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Η μελέτη, που αφορά στο ακίνητο του Αστέρα Βουλιαγμένης και πιο συγκεκριμένα η 

γνωμοδότηση της Στρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντολογικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) του 

Ειδικού Σχεδίου Ανάπτυξης Δημόσιου Ακινήτου (ΕΣΧΑΔΑ), επί της ουσίας έρχεται για 

δεύτερη φορά στο Περιφερειακό Συμβούλιο Αττικής. 

Η πρώτη φορά ήταν το Νοέμβριου του 2013 ενώ αργότερα το Ανώτατο Δικαστήριο 

(Ε΄ τμήμα του ΣΤΕ) έκρινε μη νόμιμο το σχέδιο Προεδρικού Διατάγματος για την (ΕΣΧΑΔΑ) 
στο σκέλος, που επέτρεπε την χρήση κατοικίας εντός των ξενοδοχειακών μονάδων δηλαδή 

αυτοτελείς κατοικίες. Επίσης δέχτηκε ότι η δημιουργία μεγάλου αριθμού κατοικιών μετατρέπει 
την ευαίσθητη ζώνη της χερσονήσου σε οικιστική περιοχή. 

Σήμερα λοιπόν επανέρχεται η συγκεκριμένη μελέτη τροποποιημένη. 

Η παρούσα Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) εκπονείται στο 

πλαίσιο της διαδικασίας Στρατηγικής Περιβαλλοντικής Εκτίμησης του Ειδικού Σχεδίου 

Χωρικής Ανάπτυξης Δημοσίων Ακινήτων (ΕΣΧΑΔΑ) «Αστέρας Βουλιαγμένης» 1. 

Πρόκειται ουσιαστικά για προσαρμογή στην υπ’ αρ. 28/2015 γνωμοδότησή του ΣτΕ 

προηγούμενης πρότασης του ΕΣΧΑΔΑ, για την οποία η Διεύθυνση Περιβάλλοντος της 

Περιφέρειας Αττικής είχε αποστείλει την αρ. πρωτ. 201225/18-11-2013 Εισήγησή της προς το 

Περιφερειακό Συμβούλιο Αττικής και είχε εκδοθεί η υπ. αρ. 373/2013 απόφαση του.  

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

Σύμφωνα με τη υπό εξέταση μελέτη η περιοχή με την επωνυμία «ΑΣΤΕΡΑΣ 

ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ», παρουσιάζεται να έχει συνολική επιφάνεια 301.864,99 m2 εκ των οποίων 

το βόρειο τμήμα του, εμβαδού 178.118,12m2 να αποτελεί ιδιοκτησία της «ΑΣΤΗΡ ΠΑΛΑΣ 

ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ Α.Ξ.Ε.» (θυγατρική της «Εθνικής Τράπεζας»), το νότιο, εμβαδού 

116.523,74m2, η μεν ψιλή κυριότητα να ανήκει στο ΤΑΙΠΕΔ (από τον Απρίλιο του 2013) και η 

δε επικαρπία μέχρι το έτος 2029 στην Εθνική Τράπεζα ενώ το τμήμα μεταξύ παλαιού 

αιγιαλού και παραλίας, μπροστά από το ξενοδοχείο «ΝΑΥΣΙΚΑ – WEST-IN», έκτασης 

7.223,13m2 να αποτελεί περιουσία του ΤΑΙΠΕΔ. Ως περιοχή μελέτης της ΣΜΠΕ ορίζεται το 

                                                 

1 (εικόνα 1) 



σύνολο της περιοχής που αλληλεπιδρά και αναμένεται να επηρεαστεί άμεσα ή έμμεσα από 

την επιδιωκόμενη αξιοποίηση, δηλαδή ολόκληρη η περιοχή της χερσονήσου «Μικρό 

Καβούρι» της Δημοτικής Ενότητας Βουλιαγμένης, του Δήμου Βάρης – Βούλας – 

Βουλιαγμένης.  

Σύμφωνα με τη υπό εξέταση μελέτη η υπαγωγή του Ακινήτου του Ξενοδοχειακού 

Συγκροτήματος του Αστέρα Βουλιαγμένης στο Ταμείο Αξιοποίησης Ιδιωτικής Περιουσίας 

του Δημοσίου Α.Ε. (ΤΑΙΠΕΔ) και η υπαγωγή τους στις διατάξεις του Ν. 3986/2011 

εξασφαλίζει την αναγκαία πολεοδομική ωρίμανσή του και την επιδίωξη βιώσιμης 
αξιοποίησής του με σκοπό πάντα την εξυπηρέτηση του δημοσίου συμφέροντος.  

Σύμφωνα πάντα με τη υπό εξέταση μελέτη, στόχος του ΕΣΧΑΔΑ «Αστέρας 

Βουλιαγμένης» είναι «ο καθορισμός του χωρικού προορισμού των προς αξιοποίηση, εντός 
σχεδίου, ακινήτων με την υπαγωγή τους στις γενικές κατηγορίες χρήσεων γης, οι οποίες 

καθορίζονται σύμφωνα με την παράγραφο 5 του Άρθρου 12 του Ν.3986/2011, σύμφωνα 

με το οποίο μπορούν να τροποποιούνται εγκεκριμένα ρυμοτομικά σχέδια, σχέδια πόλεως 
και πολεοδομικές μελέτες με Π.Δ. και να καθορίζονται ειδικές χρήσεις γης και ειδικοί όροι 
και περιορισμοί δόμησης.» 

Κάνοντας μια σύντομη ιστορική αναδρομή στο πολεοδομικό καθεστώς της 

περιοχής του "Μικρού Καβουρίου" δηλαδή της ευρύτερης περιοχής στην οποία εντάσσεται 
το Ξενοδοχειακό συγκρότημα του "ΑΣΤΕΡΑ" της Βουλιαγμένης, αύτη εντάχθηκε στο 

γενικότερο σχέδιο πόλης της Βουλιαγμένης το 1951 (ΦΕΚ 121 Α)2 προοριζόμενη για "κοινή 

χρήση", όπως φαίνεται στα τότε ρυμοτομικά διαγράμματα με πράσινο χρώμα εκτεινόμενη 
μέχρι την ακτογραμμή, χωρίς να περιγράφεται με συγκεκριμένες ρυμοτομικές γραμμές ενώ 

το 1955 (ΦΕΚ 229 Α)3  η περιοχή διασπάται στις ενότητες 3 & 4 οπότε και καθορίζονται οι 
εγκαταστάσεις, που μπορούν να ανεγερθούν σε αυτές καθώς και οι όροι και οι 
προϋποθέσεις για την ανέγερσή τους. 

Το 1959 (ΦΕΚ15 Δ)4 σε ολόκληρη την περιοχή της Χερσονήσου του Μικρού 

Καβουρίου και της περιοχής "Λαιμός" γίνεται επιτρεπτή η ανέγερση μόνο λουτρικών, 
τουριστικών και ναυτικών εγκαταστάσεων, , συμπεριλαμβανομένης και της χρήσης 

"ΚΑΖΙΝΟ", καταργώντας επί της ουσίας τις προηγούμενες ρυθμίσεις, ενώ η γενικότερη 

ασάφεια του χαρακτηρισμού της ευρύτερης περιοχή ως "εντός σχεδίου πόλης" ανάγκασε 

τον νομοθέτη να αναφερθεί ειδικά σαυτό και ρητά να μην επιτρέψει την τήρηση των 

περιορισμών, που προέκυπταν από την τότε περί "εκτός σχεδίου δόμηση" πολεοδομική 

νομοθεσία, χωρίς ταυτόχρονα να παρεμβαίνει στον χαρακτηρισμό της έκτασης και χωρίς 

να εμφανίζονται συγκεκριμένες ρυμοτομικές γραμμές. 

Το 1969 (ΦΕΚ 59 Δ)5 αναθεωρούνται οι όροι δόμησης και η περιοχή εντάσσεται σε 

τομέα με χρήση “Τουριστικής Ζώνης”, όπου επιτρέπονταν εγκαταστάσεις μόνο κοινής 

χρήσεως, με χαρακτήρα τουριστικό ή θαλάσσιου αθλητισμού και με την δέσμευση της 
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εκμετάλλευσης τους από το Δημόσιο ενώ γενικότερα η περιοχή αντιμετωπίζεται ως "εντός 

σχεδίου" χωρίς όμως και πάλι να εμφανίζονται συγκεκριμένες ρυμοτομικές γραμμές. 

 Το 1976 (ΦΕΚ 41 Δ) αυξάνεται ο συντελεστή δόμησης από 0,15 σε 0,20.. 

Το 1978 (ΦΕΚ 98 Δ)6 εντός της περιοχής του Μικρού Καβουρίου συγκεκριμένος 
χώρος με την μορφή τοπικού ρυμοτομικού, περιγράφεται για πρώτη φορά από 
ρυμοτομικές γραμμές και  χαρακτηρίζεται για ανέγερση τουριστικών εγκαταστάσεων με 

αυξημένο συντελεστή δόμησης 0,40. 

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

Το 1997 (ΦΕΚ 1129 Δ)8, εγκρίνεται το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο της Βουλιαγμένης, 

όπως διορθώθηκε μεταγενέστερα και η ευρύτερη περιοχή θεωρείται ως "εκτός σχεδίου 
πόλης", προοριζόμενη για "τουρισμό-αναψυχή", χωρίς να εντάσσεται σε αντίστοιχη 

Πολεοδομική Ενότητα ενώ για τις ήδη υπάρχουσες ξενοδοχειακές και τουριστικές 

εγκαταστάσεις επιτρέπεται η δυνατότητα εκσυγχρονισμού τους. 

Με τον Ν. 3105/2003 καθορίζεται συντελεστής δόμησης και πάλι 0,20, χωρίς να 

ξεκαθαρίζεται ο χαρακτήρας της περιοχής ως εντός ή εκτός σχεδίου πόλης 

Τέλος το 2004 (ΦΕΚ 254 Δ)9 στην περιοχή καθορίζονται ζώνες προστασίας, χρήσεων 

γης και όρων και περιορισμών δόμησης μαζί με την παραλιακή ζώνη της Αττικής από το 

Φαληρικό Όρμο μέχρι την Αγ. Μαρίνα Κορωπίου. Ο συντελεστής δόμησης ορίζεται πάλι σε 
0,20, υπολογιζόμενος σε όλη την ιδιοκτησία του «Αστέρα Βουλιαγμένης» ενώ κατά τα 

λοιπά εφαρμόζονται οι όροι δόμησης που καθορίσθηκαν προγενέστερα. 

Παράλληλα έχουν ισχύσει και ισχύουν το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και 
Αειφόρου Ανάπτυξης (ΦΕΚ 128Α΄/2008), το Ειδικό Χωροταξικό Τουρισμού του 2009, το 

Ρυθμιστικό Σχέδιο Αθηνών (Ν. 1515/1985, ΦΕΚ 18Α΄/18.2.1985) και το νέο Ρυθμιστικό Σχέδιο 

Αθήνας/Αττικής 2021 (Ν. 4277/2014, ΦΕΚ 156Α΄/1.8.2014), 

Με δεδομένο λοιπόν τη μη ύπαρξη συγκεκριμένων ρυμοτομικών γραμμών στην 

μεγαλύτερη περιοχή του Μικρού Καβουρίου, προκύπτει ασάφεια ως προς τον ισχύον 
ρυμοτομικό καθεστώς της περιοχής, το οποίο πρέπει πρώτα να ξεκαθαριστεί αρμοδίως και 
ως εκ τούτου στο υπό εξέταση ΕΣΧΑΔΑ δεν μπορεί: 

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

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

να μη βρίσκονται στην ίδια θέση με την αρχική τους, προφανώς λόγω μη 

δυνατότητας εφαρμογής τους. 
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 να μην αντιμετωπίζεται η παρούσα πολεοδομική ρύθμιση, όπως θεωρείται το 

ΕΣΧΑΔΑ, σαν συνέχεια προηγούμενων πολεοδομικών ρυθμίσεων. 
 στην περίπτωση, που αρμοδίως θεωρηθεί έστω και τμήμα της περιοχής ως εκτός 

σχεδίου, να μην διερευνάται επαρκώς ο δασικός της χαρακτήρας,  
 η παρούσα πολεοδομική ρύθμιση (ΕΣΧΑΔΑ) να μην σχεδιάζεται πλήρως σύμφωνα 

με τις προδιαγραφές σχεδίασης ρυμοτομικών σχεδίων.10 
  

Επιπλέον των παραπάνω θα πρέπει να τύχει εφαρμογής το άρθρο 28 περί 
κοινοχρήστων χώρων μέσα σε εγκεκριμένα σχεδία πόλεων του Ν. 1337/83 (ΦΕΚ-33/Α/14-3-

83)11 σύμφωνα με το οποίο: 
 Ιδιωτικοί δρόμοι, πλατείες, και λοιποί χώροι κοινής χρήσεως που έχουν σχηματιστεί 

με οποιοδήποτε τρόπο έστω και κατά παράβαση των κείμενων πολεοδομικών 
διατάξεων και που βρίσκονται μέσα σε εγκεκριμένα σχέδια πόλεων, θεωρούνται ως 
κοινόχρηστοι χώροι που ανήκουν στον οικείο Δήμο ή Κοινότητα. Για τους χώρους 

αυτούς δεν οφείλεται καμμιά αποζημίωση λόγω ρυμοτομίας. Σε περίπτωση όμως 

που οι χώροι αυτοί καταργούνται με το σχέδιο πόλεως, προσκυρώνονται κατά τις 

κείμενες διατάξεις. 
 

Ενώ παράλληλα δεν διασφαλίζεται η ζώνη παραλίας12  ως "κοινόχρηστος χώρος", 
υπό την ευρεία έννοια του, ούτε η επικοινωνία της με το υπόλοιπο πολεοδομικό ιστό, χωρίς 

δηλαδή εμπόδια και περιφράξεις, με κοινοχρήστους χώρους επικοινωνίας κλπ, πράγμα το 
οποίο θα διασφαλίζεται μόνο μετά από ειδική πολεοδομική μελέτη λειτουργίας της, που θα 
θεσμοθετείται με την έγκριση του ΕΣΧΑΔΑ. 

 
Τέλος διαβλέποντας την ιστορικά αγωνιώδη προσπάθεια αύξησης του συντελεστή 

δόμησης δεν μπορεί, το υπό κρίση ΕΣΧΑΔΑ13  και όσον αφορά στον υπολογισμό των 

μεγεθών δόμησης, να αναφέρεται αορίστως σε όλη την επιφάνεια της όποιας ιδιοκτησίας 
τόσο της Εθνικής Τράπεζας Ελλάδος, όσο και του ΤΑΙΠΕΔ. Αντί αυτού τα 

πραγματοποιούμενα μεγέθη δόμησης θα πρέπει να προκύπτουν από τις επιφάνειες των 
τελικών ιδιοκτησιών μετά την εφαρμογή του ΕΣΧΑΔΑ, εφόσον υπάρξει ανάλογη διοικητική 

πράξη, δεδομένου ότι θα πρέπει να αφαιρεθούν οι προβλεπόμενοι πεζόδρομοι και οι 
λοιποί κοινόχρηστοι χώροι, οι τυχόν δασικές εκτάσεις καθώς και οι ιδιοκτησίες που 
ανήκουν στον οικείο Δήμο. 

Σε ότι αφορά το σκέλος της αναβάθμισης των ξενοδοχειακών μονάδων, 
προφανώς ούτε στην προηγούμενη φάση αλλά ούτε και σήμερα δεν υπάρχει αντίρρηση. 
Σαφώς και οι υφιστάμενες ξενοδοχειακές μονάδες πρέπει να αναβαθμίζονται και να 

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

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

http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=8DfwES98ve8%3d&tabid=327&language=el-GR 
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λειτουργούν προσφέροντας όσο το δυνατόν υψηλότερες υπηρεσίες, σεβόμενες τόσο το 

περιβάλλον όσο και τις ιδιαιτερότητες της περιοχής.  

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

Η βαρύτητα που έχουν οι παραπάνω επισημάνσεις μας, μας υποχρεώνουν να μην 
κάνουμε αποδεκτή την μελέτη και να την επιστρέψουμε για περεταίρω διορθώσεις της. 
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Εικόνα 1: Ε.Σ.Χ.Α.Δ.Α.  για το ακίνητο του Αστέρα Βουλιαγμένης14 

                                                 
14 το σχεδιάγραμμα αποτελεί απόσπασμα διαγράμματος, που συνοδεύει την ΣΜΠΕ του Ε.Σ.Χ.Α.Δ.Α.  για το ακίνητο του 
Αστέρα Βουλιαγμένης, η οποία κατατέθηκε στην Περιφέρεια Αττικής για διαβούλευση. 



 

Εικόνα 2: γραμμές αιγιαλού και παραλίας15 

                                                 
15 το σχεδιάγραμμα αποτελεί απόσπασμα διαγράμματος, που συνοδεύει την ΣΜΠΕ του Ε.Σ.Χ.Α.Δ.Α.  για το ακίνητο του 
Αστέρα Βουλιαγμένης, η οποία κατατέθηκε στην Περιφέρεια Αττικής για διαβούλευση. 



 

 

Εικόνα 3:  ΦΕΚ 121 Α’/1951 16 

                                                 
16 απόσπασμα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ 



 

 

 

Εικόνα 4: ΦΕΚ 229Α / 1955 



 

Εικόνα 5: ΦΕΚ 229Α / 1955 

 

Εικόνα 6: ΦΕΚ 229Α / 195517 

                                                 
17 απόσπασμα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ 



 

 

Εικόνα 7: ΦΕΚ 15Δ / 1959 



 

Εικόνα 8: ΦΕΚ 15Δ / 195918 

                                                 
18 απόσπασμα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ 



 
Εικόνα 9: ΦΕΚ 59/Δ/196919 

 

                                                 
19 απόσπασμα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ με σήμανση επί αυτού των περιοχών 



 

Εικόνα 10: ΦΕΚ 98Δ / 1978 

 

Εικόνα 11: ΦΕΚ 98Δ / 197820 

                                                 
20 απόσπασμα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ 



 

 

Εικόνα 12: ΦΕΚ 452Δ / 199021 

                                                 
21 απόσπασμα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ 



 

 
Εικόνα 13: ΓΠΣ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ ΦΕΚ 1129/Δ/1997 & 193/Δ/199822 

                                                 
22 απόσπασμα του χάρτη που συνοδεύει το ΦΕΚ193/Δ/1998 



 
Εικόνα 14: ΦΕΚ 254/Δ/5.3.200423 

 

 

 
 

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

 

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

24 απόσπασμα του χάρτη από GOOGLEARTH 


