της αγοράς γης και 

ακινήτων, θα πρέπει να περιλαµβάνει: 

(α) Χωροθετική πολιτική µε θετικά κίνητρα για την προώθηση της οικιστικής 

ανάπτυξης εντός Ορίων Ανάπτυξης (ως και οι σχετικές κατευθυντήριες αρχές της 

Ευρωπαϊκής Ένωσης) και ταυτόχρονα εφαρµογή αποθαρρυντικής πολιτικής µε 

αντικίνητρα για ανάπτυξη εκτός Ορίων Ανάπτυξης, ώστε να αυξηθεί η 

πραγµατική διάθεση της γης. 
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(β) Εισαγωγή µέτρων πολεοδοµικής παρέµβασης, στοχεύοντας στην απελευθέρωση 

και ενεργοποίηση αποθεµάτων αδρανούσας γης εντός Ορίων Ανάπτυξης, µε την, 

µεταξύ άλλων:  

(i) Προώθηση δέσµης κινήτρων ώστε να αποτρέπεται η κατακράτηση 

αδρανούσας γης, λαµβάνοντας υπόψη τις ιδιαιτερότητες και ευαισθησίες της 

Κυπριακής κοινωνίας, περιλαµβανοµένης και της κατάλληλης διαχείρισης 

των πυκνοτήτων, ανάλογα µε τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της κάθε περιοχής. 

(ii) Προώθηση σχεδιασµού ή/ και µέτρων κατασκευής οδικού δικτύου σε 

περίκλειστες περιοχές εντός Ορίων Ανάπτυξης. 

(iii) Εφαρµογή του αστικού αναδασµού (θα ισχύσει µε την εφαρµογή σχετικής 

Νοµοθεσίας). 

(γ) Προώθηση του µηχανισµού Μεταφοράς Αναπτυξιακών ∆ικαιωµάτων (θα ισχύσει 

µε την εφαρµογή σχετικής Νοµοθεσίας). 

(δ) Ενίσχυση και διεύρυνση των διαφόρων δραστηριοτήτων που αποσκοπούν στην 

εξασφάλιση προσιτής στέγης από στοχευµένες οµάδες του πληθυσµού. 

(ε) Προώθηση λεπτοµερέστερου σχεδιασµού προς αναζωογόνηση των 

παραδοσιακών κεντρικών οικιστικών περιοχών. 

 

2.6 Εισαγωγή Τέλους Πολεοδοµικής Αναβάθµισης σε Ιδιοκτησίες που Ευεργετούνται 

από την Εκπόνηση ή Τροποποίηση Τοπικού Σχεδίου 

2.6.1 Η ένταξη νέων εκτάσεων γης σε καθορισµένη Ζώνη Ανάπτυξης, η αναβάθµιση ήδη 

καθορισµένων συντελεστών ανάπτυξης σε ιδιοκτησίες εντός Ζωνών Ανάπτυξης και η 

διεύρυνση των επιτρεπόµενων χρήσεων γης, στα πλαίσια της εκπόνησης ή 

τροποποίησης Τοπικού Σχεδίου που γίνεται µε βάση τις πρόνοιες του περί Πολεοδοµίας 

και Χωροταξίας Νόµου, υλοποιούνται µε αποφάσεις της διοίκησης, που κατά κανόνα 

απολήγουν σε αύξηση των αξιών της γης, η οποία σε ορισµένες περιπτώσεις είναι 

ιδιαίτερα σηµαντική. Με τις εν λόγω αποφάσεις, ωστόσο, είναι δυνατόν να προκύψει και 

αρνητικός επηρεασµός των αξιών γης, κυρίως σε περιπτώσεις όπου ιδιοκτησίες 

περιλαµβάνονται σε Ζώνες Προστασίας που δεν έχουν προσωρινό χαρακτήρα. 

 

2.6.2 Ταυτόχρονα, µε τις αποφάσεις αυτές δηµιουργούνται υποχρεώσεις για το Κράτος σε ό,τι 

αφορά την παροχή ή την ενίσχυση ενός ευρύτατου φάσµατος υποδοµών και υπηρεσιών, 

ώστε η ιδιωτική ιδιοκτησία που αποκτά υπεραξία αυτόµατα µετά τη λήψη της διοικητικής 

απόφασης για την εκπόνηση ή τροποποίηση Σχεδίου Ανάπτυξης, να είναι δυνατόν να 

αξιοποιηθεί σύµφωνα µε τις αναπτυξιακές δυνατότητες που αποδίδονται σε αυτή. 

Προκύπτουν επίσης ανάγκες για θετικές ενέργειες για έργα βελτίωσης, ανάπλασης ή 

δηµιουργίας ζωτικών χώρων, οι οποίες υλοποιούν βασικές πτυχές των στόχων του 

Τοπικού Σχεδίου. 

 
2.6.3 Για τη χρηµατοδότηση της υλοποίησης των ανωτέρω υποχρεώσεων, το Κράτος δαπανά 

σηµαντικά κονδύλια ετήσια, ενώ τόσο από τις αποφάσεις αναφορικά µε τις πολεοδοµικές 

ρυθµίσεις, όσο και από τις επενδύσεις κρατικών πόρων σε υποδοµές και υπηρεσίες, 
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επωφελείται συνολικά και αποκλειστικά µέχρι σήµερα ο ιδιώτης ιδιοκτήτης. Κατά 

συνέπεια, το δηµόσιο νοµιµοποιείται να επιδιώξει την επιστροφή ορισµένου µέρους της 

υπεραξίας που το ίδιο δηµιουργεί µε αποφάσεις του προς όφελος ιδιωτικών ιδιοκτησιών. 

 
2.6.4 Το σύστηµα που πρέπει να διαµορφωθεί για την επίτευξη του ανωτέρω σκοπού θα 

πρέπει να είναι κοινωνικά δίκαιο, αλλά ταυτόχρονα λειτουργικό και αποτελεσµατικό, 

ώστε η επιστροφή µέρους των υπεραξιών υπό µορφή Τέλους Πολεοδοµικής 

Αναβάθµισης (ΤΠΑ) να επιτυγχάνεται µε διαδικασίες σχετικά απλές και σύντοµες. Η 

προοπτική αυτή έχει συζητηθεί κατ’ επανάληψη, χωρίς ουσιαστικό αποτέλεσµα µέχρι 

σήµερα, αλλά επανέρχεται στην επικαιρότητα σε χρονικές στιγµές που η απόδοση 

αυτών των υπεραξιών σε ιδιωτικές ιδιοκτησίες είναι περισσότερο εµφανής.  

 
2.6.5 Για την επιβολή του ΤΠΑ, το οποίο θα συσχετίζεται µε ποσοστό των δηµιουργούµενων 

υπεραξιών από αποφάσεις που συναρτούνται µε την εκπόνηση του Τοπικού Σχεδίου, 

χρειάζεται να σχεδιαστούν διαδικασίες, µηχανισµοί, αρµόδια όργανα και πιθανές 

εξαιρέσεις και ελαφρύνσεις, που θα συµβάλλουν στον ταχύ, απλό και χωρίς ιδιαίτερες 

περιπλοκές υπολογισµό του ΤΠΑ που θα καταβληθεί στο δηµόσιο, έναντι του οφέλους 

από τις πολεοδοµικές ρυθµίσεις. 

 
2.6.6 Μεταξύ των σηµαντικότερων θεµάτων που πρέπει να αποφασιστούν και υιοθετηθούν 

µέσω της ψήφισης ειδικής Νοµοθεσίας, µπορούν να περιλαµβάνονται και τα ακόλουθα: 

(α) Ο προσδιορισµός του ποσοστού της υπεραξίας που αποδίδεται σε ιδιοκτησίες 

µέσω των αποφάσεων πολεοδοµικού σχεδιασµού, που θα επιβαρύνει κάθε 

επωφελούµενη ιδιοκτησία ως Τέλος Πολεοδοµικής Αναβάθµισης (ΤΠΑ). Το 

ποσοστό αυτό πρέπει να είναι επαρκές και αποδοτικό για τα δηµόσια ταµεία, 

ώστε να συµβάλλει ουσιαστικά στη χρηµατοδότηση έργων υποδοµής και 

παροχής υπηρεσιών, χωρίς να αφαιρεί από την ιδιώτη ιδιοκτήτη το κίνητρο για 

ανάληψη αναπτυξιακών πρωτοβουλιών επί της ακίνητης ιδιοκτησίας. Το 

ποσοστό αυτό της υπεραξίας µπορεί να υπολογίζεται κατά γενικό τρόπο, κατά 

καθοριζόµενη Πολεοδοµική Ζώνη και κατά χρήση.  

(β) Η εισαγωγή του ΤΠΑ µπορεί να αποκτήσει πρόσθετη δυναµική και πολεοδοµική 

χρησιµότητα, εφόσον συνδυαστεί µε την παροχή κινήτρων, υπό τη µορφή 

µειώσεων του ΤΠΑ, που θα υπολογίζεται µε βάση την ανωτέρω προσέγγιση, 

ανάλογα µε την ταχύτητα µε την οποία θα αξιοποιείται η ιδιοκτησία που αποκτά 

υπεραξία λόγω αποφάσεων πολεοδοµικού σχεδιασµού.  

(γ) Το σύστηµα καθορισµού και καταβολής του ΤΠΑ πρέπει να είναι απλό και 

αποτελεσµατικό και να µην επιδέχεται αµφισβητήσεις. 

(δ) Ο καθορισµός του χρόνου καταβολής του ΤΠΑ ενέχει ιδιαίτερη σηµασία, γιατί δεν 

πρέπει να επιτρέπεται η διαιώνιση των οφειλών ιδιοκτητών, αλλά ούτε και η 

οικονοµική επιβάρυνση των ιδιοκτητών, προτού πραγµατικά επωφεληθούν της 

αναβάθµισης των αναπτυξιακών δυνατοτήτων µέσω αποφάσεων πολεοδοµικού 

σχεδιασµού. Εκτιµάται ότι το ΤΠΑ είναι δικαιολογηµένο να καταβάλλεται συνολικά 

είτε κατά την πώληση της ιδιοκτησίας ή µέρους της είτε κατά την έκδοση της 

άδειας οικοδοµής για την αξιοποίηση του συνόλου των αναπτυξιακών 
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δυνατοτήτων ή, εναλλακτικά, να καταβάλλεται εν µέρει, ανάλογα µε το ποσοστό 

των αναπτυξιακών δυνατοτήτων που αξιοποιούνται σε κάθε επενδυτική φάση.  

 

(ε) Το σύστηµα καταβολής του ΤΠΑ είναι δυνατόν να προνοεί συγκεκριµένα, αλλά µε 

απλό τρόπο, τις ρυθµίσεις που θα εφαρµόζονται σε περιπτώσεις συνιδιοκτησιών. 

 

(στ) Στην ανωτέρω προσέγγιση του θέµατος µπορούν να αξιολογηθούν πιθανές 

εξαιρέσεις από την υποχρέωση καταβολής ΤΠΑ (π.χ. ιδιοκατοίκηση ιδιοκτήτη). 

  

(ζ) Το ΤΠΑ είναι σκόπιµο να καταβάλλεται εφάπαξ, σύµφωνα µε τις ανωτέρω αρχές. 

Σε περιπτώσεις περαιτέρω διαδοχικών αναβαθµίσεων των αναπτυξιακών 

προοπτικών, θα υπολογίζεται και το αναλογούν πρόσθετο ΤΠΑ.  

 

(η) Ενόψει των σηµαντικών εκτάσεων των καθορισµένων Ζωνών Ανάπτυξης, της 

αναβάθµισης αναπτυξιακών δυνατοτήτων που δηµοσιεύονται µε το παρόν 

Τοπικό Σχέδιο και το µέγεθος της προκύπτουσας οικονοµικής επιβάρυνσης για το 

δηµόσιο, θεωρείται σκόπιµο οποιαδήποτε νοµοθετική ρύθµιση να προνοεί για την 

καταβολή ΤΠΑ και για τις υπεραξίες που θα δηµιουργηθούν από την παρούσα 

εκπόνηση του Σχεδίου. 

 

2.6.7 Οι ανωτέρω αρχές περιγράφουν µε γενικό τρόπο την προσέγγιση που µπορεί να 

υιοθετηθεί σε σχέση µε το Τέλος Πολεοδοµικής Αναβάθµισης και δεν είναι δεσµευτικές 

για οποιαδήποτε νοµοθετική ρύθµιση του θέµατος. 
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3 ΒΑΣΙΚΟΙ ΣΤΟΧΟΙ ΤΟΥ ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΚΑΙ 

ΓΕΝΙΚΗ ΣΤΡΑΤΗΓΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 
 

 

3.1 Γενικά 

3.1.1 Το Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς αποσκοπεί στον καθορισµό και την εφαρµογή του 

κατάλληλου πλαισίου µακροπρόθεσµης πολεοδοµικής πολιτικής που θα επιτρέψει την 

ορθολογική ανάπτυξη της περιοχής του Σχεδίου µέχρι το 2023, το οποίο καθορίζεται ως 

το έτος ορίζοντας του Σχεδίου. 

 

3.1.2 Η εκπόνηση του Τοπικού Σχεδίου βασίστηκε στους ακόλουθους βασικούς άξονες 

οργάνωσης του χώρου, οι οποίοι καθορίζουν το πλαίσιο ανάπτυξης της περιοχής, για 

επίτευξη της Γενικής Στρατηγικής Ανάπτυξης του Σχεδίου: 

 

(α) Περιβάλλον: ∆ηµιουργία ενός πλέγµατος περιοχών περιβαλλοντικού 

ενδιαφέροντος, µε ταυτόχρονο καθορισµό Ζωνών Προστασίας εκεί όπου 

απαιτείται, µε βάση τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά κάθε περιοχής. 

 

(β) Περιφερειακό Κέντρο: Ανάδειξη του υπερτοπικού περιφερειακού ρόλου και 

ενίσχυση της αυτοτέλειας της περιοχής στα πλαίσια της πολυκεντρικότητας 

(υπηρεσίες, εµπόριο, υγεία, αθλητισµός, αναψυχή), µέσα από την οργάνωση και 

αναβάθµιση των οικισµών, ως ενιαίο σύµπλεγµα, έναντι του αντίστοιχου αστικού 

συµπλέγµατος Πάφου. 

 

(γ) Αστικο-αγροτικός χαρακτήρας: Συνδυασµός πρωτογενούς και τριτογενούς 

τοµέα, έτσι ώστε η ανάπτυξη (στέγαση, απασχόληση και αναψυχή) να βασίζεται 

στην ιδιαίτερη ταυτότητα της περιοχής και να σέβεται τη µικροκλίµακα της. 

 

3.1.3 Όραµα του Σχεδίου για την περιοχή του Κόλπου Χρυσοχούς είναι η προαγωγή ενός 

πρότυπου αναπτυξιακού µοντέλου που να στηρίζεται στο τρίπτυχο περιβάλλον, 

περιφερειακό κέντρο και αστικο-αγροτικός χαρακτήρας, και να αποβλέπει στην 

προστασία και ευηµερία της περιοχής. 

 

3.2 Βασικοί Στόχοι του Τοπικού Σχεδίου 

Ως βασικοί στόχοι του Τοπικού Σχεδίου καθορίζονται οι ακόλουθοι: 

(α) Η διασφάλιση αποδοτικότερης οργάνωσης των βασικών αστικών λειτουργιών και 

η ορθολογική κατανοµή των χρήσεων γης, µε τρόπο που να διασφαλίζεται η 

βέλτιστη οικονοµική και λειτουργική οργάνωση των οικισµών και η προαγωγή 

οργανωµένης και ενοποιηµένης ανάπτυξης, µέσω της εφαρµογής δέσµης 

προνοιών και της υιοθέτησης κινήτρων για ενθάρρυνση της στις καθορισµένες 

Περιοχές Ανάπτυξης.  
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(β) Η εξοικονόµηση των φυσικών πόρων και η διαφύλαξη του φυσικού 

περιβάλλοντος της περιοχής του Σχεδίου προς όφελος του σηµερινού και του 

µελλοντικού πληθυσµού, σύµφωνα µε τις αρχές της βιώσιµης ανάπτυξης. 

(γ) Η σταδιακή αναβάθµιση των ανέσεων, της ποιότητας ζωής και του επιπέδου 

εξυπηρέτησης του συνόλου του πληθυσµού και των επισκεπτών, και η υιοθέτηση 

µέτρων που θα συµβάλουν σε σταδιακή αλλά ουσιαστική επίλυση των 

λειτουργικών ή άλλων προβληµάτων που αντιµετωπίζονται σε επιµέρους 

περιοχές. 

(δ) Η διασφάλιση ισόρροπης ποικιλίας συµβατών χρήσεων, όπου αυτό είναι 

επιθυµητό, και ο διαχωρισµός µη συµβατών χρήσεων, όσο είναι δυνατόν, καθώς 

επίσης και η επίλυση των προβληµάτων που προκαλούνται από συγκρουόµενες 

χρήσεις. 

(ε) Η ορθολογική οργάνωση των περιοχών κατοικίας µε τρόπο που να επιτυγχάνεται 

η λειτουργική συσχέτιση της κατανοµής του πληθυσµού µε τις ευκαιρίες 

απασχόλησης και τις υπηρεσίες, όπως και η δηµιουργία κατάλληλων συνθηκών 

για την υλοποίηση οικιστικών αναπτύξεων για ικανοποίηση των αναγκών και 

δυνατοτήτων όλων των εισοδηµατικών στρωµάτων του πληθυσµού µέσα στις 

καθορισµένες Περιοχές Ανάπτυξης. 

(στ) Η ισόρροπη κατανοµή της εµπορικής δραστηριότητας σε στρατηγικά σηµεία του 

Σχεδίου και η ιεράρχησή τους µε βάση τον πληθυσµό που εξυπηρετούν. 

(ζ) Η αξιοποίηση των δυνατοτήτων για αναψυχή και ψυχαγωγία που παρέχονται 

από το συνδυασµό της γεωγραφικής θέσης µε το φυσικό περιβάλλον της 

περιοχής, µε ταυτόχρονες επιδιώξεις τη διεύρυνση και εµπλουτισµό του 

προσφερόµενου τουριστικού προϊόντος αλλά και τη διασφάλιση της ποιότητας 

ζωής των κατοίκων, µέσα από την οργάνωση ολοκληρωµένου δικτύου σχετικής 

υποδοµής. 

(η) Η εφαρµογή µέτρων πολιτικής που θα συµβάλουν στην αναβάθµιση του ρόλου 

που αναµένεται να διαδραµατίσει η περιοχή του Σχεδίου ως το λειτουργικό 

επίκεντρο της βόρειας Επαρχίας Πάφου. 

(θ) Η εφαρµογή µιας σύγχρονης κυκλοφοριακής πολιτικής που θα απευθύνεται 

ισόρροπα στις σηµερινές και µελλοντικές ανάγκες λειτουργίας των οικισµών και 

όλων των εισοδηµατικών στρωµάτων του πληθυσµού, και ο προσδιορισµός του 

ρόλου της περιοχής του Σχεδίου ως ενδιάµεσου συνδετήριου χώρου µε την πόλη 

της Πάφου και την ευρύτερη περιφέρεια. 

(ι) Η διαφύλαξη στοιχείων και περιοχών ειδικού, ιστορικού, πολιτιστικού και 

αρχιτεκτονικού ενδιαφέροντος και η υιοθέτηση προγράµµατος προστασίας, 

διατήρησης, ανάπλασης και αναζωογόνησης των παραδοσιακών πυρήνων, έτσι 

ώστε οι περιοχές αυτές να αναβαθµιστούν σε ελκυστικές περιοχές κατοικίας, 

εργασίας και πολιτιστικών δραστηριοτήτων. 

(ια) Η υιοθέτηση ρυθµίσεων εφικτών σε σχέση µε την υφιστάµενη κατάσταση και τις 

δεσµεύσεις, και η εφαρµογή, µέσα στο πιο πάνω πλαίσιο, ευέλικτων και 
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ελαστικών µέτρων πολιτικής που να παρέχουν τη δυνατότητα προσαρµογής σε 

απρόβλεπτες µεταβολές και µελλοντικές τροποποιήσεις, εφόσον καταστεί 

αναγκαίο από τις επικρατούσες συνθήκες (άρση της κατοχής). 

 

3.3 Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης 

3.3.1 Για την επίτευξη των ανωτέρω βασικών στόχων και επιδιώξεων, µετά από αξιολόγηση 

διαφόρων εναλλακτικών επιλογών, επιλέγηκε η ακόλουθη Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης 

και οι επιµέρους πρόνοιες πολεοδοµικής πολιτικής. Η Στρατηγική αυτή είναι σύµφωνη µε 

τους προσανατολισµούς και τη φιλοσοφία που προωθούνται από την Ευρωπαϊκή 

Ένωση αναφορικά µε την οργάνωση των οικισµών. 

 

3.3.2 Η Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης του Τοπικού Σχεδίου αποσκοπεί στην επίτευξη 

βιώσιµης ανάπτυξης, µέσα από τη συνετή διαχείριση των πόρων και τη διασφάλιση της 

οικονοµικής ανάπτυξης της περιοχής µακροπρόθεσµα. Η Στρατηγική στηρίζεται στην 

αρχή της οργανωµένης και ενοποιηµένης ανάπτυξης, στη λειτουργική ενότητα του 

συµπλέγµατος, καθώς και στη διαφύλαξη της ταυτότητας της περιοχής και της ποιότητας 

του περιβάλλοντος. Αυτά αναµένεται να συµβάλουν στην παροχή ευκαιριών για κατοικία, 

εργασία και αναψυχή του πληθυσµού, και στην αναβάθµιση της περιοχής του Σχεδίου σε 

περιφερειακό κέντρο παροχής υπηρεσιών και διευκολύνσεων της βόρειας Επαρχίας 

Πάφου. Στη Στρατηγική αυτή εδράζονται οι επιµέρους πρόνοιες πολιτικής που 

αναφέρονται εξειδικευµένα σε διάφορους τοµείς ανάπτυξης και θεµατικές ενότητες, όπως 

για παράδειγµα η οικιστική και εµπορική ανάπτυξη, η κυκλοφοριακή πολιτική, κ.ά.  

 
3.3.3 Βασικοί σκοποί της Γενικής Στρατηγικής Ανάπτυξης είναι οι ακόλουθοι: 

(α) Η επίτευξη «αειφόρου ανάπτυξης», που µέσα στην πολυδιάστατη της έννοια 

περιλαµβάνει και το στοιχείο της οργανωµένης και κατά το δυνατόν συµπαγούς 

ανάπτυξης. Βασική αρχή της αειφόρου ανάπτυξης είναι η διαφύλαξη και 

ορθολογική διαχείριση των φυσικών πόρων, ώστε να είναι δυνατόν να 

υποστηρίξουν τις µελλοντικές γενιές. 

(β) Η ουσιαστική αναβάθµιση της ποιότητας ζωής των πολιτών σε όλες τις περιοχές 

του Σχεδίου, µέσω της ολοκληρωµένης προσέγγισης για επαναξιολόγηση των 

χωροθετικών πολιτικών και άλλων επιµέρους πολιτικών του Τοπικού Σχεδίου. 

(γ) Η υιοθέτηση ευέλικτων πολιτικών για προώθηση και ενθάρρυνση εναλλακτικών 

µορφών ανάπτυξης από τον ιδιωτικό τοµέα και για περαιτέρω ενεργό εµπλοκή 

του δηµόσιου τοµέα µέσω ρυθµιστικών µέτρων στη διαδικασία παροχής στέγης, 

κυρίως για κοινωνικές οµάδες χαµηλών και µέσων εισοδηµάτων. 

(δ) Η προγραµµατισµένη αξιοποίηση των συγκριτικών πλεονεκτηµάτων της 

περιοχής του Σχεδίου, έτσι ώστε να αποκτήσει υπερτοπικό περιφερειακό ρόλο 

στο σύστηµα οικισµών της ευρύτερης περιοχής. 

(ε) Η διατήρηση και προβολή του αξιόλογου φυσικού περιβάλλοντος και του 

πολιτιστικού τοπίου, µε έµφαση στην ιδιαίτερη ταυτότητα των οικισµών, την 

παραδοσιακή φυσιογνωµία τους και στον ιστορικό τους χαρακτήρα. 
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3.3.4 Μέσω της σταδιακής εφαρµογής της Γενικής Στρατηγικής Ανάπτυξης, ικανοποιούνται οι 

γενικότεροι στόχοι της εξοικονόµησης των φυσικών πόρων και διατήρησης του φυσικού 

περιβάλλοντος, της βελτιστοποίησης των ωφεληµάτων από τις δηµόσιες επενδύσεις σε 

υπηρεσίες και υποδοµές, της αναβάθµισης των ανέσεων, των συνθηκών ζωής και του 

επιπέδου εξυπηρέτησης του πληθυσµού, καθώς και της ενεργοποίησης των 

αποθεµάτων γης που εµπίπτουν στις Περιοχές Ανάπτυξης, µε την εφαρµογή των 

κατάλληλων µέτρων για αναβάθµιση της περιοχής. 
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4 ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ ΚΑΙ ΑΠΑΣΧΟΛΗΣΗ 
 

 

4.1 Πληθυσµός 

4.1.1 Σύµφωνα µε τα αποτελέσµατα της Απογραφής Πληθυσµού 2011, που διεξήχθη τον 

Οκτώβριο του 2011 από τη Στατιστική Υπηρεσία, ο πληθυσµός της περιοχής του 

Σχεδίου ανερχόταν σε 2.348 άτοµα. Οι δηµογραφικές τάσεις δείχνουν ότι µέχρι την 

τουρκική εισβολή το 1974, παρατηρούνταν µια σχετικά µικρή αλλά σταθερή αύξηση του 

πληθυσµού. Η Χρυσοχού, η Μακούντα, η Πελαθούσα και οι Καραµούλληδες 

αποτελούσαν αµιγείς τουρκοκυπριακούς οικισµούς, ενώ η Πόλη Χρυσοχούς ήταν µεικτός 

οικισµός. Την περίοδο αµέσως µετά το 1974, η µείωση του πληθυσµού σε όλους τους 

οικισµούς της περιοχής του Σχεδίου οφείλεται στην αποχώρηση των Τουρκοκυπρίων 

µονίµων κατοίκων. Από το 1992 µέχρι το 2011 παρατηρείται σταθερή αυξητική τάση, 

ενώ θετικές πληθυσµιακές µεταβολές παρουσιάζονται την ίδια περίοδο σε ολόκληρη την 

Επαρχία Πάφου, ως αποτέλεσµα της έντονης οικονοµικής δραστηριοποίησης. Τα 

σχετικά στατιστικά στοιχεία παρουσιάζονται στον Πίνακα 4.1. 

 
 

Πίνακας 4.1: Κατανοµή Πληθυσµού Περιοχής Τοπικού Σχεδίου 
 

∆ΗΜΟΣ/ 
ΚΟΙΝΟΤΗΤΑ 

ΑΠΟΓΡΑΦΗ ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣ 

1946 1960 1982 1992 2001 2011 2023* 

ΠΟΛΗ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 1.198 2.163 1.238 1.252 1.847 2.018 2.590 

ΧΡΥΣΟΧΟΥ 334 308 100 106 52 132 169 

ΜΑΚΟΥΝΤΑ 154 196 35 34 66 116 149 

ΠΕΛΑΘΟΥΣΑ  280 348 58 44 49 53 68 

ΚΑΡΑΜΟΥΛΛΗ∆ΕΣ 57 83 17 12 46 29 37 

ΣΥΝΟΛΟ 2.023 3.098 1.448 1.448 2.060 2.348 3.013 

 
* Εκτίµηση Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως για τον προβλεπόµενο πληθυσµό. 
Πηγή: Απογραφές Πληθυσµού της Στατιστικής Υπηρεσίας. 

 

 
4.1.2 Οι µελλοντικές ανάγκες της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου σε ό,τι αφορά τις κοινωνικές 

υπηρεσίες και διευκολύνσεις διαφόρων τύπων, αποτελούν άµεση συνάρτηση του 

µεγέθους και της σύνθεσης του πληθυσµού. Οι επιµέρους πρόνοιες του Σχεδίου 

στοχεύουν στον καθορισµό της χωροταξικής κατανοµής του πληθυσµού και στη 

διασφάλιση της αναγκαίας λειτουργικής υποδοµής. 

 

4.1.3 Για την πρόβλεψη του πληθυσµού γίνεται η υπόθεση ότι για την περίοδο 2011 – 2023, ο 

πληθυσµός της περιοχής του Σχεδίου θα αυξάνεται µε µέσο ετήσιο ρυθµό 2,1%, 

ακολουθώντας τον ίδιο ρυθµό της προηγούµενης περιόδου. Τα σχετικά στοιχεία 

παρουσιάζονται στον Πίνακα 4.2. 
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Πίνακας 4.2: Ετήσιος Ρυθµός Μεταβολής Πληθυσµού Περιοχής Μελέτης  
1946 - 2023  

 

∆ΗΜΟΣ/ 
ΚΟΙΝΟΤΗΤΑ 

ΕΤΗΣΙΟΣ ΡΥΘΜΟΣ ΜΕΤΑΒΟΛΗΣ 

1946-
1960 

1960-
1982 

1982-
1992 

1992-
2001 

2001-
2011 

2011-
2023* 

ΠΟΛΗ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 4,3% -2,5% 0,1% 4,4% 0,9% 

2,1% 

ΧΡΥΣΟΧΟΥ -0,6% -5,0% 0,6% -7,6% 9,5% 

ΜΑΚΟΥΝΤΑ 1,7% -7,5% -0,3% 7,6% 5,8% 

ΠΕΛΑΘΟΥΣΑ 1,6% -7,8% -2,7% 1,2% 0,78% 

ΚΑΡΑΜΟΥΛΛΗ∆ΕΣ 2,7% -7,0% -3,4% 16,1% -4,5% 

ΣΥΝΟΛΟ 3,1% -3,4% 0,0% 4,0% 2,1% 

 
* Θεωρείται ότι ο ετήσιος ρυθµός µεταβολής παραµένει ο ίδιος µε τον µέσο ετήσιο 
ρυθµό του 2001-2011. 
Πηγή: Υπολογισµοί του Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως. 

 

 
4.1.4 Οι προβλέψεις αναφορικά µε την κατανοµή του πληθυσµού για το έτος 2023, αποτελούν 

τα ενδεικτικά πληθυσµιακά µεγέθη µε βάση τα οποία προγραµµατίζεται η πολεοδοµική 

οργάνωση της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου. Οι πληθυσµιακές εξελίξεις θα 

παρακολουθούνται, ώστε τα µέτρα πολιτικής να αναπροσαρµόζονται σε περίπτωση 

σοβαρών αποκλίσεων. Σηµειώνεται ωστόσο ότι ο προβλεπόµενος πληθυσµός για την 

περιοχή του Σχεδίου θα πρέπει να χρησιµοποιηθεί µε προσοχή. Αυτό δικαιολογείται από 

τα εντελώς διαφορετικά δεδοµένα που καταγράφονται σήµερα στον τοµέα της 

οικονοµίας, τα οποία θα έχουν σίγουρα επιπτώσεις στη διακύµανση πληθυσµού εντός 

της χώρας. Επιπλέον, οι εκτιµήσεις για το 2023, πρόκειται να ξεπεραστούν σηµαντικά 

µεσοπρόθεσµα, λόγω της αναµενόµενης πληθυσµιακής αύξησης που θα προκύψει από 

τα δύο υπό αδειοδότηση γήπεδα γκολφ, τα οποία εκτιµάται ότι σε πλήρη ανάπτυξη θα 

εξυπηρετούν περίπου 3.000 άτοµα. Παραπέρα πληθυσµιακή αύξηση αναµένεται να 

προκύψει µε την επίλυση του Κυπριακού και την επιστροφή πολλών Τουρκοκυπρίων 

κατοίκων στις εστίες τους, οδηγώντας πλέον σε υπερδιπλασιασµό του πληθυσµού που 

θα κατοικεί στην περιοχή κατά τον χρόνο ορίζοντα. 

 

4.2 Απασχόληση  

4.2.1 Στην περιοχή του Σχεδίου, ο ∆ήµος Πόλης Χρυσοχούς αποτελεί το µεγαλύτερο κέντρο 

απασχόλησης της βόρειας Επαρχίας Πάφου, αφού συγκεντρώνει µεγάλο ποσοστό από 

τη συνολική απασχόληση στην περιφέρεια. 

 

4.2.2 Η οικονοµία της περιοχής βασίζεται κυρίως στη γεωργία, το εµπόριο, τον τουρισµό και τη 

λειτουργία της Πόλης Χρυσοχούς ως περιφερειακού, διοικητικού και εµπορικού κέντρου 

και ως κέντρου παροχής υπηρεσιών. Στον Πίνακα 4.3 παρουσιάζονται στατιστικά 

στοιχεία για την απασχόληση κατά τοµέα οικονοµικής δραστηριότητας παλαιότερης 

περιόδου, τα οποία παρ’ όλα αυτά καταγράφουν κάποιες ενδεικτικές τάσεις. 
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4.2.3 Ο Πρωτογενής Τοµέας, ο οποίος περιλαµβάνει τις κύριες αγροτικές ασχολίες (γεωργία, 

κτηνοτροφία, θήρα και δασοκοµία) αντιπροσωπεύει ποσοστό 24% του συνόλου των 

εργαζοµένων στο ∆ήµο Πόλης Χρυσοχούς, ενώ στις κοινότητες Χρυσοχού, Μακούντα, 

Πελαθούσα και στους Καραµούλληδες, τα ποσοστά ανέρχονται σε 56%, 87,5%, 64% και 

100% αντίστοιχα. 

 
4.2.4 Ο ∆ευτερογενής Τοµέας αποτελεί τον τελευταίο σε σπουδαιότητα τοµέα απασχόλησης 

των εργαζοµένων στην περιοχή του Σχεδίου. Ειδικότερα, ποσοστά 8%, 19% και 7% του 

συνόλου των εργαζοµένων στο ∆ήµο Πόλης Χρυσοχούς και στις κοινότητες Χρυσοχούς 

και Πελαθούσας αντίστοιχα, απασχολούνται στη µεταποιητική βιοµηχανία, τις 

κατασκευές και την παροχή ηλεκτρικού ρεύµατος, φυσικού αερίου και νερού. 

 
4.2.5 Ο Τριτογενής Τοµέας αποτελεί τον κυριότερο τοµέα απασχόλησης των εργαζοµένων στο 

∆ήµο Πόλης Χρυσοχούς µε ποσοστό 68% και τον δεύτερο σε σπουδαιότητα τοµέα 

απασχόλησης των εργαζοµένων στις κοινότητες Χρυσοχούς, Μακούντας και 

Πελαθούσας µε ποσοστό 25%, 12,5% και 29% αντίστοιχα. 

 

4.2.6 Τα προαναφερόµενα στοιχεία οδηγούν στα ακόλουθα συµπεράσµατα: 

(α) Η κατανοµή της απασχόλησης στην Πόλη Χρυσοχούς φαίνεται να προσοµοιάζει 

µε εκείνη των αστικών περιοχών.  

 

(β) Παρατηρείται ανακατανοµή στην απασχόληση στην Πόλη Χρυσοχούς προς 

όφελος του τριτογενούς τοµέα παραγωγής, η οποία επηρεάζει αρνητικά τη 

φυσική και κοινωνικο-οικονοµική δοµή της περιοχής και τον αστικο-αγροτικό 

χαρακτήρα της. 

 

(γ) Η επιτυχία της ανάδειξης της περιοχής του Σχεδίου ως κέντρου απασχόλησης 

εξαρτάται άµεσα από τη δυνατότητα παροχής στέγης σε νέες οικογένειες και από 

τον γεωγραφικό της απεγκλωβισµό µέσω της συµπλήρωσης του εθνικού και 

περιφερειακού οδικού δικτύου, που θα διευκολύνει τη διακίνηση εργαζοµένων 

προς την περιοχή (διάνοιξη του αυτοκινητόδροµου Πάφου – Πόλης Χρυσοχούς 

και του ανατολικού άξονα προς Πωµό - Πύργο Τυλληρίας, ο οποίος µε την 

επίλυση του κυπριακού θα προσφέρει απρόσκοπτη σύνδεση µε τις υπόλοιπες 

περιοχές του Νησιού). 
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Πίνακας 4.3: Απασχόληση Κατά Τοµέα Οικονοµικής ∆ραστηριότητας 
 

ΤΟΜΕΑΣ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗΣ 
∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑΣ 

ΑΠΟΓΡΑΦΗ ΓΕΩΡΓΙΑΣ 2003 ΣΥΝΟΛΟ 

Πόλη 
Χρυσοχούς 

Χρυσοχού Μακούντα Πελαθούσα Καραµούλληδες  

ΠΡΩΤΟΓΕΝΗΣ 159 9 7 9 13 197 

Αναλυτικά:       

Γεωργία 159 9 7 9 13 197 

 ΑΠΟΓΡΑΦΗ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ 2005  

∆ΕΥΤΕΡΟΓΕΝΗΣ 56 3  1  60 

Αναλυτικά:       

Μεταποιητικές Βιοµηχανίες 20 2    22 

Παροχή ηλεκτρικού 
ρεύµατος, φυσικού αερίου 
και νερού 

1     1 

Κατασκευές 35 1  1  37 

ΤΡΙΤΟΓΕΝΗΣ 451 4 1 4  460 

Αναλυτικά:       

Χονδρικό και λιανικό 
εµπόριο. Επισκευή 
αυτοκίνητων οχηµάτων, 
µοτοσυκλετών και ειδών 
προσωπικής ή οικιακής 
χρήσης. 

123 2    125 

Ξενοδοχεία και εστιατόρια 116 1    117 

Μεταφορές, αποθήκευση 
και επικοινωνίες. 

43   2  45 

Ενδιάµεσοι 
χρηµατοπιστωτικοί 
οργανισµοί 

13     13 

∆ιαχείριση ακίνητης 
περιουσίας, εκµίσθωση και 
επιχειρηµατικές 
δραστηριότητες 

47     47 

∆ηµόσια διοίκηση και 
άµυνα. Υποχρεωτική 
κοινωνική ασφάλιση. 

8 1 1   10 

Εκπαίδευση 13     13 

Υγεία και κοινωνική 
µέριµνα 

16     16 

Άλλες δραστηριότητες 
παροχής υπηρεσιών υπέρ 
του κοινωνικού συνόλου ή 
κοινωνικού και ατοµικού 
χαρακτήρα 

30   1  31 

Ιδιωτικά νοικοκυριά που 
απασχολούν οικιακό 
προσωπικό 

42   1  43 

 

Πηγές: Απογραφή Γεωργίας 2003 και Απογραφή Επιχειρήσεων 2005, Στατιστική Υπηρεσία 
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5 ΚΥΚΛΟΦΟΡΙΑΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 
 

 

5.1 Γενικά 

5.1.1 Η βελτίωση των συνθηκών διακίνησης πληθυσµού και αγαθών στο σύνολο της περιοχής 

του Τοπικού Σχεδίου αποτελεί ουσιαστική παράµετρο η οποία, σε συνδυασµό µε άλλες 

παραµέτρους, καθορίζει την ποιότητα ζωής του πληθυσµού. Όπως συµβαίνει σε όλες τις 

σύγχρονες πόλεις και οικισµούς της περιφέρειας, η κυκλοφοριακή πολιτική έχει ως 

ουσιώδη στόχο, µεταξύ άλλων, τη µείωση της ανισότητας µεταξύ περιοχών που 

πλεονεκτούν από άποψη συνθηκών προσπέλασης και εκείνων που µειονεκτούν 

σηµαντικά, λόγω των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών/ προβληµάτων του πολεοδοµικού 

τους ιστού. 

 

5.1.2 Απαραίτητη προϋπόθεση για την υλοποίηση των στόχων της Γενικής Στρατηγικής 

Ανάπτυξης του Τοπικού Σχεδίου είναι η διασφάλιση των βέλτιστων συνθηκών 

προσπέλασης προς τις ευρύτερες δυνατές επιλογές περιοχών στέγασης, απασχόλησης 

και διευκολύνσεων εµπορίου, υπηρεσιών και αναψυχής. Για το λόγο αυτό, στο Τοπικό 

Σχέδιο περιλαµβάνονται, ως αναπόσπαστο µέρος του, πρόνοιες για τη διασφάλιση ενός 

ολοκληρωµένου και αποτελεσµατικού συστήµατος διακίνησης πληθυσµού και αγαθών 

από, προς και µέσα στην περιοχή του Σχεδίου. 

 

5.1.3 Η κυκλοφοριακή πολιτική του Σχεδίου αποσκοπεί στην ουσιαστική βελτίωση των 

συνθηκών και στην αύξηση των δυνατοτήτων και επιλογών διακίνησης µε όλα τα 

διαθέσιµα µέσα κυκλοφορίας για το σύνολο του πληθυσµού, ανεξάρτητα από 

εισοδηµατική οµάδα ή ηλικία. Βασική επιδίωξη της κυκλοφοριακής πολιτικής είναι η 

ικανοποίηση των αναγκών διακίνησης χωρίς να περιορίζεται η δυνατότητα µελλοντικών 

γενεών να αντιµετωπίσουν τις ανάγκες τους σύµφωνα µε τις δικές τους επιλογές. 

Παράλληλα, η κατανοµή των χρήσεων γης είναι ορθολογικά συνδεδεµένη µε τις 

δυνατότητες του συγκοινωνιακού συστήµατος, έτσι ώστε να µεγιστοποιείται η 

ωφελιµότητα από τις επενδύσεις δηµόσιων πόρων και ταυτόχρονα να αποφεύγεται, όσο 

είναι δυνατόν, η υπερφόρτιση του κυκλοφοριακού δικτύου ή η κυκλοφοριακή επιβάρυνση 

των επιµέρους περιοχών του Σχεδίου. Τα πιο πάνω συµβαδίζουν µε τη σύγχρονη 

ευρωπαϊκή φιλοσοφία επίτευξης συνθηκών βιώσιµης κινητικότητας στις αστικές 

περιοχές, η οποία προϋποθέτει όπως κάθε παρέµβαση στον τοµέα των αστικών 

συγκοινωνιών/ κυκλοφορίας βασίζεται στις αρχές της αποδοτικότητας, ασφάλειας, 

περιβαλλοντικής βιωσιµότητας, κοινωνικής ισότητας και ανθρωποκεντρισµού. 

 

5.1.4 Η κυκλοφοριακή πολιτική του Τοπικού Σχεδίου, για τη διαµόρφωση της οποίας 

λήφθηκαν υπόψη κυκλοφοριακές αξιολογήσεις και τοπικά δεδοµένα, περιλαµβάνει µια 

σύνθετη και πολυδιάστατη δέσµη µέτρων πολιτικής και πρέπει να εφαρµόζεται 

ολοκληρωµένα και όχι αποσπασµατικά. Σε στρατηγικό επίπεδο περιλαµβάνει τους 

ακόλουθους γενικούς στόχους, που αποτελούν ίσης σηµασίας συστατικά στοιχεία ενός 

ενιαίου συνόλου: 
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(α) Εναρµόνιση της κυκλοφοριακής πολιτικής µε την Εθνική Στρατηγική για τις 

Μεταφορές, το Πρόγραµµα Ενίσχυσης των ∆ηµοσίων Μεταφορών, και γενικότερα 

µε την Ευρωπαϊκή Πολιτική Μεταφορών µετά το 2010. 

(β) Οργάνωση ενός λειτουργικά ιεραρχηµένου, σύγχρονου και αποδοτικού δικτύου 

κύριων, δευτερευόντων και τριτευόντων δρόµων, µε στόχο τη διασφάλιση της 

άνετης και ασφαλούς διακίνησης πληθυσµού και αγαθών µεταξύ επιµέρους 

περιοχών του Σχεδίου καθώς και της ευρύτερης περιφέρειας, όπως επίσης και τη 

δηµιουργία κατάλληλων συνθηκών για τον αποτελεσµατικότερο και αποδοτικότερο 

έλεγχο της παρόδιας ανάπτυξης και τον σταδιακό καθορισµό ποιοτικών προτύπων 

οδικού σχεδιασµού και διαχείρισης για κάθε κατηγορία οδών. 

(γ) Αποτελεσµατικότερη σύνδεση/ συσχέτιση της χωροθετικής πολιτικής των χρήσεων 

γης και της υποδοµής µεταφορών, ώστε ο συγκοινωνιακός σχεδιασµός να 

αποτελεί αναπόσπαστο µέρος του πολεοδοµικού σχεδιασµού και αντίστροφα. 

Ειδικότερα, την ουσιαστική και εξαρχής συσχέτιση του κύριου και βασικού 

δευτερεύοντος οδικού δικτύου µε την προβλεπόµενη στο Σχέδιο κατανοµή των 

χρήσεων γης, µε στόχο τον περιορισµό των αναγκών διακίνησης, στο βαθµό που 

είναι δυνατό και συµβατό µε τη Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης. 

(δ) Αποθάρρυνση της χρήσης ιδιωτικού οχήµατος για τις µετακινήσεις εντός των 

οικισµών, ιδιαίτερα εντός της Κεντρικής Εµπορικής Περιοχής και των πυρήνων των 

οικισµών. 

(ε) Ουσιαστική αναβάθµιση της σηµασίας, του ρόλου και της αποδοτικότητας των 

µέσων µαζικής µεταφοράς. 

(στ) ∆ιασφάλιση των αναγκαίων συνθηκών και της υποδοµής για ενθάρρυνση της 

πραγµατοποίησης διακινήσεων µε µέσα φιλικά προς το περιβάλλον, όπως είναι το 

ποδήλατο και η πεζοκίνηση, δεδοµένου ότι αυτά ανταποκρίνονται σε µεγάλο 

βαθµό στις ανάγκες και την κλίµακα της περιοχής του Σχεδίου. 

(ζ) Προώθηση µέτρων κυκλοφοριακής διαχείρισης/ ύφεσης, µε ειδική αναφορά στην 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή και τους πυρήνες των οικισµών. 

(η) Ρύθµιση της στάθµευσης, ιδιαίτερα σε εµπορικές περιοχές και δρόµους 

πρωταρχικής σηµασίας, µε προτεραιότητα στο κέντρο της Πόλης Χρυσοχούς και 

στην παραλιακή ζώνη. 

(θ) Σχεδιασµός και υλοποίηση ολόκληρης της συγκοινωνιακής υποδοµής, 

λαµβάνοντας υπόψη την εξυπηρέτηση της διακίνησης των ατόµων µε ειδικές 

ανάγκες. 

 

5.2 Λειτουργική Ιεράρχηση/ Κατηγοριοποίηση Οδικού ∆ικτύου 

5.2.1 Το σύστηµα ιεράρχησης/ κατηγοριοποίησης του οδικού δικτύου θα διέπεται από το 

ακόλουθο µοντέλο και σχετικές συνοδευτικές κατευθυντήριες γραµµές. 
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5.2.2 Αυτοκινητόδροµοι (που εµπίπτουν στα όρια του Τοπικού Σχεδίου) 

∆ρόµοι εθνικής ή περιφερειακής σηµασίας, ταχείας κυκλοφορίας/ µεγάλων αποστάσεων 

µε αποκλειστικά ανισόπεδους κόµβους ελεγχόµενης πυκνότητας. Οι Αυτοκινητόδροµοι 

διασχίζουν περιοχές του Τοπικού Σχεδίου που βρίσκονται εκτός Ορίου Ανάπτυξης και 

συνδέουν τις επιµέρους περιφερειακές/ προαστιακές περιοχές µεταξύ τους και µε τις 

κεντρικότερες περιοχές του Τοπικού Σχεδίου. Στην περιοχή του Σχεδίου εκτείνεται και 

τερµατίζει το βορειότερο τµήµα του προγραµµατιζόµενου Νέου Αυτοκινητόδροµου 

Πάφου – Πόλης Χρυσοχούς. Με τη δηµιουργία του αναφερόµενου αυτοκινητόδροµου, 

αναµένεται να υποβαθµιστεί ο υφιστάµενος υπεραστικός δρόµος Πάφου - Πόλης 

Χρυσοχούς. 

5.2.3 ∆ρόµοι Πρωταρχικής Σηµασίας 

Κύριοι δρόµοι µε ή χωρίς φυσικό διαχωρισµό κατευθύνσεων κυκλοφορίας, ελεγχόµενο 

τύπο και πυκνότητα ισόπεδων (ή και ανισόπεδων) συµβολών και περιορισµένο αριθµό 

απευθείας οχηµατικών προσβάσεων σε παρόδιες αναπτύξεις. Στην περιοχή του Τοπικού 

Σχεδίου προβλέπονται τρεις δρόµοι πρωταρχικής σηµασίας: 

(α) Ο ∆υτικός Παρακαµπτήριος ∆ρούσιας – Προδροµιού – Ακάµα, ο οποίος είναι 

περιφερειακής σηµασίας. 

(β) Ο Ανατολικός Παρακαµπτήριος προς Πωµό, ο οποίος θα επανασχεδιαστεί από 

υπεραστικό δρόµο εθνικής σηµασίας/ αυτοκινητόδροµο, σε δρόµο πρωταρχικής 

σηµασίας αναβαθµισµένων αστικών προτύπων. 

(γ) Ο Νότιος Παρακαµπτήριος, ο οποίος ενώνει τον Ανατολικό και ∆υτικό 

Παρακαµπτήριο και αποτελεί µια εντελώς νέα οδική χάραξη. 

5.2.4 ∆ευτερεύον Οδικό ∆ίκτυο (Συλλεκτήριοι ∆ρόµοι) 

(α) Βασικοί Συλλεκτήριοι ∆ρόµοι: ∆ρόµοι που εξυπηρετούν κατά κύριο λόγο 

διαµπερείς κινήσεις, οι οποίοι συλλέγουν και κατανέµουν την κυκλοφορία από το 

υπόλοιπο οδικό δίκτυο σε δρόµους πρωταρχικής σηµασίας. 

(β) ∆ευτερεύοντες Συλλεκτήριοι ∆ρόµοι: ∆ρόµοι κατά κύριο λόγο τοπικής σηµασίας 

που συλλέγουν και κατανέµουν την κυκλοφορία σε βασικούς συλλεκτήριους 

δρόµους ή δρόµους πρωταρχικής σηµασίας. 

5.2.5 Τοπικό Οδικό ∆ίκτυο 

Αµιγώς τοπικοί δρόµοι/ οδοί πρόσβασης ήπιας κυκλοφορίας, οι οποίοι συνδέουν 

επιµέρους αναπτύξεις µε το δευτερεύον οδικό δίκτυο, έχουν συνήθως µικρό µήκος και 

είναι επιθυµητό να έχουν τη µορφή βρόγχων ή να απολήγουν σε αδιέξοδα. Για σκοπούς 

επίτευξης συνθηκών ήπιας κυκλοφορίας/ µειωµένων ταχυτήτων και άνετης και 

ασφαλούς διακίνησης πεζών, το πλάτος των λωρίδων οχηµατικής κυκλοφορίας ή και τα 

τόξα στροφής σε συµβολές µε δευτερεύοντες δρόµους θα διαφοροποιούνται 

(µειώνονται) σε σχέση µε τα αντίστοιχα που εφαρµόζονται σε δρόµους του κύριου και 

βασικού δευτερεύοντος οδικού δικτύου. 
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5.2.6 ∆ίκτυο Ποδηλατοδρόµων/ Πεζοδρόµων 

(α) Ποδηλατόδροµοι: Ειδικές λωρίδες εδάφους που βρίσκονται κατά µήκος δρόµου 

(ως επί το πλείστον πρωταρχικής σηµασίας ή και βασικού συλλεκτήριου) ή 

εκτείνονται ανεξάρτητα από τη χάραξη του δρόµου, οι οποίες διαχωρίζονται από 

τις λωρίδες διακίνησης των µηχανοκινήτων οχηµάτων µε τεχνητά κατασκευαστικά 

µέσα, τα οποία δυνατόν να διακόπτονται κατά διαστήµατα για εξυπηρέτηση 

λειτουργικών αναγκών και οι οποίες προορίζονται για την κυκλοφορία ποδηλατών. 

Μπορούν να είναι µονής ή διπλής κατεύθυνσης. 

(β) Ποδηλατολωρίδες: Ειδικές λωρίδες εδάφους που βρίσκονται κατά µήκος 

οδοστρώµατος δρόµου (ως επί το πλείστον βασικού συλλεκτήριου), οι οποίες 

µπορούν να είναι µονής ή διπλής κατεύθυνσης και οι οποίες προορίζονται 

αποκλειστικά για την κυκλοφορία ποδηλατών. 

(γ) Ποδηλατοδιάδροµοι: Ειδικές λωρίδες εδάφους που βρίσκονται κατά µήκος 

οδοστρώµατος δρόµου (ως επί το πλείστον δευτερεύοντος ή και βασικού 

συλλεκτήριου), οι οποίες δυνατόν να αποτελούν ή να µην αποτελούν µέρος ή 

προέκταση ποδηλατολωρίδων και οι οποίες προορίζονται για να παρέχουν τη 

δυνατότητα κοινής χρήσης τους από ποδηλάτες και οδηγούς µηχανοκίνητων 

οχηµάτων. 

(δ) Πεζόδροµοι-Πεζοδρόµια: Ειδικά διαµορφωµένες πορείες κατά µήκος δρόµων 

(όλων των κατηγοριών) µε διαχωρισµό από το οδόστρωµα/ λωρίδες κυκλοφορίας 

ή ανεξάρτητες διαδροµές, για αποκλειστική χρήση από πεζούς. 

(ε) Συνδυασµένες Πορείες Ποδηλατών-Πεζών: Ειδικά διαµορφωµένες πορείες κατά 

µήκος δρόµων (ως επί το πλείστον πρωταρχικής σηµασίας ή και βασικών 

συλλεκτήριων), µε διαχωρισµό από το οδόστρωµα/ λωρίδες κυκλοφορίας ή 

ανεξάρτητες διαδροµές, για αποκλειστική, συνδυασµένη ή µεικτή, χρήση από 

ποδηλάτες και πεζούς. Είναι επιθυµητό, οι κινήσεις πεζών/ ποδηλατών να 

διαχωρίζονται µε οριζόντια διαχωριστική γραµµή, ή διαφοροποίηση στο υλικό 

στρώσης ή ελαφριά υψοµετρική διαφορά και κατάλληλη κάθετη και οριζόντια 

σήµανση. 

 
5.3 Κύριο και Βασικό ∆ευτερεύον Οδικό ∆ίκτυο: Γενική Πολιτική που διέπει το ρόλο/ 

λειτουργία του 

5.3.1 Το κύριο και βασικό δευτερεύον οδικό δίκτυο, όπως φαίνεται στο Σχέδιο 6 (Κύριο Οδικό 

∆ίκτυο και ∆ίκτυο Ποδηλατοδρόµων) απαρτίζεται από τον Αυτοκινητόδροµο, τους 

∆ρόµους Πρωταρχικής Σηµασίας και τους Βασικούς Συλλεκτήριους ∆ρόµους, και 

αποτελεί απαραίτητο λειτουργικό στοιχείο για την πολεοδοµική οργάνωση της περιοχής. 

Το δίκτυο θα εξυπηρετεί την προβλεπόµενη κυκλοφοριακή κίνηση και ταυτόχρονα θα 

διευκολύνει την εύρυθµη λειτουργία των δηµόσιων συγκοινωνιών. Επιπρόσθετα, όπου 

αυτό είναι εφικτό και επιθυµητό, είναι δυνατόν να αποτελεί τον κορµό του δικτύου 

ποδηλατοδρόµων. Το κύριο και βασικό δευτερεύον οδικό δίκτυο αποτελεί ενιαίο και 

ολοκληρωµένο σύστηµα, στο οποίο όλα τα επιµέρους τµήµατα διαδραµατίζουν ουσιώδη 
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ρόλο, ενώ σε περιπτώσεις µη έγκαιρης υλοποίησης τµηµάτων του οδικού δικτύου, η 

λειτουργία του συνόλου των οικισµών επηρεάζεται σε σηµαντικό βαθµό. 

 

5.3.2 Στο Τοπικό Σχέδιο προνοούνται, µεταξύ άλλων, και τα ακόλουθα: 

(α) Η κατασκευή ή αναβάθµιση δρόµων πρωταρχικής σηµασίας µε διαπλατύνσεις, 

ευθυγραµµίσεις και βελτιώσεις, όπου έχουν καταστεί αναγκαίες. 

(β) Η ουσιαστική αναβάθµιση της χωρητικότητας των κυκλοφοριακών κόµβων του 

δικτύου δρόµων πρωταρχικής σηµασίας. 

(γ)  Η κατασκευή ή αναβάθµιση βασικών συλλεκτήριων δρόµων µε έµφαση στην 

ενσωµάτωση υποστηρικτικής υποδοµής για φιλικά προς το περιβάλλον µέσα (π.χ. 

ανάπλαση/ διαπλάτυνση πεζοδροµίων, πυκνή χωροθέτηση διαβάσεων πεζών, 

εφαρµογή µέτρων κυκλοφοριακής διαχείρισης, εφαρµογή ήπιων µέτρων 

κυκλοφορικής ύφεσης, ενσωµάτωση πεζοδρόµων ή και ποδηλατοδρόµων, όπου 

είναι εφικτό, κλπ). 

5.3.3 Νέος Αυτοκινητόδροµος Πάφου – Πόλης Χρυσοχούς 

 

Ο νέος αυτοκινητόδροµος Πάφου – Πόλης Χρυσοχούς διασφαλίζει την κυκλοφοριακή 

διακίνηση εθνικής και περιφερειακής σηµασίας από και προς την περιοχή του Σχεδίου, 

και από τη βόρεια κατάληξή του ξεκινούν οι δρόµοι πρωταρχικής σηµασίας του Τοπικού 

Σχεδίου. 

 

5.3.4 ∆ρόµοι Πρωταρχικής Σηµασίας 

 

5.3.4.1 Το δίκτυο δρόµων πρωταρχικής σηµασίας του Τοπικού Σχεδίου προγραµµατίστηκε µε 

στόχο την ικανοποίηση των υφιστάµενων και µελλοντικών αναγκών για διακινήσεις στις 

Περιοχές Ανάπτυξης του Σχεδίου, αλλά και την παροχή πρόσβασης στην υπόλοιπη 

περιφέρεια. Τµήµατα του δικτύου ενδέχεται να µην προωθηθούν ως έργα άµεσης 

προτεραιότητας κατά την περίοδο ισχύος του παρόντος Σχεδίου. Εντούτοις, η 

διασφάλιση των οδεύσεών τους κατά την άσκηση του πολεοδοµικού ελέγχου της 

ανάπτυξης αποτελεί απόλυτη αναγκαιότητα και υποχρέωση της Πολεοδοµικής Αρχής, 

δεδοµένου ότι οι οδεύσεις δρόµων της κατηγορίας αυτής είναι ανελαστικές και καθιστούν 

αναγκαίο τον µακροπρόθεσµο προγραµµατισµό. 

 

5.3.4.2 Ένας από τους κεντρικούς στόχους της κυκλοφοριακής πολιτικής του Τοπικού Σχεδίου 

είναι η διασφάλιση συνθηκών άνετης και ασφαλούς κυκλοφορίας οχηµάτων, 

λεωφορείων, πεζών και ποδηλατών (όπου είναι πρακτικά εφικτό) στο δίκτυο δρόµων 

πρωταρχικής σηµασίας και στους βασικούς συλλεκτήριους δρόµους κατά 

προτεραιότητα. Για την επίτευξη του πιο πάνω στόχου, στους δρόµους πρωταρχικής 

σηµασίας θα περιορίζονται, κατά το δυνατόν, οι συµβολές µε δευτερεύοντες δρόµους, 

όπως και οι προσβάσεις από επιµέρους αναπτύξεις, έτσι ώστε να διαφυλάσσεται η 

κυκλοφοριακή ικανότητα του δικτύου και η απρόσκοπτη συνέχεια πεζοδροµίων, 

πεζοδρόµων και ποδηλατοδρόµων. 
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5.3.4.3 Στις περιπτώσεις δρόµων πρωταρχικής σηµασίας, όπου αυτό είναι εφικτό ως 

αποτέλεσµα των υφιστάµενων δεσµεύσεων, κατά τον έλεγχο αιτήσεων για αξιοποίηση 

παρόδιων ιδιοκτησιών εντός Οικιστικών Ζωνών, η Πολεοδοµική Αρχή θα µεριµνά για τη 

δηµιουργία υπηρεσιακών δρόµων, αποµονωτικής λωρίδας επαρκούς πλάτους, 

περιορισµού των συµβολών µε δευτερεύοντες δρόµους όπως και των προσβάσεων σε 

επιµέρους αναπτύξεις, καθώς και για άλλα ρυθµιστικά µέτρα και διευθετήσεις. Βασικοί 

στόχοι είναι η απάµβλυνση των όποιων οχλήσεων και επιβαρύνσεων ενδέχεται να 

επηρεάσουν τις ιδιοκτησίες και αναπτύξεις κατά µήκος του δρόµου πρωταρχικής 

σηµασίας και παράλληλα, η διαφύλαξη της κυκλοφοριακής ικανότητας, λειτουργικότητας 

και οδικής ασφάλειας του ιδίου του δρόµου. Όπου είναι δυνατόν, το συνολικό πλάτος 

υπηρεσιακού δρόµου και χώρου πρασίνου θα είναι της τάξης των 16,00 µέτρων. 

Αναµένεται ότι η πολιτική αυτή θα συµβάλει στον περιορισµό των οδικών ατυχηµάτων 

και στη µείωση των περιβαλλοντικών επιπτώσεων που ενδέχεται να προκαλούνται κατά 

µήκος των κύριων αστικών δρόµων, δεδοµένου ότι η απρόσκοπτη και οµαλή ροή 

οχηµάτων συµβάλλει ουσιωδώς στον περιορισµό των ρύπων που εκπέµπονται στην 

ατµόσφαιρα, καθώς και στη µείωση των αρνητικών επιπτώσεων στις εκατέρωθεν 

οικιστικές περιοχές. 

 

5.3.4.4 Ειδικές αναφορές που στοχεύουν στη διαφύλαξη και διασφάλιση της κυκλοφοριακής 

ικανότητας και οδικής ασφάλειας του δικτύου δρόµων πρωταρχικής σηµασίας, µέσω 

χωροθετικών πολιτικών, γίνονται και σε σχετικές παραγράφους των οικείων Κεφαλαίων 

του Σχεδίου. 

 
5.3.4.5 Η γη που θεωρείται αναγκαία για τη σταδιακή υλοποίηση του οδικού δικτύου στην 

περιοχή του Τοπικού Σχεδίου θα διασφαλίζεται µε την επιβολή όρων σε πολεοδοµικές 

άδειες ή µε απαλλοτρίωση, σε κατάλληλες περιπτώσεις. 

 
5.3.4.6 Κατά τον ακριβή σχεδιασµό και την κατασκευή των δρόµων πρωταρχικής σηµασίας, 

ιδιαίτερα στις κεντρικότερες περιοχές, θα προνοούνται όσα στοιχεία θεωρούνται 

αναγκαία για διασφάλιση της ενιαίας λειτουργίας περιοχών που βρίσκονται εκατέρωθεν 

των ανωτέρω δρόµων. Τέτοια στοιχεία µπορεί να είναι διαβάσεις πεζών κατάλληλου 

τύπου ανάλογα µε την περίπτωση, η διασφάλιση της συνέχειας του 

προγραµµατιζόµενου συστήµατος πεζοδρόµων και ποδηλατοδρόµων, κ.ο.κ. 

 
5.3.4.7 Σε περιπτώσεις δρόµων πρωταρχικής σηµασίας οι οποίοι είτε διασχίζουν περιοχές που 

είναι ήδη ανεπτυγµένες, χωρίς να έχουν διασφαλισθεί έγκαιρα οι προϋποθέσεις 

περιορισµού των όποιων περιβαλλοντικών επιπτώσεων ενδέχεται να προκύπτουν, είτε 

περιοχές µε περιβαλλοντική αξία, θα λαµβάνονται όλα τα µέτρα που θεωρούνται 

αναγκαία για την ελαχιστοποίηση των αρνητικών επιπτώσεων στην ποιότητα του 

περιβάλλοντος κατά τον λεπτοµερή σχεδιασµό και κατά την κατασκευή των δρόµων. 

Κατά το σχεδιασµό και την κατασκευή τµηµάτων του κύριου οδικού δικτύου θα θεωρείται 

ως αναπόσπαστο µέρος του έργου η έγκαιρη και κατάλληλη τοπιοτέχνηση και ο πλήρης 

οδικός και άλλος εξοπλισµός, κατά τρόπο ώστε τα έργα αυτά να µην µεταβάλλονται σε 

αρνητικά χαρακτηριστικά της περιοχής. 

 
5.3.4.8 Στον προγραµµατισµό του κύριου οδικού δικτύου περιλαµβάνεται και αριθµός κόµβων 

που θεωρούνται αναγκαίοι για την οµαλή λειτουργία του δικτύου. Ο τύπος που θα 
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υιοθετείται για κάθε κόµβο καθορίζεται µετά από εκτίµηση των κυκλοφοριακών αναγκών 

και άλλων δεδοµένων. 

 
5.3.4.9 Λωρίδα Προστασίας Κατά Μήκος ∆ρόµου Πρωταρχικής Σηµασίας: Σε περιπτώσεις 

ένταξης ιδιοκτησιών που εφάπτονται δρόµου πρωταρχικής σηµασίας σε Ζώνη 

Ανάπτυξης, καθορίζεται λωρίδα προστασίας πλάτους 6,00 τουλάχιστον µέτρων κατά 

µήκος του πρωτεύοντος δρόµου, όπου, κατά κανόνα, θα αποφεύγονται απευθείας 

οχηµατικές προσβάσεις, ενώ θα παρέχεται η δυνατότητα χρησιµοποίησής της για 

σκοπούς δηµιουργίας υπηρεσιακού δρόµου. 
 

Σε περίπτωση υποβολής αίτησης για ανάπτυξη σε ιδιοκτησία που µέρος της εµπίπτει σε 

καθορισµένη λωρίδα προστασίας κατά µήκος δρόµου πρωταρχικής σηµασίας, η 

Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέπει την παραχώρηση του απαιτούµενου 

ποσοστού του ανοικτού δηµόσιου χώρου εντός της λωρίδας προστασίας, µε βάση τις 

πρόνοιες της παραγράφου 3.2 του Παραρτήµατος Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) του 

Τοπικού Σχεδίου, µε στόχο τη διαφύλαξη αποµονωτικής λωρίδας ουσιαστικού πλάτους 

και την προστασία των ανέσεων της περιβάλλουσας περιοχής.  

 

5.3.5 ∆ευτερεύον Οδικό ∆ίκτυο (Συλλεκτήριοι ∆ρόµοι) 

 

Οι βασικοί συλλεκτήριοι δρόµοι αποτελούν σηµαντικούς δρόµους, οι οποίοι 

διασφαλίζουν την άνετη και ασφαλή διακίνηση ιδιωτικών οχηµάτων ή/ και Μέσων 

Μαζικής Μεταφοράς στο εσωτερικό επιµέρους λειτουργικών και χωροδοµικών ενοτήτων 

του Τοπικού Σχεδίου. Τα γεωµετρικά χαρακτηριστικά αυτών των δρόµων θα 

καθορίζονται ως συνάρτηση του αναµενόµενου ρόλου τους και των χρήσεων γης που θα 

εξυπηρετούν. Γενικά και αναλόγως των ειδικών κυκλοφοριακών και πολεοδοµικών 

συνθηκών του εκάστοτε οδικού άξονα, οι βασικοί συλλεκτήριοι δρόµοι θα διαθέτουν δυο 

λωρίδες κυκλοφορίας και πρόσθετη λωρίδα για δεξιόστροφες κινήσεις. Σε αντίθεση µε 

τους δευτερεύοντες συλλεκτήριους, οι βασικοί συλλεκτήριοι, κατά κανόνα, έχουν 

µεγαλύτερο µήκος και συνδέουν οικισµούς ή αρτηρίες µεταξύ τους, εξυπηρετώντας 

µεγαλύτερο όγκο διακινήσεων. 

 

5.3.6 Χωροθετική πολιτική: Οι δρόµοι πρωταρχικής σηµασίας και οι βασικοί και 

δευτερεύοντες συλλεκτήριοι δρόµοι συνδέονται µε χωροθετικές πολιτικές επιµέρους 

Κεφαλαίων του Τοπικού Σχεδίου. 

 

5.4 Κυκλοφοριακή ∆ιαχείριση 

5.4.1 Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή και στους πυρήνες των οικισµών, η κυκλοφοριακή 

πολιτική εδράζεται στη βελτίωση της λειτουργίας του οδικού δικτύου µέσω της 

εφαρµογής µέτρων κυκλοφοριακής διαχείρισης. Στις ίδιες περιοχές θα εφαρµόζονται 

µέτρα κυκλοφοριακής ύφεσης όπου κρίνεται αναγκαίο για τη διατήρηση ή/ και τη 

βελτίωση της τοπικής φυσιογνωµίας, µε στόχο την αναβάθµιση της εικόνας των 

περιοχών, τη βελτίωση της προσπελασιµότητάς τους κυρίως για πεζούς και την 

προβολή σηµαντικών οικοδοµηµάτων.  
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5.4.2 Τα µέτρα κυκλοφοριακής διαχείρισης αποτελούν στρατηγική επιλογή και θα συµβάλουν 

στην ουσιαστική βελτίωση της ποιότητας του περιβάλλοντος, στην αναβάθµιση της 

ελκυστικότητας ορισµένων περιοχών και στην αναπροσαρµογή των προτεραιοτήτων και 

της έµφασης που αποδίδεται σε διάφορα µέσα κυκλοφορίας (ιδιωτικά οχήµατα, 

λεωφορεία, ποδήλατα, πεζοί). Πιθανά µέτρα κυκλοφοριακής διαχείρισης περιλαµβάνουν 

συστήµατα µονοδρόµησης, µέτρα κυκλοφοριακής ύφεσης και µέτρα που αποσκοπούν 

στην αποθάρρυνση της διαµπερούς κυκλοφορίας διαµέσου αµιγώς οικιστικών περιοχών 

(π.χ. κατάλληλη οριζόντια/ κάθετη σήµανση, µείωση πλάτους οδοστρώµατος, τοπικές 

προεξοχές πεζοδροµίου ή τοπικές νησίδες για δηµιουργία στένωσης οδοστρώµατος, 

κυρτώµατα οδοστρώµατος, υπερυψωµένες συµβολές, υπερυψωµένες διαβάσεις πεζών 

κλπ.), λωρίδες για την αποκλειστική κυκλοφορία Μέσων Μαζικής Μεταφοράς σε κύριους 

ή και βασικούς δευτερεύοντες δρόµους, περιορισµό των προσβάσεων σε κύριους 

δρόµους, ρύθµιση της στάθµευσης κατά µήκος δρόµων, πεζοδροµήσεις, κατασκευή 

ποδηλατοδρόµων, κ.ο.κ. Τα µέτρα αυτά πρέπει να υιοθετούνται µετά από 

ολοκληρωµένες ειδικές Κυκλοφοριακές Μελέτες ή Σχέδια Περιοχής. 

 

5.4.3 Για επίτευξη των πιο πάνω στόχων, ιδιαίτερα σηµαντική κρίνεται η δηµιουργία Κεντρικού 

Σταθµού Λεωφορείων, Τερµατικών Σταθµών Αστικών Λεωφορείων και δηµόσιων χώρων 

στάθµευσης και µετεπιβίβασης σε και από δηµόσια µέσα µεταφοράς (park and ride), σε 

στρατηγικά σηµεία στην περιοχή του Σχεδίου, που να εξυπηρετούνται από το κύριο 

οδικό δίκτυο. 

 

5.5 Μέσα Μαζικής Μεταφοράς (ΜΜΜ) 

5.5.1 Η Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης του Τοπικού Σχεδίου στηρίζεται σε µεγάλο βαθµό, 

ιδιαίτερα µεσοπρόθεσµα και µακροπρόθεσµα, στην ουσιαστική βελτίωση της 

αποτελεσµατικότητας του συστήµατος δηµόσιων συγκοινωνιών (αστικά και αγροτικά 

λεωφορεία). Ιδιαίτερη έµφαση αποδίδεται στην εισαγωγή µέτρων που θα ενθαρρύνουν 

την ευρύτερη δυνατή χρησιµοποίηση των µέσων δηµόσιας συγκοινωνίας από το κοινό. 

 

5.5.2 Στο Τοπικό Σχέδιο, που αποτελεί κύρια εργαλείο πολεοδοµικής πολιτικής, δεν 

καθορίζεται άµεσα η πολιτική του δηµόσιου τοµέα στο επίπεδο των ΜΜΜ. Η πολιτική 

του Σχεδίου επικεντρώνεται στη διασφάλιση των λειτουργικών προϋποθέσεων και της 

υποδοµής, που θα υποβοηθήσουν στην αναβάθµιση της οργάνωσης και της 

δυναµικότητας του υπάρχοντος συστήµατος, µε στόχο τα ΜΜΜ να εξυπηρετούν 

αυξανόµενα ποσοστά των καθηµερινών διακινήσεων µέσα στην περιοχή του Σχεδίου. 

 
5.5.3 Η κατασκευή ή αναβάθµιση του δικτύου των δρόµων πρωταρχικής σηµασίας αποτελεί 

ουσιώδη προϋπόθεση για την αναβάθµιση του ρόλου των δηµόσιων συγκοινωνιών. 

Υπογραµµίζεται ότι οι σηµερινές συνθήκες κυκλοφοριακής συµφόρησης επηρεάζουν 

κατά πολλαπλάσιο τρόπο τις συνθήκες λειτουργίας και την ελκυστικότητα των δηµόσιων 

συγκοινωνιών σε σχέση µε τον τρόπο επίδρασης στην κυκλοφορία ιδιωτικών οχηµάτων. 

 
5.5.4 Η δοµή του δικτύου των διαδροµών των ΜΜΜ πρέπει να συσχετίζεται άµεσα και 

ουσιαστικά µε την κατανοµή των χρήσεων, µε στόχο τη µεγιστοποίηση της 

αποδοτικότητας των παρεχοµένων υπηρεσιών και την αναβάθµιση της εξυπηρέτησης 

του πληθυσµού. Ταυτόχρονα, η Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει σοβαρά υπόψη το 
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επίπεδο εξυπηρέτησης που παρέχεται σε κάθε περίπτωση από τα ΜΜΜ κατά τον 

έλεγχο αιτήσεων για αναπτύξεις µείζονος κλίµακας και σηµασίας, που εκτιµάται πως θα 

προσελκύουν µεγάλο αριθµό χρηστών. Ο δηµόσιος τοµέας πρέπει να λαµβάνει εξίσου 

σοβαρά υπόψη αυτή την παράµετρο για τη χωροθέτηση διαφόρων δηµόσιων χρήσεων 

και άλλων αναπτύξεων. 

 

 
5.6 ∆ίκτυο Πεζοδροµίων, Πεζοδρόµων και Ποδηλατοδρόµων 

5.6.1 Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου κρίνεται απόλυτα αναγκαίο όπως υιοθετηθούν 

συγκεκριµένα µέτρα που θα ενθαρρύνουν τη διακίνηση του κοινού µε µέσα φιλικά προς 

το περιβάλλον, ιδιαίτερα για µικρές και µεσαίες αποστάσεις. Η πολιτική αυτή µπορεί να 

αποδώσει µεσοπρόθεσµα πολύ σηµαντικά αποτελέσµατα, ιδιαίτερα όταν στοχεύει σε 

πληθυσµιακές οµάδες που µπορούν να χρησιµοποιήσουν το ποδήλατο ή να 

κυκλοφορήσουν πεζή µε σχετική ευχέρεια. 

 

5.6.2 Κρίσιµης σηµασίας θεωρείται η συµπλήρωση, αποκατάσταση, συντήρηση, διαχείριση 

αλλά και αστυνόµευση ολόκληρου του δικτύου πεζοδροµίων, δεδοµένου ότι αποτελεί το 

πρώτο µέσο µεταφοράς στην ιεραρχία των µέσων. Από άποψη κλίµακας επένδυσης 

(κοστίζει συγκριτικά λιγότερο από την κατασκευή δρόµων ή τη δηµιουργία συστηµάτων 

µαζικής µεταφοράς), αλλά και από άποψη λειτουργικής σηµασίας, το δίκτυο 

πεζοδρόµων αποτελεί τον συνδετικό κρίκο και την προϋπόθεση για τη λειτουργία όλων 

των υπόλοιπων µέσων µεταφοράς, αφού, ανεξαρτήτως του µέσου µεταφοράς, η 

διεκπεραίωση ενός ταξιδιού προϋποθέτει κάποια απόσταση µε τα πόδια στην αρχή και 

στο τέλος, ενδεχοµένως και στο ενδιάµεσο του ταξιδιού. 

 
5.6.3 Για τις ανάγκες διακίνησης των πεζών και ποδηλατών προνοούνται, γενικά, τα πιο κάτω 

µέτρα πολιτικής: 

(α) Η µεθοδική και σταδιακή υλοποίηση ενός ολοκληρωµένου και συνεχούς δικτύου 

πεζοδρόµων, πεζοδροµίων και ποδηλατοδρόµων που θα ενώνει τις περιοχές 

κατοικίας µε τα βασικά κέντρα δραστηριότητας, τα µεγαλύτερα εκπαιδευτικά 

ιδρύµατα, τους αρχαιολογικούς χώρους και το σύστηµα των δηµόσιων χώρων 

πρασίνου. 

Τα πεζοδρόµια και οι πεζόδροµοι αποτελούν προτεραιότητα δεδοµένου ότι ο 

αναγκαίος χώρος είναι κατά κανόνα διασφαλισµένος. Οι Τοπικές Αρχές πρέπει να 

καταρτίσουν ένα συγκροτηµένο πρόγραµµα προτεραιοτήτων για την ετήσια 

κατασκευή τµηµάτων αυτού του δικτύου, µε έµφαση σε άξονες που εκτιµάται ότι θα 

χρησιµοποιούνται συχνότερα.  

(β) Οι ανάγκες διακίνησης πεζών και ποδηλατών πρέπει να λαµβάνονται υπόψη στο 

σχεδιασµό νέων ή στη βελτίωση υφιστάµενων Περιοχών Ανάπτυξης. Αυτό ισχύει 

κυρίως για περιοχές εµπορικών δραστηριοτήτων και κατοικίας αλλά εφαρµόζεται 

και σε άλλες µεγάλες αναπτύξεις που σχετίζονται µε τη βιοµηχανία, την 

εκπαίδευση και την αναψυχή/ ψυχαγωγία. 

(γ) Η δηµιουργία ειδικών λωρίδων για ποδήλατα, όπου είναι εφικτό, στο πλαίσιο 

έργων αναβάθµισης του κύριου οδικού δικτύου ή δρόµων που καθορίζονται ως 

Άξονες ∆ραστηριότητας. Προτεραιότητα θα δοθεί στην κατασκευή 
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ποδηλατοδρόµων κατά µήκος γραµµικών πάρκων ή άλλων γραµµικών περιοχών 

πρασίνου, όπως κοίτες ποταµών, που συνδέουν κύριες λειτουργίες µε την 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή. 

(δ) Ο καθορισµός περιοχών, δρόµων ή πλατειών που θα είναι απαλλαγµένες από 

τροχαία κυκλοφορία, ιδιαίτερα στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο Τοπικό 

Εµπορικό Κέντρο και στους ιστορικούς πυρήνες.  

(ε) Η ορθολογιστική και αποδοτική σήµανση (οριζόντια και κάθετη) ολόκληρου του 

δικτύου πεζοδροµίων, πεζοδρόµων και ποδηλατοδρόµων, ώστε να εξυπηρετεί 

αποτελεσµατικά τις ανάγκες διακίνησης και εξεύρεσης πορείας όλων των χρηστών 

του δικτύου. 

5.6.4 Ποδηλατόδροµοι/ Ποδηλατολωρίδες 

5.6.4.1 Το δίκτυο ποδηλατοδρόµων του Τοπικού Σχεδίου φαίνεται ενδεικτικά στο Σχέδιο 6 

(Κύριο Οδικό ∆ίκτυο και ∆ίκτυο Ποδηλατοδρόµων) και µπορεί να αφορά ποδηλατόδροµο 

(εκτός οδοστρώµατος), ποδήλατολωρίδα ή πορεία κοινής χρήσης από ποδηλάτες και 

οχήµατα ή από ποδηλάτες και πεζούς, ανάλογα µε την περίπτωση (τοπικές ανάγκες, 

επιτόπου κατάσταση, χαρακτήρας δρόµου/ παρόδια χρήση, δεσµεύσεις που έχουν 

επιβληθεί από την αρµόδια Πολεοδοµική Αρχή κοκ). Η διαµόρφωση του κύριου δικτύου, 

το οποίο χωροθετείται κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής σηµασίας και βασικών 

συλλεκτήριων δρόµων, βασίζεται: 

(α) Στην υφιστάµενη και προγραµµατιζόµενη κατανοµή των χρήσεων γης, και ιδιαίτερα 

στη σύνδεση βασικών χρήσεων του συµπλέγµατος, όπως δηµόσια εκπαιδευτήρια, 

πολιτιστικές και άλλες λειτουργίες, µεγάλοι χώροι πρασίνου, περιοχές κατοικίας, 

κ.ο.κ. 

(β) Σε κυκλοφοριακά, περιβαλλοντικά και τοπογραφικά δεδοµένα. 

5.6.4.2 Το Σχέδιο αυτό θα αποτελέσει τη βάση για τον λεπτοµερέστερο σχεδιασµό (σύµφωνα µε 

τα εγκεκριµένα πρότυπα/ προδιαγραφές που καθορίζονται στο «Τεχνικό Εγχειρίδιο 

Σχεδιασµού Ποδηλατοδρόµων» το οποίο έχει ετοιµαστεί από το Τµήµα Πολεοδοµίας και 

Οικήσεως, στα πλαίσια του ευρωπαϊκού προγράµµατος LIFE). 

5.6.4.3 Η υλοποίηση του ποδηλατικού δικτύου που προνοείται στο Τοπικό Σχέδιο θα γίνεται στα 

πλαίσια είτε υλοποίησης οδικών και άλλων πολεοδοµικών έργων είτε κυκλοφοριακής 

διαχείρισης ή και αναπροσαρµογής της διατοµής υφιστάµενων οδών είτε άσκησης 

πολεοδοµικού ελέγχου (όπου είναι εφικτό), ανάλογα µε την περίπτωση. Γενικά, η 

ετοιµασία των σχετικών ρυθµιστικών και κατασκευαστικών σχεδίων, όπως και η 

διαδικασία κατασκευής της σχετικής ποδηλατικής υποδοµής, θα αποτελεί συνεργασία 

της εκάστοτε Τοπικής Αρχής, του Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως και του 

Τµήµατος ∆ηµοσίων Έργων. 

 

5.7 Στάθµευση 

5.7.1 Το πρόβληµα στάθµευσης είναι πολύπλοκο και οφείλεται σε πολλαπλούς λόγους, όπως 

στην ανεπάρκεια των εναλλακτικών µέσων µεταφοράς, στη δυσανάλογα ψηλή ζήτηση 
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στάθµευσης λόγω της σχεδόν πλήρους εξάρτησης των µετακινήσεων από το ιδιωτικό 

όχηµα, στο χαµηλό ποσοστό πληρότητας των ιδιωτικών οχηµάτων, στην ανεπάρκεια 

ελέγχου/ αστυνόµευσης, καθώς και στην αδυναµία εξισορρόπησης του ισοζυγίου 

προσφοράς - ζήτησης στάθµευσης. 

5.7.2 Το πρόβληµα είναι ιδιαίτερα αισθητό εντός της Κεντρικής Εµπορικής Περιοχής (ΚΕΠ), 

κατά µήκος αξόνων εµπορικής δραστηριότητας αλλά και σε Οικιστικές Ζώνες που 

γειτνιάζουν µε εµπορικές περιοχές και θα µπορούσε να επικεντρωθεί στην παράνοµη 

στάθµευση λόγω µειωµένης προσφοράς χώρων στάθµευσης, στον ανεπαρκή ελέγχο/ 

αστυνόµευση, ή στο συνδυασµό των πιο πάνω. 

5.7.3 Οι επιπτώσεις του προβλήµατος στην κυκλοφορία, στην οδική ασφάλεια, στο 

περιβάλλον, στην αισθητική, στη λειτουργικότητα και κατ’ επέκταση στην οικονοµία, είναι 

σηµαντικές και ιδιαίτερα επιζήµιες στη βιωσιµότητα της περιοχής. Μερικές από τις πιο 

σηµαντικές επιπτώσεις/ επακόλουθα της ανεξέλεγκτης στάθµευσης σχετίζονται µε: 

(α) Τη σοβαρή µείωση της κυκλοφοριακής ικανότητας του οδικού δικτύου από την 

κατάληψη ζωτικού οδικού χώρου και της πρόσθετης διακίνησης που σχετίζεται µε 

τη στάθµευση. 

(β) Τη δηµιουργία συνθηκών οχληρίας και κατ’ επέκταση υποβάθµισης της ποιότητας 

ζωής σε γειτονιές/ περιοχές κατοικίας, ως επακόλουθο της παράνοµης 

στάθµευσης οχηµάτων σε τοπικούς/ συνοικιακούς δρόµους. 

(γ) Τη σοβαρή µείωση του επιπέδου οδικής ασφάλειας, ιδιαίτερα σε συµβολές, ως 

αποτέλεσµα της µειωµένης ορατότητας από παράνοµα σταθµευµένα οχήµατα επί 

του φυσικού και λειτουργικού χώρου των συµβολών.  

(δ) Την κατάληψη ζωτικού δηµόσιου χώρου διακίνησης πεζών και ποδηλατών, ως 

αποτέλεσµα της παράνοµης οχηµατικής κατάληψης πεζοδροµίων, πεζοδρόµων, 

ποδηλατοδρόµων και κατ’ επέκταση την αποθάρρυνση χρήσης εναλλακτικών 

µέσων µεταφοράς. 

(ε) Τη δυσκολία διακίνησης του λεωφορείου και εφαρµογής µέτρων προώθησής του 

και γενικά, την απόδοση προτεραιότητας στα µέσα µαζικής µεταφοράς. 

5.7.4 Στο Τοπικό Σχέδιο προβλέπεται η υιοθέτηση ορθολογικής και ισορροπηµένης πολιτικής 

για τη στάθµευση οχηµάτων τόσο στα κέντρα των οικισµών όσο και σε άλλες Περιοχές 

Ανάπτυξης. Η πολιτική αυτή στηρίζεται στις πιο κάτω αρχές: 

(α) Εξασφάλιση επαρκών χώρων στάθµευσης για ικανοποίηση των αναγκών 

λειτουργίας διαφόρων χρήσεων µέσω της διασφάλισης χώρων σε ιδιωτικές 

αναπτύξεις και σε δηµόσιους χώρους στάθµευσης. 

(β) ∆ιασφάλιση χώρων στάθµευσης για φορτοεκφορτώσεις εµπορευµάτων σε 

περιπτώσεις όπου αυτό θεωρείται αναγκαίο λόγω της φύσης των χρήσεων. 

(γ) Η στάθµευση κατά µήκος δρόµων, ιδιαίτερα του κύριου οδικού δικτύου και των 

σηµαντικότερων κόµβων του, θα ελέγχεται και θα ρυθµίζεται ορθολογικά και θα 

επιτρέπεται µόνο όπου κρίνεται απόλυτα αναγκαίο. 
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(δ) Ενθάρρυνση παροχής χώρων στάθµευσης για πελάτες καταστηµάτων και 

γραφείων σε ειδικά καθορισµένους δηµόσιους και ιδιωτικούς χώρους παρά την 

οδό ή σε οργανωµένους χώρους εκτός οδού. 

(ε) Αποθάρρυνση στάθµευσης ιδιωτικών οχηµάτων των εργαζοµένων σε περιοχές 

που χαρακτηρίζονται από ιδιαίτερα µεγάλη πυκνότητα χρήσης και ενθάρρυνση των 

µετακινήσεών τους µε τις δηµόσιες συγκοινωνίες και άλλα µέσα φιλικά προς το 

περιβάλλον. 

(στ) Κατασκευή δηµόσιων χώρων στάθµευσης επαρκούς χωρητικότητας σε κάθε 

πολεοδοµικό έργο που αφορά δρόµο πρωταρχικής σηµασίας. 

5.7.5 Ως αποτέλεσµα της υλοποίησης µέτρων κυκλοφοριακής διαχείρισης στα κέντρα των 

οικισµών και για σκοπούς διασφάλισης ικανοποιητικού αριθµού χώρων στάθµευσης για 

δηµόσια χρήση, προνοείται η δηµιουργία κατάλληλα χωροθετηµένων χώρων 

στάθµευσης, ιδιαίτερα στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή. Η απόκτηση και διαµόρφωση 

των χώρων αυτών θα επιτευχθεί µε τη χρήση του Ειδικού Ταµείου για Εξαγορά Χώρων 

Στάθµευσης. 

 

5.7.6 Οι καθορισµένοι χώροι στάθµευσης αναµένεται να αποκτηθούν από την Τοπική Αρχή σε 

συνεργασία µε τους ιδιοκτήτες των τεµαχίων. Σε περίπτωση ωστόσο, που η Τοπική 

Αρχή, µε τη σύµφωνη γνώµη της Πολεοδοµικής Αρχής, εξασφαλίσει άλλο χώρο προς 

αντικατάσταση του ήδη καθορισµένου, η Πολεοδοµική Αρχή δύναται να επιτρέψει στο 

χώρο αυτό άλλη ανάπτυξη σύµφωνα µε τις πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου.  

 
5.8 Πρότυπα για Παροχή και ∆ιαµόρφωση Χώρων Στάθµευσης 

5.8.1 Σε σχέση µε την έκδοση πολεοδοµικής άδειας, η Πολεοδοµική Αρχή θα εφαρµόζει 

κατάλληλα πρότυπα για παροχή και διαµόρφωση χώρων στάθµευσης για οχήµατα, που 

θα προνοούν τον ελάχιστο απαιτούµενο αριθµό χώρων στάθµευσης για κάθε είδος 

ανάπτυξης, καθώς και τα λειτουργικά και γεωµετρικά χαρακτηριστικά των χώρων 

στάθµευσης και της πρόσβασης/ διόδου προς αυτούς. Τα πιο πάνω πρότυπα 

καθορίζονται µε σχετική Εντολή του Υπουργού Εσωτερικών, την οποία εκδίδει, αφού 

λάβει υπόψη τη γνώµη του Πολεοδοµικού Συµβουλίου και άλλους σχετικούς µε το θέµα 

φορείς. 

 

5.8.2 Η πιο πάνω Εντολή δυνατόν να προνοεί για τη διενέργεια διαβουλεύσεων, ανά 

περίπτωση, της Πολεοδοµικής Αρχής µε άλλα πρόσωπα, Τµήµατα ή Υπηρεσίες, 

σώµατα ή/ και φορείς, ή/ και για την εκ των προτέρων εξασφάλιση της σύµφωνης 

γνώµης τέτοιων προσώπων, Τµηµάτων ή Υπηρεσιών, σωµάτων ή/ και φορέων. 

 
5.8.3 Η εφαρµογή των πιο πάνω προτύπων αποσκοπεί στην, κατά το δυνατόν, ικανοποίηση 

των αναγκών στάθµευσης των επιµέρους αναπτύξεων και στη διασφάλιση της 

αποτροπής της παράνοµης στάθµευσης οχηµάτων επί του οδοστρώµατος, εκτός στις 

περιπτώσεις όπου προβλέπεται ειδικά από σχετικές κυκλοφοριακές ρυθµίσεις 

(καθορισµένες θέσεις παρόδιας στάθµευσης) και θα συµβαδίζει µε τη δεδηλωµένη 

κυβερνητική πολιτική ενθάρρυνσης/ προώθησης της χρήσης Μέσων Μαζικής 

Μεταφοράς και άλλων εναλλακτικών µέσων διακίνησης (ποδήλατο, περπάτηµα). 
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5.8.4 Σε ειδικές περιπτώσεις, όπως αυτές καθορίζονται στην πιο πάνω Εντολή ή/ και σε 

σχετικές πρόνοιες του εκάστοτε Τοπικού Σχεδίου, καθώς και σε περιπτώσεις 

αναπτύξεων µεγάλης κλίµακας ή αναπτύξεων που εκτιµάται ότι θα προσελκύουν 

ιδιαίτερα αυξηµένους αριθµούς χρηστών ανά µονάδα επιφάνειας, η Πολεοδοµική Αρχή, 

λαµβάνοντας υπόψη τα δεδοµένα της ανάπτυξης, τα ειδικά κυκλοφοριακά 

χαρακτηριστικά και το βαθµό επηρεασµού των ανέσεων της ευρύτερης περιοχής, είναι 

δυνατόν να απαιτεί αριθµό χώρων στάθµευσης ουσιαστικά µεγαλύτερο των 

καθοριζόµενων στα πρότυπα, µε βασικό κριτήριο την ικανοποίηση των αναγκών 

στάθµευσης που δηµιουργεί η κάθε ανάπτυξη. 

 
5.8.5 Σε κατάλληλες περιπτώσεις, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να απαιτήσει λιγότερους 

χώρους στάθµευσης από αυτούς που προκύπτουν σύµφωνα µε τα ανωτέρω πρότυπα ή 

καθόλου χώρους στάθµευσης σε περιπτώσεις που σχετίζονται µε προσθήκη σε νόµιµη 

οικοδοµή, µε τροποποίηση ή προσθήκη σε διατηρητέα ή παραδοσιακή οικοδοµή, µε 

αλλαγή χρήσης της οικοδοµής, µε περιορισµένου µεγέθους αναπτύξεις που ανεγείρονται 

σε πυκνοκατοικηµένες κεντρικές ή πεζοδροµηµένες περιοχές ή περιοχές όπου η 

παραδοσιακή δοµή του οικισµού δεν επιτρέπει την άνετη και ασφαλή διακίνηση των 

οχηµάτων ή/ και σε άλλες κατάλληλες ή ειδικές περιπτώσεις. Όλες οι πιο πάνω 

περιπτώσεις περιλαµβάνονται στην προαναφερόµενη Εντολή του Υπουργού 

Εσωτερικών. 

 
5.8.6 Όταν υπάρχει εξ’ αντικειµένου δυσκολία για ικανοποίηση των απαιτήσεων σε χώρους 

στάθµευσης αναφορικά µε συγκεκριµένη ανάπτυξη, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να 

αποδεχθεί όπως χρησιµοποιείται άλλο τεµάχιο πλησίον για σκοπούς στάθµευσης σε 

σχέση µε την ανάπτυξη, εφόσον κρίνει ότι αυτό είναι κατάλληλο από πολεοδοµική άποψη. 

Νοείται ότι η χρησιµοποίηση του πιο πάνω άλλου τεµαχίου σε σχέση µε την προτεινόµενη 

ανάπτυξη θα πρέπει να κατοχυρώνεται και διασφαλίζεται νοµικά µε κατάλληλους όρους, 

ώστε να υλοποιείται σε καθορισµένο χρονικό διάστηµα και πριν την υποβολή αίτησης για 

εξασφάλιση άδειας οικοδοµής. 

 

5.9 Αξιολόγηση Κυκλοφοριακών Επιπτώσεων από Ορισµένους Τύπους Αναπτύξεων 

5.9.1 Λόγω της φύσης, του όγκου και των ιδιαιτεροτήτων τους, ορισµένες κατηγορίες χρήσεων 

γης/ αναπτύξεων προσελκύουν µεγάλο όγκο κυκλοφορίας, δηµιουργώντας αρνητικές 

επιπτώσεις στο οδικό δίκτυο και γενικότερα στις συνθήκες κυκλοφορίας της περιοχής 

στην οποία εντάσσονται. Οι επιπτώσεις αυτές µπορούν να διαχωριστούν σε τρεις 

βασικές κατηγορίες: 

(α) Στην προστιθέµενη οχηµατική κυκλοφορία που αναµένεται να προσελκύσει η νέα 

ανάπτυξη, ιδιαίτερα σε ώρες κυκλοφοριακής αιχµής. 

(β) Στον επηρεασµό του ισοζυγίου προσφοράς – ζήτησης στάθµευσης της 

περιβάλλουσας περιοχής, λόγω της προστιθέµενης ζήτησης στάθµευσης από τη 

νέα ανάπτυξη. 

(γ) Στον ενδεχόµενο επηρεασµό των συνθηκών οδικής ασφάλειας της περιβάλλουσας 

περιοχής από την προσθήκη της νέας ανάπτυξης. 
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5.9.2 Οι πιο πάνω επιπτώσεις έχουν και περιβαλλοντικές παραµέτρους που σχετίζονται µε την 

υποβάθµιση της ποιότητας του αέρα από την εκποµπή οχηµατικών ρύπων, καθώς και 

τη δηµιουργία συνθηκών ηχορύπανσης και γενικότερα οχληρίας στην περιβάλλουσα 

περιοχή. Σηµαντικές είναι και οι έµµεσες οικονοµικές επιπτώσεις από νέες αναπτύξεις, 

που σχετίζονται µε τη διαχρονική ανάγκη που προκύπτει για τη συνεχή αναβάθµιση, 

διεύρυνση και επέκταση του δηµόσιου οδικού δικτύου, µε κόστος το οποίο τις πλείστες 

φορές επωµίζεται το ίδιο το κράτος. 

 

5.9.3 Για σκοπούς διασφάλισης της κυκλοφοριακής ικανότητας, λειτουργικότητας και 

ασφάλειας του οδικού δικτύου (ιδιαίτερα του Κύριου και Βασικού ∆ευτερεύοντος Οδικού 

∆ικτύου), αλλά κατ’ επέκταση και για τη διασφάλιση της βιωσιµότητας και ποιότητας 

ζωής των κατοίκων/ εργαζοµένων της περιοχής του Σχεδίου, η Πολεοδοµική Αρχή, στις 

περιπτώσεις που αναφέρονται στην παράγραφο 5.9.7 θα απαιτεί την υποβολή Μελέτης 

Κυκλοφοριακών Επιπτώσεων (ΜΚΕ) από τον εκάστοτε αιτητή, η οποία θα κατατίθεται 

ως συµπληρωµατικό έγγραφο µε την υποβολή της αίτησης. 

 
5.9.4 Τα πορίσµατα/ εισηγήσεις της ΜΚΕ καθώς και οι σχετικές παρατηρήσεις/ σχόλια του 

Τµήµατος ∆ηµοσίων Έργων (ως η αρµόδια αρχή που προδιαγράφει, εξετάζει και 

αξιολογεί ΜΚΕ), τα οποία περιλαµβάνουν, µεταξύ άλλων, εισηγήσεις για αναβάθµιση 

των κυκλοφοριακών δεδοµένων της προτεινόµενης ανάπτυξης (σηµεία και µορφή 

οχηµατικών προσβάσεων, απαιτούµενος επιπρόσθετος αριθµός χώρων στάθµευσης, 

πρόνοιες για σήµανση/ σηµατοδότηση κλπ.), θα λαµβάνονται υπόψη ως ουσιώδεις 

παράγοντες κατά την εξέταση της αίτησης και λήψη πολεοδοµικής απόφασης από την 

Πολεοδοµική Αρχή και, όπου ενδείκνυται, θα περιλαµβάνονται οι απαιτούµενοι σχετικοί 

όροι κατά την έκδοση της πολεοδοµικής άδειας. 

 
5.9.5 Επιπρόσθετα, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να επιβάλει, µέσω της συµπερίληψης 

σχετικών όρων ή και στα πλαίσια συµφωνίας µε βάση το άρθρο 43 του περί 

Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµου, κατά την έκδοση της πολεοδοµικής άδειας, την 

επιβολή αντισταθµιστικών µέτρων, όπως συµπλήρωση ή αναβάθµιση του γύρω οδικού 

δικτύου για την αντιµετώπιση τυχόν σοβαρών ή µη αναστρέψιµων προβληµάτων 

λειτουργικότητας και οδικής ασφάλειας, που αναµένεται ότι θα προκληθούν στο γύρω 

οδικό δίκτυο από την προτεινόµενη ανάπτυξη. 

 
5.9.6 Τυχόν εξειδικευµένες απαιτήσεις καθώς και το ακριβές περιεχόµενο της εκάστοτε ΜΚΕ 

θα προσδιορίζονται από το Τµήµα ∆ηµοσίων Έργων. 

 
5.9.7 Για µεγάλης κλίµακας ή/ και έντασης αναπτύξεις, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να απαιτεί, 

κατά την κρίση της, την υποβολή Μελέτης Κυκλοφοριακών Επιπτώσεων στις ακόλουθες 

περιπτώσεις: 

(α) Στα πλαίσια χορήγησης πολεοδοµικής άδειας κατά παρέκκλιση των προνοιών του 

Τοπικού Σχεδίου. 

(β) Στα πλαίσια χορήγησης πολεοδοµικής άδειας µε συντελεστή δόµησης πέραν του 

καθοριζόµενου στο Τοπικό Σχέδιο. 

(γ) Στα πλαίσια εφαρµογής διακριτικής ευχέρειας όσον αφορά τη χωροθέτηση της 

ανάπτυξης. 
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(δ) Σε ειδικές περιπτώσεις, όπως προνοούνται σε σχετικές παραγράφους των οικείων 

Κεφαλαίων του Σχεδίου. 

 

5.9.8 Ανεξάρτητα των προνοιών της παραγράφου 5.9.7, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να 

απαιτήσει την υποβολή ΜΚΕ (ή οποιασδήποτε άλλης απαιτούµενης πληροφορίας) για 

οποιαδήποτε άλλη ανάπτυξη, µε βάση τον Κανονισµό 55 του 1990, σύµφωνα µε τον 

περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµο. 

 

5.10 Ειδικές Πρόνοιες 

5.10.1 Εξαιρετική σηµασία θα αποδίδεται στη διασφάλιση και διαµόρφωση/ κατασκευή 

επαρκών και κατάλληλων προσβάσεων του κοινού, προς και κατά µήκος της παραλίας.  

5.10.2 Οι ανάγκες διακίνησης πεζών θα πρέπει να λαµβάνονται σοβαρά υπόψη στο σχεδιασµό 

νέων ή στη βελτίωση υφιστάµενων Περιοχών Ανάπτυξης. 

5.10.3 Οι ανάγκες διακίνησης ατόµων µε ειδικές ανάγκες πρέπει να λαµβάνονται υπόψη τόσο 

στο σχεδιασµό Περιοχών Ανάπτυξης, όσο και στο σχεδιασµό και τον έλεγχο ιδιωτικών 

αναπτύξεων. 
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6 ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ 
 
 

6.1 Γενικά 

6.1.1 Το περιβάλλον επηρεάζει καθοριστικά την ποιότητα ζωής και την ευηµερία του 

πληθυσµού. Η προστασία και η συνετή διαχείριση ή και διατήρηση σε κατάλληλες 

περιπτώσεις των συστατικών στοιχείων του περιβάλλοντος, έχει αποκτήσει ιδιαίτερη 

σηµασία µετά την ένταξη της Κύπρου στην Ευρωπαϊκή Ένωση, αφού µαζί µε την 

οικονοµία και την κοινωνική συνοχή, αποτελούν τους τρεις βασικούς άξονες της 

ευρωπαϊκής αναπτυξιακής πολιτικής.  

 

6.1.2 Βασικά συστατικά στοιχεία του περιβάλλοντος αποτελούν, µεταξύ άλλων, τα ακόλουθα:  

(α) Η χλωρίδα, η πανίδα και η βιοποικιλότητα. 

(β) Το έδαφος, τα νερά, η ατµόσφαιρα και το κλίµα. 

(γ) Η πολιτιστική κληρονοµιά και τα υπόλοιπα δοµικά και υλικά αγαθά. 

(δ) Το φυσικό, ιστορικό και πολιτιστικό τοπίο. 

(ε) Ο ανθρώπινος πληθυσµός, η ανθρώπινη υγεία και η ασφάλεια.  

6.1.3 Πολλές πτυχές του πολεοδοµικού προγραµµατισµού της ανάπτυξης συµβάλλουν άµεσα 

και έµµεσα στη διαµόρφωση της ποιότητας του περιβάλλοντος βραχυπρόθεσµα, 

µεσοπρόθεσµα και µακροπρόθεσµα. Η κατανοµή και η ένταση των χρήσεων γης, ο 

τρόπος οργάνωσης και λειτουργίας τους, η κυκλοφοριακή πολιτική, η χωροθέτηση 

κεντρικών και µεγάλης κλίµακας λειτουργιών και χρήσεων, καθώς και ο βαθµός 

διασποράς της ανάπτυξης εκτός των Ζωνών Ανάπτυξης, αποτελούν αντικείµενα που 

καθορίζουν την ποιότητα ζωής του σηµερινού, αλλά και του µελλοντικού πληθυσµού και 

των χρηστών της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου ή και γειτονικών περιοχών.  

6.1.4 Στρατηγικής σηµασίας στόχος της εφαρµογής του Τοπικού Σχεδίου είναι η λελογισµένη 

ανάπτυξη στα πλαίσια της αρχής της αειφορίας, που αφορά, µεταξύ άλλων, τη 

χρησιµοποίηση των φυσικών πόρων µε µέτρο ώστε να µπορέσουν να χρησιµοποιηθούν 

και από τις επόµενες γενιές. Μέσα στο πλαίσιο αυτό, η Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης, 

καθώς και οι επιµέρους πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου, δηµιουργούν συνθήκες και 

προϋποθέσεις που είναι καθοριστικές για την ποιότητα και διαχείριση του 

περιβάλλοντος. 

6.1.5 Το περιβάλλον αποτελεί πολυτοµεακή ενότητα, η οποία συναρτάται οριζόντια µε όλους 

τους τοµείς ανάπτυξης. Κατά συνέπεια, δεν µπορεί να περιοριστεί στο παρόν Κεφάλαιο, 

που κατά κύριο λόγο αφορά τη διαχείριση του πρασίνου, του ανοικτού δηµόσιου χώρου 

και του τοπίου. Οι επιµέρους πτυχές του περιβάλλοντος αποτελούν παραµέτρους οι 

οποίες επηρεάζονται από µεγάλο αριθµό πολιτικών, όπως οι πολιτικές που αφορούν τις 

µεταφορές, τη διάσπαρτη ανάπτυξη, τη βιοµηχανία και µεταποίηση, κ.ο.κ. 
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6.2 Προβλήµατα  

Τα κύρια προβλήµατα και ελλείψεις που αντιµετωπίζονται στον τοµέα αυτό στην περιοχή 

του Τοπικού Σχεδίου σε σχέση µε τα θέµατα που αναφέρθηκαν πιο πάνω, είναι τα 

ακόλουθα:  

(α) Η καταπόνηση του φυσικού περιβάλλοντος, η µη αποτελεσµατική προστασία 

ορισµένων χαρακτηριστικών και περιβαλλοντικά ευαίσθητων περιοχών από 

πλευράς χλωρίδας και πανίδας, καθώς και η υποβάθµιση της πολιτιστικής 

κληρονοµιάς και ορισµένων αξιόλογων τµηµάτων του αστικού ιστού 

(περιλαµβανοµένης γενικά και της αισθητικής υποβάθµισης). 

(β) Η µη επαρκής προστασία του εδάφους και των υδάτων και η µη βιώσιµη χρήση 

των φυσικών πόρων. 

(γ) Οι τάσεις εξάπλωσης και διασποράς της ανάπτυξης σε αντίθεση µε τα πρότυπα 

του αειφόρου και συµπαγούς οικισµού, οι οποίες, µεταξύ άλλων, υποβαθµίζουν 

την ποιότητα του περιβάλλοντος. 

(δ) Η ρύπανση της ατµόσφαιρας που οξύνεται από τις εκποµπές αέριων ρύπων, 

κυρίως από οχήµατα. 

(ε) Η υφιστάµενη, σε ορισµένες περιπτώσεις, γειτνίαση ασύµβατων χρήσεων και 

λειτουργιών, µε αποτέλεσµα την πιθανή όχληση γειτονικών περιοχών. 

(στ) Η έλλειψη ανοικτών διαµορφωµένων, τοπιοτεχνηµένων και άλλων ιεραρχηµένων 

ελεύθερων δηµόσιων χώρων ή χώρων πρασίνου, ιδιαίτερα στους 

πυκνοκατοικηµένους πυρήνες και σε αρκετές άλλες κεντρικές περιοχές, καθώς και 

προβλήµατα συντήρησης και διαχείρισης των υφιστάµενων χώρων, που 

συντελούν στην υποβάθµιση των ανέσεων ζωής, εργασίας και αναψυχής του 

τοπικού πληθυσµού και των επισκεπτών. 

(ζ) Η έλλειψη προσπελασιµότητας, αξιοποίησης και καλής διαχείρισης περιοχών 

αξιόλογων, µεταξύ άλλων, από πλευράς περιβάλλοντος και τοπίου. 

 

6.3 Η Στρατηγική του Τοπικού Σχεδίου  

6.3.1 Βασική επιδίωξη του Στρατηγικού Σχεδίου Ανάπτυξης είναι η διαφύλαξη του 

περιβαλλοντικού πλούτου της χώρας και η εφαρµογή της αρχής της αειφόρου 

ανάπτυξης. Η ανάπτυξη προωθείται µε σεβασµό προς το φυσικό περιβάλλον, για να 

επιτευχθεί διαφύλαξή του και στο µέλλον, παράλληλα µε τις πολιτικές που αφορούν την 

ανάπτυξη σε κοινωνικούς και οικονοµικούς τοµείς, καθώς και την ισόρροπη εδαφική 

ανάπτυξη. 

6.3.2 Το Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς αποτελεί το θεσµικό πλαίσιο, µέσα από τις 

πρόνοιες του οποίου επιδιώκεται να επιτευχθεί µε ολοκληρωµένο και συστηµατικό τρόπο 

η προστασία και η βελτίωση του περιβάλλοντος της περιοχής. 
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6.3.3 Βασικός σκοπός του Τοπικού Σχεδίου στον τοµέα του περιβάλλοντος είναι η 

αποτελεσµατική προστασία, αναβάθµιση και διαχείριση των φυσικών πόρων, του 

περιβάλλοντος, της βιοποικιλότητας, του τοπίου και της φυσικής και πολιτιστικής 

κληρονοµιάς, και η βελτίωση της ποιότητας ζωής των κατοίκων. 

6.3.4 Το τοπίο αναγνωρίζεται ως βασικό στοιχείο του φυσικού περιβάλλοντος, ως έκφραση 

της ποικιλότητας της πολιτιστικής και φυσικής κληρονοµιάς και ως βάση της ταυτότητας 

της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου. 

 

6.4 Ειδικοί Στόχοι και Προοπτικές 

6.4.1 Μέσα από τις πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου και σε συνδυασµό µε τη γενικότερη 

στρατηγική ανάπτυξής του, το περιβάλλον και το τοπίο αντιµετωπίζονται ως 

πρωταρχικοί συντελεστές της ποιότητας της ζωής των κατοίκων και χρηστών της 

περιοχής, καθώς και ως κοινοί πόροι, αναδεικνύοντας την προοπτική τους σε επιθυµητή 

πηγή οικονοµικής δράσης, µε σηµαντικό ρόλο στα κοινωνικά, πολιτιστικά, 

περιβαλλοντικά και οικολογικά θέµατα. 

6.4.2 Μέσω της εφαρµογής των προνοιών του Τοπικού Σχεδίου επιδιώκονται οι ακόλουθοι 

στόχοι: 

(α) Η αποφυγή ουσιώδους δυσµενούς επηρεασµού του περιβάλλοντος. Σε 

περιπτώσεις υλοποίησης έργων τα οποία θεωρούνται απαραίτητα για την 

ορθολογική λειτουργία του συνόλου της περιοχής, θα πρέπει να λαµβάνονται όλα 

τα αναγκαία µέτρα για τον περιορισµό των αναπόφευκτων επιπτώσεων πάνω στο 

φυσικό περιβάλλον. Στα µέτρα αυτά είναι δυνατόν να περιλαµβάνεται και η 

αποκατάσταση όσων στοιχείων του φυσικού περιβάλλοντος επηρεάζονται 

αναπόφευκτα, στο βαθµό που είναι εφικτό. 

(β) Η προστασία και η αναβάθµιση της ποιότητας και η ενίσχυση αξιόλογων στοιχείων 

του φυσικού και δοµηµένου περιβάλλοντος και του τοπίου στην περιοχή του 

Σχεδίου, ιδιαίτερα του πολιτιστικού, προς όφελος του συνόλου του σηµερινού και 

µελλοντικού πληθυσµού. Ως αξιόλογα στοιχεία του φυσικού περιβάλλοντος και του 

τοπίου θα µπορούσαν να θεωρηθούν σηµαντικά τοπογραφικά ή γεωµορφολογικά 

στοιχεία, περιοχές µε ιδιάζοντα οικοσυστήµατα και αξιόλογα στοιχεία 

βιοποικιλότητας, οι περιοχές του ∆ικτύου Natura 2000, δάση, ακτές, υδατορέµατα 

(κοίτες ποταµών/ χειµάρρων, αργάκια, λεκάνες απορροής οµβρίων υδάτων), 

καθώς και άλλοι σηµαντικοί σχηµατισµοί/ πόροι ή/ και περιοχές, όπως αυτές 

γίνονται αντιληπτές από το λαό, των οποίων ο χαρακτήρας είναι αποτέλεσµα της 

δράσης και αλληλεπίδρασης των φυσικών ή/ και ανθρώπινων παραγόντων. Τα 

κυριότερα από τα προαναφερόµενα στοιχεία παρουσιάζονται ενδεικτικά στο Σχέδιο 

7 (Περιβαλλοντικός Πλούτος). 

(γ) Η διασφάλιση ικανοποιητικών δηµόσιων ανοικτών χώρων από άποψης αριθµού, 

χωροθέτησης, µεγέθους και ποιότητας περιβάλλοντος, µε κατάλληλες 

διευκολύνσεις για παθητική και ενεργό ψυχαγωγία/ αναψυχή µε ποικιλία τύπων 

που θα κατανέµονται ισόρροπα στην ευρύτερη περιοχή του Τοπικού Σχεδίου, 

καθώς και τη διασύνδεσή τους µε µέσα διακίνησης φιλικά προς το περιβάλλον. Η 
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διεύρυνση και βελτίωση των ευκαιριών αναψυχής και ψυχαγωγίας στοχεύει 

επιπρόσθετα στην παροχή τέτοιων δυνατοτήτων προς όφελος του συνόλου του 

πληθυσµού, µε ιδιαίτερη έµφαση στην αύξηση των ευκαιριών αναψυχής και 

ψυχαγωγίας παιδιών και νέων. 

(δ) Η αποτροπή πιέσεων στις ευαίσθητες περιβαλλοντικά περιοχές και στις περιοχές 

αξιόλογου τοπίου, και ο περιορισµός ή ακόµη ο αποκλεισµός οχληρών 

αναπτύξεων σε σηµεία που θα επηρεάσουν ουσιωδώς τα συστατικά στοιχεία του 

περιβάλλοντος. 

(ε) Η αποθάρρυνση άσκοπων µετακινήσεων µε το ιδιωτικό όχηµα, µέσω των 

κατάλληλων χωροθετικών πολιτικών, και η ενθάρρυνση µέσων διακίνησης φιλικών 

προς το περιβάλλον και µέσων µαζικής µεταφοράς (ΜΜΜ). 

 

6.5 Περιβαλλοντικός Πλούτος 

6.5.1 Από τα σηµαντικότερα δεδοµένα της περιοχής του Σχεδίου είναι αναµφισβήτητα τα 

στοιχεία του φυσικού και του ανθρωποποίητου περιβάλλοντος, που συνθέτουν τον 

«Περιβαλλοντικό Πλούτο» της περιοχής [βλ. Σχέδιο 7 και Προσάρτηµα 3 (Στοιχεία 

Περιβαλλοντικού Πλούτου)]. Στο «ανθρωποποίητο περιβάλλον» καταγράφονται ως 

σηµαντικότερα στοιχεία οι αρχαιολογικές περιοχές, οι Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα 

(ΠΕΧ) και άλλα ενδιαφέροντα αξιόλογα κτίσµατα ή χώροι. Στο φυσικό περιβάλλον 

περιλαµβάνονται οι υδάτινοι πόροι, αξιόλογοι γεωµορφολογικοί σχηµατισµοί, περιοχές 

µε ιδιάζοντα οικοσυστήµατα και αξιόλογα στοιχεία βιοποικιλότητας, δάση και οι περιοχές 

του ∆ικτύου Natura 2000. 

6.5.2 Γενικός στόχος του εντοπισµού των πιο πάνω στοιχείων που συνθέτουν τον 

περιβαλλοντικό πλούτο της περιοχής του Σχεδίου, είναι η συνετή διαχείριση, η 

προστασία και η διατήρηση, καθώς και η ανάδειξη και η προβολή της αισθητικής, 

περιβαλλοντικής, αρχιτεκτονικής, πολιτιστικής, ιστορικής, κοινωνικής κλπ. αξίας των πιο 

πάνω περιοχών και κτισµάτων.  

6.5.3 Σχετικά µε τη χωροδιάταξη και ένταξη νέων κτισµάτων σε χώρους που δυνατόν να 

επηρεάσουν τον περιβαλλοντικό πλούτο της περιοχής, διευκρινίζονται τα ακόλουθα:  

(α) Για τη χωροδιάταξη νέου κτίσµατος στον αντίστοιχο χώρο του τεµαχίου θα πρέπει 

να λαµβάνονται υπόψη:  

(i) οι πορείες κίνησης και στάσης των περιπατητών,  

(ii) οι οπτικές φυγές από δηµόσιους χώρους προς χαρακτηριστικά στοιχεία,  

(iii) η δηµιουργία ενδιαφέροντων κλειστών, ηµιυπαίθριων και ανοικτών χώρων 
και η κατανοµή των «σκληρών» επιφανειών και των χώρων χαµηλού και 
ψηλού πρασίνου και,  

(iv) οποιοσδήποτε άλλος παράγοντας σχετικός µε τον ειδικό χαρακτήρα της 
περιοχής.  

(β) Για την ορθή ένταξη ενός νέου κτίσµατος σε µια ευαίσθητη περιοχή θα επιδιώκεται, 

µε τον κατάλληλο χειρισµό των χαρακτηριστικών του, η διαµόρφωση µιας 
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αρµονικής επικοινωνίας και συνύπαρξης του κτίσµατος µε την περιοχή, έτσι ώστε 

αυτό αφενός να µην προκαλεί ή προσβάλλει και αφετέρου να αφοµοιώνει, να 

υιοθετεί ή να συνδιαλέγεται µε τις αξίες των υπό προστασία περιοχών ή 

κτισµάτων.  

6.5.4 Οι περιοχές του ∆ικτύου Natura 2000 που περιλαµβάνονται στο Τοπικό Σχέδιο Κόλπου 

Χρυσοχούς, φαίνονται στο Σχέδιο 7 (Περιβαλλοντικός Πλούτος) και είναι οι ακόλουθες: 

(α) «Τόποι Κοινοτικής Σηµασίας - ΤΚΣ» (Sites of Community Importance - SCI), όπως 

ορίζονται στο Νόµο 153(Ι)/2003 (περί Προστασίας και ∆ιαχείρισης της Φύσης και 

της Άγριας Ζωής): 

 (i) Περιοχή Πόλις - Γιαλιά 

 (ii) Περιοχή Σκούλλη 

(β) «Ζώνες Ειδικής Προστασίας – ΖΕΠ» (Special Protection Areas – SPA), όπως 

ορίζονται στο Νόµο 152(Ι)/2003 (περί Προστασίας και ∆ιαχείρισης των Άγριων 

Πτηνών και Θηραµάτων): 

(i) Φαράγγια Αγίας Αικατερίνης – Αγίας Παρασκευής 

(ii) ∆άσος Πάφου 

 

6.6 Χωροθετικές και Άλλες Πολιτικές 

6.6.1 Γενική Πολιτική για ∆ιαφύλαξη του Τοπίου και του Περιβάλλοντος 

6.6.1.1 Με κύριο στόχο τη διαφύλαξη των περιοχών του Τοπικού Σχεδίου που χαρακτηρίζονται 

από µεγάλη οικολογική και πολιτιστική αξία, καθώς και τη λελογισµένη διαχείριση των 

φυσικών πόρων της περιοχής, προνοούνται τα ακόλουθα σε σχέση µε το τοπίο και το 

περιβάλλον:  

(α) Στο Σχέδιο καθορίζεται περιοχή γύρω από το φράγµα Αργάκας όπου θα 

εφαρµόζεται η πολιτική του Προστατευόµενου Τοπίου. Η Πολιτική αυτή δεν 

επιτρέπει αναπτύξεις που µπορούν να αλλοιώσουν το χαρακτήρα και τη 

φυσιογνωµία και να επιφέρουν καταστροφή, φθορά ή υποβάθµιση του 

Προστατευόµενου Τοπίου ή να συµβάλουν στη µόλυνση του νερού του φράγµατος 

από την πλησίον λεκάνη απορροής µε απόβλητα (σκύβαλα, λύµατα, καλλιέργειες 

κλπ.). Στο Προστατευόµενο Τοπίο µε το χαρακτηριστικό «∆α1-Π.Τ.» θα 

επιτρέπονται οι ακόλουθες αναπτύξεις: 

(i) Εκτέλεση παραδοσιακών εργασιών στον τοµέα της γεωργίας και 

δασοπονίας. 

(ii) Εκτέλεση εργασιών για µικρής κλίµακας αναπτύξεις, που αποσκοπούν στην 

προστασία, διατήρηση και προβολή των χαρακτηριστικών της περιοχής. 

(iii) ∆ηµιουργία µονοπατιών της φύσης ή άλλων τύπων προσπέλασης και µικρής 

κλίµακας αναπτύξεων, που θα παρέχουν στο κοινό δυνατότητες για 

περιβαλλοντική εκπαίδευση και φυσιολατρικές δραστηριότητες. 

(iv) Εκτέλεση αναγκαίων έργων βασικής υποδοµής. Ιδιαίτερη προσπάθεια θα 
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καταβάλλεται στην περιβαλλοντική ένταξη των έργων αυτών. 

(v) Εκτέλεση εργασιών που διεξάγονται από το Τµήµα Αρχαιοτήτων σε 

αρχαιολογικούς χώρους και αρχαία µνηµεία που βρίσκονται στις περιοχές 

αυτές, καθώς και εκτέλεση εργασιών από το Τµήµα ∆ασών, όπως δασικοί 

δρόµοι, πυροφυλάκια, δασικοί σταθµοί, δεξαµενές νερού για πυρόσβεση, 

αποθήκες υλικών κλπ., που θεωρούνται απαραίτητες για τη διαχείριση και 

διοίκηση του δάσους. 

(vi) Μικρής κλίµακας διευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας για το κοινό και 

εξειδικευµένες αναπτύξεις αναψυχής και ψυχαγωγίας που έχουν σχέση µε 

την εκπαίδευση για το περιβάλλον και το τοπίο. 

Οι αναπτύξεις που αναφέρονται πιο πάνω θα επιτρέπονται, νοουµένου ότι 

θα εντάσσονται στο περιβάλλον, θα προσαρµόζονται στο χαρακτήρα και τη 

φυσιογνωµία της περιοχής και δεν θα επηρεάζουν τις ανέσεις της. Ο 

συντελεστής δόµησης δεν θα υπερβαίνει το 0,005:1. 

(β) Σε Ζώνες Προστασίας που καθορίζονται στο Σχέδιο 3 (Πολεοδοµικές Ζώνες) µε 

τον κωδικό ∆α1, ∆α2 και ∆α3, καθώς και στις λωρίδες προστασίας κατά µήκος 

δρόµων, θα επιτρέπεται µόνο η εκτέλεση εργασιών που έχουν σχέση µε τη 

γεωργία ή την ενίσχυση και ανάπτυξη της τοπικής χλωρίδας ή η κατασκευή των 

αναγκαίων έργων υποδοµής. 

(γ) Στις Περιοχές Προστασίας του Ευρωπαϊκού ∆ικτύου Natura 2000, οι οποίες 

δείχνονται µε τους κωδικούς «ΤΚΣ» και «ΖΕΠ» στο Σχέδιο 7 (Περιβαλλοντικός 

Πλούτος), θα επιδιώκεται γενικά η διατήρηση της βιοποικιλότητας µέσα από την 

κατάλληλη προστασία των φυσικών ενδιαιτηµάτων. Για να επιτραπεί οποιαδήποτε 

ανάπτυξη σε περιοχή του ∆ικτύου Natura 2000, συµπεριλαµβανοµένων και αυτών 

που συµπίπτουν µε περιοχές των παραγράφων (α) και (β) πιο πάνω, θα απαιτείται 

να εξασφαλιστεί η σύµφωνη γνώµη του ∆ιευθυντή Τµήµατος Περιβάλλοντος ή και 

του Ταµείου Θήρας, ανάλογα µε την περίπτωση, στα πλαίσια των όσων 

προβλέπονται στις αντίστοιχες σχετικές νοµοθεσίες.  

(δ) Η προστασία απότοµων τοπογραφικών αλλαγών, κοιτών χειµάρρων ή αργακιών ή 

απορροής επιφανειακών νερών, κορυφογραµµών και άλλων παρόµοιων 

ιδιοµορφιών που υπάρχουν στην περιοχή του Σχεδίου, σε περιπτώσεις όπου δεν 

καθορίζεται Ζώνη Προστασίας, θα επιδιώκεται µε την εξασφάλιση των ανάλογων 

λωρίδων πρασίνου. Σε αυτές τις περιπτώσεις, όπως και σε άλλες περιβαλλοντικά 

ευαίσθητες περιοχές, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιβάλει κατάλληλους 

όρους κατά τη χορήγηση πολεοδοµικής άδειας, ώστε να διαφυλάσσεται η ποιότητα 

του περιβάλλοντος (π.χ. µεγαλύτερες αποστάσεις οικοδοµών από τα όρια 

τεµαχίων). Σε περιπτώσεις υποβολής αιτήσεων σε περιοχές µε έντονα 

τοπογραφικά χαρακτηριστικά, η Πολεοδοµική Αρχή θα απαιτεί την υποβολή 

λεπτοµερέστερων τοπογραφικών σχεδίων του υπό ανάπτυξη τεµαχίου. 

(ε) Η προστασία αξιόλογων δέντρων και συστάδων δέντρων σε ιδιωτική γη 

επιδιώκεται µε την έκδοση ∆ιαταγµάτων Προστασίας ∆ένδρων, σύµφωνα µε τις 

πρόνοιες του άρθρου 39 του περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµου. Στις 

περιπτώσεις αξιόλογων υφιστάµενων δέντρων, η Πολεοδοµική Αρχή θα πρέπει να 
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επιδεικνύει την ανάλογη ευαισθησία κατά τη λήψη των σχετικών πολεοδοµικών 

αποφάσεων και να επιβάλλει τους ανάλογους όρους, έστω και αν δεν έχουν 

εκδοθεί σχετικά ∆ιατάγµατα. 

(στ) Η Πολεοδοµική Αρχή, κατά τη χορήγηση Πολεοδοµικής Άδειας, θα λαµβάνει 

σοβαρά υπόψη την ανάγκη διασφάλισης των απορροών των οµβρίων υδάτων σε 

όσες περιπτώσεις αυτό δικαιολογείται. 

6.6.1.2 Νοείται ότι κάθε είδους επιτρεπόµενες εργασίες θα πρέπει να εντάσσονται στο φυσικό 

περιβάλλον µε τον καλύτερο δυνατό τρόπο ώστε να µην προκαλείται οποιαδήποτε 

ουσιώδης βλάβη σε αυτό, καθώς και στην οικολογία της περιοχής ή το φυσικό ή και 

πολιτιστικό τοπίο. 

6.6.1.3 Πέρα από τα πιο πάνω, κατά τη µελέτη και εκτέλεση έργων που επιτρέπονται σε 

περιβαλλοντικά ευαίσθητες περιοχές, πρέπει να λαµβάνονται όλα τα αναγκαία µέτρα για 

τον περιορισµό των αρνητικών επιπτώσεων στο περιβάλλον, καθώς και την 

αποκατάστασή του στον µεγαλύτερο δυνατό βαθµό, µετά την ολοκλήρωση των 

κατασκευαστικών εργασιών.  

6.6.2 Σύστηµα Ελεύθερων Χώρων  

6.6.2.1 Στο Τοπικό Σχέδιο προνοείται η σταδιακή συγκρότηση ενός συστήµατος ελεύθερων 

χώρων, που αποτελούν βασικά συνδετικά στοιχεία του χαρακτήρα και της δοµής των 

οικισµών και ιεραρχούνται µε κριτήριο την εξυπηρέτηση που παρέχουν στον πληθυσµό 

για ενεργό και παθητική αναψυχή. Το σύστηµα αυτό απευθύνεται σε όλο το φάσµα 

ηλικιών των πολιτών και στοχεύει στην επίτευξη ισορροπίας ανάµεσα σε δοµηµένες και 

µη επιφάνειες και στη βελτίωση του µικροκλίµατος και της εικόνας επιµέρους περιοχών 

του Τοπικού Σχεδίου.  

6.6.2.2 Στο Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς προνοείται η ακόλουθη ιεράρχηση των 

ελεύθερων χώρων: 

(α) Αστικό Πάρκο: Το πάρκο αυτό προορίζεται να εξυπηρετήσει το σύνολο των 

Περιοχών Ανάπτυξης του Σχεδίου, ενώ οι ευρύτερες περιφερειακές ανάγκες στον 

τοµέα αυτό θα καλύπτονται από τη µείζονα περιοχή του Ακάµα, που βρίσκεται 

πολύ κοντά. Το αστικό πάρκο χωροθετείται στο ανατολικό µέρος του οικισµού της 

Πόλης Χρυσοχούς, γειτνιάζει µε την περιοχή των εκπαιδευτηρίων και των εκεί 

αθλητικών εγκαταστάσεων και διαθέτει εύκολη πρόσβαση από τις περιοχές 

κατοικίας και από το πρωτεύον και δευτερεύον οδικό δίκτυο. Για το χώρο του 

αστικού πάρκου θα γίνει ειδικός σχεδιασµός που θα περιλαµβάνει τον τρόπο 

διαµόρφωσης, τον απαραίτητο εξοπλισµό και διευκολύνσεις αναψυχής και 

ψυχαγωγίας υψηλής ποιότητας. 

 

(β) Τοπικά Πάρκα και ∆ηµόσιοι Χώροι Πρασίνου: Αποτελούν ανοικτούς χώρους 

πρασίνου που σχετίζονται άµεσα µε τις περιοχές κατοικίας και κατανέµονται 

ισόρροπα στην περιοχή του Σχεδίου, ώστε να είναι εύκολα προσπελάσιµοι και 

λειτουργικοί. Ο εξοπλισµός και διαµόρφωσή τους θα πρέπει να αποσκοπούν στην 

εξυπηρέτηση διαφόρων οµάδων ηλικιών. Με βάση τις πρόνοιες του Παραρτήµατος 

Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου, κατά τη χορήγηση 
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πολεοδοµικής άδειας θα παραχωρείται από την υπό ανάπτυξη ιδιοκτησία προς το 

δηµόσιο γη για τη δηµιουργία δηµόσιων ανοικτών χώρων, οι οποίοι συµβάλλουν 

στην αναβάθµιση του περιβάλλοντος και των ανέσεων των περιοχών κατοικίας, 

καθώς και άλλων επιµέρους περιοχών. Πολιτική του Σχεδίου είναι η µείωση του 

αριθµού και η αύξηση της επιφάνειας των πάρκων αυτών, έτσι ώστε να είναι 

δυνατή η οικονοµική τους αξιοποίηση/ συντήρηση και η ουσιαστική εξυπηρέτηση 

των αναγκών του τοπικού πληθυσµού. Τα τοπικά πάρκα κατηγοριοποιούνται 

στους τύπους που δείχνονται στον Πίνακα 6.1. 

 

Πίνακας 6.1: Τύποι Τοπικών Πάρκων 

ΤΥΠΟΣ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ 
ΑΝΑΜΕΝΟΜΕΝΗ 

ΕΚΤΑΣΗ 

Μεγάλο 

Πάρκο 

Οι χώροι αυτοί αφορούν σύνθετες δραστηριότητες. Το 

ποσοστό του πρασίνου εξαρτάται από το είδος των 

λειτουργιών του χώρου και µπορούν να 

περιλαµβάνουν παιδικές χαρές, ελεύθερα γήπεδα, 

αθλητικό εξοπλισµό και ανοικτές αθλητικές 

εγκαταστάσεις, περίπτερο (δοµηµένου εµβαδού ίσου ή 

µικρότερου των 8 τ.µ. και µέγιστη κάλυψη µε 

στεγασµένο χώρο µικρότερη των 16 τ.µ., η θέση του 

οποίου θα καθοριστεί από την Πολεοδοµική Αρχή) και 

άλλες χρήσεις συµπληρωµατικές για τους σκοπούς 

του πάρκου (π.χ. χώροι υγιεινής). 

4.000 τ.µ. και άνω 

Πάρκο 

Γειτονιάς 

Λόγω έκτασης και χρήσης, οι χώροι µπορούν να έχουν 

περισσότερο ελεύθερη µορφή και µπορούν να 

περιλαµβάνουν παιδικές χαρές, ελεύθερα γήπεδα και 

αθλητικό εξοπλισµό. 

2.000 - 4.000 τ.µ. 

Μικρό 

Πάρκο 

Ανάλογα µε το µέγεθος, τη θέση και τη µορφολογία 

του εδάφους, οι χώροι αυτοί διαµορφώνονται σε 

µικρούς κήπους, οι οποίοι θα περιέχουν απαραίτητα 

χώρους παιγνιδιού ή παιδικές χαρές, εξαιρουµένων 

των µεγάλων εγκαταστάσεων αθλοπαιδιών. Θα 

εξυπηρετούν κυρίως τις ανάγκες παιγνιδιού των 

παιδιών σχολικής ηλικίας. 

300 - 2.000 τ.µ. 

 

(γ) Γραµµικό Πάρκο Ποταµού Χρυσοχούς: Ο χώρος που καταλαµβάνει ο ποταµός 

Χρυσοχούς και ειδικά το βόρειο του τµήµα, από το σηµείο που εισέρχεται στις 

Περιοχές Ανάπτυξης µέχρι τη θάλασσα, παρουσιάζει αρκετές προοπτικές 

διαµόρφωσης σε πάρκο. Παράλληλα, προνοείται η σύνδεση του γραµµικού 

πάρκου µε τη Βρύση του Προδροµιού µέσω πεζόδροµου, ποδηλατοδρόµου και 

χώρου πρασίνου. 

  Στις περιπτώσεις όπου ο ποταµός διέρχεται διαµέσου καθορισµένων Ζωνών 

Ανάπτυξης, καθορίζεται στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) λωρίδα πρασίνου πλάτους 

12,50 µέτρων εκατέρωθεν της κοίτης του ποταµού, στην οποία δεν θα επιτρέπεται 
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οποιαδήποτε ανάπτυξη και στην οποία θα χωροθετείται το ποσοστό που 

παραχωρείται για σκοπούς δηµόσιου ανοικτού χώρου. Τα αναπτυξιακά δικαιώµατα 

θα µεταφέρονται σε τµήµατα των τεµαχίων που βρίσκονται εκτός της λωρίδας 

πρασίνου. Επιπλέον, για µεγάλα τεµάχια θα ισχύει ειδική πολιτική, όπου το 

ποσοστό που παραχωρείται για σκοπούς δηµόσιου ανοικτού χώρου δεν θα 

χωροθετείται µόνο κατά µήκος του ποταµού, αλλά και διαµέσου των τεµαχίων, 

ώστε να διασφαλίζονται προσβάσεις προς το Γραµµικό Πάρκο (π.χ. πεζόδροµοι). 

(δ) Κοίτες χειµάρρων και αργακιών: Οι κοίτες των διαφόρων άλλων χειµάρρων ή 

αργακιών είναι δυνατόν να αξιοποιηθούν ως γραµµικά πάρκα µε δενδροστοιχίες, 

πεζοδρόµους και δίκτυα ποδηλατοδρόµων. Με ανάλογο τρόπο, όλοι οι φυσικοί 

σχηµατισµοί απορροής των νερών της βροχής µπορούν να διαφυλαχθούν και να 

αποτελέσουν µέρος του ευρύτερου συστήµατος δηµόσιων ελεύθερων χώρων του 

Σχεδίου. Η Πολεοδοµική Αρχή, σε περιπτώσεις όπου δεν καθορίζεται Ζώνη 

Προστασίας, θα επιδιώκει να εµπλουτίσει τον ελεύθερο χώρο κατά µήκος τέτοιων 

κοιτών και να αποτρέπει την ανέγερση οικοδοµών σε απόσταση µικρότερη των 

5,00 µέτρων από την κορυφή του πρανούς της κοίτης. Σε οποιαδήποτε 

περίπτωση, κύρια λειτουργία τέτοιων στοιχείων θα είναι η άνετη, απρόσκοπτη και 

ταχεία απορροή των οµβρίων υδάτων και οποιαδήποτε τεχνητή διαµόρφωσή τους 

ως ανωτέρω, δεν θα πρέπει να µειώσει τη φυσική τους ικανότητα ως τέτοια.  

Επιπλέον, σε κατάλληλες περιπτώσεις και όπου είναι αναγκαίο για διαφύλαξη 

τοπογραφικών ή άλλων φυσικών ιδιοµορφιών, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν 

να απαιτεί µεγαλύτερο ποσοστό της προς ανάπτυξη ιδιοκτησίας για σκοπούς 

δηµιουργίας δηµόσιου χώρου πρασίνου από αυτό που προβλέπεται στο 

Παράρτηµα Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου.  

(ε) Παραλιακοί ελεύθεροι χώροι: Οι χώροι αυτοί καταλαµβάνουν στρατηγικά σηµεία 

της παραλιακής λωρίδας και παρεµβάλλονται µεταξύ Τουριστικών Ζωνών, ώστε να 

διασφαλίσουν, µαζί µε την Κοιλάδα του ποταµού και τον κατασκηνωτικό χώρο, τα 

απαραίτητα ανοίγµατα των οικισµών προς τη θάλασσα. Πέραν της αναγκαίας 

διαµόρφωσης και λειτουργικής σύνδεσης των χώρων αυτών µε τον παραλιακό 

πεζόδροµο και τον παραλιακό δρόµο, ορισµένοι από αυτούς θα προσφέρουν τις 

απαραίτητες υπαίθριες δηµόσιες διευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας, τόσο 

προς τους χρήστες της παραλίας όσο και προς τους τουρίστες και κατοίκους της 

περιοχής.  

(στ) ∆ηµόσια Πλαζ: Η µεγάλη σηµασία του χώρου αυτού παρά το Λατσί, συναρτάται 

µε την πλεονεκτική του θέση και τις διευκολύνσεις και υπηρεσίες που προσφέρει 

στους χρήστες της παραλίας. Η δηµοτική πλαζ περιλαµβάνει στο χερσαίο της 

χώρο όλες τις απαραίτητες εγκαταστάσεις και εξοπλισµό όπως καφεστιατόριο, 

αποδυτήρια κλπ, καθώς και χώρο στάθµευσης και πεζόδροµο για εύκολη 

πρόσβαση στη θάλασσα.  

(ζ) Παρόδιοι χώροι πρασίνου: Οι χώροι αυτοί καταλαµβάνουν µικρές λωρίδες γης 

κατά µήκος οδικών αξόνων, οι οποίες θα δενδροφυτεύονται και τοπιοτεχνούνται, 

ανάλογα µε την περίπτωση.   
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(η) Ιδιωτικοί Χώροι Πρασίνου εκτός Ορίου Ανάπτυξης: Αυτοί καταλαµβάνουν 

σηµαντική έκταση γης στην περιοχή του Σχεδίου και θα πρέπει να προστατευθούν 

από την πρόωρη και ανεξέλεγκτη ανάπτυξη, έτσι ώστε να συνεχίσουν να 

αποτελούν στοιχεία εµπλουτισµού του ευρύτερου φυσικού περιβάλλοντος και 

µέρος του συστήµατος ελεύθερων χώρων. Οι χώροι αυτοί χρησιµεύουν, µεταξύ 

άλλων, ως χώροι προστασίας και αποµόνωσης οχληρών χρήσεων.  

6.6.2.3 Κατά τη χορήγηση πολεοδοµικής άδειας για διάφορους τύπους αναπτύξεων, η 

Πολεοδοµική Αρχή θα καθορίζει τους ελεύθερους χώρους που θα πρέπει να 

παραχωρηθούν στο δηµόσιο, µε τρόπο ώστε να αποφεύγονται πολύ µικροί και 

ασύνδετοι χώροι πρασίνου που δηµιουργούν, µεταξύ άλλων, προβλήµατα διαχείρισης 

και συντήρησης. Οι χώροι αυτοί θα καθορίζονται δίνοντας προτεραιότητα στην 

προστασία των αξιόλογων στοιχείων του περιβάλλοντος και κατόπιν, στην εξασφάλιση 

ελεύθερων χώρων οι οποίοι θα επιδιώκεται, κατά το δυνατόν, να µην είναι µικρότεροι 

από χώρους µε εµβαδόν της τάξης των 500 τ.µ.  

6.6.2.4 Κατά κανόνα, σε περιπτώσεις όπου κατά τη χορήγηση πολεοδοµικής άδειας 

παραχωρείται προς το δηµόσιο γη για δηµιουργία ελεύθερων χώρων έκτασης 

µικρότερης των 500 τ.µ., οι χώροι αυτοί θα χωροθετούνται κατά µήκος των κύριων 

οδικών αξόνων, ως παρόδιοι χώροι πρασίνου, όπως αναφέρεται στην υποπαράγραφο 

6.6.2.2(ζ). Η εξαγορά χώρων πρασίνου θα αποτελεί τελευταία επιλογή και θα παρέχεται 

µόνο στις περιπτώσεις όπου δεν είναι δυνατή η εξασφάλιση των παρόδιων χώρων 

πρασίνου.  

6.6.2.5 Στο Τοπικό Σχέδιο επισηµαίνεται η ανάγκη για αύξηση των δηµόσιων πόρων που 

διατίθενται από τον ευρύτερο δηµόσιο τοµέα για τη διαµόρφωση, τον εξοπλισµό, τη 

διαχείριση και τη συντήρηση των δηµόσιων χώρων πρασίνου. Οι πόροι αυτοί θα πρέπει 

να διατίθενται κατά προτεραιότητα για την παροχή ή/ και αναβάθµιση ουσιωδών 

στοιχείων των δηµόσιων χώρων πρασίνου, παρά σε πολυδάπανη τοπιοτέχνηση 

περιορισµένου αριθµού τους. Παράλληλα, διαπιστώνεται πως ενώ υπάρχουν σηµαντικές 

δυνατότητες από άποψη διαθέσιµων τέτοιων χώρων, υπάρχουν ακόµα σηµαντικά 

περιθώρια επίσπευσης και διεύρυνσης των προγραµµάτων εκτέλεσης έργων.  

6.6.3 Παραλιακή Ζώνη Οικολογικής Προστασίας  

Το παραλιακό τµήµα της περιοχής της Πόλης Χρυσοχούς, από την τοποθεσία 

«Κουζούθκια» µέχρι το ανατολικό όριο του Τοπικού Σχεδίου, αποτελεί ένα από τους 

κύριους αναπαραγωγικούς βιότοπους της θαλάσσιας χελώνας Caretta Caretta, και για το 

λόγο αυτό, µεταξύ άλλων, αποτελεί περιοχή προστασίας του ∆ικτύου Natura 2000. Στην 

περιοχή αυτή, πέραν της εφαρµογής των προνοιών της παραγράφου 10.6.3 (Περιοχές 

Κατοικίας και Στέγαση), η Πολεοδοµική Αρχή κατά τη χορήγηση Πολεοδοµικής Άδειας 

και αφού προηγουµένως διαβουλευθεί µε το Τµήµα Περιβάλλοντος, θα απαιτεί όπως: 

(α) µη εκτελούνται επεµβάσεις ή οποιαδήποτε έργα εντός της παραλιακής ζώνης 

οικολογικής προστασίας, τα οποία λόγω φύσης ή µεγέθους ή για άλλους λόγους 

ενδέχεται να διαφοροποιήσουν τη χρήση ή να επηρεάσουν αρνητικά το τοπίο ή την 

πανίδα ή τη χλωρίδα της ακτής [η παραλιακή ζώνη οικολογικής σηµασίας 

καθορίζεται στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) και στα λεπτοµερή σχέδια των 

Πολεοδοµικών Ζωνών], 
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(β) µη εκτελούνται οποιαδήποτε έργα ακτοπροστασίας επί του παραλιακού µετώπου 

(µαρίνες, κάθετοι κυµατοθραύστες, θωρακίσεις κλπ.), 

(γ) η τοποθέτηση οµπρελών και κρεβατιών επί της παραλίας, θα εξετάζεται µόνο 

αφού εξασφαλιστεί η συναίνεση του ∆ιευθυντή Τµήµατος Περιβάλλοντος, 

(δ) τηρούνται ειδικοί όροι σε σχέση µε το φωτισµό των οικοδοµών, κήπων, δρόµων 

καθώς και τη φύτευση δενδροστοιχιών, ελαχιστοποιώντας τις οποιεσδήποτε 

αρνητικές επιπτώσεις στο οικοσύστηµα, και 

(ε) η τοπιοτέχνηση της ανάπτυξης και οποιαδήποτε νέα φύτευση σέβονται το 

οικολογικά ευαίσθητο περιβάλλον της περιοχής, συντηρώντας ως επί το πλείστον 

στοιχεία της φυσικής χλωρίδας. 

Οι πιο πάνω ρυθµίσεις θα εφαρµόζονται κατά ακόµα πιο αυστηρό τρόπο στην 

παραλιακή περιοχή που εµπίπτει στη Ζώνη Προστασίας της Παραλίας. 

Νοείται ότι σε περίπτωση που κατά τη διάρκεια της ισχύος του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου 

Χρυσοχούς, εκδοθεί το ∆ιάταγµα ∆ιαχείρισης της περιοχής του ∆ικτύου Natura 2000 

«Πόλις – Γιαλιά», στο οποίο θα καθορίζονται οι επιτρεπόµενες δραστηριότητες και τα 

µέτρα διαχείρισης της περιοχής, οι πρόνοιές του θα υιοθετηθούν από το Τοπικό Σχέδιο. 

6.6.4 Κρατική Γη  

Οι κρατικές ιδιοκτησίες αποτελούν στρατηγικό απόθεµα γης και διαδραµατίζουν 

σηµαντικό ρόλο στην κοινωνικοοικονοµική ανάπτυξη της περιοχής του Σχεδίου. Τέτοιες 

ιδιοκτησίες που βρίσκονται σε περιοχές µε ιδιάζουσα τοπογραφία, θα πρέπει να 

χρησιµοποιούνται κατά προτεραιότητα για σκοπούς δενδροφύτευσης και δηµιουργίας 

πάρκων. Στις περιπτώσεις αυτές θα καταβάλλεται προσπάθεια όπως η κρατική γη, που 

έχει σηµαντική έκταση, ενοποιείται µε ιδιωτικά τεµάχια γης που παρεµβάλλονται ή είναι 

περίκλειστα και δεν έχουν πρόσβαση σε δηµόσιο δρόµο, τα οποία µπορούν να 

αποκτηθούν σταδιακά από το Κράτος για δηµιουργία νέων σηµαντικής κλίµακας χώρων 

πρασίνου και για προστασία του ανάγλυφου του εδάφους. 

 
6.7 Ειδικές Πρόνοιες 

6.7.1 Στο Τοπικό Σχέδιο προνοείται η δηµιουργία Περιοχών Προστασίας των σηµαντικών 

υδατορεµάτων, του φράγµατος Αργάκας, καθώς και άλλων περιοχών µε σηµαντικές 

κλίσεις ή τοπογραφικές ιδιοµορφίες. Οι περιοχές αυτές, που παρουσιάζονται ως Ζώνες 

Προστασίας ∆α1 και ∆α2 στο Σχέδιο 3 (Πολεοδοµικές Ζώνες) και ως Περιοχές 

Προστασίας στα Σχέδια 2 (Χρήση Γης) και 7 (Περιβαλλοντικός Πλούτος), θα 

προστατευτούν από κάθε είδους ανεπιθύµητη ανάπτυξη.  

6.7.2 Στο Τοπικό Σχέδιο προνοείται η δηµιουργία αποµονωτικής λωρίδας προστασίας 

πλάτους 30,00 µέτρων εκατέρωθεν της λωρίδας κατάληψης του αυτοκινητόδροµου 

Πάφου – Πόλης Χρυσοχούς. Η περιοχή αυτή ορίζεται ως λωρίδα πρασίνου στα Σχέδια 2 

(Χρήση Γης) και 3 (Πολεοδοµικές Ζώνες) και θα προστατευθεί από κάθε είδους 

ανεπιθύµητη ανάπτυξη. Κατ’ ανάλογο τρόπο, κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής 

σηµασίας ορίζονται λωρίδες προστασίας πλάτους 6,00 µέτρων, σε περιπτώσεις ένταξης 
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των εφαπτόµενων ιδιοκτησιών σε Ζώνη Ανάπτυξης, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της 

παραγράφου 5.3.4.9 (Κυκλοφοριακή Πολιτική). Στις λωρίδες αυτές δεν θα επιτρέπεται 

οποιαδήποτε ανάπτυξη, παρά µόνο η εκτέλεση εργασιών που έχουν σχέση µε τη 

γεωργία, την ανάπτυξη της τοπικής χλωρίδας ή την κατασκευή αναγκαίων έργων 

υποδοµής. Σηµειώνεται ότι τα αναπτυξιακά δικαιώµατα θα µεταφέρονται στα τµήµατα 

των τεµαχίων/ ιδιοκτησιών που θα βρίσκονται εκτός της αποµονωτικής λωρίδας (δηλαδή 

ανάλογη πολιτική που εφαρµόζεται για τη Ζώνη Προστασίας της Παραλίας). 

6.7.3 Κατά τη διάρκεια ισχύος του Τοπικού Σχεδίου, σε περίπτωση οριστικοποίησης της 

χάραξης/ όδευσης και των προσβάσεων του ανατολικού παρακαµπτήριου προς Πωµό, 

αντί της ισχύουσας Ζώνης Προστασίας ∆α2, η Πολεοδοµική Αρχή θα επιβάλλει όρο και 

θα απαιτεί όπως διατηρείται αποµονωτική λωρίδα γης πλάτους 6,00 µ. εκατέρωθεν της 

λωρίδας κατάληψης του δρόµου (συµπεριλαµβανοµένων και των πρανών) σύµφωνα µε 

τις πρόνοιες της παραγράφου 5.3.4.9.  

6.7.4 Στα πλαίσια του παρόντος Σχεδίου προβλέπεται όπως, σύµφωνα µε την εκάστοτε 

αντίστοιχη ισχύουσα νοµοθεσία, θα είναι δυνατή η θεσµική µεταφορά αναπτυξιακών 

δικαιωµάτων από περιοχές δότες (για παράδειγµα ευαίσθητες περιβαλλοντικά περιοχές) 

σε περιοχές δέκτες (περιοχές σε ζώνες ανάπτυξης που µπορούν λόγω επαρκούς 

υποδοµής να δεχτούν πρόσθετο συντελεστή δόµησης). 

6.7.5 Όσον αφορά τη µορφολογία των αναπτύξεων στην Κοιλάδα του ποταµού Χρυσοχούς, 

για να µη διασπάται η φυσική ενότητα του χώρου, θα ακολουθούνται οι αρχές που 

καταγράφονται στην παράγραφο 8.4 (Αισθητική και Ποιοτική Βελτίωση του ∆οµηµένου 

Περιβάλλοντος). 

6.7.6 Σε περιπτώσεις αιτήσεων για ανάπτυξη σε ιδιοκτησίες που επηρεάζονται από αργάκι ή 

οχετό οµβρίων υδάτων, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να εγκρίνει τη µετατόπισή 

του µετά από διαβούλευση µε το Τµήµα Αναπτύξεως Υδάτων, εφόσον διασφαλίζεται η 

απρόσκοπτη πορεία του αργακιού και η απορροή των οµβρίων υδάτων, αλλά και η 

οικολογική ισορροπία και αξία της περιοχής που θα κριθεί από τους ανάλογους Φορείς. 

6.7.7 Για τη διασφάλιση της πορείας των υδατορεµάτων σε ήδη καθορισµένες αλλά και σε 

νέες Ζώνες Ανάπτυξης, προνοούνται τα ακόλουθα: 

(α) Κατά την αξιοποίηση ιδιοκτησιών που εµπίπτουν σε ήδη καθορισµένη Ζώνη 

Ανάπτυξης, και όπου στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) δεικνύεται πορεία υδατορέµατος, 

θα διασφαλίζεται η απρόσκοπτη πορεία του, ενώ το ποσοστό που παραχωρείται 

για σκοπούς δηµόσιου ανοικτού χώρου θα χωροθετείται τόσο εντός όσο και κατά 

µήκος της κοίτης του υδατορέµατος. 

(β) Κατά την αξιοποίηση ιδιοκτησιών που τµήµα τους εµπίπτει σε Ζώνη Προστασίας 

∆α1 υδατορέµατος, το ποσοστό που παραχωρείται για σκοπούς δηµόσιου 

ανοικτού χώρου θα χωροθετείται, ως επί το πλείστον, εντός της Ζώνης αυτής. 

Περιπτώσεις µη τήρησης των πιο πάνω προνοιών µπορούν να υπάρξουν µόνο µε τη 

συγκατάθεση του αρµόδιου Τµήµατος Αναπτύξεως Υδάτων, όταν αυτό κατά τη 

διαβούλευσή του µε την Πολεοδοµική Αρχή, κρίνει ότι υπάρχει εναλλακτική λύση 

αναφορικά µε ανάπτυξη που επηρεάζεται από υδατόρεµα. 
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7 ΠΟΛΙΤΙΣΤΙΚΗ ΚΛΗΡΟΝΟΜΙΑ, ΑΡΧΑΙΑ ΜΝΗΜΕΙΑ 

ΚΑΙ ΑΡΧΑΙΟΤΗΤΕΣ 
 
 

7.1 Πολιτιστική Κληρονοµιά 

7.1.1 Για τους σκοπούς του παρόντος Κεφαλαίου, µε τον όρο «Πολιτιστική Κληρονοµιά» 

νοείται το σύνολο των υλικών ενδείξεων τα οποία κληροδοτήθηκαν από το παρελθόν και 

τα οποία αποτελούν το απόθεµα της ανθρώπινης εµπειρίας, παρέχοντας σε κάθε τόπο 

την ταυτότητά του (Thesaurus, European Heritage Network, Συµβούλιο της Ευρώπης). 

7.1.2 Η πολιτιστική κληρονοµιά που περικλείεται στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου 

Χρυσοχούς περιλαµβάνει τα στοιχεία του φυσικού και του ανθρωποποίητου 

περιβάλλοντος, που συνθέτουν τον «Περιβαλλοντικό Πλούτο» της περιοχής. Στο 

«ανθρωποποίητο περιβάλλον» της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου καταγράφονται ως 

σηµαντικότερα στοιχεία της πολιτιστικής κληρονοµιάς τα αρχαιολογικά κατάλοιπα, οι 

ιστορικές/ παραδοσιακές οικοδοµές, τα ιστορικά στοιχεία, οι χώροι λατρείας, καθώς και 

άλλα αξιόλογα κτίσµατα ή χώροι που καθορίζονται ως Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα 

(ΠΕΧ). Πλείστα από τα στοιχεία αυτά δείχνονται ενδεικτικά στο Σχέδιο 7 

(Περιβαλλοντικός Πλούτος) και καταγράφονται στο Προσάρτηµα 3. 

7.1.3 Γενικός στόχος του εντοπισµού των πιο πάνω στοιχείων που συνθέτουν τον 

περιβαλλοντικό πλούτο της περιοχής του Σχεδίου, είναι η συνετή διαχείριση, η 

προστασία και η διατήρηση/ αποκατάσταση, καθώς και η ανάδειξη και προβολή της 

πολιτιστικής, περιβαλλοντικής, αρχαιολογικής, αρχιτεκτονικής, ιστορικής, κοινωνικής, 

τεχνικής κλπ. αξίας των πιο πάνω περιοχών και κτισµάτων. 

 
7.2 Αρχαιολογική Κληρονοµιά 

7.3.1 Τα Αρχαία Μνηµεία αποτελούν βασικά στοιχεία της πολιτιστικής κληρονοµιάς, και η 

διαχείρισή τους γίνεται µε βάση τον περί Αρχαιοτήτων Νόµο. Η πολιτική του Τοπικού 

Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς για την Αρχαιολογική Κληρονοµιά περιγράφεται στην 

παράγραφο 7.6, καθώς και στο Παράρτηµα Γ (Κατευθυντήριες Γραµµές σχετικά µε την 

Αισθητική και Ποιοτική Βελτίωση του ∆οµηµένου Περιβάλλοντος) του Τοπικού Σχεδίου. 

7.3.2 Η περιοχή του Σχεδίου, λόγω της µακράς της ιστορίας, παρουσιάζει σηµαντικό 

αρχαιολογικό πλούτο, και σε αυτήν εντοπίζονται συνεχώς πολλές αρχαιότητες που 

ανήκουν στο αρχαίο Βασίλειο του Μάριου. Το γεγονός αυτό οδήγησε στην κήρυξη 

µεγάλων περιοχών του ∆ήµου Πόλης Χρυσοχούς σε Αρχαία Μνηµεία Β’ Πίνακα (Νόµος 

περί Αρχαιοτήτων Κεφ. 31), ούτως ώστε πριν από οποιαδήποτε αξιοποίηση να 

απαιτείται η εξασφάλιση σχετικής άδειας από το Τµήµα Αρχαιοτήτων. Παράλληλα, 

ανασκαφές που έγιναν σε χώρο που απαλλοτριώθηκε κοντά στο Νοσοκοµείο, έχουν 

φέρει στο φως µια εντυπωσιακή βασιλική και τα κατάλοιπα αρχαίου ναού. Υπολογίζεται 

ότι εκεί βρίσκεται το κέντρο της αρχαίας πόλης, µε σηµαντικά αρχιτεκτονικά κατάλοιπα 

δηµοσίων κτιρίων µε ψηφιδωτά δάπεδα και το οποίο προβλέπεται να διαµορφωθεί σε 

αρχαιολογικό πάρκο. Στα υψώµατα όπου βρίσκονται τα σχολεία εντοπίστηκαν επίσης 
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σηµαντικά αρχιτεκτονικά κατάλοιπα που µαρτυρούν την ύπαρξη δηµόσιων κτιρίων και 

ιερών. Το σηµείο αυτό πιστεύεται ότι αποτελεί επίσης σηµαντικό τµήµα της αρχαίας 

πόλης. Οι δύο πιο πάνω χώροι έχουν τεθεί υπό αυστηρό έλεγχο, µε απώτερο σκοπό τη 

σταδιακή απαλλοτρίωσή τους από το Τµήµα Αρχαιοτήτων. Στις παρυφές και στην 

ευρύτερη περιφέρεια της Πόλης Χρυσοχούς απαντώνται κυρίως τα νεκροταφεία του 

αρχαίου Βασιλείου, ενώ σε πολλές επίσης περιοχές έχουν εντοπιστεί και σωροί από 

σκουριά που προέρχονται από εκκαµίνευση χαλκού, γεγονός που µαρτυρεί την 

επεξεργασία του µετάλλου αυτού από την αρχαιότητα. 

 
7.3 Αρχιτεκτονική και Πολεοδοµική Κληρονοµιά 

7.6.1 Τα ιστορικά κέντρα που αποτελούν τους πυρήνες των οικισµών της Πόλης Χρυσοχούς 

και του Προδροµιού, παρά τις επεµβάσεις και τη φθορά που έχουν υποστεί, 

χαρακτηρίζονται από παραδοσιακό χαρακτήρα και διατηρούν µια δοµή και µια ενότητα 

χώρου. Περιλαµβάνουν οικοδοµές και σύνολα οικοδοµών σηµαντικής αρχιτεκτονικής, 

πολεοδοµικής, ιστορικής, κοινωνικής και περιβαλλοντικής αξίας. Σαφής όµως παραµένει 

η διαφορά µεταξύ των δύο οικιστικών πυρήνων σε θέµατα χωροδοµής, αρχιτεκτονικής 

και φυσικής κατάστασης. Ο πυρήνας της Πόλης Χρυσοχούς διατηρεί µέχρι σήµερα ένα 

συµπαγές κέντρο αστικού τύπου και αρχιτεκτονικής µε σοβαρά υποβαθµισµένες ή 

αλλοιωµένες τις γύρω του περιοχές, που συναποτελούν τον πυρήνα. Αντίθετα, στο 

Προδρόµι διατηρείται ένας αναγνωρίσιµος οικιστικός πυρήνας καθαρά αγροτικού τύπου, 

µε περισσότερο περιβαλλοντική παρά αρχιτεκτονική αξία. Ανεξάρτητα όµως από τις 

ιδιαιτερότητες των δύο ενοτήτων, αυτές χρήζουν προστασίας, αναβάθµισης και 

ουσιαστικής συµπλήρωσης µέσα από µια ολοκληρωµένη και συντονισµένη προσπάθεια 

διατήρησης και σωστής αρχιτεκτονικής ένταξης. 

7.6.2 Στον οικισµό της Πόλης Χρυσοχούς εντοπίζονται βασικά µεµονωµένες οικοδοµές ή 

σύνολα οικοδοµών µε αντιπροσωπευτικό χαρακτήρα (νεοκλασικά, αστικά παραδοσιακά 

και αγροτικά) που έχουν ήδη κηρυχθεί διατηρητέα µε βάση τις πρόνοιες του άρθρου 38 

του περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµου. Πλείστες από αυτές τις οικοδοµές ή 

περιοχές βρίσκονται εντός του πυρήνα του οικισµού, ορίζοντας έτσι το κέντρο του. Αυτές 

µαζί µε άλλα παραδοσιακά κτίρια λαϊκής αρχιτεκτονικής αποτελούν πολύτιµο και 

αναπόσπαστο µέρος της αρχιτεκτονικής µας κληρονοµιάς, καθώς και της πολιτιστικής 

ταυτότητας του τόπου, και καθορίζουν τη βάση των κατευθυντήριων γραµµών που 

προτείνονται για νέες οικοδοµές, τόσο εντός των πυρήνων όσο και στην υπόλοιπη 

περιοχή του Σχεδίου. 

7.6.3 Στην περιοχή του Σχεδίου, οι µεµονωµένες οικοδοµές/ µνηµεία που καταγράφονται και 

στο Σχέδιο 7 (Περιβαλλοντικός Πλούτος), όπως η εκκλησία του Αγίου Ανδρονίκου στην 

Πόλη Χρυσοχούς, το τέµενος (εκκλησία Αγίας Αικατερίνης) στον πυρήνα της 

Πελαθούσας, η εκκλησία της Παναγίας Χόρτενης στα βόρεια του οικισµού της 

Πελαθούσας, η εκκλησία του Αγίου Νικολάου (τέµενος), ο νερόµυλος και το πετραύλακο 

στη Χρυσοχού, κ.ά. και το άµεσό τους περιβάλλον αποτελούν πολύτιµο κοµµάτι της 

αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς, που πρέπει να προστατευτεί και να ενταχθεί οργανικά στον 

σύγχρονο ιστό. 
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7.6.4 Στο παρελθόν, τα βασικά προβλήµατα που αντιµετωπίζονταν στη διατήρηση των 

αξιόλογων οικοδοµών/ περιοχών προέκυπταν από ουσιώδεις ελλείψεις στο υφιστάµενο 

νοµικό, διοικητικό, τεχνικό και οικονοµικό πλαίσιο. Οι ελλείψεις είχαν ως αποτέλεσµα τη 

συσσώρευση ασυµβίβαστων χρήσεων, τη σύγκρουση των κυκλοφοριακών αναγκών 

οχηµάτων και πεζών, τις συνεχείς κατεδαφίσεις και άστοχες επεµβάσεις. Παρόλο που τα 

τελευταία χρόνια, ειδικά µετά τη συνεχόµενη ενίσχυση της δέσµης κινήτρων που 

παρέχονται σε ιδιοκτήτες διατηρητέων οικοδοµών, διαπιστώθηκε σαφής βελτίωση της 

αποτελεσµατικότητας της πολιτικής για διατήρηση και αναβίωση της αρχιτεκτονικής 

κληρονοµιάς, εντούτοις κάποια από τα προβλήµατα, όπως το κυκλοφοριακό, η 

χωροθέτηση χώρων στάθµευσης, η συνύπαρξη ασυµβίβαστων χρήσεων αλλά και οι 

αλλαγές στις κοινωνικές δοµές, απαιτούν την προσοχή του παρόντος Τοπικού Σχεδίου. 

Η συστηµατική προσπάθεια που γίνεται για πληρέστερη ενηµέρωση του κοινού έχει ήδη 

αποφέρει θετικά αποτελέσµατα. Επιπλέον, µε την επιλογή διατηρητέων οικοδοµών για 

τη στέγαση δηµοσίων, πολιτιστικών και εκπαιδευτικών ιδρυµάτων, έχει δηµιουργηθεί 

σηµαντική δυναµική προς αποκατάσταση και επανάχρηση των διατηρητέων οικοδοµών 

και την αναβάθµιση του ιστορικού δοµηµένου περιβάλλοντος. 

 

7.4 Βασικοί Στόχοι 

Η πολιτική του Τοπικού Σχεδίου για την πολιτιστική κληρονοµιά έχει τους ακόλουθους 

βασικούς στόχους: 

(α) Την προστασία, διατήρηση, αποκατάσταση και ανάδειξη της πολιτιστικής 

κληρονοµιάς ανεξάρτητα από την ιστορική περίοδο και αρχιτεκτονικό στυλ στο 

οποίο ανάγονται οι οικοδοµές και τη µορφή προστασίας που τις καλύπτει 

(διατηρητέες/ Αρχαία Μνηµεία/ προστασία µέσω πολεοδοµικών ρυθµίσεων). 

(β) Την προστασία, διατήρηση, αποκατάσταση και ανάδειξη των αξιόλογων 

πολεοδοµικών συνόλων και των αξιών που εµπεριέχουν και οι οποίες 

συνοψίζονται στα πιο κάτω: 

(i) χωροδοµή όπως διαµορφώνεται από τα τεµάχια και τους δρόµους, 

(ii) σχέσεις µεταξύ κτιρίων, πράσινων και ανοικτών χώρων, καθώς και 

χαρακτηριστικές οπτικές φυγές και θέες, 

(iii) τυπολογία και µορφολογία, κλίµακα, κατασκευή, υλικά, χρώµα και 

διακόσµηση των κτιρίων, 

(iv) σχέση µεταξύ του ιστορικού πυρήνα και του περιβάλλοντα χώρου, τόσο 

φυσικού όσο και ανθρωποποίητου, και 

(v) διάφορες λειτουργίες που ο ιστορικός πυρήνας απέκτησε κατά την πάροδο 

του χρόνου. 

(γ) Τη βελτίωση και αναβάθµιση του δοµηµένου και ελεύθερου περιβάλλοντος καθώς 

και των υποδοµών στις ιστορικές/ παραδοσιακές περιοχές για προσέλκυση 

κατοίκων όλων των κοινωνικο-οικονοµικών στρωµάτων, αλλά και την προσέλκυση 

επενδύσεων και τον εµπλουτισµό των ευκαιριών εργοδότησης. 
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(δ) Την αναβάθµιση της ποιότητας της ζωής στις ιστορικές/ παραδοσιακές περιοχές µε 

την εισαγωγή νέων εµπλουτιστικών πολιτιστικών/ κοινωνικών χρήσεων, σε 

αρµονική πάντα σχέση µε την κατοικία. 

(ε) Την αναγνώριση, προστασία, διατήρηση και ανάδειξη των στοιχείων της 

πολιτιστικής κληρονοµιάς όλων των εθνικών, θρησκευτικών, κοινωνικών ή άλλων 

κοινοτήτων που προϋπήρξαν ή που συνυπάρχουν στον ιστορικό πυρήνα. 

(στ) Την τήρηση των αρχών της βιώσιµης ανάπτυξης, της αειφορίας και της 

προστασίας της πολιτιστικής και αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς, όπως αυτές 

διατυπώνονται στις διεθνείς, ευρωπαϊκές και εθνικές νοµοθετικές ρυθµίσεις και 

κατευθύνσεις. 

(ζ) Την αναβίωση των ιστορικών/ παραδοσιακών περιοχών σύµφωνα µε τις αρχές της 

αειφόρου ανάπτυξης, σε τρία επίπεδα: αναβάθµιση του περιβάλλοντος, οικονοµική 

ανάπτυξη και κοινωνική ευρωστία. Η αειφόρος ανάπτυξη επιτυγχάνεται µε 

µακροπρόθεσµους στόχους και βραχυπρόθεσµες και µεσοπρόθεσµες δράσεις και 

πολιτικές όπως περιγράφονται στο παρόν Κεφάλαιο. 

(η) Την ανάδειξη των Αρχαίων Μνηµείων και αρχαιολογικών χώρων και την απόδοση 

σε αυτούς του εκπαιδευτικού, πολιτιστικού και περιβαλλοντικού τους ρόλου στη 

σύγχρονη κοινωνία, µέσω της δηµιουργίας αρχαιολογικών πάρκων, ενηµερωτικών 

κέντρων και σηµάνσεων κλπ. 

 
7.5 Μέτρα για Επίτευξη των Βασικών Στόχων 

Για την επίτευξη των βασικών στόχων της πολιτικής του Τοπικού Σχεδίου σε σχέση µε τη 

διατήρηση της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς και την αναβίωση των ιστορικών περιοχών, 

προνοούνται τα ακόλουθα µέτρα και δράσεις: 

(α) Η νοµική προστασία και η εφαρµογή ειδικού ελέγχου σε περιπτώσεις οικοδοµών 

και περιοχών µε αρχαιολογική, αρχιτεκτονική, πολεοδοµική, ιστορική, κοινωνική ή 

περιβαλλοντική αξία, µέσω της κήρυξης Αρχαίων Μνηµείων ή της έκδοσης 

∆ιαταγµάτων ∆ιατήρησης. Η νοµική προστασία θα επεκταθεί και σε αξιόλογες 

οικοδοµές του µοντέρνου κινήµατος. 

  (i) Η κήρυξη Αρχαίων Μνηµείων γίνεται από τον ∆ιευθυντή του Τµήµατος 

Αρχαιοτήτων µε βάση τον περί Αρχαιοτήτων Νόµο. 

  (ii) Η κήρυξη διατηρητέων οικοδοµών γίνεται από τον Υπουργό Εσωτερικών 

(µέσω του Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως) για οικοδοµές µε ειδικό 

αρχιτεκτονικό, ιστορικό, κοινωνικό ή άλλο ειδικό ενδιαφέρον ή χαρακτήρα. Η 

τυπολογία, η µορφολογία και τα υλικά κατασκευής της οικοδοµής, καθώς και 

τυχόν ιστορικά/ κοινωνικά γεγονότα που σχετίζονται µε αυτή, διαδραµατίζουν 

ρόλο στην αξιολόγησή της. Σηµαντικό κριτήριο αποτελεί και η θέση της, αν 

δηλαδή βρίσκεται σε Περιοχή Ειδικού Χαρακτήρα (ΠΕΧ) ή συµπαγή ιστορικό/ 

παραδοσιακό πυρήνα. 
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(β) Η προαγωγή της φιλοσοφίας και της πρακτικής της ολοκληρωµένης διατήρησης 

(integrated conservation) µε την ετοιµασία και υλοποίηση Σχεδίων Περιοχής. 

Τέτοια Σχέδια είναι δυνατόν να προνοούν, µεταξύ άλλων, για ισόρροπη κατανοµή 

των χρήσεων γης και αποµάκρυνση ασυµβίβαστων χρήσεων, επίλυση των 

κυκλοφοριακών προβληµάτων, αναβάθµιση του περιβάλλοντος και των 

υποδοµών, κοινωνικο-οικονοµικά µέτρα στήριξης των κατοίκων, υπόδειξη 

συγκεκριµένων έργων για υλοποίηση κλπ. Επιπλέον, για την επίτευξη της 

ολοκληρωµένης διατήρησης απαιτείται τόσο η εµπλοκή των τοπικών αρχών όσο 

και ενεργός συµµετοχή των πολιτών. Επίσης είναι σηµαντική η προώθηση 

µεθόδων, τεχνικών και δεξιοτήτων για σωστή συντήρηση και αποκατάσταση. 

(γ) Ο έλεγχος στις µετατροπές ή/ και προσθήκες σε διατηρητέες οικοδοµές θα 

διασφαλίζει ώστε αυτές θα αποσκοπούν στη συντήρηση/ αποκατάστασή τους, 

καθώς και στην επαναχρησιµοποίησή τους και στις ορθές επεµβάσεις που 

κρίνονται αναγκαίες για τον λειτουργικό τους εκσυγχρονισµό ή/ και την εισαγωγή 

νέας χρήσης, χωρίς να επιφέρουν αρνητικές επιπτώσεις στη συνολική εικόνα και 

αξία της οικοδοµής, στη φυσιογνωµία της περιοχής ή στις ανέσεις των κατοίκων 

της περιοχής. Σηµειώνεται ότι για οποιαδήποτε επέµβαση σε Αρχαίο Μνηµείο 

απαιτείται η Έγκριση του ∆ιευθυντή του Τµήµατος Αρχαιοτήτων, ενώ σε 

διατηρητέα οικοδοµή απαιτείται η παραχώρηση Συναίνεσης του Υπουργού 

Εσωτερικών, που εκδίδεται από τον ∆ιευθυντή Τµήµατος Πολεοδοµίας και 

Οικήσεως. 

Σηµειώνεται ότι η Πολεοδοµική Αρχή θα πρέπει να εξετάζει µε προτεραιότητα τις 

αιτήσεις που αφορούν Αρχαία Μνηµεία/ διατηρητέες οικοδοµές. 

(δ) Η εφαρµογή της δέσµης οικονοµικών κινήτρων, που στοχεύει στην ενθάρρυνση 

της διατήρησης και επαναχρησιµοποίησης των αξιόλογων διατηρητέων 

οικοδοµών/ Αρχαίων Μνηµείων. Αναµένεται πως οι ιδιοκτήτες θα αναλαµβάνουν 

τη συντήρηση, επιδιόρθωση και αποκατάσταση των Αρχαίων Μνηµείων/ 

διατηρητέων οικοδοµών τους, ενώ παράλληλα θα προσελκυσθούν επενδύσεις 

διαφόρων ιδιωτικών και δηµόσιων επιχειρήσεων σε τέτοιες περιοχές για 

συγκεκριµένες χρήσεις (πολιτιστικές, αναψυχής, εµπορικές, διοικητικές, 

τουριστικές, παραδοσιακές βιοτεχνίες, κ.ά.). Τα κίνητρα που παρέχονται αφορούν 

επιχορηγήσεις του κόστους συντήρησης/ αποκατάστασης, διάφορες 

φοροαπαλλαγές ή απαλλαγές από τέλη και τη µεταφορά των αναπτυξιακών 

δικαιωµάτων (στην περίπτωση των διατηρητέων οικοδοµών). 

(i) Η δέσµη οικονοµικών κινήτρων για τα Αρχαία Μνηµεία Β’ Πίνακα παρέχεται 

από το κράτος µέσω του Τµήµατος Αρχαιοτήτων και αφορά χρηµατοδοτικά 

και φορολογικά κίνητρα. 

(ii) Η δέσµη οικονοµικών κινήτρων για τις διατηρητέες οικοδοµές παρέχεται από 

το κράτος µέσω του Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως, και χωρίζεται σε 

τρεις κατηγορίες: 

• Χρηµατοδοτικά κίνητρα: πρόκειται για την απευθείας χορηγία που δίνεται 

από το Κράτος στον ιδιοκτήτη για την ολοκληρωµένη συντήρηση της 

διατηρητέας του οικοδοµής. 
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• Μεταφορά συντελεστή δόµησης: πρόκειται για την αξιοποίηση 

αναπτυξιακών δικαιωµάτων που δεν χρησιµοποιούνται στο διατηρητέο 

τεµάχιο, µε πώληση υπολειπόµενου συντελεστή δόµησης, και η 

εξασφάλιση πρόσθετης χορηγίας στο κόστος συντήρησης µε πώληση 

χαρισµένου συντελεστή δόµησης. 

• Φορολογικά κίνητρα: πρόκειται για διάφορες φοροαπαλλαγές και 

απαλλαγές από τέλη, τα οποία µπορεί να πάρει ο ιδιοκτήτης µιας 

διατηρητέας οικοδοµής που την έχει συντηρήσει σύµφωνα µε τις αρχές 

διατήρησης. 

Τα πιο πάνω οικονοµικά κίνητρα τυγχάνουν ενδελεχούς αξιολόγησης και 

αναθεώρησης επί συστηµατικής βάσης κατά τη διάρκεια ισχύος του Τοπικού 

Σχεδίου, έτσι ώστε να επιτυγχάνονται στον µέγιστο δυνατό βαθµό οι στόχοι του 

Σχεδίου. 

(ε) Ο περαιτέρω εµπλουτισµός και ψηφιοποίηση λεπτοµερούς και επιστηµονικά 

τεκµηριωµένου αρχείου που αφορά την αξιολόγηση όλων των στοιχείων που 

συνθέτουν την πολιτιστική κληρονοµιά, καθώς και την αξιολόγηση της κατάστασης 

στην οποία βρίσκονται. Το αρχείο αυτό θα παρέχει τις απαραίτητες πληροφορίες 

στην Πολεοδοµική Αρχή για την ορθότερη λήψη αποφάσεων. 

(στ) Η Πολεοδοµική Αρχή παρέχει την αναγκαία πληροφόρηση προς τους ιδιοκτήτες, 

µελετητές και επενδυτές τέτοιων οικοδοµών (Αρχαίων Μνηµείων/ διατηρητέων 

οικοδοµών) ιδιαίτερα όσον αφορά τις απαιτούµενες διαδικασίες, καθώς και την 

παροχή οικονοµικών κινήτρων. 

 
7.6 Αρχαία Μνηµεία και Αρχαιότητες 

7.6.1 Γενικά 

7.6.2.1 Τα Αρχαία Μνηµεία και γενικότερα οι Αρχαιότητες αποτελούν βασικά στοιχεία της 

πολιτιστικής κληρονοµιάς, και καθορίζονται µε βάση τον περί Αρχαιοτήτων Νόµο. 

Ανάπτυξη που αφορά εργασίες περιλαµβανοµένης της διατήρησης ή/ και αναστύλωσης 

σε Αρχαία Μνηµεία ή νέες αναπτύξεις σε αυτά, διέπεται από τις πρόνοιες του 

αναφερόµενου Νόµου. Τα Αρχαία Μνηµεία περιλαµβάνονται σε Μνηµεία Πρώτου Πίνακα 

(κρατική ιδιοκτησία) και σε Μνηµεία ∆εύτερου Πίνακα (ιδιωτική ιδιοκτησία). 

7.6.2.2 Πλείστα Αρχαία Μνηµεία Πρώτου και ∆εύτερου Πίνακα που έχουν καθοριστεί µέχρι την 

ηµεροµηνία δηµοσίευσης του παρόντος Σχεδίου, καταγράφονται στο Προσάρτηµα 3 του 

Τοπικού Σχεδίου και στο Σχέδιο 7 (Περιβαλλοντικός Πλούτος).  

 

7.6.2 Βασικοί Στόχοι Πολιτικής και ∆ιαδικασία Εξέτασης Αίτησης 

7.6.2.1 Βασικός στόχος του Τοπικού Σχεδίου είναι η προβολή, προστασία και διατήρηση των 

Αρχαίων Μνηµείων στον ευρύτερο χώρο, καθώς και η διαφύλαξη του περιβάλλοντος 

γύρω από αυτά, ώστε τα Μνηµεία να προβληθούν και ενταχθούν στον ιστό των 

οικισµών. 
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7.6.2.2 Σε περίπτωση υποβολής πολεοδοµικής αίτησης για οποιαδήποτε ανάπτυξη σε τεµάχιο 

που είναι καθορισµένο ως Αρχαίο Μνηµείο, ή υπάρχει σχετική ειδοποίηση προς την 

Πολεοδοµική Αρχή για πρόθεση καθορισµού του ως τέτοιο από το Τµήµα Αρχαιοτήτων, 

ή σε περίπτωση υποβολής πολεοδοµικής αίτησης για οποιαδήποτε ανάπτυξη που 

βρίσκεται σε Ελεγχόµενη Περιοχή που κηρύχθηκε ως τέτοια µε βάση το άρθρο 11 του 

περί Αρχαιοτήτων Νόµου, η Πολεοδοµική Αρχή θα διαβουλεύεται µε το αναφερόµενο 

Τµήµα και θα λαµβάνει υπόψη τις απόψεις του ως ουσιώδη παράγοντα. 

7.6.2.3 Σε περίπτωση υποβολής πολεοδοµικής αίτησης για οποιαδήποτε ανάπτυξη που δεν 

εµπίπτει σε Ελεγχόµενη Περιοχή και γειτνιάζει µε Αρχαίο Μνηµείο, και είτε το Τµήµα 

Αρχαιοτήτων έχει ειδοποιήσει σχετικά την Πολεοδοµική Αρχή είτε η ίδια η Πολεοδοµική 

Αρχή κρίνει ότι θα επηρεασθεί σχετικά το Αρχαίο Μνηµείο, κατά την εξέταση της αίτησης 

η Πολεοδοµική Αρχή θα διασφαλίζει ότι το Αρχαίο Μνηµείο προβάλλεται και 

αναδεικνύεται, ότι ο ευρύτερος χώρος προστατεύεται, και ότι η ανάπτυξη εντάσσεται 

πλήρως στο περιβάλλον και στον αρχαιολογικό χαρακτήρα της περιοχής, και αφού 

διαβουλευθεί µε το Τµήµα Αρχαιοτήτων θα λάβει σοβαρά υπόψη τις σχετικές απόψεις 

του. 
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8 ΑΙΣΘΗΤΙΚΗ  ΚΑΙ  ΠΟΙΟΤΙΚΗ  ΒΕΛΤΙΩΣΗ  ΤΟΥ 

∆ΟΜΗΜΕΝΟΥ  ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ 
 
 

8.1 Γενικά 

8.1.1 Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου προνοείται η ρύθµιση της αισθητικής πτυχής της 

ανάπτυξης από την Πολεοδοµική Αρχή, µε βάση τις πρόνοιες του παρόντος Κεφαλαίου 

και του Παραρτήµατος Γ (Κατευθυντήριες Γραµµές σχετικά µε την Αισθητική και Ποιοτική 

Βελτίωση του ∆οµηµένου Περιβάλλοντος) του Τοπικού Σχεδίου. 

8.1.2 Νοείται ότι για την υποβοήθηση του αισθητικού ελέγχου σε οποιαδήποτε περιοχή του 

Τοπικού Σχεδίου [βλέπε παράγραφο 3.2(β) του Παραρτήµατος Γ], οι Πολεοδοµικές 

Αρχές, σε ορισµένες περιπτώσεις, θα συµβουλεύονται τις Ειδικές Επιτροπές Άσκησης 

Αισθητικού Ελέγχου που καθορίζονται στην παράγραφο 3 του Παραρτήµατος Γ. Η 

σύνθεση και η λειτουργία των Επιτροπών αυτών καθορίζονται σε σχετική εντολή του 

Υπουργού Εσωτερικών. 

 
8.2 Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα (ΠΕΧ) 

8.2.1 Οι περιοχές στις οποίες υπάρχουν σε σηµαντική συχνότητα οικοδοµές ή άλλα 

ανθρωποποίητα στοιχεία κοινωνικού, ιστορικού, αρχαιολογικού, αρχιτεκτονικού, 

πολεοδοµικού ή άλλου ενδιαφέροντος, ή περιοχές µε ιδιαίτερα αξιόλογο φυσικό 

περιβάλλον, καθορίζονται στο Τοπικό Σχέδιο ως Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα (ΠΕΧ). Ως 

ΠΕΧ καθορίζονται οι κεντρικές περιοχές των οικισµών Πόλης και Προδροµιού, καθώς και 

οι οικισµοί της Χρυσοχούς, της Μακούντας και της Πελαθούσας. Οι ΠΕΧ δείχνονται στο 

Σχέδιο 2 (Χρήση Γης), στο Σχέδιο 4 (Χρήση Γης Περιοχής Πυρήνα Πόλης Χρυσοχούς), 

στο Σχέδιο 5 (Χρήση Γης Περιοχής Πυρήνα Προδροµιού) και στο Σχέδιο 7 

(Περιβαλλοντικός Πλούτος). 

8.2.2 Στους βασικούς στόχους του Τοπικού Σχεδίου για την αισθητική και ποιοτική βελτίωση 

του δοµηµένου περιβάλλοντος, περιλαµβάνονται τα ακόλουθα: 

(α) Η αναβάθµιση του περιβάλλοντος και ο καθορισµός του ρόλου των ΠΕΧ, για 

ενίσχυση και αναβίωση ευρύτερων περιοχών µέσα στα πλαίσια της αειφόρου 

ανάπτυξης, µε την αξιοποίηση όλων των υφιστάµενων διαθέσιµων πόρων, η οποία 

να βασίζεται στις ακόλουθες κατευθύνσεις: 

(i) Την υιοθέτηση αποτελεσµατικών µέτρων για την προστασία, ορθή 

χρησιµοποίηση και προβολή των παραδοσιακών οικοδοµών, σε µια 

ολοκληρωµένη προσπάθεια ανάδειξης του ιστορικού χαρακτήρα της 

περιοχής. Στα πλαίσια της επίτευξης του παρόντος στόχου επιδιώκεται η 

εφαρµογή µιας πολιτικής διατήρησης και αποκατάστασης παραδοσιακών 

οικοδοµών, όπου οι µετατροπές και αναγκαίες επεµβάσεις για τον 

λειτουργικό εκσυγχρονισµό τους να µην επηρεάζουν τον αυθεντικό τους 
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χαρακτήρα και να διατηρούν όλα τα χαρακτηριστικά που προσδιορίζουν την 

ιστορική, κοινωνική, πολιτιστική και αρχιτεκτονική τους αξία. 

(ii) Τον σχεδιασµό νέων οικοδοµών και προσθηκών ως µέρος του 

αρχιτεκτονικού συνόλου, ιδιαίτερα σε σχέση µε τη µορφή, τον όγκο, τα υλικά 

κατασκευής, τους χρωµατισµούς και την κλίµακα, ώστε, χωρίς να αποτελούν 

αντιγραφή ή αποµίµηση των ιστορικών αρχιτεκτονικών στοιχείων, να 

βελτιώνουν την υφιστάµενη κατάσταση της περιοχής τους. 

(β) Η άσκηση πολεοδοµικού ελέγχου που να διασφαλίζει ότι στις ΠΕΧ θα ισχύουν 

όλες οι πρόνοιες του Παραρτήµατος Γ (Κατευθυντήριες Γραµµές σχετικά µε την 

Αισθητική και Ποιοτική Βελτίωση του ∆οµηµένου Περιβάλλοντος).  

(γ) Η λήψη µέτρων για αναβάθµιση του δοµηµένου περιβάλλοντος, βελτίωση της 

ποιότητας ζωής των κατοίκων και προσέλκυση επενδύσεων και εµπλουτιστικών 

χρήσεων µέσω της προώθησης: 

(i) Σχεδίων Περιοχής, που θα περιλαµβάνουν συγκεκριµένη στρατηγική 

ανάπτυξης, πολιτικές, προτεινόµενα µέτρα και έργα, κλπ. 

(ii) Σχεδίων πεζοδρόµησης και κυκλοφοριακής διαχείρισης, µέσω της 

εκπόνησης και υλοποίησης Ρυθµιστικού Σχεδίου. 

(iii) Σχεδίων αποκατάστασης όψεων των δρόµων. 

(iv) Έργων σε δηµόσιους χώρους (π.χ. πλατείες, χώροι συνάθροισης και 

κοινωνικών δραστηριοτήτων, πολιτιστικοί χώροι). 

 
8.3 Περιοχές Μεµονωµένων Κτισµάτων και Κτιρίων 

Πρόσθετα µε τις πιο πάνω Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα, η Πολεοδοµική Αρχή θα µπορεί 

κατά την κρίση της να επιβάλει την άσκηση αισθητικού και ποιοτικού ελέγχου στις 

περιπτώσεις αιτήσεων για οικιστική ή άλλη ανάπτυξη σε ιδιοκτησίες που εφάπτονται σε 

τεµάχια µε µεµονωµένα Αρχαία Μνηµεία, διατηρητέες οικοδοµές, ή άλλες κατασκευές 

που παρουσιάζουν ενδιαφέρον, επιβάλλοντας όρους που σχετίζονται µε επιµέρους 

πρόνοιες του Παραρτήµατος Γ (Κατευθυντήριες Γραµµές σχετικά µε την Αισθητική και 

Ποιοτική Βελτίωση του ∆οµηµένου Περιβάλλοντος) του Τοπικού Σχεδίου. Οι περιοχές 

αυτές δεν υποδεικνύονται, λόγω της φύσης τους, σε σχέδια. Τα κυριότερα αξιόλογα 

κτίσµατα που αποτελούν τα επίκεντρα των περιοχών αυτών καταγράφονται στο 

Προσάρτηµα 3 (Στοιχεία Περιβαλλοντικού Πλούτου) του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου 

Χρυσοχούς, το οποίο συνοδεύει το Σχέδιο 7 (Περιβαλλοντικός Πλούτος).  

 

8.4 Αναπτύξεις στην Κοιλάδα του Ποταµού της Χρυσοχούς 

Επιπρόσθετα προς τις πρόνοιες του Παραρτήµατος Γ (Κατευθυντήριες Γραµµές σχετικά 

µε την Αισθητική και Ποιοτική Βελτίωση του ∆οµηµένου Περιβάλλοντος), κάθε 

επιτρεπόµενη ανάπτυξη στην Κοιλάδα του Ποταµού της Χρυσοχούς (περιοχές Ζωνών 

ΠΚ, Γα2-Κα9 και Γα2 που βρίσκονται βόρεια του Νότιου Παρακαµπτήριου) πρέπει να 

σέβεται το περιβάλλον και να µην διασπά µε οποιονδήποτε τρόπο τη φυσική ενότητα του 

χώρου. Για το λόγο αυτό, η Πολεοδοµική Αρχή κατά τη χορήγηση πολεοδοµικής άδειας, 
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θα λαµβάνει σοβαρά υπόψη τη µορφή των οικοδοµών/ κατασκευών σε άµεσο 

συσχετισµό µε τον περιβάλλοντα χώρο, µε βάση τις ακόλουθες αρχές: 

(α) Ύψος οικοδοµών: Οι οικοδοµές στην κοιλάδα θα είναι ισόγειες, µε ανώτατο ύψος 

5,00 µέτρα, ανεξάρτητα από τη γενικότερη πρόνοια των Ζωνών Γα2-Κα9 και Γα2 

που επιτρέπει διώροφες αναπτύξεις. 

(β) Μορφολογία οικοδοµών: Οι κτιριακοί όγκοι θα είναι απλοί και καθαροί, µε 

ολοκληρωµένα και σαφή σχήµατα. 

 Οι οικοδοµές θα καλύπτονται, κατά κανόνα, µε επίπεδες οροφές/ δώµατα µε απλές 

απολήξεις. Θα αποφεύγονται τα βαριά στη µορφή κροδώµατα ή οι µπετονένιες 

αποµιµήσεις παραδοσιακών κροδωµάτων. Στις επίπεδες οροφές δεν θα αφήνονται 

εµφανή σίδερα (αναµονές). Ιδιαίτερη προσοχή θα δίνεται στο τελικό υλικό 

επικάλυψης (χαλίκια ή άλλο κατάλληλο υλικό). 

 Στις περιπτώσεις κάλυψης µε κεκλιµένη στέγη, η µορφή της στέγης θα είναι απλή, 

καθαρού σχήµατος, µε µικρές κλίσεις (12ο – 15ο περίπου). Ο συνδυασµός των 

διαφόρων στεγών που µπορεί να καλύπτουν αντίστοιχους οικοδοµικούς όγκους θα 

είναι σαφής και απλός, τόσο στις γενικές σχέσεις µεταξύ των στεγών (σχήµα, 

µέγεθος στεγών), όσο και στις λεπτοµέρειες (ενώσεις, απολήξεις, πλαϊνά). 

Κεκλιµένες στέγες µε απότοµες κλίσεις, περίπλοκα σχήµατα και επιµέρους στέγες 

µε διαφορετικές µεταξύ τους κλίσεις δεν θα γίνονται αποδεκτές. 

  Νοείται ότι προτάσεις για διαφορετικούς τρόπους στέγασης πρέπει να αποτελούν 

µέρος ολοκληρωµένων προτάσεων εναλλακτικών (µορφολογικών) προσεγγίσεων. 

(γ) Τοπιοτέχνηση και περίφραξη τεµαχίου: Η τοπιοτέχνηση του τεµαχίου θα 

αποτελεί συνέχεια της περιβάλλουσας βλάστησης, αποφεύγοντας τη δηµιουργία 

σκληρών επιφανειών. Η περίφραξη του τεµαχίου θα είναι διακριτική και δεν θα 

προκαλεί τον οπτικό κατατεµαχισµό του χώρου. 

(δ) ∆ρόµοι: Η όδευση και κατασκευή των δρόµων θα γίνεται µε σεβασµό στην 

ποιότητα και τα χαρακτηριστικά του φυσικού περιβάλλοντος. 

 

8.5 Εξειδικευµένες Κατευθυντήριες Οδηγίες για το Χαρακτήρα Οικοδοµών 

8.5.1 Στο Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς εξειδικεύονται περισσότερο κάποιες από τις 

πρόνοιες του Παραρτήµατος Γ (Κατευθυντήριες Γραµµές σχετικά µε την Αισθητική και 

Ποιοτική Βελτίωση του ∆οµηµένου Περιβάλλοντος) αναφορικά µε το χαρακτήρα των 

οικοδοµών εντός της περιοχής του Σχεδίου, έχοντας ως στόχο την καλύτερη δυνατή 

ένταξη της ανάπτυξης στο άµεσο και ευρύτερο φυσικό ή δοµηµένο περιβάλλον. 

8.5.2 Για επίτευξη του πιο πάνω στόχου, όταν πρόκειται για αναπτύξεις που δεν βρίσκονται σε 

Περιοχή Ειδικού Χαρακτήρα (ΠΕΧ), η Πολεοδοµική Αρχή δύναται να εφαρµόζει τα 

ακόλουθα µε δικαιολογηµένη διακριτική ελαστικότητα, ανάλογα µε τον κυρίαρχο 

χαρακτήρα και περιβάλλον της περιοχής και ανάλογα µε το µέγεθος και το είδος της 

ανάπτυξης, νοουµένου ότι διασφαλίζεται ο ισορροπηµένος αισθητικός χαρακτήρας της 

προτεινόµενης οικοδοµής: 
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(α) Εξωτερικοί τοίχοι: Θα προτιµούνται υλικά που προβάλλουν και συνεχίζουν την 

υφή και το χαρακτήρα της περιοχής, όπως η συµπαγής φυσική πέτρα και οι 

επιχρισµένες οπτοπλινθοδοµές, εξαιρουµένου του σπριτς. Τυχόν εναλλακτικοί 

τρόποι κατασκευής που θα προτείνονται µε σύγχρονα υλικά, θα πρέπει να 

διέπονται από συνθετική και κατασκευαστική συνέπεια. Η χρήση του εµφανούς 

σκυροδέµατος, του µετάλλου, του ξύλου ή άλλου υλικού δεν θα πρέπει να είναι 

τυχαία, αλλά θα λαµβάνει υπόψη τις ιδιότητες του κάθε υλικού και θα σχετίζεται µε 

τη µορφή που παίρνει η οικοδοµή, αξιοποιώντας τις δυνατότητες του υλικού. 

(β) Τοίχοι αντιστήριξης/ περιτειχίσµατα: Οι κατασκευές αυτές µπορούν να γίνονται 

µε συµπαγή φυσική πέτρα ή επιχρισµένες επιφάνειες (µε εξαίρεση το σπριτς ή τα 

ακρυλικά) ή ανεπίχριστο λείο σκυρόδεµα µπογιατισµένο. Για περιτειχίσµατα µπορεί 

περιορισµένα να χρησιµοποιηθούν απλά ξύλινα κάγκελα και απλά λεπτά µεταλλικά 

πλέγµατα. 

(γ) Κάγκελα βεραντών ή µπαλκονιών και στηθαία: Κάγκελα ξύλινα ή µεταλλικά ή 

συνδυασµός τους που να συνάδουν σε γενικές γραµµές µε το τι χρησιµοποιείται 

παραδοσιακά στην περιοχή, καθώς και προστατευτικά στηθαία από γυαλί 

ασφαλείας και µέταλλο. Κατασκευές στηθαίων από συµπαγές ή διαµπερές 

επιχρισµένο υλικό ή φυσική πέτρα περιοχής θα γίνονται αποδεκτά εφόσον 

κρίνονται απαραίτητα λόγω λειτουργικής αναγκαιότητας. Οι διαστάσεις και οι 

αναλογίες τους θα είναι σύµφωνα µε αυτές που επικρατούν παραδοσιακά στην 

περιοχή. 

(δ) Παράθυρα και εξώθυρες: Τα παράθυρα και οι εξωτερικές θύρες θα γίνονται κατά 

κανόνα σε αναλογίες, σχήµα, µορφή και χρώµα που να εναρµονίζονται µε τις 

παραδοσιακές κατασκευές της περιοχής. Προτάσεις για µεγαλύτερα ανοίγµατα θα 

αντιµετωπίζονται θετικά, νοουµένου ότι λαµβάνουν υπόψη τις βιοκλιµατικές 

παραµέτρους και εντάσσονται στα πλαίσια ολοκληρωµένων και σύγχρονων 

αρχιτεκτονικών αναζητήσεων. 

(ε) Χρήση ψευδοπαραδοσιακών στοιχείων: Θα ισχύουν όσα καταγράφονται στην 

παράγραφο 5.1.8 του Παραρτήµατος Γ. 

(στ) Ανέγερση οικοδοµών σε υποστυλώµατα (pilotis): Ανεξάρτητα από τις πρόνοιες 

της παραγράφου 5.2.2 του Παραρτήµατος Γ, σε Ζώνες µε συντελεστή δόµησης ίσο 

ή µικρότερο του 0,60:1, δεν θα επιτρέπεται η ανέγερση οικοδοµών σε πιλοτή, 

εκτός αν η Πολεοδοµική Αρχή, στο πλαίσιο άσκησης της διακριτικής της ευχέρειας, 

το επιτρέψει (π.χ. διαµορφωµένος χαρακτήρας και φυσιογνωµία της άµεσης 

περιοχής).  

 

8.6 Περιοχές Ειδικού Αρχαιολογικού Ενδιαφέροντος 

Οι Περιοχές Ειδικού Αρχαιολογικού Ενδιαφέροντος, όπως φαίνονται στο Σχέδιο 2 

(Χρήση Γης) και Σχέδιο 7 (Περιβαλλοντικός Πλούτος), αποτελούν τον πυρήνα της 

αρχαίας πόλης Μαρίου – Αρσινόης µε συγκέντρωση Αρχαίων Μνηµείων και σε αυτές 

έχουν γίνει ανασκαφές. Στις περιοχές αυτές το Τµήµα Αρχαιοτήτων προωθεί τη 
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διαδικασία απαλλοτρίωσης τεµαχίων, µε στόχο την αξιοποίησή τους για αρχαιολογικούς 

σκοπούς (δηµιουργία Αρχαιολογικού Πάρκου). 

 
8.7 Υπόλοιπες Περιοχές του Τοπικού Σχεδίου 

Για την αισθητική και ποιοτική βελτίωση του δοµηµένου περιβάλλοντος στις υπόλοιπες 

περιοχές του Τοπικού Σχεδίου, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να επικαλείται κατά την 

κρίση της τις πρόνοιες της παραγράφου 5.2 (καθώς και το Συµπλήρωµα που ακολουθεί) 

του Παραρτήµατος Γ (Κατευθυντήριες Γραµµές σχετικά µε την Αισθητική και Ποιοτική 

Βελτίωση του ∆οµηµένου Περιβάλλοντος) του Τοπικού Σχεδίου. Ο βασικός στόχος στις 

περιοχές αυτές είναι η αποτροπή αισθητικών ακροτήτων και υπερβολών και η 

προσαρµογή των νέων οικοδοµών στο µικροπεριβάλλον της συγκεκριµένης περιοχής, 

καθώς επίσης η διασφάλιση της ελευθερίας στην αρχιτεκτονική έκφραση των µελετητών 

και ο ποιοτικός σχεδιασµός. 
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9 ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΕΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ - ΠΥΚΝΟΤΗΤΑ 

ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 
 

 

9.1 Γενικά 

9.1.1 Ο όγκος και η πυκνότητα της οικοδοµικής ανάπτυξης αποτελούν εξαιρετικά σηµαντικά 

στοιχεία για τη συνολική οργάνωση της δοµής του Τοπικού Σχεδίου, και εργαλεία για τη 

διατήρηση ή και την επίτευξη της κατάλληλης και επιλεγείσας εικόνας και χαρακτήρα για 

τον κάθε οικισµό. Ο όγκος και η πυκνότητα ανάπτυξης ελέγχονται µε την εφαρµογή 

πολεοδοµικών παραµέτρων, όπως ο ανώτατος συντελεστής δόµησης, το ποσοστό 

κάλυψης, το ύψος και ο ανώτατος αριθµός ορόφων, καθώς και τα ελάχιστα εµβαδά 

οικιστικών µονάδων.   

9.1.2 Ο έλεγχος της πυκνότητας χρήσης, που εξασφαλίζεται έµµεσα µε το συντελεστή 

δόµησης, αποσκοπεί στη διασφάλιση του επιθυµητού περιβάλλοντος για κάθε περιοχή, 

στον υπολογισµό των αναγκών σε γη και στη διευκόλυνση του προγραµµατισµού των 

απαραίτητων έργων υποδοµής, υπηρεσιών και δηµόσιων διευκολύνσεων.   

 
9.2 Συντελεστές Ανάπτυξης 

9.2.1 Ο µέγιστος επιτρεπόµενος συντελεστής δόµησης, το ποσοστό κάλυψης και το 

επιτρεπόµενο ύψος οικοδοµών που προνοούνται στο παρόν Σχέδιο για κάθε επιµέρους 

περιοχή φαίνονται στο Σχέδιο 3 (Πολεοδοµικές Ζώνες) και αναλύονται περαιτέρω, 

εµπλουτίζονται ή/ και διαφοροποιούνται σε ειδικές περιπτώσεις από τις επιµέρους 

πρόνοιες και µέτρα πολιτικής. 

9.2.2 Ο προσδιορισµός της ταυτότητας της κάθε περιοχής είναι έµµεσα συναρτηµένος µε τον 

καθορισµό των συντελεστών ανάπτυξης, του αριθµού ορόφων και του ύψους, σε 

συνδυασµό µε άλλες παραµέτρους που αφορούν την κάθε περιοχή. Η γενική πολιτική 

διαβάθµισης των συντελεστών στηρίζεται στο πρότυπο των πολλαπλών πυραµίδων, µε 

τους ψηλότερους συντελεστές δόµησης στο κέντρο του ηµι-αστικού συµπλέγµατος και 

στα κέντρα των οικισµών, µε σταδιακή µείωσή τους προς τις παρυφές και την παραλία. 

Η κλιµακωτή µείωση διαφοροποιείται µόνο στην περιοχή του Λατσιού, που αποτελεί 

ανεξάρτητο πυρήνα δραστηριότητας πάνω στην παραλία και όπου οι συντελεστές 

δόµησης είναι ψηλότεροι από εκείνους των περιοχών που τον περιβάλλουν.  

9.2.3 Για τον καθορισµό των συντελεστών δόµησης στις Οικιστικές Ζώνες λήφθηκαν υπόψη οι 

υφιστάµενες τάσεις ανάπτυξης κάθε περιοχής και η χωρητικότητά της σε πληθυσµό, οι 

αξίες της γης, οι δυνατότητες του υφιστάµενου και προγραµµατιζόµενου οδικού δικτύου 

και δικτύου Μέσων Μαζικής Μεταφοράς, καθώς και η στεγαστική πολιτική, όπως 

καθορίζεται στο σχετικό Κεφάλαιο 10 (Περιοχές Κατοικίας και Στέγαση). 

9.2.4 Οι καθοριζόµενοι συντελεστές δόµησης ακολουθούν γενικά τη φιλοσοφία που 

περιγράφεται στην παράγραφο 9.2.2 και εδράζονται στη Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης 

του Τοπικού Σχεδίου για οργανωµένη και κατά το δυνατόν ενοποιηµένη ανάπτυξη. 

Επισηµαίνονται ιδιαίτερα τα ακόλουθα σηµεία: 
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(α) Ο καθορισµός χαµηλού συντελεστή δόµησης σε περιοχές εκτός του Ορίου 

Ανάπτυξης, για σκοπούς αποθάρρυνσης της πρόωρης και διάσπαρτης ανάπτυξης, 

εκτός των περιπτώσεων επιθυµητών χρήσεων στις περιοχές αυτές. 

(β) Ο καθορισµός σχετικά ψηλότερου συντελεστή δόµησης στους πυρήνες των 

οικισµών και στις εκεί εµπορικές περιοχές, µε στόχο τη διασφάλιση της συνεχούς 

δόµησης, την τόνωση της έντασης των δραστηριοτήτων και τη δηµιουργία µιας 

ιδιαίτερης χωροδοµικής και λειτουργικής ταυτότητας. 

(γ) Η προσαρµογή του συντελεστή δόµησης και του επιτρεπόµενου ύψους οικοδοµών 

στις επιτρεπόµενες χρήσεις, µε τις κατάλληλες διαβαθµίσεις της έντασης της 

ανάπτυξης, µε σκοπό τη διατήρηση και ενίσχυση της φυσιογνωµίας και του 

χαρακτήρα της κάθε περιοχής. 

(δ) Ο καθορισµός χαµηλού συντελεστή δόµησης στις Περιοχές ή Ζώνες Προστασίας 

µε περιορισµένες δυνατότητες ανάπτυξης. 

9.2.5 Η Πολεοδοµική Αρχή θα επιτρέπει αναπτύξεις µε συντελεστή δόµησης πέραν αυτού που 

καθορίζεται στο Σχέδιο Πολεοδοµικών Ζωνών του Τοπικού Σχεδίου στις ακόλουθες 

περιπτώσεις: 

(α) Μεταφορά του συντελεστή δόµησης από ∆ιατηρητέες Οικοδοµές, σύµφωνα µε τις 

προϋποθέσεις και τα κριτήρια που καθορίζονται στον περί ∆ιατηρητέων 

Οικοδοµών Νόµο. 

(β) Αύξηση που προκύπτει από οποιοδήποτε Σχέδιο Παροχής Κινήτρων που 

βρίσκεται σε ισχύ κατά τη διάρκεια εφαρµογής του Τοπικού Σχεδίου. 

(γ) Αύξηση που προκύπτει από οποιαδήποτε πρόνοια ή πολιτική αποσκοπεί στην 

ενθάρρυνση επιθυµητών αναπτύξεων. 

(δ) Μεταφορά αναπτυξιακών δικαιωµάτων, σε περίπτωση που η σχετική νοµοθεσία 

εγκριθεί κατά τη διάρκεια ισχύος του παρόντος Σχεδίου. 

9.2.6 Σε περιπτώσεις όπου η Πολεοδοµική Αρχή, εφαρµόζοντας τη διακριτική ευχέρεια που 

παρέχεται από επιµέρους πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου, επιτρέπει τη χωροθέτηση 

ανάπτυξης άλλης από αυτή που καθορίζεται ως η επικρατούσα στη συγκεκριµένη Ζώνη 

Ανάπτυξης, και εφόσον δεν καθορίζεται συγκεκριµένα συντελεστής δόµησης για την 

προτιθέµενη χρήση µε άλλη πρόνοια του Τοπικού Σχεδίου, τότε θα ισχύει ανώτατος 

συντελεστής δόµησης ίσος µε το 70% του καθοριζόµενου για την επικρατούσα 

προβλεπόµενη από τις Πολεοδοµικές Ζώνες χρήση. 



65 

 

 
ΤΟΠΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 2013 

 

10 ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΚΑΙ ΣΤΕΓΑΣΗ 
 

 
10.1 Γενικά  

10.1.1 Οι περιοχές που καθορίζονται για οικιστική ανάπτυξη αποτελούν ουσιώδη συστατικά 

στοιχεία της πολεοδοµικής οργάνωσης της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου και έχουν 

κρίσιµη σηµασία για την επίτευξη της Γενικής Στρατηγικής Ανάπτυξης για οργανωµένη 

και ενοποιηµένη ανάπτυξη στην περιοχή. 

10.1.2 Οι περιοχές κατοικίας αντιµετωπίζονται µε απώτερο στρατηγικό στόχο την εξασφάλιση 

συνθηκών που θα συµβάλουν στην ουσιαστική αναβάθµιση της ποιότητας ζωής και την 

εξυπηρέτηση των κατοίκων. Οι περιοχές κατοικίας καθορίστηκαν µε τρόπο που να 

πληρούνται κατά τον βέλτιστο δυνατό βαθµό οι πρόνοιες της Γενικής Στρατηγικής 

Ανάπτυξης που έχει υιοθετηθεί για την περιοχή του Τοπικού Σχεδίου.  

10.1.3 Παρά το µεγάλο ποσοστό Τουρκοκυπριακών ιδιοκτησιών και το περιοριστικό σύστηµα 

διακατοχής της γης, διαπιστώνεται ότι η έκταση γης η οποία εντάσσεται σε Οικιστικές 

Ζώνες παρέχει δυνατότητες στέγασης πληθυσµού που είναι πολλαπλάσιος εκείνου που 

προβλέπεται ότι θα διαµένει στην περιοχή του Σχεδίου το έτος 2023, ακόµα και σε 

περίπτωση που η αύξηση του µόνιµου πληθυσµού είναι πέραν της τάσης αύξησης του 

σηµερινού. 

 

10.2 Προβλήµατα  

10.2.1 Τα κυριότερα προβλήµατα που αντιµετωπίζονται στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου 

στον τοµέα της στέγασης είναι oι υψηλές τιµές της γης και των οικοπέδων, καθώς και η 

αδυναµία ενεργοποίησης µεγάλου αριθµού τεµαχίων γης (εν µέρει λόγω της µη έγκαιρης 

δηµιουργίας του τοπικού οδικού δικτύου και άλλων ουσιωδών δικτύων, υπηρεσιών και 

υποδοµών, αλλά και λόγω της απροθυµίας ιδιοκτητών για ανάπτυξη). Τα προβλήµατα 

αυτά, που πηγάζουν από τις ευρύτερες κοινωνικοοικονοµικές συνθήκες, αποτελούν 

ενδηµικό φαινόµενο σε όλες τις αστικές περιοχές της Κύπρου, και επηρεάζουν αρνητικά 

τόσο τη φυσική δοµή της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου όσο και τη δυνατότητα των 

χαµηλών κυρίως και των µεσαίων εισοδηµατικών οµάδων να στεγαστούν µέσα στις 

καθορισµένες Περιοχές Ανάπτυξης. Έτσι, συνεχίζουν να ενισχύονται έµµεσα οι πιέσεις 

για διάσπαρτη οικιστική ανάπτυξη και υποβαθµίζεται η ποιότητα σχεδιασµού των 

οικιστικών περιοχών και η δυνατότητα ορθολογικής παροχής των αναγκαίων 

υπηρεσιών. 

10.2.2 Η περιοχή του Σχεδίου παρουσιάζει παράλληλα προβλήµατα φυσικής υποβάθµισης ή 

και εγκατάλειψης των υφιστάµενων κατοικιών, κυρίως στους πυρήνες των οικισµών, 

καθώς και γενικότερης οργάνωσης των περιοχών κατοικίας. Οι ελλείψεις στις ήδη 

διαµορφωµένες/ οργανωµένες οικιστικές περιοχές όσον αφορά ουσιώδεις διευκολύνσεις 

και η απουσία τεχνικής και κοινωνικής υποδοµής, περιορίζει τις δυνατότητες µετεξέλιξής 

τους σε βιώσιµες και γενικά αυτοδύναµες γειτονιές.  
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10.3 Η Στρατηγική του Τοπικού Σχεδίου 

Η Γενική Στρατηγική Ανάπτυξης και τα εξειδικευµένα µέτρα πολιτικής που εφαρµόζονται 

στον τοµέα της στέγασης αποσκοπούν στην κατά το δυνατόν συµπαγή και οργανωµένη 

οικιστική ανάπτυξη στις καθορισµένες περιοχές κατοικίας, τη στοχευµένη αναβάθµιση 

των περιοχών αυτών, τη συγκράτηση και διατήρηση του πληθυσµού στις 

υποβαθµισµένες παραδοσιακές περιοχές κατοικίας και τη διασφάλιση των δυνατοτήτων 

επιλογής και στέγασης όλων των εισοδηµατικών στρωµάτων του πληθυσµού µέσα στις 

καθορισµένες Περιοχές Ανάπτυξης. 

 

10.4 Στόχοι και Προοπτικές 

Η στεγαστική πολιτική του Τοπικού Σχεδίου περιλαµβάνει τους ακόλουθους στόχους: 

(α) Τη συγκέντρωση του κύριου όγκου της µελλοντικής οικιστικής ανάπτυξης στις 

Περιοχές Ανάπτυξης, έτσι ώστε να αξιοποιείται στον βέλτιστο βαθµό η 

δυναµικότητα των περιοχών αυτών σε γη, υποδοµές και κοινοτικές διευκολύνσεις, 

και να ικανοποιούνται µέσα σε αυτές οι στεγαστικές ανάγκες όλων των 

εισοδηµατικών στρωµάτων του πληθυσµού. Η πολιτική αυτή πρέπει να υιοθετηθεί 

και από τους φορείς στεγαστικής πολιτικής του δηµόσιου τοµέα στον µελλοντικό 

τους προγραµµατισµό, αφού για την εφαρµογή της δεν επαρκεί η µονοδιάστατη 

άσκηση του Πολεοδοµικού Ελέγχου. 

(β) Την αποθάρρυνση οικιστικής ανάπτυξης εκτός των Περιοχών Ανάπτυξης του 

Σχεδίου, µε την εισαγωγή πολιτικής αποθάρρυνσης της µεµονωµένης κατοικίας 

εκτός Ορίου Ανάπτυξης. 

(γ) Την υιοθέτηση ευέλικτων πολιτικών, που να καθοδηγούν και ενθαρρύνουν 

εναλλακτικές µορφές οικιστικής ανάπτυξης, πρωτοβουλίες από τον ιδιωτικό τοµέα 

και την περαιτέρω ενεργό εµπλοκή του δηµοσίου στη διαδικασία της παραγωγής 

στέγης, κυρίως για κοινωνικές οµάδες χαµηλών και µέσω εισοδηµάτων, µέσω 

ρυθµιστικών µέτρων και παροχής πολεοδοµικών κινήτρων. 

(δ) Την ενθάρρυνση οικιστικής ανάπτυξης στους παραδοσιακούς οικιστικούς πυρήνες 

µέσω της εφαρµογής προγραµµάτων ανάπλασης και αναβίωσης, ώστε να 

επαναχρησιµοποιηθεί επωφελώς το υφιστάµενο απόθεµα κατοικιών, να διατηρηθεί 

η ιστορική και πολιτιστική συνέχεια, αλλά και για σκοπούς προσέλκυσης κατοίκων. 

 

10.5 Χωροθετική Στεγαστική Πολιτική 

10.5.1 Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου, οικιστική ανάπτυξη θα επιτρέπεται κατά κανόνα στις 

ακόλουθες περιοχές, που εµπίπτουν κυρίως εντός του Ορίου Ανάπτυξης, και σύµφωνα 

µε τις προϋποθέσεις που περιγράφονται στα οικεία κεφάλαια του Τοπικού Σχεδίου: 

 

(α) Στις καθορισµένες Οικιστικές Ζώνες και Ζώνες Παραθεριστικής Κατοικίας που 

βρίσκονται µέσα στο Όριο Ανάπτυξης και δείχνονται στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) και 

στο Σχέδιο 3 (Πολεοδοµικές Ζώνες) του Τοπικού Σχεδίου µε τους κωδικούς Κα, Πα 

και ΠΚ. 
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(β) Σε όλες τις βαθµίδες περιοχών ή αξόνων που καθορίζονται στο Τοπικό Σχέδιο για 

τη στέγαση εµπορικών αναπτύξεων (Κεντρική Εµπορική Περιοχή, Περιφερειακό 

Εµπορικό Κέντρο, Τοπικό Εµπορικό Κέντρο, Άξονες ∆ραστηριότητας όλων των 

κατηγοριών και Εµπορικές Περιοχές στους πυρήνες των οικισµών), νοουµένου ότι 

κατά την άποψη της Πολεοδοµικής Αρχής δεν θα διασπάται σε ουσιαστικό βαθµό 

η συνέχεια της εµπορικής χρήσης στο επίπεδο ισογείου, εκεί όπου είναι επιθυµητή. 

(γ) Στις καθορισµένες Τουριστικές Ζώνες, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 

10.6. 

(δ) Σε οποιαδήποτε περίπτωση γίνεται αναφορά για ανέγερση κατοικίας στα άλλα 

οικεία Κεφάλαια του Τοπικού Σχεδίου. 

 

10.5.2 Η ανέγερση κατοικίας δεν επιτρέπεται σε Βιοµηχανική ή Βιοτεχνική Ζώνη, σε 

καθορισµένη Ζώνη Προστασίας µε τον κωδικό ∆α και σε καθορισµένη Κτηνοτροφική 

Ζώνη/ Περιοχή, εκτός αν πληρούνται οι προϋποθέσεις που αναφέρονται στην 

παράγραφο 10.7 για ανέγερση µεµονωµένης κατοικίας σε περιοχές εκτός Ορίου 

Ανάπτυξης. 

 

10.6 Οικιστική ανάπτυξη σε Τουριστικές Ζώνες 

10.6.1 Στις Τουριστικές Ζώνες Τ3α1, Τ4ε2α, Τ3δ2α, Τ4ε2, Τ3δ2 και Τ6α1 επιτρέπεται η 

ανέγερση κατοικίας µε το συντελεστή δόµησης που προνοείται για την οικιστική χρήση. 

Αυτές οι κατοικίες θα έχουν ελάχιστο εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

Σε περίπτωση όπου τα µορφολογικά και γεωµετρικά χαρακτηριστικά το απαιτούν και το 

υπαγορεύει συγκεκριµένος αρχιτεκτονικός σχεδιασµός, θα επιτρέπεται η οµαδοποίηση 

των κατοικιών µέχρι τεσσάρων (4) αυτοτελών µονάδων µε ανεξάρτητη είσοδο, 

ανεξάρτητο κλιµακοστάσιο και δίοδο πρόσβασης. Η απόσταση των ανεξάρτητων ή 

οµαδοποιηµένων µονάδων θα είναι 6,00 µέτρα τουλάχιστον µεταξύ τους και 4,00 µέτρα 

από τα σύνορα του τεµαχίου, ενώ η αρχιτεκτονική και η κατασκευή τους θα είναι υψηλής 

αισθητικής και τεχνικής στάθµης. 

Νοείται ότι η ελάχιστη απόσταση των πιο πάνω µονάδων από τα σύνορα τεµαχίου, 

µπορεί κατά την κρίση της Πολεοδοµικής Αρχής να µειωθεί µέχρι τα 3,00 µέτρα σε 

περίπτωση που το σχήµα του τεµαχίου ή η παραχώρηση προς το δηµόσιο γης για τη 

δηµιουργία πεζοδρόµων ή ελεύθερων χώρων πρασίνου, περιορίζουν τις δυνατότητες 

ικανοποιητικής διάταξης των οικοδοµών στο χώρο. 

10.6.2 Στις Τουριστικές Ζώνες Τ1ε1, Τ3δ1 και Τ4ε1 θα επιτρέπονται οικιστικές αναπτύξεις µε το 

συντελεστή δόµησης που αναφέρεται στη Ζώνη για κατοικία και µε ελάχιστα εµβαδά 

οικιστικών µονάδων ως καταγράφονται στον Πίνακα 10.2 που ακολουθεί. Θα απαιτείται 

παράλληλα η ανάµειξη τύπων οικιστικών µονάδων σύµφωνα µε την παράγραφο 

10.11.6. 

10.6.3 Για όλες τις πιο πάνω περιπτώσεις, η διάταξη των οικοδοµών µέσα στο τεµάχιο και οι 

αναλογίες των όγκων θα αποτελούν σηµαντικά στοιχεία αξιολόγησης της προτιθέµενης 

ανάπτυξης, τα οποία, στο βαθµό που είναι εφικτό, θα ακολουθούν τις πιο κάτω αρχές: 
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(α) Σε επίπεδο χωροδιάταξης, η ανάπτυξη δεν θα δηµιουργεί «φράγµα» προς τη 

θάλασσα. Η διάταξη των οικοδοµών θα είναι κατά το δυνατόν κάθετη προς την 

ακτή, κατά τρόπο που να διασφαλίζεται ουσιαστικό άνοιγµα ή οπτικός διάδροµος 

προς τη θάλασσα, ενιαία ή αθροιστικά.  

(β) Όσον αφορά τους οικοδοµικούς όγκους, θα επιδιώκεται, όπου είναι δυνατόν, η 

σύµπτυξη της ανάπτυξης σε ενιαία οικοδοµικά σύνολα. Εξαίρεση θα αποτελούν 

οι τουριστικές επαύλεις και οι κατοικίες, που θα µπορούν να είναι ανεξάρτητες. 

(γ) Σχετικά µε την αρχιτεκτονική και τη γενικότερη διαµόρφωση, θα πρέπει να 

αποφεύγεται η συχνή επανάληψη στη διάταξη και στους τύπους των οικοδοµών, 

ώστε να προκύπτει ένα ενδιαφέρον σύνολο, χωρίς εµφανή τυποποίηση. 

(δ) Σε περίπτωση παραλιακών τεµαχίων, θα απαιτείται όπως η τοποθέτηση των 

οικοδοµών γίνεται στη µεγαλύτερη δυνατή απόσταση από την ακτή, ιδιαίτερα τα 

κτίρια µε τους µεγαλύτερους όγκους. 

 

10.7 Ανέγερση Μεµονωµένης Κατοικίας σε Περιοχές εκτός του Ορίου Ανάπτυξης 

10.7.1 Σε περιοχές εκτός του Ορίου Ανάπτυξης του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς δεν 

επιτρέπεται κατά κανόνα η οικιστική ανάπτυξη. Με εξαίρεση περιοχές που εµπίπτουν σε 

καθορισµένη Ζώνη Προστασίας µε τον κωδικό ∆α, σε άλλη περιοχή εκτός Ορίου 

Ανάπτυξης είναι δυνατόν να επιτραπεί η ανέγερση κατοικίας, νοουµένου ότι τηρούνται οι 

ακόλουθες προϋποθέσεις:  

(α) Μέγεθος τεµαχίου: Το τεµάχιο έχει εµβαδόν τουλάχιστον τέσσερα δεκάρια (4.000 

τ.µ.), όπως τούτο είναι εγγεγραµµένο στα βιβλία του Τµήµατος Κτηµατολογίου και 

Χωροµετρίας κατά την ηµεροµηνία δηµοσίευσης του παρόντος Τοπικού Σχεδίου, 

εξαιρουµένης της κυριότητάς του, ή όπως τούτο προκύπτει µετά την ανωτέρω 

ηµεροµηνία από ενοποίηση και αναδιανοµή γης µε βάση τον περί Ενοποίησης και 

Αναδιανοµής Αγροτικών Κτηµάτων Νόµο και έχει εµβαδόν 4.000 τ.µ. τουλάχιστον, 

από αναπροσαρµογή συνόρων χωρίς ουσιαστική διαφοροποίηση του εµβαδού 

του, ή από γενικότερη επαναχωροµέτρηση, ή από διαίρεση γης ύστερα από άδεια 

που χορηγείται µε βάση τον περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµο ή/ και τον 

περί Ρυθµίσεως Οδών και Οικοδοµών Νόµο, ή από απαλλοτρίωση ή οικειοθελή 

παραχώρηση γης για σκοπούς έργων κοινής ωφέλειας. Ανέγερση κατοικίας είναι 

δυνατόν να επιτραπεί και σε τµήµα τεµαχίου κρατικής ιδιοκτησίας που εγγράφεται 

σε δικαιούχο µετά την ανωτέρω ηµεροµηνία, και το οποίο παραχωρήθηκε για 

σκοπούς ανέγερσης κατοικίας. 

 Νοείται ότι σε περίπτωση που το τεµάχιο αυτό ανήκει σε περισσότερα του ενός 

πρόσωπα, τα οποία έγιναν συγκύριοι του τεµαχίου πριν την ηµεροµηνία 

δηµοσίευσης του παρόντος Τοπικού Σχεδίου, είναι δυνατόν να χορηγηθεί 

πολεοδοµική άδεια για ανέγερση και δεύτερης κατοικίας, νοουµένου ότι θα 

αναλογεί εµβαδόν τουλάχιστον 4.000 τ.µ. ανά συγκύριο και ένας συγκύριος ανά 

µονάδα κατοικίας. Η επιφύλαξη αυτή ισχύει και σε περίπτωση µεταβίβασης των 

µεριδίων που κατείχαν οι συγκύριοι πριν την ηµεροµηνία δηµοσίευσης του 
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παρόντος Τοπικού Σχεδίου, σε άλλους συγκύριους µεταγενέστερα, νοουµένου ότι 

τα µερίδια αυτά θα παραµείνουν τα ίδια. 

(β) Προσπέλαση: Η ανέγερση κατοικίας είναι δυνατή σε περίπτωση που το τεµάχιο 

διαθέτει λειτουργική προσπέλαση από εγγεγραµµένο δηµόσιο δρόµο πλάτους 

τουλάχιστον 4,00 µέτρων, ή διαθέτει προς όφελός του δικαίωµα διόδου πλάτους 

τουλάχιστον 4,00 µέτρων και µέγιστου µήκους 100 µέτρων, το οποίο καταλήγει σε 

εγγεγραµµένο δηµόσιο δρόµο πλάτους τουλάχιστον 4,00 µέτρων, και κατά τα άλλα 

ικανοποιούνται οι πρόνοιες της παραγράφου 1(γ) του Παραρτήµατος Β (Γενικές 

Πρόνοιες Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου. 

  Σε περίπτωση προσπέλασης από δικαίωµα διόδου, κατά την υποβολή 

πολεοδοµικής αίτησης, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να απαιτεί την υποβολή 

προς έγκριση σχεδίου οδικού δικτύου που αφορά την ευρύτερη περιοχή της υπό 

ανάπτυξη ιδιοκτησίας, στο οποίο θα συµπεριλαµβάνεται και ο δηµόσιος χώρος 

πρασίνου, ώστε να διασφαλίζεται ότι το δικαίωµα διόδου και η χωροθέτηση της 

κατοικίας και του δηµόσιου χώρου πρασίνου θα λειτουργούν ορθολογικά σε 

συνάρτηση µε το µελλοντικό οδικό δίκτυο της περιοχής. 

(γ) Συντελεστές ανάπτυξης: Ικανοποιούνται οι ρυθµίσεις του συντελεστή δόµησης 

και του ποσοστού κάλυψης που καθορίζονται στην περιοχή, σύµφωνα µε τις 

πρόνοιες του Σχέδιο 3 (Πολεοδοµικές Ζώνες), υπό τον περιορισµό της 

υποπαραγράφου (στ) πιο κάτω. 

(δ) Επηρεασµός από οδικό δίκτυο: Θα εφαρµόζονται οι πρόνοιες της παραγράφου 

3.1 του Παραρτήµατος Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου. 

(ε) Επηρεασµός για σκοπούς ανοικτού δηµόσιου χώρου πρασίνου και 

κοινοτικού εξοπλισµού: Θα παραχωρείται ποσοστό 20% του καθαρού εµβαδού 

της υπό ανάπτυξη ιδιοκτησίας για σκοπούς δηµιουργίας ανοικτού δηµόσιου χώρου 

πρασίνου ή άλλου κοινοτικού εξοπλισµού. 

(στ) Εµβαδόν µεµονωµένης κατοικίας: Στην περίπτωση ανέγερσης µιας κατοικίας, το 

µέγιστο συνολικό εµβαδόν είναι τα 280 τ.µ. Σε περίπτωση ανέγερσης δύο (2) 

κατοικιών υπό τις προϋποθέσεις της υποπαραγράφου 10.7.1(α), το µέγιστο 

συνολικό εµβαδόν δεν θα υπερβαίνει τα 500 τ.µ. Νοείται ότι στο εµβαδόν 

συµπεριλαµβάνονται οι καλυµµένες βεράντες και οι βοηθητικές οικοδοµές/ χρήσεις. 

(ζ) Αποστάσεις µεµονωµένης κατοικίας από τα όρια του τεµαχίου: Κατ’ εξαίρεση 

των προνοιών της παραγράφου 11.1(ε) του Παραρτήµατος Β (Γενικές Πρόνοιες 

Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου, όλες οι οικοδοµές, συµπεριλαµβανοµένων και των 

βοηθητικών, θα απέχουν τουλάχιστον 10,00 µέτρα από όλα τα σύνορα του 

τεµαχίου. Στην παρούσα περίπτωση δεν θα έχουν εφαρµογή οι πρόνοιες της 

παραγράφου 11.6 του Παραρτήµατος Β του Τοπικού Σχεδίου. 

(η) Ποιότητα ανάπτυξης: Η ανάπτυξη θα είναι ικανοποιητικής αισθητικής στάθµης και 

η διαµόρφωση του τεµαχίου θα εναρµονίζεται µε το χαρακτήρα και το περιβάλλον 

της περιοχής. 
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(θ) Υδατοπροµήθεια: Ισχύουν οι πρόνοιες της παραγράφου 1(δ) του Παραρτήµατος 

Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου, για σκοπούς ανέγερσης 

πέραν της µιας κατοικίας. 

(ι) Στρατηγική Ανάπτυξης και στόχοι: Τηρούνται οι πρόνοιες της Στρατηγικής 

Ανάπτυξης του Τοπικού Σχεδίου και οι στόχοι του παρόντος Κεφαλαίου. 

10.7.2 Για κοινωνικούς λόγους και µε στόχο την ικανοποίηση στεγαστικών αναγκών µελών 

οργανικής οικογένειας, είναι δυνατόν να επιτραπεί η ανέγερση δεύτερης κατοικίας σε 

τεµάχιο εµβαδού τουλάχιστον 4.000 τ.µ., όπως αυτό περιγράφεται στην υποπαράγραφο 

10.7.1(α). Νοείται ότι ο ιδιοκτήτης του τεµαχίου κατά την ηµεροµηνία δηµοσίευσης του 

παρόντος Τοπικού Σχεδίου, είναι ο ίδιος µε τον ιδιοκτήτη του τεµαχίου κατά την 

ηµεροµηνία υποβολής της πολεοδοµικής αίτησης, εκτός αν το τεµάχιο έχει εγγραφεί στο 

όνοµα του νέου ιδιοκτήτη κατόπιν κληρονοµικής διαδοχής. 

Νοείται ότι και η δεύτερη κατοικία δεν θα µεταβιβαστεί για χρονικό διάστηµα τουλάχιστον 

10 ετών από την ηµεροµηνία χορήγησης της πολεοδοµικής άδειας, εξαιρουµένης της 

περίπτωσης µεταβίβασης µεταξύ συγγενών µέχρι δευτέρου βαθµού, και ότι θα τηρούνται 

οι προϋποθέσεις των υποπαραγράφων 10.7.1(β) µέχρι (θ). 

Οι πρόνοιες της παρούσας παραγράφου θα ισχύουν µόνο µια φορά για κάθε οργανική 

οικογένεια. 

10.7.3 Σε Κτηνοτροφικές Ζώνες δεν θα επιτρέπεται κατά κανόνα η ανέγερση µεµονωµένης 

κατοικίας. Η Πολεοδοµική Αρχή εντούτοις, αφού λάβει υπόψη ειδικές περιστάσεις, 

µπορεί σε εξαιρετικές περιπτώσεις να χορηγήσει πολεοδοµική άδεια για ανέγερση 

µεµονωµένης κατοικίας και σε Κτηνοτροφικές Ζώνες, νοουµένου ότι η προτιθέµενη 

µονοκατοικία είναι αναγκαία για τη στέγαση του προσωπικού που εργάζεται σε 

υφιστάµενη κτηνοτροφική µονάδα, ο ιδιοκτήτης έχει ως κύρια απασχόληση την 

κτηνοτροφία και το συνολικό εµβαδόν της κατοικίας δεν υπερβαίνει τα 200 τ.µ. [οι 

πρόνοιες της υποπαραγράφου 10.7.1(στ), δεν έχουν εφαρµογή στην παρούσα 

περίπτωση]. Νοείται ότι στο εµβαδόν συµπεριλαµβάνονται οι καλυµµένες βεράντες και οι 

βοηθητικές οικοδοµές/ χρήσεις. Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει µια 

µόνο κατοικία για κάθε κτηνοτροφική µονάδα. Νοείται ότι για τη χορήγηση τέτοιας άδειας 

η ιδιοκτησία πρέπει να είναι εµβαδού τουλάχιστον 4.000 τ.µ., και να πληρούνται οι 

πρόνοιες της πρώτης παραγράφου της προϋπόθεσης 10.7.1(β) και η προϋπόθεση 

10.7.1(γ). Η ανέγερση µεµονωµένης κατοικίας δεν επιτρέπεται σε Κτηνοτροφικές 

Περιοχές. 

 

10.8 Κίνητρα και Προϋποθέσεις µε Πολεοδοµικά Οφέλη 

10.8.1 Σκοπός των σχετικών προνοιών είναι αφενός η προώθηση της υλοποίησης των στόχων 

της στεγαστικής πολιτικής του Τοπικού Σχεδίου µέσα από την ενεργοποίηση της 

αδρανούσας οικιστικής γης και αφετέρου η ενίσχυση της ενεργειακής πολιτικής του 

κράτους. Η παροχή των κινήτρων που ακολουθούν έχει ως στόχο την προώθηση της 

οργανωµένης δόµησης, την προσφορά εναλλακτικού τύπου κατοικίας εντός των 

υφιστάµενων Οικιστικών Ζωνών, αλλά και την ενίσχυση της κοινωνικής συνοχής. 
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10.8.2 Η υλοποίηση των πιο πάνω αναφερόµενων στόχων περιλαµβάνει τα ακόλουθα κίνητρα, 

νοουµένου ότι ικανοποιούνται οι προϋποθέσεις της παραγράφου 10.8.3: 

(α) Προκειµένου για αίτηση που θα αφορά ενιαίο οικιστικό συγκρότηµα (δηλαδή αµιγή 

οικιστική ανάπτυξη υψηλής τεχνικής και αισθητικής στάθµης που έχει ενιαία 

σύνθεση, προσαρµόζεται λειτουργικά στο χώρο και διαθέτει οργανωµένους 

χώρους στάθµευσης, καθώς και οργανωµένους ιδιωτικούς ελεύθερους χώρους) σε 

τέσσερα (4) ή περισσότερα οικόπεδα κανονικού µεγέθους, η Πολεοδοµική Αρχή 

είναι δυνατόν να επιτρέψει αύξηση του ισχύοντος για την περιοχή ανώτατου 

επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης σε ποσοστό της τάξης του 5%, σε περίπτωση 

που ικανοποιούνται οι προϋποθέσεις της παραγράφου 10.8.3. 

(β) Προκειµένου για αίτηση που θα αφορά ενιαίο οικιστικό συγκρότηµα µε παροχή 

κοινωνικής στέγης προς τους αρµόδιους για στεγαστική πολιτική φορείς, η 

Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει αύξηση του ισχύοντος για την 

περιοχή ανώτατου επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης, σε ποσοστό της τάξης του 

25%. Όσον αφορά αναπτύξεις του Κυπριακού Οργανισµού Αναπτύξεως Γης το 

ποσοστό αυτό θα αυξάνεται επίσης σε 25%, σύµφωνα και µε τις πρόνοιες της 

παραγράφου 10.9.5. 

(γ) Προκειµένου για αίτηση που θα αφορά ανάπτυξη που περιλαµβάνει συστήµατα µε 

µηχανολογικό και άλλο εξοπλισµό από σταθερά µέρη για αξιοποίηση 

Ανανεώσιµων Πηγών Ενέργειας (ΑΠΕ) για κάλυψη ποσοστού των συνολικών 

ενεργειακών αναγκών της ανάπτυξης, το οποίο θα καθοριστεί µε σχετική Εντολή 

του Υπουργού Εσωτερικών, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει 

αύξηση του ισχύοντος για την περιοχή ανώτατου επιτρεπόµενου συντελεστή 

δόµησης σε ποσοστό της τάξης του 5%. 

Νοείται ότι τα πιο πάνω κίνητρα θα µπορούν να εφαρµοστούν µεµονωµένα ή και 

αθροιστικά στις περιπτώσεις (α) και (γ) ή (β) και (γ). 

Νοείται επίσης ότι τα πιο πάνω κίνητρα δεν εφαρµόζονται σε Περιοχές Ειδικού 

Χαρακτήρα (ΠΕΧ). 

10.8.3 Για την εφαρµογή των πιο πάνω κινήτρων θα πρέπει να ισχύουν απαραίτητα οι 

ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Όσον αφορά τα κίνητρα που αναφέρονται στις υποπαραγράφους 10.8.2(α) και (β), 

το ελάχιστο εµβαδόν ιδιοκτησίας θα ανέρχεται σε τέσσερα (4) οικόπεδα κανονικού 

µεγέθους, στην αντίστοιχη Ζώνη. 

(β) Στην περίπτωση εφαρµογής κινήτρων για την υλοποίηση ενιαίου οικιστικού 

συγκροτήµατος µε ή χωρίς την παροχή κοινωνικής στέγης, τότε θα απαιτείται 

όπως η ανάπτυξη αποδίδει ένα ελάχιστο αριθµό οικιστικών µονάδων. Ο αριθµός 

αυτός θα υπολογίζεται αριθµητικά ως ακολούθως: 

 

Νοείται ότι αν προκύπτει δεκαδικό αποτέλεσµα, οι Πολεοδοµικές Αρχές θα τον 

µετατρέπουν στον πλησιέστερο ακέραιο. 

(Εµβαδόν οικοπέδου) x (υφιστάµενος συντελεστής δόµησης) x [1 + (% αύξηση)] / 150 
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Για παράδειγµα, σε περίπτωση αίτησης για ανάπτυξη σε οικόπεδο µε εµβαδόν 

2.100 τ.µ. που εµπίπτει στη Ζώνη Κα8 και η οποία προτείνει ενιαίο οικιστικό 

συγκρότηµα µε παροχή κοινωνικής στέγης, τότε θα πρέπει η αίτηση να αφορά την 

ανέγερση τουλάχιστον:   

(2.100) x (0,60) x 1,25 / 150 = 10,5 ή 11 οικιστικών µονάδων. 

(γ) Σε περίπτωση αίτησης που αφορά το κίνητρο που περιγράφεται στην 

υποπαράγραφο 10.8.2(α), η Πολεοδοµική Αρχή θα απαιτεί όπως το βασικό οδικό 

δίκτυο εξυπηρέτησης της ανάπτυξης εγγράφεται ως δηµόσιο, µε τα ανάλογα για 

την κάθε περίπτωση γεωµετρικά χαρακτηριστικά, καθώς και τις αναγκαίες 

διευθετήσεις για υποδοµή, όπως αποχετεύσεις, ηλεκτροδότηση, χώρο σκυβάλων 

κλπ. 

(δ) Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να αναπροσαρµόζει τον ανώτατο αριθµό 

ορόφων της Ζώνης σε ακόµη ένα, νοουµένου ότι δεν επηρεάζεται ο χαρακτήρας 

της περιοχής και ότι θα µειώνεται ανάλογα, κατά την κρίση της Πολεοδοµικής 

Αρχής, το ανώτατο επιτρεπόµενο ποσοστό κάλυψης της ανάπτυξης. 

(ε) Στην περίπτωση αίτησης που αφορά ενιαίο οικιστικό συγκρότηµα το οποίο 

περιλαµβάνει πέραν των δέκα (10) οικιστικών µονάδων, η Πολεοδοµική Αρχή δεν 

θα επιτρέπει την ανέγερση οικοδοµών σε υποστυλώµατα (pilotis), µε στόχο τη 

διαφύλαξη των ανέσεων της περιοχής. 

Νοείται ότι σε οικιστικές περιοχές όπου γίνεται χρήση των πιο πάνω κινήτρων ή 

άλλων, η µέγιστη αύξηση του συντελεστή δόµησης δεν µπορεί να υπερβεί το 30% 

του ήδη καθοριζόµενου από την Πολεοδοµική Ζώνη. 

10.8.4 Τα πιο πάνω κίνητρα, όπως αναφέρονται στις υποπαραγράφους 10.8.2(α), (β) και (γ), 

θα έχουν εφαρµογή στις καθορισµένες Οικιστικές Ζώνες που βρίσκονται µέσα στο Όριο 

Ανάπτυξης και δείχνονται στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) και στο Σχέδιο 3 (Πολεοδοµικές 

Ζώνες) του Τοπικού Σχεδίου µε τους κωδικούς Κα, Πα και Γα2-Κα9, µόνο. 

10.8.5 Σε περίπτωση αίτησης που αφορά τα πιο πάνω κίνητρα σε τεµάχιο που εµπίπτει σε 

Οικιστική Ζώνη Κα/Πα/ Γα2-Κα9 και περιλαµβάνει πέραν της οικιστικής χρήσης και άλλες 

χρήσεις, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 10.10, τότε τα κίνητρα θα 

εφαρµόζονται µόνο για το οικιστικό µέρος της ανάπτυξης, υπό τις προϋποθέσεις των 

παραγράφων 10.8.2 και 10.8.3. 

 

10.9 Κοινωνική Στέγη 

10.9.1 Στους βασικούς στόχους του Τοπικού Σχεδίου περιλαµβάνεται η δηµιουργία συνθηκών 

για την προσέλκυση και άλλων φορέων, πέραν του ευρύτερου δηµοσίου τοµέα, στην 

παραγωγή κοινωνικής κατοικίας. 

10.9.2 Η Πολεοδοµική Αρχή δύναται, σε περίπτωση υποβολής αίτησης για τη δηµιουργία 

ενιαίου οικιστικού συγκροτήµατος, να διασφαλίσει τη διάθεση ενός ποσοστού των 

οικιστικών µονάδων για χρήση ως οικονοµικά προσιτές οικιστικές µονάδες, σε 

αρµόδιους για στεγαστική πολιτική φορείς (Κυπριακός Οργανισµός Αναπτύξεως Γης), 
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µέσω της εφαρµογής ανάλογων πολεοδοµικών κινήτρων και υπό προϋποθέσεις [βλέπε 

υποπαράγραφο 10.9.3(δ)]. 

10.9.3 Κατά κανόνα, η πρόνοια θα αφορά όλες τις οικιστικές περιοχές του Τοπικού Σχεδίου 

Κόλπου Χρυσοχούς. Σε περίπτωση υποβολής αίτησης για τη δηµιουργία οικιστικής 

ανάπτυξης η Πολεοδοµική Αρχή δύναται να επιτρέψει αύξηση του ανώτατου 

επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης σε ποσοστό της τάξης του 25% του ισχύοντος για 

την περιοχή ανώτατου επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης, εφόσον ισχύουν οι 

ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Η αίτηση αφορά ενιαίο οικιστικό συγκρότηµα σε τέσσερα (4) ή περισσότερα 

οικόπεδα κανονικού, ανάλογα µε την περιοχή, εµβαδού ή σε οικόπεδο ανάλογου 

µεγέθους, κατά προτίµηση σε γειτνίαση µε δηµόσιες λειτουργίες ή κατά µήκος 

δρόµων πρωταρχικής σηµασίας, χωρίς να αποκλείονται και άλλες περιοχές, αλλά 

όχι εντός ή σε περιοχή εφαπτόµενη µε Περιοχή Ειδικού Χαρακτήρα. 

(β) Θα διασφαλίζεται ο απαιτούµενος αριθµός χώρων στάθµευσης, ο οποίος 

προβλέπεται στα σχετικά πρότυπα. 

(γ) Οι οικονοµικά προσιτές οικιστικές µονάδες θα διατίθενται εντός της συγκεκριµένης 

ανάπτυξης ώστε να επιτυγχάνεται ανάµειξη του τύπου των οικιστικών µονάδων. Σε 

εξαιρετικές περιπτώσεις, οι οποίες θα πρέπει να τεκµηριωθούν, είναι δυνατή η 

διάθεση των οικονοµικά προσιτών οικιστικών µονάδων εκτός της συγκεκριµένης 

ανάπτυξης (σε άλλο τεµάχιο που θα υποδειχθεί εντός της ίδιας ή γειτονικής 

περιβαλλοντικής περιοχής). 

(δ) Θα συναφθεί αµοιβαία αποδεκτή συµφωνία, µε βάση το άρθρο 43 του περί 

Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµου. Το περιεχόµενο και οι όροι της συµφωνίας 

θα είναι διαπραγµατεύσιµοι ώστε να υπάρχει αµοιβαίο όφελος, λαµβάνοντας 

υπόψη παράγοντες όπως η βιωσιµότητα της προτεινόµενης ανάπτυξης, οι 

πραγµατικές ανάγκες στέγασης στην περιοχή του συγκεκριµένου Τοπικού Σχεδίου, 

τα πολεοδοµικά χαρακτηριστικά του συγκεκριµένου τεµαχίου και της ευρύτερης 

περιοχής κλπ. 

Νοείται ότι η ανωτέρω πολιτική θα ισχύει όταν αποδίδεται ένας ελάχιστος αριθµός 

οικιστικών µονάδων, ο οποίος θα υπολογίζεται σύµφωνα µε την παράγραφο 10.8.3. 

10.9.4 Επιπρόσθετα, θα επιδιώκεται όπως οι οικονοµικά προσιτές οικιστικές µονάδες 

ενσωµατώνονται στην οικιστική ανάπτυξη οργανικά και αρµονικά και να µην διαφέρουν, 

εξωτερικά τουλάχιστον, από τις υπόλοιπες οικιστικές µονάδες, από πλευράς 

σχεδιασµού, ποιότητας κατασκευής και υλικών. 

10.9.5 Σε περίπτωση υποβολής αίτησης για ενιαίο οικιστικό συγκρότηµα από τον Κυπριακό 

Οργανισµό Αναπτύξεως Γης, η Πολεοδοµική Αρχή δύναται να επιτρέψει αύξηση του 

ανώτατου επιτρεπόµενου από την Πολεοδοµική Ζώνη συντελεστή δόµησης σε ποσοστό 

της τάξης του 25%. 
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10.9.6 Ο Υπουργός Εσωτερικών, αφού λάβει υπόψη του τη γνώµη του Πολεοδοµικού 

Συµβουλίου και άλλων σχετικών κατά την κρίση του φορέων, δυνατόν να εκδίδει 

καθοδηγητικές Εντολές για τη λειτουργία του θεσµού της κοινωνικής στέγης. 

 
10.10 Άλλες Χρήσεις εντός Οικιστικής Ζώνης 

10.10.1 Η οικιστική χρήση ορίζεται ως η επικρατούσα χρήση στις καθορισµένες Οικιστικές 

Ζώνες. Παρ’ όλα αυτά, στα οικεία Κεφάλαια του Τοπικού Σχεδίου καθορίζονται εκείνες οι 

χρήσεις, πέραν της οικιστικής, οι οποίες µπορεί να επιτραπούν από την Πολεοδοµική 

Αρχή, νοουµένου ότι: 

(α) Είναι συναφείς και συµβατές µε την επικρατούσα οικιστική χρήση. 

(β) Θεωρούνται ουσιώδεις για την εξυπηρέτηση των άµεσων και καθηµερινών 

αναγκών των κατοίκων των οικιστικών περιοχών ή και άλλων ευρύτερων αναγκών 

κατά περίπτωση. 

(γ) ∆εν δηµιουργούν ουσιαστική περιβαλλοντική επιβάρυνση ή µείωση των ανέσεων 

σε γειτονικές ιδιοκτησίες ή στην ευρύτερη περιοχή λόγω της κλίµακας και του 

τύπου της προτεινόµενης ανάπτυξης (π.χ. λόγω του όγκου της κυκλοφορίας που 

θα ελκύεται ή λόγω θορύβου ή άλλης ηχητικής ή αισθητικής ρύπανσης). 

(δ) Ικανοποιούν τα πρότυπα παροχής χώρων στάθµευσης για τις αντίστοιχες 

προτεινόµενες χρήσεις. Σε ορισµένες περιπτώσεις τέτοιων χρήσεων η 

Πολεοδοµική Αρχή µπορεί, όταν περιγράφεται στο αντίστοιχο Κεφάλαιο ή το 

θεωρήσει απαραίτητο, να απαιτήσει περισσότερους χώρους στάθµευσης στην 

προς ανάπτυξη ιδιοκτησία ούτως ώστε να αποφευχθεί η επιβάρυνση της περιοχής. 

10.10.2 Οι επιτρεπόµενες, υπό προϋποθέσεις, χρήσεις σε Οικιστικές Ζώνες καταγράφονται 

ενδεικτικά στο Προσάρτηµα 1 του Τοπικού Σχεδίου. Στο Προσάρτηµα σηµειώνονται 

επίσης οι σχετικές παράγραφοι στα οικεία κεφάλαια του Τοπικού Σχεδίου. 

 
10.11 Ωφέλιµα Εµβαδά και Ανάµειξη Τύπων Οικιστικών Μονάδων  

10.11.1 Για σκοπούς διασφάλισης ικανοποιητικών επιπέδων πυκνότητας, σε περίπτωση 

οικιστικής ανάπτυξης η Πολεοδοµική Αρχή θα καθοδηγείται από τον Πίνακα 10.1, ο 

οποίος καθορίζει ενδεικτικά τα ελάχιστα επιθυµητά εµβαδά για διάφορους τύπους 

οικιστικής ανάπτυξης. Τα πιο κάτω εµβαδά δεν αφορούν διατηρητέες ή παραδοσιακές 

οικοδοµές, ή περιοχές όπου επικρατεί το σύστηµα συνεχούς δόµησης. 

10.11.2 Τα πιο κάτω εµβαδά δυνατόν να αναπροσαρµόζονται, κατά την κρίση της Πολεοδοµικής 

Αρχής, σε περίπτωση ανάπτυξης που αφορά µέχρι τέσσερις (4) οικιστικές µονάδες επί 

της ακινήτου ιδιοκτησίας, όπως και στις περιπτώσεις µονάδων που θα διατεθούν ως 

κοινωνική στέγη, µε βάση τις πρόνοιες των παραγράφων 10.8 και 10.9. 
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Πίνακας 10.1:  Ωφέλιµα Εµβαδά Οικιστικών Μονάδων 

 Τύπος Οικιστικής 

Μονάδας 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή Άλλες Περιοχές 

Εµβαδόν (τ.µ.) 

Στούντιο 30 35 

Ενός δωµατίου 45 50 

∆ύο δωµατίων 65 75 

Τριών δωµατίων 85 95 

 

10.11.3 Στο ωφέλιµο εµβαδόν δεν υπολογίζεται το εµβαδόν κοινόχρηστων κλιµακοστασίων, 

ανελκυστήρων και εισόδων, και το εµβαδόν εξωστών και καλυµµένων ή µη βεραντών. 

Ως δωµάτιο θεωρείται οποιοσδήποτε εσωτερικός χώρος µε εξαίρεση το χωλ, τη 

σαλοτραπεζαρία, την κουζίνα, τους διαδρόµους και τους χώρους υγιεινής. 

10.11.4 Για σκοπούς λελογισµένης ευελιξίας στον αρχιτεκτονικό σχεδιασµό πολυκατοικιών µε 

οικιστικά διαµερίσµατα ή άλλης οικιστικής ανάπτυξης, σε δικαιολογηµένες περιπτώσεις 

µόνο, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέπει όπως περιορισµένο ποσοστό του 

συνολικού αριθµού των µονάδων έχει ωφέλιµο εµβαδόν µέχρι και κατά 10% µικρότερο 

του καθοριζόµενου στον Πίνακα 10.1. 

10.11.5 Στις περιπτώσεις όπου εφαρµόζεται η πρόνοια της παραγράφου 10.6.2 σχετικά µε 

οικιστική ανάπτυξη σε Τουριστικές Ζώνες, θα εφαρµόζονται τα ελάχιστα ωφέλιµα εµβαδά 

οικιστικών µονάδων, ως καταγράφονται στον Πίνακα 10.2. 

Πίνακας 10.2: Ωφέλιµα Εµβαδά Οικιστικών Μονάδων σε Περιπτώσεις 

Οικιστικής Ανάπτυξης σε Τουριστικές Ζώνες 

Τύπος Οικιστικής Μονάδας Εµβαδόν (τ.µ.) 

Στούντιο 45 

Ενός δωµατίου 55 

∆υο δωµατίων 80 

Τριών δωµατίων 100 

 

10.11.6 Εκτός των Τουριστικών Ζωνών, η Πολεοδοµική Αρχή θα επιδιώκει την ανάµειξη τύπων 

οικιστικών µονάδων προκειµένου να ενισχυθεί η κοινωνική ανάµειξη και να διασφαλίζεται 

η µορφολογική ποικιλία, η ποιότητα και η χρήση της ανάπτυξης για οικιστικούς σκοπούς. 

Για σκοπούς επίτευξης του πιο πάνω στόχου, ο αριθµός των στούντιο κάθε οικιστικής 

ανάπτυξης ίσης ή µεγαλύτερης των πέντε (5) οικιστικών µονάδων δεν θα ξεπερνά το 

25%. Σε Τουριστικές Ζώνες ο αριθµός των στούντιο ή/ και οικιστικών µονάδων ενός 

δωµατίου κάθε οικιστικής ανάπτυξης δεν θα ξεπερνά το 30%, ενώ σε περιπτώσεις 

αναπτύξεων που αφορούν µέχρι πέντε (5) οικιστικές µονάδες, θα απαιτείται όπως αυτές 

είναι των δύο και τριών υπνοδωµατίων. 
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10.12 Υποδιαίρεση Οικιστικών Μονάδων  

Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει την υποδιαίρεση µεγάλων οικιστικών 

µονάδων σε µικρότερες, νοουµένου ότι κατά την κρίση της η υποδιαίρεση δεν θα 

υποβαθµίσει τις ανέσεις διαβίωσης των µελλοντικών ενοίκων των µικρότερων µονάδων, 

δεν θα επηρεαστούν αρνητικά οι πυκνότητες χρήσης στη συγκεκριµένη περιοχή, δεν θα 

δηµιουργηθούν προβλήµατα στάθµευσης και δεν θα προκληθεί υπερβολική φόρτιση του 

τοπικού οδικού δικτύου. Νοείται ότι θα τηρούνται οι υπόλοιπες πρόνοιες του Τοπικού 

Σχεδίου. 

 
10.13 Ειδικές Πρόνοιες 

10.13.1 Οικιστική Ζώνη Γα2-Κα9 ∆ήµου Πόλης Χρυσοχούς 

Πολεοδοµικές αιτήσεις για οικιστική ή άλλη ανάπτυξη στην Οικιστική Ζώνη Γα2-Κα9 στα 

βόρεια του Νότιου Παρακαµπτήριου, η οποία καθορίστηκε µε την παρούσα δηµοσίευση, 

είναι δυνατόν να εξεταστούν από την Πολεοδοµική Αρχή µόνο σε περίπτωση που έχει 

εκπονηθεί και εγκριθεί από τους άλλους αρµόδιους φορείς, σχέδιο του βασικού οδικού 

δικτύου της περιοχής. Νοείται ότι µέχρι την έγκριση του σχεδίου του οδικού δικτύου, στη 

Ζώνη αυτή θα ισχύουν οι πρόνοιες της Αγροτικής Ζώνης Γα2 και ειδικά οι πρόνοιες της 

παραγράφου 10.7 για την ανέγερση µεµονωµένης κατοικίας εκτός Ορίου Ανάπτυξης. 

Ο δηµόσιος ανοικτός χώρος πρασίνου που θα παραχωρείται από τις υπό ανάπτυξη 

ιδιοκτησίες οι οποίες συνορεύουν µε την περιοχή του ∆ικτύου Natura 2000 του ποταµού 

Χρυσοχούς [Τόπος Κοινοτικής Σηµασίας (ΤΚΣ) - περιοχή Σκούλλη], θα χωροθετείται στα 

όρια και κατά µήκος της περιοχής Natura, για σκοπούς εξασφάλισης µεγαλύτερης 

απόστασης και αποτελεσµατικότερης προστασίας της. 

10.13.2 Οικιστική Ανάπτυξη στις Ζώνες Κα9 και ΠΚ 

Για σκοπούς περιβαλλοντικής ένταξης και διαφύλαξης της αισθητικής ποιότητας των 

περιοχών χαµηλής δόµησης, η οικιστική ανάπτυξη στις Ζώνες Κα9 και ΠΚ θα πρέπει να 

γίνεται µε τη µορφή ανεξάρτητων µονάδων κατοικίας. Σε περίπτωση µικρών τέτοιων 

κατοικιών ή όπου τα µορφολογικά και γεωµετρικά χαρακτηριστικά το απαιτούν και το 

υπαγορεύει συγκεκριµένος αρχιτεκτονικός σχεδιασµός, για σκοπούς διασφάλισης της 

σωστής κλίµακας, εµφάνισης και οργάνωσης του δοµηµένου χώρου, είναι δυνατόν να 

επιτρέπεται η οµαδοποίηση των κατοικιών µέχρι τεσσάρων (4) αυτοτελών µονάδων µε 

ανεξάρτητη είσοδο, ανεξάρτητο κλιµακοστάσιο και δίοδο πρόσβασης. Η απόσταση των 

ανεξάρτητων ή οµαδοποιηµένων µονάδων θα είναι 6,00 µέτρα τουλάχιστον µεταξύ τους 

και 4,00 µέτρα από τα σύνορα του τεµαχίου. 

Νοείται ότι η ελάχιστη απόσταση των πιο πάνω µονάδων από τα σύνορα του τεµαχίου, 

µπορεί κατά την κρίση της Πολεοδοµικής Αρχής να µειωθεί µέχρι τα 3,00 µέτρα σε 

περίπτωση που το σχήµα του τεµαχίου ή η παραχώρηση προς το δηµόσιο γης για τη 

δηµιουργία πεζόδροµων ή ελεύθερων χώρων πρασίνου, περιορίζουν τις δυνατότητες 

ικανοποιητικής διάταξης των οικοδοµών στο χώρο. 
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10.13.3 Οικιστική Ζώνη Κα9*∆ήµου Πόλης Χρυσοχούς 

Στην Οικιστική Ζώνη Κα9* που βρίσκεται ανατολικά της εκβολής του ποταµού 

Χρυσοχούς στο ∆ήµο Πόλης Χρυσοχούς, δεν θα εφαρµόζεται η πρόνοια 4.3(α) του 

Παραρτήµατος Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής), αλλά θα ισχύουν και για τα εγκριµένα 

οικόπεδα ο συντελεστής δόµησης, το ποσοστό κάλυψης, ο αριθµός ορόφων και το ύψος 

οικοδοµών που προβλέπονται από την Πολεοδοµική Ζώνη. 

10.13.4 Στις περιπτώσεις αιτήσεων για ανάπτυξη σε ιδιοκτησίες που επηρεάζονται από 

υδατόρεµα, θα ακολουθείται η πολιτική που καταγράφεται στην παράγραφο 6.10.6 

(Περιβάλλον). 

10.13.5 Ειδικά για τη µορφολογία των αναπτύξεων στην Κοιλάδα του Ποταµού Χρυσοχούς, αλλά 

και των οικοδοµών εκτός Περιοχών Ειδικού Χαρακτήρα (ΠΕΧ), θα ακολουθούνται οι 

σχετικές πρόνοιες και κατευθυντήριες οδηγίες, όπως καταγράφονται στις παραγράφους 

8.4 και 8.5 (Αισθητική και Ποιοτική Βελτίωση του ∆οµηµένου Περιβάλλοντος) αντίστοιχα. 

10.13.6 Στις Περιοχές Ειδικού Αρχαιολογικού Ενδιαφέροντος, όπως φαίνονται στο Σχέδιο 2 

(Χρήση Γης) και Σχέδιο 7 (Περιβαλλοντικός Πλούτος) θα ισχύουν οι πρόνοιες της 

παραγράφου 8.6 (Αισθητική και Ποιοτική Βελτίωση του ∆οµηµένου Περιβάλλοντος). 

 

10.14 Μηχανισµοί Ενεργοποίησης της Αδρανούσας Γης εντός Ορίου Ανάπτυξης και 

Επίλυσης άλλων Ειδικών Πολεοδοµικών Προβληµάτων 

Για επίτευξη της Γενικής Στρατηγικής του Τοπικού Σχεδίου για οργανωµένη και 

ενοποιηµένη ανάπτυξη, κρίνεται πως απαιτείται η εφαρµογή ενός πολυδιάστατου 

πλαισίου πολιτικών, κινήτρων και αντικινήτρων, το οποίο θα πρέπει να στοχεύει στην 

αύξηση της προσφοράς κατοικιών και το οποίο να περιλαµβάνει, µεταξύ άλλων, το 

µηχανισµό µεταφοράς αναπτυξιακών δικαιωµάτων, την εφαρµογή του Αστικού 

Αναδασµού και την προώθηση σχεδιασµού ή/ και µέτρων κατασκευής βασικού 

δευτερεύοντος οδικού δικτύου σε περίκλειστες περιοχές εντός του Ορίου Ανάπτυξης. 

Περισσότερες λεπτοµέρειες αναφέρονται στο Κεφάλαιο 2 (∆οµή Περιοχής, Προβλήµατα 

και Προοπτικές Ανάπτυξης) καθώς και σε άλλα σχετικά κεφάλαια του Τοπικού Σχεδίου. 
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11 ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΚΑΙ ΓΡΑΦΕΙΑ 
 

 

11.1 Γενικά 

11.1.1 Τα θέµατα που αναφέρονται στην εµπορική και γραφειακή ανάπτυξη έχουν εξαιρετικά 

µεγάλη σηµασία για την επίτευξη της Γενικής Στρατηγικής Ανάπτυξης του Τοπικού 

Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς. Μέσω της εφαρµογής της εµπορικής πολιτικής αναµένεται, 

µεταξύ άλλων, η προώθηση ενός από τους βασικούς άξονες ανάπτυξης της κοινής 

Ευρωπαϊκής επιδίωξης, αλλά και των επιδιώξεων σε εθνικό επίπεδο, αυτού της 

διασφάλισης αειφόρου, ισόρροπης και σφαιρικά ανταγωνιστικής ανάπτυξης, και της 

παράλληλης προσέλκυσης νέων µορφών αναπτύξεων και επενδυτικών πρωτοβουλιών, 

σε ένα ολοκληρωµένο πλαίσιο οικονοµικής και κοινωνικής συνοχής.  

11.1.2 Οι περιοχές εµπορικής και γραφειακής ανάπτυξης, µεταξύ άλλων, συµβάλλουν 

καθοριστικά στη δηµιουργία ταυτότητας στους οικισµούς, εφόσον οι περιοχές αυτές είτε 

αποτελούν τους παραδοσιακούς χώρους συγκέντρωσης εµπορικών δραστηριοτήτων είτε 

εξελίσσονται σταδιακά σε σηµεία αναφοράς και αναγνωσιµότητας του χώρου, και 

λειτουργούν ως πόλοι και καταλύτες που διευκολύνουν τη δηµιουργία κοινοτικής 

συνείδησης, ενώ ταυτόχρονα δηµιουργούν και σηµαντικές οικονοµίες κλίµακας. 

11.1.3 Βασική επιδίωξη του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς είναι η ισόρροπη κατανοµή 

των εµπορικών δραστηριοτήτων όλων των τύπων και κατηγοριών σε στρατηγικά σηµεία 

της περιοχής του Σχεδίου, διατηρώντας τη µικροκλίµακα και ενισχύοντας τους 

κεντρικούς άξονες εµπορικής δραστηριότητας, µε βάση τον πληθυσµό που εξυπηρετούν, 

ώστε η περιοχή του Σχεδίου να διασφαλίσει τη σχετική της αυτάρκεια στον τοµέα αυτό 

και να αποτελέσει κέντρο παροχής υπηρεσιών για τη βόρεια Επαρχία Πάφου. 

 

11.2 Προβλήµατα 

Τα βασικότερα προβλήµατα που εντοπίζονται στον τοµέα της εµπορικής και γραφειακής 

ανάπτυξης είναι: 

(α) Η υποβάθµιση του ρόλου της Κεντρικής Εµπορικής Περιοχής ως κατ’ εξοχήν 

κέντρου εµπορικών και γραφειακών δραστηριοτήτων, λόγω κυκλοφοριακών 

προβληµάτων, έλλειψης χώρων στάθµευσης και κατάλληλων µέτρων 

κυκλοφοριακής διαχείρισης, καθώς και λόγω έλλειψης ενδιαφέροντος για τον 

εκσυγχρονισµό και την αποκατάσταση των παραδοσιακών οικοδοµών. 

(β) Οι επιβαρύνσεις διαφόρων τύπων και µεταβαλλόµενης έντασης που προκύπτουν 

κυρίως από τον τρόπο λειτουργίας των εµπορικών επιχειρήσεων, και 

συγκεκριµένα από την προσέλκυση αυξηµένης τροχαίας κυκλοφορίας, τις συχνές 

φορτοεκφορτώσεις και τις αυξηµένες ανάγκες σε χώρους στάθµευσης. 

(γ) Ο αριθµός υφιστάµενων εµπορικών υποστατικών που είτε παραµένουν 

αχρησιµοποίητα για µακρά χρονικά διαστήµατα είτε χρησιµοποιούνται για τη 

στέγαση άλλων ασύµβατων χρήσεων (αποθήκες, βιοτεχνίες, κ.ο.κ.), µε 

αποτέλεσµα την υποβάθµιση του περιβάλλοντος. 
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11.3 Ειδική Στρατηγική για την Εµπορική και Γραφειακή Ανάπτυξη 

11.3.1 Η Ειδική Στρατηγική για την εµπορική και γραφειακή ανάπτυξη αφορά τη χωροθέτηση 

των αναπτύξεων κατά κανόνα σε ιεραρχηµένο σύστηµα περιοχών, καθώς και την 

αποθάρρυνση της αδιάκριτης διασποράς τους στην ευρύτερη περιοχή. Κριτήριο είναι η 

βέλτιστη εξυπηρέτηση του πληθυσµού των οικισµών και της ευρύτερης περιφέρειας, για 

επίτευξη της Γενικής Στρατηγικής Ανάπτυξης του Τοπικού Σχεδίου για ενοποιηµένη και 

συµπαγή ανάπτυξη. 

11.3.2 Η Ειδική Στρατηγική περιλαµβάνει την απόδοση ιδιαίτερα διακριτού ρόλου και την 

ενθάρρυνση αναπτύξεων στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, ώστε να αποτελέσει το 

πρωτεύον επίκεντρο δραστηριότητας και συγκέντρωσης των σηµαντικότερων σε κλίµακα 

και σηµασία εµπορικών και γραφειακών χρήσεων, περιλαµβανοµένης και της δηµόσιας 

διοίκησης. Περιλαµβάνει επίσης την απόδοση σηµαντικού ρόλου και στις υπόλοιπες 

περιοχές και άξονες εµπορικής δραστηριότητας, ώστε να καταστούν ιεραρχηµένοι 

δυναµικοί πόλοι και επίκεντρα κοινωνικοοικονοµικών διεργασιών και ενδιαφέροντος 

τόσο σε τοπικό όσο και σε περιφερειακό επίπεδο. 

 

11.4 Βασικοί Στόχοι και Κατευθύνσεις 

Για ουσιαστική αναβάθµιση του τοµέα της εµπορικής και γραφειακής ανάπτυξης και των 

παρεχόµενων υπηρεσιών, καθώς επίσης και για ενσωµάτωση στο Τοπικό Σχέδιο των 

νέων τάσεων και σύγχρονων προοπτικών, καθορίζονται οι πιο κάτω βασικοί στόχοι:  

(α) Η διασφάλιση όλων των αναγκαίων χώρων για χωροθέτηση της γραφειακής 

δραστηριότητας, τόσο των κεντρικών λειτουργιών της δηµόσιας διοίκησης όσο και 

άλλων βασικών γραφειακών επιχειρήσεων.  

(β) Η εντατικοποίηση της εµπορικής και γραφειακής δραστηριότητας στην Κεντρική 

Εµπορική Περιοχή, µε ταυτόχρονη δηµιουργία ανοικτών χώρων υψηλής 

ποιότητας, και η ισορροπηµένη κατανοµή των κεντρικών λειτουργιών µε την 

κατοικία στο χώρο. 

(γ) Η ορθολογική και ισόρροπη κατανοµή των δυνατοτήτων εµπορικής και γραφειακής 

ανάπτυξης στο σύνολο της ευρύτερης περιοχής του Σχεδίου και η παροχή 

επαρκών και κατάλληλων δυνατοτήτων στέγασης διαφόρων τύπων εµπορικής και 

γραφειακής ανάπτυξης, σύµφωνα µε τις ανάγκες λειτουργίας κάθε τύπου. 

(δ) Η επαρκής και αποδοτική εξυπηρέτηση οικιστικών ή άλλων περιοχών, µε βασικό 

κριτήριο τις ανάγκες του τοπικού πληθυσµού, µε περιορισµό των οποιωνδήποτε 

αρνητικών επιπτώσεων στις ανέσεις.  

(ε) Η εξισορροπηµένη κατανοµή υλοποίησης εναλλακτικών κατηγοριών εµπορικής 

ανάπτυξης, που προκύπτουν από σύγχρονες τάσεις και ανάγκες του τοπικού 

πληθυσµού, και εξειδικευµένων αναπτύξεων στις κατάλληλες περιοχές.  
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11.5 Κατηγορίες Εµπορικών ∆ραστηριοτήτων  

11.5.1 Οι διάφορες κατηγορίες εµπορικών δραστηριοτήτων διαφοροποιούνται, µεταξύ άλλων, 

από τον τύπο και την οµοιογένεια των προϊόντων που διακινούν, την κλίµακά τους και 

την εξυπηρέτηση που παρέχουν στις διάφορες οµάδες του πληθυσµού. Η χωροθετική 

πολιτική για κάθε κατηγορία και τύπο εµπορικής δραστηριότητας διαφοροποιείται 

ανάλογα, ώστε να διασφαλίζεται η επίτευξη των πιο πάνω αναφερόµενων βασικών 

στόχων.   

11.5.2 Όσον αφορά τη γραφειακή ανάπτυξη, στο Τοπικό Σχέδιο τα γραφεία αναγνωρίζονται ως 

οι χώροι στέγασης του τριτογενούς τοµέα της τοπικής οικονοµικής δραστηριότητας και 

αντιµετωπίζονται ως απαραίτητα στοιχεία της αστικής οργάνωσης και ως εξειδικευµένη 

κατηγορία χρήσεων, λόγω των ιδιαιτεροτήτων που παρουσιάζουν στο επίπεδο των 

λειτουργικών τους χαρακτηριστικών.   

11.5.3 Οι ακόλουθοι ορισµοί, πέραν των ορισµών «Κατάστηµα» και «Γραφείο», που 

περιέχονται στο Παράρτηµα Α (Ερµηνεία Όρων που Χρησιµοποιούνται στο Τοπικό 

Σχέδιο), αποτελούν βασική καθοδήγηση για τον καθορισµό του τύπου και κατηγορίας 

εµπορικής δραστηριότητας, και συνεπώς τον καθορισµό ανάλογης χωροθετικής 

πολιτικής: 

 (α) Κατάστηµα: όπως ορίζεται στο Παράρτηµα Α (Ερµηνεία Όρων που 

Χρησιµοποιούνται στο Τοπικό Σχέδιο). 

 (β) Κατάστηµα Καθηµερινής Εξυπηρέτησης: σηµαίνει κάθε οικοδοµή ή άλλη 

ακίνητη ιδιοκτησία που χρησιµοποιείται για λιανικό εµπόριο ή λιανική πώληση 

αγαθών, καθώς και παροχή υπηρεσιών, που είναι απαραίτητα για την καθηµερινή/ 

τακτική εξυπηρέτηση παρακείµενων οικιστικών ή άλλων περιοχών (π.χ. κατάστηµα 

τροφίµων και άλλων προϊόντων οικιακής χρήσης, κουρείο ή κοµµωτήριο, ινστιτούτο 

αισθητικής, φαρµακείο, βιβλιοπωλείο/ χαρτοπωλείο, ανθοπωλείο και περίπτερο), 

µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν της τάξης των 250 τ.µ. 

 (γ) Υπερκατάστηµα: θεωρείται το κατάστηµα µε µεικτό εµβαδόν µεγαλύτερο από 750 

τ.µ.  Στην κατηγορία αυτή περιλαµβάνεται και το Υπερκατάστηµα για Είδη Κατοικίας, 

Κήπου και άλλων Συναφών Ειδών τύπου DIY, που αφορά ενιαίο από κτιριολογική 

και λειτουργική άποψη υπερκατάστηµα, στο οποίο στεγάζεται επιχείρηση λιανικού 

εµπορίου υπό ενιαία διαχείριση, όπου διατίθενται προϊόντα µε εξειδίκευση στα είδη 

κατοικίας, κήπου και άλλων συναφών ειδών για συναρµολόγηση από τον 

αγοραστή. 

(δ) Εκθεσιακός Χώρος: σηµαίνει κάθε οικοδοµή ή άλλη ακίνητη ιδιοκτησία που 

χρησιµοποιείται για λιανικό εµπόριο ή λιανική πώληση αγαθών που δεν είναι 

απαραίτητα για καθηµερινή/ τακτική εξυπηρέτηση του πληθυσµού, και όπου ο 

συνολικός αριθµός οχηµάτων και η συχνότητα των διακινήσεων που προσελκύει η 

ανάπτυξη, ιδιαίτερα συγκριτικά µε την εµπορική επιφάνεια, είναι σχετικά 

περιορισµένος. Η επιχείρηση είναι δυνατό να αφορά αντιπροσωπείες αυτοκινήτων, 

ποδηλάτων, µοτοσικλετών και σκαφών, γεωργικών οχηµάτων και µηχανικού 

εξοπλισµού, εκθέσεις επίπλων, ειδών υγιεινής και κεραµικών, κουρτινών και 

χαλιών, φωτιστικών, ειδών οικιακού εξοπλισµού, κ.ά., σύµφωνα µε τον Πίνακα 
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11.1. Σηµειώνεται ότι ο Πίνακας είναι ενδεικτικός και δεν προδεσµεύει την απόφαση 

της Πολεοδοµικής Αρχής σε οποιαδήποτε αίτηση.  

Πίνακας 11.1: Εκθεσιακοί Χώροι 

Μηχανοκίνητα οχήµατα 

Εξαρτήµατα µηχανοκίνητων οχηµάτων 

Ηλεκτρονικοί υπολογιστές  

Τηλεπικοινωνιακός εξοπλισµός  

Εξοπλισµός ήχου και εικόνας 

Ηλεκτρικές οικιακές συσκευές και άλλος οικιακός εξοπλισµός 

Σιδηρικά, χρώµατα, τζάµια, κλειδαριές, εργαλεία, καθρέπτες 

Είδη υγιεινής και επενδύσεις δαπέδου και τοίχου 

Ξυλεία και άλλα οικοδοµικά υλικά 

Χαλιά, κουρτίνες, ταπετσαρίες και επενδύσεις δαπέδου  

Οικιακά και γραφειακά έπιπλα 

Φωτιστικά είδη 

Μουσικά όργανα 

Ιατρικά και ορθοπεδικά είδη  

Εµπόριο ζώων και πουλιών συντροφιάς  

 

(ε) Πολυκατάστηµα: σηµαίνει το ενιαίο από κτιριολογική και λειτουργική άποψη 

συγκρότηµα στο οποίο στεγάζεται επιχείρηση λιανικού εµπορίου υπό ενιαία 

διαχείριση, όπου διατίθενται κατά κανόνα προϊόντα ευρείας ποικιλίας, χωρίς 

ωστόσο να υπάρχει εξειδίκευση σε οποιοδήποτε τύπο προϊόντος. Σε 

πολυκατάστηµα είναι δυνατή η χωροθέτηση υπεραγοράς [παράγραφος 

11.5.3(στ)], νοουµένου ότι το εµβαδόν του χώρου πωλήσεών της δεν υπερβαίνει 

τα 500 τ.µ. 

(στ) Υπεραγορά: σηµαίνει τη λειτουργικά και κτιριολογικά ενιαία εµπορική ανάπτυξη 

όπου στεγάζεται επιχείρηση λιανικού εµπορίου που αφορά την πώληση τροφίµων 

και άλλων προϊόντων οικιακής χρήσης, µε δυνατότητα συνδυασµού µε 

περιορισµένης κλίµακας διευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας ήπιας µορφής 

και µε αριθµό βοηθητικών καταστηµάτων της κύριας χρήσης.  

(ζ) Οργανωµένο Εµπορικό Κέντρο: σηµαίνει κτιριακό συγκρότηµα στο οποίο 

συστεγάζονται µονάδες λιανικού εµπορίου που είναι λειτουργικά ή επιχειρηµατικά 

ανεξάρτητες, ανεξαρτήτως του συνολικού αριθµού και του µεγέθους τους, ή τη 

διαχείριση και ιδιοκτησία του συγκροτήµατος, και στο οποίο είναι δυνατόν να 

στεγάζεται και υπερκατάστηµα, υπεραγορά ή πολυκατάστηµα, καθώς και 

περιορισµένης κλίµακας διευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας ήπιας µορφής 

(καφετέριες, εστιατόρια, κ.ο.κ.) καθώς και κινηµατογράφοι.  

(η) Εµπορική Ανάπτυξη Σύνθετου Τύπου: σηµαίνει εµπορική ανάπτυξη µεγάλης 

κλίµακας, που συντίθεται από επιµέρους µονάδες καταστηµάτων µικρής σχετικά 

κλίµακας και από µεγάλη ενιαία εµπορική επιχείρηση, η οποία είναι δυνατόν να 

περιλαµβάνει οργανωµένο εµπορικό κέντρο, υπεραγορά, πολυκατάστηµα, καθώς 
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και µεγαλύτερης κλίµακας και ευρύτερου φάσµατος διευκολύνσεις αναψυχής και 

ψυχαγωγίας.  

(θ) Γραφείο: όπως ορίζεται στο Παράρτηµα Α (Ερµηνεία Όρων που 

Χρησιµοποιούνται στο Τοπικό Σχέδιο). 

(ι) Επιχείρηση Εξειδικευµένων Υπηρεσιών: σηµαίνει κάθε οικοδοµή ή άλλη 

ακίνητη ιδιοκτησία που χρησιµοποιείται για εργασία σε σχέση µε σταθµό οχηµάτων 

ταξί, σταθµό µεταφοράς δεµάτων ή ενοικίασης αυτοκινήτων, ή επιχείρηση 

στοιχηµάτων.  

 

11.6 Κατηγορίες Περιοχών Εµπορικής και Γραφειακής ∆ραστηριότητας 

Οι πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς που αναφέρονται στην εµπορική 

και γραφειακή ανάπτυξη αποσκοπούν στη συγκέντρωση, κατά κύριο λόγο, των 

εµπορικών δραστηριοτήτων και των γραφείων σε διάφορες περιοχές, ανάλογα µε την 

κλίµακα και την εξυπηρέτηση που παρέχουν. Οι περιοχές εµπορικής και γραφειακής 

ανάπτυξης περιγράφονται πιο κάτω. 

11.6.1 Κεντρική Εµπορική Περιοχή (ΚΕΠ) 

11.6.2.1 Η Κεντρική Εµπορική Περιοχή (ΚΕΠ) είναι το λειτουργικό επίκεντρο της περιοχής του 

Τοπικού Σχεδίου µε ευρεία σφαίρα εξυπηρέτησης, και ως εκ τούτου αποτελεί τον 

συνεκτικό κρίκο και τον βασικό πολυλειτουργικό πυρήνα της περιοχής. Στην ΚΕΠ 

ενθαρρύνεται η χωροθέτηση ευρείας κλίµακας εµπορικών και γραφειακών 

αναπτύξεων, µαζί µε ένα ευρύ φάσµα σηµαντικών χρήσεων και κεντρικών λειτουργιών 

που καλύπτουν τη διοίκηση, τον πολιτισµό, τον τουρισµό και την αναψυχή. Στην ΚΕΠ 

θα ενθαρρύνεται ιδιαίτερα η εµπορική χρήση στο ισόγειο, ώστε να µη διασπάται η 

συνέχεια και ο χαρακτήρας των εµπορικών δρόµων, ενώ είναι δυνατόν να απαιτείται η 

κατασκευή στοών και πεζόδροµων για σκοπούς διευκόλυνσης της εµπορικής 

λειτουργίας και εξυπηρέτησης της διακίνησης των πεζών σε ασφαλές περιβάλλον. 

11.6.2.2 Η ΚΕΠ περιλαµβάνει µέρος του παραδοσιακού πυρήνα της Πόλης Χρυσοχούς και 

τµήµατα δρόµων που συγκλίνουν σε αυτόν, όπως καθορίζεται στο Σχέδιο 2 (Χρήση 

Γης) και στο Σχέδιο 4 (Χρήση Γης Περιοχής Πυρήνα Πόλης Χρυσοχούς). Ο ειδικός της 

χαρακτήρας οφείλεται στην ποικιλία των στοιχείων που την συνθέτουν, όπως είναι οι 

παραδοσιακοί εµπορικοί δρόµοι, η κεντρική πλατεία και τα αξιόλογα παραδοσιακά 

κτίρια. 

11.6.2 Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο (ΠΕΚ) 

Το Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο (ΠΕΚ) χωροθετήθηκε στην είσοδο της Πόλης 

Χρυσοχούς µε βάση πολεοδοµικά και χωροταξικά κριτήρια, ώστε να αποτελέσει σηµείο 

αναφοράς και κοµβικό σηµείο εξυπηρέτησης. Το ΠΕΚ προβλέπεται ότι θα εξυπηρετεί 

τόσο τοπικά την περιοχή του Σχεδίου, όσο και την ευρύτερη περιφέρεια σε σχέση µε την 

παροχή εµπορικών, γραφειακών, κοινοτικών και άλλων διευκολύνσεων. 
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11.6.3 Τοπικό Εµπορικό Κέντρο (ΤΕΚ) και Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των 

Οικισµών 

11.6.3.1 Το Τοπικό Εµπορικό Κέντρο (ΤΕΚ) αποτελεί συµπαγή, από χωροδοµική άποψη, 

πυρήνα εµπορικών ή/ και κοινοτικών διευκολύνσεων στο κέντρο του οικισµού του 

Προδροµιού, όπως καθορίζεται στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) και στο Σχέδιο 5 (Χρήση 

Γης Περιοχής Πυρήνα Προδροµιού) και έχει ως ρόλο την επαρκή εξυπηρέτηση 

επιµέρους οικιστικών περιοχών.  

11.6.3.2 Ως ΤΕΚ θεωρούνται και τα τµήµατα των πυρήνων της Χρυσοχούς και της Πελαθούσας 

που καθορίζονται ως εµπορικές περιοχές, και σε αυτές θα επιτρέπονται αναπτύξεις 

ανάλογες µε εκείνες που προβλέπονται στα ΤΕΚ. 

11.6.3.3 Στα ΤΕΚ και στις Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των Οικισµών επιτρέπονται 

καταστήµατα καθηµερινής εξυπηρέτησης µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν της τάξης των 250 

τ.µ. (αυτά σε περίπτωση καταστήµατος τροφίµων µπορούν να συνδυαστούν µε 

προϊόντα οικιακής και προσωπικής χρήσης αυξάνοντας το εµβαδόν του εµπορικού 

χώρου όπως περιγράφεται στην παράγραφο 11.7.1.4), γραφεία τοπικής εµβέλειας 

µέγιστου µεικτού εµβαδού της τάξης των 200 τ.µ., καθώς και µικρής κλίµακας άλλες 

χρήσεις, για καθηµερινή/ τακτική εξυπηρέτηση οικιστικών ή άλλων περιοχών. Σε ΤΕΚ 

δεν θα επιτρέπονται εµπορικές ή άλλες χρήσεις που εκτιµάται ότι θα προσελκύουν 

µεγάλο αριθµό χρηστών από ευρύτερες περιοχές, επιβαρύνοντας τις ανέσεις των 

παρακείµενων περιοχών κατοικίας. 

11.6.3.4 Κατά την εξέταση πολεοδοµικής αίτησης για διαχωρισµό µεγάλης ιδιοκτησίας σε 

οικιστικά οικόπεδα και σε περίπτωση που η Πολεοδοµική Αρχή κρίνει ότι η περιοχή 

δεν εξυπηρετείται επαρκώς από τις καθορισµένες περιοχές/ άξονες εµπορικής 

δραστηριότητας, είναι δυνατόν να καθορίσει χώρους οι οποίοι να προορίζονται ως 

πρόσθετοι από τα πιο πάνω ΤΕΚ και να επιβάλει κατάλληλους όρους για την εύρυθµη 

λειτουργία τους.  

11.6.4 Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι 

 

11.6.4.1 Οι Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι αποτελούν γραµµικές εµπορικές 

συγκεντρώσεις που αναπτύσσονται κατά µήκος τµηµάτων καθορισµένων βασικών 

δρόµων. Η πρωτεύουσα λειτουργία τους είναι η εµπορική, γραφειακή και άλλου τύπου 

εξυπηρέτηση ευρέων περιοχών, και σε αυτούς επιτρέπεται η χωροθέτηση µεγάλου 

φάσµατος τύπων εµπορικών αναπτύξεων, γραφείων και άλλων χρήσεων, για παροχή 

υπηρεσιών και διευκολύνσεων, όπως περιγράφεται στα οικεία Κεφάλαια του Τοπικού 

Σχεδίου. 

 

11.6.4.2 Οι οδοί Αρχ. Μακαρίου Γ’, Κυπρολέοντος και τµήµα της οδού Μαρίου στην Πόλη 

Χρυσοχούς καθορίζονται ως Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, όπως φαίνεται στο 

Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) και στο Σχέδιο 4 (Χρήση Γης Περιοχής Πυρήνα Πόλης 

Χρυσοχούς). Οι άξονες αυτοί συγκλίνουν στο κέντρο και αποτελούν φυσική 

προέκταση των κεντρικών λειτουργιών.  
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11.6.5 Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ 

 

11.6.5.1 Οι Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ καθορίζονται κατά µήκος τµηµάτων βασικών 

και δευτερευόντων συλλεκτήριων δρόµων. Σε αυτούς θα επιτρέπεται κατά κύριο λόγο η 

χωροθέτηση εκθεσιακών χώρων και άλλων αναπτύξεων, όπως περιγράφεται στα οικεία 

Κεφάλαια του Τοπικού Σχεδίου, µε ουσιώδες κριτήριο τον συνολικό αριθµό οχηµάτων 

που προσελκύουν οι χρήσεις αυτές και τη συχνότητα των διακινήσεων των επισκεπτών, 

ιδιαίτερα συγκριτικά µε την εµπορική ή άλλη επιφάνεια. 

 

11.6.5.2 Για διασφάλιση της χωροθέτησης εκθεσιακών χώρων ως η πρωτεύουσα χρήση σε 

Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να 

επιτρέψει µεικτή ανάπτυξη εκθεσιακών χώρων και µικρότερων µονάδων λιανικού 

εµπορίου, νοουµένου ότι οι µονάδες αυτές δεν αφορούν καταστήµατα καθηµερινής 

εξυπηρέτησης και οι εκθεσιακοί χώροι αντιπροσωπεύουν ουσιαστικά το µεγαλύτερο 

ποσοστό του ωφέλιµου χώρου που διατίθεται στο ισόγειο για εµπορικούς σκοπούς, το 

οποίο θα είναι τουλάχιστον της τάξης του 80% της συνολικής εµπορικής ανάπτυξης του 

ισογείου. 

 
11.6.5.3 Στο Τοπικό Σχέδιο καθορίζονται ως Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ οι οδοί 

Βασιλέως Φιλίππου, µικρό τµήµα της Μεγάλου Αλεξάνδρου, τµήµα της οδού Αρσινόης 

και τµήµα της λεωφόρου Βασιλέως Στασίοικου στην Πόλη Χρυσοχούς, όπως δείχνεται 

στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) και στο Σχέδιο 4 (Χρήση Γης Περιοχής Πυρήνα Πόλης 

Χρυσοχούς). 

 

11.6.6 Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙΙ 

 

11.6.6.1 Οι Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙΙ καθορίζονται κατά µήκος τµηµάτων του 

δευτερεύοντος οδικού δικτύου (συλλεκτήριοι δρόµοι), όπου επιτρέπονται χρήσεις και 

διευκολύνσεις όπως στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο (ΤΕΚ). 

 

11.6.6.2 Στο Τοπικό Σχέδιο καθορίζονται ως Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙΙ η οδός 

Μανόλη Ανδρόνικου και τµήµα της οδού Αρσινόης στην Πόλη Χρυσοχούς, όπως 

δείχνεται στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) και στο Σχέδιο 4 (Χρήση Γης Περιοχής Πυρήνα 

Πόλης Χρυσοχούς). 

 
11.6.7 Άξονας ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙV  

 

Ο Άξονας ∆ραστηριότητας Κατηγορίας IV καθορίζεται σε τµήµα της οδού Αποστόλου 

Ανδρέα και αποτελεί συνέχεια του πυρήνα της Πόλης Χρυσοχούς και του εκεί 

αρχαιολογικού χώρου, όπως δείχνεται στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) και στο Σχέδιο 4 

(Χρήση Γης Περιοχής Πυρήνα Πόλης Χρυσοχούς). Σε αυτόν θα επιτρέπονται χρήσεις 

σχετικές µε το προτεινόµενο αρχαιολογικό πάρκο στα βόρεια του Άξονα. 

 

11.7 Χωροθετική Πολιτική  

Λεπτοµερέστερη χωροθετική πολιτική για κάθε τύπο και κατηγορία εµπορικής και 

γραφειακής ανάπτυξης περιγράφεται στη συνέχεια. Στον Πίνακα 11.2 στο τέλος του 
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παρόντος Κεφαλαίου καθορίζεται ενδεικτικά η περιοχή του Τοπικού Σχεδίου όπου 

επιτρέπεται η χωροθέτηση του κάθε τύπου και κατηγορίας εµπορικής και γραφειακής 

ανάπτυξης, ενώ οι βασικές προϋποθέσεις και απαιτήσεις, πέραν των σχετικών στο 

Παράρτηµα Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) και των σχετικών Προτύπων για Παροχή και 

∆ιαµόρφωση Χώρων Στάθµευσης, περιλαµβάνονται στην παράγραφο 11.12. 

11.7.1 Χωροθετική Πολιτική για Καταστήµατα  

 

Η χωροθέτηση Καταστηµάτων επιτρέπεται σε όλες τις καθορισµένες περιοχές εµπορικής 

δραστηριότητας, δηλαδή στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο Περιφερειακό Εµπορικό 

Κέντρο, στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και στις Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των 

Οικισµών, καθώς και στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, ΙΙ, ΙΙΙ και IV του 

Τοπικού Σχεδίου. Η χωροθετική πολιτική διαφοροποιείται για την κάθε Περιοχή και 

Άξονα Εµπορικής ∆ραστηριότητας ως ακολούθως. 

 

11.7.1.1 Καταστήµατα στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο Περιφερειακό Εµπορικό 

Κέντρο και σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι 

 

Η χωροθέτηση Καταστηµάτων στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο Περιφερειακό 

Εµπορικό Κέντρο και στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, επιτρέπεται 

ανεξαρτήτως εµβαδού και είδους ανάπτυξης. 

 

11.7.1.2 Καταστήµατα σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ 

 

Η χωροθέτηση Καταστηµάτων σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ επιτρέπεται 

νοουµένου ότι αυτά αποτελούν µέρος ενιαίας ανάπτυξης της οποίας ο εκθεσιακός 

χώρος, που αποτελεί την πρωτεύουσα χρήση σε Άξονες αυτής της Κατηγορίας, 

αντιπροσωπεύει ουσιαστικά το µεγαλύτερο ποσοστό του ωφέλιµου χώρου που 

διατίθεται στο ισόγειο για εµπορικούς σκοπούς κατ’ ελάχιστο της τάξης του 80%. Για 

διασφάλιση του πιο πάνω, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει µεικτή 

ανάπτυξη εκθεσιακών χώρων και µικρότερων µονάδων λιανικού εµπορίου, νοουµένου 

ότι οι µονάδες αυτές δεν αφορούν Καταστήµατα Καθηµερινής Εξυπηρέτησης και έχουν 

ελάχιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων ισογείου της τάξης των 100 τ.µ. 

 

11.7.1.3 Καταστήµατα σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙΙ 

 

Η χωροθέτηση Καταστηµάτων σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙΙ επιτρέπεται 

νοουµένου ότι αυτά αποτελούν Καταστήµατα Καθηµερινής Εξυπηρέτησης µόνο, και 

αφορούν απαραίτητα αγαθά ή υπηρεσίες για καθηµερινή/ τακτική εξυπηρέτηση των 

παρακείµενων οικιστικών περιοχών, µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν της τάξης των 150 τ.µ. 

 

11.7.1.4 Καταστήµατα στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και στις Εµπορικές Περιοχές στους 

Πυρήνες των Οικισµών  

 

Η χωροθέτηση Καταστηµάτων στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και στις Εµπορικές 

Περιοχές στους Πυρήνες των Οικισµών επιτρέπεται νοουµένου ότι αυτά αποτελούν 

Καταστήµατα Καθηµερινής Εξυπηρέτησης µόνο, και αφορούν απαραίτητα αγαθά ή 
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υπηρεσίες για καθηµερινή/ τακτική εξυπηρέτηση των παρακείµενων οικιστικών 

περιοχών, µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν χώρου πωλήσεων της τάξης των 150 τ.µ.  

11.7.1.5 Καταστήµατα και άλλη εµπορική ανάπτυξη σε Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας ΙV 

 Στον Άξονα ∆ραστηριότητας Κατηγορίας IV, επιπρόσθετα των καταστηµάτων που 

επιτρέπονται σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙΙ, θα επιτρέπονται και εµπορικές 

χρήσεις σχετικές µε το προτεινόµενο αρχαιολογικό πάρκο στα βόρεια του Άξονα (π.χ. 

καταστήµατα σουβενίρ, πώλησης έργων τέχνης, κ.ο.κ.) καθώς και δευτερεύουσας 

σηµασίας πολιτιστικές χρήσεις. 

 

11.7.1.6 Καταστήµατα Καθηµερινής Εξυπηρέτησης σε Οικιστικές Ζώνες 

 

Η χωροθέτηση Καταστήµατος Καθηµερινής Εξυπηρέτησης σε Οικιστική Ζώνη 

επιτρέπεται εφόσον έχει µέγιστο ωφέλιµο εµβαδόν της τάξης των 50 τ.µ., και νοουµένου 

ότι η ανάπτυξη βρίσκεται σε κύριο ή δευτερεύον οδικό δίκτυο και σε απόσταση 

µεγαλύτερη της τάξης των 300 µέτρων από καθορισµένη περιοχή ή άξονα εµπορικής 

δραστηριότητας, ή και σε µικρότερη απόσταση, εφόσον η Πολεοδοµική Αρχή εκτιµήσει 

ότι η κατανοµή των εµπορικών περιοχών και αξόνων, ή/ και η κατανοµή των επιµέρους 

αναπτύξεων στις περιοχές αυτές δηµιουργεί ελλείψεις στην επαρκή εξυπηρέτηση του 

πληθυσµού.  

 

11.7.1.7 Μικρά Περίπτερα σε Οικιστικές Ζώνες 

 

Σε ό,τι αφορά την ειδική κατηγορία Καταστήµατος Καθηµερινής Εξυπηρέτησης, αυτή των 

µικρών περιπτέρων, η χωροθέτησή τους σε Οικιστική Ζώνη είναι δυνατόν να επιτραπεί 

ανεξάρτητα από την απόσταση από καθορισµένη περιοχή/ άξονα εµπορικής 

δραστηριότητας, αφού ληφθεί υπόψη η αναγκαιότητα της λειτουργίας τους για την 

εξυπηρέτηση του τοπικού πληθυσµού, και εφόσον η ανάπτυξη έχει µέγιστο µεικτό 

εµβαδόν της τάξης των 25 τ.µ. (συµπεριλαµβανοµένων και των υγειονοµικών 

διευκολύνσεων) και νοουµένου ότι αφορά την πώληση ειδών πρώτης ανάγκης µόνο.  

 

11.7.1.8 Υπερκαταστήµατα για Είδη Κατοικίας, Κήπου και άλλων Συναφών Ειδών 

 

Η χωροθέτηση Υπερκαταστήµατος για είδη κατοικίας, κήπου και άλλων συναφών ειδών, 

τύπου DIY, είναι δυνατή στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή µε µέγιστο εµβαδόν χώρου 

πωλήσεων 500 τ.µ., καθώς και στο Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο και σε Άξονες 

∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, µε µέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 τ.µ. Οι 

προϋποθέσεις και τα απαιτούµενα έγγραφα περιγράφονται στην παράγραφο 11.8. 

Η χωροθέτηση Υπερκαταστήµατος για είδη κατοικίας, κήπου και άλλων συναφών ειδών, 

τύπου DIY, είναι επίσης δυνατή στη Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2* στην Πόλη Χρυσοχούς, µε 

µέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 τ.µ., στα πλαίσια µετατροπής και αλλαγής 

χρήσης υφιστάµενων υποστατικών. Νοείται ότι οι σχετικές αναγκαίες µετασκευές θα είναι 

υψηλής τεχνικής και αισθητικής στάθµης και τα υφιστάµενα επικίνδυνα δοµικά υλικά θα 

αντικατασταθούν µε άλλα που θα τύχουν της έγκρισης της Πολεοδοµικής Αρχής. 
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11.7.2 Χωροθετική Πολιτική για Εκθεσιακούς Χώρους 

11.7.2.1 Η χωροθέτηση Εκθεσιακών Χώρων επιτρέπεται στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο και σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και ΙΙ του 

Τοπικού Σχεδίου.  

11.7.2.2 Στη Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2* είναι δυνατόν να επιτραπούν µετατροπές και αλλαγή χρήσης 

υφιστάµενων υποστατικών σε Εκθεσιακούς Χώρους, σύµφωνα µε τα όσα προβλέπονται 

στην παράγραφο 11.7.1.2, νοουµένου ότι οι σχετικές αναγκαίες µετασκευές θα είναι 

υψηλής τεχνικής και αισθητικής στάθµης και τα υφιστάµενα επικίνδυνα δοµικά υλικά θα 

αντικατασταθούν µε άλλα που θα τύχουν της έγκρισης της Πολεοδοµικής Αρχής.  

 
11.7.3 Χωροθετική Πολιτική για Πολυκαταστήµατα   

Η χωροθέτηση Πολυκαταστηµάτων επιτρέπεται στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή µε 

µέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 500 τ.µ., καθώς και στο Περιφερειακό Εµπορικό 

Κέντρο και σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, µε µέγιστο εµβαδόν χώρου 

πωλήσεων 1.000 τ.µ. Οι προϋποθέσεις και τα απαιτούµενα έγγραφα περιγράφονται 

στην παράγραφο 11.8. 

 

11.7.4 Χωροθετική Πολιτική για Οργανωµένα Εµπορικά Κέντρα 

Η χωροθέτηση Οργανωµένων Εµπορικών Κέντρων επιτρέπεται στην Κεντρική Εµπορική 

Περιοχή µε µέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 500 τ.µ., καθώς και στο Περιφερειακό 

Εµπορικό Κέντρο και σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, µε µέγιστο εµβαδό 

χώρου πωλήσεων 1.000 τ.µ. Σε Οργανωµένα Εµπορικά Κέντρα είναι δυνατή η 

χωροθέτηση περιορισµένης κλίµακας διευκολύνσεων αναψυχής και ψυχαγωγίας ήπιας 

µορφής για υποστήριξη της κύριας χρήσης, όπως µικρές καφετέριες, εστιατόρια και 

κινηµατογράφοι, το εµβαδόν των οποίων δεν θα υπερβαίνει το 10% του συνολικού 

εµβαδού της ανάπτυξης. Οι προϋποθέσεις και τα απαιτούµενα έγγραφα περιγράφονται 

στην παράγραφο 11.8. 

 

11.7.5 Χωροθετική Πολιτική για Υπεραγορές 

 

11.7.5.1 Η χωροθέτηση Υπεραγορών επιτρέπεται στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή µε µέγιστο 

εµβαδόν χώρου πωλήσεων 500 τ.µ., στο Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο µε µέγιστο 

εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 τ.µ., καθώς και σε Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι µε µέγιστο µεικτό εµβαδό 1.000 τ.µ. Οι προϋποθέσεις και τα απαιτούµενα 

έγγραφα περιγράφονται στην παράγραφο 11.8. 

11.7.5.2 Στη Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2* είναι δυνατόν να επιτραπούν µετατροπές και αλλαγή χρήσης 

υφιστάµενων υποστατικών σε Υπεραγορές µε µέγιστο µεικτό εµβαδό 1.000 τ.µ., 

νοουµένου ότι οι σχετικές αναγκαίες µετασκευές θα είναι υψηλής τεχνικής και αισθητικής 

στάθµης και τα υφιστάµενα επικίνδυνα δοµικά υλικά θα αντικατασταθούν µε άλλα που 

θα τύχουν της έγκρισης της Πολεοδοµικής Αρχής. 

11.7.5.3 Σε Υπεραγορά είναι δυνατή η συµπερίληψη µικρής κλίµακας διευκολύνσεων αναψυχής 

και ψυχαγωγίας ήπιας µορφής καθώς και περιορισµένου αριθµού καταστηµάτων 

κανονικού µεγέθους, συναρτηµένων και βοηθητικών της κύριας επιχείρησης (π.χ. µικρές 
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καφετερίες και µικρά εστιατόρια, ανθοπωλείο, φωτογραφείο, φαρµακείο, καθαριστήριο, 

βιβλιοπωλείο/ χαρτοπωλείο), νοουµένου ότι το εµβαδόν τους δεν θα ξεπερνά το 5% του 

ωφέλιµου εµβαδού της Υπεραγοράς και εφόσον το συνολικό εµβαδόν της ανάπτυξης 

δεν αυξάνεται πέραν του καθορισµένου, ως αποτέλεσµα της ανέγερσης των 

συναρτηµένων διευκολύνσεων και καταστηµάτων.  

11.7.5.4 Η ανέγερση Υπεραγοράς µε εµβαδόν χώρου πωλήσεων µεγαλύτερο των 2.000 τ.µ. δεν 

επιτρέπεται, δεδοµένου ότι αυτή η κλίµακα ανάπτυξης δεν θεωρείται επιθυµητή σε σχέση 

µε τα χαρακτηριστικά και τις ανάγκες της περιοχής. Η παρούσα πρόνοια αποτελεί 

πολιτική στρατηγικής σηµασίας του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς. 

 

11.7.6 Χωροθετική Πολιτική για Εµπορική Ανάπτυξη Σύνθετου Τύπου 

 

Η χωροθέτηση Εµπορικής Ανάπτυξης Σύνθετου Τύπου αξιολογείται ανάλογα µε τα 

συγκεκριµένα συστατικά της στοιχεία και γενικά ενθαρρύνεται στο Περιφερειακό 

Εµπορικό Κέντρο. Οι προϋποθέσεις και τα απαιτούµενα έγγραφα περιγράφονται στην 

παράγραφο 11.8. 

 

11.7.7 Χωροθετική Πολιτική για Γραφεία 

 

11.7.7.1 Γραφεία στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 

και σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι 

Πέραν των συνήθων γραφειακών αναπτύξεων, γραφειακές αναπτύξεις µεγάλης κλίµακας 

που προβλέπεται ότι θα παρέχουν υπηρεσίες στο σύνολο ή στις επιµέρους περιοχές του 

Σχεδίου ή και στην περιφέρειά του, θα επιτρέπονται κατά κανόνα και κατά 

προτεραιότητα στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 

και στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι. 

Για παροχή κινήτρων για πλήρη ανάπτυξη της ιδιοκτησίας µε γραφειακή χρήση 

(εξαιρουµένου του ισογείου που µπορεί να αναπτυχθεί εµπορικά) σε Άξονα 

∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, και σε περίπτωση ενοποίησης τεµαχίων ώστε η υπό 

ανάπτυξη ιδιοκτησία να έχει εµβαδόν τουλάχιστον 1.000 τ.µ., ο συντελεστής δόµησης θα 

αυξάνεται κατά 10% του ισχύοντος για το µέρος της ιδιοκτησίας ή των ενοποιηµένων 

τεµαχίων που εµπίπτουν στον Άξονα ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, εφόσον η 

Πολεοδοµική Αρχή διασφαλίσει ότι η αύξηση αυτή δεν επηρεάζει δυσµενώς τις ανέσεις 

των περιοίκων. 

 

11.7.7.2 Γραφεία σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ 

Γραφεία είναι δυνατόν να χωροθετηθούν σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ. Σε 

περίπτωση κατά την οποία στην ανάπτυξη περιλαµβάνονται και οικιστικές µονάδες, θα 

καταλαµβάνουν, κατά προτίµηση, τους ανώτερους ορόφους και δεν θα παρεµβάλλονται 

µεταξύ ορόφων γραφείων, ενώ θα πρέπει να καταβάλλεται προσπάθεια ώστε ο κάθε 

όροφος να χρησιµοποιείται αµιγώς για µια και µόνο από τις δύο χρήσεις. Νοείται ότι θα 

επιδιώκεται η άνετη λειτουργικότητα και ο ορθός συσχετισµός των δύο χρήσεων, όσον 

αφορά τις προσβάσεις προς αυτές (προθάλαµος, ανελκυστήρας, χώροι στάθµευσης, 

αποθηκευτικοί χώροι, κ.ο.κ.). 
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Για παροχή κινήτρων για πλήρη ανάπτυξη της ιδιοκτησίας µε γραφειακή χρήση 

(εξαιρουµένου του ισογείου που µπορεί να αναπτυχθεί εµπορικά) σε Άξονες 

∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ, και σε περίπτωση ενοποίησης τεµαχίων ώστε η υπό 

ανάπτυξη ιδιοκτησία να έχει εµβαδόν τουλάχιστον 1.000 τ.µ., ο συντελεστής δόµησης θα 

αυξάνεται κατά 10% του ισχύοντος για το µέρος της ιδιοκτησίας ή των ενοποιηµένων 

τεµαχίων που εµπίπτουν στον Άξονα ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙ, εφόσον η 

Πολεοδοµική Αρχή διασφαλίσει ότι η αύξηση αυτή δεν επηρεάζει δυσµενώς τις ανέσεις 

των περιοίκων. 

 

11.7.7.3 Γραφεία σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙΙ και IV, στο Τοπικό Εµπορικό 

Κέντρο και σε Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των Οικισµών 

Γραφεία είναι δυνατόν να χωροθετηθούν σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας III και 

IV ή στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και τις Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των 

Οικισµών, εφόσον αφορούν γραφεία µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν της τάξης των 200 τ.µ., 

και είναι τέτοιας φύσης ώστε να καλύπτουν ανάγκες που σχετίζονται µε την εξυπηρέτηση 

των παρακείµενων οικιστικών περιοχών. Σε αυτές τις περιπτώσεις τα γραφεία θα πρέπει 

να αποτελούν µέρος µεικτής ανάπτυξης, στην οποία θα περιλαµβάνονται οικιστικές 

χρήσεις, το µεικτό εµβαδόν των οποίων θα πρέπει να ανέρχεται σε ποσοστό 

τουλάχιστον 30% του συνολικού εµβαδού της ανάπτυξης, ώστε οι Άξονες 

∆ραστηριότητας ΙΙΙ και IV ή το Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και η Εµπορική Περιοχή στον 

Πυρήνα του Οικισµού να συνεχίζουν να λειτουργούν ως αναπόσπαστα τµήµατα της 

οικιστικής περιοχής και πέραν των ωρών εργασίας των καταστηµάτων και των 

γραφείων. 

 

11.7.7.4 Γραφεία σε Βιοµηχανική Ζώνη 

Γραφεία αποκλειστικά σε σχέση µε συγκεκριµένη επιχείρηση είναι δυνατόν να 

χωροθετηθούν σε Βιοµηχανική Ζώνη, νοουµένου ότι το εµβαδόν του γραφειακού χώρου 

δεν υπερβαίνει το 30% του συνολικού εµβαδού της επιτρεπόµενης ανάπτυξης. 

 

11.7.7.5 Γραφεία σε Οικιστικές Ζώνες 

Με στόχο την αναβάθµιση των περιοχών κατοικίας σε βιώσιµες φυσικές και κοινωνικές 

ενότητες, καθώς και για τη βέλτιστη δυνατή εξυπηρέτηση του τοπικού πληθυσµού, σε 

Οικιστικές Ζώνες που βρίσκονται κατά µήκος του δευτερεύοντος οδικού δικτύου, είναι 

δυνατή η χωροθέτηση µικρής κλίµακας γραφείων, όπως π.χ. δικηγορικά, λογιστικά ή 

αρχιτεκτονικά γραφεία, µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν της τάξης 130 τ.µ., σε συνδυασµό µε 

την κατοικία του ιδιοκτήτη του τεµαχίου. Νοείται ότι η εγγραφή ανεξάρτητου τίτλου 

ιδιοκτησίας για το µέρος της ανάπτυξης που αφορά τη γραφειακή ανάπτυξη δεν είναι 

δυνατή. 

 

11.7.7.6 Γραφεία σε Οικιστικές Ζώνες κατά µήκος ∆ρόµου Πρωταρχικής Σηµασίας 

11.7.7.6.1 Σε περίπτωση που η ιδιοκτησία βρίσκεται σε Οικιστική Ζώνη κατά µήκος δρόµου 

πρωταρχικής σηµασίας, τα προαναφερόµενα γραφεία είναι δυνατόν να έχουν µεικτό 

εµβαδόν µέχρι 200 τ.µ., χωρίς τον περιορισµό για συνδυασµό µε την κατοικία του 

ιδιοκτήτη του τεµαχίου. 
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11.7.7.6.2 Σε περίπτωση ιδιοκτησίας εµβαδού της τάξης των 1.000 τ.µ. και µεγαλύτερου, η οποία 

βρίσκεται σε Οικιστική Ζώνη κατά µήκος δρόµου πρωταρχικής σηµασίας, είναι δυνατή η 

ανέγερση γραφείων µεγαλύτερου µεικτού εµβαδού των 200 τ.µ., υπό τις ακόλουθες 

προϋποθέσεις: 

(α) Το ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνει το 0,35:1, ενώ ο συντελεστής δόµησης 

παραµένει αυτός της επικρατούσας χρήσης και δεν µειώνεται στο 70% µε βάση 

την παράγραφο 9.2.6. 

(β) Η πρόσβαση στην ανάπτυξη δεν θα δηµιουργεί προβλήµατα κυκλοφοριακής 

ασφάλειας κατά µήκος του δρόµου πρωταρχικής σηµασίας και δεν θα επηρεάζει 

δυσµενώς το οδικό δίκτυο της παρακείµενης περιοχής κατοικίας, ενώ ο αριθµός 

των απαιτούµενων χώρων στάθµευσης για το χώρο των γραφείων (σχετικά 

Πρότυπα για Παροχή και ∆ιαµόρφωση Χώρων Στάθµευσης) θα αυξάνεται κατά 

30%, ώστε να διασφαλίζεται η κυκλοφοριακή ικανότητα του δρόµου πρωταρχικής 

σηµασίας και των ανέσεων των παρακείµενων οικιστικών περιοχών από πιθανή 

στάθµευση αυτοκινήτων στο οδόστρωµα. Η Πολεοδοµική Αρχή θα εξασφαλίζει, 

όπου είναι εφικτό, αποµονωτική λωρίδα πρασίνου µεταξύ του τεµαχίου και του 

δρόµου πρωταρχικής σηµασίας, ώστε ανάλογα µε την περίπτωση, η πρόσβαση 

από τον αναφερόµενο δρόµο να αποτρέπεται ή να επιτρέπεται από ελεγχόµενες 

εισόδους/ εξόδους. 

(γ) Σε περίπτωση που απαιτείται δηµόσιος χώρος πρασίνου µε βάση την πρόνοια 3.2 

του Παραρτήµατος Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου, αυτός θα 

χωροθετείται µε τρόπο ώστε να αποτελεί λωρίδα αποµόνωσης της ανάπτυξης από 

την παρακείµενη οικιστική περιοχή. 

(δ) Οι όροι που θα επιβληθούν είναι δυνατόν να περιλαµβάνουν, ανάλογα µε την 

περίπτωση, αντισταθµιστικά µέτρα που να αφορούν έργα βελτίωσης του οδικού 

δικτύου (περιλαµβανοµένου και του αναγκαίου οδικού εξοπλισµού της εγγύς 

περιοχής), τοπιοτέχνηση των δηµόσιων χώρων πρασίνου (περιλαµβανοµένου και 

του αναγκαίου εξοπλισµού για τη δηµιουργία οργανωµένων πάρκων/ παιδικής 

χαράς και πλατείας), κατασκευή δηµόσιων χώρων στάθµευσης και άλλα έργα 

βασικής αστικής υποδοµής. 

11.7.8 Χωροθετική Πολιτική για Επιχείρηση Εξειδικευµένων Υπηρεσιών 

Επιχείρηση Εξειδικευµένων Υπηρεσιών, όπως σταθµός οχηµάτων ταξί, σταθµός 

µεταφοράς δεµάτων, γραφείο ενοικίασης οχηµάτων ή πρακτορείο στοιχηµάτων, είναι 

δυνατόν να χωροθετείται στις περιοχές που αναφέρονται στις παραγράφους 11.7.7.1 και 

11.7.7.3 (εξαιρουµένων των περιπτώσεων που η καθορισµένη εµπορική περιοχή/ 

άξονας βρίσκεται κατά µήκος δρόµου πρωταρχικής σηµασίας που αποτελεί πρωτεύουσα 

οδική αρτηρία), και νοουµένου ότι κατάλληλο τµήµα της υπό ανάπτυξη ιδιοκτησίας 

διαµορφωθεί σε χώρο στάθµευσης οχηµάτων, είτε για ολιγόχρονη στάθµευση είτε για 

στάθµευση των οχηµάτων προς ενοικίαση, των οχηµάτων µεταφοράς δεµάτων, κ.ο.κ. 
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11.7.9 Χωροθετική Πολιτική για Εµπορικές Αναπτύξεις σε Τουριστικές Ζώνες  

11.7.9.1 Κατά κανόνα δεν θα επιτρέπεται η χωροθέτηση καταστηµάτων και γραφείων σε 

Τουριστική Ζώνη µε τη µορφή τουριστικών διευκολύνσεων/ υπηρεσιών, εκτός από τις 

ακόλουθες περιπτώσεις: 

(α) Όπου η Ζώνη προνοεί για τέτοιες διευκολύνσεις (Τουριστικές Ζώνες Τε). Σε αυτές 

τις Ζώνες δεν θα επιτρέπεται κατά κανόνα αµιγής οικιστική ανάπτυξη, ενώ σε 

περιπτώσεις µεικτής ανάπτυξης τα καταστήµατα και γραφεία θα πρέπει να 

καταλαµβάνουν, κατά κανόνα, τουλάχιστον το 60% του επιτρεπόµενου δοµηµένου 

εµβαδού του ισογείου. 

(β) Όπου η ανάπτυξη θεωρείται αναγκαία για τη λειτουργία Τουριστικής Ζώνης και 

είναι συναφής µε τον τουρισµό. 

Νοείται ότι η διασπορά τέτοιων αναπτύξεων στην Τουριστική Ζώνη είναι 

ανεπιθύµητη και θα επιδιώκεται η συγκέντρωσή τους σε χώρους που 

προσφέρονται για αυτό το σκοπό. Σε περιπτώσεις περιοχών που έχουν καθοριστεί 

Ζώνες Τε, τέτοιες τουριστικές διευκολύνσεις και υπηρεσίες θα επιτρέπονται µόνο 

σε αυτές τις Ζώνες, εκτός των ακόλουθων περιπτώσεων: 

(i) Οι τουριστικές διευκολύνσεις και υπηρεσίες αποτελούν µέρος οργανωµένης 

ανάπτυξης, και όπου µια τέτοια χρήση είναι εµφανώς βοηθητική της 

υπόλοιπης ανάπτυξης και αποτελεί χωροδοµικά και λειτουργικά 

αναπόσπαστο µέρος της. 

(ii) Οι τουριστικές διευκολύνσεις και υπηρεσίες αποτελούν λογική προέκταση 

καθορισµένης Ζώνης Τε που δεν έχει τουλάχιστον πλήρως αναπτυχθεί, 

δηµιουργούν µε αυτή ένα συµπαγή πυρήνα υπηρεσιών, εφάπτονται δρόµου 

πρωταρχικής σηµασίας ή συλλεκτήριου δρόµου και κρίνονται πολεοδοµικά 

επιθυµητές, λόγω των χαρακτηριστικών της περιοχής. 

 Νοείται ότι το εµπορικό µέρος της ανάπτυξης δεν θα υπερβαίνει το 35% του 

δοµήσιµου εµβαδού για κατοικία. 

(γ) Όπου η ανάπτυξη δεν είναι ανταγωνιστική καθορισµένων Τοπικών Εµπορικών 

Κέντρων ή ζωνών εµπορίου και θεωρείται αναγκαία για την παροχή αγαθών και 

υπηρεσιών καθηµερινής ανάγκης. Προτεραιότητα θα αποδίδεται σε περίπτερα, 

µικρής κλίµακας καταστήµατα τροφίµων, καταστήµατα σουβενίρ, γραφεία ταξί, 

παραρτήµατα ταξιδιωτικών γραφείων και τραπεζών και άλλα µικρά καταστήµατα 

παρόµοιου τύπου και κλίµακας. 

11.7.9.2 Σε όλες τις περιπτώσεις, η προτεινόµενη ανάπτυξη θα εναρµονίζεται µε το περιβάλλον, 

την κλίµακα και το χαρακτήρα της περιοχής, δεν θα επηρεάζει δυσµενώς τις ανέσεις 

παρακείµενων περιοχών, δεν θα δηµιουργεί σοβαρά κυκλοφοριακά προβλήµατα και θα 

υπόκειται στους περιορισµούς αναφορικά µε το συντελεστή δόµησης, ποσοστό 

κάλυψης, ύψος οικοδοµών και αριθµό ορόφων που προβλέπονται για κατοικία στην 

αντίστοιχη Πολεοδοµική Ζώνη. 
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11.8 Απαιτούµενα Έγγραφα για Εξέταση Αιτήσεων για Υπεραγορές, 

Υπερκαταστήµατα, Οργανωµένα Εµπορικά Κέντρα και Πολυκαταστήµατα 

11.8.1 Κατά την εξέταση αιτήσεων για τις πιο πάνω αναπτύξεις, ανεξάρτητα από τη 

χωροθέτησή τους, θα λαµβάνονται υπόψη τα πιο κάτω, τα οποία θα αξιολογούνται µε 

βάση ειδικές µελέτες Κυκλοφοριακών, Περιβαλλοντικών και Εµπορικών Επιπτώσεων, 

όπως εξειδικεύεται συγκεκριµένα στη συνέχεια και οι οποίες θα κατατίθενται µε την 

πολεοδοµική αίτηση. 

(α) Οι αρνητικές επιπτώσεις που ενδέχεται να δηµιουργήσει η ανάπτυξη στη 

βιωσιµότητα της Κεντρικής Εµπορικής Περιοχής, του Τοπικού Εµπορικού Κέντρου, 

των Εµπορικών Περιοχών στους Πυρήνες των Οικισµών και των Αξόνων 

∆ραστηριότητας που καθορίζονται στο Τοπικό Σχέδιο. 

 Κατά την εξέταση αιτήσεων µε µεικτό εµβαδό µεγαλύτερο των 1.000 τ.µ., θα 

κατατίθεται µε την πολεοδοµική αίτηση σχετική Μελέτη Εµπορικών Επιπτώσεων.  

(β) Ο επηρεασµός των ανέσεων της περιοχής στην οποία προτείνεται η χωροθέτηση 

της ανάπτυξης.  

Κατά την εξέταση αιτήσεων µε µεικτό εµβαδόν µεγαλύτερο των 1.500 τ.µ., 

ανεξάρτητα από τη χωροθέτησή τους, θα κατατίθεται µε την πολεοδοµική αίτηση 

Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων. 

(γ) Η προσπελασιµότητα της ανάπτυξης µε ιδιωτικά οχήµατα, αλλά και µε τις δηµόσιες 

συγκοινωνίες και η λειτουργική και χωροδοµική σχέση της ανάπτυξης µε το 

πρωτεύον οδικό δίκτυο. Ταυτόχρονα, η Πολεοδοµική Αρχή θα συνεκτιµά το 

ενδεχόµενο υπερβολικής φόρτισης συγκεκριµένου τµήµατος του πρωτεύοντος 

οδικού δικτύου και θα διασφαλίζει κατά προτεραιότητα τη βασική του λειτουργία. Η 

εξυπηρέτηση της ανάπτυξης από τις δηµόσιες συγκοινωνίες θα θεωρείται ως 

πλεονέκτηµα, εφόσον σε τέτοια περίπτωση διασφαλίζεται η δυνατότητα 

πρόσβασης και εξυπηρέτησης ευρύτερων πληθυσµιακών οµάδων µε µέσα µαζικής 

µεταφοράς.  

Κατά την εξέταση αιτήσεων µε µεικτή επιφάνεια µεγαλύτερη των 1.000 τ.µ., 

ανεξάρτητα από τη χωροθέτησή τους, θα κατατίθεται µε την πολεοδοµική αίτηση 

σχετική Μελέτη Κυκλοφοριακών Επιπτώσεων. 

(δ) Η ικανότητα της ανάπτυξης να εξυπηρετήσει άµεσα υφιστάµενες ή προβλεπόµενες 

από το Τοπικό Σχέδιο πληθυσµιακές συγκεντρώσεις. Συγκεκριµένα θα 

αποφεύγεται η χωροθέτηση της ανάπτυξης σε περιοχές που δεν έχουν άµεση 

λειτουργική σχέση µε σηµαντικές συγκεντρώσεις πληθυσµού, ώστε να µην 

δηµιουργείται φόρτιση του οδικού δικτύου. 

11.8.2 Κατά τη χορήγηση πολεοδοµικής άδειας στις καθορισµένες περιοχές, η Πολεοδοµική 

Αρχή είναι δυνατόν να επιβάλει όρους είτε σε σχέση µε την ιδιοκτησία την οποία αφορά 

η αίτηση, ή να διαπραγµατευθεί συµφωνία µε τον αιτητή µε βάση τα άρθρα 43 και 82 του 

περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµου, µε στόχο τη διασφάλιση των συνθηκών 

εύρυθµης λειτουργίας της ανάπτυξης ή την απάµβλυνση προβληµάτων που εκτιµάται ότι 

ενδέχεται να δηµιουργηθούν. Τέτοιοι όροι θα αφορούν, µεταξύ άλλων, τη βελτίωση της 
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πρόσβασης προς την ιδιοκτησία και την κατασκευή έργων για διευκόλυνση της τροχαίας 

κυκλοφορίας στον περίγυρο της ανάπτυξης.  

 

11.9 Εξέταση Αίτησης για Υπερκατάστηµα εκτός των Καθορισµένων Περιοχών 

11.9.1 Σε εξαιρετικές περιπτώσεις, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει την 

ανέγερση υπερκαταστήµατος µε µεικτό εµβαδό µεγαλύτερο των 1.500 τ.µ. (µέγιστο 

εµβαδό χώρου πωλήσεων 2.000 τ.µ. σε περίπτωση υπεραγοράς), σε περιοχές άλλες 

από τις καθορισµένες ως επιτρεπόµενες, αλλά οπωσδήποτε εντός Ορίου Ανάπτυξης και 

εφόσον η ιδιοκτησία βρίσκεται κατά µήκος δρόµου πρωταρχικής σηµασίας. Κατά τη 

διαδικασία αξιολόγησης της αίτησης θα εξασφαλισθούν οι απόψεις του Υπουργείου 

Εµπορίου, Βιοµηχανίας και Τουρισµού, του Γραφείου Προγραµµατισµού, του Τµήµατος 

∆ηµοσίων Έργων και του Πολεοδοµικού Συµβουλίου. 

11.9.2 Η Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει υπόψη τις απόψεις των πιο πάνω όσον αφορά την 

εκτίµηση της αναγκαιότητας για πρόσθετη επιφάνεια για εµπορική ανάπτυξη, πέραν των 

προσφερόµενων δυνατοτήτων στις καθορισµένες περιοχές, καθώς και των υφιστάµενων 

τέτοιων αναπτύξεων στην ευρύτερη περιοχή, καθώς και σε αξιολόγηση του τύπου της 

προτεινόµενης ανάπτυξης, και αφού ληφθούν υπόψη ποσοτικές και ποιοτικές 

παράµετροι (τα όρια, η ιεράρχηση, το µέγεθος, ο ρόλος, η περιοχή εξυπηρέτησης και τα 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά των καθορισµένων εµπορικών περιοχών).  

11.9.3 Η Πολεοδοµική Αρχή θα προβαίνει επίσης σε εκτίµηση των επιπτώσεων του τύπου της 

συγκεκριµένης ανάπτυξης στις καθορισµένες περιοχές εµπορικής δραστηριότητας, και 

ιδιαίτερα των επιπτώσεων στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, λαµβάνοντας υπόψη:  

(α) Τα όρια, την ιεραρχία, το µέγεθος, τον ρόλο, την περιοχή εξυπηρέτησης και τα 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του κάθε στοιχείου του υφιστάµενου εµπορικού δικτύου 

στην αντίστοιχη και την ευρύτερη περιοχή εξυπηρέτησης. 

(β) Τη δυνατότητα και χωρητικότητα του κάθε στοιχείου του υφιστάµενου εµπορικού 

δικτύου να ικανοποιήσει την πίεση για αύξηση (ή µείωση) της εµπορικής 

δραστηριότητας, καθώς και τη δυνατότητα ποιοτικής διαφοροποίησης της 

εµπορικής δραστηριότητας. 

11.9.4 Τα πιο πάνω θα πρέπει να αξιολογηθούν µε βάση τόσο ποσοτικές παραµέτρους (π.χ. τα 

προβλεπόµενα επίπεδα πληθυσµών, την υφιστάµενη προσφορά και τύπο εµπορικών 

χρήσεων), όσο και ποιοτικές παραµέτρους (π.χ. την επάρκεια και δυνατότητες παροχής 

χώρων στάθµευσης, διακίνησης πεζών, προσβασιµότητας, τις κυκλοφοριακές 

επιπτώσεις και την αύξηση των διακινήσεων του πληθυσµού και τις επιπτώσεις στις 

ανέσεις παρακείµενων περιοχών και χρήσεων). 

11.9.5 Σε περίπτωση που µε βάση την πλήρη ανάλυση των πιο πάνω σχετικών εκτιµήσεων και 

αξιολογήσεων, αποδειχθεί η ανάγκη για υλοποίηση του τύπου της προτεινόµενης 

ανάπτυξης εκτός των καθορισµένων περιοχών, για ολοκλήρωση της αξιολόγησης της 

αίτησης, µε βάση τα σχετικά στοιχεία που θα υποβληθούν, θα ακολουθηθεί η µέθοδος 

της διαδοχικής προσέγγισης, εξετάζοντας τις δυνατότητες χωροθέτησης της 

συγκεκριµένης ανάπτυξης, ως ακολούθως: 
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(α) Χωροθέτηση σε κατάλληλες περιοχές/ άξονες εµπορικής δραστηριότητας. 

(β) Χωροθέτηση σε χώρους που δυνατόν να προκύψουν ως επέκταση κατάλληλων 

υφιστάµενων περιοχών/ αξόνων εµπορικής δραστηριότητας. 

(γ) Χωροθέτηση κοντά σε υφιστάµενες περιοχές/ άξονες εµπορικής δραστηριότητας. 

(δ) Χωροθέτηση σε άλλες κατάλληλες περιοχές και ιδιαίτερα σε περιοχές που 

εξυπηρετούνται ή µπορούν να εξυπηρετηθούν µε εναλλακτικά µέσα µεταφοράς 

πέραν του ιδιωτικού οχήµατος.  

 

11.10   Άλλες Πρόνοιες 

11.10.1   ∆ιείσδυση Εµπορικών Χρήσεων 

11.10.1.1 Στόχος της παρούσας πολιτικής είναι η διευκόλυνση ενιαίας εµπορικής ή/ και 

γραφειακής αξιοποίησης τεµαχίων που εµπίπτουν σε Εµπορική Ζώνη και σε άλλη 

Ζώνη Ανάπτυξης, και θα εφαρµόζεται µόνο εφόσον διασφαλίζεται ότι µε τη διείσδυση 

της εµπορικής χρήσης στο τµήµα του τεµαχίου που δεν εµπίπτει σε Εµπορική Ζώνη, 

δεν επηρεάζονται δυσµενώς οι ανέσεις των περιοίκων.  

11.10.1.2 Η πολιτική αυτή είναι δυνατόν να εφαρµοστεί στις ακόλουθες περιπτώσεις:  

(α) Σε τεµάχιο του οποίου τµήµα εµπίπτει στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή ή σε 

Άξονα ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, II ή IV, ενώ το υπόλοιπο τεµάχιο εµπίπτει σε 

άλλη Ζώνη Ανάπτυξης.  

(β) Σε τεµάχια που πρόκειται να ενοποιηθούν και ορισµένα εµπίπτουν στις ανωτέρω 

Εµπορικές Ζώνες, ενώ άλλα δεν εµπίπτουν σε αυτές.  

11.10.1.3 Για εφαρµογή της πολιτικής θα πρέπει να πληρούνται οι πιο κάτω προϋποθέσεις:  

(α) Η εµπορική χρήση είναι δυνατόν να επεκταθεί σε τµήµα ιδιοκτησίας κατά εµβαδόν 

και βάθος ίσο περίπου µε το εµβαδόν και βάθος του τµήµατος της ιδιοκτησίας που 

εµπίπτει σε Εµπορική Ζώνη. Νοείται ότι η διείσδυση δεν θα επεκτείνεται έξω από 

την προέκταση της πρόσοψης της ιδιοκτησίας που βρίσκεται στην Εµπορική Ζώνη.  

(β) Η µέγιστη δοµηµένη επιφάνεια για το σύνολο της ανάπτυξης θα υπολογίζεται µε 

βάση τον µέσο συντελεστή δόµησης, υπό την προϋπόθεση ότι για τη µη Εµπορική 

Ζώνη ο καθορισµένος συντελεστής δόµησης θα είναι µέχρι 70% του 

επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης για κατοικία ή για την πρωτεύουσα χρήση, 

οποιοσδήποτε από τους δύο είναι µικρότερος.  

(γ) Η απόσταση της οικοδοµής από το πίσω όριο του τµήµατος τεµαχίου ή των 

οικοπέδων όπου επιτρέπεται η διείσδυση της εµπορικής ανάπτυξης, θα ισούται µε 

το 30% περίπου του βάθους της ιδιοκτησίας όπου εφαρµόζεται η πολιτική της 

διείσδυσης. Σε αυτό το τµήµα της ιδιοκτησίας θα προβλέπεται τοπιοτέχνηση, 

σύµφωνα µε όρους που θα θέτει η Πολεοδοµική Αρχή, µε στόχο την προστασία 

των ανέσεων της συνορεύουσας µη εµπορικής χρήσης και τη δηµιουργία χώρων 

στάθµευσης. Σε κατάλληλες περιπτώσεις, ρύθµιση όσον αφορά αύξηση των 
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επιτρεπόµενων αποστάσεων και τοπιοτέχνησης είναι δυνατό να επιβληθεί και στα 

πλάγια όρια της ιδιοκτησίας όπου διεισδύει η εµπορική χρήση. 

(δ) Σε περιπτώσεις διείσδυσης της εµπορικής χρήσης όπως περιγράφεται ανωτέρω, η 

Πολεοδοµική Αρχή θα επιβάλλει τη δηµιουργία αριθµού χώρων στάθµευσης κατά 

30% µεγαλύτερο από τον απαιτούµενο µε βάση τα σχετικά Πρότυπα για Παροχή 

και ∆ιαµόρφωση Χώρων Στάθµευσης, όσον αφορά το µέρος όπου γίνεται η 

διείσδυση της εµπορικής ή γραφειακής ανάπτυξης. 

(ε) Η πρόσβαση οχηµάτων προς την ανάπτυξη θα γίνεται από τον εµπορικό άξονα, 

εκτός από περιπτώσεις γωνιακών ιδιοκτησιών, όπου η Πολεοδοµική Αρχή είναι 

δυνατό να επιτρέψει πρόσβαση από τον µη εµπορικό δρόµο, νοουµένου ότι κατά 

την κρίση της δεν επηρεάζονται ουσιωδώς οι ανέσεις των παρακείµενων 

ιδιοκτησιών και χρήσεων. 

11.10.1.4 Για διευκόλυνση αρχιτεκτονικά/ κτιριολογικά ενιαίας γραφειακής αξιοποίησης τεµαχίων 

που εµπίπτουν σε Εµπορική Ζώνη και σε άλλη Ζώνη Ανάπτυξης, η παρούσα πολιτική 

εφαρµόζεται µόνο εφόσον διασφαλίζεται ο µη δυσµενής επηρεασµός των ανέσεων των 

περιοίκων από τη διείσδυση της γραφειακής χρήσης στο τµήµα του τεµαχίου που δεν 

εµπίπτει σε Εµπορική Ζώνη, και χωρίς να εφαρµόζεται η προϋπόθεση της 

υποπαραγράφου 11.10.1.3(β). 

11.10.1.5 Η Πολεοδοµική Αρχή δυνατόν να µην εφαρµόζει την πολιτική της διείσδυσης 

εµπορικών χρήσεων σε Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα, λαµβανοµένων υπόψη των 

ιδιαίτερων περιβαλλοντικών και λειτουργικών χαρακτηριστικών κάθε επιµέρους 

περιοχής. 

11.10.2   Εµπορική Ανάπτυξη που αφορά τη ∆ιάθεση Γεωργικών Προϊόντων 

Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει εµπορική ανάπτυξη περιορισµένης 

κλίµακας εκτός του Ορίου Ανάπτυξης, εφόσον αυτή σχετίζεται µε τη διάθεση 

γεωργικών προϊόντων που παράγονται στη συγκεκριµένη ιδιοκτησία. Νοείται ότι η 

ανάπτυξη αφορά ελαφριά κατασκευή και η λειτουργία της δεν δηµιουργεί αρνητικές 

κυκλοφοριακές επιπτώσεις και δεν επηρεάζει δυσµενώς τις ανέσεις της ευρύτερης 

περιοχής. 

11.10.3   Εµπορική Ανάπτυξη µεταξύ Υφιστάµενων Εµπορικών Οικοδοµών 

Ανάπτυξη που αφορά Καταστήµατα Καθηµερινής Εξυπηρέτησης µε µέγιστο εµβαδόν 

χώρου πωλήσεων της τάξης των 150 τ.µ., είναι δυνατόν να επιτραπεί σε ιδιοκτησία η 

οποία εµπίπτει σε Οικιστική Ζώνη και εφάπτεται δρόµου πρωταρχικής σηµασίας ή 

δευτερεύοντος οδικού δικτύου, νοουµένου ότι αυτή πλαισιώνεται εκατέρωθεν από 

υφιστάµενες εµπορικές αναπτύξεις συνεχούς µορφής, που προσδίδουν εµπορικό 

χαρακτήρα στο συγκεκριµένο τµήµα του δρόµου και νοουµένου ότι τα όρια των 

τεµαχίων των αναπτύξεων αυτών απέχουν µεταξύ τους απόσταση όχι µεγαλύτερη της 

τάξης των 75,00 µέτρων. Ανάπτυξη τέτοιου τύπου είναι επίσης δυνατόν να επιτραπεί 

σε ιδιοκτησία που βρίσκεται σε πυκνοκατοικηµένο πυρήνα και πλαισιώνεται από 

υφιστάµενες εµπορικές αναπτύξεις, σε τεµάχια των οποίων τα όρια δεν απέχουν 

απόσταση µεγαλύτερη των 50,00 µέτρων µεταξύ τους. 
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11.10.4   Εµπορική Ανάπτυξη σε Βιοτεχνική ή Βιοµηχανική Ζώνη 

Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει εµπορική ανάπτυξη η οποία είναι 

αναγκαία και υποβοηθητική για την απρόσκοπτη λειτουργία Βιοτεχνικής ή 

Βιοµηχανικής Ζώνης, µε στόχο την εξυπηρέτηση των εργαζοµένων. 

11.10.5   Άξονες Εµπορικής ∆ραστηριότητας που Επηρεάζονται από ∆ιεύρυνση Οδικού 

∆ικτύου 

Σε περίπτωση διεύρυνσης του οδικού δικτύου µε την οποία επηρεάζονται ιδιοκτησίες 

που εµπίπτουν σε καθορισµένο Άξονα Εµπορικής ∆ραστηριότητας, τότε θα υπάρχει 

δυνατότητα αξιοποίησης πρόσθετου εµβαδού γης για εµπορική χρήση που θα ισούται 

µε εκείνο του επηρεασµού από τη διεύρυνση.  

11.10.6   Μη Επιτρεπόµενες Χρήσεις σε Άξονες ∆ραστηριότητας 

Γενικά, σε καθορισµένους Άξονες ∆ραστηριότητας που είναι ταυτόχρονα καθορισµένοι 

∆ρόµοι Πρωταρχικής Σηµασίας, και µε στόχο τη διασφάλιση της κυκλοφοριακής 

ικανότητας των δρόµων αυτών και των συνθηκών κυκλοφοριακής ασφάλειας, δεν θα 

επιτρέπεται η χωροθέτηση αναπτύξεων οι οποίες λόγω της φύσης τους προσελκύουν 

µεγάλη και συνεχή κυκλοφορία, όπως περίπτερα, αρτοπωλεία, πρακτορεία 

στοιχηµάτων, κ.ο.κ., εκτός αν στην ανάπτυξη προβλέπονται επαρκείς και 

ικανοποιητικές ρυθµίσεις προσωρινής στάθµευσης κατά µήκος του δρόµου και εκτός 

του οδοστρώµατος κυκλοφορίας.  

11.10.7   Καταστήµατα Πώλησης Ερωτικών Ειδών 

11.10.7.1 Ανεξάρτητα από τις πρόνοιες του παρόντος Κεφαλαίου, καταστήµατα πώλησης 

ερωτικών ειδών δεν επιτρέπονται κοντά σε εκκλησίες ή άλλους χώρους θρησκευτικής 

σηµασίας, καθώς και κοντά σε εκπαιδευτικά ιδρύµατα οποιασδήποτε βαθµίδας, και σε 

καµία περίπτωση σε απόσταση µικρότερη των 200,00 µέτρων από τέτοιους χώρους. 

Επιπλέον, καταστήµατα πώλησης ερωτικών ειδών δεν επιτρέπονται σε οικιστικές 

περιοχές ή σε πολυώροφες οικοδοµές των οποίων οι όροφοι πέραν του ισογείου 

χρησιµοποιούνται για οικιστικούς σκοπούς.  

11.10.7.2 Καταστήµατα αυτού του τύπου µπορούν να επιτρέπονται στην Κεντρική Εµπορική 

Περιοχή και σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, εφόσον χωροθετούνται κατά 

προτίµηση µέσα σε στοά πολυκαταστήµατος και όχι σε περίοπτη θέση, δεν διαθέτουν 

εξωτερικές διαφηµίσεις, φωτογραφίες κλπ., και µεταξύ του εσωτερικού του 

καταστήµατος και της εξωτερικής εισόδου παρεµβάλλεται προθάλαµος για σκοπούς 

οπτικής αποµόνωσης.  

11.10.7.3 Ανεξάρτητα των προνοιών του Γενικού ∆ιατάγµατος Ανάπτυξης, για τη δηµιουργία 

καταστηµάτων πώλησης ερωτικών ειδών θα απαιτείται η χορήγηση πολεοδοµικής 

άδειας.  
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11.10.8 Χωροθετική Πολιτική για Εργαστήρια Παρασκευής µε Καταστήµατα Πώλησης 

Έτοιµων Φαγητών 

Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει τη χωροθέτηση εργαστηρίων 

παρασκευής έτοιµων φαγητών σε άµεση συνάρτηση µε καταστήµατα πώλησης τέτοιων 

ειδών, στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο, στο 

Τοπικό Εµπορικό Κέντρο, στις Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των Οικισµών και 

στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και ΙΙΙ, νοουµένου ότι δεν επηρεάζονται οι 

ανέσεις της περιοχής και οι συνθήκες λειτουργίας της πρωτεύουσας χρήσης και αφού 

λάβει τις απόψεις της Τοπικής Αρχής. Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο και στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι δύναται 

να επιτραπεί η χωροθέτηση εργαστηρίων παρασκευής έτοιµου φαγητού µε µέγιστο 

εµβαδόν µέχρι 80 τ.µ., ενώ στις υπόλοιπες περιοχές µέχρι 30 τ.µ.  

 

11.11 Άλλες Κεντρικές Λειτουργίες Ευρύτερης Εξυπηρέτησης και Υπηρεσίες ∆ηµόσιας 

Ωφέλειας 

11.11.1 Οι λειτουργίες ευρύτερης εξυπηρέτησης και οι υπηρεσίες δηµόσιας ωφέλειας που 

παρέχονται από το Κράτος και τις Τοπικές Αρχές πρέπει να χωροθετούνται, κατά 

προτεραιότητα, στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, κατά µήκος των Αξόνων 

∆ραστηριότητας, στο Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο και στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο, 

έτσι ώστε οι διευκολύνσεις αυτές να είναι εύκολα προσιτές από το κοινό που θα τις 

χρησιµοποιεί. Από την πολιτική αυτή µπορεί να εξαιρεθούν λειτουργίες και υπηρεσίες, οι 

οποίες χρειάζονται µεγάλη έκταση γης που δεν µπορεί να εξασφαλιστεί στις ανωτέρω 

περιοχές, οπότε δικαιολογείται η χωροθέτησή τους σε κατάλληλη και εύκολα 

προσπελάσιµη περιοχή της περιφέρειας. Τέτοιες λειτουργίες/ υπηρεσίες είναι τα στάδια/ 

γήπεδα, τα νοσοκοµεία, οι αστυνοµικοί σταθµοί, κ.ά. 

11.11.2 Σε περίπτωση που οι λειτουργίες και οι υπηρεσίες δηµόσιας ωφέλειας χωροθετούνται 

εκτός των καθορισµένων περιοχών εµπορικής δραστηριότητας, θα ισχύει ο συντελεστής 

δόµησης της επικρατούσας χρήσης που προβλέπεται από τις Πολεοδοµικές Ζώνες (δεν 

θα εφαρµόζεται η παράγραφος 9.2.6 για µείωση στο 70% του συντελεστή δόµησης της 

επικρατούσας χρήσης).  

 

11.12 Αξιολόγηση Αιτήσεων – Γενικά Κριτήρια 

Γενικά κατά την αξιολόγηση αιτήσεων για χωροθέτηση εµπορικών και γραφειακών 

αναπτύξεων, η Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει υπόψη τα ακόλουθα. 

(α) Τις ανάγκες της τοπικής κοινότητας ή της προς εξυπηρέτηση, κατά περίπτωση, 

περιοχής, και τη δυνατότητα εύκολης και ασφαλούς προσπέλασης από αυτή. 

(β) Το ενδεχόµενο υπερβολικής κυκλοφοριακής φόρτισης, δυσχερειών στην κυκλοφορία 

και παρακώλυση της κυκλοφορίας λόγω στάθµευσης επί του οδοστρώµατος. Θα 

παρέχεται γενικά η δυνατότητα στην Πολεοδοµική Αρχή για απαίτηση αριθµού 

χώρων στάθµευσης µεγαλύτερου από του απαιτούµενου µε βάση τα σχετικά 

Πρότυπα για Παροχή και ∆ιαµόρφωση Χώρων Στάθµευσης, και ειδικών 
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διευθετήσεων για στάθµευση κατά µήκος του οδικού δικτύου σε κολπίσκους ή άλλες 

ανάλογες διευθετήσεις. 

(γ) Τον µη επηρεασµό των ανέσεων των παρακείµενων περιοχών κατοικίας, τη 

δυνατότητα εκτεταµένης τοπιοτέχνησης της ιδιοκτησίας, τη διασφάλιση µεγαλύτερων 

αποστάσεων από τα όρια, κ.ο.κ., για περιορισµό των οποιωνδήποτε αρνητικών 

επιπτώσεων στους περιοίκους.  

(δ) Τη διασφάλιση επαρκούς και ασφαλούς πρόσβασης και διακίνησης για πεζούς και 

οχήµατα, καθώς και διευκολύνσεων φορτοεκφόρτωσης, όπου κρίνεται αναγκαίο.  

(ε) Το επίπεδο κτιριακού και περιβαλλοντικού σχεδιασµού και την ορθολογική ένταξη 

στο χαρακτήρα και φυσιογνωµία της περιοχής. 

(στ) Την υψηλή ποιότητα σχεδιασµού και τοπιοτέχνησης της ανάπτυξης.  

(ζ) Τη συµπερίληψη στην ανάπτυξη των απαραίτητων για τη λειτουργία αποθηκευτικών 

χώρων, νοουµένου ότι η αποθηκευτική χρήση δεν θα υπερτερεί σε σηµασία και 

επιφάνεια της πρωτεύουσας χρήσης, και δεν θα δηµιουργούνται σοβαρά 

προβλήµατα από τις αναγκαίες φορτοεκφορτώσεις. 

(η) Τα πορίσµατα Κυκλοφοριακής Μελέτης, όπου η εκπόνηση της καθορίζεται από 

εξειδικευµένη πρόνοια, ή η Πολεοδοµική Αρχή κρίνει απαραίτητη για αξιολόγηση 

των επιπτώσεων της ανάπτυξης και επίλυση ενδεχόµενων κυκλοφοριακών 

προβληµάτων.  

(θ) Τα πορίσµατα Προκαταρκτικής Έκθεσης Επιπτώσεων στο Περιβάλλον (ΠΕΕΠ), ή 

και πλήρους Περιβαλλοντικής Μελέτης, µε βάση τις πρόνοιες του περί των 

Επιπτώσεων στο Περιβάλλον από Ορισµένα Έργα Νόµου. 

(ι) Τα πορίσµατα Μελέτης Εµπορικών Επιπτώσεων, όπου η εκπόνησή της καθορίζεται 

από εξειδικευµένη πρόνοια. 

 

11.13   Πρόνοιες σε Περιπτώσεις Αλληλεπικαλύψεων  

11.13.1 Σε περίπτωση όπου βασικοί συλλεκτήριοι δρόµοι συµπίπτουν µε καθορισµένες 

εµπορικές περιοχές/ άξονες, θα ισχύουν οι χωροθετικές πρόνοιες και των δύο πιο 

πάνω περιπτώσεων.  

11.13.2 Σε περίπτωση άσκησης διακριτικής ευχέρειας για χωροθέτηση συγκεκριµένης χρήσης, 

το υπολειπόµενο δοµήσιµο εµβαδόν της ανάπτυξης θα διατίθεται για τις καθοριζόµενες 

από την Πολεοδοµική Ζώνη χρήσεις. 
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Πίνακας 11.2: Χωροθετική Εµπορική και Γραφειακή Πολιτική 

 

Τύπος/ 

Κατηγορία 
Επιτρεπόµενη Περιοχή 

Παρατηρήσεις 

Προϋποθέσεις 

Κατάστηµα Κεντρική Εµπορική Περιοχή Ανεξαρτήτως εµβαδού και είδους 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο Ανεξαρτήτως εµβαδού και είδους 

Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και 

Εµπορικές Περιοχές στους 

Πυρήνες των Οικισµών 

Κατάστηµα Καθηµερινής Εξυπηρέτησης 

µεικτού εµβαδού µέχρι 100 τ.µ. 

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι 
Ανεξαρτήτως εµβαδού και είδους 

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας ΙΙ 

Ελάχιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 

ισογείου 100 τ.µ., να µην αφορά Κατάστηµα 

Καθηµερινής Εξυπηρέτησης 

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας ΙΙΙ 

Κατάστηµα Καθηµερινής Εξυπηρέτησης 

µόνο, µεικτού εµβαδού µέχρι 100 τ.µ. 

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας IV 

Κατάστηµα Καθηµερινής Εξυπηρέτησης 

µόνο, µεικτού εµβαδού µέχρι 100 τ.µ. 

Εµπορικές χρήσεις σχετικές µε το 

αρχαιολογικό πάρκο 

Οικιστικές Ζώνες 

Κατάστηµα Καθηµερινής Εξυπηρέτησης 

µέχρι 50 τ.µ. και νοουµένου ότι η ιδιοκτησία 

βρίσκεται σε κύριο ή δευτερεύον οδικό δίκτυο 

και σε απόσταση µεγαλύτερη της τάξης των 

300 µέτρων από καθορισµένη 

περιοχή/άξονα εµπορικής δραστηριότητας 

Μικρά περίπτερα µεικτού εµβαδού µέχρι 25 

τ.µ. 

Εκθεσιακός 

Χώρος 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή Ανεξαρτήτως εµβαδού  

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο Ανεξαρτήτως εµβαδού 

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι 
Ανεξαρτήτως εµβαδού  

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας ΙΙ 
Ανεξαρτήτως εµβαδού 

Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2* 

Σε ενιαία ανάπτυξη, νοουµένου ότι 

αντιπροσωπεύει τουλάχιστον το 80% του 

ωφέλιµου χώρου του ισογείου 

Πολυκατάστηµα Κεντρική Εµπορική Περιοχή Μέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 500 τ.µ.  

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 
Μέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 

τ.µ. Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι 
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Τύπος/ 

Κατηγορία 
Επιτρεπόµενη Περιοχή 

Παρατηρήσεις 

Προϋποθέσεις 

Υπεραγορά Κεντρική Εµπορική Περιοχή Μέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 500 τ.µ. 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 
Μέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 

τ.µ. 

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι 
Μέγιστο µεικτό εµβαδόν 1.000 τ.µ. 

Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2* 
Μέγιστο µεικτό εµβαδόν 1.000 τ.µ., υπό 

προϋποθέσεις 

Υπερκατάστηµα Στις καθορισµένες περιοχές 

ανάλογα µε την κατηγορία του 

Υπερκαταστήµατος 

Σε περίπτωση χωροθέτησης εκτός των 

επιτρεπόµενων περιοχών, µε τη διαδικασία 

της παραγράφου 11.9 

Υπερκατάστηµα 

Ειδών Κατοικίας, 

Κήπου και άλλων 

συναφών ειδών 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή Μέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 500 τ.µ. 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 
Μέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 

τ.µ. Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι 

Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2* 
Μέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 

τ.µ. υπό προϋποθέσεις 

Οργανωµένο 

Εµπορικό Κέντρο 
Κεντρική Εµπορική Περιοχή Μέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 500 τ.µ. 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 
Μέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 

τ.µ. Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι 

Εµπορική 

Ανάπτυξη 

Σύνθετου Τύπου 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 
Ανάλογα µε τα συγκεκριµένα συνθετικά της 

στοιχεία και την οικεία πολιτική 

Γραφείο Κεντρική Εµπορική Περιοχή 

Ανεξαρτήτως εµβαδού 
Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι 

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας ΙΙ 
/ 

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας ΙΙΙ 

Μέγιστο µεικτό εµβαδόν 200 τ.µ. (µέρος 

µεικτής ανάπτυξης) 

Άξονας ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας IV 

Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και 

Εµπορικές Περιοχές στους 

Πυρήνες των Οικισµών 
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Τύπος/ 

Κατηγορία 
Επιτρεπόµενη Περιοχή 

Παρατηρήσεις 

Προϋποθέσεις 

Οικιστικές Ζώνες κατά µήκος 

δρόµων του δευτερεύοντος 

οδικού δικτύου (συλλεκτήριοι 

δρόµοι) 

Μέγιστο µεικτό εµβαδόν 130 τ.µ. σε 

συνδυασµό µε την κατοικία του ιδιοκτήτη του 

τεµαχίου 

Οικιστικές Ζώνες κατά µήκος 

δρόµων πρωταρχικής 

σηµασίας 

Μέγιστο µεικτό εµβαδόν 200 τ.µ.  

Μεγαλύτερου µεικτού εµβαδού από 200 τ.µ. 

σε ιδιοκτησίες µε εµβαδόν 1.000 τ.µ., υπό τις 

προϋποθέσεις της παραγράφου 11.7.7.6.2 

Βιοµηχανική Ζώνη 

Αποκλειστικά ως µέρος της επιχείρησης 

(µέγιστο εµβαδόν µέχρι 30% του συνολικού 

εµβαδού) 

Επιχείρηση 

(Γραφείο) 

Εξειδικευµένων 

Υπηρεσιών 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή 
Εξαιρουµένων δρόµων πρωταρχικής 

σηµασίας, νοουµένου ότι κατάλληλο τµήµα 

σηµαντικού εµβαδού διαµορφώνεται για 

στάθµευση οχηµάτων 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι 

Κατάστηµα 

Πώλησης 

Ερωτικών Ειδών 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή 

Προϋποθέσεις στην παράγραφο 11.10.7 Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι 

Εργαστήριο 

παρασκευής 

έτοιµων 

φαγητών µαζί µε 

κατάστηµα 

πώλησης 

τέτοιων ειδών 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή 

Μέγιστο εµβαδόν µέχρι 80 τ.µ. 
Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι  

Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας ΙΙΙ 

Μέγιστο εµβαδόν µέχρι 30 τ.µ. Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και 

Εµπορικές Περιοχές στους 

Πυρήνες των Οικισµών 
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12 ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ, ΒΙΟΤΕΧΝΙΑ ΚΑΙ ΑΠΟΘΗΚΕΣ 
 

 

12.1 Γενικά 

12.1.1 Η ευρύτερη κυβερνητική πολιτική που περιλαµβάνεται στο Στρατηγικό Σχέδιο Ανάπτυξης 

καθορίζει, µεταξύ άλλων, στρατηγικούς στόχους οι οποίοι σχετίζονται µε τον τοµέα της 

µεταποίησης και της αποθήκευσης προϊόντων. Οι στόχοι αυτοί αφορούν τη µεγέθυνση 

της παραγωγικής δυναµικότητας της οικονοµίας, τη βελτίωση της παραγωγικότητας µε 

την ενδυνάµωσή της προς δραστηριότητες υψηλής προστιθέµενης αξίας, την ενίσχυση 

της παραγωγικής καινοτοµίας, της έρευνας και της ανάπτυξης, καθώς και την προώθηση 

της διάχυσης νέων τεχνολογιών. Παράλληλα όµως επιδιώκεται η προστασία του 

περιβάλλοντος και η βελτίωση της ποιότητας ζωής. 

12.1.2 Προς επίτευξη των πιο πάνω στόχων καθορίζονται διάφοροι άξονες ανάπτυξης, όπου, 

µεταξύ άλλων, επιδιώκεται η βελτίωση της επιχειρηµατικότητας και του όλου 

επιχειρηµατικού κλίµατος για την προσέλκυση επενδύσεων. Επιδιώκεται επίσης η 

ενίσχυση των συνθηκών ανταγωνισµού και η τεχνολογική αναβάθµιση. 

 

12.2 Προβλήµατα 

Τα βασικά προβλήµατα στον τοµέα της βιοµηχανίας, βιοτεχνίας και αποθηκών είναι τα 

ακόλουθα: 

(α) Υφιστάµενες βιοµηχανίες, αλλά κατά κύριο λόγο βιοτεχνίες και αποθηκευτικές 

εγκαταστάσεις, συνεχίζουν να είναι διασκορπισµένες σε πολλές αστικές περιοχές, 

επιβαρύνοντας τις γειτονικές χρήσεις. 

(β) Η υφιστάµενη διασπορά τέτοιων αναπτύξεων έχει σοβαρές συνέπειες, κυρίως στο 

περιβάλλον και σε περιοχές κατοικίας. 

(β) Στις Βιοµηχανικές Ζώνες αντιµετωπίζονται, κατά κανόνα, προβλήµατα προσφοράς 

γης για ανάπτυξη, εφόσον αυτή είναι συναρτηµένη κυρίως µε την παροχή της 

απαραίτητης υποδοµής και ιδιαίτερα του απαραίτητου οδικού δικτύου. Η 

πραγµατική διαθεσιµότητα κατάλληλης γης για βιοµηχανικούς σκοπούς 

περιορίζεται επίσης από τη µη έγκαιρη παροχή δικτύων υποδοµής, τον τρόπο 

διακατοχής της γης, καθώς και τις τιµές της.  

 

12.3 Ειδική Στρατηγική και Βασικοί Στόχοι 

12.3.1 Η Ειδική Στρατηγική του Τοπικού Σχεδίου για τον τοµέα της µεταποίησης είναι η κατά το 

δυνατόν συγκέντρωση των µονάδων, οι οποίες προκαλούν οχληρία, δεν σχετίζονται µε 

συχνότητα ανάγκης εξυπηρέτησης των πολιτών και προκαλούν τη µεγαλύτερη 

καταπόνηση στο περιβάλλον και τις ανέσεις της περιοχής, στις καθορισµένες ειδικά για 

το σκοπό αυτό Πολεοδοµικές Ζώνες. Παράλληλα, εκτός των υφιστάµενων 

Βιοµηχανικών/ Βιοτεχνικών Ζωνών, µπορούν να χωροθετούνται σε κατάλληλες περιοχές 

βιοτεχνίες και µικρές αποθήκες, οι οποίες σχετίζονται µε την εξυπηρέτηση των πολιτών, 
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δεν προκαλούν καταπόνηση στο περιβάλλον και τις ανέσεις της περιοχής και 

εντάσσονται στον πολεοδοµικό ιστό στα πλαίσια ενός πολυλειτουργικού συστήµατος 

ανάπτυξης. 

12.3.2 Οι βασικοί στόχοι των µέτρων πολιτικής που προνοούνται στο Τοπικό Σχέδιο είναι οι 

ακόλουθοι: 

(α) Η διαφύλαξη των υφιστάµενων Ζωνών και η αύξηση των ευκαιριών ορθολογικής 

στέγασης της βιοµηχανικής, βιοτεχνικής και αποθηκευτικής δραστηριότητας στην 

περιοχή του Σχεδίου, σε ό,τι αφορά τη συνολική προσφορά κατάλληλης γης και 

υποστατικών, την ποικιλία και σύνθεση της προσφοράς αυτής και τη χωροταξική 

της κατανοµή. 

(β) Η χρήση µέτρων (κινήτρων και αντικινήτρων) για διευκόλυνση της µεταστέγασης 

βιοµηχανικών και βιοτεχνικών χρήσεων που είναι εγκατεστηµένες σε ακατάλληλες 

περιοχές, στις καθορισµένες Ζώνες. 

(γ) Η συνολική αναβάθµιση της ποιότητας του περιβάλλοντος και της εικόνας των 

περιοχών συγκέντρωσης βιοµηχανικών και βιοτεχνικών επιχειρήσεων, και η 

παράλληλη εξασφάλιση των διευκολύνσεων που θα βελτιώσουν τη λειτουργική 

οργάνωση των περιοχών αυτών, µε στόχο την προσέλκυση νέων επιχειρήσεων, 

την αύξηση της αποδοτικότητάς τους και τη βελτίωση των συνθηκών 

απασχόλησης του εργατικού δυναµικού. 

(δ) Η εντατικοποίηση της ενεργού παρέµβασης του δηµόσιου τοµέα στη διαδικασία 

διάθεσης της προς ανάπτυξη γης στις Βιοµηχανικές Ζώνες, µε την κατασκευή των 

αναγκαίων έργων υποδοµής (π.χ. βασικό οδικό δίκτυο, υπηρεσίες, κ.ο.κ.). 

(ε) Η εισαγωγή κατάλληλου πλαισίου πολιτικής για ενθάρρυνση της καινοτοµίας και 

ανάπτυξη Βιοµηχανιών Υψηλής Τεχνολογίας. 

(στ) Η ελαχιστοποίηση των επιπτώσεων στο περιβάλλον και στις ανέσεις της περιοχής. 

 

12.4 Κατηγορίες Βιοµηχανικών/ Βιοτεχνικών Αναπτύξεων και Αποθηκών 

12.4.1 Γενικά, διακρίνονται οι ακόλουθες Κατηγορίες βιοµηχανικών, αποθηκευτικών και 

βιοτεχνικών αναπτύξεων: 

(α) Βιοµηχανικές αναπτύξεις Κατηγορίας Α, Κατηγορίας Β και Κατηγορίας Γ. 

(β) Βιοτεχνικές αναπτύξεις Κατηγορίας Α, Κατηγορίας Β και Κατηγορίας Γ. 

(γ) Αποθηκευτικές αναπτύξεις Κατηγορίας Α και Κατηγορίας Β. 

Στο Παράρτηµα Α (Ερµηνεία Όρων που Χρησιµοποιούνται στο Τοπικό Σχέδιο) 

καθορίζονται οι τύποι αναπτύξεων που εµπίπτουν στις πιο πάνω κατηγορίες. 

12.4.2 Η σχέση της βιοµηχανικής, βιοτεχνικής και αποθηκευτικής ανάπτυξης µε άλλες 

γειτνιάζουσες ή εφαπτόµενες χρήσεις, αλλά και µε το περιβάλλον γενικότερα και τη 

δηµόσια υγεία, καθορίζεται κυρίως από τον τρόπο λειτουργίας, τον εξοπλισµό, τις 
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διεργασίες που λαµβάνουν χώρα και τη φύση των πρώτων και άλλων υλών που 

χρησιµοποιούνται, παράγονται και αποβάλλονται. 

12.4.3 Ορισµένοι τύποι βιοµηχανικών, βιοτεχνικών, ακόµη και αποθηκευτικών αναπτύξεων, 

προκαλούν επιπτώσεις διαφόρων επιπέδων στο άµεσο και ευρύτερο περιβάλλον τους, 

ακόµα και όταν χρησιµοποιηθεί η σύγχρονη τεχνολογία για τον περιορισµό τους (π.χ. 

θόρυβος, δονήσεις, αέρια, υγρά και στερεά απόβλητα). Με κριτήριο την ένταση και τον 

τύπο αυτών των επιβαρύνσεων, µεµονωµένα ή αθροιστικά, καθορίζονται τα ακόλουθα 

τρία επίπεδα επηρεασµού του περιβάλλοντος: 

(α) Αυξηµένος ή πολύ αυξηµένος βαθµός δυσµενούς επηρεασµού του περιβάλλοντος, 

που προκύπτει κατά κανόνα από βιοµηχανικές και βιοτεχνικές αναπτύξεις 

Κατηγορίας Α [όπως ορίζεται στο Παράρτηµα Α (Ερµηνεία Όρων που 

Χρησιµοποιούνται στο Τοπικό Σχέδιο)]. 

(β) Συνήθης βαθµός επηρεασµού του περιβάλλοντος, µεταξύ των επιπέδων που 

περιγράφονται στις υποπαραγράφους (α) και (γ) της παρούσας παραγράφου, που 

προκύπτει κατά κανόνα από βιοµηχανικές και βιοτεχνικές αναπτύξεις Κατηγορίας 

Β. 

(γ) Περιορισµένος βαθµός επηρεασµού του περιβάλλοντος, που προκύπτει κατά 

κανόνα από βιοµηχανικές και βιοτεχνικές αναπτύξεις Κατηγορίας Γ. 

Κατά ανάλογο τρόπο καθορίζονται και τα αντίστοιχα επίπεδα για τις αποθηκευτικές 

αναπτύξεις Κατηγορίας Α και Β, αντίστοιχα. 

12.4.4 Κατ’ εξαίρεση, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να θεωρήσει ότι συγκεκριµένη 

βιοµηχανική, αποθηκευτική ή βιοτεχνική ανάπτυξη ανήκει, αντί στην Κατηγορία που 

ορίζεται στο Παράρτηµα Α, σε ηπιότερη Κατηγορία, εφόσον διαπιστωθεί ότι κάτι τέτοιο 

επιβάλλεται ή δικαιολογείται από τον αναµενόµενο βαθµό επηρεασµού του 

περιβάλλοντος, σύµφωνα µε τα επίπεδα επηρεασµού που καθορίζονται στην 

παράγραφο 12.4.3, και αφού ο αιτητής υποβάλει πλήρως αιτιολογηµένη σχετική µελέτη. 

Κατά την εξέταση της αίτησης, η Πολεοδοµική Αρχή θα διαβουλευθεί µε το Τµήµα 

Περιβάλλοντος, το Υπουργείο Εµπορίου, Βιοµηχανίας και Τουρισµού και το Τµήµα 

Επιθεώρησης Εργασίας, καθώς και (όταν κρίνεται αναγκαίο) τον ∆ιευθυντή του 

Τµήµατος Ηλεκτροµηχανολογικών Υπηρεσιών, σε περιπτώσεις όπου αυτό απαιτείται 

από τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της ανάπτυξης. 

 

12.5 Γενική Χωροθετική Πολιτική 

12.5.1 Οι βιοµηχανικές και βιοτεχνικές αναπτύξεις Κατηγορίας Α, Β και Γ, και οι αποθηκευτικές 

αναπτύξεις Κατηγορίας Α και Β, θα χωροθετούνται στις καθορισµένες Βιοµηχανικές ή 

Βιοτεχνικές Ζώνες της αντίστοιχης Κατηγορίας, και όπου αλλού καθορίζεται από άλλη 

πρόνοια του Τοπικού Σχεδίου. Στην Ειδική Βιοµηχανική Ζώνη Βγ2 (Κατηγορίας Α) στη 

Χρυσοχού θα επιτρέπεται η χωροθέτηση βιοµηχανικών, βιοτεχνικών και αποθηκευτικών 

αναπτύξεων ειδικού τύπου µόνο, όπως περιγράφεται στην παράγραφο 12.6. 
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12.5.2 Στις καθορισµένες Βιοµηχανικές Ζώνες δεν θα επιτρέπεται κατά κανόνα η χωροθέτηση 

άλλων χρήσεων πέραν της βιοµηχανικής και των αποθηκών, εκτός αν προβλέπεται 

διαφορετικά από άλλη εξειδικευµένη πρόνοια του Τοπικού Σχεδίου, και η άλλη χρήση 

είναι αναγκαία για την εύρυθµη λειτουργία τους. 

12.5.3 Η Πολεοδοµική Αρχή δύναται να απορρίψει αίτηση για εγκατάσταση βιοµηχανικής ή 

βιοτεχνικής ή αποθηκευτικής ανάπτυξης Κατηγορίας Α των τύπων που περιγράφονται 

στην παράγραφο 12.6, στην Ειδική Βιοµηχανική Ζώνη Βγ2, όταν κατά την κρίση της η 

προτεινόµενη ανάπτυξη είναι ασυµβίβαστη µε άλλες βιοµηχανικές ή βιοτεχνικές ή 

αποθηκευτικές αναπτύξεις στην περιοχή, ή είναι επικίνδυνη λόγω της φύσης της ή των 

υλικών που αποθηκεύονται, χρησιµοποιούνται ή παράγονται σε αυτή. Η Πολεοδοµική 

Αρχή µπορεί επίσης να υποδείξει εναλλακτική χωροθέτηση εντός της ίδιας Ζώνης, 

νοουµένου ότι αυτό επιβάλλεται λόγω της φύσης της ανάπτυξης και του βαθµού 

επηρεασµού του περιβάλλοντος. 

 

12.6 Χωροθετική Πολιτική για Βιοµηχανικές Αναπτύξεις Κατηγορίας Α 

12.6.1 Στην Ειδική Βιοµηχανική Ζώνη Βγ2 (Κατηγορίας Α) στα βορειοανατολικά όρια της 

Κοινότητας Χρυσοχούς µε το ∆ήµο Πόλης Χρυσοχούς, θα εγκαθίστανται ειδικές 

βιοµηχανικές αναπτύξεις µόνο, όπως αυτές καθορίζονται πιο κάτω: 

(α) Παραγωγή κεραµικών ειδών µε ψήσιµο (κεραµιδιών και τούβλων µόνο). 

(β) Παραγωγή µωσαϊκών. 

(γ) Παραγωγή έτοιµου σκυροδέµατος. 

(δ) Παραγωγή τσιµεντοσωλήνων. 

(ε) Παραγωγή/ επεξεργασία γύψου ή ασβέστη. 

(στ) ∆ιαπύρωση, φρύξη, τήξη και βιοµηχανική επεξεργασία µετάλλων. 

(ζ) Προϊόντα ή παράγωγα µπεντονίτου και άλλων συναφών υλικών. 

(η) ∆ιαχείριση/ ανακύκλωση άχρηστων µετάλλων που δεν αποτελούν ή περιέχουν 

επικίνδυνα συστατικά και δεν εντάσσονται στις κατηγορίες ειδικών επικίνδυνων και 

τοξικών-µεταλλαξιογόνων-καρκινογενετικών-θιγόντων την αναπαραγωγή 

προϊόντων. 

(θ) Συντήρηση και επισκευή µεταφορικών µέσων. 

(ι) Στάθµευση βαρέων οχηµάτων. 

12.6.2 Αιτήσεις για βιοµηχανίες του αναφερόµενου τύπου θα υποβάλλονται σε ιδιαίτερα 

ενδελεχή πολεοδοµικό έλεγχο, που θα στοχεύει στη διασφάλιση των προϋποθέσεων για 

ελαχιστοποίηση της περιβαλλοντικής επιβάρυνσης (ρύπανση και όχληση) µέσω της 

επιβολής κατάλληλων και επαρκών όρων. 
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12.7 Χωροθετική Πολιτική για Βιοµηχανικές Αναπτύξεις Κατηγορίας Β ή Γ 

Βιοµηχανικές αναπτύξεις Κατηγορίας Β ή Γ, ανεξάρτητα από την επιφάνειά τους, 

επιτρέπεται να χωροθετούνται στη Βιοµηχανική Ζώνη Βα4 Κατηγορίας Β, όπως 

καθορίζεται στο Τοπικό Σχέδιο.  

 

12.8 Χωροθετική Πολιτική για Βιοτεχνικές Αναπτύξεις Κατηγορίας Α 

Στην Ειδική Βιοµηχανική Ζώνη Βγ2 (Κατηγορίας Α) στη Χρυσοχού θα εγκαθίστανται 

µόνο ειδικές βιοτεχνικές αναπτύξεις των τύπων που καθορίζονται στην παράγραφο 12.6. 

 

12.9 Χωροθετική Πολιτική για Βιοτεχνικές Αναπτύξεις Κατηγορίας Β 

12.9.1 Οι βιοτεχνικές αναπτύξεις Κατηγορίας Β θα επιτρέπονται:  

(α) Στην καθορισµένη Βιοµηχανική Ζώνη Βα4 Κατηγορίας Β. 

(β) Στην καθορισµένη Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2 Κατηγορίας Β. 

(γ) Στην καθορισµένη Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2* Κατηγορίας Β στο χώρο των 

Συνεργατικών Βιοµηχανιών στην Πόλη Χρυσοχούς, εφόσον η βιοτεχνική ανάπτυξη 

έχει µέγιστο καλυµµένο εµβαδόν µέχρι της τάξης των 300 τ.µ.  

(δ) Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο και σε 

Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και ΙΙ, εφόσον η βιοτεχνική ανάπτυξη έχει 

συνολικό εµβαδόν µέχρι της τάξης των 100 τ.µ. (εξαιρουµένων των χώρων 

στάθµευσης), δεν δηµιουργεί δυσµενή επηρεασµό στις ανέσεις και στην οµαλή 

κυκλοφορία της περιοχής και δεν επηρεάζει τις συνθήκες λειτουργίας της 

πρωτεύουσας χρήσης. Για να επιτραπεί η χωροθέτηση Βιοτεχνικών αναπτύξεων 

Κατηγορίας Β στις περιοχές που περιγράφονται πιο πάνω, η Πολεοδοµική Αρχή 

είναι δυνατόν να απαιτήσει την ανέγερση προθήκης έκθεσης των προϊόντων που 

παράγονται σε αυτές, για πολεοδοµικούς και λειτουργικούς λόγους. 

12.9.2 Η χωροθέτηση συνεργείων επισκευών µηχανοκίνητων οχηµάτων Κατηγορίας Β, όπως 

αυτά καθορίζονται στο Παράρτηµα Α (Ερµηνεία Όρων που Χρησιµοποιούνται στο 

Τοπικό Σχέδιο), τα οποία εξυπηρετούν γεωργικά µηχανήµατα ή µεγάλα µεταφορικά µέσα 

όπως λεωφορεία, φορτηγά κλπ., είναι δυνατή µόνο εντός των καθορισµένων 

Βιοµηχανικών/ Βιοτεχνικών Ζωνών.  

12.9.3 ∆ιευκρινίζεται ότι ανάπτυξη που αφορά πλυντήριο αυτοκινήτων αποτελεί Βιοτεχνική 

Ανάπτυξη Κατηγορίας Β, και µπορεί να χωροθετηθεί, πέραν των περιοχών που 

αναφέρονται στην παράγραφο 12.9.1, και σε συνδυασµό µε πρατήριο πετρελαιοειδών, 

µόνο µε βάση τις προϋποθέσεις που αναφέρονται στο Κεφάλαιο 24 (Πρατήρια 

Πετρελαιοειδών). 
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12.10 Χωροθετική Πολιτική για Βιοτεχνικές Αναπτύξεις Κατηγορίας Γ 

12.10.1 Οι Βιοτεχνικές Αναπτύξεις Κατηγορίας Γ επιτρέπεται να χωροθετούνται στις Βιοτεχνικές 

Ζώνες Κατηγορίας Β, και δυνατόν να επιτραπούν στις Περιοχές, Κέντρα και Άξονες που 

περιγράφονται στην παράγραφο 12.9.1(δ) υπό τις ίδιες προϋποθέσεις που αναφέρονται 

σε αυτή. Η χωροθέτηση Βιοτεχνικών Αναπτύξεων Κατηγορίας Γ εκτός των Βιοτεχνικών 

Ζωνών είναι δυνατή, εφόσον το µέγιστο καλυµµένο εµβαδόν της ανάπτυξης είναι της 

τάξης των 200 τ.µ. 

12.10.2 Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει τη χωροθέτηση ζαχαροπλαστείων, 

αρτοποιείων, βιοτεχνιών παραγωγής ειδών ένδυσης, υπόδησης και κεντηµάτων, 

συναρµολόγησης και επισκευής ηλεκτρικών ειδών, φωτογραφικών εργαστηρίων, 

χηµικών, µικροβιολογικών και οδοντοτεχνικών εργαστηρίων και καθαριστηρίων ρούχων 

κλειστού συστήµατος, αργυροχοείων, αγγειοπλαστείων, εργαστηρίων παραδοσιακής 

χειροτεχνίας και παρόµοιων βιοτεχνιών, στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και σε Άξονες 

∆ραστηριότητας Κατηγορίας III και IV, περιλαµβανοµένων και των Εµπορικών Περιοχών 

στους Πυρήνες των Οικισµών, εφόσον η προτιθέµενη ανάπτυξη εξυπηρετεί τοπικά 

καθηµερινές ανάγκες, έχει µέγιστο καλυµµένο εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ., δεν 

επηρεάζει αρνητικά τις ανέσεις των περιοίκων, λειτουργεί ταυτόχρονα και ως πρατήριο 

λιανικής πώλησης και διαθέτει προθήκη έκθεσης των προϊόντων που παράγονται από τη 

βιοτεχνία. 

12.10.3 Στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας III και IV, η 

Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει τη χωροθέτηση συνεργείων επισκευών 

µηχανοκίνητων οχηµάτων Κατηγορίας Γ, όπως αυτά καθορίζονται στο Παράρτηµα Α 

(Ερµηνεία Όρων που Χρησιµοποιούνται στο Τοπικό Σχέδιο) και Ιδιωτικά Κέντρα 

Τεχνικού Ελέγχου Οχηµάτων (ΙΚΤΕΟ – ΜΟΤ), εφόσον η προτιθέµενη ανάπτυξη 

εξυπηρετεί τοπικά καθηµερινές ανάγκες, έχει µέγιστο καλυµµένο εµβαδόν της τάξης των 

100 τ.µ., δεν επηρεάζει αρνητικά τις ανέσεις των περιοίκων, και η επιχείρηση διεξάγεται 

αποκλειστικά εντός εσωτερικών χώρων. 

12.10.4 Στόχος των ανωτέρω προνοιών είναι η µείωση των αποστάσεων και του κόστους 

διακίνησης προς χώρους εργασίας και εξυπηρέτησης του κοινού, στο βαθµό που είναι 

δυνατό και δικαιολογηµένο από τον τύπο της προτεινόµενης βιοτεχνίας. 

 

12.11 Αποθηκευτική Ανάπτυξη 

12.11.1 Στην Ειδική Βιοµηχανική Ζώνη Βγ2 (Κατηγορίας Α) στη Χρυσοχού θα εγκαθίστανται 

ειδικές αποθηκευτικές αναπτύξεις µόνο, των τύπων που καθορίζονται στην παράγραφο 

12.6. Αποθηκευτικές Αναπτύξεις Κατηγορίας Β θα επιτρέπονται γενικά σε Βιοµηχανικές 

Ζώνες Κατηγορίας Β. 

12.11.2 Μικρές, λειτουργικά αυτοτελείς αποθήκες Κατηγορίας Β θα επιτρέπονται στις ακόλουθες 

περιοχές: 

(α) Σε Βιοτεχνικές Ζώνες µε µέγιστο καλυµµένο εµβαδόν της τάξης των 300 τ.µ. 
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(β) Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο και κατά 

µήκος Αξόνων ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και ΙΙ, µε µέγιστο καλυµµένο εµβαδόν 

µέχρι της τάξης των 100 τ.µ. 

12.11.3 Νοείται ότι οι πιο πάνω µικρές αποθήκες θα επιτρέπονται µόνο εφόσον τα υλικά που θα 

αποθηκεύονται δεν θα προκαλούν όχληση (θόρυβο, σκόνες, οσµές, κραδασµούς, κ.ο.κ.), 

δεν είναι εύφλεκτα, και νοουµένου ότι δεν δηµιουργούνται προβλήµατα στη γύρω 

περιοχή από άποψη υποβάθµισης του περιβάλλοντος, πρόσβασης, προσπέλασης, 

στάθµευσης και συνθηκών για φορτοεκφορτώσεις. 

 

12.12 Γενικά Χωροθετικά Κριτήρια 

Κατά την εξέταση αιτήσεων για βιοµηχανίες, βιοτεχνίες και αποθήκες, ανεξάρτητα από 

την Κατηγορία, η Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει υπόψη τα πιο κάτω λειτουργικά και 

περιβαλλοντικά κριτήρια: 

(α) Τις συνθήκες πρόσβασης και προσπέλασης. 

(β) Τις ανέσεις γειτονικών περιοχών σε σχέση µε διάφορες µορφές ρύπανσης και 

όχλησης. 

(γ) Τις συνθήκες φορτοεκφόρτωσης και στάθµευσης. 

(δ) Τις επιπτώσεις στην ποιότητα του περιβάλλοντος. 

(ε) Το αθροιστικό αποτέλεσµα των επιπτώσεων από τη συγκέντρωση των πιο πάνω 

υποστατικών σε συγκεκριµένες περιοχές. 

 

12.13 Αναβάθµιση Βιοµηχανικών/ Βιοτεχνικών Ζωνών και Μέτρα Προστασίας 

Γειτονικών Χρήσεων 

12.13.1 Βασικός στόχος του Τοπικού Σχεδίου είναι η υιοθέτηση των αναγκαίων µέτρων για 

ουσιαστικό περιορισµό της όχλησης που ενδέχεται να προκαλούν οι Βιοµηχανικές/ 

Βιοτεχνικές Ζώνες στο περιβάλλον και στις παρακείµενες περιοχές κατοικίας. 

Παράλληλα, επιδιώκεται η αναβάθµιση των Ζωνών αυτών και η γενική βελτίωση της 

εικόνας τους.  

12.13.2 Για περιορισµό της όχλησης και για αναβάθµιση της αισθητικής της ανάπτυξης, 

καθορίζονται στην περίµετρο των Βιοµηχανικών/ Βιοτεχνικών Ζωνών, όπου είναι εφικτό, 

λωρίδες πρασίνου. Σε περίπτωση απουσίας Ζώνης Προστασίας στην περίµετρο 

Βιοµηχανικών/ Βιοτεχνικών Ζωνών ή σε περίπτωση καθορισµένης τέτοιας Ζώνης 

Προστασίας µειωµένου πλάτους, η Πολεοδοµική Αρχή δύναται να χωροθετήσει κατά την 

κρίση της το αναγκαίο ποσοστό ανοικτού δηµόσιου χώρου που παραχωρείται από 

εκατέρωθεν αναπτύξεις στο κοινό σύνορο, για σκοπούς προστασίας των ανέσεων της 

περιβάλλουσας περιοχής. 

12.13.3 Σε περιπτώσεις αναπτύξεων σε τεµάχια που βρίσκονται σε Βιοµηχανική/ Βιοτεχνική 

Ζώνη και ιδιαίτερα στις περιπτώσεις που αυτά εφάπτονται της εξωτερικής της 
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περιµέτρου, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να απαιτεί µεγαλύτερη απόσταση της 

οικοδοµής από το αναφερόµενο όριο, από την απόσταση που καθορίζεται στο 

Παράρτηµα Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου, ούτως ώστε να είναι 

δυνατή η κατάλληλη τοπιοτέχνηση της προκύπτουσας λωρίδας γης.  

12.13.4 Για ουσιαστική αναβάθµιση της λειτουργίας των Βιοµηχανικών Ζωνών και βελτίωση της 

εικόνας τους, και δεδοµένου του σύγχρονου τρόπου λειτουργίας επιχειρήσεων, η 

Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν: 

(α) Να επιβάλει όρους για δηµιουργία προθήκης έκθεσης των προϊόντων, ώστε να 

επιτυγχάνεται ουσιώδης βελτίωση της αισθητικής της ανάπτυξης και γενικά της 

Βιοµηχανικής Ζώνης.  

(β) Να επιτρέπει τη χωροθέτηση αναπτύξεων που αφορούν χώρους παραγωγής και 

αποθήκευσης, καθώς και γραφεία αποκλειστικά σε σχέση µε τη συγκεκριµένη 

επιχείρηση, νοουµένου ότι το εµβαδόν του γραφειακού χώρου δεν υπερβαίνει το 

30% του συνολικού εµβαδού της επιτρεπόµενης ανάπτυξης. Νοείται ότι η 

Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέπει την αύξηση του ανώτατου 

επιτρεπόµενου αριθµού ορόφων του µέρους της οικοδοµής που αφορά το 

γραφειακό µέρος της ανάπτυξης κατά δύο, για βελτίωση της αισθητικής της 

ανάπτυξης. 

(γ) Να επιβάλει όρους για κατάλληλη τοπιοτέχνηση του ελεύθερου χώρου του 

γηπέδου, καθώς και τοπιοτέχνηση του δηµόσιου χώρου πρασίνου, όπου αυτός 

απαιτείται.  

12.13.5 Το οδικό δίκτυο Βιοµηχανικής/ Βιοτεχνικής Ζώνης δεν πρέπει να συνδέεται, όπου 

υπάρχουν εναλλακτικές δυνατότητες, µε το τοπικό οδικό δίκτυο γειτονικών Οικιστικών 

Ζωνών, µε στόχο τον περιορισµό των επιπτώσεων από τις διακινήσεις οχηµάτων προς 

τη Βιοµηχανική ή Βιοτεχνική Ζώνη διαµέσου περιοχών κατοικίας. 

12.13.6 Γενικά, όλοι οι αρµόδιοι φορείς πρέπει να επιδιώξουν τη βελτίωση της εµφάνισης και 

οργάνωσης των Βιοµηχανικών και Βιοτεχνικών Ζωνών και την επιτάχυνση της παροχής 

της αναγκαίας υποδοµής και των απαιτούµενων υπηρεσιών, ώστε αυτές να γίνουν 

πραγµατικά λειτουργικές και ελκυστικές για µελλοντικές επενδύσεις. 

12.13.7 Ο παραχωρούµενος από την υπό ανάπτυξη ιδιοκτησία ανοικτός δηµόσιος χώρος, θα 

επιδιώκεται όπως χωροθετείται στα εξωτερικά της όρια, και θα απαιτείται όπως αυτός 

διαµορφώνεται µε πυκνή δενδροφύτευση για σκοπούς αποµόνωσης και διασφάλισης 

των ανέσεων παρακείµενων περιοχών. 

 

12.14 Ειδικές Πρόνοιες 

12.14.1 Ανεξάρτητα από τις πρόνοιες του παρόντος Κεφαλαίου και του Παραρτήµατος Α 

(Ερµηνεία Όρων που Χρησιµοποιούνται στο Τοπικό Σχέδιο), βιοτεχνικές και 

βιοµηχανικές αναπτύξεις που δραστηριοποιούνται στην ανακύκλωση αστικών και άλλων 

αποβλήτων, είναι δυνατό να χωροθετηθούν σε καθορισµένη Βιοµηχανική/ Βιοτεχνική 

Ζώνη, νοουµένου ότι η Πολεοδοµική Αρχή, αφού διαβουλευθεί µε το Υπουργείο 

Εµπορίου, Βιοµηχανίας και Τουρισµού και το Τµήµα Περιβάλλοντος, καθώς και την 
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Τοπική Αρχή, διαπιστώσει ότι η λειτουργία της ανάπτυξης, τα ανακυκλούµενα υλικά και 

οι µέθοδοι/ διαδικασίες ανακύκλωσης, δεν επηρεάζουν ουσιωδώς γειτονικές ιδιοκτησίες 

και χρήσεις, περιλαµβανοµένων και των δυνητικών περιοχών επέκτασης των Ζωνών 

Ανάπτυξης. 

12.14.2 Σε Βιοµηχανική Ζώνη είναι δυνατή η χωροθέτηση γραφείων αποκλειστικά σε σχέση µε 

συγκεκριµένη επιχείρηση, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 11.7.7.4 

(Εµπορική Ανάπτυξη και Γραφεία). 

12.14.3 Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να εξετάζει θετικά αιτήσεις για ανέγερση αποθηκών 

σε Κτηνοτροφικές Ζώνες και Περιοχές, νοουµένου ότι αυτές ανεγείρονται σε γήπεδο 

κτηνοτροφικής µονάδας και προορίζονται για την αποθήκευση ζωοτροφών και άλλων 

εφοδίων ή εξοπλισµού, που είναι αναγκαία για τη λειτουργία της. Επιπρόσθετα, µια 

τέτοια αποθήκη δεν πρέπει να δηµιουργεί κυκλοφοριακά ή άλλα προβλήµατα. 

12.14.4 Ειδικά για την Ειδική Βιοµηχανική Ζώνη Βγ2 Κατηγορίας Α και τη Βιοµηχανική Ζώνη Βα4 

Κατηγορίας Β, θα µπορούν να ισχύουν οι ακόλουθες πρόνοιες: 

(α) Αύξηση του ισχύοντος συντελεστή δόµησης κατά 5% σε όσα τεµάχια έχουν 

εµβαδό µεγαλύτερο από 2.500 τ.µ. Επιπλέον αύξηση του ισχύοντος συντελεστή 

δόµησης θα δίνεται όταν ικανοποιείται µέρος των ενεργειακών αναγκών της 

ανάπτυξης από Ανανεώσιµες Πηγές Ενέργειας, µε βάση σχετική Εντολή του 

Υπουργού Εσωτερικών. 

(β) Αύξηση του επιτρεπόµενου αριθµού ορόφων κατά ένα, νοουµένου ότι ο τρίτος 

όροφος θα χρησιµοποιείται µόνο για βοηθητικές χρήσεις και όχι ως βιοµηχανικός 

χώρος. 
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Πίνακας 12.1: Χωροθετική Πολιτική για Βιοµηχανικές/ Βιοτεχνικές Αναπτύξεις 

και Αποθήκες 

 

Τύπος/ Κατηγορία 
Ανάπτυξης 

Επιτρεπόµενη Ζώνη/ Περιοχή 
Παρατηρήσεις/ 
Προϋποθέσεις 

Ειδική Βιοµηχανική Ανάπτυξη 
Κατηγορίας Α 

Ειδική Βιοµηχανική Ζώνη Βγ2 
(Κατηγορίας Α) 

Μόνο για αναπτύξεις 
που περιγράφονται 
στην παράγραφο 12.6  

Βιοµηχανική Ανάπτυξη 
Κατηγορίας Β 

Βιοµηχανική Ζώνη Βα4 
(Κατηγορίας Β) 

/ 

Βιοµηχανική Ανάπτυξη 
Κατηγορίας Γ 

Βιοµηχανική Ζώνη Βα4 
(Κατηγορίας Β) 

/ 

Ειδική Βιοτεχνική Ανάπτυξη 
Κατηγορίας Α  

Ειδική Βιοµηχανική Ζώνη Βγ2 
(Κατηγορίας Α) 

Μόνο για αναπτύξεις 
που περιγράφονται 
στην παράγραφο 12.6 

Βιοτεχνική Ανάπτυξη 
Κατηγορίας Β 

Βιοµηχανική Ζώνη Βα4 
(Κατηγορίας Β) 

/ 

Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2  
(Κατηγορίας Β) 

/ 

Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2* 
Μέγιστο καλυµµένο 
εµβαδόν 300 τ.µ. 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή 

Συνολικό εµβαδόν 
µέχρι 100 τ.µ.  

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 

Άξονες ∆ραστηριότητας 
Κατηγορίας Ι και ΙΙ 

Συνεργεία επισκευών µεγάλων 
µηχανοκίνητων οχηµάτων 
(Βιοτεχνική Ανάπτυξη 
Κατηγορίας Β) 

Βιοµηχανική Ζώνη Βα4 
(Κατηγορίας Β) 

/ 

Βιοτεχνικές Ζώνες Βδ2 και Βδ2* 
(Κατηγορίας Β) 

/ 

Πλυντήρια αυτοκινήτων 
(Βιοτεχνική Ανάπτυξη 
Κατηγορίας Β) 

Βιοµηχανική Ζώνη Βα4 
(Κατηγορίας Β) 

/ 

Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2  
(Κατηγορίας Β) 

/ 

Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2* 
Μέγιστο καλυµµένο 
εµβαδόν 300 τ.µ. 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή 

Συνολικό εµβαδόν 
µέχρι 100 τ.µ. 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 

Άξονες ∆ραστηριότητας 
Κατηγορίας Ι και ΙΙ 

Σε πρατήριο πετρελαιοειδών 
Υπό προϋποθέσεις (βλ. 
Κεφάλαιο 24) 
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Τύπος/ Κατηγορία 
Ανάπτυξης 

Επιτρεπόµενη Ζώνη/ Περιοχή 
Παρατηρήσεις/ 
Προϋποθέσεις 

Βιοτεχνική Ανάπτυξη 
Κατηγορίας Γ 

Βιοτεχνικές Ζώνες Βδ2 και Βδ2* 
(Κατηγορίας Β) 

/ 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή 

Μέγιστο καλυµµένο 
εµβαδόν µέχρι 200 τ.µ. 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 

Άξονες ∆ραστηριότητας 
Κατηγορίας Ι και ΙΙ 

Τοπικό Εµπορικό Κέντρο Μέγιστο καλυµµένο 
εµβαδόν µέχρι 100 τ.µ., 
µόνο για αναπτύξεις 
που περιγράφονται 
στην παράγραφο 
12.10.2 

Άξονες ∆ραστηριότητας 
Κατηγορίας ΙΙΙ και ΙV 

Εµπορικές Περιοχές στους 
Πυρήνες Οικισµών 

Συνεργεία επισκευών 
µηχανοκίνητων οχηµάτων ή 
Ιδιωτικά Κέντρα Τεχνικού 
Ελέγχου Οχηµάτων (ΙΚΤΕΟ – 
ΜΟΤ)  (Βιοτεχνικές Αναπτύξεις 
Κατηγορίας Γ) 

Βιοτεχνικές Ζώνες Βδ2 και Βδ2* 
(Κατηγορίας Β) 

/ 

Κεντρική Εµπορική Περιοχή 

Μέγιστο καλυµµένο 
εµβαδόν µέχρι 100 τ.µ. 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 

Άξονες ∆ραστηριότητας 
Κατηγορίας Ι και ΙΙ 

Τοπικό Εµπορικό Κέντρο 

Άξονες ∆ραστηριότητας 
Κατηγορίας ΙΙΙ και ΙV 

Ειδική Αποθηκευτική Ανάπτυξη 
Κατηγορίας Α  

Ειδική Βιοµηχανική Ζώνη Βγ2 
(Κατηγορίας Α) 

Μόνο για αναπτύξεις 
που περιγράφονται 
στην παράγραφο 12.6 

+Αποθηκευτική Ανάπτυξη 
Κατηγορίας Β 

Βιοµηχανική Ζώνη Βα4 
(Κατηγορίας Β) 

/ 

Βιοτεχνικές Ζώνες Βδ2 και Βδ2* 
(Κατηγορίας Β) 

Μέγιστο καλυµµένο 
εµβαδόν µέχρι 300 τ.µ.  

Κεντρική Εµπορική Περιοχή 

Μέγιστο καλυµµένο 
εµβαδόν µέχρι 100 τ.µ. 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο 

Άξονες ∆ραστηριότητας 
Κατηγορίας Ι και ΙΙ 
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13 ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 
  
 

13.1 Γενικά 

13.1.1 Ο τουρισµός αποτελεί σηµαντικό τοµέα της κυπριακής οικονοµίας, ο οποίος συναρτάται 

µε πολλές άλλες χρήσεις και δραστηριότητες. Για σκοπούς σαφέστερου διαχωρισµού 

των θεµατικών πολιτικών, το παρόν Κεφάλαιο αναφέρεται σε αναπτύξεις ξενοδοχείων 

και άλλων τουριστικών καταλυµάτων ως χώρων διαµονής, µαζί µε τις παρεµπίπτουσες 

σε αυτά χρήσεις µε βάση τη σχετική νοµοθεσία, ενώ άλλες χρήσεις που µπορεί να 

επιτραπούν σε καθορισµένη Τουριστική Ζώνη (οικιστική, εµπορική, αναψυχή/ 

ψυχαγωγία κλπ) καλύπτονται από το χωροθετικό πλαίσιο των αντίστοιχων Κεφαλαίων. 

13.1.2 Στα πλαίσια ενός ανταγωνιστικού ευρύτερου περιβάλλοντος, η Κύπρος αντιµετωπίζει 

εγγενή προβλήµατα που έχουν συσσωρευτεί από τη µονοδιάστατη ανάπτυξη και 

τυποποίηση του τουριστικού προϊόντος, από την καταπόνηση του φυσικού 

περιβάλλοντος και από την ποιότητα των προσφερόµενων υπηρεσιών. Κατά συνέπεια, 

υπάρχει ανάγκη επαναξιολόγησης των πολεοδοµικών πολιτικών που αφορούν την 

τουριστική ανάπτυξη και εισαγωγής τέτοιων πολιτικών και κινήτρων που θα βοηθήσουν 

στην ανάκαµψη και βελτίωση της ανταγωνιστικότητας του τουριστικού προϊόντος.  

13.1.3 Τα αξιόλογα φυσικά πλεονεκτήµατα της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου 

Χρυσοχούς σε συνδυασµό µε τον µοναδικό φυσικό πλούτο της παρακείµενης περιοχής 

του Ακάµα, δεν έχουν συµβάλει ακόµη στη µεταβολή της σηµασίας της περιοχής 

αναφορικά µε την κατανοµή της τουριστικής ανάπτυξης στην Κύπρο. Η περιοχή του 

Σχεδίου βρίσκεται ακόµα στα αρχικά στάδια τουριστικής ανάπτυξης και διαθέτει 

περιορισµένο αριθµό σκόρπιων τουριστικών µονάδων. Έχοντας υπόψη τη γεωγραφική 

αποµόνωση, τη µικροκλίµακα και τον σχετικά παρθένο χαρακτήρα της περιοχής, καθώς 

και το γεγονός ότι ο τουρισµός αποτελεί τον βασικότερο τοµέα της οικονοµικής της 

ανάκαµψης, το Τοπικό Σχέδιο περιέχει διάφορες χωροθετικές πρόνοιες που συνδυάζουν 

την αστική και την αγροτική τουριστική πολιτική των Σχεδίων Ανάπτυξης και 

ενθαρρύνουν τις νέες µορφές τουρισµού.  

 

13.2 Προβλήµατα 

Τα προβλήµατα που αντιµετωπίζει η τουριστική ανάπτυξη στην περιοχή του Τοπικού 

Σχεδίου είναι τα ακόλουθα: 

 (α) Η µειωµένη ανταγωνιστικότητα του τουριστικού προϊόντος εξαιτίας της 

µονοδιάστατης ανάπτυξης «ήλιου και θάλασσας», της καταπόνησης του 

περιβάλλοντος και της µη αναβάθµισης των υπηρεσιών και εγκαταστάσεων. 

 (β) Το σχετικά µεγάλο απόθεµα γης για ανάπτυξη σε Τουριστικές Ζώνες αποτελεί 

δέσµευση που πρέπει να αντιµετωπιστεί στα πλαίσια του πολεοδοµικού 

σχεδιασµού. 
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 (γ) Η καθυστέρηση που παρατηρείται στην αξιοποίηση των καθορισµένων περιοχών 

ενθάρρυνσης της τουριστικής ανάπτυξης, που οφείλεται κυρίως στην απουσία 

βασικών έργων υποδοµής και παρεµφερών τουριστικών διευκολύνσεων. 

 (δ) Η απουσία αποτελεσµατικών µέτρων για τον ενεργό αναπροσανατολισµό της 

τουριστικής ανάπτυξης δεν βοήθησε στον εµπλουτισµό της ποικιλίας της 

προσφοράς µε νέες εναλλακτικές και εξειδικευµένες µορφές προϊόντος και 

παρέτεινε το πρόβληµα της εποχικότητας. 

 (ε) Η ύπαρξη ασυµβίβαστων µε την τουριστική ανάπτυξη χρήσεων, που µαζί µε την 

περιβαλλοντική υποβάθµιση κάποιων περιοχών, έχουν αρνητικές επιπτώσεις στη 

συνολική εικόνα του προϊόντος. 

 (στ) Η ύπαρξη τουριστικών µονάδων για τις οποίες δεν επιδεικνύεται ενδιαφέρον από 

τους ιδιοκτήτες να τις αναβαθµίσουν. 

 

13.3 Ειδική Στρατηγική Ανάπτυξης 

13.3.1 Τόσο το Στρατηγικό Σχέδιο Ανάπτυξης όσο και το Στρατηγικό Σχέδιο Τουριστικής 

Ανάπτυξης, επιδιώκουν τη διαµόρφωση ενός µοντέλου αειφόρου τουριστικής ανάπτυξης 

που να διαλαµβάνει την αναβάθµιση, τον εµπλουτισµό και τη διαφοροποίηση του 

τουριστικού προϊόντος. Η διαφοροποίηση αναµένεται να προέλθει από τη δηµιουργία 

ειδικών προϊόντων και έργων εµπλουτισµού, ενώ η αναβάθµιση και ο εκσυγχρονισµός 

ξενοδοχειακών επιχειρήσεων αναµένεται να επιτευχθεί µε την εισαγωγή σχεδίου 

κινήτρων. Στρατηγικοί στόχοι είναι η επανατοποθέτηση της Κύπρου µε βάση τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά της και µε άξονες το περιβάλλον και τον πολιτισµό, καθώς και η 

στόχευση διαφόρων οµάδων πελατείας καθ’ όλη τη διάρκεια του χρόνου.  

13.3.2 Στρατηγικής σηµασίας για την τουριστική ανάπτυξη της περιοχής είναι ο συνδυασµός 

αστικής και αγροτικής τουριστικής πολιτικής στα πλαίσια του παρόντος Κεφαλαίου, η 

έµφαση που αποδίδεται σε εναλλακτικές µορφές τουρισµού, και οι δυνατότητες που 

προσφέρονται για αναβάθµιση και εµπλουτισµό υφιστάµενων τουριστικών µονάδων 

µέσω πολεοδοµικών κινήτρων. 

 

13.4 Βασικοί Στόχοι 

Οι στόχοι του Τοπικού Σχεδίου σε ό,τι αφορά την τουριστική ανάπτυξη είναι γενικά οι 

ακόλουθοι: 

(α) Η βελτίωση της ανταγωνιστικότητας του τουριστικού προϊόντος µέσα από µέτρα 

ποιοτικής αναβάθµισης, εµπλουτισµού και διαφοροποίησής του. 

(β) Η οργάνωση και συγκέντρωση της τουριστικής ανάπτυξης στις καθορισµένες 

Τουριστικές Ζώνες για βέλτιστη απόδοση της υποδοµής και των υπηρεσιών και η 

υπό προϋποθέσεις χωροθέτησή της σε άλλες περιοχές. 
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(γ) Η προώθηση της ανάπτυξης εναλλακτικών µορφών τουρισµού και παρεµφερών 

υπηρεσιών µε στόχο τον εµπλουτισµό της ποικιλίας της προσφοράς και την 

εξυπηρέτηση διαφόρων οµάδων πελατών. 

(δ) Η ορθή συνύπαρξη της κατοικίας (µόνιµης και παραθεριστικής) και των χρήσεων 

αναψυχής µε την καθαρή τουριστική ανάπτυξη (ξενοδοχεία και άλλα τουριστικά 

καταλύµατα) σε µια αρµονική σχέση. 

(ε) Ο συνδυασµός της τουριστικής ανάπτυξης και των υπηρεσιών υγείας και ευεξίας 

στο πλαίσιο ενθάρρυνσης του τουρισµού υγείας, καθώς και η αντίστοιχη συσχέτιση 

µε άλλους τοµείς (συνέδρια, αθλητισµός, πολιτισµός, κλπ). 

(στ) Η σωστή ένταξη της τουριστικής ανάπτυξης στο περιβάλλον και η προστασία 

χαρακτηριστικών στοιχείων και ευαίσθητων περιοχών φυσικής, κοινωνικής, 

ιστορικής και πολιτιστικής σηµασίας, και η διαχείριση των παραλιών και του 

θαλάσσιου νερού, ως βασικών συστατικών της αειφορίας του τουρισµού. 

(ζ) Η διευκόλυνση της απόσυρσης τουριστικών κλινών χαµηλών κατηγοριών. 

 

13.5 Περιοχές Τουριστικής Ανάπτυξης  

Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου επισηµαίνονται οι ακόλουθες περιοχές όπου δυνατόν 

να χωροθετείται η τουριστική ανάπτυξη σε συνδυασµό µε τις άλλες αναπτύξεις, 

σύµφωνα µε την πολιτική που περιγράφεται στην παράγραφο 13.6: 

(α) Τουριστικές Ζώνες παραλίας και άµεσης ενδοχώρας (παράγραφος 13.6.1): 

Οι παραλιακές Τουριστικές Ζώνες στο Λατσί και στα δυτικά και ανατολικά των 

οικισµών Πόλης και Προδροµιού, καθώς και οι Τουριστικές Ζώνες στα δυτικά 

υψώµατα της άµεσης ενδοχώρας. 

(β) Περιοχές Κατοικίας και Μικρών Τουριστικών Μονάδων (παράγραφος 13.6.2): 

Αφορά καθορισµένα τµήµατα των οικιστικών περιοχών που περιβάλλουν τα 

παραδοσιακά κέντρα της Πόλης Χρυσοχούς και του Προδροµιού, καθώς και τις 

Οικιστικές Ζώνες Κα6 στη Μακούντα, όπως φαίνονται στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης). 

Στις περιοχές αυτές θα επιτρέπονται µικρές τουριστικές µονάδες που θα συνάδουν 

µε την κλίµακα, τις αναλογίες και το χαρακτήρα των οικισµών. Οι αναπτύξεις αυτές 

έχουν σκοπό να διευρύνουν την ποικιλία των παρεχόµενων διευκολύνσεων, χωρίς 

να ανταγωνίζονται τις παραλιακές Τουριστικές Ζώνες.  

(γ) Περιοχές εκτός Ορίου Ανάπτυξης (παράγραφος 13.7): Οι περιοχές 

Εξειδικευµένων Αναπτύξεων που βρίσκονται εκτός Ορίου Ανάπτυξης, θα 

αποτελέσουν επιλεκτικά χώρους για τη δηµιουργία ολοκληρωµένων τουριστικών 

συγκροτηµάτων. Οι αναπτύξεις αυτές έχουν σκοπό να εµπλουτίσουν το τουριστικό 

προϊόν και θα περιλαµβάνουν ευρύ φάσµα διευκολύνσεων, υπηρεσιών και 

υποδοµής. 

(δ) Τουριστική Αξιοποίηση ∆ιατηρητέων και Παραδοσιακών Οικοδοµών 

(παράγραφος 13.6.3): Τουριστική ανάπτυξη αποτελεί και η αξιοποίηση 

διατηρητέων και παραδοσιακών οικοδοµών για σκοπούς τουρισµού. 



118 

 

 
ΤΟΠΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 2013 

 

(ε) Ζώνες Παραθεριστικής Κατοικίας (ΠΚ): Στις Ζώνες αυτές µπορεί να επιτραπεί η 

ανέγερση µεµονωµένων τουριστικών επαύλεων, σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις 

της παραγράφου 13.6.4. 

 

13.6 Χωροθετική Τουριστική Πολιτική 

13.6.1 Στις Τουριστικές Ζώνες µε τον κωδικό Τ θα ισχύουν οι τύποι και οι συντελεστές 

ανάπτυξης (συντελεστής δόµησης, ποσοστό κάλυψης, ύψος και αριθµός ορόφων) που 

καθορίζονται στο Σχέδιο Πολεοδοµικών Ζωνών. 

Σε κατάλληλες περιπτώσεις για ξενοδοχεία, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να 

επιτρέπει όπως τµήµα της οικοδοµής είναι τριώροφο (ανώτατο συνολικό ύψος 11,30 

µέτρα), νοουµένου ότι ο τρίτος όροφος δεν ξεπερνά το 33% της κάλυψης του ισογείου. 

Νοείται ότι οι επιτρεπόµενες αναπτύξεις θα είναι υψηλής αισθητικής στάθµης και 

ποιότητας κατασκευής, η διαµόρφωση των εξωτερικών τους χώρων θα γίνεται µε βάση 

εγκριµένο σχέδιο τοπιοτέχνησης και γενικά θα λαµβάνονται µέτρα για προσαρµογή και 

ένταξή τους στο άµεσο και ευρύτερο περιβάλλον. 

Στις πιο πάνω περιπτώσεις, η διάταξη των οικοδοµών µέσα στο τεµάχιο και οι αναλογίες 

των όγκων θα αποτελούν σηµαντικά στοιχεία αξιολόγησης της προτιθέµενης ανάπτυξης, 

και θα πρέπει να ακολουθούνται οι αρχές που περιγράφονται στην παράγραφο 10.6.3. 

13.6.2 Στις Περιοχές Κατοικίας και Μικρών Τουριστικών Μονάδων, εκτός από κατοικίες, θα 

επιτρέπονται και τουριστικές αναπτύξεις, ως ακολούθως: 

(α) Ξενοδοχεία και τουριστικά καταλύµατα οποιασδήποτε κατηγορίας και τάξης, µε 

ανώτατο αριθµό κλινών 120. 

(β) Όλες οι τουριστικές αναπτύξεις θα προσαρµόζονται στο άµεσο και ευρύτερο 

παραδοσιακό περιβάλλον των οικισµών και ειδικότερα στην κλίµακα, τη 

φυσιογνωµία, τις αναλογίες και το χαρακτήρα τους. Η χωροθέτηση των 

αναπτύξεων, οι αναλογίες των όγκων και η διάταξη των οικοδοµών µέσα στο 

τεµάχιο θα αποτελούν επιπρόσθετα στοιχεία για την αξιολόγηση της προτιθέµενης 

ανάπτυξης. 

(γ) Για ξενοδοχεία θα ισχύει ανώτατος συντελεστής δόµησης 0,60:1, για οργανωµένα 

διαµερίσµατα 0,50:1 και για τις υπόλοιπες τουριστικές αναπτύξεις 0,40:1. Τα 

αντίστοιχα ποσοστά κάλυψης θα είναι 0,35:1, 0,30:1 και 0,25:1. Για όλες τις 

αναπτύξεις ο µέγιστος αριθµός ορόφων θα είναι δύο (2) και το ύψος 10,00 µέτρα 

(8,30 µέτρα εντός Περιοχής Ειδικού Χαρακτήρα), εκτός σε περιπτώσεις 

ξενοδοχείων όπου τµήµα της οικοδοµής µπορεί να είναι τριώροφο.  

 Νοείται ότι σε περίπτωση που η ανάπτυξη πραγµατοποιηθεί σε Ζώνη Κα9 ή Κα9*, 

θα ισχύουν χαµηλότεροι από τους ανωτέρω συντελεστές (συντελεστής δόµησης 

0,30:1 για ξενοδοχεία, 0,25:1 για οργανωµένα διαµερίσµατα, 0,20:1 για τις 

υπόλοιπες τουριστικές αναπτύξεις και ποσοστό κάλυψης 0,20:1). 

(δ) Θα διασφαλίζονται συνθήκες ασφαλούς και άνετης κυκλοφορίας, όπως και οι 

αναγκαίοι χώροι στάθµευσης. 
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(ε) Κατά τη µελέτη αιτήσεων για τις αναφερόµενες αναπτύξεις, η Πολεοδοµική Αρχή 

θα λαµβάνει σοβαρά υπόψη το ενδεχόµενο υπερσυγκέντρωσής τους και τον 

κίνδυνο εκτοπισµού της κύριας χρήσης, που είναι η κατοικία. 

13.6.3 Σε ∆ιατηρητέες και Παραδοσιακές Οικοδοµές θα επιτρέπονται τουριστικά καταλύµατα 

νοουµένου ότι οποιεσδήποτε προσθήκες/ µετατροπές που κρίνεται αναγκαίο να 

πραγµατοποιηθούν θα είναι περιορισµένης έκτασης, θα έχουν στόχο την εύρυθµη 

λειτουργία του αυθεντικού µέρους της οικοδοµής, θα εντάσσονται στο χαρακτήρα του και 

δεν θα προκαλούν σοβαρή αλλοίωση στον όγκο και την αρχιτεκτονική του. Για τη 

διασφάλιση των αναγκαίων χώρων στάθµευσης θα λαµβάνονται υπόψη οι πρόνοιες των 

σχετικών Προτύπων για Παροχή και ∆ιαµόρφωση Χώρων Στάθµευσης (Μείωση 

Απαιτήσεων) της Εντολής 3/2011. 

Οι διατηρητέες οικοδοµές διέπονται από το άρθρο 38 του περί Πολεοδοµίας και 

Χωροταξίας Νόµου και τους σχετικούς Κανονισµούς, ενώ οι παραδοσιακές οικοδοµές 

από τον περί Ξενοδοχείων και Τουριστικών Καταλυµάτων Νόµο και τους σχετικούς 

Κανονισµούς. 

13.6.4 Στις Ζώνες Παραθεριστικής Κατοικίας (ΠΚ), εκτός από κατοικίες, είναι δυνατόν να 

επιτρέπονται και µεµονωµένες τουριστικές επαύλεις, όταν το προς ανάπτυξη τεµάχιο 

προσφέρει κατάλληλο φυσικό περιβάλλον, φυσικό υψόµετρο, οµαλή κλίση και θέα και 

νοουµένου ότι αυτό δεν είναι µικρότερο των 1.000 τ.µ. 

 

13.7 Ολοκληρωµένα Τουριστικά Συγκροτήµατα 

13.7.1 Σε περιοχές που αναφέρονται στην παράγραφο 21.4 (Εξειδικευµένες Αναπτύξεις), είναι 

δυνατόν να επιτρέπονται ολοκληρωµένα τουριστικά συγκροτήµατα (ξενοδοχειακά 

θέρετρα) που θα έχουν αυτοτέλεια, θα προσφέρουν ειδικές εµπειρίες στους επισκέπτες 

µε ποικιλία διευκολύνσεων για ψυχαγωγία, αναψυχή και δραστηριότητες και θα 

συµβάλλουν σηµαντικά και ουσιαστικά στον εµπλουτισµό του τουριστικού προϊόντος σε 

περιφερειακό αλλά και παγκύπριο επίπεδο. Κατά τη µελέτη τέτοιων αιτήσεων η 

Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει ουσιωδώς υπόψη τα ακόλουθα κριτήρια: 

(α) Η ανάπτυξη συνδυάζει δύο τουλάχιστον επιθυµητούς τύπους τουριστικών 

καταλυµάτων, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της περί Ξενοδοχείων και Τουριστικών 

Καταλυµάτων Νοµοθεσίας και του Στρατηγικού Σχεδίου Τουριστικής Ανάπτυξης, 

όπου ο πρωτεύων (κύριος) τύπος αντιπροσωπεύει τουλάχιστον το 70% της 

δυναµικότητας του συγκροτήµατος ή και περισσότερο. 

(β) Η ανάπτυξη θα είναι υψηλής ποιότητας (αισθητικά και λειτουργικά), θα διαθέτει 

εκτενείς ανοικτούς χώρους και χώρους πρασίνου και θα προσφέρει αξιόλογα 

εµπλουτιστικά τουριστικά έργα, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της υποπαραγράφου (γ). 

(γ) Η δοµή, η οργάνωση και οι παρεχόµενες διευκολύνσεις της ανάπτυξης 

διασφαλίζουν τη δηµιουργία µιας καθ’ όλα αξιόλογης µονάδας εξυπηρέτησης 

εξειδικευµένου τουρισµού. Κάθε ανάπτυξη θα διαθέτει ένα τουλάχιστον σηµαντικό 

εµπλουτιστικό τουριστικό έργο που θα αφορά οργανωµένες αθλητικές 

διευκολύνσεις, διευκολύνσεις υγείας ή ευεξίας, εγκαταστάσεις συνεδριακού 
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τουρισµού ή θέµατα πολιτισµού, παράδοσης και περιβάλλοντος, καθώς και 

συµπληρωµατικές εγκαταστάσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας. 

(δ) Το σύνολο των τουριστικών κλινών της ανάπτυξης σε καµία περίπτωση δεν θα 

υπερβαίνει τις 1.500. 

(ε) Το καθαρό εµβαδόν του γηπέδου είναι τουλάχιστον 100.000 τ.µ., όπως αυτό 

υπολογίζεται µετά την παραχώρηση γης για δηµόσια έργα υποδοµής και 

δηµόσιους ανοικτούς χώρους (ελεύθερος χώρος πλατείας, πράσινο, κ.ο.κ.). 

(στ) Ο µέγιστος συντελεστής δόµησης της ανάπτυξης θα είναι 0,20:1 για το τουριστικό 

κατάλυµα και 0,05:1 επιπρόσθετα για το εµπλουτιστικό τουριστικό έργο. Στο 

συντελεστή δόµησης που αφορά το τουριστικό κατάλυµα περιλαµβάνονται και 

υπολογίζονται όλα τα ελάχιστα προαπαιτούµενα από τους περί Ξενοδοχείων και 

Τουριστικών Καταλυµάτων Νόµους και Κανονισµούς για τη συγκεκριµένη 

κατηγορία καταλύµατος. 

 Το ποσοστό κάλυψης της ανάπτυξης δεν θα υπερβαίνει το 0,15:1. Ο αριθµός 

ορόφων και το ύψος των οικοδοµών δεν θα ξεπερνούν τους δύο (2) και τα 10,00 

µέτρα αντίστοιχα, εκτός στην περίπτωση ξενοδοχείου όπου τµήµα αυτού µπορεί 

να είναι τριώροφο. 

(ζ) Η γη που θα παραχωρείται από την υπό ανάπτυξη ιδιοκτησία για σκοπούς 

δηµιουργίας δηµόσιων ανοικτών χώρων θα είναι ποσοστού 20% της έκτασης του 

γηπέδου, µετά από την αφαίρεση του εµβαδού για τα δηµόσια έργα υποδοµής. Σε 

κάθε περίπτωση, η πιο πάνω γη που θα παραχωρείται στο δηµόσιο, θα πρέπει να 

τοπιοτεχνείται ή να διαµορφώνεται ανάλογα µε την περίπτωση και σύµφωνα µε τις 

υποδείξεις της Πολεοδοµικής Αρχής. 

(η) Η τοποθεσία όπου θα πραγµατοποιηθεί η ανάπτυξη κρίνεται κατάλληλη από 

χωροταξική και περιβαλλοντική άποψη. 

(θ) Η ανάπτυξη θα εντάσσεται στο φυσικό, ιστορικό, αρχαιολογικό ή παραδοσιακό 

περιβάλλον της περιοχής, το οποίο θα αξιοποιεί κατάλληλα. Θα επιδιώκεται η 

διατήρηση και η σωστή προβολή των στοιχείων που καταγράφουν την ιστορία της 

περιοχής, τα οποία θα µπορούν να εντάσσονται στην ανάπτυξη και να αποτελούν 

βασικά συνθετικά της στοιχεία. 

(ι) Τόσο τα τουριστικά καταλύµατα όσο και τα εµπλουτιστικά τουριστικά έργα πρέπει 

να τύχουν ενιαίου σχεδιασµού, να αποτελούν αντικείµενο της ίδιας αίτησης για 

χορήγηση Πολεοδοµικής Άδειας και να κατασκευαστούν και να µπορούν να 

λειτουργήσουν ταυτόχρονα. 

Νοείται ότι η εξασφάλιση ικανοποιητικής πρόσβασης, καθώς και ικανοποιητικής 

υδατοπροµήθειας σε ποιότητα και ποσότητα για την ανάπτυξη, αποτελούν ευθύνη του 

ιδιοκτήτη. 

Νοείται επίσης ότι ο Κυπριακός Οργανισµός Τουρισµού, αφού αξιολογήσει τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά της αίτησης, δύναται να επιτρέψει ολοκληρωµένο τουριστικό 

συγκρότηµα και σε µικρότερο γήπεδο από το πιο πάνω καθοριζόµενο. 
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13.7.2 Για τη χορήγηση αδειών για ολοκληρωµένα τουριστικά συγκροτήµατα από την 

Πολεοδοµική Αρχή, θα απαιτείται όπως: 

(α) έχει εξασφαλιστεί προηγουµένως έγκριση του Κυπριακού Οργανισµού Τουρισµού 

όσον αφορά την καταλληλότητα γηπέδου για τέτοια ανάπτυξη, 

(β) έχει προηγηθεί Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων σύµφωνα µε τις πρόνοιες 

της σχετικής Νοµοθεσίας, και 

(γ) έχει υποβληθεί Κυκλοφοριακή Μελέτη, αν αυτό απαιτείται από τα δεδοµένα της 

περιοχής. 

 
13.8 Προσθήκες – Μετατροπές Τουριστικής Μονάδας 

13.8.1 Προσθήκη ή µετατροπή σε τουριστική µονάδα που υφίσταται νόµιµα (έχει ανεγερθεί µε 

βάση τις απαιτούµενες άδειες – πολεοδοµική άδεια και άδεια οικοδοµής - και διαθέτει 

κατάταξη από τον Κυπριακό Οργανισµό Τουρισµού) ή που µπορεί να αδειοδοτηθεί 

(πολεοδοµική άδεια και άδεια οικοδοµής) µε βάση τις ισχύουσες πολιτικές, είναι δυνατόν 

να επιτραπεί όταν βρίσκεται σε περιοχή όπου επιτρέπεται τουριστική ανάπτυξη, στις 

ακόλουθες ανεξάρτητες περιπτώσεις (εξαιρούνται τα τουριστικά διαµερίσµατα για τα 

οποία ισχύει η επιφύλαξη της παραγράφου 13.8.2): 

(α) Υπάρχει ανεξάντλητο εµβαδόν εντός του αρχικού τεµαχίου, τηρουµένων των 

µεγεθών που απαιτούνται από την ισχύουσα περί Ξενοδοχείων και Τουριστικών 

Καταλυµάτων Νοµοθεσία και των προνοιών του Τοπικού Σχεδίου αναφορικά µε 

τους όρους δόµησης (συντελεστής δόµησης, ποσοστό κάλυψης, αριθµός ορόφων 

και ύψος οικοδοµών). 

(β) Σε περίπτωση τουριστικής µονάδας της οποίας το εγκριµένο συνολικό δοµήσιµο 

εµβαδόν, όπως αυτό υπολογίστηκε κατά την έκδοση της σχετικής άδειας, 

υπερβαίνει το δοµήσιµο εµβαδόν που επιτρέπεται µε βάση το συντελεστή δόµησης 

της ισχύουσας πολεοδοµικής ζώνης, θα επιτρέπεται η προσθήκη εµβαδού που 

αναλογεί στο εµβαδόν των χώρων που εξαιρούνται του υπολογισµού του 

συντελεστή δόµησης (εξαιρουµένων των χώρων που δεν είχαν υπολογιστεί κατά 

την αδειοδότησή της), νοουµένου ότι δεν δηµιουργείται υπέρβαση στο 

επιτρεπόµενο από την ισχύουσα ζώνη ποσοστό κάλυψης ή και η προσθήκη γίνεται 

µε καθ’ ύψος επέκταση της εγκριµένης οικοδοµής µέχρι 2 (δύο) ορόφους. 

(γ) Σε περίπτωση προσθήκης τεµαχίου σε αδειοδοτηµένη ανάπτυξη, για σκοπούς 

επέκτασης υφιστάµενης τουριστικής µονάδας που υπερβαίνει το συντελεστή 

δόµησης της ισχύουσας σήµερα πολεοδοµικής ζώνης, η προσθήκη θα 

αντιπροσωπεύει το σύνολο του συντελεστή δόµησης του νέου τεµαχίου και µπορεί 

να τοποθετηθεί σε οποιοδήποτε σηµείο της ανάπτυξης. 

 Νοείται ότι η υφιστάµενη µονάδα και ο χώρος επέκτασής της εµπίπτουν σε 

Τουριστική Ζώνη ή ικανοποιούν οποιαδήποτε άλλη χωροθετική πρόνοια του 

Τοπικού Σχεδίου (τουριστική αξιοποίηση παραδοσιακής ή διατηρητέας οικοδοµής 

ή ολοκληρωµένο τουριστικό συγκρότηµα εκτός Ορίου Ανάπτυξης). 
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Νοείται ότι οι πιο πάνω προσθήκες/ µετατροπές δεν επηρεάζουν δυσµενώς ή 

παραβλάπτουν την εύλογη χρήση παρακείµενης ιδιοκτησίας ή της περιοχής ως σύνολο. 

Νοείται επίσης ότι τηρούνται, στο βαθµό που είναι δυνατόν, όλες οι υπόλοιπες πρόνοιες 

που ισχύουν κατά την ηµεροµηνία χορήγησης της νέας πολεοδοµικής άδειας. 

Νοείται τέλος, ότι έχουν παραχωρηθεί στο δηµόσιο όλες οι δεσµεύσεις που επιβλήθηκαν 

µε βάση τις οποίες υλοποιήθηκε η ανάπτυξη. 

13.8.2 Προσθήκη ή µετατροπή σε τουριστική µονάδα που υφίσταται νόµιµα (έχει ανεγερθεί µε 

βάση τις απαιτούµενες άδειες - πολεοδοµική άδεια και άδεια οικοδοµής - και διαθέτει 

κατάταξη από τον Κυπριακό Οργανισµό Τουρισµού) ή που µπορεί να αδειοδοτηθεί 

(πολεοδοµική άδεια και άδεια οικοδοµής) µε βάση τις ισχύουσες πολιτικές, είναι δυνατόν 

να επιτραπεί, έστω και αν η χρήση δεν είναι επιτρεπόµενη σύµφωνα µε τις πρόνοιες του 

Τοπικού Σχεδίου, εφόσον συντρέχουν οι ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Ο αριθµός των ορόφων και το µέγιστο ύψος της οικοδοµής µε την προτεινόµενη 

προσθήκη δεν θα υπερβαίνουν τα ισχύοντα στην αντίστοιχη Ζώνη. 

 Νοείται ότι σε περίπτωση που ο επιτρεπόµενος από την ισχύουσα Ζώνη αριθµός 

ορόφων είναι µικρότερος από εκείνο που ίσχυε πριν την ηµεροµηνία έκδοσης της 

τελευταίας άδειας οικοδοµής/ πολεοδοµικής άδειας, οι προσθήκες είναι δυνατόν να 

γίνουν είτε σε ένα επιπλέον όροφο από τον ήδη επιτρεπόµενο αριθµό ορόφων είτε 

για σκοπούς προσαρµογής σε υφιστάµενες δεσµεύσεις, σε παρακείµενες 

οικοδοµές ή/ και στο ίδιο τεµάχιο. 

(β) Οι προσθήκες ή µετατροπές στην οικοδοµή που γίνονται µετά την ηµεροµηνία 

έκδοσης της τελευταίας άδειας οικοδοµής/ πολεοδοµικής άδειας, µπορούν να 

γίνουν όταν αφορούν µια από τις ακόλουθες περιπτώσεις: 

(i) Υπάρχει εκµεταλλεύσιµο εµβαδό εντός του αρχικού τεµαχίου µε βάση το 

πολεοδοµικό καθεστώς (συντελεστή δόµησης και ποσοστό κάλυψης) που 

ίσχυε πριν την ηµεροµηνία έκδοσης της τελευταίας άδειας οικοδοµής/ 

πολεοδοµικής άδειας ή µε βάση το ισχύον πολεοδοµικό καθεστώς για την 

επικρατούσα προβλεπόµενη από την Πολεοδοµική Ζώνη χρήση, 

οποιοδήποτε από τα δυο είναι µικρότερο. 

(ii) Σε περίπτωση τουριστικής µονάδας της οποίας το εγκριµένο συνολικό 

δοµήσιµο εµβαδόν, όπως αυτό υπολογίστηκε κατά την έκδοση της σχετικής 

άδειας, υπερβαίνει το δοµήσιµο εµβαδόν που επιτρέπεται µε βάση το 

συντελεστή δόµησης της ισχύουσας Πολεοδοµικής Ζώνης, θα επιτρέπεται η 

προσθήκη εµβαδού που αναλογεί στο εµβαδόν των χώρων που εξαιρούνται 

του υπολογισµού του συντελεστή δόµησης (εξαιρουµένων των χώρων που 

δεν είχαν υπολογιστεί κατά την αδειοδότησή της), νοουµένου ότι δεν 

δηµιουργείται υπέρβαση στο επιτρεπόµενο από την ισχύουσα Ζώνη 

ποσοστό κάλυψης ή και η προσθήκη γίνεται µε καθ’ ύψος επέκταση της 

εγκριµένης οικοδοµής µέχρι 2 (δύο) ορόφους. 

(iii) Σε περίπτωση προσθήκης τεµαχίου για σκοπούς επέκτασης νόµιµα 

υφιστάµενης τουριστικής µονάδας που υπερβαίνει το συντελεστή δόµησης 

της ισχύουσας σήµερα Πολεοδοµικής Ζώνης, σε περιοχή όπου δεν 
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επιτρέπεται πλέον η τουριστική ανάπτυξη (επιτρεπόταν στο παρελθόν κατά 

την αδειοδότηση της µονάδας), η προσθήκη θα αντιπροσωπεύει το 70% του 

συντελεστή δόµησης του νέου τεµαχίου που καθορίζεται για την επικρατούσα 

προβλεπόµενη από την Πολεοδοµική Ζώνη χρήση, και µπορεί να 

τοποθετηθεί σε οποιοδήποτε σηµείο της ανάπτυξης. 

(γ) Η προσθήκη/ µετατροπή δεν θα επηρεάσει δυσµενώς ή παραβλάψει την εύλογη 

χρήση παρακείµενης ιδιοκτησίας ή της περιοχής ως σύνολο. 

(δ) Η προσθήκη/ µετατροπή θα τηρεί κατά το δυνατό όλες τις άλλες απαιτήσεις που 

προβλέπονται από το Τοπικό Σχέδιο. 

(ε) Έχουν παραχωρηθεί στο δηµόσιο όλες οι δεσµεύσεις που υποβλήθηκαν µε βάση 

τις άδειες µε τις οποίες υλοποιήθηκε η υφιστάµενη ανάπτυξη. 

Νοείται ότι προσθήκες/ µετατροπές σε τουριστικά διαµερίσµατα θα επιτρέπονται 

σύµφωνα µε την πιο πάνω πολιτική, µε εξαίρεση την πρόνοια 13.8.2(β)(iii), µόνο όταν 

αυτές θα αφορούν βελτιώσεις τέτοιων µονάδων, χωρίς να αυξάνεται η δυναµικότητά 

τους (αριθµός κλινών). 

Ανεξάρτητα από τα αναφερόµενα στις παραγράφους 13.8.1 και 13.8.2 πιο πάνω, το 

δοµήσιµο εµβαδόν υφιστάµενης τουριστικής µονάδας µπορεί να αυξηθεί όταν αυτό 

αφορά εµπλουτιστικά έργα, πέραν του ισχύοντος σήµερα συντελεστή δόµησης, 

σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 13.11. 

 
13.9 Τουρισµός Υγείας 

Στα πλαίσια προώθησης της Κύπρου ως Κέντρου Παροχής Ιατρικών Υπηρεσιών και 

έχοντας υπόψη τους δύο άξονες του Τουρισµού Υγείας (Ιατρικός Τουρισµός και 

Τουρισµός Ευεξίας), η πολιτική στο θέµα αυτό προνοεί για τα ακόλουθα: 

(α) Αξιοποίηση της υφιστάµενης ξενοδοχειακής τουριστικής υποδοµής, µε την 

ανάπτυξη/ επέκταση των υπηρεσιών και εγκαταστάσεων του τουρισµού ευεξίας σε 

υφιστάµενα ξενοδοχεία και τουριστικά καταλύµατα, καθώς και την προώθηση νέων 

τουριστικών µονάδων µε εµπλουτιστικά έργα (παράγραφος 13.10).  

 Για το σκοπό αυτό, ποσοστό τέτοιων εµπλουτιστικών έργων σε υφιστάµενες 

τουριστικές µονάδες είναι δυνατόν να υπερβαίνει τον επιτρεπόµενο συντελεστή 

δόµησης (παράγραφος 13.11). 

(β) Συµπερίληψη ξενοδοχειακής ανάπτυξης ως υποστηρικτικής ιδιωτικού νοσοκοµείου 

ή διαγνωστικού κέντρου ουσιώδους κλίµακας σε περιοχή Εξειδικευµένων 

Αναπτύξεων, σύµφωνα µε τις πρόνοιες του Κεφαλαίου 21. 

 Για το σκοπό αυτό, τέτοια ανάπτυξη είναι δυνατό να επιτραπεί, νοουµένου ότι η 

κλίµακά της θα είναι ανάλογη του µεγέθους της κύριας χρήσης, αφού 

συναξιολογηθεί και η δυνατότητα εξυπηρέτησης του νοσηλευτηρίου ή 

διαγνωστικού κέντρου από υφιστάµενες ξενοδοχειακές αναπτύξεις ή από 
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αναπτύξεις που µπορούν να χωροθετηθούν σε καθορισµένη Τουριστική Ζώνη, σε 

λειτουργική απόσταση από το νοσηλευτήριο ή το διαγνωστικό κέντρο. 

(γ) Αποδοχή της αλλαγής χρήσης τουριστικής µονάδας σε νοσηλευτήριο, ως πιο 

επιθυµητής, νοουµένου ότι: 

(i) η τουριστική µονάδα είναι χαµηλής κατηγορίας, 

(ii) η τουριστική µονάδα βρίσκεται σε καθορισµένη εµπορική περιοχή/ άξονα ή 

κατά µήκος δρόµου πρωταρχικής σηµασίας ή βασικού συλλεκτήριου δρόµου, 

(iii) η αλλαγή χρήσης δεν επηρεάζει τις ανέσεις γειτονικών ιδιοκτησιών, και 

(iv) σε περίπτωση συνύπαρξης νοσηλευτηρίου και τουριστικής µονάδας, 

διασφαλίζεται η κτιριολογική και λειτουργική αυτοτέλεια του νοσηλευτηρίου 

σε χωριστό κτίριο. 

 Νοείται ότι η παρούσα πρόνοια θα εφαρµόζεται εφόσον τροποποιηθεί ανάλογα η 

περί Ξενοδοχείων και Τουριστικών Καταλυµάτων Νοµοθεσία, ώστε να επιτρέπεται 

άλλη χρήση στο γήπεδο της τουριστικής µονάδας. 

 
13.10 Εµπλουτιστικά Έργα σε Τουριστικές Μονάδες 

13.10.1 Εµπλουτιστικά έργα σε τουριστικές µονάδες αφορούν πρόσθετες υπηρεσίες αναψυχής 

και ψυχαγωγίας και άλλες επιθυµητές υπηρεσίες σε ξενοδοχεία και τουριστικά 

καταλύµατα από αυτές που απαιτούνται µε βάση την περί Ξενοδοχείων και Τουριστικών 

Καταλυµάτων Νοµοθεσία, που δυνατόν να επιτραπούν εντός του γηπέδου του 

ξενοδοχείου/ τουριστικού καταλύµατος, νοουµένου ότι ικανοποιούν τις ακόλουθες 

προϋποθέσεις και κριτήρια (τα αυτοτελή εµπλουτιστικά έργα εµπίπτουν στις επιµέρους 

θεµατικές πολιτικές του Τοπικού Σχεδίου): 

(α) Συµβάλλουν στη διαφοροποίηση του τουριστικού προϊόντος, στην προσέλκυση 

ειδικής πελατείας, στην απάµβλυνση της εποχικότητας, στην προβολή της 

πολιτιστικής κληρονοµιάς, της παράδοσης, της ιστορίας του τόπου, κ.ο.κ. 

(β) Παρέχουν υπηρεσίες αναψυχής και ψυχαγωγίας και άλλες επιθυµητές υπηρεσίες 

που συνδυάζονται κατά τον καλύτερο τρόπο µε το ξενοδοχείο/ τουριστικό 

κατάλυµα, διασφαλίζοντας υψηλή ποιότητα κατασκευών και τοπιοτεχνηµένου 

περιβάλλοντος. 

(γ) Χωροθετούνται σωστά και εντάσσονται σε άνετους και κατάλληλα 

διαµορφωµένους υπαίθριους χώρους, που θα συµβάλλουν στην ουσιαστική 

αναβάθµιση της ποιότητας του φυσικού περιβάλλοντος. 

(δ) Θα κρίνονται από την Πολεοδοµική Αρχή κατ’ αξία µε βάση το περιεχόµενο, την 

οργάνωση, τη λειτουργία και τη χωροθέτηση του έργου, αφού εξασφαλιστούν οι 

θετικές απόψεις του Κυπριακού Οργανισµού Τουρισµού. 

13.10.2 Τα εµπλουτιστικά έργα τέτοιων τουριστικών µονάδων και οι επιµέρους χώροι τους 

µπορούν να αφορούν τα ακόλουθα: 
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(α) Συνεδριακά κέντρα, µικρότερες αίθουσες συνεδριών για εξυπηρέτηση οµάδων 

τουριστικών µονάδων και εξειδικευµένοι εκθεσιακοί χώροι. 

(β) Κέντρα αποκατάστασης/ αποθεραπείας/ φυσιοθεραπείας, κέντρα ευεξίας όπως 

θαλασσοθεραπείας, υδροθεραπείας και ιαµατικές πηγές. 

(γ) Ολοκληρωµένα αθλητικά συγκροτήµατα, στάδια, κολυµβητήρια, κλειστά 

γυµναστήρια, καθώς και άλλες µεγάλες υποδοµές προπονητικού/ αθλητικού 

χαρακτήρα. 

(δ) Μουσεία, εκθεσιακοί χώροι, χώροι πολιτιστικών εκδηλώσεων, χώροι παραγωγής/ 

γευσιγνωσίας παραδοσιακών προϊόντων, κέντρα πληροφόρησης/ ερµηνείας 

(interpretation centres) και εξειδικευµένα θεµατικά πάρκα. 

(ε) Εγκαταστάσεις µαρίνων, εγκαταστάσεις παρακολούθησης αγώνων, δελφινάρια, 

υδροπάρκα και µουσεία θαλάσσης. 

(στ) Εξειδικευµένα/ θεµατικά εστιατόρια, επιπρόσθετα του κυρίως εστιατορίου του 

καταλύµατος ή/ και εστιατόριο όταν αυτό δεν απαιτείται µε βάση την περί 

Ξενοδοχείων και Τουριστικών Καταλυµάτων Νοµοθεσία. 

Νοείται ότι ως εµπλουτιστικό έργο σε τουριστική µονάδα µπορεί να θεωρηθεί και χρήση 

άλλη από τις καθοριζόµενες στην παρούσα παράγραφο, εφόσον αυτό προνοείται σε 

σχετική Εντολή του Υπουργού Εσωτερικών, η οποία εκδίδεται κατόπιν εισήγησης του 

Πολεοδοµικού Συµβουλίου. 

 
13.11 Κίνητρα για Εµπλουτιστικά Έργα σε Τουριστικές Μονάδες 

13.11.1 Με στόχο τον εµπλουτισµό των υπηρεσιών προς τους επισκέπτες, τα κίνητρα 

παρέχονται σε ξενοδοχεία και τουριστικά καταλύµατα που πληρούν µια από τις πιο κάτω 

προϋποθέσεις, νοουµένου ότι αυτά: 

(α) Αποτελούν νόµιµα υφιστάµενες τουριστικές µονάδες (έχουν ανεγερθεί µε βάση τις 

απαιτούµενες άδειες – πολεοδοµική άδεια και άδεια οικοδοµής – και διαθέτουν 

κατάταξη από τον Κυπριακό Οργανισµό Τουρισµού). 

(β) Αποτελούν υφιστάµενες µερικώς αδειούχες τουριστικές µονάδες που µπορούν να 

αδειοδοτηθούν (πολεοδοµική άδεια και άδεια οικοδοµής) µε βάση το ισχύον 

πολεοδοµικό καθεστώς, εφόσον χρησιµοποιήσουν τα κίνητρα της παρούσας 

πολιτικής, τις πρόνοιες της Εντολής 2/2011 του Υπουργού Εσωτερικών αναφορικά 

µε τον υπολογισµό του συντελεστή δόµησης, τις άλλες πρόνοιες των Γενικών 

Προνοιών Πολιτικής (Παράρτηµα Β), καθώς και οποιεσδήποτε άλλες ισχύουσες 

πολιτικές. 

(γ) Αποτελούν νέες τουριστικές µονάδες που µπορούν να αδειοδοτηθούν 

(πολεοδοµική άδεια και άδεια οικοδοµής) µε βάση το ισχύον πολεοδοµικό 

καθεστώς. 
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13.11.2 Τα κίνητρα που περιγράφονται στην παράγραφο 13.11.3, παρέχονται σε περίπτωση 

υλοποίησης των εµπλουτιστικών έργων που περιγράφονται στην παράγραφο 13.10.2. 

Για υφιστάµενες τουριστικές µονάδες, στα εµπλουτιστικά έργα περιλαµβάνονται και 

προσθηκοµετατροπές σε δωµάτια για δηµιουργία οικογενειακών δωµατίων (family 

rooms), σουιτών και δωµατίων για τη φιλοξενία προσώπων µε ειδικές ανάγκες. 

13.11.3 Η παρούσα πολιτική εφαρµόζεται για εµπλουτιστικά έργα σε τουριστική µονάδα που 

περιγράφονται στις παραγράφους 13.10.2 και 13.11.2 όταν η µονάδα πληροί µια από τις 

προϋποθέσεις της παραγράφου 13.11.1 και εµπίπτει σε µια από τις ακόλουθες 

περιπτώσεις: 

(α) Όταν η µονάδα βρίσκεται εντός καθορισµένης Τουριστικής Ζώνης ή σε περιοχή 

όπου επιτρέπεται η τουριστική ανάπτυξη, της οποίας ο συντελεστής δόµησης δεν 

µειώθηκε σε σχέση µε το συντελεστή που ίσχυε κατά την ηµεροµηνία έκδοσης της 

άδειας, στην ανάπτυξη είναι δυνατόν να προστεθεί δοµήσιµο εµβαδόν µέχρι 

ποσοστού 5% του επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης της ισχύουσας σήµερα 

Πολεοδοµικής Ζώνης για τον συγκεκριµένο τύπο τουριστικού καταλύµατος. 

(β) Όταν η µονάδα βρίσκεται εντός καθορισµένης Τουριστικής Ζώνης ή σε περιοχή 

όπου επιτρέπεται η τουριστική ανάπτυξη, αλλά ο συντελεστής δόµησης είναι 

µικρότερος του συντελεστή που ίσχυε κατά την ηµεροµηνία έκδοσης της άδειας, 

στην ανάπτυξη είναι δυνατόν να προστεθεί δοµήσιµο εµβαδόν µέχρι ποσοστού 5% 

του επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης της ισχύουσας σήµερα Πολεοδοµικής 

Ζώνης για τον συγκεκριµένο τύπο τουριστικού καταλύµατος. Η παρούσα ισχύει 

εφόσον ικανοποιούνται οι επιφυλάξεις της παραγράφου 13.8.1. 

(γ) Όταν η µονάδα βρίσκεται σε Πολεοδοµική Ζώνη όπου η τουριστική χρήση δεν 

επιτρέπεται, στην ανάπτυξη είναι δυνατόν να προστεθεί δοµήσιµο εµβαδόν µέχρι 

ποσοστού 5% του επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης της ισχύουσας σήµερα 

Πολεοδοµικής Ζώνης για την κύρια χρήση ή εκείνης που ίσχυε κατά τη χορήγηση 

της άδειας µε βάση την οποία ανεγέρθηκε το κατάλυµα, οποιοσδήποτε από τους 

δύο είναι µικρότερος. Η παρούσα ισχύει νοουµένου ότι ικανοποιούνται οι 

προϋποθέσεις 13.8.2(γ), (δ) και (ε). 

Νοείται ότι σε όλες τις πιο πάνω περιπτώσεις, η αύξηση του δοµήσιµου εµβαδού µέχρι 

ποσοστού 5% επί του ισχύοντος σήµερα συντελεστή δόµησης, θα είναι επιπρόσθετη 

οποιασδήποτε άλλης που προνοείται σε άλλη πρόνοια του Τοπικού Σχεδίου. Η πιο 

πάνω αύξηση θα ισχύει και σε περίπτωση προσθήκης νέου τεµαχίου στην ανάπτυξη. 

Νοείται επίσης ότι σε περίπτωση δηµιουργίας τέτοιων εµπλουτιστικών έργων σε 

υφιστάµενες τουριστικές µονάδες δεν θα απαιτούνται επιπρόσθετοι χώροι στάθµευσης 

για τα εµπλουτιστικά έργα που απευθύνονται κατά κύριο λόγο στους ενοίκους της 

τουριστικής µονάδας. Για τα υπόλοιπα εµπλουτιστικά έργα, η Πολεοδοµική Αρχή είναι 

δυνατόν να επιτρέψει την εξαγορά µέχρι και 30% των πρόσθετων απαιτούµενων χώρων 

στάθµευσης, όταν υπάρχουν αντικειµενικές δυσκολίες για την εξασφάλισή τους στο 

τεµάχιο της ανάπτυξης, ανεξάρτητα από τα σχετικά Πρότυπα για Παροχή και 

∆ιαµόρφωση Χώρων Στάθµευσης, όπως περιγράφονται στην Εντολή 3/2011 του 

Υπουργού Εσωτερικών. 
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13.12 Άλλες Πρόνοιες 

13.12.1 ∆ιαβουλεύσεις µε τον Κυπριακό Οργανισµό Τουρισµού: Για όλες τις πιο πάνω 

περιπτώσεις, όταν η Πολεοδοµική Αρχή ασκεί τη διακριτική της ευχέρεια, θα λαµβάνει 

υπόψη τις απόψεις του Κυπριακού Οργανισµού Τουρισµού, µε τον οποίο θα 

διαβουλεύεται πριν τη λήψη της απόφασής της. 

13.12.2 Σχέδιο παροχής κινήτρων για Απόσυρση Τουριστικών Κλινών: Στην περιοχή του 

Τοπικού Σχεδίου θα ισχύουν οι πρόνοιες της εκάστοτε ισχύουσας Απόφασης του 

Υπουργικού Συµβουλίου για παροχή κινήτρων για την απόσυρση τουριστικών κλινών. 

13.12.3 Πιστοποιητικό Καταλληλότητας Γηπέδου: Κατά την υποβολή αίτησης για τουριστική 

ανάπτυξη πρέπει να υποβάλλεται στην Πολεοδοµική Αρχή και το Πιστοποιητικό 

Καταλληλότητας Γηπέδου, που εκδίδεται από τον Κυπριακό Οργανισµό Τουρισµού, και 

του οποίου η χορήγηση συναρτάται και µε θέµατα πρόσβασης, εµβαδού και διαστάσεων 

του γηπέδου της ανάπτυξης. Το Πιστοποιητικό δεν θα ζητείται, όταν αυτό παύσει να 

προνοείται στην περί Ξενοδοχείων και Τουριστικών Καταλυµάτων Νοµοθεσία. 
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14 ΕΚΠΑΙ∆ΕΥΣΗ 
 

 

14.1 Γενικά 

14.1.1 Τα εκπαιδευτικά ιδρύµατα ως χώροι, εγκαταστάσεις και επίκεντρα δραστηριότητας, 

αποτελούν στοιχεία πολεοδοµικής οργάνωσης κεφαλαιώδους σηµασίας, δεδοµένου ότι 

επηρεάζουν σηµαντικά το βαθµό επιτυχίας της οργάνωσης επιµέρους περιοχών και του 

συνόλου των οικισµών. Σηµαντικός παράγοντας στη διαµόρφωση λειτουργικής 

χωροθετικής πολιτικής στον τοµέα της εκπαίδευσης είναι το γεγονός ότι τα ιδιωτικά και 

δηµόσια εκπαιδευτήρια, µέχρι και τη Μέση Εκπαίδευση, λειτουργούν µε διαφορετικές 

ζώνες επιρροής και εξυπηρέτησης.   

14.1.2 Για την περιοχή του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς, ο τοµέας της εκπαίδευσης 

αποτελεί καθοριστικό παράγοντα ενδογενούς ανάπτυξης και σταθερότητας, αφού από 

αυτόν εξαρτάται ως ένα βαθµό η διατήρηση µόνιµου πληθυσµού, και κατ’ επέκταση η 

ευηµερία της περιοχής. Ως περιφερειακό εκπαιδευτικό κέντρο, η Πόλη Χρυσοχούς 

καλύπτει σήµερα όλες τις βαθµίδες της στοιχειώδους και της µέσης εκπαίδευσης µε ένα 

σχολείο για κάθε µια από αυτές (δηµοτικό, γυµνάσιο, λύκειο, τεχνική σχολή), ενώ 

υπάρχουν και δύο νηπιαγωγεία (ένα δηµόσιο και ένα κοινοτικό).  

14.1.3 Ενόψει του συνεχώς αναβαθµιζόµενου ρόλου της Πόλης Χρυσοχούς στον τοµέα της 

εκπαίδευσης, καθώς και της σταδιακής διακοπής της λειτουργίας ορισµένων σχολείων 

στην ευρύτερη περιφέρεια, προκύπτει η ανάγκη δηµιουργίας µεσοπρόθεσµα ενός νέου 

δηµόσιου ∆ηµοτικού σχολείου στα δυτικά της περιοχής του Σχεδίου, τόσο για τοπική όσο 

και για περιφερειακή εξυπηρέτηση. 

 

14.2 Προβλήµατα 

Παρά τις σηµαντικές θετικές εξελίξεις της τελευταίας πενταετίας στον τοµέα της 

εκπαίδευσης, αντιµετωπίζονται κυρίως τα ακόλουθα προβλήµατα, από πολεοδοµική 

άποψη: 

(α) Η αδυναµία στην εφαρµογή ολοκληρωµένης πολιτικής για τη χωροθέτηση 

σχολείων διαφόρων βαθµίδων, λόγω προβληµάτων που προκύπτουν από την 

έγκαιρη εξασφάλιση της γης. 

(β) Οι περιοδικές και δυσανάλογες αυξοµειώσεις του αριθµού µαθητών στοιχειώδους 

και µέσης εκπαίδευσης αντίστοιχα (ως συνάρτηση των ασταθών περιφερειακών 

δεδοµένων γεννητικότητας και δηµογραφίας) δυσκολεύουν το σωστό 

προγραµµατισµό της εκπαιδευτικής υποδοµής.  

(γ) Η σταδιακή εξέλιξη των τοπικών σχολείων σε περιφερειακά και οι συχνές 

τροποποιήσεις των εκπαιδευτικών περιφερειών, δηµιουργούν την ανάγκη για 

καλύτερη προσιτότητα των σχολείων αυτών από την ενδοχώρα και για διασφάλιση 

του δικαιώµατος επιλογής. 
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(δ) Η συγκέντρωση όλων των σχολείων, ενός για κάθε βαθµίδα εκπαίδευσης, σε µια 

περιοχή, ενισχύει την µεταξύ τους εξάρτηση και επιβάλλει τη διακίνηση µαθητών 

από µεγάλη απόσταση. 

 
14.3 Η Στρατηγική του Τοπικού Σχεδίου 

14.3.1 Η ανάπτυξη της Κύπρου σε περιφερειακό διεθνές κέντρο παροχής υπηρεσιών υψηλής 

προστιθέµενης αξίας, ιδιαίτερα στον τοµέα της εκπαίδευσης, αποτελεί έναν από τους 

στρατηγικούς στόχους του Κράτους. Βασικός στόχος είναι η αναβάθµιση και ο 

εκσυγχρονισµός των βαθµίδων εκπαίδευσης και η δηµιουργία ενός σύγχρονου, 

ανθρώπινου και δηµοκρατικού σχολείου, µε ίσες ευκαιρίες για τα παιδιά για ανάπτυξη 

των δυνατοτήτων τους χωρίς διάκριση. 

14.3.2 Η χωροθετική πολιτική για τα εκπαιδευτικά ιδρύµατα έχει διαµορφωθεί έχοντας υπόψη 

την ενθάρρυνση σε χωρικό επίπεδο του προαναφερόµενου στόχου. Μέσα σε αυτό το 

πλαίσιο υιοθετούνται ευέλικτες πολιτικές, που καθοδηγούν και ενθαρρύνουν τέτοιες 

αναπτύξεις, ιδιαίτερα από τον ιδιωτικό τοµέα.  

 

14.4 Στόχοι και Προοπτικές  

Σε ό,τι αφορά τον τοµέα της εκπαίδευσης υιοθετούνται οι ακόλουθοι γενικοί στόχοι: 

(α) Η έγκαιρη διασφάλιση της γης η οποία είναι αναγκαία για νέα δηµόσια σχολεία, 

ώστε να καταστεί δυνατή η ανέγερση νέων σχολικών κτιρίων µε βάση 

ολοκληρωµένο πρόγραµµα που συναρτάται µε την αναµενόµενη κατανοµή του 

πληθυσµού. 

(β) Η εφαρµογή των καθορισµένων και σύγχρονων ενιαίων προτύπων ελάχιστης 

έκτασης και παρεχόµενων διευκολύνσεων για σχολεία διαφόρων βαθµίδων. 

(γ) Η υιοθέτηση ευέλικτων λύσεων σε σχέση µε τα σχολεία, ώστε να διασφαλίζεται η 

µέγιστη δυνατότητα προσαρµογής στις µεταβαλλόµενες ανάγκες. 

(δ) Η ενθάρρυνση, όπου είναι εφικτό, της πολλαπλής χρήσης των δηµόσιων σχολικών 

εγκαταστάσεων, και ιδιαίτερα των αθλητικών, από το σύνολο της κοινότητας. Με 

τον τρόπο αυτό θα βελτιωθεί η αποδοτικότητα των δηµόσιων επενδύσεων και θα 

περιοριστούν οι ανάγκες για παρόµοιου τύπου εγκαταστάσεις. Η πολλαπλή χρήση 

των ανωτέρω διευκολύνσεων θα συµβάλει και στη δηµιουργία κοινοτικής 

συνείδησης, και για να υλοποιηθεί θα πρέπει να αποκατασταθεί στενή συνεργασία 

µεταξύ των αρµόδιων εκπαιδευτικών και κοινοτικών φορέων. 

 

14.5 Χωροθετική Πολιτική για Εκπαιδευτήρια 

Τα εκπαιδευτικά ιδρύµατα όλων των τύπων και βαθµίδων πρέπει να χωροθετούνται, 

κατά κανόνα, εκτός όπου αναφέρεται διαφορετικά στο κείµενο που ακολουθεί, µέσα στις 

καθορισµένες Περιοχές Ανάπτυξης σύµφωνα µε την πιο κάτω πολιτική και τις 

προϋποθέσεις της παραγράφου 14.10:  
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Χωροθέτηση Νηπιαγωγείων 

 

14.5.1 Τα δηµόσια και τα ιδιωτικά νηπιαγωγεία είναι ενδεδειγµένο να χωροθετούνται µέσα σε 

περιοχές κατοικίας, νοουµένου ότι τηρούνται στον µέγιστο βαθµό οι προϋποθέσεις της 

παραγράφου 14.5.4 και κατά κανόνα µε προσπέλαση από δευτερεύουσες οδικές 

αρτηρίες και βασικούς συλλεκτήριους δρόµους του δευτερεύοντος οδικού δικτύου. 

14.5.2 Κάθε νηπιαγωγείο υπολογίζεται ότι εξυπηρετεί περιοχές κατοικίας ακτίνας 300 - 500 

µέτρων περίπου και πληθυσµό 600 ατόµων περίπου. Είναι προτιµητέο όπως τα 

νηπιαγωγεία γειτνιάζουν µε δηµοτικά σχολεία και δηµόσιους ανοικτούς χώρους, ώστε να 

διαµορφώνονται συνθήκες άνετης πρόσβασης σε αυτά, να περιορίζονται οι οχηµατικές 

κινήσεις και να διασφαλίζονται υψηλού επιπέδου οικιστικές ανέσεις και ποιότητα 

περιβάλλοντος. 

14.5.3 Νηπιαγωγεία είναι δυνατό να επιτρέπονται και σε σηµαντικά κέντρα απασχόλησης, 

όπως για παράδειγµα σε περιοχές που καθορίζονται για εµπορικές δραστηριότητες 

(Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο, Τοπικό Εµπορικό Κέντρο, Άξονες ∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι και III και Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των Οικισµών), νοουµένου 

ότι θα διασφαλίζεται κατά απόλυτο τρόπο η ασφάλεια και υγεία των µαθητών. 

14.5.4 Η απαιτούµενη έκταση γηπέδου για δηµόσια και ιδιωτικά νηπιαγωγεία διαφοροποιείται 

ανάλογα µε το µέγεθός τους [Πίνακες 1α και 1β αντίστοιχα, Παράρτηµα ∆ (Πρόνοιες για 

Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα) του Τοπικού Σχεδίου]. Στις περιπτώσεις χωροθέτησης 

νηπιαγωγείου σε ιδιοκτησία σε πυκνοκατοικηµένη περιοχή πυρήνα, το εµβαδόν γηπέδου 

που καθορίζεται µε βάση τις πρόνοιες του κεφαλαίου αυτού και του Παραρτήµατος ∆ 

είναι δυνατό να µειωθεί, µε τη σύµφωνη γνώµη του Υπουργείου Παιδείας και Πολιτισµού. 

14.5.5 Σηµειώνεται ότι για βρεφονηπιακούς και παιδοκοµικούς σταθµούς θα ισχύει η πολιτική 

της παραγράφου 15.8.2. Σε περίπτωση ανάπτυξης µε νηπιαγωγείο και βρεφονηπιακό 

σταθµό, η Πολεοδοµική Αρχή θα διαβουλεύεται µε τα αντίστοιχα Υπουργεία. 

 

  Χωροθέτηση Σχολείων Στοιχειώδους Εκπαίδευσης  

 

14.5.6 Η ανέγερση σχολείων Στοιχειώδους Εκπαίδευσης θα επιτρέπεται κατά κύριο λόγο στους 

καθορισµένους για το σκοπό αυτό χώρους που δείχνονται στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) ως 

χώροι κατάλληλοι για ανέγερση σχολείων και στο Σχέδιο 3 (Πολεοδοµικές Ζώνες) του 

Τοπικού Σχεδίου, µε τον κωδικό Αα4.   

14.5.7 Τα δηµόσια ∆ηµοτικά Σχολεία λειτουργούν ως ουσιώδεις µονάδες κοινωνικής και 

χωροδοµικής οργάνωσης των περιοχών κατοικίας. Κάθε δηµόσιο ∆ηµοτικό Σχολείο 

υπολογίζεται ότι εξυπηρετεί περιοχές κατοικίας ακτίνας 800 - 1.000 µέτρων περίπου και 

πληθυσµό της τάξης των 3.000 ατόµων. Όπου είναι εφικτό, τα δηµόσια ∆ηµοτικά 

Σχολεία είναι σκόπιµο να συνδυάζονται, χωροδοµικά, µε Τοπικά Εµπορικά Κέντρα και 

δηµόσιους χώρους πρασίνου, και να εξυπηρετούνται από τις δηµόσιες συγκοινωνίες. Τα 

δηµόσια ∆ηµοτικά Σχολεία θα χωροθετούνται κατά µήκος δευτερεύοντος οδικού δικτύου 

ή κατ’ εξαίρεση σε δευτερεύουσες οδικές αρτηρίες, νοουµένου ότι θα διασφαλίζεται κατά 

απόλυτο τρόπο η ασφάλεια και υγεία των µαθητών. Θα πρέπει επίσης να συνδέονται µε 

τις γύρω περιοχές µε κατάλληλο δίκτυο πεζοδρόµων και ποδηλατοδρόµων.  
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14.5.8 Πέραν των συγκεκριµένων χώρων που αναφέρονται στην παράγραφο 14.5.6, η 

ανέγερση δηµόσιων ∆ηµοτικών Σχολείων θα µπορεί να επιτραπεί και σε άλλες 

κατάλληλες περιοχές σε περιπτώσεις όπου οι καθορισµένοι χώροι αυτοί έχουν 

καταληφθεί από ιδιωτικό εκπαιδευτήριο, έχοντας υπόψη τα κριτήρια της παραγράφου 

14.5.7 και νοουµένου ότι τηρούνται οι Γενικές Προϋποθέσεις για Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα, 

όπως καταγράφονται στην παράγραφο 14.10. 

14.5.9 Τα ιδιωτικά σχολεία Στοιχειώδους Εκπαίδευσης, κατά κύριο λόγο, λειτουργούν σε 

επίπεδο οικισµού και όχι συνοικίας, και κατ’ επέκταση, οι περιοχές επιρροής και 

εξυπηρέτησης είναι µεγαλύτερες από αυτές των δηµοσίων σχολείων της ίδιας βαθµίδας. 

Ως εκ τούτου, η χωροθέτησή τους θα επιτρέπεται στους ακόλουθους χώρους, 

νοουµένου ότι τηρούνται οι Γενικές Προϋποθέσεις για Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα, όπως 

καταγράφονται στην παράγραφο 14.10: 

(α) Στους καθορισµένους για το σκοπό αυτό χώρους που δείχνονται στο Σχέδιο 2 

(Χρήση Γης) ως χώροι κατάλληλοι για ανέγερση σχολείων και στο Σχέδιο 3 

(Πολεοδοµικές Ζώνες) του Τοπικού Σχεδίου, µε τον κωδικό Αα4. 

(β) Κατά µήκος όλων των κατηγοριών Αξόνων Εµπορικής ∆ραστηριότητας και σε 

περιοχές κατοικίας, κατά µήκος του δευτερεύοντος οδικού δικτύου και κατά µήκος 

δευτερευουσών οδικών αρτηριών. 

(γ) Στις Περιοχές Εξειδικευµένων Αναπτύξεων, σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις και 

πρόνοιες του Κεφαλαίου 21. 

14.5.10 Ο καθορισµός των προτύπων έκτασης γηπέδου για σχολεία Στοιχειώδους Εκπαίδευσης 

προκύπτει κατά κύριο λόγο από τις απαιτήσεις του Υπουργείου Παιδείας και Πολιτισµού 

[Παράρτηµα ∆ (Πρόνοιες για Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα) του Τοπικού Σχεδίου]. Σε 

περιπτώσεις που αυτό θεωρείται δικαιολογηµένο από την Πολεοδοµική Αρχή και το 

αρµόδιο Υπουργείο, είναι δυνατόν να επιτραπεί µείωση των απαιτήσεων για χώρους 

αθλοπαιδιών, ανάλογα µε τη θέση του σχολείου µέσα στην περιοχή ανάπτυξης και τις 

πρόνοιες της παραγράφου 1 (∆ηµοτικά Σχολεία) στο Παράρτηµα ∆ του Τοπικού 

Σχεδίου. 

  Χωροθέτηση Σχολείων Μέσης Εκπαίδευσης  

14.5.11 Η ανέγερση σχολείων Μέσης Εκπαίδευσης θα επιτρέπεται κατά κύριο λόγο στους 

καθορισµένους για το σκοπό αυτό χώρους που δείχνονται στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης) ως 

χώροι κατάλληλοι για ανέγερση σχολείων και στο Σχέδιο 3 (Πολεοδοµικές Ζώνες) του 

Τοπικού Σχεδίου, µε τον κωδικό Αα4. 

14.5.12 Τα δηµόσια σχολεία Μέσης Εκπαίδευσης χωροθετούνται, κατά κύριο λόγο, στις περιοχές 

κατοικίας τις οποίες εξυπηρετούν. Κάθε δηµόσιο Γυµνάσιο υπολογίζεται να εξυπηρετεί 

περιοχές ακτίνας 1.500 µέτρων περίπου και πληθυσµό της τάξης των 5.000 - 10.000 

ατόµων. Οι χώροι που επιλέγονται πρέπει να εξυπηρετούνται επαρκώς από το 

δευτερεύον, τουλάχιστον, οδικό δίκτυο, τις δηµόσιες συγκοινωνίες και τα δίκτυα 

ποδηλατοδρόµων και πεζοδρόµων. Τα σχολεία αυτής της βαθµίδας είναι χρήσιµο να 

γειτνιάζουν µε τα καθορισµένα Τοπικά Εµπορικά Κέντρα και δηµόσιους χώρους 
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πρασίνου. Χώροι που δεν είναι κεντρικοί στις περιοχές που εξυπηρετούν, πρέπει να 

προσφέρουν απαραίτητα πολύ καλή προσπέλαση. 

14.5.13 Πέραν των καθορισµένων στο Τοπικό Σχέδιο χώρων για την ανέγερση δηµόσιων 

σχολείων Μέσης Εκπαίδευσης, η χωροθέτησή τους είναι δυνατόν να επιτραπεί και σε 

άλλες κατάλληλες περιοχές, σε περιπτώσεις όπου οι καθορισµένοι αυτοί χώροι έχουν 

καταληφθεί από ιδιωτικό εκπαιδευτήριο, έχοντας υπόψη τα κριτήρια της παραγράφου 

14.5.12 και νοουµένου ότι τηρούνται οι Γενικές Προϋποθέσεις για Εκπαιδευτικά 

Ιδρύµατα, όπως καταγράφονται στην παράγραφο 14.10. 

14.5.14 Τα ιδιωτικά σχολεία Μέσης Εκπαίδευσης, κατά κύριο λόγο, λειτουργούν σε επίπεδο 

οικισµού και όχι συνοικίας, και κατ’ επέκταση οι περιοχές επιρροής και εξυπηρέτησής 

είναι µεγαλύτερες από αυτές των δηµοσίων σχολείων της ίδιας βαθµίδας. Ως εκ τούτου, 

η χωροθέτησή τους θα επιτρέπεται στους ακόλουθους χώρους, νοουµένου ότι τηρούνται 

οι Γενικές Προϋποθέσεις για Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα, όπως καταγράφονται στην 

παράγραφο 14.10: 

(α) Στους καθορισµένους για το σκοπό αυτό χώρους που δείχνονται στο Σχέδιο 2 

(Χρήση Γης) ως χώροι κατάλληλοι για ανέγερση σχολείων και στο Σχέδιο 3 

(Πολεοδοµικές Ζώνες) του Τοπικού Σχεδίου, µε τον κωδικό Αα4. 

(β) Κατά µήκος όλων των κατηγοριών Αξόνων Εµπορικής ∆ραστηριότητας και σε 

περιοχές κατοικίας, κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής σηµασίας και κατά µήκος 

του δευτερεύοντος οδικού δικτύου. 

(γ) Στις Περιοχές Εξειδικευµένων Αναπτύξεων, σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις και 

πρόνοιες του Κεφαλαίου 21. 

14.5.15 Ο καθορισµός των προτύπων έκτασης γηπέδου για σχολεία Μέσης Εκπαίδευσης 

προκύπτει κατά κύριο λόγο από τις απαιτήσεις του Υπουργείου Παιδείας και Πολιτισµού 

[Παράρτηµα ∆ (Πρόνοιες για Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα) του Τοπικού Σχεδίου]. Σε 

περιπτώσεις που αυτό θεωρείται δικαιολογηµένο από την Πολεοδοµική Αρχή και το 

αρµόδιο Υπουργείο, είναι δυνατόν να επιτραπεί µείωση των απαιτήσεων για χώρους 

αθλοπαιδιών, ανάλογα µε τη θέση του σχολείου µέσα στην περιοχή ανάπτυξης και τις 

πρόνοιες της παραγράφου 2 (Γυµνάσια, Λύκεια και Τεχνικές Σχολές) στο Παράρτηµα ∆ 

του Τοπικού Σχεδίου. 

  Χωροθέτηση Σχολών Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης 

14.5.16 Σχολές Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης θα χωροθετούνται µέσα σε Περιοχές Ανάπτυξης και 

θα έχουν άνετες συνθήκες προσπέλασης από τους αυτοκινητόδροµους, καθώς και 

δρόµους πρωταρχικής σηµασίας. 

14.5.17 Χώροι οι οποίοι βρίσκονται µέσα σε περιοχές κατοικίας θα θεωρούνται ακατάλληλοι, 

εκτός των περιπτώσεων όπου η λειτουργική τους σχέση µε τους αυτοκινητόδροµους, 

καθώς και δρόµους πρωταρχικής σηµασίας, διασφαλίζει το µη ουσιώδη επηρεασµό των 

ανέσεων της περιοχής κατοικίας. 
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14.5.18 Γενικά θα ενθαρρύνεται η χωροθέτηση τέτοιων σχολών στην Κεντρική Εµπορική 

Περιοχή, στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και II και σε περιοχές κατοικίας 

κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής σηµασίας, νοουµένου ότι τηρούνται οι Γενικές 

Προϋποθέσεις για Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα, όπως καταγράφονται στην παράγραφο 

14.10. 

14.5.19 Σχολές Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης είναι επίσης δυνατόν να χωροθετούνται στις 

Περιοχές Εξειδικευµένων Αναπτύξεων, σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις και πρόνοιες του 

Κεφαλαίου 21. 

14.5.20 Ο καθορισµός αυστηρών προτύπων µεγέθους για Σχολές Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης 

είναι γενικά δύσκολος, λόγω της ποικιλίας του τύπου και των αναγκών τους. Τα πρότυπα 

που περιέχονται στο Παράρτηµα ∆ (Πρόνοιες για Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα) αποτελούν το 

πλαίσιο µε βάση το οποίο θα καθορίζονται οι απαιτήσεις για τέτοιες σχολές. 

14.5.21 Οι απαιτήσεις για ακάλυπτους χώρους, τοπιοτεχνηµένο χώρο και διευκολύνσεις για 

αθλοπαιδιές δυνατόν να µειωθούν για Ιδιωτικές Σχολές Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης σε 

σχέση µε τις δηµόσιες, σύµφωνα µε τα όσα αναφέρονται στην παράγραφο 3 (Σχολές 

Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης) στο Παράρτηµα ∆ του Τοπικού Σχεδίου. Για Σχολές 

Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης µε ανάγκες που προκύπτουν από το παρεχόµενο 

πρόγραµµα σπουδών, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να µειώσει περαιτέρω τις 

απαιτήσεις για ακάλυπτους χώρους, τοπιοτεχνηµένο χώρο, διευκολύνσεις για 

αθλοπαιδιές και κλειστή αίθουσα πολλαπλών χρήσεων, ανάλογα µε το πρόγραµµα της 

κάθε Σχολής, µε τη σύµφωνη γνώµη του Υπουργείου Παιδείας και Πολιτισµού. 

14.5.22 Στην περίπτωση Σχολών Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης, για σκοπούς ορθολογιστικότερης 

αξιοποίησης πόρων, δίνεται η δυνατότητα µείωσης των απαιτούµενων χώρων για 

αθλοπαιδιές, νοουµένου ότι οι ανάγκες του εκπαιδευτηρίου εξυπηρετούνται από 

κοινοτικούς χώρους αθλοπαιδιών της ευρύτερης περιοχής. Νοείται ότι οι κοινοτικές 

αθλητικές εγκαταστάσεις µπορούν να παραχωρηθούν µε συµφωνία χρήσης, βρίσκονται 

σε κοντινή απόσταση και δεν ανήκουν σε άλλο εκπαιδευτήριο.  

 
14.6 Φροντιστήρια, Ινστιτούτα, Σχολές Χορού και Ωδεία 

14.6.1 Φροντιστήρια, ινστιτούτα, σχολές χορού και ωδεία θα χωροθετούνται κατά κανόνα στις 

περιοχές που καθορίζονται για εµπορικές χρήσεις (Κεντρική Εµπορική Περιοχή, 

Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο, Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και Εµπορικές Περιοχές 

στους Πυρήνες Οικισµών) και στους Άξονες ∆ραστηριότητας όλων των κατηγοριών.  

14.6.2 Φροντιστήρια και ινστιτούτα µε µέγιστο συνολικό εµβαδό της τάξης των 20 τ.µ. (χώροι 

διδασκαλίας και βοηθητικοί χώροι) είναι δυνατόν να επιτρέπονται σε περιοχές κατοικίας 

που εξυπηρετούνται επαρκώς από το τοπικό οδικό δίκτυο, νοουµένου ότι δεν 

επηρεάζονται δυσµενώς οι ανέσεις και οι κυκλοφοριακές συνθήκες της οικιστικής 

περιοχής και πληρούνται οι προϋποθέσεις που θέτει το αρµόδιο Υπουργείο Παιδείας και 

Πολιτισµού σχετικά µε την ίδρυση και λειτουργία τέτοιων αναπτύξεων.  
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14.6.3 Μικρής κλίµακας φροντιστήρια, ινστιτούτα, σχολές χορού και ωδεία, µε µέγιστο συνολικό 

εµβαδό της τάξης των 130 τ.µ., είναι δυνατόν να επιτρέπονται σε περιοχές κατοικίας, οι 

οποίες πρέπει να εξυπηρετούνται επαρκώς από το δευτερεύον, τουλάχιστον, οδικό 

δίκτυο. Κατά τη µελέτη σχετικών αιτήσεων η Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει σοβαρά 

υπόψη τον ενδεχόµενο επηρεασµό των ανέσεων, των κυκλοφοριακών δεδοµένων 

καθώς και τις τυχόν συνθήκες συγκέντρωσης παρόµοιων τέτοιων χρήσεων στην περιοχή 

και τον συγκεκριµένο δρόµο, ώστε να αποφευχθούν οι σχετικές δυσµενείς επιπτώσεις. 

14.6.4 Φροντιστήρια, ινστιτούτα, σχολές χορού και ωδεία είναι επίσης δυνατόν να 

χωροθετούνται σε τεµάχια που εµπίπτουν σε περιοχές κατοικίας κατά µήκος δρόµων 

πρωταρχικής σηµασίας και βασικών συλλεκτήριων δρόµων, µε µέγιστο εµβαδόν µέχρι 

της τάξης των 200 τ.µ., υπό τις ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Η πρόσβαση στην ανάπτυξη δεν θα δηµιουργεί συνθήκες κυκλοφοριακής 

ανασφάλειας και συµφόρησης. 

(β) Η ανάπτυξη δεν θα επηρεάζει δυσµενώς τις ανέσεις της παρακείµενης περιοχής. 

(γ)  Ο αριθµός των χώρων στάθµευσης που απαιτείται µε βάση τα σχετικά Πρότυπα 

για Παροχή και ∆ιαµόρφωση Χώρων Στάθµευσης θα αυξάνεται κατά 30%, ούτως 

ώστε να διασφαλίζεται η κυκλοφοριακή ικανότητα του δρόµου πρωταρχικής 

σηµασίας και των ανέσεων των παρακείµενων οικιστικών περιοχών από πιθανή 

στάθµευση αυτοκινήτων στο οδόστρωµα. 

 (δ) Η οικοδοµή θα απέχει τουλάχιστον 5 µέτρα από τα όρια του τεµαχίου. 

14.6.5 Φροντιστήρια, ινστιτούτα, σχολές χορού και ωδεία µε εµβαδόν µεγαλύτερο των 200 τ.µ., 

είναι δυνατόν να χωροθετούνται σε τεµάχια που εµπίπτουν σε περιοχές κατοικίας κατά 

µήκος δρόµων πρωταρχικής σηµασίας, υπό τις προϋποθέσεις της παραγράφου 14.6.4, 

καθώς και τις ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Το ελάχιστο εµβαδόν της ιδιοκτησίας θα είναι της τάξης των 1.000 τ.µ. 

(β) Το ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνει το 0,35:1. 

(γ)  Τουλάχιστον το 50% των χώρων στάθµευσης που απαιτούνται θα χωροθετείται 

στον ελεύθερο χώρο της ανάπτυξης ή σε υπόστεγο χώρο στο ισόγειο της 

ανάπτυξης. 

(δ) Σε περίπτωση που απαιτείται δηµόσιος χώρος πρασίνου µε βάση την παράγραφο 

3.2 του Παραρτήµατος Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου, αυτός 

θα χωροθετείται κατά τρόπο ώστε να αποτελεί ζώνη προστασίας µεταξύ της 

ανάπτυξης και της παρακείµενης οικιστικής περιοχής. 

(ε) Η οικοδοµή θα απέχει τουλάχιστον 5 µέτρα από τα όρια του τεµαχίου και η έκταση 

γης µεταξύ της οικοδοµής και του δρόµου θα τοπιοτεχνηθεί κατάλληλα. Η 

Πολεοδοµική Αρχή θα εξασφαλίζει, όπου είναι εφικτό, αποµονωτική λωρίδα 

πρασίνου µεταξύ του τεµαχίου και του δρόµου πρωταρχικής σηµασίας, ούτως 

ώστε, ανάλογα µε την περίπτωση, η πρόσβαση από τον αναφερόµενο δρόµο να 

αποτρέπεται ή να επιτρέπεται από ελεγχόµενες εισόδους/ εξόδους. 
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(στ) Κατά τη χορήγηση πολεοδοµικής άδειας για ανάπτυξη µε βάση τις πρόνοιες της 

παρούσας παραγράφου, είναι δυνατή η επιβολή αντισταθµιστικών µέτρων, 

ανάλογα µε την περίπτωση, που είναι δυνατόν να περιλαµβάνουν έργα βελτίωσης 

του οδικού δικτύου (περιλαµβανοµένου και του αναγκαίου οδικού εξοπλισµού της 

εγγύς περιοχής), τοπιοτέχνηση των δηµόσιων χώρων πρασίνου 

(περιλαµβανοµένου και του αναγκαίου εξοπλισµού για τη δηµιουργία 

οργανωµένων πάρκων/ παιδικής χαράς και πλατείας), κατασκευή δηµόσιων 

χώρων στάθµευσης, και άλλα έργα βασικής αστικής υποδοµής. 

14.6.6 Σε περίπτωση δηµιουργίας φροντιστηρίου ή ινστιτούτου σε περιοχές κατοικίας, 

σύµφωνα µε τις πρόνοιες των παραγράφων 14.6.2, 14.6.3, 14.6.4 και 14.6.5 το 

υπολειπόµενο δοµήσιµο εµβαδόν της ανάπτυξης θα διατίθεται για οικιστική χρήση.  

 

14.7 Ειδικές Σχολές 

14.7.1 Γενικά, η Πολεοδοµική Αρχή θα εξετάζει αιτήσεις για Ειδικές Σχολές, όπως για 

παράδειγµα σχολές όλων των βαθµίδων για άτοµα µε ειδικές ανάγκες, ανάλογα µε τον 

τύπο και τις ανάγκες της κάθε περίπτωσης, σε συνεννόηση µε τις αρµόδιες κυβερνητικές 

υπηρεσίες. 

14.7.2 Οι Ειδικές Σχολές πρέπει να διαθέτουν περιβάλλον υψηλής ποιότητας και άνετη 

προσπέλαση, έτσι ώστε να µπορούν να εξυπηρετήσουν ευρύτερες περιοχές. Η έκταση 

γηπέδου που απαιτείται για κάθε περίπτωση θα καθορίζεται από τις ανάγκες και τα 

χαρακτηριστικά της, ενώ το περιβάλλον υφιστάµενων σχολών του τύπου αυτού πρέπει 

να προστατευθεί και αναβαθµιστεί. 

 

14.8 Συντελεστής ∆όµησης 

14.8.1 Σε τεµάχια γης στα οποία πρόκειται να ανεγερθεί σχολικό κτίριο οποιασδήποτε βαθµίδας 

(Στοιχειώδους, Μέσης και Τριτοβάθµιας) ή σε τεµάχια γης τα οποία καθορίζονται στο 

Σχέδιο Ανάπτυξης ως χώροι για ανέγερση σχολείων (Ζώνη Αα4), καθώς και σε τεµάχια 

που δεσµεύτηκαν ή θα δεσµευτούν από µεγάλης κλίµακας διαχωρισµούς οικοπέδων για 

το σκοπό αυτό, θα ισχύουν οι ακόλουθοι όροι δόµησης, ανεξάρτητα από τις γενικότερες 

πρόνοιες των Ζωνών: 

(α) Για σχολικά κτίρια, πλην εκείνων της Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης, σε Περιοχές 

Ανάπτυξης ο ανώτατος συντελεστής δόµησης καθορίζεται σε 0,50:1, το ποσοστό 

κάλυψης σε 0,30:1 και ο ανώτατος αριθµός ορόφων σε τρεις (3). 

Νοείται ότι στην περίπτωση νέων σχολών Στοιχειώδους και Μέσης Εκπαίδευσης 

που προτείνονται σε Περιοχές Ανάπτυξης µε συντελεστή δόµησης ίσο ή 

µεγαλύτερο του 1,00:1, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να επιτρέψει αύξηση του 

συντελεστή δόµησης που καθορίζεται στην προηγούµενη παράγραφο µέχρι 

0,80:1, νοουµένου ότι η προτιθέµενη σχολή θα πληροί κατά τα άλλα τα πρότυπα 

και τις χωροθετικές πρόνοιες του παρόντος Κεφαλαίου. 
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 Νοείται επίσης ότι σε περίπτωση όπου ο συντελεστής δόµησης της αντίστοιχης 

Πολεοδοµικής Ζώνης είναι µικρότερος από 0,50:1, θα ισχύει ο µικρότερος αυτός 

συντελεστής. 

(β) Σχολές Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης δυνατόν να επιτραπούν σε Περιοχές 

Ανάπτυξης, νοουµένου ότι αυτά πληρούν κατά τα άλλα τα πρότυπα και τις 

χωροθετικές πρόνοιες του παρόντος Κεφαλαίου. Στις περιπτώσεις αυτές θα ισχύει 

η παράγραφος 9.2.6 για µείωση στο 70% του ανώτατου συντελεστή δόµησης της 

επικρατούσας χρήσης, εκτός όταν η ανάπτυξη εµπίπτει σε εµπορική ζώνη, οπότε 

και θα ισχύει ο συντελεστής δόµησης της ζώνης αυτής. 

(γ) Για εκπαιδευτικά ιδρύµατα που είναι δυνατόν να επιτραπούν εκτός των Περιοχών 

Ανάπτυξης, ο ανώτατος συντελεστής δόµησης, το ποσοστό κάλυψης και ο 

ανώτατος αριθµός ορόφων θα είναι όπως καθορίζονται στην αντίστοιχη 

Πολεοδοµική Ζώνη, εκτός όπου αναφέρεται διαφορετικά. Παράλληλα, θα 

απαιτείται όπως το προτεινόµενο σχολείο εντάσσεται στο περιβάλλον, το 

χαρακτήρα και την εµφάνιση της περιοχής, χωροθετείται σε ικανοποιητική 

απόσταση από υπεραστικούς δρόµους και µακριά από θορυβώδεις εγκαταστάσεις 

και τυχόν ασυµβίβαστες χρήσεις και διαθέτει εύκολη και ασφαλή προσπέλαση από 

κύριο δρόµο. 

14.8.2 Στις περιπτώσεις νόµιµα υφιστάµενων ιδιωτικών Σχολών Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης, η 

Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει αύξηση του ανώτατου επιτρεπόµενου 

συντελεστή δόµησης κατά 10%, πέραν της δυνατής αύξησης της κυβικής χωρητικότητας 

της ανάπτυξης που καθορίζεται στο Παράρτηµα Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) του 

Τοπικού Σχεδίου, ώστε να δοθεί περαιτέρω δυνατότητα για επεκτάσεις που αφορούν 

µεταξύ άλλων και µονάδες διαµονής φοιτητών. Νοείται ότι η παρούσα πρόνοια 

εφαρµόζεται για αναπτύξεις που υφίστανται νόµιµα κατά την ηµεροµηνία δηµοσίευσης 

του παρόντος Σχεδίου. 

14.8.3 Στις περιπτώσεις ανέγερσης νέων ιδιωτικών Σχολών Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης εντός 

των Περιοχών Ανάπτυξης, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να αυξήσει τον 

επιτρεπόµενο συντελεστή δόµησης που παρέχεται µε βάση την παράγραφο 14.8 του 

Τοπικού Σχεδίου κατά 0,20:1, εφόσον στην ανάπτυξη συµπεριλαµβάνονται 

διευκολύνσεις για διαµονή για τουλάχιστον 30% του συνολικού αριθµού των φοιτητών. 

14.8.4 Σε σχέση µε ιδιοκτησία που τµήµα της επηρεάζεται από χώρο καθορισµένο ως 

κατάλληλο για ανέγερση εκπαιδευτηρίου και η πολιτική του Κράτους είναι η απόκτηση 

του χώρου για σκοπούς ανέγερσης δηµόσιου εκπαιδευτηρίου, η Πολεοδοµική Αρχή είναι 

δυνατόν να επιτρέψει τη µεταφορά ποσοστού του δοµήσιµου εµβαδού που αναλογεί στο 

τµήµα που επηρεάζεται από τον συγκεκριµένο καθορισµό, νοουµένου ότι, κατά την 

κρίση της, δεν δηµιουργούνται συνθήκες υπερανάπτυξης στην περιοχή. Νοείται ότι το 

µεταφερόµενο δοµήσιµο εµβαδόν θα υπολογίζεται από την Πολεοδοµική Αρχή κατά 

περίπτωση και δεν θα υπερβαίνει το 20% του εκάστοτε ισχύοντος συντελεστή δόµησης 

για κάθε προκύπτον οικόπεδο στο µη επηρεαζόµενο τµήµα της ιδιοκτησίας. 
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14.9 Επέκταση Υφιστάµενων Εκπαιδευτηρίων 

Σε περίπτωση νόµιµα υφιστάµενων εκπαιδευτηρίων τα οποία δεν πληρούν τα πρότυπα 

έκτασης γηπέδου που καθορίζονται στο Τοπικό Σχέδιο, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί, σε 

συνεννόηση µε το Υπουργείο Παιδείας και Πολιτισµού ή άλλη αρµόδια κυβερνητική 

υπηρεσία, να επιτρέψει περιορισµένες επεκτάσεις, νοουµένου ότι πληρούνται και οι 

ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Οι επεκτάσεις αξιολογούνται ως απόλυτα απαραίτητες για τη βιωσιµότητα ή την 

αναβάθµιση της λειτουργίας του εκπαιδευτηρίου ή για την καλύτερη εξυπηρέτηση 

των αναγκών της περιοχής, χωρίς να αυξάνουν τον αριθµό των µαθητών. 

(β) Οι επεκτάσεις δεν επηρεάζουν τις απαιτήσεις της παραγράφου 14.10 [εκτός από 

την 14.10(α)]. 

(γ) Η ολική κυβική χωρητικότητα των προσθηκών στην οικοδοµή δεν θα υπερβαίνει το 

10% της κυβικής χωρητικότητας της υφιστάµενης, µε βάση σχετική άδεια 

οικοδοµής, την οποία είχε η οικοδοµή κατά την ηµεροµηνία δηµοσίευσης του 

παρόντος Τοπικού Σχεδίου. 

 

14.10 Γενικές Προϋποθέσεις για Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα 

Το προτιθέµενο για ανάπτυξη εκπαιδευτήριο (Στοιχειώδους, Μέσης και Τριτοβάθµιας) θα 

πρέπει να πληροί τις ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Να τηρεί τα πρότυπα έκτασης που καθορίζονται στο Παράρτηµα ∆ (Πρότυπα για 

Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα) του Τοπικού Σχεδίου, εκτός όπου προβλέπεται 

διαφορετικά. 

(β) Να διαθέτει άνετη και ασφαλή προσπέλαση και ικανοποιητικό χώρο για την 

κυκλοφορία και τη διακίνηση οχηµάτων µέσα στο γήπεδο του σχολείου, όπου 

κρίνεται αναγκαίο. 

(γ) Να προβλέπονται άνετες και ασφαλείς διευθετήσεις για την επιβίβαση και 

αποβίβαση των µαθητών και να διαθέτει επαρκείς χώρους στάθµευσης, σύµφωνα 

µε τα πρότυπα που ισχύουν.   

(δ) Να µη δηµιουργεί κυκλοφοριακά προβλήµατα ούτε κινδύνους οδικών ατυχηµάτων. 

(ε) Να µην προκαλεί δυσµενείς επιπτώσεις στις ανέσεις παραπλήσιων ιδιοκτησιών και 

εγκαταστάσεων, αλλά ούτε και το ίδιο να επηρεάζεται από συνορεύουσες 

οχλούσες χρήσεις. 

(στ) Να πληροί υψηλού επιπέδου αποδεκτά πρότυπα χωροδιάταξης, αρχιτεκτονικού 

σχεδιασµού και τοπιοτέχνησης. 
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14.11 Αποδέσµευση Χώρων Καθορισµένων για Ανέγερση Εκπαιδευτηρίων  

Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να χορηγήσει πολεοδοµική άδεια για άλλη ανάπτυξη 

σε τεµάχιο το οποίο καθορίζεται ως χώρος κατάλληλος για ανέγερση εκπαιδευτηρίου, 

νοουµένου ότι µε βάση τον ευρύτερο εκπαιδευτικό προγραµµατισµό και µετά την 

ολοκλήρωση της σχετικής διαδικασίας επανεξέτασης καθορισµένου χώρου για ανέγερση 

εκπαιδευτηρίου από ad-hoc επιτροπή, η οποία θα αποτελείται από εκπροσώπους των 

Γενικών ∆ιευθυντών των Υπουργείων Εσωτερικών, Οικονοµικών και Παιδείας και 

Πολιτισµού, και του ∆ιευθυντή του Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως, διαπιστωθεί ότι 

ο χώρος αυτός δεν είναι αναγκαίος για την ανέγερση δηµόσιου εκπαιδευτηρίου. 

 

14.12 Εφαρµογή 

Αναµένεται ότι οι αρµόδιοι φορείς ∆ηµόσιας Εκπαίδευσης θα υλοποιήσουν στο µέγιστο 

ποσοστό την πιο πάνω διαγραφόµενη πολιτική, χωρίς να αποκλείεται η συµµετοχή και 

του ιδιωτικού τοµέα. Σε ό,τι αφορά τον τοµέα της δηµόσιας εκπαίδευσης, η υλοποίηση 

της πολιτικής αυτής προϋποθέτει τα ακόλουθα: 

(α) Τη διάθεση επαρκών δηµόσιων πόρων για την έγκαιρη απόκτηση της γης, η οποία 

είναι αναγκαία για τον τοµέα της εκπαίδευσης. 

(β) Τον σωστό προγραµµατισµό του δηµόσιου τοµέα σε ό,τι αφορά την ανέγερση 

νέων σχολικών κτιρίων. 

(γ) Την εξασφάλιση επαρκούς γης για σχολεία σε περιπτώσεις εξέτασης αιτήσεων για 

διαχωρισµούς οικοπέδων µεγάλης κλίµακας ή σε ενιαίες αναπτύξεις, νοουµένου 

ότι στη συγκεκριµένη περιοχή ή πλησίον αυτής προνοείται η δηµιουργία χώρου 

σχολείου. Νοείται ότι σε τέτοιες περιπτώσεις θα ισχύουν οι πρόνοιες της 

παραγράφου 3.3 του Παραρτήµατος Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) του Τοπικού 

Σχεδίου, καθώς και οι πρόνοιες του παρόντος Κεφαλαίου.  

(δ) Την εξασφάλιση επαρκούς γης για δηµόσια σχολεία µέσω της εφαρµογής σχεδίου 

αστικού αναδασµού ή/ και της εφαρµογής των προνοιών για µεταφορά 

αναπτυξιακών δικαιωµάτων, εφόσον θεσπιστούν οι αναγκαίες νοµοθεσίες. 
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15 ΥΓΕΙΑ ΚΑΙ ΚΟΙΝΩΝΙΚΗ ΜΕΡΙΜΝΑ 

 
15.1 Γενικά  

15.1.1 Ο τοµέας της υγείας βρίσκεται σε µεταβατικό στάδιο προγραµµατισµού και 

επαναξιολόγησης, µε στόχο την αναδιοργάνωση του συνόλου του συστήµατος πάνω σε 

νέα βάση, προσανατολισµένη στα σύγχρονα ευρωπαϊκά πρότυπα. 

15.1.2 Η εισαγωγή του Γενικού Σχεδίου Υγείας (ΓΕΣΥ) αναµένεται να συµβάλει στην 

αναβάθµιση όλων των υπηρεσιών υγείας, στην αποκέντρωση των υπηρεσιών, ιδιαίτερα 

όσον αφορά την πρωτοβάθµια φροντίδα, στη χρήση συγχρόνων µεθόδων ελέγχου των 

παρεχόµενων υπηρεσιών καθώς και στην αξιοποίηση και ενίσχυση των υφισταµένων 

νοσηλευτηρίων και τη δηµιουργία πολυδύναµων κέντρων υγείας.  

15.1.3 Όσον αφορά τον τοµέα της κοινωνικής µέριµνας, το Στρατηγικό Σχέδιο Ανάπτυξης θέτει 

ως σηµαντική προτεραιότητα την προώθηση των αρχών της ισότητας, της µη διάκρισης 

και της κοινωνικής δικαιοσύνης που παραπέµπουν στην ανάγκη για ειδική φροντίδα 

ευάλωτων και ειδικών οµάδων και µονάδων του πληθυσµού. 

15.1.4 Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου, στο βόρειο τµήµα του οικισµού της Πόλης 

Χρυσοχούς, είναι χωροθετηµένο ένα µικρό Περιφερειακό Νοσοκοµείο. Με τις υπηρεσίες 

που προσφέρει µπορεί να καλύψει απλά περιστατικά και να εξυπηρετήσει ουσιαστικά 

παθολογικούς ασθενείς, γεγονός που εξαρτά την περιοχή του Σχεδίου από το 

Νοσοκοµείο Πάφου για πιο εξειδικευµένα θέµατα περίθαλψης. Πέραν της πολύ 

περιορισµένης δυναµικότητάς του σε διευκολύνσεις νοσηλείας, αυτό συγκεντρώνει 

µικρές υπηρεσίες πρώτων βοηθειών, εξωτερικών ιατρείων, ακτινολογικό τµήµα, χηµείο, 

οδοντιατρείο και φαρµακείο.  

 
15.2 Προβλήµατα 

Παρά το γεγονός ότι η περιοχή του Σχεδίου δεν φαίνεται να αντιµετωπίζει οποιαδήποτε 

σοβαρά προβλήµατα στον τοµέα της υγείας και κοινωνικής µέριµνας, εντοπίζονται οι 

ακόλουθοι περιορισµοί που χρήζουν αντιµετώπισης:  

(α) Ο πολυκερµατισµός του τοµέα της υγείας σε µικρά ιδιωτικά ιατρεία, µε τρόπο που 

να µην µπορούν να λειτουργούν συνδυασµένα και να προσφέρουν, κατά το 

δυνατό, ολοκληρωµένη περίθαλψη.  

(β) Οι περιορισµένες και µη σύγχρονες εγκαταστάσεις του υφιστάµενου Περιφερειακού 

Νοσοκοµείου, που θα πρέπει να επαναξιολογηθούν ενόψει του αναβαθµισµένου 

πλέον ρόλου της περιοχής, ως του βασικού συµπλέγµατος της βόρειας Επαρχίας 

Πάφου. 
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15.3 Ειδική Στρατηγική Ανάπτυξης 

15.3.1 Η ανάπτυξη της Κύπρου σε περιφερειακό διεθνές κέντρο παροχής υπηρεσιών υγείας, 

αποτελεί ένα από τους στρατηγικούς στόχους του Κράτους. Η υλοποίηση του στόχου 

αυτού θα εξαρτηθεί σε µεγάλο βαθµό από την επέκταση και αναβάθµιση των υπηρεσιών 

υγείας και από τις συνεργασίες που αναµένεται να προκύψουν µε αναγνωρισµένα 

ιατρικά κέντρα του εξωτερικού. Η εξέλιξη αυτή, αν και φαίνεται να έχει µεσοπρόθεσµο 

ορίζοντα, ήδη διαγράφεται µέσα από το ενδιαφέρον για δηµιουργία ιδιωτικών 

νοσοκοµείων και εξειδικευµένων ιατρικών κέντρων, τα οποία προσφέρουν 

ολοκληρωµένες υπηρεσίες σε ασθενείς. 

15.3.2 Η αναγκαιότητα για διασφάλιση πρόσβασης για όλους σε υπηρεσίες υγείας 

µακροχρόνιας φροντίδας, καθώς και σε άλλες απαραίτητες εγκαταστάσεις που θα 

διευκολύνουν τη διαβίωση και πλήρη ένταξη στην κοινότητα και στην αγορά εργασίας, 

ιδιαίτερα των ευάλωτων οµάδων του πληθυσµού, επιβάλλει την εισαγωγή ευέλικτων 

πολιτικών για ανάπτυξη της αναγκαίας υποδοµής κοινωνικής µέριµνας σε κατάλληλες 

τοποθεσίες. 

 

15.4 Βασικοί Στόχοι 

Για ουσιαστική αναβάθµιση του τοµέα της υγείας και κοινωνικής µέριµνας και των 

παρεχόµενων υπηρεσιών και ενσωµάτωση των νέων τάσεων στο Τοπικό Σχέδιο, 

καθορίζονται οι πιο κάτω βασικοί στόχοι: 

(α) Η ισόρροπη κατά το δυνατό κατανοµή στον πολεοδοµικό ιστό της περιοχής του 

Σχεδίου ιδιωτικών ιατρείων και κλινικών, σε χώρους µε εύκολη προσπέλαση και 

εξυπηρέτηση από µέσα δηµόσιας µεταφοράς, και σε περιοχές µε περιβάλλον 

υψηλής ποιότητας. 

(β) Η αναβάθµιση του επιπέδου των παρεχόµενων διευκολύνσεων υγείας, τόσο προς 

εξυπηρέτηση του πληθυσµού όσο και προς προσέλκυση ξένων, στα πλαίσια 

ενθάρρυνσης του ιατρικού τουρισµού, µε τον καθορισµό χωροθετικής πολιτικής για 

ιδιωτικά Νοσοκοµεία, εξειδικευµένες κλινικές και ιατρικά κέντρα υψηλών 

προδιαγραφών, σε κατάλληλες περιπτώσεις, εντός του Ορίου Ανάπτυξης αλλά και 

εκτός περιοχών ανάπτυξης, όπως περιγράφεται στο Κεφάλαιο 21 (Εξειδικευµένες 

Αναπτύξεις). 

(γ) Η χωροθέτηση των αναγκαίων διευκολύνσεων κοινωνικής µέριµνας και 

µακροχρόνιας φροντίδας σε κατάλληλα σηµεία της περιοχής του Σχεδίου, ιδιαίτερα 

όσον αφορά τις πλέον ευάλωτες οµάδες (άτοµα τρίτης ηλικίας, άτοµα µε 

αναπηρίες, µονογονεϊκές οικογένειες, οικογένειες µε σοβαρά κοινωνικά ή άλλα 

προβλήµατα, µετανάστες, άτοµα που ζουν σε υποβαθµισµένες περιοχές, άτοµα µε 

σοβαρές ασθένειες ή εξαρτήσεις, κ.ά.). 
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15.5 Χωροθετική Πολιτική για Νοσηλευτήρια, ∆ιαγνωστικά και Άλλα Ιατρικά Κέντρα 

15.5.1 Ιδιωτικές κλινικές, πολυκλινικές, διαγνωστικά κέντρα, καθώς και ιδιωτικά νοσοκοµεία και 

ιατρικά κέντρα, θα επιτρέπονται σε περιοχές που εντάσσονται στο σύστηµα κεντρικών 

λειτουργιών (Κεντρική Εµπορική Περιοχή, Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο και Άξονες 

∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και ΙΙ) ή/ και αποτελούν προέκτασή τους, όπου θα 

εφαρµόζονται σχετικές πρόνοιες κατά το πρότυπο της διείσδυσης εµπορικών χρήσεων 

(παράγραφος 11.10.1).  

15.5.2 Ιδιωτικές κλινικές, πολυκλινικές, διαγνωστικά κέντρα, ιδιωτικά νοσοκοµεία, ιατρικά 

κέντρα και ειδικοί τύποι κλινικών (κέντρα αποτοξίνωσης, κλινικές ψυχικής 

αποκατάστασης, κ.ο.κ.) είναι επίσης δυνατόν να χωροθετούνται σε τεµάχια που 

εµπίπτουν σε περιοχές κατοικίας κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής σηµασίας, µε 

µέγιστο βάθος της τάξης των δύο συνήθων κανονικών οικοπέδων της περιοχής, εφόσον 

το ποσοστό κάλυψης δεν υπερβαίνει το 0,35:1, και µε ανώτατο επιτρεπόµενο 

συντελεστή δόµησης αυτό της επικρατούσας χρήσης (δεν θα εφαρµόζεται η 

παράγραφος 9.2.6 για µείωση στο 70% του συντελεστή δόµησης της επικρατούσας 

χρήσης) υπό τις ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Το τεµάχιο θα έχει ελάχιστο εµβαδό της τάξης των 1.000 τ.µ. 

(β) Η πρόσβαση στην ανάπτυξη και γενικά η λειτουργία της ανάπτυξης δεν θα 

δηµιουργεί προβλήµατα κυκλοφοριακής ασφάλειας. 

(γ) Η ανάπτυξη δεν θα επηρεάζει δυσµενώς τις ανέσεις και το οδικό δίκτυο της 

παρακείµενης οικιστικής περιοχής. 

(δ) Ο αριθµός των χώρων στάθµευσης που απαιτείται µε βάση τα σχετικά πρότυπα 

θα αυξάνεται κατά 30%, ενώ το 40% των χώρων στάθµευσης που απαιτούνται 

συνολικά πρέπει να προσφέρεται στο ισόγειο της ανάπτυξης. 

(ε) Η οικοδοµή θα απέχει τουλάχιστον 5,00 µέτρα από τα όρια του τεµαχίου, εκτός του 

οδικού συνόρου. 

(στ) Θα δηµιουργούνται υψηλής ποιότητας τοπιοτεχνηµένοι χώροι πρασίνου. 

(ζ) Στις περιπτώσεις ειδικών τύπων κλινικών (κέντρα αποτοξίνωσης, κλινικές ψυχικής 

αποκατάστασης, κ.ο.κ.), η Πολεοδοµική Αρχή θα µεριµνά για επιβολή κατάλληλων 

όρων για σχετική λειτουργική αποµόνωση της ανάπτυξης από την υπόλοιπη 

οικιστική περιοχή. 

Νοείται ότι σε περιπτώσεις υφιστάµενων αναπτύξεων οι οποίες δεν τηρούν το κριτήριο 

του ανώτατου επιτρεπόµενου ποσοστού κάλυψης, η Πολεοδοµική Αρχή δύναται να το 

αναπροσαρµόσει λαµβάνοντας υπόψη το ποσοστό κάλυψης της αντίστοιχης 

Πολεοδοµικής Ζώνης και τη διασφάλιση των ανέσεων της άµεσης περιοχής. 

15.5.3 Ιδιωτικές κλινικές µιας ειδικότητας, µε µέγιστο αριθµό κλινών τις 15, επιτρέπονται στις 

περιοχές της παραγράφου 15.5.1, καθώς επίσης και σε περιοχές κατοικίας κατά µήκος 

δρόµων πρωταρχικής σηµασίας, νοουµένου ότι ικανοποιούνται οι προϋποθέσεις 
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15.5.2(β) µέχρι και (ε). Η Πολεοδοµική Αρχή δύναται να αποφασίζει κατ’ αξία για αιτήσεις 

οι οποίες αφορούν τέτοιες κλινικές και σε περιοχές κατοικίας κατά µήκος του 

δευτερεύοντος οδικού δικτύου µε τις ίδιες πιο πάνω προϋποθέσεις, στο Τοπικό 

Εµπορικό Κέντρο, στις Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των Οικισµών και σε Άξονες 

∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙΙ και IV, αφού λάβει σοβαρά υπόψη τις ενδεχόµενες 

επιπτώσεις στην ποιότητα ζωής στις περιοχές στις οποίες προτείνεται η ανάπτυξη. Στις 

περιπτώσεις αυτές δεν θα εφαρµόζεται η παράγραφος 9.2.6 για µείωση στο 70% του 

ανώτατου συντελεστή δόµησης της επικρατούσας χρήσης. 

15.5.4 Εγκαταστάσεις οι οποίες σχετίζονται µε την υγεία είναι δυνατόν να χωροθετούνται και σε 

Περιοχές Εξειδικευµένων Αναπτύξεων, σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις και τις πρόνοιες 

του Κεφαλαίου 21 (Εξειδικευµένες Αναπτύξεις). 

15.5.5 Ειδικοί τύποι κλινικών (κέντρα αποτοξίνωσης, κλινικές ψυχικής αποκατάστασης, κ.ο.κ.) 

είναι δυνατόν να χωροθετηθούν και εκτός του Ορίου Ανάπτυξης στην Αγροτική Ζώνη 

Γα4 (περιοχές εφαρµογής ειδικής χωροθετικής πολιτικής για Εξειδικευµένες Αναπτύξεις, 

όπως περιγράφεται στην παράγραφο 21.6), νοουµένου ότι θα διασφαλίζονται αποδεκτές 

συνθήκες πρόσβασης και ποιότητας περιβάλλοντος και δεν θα δηµιουργούνται 

αρνητικές προϋποθέσεις για ενδεχόµενες µελλοντικές επεκτάσεις άλλων λειτουργιών. 

15.5.6 Σε περίπτωση δηµιουργίας νοσηλευτηρίου ή διαγνωστικού/ ιατρικού κέντρου σε περιοχή 

κατοικίας, σύµφωνα µε τις πρόνοιες των παραγράφων 15.5.2 και 15.5.3, το 

υπολειπόµενο δοµήσιµο εµβαδόν της ανάπτυξης θα διατίθεται για οικιστική χρήση. 

 

15.6 Χωροθετική Πολιτική για Ιδιωτικά Ιατρεία 

15.6.1 Τα ιδιωτικά ιατρεία µικρής κλίµακας θεωρούνται ως αναπόσπαστο στοιχείο οργάνωσης 

και εξυπηρέτησης επιµέρους περιοχών του οικισµού. Για το λόγο αυτό, ιδιωτικά ιατρεία 

µπορούν να επιτρέπονται στις περιοχές που περιγράφονται στην παράγραφο 15.5.1, 

στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο, στις Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των Οικισµών, 

σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας III και IV, καθώς και σε περιοχές κατοικίας. Σε 

περιοχές κατοικίας το µέγιστο επιτρεπόµενο µεικτό εµβαδόν ιατρείου για κάθε οικόπεδο 

θα είναι της τάξης των 130 τ.µ. 

Νοείται ότι η χωροθέτηση µικρού µεµονωµένου ιατρείου θα επιτρέπεται και σε µισό 

οικόπεδο, δεδοµένου ότι προσφέρονται οι αναγκαίοι χώροι στάθµευσης από άποψη 

αριθµού και λειτουργίας, το κλιµακοστάσιο δεν είναι κοινόχρηστο, το ιατρείο είναι µεικτού 

εµβαδού της τάξης των 65 τ.µ. και ανήκει στον ιδιοκτήτη/ κάτοικο του οικοπέδου. 

15.6.2 Μεµονωµένα ιδιωτικά ιατρεία µεγαλύτερου µεγέθους είναι δυνατό να χωροθετούνται σε 

τεµάχια που εµπίπτουν σε περιοχές κατοικίας κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής 

σηµασίας και κατά µήκος βασικών συλλεκτήριων δρόµων, υπό τις ακόλουθες 

προϋποθέσεις: 

(α) Η πρόσβαση στην ανάπτυξη δεν θα δηµιουργεί προβλήµατα κυκλοφοριακής 

ασφάλειας. 
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(β) Η ανάπτυξη δεν θα επηρεάζει δυσµενώς τις ανέσεις και το οδικό δίκτυο της 

παρακείµενης οικιστικής περιοχής. 

(γ) Ο αριθµός των χώρων στάθµευσης που απαιτείται µε βάση τα πρότυπα για 

χώρους στάθµευσης θα αυξάνεται κατά 30%. 

15.6.3 Σε περίπτωση δηµιουργίας ιδιωτικού ιατρείου σε περιοχή κατοικίας, σύµφωνα µε τις 

πρόνοιες των παραγράφων 15.6.1 και 15.6.2, το υπολειπόµενο δοµήσιµο εµβαδόν της 

ανάπτυξης θα διατίθεται για οικιστική χρήση. 

15.6.4 Εργαστήρια για χηµικές ή/ και µικροβιολογικές αναλύσεις και οδοντοτεχνικές εργασίες, τα 

οποία µε βάση το Παράρτηµα Α του Τοπικού Σχεδίου αποτελούν βιοτεχνική ανάπτυξη 

Κατηγορίας Γ, είναι δυνατόν να χωροθετούνται σε Βιοτεχνική Ζώνη Κατηγορίας Β και 

στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, στο Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο και στους Άξονες 

∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και ΙΙ, µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν µέχρι 200 τ.µ., καθώς και 

στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και σε Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας ΙΙΙ και IV, 

περιλαµβανοµένων και των Εµπορικών Περιοχών στους Πυρήνες των Οικισµών, µε 

µέγιστο µεικτό εµβαδόν µέχρι 100 τ.µ. 

 
15.7 Βασικές Προϋποθέσεις για Χωροθέτηση Νοσηλευτηρίων 

Κατά την εξέταση σχετικών αιτήσεων, η Πολεοδοµική Αρχή θα αποδίδει ιδιαίτερη 

σηµασία στη διασφάλιση ικανοποιητικών χώρων στάθµευσης από άποψη αριθµού και 

λειτουργίας για τους επισκέπτες των εγκαταστάσεων, έτσι ώστε να µην επιβαρύνεται η 

πρωτεύουσα χρήση των συγκεκριµένων περιοχών, και κυρίως η οικιστική. Νοείται ότι η 

Πολεοδοµική Αρχή θα διαβουλεύεται σχετικά µε το αρµόδιο Υπουργείο Υγείας. 

 

15.8 Υπηρεσίες Κοινωνικής Μέριµνας  

15.8.1 ∆ιάφοροι τύποι υπηρεσιών κοινωνικής µέριµνας που εµπίπτουν στα πλαίσια των 

βασικών στόχων της παρούσας πολιτικής, όπως για παράδειγµα στέγες ηλικιωµένων, 

κέντρα απασχόλησης και διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, κέντρα νεότητας, κ.ο.κ., θα 

επιτρέπονται, πέραν των περιοχών όπου δυνατόν να επιτραπεί εµπορική ανάπτυξη που 

αναφέρονται στις παραγράφους 15.5.1 και 15.5.3, και σε περιοχές κατοικίας εντός Ορίου 

Ανάπτυξης, κατά προτίµηση σε συλλεκτήριους δρόµους και κοντά σε δηµόσιους χώρους 

πρασίνου, νοουµένου ότι δεν θα προκαλούνται κυκλοφοριακά, λειτουργικά ή 

περιβαλλοντικά προβλήµατα και δεν θα επηρεάζονται οι ανέσεις των περιοίκων, καθώς 

και σε χώρους που έχουν διασφαλιστεί ειδικά για αυτό το σκοπό. Η Πολεοδοµική Αρχή 

θα µεριµνά σε κατάλληλες περιπτώσεις για τήρηση αυξηµένων αποστάσεων σε καίρια 

σηµεία της ανάπτυξης από γειτονικές ιδιοκτησίες ή/ και για σχετική λειτουργική 

αποµόνωση µε την επιβολή κατάλληλων όρων. Στις περιπτώσεις τέτοιων αναπτύξεων 

σε περιοχές κατοικίας δεν θα εφαρµόζεται η παράγραφος 9.2.6 για µείωση στο 70% του 

ανώτατου συντελεστή δόµησης της επικρατούσας χρήσης.  

15.8.2 Βρεφονηπιακοί και Παιδοκοµικοί Σταθµοί 

Πέραν των όσων αναφέρονται στην παράγραφο 15.8.1, βρεφονηπιακοί και παιδοκοµικοί 

σταθµοί, για τους οποίους έχει αρµοδιότητα το Τµήµα Υπηρεσιών Κοινωνικής 
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Ευηµερίας, θα επιτρέπονται και στους χώρους που καθορίζονται για τη χωροθέτηση 

νηπιαγωγείων στην παράγραφο 14.5. Σε ό, τι αφορά τα πρότυπα µεγέθη για αναπτύξεις 

αυτού του τύπου, θα ισχύουν τα καθοριζόµενα στον περί Παίδων Νόµο (Κεφ. 352) και 

στους σχετικούς Κανονισµούς. 

 
15.9 Κριτήρια Εξέτασης Αιτήσεων 

Αιτήσεις για χωροθέτηση των διευκολύνσεων που περιγράφονται στο παρόν Κεφάλαιο 

θα εξετάζονται µε βάση τα ακόλουθα πρόσθετα κριτήρια: 

(α) Τις ανάγκες της τοπικής κοινότητας και τη δυνατότητα εύκολης και ασφαλούς 

προσπέλασης από αυτή. 

(β) Το ενδεχόµενο υπερβολικής κυκλοφοριακής φόρτισης ή επηρεασµού των ανέσεων 

των παρακείµενων περιοχών κατοικίας, καθώς και την ύπαρξη επαρκούς και 

ασφαλούς πρόσβασης για οχήµατα και ικανοποιητικών χώρων στάθµευσης µέσα 

στην υπό ανάπτυξη ιδιοκτησία. 

(γ) Το επίπεδο κτιριακού και περιβαλλοντικού σχεδιασµού. 
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16 ΑΘΛΗΤΙΚΕΣ ∆ΙΕΥΚΟΛΥΝΣΕΙΣ 
 

 

16.1 Γενικά 

16.1.1 Η προοδευτική αύξηση του ενδιαφέροντος του κοινού σε σχέση µε θέµατα άθλησης 

αναµένεται ότι θα συνεχίσει να δηµιουργεί έντονη ζήτηση για χώρους και µέσα 

ενεργητικής άθλησης και για αθλοπαιδιές. 

16.1.2 Παράλληλα, οι τάσεις για νέους τύπους αθλητικών εγκαταστάσεων δηµιουργούν την 

ανάγκη καθορισµού χωροθετικής πολιτικής για αντιµετώπιση των προβληµάτων που 

προκύπτουν µε τη χωροθέτηση των αναπτύξεων αυτών σε διάφορες υποπεριοχές των 

οικισµών, τόσο εντός όσο και εκτός Ορίου Ανάπτυξης. 

 
16.2 Προβλήµατα 

16.2.1 Κάθε αθλητική διευκόλυνση, ανάλογα µε τον τύπο και τον τρόπο λειτουργίας της, 

πιθανόν να δηµιουργεί επιβαρύνσεις διαφορετικής µορφής και έντασης στη φιλοξενούσα 

περιοχή και ενδέχεται να επηρεάζει τις ανέσεις της. 

16.2.2 Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου παρατηρούνται προβλήµατα που συνδέονται µε την 

έλλειψη και την ανεπαρκή παροχή ανοικτών δηµόσιων οργανωµένων, ιδιαίτερα µεγάλων 

σε έκταση, διευκολύνσεων άθλησης. Υπάρχει επίσης δυσκολία εξεύρεσης χώρων 

ικανοποιητικού µεγέθους για αθλητικές διευκολύνσεις που παρέχονται από τον ιδιωτικό 

τοµέα. 

16.2.3 Οι αθλητικές εγκαταστάσεις που βρίσκονται στην περιοχή των εκπαιδευτηρίων κρίνονται 

ικανοποιητικές κυρίως για την εκπαίδευση, παρόλο που χρειάζονται ορισµένες 

βελτιώσεις και µερικές επεκτάσεις. 

 
16.3 Ειδική Στρατηγική Ανάπτυξης 

16.3.1 Η Ειδική Στρατηγική για τον τοµέα των αθλητικών διευκολύνσεων αποσκοπεί στην 

ουσιαστική αναβάθµιση της ποιότητας ζωής των πολιτών σε όλες τις περιοχές των 

οικισµών, µέσω της παροχής πολλαπλού και διαφορετικού τύπου αθλητικής υποδοµής 

και εγκαταστάσεων. Οι αθλητικές διευκολύνσεις αποτελούν βασικό στοιχείο οργάνωσης 

όλων των βαθµίδων συγκρότησης του χώρου (γειτονιά, οικισµός, σύµπλεγµα). 

16.3.2 Βασική επιδίωξη είναι η αναβάθµιση της περιοχής του Σχεδίου, ώστε να καταστεί κατά 

το εφικτό βιώσιµη στον τοµέα αυτό µε δηµόσιους και ιδιωτικούς χώρους, υποδοµές και 

εγκαταστάσεις ενεργητικής άθλησης και αθλοπαιδιών, εύχρηστους και φιλικούς προς 

τους κατοίκους και προσιτούς σε όλες τις κοινωνικές οµάδες, περιλαµβανοµένου και του 

µαζικού αθλητισµού ή και του αθλητισµού µε προπονητικό χαρακτήρα, προς 

εξυπηρέτηση του αθλητικού τουρισµού. 
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16.4 Βασικοί Στόχοι 

16.4.1 Σε ό,τι αφορά τον τοµέα των αθλητικών διευκολύνσεων υιοθετούνται οι ακόλουθοι 

στόχοι: 

(α) Η εξασφάλιση κατάλληλων διευκολύνσεων άθλησης σε όλες τις βαθµίδες 

οργάνωσης των οικισµών. 

(β) Η επιλογή χώρων για παροχή οργανωµένων διευκολύνσεων άθλησης από τον 

ευρύτερο δηµόσιο τοµέα. 

(γ) Η παροχή κατάλληλων και ικανοποιητικών ευκαιριών για τη συµµετοχή του 

ιδιωτικού τοµέα στην προσφορά διευκολύνσεων άθλησης, µέσα από τον 

καθορισµό των περιοχών όπου θα χωροθετούνται οι διάφοροι τύποι αθλητικών 

εγκαταστάσεων, ανάλογα µε τις λειτουργικές απαιτήσεις του κάθε τύπου. 

16.4.2 Οι ελλείψεις στον τοµέα των κοινοτικών αθλητικών διευκολύνσεων αναµένεται να 

αντιµετωπίζονται από την Τοπική Αρχή σε συνεργασία µε τον Κυπριακό Οργανισµό 

Αθλητισµού. Υπάρχουν επίσης σηµαντικές προοπτικές βελτίωσης των παρεχόµενων 

διευκολύνσεων, µε τη χρησιµοποίηση των αθλητικών εγκαταστάσεων σχολείων 

διαφόρων βαθµίδων από την ευρύτερη τοπική κοινότητα, σε ώρες και περιόδους που τα 

σχολεία δεν λειτουργούν. Με την ίδια λογική θα µπορούσαν να ικανοποιηθούν οι 

ανάγκες σχολείων µέσης κυρίως εκπαίδευσης για αθλητικές διευκολύνσεις σε γειτονικά 

κοινοτικά αθλητικά κέντρα, όταν υπάρχει στενότητα διαθέσιµης γης. 

 
16.5 Χωροθετική Πολιτική για Κλειστές Αθλητικές ∆ιευκολύνσεις 

16.5.1 Οι διευκολύνσεις άθλησης και εκγύµνασης που αφορούν κλειστούς χώρους µπορούν να 

χωροθετούνται, κατά κανόνα, ανάλογα µε την κλίµακα και την ακτίνα επιρροής και 

εξυπηρέτησής τους, σε όλες τις εµπορικές περιοχές (Κεντρική Εµπορική Περιοχή, 

Περιφερειακό και Τοπικό Εµπορικό Κέντρο, Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των 

Οικισµών και Άξονες ∆ραστηριότητας). 

16.5.2 Κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα µπορούν να 

χωροθετούνται σε θέσεις εντός Ορίου Ανάπτυξης που ειδικά καθορίζονται στο Τοπικό 

Σχέδιο για το σκοπό αυτό. ∆ιευκρινίζεται ότι στην περίπτωση αυτή οι κλειστές αθλητικές 

διευκολύνσεις µπορούν να συνυπάρχουν µε ανοικτές αθλητικές διευκολύνσεις.  

16.5.3 Μικρής κλίµακας κλειστά γυµναστήρια µε µέγιστο συνολικό εµβαδόν της τάξης των 150 

τ.µ. ανά οικόπεδο, είναι δυνατόν να χωροθετούνται σε περιοχές κατοικίας κατά µήκος 

του δευτερεύοντος οδικού δικτύου, υπό τις ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Η περιοχή στην οποία προτείνεται η ανάπτυξη δεν εξυπηρετείται ικανοποιητικά 

από υφιστάµενες διευκολύνσεις του τύπου αυτού.  

(β) Η ανάπτυξη αφορά επαγγελµατική στέγαση του ιδιοκτήτη/ κάτοικου του οικοπέδου 

και θα βρίσκεται στο ισόγειο οικοδοµής µέχρι και τετρακατοικίας. 

(γ) ∆εν επηρεάζονται δυσµενώς οι ανέσεις της πρωτεύουσας χρήσης και η ανάπτυξη 
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δεν θα επιβαρύνει το οδικό δίκτυο της περιοχής. 

(δ) Εξασφαλίζεται άνετη χωροδιάταξη της ανάπτυξης στο γήπεδο και κατάλληλη 

τοπιοτέχνηση, καθώς και επαρκής αριθµός χώρων στάθµευσης. 

16.5.4 Κλειστά γυµναστήρια µε µέγιστο συνολικό εµβαδόν της τάξης των 250 τ.µ. είναι δυνατόν 

να χωροθετούνται σε τεµάχια που εµπίπτουν σε περιοχές κατοικίας κατά µήκος δρόµων 

πρωταρχικής σηµασίας και κατά µήκος βασικών συλλεκτήριων δρόµων, µε µέγιστο 

βάθος της τάξης του συνήθους κανονικού οικοπέδου της περιοχής, και ανώτατο 

επιτρεπόµενο συντελεστή δόµησης αυτόν της επικρατούσας χρήσης (δεν θα ισχύει η 

παράγραφος 9.2.6 για µείωση στο 70% του συντελεστή δόµησης της επικρατούσας 

προβλεπόµενης από τις Πολεοδοµικές Ζώνες χρήσης), υπό τις προϋποθέσεις της 

παραγράφου 16.5.6. 

Νοείται ωστόσο ότι σε περίπτωση χωροθέτησης της ανάπτυξης κατά µήκος βασικών 

συλλεκτήριων δρόµων, η Πολεοδοµική Αρχή θα διαφυλάσσει πρώτιστα τις ανέσεις της 

γειτονικής επικρατούσας χρήσης και την κυκλοφοριακή ικανότητα του οδικού δικτύου της 

περιοχής. 

16.5.5 Κλειστά γυµναστήρια (περιλαµβανοµένων των κολυµβητηρίων) συνολικού εµβαδού 

µεγαλύτερου των 250 τ.µ., είναι δυνατό να χωροθετούνται σε τεµάχια που εµπίπτουν σε 

περιοχές κατοικίας κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής σηµασίας, µε µέγιστο βάθος της 

τάξης των δυο συνήθων κανονικών οικοπέδων της περιοχής, εφόσον το ποσοστό 

κάλυψης δεν υπερβαίνει το 0,35:1 και µε ανώτατο επιτρεπόµενο συντελεστή δόµησης 

αυτόν της επικρατούσας χρήσης (δεν θα εφαρµόζεται η παράγραφος 9.2.6 για µείωση 

στο 70% του ανώτατου συντελεστή δόµησης της επικρατούσας χρήσης), υπό τις 

προϋποθέσεις της παραγράφου 16.5.6 και την εφαρµογή παράλληλα των ακόλουθων: 

(α) Το τεµάχιο θα έχει εµβαδόν τουλάχιστον 1.500 τ.µ. 

(β) Η οικοδοµή θα απέχει τουλάχιστον 10,00 µέτρα από τα όρια του τεµαχίου, εκτός 

του οδικού συνόρου µε το δρόµο πρωταρχικής σηµασίας, από τον οποίο θα απέχει 

τουλάχιστον 5,00 µέτρα. 

(γ) Σε περίπτωση που απαιτείται δηµόσιος ανοικτός χώρος µε βάση την πρόνοια 3.2 

του Παραρτήµατος Β (Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου, αυτός θα 

χωροθετείται, όπου είναι εφικτό, κατά τρόπο ώστε να αποτελεί ζώνη προστασίας 

µεταξύ της ανάπτυξης και της παρακείµενης οικιστικής περιοχής. 

(δ) Κατά τη χορήγηση πολεοδοµικής άδειας είναι δυνατή η επιβολή, ανάλογα µε την 

περίπτωση, αντισταθµιστικών µέτρων, που είναι δυνατό να περιλαµβάνουν έργα 

βελτίωσης του οδικού δικτύου (περιλαµβανοµένου και του αναγκαίου οδικού 

εξοπλισµού της εγγύς περιοχής), τοπιοτέχνηση των δηµόσιων χώρων πρασίνου 

(περιλαµβανοµένου και του αναγκαίου εξοπλισµού για τη δηµιουργία 

οργανωµένων πάρκων/ παιδικής χαράς και πλατείας), κατασκευή δηµόσιων 

χώρων στάθµευσης και άλλα έργα βασικής αστικής υποδοµής. 

16.5.6 Κατά την εξέταση αιτήσεων για κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις των παραγράφων 

16.5.4 και 16.5.5, θα λαµβάνονται υπόψη οι ακόλουθες προϋποθέσεις: 
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(α) Η πρόσβαση στην ανάπτυξη και γενικά η λειτουργία της ανάπτυξης δεν θα 

δηµιουργεί προβλήµατα κυκλοφοριακής ασφάλειας. 

(β) Η ανάπτυξη δεν θα επηρεάζει δυσµενώς τις ανέσεις και το οδικό δίκτυο της 

παρακείµενης οικιστικής περιοχής. 

(γ) Θα δηµιουργούνται υψηλής ποιότητας τοπιοτεχνηµένοι χώροι πρασίνου. 

(δ) Τουλάχιστον το 40% των χώρων στάθµευσης που απαιτούνται συνολικά πρέπει 

να προσφέρεται στο ισόγειο της ανάπτυξης. 

(ε) Σε περιπτώσεις όπου η ανάπτυξη εµπίπτει ή γειτνιάζει µε περιοχή όπου η 

επικρατούσα χρήση είναι ευαίσθητη στην ηχορύπανση (π.χ. Οικιστική ή άλλη 

Ζώνη όπου επιτρέπεται η οικιστική ανάπτυξη), η Πολεοδοµική Αρχή θα 

διαφυλάσσει πρώτιστα τις ανέσεις της γειτονικής επικρατούσας χρήσης και θα 

απαιτεί ειδική ηχοµόνωση των κλειστών εγκαταστάσεων της ανάπτυξης. 

16.5.7 Κλειστού τύπου αθλητικές διευκολύνσεις είναι δυνατό να χωροθετούνται και σε περιοχές 

εκτός των πιο πάνω, ως παρεµπίπτουσες εγκαταστάσεις ανοικτών αθλητικών 

διευκολύνσεων, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 16.7. 

16.5.8 Σε περίπτωση δηµιουργίας κλειστών αθλητικών διευκολύνσεων σε περιοχή κατοικίας, 

σύµφωνα µε τις πρόνοιες των παραγράφων 16.5.3, 16.5.4 και 16.5.5, το υπολειπόµενο 

δοµήσιµο εµβαδόν της ανάπτυξης θα διατίθεται για οικιστική χρήση. 

 
16.6 Χωροθετική Πολιτική για Ανοικτές Αθλητικές ∆ιευκολύνσεις 

16.6.1 Οι διευκολύνσεις άθλησης και εκγύµνασης που αφορούν ανοικτούς χώρους, ειδικότερα 

µεγάλης κλίµακας, µπορούν να χωροθετούνται κατά κανόνα σε κατάλληλες περιοχές 

εκτός Ορίου Ανάπτυξης, όπως περιγράφεται στο Κεφάλαιο 21 (Εξειδικευµένες 

Αναπτύξεις).  

16.6.2 Ανοικτές αθλητικές διευκολύνσεις του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα µπορούν να 

χωροθετούνται σε θέσεις εντός Ορίου Ανάπτυξης που ειδικά καθορίζονται στο Τοπικό 

Σχέδιο για το σκοπό αυτό. ∆ιευκρινίζεται ότι στην περίπτωση αυτή οι ανοικτές αθλητικές 

διευκολύνσεις µπορούν να συνυπάρχουν µε κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις. 

16.6.3 Μεµονωµένα µίνι γήπεδα ποδοσφαίρου δυνατόν να χωροθετηθούν κατά προτεραιότητα 

στις καθορισµένες Περιοχές Εξειδικευµένων Αναπτύξεων, σε ιδιοκτησία εµβαδού της 

τάξης των 2.000 τ.µ. τουλάχιστον, χωρίς να αποτελούν µέρος Οργανωµένου Αθλητικού 

Κέντρου Μεγάλης Κλίµακας που επιτρέπεται σε Περιοχές Εξειδικευµένων Αναπτύξεων, 

νοουµένου ότι πληρούνται οι προϋποθέσεις της παραγράφου 16.5.6(α), (β) και (γ) και 

εφαρµόζονται παράλληλα τα ακόλουθα: 

(α) Η οικοδοµή ή οποιαδήποτε ανάπτυξη θα απέχει τουλάχιστον 10,00 µέτρα από τα 

όρια του τεµαχίου. 

(β) Οι κλειστές υποστηρικτικές εγκαταστάσεις/ χρήσεις (αποδυτήρια, χώροι υγιεινής, 

µικρό γραφείο, µικρό ιατρείο, µικρή αποθήκη και µικρό περίπτερο) θα είναι ισόγειες 
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και γι’ αυτές θα ισχύουν οι συντελεστές ανάπτυξης της οικείας Πολεοδοµικής 

Ζώνης, µε την προϋπόθεση ότι το συνολικό εµβαδόν τους δεν θα υπερβαίνει τα 

200 τ.µ. 

16.6.4 Για διευκολύνσεις άθλησης µεγάλης κλίµακας, όπως π.χ. κολυµβητήρια, γήπεδα 

αντισφαίρισης επί οργανωµένης βάσης, µίνι γήπεδα ποδοσφαίρου κ.ο.κ., καθώς και 

οργανωµένες αναπτύξεις που περιλαµβάνουν πολλαπλές αθλητικές διευκολύνσεις 

ανοικτού τύπου µε πολύ µικρό όγκο εγκαταστάσεων, καθορίζεται ειδική περιοχή 

(Περιοχή Κοινοτικών Αθλητικών ∆ιευκολύνσεων) στις δυτικές παρυφές της περιοχής 

Πόλης Χρυσοχούς, όπως φαίνεται στο Σχέδιο 2 (Χρήση Γης). Στην εν λόγω περιοχή οι 

αθλητικές διευκολύνσεις µπορούν να δηµιουργηθούν είτε από την Τοπική Αρχή είτε από 

ιδιώτες ιδιοκτήτες γης, υπό τις ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Το τεµάχιο θα έχει ελάχιστο εµβαδόν 15.000 τ.µ. τουλάχιστον. 

(β) Ο συντελεστής δόµησης και το ποσοστό κάλυψης της ανάπτυξης δεν θα 

υπερβαίνουν το 0,10:1, µε µέγιστο αριθµό δύο (2) ορόφων. 

(γ) Η ελάχιστη απόσταση των οικοδοµών και των ανοικτών γηπέδων/ αθλητικών 

διευκολύνσεων από τα σύνορα θα είναι τουλάχιστον 20,00 και 30,00 µέτρα 

αντίστοιχα. 

(δ) Η ανάπτυξη θα διαθέτει τουλάχιστον 150 χώρους στάθµευσης και ένα (1) επιπλέον 

χώρο για κάθε 100 τ.µ. πέραν των 15.000 τ.µ. γηπέδου. 

16.6.5 Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να χορηγήσει πολεοδοµική άδεια για ανοικτές 

αθλητικές διευκολύνσεις του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα σε περιοχή εντός Ορίου 

Ανάπτυξης, πέραν των χώρων που ειδικά καθορίζονται στο Τοπικό Σχέδιο, σε 

κατάλληλες θέσεις κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής σηµασίας και κατά µήκος βασικών 

συλλεκτήριων δρόµων, και όπου είναι εφικτό θα συνδυάζονται µε δηµόσιους χώρους 

πρασίνου ή άλλους δηµόσιους ανοικτούς χώρους και εκπαιδευτικά ιδρύµατα, υπό τις 

ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Η χωροθέτηση των αθλητικών διευκολύνσεων θα είναι κεντροβαρική και θα 

συγκεντρώνεται στο 50% της έκτασης του τεµαχίου, µε ταυτόχρονη δηµιουργία 

ελεύθερων και κατάλληλα τοπιοτεχνηµένων χώρων στην περίµετρό του. Η 

ελάχιστη απόσταση των επιµέρους ανοικτών γηπέδων/ αθλητικών διευκολύνσεων 

από τα σύνορα θα είναι τουλάχιστον 20,00 µέτρα. 

(β) Η ανάπτυξη δεν θα επηρεάζει δυσµενώς τις ανέσεις και το οδικό δίκτυο της 

παρακείµενης περιοχής. 

(γ) Η Πολεοδοµική Αρχή θα εξασφαλίζει, όπου είναι εφικτό, αποµονωτική λωρίδα 

πρασίνου µεταξύ του τεµαχίου και του δρόµου πρωταρχικής σηµασίας, ούτως 

ώστε, ανάλογα µε την περίπτωση, η πρόσβαση προς τον αναφερόµενο δρόµο να 

αποτρέπεται ή να επιτρέπεται από ελεγχόµενες εισόδους/ εξόδους. 

(δ) Σε περίπτωση όπου οι αθλητικές διευκολύνσεις θα διαθέτουν φωτισµό για 

νυκτερινή λειτουργία, η Πολεοδοµική Αρχή θα εξετάζει το ενδεχόµενο επηρεασµού 

των ανέσεων της περιοχής, επιτρέποντάς τον όταν πρόκειται για φωτισµό 
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προηγµένης τεχνολογίας και χαµηλής έντασης ή όταν αυτός αποκρύπτεται λόγω 

χωροθέτησης και τοπογραφίας της ανάπτυξης. 

16.6.6 Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να εξετάσει το ενδεχόµενο χορήγησης πολεοδοµικής 

άδειας σε περιοχή εντός Ορίου Ανάπτυξης για την κατασκευή µικρών τέτοιων ανοικτών 

αθλητικών διευκολύνσεων – ενός µίνι γηπέδου ποδοσφαίρου µόνο ή µέχρι δύο (2) 

γηπέδων καλαθόσφαιρας, πετόσφαιρας, χειροσφαίρισης ή αντισφαίρισης και παρόµοιων 

µόνο κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής σηµασίας και κατά µήκος βασικών συλλεκτήριων 

δρόµων, όπως περιγράφεται στη συνέχεια. 

Σε περίπτωση που ο συγκεκριµένος τύπος αθλητικής διευκόλυνσης χωροθετείται σε 

περιοχές κατοικίας ή σε περιοχές οι οποίες συνορεύουν ή γειτνιάζουν µε περιοχές 

κατοικίας ή σε άλλες σχετικά ευαίσθητες περιοχές και νοουµένου ότι η Πολεοδοµική 

Αρχή διαπιστώσει ότι δεν επηρεάζονται οι ανέσεις περιοίκων, θα ισχύουν οι ακόλουθες 

προϋποθέσεις: 

(α) Η πολεοδοµική άδεια θα είναι προσωρινή µε διάρκεια ισχύος πέντε (5) χρόνια και 

µε δικαίωµα ανανέωσής της, εφόσον δεν προκύψουν συνθήκες επηρεασµού των 

ανέσεων της περιοχής. 

(β) Το τεµάχιο θα έχει ελάχιστο ωφέλιµο εµβαδόν, αφαιρουµένων όλων των 

δεσµεύσεων, τουλάχιστον 4.000 τ.µ. 

(γ) Η απόσταση των επιµέρους αθλητικών διευκολύνσεων θα είναι τουλάχιστον 20,00 

µέτρα από τα σύνορα. Οι υποστηρικτικές εγκαταστάσεις θα έχουν απόσταση 

τουλάχιστον 5,00 µέτρα από τα σύνορα, εξαιρουµένου του µικρού περιπτέρου που 

θα απέχει τουλάχιστον 20,00 µέτρα. 

(δ) Η/οι οικοδοµή/ές των υποστηρικτικών εγκαταστάσεων (αποδυτήρια, χώροι 

υγιεινής, µικρό γραφείο, µικρό ιατρείο, µικρή αποθήκη και µικρό περίπτερο) θα 

είναι ισόγεια/ες µε µέγιστο ύψος τα 5,00 µέτρα και συνολικό εµβαδόν της τάξης των 

100 τ.µ. 

(ε) Περιµετρική λωρίδα του τεµαχίου πλάτους τουλάχιστον 5,00 µέτρων θα φυτεύεται 

µε πυκνό και ψηλό πράσινο, ενώ οι υπόλοιποι ανοικτοί χώροι θα τοπιοτεχνούνται 

κατάλληλα. 

(στ) Όπου κρίνεται αναγκαίο θα απαιτείται η ηχοµόνωση των αθλητικών 

διευκολύνσεων µε ηχοπετάσµατα, τα οποία θα απέχουν τουλάχιστον 5,00 µέτρα 

από τα σύνορα. 

(ζ) Σε περίπτωση όπου οι αθλητικές διευκολύνσεις θα διαθέτουν φωτισµό για 

νυκτερινή λειτουργία, η Πολεοδοµική Αρχή θα εξετάζει το ενδεχόµενο επηρεασµού 

των ανέσεων της περιοχής, επιτρέποντάς τον όταν πρόκειται για φωτισµό 

προηγµένης τεχνολογίας και χαµηλής έντασης ή όταν αυτός αποκρύπτεται λόγω 

χωροθέτησης και τοπογραφίας της ανάπτυξης. 

Νοείται ότι σε περίπτωση που ο συγκεκριµένος τύπος αθλητικής διευκόλυνσης 

χωροθετείται σε περιοχές όπου δεν αναµένεται να επηρεαστούν οι ανέσεις περιοίκων, η 

Πολεοδοµική Αρχή θα µπορεί να µειώνει ανάλογα το ελάχιστο απαιτούµενο εµβαδόν του 
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τεµαχίου και την ελάχιστη απόσταση των διευκολύνσεων και των υποστηρικτικών τους 

εγκαταστάσεων από τα σύνορα του τεµαχίου. 

 

16.7 Υποστηρικτικές Χρήσεις και Παρεµπίπτουσες Κλειστές Αθλητικές ∆ιευκολύνσεις 

σε Ανοικτές Αθλητικές ∆ιευκολύνσεις 

Ανεξάρτητα από τα πιο πάνω, σε αναπτύξεις ανοικτών αθλητικών διευκολύνσεων είναι 

δυνατόν να συνυπάρχουν κτιριακές εγκαταστάσεις, νοουµένου ότι οι αθλητικές 

διευκολύνσεις δεν εµπίπτουν σε Ζώνες Προστασίας ∆α, ως ακολούθως: 

(α) Υποστηρικτικές χρήσεις (αποδυτήρια, χώροι υγιεινής, µικρό γραφείο, µικρό ιατρείο, 

µικρή αποθήκη και µικρό περίπτερο), οι οποίες θα είναι ισόγειες µε µέγιστο ύψος 

οικοδοµής τα 5,00 µέτρα και µε συνολικό εµβαδό που δεν θα υπερβαίνει το 10% 

του επιτρεπόµενου δοµήσιµου εµβαδού ή τα 200 τ.µ., οποιοδήποτε από τα δύο 

είναι µικρότερο. 

(β) Παρεµπίπτουσες κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις, οι οποίες µαζί µε τις 

υποστηρικτικές χρήσεις δεν θα υπερβαίνουν τους συντελεστές ανάπτυξης της 

οικείας πολεοδοµικής ζώνης όταν αυτή βρίσκεται εκτός Ορίου Ανάπτυξης. Σε 

περιπτώσεις που οι ανοικτή αθλητική διευκόλυνση βρίσκεται εντός Ορίου 

Ανάπτυξης, τότε ο µέγιστος συντελεστής δόµησης και το ποσοστό κάλυψης για τις 

παρεµπίπτουσες κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις και τις υποστηρικτικές χρήσεις 

θα είναι της τάξης του 50% των αντίστοιχων επιτρεπόµενων στην πολεοδοµική 

ζώνη, χωρίς όµως αυτά να υπερβαίνουν το 0,40:1 και 0,25:1, αντίστοιχα. 

Νοείται ότι και στις δυο πιο πάνω περιπτώσεις, οι οικοδοµές πρέπει να απέχουν 

τουλάχιστον 20,00 µέτρα από τα σύνορα. 

 Νοείται επίσης ότι οι πρόνοιες της παραγράφου αυτής δεν εφαρµόζονται: 

(α) Σε περιπτώσεις χώρων που καθορίζονται ειδικά στο Τοπικό Σχέδιο για τη 

δηµιουργία αθλητικών διευκολύνσεων του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα. 

(β) Στις περιπτώσεις των ανοικτών αθλητικών διευκολύνσεων που περιγράφονται στις 

παραγράφους 16.6.3 και 16.6.6, όπου ισχύει ειδική πολιτική. 

 

16.8 Άλλες Πρόνοιες 

∆ιευκολύνσεις οι οποίες σχετίζονται µε τον αθλητισµό είναι δυνατόν να χωροθετούνται 

στις περιοχές και υπό τις προϋποθέσεις του Κεφαλαίου 17 (∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και 

Ψυχαγωγίας), του Κεφαλαίου 21 (Εξειδικευµένες Αναπτύξεις), όπως επίσης και σε 

δηµόσιους χώρους πρασίνου µε βάση το Κεφάλαιο 6 (Περιβάλλον). 
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17 ∆ΙΕΥΚΟΛΥΝΣΕΙΣ ΑΝΑΨΥΧΗΣ ΚΑΙ ΨΥΧΑΓΩΓΙΑΣ 
 

 

17.1 Γενικά 

17.1.1 Το φάσµα των διευκολύνσεων αναψυχής και ψυχαγωγίας είναι ευρύ, ξεκινώντας από τις 

µικρότερες και απλές, όπως είναι το καφενείο και το εστιατόριο, και καταλήγοντας στις 

πιο µεγάλες και σύνθετες, όπως είναι το Θεµατικό Πάρκο και το Κέντρο Πολλαπλού 

Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα, συµπεριλαµβανοµένων και άλλων εξειδικευµένων 

τέτοιων διευκολύνσεων, όπως είναι τα γήπεδα γκολφ και τα υδροπάρκα, που συνήθως 

έχουν σχέση µε τον τουρισµό.  

17.1.2 Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου, οι διευκολύνσεις αυτές συγκεντρώνονται κυρίως 

στην κεντρική περιοχή της Πόλης Χρυσοχούς και στην περιοχή του Λατσιού, υπό µορφή 

κέντρων αναψυχής. Στην ανατολική περιοχή του Σχεδίου δροµολογείται η δηµιουργία 

δύο γηπέδων γκολφ, που θα αποτελέσουν βασική υποδοµή στον τοµέα της αναψυχής 

και ψυχαγωγίας µε ευρύτερες θετικές επιπτώσεις και στον τουρισµό. Για µια πιο 

ισόρροπη κατανοµή των χρήσεων αυτών και ορθότερη καθοδήγηση του ιδιωτικού τοµέα 

στη δηµιουργία τέτοιων διευκολύνσεων, εισάγεται µια πιο ευέλικτη πολιτική στο Τοπικό 

Σχέδιο. 

 

17.2 Προβλήµατα 

17.2.1 Κάθε ανάπτυξη αναψυχής και ψυχαγωγίας, είτε αποτελεί ιδιωτική επιχείρηση είτε αφορά 

διευκόλυνση που εκτελείται από τον ευρύτερο δηµόσιο τοµέα, ανάλογα µε τον τύπο και 

τον τρόπο λειτουργίας της, πιθανό να δηµιουργεί επιβαρύνσεις διαφορετικής µορφής και 

έντασης στη φιλοξενούσα περιοχή και ενδέχεται να επηρεάζει τις ανέσεις της. Για το 

λόγο αυτό η σχετική χωροθετική πολιτική και οι προϋποθέσεις διαφοροποιούνται 

ανάλογα. 

17.2.2 Στην περιοχή τoυ Τοπικού Σχεδίου παρατηρούνται επίσης προβλήµατα που συνδέονται 

αφενός µε την ανεπαρκή παροχή κατάλληλων χώρωv και διευκολύνσεων για ενεργό ή/ 

και παθητική αναψυχή και αφετέρου µε την απρογραµµάτιστη και περιστασιακή 

χωροθέτησή τους στο παρελθόν, µε αρνητικές συνέπειες στις ανέσεις του πληθυσµού. 

 

17.3 Ειδική Στρατηγική Ανάπτυξης 

17.3.1 Η Ειδική Στρατηγική Ανάπτυξης στον τοµέα αυτό αποβλέπει στη συµπλήρωση των 

διευκολύνσεων αναψυχής και ψυχαγωγίας όλων των τύπων στις επιµέρους περιοχές 

του Τοπικού Σχεδίου, τόσο σε επίπεδο γειτονιάς όσο και σε επίπεδο συνόλου των 

οικισµών, µε στόχο τη βελτίωση της ποιότητας της ζωής του πληθυσµού και τη 

βιωσιµότητα της περιοχής του Σχεδίου. Ιδιαίτερη έµφαση δίδεται επίσης και σε 

διευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας που θα µπορούν να υποστηρίξουν ταυτόχρονα 

και τον τουρισµό σε περιφερειακό επίπεδο.  

17.3.2 Η Ειδική Στρατηγική περιλαµβάνει την απόδοση ιδιαίτερα διακριτού ρόλου στην Κεντρική 

Εµπορική Περιοχή, αλλά παράλληλα και την κατά το δυνατό ενθάρρυνση του 
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πολυλειτουργικού χαρακτήρα των διάφορων υποπεριοχών του Τοπικού Σχεδίου, όπου 

κρίνεται σκόπιµο, καθώς και την επίτευξη πολυδιάστατης χρήσης των υποδοµών και των 

δυνατοτήτων της ευρύτερης περιοχής του Σχεδίου.  

17.3.3 Πρόσθετα, η Ειδική Στρατηγική στοχεύει στην ελαχιστοποίηση του επηρεασµού των 

ανέσεων διαφόρων περιοχών από αναπτύξεις οχληρής µορφής. 

 

17.4 Βασικοί Στόχοι 

Οι βασικοί στόχοι του Τοπικού Σχεδίου σε ό,τι αφορά τον τοµέα αυτό είναι: 

(α) Η γενικότερη αναβάθµιση και εµπλουτισµός των ευκαιριών για ψυχαγωγία και 

αναψυχή στην περιοχή του Σχεδίου. 

(β) Η διασφάλιση και παροχή διευκολύνσεων και χώρων ικανοποιητικού µεγέθους και 

ποιότητας. 

(γ) Ο περιορισµός οχληρών τύπων αναπτύξεων αναψυχής και ψυχαγωγίας σε 

συγκεκριµένες περιοχές, για ελαχιστοποίηση του επηρεασµού των ανέσεων 

γειτονικών ευαίσθητων περιοχών. 

 

17.5 Χωροθετική Πολιτική για ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής/ Ψυχαγωγίας Ήπιας Μορφής 

17.5.1 Αναπτύξεις που στεγάζουν διευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας Ήπιας Μορφής, 

όπως για παράδειγµα καφενεία, καφετερίες, εστιατόρια και ταβέρνες χωρίς µουσική, 

λέσχες, αθλητικοί σύλλογοι, υπηρεσίες σύνδεσης µε το διαδίκτυο, κ.ο.κ., είναι δυνατόν 

να χωροθετούνται: 

(α) Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή. 

(β) Στο Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο. 

(γ) Στο Τοπικό Εµπορικό Κέντρο. 

(δ) Στις περιοχές Εµπορικής Ανάπτυξης στους Πυρήνες των Οικισµών. 

(ε) Στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, ΙΙΙ και IV.  

(στ) Σε Τουριστικές Ζώνες, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 17.8. 

17.5.2 ∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας ήπιας µορφής είναι δυνατόν να 

χωροθετούνται, αφού εξασφαλιστεί η σύµφωνη γνώµη της Τοπικής Αρχής, σε Περιοχές 

Ανάπτυξης άλλες από τις πιο πάνω, όταν αυτό δικαιολογείται από τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά της ανάπτυξης και της εγγύς περιοχής, και ιδιαίτερα σε περιπτώσεις 

όπου η ανάπτυξη είναι πολύ κοντά σε καθορισµένο άξονα/ περιοχή εµπορικής 

δραστηριότητας ή σε χώρους/ περιοχές όπου παραδοσιακά λειτουργούν τέτοιες χρήσεις, 

και αφού εφαρµοστούν µε συνέπεια τα ανάλογα βασικά κριτήρια που της παραγράφου 

17.14 και ειδικά η προϋπόθεση για αυξηµένο αριθµό χώρων στάθµευσης από αυτόν που 

καθορίζεται, για όλες ανεξαιρέτως τις περιπτώσεις. 
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17.5.3 Κατά την εξέταση όλων των αιτήσεων αυτού του τύπου θα λαµβάνονται υπόψη τα 

ανάλογα κριτήρια της παραγράφου 17.14. 

 

17.6 Χωροθετική Πολιτική για ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας Συνήθους 

Μορφής 

17.6.1 Αναπτύξεις που στεγάζουν διευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας Συνήθους 

Μορφής, οι οποίες κατά κανόνα δηµιουργούν εντονότερες επιβαρύνσεις στη 

φιλοξενούσα περιοχή σε σχέση µε τις διευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας ήπιας 

µορφής, από άποψη επηρεασµού των ανέσεων (π.χ. προσέλκυση τροχαίας 

κυκλοφορίας, ηχορύπανση, κλπ), όπως για παράδειγµα οι κινηµατογράφοι, οι 

µπυραρίες, τα εστιατόρια ή οι ταβέρνες µε µουσική, είναι δυνατό να χωροθετούνται: 

(α) Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή. 

(β) Στο Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο. 

(γ) Στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι. 

(δ) Σε Τουριστικές Ζώνες, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 17.8. 

17.6.2 Κατά την εξέταση όλων των αιτήσεων αυτού του τύπου θα λαµβάνονται υπόψη τα 

ανάλογα κριτήρια της παραγράφου 17.14. 

 

17.7 Χωροθετική Πολιτική για ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας Οχληρής 

Μορφής 

17.7.1 Αναπτύξεις που στεγάζουν διευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας Οχληρής Μορφής, 

οι οποίες κατά κανόνα δηµιουργούν σηµαντικές επιβαρύνσεις στη φιλοξενούσα περιοχή 

από άποψη επηρεασµού των ανέσεών της (π.χ. προσέλκυση τροχαίας κυκλοφορίας, 

ηχορύπανση, κλπ) όπως για παράδειγµα οι δισκοθήκες, τα µουσικοχορευτικά κέντρα, τα 

κέντρα µε ηχητικές ή/ και µουσικές εγκαταστάσεις, τα µπαρ και τα καµπαρέ, είναι δυνατό 

να χωροθετούνται: 

(α) Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή. 

(β) Στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, µόνο όσον αφορά µπαρ, δισκοθήκες 

και µουσικοχορευτικά κέντρα κλειστού τύπου. 

(γ) Σε Τουριστικές Ζώνες, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 17.8. 

17.7.2 Κατά την εξέταση όλων των αιτήσεων αυτού του τύπου θα λαµβάνονται υπόψη τα 

ανάλογα κριτήρια της παραγράφου 17.14. 
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17.8 Χωροθετική Πολιτική για ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας σε 

Τουριστικές Ζώνες 

17.8.1 Σε Τουριστικές Ζώνες είναι δυνατόν να επιτρέπονται κέντρα αναψυχής µε τη µορφή 

τουριστικών διευκολύνσεων/ υπηρεσιών, κάτω από τις ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Η ανάπτυξη βρίσκεται σε Ζώνη όπου επιτρέπονται τέτοιες διευκολύνσεις 

(Τουριστικές Ζώνες Τε). Σε τέτοια Ζώνη, σε περιπτώσεις µεικτής ανάπτυξης, οι 

τουριστικές διευκολύνσεις/ υπηρεσίες θα πρέπει να καταλαµβάνουν τουλάχιστον 

το 60% του επιτρεπόµενου δοµηµένου εµβαδού του ισογείου. 

(β) Όπου η ανάπτυξη κρίνεται ότι εξυπηρετεί τις ανάγκες λειτουργίας της Τουριστικής 

Ζώνης και δεν δηµιουργείται υπερσυγκέντρωση τέτοιων αναπτύξεων σε 

συγκεκριµένη περιοχή σε βαθµό που να επηρεάζει τις ανέσεις της, δεδοµένου ότι 

στόχος είναι η διαφύλαξη των ανέσεων και της ποιότητας του περιβάλλοντος για 

την πρωταρχική χρήση του χώρου. Η παρούσα πρόνοια θα εφαρµόζεται ιδιαίτερα 

σε περίπτωση υπερσυγκέντρωσης χρήσεων που δηµιουργούν αυξηµένη οχληρία, 

όπως οι δισκοθήκες, τα µπαρ, κ.ο.κ., και θα λαµβάνονται υπόψη παράµετροι όπως 

η ηχορύπανση, η αύξηση της τροχαίας κυκλοφορίας και οποιεσδήποτε αρνητικές 

κοινωνικές συνθήκες που δηµιουργούνται. 

(γ) Στις περιπτώσεις όπου αυτή αποτελεί προέκταση καθορισµένης Ζώνης Τε, 

ανεξάρτητα από το βαθµό συγκέντρωσής τους. 

17.8.2 Σε περιπτώσεις περιοχών όπου έχουν καθοριστεί Ζώνες Τε, κέντρα αναψυχής θα 

επιτρέπονται µόνο σε αυτές τις Ζώνες, εκτός σε περιπτώσεις που αυτά αποτελούν µέρος 

οργανωµένων αναπτύξεων, όπου µια τέτοια χρήση, µε τη µορφή µικρού µπαρ, 

καφενείου κλπ. συνδέεται µε πισίνα ή άλλους υπαίθριους χώρους και είναι σαφώς 

βοηθητική και χωροδοµικά και λειτουργικά αναπόσπαστο µέρος της υπόλοιπης 

ανάπτυξης. 

17.8.3 Στις πιο πάνω περιπτώσεις, η προτεινόµενη ανάπτυξη θα εναρµονίζεται µε το 

περιβάλλον, την κλίµακα και το χαρακτήρα της περιοχής, δεν θα επηρεάζει δυσµενώς τις 

ανέσεις παρακείµενων περιοχών, δεν θα δηµιουργεί σοβαρά κυκλοφοριακά προβλήµατα 

και θα υπόκειται στους περιορισµούς αναφορικά µε το συντελεστή δόµησης, ποσοστό 

κάλυψης, ύψος οικοδοµών και αριθµό ορόφων που προβλέπονται για κατοικία στην 

αντίστοιχη Πολεοδοµική Ζώνη. 

 

17.9 Χωροθετική Πολιτική για Αυτοτελείς Αίθουσες ∆εξιώσεων  

17.9.1 Οι αυτοτελείς Αίθουσες ∆εξιώσεων αποτελούν ειδικό τύπο ανάπτυξης αναψυχής και 

ψυχαγωγίας, δεδοµένου ότι είναι δυνατόν να δηµιουργούν προβλήµατα διαφόρων 

µορφών όταν αυτές χωροθετούνται µέσα σε Περιοχές Ανάπτυξης, αλλά και αλλού λόγω 

του µεγέθους τους και του µεγάλου αριθµού επισκεπτών/ χρηστών που προσελκύουν. 

Στην αναφερόµενη κατηγορία δεν περιλαµβάνονται τα µουσικοχορευτικά κέντρα ή 

οποιαδήποτε άλλη κατηγορία κέντρων αναψυχής που ενσωµατώνονται σε αναπτύξεις οι 

οποίες διέπονται από τις πρόνοιες της περί Ξενοδοχείων και Τουριστικών Καταλυµάτων 
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Νοµοθεσίας. Καµιά τέτοιου τύπου ανάπτυξη δεν µπορεί να χρησιµοποιείται ως 

αυτοτελής Αίθουσα ∆εξιώσεων χωρίς τη χορήγηση Πολεοδοµικής Άδειας. 

17.9.2 Η ανέγερση αυτοτελούς αίθουσας δεξιώσεων είναι δυνατόν να επιτρέπεται: 

(α) Στις καθορισµένες Τουριστικές Ζώνες, νοουµένου ότι η υπό ανάπτυξη ιδιοκτησία 

έχει ελάχιστο εµβαδόν της τάξης των 2.000 τ.µ., και το εµβαδόν του ωφέλιµου 

χώρου δεξιώσεων δεν υπερβαίνει τα 500 τ.µ. Θα ισχύει ο συντελεστής δόµησης, το 

ποσοστό κάλυψης, ο αριθµός ορόφων και το ύψος που καθορίζονται ή 

εφαρµόζονται στη Ζώνη για κατοικία. Σε περίπτωση τέτοιων αναπτύξεων δεν θα 

υφίσταται ή θα επιτραπεί άλλη ανάπτυξη. 

(β) Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή, νοουµένου ότι η ανάπτυξη εντάσσεται στο 

χαρακτήρα και τη φυσιογνωµία της περιοχής, και το συνολικό εµβαδόν της 

ανάπτυξης δεν υπερβαίνει τα 300 τ.µ. 

(γ) Στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, νοουµένου ότι το εµβαδό του 

ωφέλιµου χώρου δεξιώσεων δεν υπερβαίνει τα 300 τ.µ. 

(δ) Σε κατάλληλες θέσεις µέσα σε Περιοχές Ανάπτυξης, σε συνδυασµό µε οικοδοµές 

θρησκευτικής λατρείας, όταν η αίθουσα προορίζεται να εξυπηρετήσει τελετές που 

σχετίζονται µε τους χώρους αυτούς, νοουµένου ότι η υπό ανάπτυξη ιδιοκτησία έχει 

εµβαδόν ελεύθερο από οποιαδήποτε οικοδοµή της τάξης των 1.000 τ.µ., και το 

εµβαδόν του ωφέλιµου χώρου δεξιώσεων δεν υπερβαίνει τα 300 τ.µ. Θα ισχύει 

συντελεστής δόµησης 0,30:1 ή ο συντελεστής δόµησης που καθορίζεται για 

κατοικία, οποιοσδήποτε από τους δύο είναι ο µικρότερος.  

17.9.3 Σε εξαιρετικές περιπτώσεις, οι οποίες δικαιολογούνται από τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά 

της ανάπτυξης και της περιοχής, αναπτύξεις αυτού του τύπου είναι δυνατόν να 

χωροθετούνται σε κατάλληλη περιοχή που βρίσκεται εκτός του Ορίου Ανάπτυξης σε 

Αγροτική Ζώνη Γα4 (περιοχές εφαρµογής ειδικής χωροθετικής πολιτικής για 

Εξειδικευµένες Αναπτύξεις, όπως περιγράφεται στην παράγραφο 21.6), µε τη σύµφωνη 

γνώµη της Τοπικής Αρχής και του ∆ιευθυντή Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως. Το 

τεµάχιο της ανάπτυξης πρέπει να βρίσκεται σχετικά κοντά στις Περιοχές Ανάπτυξης, 

αλλά σε απόσταση τέτοια ώστε να µην δηµιουργούνται επιβαρύνσεις και οχλήσεις στην 

πλησιέστερη περιοχή κατοικίας. Το τεµάχιο της ανάπτυξης θα έχει ελάχιστη έκταση 

5.000 τ.µ. και η αίθουσα δεξιώσεων ωφέλιµο εσωτερικό χώρο µέχρι της τάξης των 750 

τ.µ. Ο συντελεστής δόµησης και το ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνουν το 0,10:1 

αντίστοιχα, ενώ ο αριθµός ορόφων και το ύψος της οικοδοµής δεν θα υπερβαίνει τον ένα 

(1) όροφο και τα 5,00 µέτρα, αντίστοιχα. 

17.9.4 Κατά την εξέταση όλων των αιτήσεων αυτού του τύπου θα λαµβάνονται υπόψη τα 

ανάλογα κριτήρια της παραγράφου 17.14. 

17.9.5 Για αναπτύξεις αυτού του τύπου, θα πρέπει να ικανοποιούνται πρόσθετα οι ακόλουθες 

προϋποθέσεις: 

(α) Η προσπέλαση προς την ανάπτυξη θα γίνεται κατά τρόπο που να µην 

επηρεάζονται οι ανέσεις της περιοχής και οι συνθήκες τροχαίας ασφάλειας, και 

αυτή πρέπει να είναι ικανοποιητικά συσχετισµένη µε δρόµους πρωταρχικής 
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σηµασίας. Η προσπέλαση πρέπει να γίνεται από ανεξάρτητες εισόδους/ εξόδους, 

οι οποίες θα διασφαλίζουν ικανοποιητική ορατότητα. Η απόσταση της οικοδοµής 

από το οδικό σύνορο πρέπει να είναι 25,00 µέτρα τουλάχιστον από 

αυτοκινητόδροµο ή δρόµο πρωταρχικής σηµασίας, και 15,00 µέτρα τουλάχιστον 

από οποιοδήποτε άλλο οδικό σύνορο. Νοείται ότι η Πολεοδοµική Αρχή είναι 

δυνατόν να απαιτήσει από τους αιτητές την υποβολή Μελέτης Κυκλοφοριακών 

Επιπτώσεων. 

(β) Θα διασφαλίζονται οι απαιτούµενοι χώροι στάθµευσης, µε εισόδους/ εξόδους που 

θα εξασφαλίζουν καλή ορατότητα, αποφεύγοντας οποιοδήποτε ενδεχόµενο 

στάθµευσης κατά µήκος της δηµόσιας οδού. 

(γ) Η ανάπτυξη θα είναι υψηλής αισθητικής και ποιοτικής στάθµης, θα εντάσσεται στο 

φυσικό περιβάλλον και το τοπίο και θα διαθέτει εκτενείς υπαίθριους 

τοπιοτεχνηµένους χώρους. 

 

17.10 Εξειδικευµένες ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας 

17.10.1 Οι Εξειδικευµένες ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας που λειτουργούν πάνω σε 

εµπορική βάση, προορισµό έχουν να προσφέρουν εναλλακτικές µορφές παθητικής ή 

ενεργού ψυχαγωγίας µε στόχο την εξυπηρέτηση ευρύτερων περιοχών του Τοπικού 

Σχεδίου. Ορισµένες από τις πιο πάνω διευκολύνσεις, λόγω της φύσης και του 

προορισµού τους, αποτελούν παρεµφερή τουριστικά έργα. 

17.10.2 Οι Εξειδικευµένες ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας, ανάλογα µε την 

περίπτωση, µπορούν να διακριθούν και να οµαδοποιηθούν σύµφωνα µε το γενικό 

προσανατολισµό τους, σε εκείνες που έχουν ως επίκεντρο τα πιο κάτω: 

(α) Τη φύση (όπως τα µονοπάτια και παρατηρητήρια µελέτης της φύσης, τα διάφορα 

είδη πάρκων και οργανωµένων χώρων πρασίνου, κ.ο.κ.). 

(β) Τον πολιτισµό (όπως τα θέατρα, οι αίθουσες πολλαπλών χρήσεων, τα πολιτιστικά 

κέντρα, τα µουσεία, οι αρχαιολογικοί χώροι, κ.ο.κ.). 

(γ) Την άθληση (όπως τα κέντρα άθλησης, τα κέντρα ιππασίας, τα κέντρα τοξοβολίας, 

τα γήπεδα γκολφ, κ.ο.κ.). 

(δ) Τα διάφορα εκθέµατα (όπως τα ζωολογικά/ υδρολογικά πάρκα, τα ενυδρεία, οι 

γεωργικές εκθέσεις, κ.ο.κ.). 

(ε) Τη ψυχαγωγία (όπως τα υδροπάρκα, τα λούνα παρκ, κ.ο.κ.). 

(στ) Το συνδυασµό των πιο πάνω προσανατολισµών, τη δυνατότητα ενδυνάµωσης 

κάποιου από αυτούς έναντι των υπολοίπων (όπως για παράδειγµα τη φύση ή τον 

πολιτισµό για σκοπούς επιµόρφωσης), ή τη συσχέτιση µε άλλες χρήσεις γης 

(όπως για παράδειγµα την εµπορική ή την τουριστική). 

17.10.3 Οι πιο πάνω διευκολύνσεις διαφοροποιούνται επίσης ανάλογα µε την κλίµακα και την 

ένταση της ανάπτυξης, το χώρο διεξαγωγής τους και τον τρόπο οργάνωσής τους (σε 
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κλειστούς, ανοικτούς ή ηµιυπαίθριους χώρους) ή ακόµη και το βαθµό όχλησης που 

δηµιουργούν (ηχητικής, κυκλοφοριακής ή ατµοσφαιρικής). 

17.10.4 Οι τύποι Εξειδικευµένων ∆ιευκολύνσεων Αναψυχής και Ψυχαγωγίας µπορεί να είναι 

Σύνθετοι (Θεµατικά Πάρκα, Κέντρα Πολλαπλού Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα, 

κ.ο.κ.) ή Άλλοι (γήπεδα γκολφ, γήπεδα µίνι-γκολφ, υδροπάρκα, λούνα παρκ, κέντρα 

ιππασίας, ενυδρεία, κ.ο.κ.). Τέτοιες επιχειρήσεις είτε είναι αυτοτελείς είτε αποτελούν 

µέρος ευρύτερων αναπτύξεων, σε περίπτωση που αυτό κρίνεται αναγκαίο και επιθυµητό 

µε βάση ευρύτερα πολεοδοµικά κριτήρια. Συγκεκριµένοι τύποι τέτοιων Σύνθετων 

∆ιευκολύνσεων (Θεµατικά Πάρκα και Κέντρα Πολλαπλού Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού 

Χαρακτήρα) καθώς και το πλαίσιο πολιτικής που τους διέπει, περιγράφονται στη 

συνέχεια. Κατ’ ανάλογο τρόπο περιγράφεται και το χωροθετικό πλαίσιο για Άλλες 

Εξειδικευµένες ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας. 

17.10.5 Σε καθορισµένους χώρους αθλητικών κέντρων, επιπρόσθετα προς τις αθλητικές 

διευκολύνσεις, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει τη χωροθέτηση 

εξειδικευµένων διευκολύνσεων αναψυχής και ψυχαγωγίας, συναφών προς τον 

αθλητισµό, νοουµένου ότι αυτές δεν θα υπονοµεύσουν τη δυνατότητα επίτευξης των 

στόχων του καθορισµού της περιοχής ως αθλητικού κέντρου. 

 

17.11 Χωροθετική Πολιτική για Σύνθετες Εξειδικευµένες ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και 

Ψυχαγωγίας 

17.11.1 Θεµατικά Πάρκα 

17.11.1.1 Για τους σκοπούς του παρόντος Κεφαλαίου, ως Θεµατικό Πάρκο ορίζεται η 

οργανωµένη ανάπτυξη, η οποία λειτουργεί κάτω από ενιαία ιδιοκτησία και διαχείριση και 

αποσκοπεί ως κεντρική δραστηριότητα στην εκπαίδευση και την επιµόρφωση των 

επισκεπτών/ χρηστών παράλληλα µε την ψυχαγωγία τους, µέσω της προβολής 

περιβαλλοντικών ή οικολογικών θεµάτων ή θεµάτων ιστορικού ή πολιτιστικού 

χαρακτήρα, περιλαµβανοµένων και αυτών που αφορούν την παράδοση του τόπου. 

Κύρια γνωρίσµατα αυτού του τύπου ανάπτυξης είναι τα ακόλουθα: 

(α) Η ένταξη της ανάπτυξης σε άνετους και κατάλληλα διαµορφωµένους/ 

τοπιοτεχνηµένους υπαίθριους χώρους που θα καταλαµβάνουν σηµαντικό ποσοστό 

του γηπέδου της ανάπτυξης, συµβάλλοντας στην ουσιαστική αναβάθµιση της 

ποιότητας του φυσικού περιβάλλοντος. 

(β) Η οργάνωση της ανάπτυξης µε ενιαίο και συνεχή τρόπο γύρω από ένα ή 

περισσότερα συγκεκριµένα θέµατα, όπως για παράδειγµα η οικολογία, διάφορες 

πτυχές της τοπικής παράδοσης, η αναπαράσταση ιστορικών γεγονότων ή 

περιόδων, κ.ο.κ. 

(γ) Η υψηλή ποιότητα σχεδιασµού, κατασκευών και τοπιοτέχνησης των υπαίθριων 

χώρων της ανάπτυξης. 

(δ) Η λειτουργία του συνόλου της επιχείρησης/ ανάπτυξης ή του σηµαντικότερου 

ποσοστού των στοιχείων που τη συνθέτουν µε βάση την εφάπαξ καταβολή ενός 

αντιτίµου εισόδου. 
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17.11.1.2 Το ενιαίο Θεµατικό Πάρκο είναι δυνατόν να περιλαµβάνει ως βοηθητική χρήση, σε 

περιορισµένο ποσοστό, και στοιχεία λιανικού εµπορίου ή εστίασης των επισκεπτών, 

νοουµένου ότι τα στοιχεία αυτά δεν καθορίζουν τον κύριο χαρακτήρα της ανάπτυξης, 

αλλά προορίζονται σαφώς για τη λειτουργική της στήριξη. ∆εν θα θεωρείται, εντούτοις, 

Θεµατικό Πάρκο οποιαδήποτε σύνθετη εµπορική ανάπτυξη ή και αναπτύξεις που 

προορίζονται κατά κύριο λόγο για την εστίαση των επισκεπτών (π.χ. ταβέρνες, 

εστιατόρια, take-away) έστω και σε περίπτωση που τέτοιες αναπτύξεις εµπλουτίζονται 

µε «παραδοσιακά στοιχεία». 

17.11.1.3 Για το σκοπό αυτό, η Πολεοδοµική Αρχή θα αναλύει τις αναπτύξεις του τύπου αυτού 

στα επιµέρους συνθετικά τους στοιχεία και θα αντιµετωπίζει το κάθε στοιχείο ανάλογα µε 

τα κύρια χαρακτηριστικά και την πραγµατική του φύση, µε βάση την αντίστοιχη πολιτική 

του Τοπικού Σχεδίου. 

17.11.1.4 Θεµατικά Πάρκα είναι δυνατό να χωροθετούνται σε Τουριστικές Ζώνες, νοουµένου ότι 

το τεµάχιο της ανάπτυξης έχει ελάχιστο εµβαδόν της τάξης των 5.000 τ.µ. και η 

ανάπτυξη δεν θα δηµιουργεί όχληση ή υποβάθµιση των ανέσεων της Τουριστικής 

Ζώνης. Θα ισχύει συντελεστής δόµησης 0,30:1 ή ο συντελεστής δόµησης που 

καθορίζεται για κατοικία, οποιοσδήποτε από τους δυο είναι ο µικρότερος. Για το θεµατικό 

µέρος της ανάπτυξης, η Πολεοδοµική Αρχή θα έχει την ευχέρεια να καθορίζει το 

επιτρεπόµενο ύψος, τον αριθµό ορόφων και το ποσοστό κάλυψης, αφού λάβει υπόψη το 

ενδεχόµενο επηρεασµού των ανέσεων της περιοχής. 

17.11.1.5 Θεµατικά πάρκα επίσης είναι δυνατό να επιτραπούν στις περιοχές και υπό τις 

προϋποθέσεις του Κεφαλαίου 21 (Εξειδικευµένες Αναπτύξεις). 

17.11.1.6 Κατά την εξέταση όλων των αιτήσεων αυτού του τύπου θα λαµβάνονται υπόψη τα 

ανάλογα κριτήρια της παραγράφου 17.14. 

17.11.1.7 Σε οποιαδήποτε περίπτωση, κατά τη µελέτη σχετικών αιτήσεων, η Πολεοδοµική Αρχή 

θα βεβαιώνεται ότι η προτιθέµενη ανάπτυξη εντάσσεται σωστά στη φυσιογνωµία και στο 

χαρακτήρα της περιοχής. 

17.11.1.8 Επειδή οι αναπτύξεις του τύπου αυτού αποτελούν εξειδικευµένες µορφές ανάπτυξης, 

είναι σκόπιµο όπως οι προκαταρκτικές µελέτες για τέτοιες αναπτύξεις υποβάλλονται 

στην Πολεοδοµική Αρχή για αξιολόγηση και απόψεις, ώστε να αποφεύγονται οι 

δυσχέρειες κατά την εξέταση της τελικής αίτησης για χορήγηση πολεοδοµικής άδειας. 

17.11.2 Κέντρα Πολλαπλού Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα 

17.11.2.1 Για τους σκοπούς του Τοπικού Σχεδίου, καθορίζεται ως Κέντρο Πολλαπλού Αθλητικού/ 

Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα η ολοκληρωµένη ανάπτυξη που λειτουργεί κάτω από ενιαία 

ιδιοκτησία και διαχείριση και η οποία έχει ως κύρια δραστηριότητα την πολυδιάστατη και 

ποικίλη άθληση των επισκεπτών/ χρηστών, σε συνδυασµό µε την απόλαυση της φύσης 

και του περιβάλλοντος. Ως Κέντρο Πολλαπλού Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα 

ορίζεται η ανάπτυξη, η οργάνωση της οποίας γίνεται µε ενιαίο τρόπο και µε κύριο θέµα 

την ενεργό και παθητική άθληση. Ανάπτυξη του αναφερόµενου τύπου είναι δυνατόν να 

περιλαµβάνει διευκολύνσεις για ατοµικά ή οµαδικά αθλήµατα και παιγνίδια, όπως πισίνα, 

γήπεδα badminton, squash, χειροσφαίρισης, αντισφαίρισης, πετόσφαιρας και 
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καλαθόσφαιρας, µίνι-γκολφ, εγκαταστάσεις γυµναστικής και σάουνα, bowling, ιππασία, 

πατινάζ, µηχανήµατα γυµναστηρίου, κ.ο.κ. 

17.11.2.2 Κύρια γνωρίσµατα αυτού του τύπου της ανάπτυξης είναι τα ακόλουθα: 

(α) Η ένταξη της ανάπτυξης σε άνετους και κατάλληλα διαµορφωµένους υπαίθριους 

χώρους που θα συµβάλλουν στην ουσιαστική αναβάθµιση της ποιότητας του 

φυσικού περιβάλλοντος. 

(β) Η υψηλή ποιότητα κατασκευών και τοπιοτεχνηµένου περιβάλλοντος. 

17.11.2.3 Το Κέντρο Πολλαπλού Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα είναι δυνατόν να 

περιλαµβάνει ως βοηθητική χρήση, σε περιορισµένο ποσοστό, και στοιχεία λιανικού 

εµπορίου ή εστίασης των επισκεπτών, νοουµένου ότι τα στοιχεία αυτά δεν καθορίζουν 

τον κύριο χαρακτήρα της ανάπτυξης, αλλά προορίζονται σαφώς για τη λειτουργική της 

στήριξη. ∆εν θα θεωρείται, εντούτοις, Κέντρο Πολλαπλού Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού 

Χαρακτήρα οποιαδήποτε σύνθετη εµπορική ανάπτυξη ή και αναπτύξεις που 

προορίζονται κατά κύριο λόγο για την εστίαση των επισκεπτών (π.χ. ταβέρνες, 

εστιατόρια, take-away) έστω και σε περίπτωση που τέτοιες αναπτύξεις εµπλουτίζονται 

µε «παραδοσιακά στοιχεία». 

17.11.2.4 Το Κέντρο Πολλαπλού Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα είναι δυνατόν και 

επιθυµητό να περιλαµβάνει και στοιχεία επιµόρφωσης και µελέτης της φύσης (διαδροµές 

για πεζούς σε φυσικό περιβάλλον, φυτεύσεις ποικιλίας δένδρων και θαµνοειδών της 

τοπικής χλωρίδας ή και εισαγοµένων ειδών) ή µικρής κλίµακας «φάρµες» κατοικίδιων 

ζώων και πτηνών, ώστε το Κέντρο να εµπλουτίζεται λειτουργικά και να παρέχει κατά το 

δυνατόν ολοκληρωµένες δυνατότητες ξεκούρασης, άθλησης και επιµόρφωσης για 

διάφορες οµάδες ηλικιών. 

17.11.2.5 Αναπτύξεις του τύπου αυτού είναι δυνατόν να χωροθετούνται στις περιοχές που 

αναφέρονται στην παράγραφο 17.11.1.4 και στις περιοχές και υπό τις προϋποθέσεις του 

Κεφαλαίου 21 (Εξειδικευµένες Αναπτύξεις). 

17.11.2.6 Κατά την εξέταση όλων των αιτήσεων αυτού του τύπου θα λαµβάνονται υπόψη τα 

ανάλογα κριτήρια της παραγράφου 17.14. 

17.11.2.7 Για τα Κέντρα Πολλαπλού Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα θα ισχύουν 

επιπρόσθετα οι πρόνοιες των παραγράφων 17.9.5, 17.11.1.3, 17.11.17 και 17.11.1.8. 

 

17.12 Άλλες Εξειδικευµένες ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας 

17.12.1 Οι συγκεκριµένοι τύποι εµπορικών αναπτύξεων αναψυχής και ψυχαγωγίας, που 

συνήθως έχουν σχέση µε τον τουρισµό και είναι τοπικής εµβέλειας (γήπεδα γκολφ, 

γήπεδα mini golf, υδροπάρκα, λούνα παρκ, κέντρα ιππασίας, ενυδρεία, κ.ο.κ.), δυνατόν 

να περιλαµβάνουν ως βοηθητική χρήση και σε περιορισµένο ποσοστό σε σχέση µε το 

σύνολο της ανάπτυξης, στοιχεία λιανικού εµπορίου ή εστίασης των επισκεπτών (όπως 

κατάστηµα πληροφοριών και σουβενίρ, καντίνα, snack bar), νοουµένου ότι αυτά τα 

στοιχεία δεν καθορίζουν τον κύριο χαρακτήρα της ανάπτυξης και προορίζονται εµφανώς 

για τη λειτουργική της στήριξη. Σε περίπτωση όπου για τις Άλλες Εξειδικευµένες 
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∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας εφαρµόζονται ή θα εφαρµοστούν ειδικά 

κίνητρα ή/ και προϋποθέσεις µετά από σχετική απόφαση του Υπουργικού Συµβουλίου, 

τότε θα ισχύουν επιπρόσθετα και τα κίνητρα και οι προϋποθέσεις αυτές. Ειδικά για τα 

γήπεδα γκολφ θα περιλαµβάνονται και όλοι οι τύποι χρήσεων που θα εγκρίνει εκάστοτε 

το Υπουργικό Συµβούλιο, όπως π.χ. οι κατοικίες, τα ξενοδοχεία, οι χώροι αναψυχής και 

ψυχαγωγίας κλπ., που θα θεωρούνται αναπόσπαστο τµήµα τους και θα εξετάζονται µε 

βάση την παρούσα πολιτική. 

17.12.2 Άλλες Εξειδικευµένες ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας είναι δυνατόν να 

επιτραπούν σε Τουριστικές Ζώνες, νοουµένου ότι το τεµάχιο της ανάπτυξης έχει 

ελάχιστη έκταση της τάξης των 5.000 τ.µ. και η ανάπτυξη δεν δηµιουργεί όχληση ή 

υποβάθµιση των ανέσεων των Τουριστικών Ζωνών. Αναπτύξεις αυτού του τύπου που 

θεωρείται πιθανό να δηµιουργούν όχληση, θα µελετούνται µε ιδιαίτερη προσοχή ώστε να 

µην επηρεάζονται οι ανέσεις της πρωτεύουσας χρήσης. 

Σε εξαιρετικές περιπτώσεις, τέτοιες διευκολύνσεις κλειστού τύπου (όπως ενυδρεία, 

bowling centres και παρόµοια), θα µπορούσαν να επιτραπούν και σε τεµάχιο µε 

ελάχιστη έκταση της τάξης των 3.500 τ.µ., νοουµένου ότι διασφαλίζονται στο ισόγειο 

χώροι στάθµευσης σε αναλογία ένας (1) χώρος στάθµευσης για κάθε 20 τ.µ. ή µέρους 

τούτων της συνολικής επιφάνειας όλων των χώρων και υποστατικών (πρόσθετα θα 

απαιτείται επαρκής χώρος στάθµευσης ποδηλάτων και µοτοποδηλάτων). 

17.12.3 Σε εξαιρετικές περιπτώσεις, οι οποίες δικαιολογούνται από τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά 

της ανάπτυξης και της περιοχής, αναπτύξεις αυτού του τύπου είναι δυνατόν να 

χωροθετούνται σε κατάλληλη περιοχή που βρίσκεται εκτός του Ορίου Ανάπτυξης σε 

Αγροτική Ζώνη Γα4 (περιοχές εφαρµογής ειδικής χωροθετικής πολιτικής για 

Εξειδικευµένες Αναπτύξεις, όπως περιγράφεται στην παράγραφο 21.6). 

17.12.4 Η Πολεοδοµική Αρχή είναι επίσης δυνατόν να επιτρέψει, κατ’ εξαίρεση, Άλλες 

Εξειδικευµένες ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας και εκτός των πιο πάνω 

καθοριζοµένων περιοχών, όταν κατά την κρίση της η φύση της ανάπτυξης (π.χ. 

ενυδρεία) και το µέγεθός της δεν αναµένεται να δηµιουργούν σηµαντικές επιπτώσεις στη 

γύρω περιοχή. Στις περιπτώσεις αυτές προτίµηση θα δίνεται σε εµπορικές περιοχές ή 

άξονες, ενώ η Πολεοδοµική Αρχή θα µπορεί να επιβάλει οποιουσδήποτε επιπρόσθετους 

όρους, που κατά την κρίση της θεωρούνται απαραίτητοι, συµπεριλαµβανοµένου και του 

ελάχιστου εµβαδού του τεµαχίου. 

17.12.5 Νοείται ότι η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να απαιτήσει µεγαλύτερα από τα πιο πάνω 

αναφερόµενα µεγέθη γηπέδου ή και να ζητήσει την παραχώρηση αποµονωτικών/ 

προστατευτικών λωρίδων από το υπό ανάπτυξη τεµάχιο, σε περίπτωση που αυτό 

κρίνεται αναγκαίο λόγω κλίµακας της επιχείρησης ή λόγω επιπτώσεών της στη γύρω 

περιοχή. 

17.12.6 Για Άλλες Εξειδικευµένες ∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας σε Περιοχές 

Ανάπτυξης, ο συντελεστής δόµησης και το ποσοστό κάλυψης θα είναι της τάξης του 

50% των αντίστοιχων επιτρεπόµενων για κατοικία από την Πολεοδοµική Ζώνη όπου θα 

πραγµατοποιηθεί η ανάπτυξη, χωρίς όµως να υπερβαίνουν το 0,30:1 και 0,20:1 

αντίστοιχα (για κλειστού τύπου τέτοιες διευκολύνσεις, όπως είναι τα ενυδρεία και τα 

bowling centres, τα πιο πάνω ποσοστά θα είναι της τάξης του 70% των αντίστοιχων 
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επιτρεπόµενων για κατοικία, χωρίς όµως να υπερβαίνουν το 0,40:1 και το 0,25:1, 

αντίστοιχα). Νοείται ότι σε περιπτώσεις που ο συντελεστής δόµησης µειώνεται κάτω από 

το 0,20:1, θα ισχύει συντελεστής δόµησης και ποσοστό κάλυψης 0,20:1. Ο αριθµός 

ορόφων θα είναι δύο (2) και το ύψος 10,00 µέτρα. 

17.12.7 Κατά την εξέταση όλων των αιτήσεων αυτού του τύπου θα λαµβάνονται υπόψη τα 

ανάλογα κριτήρια της παραγράφου 17.14 και της παραγράφου 17.11.1.7. 

 

17.13 ∆ιαβουλεύσεις µε τον Κυπριακό Οργανισµό Τουρισµού 

Σε όλες τις περιπτώσεις εξέτασης αιτήσεων για Θεµατικά Πάρκα και Κέντρα Πολλαπλού 

Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα, ανεξάρτητα της χωροθέτησής τους, η 

Πολεοδοµική Αρχή θα διαβουλεύεται και θα λαµβάνει σοβαρά υπόψη τις απόψεις του 

Κυπριακού Οργανισµού Τουρισµού. 

 
17.14 Εξέταση Αιτήσεων 

Κατά την εξέταση αιτήσεων για ανάπτυξη όλων των τύπων που αναφέρονται στο παρόν 

Κεφάλαιο, θα λαµβάνονται υπόψη τα ακόλουθα: 

(α) Όταν η προτεινόµενη ανάπτυξη γειτνιάζει µε περιοχή όπου η επικρατούσα χρήση 

είναι ευαίσθητη, η Πολεοδοµική Αρχή θα διαφυλάσσει πρώτιστα τις ανέσεις της 

γειτονικής επικρατούσας χρήσης. 

(β) Το αναµενόµενο επίπεδο ηχητικής ρύπανσης σε βάρος γειτονικών χρήσεων και 

λειτουργιών. Σε περιπτώσεις όπου η προτεινόµενη ανάπτυξη γειτνιάζει µε 

περιοχές όπου η επικρατούσα χρήση είναι ευαίσθητη σε ρύπανση αυτής της 

µορφής (π.χ. γειτνίαση µε Οικιστική Ζώνη), η Πολεοδοµική Αρχή θα διαφυλάσσει 

πρώτιστα τις ανέσεις της γειτονικής επικρατούσας χρήσης. Θα λαµβάνεται επίσης 

σοβαρά υπόψη το ενδεχόµενο εποχιακής αύξησης της ηχητικής ρύπανσης (π.χ. 

µουσική µε εξοπλισµό ενίσχυσης του ήχου σε εξωτερικό χώρο κατά τους 

καλοκαιρινούς µήνες). Είναι δυνατόν να απαιτούνται ειδικές κατασκευές 

ηχοµόνωσης στην οικοδοµή. 

(γ) Ενδεχόµενα προβλήµατα όχλησης από υπερβολική αύξηση της τροχαίας 

κυκλοφορίας. Η Πολεοδοµική Αρχή θα πρέπει να αξιολογεί την επάρκεια των 

παρεχόµενων χώρων στάθµευσης, ιδιαίτερα όταν η κύρια προσπέλαση προς την 

προτιθέµενη ανάπτυξη διέρχεται από οικιστική περιοχή ή η ανάπτυξη εφάπτεται σε 

κύριους δρόµους. Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να απαιτεί περισσότερους 

χώρους στάθµευσης από τους καθοριζόµενους, σε περιπτώσεις όπου κρίνεται ότι 

το είδος και το µέγεθος της ανάπτυξης είναι τέτοιο που αναµένεται ότι θα 

προσελκύει µεγάλο αριθµό χρηστών/ επισκεπτών, ιδιαίτερα σε περιπτώσεις 

αιθουσών δεξιώσεων, µουσικοχορευτικών κέντρων και µεγάλου µεγέθους 

εστιατορίων. Σε περιπτώσεις όπου κρίνεται απαραίτητο λόγω της κλίµακας και την 

έντασης της ανάπτυξης, θα απαιτείται η διεξαγωγή Μελέτης Κυκλοφοριακών 

Επιπτώσεων. 
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(δ) Για την απάµβλυνση τυχόν προβληµάτων που ενδέχεται να προκύπτουν από τη 

χωροθέτηση αναπτύξεων αναψυχής και ψυχαγωγίας µέσα σε Περιοχές 

Ανάπτυξης, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατό να απαιτεί την τήρηση 

ικανοποιητικής απόστασης µεταξύ των χώρων άσκησης των κύριων ή/ και των 

βοηθητικών δραστηριοτήτων της ανάπτυξης (π.χ. οικοδοµή, υπαίθριοι χώροι 

εστίασης ή συγκέντρωσης, χώροι στάθµευσης και διάδροµοι διακίνησης 

οχηµάτων, κ.ο.κ.) και των ορίων του τεµαχίου. 

(ε) Το αθροιστικό αποτέλεσµα από τη σταδιακή συσσώρευση αναπτύξεων του 

αναφερόµενου τύπου. Μια τέτοια υφιστάµενη συσσώρευση δεν προδιαγράφει κατ’ 

ανάγκη το χαρακτήρα οποιασδήποτε περιοχής και δεν δηµιουργεί δεσµεύσεις για 

χορήγηση Άδειας σε µελλοντικές αναπτύξεις παρόµοιου τύπου. Αντίθετα, η 

Πολεοδοµική Αρχή µπορεί να θεωρήσει µια τέτοια συσσώρευση ως αρνητική 

παράµετρο κατά την εξέταση σχετικής αίτησης. 

(στ) Στις περιπτώσεις που χωροθετείται κοντά στα Αρχαία Μνηµεία και κτίρια 

θρησκευτικής λατρείας, δεν θα πρέπει να προσβάλλεται ο χαρακτήρας τους και να 

επηρεάζεται η λειτουργία τους. 

(ζ) Σε όλες τις περιπτώσεις όπου ανάπτυξη που εµπίπτει στις πρόνοιες του παρόντος 

Κεφαλαίου δυνατόν να επιτραπεί εκτός Ορίου Ανάπτυξης, θα ισχύουν οι 

συντελεστές ανάπτυξης της περιοχής, εκτός των περιπτώσεων οι οποίες 

αναφέρονται στο Κεφάλαιο 21 (Εξειδικευµένες Αναπτύξεις), όπου θα ισχύουν τα 

όσα αναφέρονται σε αυτό. Παράλληλα, κατά τη µελέτη σχετικών αιτήσεων, η 

Πολεοδοµική Αρχή θα βεβαιώνεται ότι η προτιθέµενη ανάπτυξη εντάσσεται σωστά 

στο περιβάλλον, προσαρµόζεται στη φυσιογνωµία και στο χαρακτήρα της 

περιοχής και δεν επηρεάζει δυσµενώς τη δηµόσια υγεία και τους φυσικούς πόρους 

(περιλαµβάνονται και οι υδάτινοι πόροι και η αποδοτική γεωργική γη). 

 

17.15 Χωροθέτηση γηπέδων γκολφ στην περιοχή της Λίµνης 

17.15.1 Στην περιοχή της Λίµνης, η οποία εµπίπτει στα διοικητικά όρια του ∆ήµου Πόλης 

Χρυσοχούς και των Κοινοτικών Συµβουλίων Μακούντας και Πελαθούσας, δροµολογείται 

η χωροθέτηση δύο γηπέδων γκολφ σε σχέση µε τα οποία έχει εγκριθεί η παραχώρηση 

κινήτρων, σύµφωνα µε την Απόφαση του Υπουργικού Συµβουλίου µε αρ. 61.614 της 

16/02/2005 και οποιεσδήποτε µεταγενέστερες τροποποιήσεις της, µε τους όρους και τις 

προϋποθέσεις που θα καθορίζονται στην εκάστοτε ισχύουσα Απόφαση, αναφορικά µε 

όλα τα θέµατα και συντελεστές ανάπτυξης που ορίζονται στην Απόφαση, ανεξάρτητα 

από τις άλλες πρόνοιες του παρόντος Τοπικού Σχεδίου. Μεταξύ των θεµάτων που 

µπορεί να καθορίζονται στις εν λόγω Αποφάσεις περιλαµβάνονται ο προβλεπόµενος 

συντελεστής δόµησης, ο οποίος θα ανέρχεται σε 0,10:1, ανεξάρτητα από το συντελεστή 

δόµησης της ισχύουσας Πολεοδοµικής Ζώνης, το ποσοστό της έκτασης που θα 

παραχωρείται στο δηµόσιο για σκοπούς δηµόσιου ανοικτού χώρου, που θα ανέρχεται σε 

10% του καθαρού εµβαδού της προς ανάπτυξη ιδιοκτησίας, ανεξάρτητα από τις 

υπόλοιπες πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου, και η σύνθεση, ο τύπος και η ένταση των 

υποστηρικτικών χρήσεων. 
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17.15.2 Η όδευση του ανατολικ0ού παρακαµπτήριου προς Πωµό που προνοείται στο Τοπικό 

Σχέδιο, δύναται να υπογειοποιηθεί σε ορισµένο µήκος του, νοουµένου ότι οποιαδήποτε 

τέτοια τροποποίηση θα υποστηρίζεται από σχετική µελέτη κυκλοφοριακών επιπτώσεων 

και κυκλοφοριακής διαχείρισης, η οποία θα εγκριθεί από τους ∆ιευθυντές του Τµήµατος 

Πολεοδοµίας και Οικήσεως και των ∆ηµοσίων Έργων. Λαµβάνοντας υπόψη το γεγονός 

πως ο αναφερόµενος δρόµος δεν αποτελεί πλέον µέρος του εθνικού οδικού δικτύου, 

αλλά δρόµο πρωταρχικής σηµασίας, το πλάτος της Ζώνης Προστασίας εκατέρωθεν του 

αναφερόµενου δρόµου θα είναι 6,00 µέτρα, ενώ η γη πέραν του πλάτους αυτού είναι 

δυνατόν να χρησιµοποιηθεί για την ανάπτυξη του γηπέδου γκολφ. 
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18 ΠΟΛΙΤΙΣΤΙΚΗ ΥΠΟ∆ΟΜΗ 
 

 

18.1 Γενικά 

18.1.1 Τα τελευταία χρόνια, η σχέση του πολιτισµού µε την οικονοµική και κοινωνική ανάπτυξη 

των οικισµών έχει διαφοροποιηθεί. Έχει γίνει κοινώς αποδεκτή η θετική επίδραση του 

πολιτισµού στην καλλιέργεια του πληθυσµού, στην εικόνα των οικισµών και στη 

βελτίωση της ποιότητας ζωής, καθώς και η συνεισφορά του στον τοµέα της 

απασχόλησης. Επιπρόσθετα, ο πολιτισµός συνδέεται µε την ανάπτυξη και προβολή της 

Κύπρου ως τουριστικού προορισµού. 

18.1.2 Σύµφωνα µε τον Στρατηγικό Σχεδιασµό για τον Πολιτισµό του Υπουργείου Παιδείας και 

Πολιτισµού, η έννοια του Πολιτισµού στη σύγχρονη πραγµατικότητα δεν περιλαµβάνει 

µόνο τις Καλές Τέχνες, αλλά αφορά επίσης τον τρόπο ζωής, την πρόσληψη της ιστορίας, 

την αυτοσυνειδησία της κοινωνίας και την εξέλιξη της τεχνολογίας. Ως εκ τούτου, το 

εύρος του πεδίου της πολιτιστικής διακυβέρνησης και πολιτικής συνδέεται άµεσα όχι 

µόνο µε τη σύγχρονη καλλιτεχνική δηµιουργία, αλλά και µε άλλα ουσιώδη θέµατα όπως 

είναι η κοινωνική ενσωµάτωση και συνοχή, η πολιτιστική ποικιλοµορφία, η αστική 

αναζωογόνηση, η εθνική οικονοµία και η παιδεία. 

18.1.3 Εποµένως, πολιτιστικές εγκαταστάσεις, υποδοµή και διευκολύνσεις καλύπτουν ένα ευρύ 

φάσµα αναπτύξεων και χρήσεων οι οποίες σχετίζονται µε τα πιο πάνω, και 

περιλαµβάνουν, µεταξύ άλλων, µουσεία, θέατρα, βιβλιοθήκες, χώρους εκθέσεων έργων 

τέχνης, πολιτιστικά κέντρα, συνεδριακά κέντρα (στο βαθµό που ικανοποιούν τη 

λειτουργία πολιτιστικών δρώµενων) και άλλα παρόµοια. 

18.1.4 Σηµειώνεται ότι η χωροθετική πολιτική για αναπτύξεις οι οποίες δυνατόν να 

συµπεριληφθούν εντός του ευρύτερου ορισµού του «πολιτισµού» αλλά εµπίπτουν 

περισσότερο στην έννοια της ψυχαγωγίας και αναψυχής και γενικότερα των εµπορικών 

χώρων συνάθροισης του κοινού, συµπεριλαµβάνονται στα Κεφάλαιο 17 (∆ιευκολύνσεις 

Αναψυχής και Ψυχαγωγίας). 

18.1.5 Στο Τοπικό Σχέδιο Κόλπου Χρυσοχούς και συγκεκριµένα στο ∆ήµο Πόλης Χρυσοχούς, 

καθορίζονται ως χώροι πολιτιστικών δραστηριοτήτων, το Αρχαιολογικό Μουσείο και το 

Πολιτιστικό Κέντρο στα ανατολικά της Κεντρικής Εµπορικής Περιοχής, καθώς και οι 

υφιστάµενες αποθήκες της Αρχής Λιµένων στο Λατσί, οι οποίες προγραµµατίζεται να 

αποκατασταθούν για να λειτουργήσουν ως πολιτιστικός χώρος. Προγραµµατίζεται 

επίσης η ανέγερση υπαίθριου αµφιθεάτρου στο κέντρο της Πόλης Χρυσοχούς, το οποίο 

θα συνδυαστεί µε τις εκεί προσφερόµενες πολιτιστικές διευκολύνσεις και θα βοηθήσει 

στην αποδοτικότερη λειτουργία και αναβάθµιση του κέντρου, εξυπηρετώντας 

ταυτόχρονα ολόκληρη την περιοχή του Σχεδίου. Το Τοπικό Πάρκο Αγίου Ανδρονίκου, 

που ήδη διαµορφώθηκε, βρίσκεται επίσης στην ευρύτερη περιοχή του κέντρου της 

Πόλης Χρυσοχούς και εντάσσεται οργανικά στο σύστηµα πολιτιστικών διευκολύνσεων, 

περιλαµβάνοντας το Αρχαίο Μνηµείο (Εκκλησία Αγίου Ανδρονίκου), χώρους πρασίνου 

και υπαίθριους χώρους εκδηλώσεων. 
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18.2 Προβλήµατα 

Ανάµεσα στα προβλήµατα που αντιµετωπίζονται στους οικισµούς της περιοχής του 

Σχεδίου περιλαµβάνεται η απουσία ποικιλίας έργων ή αναπτύξεων πολιτιστικού 

χαρακτήρα, που θα συνέβαλλαν περαιτέρω στην καλλιέργεια του πληθυσµού, στην 

προβολή της µακράς ιστορίας και του αρχαιολογικού πλούτου της περιοχής, και θα 

υποστήριζαν τη σύζευξη πολιτισµού και τουρισµού, ως σηµαντικών οικονοµικών 

δραστηριοτήτων. 

 
18.3 Ειδική Στρατηγική Ανάπτυξης 

18.3.1 Σύµφωνα µε το Στρατηγικό Σχέδιο για τον Πολιτισµό του Υπουργείου Παιδείας και 

Πολιτισµού, το αναπτυξιακό όραµα για τον Πολιτισµό επικεντρώνεται στη βελτίωση της 

ποιότητας ζωής µέσω της αειφόρου ανάπτυξης και της ανάδειξης της σύγχρονης 

κυπριακής δηµιουργίας στην καθηµερινότητα των πολιτών, έτσι που η Κύπρος να 

αποκτήσει νέα, αναβαθµισµένη διεθνή εικόνα. Μέσα στο πνεύµα των διεθνών εξελίξεων 

και της παγκοσµιοποίησης, είναι επιβεβληµένο ο πολιτισµός να πάρει ουσιαστικότερη 

θέση στον ευρύτερο δηµόσιο χώρο. Οι βασικές αρχές του οράµατος για τον Πολιτισµό 

συνοψίζονται στην ενίσχυση της δηµιουργικότητας, στην παροχή ίσων ευκαιριών 

πρόσβασης και συµµετοχής στα πολιτιστικά αγαθά, στην ενίσχυση της 

διαπολιτισµικότητας και στη διατήρηση και προβολή της ιδιαίτερης πολιτισµικής µας 

ταυτότητας. 

18.3.2 Η χωροθετική πολιτική για πολιτιστικές εγκαταστάσεις και υποδοµές έχει διαµορφωθεί 

έχοντας υπόψη την ενθάρρυνση σε χωρικό επίπεδο του προαναφερόµενου οράµατος 

και ιδιαίτερα τις στρατηγικές επιδιώξεις που περιέχονται σε αυτό σχετικά µε την 

προστασία, προβολή και ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονοµιάς και του σύγχρονου 

πολιτισµού στην καθηµερινότητα του σύγχρονου πολίτη και επισκέπτη, καθώς και την 

στήριξη, ενίσχυση και προώθηση της σύγχρονης κυπριακής καλλιτεχνικής και 

πνευµατικής δηµιουργίας. 

 
18.4 Βασικοί Στόχοι και Προοπτικές 

Οι βασικοί στόχοι τoυ Τοπικού Σχεδίου σε ό,τι αφορά τον τοµέα αυτό είναι: 

(α) Η γενικότερη αναβάθµιση και εµπλουτισµός των ευκαιριών για χωροθέτηση 

πολιτιστικών εγκαταστάσεων και δραστηριοτήτων στην περιοχή του Σχεδίου. 

(β) Η υιοθέτηση ευέλικτων πολιτικών που αποσκοπούν στην καθοδήγηση και 

ενθάρρυνση τέτοιων αναπτύξεων, τόσο από τον ευρύτερο δηµόσιο τοµέα όσο και 

από τον ιδιωτικό, ώστε να διασφαλίζεται η µέγιστη δυνατότητα προσαρµογής τους 

στις µεταβαλλόµενες ανάγκες και τάσεις. 

 
18.5 Χωροθετική Πολιτική για Πολιτιστική Υποδοµή 

18.5.1 Η πολιτιστική υποδοµή αποτελεί µέρος του ιστού και της λειτουργίας των οικισµών. Οι 

πολιτιστικές χρήσεις οι οποίες προωθούνται από τον ευρύτερο δηµόσιο τοµέα, και 
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ιδιαίτερα εκείνες µε σφαίρα επιρροής το σύνολο της περιοχής του Σχεδίου ή/ και της 

ευρύτερης περιφέρειας, θα χωροθετούνται κατά κανόνα στην Κεντρική Εµπορική 

Περιοχή, µια και αναµένεται ότι οι χρήσεις αυτές θα συµβάλουν στην ενίσχυση της 

ακτινοβολίας και της ελκυστικότητας της περιοχής και της ενιαίας ταυτότητας του 

συνόλου των οικισµών. 

18.5.2 Παράλληλα, οι πολιτιστικές εγκαταστάσεις είναι σκόπιµο να χωροθετούνται σε χώρους 

που είναι κεντρικοί, από λειτουργική άποψη κυρίως, και σε υποπεριοχές των οικισµών 

ανάλογα µε την ακτίνα επιρροής τους. 

18.5.3 Αναπτύξεις που στεγάζουν πολιτιστικές δραστηριότητες είναι δυνατόν να χωροθετούνται: 

(α) Στην Κεντρική Εµπορική Περιοχή. 

(β) Στους Άξονες ∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι, II και IV. 

(γ) Στις Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των Οικισµών. 

(δ) Στις Τουριστικές Ζώνες. 

18.5.4 Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιτρέψει την κατ’ αξία χωροθέτηση αναπτύξεων 

πολιτιστικής υποδοµής και σε περιοχές άλλες από τις πιο πάνω, στις περιπτώσεις που 

αυτό δικαιολογείται από τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της ανάπτυξης και του 

συγκεκριµένου χώρου και εφόσον η προτεινόµενη ανάπτυξη δεν δηµιουργεί 

οποιεσδήποτε δυσµενείς επιπτώσεις στην περιβάλλουσα περιοχή (π.χ. ανέγερση 

υπαίθριου αµφιθέατρου). 

18.5.5 Κατά την εξέταση σχετικών αιτήσεων η Πολεοδοµική Αρχή θα έχει την ευχέρεια να 

αναπροσαρµόζει το επιτρεπόµενο ύψος και τον αριθµό ορόφων των οικοδοµών για 

σκοπούς ένταξής τους στο χώρο, και θα αποδίδει ιδιαίτερη έµφαση στην εναρµόνιση µε 

το περιβάλλον, την κλίµακα και το χαρακτήρα της περιοχής και στο βαθµό επηρεασµού 

των ανέσεων παρακείµενων περιοχών από τη συγκέντρωση πληθυσµού και την 

κυκλοφορία οχηµάτων που θα δηµιουργεί η ίδια η ανάπτυξη. Παράλληλα, θα απαιτείται 

άνετη και ασφαλής προσπέλαση και διασφάλιση των αναγκαίων χώρων στάθµευσης. 

Επιπλέον, σηµασία θα δοθεί στη δυνατότητα της συγκεκριµένης ανάπτυξης να συµβάλει 

στην αναζωογόνηση της περιοχής και στη βελτίωση της εικόνας και λειτουργίας του 

χώρου.  

 
18.6 Χωροθετική Πολιτική για Ανέγερση και Τοποθέτηση Μνηµείων και Παρεµβάσεις 

Τέχνης σε Ανοικτούς Χώρους 

18.6.1 Στις περιπτώσεις ανέγερσης και τοποθέτησης µνηµείων, η Πολεοδοµική Αρχή θα 

λαµβάνει σοβαρά υπόψη τις εισηγήσεις της Επιτροπής Μνηµείων, σύµφωνα µε τις 

πρόνοιες του περί Ελέγχου της Ανέγερσης και Τοποθέτησης Μνηµείων σε Ανοικτούς 

Χώρους Νόµου. 

18.6.2 Ανεξάρτητα από τα πιο πάνω, η Πολεοδοµική Αρχή θα λαµβάνει υπόψη το βαθµό 

προβολής του µνηµείου, τις σχετικές λειτουργικές ανάγκες και την ένταξη στο χώρο και 

το φυσικό περιβάλλον. 
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18.6.3 Σε κατάλληλες περιπτώσεις και κατόπιν διαβούλευσης µε την Τοπική Αρχή, η 

Πολεοδοµική Αρχή θα ενθαρρύνει την ενσωµάτωση παρεµβάσεων τέχνης σε ανοικτούς 

χώρους (π.χ. πάρκα, πλατείες, κυκλικούς κόµβους και δρόµους) ώστε να αναδεικνύεται 

ο σύγχρονος πολιτισµός µέσα από ειδικές εικαστικές κατασκευές ή και εγκαταστάσεις 

στο χώρο. Με τον τρόπο αυτό επιτυγχάνεται τόσο η αισθητική αναβάθµιση των 

δηµόσιων χώρων όσο και η στήριξη και ενίσχυση των ντόπιων δηµιουργών, των οποίων 

τα έργα θα εκτίθενται στα πάρκα και σε άλλους δηµόσιους χώρους (π.χ. δηµόσια κτίρια, 

κ.ο.κ.). 
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19 ΓΕΩΡΓΙΑ ΚΑΙ ΚΤΗΝΟΤΡΟΦΙΑ 
 

 

19.1 Γεωργία 

19.1.1 Η γεωργία είναι εξ αντικειµένου ένας εξαιρετικά δυναµικός τοµέας της τοπικής οικονοµίας 

και στηρίζει από µόνη της τον αγροτικό χαρακτήρα της περιοχής του Σχεδίου. Η σηµασία 

του τοµέα αυτού ενισχύεται από τις µεγάλες εκτάσεις εύφορης γης, το µεγάλο Αρδευτικό 

Έργο Χρυσοχούς, που καλύπτει σήµερα πέραν της µισής έκτασης της περιοχής του 

Τοπικού Σχεδίου, και το τοπικό κλίµα που ευνοεί εντατικές καλλιέργειες πρώιµων 

λαχανικών και φρούτων.  

19.1.2 Η ανάπτυξη της γεωργίας θα συµβάλει πρόσθετα στη διατήρηση της ταυτότητας της 

περιοχής και στην αναβάθµιση του φυσικού περιβάλλοντος, µε έµµεσα ευεργετικά 

αποτελέσµατα και στον τοµέα του τουρισµού (αγροτουρισµός), αλλά και στη βελτίωση 

του βιοτικού επιπέδου και της ποιότητας ζωής του τοπικού πληθυσµού. Η δυναµική 

ανάπτυξη του τοµέα συνδέεται µε τις προοπτικές εκσυγχρονισµού των µεθόδων 

παραγωγής και των καλλιεργειών που υιοθετούνται. 

19.1.3 Η πολιτική του Τοπικού Σχεδίου για τον τοµέα της γεωργίας είναι:  

(α) Η διαφύλαξη της γόνιµης/ παραγωγικής γεωργικής γης, ιδιαίτερα στις περιπτώσεις 

που αυτή αρδεύεται, και των φυσικών πόρων της περιοχής γενικότερα. Για την 

υλοποίηση της πολιτικής, είναι δυνατόν να επιτρέπεται ανάπτυξη που θεωρείται 

απόλυτα απαραίτητη για τη γεωργική χρήση (θερµοκήπια, δόµες, γεωργικές 

αποθήκες, κ.ο.κ., οι οποίες να δικαιολογούνται από την αντίστοιχη γεωργική 

καλλιέργεια και µε µέγεθος ανάλογο του µεγέθους και του τύπου της γεωργικής 

ανάπτυξης που διεξάγεται στην ακίνητη ιδιοκτησία), ή/ και ανάπτυξη που είναι 

δυνατόν να επιτραπεί µε βάση πρόνοιες άλλων Κεφαλαίων του Τοπικού Σχεδίου. 

(β) Η αποθάρρυνση χωροθέτησης οποιασδήποτε εµπορικής, βιοµηχανικής, 

τουριστικής ή άλλης µορφής ανάπτυξης σε καλή γεωργική γη, εκτός εκείνων που 

καθορίζονται συγκεκριµένα µε άλλες πρόνοιες του Σχεδίου. 

 

19.2 Κτηνοτροφία 

19.2.1 Στο Σχέδιο προνοείται η συγκέντρωση αναπτύξεων που έχουν σχέση µε τη µαζική 

εκτροφή ζώων στις καθορισµένες Κτηνοτροφικές Ζώνες, οι οποίες βρίσκονται στις 

διοικητικές περιοχές όλων των κοινοτήτων του Σχεδίου, και στην καθορισµένη 

Κτηνοτροφική Περιοχή, που βρίσκεται στην Κοινότητα Χρυσοχούς. Τα χοιροστάσια, που 

αποτελούν µονάδες αυξηµένου βαθµού οχληρίας, επιτρέπονται µόνο στις καθορισµένες 

για το σκοπό αυτό Κτηνοτροφικές Ζώνες, στις κοινότητες Χρυσοχού και Μακούντα. 

Στόχος είναι η ενθάρρυνση καλύτερης οργάνωσης της κτηνοτροφίας και ο περιορισµός 

της όχλησης που δηµιουργούν οι κτηνοτροφικές αναπτύξεις. Όσον αφορά εκκολαπτήρια 

και ειδικές µονάδες αναπαραγωγής πουλερικών, η Πολεοδοµική Αρχή θα διαβουλεύεται 

ειδικά µε τον Γενικό ∆ιευθυντή του Υπουργείου Γεωργίας, Φυσικών Πόρων και 
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Περιβάλλοντος, µε ειδική αναφορά για τις απόψεις του ∆ιευθυντή Τµήµατος 

Κτηνιατρικών Υπηρεσιών, προκειµένου να επιτρέψει τη χωροθέτησή τους. 

19.2.2 Κτηνοτροφικές αναπτύξεις εκτός των καθορισµένων Κτηνοτροφικών Ζωνών/ Περιοχής 

δεν επιτρέπονται, µε εξαίρεση τις υφιστάµενες αδειοδοτηµένες ή υπό αδειοδότηση 

αναπτύξεις στην περιοχή «Ματσιασµένος» στην Πελαθούσα. 

19.2.3 Κατά κανόνα, καµιά άλλη ανάπτυξη εκτός της κτηνοτροφικής θα επιτρέπεται εντός της 

Κτηνοτροφικής Ζώνης. Κατ’ εξαίρεση θα επιτρέπονται: 

(α) Βοηθητική ανάπτυξη που κρίνεται αναγκαία για την οµαλή διεξαγωγή των 

κτηνοτροφικών εργασιών περιλαµβανοµένων και δεξαµενών συλλογής νερού, 

αντλιοστασίων, υποστατικών µύλων ζωοτροφών, σιλό αποθήκευσης ζωοτροφών, 

δεξαµενές λουσίµατος ζώων, κ.ο.κ. 

(β) Βιοτεχνικό εργαστήριο – Θάλαµος Ανάπτυξης που δικαιολογείται από την 

αντίστοιχη κτηνοτροφική ανάπτυξη που διεξάγεται στην ακίνητη ιδιοκτησία. 

(γ) Οποιαδήποτε άλλη κατασκευή συµβάλλει στην κτηνοτροφική δραστηριότητα, 

νοουµένου ότι θα προηγηθεί διαβούλευση µεταξύ της Πολεοδοµικής Αρχής και του 

Τµήµατος Γεωργίας. 

(δ) Έργα Υποδοµής, όπως περιγράφονται στην παράγραφο 23.5 (Υποδοµές). 

(ε) Μεµονωµένη κατοικία, όπως προνοείται στην παράγραφο 10.7.3 (Περιοχές 

Κατοικίας και Στέγαση).  
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20 ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΕΚΤΟΣ ΤΟΥ ΟΡΙΟΥ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 
 

 

20.1 Γενικά 

20.1.1 Για την επιτυχή υλοποίηση των βασικών στόχων και της Γενικής Στρατηγικής 

Ανάπτυξης, όπως περιγράφονται στο Κεφάλαιο 3 του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου 

Χρυσοχούς, αποδίδεται ιδιαίτερα µεγάλη σηµασία στον περιορισµό της εξάπλωσης της 

ανάπτυξης εκτός των καθορισµένων Περιοχών Ανάπτυξης, καθώς και στην προαγωγή 

της αειφόρου βιώσιµης ανάπτυξης.  

20.1.2 Στους βασικούς στόχους του Τοπικού Σχεδίου περιλαµβάνονται η προαγωγή της 

ανάπτυξης µέσα σε καθορισµένες περιοχές, η βέλτιστη οικονοµική και λειτουργική 

οργάνωση του συµπλέγµατος των οικισµών, η προαγωγή οργανωµένης και 

ενοποιηµένης ανάπτυξης, η εξοικονόµηση των φυσικών πόρων, η διαφύλαξη του 

φυσικού περιβάλλοντος της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου και η διαφύλαξη στοιχείων 

και περιοχών ειδικού, ιστορικού, πολιτιστικού και αρχιτεκτονικού ενδιαφέροντος. 

 

20.2 Προβλήµατα 

Τα κυριότερα προβλήµατα που προκύπτουν από τη διάχυση της ανάπτυξης εκτός του 

Ορίου Ανάπτυξης στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου είναι τα ακόλουθα: 

(α) Κατακράτηση και αδρανοποίηση γης κατάλληλης προς ανάπτυξη εντός ορίων 

ανάπτυξης, πρόβληµα το οποίο συµβάλλει ουσιαστικά στη δηµιουργία πιέσεων 

επιπρόσθετης διασποράς ή πρόωρων επεκτάσεων των Ζωνών Ανάπτυξης. 

(β) Καταπόνηση του φυσικού περιβάλλοντος και του τοπίου και µη βιώσιµη χρήση των 

φυσικών πόρων. 

(γ) Άστοχη εκµετάλλευση των συγκριτικών πλεονεκτηµάτων αξιόλογων περιοχών των 

οικισµών, που προκύπτουν από το φυσικό περιβάλλον, το αξιόλογο φυσικό και 

πολιτιστικό τοπίο και την πολιτιστική κληρονοµιά. 

 

20.3 Ειδική Στρατηγική Ανάπτυξης και Βασικοί Στόχοι 

Με βάση τα πιο πάνω οι διάφορες επιµέρους πολιτικές του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου 

Χρυσοχούς στοχεύουν: 

(α) Στον περιορισµό της ανάπτυξης σε περιοχή εκτός των καθορισµένων Ζωνών 

Ανάπτυξης, σε όσες περιπτώσεις αφορούν την επίλυση ειδικών κοινωνικών 

προβληµάτων ή την ενθάρρυνση επιθυµητών δραστηριοτήτων. 

(β) Στον περιορισµό του φαινοµένου της αστικής διάχυσης. 

(γ) Στη διαφύλαξη και προστασία των φυσικών πόρων, του περιβάλλοντος και του 

τοπίου από τη διείσδυση ασύµβατων λειτουργιών και χρήσεων.  
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20.4 Χωροθετική Πολιτική 

Εκτός Ορίου Ανάπτυξης, πέραν από τις γεωργικές και δασοπονικές χρήσεις, θα 

επιτρέπονται µόνο χρήσεις οι οποίες περιγράφονται στα αντίστοιχα επιµέρους Κεφάλαια 

και στα Σχέδια 2 (Χρήση Γης) και 3 (Πολεοδοµικές Ζώνες) του Τοπικού Σχεδίου, 

λαµβάνοντας ιδιαίτερα υπόψη τις πρόνοιες του Κεφαλαίου 6 (Περιβάλλον). 
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21 ΕΞΕΙ∆ΙΚΕΥΜΕΝΕΣ ΑΝΑΠΤΥΞΕΙΣ 
 

 

21.1 Γενικά 

21.1.1 Η ευρύτερη κυβερνητική πολιτική που περιλαµβάνεται στο Στρατηγικό Σχέδιο Ανάπτυξης 

καθορίζει στρατηγικούς στόχους για διεύρυνση της οικονοµικής βάσης και αύξηση των 

ευκαιριών απασχόλησης. 

21.1.2 Οι στόχοι αυτοί αφορούν, µεταξύ άλλων: 

(α) Τη µεγέθυνση της παραγωγικής δυναµικότητας της Οικονοµίας και τη βελτίωση της 

παραγωγικότητας, µε δραστηριότητες υψηλής προστιθέµενης αξίας. 

(β) Την ενίσχυση της παραγωγής καινοτοµίας, καθώς και της έρευνας και της 

ανάπτυξης. 

(γ) Την προώθηση της διάχυσης των νέων τεχνολογιών και της κοινωνίας της γνώσης. 

21.1.3 Για προώθηση των πιο πάνω στόχων, κρίνεται αναγκαία η εισαγωγή ειδικής 

χωροθετικής πολιτικής για ειδικούς τύπους αναπτύξεων για έγκαιρη ανταπόκριση στις 

σύγχρονες τάσεις, καθώς και σχετικών ευέλικτων πολιτικών. 

21.1.4 Το παρόν Κεφάλαιο εισάγει εναλλακτικές πολιτικές για την προώθηση και ενθάρρυνση 

υλοποίησης διαφόρων τύπων αναπτύξεων σε περιοχές εκτός του καθορισµένου Ορίου 

Ανάπτυξης. 

 

21.2 Προβλήµατα 

Οι παρούσες πρόνοιες καλούνται να αντιµετωπίσουν προβλήµατα, τα κύρια εκ των 

οποίων είναι: 

(α) Το υψηλό κόστος της αγοράς της γης εντός Ορίου Ανάπτυξης. 

(β) Ο κατακερµατισµός του ιδιοκτησιακού καθεστώτος. 

(γ) Η φέρουσα ικανότητα των περιοχών εντός Ορίου Ανάπτυξης των οικισµών, η 

οποία δηµιουργεί σχετικά όρια ως προς τις δυνατότητες υλοποίησης των 

στρατηγικών στόχων. 

 

21.3 Ειδική Στρατηγική Ανάπτυξης και Βασικοί Στόχοι 

21.3.1 Η Ειδική Στρατηγική των προνοιών που αναφέρονται πιο κάτω αποσκοπεί στην 

πολυλειτουργική ανάπτυξη της περιοχής του Σχεδίου και στην επίτευξη επιλεγµένων 

στόχων του Στρατηγικού Σχεδίου Ανάπτυξης, και είναι αποφασιστικής σηµασίας για την 

επίτευξη των στόχων αυτών στα πλαίσια των αρχών της αειφορίας, µεσοπρόθεσµα και 

µακροπρόθεσµα. 
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21.3.2 Βασικός στόχος της εισαγωγής πολιτικής για εξειδικευµένες αναπτύξεις είναι η 

διασφάλιση ικανοποιητικών εκτάσεων γης στις καταλληλότερες περιοχές για την 

προώθηση των επιθυµητών αυτών αναπτύξεων, καθώς και η ορθολογική αξιοποίηση και 

ανάπτυξη των περιοχών αυτών µε κριτήρια και προϋποθέσεις. Σηµαντική θεωρείται η 

απόδοση βεβαιότητας στους επενδυτές όσον αφορά τη δυνατότητα χωροθέτησης των 

αναφερόµενων αναπτύξεων. Παράλληλα, επιδιώκεται η αναβάθµιση της περιοχής του 

Σχεδίου µε την παροχή κατάλληλης γης για ένα ευρύ φάσµα υπηρεσιών και 

επιχειρηµατικής δραστηριότητας προς όφελος της τοπικής κοινωνίας, σε περιοχές όπου 

υφίσταται το κατάλληλο απόθεµα γης και σε περιοχές όπου θα κατευθυνθεί µελλοντικά 

και η υπόλοιπη συµβατή ανάπτυξη. 

 

21.4 Περιοχές Εξειδικευµένων Αναπτύξεων 

Οι περιοχές που έχουν καθοριστεί (Σχέδια Χρήσης Γης και Πολεοδοµικών Ζωνών) κατά 

προτεραιότητα για τη χωροθέτηση των εξειδικευµένων λειτουργιών βρίσκονται εκτός 

Ορίου Ανάπτυξης του Τοπικού Σχεδίου, και πληρούν τις πιο κάτω προϋποθέσεις: 

(α) Βρίσκονται σε στρατηγικά σηµεία του Σχεδίου, σε ευρεία ζώνη της περιφέρειας, 

ούτως ώστε να δίδεται η δυνατότητα ισόρροπης ανάπτυξης και ευκαιριών σε 

διαφορετικές περιοχές, χωρίς επικέντρωση, και παράλληλα να µην διαταράσσεται 

η ισορροπία περιοχών που έχουν ήδη αναπτυχθεί. 

(β) Εξυπηρετούνται από δρόµους πρωταρχικής σηµασίας και είναι σχετικά κοντά σε 

εθνικό οδικό δίκτυο και άλλους δρόµους υπερτοπικής σηµασίας. 

(γ) ∆εν υπάρχει σηµαντικός αριθµός άλλων δεσµεύσεων στην περιοχή, ούτως ώστε 

να είναι δυνατή η ενοποίηση τεµαχίων για διασφάλιση της απαιτούµενης έκτασης 

γης. 

(δ) Προσφέρουν το κατάλληλο περιβάλλον και δεσπόζουν της ευρύτερης περιοχής. 

 

21.5 Κατηγορίες Εξειδικευµένων Αναπτύξεων 

Οι κατηγορίες επιτρεπόµενων χρήσεων στις περιοχές εξειδικευµένων λειτουργιών είναι 

οι ακόλουθες. Νοείται ότι οι αναφερόµενες αναπτύξεις θα επιτρέπονται λαµβανοµένων 

υπόψη όλων των βασικών πολιτικών και στόχων του Τοπικού Σχεδίου. 

(α) Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης (Πανεπιστήµια, Κολέγια και 

άλλες εξειδικευµένες σχολές). 

(β) Εκπαιδευτήρια, εξαιρουµένου του νηπιαγωγείου. 

(γ) Εξειδικευµένα Ιατρικά Κέντρα, µεγάλα ∆ιαγνωστικά Κέντρα, Ιατρικά Κέντρα 

∆ιεθνών Προδιαγραφών και Ιδιωτικά Νοσοκοµεία. 

(δ) Κέντρα Πολλαπλού Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα, Οργανωµένα Αθλητικά 

Κέντρα µεγάλης κλίµακας. 

(ε) Θεµατικά Πάρκα. 
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(στ) Κέντρα Έρευνας και Ανάπτυξης (Research and Development) και Αναπτύξεις 

Υψηλής Τεχνολογίας. 

(ζ) Τηλεοπτικοί ή/ και Ραδιοφωνικοί Σταθµοί. 

(η) Ολοκληρωµένα Τουριστικά Συγκροτήµατα σύµφωνα µε τις πρόνοιες της 

παραγράφου 13.7 (Τουριστική Ανάπτυξη). 

(θ) Μεµονωµένα µίνι γήπεδα ποδοσφαίρου σύµφωνα µε τις πρόνοιες της 

παραγράφου 16.6.3 (Αθλητικές ∆ιευκολύνσεις). 

 

21.6 Περιοχές Εφαρµογής Ειδικής Χωροθετικής Πολιτικής 

Η ειδική χωροθετική πολιτική για τις εξειδικευµένες αναπτύξεις θα εφαρµόζεται στις 

ακόλουθες περιοχές του Τοπικού Σχεδίου, όπως φαίνονται στα Σχέδια 2 (Χρήση Γης) και 

3 (Πολεοδοµικές Ζώνες): 

(α) Η περιοχή που εµπίπτει στην Αγροτική Ζώνη Γα4, στις δυτικές παρυφές του 

Σχεδίου, και εφάπτεται των διοικητικών ορίων της ∆ρούσιας. 

(β) Η περιοχή που εµπίπτει στην Αγροτική Ζώνη Γα4, στη βορειοανατολική περιοχή 

του Σχεδίου, και εφάπτεται του ανατολικού παρακαµπτηρίου. 

(γ) Η περιοχή που εµπίπτει στην Αγροτική Ζώνη Γα4 στην Πόλη Χρυσοχούς, 

Πελαθούσα και Μακούντα, η οποία παρεµβάλλεται µεταξύ των Ζωνών Προστασίας 

∆α1 υδατορεµάτων µε κατεύθυνση τη θάλασσα (µόνο για σκοπούς δηµιουργίας 

γηπέδου γκολφ). Σε αυτήν περιλαµβάνεται και το τµήµα της Αγροτικής Ζώνης Γα2 

που εµπίπτει στα υπό δηµιουργία γήπεδα γκολφ. 

 

21.7 Κατηγορίες και Βασικές Παράµετροι 

Για κάθε κατηγορία ανάπτυξης καθορίζονται τα ακόλουθα ελάχιστα µεγέθη τεµαχίου, 

καθώς και άλλες παράµετροι που αφορούν τους ανώτατους επιτρεπόµενους 

συντελεστές ανάπτυξης, τον αριθµό χώρων στάθµευσης και τις αποστάσεις από τα 

σύνορα. Σε όλες τις περιπτώσεις θα απαιτείται η παραχώρηση και τοπιοτέχνηση 

δηµόσιου χώρου πρασίνου ποσοστού 18% του καθαρού εµβαδού της υπό ανάπτυξη 

ιδιοκτησίας [δεν θα ισχύει η πρόνοια 3.4(θ) του Παραρτήµατος Β (Γενικές Πρόνοιες 

Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου]. 

21.7.1 Σχολές Τριτοβάθµιας Εκπαίδευσης 

(α) Το ελάχιστο εµβαδόν τεµαχίου θα είναι της τάξης των 60.000 τ.µ. Νοείται ότι θα 

µπορεί να γίνει αποδεκτό και µικρότερο µέγεθος, νοουµένου ότι η Πολεοδοµική 

Αρχή, αφού διαβουλευθεί µε το Υπουργείο Παιδείας και Πολιτισµού, ικανοποιηθεί 

ότι το ίδρυµα θα µπορεί να είναι βιώσιµο και επιθυµητό και ότι τηρούνται τα 

πρότυπα που περιλαµβάνονται στο Τοπικό Σχέδιο. 

(β) Το ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνει το 0,20:1, ο συντελεστής δόµησης το 

0,30:1, και ο αριθµός ορόφων τους τρεις (3). 
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(γ) Οι οικοδοµές πρέπει να απέχουν τουλάχιστον 10,00 µέτρα από τα σύνορα. 

(δ) Θα απαιτείται ένας (1) χώρος στάθµευσης για κάθε µέλος του προσωπικού και 

ένας (1) για κάθε δύο (2) φοιτητές. 

(ε) Η ανάπτυξη θα περιλαµβάνει ανοικτούς χώρους πρασίνου, τις αναγκαίες σε σχέση 

µε το παρεχόµενο πρόγραµµα σπουδών εγκαταστάσεις, διευκολύνσεις εστίασης 

και αναψυχής σπουδαστών, κλειστό γυµναστήριο, κέντρο υγείας, καθώς και 

χώρους για εκπαιδευτικές και κοινωνικές εκδηλώσεις του Ιδρύµατος. 

(στ) Η ανέγερση του εκπαιδευτικού ιδρύµατος µπορεί να συνοδεύεται από 

υποστηρικτικές χρήσεις, όπως βιβλιοπωλείο, φαρµακείο, περίπτερο, µικρό 

κατάστηµα ειδών καθηµερινής εξυπηρέτησης, καφεστιατόριο κλπ. Το δοµήσιµο 

εµβαδόν των πιο πάνω χρήσεων δεν θα υπερβαίνει το 5% του συνολικού 

δοµήσιµου εµβαδού του ιδρύµατος ή τα 500 τ.µ., οποιοδήποτε από τα δύο είναι 

µικρότερο. Είναι επίσης δυνατή η ανέγερση µικρού αριθµού κατοικιών για τις 

ανάγκες του ακαδηµαϊκού προσωπικού και των επισκεπτών. Το δοµήσιµο 

εµβαδόν των κατοικιών δεν θα υπερβαίνει το 10% του συνολικού δοµήσιµου 

εµβαδού του ιδρύµατος ή τα 1.000 τ.µ., οποιοδήποτε από τα δυο είναι µικρότερο. 

(ζ) Η ανάπτυξη µπορεί να περιλαµβάνει την ανέγερση διαφόρων τύπων φοιτητικών 

εστιών σε άµεση και λειτουργική σχέση µε το εκπαιδευτήριο, για ικανοποίηση των 

στεγαστικών αναγκών των φοιτητών (στέγαση για µέχρι το 50% του συνολικού 

αριθµού των φοιτητών). 

21.7.2 Εκπαιδευτήρια (Εξαιρουµένου του Νηπιαγωγείου) 

(α) Το ελάχιστο εµβαδόν τεµαχίου θα είναι το άθροισµα του ελάχιστου απαιτούµενου 

χώρου για τις διάφορες βαθµίδες, όπως καθορίζεται στους σχετικούς Πίνακες του 

Παραρτήµατος ∆ (Πρότυπα για Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα) του Τοπικού Σχεδίου, 

αλλά οπωσδήποτε όχι µικρότερο των 20.000 τ.µ. 

(β) Το ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνει το 0,20:1, ο συντελεστής δόµησης το 

0,30:1, και ο αριθµός ορόφων τους τρεις (3). 

(γ) Οι οικοδοµές πρέπει να απέχουν τουλάχιστον 10,00 µέτρα από τα σύνορα. 

(δ) Θα απαιτείται αυξηµένος αριθµός χώρων στάθµευσης κατά 20% από τον αριθµό 

που προκύπτει µε βάση τα σχετικά Πρότυπα για Παροχή και ∆ιαµόρφωση Χώρων 

Στάθµευσης. 

21.7.3 Εξειδικευµένα Ιατρικά/ ∆ιαγνωστικά Κέντρα, Κέντρα Ιατρικής Έρευνας, Ειδικοί 

Τύποι Κλινικών και Ιδιωτικά Νοσοκοµεία 

(α) Το ελάχιστο εµβαδόν τεµαχίου θα είναι της τάξης των 12.000 τ.µ. 

(β) Το ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνει το 0,25:1, ο συντελεστής δόµησης το 

0,35:1, και ο αριθµός ορόφων τους τρεις (3). 

(γ) Οι οικοδοµές πρέπει να απέχουν τουλάχιστον 10,00 µέτρα από τα σύνορα. 
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(δ) Θα απαιτείται αυξηµένος αριθµός χώρων στάθµευσης κατά 20% από τον αριθµό 

που προκύπτει µε βάση τα σχετικά Πρότυπα για Παροχή και ∆ιαµόρφωση Χώρων 

Στάθµευσης. 

(ε) Η ανάπτυξη µπορεί να συµπεριλαµβάνει υποστηρικτικές χρήσεις όπως φαρµακείο, 

περίπτερο, ανθοπωλείο, καφενείο, κ.ο.κ. Στον ίδιο χώρο είναι δυνατόν να 

επιτραπούν µέχρι δύο (2) κατοικίες για το διανυκτερεύον προσωπικό. Το δοµήσιµο 

εµβαδόν των πιο πάνω χρήσεων δεν θα υπερβαίνει το 15% του συνολικού 

δοµήσιµου εµβαδού του έργου ή τα 750 τ.µ., οποιοδήποτε από τα δύο είναι 

µικρότερο. 

(στ) Η ανάπτυξη µπορεί να περιλαµβάνει την ανέγερση καταλυµάτων, ανάλογα µε την 

περίπτωση και κατά την κρίση της Πολεοδοµικής Αρχής, για τη διαµονή των 

συγγενών των ασθενών µε αριθµό κλινών όχι µεγαλύτερο από το 20% των κλινών 

της αντίστοιχης πρωτεύουσας χρήσης, σε περιπτώσεις που δεν παρέχονται 

τέτοιου τύπου διευκολύνσεις σε τουριστικές ή άλλες ζώνες σε λειτουργικές 

αποστάσεις από την τοποθεσία της ανάπτυξης. 

21.7.4 Κέντρα Πολλαπλού Αθλητικού/ Ψυχαγωγικού Χαρακτήρα, Οργανωµένα Αθλητικά 

Κέντρα Μεγάλης Κλίµακας 

(α) Το ελάχιστο εµβαδόν τεµαχίου θα είναι της τάξης των 20.000 τ.µ. 

(β) Το ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνει το 0,10:1, ο συντελεστής δόµησης το 

0,15:1, και ο αριθµός ορόφων τους δύο (2). 

(γ) Οι οικοδοµές πρέπει να απέχουν τουλάχιστον 20,00 µέτρα από τα σύνορα. Σε 

περίπτωση κατασκευής γηπέδων ποδοσφαίρου, µίνι γηπέδων ποδοσφαίρου και 

παρόµοιων εγκαταστάσεων, η ελάχιστη απόσταση από τα σύνορα αυξάνεται στα 

30,00 µέτρα από τα σύνορα. 

(δ) Θα απαιτείται ελάχιστος αριθµός χώρων στάθµευσης 150 χώροι και ένας (1) 

επιπλέον χώρος για κάθε 100 τ.µ. πέραν των 20.000 τ.µ. γηπέδου. 

(ε) Η ανάπτυξη µπορεί να συµπεριλαµβάνει υποστηρικτικές χρήσεις, όπως κατάστηµα 

αθλητικών ειδών, περίπτερο, µικρό ιατρείο, κατάστηµα ειδών υγιεινής διατροφής, 

κ.ο.κ. Είναι επίσης δυνατή η ανέγερση µιας κατοικίας για τις ανάγκες του 

προσωπικού. Το δοµήσιµο εµβαδόν των πιο πάνω χρήσεων δεν θα υπερβαίνει το 

15% του συνολικού δοµήσιµου εµβαδού του έργου ή τα 500 τ.µ., οποιοδήποτε από 

τα δύο είναι µικρότερο. 

21.7.5 Θεµατικά Πάρκα 

Η κατηγορία αυτή περιλαµβάνει θεµατικό πάρκο επικεντρωµένο γύρω από ένα ή 

περισσότερα κεντρικά θέµατα, όπου προσφέρονται µορφωτικές ή/ και ψυχαγωγικές 

υπηρεσίες στους επισκέπτες. Τα θεµατικά πάρκα θα διαθέτουν εκτεταµένους ανοικτούς 

χώρους, ανάλογα και αντίστοιχα µε τη θεµατική ενότητα, διαµορφωµένους και 

τοπιοτεχνηµένους, µε πεζόδροµους, ποδηλατόδροµους, διαµόρφωση αναβαθµίδων, 
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εκτεταµένη δενδροφύτευση κλπ., στη βάση ενός ολοκληρωµένου σχεδιασµού 

περιβαλλοντικού εµπλουτισµού και περιβαλλοντικής διαχείρισης. 

(α) Το ελάχιστο εµβαδόν τεµαχίου θα είναι 25.000 τ.µ. 

(β) Το ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνει το 0,25:1, ο συντελεστής δόµησης το 

0,35:1, και ο αριθµός ορόφων τους δύο (2). 

(γ) Οι οικοδοµές πρέπει να απέχουν τουλάχιστον 30,00 µέτρα από τα σύνορα. 

(δ) Θα απαιτείται ελάχιστος αριθµός χώρων στάθµευσης 500 χώροι, και ένας (1) 

επιπλέον χώρος για κάθε 100 τ.µ. πέραν των 50.000 τ.µ. γηπέδου. 

(ε) Η ανάπτυξη µπορεί να συµπεριλαµβάνει υποστηρικτικές χρήσεις, όπως κατάστηµα 

αθλητικών ειδών, περίπτερο, µικρό ιατρείο, κατάστηµα ειδών υγιεινής διατροφής, 

κ.ο.κ. Είναι επίσης δυνατή η ανέγερση µέχρι δύο (2) κατοικιών για τις ανάγκες του 

προσωπικού. Το δοµήσιµο εµβαδόν των πιο πάνω χρήσεων δεν θα υπερβαίνει το 

15% του συνολικού δοµήσιµου εµβαδού του έργου, ή τα 500 τ.µ., οποιοδήποτε 

από τα δύο είναι µικρότερο. 

21.7.6 Κέντρα Έρευνας και Ανάπτυξης (Research and Development) και Αναπτύξεις 

Υψηλής Τεχνολογίας 

Η κατηγορία αυτή περιλαµβάνει τους τοµείς των τηλεπικοινωνιών, της 

µικροηλεκτρονικής, των ευφυών συστηµάτων αυτόµατου ελέγχου, των ηλεκτρονικών 

υπολογιστών, της βιοµετρικής τεχνολογίας, της ροµποτικής, των δικτύων και της 

τεχνολογικής ανάπτυξης και συντήρησης λογισµικού. ∆ιευκρινίζεται ότι σε καµία 

περίπτωση οι αναπτύξεις αυτές δεν θα πρέπει να µετεξελιχθούν σε βιοτεχνικές ή 

βιοµηχανικές µονάδες και για το λόγο αυτό δεν επιτρέπεται η χωροθέτηση αναπτύξεων 

που αφορούν χώρους παραγωγής, παρά µόνο για σκοπούς πειραµάτων και δοκιµών. 

(α) Το ελάχιστο εµβαδόν τεµαχίου θα είναι της τάξης των 15.000 τ.µ. 

(β) Το ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνει το 0,25:1, ο συντελεστής δόµησης το 

0,35:1, και ο αριθµός ορόφων τους τρεις (3). 

(γ) Οι οικοδοµές πρέπει να απέχουν τουλάχιστον 10,00 µέτρα από τα σύνορα. 

(δ) Θα απαιτείται ένας χώρος στάθµευσης για κάθε 20 τ.µ. κύριων χώρων και ένας (1) 

χώρος στάθµευσης για κάθε 65 τ.µ. βοηθητικών χώρων. 

(ε) Η ανάπτυξη µπορεί να συµπεριλαµβάνει υποστηρικτικές χρήσεις, όπως 

καφεστιατόριο, περίπτερο, µικρό ιατρείο, κ.ο.κ. Είναι επίσης δυνατή η ανέγερση 

µιας κατοικίας για τις ανάγκες του προσωπικού. Το δοµήσιµο εµβαδόν των πιο 

πάνω χρήσεων δεν θα υπερβαίνει το 10% του συνολικού δοµήσιµου εµβαδού του 

έργου ή τα 500 τ.µ., οποιοδήποτε από τα δύο είναι µικρότερο. 
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21.7.7 Τηλεοπτικοί ή/ και Ραδιοφωνικοί Σταθµοί 

(α) Το ελάχιστο εµβαδόν τεµαχίου θα είναι της τάξης των 10.000 τ.µ. 

(β) Το ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνει το 0,15:1, ο συντελεστής δόµησης το 

0,25:1 και ο αριθµός ορόφων τους τρεις (3). 

(γ) Οι οικοδοµές πρέπει να απέχουν τουλάχιστον 20,00 µέτρα από τα σύνορα. 

(δ) Θα απαιτείται ένας (1) χώρος στάθµευσης για κάθε 20 τ.µ. του συνολικού εµβαδού 

της ανάπτυξης. 

(ε) Για κεραίες και άλλες συναφείς εγκαταστάσεις, το ύψος και η απόσταση από τα 

σύνορα θα καθορίζονται από την Πολεοδοµική Αρχή. 

(στ) Το έργο θα µπορεί να συµπεριλαµβάνει υποστηρικτικές χρήσεις 

συµπεριλαµβανοµένων καφεστιατορίου, περιπτέρου, καθώς και µιας κατοικίας, αν 

απαιτείται, για το φύλακα. Το δοµήσιµο εµβαδόν των πιο πάνω χρήσεων δεν θα 

υπερβαίνει το 5% του συνολικού δοµήσιµου εµβαδού του έργου ή τα 250 τ.µ., 

οποιοδήποτε από τα δύο είναι µικρότερο. 

 

21.8 Βασικές προϋποθέσεις 

Βασικές προϋποθέσεις για τις πιο πάνω αναπτύξεις είναι οι ακόλουθες: 

 

(α) Η ένταξη της ανάπτυξης σε άνετους και κατάλληλα φιλοτεχνηµένους και 

τοπιοτεχνηµένους χώρους υψηλής ποιότητας και σχεδιασµού, που θα συµβάλουν 

στην αναβάθµιση της ποιότητας του περιβάλλοντος σύµφωνα µε τις σύγχρονες 

αρχές της βιώσιµης ανάπτυξης. Η ανάπτυξη γενικά θα σέβεται και αναδεικνύει 

κάθε σηµαντικό φυσικό χαρακτηριστικό ή στοιχείο περιβαλλοντικού πλούτου. Κάθε 

ανάπτυξη θα περιλαµβάνει στοιχεία περιβαλλοντικού εµπλουτισµού, όπως 

πεζόδροµους, ποδηλατόδροµους, δενδροφυτεύσεις και τοπιοτεχνήσεις. 

(β) Η πολύ υψηλή αισθητική στάθµη των προτεινόµενων οικοδοµών και κατασκευών 

και η ορθή ένταξη στην περιβάλλουσα περιοχή, για ουσιαστική συµβολή στην 

αναβάθµιση του φυσικού περιβάλλοντος. 

(γ) Η δυνατότητα εύκολης και ασφαλούς προσπέλασης από άρτιο οδικό δίκτυο, η 

δηµιουργία ικανοποιητικού αριθµού χώρων στάθµευσης και η απρόσκοπτη και 

άµεση εξυπηρέτηση από τα διάφορα δίκτυα υποδοµής και υπηρεσιών δηµόσιας 

ωφέλειας (ηλεκτρική ενέργεια, τηλεφωνικά δίκτυα, αποχετευτικό και υδρευτικό 

δίκτυο, κ.ο.κ.). Σηµειώνεται ότι για τα έργα αυτά κρίνεται απαραίτητο να διεξάγεται 

ειδική κυκλοφοριακή µελέτη. 

(δ) Η λειτουργία της ανάπτυξης κάτω από ενιαία ιδιοκτησία και διαχείριση. 

(ε) Αναπτύξεις του αναφερόµενου τύπου δεν θα επιτρέπονται σε καθορισµένες 

περιοχές προστασίας του περιβάλλοντος. Θα λαµβάνονται επίσης υπόψη όλες οι 
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βασικές Πολιτικές και Στόχοι του Τοπικού Σχεδίου που αναφέρονται στη 

χωροθέτηση αναπτύξεων. 

(στ) Κατά την αξιολόγηση σχετικής αίτησης θα λαµβάνεται ιδιαίτερα υπόψη ο δυσµενής 

επηρεασµός των ανέσεων της περιοχής, τόσο όσον αφορά την υφιστάµενη 

κατάσταση κατά το χρόνο µελέτης της αίτησης αλλά και της πιθανότητας 

επεκτάσεων στο µέλλον των υφιστάµενων Ορίων Ανάπτυξης. 

(ζ) Κατά την αξιολόγηση τέτοιων αιτήσεων εκτός των καθορισµένων περιοχών 

προτεραιότητας, θα λαµβάνονται υπόψη και άλλοι σχετικοί παράγοντες, όπως η 

καταλληλότητα της ιδιοκτησίας για άλλους πιο παραγωγικούς τοµείς και η 

αποδοτικότητα των δηµόσιων επενδύσεων οι οποίες έχουν γίνει προς 

εξυπηρέτηση της περιοχής για άλλους σκοπούς. 

 

21.9 Άλλες Πρόνοιες 

21.9.1 Στις περιοχές που περιγράφονται στην παρούσα πολιτική δεν αποκλείονται και άλλες 

αναπτύξεις, εφόσον αυτές επιτρέπονται από τις αντίστοιχες πρόνοιες των οικείων 

Κεφαλαίων. 

21.9.2 Η Πολεοδοµική Αρχή θα απαιτεί, ανάλογα µε το είδος και την κλίµακα της ανάπτυξης, 

την επιβολή αντισταθµιστικών µέτρων, που είναι δυνατό να περιλαµβάνουν έργα 

κατασκευής και συµπλήρωσης/ αναβάθµισης του οδικού δικτύου (περιλαµβανοµένου και 

του αναγκαίου οδικού εξοπλισµού της εγγύς περιοχής), περιβαλλοντικά έργα, 

εµπλουτισµό των παρεχόµενων διευκολύνσεων προς όφελος της κοινότητας κλπ. 

21.9.3 Σε περίπτωση ένταξης περιοχής για την οποία ίσχυαν οι πρόνοιες των εξειδικευµένων 

αναπτύξεων σε Ζώνη Ανάπτυξης, για αυτή θα ισχύουν ταυτόχρονα και οι πρόνοιες του 

Κεφαλαίου αυτού, νοουµένου ότι θα υποβληθεί αίτηση για ανάπτυξη σε διάστηµα που 

δεν θα υπερβαίνει τα πέντε (5) χρόνια από την ηµεροµηνία δηµοσίευσης του Τοπικού 

Σχεδίου. 
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22 ΧΩΡΟΙ ΛΑΤΡΕΙΑΣ 
 

 
22.1 Γενικά 

Οι χώροι λατρείας οποιουδήποτε θρησκεύµατος αποτελούν συστατικά στοιχεία της 

αστικής οργάνωσης και λειτουργίας, και ανάλογα µε την περίπτωση µπορεί να 

εξυπηρετούν επιµέρους περιοχές ή το σύνολο του συγκροτήµατος των οικισµών. 

 

22.2 Προβλήµατα 

Τα κύρια προβλήµατα που αντιµετωπίζονται σε σχέση µε τους χώρους λατρείας 

σχετίζονται κυρίως µε τη µεγάλη συγκέντρωση προσώπων και οχηµάτων σε 

συγκεκριµένες ώρες και ηµέρες και τις επιβαρύνσεις των ανέσεων της φιλοξενούσας 

περιοχής, που κυµαίνονται ανάλογα σε κάθε περίπτωση. 

 

22.3 Βασικοί Στόχοι 

Η χωροθέτηση χώρων λατρείας δεν πρέπει να επηρεάζει δυσµενώς τις ανέσεις 

περιοχών κατοικίας µε οποιονδήποτε ουσιώδη τρόπο, ειδικά σε ό,τι αφορά την 

κυκλοφοριακή συµφόρηση και την ανεπάρκεια των χώρων στάθµευσης. 

 

22.4 Χωροθετική Πολιτική 

22.4.1 Χώροι λατρείας θα επιτρέπονται σε περιοχές κεντρικών λειτουργιών (Κεντρική Εµπορική 

Περιοχή, Περιφερειακό Εµπορικό Κέντρο, Τοπικό Εµπορικό Κέντρο και Άξονες 

∆ραστηριότητας Κατηγορίας Ι και II) ή/ και αποτελούν προέκτασή τους, όπου θα 

εφαρµόζονται σχετικές πρόνοιες κατά το πρότυπο της πολιτικής της διείσδυσης 

εµπορικών χρήσεων (παράγραφος 11.10.1). 

22.4.2 Επιπρόσθετα, χώροι λατρείας είναι δυνατόν να χωροθετούνται σε τεµάχια που 

εµπίπτουν σε περιοχές κατοικίας κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής σηµασίας και 

βασικών συλλεκτήριων δρόµων, εφόσον το ποσοστό κάλυψης δεν υπερβαίνει το 0,30:1 

για τεµάχια της τάξης των 1.000 τ.µ. και το 0,20:1 για τεµάχια µεγαλύτερα από 1.500 τ.µ., 

και µε ανώτατο επιτρεπόµενο συντελεστή δόµησης αυτόν της επικρατούσας χρήσης (δεν 

θα εφαρµόζεται η παράγραφος 9.2.6 για µείωση στο 70% του συντελεστή δόµησης της 

επικρατούσας χρήσης), υπό τις ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Το τεµάχιο θα έχει ελάχιστο εµβαδόν της τάξης των 1.000 τ.µ. 

(β) Η πρόσβαση στην ανάπτυξη και γενικά η λειτουργία της ανάπτυξης δεν θα 

δηµιουργεί προβλήµατα στη λειτουργία του οδικού δικτύου. 

(γ) Η ανάπτυξη δεν θα επηρεάζει τις ανέσεις και το οδικό δίκτυο της Οικιστικής Ζώνης. 

(δ) Ο αριθµός των χώρων στάθµευσης που απαιτείται µε βάση τα σχετικά πρότυπα 

θα αυξάνεται κατά 30%. 
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(ε) Η οικοδοµή θα απέχει τουλάχιστον 6,00 µέτρα από όλα τα όρια του τεµαχίου. 

(στ) Η ανάπτυξη θα χωροθετείται σε τοπιοτεχνηµένο χώρο. 

(ζ) Θα εξασφαλίζονται οι απόψεις της Τοπικής Αρχής και της Ειδικής Επιτροπής 

Αισθητικού Ελέγχου. 

22.4.3 Σε εξαιρετικές περιπτώσεις και εφόσον συντρέχουν ειδικοί λόγοι, οι οποίοι σχετίζονται µε 

τη συγκεκριµένη τοποθεσία, η Πολεοδοµική Αρχή δυνατόν να επιτρέψει την ανέγερση 

χώρων λατρείας περιορισµένου εµβαδού µέχρι και της τάξης των 50 τ.µ. (εξωκκλήσι) και 

εκτός Ορίου Ανάπτυξης, νοουµένου ότι: 

(α) Η ανάπτυξη θα διαθέτει ικανοποιητική δηµόσια προσπέλαση. 

(β) Η οικοδοµή θα εντάσσεται ορθά στο περιβάλλον. 

(γ) Η οικοδοµή θα απέχει τουλάχιστον 6,00 µέτρα από όλα τα όρια του τεµαχίου. 

(δ) Θα ισχύουν οι συντελεστές ανάπτυξης της οικείας πολεοδοµικής ζώνης. 

(ε) Θα εξασφαλίζονται οι απόψεις της Τοπικής Αρχής και της Ειδικής Επιτροπής 

Αισθητικού Ελέγχου. 

22.4.4 Κατά τη µελέτη αίτησης για προσθήκες/ µετατροπές σε χώρο λατρείας όπου δεν 

πληρούνται όλες οι προϋποθέσεις της παραγράφου 22.4.2, η Πολεοδοµική Αρχή θα 

αποφασίζει αφού αξιολογήσει την κλίµακα των προσθηκών/ µετατροπών και την περιοχή 

που βρίσκεται ο χώρος λατρείας, λαµβάνοντας υπόψη και τα εν λόγω κριτήρια. 

22.4.5 Η χωροθέτηση αίθουσας δεξιώσεων σε συνδυασµό µε χώρο λατρείας διέπεται από τις 

πρόνοιες της παραγράφου 17.9.2(δ) (∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας). 
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23 ΥΠΟ∆ΟΜΕΣ 
 
 

23.1 Γενικά 

23.1.1 Λόγω της συνεχιζόµενης έλλειψης σχεδιασµού σε εθνικό επίπεδο από την µη εφαρµογή 

του Σχεδίου για την Νήσο, επιδιώκεται µέσω της σταδιακής εφαρµογής της Γενικής 

Στρατηγικής Ανάπτυξης, όπως περιγράφεται στο Κεφάλαιο 3 του Τοπικού Σχεδίου, να 

ικανοποιούνται οι γενικότεροι κεντρικοί στόχοι της εξοικονόµησης των φυσικών πόρων 

και του φυσικού περιβάλλοντος, του προγραµµατισµού των Περιοχών Ανάπτυξης µε 

βάση τις πραγµατικές ανάγκες, της βελτιστοποίησης των ωφεληµάτων από τις δηµόσιες 

επενδύσεις σε υπηρεσίες και υποδοµές και της σταδιακής οργάνωσης των οικισµών, 

καθώς και της αναβάθµισης των ανέσεων, των συνθηκών ζωής και του επιπέδου 

εξυπηρέτησης του πληθυσµού. 

23.1.2 Ως έργα υποδοµής θεωρούνται ουσιώδη έργα δηµοσίου ενδιαφέροντος, τα οποία 

αποσκοπούν στην εξυπηρέτηση των ανθρώπινων δραστηριοτήτων σε ευρεία κλίµακα 

και χρησιµοποιούνται τόσο για την προώθηση της κοινωνικοοικονοµικής ανάπτυξης όσο 

και για τη βελτίωση της ποιότητας ζωής του πληθυσµού, αλλά και για την αποφυγή 

υποβάθµισης, καθώς και την προστασία και αναβάθµιση του περιβάλλοντος γενικότερα. 

 

23.2 Καθορισµός των Έργων Υποδοµής 

Στα έργα υποδοµής περιλαµβάνονται, µεταξύ άλλων, οι ακόλουθοι τύποι ανάπτυξης: 

(α) Αναπτύξεις που αφορούν τα δίκτυα υποδοµής, όπως δίκτυα, σταθµοί και 

υποσταθµοί µεταφοράς και διανοµής ηλεκτρικής ενέργειας διαφόρων τύπων, 

τηλεπικοινωνιακοί σταθµοί και σταθµοί ραδιοεπικοινωνιών, υδρευτικά και 

αρδευτικά έργα και δίκτυα, µονάδες αφαλάτωσης νερού, εγκαταστάσεις 

παραγωγής ενέργειας από ανανεώσιµες πηγές (φωτοβολταϊκά, ηλιοθερµικά, 

αιολικά πάρκα κλπ.), και άλλες παρόµοιες εγκαταστάσεις. 

(β) Αναπτύξεις που συναρτούνται µε τις συγκοινωνίες και τις µεταφορές (οδικά δίκτυα 

διαφόρων επιπέδων µε τα συστατικά τους στοιχεία, πεζόδροµοι και 

ποδηλατόδροµοι, αεροδρόµια, λιµάνια, µαρίνες και άλλες παρόµοιες 

εγκαταστάσεις). 

(γ) Βελτιωτικά έργα, όπως έργα προστασίας της παραλίας, αγκυροβολεία, 

αποβάθρες, υδατοφράκτες, εγγειοβελτιωτικά, αντιδιαβρωτικά και αποστραγγιστικά 

έργα, έργα απορροής όµβριων υδάτων και άλλα παρόµοια, µε τις σχετικές τους 

εγκαταστάσεις. 

(δ) Αναπτύξεις που συναρτώνται µε τη διαχείριση αποβλήτων διαφόρων τύπων και 

κατηγοριών (αποχετευτικά δίκτυα και τα συστατικά τους στοιχεία, εγκαταστάσεις 

διαλογής, επεξεργασίας και ολοκληρωµένης διαχείρισης στερεών αστικών 

αποβλήτων, σταθµοί επεξεργασίας αστικών λυµάτων, κέντρο διαχείρισης 

επικίνδυνων αποβλήτων, καθώς και άλλες παρόµοιες αναπτύξεις). 
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23.3 Προβλήµατα Σχετικά µε τις Υποδοµές 

Τα κυριότερα προβλήµατα σχετίζονται µε τα ακόλουθα: 

(α) Έλλειψη σχεδιασµού σε εθνικό επίπεδο, λόγω της µη εφαρµογής του Σχεδίου για 

τη Νήσο. 

(β) Αδυναµία ή και καθυστέρηση παροχής ή/ και διαµόρφωσης σε αποδεκτά επίπεδα 

των αναγκαίων υποδοµών για τις διάφορες επιµέρους χρήσεις και για ορθολογικά 

σύγχρονη διαχείριση αποβλήτων αστικής διασποράς. 

(γ) Καταπόνηση του περιβάλλοντος και κίνδυνοι στις αστικές περιοχές. 

(δ) Ύπαρξη λειψυδρίας, η οποία δηµιουργεί, µεταξύ άλλων, ανάγκες για υλοποίηση 

ακόµη περισσότερων έργων υποδοµής, κυρίως κατασκευαστικών έργων, όπως 

υδατοφράκτες, έργα αφαλάτωσης, κ.ο.κ. 

 

23.4 Ειδική Στρατηγική Ανάπτυξης και Βασικοί Στόχοι 

Με βάση τα πιο πάνω, η χωροθετική πολιτική όσον αφορά έργα υποδοµής σε 

συνδυασµό µε τις υπόλοιπες πολιτικές του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς, 

στοχεύει στην εισαγωγή ευέλικτων προνοιών, οι οποίες θα αντιµετωπίζουν τις κατά 

καιρούς ανάγκες για εκτέλεση έργων υποδοµής στα πλαίσια των αρχών της 

βιωσιµότητας/ αειφορίας και της διαχείρισης του περιβάλλοντος και ιδιαίτερα των 

φυσικών πόρων, της πολιτιστικής κληρονοµιάς και του τοπίου. 

 

23.5 Γενικές Πρόνοιες Πολιτικής 

Η ανάπτυξη είναι δυνατόν να επιτραπεί εφόσον ικανοποιούνται οι ακόλουθες 

προϋποθέσεις: 

(α) Αποτελεί έργο δηµόσιας ωφέλειας και είναι εθνικής, περιφερειακής ή τοπικής 

σηµασίας, συντελεί ουσιαστικά στην οικονοµική ανάπτυξη και συµβάλλει στη 

βελτίωση της ποιότητας ζωής και στην επίτευξη αειφόρου ανάπτυξης, είτε αυτό 

υλοποιείται από τον ευρύτερο δηµόσιο τοµέα (κρατικούς και ηµικρατικούς 

οργανισµούς) είτε από τον ιδιωτικό τοµέα και εξυπηρετεί, µεταξύ άλλων, και 

στόχους/ πολιτικές του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα. 

(β) ∆εν επηρεάζει ουσιωδώς το περιβάλλον, τους φυσικούς πόρους, το τοπίο, την 

οικολογία της περιοχής, τη δηµόσια υγεία, τις ανέσεις καθορισµένων Ζωνών και 

Ορίων Ανάπτυξης, επιβάλλοντας εκάστοτε κατάλληλους όρους προσαρµογής της 

και λαµβάνοντας ταυτόχρονα υπόψη τις δυνατότητες µελλοντικών τους 

επεκτάσεων, και την ασφαλή διακίνηση οχηµάτων και πεζών στην περιοχή. 

(γ) Λαµβάνονται όλα τα απαραίτητα µέτρα για την ορθή, επαρκή ένταξη της 

ανάπτυξης στο περιβάλλον και το τοπίο. Ιδιαίτερη προσπάθεια περιβαλλοντικής 

προσαρµογής θα καταβάλλεται για έργο που είναι απαραίτητο να γίνει σε 
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ευαίσθητες περιοχές, µε βάση όσα αναφέρονται στο Κεφάλαιο 6 (Περιβάλλον) ή σε 

περιοχές αρχαίων µνηµείων όπου η αισθητική, οικολογική ή άλλη ειδική αξία του 

περιβάλλοντος και του τοπίου θεωρείται υψίστης σηµασίας. 

(δ) ∆εν ρυπαίνει ή µολύνει την ατµόσφαιρα, τους υδάτινους πόρους, το έδαφος και το 

υπέδαφος, τους ποταµούς, τις ακτές και τις φυσικές ή τεχνητές λίµνες. 

(ε) Σε περίπτωση που τέτοιου τύπου αναπτύξεις συνδυάζονται µε βιοµηχανικές 

αναπτύξεις ή αναπτύξεις διάθεσης αποβλήτων, κατά την αξιολόγηση της 

χωροθέτησης θα λαµβάνονται υπόψη κατά το δυνατό και ανάλογα µε τη σηµασία 

του έργου και οι αντίστοιχες Πολιτικές που αφορούν τις αναπτύξεις αυτές. 

Νοείται ότι κατά τη µελέτη αιτήσεων για αναπτύξεις αυτού του τύπου θα 

λαµβάνονται υπόψη, εκτός των άλλων, και τα τεχνοοικονοµικά κριτήρια των 

αρµόδιων φορέων/ υπηρεσιών. 

Νοείται επίσης ότι για ανάπτυξη του τύπου αυτού, ο συντελεστής δόµησης δεν θα 

υπερβαίνει το 70% του ανώτατου συντελεστή της επικρατούσας χρήσης. 

 
23.6 Ειδικές Πρόνοιες Πολιτικής 

Επιπρόσθετα των γενικών προνοιών πολιτικής που περιγράφονται στην παράγραφο 

23.5, ανάπτυξη που αφορά έργο υποδοµής θα επιτρέπεται εφόσον πληροί και τις ειδικές 

πρόνοιες που καθορίζονται: 

(α) Με Εντολές του Υπουργού Εσωτερικών, για τις οποίες ο Υπουργός δύναται να 

λάβει υπόψη του τη γνώµη του Πολεοδοµικού Συµβουλίου και άλλων 

εµπλεκοµένων, κατά τη γνώµη του, φορέων (έχουν ήδη εκδοθεί Εντολές για τη 

χωροθέτηση µονάδων παραγωγής ηλεκτρικής ενέργειας από ανανεώσιµες πηγές 

ενέργειας και για σταθµούς ραδιοεπικοινωνίας). 

Οι πιο πάνω Εντολές δυνατόν να προνοούν για τη διενέργεια διαβουλεύσεων, ανά 

περίπτωση, της Πολεοδοµικής Αρχής µε άλλα πρόσωπα, Τµήµατα ή Υπηρεσίες, 

σώµατα ή/ και φορείς. 

(β) Με πρόνοιες που βρίσκονται σε άλλα σχετικά Κεφάλαια που αφορούν επιµέρους 

τύπους ανάπτυξης, οι οποίοι έµµεσα ή άµεσα αφορούν υποδοµές. 

 

23.7 Αναπτύξεις Παροχέων Ηλεκτρισµού και Τηλεπικοινωνιών  

23.7.1 Ανάπτυξη που αφορά υποσταθµό Παροχέων Ηλεκτρισµού και Τηλεπικοινωνιών θα 

επιτρέπεται στις περιοχές οι οποίες εξυπηρετούνται από την εγκατάσταση αυτή (κέντρο 

ζήτησης υπηρεσίας), ανεξάρτητα από την πολεοδοµική ζώνη στην οποία εµπίπτει το 

υπό ανάπτυξη τεµάχιο. Νοείται ότι η χωροθέτηση εντός Οικιστικής Ζώνης θα γίνεται 

µόνο στις περιπτώσεις που η χωροθέτηση δεν είναι αντικειµενικά δυνατή σε 

Βιοµηχανική/ Βιοτεχνική Ζώνη, σε Άξονα ∆ραστηριότητας ή άλλη περιοχή εµπορικής 

ανάπτυξης. 
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23.7.2 Η ανάπτυξη θα επιτρέπεται εφόσον ισχύουν οι ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Σε περίπτωση που η ανάπτυξη χωροθετείται σε Οικιστική Ζώνη, θα ισχύει η 

παράγραφος 9.2.6 για µείωση στο 70% του ανώτατου συντελεστή δόµησης της 

επικρατούσας χρήσης. 

(β) Η προτεινόµενη ανάπτυξη θα απέχει τουλάχιστον 6,00 µέτρα από τα όρια του 

τεµαχίου, εξαιρουµένου του οδικού συνόρου.  

(γ) Θα δηµιουργείται πυκνή περιµετρική δενδροφύτευση για διασφάλιση των ανέσεων 

των παρακείµενων περιοχών. 

(δ) Η οικοδοµή θα είναι υψηλής αρχιτεκτονικής στάθµης. 

23.7.3 Σε όλες τις περιπτώσεις η Πολεοδοµική Αρχή, σε συνεννόηση µε τον Παροχέα ο οποίος 

υποβάλλει την αίτηση για ανάπτυξη, θα επιδιώκει την καλύτερη δυνατή ένταξη της 

ανάπτυξης στο δοµηµένο ή φυσικό περιβάλλον. Προς επίτευξη του στόχου αυτού, 

υποσταθµός που ανεγείρεται εντός καθορισµένης Οικιστικής, Εµπορικής ή άλλης Ζώνης 

ανάλογης ευαισθησίας, πρέπει να είναι κλειστού τύπου και να µην επηρεάζει δυσµενώς 

τις ανέσεις των περιοίκων ή το περιβάλλον. Υποσταθµοί κλειστού τύπου θα ανεγείρονται 

και σε περιοχές εκτός Ορίου Ανάπτυξης, οι οποίες γειτνιάζουν µε τις ανωτέρω Ζώνες. 

Νοείται ότι τέτοια ανάπτυξη δεν θα επιτρέπεται σε Ζώνες Προστασίας ή περιοχή 

Αρχαίων Μνηµείων. 

23.7.4 Σε περίπτωση που προκύπτει θέµα ύψους µεγαλύτερου από το καθοριζόµενο στην 

πολεοδοµική ζώνη στην οποία εµπίπτει η υπό ανάπτυξη ιδιοκτησία, αυτό µπορεί να γίνει 

αποδεκτό µε βάση την παράγραφο 6.2 του Παραρτήµατος Β (Γενικές Πρόνοιες 

Πολιτικής) του Τοπικού Σχεδίου. 

23.7.5 Πριν την υποβολή αίτησης θα δηµοσιεύεται γνωστοποίηση στον καθηµερινό τύπο και θα 

αναρτάται σχετική γνωστοποίηση σε περίοπτο και εµφανές σηµείο του χώρου της 

ανάπτυξης, ούτως ώστε να είναι δυνατή η έγκαιρη και ορθή πληροφόρηση του κοινού 

και των περιοίκων.  

23.7.6 Σε περίπτωση χορήγησης πολεοδοµικής άδειας για ανάπτυξη Παροχέων θα 

επιβάλλονται, ανάλογα µε την κλίµακα της ανάπτυξης, αντισταθµιστικά µέτρα, που είναι 

δυνατόν να περιλαµβάνουν έργα βελτίωσης του οδικού δικτύου (περιλαµβανοµένου και 

του αναγκαίου οδικού εξοπλισµού της εγγύς περιοχής), τοπιοτέχνηση των δηµόσιων 

χώρων πρασίνου (περιλαµβανοµένου και του αναγκαίου εξοπλισµού για τη δηµιουργία 

οργανωµένων πάρκων/ παιδικής χαράς ή πλατείας), κατασκευή δηµόσιων χώρων 

στάθµευσης, και άλλα έργα βασικής αστικής υποδοµής. 

23.7.7 Αίτηση για προσθήκες/ µετατροπές σε νόµιµα υφιστάµενο υποσταθµό των Παροχέων, 

ανεξάρτητα από ενδεχόµενες τροποποιήσεις στο πολεοδοµικό καθεστώς της 

φιλοξενούσας περιοχής, θα εξετάζεται χωρίς να είναι αναγκαία η διαβούλευση µε άλλες 

αρχές ή υπηρεσίες, όταν πληρούνται τα ακόλουθα: 

(α) Η νόµιµα εγκριθείσα χρήση δεν διαφοροποιείται ουσιωδώς. 
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(β) Ο εξοπλισµός του υποσταθµού έχει τα ίδια ή πιο σύγχρονα ή ποιοτικά 

αναβαθµισµένα χαρακτηριστικά, σε σύγκριση µε τον νόµιµα υφιστάµενο 

υποσταθµό και δεν ενισχύονται τα φορτία του. 

(γ) Η ολική κυβική χωρητικότητα όλων των προσθηκοµετατροπών δεν υπερβαίνει το 

20% της εγκεκριµένης κυβικής χωρητικότητας του υποσταθµού.     
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24 ΠΡΑΤΗΡΙΑ ΠΕΤΡΕΛΑΙΟΕΙ∆ΩΝ 
 

 

24.1 Γενικά 

24.1.1 Τα πρατήρια πετρελαιοειδών αποτελούν αναπτύξεις που εξυπηρετούν βασικά 

διερχοµένους και καλύπτουν τις ανάγκες της περιοχής του Σχεδίου. Ως εκ τούτου, 

βασική επιδίωξη του πολεοδοµικού σχεδιασµού είναι η σωστή τους κατανοµή και η 

αποφυγή οποιωνδήποτε ενδεχόµενων επιβαρύνσεων στη φιλοξενούσα περιοχή.  

24.1.2 Ειδικότερα, πολιτική του Σχεδίου σε σχέση µε τις αναπτύξεις αυτές, αφορά τη σωστή 

καθοδήγηση για τη χωροθέτησή τους, τον µη επηρεασµό των ανέσεων περιοχών 

κατοικίας και άλλων ευαίσθητων χρήσεων, τις αποστάσεις µεταξύ τους και τη δυνατότητα 

συµπερίληψης σε αυτές άλλων συµπληρωµατικών χρήσεων.  

 

24.2 Χωροθέτηση Πρατηρίων Πετρελαιοειδών 

24.2.1 Η πολιτική χωροθέτησης πρατηρίων πετρελαιοειδών στηρίζεται στην αρχή πως η 

σχετική διευκόλυνση πρέπει να παρέχεται πάνω στους κύριους άξονες διακίνησης των 

οχηµάτων και µε τέτοιο τρόπο ώστε να ελαχιστοποιούνται τυχόν δυσµενείς επιπτώσεις 

στις ανέσεις γειτονικών χρήσεων και της περιοχής γενικότερα. Η εγκατάσταση 

πρατηρίων πετρελαιοειδών µπορεί να επιτρέπεται, υπό προϋποθέσεις, στις ακόλουθες 

περιπτώσεις: 

(α) Σε τεµάχια του Περιφερειακού Εµπορικού Κέντρου (ΠΕΚ) που εφάπτονται του 

Νότιου Παρακαµπτήριου (δρόµος πρωταρχικής σηµασίας). 

(β) Σε τεµάχια που βρίσκονται εντός Περιοχών Ανάπτυξης και εφάπτονται του ∆υτικού 

Παρακαµπτήριου. 

(γ) Κατά µήκος βασικών συλλεκτήριων δρόµων που συµπίπτουν µε Άξονες 

∆ραστηριότητας, νοουµένου ότι κριθεί ότι η περιοχή δεν εξυπηρετείται επαρκώς 

από άλλα πρατήρια πετρελαιοειδών. 

Νοείται ότι στις πιο πάνω περιπτώσεις, πρατήρια πετρελαιοειδών κατά µήκος του ίδιου 

δρόµου δεν δύνανται να τοποθετούνται σε απόσταση µικρότερη των 2.000 µέτρων 

µεταξύ τους, ανεξάρτητα αν υφίστανται τέτοια σε µέρος το οποίο αποτελεί και Άξονα 

∆ραστηριότητας. 

24.2.2 Η χωροθέτηση πρατηρίου πετρελαιοειδών σε όλες τις πιο πάνω περιπτώσεις µπορεί να 

επιτρέπεται εφόσον ισχύουν τα ακόλουθα: 

(α) Η ανάπτυξη θεωρείται αναγκαία για την εξυπηρέτηση της τροχαίας κυκλοφορίας 

της ευρύτερης περιοχής. 

(β) ∆εν δηµιουργούνται κίνδυνοι στην οδική ασφάλεια ή ουσιώδεις δυσλειτουργίες 

στην οδική κυκλοφορία. 
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(γ) Η χωροδιάταξη της ανάπτυξης, ο τρόπος λειτουργίας της και η εγκατάσταση 

συµπληρωµατικών χρήσεων θα είναι τέτοια ώστε να µην δηµιουργείται όχληση και 

να µην επηρεάζονται οι ανέσεις παρακείµενων ή γειτονικών οικιστικών ή 

τουριστικών αναπτύξεων σε Οικιστικές Ζώνες ή άλλες Ζώνες όπου ενθαρρύνονται 

οι πιο πάνω αναπτύξεις. 

(δ) Η ανάπτυξη δεν εµπίπτει σε Εµπορικές Περιοχές στους Πυρήνες των Οικισµών ή 

Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα. 

(ε) Η ανάπτυξη θα χωροθετείται σε απόσταση ίση ή µεγαλύτερη των 200,00 µέτρων 

από το πλησιέστερο σηµείο του κρίσιµου χώρου της οικοδοµής υφιστάµενων 

αναπτύξεων οι οποίες λειτουργούν ως χώροι λατρείας, νοσοκοµεία, κλινικές, 

στέγες ηλικιωµένων, κέντρα απασχόλησης και διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, 

ξενοδοχεία, κινηµατογράφοι ή άλλοι παρόµοιοι χώροι συνάθροισης πληθυσµού, 

νηπιαγωγεία και εκπαιδευτήρια όλων των βαθµίδων (εξαιρουµένων των µικρών 

φροντιστηρίων). Η απόσταση θα υπολογίζεται από το κέντρο της νησίδας των 

αντλιών ή των φρεατίων της δεξαµενής καυσίµου ή της προβολής του στοµίου του 

σωλήνα εξαερώσεως. 

 Νοείται ότι δεν θα επιτρέπεται η χωροθέτηση οποιασδήποτε από τις αναπτύξεις 

που αναφέρονται πιο πάνω, σε περίπτωση όπου αυτή προτείνεται να χωροθετηθεί 

σε απόσταση µικρότερη των 200,00 µέτρων (υπολογιζόµενη ως αναφέρεται πιο 

πάνω) από υφιστάµενο πρατήριο πετρελαιοειδών. 

24.2.3 Κατά τη χορήγηση πολεοδοµικής άδειας για ανέγερση πρατηρίου πετρελαιοειδών, η 

Πολεοδοµική Αρχή θα διασφαλίζει µε κατάλληλους όρους τον µη δυσµενή επηρεασµό 

των ανέσεων της περιοχής και των παρακείµενων λειτουργιών και χρήσεων, ιδιαίτερα 

όταν πρατήρια πετρελαιοειδών χωροθετούνται κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής 

σηµασίας και κατά µήκος συλλεκτήριων δρόµων όπου τα τεµάχια δεν συµπίπτουν ολικά 

µε Άξονες ∆ραστηριότητας. Τέτοιοι όροι πιθανόν να περιλαµβάνουν πυκνή περιµετρική 

δενδροφύτευση, τοπιοτέχνηση κατά µήκος του οδικού συνόρου, κ.ο.κ. 

Νοείται ότι σε περιπτώσεις γειτνίασης πρατηρίου πετρελαιοειδών µε Οικιστική Ζώνη, 

εκτός εάν η δραστηριότητα διεξάγεται σε χώρο κλειστού τύπου, σε απόσταση 

τουλάχιστον 8,00 µέτρων από το σύνορο µε την Οικιστική Ζώνη δεν θα διεξάγεται καµία 

δραστηριότητα η οποία σχετίζεται µε το πρατήριο πετρελαιοειδών, περιλαµβανοµένης 

και της διακίνησης οχηµάτων, και ο χώρος θα τοπιοτεχνείται κατάλληλα µε 

δενδροφύτευση, ηχοπετάσµατα και οπτικά πετάσµατα κατάλληλου ύψους, κατά την 

κρίση της Πολεοδοµικής Αρχής, για τον µη δυσµενή επηρεασµό των ανέσεων της 

οικιστικής περιοχής. Σε αυτές τις περιπτώσεις, η Πολεοδοµική Αρχή µπορεί κατά την 

κρίση της και για παραπέρα προστασία της παρακείµενης Οικιστικής Ζώνης, να µην 

επιτρέψει τη συµπερίληψη σε πρατήριο πετρελαιοειδών άλλων χρήσεων που είναι 

δυνατόν να συµπεριληφθούν και προβλέπονται από τον περί Ρυθµίσεως Πρατηρίων 

Πετρελαιοειδών Νόµο και τους σχετικούς Κανονισµούς. 

24.2.4 Άλλες χρήσεις που είναι δυνατόν να συµπεριληφθούν σε πρατήριο πετρελαιοειδών είναι 

µόνο αυτές οι οποίες προβλέπονται από τον περί Ρυθµίσεως Πρατηρίων 

Πετρελαιοειδών Νόµο και τους σχετικούς Κανονισµούς. Νοείται ότι, χρήση η οποία 

εµπίπτει στον ορισµό της βιοτεχνικής ανάπτυξης θα έχει µέγιστο καλυµµένο εµβαδόν της 
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τάξης των 100 τ.µ., δεν θα επηρεάζει αρνητικά τις ανέσεις των περιοίκων, θα διεξάγεται 

αποκλειστικά εντός εσωτερικών χώρων και για αυτή θα ισχύουν οι περιορισµοί της 

παραγράφου 24.2.3. 

24.2.5 Αιτήσεις για εκσυγχρονισµό και περιβαλλοντική αναβάθµιση ή/ και αναβάθµιση της 

ασφάλειας υφιστάµενων πρατηρίων πετρελαιοειδών, ή/ και για τη βελτίωση των 

υφιστάµενων υποδοµών, µπορεί να αντιµετωπίζονται θετικά, έστω και αν δεν τηρούνται 

πλήρως οι προϋποθέσεις της επιφύλαξης της παραγράφου 24.2.3. Σε περιπτώσεις, 

ωστόσο, που αίτηση αφορά την αύξηση της χωρητικότητας υφιστάµενου πρατηρίου 

πετρελαιοειδών ή την προσθήκη νέων διευκολύνσεων (π.χ. πλυντήριο, λιπαντήριο), η 

πρόνοια αυτή θα τυγχάνει πλήρους εφαρµογής. 

24.2.6 Επιπρόσθετα, νοείται ότι σε όλες τις περιπτώσεις θα ικανοποιούνται οι πρόνοιες και 

προϋποθέσεις του περί Ρυθµίσεως Πρατηρίων Πετρελαιοειδών Νόµου και των σχετικών 

Κανονισµών. 
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25 ΑΝΑΠΤΥΞΕΙΣ ΠΟΥ ΕΚΤΕΛΟΥΝΤΑΙ ΑΠΟ 

ΚΥΒΕΡΝΗΤΙΚΑ ΤΜΗΜΑΤΑ ΚΑΙ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ 
 

25.1 Άσκηση Πολεοδοµικού Ελέγχου για Κυβερνητικές Αναπτύξεις 

25.1.1 Η εξασφάλιση πολεοδοµικής άδειας για αναπτύξεις που διενεργούνται από την 

Κυπριακή ∆ηµοκρατία δεν απαιτείται. Ωστόσο η εναρµόνιση των κυβερνητικών 

αναπτύξεων προς τους σκοπούς και στόχους του Σχεδίου Ανάπτυξης και η 

συµµόρφωση του Κράτους µε τις πρόνοιες της πολεοδοµικής νοµοθεσίας και των 

βασικών προϋποθέσεων πολεοδοµικού σχεδιασµού, είναι απαραίτητη για ορθολογικό 

προγραµµατισµό, ρύθµιση και αποτελεσµατικό έλεγχο της ανάπτυξης. 

25.1.2 Όλα τα Κυβερνητικά Τµήµατα και Υπηρεσίες έχουν υποχρέωση και ευθύνη για 

συµµόρφωση των αναπτύξεων που διενεργούν µε τις πρόνοιες και επιδιώξεις των 

Σχεδίων Ανάπτυξης και της πολεοδοµικής νοµοθεσίας. Για το σκοπό αυτό, πριν από τη 

διενέργεια οποιασδήποτε ανάπτυξης, το αρµόδιο Υπουργείο/ Τµήµα/ Υπηρεσία θα 

πρέπει να εξασφαλίσει τις απόψεις του ∆ιευθυντή του Τµήµατος Πολεοδοµίας και 

Οικήσεως, ως Πολεοδοµική Αρχή. Η Πολεοδοµική Αρχή έχει επίσης την αρµοδιότητα να 

καλεί οποιαδήποτε Υπηρεσία για πλήρη συµµόρφωση µε το Σχέδιο Ανάπτυξης. 

25.1.3 Για ειδικά κυβερνητικά έργα που δικαιολογούν την κατ’ απόκλιση των προνοιών του 

Σχεδίου εφαρµογή τους προς εξυπηρέτηση του δηµοσίου συµφέροντος, το Υπουργικό 

Συµβούλιο είναι δυνατόν να αποφασίζει σχετικά, µε βασικό στόχο τη διασφάλιση της 

εκτέλεσης έργων εθνικής ή περιφερειακής σηµασίας και την απρόσκοπτη άσκηση της 

αναπτυξιακής πολιτικής της κυβέρνησης. 

25.1.4 Για δηµοκρατικό έλεγχο της εξουσίας των αποφάσεων, οι δηµοτικές και κοινοτικές αρχές 

θα πρέπει να ενηµερώνονται έγκαιρα από τις αρµόδιες κρατικές υπηρεσίες για τα 

προγραµµατιζόµενα έργα που εµπίπτουν στα διοικητικά τους όρια, και να τους δίνεται η 

δυνατότητα να εκφέρουν τις απόψεις τους. 

 

25.2 ∆ιαδικασία Εξασφάλισης Απόψεων από την Πολεοδοµική Αρχή 

25.2.1 Το Τµήµα/ Υπηρεσία που εκτελεί την ανάπτυξη υποβάλλει τα σχετικά στοιχεία στον 

∆ιευθυντή του Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως, ως Πολεοδοµική Αρχή, για 

απόψεις. 

25.2.2 Σε περίπτωση διαφοράς απόψεων µεταξύ του Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως και 

του Τµήµατος/ Υπηρεσίας που εκτελεί την ανάπτυξη, θα ακολουθείται η πιο κάτω 

διαδικασία: 

(α) Όταν το Τµήµα/ Υπηρεσία που θα εκτελέσει την ανάπτυξη υπάγεται στο 

Υπουργείο Εσωτερικών, ο Υπουργός Εσωτερικών θα αποφασίζει προς επίλυση 

της διαφοράς απόψεων. 

(β) Όταν το Τµήµα/ Υπηρεσία που θα εκτελέσει την ανάπτυξη υπάγεται σε Υπουργείο 

εκτός του Υπουργείου Εσωτερικών, ο Υπουργός Εσωτερικών θα διαβουλεύεται µε 
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τον αρµόδιο Υπουργό προς επίλυση της διαφοράς απόψεων. Σε περίπτωση που η 

διαφορά δεν επιλύεται, το θέµα υποβάλλεται στο Υπουργικό Συµβούλιο για τελική 

απόφαση. 

25.2.3 ∆εν απαιτείται η υποβολή στοιχείων στην Πολεοδοµική Αρχή για απόψεις για τις 

ακόλουθες αναπτύξεις: 

(α) Αναπτύξεις των τύπων που καθορίζονται στο Γενικό ∆ιάταγµα Ανάπτυξης. 

(β) Αναπτύξεις που εκτελούνται από το Τµήµα ∆ασών, και οι οποίες θεωρούνται 

απαραίτητες για τη διαχείριση και την προστασία κρατικών δασών (πυροφυλάκια, 

δασικοί σταθµοί, δασικοί δρόµοι, αποθήκες υλικών, κ.ο.κ.). 

(γ) Εργασίες που εκτελούνται από το Τµήµα Αρχαιοτήτων σε Αρχαία Μνηµεία και 

αρχαιολογικούς χώρους για σκοπούς ανασκαφών ή συντήρησης/ αποκατάστασης. 
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26 ΑΝΑΠΤΥΞΕΙΣ ΕΙ∆ΙΚΟΥ ΤΥΠΟΥ –    

ΜΕΤΑΛΛΕΥΤΙΚΗ ΚΑΙ ΛΑΤΟΜΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 
 

 
26.1 Γενικά 

Στο Τοπικό Σχέδιο δεν είναι πρακτικά δυνατόν να διατυπωθεί σε λεπτοµέρεια η 

χωροθετική πολιτική για κάθε τύπο ανάπτυξης για τον οποίο είναι δυνατόν να υποβληθεί 

αίτηση για χορήγηση πολεοδοµικής άδειας. 

 

26.2 Χωροθετική Πολιτική 

Η Πολεοδοµική Αρχή θα αξιολογεί αιτήσεις για τύπους ανάπτυξης που δεν 

περιγράφονται σε συγκεκριµένο Κεφάλαιο του Τοπικού Σχεδίου κατ’ αξία, µε βάση τα 

ακόλουθα κριτήρια: 

(α) Η προτεινόµενη ανάπτυξη θα χωροθετείται µέσα στις καθορισµένες Περιοχές 

Ανάπτυξης, έτσι ώστε να έχει άµεση σχέση µε τον πληθυσµό που πρόκειται να 

εξυπηρετήσει, εκτός όπου ενδείκνυται ή/ και απαιτείται η χωροθέτησή της εκτός 

Περιοχής Ανάπτυξης κατά την κρίση της Πολεοδοµικής Αρχής, λόγω των 

συγκεκριµένων χαρακτηριστικών της και της περιοχής όπου προτείνεται να 

εκτελεστεί. 

(β) Η τοποθεσία όπου προτείνεται η ανάπτυξη θεωρείται κατάλληλη από χωροταξική 

άποψη για τον συγκεκριµένο τύπο ανάπτυξης. Ανάλογα µε τον τύπο της 

ανάπτυξης, σε κατάλληλες περιπτώσεις στην αξιολόγηση της χωροθέτησης από 

την Πολεοδοµική Αρχή, θα ακολουθείται η µέθοδος της διαδοχικής προσέγγισης, 

ώστε να αποφεύγεται η διασπορά των αναπτύξεων στο χώρο και να αξιολογούνται 

οι καταλληλότερες, κατά περίπτωση, τοποθεσίες. 

(γ) Η ανάπτυξη θα εντάσσεται στο περιβάλλον, το χαρακτήρα, τη φυσιογνωµία και την 

κλίµακα της περιοχής, δεν θα επηρεάζει ουσιωδώς το περιβάλλον και το τοπίο και 

δεν θα επηρεάζει τις ανέσεις της ευρύτερης περιοχής και την άνετη και ασφαλή 

κυκλοφορία των οχηµάτων και τη διακίνηση των πεζών. 

(δ) Όπου είναι δυνατό και εφαρµόσιµο, θα λαµβάνεται υπόψη η πολιτική που 

καθορίζεται στο Τοπικό Σχέδιο για αναπτύξεις ανάλογες µε τον τύπο της 

προτεινόµενης ανάπτυξης. 

(ε) Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιβάλλει όλους τους αναγκαίους κατά την 

κρίση της περιορισµούς ή/ και όρους για τη σωστή ένταξη της προτεινόµενης 

ανάπτυξης στο χώρο. 

(στ) Το ποσοστό κάλυψης δεν θα υπερβαίνει το καθοριζόµενο για την Πολεοδοµική 

Ζώνη όπου προτείνεται η ανάπτυξη ή το καθοριζόµενο από ενδεχόµενη άλλη 

πολιτική του Τοπικού Σχεδίου, οποιοδήποτε από τα δύο είναι χαµηλότερο, και ο 

συντελεστής δόµησης δεν θα υπερβαίνει το 70% του ανώτατου συντελεστή 
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δόµησης της επικρατούσας χρήσης, όταν η ανάπτυξη προτείνεται εντός Ορίου 

Ανάπτυξης. 

(ζ) Η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να επιβάλει, ανάλογα µε την περίπτωση, 

αντισταθµιστικά µέτρα, που είναι δυνατόν να περιλαµβάνουν έργα βελτίωσης του 

οδικού δικτύου (περιλαµβανοµένου και του αναγκαίου οδικού εξοπλισµού της 

εγγύς περιοχής), τοπιοτέχνηση των δηµόσιων χώρων πρασίνου 

(περιλαµβανοµένου και του αναγκαίου εξοπλισµού για τη δηµιουργία 

οργανωµένων πάρκων/ παιδικής χαράς ή πλατείας), κατασκευή δηµόσιων χώρων 

στάθµευσης, και άλλων έργων βασικής αστικής υποδοµής. 

 

26.3 Τηλεοπτικοί ή/ και Ραδιοφωνικοί Σταθµοί 

26.3.1 Τηλεοπτικοί ή/ και Ραδιοφωνικοί Σταθµοί είναι δυνατόν να χωροθετούνται στις 

καθορισµένες περιοχές Εξειδικευµένων Αναπτύξεων, σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις του 

Κεφαλαίου 21. 

26.3.2 Τηλεοπτικοί ή/ και Ραδιοφωνικοί Σταθµοί είναι επίσης δυνατόν να χωροθετούνται σε 

Βιοµηχανικές Ζώνες Κατηγορίας Β, υπό τις ακόλουθες προϋποθέσεις:  

(α) Οι οικοδοµές πρέπει να απέχουν 6,00 µέτρα από τα σύνορα. 

(β) Θα απαιτείται αυξηµένος χώρος στάθµευσης για επισκέπτες. 

(γ) Για κεραίες και άλλες συναφείς εγκαταστάσεις, το ύψος και η απόσταση από τα 

σύνορα θα καθορίζονται από την Πολεοδοµική Αρχή.  

26.3.3 Τηλεοπτικοί ή/ και Ραδιοφωνικοί Σταθµοί µικρής κλίµακας (της τάξης των 150 τ.µ.), είναι 

δυνατόν να χωροθετούνται σε περιοχές όπου επιτρέπεται η εµπορική ανάπτυξη, 

νοουµένου ότι δεν δηµιουργούνται προβλήµατα στις ανέσεις των περιοίκων.  

 

26.4 Μεταλλευτική και Λατοµική Ανάπτυξη 

26.4.1 Στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς δεν θα επιτρέπεται η λατοµική 

και η µεταλλευτική ανάπτυξη, δεδοµένου ότι αυτός ο τύπος ανάπτυξης δηµιουργεί στο 

περιβάλλον επιπτώσεις, οι οποίες είναι πολεοδοµικά ανεπιθύµητες ή και επιζήµιες. 

26.4.2 Ανεξάρτητα από την ανωτέρω γενική πολιτική, η Πολεοδοµική Αρχή είναι δυνατόν να 

επιτρέπει την παράταση της λειτουργίας υφιστάµενου λατοµείου το οποίο λειτουργεί 

νόµιµα, νοουµένου ότι πληρούνται οι ακόλουθες προϋποθέσεις: 

(α) Η ανάπτυξη δεν είναι εµφανώς ορατή από αυτοκινητόδροµο, δρόµο πρωταρχικής 

σηµασίας ή βασικό συλλεκτήριο δρόµο. 

(β) ∆εν επηρεάζονται οι ανέσεις των κατοίκων της περιοχής και η δηµόσια υγεία, η 

ασφαλής διακίνηση οχηµάτων και πεζών και οι γεωργικές και άλλες 

δραστηριότητες. 
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(γ) ∆εν επηρεάζονται η ατµόσφαιρα, το περιβάλλον και το τοπίο, και η Πολεοδοµική 

Αρχή ικανοποιείται ότι επιτυγχάνεται η αποκατάσταση του τοπίου µετά τον 

τερµατισµό της λατοµικής εκµετάλλευσης. 

(δ) Η ανάπτυξη αφορά τη λατόµηση υλικού, το οποίο είναι δυνατό να τύχει 

εκµετάλλευσης µόνο κατά προτεραιότητα σε περιοχή που εµπίπτει στα όρια του 

Τοπικού Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς. 

26.4.3 Κατ’ εξαίρεση, λατοµική ανάπτυξη είναι δυνατόν να επιτραπεί σε περιοχές του Τοπικού 

Σχεδίου για αξιοποίηση του υφιστάµενου ορυκτού πλούτου, νοουµένου ότι πληρούνται οι 

προϋποθέσεις της παραγράφου 26.4.2. 
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27 ΜΕΛΕΤΕΣ ΚΑΙ ΕΡΓΑ ΠΡΟΤΕΡΑΙΟΤΗΤΑΣ 
 
 

27.1 Γενικά 

Το Τοπικό Σχέδιο αποτελεί εργαλείο προαγωγής, ελέγχου και ρύθµισης της ανάπτυξης 

στο σύνολο της περιοχής των οικισµών και περιλαµβάνει πρόνοιες και µέτρα πολιτικής 

που αναφέρονται κατά κύριο λόγο στο επίπεδο ολόκληρης της περιφέρειας. Στην 

περιοχή του Τοπικού Σχεδίου, εντούτοις, υπάρχουν περιοχές που χαρακτηρίζονται από 

σηµαντικές ιδιαιτερότητες ή από σύνθετα προβλήµατα ή προοπτικές ανάπτυξης. Σε 

τέτοιες περιπτώσεις θεωρείται ότι για τη βέλτιστη και πιο αποτελεσµατική υλοποίηση των 

στόχων του Τοπικού Σχεδίου είναι αναγκαία η εκπόνηση Σχεδίων Περιοχής ή σχεδίων 

διαµόρφωσης. 

 

27.2 Σχέδια Περιοχής 

27.2.1 ∆ιευκρινίζεται ότι η εκπόνηση Σχεδίων Περιοχής δεν επιλύει από µόνη της οποιαδήποτε 

προβλήµατα, αλλά αποτελεί την αφετηρία για τη δηµιουργία ενός συστηµατικά 

µελετηµένου πλαισίου ιεράρχησης και προώθησης συγκεκριµένων ενεργειών και 

πρωτοβουλιών, από τους φορείς που συµµετέχουν άµεσα ή έµµεσα στη διαδικασία της 

ανάπτυξης. 

27.2.2 Οι πρόνοιες των Σχεδίων Περιοχής που θα εκπονηθούν στην περιοχή του Τοπικού 

Σχεδίου Κόλπου Χρυσοχούς, θα πρέπει να στηρίζονται και να σέβονται τη Γενική 

Στρατηγική Ανάπτυξης και τις πρόνοιες στρατηγικής σηµασίας του Τοπικού Σχεδίου. 

27.2.3 Η δοµή, λειτουργία και συνοχή της περιοχής του Τοπικού Σχεδίου στηρίζονται σε µεγάλο 

βαθµό στους δύο βασικούς πυρήνες δραστηριότητας και ειδικού χαρακτήρα, που είναι τα 

κέντρα των δύο οικισµών, Πόλης Χρυσοχούς και Προδροµιού. Για τα κέντρα αυτά θα 

ήταν χρήσιµο να ετοιµαστούν στο µέλλον Σχέδια Περιοχής. 

27.2.4 Στο Τοπικό Σχέδιο επιδιώκεται ήδη η αναβάθµιση των πιο πάνω χώρων στρατηγικής 

σηµασίας, µέσα από τα Σχέδια 4 (Χρήση Γης Περιοχής Πυρήνα Πόλης Χρυσοχούς) και 5 

(Χρήση Γης Περιοχής Πυρήνα Προδροµιού). Τα σχέδια αυτά, που καλύπτουν σε πιο 

λεπτοµερή κλίµακα τις υπό αναφορά περιοχές, διαλαµβάνουν τις απαραίτητες 

κατευθυντήριες οδηγίες για την πολεοδοµική τους οργάνωση και για την άσκηση του 

πολεοδοµικού ελέγχου. 

27.2.5 Τα σχέδια Χρήσης Γης των περιοχών των πυρήνων της Πόλης Χρυσοχούς και του 

Προδροµιού καλύπτουν θέµατα κυκλοφορίας, χρήσεων και χωροδοµής, διευκρινίζοντας 

ή συµπληρώνοντας ορισµένες πρόνοιες του Τοπικού Σχεδίου, όπως: 

(α) Η ιεράρχηση και σχεδιασµός του συνόλου του οδικού δικτύου, 

συµπεριλαµβανοµένων των πεζόδροµων, πλατειών και χώρων στάθµευσης. 

(β) Η σαφής ένδειξη των ορίων κάθε περιοχής όπου θα ισχύει ειδική κτιριολογική 

πολιτική (περιοχή πυρήνα και Περιοχή Ειδικού Χαρακτήρα).  
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(γ) Ο λεπτοµερής σχεδιασµός των διαφόρων ζωνών χρήσης γης και ο ακριβής 

εντοπισµός των χώρων για κοινοτικές διευκολύνσεις. 

(δ) Η χωροδοµική οργάνωση µε έµφαση στη διασφάλιση της συνεχούς δόµησης και 

της προβολής και οπτικής σχέσης των δύο οικισµών µε τη γύρω περιοχή. 

 

27.3 Πολεοδοµικό Έργο ∆ιαµόρφωσης στο Λατσί 

27.3.1 Το Τοπικό Σχέδιο υιοθετεί τις πρόνοιες του Πολεοδοµικού Έργου ∆ιαµόρφωσης στο 

Λατσί, που ήδη υλοποιείται σε φάσεις. Το Σχέδιο αυτό περιλαµβάνει έργα στο θαλάσσιο 

χώρο (κατασκευή κυµατοθραύστη, νέας αποβάθρας, κλπ) και διαµόρφωσης του 

χερσαίου χώρου µπροστά από τα υφιστάµενα εστιατόρια προς τη θάλασσα 

(πεζοδροµοποίηση/ πλακόστρωση, κατασκευή οµοιόµορφων σκιάδων, καθιστικών και 

επίπλωσης ανοικτού χώρου, ηλεκτροδότηση), τα οποία έχουν ήδη συµπληρωθεί. Οι 

επόµενες φάσεις του Σχεδίου προβλέπουν τη µετακίνηση και ανακατασκευή του 

υφιστάµενου δρόµου, τη δηµιουργία πεζοδροµίων, ποδηλατοδρόµων και χώρων 

στάθµευσης, την κατασκευή συστήµατος βιολογικής επεξεργασίας λυµάτων, τον οδικό 

φωτισµό, καθώς και τη δηµιουργία παρακαµπτήριου δρόµου πρωταρχικής σηµασίας 

νοτιότερα. 

27.3.2 Με την ολοκλήρωση των πιο πάνω έργων, πιστεύεται ότι ο ευρύτερος χώρος του 

αλιευτικού καταφυγίου θα εξυπηρετεί τόσο την αλιεία, που εξελίσσεται σταδιακά σε 

τοµέα µερικής απασχόλησης, όσο και τον τουρισµό, λόγω της γραφικότητας της 

περιοχής και των διευκολύνσεων αναψυχής και εµπορίου που προσφέρει. Λόγω της 

κεντρικότητας του αλιευτικού καταφυγίου στον Κόλπο της Χρυσοχούς, αυτό προβλέπεται 

να αναβαθµιστεί/ επεκταθεί εκ νέου σύντοµα ώστε να δέχεται µεγάλο αριθµό σκαφών 

αναψυχής, επεκτείνοντας έτσι και τη ναυτική ζώνη της Κύπρου στη βόρεια Επαρχία 

Πάφου. 

 

27.4 Μέτρα Πολιτικής για Άλλες Θεµατικές Ενότητες 

Πέραν των πιο πάνω, για την υλοποίηση της Γενικής Στρατηγικής Ανάπτυξης του 

Τοπικού Σχεδίου, θεωρείται απαραίτητη η µελέτη και εισαγωγή µέτρων πολιτικής σε 

σχέση µε τις ακόλουθες ευρείες θεµατικές ενότητες: 

(α) Πολιτική διαχείρισης της αστικής γης: Ιδιαίτερα το ενδιαφέρον και η έµφαση 

επικεντρώνονται στην εισαγωγή των κατάλληλων και απαραίτητα αναγκαίων 

µέτρων, για την αποθάρρυνση της µακρόχρονης κατακράτησης και την έγκαιρη 

ενεργοποίηση και άµεση απόδοση στην αγορά των περιοχών που εντάσσονται σε 

Περιοχές Ανάπτυξης. Η δυνατότητα πρόσβασης όλων των εισοδηµατικών 

στρωµάτων σε οικιστική κυρίως γη εντός των Περιοχών Ανάπτυξης του Τοπικού 

Σχεδίου, συναρτάται άµεσα από την πολιτική διαχείρισης της αστικής γης. Κρίσιµης 

σηµασίας είναι η διεξαγωγή ειδικής µελέτης για αξιοποίηση της αδρανούσας γης. 

(β) ∆ιασφάλιση πόρων για την ενεργό πολεοδοµική παρέµβαση σε Περιοχές 

Ανάπτυξης: Η προώθηση Κανονισµών για την πλήρη εφαρµογή των προνοιών 

για επιβολή Τέλους Βελτιώσεως αποτελεί προτεραιότητα, δεδοµένου ότι, εκτός των 
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άλλων, θα ενισχύσει τους δηµόσιους πόρους και θα δηµιουργήσει δυνατότητες 

έγκαιρης υλοποίησης συγκεκριµένων προνοιών του Τοπικού Σχεδίου. 

(γ) Μηχανισµοί για τη χρηµατοδότηση της απόκτησης χώρων για δηµόσια 

σχολεία: Για την έγκαιρη απόκτηση των καθορισµένων στο Τοπικό Σχέδιο χώρων 

για την ανέγερση δηµόσιων σχολείων διαφόρων βαθµίδων, είναι αναγκαίο να 

καθοριστούν νέοι µηχανισµοί και µέτρα πολιτικής που θα συναρτούν την απόδοση 

µιας σηµαντικής δηµόσιας υποδοµής, µε το κόστος που προκύπτει για το δηµόσιο 

τοµέα. 

(δ) ∆ιατάγµατα Προστασίας ∆ένδρων: Εντοπισµός, αξιολόγηση και κήρυξη (µε 

βάση το Άρθρο 39 του περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµου και τους 

σχετικούς Κανονισµούς) των αξιολογότερων δένδρων, οµάδων δένδρων και 

δασών στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου, ως προστατευόµενων, µε στόχο τη 

διατήρηση, προστασία, προβολή και αξιοποίησή τους. 
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28 ΠΙΝΑΚΙ∆ΕΣ ∆ΙΑΦΗΜΙΣΕΩΝ ΚΑΙ ∆ΙΑΦΗΜΙΣΕΙΣ 
 

 

28.1 Γενικά 

Η χωρίς έλεγχο τοποθέτηση, ανάρτηση και έκθεση διαφηµίσεων και πινακίδων κάθε 

µεγέθους και είδους έχει δηµιουργήσει πολύ σοβαρά προβλήµατα αισθητικής 

υποβάθµισης αξιόλογων περιοχών φυσικού περιβάλλοντος, και των περιοχών 

ανάπτυξης γενικότερα. Επιπλέον, δηµιουργούνται σοβαρά προβλήµατα οδικής 

ασφάλειας σε πολλές περιοχές.  

 

28.2 Βασική Πολιτική  

28.2.1 Βασική πολιτική του Τοπικού Σχεδίου όσον αφορά την έκθεση, ανάρτηση, φωτισµό ή 

χρήση πινακίδων διαφηµίσεων, είναι η χωροθέτηση σε Περιοχές Ανάπτυξης και κατά 

κανόνα σε περιοχές εµπορικής δραστηριότητας. Η χωροθέτηση διαφηµίσεων 

απαγορεύεται κατά µήκος υπεραστικών δρόµων, αυτοκινητόδροµων ή κύριων δρόµων, 

εκτός αν σχετίζονται άµεσα µε το όνοµα, τα προϊόντα ή τις δραστηριότητες παρακείµενης 

ανάπτυξης. 

28.2.2 Ανάπτυξη που αφορά την έκθεση, ανάρτηση, φωτισµό ή χρήση Πινακίδων ∆ιαφηµίσεων 

δεν θα επιτρέπεται σε καθορισµένη Ζώνη Προστασίας ή σε Περιοχή Αρχαίων Μνηµείων, 

για διασφάλιση του χαρακτήρα και της φυσιογνωµίας της περιοχής.  

28.2.3 Η θέση, το µέγεθος και η µορφή των διαφηµιστικών πινακίδων θα δείχνονται στα σχέδια 

που υποβάλλονται για εξασφάλιση Πολεοδοµικής Άδειας σε σχέση µε ανέγερση, 

επιδιόρθωση, προσθήκη ή αλλαγή χρήσης οικοδοµής, όταν στην ανάπτυξη 

περιλαµβάνεται και η τοποθέτηση τέτοιας πινακίδας. Η Πολεοδοµική Αρχή, κατά την 

εξέταση της αίτησης, θα λαµβάνει υπόψη και τα ακόλουθα κριτήρια: 

(α) Οποιαδήποτε διαφηµιστική πινακίδα πρέπει να τοποθετείται διακριτικά στην 

οικοδοµή και να αποτελεί αναπόσπαστο µέρος της, χωρίς να επηρεάζει αρνητικά 

τα αρχιτεκτονικά ή µορφολογικά της στοιχεία. Το µέγεθος της πινακίδας θα πρέπει 

να συσχετίζεται µε τα ανοίγµατα της οικοδοµής σε πλάτος και ύψος. 

(β) Καµιά διαφηµιστική πινακίδα δεν θα τοποθετείται στην οροφή, στέγη ή άλλο σηµείο 

πέραν από την πρόσοψη οικοδοµής, εκτός αν γίνει για το σκοπό αυτό ειδικός 

σχεδιασµός που θα εγκριθεί από την Πολεοδοµική Αρχή. 

(γ) Ανάρτηση, έκθεση ή φωτισµός διαφηµιστικών πινακίδων πάνω σε όψεις 

οικοδοµών δεν επιτρέπεται σε ύψος που υπερβαίνει το πάχος της πλάκας της 

οροφής του ισογείου. Σε περίπτωση οικοδοµής µε κεκλιµένη στέγη, η ανάρτηση, η 

έκθεση ή ο φωτισµός διαφηµίσεων δεν επιτρέπεται σε ύψος που ξεπερνά το ύψος 

του γείσου του ισογείου.    

(δ) Καµιά διαφηµιστική πινακίδα δεν θα τοποθετείται στον ελεύθερο χώρο γύρω από 

την ανάπτυξη, εκτός αν γίνει ειδικός σχεδιασµός και εξασφαλισθεί άδεια µε βάση τη 

σχετική νοµοθεσία. 
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(ε) Σε ιστορικές/ παραδοσιακές περιοχές απαγορεύονται οι φωτεινές ή 

αντανακλαστικές πινακίδες, ή οι πινακίδες µε κινούµενα γράµµατα. 

28.2.4 Νοείται ότι σε περίπτωση που κατά τη διάρκεια ισχύος του παρόντος Τοπικού Σχεδίου 

τεθούν σε ισχύ κανονισµοί που αναφέρονται σε διαφηµιστικές πινακίδες, τότε αυτοί 

υπερισχύουν των προνοιών του παρόντος Κεφαλαίου. 
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29 ΑΤΥΧΗΜΑΤΑ ΣΧΕΤΙΖΟΜΕΝΑ ΜΕ ΕΠΙΚΙΝ∆ΥΝΕΣ 

ΟΥΣΙΕΣ  
 
 

29.1 Γενικά 

29.1.1 Για την εναρµόνιση της Κυπριακής Νοµοθεσίας µε την Οδηγία 96/82/ΕΚ του Συµβουλίου 

και την τροποποιητική Οδηγία 2003/105/ΕΚ του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου, οι οποίες 

έχουν ως θέµα την αντιµετώπιση των κινδύνων ατυχηµάτων µεγάλης κλίµακας 

σχετιζοµένων µε επικίνδυνες ουσίες, το Υπουργικό Συµβούλιο έχει εκδώσει 

Κανονισµούς, οι οποίοι αναφέρονται ως οι περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας 

(Ατυχήµατα Σχετιζόµενα µε Επικίνδυνες Ουσίες) Κανονισµοί του 2003 και 2008 (Κ.∆.Π 

759/2003 και Κ.∆.Π 399/2008). 

29.1.2 Στους πιο πάνω Κανονισµούς υπάρχουν οι όροι «ατύχηµα µεγάλης κλίµακας», 

«επικίνδυνες ουσίες», «κίνδυνος» και «µονάδα». Οπουδήποτε οι πιο πάνω όροι 

απαντώνται στο παρόν Τοπικό Σχέδιο, έχουν την έννοια που τους αποδίδεται στους περί 

Αντιµετώπισης των Κινδύνων Ατυχηµάτων µεγάλης κλίµακας σχετιζόµενων µε 

Επικίνδυνες Ουσίες Κανονισµών του 2001 και 2006 (Κ.∆.Π 507/2001 και Κ.∆.Π 

49/2006). 

29.1.3 Η παρούσα πολιτική έχει στόχο να εισαγάγει πολιτικές χρήσης γης για την πρόληψη 

ατυχηµάτων µεγάλης κλίµακας που σχετίζονται µε επικίνδυνες ουσίες και τον περιορισµό 

των συνεπειών τους µε βάση τους περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας (Ατυχήµατα 

Σχετιζόµενα µε Επικίνδυνες Ουσίες) Κανονισµούς του 2003 και 2008. 

 
29.2 Προβλήµατα 

29.2.1 Η ύπαρξη υφιστάµενων µονάδων που εµπίπτουν στις πρόνοιες των Κανονισµών που 

αναφέρονται στην παράγραφο 29.1.1 µέσα στον πολεοδοµικό ιστό, οι οποίες 

δηµιουργούν κινδύνους και επηρεάζουν τις ανέσεις των χρηστών της ευρύτερης 

περιοχής. 

29.2.2 Η πιθανότητα της δηµιουργίας νέων µονάδων και η αντίστοιχη ανάγκη που δηµιουργείται 

για την πρόληψη ατυχηµάτων µεγάλης κλίµακας. 

 

29.3 Ειδική Στρατηγική Ανάπτυξης - Στόχοι 

Η Ειδική Στρατηγική Ανάπτυξης είναι, µεταξύ άλλων, αποφασιστικής σηµασίας για την 

ποιότητα του περιβάλλοντος, τόσο µεσοπρόθεσµα όσο και µακροπρόθεσµα. Όσον 

αφορά θέµατα τα οποία σχετίζονται µε µονάδες στις οποίες υπάρχουν επικίνδυνες 

ουσίες, θεωρείται απαραίτητη η παράλληλη ενσωµάτωση της διάστασης του κινδύνου 

στη δραστηριότητα αυτή και ιδιαίτερα η ενσωµάτωση προνοιών που να ικανοποιούν 

τους περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας (Ατυχήµατα Σχετιζόµενα µε Επικίνδυνες Ουσίες) 

Κανονισµούς του 2003 και 2008. Οι στόχοι για την επίτευξη της πιο πάνω πολιτικής 

είναι: 
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(α) Εισαγωγή πολιτικών που αφορούν υφιστάµενες µονάδες οι οποίες εµπίπτουν 

στους περί Αντιµετώπισης των Κινδύνων Ατυχηµάτων Μεγάλης Κλίµακας 

Σχετιζοµένων µε Επικίνδυνες Ουσίες Κανονισµών του 2001 και 2006, και έχουν ως 

στόχο τη λήψη συµπληρωµατικών τεχνικών µέτρων σε περιπτώσεις εξέτασης 

πολεοδοµικών αιτήσεων για µετατροπές ή προσθήκες σ’ αυτές. 

(β) Εισαγωγή χωροθετικών πολιτικών που αφορούν την εγκατάσταση νέων µονάδων. 

(γ) Εισαγωγή πολιτικών που αφορούν νέες αναπτύξεις γύρω από τέτοιες µονάδες. 

 

29.4 Πρόνοιες και Μέτρα Πολιτικής 

29.4.1 Υφιστάµενες µονάδες 

Για µονάδες οι οποίες βρίσκονται στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου θα πρέπει, σε 

περιπτώσεις µετατροπών ή προσθηκών στην ίδια την υφιστάµενη µονάδα, η 

Πολεοδοµική Αρχή να συνεκτιµά την ανάγκη για λήψη από τον αιτητή πρόσθετων 

συµπληρωµατικών τεχνικών µέτρων για σκοπούς πρόληψης ατυχηµάτων µεγάλης 

κλίµακας που σχετίζονται µε επικίνδυνες ουσίες και τον περιορισµό των συνεπειών τους 

στον άνθρωπο και το περιβάλλον, ώστε να µην αυξάνονται οι κίνδυνοι για το κοινό. 

29.4.2 Εγκατάσταση νέων µονάδων 

Για τυχόν εγκατάσταση τέτοιων µονάδων στην περιοχή του Τοπικού Σχεδίου, θα πρέπει 

να διατηρούνται µακροπρόθεσµα κατάλληλες αποστάσεις µεταξύ των µονάδων και των 

υφιστάµενων ή προγραµµατιζόµενων Οικιστικών Ζωνών, των κτιρίων και των ζωνών 

δηµόσιας χρήσης, του κυρίου οδικού δικτύου µεταφορών στο µέτρο του δυνατού, των 

χώρων αναψυχής, καθώς επίσης και των περιοχών µε ιδιαίτερα ευαίσθητο φυσικό 

περιβάλλον ή ιδιαίτερο ενδιαφέρον. 

29.4.3 Νέες αναπτύξεις γύρω από υφιστάµενες µονάδες εντός ή εκτός της περιοχής του 

Τοπικού Σχεδίου 

Η Πολεοδοµική Αρχή θα διαβουλεύεται ξεχωριστά για κάθε υφιστάµενη ή προς 

αδειοδότηση ανάπτυξη µε τον ∆ιευθυντή του Τµήµατος Επιθεώρησης Εργασίας όσον 

αφορά την απόσταση από κάθε τέτοια µονάδα. Στον Πίνακα 29.1 φαίνονται οι 

ενδεικτικές αποστάσεις, οι οποίες καθορίζουν την περιοχή γύρω από κάθε κατηγορία 

µονάδων, για διαβούλευση της Πολεοδοµικής Αρχής µε το Τµήµα Επιθεώρησης 

Εργασίας. 
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Πίνακας 29.1:  Ενδεικτικές Αποστάσεις γύρω από Κάθε Κατηγορία Μονάδων, 
οι οποίες Καθορίζουν την Περιοχή για ∆ιαβούλευση της Πολεοδοµικής Αρχής 

µε τον ∆ιευθυντή του Τµήµατος Επιθεώρησης Εργασίας 

 

Α/Α ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑ ΕΝ∆ΕΙΚΤΙΚΗ ΑΠΟΣΤΑΣΗ (µ) 

1 Υγραέριο LPG: Υπέργεια αποθήκευση 600 

2 
Υγραέριο LPG: Υπόγεια ή καλυµµένη 

αποθήκευση 
100 

3 
Υγραέριο LPG: Υπόγεια ή καλυµµένη 

αποθήκευση>100t 
200 

4 ∆ιυλιστήριο 1.500 

5 Αµµωνία 2.000 

6 Αποθήκη Χηµικών 700 

7 Αποθήκευση εύφλεκτων-χύµα 300 

8 Αποθήκευση τοξικών-χύµα 700 

9 Χηµική διεργασία: εύφλεκτες ή τοξικές ουσίες 1.000 

10 Χηµική διεργασία: κίνδυνος έκρηξης σκόνης 300 

11 Παραγωγή εκρηκτικών 1.000 

12 Αποθήκευση Νιτρικού Αµµωνίου 700 

 
 

29.5 Γενικές Πρόνοιες 

Για όλες τις περιπτώσεις που αφορούν την παράγραφο 29.4, η Πολεοδοµική Αρχή θα 

διαβουλεύεται ανάλογα µε τον ∆ιευθυντή του Τµήµατος Επιθεώρησης Εργασίας του 

Υπουργείου Εργασίας και Κοινωνικών Ασφαλίσεων, όπως και µε άλλες αρµόδιες αρχές 

και υπηρεσίες που έχουν εξουσία λήψης αποφάσεων για τις εν λόγω περιπτώσεις και θα 

λαµβάνει υπόψη της ως ουσιώδη παράγοντα τις σχετικές απόψεις που θα διατυπωθούν.  
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ΠΡΟΣΑΡΤΗΜΑ 1  ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ ΣΕ ΚΑΘΟΡΙΣΜΕΝΕΣ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΕΣ 

ΖΩΝΕΣ/ ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΤΟΥ ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 

 

ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ 

ΖΩΝΗ 
ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

ΒΑΣΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 

ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 

ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 

Οικιστική Ζώνη Κα Κατοικία 10.5.1(α) 

Καταστήµατα καθηµερινής εξυπηρέτησης 
µε µέγιστο ωφέλιµο εµβαδόν της τάξης 
των 50 τ.µ. 

11.7.1.6 

Μικρά περίπτερα µε µέγιστο µεικτό 
εµβαδόν της τάξης των 25 τ.µ. 

11.7.1.7 

Γραφεία µικρής κλίµακας µε µέγιστο µεικτό 
εµβαδόν της τάξης των 130 τ.µ. 

11.7.7.5 

Γραφεία κατά µήκος δρόµου πρωταρχικής 
σηµασίας µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν της 
τάξης των 200 τ.µ. 

11.7.7.6.1 

Γραφεία κατά µήκος δρόµων πρωταρχικής 
σηµασίας µε µεικτό εµβαδόν µεγαλύτερο 
των 200 τ.µ. 

11.7.7.6.2 

Μικρές τουριστικές µονάδες 13.5(β), 13.6.2 

Νηπιαγωγεία 14.5.1 

∆ηµοτικά σχολεία 14.5.6, 14.5.9(β) 

Γυµνάσια/ Λύκεια 14.5.11, 14.5.14(β) 

Σχολές τριτοβάθµιας εκπαίδευσης κατά 
µήκος δρόµων πρωταρχικής σηµασίας 

14.5.18 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία µε µέγιστο εµβαδόν 20 τ.µ. 

14.6.2 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία µικρής κλίµακας µε µέγιστο εµβαδόν 
130 τ.µ. 

14.6.3 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία κατά µήκος δρόµου πρωταρχικής 
σηµασίας ή βασικού συλλεκτήριου δρόµου 
µε µέγιστο εµβαδόν 200 τ.µ. 

14.6.4 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία κατά µήκος δρόµου πρωταρχικής 
σηµασίας µε εµβαδόν µεγαλύτερο από 
200 τ.µ. 

14.6.5 

Ιδιωτικές κλινικές, πολυκλινικές, 
διαγνωστικά κέντρα, ιδιωτικά νοσοκοµεία, 
ιατρικά κέντρα και ειδικοί τύποι κλινικών 
(κέντρα αποτοξίνωσης, κλινικές ψυχικής 
αποκατάστασης, κ.ο.κ.) 

15.5.2 

Ιδιωτικές κλινικές µιας ειδικότητας µε 
µέγιστο αριθµό κλινών 15 

15.5.3 

Ιδιωτικά ιατρεία µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν 
της τάξης των 130 τ.µ. 

15.6.1 
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ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ 

ΖΩΝΗ 
ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

ΒΑΣΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 

ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 

ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 

 Ιδιωτικά ιατρεία µεγαλύτερου εµβαδού 15.6.2 

Υπηρεσίες κοινωνικής µέριµνας (π.χ. 
στέγες ηλικιωµένων, κέντρα απασχόλησης 
και διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, 
κέντρα νεότητας) 

15.8.1 

Βρεφονηπιακοί και παιδοκοµικοί σταθµοί 15.8.2 

Κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις 16.5.3, 16.5.4, 16.5.5 

Χώροι λατρείας 22.4.2 

 

Ζώνη Παραθεριστικής 

Κατοικίας ΠΚ 

Κατοικία 10.5.1(α), 10.13.2 

Τουριστικές επαύλεις 13.5(ε), 13.6.4 

 

Κεντρική Εµπορική 

Περιοχή (ΚΕΠ) 

Κατοικία 10.5.1(β) 

Καταστήµατα ανεξαρτήτως εµβαδού και 
είδους ανάπτυξης 

11.7.1.1 

Υπερκαταστήµατα για είδη κατοικίας, 
κήπου και άλλων συναφών ειδών (DIY) µε 
µέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 500 
τ.µ. 

11.7.1.8 

Εκθεσιακοί χώροι χωρίς περιορισµό στο 
εµβαδόν 

11.7.2.1 

Πολυκαταστήµατα µε µέγιστο εµβαδόν 
χώρου πωλήσεων 500 τ.µ. 

11.7.3 

Οργανωµένα εµπορικά κέντρα µε µέγιστο 
εµβαδόν χώρου πωλήσεων 500 τ.µ. 

11.7.4 

Υπεραγορές µε µέγιστο εµβαδόν χώρου 
πωλήσεων 500 τ.µ. 

11.7.5.1 

Γραφεία συνήθους και µεγάλης κλίµακας 11.7.7.1 

Επιχείρηση (γραφείο) εξειδικευµένων 
υπηρεσιών 

11.7.8 

Καταστήµατα πώλησης ερωτικών ειδών 11.10.7.2 

Εργαστήρια παρασκευής µε καταστήµατα 
πώλησης έτοιµων φαγητών µε µέγιστο 
εµβαδόν 80 τ.µ. 

11.10.8 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Β µε 
εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.9 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Γ µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 200 τ.µ. 

12.10.1 

Αποθηκευτική ανάπτυξη κατηγορίας Β µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.11.2(β) 

Σχολές τριτοβάθµιας εκπαίδευσης 14.15.18 
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ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ 

ΖΩΝΗ 
ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

ΒΑΣΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 

ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 

ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία 

14.6.1 

Ιδιωτικές κλινικές, πολυκλινικές, 
διαγνωστικά κέντρα, ιδιωτικά νοσοκοµεία 
και ιατρικά κέντρα 

15.5.1 

Ιδιωτικές κλινικές µιας ειδικότητας µε 
µέγιστο αριθµό κλινών 15 

15.5.3 

Ιδιωτικά ιατρεία µικρής κλίµακας 15.6.1 

Χηµεία και µικροβιολογικά εργαστήρια µε 
µέγιστο µεικτό εµβαδόν 200 τ.µ. 

15.6.4 

Υπηρεσίες κοινωνικής µέριµνας (π.χ. 
στέγες ηλικιωµένων, κέντρα απασχόλησης 
και διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, 
κέντρα νεότητας) 

15.8.1 

Βρεφονηπιακοί και παιδοκοµικοί σταθµοί 15.8.2 

Κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις 16.5.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
ήπιας µορφής 

17.5.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
συνήθους µορφής 

17.6.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
οχληρής µορφής 

17.7.1 

Αυτοτελείς αίθουσες δεξιώσεων µε 
περιορισµό στο εµβαδόν 

17.9.2 

Πολιτιστικές δραστηριότητες 18.5.3 

Χώροι λατρείας 22.4.1 

 

Περιφερειακό 

Εµπορικό Κέντρο 

(ΠΕΚ) 

Κατοικία 10.5.1(β) 

Καταστήµατα ανεξαρτήτως εµβαδού και 
είδους ανάπτυξης 

11.7.1.1 

Υπερκαταστήµατα για είδη κατοικίας, 
κήπου και άλλων συναφών ειδών (DIY) µε 
µέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 
τ.µ. 

11.7.1.8 

Εκθεσιακοί χώροι χωρίς περιορισµό στο 
εµβαδόν 

11.7.2.1 

Πολυκαταστήµατα µε µέγιστο εµβαδόν 
χώρου πωλήσεων 1.000 τ.µ. 

11.7.3 

Οργανωµένα εµπορικά κέντρα µε µέγιστο 
εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 τ.µ. 

11.7.4 

Υπεραγορές µε µέγιστο εµβαδόν χώρου 
πωλήσεων 1.000 τ.µ. 

11.7.5.1 

Εµπορικές αναπτύξεις σύνθετου τύπου 11.7.6 
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ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ 

ΖΩΝΗ 
ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

ΒΑΣΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 

ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 

ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 

Γραφεία συνήθους και µεγάλης κλίµακας 11.7.7.1 

Επιχείρηση (γραφείο) εξειδικευµένων 
υπηρεσιών 

11.7.8 

Εργαστήρια παρασκευής µε καταστήµατα 
πώλησης έτοιµων φαγητών µε µέγιστο 
εµβαδόν 80 τ.µ. 

11.10.8 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Β µε 
εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.9 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Γ µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 200 τ.µ. 

12.10.1 

Αποθηκευτική ανάπτυξη κατηγορίας Β µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.11.2(β) 

Νηπιαγωγεία 14.5.3 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία 

14.6.1 

Ιδιωτικές κλινικές, πολυκλινικές, 
διαγνωστικά κέντρα, ιδιωτικά νοσοκοµεία 
και ιατρικά κέντρα 

15.5.1 

Ιδιωτικές κλινικές µιας ειδικότητας µε 
µέγιστο αριθµό κλινών 15 

15.5.3 

Ιδιωτικά ιατρεία µικρής κλίµακας 15.6.1 

Χηµεία και µικροβιολογικά εργαστήρια µε 
µέγιστο µεικτό εµβαδόν 200 τ.µ. 

15.6.4 

Υπηρεσίες κοινωνικής µέριµνας (π.χ. 
στέγες ηλικιωµένων, κέντρα απασχόλησης 
και διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, 
κέντρα νεότητας) 

15.8.1 

Βρεφονηπιακοί και παιδοκοµικοί σταθµοί 15.8.2 

Κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις 16.5.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
ήπιας µορφής 

17.5.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
συνήθους µορφής 

17.6.1 

Χώροι λατρείας 22.4.2 

Πρατήρια πετρελαιοειδών 24.2.1 

 

Τοπικό Εµπορικό 

Κέντρο (ΤΕΚ) 

Κατοικία 10.5.1(β) 

Καταστήµατα καθηµερινής εξυπηρέτησης 
µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν µέχρι 100 τ.µ. 

11.7.1.4 

Γραφεία µε µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 
200 τ.µ. σε µεικτή ανάπτυξη 

11.7.7.3 

Επιχείρηση (γραφείο) εξειδικευµένων 
υπηρεσιών 

11.7.8 
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ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ 

ΖΩΝΗ 
ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

ΒΑΣΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 

ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 

ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 

Εργαστήρια παρασκευής µε καταστήµατα 
πώλησης έτοιµων φαγητών µε µέγιστο 
εµβαδόν 30 τ.µ. 

11.10.8 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Γ µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.10.2, 12.10.3 

Νηπιαγωγεία 14.5.3 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία 

14.6.1 

Ιδιωτικές κλινικές µιας ειδικότητας µε 
µέγιστο αριθµό κλινών 15 

15.5.3 

Ιδιωτικά ιατρεία µικρής κλίµακας 15.6.1 

Χηµεία και µικροβιολογικά εργαστήρια µε 
µέγιστο µεικτό εµβαδόν 100 τ.µ. 

15.6.4 

Υπηρεσίες κοινωνικής µέριµνας (π.χ. 
στέγες ηλικιωµένων, κέντρα απασχόλησης 
και διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, 
κέντρα νεότητας) 

15.8.1 

Βρεφονηπιακοί και παιδοκοµικοί σταθµοί 15.8.2 

Κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις 16.5.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
ήπιας µορφής 

17.5.1 

Χώροι λατρείας 22.4.2 

 

Άξονες 

∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας Ι 

Κατοικία 10.5.1(β) 

Καταστήµατα ανεξαρτήτως εµβαδού και 
είδους ανάπτυξης 

11.7.1.1 

Υπερκαταστήµατα για είδη κατοικίας, 
κήπου και άλλων συναφών ειδών (DIY) µε 
µέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 
τ.µ. 

11.7.1.8 

Εκθεσιακοί χώροι χωρίς περιορισµό στο 
εµβαδόν 

11.7.2.1 

Πολυκαταστήµατα µε µέγιστο εµβαδόν 
χώρου πωλήσεων 1.000 τ.µ. 

11.7.3 

Οργανωµένα εµπορικά κέντρα µε µέγιστο 
εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 τ.µ. 

11.7.4 

Υπεραγορές µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν 
1.000 τ.µ. 

11.7.5.1 

Γραφεία συνήθους και µεγάλης κλίµακας 11.7.7.1 

Επιχείρηση (γραφείο) εξειδικευµένων 
υπηρεσιών 

11.7.8 

Καταστήµατα πώλησης ερωτικών ειδών 11.10.7.2 

Εργαστήρια παρασκευής µε καταστήµατα 11.10.8 
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ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ 

ΖΩΝΗ 
ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

ΒΑΣΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 

ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 

ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 

πώλησης έτοιµων φαγητών µε µέγιστο 
εµβαδόν 80 τ.µ. 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Β µε 
εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.9 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Γ µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 200 τ.µ. 

12.10.1 

Αποθηκευτική ανάπτυξη κατηγορίας Β µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.11.2(β) 

Νηπιαγωγεία 14.5.3 

Ιδιωτικά ∆ηµοτικά σχολεία 14.5.9(β) 

Ιδιωτικά Γυµνάσια/ Λύκεια 14.5.14(β) 

Σχολές τριτοβάθµιας εκπαίδευσης 14.15.18 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία 

14.6.1 

Ιδιωτικές κλινικές, πολυκλινικές, 
διαγνωστικά κέντρα, ιδιωτικά νοσοκοµεία 
και ιατρικά κέντρα 

15.5.1 

Ιδιωτικές κλινικές µιας ειδικότητας µε 
µέγιστο αριθµό κλινών 15 

15.5.3 

Ιδιωτικά ιατρεία µικρής κλίµακας 15.6.1 

Χηµεία και µικροβιολογικά εργαστήρια µε 
µέγιστο µεικτό εµβαδόν 200 τ.µ. 

15.6.4 

Υπηρεσίες κοινωνικής µέριµνας (π.χ. 
στέγες ηλικιωµένων, κέντρα απασχόλησης 
και διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, 
κέντρα νεότητας) 

15.8.1 

Βρεφονηπιακοί και παιδοκοµικοί σταθµοί 15.8.2 

Κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις 16.5.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
ήπιας µορφής 

17.5.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
συνήθους µορφής 

17.6.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
οχληρής µορφής (ορισµένοι τύποι µόνο) 

17.7.1 

Αυτοτελείς αίθουσες δεξιώσεων µε 
περιορισµό στο εµβαδόν 

17.9.2 

Πολιτιστικές δραστηριότητες 18.5.3 

Χώροι λατρείας 22.4.2 

 

Άξονες 

∆ραστηριότητας 

Κατοικία 10.5.1(β) 

Καταστήµατα µε ελάχιστο εµβαδόν 
ισογείου 100 τ.µ., το οποίο να µην αφορά 

11.7.1.2 
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ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ 

ΖΩΝΗ 
ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

ΒΑΣΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 

ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 

ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 

Κατηγορίας ΙΙ καταστήµατα καθηµερινής χρήσης 

Εκθεσιακοί χώροι χωρίς περιορισµό στο 
εµβαδόν 

11.7.2.1 

Γραφεία  11.7.7.2 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Β µε 
εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.9 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Γ µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 200 τ.µ. 

12.10.1 

Αποθηκευτική ανάπτυξη κατηγορίας Β µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.11.2(β) 

Ιδιωτικά ∆ηµοτικά σχολεία 14.5.9(β) 

Ιδιωτικά Γυµνάσια/ Λύκεια 14.5.14(β) 

Σχολές τριτοβάθµιας εκπαίδευσης 14.15.18 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία 

14.6.1 

Ιδιωτικές κλινικές, πολυκλινικές, 
διαγνωστικά κέντρα, ιδιωτικά νοσοκοµεία 
και ιατρικά κέντρα 

15.5.1 

Ιδιωτικές κλινικές µιας ειδικότητας µε 
µέγιστο αριθµό κλινών 15 

15.5.3 

Ιδιωτικά ιατρεία µικρής κλίµακας 15.6.1 

Χηµεία και µικροβιολογικά εργαστήρια µε 
µέγιστο µεικτό εµβαδόν 200 τ.µ. 

15.6.4 

Υπηρεσίες κοινωνικής µέριµνας (π.χ. 
στέγες ηλικιωµένων, κέντρα απασχόλησης 
και διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, 
κέντρα νεότητας) 

15.8.1 

Βρεφονηπιακοί και παιδοκοµικοί σταθµοί 15.8.2 

Κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις 16.5.1 

Πολιτιστικές δραστηριότητες 18.5.3 

Χώροι λατρείας 22.4.2 

 

Άξονες 

∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας ΙΙΙ 

Κατοικία 10.5.1(β) 

Καταστήµατα καθηµερινής εξυπηρέτησης 
µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν της τάξης των 
100 τ.µ. 

11.7.1.3 

Γραφεία µε µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 
200 τ.µ. σε µεικτή ανάπτυξη 

11.7.7.3 

Επιχείρηση (γραφείο) εξειδικευµένων 
υπηρεσιών 

11.7.8 

Εργαστήρια παρασκευής µε καταστήµατα 
πώλησης έτοιµων φαγητών µε µέγιστο 

11.10.8 
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ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ 

ΖΩΝΗ 
ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

ΒΑΣΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 

ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 

ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 

εµβαδόν 30 τ.µ. 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Γ µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.10.2, 12.10.3 

Νηπιαγωγεία 14.5.3 

Ιδιωτικά ∆ηµοτικά σχολεία 14.5.9(β) 

Ιδιωτικά Γυµνάσια/ Λύκεια 14.5.14(β) 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία 

14.6.1 

Ιδιωτικές κλινικές µιας ειδικότητας µε 
µέγιστο αριθµό κλινών 15 

15.5.3 

Ιδιωτικά ιατρεία µικρής κλίµακας 15.6.1 

Χηµεία και µικροβιολογικά εργαστήρια µε 
µέγιστο µεικτό εµβαδόν 100 τ.µ. 

15.6.4 

Υπηρεσίες κοινωνικής µέριµνας (π.χ. 
στέγες ηλικιωµένων, κέντρα απασχόλησης 
και διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, 
κέντρα νεότητας) 

15.8.1 

Βρεφονηπιακοί και παιδοκοµικοί σταθµοί 15.8.2 

Κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις 16.5.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
ήπιας µορφής 

17.5.1 

 

Άξονας 

∆ραστηριότητας 

Κατηγορίας ΙV 

Κατοικία 10.5.1(β) 

Καταστήµατα καθηµερινής εξυπηρέτησης 
µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν της τάξης των 
150 τ.µ. 

11.7.1.5 

Εµπορικές χρήσεις σχετικές µε το 
αρχαιολογικό πάρκο 

11.7.1.5 

Πολιτιστικές χρήσεις δευτερεύουσας 
σηµασίας 

11.7.1.5 

Γραφεία µε µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 
200 τ.µ. σε µεικτή ανάπτυξη 

11.7.7.3 

Επιχείρηση (γραφείο) εξειδικευµένων 
υπηρεσιών 

11.7.8 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Γ µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.10.2, 12.10.3 

Ιδιωτικά ∆ηµοτικά σχολεία 14.5.9(β) 

Ιδιωτικά Γυµνάσια/ Λύκεια 14.5.14(β) 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία 

14.6.1 

Ιδιωτικές κλινικές µιας ειδικότητας µε 
µέγιστο αριθµό κλινών 15 

15.5.3 
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Ιδιωτικά ιατρεία µικρής κλίµακας 15.6.1 

Χηµεία και µικροβιολογικά εργαστήρια µε 
µέγιστο µεικτό εµβαδόν 100 τ.µ. 

15.6.4 

Υπηρεσίες κοινωνικής µέριµνας (π.χ. 
στέγες ηλικιωµένων, κέντρα απασχόλησης 
και διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, 
κέντρα νεότητας) 

15.8.1 

Κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις 16.5.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
ήπιας µορφής 

17.5.1 

Πολιτιστικές δραστηριότητες 18.5.3 

 

Ειδική Βιοµηχανική 

Ζώνη Βγ2 

(Κατηγορίας Α) 

Γραφεία ως µέρος επιχείρησης µε µέγιστο 
εµβαδόν µέχρι 30% του συνολικού 
εµβαδού 

11.7.7.4 

Ειδικές βιοµηχανικές αναπτύξεις 
Κατηγορίας Α 

12.6.1 

Ειδικές βιοτεχνικές αναπτύξεις Κατηγορίας 
Α 

12.8 

Ειδικές αποθηκευτικές αναπτύξεις 12.11.1 

 

Βιοµηχανική Ζώνη 

Βα4 (Κατηγορίας Β)  

Γραφείο ως µέρος επιχείρησης µε µέγιστο 
εµβαδόν µέχρι 30% του συνολικού 
εµβαδού 

11.7.7.4 

Βιοµηχανική ανάπτυξη κατηγορίας Β 12.7 

Βιοµηχανική ανάπτυξη κατηγορίας Γ 12.7 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Β 12.9 

Συνεργείο επισκευών µηχανοκίνητων 
οχηµάτων κατηγορίας Β 

12.9.2 

Αποθηκευτική ανάπτυξη κατηγορίας Β 12.11.1 

Τηλεοπτικοί ή/ και Ραδιοφωνικοί Σταθµοί 26.3.2 

 

Βιοτεχνική Ζώνη Βδ2 

(Κατηγορίας Β) 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Β 12.9 

Συνεργείο επισκευών µηχανοκίνητων 
οχηµάτων κατηγορίας Β 

12.9.2 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Γ 12.10.1 

Αποθηκευτική ανάπτυξη κατηγορίας Β µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 300 τ.µ. 

12.11.2(α) 

Χηµεία και µικροβιολογικά εργαστήρια µε 
µέγιστο µεικτό εµβαδόν 200 τ.µ. 

15.6.4 
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ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

ΒΑΣΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 

ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 
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Βιοτεχνική Ζώνη 

Βδ2* (Κατηγορίας Β) 

Υπερκαταστήµατα για είδη κατοικίας, 
κήπου και άλλων συναφών ειδών (DIY) µε 
µέγιστο εµβαδόν χώρου πωλήσεων 1.000 
τ.µ. 

11.7.1.8 

Εκθεσιακοί χώροι υπό προϋποθέσεις 11.7.2.2 

Υπεραγορές µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν 
1.000 τ.µ. 

11.7.5.2 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Β µε 
µέγιστο καλυµµένο εµβαδόν της τάξης των 
300 τ.µ. 

12.9 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Γ 12.10.1 

Αποθηκευτική ανάπτυξη κατηγορίας Β µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 300 τ.µ. 

12.11.2(α) 

Χηµεία και µικροβιολογικά εργαστήρια µε 
µέγιστο µεικτό εµβαδόν 200 τ.µ. 

15.6.4 

 

Τουριστική Ζώνη 

(Τ/Τε) 

Κατοικία 10.5.1(γ), 10.6 

Καταστήµατα και γραφεία 11.7.9 

Ξενοδοχεία 13.6.1 

Τουριστικά Χωριά 13.6.1 

Τουριστικές Επαύλεις 13.6.1 

Οργανωµένα ∆ιαµερίσµατα 13.6.1 

Τουριστική αξιοποίηση διατηρητέων 13.6.3 

Ολοκληρωµένα τουριστικά συγκροτήµατα 13.7 

Εµπλουτιστικά έργα σε τουριστικές 
µονάδες 

13.10 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
ήπιας µορφής 

17.5.1, 17.8 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
συνήθους µορφής 

17.6.1, 17.8 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
οχληρής µορφής 

17.7.1, 17.8 

Αυτοτελείς αίθουσες δεξιώσεων 17.9.2 

Θεµατικά πάρκα, υπό προϋποθέσεις 17.11.1.4 

Κέντρα πολλαπλού αθλητικού/ 
ψυχαγωγικού χαρακτήρα 

17.11.2.5 

Άλλες εξειδικευµένες διευκολύνσεις 
αναψυχής και ψυχαγωγίας (γήπεδα γκολφ, 
γήπεδα mini golf, υδροπάρκα, λούνα 
παρκ, κέντρα ιππασίας, ενυδρεία, κ.ο.κ.) 

17.12.2 

Πολιτιστικές δραστηριότητες 18.5.3 
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Κτηνοτροφική 

Ζώνη/Περιοχή 

(Γγ/Γβ) 

Αναπτύξεις για µαζική εκτροφή ζώων 19.2.1 

Βοηθητική ανάπτυξη 19.2.3 

Βιοτεχνικό εργαστήριο-θάλαµος 
ανάπτυξης 

19.2.3 

Κατασκευή που συµβάλλει στη 
κτηνοτροφική δραστηριότητα 

19.2.3 

Έργα υποδοµής 19.2.3 

Κατοικία 10.7.3 

 

Αγροτική Ζώνη (Γα) 

 

Κατοικία 10.7 

Εµπορική ανάπτυξη για τη διάθεση 
γεωργικών προϊόντων 

11.10.2 

Ανοικτές αθλητικές διευκολύνσεις µεγάλης 
κλίµακας 

16.6.4 

Γεωργικές χρήσεις/ καλλιέργειες και 
δασοπονικές χρήσεις 

19.1 

 

Αγροτική Ζώνη Γα4 

(Περιοχές 

Εξειδικευµένων 

Αναπτύξεων) 

Ολοκληρωµένα τουριστικά συγκροτήµατα 13.7.1 

Εγκαταστάσεις υγείας 15.5.4 

Ειδικοί τύποι κλινικών (κέντρα 
αποτοξίνωσης, κλινικές ψυχικής 
αποκατάστασης, κ.ο.κ.) 

15.5.5 

Μεµονωµένα µίνι γήπεδα ποδοσφαίρου 16.6.3 

Αυτοτελείς αίθουσες δεξιώσεων 17.9.3 

Θεµατικά πάρκα 17.11.1.5, 21.5 

Κέντρα πολλαπλού αθλητικού/ 
ψυχαγωγικού χαρακτήρα, Οργανωµένα 
αθλητικά κέντρα µεγάλης κλίµακας 

17.11.2.5, 21.5 

Άλλες εξειδικευµένες διευκολύνσεις 
αναψυχής και ψυχαγωγίας (γήπεδα γκολφ, 
γήπεδα mini golf, υδροπάρκα, λούνα 
παρκ, κέντρα ιππασίας, ενυδρεία, κ.ο.κ.) 

17.12.3 

Σχολές τριτοβάθµιας εκπαίδευσης 21.5 

Εκπαιδευτήρια, εξαιρουµένου του 
νηπιαγωγείου 

21.5 

Εξειδικευµένα ιατρικά/ διαγνωστικά 
κέντρα, ιατρικά κέντρα διεθνών 
προδοαγραφών και ιδιωτικά νοσοκοµεία 

21.5 

Κέντρα έρευνας και ανάπτυξης (Research 
and Development) και αναπτύξεις υψηλής 
τεχνολογίας 

21.5 
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 Τηλεοπτικοί ή/ και Ραδιοφωνικοί Σταθµοί 21.5, 26.3.1 

 

Εµπορικές Περιοχές 

στους Πυρήνες των 

Οικισµών (Πα/Εβ) 

Κατοικία 10.5.1(β) 

Καταστήµατα καθηµερινής εξυπηρέτησης 
µε µέγιστο µεικτό εµβαδόν µέχρι 100 τ.µ. 

11.7.1.4 

Γραφεία µε µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 
200 τ.µ. σε µεικτή ανάπτυξη 

11.7.7.3 

Εργαστήρια πώλησης έτοιµων φαγητών 
µε µέγιστο εµβαδόν 30 τ.µ. 

11.10.8 

Βιοτεχνική ανάπτυξη κατηγορίας Γ µε 
µέγιστο εµβαδόν της τάξης των 100 τ.µ. 

12.10.2 

Νηπιαγωγεία 14.5.3 

Φροντιστήρια/ ινστιτούτα/ σχολές χορού/ 
ωδεία 

14.6.1 

Ιδιωτικές κλινικές µιας ειδικότητας µε 
µέγιστο αριθµό κλινών 15 

15.5.3 

Ιδιωτικά ιατρεία µικρής κλίµακας 15.6.1 

Χηµεία και µικροβιολογικά εργαστήρια µε 
µέγιστο µεικτό εµβαδόν 100 τ.µ. 

15.6.4 

Υπηρεσίες κοινωνικής µέριµνας (π.χ. 
στέγες ηλικιωµένων, κέντρα απασχόλησης 
και διηµέρευσης ατόµων τρίτης ηλικίας, 
κέντρα νεότητας) 

15.8.1 

Βρεφοκοµικοί και παιδοκοµικοί σταθµοί 15.8.2 

Κλειστές αθλητικές διευκολύνσεις 16.5.1 

∆ιευκολύνσεις αναψυχής και ψυχαγωγίας 
ήπιας µορφής 

17.5.1 

Πολιτιστικές δραστηριότητες 18.5.3 

 

Οικιστική Ζώνη   

Γα2-Κα9 Πόλης 

Χρυσοχούς 

Κατοικία 10.13.1 

 

Ζώνη ∆ηµοσίων 

Χρήσεων (Αα4) 

Σχολεία όλων των βαθµίδων (δηµοτικά, 
γυµνάσια, λύκεια)  

14.5.6, 14.5.9(α), 

14.5.11, 14.5.14(α) 
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Σηµειώσεις: 

1. Σε Ζώνες Προστασίας ∆α γενικά αποθαρρύνεται οποιαδήποτε ανάπτυξη. 

2. Υπερκαταστήµατα µπορούν να χωροθετούνται και εκτός των καθορισµένων 

περιοχών, αλλά εντός Ορίου Ανάπτυξης, σύµφωνα µε την παράγραφο 11.9 του 

Κεφαλαίου 11 (Εµπορική Ανάπτυξη και Γραφεία). 

3. Μεγάλης κλίµακας ανοικτές αθλητικές διευκολύνσεις του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα 

και µικρές ανοικτές αθλητικές διευκολύνσεις µπορούν να χωροθετούνται σε 

διάφορες περιοχές, σύµφωνα µε τις παραγράφους 16.6.5 και 16.6.6, αντίστοιχα, 

του Κεφαλαίου 16 (Αθλητικές ∆ιευκολύνσεις). 

4. Αίθουσες δεξιώσεων µπορούν να χωροθετούνται και εκτός των καθορισµένων 

περιοχών, σε περίπτωση που συνδυάζονται µε οικοδοµές θρησκευτικής λατρείας, 

σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 17.9.2(δ) του Κεφαλαίου 17 

(∆ιευκολύνσεις Αναψυχής και Ψυχαγωγίας). 

5. Πολιτιστικές διευκολύνσεις µπορούν να χωροθετούνται και εκτός των καθορισµένων 

περιοχών, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 18.5.4 του Κεφαλαίου18 

(Πολιτιστική Υποδοµή). 

6. Υποδοµές µπορούν να χωροθετούνται σε διάφορες περιοχές εφόσον συνάδουν µε 

τις γενικές πρόνοιες πολιτικής και πληρούνται ειδικές πρόνοιες, σύµφωνα µε τις 

παραγράφους 23.5 και 23.6 του Κεφαλαίου 23 (Υποδοµές). 

7. Πρατήρια πετρελαιοειδών µπορούν να χωροθετούνται σε διάφορες περιοχές, 

σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 24.2.1 του Κεφαλαίου 24 (Πρατήρια 

Πετρελαιοειδών). 

8.  Αναπτύξεις ειδικού τύπου µπορούν να χωροθετούνται τόσο εντός όσο και εκτός 

Περιοχών Ανάπτυξης, σύµφωνα µε τις πρόνοιες της παραγράφου 26.2 του 

Κεφαλαίου 26 (Αναπτύξεις Ειδικού Τύπου). 

9. Τηλεοπτικοί ή/ και Ραδιοφωνικοί Σταθµοί της τάξης των 150 τ.µ. µπορούν να 

χωροθετούνται και σε περιοχές όπου επιτρέπεται η εµπορική ανάπτυξη, σύµφωνα 

µε τις πρόνοιες της παραγράφου 26.3.3 του Κεφαλαίου 26 (Αναπτύξεις Ειδικού 

Τύπου). 
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ΠΡΟΣΑΡΤΗΜΑ 2 ΑΡΧΑΙΑ ΜΝΗΜΕΙΑ ΕΝΤΟΣ ΤΩΝ ΟΡΙΩΝ ΤΟΥ ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 

ΚΟΛΠΟΥ ΧΡΥΣΟΧΟΥΣ 

 

 

Α. ΑΡΧΑΙΑ ΜΝΗΜΕΙΑ ΠΡΩΤΟΥ ΠΙΝΑΚΑ 
 

Α1. Χώρος και τα κατάλοιπα σωρού αρχαίας σκουριάς χαλκού, Πόλη Χρυσοχούς 

 

Β. ΑΡΧΑΙΑ ΜΝΗΜΕΙΑ ∆ΕΥΤΕΡΟΥ ΠΙΝΑΚΑ 
 

Β2. Χώρος και τα κατάλοιπα αρχαίου οικισµού Ελληνιστικής Περιόδου, Πόλη Χρυσοχούς 

Β3. Χώρος και τα κατάλοιπα αρχαίων λιµενικών εγκαταστάσεων, Πόλη Χρυσοχούς 

Β4. Τουρκοκυπριακός νερόµυλος και πετραύλακο, Χρυσοχού 

Β5. Χώρος και τα κατάλοιπα αρχαίου οικισµού Χαλκολιθικής Περιόδου, Μακούντα 

Β6. Τάφοι στην τοποθεσία «Ντεπόζιτα», Πόλη Χρυσοχούς 

 

Γ. ΑΡΧΑΙΑ ΜΝΗΜΕΙΑ ΠΡΩΤΟΥ ΚΑΙ ∆ΕΥΤΕΡΟΥ ΠΙΝΑΚΑ 
 

 Αρχαία πόλη Μαρίου – Αρσινόης, Πόλη Χρυσοχούς 

 

Ε. ΕΚΚΛΗΣΙΕΣ - ΤΕΜΕΝΗ 
 

Ε1. Εκκλησία Αγίου Νικολάου, Πόλη Χρυσοχούς (Αρχαίο Μνηµείο Β’ Πίνακα) 

Ε2. Τέµενος (Εκκλησία Αγίου Ανδρονίκου), Πόλη Χρυσοχούς (Αρχαίο Μνηµείο Β’ Πίνακα) 

Ε3. Εκκλησία Παναγίας Χρυσοπολίτισσας, Πόλη Χρυσοχούς (Αρχαίο Μνηµείο Β’ Πίνακα) 

Ε4. Ερειπωµένη Εκκλησία Αγίας Βαρβάρας, Πόλη Χρυσοχούς (Αρχαίο Μνηµείο Β’ Πίνακα) 

Ε5. Τέµενος (Εκκλησία Αγίου Νικολάου),Χρυσοχού (Αρχαίο Μνηµείο Β’ Πίνακα) 

Ε6. Εκκλησία Αγίας Μαρίνας, Πελαθούσα (Αρχαίο Μνηµείο Β’ Πίνακα) 

Ε7. Εκκλησία Αγίου Επιφανίου, Πελαθούσα (Αρχαίο Μνηµείο Β’ Πίνακα) 

Ε8. Εκκλησία Παναγίας Χόρτενης, Πελαθούσα (Αρχαίο Μνηµείο Β’ Πίνακα) 

Ε9. Τέµενος (Εκκλησία Αγίας Αικατερίνης), Πελαθούσα (Αρχαίο Μνηµείο Β’ Πίνακα) 

Ε10. Ερειπωµένη Εκκλησία Παναγίας Αφέντρικας, Πόλη Χρυσοχούς (Αρχαίο Μνηµείο Β’ 

Πίνακα) 
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ΠΡΟΣΑΡΤΗΜΑ 3  ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΟΥ ΠΛΟΥΤΟΥ 

 

• Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα (Πόλη Χρυσοχούς, Προδρόµι, Χρυσοχού, Πελαθούσα,     

Μακούντα) 

• Περιοχές Ειδικού Αρχαιολογικού Ενδιαφέροντος 

• Αρχαία Μνηµεία Πρώτου και ∆εύτερου Πίνακα (βλ. Προσάρτηµα 2) 

• Εκκλησίες/ Τεµένη (βλ. Προσάρτηµα 2) 

• Υδατορέµατα/ Φράγµατα 

• Κρατικά ∆άση 

• Απειλούµενα Είδη Χλωρίδας 

• Περιοχές Προστασίας υψωµάτων/ απότοµων κλίσεων 

• Περιοχές ∆ικτύου Natura 2000 

(α)   Τόποι Κοινοτικής Σηµασίας (Sites of Community Importance) 

  CY4000001  Περιοχή Πόλις – Γιαλιά 

  CY4000009  Περιοχή Σκούλλη 

(β)   Ζώνες Ειδικής Προστασίας (Special Protection Areas) 

  CY2000006  ∆άσος Πάφου 

  CY4000016  Φαράγγια Αγίας Αικατερίνης – Αγίας Παρασκευής 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


