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Δςσαπιζηίερ 

Πξηλ ηελ παξνπζίαζε ησλ απνηειεζκάησλ ηεο παξνχζαο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο, 

αηζζάλνκαη ηελ εζηθή ππνρξέσζε λα επραξηζηήζσ κεξηθνχο απφ ηνπο αλζξψπνπο 

πνπ γλψξηζα θαη ζπλεξγάζηεθα  ρσξίο ηνπο νπνίνπο ε νινθιήξσζε ηεο εξγαζίαο δελ 

ζα ήηαλ δπλαηή.  

Πξψηα απφ φινπο ζα ήζεια λα επραξηζηήζσ ηελ επηβιέπνπζα θαζεγήηξηα ηεο 

δηπισκαηηθήο κνπ εξγαζίαο, Καζεγήηξηα ΢ηέιια Κπβέινπ γηα ηνλ ρξφλν, ηελ 

θαζνδήγεζε, ηελ ππνκνλή θαη εκπηζηνζχλε ηεο θαζψο θαη ηνπο Καζεγεηέο Λνπθάθε 

Παχιν θαη Ρνβνιή Αληψλε πνπ δέρζεθαλ λα είλαη κέιε ηεο ηξηκεινχο επηηξνπήο. 

Δπίζεο, ζα ήζεια λα επραξηζηήζσ ηελ ππεχζπλε ηνπ Σκήκαηνο πεξηβάιινληνο ηνπ 

Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο θα Ηνπιία Δμαξρνπιέα γηα ηελ άξηζηε ζπλεξγαζία θαη ηελ 

πνιχηηκε βνήζεηα ηεο γηα ηελ έξεπλα ηεο κειέηεο-πεξίπησζεο.  

΢ηελ ζπλέρεηα ζα ήζεια λα εθθξάζσ ηηο επραξηζηίεο κνπ ζηελ νηθνγέλεηα,  ζηνπο 

ζπλαδέιθνπο θαη θίινπο γηα ηελ θαηαλφεζε θαη ηελ εζηθή ζπκπαξάζηαζε πνπ κνπ 

πξνζέθεξαλ. 

Ηδηαίηεξεο επραξηζηίεο ζα ήζεια λα απεπζχλσ ζηνπο γνλείο κνπ ΢ηαχξν θαη 

΢ηαπξνχια θαη ζηηο θίιεο θαη ζπλάδειθνπο Ληγλνχ Γεσξγία θαη Οηθνλφκνπ 

΢αββνχια, νη νπνίνη απνηέιεζαλ βαζηθφ αξσγφ ζε φιε ηελ δηάξθεηα εθπφλεζεο ηεο 

κεηαπηπρηαθήο κνπ εξγαζίαο. 
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Πεπίλητη 

΢ηφρνο ηεο εξγαζίαο είλαη λα δηεξεπλήζεη πσο ε πνιενδνκηθή λνκνζεζία έρεη 

επεξεάζεη ηελ αλάπηπμε ζηελ Διιάδα. ΢ηελ παξνχζα εξγαζία αξρηθά πεξηγξάθεηαη ν 

ρσξηθφο ζρεδηαζκφο ζηελ Διιάδα θαη ην πσο απηφο δηακνξθψζεθε κε ηελ πάξνδν 

ηνπ ρξφλνπ. ΢ηελ ζπλέρεηα παξνπζηάδνληαη νη παζνγέλεηεο θαη ηα πξνβιήκαηα ηεο 

ειιεληθήο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο θαη αλαιχνληαη νη παξάγνληεο νη νπνίνη 

ζπζρεηίδνληαη άκεζα κε ηνλ ζρεδηαζκφ θαη ηελ αλάπηπμε κηαο πεξηνρήο. Σν αξρηθφ 

εξεπλεηηθφ εξψηεκα δηεξεπλάηαη  κέζα απφ ηελ κειέηε ηεο πεξίπησζεο ησλ νηθηζκψλ 

΢ηνχπα θαη Καξδακχιε πνπ παξνπζηάδνπλ ραξαθηεξηζηηθά πνπ κπνξνχλ λα 

νδεγήζνπλ ζε ζπκπεξάζκαηα ζρεηηθά κε ην βαζηθφ εξψηεκα ηεο εξγαζίαο. ΢ην ηέινο 

πεξηγξάθνληαη ηα γεληθά ζπκπεξάζκαηα απφ ηελ κειέηε πνπ πξνεγήζεθε θαη 

αλαιχεηαη ζε πνηφ βαζκφ ν ηξφπνο πνπ εθαξκφδεηαη ν ρσξηθφο ζρεδηαζκφο ζηελ 

Διιάδα επεξεάδεη ηελ παξαγσγηθή ζπγθξφηεζε θαη ηελ αλάπηπμε ζε ηνπηθφ επίπεδν.  

 

Λέξειρ κλειδιά: Πνιενδνκηθή λνκνζεζία, ρσξηθφο ζρεδηαζκφο, αλάπηπμε, Γπηηθή 

Μάλε 

 

Abstract 

Main purpose of the paper is to investigate how the urban planning system and laws 

affect the economic growth in Greece. In the dissertation, the Greek urban planning 

system is described and its evolution over the years is criticised. Moreover, the thesis 

presents the weaknesses and deficits of the Greek urban planning system and laws and 

it analyzes also the factors that affect directly both territorial development spatial 

planning and economic growth focusing at the local level. The initial research 

question is answered through the comparative approach of two case –studies namely 

the villages of Kardamyli and Stoupa in the Messinian Mani (South Peloponnese) 

which have characteristics that can lead to conclusions about the basic question of the 

research. Finally the main conclusions of the study are presented and  is analyzed to 

what extent the methodology of urban planning and the way it is applied in Greece, 

affects the productive structure of urban settlements ( of small and medium size) and 

the economic growth at local level.   

 

Keywords: urban planning laws, spatial planning, development, Messinian Mani 
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ΔΙ΢ΑΓΩΓΗ 

Ο Υσξηθφο ζρεδηαζκφο απνηειεί έλα απφ ηα βαζηθά εξγαιεία γηα ηελ ελίζρπζε θαη 

νξγάλσζε ηεο αλάπηπμεο ησλ ρσξηθψλ ελνηήησλ παγθνζκίσο. ΢πκβάιιεη ζηελ 

άκβιπλζε ησλ αληζνηήησλ, ζηελ αμηνπνίεζε ησλ ζπγθξηηηθψλ πιενλεθηεκάησλ κίαο 

ρσξηθήο ελφηεηαο, ζηελ πξνζηαζία ηεο απφ θηλδχλνπο θαη ζηελ δεκηνπξγία θαη 

αμηνπνίεζε επθαηξηψλ. Ο ρσξηθφο ζρεδηαζκφο φζνλ αθνξά ζην θνκκάηη ηνπ 

Υσξνηαμηθνχ – ΢ηξαηεγηθνχ ΢ρεδηαζκνχ ζηελ Διιάδα άξρηζε λα αλαπηχζζεηαη απφ 

ηηο αξρέο ηνπ 21νπ αηψλα. Δλ αληηζέζεη ν Πνιενδνκηθφο – Ρπζκηζηηθφο  ΢ρεδηαζκφο 

πνπ αθνξά ζρεδηαζκφ ζε επίπεδν θαηψηεξν ηεο πεξηθέξεηαο θαη πεξηέρεη νπζηαζηηθά 

θαλνληζηηθέο δηαηάμεηο πξνυπήξρε ηεο ζχζηαζεο ηνπ Νενειιεληθνχ Κξάηνπο. Γελ 

είλαη ιίγα ηα πνιενδνκηθά δηαηάγκαηα πνπ κπνξνχκε λα εληνπίζνπκε αθφκα θαη 

ζήκεξα αλά ηελ Διιεληθή επηθξάηεηα ηα νπνία πξνυθίζηαληαη ηνπ 19νπ αηψλα. 

Παξφια απηά ηφζν ζηνλ Πνιενδνκηθφ φζν θαη ζηνλ Υσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ 

παξαηεξείηαη ζσξεία πξνβιεκάησλ, ηα νπνία αλαιχνληαη ζε κεηαγελέζηεξα 

θεθάιαηα ζηελ παξνχζα εξγαζία. Δγείξεηαη επνκέλσο ην εξψηεκα ηνπ θαηά πφζνλ ε 

εθαξκνγή ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ ζηελ Διιάδα έρεη ζπκβάιεη ζηελ αλάπηπμε ε αλ 

ιφγσ ηεο δπζκνξθίαο ηνπ θαη ηεο πνιππινθφηεηάο ηνπ αιιά θαη ησλ παζνγελεηψλ 

πνπ ηνλ ζπλνδεχνπλ δηαρξνληθά έρεη απνηειέζεη ηξνρνπέδε ζηελ αλάπηπμε 

νξηζκέλσλ πεξηνρψλ παξά ηελ αλαπηπμηαθή δπλακηθή ηνπο. 

΢ΚΟΠΟ΢ ΣΗ΢ ΔΡΓΑ΢ΙΑ΢ 

Ζ εξγαζία απηή έρεη σο ζθνπφ λα κειεηήζεη ην πσο έρεη επεξεάζεη ν ρσξηθφο 

ζρεδηαζκφο, θαη γηα ηελ αθξίβεηα ε πνιενδνκηθή λνκνζεζία ζηελ Διιάδα ηελ 

νηθνλνκηθή αλάπηπμε. Γίλεηαη αλαθνξά ζηελ δνκή ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ ζηελ 

ρψξα θαη ζην πνηά είλαη ε επηθξαηνχζα δνκή ηνπ θαηά ηελ πεξίνδν εθπφλεζεο ηεο 

εξγαζίαο. Δπηρεηξείηαη κηα ηζηνξηθή αλαδξνκή γηα ηελ δεκηνπξγία ηνπ Υσξηθνχ 

ζρεδηαζκνχ φπσο ηνλ γλσξίδνπκε ζήκεξα ζηελ ρψξα, θαη ζρνιηάδνληαη ηα εκπφδηα 

πνπ έρεη δεκηνπξγήζεη ζην επίπεδν δσήο ησλ θαηνίθσλ θαη ζηελ εμέιημε ησλ 

πεξηνρψλ, ηα ειαηηψκαηά ηνπ ζε φιν ην εχξνο ηνπ θαη ε επζχλε ηεο πνιηηείαο ζην 

δήηεκα απηφ.  

Καηφπηλ επηιέγνληαη σο κειέηε πεξίπησζεο δχν παξφκνηνη ζε κέγεζνο νηθηζκνί ηνπ 

Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο, φπνπ ε εηδνπνηφο δηαθνξά κεηαμχ ηνπο είλαη ε πνηφηεηα ηνπ 

δνκεκέλνπ πεξηβάιινληφο ηνπο θαη ην πνιενδνκηθφ ηνπο ππφβαζξν. Δξεπλάηαη πσο 

νη δχν νηθηζκνί ( ΢ηνχπα θαη Καξδακχιε) αλαπηχρζεθαλ δηαρξνληθά θαη ηνλ ξφιν 

πνπ είρε ν πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο φπσο εθαξκφδεηαη ζηελ Διιάδα ζηελ 

δηακφξθσζε ηεο αλαπηπμηαθήο ηνπο θπζηνγλσκίαο. Απφ ηα ζπκπεξάζκαηα πνπ 

πξνθχπηνπλ, γίλεηαη θαηαλνεηή ε αμία ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ θαη ην πσο 

κπνξεί λα επεξεάζεη άκεζα θαη έκκεζα κηα πεξηνρή. Σν βαζηθφ εξψηεκα πνπ 

θαιείηαη λα απαληήζεη ε παξνχζα εξγαζία είλαη αλ είλαη πξνηηκφηεξν γηα ηελ 

αλάπηπμε θαη εμέιημε κηαο ρσξηθήο ελφηεηαο ζηελ Διιάδα ηνπ 2018, ε ελφηεηα απηή 

λα δηαζέηεη πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ ή αλ είλαη πξνηηκφηεξν λα ιεηηνπξγεί ζε έλα 
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θαζεζηψο ζρεηηθήο απνθαλνληθνπνίεζεο, ρσξίο δειαδή αξλεηηθνχο πεξηνξηζκνχο  

φπσο απηνί ηίζεληαη απφ ηελ ζπρλά ειιηπή θαη ζηξεβιή πνιενδνκηθή λνκνζεζία. 

Κεθάλαιο 1 Ο Χυπικόρ ΢σεδιαζμόρ 

1.1 Γομή ηος Χυπικού ΢σεδιαζμού  

Ο πξψηνο Νφκνο γηα ηελ ρσξνηαμία ήηαλ ν Ν.360/1976 «Πεξί Υσξνηαμίαο θαη 

Πεξηβάιινληνο» ν νπνίνο πξνέβιεπε Δζληθφ ρσξνηαμηθφ ζρέδην, πεξηθεξεηαθά 

ζρέδηα θαη εηδηθά ρσξνηαμηθά ηα νπνία δελ εθαξκφζηεθαλ πνηέ. Μεηαγελέζηεξα κε 

ζηφρν ηελ ξχζκηζε ηνπ Υσξηθνχ ΢ρεδηαζκνχ εγθξίζεθε ν  Νφκνο 2742/1999 γηα ηνλ 

«Υσξνηαμηθφ ΢ρεδηαζκφ θαη Αεηθφξν Αλάπηπμε θαη άιιεο δηαηάμεηο»,  ν νπνίνο 

απνηειείηαη απφ ην ζχλνιν ησλ ρσξνηαμηθψλ θαη πνιενδνκηθψλ πιαηζίσλ θαη 

ζρεδίσλ φπσο απηά δηαξζξψλνληαη θαη ηεξαξρνχληαη ζε επίπεδα, κε βάζε ηε 

γεσγξαθηθή θιίκαθα ζηελ νπνία αλαθέξνληαη, ηελ απνζηνιή θαη ην πεξηερφκελφ 

ηνπο. Έπεηηα αθνινχζεζε ν Νφκνο 4269/2014 «Υσξνηαμηθή θαη πνιενδνκηθή 

κεηαξξχζκηζε – Βηψζηκε αλάπηπμε», ηα άξζξα 1 έσο 13 ηνπ νπνίνπ αληηζηάζεθαλ 

δχν ρξφληα κεηά απφ ηνλ Νφκν 4447/2016 «Υσξηθφο ζρεδηαζκφο - Βηψζηκε αλάπηπμε 

θαη άιιεο δηαηάμεηο» ν νπνίνο απνηειεί θαη ηνλ πιένλ πξφζθαην λφκν ν νπνίνο 

ξπζκίδεη ηηο δηαηάμεηο ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ ζηελ Διιάδα. 

 ΢πλήζσο ν ππνθείκελνο Υσξηθφο ΢ρεδηαζκφο πξέπεη λα ελαξκνλίδεηαη θαη λα κελ 

έξρεηαη ζε αληίζεζε κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ ππεξθείκελνπ Υσξηθνχ ΢ρεδηαζκνχ. Έλα 

Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην ζε κία πεξηνρή πξέπεη λα αθνινπζεί ηηο δηαηάμεηο ηνπ Γ.Π.΢ 

(Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην) ηεο ίδηαο πεξηνρήο, ην νπνίν Γ.Π.΢ αληίζηνηρα πξέπεη 

ελαξκνλίδεηαη κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Π.Π.Υ.΢.Α.Α ( Πεξηθεξεηαθφ Πιαίζην 

Υσξνηαμηθνχ ΢ρεδηαζκνχ θαη Αεηθφξνπ Αλάπηπμεο) ηεο πεξηθέξεηαο πνπ ππάγεηαη, 

θαη απηφ κε ηελ ζεηξά ηνπ λα ελαξκνλίδεηαη κε ην Γ.Π.Υ.΢.Α.Α ( Γεληθφ Πιαίζην 

Υσξνηαμηθνχ ΢ρεδηαζκνχ θαη Αεηθφξνπ Αλάπηπμεο). 

Οη δχν βαζηθέο θαηεγνξίεο ζηηο νπνίεο ρσξίδεηαη ν Υσξηθφο ΢ρεδηαζκφο είλαη: 

΢ηξαηεγηθφο Υσξηθφο ΢ρεδηαζκφο πνπ αλαθέξεηαη ζηνλ Υσξνηαμηθφ ΢ρεδηαζκφ θαη 

ν Ρπζκηζηηθφο Υσξηθφο ΢ρεδηαζκφο πνπ πεξηιακβάλεη ηνλ Πνιενδνκηθφ ΢ρεδηαζκφ. 

«Η ζηξαηεγηθή ρωξνηαμία κπνξεί λα λνεζεί ωο κηα θνηλωληθή δηαδηθαζία κέζω ηεο 

νπνίαο κηα ζεηξά αλζξώπωλ ζε δηαθνξεηηθέο ζεζκηθέο ζρέζεηο θαη ζέζεηο ελώλνληαη γηα 

λα πξαγκαηνπνηήζνπλ κηα ζρεδηαζηηθή δηαδηθαζία θαη λα αλαπηύμνπλ πεξηερόκελα θαη 

ζηξαηεγηθέο γηα ηε δηαρείξηζε ηεο ρωξηθήο αιιαγήο» ( Patsey Healey 1997). Μέζα απφ 

ηελ δηαδηθαζία απηή παξάγνληαη νη πνιηηηθέο, νη θαηεπζχλζεηο θαη ην πιαίζην ηνπ 

ζρεδηαζκνχ εληφο ηνπ νπνίνπ, πξέπεη λα δηεμαρζνχλ νη κειινληηθέο επελδπηηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο θαη ξπζκηζηηθέο δηαηάμεηο ελφο ρσξηθνχ ζπλφινπ. 

Ο νξηζκφο πνπ δίδεηαη γηα ηνλ ξπζκηζηηθφ ζρεδηαζκφ ζχκθσλα κε ηνλ Νφκν 

4447/2016 είλαη: «Ρπζκηζηηθόο ρωξηθόο ζρεδηαζκόο – πνιενδνκηθόο ζρεδηαζκόο: ν 

ζρεδηαζκόο κε ηνλ νπνίν θαζνξίδνληαη νη θαλόλεο γηα ηε ρξήζε, ηε δόκεζε θαη ηελ ελ 
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γέλεη εθκεηάιιεπζε ηνπ εδάθνπο ζηνλ αζηηθό ρώξν (πνιενδνκεκέλεο θαη πξνο 

πνιενδόκεζε πεξηνρέο) θαη ηελ ύπαηζξν.»  

Δπίπεδα ρσξηθνχ ΢ρεδηαζκνχ:  

΢ηελ Διιάδα ζηνλ ΢ηξαηεγηθφ ΢ρεδηαζκφ ππάγνληαη ηα Γεληθά,  Δηδηθά θαη 

Πεξηθεξεηαθά Υσξνηαμηθά Πιαίζηα. Δλψ ζηνλ ξπζκηζηηθφ ζε πξψην επίπεδν 

ππάγνληαη ηα Σνπηθά Υσξηθά ΢ρέδηα (Σ.Υ.΢) πνπ είλαη ηα πξψελ Γ.Π.΢.  θαη 

΢.Υ.Ο.Ο.Α.Π. ( ΢ρέδηα Υσξηθήο θαη Οηθηζηηθήο νξγάλσζεο Αλνηρηήο Πφιεο) θαη ηα 

Δηδηθά Υσξηθά ΢ρέδηα θαη ζε δεχηεξν επίπεδν ηα Πνιενδνκηθά ζρέδηα ( 

Πνιενδνκηθέο Μειέηεο θαη εγθεθξηκέλα ξπκνηνκηθά ζρέδηα).  Οη φξνη δφκεζεο  

θαζνξίδνληαλ ζε επίπεδν πνιενδνκηθήο κειέηεο, ηνπηθνχ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ θιπ, 

σζηφζν πιένλ δχλαηαη λα θαζνξίδνληαη  κέζσ ησλ Σνπηθψλ Υσξηθψλ θαη Δηδηθψλ 

Υσξηθψλ ΢ρεδίσλ ( Σ.Υ.΢. θαη Δ.Υ.΢). Οη δηαηάμεηο ηνπ ξπζκηζηηθνχ ζρεδηαζκνχ 

πξέπεη πάληα λα αθνινπζνχλ ηηο δηαηάμεηο θαη ηηο θαηεπζχλζεηο ηνπ ζηξαηεγηθνχ 

ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ. 

 

 

΢ηνλ Υσξνηαμηθφ ΢ρεδηαζκφ ζηελ Διιάδα ζε Πεξηθεξεηαθφ Δπίπεδν γηα ηηο 13 

πεξηθέξεηεο ηεο Διιεληθήο Δπηθξάηεηαο εγθξίζεθαλ ηα Π.Π.Υ.΢.Α.Α θαη 

δεκνζηεχζεθαλ κε ΦΔΚ ην 2003 απφ ηφηε ηα Πεξηθεξεηαθά Υσξνηαμηθά ΢ρέδηα γηα 

Χωρικόσ 
΢χεδιαςμόσ 

΢τρατθγικόσ 
΢χεδιαςμόσ  

ΓΕΝΙΚΟ ΠΛΑΙ΢ΙΟ 
ΧΩΡΟΣΑΞΙΚΟΤ 

΢ΧΕΔΙΑ΢ΜΟΤ ΚΑΙ 
ΑΕΙΦΟΡΟΤ 

ΑΝΑΠΣΤΞΘ΢ 

ΕΙΔΙΚΑ ΠΛΑΙ΢ΙΑ 
ΧΩΡΟΣΑΞΙΚΟΤ 

΢ΧΕΔΙΑ΢ΜΟΤ ΚΑΙ 
ΑΕΙΦΟΡΟΤ 

ΑΝΑΠΣΤΞΘ΢  

ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΑ 
ΠΛΑΙ΢ΙΑ 

ΧΩΡΟΣΑΞΙΚΟΤ 
΢ΧΕΔΙΑ΢ΜΟΤ 

ΚΑΙ ΑΕΙΦΟΡΟΤ 
ΑΝΑΠΣΤΞΘ΢ 

Ρυκμιςτικόσ 
΢χεδιαςμόσ 

Γ.Π.΢. , 
΢.Χ.Ο.Ο.Α.Π / 

Σ.Χ.΢, Ε.Χ.΢ 

ΡΤΜΟΣΟΜΙΚΑ ΢ΧΕΔΙΑ  -  
ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΕ΢ ΜΕΛΕΣΕ΢ 



8 
 

ηελ θάζε πεξηθέξεηα δελ έρνπλ αιιάμεη. Μεηά απφ κία δεθαπεληαεηία γηα φιεο ηηο 

πεξηθέξεηεο έρνπλ εθπνλεζεί κειέηεο αμηνιφγεζεο θαη αλαζεψξεζεο ησλ 

Πεξηθεξεηαθψλ ΢ρεδίσλ ψζηε λα εξεπλεζνχλ ηα απνηειέζκαηα, αδπλακίεο θαη νη 

δπλακηθέο ησλ ζρεδίσλ απηψλ, ελψ ζηα επφκελα ρξφληα αλακέλεηαη λα εγθξηζνχλ ηα 

λέα  Πεξηθεξεηαθά Πιαίζηα Υσξνηαμηθνχ ΢ρεδηαζκνχ. Τπάξρεη έλα παξάδνμν ζηελ 

ρξνλνινγία εθπφλεζεο ησλ πξψησλ Πεξηθεξεηαθψλ Πιαηζίσλ Υσξνηαμηθνχ 

΢ρεδηαζκνχ θαη Αεηθφξνπ Αλάπηπμεο ην 2003 θαη απηφ είλαη φηη πποϋθίζηανηαι έξι 

σπόνια ηος Γενικού Πλαιζίος Χυποηαξικού ΢σεδιαζμού και Αειθόπος 

Ανάπηςξηρ κε ην νπνίν ζα έπξεπε λα ελαξκνλίδνληαη θαη λα αθνινπζνχλ ηηο γεληθέο 

θαηεπζχλζεηο ηνπ. 

Ο Υσξνηαμηθφο ΢ρεδηαζκφο ζε Δζληθφ επίπεδν πεξηιακβάλεη ην Γεληθφ Υσξνηαμηθφ 

Πιαίζην θαη Αεηθφξνπ Αλάπηπμεο ην νπνίν εγθξίζεθε θαη δεκνζηεχζεθε ην 2008 θαη 

ηα Δηδηθά Πιαίζηα Υσξνηαμηθνχ ΢ρεδηαζκνχ θαη Αεηθφξνπ αλάπηπμεο. Δηδηθφηεξα: 

 ην Δηδηθφ Πιαίζην γηα ηηο Τδαηνθαιιηέξγεηεο (ΦΔΚ 2505/Β/2011),  

 ην Δηδηθφ Πιαίζην γηα ηελ Βηνκεραλία (ΦΔΚ 151/ΑΑΠ/2009),  

 ην Δηδηθφ Πιαίζην γηα ηηο Αλαλεψζηκεο Πεγέο Δλέξγεηαο (ΦΔΚ 2646/Β/2008),  

 ην Δηδηθφ Πιαίζην γηα ηα Καηαζηήκαηα Κξάηεζεο ( ΦΔΚ1575/Β/2001) θαη  

 ην Δηδηθφ Πιαίζην γηα ηνλ Σνπξηζκφ (ΦΔΚ 1138/Β/2009).  

 

Σν 2013 εθδφζεθε λέν Δ.Π.Υ.΢.Α.Α γηα ηνλ Σνπξηζκφ ην νπνίν θαηαξγήζεθε έπεηηα 

απφ απφθαζε ηνπ ΢πκβνπιίνπ ηεο Δπηθξαηείαο θαη αλακέλεηαη ε έγθξηζε θαη 

ζεζκνζέηεζε ελφο λένπ Δ.Π.Υ.΢.Α.Α γηα ηνλ Σνπξηζκφ ηα επφκελα ρξφληα.  

΢ε νιφθιεξε ηελ Δπξσπατθή Έλσζε, ν ρσξηθφο ζρεδηαζκφο εμειίρζεθε ζηαδηαθά 

θαηά ηελ δηάξθεηα ηνπ 20
νπ

 αηψλα ζαλ απνηέιεζκα ηεο αζηηθήο κεγέζπλζεο θαη 

αλάπηπμεο. (Adams D. 1994). Ζ λνκνζεζία ζηελ Διιάδα πξνζαξκφζηεθε ζηηο 

εμειίμεηο απηέο θαη πηνζέηεζε ηελ δηθή ηεο Υσξηθή ΢ηξαηεγηθή κε ην πέξαζκα ησλ 

ρξφλσλ.  

Ζ Δζληθή Υσξηθή ΢ηξαηεγηθή ζχκθσλα κε ην άξζξν 3 ηνπ Νφκνπ 4447/2016 

νξίδεηαη απφ ηνπο εμήο άμνλεο: 

 Βηψζηκε αλάπηπμε θαη δηθηχσζε εζληθνχ ρψξνπ 

 Γηάξζξσζε θαη δνκή αζηηθνχ θαη νηθηζηηθνχ δηθηχνπ ηεο  ρψξαο 

 Γηάξζξσζε παξαγσγηθψλ ηνκέσλ 

 Πνιηηηθή γεο θαη αμηνπνίεζε ηεο δεκφζηαο πεξηνπζίαο  

 Υσξηθή δηάξζξσζε ησλ δηθηχσλ θαη ππεξεζηψλ ηερληθήο, θνηλσληθήο θαη 

δηνηθεηηθήο ππνδνκήο εζληθνχ ελδηαθέξνληνο, θαζψο θαη ηε ρσξηθή θαηαλνκή 

ησλ ππνδνκψλ γλψζεο θαη θαηλνηνκίαο 

 Βηψζηκε αλάπηπμε ππνελνηήησλ ηνπ εζληθνχ ρψξνπ κε ηδηαίηεξε έκθαζε ζην 

ζαιάζζην, λεζησηηθφ, νξεηλφ θαη παξάθηην ρψξν 
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΢εκαληηθφ κεηνλέθηεκα ηνπ ρσξνηαμηθνχ ζρεδηαζκνχ είλαη φηη είλαη ηέηνηα ε 

ηδηνκνξθία ηνπ ψζηε φια ηα ΢ρέδηα λα είλαη ειιεηκκαηηθά σο πξνο ηελ εθαξκνγή 

ηνπο θαη λα έρνπλ καθξνρξφληνπο νξίδνληεο πινπνίεζεο. Ο ρξφλνο αλακνλήο γηα ηελ 

πινπνίεζε ππεξβαίλεη ζε θάζε πεξίπησζε ηελ πεληαεηία, γεγνλφο πνπ θαζηζηά 

δχζθνιε ηελ πξνζαξκνγή ηνπ ζηα ζπλερψο εμειηζζφκελα θνηλσληθννηθνλνκηθά 

γεγνλφηα. ΢ηελ Διιάδα απηφ ην πξφβιεκα εληείλεηαη θαζψο νη δηαδηθαζίεο γηα ηελ 

έγθξηζε ελφο ΢ρεδίνπ ΢ηξαηεγηθνχ ΢ρεδηαζκνχ είλαη πνιχπινθεο θαη ρξνλνβφξεο 

ιφγσ ηεο γξαθεηνθξαηίαο θαη ηεο δνκήο ησλ κεραληζκψλ ηεο πνιηηείαο ζε απηφλ ηνλ 

ηνκέα.  Δίλαη αμηνζεκείσην  φηη φια ηα Πιαίζηα  ζηξαηεγηθνχ ζρεδηαζκνχ ηεο 

Διιάδαο (Πεξηθεξεηαθά,  Γεληθά θαη Δηδηθά) έρνπλ δηακνξθσζεί πξηλ ην 2010, κε 

εμαίξεζε ην Δηδηθφ Υσξνηαμηθφ ηνπ Σνπξηζκνχ ην 2013 ην νπνίν αθπξψζεθε κε 

απφθαζε ηνπ ΢πκβνπιίνπ ηεο Δπηθξαηείαο επαλαθέξνληαο ζε ηζρχ ην Δηδηθφ 

Υσξνηαμηθφ ηνπ Σνπξηζκνχ πνπ ππάξρεη απφ ην 2009, θαη ην Δηδηθφ γηα ηα 

θαηαζηήκαηα θξάηεζεο ην νπνίν δελ επεξεάδεη άκεζα ηελ αλάπηπμε ηεο ρψξαο.   

Σν 2010 απνηέιεζε έλα ζεκείν θακπήο γηα ηελ Διιεληθή Οηθνλνκία θαη θνηλσλία 

εθφζνλ απνηέιεζε ηελ αξρή ηεο ειιεληθήο δεκνζηνλνκηθήο θξίζεο ρξένπο. Έθηνηε ε 

νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ηεο ρψξαο επηδεηλψλεηαη ζπλερψο κε ηηο αληίζηνηρεο 

ζπλέπεηεο ζην πεξηβάιινλ θαη ηηο δνκέο ηηο θνηλσλίαο. Ζ θξίζε φπσο ήηαλ 

αλακελφκελν, αλέηξεςε ηζνξξνπίεο θαη έθεξε αιιαγέο ζε φιεο ηηο εθθάλζεηο ηνπ 

νηθνλνκηθνχ, θνηλσληθνχ θαη πνιηηηθνχ γίγλεζζαη πνπ ηα ΢ηξαηεγηθά ΢ρέδηα δελ 

είραλ πξνβιέςεη. Χζηφζν απηφ θαηέζηεη αδχλαην ιφγσ ηεο ρξνληθήο ζπγθπξίαο 

εθδήισζεο ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο θξίζεο θαη ησλ εηψλ πνπ εθπνλήζεθαλ νη κειέηεο 

ησλ Πιαηζίσλ Υσξνηαμηθνχ ΢ρεδηαζκνχ. Ζ πξνψζεζε ηεο αλάπηπμεο είλαη ν πην 

ελεξγφο ηξφπνο κε ηνλ νπνίν ν ρσξηθφο ζρεδηαζκφο αιιειεπηδξά κε ηελ δηαδηθαζία 

ηεο αλάπηπμεο (Adams, 1994). Ο ΢ηξαηεγηθφο ΢ρεδηαζκφο γηα λα είλαη 

απνηειεζκαηηθφο ζηελ πξνψζεζε ηεο αλάπηπμεο πξέπεη λα έρεη ιάβεη ππφςε ηνπ φια 

ηα ζηνηρεία πνπ δηέπνπλ κηα θνηλσλία απφ ηελ ζηηγκή ηεο πινπνίεζεο ηνπ θαη γηα έλα 

καθξνρξφλην δηάζηεκα κεηά απφ απηήλ. Ζ νηθνλνκηθή θξίζε απνηέιεζε έλα 

θαηλφκελν παγθφζκηαο θιίκαθαο πνπ αλέηξεςε  ηα δεδνκέλα θαη ηηο δπλακηθέο ηεο 

θάζε πεξηνρήο ηεο ειιεληθήο επηθξάηεηαο. Ζ πεξίπησζε απηή απνηειεί 

ραξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα ελφο απφ ηα κεγάια κεηνλεθηήκαηα ηνπ ΢ηξαηεγηθνχ 

΢ρεδηαζκνχ, ν νπνίνο πξέπεη ηφζν λα ζέηεη καθξνρξφληνπο νξίδνληεο φζν θαη λα είλαη 

επέιηθηνο θαη λα δχλαηαη λα πξνζαξκνζηεί ζηηο εμειίμεηο ηνπ θνηλσληθννηθνλνκηθνχ 

πεξηβάιινληνο.   

Ο πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο δηακνξθψζεθε γηα ηελ αληηκεηψπηζε ησλ πξνβιεκάησλ 

ηεο αζηηθήο αλάπηπμεο θαη σο εξγαιείν γηα ηελ δηαρείξηζε ησλ επηκέξνπο πνιηηηθψλ 

γηα ηηο πφιεηο κε ζηφρν ηελ αζηηθή αλάπηπμε. Σα εξγαιεία ηνπ πνιενδνκηθνχ – 

ξπζκηζηηθνχ ζρεδηαζκνχ είλαη ν θαζνξηζκφο ξπκνηνκηθψλ θαη νηθνδνκηθψλ γξακκψλ 

γηα ηελ νξγάλσζε ηνπ ρψξνπ κέζσ ησλ πνιενδνκηθψλ κειεηψλ θαη ξπκνηνκηθψλ 

ζρεδίσλ θαη νξηζκφο ησλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο γηα ηελ θάζε πεξηνρή. 

Αθφκα ζηνλ πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ έγθεηηαη ε εμεχξεζε θαη ρσξνζέηεζε 

θνηλφρξεζησλ ρψξσλ θαη ρψξσλ πξαζίλνπ, ν θαζνξηζκφο θαη ε ρσξνζέηεζε ρξήζεσλ 
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γεο, ε δηακφξθσζε ησλ φξσλ δφκεζεο, ε δηαδηθαζία έθδνζεο αδεηψλ θαη  νη πξάμεηο 

εθαξκνγήο. Δλ νιίγνηο ν πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο είλαη απηφο πνπ δηακνξθψλεη ηνλ 

ρψξν θαη ηελ δνκή κηαο πεξηνρήο, επνκέλσο είλαη θαηαιπηηθφο γηα ηελ αλάπηπμή ηεο  

θαζψο ν επηηπρεκέλνο ζρεδηαζκφο κπνξεί λα ηελ εληζρχζεη θαη λα βειηηψζεη ην 

επίπεδν δσήο ησλ θαηνίθσλ ελψ αληηζέησο ν απνηπρεκέλνο λα ηελ θαηαδηθάζεη ζε 

πζηέξεζε. 

 

Σα βαζηθά ζηνηρεία ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ : 

Λειτουργίες του σχεδιασμοφ ΒΑ΢ΙΚΑ ΢ΣΟΙΧΕΙΑ 

Διαμόρφωςθ ςχεδίων ΢τρατθγικζσ και αρχζσ χωρικισ οργάνωςθσ – 
ρφκμιςθ χριςεων γθσ και όρων δόμθςθσ ( 
μορφισ κτιρίων)  
διαδικαςία ςχεδιαςμοφ ςε δομικό και τοπικό 
επίπεδο 

Προώκθςθ τθσ αςτικισ ανάπτυξθσ Εργαλεία – πολιτικζσ εφαρμογισ του 
ςχεδιαςμοφ 
Διαδικαςία εφαρμογισ 

Ζλεγχοσ τθσ αςτικισ ανάπτυξθσ Ζλεγχοσ τθσ χωροκζτθςθσ των κτιρίων και 
των όρων δόμθςθσ  
Διαδικαςία αδειοδότθςθσ 
 

Πθγι: Θεωρίεσ Πολεοδομικοφ ΢χεδιαςμοφ, Σμιμα Αρχιτεκτόνων Μθχανικών Ε. 
Ανδρικοποφλου , Γρ. Καυκαλάσ 

 

1.2 Ιζηοπική εξέλιξη ηος Δλληνικού δομημένος πεπιβάλλονηορ 

Ζ έλλνηα ηνπ Υσξηθνχ ΢ρεδηαζκνχ φπσο ηελ γλσξίδνπκε ζήκεξα είλαη απνηέιεζκα 

ησλ ηειεπηαίσλ αηψλσλ. Ζ δεκηνπξγία θνηλνηήησλ θαη πφιεσλ φκσο μεθηλάεη απφ ηηο 

πξψηεο θνηλσλίεο. Ο άλζξσπνο απφ ηελ αξρή ηεο δεκηνπξγίαο ηνπ πξνζπαζνχζε λα 

βξεη ή λα δεκηνπξγήζεη θαηαιχκαηα πξνθεηκέλνπ λα πξνζηαηεπζεί απφ ηα θαηξηθά 

θαηλφκελα, θαη ηνπο θηλδχλνπο ηεο επνρήο (θαηαηγίδεο, επηζέζεηο απφ άγξηα δψα, 

επηδξνκέο απφ άιινπο αλζξψπνπο). Οη πξψηεο πφιεηο άξρηζαλ λα δνκνχληαη φηαλ 

δηακνξθψζεθαλ θαη νη πξψηεο θνηλσλίεο. Οη άλζξσπνη πνπ πιένλ δνχζαλ ζε νκάδεο 

κε ηελ πάξνδν ηνπ ρξφλνπ θαζψο νη νκάδεο απηέο πιήζαηλαλ , θαηαζθεχαδαλ φιν θαη 

πεξηζζφηεξα θαηαιχκαηα πξνθεηκέλνπ λα θαιχςνπλ ηηο αλάγθεο ηνπο θαη λα 

πξνζηαηεπζνχλ. Μία απφ ηηο αξραηφηεξεο πφιεηο ηνπ θφζκνπ  ίζσο θαη ε αξραηφηεξε 

ζεσξείηαη ε Λπθνζνχξα, ( Allan Κlynne & Cecilia Klynne) ε νπνία ρξνλνινγείηαη 

πεξίπνπ ζην 10.000 – 8.000 π.Υ. Ζ πφιε απηή βξηζθφηαλ ζε ειιεληθφ έδαθνο 22 ρικ 

καθξηά απφ ηελ πφιε ηεο Μεγαιφπνιεο, ζηνπο λφηηνπο πξφπνδεο ηνπ Λπθαίνπ φξνπο 

ζηελ νξεηλή Αξθαδία. Ζ  Βξεηαληθή Σelegraph ζην άξζξν ηεο «The word‟s 20 oldest 

cities» ζπγθαηαιέγεη δχν ειιεληθέο πφιεηο ζηελ ιίζηα ηεο κε ηηο 20 αξραηφηεξεο. 

Απηέο είλαη νη πφιεηο ηεο Θήβαο θαη ε Αζήλα ηηο νπνίεο ρξνλνινγεί ζην 1400 π.Υ. 
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΢ηελ δηεζλή ηζηνξία ηεο αλάπηπμεο θαη εμέιημεο ησλ πφιεσλ θαη ησλ πεξηνρψλ, ν 

ρψξνο απνηεινχζε πάληα πξντφλ ζρεδηαζκνχ απφ ηελ δεκηνπξγία ησλ πξψησλ 

αζηηθψλ ζρεκαηηζκψλ. Χζηφζν είλαη  θνηλφ ραξαθηεξηζηηθφ δηαθφξσλ 

παξαδεηγκάησλ παγθνζκίσο, φηη ν ζρεδηαζκφο ηνπ ρψξνπ αθνινπζεί ρξνληθά ηελ 

αλάπηπμε παξαγσγηθψλ θαη πνιηηηζκηθψλ δξαζηεξηνηήησλ. Καζψο πξψηα 

αλαπηχζζνληαλ νη δξαζηεξηφηεηεο απηέο πνπ έιθπαλ ηελ εγθαηάζηαζε ηνπ 

πιεζπζκνχ ζε κία πεξηνρή πνπ νδεγνχζαλ ζηελ ζπζζψξεπζε ηνπ, θαη έπεηηα ε 

αλάγθε γηα ηελ νξγάλσζε ηνπ ρψξνπ. Σν θαηλφκελν απηφ έρεη πιένλ αληηζηξαθεί 

ζηνλ ζχγρξνλν ζρεδηαζκφ ηνπ πεξηβάιινληνο παγθνζκίσο θαη ν ζρεδηαζκφο ηνπ 

ρψξνπ ,αζηηθνχ θαη πεξηθεξεηαθνχ, πξνεγείηαη ρξνληθά ηεο αλάπηπμεο ησλ 

παξαγσγηθψλ θαη πνιηηηζκηθψλ δξαζηεξηνηήησλ. Δπίζεο  ν ρψξνο δελ απνηειεί 

πιένλ απιφ ππνδνρέα ησλ νηθνλνκηθψλ, πνιηηηζκηθψλ θαη παξαγσγηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ, είλαη ρξένο ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ λα ρξεζηκνπνηείηαη σο  

"εξγαιείν" αλάπηπμεο ησλ νηθνλνκηψλ –αζηηθψλ θαη πεξηθεξεηαθψλ ( Γνζπνδίλε, 

2000· Gospodini, 2002). Ζ αληηζηξνθή ηεο αιιεινπρίαο απηή πεγάδεη απφ ηελ 

νηθνλνκηθή παγθνζκηνπνίεζε θαη ηελ δεκηνπξγία Δπξσπατθψλ θαη παγθφζκησλ 

δηθηχσλ πφιεσλ θαη πεξηθεξεηψλ. ΢ηελ πεξίπησζε ηεο Διιάδαο ηεο νπνίαο ε 

δεκηνπξγία ηνπ αζηηθνχ ηνπίνπ μεθίλεζε απφ αξραηνηάησλ ρξφλσλ, ν ρσξηθφο 

ζρεδηαζκφο αθφκα θαη ζήκεξα ζε πνιιέο πεξηνρέο βξίζθεηαη πξν ηεηειεζκέλσλ 

γεγνλφησλ θαη έπεηαη ηεο εγθαηάζηαζεο ησλ παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαη ελφο 

ήδε δηακνξθσκέλνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο. Δπίζεο ζε πνιιέο πεξηνρέο έρνπλ 

ζπκβεί θαη ηα δχν δηακνξθψλνληαο κηα ζχλζεηε  ξπκνηνκία ησλ πφιεσλ. Παιηέο 

πφιεηο ησλ νπνίσλ ην ζρέδην έπεηαη ηεο πινπνηεκέλεο θαηάζηαζεο θαη δελ έρνπλ 

αλαζεσξεζεί αθφκα, έρνπλ κηα ξπκνηνκία ε νπνία δελ αθνινπζεί θάπνην ζρεδηαζκφ 

παξά κφλν ηελ ήδε πθηζηάκελε θαηάζηαζε. Οη ζχγρξνλεο επεθηάζεηο ησλ πφιεσλ 

πνπ κπνξεί λα αθνινπζήζνπλ σζηφζν γίλνληαη βάζεη Πνιενδνκηθψλ Μειεηψλ θαη 

Γεληθψλ Πνιενδνκηψλ ΢ρεδίσλ θαη αθνινπζνχλ έλαλ πινπνηεκέλν ζρεδηαζκφ 

νδεγψληαο ζε ζπλδπαζκφ θαη κε ηα παιηά ζρέδηα ζε κηα ηδηφκνξθε ξπκνηνκία. 

Ζ εηθφλα ηεο ειιεληθήο πφιεο φπσο έρεη δεκηνπξγεζεί ζήκεξα θαη ην κεγαιχηεξν 

κέξνο ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ δηακνξθψζεθε απφ ην 1950 θαη κεηά. Οη παξάγνληεο πνπ 

ζπλέβαιαλ ζηελ δηακφξθσζε ηνπ αζηηθνχ ηνπίνπ ήηαλ ε έληνλε αζηηθνπνίεζε, νη 

κεηαλαζηεπηηθέο ξνέο, ε απζαίξεηε δφκεζε, ν ειιηπήο ρσξηθφο ζρεδηαζκφο θαη ε 

αδπλακία ηνπ θξαηηθνχ κεραληζκνχ λα ειέγρεη θαη λα ζρεδηάδεη ηελ αζηηθή 

αλάπηπμε. Με ηελ βηνκεραληθή επαλάζηαζε θαη ηελ ηερλνινγηθή εμέιημε άξρηζε λα 

ζπζζσξεχεηαη φιν θαη πεξηζζφηεξνο θφζκνο ζηα αζηηθά θέληξα θαη ε δήηεζε γηα 

ζηέγαζε ζε απηά λα απμάλεηαη. Ζ επηηαθηηθή αλάγθε γηα ζηέγαζε ηνπ λένπ αζηηθνχ 

πιεζπζκνχ ζπλδπαζηηθά κε ηελ αλππαξμία ηεο θξαηηθήο παξέκβαζεο θαη ησλ 

αδπλακηψλ ηνπ ειιεληθνχ ζπζηήκαηνο ζρεδηαζκνχ θαη ειέγρνπ ηεο δφκεζεο 

δηακφξθσζαλ ηνλ θπξίαξρν φγθν ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ κέρξη θαη ζήκεξα. «Σν 

κεγαιχηεξν κέξνο ηεο νηθνδνκηθήο κάδαο αλαπηχρζεθε ζε κηα ζχληνκε ρξνληθή 
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πεξίνδν, πεξίπνπ 30 εηψλ»
1
 θαη θπξίαξρνο ηχπνο θηηξίνπ πνπ ζπλαληάκε ζηα κεγάια 

αζηηθά θέληξα είλαη ε πνιπθαηνηθία, πνπ απνηειεί έλα πνιπψξνθν θηίξην 

δηακεξηζκάησλ κε πνηθηιία ρξήζεσλ, πέξα απφ ηελ θαηνηθία θαη εμππεξεηνχζε ηελ 

αλάγθε γηα ζηέγαζε κεγάιεο πνζφηεηαο πιεζπζκνχ, ζε ιίγν ρψξν θαη ρξφλν. Οη 

πνιπθαηνηθίεο ήηαλ ελ νιίγνηο ε ιχζε ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ ζην πξφβιεκα ηεο 

έληνλεο αζηηθνπνίεζεο. ΢ην θέληξν ηεο Αζήλαο πνπ απνηειεί ην κεγαιχηεξν αζηηθφ 

θέληξν ηεο ρψξαο θαη ζην νπνίν θαηνηθεί ν κηζφο πιεζπζκφο ηεο ρψξαο ζπλαληά 

θαλείο κεκνλσκέλεο θαηνηθίεο νη νπνίεο έρνπλ θαηαζθεπαζηεί απφ ηηο αξρέο  ηνπ  

αηψλα ή ηνπ κεζνπνιέκνπ θαη έρνπλ ραξαθηεξηζζεί σο δηαηεξεηέεο απφ ην 

Τπνπξγείν πνιηηηζκνχ θαη ην Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο πξνθεηκέλνπ λα δηαηεξεζεί 

ην είδνο απηήο ηεο θαηαζθεπήο πνπ απνηειεί πιένλ παξειζφλ.  

 

 
 

Έλα άιιν ραξαθηεξηζηηθφ ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο ζηελ Διιάδα πνπ 

δεκηνπξγήζεθε κε ηελ ηζηνξηθή εμέιημε ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ είλαη ε 

έιιεηςε δεκφζησλ ρψξσλ. Σν ραξαθηεξηζηηθφ απηφ νθείιεηαη θαη πάιη ζηελ ηαρεία 

αζηηθή αλάπηπμε αιιά θαηά θχξην ιφγν ζηελ απνπζία ελφο καθξνπξφζεζκνπ θαη 

δηνξαηηθνχ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ θαζψο ηα Ρπκνηνκηθά ΢ρέδηα Πφιεο πνιιψλ 

πεξηνρψλ πεξηνξίδνληαλ απιψο ζηελ ράξαμε νηθνδνκηθψλ ηεηξαγψλσλ αδηαθνξψληαο 

γηα ηελ πξφβιεςε ησλ θνηλφρξεζησλ θαη θνηλσθειψλ ρψξσλ (πιαηείεο, ρψξνη 

πξαζίλνπ) θαη πνιιέο θνξέο κε πιήξε αδηαθνξία απέλαληη ζην θπζηθφ πεξηβάιινλ 

ησλ ζπγθεθξηκέλσλ πεξηνρψλ (π.ρ. ξέκαηα, ρείκαξξνη, δαζηθέο εθηάζεηο, θ.ιπ.).
2
 

(Αξαβαληηλφο 1998). Χζηφζν αθφκα θαη εθεί πνπ ππήξρε ζρεδηαζκφο θαη πξφβιεςε 

θνηλνρξήζησλ ρψξσλ ήηαλ πνιχ δχζθνιν λα εθαξκνζηεί, δεδνκέλεο ηεο νηθνλνκηθήο 

αδπλακίαο ηνπ θξάηνπο εμαζθάιηζεο απηψλ ( αδπλακία απαιινηξίσζεο ηδηνθηεζηψλ). 

Έηζη κε ζεηξά δηθαζηηθψλ απνθάζεσλ νη θνηλφρξεζηνη ρψξνη θαηέιεγαλ λα 

                                                           
1
Άςπα Γοςποδίνθ, Μεταβιομηχανική πόλη: Νζεσ οικονομίεσ, χωρικοί μεταςχηματιςμοί και νζα τοπία 

,περιοδικό αειχώροσ 
2
Αραβατινόσ Α.(1998) Πολεοδομικόσ ΢χεδιαςμόσ για μια Βιώςιμθ Ανάπτυξθ του Αςτικοφ Χώρου, 

Ακινα: ΢υμμετρία 
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απνραξαθηεξίδνληαη θαη ελ ηέιεη λα νηθνδνκνχληαη κε απνηέιεζκα λα εληείλεηαη ην 

θαηλφκελν ηεο έιιεηςεο ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ εληφο ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ.   
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2 Κεθάλαιο 2: Η εθαπμογή ηος Χυπικού ΢σεδιαζμού ζηην 

Δλλάδα 

2.1 Πολςπλοκόηηηα νομοθεζίαρ   

΢ηελ Διιάδα, απφ ηε ζεζκνζέηεζε ηεο Πνιενδνκηθήο Ννκνζεζίαο θαη ηεο έλλνηαο 

ηνπ Υσξηθνχ ΢ρεδηαζκνχ γεληθφηεξα, έρεη εγθξηζεί κηα πιεζψξα Νφκσλ θαη 

Γηαηαγκάησλ πνπ ηξνπνπνηνχληαη θαη εμειίζζνληαη δηαρξνληθά. Απηφ πνπ 

δπζρεξαίλεη πνιιέο θνξέο ηε δηαδηθαζία ηνπ ζρεδηαζκνχ είλαη ε έιιεηςε ζαθήλεηαο 

ησλ ζεζκηθψλ θεηκέλσλ πνπ νδεγεί ζηελ παξεξκελεία θαη ζηελ ιαλζαζκέλε 

εθαξκνγή ηνπ απφ κεραληθνχο θαη ππεξεζίεο δφκεζεο.  

Μεγάιν θνκκάηη  ζε απηφ ην θαηλφκελν ηεο „πξνβιεκαηηθήο‟ λνκνζεζίαο  νθείιεηαη 

επίζεο ζην γεγνλφο φηη επί ζεηξά εηψλ είραλ ηελ δηθαηνδνζία λα εγθξίλνπλ θαη λα 

ηξνπνπνηνχλ πνιενδνκηθή λνκνζεζία  αηξεηά πξφζσπα ( Ννκάξρεο, Γήκαξρνη, 

Πεξηθεξεηάξρεο, θιπ) νη νπνίνη ηξνπνπνηνχζαλ ηελ λνκνζεζία πνιιέο θνξέο 

ζχκθσλα κε ηα πνιηηηθά ηνπο ζπκθέξνληα. Τπάξρεη αθφκα πιεζψξα απνθάζεσλ 

Γεκνηηθψλ ΢πκβνπιίσλ ηα νπνία εγθξίλνπλ ηξνπνπνηήζεηο ζηελ ξπκνηνκία ησλ 

πφιεσλ. Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηειεί ε πφιε ηεο Θήβαο ηεο νπνίαο ην 

ζρέδην είλαη κεγάιεο ζεκαζίαο γηα αξραηνινγηθνχο ιφγνπο. ΢ηελ Θήβα κηα απφ ηηο 

αξραηφηεξεο πφιεηο ηεο Διιάδαο, ε νπνία δηαζέηεη πινχζηα πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά, 

ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην νξίδεηαη ζε κεγάιν βαζκφ απφ ηξνπνπνηήζεηο πνπ έρνπλ 

εγθξηζεί κε απνθάζεηο Γεκνηηθψλ ΢πκβνπιίσλ.  Δπίζεο ε έγθξηζε λνκνζεζίαο απφ 

πνιιά δηαθνξεηηθά πξφζσπα ρσξίο ζπγθεθξηκέλεο ζηαζεξέο πξνδηαγξαθέο νδήγεζε 

ζε κηα κηθξή δηαθνξνπνίεζε ζηα λνκηθά θείκελα ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ ζηελ θάζε 

πεξηνρή θαζψο ηα αξκφδηα φξγαλα θάζε Ννκαξρίαο ή Γήκνπ ρσξίο ζπγθεθξηκέλεο 

πξνδηαγξαθέο απφ ην Κξάηνο αληηκεηψπηδαλ ηα εθάζηνηε ζέκαηα πνπ πξνέθππηαλ κε 

δηαθνξεηηθφ ηξφπν. 

Χο παξάδεηγκα ησλ παξαπάλσ κπνξεί λα αλαθεξζεί ε λνκνζεζία ζρεηηθά κε ηνπο 

φξνπο δφκεζεο ησλ νηθηζκψλ θάησ ησλ 2000 θαηνίθσλ νη νπνίνη έρνπλ νξηνζεηεζεί 

κε ην Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα ηνπ 1985. Οη φξνη δφκεζεο ησλ νξηνζεηεκέλσλ νηθηζκψλ  

πξνθχπηνπλ απφ κηα ζεηξά δηαηαγκάησλ, μεθηλψληαο απφ ην ΦΔΚ 181/Γ/1985 

«Σξφπνο θαζνξηζκνχ νξίσλ νηθηζκψλ ηεο ρψξαο κέρξη 2.000 θαηνίθνπο, θαηεγνξίεο 

απηψλ θαη θαζνξηζκφο φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζήο ηνπο» 

  κε ηηο ηξνπνπνηήζεηο ηνπ απφ ηα ΦΔΚ: 

 (414/Γ/1985) «Πνιενδφκεζε θαη επέθηαζε νηθηζκψλ ηεο ρψξαο κέρξη 2.000 

θαηνίθσλ θαη ηξνπνπνίεζε ηνπ απφ 24.4.1985 Π. Γ/ηνο » 

 (133/Γ/1987) «Σξνπνπνίεζε ησλ Π.Γ. απφ 24.4.1985 «ηξφπνο θαζνξηζκνχ 

νξίσλ νηθηζκψλ ηεο ρψξαο κέρξη 2.000 θαηνίθνπο, θαηεγνξίεο απηψλ θαη 

θαζνξηζκφο φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο ηνπο» (ΦΔΚ 181/Γ) θαη απφ 

20.8.1985 «πνιενδφκεζε θαη επέθηαζε νηθηζκψλ ηεο ρψξαο κέρξη 2.000 

θαηνίθνπο θαη ηξνπνπνίεζε ηνπ απφ 24.4.1985 Π. Γ/ηνο» (ΦΔΚ 414/Γ).» 



15 
 

 (293/Γ/1989) «Σξνπνπνίεζε ηνπ απφ 24.4.1985 Π.Γ/ηνο «Σξφπνο 

θαζνξηζκνχ νξίσλ νηθηζκψλ ηεο ρψξαο κέρξη 2000 θαηνίθνπο θαηεγνξίεο 

απηψλ θαη θαζνξηζκφο φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζήο ηνπο (Γ΄181)» 

 (289/ΑΑΠ/2011) «΋ξνη θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο εληφο ησλ νξίσλ ησλ 

νηθηζκψλ κε πιεζπζκφ κέρξη 2000 θαηνίθνπο» 

Δπηπξνζζέησο, γηα θάζε νξηνζεηεκέλν νηθηζκφ ηα δηαηάγκαηα, πνπ είλαη ζρεηηδφκελα 

κε ηελ αξηηφηεηα θαη ην νηθνδνκήζηκν ησλ νηθνπέδσλ εληφο ησλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ, 

ήηαλ αξκνδηφηεηα ηνπ Ννκάξρε ηεο θάζε πεξηνρήο, φπσο επίζεο θαη ε απφθαζε γηα 

ηελ ράξαμε ησλ ζεζκηθψλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ (νξηνζέηεζε νηθηζκψλ).  

Δπίζεο, αμίδεη λα αλαθεξζεί φηη αθφκα θαη ζήκεξα ρξεζηκνπνηνχληαη ζθαξηθεκαηηθά 

ζρέδηα κε φξηα ζε θιίκαθα 1:5000 ή θαη ιεθηηθή πεξηγξαθή ησλ νξίσλ φπνπ απηή 

ππάξρεη. ( π.ρ νηθία Γεκήηξε Παπαδφπνπινπ) . Δπνκέλσο είλαη αλακελφκελν λα 

κπνξεί λα εξκελεχζεη θαλείο ηα φξηα θαηά ην δνθνχλ ζε κηα επνρή φπνπ ην αλ έλα 

νηθφπεδν είλαη εληφο ή εθηφο ζρεδίνπ νηθηζκνχ  είλαη κεγάιεο ζεκαζίαο φρη κφλν γηα 

ηνλ ηδηνθηήηε ηνπ νηθνπέδνπ αιιά θαη γηα ην θξάηνο ιφγσ ηεο θνξνινγηθήο πνιηηηθήο 

πνπ αζθεί ηα ηειεπηαία ρξφληα ( ΔΝΦΗΑ). 

Αθφκα έλα παξάδεηγκα φπνπ ε λνκνζεζία γηα ηνλ Υσξηθφ ΢ρεδηαζκφ δεκηνπξγεί έλα 

πεξηβάιινλ αβεβαηφηεηαο γηα ηελ ρψξα απνηειεί ην Δηδηθφ Πιαίζην Υσξνηαμηθνχ 

΢ρεδηαζκνχ θαη Αεηθφξνπ Αλάπηπμεο γηα ηνλ Σνπξηζκφ ην νπνίν είρε δεκνζηεπζεί ην 

2009 θαη ην 2013 δεκηνπξγείηαη ην λέν Δ.Π.Υ.΢.Α.Α Σνπξηζκνχ ην νπνίν κε ηελ 

ζεηξά ηνπ θαηαξγείηαη απφ ην ΢πκβνχιην ηεο Δπηθξαηείαο κεηά απφ ιίγα ρξφληα ( 

΢.η.Δ) επαλαθέξνληαο ζε ηζρχ ην πξψην.  ΢ε κηα ρψξα φπνπ βαζηθφ ππιψλα ηεο 

νηθνλνκίαο ηεο απνηειεί ν ηνπξηζκφο, ν Υσξηθφο ΢ρεδηαζκφο γηα ηνλ Σνπξηζκφ ζα 

έπξεπε λα είλαη πην ζηαζεξφο ηδηαίηεξα ζε απηή ηελ πεξίνδν νηθνλνκηθήο χθεζεο. Σν 

παξάδεηγκα απηφ απνδεηθλχεη φηη απνπζηάδεη ε νπζηαζηηθή δηαζχλδεζε ηνπ Υσξηθνχ 

΢ρεδηαζκνχ κε ηελ αλαπηπμηαθή πνιηηηθή ηεο ρψξαο, έλλνηεο πνπ ζε θάζε ρψξα ηνπ 

δπηηθνχ θφζκνπ είλαη αιιειέλδεηεο. 

Σα πνιενδνκηθά θαη ρσξνηαμηθά δηαηάγκαηα ζε θάζε επίπεδν ηνπ ρσξηθνχ 

ζρεδηαζκνχ πξέπεη λα ππνγξάθνληαη θαη λα επηθπξψλνληαη απφ ηνπο αληίζηνηρνπο 

εθιεγκέλνπο αληηπξνζψπνπο ηνπ Διιεληθνχ θξάηνπο γηα ηελ θάζε ρσξηθή θιίκαθα. 

Οξηδφληηεο θαηεπζχλζεηο ππνγξάθνληαλ απφ ηνλ Πξφεδξν ηεο Γεκνθξαηίαο, ή ηνλ 

εθάζηνηε αξκφδην ππνπξγφ, θαη δηαηάμεηο γηα ηελ ηξνπνπνίεζε κηαο ξπκνηνκηθήο 

γξακκήο ππνγξάθνληαλ απφ ηνλ εθάζηνηε Ννκάξρε ή Γήκαξρν. Λφγσ ησλ 

αξκνδηνηήησλ πνπ είραλ εθρσξεζεί ζε φια ηα αηξεηά πξφζσπα ζε δηάθνξεο πεξηνρέο 

ηηο Διιάδαο παξαηεξνχληαη δηάθνξα θαηλφκελα, φπνπ δελ ηεξνχηαλ θαλ ε ηεξαξρία 

κεηαμχ ησλ δηαθφξσλ πνιηηηθψλ αλαιφγσο κε ηε ζέζε ηνπο. Τπάξρεη κία ζεηξά 

παξαδεηγκάησλ φπνπ ν Γήκαξρνο αλαηξεί ηηο απνθάζεηο ηνπ Ννκάξρε ζε κηα 

πεξηνρή, αθφκα θαη απφπεηξεο Ννκαξρψλ λα αθπξψζνπλ ή θαιχηεξα λα 

„ηξνπνπνηήζνπλ‟ απνθάζεηο Τπνπξγψλ θαη Πξνέδξσλ ηεο Γεκνθξαηίαο. Απηή 

δηαδηθαζία είλαη θαηαθαλψο αληηζπληαγκαηηθή. Σέηνην θαηλφκελν απνηειεί έπεηηα 

απφ  κηα αλαζεψξεζε ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ζε κηα πεξηνρή απφ έλαλ Ννκάξρε λα 
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δεκνζηεχνληαη κε ΦΔΚ κε απφθαζε Γεκάξρνπ ζπλνιηθέο ηξνπνπνηήζεηο ηνπ 

ξπκνηνκηθνχ ζε δηάζηεκα ελφο ή δχν εηψλ απφ ηελ δεκνζίεπζε ηεο αλαζεψξεζεο.  

Πξέπεη σζηφζν λα αλαθεξζεί φηη απηή ε θαηάζηαζε ηεο έθδνζεο δηαηαγκάησλ απφ 

αλαξκφδηα φξγαλα είλαη ζε κεγάιν πνζνζηφ επζχλε ηεο πνιηηείαο, ε νπνία 

δηαρξνληθά εθρσξνχζε θαη αθαηξνχζε αξκνδηφηεηεο πνιιέο θνξέο κε αζαθή 

θξηηήξηα. Δλδεηθηηθά αλαθέξνληαη ηα παξαθάησ δηαηάγκαηα πεξί εθρσξήζεσο 

αξκνδηνηήησλ : 

 Αλαγθαζηηθφο Νφκνο Τπ‟αξηζ. 314 ηνπ 1968 «Πεξί Παξνρήο, εηο ηνλ 

Τπνπξγφλ Βνξείνπ Διιάδνο θαη ηνπο Ννκάξραο, αξκνδηφηεηνο επί ζεκάησλ 

εγθξίζεσο, επεθηάζεσο ή ηξνπνπνηήζεσο ζρεδίσλ πφιεσλ θαη θσκψλ.» ν 

νπνίνο εθδφζεθε κε Βαζηιηθφ Γηάηαγκα ζην ΦΔΚ 47/Α/1968 

 Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα Τπ΄αξηζ.183 ηνπ 1986 « Έγθξηζε ηξνπνπνηήζεσλ 

ζρεδίσλ πφιεσλ θαη θαζνξηζκφο φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο απφ ηνπο 

Ννκάξρεο» πνπ εθδφζεθε ζην ΦΔΚ 70/Α/1986  ν νπνίνο αλαθέξεη ξεηά φηη νη 

ηξνπνπνηήζεηο δελ ζα πξέπεη λα έξρνληαη ζε αληίζεζε κε ηα εγθεθξηκέλα 

Γεληθά Πνιενδνκηθά ΢ρέδηα ηεο θάζε πεξηνρήο παξ‟ φηη κέρξη ην 1986 δελ 

είραλ εγθξηζεί παξά ειάρηζηα Γ.Π.΢ θαζφηη πην πξηλ δελ ππήξρε ε έλλνηα ηνπ 

Γ.Π.΢ ελζσκαησκέλε ζηνλ Πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ 

 Σν άξζξν 29 ηνπ Ν.2831/2000 ( ΦΔΚ 140Α) φπσο αληηθαζίζηαηαη απφ ην 

Άξζξν 10 ηνπ Ν.3044 /2002 ( ΦΔΚ 197 Α)  «Μεηαθνξά ΢πληειεζηή Γφκεζεο 

θαη Ρπζκίζεηο άιισλ ζεκάησλ αξκνδηφηεηαο Τπνπξγείνπ Πεξηβάιινληνο, 

Υσξνηαμίαο θαη Γεκνζίσλ Έξγσλ»  

 Σν άξζξν 33 ηνπ Ν. 1337/ 1983 ( ΦΔΚ 33 Α) « Δπέθηαζε ησλ πνιενδνκηθψλ 

ζρεδίσλ, νηθηζηηθή αλάπηπμε θαη ζρεηηθέο ξπζκίζεηο»  

 

Έλα αθφκα ελδεηθηηθφ ζηνηρείν ηεο θαηάζηαζεο πνπ επηθξαηεί κέρξη θαη ζήκεξα φζνλ 

αθνξά ηελ Πνιενδνκηθή λνκνζεζία είλαη ν ηξφπνο κε ηνλ νπνίν δεκνζηεχνληαλ ζε 

Φ.Δ.Κ ηα δηαηάγκαηα ζε φιε ηελ Διιεληθή επηθξάηεηα. Τπάξρνπλ πνιιά 

ηππνγξαθηθά ιάζε ζηα θείκελα απηά ηα νπνία αιιάδνπλ ην λφεκα φιεο ηεο 

πξφηαζεο, φηαλ γηα παξάδεηγκα αληί γηα « ειάρηζην επηηξεπφκελν εκβαδφ εληφο 

νηθηζκνχ» γξάθεηαη «ειάρηζην επηηξεπφκελν εκβαδφ εθηφο νηθηζκνχ» ιφγσ 

αλαγξακκαηηζκνχ ή ιάζε ζε αξηζκνχο, ηα νπνία νδεγνχλ ζε παξεξκελείεο ησλ 

δηαηαγκάησλ. Σηο πεξηζζφηεξεο θνξέο ηα ιάζε απηά δηνξζψλνληαη είηε κε ΦΔΚ 

δηφξζσζεο ζθαικάησλ είηε κε αλαδεκνζηεχζεηο σζηφζν πνιιά παξακέλνπλ ελ ηζρχ 

ιαλζαζκέλα εδψ θαη δεθαεηίεο. Δπίζεο ζε κεγάιν αξηζκφ δηαηαγκάησλ έρεη 

δεκνζηεπζεί κφλν ην ιεθηηθφ κέξνο ρσξίο ηα δηαγξάκκαηα πνπ ηα ζπλνδεχνπλ, ην 

νπνίν ζα έπξεπε λα δηνξζσζεί ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 41 ηνπ Νφκνπ 

1975/91. Με ηελ εθαξκνγή ηνπ λφκνπ απηνχ πνιιέο απνθάζεηο αλαδεκνζηεχζεθαλ 

καδί κε ηα δηαγξάκκαηα πνπ ηηο ζπλφδεπαλ, παξ φια απηά ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο θαη 

πεξηνρέο ηεο ειιεληθήο επηθξάηεηαο δελ έγηλαλ νη αληίζηνηρεο αλαδεκνζηεχζεηο. 
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Σίζεηαη επίζεο θαη έλα ζέκα λνκηκφηεηαο ζρεηηθά κε νξηζκέλεο απνθάζεηο Ννκαξρψλ 

νη νπνίεο δελ δεκνζηεχζεθαλ πνηέ ζηελ Δθεκεξίδα ηεο Κπβεξλήζεσο κε ΦΔΚ, 

σζηφζν γηα ηηο θαηά ηφπνπο Τπεξεζίεο Γφκεζεο  ζεσξνχληαη λφκηκεο θαζψο θέξνπλ 

ηελ ππνγξαθή ηνπ Ννκάξρε θαη ηηο ρξεζηκνπνηνχλ θαλνληθά γηα λα εθδίδνπλ 

νηθνδνκηθέο άδεηεο.  

Γελ είλαη ιίγεο θαη νη πεξηπηψζεηο φπνπ ζε πεξηνρέο πνπ έρνπλ εγθεθξηκέλν 

ξπκνηνκηθφ ζρέδην ζπλνδεπφκελν κε φξνπο θαη πεξηνξηζκνχο δφκεζεο γίλεηαη 

νξηνζέηεζε νηθηζκνχ θαη θαζνξηζκφο φξσλ δφκεζεο γη απηέο ηηο πεξηνρέο 

κεηαγελέζηεξα ρσξίο λα γίλεηαη θακία αλαθνξά ζην ξπκνηνκηθφ ζρέδην 

δεκηνπξγψληαο έηζη έλα ζνιφ ηνπίν ζρεηηθά κε ηνπο ηζρχνληεο φξνπο δφκεζεο ηεο 

πεξηνρήο απηήο.   

Απφ ηα πξνβιήκαηα ηεο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο δελ ζα κπνξνχζε λα ιείπεη ην 

πξφβιεκα ησλ δηνηθεηηθψλ θαη ρσξηθψλ νξίσλ ηνπ Διιαδηθνχ ρψξνπ ψζηε λα 

θαηαλεκεζνχλ θαη αληηζηνίρσο νη αξκνδηφηεηεο ζηα αξκφδηα φξγαλα ηνπ θξάηνπο.  Ζ 

ρσξηθή δηαίξεζε ηεο ρψξαο ηα ηειεπηαία ρξφληα έρεη αιιάμεη ήδε δχν θνξέο κε ην 

πξφγξακκα Καπνδίζηξηαο ( Ν.2539/1997) θαη Καιιηθξάηεο ( Ν.3852 /2010) νκνίσο 

θαη νη αξκνδηφηεηεο ησλ αληηζηνίρσλ νξγάλσλ. Με ην πξφγξακκα Καιιηθξάηεο δελ 

πθίζηαηαη πιένλ Ννκάξρεο θαη κέξνο ησλ αξκνδηνηήησλ εθρσξήζεθαλ ζηνλ 

Πεξηθεξεηάξρε θαη ζηηο Απνθεληξσκέλεο Γηνηθήζεηο θαη νη Τπεξεζίεο Γφκεζεο αληί 

λα ππάγνληαη ζηηο Ννκαξρίεο κε ηελ θαηάιπζή ηνπο ππάγνληαη πιένλ ζηνπο νηθείνπο 

Γήκνπο
3
.  

  

                                                           
3
 Άρκρο 94 Πρόςκετεσ Αρμοδιότθτεσ Διμων (Ν.3852/2010) Πρόγραμμα «Καλλικράτθσ» 
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2.1.1 ΑΠΟ ΣΟ 1923 - ΢ΖΜΔΡΑ  

Ζ αλάγθε γηα ηελ ζπλνιηθή θαη νξγαλσκέλε δηαρείξηζε ηνπ ρψξνπ ζηελ Διιάδα 

έθαλε ηελ εκθάληζε ηεο απφ ηηο αξρέο ηνπ 20
νπ

 αηψλα. Έλα απφ ηα πην επξέσο γλσζηά 

θαη ζεκαληηθά Ννκνζεηηθά Γηαηάγκαηα είλαη ην ππνγεγξακκέλν ηελ 17.7.1923 απφ 

ηνλ Βαζηιηά Γεψξγην Β « Πεξί ζρεδίωλ πόιεωλ, θωκώλ θαη ζπλνηθηζκώλ ηνπ Κξάηνπο 

θαη νηθνδνκήο απηώλ». ην νπνίν δεκνζηεχεηαη ζην ΦΔΚ 228/Α/1923. Έλα Γηάηαγκα 

ην νπνίν απνηειεί νξφζεκν γηα ηνλ πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ. Απφ ηελ έθδνζε ηνπ θαη 

γηα δεθαεηίεο κεηά κέρξη θαη ζήκεξα γηα ηελ δηαρείξηζε πνιιψλ πνιενδνκηθψλ 

ζεκάησλ. Υαξαθηεξηζηηθά παξαδείγκαηα απνηεινχλ νη Αλαγλσξίζεηο νδψλ σο 

πξνυθηζηάκελεο ηνπ 1923 θαη νη νηθηζκνί νη πξνυθηζηάκελνη ηνπ 1923. Σν δηάηαγκα 

απηφ αθνξνχζε φιε ηελ Διιεληθή επηθξάηεηα θαη ήηαλ ε ζεκειηψδεο βάζε γηα ηελ 

δεκηνπξγία ηνπ ζεζκνχ έθδνζεο ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ θαη ηεο νξγάλσζεο ησλ 

ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ. Μεηά απφ απηφ ην Ννκνζεηηθφ Γηάηαγκα αθινχζεζε κηα 

ζεηξά γεληθψλ Γηαηαγκάησλ πνπ αθνξνχζαλ ηνλ Διιεληθφ ρψξν θαη πνιενδνκηθφ 

ζρεδηαζκφ ζην ζχλνιν ηνπ  ηα νπνία ηξνπνπνηνχλ ην έλα ην άιιν. Αλαθέξνληαη 

ελδεηθηηθφηεξα ηα παξαθάησ : 

 Ο Νφκνο 3741 εθδνζέλ ζην ΦΔΚ 4/Α/1929 « Πεξί ηεο ηδηνθηεζίαο θαη‟ 

νξφθνπο» ζηνλ νπνίν Νφκν γίλεηαη αηζζεηή ε αλάγθε γηα ηελ δηαίξεζε ησλ 

ηδηνθηεζηψλ ζηελ ίδηα νηθνδνκή θαηά νξφθνπο. Ήηαλ νπζηαζηηθά ην 

εθαιηήξην δηάηαγκα γηα κηα ζεηξά απφ δηαηάγκαηα πνπ αθνξνχλ ην ζχλζεην 

ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο πνιπψξνθσλ πνιπθαηνηθηψλ ζήκεξα, θαζψο θαη ζε 

έλα κφιηο θηήξην ζήκεξα κπνξεί λα θαηνηθνχλ θαη πάλσ 20 νηθνγέλεηεο.  

 Ο Αλαγθαζηηθφο Νφκνο 2486/8.8.1940, Σα Ννκνζεηηθά Γηαηάγκαηα ην 

ππνγξαθέλ ζηηο 3.12.1925, ην 2726 εθδνζέλ 12.11.1953, ν Νφκνο 551 (ΦΔΚ 

68/Α/1977) ηα φπνηα ηξνπνπνηνχλ άκεζα ην Γηάηαγκα ηνπ 1923 

 Οη Γ.Ο.Κ (Γεληθνί Οηθνδνκηθνί Καλνληζκνί) κε ηηο ηξνπνπνηήζεηο ηνπο.  

Ο Γ.Ο.Κ ηνπ 1955 κε Β.Γ. ππνγξαθέλ ζηηο 9.8.1955  (ΦΔΚ 266/Α/1955) κέρξη 

λα θαηαξγεζεί κε ην άξζξν 127 ηνπ Ν.Γ. 8/1973 ζην νπνίν δεκνζηεχεηαη ν 

επφκελνο Γ.Ο.Κ. είρε ηξνπνπνηεζεί απφ ηα θάησζη δηαηάγκαηα:  

 

ΣΡΟΠΟΠΟΙΘΣΙΚΑ ΒΑ΢ΙΛΙΚΑ ΔΙΑΣΑΓΜΑΣΑ ΣΟΤ Γ.Ο.Κ 1955 

Β.Δ. τθσ 27-2/13-3-57 

(ΦΕΚ 36 Α΄) 

Β.Δ. τθσ 31-8/11-9-57 

(ΦΕΚ 176 Α΄) 

 Β.Δ. τθσ 2/12-8-58 (ΦΕΚ 

119 Α΄) 

Β.Δ. τθσ 25-8/4-9-58 (ΦΕΚ 

137 Α΄) 

Β.Δ. τθσ 26-7/19-8-59 

(ΦΕΚ 167 Α΄) 

Β.Δ. τθσ 11-11/16-12-59 

(ΦΕΚ 26 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 23-7/3-8-60 (ΦΕΚ 

110 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 14/22-9-60 (ΦΕΚ 

133 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 29-10/16-11-60 

(ΦΕΚ 161 Δ΄) 

Β.Δ. 768 τθσ 6/14-10-61 

(ΦΕΚ 198 Α΄) 

Β.Δ. τθσ 14/29-8-61 (ΦΕΚ 

98 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 26-10/3-11-61 

(ΦΕΚ 134 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 9/23-12-61 (ΦΕΚ 

148 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 30-12-61/31-1-62 

(ΦΕΚ 4 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 15/22-2-62 (ΦΕΚ 

23 Δ΄) 
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Β.Δ. τθσ 6/22-3-62 (ΦΕΚ 

31 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 23-5/2-6-62 (ΦΕΚ 

67 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 4/22-8-62 (ΦΕΚ 

106 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 28-9/8-10-62 

(ΦΕΚ 123 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 24-10/22-11-62 

(ΦΕΚ 150 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 17/31-12-62 (ΦΕΚ 

175 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 21-1/13-2-63 

(ΦΕΚ 20 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 5/15-2-63 (ΦΕΚ 

24 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 15/30-3-63 (ΦΕΚ 

41 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 28-3/6-4-63 (ΦΕΚ 

44 Δ΄) 

 Β.Δ. τθσ 15/25-5-63 (ΦΕΚ 

77 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 1/4-6-63 (ΦΕΚ 90 

Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 19/28-9-63 (ΦΕΚ 

159 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 23/24-10-63 (ΦΕΚ 

187 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 20/30-4-64 (ΦΕΚ 

49 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 29-4/11-5-64 

(ΦΕΚ 59 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 24-4/13-5-64 

(ΦΕΚ 63 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 15/27-6-64 (ΦΕΚ 

91 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 30-6/8-7-64 (ΦΕΚ 

97 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 30-6/14-7-64 

(ΦΕΚ 102 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 11/29-8-64 (ΦΕΚ 

127 Δ΄) 

) Β.Δ. τθσ 30-9/12-10-64 

(ΦΕΚ 152 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 17/31-10-64 (ΦΕΚ 

164 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 4/16-11-64 (ΦΕΚ 

175 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 21/31-12-64 (ΦΕΚ 

199 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 31-12-64/15-1-65 

(ΦΕΚ 10 Δ΄) μ 

Β.Δ. τθσ 9/16-2-65 (ΦΕΚ 

28 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 23-3/13-4-65 

(ΦΕΚ 64 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 29-5/11-6-65 

(ΦΕΚ 94 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 11/25-6-65 (ΦΕΚ 

100 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 5/13-10-65 (ΦΕΚ 

148 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 9/31-12-65 (ΦΕΚ 

207 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 11/24-6-66 (ΦΕΚ 

101 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 8-8/13-9-66 (ΦΕΚ 

146 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 11/25-1-67(ΦΕΚ 6 

Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 8/11-2-67 (ΦΕΚ 

13 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 23-2/84-3-67 

(ΦΕΚ 25 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 18/23-3-67 (ΦΕΚ 

39 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 24-8/6-9-67 (ΦΕΚ 

111 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 29-2/12-3-68 

(ΦΕΚ 48 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 21-3/1-4-68 (ΦΕΚ 

59 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 12/20-6-68 (ΦΕΚ 

105 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 7/16-10-68 (ΦΕΚ 

195 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 18/24-10-68 (ΦΕΚ 

202 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 7/16-11-68 (ΦΕΚ 

219 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 1/11-2-69 (ΦΕΚ 

30 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 24/31-5-69 (ΦΕΚ 

109 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 5/15-7-69 (ΦΕΚ 

140 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 30-8/20-9-69 

(ΦΕΚ 170 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 8/30-10-69 (ΦΕΚ 

204 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 21/31-10-69 (ΦΕΚ 

206 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 9/19-1-70 (ΦΕΚ 6 

Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 27-1/7-2-70 (ΦΕΚ 

19 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 19/26-2-70 (ΦΕΚ 

38 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 7/16-3-70 (ΦΕΚ Β.Δ. τθσ 25-6/3-7-70 (ΦΕΚ Β.Δ. τθσ 19/29-9-70 (ΦΕΚ 
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50 Δ΄) 133 Δ΄) 213 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 23-2/6-3-71 (ΦΕΚ 

53 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 25-8/6-9-71 (ΦΕΚ 

206 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 30-8/11-9-71 

(ΦΕΚ 209 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 10/10-11-71 (ΦΕΚ 

262 Δ΄) 

Β.Δ. τθσ 23-9/9-10-72 

(ΦΕΚ 259 Δ΄) 

 

Πεγή: www.technologismiki.com 

Πξφθεηηαη γηα πεξηζζφηεξα απφ 70 Γηαηάγκαηα κέζα ζε ρξνληθφ δηάζηεκα  18 εηψλ. 

΢ηελ ζπλέρεηα αθνινχζεζε ν Γ.Ο.Κ ηνπ 1973 ( ΦΔΚ 124/Α/1973) ζηνλ νπνίν 

εηζάγεηαη θαη ε έλλνηα ηνπ ΢πληειεζηή Γφκεζεο ε νπνία ρξεζηκνπνηείηαη κέρξη 

ζήκεξα γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηεο ζπλνιηθήο δνκήζηκεο επηθάλεηαο ελφο θηηξίνπ. Σν 

1985 Γεκνζηεχεηαη λένο Γ.Ο.Κ. κε ηνλ Νφκν 1577 ( ΦΔΚ 210/Α/1985) 2 ρξφληα 

κφιηο κεηά ηελ έθδνζε ηνπ Ν. 1337 « Δπέθηαζε ησλ πνιενδνκηθψλ ζρεδίσλ, 

νηθηζηηθή αλάπηπμε θαη ζρεηηθέο ξπζκίζεηο» (ΦΔΚ 33/Α/1983) ζηνλ νπνίν εηζάγεηαη 

ε έλλνηα ηνπ Γεληθνχ Πνιενδνκηθνχ ΢ρεδίνπ ( Γ.Π.΢.). Έπεηηα αθνινπζεί ε 

δεκνζίεπζε ηνπ Νφκνπ 2831 ( ΦΔΚ 140/Α/2000) ν νπνίνο ηξνπνπνηεί καδηθά πνιιέο 

δηαηάμεηο ηνπ ΓΟΚ 1985 θαη αλαθέξεηαη θαη σο ΓΟΚ 2000. Δπίζεο ζηα βαζηθά 

πνιενδνκηθά δηαηάγκαηα πξέπεη λα αλαθεξζεί θαη ν Κηηξηνδνκηθφο Καλνληζκφο  

δεκνζηεπζέλ ζην ΦΔΚ 59/Γ/1989. ΢ήκεξα εθαξκφδεηαη ν Νένο Οηθνδνκηθφο 

Καλνληζκφο ( Ν.Ο.Κ.) κε ηνλ Νφκν 4267 δεκνζηεπζέλ ζην ΦΔΚ 79/Α/2012 θαη είλαη 

ελ ηζρχ νξηζκέλα άξζξα απφ ηελ εκεξνκελία δεκνζίεπζεο ηνπ ηελ 9/4/2012 ελψ ηα 

ππφινηπα 3 κήλεο κεηά ηελ ςήθηζε ηνπ λφκνπ.
4
 

2.1.2 Διαζηηθφηεηα σο πξνο ηελ εθαξκνγή ηεο λνκνζεζίαο  

 

Σν κεγαιχηεξν πξφβιεκα ζηελ Διιάδα σζηφζν φζνλ αθνξά ηελ λνκνζεζία ζρεηηθά 

κε ηνλ ρσξηθφ ζρεδηαζκφ, δελ ήηαλ ην πφζν πνιχπινθνο κπνξεί λα γίλεη αιιά ε 

ειιηπήο εθαξκνγή ηνπ. Ζ απζαίξεηε δφκεζε απνηειεί έλα κείδνλ πξφβιεκα ζηελ 

ρψξα καο. Δδψ θαη δεθαεηίεο, νηθίεο ρηίδνληαη απζαίξεηα εθηφο ζρεδίνπ θαη γίλνληαη 

ηξνπνπνηήζεηο θαη πξνζζήθεο ζε θαηαζθεπέο ρσξίο ηηο αληίζηνηρεο άδεηεο. Σν 

θαηλφκελν απηφ είρε ζαλ απνηέιεζκα ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο λα δεκηνπξγεζνχλ 

νιφθιεξνη νηθηζκνί ρσξίο άδεηα. Σν λνκνζεηηθφ πιαίζην γχξσ απφ απηφ ην ζέκα ζηελ 

Διιάδα έρεη απνηειέζεη κεγάιν πξφβιεκα γηα ην ειιεληθφ θξάηνο κε κία ζεηξά 

λφκσλ ζρεηηθά κε ην πσο λα απαιιάζζνληαη ηεο θαηεδάθηζεο, λα λνκηκνπνηνχληαη ή 

λα ηαθηνπνηνχληαη πξνζσξηλά ηα απζαίξεηα απηά θηίζκαηα.   

΢ε πεξηφδνπο θξίζεο ην θαηλφκελν απηφ απνηέιεζε θαη κηα πεγή εζφδσλ γηα ην 

ειιεληθφ θξάηνο, δίλνληαο ηελ δπλαηφηεηα ζηνλ πνιίηε λα λνκηκνπνηεί ηηο 

απζαηξεζίεο πνπ είρε θάλεη ζηελ δφκεζε πιεξψλνληαο ην αληίζηνηρν παξάβνιν πνπ 

νξίδεηαη απφ ηελ λνκνζεζία. Δίλαη δε ραξαθηεξηζηηθφ φηη ε λνκνζεζία ζπλερψο 

παξέρεη παξαηάζεηο γηα ηηο λνκηκνπνηήζεηο φιν θαη πεξηζζνηέξσλ θηεξίσλ θαη κέζα 

ζηα ηειεπηαία 7 ρξφληα έρνπλ εθδνζεί ηέζζεξηο λφκνη ζρεηηθά κε απηφ ην δήηεκα:  

                                                           
4
 Άρκρο 48 Ν.4267/ 9.4.2012  «Νζοσ Οικοδομικόσ Κανονιςμόσ» 
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1. Ο Ν.3843/2010 «ΣΑΤΣΟΣΖΣΑ ΚΣΗΡΗΧΝ, ΤΠΔΡΒΑ΢ΔΗ΢ ΓΟΜΖ΢Ζ΢ ΚΑΗ 

ΑΛΛΑΓΔ΢ ΥΡΖ΢Ζ΢, ΜΖΣΡΟΠΟΛΗΣΗΚΔ΢ ΑΝΑΠΛΑ΢ΔΗ΢ ΚΑΗ ΑΛΛΔ΢ 

ΓΗΑΣΑΞΔΗ΢.» (ΦΔΚ 62/Α/2010) 

2. Ο Ν.4014/2011 «ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝΣΗΚΖ ΑΓΔΗΟΓΟΣΖ΢Ζ ΔΡΓΧΝ ΚΑΗ 

ΓΡΑ΢ΣΖΡΗΟΣΖΣΧΝ, ΡΤΘΜΗ΢Ζ ΑΤΘΑΗΡΔΣΧΝ ΢Δ ΢ΤΝΑΡΣΖ΢Ζ ΜΔ 

ΓΖΜΗΟΤΡΓΗΑ ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝΣΗΚΟΤ Η΢ΟΕΤΓΗΟΤ ΚΑΗ ΑΛΛΔ΢ 

ΓΗΑΣΑΞΔΗ΢ ΑΡΜΟΓΗΟΣΖΣΑ΢ ΤΠΟΤΡΓΔΗΟΤ ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝΣΟ΢, 

ΔΝΔΡΓΔΗΑ΢ ΚΑΗ ΚΛΗΜΑΣΗΚΖ΢ ΑΛΛΑΓΖ΢» (ΦΔΚ 209/Α/2011) ν 

νπνίνο θξίζεθε αληηζπληαγκαηηθφο ζχκθσλα κε ην ΢πκβνχιην ηεο 

Δπηθξαηείαο ( ΢.Σ.Δ) 

3. Ο Ν 4178/2013 «ΑΝΣΗΜΔΣΧΠΗ΢Ζ ΣΖ΢ ΑΤΘΑΗΡΔΣΖ΢ ΓΟΜΖ΢Ζ΢ - 

ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝΣΗΚΟ Η΢ΟΕΤΓΗΟ ΚΑΗ ΑΛΛΔ΢ ΓΗΑΣΑΞΔΗ΢» (ΦΔΚ  

174/Α/2013)  

4. Καη ηειεπηαίνο ν Ν. 4495/2017 «ΔΛΔΓΥΟ΢ ΚΑΗ ΠΡΟ΢ΣΑ΢ΗΑ ΣΟΤ 

ΓΟΜΖΜΔΝΟΤ ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝΣΟ΢ ΚΑΗ ΑΛΛΔ΢ ΓΗΑΣΑΞΔΗ΢» ( ΦΔΚ 

167/Α/2017) 

Γηα λα γίλεη θαηαλνεηφ ην θαηλφκελν ηεο άλαξρεο θαη αλεμέιεγθηεο δφκεζεο ζηελ 

Διιάδα πξέπεη λα αλαθεξζνχλ νη θπξηφηεξεο αηηίεο πνπ είραλ σο απνηέιεζκα ηελ 

δεκηνπξγία θαη ηελ δηφγθσζε ηνπ θαηλνκέλνπ απηνχ, θαη ηεο ελ ηέιεη θαθήο 

πνηφηεηαο ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο. ΢χκθσλα κε ηελ αιηιολογική έκθεζη ηος 

Νόμος 4495/2017 , ηνπ πιένλ πξφζθαηνπ λφκνπ ζρεηηθά κε ηελ απζαίξεηε δφκεζε νη 

αηηίεο απηέο ήηαλ νη εμήο :  

 Ζ έιιεηςε δνκψλ ηεο πνιηηείαο πνπ λα αζρνινχληαη απνθιεηζηηθά κε ηελ 

πξνζηαζία θαη ηνλ έιεγρν ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο, θαη κεραληζκψλ γηα 

ηελ θαηαζηνιή ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο πξηλ πξνιάβεη λα αλαπηπρζεί. 

 Οη πιεζψξα λφκσλ , απνζπαζκαηηθψλ θαη κε, πάλσ ζηελ λνκηκνπνίεζε ησλ 

απζαηξεζηψλ πνπ είραλ ζαλ απνηέιεζκα ηελ ζεζκνπνίεζε ηεο αηηκσξεζίαο 

εμαηξψληαο καδηθά απφ ηελ θαηεδάθηζε νιφθιεξνπο νηθηζκνχο ρσξίο λα 

γίλεηαη νπζηαζηηθή δηαθνξνπνίεζε ησλ παιαηψλ θαη λέσλ απζαηξέησλ. 

 Ζ απνπζία κεραληζκψλ παξαθνινχζεζεο ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ ηφζν 

απφ ηελ πνιηηεία φζν θαη απφ ηελ Σνπηθή Απηνδηνίθεζε Ά θαη ΄Β βαζκνχ, 

ψζηε λα εληνπίδνληαη νη αηηίεο εθείλεο πνπ θαζπζηεξνχλ γηα δεθαεηίεο ηελ 

νινθιήξσζε ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ κηαο πεξηνρήο. Οη θαζπζηεξήζεηο 

ζηελ εθπφλεζε θαη έγθξηζε ησλ Γ.Π.΢ , ΢.Υ.Ο.Ο.ΑΠ , Δπεθηάζεσλ ΢ρεδίσλ 

Πφιεο, θαη ε έγθξηζε ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ ζε πνιινχο νηθηζκνχο είλαη 

δεδνκέλεο ζε φιε ηελ επηθξάηεηα ηεο Διιάδαο 

 Οη αηέξκνλεο θαη δχζθνιεο δηαδηθαζίεο έθδνζεο αδεηψλ, βάζεη αδηαθαλψλ 

δηαδηθαζηψλ, θαζψο θαη ε πνιππινθφηεηα, αιιεινεπηθάιπςε ηνπ γεληθνχ 

λνκνζεηηθνχ πιαηζίνπ ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο ζπλερείο ηξνπνπνηήζεηο ζηνπο 

φξνπο θαη πεξηνξηζκνχο δφκεζεο ηεο θάζε πεξηνρήο θαζηζηνχλ πνιχ 

δπζδηάθξηην ην ηζρχνλ πνιενδνκηθφ πιαίζην πνπ δηέπεη θάζε πεξηνρή δίλνληαο 

πεξηζψξηα εξκελείαο δηαηάμεσλ θαηά ην δνθνχλ.  

 Ζ θαζπζηέξεζε ζηελ δεκηνπξγία νινθιεξσκέλνπ Γαζνινγίνπ θαη 

Κηεκαηνινγίνπ ψζηε λα παξέρεηαη αζθάιεηα ησλ επελδπηψλ γηα ηελ 

λνκηκφηεηα ησλ επελδπηηθψλ ηνπο ζρεδίσλ θαη θαηαζθεπψλ. 
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 Σν ειιηπέο  πιαίζην πεξηβαιινληηθήο πξνζηαζίαο ιφγσ ηεο θαζπζηέξεζεο 

θαζνξηζκνχ ησλ νξηνγξακκψλ αηγηαινχ, παξαιίαο θαη πδαηνξεκάησλ, ηεο 

έγθξηζεο πξνεδξηθψλ δηαηαγκάησλ γηα ηνλ θαζνξηζκφ πεξηνρψλ πξνζηαζίαο 

ηεο θχζεο θαη αξραηνινγηθψλ ρψξσλ.  

 Οη λνκνζεηηθέο ξπζκίζεηο γηα ηελ εμππεξέηεζε αηνκηθψλ ζπκθεξφλησλ 

κεκνλσκέλσλ πεξηπηψζεσλ ή ε θαηά πεξίπησζε εθαξκνγή ηεο πνιενδνκηθήο 

λνκνζεζίαο, πνπ θαιιηέξγεζαλ ην πλεχκα θνηλσληθήο αδηθίαο κε απνηέιεζκα 

λα ηξνθνδνηήζνπλ ηηο νηθνδνκηθέο απζαηξεζίεο. 

Με ιίγα ιφγηα φπσο γίλεηαη θαηαλνεηφ απφ ηα παξαπάλσ ε πνιηηηθή πνπ 

αθνινπζνχληαλ ζηελ Διιάδα επλννχζε νπζηαζηηθά ηελ δηαηήξεζε θαη ηελ δηεχξπλζε 

ησλ κεραληζκψλ πνπ επηηξέπνπλ ηελ απζαίξεηε δφκεζε φισλ ησλ θαηεγνξηψλ. Ζ 

απζαίξεηε δφκεζε βέβαηα δελ ήηαλ ίδηαο θιίκαθαο ζε θάζε πεξίπησζε θαζψο 

απζαηξεζία ζεσξείηαη ηφζν ε κεηαηξνπή ησλ εκηππαίζξησλ ρψξσλ ζε θιεηζηνχο γηα 

ηε δεκηνπξγία κεγαιχηεξεο έθηαζεο ρψξσλ θπξίαο ρξήζεο, φζν θαη ε θαηαζθεπή 

νιφθιεξεο παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο, εθηφο ζρεδίνπ ρσξίο λφκηκε νηθνδνκηθή άδεηα.  

Δπίζεο, κεγάιν κέξνο ηνπ ειιεληθνχ  πιεζπζκνχ ζηεγάδεηαη ζε απζαίξεηεο 

θαηαζθεπέο εδψ θαη ρξφληα γηα νηθνλνκηθνχο ιφγνπο, νη νπνίνη ζε ζπλδπαζκφ κε ην 

θαζεζηψο αλνκίαο θαη αδπλακίαο ειέγρνπ απφ πιεπξάο πνιηηείαο θαζηζηνχζαλ ηελ 

απζαίξεηε δφκεζε σο ηελ «βέιηηζηε» ιχζε. Οη αλαγθαζηηθέο πξνζαξκνγέο ζηα 

νηθνλνκηθά θαη θνηλσληθά δεδνκέλα ηνπ ηφπνπ καο νδήγεζαλ πξνο απηή ηελ 

θαηεχζπλζε. Θα κπνξνχζακε ππεξβάιινληαο λα πνχκε πσο ε απζαίξεηε δφκεζε 

ζηελ Διιάδα απνηέιεζε ελ κέξεη κηα ηδηφηππε, θνηλσληθή πνιηηηθή θαηνηθίαο απφ 

πιεπξάο θξάηνπο κέζσ ηεο αλνρήο ηνπ. Πξφθεηηαη, δε, γηα έλα ηχπν αληηκεηψπηζεο 

ηεο ζηέγαζεο ησλ πιαηεηψλ ιατθψλ ζηξσκάησλ πνπ δηαθέξεη θαη απφ ηνπο δπν 

βαζηθνχο ηχπνπο πνπ θάιπςαλ ην δήηεκα απηφ ζην δηεζλή ρψξν (ηελ νξγαλσκέλε 

δφκεζε θαη ηελ απηνζηέγαζε).  

Παξά ηηο θαηαζηξνθηθέο ζπλέπεηεο πνπ είρε γηα ην πεξηβάιινλ απηφ ην θαηλφκελν, νη 

απζαίξεηεο απηέο νηθίεο απνηέιεζαλ ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο πξψηε θαηνηθία θαη 

έδσζαλ ηελ δπλαηφηεηα γηα ζηέγαζε ζε έλα ζεκαληηθφ πνζνζηφ ηνπ ειιεληθνχ 

πιεζπζκνχ. ΢ε πνιιέο πεξηπηψζεηο κάιηζηα απηέο νη παξαλνκίεο ήηαλ ε αθνξκή γηα 

ηελ νηθηζηηθή αιιά θαη ελδερφκελα νηθνλνκηθή αλάπηπμε πνιιψλ πεξηνρψλ αζθαιψο 

φκσο πνιιέο θνξέο κε ζνβαξά πξνβιήκαηα ππνδνκήο θαη πξνζηαζίαο ηνπ 

πεξηβάιινληνο.  

Ζ ειαζηηθφηεηα ζηελ εθαξκνγή ηεο ειιεληθήο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο σζηφζν δελ 

εληνπίδεηαη κφλν ζηελ απζαίξεηε δφκεζε, αιιά θαη ζηελ έγθξηζε θαη δεκνζίεπζε 

ζρεδίσλ ηα νπνία ήηαλ ειιηπή θαη ειαηησκαηηθά απφ πιεπξάο λνκηκφηεηαο.  Έρνπλ 

δεκνζηεπζεί θαη εγθξηζεί πνιιά ζρέδηα επεθηάζεσλ ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ θαη 

πνιενδνκηθψλ κειεηψλ ρσξίο λα ππάξρεη εγθεθξηκέλν Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην ζε 

εθείλεο ηηο πεξηνρέο θαη ε αληίζηνηρε πξφβιεςε απφ απηφ. Σα ζρέδηα απηά επνκέλσο 

δελ κπνξνχλ λα ραξαθηεξηζηνχλ σο απνιχησο λφκηκα, νη πεξηνρέο απηέο δνκνχληαη 

κέρξη θαη ζήκεξα κε ηνπο φξνπο θαη πεξηνξηζκνχο δφκεζεο πνπ δηέπνπλ απηά ηα 

ζρέδηα.  
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2.2  ΢ςμπεπάζμαηα 

Απφ ηελ αλάιπζε πνπ πξνθχπηεη απφ ην παξαπάλσ θεθάιαην είλαη θαηαλνεηφ φηη 

ηφζν ν πνιενδνκηθφο φζν θαη ν ρσξνηαμηθφο ζρεδηαζκφο ηνλ ηειεπηαίν αηψλα 

βξίζθνληαη ζε έλα θαζεζηψο αζηάζεηαο θαη παξνπζηάδνπλ ζνβαξέο ειιείςεηο. Απηή ε 

θαηάζηαζε είλαη πξντφλ ηφζν ηεο πξφζθαηεο ηζηνξίαο ηεο Διιάδαο ( εκθχιηνο 

πφιεκνο, θαηνρή, Γηθηαηνξία) ,  κε ηηο αιιαγέο ζην πνιίηεπκά ηεο αιιά θαη ζηνλ 

ηξφπν δηνίθεζεο ( απφ ηνλ Καπνδίζηξηα ζηνλ Καιιηθξάηε), θαζψο θαη ηεο  

πξνρεηξφηεηαο θαη πνιππινθφηεηαο πνπ δεκηνπξγνχζε ε πνιενδνκηθή λνκνζεζία θαη 

ε ζπλερήο  εθρψξεζε θαη αθαίξεζε αξκνδηνηήησλ ζε δηάθνξα φξγαλα. 

Δλδεηθηηθφ  ηνπ πσο επεξέαζε ε πξφζθαηε ηζηνξία ηνλ πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ είλαη 

ηα ζρέδηα δηαλνκψλ  ηνπ Τπνπξγείνπ Γεσξγίαο ηα νπνία αλαγξάθνπλ ηα νλφκαηα ησλ 

νηθηζκψλ κε ηελ ηνπξθηθή νλνκαζία ηνπο, θαζψο επίζεο θαη ζρέδηα πνπ έρνπλ 

εθπνλεζεί ζε άιιε γιψζζα. Παξάδεηγκα απνηειεί ην Ρπκνηνκηθφ ζρέδην ηνπ 1919 

ηεο πφιεο ηεο Φιψξηλαο ην νπνίν έρεη εθπνλεζεί ζηα γαιιηθά. 

Σν δεηνχκελν σζηφζν είλαη ζε απηή ηελ εξγαζία πψο απηή ε θαηάζηαζε επεξέαζε ην 

δνκεκέλν πεξηβάιινλ, ηη ζεκαίλεη γηα ηνλ θιάδν ηνλ θαηαζθεπψλ , ηελ ηνπηθή 

αλάπηπμε  ηεο θάζε πεξηνρήο αιιά θαη ηνπ ελ γέλεη Διιαδηθνχ ρψξνπ. Ζ ηδηνκνξθία 

απηή πνπ δηέπεη ην λνκηθφ πιαίζην γχξσ απφ ηελ νξγάλσζε ηνπ ρψξνπ θαη ηελ δνκή 

ησλ θαηαζθεπψλ ζηνλ Διιαδηθφ ρψξν ιεηηνχξγεζε αλαζηαιηηθά γηα ηηο επελδχζεηο 

δεκφζηνπ θαη ηδησηηθνχ θεθαιαίν ζην δεκφζην ρψξν θαη ζηηο θαηαζθεπέο ζηελ 

Διιάδα ή ην θαζεζηψο αλνκίαο ιεηηνχξγεζε αληίζεηα δεκηνπξγψληαο πφινπο έιμεο 

επελδχζεσλ ζηηο θαηαζθεπέο θαη ζε ζρεηηθέο επηρεηξήζεηο γεληθφηεξα ;  

Δίλαη σζηφζν ζαθέο φηη ηφζν ν Υσξνηαμηθφο θαη Πνιενδνκηθφο ΢ρεδηαζκφο  

ρξήδνπλ ζεκαληηθψλ θαη ξηδνζπαζηηθψλ αιιαγψλ, ηφζν ζηελ νπζία ηεο δνκήο ηνπο 

αιιά θαη ζηηο δηαδηθαζίεο πνπ ηνπο δηέπνπλ. (ηξφπνο έθδνζεο αδεηψλ θαη 

πνιενδνκηθψλ δηαηαγκάησλ, άζθεζε ειέγρνπ ζηελ εθαξκνγή ησλ ζρεδίσλ θιπ. )  
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3 Κεθάλαιο 3: Χυπικόρ ΢σεδιαζμόρ και Ανάπηςξη 

3.1 Διζαγυγή 

Ο ζρεδηαζκφο ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο, απφ ην 1980 θαη έπεηηα, έρεη δηεζλψο 

δηαθνξνπνηεζεί αηζζεηά ζε βαζηθά δεηήκαηα πνπ ηνλ δηέπνπλ. Με ηελ αλαγέλλεζε 

ηνπ ζηξαηεγηθνχ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ ν ζρεδηαζκφο, απφ εξγαιείν ξχζκηζεο θαη 

ειέγρνπ κε φξνπο ρξήζεσλ γεο, κεηαζρεκαηίδεηαη ζε ζπιινγηθφ εξγαιείν 

ελδπλάκσζεο ηεο δξαζηεξηφηεηαο ησλ θνξέσλ πξνθεηκέλνπ λα ζπλνδεχζνπλ ηελ 

αλάπηπμε ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. (Κπβέινπ 2010) Οη ξπζκίζεηο ησλ 

ρξήζεσλ γεο εμαθνινπζνχλ λα απνηεινχλ βαζηθφ εξγαιείν ηνπ ζρεδηαζκνχ, σζηφζν 

ν θαίξηνο ζηφρνο ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ, θαη ηδηαίηεξα ηνπ ζηξαηεγηθνχ ρσξηθνχ 

ζρεδηαζκνχ, είλαη ε ελίζρπζε θαη πξνψζεζε ησλ νηθνλνκηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, ε 

βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο δσήο θαη ε πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο. Ο ρσξηθφο 

ζρεδηαζκφο ζηξέθεηαη πξνο ηελ πξνψζεζε ηεο βηψζηκεο αλάπηπμεο θαη νθείιεη λα 

δηαηεξεί κηα ηζνξξνπία αλάκεζα ζηνπο θνηλσληθνχο, νηθνλνκηθνχο θαη 

πεξηβαιινληηθνχο παξάγνληεο πνπ δηέπνπλ κηα ρσξηθή ελφηεηα.  

 Ζ δνκή θαη ε νξγάλσζε ηνπ ρψξνπ απνηειεί έλα απφ ηα βαζηθά ζηνηρεία ηα νπνία 

επεξεάδνπλ ηελ αλάπηπμε κηαο πεξηνρήο ηφζν ηελ νηθνλνκηθή φζν θαη ηελ θνηλσληθή 

θαη πεξηβαιινληηθή. Ο Υσξηθφο ΢ρεδηαζκφο κέζα απφ ηα εξγαιεία ηα νπνία 

ρξεζηκνπνηεί (Υξήζεηο γεο, Οξγαλσκέλνπο ππνδνρείο παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, 

΋ξνπο θαη πεξηνξηζκνχο δφκεζεο θ.η.ι.) επεξεάδεη ηελ νξγάλσζε ηνπ ρψξνπ κηαο 

πεξηνρήο κε απνηέιεζκα λα επεξεάδεη θαη ηνπο αλαπηπμηαθνχο παξάγνληεο ηεο 

πεξηνρήο απηήο. Σν εξψηεκα πνπ πξνθχπηεη σζηφζν είλαη εάλ κέζα απφ απηά ηα 

εξγαιεία πεξηνξίδεηαη ε αλάπηπμε κηαο πεξηνρήο αληί λα δηεπθνιχλεηαη ή αλ 

νδεγείηαη ζε δηαθνξεηηθή θαηεχζπλζε απ φηη ζα κπνξνχζε λα έρεη αλαπηπρζεί. Γηα 

παξάδεηγκα ε επηβνιή ρξήζεσλ γεο ακηγνχο θαηνηθίαο ζε κηα πεξηνρή ζα νδεγήζεη 

ζηελ δεκηνπξγία ελφο απινχ νηθηζκνχ ή κηαο γεηηνληάο ζηελ νπνία ππφ δηαθνξεηηθέο 

ζπλζήθεο ζα κπνξνχζε λα έρεη αλαπηπρζεί κηα βηνκεραληθή πεξηνρή ε νπνία ζα 

επέθεξε ζεκαληηθέο απνδφζεηο ( νηθνλνκηθά θαη θνηλσληθά) ζε ηνπηθφ θαη 

πεξηθεξεηαθφ επίπεδν.  ΋πσο αληίζηνηρα ν πεξηνξηζκφο ηνπ ζπληειεζηή δφκεζεο ζε 

κηα πεξηνρή πνπ δπλεηηθά ζα κπνξνχζε λα είλαη ηνπξηζηηθή λα απνηξέςεη ηελ 

δεκηνπξγία κεγάινπ κεγέζνπο μελνδνρεηαθψλ κνλάδσλ ηα νπνία ζα πξνζέιθπαλ 

ζεκαληηθφ αξηζκφ ηνπξηζηψλ.  Δίλαη δειαδή ν πεξηνξηζκφο θαη νη θαηεπζχλζεηο πνπ 

δεκηνπξγνχληαη απφ ηνλ Υσξηθφ ΢ρεδηαζκφ πάληα πξνο φθεινο κηαο πεξηνρήο ή 

νξηζκέλεο θνξέο ιεηηνπξγεί απνηξεπηηθά γηα ηελ αλάπηπμε ηεο νηθνλνκίαο θαη ηεο 

θνηλσλίαο; Γεληθφηεξα ηίζεηαη πιένλ ζηνλ ρσξηθφ ζρεδηαζκφ έλα δήηεκα «trade-

offs», θαιείηαη δειαδή λα επηιέμεη κηα ζπγθεθξηκέλε ρξήζε έλαληη θάπνησλ άιισλ 

ρξήζεσλ πνπ ελδερνκέλσο λα ήηαλ απνδνηηθφηεξεο.  Ο ζσζηφο ρσξηθφο ζρεδηαζκφο 

νθείιεη λα επηιέγεη ηηο ρξήζεηο εθείλεο νη νπνίεο ζχκθσλα κε ηα δεδνκέλα κηαο 

ρσξηθήο ελφηεηαο ηελ δεδνκέλε ρξνληθή ζηηγκή πνπ πξαγκαηνπνηείηαη ν ζρεδηαζκφο 

ζα απνδψζνπλ ην κέγηζην θέξδνο ( ηφζν ζε φξνπο νηθνλνκίαο φζν θαη ζε φξνπο 

πνηφηεηαο δσήο θαη αεηθνξίαο).   
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΢ε απηφ ην θεθάιαην επηρεηξείηαη ε αλάιπζε νξηζκέλσλ πνιενδνκηθψλ εξγαιείσλ θαη 

παξαγφλησλ νη νπνίνη επεξεάδνπλ ηφζν ηνλ ρσξηθφ ζρεδηαζκφ φζν θαη ηελ αλάπηπμε. 

3.2 Χπήζειρ  Γηρ 

Σα πξψηα ζρέδηα νξγάλσζεο ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ (master plans) ζηνλ επξσπατθφ 

ρψξν εκθαλίδνληαη γηα πξψηε θνξά ζην ηέινο ηνπ 19
νπ

 αηψλα , θαηά ηελ πεξίνδν ηεο 

έληνλεο αζηηθνπνίεζεο ιφγσ ηεο βηνκεραληθήο επαλάζηαζεο. 

Απηά ηα ζρέδηα θπξηαξρνχληαη απφ κηα πξνζέγγηζε αζηηθήο κνξθνινγίαο θαη 

επηθεληξψλνληαη ζηελ ηζνξξνπία ηεο αζηηθήο αλάπηπμεο. Ζ πξνζέγγηζε ηεο αζηηθήο 

κνξθνινγίαο κεηαθξάδεηαη ζε έλα ζρεδηαζκφ ρξήζεσλ γεο δηεπφκελν απφ κηα ηζρπξή 

λνκηθή δηάζηαζε. ( Κπβέινπ, 2010) 

Ζ έλλνηα ησλ ρξήζεσλ γεο ζηελ Διιάδα πξσηνεκθαλίδεηαη ην 1979 κε ηνλ Νφκν 

947/1979 «Πεξί Οηθηζηηθώλ Πεξηνρώλ» ,έπεηηα κε ην Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα 81 πνπ 

ππνγξάθεθε ζηηο 2/31/1980 εμεηδηθεχνληαη πεξαηηέξσ νη ρξήζεηο γεο θαη ε 

θαηεγνξηνπνίεζε ηνπο. ΢ήκεξα ρξεζηκνπνηείηαη αθφκα γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ησλ 

ρξήζεσλ γεο θαη ηελ θαηεγνξηνπνίεζε ηνπο ην Π.Γ 23/2/1987 «Καηεγνξίεο θαη 

πεξηερόκελν ρξήζεωλ γεο» φπσο δεκνζηεχζεθε ζην ΦΔΚ 166/Γ/1987. Απφ ην 1987 

κέρξη ζήκεξα έγηλαλ θαη άιιεο πξνζπάζεηεο ηεο πνιηηείαο γηα εθζπγρξνληζκφ ησλ 

ρξήζεσλ γεο, νη νπνίεο δελ βξήθαλ αληίθηππν ή θαηαξγήζεθαλ κεηαγελέζηεξα κέζσ 

ηνπ ΢πκβνπιίνπ ηεο Δπηθξαηείαο (΢.Σ.Δ.) Ο πην πξφζθαηνο Νφκνο 4269/2014 πνπ 

φξηδε ηηο θαηεγνξίεο θαη ην πεξηερφκελν ησλ ρξήζεσλ γεο θαηαξγήζεθε απφ ηνλ 

Νφκν 4389/2016, ζην κεζνδηάζηεκα ησλ δχν απηψλ ρξφλσλ εγθξίζεθαλ νξηζκέλα 

Γ.Π.΢. ηα νπνία ζα πξέπεη λα αλαζεσξεζνχλ κε ηελ έθδνζε ηνπ λένπ Πξνεδξηθνχ 

Γηαηάγκαηνο γηα ηηο ρξήζεηο γεο ζχκθσλα κε ηα νξηδφκελα ζηνλ Ν.4389/2016.  Ζ 

νξγάλσζε ησλ ρξήζεσλ γεο γίλεηαη ζε επίπεδν πφιεο ε νηθηζκνχ κέζσ ησλ Γ.Π.΢ ή 

κέζσ ησλ ΢.Υ.Ο.Ο.Α.Π θαη ζε επίπεδν πνιενδνκηθήο ελφηεηαο ή γεηηνληάο κέζσ ησλ 

εθάζηνηε εγθεθξηκέλσλ πνιενδνκηθψλ κειεηψλ ηεο θάζε πεξηνρήο. 

Οη ρξήζεηο γεο φπσο έρνπλ νξηζηεί κέρξη ζήκεξα πεξηιακβάλνπλ 9  Γεληθέο 

θαηεγνξίεο ρξήζεσλ γεο πνπ ε θάζε κηα απφ απηέο ππνδηαηξείηαη ζηηο εηδηθέο ρξήζεηο 

γεο.  ΢ην 90 % ησλ ζρεδίσλ πνπ ππάξρεη πξφβιεςε  γηα ρξήζεηο γεο εκθαλίδνληαη 

ηξεηο βαζηθέο θαηεγνξίεο ησλ γεληθψλ ρξήζεσλ γεο.  Ζ γεληθή θαηνηθία, ε ακηγήο 

θαηνηθία θαη ην πνιενδνκηθφ θέληξν. Ζ ακηγήο θαηνηθία πεξηιακβάλεη ρξήζεηο πνπ 

αθνξνχλ ρξήζεηο νη νπνίεο δηακνξθψλνπλ κηα «ήζπρε» πεξηνρή ή γεηηνληά,  θαη 

απνηειείηαη απφ θαηνηθίεο θαη κηθξά θαηαζηήκαηα. Ακηγήο θαηνηθία ππάξρεη 

ζπλήζσο ή ζηα πξνάζηηα πφιεσλ ή ζε κηθξνχο ή παξαδνζηαθνχο νηθηζκνχο. Ζ γεληθή 

θαηνηθία πεξηιακβάλεη ηεο ρξήζεηο ηεο ακηγνχο θαηνηθίαο θαζψο θαη θάπνηεο αθφκα 

ρξήζεηο πνπ ζπλαληψληαη κεο ζηηο πφιεηο φπσο κπνξεί λα είλαη ηα γξαθεία θαη νη 

ηξάπεδεο, ε εκπνξηθά θαηαζηήκαηα (εμαηξνχληαη ππεξαγνξέο θαη πνιπθαηαζηήκαηα). 

Σέινο ην Πνιενδνκηθφ Κέληξν πεξηιακβάλεη ηηο ρξήζεηο ησλ δχν πξναλαθεξζέλησλ 

ρξήζεσλ θαζψο θαη θάπνηεο αθφκα νη νπνίεο ζπλαληψληαη ζην θέληξν ησλ πφιεσλ 

φπσο ρψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ θαη εγθαηαζηάζεηο κέζσλ καδηθήο κεηαθνξάο. 
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Τπάξρνπλ θαη άιιεο ρξήζεηο βέβαηα νη νπνίεο ζπλαληψληαη πην ζπάληα φπσο ε 

βηνκεραλία θαη ν ηνπξηζκφο.  

Παξά ηελ πιεζψξα σζηφζν ηνλ εηδηθψλ ρξήζεσλ δελ γίλεηαη ηδηαίηεξνο δηαρσξηζκφο 

ζε θαλέλα ζρέδην. Οη κφλνη δηαρσξηζκνί πνπ γίλνληαη είλαη αλάκεζα ζε γεληθέο 

ρξήζεηο,  ζηελ απαγφξεπζε ζπγθεθξηκέλσλ ρξήζεσλ ζε νξηζκέλεο πεξηνρέο φπσο γηα 

παξάδεηγκα ηα πξαηήξηα βελδίλεο θαη ν νξηζκφο ζπγθεθξηκέλσλ ρξήζεσλ γηα ζε 

εμεηδηθεπκέλεο πεξηπηψζεηο φπσο θηήξηα εθπαίδεπζεο ή ηελ αλέγεξζε θηηξίσλ 

δηνίθεζεο ( π.ρ δεκαξρεία).  

Ο βαζηθφο ιφγνο πνπ ρξεζηκνπνηείηαη ην πνιενδνκηθφ εξγαιείν ησλ ρξήζεσλ γεο 

κέρξη ζήκεξα είλαη θαηά θχξην ιφγν  ε απνθπγή ησλ αληηθξνπφκελσλ ρξήζεσλ γεο.  

Κιαζζηθφ παξάδεηγκα απνηεινχλ ε θαηνηθία θαη νη βηνκεραλίεο πςειήο θαη κέζεο 

φριεζεο θαζψο είλαη αδχλαην λα θαηνηθεί θάπνηνο δίπια ζε κία βηνκεραληθή 

εγθαηάζηαζε. Χζηφζν νη ρξήζεηο γεο είλαη έλα εξγαιείν πνπ κπνξεί λα 

ρξεζηκνπνηεζεί ηφζν γηα ηελ πνιενδνκηθή νξγάλσζε θαη ιεηηνπξγία κίαο πφιεο φζν 

θαη γηα ηελ νηθνλνκηθή ηεο αλάπηπμε θαη επεκεξία.   

Ζ ζπγθέληξσζε πνιιψλ  παξφκνησλ ή αιιειεμαξηψκελσλ ρξήζεσλ δελ είλαη 

άγλσζηε. Σν θαηλφκελν ησλ βηνκεραληθψλ ζπζηάδσλ clusters απνηειεί κέξνο ηφζν 

ηεο πνιενδνκηθήο φζν θαη ηεο πεξηθεξεηαθήο βηβιηνγξαθίαο εδψ θαη αξθεηά ρξφληα.  

Έλαο ηξφπνο δεκηνπξγίαο πνιενδνκηθψλ ζπζηάδσλ (clusters) ήηαλ νη νξγαλσκέλνη 

ππνδνρείο ( ΒΗ.ΠΔ θαη ΒΗΟ. ΠΑ.)  γηα ηελ ζπγθέληξσζε βηνκεραληθψλ θαη 

βηνηερληθψλ επηρεηξήζεσλ. Παξά  ηελ εμέιημε ησλ νηθνλνκηθψλ ζεσξηψλ γχξσ απφ 

απηφ ην δήηεκα ε πνιενδνκηθή λνκνζεζία σο επί  ην πιείζηνλ κέλεη αλαιινίσηε θαη 

απαξάιιαθηε ζηελ Διιάδα.  Ζ εμεηδίθεπζε ησλ ρξήζεσλ ζα κπνξνχζε λα 

δεκηνπξγήζεη ζπζηάδεο επηρεηξήζεσλ θαη κέζα  ζηηο πφιεηο,  έλα έξγν πνπ κέρξη 

ζήκεξα έρεη αλαιάβεη ε ειεχζεξε αγνξά κε ηηο δπλακηθέο πνπ δεκηνπξγεί. 

Παξαηεξνχκε φηη γηα παξάδεηγκα ινγηζηηθά γξαθεία ζε κηα πφιε αλαπηχζζνληαη 

δίπια απφ ηελ εθνξία, επηρεηξήζεηο πνπ παξάγνπλ θσηναληίγξαθα ή εθηππψλνπλ 

ζρέδηα ( θσηνηππεία) θαζψο θαη ηερληθά γξαθεία γχξσ απφ ην Πνιενδνκηθφ γξαθείν 

κηαο πφιεο. Απηέο νη ρξήζεηο νξγαλψλνληαη ζε βάζνο ρξφλνπ ζε κηα πεξηνρή, 

ζηαδηαθά θαζψο απνδεηθλχεηαη φηη νη ζπζηάδεο απηέο έρνπλ θεξδνθφξα 

απνηειέζκαηα.  Σα νθέιε πνπ πξνθχπηνπλ είλαη ε ζπλεξγαζία κεηαμχ νκνεηδψλ 

επηρεηξήζεσλ,  ε εμέιημε ηεο θαηλνηνκίαο κέζα απ απηή ηελ ζπλεξγαζία 

αιιειεπίδξαζεο αιιά θαη θέξδε πξνο ηνπο πξνκεζεπηέο ( Μηα εηαηξεία πνπ 

πξνκεζεχεη αλαιψζηκα,  κειάληα,  ραξηηά επσθειείηαη κεηψλνληαο ην κεηαθνξηθφ 

θφζηνο εάλ νη εηαηξείεο πνπ πξνκεζεχεη γεηηληάδνπλ ε κία κε ηελ άιιε).  

΋πσο αλαθέξεηαη παξαπάλσ, ε αλάγθε  ηεο ζπγθέληξσζεο νκνεηδψλ επηρεηξήζεσλ 

έρεη πξνθχςεη θαη ζην παξειζφλ (ΒΗ. ΠΔ,  ΒΗΟ. ΠΑ) φηαλ ε βηνκεραλία θαη ε 

βηνηερλία απνηεινχζαλ βαζηθφ ππιψλα ηεο νηθνλνκίαο. ΢ηηο κέξεο καο, βαζηθφ 

ππιψλα ηεο νηθνλνκίαο απνηεινχλ νη εηαηξείεο ηερλνινγίαο. Ο ρσξηθφο ζρεδηαζκφο 

ζε θάζε ρσξηθφ επίπεδν έρεη ππνρξέσζε λα ιακβάλεη ππ φςηλ απηνχο ηνπο 
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παξάγνληεο θαη λα ρξεζηκνπνηεί ηα δηαζέζηκα εξγαιεία πνπ ππάξρνπλ ψζηε λα 

βειηηζηνπνηεί ηηο πηζαλφηεηεο νηθνλνκηθήο κεγέζπλζεο κηαο πεξηνρήο αιιά θαη ην 

επίπεδν δσήο ηεο πεξηνρήο απηήο. 

Δπίζεο ε ζεζκνζέηεζε ησλ ρξήζεσλ γεο κπνξεί λα ιεηηνπξγήζεη φρη κφλν γηα λα 

νδεγήζεη ζηελ αλάπηπμεο ηεο ηνπηθήο νηθνλνκίαο κηαο πεξηνρήο αιιά θαη γηα λα 

απνηξέςεη ηελ ππνβάζκηζε θαη ελδερφκελε εμαθάληζή ηεο. Σν παξάδεηγκα κεγάισλ 

θαηαζηεκάησλ ( κεγάια supermarket ή πνιπθαηαζηήκαηα ) πνπ αλαπηχζζνληαη 

ζπλήζσο ιίγν πην έμσ απφ ηα θέληξα ησλ επαξρηαθψλ πφιεσλ ηεο Διιάδαο, θαζψο 

κφλν εθεί ππάξρεη ν δηαζέζηκνο ρψξνο, κπνξνχλ λα κεηαηνπίζνπλ ην θέληξν ηεο 

ηνπηθήο νηθνλνκίαο, γεγνλφο πνπ δελ είλαη πάληα ζεηηθφ γηα κηα πεξηνρή. Σν 

θαηλφκελν απηφ ζα κπνξνχζε λα απνθεπρζεί κέζα απφ κία ζνβαξφηεξε ζεζκνζέηεζε 

ησλ ρξήζεσλ γεο κηαο πεξηνρήο. Κξαηψληαο ηνπιάρηζηνλ ην θέληξν κηαο πεξηνρήο 

ζηαζεξφ ιφγνπ ράξηλ ζε εκπνξηθέο ρξήζεηο θάζε είδνπο.  

΢ηνλ ηνκέα ηνπ θαζνξηζκνχ ησλ ρξήζεσλ γεο, θαη ηεο δηακφξθσζεο ησλ πεξηνρψλ 

ηεο πφιεο θαηέρεη κεγάιν ξφιν ε ρσξνζέηεζε ησλ δεκφζησλ ππεξεζηψλ, ηδηαίηεξα 

ζηα κεγάια αζηηθά θέληξα. Οη ππεξεζίεο πνπ ζπλεξγάδνληαη κε ηελ αληίζηνηρε 

δεκφζηα ππεξεζία είλαη ινγηθφ λα ηελ ζέηνπλ σο πφιν θαη λα αλαπηχζζνληαη γχξσ 

απφ απηή. ΢ηελ Αζήλα απνηειεί παξάδεηγκα ε ιεσθφξνο Μεζνγείσλ θαηά κήθνο ηεο 

νπνίαο θαη ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ηεο αλαπηχζζνληαη κεγάιεο ηερληθέο εηαηξείεο, 

θαζψο ε πξνζβαζηκφηεηα είλαη απμεκέλε θαη ε γεηηλίαζε κε ζρεηηθέο ππεξεζίεο (π.ρ. 

Τπνπξγείν Δλέξγεηαο,  Δζληθφ Κηεκαηνιφγην, θιπ.) . 

Παξά ηα φζα πξναλαθέξακε ζρεηηθά κε ην πσο ζα έπξεπε λα ρξεζηκνπνηνχληαη νη 

ρξήζεηο γεο, απνηειεί δήηεκα εμέρνπζαο ζεκαζίαο ην πσο ρξεζηκνπνηνχληαλ, θαη ην 

αλ ρξεζηκνπνηνχληαλ ζηελ Διιάδα θαη πνηέο επηπηψζεηο είρε ηειηθά απηφ ζηελ 

αλάπηπμε ησλ εθάζηνηε πεξηνρψλ θαη ζηελ δηακφξθσζε ηνπ δνκεκέλνπ 

πεξηβάιινληνο. Ζ έιιεηςε ηεο έλλνηαο ησλ ρξήζεσλ γεο κέρξη θαη ηελ δεθαεηία ηνπ 

80 είρε ζαλ απνηέιεζκα, κέρξη ηφηε κνλαδηθφο πξνζδηνξηζηηθφο παξάγνληαο γηα ηελ 

ρσξνζέηεζε ησλ δηάθνξσλ ρξήζεσλ γεο λα είλαη εκκέζσο νη φξνη θαη πεξηνξηζκνί 

δφκεζεο. Μηθξφο ζπληειεζηήο δφκεζεο ζε ζπλδπαζκφ κε κηθξή θάιπςε θαη χςνο 

δελ έδηλαλ ηελ δπλαηφηεηα λα αλαπηπρζνχλ ρξήζεηο πνπ απαηηνχζαλ νγθψδεο θηήξηα. 

Χζηφζν κέρξη ηφηε κέζα ζηηο πφιεηο θαη ηδηαίηεξα ζηα θέληξα ηνπο φπνπ νη φξνη 

δφκεζεο ήηαλ επλντθφηεξνη θαηαζθεπάδνληαλ νιφθιεξα εξγνζηάζηα (π.ρ. 

Καπλνβηνκεραλία Καξέιηα ζηελ Καιακάηα θαη Καπλνβηνκεραλία Μαηζάγγνπ ζηνλ 

Βφιν). Πξφθεηηαη γηα ρξήζεηο, νη νπνίεο έξρνληαη ζε αληίζεζε κε ηελ πιεηνςεθία ησλ 

ρξήζεσλ πνπ αλαπηχζζνληαη κέζα ζηηο πφιεηο θαη απνηεινχλ θαη πφιν έιμεο γηα κηα 

ζεηξά απφ άιιεο παξεκθεξείο ρξήζεηο. Σν θαηλφκελν απηφ είρε ζαλ απνηέιεζκα νη 

ρξήζεηο λα αλαπηχζζνληαη ρσξίο θαλέλαλ πεξηνξηζκφ θαη ην δνκεκέλν πεξηβάιινλ 

φζνλ αθνξά ηηο ρξήζεηο λα δηακνξθψλεηαη απηφλνκα αλαιφγσο κε ηα νθέιε θαη ηα 

πιενλεθηήκαηα πνπ πξφζθεξε θάζε πεξηνρή. ΢ε κεγάιεο πφιεηο κε ζάιαζζα 

αλαπηχζζνληαλ ιηκάληα, ζηα νπνία ππήξραλ γξακκέο ηξέλσλ θαη ζε θνληηλή 

απφζηαζε έλαο ζηαζκφο ηνπ Ο.΢.Δ., θαη δίπια ζηα ιηκάληα απνζήθεο. ΋πσο είλαη 

θαηαλνεηφ ε κία ρξήζε πξνζειθχεη ηελ άιιε θαη έηζη δνκνχληαλ νη πφιεηο θαη 
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δηακνξθσλφηαλ ν αζηηθφο ηζηφο κέρξη θαη ην 1980 πνπ έθαλε ηελ εκθάληζε ηνπ, ην 

εξγαιείν ησλ ρξήζεσλ γεο ζηελ Διιάδα. Ζ έιιεηςε απηή ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ 

επέηξεςε ηελ αλάπηπμε ρξήζεσλ ζε πεξηνρέο πνπ είραλ ζπγθξηηηθά πιενλεθηήκαηα 

λα αλαπηχμνπλ άιιεο ρξήζεηο. Γηα παξάδεηγκα δεκηνπξγία εξγνζηαζίσλ ζε 

παξαζαιάζζηεο πεξηνρέο φπνπ ζα κπνξνχζαλ λα αλαπηπρζνχλ ρξήζεηο ηνπξηζκνχ θαη 

αλαςπρήο.  

Σν θαηλφκελν σζηφζν ηεο αλάπηπμεο αληηθξνπφκελσλ θαη κε επηζπκεηψλ ρξήζεσλ 

δελ ζηακάηεζε ζηελ δεθαεηία ηνπ 80.  Ζ θαζπζηεξεκέλε θαη ειιηπήο έγθξηζε ησλ 

Γ.Π.΢ θαη ΢.Υ.Ο.Ο.Α.Π πνιιψλ πεξηνρψλ, θαζψο θαη ε έγθξηζε πνιενδνκηθψλ 

κειεηψλ θαη ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ ρσξίο ζαθή θαζνξηζκφ ησλ ρξήζεσλ είρε ζαλ 

απνηέιεζκα απηέο λα ζπλερίδνπλ λα θαζνξίδνληαη ζε πνιιέο πεξηνρέο απφ ηνπο 

θαλφλεο πνπ δηέπνπλ ηελ αγνξά θαη ηελ νηθνλνκία. Δπίζεο ζηηο πεξηνρέο πνπ 

νξίζζεθαλ κεηαγελέζηεξα νη ρξήζεηο, ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο νη νξηδφκελεο ρξήζεηο 

έξρνληαλ ζε αληίζεζε κε ηελ πθηζηάκελε θαηάζηαζε. Σν γεγνλφο απηφ ζήκαηλε ηελ 

κεηαθνξά ησλ ρξήζεσλ ζε άιιεο πεξηνρέο κέζα ζε έλα νξηζκέλν ρξνληθφ δηάζηεκα 

κε φηη απηφ κπνξεί λα ζεκαίλεη γηα ηελ ηνπηθή νηθνλνκία κηαο πεξηνρήο. ΢ε πνιιέο 

πεξηπηψζεηο ε κεηαθνξά απηή ησλ ρξήζεσλ κπνξεί λα νδεγήζεη ζε θιείζηκν κηαο 

επηρείξεζεο εάλ απηή δελ δηαζέηεη ηελ ηθαλφηεηα λα κεηαθηλεζεί.  

Δπνκέλσο δεκηνπξγείηαη ην εχινγν εξψηεκα θαηά πφζν κέρξη ζήκεξα νη ρξήζεηο γεο 

σο εξγαιείν πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο έρνπλ ζπκβάιεη ζηελ νηθνλνκηθή αλάπηπμε 

θαη εμέιημε ησλ πεξηνρψλ, πέξα απφ ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο θαη ηελ 

απνηξνπή ζπγθξνχζεσλ γεο. 

3.3 Γιαηάγμαηα Πποζηαζίαρ Σηρ Φύζηρ 

΢χκθσλα κε ην άξζξν 24 ηνπ ΢πληάγκαηνο «Η πξνζηαζία ηνπ θπζηθνύ θαη 

πνιηηηζηηθνύ πεξηβάιινληνο απνηειεί ππνρξέωζε ηνπ Κξάηνπο θαη δηθαίωκα ηνπ 

θαζελφο. Γηα ηε δηαθύιαμή ηνπ ην Κξάηνο έρεη ππνρξέωζε λα παίξλεη ηδηαίηεξα 

πξνιεπηηθά ή θαηαζηαιηηθά κέηξα ζην πιαίζην ηεο αξρήο ηεο αεηθνξίαο.»  

Μία ππνρξέσζε πνπ ζε έλα βαζκφ έρεη θαζπζηεξήζεη ε ειιεληθή πνιηηεία ηελ 

πινπνίεζε ηεο θαζψο  θαη ηελ ελζσκάησζε ηεο θνηλνηηθήο λνκνζεζίαο.   

Νφκνη πνπ δηέπνπλ ηελ πξνζηαζία ηεο θχζεο: 

 Ν.1650/86 ΦΔΚ 160/Α/16-10-86  «Γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο» 

 Ν. 2939/2001 ΦΔΚ 179 /Α/06-08-2001 «΢πζθεπαζίεο θαη ελαιιαθηηθή 

δηαρείξηζε ζπζθεπαζηώλ θαη άιιωλ απνβιήηωλ». 

 Ν. 3010 /2002 ΦΔΚ Α 91/25-4-2002  «Ελαξκόληζε ηνπ Ν1650/86 κε ηηο 

Οδεγίεο 97/11 θαη 96/51 ΕΕ» 

 Ν. 3937/2011 ΦΔΚ Α 60/ 31-3-2011 «Δηαηήξεζε ηεο βηνπνηθηιόηεηαο θαη 

άιιεο δηαηάμεηο»  
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 Ν. 4014/2011 ΦΔΚ 209/Α/21-9-2011  «Πεξηβαιινληηθή αδεηνδόηεζε έξγωλ 

θαη δξαζηεξηνηήηωλ ,ξύζκηζε απζαηξέηωλ ζε ζπλάξηεζε κε δεκηνπξγία 

πεξηβαιινληηθνύ ηζνδπγίνπ θαη άιιεο δηαηάμεηο» 

 Ν. 4042/2012 ΦΔΚ 24 Α/13-2-2012 «Πνηληθή πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο –

Ελαξκόληζε κε ηελ Οδεγία 2005/99/ΕΚ –Πιαίζην παξαγωγήο θαη δηαρείξηζεο 

απνβιήηωλ»  

 Ν. 4258/2014 ΦΔΚ 94/Α/ 14-4-2014  «Δηαδηθαζία Οξνζέηεζεο θαη ξπζκίζεηο 

ζεκάηωλ γηα ηα πδαηνξέκαηα,, ξπζκίζεηο Πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο θαη άιιεο 

δηαηάμεηο». 

 Ν 4519/2018 ΦΔΚ Α 25 / 20-2-2018  «Φνξείο δηαρείξηζεο πξνζηαηεπόκελωλ 

πεξηνρώλ θαη άιιεο δηαηάμεηο».  

Ζ θαζπζηέξεζε ζηε ζεζκνζέηεζε ησλ παξαπάλσ λφκσλ θαη ζηελ ζπλέρεηα ε 

αδπλακία εθαξκνγήο θαη πινπνίεζεο ησλ δηαηάμεσλ ηνπο, απνηεινχλ κηα αθφκα 

παζνγέλεηα ηνπ ρσξνηαμηθνχ θαη πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ, πνπ επέηξεςε ζην βσκφ 

ηεο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο λα αλαπηπρζεί ην δνκεκέλν πεξηβάιινλ ρσξίο έιεγρν θαη 

πεξηνξηζκνχο,  εηο βάξνο ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο. 

Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα είλαη ε έιιεηςε νξηνζεηήζεσλ ησλ ξεκάησλ θαη ησλ 

δσλψλ αηγηαινχ θαη παξαιίαο, επέηξεςε λα αλαπηπρηνχλ  νιφθιεξνη νηθηζκνί κέζα 

ζηελ δψλε πιεκκχξαο ησλ ξεκάησλ , κε θαηαζηξνθηθά απνηειέζκαηα γηα ην 

νηθνζχζηεκα, αιιά θαη ηελ ίδηα ηελ θνηλσλία πνπ πιήηηεηαη θαη ζξελεί απψιεηεο ζε 

δσέο θαη πεξηνπζίεο ζε θάζε πιεκκχξα. Σν ίδην παξαηεξείηαη ζε νηθηζκνχο  πνπ  

αλαπηχζζνληαη ζε άκεζε γεηηλίαζε κε ηε ζάιαζζα ζε ειάρηζηε απφζηαζε απφ ηελ 

αθηνγξακκή. Οη ηδηψηεο κε ηελ απνπζία ηεο λνκνζεζίαο θαη ηεο πνιηηείαο γεληθφηεξα 

λα ηνπο απνηξέςεη απφ ηελ θαηαζθεπή θηεξίσλ ζε απηέο ηεο πεξηνρέο ήηαλ θπζηθφ λα 

νηθνδνκήζνπλ νιφθιεξνπο νηθηζκνχο  θαζψο ε ζάιαζζα θαη ηα ξέκαηα πξνζθέξνπλ 

κηα ζεηξά απφ νθέιε γηα ηνλ πιεζπζκφ. (Σνπίν, ηξνθή κέζσ αιηείαο, λεξφ γηα 

άξδεπζε, ηφπνπο εχθνιεο απφξξηςεο θ.α).  

Χζηφζν ε απζαηξεζία ηεο δφκεζεο θαη ησλ θαηαζθεπψλ ζε βάξνο ηνπ θπζηθνχ 

πεξηβάιινληνο δελ ζηακαηάεη ζηα ξέκαηα θαη ηελ αθηνγξακκή. Ζ θαηαπάηεζε ησλ 

δαζψλ απνηειεί ζχλεζεο θαηλφκελν, κία θαηάζηαζε πνπ αλακέλεηαη λα 

θαηαπνιεκεζεί απφ ηελ πνιηηεία κε ηελ επηθχξσζε ησλ δαζηθψλ ραξηψλ. 

Υαξαθηεξηζηηθφ ην κεγέζνπο ηεο απνςίισζεο ησλ δαζψλ είλαη πσο αλ ζπγθξίλεη 

θαλείο ηα δάζε πνπ ππήξραλ απφ αεξνθσηνγξαθίεο ηνπ 1945 κε ηελ θαηάζηαζε πνπ 

επηθξαηεί ζήκεξα, ζα ζπλαληήζεη νιφθιεξνπο νηθηζκνχο πνπ έρνπλ αλαπηπρζεί πάλσ 

ζε δάζε. Θα κπνξνχζε λα πεη θαλείο πσο ζηελ Διιάδα ηα θπζηθά ηνπία θαη 

γεληθφηεξα ην πεξηβάιινλ θπζηθφ θαη πνιηηηζκηθφ, θαηαπαηνχληαη γηα ηελ αλάπηπμε 

δνκεκέλνπ ρψξνπ (θηηξίσλ θαη νηθηζκψλ). ΢ε πνιιέο πεξηπηψζεηο ην θαηλφκελν απηφ 

νθείιεηαη ζηελ θαζπζηεξεκέλε έθδνζε δηαηαγκάησλ ηθαλψλ λα πξνζηαηεχζνπλ ηηο 

πεξηνρέο απηέο, αιιά θαη ζηηο πεξηνρέο πνπ ππάξρνπλ ηα αληίζηνηρα δηαηάγκαηα δελ 

ππάξρεη ν ζηνηρεηψδεο έιεγρνο απφ ηελ πνιηηεία.  

Ζ Διιάδα απνηειεί κηα ρψξα κε πινχζην θπζηθφ θαη πνιηηηζηηθφ πεξηβάιινλ, 

δηαζέηεη κεγάιεο δαζηθέο εθηάζεηο θαη πάλσ απφ 15.000 ρηιηφκεηξα αθηνγξακκήο. 
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΢ηνλ βσκφ ηνπ θέξδνπο θαη ηεο άλαξρεο αλάπηπμεο, απηφο ν εζληθφο πινχηνο έρεη 

θαηαπαηεζεί κέζα απφ ηελ απζαίξεηε δφκεζε θαη ηα θελά ηεο λνκνζεζίαο. Δίλαη 

απαξαίηεηε ινηπφλ ε ράξαμε δσλψλ αηγηαινχ θαη παξαιίαο, ε αλάξηεζε 

επηθπξσκέλσλ δαζηθψλ ραξηψλ θαη ε ζέζπηζε δηαηαγκάησλ πνπ αθελφο ζα 

πξνζηαηεχνπλ ην θπζηθφ θαη πνιηηηζκηθφ πεξηβάιινλ αιιά θαη ζα δίλνπλ 

θαηεπζχλζεηο ψζηε λα γίλεη εθηθηή ηαπηφρξνλα κηα βηψζηκε αλάπηπμε.  

 ΢ηνλ ηνκέα ηνπ ζαιάζζηνπ πεξηβάιινληνο αλακέλεηαη επίζεο λα βειηησζεί ε 

θαηάζηαζε ηα επφκελα ρξφληα κέζα απφ ηελ έθδνζε Δηδηθνχ Πιαηζίνπ γηα ηελ  

Θαιάζζηα Υσξνηαμία χζηεξα απφ ηελ πξφζθαηε έθδνζε ηνπ λφκνπ 4546/2018 γηα 

ηνλ Θαιάζζην Υσξνηαμηθφ ΢ρεδηαζκφ, ζηα πιαίζηα ηεο Δπξσπατθήο Οδεγίαο γηα ηελ 

Θαιάζζηα Υσξνηαμία.   

3.4  Ροέρ Πληθςζμών 

Σα κεηαλαζηεπηηθά θχκαηα ηφζν απφ θαη πξνο ρψξεο ηνπ εμσηεξηθνχ αιιά θαη ζην 

εζσηεξηθφ ηεο ρψξαο επεξεάδνπλ ζεκαληηθά ηελ αλάπηπμε ηνπ δνκεκέλνπ 

πεξηβάιινληνο αιιά θαη ηελ νηθνλνκηθή αλάπηπμε θαη κεγέζπλζε θάζε πεξηνρήο. Ζ 

εηζξνή ηνπ πιεζπζκνχ ζε κηα πεξηνρή δεκηνπξγεί απμεκέλε δήηεζε γηα θαηνηθία, 

απμάλεη ην δηαζέζηκν εξγαηηθφ δπλακηθφ ζηηο πεξηζζφηεξεο πεξηπηψζεηο θαη 

γεληθφηεξα απμάλεηαη ε θαηαλάισζε θαη παξαγσγή πξντφλησλ. ΢ηελ αληίζεηε 

πεξίπησζε φπνπ ν πιεζπζκφο θεχγεη απφ κηα πεξηνρή, ε πεξηνρή απηή κπνξεί λα 

νδεγεζεί ζε αθξαίεο θαηαζηάζεηο θαη ζηελ εγθαηάιεηςε. Ζ Διιάδα είλαη κηα ρψξα 

πνπ έρεη επεξεαζηεί ζε κεγάιν βαζκφ απφ ηηο ξνέο ησλ πιεζπζκψλ, είρε κεγάιε 

εθξνή πιεζπζκνχ πξνο ρψξεο ηνπ εμσηεξηθνχ θαη θπξίσο πξνο ηελ Γεξκαλία αιιά 

θαη ηηο Ζ.Π.Α, ηελ Απζηξαιία θαη άιιεο αλαπηπγκέλεο ρψξεο δηαρξνληθά κέρξη θαη 

ηελ δεθαεηία ηνπ 1990.  

Ο πιεζπζκφο θαηέθεπγε ζηελ ιχζε ηεο κεηαλάζηεπζεο ιφγσ ηνπ πεξηνξηζκέλνπ 

πινχηνπ θαη ησλ επθαηξηψλ εξγαζίαο αιιά θαη ελίνηε επεξεαζκέλνο απφ γεγνλφηα 

φπσο ν εκθχιηνο πφιεκνο θαη ε ρνχληα ησλ ζπληαγκαηαξρψλ. Σν θαηλφκελν ηεο 

εθξνήο ηνπ πιεζπζκνχ έρεη εληαζεί πάιη ηα ηειεπηαία ρξφληα, κεηά ηελ εθδήισζε ηεο 

θξίζεο ρξένπο ζηελ Διιάδα ην 2010 ιφγσ ηεο κεγάιεο αλεξγίαο, θπξίσο ζηηο 

λεφηεξεο ειηθίεο, ηεο θαθήο νηθνλνκηθήο θαηάζηαζεο, ηεο εμσθξεληθήο θνξνινγίαο 

θαη ηεο αζηάζεηαο πνπ επηθξαηεί ζηελ πνιηηηθή θαηάζηαζε ηεο ρψξαο. Τπήξμαλ 

σζηφζν θαη κεγάιεο εηζξνέο πιεζπζκνχ ζηελ Διιάδα κεηά ηελ Μηθξαζηαηηθή 

θαηαζηξνθή απφ ηελ Μηθξά Αζία θαη απφ ηελ Αιβαλία κε ην άλνηγκα ησλ ζπλφξσλ 

ην 1991. Οη εηζξνέο απηέο επεξέαζαλ ζε κεγάιν βαζκφ ηελ δηακφξθσζε ηνπ αζηηθνχ 

πεξηβάιινληνο θαη ηεο ελ γέλεη αλάπηπμε ηεο ρψξαο.  

΋πσο αλαθέξεηαη ζε πξνγελέζηεξν θεθάιαην ε απζαίξεηε δφκεζε επέηξεςε ζε 

ρακειφηεξα θνηλσληθά ζηξψκαηα θαη ζε κεγάιν πνζνζηφ ησλ κεηαλαζηψλ πνπ 

ήξζαλ ζηελ Διιάδα κε ηελ Μηθξαζηαηηθή Καηαζηξνθή λα ιχζεη ην πξφβιεκα θαη ηελ 

αλάγθε ηεο ζηέγαζεο ηνπ,  κε ηαρχηεξνπο ξπζκνχο θάηη πνπ νδήγεζε θαη ζηελ 

ηαρχηεξε έληαμε ησλ αλζξψπσλ απηψλ ζηελ ζχγρξνλε Διιεληθή θνηλσλία. Αθφκα, ε 
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απμεκέλε εηζξνή ησλ κεηαλαζηψλ κεηά ην 1990 θαη ε απμεκέλε δήηεζε γηα εξγαζία 

νδήγεζαλ ζηελ πεξεηαίξσ αλάπηπμε ελφο θιάδνπ πνπ άθκαδε ηελ πεξίνδν εθείλε, 

ηνπ θιάδνπ ησλ θαηαζθεπψλ. Σα πνιιά «θζελά εξγαηηθά ρέξηα» είραλ θαηαιπηηθφ 

ξφιν ζηελ ηαρχηεξε αχμεζε ησλ θαηαζθεπψλ.  

Ζ εζσηεξηθή κεηαλάζηεπζε θαη ε ζπλερψο εληεηλφκελε αζηηθνπνίεζε επεξέαζε 

επίζεο ηελ ζεκεξηλή θαηάζηαζε ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο θαη είρε σο απνηέιεζκα 

ηελ αχμεζε ηεο έθηαζεο ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ ησλ αζηηθψλ θέληξσλ θαη ηεο ππθλφηεηαο 

ηνπ πιεζπζκνχ ζηηο πεξηνρέο απηέο. Ο πιεζπζκφο ηεο ρψξαο ζπζζσξεχηεθε ζηα 

αζηηθά θέληξα κε απνηέιεζκα λα θαηνηθεί ζρεδφλ ην 50% ηνπ πιεζπζκνχ ηεο ρψξαο 

ζηελ πεξηθέξεηα Αηηηθήο, κε ην ππφινηπν πνζνζηφ λα ζπγθεληξψλεηαη ζε κεγάιν 

βαζκφ ζηα αζηηθά θέληξα ηεο θάζε πεξηθέξεηαο. Ζ θαηάζηαζε απηή νδήγεζε ζηελ 

γήξαλζε ηνπ πιεζπζκνχ πνιιψλ νηθηζκψλ ηεο επαξρίαο, θαζψο ε κεηαλάζηεπζε 

γηλφηαλ θπξίσο απφ νκάδεο ελεξγνχ πιεζπζκνχ γηα ηελ εμεχξεζε εξγαζίαο, θαη 

πνιιέο θνξέο ζηελ εγθαηάιεηςε νιφθιεξσλ νηθηζκψλ. Γελ είλαη ζπάλην θαηλφκελν 

λα ζπλαληά θαλείο νηθηζκνχο πνπ δηαζέηνπλ ιηγφηεξα θαη απφ 10 άηνκα, ηα νπνία 

αλήθνπλ ζε άηνκα ηεο ηξίηεο ειηθίαο, ζηελ ειιεληθή επηθξάηεηα. Οη ζθειεηηθέο 

ππξακίδεο ειηθίαο είλαη ραξαθηεξηζηηθέο ήδε απφ ηελ δεθαεηία ηνπ ‟80 θαη ζε πνιιέο 

νξεηλέο θνηλφηεηεο ηεο Μεζζεληαθήο Μάλεο ( Κπβέινπ, 1989) ζηελ νπνία 

ρσξνζεηείηαη θαη ε κειέηε πεξίπησζεο απηήο ηεο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο. Ο 

παξάγνληαο απηφο νδήγεζε θαη ζε αζηάζεηα αλάκεζα ζηνπο ηνκείο παξαγσγήο ηεο 

ρψξαο θαζψο κε ηελ εγθαηάιεηςε ηεο ππαίζξνπ απνδπλακψζεθε ν πξσηνγελήο 

ηνκέαο θαη εληζρχζεθαλ ν δεπηεξνγελήο θαη ηξηηνγελήο ζε ζπλδπαζκφ θαη κε ηελ 

ξαγδαία εμέιημε ηεο ηερλνινγίαο.  

3.5 Ιδιοκηηζιακό Καθεζηώρ 

Ζ Διιάδα απνηειεί κία απφ ηηο ρψξεο κε ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο. 

(77,2% ηνπ πιεζπζκνχ θαηνηθνχζε ζε ηδηφθηεην αθίλεην ην 2010 ζχκθσλα κε ηηο 

έξεπλεο EU-SILC ηεο Δπξσπατθήο Δπηηξνπήο γηα ηελ Διιάδα) ΢ρεδφλ θάζε ειιεληθή 

νηθνγέλεηα έρεη ζηελ θαηνρή ηεο πξψηε θαηνηθία. Παξάγνληαο αξθεηά ζεκαληηθφο γηα 

ηελ αλζεθηηθφηεηα κηαο νηθνλνκίαο ηδηαίηεξα απέλαληη ζε πξνβιήκαηα φπσο ε 

νηθνλνκηθή θξίζε,  θαζψο κέζα απφ ηελ κίζζσζε ηεο θαηνηθίαο κπνξεί λα 

εμαζθαιηζζεί έλα ειάρηζην εηζφδεκα, έλαο παξάγνληαο πνπ ηείλεη λα αλαηξαπεί 

σζηφζν κέζα απφ ηελ βαξηά θνξνινγία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο (ΔΝΦΗΑ).  Οη 

απζαίξεηεο θαηαζθεπέο θαη πξνζζήθεο ζε θηίξηα αιιά θαη ην αζαθέο θαη εχθακπην 

λνκηθφ πιαίζην δηεπθφιπλαλ ηελ αλέγεξζε θηηξίσλ κε ρακειφηεξν θφζηνο θαη ζε 

ηαρχηεξνπο ξπζκνχο, δίλνληαο έηζη ηελ δπλαηφηεηα ηδηφθηεηεο ζηέγαζεο ζε κεγάιν 

πνζνζηφ ηνπ πιεζπζκνχ. Δλ αληηζέζεη ε θαζφια λφκηκεο δηαδηθαζίεο γηα ηελ 

αλέγεξζε θαηαζθεπψλ ή πξνζζεθψλ ζε θηίξηα δεκηνπξγνχζαλ απζηεξνχο 

πεξηνξηζκνχο φρη κφλν σο πξνο ηελ ηνπνζεζία ( έιιεηςε ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ)  

αιιά θαη ρξνληθνχο θαζψο ήηαλ δχζθνιεο θαη ρξνλνβφξεο νη δηαδηθαζίεο γηα ηελ 

έθδνζε κηαο νηθνδνκηθήο άδεηαο,  ιφγσ ηεο γξαθεηνθξαηίαο πνπ βαξαίλεη ην 

Διιεληθφ Γεκφζην αιιά θαη ηεο αδηαθάλεηαο πνπ ραξαθηήξηδε ηνλ ηνκέα απηφ.  
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Απνηειεί ζεκαληηθφ παξάδνμν ην γεγνλφο φηη απνηειεί κηα ζπκθέξνπζα δηαδηθαζία 

λα ρηίζεη θαλείο παξάλνκα θαη απζαίξεηα κηα θαηαζθεπή αθφκα θαη κεηά ηελ έθδνζε 

ησλ λφκσλ γηα ηελ ηαθηνπνίεζε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ην έηνο 2011 θαη λα 

επηβαξπλζεί κε ην πξφζηηκν παξά λα νηθνδνκήζεη κε ηηο λφκηκεο δηαδηθαζίεο εμ 

αξρήο.  Αθφκα ε ηδηνθηεζία αθίλεηεο πεξηνπζίαο είλαη έλα ζηνηρείν πνπ ιεηηνπξγεί 

απνηξεπηηθά απέλαληη ζηε κεηαλάζηεπζε, θαζψο ν ηδηνθηήηεο ελφο ζπηηηνχ ζε κία 

πφιε δελ ζα κεηαθηλεζεί εχθνια ζε κηα άιιε πφιε, φπνπ ζα πξέπεη βξεη θαη πάιη 

ηξφπν ζηέγαζεο. 

Μεγάιν ξφιν ζηελ ηδηνθηεζία γεο έπαημαλ θαη νη δηαλνκέο ζπλνηθηζκψλ απφ ην 

Τπνπξγείν Γεσξγίαο, γχξσ απφ ηηο νπνίεο αλαπηχρζεθαλ νιφθιεξνη νηθηζκνί κε ην 

πέξαζκα ησλ ρξφλσλ.   

 

3.6 Ανιζόηηηερ  

΢ηφρνο ηνπ πνιενδνκηθνχ θαη ρσξνηαμηθνχ ζρεδηαζκνχ πξέπεη λα είλαη ε ηζφξξνπε 

αλάπηπμε θαη ε άκβιπλζε ησλ ελδνπεξηθεξεηαθψλ θαη δηαπεξηθεξεηαθψλ 

αληζνηήησλ. Πέξα απφ ηνπο βαζηθνχο πξνβιεκαηηζκνχο πνπ πθίζηαληαη ζην 

πξφβιεκα ησλ ρσξηθψλ αληζνηήησλ  πξνθχπηεη θαη έλα λέν δήηεκα. Ζ θάζε πφιε ή 

νηθηζκφο εθηφο απφ ηα ζηνηρεία πνπ ηνλ δηέπνπλ θαη ηνλ θάλνπλ ειθπζηηθφ γηα 

αλάπηπμε ή ην αληίζεην,  ραξαθηεξίδεηαη θαη απφ ην αλ έρεη νινθιεξσκέλν 

πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ. 

 Απηφ πνπ δελ είλαη επθξηλέο σζηφζν είλαη εάλ απηφο ν ραξαθηεξηζκφο ιεηηνπξγεί 

ελζαξξπληηθά ε απνηξεπηηθά ζηελ ειθπζηηθφηεηα κηαο πεξηνρήο. Απηφ ην εξψηεκα 

εμεηάδεηαη ζε επφκελν θεθάιαην ζηελ ζχγθξηζε δχν νηθηζκψλ παξφκνηνπ κεγέζνπο 

θαη ζέζεο ζηελ αζηηθή ηεξάξρεζε κε θχξηα δηαθνξά ηνπο ην πνιενδνκηθφ ηνπο 

ππφβαζξν. Με άιια ιφγηα ε χπαξμε νινθιεξσκέλνπ θαη κε πξνβιεκαηηθνχ ρσξηθνχ 

ζρεδηαζκνχ δεκηνπξγεί ζπγθξηηηθφ πιενλέθηεκα απέλαληη ζε κία άιιε πεξηνρή πνπ 

ππνιείπεηαη απηνχ ηνπ ζρεδηαζκνχ;  

Σελ παξνχζα ρξνληθή ζηηγκή  ζην  πιαίζην έξεπλαο ησλ νηθνλνκηθψλ ζρέζεσλ θαη 

αιιειεμαξηήζεσλ κεηαμχ ησλ δηάθνξσλ πεξηνρψλ, ην ελδηαθέξνλ ζηξέθεηαη απφ ηα 

ζπγθξηηηθά πιενλεθηήκαηα ησλ πεξηθεξεηψλ (Ricardo) ζηα απφιπηα ή αληαγσληζηηθά 

πιενλεθηήκαηα (Adam Smith), ηα νπνία εληνπίδνληαη κε κνλαδηθφ ηξφπν ζε 

ζπγθεθξηκέλν ρψξν, ζηξέθεηαη δειαδή πξνο ην εδαθηθφ θεθάιαην ησλ ρσξηθψλ 

ελνηήησλ.  ΢ην ζεκείν απηφ πξέπεη λα αλαιπζεί ε έλλνηα ηνπ «εδαθηθνχ θεθαιαίνπ» 

(territorial capital). ΢χκθσλα κε ηελ Δπξσπατθή Δπηηξνπή «εδαθηθφ θεθάιαην είλαη 

ην εηδηθφ εδαθηθφ θεθάιαην πνπ δηαζέηεη θάζε πεξηθέξεηα θαη είλαη δηαθνξεηηθφ απφ 

απηφ άιισλ πεξηθεξεηψλ θαη δεκηνπξγεί κεγαιχηεξε απφδνζε γηα ζπγθεθξηκέλα είδε 

επελδχζεσλ απφ φηη γηα άιια, εθφζνλ απηά πξνζαξκφδνληαη θαιχηεξα ζηελ πεξηνρή 

θαη ρξεζηκνπνηνχλ ηα ζηνηρεία γηα ην δπλακηθφ ηεο πεξηζζφηεξν απνηειεζκαηηθά».( 
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Δπξσπατθή Δπηηξνπή, 2005).
5
 Σν εδαθηθφ αθνξά ην δπλακηθφ κηαο πεξηνρήο θαη 

απαξηίδεηαη απφ έμη επί κέξνπο κνξθέο θεθαιαίσλ. Σα επί κέξνπο θεθάιαηα απηά 

είλαη: 1) ην πλεπκαηηθφ θεθάιαην ( θνηλσληθά θαηαζθεπαζκέλνη πφξνη γλψζεο), 2) ην 

θνηλσληθφ θεθάιαην ( θχζε ησλ ζρέζεσλ κεηαμχ ησλ δξψλησλ) 3), πνιηηηθφ 

θεθάιαην ( ζρέζεηο δπλάκεσλ θαη ηθαλφηεηα λα θηλεηνπνηεζνχλ πφξνη γηα ηελ 

αλάιεςε δξάζεο, 4) πιηθφ θεθάιαην ( νηθνλνκηθφ θαη άιινη απηνί πφξνη, 

ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ησλ πάγησλ ελεξγεηηθψλ θαη ηεο ππνδνκήο, 5) πνιηηηζηηθφ 

θεθάιαην (πιηθή θαη άπιε θιεξνλνκηά), 6) γεσγξαθηθφ θεθάιαην (θπζηθά 

ραξαθηεξηζηηθά, πεξηνξηζκνί επθαηξίεο). (Κπβέινπ, 2010)   

 Δίλαη επνκέλσο ρξένο ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ λα εληνπίζεη θαη λα αμηνπνηήζεη ηα 

πιενλεθηήκαηα απηά γηα ηελ θάζε πεξηνρή, λα αμηνπνηήζεη δειαδή ην εδαθηθφ 

θεθάιαην ηεο θάζε ρσξηθήο ελφηεηαο. Παξαδνζηαθά ζηελ Διιάδα σζηφζν ν 

ρσξνηαμηθφο ζρεδηαζκφο αξγεί λα πινπνηεζεί κε απνηέιεζκα λα κελ αμηνπνηνχληαη 

ηα πιενλεθηήκαηα απηά ηελ ρξνληθή ζηηγκή θαηά ηελ νπνία ελέρνπλ ην απφιπην 

πιενλέθηεκα.  

΢ηελ λέα ζηξαηεγηθή ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο έρνπλ εηζαρζεί εξγαιεία κε ζηφρν ηελ 

εθκεηάιιεπζε απηψλ ησλ πιενλεθηεκάησλ, Παξάδεηγκα ηέηνησλ εξγαιείσλ είλαη ε 

«ηνπηθή αλάπηπμε κε πξσηνβνπιία θνηλνηήησλ» θαη νη «νινθιεξσκέλεο ρσξηθέο 

επελδχζεηο» (Ο.Υ.Δ.)
6
. 

3.7 Καηαζκεςέρ 

Ο θιάδνο ησλ θαηαζθεπψλ ζπλδέεηαη άκεζα κε ηελ αλάπηπμε ηεο νηθνλνκίαο ( 

πεξηθεξεηαθήο θαη ηνπηθήο), ν αξηζκφο ησλ θαηαζθεπψλ ζε κε πεξηνρή κπνξεί λα 

απνηειέζεη θαη δείθηε γηα ηελ νηθνλνκηθή ηεο θαηάζηαζε. ΢ηελ Διιάδα ν θιάδνο ησλ 

θαηαζθεπψλ είρε πνιχ ζεκαληηθή αλάπηπμε ηηο πξνεγνχκελεο δεθαεηίεο. Αιιά απφ 

ην 2010 θαη κεηά, κε ηελ νηθνλνκηθή θαη  δεκνζηνλνκηθή θξίζε ρξένπο γλψξηζαλ 

θαηαθφξπθε πησηηθή ηάζε,  κε ηνλ αξηζκφ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ πνπ εθδίδεηαη πιένλ 

λα είλαη θαη κεδεληθφο ζε πνιιέο πφιεηο. Δλδεηθηηθά ηεο πησηηθήο ηάζεο ηνπ θιάδνπ 

ησλ θαηαζθεπψλ παξνπζηάδεηαη ν αθφινπζνο πίλαθαο κε ηα ζηνηρεία ηεο Δ.΢.Τ.Δ. γηα 

ηελ έθδνζε νηθνδνκηθψλ αδεηψλ ηελ ηειεπηαία ηεηξαεηία ( 2014-2018) θαη ηελ 

ηεηξαεηία πξηλ ηελ εθδήισζε ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο ζηελ Διιάδα ( 2006-2009).  

 

                                                           
5
 European Commission (2005), Territorial state and perspectives of the European Union, Scoping 

document and summary of political messages, Μάιοσ 2005 
6
 «Οι Ολοκλθρωμζνεσ Χωρικζσ Επενδφςεισ (ΟΧΕ) αποτελοφν ζνα εργαλείο ολοκλθρωμζνθσ χωρικισ 

ανάπτυξθσ για τθν εφαρμογι αναπτυξιακών ςτρατθγικών ςυγκεκριμζνων χωρικών ενοτιτων. Οι 
περιοχζσ αυτζσ είτε παρουςιάηουν ςυγκεκριμζνα προβλιματα που πρζπει να αντιμετωπιςτοφν με 
ςυνολικό τρόπο, είτε διακρίνονται από ςθμαντικζσ αναπτυξιακζσ δυνατότθτεσ οι οποίεσ μποροφν να 
αξιοποιθκοφν και να μεγιςτοποιθκοφν με βάςθ ζνα ολοκλθρωμζνο αναπτυξιακό ςχζδιο». ΕΓΚΤΚΛΙΟ΢ 
΢χεδιαςμοφ, υλοποίθςθσ και παρακολοφκθςθσ των Ολοκλθρωμζνων Χωρικών Επενδφςεων ωσ 
εργαλείων Ολοκλθρωμζνθσ Χωρικισ Ανάπτυξθσ των Επιχειρθςιακών Προγραμμάτων τθσ 
προγραμματικισ περιόδου 2014-2020, ΓΕΝΙΚΘ ΓΡΑΜΜΑΣΕΙΑ ΔΘΜΟ΢ΙΩΝ ΕΠΕΝΔΤ΢ΕΩΝ - Ε΢ΠΑ 
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Αξηζκφο νηθνδνκηθψλ αδεηψλ αλά έηνο θαη πεξηθέξεηα 

ΠΔΡΗΦΔΡΔΗΑ ΑΡΗΘΜΟ΢ ΑΓΔΗΧΝ 

2006 2007 2008 2009 2015 2016 2017 2018
7
 

ΑΝ ΜΑΚΔΓΟΝΗΑ 

& ΘΡΑΚΖ 

3858 4229 2071 1936 51 37 40 41 

ΚΔΝΣΡΗΚΖ 

ΜΑΚΔΓΟΝΗΑ 

9670 11439 5840 4782 188 156 183 161 

ΓΤΣΗΚΖ 

ΜΑΚΔΓΟΝΗΑ 

1344 1394 744 695 24 38 28 29 

ΘΔ΢΢ΑΛΗΑ 4825 4886 2706 2206 78 56 68 67 

ΖΠΔΗΡΟ΢ 2382 2427 1521 1355 44 37 55 44 

ΗΟΝΗΑ ΝΖ΢ΗΑ 2898 3222 1733 1331 60 66 88 126 

ΓΤΣΗΚΖ ΔΛΛΑΓΑ 5171 5408 3020 2880 95 116 105 93 

΢ΣΔΡΔΑ ΔΛΛΑΓΑ  5531 5599 3241 2924 91 107 85 94 

ΠΔΛΟΠΟΝΝΖ΢Ο΢ 6372 6784 3667 3054 114 114 137 128 

ΑΣΣΗΚΖ  24132 25346 12590 10261 240 243 286 266 

ΒΟΡΔΗΟ ΑΗΓΑΗΟ 2192 2246 1300 1069 40 47 46 43 

ΝΟΣΗΟ ΑΗΓΑΗΟ 3759 3921 2503 2042 133 140 137 159 

ΚΡΖΣΖ 5289 5032 2929 2440 86 113 119 95 

΢ΤΝΟΛΟ ΥΧΡΑ΢ 77423 81933 43865 36975 1244 1270 1377 1346 

Πεγή: Δ.΢.Τ.Δ  

 

Ίζσο ην πην βαζηθφ εξγαιείν πνπ ελίζρπζε ηελ θαηαζθεπή, θαη ζπγθεθξηκέλα ηελ 

αλέγεξζε ησλ πνιπθαηνηθηψλ ,ζηελ Διιάδα είλαη ε δηαδηθαζία ηεο αληηπαξνρήο. Με 

ηελ αληηπαξνρή ν ηδηνθηήηεο ελφο νηθνπέδνπ κπνξεί λα παξαρσξήζεη ην νηθφπεδν ηνπ 

ζε έλα άιιν πξφζσπν πξνθεηκέλνπ λα θαηαζθεπάζεη ζε απηφ, κε ηελ πξνυπφζεζε λα 

ηνπ παξαθξαηήζεη κέξνο ηεο θαηαζθεπαδφκελεο ηδηνθηεζίαο. Ζ αληηπαξνρή 

επζχλεηαη γηα ηνλ κεγαιχηεξν κέξνο ηνπ νηθνδνκηθνχ φγθνπ θαη έπαημε θαηαιπηηθφ 

ξφιν ζηελ ελίζρπζε ησλ θαηαζθεπψλ.  

Δπίζεο ε απφηνκε θαη ξαγδαία εμέιημε ηεο ηερλνινγίαο επέηξεςε ηελ αλέγεξζε 

πνιπψξνθσλ νηθνδνκψλ δίλνληαο ηελ επθαηξία λα θαηαζθεπαζηνχλ νγθψδε θηίξηα. 

Ζ αλέγεξζε ελφο επηπιένλ νξφθνπ επηηξέπεη νπζηαζηηθά ηνλ δηπιαζηαζκφ ηεο 

αμηνπνηήζηκεο επηθάλεηαο ελφο θηηξίνπ. Οη φξνη θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο ζην κέγηζην 

επηηξεπφκελν χςνο ησλ πεξηνρψλ,  ζηνλ αξηζκφ νξφθσλ θαη ζηνλ ζπληειεζηή 

δφκεζεο εκπφδηζαλ ηελ αλέγεξζε πνιπψξνθσλ θηηξίσλ. Σν κέγηζην επηηξεπφκελν 

χςνο ζε φινπο ηνπ νηθηζκνχο είλαη ηα 7.50 κέηξα
8
κε δπλαηφηεηα πξνζαχμεζήο ηνπ 

έσο ηα 8.50 κέηξα έπεηηα  απφ ζχκθσλε απφθαζε ηνπ νηθείνπ  Ννκάξρε ηεο 

πεξηνρήο, επηηξέπνληαο έηζη ηελ αλέγεξζε ην πνιχ κέρξη δχν νξφθνπο ζε φινπο ηνπ 

                                                           
7
 Σα ςτοιχεία για το ζτοσ 2018 αποτελοφν προςωρινά ςτοιχεία τθσ ΕΛ.΢ΣΑΣ. κακώσ το ζτοσ δεν ζχει 

ολοκλθρωκεί. 
8ΦΔΚ 133/Γ/1987 «Τροποποίηζη ηων Π.Δ. από 24.4.1985 «ηρόπος καθοριζμού 

ορίων οικιζμών ηης τώρας μέτρι 2.000 καηοίκοσς, καηηγορίες ασηών και 

καθοριζμός όρων και περιοριζμών δόμηζης ηοσς» (ΦΕΚ 181/Δ) και από 20.8.1985 

«πολεοδόμηζη και επέκηαζη οικιζμών ηης τώρας μέτρι 2.000 καηοίκοσς και 

ηροποποίηζη ηοσ από 24.4.1985 Π. Δ/ηος» (ΦΕΚ 414/Δ).» 
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νηθηζκνχο κε πιεζπζκφ κέρξη 2000 θαηνίθνπο. Ο πεξηνξηζκφο απηφο αθ ελφο 

πξνζηαηεχεη ην θπζηθφ πεξηβάιινλ , ηελ πνηφηεηα θαη ην βηνηηθφ επίπεδν κίαο 

πεξηνρήο, αθ εηέξνπ εκπνδίδεη ηελ  αλάπηπμε δξαζηεξηνηήησλ νη νπνίεο απαηηνχλ 

πνιπψξνθα θηίξηα θαη ζα κπνξνχζαλ λα είλαη επηθεξδείο γη απηέο ηηο πεξηνρέο. Ο 

θιάδνο ησλ θαηαζθεπψλ φπσο αλαθέξεηαη θαη ζε πξνεγνχκελε ελφηεηα ηνπ 

θεθαιαίνπ επεξεάζηεθε ζεηηθά θαη απφ ηηο κεηαλαζηεπηηθέο εηζξνέο ζηελ ρψξα, 

θαζψο ππήξραλ πνιιά δηαζέζηκα θζελά εξγαηηθά ρέξηα.  
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4 Κεθάλαιο 4: Μελέηη Πεπίπηυζηρ 

4.1 Διζαγυγή 

΋πσο αλαθέξεηαη ζηα πξνεγνχκελα θεθάιαηα ηεο παξνχζαο εξγαζίαο νη έλλνηεο ηνπ 

ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ θαη ηεο αλάπηπμεο είλαη αιιειέλδεηεο. Ο ρσξηθφο ζρεδηαζκφο 

νξγαλψλεηο ηηο ιεηηνπξγίεο ηεο πφιεο ή ηνπ νηθηζκνχ ζε επίπεδν πνιενδνκηθνχ 

ζρεδηαζκνχ θαη ζε  επίπεδν ρσξνηαμηθνχ ζρεδηαζκνχ ηηο εμαξηήζεηο ηεο πφιεο απφ 

ηηο γχξσ πεξηνρέο. Οη φξνη θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο πνπ νξίδνληαη ζε κηα πεξηνρή 

έκκεζα θαζνξίδνπλ θαη ην είδνο ησλ θαηνηθηψλ ηεο πεξηνρήο απηήο. Γηα παξάδεηγκα 

πςειέο αξηηφηεηεο κε κεγάινπο ζπληειεζηέο δφκεζεο ρσξίο πεξηνξηζκνχο ζηνπο 

νξφθνπο ζεκαίλεη ηελ δπλαηφηεηα δεκηνπξγίαο πνιπηειψλ θαηνηθηψλ ή ηελ 

θαηαζθεπή κεγάισλ πνιπθαηνηθηψλ, αληίζεηα ν πεξηνξηζκφο ζηνπο νξφθνπο 

απνηξέπεη ηελ δεκηνπξγία θέληξνπ πφιεο. Οη παξάγνληεο απηνί πεξηνξίδνληαη θαη απφ 

ην θαζεζηψο ησλ ρξήζεσλ γεο ζε κεγαιχηεξν βαζκφ φπσο αλαθέξεηαη θαη ζε 

πξνεγνχκελν θεθάιαην. Σνλ ξφιν ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκφ ζηελ αλάπηπμε κηαο 

πεξηνρήο δηαρξνληθά πξνζπαζεί  λα εμεηάζεη ε παξνχζα εξγαζία κέζα απφ ηελ 

κειέηε πεξίπησζεο πνπ αθνινπζεί. 

4.2 ΢ηούπα – Καπδαμύλη 

Ο θαηάιιεινο ρσξηθφο ζρεδηαζκφο εηθάδεηαη φηη κπνξεί λα νδεγήζεη ζηελ βηψζηκε 

αλάπηπμε κηα πεξηνρήο, ππάξρεη σζηφζν έλαο αληίινγνο ζρεηηθά κε ην αλ κηα πεξηνρή 

αλαπηχζζεηαη πεξηζζφηεξν ρσξίο ηνπο πεξηνξηζκνχο θαη ηηο θαηεπζχλζεηο ηνπ 

ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ παξά κφλν κε απηνχο πνπ ζέηεη ε αγνξά. Γηα λα ειέγμνπκε απηή 

ηελ ππφζεζε εξγαζίαο επηιέρζεθαλ δχν νηθηζκνί παξφκνηαο θχζεσο απφ πιεπξάο 

κεγέζνπο παξάθηηαο ρσξνζέηεζεο  θαη ζπγθξηηηθψλ πιενλεθηεκάησλ/ εδαθηθνχ 

θεθαιαίνπ αιιά κε δηαθνξεηηθφ πνιενδνκηθφ ππφβαζξν. 

Οη δχν νηθηζκνί απηνί είλαη ν νηθηζκφο ηεο Καξδακχιεο θαη ν νηθηζκφο ηεο ΢ηνχπαο 

ζηνλ Γήκν Γπηηθήο Μάλεο. Πξφθεηηαη γηα δχν παξάθηηνπο νηθηζκνχο πνπ αλήθνπλ 

ζηνλ ίδην Γήκν,  πιεζπζκνχ 7.280 θαηνίθσλ ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2011. Ο 

Γήκνο Γπηηθήο Μάλεο έρεη έθηαζε 402 η.ρικ. Βξίζθεηαη ζην λνηηαλαηνιηθφ ηκήκα 

ηνπ Ννκνχ Μεζζελίαο, ζηε δπηηθή πιεπξά ηεο νξνζεηξάο ηνπ Σαυγέηνπ θαη 

ζπλνξεχεη βφξεηα κε ηνλ δήκν Καιακάηαο, λφηηα κε ηνλ Γήκν Αλαηνιηθήο Μάλεο 

ηνπ Ν. Λαθσλίαο, αλαηνιηθά κε ηνλ Γήκν ΢πάξηεο. Ζ νηθνλνκία ηνπ δήκνπ 

βαζίδεηαη ζηνλ πξσηνγελή ηνκέα θαη ηδηαίηεξα ζηελ αγξνηηθή παξαγσγή εζηηάδνληαο 

ζηελ θαιιηέξγεηα ειαηφδεληξσλ. ΢εκαληηθνχο ηνκείο ηεο παξαγσγηθήο δηάξζξσζεο 

ηνπ δήκνπ απνηεινχλ ε θηελνηξνθία, ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαζψο θαη θαηά 

έλα κεγάιν κέξνο ν ηνπξηζκφο, ιφγσ ηεο χπαξμεο ηνπξηζηηθψλ θαηαιπκάησλ ζηελ 

παξάθηηα θαη εκηνξεηλή – θπξίσο – δψλε. Αζηηθέο ζπγθεληξψζεηο εκθαλίδνληαη ζε 68 

νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ, εθ ησλ νπνίσλ νξηνζεηεκέλνη είλαη νη 17. Απφ 

ηνπο 17 νξηνζεηεκέλνπο νη 2 είλαη ραξαθηεξηζκέλνη σο Παξαδνζηαθνί (Θαιάκεο, 

ΦΔΚ 59βν4/Γ/1978 θαη Λαγθάδα, ΦΔΚ 445/Γ/1997) θαη 8 πξνυθηζηάκελνη ηνπ 1923. 
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΢ην δπηηθφ ηκήκα ηνπ δήκνπ Γπηηθήο Μάλεο ε πνιχ κεγάινπ κήθνπο αθηνγξακκή 

(παξαιία Μεζζεληαθνχ Κφιπνπ), απνηειεί πφιν αλάπηπμεο ηεο πεξηνρήο θαη πφιν 

έιμεο γηα ηελ εγθαηάζηαζε παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο. Ο Γήκνο ιφγσ ησλ 

ζπγθξηηηθψλ πιενλεθηεκάησλ πνπ δηαζέηεη (εμαηξεηηθά ηζηνξηθά θαη πνιηηηζηηθά 

ζηνηρεία, ηνπία ηδηαίηεξνπ θπζηθνχ θάινπο, θ.α), ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο έρεη 

ιεηηνπξγήζεη σο πφινο έιμεο επηζθεπηψλ ηφζν απφ ηελ Διιάδα φζν θαη απφ ην 

εμσηεξηθφ. Απνηειεί έλαλ νξεηλφ θαη εκηνξεηλφ Γήκν φπνπ ην χςνο θηάλεη κέρξη ηα 

2.400 κέηξα. ΢ηελ πεδηλή πεξηνρή ηεο Γεκνηηθήο ελφηεηαο Λεχθηξνπ βξίζθνληαη νη 

νηθηζκνί,  Καξδακχιε θαη ΢ηνχπα πνπ κειεηάκε αιιά θαη ν Άγηνο Νηθφιανο, ηα 

Ρίγθιηα, θαη ε Σξαρήια. 

 

4.3 Πολεοδομικό ςπόβαθπο 

Ζ Καπδαμύλη, πξσηεχνπζα ηνπ Γήκνπ κε 300 θαηνίθνπο, είλαη έλα παξαζαιάζζην 

ρσξηφ, ην νπνίν απέρεη 38ρικ. λνηηαλαηνιηθά ηεο Καιακάηαο θαη εκθαλίδεη 

νξγάλσζε ζηε δφκεζή ηνπ. Δληάρζεθε ζην ζρέδην ην 1889 κε Βαζηιηθφ Γηάηαγκα 

(ΦΔΚ 237/Α/1889) πνπ αθνξά έθηαζε 139,3 ζηξεκκάησλ. Ο νηθηζκφο Καξδακχιε 

δελ έρεη ζεζκνζεηεκέλν ΢ρέδην Καζνξηζκνχ Οξίσλ.  Έρεη ραξαθηεξηζηεί απφ ην 

Τπνπξγείν Πνιηηηζκνχ σο ηνπίν ηδηαίηεξνπ θπζηθνχ θάιινπο θαη ηζηνξηθφο ηφπνο. 

 Ο νηθηζκφο ηεο ΢ηούπαρ, ηεο Σνπηθήο Κνηλφηεηαο Νενρσξίνπ ν νπνίνο ππάγεηαη θαη 

απηφο ζηνλ Γήκν Γπηηθήο Μάλεο απέρεη κφιηο 45 ρικ απφ ηελ πφιε ηεο Καιακάηαο 

θαη ζηεξείηαη ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ηα δε φξηά ηνπ θαζνξίζηεθαλ κε Πξνεδξηθφ 

Γηάηαγκα ην νπνίν δεκνζηεχζεθε ζην Φ.Δ.Κ 466/Γ/1999. Απνηειεί έλαλ απφ ηνπο 

ειάρηζηνπο νηθηζκνχο παλειιελίσο πνπ ηα φξηα ηνπ έρνπλ εγθξηζεί κε Πξνεδξηθφ 

Γηάηαγκα θαη φρη κε Απφθαζε Ννκάξρε φπσο ηζρχεη γηα ηνπο πεξηζζφηεξνπο, 

γεγνλφο πνπ ακθηζβεηεί ηελ λνκηκφηεηα ηεο νξηνζέηεζεο ηνπο. Δπίζεο ζην Γηάηαγκα 

απηφ πέξα απφ ηα φξηα ηνπ νηθηζκνχ θαζνξίδνληαη θαη νη νξηνγξακκέο ξέκαηνο ηεο 

πεξηνρήο. 

Γηα λα γίλεη πεξηζζφηεξν εκθαλήο ε δηαθνξά ζηνλ πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ ησλ δχν 

απηψλ πεξηνρψλ αθνινπζεί έλαο πίλαθαο κε ηα Γηαηάγκαηα θαη Απνθάζεηο 

πνιενδνκηθνχ ραξαθηήξα, πνπ δεκνζηεχζεθαλ κε Φ.Δ.Κ γηα ηηο δχν πεξηνρέο απφ ην 

1969 έσο ην 2009. 
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ΚΑΡΔΑΜΤΛΗ 

ΕΙΔΟ΢  ΘΕΜΑ ΦΕΚ 

ΒΑ΢ΙΛΙΚΟ 
ΔΙΑΣΑΓΜΑ 

Περί εξαιρζςεωσ τθσ υπό των 
διατάξεων του Α.Ν. 395/1968 
παρεχομζνθσ προςαυξιςεωσ του 
ςυντελεςτοφ δομιςεωσ των 
οικοπζδων περιοχισ τθσ 
Πελοποννιςου και του ζντευκεν του 
Ιςκμοφ τμιματοσ του Νόμου 
Κορινκίασ. 208/Δ/01-11-1969 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Περί ειδοποιιςεωσ εκκζςεωσ 
κακοριςμοφ ορίων αιγιαλοφ και 
παραλίασ εισ κζςιν «ΡΙΣ΢Α» 
Καρδαμφλθσ Νομοφ Μεςςθνίασ 2/Δ/09-01-1971 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Περί τροποποιιςεωσ του ρυμοτομικοφ 
ςχεδίου τθσ Κοινότθτοσ Καρδαμφλθσ. 
Νομ. Μεςςθνίασ 293/Δ/14-12-1971 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Περί κακοριςμοφ προςωρινισ 
οικοδομικισ γραμμισ εγκεκριμζνθσ 
κοινοτικισ οδοφ Καρδαμφλθσ, τμιμα 
οδοφ Καρδαμφλθσ — Άρεοπόλεωσ, 
Νομοφ Μεςςθνίασ 177/Δ/05-07-1974 

ΑΠΟΦΑ΢Η 
ΝΟΜΑΡΧΗ 

Περί εγκρίςεωσ αναθεωρήςεωσ και 
επεκτάςεωσ του ιςχφοντοσ 
ρυμοτομικοφ ςχεδίου τησ Κοινότητοσ 
Καρδαμφλησ Νομοφ Μεςςηνίασ 111/Δ/10-04-1976 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Περί επικυρώςεωσ εκκζςεωσ 
Επιτροπισ κακοριςμοφ ορίων αιγιαλοφ 
και παραλίασ ςτθν περιοχι 
Καρδαμφλθσ μπροςτά από τθν 
ιδιοκτθςία ΢ωτθρίου ΢πθλιωτζα. 472/Δ/10-09-1979 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Περί κακοριςμοφ κεντρικοφ τμιματοσ 
του εγκεκριμζνου Ρυμ. ΢χεδίου 
Κοινότθτασ Καρδαμφλθσ, Ν. 
Μεςςθνίασ. 599/Δ/24-10-1979 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Περί διορκώςεωσ τθσ από 24.8.79 
εκκζςεωσ Επιτροπισ κακοριςμοφ 
ορίων αιγιαλοφ και παραλίασ ςτθν 
περιοχι Καρδαμφλθσ, ςτο Ν. 
Μεςςθνίασ 136/Δ/27-02-1980 

ΠΡΑΞΘ 
ΤΠΟΤΡΓΙΚΟΤ 
΢ΤΜΒΟΤΛΙΟΤ 

Περί δθμιουργίασ ηώνθσ παραλίασ εισ 
περιοχι  Καρδαμφλθσ Μεςςθνίασ, προ 
ιδιοκτθςίασ ΢ωτθρίου ΢πθλιωτζα 360/Δ/23-06-1980 
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ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Περί επικυρώςεωσ εκκζςεωσ 
Επιτροπισ κακοριςμοφ ορίων αιγιαλοφ 
και παραλίασ ςτθ κζςθ «από 
τουριςτικοφ ξενώνοσ ζωσ 
Καρδαμφλθσ». 673/Δ/26-11-1980 

ΤΠΟΤΡΓΙΚΘ 
ΑΠΟΦΑ΢Θ 

Περί εγκρίςεωσ δθμιουργίασ ηώνθσ 
παραλίασ ςτθν περιοχι Καρδαμφλθσ 
Μεςςθνίασ προ ιδιοκτθςίασ ΢ωτθρίου 
΢πθλιωτικά 91/Δ/13-02-1981 

ΤΠΟΤΡΓΙΚΘ 
ΑΠΟΦΑ΢Θ 

Περί δθμιουργίασ ηώνθσ παραλίασ ςτθ 
κζςθ από Σουριςτικοφ Ξενώνοσ ζωσ 
Καρδαμφλθσ 204/Δ/13-04-1981 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Σροποποίθςθ του ςχεδίου πόλθσ 
Καρδαμφλθσ για τον χαρακτθριςμό 
χώρου ωσ χώρου κοινοτικοφ 
Καταςτιματοσ 701/Δ/21-11-1985 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Ζγκριςθ ςυντελεςτι δόμθςθσ ςτο 
ςχζδιο πόλθσ Καρδαμφλθσ, Ν. 
Μεςςθνίασ 271/Δ/03-04-1986 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Κακοριςμόσ των ορίων του αιγιαλοφ 
και δθμιουργία ηώνθσ παραλίασ ςτθ 
κζςθ από Ρζμα μζχρι Κάβο περιοχισ 
Καρδαμφλθσ Ν. Μεςςθνίασ 340/Δ/29-04-1987 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Αναγνώριςθ κοινοτικισ οδοφ που 
ςυνδζει τθν Καρδαμφλθ με τον οικιςμό 
Πετροβοφνι, Ν. Μεςςθνίασ 343/Δ/29-04-1987 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Σροποποίθςθ του ρυμοτομικοφ 
ςχεδίου Καρδαμφλθσ Ν. Μεςςθνίασ 740/Δ/19-10-1988 

ΤΠΟΤΡΓΙΚΘ 
ΑΠΟΦΑ΢Θ 

Κακοριςμόσ ορίων αιγιαλοφ-παραλίασ 
εντόσ εγκεκριμζνου ρυμοτομικοφ 
ςχεδίου κοινότθτασ Καρδαμφλθσ Ν. 
Μεςςθνίασ 28/Δ/28-01-1998 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Χαρακτθριςμόσ ωσ οικοδομιςιμου 
τυφλοφ οικοπζδου ιδιοκτθςίασ 
Παναγιώτθ και ΢ωτθρίασ Νάτςθ εντόσ 
ςχ. πόλεωσ Καρδαμφλθσ Ν. Μεςςθνίασ 417/Δ/18-06-1998 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Αναγνώριςθ ωσ κυρίασ δθμοτικισ τθν 
οδό που ςυνδζει τθν Καρδαμφλθ με 
τθν εγκαταλελειμμζνθ επαρχιακι οδό 
Καλαμάτασ - Αρεόπολθσ ςτο νομό 
Μεςςθνίασ. 45/Δ/30-01-2003 



40 
 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΓΕΝΙΚΟΤ 
ΓΡΑΜΜΑΣΕΑ 
ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑ΢ 

Επικφρωςθ κακοριςμοφ των 
οριογραμμών τμιματοσ του ρζματοσ 
«ΒΘΡΟΤ» ι «ΝΕΡΟΠΛΑΓΙΑ» (από κζςθ 
65μ. ανάντθ τθσ γζφυρασ ςτθν είςοδο 
Καρδαμφλθσ ζωσ το όριο του οικιςμοφ 
προ 23, 155μ. ανάντθ αυτισ) 
ζμπροςκεν οικίασ ΢τζλιου Αλεπουδζα 
ςτο Δ.Δ. Καρδαμφλθσ Διμου Λεφκτρου 
Νομοφ Μεςςθνίασ. 616/Δ/28-11-2007 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Αναγνώριςθ ωσ δθμοτικισ τθσ οδοφ 
που ςυνδζει τον οικιςμό Πετροβοφνι 
με τον οικιςμό τθσ Αγίασ ΢οφίασ και 
τροποποίθςθ τθσ απόφαςθσ Νομάρχθ 
1917/18.2.1987 ΦΕΚ 343/Δ/29.4.1987 
αναγνώριςθσ ωσ δθμοτικισ τθσ οδοφ 
που ςυνδζει τον οικιςμό τθσ 
Καρδαμφλθσ με τον οικιςμό 
Πετροβοφνι ωσ προσ τισ παρεκκλίςεισ 
και τισ χριςεισ γθσ (εντόσ των ορίων 
Διμου Λεφκτρου) . 61/ΑΑΠ/12-02-2008 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΓΕΝΙΚΟΤ 
ΓΡΑΜΜΑΣΕΑ 
ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑ΢ 

Επικφρωςθ κακοριςμοφ των 
οριογραμμών του ρζματοσ 
«Μπαρτςαβζλθ» ςτθν εκτόσ ςχεδίου 
περιοχι του Σ.Δ. Καρδαμφλθσ του 
Διμου Λεφκτρου Νομοφ Μεςςθνίασ 
ςτθ κζςθ Άγιοσ Γεώργιοσ 327/Δ/14-07-2008 

ΤΠΟΤΡΓΙΚΘ 
ΑΠΟΦΑ΢Θ 

Προςωρινι οριοκζτθςθ αρχαιολογικοφ 
χώρου τθσ Καρδαμφλθσ Δ. Λεφκτρου, 
Ν. Μεςςθνίασ. 12/ΑΑΠ/20-01-2009 

Πθγι: Ιδία επεξεργαςία 

 

΢ΣΟΤΠΑ 

ΕΙΔΟ΢  ΘΕΜΑ ΦΕΚ 

ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Περί επικυρώςεωσ εκκζςεωσ 
Επιτροπισ κακοριςμοφ ορίων 
αιγιαλοφ και παραλίασ ςτθν 
περιοχι «΢ΣΟΤΠΑ» Ν. Μεςςθνίασ. 551/Δ/09-10-1979 

ΠΡΑΞΘ 
ΤΠΟΤΡΓΙΚΟΤ 
΢ΤΜΒΟΤΛΙΟΤ 

Περί δθμιουργίασ ηώνθσ παραλίασ 
εισ τθν περιοχι «΢ΣΟΤΠΑ», Ν. 
Μεςςθνίασ 129/Δ/25-02-1980 

ΠΡΟΕΔΡΙΚΟ 
ΔΙΑΣΑΓΜΑ 

Περί δθμιουργίασ ηώνθσ παραλίασ 
εισ περιοχι «΢ΣΟΤΠΑ», Ν. 
Μεςςθνίασ. 293/Δ/09-05-1980 
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ΑΠΟΦΑ΢Θ 
ΝΟΜΑΡΧΘ 

Αναγνώριςθ ωσ κοινοτικισ τθσ οδοφ 
που ςυνδζει τον οικιςμό Λεφκτρου 
με τθ δευτερεφουςα επαρχιακι οδό 
προσ Πφργο και ωσ κυρίασ 
κοινοτικισ τθν οδό που ςυνδζει τον 
οικιςμό Λεφκτρου με τον οικιςμό 
΢τοφπα του Διμου Λεφκτρου Ν. 
Μεςςθνίασ 289/Δ/28-04-1999 

ΠΡΟΕΔΡΙΚΟ 
ΔΙΑΣΑΓΜΑ 

Κακοριςμόσ ορίων, κατάταξθ 
κατθγορίασ και κακοριςμόσ γενικών 
όρων και περιοριςμών δόμθςθσ του 
οικιςμοφ ΢τοφπα» τθσ Κοινότθτασ 
Νεοχωρίου Λεφκτρου (Ν. 
Μεςςθνίασ) και κακοριςμόσ 
οριογραμμών ρζματοσ. 466/Δ/24-06-1999 

ΤΠΟΤΡΓΙΚΘ 
ΑΠΟΦΑ΢Θ 

Επανακακοριςμόσ ορίων αιγιαλοφ 
και παραλίασ ςτον οικιςμό ΢τοφπασ 
Διμου Λεφκτρου Ν. Μεςςθνίασ 161/Δ/28-02-2003 

Πθγι: Ιδία επεξεργαςία  

 

Δίλαη πξνθαλήο ε δηαθνξά κεηαμχ ησλ δχν νηθηζκψλ απφ ζεζκηθή άπνςε: γηα ηελ 

ίδηα ρξνληθή πεξίνδν ζηνλ νηθηζκφ ηεο ΢ηνχπαο κεηξάκε κφλν έμη εγθεθξηκέλα ΦΔΚ 

ελψ αληίζηνηρα ζηελ Καξδακχιε 24. Δπίζεο ε νξηνζέηεζε ηνπ νηθηζκνχ ηεο ΢ηνχπαο 

γίλεηαη ην 1999 ελψ ε Καξδακχιε έρεη εγθεθξηκέλν Ρπκνηνκηθφ ΢ρέδην απφ ην 1889 

ηνπ νπνίνπ ε έγθξηζε δεκνζηεχεηαη ζην ΦΔΚ 237/Α/1889 κε Βαζηιηθφ Γηάηαγκα ην 

νπνίν αλαζεσξείηαη πάιη ην 1976. Οη φξνη θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο πνπ δηέπνπλ ηνλ 

νηθηζκφ ηεο ΢ηνχπαο ρσξίδνληαη ζε ηνκείο Α θαη Β θαη δεκνζηεχνληαη ζε έλα 

δηάγξακκα θιίκαθαο 1:500 ην νπνίν είλαη κηθξήο αθξίβεηαο. Δπίζεο ν νηθηζκφο ηεο 

Καξδακχιεο  αλαθέξεηαη ζην Πεξηθεξεηαθφ Πιαίζην Υσξνηαμηθνχ ΢ρεδηαζκνχ θαη 

Αεηθφξνπ Αλάπηπμεο Πεινπνλλήζνπ σο Δλδνπεξηθεξεηαθφ Κέληξν Αλάπηπμεο 
9
(Σνπηθφο Πφινο)  ελψ νπδεκία αλαθνξά γίλεηαη ζηνλ νηθηζκφ ηεο ΢ηνχπαο. Πξέπεη 

επίζεο λα επηζεκαλζεί ην γεγνλφο φηη ε Καξδακχιε απνηειεί ηελ Έδξα ηνπ Γήκνπ 

ηφζν ηνπ Καιιηθξαηηθνχ φζν θαη ηνπ Καπνδηζηξηαθνχ Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο.  

Άιια δηαηάγκαηα πνπ επεξεάδνπλ ην δνκεκέλν πεξηβάιινλ ηνπ νηθηζκνχ ηεο 

Καξδακχιεο είλαη ην γεγνλφο φηη ν νηθηζκφο ηεο Καξδακχιεο έρεη νξηζηεί σο Σνπίν 

Ηδηαίηεξνπ Φπζηθνχ Κάιινπο θαη Ηζηνξηθφο Σφπνο απφ ην 1980 κε ηελ απφ 15/7/1980 

Τπνπξγηθή Απφθαζε  πνπ δεκνζηεχζεθε ζηελ Δθεκεξίδα ηεο Κπβεξλήζεσο ζην 

ΦΔΚ 700/Β/1980.   Ο Νφκνο 1469 ηνπ 1950 «πεξί πξνζηαζίαο εηδηθήο θαηεγνξίαο 

νηθνδνκεκάηωλ θαη έξγωλ ηέρλεο κεηαγελεζηέξωλ ηνπ 1830» θαη ν Νφκνο 5351 ηνπ 

1932 «πεξί αξραηνηήηωλ» δεκηνπξγνχλ ελδερνκέλσο πξνβιήκαηα ζηελ έθδνζε 

αδεηψλ γηα ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ θαη γηα εθζθαθέο ζηνλ νηθηζκφ. Δπίζεο έπεηηα 

                                                           
9
 Άρκρο 3 Τπουργικισ Απόφαςθσ 25294/25.6.2003 « Ζγκριςθ Περιφερειακοφ Πλαιςίου Χωροταξικοφ 

΢χεδιαςμοφ και Αειφόρου Ανάπτυξθσ Περιφζρειασ Πελοποννιςου. 
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απφ επηθνηλσλία κε ηνπο αξκφδηνπο θνξείο ηεο πεξηνρήο, ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ ηνπ 

Γεκάξρνπ καο επηβεβαίσζαλ φηη ε χπαξμε πνιενδνκηθνχ ζρεδίνπ έρεη ζπκβάιιεη 

θαηά ην κέγηζην ζηελ πνηφηεηα ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο ηεο Καξδακχιεο. Παξ 

φια απηά ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο ζχκθσλα κε ηνλ Γήκν δελ είλαη δπλαηφ λα 

νηθνδνκεζνχλ λέα νηθφπεδα θαζψο δελ εθαξκφδνληαη νηθνδνκηθέο γξακκέο.  ΢ηελ 

επφκελε εηθφλα θαίλνληαη ηα δνκεκέλα νηθφπεδα ηνπ νηθηζκνχ θαη νη νηθνδνκηθέο 

γξακκέο ηνπ ζρεδίνπ ηνπ νηθηζκνχ. Δίλαη εκθαλήο ε νξγάλσζε ηνπ ρψξνπ θαη ε 

επηηπρεκέλε ξπκνηνκία, σζηφζν παξαηεξνχκε φηη ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην δελ 

αθνινπζεί φιε ηελ παξάθηηα νδφ πεξηνξίδνληαο ηελ εμάπισζε ηνπ νηθηζκνχ πξνο ηνλ 

λφην. Τπάξρνπλ, απφ ηελ άιιε σζηφζν ραξαγκέλεο νηθνδνκηθέο γξακκέο θαη 

νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα ζην βνξεηναλαηνιηθφ θνκκάηη ηνπ νηθηζκνχ ηα νπνία δελ 

έρνπλ δνκεζεί. Ζ αληίζεζε κεηαμχ ηεο δήηεζεο γηα δφκεζε ρσξίο πινπνηεκέλεο 

νηθνδνκηθέο γξακκέο θαη ηεο αδπλακίαο δφκεζεο ζε πεξηνρέο κε πινπνηεκέλεο 

νηθνδνκηθέο γξακκέο νδεγεί επαγσγηθά ζηνλ ζπιινγηζκφ φηη ίζσο πξφθεηηαη γηα κε 

επηηπρή πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ, ν νπνίνο δελ πξνέβιεςε ζσζηά ηελ δήηεζε γηα 

νηθνδφκεζε. Δλάληηα ζε απηφλ ηνλ ηζρπξηζκφ ππάξρεη ε άπνςε φηη ε ράξαμε ηεο 

ξπκνηνκίαο είλαη ζθφπηκε έηζη ψζηε λα πεξηνξίζεη κηα κε ζειεκέλε θαηεχζπλζε ηεο 

αλάπηπμεο ηνπ νηθηζκνχ.   

 

Δηθφλα: Ρπκνηνκηθφ ζρέδην Καξδακχιεο               Πεγή: e-poleodomia.gov 

Υξεζηκνπνηήζεθαλ αεξνθσηνγξαθίεο πξνθεηκέλνπ λα κπνξέζνπκε λα ζπγθξίλνπκε 

ην δνκεκέλν πεξηβάιινλ θαη ησλ δχν νηθηζκψλ.  



43 
 

Δηθφλα 1: ΢ηνχπα

 

Πεγή: GoogleEarth 

Δηθφλα 2: Καξδακχιε  

 

Πεγή: GoogleEarth 

΢ηελ πεξηνρή ηεο ΢ηνχπαο θαίλεηαη εκθαλψο κεγαιχηεξνο αξηζκφο θηεξίσλ θαη κηα 

δηάζπαξηε δφκεζε ε νπνία δηαρέεηαη ζε φιε ηελ πεξηνρή ελψ αληίζεηα ζηελ πεξηνρή 

ηεο Καξδακχιεο ε δφκεζε θαίλεηαη λα είλαη πην νξγαλσκέλε θαη θαηά θχξην ιφγν λα 

έρεη γίλεη θαηά κήθνο ηνπ θεληξηθνχ νδηθνχ άμνλα ηνπ νηθηζκνχ.  ΢ηνλ νηθηζκφ ηεο 

΢ηνχπαο πνπ έρεη αλαπηπρζεί ρσξίο ζρέδην ηα θηίξηα δνκνχληαη άλαξρα ζηνλ ρψξν 

ρσξίο θακία νξγάλσζε δεκηνπξγψληαο ην αζηηθφ ηνπίν πνπ θαίλεηαη ζηελ 

θσηνγξαθία. Σν δνκεκέλν πεξηβάιινλ ηεο Καξδακχιεο έρεη αλακθίβνια θαιχηεξε 

νξγάλσζε θαη είλαη πεξηζζφηεξν πνηνηηθφ απφ απηφ ηεο ΢ηνχπαο. 
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ΠΗΝΑΚΑ΢ ΤΛΟΠΟΗΟΤΜΔΝΟΤ ΢.Γ. ΚΑΗ ΓΟΜΖΜΔΝΧΝ ΔΠΗΦΑΝΔΗΧΝ 

ΠΔΡΗΟΥΖ ΢ΤΝΔΚΣΗ

ΚΟ 

ΣΜΖΜΑ 

ΑΡΑΗΟΓΟΜΖΜ

ΔΝΟ 

ΑΓΟΜΖ

ΣΟ 

΢ΤΝΟΛΟ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗ

Α΢ 

ΤΛΟΠΟΗΟΜΔ

ΝΟ΢ ΢.Γ. 

΢ΣΟΤΠΑ 196.736 64.385 62.987 324.108 0,35 

ΚΑΡΓΑΜΤ

ΛΖ 

21.019 46.498 43.490 111.007 0,17 

 

ΠΟ΢Ο΢ΣΗΑΗΟ΢ ΠΗΝΑΚΑ΢ ΓΟΜΖ΢Ζ΢ΔΠΗ ΣΟΤ ΢ΤΝΟΛΟΤ ΣΖ΢ ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ΢ ΣΟΤ 

ΟΗΚΗ΢ΜΟΤ 

ΠΔΡΗΟΥΖ ΢ΤΝΔΚΣΗΚΟ 

ΣΜΖΜΑ 

ΑΡΑΗΟΓΟΜΖΜΔΝΟ ΑΓΟΜΖΣΟ ΢ΤΝΟΛΟ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ΢ 

΢ΣΟΤΠΑ 61% 20% 19% 100% 

ΚΑΡΓΑΜΤΛΖ 19% 42% 39% 100% 

Πεγή: Μειέηε κνξθνινγηθψλ θαλφλσλ δφκεζεο, ζηηο πεξηνρέο εληφο θαη εθηφο νηθηζκψλ 

κέρξη 2000 θαηνίθσλ, ηεο Πεξηθεξεηαθήο Δλφηεηαο ΜΔ΢΢ΖΝΗΑ΢ ηεο Πεξηθέξεηαο 

ΠΔΛΟΠΟΝΝΖ΢ΟΤ 

΢ηνπο δχν παξαπάλσ πίλαθεο ζχκθσλα κε ηελ «Μειέηε κνξθνινγηθψλ θαλφλσλ 

δφκεζεο, ζηηο πεξηνρέο εληφο θαη εθηφο νηθηζκψλ κέρξη 2000 θαηνίθσλ, ηεο 

Πεξηθεξεηαθήο Δλφηεηαο ΜΔ΢΢ΖΝΗΑ΢ ηεο Πεξηθέξεηαο ΠΔΛΟΠΟΝΝΖ΢ΟΤ» απφ 

ηελ Γεληθή Γηεχζπλζε Πνιενδνκίαο Γηεχζπλζεο Πνιενδνκηθνχ ΢ρεδηαζκνχ ηνπ 

Τπνπξγείνπ Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο ( Τ.Π.Δ.Κ.Α.) κπνξνχκε λα 

ζπγθξίλνπκε ηελ πινπνηεκέλε δφκεζε ζηνπο δχν νηθηζκνχο πνπ κειεηάκε.  

Δίλαη εκθαλέο φηη ζην νηθηζκφ ηεο ΢ηνχπαο έρεη δνκεζεί κεγαιχηεξν πνζνζηφ ηνπ 

ρψξνπ θαζψο ζην αδφκεην ηκήκα αλήθεη κφιηο ην 19% ηεο επηθάλεηάο ηνπ ελψ 

αληίζηνηρα ζηνλ νηθηζκφ ηεο Καξδακχιεο ην αδφκεην πνζνζηφ θηάλεη ζην 39%. 

Δληχπσζε πξνθαιεί φηη ζηνλ νηθηζκφ ηεο ΢ηνχπαο ν νπνίνο ζηεξείηαη ξπκνηνκηθνχ 

ζρεδίνπ ην κεγαιχηεξν κέξνο ηεο δφκεζεο αλήθεη ζην ζπλεθηηθφ ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ 

ελψ ζηνλ νηθηζκφ ηεο Καξδακχιεο ην κεγαιχηεξν κέξνο ηεο δφκεζεο αλήθεη ζην 

αξαηνδνκεκέλν ηκήκα ηνπ. Ζ έιιεηςε απζηεξήο ξπκνηνκίαο ζηελ ΢ηνχπα θαη ην 

γεγνλφο φηη εηθάδεηαη πσο κεγάιν κέξνο ησλ θηηξίσλ ηεο πεξηνρήο είλαη απζαίξεηα 

«επέηξεςαλ» ηελ πην ειεχζεξε ηνπνζέηεζε ησλ θηηξίσλ ζηνλ ρψξν κε απνηέιεζκα ην 

κεγαιχηεξν κέξνο ηνπο λα ζπζπεηξσζεί φζν γίλεηαη πην θνληά ζην παξαιηαθφ 

κέησπν. Απηφ ζα κπνξνχζακε λα ην ραξαθηεξίζνπκε σο κηα «πνιπηέιεηα» πνπ δελ 

έρεη ν νηθηζκφο ηεο Καξδακχιεο ιφγσ ηεο πνιενδνκηθήο ηνπ νξγάλσζεο.  

Γηα λα ειεγρζεί πεξαηηέξσ ε κνξθνινγία ηνπ πνιενδνκηθνχ ραξαθηήξα ησλ ππφ 

εμέηαζε πεξηνρψλ παξνπζηάδνληαη ηα ζηνηρεία φπσο έρνπλ ζπγθεληξσζεί, απφ ην 

Σερληθφ Δπηκειεηήξην Διιάδνο θαη ην Τπνπξγείν Δλέξγεηαο, πεξί απζαίξεηεο 

δφκεζεο ησλ δχν νηθηζκψλ, φπσο απηά έρνπλ δεισζεί κε ηνπο Νφκνπο πεξί 

ηαθηνπνίεζεο ηεο απζαίξεηεο ηδηνθηεζίαο. 
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  ΑΡΙΘΜΟ΢ ΔΘΛΩ΢ΕΩΝ ΑΝΑ ΝΟΜΟ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΧΘ 

ΝΟΜΟ΢ ΔΘΜΟ΢ ΔΤΣΙΚΘ΢ ΜΑΝΘ΢ Δ.Ε. ΛΕΤΚΣΡΟΤ ΚΑΡΔΑΜΤΛΘ ΢ΣΟΤΠΑ΢ 

Ν.4014/2011 1476 80 39 6 

Ν.4178/2013 3195 593 88 40 

Ν.4495/2017 279 83 2 6 

΢ΤΝΟΛΟ 4950 756 129 52 

Πεγή: ΣΔΔ 

Δθ πξψηεο φςεσο απφ ηα ζηνηρεία πνπ θαίλνληαη ζην παξαπάλσ πίλαθα παξαηεξνχκε 

φηη ζηελ πεξηνρή ηεο Καξδακχιεο θαίλεηαη λα ππάξρνπλ πεξηζζφηεξεο απζαηξεζίεο 

απφ φηη ζηελ ΢ηνχπα, σζηφζν ν πίλαθαο απηφο αθνξά ηηο επξχηεξεο πεξηνρέο ηνπ 

θάζε νηθηζκνχ θαη έρεη σο θξηηήξην ηελ ηνπνζεζία πνπ δειψζεθαλ νη απζαηξεζίεο 

απηέο ,θαηά ηελ δηαδηθαζία ππνβνιήο. Γηα πην αμηφπηζηα ζηνηρεία ζα πξέπεη λα 

εμεηαζηνχλ ηα ζηνηρεία απηά πάλσ ζηηο αεξνθσηνγξαθίεο ησλ νηθηζκψλ φπσο 

θαίλνληαη ζηελ ζπλέρεηα. ΢ηελ εηθφλα 1 θαίλνληαη ζεκεησκέλα κε θνπθίδεο πξάζηλνπ 

κπιε θαη θφθθηλνπ ρξψκαηνο ηα ζεκεία ζηα νπνία έρνπλ δεισζεί απζαηξεζίεο ηα 

ηειεπηαία ρξφληα. Με πξάζηλν ρξψκα θαίλνληαη νη δειψζεηο κε ηνλ Ν.4014/2011, κε 

κπιε νη δειψζεηο κε ηνλ Ν.4178/2013 θαη κε θφθθηλν νη δειψζεηο κε ηνλ 

Ν.4495/2017.  ΢ε φιν ηνλ δήκν γεληθά παξαηεξείηαη κεγάιν πνζνζηφ απζαηξεζίαο 

ηδηαίηεξα ζηηο πεξηνρέο θνληά ζηνπο νηθηζκνχο, κε ηελ πεξηνρή γχξσ απφ ηνλ νηθηζκφ 

ηεο ΢ηνχπαο λα παξνπζηάδεη ζαθψο κεγαιχηεξν ζπγθξηηηθά πξφβιεκα.  
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Δηθφλα 1: Γήκνο Γπηηθήο Μάλεο, Πεγή: Σ.Δ.Δ. 
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Δηθφλα 2: Οηθηζκφο ηεο ΢ηνχπαο, Πεγή: Σ.Δ.Δ. 
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Δηθφλα 3: Οηθηζκφο Καξδακχιεο, Πεγή: Σ.Δ.Δ. 

΢ηηο εηθφλεο 2 θαη 3 θαίλνληαη νη απζαηξεζίεο πνπ έρνπλ δεισζεί εληφο ηνπ αζηηθνχ 

ηζηνχ ησλ νηθηζκψλ θαη ζηηο γχξσ πεξηνρέο ηνπο. ΢ηελ εηθφλα ηεο Καξδακχιεο 

παξαηεξνχληαη 22 δειψζεηο απζαηξεζηψλ κε ηηο 13 απφ απηέο λα βξίζθνληαη εληφο 

ηνπ νηθηζκνχ θαη εληφο ηνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ηεο πφιεο. Απφ ηελ άιιε ζηελ 

΢ηνχπα εληφο ηνπ νηθηζκνχ κφλν ππάξρνπλ πάλσ απφ 30 δειψζεηο αιιά θαη εθηφο 

ηνπ νηθηζκνχ ππάξρνπλ θαη πάιη πεξηζζφηεξεο δεισκέλεο απζαηξεζίεο. 

Δθηηκνχκε φηη δχν παξάγνληεο κπνξεί λα νδήγεζαλ ζε απηή ηε δηαθνξά αλάκεζα 

ζηνπο δχν νηθηζκνχο.  

 Απφ ηελ κηα ε έιιεηςε ζρεδίνπ ζηελ ΢ηνχπα αιιά θαη ε θαζπζηεξεκέλε 

νξηνζέηεζε ηνπ νηθηζκνχ είραλ ζαλ ζπλέπεηα ηελ έμαξζε ηεο απζαίξεηεο 

δφκεζεο ζηελ πεξηνρή θαζψο δελ κπνξνχζε λα δνκεζεί εχθνια ε πεξηνρή 

ζχκθσλα κε ηηο λφκηκεο δηαηάμεηο πνπ ίζρπαλ κέρξη θαη πξηλ ηελ νξηνζέηεζε 

ηνπ νηθηζκνχ.  

 Ο άιινο παξάγνληαο, ν νπνίνο είλαη ακθηζβεηήζηκνο είλαη φηη ππάξρεη 

κεγαιχηεξε ειθπζηηθφηεηα γηα εγθαηάζηαζε θαη δφκεζε ζηελ ΢ηνχπα γηα 

απηφ θαη ππάξρνπλ θαη πεξηζζφηεξεο απζαηξεζίεο. Δίλαη γεγνλφο πσο ην 

πιήζνο ησλ θηηξίσλ θαίλεηαη λα είλαη αξθεηά κεγαιχηεξν ζηνλ νηθηζκφ ηεο 

΢ηνχπαο. 
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Αλαιπηηθφηεξα παξνπζηάδνληαη ζηνπο επφκελνπο πίλαθεο ηα ζηνηρεία ησλ θηηξίσλ 

ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2011 ζε επίπεδν Σνπηθήο θνηλφηεηαο αλά ρξνληθή 

πεξίνδν, αξηζκφ νξφθσλ θαη ρξήζεηο απνθιεηζηηθέο θαη κηθηέο. 
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Πίλαθαο 5. Κηίξηα θαηά ρξνληθή πεξίνδν θαηαζθεπήο - Απνγξαθή Κηηξίσλ 2011 

Πεξηγξαθή 

δηνηθεηηθήο 

δηαίξεζεο 

΢
χ
λ
ν
ι
ν
 θ

ηη
ξ
ίσ

λ 

Υξνληθή πεξίνδνο θαηαζθεπήο θηηξίνπ 

Π
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2
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Τ
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 θ
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ζ
θ
επ

ή
 

΢ΤΝΟΛΟ 

ΥΧΡΑ΢ 

4.105.637 154.006 324.701 573.25

0 

639.47

5 

704.34

0 

402.36

8 

316.79

9 

259.39

4 

254.79

7 

237.46

0 

186.86

1 

52.186 

ΓΖΜΟ΢ 

ΓΤΣΗΚΖ΢ 

ΜΑΝΖ΢  

7.754 1.101 1.341 510 500 636 445 521 534 608 786 622 150 

ΓΖΜΟΣΗΚΖ 

ΔΝΟΣΖΣΑ 

ΛΔΤΚΣΡΟΤ 

5.301 719 730 334 316 397 269 344 365 500 670 519 138 

Σοπική 

Κοινόηηηα 

Νεοσυπίος 

1.248 58 46 33 50 65 47 94 108 186 274 215 72 

Σοπική 

Κοινόηηηα 

Καπδαμύλη

ρ 

449 182 10 16 14 74 12 64 5 45 8 6 13 

Πεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία, Γήκνο Γπηηθήο Μάλεο 
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Αρικμόσ Οικοδομικών αδειών ανά Σοπικι Κοινότθτα κατά το ζτοσ 2010 

Περιγραφι διοικθτικισ διαίρεςθσ 

΢φνολο 
Οικοδομικών 
άδειεσ 

Νζεσ 
Οικοδομζσ Προςκικεσ  Επιςκευζσ 

Τοπική Κοινόηηηα Καπδαμύληρ 5 3 1 1 

Τοπική Κοινόηηηα Νεοσωπίος 42 25 7 4 

Πεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία, Γήκνο Γπηηθήο Μάλεο 

 

Πεπιγπαθή 
διοικηηικήρ 
διαίπεζηρ 

Σ
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ν
 

Κτίρια κατά αρικμό ορόφων πάνω από το ιςόγειο - Απογραφι 
2011 
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1 2 3 4 και ανω 

ΔΗΜΟΣ 
ΔΥΤΙΚΗΣ 
ΜΑΝΗΣ (Έδρα: 
Καρδαμύλη,η) 7.754 3.368 4.227 155 4 0 62 

ΔΗΜΟΤΙΚΗ 
ΕΝΟΤΗΤΑ 
ΛΕΥΚΤΡΟΥ 5.301 2.154 3.035 109 3 0 28 

Τοπική 
Κοινόηηηα 449 142 286 21 0 0 0 
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Καπδαμύληρ 

Τοπική 
Κοινόηηηα 
Νεοσωπίος 1.248 465 756 27 0 0 18 

Πεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία, Γήκνο Γπηηθήο Μάλεο 

 

 

Πεπιγπαθή 
διοικηηικήρ 
διαίπεζηρ 

Σύνολο 
κηιπίων 
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ΣΥΝΟΛΟ ΦΩΡΑΣ 4.105.637 3.775.848 2.990.324 47.872 34.736 30.731 19.474 153.510 16.952 1.749 480.500 

ΔΗΜΟΣ ΔΥΤΙΚΗΣ 
ΜΑΝΗΣ (Έδρα: 
Καρδαμύλη,) 7.754 7.521 6.267 451 174 42 34 149 5 2 397 

ΔΗΜΟΤΙΚΗ 
ΕΝΟΤΗΤΑ 
ΛΕΥΚΤΡΟΥ 5.301 5.110 4.408 269 145 25 23 100 5 2 133 

Τοπική Κοινότητα 
Καρδαμύλης 449 381 295 17 37 4 2 15 0 0 11 

Τοπική Κοινότητα 
Νεοτωρίοσ 1.248 1.173 976 18 91 5 5 50 4 0 24 

Πεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία, Γήκνο Γπηηθήο Μάλεο 
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Κηίπια μικηήρ σπήζηρ 
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ΣΥΝΟΛΟ 
ΦΩΡΑΣ 329.789 255.684 515 8.780 3.031 2.379 52.744 515 224 5.917 

ΔΗΜΟΣ 
ΔΥΤΙΚΗΣ 
ΜΑΝΗΣ 
(Έδρα: 
Καρδαμύλη,η) 233 87 0 39 6 1 96 0 0 4 

ΔΗΜΟΤΙΚΗ 
ΕΝΟΤΗΤΑ 
ΛΕΥΚΤΡΟΥ 191 73 0 37 4 1 73 0 0 3 

Τοπική 
Κοινότητα 
Καρδαμύλης 68 43 0 6 0 0 19 0 0 0 

Τοπική 
Κοινότητα 
Νεοτωρίοσ 75 8 0 26 1 1 38 0 0 1 

Πεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία, Γήκνο Γπηηθήο Μάλεο 
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Με ηελ κειέηε ησλ παξαπάλσ δεδνκέλσλ παξαηεξνχκε φηη φπσο κπνξνχζακε λα 

δηαθξίλνπκε θαη απφ ηηο αεξνθσηνγξαθίεο ζηελ πεξηνρή ηεο  ΢ηνχπαο ππάξρεη 

κεγαιχηεξνο αξηζκφο θηηξίσλ έλαληη ηεο Καξδακχιεο. Γηα ηελ αθξίβεηα ζηελ Σνπηθή 

Κνηλφηεηα Νενρσξίνπ παξαηεξνχκε 1.248 θηίξηα ελψ ζηελ Καξδακχιε 448. 

Αμηνζεκείσην είλαη ην γεγνλφο πσο ζηελ Καξδακχιε ην 41% πεξίπνπ ησλ θηηξίσλ 

ηεο πξνυθίζηαληαη ηνπ έηνπο 1919, ε νπνία είλαη έλαο νηθηζκφο πνπ φπσο 

πξναλαθέξακε έρεη ξπκνηνκηθφ ζρέδην απφ ην 1889 ελψ ζηελ Σ.Κ Νενρσξίνπ  ην 

39% ησλ θηηξίσλ θαηαζθεπάζηεθαλ κεηά ην 1999, ην έηνο πνπ νξηνζεηήζεθε ν 

νηθηζκφο ηεο ΢ηνχπαο. Δπίζεο ε επφκελε ρξνληθή πεξίνδνο κε απμεκέλν αξηζκφ 

θαηαζθεπψλ γηα ηελ Καξδακχιε είλαη ε πεξίνδνο  1971-1980, ζηελ νπνία ρξνληθή 

πεξίνδν (ην έηνο 1976) έρεη δεκνζηεπζεί θαη ε αλαζεψξεζε – επέθηαζε ηνπ ζρεδίνπ 

ηνπ νηθηζκνχ.  Δίλαη επνκέλσο αξθεηά ζαθέο πσο ε έληαμε πεξηνρψλ εληφο ζρεδίνπ 

θαη ε νξηνζέηεζή ηνπο θαηέρεη ζεκαληηθφ ξφιν ζην πιήζνο ησλ θηηξίσλ κηαο 

πεξηνρήο φπσο είλαη ινγηθφ.  

Γηαρξνληθά αθφκα παξαηεξνχκε φηη ην πιήζνο ησλ θαηαζθεπψλ ζηελ Σ.Κ 

Νενρσξίνπ απμάλεηαη ελψ ζηελ Σ.Κ Καξδακχιεο κεηψλεηαη. Απφ ησλ αξηζκφ ησλ 

νξφθσλ ησλ θηηξίσλ δελ εμάγεηαη θάπνην ζπκπέξαζκα θαζψο ππάξρεη παξφκνηα 

θαηαλνκή αλάκεζα ζηηο δχν πεξηνρέο.  ΢ηνλ πίλαθα νηθνδνκηθψλ αδεηψλ γηα ην έηνο 

2010, ρξνληά πνπ μεθίλεζε ε νηθνλνκηθή ρξήζε ζηελ Διιάδα, γηα ηηο δχν ηνπηθέο 

θνηλφηεηεο ππάξρεη αηζζεηή δηαθνξά γηα ηiο δχν πεξηνρέο. Με 42 λέεο νηθνδνκηθέο 

άδεηεο έλαληη 5 ζηελ Καξδακχιε, ην Νενρψξη θαίλεηαη φηη πξνηηκάηε πεξηζζφηεξν, 

γηα ηελ αλέγεξζε θαη ηελ θαηαζθεπή θηηξίσλ Βεβαίσο ε θνηλφηεηα Νενρσξίνπ, 

παξνπζίαδε πάληνηε ζεκαληηθφ δπλακηζκφ σο πξνο ηελ ζπγθξάηεζε ηνπ πιεζπζκνχ 

ηνπ θαη σο πξνο ηελ παξαγσγηθή ηνπ βάζε (Kyveloy, 1989). Απηφ ελδερνκέλσο λα 

νθείιεηαη ζηνλ δπλακηζκφ ηεο ΢ηνχπαο σο ηνπξηζηηθνχ πξννξηζκνχ επί πνιιέο 

δεθαεηίεο, θάηη πνπ παξείρε ηε δπλαηφηεηα ζηνπο θαηνίθνπο λα επηρεηξνχλ ή λα 

εξγάδνληαη ζηελ ΢ηνχπα θαη λα δηακέλνπλ ζην Νενρψξην. (Kyveloy, 1989) 

΢ηελ ζπλέρεηα ζηνπο επφκελνπο πίλαθεο θαίλνληαη ηα θηίξηα ησλ δχν πεξηνρψλ αλά 

ρξήζε. ΢ηνλ πξψην πίλαθα θαίλνληαη ηα θηίξηα απνθιεηζηηθήο ρξήζεο θαη ζηνλ 

δεχηεξν ηα θηίξηα κηθηήο ρξήζεο. ΢ην ζχλνιν ησλ θηηξίσλ θαη γηα ηηο δχν πεξηνρέο 

παξαηεξνχκε φηη επηθξαηνχλ ηα θηίξηα απνθιεηζηηθήο ρξήζεο φπσο ζπκβαίλεη 

ζπλήζσο ζηνπο νηθηζκνχο θάησ ησλ 2000 θαηνίθσλ. ΢ηελ Σνπηθή Κνηλφηεηα 

Νενρσξίνπ ηα θηίξηα απνθιεηζηηθήο ρξήζεο απνηεινχλ ην 93% ηνπ ζπλφινπ ελψ 

ζηελ Καξδακχιε ην 85%. ΋ζνλ αθνξά ηηο απνθιεηζηηθέο ρξήζεηο ν θαηακεξηζκφο 

ησλ ρξήζεσλ ησλ θηηξίσλ αλαινγηθά είλαη παξφκνηνο θαη γηα ηηο δχν πεξηνρέο, 84% 

θαηνηθία γηα ηελ Καξδακχιε έλαληη 83% γηα ηελ ΢ηνχπα, 8% θαη 7% αληίζηνηρα γηα 

ηηο μελνδνρεηαθέο κνλάδεο θαη 3% κε 4% γηα ηα θαηαζηήκαηα. ΢ηηο κηθηέο ρξήζεηο 

σζηφζν ππάξρεη κηα δηαθνξνπνίεζε κε ηελ πιεηνςεθία ησλ ρξήζεσλ λα ζπλδπάδεηαη 

κε ηελ θαηνηθία ζηελ Καξδακχιε (63% επί ηνπ ζπλφινπ ησλ κηθηψλ ρξήζεσλ) ελψ 

ζηελ Κνηλφηεηα ηνπ Νενρσξίνπ κε ηα Καηαζηήκαηα θαη ηα μελνδνρεία ( 50% θαη 

35%  αληίζηνηρα, επί ηνπ ζπλφινπ ησλ κηθηψλ ρξήζεσλ ηεο πεξηνρήο). Απφ απηή ηελ  
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ηάζε σζηφζν δελ κπνξεί λα εμαρζεί θάπνην αζθαιέο ζπκπέξαζκα θαζψο νη ηα θηίξηα 

κηθηήο ρξήζεο είλαη αηζζεηά ιηγφηεξα ζε ζρέζε κε ην ζχλνιν. 

΢ην πιαίζην ηεο έξεπλαο ηνπ πνιενδνκηθνχ ππνβάζξνπ ησλ δχν πεξηνρψλ πξέπεη λα 

αλαθέξνπκε θαη ηνπο ηζρχνληεο φξνπο δφκεζεο γηα ηελ θάζε πεξηνρή.  

 

Πίλαθαο Γεληθψλ ΋ξσλ Γφκεζεο ΢ηνχπαο - Καξδακχιεο 

 ΢ηνχπα Καξδακχιε 

Αξηηφηεηα Δκβαδφ: 1500ηκ Δκβαδφ ηνκέα Α: 200 ηκ 

  Δκβαδφ ηνκέα Β: 150ηκ 

  Πξφζσπν ηνκέα Α: 10κ 

  Πξφζσπν ηνκέα Β: 8κ 

Μέγηζην επηηξεπφκελν 

χςνο 

7.50κ 11κ 

Μέγηζηνο αξηζκφο νξφθσλ 2 3 

Πνζνζηφ Κάιπςεο 40% 60% 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία,  http://gis.epoleodomia.gov.gr 

Δίλαη εκθαλέο πσο νη φξνη δφκεζεο θαίλεηαη λα είλαη επλντθφηεξνη ζηελ Καξδακχιε 

απ‟ φηη ζηελ ΢ηνχπα θαζψο κπνξνχλ λα δνκεζνχλ κεγαιχηεξα θηίξηα ζε κηθξφηεξα 

νηθφπεδα. Χζηφζν νη φξνη δφκεζεο δελ αξθνχλ απφ κφλνη ηνπο ζαλ απφιπηνη αξηζκνί, 

αιιά πξέπεη λα ιεθζεί ππφςε ε έθηαζε πνπ θαηαιακβάλνπλ ηα πνιχγσλα ηνπο. ΢ηελ 

θσηνγξαθία πνπ αθνινπζεί θαίλνληαη ηα πνιχγσλα φξσλ δφκεζεο θαη ησλ δχν 

νηθηζκψλ, ψζηε λα κπνξέζεη λα γίλεη ε απαξαίηεηε ζχγθξηζε κεηαμχ ηνπο. Δίλαη 

πξνθαλέο φηη ην πνιχγσλν ηεο ΢ηνχπαο είλαη αξθεηά κεγαιχηεξν, σζηφζν 

δεκηνπξγήζεθε πνιχ αξγφηεξα απφ απηφ ηεο Καξδακχιεο. Σν πνιχγσλν ηεο 

Καξδακχιεο κε ηελ κνξθή πνπ έρεη ζήκεξα κε ην ηειεπηαίν δηάηαγκα επέθηαζεο ηνπ 

ξπκνηνκηθνχ ηνπ νηθηζκνχ ελψ ηεο ΢ηνχπαο κε ηελ νξηνζέηεζε ηνπ νηθηζκνχ.  

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 
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4.4 Γενικά ΢ηοισεία 

Γηα λα κπνξέζνπκε λα ζπγθξίλνπκε ην απνηέιεζκα ηεο αλάπηπμεο ησλ δχν πεξηνρψλ 

πξέπεη λα εμεηάζνπκε θαη ηα γεληθά ζηνηρεία πνπ ραξαθηεξίδνπλ ηηο πεξηνρέο απηέο 

πέξα απφ ηα άκεζα επεξεαδφκελα απφ ην πνιενδνκηθφ ηνπο ππφβαζξν πνπ 

αλαιχνληαη ζηε πξνεγνχκελε ελφηεηα. 

΢ηελ ζπλέρεηα αθνινπζεί ν πίλαθαο απαζρφιεζεο ησλ δχν πεξηνρψλ ζχκθσλα κε ηα 

ζηνηρεία ηεο Δ΢ΤΔ γηα ηνλ 1991. ΢ην ζεκείν απηφ ιφγσ ηεο ππφζεζεο πνπ εξεπλνχκε 

εάλ δειαδή ην πνιενδνκηθφ ππφβαζξν ηεο θάζε πεξηνρήο επεξεάδεη ηελ αλαπηπμηαθή 

ηεο θπζηνγλσκία πξέπεη λα αλαθέξνπκε φηη ε νξηνζέηεζε ηνπ νηθηζκνχ ηεο ΢ηνχπαο 

έγηλε ην 1999 επνκέλσο, δελ κπνξνχκε λα εμάγνπκε ζαθή ζπκπεξάζκαηα ζε ζρέζε 

κε ηελ εξεπλά καο. Χζηφζν παξαηίζεηαη ν επφκελνο πίλαθαο γηα κία πην ζαθή εηθφλα 

ηεο νηθνλνκηθήο θαηάζηαζεο ησλ δχν πεξηνρψλ. 

 

Πίλαθαο Οηθνλνκηθά Δλεξγψλ θαη κε αλά Σνπηθή Κνηλφηεηα ην έηνο 1991 

Πεξηγξαθή 

δηνηθεηηθήο 

δηαίξεζεο  

Απαζρνινχκελνη Άλεξγνη Απφ 

απηνχο 

λένη 

Οηθνλνκηθά 

κε ελεξγνί 

΢χλνιν 

Γ.Δ 

Λεχθηξνπ 

1546 217 77 2153 3993 

Σ.Κ 

Καξδακχιεο 

146 57 6 195 404 

Σ.Κ 

Νενρσξίνπ 

398 65 19 446 928 

Πεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία, Γήκνο Γπηηθήο Μάλεο 

 

Μειεηψληαο ηα ζηνηρεία ηνπ παξαπάλσ πίλαθα παξαηεξνχκε φηη ζε ακθφηεξεο ηηο 

πεξηνρέο κειέηεο καο, ν κηζφο πιεζπζκφο αλήθεη ζηνπο νηθνλνκηθά κε ελεξγνχο 

(48%  θαη ζηηο δχν πεξηνρέο). ΢ηηο ππφινηπεο θαηεγνξίεο αλαινγηθά δελ ππάξρεη 

ζεκαληηθή δηαθνξνπνίεζε ζηηο δχν πεξηνρέο, θαζψο νη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ 

ηελ αλαπηπμηαθή θαηάζηαζε ησλ δχν πεξηνρψλ είλαη παξφκνηνη. ΋πσο πξναλαθέξακε 

ζηελ αξρή ηνπ θεθαιαίνπ πξφθεηηαη γηα δχν νηθηζκνχο παξφκνηνπ κεγέζνπο, θαη νη 

δχν παξάθηηαο ρσξνζέηεζεο κε ηηο ίδηεο απνζηάζεηο απφ κεγάια αζηηθά θέληξα. 

Αθφκα θαη νη δχν πεξηνρέο βάζηδαλ θαη βαζίδνπλ ηελ νηθνλνκηθή ηνπο επεκεξία ζηνλ 

ηνπξηζκφ θαη ζηελ αγξνηηθή παξαγσγή κε κηα απμεκέλε ζπκπιεξσκαηηθφηεηα ζηελ 

απαζρφιεζε (Kyveloy, 1998). Βαζηθνί πφξνη ηνπο ήηαλ πάληα ε αμηνπνίεζε θαη 

θαιιηέξγεηα ηεο ειηάο, ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαη ν ηνπξηζκφο πνπ άιισζηε 

αιιεινηξνθνδνηνχληαλ.  

Αλαιχνληαο παξαπάλσ ηελ νηθνλνκηθή παξαγσγή ησλ πεξηνρψλ ζχκθσλα κε 

ζηνηρεία πνπ παξαρσξήζεθαλ απφ ηνλ Γήκν Γπηηθήο Μάλεο έρνπκε 87 

θαηαγεγξακκέλεο επηρεηξήζεηο θαη θαηαζηήκαηα ζηελ πεξηνρή ηεο Καξδακχιεο ηα 

νπνία φια αλήθνπλ ζηελ καδηθή εζηίαζε θαη αλαςπρή. Αληίζηνηρα γηα ηελ ΢ηνχπα 
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Νενρσξίνπ έρνπκε 157 επηρεηξήζεηο. ΢ηελ ζπλέρεηα εμεηάδνληαη ηα ζηαηηζηηθά  

ζηνηρεία γηα ηνλ ηνπξηζκφ ησλ δχν πεξηνρψλ φπσο παξαδφζεθαλ θαηά ην έηνο 2009 

απφ ηνλ Γήκν.  

 

Γεκνηηθφ Γηακέξηζκα ΚΑΡΓΑΜΤΛΖ΢ ΝΔΟΥΧΡΗΟΤ 
ΠΛΖΡΟΣΖΣΑ % ΣΟΤ Γ.Γ. 24 49.9 

ΑΡΗΘΜΟ΢ ΓΧΜΑΣΗΧΝ 283 296 

ΑΡΗΘΜΟ΢ ΚΛΗΝΧΝ 511 517 

Αθίμεηο ζηα θαηαιχκαηα 

μελνδνρεηαθνχ ηχπνπ απφ 

ρψξεο εληφο Δπξσπατθήο 

Εψλεο Διεχζεξσλ 

΢πλαιιαγψλ ( ΔΕΔ΢) 

377 725 

 

 

 

Αθίμεηο ζηα θαηαιχκαηα 

μελνδνρεηαθνχ ηχπνπ απφ 

Ακεξηθή 

670 53 

Αθίμεηο ζηα θαηαιχκαηα 

μελνδνρεηαθνχ ηχπνπ απφ 

Αζία 

89 8 

Αθίμεηο ζηα θαηαιχκαηα 

μελνδνρεηαθνχ ηχπνπ απφ 

Χθεαλία 

22 5 

 

Αθίμεηο ζηα θαηαιχκαηα 

μελνδνρεηαθνχ ηχπνπ απφ 

Γεξκαλία 

508 130 

 

Αθίμεηο ζηα θαηαιχκαηα 

μελνδνρεηαθνχ ηχπνπ απφ 

Ζλσκέλν Βαζίιεην 

568 2241 

Γεληθφ ΢χλνιν Αθίμεσλ 7358 6770 

Πεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία, Γήκνο Γπηηθήο Μάλεο 

 

Γεκνηηθφ Γηακέξηζκα ΚΑΡΓΑΜΤΛΖ΢ ΝΔΟΥΧΡΗΟΤ 

Γηαλπθηεξεχζεηο ζηα 

θαηαιχκαηα μελνδνρεηαθνχ 

ηχπνπ απφ ρψξεο εληφο 

Δπξσπατθήο Εψλεο 

Διεχζεξσλ ΢πλαιιαγψλ ( 

ΔΕΔ΢) 

1404 5259 

Γηαλπθηεξεχζεηο ζηα 

θαηαιχκαηα μελνδνρεηαθνχ 

ηχπνπ απφ Ακεξηθή 

1571 167 

Γηαλπθηεξεχζεηο ζηα 

θαηαιχκαηα μελνδνρεηαθνχ 

ηχπνπ απφ Αζία 

241 12 

Γηαλπθηεξεχζεηο ζηα 

θαηαιχκαηα απφ Χθεαλία 

63 5 

Γηαλπθηεξεχζεηο ζηα 

θαηαιχκαηα απφ Γεξκαλία 

2887 426 
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Γηαλπθηεξεχζεηο ζηα 

θαηαιχκαηα απφ Ζλσκέλν 

Βαζίιεην 

3201 19209 

Γεληθφ ΢χλνιν 

Γηαλπθηεξεχζεσλ 

26534 38588 

Πεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία, Γήκνο Γπηηθήο Μάλεο 

 

Ζ πιεξφηεηα ζην Γεκνηηθφ Γηακέξηζκα Νενρσξίνπ είλαη ζεκαληηθά κεγαιχηεξε απφ 

απηή ηεο Καξδακχιεο κε 50% έλαληη 24% γηα ζρεδφλ ηνλ ίδην αξηζκφ δσκαηίσλ θαη 

θιηλψλ θαη ζηηο δχν πεξηνρέο. Παξαηεξνχκε σζηφζν φηη ν αξηζκφο ζπλνιηθφο 

αθίμεσλ ζηελ Καξδακχιε είλαη κεγαιχηεξνο ειαθξψο, σζηφζν ζην Γ.Γ Νενρσξίνπ 

ην ζχλνιν δηαλπθηεξεχζεσλ είλαη πνιχ κεγαιχηεξν. Με κία πην πξνζεθηηθή καηηά 

ζηνλ παξαπάλσ πίλαθα παξαηεξνχκε φηη ππάξρεη θαη δηαθνξά ζην είδνο ησλ 

ηνπξηζηψλ ησλ δχν πξννξηζκψλ. ΢ηελ Καξδακχιε ππάξρεη κεγαιχηεξε 

πνηθηινκνξθία θαη ηνπξίζηεο απφ φιν ηνλ θφζκν ελψ αληίζεηα ζην Γ.Γ Νενρσξίνπ 

παξαηεξνχκε φηη ε πιεηνςεθία ησλ ηνπξηζηψλ είλαη απφ ην Ζλσκέλν Βαζίιεην. Καηά 

γεληθή νκνινγία ηνπ ηνπηθνχ πιεζπζκνχ, νη Βξεηαλνί αξέζθνληαη ζε δηαθνξεηηθφ 

είδνο ηνπξηζκνχ απ φηη νη ππφινηπνη ηνπξίζηεο. Οη Βξεηαλνί πξνηηκνχλ πεξηζζφηεξν 

ηελ δηαζθέδαζε ηνπ καδηθνχ ηνπξηζκνχ, φπνπ έξρνληαη ζηελ Διιάδα γηα ηελ 

δηαζθέδαζε πνπ πξνζθέξεη θπξίσο, επηζθέπηνληαη κπαξ, θαθεηέξηεο θαη λπρηεξηλά 

θιακπ θαη πνιιέο θνξέο θηάλνπλ ζε αθξαία ζεκεία κέζεο ελνριψληαο θαη ηνλ ηνπηθφ 

πιεζπζκφ. Αληίζεηα νη ηνπξίζηεο απφ άιιεο πεξηνρέο φπσο Αζία θαη Γεξκαλία πνπ 

θαίλεηαη λα ππάξρεη κεγάιν πνζνζηφ ζηελ Καξδακχιε, αξέζθνληαη ζε έλαλ πην 

πνηνηηθφ θαη κε ζνξπβψδε ηνπξηζκφ κε νηθνινγηθφ θαη πνιηηηζκηθφ πξνζαλαηνιηζκφ 

θαη πξνηηκνχλ λα επηζθέπηνληαη ηηο θαζαξέο παξαιίεο ηεο ρψξαο θαη ηα πνιηηηζηηθά 

ηεο κλεκεία. Χζηφζν θαη ζηελ πεξηνρή ηεο Καξδακχιεο ππάξρνπλ αξθεηνί Βξεηαλνί 

αλαινγηθά κε ηηο ππφινηπεο πιεζπζκηαθέο νκάδεο πνπ επηζθέπηνληαη ηελ πεξηνρή. 

Τπάξρεη ε πεξίπησζε βέβαηα λα δηακέλνπλ ζηελ Καξδακχιε θαη λα δηαζθεδάδνπλ 

ζηελ ΢ηνχπα. 

΢ην ζεκείν απηφ πξέπεη λα αλαθεξζεί κηα αθφκα ζεκαληηθή δηαθνξά ζην ηνπξηζηηθφ 

πξντφλ πνπ απνιακβάλνπλ νη Βξεηαλνί ζε ζρέζε κε ηνπο ππφινηπνπο. Πνιιέο θνξέο 

επηζθέπηνληαη ηνπο πξννξηζκνχο ηεο ρψξαο ζπκκεηέρνληαο ζε παθέηα all inclusive 

απφ ηα ηαμηδησηηθά πξαθηνξεία, κεηψλνληαο έηζη θαη ηα νηθνλνκηθά θαη 

πνιιαπιαζηαζηηθά νθέιε πνπ έρεη ε πεξηνρή απφ ηελ έιεπζε ησλ ηνπξηζηψλ.  

Μία απιή αλαδήηεζε ζηα κέζα θνηλσληθήο δηθηχσζεο κπνξεί εχθνια λα καο δείμεη 

ηελ δηαθνξά ηνπ ηνπξηζηηθνχ πξντφληνο ησλ δχν νηθηζκψλ. Δάλ ζε θάπνην κέζν 

θνηλσληθήο δηθηχσζεο ζέζνπκε σο θξηηήξην ζηελ κεραλή αλαδήηεζεο ηελ ηνπνζεζία 

Καξδακχιε ζα δνχκε θσηνγξαθίεο απφ φιν ηνλ νηθηζκφ θαη απφ ηα γξαθηθά ηζηνξηθά 

θηίξηα πνπ ηνλ απαξηίδνπλ αιιά θαη απφ παξαιίεο. Απφ ηελ άιιε ζηελ ΢ηνχπα 

κπνξνχκε λα δνχκε θαηά θχξην ιφγν θσηνγξαθίεο απφ ηελ παξαιία ηεο, φπνπ είλαη 

εληειψο ζαθέο φηη ν νηθηζκφο έρεη αλαπηπρζεί γχξσ απφ απηήλ.  Δλ νιίγνηο ν βαζηθφο 

πφινο πνπ έιθεη ηνπο ηνπξίζηεο ζηελ πεξηνρή ηεο ΢ηνχπαο είλαη ε παξαιία ηεο, ελψ 

ζηελ Καξδακχιε ν γξαθηθφο νηθηζκφο θαη ε πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά (Παιηά 
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Καξδακχιε θιπ). Δλδεηθηηθά παξαζέηνληαη δχν θσηνγξαθίεο ζηελ ζπλέρεηα, 

αξηζηεξά απφ ηελ παξαιία ηεο ΢ηνχπαο θαη δεμηά απφ ηνλ νηθηζκφ ηεο Καξδακχιεο.  

  

 

Δπηρεηξεζηαθφ πξφγξακκα Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο 

Γηα ηελ πεξαηηέξσ έξεπλα ησλ δχν πεξηνρψλ, θαη ηελ εμέηαζε ηεο αλαπηπμηαθήο ηνπο 

θπζηνγλσκίαο, πξέπεη λα εμεηαζζνχλ θαη ηα ζηνηρεία πνπ ππάξρνπλ ζην 

επηρεηξεζηαθφ ηνπ Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο. ΋πσο αλαθέξεηαη ζην επηρεηξεζηαθφ 

πξφγξακκα θαηαιπηηθφ ξφιν γηα ηελ πξνψζεζε ηεο ηνπηθήο αλάπηπμεο θαηέρνπλ  

 «ε πξνζηαζία θαη αλαβάζκηζε ηνπ θπζηθνχ θαη δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο 

(ηερληθέο ππνδνκέο θαη δίθηπα εμππεξέηεζεο, πξνζηαζία θαη αεηθφξνο 

δηαρείξηζε ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο, ρσξνηαμία θαη πνιενδνκία.)» 

 «Βειηίσζε ηεο θνηλσληθήο θαη νηθνλνκηθήο επεκεξίαο ησλ θαηνίθσλ ηεο 

πεξηνρήο» 

Δίλαη εκθαλέο πσο γηα ηνλ Γήκν ε ρσξνηαμία θαη πνιενδνκία απνηεινχλ βαζηθά 

εξγαιεία γηα ηελ αλάδεημε θαη πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ θαη δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο 

ησλ πεξηνρψλ. 

Γεκνγξαθηθά 

Απαξαίηεην ζπζηαηηθφ γηα ηελ ζχγθξηζε ηεο δνκήο δχν πεξηνρψλ είλαη ηα 

δεκνγξαθηθά ραξαθηεξηζηηθά θάζε πεξηνρήο. ΢ηελ ζπλέρεηα ζα επηρεηξήζνπκε λα 

αλαιχζνπκε πνηνο νηθηζκφο έρεη ηνλ κεγαιχηεξν δείθηε γήξαλζεο, ηη εζληθφηεηαο 

είλαη νη πεξηζζφηεξνη θάηνηθνη ηεο θάζε πεξηνρήο θαη ηνλ ξπζκφ εμέιημεο ηνπο 

πιεζπζκνχ ηνπο, ζχκθσλα κε ηα δηαζέζηκα ζηνηρεία ηεο Δ.΢.Τ.Δ. θαη ηνπ 

Δπηρεηξεζηαθνχ ΢ρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο. 

Ο πιεζπζκφο ηεο Γπηηθήο Μάλεο αθνινπζεί ην ίδην κνηίβν κε ην πξφηππν ηεο 

πιεζπζκηαθήο εμέιημεο φισλ ησλ Γήκσλ ηεο Διιεληθήο ππαίζξνπ. Μεηά ην ηέινο 
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ηνπ Β‟ Παγθνζκίνπ Πνιέκνπ ππήξμε κεγάιε δηαθπγή ηνπ αγξνηηθνχ πιεζπζκνχ θαη 

θπξίσο ησλ λέσλ πξνο ηα αζηηθά θέληξα. Ο πξαγκαηηθφο πιεζπζκφο ηνπ 

Καιιηθξαηηθνχ Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο εκθαλίδεη απμεηηθέο ηάζεηο κφλν ηελ δεθαεηία 

1981-1991, ελψ ηηο ππφινηπεο δεθαεηίεο απφ ην 1971 έσο ην 2011 εκθαλίδεη πησηηθέο 

ηάζεηο. Οη φπνηεο απμήζεηο ηνπ πιεζπζκνχ παξφηη θξίλεηαη φηη είλαη κηθξφηεξεο ησλ 

θαηαγξνθνκέλσλ, δείρλνπλ ηηο πξαγκαηηθέο πιεζπζκηαθέο αλαθάκςεηο ηνπ Γήκνπ, νη 

νπνίεο νθείινληαη ζηελ ηνπξηζηηθή αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο, ηελ παιηλλφζηεζε απφ 

ηελ Αζήλα θαη ην εμσηεξηθφ θαη ηδηαίηεξα ζηελ εγθαηάζηαζε αιινδαπψλ ζηελ 

πεξηνρή
10

, νη νπνίνη αζρνινχληαη θαηά βάζε κε ηελ εθκεηάιιεπζε ησλ 

ειαηνθαιιηεξγεηψλ αιιά θαη ζηελ παξνπζία κεγάινπ κέξνπο νηθνλνκηθψλ 

κεηαλαζηψλ. Δλδεηθηηθφ ηεο κεγάιεο κείσζεο ηνπ πιεζπζκνχ ηνπ Γήκνπ είλαη ε 

χπαξμε 14 εγθαηαιειεηκκέλσλ νηθηζκψλ κέρξη ην 2011 ζχκθσλα κε ηελ κειέηε 

«ΝΟΜΑΡΥΗΑΚΖ ΑΤΣΟΓΗΟΗΚΖ΢Ζ ΜΔ΢΢ΖΝΗΑ΢, 2002. Πξννπηηθέο αμηνπνίεζεο 

ησλ εγθαηαιειεηκκέλσλ νηθηζκψλ ηνπ Ννκνχ Μεζζελίαο. Αζήλα, ΣΔΑΜ 4 ΔΔ».  

΢ηηο δχν Γεκνηηθέο Δλφηεηεο ηνπ Γήκνπ Αβίαο θαη Λεχθηξνπ ν πιεζπζκφο ζχκθσλα 

κε ηα ζηνηρεία ηεο απνγξαθήο ηνπ 2001 ήηαλ 2.391 θαη 4.267 θάηνηθνη αληίζηνηρα. 

Δληφο ηνπ Γήκνπ νη ζπγθεληξψζεηο ηνπ πιεζπζκνχ δηαθνξνπνηνχληαη αλαιφγσο κε 

ηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα ηεο θάζε πεξηνρήο, ην αλάγιπθφ ηεο θαη ηελ 

ζπγθέληξσζε ππνδνκψλ ( δεκφζηεο ππεξεζίεο, ζρνιεία θιπ). Σν κεγαιχηεξν 

πνζνζηφ ηνπ πιεζπζκνχ ζπγθεληξψλεηαη ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο ιφγσ ηνπ 

απμεκέλνπ ηνπξηζκνχ θαη ζηηο πεδηλέο φπνπ βξίζθνληαη θαη νη πεξηζζφηεξεο 

θαιιηεξγήζηκεο εθηάζεηο. Δπνκέλσο φπσο είλαη ινγηθφ ηελ κεγαιχηεξε κείσζε 

πιεζπζκνχ εκθαλίδνπλ νη νξεηλνί πιεζπζκνί ηνπ Γήκνπ, φπνπ θαη ν πιεζπζκφο πνπ 

θαηνηθεί ζε απηνχο ζε πνιχ κεγάιν πνζνζηφ κεηαθηλείηαη θαζεκεξηλά γηα εξγαζία 

ζηνπο παξαζαιάζζηνπο - πεδηλνχο νηθηζκνχο ζχκθσλα κε ηηο δειψζεηο ηνπ Γεκάξρνπ 

Γπηηθήο Μάλεο θαη ησλ ππαιιήισλ ηνπ Γήκνπ. 

΢χκθσλα κε ηα πην πξφζθαηα ζηνηρεία ηνπ Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο γηα ηελ κεηαβνιή 

ηνπ πιεζπζκνχ ησλ νηθηζκψλ ηνπ Γήκνπ νη νξεηλνί νηθηζκνί έρνπλ ζηαζεξά αξλεηηθή 

κεηαβνιή κε εμαίξεζε ηελ δεθαεηία 1981 -1991, ελψ νη πεδηλνί έρνπλ ζηαζεξά ηελ 

κεγαιχηεξε αχμεζε ζε ζχγθξηζε κε ηνπο ππνινίπνπο. Σφζν ν νηθηζκφο ηεο 

Καξδακχιεο φζν θαη ηεο ΢ηνχπαο είλαη παξαζαιάζζηνη θαη πεδηλνί επνκέλσο 

αλήθνπλ ζηελ θαηεγνξία ησλ νηθηζκψλ κε ζεηηθή κεηαβνιή πιεζπζκνχ, ηνπιάρηζηνλ 

κέρξη θαη ηελ πεξίνδν ηεο έληνλεο αζηηθνπνίεζεο.  ΢εκαληηθφ ξφιν σζηφζν γηα ηελ 

πνηφηεηα δσήο ησλ θαηνίθσλ ελφο νηθηζκνχ θαη γηα ηελ νξγάλσζε ηνπ δνκεκέλνπ 

πεξηβάιινληνο επέρεη ε ππθλφηεηα ηνπ πιεζπζκνχ ησλ νηθηζκψλ. Ο Γήκνο πνπ 

κειεηάκε έρεη ππθλφηεηα κφιηο 18 θαηνίθσλ αλά ηεηξαγσληθφ ρηιηφκεηξν, πνπ 

ζεκαίλεη φηη είλαη ηδηαίηεξα αξαηνθαηνηθεκέλνο, σζηφζν κεγάιν κέξνο ηεο 

επηθάλεηαο ηνπ είλαη νξεηλφ, θαη θαηαιακβάλεηαη απφ ινθνζεηξέο, νη νπνίεο είλαη κε 

θαηνηθήζηκεο.  

                                                           
10

 Κεφάλαιο 1.5 Επιχειρθςιακό πρόγραμμα Διμου Δυτικισ Μάνθσ 
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Ζ πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα ησλ Σνπηθψλ Κνηλνηήησλ πνπ αλήθνπλ νη κειεηψκελνη 

νηθηζκνί είλαη γηα ηελ κελ Καξδακχιε 68,77 άηνκα αλά η. ρικ ελψ γηα ηελ Σ.Κ 

Νενρσξίνπ φπνπ αλήθεη θαη ε ΢ηνχπα 134,87 άηνκα αλά η. ρικ. Ζ Σ.Κ Νενρσξίνπ 

καδί  κε ηελ Σ.Κ Αγίνπ Νηθνιάνπ (139,95) νη νπνίεο γεηηληάδνπλ, παξνπζηάδνπλ ηελ 

κεγαιχηεξε πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα ζηνλ Γήκν σζηφζν θαη πάιη δελ κπνξνχλ λα 

ραξαθηεξηζηνχλ ππθλνθαηνηθεκέλεο. Πάξα ηαχηα πξέπεη λα αλαθεξζεί φηη θαηέρνπλ 

ηελ δηπιάζηα ππθλφηεηα απφ ηνλ ακέζσο επφκελν ζε ζεηξά νηθηζκφ ζηνλ Γήκν. Ζ 

Σνπηθή Κνηλφηεηα Καξδακχιεο είλαη 4
ε
 ζε ζεηξά απφ ην ζχλνιν 27 Σνπηθψλ 

Κνηλνηήησλ. Ζ 3
ε
 ζε ζεηξά Σ.Κ είλαη ηεο Αβίαο, ε νπνία είλαη επίζεο παξαζαιάζζηα 

θαη πεδηλή. Υαξαθηεξηζηηθφ θαη ησλ ηεζζάξσλ ηνπηθψλ θνηλνηήησλ είλαη φηη 

βξίζθνληαη ζηνλ άμνλα ηεο επαξρηαθήο νδνχ Καιακάηαο – Αξεφπνιεο πνπ φπσο είλαη 

ινγηθφ έρεη επεξεάζεη ηελ αλάπηπμε ηνπ θαζψο δηεπθνιχλεηαη ε πξφζβαζε ζε 

απηνχο. ΢πγθεθξηκέλα ν δξφκνο δηαζρίδεη ην βφξεην ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ ηεο 

Καξδακχιεο θαη ζπλνξεχεη κε ην βφξεην άθξν ηνπ νηθηζκνχ ηεο ΢ηνχπαο φπσο 

θαίλεηαη θαη ζηηο αθφινπζεο εηθφλεο.  

 

Εικόνα: Οικιςμόσ Καρδαμφλθσ Πθγι: Google earth  
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΋ινη νη νηθηζκνί ηνπ Γήκνπ ζχκθσλα κε ην ΤΠΔΥΧΓΔ ραξαθηεξίδνληαη σο νηθηζκνί 

4
νπ

 επηπέδνπ εθηφο ηεο Καξδακχιεο ε νπνία απνηειεί 3
νπ

 επηπέδνπ σο έδξα Γήκνπ 

θαη ηζηνξηθφο πφινο. 

΢ηα δεκνγξαθηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ Καιιηθξαηηθνχ Γήκνπ παξαηεξνχκε φηη ν 

κεγαιχηεξνο πιεζπζκφο ηνπ ζπγθεληξψλεηαη ζηελ ΢ηνχπα, ζηνλ έλα απφ ηνπο δχν 

νηθηζκνχο πνπ έρνπκε επηιέμεη γηα ηελ ζχγθξηζε ησλ δχν πεξηνρψλ. Απνηειεί ηνλ 

κνλαδηθφ νηθηζκφ ηεο πεξηνρήο πνπ ζχκθσλα κε ηα πην πξφζθαηα δηαζέζηκα ζηνηρεία 

είρε πιεζπζκφ πάλσ απφ 500 θαηνίθνπο θαη ζπγθεληξψλεη ην 7% ηνπ ζπλνιηθνχ 

πιεζπζκνχ ηνπ Γήκνπ, κε ηνλ ππφινηπν πιεζπζκφ λα δηαρέεηαη ζε φινπο ηνπο 

ππφινηπνπο νηθηζκνχο.  ΢ηνλ παξαθάησ πίλαθα θαίλεηαη ν πιεζπζκφο ησλ δχν 

νηθηζκψλ αλά δεθαεηία απφ ην 1971 έσο ην 2001. 

ΠΗΝΑΚΑ΢ ΠΛΖΘΤ΢ΜΟΤ ΑΝΑ ΔΣΟ΢ ΚΑΗ ΑΝΑ ΟΗΚΗ΢ΜΟ 

ΟΗΚΗ΢ΜΟ΢ 1971 1981 1991 2001 ΢πκκεηνρή επί ηεο % ηνπ 

πιεζπζκνχ ζην ζχλνιν ηνπ Γεκνπ 

΢ηνχπα 159 350 725 625 7,2 

Καξδακχιε 397 365 574 477 3,8 
Πεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία,  Δπηρεηξεζηαθφ Πξφγξακκα Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο 2012-2014 

 

Παξαηεξνχκε φηη πιεζπζκηαθά νη δχν νηθηζκνί ζε απφιπηνπο αξηζκνχο απείραλ ην 

2001 κφιηο 148 θαηνίθνπο. Χζηφζν ε ζπκκεηνρή ζην πνζνζηφ ηνπ ζπλφινπ ηνπ 

Γήκνπ έρεη κηα απφθιηζε ηεο ηάμεσο 3,4 %. Παξ απηά απνηεινχλ απφ ηνπο νηθηζκνχο 

κε ηελ κεγαιχηεξε πιεζπζκηαθή ζπγθέληξσζε, άιινη νηθηζκνχ ηνπ Γήκνπ πνπ 

παξνπζηάδνπλ ζπγθξηηηθά κεγάιε ζπκκεηνρή ζην ζχλνιν ζε πνζνζηφ άλσ ηνπ 5% 

είλαη νη νηθηζκνί: Κάκπνο θαη Άγηνο Νηθφιανο, νη ππφινηπνη νηθηζκνί ζπκκεηέρνπλ ζε 

Εικόνα: οικιςμόσ τθσ ΢τοφπασ  Πθγι: Google earth 
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πνιχ κηθξφηεξν πνζνζηφ, νη πεξηζζφηεξνη απφ ηνπο νπνίνπο δελ δηαζέηνπλ θαζφινπ 

νξηνζέηεζε κε ην πξνεδξηθφ δηάηαγκα ηνπ 1985  ή ηα φξηα ηνπο έρνπλ θαζνξηζηεί 

ζθαξηθεκαηηθά σο νηθηζκνί πξν ηνπ 1923. Τπάξρεη δειαδή έλαο ζπζρεηηζκφο 

αλάκεζα ζηνλ πιεζπζκφ ησλ νηθηζκψλ θαη ζην γεγνλφο αλ είλαη νξηνζεηεκέλνη, 

σζηφζν ππάξρνπλ θαη άιινη παξάγνληεο πνπ έρνπλ απνδπλακψζεη απηνχο ηνπο 

νηθηζκνχο φπσο νξεηλφηεηα, έιιεηςε ηνπξηζκνχ, εγγχηεηα ζε κεγάινπο πφινπο, 

ειιηπή νδηθφ δίθηπν θ.ηιπ. Σν θαηλφκελν απηφ δελ εξεπλάηε ζηελ παξνχζα εξγαζία 

θαη κέλεη κεηέσξν ην εξψηεκα αλ ε έιιεηςε ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ 

ζπκβάιιεη ζηελ εγθαηάιεηςε ησλ νηθηζκψλ; 

΋πσο αλαθέξζεθε πξνεγνπκέλσο ν νηθηζκφο ηεο ΢ηνχπαο ζπγθεληξψλεη κεγάιν 

πνζνζηφ ηνπ πιεζπζκνχ ηνπ Γήκνπ, αιιά πξέπεη λα αλαθεξζεί φηη κεγάιν κέξνο 

είλαη αιινδαπνί πνπ έρνπλ εγθαηαζηαζεί ζηνπο νηθηζκνχο γηα ηελ αμηνπνίεζε θαη 

θαιιηέξγεηα ηεο γεο θαη εηεξνδεκφηεο νη νπνίνη έρνπλ εγθαηαζηαζεί ζηελ ΢ηνχπα 

ιφγσ ηνπ ηνπξηζκνχ ηα νπνία απνηεινχλ ζεκαληηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο 

δεκνγξαθίαο ηνπ πιεζπζκνχ. Γηα ηελ αθξίβεηα γηα ην έηνο 2001 ε Σνπηθή Κνηλφηεηα 

ηεο Καξδακχιεο είρε 51 αιινδαπνχο ζε ζχλνιν 442 αηφκσλ θαη 8 εηεξνδεκφηεο, ελψ 

ε Σνπηθή Κνηλφηεηα Νενρσξίνπ 273 αιινδαπνχο ζε ζχλνιν 1016 αηφκσλ θαη 47 

εηεξνδεκφηεο. Ζ ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία ηνπ ζπλνιηθνχ πιεζπζκνχ ησλ αιινδαπψλ 

ηνπ Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο αληηζηνηρεί ζε άηνκα Αιβαληθήο ππεθνφηεηαο θαη έπνληαη 

ηα άηνκα Γεξκαληθήο ππεθνφηεηαο σζηφζν ππάξρεη ράζκα κεηαμχ ησλ δχν απηψλ 

πνζνζηψλ θαζψο ηα άηνκα Αιβαληθήο θαηαγσγήο είλαη ην 67.6 % ηνπ πιεζπζκνχ 

ησλ αιινδαπψλ , νη Γεξκαλνί θαηέρνπλ κφιηο ην πνζνζηφ 7,8%.
11

  Ο πιεζπζκφο ησλ 

αηφκσλ Γεξκαληθήο θαηαγσγήο πνπ κέλνπλ ζηνλ Γήκν αθνξά θπξίσο άηνκα ηα φπνηα 

έρνπλ ζπληαμηνδνηεζεί απφ ηελ ρψξα θαηαγσγήο ηνπο θαη έξρνληαη λα κείλνπλ ζηελ 

Διιάδα, αλαδεηψληαο θαηνηθία ζπλήζσο παξαζαιάζζηεο πεξηνρέο. 

΢ε επίπεδν ηνπηθψλ θνηλνηήησλ δελ ππάξρνπλ ζηνηρεία γηα ηελ εζσηεξηθή θαηαλνκή 

ηνπ πιεζπζκνχ θαηά θχιιν, παξ φια απηά ζηα ζηνηρεία πνπ ππάξρνπλ δηαζέζηκα
12

 

γηα φιν ηνλ δήκν Γπηηθήο Μάλεο νη άλδξεο θαη νη γπλαίθεο είλαη ηζνθαηαλεκεκέλνη. 

Δλδηαθέξνλ πξνθαιεί φκσο ην γεγνλφο φηη ε ίζε θαηαλνκή κεηαμχ ησλ θχισλ δελ 

είλαη ίζε θαη αλάκεζα ζε φιεο ηηο πιεζπζκηαθέο νκάδεο. ΢ηηο ειηθίεο απφ 20 έσο 40, 

πνπ είλαη θαη ην κεγαιχηεξν εχξνο ηεο παξαγσγηθήο ειηθίαο, ππάξρνπλ πνιινί 

πεξηζζφηεξνη άληξεο, θαζψο νη επθαηξίεο εξγαζίαο πνπ ππάξρνπλ ζηνλ Γήκν αθνξνχλ 

θπξίσο ηνλ αληξηθφ πιεζπζκφ. ΋ζνλ αθνξά ηελ ζχγθξηζε ησλ δεκνγξαθηθψλ 

ραξαθηεξηζηηθψλ ησλ δχν νηθηζκψλ, έλα ραξαθηεξηζηηθφ πνπ ηφληζαλ θαη νη θάηνηθνη 

ηεο ζε ζπλέληεπμε πνπ παξαρσξήζεθε ζηα πιαίζηα ηεο παξνχζαο εξγαζίαο αθνξνχζε 

ηελ γήξαλζε ηνπ πιεζπζκνχ ηεο Καξδακχιεο ζε ζχγθξηζε κε ηνλ νηθηζκφ ηεο 

΢ηνχπαο. ΢ε φιν ην εχξνο ηνπ Καιιηθξαηηθνχ Γήκνπ ππεξέρνπλ νη ειηθίεο άλσ ησλ 

60 εηψλ, πνπ θαίλεηαη μεθάζαξα ε γήξαλζε ηνπ πιεζπζκνχ. Ζ πιεηνςεθία ησλ λέσλ 

ειηθηψλ κέλεη ζε παξαιηαθνχο νηθηζκνχο θαη απμάλεηαη επνρηαθά ιφγσ ηνπ 

ηνπξηζκνχ ηνπο ζεξηλνχο κήλεο. Σνπο κηθξφηεξνπο δείθηεο γήξαλζεο ζηελ Γεκνηηθή 

                                                           
11

 Σα ςτοιχεία παραχωρικθκαν από τον Διμο Δυτικισ Μάνθσ 
12

 ΢τοιχεία απογραφισ Ε΢ΤΕ 2011 
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Δλφηεηα Λεχθηξνπ παξνπζηάδεη ε ΣΚ Νενρσξίνπ (δείθηεο γήξαλζεο103) θαη Αγίνπ 

Νηθνιάνπ ( Γείθηεο Γήξαλζεο 96)  ελψ ηεο Καξδακχιεο κε δείθηε γήξαλζεο 244 έρεη 

ηνλ 4
ν
 κηθξφηεξν δείθηε ζηελ δεκνηηθή ελφηεηα θαη ηνλ 10

ν
 ζε φιν ηνλ Γήκν, ελψ 

ηνπ Νενρσξίνπ είλαη ν 2
νο

 κηθξφηεξνο ακέζσο κεηά ηελ γεηηνληθή θνηλφηεηα ηνπ 

Αγίνπ Νηθνιάνπ. Τπνινγίδνληαο θαη ηνλ πιεζπζκφ ησλ αηφκσλ πνπ δελ έρνπλ 

μεπεξάζεη ην 19
ν
 έηνο ηεο ειηθίαο ηνπο ην έηνο 2001 ζηελ κελ Σ.Κ Καξδακχιεο 

έρνπκε 61 άηνκα ελψ αληίζηνηρα ζηελ θνηλφηεηα Νενρσξίνπ 228 άηνκα, ε δηαθνξά 

απηή απνηειεί πνιχ ζεκαληηθή έλδεημε ηεο γήξαλζεο ηνπ πιεζπζκνχ θαη κειινληηθά 

ππφ ηελ πξνυπφζεζε βέβαηα φηη δελ ζα επεξεάζνπλ άιινη παξάγνληεο ηελ δνκή ηνπ 

πιεζπζκνχ.  

΢πκπεξαζκαηηθά νη νπζηαζηηθέο δηαθνξέο πνπ παξαηεξνχληαη αλάκεζα ζηνπο δχν 

νηθηζκνχο είλαη ην κέγεζνο ηνπ πιεζπζκνχ, φπνπ ν νηθηζκφο ηεο ΢ηνχπαο απνηειεί 

ηνλ νηθηζκφ πνπ ζπκβάιεη ην κέγηζην ζηνλ πιεζπζκφ ηνπ Γήκνπ, θαη ππεξέρεη 

ζεκαληηθά ζηηο λέεο θαη παξαγσγηθέο ειηθίεο, είλαη ζαθέο επνκέλσο πσο πξφθεηηαη 

γηα ηνλ νηθηζκφ ίζσο  κε ηηο πεξηζζφηεξεο πξννπηηθέο γηα κειινληηθή αλάπηπμε ζηνλ 

Γήκν ηεο Γπηηθήο Μάλεο. Αληίζηνηρα ε Καξδακχιε παξνπζηάδεη αμηνπξεπή ζηνηρεία 

ζε ζχγθξηζε κε ηνπο νξεηλνχο νηθηζκνχο ηνπ Γήκνπ, σζηφζν θαίλεηαη λα θζίλεη 

δηαρξνληθά θαη λα πζηεξεί ζεκαληηθά κε άιινπο παξφκνηνπο παξαιηαθνχο νηθηζκνχο 

παξά ην γεγνλφο φηη απνηειεί θαη έδξα ηνπ Γήκνπ. 

4.5 ΢ςμπεπάζμαηα 

΢ηελ ζχγθξηζε πνπ πξνεγείηαη ζηηο δχν πεξηνρέο ζηα πξνεγνχκελα θεθάιαηα 

πξνθχπηνπλ ηα εμήο απνηειέζκαηα. Θεζκηθά ζε επίπεδν ξπζκηζηηθνχ ζρεδηαζκνχ 

ππάξρεη απφθιηζε κεηαμχ ησλ δχν πεξηνρψλ θαζψο ε Καξδακχιε δηαζέηεη ξπκνηνκία 

θαη ζηελ ΢ηνχπα έρεη γίλεη ζρεηηθά πξφζθαηα νξηνζέηεζε ηνπ νηθηζκνχ. Τπάξρεη θαη 

ζεκαληηθή ρξνληθή δηαθνξά θαζψο ε πξψηε έγθξηζε ηνπ ξπκνηνκηθνχ ηεο 

Καξδακχιεο έγηλε ην 1889 ελψ ε νξηνζέηεζε ηνπ νηθηζκνχ ηεο ΢ηνχπαο ην 1999 έλαλ 

αηψλα κεηά.    

Ζ πξψηε ζεκαληηθή δηαθνξά πνπ παξαηεξνχκε ζηηο δχν πεξηνρέο είλαη ε πιεηνςεθία 

θαηαζθεπήο ησλ θηηξίσλ ζε ζπλάθεηα κε ην έηνο έθδνζεο ησλ αληίζηνηρσλ 

πνιενδνκηθψλ δηαηαγκάησλ γηα ηηο δχν πεξηνρέο. Σν δνκεκέλν πεξηβάιινλ ηεο  

Καξδακχιεο δεκηνπξγήζεθε θαηξφ πξηλ απφ απηφ ηεο ΢ηνχπαο. Χζηφζν εχθνια 

αληηιακβάλεηαη θαλείο ηελ νξγαλσκέλε ξπκνηνκία ηεο Καξδακχιεο ζε πιήξε 

αληίζεζε κε ηελ δηάζπαξηε δφκεζε πνπ επηθξαηεί ζηελ ΢ηνχπα, γεγνλφο πνπ καο 

δείρλεη ηελ ζεκαζία ηεο ξπκνηνκίαο. Μηα αθφκε νπζηαζηηθή δηαθνξά κεηαμχ ησλ δχν 

πεξηνρψλ είλαη ν πιεζπζκφο ηνπο, κε απηφλ ηεο ΢ηνχπαο λα θαηαιακβάλεη ην 

κεγαιχηεξν πνζνζηφ νιφθιεξνπ ηνπ Καιιηθξαηηθνχ Γήκνπ. ΢ην ζεκείν απηφ πξέπεη 

λα ζρνιηαζηεί ε γήξαλζε ηνπ πιεζπζκνχ ηεο Καξδακχιεο, χζηεξα θαη απφ 

παξαηεξεκέλε κεησκέλε γελλεηηθφηεηα κέρξη θαη ηελ δεθαεηία ηνπ ‟80 (Kyveloy, 

1989) γηα ηελ νπνία πξνδηαγξάθεηαη πην δπζνίσλν ην κέιινλ ηεο απφ φηη ζηελ 

΢ηνχπα πνπ δηαζέηεη θαη λεαληθφ πιεζπζκφ. 
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 ΢ηηο δηαθνξέο αθφκα εληνπίδεηαη ε δηαθνξά ηνπ αξηζκνχ ησλ πνιενδνκηθψλ 

δηαηαγκάησλ ησλ δχν πεξηνρψλ, ην γεγνλφο φηη ππάξρνπλ δεηήκαηα ζηελ Καξδακχιε 

κε ηελ αδπλακία εθαξκνγήο νηθνδνκηθψλ γξακκψλ θαη ζχκθσλα κε ηηο καξηπξίεο 

ησλ εξγαδνκέλσλ κεραληθψλ ηνπ Γήκνπ θαη ηνπ Γεκάξρνπ ε χπαξμε ζρεδίνπ πφιεο 

έρεη ζπκβάιεη ζεκαληηθά ζηελ δηαηήξεζε ηεο αξρηηεθηνληθήο θπζηνγλσκίαο ηεο 

Καξδακχιεο θαη ζηελ ειθπζηηθφηεηα ηεο ζε ζπγθεθξηκέλεο νκάδεο 

επηζθεπηψλ/ηνπξηζηψλ.  

Δίλαη εκθαλέο πσο ν νηθηζκφο ηεο ΢ηνχπαο δηέζεηε κεγάιε δπλακηθή, θπξίσο ιφγσ 

ηνπ ηνπξηζκνχ ηνπ, θαζψο ζε έλαλ πεξηβάιινλ νηθνλνκηθήο αζηάζεηαο θαη έληνλεο 

αζηηθνπνίεζεο θαίλεηαη λα είλαη έλαο απφ ηνπο νηθηζκνχο  πνπ δελ παξνπζηάδεη 

ηάζεηο εγθαηάιεηςεο. Σν γεγνλφο σζηφζν φηη δελ δηέζεηε θακία νξηνζέηεζε 

ιεηηνπξγνχζε αλαζηαιηηθά ζηελ αλαπηπμηαθή ηνπ δπλακηθή, θαη απφ ηελ ζηηγκή ηεο 

νξηνζέηεζεο ηνπ θαη έπεηηα αλαπηχρζεθε ν αξηζκφο ησλ θηηξίσλ θαη αμηνπνηήζεθε ην 

ηνπξηζηηθφ ηνπ πξντφλ. Απφ ηελ άιιε ε Καξδακχιε επεξεαζκέλε απφ ηνπο 

εμσηεξηθνχο παξάγνληεο (αζηηθνπνίεζε, νηθνλνκηθή θξίζε) θαίλεηαη λα θζίλεη κε ηνλ 

ρξφλν. Ζ ξπκνηνκία ηεο θαη ε εθαξκνγή ηεο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο έρεη 

δηαηεξήζεη ηελ πνηφηεηα ηεο, αιιά έρεη ιεηηνπξγήζεη θαη ζαλ εκπφδην κε ηα 

πξνβιήκαηα πνπ έρεη θαη κε ηηο δπζθνιίεο ζηελ εθαξκνγή ηεο. 

Σν κήλπκα πνπ πξνθχπηεη απφ ηελ κειέηε ησλ δχν ζπγθεθξηκέλσλ νηθηζκψλ είλαη φηη 

η ύπαπξη ηος συπικού/πολεοδομικού ζσεδιαζμού δεν είναι από μόνη ηηρ απκεηή 

για ηην ανάπηςξη μιαρ πεπιοσήρ θαζψο ππάξρνπλ πνιππιεζείο  παξάγνληεο πνπ 

επεξεάδνπλ ην πεξηβάιινλ (θπζηθφ, νηθνλνκηθφ θαη δνκεκέλν). 

Παξ‟ φια απηά ε κε χπαξμε ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ ή ε ειαηησκαηηθή εθαξκνγή ηνπ 

κπνξνχλ λα απνηειέζνπλ ζεκαληηθή ηξνρνπέδε γηα ηελ εμέιημε κηαο πεξηνρήο, 

επνκέλσο πξέπεη ε πνιηηεία λα ζέζεη ζαθέο, νξζφ θαη πάλσ απφ φια πιήξε ρσξηθφ 

ζρεδηαζκφ ζε φιεο ηηο πεξηνρέο πνπ δηαζέηνπλ δνκεκέλν πεξηβάιινλ ή αλακέλεηαη λα 

αλαπηχμνπλ. Ο ΢ρεδηαζκφο απηφο ζα πξέπεη λα βξίζθεηαη ζε πιήξε ελαξκφληζε κε 

ηνπο παξάγνληεο ηεο θάζε πεξηνρήο θαη ηηο δπλακηθέο θαη δπλαηφηεηεο θάζε επνρήο 

ψζηε λα δίλεη ίζεο επθαηξίεο ζηελ αλάπηπμε θαη λα κελ εκπνδίδεη ηελ εμέιημε ηεο.  

4.6  ΚΑΛΑΜΑΣΑ 

Άιιε κηα πεξίπησζε πφιεσο πνπ ν παξάγνληαο ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ θαίλεηαη λα 

κελ επεξέαζε άκεζα ηελ αλάπηπμε θαη ηελ εμέιημε ηεο πφιεο, είλαη απηή ηεο πφιεο 

ηεο Καιακάηαο. Μηα πφιε 54.100 θαηνίθσλ , ε νπνία απνηειεί θαη κία απφ ηηο πην 

βαζηθέο ζρέζεηο εμαξηήζεηο γηα ηηο άιιεο δχν πεξηνρέο πνπ κειεηάκε ζηελ παξνχζα 

εξγαζία (Καξδακχιε, ΢ηνχπα). Ζ Καιακάηα ζεσξείηαη φηη είλαη κηα απφ ηηο 

ειιεληθέο πφιεηο κε ηνλ πιένλ ελεκεξσκέλν πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ θαζψο ιφγσ ηνπ 

κεγάινπ ζεηζκνχ ην 1986, πξνέθπςε ε αλάγθε αλνηθνδφκεζεο ηεο πφιεο πνπ 

νδήγεζε κε ηελ ζεηξά ηεο, ζε αλαζεσξήζεηο ηνπ ζρεδίνπ ηεο. Γηαζέηεη εγθεθξηκέλν 

Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην ην νπνίν θαη ελεκεξψζεθε ζρεηηθά πξφζθαηα κε ηελ 

έθδνζε ηνπ λένπ ΓΠ΢ ην 2011 πνπ έρεη δεκνζηεπζεί ζην  ΦΔΚ 77/ΑΑΠ/2011. Οη 
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επεθηάζεηο ηνπ ζρεδίνπ ηεο έρνπλ γίλεη φιεο κε εγθεθξηκέλεο Πνιενδνκηθέο κειέηεο. 

΢πλεπψο απνηειεί κηα πφιε κε νξγαλσκέλεο ρξήζεηο γεο θαη νξγαλσκέλε 

πνιενδνκηθή λνκνζεζία ζηα πιαίζηα πνπ απηφ είλαη εθηθηφ ζην ειιεληθφ θξάηνο. 

Χζηφζν ε πφιε δελ είρε εθκεηαιιεπηεί ηα ζπγθξηηηθά ηεο πιενλεθηήκαηα θαη ηηο 

δπλαηφηεηεο ηεο κέρξη πνιχ πξφζθαηα. Μηα πφιε ε νπνία γεσγξαθηθά βξίζθεηαη ζε 

ζρεηηθά κηθξή απφζηαζε απφ ηα δχν κεγαιχηεξα ιηκάληα ηεο ρψξαο Πάηξα, Πεηξαηά 

αιιά θαη αξθεηά θνληά ζηελ πξσηεχνπζα ηεο ρψξαο ηελ Αζήλα. Δπίζεο απνηειεί θαη    

ηελ κεγαιχηεξε πιεζπζκηαθά πφιε ζηελ Πεξηθέξεηα Πεινπνλλήζνπ θαη πξσηεχνπζα 

ηεο Πεξηθεξεηαθήο Δλφηεηαο Μεζζελίαο.  Ο ηνπξηζκφο ηεο σζηφζν αλέβεθε κεηά 

ηελ αξρή ηεο δεκνζηνλνκηθήο θξίζεο ζηελ Διιάδα ην 2010. Απηφ ζπλέβε γηαηί απφ 

ην 2010 θαη κεηά νινθιεξψζεθαλ δχν κεγάια έξγα γηα ηελ Πεξηθεξεηαθή Δλφηεηα 

Μεζζελίαο, πξψηνλ ν δξφκνο Καιακάηα – Αζήλα πνπ πιένλ ζε ιηγφηεξν απφ ηξείο 

ψξεο κπνξείο λα βξίζθεζαη απφ ηελ Καιακάηα ζηελ Πξσηεχνπζα θαη δεχηεξνλ ε 

νινθιήξσζε ηεο Π.Ο.Σ.Α ( Πεξηνρή Οινθιεξσκέλεο Σνπξηζηηθήο Αλάπηπμεο) 

«Costa Navarino» δηεζλνχο εκβέιεηαο ηα νπνία απνηέιεζαλ παξάγνληεο γηα ηελ 

αχμεζε ηνπ ηνπξηζκνχ ή ηνπιάρηζηνλ γηα ηελ δηαηήξεζε ηνπ ζε πγηή γηα ηελ ηνπηθή 

νηθνλνκία επίπεδα θαη λα κελ πιεγεί απφ ηελ νηθνλνκηθή θξίζε ζηνλ ίδην βαζκφ κε 

ηηο άιιεο πεξηνρέο ηεο Διιάδαο. 

Ζ Καιακάηα επνκέλσο είλαη κηα πεξηνρή πνπ επηζεκαίλεη ην γεγνλφο πσο ε αλάπηπμε 

δελ είλαη άκεζν επαθφινπζν ηεο χπαξμεο ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ αιιά 

ρξεηάδνληαη θαη άιινη παξάγνληεο γηα λα νδεγήζνπλ ζηελ αλάπηπμε θαη εμέιημε κηαο 

πεξηνρήο.   

Γενικά ΢ςμπεπάζμαηα 

Γηακέζνπ ηεο αλάιπζεο πνπ πξνεγήζεθε ζηηο πξνεγνχκελεο ελφηεηεο νδεγνχκαζηε 

ζε νξηζκέλα ζπκπεξάζκαηα γηα ηελ κνξθνινγία θαη ηελ ηδηνκνξθία ηεο 

πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο θαη ηνλ ξφιν πνπ επέρεη ζηελ παξαγσγηθή ζπγθξφηεζε θαη 

αλάπηπμε ησλ πεξηνρψλ ζε ηνπηθφ επίπεδν. ΢ηελ ειιεληθή επηθξάηεηα ε δφκεζε ηνπ 

αζηηθνχ ηζηνχ δηακνξθψλεηαη βάζεη ησλ ηζρπφλησλ πνιενδνκηθψλ δηαηαγκάησλ ηεο 

εθάζηνηε πεξηνρήο  απφ ηελ αξρή ηνπ 20
νπ

 αηψλα. Ζ κεζνδνινγία εθαξκνγήο θαη 

εθδφζεσο ησλ δηαηαγκάησλ απηψλ απφ ηελ ειιεληθή πνιηηεία, ζχκθσλα κε ηελ 

έξεπλα πνπ δηεμήρζε ζηα πιαίζηα ηεο εξγαζίαο  δηέπεηαη απφ κηα ζσξεία 

πξνβιεκάησλ. Σα θπξηφηεξα πξνβιήκαηα είλαη ε έιιεηςε ζαθήλεηαο ησλ ζεζκηθψλ 

θεηκέλσλ, ε εμππεξέηεζε πνιηηηθψλ ζπκθεξφλησλ ησλ αξκνδίσλ νξγάλσλ έθδνζεο 

ησλ δηαηαγκάησλ, ε αδξάλεηα ηεο πνιηηείαο ζηνλ εθζπγρξνληζκφ ηεο λνκνζεζίαο θαη 

ε αδπλακία ησλ δνκψλ ηεο λα ειέγμνπλ θαη λα επηβάινπλ ηελ ηζρχνπζα λνκνζεζία. Ζ 

ειιηπήο απηή λνκνζεζία ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ πνιηηηθή αζηάζεηα ηεο ρψξαο 

επζχλνληαη γηα ηελ νξγάλσζε ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο φπσο έρεη δηακνξθσζεί 

κέρξη ζήκεξα. Ζ άλαξρε δφκεζε θαη νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο απνηεινχλ κείδνλ 

πξφβιεκα γηα ηνλ ρσξηθφ ζρεδηαζκφ ζηελ Διιάδα.  Χζηφζν κέζσ ηεο απζαίξεηεο 

δφκεζεο αληηκεησπίζηεθε ην δήηεκα ηεο ζηέγαζεο κεγάινπ πνζνζηνχ ηνπ ειιεληθνχ 

πιεζπζκνχ. 
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Ο ρσξηθφο ζρεδηαζκφο ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο εθηφο απφ εξγαιείν νξγάλσζεο θαη 

δηακφξθσζεο ηνπ ρψξνπ έρεη απνηειέζεη θαη εξγαιείν ελίζρπζεο ηεο νηθνλνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ησλ πεξηνρψλ. Οη έλλνηεο ηεο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο θαη ηνπ 

ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ είλαη  αιιειέλδεηεο θαη αιιεινεπηδξνχλ. Παξάγνληεο φπσο νη 

κεηαθηλήζεηο ησλ πιεζπζκψλ, ε θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα θαη ην πνιενδνκηθφ 

εξγαιείν ησλ ρξήζεσλ γεο επηβεβαηψλνπλ απηή ηελ εμάξηεζε θαζψο επεξεάδνπλ ηελ 

ρσξηθή νξγάλσζε κηαο πεξηνρήο κε απνηέιεζκα λα επεξεάδνπλ θαη ηνπο 

αλαπηπμηαθνχο παξάγνληεο ηεο πεξηνρήο απηήο. ΢ηελ αλάιπζε πνπ πξνεγήζεθε ζε 

πξνεγνχκελα θεθάιαηα έγηλε θαηαλνεηή ε αμία ηεο ζεζκνζέηεζεο ρξήζεσλ γεο γηα 

ηελ αλάπηπμε κίαο ρσξηθήο ελφηεηαο, θαη πσο κπνξεί λα ιεηηνπξγήζεη εληζρπηηθά 

κέζα απφ ηελ δεκηνπξγία αζηηθψλ θέληξσλ ηα νπνία απνηεινχλ πφιν έιμεο 

παξαγσγηθψλ  δξαζηεξηνηήησλ. Δπί πιένλ επηζεκαίλεηαη ε αμία ηνπ πνιενδνκηθνχ 

απηνχ εξγαιείνπ, θαζψο ε απνπζία ηνπ κέρξη ην 1980 νδήγεζε ζηε ρσξνζέηεζε 

αληηθξνπφκελσλ  ρξήζεσλ γεο, νη νπνίεο έρνπλ αξλεηηθφ αληίθηππν ζηελ νηθνλνκία 

θαη ηελ πνηφηεηα δσήο.  

Ζ κεηεγθαηάζηαζε κεγάισλ πιεζπζκηαθψλ νκάδσλ ζε κία πεξηνρή δεκηνπξγεί 

απμεκέλε δήηεζε θαηνηθίαο θαη απμάλεη ην δηαζέζηκν εξγαηηθφ δπλακηθφ 

επεξεάδνληαο ηελ δηάξζξσζε ηεο νηθνλνκίαο θαη ηεο απαζρφιεζεο ζε ηνπηθφ 

επίπεδν. Σν θαηλφκελν απηφ απνηειεί ηαπηφρξνλα θαη πξφθιεζε γηα ηνλ ρσξηθφ 

ζρεδηαζκφ θαζψο θαιείηαη λα ιχζεη ην δήηεκα ηεο ζηέγαζεο θαη ρσξνζέηεζεο 

κεγάιεο πιεζπζκηαθήο κάδαο ζε κηθξφ ρξνληθφ δηάζηεκα, κε ζπλέπεηα ιφγσ ηεο 

αδπλακίαο ησλ δνκψλ ηεο ειιεληθήο πνιηηείαο, λα απνηειεί βέιηηζηε ιχζε γηα απηέο 

ηηο πιεζπζκηαθέο νκάδεο ε θαηαζθεπή απζαίξεησλ θαηνηθηψλ. ΢ην ζεκείν απηφ 

επηζεκαίλεηαη πσο ε ζπγθέληξσζε κεγάισλ πιεζπζκηαθψλ νκάδσλ ζηα αζηηθά 

θέληξα ελίζρπζε ηνλ θιάδν ησλ θαηαζθεπψλ θαη ηελ ηαρχηεηα αλάπηπμεο ηνπ, θαζψο 

ηα πνιιά «θζελά εξγαηηθά ρέξηα» ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ ξαγδαία αλάπηπμε ηεο 

ηερλνινγίαο αιιά θαη ηελ δηαδηθαζία ηεο αληηπαξνρήο νδήγεζαλ ζηελ γξήγνξε θαη 

καδηθή αλέγεξζε νηθνδνκψλ ζηηο αζηηθέο πεξηνρέο ηεο ρψξαο.  

Σν αξρηθφ εξεπλεηηθφ εξψηεκα ηεο εξγαζίαο: «Ο Xσξηθφο ΢ρεδηαζκφο, θίλεηξν ή 

πεξηνξηζκφο ηεο αλάπηπμεο ζηελ Διιάδα;»  δηεξεπλάηαη  κέζα απφ ηελ κειέηε ηεο 

πεξίπησζεο δχν νηθηζκψλ ηνπ Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο, ηελ ΢ηνχπα θαη ηελ 

Καξδακχιε, πεξηνρέο πνπ δηαζέηνπλ ηα ραξαθηεξηζηηθά πνπ κπνξνχλ λα νδεγήζνπλ 

ζε ζπκπεξάζκαηα πνπ απαληνχλ ην εξψηεκα απηφ. 

Σν πξψην ινηπφλ ζπκπέξαζκα ζην νπνίν θαηαιήμακε είλαη πσο ε νηθνδνκηθή 

δξαζηεξηφηεηα επεξεάδεηαη απφ ηελ πνιενδνκηθή λνκνζεζία ηφζν σο πξνο ηνλ 

αξηζκφ αλεγεξζέλησλ θηηξίσλ φζν θαη πξνο ηελ ρξνλνινγία θαηαζθεπήο ηνπο. Έπεηηα 

απφ ηελ ζχγθξηζε ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο ησλ δχν νηθηζκψλ έγηλε αηζζεηή ε 

ζεκαζία ηεο ξπκνηνκίαο γηα ηελ αλάπηπμε κηαο πεξηνρήο, θαζψο ε ΢ηνχπα δηαζέηεη 

άλαξρε δφκεζε ζε αληίζεζε κε ηελ Καξδακχιε, ε νπνία ζχκθσλα κε ηνπο θνξείο ηεο 

πεξηνρήο δηαζέηεη θαιχηεξεο πνηφηεηαο δνκεκέλν πεξηβάιινλ. Χζηφζν, ε ΢ηνχπα 

αλαπηχρζεθε γχξσ απφ ηελ παξαιία ε νπνία απνηειεί ην ζπγθξηηηθφ πιενλέθηεκα ηεο 

πεξηνρήο θαη βαζηθφ πφξν γηα ηελ αμηνπνίεζε ηνπ ηνπξηζηηθνχ ηεο πξντφληνο, ελψ 
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αληίζεηα ε Καξδακχιε αλαπηχρζεθε βάζεη ηνπ θεληξηθνχ ηεο νδηθνχ άμνλα ζχκθσλα 

κε ηελ ράξαμε ηνπ αξρηθνχ ηεο ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ. Σν γεγνλφο απηφ ζε ζπλδπαζκφ 

κε ηα πξνβιήκαηα πνπ πθίζηαληαη ζην ξπκνηνκηθφ ζρέδην ηεο Καξδακχιεο καο 

δείρλεη φηη ν ξπζκηζηηθφο ζρεδηαζκφο φηαλ δελ εθζπγρξνλίδεηαη θαη δελ εθαξκφδεηαη 

ζσζηά κπνξεί λα απνηειέζεη αλαζηαιηηθφ παξάγνληα ηεο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο 

ελφο νηθηζκνχ.  

Μέζα απφ ηελ ζπλνιηθή αλάιπζε ησλ δχν νηθηζκψλ δηαπηζηψζεθε φηη ε Καξδακχιε 

ε νπνία απνηειεί έδξα ηνπ δήκνπ κε πινχζην θπζηθφ θαη πνιηηηζηηθφ πεξηβάιινλ 

θζίλεη δηαρξνληθά παξά ην αμηφινγν ηνπξηζηηθφ πξντφλ πνπ δηαζέηεη φπσο θαη νη 

πεξηζζφηεξνη νηθηζκνί ηνπ Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο. Δλ αληηζέζεη ν νηθηζκφο ηεο 

΢ηνχπαο απνηειεί ηνλ πην δπλακηθφ νηθηζκφ ζηνλ δήκν κε ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ 

ζπκκεηνρήο ζηνλ ζπλνιηθφ πιεζπζκφ ηνπ δήκνπ, νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα ε νπνία 

απμήζεθε κεηά ην δηάηαγκα νξηνζέηεζεο ηνπ νηθηζκνχ θαη ηδηαίηεξα έληνλν ηνπξηζκφ. 

Σα ζηνηρεία απηά καο νδήγεζαλ ζην ζπκπέξαζκα πσο ν νηθηζκφο δηέζεηε κεγάιε 

αλαπηπμηαθή δπλακηθή ε νπνία δελ κπφξεζε λα εθδεισζεί κέρξη λα νξηνζεηεζεί ν 

νηθηζκφο. ΢ηελ πεξίπησζε ηεο ΢ηνχπαο  ν ρσξηθφο ζρεδηαζκφο απνηέιεζε ηξνρνπέδε 

ηεο αλάπηπμεο δηα ηεο απνπζίαο ηνπ. Δπίζεο θαίλεηαη λα ιεηηνχξγεζε εληζρπηηθά ε 

κέζνδνο εθαξκνγήο ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ ζηελ πεξηνρή ηεο ΢ηνχπαο (Καζνξηζκφο 

νξίσλ νηθηζκνχ θάησ ησλ 2000 θαηνίθσλ ζχκθσλα κε ην Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα ηνπ 

1985 γηα ηνπο νηθηζκνχο) θαζψο δελ έρεη απζηεξνχο πεξηνξηζκνχο ζηελ δηακφξθσζε 

ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ ζε αληίζεζε κε ηα ξπκνηνκηθά ζρέδηα.  

Δπίλογορ 

΢ηα πιαίζηα ηεο παξνχζαο εξγαζίαο θαη απφ ηελ αλάιπζε πνπ πξνεγήζεθε ζηα 

πξνεγνχκελα θεθάιαηα εξεπλάηαη ν ρσξηθφο ζρεδηαζκφο ζηελ Διιάδα θαη ν ξφινο 

πνπ έρεη ζηελ αλάπηπμε ή ηελ κε αλάπηπμε κηαο πεξηνρήο ζε ηνπηθφ επίπεδν. 

Αλαιχεηαη ε δνκή θαη ε δηαρξνληθή εμέιημε ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ θαη 

επηζεκαίλνληαη ηα πξνβιήκαηα ηνπ. Γίλεηαη πξνθαλέο ζηα πξνεγνχκελα θεθάιαηα 

φηη ν ρσξηθφο ζρεδηαζκφο ρξήδεη ζεκαληηθψλ αιιαγψλ θαη ζρνιηάδνληαη νη ιφγνη πνπ 

ηνλ έρνπλ επεξεάζεη κέρξη ζήκεξα. Σν πνιενδνκηθφ λνκνζεηηθφ πιαίζην ζηελ 

Διιάδα θαίλεηαη λα κελ κπνξεί λα εμππεξεηήζεη ζηνλ απφιπην βαζκφ ηνλ ξφιν ηνπ 

θαζψο ππάξρεη κεγάιε πνιππινθφηεηα θαη αδπλακία ηνπ θξάηνπο λα αζθήζεη ηνλ 

αλάινγν έιεγρν. ΢ην ζεκείν απηφ πξέπεη λα αλαθεξζεί φηη ππάξρεη κηα ηάζε 

βειηίσζεο ηεο θαηάζηαζεο ιφγσ ηεο εμέιημεο ηεο ηερλνινγίαο θαη ησλ κεγάισλ 

έξγσλ πνπ εθηεινχληαη καδηθά ζηνλ ηνκέα απηφ (θηεκαηνιφγην, δαζηθνί ράξηεο). 

Αλαθέξνληαη νξηζκέλνη απφ ηνπο βαζηθνχο παξάγνληεο πνπ ζε ζπλδπαζκφ κε ηνλ 

ρσξηθφ ζρεδηαζκφ έρνπλ επεξεάζεη ηελ θαηάζηαζε θαη ηελ εμέιημε ησλ πεξηνρψλ ηεο 

ειιεληθήο επηθξάηεηαο δηαρξνληθά. Πξνζπαζεί λα απαληεζεί ην εξψηεκα αλ ν 

ρσξηθφο ζρεδηαζκφο απνηειεί θίλεηξν ε πεξηνξηζκφ ηεο αλάπηπμεο ζηελ Διιάδα 

κέζα απφ ηελ ζχγθξηζε ησλ πεξηπηψζεσλ δχν νηθηζκψλ παξφκνηαο θπζηνγλσκίαο ηνπ 

Γήκνπ Γπηηθήο Μάλεο. 

Σα ζπκπεξάζκαηα ζηα νπνία θαηαιήγνπκε  είλαη πσο ν ρσξηθφο ζρεδηαζκφο δελ 

κπνξεί λα απνηειέζεη, φπσο είλαη ινγηθφ, θίλεηξν γηα αλάπηπμε απφ κφλνο ηνπ ρσξίο 
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λα ζπληξέρνπλ θαη άιινη παξάγνληεο πνπ νδεγνχλ ζηελ αλάπηπμε κηαο πεξηνρήο 

φπσο  ε πξνζθνξά εξγαζίαο, ζε δηάθνξεο νηθνλνκηθέο δξαζηεξηφηεηεο αιιά θαη φια 

ηα ζηνηρεία ηνπ «εδαθηθνχ θεθαιαίνπ» πνπ πξναλαθέξζεθε. Ζ απνπζία σζηφζν ηνπ 

Υσξηθνχ ΢ρεδηαζκνχ  σζηφζν ή ε ειαηησκαηηθή ηνπ εθαξκνγή, έλα απφ ηα πιένλ 

ζχλεζεο θαηλφκελα ζηελ Διιάδα κπνξνχλ λα απνηειέζνπλ ζεκαληηθφ αλαζηαιηηθφ 

παξάγνληα ζηελ αλάπηπμε θαη εμέιημε κηαο πεξηνρήο.  

Σν ρξένο ηεο πνιηηείαο λα αλαζεσξήζεη θαη λα ζέζεη ηηο ζσζηέο βάζεηο ζηελ 

δεκηνπξγία θαη εθαξκνγή ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ ζε ελαξκφληζε κε ηηο ηάζεηο θαη 

εμειίμεηο ηεο επνρήο είλαη πξναπαηηνχκελν γηα λα κπνξέζεη ε Διιάδα λα αλαπηπρζεί 

ηζφξξνπα ζε πεξηθεξεηαθφ, ελδνπεξηθεξεηαθφ θαη δηαπεξηθεξεηαθφ επίπεδν κε 

ηαπηφρξνλν ζεβαζκφ ζην πεξηβάιινλ θπζηθφ θαη πνιηηηζηηθφ. Αλ ε θαηάζηαζε πνπ 

επηθξαηεί ηφζν ζηνλ ξπζκηζηηθφ φζν θαη ζηνλ ζηξαηεγηθφ ζρεδηαζκφ δελ αλαηξαπεί, 

ε αλάπηπμε ηεο Διιεληθήο επηθξάηεηαο δελ ζα είλαη ηζφξξνπε θαη νινθιεξσκέλε θαη 

δελ ζα έρεη ηελ δπλαηφηεηα λα θζάζεη ζην βέιηηζην δπλαηφ απνηέιεζκα. Ο ρσξηθφο 

ζρεδηαζκφο, κέζα απφ ηελ ζέζπηζε ησλ λφκσλ θαη ηελ εθαξκνγή ηνπο πξέπεη λα 

πξνσζεί ηελ αλάπηπμε ζε φινπο ηνπο ηνκείο κε ζεβαζκφ ζην  θπζηθφ θαη πνιηηηζηηθφ 

πεξηβάιινλ λα ην πξνζηαηεχεη θαη φρη λα απνηειεί έλα απφ ηα βαζηθά εκπφδηα ηεο 

αλαπηπμηαθήο δηαδηθαζίαο.  
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