ΣτΕ ΣΤ΄1593/2007
 […]
 2. Επειδή, με την υπό κρίση αίτηση, όπως συμπληρώθηκε παραδεκτώς με το από 

20.12.2005 δικόγραφο προσθέτων λόγων (αρ. καταθ. 984/21.12.2005), ζητείται η 

ακύρωση της υπ` αρ. 1079579/ 7291/0010/11.10.2004 αποφάσεως των Υφυπουργών 

Οικονομίας και Οικονομικών και Τουριστικής Ανάπτυξης (Φ.Ε.Κ. Δ΄ 

925/18.10.2004), με την οποία κηρύχθηκε αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων, 

συνολικού εμβαδού 260.336,73 τ.μ, υπέρ και με δαπάνες της ανώνυμης εταιρείας 

«..................» (...........), στις περιοχές Ρωμανού και Πύλου του Νομού 

Μεσσηνίας, για τη δημιουργία Περιοχής Ολοκληρωμένης Τουριστικής Ανάπτυξης 

(Π.Ο.Τ.Α.). Με την υπό κρίση αίτηση ζητείται η ακύρωση της ανωτέρω πράξεως 

καθ` ο μέρος με αυτήν απαλλοτριώθηκε ακίνητο του αιτούντος, στην περιοχή 

Ρωμανού, εκτάσεως 8.500 τ.μ., εντός του οποίου ευρίσκεται μία οικοδομή 150 

τ.μ, 7 οικίσκοι τους οποίους ο αιτών εκμισθώνει για τουριστικούς σκοπούς, στο 

δε υπόλοιπο της εκτάσεως καλλιεργούνται ελαιόδενδρα, οπωροφόρα δένδρα και 

αμπέλι. 

 3. Επειδή, η υπόθεση, λόγω της σπουδαιότητάς της, εισάγεται στην επταμελή 

σύνθεση του Τμήματος με την από 30.1.2006 πράξη του Προέδρου αυτού (άρθρο 14 

παρ. 5 εδ. πρώτο π.δ/τος 18/1989, Φ.Ε.Κ. Α` 8), με την οποία τροποποιήθηκε η 

από 2.2.2005 αρχική πράξη του ιδίου. 

 4. Επειδή, στη δίκη παρεμβαίνει, υπέρ του κύρους της προσβαλλομένης πράξεως, 

με προφανές έννομο συμφέρον και εν γένει παραδεκτώς, η ανώνυμη εταιρεία 

«................» (...........), υπέρ και με δαπάνες της οποίας κηρύχθηκε η 

αναγκαστική απαλλοτρίωση. 

 5. Επειδή, με το άρθρο 1 παρ. 3 περ. β` του ν. 2234/1994 «Τροποποίηση και 

συμπλήρωση του Ν. 1892/1990 κλπ…» (Φ.Ε.Κ. Α` 142) προσετέθη παρ. 4 στο άρθρο 

3 του ν. 1892/1990, με την οποία ορίσθηκαν τα εξής: «Με προεδρικά διατάγματα 

που εκδίδονται μετά από πρόταση των Υπουργών Εθνικής Οικονομίας, Τουρισμού, 

Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Εργων και Γεωργίας μπορεί να 

καθορίζονται για την τουριστική εν γένει ανάπτυξη της χώρας, Περιοχές 

Ολοκληρωμένης Τουριστικής Ανάπτυξης (Π.Ο.Τ.Α.) για την εγκατάσταση σε αυτές 

ξενοδοχειακών μονάδων κάθε μορφής, καθώς και επιχειρήσεων παροχής υπηρεσιών 

του τουριστικού τομέα, εφόσον πρόκειται για περιοχές που είναι κατάλληλες για 

ολοκληρωμένη τουριστική ανάπτυξη και δεν διαθέτουν αναπτυγμένη τουριστική 

υποδομή. Για να εκδοθούν τα ως άνω προεδρικά διατάγματα είναι απαραίτητο 

προηγουμένως να εκπονηθεί από τον ΕΟΤ και να εγκριθεί από τον Υπουργό 

Τουρισμού μελέτη τουριστικής ανάπτυξης και αξιοποίησης της συγκεκριμένης 

περιοχής, στην οποία θα προβλέπεται το είδος και ο αριθμός των μονάδων, ο 

αριθμός των κλινών, οι ειδικές εγκαταστάσεις, καθώς και οι ελεύθεροι χώροι 

και οι χώροι πρασίνου που απαιτούνται για την ολοκληρωμένη αξιοποίηση της 

περιοχής. Για τη σύσταση, οργάνωση και λειτουργία των Περιοχών Ολοκληρωμένης 

Τουριστικής Ανάπτυξης έχουν ανάλογη εφαρμογή οι διατάξεις του ν. 4458/1965 

"περί Βιομηχανικών περιοχών", όπως τροποποιήθηκε με το ν. 742/1977 και 

ισχύει. Για την εφαρμογή της παρούσας διάταξης όπου αναφέρεται στους εν λόγω 

νόμους ο Υπουργός Βιομηχανίας, Ερευνας και Τεχνολογίας, νοείται ο Υπουργός 

Τουρισμού και όπου αναφέρεται Ε.Τ.Β.Α. νοείται ο Ε.Ο.Τ.».

 Περαιτέρω, με το άρθρο 1 παρ. 2 εδάφιο ε΄ του ίδιου ν. 2234/1994 προστέθηκε 

περίπτωση λ` στην παρ. 1 του άρθρου 2 του ν. 1892/1990, σύμφωνα με την οποία 

στα κίνητρα και τις επιχορηγήσεις του ν. 1892/1990 υπήχθησαν και οι 

«ξενοδοχειακές επιχειρήσεις και λοιπές επιχειρήσεις παροχής υπηρεσιών του 

τουριστικού τομέα, που εγκαθίστανται μέσα στις Περιοχές Ολοκληρωμένης 

Τουριστικής Ανάπτυξης (Π.Ο.Τ.Α.), όπως αυτές καθορίζονται στο άρθρο 3», ενώ 

με την παρ. 9 εδ. ιβ΄ του άρθρου 1 προστέθηκε παράγραφος 12 στο άρθρο 9 του 

ν. 1892/1990, σύμφωνα με την οποία: «Στις ξενοδοχειακές επιχειρήσεις και τις 

λοιπές επιχειρήσεις παροχής υπηρεσιών του τουριστικού τομέα, που 

εγκαθίστανται και πραγματοποιούν επενδύσεις μέσα στις Περιοχές Ολοκληρωμένης 

Τουριστικής Ανάπτυξης (Π.Ο.Τ.Α.), όπως αυτές καθορίζονται στο άρθρο 3 του 

παρόντος, παρέχεται η προβλεπόμενη στην περίπτωση β΄ της παραγράφου 1 του 

άρθρου 7 επιχορήγηση…». Οι ανωτέρω διατάξεις του άρθρου 1 παρ. 3 περ. β΄ του 

ν. 2234/1994 περιελήφθησαν στο π.δ. 456/1995 «Κωδικοποίηση διατάξεων περί 

επενδυτικών κινήτρων» (Φ.Ε.Κ. Α΄ 269) και απετέλεσαν την παρ. 6 του άρθρου 3 

του διατάγματος αυτού. Ακολούθως, με το άρθρο 29 του ν. 2545/1997 

«Βιομηχανικές και Επιχειρηματικές Περιοχές κλπ…» (Φ.Ε.Κ. Α΄ 254), και υπό τον 

τίτλο «Περιοχές Ολοκληρωμένης Τουριστικής Ανάπτυξης (Π.Ο.Τ.Α.)», ορίσθηκαν, 

μεταξύ άλλων, τα εξής: «1. α. Ως Περιοχές Ολοκληρωμένης Τουριστικής Ανάπτυξης 

(Π.Ο.Τ.Α.) κατά την έννοια…του άρθρου 1 του ν. 2234/1994…χαρακτηρίζονται 

δημόσιες ή ιδιωτικές εκτάσεις εκτός εγκεκριμένων σχεδίων πόλεων, εκτός ορίων 

οικισμών προϋφισταμένων του 1923 και εκτός ορίων οικισμών κάτω των 2.000 

κατοίκων, όπου δημιουργείται ένα σύνολο τουριστικών εγκαταστάσεων 

αποτελούμενο από ξενοδοχεία διαφόρων λειτουργικών μορφών, εγκαταστάσεις 

ειδικής τουριστικής υποδομής της παρ. 3 του άρθρου 2 του ν. 2160/1993…, καθώς 

και συμπληρωματικές εγκαταστάσεις αναψυχής, άθλησης και γενικά υπηρεσιών 

διάθεσης του ελεύθερου χρόνου των τουριστών. β…2. Στις Π.Ο.Τ.Α. επιτρέπεται 

να περιλαμβάνονται όλες οι χρήσεις του άρθρου 8 του από 23.2.1987 προεδρικού 

διατάγματος (Φ.Ε.Κ. 166 Δ΄ ), όπως συμπληρώθηκε από την παρ. 18α του άρθρου 6 

του ν. 2160/1993, πλην καζίνο. 3. Ο χαρακτηρισμός και η οριοθέτηση των 

Π.Ο.Τ.Α. γίνεται μετά από αίτηση φυσικών ή νομικών προσώπων του ιδιωτικού και 

δημόσιου τομέα με κοινή απόφαση των Υπουργών Εθνικής Οικονομίας, Ανάπτυξης 

και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Εργων και ύστερα από γνώμη του 

οικείου νομαρχιακού συμβουλίου, σε εφαρμογή εγκεκριμένου χωροταξικού σχεδίου, 

εθνικού ή περιφερειακού επιπέδου ή τομεακής αναπτυξιακής – χωροταξικής 

μελέτης και εναρμονίζεται με τις χρήσεις και λειτουργίες της ευρύτερης 

περιοχής και τους γενικότερους αναπτυξιακούς στόχους… Εάν δεν υφίσταται 

εγκεκριμένο χωροταξικό σχέδιο ή τομεακή αναπτυξιακή χωροταξική μελέτη πριν το 

χαρακτηρισμό και την οριοθέτηση με την παραπάνω κοινή υπουργική απόφαση μιας 

περιοχής ως Π.Ο.Τ.Α. απαιτείται η σύνταξη και έγκριση γενικών κατευθύνσεων 

τουριστικής πολιτικής για τη δημιουργία Π.Ο.Τ.Α., σε εθνικό ή περιφερειακό 

επίπεδο. Οι κατευθύνσεις αυτές συντάσσονται από τον Ε.Ο.Τ. και εγκρίνονται με 

απόφαση των Υπουργών Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων 

Εργων. 4. Με την παραπάνω κοινή απόφαση χαρακτηρισμού και οριοθέτησης 

Π.Ο.Τ.Α. καθορίζονται και εγκρίνονται τα εξής: α. Οι επιτρεπόμενες χρήσεις 

γης στα πλαίσια εφαρμογής της διάταξης της παρ. 2 του παρόντος άρθρου, καθώς 

και οι πρόσθετοι περιορισμοί που αποσκοπούν στον έλεγχο της έντασης κάθε 

χρήσης. β. Οι ειδικότεροι όροι και τα μέτρα προστασίας του περιβάλλοντος από 

την ίδρυση και λειτουργία της Π.Ο.Τ.Α.. γ. Η Γενική Διάταξη των προβλεπόμενων 

εγκαταστάσεων και η μέγιστη ανά χρήση εκμετάλλευση και τα διαγράμματα των 

δικτύων υποδομής…δ. Ο φορέας ίδρυσης και εκμετάλλευσης της Π.Ο.Τ.Α. Η 

μεταβολή της έκτασης των ορίων της Π.Ο.Τ.Α. επιτρέπεται μόνον εφόσον τηρηθούν 

αναλόγως οι διαδικασίες, που προβλέπονται από τις διατάξεις του παρόντος 

νόμου για την ίδρυσή της. 

 Με κοινή απόφαση των Υπουργών Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 

Δημοσίων Εργων, που δημοσιεύεται στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως, καθορίζονται 

τα απαιτούμενα δικαιολογητικά, καθώς και κάθε άλλη αναγκαία λεπτομέρεια για 

την εφαρμογή της παραγράφου αυτής. 5 α. Εάν η έκταση της Π.Ο.Τ.Α. δεν 

πολεοδομείται, επιτρέπεται η σύσταση οριζόντιων ιδιοκτησιών επί των τυχόν 

εγκρινόμενων μη αμιγώς τουριστικών εγκαταστάσεων, όλες δε οι επιτρεπόμενες να 

εγκατασταθούν σε αυτή χρήσεις υπόκεινται στους όρους και περιορισμούς της 

εκτός σχεδίου δόμησης τουριστικών εγκαταστάσεων του από 20.1.1988 προεδρικού 

διατάγματος (ΦΕΚ 61 Δ). Για τον υπολογισμό της μέγιστης εκμετάλλευσης και των 

λοιπών όρων και περιορισμών δόμησης, οι εκτάσεις της Π.Ο.Τ.Α. νοούνται ως 

ενιαίο σύνολο. β…γ. Σε περίπτωση που η Π.Ο.Τ.Α. περιλαμβάνει εκτάσεις ή 

τμήματα εκτάσεων που υπάγονται σε ειδικό νομικό καθεστώς (π.χ. δασικές 

εκτάσεις, αρχαιολογικούς χώρους κλπ.) εφαρμόζονται επ` αυτών οι οικείες 

διατάξεις. 6…7 Οι τυχόν εγκρινόμενες κατά τις διαδικασίες των προηγούμενων 

παραγράφων μη αμιγώς τουριστικές εγκαταστάσεις των Π.Ο.Τ.Α. δεν επιτρέπεται 

να υπερβαίνουν το 20% της συνολικής κατά περίπτωση νόμιμης εκμετάλλευσης. 8. 

Οι διατάξεις των άρθρων 3 παρ. 1, 8 παρ. 1 και 2 και 14 του παρόντος νόμου 

εφαρμόζονται αναλόγως και στις Π.Ο.Τ.Α.…9. Η εποπτεία των φορέων ίδρυσης και 

εκμετάλλευσης των Π.Ο.Τ.Α. ασκείται από τον Υπουργό Ανάπτυξης. 10. Η παρ. 6 

του άρθρου 3 του π.δ/τος 456/1995 (ΦΕΚ 269 Α) καταργείται». Στο άρθρο 14 του 

ν. 2545/1997, στις διατάξεις του οποίου παραπέμπει σχετικά με τις Π.Ο.Τ.Α. η 

παρ. 8 του άρθρου 29 του ίδιου νόμου, υπό τον τίτλο «Απαλλοτριώσεις – 

Παραχώρηση χρήσης αιγιαλού και παραλίας», ορίζονται, μεταξύ άλλων, τα εξής: 

«1. Για τον καθορισμό και την οργάνωση της Β.Ε.ΠΕ. [Βιομηχανική και 

Επιχειρηματική Περιοχή] επιτρέπεται η αναγκαστική απαλλοτρίωση, υπέρ του 

φορέα Β.Ε.ΠΕ. και με δαπάνες του, ακινήτων ή η σύσταση δουλείας ή άλλων 

εμπραγμάτων δικαιωμάτων επί ακινήτων, που περιλαμβάνονται στις Β.Ε.ΠΕ. και 

των τυχόν, εκτός από αυτές, αναγκαίων ακινήτων για την οργάνωση των Β.Ε.ΠΕ. 

και την εκτέλεση έργων υποδομής (οδοποιίας, ύδρευσης, αποχέτευσης, 

ηλεκτροδότησης, τηλεπικοινωνιών) και κάθε άλλου απαραίτητου έργου για την 

εγκατάσταση και λειτουργία των επιχειρήσεων. 2. Η αναγκαστική απαλλοτρίωση 

ακινήτων (αστικών και αγροτικών) πραγματοποιείται με κοινή απόφαση των 

Υπουργών Οικονομικών και Ανάπτυξης ύστερα από αιτιολογημένη αίτηση του 

ενδιαφερόμενου φορέα Β.Ε.ΠΕ. Η ίδρυση Β.Ε.ΠΕ. θεωρείται πάντοτε ότι αφορά 

δημόσια ωφέλεια. Είναι επίσης δυνατή η κήρυξη επειγουσών απαλλοτριώσεων 

σύμφωνα με τις κείμενες διατάξεις. 3. Για τον προσδιορισμό της αποζημίωσης 

και την αναγνώριση δικαιούχων εφαρμόζεται η διαδικασία που προβλέπεται για 

τις αναγκαστικές απαλλοτριώσεις (ν.δ. 797/1971). 4…6. Για την πραγμάτωση των 

σκοπών της Β.Ε.ΠΕ. επιτρέπεται η παραχώρηση στο φορέα Β.Ε.ΠΕ. της χρήσης 

αιγιαλού και παραλίας και του δικαιώματος εκτέλεσης, χρήσης και εκμετάλλευσης 

λιμενικών έργων ή επέκτασης ήδη υφιστάμενων στην περιοχή λιμενικών 

εγκαταστάσεων. Η παραχώρηση γίνεται για χρονικό διάστημα μέχρι πενήντα (50) 

χρόνων…7. Ο φορέας Β.Ε.ΠΕ., με εξαίρεση τις περιπτώσεις εθνικής ανάγκης, έχει 

το δικαίωμα της αποκλειστικής και με αντάλλαγμα χρήσης της ζώνης αιγιαλού – 

παραλίας για την κατασκευή λιμενικών έργων που εκτελεί…Στην περίπτωση που τα 

λιμενικά έργα εμπεριέχουν πρόσχωση θαλάσσιου χώρου, μετά την ολοκλήρωσή τους 

κινείται η διαδικασία επανακαθορισμού των οριογραμμών αιγιαλού – παραλίας και 

το γήπεδο που δημιουργείται καταγράφεται ως δημόσιο κτήμα. Το εν λόγω δημόσιο 

κτήμα, εφόσον ο φορέας Β.Ε.ΠΕ. το επιθυμεί, μπορεί να εκμισθώνεται απευθείας 

σε αυτόν…9…». 

 6. Επειδή, περαιτέρω, σχετικά με τα ξενοδοχεία και τις ποικίλες λειτουργικές 

μορφές τους, καθώς και τις ειδικές τουριστικές εγκαταστάσεις, που μπορούν να 

δημιουργηθούν σε Π.Ο.Τ.Α., η παρ. 1 του άρθρου 29 του ν. 2545/1997 παραπέμπει 

στις διατάξεις του άρθρου 2 του ν. 2160/1993 «Ρυθμίσεις για τον Τουρισμό 

κλπ…» (Φ.Ε.Κ. Α΄ 118). Σύμφωνα με την παρ. 1 του άρθρου 2 του ν. 2160/1993, 

τα «τουριστικά καταλύματα» διακρίνονται σε δύο βασικές κατηγορίες: Α) Σε 

«κύρια ξενοδοχειακά καταλύματα», ήτοι: «α. ξενοδοχεία κλασσικού τύπου, β. 

ξενοδοχεία τύπου μοτέλ, γ. ξενοδοχεία τύπου επιπλωμένων διαμερισμάτων, δ. 

ξενοδοχεία κλασσικού τύπου και επιπλωμένων διαμερισμάτων, ε. οργανωμένες 

τουριστικές κατασκηνώσεις με ή χωρίς οικίσκους – κάμπινγκ», και Β) [όπως η 

περ. Β΄ αντικαταστάθηκε με το άρθρο 21 παρ. 1 ν. 2741/1999 Φ.Ε.Κ. Α΄ 199 και 

συμπληρώθηκε με το άρθρο 40 παρ. 10 ν. 3105/2003] Σε «μη κύρια ξενοδοχειακά 

καταλύματα», ήτοι: «α. τουριστικές επιπλωμένες επαύλεις ή κατοικίες, β. 

ενοικιαζόμενα δωμάτια σε συγκρότημα μέχρι 10 δωματίων, γ. ενοικιαζόμενα 

επιπλωμένα διαμερίσματα, ε. δασικά χωριά». Στην παρ. 3 του άρθρου 2 του ν. 

2160/1993, όπως αυτή συμπληρώθηκε με την παρ. 10 του άρθρου 9 του ν. 

2647/1998 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 237), υπό τον τίτλο «εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής 

υποδομής» αναφέρονται, ως ειδικές μορφές τουρισμού, «κάθε μορφή τουρισμού, 

όπως ο συνεδριακός, ο θαλάσσιος, ο αθλητικός, ο αγροτικός, ο πολιτιστικός, ο 

θεραπευτικός ή άλλος» και ως εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδομής «οι 

εγκαταστάσεις για συνεδριακά κέντρα, χιονοδρομικά κέντρα, κέντρα ιππικού 

τουρισμού, αεροθεραπευτήρια και υδροθεραπευτήρια, συνοδευτικές αυτών 

εγκαταστάσεις, όπως καταλύματα, χώροι αθλητικών τουριστικών εγκαταστάσεων, 

κέντρα εστίασης και αναψυχής, ως και εγκαταστάσεις οποιασδήποτε μορφής, καθώς 

και γραφεία εκμετάλλευσης σκαφών αναψυχής». Περαιτέρω, ως προς τις 

επιτρεπόμενες χρήσεις γης εντός των Π.Ο.Τ.Α., η παρ. 2 του άρθρου 29 του ν. 

2545/1997 παραπέμπει στις διατάξεις του άρθρου 8 του από 23.2.1987 π.δ. 

«Κατηγορίες και περιεχόμενο χρήσεων γης» (Φ.Ε.Κ. Δ΄ 166), με το οποίο 

καθορίσθηκαν, κατ` εξουσιοδότηση της παρ. 1 του άρθρου 15 του ν. 1561/1985 

(Φ.Ε.Κ. Α΄ 148), οι κατηγορίες και το περιεχόμενο των χρήσεων γης στις 

περιοχές των γενικών πολεοδομικών σχεδίων. Το διάταγμα αυτό καθορίζει, στο 

άρθρο 1, τις κατηγορίες χρήσεων γης στις περιοχές των γενικών πολεοδομικών 

σχεδίων, αφενός μεν σύμφωνα με τη γενική πολεοδομική τους λειτουργία (παρ. Α) 

μεταξύ των οποίων περιλαμβάνεται και η κατηγορία χρήσεως «τουρισμός – 

αναψυχή» (αρ. 8) αφ` ετέρου δε σύμφωνα με την ειδική πολεοδομική τους 

λειτουργία (παρ. Β). Στα επόμενα άρθρα (2-10) καθορίζεται το περιεχόμενο των 

γενικών κατηγοριών χρήσεων, με την περιοριστική απαρίθμηση των χρήσεων γης 

κατά την ειδική πολεοδομική τους λειτουργία, που επιτρέπεται να αποτελέσουν 

περιεχόμενο των γενικών κατηγοριών. Στο άρθρο 8 του διατάγματος, με τίτλο 

«Περιεχόμενο τουρισμού – αναψυχής», ορίζεται ότι: «Στις περιοχές τουρισμού – 

αναψυχής επιτρέπονται μόνο: 1. Ξενώνες, ξενοδοχεία και λοιπές εγκαταστάσεις 

2. Κατοικία. 3. Εμπορικά καταστήματα. 4. Εστιατόρια. 5. Αναψυκτήρια. 6. 

Κέντρα διασκέδασης, αναψυχής. 7. Χώροι συνάθροισης κοινού. 8. Πολιτιστικά 

κτίρια και εν γένει πολιτιστικές λειτουργίες. 9. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας. 

10. Θρησκευτικοί χώροι. 11. Κτίρια, γήπεδα στάθμευσης. 12. Πρατήρια βενζίνης. 

13. Αθλητικές εγκαταστάσεις. 14. Εγκαταστάσεις μέσων μαζικών μεταφορών». 

Ακολούθως, με την παρ. 18 του άρθρου 6 του ν. 2160/1993 ορίσθηκε ότι στις 

περιπτώσεις του άρθρου 8 του π.δ της 23.2.1987 «προστίθενται νέες περιπτώσεις 

15, 16, 17, 18, 19 ως ακολούθως: "15. Συνεδριακά κέντρα. 16. Ελικοδρόμια. 17. 

Καζίνα. 18. Γήπεδα γκολφ. 19. Τουριστικοί λιμένες"», ενώ με τη παρ. 2 του 

άρθρου 6 του ν. 3139/2003 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 100) προσετέθη στο άρθρο 8 του από 

23.2.1987 π.δ. περίπτωση 20 «εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων – εκθεσιακά 

κέντρα». Σύμφωνα με την παρ. 2 του άρθρου 29 του ν. 2545/1997, όλες οι 

ανωτέρω χρήσεις, εξαιρουμένης μόνον αυτής του καζίνο, επιτρέπεται να 

καθορισθούν σε περιοχή που χαρακτηρίζεται Π.Ο.Τ.Α. 

 7. Επειδή, σύμφωνα με τον κανόνα της παρ. 3 του άρθρου 29 του ν. 2545/1997, 

ως Π.Ο.Τ.Α. χαρακτηρίζεται έκταση ή εκτάσεις σε περιοχή εκτός σχεδίου πόλεως 

και εκτός ορίων οικισμού, κατ` εφαρμογήν εγκεκριμένου χωροταξικού σχεδίου, 

εθνικού ή περιφερειακού επιπέδου ή τομεακής αναπτυξιακής – χωροταξικής 

μελέτης. Με το τελευταίο εδάφιο της ανωτέρω διατάξεως, επιτρέπεται, κατ` 

εξαίρεση, ο χαρακτηρισμός και η οριοθέτηση Π.Ο.Τ.Α. και σε περιοχή που 

ευρίσκεται σε γεωγραφική ενότητα για την οποία δεν έχει εγκριθεί χωροταξικό 

σχέδιο ή τομεακή αναπτυξιακή – χωροταξική μελέτη, υπό την προϋπόθεση να έχουν 

προηγουμένως συνταχθεί από τον Ε.Ο.Τ. και να έχουν εγκριθεί, με απόφαση των 

Υπουργών Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Εργων, γενικές 

κατευθύνσεις τουριστικής πολιτικής για τη δημιουργία Π.Ο.Τ.Α. σε εθνικό ή σε 

περιφερειακό επίπεδο. Κατ` εξουσιοδότηση της ανωτέρω διατάξεως εξεδόθη η υπ` 

αρ. Τ/3522/9.7.1998 (Φ.Ε.Κ. Β΄ 822/6.8.1998) κοινή απόφαση των Υπουργών 

Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Εργων, με την οποία 

εγκρίνεται η υπ` αρ. 500309/22.4.1998 απόφαση του Γενικού Γραμματέα του ΕΟΤ, 

με τίτλο: «Γενικές κατευθύνσεις τουριστικής πολιτικής για τη δημιουργία 

Περιοχών Ολοκληρωμένης Τουριστικής Ανάπτυξης». Στην απόφαση του Γενικού 

Γραμματέα του ΕΟΤ αναφέρονται, μεταξύ άλλων, τα εξής: Α) Βάσει των 

στατιστικών στοιχείων, ο τουρισμός εμφανίζει μεγάλη συμβολή στους κρίσιμους 

δείκτες της οικονομίας (8,45% συμμετοχή στο ΑΕΠ, 30,41% συμμετοχή στους 

άδηλους πόρους, 33,85% συμμετοχή στην κάλυψη του εμπορικού ελλείμματος, ενώ 

καταναλώνει προϊόντα των λοιπών παραγωγικών κλάδων σε ποσοστό 14,7% του ΑΕΠ). 

Β) Ο τουρισμός στην Ελλάδα χαρακτηρίζεται από συγκέντρωση της δραστηριότητας 

σε ορισμένες μόνο περιοχές, απόλυτη σχεδόν κυριαρχία του μοντέλου του μαζικού 

τουρισμού χαμηλής συναλλαγματικής απόδοσης και αυστηρά εποχική ζήτηση. Ο 

συνδυασμός των χαρακτηριστικών αυτών ευθύνεται για τη συνεχή υποβάθμιση των 

παρεχομένων υπηρεσιών, λόγω της υπερπροσφοράς κλινών στις περιοχές 

συγκέντρωσης και της στήριξης της ανταγωνιστικότητας αποκλειστικά στη χαμηλή 

τιμή, και την αρνητική εξέλιξη στις αφίξεις και διανυκτερεύσεις. Γ) Σε 

διεθνές επίπεδο παρατηρείται αφ` ενός μεν φθίνουσα πορεία της Μεσογείου ως 

προορισμού μαζικού τουρισμού κατά το ελληνικό πρότυπο, αφ` ετέρου δε σταδιακή 

στροφή σε πιο εξειδικευμένα τουριστικά προϊόντα που ενσωματώνουν τους 

αξιόλογους φυσικούς, πολιτιστικούς και κοινωνικούς πόρους του τόπου διακοπών 

και προϋποθέτουν την ενεργή συμμετοχή του τουρίστα στην επιλογή του τόπου 

αυτού. Πρόκειται για τις λεγόμενες νέες ή θεματικές μορφές τουρισμού, οι 

οποίες μπορούν να εξυπηρετηθούν από μονάδες που δημιουργούνται εξ αρχής, κατά 

τρόπο τέτοιο ώστε να συνιστούν πλήρεις και αυτόνομες αγορές, 

προσανατολισμένες από τα πρώτα στάδια του σχεδιασμού τους σε ζήτηση υψηλής 

στάθμης και ειδικών μορφών τουρισμού. Τέτοιους διαφοροποιημένους προορισμούς 

διακοπών αποτελούν οι ΠΟΤΑ, οι οποίες είναι σύνολα τουριστικών εγκαταστάσεων, 

αποτελούμενα από ξενοδοχεία διαφόρων λειτουργικών μορφών, εγκαταστάσεις 

ειδικής τουριστικής υποδομής, δηλ. συνεδριακά κέντρα, χιονοδρομικά κέντρα, 

κέντρα ιππικού τουρισμού, αεροθεραπευτήρια και υδροθεραπευτήρια, συνοδευτικές 

αυτών εγκαταστάσεις, όπως καταλύματα, χώρους αθλητικών τουριστικών 

εγκαταστάσεων, κέντρα εστίασης και αναψυχής και συμπληρωματικές εγκαταστάσεις αναψυχής, άθλησης και γενικά υπηρεσιών διάθεσης του ελεύθερου χρόνου των  τουριστών. Δ) Για τη δημιουργία ΠΟΤΑ απαιτείται έκταση ελάχιστης επιφάνειας  800.000 μ2, ενιαίας (δηλαδή χωρίς παρεμβολή ιδιοκτησιών τρίτων), ευρισκόμενη σε ευρύτερη περιοχή με αξιόλογους φυσικούς, πολιτιστικούς και ανθρώπινους πόρους, ήτοι ποικιλία τοπίων, ύπαρξη δασών, λιμνών, σπηλαίων, βιοτόπων, ιαματικών πηγών, τοπίων ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, ακτών μεγάλου μήκους ή και εντυπωσιακού διαμελισμού, ήπιο κλίμα, πλεονάζον ισοζύγιο ύδατος, 

αναγνωρισμένους αρχαιολογικούς χώρους και μνημεία ευρέος χρονικού φάσματος, 

παραδοσιακούς οικισμούς και επίπεδο πολιτιστικής ανάπτυξης. Ε) Το επενδυτικό 

σχέδιο για τη δημιουργία ΠΟΤΑ θα πρέπει να συνεπάγεται ελάχιστο συνολικό ύψος 

επένδυσης 20 δισ. δραχμές, ο δε επενδυτής θα πρέπει να έχει σοβαρή 

επιχειρηματική εμπειρία στην οργάνωση και λειτουργία τουριστικών επιχειρήσεων 

ή να εξασφαλίζει με σχετική σύμβαση τη συνεργασία φορέα, που διαθέτει το 

προσόν αυτό και να έχει εξασφαλίσει το θετικό ενδιαφέρον έγκυρου τραπεζικού 

οργανισμού εφόσον καταφύγει στη δανειοδότηση μέρους του συνολικού κόστους της 

επένδυσης. Το επενδυτικό σχέδιο πρέπει να περιλαμβάνει: - Τουριστικά 

καταλύματα (κύρια και μη κύρια ξενοδοχειακά) διαφόρων λειτουργικών μορφών και 

τάξεων ΑΑ και Α, τουλάχιστον 1500 συνολικά κλινών. – Κέντρα εστίασης – 

αναψυχής διαφόρων λειτουργικών μορφών. – Δύο τουλάχιστον εγκαταστάσεις 

ειδικής τουριστικής υποδομής (όπως π.χ. μαρίνα, συνεδριακό κέντρο, γήπεδο 

γκολφ, κέντρο θαλασσοθεραπείας, κέντρο τουρισμού υγείας, υδροθεραπευτήριο, 

χιονοδρομικό κέντρο, θεματικό πάρκο, αθλητικό – προπονητικό κέντρο). – 

Εμπορικό κέντρο ή και ολοκληρωμένο συγκρότημα παραδοσιακής βιοτεχνίας. – 

Λουτρικές εγκαταστάσεις, αν η έκταση είναι παραθαλάσσια. – Αθλητικές 

εγκαταστάσεις και, - προαιρετικά, οικιστικό συγκρότημα. ΣΤ) ΠΟΤΑ προτείνεται 

να χωροθετηθούν σε περιοχές που συγκεντρώνουν τα ακόλουθα επιμέρους κριτήρια 

(που ελέγχονται σε επίπεδο νομού ή νησιού).α. Δημογραφικά κριτήρια α.1. 

πληθυσμός που μεταξύ των δύο τελευταίων απογραφών εμφανίζει μείωση ή 

περιορισμένη αύξηση (όχι άνω του 5%). α.2. αγροτικός πληθυσμός σε ποσοστό 

ανώτερο του μέσου εθνικού όρου (δηλ. του 28,4%). α.3. προϊούσα γήρανση του 

πληθυσμού. α.4. περιοχές αραιοκατοικημένες: αριθμός κατοίκων ανά τ.χλμ. 

μικρότερος του μέσου εθνικού όρου (δηλ. των 79,2 κατοίκων). α.5. ύπαρξη 

έντονης αστικής πόλωσης. β. Κριτήρια τεχνικής υποδομής. β.1. οδικό δίκτυο 

αρκετά ανεπτυγμένο, με ικανό ποσοστό ασφαλτόστρωσης. β.2. θαλάσσιες 

συγκοινωνίες υπαρκτές, έστω και μικρής σημασίας, ύπαρξη υποδομής σε μαρίνες 

και αλιευτικά καταφύγια.. β.3. αεροπορική συγκοινωνία, χρονοαπόσταση ΠΟΤΑ από 

διεθνές αεροδρόμιο μικρότερη των 90 λεπτών. β.4. μη ανεπτυγμένο βιομηχανικό 

δυναμικό. β.5. επαρκής υποδομή βασικής, μέσης και ανωτέρας εκπαίδευσης, καθώς 

και υποδομή υγείας (νομαρχιακό νοσοκομείο). γ. Κριτήρια απασχόλησης του 

πληθυσμού. γ.1. μείωση απασχόλησης στο πρωτογενή τομέα. γ.2. τάση αύξησης της 

απασχόλησης στο τριτογενή τομέα. γ.3. αυξητική τάση του ποσοστού ανεργίας. δ. 

Κριτήρια τουριστικής ανάπτυξης. δ.1. υφιστάμενο μέγεθος τουριστικού τομέα 

κατώτερο των δυνατοτήτων που διαγράφουν οι τουριστικοί πόροι της περιοχής. 

δ.2. ύπαρξη τουριστικών κλινών σε ποσοστό μικρότερο του 1% του συνόλου της 

Χώρας δ.3. ύπαρξη ξενοδοχειακών κλινών σε αριθμό μικρότερο των 50 κλινών ανά 

1000 κατοίκους δ.4. ανυπαρξία ξενοδοχειακών κλινών ΑΑ΄ τάξης δ.5. ανυπαρξία 

κλινών Α΄ τάξης ή περιορισμός τους μόνο στα αστικά κέντρα δ.6. οι 

πραγματοποιούμενες συνολικά διανυκτερεύσεις σε κύρια ξενοδοχειακά καταλύματα 

να μην υπερβαίνουν το 1% του συνόλου της Χώρας δ.7. οι πραγματοποιούμενες 

διανυκτερεύσεις αλλοδαπών να μην υπερβαίνουν το 0,5% του συνόλου της Χώρας».

 8. Επειδή, περαιτέρω, κατά την παρ. 4 του άρθρου 29 του ν. 2545/1997, με την 

κοινή υπουργική απόφαση χαρακτηρισμού και οριοθέτησης μιας περιοχής ως 

Π.Ο.Τ.Α. καθορίζονται, μεταξύ άλλων, οι επιτρεπόμενες, κατά την παρ. 2 του 

ίδιου άρθρου, χρήσεις γης, οι περιορισμοί που αποσκοπούν στον έλεγχο της 

έντασης κάθε χρήσης, οι ειδικότεροι όροι και τα μέτρα προστασίας του 

περιβάλλοντος από την ίδρυση και λειτουργία της Π.Ο.Τ.Α., η Γενική Διάταξη 

των προβλεπόμενων εγκαταστάσεων, η μέγιστη ανά χρήση εκμετάλλευση και τα 

διαγράμματα των δικτύων υποδομής. Με την ίδια διάταξη παρέχεται εξουσιοδότηση 

στους Υπουργούς Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων, 

να καθορίσουν, με κοινή απόφαση, τα απαιτούμενα δικαιολογητικά που πρέπει να 

συνοδεύουν την αίτηση για χαρακτηρισμό περιοχής ως Π.Ο.Τ.Α., καθώς και κάθε 

αναγκαία λεπτομέρεια για την εφαρμογή της παραγράφου 4 του άρθρου 29 του ν. 

2545/1997. Βάσει της ανωτέρω εξουσιοδοτήσεως εξεδόθη η υπ` αρ. 

Τ/751/10.2.1998 απόφαση της Υπουργού Ανάπτυξης και του Υφυπουργού 

Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Εργων, με τίτλο «Απαιτούμενα 

δικαιολογητικά, διαδικασίες και ρύθμιση λοιπών λεπτομερειών για την εφαρμογή 

των διατάξεων της παρ. 4 του άρθρ. 29 του Ν. 2545/97...» (Φ.Ε.Κ. Β΄ 149). 

Στην παρ. 1 της ανωτέρω αποφάσεως ορίζεται ότι ο ενδιαφερόμενος επενδυτής 

οφείλει να υποβάλλει, μεταξύ άλλων δικαιολογητικών, «α…β. Εκθεση συνοπτικής 

παρουσίασης της φυσιογνωμίας της περιοχής, όπως αυτή προσδιορίζεται από τις 

χωρικές ενότητες που προβλέπονται στο σχετικό εγκεκριμένο χωροταξικό σχέδιο, 

εθνικού ή περιφερειακού επιπέδου, ή τη σχετική τομεακή – αναπτυξιακή μελέτη ή 

τις γενικές κατευθύνσεις τουριστικής πολιτικής για τη δημιουργία Π.Ο.Τ.Α., σε 

εθνικό ή περιφερειακό επίπεδο, σύμφωνα με τα οριζόμενα στην παρ. 3 του άρθρ. 

29 του Ν. 2545/97…γ. Εκθεση αναλυτικής παρουσίασης της υφιστάμενης κατάστασης στον τομέα του Τουρισμού…δ. Περιγραφή της προτεινόμενης για τη δημιουργία Π.Ο.Τ.Α. έκτασης (ή εκτάσεων) και της άμεσα ευρύτερης περιοχής. Ειδικότερα περιγραφή: Του φυσικού και δομημένου περιβάλλοντός της. Της υφισταμένης υποδομής, τεχνικής και κοινωνικής, και τεκμηριωμένη εκτίμηση της επάρκειάς της. Των δεσμεύσεων που προκύπτουν από την ύπαρξη ίδιων νομικών καθεστώτων, άλλων υφιστάμενων ή θεσμοθετημένων χρήσεων γης ή αναπτυξιακών προγραμμάτων άλλων φορέων…Του ιδιοκτησιακού καθεστώτος της έκτασης…Του θεσμικού καθεστώτος δόμησης της έκτασης ή των εκτάσεων (εκτός σχεδίου δόμηση, Ζ.Ο.Ε., Γ.Π.Σ.). Η ως άνω περιγραφή συνοδεύεται από ι) γενικό τοπογραφικό διάγραμμα της ευρύτερης περιοχής σε κλίμακα 1:5000, όπου σημειώνονται τα όρια της προτεινόμενης για Π.Ο.Τ.Α έκτασης (ή εκτάσεων), με απεικόνιση των χρήσεων 

γης, που υφίστανται εντός αυτής και στην ευρύτερη περιοχή και σε ακτίνα 1000 

μ. τουλάχιστον από τα όριά της (δασικές εκτάσεις, γεωργικές αρδευόμενες 

εκτάσεις, οικισμοί, δρόμοι, βιομηχανικές περιοχές, αρχαιολογικοί χώροι, 

τουριστικές εγκαταστάσεις, προστατευόμενες περιοχές κ.λπ.), ιι) χάρτη 

προσανατολισμού σε κλίμακα 1:200.000 σε μέγεθος σελίδας με το χώρο επέμβασης 

και υπόμνημα για πόλεις, οικισμούς, δρόμους, χώρους με ιδιαίτερο ενδιαφέρον 

κ.λπ…ε. Εκθεση παρουσίασης του προγράμματος τουριστικής αξιοποίησης με 

πρόταση για τις εντός Π.Ο.Τ.Α. επί μέρους χρήσεις γης στο πλαίσιο εφαρμογής 

της διάταξης της παρ. 2 του άρθρου 29 του Ν. 2545/97, μεγέθη – δυναμικότητες, 

προτεινόμενους όρους και περιορισμούς δόμησης, προτεινόμενη μέγιστη ανά χρήση 

εκμετάλλευση και αναγκαία έργα γενικής και ειδικής τουριστικής υποδομής…και 

Σχέδιο Γενικής Διάταξης των προβλεπόμενων εγκαταστάσεων…στ. Εκθεση κατ` αρχήν αξιολόγησης των χωροταξικών και περιβαλλοντικών επιπτώσεων από την ίδρυση και λειτουργία της Π.Ο.Τ.Α. με περιεχόμενα: Αναμενόμενες επιπτώσεις στον πληθυσμό από δημογραφική, οικονομική και κοινωνική σκοπιά. Αναμενόμενες επιπτώσεις στο οικιστικό δίκτυο: εξετάζονται οι αναμενόμενες επιπτώσεις: - στον πρωτογενή τομέα και ιδιαίτερα στη γεωργία π.χ. πιέσεις για αλλαγή των χρήσεων γης, υπερεξάντληση φυσικών πόρων, όπως το νερό, ανταγωνισμός στην απασχόληση (π.χ. εγκατάλειψη της γεωργίας και στροφή προς τις υπηρεσίες, οικοδομικές εργασίες κ.λπ.), τάσεις διεύρυνσης ή συρρίκνωσης της τοπικής παραγωγής και αγοράς κ.λπ. - στο δευτερογενή τομέα π.χ. ανάπτυξη παραδοσιακής βιομηχανίας, 

οικοδομικών εργασιών, ανταγωνισμός στην απασχόληση. – στον τριτογενή τομέα, 

συμπεριλαμβανομένων των επιπτώσεων στο ήδη επενδεδυμένο στον Τουρισμό 

κεφάλαιο από την αύξηση της τουριστικής προσφοράς, την ένταξη εγκαταστάσεων 

ειδικής τουριστικής υποδομής στο τοπικό τουριστικό προϊόν και γενικά τις 

αναμενόμενες επιπτώσεις στον συναγωνισμό. Αναμενόμενες επιπτώσεις στο φυσικό 

περιβάλλον: Εξετάζονται οι αναμενόμενες επιπτώσεις στο έδαφος, τον αέρα, την 

χλωρίδα, στην πανίδα, στους λοιπούς φυσικούς πόρους (με ιδιαίτερη έμφαση στην 

επάρκεια των υδάτινων πόρων της περιοχής και τη χωρητικότητα των ακτών 

προκειμένου για Π.Ο.Τ.Α. που έχουν ως πόλο έλξης τη θάλασσα) και στην 

αισθητική του τοπίου. Η αξιολόγηση της αντοχής των φυσικών πόρων θα πρέπει να 

συνεκτιμά όχι μόνο την επιβάρυνση από τη δημιουργία της Π.Ο.Τ.Α. αλλά και την 

τυχόν επιβάρυνση της περιοχής από τη βελτίωση της προσπελασιμότητας και των 

εξυπηρετήσεων. Αναμενόμενες επιπτώσεις στην πολιτιστική κληρονομιά: 

Εξετάζεται η συμβατότητα της επιδιωκόμενης ανάπτυξης με την ανάγκη προστασίας 

του τοπίου σε περίπτωση γειτνίασης με αρχαιολογικούς χώρους, παραδοσιακούς 

οικισμούς κ.λπ., αλλά και οι επιπτώσεις από την αναμενόμενη αύξηση των 

επισκεπτών στους παραπάνω τουριστικούς πόρους. Εξαγωγή συνθετικών 

συμπερασμάτων (αναμενόμενες επιπτώσεις από την ίδρυση και λειτουργία της 

Π.Ο.Τ.Α.). Προβλεπόμενα μέτρα για την πρόληψη, τον περιορισμό ή / και την 

εξουδετέρωση των δυσμενών επιπτώσεων από την ίδρυση και λειτουργία της 

Π.Ο.Τ.Α. Μέτρα (έργα, ρυθμίσεις κ.λπ.) που, κατά τον επενδυτή, κρίνεται 

σκόπιμο να αναλάβει ο δημόσιος τομέας για την ενίσχυση των υποδομών της 

ευρύτερης περιοχής, με αδρομερή εκτίμηση του κόστους. ζ. Οικονομικά στοιχεία 

– χρηματοδότηση…». Στην παρ. 2 της υπ` αρ. Τ/751/10.2.1998 αποφάσεως ορίζεται 

ότι ο φάκελος της αίτησης υποβάλλεται στον ΕΟΤ (περ. α΄), μερίμνη του οποίου 

αντίγραφα του φακέλου διαβιβάζονται στις Διευθύνσεις Χωροταξίας και 

Περιβαλλοντικού Σχεδιασμού του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 

Δημόσιων Έργων (περ. β΄), ότι, εντός 20 ημερών από τη λήψη του φακέλου, οι 

ανωτέρω αρμόδιες υπηρεσίες του ΕΟΤ και του Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. καθορίζουν κοινή 

σύσκεψη κατά την οποία συντάσσουν κοινό πρακτικό, στο οποίο βεβαιώνεται: «-η 

τυπική και ουσιαστική συμβατότητα του φακέλου σύμφωνα με τα υπό στοιχ. 1 (α 

έως ζ) της παρούσας. – η συμβατότητα της πρότασης Π.Ο.Τ.Α. με το οικείο 

εγκεκριμένο χωροταξικό σχέδιο, εθνικού ή περιφερειακού επιπέδου ή με τομεακή 

– αναπτυξιακή χωροταξική μελέτη ή με τις γενικές κατευθύνσεις τουριστικής 

πολιτικής της κοινής υπουργικής απόφασης της παρ. 3 του άρθρου 29 του Ν. 

2545/97» (περ. γ΄), ότι αντίγραφα του πρακτικού και του φακέλου αποστέλλονται 

στο οικείο νομαρχιακό συμβούλιο προκειμένου αυτό να γνωμοδοτήσει (περ. δ΄), 

ότι «Ο ΕΟΤ, το ΥΠΕΘΟ και η Δ/νση Περιβαλλοντικού Σχεδιασμού του ΥΠΕΧΩΔΕ, με βάση τα στοιχεία του φακέλου και έχοντας υπόψη τους το περιεχόμενο του κοινού 

πρακτικού της παρ. 2γ της παρούσας, γνωστοποιούν εγγράφως στο ΥΠΕΧΩΔΕ/Δ/νση Χωροταξίας τις επί της ουσίας πλήρως τεκμηριωμένες απόψεις τους για την προτεινόμενη Π.Ο.Τ.Α.» (περ. ε΄), ότι «Η Διεύθυνση Χωροταξίας του ΥΠΕΧΩΔΕ συντάσσει και προωθεί για προσυπογραφή το Σχέδιο της κοινής Απόφασης…για τον χαρακτηρισμό και την οριοθέτηση της Π.Ο.Τ.Α…» (περ. στ΄) και ότι «Στην περίπτωση που, σύμφωνα με το κοινό πρακτικό ΕΟΤ – ΥΠΕΧΩΔΕ, δεν διαπιστώνεται πληρότητα του φακέλου ή συμβατότητα της επένδυσης, σύμφωνα με τα υπό στοιχ. 2γ ανωτέρω, ενημερώνεται σχετικά εγγράφως ο αιτών με φροντίδα του ΕΟΤ και διακόπτεται η τήρηση της ως άνω διαδικασίας. Η διαδικασία, που διακόπηκε λόγω έλλειψης πληρότητας φακέλου, είναι δυνατόν να επαναληφθεί εξαρχής εφόσον συμπληρωθεί ο φάκελος» (περ. ζ΄). Στην παρ. 3 της ίδιας αποφάσεως αναφέρονται τα εξής: «Διευκρινίζεται ότι ο χαρακτηρισμός και η οριοθέτηση έκτασης (ή εκτάσεων) ως Π.Ο.Τ.Α. υποκαθιστά εξ όλων των κατά νόμο προβλεπομένων διαδικασιών για την έγκριση της ίδρυσης των πάσης φύσεως τουριστικών εγκαταστάσεων μόνο την προέγκριση χωροθέτησης (αρμοδιότητας Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε.) και την έγκριση καταλληλότητας του γηπέδου ή οικοπέδου (αρμοδιότητας ΕΟΤ). Όλες οι άλλες κατά νόμον διαδικασίες (έγκριση αρχιτεκτονικής μελέτης εγκαταστάσεων από ΕΟΤ, έγκριση περιβαλλοντικών όρων από Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. και ΕΟΤ…κ.λπ.) τηρούνται κανονικά και στην περίπτωση των Π.Ο.Τ.Α.». 

 9. Επειδή, στην προκειμένη περίπτωση, από τα στοιχεία του φακέλου της 

υποθέσεως προκύπτουν τα εξής: Ομάδα ιδιωτών και η παρεμβαίνουσα εταιρεία 

ζήτησαν, με τις από 23.9.1998, 18.12.1998, 30.3.2000 και 14.12.2000 αιτήσεις, 

τον χαρακτηρισμό ως Π.Ο.Τ.Α. τριών περιοχών στο Νομό Μεσσηνίας. Με την υπ` 

αρ. 24069/3817/19.10.2001 κοινή απόφαση των Υπουργών Εθνικής Οικονομίας, 

Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων (Φ.Ε.Κ. Δ΄ 

887/22.10.2001), εκδοθείσα, όπως μνημονεύεται και στο προοίμιο αυτής (αρ.3), 

σύμφωνα με τα κριτήρια για τη δημιουργία Π.Ο.Τ.Α., τα οποία καθορίζονται στην 

ανωτέρω η υπ` αρ. 500309/22.4.1998 απόφαση του Γενικού Γραμματέα του ΕΟΤ, οι 

περιοχές για τις οποίες υπεβλήθη η αίτηση, χαρακτηρίσθηκαν Π.Ο.Τ.Α. και 

οριοθετήθηκε η συνολική έκταση κάθε μιας εξ αυτών, καθορίσθηκαν χρήσεις γης 

κατά ζώνες, όροι και περιορισμοί δόμησης, η γενική διάταξη των εγκαταστάσεων 

και διατυπώθηκαν υποδείξεις για το ειδικότερο περιεχόμενο που πρέπει να έχουν 

οι Μελέτες Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων που θα υποβληθούν κατά το στάδιο 

εγκρίσεως των περιβαλλοντικών όρων. Ειδικότερα, όπως προκύπτει από την 

ανωτέρω κοινή υπουργική απόφαση, τα διαγράμματα που τη συνοδεύουν και έχουν 

συνδημοσιευθεί στην Ε.τ.Κ., καθώς και από τις: α) Α.Π. Οικ. 89577/23.5.2001 

γνωμοδότηση της Διεύθυνσης Περιβαλλοντικού Σχεδιασμού του Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. και β) 

Α.Π. 3683/10.10.2001 εισήγηση της Διεύθυνσης Χωροταξίας του ανωτέρω 

υπουργείου, τις οποίες μνημονεύει στο προοίμιό της (αρ. 15, 17) η κοινή 

υπουργική απόφαση, ως Π.Ο.Τ.Α χαρακτηρίσθηκαν οι εξής εκτός σχεδίου πόλεως 

και εκτός ορίων οικισμών περιοχές: 1) Περιοχή 3 (ΠΟΤΑ Ριζόμυλου), εκατέρωθεν 

του χειμάρρου Καρυάς, εκτάσεως 1.274.002 τ.μ., με ξενοδοχειακά καταλύματα Α΄ 

και ΑΑ΄ τάξης συνολικού δυναμικού 3.000 κλινών (3 ξενοδοχεία κλασσικού τύπου 

ΑΑ΄ τάξης, 1 ξενοδοχείο κλασσικού τύπου Α΄ τάξης), ένα (1) συνεδριακό κέντρο, 

ένα (1) κέντρο θαλασσοθεραπείας, ένα (1) γήπεδο γκολφ, καθώς και άλλες μη 

αμιγώς τουριστικές χρήσεις, συνολικής επιφάνειας 25.000 τ.μ., κυρίως 

παραθεριστικές κατοικίες δυναμικότητας 760 κατοίκων. 2) Περιοχή 2 (ΠΟΤΑ 

Πύλου), συνολικής εκτάσεως 1.453.202 τ.μ., με ξενοδοχειακά καταλύματα Α΄ και 

ΑΑ΄ τάξης, συνολικού δυναμικού 1.200 κλινών (1 ξενοδοχείο υγείας κλασσικού 

τύπου ΑΑ΄ τάξης με υδροθεραπευτήριο, 1 ξενοδοχείο κλασσικού τύπου ΑΑ΄ τάξης), 

ένα (1) συνεδριακό κέντρο, ένα (1) γήπεδο γκολφ, καθώς και άλλες μη αμιγώς 

τουριστικές χρήσεις, συνολικής επιφάνειας 40.000 τ.μ. περίπου, κυρίως 

παραθεριστικές κατοικίες δυναμικότητας 1200 κατοίκων. 3) Περιοχή 1 (ΠΟΤΑ 

Ρωμανού), συνολικής εκτάσεως 1.391.990 τ.μ., η οποία αποτελείται από δύο 

τμήματα, εκατέρωθεν του ποταμού Σέλλα (άρθρο 1 παρ. 1). Με το άρθρο 2 της 

αποφάσεως καθορίσθηκαν, κατά ζώνες, οι επιτρεπόμενες χρήσεις γης. Για το 

τμήμα Ρωμανού ορίζονται τα εξής: Α) Στη Ζώνη Ι προβλέπεται η δημιουργία 

κύριων τουριστικών καταλυμάτων, όλων των λειτουργικών μορφών Α΄ και ΑΑ΄ 

τάξης, μέγιστης δυναμικότητας 3.500 κλινών (2 ξενοδοχεία κλασσικού τύπου ΑΑ΄ 

τάξης, 2 ξενοδοχεία επιπλωμένων διαμερισμάτων Α΄ τάξης), καθώς και 

εγκαταστάσεων ειδικής τουριστικής υποδομής και, συγκεκριμένα, ενός 

συνεδριακού κέντρου και ενός κέντρου θαλασσοθεραπείας. Β) Στη Ζώνη ΙΙ 

προβλέπεται η δημιουργία αθλητικών εγκαταστάσεων, εγκαταστάσεων γκολφ και 

εγκαταστάσεων τεχνικής υποδομής. Γ) Στη Ζώνη ΙΙΙ προβλέπεται η ανέγερση όλων 

των κτιρίων για την εξυπηρέτηση του συνόλου των ειδικών χρήσεων του άρθρου 8 

του από 23.2.1987 π.δ. για τις περιοχές τουρισμού – αναψυχής, εκτός των 

αμιγώς τουριστικών χρήσεων που εγκαθίστανται στη Ζώνη Ι και των αθλητικών 

εγκαταστάσεων και εγκαταστάσεων γκολφ που εγκαθίστανται στη Ζώνη ΙΙ. 

Επομένως, η Ζώνη ΙΙΙ προορίζεται, μεταξύ άλλων, για παραθεριστικές κατοικίες 

δυναμικότητας 525 κατοίκων. Στο άρθρο 3 της αποφάσεως διατυπώνονται οδηγίες 

και κατευθύνσεις για την αντιμετώπιση ορισμένων ζητημάτων προστασίας του 

περιβάλλοντος, κατά τη σύνταξη και έγκριση των Μελετών Περιβαλλοντικών 

Επιπτώσεων και την έγκριση περιβαλλοντικών όρων. Συγκεκριμένα, στη παράγραφο 

4 του άρθρου 3 αναφέρονται τα εξής: «4. Κατά το σχεδιασμό των εγκαταστάσεων 

της περιοχής Ρωμανού ιδιαίτερη μέριμνα να ληφθεί για τη προστασία της 

θαλάσσιας χελώνας με απαγόρευση των επεμβάσεων στις αμμοθίνες. Στον αδόμητο 

χώρο μεταξύ των κτισμάτων που έχουν πρόσωπο στην παραλία και των παράκτιων 

ορίων της ΠΟΤΑ, θα πρέπει να διατηρηθεί αυτοφυής βλάστηση. Οι τυχόν 

απαιτούμενες εργασίες για την εξασφάλιση προσβάσεων προς την ακτή θα πρέπει 

να περιορισθούν στις απολύτως αναγκαίες. Τα σχετικά μέτρα θα εγκριθούν στο 

πλαίσιο της περιβαλλοντικής αδειοδότησης των έργων του εν λόγω τμήματος.» Στο 

άρθρο 5 της αποφάσεως ορίζεται ως φορέας ίδρυσης και εκμετάλλευσης της 

Π.Ο.Τ.Α. η παρεμβαίνουσα εταιρεία. Στη παρ. 6 του άρθρου 6 της αποφάσεως 

ορίζεται ότι: «6. Η απόφαση αυτή δεν υποκαθιστά τυχόν απαιτούμενες από την 

κείμενη νομοθεσία εγκρίσεις πλην της προέγκρισης χωροθέτησης (άρθρο 8 της ΚΥΑ 

69269/5387/90) και της έγκρισης καταλληλότητας του γηπέδου (απόφαση Γ.Γ. 

Ε.Ο.Τ. με αριθμό 530992/28.9.87 «Τεχνικές προδιαγραφές τουριστικών 

εγκαταστάσεων»)». Ειδικότερα, στην ανωτέρω Α.Π. Οικ. 89577/23.5.2001 

γνωμοδότηση της Διεύθυνσης Περιβαλλοντικού Σχεδιασμού του Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. 

αναφέρονται και τα εξής: «Τμήμα της έκτασης της ΠΟΤΑ στη περιοχή Ρωμανού (και 

συγκεκριμένα το τμήμα νοτίως του ποταμού Σέλλα), βρίσκεται εντός της περιοχής 

«Λιμνοθάλασσα Πύλου (Διβάρι) και Νήσος Σφακτηρία» (GR 2550004), του Εθνικού 

Καταλόγου των περιοχών των οποίων ελέγχεται η καταλληλότητα για ένταξη στο 

Ευρωπαϊκό Οικολογικό Δίκτυο Natura 2000 (Οδηγία 92/43/ΕΟΚ). Η έκταση της ΠΟΤΑ 

στη περιοχή Πύλου εφάπτεται στην ανωτέρω περιοχή Natura 2000. Για την περιοχή 

αυτή έχει εκπονηθεί Ειδική Περιβαλλοντική Μελέτη (ΕΠΜ) στο πλαίσιο του 

κοινοτικού προγράμματος LIFE – Φύση. Σύμφωνα με τη μελέτη αυτή όλη η λεκάνη 

απορροής της προστατευόμενης περιοχής Natura 2000 προτείνεται ως ρυθμιστική 

ζώνη και άρα κάθε δραστηριότητα πρέπει να εξετάζεται υπό το πρίσμα των 

επιπτώσεων στη περιοχή αυτή… Οι περιοχές με τη μεγαλύτερη οικολογική αξία που 

μπορεί να δεχθούν απειλές από την κατασκευή του έργου είναι: 1) Η 

λιμνοθάλασσα της Γιάλοβας ή Διβάρι, η οποία είναι μια ρηχή υφάλμυρη λίμνη που 

ξεραίνεται κατά τμήματα το καλοκαίρι και αποτελεί σημαντικό μεταναστευτικό 

σταθμό για τα πουλιά (το νοτιότερο διεθνούς σημασίας σταθμό των Βαλκανίων). 

Την τοπική ορνιθοπανίδα συνθέτουν υδρόβια, παρυδάτια, αρπακτικά και άλλες 

ομάδες πουλιών. Η παρουσία τέτοιας πλούσιας ορνιθοπανίδας έχει οδηγήσει στο 

χαρακτηρισμό της περιοχής σαν Σημαντική Περιοχή για τα πουλιά της Ελλάδας 

(ΣΣΠΕ). Η περιοχή χαρακτηρίζεται από την παρουσία 13 τύπων οικοτόπων της 

Οδηγίας 92/43/ΕΟΚ (2 τύποι προτεραιότητας). Στην παραλία της λιμνοθάλασσας 

ζει και αναπαράγεται ο μοναδικός ευρωπαϊκός πληθυσμός ενός σπάνιου είδους 

χαμαιλέοντα (Chameleo africanus). 2) Οι αμμοθίνες στην παραλία του Ρωμανού 

(οικότοπος προτεραιότητας της Οδηγίας 92/43/ΕΟΚ) που βρίσκονται μεταξύ της 

ακτής και της έκτασης της ............ . Η παραλία του Ρωμανού είναι τόπος 

ωοτοκίας της θαλάσσιας χελώνας (Caretta-caretta). Στην προαναφερθείσα ΕΠΜ 

«Λιμνοθάλασσα Πύλου και Νήσος Σφακτηρία» η περιοχή αυτή προτείνεται να 

χαρακτηρισθεί σαν Περιοχή Προστασίας της Φύσης. 3) Ο ποταμός Σέλλας και τα 

άλλα ρέματα της περιοχής, που έχουν σημαντική παραποτάμια βλάστηση…Με βάση τα παραπάνω, αλλά και τα συνολικότερα στοιχεία του φακέλου, η Υπηρεσία μας, στο 

πλαίσιο των αρμοδιοτήτων της, και σε περίπτωση που δεν υπάρχουν άλλες 

απαγορευτικές ή δεσμευτικές ρυθμίσεις, δεν έχει αντίρρηση για τον 

χαρακτηρισμό και την οριοθέτηση της ΠΟΤΑ Μεσσηνίας, με τις ακόλουθες 

προϋποθέσεις: …Με δεδομένο ότι οι αναγκαίες ποσότητες νερού για την πλήρη 

λειτουργία της ΠΟΤΑ είναι πολύ μεγάλες (…υπολογίζονται σε 9.332 κυβικά μέτρα 

νερού ημερησίως) και ότι προβλέπεται σειρά τεχνικών λύσεων για την εξασφάλιση 

αυτών (χρήση υπόγειων νερών, χρήση επιφανειακών νερών, τεχνητός εμπλουτισμός, 

κατασκευή λιμνοδεξαμενών κλπ.) θα πρέπει στη φάση υποβολής των ΜΠΕ να 

περιγραφεί αναλυτικά ο τρόπος διαχείρισης του υδάτινου δυναμικού της 

περιοχής, προκειμένου η λιμνοθάλασσα της Γιάλοβας, ο ποταμός Σέλλας και το 

παρόχθιο δάσος του να μην απειληθούν από την υπεράντληση των υπόγειων 

υδροφορέων καθώς και από υπερβολική χρήση επιφανειακών υδάτων για ύδρευση και άρδευση της ΠΟΤΑ…Το τμήμα της περιοχής Ρωμανού το ευρισκόμενο νότια του 

ποταμού Σέλλα να αναπτυχθεί με ήπιο τρόπο. Να εξετασθεί η δυνατότητα μη 

χωροθέτησης κτιριακών εγκαταστάσεων στο τμήμα αυτό…Να βρεθεί τρόπος πρόσβασης των χρηστών στη παραλία της περιοχής Ρωμανού εκτός των αμμοθινών ή τα σημεία πρόσβασης να είναι τα λιγότερα δυνατά…Να προταθούν τρόποι προστασίας των αμμοθινών…». Οι ανωτέρω επισημάνσεις σχετικά με την οικολογική σημασία των περιοχών ΠΟΤΑ Ρωμανού και Πύλου, και ιδιαίτερα της πρώτης, επαναλαμβάνονται στην Α.Π. 3683/10.10.2001 τελική εισήγηση της Διεύθυνσης Χωροταξίας του ανωτέρω υπουργείου προς τον συναρμόδιο Υπουργό ΠΕ. ΧΩ.Δ.Ε. Με την προσβαλλομένη υπ` αρ. 1079579/7291/0010/11.10.2004 απόφαση των Υφυπουργών Οικονομίας και Οικονομικών και Τουριστικής Ανάπτυξης (Φ.Ε.Κ. Δ΄ 

925/18.10.2004), εκδοθείσα μετά τις από 18.7 και 15.11.2003 αιτήσεις της 

παρεμβαίνουσας εταιρείας, οι οποίες εγκρίθηκαν με την υπ` αρ. 

503520/13.1.2004 απόφαση του Προέδρου του Ελληνικού Οργανισμού Τουρισμού 

(Ε.Ο.Τ.), κατόπιν και της από 23.12.2003 θετικής εισήγησης της Γενικής 

Διεύθυνσης Τουριστικής Ανάπτυξης του Οργανισμού, η οποία μνημονεύει στο 

προοίμιό της, μεταξύ άλλων, «το υπ` αριθμ. 38941/17.9.2004 έγγραφο της 

Γενικής Διεύθυνσης Περιβάλλοντος του Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. με το οποίο θεωρείται ότι η 

24069/3817/19.10.2001 κοινή υπουργική απόφαση καλύπτει από άποψη 

περιβαλλοντικής αδειοδότησης τις προϋποθέσεις για την προώθηση της 

διαδικασίας έκδοσης απόφασης αναγκαστικής απαλλοτρίωσης εκτάσεων εντός των 

ορίων του καθορισμένου με αυτή χώρου» (αρ. 15), κηρύχθηκε αναγκαστική 

απαλλοτρίωση ακινήτων, συνολικού εμβαδού 260.336,73 τ.μ, υπέρ και με δαπάνες 

της παρεμβαίνουσας εταιρείας, στις περιοχές Ρωμανού και Πύλου του Ν. 

Μεσσηνίας, για την απόκτηση από την παρεμβαίνουσα του συνόλου της εκτάσεως, 

που χαρακτηρίσθηκε ως Π.Ο.Τ.Α., με την υπ` αρ. 24069/3817/19.10.2001 κοινή 

υπουργική απόφαση. Εξ άλλου, μετά την έκδοση της υπ` αρ. 

24069/3817/19.10.2001 κοινής υπουργικής αποφάσεως, με την οποία οριοθετήθηκαν  οι τρεις περιοχές Π.Ο.Τ.Α. Μεσσηνίας, και πριν από την έκδοση της 

προσβαλλομένης πράξεως, εκδόθηκε η υπ` αρ. 25294/25.6.2003 (Φ.Ε.Κ. Β΄ 1485) 

απόφαση της Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Εργων, με την 

οποία εγκρίθηκε το κατ` άρθρο 8 του ν. 2742/1999 Περιφερειακό Πλαίσιο 

Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης Περιφέρειας Πελοποννήσου. Στο 

άρθρο 3.6., με τίτλο «Χωροθέτηση δραστηριοτήτων – ρυθμίσεις των χρήσεων γης», 

μεταξύ των δραστηριοτήτων που προτείνονται στον τριτογενή τομέα, αναφέρονται 

και τα εξής: «Ενίσχυση προωθητικών δραστηριοτήτων όπως: - οι εγκαταστάσεις 

ειδικής τουριστικής υποδομής για την ανάπτυξη θεματικού τουρισμού, - Εφαρμογή 

– ολοκλήρωση των διαδικασιών και χρηματοδότηση της δημιουργίας Περιοχής 

Ολοκληρωμένης Τουριστικής Ανάπτυξης (ΠΟΤΑ) στην Μεσσηνία. Ήδη έχει 

ολοκληρωθεί η διαδικασία χαρακτηρισμού και οριοθέτησης της «ΠΟΤΑ» Μεσσηνίας 

με την υπ` αρ. 24069/3817 Κοινή Υπουργική Απόφαση (19.10.2001)…Με την ως άνω 

απόφαση καθορίζονται επίσης οι όροι και περιορισμοί προστασίας του 

περιβάλλοντος ως και ο φορέας ίδρυσης και εκμετάλευσής της». (3.6.3.Δ). 

 10. Επειδή, μετά την άσκηση της υπό κρίση αιτήσεως ακυρώσεως, εκδόθηκε η υπ` 

αρ. 31656/21.7.2005 κοινή απόφαση των Υφυπουργών Οικονομίας και Οικονομικών, 

Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Εργων και Τουριστικής Ανάπτυξης 

(Φ.Ε.Κ. Δ΄ 766/25.7.2005), με την οποία τροποποιήθηκε η υπ` αρ. 

24069/3817/19.10.2001 κοινή υπουργική απόφαση. Συγκεκριμένα, με το άρθρο 1 

της νεότερης αποφάσεως: Α) Οριοθετήθηκε εκ νέου το Τμήμα ΠΟΤΑ Ρωμανού, με 

συνέπεια η συνολική έκταση αυτού να διαμορφωθεί σε 1.300.157 τ.μ. (παρ. 1). 

Β) Με την παρ. 2 του άρθρου 1 της νεότερης αποφάσεως αντικαταστάθηκε το άρθρο 

3 της υπ` αρ. 24069/3817/19.10.2001 αποφάσεως. Με τις νεότερες διατάξεις 

προβλέπονται, μεταξύ άλλων, τα εξής: «1. Για την αρμονική ένταξη και τον 

περιορισμό των αρνητικών επιπτώσεων…τόσο στο άμεσο όσο και στο ευρύτερο 

περιβάλλον…τίθενται οι παρακάτω όροι και μέτρα προστασίας του περιβάλλοντος: 

α…β…γ. Να διασφαλίζεται η πρόσβαση των χρηστών στην παραλία της περιοχής 

Ρωμανού εκτός των αμμοθινών και τα σημεία πρόσβασης να υποδειχθούν στη φάση 

έγκρισης της τελικής Μ.Π.Ε. Να προταθούν τρόποι προστασίας των αμμοθινών. δ. 

Τα μέτρα που θα ληφθούν για την προστασία της θαλάσσιας χελώνας κατά την 

περίοδο της ωοτοκίας της, στην περιοχή Ρωμανού, να είναι σύμφωνα με το υπ` 

αριθμό 81352/1063/1.3.2000 έγγραφο του Τμήματος Διαχείρισης Φυσικού 

Περιβάλλοντος της Υπηρεσίας μας. ε. Επεμβάσεις επί δασικού χαρακτήρα εκτάσεων 

απαγορεύονται με εξαίρεση τη διέλευση δρόμων και διαδρομών γκολφ, σύμφωνα με 

το σχέδιο γενικής διάταξης των εγκαταστάσεων της περιοχής Ρωμανού. Οι 

επεμβάσεις αυτές τελούν υπό την αίρεση της έγκρισής τους κατά την διαδικασία 

του άρθρου 51 του ν. 998/1979… 2. Για την κατασκευή και τη λειτουργία των 

έργων και δραστηριοτήτων που θα αναπτυχθούν στα επιμέρους τμήματα της 

Π.Ο.Τ.Α. Μεσσηνίας (τμήμα Πύλου, Ρωμανού και Ριζόμυλου) απαιτείται η υποβολή 

ενιαίων, δηλαδή για το σύνολο των έργων και δραστηριοτήτων, κάθε περιοχής 

Μελετών Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (Μ.Π.Ε.). Οι μελέτες αυτές πρέπει να 

εξετάζουν και τις επιπτώσεις όλων των συνοδών έργων, δηλαδή αυτών που 

συνδέονται με τις δραστηριότητες κάθε περιοχής (π.χ. οδικό δίκτυο, δίκτυο 

ακαθάρτων και γενικότερα δίκτυα υποδομών, κατασκευή λιμνοδεξαμενής, κ.λπ.). 

Οι προαναφερθείσες Μ.Π.Ε… πρέπει… να περιλαμβάνουν, μεταξύ άλλων, τα εξής: α. 

Υφιστάμενη κατάσταση ρύπανσης και εκτίμηση της κατάστασης του περιβάλλοντος 

καθώς και περιγραφή του ανάγλυφου, της μορφολογίας, υδρολογίας και των 

κλιματολογικών στοιχείων της περιοχής. β. Περιγραφή των ανθρωπογενών και 

φυσικών οικοσυστημάτων της άμεσης και ευρύτερης περιοχής του έργου, τα είδη 

χλωρίδας και πανίδας, τους τύπους οικοτόπων, κ.λπ. γ. Αναλυτική περιγραφή των 

επεμβάσεων στο περιβάλλον (επιχωματώσεις, δάπεδα εργασίας, εργοτάξια κ.λπ.). 

δ…στ. Διεξοδική παρουσίαση όλων των πιθανών εναλλακτικών λύσεων για τη 

κατασκευή και λειτουργία του συνόλου των έργων και δραστηριοτήτων και επιλογή 

της βέλτιστης εξ αυτών με βάση περιβαλλοντικά κριτήρια. Παρουσίαση των 

εναλλακτικών λύσεων για την υδροδότηση του έργου (άρδευση γηπέδου golf, 

εξασφάλιση νερού ύδρευσης ξενοδοχειακών μονάδων κ.λπ.)…ζ. Εξέταση / ανάλυση 

όλων των πιθανών επιπτώσεων στο περιβάλλον από τη συνεργιστική δράση των 

έργων και δραστηριοτήτων κάθε περιοχής της ΠΟΤΑ (ειδικότερα μεταξύ των 

περιοχών Πύλου και Ρωμανού). η. Ολες τις τελεσίδικες πράξεις χαρακτηρισμού 

κάθε περιοχής από την αρμόδια Δασική Υπηρεσία…θ. Ολες τις σχετικές αποφάσεις 

επικύρωσης καθορισμού οριογραμμών των ρεμάτων που διασχίζουν τις εκτάσεις της 

Π.Ο.Τ.Α. ι. Αναλυτική περιγραφή του τρόπου διαχείρισης του υδάτινου δυναμικού 

της περιοχής, προκειμένου η λιμνοθάλασσα της Γιάλοβας, ο ποταμός Σέλλας και 

το παρόχθιο δάσος του να μην απειληθούν από την υπεράντληση των υπόγειων 

υδροφορέων καθώς και από υπερβολική χρήση επιφανειακών υδάτων για ύδρευση και άρδευση της Π.Ο.Τ.Α. 4…». 

 11. Επειδή, με την υπό κρίση αίτηση προβάλλεται ότι η προσβαλλομένη πράξη 

εκδόθηκε κατά παράβαση ουσιώδους τύπου της διαδικασίας, διότι στην Εφημερίδα 

της Κυβερνήσεως δημοσιεύθηκε μόνο το κείμενο αυτής όχι δε και το σχεδιάγραμμα 

που την συνοδεύει, ενώ, αντιθέτως, η υπ` αρ. 24069/3817/19.10.2001 κοινή 

απόφαση των Υπουργών Εθνικής Οικονομίας, Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, 

Χωροταξίας και Δημοσίων Εργων, με την οποία οριοθετήθηκε και χαρακτηρίσθηκε η 

ευρύτερη έκταση ως ΠΟΤΑ, δημοσιεύθηκε στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως μαζί με τα σχετικά σχεδιαγράμματα. 

 12. Επειδή, ούτε οι ειδικές διατάξεις του άρθρου 14 του ν. 2545/1997 ούτε οι 

γενικές διατάξεις του Κώδικα Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων Ακινήτων (ν. 

2882/2001) επιβάλλουν την δημοσίευση στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως του 

διαγράμματος που συνοδεύει την πράξη κηρύξεως αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. Εξ άλλου, αντίθετα με τα ισχύοντα στις πράξεις χωροταξικού ή πολεοδομικού 

σχεδιασμού (βλ. Σ.τ.Ε. 488/1991 Ολομ., 181/2001, 1222/2004 κ.α.), το Σύνταγμα 

δεν επιβάλλει τη δημοσίευση στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως και του 

σχεδιαγράμματος που συνοδεύει την πράξη κηρύξεως αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. 

Και τούτο, αφ` ενός μεν διότι στο ίδιο το δημοσιευόμενο στην Εφημερίδα της 

Κυβερνήσεως κείμενο της πράξης με την οποία κηρύσσεται αναγκαστική 

απαλλοτρίωση αναφέρονται η θέση, η έκταση και τα όρια του απαλλοτριουμένου 

ακινήτου και ο εικαζόμενος ιδιοκτήτης του, αφ` ετέρου δε διότι η πράξη 

κηρύξεως αναγκαστικής απαλλοτριώσεως δεν περιέχει τις πολύπλοκες διευθετήσεις 

και ρυθμίσεις των πράξεων χωροταξικού ή πολεοδομικού σχεδιασμού, ούτε 

επηρεάζει εμπράγματα δικαιώματα και πραγματικές καταστάσεις ευρέως κύκλου 

προσώπων, όπως συμβαίνει με τις ανωτέρω πράξεις, για τις οποίες, εν όψει 

ακριβώς της πολυπλοκότητας των ρυθμίσεων και της έκτασης των συνεπειών τους, 

σε συνδυασμό με το γεγονός ότι οι ρυθμίσεις και οι συνέπειες αυτών μπορούν να 

γίνουν κατανοητές από τους ενδιαφερομένους μόνο με την παραπομπή στα οικεία 

διαγράμματα, επιβάλλεται από το Σύνταγμα η δημοσίευση και των διαγραμμάτων 

που συνοδεύουν τις πράξεις αυτές στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως. Επομένως, ο 

προβαλλόμενος λόγος πρέπει να απορριφθεί ως αβάσιμος. 

 13. Επειδή, προβάλλεται ότι η προσβαλλομένη πράξη, η οποία συνιστά έναρξη 

εκτέλεσης του έργου της δημιουργίας Περιοχής Ολοκληρωμένης Τουριστικής 

Ανάπτυξης (Π.Ο.Τ.Α.), είναι παράνομη: α) διότι εκδόθηκε πριν την ολοκλήρωση 

των διαδικασιών περιβαλλοντικής εκτιμήσεως του έργου με την έκδοση της πράξης 

έγκρισης περιβαλλοντικών όρων, β) διότι εκδόθηκε χωρίς, προηγουμένως, να 

τηρηθεί οποιαδήποτε από τις διαδικασίες περιβαλλοντικής ετιμήσεως του έργου, 

οι οποίες προβλέπονται στο ν. 1650/1986, όπως τροποποιήθηκε με το ν. 

3010/2002, και, ιδίως, χωρίς να έχει υποβληθεί και εγκριθεί Μελέτη 

Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων, με την οποία να αντιμετωπίζονται οι επιπτώσεις 

από την εγκατάσταση και των τριών Π.Ο.Τ.Α., δεδομένου ότι με την χωροθέτησή 

τους μεταβάλλεται ο χαρακτήρας της περιοχής από γεωργική σε τουριστική, με 

επιπτώσεις σε ολόκληρο το Νομό Μεσσηνίας, συναφώς δε προβάλλεται ότι η 

περιβαλλοντική εκτίμηση που έγινε κατά τη διαδικασία εκδόσεως της υπ` αρ. 

24069/3817/19.10.2001 κοινής υπουργικής αποφάσεως, με την οποία έγινε η 

οριοθέτηση της Π.Ο.Τ.Α, δεν πληροί τους όρους του ν. 1650/1986, και γ) ότι 

στη περιοχή που χωροθετήθηκε η Π.Ο.Τ.Α. ζούν είδη άγριων πτηνών 

προστατευόμενα βάσει της Οδηγίας 92/43/ΕΟΚ. Ολοι οι παραπάνω λόγοι παραδεκτώς αναπτύσσονται με τα κατατεθέντα στις 8 και 10.3.2006 υπομνήματα. 

 14. Επειδή, ο Κώδικας Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων Ακινήτων (ν. 2882/2001) 

στη διάταξη της περ. γ΄ της παρ. 1 του άρθρου 3 αυτού, ορίζει ότι προϋπόθεση 

για την έκδοση της πράξης με την οποία κηρύσσεται η αναγκαστική απαλλοτρίωση 

είναι και η «τήρηση των διαδικασιών για τη χωροθέτηση του έργου, που 

προβλέπονται σε κάθε συγκεκριμένη περίπτωση από το ν. 1650/1986 και την 

κ.υ.α. 69269/5387/25.10.1990 (ΦΕΚ 67 Β`), όπως ισχύουν κάθε φορά, εφόσον το 

έργο για το οποίο θα κηρυχθεί απαλλοτρίωση περιλαμβάνεται μεταξύ των 

αναφερομένων στις διατάξεις αυτές. Η τήρηση των διαδικασιών αυτών μπορεί να 

παραλείπεται όταν η συγκεκριμένη θέση του έργου έχει ήδη ειδικά προβλεφθεί σε 

κείμενο ευρύτερου χωροταξικού ή πολεοδομικού σχεδιασμού…». Περαιτέρω, στο ν. 

1650/1986 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 160), ο οποίος εκδόθηκε σε συμμόρφωση προς τη 

συνταγματική επιταγή για την προστασία του περιβάλλοντος (άρθρο 24 παρ.1), 

θεσπίσθηκαν κανόνες, αναφερόμενοι, πλην άλλων, στις προϋποθέσεις και στη 

διαδικασία για την έγκριση της εγκατάστασης δραστηριοτήτων ή εκτέλεσης έργων, 

από τα οποία απειλούνται δυσμενείς επιπτώσεις στο περιβάλλον. Στο άρθρο 4 

αυτού προβλέπεται, πλην άλλων, ότι «για την πραγματοποίηση νέων ή την 

επέκταση, τον εκσυγχρονισμό ή τη μετεγκατάσταση υφιστάμενων έργων ή 

δραστηριοτήτων που περιλαμβάνονται στις κατηγορίες του προηγούμενου άρθρου, 

απαιτείται η έγκριση όρων για την προστασία του περιβάλλοντος, η οποία 

αποτελεί απαραίτητη προϋπόθεση για τη χορήγηση άδειας εγκατάστασης ή 

πραγματοποίησης της δραστηριότητας ή του έργου» (παρ. 1), καθώς και ότι «για 

την έγκριση των περιβαλλοντικών όρων για τα έργα και τις δραστηριότητες της 

πρώτης κατηγορίας απαιτείται υποβολή μελέτης περιβαλλοντικών επιπτώσεων» 

(παρ. 2α). Περαιτέρω, σύμφωνα με την παρ. 6 του άρθρου 4 του ν. 1650/1986 

«Για νέα έργα και δραστηριότητες της πρώτης κατηγορίας απαιτείται προέγκριση 

που αφορά τη χωροθέτηση…Η διαδικασία για την προέγκριση, τα απαιτούμενα 

δικαιολογητικά και κάθε άλλη σχετική λεπτομέρεια καθορίζονται με την απόφαση 

της παρ. 10. Προέγκριση δεν απαιτείται στις βιομηχανικές περιοχές (ν. 

4458/1965, ΦΕΚ 33, όπως τροποποιήθηκε με το νόμο 742/1977, ΦΕΚ 319) και στις 

περιπτώσεις που η χωροθέτηση προβλέπεται από εγκεκριμένο χωροταξικό ή 

πολεοδομικό ή ρυθμιστικό σχέδιο ή από τις ζώνες που καθορίζονται στο άρθρο 24 

καθώς και στις βιομηχανικές μεταλλευτικές και λατομικές περιοχές που έχουν 

καθοριστεί σύμφωνα με την ισχύουσα σχετική νομοθεσία». Στο άρθρο 2 του 

μεταγενέστερου ν. 3010/2002 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 91), με το οποίο αντικαθίσταται το 

άρθρο 4 του ν. 1650/1986, προβλέπεται, ομοίως, ότι για την πραγματοποίηση 

νέων έργων ή δραστηριοτήτων ή τη μετεγκατάσταση υφισταμένων, που έχουν 

καταταγεί στις προβλεπόμενες κατηγορίες, απαιτείται η έγκριση όρων για την 

προστασία του περιβάλλοντος, ότι η απόφαση έγκρισης περιβαλλοντικών όρων 

αποτελεί προϋπόθεση για την έκδοση των διοικητικών πράξεων που απαιτούνται, 

κατά περίπτωση, σύμφωνα με τις κείμενες διατάξεις, για την πραγματοποίηση του 

έργου ή της δραστηριότητας, ότι για την έκδοση της απόφασης έγκρισης 

περιβαλλοντικών όρων πρέπει να τηρείται η διαδικασία της προκαταρκτικής 

περιβαλλοντικής εκτίμησης και αξιολόγησης του προτεινόμενου έργου ή 

δραστηριότητας και η δημοσιοποίηση της θετικής γνωμοδότησης ή της αρνητικής 

απόφασης επί της προκαταρκτικής περιβαλλοντικής εκτίμησης της αρμόδιας αρχής 

(παρ. 1), ότι για την έκδοση της απόφασης εγκρίσεως περιβαλλοντικών όρων για 

έργα και δραστηριότητες της πρώτης (Α) κατηγορίας απαιτείται η υποβολή 

Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (παρ. 2). Στην περίπτωση στ΄ της παρ. 6 

του άρθρου 2 του ν. 3010/2002 ορίζεται ότι: «Προκαταρκτική περιβαλλοντική 

εκτίμηση και αξιολόγηση δεν απαιτείται στις θεσμοθετημένες βιομηχανικές 

περιοχές και ζώνες, στις βιοτεχνικές περιοχές και πάρκα, στις 

ναυπηγοεπισκευαστικές περιοχές, σύμφωνα με την ισχύουσα σχετική νομοθεσία, 

στις Περιοχές Οργανωμένης Ανάπτυξης Παραγωγικών Δραστηριοτήτων (Π.Ο.Α.Π.Δ) 

του άρθρου 10 του Ν. 2742/1999 (ΦΕΚ 207 Α΄) και στις περιπτώσεις που η 

χωροθέτηση προβλέπεται από νόμο ή εγκεκριμένο χωροταξικό ή πολεοδομικό ή 

ρυθμιστικό σχέδιο, στις περιοχές που εντοπίζονται κοιτάσματα μεταλλευτικών 

ορυκτών, βιομηχανικών ορυκτών και μαρμάρων, σύμφωνα με την περ. Α΄ της παρ. 1 

του άρθρου 12 του Ν. 2837/2000 (ΦΕΚ 178 Α΄), καθώς και στις μεταλλευτικές και 

λατομικές περιοχές που έχουν καθορισθεί σύμφωνα με την ισχύουσα νομοθεσία.». 

Με τις μεταβατικές διατάξεις του άρθρου 6 του ίδιου νόμου προβλέφθηκε ότι: 

«1. Διαδικασίες για την προέγκριση χωροθέτησης ή την έγκριση περιβαλλοντικών 

όρων που εκκρεμούν μέχρι την έκδοση των υπουργικών αποφάσεων που προβλέπονται στο άρθρο 3 και στην παρ. 10α του άρθρου 4 του Ν. 1650/1986, όπως 

αντικαθίστανται με τα άρθρα 1 και 2 του παρόντος νόμου, συνεχίζονται και 

ολοκληρώνονται ως εξής: α) Διαδικασίες Προέγκρισης Χωροθέτησης: H Προέγκριση 

Χωροθέτησης συνιστά γνωμοδότηση της αρμόδιας υπηρεσίας κατά την έννοια 

προκαταρκτικής περιβαλλοντικής εκτίμησης και αξιολόγησης της πρότασης του 

έργου ή δραστηριότητας που προβλέπεται στην παρ. 6α του άρθρου 4 του Ν. 

1650/1986, όπως αντικαθίσταται με το άρθρο 2 του νόμου αυτού. Β) Διαδικασίες 

Εγκρισης Περιβαλλοντικών Ορων: H έγκριση περιβαλλοντικών όρων διέπεται από 

τις διατάξεις του Ν. 1650/1986, όπως ίσχυαν πριν την αντικατάστασή τους με 

τον παρόντα νόμο, με την επιφύλαξη των διατάξεων της παρ. 9 του άρθρου 4 του 

Ν. 1650/1986, όπως αντικαταστάθηκε με το άρθρο 2 του νόμου αυτού, οι οποίες 

εφαρμόζονται και για τις διαδικασίες αυτές. 2. Εκκρεμείς υποθέσεις για την 

εφαρμογή της προηγούμενης παραγράφου θεωρούνται εκείνες για τις οποίες έχει 

υποβληθεί από τον ενδιαφερόμενο φορέα ή ιδιώτη αίτηση, που συνοδεύεται από τα 

απαιτούμενα σύμφωνα με τις κείμενες διατάξεις δικαιολογητικά, στην αρμόδια 

κάθε φορά υπηρεσία, είτε για προέγκριση χωροθέτησης είτε για έγκριση 

περιβαλλοντικών όρων. 3. Όπου στο Ν. 1650/1986 για την προστασία του 

περιβάλλοντος ή άλλο νόμο αναφέρεται ο όρος «προέγκριση χωροθέτησης» νοείται 

εφεξής προκαταρκτική περιβαλλοντική εκτίμηση και αξιολόγηση». 

 15. Επειδή, στο άρθρο 4 της υπ` αρ. 69269/5387/24.10.1990 κοινής υπουργικής 

αποφάσεως (Φ.Ε.Κ. Β΄ 678), η οποία εκδόθηκε κατ` εξουσιοδότηση των διατάξεων 

των άρθρων 3, 4, 5 και 21 του ν. 1650/1986, απαριθμούνται τα έργα και οι 

δραστηριότητες που κατατάσσονται στην πρώτη κατηγορία, υποδιαιρούμενα σε δύο 

ειδικότερες ομάδες (ομάδα Ι και ομάδα ΙΙ), μεταξύ δε των έργων της ομάδας ΙΙ 

περιλαμβάνονται και τα «κύρια ξενοδοχειακά καταλύματα σε περιοχές εκτός 

σχεδίων πόλεων και εκτός ορίων οικισμών ανεξαρτήτως δυναμικότητας» και οι 

«εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδομής» (παρ. 11 περίπτ. α΄, όπως η 

περίπτωση α΄ αντικαταστάθηκε από το άρθρο 1 της υπ` αρ. 1661/1994 κοινής 

αποφάσεως των Υπουργών Τουρισμού και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Εργων (Φ.Ε.Κ. Β΄ 786). Με την υπ` αρ. Η.Π. 15393/2332/5.8.2002 κοινή απόφαση των Υπουργών Οικονομίας και Οικονομικών και ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ. (Φ.Ε.Κ. Β΄ 

1022/5.8.2002), η οποία εκδόθηκε κατ` εξουσιοδότηση διαφόρων διατάξεων του ν. 

3010/2002, ορίζονται τα έργα και οι δραστηριότητες που κατατάσσονται σε 10 

ομάδες, κοινές για την Α΄ και Β΄ κατηγορία του άρθρου 3 του ν. 1650/1986 

(άρθρο 1 ν. 3010/2002) και υποδιαιρούνται στις υποκατηγορίες 1 και 2 για την 

Α΄ κατηγορία και 3 και 4 για τη Β΄ κατηγορία. Ειδικότερα, στην 6η Ομάδα 

(Τουριστικές Εγκαταστάσεις – Εργασίες Πολεοδομίας) περιλαμβάνονται και οι 

Περιοχές Ολοκληρωμένης Τουριστικής Ανάπτυξης (Π.Ο.Τ.Α.), οι οποίες 

κατατάσσονται, ως προς το σύνολο των έργων τους, στην υποκατηγορία 1 της 

πρώτης (Α΄) κατηγορίας. Επομένως, όλα τα έργα που συγκροτούν μια Περιοχή 

Ολοκληρωμένης Τουριστικής Ανάπτυξης κατατάσσονται στην Α΄ κατηγορία, και, 

συνεπώς, για την εκτέλεσή τους απαιτείται προηγουμένως προέγκριση χωροθέτησης 

και έγκριση περιβαλλοντικών όρων. 

 16. Επειδή, κατά την έννοια των διατάξεων των παρ. 3 και 4 του άρθρου 29 του 

ν. 2545/1997 και της υπ` αρ. Τ/751/10.2.1998 αποφάσεως της Υπουργού Ανάπτυξης 

και του Υφυπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων, που εκδόθηκε κατ` εξουσιοδότηση της παρ. 4 του άρθρου 29 του ν. 2545/1997, και ιδίως της παρ. 3 της ανωτέρω κοινής υπουργικής αποφάσεως, και λαμβανομένου υπ` όψη ότι η Π.Ο.Τ.Α., αν και είχε προβλεφθεί με το ν. 2234/1994, ουδέποτε περιελήφθη, 

ως έργο ή δραστηριότητα, στις διατάξεις της κοινής υπουργικής αποφάσεως 

69269/5387/24.10.1990, μολονότι για ορισμένες από τις εγκαταστάσεις της 

(κύρια ξενοδοχειακά καταλύματα και εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής 

υποδομής) επεβάλλετο από την κοινή υπουργική απόφαση 69269/5387/24.10.1990 η προέγκριση της χωροθέτησής τους, η πράξη χαρακτηρισμού και οριοθετήσεως 

ορισμένης έκτασης (ή εκτάσεων) ως Π.Ο.Τ.Α. συνιστά την προέγκριση χωροθέτησης 

τόσο της Π.Ο.Τ.Α., ως αυτοτελούς έργου, όσο και των πάσης φύσεως 

εγκαταστάσεών της. Συνεπώς, ειδικώς για τις Π.Ο.Τ.Α., ακολουθείται η ειδική 

διαδικασία προεγκρίσεως της χωροθετήσεως του άρθρου 29 του ν. 2545/1997 και 

της υπ` αρ. Τ/751/10.2.1998 κοινής υπουργικής αποφάσεως και δεν έχουν 

εφαρμογή οι σχετικές με την προέγκριση χωροθέτησης διατάξεις του ν. 1650/1986 

ή οι σχετικές με την προκαταρκτική περιβαλλοντική εκτίμηση διατάξεις του 

μεταγενέστερου ν. 3010/2002. Οι διατάξεις του τελευταίου αυτού νόμου, οι 

σχετικές με την προκαταρκτική περιβαλλοντική εκτίμηση και αξιολόγηση, δεν 

εφαρμόζονται στην προκειμένη περίπτωση και εν όψει των μεταβατικών ρυθμίσεων 

του άρθρου 6 του νόμου αυτού, δεδομένου ότι η διαδικασία προέγκρισης της 

χωροθέτησης της ΠΟΤΑ Μεσσηνίας είχε ολοκληρωθεί, με την έκδοση της υπ` αρ. 

24069/3817/19.10.2001 κοινής υπουργικής αποφάσεως, πριν και από την έκδοση 

του ν. 3010/2002. Επομένως, στην προκειμένη περίπτωση, η υπ` αρ. 

24069/3817/19.10.2001 κοινή υπουργική απόφαση, με την οποία, όπως 

προαναφέρθηκε, ευρύτερη έκταση, εντός της οποίας ευρίσκεται και το ακίνητο 

του αιτούντος, οριοθετήθηκε και χαρακτηρίσθηκε Π.Ο.Τ.Α., συνιστά και την 

προέγκριση χωροθέτησης του συγκεκριμένου έργου. 

 17. Επειδή, από τις διατάξεις του ν. 1650/1986 συνάγεται ότι για την έναρξη 

πραγματοποιήσεως έργου, το οποίο κατατάσσεται, βάσει των διατάξεων αυτών, 

στην πρώτη κατηγορία, απαιτείται η προηγούμενη κατάρτιση μελέτης 

περιβαλλοντικών επιπτώσεων και η έκδοση αποφάσεως με την οποία εγκρίνονται 

περιβαλλοντικοί όροι. Ως έναρξη δε πραγματοποιήσεως του έργου θεωρείται, κατά 

την έννοια της παρ. 1 του άρθρου 4 του ν. 1650/1986, όχι μόνον η υλική 

ενέργεια εκτελέσεως του έργου, αλλά και η έκδοση οποιασδήποτε διοικητικής 

πράξης, η οποία αποτελεί προϋπόθεση για την έναρξη εκτελέσεως του έργου 

(Σ.τ.Ε. 1035, 1038, 1040/1993 Ολομ., 37/1993, 3541/1996, 2183/1999, 526/2003 

Ολομ., 1889/2006 Ολομ.), τέτοια δε πράξη είναι και η απόφαση με την οποία 

κηρύσσεται η αναγκαστική απαλλοτρίωση των αναγκαίων εκτάσεων για την εκτέλεση του έργου (Σ.τ.Ε. 1035, 1038, 1040/1993 Ολομ., 37/1993, 3541/1996, 

2183/1999). 

 18. Επειδή, από τις ίδιες διατάξεις, σε συνδυασμό προς τη διάταξη του άρθρου 

3 παρ. 1 περ. γ΄ του Κ.Α.Α.Α. (ν.2882/2001) συνάγεται, επίσης, ότι στην 

περίπτωση κατά την οποία, για την πραγματοποίηση του έργου απαιτείται και 

προέγκριση χωροθέτησης, όπως συμβαίνει για τα έργα που κατατάσσονται στην 

πρώτη κατηγορία, τότε, για την έκδοση ειδικώς της πράξης αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης, αρκεί να έχει εκδοθεί η πράξη προέγκρισης της χωροθέτησης, δεν 

απαιτείται δε να έχει εκδοθεί και η πράξη έγκρισης περιβαλλοντικών όρων, 

διότι με την πράξη προέγκρισης της χωροθέτησης προσδιορίζεται οριστικά ο 

χώρος εκτελέσεως του έργου, με την τήρηση διαδικασίας που θεσπίσθηκε κατ` 

επιταγή του άρθρου 24 παρ. 1 του Συντάγματος. Συγκεκριμένα, κατά το αυτοτελές 

στάδιο της προέγκρισης της χωροθέτησης, εξετάζονται η, κατ` αρχήν, 

συμβατότητα του συγκεκριμένου έργου προς τις απαιτήσεις της προστασίας του 

περιβάλλοντος, τόσον γενικά όσο και στον προτεινόμενο χώρο, έλεγχος, ο οποίος 

δεν αποκλείεται να καταλήξει, υπό τις δεδομένες εκάστοτε συνθήκες, σε παντελή 

αδυναμία εκτέλεσης του έργου, καθώς και η συμβατότητα του συγκεκριμένου έργου 

προς τις γενικότερες κατευθύνσεις του χωροταξικού σχεδιασμού. Εν όψει των 

ανωτέρω, η ρύθμιση της διατάξεως της περ. γ΄ της παρ. 1 του άρθρου 3 του 

Κ.Α.Α.Α. (ν. 2882/2001), σύμφωνα με την οποία για την έκδοση πράξης 

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης αρκεί η προηγούμενη έκδοση της πράξης χωροθέτησης του έργου και δεν απαιτείται να έχει εκδοθεί και η πράξη έγκρισης 

περιβαλλοντικών όρων, δεν αντίκειται προς το άρθρο 24 παρ. 1 του Συντάγματος 

(βλ. Σ.τ.Ε. 3446/1998 Ολομ., 2150/2000 Ολομ., 3613/2002 Ολομ., 2006/2003 

Ολομ., 258/2004 Ολομ., πρβλ. Σ.τ.Ε. 998/2005 Ολομ). Κατά τη γνώμη, όμως, του 

Συμβούλου Δ. Αλεξανδρή, εφ` όσον η πράξη, με την οποία κηρύσσεται η 

αναγκαστική απαλλοτρίωση των αναγκαίων εκτάσεων για την εκτέλεση του έργου, 

συνιστά, κατ` άρθρο 4 παρ. 1 του ν. 1650/1986, έναρξη εκτελέσεως του έργου, 

απαιτείται, για τη διασφάλιση του επιβαλλομένου από το άρθρο 24 παρ. 1 του 

Συντάγματος περιβαλλοντικού ελέγχου, πριν από την έκδοση και της πράξης 

αυτής, να έχει ολοκληρωθεί η περιβαλλοντική εκτίμηση του έργου με την έκδοση 

της πράξης έγκρισης περιβαλλοντικών όρων. Συνεπώς, σύμφωνα με τη γνώμη που 

επικράτησε στο Τμήμα, ο πρώτος από τους ανωτέρω λόγους ακυρώσεως, καθ` ο 

μέρος με αυτόν προβάλλεται ότι η προσβαλλομένη πράξη είναι παράνομη, διότι 

εκδόθηκε πριν την ολοκλήρωση των διαδικασιών περιβαλλοντικής εκτιμήσεως του 

έργου, με την έκδοση της πράξης έγκρισης περιβαλλοντικών όρων, πρέπει να 

απορριφθεί ως αβάσιμος. Αντιθέτως, κατά την γνώμη της μειοψηφίας ο σχετικός 

λόγος προβάλλεται βάσιμα, πρέπει να γίνει δεκτός και να ακυρωθεί η 

προσβαλλομένη πράξη απαλλοτριώσεως, καθ` ο μέρος αφορά το ακίνητο του 

αιτούντος. 

 19. Επειδή, περαιτέρω, κατά την άποψη των Συμβούλων Σ. Χαραλάμπους, Δ. 

Αλεξανδρή, Κ. Ευστρατίου και της Παρέδρου Φ. Γιαννακού, με την υπ` αρ. 

24069/3817/19.10.2001 κοινή απόφαση των Υπουργών Εθνικής Οικονομίας, 

Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Εργων (Φ.Ε.Κ. Δ΄ 

887/22.10.2001), εκδοθείσα κατ` εξουσιοδότηση του άρθρου 29 παρ. 3 του ν. 

2545/1997, δεν χωροθετούνται απλώς οι τρεις περιοχές Π.Ο.Τ.Α., με απλό 

καθορισμό των ορίων τους, αλλά, κυρίως, επιβάλλονται για πρώτη φορά στις 

ανωτέρω εκτός σχεδίου πόλεως περιοχές συγκεκριμένες χρήσεις γης, ο συνδυασμός 

των οποίων αποτελεί κατά νόμο το περιεχόμενο της Π.Ο.Τ.Α., εν όψει δε του 

επιτρεπτού των χρήσεων αυτών, επιτρέπεται, στη συνέχεια, η έκδοση πράξεων 

αναγκαστικής απαλλοτριώσεως ακινήτων που εμπίπτουν στις περιοχές αυτές για 

την απόκτηση των αναγκαίων εκτάσεων. Επομένως, καθ` ο μέρος καθορίζει χρήσεις 

γης, η ανωτέρω κοινή υπουργική απόφαση έχει κανονιστικό χαρακτήρα (βλ. Σ.τ.Ε. 

1528/2003 Ολομ., 927/2003 Ολομ., 533-535/2003 Ολομ., 1101/2002 Ολομ., πρβλ. 

επίσης: 1465, 530/2003 Ολομ., 4950-4953/1995 Ολομ., 2304/1995 Ολομ., πρβλ. 

επίσης: Σ.τ.Ε. 2077/2006, 4441/2005, 3746/2004), αποτελεί μέρος του 

νομοθετικού πλαισίου που διέπει την έκδοση της προσβαλλομένης πράξεως και το 

κύρος της δύναται να ελεγχθεί παρεμπιπτόντως στη παρούσα δίκη. Περαιτέρω, 

σύμφωνα με τις διατάξεις των άρθρων 24 παρ. 1, 2 και 6, 43 παρ. 2 και 101 

παρ. 1, 2 και 3 του Συντάγματος, η θέσπιση, με ρυθμίσεις κανονιστικού 

χαρακτήρα, χρήσεων γης και όρων και περιορισμών δομήσεως, δεν μπορεί να 

θεωρηθεί ειδικότερο θέμα ή θέμα τεχνικού ή λεπτομερειακού χαρακτήρα ή τοπικού 

ενδιαφέροντος, κατά την έννοια του άρθρου 43 παρ. 2 του Συντάγματος, πολλώ 

μάλλον, όταν καθορίζονται χρήσεις γης σε προστατευόμενες περιοχές του φυσικού 

ή πολιτιστικού περιβάλλοντος, λόγω της ιδιαίτερης κατά το Σύνταγμα σημασίας 

των περιοχών αυτών (βλ. Σ.τ.Ε. 3661, 3662, 3663/2005 Ολομ.). Εν όψει αυτού, η 

προαναφερθείσα υπ` αρ. 24069/3817/19.10.2001 κοινή υπουργική απόφαση, με την 

οποία καθορίσθηκαν για πρώτη φορά σε εκτός σχεδίου περιοχή, χρήσεις γης και, 

μάλιστα, όσον αφορά τη περιοχή ......... , όπου ευρίσκεται το ακίνητο του 

αιτούντος, σε περιοχή στην οποία, όπως προκύπτει από τα στοιχεία που 

παρατίθενται στην 9η σκέψη της αποφάσεως, περιλαμβάνονται στοιχεία του 

φυσικού περιβάλλοντος προστατευόμενα κατά το Σύνταγμα (οικότοποι δηλωμένοι 

στον Εθνικό Κατάλογο του προγράμματος Νatura 2000, ακτή, παρόχθιο δάσος, 

ποταμός και εκβολές αυτού, ρέματα), είναι ανίσχυρη, διότι οι ρυθμίσεις αυτές 

μπορούσαν να θεσπισθούν κανονιστικώς μόνον με προεδρικό διάταγμα. Επομένως, η 

προσβαλλομένη πράξη, η οποία στηρίζεται στην κατά τα ανωτέρω ανίσχυρη 

κανονιστική, δεν είναι νόμιμη και πρέπει, για το λόγο αυτό που εξετάζεται 

αυτεπαγγέλτως, να ακυρωθεί, καθ` ο μέρος αφορά το ακίνητο του αιτούντος. Κατά 

την ειδικότερη γνώμη των Συμβούλων Δ. Αλεξανδρή και Κ. Ευστρατίου, με την υπό 

κρίση αίτηση ρητώς μεν προσβάλλεται μόνον η πράξη επιβολής αναγκαστικής 

απαλλοτριώσεως, κατ` αυτής όμως προβάλλονται και λόγοι που αμφισβητούν τη 

χωροθέτηση που έγινε με την ανωτέρω κοινή υπουργική απόφαση. Δεδομένου δε ότι 

η κοινή υπουργική απόφαση, ως πράξη χωροθετήσεως του έργου για το οποίο 

επεβλήθη η αναγκαστική απαλλοτρίωση, είναι συναφής με την προσβαλλομένη πράξη (βλ. Σ.τ.Ε. 4016/1998 Ολομ., 3619/1995 Ολομ, κ.α.), η κοινή υπουργική απόφαση θα έπρεπε να θεωρηθεί ως συμπροσβαλλομένη πράξη, δεδομένου δε ότι αυτή είναι και η χρονολογικά προγενέστερη πράξη, η υπόθεση θα έπρεπε να παραπεμφθεί προς εκδίκαση στο Ε΄ Τμήμα του Δικαστηρίου, το οποίο είναι καθ` ύλην αρμόδιο για την την εκδίκαση της υπ` αρ. 24069/3817/19.10.2001 κοινής υπουργικής αποφάσεως (άρθρο 5 παρ. 1 περ. ε΄ π.δ. 361/2001, Φ.Ε.Κ. Α΄ 244, άρθρο 14 παρ. 7 π.δ. 18/1989, Φ.Ε.Κ. Α΄ 8, όπως η παρ. 7 αντικαταστάθηκε με το άρθρο 7 του ν. 2944/2001, Φ.Ε.Κ. Α΄ 222). Κατά την γνώμη του Συμβούλου Γ. 

Παπαμεντζελόπουλου, η κοινή υπουργική απόφαση 24069/3817/19.10.2001, καθ` ό 

μέρος καθορίζει τα όρια των Π.Ο.Τ.Α. εντός των οποίων επιτρέπονται ορισμένες 

χρήσεις γης, δεν θεσπίζει η ίδια κανόνα δικαίου, αλλά έχει, απλώς, ως 

συνέπεια να υπαχθούν τα εντός των περιοχών αυτών ακίνητα στο ειδικό και 

πλήρως ρυθμιζόμενο καθεστώς του άρθρου 29 του ν. 2545/1997 για τις Π.Ο.Τ.Α. 

Συνεπώς, η πράξη αυτή είναι γενική ατομική πράξη (πρβλ. Σ.τ.Ε. 968/1998 

Ολομ., 2757, 2758/1994 Ολομ., 412/1993 Ολομ, 2881/1992 Ολομ., κ.α.). 

Περαιτέρω, και κατά τη γνώμη αυτή, για τους ίδιους λόγους που υποστηρίζονται 

στην αμέσως προηγούμενη γνώμη, η κοινή υπουργική απόφαση είναι συναφής προς 

την προσβαλλομένη πράξη, θα έπρεπε να θεωρηθεί συμπροσβαλλομένη με την υπό 

κρίση αίτηση πράξη και η υπόθεση θα έπρεπε να παραπεμφθεί προς εκδίκαση στο 

Ε΄ Τμήμα του Δικαστηρίου. 

 20. Επειδή, ο Πρόεδρος του Τμήματος και ο Πάρεδρος Α. Σταθάκης διατύπωσαν 

την ακόλουθη γνώμη: Ανεξάρτητα από τη φύση της κοινής υπουργικής αποφάσεως 

24069/3817/19.10.2001 ως κανονιστικής ή ατομικής, κατά το μέρος που οριοθετεί 

και χαρακτηρίζει συγκεκριμένες περιοχές ως Π.Ο.Τ.Α., οι λόγοι ακυρώσεως με 

τους οποίους προβάλλεται: α) ότι η περιοχή στην οποία οριοθετήθηκαν οι 

Π.Ο.Τ.Α. δεν είχε προηγουμένως κριθεί και επιλεγεί ως κατάλληλη για να δεχθεί 

τη δραστηριότητα αυτή, σύμφωνα με τις αρχές που καθορίζονται στα άρθρα 24 και 

106 του Συντάγματος (βιώσιμη ανάπτυξη), β) ότι η δημιουργία Π.Ο.Τ.Α. ήταν 

ανεπίτρεπτη διότι στο συγκεκριμένο χώρο υπάρχουν περιοχές Νatura 2000, και γ) 

ότι το έργο χωροθετήθηκε χωρίς προηγουμένως να υποβληθεί μελέτη 

περιβαλλοντικών επιπτώσεων, εξακολουθούν, και υπό την εκδοχή ότι η πράξη 

οριοθετήσεως και χαρακτηρισμού της Π.Ο.Τ.Α. Μεσσηνίας είναι κανονιστική και, 

συνεπώς, θα έπρεπε να γίνει με προεδρικό διάταγμα, να προβάλλονται λυσιτελώς, 

όπως θα καταδειχθεί στη συνέχεια. Εξ άλλου, η έρευνα των λόγων αυτών δεν 

οδηγεί σε ανεπίτρεπτο στη παρούσα δίκη, παρεμπίπτοντα έλεγχο της ανωτέρω 

κοινής υπουργικής αποφάσεως, ως πράξεως προεγκρίσεως της χωροθετήσεως, όπως 

αβασίμως υποστηρίζει η παρεμβαίνουσα, διότι με τους ανωτέρω λόγους δεν 

προβάλλονται πλημμέλειες της κοινής υπουργικής αποφάσεως 

24069/3817/19.10.2001 (π.χ. παράβαση της διαδικασίας εκδόσεώς της, 

αμφισβήτηση της αιτιολογίας της ως προς την καταλληλότητα του επιλεγέντος 

χώρου ή την αναγκαιότητά του στην έκταση που οριοθετήθηκε, της νομιμότητας 

και επάρκειας των θεσπιζομένων όρων για την κατασκευή του έργου και την 

προστασία του περιβάλλοντος κλπ.), αλλά αμφισβητείται η προς το άρθρο 24 παρ. 

1 και 2 του Συντάγματος συμφωνία των διατάξεων του άρθρου 29 του ν. 

2545/1997, κατά το μέρος που με αυτές ο κοινός νομοθέτης επιτρέπει την 

εγκατάσταση ενός έργου όπως η Π.Ο.Τ.Α.: α) σε οποιαδήποτε εκτός σχεδίου 

πόλεως και εκτός ορίων οικισμού περιοχή, ακόμη και όταν δεν υπάρχει 

προηγούμενη σχετική πρόταση σε εγκεκριμένο χωροταξικό σχέδιο (τελευταίο 

εδάφιο της παρ. 3 του άρθρου 29), β) σε περιοχές προστατευόμενες ως 

οικολογικά ευαίσθητες και αξιόλογες (περ. γ΄ της παρ. 5 του άρθρου 29), καθώς 

και η προς το άρθρο 24 παρ. 1 του Συντάγματος συμφωνία της ειδικής 

διαδικασίας χωροθετήσεως που προβλέφθηκε με την υπ` αρ. Τ/751/10.2.1998 κοινή 

υπουργική απόφαση, βάσει της οποίας χωροθετήθηκε η ΠΟΤΑ, καθ` ο μέρος, στο 

πλαίσιο της διαδικασίας αυτής δεν προβλέπεται η υποβολή μελέτης 

περιβαλλοντικών επιπτώσεων. Συνεπώς, οι λόγοι αυτοί, αμφισβητούντες το 

επιτρεπτό του έργου, για τη πραγματοποίηση του οποίου επιβάλλεται με την 

προσβαλλομένη πράξη αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων, παραδεκτώς 

προβάλλονται και ερευνώνται στη παρούσα δίκη (πρβλ. Σ.τ.Ε. 2486, 2487/2006 

Ολομ., Σ.τ.Ε. 813, 814/2004 Ολομ., πρβλ. επίσης Σ.τ.Ε. 604/2002 Ολομ). 

 Περαιτέρω, και υπό την εκδοχή ότι η κοινή υπουργική απόφαση, εκτός από πράξη 

προεγκρίσεως της χωροθετήσεως των Π.Ο.Τ.Α. Μεσσηνίας, είναι και κανονιστική 

πράξη καθορισμού στη περιοχή των συγκεκριμένων χρήσεων γης που συνθέτουν την 

Π.Ο.Τ.Α., η έρευνα της βασιμότητας των προβαλλομένων λόγων δεν παρέλκει ως 

αλυσιτελής, διότι η τυχόν αποδοχή τους και η συνεπεία αυτής ακύρωση της 

προσβαλλομένης πράξεως, καθ` ο μέρος αφορά το ακίνητο του αιτούντος, θα έχει 

ως συνέπεια την αδυναμία της Διοικήσεως να εκδώσει νέα πράξη απαλλοτριώσεως 

του ακινήτου αυτού, με έρεισμα είτε την οριοθέτηση που έγινε με την 

24069/3817/19.10.2001 κοινή υπουργική απόφαση είτε νέα πράξη οριοθετήσεως, η 

οποία θα στηρίζεται σε όσες διατάξεις του άρθρου 29 του ν. 2545/1997 και της 

Τ/751/10.2.1998 κοινής υπουργικής απόφασης θα έχουν ενδεχομένως κριθεί 

αντίθετες προς τις ανωτέρω συνταγματικές διατάξεις, ακόμη και υπό τον τύπο 

προεδρικού διατάγματος. Αν όμως η προσβαλλομένη πράξη απαλλοτριώσεως 

ακυρωθεί, όπως υποστηρίζει η πλειοψηφούσα γνώμη, για το λόγο και μόνον ότι 

στηρίζεται σε κανονιστική, δηλαδή την κοινή υπουργική απόφαση, που είναι 

ανίσχυρη γιατί, ενώ έπρεπε να εκδοθεί υπό τον τύπο προεδρικού διατάγματος, 

εκδόθηκε αναρμοδίως από τους ανωτέρω υπουργούς, τότε η έννομη προστασία που 

θα έχει παρασχεθεί στον αιτούντα, τόσο εν όψει των ισχυρισμών του, όσο και εν 

όψει της εξουσίας του Δικαστηρίου να ερευνήσει την υπόθεση, δεδομένου ότι 

πρόκειται για έλεγχο της αντισυνταγματικότητας νομοθετικών και κανονιστικών 

διατάξεων, θα είναι ελλιπής, καθ` όσον η Διοίκηση, σε συμμόρφωση προς όσα θα 

έχουν κριθεί με την απόφαση αυτή, θα έχει τη δυνατότητα, εφαρμόζοντας και 

πάλι τις ίδιες διατάξεις να προβεί σε νέο καθορισμό της Π.Ο.Τ.Α., αυτή τη 

φορά με προεδρικό διάταγμα, και στη συνέχεια, στηριζόμενη στον καθορισμό 

αυτό, να προβεί στην έκδοση νέας πράξεως αναγκαστικής απαλλοτριώσεως του 

ακινήτου του αιτούντος, η οποία θα εμφανίζει τα ίδια ακριβώς ελαττώματα που 

προβάλλονται με την υπό κρίση αίτηση κατά της προσβαλλομένης πράξεως. Εξ 

άλλου, εν όψει των αμέσως ανωτέρω εκτεθέντων, παρίσταται επιβεβλημένη η 

έρευνα της βασιμότητας και των τριών προβαλλομένων λόγων, δοθέντος ότι με 

αυτούς υποστηρίζεται η αντισυνταγματικότητα αυτοτελών μεταξύ τους ρυθμίσεων 

του νομοθετικού πλαισίου, κατ` εφαρμογή του οποίου οριοθετήθηκε η ΠΟΤΑ 

Μεσσηνίας. Ως προς το κατ` ουσία βάσιμο των προβαλλομένων λόγων, η γνώμη των 

ανωτέρω είναι η εξής: Από τις διατάξεις του άρθρου 24 παρ. 1, 2 και 6 και του 

άρθρου 106 παρ. 1 του Συντάγματος προκύπτει ότι το κράτος υποχρεούται να 

προστατεύει το φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον, να προβαίνει σε χωροταξικό 

και πολεοδομικό σχεδιασμό, σύμφωνα με τα πορίσματα και τις έννοιες της 

επιστήμης της χωροταξίας και της πολεοδομίας και να προγραμματίζει και 

συντονίζει τις οικονομικές δραστηριότητες στον ελληνικό χώρο. Κριτήριο όλων 

των μέτρων που λαμβάνονται και των ρυθμίσεων που θεσπίζονται για την 

εκπλήρωση των παραπάνω υποχρεώσεων αποτελεί η αρχή της αειφορίας (βιώσιμης 

ανάπτυξης), στην οποία, ρητώς πλέον, αναφέρεται η παρ. 1 του άρθρου 24 του 

Συντάγματος, σύμφωνα με την οποία η οργάνωση των ανθρωπίνων δραστηριοτήτων 

(φυσικών, οικονομικών, κοινωνικών και πολιτιστικών) στον χώρο γίνεται με 

τρόπο που να εξασφαλίζει τη διατήρηση του φυσικού περιβάλλοντος και των 

φυσικών πόρων προς όφελος όχι μόνο της παρούσης γενεάς αλλά και των 

μελλοντικών (βλ. Σ.τ.Ε. 3478/2000 Ολομ., 1569/2005 Ολομ., 705/2006 Ολομ., 

Π.Ε. 602/2002). Ουσιώδης όρος για τη βιώσιμη ανάπτυξη είναι τα ολοκληρωμένα 

χωροταξικά σχέδια, τα οποία θέτουν, με βάση την ανάλυση των δεδομένων και την 

πρόγνωση των μελλοντικών εξελίξεων, τους μακροπρόθεσμους στόχους της 

οικονομικής και κοινωνικής αναπτύξεως και ρυθμίζουν, μεταξύ άλλων, το πλαίσιο 

για τη διαμόρφωση των οικιστικών περιοχών, των περιοχών ασκήσεως παραγωγικών 

δραστηριοτήτων και των ελεύθερων χώρων στις εκτός σχεδίου περιοχές (Σ.τ.Ε. 

1569/2005 Ολομ., 705/2006 Ολομ., βλ. επίσης: Σ.τ.Ε. 893/2004 7μ., 2506/2002 

7μ., Π.Ε. 602/2002). Προς τον σχεδιασμό αυτό οφείλουν να εναρμονίζονται όλοι 

οι άλλοι σχεδιασμοί (Π.Ε. 602/2002). 

 Σε εφαρμογή της συνταγματικής επιταγής για χωροταξικό σχεδιασμό εκδόθηκε 

αρχικώς ο ν. 360/1976 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 151), ο οποίος προέβλεπε τη σύνταξη 

χωροταξικών σχεδίων, εθνικών, αναφερομένων στο σύνολο της Χώρας, 

περιφερειακών, αναφερομένων σε συγκεκριμένο τμήμα της, και ειδικών, 

αναφερομένων σε συγκεκριμένο τομέα παραγωγής ή σε συγκεκριμένη λειτουργία, 

δραστηριότητα ή δίκτυο υποδομής, καθώς και χωροταξικών προγραμμάτων (άρθρο 

1). Ακολούθως, εκδόθηκε ο ν. 2742/1999 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 207), με το άρθρο 18 (παρ. 

1) του οποίου καταργήθηκε ο ν. 360/1976. Και ο νέος νόμος, προβλέπει 

χωροταξικό σχεδιασμό στα ανωτέρω τρία επίπεδα, ως μέσα δε του χωροταξικού 

σχεδιασμού προβλέπει: 1. Το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και 

Αειφόρου Ανάπτυξης, το οποίο ορίζεται ως σύνολο κειμένων και διαγραμμάτων, 

όπου καταγράφονται και αξιολογούνται οι παράγοντες που επηρεάζουν 

μακροπρόθεσμα την χωρική ανάπτυξη και διάρθρωση του συνόλου της χώρας, 

αποτιμώνται οι χωρικές επιπτώσεις των διεθνών, ευρωπαϊκών και εθνικών 

πολιτικών και, εν όψει των ανωτέρω, προσδιορίζονται, με προοπτική 15 ετών, οι 

βασικές προτεραιότητες και οι στρατηγικές κατευθύνσεις της χωροταξικής 

πολιτικής. Μεταξύ των αντικειμένων του Γενικού Πλαισίου περιλαμβάνονται και 

οι κατευθύνσεις για «τη χωρική διάρθρωση, εξειδίκευση και συμπληρωματικότητα 

των παραγωγικών τομέων», οι οποίες αποτελούν «τη βάση αναφοράς για το 

συντονισμό και την εναρμόνιση των επί μέρους πολιτικών, προγραμμάτων και 

επενδυτικών σχεδίων…που έχουν σημαντικές επιπτώσεις στη συνοχή και ανάπτυξη 

του εθνικού χώρου» (άρθρο 6 παρ. 1). Το Γενικό Πλαίσιο εγκρίνεται από την 

Ολομέλεια της Βουλής, κατά τη διαδικασία του άρθρου 79 παρ. 8 του Συντάγματος 

(άρθρο 6 παρ. 3). 2. Τα Ειδικά Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης, τα οποία εξειδικεύουν και συμπληρώνουν τις γενικές κατευθύνσεις 

του Γενικού Πλαισίου, είτε σε τομεακό επίπεδο, δηλαδή προβαίνουν στη «χωρική 

διάρθρωση ορισμένων τομέων ή κλάδων παραγωγικών δραστηριοτήτων εθνικής 

σημασίας», είτε σε ειδικές περιοχές του ελληνικού χώρου «και ιδίως τις 

παράκτιες και νησιωτικές περιοχές, τις ορεινές και προβληματικές ζώνες, τις 

περιοχές που υπάγονται σε διεθνείς ή ευρωπαϊκές συμβάσεις για την προστασία 

του περιβάλλοντος, καθώς και άλλες ενότητες του εθνικού χώρου που 

παρουσιάζουν κρίσιμα περιβαλλοντικά, αναπτυξιακά και κοινωνικά προβλήματα» 

(άρθρο 7 παρ.1). Στην εισηγητική έκθεση επί του άρθρου 7 αναφέρεται ότι τα 

ειδικά πλαίσια είναι «στρατηγικά εργαλεία», τα οποία συγκροτούν μαζί με το 

Γενικό Πλαίσιο «σύνολο εθνικών κατευθύνσεων χωροταξικού σχεδιασμού και 

αειφόρου ανάπτυξης», ότι «η εμβέλεια των Ειδικών Πλαισίων είναι σε κάθε 

περίπτωση εθνικού χαρακτήρα» και δεν πρέπει να συγχέεται με κατώτερου 

επιπέδου χωροταξικά σχέδια. Ως παράδειγμα αντικειμένου που εμπίπτει στις 

ρυθμίσεις των Ειδικών Πλαισίων, στην εισηγητική έκθεση αναφέρεται και «η 

χωρική διάρθρωση των τουριστικών δραστηριοτήτων». 3. Τα Περιφερειακά Πλαίσια 

Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης, τα οποία εναρμονίζονται με το 

Γενικό Πλαίσιο και τα Ειδικά Πλαίσια και καθορίζουν, σε επίπεδο Περιφέρειας 

ή, αν αυτό επιβάλλεται, σε επίπεδο νομαρχιακών αυτοδιοικήσεων ή άλλων 

γεωγραφικών ενοτήτων της Περιφέρειας, μεταξύ άλλων: «τις κατευθύνσεις και τα 

προγραμματικά πλαίσια για τη χωροθέτηση των βασικών παραγωγικών 

δραστηριοτήτων του πρωτογενούς, δευτερογενούς και τριτογενούς τομέα και ιδίως 

τις περιοχές, υπό μορφή εναλλακτικών δυνατοτήτων, στις οποίες θα αναζητηθεί, 

κατά προτεραιότητα, ο καθορισμός Περιοχών Οργανωμένης Ανάπτυξης Παραγωγικών 

Δραστηριοτήτων…» (άρθρο 8 παρ. 1-2). Στην εισηγητική έκθεση επί του άρθρου 8 

αναφέρεται ότι βασικός σκοπός του Περιφερειακού Πλαισίου είναι, 

εξειδικεύοντας τις κατευθύνσεις του Γενικού Πλαισίου και των Ειδικών Πλαισίων 

στο επίπεδο της Περιφέρειας, να αποτελεί το πλαίσιο αναφοράς του κατώτερου 

χωρικού σχεδιασμού, δηλ. των Γενικών Πολεοδομικών Σχεδίων (Γ.Π.Σ.), των Ζωνών 

Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.), των Σχεδίων Χωρικής και Οικιστικής Οργάνωσης 

Ανοικτών Πόλεων (Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π.), των Περιοχών Οργανωμένης Ανάπτυξης 

Παραγωγικών Δραστηριοτήτων (Π.Ο.Α.Π.Δ.) και των Περιοχών Ειδικών Χωρικών 

Παρεμβάσεων (Π.Ε.Χ.Π.), για τη λειτουργική ολοκλήρωσή τους και τη συνεκτική 

διαχείριση του χώρου. 4. Οι Περιοχές Οργανωμένης Ανάπτυξης Παραγωγικών 

Δραστηριοτήτων (Π.Ο.Α.Π.Δ.), οι οποίες αντικαθιστούν τις Ζώνες Ανάπτυξης 

Παραγωγικών Δραστηριοτήτων (ΖΩ.Α.Π.Δ.) που προβλέπονταν στο άρθρο 24 του ν. 

1650/1986. Αποτελεί μηχανισμό χωροταξικού σχεδιασμού κατωτέρου επιπέδου και 

οφείλει να ακολουθεί τις σχετικές με την οριοθέτηση ΠΟΑΠΔ προτάσεις του 

οικείου Περιφερειακού Πλαισίου. 

 Συγκεκριμένα, με την παρ. 1 του άρθρου 10 του ν. 2742/1999 ορίζεται ότι ως 

Π.Ο.Α.Π.Δ. χαρακτηρίζονται «θαλάσσιες εκτάσεις, καθώς και χερσαίες περιοχές, 

που είναι πρόσφορες, σύμφωνα με τις κατευθύνσεις του χωροταξικού σχεδιασμού, 

για την ανάπτυξη παραγωγικών δραστηριοτήτων του πρωτογενούς, δευτερογενούς ή 

τριτογενούς τομέα, καθώς και δραστηριοτήτων ή επιχειρηματικών πρωτοβουλιών 

πειραματικού χαρακτήρα», ότι ο χαρακτηρισμός και η οριοθέτηση γίνονται με 

κοινή απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Εργων και 

του κατά περίπτωση αρμόδιου Υπουργού, μετά από αίτηση φορέα, οποιασδήποτε 

νομικής μορφής, σύμφωνα με τις κατευθύνσεις εγκεκριμένων Περιφερειακών 

Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης, καθώς και ότι έως την 

έγκριση των τέτοιων πλαισίων, ο χαρακτηρισμός και η οριοθέτηση γίνεται μετά 

από στάθμιση των διαθέσιμων στοιχείων ευρύτερου χωροταξικού σχεδιασμού και 

ιδίως αυτών που απορρέουν από υφιστάμενα γενικά ή ειδικά αναπτυξιακά 

προγράμματα και υπό εξέλιξη χωροταξικές μελέτες. Με την παρ. 2 του άρθρου 10 

του ν. 2742/1999 ορίζεται ότι: «Ο χαρακτηρισμός, η οριοθέτηση, η πολεοδόμηση, 

η οργάνωση και λειτουργία, η εκτέλεση έργων και η εποπτεία των Βιομηχανικών 

και Επιχειρηματικών Περιοχών (Β.Ε.ΠΕ.) και των Περιοχών Ολοκληρωμένης 

Τουριστικής Ανάπτυξης (Π.Ο.Τ.Α.) γίνονται σύμφωνα με τις διατάξεις του ν. 

2545/1997 (Φ.Ε.Κ. 254 Α΄), οι οποίες δεν θίγονται από τον παρόντα νόμο». Ως 

προς την τελευταία αυτή διάταξη, στην εισηγητική έκθεση επί του ν. 2742/1999 

αναφέρεται ότι ο θεσμός της ΠΟΑΠΔ λειτουργεί συμπληρωματικά προς άλλους 

συγγενείς ή παρεμφερείς θεσμούς της ισχύουσας νομοθεσίας, όπως οι Β.Ε.ΠΕ. και 

οι Π.Ο.Τ.Α. του ν. 2545/1997, οι λατομικές και οι μεταλλευτικές ζώνες, για το 

λόγο δε αυτόν οι ειδικοί αυτοί μηχανισμοί χωροθετήσεως των συγκεκριμένων 

δραστηριοτήτων δεν θίγονται από τις διατάξεις περί Π.Ο.Α.Π.Δ. Τα Πλαίσια 

Χωροταξικού Σχεδιασμού και των τριών επιπέδων αναθεωρούνται ανά πενταετία, 

εάν, κατόπιν ειδικής αξιολογήσεως, προκύψει τεκμηριωμένη προς τούτο ανάγκη 

(βλ. άρθρο 6 παρ. 4 - 5, άρθρο 7 παρ. 5 - 6, άρθρο 8 παρ. 5 - 6). 

 Τέλος, στην παρ. 1 του άρθρου 9 του ν. 2742/1999 ορίζεται ότι: «Ρυθμιστικά 

σχέδια, γενικά πολεοδομικά σχέδια, σχέδια χωρικής και οικιστικής οργάνωσης 

ανοικτών πόλεων, σχέδια ανάπτυξης περιοχών δεύτερης κατοικίας, ζώνες 

οικιστικού ελέγχου, περιοχές του άρθρου 24 του Ν. 1650/1986 ή άλλα σχέδια 

χρήσεων γης, που εγκρίνονται μετά την έναρξη ισχύος του νόμου αυτού, οφείλουν 

να εναρμονίζονται προς τις επιλογές ή κατευθύνσεις των εγκεκριμένων 

Περιφερειακών Πλαισίων και αν αυτά ελλείπουν προς τις επιλογές ή κατευθύνσεις 

του εγκεκριμένου Γενικού και των εγκεκριμένων Ειδικών Πλαισίων Χωροταξικού 

Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης. Μέχρι την έγκριση των ανωτέρω πλαισίων, η 

έγκριση των ρυθμιστικών σχεδίων, των γενικών πολεοδομικών σχεδίων και λοιπών 

σχεδίων χρήσεων γης, καθώς και η έκδοση άλλων κανονιστικών και ατομικών 

πράξεων με τις οποίες επιχειρείται ρύθμιση του χώρου, γίνεται μετά από 

συνεκτίμηση των διαθέσιμων στοιχείων του ευρύτερου χωροτοξικού σχεδιασμού 

και ιδίως αυτών που απορρέουν από υφιστάμενες ή υπό εξέλιξη μελέτες 

χωροταξικού χαρακτήρα». Προς την ίδια κατεύθυνση, στις διατάξεις του ν. 

1650/1986 που προβλέπουν τις προϋποθέσεις και τη διαδικασία για την 

εγκατάσταση δραστηριοτήτων ή την εκτέλεση έργων, από τα οποία απειλούνται 

δυσμενείς επιπτώσεις στο περιβάλλον, ορίζονται τα εξής: α) στην παρ. 3 του 

άρθρου 3 του νόμου αυτού ότι: «Προκειμένου να προστατευθεί ιδιαίτερα το 

περιβάλλον, η κατάταξη των έργων και δραστηριοτήτων μπορεί να διαφοροποιείται 

κατά περιοχή ανάλογα με το φυσικό αποδέκτη, σύμφωνα με εγκεκριμένα χωροταξικά ή ρυθμιστικά σχέδια και προγράμματα και γενικά πολεοδομικά σχέδια ή σύμφωνα με τις ζώνες χρήσεων γης ή με τομεακές μελέτες προστασίας του 

περιβάλλοντος…», β) στην παρ. 6 του άρθρου 4 ότι: «Για νέα έργα και 

δραστηριότητες της πρώτης κατηγορίας απαιτείται προέγκριση που αφορά τη 

χωροθέτηση… Προέγκριση δεν απαιτείται στις βιομηχανικές περιοχές (ν. 

4458/1965, ΦΕΚ 33, όπως τροποποιήθηκε με το νόμο 742/1977, ΦΕΚ 319) και στις 

περιπτώσεις που η χωροθέτηση προβλέπεται από εγκεκριμένο χωροταξικό ή 

πολεοδομικό ή ρυθμιστικό σχέδιο ή από τις ζώνες που καθορίζονται στο άρθρο 24 

καθώς και στις βιομηχανικές μεταλλευτικές και λατομικές περιοχές που έχουν 

καθοριστεί σύμφωνα με την ισχύουσα σχετική νομοθεσία», ενώ με την παρ. 2 του 

άρθρου 6 του ν. 2242/1994 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 162) προστέθηκε στην παρ. 6 του άρθρου 4 

του ν. 1650/1986 η εξής διάταξη: «Σε κάθε άλλη περίπτωση, η απαιτούμενη βάσει 

των διατάξεων του νόμου αυτού προέγκριση χωροθέτησης πρέπει να εναρμονίζεται 

με τις γενικές και τις ειδικές κατευθύνσεις της χωροταξικής πολιτικής που 

προκύπτουν από τυχόν εγκεκριμένα χωροταξικά σχέδια και προγράμματα, καθώς και 

με τις χρήσεις και τις λειτουργίες της ευρύτερης περιοχής που προβλέπονται 

από τα εγκεκριμένα ρυθμιστικά και πολεοδομικά σχέδια ή άλλα σχέδια χρήσεων 

γης. Σε περίπτωση που δεν έχουν εγκριθεί τέτοια σχέδια και προγράμματα και 

μέχρι της εγκρίσεως αυτών και κατ` ανώτατο χρονικό διάστημα τριών (3) ετών 

από της ενάρξεως της ισχύος του παρόντος, η προέγκριση χωροθέτησης γίνεται 

μετά από συνεκτίμηση στοιχείων χωροταξικού σχεδιασμού της ευρύτερης περιοχής 

και ιδίως της συμβατότητας της αιτούμενης εγκατάστασης με άλλες υφιστάμενες ή 

προγραμματιζόμενες χρήσεις και λειτουργίες, της προστασίας των ανανεώσιμων ή 

μη φυσικών πόρων, των κατευθύνσεων των περιφερειακών και τομεακών 

αναπτυξιακών προγραμμάτων και της ανάγκης προστασίας της απασχόλησης, ούτως 

ώστε να τεκμηριώνεται η καταλληλότητα του τόπου εγκατάστασης της αιτούμενης 

δραστηριότητας και να διασφαλίζεται η βιώσιμη ανάπτυξη της ευρύτερης 

περιοχής», ενώ με την παρ. 4 του άρθρου 18 του ν. 2742/1999 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 207) 

ορίσθηκε ότι: «Στο δεύτερο εδάφιο της παραγράφου 6 του άρθρου 4 του ν. 

1650/1986, όπως αυτό συμπληρώθηκε με την παράγραφο 2 του άρθρου 6 του ν. 

2242/1994 (ΦΕΚ 162 Α΄) διαγράφεται, αφ` ης στιγμής ίσχυσε, η φράση "και κατ` 

ανώτατο χρονικό διάστημα τριών (3) ετών από της ενάρξεως της ισχύος του 

παρόντος"». Παρόμοιες διατάξεις προβλέπονται και στο νεώτερο ν. 3010/2002 

(βλ. άρθρα 1 παρ.3, 2 παρ. 6 περ. α΄-στ΄ , ως προς την προκαταρκτική 

περιβαλλοντική εκτίμηση και αξιολόγηση). 

 Από τις ανωτέρω διατάξεις του ν. 1650/1986 και του ν. 2742/1999 προκύπτει 

ότι ο σύνθετος στόχος της βιώσιμης ανάπτυξης, ο οποίος τίθεται στο άρθρο 24 

του Συντάγματος, επιδιώκεται, πρωτίστως, με τα μέσα χωροταξικού σχεδιασμού 

που προβλέπονται στο ν. 2742/1999. Για το λόγο αυτό, κατά το σύστημα 

περιβαλλοντικού ελέγχου των έργων και δραστηριοτήτων που θεσπίζει ο ν. 

1650/1986, πρωταρχικό κριτήριο και σημείο αναφοράς για την κατάταξη των 

δραστηριοτήτων και έργων σε κατηγορίες, το κατ` αρχήν επιτρεπτό της 

χωροθετήσεως σε μια περιοχή ορισμένης δραστηριότητας ή έργου και, περαιτέρω, 

για την επιλογή, σε κάθε συγκεκριμένη περίπτωση, των πλέον ενδεδειγμένων όρων 

προστασίας του περιβάλλοντος, αποτελούν οι προβλέψεις των εγκεκριμένων 

χωροταξικών σχεδίων, γι` αυτό, άλλωστε, η διαδικασία προεγκρίσεως της 

χωροθετήσεως, που απολήγει στην έκδοση της σχετικής πράξεως, ως υποκατάστατο 

του ευρύτερου χωροταξικού σχεδιασμού, παραλείπεται, σύμφωνα με τις διατάξεις 

του ν. 1650/1986, όταν η θέση του έργου ή της δραστηριότητας έχει ήδη 

προσδιορισθεί με την έγκριση χωροταξικού ή ρυθμιστικού ή πολεοδομικού σχεδίου 

ή με τον καθορισμό βιομηχανικής περιοχής, ζώνης αναπτύξεως παραγωγικών 

δραστηριοτήτων, μεταλλευτικής ή λατομικής περιοχής (βλ. Σ.τ.Ε. 258/2004 

Ολομ., βλ. επίσης: Σ.τ.Ε. 2511, 2512, 2513/2002 Ολομ. κ.α.). Μέχρι την 

ολοκλήρωση, όμως, των διαδικασιών εγκρίσεως των χωροταξικών σχεδίων, 

προκειμένου να αποφεύγεται η άναρχη ανάπτυξη, που προκαλεί υποβάθμιση και 

καταστροφή του περιβάλλοντος, καθώς και η δημιουργία πραγματικών καταστάσεων, που δυσχεραίνει και υπονομεύει την ορθολογική χωροταξία, έχει θεωρηθεί, κατ` αρχήν, ανεκτός ο μερικός, χωρικός ή τομεακός, σχεδιασμός και προγραμματισμός και η χωροθέτηση, μέσω της διαδικασίας προέγκρισης του άρθρου 4 παρ. 6 του ν. 1650/1986, θεμελιώδες στοιχείο της οποίας αποτελεί η εκπόνηση και έγκριση Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων, σύμφωνα με τις προδιαγραφές του άρθρου 4 παρ. 2 α του ν. 1650/1986. Βάσει του κριτηρίου αυτού κρίθηκε ανεκτή, κατά το άρθρο 24 του Συντάγματος, η, ελλείψει χωροταξικού σχεδίου, σημειακή 

χωροθέτηση δραστηριοτήτων βάσει της διαδικασίας προεγκρίσεως χωροθετήσεως του ν. 1650/1986, για εύλογο χρονικό διάστημα, ως εύλογο δε θεωρήθηκε το χρονικό 

διάστημα των 3 ετών που θεσπίσθηκε με την παρ. 2 του άρθρου 6 του ν. 

2242/1994, εν όψει του γεγονότος ότι, σε εκτέλεση της συνταγματικής επιταγής 

για χωροταξικό σχεδιασμό, κατά το χρόνο θεσπίσεως της ανωτέρω διατάξεως, 

καταρτίζονταν Ειδικές Χωροταξικές Μελέτες για τη κάλυψη μεγάλου μέρους του 

ελληνικού χώρου, εκπονούμενες με βάση το μηχανισμό της Ζώνης Οικιστικού 

Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.) (βλ. Σ.τ.Ε. 1643/1998). Η απάλειψη, όμως, στη συνέχεια, με 

τις διατάξεις των άρθρων 18 του ν. 2732/1999 και 18 παρ. 4 του ν. 2742/1999, 

του ανωτέρω χρονικού περιορισμού και, εντεύθεν, η επ` αόριστον δυνατότητα 

εγκαταστάσεως δραστηριοτήτων σε περιοχές για τις οποίες δεν έχει προβλεφθεί 

από χωροταξικά σχέδια η συγκεκριμένη δραστηριότητα, κρίθηκε ότι αντίκειται 

στο άρθρο 24 του Συντάγματος, διότι αναιρεί την επιβαλλόμενη από το άρθρο 

αυτό υποχρέωση χωροταξικού σχεδιασμού και προγραμματισμού των οικονομικών 

δραστηριοτήτων (Σ.τ.Ε. 2489/2006 Ολομ., 893/2004 7μ. για μονάδες 

ιχθυοκαλλιέργειας, πρβλ. Σ.τ.Ε. 705/2006 Ολομ., 1569/2005 Ολομ. με παρόμοιες 

κρίσεις σχετικά με την παράταση της ισχύος διατάξεων που επιτρέπουν την εκτός 

λατομικών περιοχών λειτουργία λατομείων). 

 Εφ` όσον δεν γίνεται ανεκτή πλέον η σημειακή χωροθέτηση, μέχρις ότου 

εγκριθούν τα ολοκληρωμένα χωροταξικά σχέδια, η εγκατάσταση ορισμένης μονάδας 

επιτρέπεται, κατ` αρχήν, μόνον εάν η σχετική δραστηριότητα προβλέπεται είτε 

από ρυθμιστικό ή πολεοδομικό σχέδιο είτε από Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.) 

ή Ζώνη Αναπτύξεως Παραγωγικών Δραστηριοτήτων (ΖΩ.Α.Π.Δ.) του άρθρου 24 του ν. 1650/1986, όπως το άρθρο αυτό ίσχυε πριν από την αντικατάστασή του με το 

άρθρο 10 του ν. 2742/1999 (βλ. Σ.τ.Ε. 2489/2006 Ολομ., 893/2004 7μ., 

2319/2002 7μ. για εργοστάσιο επεξεργασίας ξηρών καρπών, 1163/2002 για 

ξενοδοχείο επιπλωμένων δωματίων, 5933/1996 για βιομηχανία ετοίμου 

σκυροδέματος). Προκειμένου, όμως, για έργα και δραστηριότητες, τα οποία αφ` 

ενός μεν έχουν ευρύτερες επιπτώσεις, αφ` ετέρου δε η εκτέλεσή τους δεν 

επιβάλλεται από την ανάγκη θεραπείας επιτακτικών ή, έστω, συνήθων, κοινωνικών 

αναγκών, η παρέκκλιση από τον κανόνα του προηγούμενου ορθολογικού χωροταξικού σχεδιασμού τους και η ανοχή της σημειακής χωροθετήσεώς τους, δεν 

δικαιολογείται (βλ. Σ.τ.Ε. 2506/2002 7μ. για τη χωροθέτηση τουριστικού 

λιμένα, Π.Ε. 228/1999 για τον καθορισμό βιομηχανικών και επιχειρηματικών 

περιοχών σύμφωνα με το ν. 2545/1997, πρβλ. Π.Ε. 30/2001 Ολομ. για τη 

δημιουργία οικισμών με ιδιωτική πρωτοβουλία σύμφωνα με τους νόμους 1947/1991 

και 2508/1997). Εξ άλλου, σε εφαρμογή της συνταγματικής επιταγής για τη 

προστασία του περιβάλλοντος, ο ν. 1650/1986, στις διατάξεις του κεφαλαίου Δ΄ 

αυτού, υπό τον τίτλο «Προστασία της φύσης και του τοπίου» (άρθρα 18-22) 

προβλέπει τη λήψη μέτρων αναγκαίων για την προστασία ευαίσθητων ή αξιόλογων 

στοιχείων ή συνόλων της φύσης και του τοπίου. Κατά το σύστημα των διατάξεων 

αυτών, προβλέπεται η εκπόνηση ειδικής περιβαλλοντικής μελέτης και, στη 

συνέχεια, κατ` εφαρμογή της μελέτης αυτής, η οριοθέτηση και ο χαρακτηρισμός 

των ευρύτερων περιοχών στις οποίες βρίσκονται τα ανωτέρω στοιχεία, κατά 

περίπτωση, ως περιοχές απόλυτης προστασίας της φύσης, περιοχές προστασίας της 

φύσης, εθνικά πάρκα, προστατευόμενοι φυσικοί σχηματισμοί - προστατευόμενα 

τοπία και στοιχεία του τοπίου και περιοχές οικοανάπτυξης. Ο χαρακτηρισμός και 

η οριοθέτηση γίνονται με προεδρικό διάταγμα, με το οποίο θεσπίζονται και οι 

αναγκαίοι για την προστασία του συγκεκριμένου αντικειμένου γενικοί όροι, 

απαγορεύσεις και περιορισμοί στις χρήσεις γης, στη δόμηση και στην κατάτμηση 

ακινήτων, καθώς και στην εγκατάσταση και άσκηση δραστηριοτήτων και στην 

εκτέλεση έργων, μπορεί δε να προβλέπεται και η υποχρέωση σύνταξης μελέτης 

περιβαλλοντικών επιπτώσεων ακόμη και για έργα ή δραστηριότητες που δεν 

περιλαμβάνονται στην πρώτη κατηγορία έργων και δραστηριοτήτων του άρθρου 3 

του ν. 1650/1986. Προς την ίδια κατεύθυνση κινούνται και οι διατάξεις της 

Οδηγίας 92/43/ΕΟΚ του Συμβουλίου «Για τη διατήρηση των φυσικών οικοτόπων 

καθώς και της άγριας πανίδας και χλωρίδας» (EEL 206/7/22-7-1992), με τις 

οποίες επιδιώκεται η δημιουργία ενός ευρωπαϊκού οικολογικού δικτύου ειδικών 

ζωνών, επονομαζόμενο Natura 2000, που αποτελείται από τους τόπους όπου 

ευρίσκονται ορισμένοι τύποι φυσικών οικοτόπων, καθώς και οικότοποι ορισμένων 

ειδών που αναφέρονται στα παραρτήματα της Οδηγίας. Το δίκτυο αυτό πρέπει να 

διασφαλίζει την διατήρηση ή την αποκατάσταση σε ικανοποιητική κατάσταση 

διατήρησης, των προστατευομένων στοιχείων και ειδών, στην περιοχή της φυσικής 

κατανομής τους. Στο άρθρο 4 (παρ. 1, 2, 3 και 4) της Οδηγίας ορίζεται ότι 

κάθε κράτος μέλος προτείνει έναν κατάλογο τόπων, ακολούθως, η Επιτροπή 

καταρτίζει, βάσει των υποβληθέντων καταλόγων, σχέδιο καταλόγου τόπων 

κοινοτικής σημασίας και, τέλος, καταρτίζει τον κατάλογο των επιλεγμένων τόπων 

κοινοτικής σημασίας. 

 Επίσης, ορίζεται ότι τα κράτη μέλη χαρακτηρίζουν τους τόπους κοινοτικής 

σημασίας ως Ειδικές Ζώνες Διατήρησης. Σε συμμόρφωση προς την Οδηγία εκδόθηκε, 

κατ` επίκληση, μεταξύ άλλων, των άρθρων 20, 21, 28, 29 και 30 του ν. 

1650/1986, η υπ` αρ. 33318/30281/28.12.1998 κοινή υπουργική απόφαση 

«Καθορισμός μέτρων και διαδικασιών για τη διατήρηση των φυσικών οικοτόπων 

(ενδιαιτημάτων) καθώς και της άγριας πανίδας και χλωρίδας» (Φ.Ε.Κ. Β΄ 1289). 

Σύμφωνα με την απόφαση αυτή, στους τόπους που περιλαμβάνονται στον εθνικό 

κατάλογο επιβάλλονται, σύμφωνα με τις διατάξεις της κείμενης νομοθεσίας, μετά 

από γνώμη της Επιτροπής Φύση 2000, όροι, περιορισμοί και απαγορεύσεις για 

επεμβάσεις και δραστηριότητες που ενδέχεται να έχουν δυσμενείς επιπτώσεις επ` 

αυτών και ότι εντός 6 ετών από της καταρτίσεως του Κοινοτικού Καταλόγου, στον 

τόπο που χαρακτηρίζεται κοινοτικής σημασίας, εκτός του χαρακτηρισμού, ο 

οποίος ενδεχομένως προβλέπεται σε άλλες ειδικές διατάξεις της νομοθεσίας, 

προσδίδεται και ο πρόσθετος χαρακτηρισμός του ως Ειδικής Ζώνης Διατήρησης. Με 

την ίδια απόφαση συνιστάται επιτροπή με την ονομασία «Επιτροπή - Φύση 2000», 

έργο της οποίας είναι, μεταξύ άλλων, η διατύπωση απόψεων επί του εθνικού 

καταλόγου και του τρόπου διαχείρισης των τόπων που περιλαμβάνονται στον 

εθνικό κατάλογο. Ερμηνεύοντας τις ανωτέρω διατάξεις, το Δικαστήριο έχει 

κρίνει ότι, εφ` όσον η Διοίκηση διαπιστώσει ότι μία περιοχή ή στοιχείο της 

φύσης συγκεντρώνει, κατ` αρχήν, τις προϋποθέσεις για να τύχει της προστασίας 

των ως άνω διατάξεων, και κινήσει την διαδικασία συντάξεως της οικείας 

ειδικής περιβαλλοντικής μελέτης, δεν επιτρέπεται η χορήγηση άδειας ή έγκρισης 

για δόμηση ή εκτέλεση έργων ή άσκηση δραστηριοτήτων που είναι δυνατόν να 

έχουν ουσιώδη επίδραση στα προς διατήρηση στοιχεία, πριν από την έκδοση του 

προεδρικού διατάγματος χαρακτηρισμού της περιοχής και καθορισμού των όρων 

προστασίας της, η οποία, στην περίπτωση αυτή, είναι υποχρεωτική, εκτός εάν, 

τελικώς, υπάρξει αιτιολογημένη διαπίστωση, με βάση την σχετική περιβαλλοντική 

μελέτη, ότι δεν συντρέχουν οι κατά νόμο προϋποθέσεις χαρακτηρισμού ή 

καθορισμού ειδικών όρων προστασίας. Διαπίστωση της οικολογικής σημασίας 

ορισμένης περιοχής και της ανάγκης προστασίας της θεωρείται και η δήλωσή της 

στον Εθνικό Κατάλογο του δικτύου Natura 2000, διότι ανακύπτει πλέον υποχρέωση 

να διασφαλισθεί η διατήρηση της περιοχής αυτής σε ικανοποιητικό επίπεδο, ή να 

αποφευχθεί η υποβάθμισή της, έως ότου συνταχθεί ο κατάλογος των τόπων 

κοινοτικής σημασίας (βλ. Σ.τ.Ε. 2213/2006 7μ., 2547/2005 7μ., 1785/2003). Εξ 

άλλου, υπό το καθεστώς των άρθρων 3 και 4 του ν. 1650/1986, πριν την 

αντικατάστασή τους από τα άρθρα 1 και 2 του ν. 3010/2002, η προέγκριση της 

χωροθέτησης συνιστά αυτοτελές στάδιο της διαδικασίας περιβαλλοντικού ελέγχου 

του έργου ή της δραστηριότητας, στο πλαίσιο του οποίου, τα αρμόδια όργανα 

εκτιμούν εκ των προτέρων τις αναμενόμενες συνέπειες για το περιβάλλον από το 

σχεδιαζόμενο έργο ή δραστηριότητα και, εν` όψει των συνεπειών τους, της 

φύσεως και της σημασίας των τυχόν θιγομένων οικοσυστημάτων ή μεμονωμένων 

στοιχείων, του χαρακτήρα και του σκοπού του συγκεκριμένου έργου ή 

δραστηριότητας και των υφισταμένων μέσων αποτροπής, άρσεως ή μειώσεως της 

πιθανολογουμένης βλάβης του περιβάλλοντος, κρίνουν εάν και με ποιούς όρους 

μπορεί να πραγματοποιηθεί το έργο ή η δραστηριότητα, ώστε να μη παραβιάζεται 

η αρχή της βιώσιμης αναπτύξεως και η αρχή της προληπτικής δράσεως στον τομέα 

του περιβάλλοντος (Σ.τ.Ε 258/2004 Ολ., 2547/2005 7μ.). Εν όψει του 

αντικειμένου της διαδικασίας αυτής και των συνεπειών της εκδόσεως της 

σχετικής πράξεως, δηλαδή της οριστικοποιήσεως της θέσης στην οποία θα 

πραγματοποιηθεί το έργο ή θα εγκατασταθεί η οικεία μονάδα και της, εντεύθεν, 

δεσμεύσεως των οργάνων της Διοίκησης που επιλαμβάνονται σε μεταγενέστερα 

στάδια, προκειμένου να εγκρίνουν περιβαλλοντικούς όρους ή να χορηγήσουν τις 

άδειες, που απαιτούνται σε κάθε περίπτωση από την οικεία νομοθεσία για την 

πραγματοποίηση του έργου ή τη λειτουργία της μονάδας, ειδικότερα δε, της 

δυνατότητας, κατά το άρθρο 3 παρ. 1 περ. γ΄ του Κ.Α.Α.Α. (ν.2882/2001), να 

εκδοθούν, ήδη από το στάδιο της προεγκρίσεως της χωροθετήσεως του έργου, 

πράξεις αναγκαστικής απαλλοτριώσεως για την πραγματοποίησή του, η κρίση των 

αρμοδίων οργάνων πρέπει να βασίζεται σε μελέτη περιβαλλοντικών επιπτώσεων, η 

οποία συνιστά το βασικό μέσο εφαρμογής της αρχής της πρόληψης και παρέχει στα 

αρμόδια διοικητικά όργανα τη δυνατότητα να διακριβώνουν και να αξιολογούν τις 

συνέπειες του έργου ή της δραστηριότητας και να εκτιμούν εκ των προτέρων αν η 

πραγματοποίησή του είναι σύμφωνη με τις διατάξεις της οικείας νομοθεσίας, 

καθώς και με τις ήδη αναφερθείσες συνταγματικές επιταγές. 

 Συνεπώς, η πρόβλεψη ειδικής διαδικασίας, διάφορης του ν. 1650/1986, για τη 

προέγκριση της χωροθετήσεως ορισμένης δραστηριότητας ή έργου, είναι σύμφωνη 

με τις επιταγές του άρθρου 24 παρ. 1 του Συντάγματος μόνον εφ` όσον η σχετική 

διαδικασία διενεργείται βάσει μελέτης περιβαλλοντικών επιπτώσεων, ανάλογης με 

την προβλεπόμενη στο άρθρο 4 του ν. 1650/1986 και την κοινή υπουργική απόφαση 

69269/5387/25.10.1990 (άρθρο 6 και Πίνακας Ι άρθρου 16) (βλ. Σ.τ.Ε. 

772/1998), διότι μόνον τότε παρέχονται οι ελάχιστες απαιτούμενες από το άρθρο 

24 παρ. 1 του Συντάγματος εγγυήσεις, ώστε να είναι ανεκτή η δέσμευση της 

Διοικήσεως από την επιλογή της θέσης του έργου και η εξουσία της να 

προχωρήσει, ήδη από το στάδιο αυτό του περιβαλλοντικού ελέγχου του έργου, 

στην αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων για την πραγματοποίησή του (πρβλ. 

998/2005 Ολομ., 2547/2005 7μ., πρβλ. επίσης: Σ.τ.Ε 404/2005 κ.α.). Περαιτέρω, 

κατά την ίδια γνώμη, καθ` όσον αφορά στις Περιοχές Ολοκληρωμένης Τουριστικής 

Ανάπτυξης, όπως προκύπτει από την υπ` αρ. 500309/22.4.1998 απόφαση του 

Γενικού Γραμματέα του ΕΟΤ, με τίτλο «Γενικές κατευθύνσεις τουριστικής 

πολιτικής για τη δημιουργία Περιοχών Ολοκληρωμένης Τουριστικής Ανάπτυξης» 

(βλ. 7η σκέψη της αποφάσεως), στόχος των ρυθμίσεων για τη δημιουργία Π.Ο.Τ.Α. 

είναι ο προσανατολισμός της ελληνικής τουριστικής αγοράς προς ένα νέο 

τουριστικό προϊόν, προκειμένου να βελτιωθεί η ανταγωνιστικότητα του ελληνικού 

τουρισμού. Περαιτέρω, από τις ρυθμίσεις του άρθρου 29 του ν. 2545/1997 και 

την ανωτέρω απόφαση του Γενικού Γραμματέα του ΕΟΤ, όπου παρουσιάζεται 

λεπτομερώς το περιεχόμενο της συγκεκριμένης δραστηριότητας, συνάγεται ότι η 

Π.Ο.Τ.Α. αποτελεί ένα σύνθετο έργο που συνεπάγεται εκτεταμένη επέμβαση σε 

εκτός σχεδίου περιοχές, οι οποίες, σύμφωνα με το άρθρο 24 του Συντάγματος, 

προορίζονται, κατ` αρχήν, για γεωργική, δασοπονική ή κτηνοτροφική χρήση, 

καθώς και για την αναψυχή του κοινού και όχι για οικιστική ή οργανωμένη 

τουριστική εκμετάλλευση (βλ. Σ.τ.Ε. 533-535/2003 Ολομ., 3135/2002 Ολομ., 

696/1986 Ολομ., 3848/2005 7μ., 784/1999, 1424/1990, βλ. επίσης Π.Ε. 30/2001 

Ολομ.). Εξ άλλου, οι προδιαγραφές της Π.Ο.Τ.Α., δηλαδή η εγκατάστασή της σε 

αξιόλογες περιβαλλοντικά περιοχές, παράκτιες, δασικές, με αρχαιολογικούς 

χώρους, σε συνδυασμό με το πλέγμα των προβλεπομένων χρήσεων γης και τη δόμηση των συναφών εγκαταστάσεων, προκαλούν σημαντικές επιπτώσεις στο φυσικό και ανθρωπογενές περιβάλλον της ευρύτερης περιοχής, οι οποίες καθιστούν 

εξαιρετικά δυσχερή, αν όχι αδύνατο, τον μεταγενέστερο ορθολογικό χωροταξικό 

σχεδιασμό, λόγω των πραγματικών καταστάσεων που θα έχουν δημιουργηθεί. Εν 

όψει αυτών, ο καθορισμός Π.Ο.Τ.Α. πρέπει, οπωσδήποτε, να αποτελεί αντικείμενο 

προηγούμενου ευρύτερου χωροταξικού σχεδιασμού, επιπέδου Γενικού ή Ειδικού 

Πλαισίου, σύμφωνα με τα άρθρα 6 και 7 του ν. 2742/1999, διότι μόνον στο 

πλαίσιο ενός τέτοιου επιπέδου σχεδιασμού, ο οποίος, άλλωστε, υπό τη μορφή 

χωρικού σχεδιασμού, προβλέπεται στο άρθρο 7 παρ. 1 του ν. 2742/1999 και για 

τις παράκτιες και νησιωτικές περιοχές, τις ορεινές ζώνες και τις περιοχές που 

υπάγονται σε διεθνείς ή ευρωπαϊκές συμβάσεις για την προστασία του 

περιβάλλοντος, καθίσταται εφικτό να συνεκτιμηθούν συνδυασμένα οι επιπτώσεις 

της δραστηριότητας αυτής και να προταθούν οι κατάλληλες για τη δημιουργία 

Π.Ο.Τ.Α. γεωγραφικές περιοχές, βάσει των κανόνων της χωροταξικής επιστήμης, 

όπως ρητά απαιτείται στο άρθρο 24 παρ. 2 του Συντάγματος. Τον σχεδιασμό του 

ανωτέρω επιπέδου, δηλαδή την πρόταση ευρύτερων γεωγραφικών περιοχών που 

κρίνονται κατάλληλες και ικανές να δεχθούν τη συγκεκριμένη δραστηριότητα, 

εξειδικεύουν εν συνεχεία τα Περιφερειακά Πλαίσια, στα οποία υπάγονται οι 

επιλεγείσες από το Γενικό ή το Ειδικό Πλαίσιο γεωγραφικές ενότητες, εν όψει 

δε των ειδικότερων επιλογών και προτάσεων του περιφερειακού πλαισίου, θα 

υποβάλλει, τελικώς, ο επενδυτής την αίτηση, η οποία θα εξετασθεί κατά τη 

διαδικασία του άρθρου 29 παρ. 3 του ν. 2545/1997. 

 Τα ανωτέρω ενισχύονται και από τη διάταξη του άρθρου 10 παρ. 2 του ν. 

2742/1999, η οποία ορίζει ότι: «ο χαρακτηρισμός, η οριοθέτηση, η πολεοδόμηση, 

η οργάνωση και λειτουργία, η εκτέλεση έργων και η εποπτεία… των Περιοχών 

Ολοκληρωμένης Τουριστικής Ανάπτυξης (Π.Ο.Τ.Α.) γίνονται σύμφωνα με τις 

διατάξεις του ν. 2545/1997 (Φ.Ε.Κ. 254 Α΄), οι οποίες δεν θίγονται από τον 

παρόντα νόμο». Η διάταξη αυτή, ερμηνευομένη σε συνδυασμό με τα άρθρα 6, 7 

και 10 παρ. 1 του ν. 2742/1999, καθώς και τα αναφερόμενα στην εισηγητική 

έκθεση επί του άρθρου 10 παρ. 2, δεν δύναται να έχει έννοια διαφορετική από 

το ότι ο χαρακτηρισμός χώρου ως Π.Ο.Τ.Α. πρέπει να είναι αποτέλεσμα 

χωροταξικού σχεδιασμού επιπέδου γενικού, ειδικού και περιφερειακού πλαισίου, 

αποκλειομένου, εν όψει του μεγέθους και των επιπτώσεων της δραστηριότητας, 

της επιλογής χώρων για Π.Ο.Τ.Α. ακόμη και με τις διαδικασίες κατώτερου 

χωροταξικού σχεδιασμού, όπως είναι τα Γενικά Πολεοδομικά Σχέδια (Γ.Π.Σ.), οι 

Ζώνες Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.) και οι Περιοχές Οργανωμένης Ανάπτυξης 

Παραγωγικών Δραστηριοτήτων (Π.Ο.Α.Π.Δ.). Εν όψει των ανωτέρω, η διάταξη του 

τελευταίου εδαφίου της παρ. 3 του άρθρου 29 του ν. 2545/1997, η οποία 

επιτρέπει τον καθορισμό Π.Ο.Τ.Α. σε περιοχή για την οποία δεν υφίσταται 

προηγούμενη σχετική πρόταση σε εγκεκριμένο γενικό ή ειδικό (τομεακό) 

χωροταξικό σχέδιο, με περαιτέρω εξειδίκευση της πρότασης αυτής στο οικείο 

περιφερειακό σχέδιο, αντίκειται στο άρθρο 24 παρ. 2 του Συντάγματος (βλ. Π.Ε. 

228/1999, πρβλ. Π.Ε. 30/2001 Ολομ.). Την έλλειψη χωροταξικού σχεδιασμού δεν 

δύναται να αναπληρώσει η προβλεπόμενη στην ίδια διάταξη απόφαση του Γ.Γ. του 

Ε.Ο.Τ., με την οποία καθορίζονται «γενικές κατευθύνσεις τουριστικής πολιτικής 

για τη δημιουργία Π.Ο.Τ.Α., σε εθνικό ή περιφερειακό επίπεδο», αφ` ενός μεν 

διότι αυτή εκδίδεται κατά διαδικασία και από όργανα που διαφέρουν ουσιωδώς 

από τη διαδικασία και τα όργανα καταρτίσεως των χωροταξικών πλαισίων του ν. 

2742/1999, αφ` ετέρου δε διότι, όπως προκύπτει και από το περιεχόμενο της υπ` 

αρ. 500309/22.4.1998 σχετικής αποφάσεως του Γενικού Γραμματέα του ΕΟΤ, (βλ. 

7η σκέψη της αποφάσεως), οι κατευθύνσεις αυτές, και όταν αναφέρονται σε 

κριτήρια σχετικά με το περιβάλλον, τις χρήσεις γης, την οικονομική ανάπτυξη, 

τη δημογραφική κατάσταση και τις υποδομές, προκειμένου μια περιοχή να κριθεί 

κατάλληλη για την εγκατάσταση Π.Ο.Τ.Α., καθορίζονται με κριτήρια αποκλειστικά 

τουριστικής πολιτικής, δηλαδή κριτήρια βάσει των οποίων μπορεί να 

πιθανολογηθεί η επιτυχία της επένδυσης. Εξ άλλου, την πλημμέλεια του 

καθορισμού της Π.Ο.Τ.Α., χωρίς προηγούμενο χωροταξικό σχεδιασμό του ανωτέρω 

επιπέδου, δεν δύναται να θεραπεύσει η πρόταση για χωροθέτηση Π.Ο.Τ.Α. στη 

συγκεκριμένη περιοχή που διατυπώνεται σε χωροταξικό σχέδιο, μεταγενέστερο της 

πράξεως καθορισμού, διότι η αποδοχή μιας τέτοιας δυνατότητας αντιστρατεύεται 

ευθέως στην αρχή του προηγούμενου ορθολογικού χωροταξικού σχεδιασμού, καθ` 

όσον θα παραμένει άδηλο αν η μεταγενέστερη αυτή πρόταση είναι αποτέλεσμα 

εφαρμογής χωροταξικών κριτηρίων ή της ανάγκης για διευθέτηση πραγματικών 

καταστάσεων (πρβλ. 1038/1993 Ολομ., 526/2003 Ολομ., Π.Ε. 228/1999). 

 Στην προκειμένη περίπτωση, η κοινή υπουργική απόφαση 24069/3817/19.10.2001 

(Φ.Ε.Κ. Δ΄ 887/22.10.2001), με την οποία χωροθετήθηκε Π.Ο.Τ.Α., κατά τη 

διαδικασία του άρθρου 29 παρ. 3 του ν. 2545/1997, σε ευρύτερη περιοχή εντός 

της οποίας ευρίσκεται το ακίνητο του αιτούντος, όπως προκύπτει τόσον από το 

προοίμιο αυτής όσο και από τα στοιχεία του φακέλου, εκδόθηκε κατ` εφαρμογή 

των κατευθύνσεων τουριστικής πολιτικής για τη δημιουργία Π.Ο.Τ.Α. που 

καθορίζονται στην ανωτέρω απόφαση του Γ.Γ. του Ε.Ο.Τ., χωρίς να έχει 

προηγηθεί της εκδόσεώς της η σύνταξη και έγκριση ευρύτερου χωροταξικού 

σχεδίου, οποιουδήποτε επιπέδου, με το οποίο η περιοχή αυτή, είτε καθεαυτή 

είτε ως τμήμα ευρύτερης περιοχής, να προτείνεται ως κατάλληλη για εγκατάσταση 

Π.Ο.Τ.Α. Την έλλειψη αυτή δεν μπορεί να αναπληρώσει η πρόταση που 

διατυπώνεται στο Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης Περιφέρειας Πελοποννήσου, προεχόντως, διότι η τελευταία αυτή πράξη 

(υπ` αρ. 25294/25.6.2003 απόφαση της Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 

Δημοσίων Εργων, Φ.Ε.Κ. Β΄ 1485/10.10.2003,) είναι μεταγενέστερη της κοινής 

υπουργικής απόφασης με την οποία χωροθετήθηκαν οι Π.Ο.Τ.Α. Μεσσηνίας, 

ανεξάρτητα δε από αυτό, διότι η σχετική πρόταση (βλ. άρθρο 3.6. με τίτλο 

«χωροθέτηση δραστηριοτήτων – ρυθμίσεις των χρήσεων γης» του Περιφερειακού 

Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης Περιφέρειας 

Πελοποννήσου) δεν συνιστά περαιτέρω εξειδίκευση προτάσεων που έχουν 

διατυπωθεί σε προηγούμενο του περιφερειακού γενικό χωροταξικό πλαίσιο 

(εθνικού επιπέδου) ή σε προηγούμενο ειδικό για τον τουρισμό (τομεακό) 

χωροταξικό πλαίσιο, καθ` όσον, άλλωστε, πλαίσια τέτοιου επιπέδου δεν είχαν 

εγκριθεί κατά το χρόνο εκδόσεως του περιφερειακού πλαισίου Περιφέρειας 

Πελοποννήσου, ούτε, άλλωστε, έχουν εγκριθεί μέχρι σήμερα. Συνεπώς, ο 

χαρακτηρισμός ως ΠΟΤΑ της περιοχής αυτής δεν ήταν επιτρεπτός, η δε διάταξη 

του τελευταίου εδαφίου της παρ. 3 του άρθρου 29 του ν. 2545/1997, δυνάμει της 

οποίας εκδόθηκε η πράξη χαρακτηρισμού, είναι ανίσχυρη ως αντίθετη στο άρθρο 

24 παρ. 2 του Συντάγματος. Ως προς τον δεύτερο προβαλλόμενο λόγο η γνώμη των 

ανωτέρω είναι η εξής: Στην προκειμένη περίπτωση, ειδικώς για την Π.Ο.Τ.Α. 

Ρωμανού, στην οποία εμπίπτει το απαλλοτριωθέν ακίνητο του αιτούντος, από τα 

στοιχεία του φακέλου της υποθέσεως, που παρατίθενται στην 9η σκέψη της 

αποφάσεως (βλ. την Α.Π. Οικ. 89577/23.5.2001 γνωμοδότηση της Διεύθυνσης 

Περιβαλλοντικού Σχεδιασμού του Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. και την Α.Π. 3683/10.10.2001 

τελική εισήγηση της Διεύθυνσης Χωροταξίας του ίδιου υπουργείου προς τον 

Υπουργό ΠΕ. ΧΩ.Δ.Ε.), προκύπτουν και τα εξής: τμήμα της έκτασης της ΠΟΤΑ 

Ρωμανού (και συγκεκριμένα το τμήμα νοτίως του ποταμού Σέλλα) βρίσκεται εντός 

της περιοχής «Λιμνοθάλασσα Πύλου (Διβάρι) και Νήσος Σφακτηρία» (GR 255004), 

του Εθνικού Καταλόγου των περιοχών, των οποίων ελέγχεται η καταλληλότητα για 

ένταξη στο Ευρωπαϊκό Οικολογικό Δίκτυο Natura 2000 της Οδηγίας 92/43/ΕΟΚ, ενώ 

και η έκταση της ΠΟΤΑ Πύλου εφάπτεται στην ανωτέρω περιοχή Natura 2000. Η 

περιοχή αυτή έχει, επίσης, χαρακτηρισθεί ως Σημαντική Περιοχή για τα πουλιά 

της Ελλάδας (ΣΣΠΕ). Η περιοχή χαρακτηρίζεται από την παρουσία 13 τύπων 

οικοτόπων της Οδηγίας 92/43/ΕΟΚ, μεταξύ των οποίων υπάρχουν και 2 τύποι 

προτεραιότητας. Στην παραλία της λιμνοθάλασσας ζει και αναπαράγεται ο 

μοναδικός ευρωπαϊκός πληθυσμός ενός σπάνιου είδους χαμαιλέοντα (Chameleo 

africanus). Στην ίδια περιοχή περιλαμβάνονται και οι αμμοθίνες της παραλίας 

του Ρωμανού (οικότοπος προτεραιότητας της Οδηγίας 92/43/ΕΟΚ) που βρίσκονται 

μεταξύ της ακτής και της έκτασης της ΠΟΤΑ Ρωμανού. Η παραλία του Ρωμανού 

είναι τόπος ωοτοκίας της θαλάσσιας χελώνας (Caretta-caretta). Για το σύνολο 

της περιοχής έχει εκπονηθεί Ειδική Περιβαλλοντική Μελέτη (ΕΠΜ) στο πλαίσιο 

του κοινοτικού προγράμματος LIFE – Φύση, σύμφωνα δε με τη μελέτη αυτή όλη η 

λεκάνη απορροής της προστατευόμενης περιοχής Natura 2000 προτείνεται ως 

ρυθμιστική ζώνη, η δε «Λιμνοθάλασσα Πύλου και Νήσος Σφακτηρία» προτείνεται να 

χαρακτηρισθεί Περιοχή Προστασίας της Φύσης. 

 Εν όψει αυτών, πριν από την ολοκλήρωση της διαδικασίας χαρακτηρισμού και 

προστασίας των περιοχών αυτών, βάσει της Ειδικής Περιβαλλοντικής Μελέτης που 

έχει εκπονηθεί, και την έκδοση, σύμφωνα με τα άρθρα 18-21 του ν. 1650/1986, 

του σχετικού προεδρικού διατάγματος, εν όψει των ρυθμίσεων του οποίου και 

μόνο μπορεί, πλέον, να εξετασθεί η συμβατότητα οποιουδήποτε έργου ή 

δραστηριότητας στη περιοχή προστασίας, δεν είναι επιτρεπτή, όσον αφορά 

τουλάχιστον τη περιοχή ΠΟΤΑ Ρωμανού, όχι μόνον ο χαρακτηρισμός της ως ΠΟΤΑ 

που έγινε με την κοινή υπουργική απόφαση 24069/3817/19.10.2001, αλλ` ούτε καν 

η πρότασή της, σε οποιουδήποτε επιπέδου χωροταξικό σχεδιασμό, ως περιοχής για 

εγκατάσταση Π.Ο.Τ.Α., η δε διάταξη του άρθρου 29 παρ. 5 περ. γ΄ του ν. 

2545/1997, η οποία επιτρέπει, αδιακρίτως, να περιληφθούν σε έκταση 

χαρακτηριζόμενη ως Π.Ο.Τ.Α. και περιοχές που εμπίπτουν σε ειδικά νομικά 

καθεστώτα προστασίας, είναι αντίθετη προς το άρθρο 24 παρ. 1 του Συντάγματος, 

την αντίθεση δε αυτή δεν δύναται να άρει η περαιτέρω πρόβλεψη στην ίδια 

διάταξη ότι και μετά την ένταξη των περιοχών αυτών σε Π.Ο.Τ.Α., «εφαρμόζονται 

επ` αυτών οι οικείες διατάξεις», εφ` όσον, όπως αναφέρεται ανωτέρω, οι ίδιες 

οι διατάξεις που, κατ` εφαρμογή του άρθρου 24 του Συντάγματος και της Οδηγίας 

92/43/ΕΟΚ, διέπουν τις περιοχές που δηλώνονται στον εθνικό κατάλογο Natura 

2000, πριν από την ολοκλήρωση της διαδικασίας χαρακτηρισμού και προστασίας 

των περιοχών αυτών, βάσει της Ειδικής Περιβαλλοντικής Μελέτης που έχει 

εκπονηθεί, και την έκδοση του σχετικού προεδρικού διατάγματος, δεν επιτρέπουν 

όχι την ένταξη αλλά ούτε τον χαρακτηρισμό της ευρύτερης περιοχής ως ΠΟΤΑ. 

 Τέλος, βάσιμος παρίσταται και ο τρίτος λόγος ακυρώσεως, δεδομένου ότι, όπως 

προκύπτει από τις διατάξεις της υπ` αρ. Τ/751/10.2.1998 κοινής υπουργικής 

απόφασης (βλ. 8η σκέψη της αποφάσεως), η κρίση των αρμοδίων οργάνων σχετικά 

με το συμβατό της εγκαταστάσεως ΠΟΤΑ σε συγκεκριμένη περιοχή δεν 

διαμορφώνεται βάσει μελέτης περιβαλλοντικών επιπτώσεων, η υποβολή της οποίας 

δεν προβλέπεται από τις διατάξεις αυτές, αλλά βάσει «έκθεσης κατ` αρχήν 

αξιολόγησης των χωροταξικών και περιβαλλοντικών επιπτώσεων από την ίδρυση και 

λειτουργία της Π.Ο.Τ.Α.», η οποία συντάσσεται από τον επενδυτή, χωρίς με τις 

διατάξεις αυτές να θεσπίζονται προδιαγραφές σχετικά με την ιδιότητα των 

συντακτών της «έκθεσης», την προέλευση των στοιχείων της «έκθεσης» και την 

μέθοδο τεκμηριώσεως και ελέγχου των συμπερασμάτων της. Εν όψει των ανωτέρω, η 

έκταση που αποτελεί την ΠΟΤΑ Ρωμανού δεν μπορούσε να χαρακτηρισθεί ως 

Π.Ο.Τ.Α: πρώτον, διότι, κατά τον χρόνο οριοθετήσεως και χαρακτηρισμού της με 

την κοινή υπουργική απόφαση 24069/3817/19.10.2001, δεν υφίστατο σχετική 

πρόταση σε εγκεκριμένο γενικό ή ειδικό (τομεακό) χωροταξικό πλαίσιο, 

δεύτερον, διότι στην έκταση που χαρακτηρίσθηκε ως ΠΟΤΑ περιλαμβάνονται και 

περιοχές που έχουν ενταχθεί στον εθνικό κατάλογο Natura 2000, κατά το χρόνο 

δε εκδόσεως της ανωτέρω αποφάσεως δεν είχαν ολοκληρωθεί οι διαδικασίες 

χαρακτηρισμού και προστασίας των προστατευόμενων αυτών περιοχών, βάσει της 

Ειδικής Περιβαλλοντικής Μελέτης που είχε ήδη εκπονηθεί, και τρίτον, διότι η 

οριοθέτηση της ΠΟΤΑ έγινε βάσει διαδικασίας, στα πλαίσια της οποίας δεν 

προβλέπεται η υποβολή μελέτης περιβαλλοντικών επιπτώσεων, είναι δε αντίθετες 

προς το άρθρο 24 παρ. 1 και 2 του Συντάγματος και δεν μπορούν να παράσχουν 

νόμιμο έρεισμα στην οριοθέτηση της ΠΟΤΑ Ρωμανού που έγινε με την ανωτέρω 

απόφαση, οι διατάξεις: α) του τελευταίου εδαφίου της παρ. 3 του άρθρου 29 του 

ν. 2545/1997, με την οποία επιτρέπεται ο χαρακτηρισμός μιας περιοχής ως ΠΟΤΑ 

και όταν ελλείπει σχετική πρόβλεψη σε εγκεκριμένο χωροταξικό σχέδιο, β) της 

περ. γ΄ της παρ. 5 του άρθρου 29 του ν. 2545/1997, με την οποία επιτρέπεται η 

ένταξη σε ΠΟΤΑ και περιοχών προστατευομένων, κατ` επιταγή του Συντάγματος και 

του κοινοτικού δικαίου, αδιακρίτως, δηλαδή και πριν την ολοκλήρωση των 

αρξαμένων διαδικασιών προστασίας, που προβλέπονται από τις διατάξεις των 

άρθρων 18 έως 22 του ν. 1650/1986, της Οδηγίας 92/43/ΕΟΚ και της υπ` αρ. 

33318/30281/28.12.1998 κοινής υπουργικής απόφασης που εκδόθηκε σε συμμόρφωση προς τις διατάξεις της Οδηγίας και γ) της υπ` αρ. Τ/751/10.2.1998 κοινής υπουργικής απόφασης, καθ` ο μέρος επιτρέπουν τη χωροθέτηση ΠΟΤΑ χωρίς 

προηγούμενη μελέτη περιβαλλοντικών επιπτώσεων. 

 Συνεπώς, δεν ήταν επιτρεπτή η εγκατάσταση Π.Ο.Τ.Α. στη συγκεκριμένη περιοχή, 

ούτε, περαιτέρω, η έκδοση πράξεως αναγκαστικής απαλλοτριώσεως ακινήτων για 

την απόκτηση εκτάσεων που εμπίπτουν στην περιοχή που χαρακτηρίσθηκε Π.Ο.Τ.Α. 

Για όλους τους ανωτέρω λόγους, που προβάλλονται βάσιμα, και οι οποίοι, 

άλλωστε, θα ήσαν και αυτεπαγγέλτως εξεταστέοι ως αναγόμενοι στην 

αντισυνταγματικότητα των διατάξεων που επιτρέπουν, παρά τις ανωτέρω 

ελλείψεις, το συγκεκριμένο έργο, η προσβαλλομένη πράξη με την οποία 

επιβλήθηκε αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων για την εκτέλεση του ανωτέρω μη 

επιτρεπομένου έργου, δεν είναι νόμιμη και πρέπει, καθ` ο μέρος με αυτή 

απαλλοτριώνεται το ακίνητο του αιτούντος, να ακυρωθεί. Με τα ανωτέρω 

καταδεικνύεται ότι η διάταξη της παρ. 3 του άρθρου 29 του ν. 2545/1997, κατά 

το μέρος που ορίζει ότι «ο χαρακτηρισμός και η οριοθέτηση των Π.Ο.Τ.Α. 

γίνεται μετά από αίτηση φυσικών ή νομικών προσώπων…με κοινή απόφαση των 

Υπουργών Εθνικής Οικονομίας, Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 

Δημοσίων Εργων και ύστερα από γνώμη του οικείου νομαρχιακού συμβουλίου, σε 

εφαρμογή εγκεκριμένου χωροταξικού σχεδίου, εθνικού ή περιφερειακού επιπέδου ή 

τομεακής αναπτυξιακής – χωροταξικής μελέτης και εναρμονίζεται με τις χρήσεις 

και λειτουργίες της ευρύτερης περιοχής και τους γενικότερους αναπτυξιακούς 

στόχους», στο οποίο, όμως, μέρος δεν στηρίχθηκε η οριοθέτηση της ΠΟΤΑ 

Μεσσηνίας, δεν είναι βέβαιο ότι πάσχει από την πλημμέλεια που της προσάπτει η 

γνώμη της πλειοψηφίας, κατά το μέρος δε που ορίζει ότι «εάν δεν υφίσταται 

εγκεκριμένο χωροταξικό σχέδιο ή τομεακή αναπτυξιακή χωροταξική μελέτη πριν το 

χαρακτηρισμό και την οριοθέτηση με την παραπάνω κοινή υπουργική απόφαση μιας 

περιοχής ως Π.Ο.Τ.Α. απαιτείται η σύνταξη και έγκριση γενικών κατευθύνσεων 

τουριστικής πολιτικής για τη δημιουργία Π.Ο.Τ.Α., σε εθνικό ή περιφερειακό 

επίπεδο. Οι κατευθύνσεις αυτές συντάσσονται από τον Ε.Ο.Τ. και εγκρίνονται με 

απόφαση των Υπουργών Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων 

Εργων», στο οποίο στηρίχθηκε η δημιουργία της ΠΟΤΑ Μεσσηνίας, θα ήταν 

αλυσιτελές να κριθεί μη νόμιμη για το λόγο που προτείνει η γνώμη της 

πλειοψηφίας, εφ` όσον, κατά το μέρος αυτό, η διάταξη του άρθρου 29 παρ. 3 του 

ν. 2545/1997, δεν θα μπορούσε να παράσχει έρεισμα για την οριοθέτηση ΠΟΤΑ 

ούτε με προεδρικό διάταγμα. 

 21. Επειδή, περαιτέρω, προβάλλεται ότι η προσβαλλομένη πράξη είναι παράνομη 

διότι η επίδικη απαλλοτρίωση: α) επεβλήθη όχι για την εξυπηρέτηση σκοπού 

δημόσιας ωφέλειας, αλλά για την εξυπηρέτηση των επιχειρηματικών συμφερόντων 

της παρεμβαίνουσας εταιρείας, κατά παράβαση του άρθρου 17 παρ. 2 του 

Συντάγματος, με περαιτέρω συνέπεια η προσβαλλομένη πράξη να έχει εκδοθεί κατά 

κατάχρηση εξουσίας, β) άλλως, διότι η δημιουργία ΠΟΤΑ δεν δύναται να 

θεωρηθεί, κατά την έννοια του άρθρου 17 παρ. 2 του Συντάγματος, σκοπός 

δημόσιας ωφέλειας, ικανός να δικαιολογήσει την επιβολή αναγκαστικής 

απαλλοτριώσεως, διότι η δημιουργία ΠΟΤΑ μόνον εμμέσως μπορεί να αποβεί 

επωφελής για το γενικώτερο συμφέρον και, πάντως, όχι σε τέτοιο βαθμό που να 

δικαιολογείται, σύμφωνα με την αρχή της αναλογικότητας, η αναγκαστική 

απαλλοτρίωση ακινήτων υπέρ του φορέα της, γ) άλλως, διότι ακόμη και αν η 

δημιουργία Π.Ο.Τ.Α. μπορούσε να θεωρηθεί σκοπός δημόσιας ωφέλειας που 

δικαιολογεί την επιβολή αναγκαστικής απαλλοτριώσεως, ο χαρακτήρας αυτός του 

σκοπού αναιρείται από τη δυνατότητα που παρέχει το άρθρο 29 του ν. 2545/1997 

στον φορέα της ΠΟΤΑ, υπέρ του οποίου επιβάλλεται η απαλλοτρίωση, για 

εκμετάλλευση των εγκαταστάσεών της με τη σύσταση επ` αυτών εμπραγμάτων και 

ενοχικών δικαιωμάτων υπέρ τρίτων προσώπων. 

 22. Επειδή, στις παρ. 1 και 2 του άρθρου 17 του Συντάγματος, όπως το άρθρο 

αυτό ισχύει μετά την αναθεώρηση του έτους 2001, ορίζονται και τα εξής: «1. Η 

ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του Κράτους, τα δικαιώματα όμως που 

απορρέουν από αυτή δεν μπορούν να ασκούνται σε βάρος του γενικού συμφέροντος. 

2. Κανένας δεν στερείται την ιδιοκτησία του, παρά μόνο για δημόσια ωφέλεια 

που έχει αποδειχθεί με τον προσήκοντα τρόπο, όταν και όπως ο νόμος ορίζει, 

και πάντοτε αφού έχει προηγηθεί πλήρης αποζημίωση, που να ανταποκρίνεται στην 

αξία την οποία είχε το απαλλοτριούμενο κατά το χρόνο της συζήτησης στο 

δικαστήριο για τον προσωρινό προσδιορισμό της αποζημίωσης…». Εξ άλλου, από 

τις διατάξεις του άρθρου 14 του ν. 2545/1997, στις οποίες παραπέμπει, σχετικά 

με τις Π.Ο.Τ.Α., η διάταξη της παρ. 8 του άρθρου 29 του ίδιου νόμου, 

προκύπτει ότι για τον καθορισμό και την οργάνωση της Π.Ο.Τ.Α. επιτρέπεται η 

αναγκαστική απαλλοτρίωση υπέρ του φορέα Π.Ο.Τ.Α. και με δαπάνες του, ακινήτων 

ή η σύσταση δουλείας ή άλλων εμπραγμάτων δικαιωμάτων επί ακινήτων, που 

περιλαμβάνονται στις Π.Ο.Τ.Α. και των τυχόν, εκτός από αυτές, αναγκαίων 

ακινήτων για την οργάνωση των Π.Ο.Τ.Α. και την εκτέλεση έργων υποδομής 

(οδοποιίας, ύδρευσης, αποχέτευσης, ηλεκτροδότησης, τηλεπικοινωνιών) και κάθε 

άλλου απαραίτητου έργου για την εγκατάσταση και λειτουργία τους, ότι η 

αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων πραγματοποιείται ύστερα από αιτιολογημένη 

αίτηση του ενδιαφερόμενου φορέα και ότι η ίδρυση Π.Ο.Τ.Α. «θεωρείται πάντοτε 

ότι αφορά δημόσια ωφέλεια». Περαιτέρω, στην παρ. 5 περ. α του άρθρου 29 του 

ν. 2545/1997 ορίζονται τα εξής: «5 α. Εάν η έκταση της Π.Ο.Τ.Α. δεν 

πολεοδομείται, επιτρέπεται η σύσταση οριζόντιων ιδιοκτησιών επί των τυχόν 

εγκρινόμενων μη αμιγώς τουριστικών εγκαταστάσεων…», ενώ στην παρ. 7 του ίδιου 

άρθρου ορίζεται ότι: «7. Οι τυχόν εγκρινόμενες κατά τις διαδικασίες των 

προηγούμενων παραγράφων μη αμιγώς τουριστικές εγκαταστάσεις των Π.Ο.Τ.Α. δεν 

επιτρέπεται να υπερβαίνουν το 20% της συνολικής κατά περίπτωση νόμιμης 

εκμετάλλευσης». Ακολούθως, με την παρ. 5 του άρθρου 51 του ν. 3105/2003 

(Φ.Ε.Κ. Α΄ 29/10.2.2003), η περ. α΄ της παρ. 5 του άρθρου 29 του ν. 2545/1997 

αντικαταστάθηκε ως εξής: «Εάν η έκταση της Π.Ο.Τ.Α. δεν πολεοδομείται, 

επιτρέπεται η σύσταση διηρημένων ιδιοκτησιών (οριζοντίων και καθέτων) επί των 

τυχόν εγκρινόμενων μη αμιγώς τουριστικών εγκαταστάσεων, η σύσταση μόνο 

καθέτων ιδιοκτησιών επί των τουριστικών εγκαταστάσεων, καθώς και η δια 

συμβάσεων, καταρτιζόμενων μεταξύ του φορέα της Π.Ο.Τ.Α. και τρίτων, 

παραχώρηση σε τρίτους ενοχικών και εμπραγμάτων δικαιωμάτων επί αυτών. 

Προϋπόθεση για τη σύσταση των αυτοτελών κατά τα παραπάνω διηρημένων 

ιδιοκτησιών ή την παραχώρηση σε τρίτους δικαιωμάτων επί αυτών αποτελεί η 

ολοκλήρωση των βασικών έργων υποδομής, την εκτέλεση των οποίων έχει αναλάβει 

ο φορέας της Π.Ο.Τ.Α.… Για τον υπολογισμό της μέγιστης εκμετάλλευσης και των 

λοιπών όρων και περιορισμών δόμησης, οι εκτάσεις της Π.Ο.Τ.Α. νοούνται ως 

ενιαίο σύνολο». Εξ άλλου, στην παρ. 7 του άρθρου 2 του ν. 2160/1993 ορίζετο 

αρχικά ότι: «δεν θεωρούνται τουριστικά καταλύματα τα ακίνητα, τα οποία 

αποδεδειγμένα εκμισθώνονται εν όλω ή εν μέρει για προσωπική διαμονή του ίδιου 

του μισθωτή με μίσθωμα που ορίζεται κατά μήνα, είτε συνολικά για όλη τη 

διάρκεια της μίσθωσης, εφόσον η μίσθωση υπερβαίνει τις ενενήντα ημέρες». Στη 

διάταξη αυτή, με την παρ. 13 του άρθρου 39 του ν. 3105/2003, προσετέθη 

εδάφιο, στο οποίο ορίζονται και τα εξής: «Η ως άνω διάταξη δεν εφαρμόζεται 

επί τουριστικών καταλυμάτων που ανεγείρονται και λειτουργούν… επί ενιαίων 

εκτάσεων άνω των τριακοσίων στρεμμάτων. Τα τουριστικά καταλύματα της παρούσας διάταξης δεν μπορεί να υπερβαίνουν το τριάντα πέντε τοις εκατό (35%) της συνολικά δομούμενης επιφάνειας. Με προεδρικό διάταγμα…καθορίζεται το ποσοστό των καταλυμάτων αυτών που μπορούν να μισθώνονται μακροχρονίως ή να πωλούνται, καθώς και θέματα που αφορούν τη μεταβίβαση του δικαιώματος χρήσης ή κυριότητας από τους χρήστες ή τους κυρίους των καταλυμάτων αυτών». Σχετικώς 

εκδόθηκε το π.δ. 250/2003 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 226), με το οποίο παρέχεται η δυνατότητα 

συστάσεως οριζοντίων ή καθέτων ιδιοκτησιών και συνάψεως μακροχρόνιας 

μισθώσεως επί των τουριστικών καταλυμάτων στα οποία αναφέρεται η παρ. 13 του 

άρθρου 39 του ν. 3105/2003, υπό τις εξής, μεταξύ άλλων, προϋποθέσεις: α) ότι 

αποτελούν τουριστικά καταλύματα της περ. Β΄ του άρθρου 2 παρ. 1 του ν. 

2160/1993, β) ότι ανεγείρονται σε συνδυασμό με κύρια ξενοδοχειακά καταλύματα 

(ξενοδοχεία) της περ. Α της παρ. 1 του άρθρου 2 του ν. 2160/1993, κατηγορίας 

5 και 4 αστέρων ή / και με εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδομής της 

παρ. 3 του άρθρου 2 του ίδιου νόμου, γ) ότι από το συνολικό αριθμό των 

καταλυμάτων του τύπου αυτού που περιλαμβάνονται σε ορισμένη τουριστική 

μονάδα, επιτρέπεται η μακροχρόνια μίσθωση ή πώληση ποσοστού κατ` ανώτατο όριο μέχρι 35% της συνολικά δομούμενης επιφάνειας, εφόσον πρόκειται για γήπεδα 

μέχρι 1.000.000 τ.μ., ενώ, επί γηπέδων επιφάνειας μεγαλύτερης του 1.000.000 

τ.μ., το ποσοστό μειώνεται κατά 2% ανά 100.000 τ.μ., και, τέλος, για γήπεδα 

μεγαλύτερα των 2.000.000 τ.μ. το ποσοστό ορίζεται σε 10%, δ) ότι η μίσθωση 

δεν μπορεί να έχει διάρκεια μεγαλύτερη των 60 ετών και ε) ότι εφόσον 

υπολείπεται χρόνος μίσθωσης άνω των 9 ετών, ο μισθωτής μπορεί να μεταβιβάζει 

σε τρίτους τα μισθωτικά του δικαιώματα, χωρίς τη συναίνεση του εκμισθωτή. 

 23. Επειδή, από τις ανωτέρω διατάξεις του άρθρου 17 του Συντάγματος 

συνάγεται ότι δημόσια ωφέλεια, δικαιολογούσα την αναγκαστική απαλλοτρίωση 

ακινήτων, μπορεί να υπάρχει και όταν προβλέπεται από το νομοθέτη η επιβολή 

απαλλοτριώσεως υπέρ ιδιώτη, αρκεί ο επιδιωκόμενος σκοπός να εντάσσεται στην 

εξυπηρέτηση του γενικώτερου συμφέροντος (Σ.τ.Ε. 1449/1979, πρβλ. επίσης 

Σ.τ.Ε. 3782, 3783/1978, 4236/1980, 807, 2351-2/1995). Από την άποψη αυτή, 

συνεπώς, οι διατάξεις του άρθρων 29 παρ. 8 και 14 του ν. 2545/1997, με τις 

οποίες επιτρέπεται η κήρυξη αναγκαστικής απαλλοτριώσεως ακινήτων για τη 

δημιουργία Π.Ο.Τ.Α. της οποίας ο φορέας είναι ν.π.ι.δ., δεν αντίκεινται στα 

άρθρα 17 παρ. 1, 2 και 4 παρ. 1 του Συντάγματος, ο δε λόγος ακυρώσεως, καθ` ο 

μέρος με αυτόν προβάλλεται το αντίθετο πρέπει να απορριφθεί ως αβάσιμος. 

 24. Επειδή, περαιτέρω, από τις ίδιες τις διατάξεις του άρθρου 29 του ν. 

2545/1997, ιδίως δε από τα στοιχεία της υπ` αρ. 500309/22.4.1998 απόφασης του 

Γενικού Γραμματέα του ΕΟΤ, με τίτλο «Γενικές κατευθύνσεις τουριστικής 

πολιτικής για τη δημιουργία Περιοχών Ολοκληρωμένης Τουριστικής Ανάπτυξης», 

προκύπτει ότι με τη δημιουργία των ΠΟΤΑ επιδιώκεται η βελτίωση της 

ανταγωνιστικότητας του ελληνικού τουρισμού, λόγω της κρίσης που εμφανίζει το 

σχεδόν αποκλειστικό μοντέλο τουρισμού στην Ελλάδα, δηλ. ο μαζικός τουρισμός 

χαμηλής συναλλαγματικής απόδοσης. Ο τρόπος αυτός αναψυχής, σύμφωνα με τα 

ανωτέρω στοιχεία, εμφανίζει διεθνώς ζήτηση, είναι φιλικότερος προς το φυσικό 

και πολιτιστικό περιβάλλον, σε σύγκριση προς το μοντέλο του μαζικού 

τουρισμού, εν όψει δε των κριτηρίων που τίθενται για την επιλογή των περιοχών 

στις οποίες θα δημιουργηθούν ΠΟΤΑ, προκύπτει ότι, πέραν του σκοπού της 

βελτίωσης της ανταγωνιστικότητας του τουρισμού, επιδιώκεται και η οικονομική 

ανάπτυξη περιοχών, οι οποίες εμφανίζουν δημογραφική συρρίκνωση και οικονομική 

καθυστέρηση. Με τα δεδομένα αυτά, η δημιουργία ΠΟΤΑ εμφανίζεται ικανή να 

εξυπηρετήσει όχι μόνο τα συμφέροντα του φορέα της αλλά και το γενικώτερο 

συμφέρον, δηλαδή, την ενίσχυση του τουρισμού, ο οποίος αποτελεί έναν από τους 

βασικότερους τομείς της οικονομίας, καθώς και την βελτίωση του βιοτικού 

επιπέδου των κατοίκων των περιοχών όπου θα εγκατασταθούν ΠΟΤΑ. και, μάλιστα, 

κατά τρόπο άμεσο, εν όψει του απαιτουμένου μεγέθους της επενδύσεως (ελάχιστο 

ύψος επενδύσεως 20 δισ. δραχμές, ελάχιστη έκταση γης 800.000 τ.μ., 

αποδεδειγμένη εμπειρία και πιστοληπτική ικανότητα του φορέα) και των 

πολλαπλών συνεπειών της στην οικονομική φυσιογνωμία της ευρύτερης περιοχής. 

Εν όψει αυτών, κατά την άποψη του Τμήματος, η δημιουργία Π.Ο.Τ.Α. συνιστά, 

κατ` αρχήν, σκοπό δημόσιας ωφέλειας, σύμφωνα με το άρθρο 17 παρ. 2 του 

Συντάγματος. 

 25. Επειδή, περαιτέρω, ο Πρόεδρος του Τμήματος και οι Σύμβουλοι Δ. 

Αλεξανδρής, Σ. Χαραλάμπους και Κ. Ευστρατίου διατύπωσαν την ακόλουθη γνώμη: 

Με τις ρυθμίσεις της παρ. 5 α. του άρθρου 29 του ν. 2545/1997, ιδίως μετά την 

αντικατάσταση της διατάξεως αυτής από την παρ. 5 του άρθρου 51 του ν. 

3105/2003, σε συνδυασμό και προς τις ρυθμίσεις της παρ. 13 του άρθρου 39 του 

ν. 3105/2003 και του κατ` εξουσιοδότηση της τελευταίας αυτής διατάξεως 

εκδοθέντος π.δ. 250/2003, ο φορέας της Π.Ο.Τ.Α. έχει τη δυνατότητα να εκποιεί 

και να εκμισθώνει, μέχρι ποσοστού 35%, ακίνητα και εγκαταστάσεις που 

περιλαμβάνονται στο συγκρότημα της Π.Ο.Τ.Α, προοριζόμενα τόσο για μη αμιγώς 

τουριστικές χρήσεις, δηλαδή κυρίως τις παραθεριστικές κατοικίες, όσον και για 

αμιγώς τουριστικές χρήσεις, δηλαδή τα ξενοδοχειακά καταλύματα και τις ειδικές 

τουριστικές εγκαταστάσεις (κέντρα θαλασσοθεραπείας, υδροθεραπείας, συνεδριακά 

κέντρα κλπ.). Συνέπεια αυτών των ρυθμίσεων, σε περιπτώσεις, όπως και η 

προκειμένη, που η απόκτηση των αναγκαίων εκτάσεων για την Π.Ο.Τ.Α. έχει 

πραγματοποιηθεί και μέσω αναγκαστικών απαλλοτριώσεων, είναι ότι ο φορέας της 

Π.Ο.Τ.Α. μπορεί να εμπορευθεί: α) περιουσιακά στοιχεία τα οποία περιήλθαν στη 

κυριότητά του μέσω αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, β) περιουσιακά στοιχεία των 

οποίων η δημιουργία θεμελιώνεται σε αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων τρίτων, 

είτε αμέσως, όταν το εκποιούμενο ή εκμισθούμενο κτίσμα ή εγκατάσταση 

κατασκευάσθηκε μεν από τον φορέα της Π.Ο.Τ.Α., επί ακινήτου όμως που περιήλθε 

στο φορέα μέσω αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, είτε εμμέσως, πράγμα που θα 

συμβαίνει σε κάθε άλλη περίπτωση εκποίησης ή εκμίσθωσης στοιχείων της 

Π.Ο.Τ.Α., εφ` όσον η δημιουργία τους οφείλεται στην Π.Ο.Τ.Α., η οποία, με τη 

σειρά της, ως ένα βαθμό, οφείλεται στην αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων 

τρίτων προσώπων. Όμως, η ευχέρεια αυτή του φορέα της Π.Ο.Τ.Α. να ασκήσει 

εμπορική δραστηριότητα, άσχετη προς το σκοπό της Π.Ο.Τ.Α., με αντικείμενο τα 

ακίνητα περιουσιακά στοιχεία της Π.Ο.Τ.Α., στη δημιουργία των οποίων έχει 

συμβάλει, είτε αμέσως είτε εμμέσως, η αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων 

τρίτων προσώπων, αλλοιώνει σε μεγάλο βαθμό, αν δεν αναιρεί, τη δημόσια 

ωφέλεια που, σύμφωνα με όσα εκτίθενται στη προηγούμενη σκέψη, κρίθηκε ότι, 

κατ` αρχήν, προκύπτει από τη δημιουργία Π.Ο.Τ.Α. Για το λόγο αυτό, οι 

διατάξεις των άρθρων 29 παρ. 8 και 14 του ν. 2545/1997, με τις οποίες η 

δημιουργία Π.Ο.Τ.Α χαρακτηρίζεται σκοπός δημόσιας ωφέλειας και προβλέπεται η 

δυνατότητα επιβολής αναγκαστικής απαλλοτριώσεως για την απόκτηση των 

αναγκαίων εκτάσεων, αντίκεινται στα άρθρα 17 παρ. 1 και 2 και 4 παρ. 1 του 

Συντάγματος και δεν παρέχουν νόμιμο έρεισμα για την έκδοση πράξεως 

αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. Επομένως, ο προβαλλόμενος λόγος ακυρώσεως είναι βάσιμος και η προσβαλλομένη πράξη, καθ` ο μέρος αφορά στο ακίνητο του 

αιτούντος πρέπει να ακυρωθεί. Κατά τη γνώμη του Συμβούλου Γ. 

Παπαμεντζελόπουλου και των Παρέδρων, η δυνατότητα που παρέχουν οι διατάξεις 

του άρθρου 29 παρ. 5 α του ν. 2545/1997, όπως οι διατάξεις αυτές 

αντικαταστάθηκαν από το άρθρο 51 παρ. 5 του ν. 3105/2003, για εκμετάλλευση 

από τον φορέα περιουσιακών στοιχείων της Π.Ο.Τ.Α., σε ορισμένο ποσοστό, 

συνιστά κίνητρο για τη προσέλκυση επενδυτών, η χρήση του οποίου δεν επηρεάζει 

το αντικείμενο της συγκεκριμένης οικονομικής δραστηριότητας, εφ` όσον και 

μετά την ενδεχόμενη μεταβολή του ιδιοκτησιακού καθεστώτος των ακινήτων αυτών, 

δεν μεταβάλλεται η χρήση ή ο προορισμός τους, αλλά αυτά εξακολουθούν να 

αποτελούν λειτουργικές μονάδες της ΠΟΤΑ και να εξυπηρετούν τη λειτουργία της. 

Επομένως, η δυνατότητα εκμεταλλεύσεως, κατά τον ανωτέρω τρόπο, περιουσιακών 

στοιχείων της Π.Ο.Τ.Α. δεν αναιρεί τις ευεργετικές επιπτώσεις από την 

λειτουργία της στο γενικώτερο συμφέρον, που διαπιστώθηκαν στη προηγούμενη 

σκέψη, οι οποίες αρκούν, κατ` άρθρο 17 παρ. 1 και 2 του Συντάγματος, για να 

χαρακτηρισθεί η δημιουργία Π.Ο.Τ.Α. σκοπός δημόσιας ωφέλειας και να 

δικαιολογηθεί η εκ μέρους του νομοθέτη πρόβλεψη αναγκαστικής απαλλοτριώσεως, 

ο δε λόγος ακυρώσεως, με τον οποίο υποστηρίζεται το αντίθετο, πρέπει να 

απορριφθεί ως αβάσιμος. 

 26. Επειδή, προβάλλεται ότι, κατά παράβαση των άρθρων 29 παρ. 8 και 14 του 

ν. 2545/1997, για τη δημιουργία της Π.Ο.Τ.Α. Ρωμανού, η Διοίκηση κατέφυγε στο 

εξαιρετικό μέτρο της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως για το σύνολο, σχεδόν, της 

απαιτουμένης εκτάσεως. Ο προβαλλόμενος λόγος πρέπει να απορριφθεί, 

προεχόντως, ως στηριζόμενος σε εσφαλμένη προϋπόθεση, διότι, όπως προκύπτει 

από τα στοιχεία του φακέλου (βλ. την υπ` αρ. 3898/21.6.2004 πρόταση του 

Υπουργείου Τουρισμού προς το Υπουργείο Οικονομίας και Οικονομικών για την 

έκδοση της προσβαλλομένης πράξεως), επί συνολικής εκτάσεως 1.391.990,07 τ.μ., 

στην οποία ανέρχεται η επιφάνεια της Π.Ο.Τ.Α. Ρωμανού, με την προσβαλλομένη 

πράξη απαλλοτριώθηκαν 58.968,90 τ.μ., ήτοι ποσοστό 4,24% της συνολικής 

εκτάσεως. 

 27. Επειδή, περαιτέρω, ο αιτών προβάλλει ότι δραστηριοποιείται και αυτός 

στον τουριστικό τομέα, ενοικιάζοντας επιπλωμένα διαμερίσματα εντός του 

απαλλοτριουμένου ακινήτου και ότι για το λόγο αυτό δεν ήταν επιτρεπτή η 

αναγκαστική απαλλοτρίωση του ακινήτου του. Οπως προκύπτει από τα 

προσκομιζόμενα στοιχεία (βλ. μεταξύ άλλων, την 135/27.1.2006 βεβαίωση του 

Ε.Ο.Τ., το βιβλίο κίνησης πελατών της επιχειρήσεως θεωρημένο από τη Δ.Ο.Υ. 

Πύλου), αλλά και από τον κτηματολογικό πίνακα της επίδικης απαλλοτριώσεως, ο 

αιτών, στο ακίνητό του, συνολικού εμβαδού 8.550,75 τ.μ., το οποίο 

απαλλοτριώνεται ολόκληρο, εκμεταλλεύεται ενοικιαζόμενα studios συνολικού 

εμβαδού 400 τ.μ., υπό τη μορφή μονάδας αγροτουρισμού. Εξ άλλου, μεταξύ των 

δραστηριοτήτων οι οποίες προτείνονται για τη συγκεκριμένη περιοχή στο 

Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης 

Περιφέρειας Πελοποννήσου, το οποίο είχε ήδη εγκριθεί (υπ` αρ. 25294/25.6.2003 

απόφαση Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε., Φ.Ε.Κ. Β΄ 1485/10.10.2003) κατά το χρόνο 

εκδόσεως της προσβαλλομένης πράξεως, περιλαμβάνονται τόσον οι τρεις Π.Ο.Τ.Α., 

όπως είχαν ήδη χωροθετηθεί, πριν από την έγκριση του χωροταξικού σχεδίου, 

όσον και οι εναλλακτικές μορφές τουρισμού, μεταξύ των οποίων συγκαταλέγεται 

και ο αγροτουρισμός, ενώ στο Χάρτη Β.4, που συνοδεύει το περιφερειακό 

χωροταξικό σχέδιο, η περιοχή Ρωμανού εμφανίζεται ενταγμένη σε ευρύτερη 

ενότητα, που χαρακτηρίζεται «Ζώνη με δυνατότητες τουριστικής ανάπτυξης», 

εντός αυτής δε, σε μικρότερη ενότητα, με την ένδειξη «Παράκτια Ζώνη Ηπιας 

Τουριστικής Ανάπτυξης». Κατά την άποψη που επικράτησε στο Τμήμα, εφ` όσον η 

δραστηριότητα που αναπτύσσει ο αιτών στο ακίνητό του και η δραστηριότητα της 

Π.ΟΤ.Α. είναι εξ ίσου σύμφωνες προς τις προτάσεις που διατυπώνονται στο 

περιφερειακό χωροταξικό σχέδιο Πελοποννήσου, όσον αφορά τη φύση των 

τουριστικών δραστηριοτήτων που προτείνονται για την περιοχή, η δε σχετική 

δραστηριότητα του αιτούντος ήταν γνωστή στη Διοίκηση κατά την έκδοση της 

προσβαλλομένης πράξεως, όπως αυτό προκύπτει τόσο από τον ίδιο τον 

κτηματολογικό πίνακα, όσο και από την κατατεθείσα στο Υπουργείο Τουρισμού, 

στις 29.7.2004, αίτηση του ήδη αιτούντος για την εξαίρεση του ακινήτου του 

από την επικείμενη απαλλοτρίωση, η επιβολή αναγκαστικής απαλλοτριώσεως σε 

βάρος του ακινήτου του αιτούντος, με σκοπό τη δημιουργία Π.Ο.Τ.Α., έχρηζε 

ειδικής αιτιολογίας εκ μέρους της Διοίκησης, σχετικά με τους λόγους που 

υπαγόρευσαν τη συγκεκριμένη επιλογή και τα κριτήρια βάσει των οποίων στάθμισε 

τα αντιτιθέμενα συμφέροντα και προέκρινε την ενίσχυση της Π.Ο.Τ.Α. σε βάρος 

της δραστηριότητας του αιτούντος, ο δε προβαλλόμενος λόγος είναι, υπό την 

ανωτέρω έννοια, βάσιμος και η προσβαλλομένη πράξη πρέπει, κατά το μέρος που 

αφορά στο ακίνητο του αιτούντος να ακυρωθεί Κατά την γνώμη του Συμβούλου Γ. 

Παπαμεντζελόπουλου και της Παρέδρου Φ. Γιαννακού, το γεγονός της ενασχόλησης 

του αιτούντος με τον τουρισμό και της χρησιμοποιήσεως του απαλλοτριωθέντος 

ακινήτου για τη δραστηριότητα αυτή, δεν αποτελούν στοιχεία που επέβαλαν στη 

Διοίκηση κάποια ειδικότερη αιτιολογία της προσβαλλομένης πράξεως, διότι η 

φύση της επιχειρήσεως του αιτούντος, όπως περιγράφεται, είναι εντελώς 

διαφορετική από τη φύση της δραστηριότητας της Π.Ο.Τ.Α. Συνεπώς, κατά την 

άποψη αυτή, ο προβαλλόμενος λόγος πρέπει να απορριφθεί ως αβάσιμος. 

 28. Επειδή, προβάλλεται ότι η προσβαλλομένη πράξη είναι παράνομη, διότι ούτε 

από το κείμενο αυτής ούτε από τα στοιχεία του φακέλου της υποθέσεως 

προκύπτουν οι λόγοι για τους οποίους κρίθηκε αναγκαίο και κατάλληλο για τη 

λειτουργία της ΠΟΤΑ, το ακίνητο του αιτούντος, το οποίο έχει έκταση 8,5 μόλις 

στρεμμάτων, έναντι της συνολικώς απαλλοτριωθείσης εκτάσεως των 260,33 

στρεμμάτων και της συνολικώς χαρακτηρισθείσης ως ΠΟΤΑ εκτάσεως των 1.391,99 

στρεμμάτων, ενώ υφίσταται άλλο ακίνητο, εκτάσεως 350 στρεμμάτων, σε επαφή με 

τα όρια της ΠΟΤΑ, το οποίο δεν περιελήφθη στην χαρακτηρισθείσα ως ΠΟΤΑ 

έκταση. Τα ζητήματα, όμως, αυτά εξετάσθηκαν και κρίθηκαν κατά τη διαδικασία 

εκδόσεως της υπ` αρ. 24069/3817/19.10.2001 κοινής υπουργικής απόφασης, με την 

οποία ευρύτερη έκταση, στην οποία περιλαμβάνεται και το ακίνητο του 

αιτούντος, οριοθετήθηκε και χαρακτηρίσθηκε ως ΠΟΤΑ. Με τη πράξη αυτή 

καθορίζεται επακριβώς και οριστικώς η έκταση στην οποία θα εγκατασταθεί η 

Π.Ο.Τ.Α., τα δε όργανα της Διοίκησης, που επιλαμβάνονται σε μεταγενέστερα 

στάδια, όπως είναι και τα αρμόδια για την απαλλοτρίωση των ακινήτων που 

εμπίπτουν στην ΠΟΤΑ, ασκούν την αρμοδιότητά τους με βάση την οριοθέτηση που 

έχει προηγουμένως εγκριθεί, με την ανωτέρω πράξη, από την οποία δεσμεύονται. 

Συνεπώς, τα όργανα που εξέδωσαν τη προσβαλλομένη πράξη απαλλοτριώσεως δεν 

είχαν αρμοδιότητα να ερευνήσουν, ούτε, συνεπώς, να αιτιολογήσουν την 

προσβαλλομένη πράξη, σχετικά με τα ζητήματα της εκτάσεως που είναι αναγκαία, 

της καταλληλότητας των απαλλοτριουμένων ακινήτων για την εξυπηρέτηση του 

σκοπού της απαλλοτριώσεως και την ύπαρξη άλλων ακινήτων κατάλληλων για τον 

ίδιο σκοπό. Επομένως, οι προβαλλόμενοι λόγοι πρέπει να απορριφθούν ως 

απαράδεκτοι, διότι δεν αφορούν σε πλημμέλειες της προσβαλλομένης πράξεως 

(πρβλ. Σ.τ.Ε. 258/2004 Ολομ., 4014/1998 Ολομ., κ.α). 

 29. Επειδή, μη προβαλλομένου άλλου λόγου ακυρώσεως, το Τμήμα κρίνει ότι 

πρέπει να απορριφθούν όλοι οι λόγοι που κρίθηκαν ομοφώνως ως απορριπτέοι, 

κατά τα λοιπά δε η υπόθεση να παραπεμφθεί στην Ολομέλεια του Δικαστηρίου, 

σύμφωνα με το άρθρο 14 παρ. 5 εδ. τελευταίο του π.δ. 18/1989 (Φ.Ε.Κ. Α΄ 8), 

εν όψει της σπουδαιότητας των ζητημάτων που ανακύπτουν, να ορισθεί δε 

εισηγητής ενώπιον της Ολομέλειας ο Σύμβουλος Κ. Ευστρατίου. 

 Διά ταύτα 

 Απορρίπτει τους λόγους ακυρώσεως που κρίθηκαν ομοφώνως απορριπτέοι, σύμφωνα 

με το αιτιολογικό, 

 Παραπέμπει, κατά τα λοιπά, την υπόθεση στην Ολομέλεια του Δικαστηρίου, 

ενώπιον της οποίας ορίζει ως εισηγητή τον Σύμβουλο Κ. Ευστρατίου. 

 Η διάσκεψη έγινε στην Αθήνα στις 14, 15 και 29 Μαρτίου και στις 9 

Οκτωβρίου 2006. 

 Ο Πρόεδρος του ΣΤ` Τμήματος    
Ο Γραμματέας του ΣΤ` Τμήματος 

  

 Θ. Χατζηπαύλου         

Β. Μανωλόπουλος 

 και η απόφαση δημοσιεύθηκε σε δημόσια συνεδρίαση της 4ης Ιουνίου 2007. 

