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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

 

Αντικείµενο της παρούσας διπλωµατικής είναι η διερεύνηση των δυνατοτήτων και των 
προβληµάτων που προκύπτουν από τη συνύπαρξη της παραθεριστικής κατοικίας και της 
αγροτικής δραστηριότητας, εστιασµένο σε µικρούς παραλιακούς οικισµούς µε µελέτη 
περίπτωσης το ∆ήµο Βοιών του Νοµού Λακωνίας. Στην κατεύθυνση αυτή εξετάζεται το 
ζήτηµα της συνύπαρξης ή της σύγκρουσης της παραθεριστικής κατοικίας και της αγροτικής 
γης, µέσω της καταγραφής της εξέλιξης και της δυναµικής της υπό µελέτης περιοχής. 
Επιπρόσθετα, διερευνάται η πιθανότητα αλλοίωσης ή ο εµπλουτισµός του αγροτικού και 
παράκτιου χώρου σε συνδυασµό µε την ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας σε αυτούς, 
επιχειρώντας την αναζήτηση των µηχανισµών του φαινοµένου και την επισήµανση και 
αξιολόγηση των παραµέτρων που την προσδιορίζουν διαχρονικά. Οι υποθέσεις εργασίας 
συνίστανται στο ότι: (α)Η ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας, υπό τη µορφή της β 
κατοικίας, σε αγροτικές περιοχές λειτουργεί ανταγωνιστικά µε την κυριαρχούσα χρήση 
γης.(β)Η ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας αλλοιώνει τον παράκτιο και αγροτικό 
χαρακτήρα µιας περιοχής. (γ)Η απουσία σχεδιασµού και κρατικής πρόνοιας εντείνει τα 
προβλήµατα που προκύπτουν από τη διάσπαρτη ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας. Η 
ερευνητική διαδικασία στηρίχθηκε σε συγκεκριµένη µεθοδολογία. Πραγµατοποιήθηκε 
εκτενής επεξεργασία δευτερογενών και πρωτογενών δεδοµένων που αφορούν στη µελέτη 
περίπτωσης, τα αποτελέσµατα της οποίας εµπλουτίστηκαν µε την πληροφορία που αντλείται 
από την έρευνα πεδίου και τη διερεύνηση του θεσµικού πλαισίου. ∆ιαπιστώθηκε  η 
επαλήθευση των υποθέσεων εργασίας ενώ τέθηκαν θέµατα για περαιτέρω διερεύνηση. 
 
Λέξεις κλειδιά: παραθεριστική κατοικία, αγροτική γη, παραλιακοί οικισµοί, χρήσεις γης, 
σχεδιασµός 
 
ABSTRACT 
 
The objective of this dissertation is to explore the capacities and problems occurring from the 
co-existence of the holiday residences and the rural activity, focused on small coastal 
settlements, using as case study the Municipality of Voiai, Prefecture of Laconia. To that 
direction, the question of whether there is co-existence or conflict between holiday residences 
and rural land is examined, by recording the evolution and dynamics of the region studied. 
Moreover, the possibility of distortion or enrichment of the rural and coastal space in 
conjunction with the holiday residences’ growth in it is examined, attempting to find out the 
agents affecting the phenomenon and to highlight and evaluate the parameters determining it 
through time. The scenarios used are as follows: (a) The growth of the holiday residences, as 
second homes, competes with the predominant land use. (b) The growth of the holiday 
residences distorts the coastal and rural character of a region. (c) The absence of planning and 
state schemes intensifies the problems occurring from the scattered growth of holiday 
residences. The research process has been based on a specific methodology. An extensive 
processing of secondary and primary data regarding the case study has been carried out and 
its results have been enriched with the information drawn by the field study and the 
institutional framework research. The scenarios used have been verified, while issues for 
further research have been proposed. 
Key word: holiday residence, rural land, coastal settlements, land uses, planning 
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ΕΥΧΑΡΙΣΤΙΕΣ  
 
 
Η ολοκλήρωση του παρόντος δε θα ήταν δυνατή χωρίς τη βοήθεια και 

συµπαράσταση συγκεκριµένων ανθρώπων. Οφείλω ένα µεγάλο ευχαριστώ στην 

επιβλέπουσα καθηγήτρια κα Παναγιωτάτου η οποία δέχτηκε την επίβλεψη της 

παρούσας διπλωµατικής, για την άψογη συνεργασία µας και για τις καίριες 

επισηµάνσεις της. Την καθηγήτρια κα Κλαµπατσέα για την άψογη συνεργασία µας, 

την συµπαράστασή της και την καθοδήγησή της κατά τη συγγραφή του παρόντος 

καθώς και τον καθηγητή κο Σαγιά για τις πολύτιµες συµβουλές του κατά τη διάρκεια 

του µεταπτυχιακού προγράµµατος. 

 

Ευχαριστίες οφείλονται στην πλειοψηφία της τοπικής κοινωνίας του ∆. Βοιών για την 

προθυµία τους και τη συµβολή τους στη συλλογή στοιχείων και στην 

πραγµατοποίηση συνεντεύξεων.  

 

Θα ήταν παράλειψή µου να µην ευχαριστήσω τους φίλους µου, ιδιαιτέρως την 

Αναστασία (Τουφεγγοπούλου) και τον Γιάννη (Σπυρόπουλο) για τις χρήσιµες 

παρατηρήσεις τους κατά τη διάρκεια της διπλωµατικής αλλά, κυρίως, για την 

υποστήριξή και τη συµπαράστασή τους. Επιπλέον, όλα τα πρόσωπα που 

“εισέβαλλαν” στη ζωή µου τα δύο τελευταία χρόνια κάνοντας τη θητεία µας στο 

µεταπτυχιακό πιο ενδιαφέρουσα, ιδιαιτέρως τους: Εκάτη (Σαρρή), Ρεγγίνα 

(Στεφανάτου), Βάσω (Καρατσιώρη), Αγγελική (Γουλιάµου), ∆ηµήτρη (Τσάτσης), 

Ηλία (∆ούλος), Μωϋσή (Μισθός), Νίκο (Κατσουλάκος), Γιώργο (Χαλιµούρδας), 

Κώστα (Λάζογλου). Θέλω να ευχαριστήσω, επίσης, την Καλογερίνη Παναγιώτα για 

τη βοήθεια που µου παρείχε σχετικά µε µεταφράσεις και τον ∆ρίβα Θοδωρή για τη 

συµβολή του στο φωτογραφικό υλικό. 

 

Τέλος, ένα µεγάλο ευχαριστώ οφείλω στον Νίκο την Καλλιόπη και την Ελένη, για τη 

συνεχή ενθάρρυνση, κατανόηση, παρουσία και συµπαράστασή τους σε όλες τις 

επιλογές µου. 

 

 



ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 
Αντικείµενο της παρούσας διπλωµατικής είναι η διερεύνηση των δυνατοτήτων και 

των προβληµάτων που προκύπτουν από τη συνύπαρξη της παραθεριστικής κατοικίας 

και της αγροτικής δραστηριότητας, εστιασµένο σε µικρούς παραλιακούς οικισµούς µε 

µελέτη περίπτωσης το ∆ήµο Βοιών του Νοµού Λακωνίας.  

 

Στην κατεύθυνση αυτή η παρούσα διπλωµατική αποσκοπεί στην εξέταση του 

ζητήµατος της συνύπαρξης ή της σύγκρουσης της παραθεριστικής κατοικίας και της 

αγροτικής γης, µέσω της καταγραφής της εξέλιξης και της δυναµικής της υπό µελέτης 

περιοχής. Επιπρόσθετα, διερευνάται η πιθανότητα αλλοίωσης ή ο εµπλουτισµός του 

αγροτικού και παράκτιου χώρου σε συνδυασµό µε την ανάπτυξη της παραθεριστικής 

κατοικίας σε αυτούς, επιχειρώντας την αναζήτηση των µηχανισµών του φαινοµένου 

και την επισήµανση και αξιολόγηση των παραµέτρων που την προσδιορίζουν 

διαχρονικά. 

 

Το θέµα της παραθεριστικής κατοικίας, έτσι  όπως έχει επισηµανθεί σε προηγούµενες 

έρευνες, δεν µπορεί να συζητηθεί ανεξάρτητα από το πρόβληµα της διαχείρισης και 

της οργάνωσης του χώρου. Στο πλαίσιο αυτό η παρούσα διπλωµατική αποσκοπεί, 

µεταξύ άλλων, στην ανάδειξη των πολεοδοµικών µηχανισµών, το ρόλο του 

γενικότερου σχεδιασµού, των εργαλείων της παραγωγής παραθεριστικής κατοικίας 

και της χωρικής της διάρθρωσης. 

 

Ο ∆ήµος Βοιών Ν. Λακωνίας, ο οποίος βρίσκεται στο νοτιοανατολικό άκρο της 

Πελοποννήσου, δεν επιλέχθηκε τυχαία ως µελέτη περίπτωσης. ∆ιαθέτει εκτεταµένο 

παραλιακό µέτωπο, στα παράλια του οποίου έχουν αναπτυχθεί µικροί οικισµοί µε 

έντονο εποχικό χαρακτήρα και λειτουργούν κυρίως ως υποδοχείς παραθεριστών1. 

Παράλληλα, στις περιοχές αυτές εντοπίζονται θύλακες έντονης αγροτικής 

δραστηριότητας, άλλωστε ιδιαίτερο γνώρισµα του ∆ήµου αποτελεί το υψηλό 

ποσοστό γεωργικής γης. Σε όλη αυτή την περιοχή στον εξωαστικό χώρο ενδιάµεσα 

των οικισµών, έχει αναπτυχθεί διάσπαρτη εκτός σχεδίου δόµηση η οποία αφορά 

κυρίως σε δεύτερη κατοικία.  

                                                 
1 Αν και µέχρι σήµερα δεν υπάρχει θεσµοθετηµένη περιοχή Β΄ κατοικίας 



 

Οι υποθέσεις εργασίας επιχειρώντας να αποσαφηνίσουν τρόπο προσέγγισης του 

ερευνητικού αντικειµένου και διαµορφώνοντας, κατά αυτό τον τρόπο, το 

εννοιολογικό πλαίσιο εντός του οποίου καθοδηγείται η ερευνητική διαδικασία 

(Σαγιάς, 2006), συνίστανται στο ότι: 

1. Η ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας, υπό τη µορφή της β κατοικίας, σε 

αγροτικές περιοχές λειτουργεί ανταγωνιστικά µε την κυριαρχούσα χρήση γης και 

εκτοπίζει τις όποιες αγροτικές δραστηριότητες. 

2. Η ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας αλλοιώνει τον παράκτιο και αγροτικό 

χαρακτήρα µιας περιοχής. 

3. Η απουσία σχεδιασµού και κρατικής πρόνοιας εντείνει τα προβλήµατα που 

προκύπτουν από τη διάσπαρτη ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας. 

Η επιβεβαίωση ή διάψευση των υποθέσεων εργασίας θα αποδεχθούν στο τέλος της 

ερευνητικής διαδικασίας. 

 

Μεθοδολογικό Πλαίσιο 

Για την ολοκληρωµένη προσέγγιση του θέµατος η µεθοδολογική προσέγγιση της 

παρούσας διπλωµατικής ακολουθεί τα εξής µεθοδολογικά βήµατα: 

Βήµα 1ο: Βιβλιογραφική διερεύνηση 

Στηρίχθηκε σταδιακά στη βιβλιογραφική διερεύνηση των θεµάτων της 

παραθεριστικής κατοικίας και της σχέση της µε τις δραστηριότητες που 

αναπτύσσονται στον αγροτικό χώρο. 

� βιβλία, δηµοσιεύσεις σε επιστηµονικά περιοδικά, σπουδαστικές 

σηµειώσεις,  

� ευρωπαϊκή εµπειρία. 

Βήµα 2ο: Επεξεργασία δευτερογενών πηγών πληροφόρησης 

Η συλλογή και η κωδικοποίηση δευτερογενών πηγών πληροφόρησης αποτέλεσαν 

σηµαντικό τµήµα της ερευνητικής διαδικασίας τόσο στο θεωρητικό πλαίσιο όσο 

και στην µελέτη περίπτωσης. 

� Στατιστικά δεδοµένα (Εθνική Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδας) 

� Σχετικές Μελέτες, ερευνητικά, στοιχεία από κρατικές υπηρεσίες 



� Ψηφιακή επεξεργασία δεδοµένων και χαρτογράφηση µε χρήση των 

Γεωγραφικών Συστηµάτων Πληροφόρησης (GIS) 

 

Βήµα 3ο: Επεξεργασία πρωτογενών πηγών πληροφόρησης 

Οι  πρωτογενείς πηγές πληροφόρησης αποτέλεσαν τη βάση για την εκπόνηση της 

παρούσας εργασίας καθώς εµπλούτισαν τα πορίσµατα της εργασίας 

συµβάλλοντας στη διαπίστωση της σηµερινής κατάστασης στη µελέτη 

περίπτωσης. 

� ∆ιεξαγωγή διερευνητικών συνεντεύξεων από κοινωνικούς φορείς  της 

περιοχής (πολιτικοί µηχανικοί, τοπογράφοι, δηµοτική αρχή, 

συµβολαιογράφοι, γεωπόνοι, πρόεδροι πολιτιστικών συλλόγων ) 

� Θεσµικό πλαίσιο (νοµικό πλαίσιο- προγραµµατικά κείµενα) 

 

Η εργασία διαρθρώνεται σε έξι κεφάλαια, τα τέσσερα εκ των οποίων εντάσσονται 

στο πρώτο µέρος και τα υπόλοιπα δύο στο δεύτερο, όπου παρουσιάζεται η µελέτη 

περίπτωσης του ∆ήµου Βοιών Ν. Λακωνίας.  

 

Στο πρώτο κεφάλαιο αποσαφηνίζονται βασικές έννοιες που πραγµατεύεται η 

παρούσα διπλωµατική εξετάζοντας την έννοια του παραθερισµού και της 

παραθεριστικής κατοικίας ενώ παράλληλα προσεγγίζεται ο αγροτικός και παράκτιος 

χώρος υπό το πρίσµα των επιδιώξεων της παρούσας διπλωµατικής. Στο δεύτερο 

κεφάλαιο διερευνάται η σχέση της παραθεριστικής κατοικίας και του αγροτικού 

χώρου µέσω της παρουσίασης  σχετικών στοιχείων από το Ηνωµένο Βασίλειο. 

 

Εν συνεχεία, στο τρίτο κεφάλαιο παρουσιάζονται οι τρόποι ανάπτυξης της 

παραθεριστικής κατοικίας, όπως προκύπτει από το ισχύον νοµοθετικό πλαίσιο καθώς 

και οι πολιτικές ανάπτυξης του αγροτικού χώρου. Εξετάζεται ο βαθµός κατά τον 

οποίο οι πολιτικές αυτές λαµβάνουν υπόψη το φαινόµενο της παραθεριστικής 

κατοικίας και τις κατευθύνσεις που προωθούν σχετικά µε το θέµα αυτό.  Το τέταρτο 

κεφάλαιο αποσκοπεί στην  ανάδειξη των πολεοδοµικών µηχανισµών και των 



εργαλείων της παραγωγής παραθεριστικής κατοικίας και της χωρικής της διάρθρωσης 

στην Ελλάδα. 

 

Στο πέµπτο κεφάλαιο προσεγγίζεται το θέµα της ανάπτυξης της παραθεριστικής 

κατοικίας στο ∆ήµο Βοιών του νοµού Λακωνίας σε σχέση µε τις προοπτικές που 

τίθενται από χωρικές και κοινωνικές συνιστώσες της συγκεκριµένης περιοχής 

οριοθετώντας, έτσι, τη µελέτη περίπτωσης. Ακολούθως, στο έκτο κεφάλαιο 

αναλύονται τα κοινωνικοοικονοµικά χαρακτηριστικά της περιοχής ενδιαφέροντος, 

αξιολογούνται τα πορίσµατα των διερευνητικών συνεντεύξεων και διαπιστώνονται τα 

χαρακτηριστικά της παραθεριστικής κατοικίας σε σχέση µε τον αγροτικό χώρο. 

 

Το ζήτηµα της παραθεριστικής κατοικίας αποτελεί ένα σύνθετο θέµα το οποίο 

παρουσιάζει γενικότερο επιστηµονικό  ενδιαφέρον καθώς συµπυκνώνει πολλαπλά 

ζητήµατα χωρικού, περιβαλλοντικού και αναπτυξιακού χαρακτήρα. Η επιλογή του 

συγκεκριµένου θέµατος στηρίχθηκε στην πρωτοτυπία του και στη συσχέτισή του µε 

θέµατα οργάνωσης χώρου σε ευαίσθητες περιοχές, όπως είναι ο αγροτικός και ο 

παράκτιος χώρος. Η πρωτοτυπία του θέµατος καθίσταται προφανής στο γεγονός της 

ύπαρξης  περιορισµένης βιβλιογραφίας για το συγκεκριµένο θέµα. Η ελληνική 

βιβλιογραφία, που παρατίθεται στο τέλος της εργασίας, αποδεικνύει ότι, αν και 

επιµέρους πτυχές του θέµατος  έχουν αρχίσει να µελετώνται από διάφορους 

επιστήµονες, στο πλαίσιο κυρίως ερευνητικών προγραµµάτων, εν τούτοις απουσιάζει 

µια συνολική θεώρηση του ζητήµατος της οργάνωσης της παραθεριστικής κατοικίας 

στον ελληνικό χώρο. 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1 

 

ΕΝΝΟΙΟΛΟΓΙΚΟΙ ΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΣΜΟΙ 

 



1.1. Η ΕΝΝΟΙΑ ΤΟΥ ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΜΟΥ 

1.1.1 ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΜΟΣ 
Ο παραθερισµός αποτελεί µορφή τουρισµού, που και αυτός αποτελεί µια µορφή 

αναψυχής κατά τον ελεύθερο χρόνο (Mathiesion and Wall 1996, Jackson 1986, Klaus 

1996: ΚΕΠΕ, Πανεπιστήµιο Θεσσαλίας, 1997).  Η περίοδος παραθερισµού είναι 

αναγκαία για την επανάκτηση της επαφής µε τη φύση, την ανανέωση της ζωτικότητας 

και την ανάπαυση του ατόµου, γεγονός που έχει “έχει θετική επίδραση στην 

παραγωγική ικανότητα”. (Αλεξανδροπούλου Α, Μακράκης- Καραχάλιος, 1999) 

 

Τα κύρια προσδιοριστικά χαρακτηριστικά του παραθερισµού είναι η διαµονή µε 

διανυκτέρευση σε τόπο άλλον από αυτόν της µόνιµης κατοικίας. Πιο συγκεκριµένα, 

από τις µορφές αναψυχής που υπάρχουν, ο παραθερισµός, ως ιδιαίτερη µορφή 

τουρισµού, αντιστοιχεί χρονικά στην αναψυχή κατά τη διάρκεια του 

Σαββατοκύριακου ή µεγαλύτερων αργιών, καθώς και στην αναψυχή σηµαντικής 

διάρκειας πάντα µε διανυκτέρευση. Ως προς τον τόπο και τη χωρική διάρθρωση του, 

οι κυρίαρχοι τύποι παραθερισµού διεθνώς είναι οι ακόλουθοι: 

1. µε οργανωµένη κυρίως µορφή, σε παραθεριστικές περιοχές, που 

διαµορφώνονται περιαστικά και έχουν χαρακτηριστικά κοινότητας. 

2. σε τουριστικές περιοχές µε τη δηµιουργία «ζωνών παραθεριστικών 

κατοικιών», είτε την ένταξη των παραθεριστικών υποδοµών στις 

προϋπάρχουσες. 

3. Σε περιοχές υπαίθρου µε αποτέλεσµα, είτε τη δηµιουργία µικρών θυλάκων µε 

παραθεριστικές κατοικίες, είτε οργανωµένων θυλάκων µε αυτόνοµα 

χαρακτηριστικά που βρίσκονται δίπλα ή σε απόσταση από άλλους οικισµούς. 

4. σε αγροτικούς οικισµούς (παραδοσιακούς ή µη), συνήθως σε προϋπάρχουσες 

υποδοµές, οι οποίες βελτιώνονται ή επεκτείνονται, χωρίς όµως να 

διαµορφώνονται ειδικές ζώνες παραθερισµού. Συνήθως οι παραθεριστές 

κατάγονται από την περιοχή (ΥΠΕΧΩ∆Ε,ΕΜΠ,ΕΚΚΕ, Παναγιωτάτου (επιµ) 

e.t. all,1997) 

1.1.2 ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 
 

Η έννοια του παραθερισµού δεν αποκλείει απαραίτητα τη διανυκτέρευση σε 

επαγγελµατικής φύσεως τουριστικά καταλύµατα. Ωστόσο κύριο αντικείµενο της 



παρούσας διπλωµατικής αποτελεί ο παραθερισµός σε ιδιωτική κατοικία, την 

παραθεριστική. 

 

Αν και ετυµολογικά η λέξη παραπέµπει στους θερινούς µήνες, µε τους 

παραθεριστικούς οικισµούς να προσεγγίζουν το 100% της πληρότητας του µήνα 

Αυγούστου, ωστόσο η χρήση αφορά το σύνολο του έτους, έστω και περιοδικά. Υπό 

την έννοια αυτή είναι δυνατόν να ταυτιστεί η έννοια της παραθεριστικής κατοικίας µε 

αυτήν της “εξοχικής”. (Αλεξανδροπούλου, Μακράκης- Καραχάλιος, 1999) 

 

Στην Ελλάδα η παραθεριστική κατοικία δεν αποτέλεσε αντικείµενο ιδιαίτερου 

προβληµατισµού και έρευνας. Το γεγονός αυτό δικαιολογεί  την χρήση, από φορείς 

που ασχολούνται µε την κατοικία, διαφορετικών όρων για την παραθεριστική 

κατοικία. Αποτέλεσµα της κατάστασης αυτής είναι να µην υπάρχει κάποιος ενιαίος 

προσδιορισµός για την κατοικία αυτήν, δηµιουργώντας αλληλοκαλύψεις, αντιφάσεις 

και αστοχίες. 

 

Στη λογική αυτή κρίνεται απαραίτητη η αναφορά στο διαχωρισµό που κάνει η ΕΣΥΕ 

στην έρευνά της καθώς στη µελέτη περίπτωσης που ακολουθεί απαιτείται η χρήση 

στατιστικών στοιχείων για την τεκµηρίωσή των τελικών διαπιστώσεων. 

  

Η ΕΣΥΕ στις απογραφές πληθυσµού- κατοικιών διαχωρίζει τις κατοικίες σε 

“κανονικές”, σε “µη κανονικές”. Οι “κανονικές κατοικίες”  υποδιαιρούνται σε 

κατοικούµενες (κύριες κατοικούµενες  και σε κύριες κατοικούµενες όπου το 

νοικοκυριό απουσιάζει προσωρινά) και σε κενές. Στις κύριες κατοικούµενες δεν 

περιλαµβάνονται οι κατοικούµενες κανονικές κατοικίες που βρίσκονται µέσα σε 

συλλογικές και οι κύριες κατοικίες των οποίων τα νοικοκυριά απουσιάζουν 

προσωρινά που βάσει µονιµότητας χαρακτηρίζονται κατοικούµενες. Οι κενές 

κατοικίες µε τη σειρά τους διαχωρίζονται σε εξοχικές ή δευτερεύουσες και στις 

κατοικίες για ενοικίαση, πώληση ή άλλο λόγο. Οι “µη κανονικές κατοικίες” δεν 

υποδιαιρούνται περαιτέρω. Για λόγους διευκόλυνσης του αναγνώστη ακολουθεί 

σχηµατικά ο προαναφερθέν διαχωρισµός: 

 



Πίνακας 1.1.2 Κατηγοριοποίηση Ε.Σ.Υ.Ε για την κατοικία στις απογραφές κατοικιών 

Κανονικές κατοικίες   
 Κατοικούµενες  
  Κύριες 
  Κύριες κατοικούµενες αλλά 

το νοικοκυριό απουσιάζει 
προσωρινά  

 Κενές  
  εξοχικές ή δευτερεύουσες 
  για ενοικίαση, πώληση,  

άλλο λόγο 
Μη κανονικές κατοικίες   
Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 

 

Οι κατηγορίες οι οποίες απασχολούν το σύνολο της διπλωµατικής είναι οι κενές 

εξοχικές ή δευτερεύουσες. Ωστόσο, η κατηγοριοποίηση θα µπορούσε να 

χαρακτηριστεί ως προβληµατική καθώς ο όρος δευτερεύουσα κατοικία είναι 

ευρύτερος της εξοχικής, ενώ µπορεί και να µην την περιλαµβάνει, πχ όταν 

αναφερόµαστε σε κατοικία φοιτητή. Επιπροσθέτως, πρόβληµα δηµιουργείται µεταξύ 

των κατοικούµενων και των κενών εξοχικών- δευτερεύουσων κατοικιών, καθώς η 

κατηγοριοποίηση µιας κατοικίας είναι δυνατό να εξαρτάται από την ηµέρα της 

απογραφής. (Αλεξανδροπούλου, Μακράκης- Καραχάλιος, 1999). 

 

Επίσης, κατηγοριοποιήσεις κατοικιών, όπου συµβάλλουν στον προσδιορισµό της 

παραθεριστικής κατοικίας, συναντώνται και σε άλλα έγγραφα, έρευνες ή νοµικά 

κείµενα (όπως, δηλώσεις φορολογίας εισοδήµατος, έρευνα οικογενειακών 

προϋπολογισµών της ΕΣΥΕ, πολεοδοµική νοµοθεσία). Ωστόσο, παρατηρούνται 

εννοιολογικές αδυναµίες και διαφορές καθιστώντας το υλικό προβληµατικό και µη 

αξιόπιστο για τη µελέτη της παραθεριστικής κατοικίας. 

 

1.2. ΑΓΡΟΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

1.2.1 ΕΝΝΟΙΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 
  

Η έννοια του αγροτικού χώρου είναι δύσκολο να αποδοθεί κι αυτό γιατί τα 

παραδοσιακά χαρακτηριστικά του αλλοιώθηκαν και επαναπροσδιορίστηκαν στο 

πέρασµα του χρόνου. Παραδοσιακά ως αγροτικός χαρακτηρίζεται ο γεωργικός 

χώρος, κυριαρχεί δηλαδή η  γεωργική δραστηριότητα τόσο στις οικονοµικές όσο και 



στις κοινωνικές δραστηριότητες. Σταδιακά όµως άρχισε να πραγµατοποιείται στον 

αγροτικό χώρο µια αλλαγή στις χρήσεις γης, να διαφοροποιούνται από τη γεωργία και 

νέα δεδοµένα απασχόλησης, να εισέρχονται στο χώρο µε αποτέλεσµα την ανάπτυξη 

εξωγεωργικών δραστηριοτήτων.   

 

Στην ουσία ο αγροτικός χώρος δεν περιορίζεται ούτε ταυτίζεται µε το γεωργικό χώρο 

και τις γεωργικές δραστηριότητες, παρ΄ όλο που γίνεται αποδεκτό ότι αυτές οι 

δραστηριότητες και τον διαµόρφωσαν ιστορικά και κυριαρχούν ακόµη σε πολλές 

αγροτικές περιοχές ιδιαίτερα του ευρωπαϊκού νότου. Σε αυτόν τον αγροτικό χώρο, ο 

σχεδόν αµετάβλητος, για χιλιετίες ολόκληρες, τρόπος ζωής, στη συνέχεια, η 

εµφάνιση και η εξέλιξη των γεωργικών παραγωγικών συστηµάτων, καθώς και 

πρόσφατα η επιλογή του ιδίου του αγροτικού χώρου ως τόπου µόνιµης ή εποχιακής 

εγκατάστασης αστικού πληθυσµού, δείχνουν τους αργούς ρυθµούς των αλλαγών 

αλλά και τη δυνατότητα γρήγορων µετασχηµατισµών που εγγράφονται στο 

εσωτερικό του χώρου αυτού. (Γούσιος, 2003) 

 

Οι διαχρονικές προσπάθειες ορισµού του αγροτικού χώρου, ιδιαίτερα µετά το 1950, 

κινήθηκαν σχεδόν στο σύνολό τους στο πλαίσιο που προσδιόριζε το σύστηµα 

σχέσεων πόλης- υπαίθρου, µετρώντας την «αγροτικότητα» µε αναφορά στον οικισµό 

και στην κοινότητα. Το πρόβληµα που θέτει ωστόσο αυτή η µέτρηση συνδέεται µε το 

αριθµητικό όριο που αποτελεί το κυρίαρχο στοιχείο στον ορισµό των διάφορων 

τύπων κοινοτήτων. Ο κλασικός ορισµός του αγροτικού χώρου που συναντάται στην 

Ελλάδα, ειδικότερα στις απογραφικές χωρικές κατηγορίες της ΕΣΥΕ, µε βάση το 

ανάγλυφο και το υψόµετρο σε συνδυασµό µε την πυκνότητα, και ο οποίος υφίσταται 

σχεδόν αµετάβλητος από τις αρχές του αιώνα, δεν φαίνεται να εκφράζει τις 

πρόσφατες εξελίξεις, καταστάσεις και προοπτικές2. (Γούσιος, 2003). 

 

Μέχρι πριν λίγα χρόνια θα µπορούσε να οριστεί αυστηρά ως αγροτικός χώρος το 

υπόλοιπο του αστικού χώρου. Εποµένως, αγροτικός ή εξωαστικός χώρος είναι το 

τµήµα της επικράτειας που αποµένει µετά την αφαίρεση των πόλεων, δηλ. αγροτικός 
                                                 
2 Σύµφωνα µε την ΕΣΥΕ, αγροτικός πληθυσµός είναι ο πληθυσµός των δήµων και κοινοτήτων των 
οποίων ο πολυπληθέστερος οικισµός έχει λιγότερο από 2.000 κατοίκους, εκτός αυτών που ανήκουν 
στα πολεοδοµικά συγκροτήµατα. Αντίστοιχη πληθυσµιακή πυκνότητα, σύµφωνα µε τον ΟΟΣΑ, 150 
κάτοικοι ανά τετραγωνικό χιλιόµετρο. Πολεοδοµικά, αγροτικός χώρος θεωρείται η ύπαιθρος (το τµήµα 
του χώρου που είναι έξω από τις πόλεις και τους οικισµούς) + αγροτικοί οικισµοί (οικισµοί µε 
πληθυσµό κάτω των 10.000 κατοίκων) (Οικονόµου, 2004). 



χώρος = ύπαιθρος + οικισµούς που δεν είναι πόλεις (Οικονόµου, 1995). Κυρίαρχη 

δραστηριότητα σε αυτό το χώρο ήταν η γεωργική παραγωγή. 

 

Σταδιακά η παραπάνω σχέση αρχίζει να αλλάζει δραστικά, µε αποτέλεσµα να 

µεταβάλλεται και η έννοια της υπαίθρου που παύει να χαρακτηρίζεται από 

µονοδραστηριότητα στη γεωργία και δευτερευόντως στην κτηνοτροφία και στην 

αλιεία. Η ύπαιθρος αποτελεί πλέον πολύµορφο και πολυλειτουργικό χώρο 

(Λαµπριανίδης, 2001). Έτσι ο αγροτικός χώρος, ο οποίος δεν είναι αποκλειστικά 

γεωργικός, εµφανίζει ιδιότητες που είναι άρρηκτα συνδεδεµένες µε τον αστικό χώρο, 

όπως η χαµηλή πληθυσµιακή πυκνότητα, επιχειρήσεις µικρού µεγέθους, 

µονοκατοίκηση και σηµαντικότητα του φυσικού και του γεωργικού τοπίου. 

(ΥΠΕΧΩ∆Ε, 1998). 

 

Η έννοια του αγροτικού αποκτά όλο και µεγαλύτερη αυτονοµία σε σχέση µε τη 

γεωργία, ενώ η έννοια της αγροτικής ανάπτυξης αποστασιοποιείται από εκείνη της 

γεωργικής ανάπτυξης (ΥΠΕΧΩ∆Ε,1998). Η σύγχρονη πλέον τάση που επικρατεί 

είναι ο σταδιακά περιορισµός της µονοδραστηριότητας της γεωργίας και η 

ενασχόληση µε πλήθος άλλων παραγωγικών δραστηριοτήτων που µπορεί να είναι 

είτε συµπληρωµατικές είτε ανταγωνιστικές µεταξύ τους. (Λαµπριανίδης, 2001) 

 

 

1.2.2  ΤΥΠΟΛΟΓΗΣΗ ΑΓΡΟΤΙΚΟΥ ΧΩΡΟΥ 
 

Τα προβλήµατα της ανάπτυξης, της εγκατάλειψης και των περιβαλλοντικών 

επιπτώσεων στον αγροτικό χώρο πιέζουν για τυπολογίες περισσότερο λειτουργικές 

και επιχειρησιακές ως προς τη δυνατότητα προσδιορισµού και οριοθέτηση 

συγκεκριµένων χωρικών ενοτήτων. Στόχος είναι µια σύνθετη οπτική της διαδικασίας 

εξέλιξης των χρήσεων γης και οργάνωσης του χώρου τις τελευταίες δεκαετίες. Μια 

ενδιαφέρουσα τυπολόγηση της υπαίθρου στο µεσογειακό και ελληνικό αγροτικό 

χώρο: 

 
1. ο πρώτος αντιστοιχεί στις αρδευόµενες πεδιάδες (και µε αναδασµό ) οι οποίες 

είναι σε θέση µε το γεωργικό δυναµικό τους και την επαγγελµατική τους 

οργάνωση να αντιµετωπίσουν τη παγκόσµια αγορά. 



2. ο δεύτερος αντιστοιχεί στις εγκαταλειµµένες περιοχές χωρίς η γεωργία να 

προσφέρει πλέον εναλλακτική λύση, και στις οποίες ο οικολογικός έλεγχος 

έχει χαθεί. Στους χώρους αυτούς εναλλάσσονται φάσεις χερσοποίησης και 

πυρκαγιών των οποίων η συχνότητα και η έκταση λογικά θα αυξηθούν στο 

µέλλον. 

3. ένας τρίτος αντιστοιχεί στους χώρους που βρίσκονται σε διαδικασία 

απορρόφησης- ενσωµάτωσης από τον αστικό χώρο κατά τρόπο λιγότερο ή 

περισσότερο οργανωµένο, και οι οποίοι αναπτύσσονται στις περιφέρειες των 

µεσαίων και µεγάλων αστικών κέντρων. 

4. ο τέταρτος χώρος3 αντιστοιχεί στους χώρους όπου έχει επενδύσει ο 

τουρισµός, υπό τη µορφή της β κατοικίας, και οι οποίο διατηρούν ένα δασο-

βουκολικό τοπίο στο εσωτερικό ζωνών µε σηµαντική κατάτµηση της έγγειας 

ιδιοκτησίας εξ’ αιτίας αυτού του τύπου αστικοποίησης. 

5. τέλος, ο πέµπτος τύπος αντιστοιχεί σε µια γεωργία ξηρική, µε αβέβαιο 

µέλλον, η λειτουργία της οποίας εξασφαλίζεται κατά το µεγαλύτερο µέρος 

από τη µερική απασχόληση ηλικιωµένων γεωργών. (Γούσιος, 2003). 

 

Η ύπαιθρος αναγνωρίζεται ως χώρος στον οποίο µπορούν να ασκούνται ουσιαστικές 

περιβαλλοντικές και κοινωνικές λειτουργίες, οι οποίες είναι ζωτικής σηµασίας για το 

κοινωνικό σύνολο (πχ παραθεριστική κατοικία, ανάδειξη πολιτιστικής κληρονοµιάς 

προστασία περιβάλλοντος κα). Μία από αυτές τις λειτουργίες είναι ο τουρισµός, 

µαζικός ή παραθεριστικός. Ως φαινόµενο ταυτόχρονα οικονοµικό και χωρικό  οδηγεί 

τις δραστηριότητές του σε ανταγωνισµό µε τη γεωργική διαχείριση του χώρου. Ο 

ανταγωνισµός αυτός αφορά κυρίως τις χρήσεις γης που επηρεάζονται από την 

ανάπτυξη των τουριστικών δραστηριοτήτων (κατασκευές, οικοπεδοποιήσεις, πάγωµα 

των γεωργικών δραστηριοτήτων, αποµάκρυνση κτηνοτροφικών δραστηριοτήτων 

λόγω όχλησης κλπ). 

 

Ο αγροτικός χώρος παραµένει στην πραγµατικότητα, ακόµη, ένας απέραντος χώρος 

χωρίς πολιτικές εξειδικευµένες στις συνθήκες και στις ιδιαιτερότητες στενά 

προσδιορισµένων γεωγραφικών και όχι διοικητικών ενοτήτων (Γούσιος, 2003).  

 
 

                                                 
3 Σχετίζεται άµεσα µε το αντικείµενο της παρούσας διπλωµατικής 



1.3.ΠΑΡΑΚΤΙΟΣ ΧΩΡΟΣ 

 

1.3.1 ΠΑΡΑΚΤΙΑ ΖΩΝΗ 
 
Αδιαµφισβήτητα, ο παράκτιος χώρος είναι µια ζώνη διεθνώς αναγνωρισµένη για την 

αξία και τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της. ωστόσο, παρά το γεγονός ότι ο παράκτιος 

χώρος διαδραµάτισε, ίσως το σηµαντικότερο ρόλο, στην πορεία της ελληνικής 

ιστορίας, δεν υφίσταται ένας εννοιολογικός ορισµός που να τον προσδιορίζει. Ακόµη 

και στις πιο σύγχρονες πολιτικές προστασίας και διαχείρισης των παράκτιων 

περιοχών δεν υπάρχει ένας συγκεκριµένος και ακριβής ορισµός. Για την κάλυψη του 

κενού που γεννά η ανυπαρξία ενός ενιαίου ορισµού της παράκτιας ζώνης, έχουν 

διατυπωθεί, για λόγους, κυρίως, διαχειριστικούς, διάφοροι συµπληρωµατικοί ορισµοί. 

(Παπαδόπουλος, 1995). Ένας τέτοιος ορισµός είναι ο ακόλουθος: 

 
Ως παράκτια ζώνη ορίζεται ο χώρος στον οποίο το χερσαίο περιβάλλον επηρεάζει το 

θαλάσσιο (η λιµναίο) περιβάλλον και αντίστροφα. Η παράκτια περιοχή είναι 

µεταβλητού εύρους µε δυνατότητα µεταβολής µε το χρόνο. Η οριοθέτηση των 

παράκτιων ορίων δεν είναι εύκολα δυνατή, ενώ συνήθως τα όρια αυτά 

προσδιορίζονται από την µεταβολή του περιβάλλοντος. τοπικά κάθε παράκτια 

περιοχή ορίζεται σύµφωνα µε τα φυσικά, βιολογικά και πολιτισµικά της κριτήρια. 

Αυτά δεν είναι απαραίτητα να αλληλοσυγκρούονται, όπως σπάνια συµβαίνει και στην 

πραγµατικότητα (Σταµατίου, 2000) 

Από τον παραπάνω ορισµό εξάγεται το συµπέρασµα ότι η οριοθέτηση των παράκτιων 

ορίων δεν µπορεί να αποτελεί κοινή βάση για όλες τις ακτές, εφόσον 

διαφοροποιούνται γεωλογικά, µορφολογικά και κλιµατολογικά. 

 

Τον παράκτιο χώρο διακρίνουν δύο κατηγορίες ζωνών που αφορούν τη διαµόρφωση 

κατευθύνσεων για την ολοκληρωµένη διαχείρισή του. Αυτές είναι η κρίσιµη ζώνη και 

η δυναµική ζώνη. 

 

Η κρίσιµη ζώνη του παράκτιου χώρου περιλαµβάνει το θαλάσσιο τµήµα του και ένα 

κοµµάτι του χερσαίου εδάφους. Το χερσαίο τµήµα της κρίσιµης ζώνης καθορίζεται 

µέσα από τα Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια (ΓΠΣ) ή τα Σχέδια Χωρικής Οικιστικής 

Οργάνωσης ανοικτής Πόλης (ΣΧΟΟΑΠ) του Ν. 2508/97  περί “Βιώσιµης οικιστικής 



ανάπτυξης των πόλεων και οικισµών της χώρας και άλλες διατάξεις”και µεταβατικά 

και από άλλα σχέδια χρήσεων γης (Ζώνες Οικιστικού Ελέγχου_ΖΟΕ), διατάγµατα 

του άρθρου 22 του Ν. 1650/86). Το ελάχιστο πλάτος του τµήµατος αυτού ορίζεται για 

το θαλάσσιο µέτωπο των εξωαστικών περιοχών, υπό την έννοια των εκτός σχεδίου 

και εκτός ορίων οικισµών και εκτός των ζωνών, σε 100µέτρα από την οριογραµµή 

του αιγιαλού και µέχρι τον καθορισµό τους σε 140 µέτρα από την ακτογραµµή. 

 

Η δυναµική ζώνη του παράκτιου χώρου περιλαµβάνει το χερσαίο τµήµα του εκτός 

από το χερσαίο κοµµάτι της κρίσιµης ζώνης. Το τµήµα αυτό του παράκτιου χώρου 

χαρακτηρίζεται από τη συνεχή παρουσία πλήθος ανθρώπινων δραστηριοτήτων και, 

κατ΄ επέκταση, παρουσιάζει µεγάλο ενδιαφέρον κατά το σχεδιασµό 

(ΥΠΕΧΩ∆Ε,2003) 

 

Από µια σύντοµη επισκόπηση της νοµοθεσίας θα µπορούσε να ισχυρισθεί κανείς ότι 

ένα πρώτο κενό στην ελληνική νοµοθεσία εντοπίζεται στην έλλειψη σαφούς ορισµού 

για την παράκτια ζώνη. Εκτός από τη σαφή διατύπωση του αιγιαλού ώστε να είναι 

δυνατόν στο ∆ηµόσιο να κατοχυρώσει την ιδιοκτησία του, ο προσδιορισµός της 

παράκτιας ζώνης γίνεται ad hoc σε διάφορα νοµοθετήµατα. Ωστόσο, η ίδια η φύση 

της παράκτιας ζώνης δεν επιτρέπει τον ντερτεµινιστικό καθορισµός της, αφού το 

ιδιαίτερο χαρακτηριστικό της είναι η βαθµιαία µετάβαση από το χερσαίο στο 

θαλάσσιο οικοσύστηµα και αντίστροφα. Το πρόβληµα στην ελληνική νοµοθεσία 

νοµίζουµε ότι τοποθετείται κυρίως στο γεγονός ότι οι εκάστοτε ρυθµίσεις απλώς 

αθροίζονται σε διαφορετικού εύρους, παράκτιες ζώνες, δεν συµπληρώνονται και δεν 

προσδίδουν εποµένως ένα ιδιαίτερο χαρακτήρα προστασίας στην κάθε ζώνη. 

(Γκέσκου,2001) 

 

Ο ελληνικός παράκτιος χώρος παρουσιάζει µεγάλη ποικιλότητα ως προς τα φυσικά 

και πολιτισµικά χαρακτηριστικά. Αποτελεί πόλο έλξης πολλών και διαφορετικών 

ανθρωπίνων δραστηριοτήτων, οι οποίες, αφενός συµβάλλουν στην ανάπτυξή του, 

αφετέρου δηµιουργούν πιέσεις και συνακόλουθα προβλήµατα. Ενδεικτικά µπορούν 

να αναφερθούν τα εξής: 

� Η διάβρωση των ακτών που µπορεί να είναι αποτέλεσµα φυσικών διεργασιών 

(η εµφάνιση σηµαντικών µεταβολών κατά τη διάρκεια του χρόνου)ή 

ανθρώπινων παρεµβάσεων (κατασκευές έργων). 



� Η ρύπανση κλειστών κόλπων και θαλασσών γενικότερα µε λύµατα και κάθε 

είδους απόβλητα, η διαχείριση των οποίων, σε αρκετές περιπτώσεις, είναι 

ανύπαρκτη ή ελλιπής. 

� Η εξάντληση των φυσικών πόρων, λόγω της αυξηµένης συγκέντρωσης 

ανθρώπων και δραστηριοτήτων, καθώς σε αρκετές περιπτώσεις ανακύπτουν 

προβλήµατα που αφορούν, τόσο την ποσότητα, όσο και την ποιότητά τους. 

∆εν είναι λίγες οι περιπτώσεις παράκτιων περιοχών που έχει καταγραφεί 

υπεράντληση του υπόγειου υδροφόρου ορίζοντα µε αποτέλεσµα τη διείσδυση 

αλµυρών υδάτων σε αυτούς. (Μοδινός, 2002) 

� Η εγκατάλειψη των γαιών και η αυθαίρετη δόµηση αποτελούν αιτία 

υποβάθµισης του αγροτικού τοπίου (Κοκκώσης και Μέξα, 2003) 

 

Συµπερασµατικά, αν ανατρέξει κανείς στους ορισµούς της παράκτιας ζώνης, όπως 

διαπιστώνεται, από τη διεθνή βιβλιογραφία, εντοπίζει καταρχήν ένα σηµαντικό 

βαθµό ασάφειας στη διατύπωσή του. Υπογραµµίζεται η πρωταρχικής σηµασίας 

αποσαφήνιση εννοιολογικού προσδιορισµού της παράκτιας ζώνης και των επιµέρους 

συνιστωσών της, στην Ελλάδα και διεθνώς, µε βάση γεωµορφολογικά, γεωφυσικά, 

χωροταξικά, περιβαλλοντικά κα κριτήρια και, ενδεχοµένως, επιπλέον, 

κατηγοριοποιήσεις ανάλογα µε την τάξη µεγέθους του συγκεκριµένου πεδίου 

εξέτασης και υλοποίησης, δηλαδή µε αποκλίσεις και ευελιξία καθορισµού ορίων προς 

διαχείριση παράκτιου τµήµατος µε µεγάλης έκτασης ενδοχώρα κλπ (Σταµατίου, 

1997) 

 

1.3.2 Η ΑΝΑΠΤΥΞΗ ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ ΣΤΙΣ ΠΑΡΑΚΤΙΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ_ 

ΟΙΚΙΣΜΟΥΣ 

 
Στην ελληνική νοµοθεσία υπάρχει ένας ενδιαφέρον ορισµός για τους παραλιακούς 

οικισµούς, ο οποίος συνδυάζει γεωµορφολογικά κριτήρια, προσδιορίζει µια ζώνη 

500µ., αλλά είναι ανοικτός στον προσδιορισµό ευρύτερης ζώνης επηρεασµού της 

στεριάς και της θάλασσας. Η ασάφεια που υπάρχει στον προσδιορισµό της παράκτιας 

ζώνης αναιρείται όταν περιοριζόµαστε στον αιγιαλό και την παραλία, που αποτελούν 

τον σκληρό πυρήνα προστασίας του παράκτιου χώρου και αποτελεί χώρο εφαρµογής 

πολλών νοµοθετικών ρυθµίσεων. (Σταµατίου, 1997) 



 

Σύµφωνα µε το Π∆ 24.4.85 παραλιακοί θεωρούνται “όσοι οικισµοί εµπίπτουν στο 

σύνολο τους ή κατά τµήµα τους σε ζώνη 500 µ. από τον αιγιαλό ή βρίσκονται έξω 

από τη ζώνη αυτή αλλά η ανάπτυξή τους επηρεάζεται σηµαντικά από τη θάλασσα. 

Εξαιρούνται (δεν θεωρούνται παραλιακοί) όσοι οικισµοί βρίσκονται µέσα στη ζώνη 

των 500µ. αλλά το κέντρο τους έχει υψόµετρο µεγαλύτερο ή ίσο από 100µ σύµφωνα 

µε τα στοιχεία της Στατιστική Υπηρεσίας της Ελλάδος. (Σταµατίου, 1997) 

 

Είναι γνωστό ότι οι παράκτιες περιοχές παίζουν σηµαντικό ρόλο στην ανάπτυξη 

πολλών ανθρώπινων δραστηριοτήτων και γενικά έχουν µεγάλη σηµασία για την 

οικονοµία της αντίστοιχης ενδοχώρας καθώς συναντώνται πολλαπλών ειδών 

παραγωγικές δραστηριότητες, όπως οι αγροτικές. Σε πολλές παράκτιες και περιοχές 

υπάρχουν αγροτικές παραγωγικές δραστηριότητες µε υψηλές αποδόσεις και ποιοτικά 

χαρακτηριστικά. 

 

Το παράκτιο έδαφος φιλοξενεί ένα σηµαντικό µέρος της γεωργίας, αφού συχνά 

θεωρείται ως τόπος υψηλής παραγωγικότητας και πλούσιο σε υδάτινους πόρους. Οι 

παράκτιες γεωργικές εκτάσεις καλύπτουν το 35% του συνολικού παράκτιου χώρου, ο 

οποίος είναι κατάλληλος για. όλα τα είδη καλλιέργειας λόγω του γενικά ηπιότερου 

κλίµατός του. Παρόλα αυτά, τα τελευταία χρόνια οι γεωργικές παράκτιες περιοχές 

χαρακτηρίζονται από µια διαδικασία βαθµιαίου µετασχηµατισµού τους, όπου οι 

σχετικές µε τη γεωργία δραστηριότητες αντικαθίστανται από δραστηριότητες του 

δευτερογενή τοµέα και τριτογενή τοµέα (Coccossis and Mexa, 1997).  

 

Η σταθερά φθίνουσα κατάσταση στο ανθρώπινο δυναµικό έχει δηµιουργήσει 

σηµαντικά προβλήµατα: οι νεότεροι είτε εγκαταλείπουν τον αγροτικό τοµέα είτε 

επιδιώκουν να συνδυάσουν τον αγροτικό επάγγελµα µε ένα άλλο πχ τουρισµό ή στις 

υπηρεσίες. Η κατάσταση αυτή επιτείνεται και από τις συγκρούσεις που 

παρατηρούνται για τις χρήσεις γης. Η αύξηση των τιµών γης που οδηγούν σε 

σταδιακή οικοπεδοποίηση σε µεγάλο αριθµό αγροτικών γαιών αλλά και τα 

γενικότερα διαχρονικά και χρηµατοδοτικά προβλήµατα που αντιµετωπίζει ο 

αγροτικός τοµέας την τελευταία εικοσαετία. (Χριστοδουλοπούλου, 2005) 

 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2 

ΣΥΓΚΡΟΥΣΗ Ή ΣΥΝΥΠΑΡΞΗ ΤΗΣ ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗΣ 

ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΜΕ ΤΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΟ ΧΑΡΑΚΤΗΡΑ ΜΙΑΣ 

ΠΕΡΙΟΧΗΣ: ΤΟ ΠΑΡΑ∆ΕΙΓΜΑ ΤΟΥ ΗΒ 

 



 

2.1.Η ΑΣΤΙΚΟΠΟΙΗΣΗ ΤΟΥ ΑΓΡΟΤΙΚΟΥ ΧΩΡΟΥ: Η ΣΥΜΒΟΛΗ ΤΗΣ ΠΚ 

 

Η αστικοποίηση συνδέεται άρρηκτα µε την ανάπτυξη και την επέκταση του 

οικιστικού ιστού στον αγροτικό χώρο, δηµιουργώντας µια δυναµική 

µετασχηµατισµού του αγροτικού χώρου σε αστικό. Το φαινόµενο εµφανίζεται 

ιδιαίτερα έντονο στις παράκτιες περιοχές, καθώς η παράκτια ζώνη στη χώρα µας 

συγκεντρώνει το µεγαλύτερο µέρος των δραστηριοτήτων που συνδέονται µε τον 

τουρισµό και την αναψυχή γενικότερα.  Οι συγκρούσεις χρήσεων γης, που επιφέρει 

µια τέτοια µεταβολή, είναι επιβλαβείς µε εµφανείς τις συνέπειές τους κυρίως στα 

αγροτικά οικοσυστήµατα όπου η γεωργική γη υφίσταται συνεχή µείωση καθώς 

προσφέρεται εύκολα για τη δηµιουργία οικιστικής ανάπτυξης.  

 

Η ανάπτυξη του τουρισµού µε έντονη και καθοριστική την εποχικότητά του στην 

Ελλάδα, έχει καταστεί συχνά αιτία λειτουργικών προβληµάτων για τους παράκτιους 

οικισµούς, λόγω της συσσώρευσης πληθυσµού και τουριστικών εξυπηρετήσεων κα, 

για την επίλυση των οποίων οι τοπικές κοινωνίες αντιµετωπίζουν θεσµικές, 

οργανωτικές, συντονιστικές και οικονοµικές αδυναµίες (COCCOSSIS, PARPAIRIS, 

1993). 

 

Οι κύριοι µηχανισµοί της αστικοποίησης λόγω παραθερισµού είναι (Κοκκώσης και 

Τσάρτας, 2001): 

1. Ο ανταγωνισµός χρήσεων γης: 

Η απρογραµµάτιστη και συχνά αυθαίρετη επέκταση οικισµών προκαλεί συχνά 

συγκρούσεις µεταξύ δραστηριοτήτων και χρήσεων οι οποίες δεν είναι 

συµβατές µεταξύ τους, πέρα από τα προβλήµατα που δηµιουργούν στους 

φυσικούς πόρους. Σε πολλές περιοχές της χώρας παρατηρείται διείσδυση 

παραθεριστικής κατοικίας και τουριστικών καταλυµάτων σε περιοχές µε 

γεωργικές εκτάσεις για παράδειγµα, µε αποτέλεσµα αρνητικές επιπτώσεις 

τόσο στην πρωτογενή παραγωγή  όσο και στον τουρισµό. Στο πλαίσιο αυτό 

δηµιουργείται µια σειρά από δευτερογενείς ανεπιθύµητες επιπτώσεις όπως η 

κατακόρυφη άνοδος των τιµών της γεωργικής γης, πιέσεις κατάτµησης της 



ιδιοκτησίας, µετατροπή σε οικιστικές χρήσεις, απώλεια ή εγκατάλειψη 

παραγωγικών δραστηριοτήτων. 

 

2. Αλλαγή χρήσεων γης ή αλλαγή δραστηριοτήτων: µε αποτέλεσµα τη µεταβολή 

του αγροτικού περιβάλλοντος και την αστικοποίηση της γης. Στις 

περισσότερες περιπτώσεις, η αλλαγή αυτή στοχεύει κυρίως στην ανέγερση 

δεύτερης κατοικίας ή τουριστικών εγκαταστάσεων. Τα ισχυρά οικονοµικά 

πλεονεκτήµατα από την αλλαγή της χρήσης του χώρου σε τουριστική έχουν 

οδηγήσει στην µετατροπή πολλών αγροτικών περιοχών σε οικιστικές. 

3. Υποβάθµιση του τοπίου: η εγκατάλειψη των γαιών και η αυθαίρετη δόµηση 

αποτελούν ίσως από τους σηµαντικούς παράγοντες υποβάθµισης του 

αγροτικού τοπίου, που συνιστά ένα από τους πιο σηµαντικούς πόρους για 

πολλές τουριστικές περιοχές της χώρας. 

 

Επιπροσθέτως αναγνωρίζονται επιπτώσεις όπως: 

� Οικιστική διασπορά και γραµµική οικιστική ανάπτυξη (συνεχιζόµενη, 

διάσπαρτη δόµηση) 

� Αλλοίωση χαρακτήρα και κλίµακας οικισµών 

� Αλλοίωση τοπίου και πολιτισµικής παράδοσης µε την υιοθεσία 

στοιχείων συχνά ξένων προς τις τοπικές αρχιτεκτονικές ιδιαιτερότητες 

αλλά και την τοπική φύση. 

 

Μια τέτοια µετατροπή απαιτεί σηµαντικές παρεµβάσεις οργανωτικού χαρακτήρα, 

ώστε να δηµιουργηθούν οι προϋποθέσεις για τη σωστή ανάπτυξη των υποδοµών και 

των ανθρώπινων δραστηριοτήτων, συµπεριλαµβανοµένου του τουρισµού. Συχνά 

όµως, ιδίως στη χώρα µας, οι παρεµβάσεις αυτές υστερούν και έρχονται εκ των 

υστέρων να αντιµετωπίσουν τα προβλήµατα που έχουν δηµιουργηθεί, χωρίς µεγάλες 

πιθανότητες επιτυχίας. Αυτός ο µετασχηµατισµός σε πολλές τουριστικές περιοχές 

γίνεται µε έντονους ρυθµούς και συχνά µε “αυθαίρετο τρόπο”.(Κοκκώσης και 

Τσάρτας, 2001) Γι΄ αυτό στη χώρα µας συχνά η αστικοποίηση είναι άρρηκτα 

συνδεδεµένη µε την αυθαίρετη δόµηση, θέµα το οποίο αναλύεται σε επόµενο 

κεφάλαιο.  

 



Οι συγκρούσεις χρήσεων γης κυρίως µεταξύ γεωργίας και οικονοµικά 

επικερδέστερης για τον πληθυσµό παράκτιας τουριστικής ανάπτυξης (σε συνδυασµό 

µε την ανεπάρκεια θεσµικών ρυθµίσεων για τις γεωργικές εκτάσεις έχουν οδηγήσει 

σε µείωση και υποβάθµιση των γεωργικών καλλιεργειών, στο σταδιακό 

µετασχηµατισµό του περιβάλλοντος και των αγροτικών χρήσεων γης στις αντίστοιχες 

του τριτογενή τοµέα µε τη διαµόρφωση περιοχών δεύτερης (παραθεριστικής 

κατοικίας ) (Σταµατίου, 2003) 

 

∆υστυχώς, επειδή η τρέχουσα αξία της γης είναι πολύ µικρότερη από την αξία άλλων 

χρηστών, η γεωργική γη δεν µπορεί να προστατευθεί αποτελεσµατικά µέσα από τους 

µηχανισµούς της ελεύθερης αγοράς και για αυτό επικρατεί η τάση µεταβολής της σε 

άλλες χρήσεις. Με την µετατροπή της δηµιουργούνται σηµαντικές επιπτώσεις στο 

φυσικό περιβάλλον. (Κοκκώσης και Τσάρτας, 2001) 

 

Η ταχεία αστικοποίηση, ιδιαίτερα των παράκτιων ζωνών, µε την παράλληλη τάση 

επέκτασης δεύτερων (παραθεριστικών κατοικιών, την έλλειψη σχεδιασµού και 

απαραίτητης υποδοµής κατά τη διαδικασία γεωργικής, βιοµηχανικής και κυρίως 

τουριστικής ανάπτυξης, την ανεπάρκεια στο σύστηµα διάθεσης και επεξεργασίας 

λυµάτων κα, έχει οδηγήσει σε αδιέξοδα από άποψη φυσικού περιβάλλοντος ιδιαίτερα 

στις παρακείµενες σε κύρια αστικά κέντρα περιοχές. Η έλλειψη Κτηµατολογίου και η 

κατάληψη και η ιδιοποίηση γης του δηµοσίου επιτείνει τις συγκρούσεις χρήσεων γης 

και την περιβαλλοντική υποβάθµιση (Ρόκος, 1981). 

 

Στο πλαίσιο αυτό η εξέταση των δηµογραφικών, αστικών και τουριστικών τάσεων 

και των επιπτώσεων της διαπλοκής χρήσεων γης και πληθυσµιακών συγκεντρώσεων 

στο παράκτιο περιβάλλον (τοπίο, δάση, γεωργική γη κλπ), οδηγεί στη 

συνειδητοποίηση της αναγκαιότητας κατάρτισης και υλοποίησης πολιτικών 

µακροπρόθεσµών στόχων µε απαίτηση συγκεκριµένων επιµέρους παραµέτρων για 

την επίτευξή τους, (Νικολάου και Σταµατίου 1999). Παρά την ύπαρξη διευρυµένου 

πλαισίου κανονιστικών ρυθµίσεων, διαπιστώνεται η απουσία συνεκτικού, 

συντονισµένου, ενιαίου και ολοκληρωµένου χωρικού και περιβαλλοντικού 

σχεδιασµού και η ένταξη σε µια ολοκληρωµένη πολιτική σχεδιασµού, 

εκσυγχρονισµένη και περισσότερο αποδοτική (Σταµατίου, 1997) 

 



 

Οι ακτές της Καταλονίας: 
Η αστικοποίηση των ακτών υπήρξε ιδιαίτερα έντονη στις ακτές της Καταλονίας, 

κυρίως λόγω της έντονης τουριστικής δραστηριότητας. Στο ∆ήµο Lliret del Mar, 60% 

της συνολικής επιφάνειας έχει ήδη κτιστεί, ενώ στο ∆ήµο Tossa del Mar, το 25% της 

επιφάνειας έχει οριοθετηθεί µε σκοπό την απόδοση του για δόµηση, περιοχές µε 

ιδιαίτερη θέα προσέλκυσαν σηµαντικό αριθµό δεύτερων κατοικιών. Σταδιακά 

δηµιουργήθηκε ένας “ιστός” από πολλές κατοικίες που εκτείνεται σε πολλές 

λοφοπλαγιές απέναντι από τη θάλασσα. Στην περιοχή Costa del Camp de Tarragona, 

σηµαντικό τµήµα του αγροτικού χώρου έχει καταστραφεί από τη διάσπαρτη δόµηση 

κατοικιών και ξενοδοχείων. Για τη στήριξη αυτής της ανάπτυξης απαιτήθηκε 

περαιτέρω η κατασκευή της απαιτούµενης υποδοµής (οδικό δίκτυο, βιολογικοί 

καθαρισµοί) µε αποτέλεσµα τη περαιτέρω υποβάθµιση του τοπίου. (Κοκκώσης και 

Τσάρτας, 2001) 

 

2.2.Η ΠΚ ΣΤΟ ΗΝΩΜΕΝΟ ΒΑΣΙΛΕΙΟ:Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΟΥΑΛΙΑΣ 

Οι χώρες οι οποίες αναπτύσσουν παραθεριστικές κατοικίες στην επικράτειά τους µε 

µεγαλύτερη ένταση είναι η Γαλλία, η Μεγάλη Βρετανία (Ουαλία), και οι µεσογειακές 

Ισπανία, Πορτογαλία και  Ιταλία. Το ζήτηµα της παραθεριστικής κατοικίας αποτελεί 

πηγή σηµαντικών αντιπαραθέσεων στο Ηνωµένο Βασίλειο, ιδιαιτέρως στην Ουαλία, 

τα τελευταία 30 χρόνια. Παρουσιάζει, λοιπόν ενδιαφέρον να εξεταστεί η χωρική 

οργάνωση της παραθεριστικής κατοικίας στο ΗΒ (Ουαλία), η οποία εντοπίζεται σε 

αγροτικές περιοχές, και οι πολιτικές που ακολουθούνται. 

 

2.2.1 ΧΩΡΙΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΤΗΣ ΠΚ  
Οι παραθεριστικές κατοικίες χωροθετούνται κυρίως σε αποµακρυσµένες αγροτικές 

περιοχές που βρίσκονται υπό πίεση και βρίσκονται στη σφαίρα επιρροής των 

µεγάλων αστικών περιοχών. Παρουσιάζουν πολλά από τα κοινωνικοοικονοµικά 

συµπτώµατα και τα χαρακτηριστικά της οικονοµικής παρακµής, όπως χαµηλά 

εισοδήµατα, µεγάλο αριθµό µεταναστών, φθίνοντα και γηράκοντα πληθυσµό (Cloke, 

1977). Οι δυο χαρακτηριστικές επιπτώσεις που επιφέρει η ανάπτυξη της ΠΚ είναι η 

αλλαγή στις χρήσεις γης (γεωργία, δασοκοµία) και η µετατροπή του υπαίθριου 



σκηνικού σε αστικό (κυρίως σε αγροτικές ή παράλιες περιοχές). (ΥΠΕΧΩ∆Ε, ΕΜΠ, 

ΕΚΚΕ, Παναγιωτάτου (επιµ) et al, 1998β) 

 

Ειδικότερα, στην Ουαλία οι συγκεντρώσεις δεύτερων κατοικιών σε απόλυτους όρους 

βρίσκονται στο παράλιο µέτωπο. Στα σχήµατα που ακολουθούν παρουσιάζονται οι 

τοπικές περιφέρειες οι οποίες µπορούν να θεωρηθούν ως ‘πόλοι’ συγκέντρωσης 

δεύτερων κατοικιών. 

 

Το Σχήµα 2 δείχνει την 

κατανοµή των τοπικών 

περιφερειών που διαθέτουν 

αριθµούς δεύτερων και 

παραθεριστικών κατοικιών 

‘άνω του µέσο όρου’ το 1991. 

Οι αριθµοί αυτοί βασίζονται σε 

αρχεία απογραφής και 

ανακατανοµή υπολειπόµενων 

στοιχείων. Οι κύριες περιοχές 

συγκέντρωσης δεύτερων και 

παραθεριστικών κατοικιών 

παρουσιάζονται µε σκούρα 

σκίαση: περιλαµβάνουν το 

‘πέταλο’ του Pembrokeshire 

Coast National Park, ένα 

µεγάλο µέρος της Snowdonia, 

το νότιο άκρο της Χερσονήσου 

Lleyn, τµήµατα του Anglesey, 

την τοπική περιφέρεια Erwood στο Powys και τις περιφέρειες Penbryn και Newquay 

στο Ceredigion. (Gallent N. et al., 2003) 

 

Το Σχήµα 3 έχει δηµιουργηθεί χρησιµοποιώντας δηµοτικές φορολογικές δηλώσεις. 

Ενώ η τοπική περιφέρεια Myddfai αποκτά πιο περίοπτη θέση, υπάρχει µια αντίθεση 

µεταξύ των αριθµών δεύτερων και παραθεριστικών κατοικιών στο Gwynedd. Οι 

κύριες περιοχές στο Lleyn και στο νότιο µέρος της Snowdonia παραµένουν 

Εικόνα 2.2.1.1: Κατανοµή των δεύτερων κατοικιών στην Ουαλία το 1991  

Πηγή: Gallent N. et al., 2003 



σηµαντικές, παρ' όλο που το 

Beddgelert και το Bro Machno 

(στη βόρια Snowdonia) είναι πλέον σχετικά λιγότερο σηµαντικές. Η αγορά δεύτερων 

κατοικιών φαίνεται να έχει 

συσταλεί σε έναν µικρότερο 

πυρήνα. Υπάρχουν σήµερα µόνο 

οκτώ τοπικές περιφέρειες που 

είναι περισσότερο από 20 

ποσοστιαίες µονάδες άνω του 

µέσου όρου της Ουαλίας σε 

σύγκριση µε τις 15 που ήταν δέκα 

χρόνια νωρίτερα. (Gallent N. et 

al, 2003). 

 

Το συµπέρασµα από τα Σχήµατα 

2 και 3 είναι ότι υπάρχει κάποιος 

βαθµός γεωγραφικής συστολής 

στην αγορά δεύτερης κατοικίας 

στις «παραδοσιακές» περιοχές 

δεύτερης κατοικίας κατά την 

τελευταία δεκαετία. Η αύξηση 

στο Vale of Glamorgan και σε 

τµήµατα του Carmarthenshire 

δύναται να σχετίζονται µε την 

δυνατότητα πρόσβασης των 

περιοχών αυτών σε µια ολοένα και πιο ευηµερούσα ζώνη στη νότια Ουαλία. Σήµερα, 

δεν φαίνεται πιθανό ένα νέο κύµα απόκτησης δεύτερων κατοικιών σε πιο 

αποµακρυσµένες αγροτικές περιοχές δεδοµένων των καθορισµένων µοντέλων στην 

ευρύτερη στεγαστική αγορά του ΗΒ. Ωστόσο, πολλές από τις κοινότητες µε υψηλές 

συγκεντρώσεις δεύτερων κατοικιών το 1991 διατηρούν σήµερα αυτές τις 

συγκεντρώσεις. Υπάρχουν στοιχεία που δείχνουν ότι αν και οι αριθµοί έχουν µειωθεί 

συνολικά, η αγορά έχει ουσιαστικά συσταλεί σε περιοχές-πυρήνες. (Gallent N. et al, 

2003) 

Πηγή: Gallent N. et al., 2003 

Εικόνα 2.2.1.2: Κατανοµή των δεύτερων κατοικιών στην Ουαλία το 2001 



2.2.2 ΣΥΣΤΗΜΑ ΧΩΡΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ ΓΙΑ ΤΙΣ ΠΚ 
Το Ηνωµένο Βασίλειο έχει ένα ώριµο και παγιωµένο σύστηµα χωρικού σχεδιασµού. 

Η κεντρική κυβέρνηση µε τα Υπουργεία της, επιτηρεί, συντονίζει και ελέγχει το όλο 

σύστηµα µέσω της εκπόνησης εθνικών και περιφερειακών οδηγιών - κατευθύνσεων, 

διατηρώντας σηµαντικές εξουσίες και αρµοδιότητες. Το κύριο έργο της υλοποίησης 

ανατίθεται στις τοπικές αρχές οι οποίες είναι υπεύθυνες για την παραγωγή του κύριου 

όγκου των σχεδίων  (Ηλία και Πλατανιάς,  2004). 

 

Στην Αγγλία η στρατηγική ρύθµιση του χώρου δεν έχει τη µορφή σχεδίων αλλά 

κατευθύνσεων µε γεωγραφικό ή τοµεακό χαρακτήρα, που εκδίδονται από τον κατά 

περίπτωση κεντρικό φορέα. Και στις δύο περιπτώσεις λειτουργούν ως πλαίσια 

αναφοράς για τα σχέδια που εκπονούνται  στις χαµηλότερες γεωγραφικές κλίµακες. 

Οι κατευθύνσεις, παρότι δεν έχουν την κλασική µορφή του σχεδίου, δεν παύουν να 

είναι µία µορφή στρατηγικής ρύθµισης του χώρου (Οικονόµου, 2000). 

 

Σε εθνικό επίπεδο, ο σχεδιασµός πραγµατοποιείται µε τη µορφή οδηγιών – 

κατευθύνσεων και όχι σχεδίων. Αναφέρονται σε συγκεκριµένα θέµατα πολιτικής, τα 

οποία επηρεάζουν τη χωρική δοµή της χώρας, διατυπώνοντας µη κανονιστικού 

χαρακτήρα αρχές, προτάσεις συµβουλές οι οποίες παίζουν καθοδηγητικό ρόλο προς 

τα κατώτερα επίπεδα. Στο περιφερειακό επίπεδο παρατηρείται απουσία σχεδίων, 

γεγονός το οποίο χαρακτηρίζει  το Βρετανικό σύστηµα χωρικού σχεδιασµού. Ο 

αρµόδιος υπουργός κατόπιν γνωµοδότησης δηµοσιών και όχι µόνο φορέων και 

δηµόσιας διαβούλευσης, έχει δηµοσιεύσει για κάθε µια από τις 9 περιφέρειες της 

Αγγλίας, ένα κείµενο οδηγιών – κατευθύνσεων, το οποίο είναι συνήθως µικρό σε 

έκταση και δεν περιλαµβάνει λεπτοµερείς χάρτες. Βασικό σκοπός των οδηγιών για 

τον περιφερειακό σχεδιασµό είναι η διατύπωση µιας ευρείας χωρικής και όχι µόνο 

στρατηγικής για την περιφέρεια, λαµβάνοντας υπόψη τις εθνικές προτεραιότητες 

όπου αυτό χρειάζεται και όπως έχουν διατυπωθεί µέσα από τα National Planning 

Guidance Notes.  

 

Σε τοπικό επίπεδο η κατάσταση αλλάζει, αφού εδώ γίνεται έντονη η παρουσία 

σχεδίων. Τα σχέδια αυτά τα οποία εκπονούνται από τις τοπικές αρχές και βασική τους 

επιδίωξη είναι να ρυθµίσουν τις χρήσεις γης της κάθε περιοχής.   

 



Στο ζήτηµα της παραθεριστικής κατοικίας οι προσφάτως προταθείσες παρεµβάσεις 

περιλαµβάνουν τη δηµιουργία µιας ξεχωριστής κατηγορίας χρήσης γης για τις 

δεύτερες κατοικίες, αν και το µέτρο αυτό συζητείται συνεχώς από τη δεκαετία του 

’70. Κάτι τέτοιο θα σήµαινε ότι οι αγοραστές που σκοπεύουν να χρησιµοποιήσουν 

ιδιοκτησίες ως δεύτερες κατοικίες θα πρέπει να καταθέσουν αίτηση για τη λήψη 

χωροταξικής άδειας και αυτή µπορεί να µην τους δοθεί στις περιπτώσεις όπου µια 

αλλαγή στη χρήση είναι αντίθετη στο κοινό (ή µάλλον στο κοινοτικό) καλό4.(Gallent 

N. et al., 2003) 

Είναι σηµαντικό να έχουµε υπόψη ότι η πρόσφατες 'οδηγίες' σχετικά µε τις δεύτερες 

κατοικίες δεν προωθείται από την κυβέρνηση αλλά από διάφορες τοπικές αρχές, 

υπηρεσίες και πολιτικούς διαφόρων πολιτικών πεποιθήσεων.  

 

Συνοπτικά, η νέα ατζέντα αναφορικά µε τις δεύτερες κατοικίες περιλαµβάνει τα εξής 

στοιχεία: 

� τη συνεχή δέσµευση για την εισαγωγή νοµοθεσίας ‘αλλαγής χρήσης 

� συνειδητοποίηση ότι το ζήτηµα των δεύτερων κατοικιών πρέπει να 

τοποθετηθεί εντός της ευρύτερης αγροτικής ατζέντας που αφορά, 

παραδείγµατος χάριν, την αύξηση της προσφοράς  εµπορικών και 

οικονοµικών κατοικιών στην ύπαιθρο 

� την άποψη ότι η τοπική πρόσβαση σε κατοικίες είναι ουσιαστική στο πλαίσιο 

της αγροτικής βιωσιµότητας 

� τοπικά πειράµατα µε στόχο τον περιορισµό της προσφοράς δεύτερων 

κατοικιών – µέσω συγκεκριµένων τοπικών χωροταξικών πολιτικών 

� τοπικές και γενικές κινήσεις για την εξισορρόπηση των τοπικών φορολογικών 

υποχρεώσεων στις πρώτες και δεύτερες κατοικίες 

� τις ευκαιρίες που δίνει η αποκέντρωση και το ενδεχόµενο τροποποίησης της 

δευτερεύουσας νοµοθεσίας. 

(Gallent N. et al., 2001) 
                                                 
4 Όλες οι χρήσεις της γης είναι ταξινοµηµένες σύµφωνα µε το ∆ιάταγµα περί 
Περιβαλλοντικού Σχεδιασµού (Κατηγορίες Χρήσης Γης) του 1987. Οι κατοικίες εµπίπτουν 
σε µια ενιαία κατηγορία (C3). Μια διάκριση µεταξύ δεύτερων (π.χ. C3b) και πρώτων (e.g. 
C3a) κατοικιών θα σήµαινε ότι οι ιδιοκτήτες ή οι αγοραστές ακινήτων θα πρέπει να λάβουν 
χωροταξική άδεια προτού να χρησιµοποιήσουν µια µονάδα C3a ως µονάδα C3b και 
αντιστρόφως. Η δηµιουργία περισσότερων δεύτερων κατοικιών µέσω αλλαγής στη χρήση 
δύναται να µην επιτρέπεται όταν µια αρχή θα µπορεί να αποδείξει ότι µια τέτοια αλλαγή θα 
µπορούσε αποδεδειγµένα να βλάψει τη στεγαστική προσφορά προς τους µόνιµους κατοίκους. 
 



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3 

 

ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΤΗΣ ΠΚ ΚΑΙ ΠΟΛΙΤΙΚΕΣ 

ΑΓΡΟΤΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΣΤΗΝ ΕΛΛΑ∆Α 

 



Στο ισχύον νοµοθετικό πλαίσιο η έννοια της παραθεριστικής κατοικίας συναντάται σε 

νοµοθετήµατα µε αποσπασµατικότητα και έλλειψη µιας ολοκληρωµένης πολιτικής. Η 

προσέγγιση αυτή εντάσσεται στο πλαίσιο των σχεδιαστικών εργαλείων τα οποία 

έχουν επίκεντρο τις χρήσεις γης και τους όρους δόµησης και µπορούν να 

χρησιµοποιηθούν εναλλακτικά ή παράλληλα για το σχεδιασµό της υπαίθρου.  Η 

ανάπτυξη της δόµησης στον περιαστικό χώρο οδήγησε σε µια λογική σύνδεσης του 

σχεδιασµού της υπαίθρου και του οικιστικού χώρου. Προϊόντα αυτής της 

προσέγγισης ήταν, διαδοχικά, Ζώνη Οικιστικού ελέγχου (ΖΟΕ), Σχέδιο Ανάπτυξης 

Περιοχών ∆εύτερης Κατοικίας (Σ.Χ.Α.Π.), Γενικό Πολεοδοµικό σχέδιο 

(ΓΠΣ),ΠΕΡΠΟ, τα οποία αναλύονται κάτωθι. Ωστόσο, υπάρχουν βασικά κενά και 

γενικές παραλείψεις για την έννοια της παραθεριστικής κατοικίας που πρέπει να 

εξεταστούν εκ νέου και να αναθεωρούν. 

 

Σκοπός του παρόντος κεφαλαίου είναι να παρουσιάσει τις περιοχές παραθεριστικής 

κατοικίας που καθορίζονται από το υπάρχον θεσµικό πλαίσιο. Οι περιοχές αυτές 

αφορούν υποπεριοχές Ζ.Ο.Ε,  επεκτάσεις οικισµών, οικοδοµικούς συνεταιρισµούς, 

περιοχές ιδιωτικής πολεοδόµησης και Π.Ο.Τ.Α. Επιπροσθέτως, εξετάζεται ο βαθµός 

κατά τον οποίο το ζήτηµα της παραθεριστικής κατοικίας αντιµετωπίζεται και 

αναλύεται από τον χωροταξικό σχεδιασµό στο σύνολο της επικράτειας και στις 

πολιτικές αγροτικής ανάπτυξης. 

 
 
 

3.1.ΤΟ ΝΟΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΤΗΣ ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ5 

3.1.1 ΟΙ ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΤΗΣ ∆ΕΥΤΕΡΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΜΕΣΑ ΑΠΟ ΝΟΜΙΚΑ 

ΚΕΙΜΕΝΑ 

Για τις περιοχές που εντάσσονται σε πολεοδοµικό σχέδιο και αφορούν χρήση γης 

‘’ δεύτερη κατοικία’’ έχει θεσπιστεί το Π.∆. 16/30.8.1985 «Πολεοδόµηση Περιοχών 

∆εύτερης Κατοικίας µέσα σε Ζ.Ο.Ε. και Σχετικές Ρυθµίσεις» (ΦΕΚ 416 ∆) όπως 

συµπληρώθηκε µε το Ν.2242/1994. “Πολεοδόµηση περιοχών δεύτερης κατοικίας σε 

Ζώνες Οικιστικού Ελέγχου (ΖΟΕ), προστασία φυσικού και δοµηµένου 

περιβάλλοντος και άλλες διάταξεις” (ΦΕΚ 162 Α/ 3.10.94). Μεταξύ αυτών των δύο , 

                                                 
5 Το µεγαλύτερο τµήµα της ενότητας αυτής αντλεί πληροφορίες από τα σχετικά νοµικά κείµενα 



µεσολάβησε ο Ν.2145/93 “Ρύθµιση θεµάτων εκτέλεσης ποινών επιτάχυνσης και 

εκσυγχρονισµού των διαδικασιών απονοµής της δικαιοσύνης και άλλων θεµάτων”, 

όπου η ισχύς του σχετικού άρθρου διατηρήθηκε µόλις 16 µήνες. 

 

Π.∆. 16/30.8.1985 «Πολεοδόµηση Περιοχών ∆εύτερης Κατοικίας µέσα σε Ζ.Ο.Ε. και 

Σχετικές Ρυθµίσεις» 

 

Το Π.∆. 16/30.8.1985 «Πολεοδόµηση Περιοχών ∆εύτερης Κατοικίας µέσα σε Ζ.Ο.Ε. 

και Σχετικές Ρυθµίσεις»  ορίζει στο άρθρο 1 την περιοχή δεύτερης κατοικίας µέσα σε 

ΖΟΕ, ως “την περιοχή που χρησιµοποιείται για την παραµονή ατόµων πλέον του 

24ώρου για διακοπές ή αναψυχή”. Επιπλέον, ορίζει ότι “η δεύτερη κατοικία µπορεί 

να ανήκει ή να ενοικιάζεται στα παραµένοντα σε αυτή άτοµα”.  

 

Το ∆ιάταγµα αυτό αναφέρεται στο περιεχόµενο και τα χαρακτηριστικά της 

πολεοδοµικής µελέτης, τη διαδικασία έγκρισης της, την εισφορά σε γη και χρήµα και 

τον τρόπο εφαρµογής της. σηµαντική είναι η διάταξη της παρ 9 του άρθρου 4, όπου 

ορίζεται σαφώς ότι ο συντελεστής δόµησης στις περιοχές δεύτερης κατοικίας δεν 

µπορεί να είναι µεγαλύτερος από 0,4 εκτός αν πρόκειται για κτίσµατα κοινής 

ωφελείας, όπου ως ανώτατο όριο καθορίζεται Σ.∆.  0,8. Επιπλέον, ο αριθµός των 

κτιρίων δεν µπορεί να είναι µεγαλύτερος των δυο. 

 

Στο σηµείο αυτό, να αναφερθεί ότι η ΖΟΕ εκδίδεται βάσει του Ν. 1337/83 (άρθρο 29) 

και αφορά περιοχές εκτός σχεδίου και εκτός οικισµών. Υπάρχουν δύο κατηγορίες 

ΖΟΕ: οι περιαστικές ΖΟΕ, αυτές δηλαδή που ορίζονται γύρω από το όριο σχέδιων 

πόλεων ή οικισµών, και οι αγροτικές ΖΟΕ που δεν εξαρτωνται από συγκεκριµένες 

πόλεις και οικισµούς και ορίζονται κατά µήκος ακτών και γενικότερα σε περιοχές 

ειδικής προστασίας. Στην περιοχή που καλύπτει µια ΖΟΕ είναι δυνατόν να 

προσδιορίζονται: 

� Χρήσεις γης 

� Όροι και περιορισµοί δόµησης (συντελεστής δόµησης, όριο αρτιότητας κλπ) 

διαφορετικοί από αυτούς της γενικής νοµοθεσίας περί εκτός σχεδίου δόµησης 

� Όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται κατάτµηση της γης 

(Οικονόµου, 2004β) 

 



Ν.2145/93 “Ρύθµιση θεµάτων εκτέλεσης ποινών επιτάχυνσης και εκσυγχρονισµού 

των διαδικασιών απονοµής της δικαιοσύνης και άλλων θεµάτων”  

Σύµφωνα µε το άρθρο 43 του Ν.2145/93 “µε Π∆  που εκδίδεται µε πρόταση του 

ΥΠΕΧΩ∆Ε, κανονίζονται οι όροι, οι προϋποθέσεις και διαδικασίες, µε τις οποίες 

µπορεί να εγκρίνεται η πολεοδόµηση περιοχών δεύτερης κατοικίας µέσα σε Ζ.Ο.Ε. 

και στα τµήµατα που έχει προσδιοριστεί η χρήση της δεύτερης κατοικίας και να 

θεσπίζονται, επίσης, οι όροι, προϋποθέσεις και διαδικασία άµεσης πολεοδοµικής 

οργάνωσης των περιοχών αυτών”.  

 

Ο νόµος αυτός στις περιοχές παραθεριστικής κατοικίας εισήγαγε ένα νέο τρόπο 

πολεοδόµησης, µέσω του Σχεδίου Άµεσης Πολεοδοµικής Οργάνωσης (ΣΑΠΟ), που 

θεωρήθηκε ευκαιριακό και ανεπαρκές. Ο νόµος αυτός συνάντησε µεγάλη αντίδραση, 

καθώς µεταξύ άλλων νοµιµοποιούσε τη “∆εύτερη Γενιά Αυθαιρέτων”, που αφορούσε 

κυρίως την παραθεριστική κατοικία, µε ευνοϊκές ρυθµίσεις για τους αυθαίρετους 

οικιστές και το κύκλωµα παραπολεοδοµίας. Παράλληλα, διαµορφώνει τις 

προϋποθέσεις για την περαιτέρω υποβάθµιση του παραγόµενου, πολεοδοµηµένου 

χώρου και τη δηµιουργία και “Τρίτης Γενιάς Αυθαιρέτων” (ΥΠΕΧΩ∆Ε-1994α) 

 

Ν. 2242/94: “Πολεοδόµηση περιοχών δεύτερης κατοικίας σε ζώνες Οικιστικού 

ελέγχου (ΖΟΕ), προστασία φυσικού και δοµηµένου περιβάλλοντος και άλλες 

διατάξεις”  

Το άρθρο 1 του Ν. 2242/94 ορίζει “περιοχή δεύτερης κατοικίας χαρακτηρίζεται 

περιοχή που βρίσκεται µέσα σε Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου (ΖΟΕ) και χρησιµοποιείται 

για την παραµονή ατόµων πλέον του εικοσιτετραώρου για διακοπές ή αναψυχή”. Οι 

ορισµοί αυτοί ταυτίζονται µε την έννοια της παραθεριστικής κατοικίας. 

 

Σύµφωνα µε το Ν.2242/1994 ο σχεδιασµός και η πολεοδόµηση των περιοχών 

δεύτερης κατοικίας γίνεται σε δύο φάσεις. Στην πρώτη φάση εκπονείται και 

εγκρίνεται το Σχέδιο Ανάπτυξης Περιοχών ∆εύτερης Κατοικίας (Σ.Χ.Α.Π.) που 

περιέχει γενικές αρχές και κατευθύνσεις για την πολεοδοµική οργάνωση της 

περιοχής. Στη δεύτερη φάση εκπονείται η Πολεοδοµική Μελέτη που εξειδικεύει τους 

στόχους, τις γενικές αρχές και ρυθµίσεις του Σ.Χ.Α.Π. Η εφαρµογή της 

Πολεοδοµικής Μελέτης πραγµατοποιείται µε τη σύνταξη της Πράξης Εφαρµογής. 

(Χριστοφιλόπουλου, 1998) 



 

Στην ουσία το Σχέδιο Ανάπτυξης Περιοχών δεύτερης Κατοικίας (ΣΧΑΠ) αποτελεί 

προϊόν της έλλειψης γενικευµένου σχεδιασµού των χρήσεων γης. Και τα δύο 

αποτελούν αποσπασµατικά υποκατάστατα “κανονικών ” σχεδίων χρήσεων γης του 

υπαίθριου χώρου, και εκπονούνται σε εκτός σχεδίου περιοχές µε στόχο την 

αναζήτηση και χωροθέτηση οικισµών παραθεριστικής κατοικίας  όταν δεν 

προϋπάρχει σχέδιο χρήσεων γης. (Οικονόµου,2004β) 

 

Στην παράγραφο 2 του άρθρου 1, επισηµαίνονται οι προϋποθέσεις υπό τις οποίες 

πρέπει να πραγµατοποιείται η πολεοδόµηση των περιοχών δεύτερης κατοικίας. 

Σύµφωνα µε τη διάταξη αυτή η πολεοδόµηση πρέπει: 

 

“α) Να µην αντίκειται στους όρους προστασίας του φυσικού και πολιτιστικού 

περιβάλλοντος, στους όρους προστασίας των αρχαιοτήτων και µνηµείων, 

αρχαιολογικών χώρων ή ιστορικών τόπων παραδοσιακών οικισµών και στοιχείων, 

στους όρους προστασίας των δασών και των δασικών εκτάσεων και στους όρους 

προστασίας των ευαίσθητων και προστατευόµενων περιοχών 

 

β) Να υφίστανται κατευθύνσεις χωροταξικής οργάνωσης τουλάχιστον σε επίπεδο 

νοµού και η πολεοδόµηση να είναι εναρµονισµένη µε αυτές σε ότι αφορά τα 

συστήµατα επικοινωνίας και ενέργειας, τις χρήσεις γης και τους αναπτυξιακούς 

στόχους, ιδίως δε µε την ανάγκη διαφύλαξης της γεωργικής γης υψηλής 

παραγωγικότητας και της ισορροπίας των χρήσεως των ακτών, καθώς επίσης και της 

µορφολογίας και της αισθητικής τους. 

 

γ) Να µην υπερβαίνει τα ανώτατα όρια ανάπτυξης (όρια κορεσµού) των περιοχών, να 

µην αλλοιώνει τη φυσιογνωµία τους ούτε να υποβαθµίζει την ποιότητα ζωής. 

Προκειµένου για παραλιακούς οικισµούς, ενδείκνυται η κατά κόµβους ανάπτυξής 

τους.” (Αλεξανδροπούλου και Μακράκης- Καραχάλιος, 1999) 

 

 

 

 



Ν. 2508/97: “Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών της χώρας και 

άλλες διατάξεις”  

 

Ο Νόµος 1337/83 προκειµένου να προσαρµοστεί στις σύγχρονες, γενικές 

κατευθύνσεις της Ευρωπαϊκής  Ένωσης για την ολοκληρωµένη διαχείριση του χώρου 

ως φυσικού πόρου και ιδιαίτερα την αποφυγή εξάπλωσης των πόλεων και οικισµών 

σε βάρος του φυσικού αλλά και αγροτικού χώρου, συµπληρώθηκε µε το Νόµο 

2508/1997 «Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών της χώρας». 

Το σηµαντικότερο γνώρισµα αυτού του Νόµου είναι ότι δεν αφορά µόνο στις 

εντάξεις ή επεκτάσεις, αλλά στο σύνολο του προγραµµατισµού και σχεδιασµού του 

χώρου. Η οικιστική οργάνωση και ο πολεοδοµικός σχεδιασµός πρέπει να 

εναρµονίζονται µε τις αρχές και τις κατευθύνσεις του γενικότερου αναπτυξιακού 

προγραµµατισµού και χωροταξικού σχεδιασµού, που συγκεκριµενοποιούνται µε τα 

χωροταξικά σχέδια των περιφερειών των νοµών και τα ειδικά χωροταξικά σχέδια, 

καθώς και µε τα αναπτυξιακά προγράµµατα του αντιστοίχου επιπέδου. Ο Νόµος 

αυτός συνοπτικά αποβλέπει κυρίως: 

� Στην προστασία και ορθολογική οργάνωση του αστικού, περιαστικού χώρου. 

� Στην αναβάθµιση των κέντρων των πόλεων και των παραδοσιακών πυρήνων 

των οικισµών, των χώρων πρασίνου και λοιπόν στοιχείων του φυσικού, 

αρχαιολογικού, ιστορικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος. 

� Στην ανακοπή της άναρχης δοµήσεως µε τον καθορισµό των κριτηρίων 

αναπτύξεως που συντείνουν στην µεγαλύτερη δυνατή οικονοµία των 

οικιστικών περιοχών.( Χριστοφιλόπουλου, 1998) 

 

Ο Ν. 2508/97 ενσωµατώνει το σχεδιασµό της περιαστικής ζώνης στα πολεοδοµικά 

σχέδια α’ βαθµίδας που προβλέπει (ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ).  Στο άρθρο 4 του Ν. 2508/97 

(ΦΕΚ 124 Α/13.6.97) “Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών της 

χώρας και άλλες διατάξεις”, αναφέρεται ότι µε το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΓΠΣ) 

καθορίζονται, εκτός των άλλων, και οι προς πολεοδόµηση περιοχές, που µπορούν να 

αφορούν δεύτερη κατοικία. Ενώ, στο άρθρο 18 καθορίζεται ως ανώτατος 

συντελεστής δόµησης για περιοχές δεύτερης κατοικίας αυτός που ίσχυε ήδη, δηλαδή 

το 0,4. 

 

 



Μια πρώτη ανάγνωση του εν λόγω νόµου δίνει την εντύπωση ότι η εφαρµογή του θα 

οδηγήσει σταδιακά στην κάλυψη του συνόλου του εκτός σχεδίου τµήµατος της 

επικράτειας µε σχέδια χρήσεων γης και συνεπώς δεν υπάρχει η ανάγκη αυτοτελούς 

διαδικασίας σχεδιασµού της υπαίθρου. 

 

 Ωστόσο, κάτι τέτοιο δεν είναι ορθό καθώς ο σχεδιασµός της υπαίθρου µε το ζεύγος 

ΓΠΣ/ΣΧΟΟΑΠ υπόκεινται εξ ορισµού µε τις προτεραιότητες του σχεδιασµού του 

αστικού χώρου. Αυτό σηµαίνει ότι η εκκίνηση µιας διαδικασίας σχεδιασµού 

προϋποθέτει την ύπαρξη πολεοδοµικών αναγκών και πιέσεων αστικοποίησης. Στην 

περίπτωση αναγκών που δεν απορρέουν άµεσα από ενδογενείς πολεοδοµικές ανάγκες 

αλλά έχουν εξωγενή προέλευση, το σύστηµα δεν µπορεί να λειτουργήσεις 

αποτελεσµατικά και λειτουργικά.  Ενδεικτικά, τέτοιες περιπτώσεις είναι οι 

περιαστικές ζώνες µε εξωγενείς πιέσεις διάχυτης αστικοποίησης µη συναρτηµένες µε 

ανάγκη οικιστικής επέκτασης του οικισµού της περιοχής, όπως πιέσεις ανάπτυξης 

παραθεριστικής κατοικίας σε εκτεταµένες παραλιακές ζώνες (Οικονόµου, 2004γ) 

 

3.1.2 ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΗΣΗ – ΕΠΕΚΤΑΣΗ ΟΙΚΙΣΜΩΝ ΜΕΧΡΙ 2000 

ΚΑΤΟΙΚΟΥΣ 

Το Π.∆. από 24.4.85 (ΦΕΚ 181 ∆’/ 3.5.85) “Τρόπος καθορισµού ορίων οικισµών της 

χώρας µέχρι 2000 κατοίκους, κατηγορίες αυτών και καθορισµός όρων και 

περιορισµών δόµησής τους ” δεν αφορά άµεσα τους οικισµούς µε παραθεριστική 

κατοικία6. Εντούτοις πολλοί από τους οικισµούς στους οποίους αναφέρεται και τους 

οποίους κατηγοριοποιεί σε περιαστικούς, παραλιακούς, τουριστικούς, αξιόλογους, 

ενδιαφέροντες, αδιάφορους, συνεκτικούς, διάσπαρτους, δυναµικούς, στάσιµους, 

µικρούς, µεσαίους και µεγάλους, είναι δυνατό να αποτελέσουν πόλο έλξης της 

παραθεριστικής κατοικίας και αφορά άµεσα την µελέτη περίπτωσης που ακολουθεί. 

Στο ∆ιάταγµα επισηµαίνεται η διαδικασία και ο τρόπος καθορισµού των ορίων των 

οικισµών καθώς και οι γενικοί και ειδικοί όροι δόµησης. 

 

Το Π.∆. από 20.8.85 (ΦΕΚ 414 ∆’/ 30.8.85) “Πολεοδόµηση και επέκταση οικισµών 

της χώρας µέχρι 2.000 κατοίκους και τροποποίηση του Π.∆. από 24.4.85 (ΦΕΚ 181 

                                                 
6 Παράλληλα, σύµφωνα µε το άρθρο 9 του Π.∆. 20.8.85 δεν εφαρµόζεται σε οικισµούς, οι οποίοι 
υπάγονται σε παραθεριστικές παραλιακές περιοχές που καθορίζονται µέσα σε ΖΟΕ στους Νοµούς 
Αττικής, Ευβοίας, Κορινθίας, Θεσσαλονίκης, Πιερίας, και Χαλκιδικής. 



∆’)”, υιοθετεί την κατηγοριοποίηση των οικισµών του προηγούµενου. Σύµφωνα µε 

τις διατάξεις του, πολεοδοµούνται αφενός οι περιοχές που βρίσκονται εκτός των 

ορίων των οικισµών αυτών ιδιαιτέρως δε αυτών που χαρακτηρίζονται ως περιαστικοί, 

παραλιακοί, τουριστικοί και δυναµικοί. 

 

Σηµαντική είναι επίσης η απαγόρευση της πολεοδόµησης, που ορίζει το ∆ιάταγµα, σε 

περιπτώσεις που αυτή αντίκειται στους όρους προστασίας του φυσικού και 

πολιτιστικού περιβάλλοντος και στους γενικότερους αναπτυξιακούς στόχους, µεταξύ 

των οποίων είναι και η διαφύλαξη της γεωργικής γης υψηλής παραγωγικότητας. 

Επιπλέον, η πολεοδοµική µελέτη που συντάσσεται για την πολεοδόµηση ή την 

επέκταση του οικισµού πρέπει να εναρµονίζεται, µεταξύ άλλων, “µε τις αρχές και τις 

κατευθύνσεις των χωροταξικών σχεδίων και προγραµµάτων των νοµών, των  

µελετών του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου και των αντίστοιχων Ζωνών Οικιστικού 

Ελέγχου (ΖΟΕ)”. (Αλεξανδροπούλου και Μακράκης- Καραχάλιος, 1999) 

 

Αξίζει να σηµειωθεί ότι τα παραπάνω Π.∆., µαζί µε τα Π.∆. από 14.2.87 (ΦΕΚ 133∆) 

και Π.∆. από τα 25.4.89 (ΦΕΚ 293 ∆) που τα τροποποίησαν, οδήγησαν στην 

σηµαντική αύξηση των εκτάσεων στις οποίες µπορεί να αναπτυχθεί η νόµιµη 

οικοδοµική δραστηριότητα και ιδιαίτερα αυτή που αφορά την παραθεριστική 

κατοικία, εφόσον πρόκειται για περιοχές κοντά σε οικισµούς, που από τη φύση τους  

(παραλιακοί, τουριστικοί κλπ) ευνοούν την ανάπτυξή της. Επίσης, ο τρόπος αυτός 

αύξησης της πολεοδοµηµένης γης επικρίθηκε λόγω των απλοποιηµένων 

προδιαγραφών που εφαρµόζονταν, της επιβολής µικρότερων υποχρεώσεων των 

ιδιοτήτων για εισφορά σε γη και χρήµα και της δυνατότητας οριοθέτησης των 

οικισµών και έγκρισης των εκπονούµενων πολεοδοµικών µελετών απ΄ ευθείας από 

τον αρµόδιο νοµάρχη. (Αλεξανδροπούλου και Μακράκης- Καραχάλιος, 1999) 

 

Σύµφωνα µε το Ν. 2508 / 97 (ΦΕΚ 124 Α’/ 13.6.97) σε ∆ήµους που δεν υπάρχει 

οικισµός µε πληθυσµό άνω των 2000 κατοίκων, εκτελείται Σχέδιο Χωρικής και 

οικιστικής Οργάνωσης Ανοικτής Πόλης (ΣΧΟΟΑΠ). 

 



3.1.3 ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΗΣΗ ΠΕΡΙΟΧΩΝ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ 
Σύµφωνα µε το άρθρο 2 του Π.∆. 93/87 (ΦΕΚ 52 Α/ 16.4.87) “Αναµόρφωση και 

ενοποίηση της νοµοθεσίας για τους οικοδοµικούς συνεταιρισµούς, τρόπος 

οργάνωσης, διοίκησης κα λειτουργίας αυτών και πολεοδόµηση εκτάσεων 

οικοδοµικών συνεταιρισµών και οικοδοµικών οργανισµών”, οι οικοδοµικοί 

συνεταιρισµοί διακρίνονται σε αστικούς και παραθεριστικούς. Παραθεριστικοί 

οικοδοµικοί συνεταιρισµοί είναι αυτοί που “έχουν σκοπό να αποκτήσουν τα µέλη της 

παραθεριστική κατοικία και αυτοί που αποσκοπούν στην αναµόρφωση ανάπλαση και 

εξυγίανση διαµορφωµένων περιοχών παραθεριστικής κατοικίας, εφόσον οι περιοχές 

αυτές προβλέπονται από εγκεκριµένη Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου”. ∆ικαίωµα 

συµµετοχής στους πρώτους έχουν µόνο όσοι στερούνται παραθεριστικής κατοικίας, 

ενώ στους δεύτερους µόνο όσοι έχουν ιδιοκτησίες στην περιοχή. 

 

Στο άρθρο 19 αναφέρεται επίσης ότι για τους παραθεριστικούς οικοδοµικούς 

συνεταιρισµούς ή οργανισµούς εφαρµόζονται οι διατάξεις της παρ. 9 του άρθρου 4 

του Π.∆. από 16/30.8.85. ειδικότερα για αυτούς τους συνεταιρισµούς “ανεξάρτητα 

από το συντελεστή δόµησης που καθορίζεται από την πολεοδοµική µελέτη ορίζεται 

µέγιστη συνολική εκµεταλλεύσιµη επιφάνεια ανά µερίδα 120 m2 αποκλειστικά για 

χρήση κατοικίας, µέγιστη επιτρεπόµενη αρτιότητα οικοπέδου 1000 m2 και ανώτατος 

αριθµός ορόφων δύο (2)” 

 
Οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί µεταξύ άλλων επικρίθηκαν επειδή η πολεοδόµηση 

γινόταν µέσω ενός γενικού κανονιστικού πλαισίου και γιατί συνήθως περιοριζόταν 

στην κατάτµηση και απόδοση των οικοπέδων στους δικαιούχους χωρίς να 

επεκτείνονται στην παραγωγή κατοικίας και τον καθορισµό των χαρακτηριστικών 

της. (Οικονόµου, 2004α) 

 

3.1.4 Ι∆ΙΩΤΙΚΗ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΗΣΗ 
Ο Ν. 1947/91 (ΦΕΚ 70 Α / 14.5.91) “Οικιστική καταλληλότητα σε δηµόσιες ή 

ιδιωτικές εκτάσεις, σε εκτάσεις Νοµικών Προσώπων ∆ηµοσίου ή Ιδιωτικού ∆ικαίου 

κλπ” συµπληρώθηκε µε το Ν. 2052/ 1992 (ΦΕΚ 94/ Α/ 5.6.92) και καταργήθηκε στις 

13.6.97 µε την παράγραφο 17 του άρθρου 24 του Ν. 2508/ 97. Σύµφωνα µε το άρθρο 

28 του Ν. 1947/91, γνωστού και ως “Ιδιωτική Πολεοδόµηση”, µε απόφαση του 

αρµόδιου Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε µπορεί να εγκριθεί “οικιστική καταλληλότητα σε 



δηµόσιες εκτάσεις µε σκοπό την εκποίηση τους σύµφωνα µε το N. 973/79 (ΦΕΚ 

226/A/79) και την αξιοποίησή τους προς την εξυπηρέτηση µιας ή περισσοτέρων 

κατηγοριών χρήσεων γης”, όπως αυτές καθορίζονται µε το Π.∆. από 23.2.87 (ΦΕΚ 

166∆’ 6.3.87).  

 

Αν και στις κατηγορίες χρήσεων γης που ορίζει το παραπάνω Π∆ δεν γίνεται 

ιδιαίτερη αναφορά στην παραθεριστική κατοικία, ωστόσο συµπεριλαµβάνεται στις 

επιτρεπόµενες χρήσεις γης, αφού µπορούµε να θεωρήσουµε ότι εµπεριέχεται σε 

ορισµένες από τις κατηγορίες (όπως στην αµιγή ή γενική κατοικία, στα πολεοδοµικά 

κέντρα και στον τουρισµό- αναψυχή) όπου επιτρέπεται η κατοικία. 

(Αλεξανδροπούλου και Μακράκης- Καραχάλιος, 1999) 

 

Και στις δυο περιπτώσεις ορίζεται ότι οι εκτάσεις αυτές πρέπει να έχουν ελάχιστη 

ενιαία επιφάνεια µεγαλύτερη ή ίση των 100 ή 50 στρεµµάτων αντίστοιχα και να 

“βρίσκονται σε περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων οικισµών προ του 23 

καθώς και εκτός ορίων οικισµών κάτω των 2000 κατοίκων, καθορισθέντων βάσει του 

Π.∆. από 24.4.85 (ΦΕΚ 181 ∆’) όπως ισχύει”. 

 

Αυτό που ισχύει σήµερα για την ιδιωτική πολεοδόµηση είναι το άρθρο 24 του Ν. 

2508/97 (ΦΕΚ 124 A’ 13.6.97). Σύµφωνα µε αυτό, δύνανται ενιαίες ιδιωτικές 

εκτάσεις ελάχιστης επιφάνειας 100 στρεµµάτων να πολεοδοµούνται. Ο µηχανισµός 

αυτός που επιτρέπει την ανάπτυξη περιοχών που ανήκουν κατά κυριότητα σε ένα ή 

περισσότερα εξ αδιαιρέτου φυσικά ή νοµικά πρόσωπα ιδιωτικού ή δηµοσίου δικαίου 

µε πρωτοβουλία, χρηµατοδότηση και διαχείριση δική του καλύπτεται υπό τον όρο 

“Περιοχές Ειδικά Ρυθµιζόµενης Πολεοδόµησης” (Π.Ε.Ρ.ΠΟ.). Προϋπόθεση για την 

εφαρµογή του είναι να προβλέπονται οι αιτούµενες χρήσεις, οι όροι και ο ειδικός 

τρόπος ανάπτυξης τους από τα ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ ή ελλείψει αυτών µέχρι την έγκρισή 

τους από τις Γενικές Κατευθύνσεις του άρθρου 24 του Ν. 2508/97. Το περιεχόµενο 

των Γενικών Κατευθύνσεων προσδιορίζεται στην παρ. 4 του ιδίου άρθρου. Η έγκριση 

των προδιαγραφών εκπόνησης τους έγινε, σύµφωνα µε τη διαδικασία της παρ. 3, µε 

την απόφαση του ΥΠΕΧΩ∆Ε – ∆ιεύθυνση Νοµοθετικού Έργου µε αριθµό 

πρωτοκόλλου 6252/1342/10.3.1999 “Περί προδιαγραφών εκπόνησης µελετών 

γενικών κατευθύνσεων της παρ. 3 του άρθρου 24 του Ν. 2508/97”. 

 



3.1.5 ΠΟΤΑ 
 
Χαρακτηρίζονται δηµόσιες ή ιδιωτικές εκτάσεις εκτός εγκεκριµένων σχεδίων 

πόλεων, εκτός ορίων οικισµών προυφιστάµενων του 1923 και εκτός ορίων οικισµών 

κάτω των 2000 κατοίκων, όπου δηµιουργείται ένα σύνολο τουριστικών 

εγκαταστάσεων. Αυτές αφορούν ξενοδοχεία διαφόρων λειτουργικών µορφών, 

εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής, καθώς και συµπληρωµατικές 

εγκαταστάσεις αναψυχής, άθλησης και γενικά υπηρεσιών διάθεσης του ελεύθερου 

χρόνου των τουριστών. Κατ΄ εξαίρεση είναι δυνατή η δηµιουργία ΠΟΤΑ και σε 

εκτάσεις που βρίσκονται εντός των ορίων ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ αλλά µόνο σε περιοχές 

που καθορίζονται από τα παραπάνω σχέδια ως περιοχές τουρισµού- αναψυχής, 

σύµφωνα µε το άρθρο 8 του Π∆ 23.2.87 (ΦΕΚ 166∆΄). 

 

Στην παρ.3 του άρθρου 29, επισηµαίνεται ότι ο χαρακτηρισµός και η οριοθέτηση των 

ΠΟΤΑ πρέπει να εναρµονίζεται µε εγκεκριµένο χωροταξικό σχέδιο, εθνικού ή 

περιφερειακού επιπέδου, ή τοµεακής- αναπτυξιακής µελέτης. Εάν το σχέδιο ή η 

µελέτη δεν υφίστανται  πριν το χαρακτηρισµό και την οριοθέτηση, απαιτείται η 

σύνταξη και έγκριση Γενικών Κατευθύνσεων τουριστικής πολιτικής για τη 

δηµιουργία ΠΟΤΑ , οι οποίες συντάσσονται από τον ΕΟΤ και εγκρίνονται µε 

απόφαση των Υπουργών και ΠΕΧΩ∆Ε. Με την απόφαση αυτή καθορίζονται, µεταξύ 

άλλων, οι επιτρεπόµενες χρήσεις γης.  

 

Σύµφωνα µε την παρ 5, εδαφ. Α του ιδίου άρθρου, ένα η έκταση της ΠΟΤΑ δεν 

πολεοδοµηθεί,  “όλες οι επιτρεπόµενες να εγκατασταθούν σε αυτή χρήσεις 

υπόκειτναι στους όρους και περιορισµούς της εκτός σχεδίου δόµησης τουριστικών 

εγκαταστάσεων του Π∆ 20.1.88 (ΦΕΚ 61∆)”. Σε αντίθετη περίπτωση απαιτείται 

έγκριση πολεοδόµησης και καθορισµός των όρων και περιορισµών δόµησης, που 

πραγµατοποιείται µε Π∆, ύστερα από πρόταση του Υπουργού  ΠΕΧΩ∆Ε. Σε κάθε 

περίπτωση ορίζεται ότι οι κοινόχρηστοι και οι κοινωφελείς χώροι πρέπει να 

καταλαµβάνουν τουλάχιστον το 50% της συνολικής προς πολεοδόµηση έκτασης, ενώ 

ο συντελεστής δόµησης δε µπορεί να υπερβαίνει το 0,2 του συνόλου της έκτασης της 

ΠΟΤΑ. 

 

 



3.2. ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΣ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΣ 
 

Ο χωροταξικός σχεδιασµός στοχεύει σε µια ολοκληρωµένη προσέγγιση των 

εξεταζόµενων θεµάτων συνθέτοντας και όχι αναλύοντας µεµονωµένες συνιστώσες, 

ενώ δίνει µεγάλη σηµασία στην προσεκτική εφαρµογή σχεδιασµού και πολιτικών 

περιοχών αποφεύγοντας τις καθαρές οικονοµικές αντιλήψεις, οι οποίες οδηγούν σε 

τοµεακές κλαδικές προσεγγίσεις. Παρουσιάζει ενδιαφέρον, λοιπόν, να εξεταστεί κατά 

πόσο το ζήτηµα της παραθεριστικής κατοικίας σε συνδυασµό µε την αγροτική γη 

προσεγγίζεται στα  χωροταξικά σχέδια που καλύπτουν το σύνολο της περιφέρειας. 

 

Ο στρατηγικός χωροταξικός σχεδιασµός −δηλ. ο κατ’ εξοχήν χωροταξικός 

σχεδιασµός (Οικονόµου ∆., 2000 και 2002)−στην Ελλάδα συνίσταται στα πλαίσια 

του Ν. 2742/99. Ο νόµος αυτός προβλέπει ένα γενικό πλαίσιο εθνικής εµβέλειας 

(ΓΠ), Περιφερειακά Πλαίσια (ΠΠ) και Ειδικά Πλαίσια (ΕΠ) που καλύπτουν είτε το 

λεπτοµερέστερο σχεδιασµό ορισµένων τοµέων σε εθνική κλίµακα είτε το σχεδιασµό 

ορισµένων κατηγοριών  ή ζωνών (που προφανώς δεν συµπίπτουν µε τις περιφέρειες). 

Μεταξύ αυτών των τριών κατηγοριών χωροταξικών σχεδίων υπάρχει µια ιεραρχική 

σχέση: τα ειδικά σχέδια εξειδικεύουν το γενικό, ενώ τα περιφερειακά σχέδια 

εναρµονίζονται µε τα ειδικά και εξειδικεύουν τα δύο υπερκείµενα (Οικονόµου, 

2004γ).  

 

Τα µόνο σχετικά θεσµοθετηµένα χωροταξικά σχέδια σήµερα είναι 12 Περιφερειακά 

Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης ( όλων των περιφερειών 

πλην της Αττικής όπου υπάρχει το Ρυθµιστικό Σχέδιο7). Έχει δηµοσιοποιηθεί 

προσχέδιο του Γενικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης χωρίς όµως να ολοκληρωθούν οι διαδικασίες θεσµοθέτησής του. 

Αντίστοιχη κατάσταση επικρατεί µε τα Ειδικά Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδιασµού και 

Αειφόρου Ανάπτυξης καθώς τέτοιο πλαίσιο έχει θεσµοθετηθεί ένα το οποίο αφορά 

στα σωφρονιστικά καταστήµατα, ενώ δεν έχουν ολοκληρωθεί οι διαδικασίες 

θεσµοθέτησής για το πλαίσιο που αφορά τον παράκτιο και τον ορεινό χώρο.  Σήµερα 

βρίσκονται σε εξέλιξη οι διαδικασίες έγκρισης Ειδικού Πλαισίου Χωροταξικού 

Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τις ΑΠΕ, τη Βιοµηχανία και τον Τουρισµό.  

                                                 
7 Περιλαµβάνει κατευθύνσεις στρατηγικού χαρακτήρα εντούτοις δεν συµπεριλαµβάνεται στα 
στρατηγικά χωροταξικά σχέδια. 



 

Τα µόνο σχετικά πλαίσια µε την παρούσα διπλωµατική µπορούν να θεωρηθούν το 

Γενικό Πλαίσιο και τα Ειδικά Πλαίσια Τουρισµού και Παράκτιου Χώρου. Ύστερα 

από την ανάγνωση του προτεινόµενου Ειδικού Πλαισίου για τον Παράκτιο Χώρο 

διαπιστώθηκε ότι δεν προτείνει κατευθύνσεις που σχετίζονται άµεσα µε το 

αντικείµενο της παρούσας διπλωµατικής και για το λόγο αυτό δεν κρίθηκε 

απαραίτητη η αναφορά σε αυτά. 

 

3.2.1 ΕΝ∆ΕΙΚΤΙΚΗ ΑΝΑΦΟΡΑ ΣΤΟ ΠΡΟΣΧΕ∆ΙΟ ΤΟΥ ΓΕΝΙΚΟΥ 

ΠΛΑΙΣΙΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ & ΑΕΙΦΟΡΟΥ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

 

Σύµφωνα µε τις διατάξεις του Ν.2742/99 (άρθρο 6) προβλέπεται η εκπόνηση Γενικού 

Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης, αντικείµενο του 

οποίου είναι η ολοκληρωµένη χωρική ανάπτυξη και η αειφορική οργάνωση του 

εθνικού χώρου. ∆εν έχει θεσµοθετηθεί τέτοιο πλαίσιο σε εθνικό επίπεδο ωστόσο, η 

µελέτη του Εθνικού Χωροταξικού Σχεδίου βρίσκεται σε εξέλιξη ενώ παλαιότερα είχε 

δηµοσιοποιηθεί από το ΥΠΕΧΩ∆Ε (2002) προσχέδιο του Γενικού Πλαισίου 

Χωροταξικού σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης για το οποίο έχει γνωµοδοτήσει 

το Εθνικό Συµβούλιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης, χωρίς 

όµως να ολοκληρωθούν οι διαδικασίες θεσµοθέτησής του. Για λόγους 

ολοκληρωµένης αντίληψης του στρατηγικού χωροταξικού σχεδιασµού κρίθηκε 

απαραίτητη η αναφορά στις βασικές κατευθύνσεις που δίνει το προσχέδιο αυτό 

σχετικά µε τις  στρατηγικές επιλογές και τις προτεραιότητες του χωροταξικού 

σχεδιασµού της χώρας. 

 

Σχετικά µε το αντικείµενο της παρούσας διπλωµατικής στο Γενικό Πλαίσιο 

διαπιστώνονται “ως προς τη µορφή της χωρικής ανάπτυξης εµφανώς έντονες τάσεις 

αστικής εξάπλωσης, κυρίως γύρω από τα δυναµικά αστικά κέντρα, στις παράκτιες 

περιοχές αλλά και στη λοιπή επικράτεια, ιδιαίτερα κατά µήκος των οδικών αξόνων. Η 

αστική ανάπτυξη στις πιο πάνω περιοχές ενθαρρύνεται αφενός από τη διαθεσιµότητα 

των κεφαλαίων και τη βελτίωση της προσβασιµότητας και αφετέρου από την 

κερδοσκοπία στη γη και την έλλειψη ουσιαστικού ελέγχου στις χρήσεις γης.” 

 



Στο άρθρο 7 Χωρική διάρθρωση, εξειδίκευση και συµπληρωµατικότητα των 

παραγωγικών τοµέων “ιδιαίτερη σηµασία αποδίδεται στη διευθέτηση συγκρούσεων 

χρήσεων γης και στη διασφάλιση προϋποθέσεων συνύπαρξης δραστηριοτήτων, 

λαµβάνοντας υπόψη την µοναδικότητα των πόρων για την ανάπτυξη κάθε 

παραγωγικής δραστηριότητας και τη στάθµιση κόστους – ωφέλειας σε κοινωνικό-

οικονοµικό και περιβαλλοντικό επίπεδο”. Συγκεκριµένα για τον αγροτικό τοµέα, 

µεταξύ άλλων, επιδιώκει “το δραστικό περιορισµό της διάχυσης αστικών χρήσεων 

στη γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας. Τυχόν απόδοσή της σε άλλες χρήσεις 

πρέπει να γίνεται µε φειδώ, ύστερα από στάθµιση των παραγόντων κόστους – 

ωφέλειας σε κοινωνικό, οικονοµικό και περιβαλλοντικό επίπεδο, λαµβανοµένων”, 

χωρίς να αποκλείει δραστηριότητες όπως η ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας. 

 

Το γεγονός αυτό επιβεβαιώνεται και στο άρθρο 9 “ Χωρική οργάνωση και ανάπτυξη 

του ορεινού, παράκτιου, νησιωτικού και αγροτικού χώρου, καθώς και των 

παραµεθόριων περιοχών ”. Σύµφωνα µε το άρθρο αυτό “απαιτείται η προστασία του 

αγροτικού χώρου από την ανεξέλεγκτη διάχυση των αστικών λειτουργιών και, 

ιδιαίτερα, ενθάρρυνση της ανάπτυξης της δόµησης σε οργανωµένους υποδοχείς αντί 

της διάσπαρτης δόµησης”. Επίσης, “επιδιώκεται η συνετή διαχείρισή του, µε στόχο 

τη διαφύλαξη των χαρακτηριστικών του ως φυσικού αποθέµατος και ως τοπίου, και η 

ανάδειξη της σηµασίας του για τη διατήρηση των φυσικών οικοσυστηµάτων και των 

αγρο-οικοσυστηµάτων”.  Επισηµαίνεται η ενθάρρυνση των πολλαπλών πρωτογενών 

δραστηριοτήτων, µε καλλιέργειες φιλικές προς το περιβάλλον, και συνδυασµό µε τον 

εναλλακτικό τουρισµό και παραθερισµό. 

Παράλληλα, ένα άλλο θέµα το οποίο σχετίζεται µε την παραθεριστική κατοικία είναι 

η χωρική διάρθρωση του οικιστικού δικτύου. Για την οργάνωση της οικιστικής 

ανάπτυξης της χώρας, υιοθετείται µεταξύ άλλων η ανάπτυξη “συνεργασίας πόλης-

υπαίθρου, µε στόχο την αξιοποίηση της δυναµικής των αστικών κέντρων και τη 

διάχυσή της από τα µεγάλα αστικά κέντρα (πόλοι ανάπτυξης) στα µικρότερα και στην 

ύπαιθρο.” 



3.2.2 ΕΝ∆ΕΙΚΤΙΚΗ ΑΝΑΦΟΡΑ ΣΤΟ ΠΡΟΣΧΕ∆ΙΟ ΤΟΥ ΕΙ∆ΙΚΟΥ 

ΠΛΑΙΣΙΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ & ΑΕΙΦΟΡΟΥ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

ΓΙΑ ΤΟΝ ΤΟΥΡΙΣΜΟ 

Η εκπόνηση Ειδικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης 

προβλέπεται στις διατάξεις του Ν.2742/99. Σύµφωνα µε τις διατάξεις του εν λόγω 

νόµου τα Ειδικά Πλαίσια αποτελούν σύνολα κειµένων και διαγραµµάτων τα οποία 

εξειδικεύονται ή και συµπληρώνονται οι κατευθύνσεις του Γενικού Πλαισίου 

Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης που αφορούν, µεταξύ  άλλων 

«…τη χωρική διάρθρωση ορισµένων τοµέων παραγωγικών δραστηριοτήτων εθνικής 

σηµασίας..». 

 

Σύµφωνα µε το προσχέδιο το Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και 

Αειφόρου Ανάπτυξης για τον Τουρισµό αποσκοπεί στη διαµόρφωση κατευθύνσεων, 

κανόνων και κριτηρίων για τη χωρική οργάνωση και ανάπτυξη του τουρισµού στην 

ελληνική επικράτεια για την επόµενη δεκαπενταετία (2007-2021).   

 

Μεταξύ άλλων προτείνεται “η προσαρµογή  της πολεοδοµικής νοµοθεσίας κατά 

τρόπο που να υποστηρίζουν την εξυγίανση, οργάνωση και γενικότερα την ανάπλαση 

τουριστικών περιοχών και ιδιαίτερα των άτυπα διαµορφωµένων, µε τις διατάξεις της 

εκτός σχεδίου δόµησης τουριστικών περιοχών.” 

 

Ενδιαφέρον παρουσιάζει η πρόταση εισαγωγής της νοµοθεσίας (ΕΠΧΣΣΑ,2007): 

� νέων µορφών διαχείρισης τουριστικών καταλυµάτων που θα περιλαµβάνουν 

τη δυνατότητα αγοράς από τρίτους, για χρήση και εκµετάλλευση, τµηµάτων 

τουριστικού συγκροτήµατος υπό τη µορφή ανεξάρτητων διαµερισµάτων ή 

κατοικιών, µε την υποχρέωση να το παραχωρούν, στο φορέα της τουριστικής 

επιχείρησης, 

� νέου τύπου τουριστικής εγκατάστασης που θα προβλέπει τη συνδυασµένη 

ανάπτυξη ξενοδοχείων διαφόρων λειτουργικών µορφών και τύπων υψηλών 

προδιαγραφών, τουριστικών επιπλωµένων επαύλεων, εγκαταστάσεων ειδικής 

τουριστικής υποδοµής (συνεδριακά, γκολφ, κέντρα θαλασσοθεραπείας κ.ά.) 

καθώς και κατοικιών προς πώληση στις οποίες θα προβλέπεται η δυνατότητα 

παροχής ξενοδοχειακών υπηρεσιών υψηλού επιπέδου. Στις περιπτώσεις αυτές 



το ποσοστό των κατοικιών, που µπορεί να διαφοροποιείται ανάλογα µε τα 

είδη των ειδικών τουριστικών υποδοµών που περιλαµβάνει, µπορεί να φτάσει 

το 30% της συνολικής επιφανείας των εγκαταστάσεων φιλοξενίας (δωµάτια 

ξενοδοχείου και κατοικίες). 

 

Ωστόσο, το ζήτηµα της παραθεριστικής κατοικίας, υπό τη µορφή της β κατοικίας 

όπου προσεγγίζεται στο παρών, δεν αναγνωρίζεται γεγονός που το καθιστά ελλιπή 

και αδύναµο. ∆εδοµένου του γεγονότος αυτού δεν κρίνεται η εκτενής αναφορά σε 

αυτό καθώς δεν αποτελεί αντικείµενο του παρόντος. 

 

3.3.ΠΟΛΙΤΙΚΕΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΑΓΡΟΤΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ 

 
Στην παρούσα ενότητα παρουσιάζονται οι αγροτικές πολιτικές, οι οποίες 

ακολουθούνται είτε σε εθνικό είτε σε ευρωπαϊκό επίπεδο, στο βαθµό που µπορούν να 

συσχετιστούν µε το αντικείµενο της διπλωµατικής. Εξετάζεται, επίσης, το κατά πόσο 

οι αγροτικές πολιτικές αναγνωρίζουν καταρχήν, τη σηµασία της παραθεριστικής 

κατοικίας στις αγροτικές περιοχές και κατά πόσο λαµβάνουν, στη συνέχεια, 

κατευθύνσεις οι οποίες επηρεάζουν άµεσα ή έµµεσα την εγκατάσταση 

παραθεριστικής κατοικίας στις περιοχές αυτές. 

3.3.1 Η ΕΥΡΩΠΑΪΚΗ ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ   

Οι αναπτυξιακές στρατηγικές που υιοθετήθηκαν για την ύπαιθρο εστιάζουν στη 

µετάβαση από τη γεωργία και το πλαίσιο επίτευξης οικονοµιών κλίµακας, 

εντατικοποίησης και εξειδίκευσης σε µια ευρύτερη ολοκληρωµένη αγροτική 

ανάπτυξη. Αυτό συνεπάγεται ότι η ανάπτυξη των αγροτικών περιοχών αφορά τους 

φυσικούς, ανθρώπινους και πολιτιστικούς πόρους και αναδεικνύει ως βασικούς 

συντελεστές της ανάπτυξης την τοπική πρωτοβουλία και την επιχειρηµατικότητα. 

Παράλληλα δίνεται έµφαση στον προσδιορισµό των τοπικών αναπτυξιακών 

προοπτικών, τον τοπικό έλεγχο και τη διατήρηση σε τοπικό επίπεδο των ωφελειών 

της αναπτυξιακής διαδικασίας. 

 

Ο αγροτικός τοµέας αποτελεί έναν από τους βασικότερους τοµείς της ΕΕ. Η αγροτική 

πολιτική κρίνεται αναγκαία για την υποστήριξη της γεωργίας στην ύπαιθρο και τη 



δικαιότερη κατανοµή µεταξύ του εισοδήµατος και ασκείται µε την ΚΑΠ, η οποία 

εµφανίζεται µε την ίδρυση της ΕΟΚ στο άρθρο 38 της Συνθήκης της Ρώµης το 1957. 

 

Η ΚΑΠ αναθεωρήθηκε το 1992 λόγω της ανισότητας µεταξύ προσφοράς και 

ζήτησης, η οποία µε τη σειρά της προκάλεσε δηµιουργία πλεονασµάτων, τάση για 

ενίσχυση της εντατικοποίησης της παραγωγής και µη ορθή διανοµή των 

επιχορηγήσεων. Η αναµόρφωση που πραγµατοποιήθηκε το 1992 κινείται στα ίδια 

πλαίσια µε τη δηµιουργία της ενιαίας ευρωπαϊκής αγοράς, καθώς η κατάργηση των 

φραγµών ανάµεσα στα κράτη µέλη, η κοινωνική και οικονοµική συνοχή, η ενίσχυση 

της διαφορετικότητας των δραστηριοτήτων είναι οι παράγοντες που θα  συνδράµουν 

στην ανάπτυξη.  

 

Οι προσπάθειες µεταρρύθµισης της ΚΑΠ συνεχίστηκαν αλλά ουσιαστική νέα 

πρόταση υπήρξε το 1997 στο πλαίσιο της Ατζέντα 2000. Οι προτάσεις της Επιτροπής 

που περιλαµβάνονταν στην Ατζέντα 2000 και υιοθετήθηκαν σχεδόν πλήρως από το 

Συµβούλιο Κορυφής του Βερολίνου το 1999, όσον αφορά την πολιτική τιµών και 

αγορών, κινούνταν στην κατεύθυνση της µεταρρύθµισης του 1992. Όσον αφορά την 

πολιτική αγροτικών διαρθρώσεων, που ονοµάστηκε αγροτική ανάπτυξη, έγινε µία 

προσπάθεια διεύρυνσης των στόχων της και πέραν του εκσυγχρονισµού των 

αγροτικών εκµεταλλεύσεων. Επίσης, δόθηκε µεγαλύτερη έµφαση στην αγροτο-

περιβαλλοντική πολιτική και προτάθηκαν αλλαγές στη διαρθρωτική πολιτική που 

αφορούν και την ύπαιθρο (Μαραβέγιας, 2000). 

Ωστόσο, η πλήρης αναθεώρηση της ΚΑΠ έγινε το 2003 όπου τα καίρια σηµεία της 

είναι: 

• Ενιαία ενίσχυση εκµετάλλευσης για τους αγρότες της ΕΕ, ανεξάρτητη από την 

παραγωγή· επιτρέπεται να διατηρηθούν περιορισµένου βαθµού συνδέσεις 

ενισχύσεως µε την παραγωγή, για να αποτραπεί η εγκατάλειψή της.  

• Η ενίσχυση αυτή θα εξαρτάται από την τήρηση προτύπων για το περιβάλλον, 

την ασφάλεια των τροφίµων, την υγεία των ζώων και των φυτών και τις 

συνθήκες διαβίωσης των ζώων, καθώς και την απαίτηση διατήρησης των 

γεωργικών εκτάσεων σε καλές συνθήκες γεωργικής αξιοποίησης και 

περιβάλλοντος ("πολλαπλή συµµόρφωση"). 



• Ισχυρότερη πολιτική αγροτικής ανάπτυξης µε περισσότερα χρήµατα από την 

ΕΕ, νέα µέτρα για την προώθηση του περιβάλλοντος, της ποιότητας και των 

συνθηκών διαβίωσης των ζώων, όπως και για να βοηθηθούν οι αγρότες να 

ανταποκριθούν στα ευρωπαϊκά πρότυπα παραγωγής µε έναρξη το έτος 2005.  

• Μείωση των άµεσων ενισχύσεων ("διαφοροποίηση") για τις µεγαλύτερες 

εκµεταλλεύσεις, ώστε να χρηµατοδοτηθεί η νέα πολιτική αγροτικής 

ανάπτυξης.  

• Μηχανισµός δηµοσιονοµικής πειθαρχίας, ώστε να διασφαλιστεί η µη 

υπέρβαση του γεωργικού προϋπολογισµού που έχει καθοριστεί έως το 2013. 

• Αναθεωρήσεις της ΚΑΠ ως προς τα µέτρα παρέµβασης στην αγορά. 

(www.europa.eu.int) 

Η εφαρµογή της πολιτικής για την Ολοκληρωµένη Ανάπτυξη του Αγροτικού Χώρου 

ξεκίνησε µε την υλοποίηση τοπικών προγραµµάτων σε ορεινές και µειονεκτικές 

περιοχές από τη δεκαετία του 90, µέσω της Κοινοτικής Πρωτοβουλίας LEADER 1.Η 

πολιτική που ακολουθήθηκε χαρακτηρίζεται ως διαρθρωτική για την ύπαιθρο αφού 

ενισχύει την ολοκληρωµένη ανάπτυξη και την εισαγωγή πρωτοβουλιών µέσω 

προγραµµάτων (LEADER I, LEADER II, LEADER +, ΟΠΑΑΧ). Στην Ελλάδα, η 

κοινοτική πρωτοβουλία Leader+ εφαρµόζεται σε ορεινές περιοχές, οι οποίες 

σύµφωνα µε το άρθρο 18 του Καν. (ΕΚ) 1257/99 ορίζονται ως οι περιοχές που 

χαρακτηρίζονται από σηµαντικό περιορισµό δυνατοτήτων χρησιµοποίησης της γης 

και από σηµαντική αύξηση του κόστους εκµετάλλευσης λόγω της ύπαρξης πολύ 

δυσχερών κλιµατικών συνθηκών εξαιτίας του υψοµέτρου είτε παρουσίας απότοµων 

κλίσεων στο µεγαλύτερο τµήµα της εν λόγω περιοχής.  

 

Τα Ολοκληρωµένα Προγράµµατα Ανάπτυξης Αγροτικού Χώρου (ΟΠΑΑΧ) 

βασίζονται σε ένα συνολικό και ολοκληρωµένο σχεδιασµό και έχουν σαν στόχους: τη 

µείωση της αποµόνωσης του ορεινού χώρου, τη µείωση των ενδοπεριφερειακών 

ανισοτήτων, τη στήριξη της ανάπτυξης στις λιγότερο αναπτυγµένες περιοχές, την 

ανάδειξη και αξιοποίηση των πλεονεκτηµάτων των περιοχών αυτών και τη 

δηµιουργία βιώσιµων συνθηκών για τους τοπικούς πληθυσµούς. Όπως είναι εµφανές 

δεν αφορά τη µελέτη περίπτωσης της παρούσης διπλωµατικής και για το λόγο αυτόν 

δεν είναι απαραίτητη η περαιτέρω αναφορά σε αυτά. 

 



Το επίκεντρο της Ευρωπαϊκής αγροτικής πολιτικής  δεν περιορίζεται στην οργάνωση 

της αγροτικής ζωής, στην οργάνωση και διευθέτηση του αγροτικού χώρου µε βάση 

µόνο τη γεωργία, αλλά επεκτείνεται στην αναζήτηση δοµών, των κανονισµών και των 

πρακτικών  που µπορούν να εξασφαλίσουν τη διαχείριση του χώρου και την 

ανάπτυξη του συνόλου της αγροτικής κοινωνίας θεωρώντας τη γεωργία ως έναν από 

τους παράγοντες αυτής της διαχείρισης και αυτής της ανάπτυξης. (Γούσιος, 2003) 

 

Συµπερασµατικά, η φύση των αναπτυξιακών πολιτικών για την ύπαιθρο, όπως αυτές 

διαµορφώνονται στα πλαίσια της Ευρωπαϊκής Ένωσης εξαρτώνται από τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά, την κοινωνία και την πολιτιστική – οικονοµική παράδοση της κάθε 

περιοχής. Η ποικιλοµορφία της υπαίθρου είναι αυτή που επιβάλλει τις στρατηγικές 

και πολιτικές ανάπτυξης που βασίζονται στο συγκριτικό πλεονέκτηµα και στον 

τοπικό δυναµισµό.  Στο επίκεντρο της Ευρωπαϊκής αγροτικής πολιτικής βρίσκεται η 

“αγροτική ανάπτυξη”, αποδεσµεύοντας έτσι τους αγρότες από την παραδοσιακή τους 

ενασχόληση µε τους απαρχαιωµένους πολλές φορές τρόπους παραγωγής. 

 

3.3.2 ΕΘΝΙΚΟ ΣΤΡΑΤΗΓΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ ΑΓΡΟΤΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ  2007-

2013: ΑΛΕΞΑΝ∆ΡΟΣ ΜΠΑΛΤΑΤΖΗΣ 

Στο πλαίσιο το οποίο καθορίζεται από τις “επιταγές” και τις κατευθύνσεις της 

Ευρωπαϊκής Ένωσης το Υπουργείο Αγροτικής Ανάπτυξης και Τροφίµων εκδίδει το 

εθνικό στρατηγικό σχέδιο αγροτικής ανάπτυξης για την προγραµµατική περίοδο 

2007-2013. Το παρόν σχέδιο καθορίζει τις προτεραιότητες της Ελλάδας για την 

συγκεκριµένη περίοδο µε τη στήριξη που προσφέρει το νέο Ευρωπαϊκό Στρατηγικό 

Σχέδιο Αγροτικής Ανάπτυξης (ΕΓΤΑΑ) . 

 

Σύµφωνα µε το ΕΣΣΑ η µελλοντική πολιτική αγροτικής ανάπτυξης θα εστιάσει σε 

τρεις βασικούς άξονες: “βελτίωση της ανταγωνιστικότητας της γεωργίας- 

δασοκοµίας- αγροδιατροφικού τοµέα, βελτίωση του περιβάλλοντος και του τοπίου, 

βελτίωση της ποιότητας ζωής και διαφοροποίηση της αγροτικής οικονοµίας”. 

 

Στα συµπεράσµατά του σχετικά µε την προοπτική ανάπτυξης αγροτικών περιοχών 

αναγνωρίζεται µεταξύ άλλων: 



� “Τις τάσεις εγκατάλειψης γεωργικής δραστηριότητας σε ορεινές και 

µειονεκτικές περιοχές µε αρνητικές συνέπειες στην προστασία του 

περιβάλλοντος και την πρόληψη φυσικών καταστροφών 

� Καθώς και τις ανθρωπογενείς πιέσεις (κατοικία, τουρισµός)στην περιαστική 

γεωργική γη σε δάση και δασικές ακτές (κτηνοτροφία και οικιστική 

ανάπτυξη)”. 

 

Στο πλαίσιο αυτό οι προτεραιότητες για τη διαφοροποίηση της αγροτικής οικονοµίας 

και τη βελτίωση της ποιότητας ζωής των κατοίκων της υπαίθρου εστιάζονται µεταξύ 

άλλων: 

� “Προώθηση υπηρεσιών και δραστηριοτήτων που θα εξασφαλίσουν τη διαρκή 

ελκυστικότητα των αγροτικών περιοχών για τις µελλοντικές γενιές στο 

πλαίσιο µιας πολυτοµεακής ανάπτυξης 

� Προώθηση υπηρεσιών και δραστηριοτήτων που θα εξασφαλίσουν τη διαρκή 

ελκυστικότητα των αγροτικών περιοχών για τις µελλοντικές γενιές στο 

πλαίσιο µιας πολυτοµεακής ανάπτυξης.” 

 
Χωρικά διαχωρίζει τις αγροτικές περιοχές σε δυναµικές, ορεινές- µειονεκτικές και 

νησιωτικές: 

1. δυναµικές αγροτικές περιοχές 

Βρίσκονται κυρίως σε πεδινές ζώνες, περιλαµβάνουν περίπου 302.000 γεωργικές 

εκµεταλλεύσεις και δεν παρουσιάζουν στοιχεία προβληµατικότητας, σύµφωνα µε 

τα κριτήρια της ΕΕ. “η αγροτική ανάπτυξη σε αυτές τις περιοχές θα πρέπει να 

δώσει έµφαση στην ανταγωνιστικότητα του αγροτικού τοµέα αλλά και στην 

προστασία του περιβάλλοντος από τις χρήσεις της γεωργίας, χωρίς να 

αποκλείεται και η ύπαρξη πολυλειτουργικού γεωργικού προτύπου” 

 

2. ορεινές- µειονεκτικές- προβληµατικές αγροτικές περιοχές:  

Στις ορεινές περιοχές παρατηρείται ένας δυϊσµός τάσεων όσο αφορά την 

ανάπτυξή τους: η µια συνίσταται στην εγκατάλειψη µεγάλων περιοχών ακόµα και 

ως περιοχών βιώσιµης παραγωγής ή στην υποχώρηση των δραστηριοτήτων αυτών 

σε µεγάλο βαθµό. Η δεύτερη τάση συνδέεται µε την ήπια τουριστική ανάπτυξη, 

την αναδυόµενη βιολογική γεωργία, την αντοχή ορισµένων παραδοσιακών 

προτύπων, κλπ. 



 

3. νησιώτικες περιοχές: 

“Οι αναπτυξιακές προτεραιότητες για την αγροτική ανάπτυξη των νησιωτικών 

αγροτικών περιοχών θα πρέπει να προσβλέπουν σε ένα µοντέλο ολοκληρωµένης 

αγροτικής ανάπτυξης συµβατό µε την εν γένει αναπτυξιακή πολιτική των 

περιοχών µε συµπληρωµατικές δράσεις των λοιπών εθνικών πολιτικών και 

χρηµατοδοτικών µέσων.” 

 

Προσεγγίζοντας τον εθνικό στρατηγικό σχέδιο  από την σκοπιά των θεµάτων που 

πραγµατεύεται η παρούσα διπλωµατική θα µπορούσε να υποστηριχθεί ότι είναι 

αποσπασµατικό χωρίς να δίνει ιδιαίτερες κατευθύνσεις σε φαινόµενο το οποίο, ήδη, 

έχει αναγνωρίσει ως προοπτική ανάπτυξης του αγροτικού χώρου, αναφερόµενη στις 

ανθρωπογενείς πιέσεις (β κατοικία) ή στις τάσεις εγκατάλειψης. Αν και ο ρόλος του 

δεν απαιτεί να δίνει χωρικές λύσεις, ωστόσο οι λειτουργίες που αναπτύσσονται στις 

αγροτικές περιοχές καθιστούν µια προσέγγιση πολυδιάστατη αναγνωρίζοντας τις 

αλληλεπιδράσεις και τις αλληλοσυσχετίσεις µεταξύ παραγωγικών, κοινωνικών και 

περιβαλλοντικών παραγόντων. Η απουσία µιας τέτοιας προσέγγισης στο σχέδιο αυτό 

το καθιστά αδύναµο χωρίς να αφορά ουσιωδώς το ζήτηµα της παραθεριστικής 

κατοικίας. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4 

 

Η ΠΚ ΣΤΗΝ ΕΛΛΑ∆Α: ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟΙ ΜΗΧΑΝΙΣΜΟΙ 

 
 



Η παράθεση του κεφαλαίου αυτού αποσκοπεί στην  ανάδειξη των πολεοδοµικών 

µηχανισµών και των εργαλείων της παραγωγής παραθεριστικής κατοικίας και της 

χωρικής της διάρθρωσης. Το θέµα της παραθεριστικής κατοικίας δεν µπορεί να 

συζητηθεί ανεξάρτητα από το πρόβληµα της διαχείρισης και οργάνωσης του χώρου, 

σχετιζόµενο άµεσα µε δύο χαρακτηριστικά του φαινόµενα, την εκτός σχεδίου δόµηση 

και την αυθαίρετη δόµηση.  

 

Η αυθαίρετη δόµηση, η παραθεριστική κατοικία και η εκτός σχεδίου δόµηση δεν 

εµφανίστηκαν ταυτόχρονα. Υπάρχει όµως µια ισχυρή αλληλεπίδραση µεταξύ τους, 

καθώς οι κυρίαρχες µορφές ανάπτυξης της παραθεριστικής κατοικίας  χρησιµοποιούν 

τους κυρίαρχους τρόπους παραγωγής της. Αυτό είχε σαν αποτέλεσµα να 

διαµορφώνεται ως τυπικό είδος της παραθεριστικής κατοικίας στην Ελλάδα η 

αυθαίρετη εκτός σχεδίου παραθεριστική κατοικία. (Αλεξανδροπούλου και Μακράκης 

- Καραχάλιος, 1999) 

 

4.1 Η ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑ ΣΤΗΝ ΕΛΛΑ∆Α 

 

4.1.1 ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΤΟΥ ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ ΠΡΟΤΥΠΟΥ ΤΗΣ ΠΚ 8 
 

Η παραθεριστική κατοικία αναπτύσσεται στην Ελλάδα, ως µαζικό φαινόµενο, τις 

κατά την περίοδο 1960-1980. Οι παράγοντες διαµόρφωσης του ελληνικού προτύπου 

οφείλουν  να αναζητηθούν στις πολιτικές πρακτικές που ακολουθήθηκαν από την 

κεντρική διοίκηση σχετικές µε το χώρο επηρεάζοντας µε τη σειρά του τις ατοµικές 

πολιτικές. 

 

Η αυξηµένη ζήτηση παραθεριστικής κατοικίας 

Ο πρωταρχικός παράγοντας που δηµιούργησε τη ζήτησή της ήταν η µεταπολεµική 

κατάκτηση της άδειας µετ’ αποδοχών, δεδοµένου ότι µέχρι τότε σπάνιζε ο ελεύθερος 

χρόνος για παραθερισµό. Από την άλλη, οι απαράδεκτες πολεοδοµικές συνθήκες που 

διαµορφώθηκαν στις ελληνικές πόλεις κατά τη φάση της αστικοποίησης ενέτειναν τη 

                                                 
8
Οι πληροφορίες της παρούσας ενότητας απορρέουν στην πλειοψηφία του από το (ΥΠΕΧΩ∆Ε, ΕΜΠ, 
ΕΚΚΕ, 1998α): Παραθεριστική κατοικία και οικιστική ανάπτυξη 
 



ζήτηση αυτή. Η παραθεριστική κατοικία λειτούργησε και ως επένδυση. Ο υψηλός 

βαθµός ‘ανασφάλειας’ του πολίτη, τόσο λόγω του χαµηλού βαθµού ανάπτυξης της 

µισθωτής εργασίας και του κράτους πρόνοιας, όσο, ιδίως παλαιότερα, της 

οικονοµικής αστάθειας και του πληθωρισµού, οδήγησε στην αυξηµένη αποταµίευση 

των οικογενειών και στην παράλληλη αναζήτηση τρόπων ασφαλούς επένδυσης. Το 

ρόλο αυτό έπαιξε η παραθεριστική κατοικία, η οποία επιπλέον ήταν δυνατό µέσω της 

εποχιακής ενοικίασης να προσφέρει ένα πρόσθετο εισόδηµα στην οικογένεια 

(ΥΠΕΧΩ∆Ε, ΕΜΠ, ΕΚΚΕ, Παναγιωτάτου (επιµ) et. al.,  1997 και Αγαλιανού, 1984) 

 

∆οµές Οικογένειας 

Αξιοσηµείωτο είναι ότι η χρήση της ιδιόκτητης παραθεριστικής κατοικίας δείχνει να 

ανταποκρίνεται σε µια σειρά αναγκών των ελληνικών νοικοκυριών µε τρόπο που 

προσιδιάζει στα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της κοινωνικής συγκρότησης. Η 

παραθεριστική κατοικία συνήθως στη χώρα µας γίνεται τόπος ανασυγκρότησης της 

διευρυµένης οικογένειας ή και αγαθό που κατανέµεται συστηµατικά µεταξύ των 

µελών της. Το γεγονός αυτό συνδυάζεται και µε την ένταση της χρήσης, δεδοµένου 

ότι αναφερόµαστε σε παραθεριστικές κατοικίες που βρίσκονται πλησίον µεγάλου 

αστικού κέντρου. Η ένταση αυτή αφορά σε πολλές περιπτώσεις το σύνολο του έτους 

και όχι µόνο τους θερινούς µήνες. Έτσι την πρόσδεση αυτή µε την παραθεριστική 

κατοικία ολοκληρώνει η έκφραση από την πλειονότητα των οικιστών της πρόθεσης 

να αυξήσουν τη χρήση της και σε πολλές περιπτώσεις, να την µετατρέψουν σε πρώτη 

κατοικία. Έστω και αν η µετατροπή αυτή συνδέεται συχνά µε αλλαγή στη φάση του 

βιολογικού κύκλου (συνταξιοδότηση), υποδηλώνει σαφή τάση, πρόθεση για ανάγκη 

φυγής από το µεγάλο αστικό κέντρο. (ΥΠΕΧΩ∆Ε, ΕΜΠ, ΕΚΚΕ, Παναγιωτάτου 

(επιµ) et al, 1997) 

 

Ο κυρίαρχος τρόπος παραγωγής παραθεριστικής κατοικίας: Πολιτικές πρακτικές 

Το ελληνικό πρότυπο παραθεριστικής κατοικίας διαµορφώθηκε στο πλαίσιο µιας όχι 

ιδιαίτερα ανεπτυγµένης αγοράς τουριστικών προϊόντων και υπηρεσιών. Το γεγονός 

αυτό, σε συνδυασµό µε τις µεγάλες αποταµιευτικές δυνατότητες των ελληνικών 

νοικοκυριών και την τάση για εξασφάλιση, είχε ως αποτέλεσµα την καθιέρωση ενός 

γενικευµένου οικογενειοκεντρικού προτύπου παραγωγής παραθεριστικής κατοικίας. 

Το πρότυπο αυτό χαρακτηριζόταν από “µεγάλη κοινωνική διάχυση της δυνατότητας 

να αναπτυχθεί αυτόνοµη και βιώσιµη οικονοµική δραστηριότητα, καθώς και από 



σηµαντικά περιθώρια ρύθµισης των διαδικασιών κατανάλωσης από του τελικούς 

χρήστες”. (ΥΠΕΧΩ∆Ε, ΕΜΠ, ΕΚΚΕ, Παναγιωτάτου (επιµ) et al,  1997). Ως,  εκ 

τούτου εξασφάλιζαν το επιδιωκόµενο αποτέλεσµα, δηλαδή την απόκτηση 

παραθεριστικής κατοικίας, µε το µικρότερο δυνατό κόστος. Η επιδίωξη αυτή 

ενισχύεται από το γεγονός ότι η κατοικία ως οικονοµικό αγαθό, ενώ προϋποθέτει 

µεγάλη δαπάνη για την απόκτησή τη, ωστόσο η κατανάλωσή της γίνεται µε βραδύ 

ρυθµό. (Αλεξανδροπούλου και Μακράκης- Καραχάλιος, 1999) 

 

Η περιορισµένη ανάπτυξη της συνδέεται µε ορισµένα χαρακτηριστικά της δυνητικής 

ζήτησης, τα οποία µπορούν να χαρακτηρισθούν ως “ιδιοµορφίες” συγκρινόµενα µε 

τις ανάλογες συνθήκες στις ανεπτυγµένες βιοµηχανικές χώρες. Το χαµηλό ποσοστό 

“µισθωτοποίησης” και η περιορισµένη ανάπτυξη του κράτους πρόνοιας αποτέλεσαν 

ανασταλτικούς παράγοντες για την ανάπτυξη καταναλωτικών πρακτικών στα όρια 

των εισοδηµατικών δυνατοτήτων. Αντίθετα, ευνόησαν άλλες πρακτικές, οι οποίες 

συνδύαζαν το επιδιωκόµενο αποτέλεσµα µε κάποιου είδους ατοµική-οικογενειακή 

εξασφάλιση. Υπάρχει ένας κυρίαρχος τρόπος παραγωγής και ιδιοποίησης του 

προϊόντος "παραθεριστική κατοικία", που αφορούσε µεγάλα τµήµατα κυρίως των 

χαµηλών και µεσαίων κοινωνικο-εισοδηµατικών στρωµάτων και εκφράζεται από την 

αλυσίδα: κατάτµηση γης → αγορά αγροτεµαχίου → Ιδιοκατασκευή ή κατά 

παραγγελία οικοδόµηση παραθεριστικών µονοκατοικιών από τον τελικό χρήστη. Η 

παραθεριστική κατοικία µε την κυρίαρχη αυτή εκδοχή τρόπου παραγωγής της, 

αποτέλεσε τη βασική µορφή τουριστικής-παραθεριστικής πρακτικής σε πολλές 

περιοχές στην Ελλάδα και ιδιαίτερα στην Χερσόνησο της Λαυρεωτικής, επειδή 

ανταποκρινόταν στις συνθήκες που επικρατούσαν στη χώρα κατά τις δύο-τρεις 

τελευταίες δεκαετίες. (ΥΠΕΧΩ∆Ε, ΕΜΠ, ΕΚΚΕ, Παναγιωτάτου (επιµ) et. al.,  1997) 

 

Τα χαρακτηριστικά του κυρίαρχου τρόπου παραγωγής παραθεριστικής κατοικίας τον 

ταύτιζαν σχεδόν µε τις ανάλογες πρακτικές αυτοστέγασης που αφορούσαν την πρώτη 

κατοικία. Η επιφάνεια και ο τρόπος απόκτησης του οικοπέδου, η επένδυση 

προσωπικής εργασίας, η σταδιακή κατασκευή και ο συχνά αυθαίρετος χαρακτήρας 

της, η χρηµατοδότηση που ελάχιστα εξαρτάται από το πιστωτικό κεφάλαιο 

αποτελούν κοινά χαρακτηριστικά. Η λειτουργία τους υπήρξε βραχυπρόθεσµα και 

µεσοπρόθεσµα ευεργετική για σηµαντικό τµήµα των λαϊκών και των µεσαίων 



στρωµάτων, για τα οποία σήµανε σηµαντική βελτίωση των στεγαστικών συνθηκών. 

Ωστόσο, οι υποβαθµιστικές επιπτώσεις στο φυσικό και πολεοδοµικό περιβάλλον, από 

την έλλειψη πολεοδοµικού σχεδιασµού ήταν εµφανείς µε συνέπεια, την 

“αυτοπαγίδευση”, ορισµένου τµήµατος των λαϊκών και µεσαίων στρωµάτων, σε ένα 

µη ικανοποιητικό παραθεριστικό περιβάλλον. Έτσι ο κυρίαρχος τρόπος παραγωγής 

παραθεριστικής κατοικίας γνώρισε την κορύφωσή του κατά τις αρχές της δεκαετίας 

του 1980. (Γκόρτσος κα, 1997) 

 

Οι αδυναµίες της πολιτικής οικιστικής επέκτασης και της ρύθµισης των εκτός 

σχεδίου περιοχών συντέλεσαν στη διαµόρφωση του σηµερινού προτύπου. Την 

κατάσταση αυτή τροφοδοτούσε η απουσία σαφούς και ολοκληρωµένου σχεδιασµού, 

ιδίως στις περιοχές που αναπτύσσεται ως φαινόµενο η παραθεριστική κατοικία στην 

εκτός σχεδίου δόµηση9.  

4.1.2 ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΤΗΣ ΠΚ 
 

Η ταχεία αστικοποίηση, ιδιαίτερα των παράκτιων ζωνών, µε την παράλληλη τάση 

επέκτασης δεύτερων (παραθεριστικών) κατοικιών, την έλλειψη σχεδιασµού και 

απαραίτητης υποδοµής κατά τη διαδικασία γεωργικής βιοµηχανικής και κυρίως 

τουριστικής ανάπτυξης, την ανεπάρκεια στο σύστηµα διάθεσης και επεξεργασίας 

αντίστοιχων λυµάτων, και µε φαινόµενα διάβρωσης του εδάφους κα. Έχει οδηγήσει 

σε αδιέξοδα από άποψη φυσικού περιβάλλοντος ιδιαίτερα στις παρακείµενες σε κύρια 

αστικά κέντρα περιοχές. Η έλλειψη κτηµατολογίου και η κατάληψη και ιδιοποίησης 

γης του ∆ηµοσίου επιτείνει συγκρούσεις χρήσεων γης και την περιβαλλοντική 

υποβάθµιση (Ρόκος, 1981) 

 

Οι επιπτώσεις του εκτατικού προτύπου ανάπτυξης παραθεριστικής κατοικίας έτσι 

όπως παρουσιάστηκε ανωτέρω, είναι προφανείς. Θέλοντας να δοθεί έµφαση στις 

επιπτώσεις στο φυσικό περιβάλλον καθώς και στην υποβάθµιση κατοικίας και 

ποιότητας ζωής που δηµιουργείται αναλύονται χωριστά: 

 

 

 

                                                 
9 ζήτηµα το οποίο αναλύεται σε επόµενο υποκεφάλαιο 



Φυσικό περιβάλλον 

Οι περιβαλλοντικές επιπτώσεις της ανάπτυξης του συγκεκριµένου προτύπου είναι 

ιδιαίτερα αρνητικές. Σε αυτό συντείνουν όλοι οι παράγοντες διαµόρφωσης του, από 

την αυξηµένη ζήτηση µέχρι την έλλειψη σχεδιασµού και την ανέγερση 

παραθεριστικής κατοικίας µε αυθαίρετες µεθόδους. Το γεγονός ότι η παραθεριστική 

κατοικία αναπτύσσεται συνήθως σε περιοχές που έχουν να επιδείξουν κάποιο φυσικό 

κάλλος ή ιδιαιτερότητα, εντείνει την ανησυχία για το µέλλον των περιοχών αυτών. 

(Αλεξανδροπούλου και  Μακράκης- Καραχάλιος, 1999) 

 

Ο αγροτικός χώρος και οι παράκτιες περιοχές που συνιστούν πολύτιµα φυσικά 

οικοσυστήµατα, υπήρξαν λόγω της θέσης και των χαρακτηριστικών τους αποδέκτες 

έντονων πιέσεων από την ανεξέλεγκτη εκτός σχεδίου δόµηση. Αυτό είχε ως 

αποτέλεσµα τη δηµιουργία έντονων και σοβαρών συγκρούσεων χρήσεων γης στους 

χώρους αυτούς. Οι συγκρούσεις αυτές αποτέλεσαν την κυριότερη αιτία υποβάθµισης 

του φυσικού και ανθρωπογενούς περιβάλλοντος. (Μπεριάτος, Οικονόµου, 

Πυργιώτης, 1994) 

 

Υποβάθµιση κατοικίας και ποιότητας ζωής: 

Η εφαρµογή πολεοδοµικών προτύπων στις περιοχές παραθεριστικής κατοικίας 

καθίσταται δύσκολη για δύο κυρίως λόγους: (Αλεξανδροπούλου και Μακράκης- 

Καραχάλιος, 1999) 

1. η ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας έχει προηγηθεί της ένταξης στο 

σχέδιο και µάλιστα συχνά µε τρόπο αυθαίρετο. Η κατάσταση που 

διαµορφώνεται κατ΄ αυτόν τον τρόπο περιορίζει την αποτελεσµατικότητα 

κάθε πολεοδοµικής παρέµβασης. 

2. ο πληθυσµός των περιοχών αυτών δεν παραµένει σταθερός καθ΄ όλη τη 

διάρκεια του έτους. Ιδιαίτερα κατά τους θερινούς µήνες ο πληθυσµός 

πολλαπλασιάζεται, µε αποτέλεσµα η ορθολογική οργάνωση να καθίσταται 

ανέφικτη. Στην περίπτωση που τα πολεοδοµικά πρότυπα εφαρµοστούν έτσι 

ώστε να ανταποκρίνονται στις καλοκαιρινές ανάγκες, απαιτείται αυξηµένο 

χρηµατικό κόστος, που δεν αποσβένεται από τη χρήση των υποδοµών και του 

εξοπλισµού µόνο για τρεις µήνες. 

 



Η παραθεριστική κατοικία, κυρίως µε τη λειτουργία της ως Β΄ κατοικίας, θέτει 

ζητήµατα σοβαρά για την πολιτική επέκτασης των µεγάλων αστικών κέντρων. Ο 

βασικός λόγος είναι γιατί δηµιουργείται µια de facto χωροταξική δοµή περιαστικής 

επέκτασης που συγκρούεται µε µια ορθολογική κατανοµή οικιστικής και 

πολεοδοµικής ανάπτυξης και λειτουργιών της πόλης. Ένα ευρύ φάσµα νοικοκυριών 

επιλέγει θέση και µορφή παραθεριστικής κατοικίας και επενδύει σηµαντικότατους 

πόρους, θεωρώντας ότι µε το υφιστάµενο πρότυπο ανάπτυξης, έχει κάνει µια 

επιτυχηµένη και ορθολογική επιλογή: µια “εξοχική” κατοικία σε περιβάλλον αραιής 

δόµησης σε άµεση επαφή µε τη φύση, χωρίς τα αρνητικά χαρακτηριστικά του 

περιβάλλοντος των πόλεων. Στην πραγµατικότητα, όµως, σε µικρό σχετικά διάστηµα 

από µακροχρόνια προοπτική, ανακαλύπτουν ότι συµβαίνει το αντίθετο: ζουν σε ένα 

ανοργάνωτο και µε υψηλή πυκνότητα υποβαθµισµένο περιβάλλον, όπου η επένδυσή 

τους έχει απαξιωθεί. (ΥΠΕΧΩ∆Ε, ΕΜΠ, ΕΚΚΕ, Παναγιωτάτου (επιµ) et. al.,  1997) 

 

Την τελευταία δεκαετία, ο ρυθµός ανοικοδόµησης και η πληθυσµιακή αύξηση στις 

εκτός σχεδίου περιαστικές περιοχές παρουσιάζει αυξητική τάση. Η κατά παραγγελία 

οικοδόµηση µε έντονο στοιχείο ιδιοκατασκευής αλλά και οι οργανωµένες 

πολεοδοµήσεις/οικιστικές αναπτύξεις από κατασκευαστικές και η συχνή πρακτική 

αυθαίρετης δόµησης “µεταφέρεται” σε χώρους παραθερισµού σε εποχή που αρχίζει 

να φθίνει στον αστικό χώρο. Η πολεοδοµική ή χωρική φυσιογνωµία χαρακτηρίζεται 

από την ανοργάνωτη συγκεντρωµένη ή και διάσπαρτη εκτατική και συνεχή δόµηση, 

που συναντάται στις περιαστικές περιοχές και κυρίως σε πολλές παραλιακές ζώνες 

της Αττικής (Πόρτο Ράφτη, Σαρωνίδα, Λαγονήσι κ.λπ.). Η σχετική απουσία του 

γεωργικού τοµέα στις περιοχές αυτές αποτελεί γεγονός που είναι εν πολλοίς 

αποτέλεσµα της κατάτµησης της γεωργικής γης και της συνακόλουθης σηµαντικής 

οικιστικής ανάπτυξης (κυρίως κατοικία, αναψυχή), µε σηµαντικές αρνητικές 

επιπτώσεις σε παραγωγικές απασχολήσεις, που συνδέονται µε τον αγροτικό τοµέα. 

Έτσι τίθενται ζητήµατα βιωσιµότητας του οικιστικού δικτύου και γενικότερα του 

τοπικού οικοσυστήµατος. (ΥΠΕΧΩ∆Ε, ΕΜΠ, ΕΚΚΕ, Παναγιωτάτου (επιµ) et. al.,  

1997) 

 

∆ιαφαίνεται η εµφάνιση κάποιων σηµαντικών προβληµάτων, που θα επιδεινωθούν τα 

επόµενα χρόνια, αν δεν αντιµετωπιστούν. Αυτά τα προβλήµατα σχετίζονται µε: 

1.  Αλλαγή στη χρήση γης (από γεωργική σε κατοικία, και εµπόριο-αναψυχή) 



2.  Έλλειψη κοινοχρήστων χώρων 

3.  Προβληµατική ρυµοτοµία 

4.  Προβλήµατα κυκλοφορίας τους καλοκαιρινούς µήνες 

5.  Έλλειψη κοινωνικής υποδοµής 

6.  Πλήρη εξάρτηση για εξυπηρετήσεις από άλλες περιοχές 

7.  Μερική κάλυψη της περιοχής µε δίκτυα υποδοµής. 

8.  Προβλήµατα εξυπηρέτησης από τα µαζικά µέσα µεταφοράς 

9.  Προβλήµατα έλλειψης έργων υποδοµής 

(ΥΠΕΧΩ∆Ε, ΕΜΠ, ΕΚΚΕ, Παναγιωτάτου (επιµ) et. al.,  1997) 

 

4.2 ΤΥΠΟΙ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗΣ ΚΑΙ ΧΩΡΙΚΗΣ ΟΡΓΑΝΩΣΗΣ ΠΚ ΣΤΗΝ 

ΕΛΛΑ∆Α10 

 

Στο πλαίσιο του ερευνητικού προγράµµατος “Παραθεριστική κατοικία και οικιστική 

ανάπτυξη:η ελληνική εµπειρία” µε αντικείµενο µελέτης τη “διερεύνηση του τρόπου 

οργάνωσης της παραγωγής, των αναγκών και των προοπτικών ανάπτυξης της 

παραθεριστικής κατοικίας στην Ελλάδα” προσδιορίζονται και καταγράφονται 

βασικές µορφές οικιστικής ανάπτυξης της παραθεριστικής κατοικίας. Η σχετική 

τυπολογία που αναδεικνύεται στην αναφερόµενη ερευνητική διαδικασία, πρέπει να 

επισηµανθεί ότι στηρίζεται σε συγκεκριµένη µεθοδολογία και υποθέσεις εργασίας, 

διαφορετικές από τα αντίστοιχα της παρούσης διπλωµατικής, εστιασµένη κυρίως στη 

µετατροπή της β κατοικίας σε µόνιµη. Η έρευνα αυτή αποσκοπούσε στην ανάδειξη 

ενός δυναµικού επιχειρησιακού εργαλείου το οποίο αναπτύσσει πλαίσια σχεδιασµού 

για την παραθεριστική κατοικία. Ωστόσο, κρίνεται ενδιαφέρουσα η προσέγγιση αυτή 

και κατά συνέπεια απαραίτητη η αναφορά σε αυτή. 

 

Οι διαφοροποιηµένοι διακριτοί τύποι πολεοδοµικής και χωρικής οργάνωσης 

σχετίζονται µε τις χωρικές - γεωγραφικές ιδιοµορφίες επιµέρους περιοχών και τον 

τρόπο παραγωγής της παραθεριστικής κατοικίας σε αυτές. Οι µορφές αυτές είναι οι 

εξής: 

                                                 
10 (Οι πληροφορίες της παρούσας ενότητας απορρεέουν στην πλειοψηφία τους από το ΥΠΕΧΩ∆Ε, 
ΕΜΠ, ΕΚΚΕ, 1998α: Παραθεριστική κατοικία και οικιστική ανάπτυξη) 
 



1. “η ανοργάνωτη συνεχής και εκτατική ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας 

σε περιοχές, κατά κανόνα παράκτιες, στην ευρύτερη περιφέρεια των µεγάλων 

αστικών κέντρων. 

2. Η ανοργάνωτη ανάπτυξη στην περιφέρεια υφιστάµενων οικισµών µε 

επέκταση των ορίων τους 

3. Η ανάπτυξη εντός υφιστάµενου συνεκτικού οικισµού παραδοσιακού ή µη 

4. Η διάσπαρτη ανάπτυξη σε ευρύτερες ζώνες παραθεριστικού και τουριστικού 

ενδιαφέροντος, µε εστίες σε σηµεία ιδιαίτερης έλξης 

5. Η ανάπτυξη σε ζώνες τουριστικής ή παραθεριστικής σηµασίας, εκτός 

υφιστάµενων οικισµών µε οργανωµένα συγκροτήµατα επιχειρηµατικού ή 

συνεταιριστικού χαρακτήρα” (ΥΠΕΧΩ∆Ε, ΕΜΠ, ΕΚΚΕ, Παναγιωτάτου 

(επιµ) et. al.,  1998α) 

 

Αναλυτικότερα: 

Η ανοργάνωτη συνεχής και εκτατική ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας σε 

περιοχές, κατά κανόνα παράκτιες, στην ευρύτερη περιφέρεια των µεγάλων αστικών 

κέντρων: 

Πρόκειται για εκτατική και συνεχή ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας σε 

περιοχές κατά κανόνα παράκτιες, στην ευρύτερη περιφέρεια των µεγάλων αστικών 

κέντρων. Μπορεί σε κάποια φάση να πραγµατοποιήθηκε στην επέκταση 

προϋφιστάµενου οικισµού, αλλά χωροταξικά υπερβαίνει πλέον την κλίµακα του 

προϋφιστάµενου δικτύου των οικισµών, δηµιουργώντας µία νέα πολεοδοµική και 

χωροταξική πραγµατικότητα. Στο µοντέλο αυτό ανάπτυξης συναντάται και ο 

κυρίαρχος τρόπος παραγωγής και ιδιοποίησης των προϊόντων παραθεριστικής 

κατοικίας, που εκφράζεται µε την αλυσίδα κατάτµησης γης → αγορά αγροτεµαχίου→ 

ιδιοκατασκευή ή κατά παραγγελία οικοδόµηση παραθεριστικών µονοκατοικιών, µε 

τη νοµοθεσία της εκτός σχεδίου δόµησης και συχνά µε αυθαίρετη δόµηση. Στη 

περίπτωση της ανοργάνωτης συνεχούς και εκτατικής ανάπτυξης σε περιαστικές 

κυρίως περιοχές, διαπιστώνονται προβλήµατα άναρχης αστικοποίησης και τάσεις 

εκτεταµένης υποβάθµισης του πολεοδοµικού και φυσικού περιβάλλοντος, Επίσης 

προβλήµατα εποχιακής ανεπάρκειας των δικτύων και της γενικότερης υποδοµής, 

ιδιαίτερα κατά τους θερινούς µήνες όπου συγκεντρώνεται ο µεγαλύτερος όγκος των 



παραθεριστών. Σε αυτή την κατηγορία µπορούµε να πούµε ότι υπάγεται και η 

περιοχή µελέτης µας. 

 

 

 

Η ανοργάνωτη ανάπτυξη στην περιφέρεια υφιστάµενων οικισµών µε επέκταση των 

ορίων τους: 

Πρόκειται για χωρικά εστιασµένη συγκέντρωση της ζήτησης παραθερισµού-

τουρισµού σ’ ένα σχετικά κορεσµένο οικισµό µε επέκταση των ορίων του. Το 

µοντέλο αυτό αφορά οικισµούς, κυρίως παράλιους, δυναµικούς του νησιώτικου ή 

ηπειρωτικού χώρου, σε σηµεία ιδιαίτερου φυσικού κάλλους και τουριστικού 

ενδιαφέροντος µε εστία σηµαντικές παραλίες και ακτές. Ο υπάρχων οικισµός κρατά 

τη δυναµική του και την πολεοδοµική και κοινωνικο-οικονοµική σηµασία και 

φυσιογνωµία εντάσσοντας νέες χρήσεις παραθερισµού/τουρισµού. 

 

Η ανάπτυξη εντός υφιστάµενου συνεκτικού οικισµού παραδοσιακού ή µη: 

Πρόκειται για ανάπτυξη εντός των ορίων υπαρχόντων συνεκτικών οικισµών 

παραδοσιακών ή µη. Η δόµηση νέων κατοικιών, ή καταστηµάτων για τουριστική 

χρήση, αναπαλαιώσεις, επισκευές και επεκτάσεις υπαρχόντων κατοικιών για χρήση 

παραθεριστικής κατοικίας ή για τουριστική αξιοποίηση, γίνονται στο πλαίσιο 

νόµιµων διαδικασιών και ελέγχων. 

 

Η διάσπαρτη ανάπτυξη σε ευρύτερες ζώνες παραθεριστικού και τουριστικού 

ενδιαφέροντος, µε εστίες σε σηµεία ιδιαίτερης έλξης 

Πρόκειται για την εκτός σχεδίου νόµιµη ή και αυθαίρετη δόµηση, κυρίως ατοµική, ή 

µε µικρές ηµιεπιχειρηµατικές µορφές, ή δίκτυο συγγενών και φίλων, παρόδια ή στην 

ενδοχώρα και σε ευρύτερες ενδιαφέρουσες, περιβαλλοντικά και τουριστικά ζώνες. Σ’ 

αυτό το µοντέλο µπορεί σταδιακά να εµφανίζονται και εστιασµένες αναπτύξεις σε 

σηµεία ιδιαίτερης προσέλκυσης (ακτές, κολπίσκοι, κ.λπ.), οι οποίες µακροπροθέσµως 

µπορεί να µετεξελιχθούν σε οικισµούς, χωρίς να διασφαλίζονται όροι και συνθήκες 

προστασίας που συνήθως διέπουν ένα προυφιστάµενο δίκτυο οικισµών. 

 



Η ανάπτυξη σε ζώνες τουριστικής ή παραθεριστικής σηµασίας, εκτός υφιστάµενων 

οικισµών µε οργανωµένα συγκροτήµατα επιχειρηµατικού ή συνεταιριστικού 

χαρακτήρα 

Ως µέρος της εκτός σχεδίου χωρικά διάσπαρτης δόµησης, αναπτύσσεται κυρίως σε 

παράκτιες ζώνες υψηλού ενδιαφέροντος και ελκυστικότητας. Αναφέρονται τόσο στον 

παραθερισµό, όσο και στον τουρισµό στις νησιώτικες ή στις ηπειρωτικές παράκτιες 

ζώνες υψηλού ενδιαφέροντος. 

 

Στο πλαίσιο της διάκρισης που µόλις ακολούθησε κρίνεται αναγκαία µια δεύτερη 

ανάγνωσή της, παραθέτοντας µια διαφοροποίηση η οποία αναφέρεται στην 

περίπτωση της νήσου Κέας αλλά µπορεί να θεωρηθεί τυπική ή εν δυνάµει τυπική για 

τις συνθήκες του ελληνικού νησιωτικού χώρου ενώ παράλληλα παρουσιάζει 

ενδιαφέρον για την  περίπτωση µελέτης της παρούσας διπλωµατικής. Σύµφωνα µε 

αυτήν οι µορφές ανάπτυξης της παραθεριστικής κατοικίας είναι: 

 

“  

1. ανάπτυξη εντός των ορίων υφιστάµενων συνεκτικών οικισµών, 

παραδοσιακών ή µη, ή σε περιορισµένη γεωγραφική έκταση 

2. ανάπτυξη µε διάσπαρτη “ατοµική” δόµηση εκτός σχεδίου, κυρίως µε νόµιµες 

διαδικασίες, σε ένα βαθµό παρόδια (σε µικρότερο βαθµό) ή (κυρίως) 

συγκεντρωµένες σε ζώνες ιδιαίτερου φυσικού κάλλους και κοντά σε 

σηµαντικές ακτές 

3. οργανωµένη ανάπτυξη µε µέσου µεγέθους συγκροτήµατα σε θέσεις µεγάλης 

συγκέντρωσης ζήτησης, σχετικά υψηλής στάθµης. Η αξιοποίηση των 

περιοχών αυτών γίνεται µε την εφαρµογή του θεσµικού πλαισίου περί εκτός 

σχεδίου δόµησης ή θεσµών όπως η κάθετη συνιδιοκτησία”. (Γκόρτσος et al, 

2007) 

 

Όπως διαπιστώνεται η πλειονότητα των µορφών ανάπτυξης έτσι όπως έχει 

διαγνωσθεί και στις δυο περιπτώσεις που αναφέρθηκαν ανωτέρω, αφορούν άµεσα την 

“εκτός σχεδίου” δόµηση. Κρίνεται σκόπιµο, λοιπόν, να γίνει αναφορά στον 

µηχανισµό αυτό που επικράτησε στη διαµόρφωση του ελληνικού εξωαστικού χώρου. 

 



4.3 ΕΡΓΑΛΕΙΑ ΡΥΘΜΙΣΗΣ ΧΩΡΟΥ 

 

4.3.1 ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ∆ΟΜΗΣΗ 
Ο εξωαστικός χώρος καλύπτει το 95% περίπου της ελληνικής επικράτειας. Ο έλεγχος 

των χρήσεων γης συνδέεται άµεσα µε τον έλεγχο της δόµησης και κατά επέκταση µε 

τους όρους δόµησης οι οποίοι διαφοροποιούνται ανάλογα µε τη δραστηριότητα. Η 

περιορισµένη θεσµοθέτηση των χρήσεων γης σε επιχειρησιακό επίπεδο έχει ως 

αποτέλεσµα στο σύνολο σχεδόν του εξωαστικού χώρου, η ρύθµιση να γίνεται µέσω 

ενός µη γεωγραφικά εξειδικευµένου πλαισίου, αυτό της εκτός σχεδίου  δόµησης 

(Οικονόµου, 1995). 

 

Η εκτός σχεδίου δόµηση δεν είναι οµοιογενής αλλά περιλαµβάνει ένα σύνολο 

επιµέρους συνιστωσών. Οι περιοχές που διαθέτουν θεσµοθετηµένο σχέδιο χρήσεων 

γης ανέρχεται περίπου στο 6% της επικράτειας ενώ αυτές που υπάγονται σε ειδικά 

καθεστώτα το ποσοστό φτάνει περίπου στο 25%. Στις υπόλοιπες ισχύει η γενική 

νοµοθεσία περί εκτός σχεδίου δόµησης. Η επικράτηση της εκτός σχεδίου δόµηση, σε 

συνδυασµό µε την έλλειψη σχεδιασµού χρήσεων γης στον εξωστικό χώρο, έχει 

αρνητικές χωρικές επιπτώσεις. (Οικονόµου, 2004β)  

 

∆ιάγραµµα 4.3.1 : Νοµικό καθεστώς δόµησης στον εξωαστικό χώρο 

 

Πηγή: Οικονόµου, 2004β 

 

Εξωαστικός χώρος 
(95% της επικράτειας) 

Γενική νοµοθεσία περί εκτός σχεδίου δόµηση   
~67% 

∆ασικές εκτάσεις ~22% 

Περιοχές µε όρους δόµησης χωρίς χρήσεις γης ~5% 

Περιοχές µε σχέδια χρήσεων γης (ΖΟΕ, ΕΠΜ..)~ 6% 



Σχετικά για επεξήγηση του ανωτέρου διαγράµµατος σύµφωνα µε προσεγγιστικούς 

υπολογισµούς στο πλαίσιο εσωτερικού ερευνητικού προγράµµατος του Εργαστηρίου 

Πολεοδοµικού και Χωροταξικού Σχεδιασµού του Πανεπιστηµίου Θεσσαλίας, οι 

εκτός σχεδίων πόλεων και ορίων οικισµών χώρος καλύπτει περίπου το 95% της 

ελληνικής επικράτειας. Στο εσωτερικό του χώρου αυτού, το 67% του εκτός σχεδίου 

χώρου υπάγεται στο καθεστώς της γενικής νοµοθεσίας περί εκτός σχεδίου δόµησης, 

6% διαθέτει εγκεκριµένα σχέδια χρήσεων γης διαφόρων τύπων, 5% διαθέτει ειδικούς 

όρους δόµησης (διαφορετικούς από αυτούς της γενικής νοµοθεσίας) αλλά όχι χρήσεις 

γης, και 22% υπάγεται σε ειδικά καθεστώτα (κυρίως, δασικές εκτάσεις και 

αρχαιολογικοί χώροι). (Οικονόµου 2002α). 

 

Η κατάσταση αυτή µπορεί να δικαιολογηθεί και από το γεγονός ότι η πολεοδοµική 

νοµοθεσία στην Ελλάδα χαρακτηρίζεται από αποσπασµατικότητα, περιπτωσιολογία, 

ασάφεια, πολυπλοκότητα. Οι όποιες προσπάθειες άρσης των αδυναµιών βελτίωσαν 

την κατάσταση, κάλυψαν κενά, αλλά δεν κατάφεραν να οδηγήσουν σε ριζική αλλαγή. 

Θεµελιώδη στοιχεία του µεταπολεµικού προτύπου πολεοδοµικής που διατηρούνται 

είναι τα εξής: 

� η µικροϊδιοκτησία παραµένει χωρικά και κοινωνικά κυρίαρχη, και η 

προνοµιακή µεταχείριση των µικρότερων οικοπέδων δεν έχει αλλάξει 

� ο σχεδιασµός παραµένει δύσκπαµπτος, χρονοβόρος και αναποτελεσµατικός. 

Η πολλαπλότητα των αναγκαίων σχεδίων, η έλλειψη εργαλείων εφαρµογής, ο 

περιορισµός του αποτελέσµατος των σχεδίων στη ρυµοτόµηση, παραµένουν 

κυρίαρχα στοιχεία. 

� Η πολεοδόµηση παραµένει υποταγµένη στο κύκλωµα αυθαίρετη δόµηση, 

νόµιµη εκτός σχεδίου δόµηση, νοµιµοποίηση των αυθαιρέτων. 

 

Χαρακτηριστικό είναι η θέση επίσηµου κειµένου (έκθεση ΥΠΕΧΩ∆Ε σε διεθνή 

οργανισµό) που αναφέρεται στη µεταπολεµική περίοδο µε έµφαση στην περίοδο µετά 

το 1980: ‘ Η αστικοποίηση του περιαστικού χώρου έγινε αποκλειστικά µε αυθαίρετες 

κατατµήσεις περιοχών και παράνοµη δόµηση, που θεσµοθετήθηκαν στη 

συνέχεια’(ΥΠΕΧΩ∆Ε 1996:12). Το ποσοστό αυθαίρετων κτισµάτων στη συνολική 



παραγωγή α’ και β’ κατοικίας στην περίοδο 1985-1995 εκτιµάται εξάλλου στο 

επίπεδο τουλάχιστον του 20-25%.11 (Οικονόµου και Πετράκος, 2004)) 

 

Σχετικά µε το  θεσµικό πλαίσιο για τη ρύθµιση του χώρου, το οποίο κρίνεται  

σκόπιµο να γίνει µια αναφορά, το Ν∆ της 17.7.1923 θέτει τις βάσεις για τις πόλεις, 

ενώ ταυτόχρονα µε το άρθρο 9, δίνει τη δυνατότητα παρέκκλισης τόσο εντός των 

πόλεων όσο και “εκτός τούτων”. Με το Ν∆ του 1923 οριζόταν ότι µε την έκδοση 

βασιλικών διαταγµάτων θα µπορούσαν να οριστούν τα ελάχιστα µεγέθη οικοπέδων, 

το επιτρεπόµενο ύψος των οικοδοµών κα για κάθε σηµείο της πόλης. Με τον ΑΝ 

625/68 (Βασενχόβεν, 1995) η ρύθµιση αυτή πλέον δεν αφορά µόνο αστικές περιοχές 

αλλά και περιοχές που βρίσκονται στο όριο του ρυµοτοµικού σχεδίου και δεν  έχουν 

έκταση µικρότερη των 6000 τµ. Με τη συµπλήρωση αυτή ουσιαστικά 

ενεργοποιούνται οι διατάξεις περί εκτός σχεδίου δόµηση.  

 

Στην Ελλάδα η θεµελιώδης διάκριση που ανάγεται στο Ν∆ της 17.7.1923 ήταν 

µεταξύ πολεοδοµικών και αγροτικών περιοχών. Η κατάσταση όµως εξελίχθηκε πολύ 

διαφορετικά από τις αρχικές  προθέσεις του νοµοθετήµατος, όχι µόνο λόγω της 

εκτεταµένης αυθαίρετης δόµησης αλλά και της νόµιµης εκτός σχεδίου δόµησης  που 

σταδιακά διευκόλυνε τη δόµηση στην ύπαιθρο (Οικονόµου, 1995), η οποία απέκτησε 

σε πολλά τµήµατά της υψηλές πυκνότητες. Ενδεικτικό είναι ότι σήµερα στην Ελλάδα 

το 35% του αποθέµατος των κατοικιών βρίσκεται σε εκτός σχεδίου περιοχές. 

Πρόκειται για 1,98 εκατ. κατοικίες, δηλαδή αντιστοιχούν περίπου 2 εκτός σχεδίου 

κατοικίες ανά 3 νοικοκυριά (!) (Οικονόµου,2004γ).  

 

Το νοµοθέτηµα, όµως, που θέτει τις βάσεις της εκτός σχεδίου δόµησης είναι το Π.∆. 

της 23.10.28 µε τις όποιες τροποποιήσεις που ακολούθησαν. Σύµφωνα µε 

(Αραβαντινό, 1997) το Π∆ του 1928 καθορίζει ότι σε περιοχές εκτός εγκεκριµένου 

σχεδίου και εντός ζώνης επιτρέπονται αποκλειστικά χρήσεις σχετικές µε την γεωργία 

ή χρήσεις που πρέπει να χωροθετούνται µακριά από οικισµούς. Αξίζει να σηµειωθεί, 

ότι το συγκεκριµένο νοµοθέτηµα συµπληρώνει ότι για “τα εκτός εγκεκριµένου 
                                                 
11 Αν ληφθούν υπόψη ότι µετά την ψήφιση του Ν. 1337/ 1983 δηµιουργήθηκε µια νέα γενιά 
αυθαιρέτων, ο αριθµός τους σήµερα εκτιµάται από το ΥΠΕΧΩ∆Ε σε εκατοντάδες χιλιάδες, κυρίως σε 
παραθεριστικές περιοχές (ΥΠΕΧΩ∆Ε, 1995) και συνολικά στην περίοδο 1985-1995 έχουν 
κατασκευασθεί περί το 1 εκατοµµύριο νέες οικοδοµές, µια µετριοπαθείς ερµηνεία της έκφρασης 
‘εκατοντάδες χιλιάδες’ οδηγεί σε ένα ποσοστό αυθαιρέτων στις νέες κατασκευές της τάξης του 20-
25% και ενδεχοµένως µεγαλύτερο. (οικονόµου, πετρακος) 



σχεδίου” οικόπεδά επιτρέπεται η “ανέγερσις µιας σειράς εξοχικών οικοδοµών”, 

ενισχύοντας περισσότερο τις προϋποθέσεις για εκτός σχεδίου δόµηση. (Βασενχόβεν, 

1995). 

 

Το βασικό χαρακτηριστικό της κατάστασης που δηµιουργείται από τις διατάξεις της 

εκτός σχεδίου δόµησης είναι η µικρή προβλεπόµενη αρτιότητα (4 στρέµµατα), η 

οποία συχνά συνοδεύεται από µια σειρά παρεκκλίσεων οι οποίες καθιστούν 

οικοδοµήσιµα και οικόπεδα µε δυνατότητα οικοδόµησης µε υψηλούς συντελεστές 

δόµησης. (Οικονόµου, 1994) Η απουσία κανονιστικής διάστασης στο ισχύον 

πολεοδοµικό καθεστώς  σηµαίνει ότι δεν µπορεί να επηρεάσει άµεσα τις ιδιωτικές 

επιλογές, όπως την ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας. Το πρόβληµα αυτό 

γίνεται ακόµη εντονότερο αν συνυπολογιστεί η ιδιοµορφία του ιδιοκτησιακού 

καθεστώτος (κατακερµατισµός της έγγειας ιδιοκτησίας). 

 

Περιοχές που επί χιλιετηρίδες ήταν αδόµητες αποκτούν έναν ενδιάµεσο χαρακτήρα ο 

οποίος επεκτείνεται, εκτός από την άποψη λειτουργιών και τοπίου, και στα µη 

µορφολογικά και λειτουργικά στοιχεία του χώρου στην περίπτωση της αγοράς γης 

και του ιδιοκτησιακού καθεστώτος πχ συνυπάρχουν αγροτεµάχια µε οικόπεδα (µε ό,τι 

οι δυο αυτές κατηγορίες ιδιοκτησίες συνεπάγονται για τις τιµές γης, µεγέθη, την 

κοινωνική προέλευση των ιδιοκτητών κλπ). (Οικονόµου, 1995) 

 

Ο ενδιάµεσος χαρακτήρας που αποκτά ο εξωαστικός χώρος δεν περιορίζεται µόνο 

στα µορφολογικά του χαρακτηριστικά αλλά επεκτείνεται και σε µη µορφολογικά 

στοιχεία όπως είναι η συνύπαρξη αγροτεµαχιών και οικοπέδων. Το φαινόµενο αυτό 

έχει ως αποτέλεσµα: την αύξηση των τιµών της γης, την εγκατάλειψη της αγροτικής 

χρήσης των αγροτεµαχιών µε στόχο την απόκτηση κερδών από την αυξηµένη τιµή 

της γαιοπροσόδου που θα προκύψει από την οικοδόµηση και κατ΄ επέκταση στην 

αλλαγή στη χρήση της γης. Τη συντήρηση του φαινοµένου αυτού ευνοεί και η 

µικροϊδιοκτησία στη γη καθώς και οι ιδιοκτήτες επωφελούνται από την αύξηση της 

γαιοπροσόδου. 

 

Το συνολικό αποτέλεσµα της πολιτικής χρήσεων γης και δόµησης στον εκτός σχεδίου 

χώρο, σύµφωνα µε Οικονόµου, 1995, είναι η διαµόρφωση ενός εκτατικού προτύπου 

εξωαστικής χωροθέτησης δραστηριοτήτων αστικού χαρακτήρα, το µπορεί να 



συσχετιστεί άµεσα µε την ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας στις περιοχές 

αυτές.  Η µορφολογική έκφραση του προτύπου αυτού είναι η άτακτη διασπορά 

κτιρίων και των αντίστοιχων δραστηριοτήτων (ανάµεσά τους δεύτερης και πρώτης 

κατοικίας) σε εκτεταµένες εξωαστικές περιοχές, η οποία αποτελεί ένα από τα 

χαρακτηριστικότερα στοιχεία του ελληνικού χώρου. (Οικονόµου, 1995) 

 

Το εκτατικό αυτό πρότυπο: 

1. πρώτον, συνεπάγεται δυσανάλογη “κατανάλωση” εδάφους, σε σύγκριση προς 

πιο πολωµένες µορφές εξωαστικής δόµησης, η οποία απορρέει  από το ότι 

κάθε κτίριο- κέλυφος δραστηριότητας αστικού χαρακτήρα είναι εστία 

διάχυσης δυνάµεων (σε επίπεδο χρήσεων γης, αγοράς γης κλπ) που 

αλλοιώνουν τον αρχικά αγροτικό χαρακτήρα µιας ευρύτερης περιοχής 

επιρροής. 

2. δεύτερον, η αλλοίωση που προκύπτει είναι σε µεγάλο βαθµό µη αντιστρέψιµη 

(οι δυνατότητες να “αποµακρυνθεί” ένας µεγάλο αριθµός κτιρίων χωρίς να 

αφήσει ίχνη και να αποκατασταθεί η προηγούµενη κατάσταση από άποψη 

τοπίου, κάλυψης του εδάφους, χρήσης γης και ιδιοκτησιακού καθεστώτος 

είναι οριακές). Με ιδιαίτερη ένταση το φαινόµενο χαρακτηρίζει τις περιοχές – 

υποδοχείς του τουρισµού κυρίως τις παράκτιες. 

3. µε δεδοµένη τη µικροϊδιοκτησία στη γη που αποτελεί κεντρικό 

χαρακτηριστικό του ελληνικού χώρου, οδηγεί σε µια ευρεία, κοινωνικά και 

γεωγραφικά, κατανοµή της αύξησης της γαιοπροσόδου που προκύπτει από τη 

συνολική ανάπτυξη. Η διάσταση αυτή του εκτατικού προτύπου του προσδίδει 

ευρύτατα κοινωνική νοµιµοποίηση, και µέσω των εκλογικών διαδικασιών (σε 

όλα τα επίπεδα: κεντρική κυβέρνηση, νοµαρχιακή και τοπική αυτοδιοίκηση) 

το καθιστά αυτοαναπαραγόµενο: η αµφισβήτηση του συνεπάγεται, σε όλα τα 

επίπεδα, πολύ µεγάλο πολιτικό κόστος. (Οικονόµου, 1995) 

 

Το τελικό ισοζύγιο του εκτατικού προτύπου εξωαστικής χωροθέτησης και δόµησης 

είναι εξαιρετικά αρνητικό: υποβαθµίζει το περιβάλλον και το τοπίο και έχει 

µακροπρόθεσµες αρνητικές οικονοµικές επιπτώσεις. Παρόλα αυτά, έχει επικρατήσει 

γιατί παρουσιάζει σηµαντικά άµεσα πλεονεκτήµατα για το στρώµα των 

µικροϊδιοκτητών (που επωφελούνται από τις αυξανόµενες τιµές γης) και το πολιτικό 

σύστηµα (εκλογικά κέρδη, χαµηλό δηµοσιονοµικό κόστος), και έχει ως κύριο 



µηχανισµό αναπαραγωγής του την κρατική πολιτική χρήσεων γης και εκτός σχεδίου 

δόµησης. Η αντιµετώπιση των κρίσιµων και µε γεωµετρικό ρυθµό αυξανόµενων που 

δηµιουργεί το πρότυπο, προϋποθέτει την ριζική αλλαγή των συνιστωσών του εν λόγω 

µηχανισµού: κατάργηση της εκτός σχεδίου δόµησης, έλεγχο της αυθαίρετης δόµησης, 

γενικευµένο σχεδιασµό χρήσεων γης. Σηµειωτέον ότι η παρέµβαση µόνο σε ένα από 

τα παραπάνω στοιχεία δεν είναι αποτελεσµατική, γιατί οι πιέσεις τείνουν να 

εκτονώνονται µε την χρήση των υπολοίπων(Οικονόµου, 1995) 

 

4.3.2 ΑΥΘΑΙΡΕΤΗ ∆ΟΜΗΣΗ 
 
Το δεύτερο δοµικό χαρακτηριστικό της πολεοδοµικής πολιτικής είναι ο κεντρικός 

ρόλος της αυθαίρετης δόµησης. Η αυθαίρετη δόµηση δεν είναι, αναµφιβόλως, ένα 

ειδικό ελληνικό φαινόµενο. Ωστόσο, η εµβέλεια της στην Ελλάδα είναι µεγαλύτερη 

από ότι σε οποιαδήποτε άλλη νοτιο- ευρωπαϊκή χώρα, τόσο από ποσοτική άποψη όσο 

και επειδή υπήρξε και παραµένει ζωτική συνιστώσα της διαδικασίας αστικοποίησης 

και πολεοδόµησης .  

 

Το µερίδιο των αυθαιρέτων κατασκευών στη συνολική παραγωγή κατοικίας κινήθηκε 

µεταπολεµικά, και µέχρι τα τέλη της δεκαετίας του 90, περί το 25- 35% και όπως έχει 

δεχθεί επαναλελληµένα το κράτος όχι µόνο ανέχθηκε αλλά και ενθάρρυνε το 

φαινόµενο, µε τις συνεχείς “νοµιµοποιήσεις” των αυθαιρέτων και, επιπλέον, µε την 

αναγωγή της ενσωµάτωσης στα σχέδια πόλης των ήδη δοµηµένων εκτός σχεδίου 

περιοχών στο κύριο κριτήριο πολεοδοµικής επέκτασης (ΥΠΕΧΩ∆Ε 

1995).Συνδυασµένοι οι δύο αυτοί παράγοντες είχαν ως συνέπεια την αναγωγή του 

κυκλώµατος “αυθαίρετη δόµηση” εκ των υστέρων νοµιµοποίηση και ένταξη στο 

σχέδιο πόλης, στο βασικό µηχανισµό παραγωγής χώρου και οικιστικής ανάπτυξης. 

 

Το χαρακτηριστικό αυτό όπως και  το προηγούµενο, είχε βαθύτερες κοινωνικό- 

οικονοµικές αιτίες. Κατ΄ αρχάς, λειτούργησε και αυτό ως µηχανισµός προνοµιακής 

µεταχείρισης της µικρής ιδιοκτησίας, στην περίπτωση αυτή στις περιοχές εκτός των 

πόλεων. Αν και η νοµοθεσία περί εκτός σχεδίου δόµησης ήδη επέτρεπε την 

οικοδόµηση σε µεγάλο  µέρος των εκτός σχεδίου περιοχών και οικοπέδων, ο 

κατακερµατισµός της γης, σήµαινε ότι υπήρχαν ακόµα και έτσι οικόπεδα που δεν 

µπορούσαν να κτισθούν νοµίµως. Η ανοχή της αυθαίρετης δόµησης έλυσε το 



πρόβληµα. (Πετράκος, Οικονόµου, 1999). Παράλληλα το κύκλωµα της αυθαίρετης 

δόµησης µείωσε το κόστος της γης  (ως άµεσου εδάφους και ως υποδοµών) τόσο για 

την κατοικία (πρώτη και παραθεριστική) όσο και για δραστηριότητες όπως η 

βιοµηχανία και ο τουρισµός. (Οικονόµου, 2004α) 

 

Η αυθαίρετη δόµηση υπήρξε ένα από τα κυρίαρχα χωρικά φαινόµενα στη χώρα µας 

κατά την µεταπολεµική περίοδο. Έχει εµπεδωθεί σαν µια κακοδαιµονία και εγγενή 

αδυναµία του πολιτικού συστήµατός (ΤΕΕ, 1974) η οποία µεν διαχρονικά 

µετατοπίζεται χωρικά και να σηµειώνει διαφορετικούς ρυθµούς ανάπτυξης, 

παραµένει ωστόσο ένα φαινόµενο που µορφοποιεί ακόµα και σήµερα ολόκληρε 

περιοχές. Η ανοχή του κράτους και η κατά καιρούς νοµιµοποίηση των αυθαιρέτων µε 

σχετικά µικρό κόστος για τους ιδιοκτήτες έχει καταστήσει την αυθαίρετη δόµηση ένα 

θεµιτό τρόπο παραγωγής κατοικίας. (Γκέσκου ,2001) 

 

Η αυθαίρετη δόµηση, που αποτελεί ίσως το πιο σηµαντικό πρόβληµα για τις 

περισσότερες παράκτιες αλλά και πολλές ορεινές και αγροτικές περιοχές. Σηµαντικό 

µέρος της αυθαίρετης δόµησης συνδέεται µε την ανέγερση τουριστικών καταλυµάτων 

και παραθεριστικών κατοικιών αλλά και εξυπηρετήσεων σχετικά µε τον τουρισµό 

(ταβέρνες κλπ). (Κοκκώσης, Τσάρτας, 2001). Στην κατεύθυνση αυτή, ένα σηµαντικό 

τµήµα της “αυθαίρετης δόµησης” είναι η αυθαίρετη δόµηση για παραθεριστική 

κατοικία.  Η αυθαίρετη δόµηση “εκτός σχεδίου ή παρά τον αιγιαλό και την παραλία” 

είναι πιο πρόσφατο φαινόµενο και ταυτίστηκε µε την ανάπτυξη της παραθεριστικής 

κατοικίας.  (Αλεξανδροπούλου κα, 1999) 

 

Ενώ υπάρχουν οι παραπάνω τάσεις, η πολιτική και η λειτουργία των κρατικών 

µηχανισµών παρέχουν πρόσφορο έδαφος για την αυθαίρετη δόµηση για 

παραθεριστική κατοικία. ∆εν καθορίστηκαν ζώνες παραθερισµού, υπάρχει ασαφής 

καθεστώς παράκτιας ζώνης, δεν υπάρχουν χάρτες γης και κτηµατολογίου ενώ 

υπάρχει ελλιπής επιτήρηση.  

 

Το πρώτο κύµα αυθαιρέτων της περιόδου 1945- 1965 συνδέεται µε την εσωτερική 

µετανάστευση και αφορά καταρχήν τον περιαστικό χώρο στην Αθήνα και στη 

Θεσσαλονίκη και δευτερευόντως σε πόλεις που δέχθηκαν σηµαντικό αγροτικό 

πληθυσµό. Το κράτος µπροστά στην αδυναµία του να ικανοποιήσει τις τεράστιες 



στεγαστικές ανάγκες που δηµιουργήθηκαν, υπέθαλψε την αυθαίρετη δόµηση 

δίνοντας λύση στο πρόβληµα µε µηδενική επιβάρυνση του κρατικού 

προϋπολογισµού. 

 

Το δεύτερο κύµα αυθαιρέτων διαχέεται και σε αγροτικές περιοχές και πλέον εκτός 

από τις περιαστικές περιοχές αφορά και σε περιοχές τουριστικού ενδιαφέροντος. Οι 

τύποι συγκέντρωσης των αυθαιρέτων µπορούν να διακριθούν στους παρακάτω 

τύπους, (ΥΠΕΧΩ∆Ε, ΕΜΠ, ΕΚΚΕ, Παναγιωτάτου (επιµ) et. al.,  1997): 

� Ανοργάνωτη συγκεντρωµένη ή διάσπαρτη ανάπτυξη στον ευρύτερο περιαστικό 

χώρο ανεξάρτητα από προϋπάρχοντες οικισµούς. 

Πρόκειται για εκτατική ή συνεχή ανάπτυξη σε περιοχές κατά κανόνα 

παράκτιες στην ευρύτερη ζώνη των µεγάλων αστικών κέντρων και αφορά την 

παραθεριστική κατοικία 

� Ανοργάνωτη ανάπτυξη στην περιφέρεια υφιστάµενων οικισµών µε επέκταση 

ορίων τους. Εκτόνωση της ζήτησης γης για κατοικία στα όρια δυναµικών 

οικισµών κυρίως ιδιαιτέρου φυσικού κάλλους, τουριστικού ενδιαφέροντος ή 

παραλιακών. 

� Ανάπτυξη αυθαιρέτων εντός των ορίων των υπαρχόντων οικισµών 

παραδοσιακών ή µη. Κυρίως σε κηρυγµένους παραδοσιακούς οικισµούς. 

� ∆ιάσπαρτη ανάπτυξη σε ευρύτερες ζώνες παραθεριστικού και τουριστικού 

ενδιαφέροντος. Εκτός σχεδίου νόµιµη ή αυθαίρετη δόµηση, παρόδια ή σε 

ενδιαφέροντες τουριστικά η΄ περιβαλλοντικά ζώνες. Οι πυρήνες των 

συγκεντρώσεων αυτών µπορούν να µετεξελιχθούν σε οικισµούς, που δεν 

πληρούν τις περισσότερες φορές τις προδιαγραφές µια πολεοδοµικά 

οργανωµένης περιοχής.  

 

Το νοµοθετικό πλαίσιο το οποίο συνέβαλε στην προαναφερθείσα κατάσταση είναι 

επιγραµµατικά (Τζίκα-Χατζοπούλου, 2003): 

 

� Ο Α.Ν. 410/1968 δίνει την  ευκαιρία νοµιµοποιήσεως των αυθαίρετων 

κτισµάτων εντός σχεδίου πόλεως (π.χ. υπόγειοι χώροι µετατρέπονται σε 

διαµερίσµατα, πυλωτές κλείνονται και γίνονται καταστήµατα ή κατοικίες 

κ.λ.π.)εφόσον η διατήρησή τους δεν θέτει σε κίνδυνο την ασφάλεια της 

κατασκευής, ούτε αποβαίνει υπέρµετρα εις βάρος της πόλης 



� Το Ν.∆.349/1974 καθιερώνει καθεστώς συγκρατήσεως της αυθαιρέτου 

δοµήσεως, εντός και εκτός σχεδίου 

� Το Ν.∆ 651/1977 προσπαθεί να συγκρατήσει την αυθαίρετη δόµηση 

εµπεριέχοντας µέτρα όπως απαγόρευση της κατάτµησης µεγάλων 

αγροτεµαχίων σε µικρά οικόπεδα καθώς και της ηλεκτροδότησης και 

ύδρευσης των αυθαιρέτων οικιών ώστε να περιοριστεί η κατά κανόνα 

αυθαίρετη ‘’ εξοχική κατοικία’’.  

� Την κατάσταση αυτή ανατρέπει ο Νόµος720/1977, ο οποίος ψηφίστηκε 

προεκλογικά. Αυτός καθιέρωνε την εξαίρεση από την κατεδάφιση για εντός 

και εκτός σχεδίου περιοχές, έστω και αν οι κατασκευές ήταν αντίθετες µε τους 

όρους των κειµένων πολεοδοµικών διατάξεων, εκτός αν είχαν κτιστεί 

αυθαιρέτως σε κοινόχρηστους χώρους της πόλης. Η εξαίρεση αυτή ήταν 

δυνατή µε µόνη προϋπόθεση τη δήλωση του ενδιαφεροµένου, χωρίς 

προηγούµενη κρίση της ∆ιοικήσεως, και την καταβολή της χρηµατικής 

εισφοράς που καθόριζε κατά περίπτωση ο Νόµος. Αυτές όµως οι διατάξεις 

του Νόµου που επιτρέπουν την εξαίρεση από την κατεδάφιση κρίθηκαν από 

το Συµβούλιο της Επικρατείας ως αντισυνταγµατικές. 

� Ο Νόµος 1337/83 (ο οποίος αναλύθηκε εκτενέστερα και παραπάνω) 

προσπάθησε να αντιµετωπίσει συνολικά το πρόβληµα των αυθαιρέτων, χωρίς 

όµως να παραβλέπει και την κοινωνική διάσταση του προβλήµατος. Κατά το 

Νόµο αυτό τα αυθαίρετα διακρίνονται σε ‘’ παλαιά’’, δηλαδή αυτά που έχουν 

κατασκευαστεί πριν από την έναρξη ισχύος του, και στα µεταγενέστερα, ‘’ νέα 

αυθαίρετα’’. Για τα πρώτα δίνει τη δυνατότητα εξαιρέσεως από την 

κατεδάφιση µε την προϋπόθεση της δηλώσεως του ιδιοκτήτη και την 

καταβολή ειδικής εισφοράς αυθαιρέτου, καθώς και προστίµου ανεγέρσεως και 

διατηρήσεως αυθαιρέτου, εκτός αν βρίσκονται σε κοινόχρηστους χώρους, 

οπότε κατεδαφίζονται. Για τα δεύτερα προβλέπει την κατεδάφιση, εκτός από 

ορισµένες εξαιρέσεις. Όµως ο Νόµος αυτός παρά τις δυνατότητες που έδινε 

‘’ αν το δηλώσεις θα το σώσεις’’ προκάλεσε αντιδράσεις και η Πολιτεία για 

ακόµη µια φορά υποχώρησε στις κοινωνικές πιέσεις των αυθαιρετούντων. 

� Έτσι ψηφίστηκε ο Ν.1512/85, ο οποίος διεύρυνε τις δυνατότητες αναστολής 

από την κατεδάφιση, π.χ. χωρίς την επιβολή δηλώσεως, πάντα βεβαίως µε την 

καταβολή της ειδικής εισφοράς και των προστίµων. Επίσης το 1985 

ψηφίστηκε ο Γ.Ο.Κ. ο οποίος έδινε τη δυνατότητα, σε περίπτωση αυθαιρέτου 



κατασκευής, εκδόσεως ή αναθεωρήσεως της άδειας, µε την καταβολή πάντα 

των προστίµων. 

� Τελικά ο Νόµος 32/2/2003 παρείχε νερό και ρεύµα σε αυθαίρετα κτίσµατα 

προσωρινά (για ορισµένο χρονικό διάστηµα 3-6 χρόνων) µε απλή δήλωση των 

ιδιοκτητών αυθαιρέτων και χωρίς καµία πρόταση για τις κοινόχρηστες 

υποδοµές γύρω τους.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5 

 

ΑΝΑΓΝΩΡΙΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΕΝ∆ΙΑΦΕΡΟΝΤΟΣ ΣΤΟ ∆ΗΜΟ 

ΒΟΙΩΝ 

 
 
 



5.1. ΕΙΚΟΝΑ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ ΒΟΙΩΝ 

Ο ∆ήµος Βοιών βρίσκεται στο νοτιοανατολικό άκρο της Πελοποννήσου και ανήκει 

διοικητικά στο Νοµό Λακωνίας. Ανατολικά βρέχεται από το Μυρτώο Πέλαγος, 

δυτικά από τον Λακωνικό κόλπο ενώ στο βόρειο τµήµα του συνορεύει µε τους 

δήµους Ασωπού και Μονεµβασίας. Απέχει 115 χλµ από την πρωτεύουσα του Νοµού 

Λακωνίας, τη Σπάρτη. 

 

Η συνολική έκταση του ∆ήµου είναι 21.600 Ha, καθιστώντας τον 1ο ∆ήµο του Νοµού 

Λακωνίας σε έκταση. Ενώ σύµφωνα µε την απογραφή της ΕΣΥΕ για το 2001 έχει 

πληθυσµό 7871 κατοίκους. Ο ∆ήµος αποτελείται από 35 οικισµούς σε 13 ∆ηµοτικά 

διαµερίσµατα: Νεάπολης, Αγίου Γεωργίου, Αγίου Νικολάου, Αγίων Αποστόλων, 

Άνω Καστανέας, Βελανιδίων, Ελίκας, Κάµπου, Καστανιάς Επιδαύρου Λιµηρά, 

Λαχίου, Μεσοχώρίου, Παντάνασης και Φαρακλού. Έδρα του δήµου είναι ο οικισµός 

της Νεάπολης, ο οποίος βρίσκεται στις δυτικές ακτές του ∆ήµου µε πληθυσµό 2727 

κατοίκους. 

 

Η γεωγραφική θέση του ∆ήµου Βοιών στην Περιφέρεια Πελοποννήσου δηµιουργεί 

συνθήκες αποµόνωσης, καθώς βρίσκεται στο νοτιοανατολικό άκρο της περιφέρειας 

σε µεγάλη απόσταση από την Τρίπολη (έδρα της περιφέρειας) και µακριά από τα 

έργα περιφερειακής σηµασίας (οδικοί εθνικοί άξονες, λιµάνια, αεροδρόµια, 

σιδηροδροµικό δίκτυο κλπ) που έχουν κατασκευαστεί στην Πελοπόννησο.  Η 

απόσταση αυτή σε συνδυασµό µε το χαµηλής ποιότητας υφιστάµενο οδικό δίκτυο 

αποτελούν σηµαντική τροχοπέδη στην αναπτυξιακή πορεία του ∆ήµου. Ωστόσο, 

αυτή η µερική αποµόνωση του δήµου βοήθησε στη διατήρηση του φυσικού 

περιβάλλοντος και του πλούτου της περιοχής σε βαθµό που να αποτελεί πλέον το 

συγκριτικό πλεονέκτηµα. Παρά την µειονεκτική γεωγραφική θέση του ∆ήµου ως 

προς την περιφέρεια, σηµαντική είναι η θέση του ως κόµβος του τουριστικού 

κυκλώµατος προς την Ελαφόνησο, που διοικητικά ανήκει στην περιφέρεια 

Πελοποννήσου, αλλά και των Κυθήρων. 

 

Η εν λόγω αποµόνωση και περιφερειακότητα του ∆ήµου διαπιστώνεται, µεταξύ των 

άλλων, στο Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 



Ανάπτυξης της Περιφέρειας Πελοποννήσου, η οποία αποδίδεται στην έλλειψη οδικής 

σύνδεσης. 

Χάρτης 5.1:Η γεωγραφική θέση του ∆. Βοιών στο Νοµό Λακωνίας 

 
Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

5.2. ΟΡΙΟΘΕΤΗΣΗ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ  

5.2.1 ΠΑΡΑΚΤΙΑ ΖΩΝΗ  
Από γεωµορφολογική σκοπιά  πρόκειται για έναν ∆ήµο που η έκτασή του µοιράζεται 

στον ηµιορεινό και ορεινό χώρο µε εκτεταµένο παραλιακό µέτωπο καθώς διαθέτει 

εκτεταµένη ακτογραµµή µήκους 81χλµ περίπου. Έτσι έχει ένα δυαδικό χαρακτήρα ο 

οποίος εκφράζεται τόσο στο χωρικό όσο και κατ΄ επέκταση  στο αναπτυξιακό επίπεδο 

σύµφωνα µε το προτεινόµενο ΓΠΣ. 

 

Η γεωγραφική θέση του ∆ήµου στο Νοτιοανατολικό άκρο της Πελοποννήσου, έχει 

ως αποτέλεσµα το µεγαλύτερο µέρος να βρέχεται από θάλασσα, καθώς µόνο στο 

βόρειο τµήµα του συνορεύει µε τους ∆ήµους Ασωπού και Μονεµβασίας. Στο πλαίσια 

του εκτεταµένου παραλιακού µετώπου, υπάρχει ένα πολύ σηµαντικός αριθµός 

παραλιών, οι οποίες ποικίλουν από πολύ µεγάλες µέχρι µικρές και γραφικές κλπ 

 



Ο ∆ήµος Βοιών διαθέτει εκτεταµένο παραλιακό µέτωπο. Το συνολικό µήκος της 

ακτογραµµής είναι της τάξεως των 81 Km και η έκτασή του παράκτιου χώρου 

ανέρχεται σε 12.000 περίπου Ha, το οποίο αντιστοιχεί σε ποσοστό 60,1% στο σύνολο 

του ∆ήµου (Χωροδυναµική, 2004). Ο διαχωρισµός της παράκτιας ζώνης του ∆ήµου 

µπορεί να γίνει στο ανατολικό τµήµα της χερσονήσου Επιδαύρου Λιµηρά και στο 

δυτικό αντίστοιχα. Συγκεκριµένα: 

� Το ανατολικό τµήµα ξεκινά νότια του οικισµού Αγίου Φωκά του ∆ήµου 

Μονεµβασίας και καταλήγει στο ακρωτήριο “Μάλεας”. Χαρακτηρίζεται ως 

απόκρηµνο και βραχώδες. 

� Το δυτικό τµήµα της χερσονήσου Επιδαύρου Λιµηρά εκτείνεται από το 

ακρωτήριο “Κυριώτικα” του οικισµού Ελίκας και καταλήγει στο ακρωτήριο 

“Μαλέας”. Η δυτική ακτή χαρακτηρίζεται περισσότερο οµαλή πλην 

ορισµένων ενδιάµεσων βραχωδών περιοχών.  

Οι οικισµοί που αναπτύσσονται εντός της ζώνης ανέρχονται σε 19 

συµπεριλαµβανοµένης της έδρας του δήµου (Νεάπολη). Όπως αναφέρεται στην Α 

φάση του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου καταλαµβάνουν συνολική έκταση της 

τάξεως των 5700 στρ ενώ παράλληλα έχει καταγραφεί κάλυψη έκτασης µε εκτός 

σχεδίου αραιή δόµηση της τάξεως των 8100 στρ. περίπου ανεβάζοντας το σύνολο της 

οικιστικής χρήσης σε ποσοστό 11% της έκτασης του παράκτιου χώρου. 

 

Επιγραµµατικά οι οικισµοί που έχουν δηµιουργηθεί κατά µήκος είναι:  

Ανατολική τµήµα: Βελανίδια,  Βαρκό, Παναγιά  

∆υτικό τµήµα:  

                               Μαραθιάς,. Λίµνες, Πλατανιάς, Βιγκλάφια, Νεάπολη,            

                               Παλαιόκαστρο, Κόρακας, Προφήτης Ηλίας, Τσουµάλα, Παναρίτη,  

                               Μάγγανο, Νερατζιώνα, Βάρκες, Καλό Νερό, Πλάκα 

 Για λόγους συστηµατικής ευκολίας του αναγνώστη κρίθηκε αναγκαία η δηµιουργία 

του ακόλουθου χάρτη: 



Χάρτης 5.2.1: Οριοθέτηση περιοχής µελέτης 

 

Πηγή:Ιδία επεξεργασία 

Η παρούσα διπλωµατική εστιάζεται στο δυτικό τµήµα καθώς παρουσιάζει 

µεγαλύτερο ενδιαφέρον στο ζήτηµα της παραθεριστικής κατοικίας έτσι όπως έχει 

αναπτυχθεί στο παρών. 

 

 

5.2.2 ΑΓΡΟΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ  
Το συντριπτικά µεγαλύτερο µέρος της γεωργικής γης στο ∆ήµο Βοιών ευρίσκεται 

(Χωροδυναµική, 2004): 

� Στον κάµπο της Νεάπολης εκατέρωθεν του πρωτεύοντος επαρχιακού δρόµου 

στα ∆ηµοτικά ∆ιαµερίσµατα Νεάπολης. Αγίου Γεωργίου- Αγίων Αποστόλων- 

Ελίκας- Κάµπου- Παντάνασσας 

� Στον κάµπο νότια του οικισµού Αγίου Νικολάου 

Οι γεωργικές αυτές εκτάσεις καταλαµβάνονται από δενδρώδεις καλλιέργειες (κυρίως 

ελιές), δευτερευόντως από εσπεριδοειδή (πορτοκαλιές, λεµονιές κλπ) και το 

φηµισµένο Βατικιώτικο κρεµµύδι.  



5.2.3 ΕΝΤΟΠΙΣΜΟΣ Β ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ - ΟΙΚΙΣΜΟΙ 
 
Από µια γενική σκοπιά όλοι οι οικισµοί έχουν µικρό πληθυσµό και στην συντριπτική 

τους πλειοψηφία χαρακτηρίζονται ως στάσιµοι ή φθίνοντες. Αυτό που παρουσιάζει 

ιδιαίτερο ενδιαφέρον είναι ότι αρκετοί από αυτούς και ιδιαίτερα οι παραλιακοί στην 

δυτική πλευρά, εµφανίζουν έντονη εποχικότητα, καθώς στη µεγαλύτερη διάρκεια του 

χρόνου εµφανίζουν µια εικόνα ερήµωσης µε ελάχιστους κατοίκους και ανύπαρκτες 

δραστηριότητες πλην της κατοικίας, ενώ κατά τους θερινούς µήνες υπάρχει µια πιο 

έντονη δραστηριότητα µε την εγκατάσταση των κατοίκων-παραθεριστών. 

(Χωροδυναµική, 2004) 

 

Στην δυτική πλευρά του ∆ήµου βρίσκονται οι περισσότεροι από τους οικισµούς. 

Ιδιαίτερη σηµαντική συγκέντρωση οικισµών παρατηρείται στον κάµπο Βοιών όπου 

κυριαρχεί η γεωργική γη, καθώς και αµφιθεατρικά της Νεάπολης στις δυτικές πλαγιές 

του όρους Κρίθινα και του Πρ. Ηλία. Σε όλη αυτή την περιοχή στον εξωαστικό χώρο 

ενδιάµεσα των οικισµών, έχει αναπτυχθεί διάσπαρτη εκτός σχεδίου δοµήση η οποία 

αφορά είτε σε δεύτερη κατοικία, είτε σε διάφορες άλλες δραστηριότητες οι οποίες 

αναπτύχθηκαν κατά µήκος της επαρχιακής οδού Μολάων – Νεάπολης (πχ συνεργεία, 

ελαιουργεία, βενζινάδικα κλπ) 

5.2.3.1 Εντοπισµός Β’ κατοικίας 

Στα όρια του ∆ήµου Βοιών δεν υπάρχουν θεσµοθετηµένες περιοχές Β κατοικίες ούτε 

έχει δηµιουργηθεί παραθεριστικός οικισµός µε τις διατάξεις περι οικοδοµικών 

συνεταιρισµών. Περιοχές εντατικής ανάπτυξης παραθεριστικής κατοικίας στην εκτός 

σχεδίου περιοχή νόµιµη ή αυθαίρετη εντοπίζεται κυρίως στις παραλιακές ζώνες σε 

σχέση µε τις υποβαθµισµένες ορεινές περιοχές που εµφανίζουν στασιµότητα αν όχι 

εγκατάλειψη. 

 

Έτσι, παρατηρείται το φαινόµενο, το δοµηµένο τµήµα των ορεινών οικισµών να 

αποτελεί υποπολλαπλάσιο της οριοθετούµενης έκτασης τους ως Α κατοικία ενώ 

παράλληλα όλη η παράκτια ζώνη και κυρίως η δυτική δέχεται οικιστικές πιέσεις 

δόµησης. Εκτός από τους οριοθετουµένους παραλιακούς οικισµούς έχουν ήδη 

δηµιουργηθεί και νέοι οικισµοί παραλιακοί µε χαρακτηριστικότερους Τσουµάλα(∆.∆ 

Αγίου Νικολάου), Παναρίτης (∆.∆ Μαραθιάς), Βαρκό (∆.∆ Κάµπου) 

 



5.2.3.2 Οικισµοί 

5.2.3.2.1 ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα Ελίκας: 
Το δηµοτικό διαµέρισµα Ελίκας, µε έδρα τον οικισµό Ελίκα, συνορεύει βορειοδυτικά 

µε τον ∆ήµο Ασωπού και βορειοανατολικά µε τον ∆ήµο Μονεµβασίας. έχει πεδινό 

χαρακτήρα καθώς το µέγιστο υψόµετρο δεν υπερβαίνει τα 400µ. Περιλαµβάνει τους 

οικισµούς:  

1. Ελίκα (έδρα) 

2. Μαραθιάς 

3. Λίµνες 

Οι οικισµοί που παρουσιάζουν ενδιαφέρον στο πλαίσιο της παρούσας διπλωµατικής 

είναι οι παραλιακοί οικισµοί Μαραθιάς και Λίµνες. 

Οικισµός Μαραθιάς 

Ο οικισµός Μαραθιάς βρίσκεται σε απόσταση 1,5 χλµ περίπου από την Ελίκα. 

Πρόκειται για έναν µικρό παραλιακό οικισµό που δηµιουργήθηκε τα τελευταία 

χρόνια ως παραθεριστικός. Η έκταση του εντός του εγκεκριµένου ορίου είναι 66,81 

Ha, συµπεριλαµβανοµένου δασικών εκτάσεων συνολικής έκτασης 57,76 στρ. 

 

Εικόνα 5.3.3.2.1: Οικισµός Μαραθιάς 

 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 



Η δόµηση εντός των ορίων του είναι περιορισµένη και εντοπίζεται σε ένα πολύ µικρό 

τµήµα του, κυρίως κατά µήκος της παραλίας. Ο πραγµατικός του πληθυσµός 

σύµφωνα µε την απογραφή της ΕΣΥΕ του  2001 ανέρχεται στους 58 κατοίκους. 

Ωστόσο, ως παραθεριστικός οικισµός λειτουργεί ουσιαστικά µόνο κατά τους 

θερινούς µήνες ενώ παρουσιάζει παντελής έλλειψη κοινωνικής υποδοµής. 

Λίµνες 

Ανατολικά του οικισµού Μαραθιά και σε απόσταση περίπου 500 µ. βρίσκεται ο 

παραλιακός οικισµός Λίµνες. Η έκταση του καταλαµβάνει, εντός του εγκεκριµένου 

ορίου είναι 25 Ha συµπεριλαµβανοµένου 0,69 Ha δασικό τµήµα. Ο οικισµός έχει 

καθαρά εποχικό χαρακτήρα καθώς ο πραγµατικός πληθυσµός σύµφωνα τα στοιχεία 

της ΕΣΥΕ του 2001 είναι 1 κάτοικος. Θα µπορούσαµε να πούµε ότι ο οικισµός 

εµπίπτει στην περίπτωση των εγκαταλελειµµένων οικισµών λόγω του µικρού αριθµού 

µόνιµων κατοίκων και της παντελής έλλειψης κοινωνικών υποδοµών.  

 

5.2.3.2.2 ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα Παντάνασσας: 
Το ∆. ∆ιαµέρισµα Παντάνασσας, µε έδρα τον οικισµό Παντάνασσα βρίσκεται στα 

νότια του ∆.∆ Ελίκας και συνορεύει ανατολικά µε το δήµο Μονεµβασίας. 

Περιλαµβάνει 4 οικισµούς (Παντάνασσα, Κρυόβρυση, Άγιος Ελισσαίος, Πλατανιάς) 

και έχει χαρακτήρα ορεινό. Στα δυτικά του δηµοτικού διαµερίσµατος εκτείνεται 

εκτεταµένο παραλιακό µέτωπο µε βραχώδεις και απότοµες ακτές. Ο οικισµός ο 

οποίος εντάσσεται στην παράκτια ζώνη του δήµου και παρουσιάζει ενδιαφέρον για το 

αντικείµενο της παρούσας διπλωµατικής είναι ο Πλατανιάς. 

 

Οικισµός Πλατανιάς 
Ο οικισµός βρίσκεται στα δυτικά του Αγίου Ελισσαίου και πρόκειται για τον 

µοναδικό παραλιακό οικισµό του ∆ηµοτικού ∆ιαµερίσµατος. Η έκταση του 

καταλαµβάνει, εντός του εγκεκριµένου ορίου είναι 30,93 Ha συµπεριλαµβανοµένου 

3,23 Ha δασικό τµήµα. Ο αριθµός των µόνιµων κατοίκων, σύµφωνα µε την απογραφή 

της ΕΣΥΕ 2001, ανέρχεται στους 26. Αυτό που κρίνεται σηµαντικό να αναφερθεί 

είναι ότι η πρόσβαση στον οικισµό γίνεται µέσω χωµατοδρόµου απόστασης 3χλµ 

περίπου ενώ  στερείται κοινωνικών εξυπηρετήσεων ή άλλων λειτουργιών. Η δόµηση 

είναι πολύ περιορισµένη και έχει τον χαρακτήρα παραθεριστικής κατοικίας. 

 



5.2.3.2.3 ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα Αγίου Γεωργίου: 
Το ∆ηµοτικό διαµέρισµα Αγίου Γεωργίου περιλαµβάνει 3 οικισµούς (Άγιος Γεώργιος 

-έδρα, Μεγάλη Σπηλιά, Βιγκλάφια) και καταλαµβάνει το δυτικό τµήµα του κάµπου 

Βοιών. Συνορεύει νότια µε την Κοινότητα Ελαφονήσου, ανατολικά µε το ∆.∆. 

Κάµπου. Ο οικισµός Βιγκλάφια είναι αυτός που αναλύεται κάτωθι: 

 

Οικισµός Βιγκλάφια 

Πρόκειται για έναν πεδινό οικισµό και έχει έκταση εντός εγκεκριµένων ορίων  

38,06Ha από την οποία εξαιρούνται δασικές εκτάσεις συνολικής έκτασης 28,44 στρ. 

Συνεπώς, η συνολική διαθέσιµη προς δόµηση έκταση είναι 35,22 Ha.Ο πληθυσµός 

του οικισµού σύµφωνα µε την απογραφή της ΕΣΥΕ για το 2001 ανέρχεται στους 196 

κατοίκους. Ο οικισµός στερείται κεντρικών λειτουργιών και υποδοµών και 

εξυπηρετείται από την έδρα του δηµοτικού διαµερίσµατος και την έδρα του δήµου. 

5.2.3.2.4 ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα Κάµπου Βοιών: 
Το ∆ηµοτικό διαµέρισµα του Κάµπου βρίσκεται ανατολικά των Αγίων Αποστόλων, 

στα βόρεια ένα µικρό τµήµα του συνορεύει µε το ∆ήµο Μονεµβασίας ενώ νότια έχει 

παραλιακό µέτωπο στον Όρµο της Νεάπολης. Έχει πεδινό χαρακτήρα ενώ στα όρια 

του επεκτείνεται ο κάµπος του δήµου Βοιών. Η γειτνίασή του µε την έδρα του ∆ήµου 

έχει ως αποτέλεσµα την αυξηµένη εξάρτησή του, η οποία εκφράζεται µε τη 

δηµιουργία ενός εκτός σχεδίου δόµησης αναπτυξιακού άξονα κατά µήκος του άξονα 

Κάµπου Νεάπολη µε εµπορικές δραστηριότητες. 

5.2.3.2.5 ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα Νεάπολης: 
Το ∆ηµοτικό διαµέρισµα της Νεάπολης είναι πεδινό και βρίσκεται στο 

νοτιοανατολικό άκρο του κάµπου Βοιών. Έχει εκτεταµένο παραλιακό µέτωπο και 

αποτελείται από δύο οικισµούς (Νεάπολη, Παραδείσιον). Μόνο ο οικισµός 

Νεάπολης, η οποία είναι και η έδρα του δήµου, ανήκει στην παράκτια ζώνη, συνεπώς 

και αφορά την µελέτη περίπτωσης της παρούσας διπλωµατικής: 

Οικισµός Νεάπολης 

Ο οικισµός Νεάπολης είναι η έδρα του δήµου και αποτελεί τον µεγαλύτερο σε 

πληθυσµό οικισµό (2.727 κατοίκους σύµφωνα µε την απογραφή της ΕΣΥΕ του 

2001). Είναι ο µοναδικός οικισµός που διαθέτει εγκεκριµένο Γ.Π.Σ. και εγκεκριµένο 

ρυµοτοµικό σχέιο. Η έκτασή του καταλαµβάνει 80,7 Ha. Οι χρήσεις γης που 



κυριαρχούν στον οικισµό είναι: Η κατοικία, το λιανικό εµπόριο, η αναψυχή και ο 

τουρισµός, οι διοικητικές υπηρεσίες 

Εικόνα 5.2.3.2.5.1: Ο οικισµός Νεάπολης  

 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

Η κατοικία καταλαµβάνει το µεγαλύτερο τµήµα του οικισµού και εντοπίζεται κατά 

κανόνα πίσω από το παραλιακό µέτωπο ενώ οι δραστηριότητες αναψυχής 

αναπτύσσονται αποκλειστικά σε όλο το παραλιακό µέτωπο του οικισµού (εστιατόρια, 

καφενεία, αναψυκτήρια, µπαρ κλπ). Οι τουριστικές δραστηριότητες, επίσης, έχουν 

αναπτυχθεί στο παραλιακό µέτωπο του οικισµού. 

Εικόνα 5.2.3.2.5.2: Οπτική του οικισµού Νεάπολης 

 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 



5.2.3.2.6 ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα Λαχίου: 
Το ∆ηµοτικό διαµέρισµα του Λαχίου βρίσκεται νότια της Νεάπολης και 

περιλαµβάνει δύο οικισµούς (Λάχι, Παλιόκαστρο). Αν και το υψόµετρο δεν 

υπερβαίνει τα 600µ., τόσο το έντονο ανάγλυφο σε όλη την έκταση του ∆.∆., τόσο και 

η παραγωγική του βάση, του προσδίδουν έναν ηµιορεινό χαρακτήρα. Έχει µεγάλο 

παραλιακό µέτωπο και χαρακτηρίζεται από βραχώδεις και απότοµες ακτές.  

 Παλιόκαστρο 

Πρόκειται για ένα µικρού µεγέθους παραλιακό οικισµό µε παραθεριστικό 

χαρακτήρα που βρίσκεται νοτιοδυτικά του Λαχίου. Έχει έκταση εντός των 

εγκεκριµένων ορίων 1,79 Ηa  εκ των οποίων το 73 %  είναι χαρακτηρισµένα ως 

δασική έκταση. Συγκαταλέγεται µεταξύ των εγκατελελειµένων οικισµών, καθώς ο 

πληθυσµός του, σύµφωνα µε την απογραφή της ΕΣΥΕ για το 2001, ανέρχεται σε 9 

κατοίκους.  

 

Λόγω της µεγάλης αναλογίας σε δασική έκταση που περιλαµβάνει το εγκεκριµένο 

όριό του, το µεγαλύτερο πρόβληµα που αντιµετωπίζει ο οικισµός είναι το 

ιδιοκτησιακό. Έτσι η δόµηση είναι πολύ περιορισµένη και περιλαµβάνει µόλις λίγα 

σπίτια δίπλα στην παραλία όπου βρίσκεται µια µικρή περιοχή οικοδοµήσιµης γης. 

Μια δεύτερη περιοχή, περίπου ιδίου µεγέθους βρίσκεται στην απέναντι πλευρά των 

ορίων του οικισµού. (Χωροδυναµική, 2004) 

 

5.2.3.2.7 ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα Αγίου Νικολάου: 
Το δηµοτικό διαµέρισµα Αγίου Νικολάου βρίσκεται στο νοτιοδυτικό άκρο της 

χερσονήσου του Μαλέα, νότια του Λαχίου. Περιλαµβάνει τέσσερις οριοθετηµένους 

οικισµούς (Αγίος Νικόλαος, βαλτάκι, Προφήτης Ηλίας, Κόρακας). Το δυτικό και 

κεντρικό τµήµα του είναι πεδινό, το ανατολικό είναι ορεινό ενώ διαθέτει εκτεταµένο 

παραλιακό µέτωπο.  

 

Οικισµός Κόρακας 

 Πρόκειται για ένα παραλιακό οικισµό στα νοτιοδυτικά του Αγίου Νικολάου. Τα 

εγκεκριµένα του όρια του καταλαµβάνουν έκταση 10,51 Ha. Ο πληθυσµός του 

ανέρχεται στους 6 κατοίκους.  



Ο οικισµός είναι ελάχιστα δοµηµένος µε διάσπαρτη δόµηση ενώ έχει εποχικό 

χαρακτήρα. 

 

Οικισµός Προφήτης Ηλίας 

 

Νοτιοαντολικά του Κόρακα βρίσκεται επίσης παραλιακός οικισµός Προφήτης Ηλίας. 

Έχει έκταση εντός εγκεκριµένων ορίων 23,92 Ha. Μεγάλο µέρος της έκτασης αυτής 

καλύπτεται από δασική γη το εµβαδόν της οποίας είναι 10,77 Ηa, εποµένως η 

διαθέσιµη έκταση που 

αποµένει προς δόµηση 

είναι 13,15Ha. Ο 

πληθυσµός του βάσει 

της ΕΣΥΕ του 2001 

ανέρχεται στους 54 

κατοίκους.  

 

Ο αριθµός αυτός 

θεωρείται πλασµατικός. 

Ο οικισµός παρουσιάζει 

έντονη εποχικότητα, 

καθώς ο πληθυσµός του 

αυξάνεται κατά τους 

θερινούς µήνες από παραθεριστές που διαµένουν σε αυτόν ενώ το χειµώνα οι µόνιµοι 

κάτοικοι είναι ελάχιστοι (3 άτοµα περίπου).  

 

Η δόµηση στον οικισµό έχει αναπτυχθεί γύρω από τον κολπίσκο που υπάρχει στην 

παραλία, εντός του οποίου έχει αναπτυχθεί αλιευτικό καταφύγιο. 

5.2.3.3 Σύνοψη 

Οι δύο παραλιακοί οικισµοί Μαραθιάς και Λίµνες, είναι οικισµοί µε έντονο εποχικό 

χαρακτήρα. Ουσιαστικά, καθ΄ όλη τη διάρκεια της χειµερινής περιόδου παραµένουν 

εγκαταλελειµµένοι και µόνο κατά την θερινή περίοδο αναπτύσσονται κοινωνικές 

δραστηριότητες, λόγων των παραθεριστών που διαµένουν στις κατοικίες τους στους 

οικισµούς αυτούς. 

Εικόνα 5.2.3.2.6: Οικισµός Προφήτη Ηλία 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 



 

Η δόµηση και στους δυο οικισµούς περιορίζεται στο µέτωπο του παραλιακού δρόµου. 

Λόγω της γραµµικής µορφής δόµησης που έχει αναπτυχθεί πάνω στον παραλιακό 

δρόµο που διατρέχει και ενώνει τους δύο οικισµούς δίνεται η εντύπωση ότι πρόκειται 

για ένα οικισµό. Ένα σηµείο το οποίο πρέπει να τονιστεί είναι ότι για τις βασικές 

καθηµερινές τους ανάγκες, όπως και τις ανάγκες ύδρευσης, οι κάτοικοι των οικισµών 

αυτών εξαρτώνται από την Ελίκα. 

 

Το γειτονικό δηµοτικό διαµέρισµα Παντανάσσης διαθέτει παρόµοια λειτουργική 

δοµή µε αυτό της Ελίκας, µικρότερης όµοιας δυναµικής. Ο Πλατανιάς ως παραλιακός 

οικισµός λειτουργεί ως υποδοχέας παραθεριστών κατά τους θερινούς µήνες αλλά µε 

µικρότερη δυναµική απ, ότι έχουν οι παραλιακοί οικισµοί της Ελίκας, αφού ο 

Πλατανιάς εκτός των κοινωνικών υποδοµών, στερείται και των βασικών τεχνικών 

υποδοµών (ο δρόµος πρόσβασης είναι χωµατόδροµος, δεν υδροδοτείται). 

 

Οι οικισµοί του ∆.∆ Αγίου Γεωργίου, εµφανίζουν έντονη εποχικότητα, ως προς τις 

τουριστικές δραστηριότητες αναψυχής λόγω της εγγύτητας µε την παραλία, αλλά και 

λόγω της γειτνίασης µε την Κοινότητα Ελαφονήσου, καθώς κατά τους θερινούς 

µήνες υπάρχει αυξανόµενη τουριστική κίνηση. Ειδικότερα τα Βιγκλάφια βρίσκονται 

πολύ κοντά στο ακρωτήριο Πούντα, όπου υπάρχει η προβλήτα που ενώνει το ∆ήµο 

Βοιών µε την Ελαφόνησο. Η δόµηση στον οικισµό αυτό έχει αναπτυχθεί κατά µήκος 

του δρόµου που οδηγεί στην προβλήτα, ενώ λόγω της γειτνίασής της µε αµµουδερές 

παραλίας, τη λίµνη Στρογγύλη και αποτελεί σηµείο στάσης για πολλούς διερχόµενους 

επισκέπτες κατά τους θερινούς µήνες. 

 

Εν συνεχεία, το ∆.∆ Κάµπου περιλαµβάνει καθαρά αγροτικούς οικισµούς ενώ στα 

παραλιακό τµήµα του εµφανίζονται τουριστικές εγκαταστάσεις (ενοικιαζόµενα 

δωµάτια κλπ) που λειτουργούν κυρίως κατά τους θερινούς µήνες. 

 

Το Παλιόκαστρο είναι ένας από τους µικρότερους οικισµούς του ∆ήµου. Ο οικισµός 

αυτός στερείται λειτουργικής δοµής, καθώς η δόµησή του είναι πολύ περιορισµένη, 

ενώ το µεγαλύτερο τµήµα εντός των ορίων του οικισµού είναι χαρακτηρισµένο ως 

δασική έκταση, γεγονός που αναστείλει την οικοδοµική δραστηριότητα του δήµου.  

 



Οι δύο παραλιακοί οικισµοί Κόρακας και Πρ. Ηλίας στο ∆.∆ Αγίου Νικολάου  έχουν 

τα ίδια χαρακτηριστικά µε τους υπόλοιπους παραλιακούς οικισµούς του ∆ήµου που 

έχουν το ίδιο µέγεθος. Εµφανίζουν δηλαδή εποχικότητα όταν κατοικούνται κυρίως 

από παραθεριστές κατά τη θερινή περίοδο, ενώ το χειµώνα δεν έχουν µόνιµους 

κατοίκους. 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6 

 

Ο ΡΟΛΟΣ ΤΗΣ ΠΚ ΣΕ ΣΧΕΣΗ ΜΕ ΤΟΝ ΑΓΡΟΤΙΚΟ 

ΧΑΡΑΚΤΗΡΑ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

 
 
 



6.1 Ο ΧΑΡΑΚΤΗΡΑΣ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ- ∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΗ 

ΕΞΕΛΙΞΗ 

6.1.1∆ΗΜΟΓΡΑΦΙΚΗ ΕΞΕΛΙΞΗ 
Τα στατιστικά στοιχεία της ΕΣΥΕ καταδεικνύουν µια αύξηση του πληθυσµού του 

∆ήµου Βοιών την τελευταία δεκαετία καθώς ο πληθυσµός του ∆ήµου ανέρχεται σε 

7871 κατοίκους έναντι 7802 κατοίκων το 1991 και 6683 κατοίκων το 1981. Αύξηση, 

όµως παρατηρείται και στην µελέτη περίπτωσης καθώς ο πληθυσµός ανέρχεται στους 

6137 κατοίκους έναντι των 6082 κατοίκων το 1991 και  5443 κατοίκων το 1981. 

 

Πίνακας 6.1.1: Εξέλιξη πληθυσµού Μελέτης περίπτωσης, 1981- 2001 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

  
 Έκταση 
(τετ χλµ) Πληθυσµός 

    1981 1991 2001 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΚΩΝΙΑΣ  93218 95696 99637 
∆ήµος Βοιών  6683 7802 7871 
∆.∆. Νεαπόλεως 8,6 2113 2510 2751 
∆.∆.Αγίου Γεωργίου 8,7 517 537 688 
∆.∆. Αγίου Νικολάου 34,3 887 867 836 
∆.∆.Ελίκας 23,5 615 612 501 
∆.∆. Κάµπου 14,1 469 602 582 
∆.∆. Λαχίου 7,4 481 521 432 
∆.∆.Παντάνασσης 30,9 361 433 347 
∆.∆. Νεαπόλεως/∆. Βοιών  31,60% 32,20% 35% 
∆.∆. Αγίου Γεωργίου/∆. Βοιών  7,70% 6,90% 8,70% 
∆.∆. Αγίου Νικολάου/∆. Βοιών  13,30% 11,10% 10,60% 
∆.∆. Ελίκας/∆. Βοιών  9,20% 7,80% 6,40% 
∆.∆. Κάµπου/∆. Βοιών  7% 7,70% 7,40% 
∆.∆. Λαχίου/∆. Βοιών  7,20% 6,70% 5,50% 
∆.∆. Παντάνασσης/∆. Βοιών  5,40% 5,50% 4,40% 

Πηγή: ΕΣΥΕ, Απογραφές πληθυσµού αντίστοιχων ετών  



∆ιάγραµµα 6.1.1: Εξέλιξη πληθυσµού Μελέτης περίπτωσης, 1981- 2001 
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Σύµφωνα µε την πρώτη φάση της µελέτης του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου ο 

δήµος είναι αραιοκατοικηµένους καθώς η πληθυσµιακή πυκνότητα ανέρχεται σε 36,5 

κατοίκούς ανά τετ. χλµ, µεγαλύτερη µεν από την πληθυσµιακή πυκνότητα του Νοµού 

που ανέρχεται σε 27,4 κατοίκους ανά τετ χλµ και πολύ µικρότερη δε από την 

πληθυσµιακή πυκνότητα της χώρας που ανέρχεται σε 83,1 κατοίκους ανά τετ χλµ. 

Τα αποτελέσµατα της απογραφής του 2001, εκτός των άλλων, καταδεικνύουν µια 

έντονη ανισοκατανοµή του πληθυσµού, εφόσον το ∆.∆. Νεαπόλεως στην µελέτη 

περίπτωσης συγκεντρώνει περίπου το 40% του πληθυσµού της, ενώ παράλληλα η 

κατανοµή του πληθυσµού του δήµου αναδεικνύει ότι περίπου το 80% του πληθυσµού 

συγκεντρώνεται στο δυτικό παραλιακό τµήµα του δήµου. Αναλυτικότερα, οι 

διαπιστώσεις από την ανάλυση των δηµογραφικών στοιχείων παρουσιάζονται 

συνοπτικά παρακάτω: 

� Τα ∆ηµοτικά ∆ιαµερίσµατα στο οποία υπάρχει η µεγαλύτερη συγκέντρωση 

πληθυσµού είναι αρχικά της Νεάπολης, όπου παρουσιάζεται πληθυσµιακή 

αύξηση σε όλη τη διάρκεια της περιόδου 1981-2001. Συνεχίζουν τα ∆.∆ 

Αγίου Νικολάου και Αγ. Γεωργίου µε το µεν πρώτο να παρουσιάζει 

πληθυσµιακή µείωση την τελευταία εικοσαετία (2,3% την περίοδο 81-91 και 

3,6% 91-01) και το δε δεύτερο θεαµατική αύξηση τη δεύτερη δεκαετία της 

τάξεως 28,1% και 3,9% την πρώτη. 

Ακολουθούν, κατά σειρά τα ∆.∆. Κάµπου, Ελίκας, Λαχίου και Παντάνασσης 

όπου: 

Πηγή: ΕΣΥΕ, Απογραφές πληθυσµού αντίστοιχων ετών  



Το ∆.∆ Κάµπου εµφανίζει την πρώτη δεκαετία σηµαντική αύξηση πληθυσµού 

(28,4%)ενώ τη δεύτερη εµφανίζει µια µικρή µείωση της τάξεως του 3,5% 

Σε αντίθεση το ∆.∆. Ελίκας παρουσιάζει µια συνεχή µείωση µε αποκορύφωµα 

την δεύτερη δεκαετία να φτάνει το 18,3%. 

Το ∆.∆. Λαχίου εµφανίζει αύξηση την πρώτη δεκαετία (8,3%) και µεγάλη 

µείωση τη δεύτερη (17,1%), µε συνέπεια συνολικά να υπάρχει µείωση του 

πληθυσµού. 

Τέλος, το ∆.∆. Παντάνασσης εµφανίζει αύξηση (19,9%) κατά την πρώτη 

δεκαετία και µείωση της ίδιας τάξης κατά τη δεύτερη, µε αποτέλεσµα να 

υπάρχει µείωση κατά την εικοσαετία της τάξης 4%. 

� Τα στατιστικά στοιχεία για την κατανοµή των οµάδων ηλικιών στη µελέτη 

περίπτωσης αναδεικνύουν την υπεροχή των οµάδων ηλικιών 45-64 και >64 

στην µελέτη περίπτωσης. Αναλυτικότερα, στα ∆.∆ Παντάνασσης και Ελίκας 

κυριαρχεί η οµάδα ηλικίας >64, µε ποσοστό 33%. Το ∆.∆ Λαχίου δείχνουν 

µια ισοκατανοµή των οµάδων ηλικιών 45-64 και >64 της τάξεως 30%. Στα 

∆.∆ Αγίου Νικολάου και Κάµπου η οµάδα ηλικιών 45-64 κυριαρχεί µε 

ποσοστά 25,5% και 27% αντίστοιχα. Αντίθετα, στο ∆.∆. Αγίου Γεωργίου 

εντοπίζονται οι πιο νεαρές ηλικιακές οµάδες ηλικιών 15-29 (23%) και 

ακολουθεί η οµάδα των 45-64 (22%). Τέλος, στο ∆.∆ Νεαπόλεως κυριαρχεί η 

οµάδα ηλικιών των 45-64 (24%)και ακολουθεί αυτή  των 30-44 (23%).  

 
∆ιάγραµµα 6.1.1.1:Κατανοµή οµάδων ηλικιών 1991 
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Πηγή: ΕΣΥΕ, 1991 



 

∆ιάγραµµα 6.1.1.2:Κατανοµή οµάδων ηλικιών 2001 
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Πηγή: ΕΣΥΕ, 2001 

6.1.2 ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΕΣ ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΕΣ – ΑΠΑΣΧΟΛΗΣΗ 
 

Σε τοµεακό επίπεδο στο σύνολο της µελέτης περίπτωσης κυριαρχεί ο πρωτογενής 

τοµέας τόσο στη δεκαετία του 2001 όσο και του 1991.Ακολουθεί ο τριτογενής τοµές, 

εµφανίζοντας αύξηση τη τελευταία δεκαετία, και τέλος ο δευτερογενής τοµέας ο 

οποίος κατέχει τα µικρότερα ποσοστά απασχόλησης. Στο σηµείο αυτό να πούµε ότι ο 

ενεργός πληθυσµός της µελέτης περίπτωσης καταλαµβάνει ποσοστό περίπου 92% 

του συνολικού ενεργού πληθυσµού του ∆ήµου, ενώ το ∆.∆ Νεαπόλεως συγκεντρώνει 

το µεγαλύτερο αριθµό ενεργού πληθυσµού (35%) στο σύνολο της περιοχής µελέτης 

σε όλους τους τοµείς, καθότι και το κέντρο του ∆ήµου. 

∆ιάγραµµα 6.1.2: Εξέλιξη ενεργού πληθυσµού 1991-2001 
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Πηγή: ΕΣΥΕ, 1991, 2001 



Από την ανάλυση των στατιστικών στοιχείων τα οποία παρατίθενται αναλυτικά στο 

παράρτηµα προκύπτουν συνοπτικά οι ακόλουθες επισηµάνσεις: 

� Ο πρωτογενής τοµέας είναι ο πρώτος σε µεγέθη απασχόλησης κατά τη 

τελευταία δεκαετία στην περιοχή µελέτης (45,62% του πληθυσµού) αλλά και 

στο σύνολο του ∆ήµου. Στον πρωτογενή τοµέα κυριαρχούν, οι 

δενδροκαλλιέργειες και τα κηπευτικά µε κυρίαρχα προϊόντα το λάδι, τον 

ελαιόκαρπο κα το κρεµµύδι.  

Για τον πρωτογενή τοµέα τη µεγαλύτερη µεταβολή κατά τη τελευταία 

δεκαετία παρουσιάζει το ∆.∆ Νεαπόλεως (61,2%) και ακολουθεί αυτό του 

Λαχίου (60%). Στην αντίπερα όχθη βρίσκονται τα ∆.∆ Παντανάσσης και 

Ελίκας όπου εµφανίζουν αρνητική µεταβολή της τάξεως 73,50% και 39% 

αντίστοιχα.  
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∆.∆ 

Λαχίου 

∆.∆ 

Παντάνασσης 

% µεταβολή 

ενεργού 

πληθυσµού 

στον Αγενή 

τοµέα, 1991-

2001 

61,2 
 

-2,29 
 

-9,50 
 

-39 
 

23,23 
 

60 
 

-73,50 
 

Πηγή:ΕΣΥΕ, Ιδία επεξεργασία 



∆ιάγραµµα 6.1.2.1: Μεταβολή απασχολουµένων στον Αγενή τοµέα 1991-2001 
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Πηγή: ΕΣΥΕ, απογραφές αντίστοιχων ετών 

 
 

� Σχετικά µε το δευτερογενή τοµέα είναι ο µικρότερος σε µέγεθος τοµέας του 

∆ήµου. Σηµαντικό ρόλο έχει ο τοµέας των κατασκευών και ακολουθεί ο 

τοµέας βιοµηχανιών-βιοτεχνιών. Στην περιοχή µελέτης ο ενεργός πληθυσµός 

που απασχολείται στο δευτερογενή τοµέα αποτελεί το 12,80% του συνολικού 

ενεργού πληθυσµού το 2001. Μεγαλύτερο ποσοστό συµµετοχής στον τοµέα 

έχει ο κλάδος των κατασκευών 67%, και ακολουθεί ο κλάδος των 

βιοµηχανιών – βιοτεχνιών. Χωρικά το ∆.∆ της Νεάπολης εµφανίζει να έχει το 

µεγαλύτερο ποσοστό απασχόλησης στην περιοχή µελέτης µε ποσοστό 

43,54%.  

� Ο τριτογενής τοµέας είναι αποτελεί τον ένα πολύ σηµαντικό πυλώνα της 

οικονοµίας του δήµου Βοιών. Καταλαµβάνει το 38,77% του συνολικού 

ενεργού πληθυσµού της περιοχής µελέτης κατά το 2001. Την τελευταία 

δεκαετία παρουσίαζε αύξηση κατά 10,7% στην περιοχή µελέτης. Ειδικότερα, 

σηµαντική µεταβολή παρουσίασε το ∆.∆ Αγ. Γεωργίου (59,4%), ακολουθεί το 

∆.∆ Αγίου Νικολάου (20,2%) και το ∆.∆ Νεαπόλεως (12,8%). Ωστόσο, σε 

κάποια δηµοτικά διαµερίσµατα εµφανίστηκε αρνητική µεταβολή µε 

πρωτοπόρο το ∆.∆ Ελίκας (-49,2%), το ∆.∆ Κάµπου (-15%)  

 



6.1.3 ΟΙΚΙΣΤΙΚΗ ΧΡΗΣΗ  
Σύµφωνα µε τα στοιχεία της ΕΣΥΕ το ποσοστό κάλυψης που καταλαµβάνουν οι 

οικιστικές χρήσεις στη συνολική έκταση του ∆ήµου ανέρχεται στο 1,62%. Οι 

πυκνότητες οίκησης είναι πολύ χαµηλές και αυτό οφείλεται (Χωροδυναµική, 2004): 

• Στο υψηλό ποσοστό αδόµητων εκτάσεων 

• Στα µικρά πληθυσµιακά µεγέθη 

• Στο µικρό αριθµό επιτρεπόµενων ορόφων 

 

Αντίστοιχη κατάσταση παρατηρείται στο σύνολο της µελέτης περίπτωσης. 

Παρατηρώντας τον πίνακα που ακολουθεί διαπιστώνεται ότι σχετικά µε την 

πυκνότητα οίκησης οι µεγαλύτερες πυκνότητες παρατηρούνται στο ∆.∆ ∆ιαµέρισµα 

Αγίου Γεωργίου (6,88 άτοµα/ στρέµµα) και ακολουθεί αυτό της Νεαπόλεως (3,06 

άτοµα/ στρέµµα) ενώ οι µικρότερες εµφανίζονται στο ∆.∆ Ελίκας (0,72 

άτοµα/στρέµµα)  και ∆.∆. Παντάνασσης(1,16 άτοµα/στρέµµα). 

 

Οι οικιστικές χρήσεις αναφέρονται κυρίως στην κατοικία, στις εµπορικές και 

βιοµηχανικές χρήσεις (κυρίως Νεάπολη) και στις αναπτύξεις της παραθεριστικής 

κατοικίας η οποία ευρίσκεται διάσπαρτη στην εκτός σχεδίου περιοχή κυρίως στην 

παράκτια ζώνη. 

 

Είναι χαρακτηριστική η αντίληψη για τη χρήση των γαιών και η κατάταξή του, όχι µε 

βάση την περιβαλλοντική αξία ή ακόµη και την προστατευτική, αλλά κυρίως µε βάση 

την αγοραία αξία, η οποία έχει δηµιουργηθεί εξαιτίας κυρίως της απουσίας µέτρων 

διαχείρισης γης (χωροταξία, ΓΠΣ, οργάνωση χρήσεων γης). Αποτέλεσµα αυτού είναι 

µεγάλη οικιστική πίεση στα παράλια και κυρίως στις υγροτοπικές ζώνες, που είναι 

βασικό χαρακτηριστικό των γαιών στο ∆ήµο Βοιών, ενώ εναλλακτικά η πίεση αυτή 

µπορεί να εκτονωθεί και να καλύψει τις ανάγκες της κατοίκησης και της άσκησης 

τουριστικής δραστηριότητας στους υφιστάµενους οικισµούς του ∆ήµου. 

(Χωροδυναµική, 2004) 

 

 

 

 



Πίνακας 6.1.3: Οικιστική χρήση και πυκνότητα οίκησης ανά ∆.∆. της µελέτης περίπτωσης 

 Σύνολο 

Έκτασης 

Οικισµοί Οικιστική Χρήση % οικ χρησ Πληθυσµός  Πυκνότητα 

Οίκησης (ατ/στρ)  

Νοµός Λακωνίας 
3.636.058  78.500 2,16 99.637 1,27 

∆ήµος Βοιών 
215.527 35 3.500 1,62 7.871 2,25 

∆.∆. Νεαπολέως 
8.600 2 900 10,46 2.751 3,06 

∆.∆. Αγίου Γεωργίου 
11.320 3 100 0,88 688 6,88 

∆.∆. Αγίου Νικολάου 
34.296 5 300 0,87 836 2,79 

∆.∆.Ελίκας      
23.545 4 700 2,97 501 0,72 

∆.∆.Κάµπου  
14.058 2 200 1,42 582 2,91 

∆.∆.Λαχίου  
7.400 2 200 2,70 432 2,16 

∆.∆.Παντανάσσης    
30.923 4 300 0,97 347 1,16 

Πηγή: ΕΣΥΕ, 2001 

Οικιστικό απόθεµα 

Από το συνολικό απόθεµα των κατοικιών του ∆ήµου σύµφωνα µε τα στατιστικά 

στοιχεία της ΕΣΥΕ και µε  παραδοχή αναλογίας µια κατοικία ανά νοικοκυριό 

προκύπτει ο αριθµός των κενών κατοικιών και το ποσοστό µεταβολής στον ακόλουθο 

πίνακα. Σύµφωνα µε τα στοιχεία οι κενές κατοικίες12 στο ∆ήµο το 1991 αποτελούσαν 

το 43% των κατοικιών του ∆ήµου ενώ µε την πάροδο του χρόνου αυξάνονται στο 

52% το έτος 2001. Γεγονός που δικαιολογεί το ενδιαφέρον που παρουσιάζει ο ∆ήµος 

στο ζήτηµα της παραθεριστικής κατοικίας. 

 

Πίνακας 6.1.3.1: Απόθεµα Κατοικιών στο ∆ήµο Βοιών 

∆ήµος Βοιών  ΕΤΟΣ ΜΕΤΑΒΟΛΗ 

 1991 2001 91-01 

Κανονικές Κατοικίες 4.780 6.102 27,66 

Κατοικούµενες 2.699 2.948 9,22 

Κενές 2.081 3.154 51,56 

Νοικοκυριά 2.739 2.958 8,00 

Μέλη 7.191 7.439 3,44 

                                                 
12 Είναι η κατηγορία κατοικιών η οποία απασχολεί  το σύνολο της διπλωµατικής έτσι όπως έχει 
αναλυθεί στο θεωρητικό πλαίσιο. 
 



Νοικοκυριά/ κατοικία 0,57 0,48  

Μη κανονικές κατοικίες 2 3 50,00 

Κανονικές Κατοικίες 

µέσα σε συλλογικές 

1 11 1000,00 

Πηγή: ΕΣΥΕ 

 

Στα ποσοστά13 αυτά κυµαίνονται και τα αντίστοιχα των δηµοτικών διαµερισµάτων 

της µελέτης περίπτωσης. Αναλυτικότερα, οι κενές κατοικίες στο ∆.∆. Παντάνασσης 

αποτελούν το 75% των κατοικιών το 2001  σε αντίθεση µε το 46,75% το 1991. Τα 

αντίστοιχα ποσοστά στα ∆.∆ Λαχίου και ∆.∆ Αγίου Γεωργίου κυµαίνονται στο 65% 

ενώ στα υπόλοιπα ∆. ∆ιαµερίσµατα είναι της τάξεως 50%. Παρατηρείται, επίσης, 

διαχρονική αύξηση των κενών κατοικιών σε όλη τη µελέτη περίπτωσης µε το ∆.∆ 

Παντάνασσης, αρχικά, να ξεχωρίζει και να ακολουθούν τα ∆.∆ Κάµπου και Ελίκας. 

 

∆ιάγραµµα 6.1.3: Απόθεµα κατοικιών στην περιοχή µελέτης (2001) 
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Πηγή: ΕΣΥΕ, 2001 

 ∆.∆ 

Νεαπόλεως 

∆.∆ 

Αγίου 

Γεωργίου 

∆.∆. 

Αγίου 

Νικολάου 

Βοιών 

∆.∆. 

Ελίκας 

∆.∆ 

Κάµπου 

∆.∆ 

Λαχίου 

∆.∆ 

Παντάνασσης 

% εξοχικών 

κατοικιών ή 

δευτερεύουσων 

2001 

30,80 
 

34,56 
 

43,42 
 

54,95 
 

34,92 
 

50,68 
 

63,90 
 



∆ιάγραµµα 6.1.3.1: Μεταβολή κενών κατοικιών 1991-2001 
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Πηγή: ΕΣΥΕ, 1991, 2001 

 
Ειδικότερα, στην απογραφή της ΕΣΥΕ του 2001 γίνεται διαχωρισµός των κενών 

κατοικιών σε δευτερεύουσες-εξοχικές και κενές για ενοικίαση- πώληση- κάποιο άλλο 

λόγο. Όπως διακρίνεται και στον ακόλουθο πίνακα το 64% του συνόλου των 

κατοικιών είναι δευτερεύουσες/ εξοχικές στο ∆.∆ Παντάνασσης, ενώ µε µεγάλα 

ποσοστά ακολουθούν το ∆.∆ Ελίκας , Λαχίου, Αγίου Νικολάου και ακολουθούν τα ∆. 

∆ιαµερίσµατα Κάµπου και Αγίου Γεωργίου. 

 

Το σηµαντικό στοιχείο που προκύπτει από την παραπάνω κατανοµή είναι το υψηλό 

ποσοστό των κενών κατοικιών που καταγράφηκαν στη µελέτη περίπτωσης, το οποίο 

ανέρχεται στο 53% του συνόλου των κατοικιών. Το γεγονός αυτό επιβεβαιώνει τον 

ισχυρισµό ότι οι περισσότεροι υπό µελέτη οικισµοί έχουν έντονα εποχικό χαρακτήρα. 

Παρουσιάζουν µια εικόνα εγκατάλειψης τον χειµώνα, ενώ κατά τη διάρκεια της 

θερινής περιόδου διαµένουν σε αυτούς πολλοί παραθεριστές που είτε έχουν κτίσει 

την εξοχική τους κατοικία, είτε ενοικιάζουν κατοικίες για τη διαµονή τους σε αυτούς. 

Ειδικότερα το ποσοστό των εξοχικών κατοικιών στο σύνολο των κατοικιών είναι 

αρκετά υψηλό και κυµαίνεται από 30,80% έως 60,90%. Εξειδικευµένα η χωρική 

οργάνωση των κατοικιών αυτών εντοπίζεται στα κυρίως στα δηµοτικά διαµερίσµατα 

που περιλαµβάνουν παραλιακούς οικισµούς µε τα µεγαλύτερα ποσοστά να 

καταγράφονται στο ∆.∆ Παντάνασσας και Ελίκας. 

 

                                                                                                                                            
13 Τα µεγέθη αναλυτικά παρουσιάζονται στο παράρτηµα 



Αξιοσηµείωτο, είναι ότι το κτιριακό απόθεµα κατά ηλικία ανά ∆. ∆ιαµέρισµα της 

µελέτης περίπτωσης των απογραφών οικοδοµικών κτιρίων της ΕΣΥΕ φανερώνει ότι  

οι ορεινοί οικισµοί (πχ Λάχι) παρουσιάζουν ποσοστά κτιρίων που κατασκευάστηκαν 

πριν το 1945 είναι πολύ υψηλά. Σε αντίθεση στους παραλιακούς ή πεδινούς 

οικισµούς, δηλαδή η πλειοψηφία της µελέτης περίπτωσης, τα ποσοστά αυτά είναι 

πολύ χαµηλά.  

 

Τέλος, πρέπει να επισηµανθεί η µεγάλη οικοδοµική δραστηριότητα που 

πραγµατοποιείται στην περιοχή µελέτης την περίοδο 1995- 2004, έτσι όπως 

παρουσιάζεται από τον αριθµό έκδοσης οικοδοµικών αδειών14. Το χρονικό διάστηµα 

95-99 στην περιοχή µελέτης παρατηρείται αύξηση της οικοδοµικής δραστηριότητας 

κατά 15% και µεγαλύτερη την επόµενη 00-04 κατά 32%. Αντίθετα στη χώρα και στη 

Λακωνία έχουµε αντίστοιχη µείωση -14% και -4%. Εξετάζοντας την οικοδοµική 

δραστηριότητα ανά δηµοτικό διαµέρισµα παρατηρούνται µεγάλες αυξήσεις 

παρατηρούνται στους παραλιακούς και πεδινούς οικισµούς. Ειδικότερα, τα ∆.∆ 

Ελίκας και Νεάπολης παρουσιάζουν σηµαντική αύξηση το εξεταζόµενο χρονικό  

διάστηµα. (61%-220%,166%-157%).Το ∆.∆ Αγίου Γεωργίου την πρώτη πενταετία 

εµφανίζει αύξηση κατά 67% ενώ την επόµενη πενταετία παρουσιάζει µείωση -93%. 

Παρόµοια κατάσταση και στο ∆.∆ Κάµπου µε την πρώτη πενταετία να εµφανίζει 

80% αύξηση και µείωση -50%, ενώ τα υπόλοιπά ∆. ∆ιαµερίσµατα παρουσιάζουν 

σχετική µείωση.  

6.1.4 ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 
Η κατανοµή της έκτασης στις βασικές κατηγορίες χρήσεων γης στο ∆ήµο Βοιών 

σύµφωνα µε την Εθνική Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος διαχωρίζεται στις εξής 

κατηγορίες (Χωροδυναµική, 2004): 

� Υψοµετρικές Ζώνες 

Πεδινές: Εδαφική περιοχή µε οριζόντιο ή ελαφρώς κεκλιµένο έδαφος και σε 

υψόµετρο µικρότερο των 800m 

Ηµιορεινές: Εδαφική περιοχή που η έκτασή της µοιράζεται η µισή στην πεδιάδα 

και η άλλη µισή στο βουνό και σε υψόµετρο µικρότερο των 800m 

                                                 
14 Η οικοδοµή ως οικονοµική δραστηριότητα µετά το 90 µπαίνει σε ύφεση, ωστόσο η µελέτη περιοχής 
παρουσίασε ενδιαφέρον το χρονικό διάστηµα µετά το 95.Για το λόγο αυτό επιλέχθηκε να εξεταστεί το 
χρονικό διάστηµα 95-06  



Ορεινές: Εδαφική περιοχή που η επιφάνειά της είναι πολύ κεκλιµένη και κατ΄ 

εξοχήν ανώµαλη, καλύπτεται από ορεινούς όγκους µε υψοµετρικές διαφορές 

µεγαλύτερες από 400 µέτρα. Καθώς και όλες εκείνες που βρίσκονται σε 

υψόµετρο πάνω από 800m από την επιφάνεια της θάλασσας.  

� Καλλιεργούµενες Εκτάσεις: είναι οι εκτάσεις οι οποίες καλλιεργήθηκαν την 

τελευταία πενταετία για παραγωγή γεωργικών προϊόντων 

� Κτηνοτροφική Γη: ανήκουν οι δηµοτικοί και οι ιδιωτικοί βοσκότοποι καθώς 

και εκτάσεις όπου η κύρια χρησιµοποίηση τους είναι η βόσκηση 

� ∆ασοκάλυψη: περιλαµβάνονται οι εκτάσεις που καλύπτονται ολικώς ή 

µερικώς από δέντρα ή θαµνώδη φυτά 

� Οικιστική Χρήση: περιλαµβάνονται οι εκτάσεις που καταλαµβάνει ο οικισµός 

� Εκτάσεις που καλύπτονται από νερά: περιλαµβάνονται οι εκτάσεις που 

ανήκουν οι εκτάσεις που καλύπτονται, µόνιµα ή κατά το µεγαλύτερο µέρος 

του έτους, από νερά καθώς και οι κοίτες των ποταµών και χειµάρρων. 

� Άλλες εκτάσεις: οι εκτάσεις που δεν έχουν συµπεριληφθεί στις προηγούµενες 

κατηγορίες 

� Λοιπές Πολεοδοµηµένες περιοχές 

� Εξωαστικές Ζώνες µε σχέδια χρήσεων γης: 

 

Πίνακας 6.1.4:Εδαφική Οργάνωση & Χρήσεις γης του ∆ήµου Βοιών 

Υψοµετρικές ζώνες Καλλιεργούµενη 

γη 

∆ασοκάλυψη Οικιστική 

Χρήση 

Πολεοδοµηµένες  

Περιοχές 

Εξωαστική 

ζώνη 

 Συνολική 

έκταση 

(στρ) Πεδινές Ηµιορεινές Ορεινές Σύνολο Αρδευόµενη 

Κτηνοτροφική 

γη 

ΕΣΥΕ Corine    

Ν.Λακωνίας 3636800 849,2 1595,1 1192,5 968 271,1 2309 256 2660 79,3 4,7 11,27 

∆.Βοιών 215600 25,4 142,1 48,1 61,2 19,8 148,2 0,41 31,1 3,5 0,32 0,94 

Πηγή:Χωροδυναµική, 2004 (Οι τιµές είναι σε χιλιάδες στρέµµατα) 



∆ιάγραµµα 6.1.4: Ποσοστό κατανοµής χρήσεων γης στο ∆ήµο Βοιών 

%ΚΑΤΑΝΟΜΗ ΤΩΝ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ
ΣΥΝΟΛΙΚΗ ΓΗ

ΓΕΩΡΓΙΚΗ ΓΗ

ΒΟΣΚΟΤΟΠΟΙ

∆ΑΣΗ

ΕΚΤΑΣΕΙΣ ΚΑΛΥΠΤΟΜΕΝΕΣ ΑΠΌ
ΝΕΡΑ

ΕΚΤΑΣΕΙΣ ΟΙΚΙΣΜΩΝ

ΛΟΙΠΕΣ ΕΚΤΑΣΕΙΣ

Πηγή: Χωροδυναµική, 2004, ΕΣΥΕ 

 

Πίνακας 6.1.4.1: ∆οµηµένη Έκταση ανά ∆.∆ µελέτης περίπτωσης 

  
Σύνολο 
Έκτασης 

Έκταση 
οριοθετουµένων 
οικισµών 

∆οµηµένη 
Εκταση 

∆.∆.Νεαπόλεως                                                                                                           11.375,00 1.126,00 900,00 

∆.∆.Αγίου 
Γεωργίου                                                                                                      11.320,00 1.583,00 100,00 

∆.∆.Αγίου 
Νικολάου Βοιών                                                                                              34.296,00 1.203,00 300,00 
∆.∆.Ελίκας                                                                                                              23.545,00 2.118,00 700,00 
∆.∆.Κάµπου                                                                    14.058,00 1.137,00 200,00 
∆.∆.Λαχίου                                                                                                              7.400,00 513,00 200,00 
∆.∆.Παντανάσσης                          30.923,00 1.593,00 200,00 

Μελέτη 
Περίπτωσης 132.917,00 9.273,00 2.600,00 
∆.Βοιών 215.527,00 14.325,00 3.500,00 
Πηγή: Χωροδυναµική, 2004 

 

Οι υφιστάµενες περιβαλλοντικές επιβαρύνσεις και οι τάσεις που διαπιστώθηκαν στην 

µελέτη περίπτωσης και σχετίζονται άµεσα µε το σχεδιασµό των χρήσεων γης είναι 

µεταξύ άλλων: 

� Απώλεια γεωργικής γης και µάλιστα µεγάλης παραγωγικότητας λόγω 

τουριστικής και οικιστικής ανάπτυξης 

� Αλλοίωση ακτών και θαλάσσιου περιβάλλοντος λόγω: 

∆ιασποράς δόµησης κατοικιών – τουριστικών εγκαταστάσεων και 

εγκαταστάσεων αναψυχής σε όλη την παράκτια ζώνη. 

Τεχνικών έργων και κατασκευών στις ακτές 



Ανεξέλεγκτης διάθεσης λυµάτων λόγω απουσίας αποχετευτικού δικτύου 

στους παραλιακούς οικισµούς 

∆ιανοίξεως δρόµων άνευ µελέτης περιβαλλοντικών επιπτώσεων 

6.1.5 ΚΑΛΛΙΕΡΓΗΣΙΜΗ ΓΗ 
Η συνολική γεωργική γη (περιλαµβανοµένων και των αγραναπαύσεων) του ∆ήµου 

Βοιών ανέρχεται σε 61.200 στρέµµατα και αποτελεί το 28% της συνολικής έκτασης 

του ∆ήµου. Κατά το 1999-2000 οι καλλιεργούµενες εκτάσεις του ∆ήµου 

παρουσιάζουν την ακόλουθη διάρθρωση: 

� ∆ενδρώδεις καλλιέργειες: 40.315,9 στρ. 

� Αρότριαιες Καλλιέργειες: 2918,7 στρ. 

� Μόνιµα Λιβάδια και Βοσκότοποι: 2057,0 στρ. 

� Αγραναπαύσεις: 1288,6 στρ. 

� Αµπέλια: 569,4 στρ. 

� Λοιπές Εκτάσεις: 102,7 στρ. 

 

Σύµφωνα µε τα στατιστικά στοιχεία της ΕΣΥΕ (Γεωργική Στατιστική) 2001 

διαπιστώνεται ότι:  

� Στο µεγαλύτερο τµήµα της εξεταζόµενης περιοχής συγκεντρώνεται υψηλό 

ποσοστό της χρησιµοποιούµενης γεωργικής γης. Ειδικότερα το ∆.∆ 

Νεάπολης, Αγίου Γεωργίου, Αγίου Νικολάου, Ελίκας και Παντάνασσης 

συγκεντρώνεται το 79,55% της χρησιµοποιούµενης γεωργικής γης. 

� Τα ∆.∆. Αγίου Γεωργίου και Κάµπου συγκεντρώνουν το 87,93% των 

αρότριαιων καλλιεργειών της µελέτης περίπτωσης.  

� Τα ∆.∆. Νεαπόλεως, Αγίου Νικολάου, Αγίου Γεωργίου, Ελίκας και 

Παντανάσσης συγκεντρώνουν το 80,06% των δενδρώνων καλλιεργειών 

� Τα ∆.∆ Λαχίου, Κάµπου και Παντάνασσας συγκεντρώνουν το 70,71% των 

εκτάσεων µε αµπελώνες. 

� Τα ∆.∆ Αγίου Γεωργίου και Αγίου Νικολάου αποτελούν το 77,37% των 

αγραναπαύσεων του ∆ήµου. 

� Το ∆.∆ Αγίου Νικολάου συγκεντρώνει το µεγαλύτερο ποσοστό  µε λιβάδια 

και βοσκοτόπους 

 



Ενδιαφέρον παρουσιάζει η εξέταση των µεταβολών των καλλιεργούµενων εκτάσεων  

(γενικά σύνολα των εκτάσεων που καλλιεργούνται& των αγραναπαύσεων & σύνολα 

αυτών που ποτίστηκαν)την περίοδο 2000-06, όπου υπάρχει και έντονη οικοδοµική 

δραστηριότητα στο ∆ήµο. Παρατηρείται ότι στην πλειοψηφία των ∆. ∆ιαµερισµάτων 

υπάρχει µείωση των καλλιεργούµενων εκτάσεων. Μεγαλύτερη µείωση παρουσιάζει 

το ∆.∆ Νεάπολης µε ποσοστό -30,80%, ακολουθεί αυτό της Ελίκας µε 24,59%. 

Μικρή απώλεια παρουσιάζει το ∆.∆ Κάµπου (-1,25%) και του Αγίου Νικολάου (-

0,28%), ενώ δεν παρουσιάζεται καµία µεταβολή στα υπόλοιπα δηµοτικά 

διαµερίσµατα. 

 

Χάρτης 6.1.5: Τάσεις ανάπτυξης της ΠΚ σχετικά µε τη γεωργική δραστηριότητα 

 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

 ∆.∆ 

Νεαπόλεως 

∆.∆ 

Αγίου 

Γεωργίου 

∆.∆. 

Αγίου 

Νικολάου 

Βοιών 

∆.∆. 

Ελίκας 

∆.∆ 

Κάµπου 

∆.∆ 

Λαχίου 

∆.∆ 

Παντάνασσης 

% µεταβολής 

καλλιεργήσιµης 

γης 2000-2005 

-30,80 0 -0,28 -24,59 -1,25 
 

0 0 



6.2. ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΕΜΠΕΙΡΙΚΗΣ ΕΡΕΥΝΑΣ 

Για την άντληση και συλλογή των πρωτογενών στοιχείων που θεωρούνται 

απαραίτητα για την επιβεβαίωση ή τη διάψευση των υποθέσεων εργασίας, είναι 

απαραίτητη η πραγµατοποίηση επιτόπιας έρευνας. Η επιτόπια έρευνα µπορεί να πάρει 

δύο βασικές µορφές, δηλαδή µπορεί να διεκπεραιωθεί µε δύο βασικές µεθοδολογίες: 

τη συνέντευξη και στη συµπλήρωση ερωτηµατολογίου από τον ίδιο τον ερωτώµενο. 

Η συνέντευξη αφορά στην επιλογή ενός ειδικά εκπαιδευµένου ατόµου που κάνει τις 

ερωτήσεις και συµπληρώνει το ερωτηµατολόγιο. Στη τελευταία περίπτωση, το 

ερωτηµατολόγιο µπορεί να σταλεί ταχυδροµικά και να συµπληρωθεί από τον 

απογραφόµενο ή να µοιραστεί και να συλλεχθεί από κάποιον απογραφέα 

(Κουτσόπουλος, 2006). 

 

Η επιλογή της κατάλληλης τεχνικής εξαρτάται από πολλές παραµέτρους και κατά 

κύριο λόγο από τα χαρακτηριστικά του πληθυσµού, το µέγεθος του δείγµατος που 

πρόκειται να ληφθεί και τους πόρους που διατίθενται για την έρευνα. Συγκεκριµένα, 

πρέπει να εξεταστούν για την τελική επιλογή της κατάλληλης τεχνικής, οι παρακάτω 

παράγοντες:  

1. Το περιεχόµενο της έρευνας 

2. Το δείγµα 

3. Το ποσοστό απόκρισης 

4. Η διασπορά του δείγµατος  

5. Οι διατιθέµενοι πόροι για την έρευνα.  

 

Στην παρούσα εργασία σαν µέθοδος συλλογής πρωτογενών στοιχείων επιλέχθηκε η 

τεχνική της συνέντευξης. Οι συνεντεύξεις σχεδιάστηκαν υπό το πρίσµα των 

θεµατικών αξόνων, οι οποίοι εστιάζουν στις χωρικές και κοινωνικές συνιστώσες της 

εξέλιξης του φαινοµένου της Παραθεριστικής Κατοικίας σε σχέση µε την αγροτική 

δραστηριότητα στην περιοχή του ∆ήµου Βοιών Λακωνίας. Επιδίωξη είναι η άντληση 

πληροφοριών από την τοπική κλίµακα, µε στόχο τη διαµόρφωση ενός 

ολοκληρωµένου πλαισίου το οποίο θα συµβάλλει στην αξιολόγηση και τη διαχρονική 

εξέλιξη του φαινοµένου της παραθεριστικής κατοικίας σε συνάρτηση της σχέσης της 

αγροτικής δραστηριότητας.   

 
 



Οι συνεντεύξεις, 10 τον αριθµό, πραγµατοποιήθηκαν µε άτοµα µε τα οποία βάσει της 

επαγγελµατικής και κοινωνικής τους εξέλιξη θεωρήθηκαν ότι θα µπορούσαν να 

συµβάλλουν στην κατανόηση της πραγµατικότητας για τον εµπλουτισµό των τελικών 

πορισµάτων. Στην κατεύθυνση αυτή επιλέχθηκαν επαγγελµατίες (πολιτικοί 

µηχανικοί, τοπογράφοι, συµβολαιογράφοι, γεωπόνοι), πρόεδροι πολιτιστικών 

συλλόγων που αντιπροσωπεύουν κοινότητες µε παραθεριστικό χαρακτήρα και 

ανθρώπους από τη δηµοτική αρχή (δηµοτικός σύµβουλος, αντιδήµαρχος, µέλη 

τοπικών συµβουλίων). 

 

Όλες οι συνεντεύξεις πραγµατοποιήθηκαν βάσει συγκεκριµένης δοµής και θεµατικών 

αξόνων αποσκοπώντας στη διερεύνηση του ζητήµατος της συνύπαρξης ή της 

σύγκρουσης της παραθεριστικής κατοικίας και της αγροτικής γης. Στην κατεύθυνση 

αυτή υπήρχαν ερωτήσεις που αφορούσαν στο φαινόµενο της παραθεριστικής 

κατοικίας στην περιοχή και πώς αυτό αναπτύχθηκε διαχρονικά, ερωτήσεις σχετικά µε 

τον αγροτικό τοµέα της περιοχής και τη σχέση του µε την παραθεριστική κατοικία 

και τις προβλέψεις τους για το φαινόµενο στην περιοχή. Όλες οι ερωτήσεις γίνονταν 

µε τρόπο τέτοιο ώστε να αποφεύγεται η καθοδήγηση της συζήτησης για τη διεξαγωγή 

σωστών συµπερασµάτων. 

 

Αναλυτικότερα, η πλειοψηφία των ερωτηθέντων αναγνωρίζει ότι οι περιοχές 

εντατικής ανάπτυξης παραθεριστικής κατοικίας στο δήµο εντοπίζονται χωρικά στους 

παραλιακούς οικισµούς (Προφήτη Ηλία, Κόρακα, Παλαιόκαστρο, Νερατζιώνα, 

Βιγκλάφια, Λίµνες, Μαραθιάς, Παραλία Βαρκό) κα στους ηµιορεινούς Μεσοχωρίου, 

Φαρακλού και Βαλτακίου. Ενώ δίνεται ποσοστό της τάξεως 40%- 55% ότι 

βρίσκονται σε περιοχές εκτός σχεδίου δόµησης. 

 

Η χρήση της παραθεριστικής κατοικίας γίνεται κατά τους θερινούς µήνες Ιούλιο- 

Αύγουστό, το µήνα Σεπτέµβριο αλλά και την περίοδο Χριστουγέννων και Πάσχα. 

Ιδιαίτερα την περίοδο του Πάσχα η χρήση της γίνεται πιο έντονη. Αξιοσηµείωτο, 

είναι ότι κάποιοι ερωτηθέντες απάντησαν ότι η χρήση της γίνεται και το µήνα 

Νοέµβριο, που είναι ο κατ΄ εξοχήν µήνας συλλογής ελαιοκάρπου, βασικό προϊόν της 

περιοχής από ιδιοκτήτες ελαιοκτηµάτων που διαµένουν στα αστικά κέντρα. Σε 

τέτοιες περιπτώσεις, η κατοικία εντοπίζεται εντός του ελαιοκτήµατος.  

 



Σχετικά µε την κοινωνική σύνθεση των παραθεριστών η πλειοψηφία απάντησε ότι 

είναι συνήθως αστοί  ή συνταξιούχοι µεσαίου εισοδήµατος καθώς και Έλληνες 

µετανάστες από Αµερική ή Αυστραλία. Οι περισσότεροι έχουν καταγωγή από την 

περιοχή. Ωστόσο, σε κάποιες συνεντεύξεις αναφέρθηκε ότι τα τελευταία χρόνια 

παρατηρείται το φαινόµενο αγοράς γης και ανέγερση παραθεριστικής κατοικίας από: 

� κατοίκους άλλων περιοχών της Λακωνίας (κυρίως Σπάρτη) στους οικισµούς 

Μαραθιά και Πλατανιστό 

� κατοίκους Λεκανοπεδίου σε όλους σχεδόν τους παραλιακούς οικισµούς 

� κατοίκους εξωτερικού (Γάλλοι, Γερµανοί κλπ) στους οικισµούς Βιγκλάφια, 

Μεγάλη Σπηλιά, Πλατανιστός αλλά και σε εκτός σχεδίου περιοχές στο ∆.∆. 

Αγίου Νικολάου 

 

Όσο αφορά στις συνθήκες διαβίωσης στις παραθεριστικές κατοικίας οι απαντήσεις 

διαφοροποιούνται. Όπως ήταν αναµενόµενο οι άνθρωποι που εκπροσωπούν τη 

δηµοτική αρχή τις κρίνουν ικανοποιητικές χωρίς να αναλύσουν περαιτέρω το θέµα. 

Ωστόσο, οι υπόλοιποι ερωτηθέντες έκριναν τις συνθήκες διαβίωσης σε σχέση µε την 

παροχή ύδρευσης, ηλεκτροδότησης, τηλεφωνικής σύνδεσης και την ύπαρξη 

ασφαλτόστρωσης. Όλοι σχεδόν οι παραλιακοί οικισµοί συνδέονται µε 

ασφαλτοστρωµένο δρόµο και έχουν δίκτυο ύδρευσης, ηλεκτροδότησης και 

τηλεφώνων, εκτός των οικισµών του ∆.∆. Αγίου Νικολάου (Κόρακας, Προφήτης 

Ηλίας, Τσουµάλα). Οι εκτός σχεδίου παραθεριστικές κατοικίες διαθέτουν συνήθως 

ρεύµα και νερό πολλές φορές µέσω των συστηµάτων άρδρευσης που διαθέτουν 

(γεωτρήσεις- πηγάδια). 

 

Στην ερώτηση σχετικά µε το αν διαφαίνεται η τάση µετατροπής της παραθεριστικής 

κατοικίας σε µόνιµη το σύνολο των ερωτηθέντων ότι παρατηρείται η τάση αυτή από 

συνταξιούχους κυρίως που διαµένουν µόνιµα στα αστικά κέντρα, λόγω της 

επιδείνωσης των συνθηκών διαβίωσης σε αυτά. 

 
Ενδιαφέρον προκαλούν οι απαντήσεις σχετικά µε την αλλοίωση του αγροτικού ή 

παράκτιου χαρακτήρα της περιοχής από την ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας. 

Η πλειοψηφία των απαντήσεων θεωρούν ότι οι παρεµβάσεις στον αγροτικό χώρο 

είναι ήπιες και µικρής έκτασης. Επισηµαίνεται, δε, ότι στα αγροτεµάχια στα οποία 

υπάρχουν τέτοιες κατοικίες εξακολουθούν να καλλιεργούνται είτε από τους ίδιους 



ιδιοκτήτες είτε από τους ενοικιαστές αγρότες. ∆ιαφοροποιούν, ωστόσο, τις 

απαντήσεις τους σχετικά µε τον παράκτιο χώρο, όπου θεωρείται ότι οποιαδήποτε 

οικοδοµική παρέµβαση στον παράκτιο χώρο θα έχει επίδραση στον χώρο και η 

πιθανή ανέγερση συγκροτηµάτων παραθεριστικής κατοικίας από εταιρείες ή ιδιώτες 

θα επηρεάσει σε µεγάλο βαθµό τον χαρακτήρα της περιοχής. 

 

Αναγνωρίζεται από το σύνολο των ερωτηθέντων ότι ο αγροτικός τοµέας του δήµου 

υφίσταται πιέσεις συρρίκνωσης, φαινόµενο όµως που είναι πανελλήνιο. Οι λόγοι 

στους οποίους αποδίδεται αυτό, κάνοντας µια προσπάθεια να οµαδοποιηθούν οι 

απαντήσεις αναφέρονται παρακάτω: 

� Οι τιµές και η διάθεση των παραδοσιακών αγροτικών προϊόντων της περιοχής 

σε σχέση µε την αύξηση του κόστους καλλιέργειας. Αναφερόµενοι, κυρίως 

στο κρεµµύδι και το λάδι. 

� Η υποβάθµιση και η εκτόπιση από τις αγορές του βασικού προϊόντος της 

περιοχής (κρεµµύδι Βατικών) από άλλες νέες ποικιλίες που εκµηδένισαν το 

βασικό πλεονέκτηµά του (η πρωιµότητά του) καθώς και η ελεύθερη εισαγωγή 

από άλλες χώρες. 

� Η δυσκολία και η απροθυµία των αγροτών να ασχοληθούν µε νέες 

καλλιέργειες 

� Η απροθυµία των νέων να ασχοληθούν µε την καλλιέργεια της γης, η τάση 

φυγής προς τα αστικά κέντρα και η εκτόπισή τους από τους φθηνούς 

οικονοµικούς µετανάστες που έχουν κατακλύσει την περιοχή. 

Σε µια προσπάθεια συσχέτισης της συρρίκνωσης αυτής µε την ανάπτυξη της 

παραθεριστικής κατοικίας οι απαντήσεις που δόθηκαν ήταν ότι η παραθεριστική 

κατοικία δεν διαδραµατίζει ουσιαστικό ρόλο αλλά µόνο στο βαθµό που αυτές 

αυξάνουν το συνολικό τουριστικό προϊόν και υπάρχει µετατόπιση απασχολούµενων 

προς τον τριτογενή τοµέα (τουρισµό).  

 

Ειδικότερα, σε ερώτηση αν “πιστεύετε ότι η ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας 

υπό τη µορφή της β κατοικίας, σε αγροτικές περιοχές λειτουργεί ανταγωνιστικά ή 

συνεργιστικά µε τη κυριαρχούσα χρήση γης ” οι απαντήσεις που δόθηκαν είχαν διττή 

σηµασία. Κάποιοι απάντησαν ότι δεν επηρεάζει σε µεγάλο βαθµό ενώ παρατηρείται 

το φαινόµενο πλησίον των κατοικιών να καλλιεργείται η αγροτική γη. Ωστόσο, 

σηµειώθηκε το γεγονός να αγοράζονται αγροτεµάχια µε προοπτική δηµιουργίας 



κατοικίας και ως τότε να παραµελείται η αγροτική γη. Σηµαντικό γεγονός είναι ότι η 

αυξηµένη παραθεριστική κατοικία έχει ως συνέπεια την αύξηση της τιµής της 

γεωργικής γης, καθώς οι πωλητές αποβλέπουν στη µετατροπή της γης τους σε 

οικόπεδο. Σε δύο µόνο περιπτώσεις διαχωρίστηκε η απάντηση  όπου θεωρήθηκε ότι η 

ήπια ανάπτυξη των παραθεριστικών κατοικιών σε περιοχές όπως στο ∆.∆ Αγίου 

Νικολάου δεν επηρεάζει σε µεγάλο βαθµό σε αντίθεση µε τους οικισµούς που 

παρουσιάζεται έντονη ανάπτυξη τέτοιων κατοικιών (όπως Μαραθιάς, Βιγκλάφια) 

λειτουργεί ανταγωνιστικά.   

 
Σχετικά µε τις εκτιµήσεις των ερωτηθέντων για τις τιµές των αγροτεµαχίων 

σηµειώθηκε στην πλειοψηφία µια έλλειψη ενηµέρωσης, µε την πλειοψηφία των 

απαντήσεων να είναι αισθάνονται ότι έχουν αυξηθεί χωρίς όµως να µπορούν να το 

τεκµηριώσουν επαρκώς. Σε τρεις περιπτώσεις επισηµάνθηκε ότι οι τιµές στο 

Μαραθιά (∆.∆. Ελίκας) έχουν αυξηθεί κατά πολύ τα τελευταία χρόνια αρκετά, ενώ 

την τελευταία δεκαετία οι τιµές στη Νεάπολη στο παραλιακό τµήµα πιθανώς να 

έχουν τετραπλασιασθεί. 

 

Εν συνεχεία, η απουσία σχεδιασµού και κρατικής πρόνοιας αναγνωρίζεται από το 

σύνολο των  ερωτηθέντων, µε τους εκπροσώπους της δηµοτικής αρχής να είναι 

λακωνικοί στο θέµα αυτό. Τα προβλήµατα που απορρέουν από την κατάσταση αυτή 

συνοπτικά είναι: 

� Η άναρχη δόµηση κατοικιών 

� Οικονοµική επιβάρυνση των κατοίκων του δήµου και του κράτους για την 

ανάπτυξη των δικτύων υποδοµής 

� Η συνέχιση του ρουσφετολογικού χαρακτήρα του ελληνικού πολιτικού 

συστήµατος σε επίπεδο ∆ήµου-Νοµαρχίας- Κεντρικής Κυβέρνησης. 

 
Όσον αφορά στην πορεία της ανάπτυξης των παραθεριστικών κατοικιών θεωρείται 

ότι τη δεκαετία του 90 παρατηρείται έντονη ανάπτυξη σε εντός σχεδίου περιοχές και 

µεγάλος αριθµός αυθαιρέτων νοµιµοποιείται. Αναφέρθηκαν οι οικισµοί Μαραθιάς- 

Πλατανιστός- Λίµνες- Παλαιόκαστρο. Τα µετέπειτα χρόνια λόγω κορεσµού 

οικοπέδων σε συνδυασµό µε την αύξηση των τιµών σε εντός σχεδίου παρατηρείται 

αύξηση της παραθεριστικής κατοικίας σε αγροτεµάχια. 

 



Τέλος, οι προβλέψεις για την ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας 

χαρακτηρίζονται ιδιαίτερα ευνοϊκές στο σύνολο των συνεντεύξεων. Ο χαρακτήρας 

του δήµου κα η γειτνίαση του µε Κύθηρα – Μονεµβάσια- Ελαφόνησο  καθώς και η 

µελλοντική βελτίωση των υποδοµών αποτελούν στοιχεία τα οποία θα 

διαδραµατίσουν σηµαντικό ρόλο στην αύξηση της ζήτησης για παραθεριστική 

κατοικία στο ∆ήµο. Αναφέρθηκαν, ωστόσο επιφυλάξεις για την πραγµατοποίηση 

διαφορετικών δράσεων πιθανόν ρυπογόνων (εργοστάσιο παραγωγής ηλεκτρικής 

ενέργειας, η περαµατοποίηση του κόλπου από πλοία) οι οποίες αντιστρέφουν τη 

µέχρι σήµερα διαφαινόµενη τάση. 

 

Συµπερασµατικά, στις απαντήσεις που δόθηκαν στα διάφορα ερωτήµατα θα 

µπορούσε να ειπωθεί ότι  δεν συναντήθηκαν σηµαντικές διαφοροποιήσεις. Αυτό θα 

µπορούσε να δικαιολογηθεί από το γεγονός ότι το ζήτηµα της παραθεριστικής 

κατοικίας δεν έχει µελετηθεί επαρκώς στην Ελλάδα µε συνέπεια να υπάρχουν βασικά 

κενά ενηµέρωσης. Η ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας στο δήµο 

αναγνωρίζεται ως υπάρχουσα κατάσταση και ως διαφαινόµενη  τάση. Ωστόσο, δεν 

έχει απασχολήσει περαιτέρω την κοινωνία του ∆ήµου ο τρόπος γέννησης του 

φαινοµένου αυτού, οι επιρροές του και τη µελλοντική του πορεία. 

 

6.3. ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΤΗΣ ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΚΑΙ Η 

ΣΧΕΣΗ ΤΟΥ ΜΕ ΤΟΝ ΠΑΡΑΚΤΙΟ ΚΑΙ ΑΓΡΟΤΙΚΟ ΧΑΡΑΚΤΗΡΑ ΤΟΥ 

Ο αστικός χώρος των οικισµών της µελέτης περίπτωσης ποικίλλει ανάλογα µε το 

χαρακτήρα του καθενός και τη γεωγραφική του θέση στο ευρύτερο φυσικό 

περιβάλλον. Οι πεδινοί οικισµοί δηµιουργήθηκαν µεταγενέστερα διατηρώντας µια 

ξεχωριστή φυσιογνωµία γνώριµη των αγροτικών οικισµών της ελληνικής επαρχίας 

ενώ οι µικροί παραλιακοί οικισµοί είναι πλέον πρόσφατοι και καλύπτουν κυρίως 

ανάγκες δεύτερης κατοικίας.  

 

Στον εξωαστικό χώρο της µελέτης περίπτωσης υπάρχουν δυο κατηγορίες χρήσεων 

που η κάθε µία αντιµάχεται την άλλη για την επέκταση και την προστασία της. Η 

πρώτη σχετίζεται µε το φυσικό περιβάλλον – τη γεωργική γη και τις δασικές εκτάσεις 

που υφίστανται συνεχείς πιέσεις για τη συρρίκνωση του χώρου τους και αλλοίωση 

του χαρακτήρα τους από άλλες χρήσεις. Ενώ η δεύτερη αφορά την οικιστική 



ανάπτυξη, είτε αυτή εξυπηρετεί κατοικία κυρίως την παραθεριστική, είτε τις 

οικονοµικές δραστηριότητες.  

 

Χαρακτηριστικό της οικιστικής ανάπτυξης της υπό µελέτη περιοχής είναι οι έντονοι 

ρυθµοί ανάπτυξης περιοχών παραθεριστικής κατοικίας χωρίς να λαµβάνεται, 

απαραίτητα, η αντοχή του φυσικού περιβάλλοντος και η δυνατότητα υποδοµών. Η 

γεωργική γη, παράλληλα, δέχεται πιέσεις συρρίκνωσης µε την εµφάνιση του 

φαινοµένου της διάσπαρτης ανάπτυξης παραθεριστικής κατοικίας. Κάποια από τα 

χαρακτηριστικά των αποτελεσµάτων ανάπτυξης της παραθεριστικής κατοικίας 

παρουσιάζονται ακολούθως.  

 

Όπως έχει επισηµανθεί και σε προηγούµενα υποκεφάλαια το θεσµοθετηµένο εντός 

σχεδίου απόθεµα γης για οικιστική χρήση είναι πολύ µεγάλο. Στη κατεύθυνση αυτή 

παρατηρείται το φαινόµενο να υπάρχουν πολλά αδιάθετα οικόπεδα εντός των ορίων 

των παραλιακών οικισµών, η δε δόµηση πραγµατοποιείται συνήθως στις 

παρακείµενες εκτός σχεδίου περιοχές όπου η γη είναι φθηνότερη. Η λογική αυτή 

καθώς και το ισχύον θεσµικό πλαίσιο, όπως είναι αναµενόµενο, έχει αντίκτυπο και 

στα µεγέθη των οικοπέδων καθώς παρατηρούνται µικρά µεγέθη στα εντός σχεδίου 

οικόπεδα (>500m) και  µεγαλύτερα στα εκτός σχεδίου δόµηση(τουλάχιστον 4 

στρέµµατα). 

Εικόνα 6.3.1: Συνύπαρξη αγροτικής γης και δεύτερης κατοικίας στον οικισµό Μαραθιά (i) 

 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 



Παρατηρείται αύξηση των τιµών την τελευταία δεκαετία ειδικά σε κάποιους 

παραλιακούς οικισµούς όπου εµφανίζεται έντονα το φαινόµενο της παραθεριστικής 

κατοικίας. Αξιοσηµείωτο είναι το γεγονός ότι αγροτεµάχια τα οποία είναι εκτός 

οριοθετούµενων οικισµών και εντάσσονται στην παράκτια ζώνη οι πραγµατικές τους 

αξίες προσοµοιάζουν µε τις αντίστοιχες σε εντός σχεδίου περιοχές. Ενδεικτικά οι 

τιµές σε κάποιους παραλιακούς οικισµούς κυµαίνονται: 

Πίνακας 6.3: Τιµές οικοπέδων και αγροτεµαχίων σε επιλεγµένους οικισµούς 

Τιµές εντός οικισµών 
(500τµ) 

Τιµές εκτός σχεδίου 
(500τµ) 

Οικισµοί 2008 1999 2008 1999 
Νεάπολη 
(∆.∆.Νεαπόλεως)                                                                                                          147000 35500 40000-45000 

25000-
30000 

Βιγκλάφια (∆.∆.Αγίου 
Γεωργίου)                                                                                                      20000-25000 18000 17000-19000 15000 
Πρ.Ηλίας (∆.∆.Αγίου 
Νικολάου Βοιών)                                                                                    20000 10000 8000- 9000 7000 
Μαραθιάς (∆.∆.Ελίκας)                                                                                                              30.000- 35.000 17000 20000 10000 
Παλαιόκαστρο 
(∆.∆.Λαχίου)                       20.000 10000 12000-15000 8000-10000 
Πλατανιστός 
(∆.∆.Παντανάσσης)                                                                                                      15000 - 17.000 8000 6000-8000 4000-6000 

Πηγή: Εµπειρική έρευνα 

Το φυσικό περιβάλλον, όπως συµβαίνει σε πολλούς µικρού µεγέθους οικισµούς της 

επαρχίας, ενσωµατώνεται στο αστικό περιβάλλον, καθώς υπάρχουν ακόµα αδόµητες 

εκτάσεις που βρίσκονται εντός σχεδίου και έτσι φαίνεται ότι αποτελεί συστατικό 

στοιχείο του. Οι δυο αυτές κατηγορίες χώρου δρουν συµπληρωµατικά και αποτελούν 

αναπόσπαστό στοιχείο  της φυσιογνωµίας της περιοχής. Ωστόσο, η σύγχρονη τάση 

ανάπτυξης του αστικού περιβάλλοντος δεν εναρµονίζεται πάντα µε το φυσικό 

περιβάλλον, δρουν ανταγωνιστικά και το τελικό αποτέλεσµα είναι η γενικότερη 

υποβάθµιση της περιοχής. Τα χαρακτηριστικά στοιχεία του φυσικού περιβάλλοντος 

που ενσωµατώνονται στο αστικό περιβάλλον των οικισµών που µελετώνται είναι: 

� Οι ακτές στους παραλιακούς οικισµούς 

� Η γεωργική γη στους πεδινούς οικισµούς 



Εικόνα 6.3.2: Συνύπαρξη αγροτικής γης και δεύτερης κατοικίας στον οικισµό Μαραθιά (ii)  

 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

 

 

Εικόνα 6.3.3: Συνύπαρξη αγροτικής γης και δεύτερης κατοικίας στον οικισµό Λίµνες  

 

 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

 



Εικόνα 6.3.4: Συνύπαρξη αγροτικής δραστηριότητας και δεύτερης κατοικίας στον εξωαστικό χώρο 

 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

 

Παράλληλα, η έλλειψη θεσµικού πλαισίου αλλά και µηχανισµών πολεοδοµικού 

ελέγχου επιβάρυναν την κατάσταση αυτή. Παρά τη γραφικότητα των ακτών στις 

οποίες έχουν κτισθεί, δεν διατηρούν καµία αξιόλογη φυσιογνωµία και οι οικιστικοί 

τύποι χαρακτηρίζονται από την προχειρότητα των κατασκευών, λόγω του µικρού 

χρόνου λειτουργίας του περιορίζεται µόνο κατά τη θερινή περίοδο.  

 

Τα προαναφερόµενα χαρακτηριστικά ανάπτυξης της παραθεριστικής κατοικίας θα 

µπορούσαν να συσχετιστούν µε µια σειρά κριτηρίων (χωρική οργάνωση, 

πολεοδοµικό πλαίσιο, συνύπαρξη χρήσεων γης- γεωργικής δραστηριότητας κα) 

αποτέλεσµα της οποίας θα ήταν ο προσδιορισµός µορφών/ τύπων ανάπτυξής της που 

παρουσιάζονται στη µελέτη περίπτωσης αντίστοιχες µε αυτές που αναφέρονται σε 

προηγούµενο κεφάλαιο15. Κάτι τέτοιο παρουσιάζει εξαιρετικό ενδιαφέρον και θα 

µπορούσε να  αποτελέσει θέµα για περαιτέρω έρευνα. 

 

 

                                                 
15 Βλέπε τέταρτο κεφάλαιο 



Εικόνα 6.3.5: Αλλοίωση παράκτιου χώρου  

 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

Την ανάγκη για προστασία και συνετή διαχείριση του εξωαστικού χώρου 

αναγνωρίζεται και στο υπό εκπόνηση Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο του ∆ήµου. 

Σύµφωνα µε αυτό οι προτάσεις για την οργάνωση του εξωαστικού χώρου στηρίζονται 

στις αρχές της αειφόρου ανάπτυξης του αγροτικού χώρου συµπεριλαµβανοµένου του 

αστικού χώρου και του αειφόρου τουρισµού και επιδιώκεται µεταξύ άλλων: 

� Η δηµιουργία χωρικού δικτύου µε ζώνες ήπιας αγροτικής ανάπτυξης 

συνδυάζοντας παραγωγικές δραστηριότητες συµβατές µε την προστασία και 

ανάδειξη του περιβάλλοντος 

� Η αναβάθµιση του αγροτικού χώρου µε παρεµβάσεις και στόχο την 

αναβάθµιση της γεωργίας και κτηνοτροφίας, τη διαφύλαξη της γεωργικής γης 

και την καθιέρωση µορφών παραγωγής φιλικότερων στο περιβάλλον και 

τέλος σταδιακή ανάπτυξη παραδοσιακών µορφών γεωργικών καλλιεργειών 

και κτηνοτροφικών εκµεταλλεύσεων. 

� Τον σχεδιασµό και την ολοκληρωµένη διαχείριση της παράκτιας ζώνης. 

Η διατύπωση των προτάσεων που αφορούν στην οικιστική ανάπτυξη του ∆ήµου, 

έχουν ως βασικούς άξονες: 

� Την υιοθέτηση του προτύπου της “συµπαγούς πόλης”, όπως προβλέπεται από 

το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης, η 

οποία συνίσταται στην αποφυγή αναιτιολόγητων επεκτάσεων που 



µετατρέπουν την ύπαιθρο σε αστική γη, καταναλώνουν τους πόρους, 

καταστρέφουν το τοπίο αυξάνουν το κόστος των υποδοµών, την κυκλοφορία 

και εποµένως τη ρύπανση και την κατανάλωση. 

� Την αξιοποίηση – ενσωµάτωση του υφιστάµενου οικιστικού αποθέµατος. 

� Τη βιώσιµη ανάπτυξη των οικισµών, µε τη διατήρηση της πολιτιστικής 

κληρονοµιάς και τη συγκράτηση του πληθυσµού 

 

∆ιαπιστώνεται, λοιπόν, µια ανάγκη προστασία της γεωργικής γης από τις οικιστικές 

πιέσεις που δέχεται τα τελευταία χρόνια. Ο ρόλος της παραθεριστικής κατοικίας και η 

έντονη ανθρώπινη παρουσία στις παραλιακές και πεδινές ζώνες αναγνωρίζεται ότι 

έχουν επιφέρει σηµαντικές αλλοιώσεις στο φυσικό περιβάλλον, στην κατεύθυνση 

αυτή επιδιώκεται η οργάνωση των χρήσεων γης. Παρόλα αυτά, στο υπό εκπόνηση 

ΓΠΣ “ δεν προτείνεται ένταξη παραλιακών εκτάσεων ως οργανωµένοι υποδοχείς Β 

κατοικίας  καθόσον µια ενιαία πυκνή δόµηση σε µεγάλο µήκος ακτών αλλοιώνει 

δραµατικά το τοπίο αισθητικά και υποβαθµίζει περιβαλλοντικά την περιοχή”. 

 

Ωστόσο, πρέπει να επισηµανθεί ότι στον υφιστάµενο σχεδιασµό έτσι όπως έχει 

παρουσιαστεί και αξιολογηθεί στο θεωρητικό πλαίσιο και έτσι όπως προωθείται µε 

πολιτικές αποφάσεις, ο ρόλος της τοπικής κοινωνίας στις αναπτυξιακές επιλογές του 

τόπου είναι εξαιρετικά περιορισµένος έως ανύπαρκτος. Αντίθετα, στην Ουαλία16 

διαπιστώνεται ότι ο ρόλος της τοπικής κοινωνίας,  είναι καθοριστικός παράγοντας 

στο σχεδιασµό, αφού η επιλογή κατάλληλων περιοχών ανάπτυξης της 

παραθεριστικής κατοικίας γίνεται πάντα µε τη σύµφωνη γνώµη των µε αποτέλεσµα 

να ενισχύεται η κοινωνική αποδοχή. Οι τοπικές αρχές έχουν βασική επιδίωξη  να 

ρυθµίσουν τις χρήσεις γης της κάθε περιοχής.  Ειδικότερα, στο ζήτηµα της 

παραθεριστικής κατοικίας εξετάζονται όλοι οι παράµετροι και δίνεται άδεια 

χωροθέτησης µόνο στις περιπτώσεις όπου µια αλλαγή στη χρήση δεν είναι αντίθετη 

στο κοινοτικό καλό. Στην Ελλάδα, µια τέτοια προσέγγιση σχεδιασµού απουσιάζει εξ 

ολοκλήρου, γεγονός που απορρέει από την έλλειψη τόσο γενικότερου σχεδιασµού και 

κυρίως χωροταξικών σχεδίων όσο και διαδικασιών που θα καθιστούσαν δυνατή την 

συνθετική και σε ευρύτερο πλαίσιο εκτίµηση κοινωνικών, περιβαλλοντικών, και όχι 

µόνο, επιπτώσεων. 

                                                 
16 Βλέπε κεφαλ. 2ο  



∆ΙΑΠΙΣΤΩΣΕΙΣ 

 

Η διερεύνηση των δυνατοτήτων και των προβληµάτων που προκύπτουν από τη 

συνύπαρξη της παραθεριστικής κατοικίας και της αγροτικής δραστηριότητας µε 

µελέτη περίπτωσης το ∆ήµο Βοιών του Νοµού Λακωνίας αποτέλεσε το αντικείµενο 

της παρούσας διπλωµατικής. Για τη διερεύνηση του ζητήµατος της συνύπαρξης ή της 

σύγκρουσης της παραθεριστικής κατοικίας και της αγροτικής γης καθώς και της 

αναζήτησης των µηχανισµών του φαινοµένου των παραµέτρων που την 

προσδιορίζουν διαχρονικά πραγµατοποιήθηκε εκτενής επεξεργασία δευτερογενών και 

πρωτογενών δεδοµένων που αφορούν στη µελέτη περίπτωσης, τα αποτελέσµατα της 

οποίας εµπλουτίστηκαν µε την πληροφορία που αντλείται από την έρευνα πεδίου και 

τη διερεύνηση του θεσµικού πλαισίου. 

 

Η ρύθµιση της χωρικής οργάνωσης των δεύτερων κατοικιών εντάσσεται, σε πολλές 

ευρωπαϊκές χώρες, στο πλαίσιο του συνολικού συστήµατος χωροταξικού 

σχεδιασµού, αφενός µε σχεδιαστικά εργαλεία διατοµεακού χαρακτήρα, και αφετέρου 

µε σχεδιαστικά εργαλεία ειδικού (θεµατικά ή τοµεακού) χαρακτήρα.  Ο βαθµός στον 

οποίο το σύστηµα σχεδιασµού της κάθε χώρας έχει άµεση σχέση και ενσωµατώνει 

κοινωνικές και οικονοµικές διαστάσεις, ή είναι περισσότερο προσανατολισµένο στον 

έλεγχο των χρήσεων γης και την ανάπτυξη διαχωρίζει σηµαντικά τις πολιτικές που 

ακολουθούνται στα σχετικά θέµατα.  

 

Στην Ελλάδα αντίθετα, το φαινόµενο της παραθεριστικής κατοικίας δεν 

αντιµετωπίστηκε µε τη δέουσα σηµασία τόσο στο σύνολο των πολιτικών που 

ακολουθήθηκαν όσο και στα πορίσµατα που απορρέουν  από το θεσµικό πλαίσιο. Οι 

πολιτικές ανάπτυξης αγροτικού χώρου καθώς και ο στρατηγικός χωροταξικός 

σχεδιασµός, προσεγγίζοντάς τον από την σκοπιά των θεµάτων που πραγµατεύεται η 

παρούσα διπλωµατική, θα µπορούσε να υποστηριχθεί ότι είναι αποσπασµατικά χωρίς 

να δίνει ιδιαίτερες κατευθύνσεις, καθιστώντας τα αδύναµα. Αν και ο ρόλος των 

πολιτικών ανάπτυξης δεν απαιτεί να δίνουν χωρικές λύσεις, ωστόσο οι λειτουργίες 

που αναπτύσσονται στις αγροτικές περιοχές καθιστούν µια προσέγγιση πολυδιάστατη 

αναγνωρίζοντας τις αλληλεπιδράσεις και τις αλληλοσυσχετίσεις µεταξύ 

παραγωγικών, κοινωνικών και περιβαλλοντικών παραγόντων.  



 

Οι χωρικές και οι κοινωνικές συνιστώσες της εξέλιξης του φαινοµένου της 

Παραθεριστικής Κατοικίας σε σχέση µε την αγροτική δραστηριότητα µελετήθηκαν 

εκτενέστερα στην  περιοχή του ∆ήµου Βοιών Λακωνίας. Η αναλογία κύριας και 

δευτερεύουσας κατοικίας ση µελέτη περίπτωσης, καταγράφει την τάση, αλλά και τη 

δυναµική που επικρατεί στο ∆ήµο. Περιοχές εντατικής ανάπτυξης παραθεριστικής 

κατοικίας στην εκτός σχεδίου περιοχή νόµιµη ή αυθαίρετη εντοπίζεται κυρίως στις 

παραλιακές ζώνες. 

 

∆ιαπιστώνεται ότι τα ∆. ∆ιαµερίσµατα µε τους παραλιακούς οικισµούς ή τους 

οικισµούς που βρίσκονται κοντά στην παραλία έχουν µεγαλύτερη δυναµική και 

προοπτικές ανάπτυξης καθώς ένα µεγάλο µέρος των κατοικιών αντί να 

εγκαταλείπεται χρησιµοποιείται ως εξοχική κατοικία, γεγονός που αποτυπώνει τη 

διάθεση και την επιθυµία για την εγκατάσταση στη µελέτη περίπτωσης είτε κατοίκων 

που έχουν µεταναστεύσει σε άλλες περιοχές, είτε επισκεπτών εκτός ∆ήµου. 

Παράλληλα, το µεγάλο ποσοστό των δευτερευουσών κατοικιών αποκαλύπτει τη 

δυναµική του ∆ήµου ως παραθεριστικός πόλος έλξης κυρίως κατά τη θερινή περίοδο 

ενώ σηµειώνεται η τάση για µετατροπή αυτών σε µόνιµες. Η ανάπτυξη της 

παραθεριστικής κατοικίας στο δήµο αναγνωρίζεται ως υπάρχουσα κατάσταση και ως 

διαφαινόµενη  τάση. Ωστόσο, δεν έχει απασχολήσει περαιτέρω την κοινωνία του 

∆ήµου ο τρόπος γέννησης του φαινοµένου αυτού, οι επιρροές του και τη µελλοντική 

του πορεία. 

 

Η γεωργική γη υφίσταται συνεχείς πιέσεις για συρρίκνωση του χώρου της και 

αλλοίωση του χαρακτήρα της από άλλες λειτουργίες χωρίς να διαθέτει, εκ των 

πραγµάτων την εγγενή δυναµικότητα για να αντεπεξέλθει στις πιέσεις αυτές χωρίς 

θεσµοθετηµένη προστασία. Μεγάλο µέρος της γειτνιάζει µε την παράκτια ζώνη όπου 

υπάρχει έντονη πίεση οικιστικής ανάπτυξης. Παρατηρείται ότι µεγάλο τµήµα του 

αγροτικού χώρου έχει αποκτήσει δόµηση και χαρακτηριστικά ανάλογα µε αυτά του 

παρακείµενου εντός σχεδίου χώρου. Ειδικότερα, τα στατιστικά στοιχεία δείχνουν ότι 

στα ∆. ∆ιαµερίσµατα όπου υπάρχουν  υψηλά ποσοστά κενών κατοικιών υπάρχει 

αντίστοιχη µείωση της καλλιεργούµενης έκτασης (∆.∆ Ελίκας, Νεάπολης).  

 



Παράλληλα, οι δυνατότητες άσκησης αγροτικών δραστηριοτήτων περιορίζονται 

σηµαντικά, για µια σειρά από λόγους, όπως η αλλαγή ιδιοκτησιακού καθεστώτος και 

απόκτηση πρώην αγροτεµαχίων από µη αγρότες που τα αφήνουν ακαλλιέργητα, µε 

στόχο την προσδοκώµενη µελλοντική γαιοπρόσοδο από την οικοδόµηση ή αδυναµία 

χρήσης µεθόδων εκµήχανισµένης καλλιέργειας λόγω της διακοπής της εδαφικής 

συνέχειας των καλλιεργούµενων εκτάσεων.  

 

Από την άλλη, ο εντός σχεδίου χώρος στους  υπό µελέτη οικισµούς παραµένει σε 

µεγάλο τµήµα του µε χαµηλές πυκνότητες, συγκρίσιµες µε του εκτός σχεδίου χώρου 

καθώς παρατηρείται το φαινόµενο να υπάρχουν πολλά αδιάθετα οικόπεδα εντός των 

ορίων των παραλιακών οικισµών, η δε δόµηση πραγµατοποιείται συνήθως στις 

παρακείµενες εκτός σχεδίου περιοχές όπου η γη είναι φθηνότερη. 

 

Η χωρική οργάνωση της παραθεριστικής κατοικίας, επίσης,  σχετίζεται άµεσα και µε 

το σχεδιασµό των χρήσεων γης. Ο σχεδιασµός χρήσεων γης, µε την αυτονοµία που 

τον διακρίνει,  συµβάλλει στη συνολική χωρική οργάνωση  και την αντιµετώπιση 

θεµάτων όπως αποφυγή προβληµάτων από τις συγκρούσεις χρήσεων γης. Εντούτοις, 

όπως έχει αναλυθεί σε κεφάλαιο της παρούσας διπλωµατικής οι περιοχές που 

καλύπτονται µε σχέδια χρήσεων γης στον εξωαστικό χώρο στην Ελλάδα, είναι  

εξαιρετικά περιορισµένες σε έκταση. Το ισχύον θεσµικό πλαίσιο για την εκτός 

σχεδίου δόµηση είναι ένας από τους κύριους παράγοντες του τρόπου ανάπτυξης της 

παραθεριστικής κατοικίας. Στη δεδοµένη περίπτωση ένα ατελές και ξεπερασµένο 

κανονιστικό θεσµικό πλαίσιο δόµησης υποκαθιστά ανεπιτυχώς την πολιτική γης και 

τον χωροταξικό σχεδιασµό χωρίς κανένα κοινωνικό προσανατολισµό.  

 

∆ιαπιστώνεται, λοιπόν, µια ανάγκη προστασίας της γεωργικής γης από τις οικιστικές 

πιέσεις που δέχεται τα τελευταία χρόνια. Ο ρόλος της παραθεριστικής κατοικίας και η 

έντονη ανθρώπινη παρουσία στις παραλιακές και πεδινές ζώνες αναγνωρίζεται ότι 

έχουν επιφέρει σηµαντικές αλλοιώσεις στο φυσικό περιβάλλον. Στο πλαίσιο αυτό και 

σε συνάρτηση µε τις πληροφορίες που απορρέουν από τις συνεντεύξεις οδηγούµαστε 

στην επαλήθευση των υποθέσεων εργασίας σε σχέση πάντα µε την συγκεκριµένη 

µελέτη περίπτωσης και τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της.  

 
 



Τα παραπάνω δίνουν µια σύντοµη αλλά σφαιρική εικόνα του τρόπου ανάπτυξης της 

παραθεριστικής κατοικίας εν συναρτήσει της αγροτικής γης. Τα χαρακτηριστικά 

ανάπτυξης της παραθεριστικής κατοικίας σε αγροτική γη έτσι όπως έχουν αναλυθεί 

στη παρούσα διπλωµατική θα µπορούσαν να αποτελέσουν το έναυσµα για περαιτέρω 

έρευνα στην κατεύθυνση αυτή. Ειδικότερα, θα µπορούσαν να συσχετιστούν µε µια 

σειρά κριτηρίων (χωρική οργάνωση, πολεοδοµικό πλαίσιο, συνύπαρξη χρήσεων γης- 

γεωργικής δραστηριότητας κα) και παράλληλα να διερευνηθούν ειδικά θέµατα, όπως 

για παράδειγµα η διαφαινόµενη τάση µετατροπής της β κατοικίας σε µόνιµη.  

 

 Η διαδικασία αυτή θα αποσκοπούσε στην ανάδειξη ενός πλαισίου πολιτικής 

σχεδιασµού της χωρικής οργάνωσης της παραθεριστικής κατοικίας σε περιοχές που 

σχετίζονται µε τον αγροτικό τοµέα. Ο σχεδιασµός αυτός θα έχει κοινωνικό 

προσανατολισµό µε την  τοπική κοινωνία να αποτελεί καθοριστικό παράγοντα 

αποφάσεων. Αν θα λειτουργήσει, ωστόσο, ως αποτελεσµατικός µηχανισµός χωρικής 

οργάνωσης της παραθεριστικής κατοικίας θα συσχετιστεί από το περιεχόµενό του και 

την πορεία του συνολικού συστήµατος σχεδιασµού στη χώρα. 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 
 



Πίνακας 2: Κατάταξη των οριοθετούµενων οικισµών  σύµφωνα µε το Π∆ 24-5-85: 
 

 

ΟΙΚΙΣΜΟΙ ΦΕΚ Θέση στο χώρο Βαθµό προστασίας ∆υναµικότητα Βαθµός διασποράς Μέγεθος Αρτιότητα 

∆.∆  Αγ. Γεωργίου        

Βιγκλάφια 178-∆-1988 Παραλιακός Αδιάφορος Στάσιµος Συνεκτικός Μικρός 500τ.µ 

∆.∆ Αγίου Νικολάου        

Κόρακας 291-∆-1989 Παραλιακός Αδιάφορος Στάσιµος ∆ιάσπαρτος Μικρός 300τ.µ. 

Προφήτης Ηλίας 669-∆-1989 Παραλιακός Αδιάφορος Στάσιµος Συνεκτικός Μικρός 300τ.µ. 

∆.∆. Ελίκας        

Λίµνες 699-∆-1989 Παραλιακός Αδιάφορος Στάσιµος ∆ιάσπαρτος Μικρός 500τ.µ 

Μαραθιάς 457-∆-1989 Παραλιακός Αδιάφορος ∆υναµικός ∆ιάσπαρτος Μικρός 100τ.µ. 

∆.∆. Παλαιόκαστρο        

Παλαιόκαστρο 760-∆-1989 Παραλιακός Αδιάφορος Αδιάφορος ∆ιάσπαρτος Μικρός 300τ.µ. 

∆.∆. Παντάνασσης        

Πλατανιάς 760-∆-1989 

τροπ. 48-∆-

Παραλιακός Αδιάφορος Φθίνων ∆ιάσπαρτος Μικρός 500τ.µ 



1994 



 
 ∆.∆ 

Νεαπόλεως 

∆.∆ 

Αγίου 

Γεωργίου 

∆.∆. 

Αγίου 

Νικολάου 

Βοιών 

∆.∆ Αγίων 

Αποστόλων 

∆.∆. 

Ελίκας 

∆.∆ 

Κάµπου 

∆.∆ 

Λαχίου 

∆.∆ 

Παντάνασσης 

% κενών 

κατοικιών 

2001 

45 45 53 47 62 49 65 75 

% κενών 

κατοικιών 

1991 

 45,60 48,70 42,15 54,08 36 50,40 46,75 

 
 
 

Γράφηµα 2: Απόθεµα κατοικιών στην περιοχή µελέτης (1991) 
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ΚΑΝΟΝΙΚΩΝ

ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ (1991)

 
1991     

 0-14 30-44 45-64 65 
Νοµός Λακωνίας 10292 10029 17567 15220 
∆ήµος Βοιών         
∆.∆. Νεαπολέως         
∆.∆. Αγίου Γεωργίου 195 91 140 88 
∆.∆. Αγίου Νικολάου 162 149 204 207 
∆.∆.Αγίων Αποστόλων  89 87 141 97 
∆.∆.Ελίκας      81 85 188 161 
∆.∆.Κάµπου  93 90 193 109 
∆.∆.Λαχίου  84 85 127 136 
∆.∆.Παντανάσσης    58 64 149 97 

2001 0-14 15-29 30-44 45-64 65 

Νοµός Λακωνίας 12892 17653 19059 20947 22260 
∆ήµος Βοιών 972 1244 1411 1832 1798 
∆.∆. Νεαπολέως 433 485 593 618 542 
∆.∆. Αγίου Γεωργίου 108 156 134 152 126 
∆.∆. Αγίου Νικολάου 101 129 155 212 209 
∆.∆.Αγίων Αποστόλων  80 110 114 145 144 
∆.∆.Ελίκας      48 76 74 133 156 

∆.∆.Κάµπου  74 83 97 151 140 
∆.∆.Λαχίου  28 55 56 103 117 
∆.∆.Παντανάσσης    8 39 30 73 112 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  1991 2.001 Μεταβολή 
∆.∆. Νεαπόλεως   220   
∆.∆.Αγίου Γεωργίου 218 213 -2,29358 
∆.∆. Αγίου Νικολάου 116 105 -9,48276 
∆.∆. Αγίων 
Αποστόλων 148 168 13,51351 
∆.∆.Ελίκας 182 111 -39,011 
∆.∆. Κάµπου 99 122 23,23232 
∆.∆. Λαχίου 10 16 60 
∆.∆.Παντάνασσης 117 31 -73,5043 



Ο ι κ ο ν ο µ ι κ 
ώ ς     ε ν ε ρ γ 

ο ί   

Οικονο- 
µικώς 
µη 

ενεργοί                        

Σύνολο         Απασχολούµενοι     ΄Α ν ε ρ γ 
ο ι     

Γεωγραφικός 
Κωδικός 

Σύνολο 
Ελλάδος,Γεωγραφικές 
ζώνες ( NUTS I), 

περιφέρειες ( NUTS II 
) , νοµοί, δήµοι / 
κοινότητες και 

δηµοτικά / κοινοτικά 
διαµερίσµατα. 

  Σύνολο 

Πρωτογενής 
Τοµέας          

NACE A-B 

∆ευτερορογενής 
Τοµέας       

NACE C-F 

Τριτογενής 
Τοµέας        

NACE G-
Q 

∆ε δήλωσαν 
κλαδο 

οικονοµικής 
δραστηριόττας 

Σύνολο                 

 

    1 2 3 4 5 6 7 8  

 ∆ΗΜΟΣ ΒΟΪΩΝ                                                                                                             2.705 2.363 1.044 307 906 106 342 4.552  

 ∆.∆.Νεαπόλεως                                                                                                           1.006 904 220 148 505 31 102 1.665  

 ∆.∆.Αγίου Γεωργίου                                                                                                      314 288 213 26 45 4 26 362  

 
∆.∆.Αγίου Νικολάου 
Βοιών                                                                                                248 219 105 23 89 2 29 558  

 
∆.∆.Αγίων 
Αποστόλων                                                       289 245 168 16 55 6 44 304  

 ∆.∆.Ελίκας                                                                                                              174 162 111 25 26 0 12 313  
 ∆.∆.Κάµπου                  226 216 122 25 59 10 10 319  

 ∆.∆.Λαχίου                                                                                                              103 82 16 10 50 6 21 256  

 ∆.∆.Παντανάσσης                                                                                                         67 45 31 4 9 1 22 195  
 ΝΟΜΟΣ ΛΑΚΩΝΙΑΣ                                                                               38.893 36.091 17.295 4.263 12.886 1.647 2.802 53.918  

           



Οικοδοµική ∆ραστηριότητα 
∆ηµοτικά 
∆ιαµερίσµατα 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 

Μεταβολή 
(95-99) 

Μεταβολή 
(00-04) 

∆.∆.Νεαπόλεως                                                                                                           21 24 23 41 56 45 27 72 92 116 166,6667 157,777778 

∆.∆.Αγίου Γεωργίου                                                                                         9 10 9 10 3 32 4 35 7 2 
-

66,66667 -93,75 

∆.∆.Αγίου Νικολάου 
Βοιών                                                                                                10 1 4 4 3 11 8 4 4 1 -70 -90,909091 
∆.∆.Αγίων Αποστόλων                      4 3 5 4 4 3 8 4 3 0 0 -100 

∆.∆.Ελίκας                                                                                                              13 16 15 7 5 5 9 10 14 16 
-

61,53846 220 
∆.∆.Κάµπου                                                                                                              5 9 4 13 9 2 2 9 9 1 80 -50 
∆.∆.Λαχίου                                                                                  5 6 4 2 2 3 1 2 1 0 -60 -100 
∆.∆.Παντανάσσης                                                                                                         5 5 4 4 1 2 1 1 1 0 -80 -100 
Περιοχή Μελέτης 72 74 68 85 83 103 60 137 131 136 15,27778 32,038835 

 
 
Καλλιεργούµενες 
Εκτάσεις Έκταση 

∆.∆ Νεαπόλεως 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Αροτραίες καλλιέργειες 505 480 475 435 390 337 

Γη λαχανοκήπων  
(κηπευτική γη) 303 255 255 177 142 98 

∆ενδρώδεις καλλιέργειες 1950 1930 1930 1920 1900 2720 

Αµπέλοι Σταφιδάµπελοι 22 22 22 22 22 30 

Αγρανάπαυση 1 - 5 
ετών(πρώτη εγγραφή) 814 907 912 1040 1140 2009 
Γεν.Σύν.των εκτάσεων 
που καλλ/νται & της 
αγραν/σεως & 
Σύν.αυτών που 3594 3594 3594 3594 3594 5194 



ποτίστηκαν (ερωτήµατα 
1 -5) 

       
Καλλιεργούµενες 
Εκτάσεις Παραγωγή 

∆.∆ Νεαπόλεως 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Αροτραίες καλλιέργειες 155 140 130 90 100 160 

Γη λαχανοκήπων  
(κηπευτική γη) 303 255 255 177 142 98 

∆ενδρώδεις καλλιέργειες 1200 1150 1100 1000 850 550 

Αµπέλοι Σταφιδάµπελοι 20 20 20 20 20 15 

Αγρανάπαυση 1 - 5 
ετών(πρώτη εγγραφή)             
Γεν.Σύν.των εκτάσεων 
που καλλ/νται & της 
αγραν/σεως & 
Σύν.αυτών που 
ποτίστηκαν (ερωτήµατα 
1 -5) 1678 1565 1505 1287 1112 823 



 
 
 
 
Καλλιεργούµενες Εκτάσεις Έκταση 

∆.∆ Αγίου Γεωργίου 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Αροτραίες καλλιέργειες 1100 1290 1270 1315 1400 1425 

Γη λαχανοκήπων  (κηπευτική 
γη) 2290 2345 2335 2365 2285 2120 

∆ενδρώδεις καλλιέργειες 3194 3140 3140 3123 3123 3144 

Αµπέλοι Σταφιδάµπελοι 55 55 55 55 55 50 

Αγρανάπαυση 1 - 5 
ετών(πρώτη εγγραφή) 237 46 76 18 58 137 
Γεν.Σύν.των εκτάσεων που 
καλλ/νται & της αγραν/σεως 
& Σύν.αυτών που ποτίστηκαν 
(ερωτήµατα 1 -5) 6876 6876 6876 6876 6921 6876 

       
Καλλιεργούµενες Εκτάσεις Παραγωγή 

∆.∆ Αγίου Γεωργίου 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Αροτραίες καλλιέργειες 470 600 560 550 750 715 

Γη λαχανοκήπων  (κηπευτική 
γη) 2290 2345 2335 2365 2285 2120 

∆ενδρώδεις καλλιέργειες 2800 2700 2670 2660 2560 2400 

Αµπέλοι Σταφιδάµπελοι 30 30 30 40 30 30 

Αγρανάπαυση 1 - 5 
ετών(πρώτη εγγραφή)             
Γεν.Σύν.των εκτάσεων που 
καλλ/νται & της αγραν/σεως 
& Σύν.αυτών που ποτίστηκαν 
(ερωτήµατα 1 -5) 5590 5675 5595 5615 5625 5265 

 
 
Καλλιεργούµενες Εκτάσεις Έκταση 

∆.∆ Κάµπου 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Αροτραίες καλλιέργειες 995 1012 1227 1175 950 861 

Γη λαχανοκήπων  (κηπευτική 
γη) 838 773 745 710 630 405 

∆ενδρώδεις καλλιέργειες 6065 6065 6065 6065 6065 6065 

Αµπέλοι Σταφιδάµπελοι 100 100 100 100 100 100 

Αγρανάπαυση 1 - 5 
ετών(πρώτη εγγραφή) 2 50 263 260 255 666 
Γεν.Σύν.των εκτάσεων που 
καλλ/νται & της αγραν/σεως 
& Σύν.αυτών που ποτίστηκαν 
(ερωτήµατα 1 -5) 8000 8000 8400 8310 8000 8097 

       
Καλλιεργούµενες Εκτάσεις Παραγωγή 



  

∆.∆ Κάµπου 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Αροτραίες καλλιέργειες 340 300 275 250 200 181 

Γη λαχανοκήπων  (κηπευτική 
γη) 838 773 745 710 630 405 

∆ενδρώδεις καλλιέργειες 4350 4300 4200 4100 4000 4000 

Αµπέλοι Σταφιδάµπελοι 60 60 60 60 50 60 

Αγρανάπαυση 1 - 5 
ετών(πρώτη εγγραφή)             
Γεν.Σύν.των εκτάσεων που 
καλλ/νται & της αγραν/σεως 
& Σύν.αυτών που ποτίστηκαν 
(ερωτήµατα 1 -5) 5588 5433 5280 5120 4880 4646 

 
 
Καλλιεργούµενες Εκτάσεις Έκταση 

∆.∆ Ελίκας 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Αροτραίες καλλιέργειες 545 480 505 475 477 505 

Γη λαχανοκήπων  (κηπευτική 
γη) 1010 965 940 810 835 773 

∆ενδρώδεις καλλιέργειες 4930 4930 4930 4720 4715 4678 

Αµπέλοι Σταφιδάµπελοι 30 25 25 25 25 20 

Αγρανάπαυση 1 - 5 
ετών(πρώτη εγγραφή) 1618 2733 2733 3103 3081 4157 
Γεν.Σύν.των εκτάσεων που 
καλλ/νται & της αγραν/σεως & 
Σύν.αυτών που ποτίστηκαν 
(ερωτήµατα 1 -5) 8133 9133 9133 9133 9133 10133 

              
Καλλιεργούµενες Εκτάσεις Παραγωγή 

∆.∆ Ελίκας 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Αροτραίες καλλιέργειες 320 220 240 230 245 245 

Γη λαχανοκήπων  (κηπευτική 
γη) 1010 965 940 810 835 773 

∆ενδρώδεις καλλιέργειες 2000 1900 1850 1820 1815 1750 

Αµπέλοι Σταφιδάµπελοι 25 20 20 18 18 10 

Αγρανάπαυση 1 - 5 
ετών(πρώτη εγγραφή)             
Γεν.Σύν.των εκτάσεων που 
καλλ/νται & της αγραν/σεως & 
Σύν.αυτών που ποτίστηκαν 
(ερωτήµατα 1 -5) 3355 3105 3050 2878 2913 2778 

 
 
Καλλιεργούµενες Εκτάσεις Έκταση 

∆.∆ Αγίου Νικολάου 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Αροτραίες καλλιέργειες 64 63 60 96 130 136 

Γη λαχανοκήπων  (κηπευτική γη) 39 39 43 36 50 100 



  

∆ενδρώδεις καλλιέργειες 4515 4515 4515 4515 4515 4515 

Αµπέλοι Σταφιδάµπελοι 95 95 95 95 90 90 

Αγρανάπαυση 1 - 5 ετών(πρώτη 
εγγραφή) 497 498 497 468 425 384 
Γεν.Σύν.των εκτάσεων που 
καλλ/νται & της αγραν/σεως & 
Σύν.αυτών που ποτίστηκαν 
(ερωτήµατα 1 -5) 5210 5210 5210 5210 5210 5225 

       
Καλλιεργούµενες Εκτάσεις Παραγωγή 

∆.∆ Αγίου Νικολάου 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Αροτραίες καλλιέργειες 55 55 54 40 20 25 

Γη λαχανοκήπων  (κηπευτική γη) 39 39 43 36 50 100 

∆ενδρώδεις καλλιέργειες 1250 1250 1250 1250 1250 1200 

Αµπέλοι Σταφιδάµπελοι 35 35 35 35 30 25 

Αγρανάπαυση 1 - 5 ετών(πρώτη 
εγγραφή)             
Γεν.Σύν.των εκτάσεων που 
καλλ/νται & της αγραν/σεως & 
Σύν.αυτών που ποτίστηκαν 
(ερωτήµατα 1 -5) 1379 1379 1382 1361 1350 1350 

 
 

  
Σύνολο 
Έκτασης 

Έκταση 
οριοθετουµένων 
οικισµών 

∆οµηµένη 
Εκταση 

∆.∆.Νεαπόλεως                                                        11.375,00 1.126,00 900,00 

∆.∆.Αγίου 
Γεωργίου                                                                                                      11.320,00 1.583,00 100,00 

∆.∆.Αγίου 
Νικολάου Βοιών     34.296,00 1.203,00 300,00 

∆.∆.Αγίων 
Αποστόλων                                                                                                     21.600,00 1.831,00 300,00 
∆.∆.Ελίκας                                                                                                              23.545,00 2.118,00 700,00 
∆.∆.Κάµπου                                                                                       14.058,00 1.137,00 200,00 
∆.∆.Λαχίου                                                                                                              7.400,00 513,00 200,00 
∆.∆.Παντανάσσης                                             30.923,00 1.593,00 200,00 

Μελέτη 
Περίπτωσης 154.517,00 11.104,00 2.900,00 
∆.Βοιών 215.527,00 14.325,00 3.500,00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 
ΕΡΩΤΗΣΕΙΣ ΠΟΥ ΤΕΘΗΚΑΝ ΣΤΙΣ ∆ΙΕΡΕΥΝΗΤΙΚΕΣ ΣΥΝΕΝΤΕΥΞΕΙΣ 

 

1.Ποιές οι αλλαγές που έχουν παρατηρηθεί τα τελευταία 10 χρόνια στην 

οικιστική ανάπτυξη της περιοχής; 

…………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………… 

 

2.Περίπου το 48% του συνόλου των κατοικιών του  ∆ήµου είναι εξοχικές ή 

δευτερεύουσες. Οι περιοχές εντατικής ανάπτυξης ΠΚ  που εντοπίζονται χωρικά; 

Υπάρχουν κατοικίες ΠΚ στην εκτός σχεδίου δόµηση; 

…………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………… 

 

3. Από πότε άρχισε να αναπτύσσεται η ΠΚ; Για ποιους λόγους; Πότε εντοπίζεται 

χρονικά η χρήση της ΠΚ.  

…………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………… 

…………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………… 

 

4. Ποια τα κοινωνικά χαρακτηριστικά των παραθεριστών. Οι παραθεριστές 

έχουν σχέσεις καταγωγής (συγγένειας) µε την περιοχή; Αν ναι σε ποιους 

οικισµούς παρουσιάζεται έντονα το φαινόµενο αυτό; 

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………



  

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………… 

 

5. Σχετικά µε τις συνθήκες ζωής στην παραθεριστική κατοικία κρίνονται 

ικανοποιητικές; 

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………… 

 

6. Πιστεύετε ότι υπάρχει τάση µετατροπής της ΠΚ (β κατοικίας) σε α 

κατοικία; Αν ναι ποια στοιχεία το καταδεικνύουν; 

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………… 

 

7. Θεωρείτε ότι η ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας αλλοιώνει τον 

παράκτιο και αγροτικό χαρακτήρα της περιοχής. 

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………… 

 

8. Πιστεύετε ότι ο αγροτικός τοµέας του δήµου Βοιών υφίσταται πιέσεις 

συρρίκνωσης; 

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………….... 

 



  

9. Τα στατιστικά στοιχεία µαρτυρούν µία φθίνουσα πορεία της απασχόλησης 

στον αγροτικό τοµέα του δήµου Βοιών από τη δεκαετία του ’80 µέχρι 

σήµερα. Κατά τη γνώµη σας ποιοι είναι οι λόγοι στους οποίους µπορεί να 

αποδοθεί αυτό το φαινόµενο; Η ανάπτυξη της ΠΚ διαδραµατίζει κάποιο 

ρόλο; 

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………… 

 

10. Πιστεύετε ότι η ανάπτυξη της παραθεριστικής κατοικίας, υπό τη µορφή 

της β κατοικίας, σε αγροτικές περιοχές λειτουργεί ανταγωνιστικά ή 

συνεργιστικά µε την κυριαρχούσα χρήση γης; 

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………… 

11.Αποτελεί η µικροϊδιοκτησία χαρακτηριστικό του περιαστικού αγροτικού 

χώρου; 

…………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………… 

 

 

 

12.Υπάρχει µια µεταφορά της ιδιοκτησίας της γης από αγρότες σε άλλα 

αστικά επαγγέλµατα; Ποιος ο ρόλος της ανάπτυξης της ΠΚ σε αυτό; 

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………



  

………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………… 

13.Ποιες είναι οι εκτιµήσεις σας για τις τιµές των αγροτεµαχίων. Τα 

τελευταία χρόνια παρατηρείται αύξηση ή µείωση τιµών; Ποιος ο ρόλος, αν 

υπάρχει, της ΠΚ σε αυτό; 

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………… 
 

 

14.Η απουσία σχεδιασµού και κρατικής πρόνοιας ποια προβλήµατα, 

πιστεύετε, ότι  εντείνει τα οποία σχετίζονται µε τη διάσπαρτη ανάπτυξη της 

παραθεριστικής κατοικίας. 

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………… 

 

15. Θα ήθελα να µου περιγράψετε εν συντοµία, κυρίως από την εµπειρία σας, 

την πορεία που ακολουθεί η ανάπτυξη της ΠΚ του δήµου από τη δεκαετία 90 

µέχρι σήµερα. 

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………… 

 

16. Πιθανές προβλέψεις για την ανάπτυξη της ΠΚ στο δήµο. 

………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………… 


