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 ΣΥΝΟ∆ΕΥΤΙΚΟ ΥΛΙΚΟ 
 

Επισυνάπτεται CD, το οποίο εµπεριέχει το ψηφιακό υπόβαθρο που 
αποκτήθηκε µέσω του προγράµµατος Google Earth και µε επεξεργασία στο 
λογισµικό ER Mapper, τους τέσσερις χάρτες που δηµιουργήθηκαν  για τις 
ανάγκες της παρούσας διπλωµατικής εργασίας, καθώς και το κείµενο σε 
ψηφιακή µορφή. 
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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 
 

Το αντικείµενο της παρούσας εργασίας είναι η συγκρότηση συστήµατος 
διαχείρισης για την παράκτια ζώνη της ΝΑ Αττικής. Για την κάλυψη του 
αντικειµένου της εργασίας κρίθηκε σκόπιµη αρχικά η µελέτη του θεσµικού 
πλαισίου για τον παράκτιο χώρο στην Ελλάδα, ενώ ακολούθησε η εφαρµογή 
στην παράκτια ζώνη της ΝΑ Αττικής. Τέλος, σηµαντικά συµπεράσµατα 
προέκυψαν από την µελέτη σε ακόµα µεγαλύτερη κλίµακα της παραλίας της 
Γλυφάδας, µε βάση και το διάγραµµα αιγιαλού - παραλίας της περιοχής που 
προµηθευτήκαµε από τον αρµόδιο δήµο. 
 

Η εργασία αυτή διαρθρώνεται σε έξι κεφάλαια. 
 
Στο 1ο κεφάλαιο δίνονται κάποιες βασικές έννοιες και ορισµοί για τον 

παράκτιο χώρο, αναδεικνύεται η σηµασία της ελληνικής παράκτιας ζώνης, 
παρουσιάζεται συνοπτικά η διαχείριση του παράκτιου χώρου στην υπόλοιπη 
Ευρώπη και τέλος, αναφέρονται οι κύριες δραστηριότητες που λαµβάνουν 
χώρα στον παράκτιο χώρο. 

Στο 2ο κεφάλαιο παρουσιάζονται οι κυριότερες νοµοθετικές ρυθµίσεις 
για τον παράκτιο χώρο στην Ελλάδα, αναλύεται η διαδικασία του χωροταξικού 
σχεδιασµού στην χώρα µας και αναφέρονται οι φορείς διαχείρισης του 
παράκτιου χώρου. 

Στο 3ο κεφάλαιο περιγράφεται η συγκρότηση συστήµατος διαχείρισης 
της παράκτιας ζώνης της Νοτιοανατολικής Αττικής. Αφού πρώτα καθορίζεται η 
περιοχή µελέτης, γίνεται µια αναφορά στη διαχρονική της εξέλιξη και 
ακολουθεί η καταγραφή της υπάρχουσας κατάστασης. Στη συνέχεια 
αναλύεται ο τοµέας των µεταφορών στην περιοχή µελέτης, καταγράφονται οι 
παραλίες και οι µαρίνες της, οι αθλητικές εγκαταστάσεις και οι περιοχές που 
παρουσιάζουν ιδιαίτερο ενδιαφέρον στην περιοχή µελέτης. Τέλος, 
παρουσιάζονται τα δεδοµένα όσον αφορά το µητροπολιτικό πάρκο του 
Ελληνικού. 

Το 4ο κεφάλαιο αποτελεί µια εφαρµογή όσων προηγήθηκαν για την 
παραλία της Γλυφάδας. Συγκεκριµένα παρουσιάζεται η εξέλιξή της µε την 
πάροδο των χρόνων, η σηµερινή της κατάσταση και οι παρεµβάσεις που 
προβλέπονται να γίνουν στην περιοχή. 

Το 5ο κεφάλαιο παρουσιάζει την πολιτική γης που έχει εφαρµοστεί ή 
αναµένεται να εφαρµοστεί στην περιοχή µελέτης. Με το σκεπτικό αυτό, 
αναλύεται το Προεδρικό ∆ιάταγµα για την παραλιακή ζώνη της Αττικής του 
2004, το Περιφερειακό Επιχειρησιακό Πρόγραµµα Αττικής 2007-2013 και το 
Ρυθµιστικό Σχέδιο της Αθήνας, ενώ αναλύεται ο τρόπος που µπορεί να 
εφαρµοστεί το Ειδικό Πλαίσιο για τον Τουρισµό στην περιοχή µελέτης. 

Τέλος, στο 6ο κεφάλαιο αναλύονται τα συµπεράσµατα που προέκυψαν 
από την διεξαγωγή της µελέτης και καταθέτονται προτάσεις για την 
αντιµετώπιση των προβληµάτων που διαπιστώθηκαν. 
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SUMMARY  
 
The present thesis aims at the composition of a system for the 

management of the coastal zone of Southeast Attica. In order to fulfil this goal, 
the study of the laws in Greece that refer to the coastal zone was found 
necessary. Afterwards, the application in the coastal zone of Southeast Attica 
took place. Finally, crucial conclusions were derived from the study of the 
beach of Glyfada in an even larger scale, with was based on the diagram of 
the sea shore and the beach, that was acquired from the municipality in 
charge.  

 
The thesis is organized in six chapters. 
 
Chapter 1 introduces some basic notions and definitions of the coastal 

area, emphasizes on the importance of the Greek coastal zone, presents 
concisely the management of the coastal area in the rest of Europe and 
reports the main activities that take place in the coastal area. 

Chapter 2 presents the most important legislative regulations for the 
coastal area in Greece, describes the process of zoning planning in Greece 
and reports the institutions that manage the coastal area. 

Chapter 3 describes the composition of a system for the management 
of the coastal zone of Southeast Attica. After the determination of the 
discussion area, there is a report on the progress of the area and a 
description of the situation in the present. Thereafter, there is an analysis 
about the branch of transportation in the discussion area, a record of the 
beaches, the marines and the sport venues and the presentation of places 
with exceptional interest in the discussion area. Finally, there is a presentation 
of the facts that refer to the Metropolitan Park of Ellinikon. 

Chapter 4 is an application in the Glyfada beach of all that was 
mentioned so far. Specifically, there is an presentation of the changes that 
have happened in Glyfada beach throughout the years, the situation 
nowadays and the interventions that are expected to happen. 

Chapter 5 presents the land policy that has been applied or is expected 
to apply in the future in the discussion area. Regarding this, there is an 
analysis about the Presidential Decree about the coastal zone of Attica 
(2004), the Operational Program of Attica for the period 2007-2013 and the 
Master Plan of Athens. The way that the new plan for the development of 
Tourism can be applied in the discussion area is presented in the end of this 
chapter. 

Chapter 6 presents the conclusions deducted from the above analysis 
and refers to the proposals that can contribute to the solution of the problems 
that were described.   
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1 – ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

1.1.  ΠΑΡΑΚΤΙΟΣ ΧΩΡΟΣ: ΒΑΣΙΚΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ ΚΑΙ ΟΡΙΣΜΟΙ 
 

Ο παράκτιος χώρος αποτελεί ένα ιδιόµορφο και ευαίσθητο 
οικοσύστηµα που συντίθεται από τρία στοιχεία: την ξηρά, τη θάλασσα και τον 
αέρα. Ο συνδυασµός των στοιχείων αυτών δηµιουργεί ένα ιδιαίτερο 
περιβάλλον, που παρουσιάζει ιδιαίτερη ποικιλία στη µορφή του, φιλοξενεί 
σηµαντικό αριθµό οικοτόπων πλούσιων σε διαφορετικά είδη χλωρίδας και 
πανίδας και παράλληλα φιλοξενεί ένα µεγάλο µέρος του πληθυσµού, καθώς 
και πλήθος ανθρώπινων δραστηριοτήτων. 

Μολονότι οι έννοιες του παράκτιου χώρου και της παράκτιας ζώνης 
είναι διαισθητικά κατανοητές, ο ακριβής ορισµός τους δεν είναι εύκολος. ∆εν 
υπάρχει εποµένως ένας ενιαίος ορισµός, αλλά αντίθετα εµφανίζεται ένας 
µεγάλος αριθµός διαφορετικών ορισµών, που ποικίλουν ανάλογα µε τον 
σκοπό που εξυπηρετούν. Η δυσκολία να προκύψει ένας ενιαίος ορισµός 
έγκειται στον προσδιορισµό των ορίων, τόσο από την πλευρά της ξηράς όσο 
και από την πλευρά της θάλασσας.  

Ωστόσο, λόγω της ανάγκης για διαχείριση και σχεδιασµό του παράκτιου 
χώρου, συναντούνται στη βιβλιογραφία και στον ερευνητικό χώρο 
προσπάθειες για να προσδιοριστούν µε ακρίβεια οι έννοιες που διέπουν τον 
παράκτιο χώρο.  

Όσον αφορά την παράκτια ζώνη, ένας γενικός ορισµός είναι αυτός που 
χρησιµοποιεί ο Ευρωπαϊκός Οργανισµός Περιβάλλοντος, που την περιγράφει 
ως «το κοµµάτι της ξηράς που επηρεάζεται από την εγγύτητα του µε τη 
θάλασσα και το κοµµάτι της θάλασσας που επηρεάζεται από την εγγύτητα του 
µε την ξηρά, µέχρι το σηµείο όπου οι ανθρωπογενείς δραστηριότητες έχουν 
µετρήσιµες επιδράσεις στην χηµική σύσταση του νερού και στην θαλάσσια 
οικολογία» (the part of the land affected by its proximity to the sea, and that 
part of the sea affected by its proximity to the land as the extent to which 
man's land-based activities have a measurable influence on water chemistry 
and marine ecology). [1] 

Η παράκτια περιοχή συµπεριλαµβάνει το παράκτιο οικοσύστηµα και µία 
ζώνη προσδιορισµένη γεωγραφικά, ως το χερσαίο και το γειτονικό θαλάσσιο 
τµήµα (υδάτινο στοιχείο και βυθό). Η παράκτια ζώνη είναι συχνά µεταβλητού 
εύρους και είναι δυνατόν να συνορεύει µε την ηπειρωτική, µε τη νησιωτική 
χώρα αλλά και µε τη θάλασσα, τις λίµνες, τους ποταµούς και τους βιότοπους. 
Λειτουργικά ορίζεται ως ζώνη µετάβασης (interface) από τη ξηρά στη 
θάλασσα, όπου η παραγωγή, η κατανάλωση και οι φυσικές διεργασίες 
ανταλλαγής, έχουν τις υψηλότερες τιµές τους. Οικολογικά αποτελεί περιοχή 
δυναµικών βιοµηχανικών διεργασιών µε υποστήριξη ορισµένης 
δυναµικότητας και διαφόρων µορφών ανθρώπινης ζωής και δράσεων 
(Παρπαΐρης, 2001).  

Η ακτή οριοθετείται εκεί όπου η θάλασσα συναντά τη χέρσο, αλλά και η 
µεταβατική ζώνη που περιοδικά καλύπτεται ή αποκαλύπτεται από τα νερά 
αποτελούν την παράκτια περιοχή. Σε ότι αφορά τα παράκτια νερά, η νοµική 
άποψη λέει ότι “κάθε χώρα ορίζει ως ανώτατο όριο των παράκτιων νερών της 
τα χωρικά ύδατα ή την αιγιαλίτιδα ζώνη της που µπορεί να επεκτείνεται µέχρι 
τα 12, τα 6 ή τα 3 ναυτικά µίλια µακριά από τη χέρσο”. [2] 
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Όταν µελετώνται οι χρήσεις γης ορίζεται ως παράκτια περιοχή ζώνη 
πλάτους 100 µέτρων στη χέρσο που οριοθετείται από τη θάλασσα. Όταν 
µελετώνται οι υποδοµές και οι δραστηριότητες που συνδέονται µε τη θάλασσα 
ως παράκτια περιοχή λογίζεται η απόσταση µέχρι και 5 χιλιόµετρα προς το 
εσωτερικό από την ακτή. Σε περιπτώσεις περιγραφής τοπικών παράκτιων 
φαινοµένων και λειτουργιών, ως παράκτια περιοχή θεωρείται η ζώνη της 
θάλασσας από την περιοχή της κυµατωγής µέχρι το βάθος των 10 µέτρων. [2] 

Η Ευρωπαϊκή Επιτροπή, ασχολούµενη µε το ζήτηµα της ∆ιαχείρισης 
Παράκτιας ζώνης, αναφέρει ότι: «Παράκτια ζώνη καλείται η λωρίδα πλάτους 
50 χιλιοµέτρων και µήκους 68.000 χιλιοµέτρων που εκτείνεται κατά µήκος των 
ακτών της Ένωσης».[3] 

Υπάρχουν βέβαια και περιπτώσεις όπου δίνεται µια πιο πλατιά ερµηνεία 
της παράκτιας ζώνης. Αν για παράδειγµα έχουµε µια περιβαλλοντική µελέτη 
που αφορά την παροχή νερού, ιζήµατος, θρεπτικών στοιχείων και πιθανώς 
ρυπαντών, θα πρέπει ως µέρος της παράκτιας ζώνης να θεωρηθεί ολόκληρη 
η ενδοχώρα, συµπεριλαµβανοµένων των λεκανών απορροής των ποταµών. 
Αντίστοιχα, στην περίπτωση µιας χωροταξικής µελέτης, ως παράκτια ζώνη 
µπορεί να θεωρηθεί µια ζώνη εύρους µερικών χιλιοµέτρων ή να επιλεγεί 
κάποια ισοϋψής καµπύλη µέσα στην οποία αναπτύσσονται οι διάφορες 
κοινωνικο-οικονοµικές δραστηριότητες (Πούλος, 1999) 

Σε πρακτικό επίπεδο για τη µελέτη της παράκτιας ζώνης, συνήθως 
λαµβάνονται υπόψη η γεωµορφολογία της περιοχής, οι λεκάνες απορροής και 
οι δραστηριότητες που έχουν επιπτώσεις στον παράκτιο χώρο. Εξάλλου, η 
παράκτια περιοχή µπορεί να διακριθεί σε παράκτιες ενότητες κατά µήκος της 
ακτής µε βάση τοπογραφικά και υδρολογικά χαρακτηριστικά. Εκείνο όµως 
που θα πρέπει να τονιστεί είναι ότι, οι παράκτιες περιοχές εκτείνονται τόσο 
προς την πλευρά της θάλασσας όσο και προς την πλευρά της ξηράς. ∆ηλαδή, 
µε απλά λόγια, ως παράκτια περιοχή ορίζεται ζώνη της ξηράς και της 
θάλασσας ποικίλου πλάτους το οποίο εξαρτάται από τη φύση του 
περιβάλλοντος, τις ανάγκες διαχείρισης του, τις δραστηριότητες που 
λαµβάνουν χώρα και τις ευκαιρίες που προσφέρονται για περιβαλλοντική, 
οικονοµική και κοινωνική ανάπτυξη. [2] 

Όσον αφορά τον παράκτιο χώρο, θα αναφέρουµε τον ορισµό που δίνεται 
στο υπό διαβούλευση Ειδικό Χωροταξικό για τον παράκτιο χώρο και τα νησιά. 
Στο κείµενο αυτό ορίζεται ως: «Ο γεωµορφολογικός χώρος εκατέρωθεν της 
ακτογραµµής, όπου εκδηλώνεται διαδραστικά η σχέση µεταξύ του θαλάσσιου 
και του χερσαίου τµήµατος, µέσω των σύνθετων οικολογικών συστηµάτων 
πού περιλαµβάνουν βιοτικές και αβιοτικές συνιστώσες. Πρόκειται για 
µεταβατική ζώνη µεταβλητού πλάτους πού αποτελεί, ταυτόχρονα, ζωτικό 
χώρο ανθρώπινων κοινωνιών και κοινωνικοοικονοµικών δραστηριοτήτων».  

Γενικά αναφέρεται ότι η έννοια του παράκτιου χώρου έχει κάπως 
ευρύτερη γεωγραφική και περιβαλλοντική σηµασία και περιλαµβάνει και την 
παράκτια ζώνη. 

 
 
 
 
 

 10



1.2. Η ΣΗΜΑΣΙΑ ΤΗΣ ΕΛΛΗΝΙΚΗΣ ΠΑΡΑΚΤΙΑΣ ΖΩΝΗΣ 

   Η Ελλάδα, όπως είναι γνωστό, είναι µια κατεξοχήν παράκτια χώρα µε 
πολύ µεγάλη ακτογραµµή και ένα τεράστιο αριθµό νησιών και βραχονησίδων 
(µεγαλύτερο από 3.000) στα χωρικά της ύδατα. Ως εκ τούτου, η παράκτια 
ζώνη µε τις ιδιοµορφίες και τα χαρακτηριστικά της, αποτελεί χώρο ιδιαίτερα 
µεγάλης σηµασίας για τη χώρα µας. Η Ελλάδα έχει εκτεταµένη παραλιακή 
περίµετρο λόγω της πολύπλοκης µορφής των ακτών της και των 
πολυάριθµων νησιών της. Με συνολική έκταση 131957 τετραγωνικά 
χιλιόµετρα και µήκος ακτών περίπου 15000 χιλιόµετρα, έχει την πιο 
εκτεταµένη ακτογραµµή από όλες τις Μεσογειακές χώρες και παρουσιάζει µία 
από τις µεγαλύτερες αναλογίες ακτών ανά συνολική έκταση στην Ευρώπη. Η 
τιµή αυτή είναι εντυπωσιακά υψηλή, δεδοµένου ότι για παράδειγµα η Γαλλία 
µε έκταση 4 φορές µεγαλύτερη της Ελλάδας, έχει µήκος ακτών µόνο 3.100 
χιλιόµετρα. 

   Το µήκος της ακτογραµµής του ελληνικού χώρου κατανέµεται 
περίπου εξίσου στην ηπειρωτική Ελλάδα και στα νησιωτικά συµπλέγµατα του 
Αιγαίου και του Ιονίου Πελάγους (7.300 χλµ. στην ηπειρωτική Ελλάδα και τα 
7.700 χλµ. στο νησιωτικό χώρο). (Κοκκώσης, 2002). 

   Ο προσανατολισµός των ελληνικών ακτών συµπίπτει µε τον 
προσανατολισµό των ελληνικών ορεινών όγκων. Από τα 15.000 χλµ. της 
συνολικής ακτογραµµής περίπου το 40% αφορά αµµώδεις και χαλικώδεις 
ακτές χαµηλών υψοµέτρων που έχουν προέλθει από ιζηµατογένεση κυρίως, 
ενώ οι υπόλοιπες ακτές είναι βραχώδεις. Τα βασικά είδη των ελληνικών ακτών 
είναι τα εξής: 

• ∆έλτα ποταµών 
• Λιµνοθάλασσες 
• Πεδινές ακτές 
• Θύλακες ή ακτές µε κοιλότητες 
• Απόκρηµνες ακτές (Σιαφάκας, 2007) 

   Έχει εκτιµηθεί ότι από το σύνολο των ακτών της ηπειρωτικής 
Ελλάδας το 48,04% είναι απόκρηµνες ακτές, το 38,27% είναι επίπεδες 
πεδινές ακτές, και ακολουθούν τα δέλτα των ποταµών (6,39%), οι 
λιµνοθάλασσες (3,73%) και οι θύλακες (3,57%). Το µεγάλο ποσοστό των 
επίπεδων πεδινών ακτών του ελληνικού χώρου έχει συµβάλλει στην 
αυξανόµενη οικιστική και οικονοµική τους ανάπτυξη. Η επιπεδότητά τους, 
όµως, και οι ήπιες κλίσεις τους, τις καθιστούν ευάλωτες σε άνοδο της στάθµης 
της θάλασσας λόγω των κλιµατικών αλλαγών (Σιαφάκας, 2007). 

   Μερικά από τα σηµαντικότερα χαρακτηριστικά της ελληνικής 
παράκτιας ζώνης είναι τα εξής: 

•  Η πυκνότητα του πληθυσµού στη ζώνη αυτή είναι διπλάσια από το 
σύνολο της χώρας.  

• Συγκεντρώνονται στη ζώνη αυτή το 40% των ∆ήµων και κοινοτήτων 
που ανήκουν διοικητικά σε 44 από τους 54 νοµούς. 

• Η ζώνη αυτή καλύπτει το 34% της συνολικής έκτασης της χώρας. 
• Συγκεντρώνονται στη ζώνη αυτή το 70% των βιοµηχανιών, ισχύος 

πάνω από 150 HP. (∆ουκάκης, 2005) 
 

   Η σπουδαιότητα της παράκτιας ζώνης εντοπίζεται πέραν της 
πληθυσµιακής συγκέντρωσης και στην χωροθέτηση των µεγαλύτερων 
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αστικών κέντρων στον παράκτιο χώρο (Αθήνα, Θεσσαλονίκη, Πάτρα, 
Ηράκλειο, Βόλος, Καβάλα, Καλαµάτα κ.ά.). Το γεγονός αυτό αποδεικνύεται 
από το γεγονός ότι τα υψηλότερα ποσοστά αύξησης της πυκνότητας του 
πληθυσµού παρατηρούνται στα µεγάλα αστικά κέντρα που βρίσκονται σε 
παράκτιες περιοχές. Χαρακτηριστικό είναι το γεγονός της χωροθέτησης της 
πλειονότητας των µεγαλύτερων πληθυσµιακά (άνω των 100.000 κατ) αστικών 
κέντρων της χώρας στην παράκτια ζώνη, σχηµατίζοντας σηµαντικούς λιµένες, 
όπως το Πολεοδοµικό Συγκρότηµα της Αθήνας µε 3.206.280 κατ. το 2001, το 
Πολεοδοµικό Συγκρότηµα της Θεσσαλονίκης µε 794.330 κατ. και το Ηράκλειο 
137.711 κατ., µε συνολικό πληθυσµό που υπερβαίνει τα 4 εκ. κατ. Σε αυτό το 
σηµείο είναι χρήσιµο να τονιστεί στο σύνολο της χώρας υπάρχουν 25 
πρωτεύουσες νοµών που βρίσκονται σε παράκτιο χώρο (Σταµατίου, 2003α). 

   Παράλληλα, η ελληνική παράκτια ζώνη, όπως γίνεται αντιληπτό, 
συγκεντρώνει πλήθος ανθρώπινων δραστηριοτήτων, όπως επίσης σηµαντικό 
µέρος των υποδοµών και εγκαταστάσεων, µεταφορών και επικοινωνιών.  

   Ένα ακόµα στοιχείο που ενισχύει τη σηµασία της ελληνικής 
παράκτιας ζώνης είναι το γεγονός ότι καλύπτεται µε σηµαντικό ποσοστό 
γεωργικής γης και µάλιστα υψηλής παραγωγικότητας. Λόγω του κλίµατος που 
επικρατεί στις παράκτιες περιοχές της Ελλάδας περιορίζονται σε σηµαντικό 
βαθµό οι κίνδυνοι καταστροφής των καλλιεργειών από ακραίες καιρικές 
συνθήκες και ευνοείται η παραγωγή µεγάλης ποικιλίας προϊόντων.  

    Επίσης, λόγω της συνύπαρξης και αλληλεπίδρασης των τριών 
βασικών στοιχείων της φύσης, δηλαδή γης, αέρα και νερού στις παράκτιες 
περιοχές, τα οικοσυστήµατα που δηµιουργούνται σε αυτές, εµφανίζουν 
εξαιρετικό ενδιαφέρον. Στον ελλαδικό χώρο συναντώνται πολλά είδη 
παράκτιων οικοσυστηµάτων, όπως υγρότοποι, δέλτα και εκβολές ποταµών, 
αλµυρά και υφάλµυρα έλη και τέλµατα, λιµνοθάλασσες και λιβάδια 
ποσειδωνίας. Τα οικοσυστήµατα αυτά είναι τα πιο παραγωγικά από 
οικολογικής απόψεως και αποτελούν περιοχές αναπαραγωγής και διαβίωσης 
πολλών και σηµαντικών ειδών χλωρίδας και πανίδας, ενώ παράλληλα 
σχηµατίζουν ένα οικολογικό δίκτυο που υποστηρίζει τη διαδικασία 
µετανάστευσης των ειδών. Στο πλαίσιο του προγράµµατος για τη βιώσιµη 
ανάπτυξη των ελληνικών ακτών και νησιών (ΥΠΕΧΩ∆Ε, 1997) 
αναγνωρίστηκαν 35 οικότοποι (εκβολές, λιµνοθάλασσες, θίνες, θαλάσσια 
σπήλαια, φοινικοδάση, εκτάσεις θαλάσσιου βυθού µε βλάστηση από 
ποσειδωνίες, αβαθείς κολπίσκοι και κόλποι, µεσογειακά αλίπεδα, µεσογειακοί 
λειµώνες µε υψηλές πόες και βούρλα κ.λ.π.), που συναντώνται στην ελληνική 
παράκτια ζώνη και οι οποίοι εµφανίζουν και ευρωπαϊκό ενδιαφέρον 
(Κοκκώσης, 2002). Επίσης, σύµφωνα µε την σύµβαση Ramsar για τους 
Υγροβιότοπους ∆ιεθνούς Σηµασίας (1971), στην Ελλάδα υπάρχουν 11 τέτοιοι 
υγροβιότοποι, που έχουν µεγάλη περιβαλλοντική αξία λόγω της ποικιλότητας 
των οικοσυστηµάτων και της βιοκοινότητας τους και αποτελούν 
προστατευόµενες περιοχές. Τέλος, αξίζει να σηµειωθεί ότι 150 περιοχές της 
Ελλάδας που είναι προτεινόµενες για το δίκτυο “Natura2000” εντοπίζονται 
στην παράκτια ζώνη. 

    Η σπουδαιότητα που έχει η παράκτια ζώνη για την Ελλάδα 
ενισχύεται από το γεγονός ότι συνιστά το χώρο όπου κυρίως αναπτύσσεται ο 
τοµέας του τουρισµού. Οι παράκτιες περιοχές, όπως είναι λογικό, αποτελούν 
τους σηµαντικότερους τουριστικούς προορισµούς και εκεί υπάρχει το 
µεγαλύτερο ποσοστό τουριστικών επιχειρήσεων και τουριστικών κλινών, ενώ 
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εδώ και πολλά χρόνια οι ελληνικές ακτές αποτελούν το σηµαντικότερο 
θέλγητρο για όσους θέλουν να επισκεφθούν την Ελλάδα. Λόγω της σχέσης 
που διαµορφώνεται µεταξύ τουριστικών επιχειρήσεων, παράκτιου φυσικού 
περιβάλλοντος και των φορέων που δρουν στο παράκτιο χώρο, σε πολλές 
περιπτώσεις δηµιουργούνται διαφωνίες σχετικά µε την αντιµετώπιση του 
παράκτιου χώρου και την όσο το δυνατόν καλύτερη διαχείρισή του. 

   Τέλος στον παράκτιο χώρο παρατηρείται έντονη δραστηριότητα του 
πρωτογενή και δευτερογενή τοµέα. Στο χερσαίο τµήµα της, αλλά και στο 
θαλάσσιο τµήµα της παράκτιας ζώνης χωροθετούνται βιοµηχανίες, όπως 
ναυπηγεία, ορυχεία παράκτιων µεταλλευµάτων, καθώς και βιοµηχανίες που 
χρησιµοποιούν τα λιµάνια για θαλάσσιες µεταφορές πρώτων υλών και 
διανοµής προϊόντων (ΑΓΕΤ Ηρακλής-Αγρία Βόλου, Ναυπηγεία Ελευσίνας 
κ.ά.). Για τις επιχειρήσεις ο παράκτιος χώρος αποτελεί χώρος ζωτικής 
σηµασίας και έχει πολλαπλά αποτελέσµατα στο κοινωνικό σύνολο µε την 
δηµιουργία νέων θέσεων εργασίας (ναυπηγοεπισκευαστική ζώνη Περάµατος 
Αττικής κ.α).  

   Συµπερασµατικά, οι παράκτιες περιοχές αποτελούν χώρο ιδιαίτερης 
σηµασίας για την Ελλάδα, τόσο από πλευράς ανάπτυξης των ανθρώπινων 
δραστηριοτήτων, όσο και από πλευράς προστασίας των φυσικών 
οικοσυστηµάτων και αντιµετώπισης των πιέσεων ή συγκρούσεων για τη 
χρήση των παράκτιων πόρων.  
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1.3. Η ∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΤΟΥ ΠΑΡΑΚΤΙΟΥ ΧΩΡΟΥ ΣΤΗΝ ΕΥΡΩΠΗ 
 
  Η κατάσταση στις παράκτιες περιοχές της Ευρώπης 
 
Η διευρυµένη πλέον Ευρωπαϊκή Ένωση των 27 µελών-κρατών, 

περιλαµβάνει 22 χώρες που βρέχονται από θάλασσα (Βέλγιο, Βουλγαρία, 
Γαλλία, Γερµανία, ∆ανία, Ελλάδα, Εσθονία, Ηνωµένο Βασίλειο, Ιρλανδία, 
Ισπανία, Ιταλία, Κύπρος, Λετονία, Λιθουανία, Μάλτα, Ολλανδία, Πολωνία, 
Πορτογαλία, Ρουµανία, Σλοβενία, Σουηδία και Φινλανδία). Η ακτογραµµή της 
Ευρώπης είναι περίπου 100.000 χιλιόµετρα και απλώνεται κατά µήκος 
διαφορετικών περιφερειακών θαλασσών (Μεσόγειος Θάλασσα, Μαύρη 
Θάλασσα,  Βόρεια Θάλασσα, Βαλτική Θάλασσα, Βόρειος Ατλαντικός Ωκεανός 
και Ευρωπαϊκή Αρκτική). Στον ευρωπαϊκό παράκτιο χώρο φιλοξενείται µεγάλο 
ποσοστό πληθυσµού, δραστηριοτήτων και υποδοµών, ενώ παράλληλα 
συναντώνται ποικίλα προβλήµατα (περιβαλλοντικά, οικιστικά κ.ά.). Τέλος, 
σηµειώνεται ότι το 1/3 του αστικού πληθυσµού της Ευρώπης ζει σε περιοχές 
έως και 20 χλµ. από την ακτή, ενώ 120 εκατοµµύρια άνθρωποι ζουν σε 
παράκτια αστικά οικοσυστήµατα. Ωστόσο να σηµειωθεί ότι οι παράκτιες 
περιοχές στα διάφορα κράτη της Ευρωπαϊκής Ένωσης, αλλά και στις 
επιµέρους περιφέρειές τους δεν κατανέµονται και δεν χρησιµοποιούνται 
ισόρροπα. Έτσι για παράδειγµα ο παράκτιος χαρακτήρας είναι εντονότερος 
σε ∆ανία, Ιρλανδία, Ελλάδα και Ηνωµένο Βασίλειο, ενώ είναι λιγότερο 
φανερός σε Βέλγιο, Γαλλία και Γερµανία (Τουφεγγοπούλου, 2007). 

 
 Προβλήµατα στον Ευρωπαϊκό παράκτιο χώρο 
 
Σηµαντικές έρευνες στις διάφορες χώρες αλλά και εκθέσεις διεθνών 

οργανισµών δείχνουν ότι η παράκτια περιοχή αντιµετωπίζει αυξανόµενες 
πιέσεις που οδηγούν συχνά σε µη αναστρέψιµες αλλαγές.  

Τα σηµαντικότερα κοινωνικά και οικονοµικά προβλήµατα που 
αντιµετωπίζουν οι παράκτιες περιοχές της Ευρώπης είναι : 

• Προβλήµατα υποδοµών και υπηρεσιών 
• Ανεργία και κοινωνική αστάθεια 
• Φαινόµενα περιθωριοποίησης και µετανάστευσης 
• Καταστροφή της πολιτισµικής κληρονοµιάς και διάλυση του κοινωνικού 

ιστού 
• Απώλεια περιουσιών και δυνατοτήτων ανάπτυξης ως αποτέλεσµα της 

παράκτιας διάβρωσης. 
Αντίστοιχα, τα σηµαντικότερα περιβαλλοντικά προβλήµατα που 

αντιµετωπίζουν οι ευρωπαϊκές παράκτιες περιοχές είναι τα εξής: 
• Σηµαντικής εκτάσεως περιοχές βιοτόπων έχουν ρυπανθεί, 

υγροβιότοποι έχουν αποξηρανθεί 
• Μεγάλο µέρος των ακτών έχει διατεθεί για οικιστική, βιοµηχανική και 

τουριστική ανάπτυξη 
• Εξαιτίας των πυρκαγιών και της εξάπλωσης των αστικών περιοχών 

σηµειώνεται κάθε χρόνο απώλεια 200.000 εκταρίων δάσους σε 
παράκτιες περιοχές (εκτιµάται ότι το 1/4 των δασών θα έχει χαθεί µέχρι 
το 2025) 

• Άνοδος της στάθµης της θάλασσας 
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• Το 30% των παραλίων της ΕΕ υφίστανται διάβρωση 
 

Ο Ευρωπαϊκός Οργανισµός Περιβάλλοντος και η Ευρωπαϊκή Επιτροπή 
εκτιµούν ότι, µε βάση τους σηµερινούς υπολογισµούς, το 50% των ακτών της 
Μεσογείου θα έχει κτισθεί µέχρι το 2025. Επίσης, σύµφωνα µε την µελέτη 
"EUROSION - Living with Coastal Erosion in Europe: Sediment and Space for 
Sustainability" που εκπονήθηκε για λογαριασµό της Ευρωπαϊκής Επιτροπής, 
το ένα πέµπτο των ακτών της Ευρώπης των 25, περίπου 20.000 χιλιόµετρα, 
έχει επηρεαστεί ήδη σοβαρά ή αντιµετωπίσει σοβαρά προβλήµατα από τη 
διάβρωση, µε την ακτογραµµή να υποχωρεί κατά 0,5 έως 2 µέτρα κάθε 
χρόνο, και σε κάποιες σοβαρές περιπτώσεις µέχρι και 15 µέτρα. Η Ελλάδα 
έχει το τέταρτο υψηλότερο επίπεδο διάβρωσης (28,6%) στην Ευρώπη των 25 
(Τουφεγγοπούλου, 2007). 

 
   Νοµοθετικές ρυθµίσεις διαφόρων ευρωπαϊκών κρατών 
 
Τα συστήµατα σχεδιασµού των µελών της Ε.Ε της παράκτιας ζώνης 

επικεντρώνονται στον καθορισµό των χρήσεων της γης και όχι στην 
προσπάθεια περιορισµού της γήινης ανάπτυξης της θάλασσας (επιδράσεις 
της εµπορικής ναυτιλίας στην ξηρά). Η Σουηδία αποτελεί µια αξιοσηµείωτη 
εξαίρεση όπου οι δηµόσιες αρχές έχουν τον έλεγχο ανάπτυξης σύµφωνα µε 
την πράξη σχεδιασµού και οικοδόµησης σε ακτίνα 12 µιλίων από την ακτή. 
Βέβαια υπάρχουν και νόµοι κρατών της Ε.Ε (∆ανίας, Φινλανδίας, Γαλλίας, 
Γερµανίας, Ελλάδας, Ιταλίας, Πορτογαλίας, Ισπανίας, και Σουηδίας) µε θετικές 
ρυθµίσεις για την παράκτια ζώνη. ∆ηλαδή έχουν καθορίσει προστατευόµενες 
περιοχές ή παράκτιες ζώνες ή παράκτιες ζώνες σχεδιασµού (Gibson, 2003). 

Πιο συγκεκριµένα,  στη ∆ανία από το 1937 έχει καθοριστεί ως ζώνη 
προστασίας µια λωρίδα 100 µέτρων από τη θάλασσα (όπου ισχύουν 
απαγόρευση / περιορισµοί δόµησης, εγκατάστασης φρακτών κλπ.) και 
εξασφάλιση του δικαιώµατος της πρόσβασης του κοινού σε όλες τις ακτές. Το 
1994 ο νόµος για τις παράκτιες περιοχές επεκτείνει τη ζώνη προστασίας στα 
300 µέτρα, όπου είναι αυτό δυνατό στις αγροτικές περιοχές, ενώ παραµένει 
στα 100 µέτρα σε αστικές και παραθεριστικές περιοχές (Οι αγροτικές-αστικές 
και παραθεριστικές περιοχές έχουν καθοριστεί από το χωροταξικό σύστηµα 
της χώρας τη δεκαετία του 1970). Στην Ιταλία, σύµφωνα µε νόµο του 1985 
απαγορεύεται κάθε µετατροπή χαρακτήρα περιοχών που βρίσκονται σε 
απόσταση 300 µέτρων από τις ακτές λιµνών και θαλασσών. Στην Ισπανία, 
σύµφωνα µε το νόµο για τις ακτές του 1988 θεωρείται προστατευόµενη η 
ζώνη από το ενδότερο σηµείο της δηµόσιας ιδιοκτησίας σε απόσταση 100 
µέτρων από την ακτογραµµή (µε δυνατότητα για επιπλέον 100 µέτρα) και 
πολλές δραστηριότητες κυρίως οι κατασκευές απαγορεύονται ή ελέγχονται 
αυστηρά. Στην Πορτογαλία ο νόµος που ισχύει από το 1933 έχει ως σκοπό 
την προστασία της περιβαλλοντικής αξίας των ακτών κυρίως προς όφελος του 
τουρισµού. Σε µήκος 500 µέτρων ορίζεται παράκτια ζώνη, όπου τηρούνται 
συγκεκριµένες χωροταξικές αρχές. Τέλος, στη Νορβηγία η παράκτια ζώνη 
ορίζεται στα 100 µέτρα και απαγορεύεται η δόµηση. Έχει εκδοθεί νόµος από 
το 1986 και προεδρικό διάταγµα το 1989, που απαγορεύει την ανέγερση 
κτιρίων εκτός των αστικών περιοχών σε µία ζώνη 100 µέτρων από την ακτή, 
καθώς και την κατασκευή νέων δρόµων πάνω στις παραλίες, τις 
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λιµνοθάλασσες ή τις αµµοθίνες. Οι νέοι δρόµοι θα πρέπει να απέχουν 
τουλάχιστον 2 χιλιόµετρα από την ακτή. (Σταµατίου, 2003). 

 
 Η ευρωπαϊκή πολιτική για τις παράκτιες περιοχές 
 
Από τις δεκαετίες του ’70 και του ’80 η τότε Ευρωπαϊκή Κοινότητα είχε 

εκδώσει Οδηγίες προστασίας του περιβάλλοντος και των σπάνιων 
υδροτόπων και ποιότητας των υδάτων (85/337/EEC, 79/409/EEC, 
92/43/EEC, 76/460/EEC). Το 1992 το Συµβούλιο Υπουργών Περιβάλλοντος 
ζήτησε από την Επιτροπή να προετοιµάσει µια Ολοκληρωµένη στρατηγική για 
τη διαχείριση της παράκτιας ζώνης. Ακολούθως περιγράφεται η εξέλιξη των 
βασικών πολιτικών της Ευρωπαϊκής Ένωσης, οι οποίες οδήγησαν στη 
σηµερινή στρατηγική για την ολοκληρωµένη διαχείριση των παράκτιων 
περιοχών της. Έτσι, αρχικά, γίνεται αναφορά στις πρώτες πρωτοβουλίες της 
Κοινότητας που αφορούν στον χωροταξικό σχεδιασµό στο σύνολο της 
Κοινότητας, οι οποίες έµµεσα έχουν επιδράσεις και στην κατηγορία χώρου 
«παράκτιες περιοχές». Αυτές είναι οι εκθέσεις της επιτροπής «Ευρώπη 2000» 
και «Ευρώπη 2000+», αλλά και το Σχέδιο Ανάπτυξης του Κοινοτικού 
Χώρου».(Τουφεγγοπούλου, 2007)  

Η Έκθεση «Ευρώπη 2000» υπογράµµισε ότι υπάρχουν σηµαντικές 
χωροταξικές αντιφάσεις στην Ένωση, που αναφέρονται σε πολλά επίπεδα 
όπως το δηµογραφικό, τις υποδοµές, την ανάπτυξη, το περιβάλλον κ.ά., 
χαρακτηριστικά που καθιστούν ιδιαίτερα µειονεκτούσες αρκετές περιοχές. Ως 
µειονεκτούσες αλλά και γεωγραφικά ευαίσθητες περιοχές χαρακτηρίζονται οι 
παράκτιες περιοχές, που αντιµετωπίζουν σηµαντικά περιβαλλοντικά 
προβλήµατα (Τουφεγγοπούλου, 2007). Το κείµενο αυτό, παράλληλα, 
προτείνει χωρίς να δεσµεύει, στο πλαίσιο των χωροταξικών κατευθύνσεων 
της ΕΕ, ελάχιστη απόσταση εγκατάστασης δραστηριοτήτων από τον αιγιαλό 
τα 100 µέτρα. (Σταµατίου, 2003). 

Η Έκθεση «Ευρώπη 2000+» κινείται στο ίδιο επίπεδο και είναι 
πληρέστερη της προηγούµενης. Αναφέρεται βέβαια στο σύνολο του 
κοινοτικού χώρου, αλλά πολλές από τις κατευθύνσεις που δίνονται, αφορούν 
τις παράκτιες περιοχές. Συγκεκριµένα, γίνεται λόγος για προστασία του 
περιβάλλοντος και ειδικότερα για προστασία από την υπερβολική 
εκµετάλλευση των οικολογικά ευαίσθητων περιοχών (όπως είναι ο παράκτιος 
χώρος).Εκτός από τις γενικές κατευθύνεις που δίνονται και που σχετίζονται µε 
την παράκτια ζώνη, υπάρχουν και συγκεκριµένες αναφορές σε ειδικές 
παράκτιες περιοχές, όπως είναι τα νησιά. (Τουφεγγοπούλου, 2007)  

Όσον αφορά στο Σχέδιο Ανάπτυξης του Κοινοτικού Χώρου (ΣΑΚΧ), αν 
και αναφέρεται στο σύνολο του κοινοτικού χώρου, πολλές από τις 
κατευθύνσεις που δίνει, αφορούν έµµεσα αλλά και άµεσα ορισµένες φορές τις 
παράκτιες περιοχές. Κεντρικός στόχος- πλαίσιο του ΣΑΚΧ αποτελεί η 
«βιώσιµη χωρική ανάπτυξη», που αφορά ταυτόχρονα στην κοινωνία, την 
οικονοµία και το περιβάλλον.(Τουφεγγοπούλου, 2007)  
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 Η Ολοκληρωµένη ∆ιαχείριση των παράκτιων ζωνών στην 
Ευρώπη 

 
Όσον αφορά συγκεκριµένα στην πολιτική που εφαρµόζει η ΕΕ για τη 

διαχείριση των παράκτιων περιοχών, από τα τέλη της δεκαετίας του ’80 
διαπιστώνεται διεθνώς µια αυξανόµενη ευαισθητοποίηση σχετικά µε τα 
προβλήµατα που αντιµετωπίζουν οι παράκτιες ζώνες (Τουφεγγοπούλου, 
2007).  

Παράλληλα, γίνεται αντιληπτό ότι το καταλληλότερο εργαλείο για την 
αντιµετώπιση των προβληµάτων αυτών είναι η εφαρµογή της ολοκληρωµένης 
διαχείρισης των παράκτιων ζωνών (integrated coastal zone management).  
«Ως ολοκληρωµένη διαχείριση των παράκτιων ζωνών (O∆ΠZ) νοείται η 
διαδικασία η οποία διαµορφώνεται από τη συµµετοχή της διοίκησης και των 
κοινοτήτων, της επιστήµης και της διαχείρισης, των επιµέρους και του 
δηµοσίου συµφέροντος για την υλοποίηση ενός ολοκληρωµένου σχεδίου για 
την προστασία και ανάπτυξη των παράκτιων οικοσυστηµάτων και πόρων».1 
Να σηµειωθεί εδώ ότι η Ο∆ΠΖ είναι µια διαδικασία που απαιτεί έναν νέο 
τρόπο διακυβέρνησης, ο οποίος βασίζεται στη συµµετοχή και στη συνεργασία 
όλων των τµηµάτων της κοινωνίας των πολιτών για τη βιώσιµη ανάπτυξη 
στην παράκτια ζώνη. Τα βασικά στάδια της Ο∆ΠΖ είναι: ο προσδιορισµός των 
θεµάτων, ο σχεδιασµός, που αφορά τους στόχους και τις κατευθύνσεις, η 
χρηµατοδότηση, δεδοµένου µάλιστα ότι δεν υπάρχει ταµείο αποκλειστικά για 
τη συγκεκριµένη πολιτική, η εφαρµογή σε όλα τα επίπεδα και η 
παρακολούθηση και αξιολόγηση. Οι αρχές διαχείρισης της παράκτιας ζώνης 
είναι οι εξής: 

 Η ευρεία “σφαιρική” προοπτική (θεµατική και γεωγραφική) 
 Η µακροπρόθεσµη προοπτική 
 Η προσαρµοστική διαχείριση στο πλαίσιο µιας σταδιακής 
 διαδικασίας 
 Η ανάδειξη της τοπικής ιδιαιτερότητας 
 Η λειτουργία σε συνάρτηση µε τις φυσικές διεργασίες 
 Ο συµµετοχικός σχεδιασµός 
 Η υποστήριξη και συµµετοχή όλων των αρµόδιων διοικητικών 
 φορέων 
 Η αξιοποίηση ενός συνδυασµού µέσων 

 
Πλέον η διεθνής επιστηµονική κοινότητα κινείται στην κατεύθυνση  της 

Ολοκληρωµένης2 ∆ιαχείρισης των Παράκτιων Ζωνών (Ο∆ΠΖ), καταβάλλοντας 
προσπάθειες για θεσµοθέτηση των προϋποθέσεων και των διαδικασιών, µε 
σκοπό την υλοποίηση µιας τέτοιας διαχείρισης. Ακολουθώντας το πνεύµα 
αυτό,  η Ευρωπαϊκή Ένωση, ιδιαίτερα µέσω των συστάσεων του Ευρωπαϊκού 
Κοινοβουλίου, προτρέπει τα παράκτια κράτη να θέσουν σε εφαρµογή 
προγράµµατα ολοκληρωµένης διαχείρισης των παράκτιων ζωνών.  

Πιο χαρακτηριστική από αυτές τις συστάσεις είναι η Σύσταση του 
Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συµβουλίου της 30ης Μαΐου 2002 σχετικά 
µε την εφαρµογή στην Ευρώπη της ολοκληρωµένης διαχείρισης των 
παράκτιων ζωνών (2002/413/ΕΚ). 
                                                 
1 GESAMP Reports and Studies No. 61, 1996, σελ. 7. 
2 Tο «Oλοκληρωµένη» αντιστοιχεί στην αγγλική λέξη Integrated. Ωστόσο, εξίσου δόκιµη θα ήταν και 
η χρήση της λέξης ενιαία. 
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Στην σύσταση αυτή, η οποία να σηµειώσουµε ότι δεν είχε δεσµευτικό 
χαρακτήρα, αφού αναγνωρίζεται η σηµασία της παράκτιας ζώνης και τα 
προβλήµατα που αυτή αντιµετωπίζει, προτείνεται η υιοθέτηση µιας 
στρατηγικής προσέγγισης της διαχείρισης των παράκτιων ζωνών τους. Η 
προσέγγιση αυτή βασίζεται στην προστασία του παράκτιου περιβάλλοντος, 
στην αναγνώριση της απειλής που συνιστούν οι κλιµατικές αλλαγές, στην 
παροχή βιώσιµων οικονοµικών ευκαιριών, σε κατάλληλα και οικολογικώς 
υπεύθυνα µέτρα προστασίας κ.ά. Σύµφωνα µε την σύσταση επίσης, κατά τη 
χάραξη εθνικών στρατηγικών και το σχεδιασµό µέτρων που στηρίζονται στις 
στρατηγικές αυτές, τα κράτη µέλη θα πρέπει να εφαρµόζουν τις αρχές της 
ολοκληρωµένης διαχείρισης των παράκτιων ζωνών, ώστε να εξασφαλίζουν 
την καλή διαχείριση των παράκτιων ζωνών. Αφού λοιπόν τα κράτη µέλη 
διεξάγουν ή ενηµερώνουν µια σφαιρική ανασκόπηση προκειµένου να 
αναλύουν τους µείζονες παράγοντες, νόµους και θεσµούς που επηρεάζουν τη 
διαχείριση της παράκτιας ζώνης τους,  κάθε ενδιαφερόµενο κράτος µέλος σε 
σύµπραξη µε τις περιφερειακές αρχές και διαπεριφερειακούς οργανισµούς, θα 
πρέπει να αναπτύξει µια εθνική στρατηγική, ή, ανάλογα µε την περίπτωση, 
περισσότερες στρατηγικές για την εφαρµογή των αρχών για την 
ολοκληρωµένη διαχείριση της παράκτιας ζώνης. Αυτές οι στρατηγικές 
δύνανται να αφορούν ειδικά την παράκτια ζώνη ή να αποτελούν µέρος 
γεωγραφικά ευρύτερης στρατηγικής ή προγράµµατος για την προαγωγή της 
ολοκληρωµένης διαχείρισης µιας µεγαλύτερης περιοχής. Τέλος, τα κράτη µέλη 
θα πρέπει να ενθαρρύνουν, να εγκαινιάζουν ή να διατηρούν το διάλογο και να 
εφαρµόζουν τις υφιστάµενες συµβάσεις µε τις γειτονικές χώρες, 
συµπεριλαµβανοµένων των κρατών µη µελών στην ίδια περιφερειακή 
θάλασσα, προκειµένου να καθιερώνουν µηχανισµούς για τον καλύτερο 
συντονισµό της αντιµετώπισης διασυνοριακών ζητηµάτων. 

Παρά τις συστάσεις της Ε.Ε. για την εφαρµογή της Ο∆ΠΖ, καµία χώρα 
της Ε.Ε. δεν έχει εφαρµόσει ολοκληρωµένη στρατηγική Ο∆ΠΖ. Η εφαρµογή 
µιας εθνικής στρατηγικής Ο∆ΠΖ εκκρεµεί σε εφτά χώρες  (Φινλανδία, 
Γερµανία, Μάλτα, Πορτογαλία, Ισπανία, Ρουµανία, και Ηνωµένο Βασίλειο). 
Στις χώρες: Βέλγιο, Κύπρος, Γαλλία, Ελλάδα, Ολλανδία και Σλοβενία έγγραφα 
που θεωρούνται ανάλογα µιας εθνικής στρατηγικής για την Ο∆ΠΖ έχουν 
αναπτυχθεί, ή στρατηγικές διαχείρισης για την Ο∆ΠΖ έχουν γίνει (ή έχουν 
προγραµµατιστεί να γίνουν) αναπόσπαστο κοµµάτι των διαδικασιών 
χωροταξίας των κρατών. Τέλος, σε Βουλγαρία, Κροατία, ∆ανία, Εσθονία, 
Ιρλανδία, Ιταλία, Λετονία, Λιθουανία, Πολωνία, Σουηδία, και Τουρκία, καµία 
ανάλογη πολιτική της Ο∆ΠΖ δεν είναι σε εξέλιξη, µόνο µεµονωµένα εργαλεία 
είναι σε θέση να αντιµετωπίσουν τα παράκτια ζητήµατα (Τουφεγγοπούλου, 
2007).  

Συµπερασµατικά, η πλειοψηφία των χωρών της Ευρώπης έχουν 
εντοπίσει τα προβλήµατα που παρατηρούνται στο σχεδιασµό του παράκτιου 
χώρου και κάνουν ουσιαστικά τα πρώτα βήµατα προς τη διαχείριση και το 
σχεδιασµό του παράκτιου χώρου. Προς την ίδια κατεύθυνση κάνει 
προσπάθεια η ΕΕ να ενθαρρύνει τα κράτη µέλη να εντάξουν στο σχεδιασµό 
τους τις αρχές για την ολοκληρωµένη διαχείριση της παράκτιας ζώνης. Ο 
συντονισµός αυτός είναι δύσκολο να πραγµατοποιηθεί αφού η κάθε χώρα έχει 
διαφορετικά επίπεδα, σχέδια και εργαλεία σχεδιασµού. 
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1.4. ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΕΣ ΣΤΟΝ ΠΑΡΑΚΤΙΟ ΧΩΡΟ 

   Λόγω της µεγάλης σηµασίας που έχει ο παράκτιος χώρος, όπως 
αναλύθηκε σε προηγούµενο υποκεφάλαιο, δέχεται από διάφορους φορείς και 
µε πολλούς τρόπους ισχυρές πιέσεις, οι οποίες σε πολλές περιπτώσεις 
οδηγούν στην υποβάθµισή του. Οι πιέσεις αυτές σχετίζονται µε τις 
δραστηριότητες που λαµβάνουν χώρα στον παράκτιο χώρο. Λόγω των 
πιέσεων λοιπόν που υπάρχουν λοιπόν στον παράκτιο χώρο παρατηρείται 
συχνά µείωση των φυσικών και αδόµητων εκτάσεων, αλλοίωση και 
υποβάθµιση του τοπίου και φαινόµενα ρύπανσης σε κλειστούς κόλπους και 
θάλασσες, όπως επίσης εκτεταµένη διάβρωση των ακτών, υποβάθµιση των 
οικοσυστηµάτων που υπάρχουν στον παράκτιο χώρο και εξάντληση των 
υδάτινων πόρων. Οι πιέσεις που ασκούνται στον παράκτιο χώρο µπορούν να 
διακριθούν σε φυσικές και ανθρωποκεντρικές πιέσεις.  

   Οι φυσικές πιέσεις είναι αποτέλεσµα φυσικών διεργασιών, οι οποίες 
σε πολλές περιπτώσεις προκαλούν µη αναστρέψιµα αποτελέσµατα στον 
παράκτιο χώρο. Τέτοιο παράδειγµα αποτελεί η διάβρωση των ακτών, που 
προκαλείται από σύνολο φυσικών διεργασιών και µπορεί να προκαλέσει την 
πλήρη ή µερική αναδιαµόρφωση του παράκτιου τοπίου. Η βροχή και τα 
παλιρροιακά κύµατα είναι φυσικές διαδικασίες οι οποίες επιφέρουν τεράστιες 
αλλαγές στο φυσικό τοπίο, αλλά τα αποτελέσµατα τους εµφανίζονται µέσα σε 
µεγάλο χρονικό διάστηµα. Στην ιδιαίτερη περίπτωση που οι παράκτιοι χώροι 
γειτνιάζουν µε εκβολές ποταµών, η αναδιαµόρφωση των ακτών γίνεται λόγω 
της µεταφοράς µεγάλων υλικών µαζών µέσω των υδάτων των ποταµών, µε 
αποτέλεσµα τη φυσική επιχωµάτωση του παράκτιου µετώπου. 

   Από τις ανθρωποκεντρικές πιέσεις, αυτή που προκαλεί την 
µεγαλύτερη επίδραση στον παράκτιο χώρο είναι η οικιστική ανάπτυξη. Πιο 
συγκεκριµένα, σε πολλές παράκτιες περιοχές χωροθετούνται µόνιµες και 
παραθεριστικές κατοικίες, η άναρχη επέκταση των οποίων καταστρέφει σε 
µεγάλο βαθµό το φυσικό περιβάλλον, ρυπαίνει την θάλασσα, υποβαθµίζει την 
αισθητική του παράκτιου τοπίου και δυσκολεύει την πρόσβαση των κατοίκων 
στις ακτές. Επίσης, η αλόγιστη κατασκευή κατοικιών συντελεί πολλές φορές 
στην υποβάθµιση ή ακόµα και στην καταστροφή φυσικών οικοσυστηµάτων 
που εντοπίζονται στις ακτές και αναιρεί κάποια φυσικά χαρακτηριστικά της 
παράκτιας περιοχής (υγρότοποι, αµµοθίνες κλπ.). 

Παράλληλα, η οικιστική επέκταση στον παράκτιο χώρο οδηγεί σε 
αυξηµένη συγκέντρωση πληθυσµού και δραστηριοτήτων. Αυτό µε τη σειρά 
του οδηγεί σε υπερεκµετάλλευση των παράκτιων πόρων. Χαρακτηριστικό 
παράδειγµα αποτελεί η υπεράντληση των υπόγειων παράκτιων υδροφόρων, 
η οποία οδηγεί σε σηµαντική υποβάθµιση τους λόγω υφαλµύρωσης 
(Κοκκώσης, 2002). 

   Μία ακόµα από τις δραστηριότητες που φιλοξενεί ο παράκτιος χώρος 
είναι η γεωργική εκµετάλλευση. Το ευνοϊκό κλίµα των περιοχών αυτών σε 
συνδυασµό µε την υψηλή παραγωγικότητα της γης κοντά στις ακτές, 
δηµιουργούν τις κατάλληλες συνθήκες για γεωργική ανάπτυξη. Για τη 
µεγιστοποίηση της απόδοσης της γεωργικής γης, γίνονται σε πολλές 
περιπτώσεις διάφορα έργα (αποστραγγιστικά, αρδευτικά κλπ.), που εκτός 
από τα θετικά που προσφέρουν, πλήττουν παράλληλα την εικόνα του 
παράκτιου τοπίου και προκαλούν ρύπανση στα παράκτια οικοσυστήµατα. 
Επίσης, η χρήση ζιζανιοκτόνων, φυτοφαρµάκων και λιπασµάτων, που είναι 
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απαραίτητα για την όσο το δυνατόν καλύτερη γεωργική αποδοτικότητα, ευνοεί 
το φαινόµενο του ευτροφισµού και παράλληλα δηµιουργεί άλλα 
περιβαλλοντικά προβλήµατα.  

Από την άλλη πλευρά υπάρχει και το πρόβληµα της προστασίας της 
παράκτιας γεωργικής γης. ∆υστυχώς, επειδή η τρέχουσα αξία της είναι 
µικρότερη των άλλων χρήσεων, κυρίως αυτών που έχουν σχέση µε τον 
τουρισµό και την αναψυχή, η γεωργική γη δεν µπορεί να προστατευθεί κατά 
τρόπο αποτελεσµατικό (Κοκκώσης, 1994).  

   Σηµαντικές επιπτώσεις στο φυσικό και δοµηµένο περιβάλλον των 
παράκτιων περιοχών έχει επιφέρει επίσης η ανάπτυξη του τουρισµού και της 
αναψυχής. Η δραστηριότητα αυτή µάλιστα αποτελεί τη χρήση που 
καταλαµβάνει µεγαλύτερο ποσοστό του παράκτιου χώρου στην Ελλάδα από 
οποιαδήποτε άλλη, καθώς για τη χώρα µας ο τουρισµός αποτελεί έναν από 
τους σηµαντικότερους τοµείς ανάπτυξης. Στα πλαίσια αυτά λοιπόν η παράκτια 
ζώνη, πολλές φορές µάλιστα και η κρίσιµη ζώνη της, φιλοξενεί µεγάλες 
τουριστικές επιχειρήσεις και τεράστια ξενοδοχειακά συγκροτήµατα, γεγονός 
που πολύ συχνά προκαλεί υποβάθµιση του αιγιαλού και του θαλάσσιου 
τµήµατος του αιγιαλού. Η υπερσυγκέντρωση ανθρώπινων δραστηριοτήτων 
(τουρισµός και αναψυχή) οδήγησε την παράκτια ζώνη στο να φτάσει στα 
µέγιστα όρια χωρητικότητάς της και να παρατηρηθεί έτσι το φαινόµενο του 
κορεσµού. Το γεγονός αυτό οδήγησε σε µεγάλο βαθµό σε προβλήµατα, όπως 
η ρύπανση, η περιβαλλοντική υποβάθµιση και η γενικότερη µείωση της 
ποιότητας των παρεχόµενων υπηρεσιών στον χώρο αυτό (Παρπαΐρης, 2001). 

   Ο παράκτιος χώρος χρησιµοποιείται για εµπορικές και επιβατικές 
µεταφορές µέσω των αεροδροµίων, των σιδηροδρόµων, των λιµανιών και του 
οδικού δικτύου, καθώς και για την εξυπηρέτηση σκαφών αναψυχής και 
αλιευτικού καταφυγίου. Αυτά τα δίκτυα µεταφοράς στην παράκτια περιοχή 
προκαλούν κυκλοφοριακά και περιβαλλοντικά προβλήµατα (ρύπανση και 
πιέσεις στις χρήσεις γης). Επίσης, πολλά από τα ατυχήµατα που συµβαίνουν 
στις θαλάσσιες µεταφορές ευθύνονται για την υψηλή ρύπανση στο θαλάσσιο 
τµήµα της παράκτιας ζώνης. Η διαφυγή ποσοτήτων πετρελαίου και χηµικών 
ουσιών στη θάλασσα είναι φαινόµενο που συµβαίνει πολύ συχνά και εκτιµάται 
ότι αποτελεί το 25% των θαλάσσιων ατυχηµάτων. Οι περιοχές που 
αντιµετωπίζουν τα πιο έντονα προβλήµατα είναι τα λιµάνια των µεγάλων 
αστικών κέντρων και οι περιοχές από τις οποίες διέρχονται τα µεγάλα οδικά 
δίκτυα.  

   Επίσης µία σειρά από ανθρωποκεντρικές δραστηριότητες προκαλούν 
αρνητικές επιπτώσεις στο παράκτιο περιβάλλον. Στην κατηγορία αυτή 
συµπεριλαµβάνονται: δίκτυα ύδρευσης, αποχέτευσης και διάθεσης 
απορριµµάτων, µονάδες βιολογικών καθαρισµών, λιµενοδεξαµενές, µικρά 
φράγµατα για δηµιουργία ταµιευτήρων και φράγµατα ανάσχεσης για τον 
εµπλουτισµό του υδροφόρου ορίζοντα, αντιπληµµυρικά έργα, θέσεις και 
συστήµατα αποβλήτων κάθε δραστηριότητας. Όλα τα παραπάνω έργα 
κοινωνικού εξοπλισµού και ανάπτυξης έχουν άµεσες, έµµεσες και 
επακόλουθες αρνητικές επιπτώσεις στο παράκτιο περιβάλλον (Παρπαΐρης, 
2001). 

   Μία από τις σηµαντικότερες πιέσεις που υφίσταται ο παράκτιος 
χώρος αποτελεί η βιοµηχανική δραστηριότητα. Το πλεονέκτηµα που 
προσφέρει ο παράκτιος χώρος σε ότι αφορά την µεταφορά των πρώτων υλών 
και τη διάθεση των προϊόντων, ευνοεί την χωροθέτηση πολλών βιοµηχανικών 
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µονάδων στον χώρο αυτό. Το γεγονός αυτό συνεπακόλουθα οδηγεί σε 
υποβάθµιση του περιβάλλοντος, καθώς οι τοξικές ουσίες και τα βιοµηχανικά 
απόβλητα που παράγουν οι παραγωγικές µονάδες επιβαρύνουν την περιοχή 
και προκαλούν σηµαντικές ή ακόµα και µη αναστρέψιµες επιπτώσεις στην 
παράκτια χλωρίδα και την πανίδα. Προς την ίδια κατεύθυνση είναι και οι 
εξορυκτικές και µεταλλευτικές δραστηριότητες, που προκαλούν επίσης 
υποβάθµιση του παράκτιου περιβάλλοντος.  

   Στις ανθρώπινες δραστηριότητες που προκαλούν υποβάθµιση του 
παράκτιου χώρου ανήκουν και οι υδατοκαλλιέργειες, καθώς εκτός από τις 
περιβαλλοντικές επιπτώσεις, προκαλούν αρνητικά αποτελέσµατα στις 
συγκρουόµενες δραστηριότητες και χρήσεις. Οι εγκαταστάσεις των 
καλλιεργειών χαρακτηρίζονται ως περιοχές Οργανωµένης Ανάπτυξης 
Υδατοκαλλιεργειών (ΠΟΑΥ) και η γενική χωροθέτηση γίνεται σύµφωνα µε τις 
κατευθύνσεις του Υπουργείου Γεωργίας. Σε σύντοµο χρονικό διάστηµα, 
ωστόσο, αναµένεται να θεσµοθετηθεί Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού 
Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τις υδατοκαλλιέργειες, που θα δίνει 
τις βασικές κατευθύνσεις για την ανάπτυξη τους. Οι υδατοκαλλιέργειες 
αποτελούν σηµαντική πηγή µόλυνσης, αφού σ’ αυτές χρησιµοποιούνται 
επιβλαβή χηµικά και αντιβιοτικά λιπάσµατα και οι έλεγχοι είναι πολύ 
περιορισµένοι. Οι ρύποι που απελευθερώνουν στο περιβάλλον τα 
ιχθυοτροφεία είναι χηµικές ουσίες για τον καθαρισµό διχτύων, φάρµακα κατά 
παρασίτων και ασθενειών, αλλά και η τροφή που δεν κατανάλωσαν τα ψάρια, 
που αντιστοιχεί έως και στο 30% της συνολικής ποσότητας. Το άζωτο και ο 
φώσφορος από την τροφή των ψαριών λειτουργεί ως λίπασµα για την 
ανάπτυξη των φυκιών και προκαλεί ευτροφισµό και υποβάθµιση του πυθµένα 
σε λίµνες και στη θάλασσα. 

   Τέλος, οι πυρκαγιές που συµβαίνουν τα τελευταία χρόνια στον 
ελληνικό χώρο, κυρίως τους καλοκαιρινούς µήνες, έχουν µεγάλο µερίδιο για 
την υποβάθµιση των παράκτιων δασών και γενικότερα του παράκτιου χώρου. 
Χαρακτηριστικό είναι ότι στη χώρα µας περίπου το 23% των δασών είναι 
παράκτια. Το ελλιπές νοµοθετικό πλαίσιο δεν προστατεύει τις περιοχές αυτές 
µετά τις πυρκαγιές, µε αποτέλεσµα στις περισσότερες περιπτώσεις να 
µετατρέπονται σε βοσκότοπους και στη συνέχεια να χρησιµοποιούνται για 
οικιστική χρήση (Κοκκώσης, 2002). 

   Με όλα αυτά, διαπιστώνεται η ποικιλία και το µέγεθος των πιέσεων 
που ασκούνται και των προβληµάτων που αντιµετωπίζει ο παράκτιος χώρος 
στην Ελλάδα. Μία από τις βασικότερες αιτίες όλων αυτών των προβληµάτων 
είναι η µη ξεκάθαρη οριοθέτηση των χρήσεων γης στον παράκτιο χώρο. 
∆εδοµένου ότι σήµερα η κατάσταση έχει φτάσει σε σηµείο οριακό και ίσως 
πολύ σύντοµα σε κάποιες περιπτώσεις να είναι µη αναστρέψιµη, θα πρέπει 
να γίνει κατανοητό ότι τα προβλήµατα του παράκτιου χώρου οφείλονται 
κυρίως στην ένταση των ανθρώπινων δραστηριοτήτων και στη χωροθέτησή 
τους και απαιτείται άµεση εφαρµογή κατάλληλης πολιτικής για την 
αντιµετώπισή τους.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2 – ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 
 
2.1. ΒΑΣΙΚΕΣ ΝΟΜΟΘΕΤΙΚΕΣ ΡΥΘΜΙΣΕΙΣ ΓΙΑ ΤΟΝ ΠΑΡΑΚΤΙΟ ΧΩΡΟ 
ΣΤΗΝ ΕΛΛΑ∆Α 
 

2.1.1. Γενικά 
 
   Η σπουδαιότητα του ελληνικού παράκτιου χώρου, στην οποία 

αναφερθήκαµε νωρίτερα, έχει οδηγήσει στη θέσπιση µιας σειράς 
νοµοθετηµάτων, που προσπαθούν να καλύψουν τις ανάγκες της κάθε 
εποχής, χωρίς ωστόσο να τα καταφέρνουν µε µεγάλη επιτυχία. Αυτό που 
χαρακτήριζε τον παράκτιο χώρο και γίνεται αντιληπτό στο κεφάλαιο αυτό είναι 
η έλλειψη ενιαίας εθνικής στρατηγικής και η προσπάθεια για διευθέτηση των 
θεµάτων του µε αποσπασµατικές διατάξεις. Σηµαντικό βήµα για την επίλυση 
των προβληµάτων αυτών θεωρείται η θέσπιση του Γενικού Πλαισίου 
Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης (ΓΠΧΣΑΑ) και του Ειδικού 
Πλαισίου για τον παράκτιο χώρο και τα νησιά, που θα αναλυθούν στο 
επόµενο κεφάλαιο. 

Η εξέλιξη της νοµοθεσίας για τον αιγιαλό και την παραλία αποτελεί 
πολύ σηµαντικό κοµµάτι του πολεοδοµικού, χωροταξικού και περιβαλλοντικού 
σχεδιασµού για τον παράκτιο χώρο. Από τους αρχαίους χρόνους είχε 
επισηµανθεί η ανάγκη για τη δηµιουργία και την προστασία του τµήµατος 
αυτού της ξηράς που πρέπει να είναι κοινόχρηστο και να περιστοιχίζει τη 
θάλασσα. Το τµήµα αυτό είναι ο αιγιαλός. Οι Ρωµαίοι θεσµοθέτησαν διατάξεις 
που προστάτευαν τον αιγιαλό, ενώ παράλληλα θεωρούσαν ότι εξυπηρετεί την 
κοινή χρήση. Από τότε µάλιστα έδωσαν και τον επιστηµονικό ορισµό του 
αιγιαλού: «µέχρις ου το χειµέριον έξεισι κύµα», δηλαδή µέχρι το σηµείο της 
ακτής όπου ανέρχεται το µέγιστο χειµέριο κύµα (∆ουκάκης, 2005).  

   Για τη χώρα µας, η πρώτη διατύπωση του ορισµού του αιγιαλού έχει 
την προέλευσή της στο Βυζαντινορωµαϊκό ∆ίκαιο. Στο άρθρο 15 του από 21-
6-1937 νόµου «Περί διακρίσεως των κτηµάτων» τέθηκε ο πρώτος ορισµός 
του αιγιαλού όπως είχε διατυπωθεί από τους Ρωµαίους και ορίστηκε ότι ο 
αιγιαλός ανήκει «στη ∆ηµόσια κτήση ή την Επικράτεια», δηλαδή στα 
πράγµατα που είναι κοινής χρήσης (∆ουκάκης, 2005).   

   Η εξέλιξη του θεσµικού πλαισίου που διέπει τον παράκτιο χώρο της 
Ελλάδας έχει ως εξής: 
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2.1.2. Α.Ν. 2344/1940 (ΦΕΚ 154Α) «Περί αιγιαλού και παραλίας» 
 

   Ο νόµος αυτός αποτέλεσε για 60 περίπου χρόνια το µοναδικό 
θεσµικό εργαλείο για την προστασία των ακτών, ενώ παράλληλα µέσω αυτού 
έγινε η πρώτη προσπάθεια για την ολοκληρωµένη αντιµετώπιση του θέµατος 
της διαχείρισης και προστασίας του αιγιαλού και της παραλίας. 

   Συµπληρωµένος µε διατάξεις του Ν. 1337/1983 και του Π∆ 236/1984, 
ο Α.Ν. 2344/1940 καθόριζε κυρίως την έννοια και τον τρόπο οριοθέτησης του 
αιγιαλού, τις διαδικασίες διαπλάτυνσής του και δηµιουργίας θαλάσσιων 
προσχώσεων για την εκτέλεση και δηµιουργία εσωτερικών λιµενικών έργων, 
τις διαδικασίες παραχώρησης της χρήσης του για την εκτέλεση εµπορικών, 
βιοµηχανικών, µεταλλευτικών ή άλλων έργων και τις διαδικασίες κατασκευής 
εξωτερικών λιµενικών έργων στον αιγιαλό ή στη θάλασσα και τη διοίκηση τους 
από τα Λιµενικά Ταµεία.  

Στο νόµο αυτό ο αιγιαλός ορίζεται ως «η περιστοιχούσα την θαλάσσαν 
χερσαία ζώνη, η βρεχόµενη από τας µεγίστας πλην συνήθεις αναβάσεις των 
κυµάτων». Αντίστοιχα, η παραλία περιγράφεται ως «προστιθέµενη λωρίδα 
γης ανοικοδοµήτου εκ της παρακείµενης ξηράς µέχρι πλάτους 20 µέτρων, ήτις 
άρχεται από της γραµµής της µέσης στάθµης του αιγιαλού». Ο νόµος αυτός 
κάλυπτε έτσι ένα πολύ µικρό τµήµα (20µ.) πλάτους της παράκτιας ζώνης, ενώ 
η διαχείριση του υπόλοιπου χερσαίου τµήµατος προς την ενδοχώρα 
ρυθµιζόταν µέσω άλλων θεσµικών πλαισίων.  

Επιπλέον, τη σηµασία του νόµου αυτού ενισχύει το γεγονός ότι µε 
ειδικό κανόνα του άρθρου 7 καθορίστηκε ρητά για πρώτη φορά ο σκοπός της 
χρησιµοποίησης του αιγιαλού για κοινή χρήση και ακόµα ότι ο αιγιαλός έχει 
κύριο και αρχικό προορισµό την επικοινωνία από τη θάλασσα προς την ξηρά 
και αντιστρόφως, µπορεί δε να εξυπηρετεί και άλλους κοινωφελείς σκοπούς 
και να χρησιµεύει για εκµετάλλευση προς το συµφέρον του δηµοσίου.  

Επισηµαίνεται ότι κατά τη διάρκεια της ισχύος του, ο νόµος αυτός 
συµπληρώθηκε µε τα Νοµοθετικά ∆ιατάγµατα 439/1970 και 393/1974. Το 
πρώτο έθετε περιορισµούς δόµησης για λόγους προστασίας του φυσικού 
περιβάλλοντος σε απόσταση µικρότερη των 30µ. από την οριακή γραµµή του 
αιγιαλού σε παραλιακές εκτάσεις ευρισκόµενες σ’ εκτός σχεδίου περιοχές ή σε 
οικισµούς υφιστάµενους προ του 1923. Παρείχε, εξάλλου, τη δυνατότητα 
αναγκαστικής απαλλοτρίωσης κτηµάτων ευρισκοµένων σε παραλιακές 
εκτάσεις, για τη διάνοιξη οδών προσπέλασης προς τον αιγιαλό ή την παραλία 
(Αραβαντινός, 1997). Το δεύτερο Ν∆ µε τη σειρά του προέβλεπε την 
κατεδάφιση των κτιρίων που βρίσκονταν µέσα στον αιγιαλό και τη ζώνη 
παραλίας και απέκλειε ρητώς τόσο τη διοικητική, όσο και τη δικαστική 
αναστολή εκτελέσεως της κατεδάφισης.  

   Συµπερασµατικά, ο νόµος 2344 ήταν η πρώτη νοµοθετική 
προσπάθεια για τον παράκτιο χώρο, που ωστόσο παρουσίαζε ιδιαίτερες 
δυσκολίες στην εφαρµογή του. Οι αλλαγές που συντελέστηκαν σε εθνικό 
επίπεδο τις επόµενες δεκαετίες, έκαναν αναγκαία την αντικατάστασή του, η 
οποία όµως πραγµατοποιήθηκε περίπου 60 χρόνια αργότερα, µε το νόµο 
1971/2001. 
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2.1.3. Ν. 1337/1983 (ΦΕΚ 33Α) «Επέκταση των πολεοδοµικών 

σχεδίων. Οικιστική ανάπτυξη και σχετικές ρυθµίσεις» 
 

   Όπως αναφέρθηκε ήδη, ο νόµος αυτός συµπλήρωσε τον ήδη 
υπάρχοντα  Α.Ν. 2344/1940, κυρίως µε τις ακόλουθες ρυθµίσεις : 
α) Η πρόβλεψη σε ζώνη 500µ. από τις ακτές της θάλασσας ή από τις                          
όχθες των λιµνών και ποταµών, απαγόρευσης της περίφραξης των  
ιδιοκτησιών (µε εξαίρεση κατόπιν άδειας της αρχής).  
β) Η δυνατότητα, κατά µήκος ακτών ή των όχθεων δηµόσιων λιµνών ή  
ποταµών, καθορισµού Ζωνών Οικιστικού Ελέγχου (ΖΟΕ) για τον έλεγχο των 
χρήσεων και κατατµήσεων της γης. Οι ΖΟΕ αποτελούν το κυριότερο εργαλείο 
για την προστασία ευαίσθητων περιβαλλοντικά περιοχών, όπως είναι οι ακτές 
και ο παράκτιος χώρος3. 
γ) Η κατεδάφιση των κτισµάτων που έχουν ανεγερθεί στον αιγιαλό. 
δ) Η µη δυνατότητα στους ιδιώτες για ανέγερση κτιρίων στον αιγιαλό µε 
ιδιωτική χρήση για ορισµένο χρόνο  (Σταµατίου, 2003β). 

Παράλληλα, µε την παράγραφο 5 του άρθρου 23, αντικαθίσταται η 
παράγραφος του Α.Ν. 2344/1940 που αφορούσε τον καθορισµό της 
παραλίας, η οποία ορίζεται πλέον ως η συνεχόµενη του αιγιαλού ζώνη ξηράς 
µέχρι και πλάτους 50 µέτρων (αντί των 20 µέτρων που καθοριζόταν µε τον 
Α.Ν. 2344/1940). 

Ο νόµος αυτός επίσης συµπληρώθηκε µε το Προεδρικό ∆ιάταγµα 
236/1984, το οποίο προέβλεπε κυρίως ότι:  
α) κατ’ εξαίρεση επιτρέπονται οι περιφράξεις εντός της ζώνης των 500µ. για 
την προστασία συγκεκριµένων καλλιεργειών ή ειδικών χρήσεων (στρατιωτικές 
εγκαταστάσεις, αρχαιολογικοί χώροι, κτίρια εκπαίδευσης κ.ά.),  
β) για οποιοδήποτε είδος περίφραξης απαιτείται άδεια που εκδίδεται από την 
αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία, µετά από γνωµοδότηση του αρµόδιου για τη 
χρήση του γηπέδου φορέα και  
γ) ότι για τα δηµόσια κτίρια ή κτίρια κοινωφελών σκοπών που ανεγείρονται 
εκτός σχεδίου επιτρέπεται η περίφραξή τους ακόµη και αν βρίσκονται µέσα σε 
ζώνη 500 µ. από την ακτή, εφ' όσον αυτό προβλέπεται από το ∆ιάταγµα που 
καθορίζει το χώρο ανέγερσής τους. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3 Οι ΖΟΕ έχει πεδίο εφαρµογής µόνο στο «εκτός σχεδίου» ή εκτός οικισµών χώρο. Επίσης τα 
όρια της ΖΟΕ µπορούν µόνο να επεκταθούν (µε προεδρικά διατάγµατα), ενώ για να µειωθούν 
χρειάζεται νοµοθετική ρύθµιση. Με βάση το νοµοσχέδιο αυτό την περίοδο 1983-1993 
θεσµοθετήθηκαν  55  ΖΟΕ, από τις οποίες οι 45 σε παράκτιες περιοχές. Ωστόσο στην 
εφαρµογή της η ΖΟΕ συνάντησε σηµαντικά προβλήµατα τεχνικού, νοµικού, πολιτικού, 
κοινωνικού και οικονοµικού χαρακτήρα, που οδηγούσαν σε πολλές περιπτώσεις στην 
ακύρωση του βασικού στόχου της επιδιωκόµενης χωρικής ρύθµισης της περιοχής εφαρµογής 
της.  
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2.1.4. Προεδρικό ∆ιάταγµα 24.4.1985 (ΦΕΚ 181∆/03.05.1985) 

«Τρόπος καθορισµού ορίων οικισµών της χώρας µέχρι 2.000 κατοίκους, 
κατηγορίες αυτών και καθορισµός όρων και περιορισµών δόµησής 
τους». 
 

   Το συγκεκριµένο διάταγµα αφορά τους οικισµούς της χώρας, οι 
οποίοι «κατά την τελευταία απογραφή έχουν πληθυσµό µέχρι και 2.000 
κατοίκους». Μία κατηγορία οικισµών, σύµφωνα µε το διάταγµα αυτό, είναι οι 
παραλιακοί, που ορίζονται ως αυτοί που εµπίπτουν στο σύνολό τους ή κατά 
τµήµα τους σε ζώνη 500µ. από τον αιγιαλό ή βρίσκονται έξω από τη ζώνη 
αυτή, αλλά η ανάπτυξή τους επηρεάζεται σηµαντικά από τη θάλασσα.  

   Για τους οικισµούς αυτούς λοιπόν, το όριο του οικισµού ορίζεται από 
τη γραµµή που περιβάλλει τα συνεκτικά τµήµατα του οικισµού καθώς και τα 
όρια των εγκεκριµένων σχεδίων. Εντός των οικισµών αυτών θεωρούνται άρτια 
τα γήπεδα µε ελάχιστο εµβαδόν αρτιότητας που κυµαίνεται από 1.000 τ.µ. 
έως 2.000 τ.µ., επίσης το µέγιστο ποσοστό κάλυψης των γηπέδων ορίζεται σε 
60% της επιφανείας τους και τέλος ο µέγιστος αριθµός ορόφων ορίζεται σε 
δύο ανεξαρτήτως πλάτους οδού. Στους οικισµούς αυτούς ακόµα, µια 
οικοδοµή τοποθετείται σε απόσταση 15 µέτρων τουλάχιστον από τη γραµµή 
αιγιαλού. Κατ’ εξαίρεση εάν υπάρχει διαµορφωµένη γραµµή δόµησης µε 
πυκνή δόµηση, κατά την κρίση της αρµόδιας για την χορήγηση της άδειας 
οικοδοµής υπηρεσίας, η οικοδοµή τοποθετείται πάνω στη γραµµή αυτή. Η 
περίφραξη τέλος των οικοπέδων που έχουν πρόσωπο προς τη θάλασσα 
τοποθετείται πάνω στη νοµίµως καθορισµένη γραµµή παραλίας.     

 
 

2.1.5. Ν. 1650/1986 (ΦΕΚ 160Α) «Για την προστασία του 
περιβάλλοντος» 
  

   Ο νόµος αυτός περιλαµβάνοντας γενικότερες ρυθµίσεις και 
θεµελιώδεις κανόνες µε γνώµονα την προστασία του περιβάλλοντος, κάποιοι 
εκ των οποίων αφορούν και τον παράκτιο χώρο, αναφέρει µεταξύ των 
επιδιώξεών του «Την προστασία των ακτών, των θαλασσών, των όχθων των 
ποταµών, των λιµνών, του βυθού αυτών και των νησίδων ως φυσικών 
πόρων, ως στοιχείων οικοσυστηµάτων και ως στοιχείων του τοπίου» (άρθρο 
1). 

   Επιπλέον, θεσπίζει µια σειρά νέων ζωνών προστασίας (ΖΙΦΤ - Ζώνη 
προστασίας της φύσης και του τοπίου, ΖΑΠ∆ – Ζώνη ανάπτυξης 
παραγωγικών δραστηριοτήτων, ΖΕΠΕ – Ζώνη ειδικών περιβαλλοντικών 
ενισχύσεων), ενισχύοντας τους µηχανισµούς για τον καλύτερο σχεδιασµό και 
διαχείριση των ευαίσθητων περιοχών που αντιµετωπίζουν σοβαρά 
προβλήµατα. Ωστόσο για την εφαρµογή αυτών των ζωνών, απαραίτητη 
προϋπόθεση αποτελεί η εκπόνηση χωροταξικών µελετών, όπως οι ειδικές 
χωροταξικές µελέτες (ΕΧΜ). Εδώ να σηµειωθεί ότι οι µελέτες αυτές έχουν ως 
αντικείµενο τον σχεδιασµό των ευαίσθητων περιοχών, όπως είναι οι ακτές, µε 
στόχο την βιώσιµη ανάπτυξη. 

Ο νόµος αυτός αποτέλεσε στην ουσία µία από τις προσπάθειες που 
έγινα σε τοµεακή κλίµακα στην Ελλάδα για µεγαλύτερη προστασία των ακτών, 
ωστόσο µετά από πιέσεις κατέστη ανενεργός. 
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2.1.6. Ν. 2508/1997 (ΦΕΚ 124Α) «Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των 
πόλεων και οικισµών της χώρας και άλλες διατάξεις» 
 

   Σκοπός του νόµου αυτού είναι ο καθορισµός των κατευθυντήριων 
αρχών, των όρων, των διαδικασιών και των µορφών πολεοδοµικού 
σχεδιασµού για τη βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των ευρύτερων περιοχών των 
πόλεων και οικισµών της χώρας. 

   Σύµφωνα µε τον νόµο αυτό (άρθρο 1, παρ.3), η οικιστική οργάνωση 
και ο πολεοδοµικός σχεδιασµός πραγµατοποιούνται σε δύο επίπεδα. Στο 
πρώτο επίπεδο περιλαµβάνονται:  

α) Το ρυθµιστικό σχέδιο (Ρ.Σ.) και το πρόγραµµα προστασίας 
περιβάλλοντος και 

β) Το γενικό πολεοδοµικό σχέδιο (Γ.Π.Σ.) για τον αστικό και περιαστικό 
χώρο και το σχέδιο χωρικής και οικιστικής οργάνωσης "ανοικτής πόλης" 
(Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π.) για τον µη αστικό χώρο. 

    Το δεύτερο επίπεδο αποτελεί την εξειδίκευση και εφαρµογή του 
πρώτου επιπέδου και περιλαµβάνει την πολεοδοµική µελέτη και την πράξη 
εφαρµογής της, καθώς και τις πολεοδοµικές µελέτες αναπλάσεων, 
παραγωγικών πάρκων ή άλλες ειδικές πολεοδοµικές µελέτες. 

     Εκτός από τους προβλεπόµενους από την ισχύουσα πολεοδοµική 
νοµοθεσία τρόπους πολεοδοµικής επέµβασης µε κανονιστικούς όρους 
δόµησης, ενεργό πολεοδοµία και αστικό αναδασµό, η πολεοδοµική επέµβαση 
σε συγκεκριµένες περιοχές που προβλέπονται για τον σκοπό αυτόν στα 
πλαίσια του χωροταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού µπορεί να γίνεται, 
κατά τις σχετικές διατάξεις: 

α) µε παροχή πολεοδοµικών ή οικονοµικών κινήτρων ή άλλων 
ρυθµίσεων σε περιοχές αναπλάσεων, ζώνες ειδικών κινήτρων (Ζ.Ε.Κ.), ειδικές 
ζώνες υποδοχής συντελεστή (Ε.Ζ.Υ.Σ.) και ζώνες ειδικής ενίσχυσης (Ζ.Ε.Ε.)  

β) µε ρυθµιζόµενη πολεοδοµική δραστηριότητα των ιδιοκτητών γης, 
κατά το άρθρο 24 του παρόντος νόµου. 

Το άρθρο 4 του νόµου αυτού αναφέρει πως: 
«Με το Γ.Π.Σ. καθορίζονται επίσης περιοχές ειδικής προστασίας (Π.Ε.Π.) που 
δεν προορίζονται για πολεοδόµηση, συνεχόµενες ή µη προς τις 
πολεοδοµηµένες - τις προς πολεοδόµηση περιοχές, όπως είναι ιδίως χώροι 
αρχαιολογικού, αρχιτεκτονικού, ιστορικού ή λαογραφικού ενδιαφέροντος, 
παραθαλάσσιες ή παραποτάµιες ζώνες, βιότοποι και τόποι ιδιαίτερου φυσικού 
κάλλους, δάση και δασικές εκτάσεις.[...].Για τις περιοχές της παρούσας 
παραγράφου µπορεί µε το Γ.Π.Σ. να ορίζονται οι επιτρεπόµενες χρήσεις γης, 
το όριο εµβαδού κάτω από το οποίο δεν επιτρέπεται η κατάτµηση των 
ιδιοκτησιών και να επιβάλλονται και άλλα µέτρα ειδικής προστασίας».   

Συµπερασµατικά, ο νόµος αυτός µέχρι και σήµερα αποτελεί ένα βασικό 
εργαλείο του Πολεοδοµικού Σχεδιασµού για την Ελλάδα. Με αυτόν 
καθιερώθηκε το Σχέδιο Χωρικής και Οικιστικής Οργάνωσης "ανοικτής πόλης" 
(Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π.) ως νέο εργαλείο του Πολεοδοµικού Σχεδιασµού για τον µη 
αστικό χώρο και καθορίστηκε γενικότερα ο τρόπος οργάνωσης του 
Πολεοδοµικού Σχεδιασµού. Ο νόµος αυτός αφορά φυσικά και τους οικισµούς 
που βρίσκονται στις παράκτιες περιοχές, οι οποίοι καθορίζονται από τα 
αντίστοιχα Γ.Π.Σ. ή Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. Παράλληλα, µε τον καθορισµό τον περιοχών 
ειδικής προστασίας(Π.Ε.Π.), προσφέρεται ως ένα επιπλέον µέσο χωρικού 
σχεδιασµού για τη διευθέτηση του παράκτιου χώρου. 
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2.1.7. Ν. 1742/1999 (ΦΕΚ 207Α) «Χωροταξικός σχεδιασµός και 

αειφόρος ανάπτυξη και άλλες διατάξεις» 
 

Σκοπός του νόµου αυτού, σύµφωνα µε το άρθρο 1, είναι η θέσπιση 
θεµελιωδών αρχών και η θεσµοθέτηση σύγχρονων οργάνων, διαδικασιών και 
µέσων άσκησης χωροταξικού σχεδιασµού που προωθούν την αειφόρο και 
ισόρροπη ανάπτυξη, κατοχυρώνουν την παραγωγική και κοινωνική συνοχή,  
διασφαλίζουν την προστασία του περιβάλλοντος στο σύνολο του εθνικού 
χώρου και στις επιµέρους ενότητές του και ενισχύουν τη θέση της χώρας στο 
διεθνές και ευρωπαϊκό πλαίσιο. 

Για την εξυπηρέτηση του σκοπού αυτού, καθορίζονται ως όργανα 
χωροταξικού σχεδιασµού η «Επιτροπή Συντονισµού της Κυβερνητικής 
Πολιτικής στον τοµέα του Χωροταξικού Σχεδιασµού και της Αειφόρου 
Ανάπτυξης» και το «Εθνικό Συµβούλιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Χωρικής 
Ανάπτυξης», των οποίων προσδιορίζονται η σύνθεση και οι αρµοδιότητες. 

Αντίστοιχα, ως µέσα χωροταξικού σχεδιασµού αναφέρει τα εξής:  
1. Το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης, που αποτελεί σύνολο κειµένων ή και διαγραµµάτων µε το οποίο :  
α) καταγράφονται και αξιολογούνται οι παράγοντες εκείνοι που 

επηρεάζουν την µακροπρόθεσµη χωρική ανάπτυξη και διάρθρωση του 
εθνικού χώρου,     

β) αποτιµώνται οι χωρικές επιπτώσεις των διεθνών, ευρωπαϊκών και 
εθνικών πολιτικών και  

γ) προσδιορίζονται, µε προοπτική δεκαπέντε (15) ετών, οι βασικές 
προτεραιότητες και οι 7 στρατηγικές κατευθύνσεις για την ολοκληρωµένη 
χωρική ανάπτυξη και την αειφόρο οργάνωση του εθνικού χώρου. 

Το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης 
αποτελεί τη βάση αναφοράς για το συντονισµό και την εναρµόνιση των 
επιµέρους πολιτικών, προγραµµάτων και επενδυτικών σχεδίων του κράτους, 
των δηµοσίων νοµικών προσώπων και των οργανισµών τοπικής 
αυτοδιοίκησης πρώτου και δεύτερου βαθµού που έχουν σηµαντικές 
επιπτώσεις στη συνοχή και ανάπτυξη του εθνικού χώρου. 

2. Τα Ειδικά Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 
Ανάπτυξης, που αποτελούν σύνολα κειµένων ή και διαγραµµάτων µε τα οποία 
εξειδικεύονται ή και συµπληρώνονται οι κατευθύνσεις του Γενικού Πλαισίου 
Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης που αφορούν την 
ανάπτυξη και οργάνωση του εθνικού χώρου και ιδίως: 

α. τη χωρική διάρθρωση ορισµένων τοµέων ή κλάδων παραγωγικών 
δραστηριοτήτων εθνικής σηµασίας. 

β. τη χωρική διάρθρωση των δικτύων και υπηρεσιών τεχνικής, 
κοινωνικής και διοικητικής υποδοµής εθνικού ενδιαφέροντος, µε εξαίρεση τα 
δίκτυα και υπηρεσίες τηλεπικοινωνιών, καθώς και τη χωρική κατανοµή των 
υποδοµών γνώσης και καινοτοµίας. 

γ. ορισµένες ειδικές περιοχές του εθνικού χώρου και ιδίως τις 
παράκτιες και νησιωτικές περιοχές, τις ορεινές και προβληµατικές ζώνες, τις 
περιοχές που υπάγονται σε διεθνείς ή ευρωπαϊκές συµβάσεις για την 
προστασία του περιβάλλοντος, καθώς και άλλες ενότητες του εθνικού 
χώρουπου παρουσιάζουν κρίσιµα περιβαλλοντικά, αναπτυξιακά και κοινωνικά 
προβλήµατα. 
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3. Τα Περιφερειακά Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης, που καταρτίζονται για κάθε Περιφέρεια της χώρας και αποτελούν 
σύνολα κειµένων ή και διαγραµµάτων µε τα οποία:  

α) καταγράφεται και αξιολογείται η θέση της περιφέρειας στο διεθνή και 
ευρωπαϊκό χώρο, ο ρόλος της σε εθνικό επίπεδο και σε σύγκριση µε άλλες 
περιφέρειες και οι λειτουργίες διαπεριφερειακού χαρακτήρα που έχει ή µπορεί 
να αναπτύξει,  

β) καταγράφονται και αξιολογούνται οι παράγοντες εκείνοι που 
επηρεάζουν την µακροπρόθεσµη ανάπτυξη και διάρθρωση του χώρου στο 
επίπεδο της περιφέρειας,  

γ) αποτιµώνται οι χωρικές επιπτώσεις των ευρωπαϊκών, εθνικών και 
περιφερειακών πολιτικών και προγραµµάτων στο επίπεδο της περιφέρειας και 

δ) προσδιορίζονται, µε προοπτική δεκαπέντε (15) ετών, οι βασικές 
προτεραιότητες και οι στρατηγικές επιλογές για την ολοκληρωµένη και 
αειφόρο ανάπτυξη του χώρου στο επίπεδο της περιφέρειας, οι οποίες θα 
προωθούν την ισότιµη ένταξή της στον ευρύτερο διεθνή, ευρωπαϊκό και 
εθνικό χώρο. 

Παράλληλα, στο άρθρο 9 του παρόντος άρθρου αναφέρεται ότι : 
«Ρυθµιστικά σχέδια, γενικά πολεοδοµικά σχέδια χωρικής και οικιστικής 
οργάνωσης ανοικτών πόλεων, σχέδια ανάπτυξης περιοχών δεύτερης 
κατοικίας, ζώνες οικιστικού ελέγχου, περιοχές του άρθρου 24 του ν. 
1650/1986 ή άλλα σχέδια χρήσεων γης, που εγκρίνονται µετά την έναρξη 
ισχύος του νόµου αυτού, οφείλουν να εναρµονίζονται προς τις επιλογές ή 
κατευθύνσεις των εγκεκριµένων Περιφερειακών Πλαισίων και αν αυτά 
ελλείπουν προς τις επιλογές ή κατευθύνσεις του εγκεκριµένου Γενικού και των 
εγκεκριµένων Ειδικών Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 
Ανάπτυξης». 

Επίσης, σε ακόλουθα άρθρα επανακαθορίζονται : 
• Οι Περιοχές Οργανωµένης Ανάπτυξης Παραγωγικών 

∆ραστηριοτήτων (Π.Ο.Α.Π.∆.), ως θαλάσσιες εκτάσεις, καθώς και χερσαίες 
περιοχές, που είναι πρόσφορες, σύµφωνα µε τις κατευθύνσεις του 
χωροταξικού σχεδιασµού, για την ανάπτυξη παραγωγικών και 
επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων του πρωτογενούς, δευτερογενούς ή 
τριτογενούς τοµέα, καθώς και δραστηριοτήτων ή επιχειρηµατικών 
πρωτοβουλιών πειραµατικού χαρακτήρα και 

• Οι Περιοχές Ειδικών Χωρικών Παρεµβάσεων, ως περιοχές εντός 
ή εκτός εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων ή οικισµών προϋφισταµένων του 1923 
ή εντός ορίων οικισµών κάτω των 2000 κατοίκων, οι οποίες παρουσιάζουν 
ιδιαίτερα ή κρίσιµα προβλήµατα χωρικής ανάπτυξης που απαιτούν ειδικό 
σχεδιασµό και ρύθµιση. 

Επίσης, µέσω του νόµου αυτού προωθείται η κατάρτιση και η έγκριση 
Σχεδίων Ολοκληρωµένων Αστικών Παρεµβάσεων, καθώς και η συγκρότηση 
Εθνικού δικτύου Πληροφοριών για τον Χωροταξικό Σχεδιασµό.  Τέλος 
τροποποιείται και συµπληρώνεται ο Ν. 1650/1986, καταργούνται δύο 
παράγραφοι του νόµου 2508/1997, τροποποιείται το άρθρο 25 του Ν. 
1337/1983 και καταργείται ο Ν. 360/1976 µαζί µε κάποιες παραγράφους 
άλλων νόµων.  

Ο νόµος αυτός στην ουσία έθετε τα πλαίσια µέσα στα οποία έπρεπε να 
εφαρµοστεί ο χωροταξικός σχεδιασµός στην Ελλάδα, επισηµαίνοντας τη 
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σηµασία ειδικών περιοχών του εθνικού χώρου, όπως ο παράκτιος χώρος. 
Ωστόσο χρειάστηκε να περάσουν περίπου δέκα χρόνια για να θεσµοθετηθεί 
το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης και τα 
Ειδικά Πλαίσια, ένα από τα οποία αφορά τον παράκτιο χώρο και τα νησιά. 
Παράλληλα, επισηµαίνεται ότι το Εθνικό Συµβούλιο Χωροταξικού Σχεδιασµού 
και Ανάπτυξης, που συγκροτήθηκε σε σώµα στις 28 Ιουνίου 2001, έµεινε 
ανενεργό από το ∆εκέµβριο του 2003 µέχρι το 2007, σε µια περίοδο κατά την 
οποία εξελίσσονταν σοβαρές χωροθετικές ρυθµίσεις και παρεµβάσεις στον 
ελλαδικό χώρο. 
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2.1.8. Ν. 2971/2001 (ΦΕΚ 285Α) «Αιγιαλός, παραλία και άλλες 
διατάξεις» 

 
Όπως αναφέρθηκε και προηγουµένως, από το 1940 έως πρόσφατα, ο 

Α.Ν. 2344 αποτελούσε το µοναδικό θεσµικό εργαλείο για την προστασία των 
ακτών. Στις έξι δεκαετίες ισχύος του νόµου αυτού ανέκυψαν προβλήµατα 
καταπάτησης της παράκτιας δηµόσιας γης, πληθυσµιακής παράκτιας 
υπερσυγκέντρωσης, έλλειψης ελεύθερων χώρων κοινωνικής εξυπηρέτησης 
κ.ά., των οποίων η ανάγκη αντιµετώπισης επέβαλε την αντικατάστασή του 
από νέο θεσµικό πλαίσιο για την αποτελεσµατικότερη προστασία και την 
αειφορική ή τουλάχιστον ορθολογική αξιοποίηση της διαχείρισής της (Λαγός 
1998α, 1998β).  

Ο νόµος δεν περιείχε, εξάλλου προβλέψεις για την αντιµετώπιση 
διαβρώσεων ή προσχώσεων των παραλιακών εκτάσεων καθώς και της 
ανόδου της στάθµης της θάλασσας. Οι επισηµαινόµενες αδυναµίες του Α.Ν. 
2344/1940 σχετικά µε την οριοθέτηση της παράκτιας ζώνης (αδυναµία 
σαφούς διατύπωσης αιγιαλού, παραλίας και παλαιού αιγιαλού), τον 
λεπτοµερή καθορισµό του απόλυτα προστατευόµενου τµήµατος της ακτής (µη 
πλήρωση απαραίτητων προδιαγραφών στη σύνταξη τοπογραφικών 
διαγραµµάτων, χρονοβόρες οι διαδικασίες τµηµατικού προσδιορισµού κλπ.), 
την προσπελασιµότητα του κοινού κ.ά., αποτέλεσαν αντικείµενα κριτικής, 
διερεύνησης και αναθεωρήσεων κατά τη διάρκεια της λειτουργίας του 
(Γκέσκου, 2002).  

Η αντικατάστασή του θεωρήθηκε αναγκαία για την αντιµετώπιση 
σύγχρονων και επειγουσών αναγκών των περιβαλλοντικών επιταγών και των 
δυσµενών µετασχηµατισµών του παράκτιου χώρου (εξαιτίας της οικιστικής 
επέκτασης και τουριστικής ανάπτυξης, των παραγωγικών διαδικασιών, του 
οδικού δικτύου κλπ.)(Μιχαήλ, 1984). 

Την ανάγκη αυτή ήρθε να ικανοποιήσει ο νόµος 2971/2001,  που 
αντικατέστησε τον Α.Ν. 2344 και επιχείρησε να ρυθµίσει το νοµικό καθεστώς 
του αιγιαλού και της παραλίας.  

Στο πρώτο του άρθρο δίνονται κάποιοι ορισµοί, εκ των οποίων οι 
σηµαντικότεροι αφορούν τον αιγιαλό την παραλία, τον παλαιό αιγιαλό και τον 
λιµένα. Έτσι λοιπόν: 

• "Αιγιαλός" είναι η ζώνη της ξηράς, που βρέχεται από τη θάλασσα από 
τις µεγαλύτερες και συνήθεις αναβάσεις των κυµάτων της. 

• "Παραλία" είναι η ζώνη ξηράς που προστίθεται στον αιγιαλό, 
καθορίζεται δε σε πλάτος µέχρι και πενήντα (50) µέτρα από την οριογραµµή 
του αιγιαλού, προς εξυπηρέτηση της επικοινωνίας της ξηράς µε τη θάλασσα 
και αντίστροφα.  

• "Παλαιός αιγιαλός" είναι η ζώνη της ξηράς, που προέκυψε από τη 
µετακίνηση της ακτογραµµής προς τη θάλασσα, οφείλεται σε φυσικές 
προσχώσεις ή τεχνικά έργα και προσδιορίζεται από τη νέα γραµµή αιγιαλού 
και το όριο του παλαιότερα υφιστάµενου αιγιαλού. 

• "Λιµένας" είναι ζώνη ξηράς και θάλασσας µαζί µε έργα και εξοπλισµό, 
που επιτρέπουν κυρίως την υποδοχή κάθε είδους πλωτών µέσων και σκαφών 
αναψυχής, τη φορτοεκφόρτωση, αποθήκευση, παραλαβή και προώθηση των 
φορτίων τους, την εξυπηρέτηση επιβατών και οχηµάτων και την ανάπτυξη 
επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων, που συνδέονται άµεσα ή έµµεσα µε τις 
θαλάσσιες µεταφορές. 
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Στο δεύτερο άρθρο αναφέρεται ότι ο αιγιαλός, η παραλία, η όχθη και η 
παρόχθια ζώνη είναι πράγµατα κοινόχρηστα και ανήκουν κατά κυριότητα στο 
∆ηµόσιο, το οποίο τα προστατεύει και τα διαχειρίζεται, όπως επίσης ότι ο 
κύριος προορισµός των ζωνών αυτών είναι η ελεύθερη και ακώλυτη 
πρόσβαση προς αυτές. Κατ' εξαίρεση ο αιγιαλός, η παραλία, η όχθη και η 
παρόχθια ζώνη µπορεί να χρησιµεύσουν για κοινωφελείς, περιβαλλοντικούς 
και πολιτιστικούς σκοπούς, καθώς επίσης και για την εξυπηρέτηση υπέρτερου 
δηµοσίου συµφέροντος. Επίσης αναφέρεται ότι στον αιγιαλό, την παραλία, την 
όχθη και την παρόχθια ζώνη δεν επιτρέπεται η κατασκευή κτισµάτων και εν 
γένει κατασκευασµάτων, παρά µόνο για την επιδίωξη των σκοπών, που 
παρατέθηκαν παραπάνω. 

Στο τρίτο άρθρο του νόµου αναφέρεται ότι ο καθορισµός των ορίων 
του αιγιαλού, της παραλίας και του παλαιού αιγιαλού γίνεται από Επιτροπή, η 
οποία συγκροτείται σε επίπεδο νοµού µε απόφαση του Υπουργού 
Οικονοµικών. 

Στο άρθρο 4, ακολούθως, αναφέρεται ότι η οριογραµµή του αιγιαλού 
χαράζεται από την επιτροπή του άρθρου 3 ως πολυγωνική γραµµή 
πλησιέστερη στην πραγµατική φυσική γραµµή και απεικονίζεται στο σχετικό 
διάγραµµα µε ερυθρό χρώµα. Αντίστοιχα, οι οριογραµµές τη παραλίας και του 
παλαιού αιγιαλού απεικονίζονται µε κίτρινο και κυανούν χρώµα. Οι κορυφές 
των πολυγωνικών γραµµών έχουν ορθογώνιες συντεταγµένες εξαρτηµένες 
από το τριγωνοµετρικό δίκτυο της χώρας. 

Στο άρθρο 5 αναφέρεται ότι όποιος ενδιαφέρεται για τον καθορισµό 
αιγιαλού και παραλίας, απευθύνεται στην αρµόδια Κτηµατική Υπηρεσία και σε 
περίπτωση που δεν έχει γίνει ο καθορισµός αιγιαλού και παραλίας, αυτός 
δύναται να υποβάλει στην Κτηµατική Υπηρεσία αίτηση καθορισµού και 
τοπογραφικό διάγραµµα. Η Κτηµατική Υπηρεσία εισάγει το θέµα ενώπιον της 
Επιτροπής, η οποία καθορίζει τις οριογραµµές του αιγιαλού, της παραλίας και 
του παλαιού αιγιαλού και συντάσσει σχετική έκθεση. Η έκθεση και το 
διάγραµµα επικυρώνονται µε απόφαση του Υπουργού Οικονοµικών και 
δηµοσιεύονται µαζί µε την επικυρωτική αυτή απόφαση στην Εφηµερίδα της 
Κυβερνήσεως. 

 Άλλα σηµαντικά άρθρα του νόµου είναι τα εξής: 
Το άρθρο 7, που αναφέρει ότι ταυτόχρονα µε τον προσδιορισµό και τη 

χάραξη του αιγιαλού η Επιτροπή προσδιορίζει και την παραλία. Εµπράγµατα 
δικαιώµατα ιδιωτών επί ακινήτων της παραλίας απαλλοτριώνονται λόγω 
δηµόσιας ωφέλειας µε και από τη δηµοσίευση στην Εφηµερίδα της 
Κυβερνήσεως της απόφασης του Υπουργού Οικονοµικών, που επικυρώνει 
την έκθεση και το διάγραµµα του αιγιαλού και παραλίας, χωρίς να απαιτείται 
άλλη πρόσθετη διαδικασία για την κήρυξη της απαλλοτρίωσης. Για την 
παραλία εφαρµόζονται οι διατάξεις περί απαλλοτριώσεων λόγω ρυµοτοµίας. 

Το άρθρο 13, στο οποίο αναφέρεται ότι απλή χρήση του αιγιαλού και 
της παραλίας είναι κάθε χρήση, εφόσον από αυτή δεν παραβιάζεται ο 
προορισµός τους ως κοινόχρηστων πραγµάτων και δεν επέρχεται αλλοίωση 
στη φυσική µορφολογία τους και τα βιοτικά στοιχεία τους. Η παραχώρηση της 
απλής χρήσης του αιγιαλού και της παραλίας γίνεται µε απόφαση του 
Υπουργού Οικονοµίας και Οικονοµικών έναντι ανταλλάγµατος, κατά τις 
διατάξεις για την εκµίσθωση δηµόσιων κτηµάτων. Είναι δυνατή η 
παραχώρηση της απλής χρήσης αιγιαλού για την άσκηση δραστηριοτήτων, 
που εξυπηρετούν τους λουοµένους ή την αναψυχή του κοινού, όπως επίσης 
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σε αυτούς που έχουν όµορες ξενοδοχειακές εν γένει επιχειρήσεις ή κέντρα 
αναψυχής για την εξυπηρέτηση και την αναψυχή του κοινού για χρονική 
διάρκεια ενός χρόνου.   

Το άρθρο 14, σύµφωνα µε το οποίο υπάρχει η δυνατότητα 
παραχώρησης µε απόφαση του Υπουργού Οικονοµικών, του δικαιώµατος 
χρήσης αιγιαλού ή παραλίας για την εκτέλεση έργων που εξυπηρετούν µεταξύ 
άλλων εµπορικούς ή βιοµηχανικούς σκοπούς, κάτι που ωστόσο προϋποθέτει 
την εκπόνηση και την έγκριση Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων. 
Επιτρέπεται, επίσης, η χωρίς δηµοπρασία απευθείας παραχώρηση του 
δικαιώµατος χρήσης αιγιαλού και παραλίας σε αυτούς, που έχουν ιδρύσει ή 
έχουν την πρόθεση να ιδρύσουν σε ιδιωτικούς χώρους εµπορικές 
επιχειρήσεις, εργοστάσια ή άλλες βιοµηχανικές, βιοτεχνικές ή ξενοδοχειακές 
επιχειρήσεις, µε τα εν λόγω πρόσωπα να καταβάλλουν ετησίως αποζηµίωση. 

Το άρθρο 15, που αναφέρει ότι οι παραχωρήσεις αιγιαλού και 
παραλίας υπόκεινται πάντοτε σε µονοµερή ανάκληση από το ∆ηµόσιο για 
λόγους δηµόσιου συµφέροντος. 

Το άρθρο 18, σύµφωνα µε το οποίο σε κάθε παράκτια περιοχή, όπου 
κατά τις κείµενες διατάξεις συντρέχει λόγος δηµιουργίας ή επέκτασης λιµένα, 
καθορίζεται έκταση ξηράς και θάλασσας, στην οποία ο αρµόδιος φορέας 
διοίκησης και εκµετάλλευσης λιµένα µπορεί να εκτελέσει έργα που 
απαιτούνται για την εύρυθµη λειτουργία του λιµένα. Η έκταση αυτή καλείται 
ζώνη λιµένα και διακρίνεται σε χερσαία και θαλάσσια. Τα εν λόγω έργα 
εκτελούνται µε απόφαση του Γενικού Γραµµατέα της οικείας Περιφέρειας.   

Το άρθρο 22, που αναφέρει ότι οι χώροι και όλα εν γένει τα κτήµατα, 
που περιλαµβάνονται στη ζώνη λιµένα είναι κοινόχρηστα δηµόσια κτήµατα και 
ανήκουν στο ∆ηµόσιο κατά κυριότητα, η χρήση όµως και η εκµετάλλευσή τους 
ανήκει στον οικείο φορέα διοίκησης και εκµετάλλευσης λιµένα. Αν στη ζώνη 
λιµένα περιλαµβάνονται ιδιωτικά κτήµατα, απαλλοτριώνονται αναγκαστικά για 
λόγους δηµόσιας ωφέλειας υπέρ του ∆ηµοσίου µε δαπάνες του αρµόδιου 
φορέα διοίκησης και εκµετάλλευσης λιµένα. 

Το άρθρο 27, το οποίο καθορίζει ότι τα πάσης φύσεως κτίσµατα και εν 
γένει κατασκευάσµατα, τα οποία έχουν ανεγερθεί ή θα ανεγερθούν χωρίς 
άδεια στον αιγιαλό ή την παραλία, µετά τον καθορισµό και τη συντέλεση των 
απαλλοτριώσεων, κατεδαφίζονται, ανεξάρτητα από το χρόνο ανέγερσής τους. 
Η κατεδάφιση ενεργείται µε ευθύνη του Γενικού Γραµµατέα της οικείας 
Περιφέρειας. 

Τέλος, το άρθρο 29,  που αναφέρει ότι όποιος χωρίς άδεια ή µε 
υπέρβαση αυτής ή µε άδεια που εκδίδεται κατά παράβαση του παρόντος 
νόµου επιφέρει µεταξύ άλλων στον αιγιαλό, την παραλία ή τη θάλασσα 
οποιαδήποτε µεταβολή µε την κατασκευή, τροποποίηση ή καταστροφή έργων 
ή του εδάφους ή του πυθµένα µε τη λήψη χώµατος, λίθων ή άµµου τιµωρείται 
µε φυλάκιση τουλάχιστον ενός έτους και µε τα πρόστιµα που επιβάλλονται 
διοικητικά σύµφωνα µε την παράγραφο 23 του άρθρου 3 του Ν. 2242/1994.  

Ως πλεονεκτήµατα του νόµου αυτού θεωρούνται τα εξής: 
• Επισήµανση (όπως και στον Α.Ν. 2344/1940) του κοινόχρηστου 

χαρακτήρα της – ανήκουσας στο δηµόσιο – παράκτιας ζώνης (αιγιαλού–
παραλίας και όχθης–παρόχθιας ζώνης µεγάλων λιµνών και πλεύσιµων 
ποταµών) και της ελεύθερης και ακώλυτης πρόσβασης των πολιτών προς 
αυτές (άρθρο 1). 
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• Θεώρηση των επεµβάσεων στις ακτές ως εξαιρετικών διαδικασιών και 
για λόγους δηµοσίου συµφέροντος και µε δικαίωµα του ∆ηµοσίου µονοµερούς 
ανάκλησης παραχωρήσεων αιγιαλού, παραλίας, όχθης και παρόχθιας ζώνης, 
για λόγους δηµόσιας τάξης και ασφάλειας ή δηµόσιας υγείας και προστασίας 
του φυσικού περιβάλλοντος (άρθρο 1, παρ. 2 και άρθρο 15, παρ. 1). 

• Υποχρέωση εκπόνησης Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων πριν 
από κάθε επέµβαση και προέγκριση χωροθέτησης (άρθρο 14). 

• Ορισµός κεντρικού διοικητικού φορέα (Υπουργείο Οικονοµικών) ως 
αρµόδιου οργάνου διαχείρισης του αιγιαλού και της παραλίας. 

• Υπαγωγή των παράκτιων ζωνών σε ενισχυµένο καθεστώς προστασίας 
κατ’ εφαρµογή ειδικών διατάξεων του νόµου, αναφορικά µε τις κατεδαφίσεις 
αυθαιρέτων (Σταµατίου Ελένη, 2003β). 

Αντίστοιχα, ως µειονεκτήµατα του νόµου αυτού θεωρούνται τα εξής: 
• Ανυπαρξία πρόβλεψης προηγούµενου σχεδιασµού των επιτρεπτών 
δραστηριοτήτων στον παράκτιο χώρο 

• Ανεπαρκής κωδικοποίηση της νοµοθεσίας σε ζητήµατα διαχείρισης 
ακτών  

• Ρυθµίσεις µεταβατικού χαρακτήρα για νοµιµοποίηση των αυθαιρέτων 
• Αντιφάσεις µεταξύ διατάξεων, τόσο στο περιεχόµενο όσο και στο 
πνεύµα τους (Σταµατίου Ελένη, 2003β). 
Συµπερασµατικά, ο νόµος αυτός συντάχθηκε µε σκοπό να 

αντιµετωπίσει τα προβλήµατα που δηµιουργήθηκαν κατά τη διάρκεια ισχύος 
του Α.Ν. 2344/1940, καθώς και αυτά που οφείλονταν σε συναρµοδιότητες και 
αλληλοεπικαλύψεις του αντικειµένου µεταξύ υπηρεσιών, έτσι ώστε να µην 
αντιµετωπίζεται τυχαία το ζήτηµα.  

Στα θετικά του νόµου αυτού συγκαταλέγεται ότι ξεκαθαρίζονται οι 
διαδικασίες οριοθέτησης, το ιδιοκτησιακό καθεστώς και οι χρήσεις αιγιαλού και 
παραλίας. Παράλληλα, µε το νόµο αυτό γίνεται υποχρεωτικά καθορισµός του 
αιγιαλού και της παραλίας πριν από οποιοδήποτε οικοδοµική δραστηριότητα ή 
µελέτη, εντός ζώνης 100 µέτρων από την ακτογραµµή, συντάσσονται 
υδρογεωλογικές µελέτες για τον καθορισµό του αιγιαλού και ορίζονται για 
πρώτη φορά προθεσµίες για την ολοκλήρωση της διαδικασίας καθορισµού 
αιγιαλού, παραλίας και παλαιού αιγιαλού. 

Ο παραπάνω νόµος, ωστόσο, αµφισβητήθηκε για θέµατα 
περιβαλλοντικής προστασίας των παράκτιων περιοχών καθώς και για 
ανυπαρξία ειδικού προστατευτικού καθεστώτος των ακτών ως ευπαθή 
οικοσυστήµατα. Θεωρείται, επίσης, ότι δεν καλύπτει τις αρχές της 
βιωσιµότητας και ολοκληρωµένης διαχείρισης της παράκτιας ζώνης, όπως 
ορίζει η Ευρωπαϊκή Πολιτική και οι αρχές βιωσιµότητας της Agenda 21. 

 Παράλληλα, ο νόµος παραλείπει την πρόβλεψη για τα µεµονωµένα 
κτίρια, τους παραδοσιακούς και προ του 1923 οικισµούς, µέρος των οποίων 
βρίσκεται σε αιγιαλό ή παραλία, καθώς και συγκεκριµένες προδιαγραφές για 
τη διατήρηση κτιρίων (Συνήγορος του πολίτη, 2002). 

Βασική παρατήρηση είναι ότι στα ήδη υφιστάµενα προ του νόµου 
2971/2001 προβλήµατα, προστίθενται και νέα, όπως ο κίνδυνος των 
ιδιωτικοποιήσεων, ενώ εξακολουθούν να υπάρχουν σοβαρές αδυναµίες στην 
πρακτική αντιµετώπιση του θέµατος, που προκαλούνται από τις ελλείψεις 
στην στελέχωση αρµόδιων υπηρεσιών και την ανεπάρκεια µηχανισµών 
προστασίας και άσκησης ελέγχου, καθώς και τήρησης των απαιτούµενων 
διαδικασιών και προτύπων. (Σταµατίου, 2003β). 
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Επιπλέον, προκαλεί ερωτηµατικά η αντιµετώπιση νοµιµοποιήσεων 
ορισµένων αυθαιρέτων µετά την καταβολή αποζηµίωσης, που ουσιαστικά όχι 
µόνο δεν επιλύει, αλλά ούτε καν αποθαρρύνει την συνέχιση της αυθαιρεσίας. 
Με το άρθρο 7, παρ. 4 του νόµου αυτού επιτρέπεται ουσιαστικά η δόµηση, 
παρότι στον ίδιο νόµο άλλες διατάξεις αναφέρονται σ’ επεµβάσεις υπό 
προϋποθέσεις και για συγκεκριµένες, µόνο, χρήσεις (Σταµατίου, 2003β). 

Άξιο υπογράµµισης είναι επίσης το γεγονός της υποχρέωσης 
καταβολής χρηµατικής αποζηµίωσης από πλευράς του ∆ηµοσίου για τυχόν 
βελτιώσεις σε υπό απαλλοτρίωση ακίνητα, όταν ταυτόχρονα δεν υπάρχει 
µέριµνα προστασίας των ακτών από τις ίδιες επεµβάσεις και αποκατάστασης 
από τις επιπτώσεις τους. Σηµειωτέον, εξάλλου ότι ο νόµος αυτός, όπως και ο 
προηγούµενος, αναφέρουν ότι για την παραλία εφαρµόζονται οι διατάξεις περί 
απαλλοτριώσεως λόγω ρυµοτοµίας, εποµένως δεν ισχύει η προθεσµία της 
τετραετίας για τη συντέλεση της απαλλοτρίωσης, όπως στις κοινές διατάξεις 
περί απαλλοτριώσεων (Συνήγορος του πολίτη, 2002). 

Τέλος, µε επιφύλαξη έχει αντιµετωπιστεί η αναφορά του νόµου σε 
παραχώρηση απλής χρήσης τµήµατος του αιγιαλού και της παραλίας, σε 
παραχώρηση αιγιαλού και παραλίας για την εκτέλεση έργων και σε 
παραχώρηση νησίδων του ∆ηµοσίου και αβαθών θαλάσσιων εκτάσεων, 
εξαιτίας της µη πρόβλεψης/ έλλειψης αρµόδιας αρχής που θα επιβλέπει και 
θα παρεµβαίνει σε περιπτώσεις καταστρατηγήσεων και άλλων αυθαιρεσιών. 
Σύµφωνα µε το άρθρο 14, η παραχώρηση του δικαιώµατος χρήσης αιγιαλού 
και παραλίας γίνεται µε απόφαση του Υπουργείου Οικονοµικών, αλλά η 
αναφορά σε εµπορικούς, βιοµηχανικούς, λιµενικούς, συγκοινωνιακούς και 
άλλους σκοπούς είναι ασαφής και αόριστη, χωρίς να συνοδεύεται από 
αιτιολογία για τις όποιες επεµβάσεις ή αναφορά περί δηµοσίου συµφέροντος. 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 35



2.1.9. Συνολική κριτική της νοµοθεσίας για τον παράκτιο χώρο  
 

Η εξέλιξη της νοµοθεσίας για τον αιγιαλό και την παραλία αποτελεί 
µείζον ζήτηµα του πολεοδοµικού, του χωροταξικού και του περιβαλλοντικού 
σχεδιασµού (Σταµατίου, 2003β). 

Η προσπάθεια κριτικής και συγκριτικής θεώρησης του νέου ελληνικού 
θεσµικού πλαισίου για τον αιγιαλό και την παραλία απορρέει από την κοινή 
διαπίστωση της αναζήτησης και ανάγκης λειτουργίας σύγχρονης, 
ολοκληρωµένης νοµοθεσίας και πολιτικής που να διέπει τις κοινωνικές και 
οικονοµικές δραστηριότητες της παράκτιας ζώνης, διαφυλάσσοντας τη 
βιωσιµότητα των αντίστοιχων πόρων (Λαγός 1998α, Λαγός 1998β). 

Η διαπιστωµένη αναγκαιότητα συντονισµένης και ολοκληρωµένης 
πολιτικής για τις ακτές συνδέεται µε την προβληµατική που απορρέει, κυρίως, 
από την εξέλιξη της οικιστικής εξάπλωσης στον παράκτιο χώρο και λιγότερο 
από άλλες αιτίες, σύµφωνα µε τις επισηµάνσεις και προτάσεις επιστηµονικών 
φορέων, διεθνών οργανισµών κλπ. (Σταµατίου, 2003β). 

Από τους νόµους που αναφέρθηκαν στο κεφάλαιο αυτό, ως 
σηµαντικότεροι για τη διαχείριση του παράκτιου χώρου χαρακτηρίζονται ο 
Α.Ν. 2344/1940 και ο 2971/2001. Ο πρώτος αποτέλεσε την πρώτη 
προσπάθεια στην Ελλάδα για τον θεσµική προστασία των ακτών, όπου 
δόθηκαν οι πρώτοι ορισµοί για αιγιαλό και παραλία, ενώ περιγράφηκε ο 
χαρακτήρας των ζωνών αυτών. Ωστόσο, στη διάρκεια της ισχύος του 
δηµιουργήθηκαν νέα δεδοµένα και τροποποιήθηκε σε µεγάλο βαθµό ο 
παράκτιος χώρος, µε αποτέλεσµα οι διατάξεις του, από ένα χρονικό σηµείο 
και µετά, να είναι ανεφάρµοστες. Λύση στο πρόβληµα αυτό επιχείρησε να 
δώσει ο νόµος του 2001, που έδωσε νέους ορισµούς για αιγιαλό και παραλία 
και διευθέτησε ζητήµατα που παρέµεναν άλυτα. Κοινό χαρακτηριστικό των 
δύο αυτών νόµων είναι το γεγονός ότι ο καθορισµός της παράκτιας ζώνης 
γίνεται µε κριτήρια το ιδιοκτησιακό καθεστώς και την ανάγκη εξυπηρέτησης 
της επικοινωνίας µεταξύ ξηράς-θάλασσας και όχι µε περιβαλλοντικά, 
γεωλογικά ή άλλα κριτήρια. Μολονότι διευθέτησε κάποιες εκκρεµότητες, ο 
νόµος 2971/2001 δηµιούργησε ασάφειες και ερωτήµατα, αφήνοντας 
«παραθυράκια» στο µείζον θέµα της αυθαίρετης δόµησης στην παραλία και 
κάνοντας ασαφή και αόριστη αναφορά στις περιπτώσεις παραχώρησης του 
δικαιώµατος χρήσης αιγιαλού και παραλίας. 

Παρότι, από το νόµο του 1940 ο αιγιαλός και η παραλία έχουν 
χαρακτηριστεί ως «κτήµα κοινόχρηστον» που ανήκει, προστατεύεται και 
διαχειρίζεται από το ∆ηµόσιο, η Πολιτεία δεν επέδειξε επιτυχή και δίκαιη 
πολιτική αναφορικά µε την κοινή χρήση και την ελεύθερη πρόσβαση, µε 
συνέπεια την προνοµιακή χρήση ή εκµετάλλευση τους από τουριστικές και 
άλλες επιχειρήσεις ή µερίδα ενδιαφερόµενων ιδιωτών (Σταµατίου, 2003β).  

Επιπλέον, η µέχρι σήµερα έλλειψη συνέχεια και συστηµατοποίησης 
στην αποτύπωση του αιγιαλού είχε ως αποτέλεσµα, σε χρονικό διάστηµα 50 
ετών, τον καθορισµό του σε µήκος µόνο 1700 χλµ., δηλαδή 11% του συνόλου 
(ΥΠΕΧΩ∆Ε, 1997- Γκέσκου 2002). 

Το συµπέρασµα που προκύπτει είναι ότι το υπάρχον νοµοθετικό 
πλαίσιο, αν και περιλαµβάνει πολλούς σχετικούς νόµους και διατάξεις που 
ασχολούνται εν µέρει µε τις παράκτιες περιοχές, δεν είναι ικανοποιητικό λόγω 
της αποσπασµατικής προσέγγισής του. Γίνεται, επίσης, λιγότερο 
αποτελεσµατικό λόγω του µεγάλου αριθµού διαφορετικών υπηρεσιών και 
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φορέων που εµπλέκονται µε επικαλυπτόµενους ρόλους στο σχεδιασµό και 
την εφαρµογή πολιτικών και µέτρων σχετικά µε τις παράκτιες περιοχές. 

Για τους λόγους αυτούς, προτείνονται µεταξύ άλλων για την βελτίωση 
του θεσµικού πλαισίου, τα εξής: 
α) Προκαταρκτική χάραξη του αιγιαλού στο σύνολο της επικράτειας 
β) Αντιµετώπιση της χάραξης σε περιπτώσεις που µεταβάλλεται η 
ακτογραµµή 
γ) Καθορισµός συγκεκριµένου χρονικού ορίου για την έκδοση των ανάλογων 
κοινών υπουργικών αποφάσεων 
δ) Προτεραιότητα κατά την οριστική χάραξη του αιγιαλού σε περιοχές 
ιδιαίτερης οικολογικής αξίας µε πιέσεις χρήσεων γης, µε τουριστική ανάπτυξη 
κλπ. 
ε) ∆ηµιουργία κατάλληλων µηχανισµών ελέγχου για την τήρηση των 
προδιαγραφών στην υλοποίηση έργων στην παράκτια ζώνη  
στ) Καταµερισµός ευθυνών και αρµοδιοτήτων των φορέων συντονισµού και 
διαχείρισης. 
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2.2. ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΣ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΣ 
 
2.2.1. Γενικά 
 
Ο χωροταξικός σχεδιασµός, όπως δηλώνει ο όρος, βάζει «τάξη στον 

χώρο». Επιδιώκει, δηλαδή, την ολοκληρωµένη και ισόρροπη κατανοµή των 
ανθρώπινων δραστηριοτήτων µε στόχο την οικονοµική ανάπτυξη, την 
κοινωνική συνοχή και την προστασία του περιβάλλοντος, των φυσικών 
πόρων και της πολιτιστικής κληρονοµιάς. [5] 

 Παράλληλα, αποτελεί βασικό εργαλείο για την επίλυση διαφορών και 
την αντιµετώπιση συγκρούσεων στη χρήση των φυσικών πόρων και ιδιαίτερα 
του χώρου. Πρόκειται λοιπόν για τον κύριο πυλώνα κάθε ολοκληρωµένης 
εθνικής αναπτυξιακής στρατηγικής και εργαλείο συντονισµού των τοµεακών 
πολιτικών µε στόχο την επίτευξη βιώσιµης και ισόρροπης ανάπτυξης, της 
κοινωνικής συνοχής και της αποτελεσµατικής προστασίας του περιβάλλοντος 
και των φυσικών πόρων. Τέλος, η ύπαρξη κεντρικής χωροταξικής πολιτικής 
αποτελεί εγγύηση ασφάλειας για τις αναπτυξιακές επενδύσεις (WWF Ελλάς, 
ΕΜΠ, ΣΕΒ, ΤΕΕ, ΣΑ∆ΑΣ-ΠΕΑ & ΚΕ∆ΚΕ, 2005). 

 Τον Μάιο του 1999, οι Υπουργοί Χωροταξίας της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης (ΕΕ) υιοθέτησαν το «Σχέδιο Ανάπτυξης του Κοινοτικού Χώρου» 
(ΣΑΚΧ). Αν και η ΕΕ δεν έχει δικαιοδοσία σε εθνικά θέµατα χωροταξίας, µέσω 
του ΣΑΚΧ τονίζεται η κοµβική σηµασία του χωροταξικού σχεδιασµού για µια 
ισόρροπη ανάπτυξη του ευρωπαϊκού χώρου, µε βάση το τρίπτυχο κοινωνία- 
οικονοµία-περιβάλλον. Όµως παρά τις κατευθύνσεις της ΕΕ και τις σοβαρές 
προσπάθειες που έχουν γίνει, η Ελλάδα µόλις πρόσφατα απέκτησε «Εθνικό 
Χωροταξικό Σχέδιο», σύµφωνα µε το ΦΕΚ 128Α/03.07.2008. [6] 

Σε µια χώρα, όπως η Ελλάδα, που χαρακτηρίζεται από έντονες 
γεωγραφικές και κοινωνικές ανισότητες, η έλλειψη κεντρικού χωροταξικού 
σχεδιασµού, εγκεκριµένου και εφαρµοζόµενου, προκαλούσε υποβάθµιση 
σηµαντικών φυσικών και πολιτιστικών πόρων, άνιση πρόσβαση στα δίκτυα 
µεταφορών και επικοινωνιών, εγκατάλειψη και αποµόνωση της υπαίθρου, 
συσσώρευση κοινωνικών και περιβαλλοντικών προβληµάτων, αλλά και 
υπονόµευε την ανταγωνιστικότητα της χώρας, καθώς δεν υπήρχε καµία 
εγγύηση ασφάλειας για τις επενδύσεις. [5] 

Απόρροια της έλλειψης κεντρικού χωροταξικού σχεδιασµού στην 
Ελλάδα ήταν η αποσπασµατική χωροθέτηση δοµών και δραστηριοτήτων. 
Έτσι, οι αναπτυξιακές επιλογές δεν συνυπολόγιζαν τη φέρουσα ικανότητα του 
χώρου και την επάρκεια των φυσικών πόρων. Παράλληλα, ακυρωνόταν η 
όποια προσπάθεια της πολιτείας για στρατηγικό σχεδιασµό σε τοµεακές 
πολιτικές, καθώς οι συγκρούσεις µε άλλες δραστηριότητες τελικά αναιρούσαν 
τους ίδιους τους στόχους του σχεδιασµού. Τα προβλήµατα που προκαλούσε 
η απουσία χωροταξικού σχεδιασµού τόσο σε κεντρικό επίπεδο όσο και στο 
τοµεακό επίπεδο εκδηλώνονταν και µε την αδυναµία της χώρας να 
απορροφήσει αναπτυξιακούς πόρους, όπως το Γ’ ΚΠΣ (WWF Ελλάς, ΕΜΠ, 
ΣΕΒ, ΤΕΕ, ΣΑ∆ΑΣ-ΠΕΑ & ΚΕ∆ΚΕ, 2005). 
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2.2.2. Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 
Ανάπτυξης (ΓΠΧΣΑΑ) 

Το πρώτο βήµα για την προώθηση του χωροταξικού σχεδιασµού στην 
Ελλάδα έγινε µε το Εθνικό Χωροταξικό Σχέδιο, που εγκρίθηκε από την 
ολοµέλεια της Βουλής στις συνεδριάσεις της 23.06.2008 και 24.06.2008 και 
δηµοσιεύθηκε στο ΦΕΚ 128Α/03.07.2008.  

Κατά την δηµιουργία του Εθνικού Χωροταξικού Σχεδίου ελήφθησαν 
υπόψη: 
1. Οι διατάξεις του ν. 2742/1999 «Χωροταξικός σχεδιασµός και αειφόρος 
ανάπτυξη και άλλες διατάξεις» (ΦΕΚ 207 Α’). 
2. Το Εθνικό Στρατηγικό Πλαίσιο Αναφοράς 2007-2013 (ΥΠ.ΟΙ.Ο., Ιανουάριος 
2007). 
3. Το Εθνικό Στρατηγικό Σχέδιο Αγροτικής Ανάπτυξης 2007-2013. 
4. Το Επικαιροποιηµένο Πρόγραµµα Σταθερότητας και Ανάπτυξης 2006-2009 
(ΥΠ.ΟΙ.Ο., ∆εκέµβριος 2006). 
5. Το Επιχειρησιακό Πρόγραµµα Αλιείας 2007-2013. 
6. Το Εθνικό Πρόγραµµα Μεταρρυθµίσεων για την Ανάπτυξη και την 
Απασχόληση 2005-2008 (ΥΠ.ΟΙ.Ο., Οκτώβριος 2005). 
7. Η µελέτη εκπόνησης του Γενικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και 
Αειφόρου Ανάπτυξης. 
8. Η εισήγηση της ∆ιεύθυνσης Χωροταξίας του Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. στην από 
08.11.2007 Συνεδρία του Εθνικού Συµβουλίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και 
Αειφόρου Ανάπτυξης. 
9. Η υπ’ αρ. 1/13.12.2007 γνωµοδότηση του Εθνικού Συµβουλίου 
Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης. 

Παράλληλα, συµπεριλήφθηκαν στο πλαίσιο και οι βασικές ευρωπαϊκές 
χωρικές διαπιστώσεις και κατευθύνσεις που περιλαµβάνονταν σε κείµενα 
όπως: 
• Το «Σχέδιο Ανάπτυξης του Κοινοτικού Χώρου (Σ.Α.Κ.Χ.)», που υιοθετήθηκε 
την 11η Μαΐου 1999 στο (άτυπο) Συµβούλιο Υπουργών Χωροταξίας στο 
Πότσνταµ της Γερµανίας. 
• «Κατευθυντήριες Αρχές για τη Βιώσιµη Χωρική Ανάπτυξη της Ευρωπαϊκής 
ηπείρου», που εγκρίθηκαν στην 12η Σύνοδο των Υπουργών Χωροταξίας του 
Συµβουλίου της Ευρώπης (CEMAT) στις 7-8 Σεπτεµβρίου 2000 στο Ανόβερο 
της Γερµανίας. 
• Σύσταση του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συµβουλίου, της 30ης 
Μαΐου 2002, σχετικά µε την εφαρµογή στην Ευρώπη της ολοκληρωµένης 
διαχείρισης των παράκτιων ζωνών (ΕΕ L 148 της 06.06.2002, σ. 24). 

Επιπλέον, συνεκτιµήθηκαν στοιχεία όπως ο ευρύτερος χώρος στον 
οποίο εντάσσεται η Ελλάδα, η φυσιογνωµία της χώρας, τα συγκριτικά 
πλεονεκτήµατα και οι αδυναµίες της, η χωρική διάρθρωση των κύριων 
εθνικών πόλων και αξόνων ανάπτυξης, η διάρθρωση των κύριων δικτύων 
υποδοµών και µεταφορών, η χωρική οργάνωση και ανάπτυξη του ορεινού, 
αγροτικού, παράκτιου και νησιωτικού χώρου κ.ά.   

Στο άρθρο 1 του πλαισίου αυτού αναφέρονται τα εξής: 
«Σκοπός του Γενικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 
Ανάπτυξης (Γ.Π.Χ.Σ.Α.Α.) είναι ο προσδιορισµός στρατηγικών κατευθύνσεων 
για την ολοκληρωµένη χωρική ανάπτυξη και την αειφόρο οργάνωση του 
εθνικού χώρου για τα επόµενα 15 χρόνια». 
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Αντίστοιχα, στο άρθρο 2 του πλαισίου αυτού καταγράφονται τα εξής: 
«Το Γενικό Πλαίσιο στοχεύει στη διαµόρφωση ενός χωρικού προτύπου 
ανάπτυξης, στο πλαίσιο των αρχών της αειφορίας, που θα είναι αποτέλεσµα 
µιας συνθετικής, ισόρροπης, θεώρησης στο χώρο παραµέτρων που 
προωθούν την προστασία και ανάδειξη του φυσικού και πολιτιστικού 
περιβάλλοντος της χώρας και ενισχύουν την κοινωνική και οικονοµική συνοχή 
και την ανταγωνιστικότητα. Ιδιαίτερη έµφαση δίδεται στη διατήρηση της 
βιοποικιλότητας. Ειδικότερα επιδιώκεται: 
α. Η ενίσχυση του ρόλου της χώρας, σε διεθνές, ευρωπαϊκό, µεσογειακό και 
βαλκανικό επίπεδο 
β. Η ενίσχυση της περιφερειακής ανάπτυξης και της χωρικής συνοχής. 
γ. Η διαφύλαξη - προστασία του περιβάλλοντος και, κατά περίπτωση, η 
αποκατάσταση και / ή ανάδειξη των ευαίσθητων στοιχείων της φύσης, της 
πολιτιστικής κληρονοµιάς και του τοπίου. 
δ. Εν όψει των οξύτατων προβληµάτων που προκαλεί η αλλαγή κλίµατος µε 
ταχύτατους ρυθµούς, τίθενται οι εξής στόχοι: 
-    Συνεχής µέριµνα για την εξοικονόµηση ενέργειας, 
- Προώθηση εναλλακτικών πηγών ενέργειας φιλικότερων προς το 
περιβάλλον, ιδίως δε ανανεώσιµων πηγών ενέργειας , 
- Ενίσχυση των φυσικών αναδραστικών µηχανισµών (δάση, υγρότοποι, 
κ.λπ.), 
- Προσαρµογή της χώρας στις νέες συνθήκες που διαγράφουν οι κλιµατικές 
αλλαγές και αντιµετώπιση των επιπτώσεων που αυτές συνεπάγονται 
(πυρκαγιές, πληµµύρες και διάβρωση, ξηρασία, υφαλµύρωση, απερήµωση 
και άλλα φυσικά φαινόµενα), µε τη δηµιουργία κατάλληλων προληπτικών 
µηχανισµών, υποδοµών και σχεδίων δράσης. 
ε. Η παροχή ενός συνεκτικού πλαισίου κατευθύνσεων για τα υποκείµενα 
επίπεδα σχεδιασµού». 

Τα υπόλοιπα 12 άρθρα από τα συνολικά 14 του Εθνικού Χωροταξικού 
Σχεδίου διακρίνονται σε επτά ενότητες: 

Η πρώτη ενότητα (άρθρα 3-5) αναφέρεται στη θέση της χώρας στο 
ευρωπαϊκό και διεθνές περιβάλλον και αναλύει τους κύριους πόλους και 
άξονες ανάπτυξης του εθνικού χώρου.  

Η δεύτερη ενότητα (άρθρο 6) περιλαµβάνει τις προτάσεις για την 
αναµόρφωση των δικτύων υποδοµών και των υπηρεσιών µεταφορών, 
ενέργειας και τηλεπικοινωνιών.  

Η τρίτη ενότητα (άρθρο 7) αφορά στη χωρική διάθρωση των 
παραγωγικών τοµέων, αναλύοντας τους στόχους και τις κατευθύνσεις ανά 
τοµέα (αγροτικός τοµέας, βιοµηχανία τουρισµός).  

Η τέταρτη ενότητα (άρθρα 8-9) αναλύει όσα προβλέπονται για τη 
χωρική διάρθρωση του αστικού δικτύου, του ορεινού, του παράκτιου, του 
νησιωτικού, του αγροτικού χώρου και των παραµεθόριων περιοχών.  

Η πέµπτη ενότητα (άρθρο 10) περιλαµβάνει τις κατευθύνσεις για την 
προστασία του φυσικού και πολιτιστικού πλούτου.  

Η έκτη ενότητα (άρθρο 11) αφορά στις προτάσεις για την γεωγραφική 
και διοικητική ανασυγκρότηση της χώρας. 

Η έβδοµη ενότητα (άρθρα 12-14) περιλαµβάνει τις προϋποθέσεις και 
τους µηχανισµούς υλοποίησης του Γενικού Χωροταξικού Πλαισίου, καθώς και 
όσα προβλέπονται για την παρακολούθηση και αξιολόγηση των χωρικών 
εξελίξεων. 
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Στο σηµείο αυτό αξίζει να αναφέρουµε κάποια σηµεία από τη 

συνέντευξη τύπου για το Εθνικό Χωροταξικό Σχέδιο που έδωσε στις 27 
Φεβρουαρίου 2008 ο πρώην Υπουργός ΠΕΧΩ∆Ε κ. Γ. Σουφλιάς. Ειπώθηκαν 
λοιπόν, µεταξύ άλλων, τα εξής: 
«Το τελικό κείµενο περιλαµβάνει αρκετές από τις παρατηρήσεις και τις 
προτάσεις που κατατέθηκαν στο Εθνικό Συµβούλιο Χωροταξικού Σχεδιασµού 
και Αειφόρου Ανάπτυξης, αλλά και στο πλαίσιο της διαβούλευσης.[...]Το 
Εθνικό Χωροταξικό Σχέδιο µαζί µε τα Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια συνιστούν 
µία από τις σηµαντικότερες διαρθρωτικές αλλαγές που έγιναν στη χώρα τις 
τελευταίες δεκαετίες. Είναι µία µεγάλη µεταρρύθµιση που θα συµβάλλει 
καθοριστικά στην ολοκληρωµένη και αειφόρο ανάπτυξη της Ελληνικής 
Επικράτειας, µε απόλυτο σεβασµό στο περιβάλλον. Εδώ θέλω να τονίσω µε 
έµφαση ότι το Εθνικό Χωροταξικό Σχέδιο αποτελεί την σηµαντικότερη 
«οµπρέλα» για την προστασία του περιβάλλοντος. Έχει, µάλιστα, ειδικό 
κεφάλαιο αρκετά εκτεταµένο, το οποίο αναφέρεται στην προστασία και 
ανάδειξη του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος µε συγκεκριµένες 
κατευθύνσεις και µέτρα. Πλέον, καθένας θα ξέρει τι µπορεί να κάνει και που 
και όλες οι δραστηριότητες θα υπακούουν σε κανόνες εκ των προτέρων 
γνωστούς.[...]Στόχος της µεγάλης αυτής µεταρρύθµισης είναι η ολοκληρωµένη 
χωρική ανάπτυξη και αειφορική οργάνωση του εθνικού χώρου, που προωθεί 
ισόρροπα την κοινωνική και οικονοµική συνοχή, την ανταγωνιστικότητα και 
την προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος. Μια προσπάθεια 
που αναµένεται να συµβάλλει καθοριστικά στην αξιοποίηση των ευκαιριών και 
των δυνατοτήτων, αλλά και στην αντιµετώπιση των αδυναµιών και των 
κινδύνων που προκαλούνται κατά την αναπτυξιακή διαδικασία στο 
περιβάλλον και την ίδια την ανάπτυξη».[7] 

Επίσης, ο πρώην υπουργός στην οµιλία του αυτή τόνισε ότι το Εθνικό 
Χωροταξικό Σχέδιο δεν µπορεί και δεν πρέπει να έχει τον λεπτοµερειακό 
χαρακτήρα των ειδικών πλαισίων, ωστόσο περιλαµβάνει συγκεκριµένες 
πολιτικές και µέτρα, µε συγκεκριµένους στόχους και συγκεκριµένα 
χρονοδιαγράµµατα. Επιπλέον, έκανε κάποιες παρατηρήσεις σχετικά µε το 
Ειδικό Πλαίσιο για τον Τουρισµό που βρισκόταν ακόµα σε διαβούλευση, 
επισήµανε κάποιες κατευθύνσεις που αφορούν τα θέµατα της εκτός σχεδίου 
δόµησης και τέλος παρέθεσε κάποιες από τις αλλαγές και τις συµπληρώσεις 
που έγιναν επί του γενικού πλαισίου µετά τη γνωµοδότηση του Εθνικού 
Συµβουλίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης.[7] 

  Να σηµειωθεί ότι µέχρι την ψήφιση του Γενικού Χωροταξικού Σχεδίου 
υπήρξαν παρατηρήσεις και διαφωνίες σχετικά µε το περιεχόµενο του πλαισίου 
από διάφορους φορείς και οργανώσεις, παρότι όλοι επικροτούσαν την 
προσπάθεια για τη δηµιουργία ενός Εθνικού Χωροταξικού Σχεδίου στην 
κατεύθυνση της δηµιουργίας οργανωµένου χωροταξικού σχεδιασµού στην 
Ελλάδα.  

Για παράδειγµα, το Νοέµβριο του 2007 κατατέθηκε ένα κείµενο που 
αποτύπωνε τις κοινές θέσεις 10 περιβαλλοντικών οργανώσεων (Αρκτούρος, 
ΑΡΧΕΛΩΝ-Σύλλογος προστασίας της Θαλάσσιας Χελώνας, Ελληνική 
Εταιρεία Περιβάλλοντος και Πολιτισµού, Ελληνική Εταιρία Προστασίας της 
Φύσης, Ελληνική Ορνιθολογική Εταιρεία, Καλλιστώ, Μεσόγειος SOS, Mom-
Εταιρία Μελέτης και Προστασίας της Μεσογειακής Φώκιας, Greenpeace, 
WWF Ελλάς) επί του σχεδίου ΓΠΣΧΑΑ, το οποίο περιείχε προτάσεις για 
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βελτιώσεις του σχεδίου, εκφράζοντας παράλληλα ενστάσεις και ανησυχίες για 
θέµατα όπως η εκτός σχεδίου δόµηση, η αυθαίρετη δόµηση, η ελλιπής 
προστασία των δασών, η διαχείριση των απορριµµάτων κ.ά.[8]  

Επίσης, τον Ιανουάριο του 2008, η WWF Hellas κάλεσε τα µέλη της 
ελληνικής Βουλής να ζητήσουν άµεση ενηµέρωση της Βουλής για τη 
διαδικασία σύνταξης του Εθνικού Χωροταξικού και να υποστηρίξουν την 
ανάγκη ουσιαστικών αλλαγών, µε βάση τις προτάσεις των επιστηµονικών, 
κοινωνικών και περιβαλλοντικών φορέων. Οι αδυναµίες του σχεδίου που 
επισήµανε η WWF Hellas ήταν ότι βασιζόταν σε µη ρεαλιστικές παραδοχές, 
ότι αγνοούσε βασικές κοινοτικές πολιτικές, ότι ήταν γενικόλογο και αόριστο, ότι 
αγνοούσε προκλητικά το φυσικό περιβάλλον, ότι συντάχθηκε ερήµην των 
συναρµοδίων και ότι δεν απολάµβανε επιστηµονικής και κοινωνικής 
αποδοχής. [9] 

Τέλος, το Μάρτιο του 2008 το Γεωτεχνικό Επιµελητήριο Ελλάδος 
ζήτησε να αναβληθεί για έξι µήνες η συζήτηση του σχεδίου στη Βουλή, 
προκειµένου να δοθεί χρόνος στους αρµόδιους φορείς για διαβούλευση και 
κατάθεση προτάσεων. Ως αρνητικά σηµεία του Σχεδίου κρίθηκαν η 
ανεπαρκής οριοθέτηση των δασών-δασικών εκτάσεων, η µη αποτελεσµατική 
προστασία της γεωργικής γης υψηλής παραγωγικότητας και των εδαφικών 
πόρων της χώρας, αλλά και η µη ανάδειξη αποτελεσµατικών πολιτικών για 
τον νησιωτικό χώρο.[10] 

Μετά την θεσµοθέτηση του Εθνικού Χωροταξικού Σχεδίου, 
ακολούθησαν το Ειδικό Πλαίσιο για τις Ανανεώσιµες Πηγές Ενέργειας (ΦΕΚ 
2464Β’/03.12.2008), το Ειδικό Πλαίσιο για τη Βιοµηχανία (ΦΕΚ 151 
ΑΑΠ/13.04.2009) και το Ειδικό Πλαίσιο για τον Τουρισµό (ΦΕΚ 
1138Β’/11.06.2009). Επίσης, στις 28 Αυγούστου 2009 δόθηκε προς δηµόσια 
διαβούλευση το Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 
Ανάπτυξης για τον Παράκτιο Χώρο και τα Νησιά, ενώ αναµένονται τα 
αντίστοιχα για τον ορεινό χώρο και τις Υδατοκαλλιέργειες. Από τα ειδικά αυτά 
πλαίσια θα εστιάσουµε σε αυτό που αφορά τον τουρισµό και σε αυτό που 
αναφέρεται στον παράκτιο χώρο και τα νησιά, λόγω του ότι αναµένεται να 
επηρεάσουν σηµαντικά στο µέλλον την περιοχή µελέτης µας (∆ήµοι 
Ελληνικού, Γλυφάδας, Βούλας, Βουλιαγµένης). 
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2.2.3. Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 
Ανάπτυξης για τον τουρισµό 

 
Το ειδικό πλαίσιο για τον τουρισµό εγκρίθηκε από το Εθνικό Συµβούλιο 

Χωροταξίας στις 4 Φεβρουαρίου 2009 και δηµοσιεύθηκε στην Εφηµερίδα της 
Κυβέρνησης στις 11 Ιουνίου 2009 µε αριθµό φύλλου 1138. Οι αρχές που 
καθορίζει το πλαίσιο αυτό είναι σύµφωνες µε το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού 
Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης (ΦΕΚ 128Α’/03.07.2008) και µε τις 
διατάξεις του νόµου 2742/99 «Χωροταξικός Σχεδιασµός και Αειφόρος 
Ανάπτυξη και άλλες διατάξεις»(ΦΕΚ 207Α’). Παράλληλα, για την ψήφισή του 
λήφθηκε υπόψη η µελέτη του πλαισίου, καθώς και η Στρατηγική Μελέτη 
Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (Μάιος 2007) για το πλαίσιο αυτό.  

Στο άρθρο 1 του πλαισίου αναφέρονται τα εξής: 
«Σκοπός του Ειδικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης για τον Τουρισµό είναι η παροχή κατευθύνσεων, κανόνων και 
κριτηρίων για τη χωρική διάρθρωση, οργάνωση και ανάπτυξη του τουρισµού 
στον ελληνικό χώρο και των αναγκαίων προς τούτο υποδοµών καθώς και η 
διατύπωση ενός ρεαλιστικού προγράµµατος δράσης για την επόµενη 
δεκαπενταετία (2009 – 2024). 

Βασικός άξονας που διατρέχει το περιεχόµενου του Ειδικού Πλαισίου 
είναι η προστασία και ανάδειξη του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, η 
οποία εξάλλου αποτελεί προϋπόθεση για την επιβίωση και την ενίσχυση της 
ανταγωνιστικότητας του τοµέα. 

Με το εν λόγω Ειδικό Πλαίσιο επιδιώκεται επίσης η βελτίωση της 
ανταγωνιστικότητας του τουριστικού προϊόντος, η εξασφάλιση της προστασίας 
και της βιωσιµότητας των πόρων που ενδιαφέρουν τον τουρισµό, η ενίσχυση 
των πολιτικών περιφερειακής ανάπτυξης καθώς και η διαµόρφωση ενός 
σαφέστερου πλαισίου κατευθύνσεων προς τον υποκείµενο σχεδιασµό, τις 
αδειοδοτούσες αρχές και τις ενδιαφερόµενες επιχειρήσεις». 

Στο άρθρο 2 αναφέρεται ότι το πλαίσιο αυτό στοχεύει στη διαµόρφωση 
συνθηκών για : 
1. Την περιβαλλοντική αναβάθµιση περιοχών τουριστικού ενδιαφέροντος και 
την προώθηση της αειφόρου και ισόρροπης ανάπτυξης, σύµφωνα µε τις 
φυσικές, πολιτιστικές, οικονοµικές και κοινωνικές ιδιαιτερότητες κάθε 
περιοχής. 
2. Τη θεµατική, χρονική και χωρική διεύρυνση της τουριστικής 
δραστηριότητας µε πολιτικές που εµπλουτίζουν το προϊόν και ενθαρρύνουν ή 
αποθαρρύνουν τη συγκέντρωση των επενδύσεων στον τουρισµό.  
3. Την ενίσχυση της ανταγωνιστικότητας του Ελληνικού τουριστικού 
προϊόντος. 
4. Τη προώθηση της υγιούς επιχειρηµατικότητας µέσα από τη δηµιουργία 
σταθερού πλαισίου κανόνων που αφορούν στη χωροθέτηση.  
5. Τη διάχυση των αποτελεσµάτων του τουρισµού στους υπολοίπους τοµείς 
της οικονοµίας, µε πολιτικές οι οποίες ενισχύουν τη διασύνδεσή τους.  
6. Την παροχή των αναγκαίων κατευθύνσεων προς τα υποκείµενα επίπεδα 
χωρικού σχεδιασµού για την προώθηση της Τουριστικής ανάπτυξης στο 
πλαίσιο της αειφόρου και ολοκληρωµένης διαχείρισης του χώρου. 

Στο άρθρο 3 δίνονται οι ορισµοί των εξής εννοιών: «αναγνωρίσιµη 
τουριστική ταυτότητα», «µαζικός τουρισµός», «εναλλακτικός τουρισµός», 
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«υψηλή συγκέντρωση τουρισµού», «αποδεκτό επίπεδο υποδοµών» και 
«σύνθετη και ολοκληρωµένη τουριστική υποδοµή µικτής χρήσης». 

Στο άρθρο 4 γίνεται η κατηγοριοποίηση του εθνικού χώρου στις 
ακόλουθες κατηγορίες περιοχών: 
Α. Αναπτυγµένες τουριστικά περιοχές 
Β. Αναπτυσσόµενες τουριστικά περιοχές 
Γ. Περιοχές τουριστικού ενδιαφέροντος µε µειονεκτικά χαρακτηριστικά και 
κυρίαρχες χρήσεις άλλες από τον τουρισµό 
∆. Μητροπολιτικές περιοχές 
Ε. Παράκτιες περιοχές και νησιά 
ΣΤ. Ορεινές περιοχές 
Ζ. Πεδινές και ηµιορεινές περιοχές 
Η. Περιοχές του ∆ικτύου Φύση 2000 και λοιπές περιοχές περιβαλλοντικής 
ευαισθησίας 
Θ. Παραδοσιακοί οικισµοί 
Ι. Αρχαιολογικοί χώροι και µνηµεία 

Στο άρθρο 5 δίνονται οι κατευθύνσεις χωρικής οργάνωσης και 
ανάπτυξης του τουρισµού για κάθε µία από τις κατηγορίες περιοχών που 
περιγράφηκαν στο άρθρο 4. 

Το άρθρο 6 αναφέρεται στον τρόπο ανάπτυξης κάποιων ειδικών 
µορφών τουρισµού. Οι µορφές αυτές είναι: 

 
Α. Συνεδριακός τουρισµός  

Προωθείται η ανάπτυξη συνεδριακού / εκθεσιακού τουρισµού στις 
ευρύτερες περιοχές των αστικών κέντρων και στις αναπτυγµένες τουριστικά 
περιοχές της χώρας µε επαρκή συγκοινωνιακή σύνδεση (κυρίως αεροπορική) 
και ευκαιρίες για απόλαυση εκδηλώσεων σύγχρονου πολιτισµού (µουσεία, 
φεστιβάλ, εκθέσεις κ.α.), γαστρονοµία, επίσκεψη αξιοθέατων κλπ.  

Για την ενίσχυση του συνεδριακού / εκθεσιακού τουρισµού, σύµφωνα 
µε το πλαίσιο αυτό, απαιτούνται: 
- Μέτρα για τη βελτίωση της ελκυστικότητάς των πόλεων / τουριστικών 
περιοχών, τον εκσυγχρονισµό και αναβάθµιση των υφιστάµενων 
εγκαταστάσεων και τη δηµιουργία νέων, είτε αµιγών είτε συνδυασµένων µε 
καταλύµατα υψηλών προδιαγραφών µε συνεδριακά κέντρα. 
- ∆ράσεις ενσωµάτωσης νέων τεχνολογιών στις υποδοµές του συνεδριακού - 
εκθεσιακού τουρισµού. 
- Πρόσθετα κίνητρα για αποκατάσταση και επανάχρηση αξιόλογων παλαιών 
κελυφών. 
- Προώθηση δράσεων σύνδεσης του συνεδριακού µε τον εκθεσιακό τουρισµό. 
 
Β. Αστικός Τουρισµός 

Προωθείται κατά προτεραιότητα στην Αθήνα, τη Θεσσαλονίκη, τις 
µεγάλες πόλεις (Πάτρα, Λάρισα, Ηράκλειο) και σε τουριστικές περιοχές µε 
αξιόλογα αστικά κέντρα. 

Περαιτέρω για την ανάπτυξή του απαιτείται η προώθηση δράσεων : 
− ∆ικτύωσης βάσει θεµατικών ενοτήτων π.χ. κοινή ιστορία, αρχιτεκτονική, 
τοπική παραγωγή, κ.α. 
− Εµπλουτισµού παρεχόµενων υπηρεσιών και δραστηριοτήτων, όπως 
µουσεία, εκθετήρια, σύγχρονες εγκαταστάσεις πληροφόρησης, φεστιβάλ και 
άλλες θεµατικές εκδηλώσεις. 
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− Εκσυγχρονισµού και βελτίωσης της ποιότητας του ξενοδοχειακού δυναµικού 
των παραπάνω αστικών περιοχών. 
− Ενηµέρωσης των επισκεπτών για τη θέση και το περιεχόµενο των 
τουριστικών πόρων και εξασφάλισης εύκολης πρόσβασης σε αυτούς. 
− Αναβάθµισης του ρόλου των Μέσων Μαζικής Μεταφοράς 
− Βελτίωσης της κυκλοφορίας και της ασφάλειας των πεζών. 
 
Γ. Θαλάσσιος Τουρισµός 

Ο θαλάσσιος τουρισµός προσδιορίζεται από τη δυνατότητα χρήσης 
ιδιόκτητων και εκµισθωµένων σκαφών αναψυχής διαφορετικών µεγεθών και 
εµβέλειας ταξιδιών, µε ή άνευ πληρώµατος και µε ποικίλους τρόπους κίνησης. 

Για την ανάπτυξή του επιβάλλεται η δηµιουργία ενός αριθµού κέντρων 
υποστήριξης έντεκα (11) ενοτήτων θαλάσσιου τουρισµού πανελλαδικά, τα 
οποία θα διαθέτουν σύγχρονες υποδοµές ελλιµενισµού, ανεφοδιασµού και 
επισκευών και υπηρεσίες διοικητικής υποστήριξης για πρακτορεύσεις, 
ενοικιάσεις, αγοραπωλησίες, κ.λ.π. Τα κέντρα αυτά θα εξυπηρετούν το 
µεγαλύτερο δυνατό συνδυασµό θαλάσσιων δραστηριοτήτων του τουρισµού. 
Βασική προϋπόθεση για την ανάπτυξη αυτών των κέντρων αποτελεί η 
ύπαρξη σύγχρονης υποδοµής φιλοξενίας, εστίασης και ψυχαγωγίας και η 
γειτνίαση µε αεροδρόµιο.  
 
∆. Πολιτισµικός Τουρισµός 

Για την ανάπτυξη του πολιτισµικού τουρισµού απαιτείται: 
- Η ιεραρχηµένη αναβάθµιση και διασύνδεση του µουσειακού, µνηµειακού, 
αρχαιολογικού και λαογραφικού κεφαλαίου της χώρας. 
- Η διατήρηση και ανάδειξη της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς και ειδικότερα 
των ιστορικών κέντρων των πόλεων αλλά και µεµονωµένων κτιρίων τα οποία 
θα πρέπει µε κατάλληλα µέτρα να αναζωογονηθούν (ανακαινίσεις κτηρίων, 
πεζοδροµήσεις και διαµορφώσεις χώρων).   
- Η εξασφάλιση της προσβασιµότητας, της επισκεψιµότητας και οργάνωσης 
των αρχαιολογικών χώρων και µνηµείων και υποστήριξη τους µε κατάλληλα 
έργα υποδοµών. Ένταξη τους σε τουριστικά δίκτυα.  
- Η δηµιουργία µουσείων και θεµατικών πάρκων συµπεριλαµβανοµένων των 
τεχνολογικών για την ανάδειξη των πολιτιστικών πόρων και ιδιαιτεροτήτων 
κάθε περιοχής.  
- Η ενίσχυση, προβολή και καθιέρωση φεστιβάλ, πολιτισµικών θεσµών και 
άλλων σχετικών εκδηλώσεων. 
- Η ανάπτυξη του γαστριµαργικού τουρισµού και η ένταξή του στο τουριστικό 
προϊόν (ανάπτυξη βιολογικών προϊόντων, συστηµάτων διασφάλισης της 
ποιότητας τους και πιστοποίησης της αξίας και της µοναδικότητας τους). 
 
Ε. Αθλητικός Τουρισµός 

Για την ανάπτυξη του αθλητικού τουρισµού απαιτούνται οι εξής 
δράσεις: 
- Η αξιοποίηση των αθλητικών εγκαταστάσεων της Αθήνας, της 
Θεσσαλονίκης, της Πάτρας, του Ηράκλειου και της Λάρισας - Βόλου, ιδίως για 
τη διοργάνωση τακτικών διεθνών αθλητικών εκδηλώσεων. 
- Η ενίσχυση των υφιστάµενων εξειδικεύσεων (αγώνες ταχύπλοων σκαφών 
στην Κέρκυρα, κωπηλατικοί αγώνες στα Ιωάννινα, κ.λπ.) σε πόλεις που 

 45



διαθέτουν υψηλών προδιαγραφών αθλητικές εγκαταστάσεις και ξενοδοχειακή 
υποδοµή καθώς και αεροδρόµια.  
- Η ανάπτυξη προπονητικών κέντρων σε περιοχές του ορεινού και 
ηµιορεινού χώρου που διαθέτουν ικανοποιητική πρόσβαση και ξενοδοχειακή 
υποστήριξη καθώς επίσης σε παραθαλάσσιες και παραλίµνιες περιοχές για τα 
αθλήµατα του θαλάσσιου σκι, ιστιοδροµίες, κ.λπ. Τα προπονητήρια και οι 
λοιπές σχετικές υποδοµές πρέπει να εναρµονίζονται µε την κλίµακα και τα 
ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της περιοχής εγκατάστασης. 
- Η δηµιουργία υποδοµών µηχανοκίνητου αθλητισµού. 
- Η προώθηση της σύνδεσης δράσεων αθλητικών φορέων (συλλόγων και 
σωµατείων) µε την τουριστική δραστηριότητα. 

Παράλληλα, αναφέρονται άλλες µορφές αθλητικού τουρισµού που µπορούν 
να αναπτυχθούν, όπως το γκολφ, ο χιονοδροµικός τουρισµός, ο καταδυτικός 
τουρισµός και αθλητικές δραστηριότητες του ορεινού χώρου. 

 
ΣΤ. Ιαµατικός και θεραπευτικός τουρισµός 
α) Προτείνεται η ιεραρχηµένη αξιοποίηση των ιαµατικών φυσικών πόρων µε 
σκοπό την ανάπτυξη κέντρων θερµαλισµού µε κριτήρια: 
− Την αξία / ιαµατικότητα (µε βάση σύγχρονα επιστηµονικά δεδοµένα) σε 
συνδυασµό µε την επάρκεια του φυσικού πόρου για τη βιωσιµότητα της 
επένδυσης. 
− Την ποιότητα του φυσικού και οικιστικού περιβάλλοντος της ενδοχώρας. 
− Το βαθµό χωροταξικής ένταξής τους σε περιοχές που παρουσιάζουν 
ευρύτερο τουριστικό ενδιαφέρον. 
− Την προσβασιµότητα της περιοχής και την υποστήριξή της µε σύγχρονη 
τεχνική και κοινωνική υποδοµή. 
− Τη δυνατότητα υποστήριξης µε ξενοδοχειακές υποδοµές υψηλών 
προδιαγραφών καθώς και µε συναφείς εγκαταστάσεις ελευθέρου χρόνου, 
αναψυχής, αθλητισµού. 
Επιπρόσθετα απαιτείται: 
Η λήψη µέτρων για τη διαφύλαξη του φυσικού πόρου (πηγών) από τη 
ρύπανση και γενικότερα κάθε είδους υποβάθµιση προερχόµενη από 
κατασκευή τεχνικών έργων, κλπ. και η συνεχής παρακολούθηση της 
ποιότητας των ιαµατικών µέσων, η ανάπτυξη σχετικής επιστηµονικής 
έρευνας/ τεκµηρίωσης των θεραπευτικών ιδιοτήτων σε συνδυασµό µε τις 
εφαρµοζόµενες τεχνικές και εκπαίδευση / εξειδίκευση επιστηµονικού και µη 
προσωπικού. 
β) Προτείνεται η δηµιουργία κέντρων θαλασσοθεραπείας και γενικότερα 
κέντρων θεραπευτικού τουρισµού µε έµφαση στον συνδυασµό πρόληψης / 
θεραπείας - αποκατάστασης, αναψυχής και παραθερισµού σε περιοχές που 
διαθέτουν, σε αντιστοιχία µε το αντικείµενο «θεραπείας», κατάλληλους 
πόρους, ιδιαίτερα σε ανεπτυγµένες ή αναπτυσσόµενες τουριστικά περιοχές 
της χώρας µε καλή συγκοινωνιακή σύνδεση (κυρίως αεροπορική). 
 
Ζ. Τουρισµός φύσης (οικοτουρισµός-αγροτουρισµός) 
Ο τουρισµός φύσης αναπτύσσεται στον ορεινό χώρο και σε ενδιαφέρουσες 
περιβαλλοντικά περιοχές, όπως περιοχές του δικτύου Φύση (NATURA) 2000, 
και Τοπία Ιδιαιτέρου Φυσικού Κάλους (Τ.Ι.Φ.Κ.), δάση καθώς και σε περιοχές 
του αγροτικού χώρου που παρουσιάζουν ενδιαφέρον για τον τουρισµό. 
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Η. Γεωτουρισµός 
- Η ιεραρχηµένη ανάδειξη και προβολή των γεωτόπων της χώρας 
(ηφαίστεια, σπήλαια, φαράγγια, απολιθωµατοφόρες θέσεις, µεγάλα γεωλογικά 
ρήγµατα, αρχαία µεταλλεία και λατοµία, γεωµορφές και τοπία που 
δηµιούργησε στην διάρκεια των γεωλογικών αιώνων η φύση). 
- Η εξασφάλιση της προσβασιµότητας τους και η διαχείριση ροών 
επισκεπτών µε σεβασµό στην αντοχή του εκάστοτε οικοσυστήµατος.  
- Η ένταξη τους σε τουριστικά δίκτυα (θεµατικά ή µη) ανάλογα µε τα ιδιαίτερα 
(γενικά ή ειδικά) χαρακτηριστικά που συγκεντρώνουν.  

Θ. Άλλες ειδικές µορφές τουρισµού  
Πέραν των ανωτέρω ειδικών µορφών τουρισµού, είναι επιθυµητή η 
διασφάλιση των προϋποθέσεων για την προώθηση και άλλων ειδικών 
µορφών τουρισµού που εµπλουτίζουν το τουριστικό προϊόν µιας περιοχής. Οι 
µορφές αυτές µπορεί να συνδέονται µε τοπικά χαρακτηριστικά και 
δραστηριότητες της κάθε περιοχής (βιοµηχανία, ενέργεια, αλιεία, κυνήγι, κ.α.) 

 
Το άρθρο 7 αφορά τις ειδικές και τεχνικές υποδοµές και αναφέρεται 

συγκεκριµένα στις µεταφορικές υποδοµές, στους σταθµούς εισόδου,  στην 
ύδρευση, στη διαχείριση υγρών και στερεών αποβλήτων, στην ενέργεια, στις 
τηλεπικοινωνίες και στην υγεία.  

Το άρθρο 8 πραγµατεύεται τις κατευθύνσεις για κατηγορίες χώρου µε 
ειδικό καθεστώς (δάση και γεωργική γη) και την επίλυση συγκρούσεων µε 
άλλες χρήσεις (Επίλυση συγκρούσεων των τουριστικών χρήσεων µε χρήσεις 
βιοµηχανίας, ενέργειας και υδατοκαλλιεργειών). Ειδικότερα για την προστασία 
των δασών και των δασικών εκτάσεων απαγορεύονται οι Τουριστικές 
εγκαταστάσεις και επιτρέπεται µόνο η εγκατάσταση ελαφρών µη µόνιµων 
υποδοµών εξυπηρέτησης ειδικών µορφών τουρισµού φύσης, αποκλειστικά 
για τη φύλαξη εξοπλισµού και την αντιµετώπιση έκτακτων αναγκών µετά από 
έγκριση της δασικής αρχής. 

Το άρθρο 9 αναφέρεται στις σύνθετες και ολοκληρωµένες τουριστικές 
υποδοµές µικτής χρήσης. Ως «σύνθετη και ολοκληρωµένη τουριστική 
υποδοµή µικτής χρήσης» νοείται η συνδυασµένη ανάπτυξη ξενοδοχείων 
διαφόρων λειτουργικών µορφών / τύπων υψηλών προδιαγραφών (4 ή 5 
αστέρων), υπηρεσιών αναψυχής και άθλησης, εγκαταστάσεων ειδικής 
τουριστικής υποδοµής (συνεδριακά κέντρα, γκολφ, κέντρα 
θαλασσοθεραπείας, κ.ά.) ως διακεκριµένα τµήµατα των ξενοδοχειακών 
εγκαταστάσεων και προαιρετικά κατοικιών προς πώληση στις οποίες θα 
προβλέπεται η δυνατότητα παροχής ξενοδοχειακών υπηρεσιών υψηλού 
επιπέδου. 

Το άρθρο 10 αφορά λοιπές κατευθύνσεις σχεδιασµού και προτάσεις 
τροποποίησης της νοµοθεσίας. 

Το άρθρο 11, τέλος, ασχολείται µε το πρόγραµµα δράσης για τη 
περίοδο 2008-2022, που περιλαµβάνει µέτρα και δράσεις θεσµικού και 
διοικητικού-οργανωτικού χαρακτήρα.  
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Να σηµειωθεί πάντως στο σηµείο αυτό ότι το πλαίσιο αυτό έχει δεχθεί 
µεγάλη κριτική και έχει αποτελέσει αντικείµενο συζητήσεων και διαφωνιών, 
κυρίως ανάµεσα στην κυβέρνηση που το προώθησε και τα κόµµατα της 
αντιπολίτευσης. Χαρακτηριστικό είναι το γεγονός ότι η πρώην αξιωµατική 
αντιπολίτευση κατηγόρησε την προηγούµενη κυβέρνηση ότι µε το πλαίσιο 
αυτό εξυπηρετεί συµφέροντα εταιρειών που έχουν προαγοράσει εκτάσεις σε 
νησιά και προανήγγειλε πως ως κυβέρνηση θα αποσύρει το συγκεκριµένο 
χωροταξικό για τον Τουρισµό. Έτσι λοιπόν παραµένει πλέον σε εκκρεµότητα 
αν θα εφαρµοσθεί το πλαίσιο αυτό.[11] 

 Επίσης, υπάρχει και η άποψη ότι µε το Ειδικό Χωροταξικό Σχέδιο για 
τον Τουρισµό δίνεται η δυνατότητα να αναπτυχθούν παλιού και νέου τύπου 
τουριστικές εγκαταστάσεις ακόµη και σε εθνικούς δρυµούς, προστατευόµενες 
περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, σε ακτές και σε βραχονησίδες, µε 
αποτέλεσµα την εκµετάλλευση όλου του ελεύθερου φυσικού περιβάλλοντος 
που έχει µείνει στη χώρα µας.  

Επιπλέον, άξιο αναφοράς είναι το γεγονός ότι η περιβαλλοντική 
οργάνωση WWF Ελλάς εξέδωσε ανακοίνωση στις 16 Ιουνίου 2007, σύµφωνα 
µε την οποία απέρριπτε το σχέδιο ΚΥΑ για το ΕΠΧΣΑΑ του τουρισµού, 
παραθέτοντας στη συνέχεια τους εξής λόγους για την απόφαση της αυτή: 
α) ∆εν είχε ολοκληρωθεί ακόµα το Εθνικό Χωροταξικό, το οποίο έπρεπε 
σύµφωνα µε το νόµο 2742/1999 να προηγείται των ειδικών πλαισίων. 
β) ∆εν περιλαµβάνονται πουθενά προβλέψεις συνυπολογισµού φέρουσας 
ικανότητας 
γ) ∆ίνει κατευθύνσεις εντατικής εκµετάλλευσης του φυσικού χώρου 
δ) Απουσία ρυθµίσεων για την αποµάκρυνση αυθαιρέτων 
ε) Απουσία Στρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων 
στ) Απειλή οικοδοµικής επιβάρυνσης στις ευαίσθητες περιοχές  
ζ) Έλλειψη οποιασδήποτε αναφοράς και σύνδεσης µε το ΕΣΠΑ 2007-2013[12] 

Τέλος, στις 27 Νοεµβρίου 2008 το Τµήµα Ηπείρου του Τεχνικού 
Επιµελητηρίου Ελλάδος απέστειλε στους αρµόδιους φορείς τις θέσεις του για 
το Ειδικό Χωροταξικό του Τουρισµού, καταλήγοντας ότι το σχέδιο 
παρουσιάζει κάποια θετικά στοιχεία αλλά και κάποιες σηµαντικές αδυναµίες. 
Κάποιες από αυτές τις αδυναµίες είναι ότι προβλέπεται η µεγέθυνση του 
τουρισµού µε µια «ανάπτυξη» που βασίζεται σε επενδύσεις τουριστικών 
συγκροτηµάτων µε κανόνες real estate, και όχι µε µία ανάπτυξη βιώσιµη και 
ανταγωνιστική, ότι θα προκύψει ανισόρροπη ανάπτυξη που δε θα επιλύσει τα 
προβλήµατα των περιφερειών και των τοπικών κοινωνιών, ενώ 
χαρακτηριστικό είναι το γεγονός ότι η επιστολή αυτή έκλεινε µε την 
επισήµανση ότι ήταν απαραίτητη η αναθεώρηση του σχεδίου µε την 
απόσυρση παράλληλα των άρθρων 9 και 10 (Τ.Ε.Ε. Τµήµα Ηπείρου, 2008). 
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2.2.4. Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης για τον Παράκτιο Χώρο και τα Νησιά  
 
Στις 28 Αυγούστου 2009 δόθηκε στη δηµοσιότητα από το Υπουργείο 

ΠΕ.ΧΩ.∆Ε. το κείµενο του Ειδικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και 
Αειφόρου Ανάπτυξης για τον Παράκτιο Χώρο και τα Νησιά, το οποίο µαζί µε 
την στρατηγική µελέτη περιβαλλοντικών επιπτώσεων έχει τεθεί σε δηµόσια 
διαβούλευση. 

Σύµφωνα µε τις δηλώσεις του πρώην υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆Ε. κ. Γιώργου 
Σουφλιά κατά την παρουσίαση του πλαισίου, αυτό εντάσσεται στην 
προσπάθεια που γίνεται για τη δηµιουργία ολοκληρωµένου χωροταξικού 
σχεδιασµού στην Ελλάδα και, όπως είναι φυσικό, είναι εναρµονισµένο µε το 
Εθνικό Χωροταξικό Σχέδιο και µε τα άλλα Ειδικά Πλαίσια, που έχουν ήδη 
θεσµοθετηθεί. [7] 

Κατά τη δηµιουργία του κειµένου λήφθηκαν υπόψη η Εθνική Έκθεση 
για την Ολοκληρωµένη ∆ιαχείριση των Παράκτιων Ζωνών της χώρας που 
καταρτίσθηκε από το Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. τον Μάρτιο του 2006, η κοινοτική 
σύσταση 2002/413 (30.05.2002) για την Ολοκληρωµένη ∆ιαχείριση 
Παράκτιων Ζωνών και το µεσογειακό πρωτόκολλο για την Ολοκληρωµένη 
∆ιαχείριση των Παράκτιων Ζωνών που υπέγραψε η Ελλάδα στις 21 
Ιανουαρίου 2008, στο πλαίσιο της διήµερης Συνόδου των Μεσογειακών 
Χωρών που διεξήχθη στη Μαδρίτη. Η κοινοτική σύσταση ήταν το µόνο 
συναφές νοµικό εργαλείο που υπήρχε µέχρι την υπογραφή του µεσογειακού 
πρωτοκόλλου, η οποία ωστόσο αφενός δεν είχε δεσµευτικό χαρακτήρα κι 
αφετέρου αφορούσε µόνο τα Κράτη-Μέλη της Ευρωπαϊκής Κοινότητας. Έτσι, 
το Μεσογειακό Πρωτόκολλο για την Ολοκληρωµένη ∆ιαχείριση των 
Παράκτιων Ζωνών αποτελεί το πρώτο νοµικό δεσµευτικό - ρυθµιστικό κείµενο 
διεθνούς συνεργασίας για τη διαχείριση των παράκτιων περιοχών. Να 
σηµειωθεί πάντως ότι οι αρχές, κατευθύνσεις και προτεραιότητες της 
σύστασης αυτής ενέπνευσαν σε σηµαντικό βαθµό τις ρυθµίσεις του εν λόγω 
Πρωτοκόλλου. 

Παράλληλα, για τη δηµιουργία του κειµένου συνεκτιµήθηκαν τα εξής: 
1.  Ο παράκτιος χώρος µε τις ιδιαιτερότητές του συνιστά µια ιδιαίτερη 
γεωγραφική ενότητα του γεωγραφικού χώρου µε σηµαντικό βιολογικό, 
γεωφυσικό, αισθητικό, πολιτισµικό και οικονοµικό πλούτο. 
2.  Ο ελληνικός παράκτιος χώρος συγκεντρώνει ένα πολύ µεγάλο ποσοστό 
πληθυσµού της χώρας, τα περισσότερα από τα µεγάλα αστικά κέντρα, 
πλήθος φυσικών και παραγωγικών πόρων και δραστηριοτήτων, τις υποδοµές 
θαλάσσιων µεταφορών και επικοινωνιών και σηµαντικό µέρος λοιπών δικτύων 
υποδοµής.  
3.  Ο ελληνικός παράκτιος χώρος φιλοξενεί οικοσυστήµατα που 
χαρακτηρίζονται από υψηλή παραγωγή και πολυµορφία και τα οποία 
αποτελούν το ενδιαίτηµα µεγάλου αριθµού ειδών πανίδας, η επιβίωση των 
οποίων είναι πολύτιµη για τη διατήρηση της βιολογικής ποικιλότητας.  
4.  Μεγάλο µέρος των νησιωτικών περιοχών και ορισµένες άλλες παράκτιες 
περιοχές της χώρας αντιµετωπίζουν σήµερα σοβαρά οικονοµικά και κοινωνικά 
προβλήµατα. 
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5.  Η αύξηση του πληθυσµού και η εξέλιξη των οικονοµικών δραστηριοτήτων 
απειλούν όλο και περισσότερο την παραγωγική και την περιβαλλοντική 
ισορροπία των παράκτιων ζωνών.  
6.  Οι κίνδυνοι που διατρέχουν οι παράκτιες ζώνες της χώρας αυξάνονται 
λόγω της σηµαντικής διάβρωσης των ακτών, καθώς και των κλιµατικών 
µεταβολών. 
7.  Για την αντιµετώπιση των πιο πάνω προβληµάτων και απειλών, αλλά και 
την αποτελεσµατική αξιοποίηση των συγκριτικών πλεονεκτηµάτων των 
παράκτιων περιοχών, απαιτείται να εφαρµοσθεί µια βιώσιµη χωροταξική 
πολιτική για τον παράκτιο χώρο. 
  

Στο πρώτο άρθρο του κειµένου αναφέρονται τα εξής: 
«Σκοπός του παρόντος Ειδικού Πλαισίου είναι η θέσπιση κατευθύνσεων 
χωροταξικής οργάνωσης του παρακτίου χώρου, συµπεριλαµβανοµένων και 
των νησιών, για την ολοκληρωµένη, ισόρροπη και βιώσιµη διαχείριση κι 
ανάπτυξή του, στο χρονικό ορίζοντα εφαρµογής του που είναι η 
δεκαπενταετία 2009-2024». Πιο συγκεκριµένα, το πλαίσιο αυτό στοχεύει στα 
εξής: 

 Να προστατευτούν και να αναδειχτούν ο παράκτιος και νησιωτικός χώρος, 
µε τη σπάνια οµορφιά και τα σηµαντικά συγκριτικά πλεονεκτήµατά τους.  

 Να προωθηθεί η βιώσιµη ανάπτυξη σε αυτές τις περιοχές, µε 
συντονισµένο τρόπο και µε προοπτική χρόνου. 

 Να βελτιωθεί το επίπεδο ζωής όσων ζουν σε αυτές τις περιοχές, να 
περιοριστούν οι ανισότητες και να συγκρατηθεί ο πληθυσµός, ιδίως στα νησιά 
µας. 

 Να βελτιωθεί η περιφερειακή, οικονοµική και κοινωνική συνοχή στην χώρα 
µας.  

Στο άρθρο 2 του πλαισίου δίνονται ορισµοί για κάποιες έννοιες που 
χρησιµοποιούνται στα υπόλοιπα άρθρα. Έτσι, ορίζεται ο παράκτιος χώρος (ή 
παράκτια περιοχή), το θαλάσσιο τµήµα του παράκτιου χώρου, το χερσαίο 
τµήµα του παράκτιου χώρου, η Ολοκληρωµένη ∆ιαχείριση Παράκτιου Χώρου 
(Ο∆ΠΧ), το παράκτιο οικοσύστηµα, το παράκτιο σχέδιο ή πρόγραµµα και οι 
παράκτιοι ΟΤΑ. 

Στο άρθρο 3 ορίζεται και το πεδίο εφαρµογής των διατάξεων του 
Ειδικού Πλαισίου:  

«α) όσον αφορά στο χερσαίο τµήµα του παράκτιου χώρου, κατ΄ αρχήν 
µέχρι και τα ακραία προς την ενδοχώρα διοικητικά όρια των αντίστοιχων 
παράκτιων ΟΤΑ της ηπειρωτικής χώρας και της Κρήτης, άλλως µέχρι 
υψόµετρο 600 µ. αν η εν λόγω ισοϋψής βρίσκεται εντός των διοικητικών 
ορίων των οικείων ΟΤΑ, καθώς και στο σύνολο της έκτασης των νησιών 
(ανεξαρτήτως υψοµέτρου).  

β) όσον αφορά στο θαλάσσιο τµήµα του παράκτιου χώρου, µέχρι το 
όριο των χωρικών υδάτων». 

Στο άρθρο 4 του πλαισίου παρουσιάζονται οι αρχές και οι 
προϋποθέσεις εφαρµογής της Ολοκληρωµένης ∆ιαχείρισης του Παράκτιου 
Χώρου και των Νησιών. Ορισµένες από αυτές είναι: 

 Η προστασία του παράκτιου περιβάλλοντος και η διατήρηση της 
λειτουργικότητας και της ακεραιότητας των οικοσυστηµάτων. 

 Η αναγνώριση του µελλοντικού ενδεχόµενου κινδύνου από την κλιµατική 
αλλαγή. 
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 Η προστασία των ακτών µε οικολογικού χαρακτήρα µέτρα. 
 Ο σεβασµός στην τοπική ιδιαιτερότητα και την ποικιλοµορφία. 
 Η συµµετοχή όλων των ενδιαφερόµενων µερών (συµπεριλαµβανοµένων 

οικονοµικών και κοινωνικών εταίρων και εκπροσώπων των κατοίκων) στη 
διαδικασία διαχείρισης. 

 Η εξασφάλιση ελεύθερης πρόσβασης για τους πολίτες στις παράκτιες 
εκτάσεις. 

 Η βελτίωση του συντονισµού των δράσεων, σε θάλασσα και ξηρά, σε 
εθνικό, περιφερειακό και τοπικό επίπεδο και 

 Η ενίσχυση της χωρικής συνοχής και προσβασιµότητας των 
αποµακρυσµένων  παράκτιων κοινοτήτων. 

Το άρθρο 5 παρουσιάζει τις διαχειριστικές κατευθύνσεις ανά τοµέα 
οικονοµικής δραστηριότητας. Για την πραγµατοποίηση έργων και 
δραστηριοτήτων στις παράκτιες περιοχές, πρέπει να λαµβάνονται υπόψη οι 
ακόλουθες γενικές κατευθύνσεις: 

 Να επιδιώκεται η προστασία και µε φειδώ χρήση των φυσικών πόρων, 
ιδίως των υδάτων και της παραγωγικής γης 

 Να τίθενται, κατά τη διαδικασία περιβαλλοντικής αδειοδότησης, κατάλληλοι 
όροι για την ένταξη των κτιριακών και λοιπών εγκαταστάσεων στο τοπίο 

 Να προσδιορίζονται δείκτες παρακολούθησης της ανάπτυξης των 
οικονοµικών δραστηριοτήτων και να εξασφαλίζεται η βιώσιµη χρήση των 
παράκτιων ζωνών και η µείωση των πιέσεων που υπερβαίνουν την φέρουσα 
ικανότητά τους, 

 Να ενθαρρύνεται η χρήση κωδίκων καλών πρακτικών µεταξύ δηµοσίων 
υπηρεσιών, οικονοµικών εταίρων και µη κυβερνητικών οργανώσεων.  

Επίσης, στο ίδιο άρθρο τίθενται κατευθύνσεις για τις επιµέρους 
οικονοµικές δραστηριότητες: 

 Για τις αγροτικές δραστηριότητες, στις οποίες πρέπει να χρησιµοποιούνται 
βιώσιµες πρακτικές και να συνοδεύονται από µέτρα που θα εξασφαλίζουν την 
πρόληψη της ρύπανσης. 

 Για τη βιοµηχανία και την ενέργεια, που δεν µπορούν να ασκούνται εις 
βάρος των παράκτιων οικοσυστηµάτων και τοπίων και, βέβαια, εφαρµόζονται 
και οι προβλέψεις του Χωροταξικού για τη βιοµηχανία. 

 Για την αλιεία και υδατοκαλλιέργεια, όπου πρέπει να προωθούνται οι 
πλέον βιώσιµες µέθοδοι και οι βέλτιστες πρακτικές.  

 Για τον τουρισµό, τον αθλητισµό και τις δραστηριότητες αναψυχής, όπου 
εφαρµόζονται οι προβλέψεις του Χωροταξικού για τον Τουρισµό και 
προωθείται ο βιώσιµος παράκτιος τουρισµός. 

 Για τα οδικά, λιµενικά και τα συναφή έργα υποδοµής, η κατασκευή των 
οποίων πρέπει να γίνεται κατόπιν ευρύτερου σχεδιασµού, µε αποφυγή 
διατάραξης ζωνών ιδιαίτερης ευαισθησίας κοντά στην ακτογραµµή. 

 Για τη ναυτιλία, που πρέπει να µην βλάπτει τα παράκτια οικοσυστήµατα, 
σύµφωνα και µε τις σχετικές διεθνείς συµβάσεις. 

 Και για όλες τις υπόλοιπες δραστηριότητες, όπως αφαλάτωση νερού κλπ. 
Σηµειώνεται ότι µετά την παύση λειτουργίας αυτών όλων αυτών των 

δραστηριοτήτων που µόλις αναφέρθηκαν, επιβάλλονται µέτρα 
αποκατάστασης των οικείων χώρων και, όπου απαιτείται, ανταποδοτικά, µη 
χρηµατικά µέτρα. 
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Ακολουθεί το άρθρο 6, που ορίζει τις τρεις ζώνες διαχείρισης του 
παράκτιου χώρου, καθεµία από τις οποίες διαθέτει χερσαίο και θαλάσσιο 
τµήµα. Οι ζώνες αυτές είναι οι εξής: 

 Κρίσιµη ζώνη: Πρόκειται για το πλέον ευαίσθητο περιβαλλοντικά 
κοµµάτι του παράκτιου χώρου, που δέχεται σηµαντικές πιέσεις από 
ανθρώπινες δραστηριότητες. Το θαλάσσιο τµήµα της εκτείνεται από την 
ακτογραµµή µέχρι την ισοβαθή των 10 µέτρων, οπωσδήποτε όµως µε 
πλάτος µεγαλύτερο των 100 µέτρων από την ακτογραµµή. Το χερσαίο, 
αντίστοιχα, ξεκινά από την ακτογραµµή και εκτείνεται προς την ξηρά σε ζώνη 
πλάτους 100 µέτρων από την καθορισµένη γραµµή του αιγιαλού (ή το 
χειµέριο κύµα όπου αυτή δεν είναι καθορισµένη). 

 ∆υναµική Ζώνη: Το θαλάσσιο τµήµα της ξεκινά από το όριο της 
κρίσιµης ζώνης και εκτείνεται µέχρι την ισοβαθή των 50 µέτρων. Σε κάθε 
περίπτωση το ακραίο προς την θάλασσα όριο της δεν µπορεί να απέχει 
λιγότερο των 200 µέτρων από την ακτογραµµή. Το χερσαίο τµήµα της ξεκινά 
από το ακραίο προς την ξηρά όριο της Κρίσιµης Ζώνης και εκτείνεται κατ’ 
ελάχιστον σε ζώνη πλάτους 200 µέτρων από την καθορισµένη γραµµή του 
αιγιαλού (ή το χειµέριο κύµα όπου αυτή δεν είναι καθορισµένη). 

 Υπόλοιπη Παράκτια Ζώνη: Το θαλάσσιο τµήµα της εκτείνεται από το 
εξώτερο προς τη θάλασσα όριο της ∆υναµικής Ζώνης µέχρι το όριο των 
χωρικών υδάτων. Το χερσαίο τµήµα της εκτείνεται µέχρι και τα ακραία προς 
την ενδοχώρα διοικητικά όρια των αντίστοιχων παράκτιων ΟΤΑ ή µέχρι 
υψόµετρο 600 µ. αν η εν λόγω ισοϋψής βρίσκεται εντός των διοικητικών 
ορίων των οικείων Ο.Τ.Α. Το εύρος αυτής της ζώνης θα πρέπει να 
αποτελέσει αντικείµενο προσδιορισµού κατά περίπτωση, µε βάση 
τεκµηριωµένα επιστηµονικά στοιχεία.  

 

 
 
Σχεδιάγραµµα 1. Τοµή Παράκτιου Χώρου (Πηγή: Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού 
και Αειφόρου ανάπτυξης για τον Παράκτιο Χώρο και τα Νησιά, 2009) 
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Στο τέλος του άρθρου αυτού σηµειώνεται ότι για τον ακριβή 

προσδιορισµό του πλάτους του χερσαίου τµήµατος της Κρίσιµης και της 
∆υναµικής Ζώνης των επιµέρους παράκτιων περιοχών, που αποτελούν και τις 
ζώνες ιδιαίτερης διαχείρισης στο πλαίσιο του παρόντος, λαµβάνονται υπόψη, 
µεταξύ άλλων, τα εξής:  
- Τα γεωγραφικά, γεωλογικά και γεωµορφολογικά δεδοµένα και 
χαρακτηριστικά της παράκτιας περιοχής, 
- Τα κοινωνικά και οικονοµικά δεδοµένα της παράκτιας περιοχής, 
- Τα περιβαλλοντικά και οικολογικά δεδοµένα της παράκτιας περιοχής 
(αµµοθίνες, εκβολές, δέλτα ποταµών, υγροβιότοποι, καταφύγια ζώων, δάση 
που βρίσκονται σε άµεση φυσική και λειτουργική συσχέτιση µε την ζώνη των 
100 ή των 200 µέτρων), 
- Ο αιγιαλός, ο παλαιός αιγιαλός και η παραλία, 
- Οι υφιστάµενες κατασκευές, έργα και δραστηριότητες (λιµένες, οδοί κ.α.) 
καθώς και οι τυχόν πραγµατοποιηθείσες προσχώσεις. 

Στη συνέχεια έπεται το άρθρο 7, που παρουσιάζει τις κατευθύνσεις 
χωροταξικής οργάνωσης για την Κρίσιµη Παράκτια Ζώνη.  

Στο θαλάσσιο τµήµα επιτρέπονται µόνο συγκεκριµένες δραστηριότητες, 
όπως η κολύµβηση, η αλιεία, η υδατοκαλλιέργεια, οι ερευνητικές εργασίες 
κλπ. Επιτρέπονται επίσης συγκεκριµένα έργα, όπως λιµενικές εγκαταστάσεις 
και ήπια τεχνικά έργα προστασίας των ακτών. Απαγορεύεται ή περιορίζεται 
στο ελάχιστο αναγκαίο η κίνηση ή αγκυροβόληση θαλάσσιων σκαφών σε 
ευαίσθητα οικοσυστήµατα.  

Το χερσαίο τµήµα διακρίνεται στο ΚΧ1 (από την ακτογραµµή έως τα 50 
µέτρα) και το ΚΧ2 (από τα 50 έως τα 100 µέτρα). Στο 1ο τµήµα, δεν 
επιτρέπεται καµία νέα κατασκευή (πλην ελάχιστων αναγκαίων ήπιων 
εξαιρέσεων κοινωφελούς χαρακτήρα) και επίσης απαγορεύεται ή περιορίζεται 
στο ελάχιστο αναγκαίο η κίνηση και στάθµευση οχηµάτων. Στο 2ο τµήµα ΚΧ2 
επιτρέπεται κάποια δόµηση, αλλά µόνον υπό συγκεκριµένους αυστηρούς 
όρους (χρήσεων, αποστάσεων, αρτιοτήτων, µεγεθών), λαµβάνοντας υπόψη 
και τα προβλεπόµενα από τα Ειδικά Πλαίσια πού έχουν ήδη προηγηθεί και 
διασφαλίζοντας το δικαίωµα πρόσβασης για αναψυχή των πολιτών.  

Συγκεκριµένα, για τη δόµηση κτιρίων που προορίζονται για χρήση 
κατοικίας και εστίασης / αναψυχής στις περιοχές της προηγούµενης 
παραγράφου, ακολουθούνται οι διατάξεις των από 06.10.1978(∆’ 538) και 
24.05.85 (∆’ 270) π. ∆ιαταγµάτων, όπως ισχύουν. Αντίστοιχα, για τη δόµηση 
κτιρίων που προορίζονται για κύρια τουριστικά καταλύµατα, όπου αυτή είναι 
δυνατή, ισχύουν τα προβλεπόµενα από το Ειδικό Πλαίσιο του Τουρισµού, ενώ 
για τη δόµηση βιοµηχανικών εγκαταστάσεων που απαιτούν θαλάσσιο µέτωπο 
ακολουθείται το Ειδικό Πλαίσιο της Βιοµηχανίας.  

Όσον αφορά τη δόµηση κτιρίων που προορίζονται για χρήση κατοικίας 
ή αναψυχής, εκεί ακολουθούνται οι ισχύουσες διατάξεις:  

α) Η ελάχιστη απόσταση (Ε) τοποθέτησης των κτισµάτων από την 
καθορισµένη γραµµή του αιγιαλού (ή το χειµέριο κύµα όπου αυτή δεν είναι 
καθορισµένη), µε την επιφύλαξη όσων ειδικότερα προβλέπονται από το Ειδικό 
Χωροταξικό Πλαίσιο για τον Τουρισµό, ορίζεται σε συνάρτηση µε το υψόµετρο 
του γηπέδου (Υ) από τη στάθµη της θάλασσας, ως εξής: 

- Για Υ ίσο ή µεγαλύτερο των 10 µέτρων, Ε = 50 µέτρα.  
- Για Υ < 10 µ., ισχύει:  Ε = 50 + (10-Υ) Χ 5. 

 53



β) Ελάχιστο υψόµετρο εδάφους στο σηµείο τοποθέτησης των κτιρίων 
ορίζονται τα 2 µέτρα. Σε περίπτωση κρηµνού, το κτίσµα κατασκευάζεται σε 
απόσταση τουλάχιστον 10 µέτρων από το χείλος του κρηµνού. Ελάχιστη 
απόσταση τοποθέτησης των κτισµάτων από τυχόν παρακείµενες όχθες 
ποταµών ή λιµνών ορίζονται τα 50 µ από την παρόχθια ζώνη. 

Επισηµαίνεται ότι οι ρυθµίσεις για τη δόµηση που µόλις περιγράφηκαν 
δύνανται να αναθεωρηθούν µέσω των Γ.Π.Σ. ή Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π., που λαµβάνουν 
υπόψη τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά των Ο.Τ.Α. αναφοράς τους. Επίσης, τυχόν 
παλαιότερες αυστηρότερες ρυθµίσεις ως προς τις χρήσεις γης, τους όρους και 
τους περιορισµούς δόµησης, κατισχύουν των συγκεκριµένων ρυθµίσεων. 

Σηµειώνεται ότι στο τµήµα ΚΧ2 επιτρέπεται η κατασκευή δικτύων 
µεταφοράς ενέργειας (όπως το Ελληνικό ∆ιασυνδεδεµένο Σύστηµα 
µεταφοράς ηλεκτρικής ενέργειας που προβλέπει την σύνδεση του συνόλου 
των κατοικηµένων νησιών της χώρας µε το δίκτυο µεταφοράς ενέργειας του 
ηπειρωτικού τµήµατος της χώρας), υπόγεια εφόσον είναι δυνατόν, βάσει 
σχεδιασµού, καθώς και των απαιτούµενων για την ορθή λειτουργία τους 
εγκαταστάσεων υπό την προϋπόθεση υλοποίησης τους µε αυστηρούς όρους 
για την προστασία του περιβάλλοντος. 

Επίσης, τονίζεται ότι σύµφωνα µε το Ειδικό Πλαίσιο του Τουρισµού, 
στις ανεπτυγµένες και αναπτυσσόµενες τουριστικά περιοχές του παράκτιου 
χώρου (συµπεριλαµβανοµένων και των µητροπολιτικών περιοχών) και στα 
νησιά, διακρίνεται ζώνη υψηλής ανταγωνιστικότητας διαφόρων οικονοµικών 
δραστηριοτήτων, η οποία εκτείνεται σε απόσταση 350 µ. από τον αιγιαλό. Στη 
ζώνη αυτή, που παρατηρείται υψηλός ανταγωνισµός χρήσεων γης και 
δραστηριοτήτων όλων των ειδών, µε άµεση ή έµµεση επίπτωση στον 
τουρισµό, δίδονται µεταξύ άλλων, κατευθύνσεις για τον περιορισµό της 
δηµιουργίας νέων εγκαταστάσεων – χρήσεων µη συµβατών µε την τουριστική 
δραστηριότητα, ιδιαίτερα στις περιοχές που χαρακτηρίζονται ως ανεπτυγµένες 
τουριστικά. Ιδίως βιοµηχανικές / βιοτεχνικές εγκαταστάσεις – µε εξαίρεση 
αυτές που έχουν ανάγκη θαλασσίου µετώπου -, εγκαταστάσεις  χονδρικού 
εµπορίου, εµπορικές εκθέσεις, κτίρια και γήπεδα αποθήκευσης, γραφεία, 
κτίρια περίθαλψης, πρατήρια καυσίµων.  

Στις υπόλοιπες περιοχές τουριστικού ενδιαφέροντος η χωροθέτηση 
άλλων χρήσεων επιτρέπεται σε τµήµατα τους που δεν παρουσιάζουν 
τουριστικό ενδιαφέρον είτε µεµονωµένα είτε σε οργανωµένους υποδοχείς.  

Στο άρθρο 8 που ακολουθεί δίνονται οι κατευθύνσεις χωροταξικής 
οργάνωσης για την ∆υναµική Παράκτια Ζώνη. 

Στο θαλάσσιο τµήµα της επιτρέπονται θαλάσσιες µεταφορές, αιολικές 
εγκαταστάσεις, σύµφωνα µε το Ειδικό Πλαίσιο για τις Ανανεώσιµες Πηγές 
Ενέργειας και χωροθέτηση κι οργάνωση ζωνών αποδεκτής ανάπτυξης 
κάποιων χρήσεων της θάλασσας ή αποκλεισµού κάποιων άλλων. 

Στο χερσαίο τµήµα της: 
 Σε περιοχές επέκτασης των εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων και οικισµών 

προ του 1923 ή κάτω των 2.000 κατοίκων τα κτίρια των προβλεποµένων 
χρήσεων (οι οποίες οφείλουν να συνάδουν µε τον χαρακτήρα της περιοχής) 
δεν πρέπει να υπερβαίνουν το 60% της κάλυψης των οικοπέδων και τους 
τρεις ορόφους. 
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 Σε περιοχές εκτός εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων και ορίων οικισµών, µέχρι 
την ολοκλήρωση του σχεδιασµού σε τοπικό επίπεδο (ΓΠΣ/ΣΧΟΟΑΠ), 
απαγορεύεται η δηµιουργία ορισµένων χρήσεων (όπως νέων εγκαταστάσεων 
βιοµηχανίας / βιοτεχνίας, εµπορικών εκθέσεων κλπ.). Σε ό,τι αφορά στη δόµηση 
κύριων τουριστικών καταλυµάτων ακολουθούνται οι όροι και περιορισµοί που 
τίθενται από το Ειδικό Πλαίσιο για τον Τουρισµό. 

 Για τις λοιπές επιτρεπόµενες χρήσεις και µέχρι την ολοκλήρωση του 
σχεδιασµού σε τοπικό επίπεδο (ΓΠΣ/ΣΧΟΟΑΠ), ο συντελεστής δόµησης 
ορίζεται σε 0,5, ενώ για τους λοιπούς όρους και περιορισµούς, ακολουθούνται 
ανά χρήση οι ισχύουσες διατάξεις. 

Στο άρθρο 9 παρουσιάζονται οι κατευθύνσεις χωροταξικής οργάνωσης 
και για την Υπόλοιπη Παράκτια Ζώνη. 

Για το θαλάσσιο τµήµα της Ζώνης Υ, λαµβάνονται µέτρα προστασίας 
του θαλάσσιου περιβάλλοντος και οργάνωσης των συναφών δραστηριοτήτων 
(όπως οι θαλάσσιες µεταφορές, η αλιεία, οι εξορύξεις, η προστασία εναλίων 
αρχαιοτήτων κλπ), σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις τής εθνικής 
νοµοθεσίας και στα πλαίσια αντίστοιχων διεθνών υποχρεώσεων.  

Για το χερσαίο τµήµα της Ζώνης Υ, δεν τίθενται επιπρόσθετοι 
περιορισµοί, σε σχέση µε όσα ισχύουν σήµερα. Κατά τον σχεδιασµό του 
χώρου, θα πρέπει να γίνεται σφαιρική εκτίµηση και αντιµετώπιση των 
σωρευτικών επιπτώσεων των επιµέρους τοµεακών πολιτικών, καθώς και 
έλεγχος των παραγόντων που επηρεάζουν άµεσα ή έµµεσα το παράκτιο 
οικοσύστηµα.  

Επιπλέον, ενθαρρύνεται –όπου αυτό είναι δυνατόν- η δηµιουργία 
περισσοτέρων ελευθέρων και πρασίνων χώρων, η χρήση των αρχών της  
βιοκλιµατικής αρχιτεκτονικής καθώς και η χρήση ανανεώσιµων κι 
εναλλακτικών πηγών ενέργειας, σύµφωνα και µε τις κατευθύνσεις των 
άρθρων 5-20 του Ειδικού Πλαισίου για τις Ανανεώσιµες Πηγές Ενέργειας και 
των σχετικών παραρτηµάτων. 

Στο άρθρο 10 δίνονται οι κατευθύνσεις χωροταξικής οργάνωσης και 
για τις Νησιωτικές περιοχές. Εκτός από όσα αναφέρθηκαν στα άρθρα 4 έως 9 
του πλαισίου αυτού, ισχύουν και οι ακόλουθες κατευθύνσεις: 
α) Για την άρση της γεωγραφικής αποµόνωσης και την ενίσχυση της 
εδαφικής, κοινωνικής και οικονοµικής συνοχής των νησιωτικών περιοχών, 
επιδιώκεται η βελτίωση της µεταφορικής τους σύνδεσης και η διεύρυνση της 
προσβασιµότητάς τους σε υπηρεσίες γενικού οικονοµικού ενδιαφέροντος. Για 
το σκοπό αυτό, προτεραιότητα πρέπει να δοθεί στην επέκταση και τη 
βελτίωση της λειτουργικότητας των υφισταµένων υποδοµών, η ανάπτυξη των 
οποίων πρέπει να είναι ανάλογη µε το µέγεθος και τη φέρουσα ικανότητα/ 
δυνατότητα του κάθε νησιού. Στο πλαίσιο αυτό, µικρά νησιά µπορούν να 
εξυπηρετούνται από µικρότερα µέσα µαζικής µεταφοράς, µε τακτικότερα 
δροµολόγια από µεγαλύτερα γειτονικά νησιά, βάσει ακτινωτού συστήµατος 
µεταφορών.  
β) Για τη διατήρηση και ενίσχυση της παραγωγικής πολυµορφίας και της 
δηµογραφικής βάσης των νησιών, καθώς και τη συγκράτηση-αύξηση του 
µόνιµου πληθυσµού τους, που αποτελεί βασική προϋπόθεση για τη βιώσιµη 
ανάπτυξή τους, επιδιώκεται η διαφοροποίηση της οικονοµικής τους βάσης και 
των προτύπων ανάπτυξής τους. Για το σκοπό αυτό, πρέπει να προωθηθούν 
εναλλακτικές µορφές νησιωτικής ανάπτυξης που θα στηρίζονται στην 
καινοτοµία και στην ποιότητα των παρεχοµένων υπηρεσιών, στην προβολή 
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της νησιωτικής παράδοσης και των τοπικών προϊόντων καθώς και στην 
αξιοποίηση των δυνατοτήτων που προσφέρουν οι νέες τεχνολογίες, στο 
πλαίσιο ιδίως του προγράµµατος της «Κοινωνίας της Πληροφορίας». 
γ) Για τη διατήρηση και ενίσχυση της ελκυστικότητας των νησιών και τη 
βελτίωση του επιπέδου ζωής σ΄ αυτά, επιδιώκεται η διαφύλαξη της γεωργικής 
γης υψηλής παραγωγικότητας, η αειφορική χρήση των φυσικών πόρων και 
ιδίως των υδάτων, η προστασία, διατήρηση και ανάδειξη της νησιωτικής 
φυσικής και πολιτιστικής/ αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς του κάθε νησιού, 
αποµακρύνοντας κατασκευές και έργα ξένα προς τη φυσιογνωµία τους.  
δ) Ιδιαίτερη πρόνοια πρέπει να υπάρξει για την προστασία των µικρών 
ακατοίκητων νησιών και των βραχονησίδων. 

Αντίστοιχα, στο άρθρο 11 δίνονται κατευθύνσεις χωροταξικής 
οργάνωσης για τις Παράκτιες Οικιστικές Περιοχές. Εκτός από όσα 
αναφέρθηκαν στα άρθρα 4 έως 10 του πλαισίου αυτού, ισχύουν και οι 
ακόλουθες κατευθύνσεις: 
α) Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια (Γ.Π.Σ.) / Σχέδια Χωρικής και Οικιστικής 
Οργάνωσης Ανοικτών Πόλεων (Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π.) και άλλα σχέδια χρήσεων γης, 
καθώς και εγκρίσεις, επεκτάσεις και αναθεωρήσεις Πολεοδοµικών Μελετών 
και σχεδίων πόλεων που αφορούν παράκτιες περιοχές, οφείλουν να 
εναρµονίζονται προς τις κατευθύνσεις του παρόντος πλαισίου. 
β) Η πολεοδόµηση και η δόµηση παρακτίων οικιστικών περιοχών πρέπει να 
πραγµατοποιείται σύµφωνα µε κανόνες και πρότυπα που εξασφαλίζουν τη 
βιώσιµη ανάπτυξη των πιο πάνω περιοχών. Για το σκοπό αυτό, πρέπει να 
καταρτιστούν βασικά πρότυπα πολεοδόµησης και δόµησης για τις παράκτιες 
περιοχές, που θα εξασφαλίζουν ιδίως µειωµένη κατανάλωση ενέργειας και 
νερού, χρήση φιλικών προς το περιβάλλον υλικών και προστασία των 
οικοσυστηµάτων από κάθε µορφής ρύπανση.  
γ) Σε κάθε περίπτωση, πρέπει να προωθηθούν Γ.Π.Σ. / Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. κατά 
προτεραιότητα στις περιοχές όπου ασκούνται µεγαλύτερες πιέσεις, ώστε να 
επιτευχθεί περαιτέρω ο περιορισµός της εκτός σχεδίου δόµησης στις 
παράκτιες περιοχές, η οποία οδηγεί σε ανεξέλεγκτη διασπορά έργων και 
δραστηριοτήτων. Παράλληλα, πρέπει να εξασφαλίζεται επαρκής έλεγχος και 
αυστηρή εφαρµογή της περί αυθαιρέτων κτισµάτων νοµοθεσίας.  

Στα άρθρα 12,13 και 14 προσδιορίζονται οι ∆ιαχειριστικές Χωρικές 
Ενότητες και οι Επιτροπές ∆ιαχείρισης. Η εξειδίκευση των κατευθύνσεων για 
την Ολοκληρωµένη ∆ιαχείριση Παράκτιου Χώρου δεν µπορεί παρά να γίνει σε 
επίπεδο Περιφέρειας κι όπου χρειαστεί και τοπικά, ανά παράκτιο οικοσύστηµα 
που θα αποτελεί διαχειριστική ενότητα, πέραν των στενών διοικητικών ορίων.  

Στο Ειδικό Πλαίσιο προτείνεται να γίνει ο οριστικός προσδιορισµός των 
∆ιαχειριστικών Ενοτήτων στα πλαίσια της αναθεώρησης των Περιφερειακών 
Χωροταξικών Σχεδίων.  

Μέχρι τότε, όπου κριθεί αναγκαίο (λόγω σηµασίας χώρου, 
περιβαλλοντικών πιέσεων ή και διοικητικής ετοιµότητας), προβλέπεται η 
δυνατότητα σύστασης Προσωρινών ∆ιαχειριστικών Ενοτήτων, πού θα έχουν 
κι έναν Πιλοτικό χαρακτήρα. Στις Προσωρινές ∆ιαχειριστικές Ενότητες τις 
δράσεις θα συντονίζουν συµβουλευτικές Επιτροπές ∆ιαχείρισης µε ευθύνη 
του Γενικού Γραµµατέα της αντίστοιχης Περιφέρειας. 
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Η κάθε Επιτροπή ∆ιαχείρισης θα εισηγείται για την αντίστοιχη 
∆ιαχειριστική Ενότητα µέτρα και τρόπους εφαρµογής των όσων προβλέπονται 
στο Ειδικό Πλαίσιο. Τέλος, οι Επιτροπές ∆ιαχείρισης συντάσσουν και 
υποβάλλουν στο Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε., τον Νοέµβριο κάθε έτους, µέσω του Γενικού 
Γραµµατέα της κάθε Περιφέρειας, Έκθεση Ετήσιας Προόδου της εφαρµογής 
του παρόντος Πλαισίου. 

Στο άρθρο 15 παρουσιάζεται ένα πρόγραµµα δράσης στο οποίο 
προτείνονται 11 δράσεις για την επόµενη 15ετία (2009 – 2024). Οι δράσεις 
αυτές µπορούν να ενταχθούν στην 4η Προγραµµατική Περίοδο στο 
Επιχειρησιακό Πρόγραµµα «Περιβάλλον και Αειφόρος Ανάπτυξη - 
ΕΠΠΕΡΑΑ» - Ε.Σ.Π.Α. 2007-2013. 

Οι δράσεις αυτές αποτελούν κατά κύριο λόγο µελέτες που τα 
αποτελέσµατά τους θα βοηθήσουν σε σηµαντικό βαθµό την εφαρµογή του 
Πλαισίου, αλλά και διαχειριστικές δράσεις ανά ∆ιαχειριστική Ενότητα, καθώς 
και σύστηµα παρακολούθησης της εφαρµογής σε εθνικό επίπεδο. Ενδεικτικά 
αναφέρονται:  
• Μελέτη για καταγραφή δεικτών βιώσιµης ανάπτυξης παράκτιων Νοµών (& 
ΟΤΑ) της χώρας.  
• Μελέτη για τον προσδιορισµό των πλέον ευάλωτων παράκτιων Περιοχών 
της χώρας.  
• Εκπόνηση τριών πιλοτικών προγραµµάτων για ∆ιαχείριση Παράκτιων 
Περιοχών σε 3 Περιφέρειες, εκ των οποίων οι 2 νησιωτικές.  
• Αξιολόγηση και προσαρµογή των προδιαγραφών εκπόνησης / 
επικαιροποίησης των Περιφερειακών Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού και 
Αειφόρου Ανάπτυξης (Π.Π.Χ.Σ.Α.Α.) προς τις κατευθύνσεις του παρόντος.  
• ∆ηµιουργία βασικών προτύπων πολεοδόµησης και δόµησης στις παράκτιες 
περιοχές.  
• Συγκέντρωση, καταγραφή και κωδικοποίηση της νοµοθεσίας για τον 
παράκτιο χώρο και έκδοση σχετικού βοηθήµατος.  
• ∆ιαχειριστικές δράσεις ανά ∆ιαχειριστική Ενότητα σε εφαρµογή του 
Πλαισίου.  

Τέλος, στο άρθρο 16 αναφέρεται ότι η Επιτροπή ∆ιαχείρισης κάθε 
παράκτιας Ενότητας συνεργάζεται µε όλες τις υπηρεσίες, που έχουν κατά τον 
νόµο αρµοδιότητα ελέγχου, προκειµένου να εξασφαλίσουν την εφαρµογή των 
στόχων και κατευθύνσεων του Πλαισίου. Σηµειώνεται, επίσης, ότι 
προβλέπεται πως ο Γενικός Γραµµατέας της κάθε Περιφέρειας συντονίζει τη 
συνεργασία των υπηρεσιών, που έχουν κατά τον νόµο αρµοδιότητα ελέγχου, 
µέσω των Επιτροπών ∆ιαχείρισης, προκειµένου να εξασφαλίσουν από κοινού 
την εφαρµογή των στόχων και κατευθύνσεων του Πλαισίου. Έχει, επίσης, τη 
δυνατότητα επιβολής διοικητικών κυρώσεων και εισηγείται στον Υπουργό 
ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. την επιβολή χρηµατικών ποινών.  
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Το Ειδικό Πλαίσιο για τον Παράκτιο Χώρο και τα Νησιά, που µόλις 
αναλύθηκε, αποτελεί την πρώτη ουσιαστική προσπάθεια ένταξης του 
παράκτιου χώρου στα πλαίσια του χωροταξικού σχεδιασµού της χώρας (µετά 
τη µη θεσµοθέτηση του Ειδικού Πλαισίου για τον παράκτιο χώρο του 2002). Η 
ανάγκη αυτή είχε γίνει αντιληπτή εδώ και πολλά χρόνια, όταν 
αποσπασµατικές ρυθµίσεις ρύθµιζαν επιµέρους τµήµατα του παράκτιου 
χώρου, πολλές φορές αναιρώντας  η µία την άλλη. Το υπό διαβούλευση αυτό 
Ειδικό Πλαίσιο, όντας εναρµονισµένο µε τη σύσταση τις Ευρωπαϊκής Ένωσης 
για την Ολοκληρωµένη ∆ιαχείριση των Παράκτιων Ζωνών, αλλά και µε το 
Μεσογειακό Πρωτόκολλο για την Ολοκληρωµένη ∆ιαχείριση των Παράκτιων 
Ζωνών, καλείται να χαράξει για πρώτη φορά στην Ελλάδα µια ενιαία 
στρατηγική για τον παράκτιο χώρο, ώστε να αντιµετωπιστούν τα πολλά και 
σηµαντικά προβλήµατα που παρουσιάζονται σ’ αυτόν.  

Κυριότερο σηµείο κριτικής του πλαισίου αποτελεί το γεγονός ότι 
διατηρεί ως ελάχιστη απόσταση από τον αιγιαλό για την οικοδόµηση κτιρίων 
τα 50 µέτρα, τη στιγµή που Συµβούλιο της Επικρατείας, κρίνοντας προεδρικά 
διατάγµατα για τη θέσπιση Ζωνών Οικιστικού Ελέγχου (ΖΟΕ) ζητά σαφώς την 
αύξηση της ελάχιστης απόστασης στα 100 µέτρα. Ερωτηµατικά παράλληλα 
προκαλεί η διάταξη που καθορίζει τον συντελεστή δόµησης στη ∆υναµική 
Ζώνη, καθώς αναφέρεται ότι θα είναι 0,5 για «λοιπές επιτρεπόµενες χρήσεις», 
οι οποίες όµως δεν καθορίζονται επαρκώς. Παράλληλα, όσον αφορά το τµήµα 
ΚΧ2 της Κρίσιµης Ζώνης, εκεί επιτρέπονται κτίρια για χρήσεις κατοικίας, κτίρια 
για χρήσεις εστίασης/ αναψυχής, τουριστικές εγκαταστάσεις, βιοµηχανικές 
εγκαταστάσεις κ.ά., γεγονός που αποδεικνύει ότι δεν ελέγχεται σε µεγαλύτερο 
βαθµό από προηγουµένως η παράκτια δόµηση. 

∆εδοµένων των αντιδράσεων που προκάλεσε η κατάθεση του 
νοµοσχεδίου για το πλαίσιο αυτό και του αιτήµατος για αναθεώρησή του από 
την πρώην αξιωµατική αντιπολίτευση, είναι αβέβαιο µε τα καινούρια πολιτικά 
δεδοµένα της χώρας, αν θα ψηφισθεί τελικά το σχέδιο νόµου και τι αλλαγές 
πιθανόν θα περιλαµβάνει σε µια τέτοια περίπτωση.   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 58



2.2.5. Άλλες προσπάθειες για την διαχείριση της παράκτιας ζώνης 
στην Ελλάδα   

 
Η ανάγκη για την αντιµετώπιση των προβληµάτων του παράκτιου 

χώρου µε την Ολοκληρωµένη ∆ιαχείριση των Παράκτιων Ζωνών έγινε 
αντιληπτή στην χώρα µας µόλις τα τελευταία χρόνια. Ως οι  πιο σηµαντικές 
προσπάθειες προς την κατεύθυνση αυτή θεωρούνται το «Πρόγραµµα για 
Βιώσιµη Ανάπτυξη των Ελληνικών Ακτών και Νησιών» που εκδόθηκε από το 
ΥΠΕΧΩ∆Ε το 1997 και το «Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και 
Αειφόρου Ανάπτυξης για τον παράκτιο χώρο», που από το 2002 βρισκόταν σε 
διαδικασία θεσµοθέτησης και τελικά αποσύρθηκε (Τουφεγγοπούλου, 2009).  

Στόχος του «Προγράµµατος για τη Βιώσιµη Ανάπτυξη των Ελληνικών 
Ακτών και Νησιών» ήταν η αντιµετώπιση των προβληµάτων ανάπτυξης και 
προστασίας του περιβάλλοντος στις ακτές και τα νησιά της χώρας σε µια 
γενικότερη προοπτική για µια στρατηγική βιώσιµης ανάπτυξης. Ειδικότερα 
περιελάµβανε τη διατύπωση γενικών και ειδικών στόχων και αρχών πολιτικής, 
τις αρχές προσδιορισµού της παράκτιας ζώνης σε όλα τα χωρικά επίπεδα και 
προτάσεις για το θεσµικό πλαίσιο και Πρόγραµµα ∆ράσης. Στο πρόγραµµα 
αυτό συµµετείχαν ειδικοί επιστήµονες και στελέχη του ΥΠΕΧΩ∆Ε, του 
Πανεπιστηµίου Αιγαίου και άλλων ΑΕΙ (Π. Θεσσαλίας, ΕΜΠ, Π. Αθηνών) και 
άλλων φορέων (Υπ. Ανάπτυξης, Υπ. Γεωργίας, ΥΕΝ, ΓΕΝ, ΚΕ∆, ΕΟΤ, ΟΚΧΕ, 
Οργανισµό Αθήνας, ΕΚΒΥ, κ.ά.) που επεξεργάζονταν θέµατα πολιτικής για 
τον αιγιαλό και παραλία, τις παράκτιες περιοχές µε ιδιαίτερο ενδιαφέρον από 
πλευράς παρακτίων οικοσυστηµάτων, την χωροταξία και οικιστική ανάπτυξη 
και τα νησιά ως ειδική περίπτωση πολιτικής βιώσιµης ανάπτυξης.  

   Όσον αφορά το «Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και 
Αειφόρου Ανάπτυξης για τον παράκτιο χώρο» του 2002, είχε ως σκοπό την 
προώθηση της ολοκληρωµένης και ισόρροπης ανάπτυξης του παράκτιου 
χώρου και την ορθολογική διαχείριση των πόρων µε γνώµονα την αειφορία, 
ώστε να βελτιωθεί η ανταγωνιστικότητα του, καθώς και η προστασία του 
περιβάλλοντος στο σύνολό του. Ειδικότεροι στόχοι του πλαισίου αυτού ήταν : 
• Η προώθηση στόχων και πολιτικών που απορρέουν µέσα από δεσµεύσεις 
ή διακρατικές συνεργασίες σε Ευρωπαϊκό ή άλλο επίπεδο για την 
ολοκληρωµένη διαχείριση του παράκτιου χώρου.  
• Η προώθηση των στόχων και αρχών του ν. 2742/99 
• Η εξειδίκευση των στόχων και αρχών του (τότε υπό διαµόρφωση) γενικού 
πλαισίου για τον παράκτιο χώρο που αφορούν στο συντονισµό και στην 
εξειδίκευση στο χώρο των επιµέρους τοµεακών πολιτικών, στην κατανοµή 
των οικισµών, των δραστηριοτήτων και των υποδοµών στο χώρο και στην 
προστασία των φυσικών οικοσυστηµάτων και ιδιαίτερα για το νησιωτικό χώρο:  

Για την αποτελεσµατικότερη διαχείριση του παράκτιου χώρου κρίθηκε 
απαραίτητο στο πλαίσιο αυτό να προσδιοριστούν πρώτα τα χωρικά, 
διοικητικά και διαχειριστικά επίπεδα αναφοράς. Έτσι υπήρξε διαχωρισµός σε 
εθνικό επίπεδο, περιφερειακό επίπεδο και τοπικό επίπεδο. Με βάση αυτόν 
τον καθορισµό παρουσιάστηκε στο πλαίσιο και το ακόλουθο διάγραµµα ροής. 
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ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΑ ΠΛΑΙΣΙΑ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ

ΚΑΙ ΑΕΙΦΟΡΟΥ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ

• Προσδιορισµός ευρύτερων χωρικών ενοτήτων

• Εξειδίκευση εθνικής πολιτικής σε περιφερειακό επίπεδο

Κατώτερα επίπεδα σχεδιασµού
(σε επίπεδο Ο.Τ.Α. ή οµάδας Ο.Τ.Α.: 

ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ, Ε.Χ.Μ. κλπ)
Προσδιορισµός :

•∆ιαχειριστικών ζωνών
•Επιθυµητών χρήσεων,  δραστηριοτήτων, 
κανονιστικών µέτρων και κατευθύνσεων
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ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΑ ΠΛΑΙΣΙΑ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ

ΚΑΙ ΑΕΙΦΟΡΟΥ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ

• Προσδιορισµός ευρύτερων χωρικών ενοτήτων

• Εξειδίκευση εθνικής πολιτικής σε περιφερειακό επίπεδο

Κατώτερα επίπεδα σχεδιασµού
(σε επίπεδο Ο.Τ.Α. ή οµάδας Ο.Τ.Α.: 

ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ, Ε.Χ.Μ. κλπ)
Προσδιορισµός :

•∆ιαχειριστικών ζωνών
•Επιθυµητών χρήσεων,  δραστηριοτήτων, 
κανονιστικών µέτρων και κατευθύνσεων
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Σχεδιάγραµµα 2. ∆ιάγραµµα ροής (Πηγή: Ειδικό πλαίσιο χωροταξικού σχεδιασµού για τον 
παράκτιο χώρο, 2002) 
 
 

Για τις ανάγκες της ολοκληρωµένης διαχείρισης του παράκτιου χώρου 
προσδιορίστηκαν: το διαχειριστικό επίπεδο αναφοράς, οι βασικές ενότητες 
(χερσαίο - θαλάσσιο τµήµα) και οι κύριες ζώνες διαχείρισης του (κρίσιµη - 
δυναµική) καθώς και οι βασικές κατευθύνσεις σε εθνικό επίπεδο για την 
οριοθέτηση και τη διαχείριση της κρίσιµης και της δυναµικής ζώνης. Με βάση 
τα προηγούµενα, δηµιουργήθηκε το ακόλουθο σχεδιάγραµµα. 
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Σχεδιάγραµµα 3. Ενδεικτικό σχήµα προσδιορισµού παράκτιου χώρου και των επιµέρους 
ενοτήτων του (Πηγή: Ειδικό πλαίσιο χωροταξικού σχεδιασµού για τον παράκτιο χώρο, 2002) 
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2.3. ΦΟΡΕΙΣ ∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ ΤΟΥ ΠΑΡΑΚΤΙΟΥ ΧΩΡΟΥ 
 

Ένα από τα κύρια συµπεράσµατα που εξάγει κανείς µελετώντας τον 
παράκτιο χώρο, είναι η εµπλοκή µιας σειράς φορέων που είναι υπεύθυνοι  για 
τη διαχείρισή του. Οι αρµοδιότητες των φορέων αυτών πολλές φορές 
επικαλύπτονται, δηµιουργώντας αξεπέραστα προβλήµατα.  Οι φορείς αυτοί 
είναι οι εξής: 
 
1.  Υπουργείο Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων 
(Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε.). Είναι αρµόδιο για την προώθηση ρυθµίσεων χρήσεων γης, 
όρων και περιορισµών δόµησης στις παράκτιες περιοχές. Επίσης για την 
χορήγηση προεγκρίσεων, χωροθέτησης και εγκρίσεων περιβαλλοντικών 
όρων έργων και δραστηριοτήτων που αναπτύσσονται µέσα στις παράκτιες 
περιοχές. Επιπλέον, το ΥΠΕΧΩ∆Ε έχει την ευθύνη της έκδοσης του Γενικού 
Χωροταξικού Σχεδίου και του Ειδικού Χωροταξικού Πλαισίου για τον Παράκτιο 
Χώρο και τα Νησιά, που αναµένεται να αποτελέσει το βασικό εργαλείο για τη 
διαχείριση του παράκτιου χώρου στη χώρα. 
2. Υπουργείο Εµπορικής Ναυτιλίας (Υ.Ε.Ν.). Η λιµενική αστυνοµία, που 
υπάγεται στο Υ.Ε.Ν., είναι υπεύθυνη για την αστυνόµευση στην παράκτια 
ζώνη, τους λιµένες και την χερσαία ζώνη τους. Παράλληλα το Υ.Ε.Ν. 
συµµετέχει στη διαδικασία καθορισµού οριογραµµών αιγιαλού, παραλίας και 
παλαιού αιγιαλού, καθώς στην παραχώρηση αιγιαλού, παραλίας για την 
εκτέλεση έργων σύµφωνα το νόµο 2971/2001. 
3. Υπουργείο Οικονοµίας και Οικονοµικών (Υ.ΟΙ.Ο.). Είναι ο αρµόδιος 
φορέας για τη διοίκηση και διαχείριση του αιγιαλού και της παραλίας. 
Σύµφωνα µε το ν. 2971/2001 ορίζεται ως ο κεντρικός φορέας διαχείρισης του 
αιγιαλού, ενώ στις εκάστοτε Κτηµατικές Υπηρεσίες, που υπάγονται στο 
Υπουργείο, όπως και στη ∆ιεύθυνση Αιγιαλού του Υπουργείου, βρίσκονται τα 
διαγράµµατα καθορισµού του αιγιαλού, της παραλίας και του παλαιού 
αιγιαλού για όλη την επικράτεια.  
4.  Υπουργείο Ανάπτυξης. Είναι το αρµόδιο υπουργείο για τη διοίκηση, τη 
διαχείριση, τη χωροθέτηση, την εκµετάλλευση και τον έλεγχο των µαρίνων 
στον αιγιαλό και στους συνεχόµενους σε αυτούς χώρους αλλά και σε 
παράκτια ζώνη µέγιστου πλάτους 500 µ. 
5. Εταιρεία Τουριστικής Ανάπτυξης (Ε.Τ.Α.). Είναι ανώνυµη εταιρεία µε 
µοναδικό µέτοχο το Ελληνικό ∆ηµόσιο, η οποία διαχειρίζεται και αξιοποιεί τη 
δηµόσια ακίνητη τουριστική περιουσία, σύµφωνα µε τους στόχους και τις 
προτεραιότητες της τουριστικής πολιτικής της χώρας. Η Ε.Τ.Α. εποπτεύεται 
από το Υπουργείο Τουριστικής Ανάπτυξης και έχει ένα ιδιότυπο χαρτοφυλάκιο 
δικαιωµάτων υπό διαχείριση, το οποίο περιέχει 355 περιουσιακά στοιχεία που 
καλύπτουν συνολική επιφάνεια 70.000 στρ. ανά την Ελλάδα. Κάποια από 
αυτά τα περιουσιακά στοιχεία θα εξετάσουµε στη συνέχεια της εργασίας. 
6. Ελληνικός Οργανισµός Τουρισµού (Ε.Ο.Τ.). Αποτελεί Νοµικό Πρόσωπο 
∆ηµοσίου ∆ικαίου υπό την εποπτεία του Υπουργείου Τουριστικής Ανάπτυξης. 
Είναι αρµόδιος οργανισµός για τη διοίκηση και διαχείριση των τουριστικών 
δηµόσιων κτηµάτων, ενώ παράλληλα διατηρεί και την επικαρπία αυτών.  
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7. Κτηµατική Εταιρεία ∆ηµοσίου (Κ.Ε.∆.). Ιδρύθηκε το 1979 µε το Ν. 
973/79, ως νοµικό πρόσωπο ιδιωτικού δικαίου. Είναι ανώνυµη εταιρεία µε µία 
µετοχή και µέτοχο το Ελληνικό ∆ηµόσιο. Εποπτεύεται από το Υπουργείο 
Οικονοµίας και Οικονοµικών και σήµερα λειτουργεί σύµφωνα µε τον Ιδρυτικό 
της Νόµο και µε το Ν.3429/2005 περί ∆ΕΚΟ. Είναι η αρµόδια εταιρεία για τη 
διαχείριση και αξιοποίηση δηµοσίων ακινήτων.  
8. Οργανισµός Ρυθµιστικού Σχεδίου Αθήνας (ΟΡΣΑ). Αποτελεί Νοµικό 
Πρόσωπο ∆ηµοσίου ∆ικαίου, µε πλήρη διοικητική και οικονοµική αυτοτέλεια, 
που εποπτεύεται από τον Υπουργό Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων 
Έργων. Αποτελεί τον φορέα συνολικής και επιτελικής διαχείρισης των 
χωροταξικών, πολεοδοµικών και περιβαλλοντικών πραγµάτων της Αθήνας και 
της ευρύτερης περιοχής της. Οι γνωµοδοτήσεις του έπαιξαν πολύ σηµαντικό 
ρόλο στην δηµιουργία του Προεδρικού ∆ιατάγµατος που εξέδωσε το 
ΥΠΕΧΩ∆Ε το 2004 (ΦΕΚ 254/2004), µε θέµα  «Καθορισµός ζωνών 
προστασίας, χρήσεων γης και όρων και περιορισµών δόµησης στην 
παραλιακή ζώνη της Αττικής από το Φαληρικό Όρµο µέχρι την Αγία Μαρίνα 
Κρωπίας», το οποίο θα εξετάσουµε αναλυτικά αργότερα. 

Στην περιοχή µελέτης µας, που θα παρουσιαστεί στο επόµενο 
κεφάλαιο, τµήµατα του παράκτιου χώρου διαχειρίζονται και οι εξής φορείς: 
9. Ολυµπιακά Ακίνητα Α.Ε. Αποτελεί µια εταιρεία που βρίσκεται υπό την 
εποπτεία των Υπουργείων Οικονοµίας και Οικονοµικών και Πολιτισµού και 
είναι υπεύθυνη για την διαχείριση, την κοινωνική αξιοποίηση και την βιώσιµη 
ανάπτυξη της κληρονοµιάς των Ολυµπιακών Αγώνων «Αθήνα 2004», η οποία 
αποτελείται από 22 ακίνητα σε όλη την Ελλάδα. Μερικά από αυτά τα ακίνητα 
θα µελετήσουµε στη συνέχεια της εργασίας. 
10. Γενική Γραµµατεία Ολυµπιακής Αξιοποίησης (Γ.Γ.Ο.Α.). Είναι ειδική 
υπηρεσία του Υπουργείου Πολιτισµού, που τελεί υπό την εποπτεία του 
υπουργού Πολιτισµού και ιδρύθηκε µε το όνοµα «Γενική Γραµµατεία 
Ολυµπιακών Αγώνων 2004». Έργο της Γ.Γ.Ο.Α. είναι η προώθηση της 
αξιοποίησης της Ολυµπιακής κληρονοµιάς, υλικής και άυλης, ο συντονισµός 
όλων των δραστηριοτήτων που αποσκοπούν στην ανάδειξη και προώθηση 
στην Ελλάδα και το εξωτερικό του κλασικού Ολυµπιακού Ιδεώδους και των 
αξιών που το συνοδεύουν, καθώς και την ανάπτυξη και εφαρµογή υπηρεσιών 
και δραστηριοτήτων, που άµεσα ή έµµεσα συνδέονται µε την προστασία και 
αξιοποίηση της υλικής και άυλης κληρονοµιάς των Ολυµπιακών Αγώνων στην 
Ελλάδα.  
11. Γενική Γραµµατεία Αθλητισµού (Γ.Γ.Α.). Αρµοδιότητα της Γενικής 
Γραµµατείας Αθλητισµού (ΦΕΚ/28Α/1.3.1985) είναι ο εθνικός επιτελικός 
σχεδιασµός καθώς και η συνολική ευθύνη για όλα τα θέµατα που αφορούν 
την πρόοδο και την καλύτερη διοργάνωση και λειτουργία του αθλητισµού στη 
χώρα µας. Η Γενική Γραµµατεία Αθλητισµού µέσω του Εθνικού Αθλητικού 
Κέντρου Νεότητας (Ε.Α.Κ.Ν.) Αγίου Κοσµά είναι ο φορέας που διαχειρίζεται 
την περιοχή του Αγίου Κοσµά στο ∆ήµο Ελληνικού. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3 – ΣΥΓΚΡΟΤΗΣΗ ΣΥΣΤΗΜΑΤΟΣ ∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ 
 
3.1.  ΠΕΡΙΟΧΗ ΜΕΛΕΤΗΣ 
 

Αντικείµενο της εργασίας αυτής αποτελεί η συγκρότηση συστήµατος 
διαχείρισης της παράκτιας ζώνης της Νοτιοανατολικής Αττικής. Η διαδικασία 
αυτή πραγµατοποιήθηκε υπό το πρίσµα της µοναδικότητας που παρουσιάζει 
το τµήµα αυτό του Νοµού Αττικής. 

Την «περιοχή µελέτης» της διπλωµατικής εργασίας αποτελούν οι 
παράκτιοι δήµοι Ελληνικού, Γλυφάδας, Βούλας και Βουλιαγµένης, που 
βρίσκονται στις παρυφές του Υµηττού και καταλαµβάνουν ένα µεγάλο µέρος 
των ανατολικών ακτών του Σαρωνικού. 

Η εργασία ωστόσο επικεντρώνεται στην παράκτια ζώνη των δήµων 
αυτών. Η ασάφεια,  ωστόσο, στον ακριβή προσδιορισµό της παράκτιας 
ζώνης, που αναλύθηκε ιδιαίτερα στο υποκεφάλαιο 1.1., µας αναγκάζει να την 
καθορίσουµε εµείς στην περιοχή µελέτης µας. Έτσι λοιπόν, ως παράκτια ζώνη 
στην εργασία αυτή θεωρούµε τη γραµµική ζώνη που ορίζεται µεταξύ της 
λεωφόρου Ποσειδώνος και της ακτογραµµής.  

Για να προκύψει η παραδοχή αυτή, ελήφθησαν υπόψη το Π.∆. 01-03-
2004 (ΦΕΚ 254/2004) για τις χρήσεις γης και τους όρους και περιορισµούς 
δόµησης στην παραλιακή ζώνη από Φαληρικό Όρµο µέχρι Αγία Μαρίνα 
Κρωπίας και το ερευνητικό πρόγραµµα «Προστασία και αναβάθµιση των 
ακτών του Σαρωνικού» του τµήµατος Αρχιτεκτόνων Μηχανικών του Ε.Μ.Π., 
που ολοκληρώθηκε το 2001. Συγκεκριµένα, στο ΦΕΚ 254/2004 η παράκτια 
ζώνη οριοθετείται µεταξύ της λεωφόρου Ποσειδώνος και της ακτογραµµής, 
εκτός από την ζώνη στο ∆ήµο Γλυφάδας µεταξύ της οδού ∆ιαδόχου Παύλου 
και της Ποσειδώνος και κάποιων τµηµάτων µε χρήσεις κυρίως κατοικίας στους 
δήµους Βούλας και Βουλιαγµένης, ενώ στο ερευνητικό πρόγραµµα 
οριοθετείται ακριβώς µεταξύ της Ποσειδώνος και της ακτογραµµής. 

Η περιοχή που θα µελετήσουµε αποτελεί τη σηµαντικότερο διέξοδο της 
πόλης της Αθήνας προς τη θάλασσα. Χαρακτηρίζεται γενικά από την υψηλή 
ποιότητα ζωής που απολαµβάνουν οι κάτοικοί της και από το υψηλό 
κοινωνικό και µορφωτικό επίπεδο του πληθυσµού. Παράλληλα, σηµαντικό 
είναι το γεγονός ότι οι δήµοι αυτοί αποτέλεσαν για πολλές δεκαετίες τόπο 
παραθεριστικής κατοικίας για κατοίκους κυρίως υψηλών εισοδηµάτων, ενώ τα 
τελευταία χρόνια µετατρέπονται ολοένα και περισσότερο σε τόπους µόνιµης 
κατοικίας. Τέλος, η περιοχή που µελετάµε χαρακτηρίζεται από τις υψηλές 
τιµές των οικοπέδων, που τα τελευταία χρόνια συνεχώς αυξάνονται και την 
καθιστούν ως µία από της ακριβότερες περιοχές ολόκληρης της Ελλάδας. 
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3.2. Η ∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΗ ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ 
 

Στο υποκεφάλαιο αυτό θα προσπαθήσουµε να αναλύσουµε τη 
διαχρονική εξέλιξη των µελετώµενων δήµων που αποτελούν την περιοχή 
µελέτης µας και τον τρόπο που µεταβλήθηκαν µε την πάροδο του χρόνου. 

Η ανατολική ακτή του Σαρωνικού, σε σχέση µε το υπόλοιπο 
Λεκανοπέδιο, έχει µια συγκεκριµένη ταυτότητα. Από την πρώτη στιγµή της 
ένταξής της στο συγκρότηµα της Αθήνας, αποτέλεσε περιοχή κύριας κατοικίας 
µεσαίων στρωµάτων και παραθεριστικής κατοικίας υψηλών στρωµάτων, ενώ 
δεν φιλοξένησε οχλούσες χρήσεις (βιοµηχανία, µεταποίηση κλπ.), πλην του 
αεροδροµίου του Ελληνικού. Παράλληλα, αποτελεί εδώ και πολλές δεκαετίες 
τη δεύτερη περιοχή τουριστικής έλξης µετά το Ιστορικό Τρίγωνο της Αθήνας, 
ενώ η διαδροµή προς το Σούνιο είναι µια από τις σηµαντικότερες τουριστικές 
διαδροµές στην Αττική (Οµάδα έρευνας τµήµατος Αρχιτεκτόνων Μηχανικών 
ΕΜΠ, 2001). 
 

3.2.1. Η περιοχή µελέτης κατά το πρώτο µισό του 20ου αιώνα 
 

Στο σύνολο της η παράκτια ζώνη του Σαρωνικού άρχισε να παίζει 
κάποιο ρόλο στη ζωή του λεκανοπεδίου στις αρχές του 20ου αιώνα, µε τη 
δηµιουργία του Νέου Φαλήρου, την κατασκευή της λεωφόρου Συγγρού το 
1904, τη δηµιουργία του µεγάλου πόλου αναψυχής στο Νέο Φάληρο, αλλά 
κυρίως µε την ανάπτυξη ενός οικιστικού ιστού εκατέρωθεν των οδών Συγγρού 
και Θησέως, ο οποίος ένωσε πολεοδοµικά την Αθήνα µε την ακτή(Μοσχάτο, 
Καλλιθέα, Νέα Σµύρνη). 

Όσον αφορά την περιοχή µελέτης µας, σηµαντικό γεγονός για την 
εξέλιξη της αποτέλεσε η δηµιουργία του αεροδροµίου του Ελληνικού το 1938, 
ενώ εξίσου σηµαντική ήταν η παρουσία ήδη από το µεσοπόλεµο δύο µεγάλων 
συγκροτηµάτων πρόνοιας, του ΠΙΚΠΑ Βούλας και του Ασκληπιείου Βούλας. Η 
περιοχή που εξετάζουµε χαρακτηριζόταν από την ύπαρξη αραιής και χαµηλής 
δόµησης, κυρίως παραθεριστικών κατοικιών, κέντρων αναψυχής και λίγων 
κατοικιών προσφύγων, ενώ στη Γλυφάδα, τη Βούλα και τη Βουλιαγµένη 
µεγάλης έκτασης  πευκοδάση κάλυπταν την ακτή. 

 
3.2.2. Η περιοχή µελέτης µεταπολεµικά 

 
Η σχέση της παράκτιας ζώνης του Σαρωνικού γενικότερα µε το 

λεκανοπέδιο της Αθήνας και τους κατοίκους του, διαµορφώθηκε µέσα από 
τρεις διακεκριµένες χρονικές περιόδους. Η πρώτη καλύπτει την περίοδο µέχρι 
τις αρχές της δεκαετίας του ’60, η δεύτερη αναφέρεται στο σύντοµο διάστηµα 
των επόµενων δέκα χρόνων και η τρίτη έχει αφετηρία στις αρχές της δεκαετίας 
του ’70 και συνεχίζεται µέχρι τις µέρες µας (Οµάδα έρευνας τµήµατος 
Αρχιτεκτόνων Μηχανικών ΕΜΠ, 2001). 
 
 Α’ Περίοδος (έως το 1960) 

 
Στη διάρκεια της περιόδου αυτής, η πρωτεύουσα, µέσα από όλους 

τους µετασχηµατισµούς που γνώρισε στα κοινωνικοοικονοµικά της µεγέθη, 
κράτησε µια «απόσταση» από την παραλία. Το αστικό µέτωπο διαµορφώθηκε 
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σε µια ασυνεχή στενή λωρίδα, παράλληλη µε την ακτή, σε βάθος λίγων 
οικοδοµικών τετραγώνων 4. Μεγάλα κενά στο µέτωπο αυτό, υπήρχαν µεταξύ 
άλλων, στο Ελληνικό και τη Γλυφάδα, στο Καβούρι και σε όλο το µήκος της 
χερσονήσου της Βουλιαγµένης, κάτι που διατηρείται µέχρι και σήµερα. Τέλος, 
κατά την περίοδο αυτή, η ακτογραµµή διατηρεί, σε όλο της το µήκος, τα 
φυσικά της χαρακτηριστικά (Οµάδα έρευνας τµήµατος Αρχιτεκτόνων 
Μηχανικών ΕΜΠ, 2001). 
 
 Β’ Περίοδος (1960-1970) 

 
Η περίοδος αυτή υπήρξε καθοριστικής σηµασίας για την παράκτια 

ζώνη του Σαρωνικού, επειδή µε αυτή ξεκίνησε µια εποχή ριζικών χωρικών 
αναδιατάξεων, µε επεµβάσεις που συνεχίζονται µέχρι και τις µέρες µας. Η 
ολοκλήρωση του παραλιακού δρόµου προς το Σούνιο, η γενίκευση και 
επέκταση της χρήσης του ΙΧ αυτοκινήτου και η ισχυροποίηση του ρόλου του 
αεροδροµίου ως συγκοινωνιακού-µεταφορικού κόµβου, συνετέλεσαν ώστε η 
παραλία να αποκτήσει ένα ιδιαίτερο ενδιαφέρον για τους κατοίκους του 
Λεκανοπεδίου. Ο νέος ρόλος της παραλίας ως ζώνης αναψυχής και στη 
συνέχεια τουρισµού αποδεικνύεται από τις επιλεκτικές παρεµβάσεις που 
έγιναν µε άξονα την αναψυχή µε φορείς, όπως ο ΕΟΤ (κλειστές και 
οργανωµένες πλαζ στη Γλυφάδα, τη Βούλα και τη Βουλιαγµένη, όπως και 
ξενοδοχειακό συγκρότηµα στο Καβούρι) ή ο ∆ήµος Γλυφάδας (µαρίνες και 
µετατροπή βραχωδών ακτών σε πλαζ)5 (Οµάδα έρευνας τµήµατος 
Αρχιτεκτόνων Μηχανικών ΕΜΠ, 2001). 

Συγκεκριµένα, µεταξύ των ετών 1957-1962 στη Βουλιαγµένη έγινε µια 
µεγάλη επέµβαση κατά µήκος των ακτών, η οποία περιέλαβε το Μικρό 
Καβούρι, τον Λαιµό, τη Μεγάλη Ακτή και τη λίµνη Βουλιαγµένης, ενώ ανάλογη 
επέµβαση υπήρξε στη Γλυφάδα (Οµάδα έρευνας τµήµατος Αρχιτεκτόνων 
Μηχανικών ΕΜΠ, 2001). 

Τους προσανατολισµούς του πολεοδοµικού συγκροτήµατος προς τη 
θάλασσα ενίσχυσε η συνεχής ανάπτυξη του αεροδροµίου του Ελληνικού, µε 
επεκτάσεις το 1958, το 1968 κλπ. και η µετατροπή του σε διεθνή πύλη της 
χώρας (Οµάδα έρευνας τµήµατος Αρχιτεκτόνων Μηχανικών ΕΜΠ, 2001). 

 
4 Οι εντάξεις στο σχέδιο πόλης κατά τη µεταπολεµική περίοδο προχώρησαν µε συνεχείς ρυθµούς αλλά 
αποσπασµατικά. Οι περιοχές της Γλυφάδας κοντά στην ακτή εντάχθηκαν στο σχέδιο πόλης µέχρι το 
1965 και η περιοχή του Ελληνικού από το 1949 έως το 1963 µε πιο χαλαρούς περιορισµούς ως προς τις 
χρήσεις γης από ότι οι υπόλοιπες. Η Βούλα διαµορφώθηκε µε συνεχείς εντάξεις του 1952,του1955,του 
1961 και του 1964. Η Βουλιαγµένη εντάχθηκε στο σχέδιο πόλης από το 1951 έως το 1965 µε ζώνες 
κατοικίας, ξενοδοχείων, εµπορικό κέντρο, τουριστική ζώνη και κοινοφελή κτίρια.  
5 Φαίνεται ότι η πολεοδοµική νοµοθεσία παρακολούθησε από τον µεσοπόλεµο την οικιστική εξέλιξη 
και ενίσχυσε την τουριστικοποίηση της ακτής ανατολικά του Πειραιά. Οι τάσεις χωροθέτησης κέντρων 
αναψυχής, λουτρικών εγκαταστάσεων, εστιατορίων και ξενοδοχείων θεσµοθετήθηκαν και 
υλοποιήθηκαν µε συνεχή διατάγµατα τα οποία θέτουν σκληρούς όρους δόµησης , ενισχύουν την 
κατοικία, απαγορεύουν σηµαντικά σε κάποιες περιοχές απόλυτα τις άλλες και κυρίως τις οχλούσες 
χρήσεις και ανακόπτουν µια διαφαινόµενη τάση κατά τη µεταπολεµική περίοδο χωροθέτησης 
νοσηλευτικών ιδρυµάτων. Επίσης, ειδικοί όροι δόµησης και ειδικά ύψη, σπάνιο φαινόµενο στην 
πολεοδοµική νοµοθεσία για την Αθήνα ορίστηκαν, µεταξύ άλλων, για την παραλία Βούλας από το 
1955 και την περιοχή Βουλιαγµένης από το 1951. Επιπλέον, σηµαντικοί περιορισµοί όπως 
απαγόρευση βιοµηχανιών, νοσοκοµείων κλπ. στη Βούλα και σαφής προσδιορισµός της θέσης των 
νοσηλυτικών ιδρυµάτων έχει νοµοθετηθεί από το 1952, ενώ του εµπορικού τµήµατος ήταν 
νοµοθετηµένο από το 1932 και οι όροι για τα κέντρα αναψυχής στην ακτή από το 1955. 
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Τέλος, νέο στοιχείο αποτέλεσε η πύκνωση του αστικού ιστού στους 
παραθαλάσσιους δήµους και η συγκρότηση ενός µάλλον ευδιάκριτου σε 
αρκετές περιπτώσεις αστικού µετώπου, κατά µήκος της παραλιακής 
λεωφόρου. Το µέχρι τότε ασυνεχές αστικό µέτωπο της ακτής, άρχισε περί το 
τέλος της δεκαετίας του 1960 να πυκνώνει και να επεκτείνεται προς την 
ενδοχώρα (Οµάδα έρευνας τµήµατος Αρχιτεκτόνων Μηχανικών ΕΜΠ, 2001). 

Φυσικά, όπως είναι αντιληπτό, οι εξελίξεις αυτές προκάλεσαν µια πολύ 
σηµαντική πληθυσµιακή άνοδο στους παράκτιους δήµους της 
Νοτιοανατολικής Αττικής, που θα αναλυθεί στη συνέχεια της εργασίας αυτής. 

Το αξιοσηµείωτο πάντως είναι, ότι η οργάνωση του χώρου, κάτω από 
την παραλιακή λεωφόρο και η συγκρότηση του αστικού ιστού πάνω από αυτή 
τη λεωφόρο, ήταν διαδικασίες που έµειναν ασύνδετες µεταξύ τους (Οµάδα 
έρευνας τµήµατος Αρχιτεκτόνων Μηχανικών ΕΜΠ, 2001). 
 
 Γ’ Περίοδος (µετά το 1970) 

 
Η τρίτη περίοδος, που ξεκινά στις αρχές της δεκαετίας του ’70, θα 

µπορούσε να διακριθεί σε δύο υποπεριόδους: 
Κατά την πρώτη, προχωρούν και ολοκληρώνονται επεµβάσεις στην 

παράκτια ζώνη και επεκτείνεται στο «εσωτερικό» η διαδικασία αστικοποίησης 
που είχε ξεκινήσει την προηγούµενη δεκαετία.  Πραγµατοποιούνται τα µεγάλα 
τεχνικά έργα επιχωµατώσεων (κυρίως στην περιοχή από τον Πειραιά µέχρι το 
Παλαιό Φάληρο) και κατασκευής µαρίνων, όπως εκείνων στη Γλυφάδα και τον 
Άλιµο. Όσον αφορά δε στην αστικοποίηση της παραλιακής ενδοχώρας, αυτή 
προσδιορίζεται από νέα και εντονότερη µετακίνηση πληθυσµού προς τα 
νοτιοανατολικά προάστια. Το παράκτιο αστικό µέτωπο έτεινε πλέον να ενωθεί 
µε τον άλλο κλάδο του συγκροτήµατος, ο οποίος προέκυψε από την 
οικοδόµηση των νέων µεταπολεµικών συνοικιών της Αθήνας στις παρυφές 
του Υµηττού (Ηλιούπολη, Αργυρούπολη, Άνω Βούλα). Η πληθυσµιακή 
άνοδος που σηµειώθηκε στους παράκτιους δήµους την περίοδο αυτή ήταν 
τεράστια. Ενδεικτικά αναφέρουµε ότι ο πληθυσµός της Γλυφάδας αυξήθηκε 
κατά 88% και ο πληθυσµός της Βούλας κατά 89% την περίοδο 1971-
1981(Οµάδα έρευνας τµήµατος Αρχιτεκτόνων Μηχανικών ΕΜΠ, 2001). 

Η δεύτερη υποπερίοδος αναφέρεται στη σύγχρονη εποχή, η οποία 
συνεχίζεται µέχρι και σήµερα και χαρακτηρίζεται από την προσπάθεια 
µεγιστοποίησης της οικονοµικής απόδοσης της περιοχής και την αδυναµία της 
κεντρικής διοίκησης να σχεδιάσει την ανάπτυξη της περιοχής µε ευρύτερους 
κοινωνικούς στόχους (Οµάδα έρευνας τµήµατος Αρχιτεκτόνων Μηχανικών 
ΕΜΠ, 2001). 

Πάντως ολόκληρη η χρονική περίοδος από το 1970 µέχρι σήµερα έχει 
ως κύριο χαρακτηριστικό την αλόγιστη κατασπατάληση του φυσικού τοπίου 
και των φυσικών πόρων, είτε µε τα µεγάλης κλίµακας τεχνικά έργα, είτε µε τη 
θαλάσσια ρύπανση (Οµάδα έρευνας τµήµατος Αρχιτεκτόνων Μηχανικών 
ΕΜΠ, 2001). 
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3.3. ΥΠΑΡΧΟΥΣΑ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 
 

Στο υποκεφάλαιο αυτό θα εξετάσουµε το πως έχει διαµορφωθεί 
σήµερα η περιοχή µελέτης µας. Η ανάλυση της υπάρχουσα κατάστασης θα 
περιλαµβάνει κάποια γενικά στοιχεία για τους δήµους της περιοχής µελέτης 
µας, θα ακολουθήσουν κάποια πληθυσµιακά στοιχεία, θα γίνει αναφορά στα 
πολεοδοµικά δεδοµένα της περιοχής µελέτης και τέλος, αφού αναλυθούν οι 
αξίες της γης στην περιοχή (ανά δήµο), θα γίνει µια παράθεση των 
υφιστάµενων και των θεσµοθετηµένων χρήσεων γης, καθώς και του 
ιδιοκτησιακού καθεστώτος. 

 
3.3.1. Γενικά Στοιχεία 

 
Στην παράγραφο αυτή θα εξετάσουµε τον κάθε ένα από τους τέσσερις 

δήµους της περιοχής µελέτης ξεχωριστά, αναφερόµενοι σε στοιχεία όπως η 
θέση του, ο πληθυσµός του, η έκτασή του, η ιστορία του, οι διοικητικές του 
µεταβολές κ.ά. 
 
 ∆ήµος Ελληνικού 

 
O ∆ήµος Ελληνικού βρίσκεται στη νοτιοανατολική Αττική και 

αναπτύσσεται ανάµεσα στον ορεινό όγκο του Υµηττού, στους νοτιοδυτικούς 
πρόποδες σε υψόµετρο 60 - 100 µέτρων, και στην παραλία του Σαρωνικού. 
Το έδαφος του είναι βραχώδες, άνυδρο και κατηφορικό και το κλίµα χερσαίο 
µεσογειακό χωρίς υγρασία. Ανήκει διοικητικά στη Νοµαρχία Αθηνών και 
αποτελεί ένα από τα νότια προάστια της Αθήνας.[13] 

Ο ∆ήµος Ελληνικού είναι µια σύγχρονη πόλη µε πληθυσµό 16.740 
κατοίκους, βάσει της απογραφής του 2001. Η έκταση του είναι 7.420 
στρέµµατα εκ των οποίων τα 5.500 καταλαµβάνουν οι εγκαταστάσεις πρώην 
Ανατολικού και ∆υτικού Αερολιµένα, οι εγκαταστάσεις της 129 Πτέρυγας 
Υποστήριξης της Ελληνικής Πολεµικής Αεροπορίας (που έχει πλέον παύσει τη 
λειτουργία της), καθώς και αυτές της πρώην Αµερικάνικης Βάσης. Τα 
υπόλοιπα 1.920 στρέµµατα καλύπτουν την κατοικηµένη έκταση του ∆ήµου, 
δηλαδή τις συνοικίες Σουρµένων, Αγίας Παρασκευής, Άνω Ελληνικού και 
Κάτω Ελληνικού. Συνορεύει µε τους ∆ήµους Γλυφάδας, Αργυρούπολης και 
Αλίµου.[13] 

Από την εγκατάσταση των πρώτων κατοίκων το 1925, στην 
πλειοψηφία τους πρόσφυγες από τον Πόντο, το Ελληνικό αποτελούσαν οι 
κοινότητες Κοµνηνών (Χασάνι) και Ελληνικού, που ήταν προσαρτηµένες σε 
άλλες κοινότητες και δήµους (Καλαµακίου, Ευρυάλης, Αλίµου). 
Αναγνωρίστηκε ως κοινότητα το 1930, όµως το 1943 καταργήθηκε ως 
κοινότητα και συνενώθηκε µε το δήµο Ευρυάλης. ∆ύο χρόνια αργότερα (1945) 
ο οικισµός «Ελληνικό» αποσπάσθηκε από το ∆ήµο Ευρυάλης και ορίστηκε ως 
έδρα της κοινότητας Ελληνικού. Το 1968 η κοινότητα καταργήθηκε ξανά και  
συγχωνεύθηκε µε τη κοινότητα Καλαµακίου, µε αποτέλεσµα να δηµιουργηθεί 
ο σηµερινός δήµος Αλίµου. Το Ελληνικό επανασυστάθηκε σε κοινότητα το 
1975, όταν αποσπάσθηκε από το ∆ήµο Αλίµου και αναγνωρίστηκε σε ∆ήµο 
µε τη σηµερινή του µορφή το 1982 µε το προεδρικό διάταγµα 554/82. [14] 

Η κυκλοφοριακή σύνδεση της περιοχής µε την Αθήνα και τον Πειραιά 
πραγµατοποιείται σήµερα µε άξονες ταχείας κυκλοφορίας: τη Λεωφόρο 
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Βουλιαγµένης και την παραλιακή Λεωφόρο Ποσειδώνος. Η Λεωφόρος 
Βουλιαγµένης και οι εγκαταστάσεις του πρώην αεροδροµίου, καθώς και ο 
χώρος των βάσεων χωρίζουν το ∆ήµο Ελληνικού στις τέσσερις (4) συνοικίες 
του. [13] 

Από το 1938 ως το 2001 στο Ελληνικό λειτουργούσαν στην αρχή ένα, 
στη συνέχεια δύο και από το 1970 τρία αεροδρόµια, το οµώνυµο Αεροδρόµιο 
Αθηνών ή Ανατολικό, το Αεροδρόµιο Εσωτερικού, ή ∆υτικό και το πολεµικό 
αεροδρόµιο της αµερικανικής βάσης που εξυπηρετούσε και την ελληνική 
αεροπορική βάση Ελληνικού. [13] 

Στο ∆ήµο Ελληνικού λειτουργούν 4 ∆ηµοτικά Σχολεία, 6 Νηπιαγωγεία, 
2 Γυµνάσια, 1 Ενιαίο Λύκειο, 1 ΕΠΑΛ, καθώς και Γυµνάσιο και Λύκειο 
∆ιαπολιτισµικής Εκπαίδευσης. Επίσης υπάρχουν 4 παιδικοί σταθµοί και 2 
Κ.Α.Π.Η. ∆ραστηριοποιούνται περισσότερες από 600 εµπορικές και 
βιοτεχνικές επιχειρήσεις καθώς και επιχειρήσεις παροχής υπηρεσιών, όπως 
και διάφοροι αθλητικοί, πολιτιστικοί, εξωραϊστικοί και εθνικοτοπικοί σύλλογοι. 
Επιπλέον, στις δραστηριότητες του ∆ήµου Ελληνικού περιλαµβάνονται: Το 
Μαρίνειο Μορφωτικό Κέντρο µε πλούσια δανειστική βιβλιοθήκη, το Αθλητικό 
Κέντρο, το ∆ηµοτικό Ωδείο, χορωδία, εργαστήρι ζωγραφικής, θεατρικό 
εργαστήρι, θεατρική οµάδα, Κοινωνική υπηρεσία µε τράπεζα αίµατος, 
προληπτική ιατρική, σχολές γονέων και άλλα προγράµµατα, σταθµός 
µεταφόρτωσης. Υπάρχουν επίσης γήπεδα ποδοσφαίρου, µπάσκετ, βόλεϊ, 
τένις και παιδικές χαρές στις γειτονιές.[13] 
   
 ∆ήµος Γλυφάδας 

 
Ο ∆ήµος Γλυφάδας βρίσκεται στη Νοτιοανατολική Αττική, 

αναπτύσσεται ανάµεσα στον Υµηττό και τα παράλια του Σαρωνικού (µέγιστο 
υψόµετρο 180 µέτρα) και ανήκει διοικητικά στη Νοµαρχία Αθηνών, 
αποτελώντας προάστιο της Αθήνας, καθώς βρίσκεται µέσα στο πολεοδοµικό 
συγκρότηµα της Αθήνας. Η απόσταση του από το κέντρο της Αθήνας είναι 
περίπου 15 χλµ., ενώ συνορεύει βόρεια µε τους ∆ήµους Αργυρούπολης και 
Ελληνικού και νότια µε το ∆ήµο Βούλας.[15] 

Ο ∆ήµος Γλυφάδας σύµφωνα µε την απογραφή του 2001 έχει 80.409 
κατοίκους, καταλαµβάνει έκταση 25.366 στρέµµατα και αποτελεί το 
µεγαλύτερο δήµο της Νοτιοανατολικής Αττικής. Κατά την αρχαιότητα 
ονοµαζόταν δήµος της Αιξωνής και ήταν γνωστός για την Αιξωνική Τρίγλη 
(είδος ιχθύος – το µπαρµπούνι). Ο όρος "Γλυφάδα" είναι πρόσφατος και 
προέρχεται από τα πηγάδια της περιοχής που το νερό τους είχε το 
χαρακτηριστικό να είναι γλυφό.[15] 

Από την αρχαιότητα ως τα τέλη του περασµένου αιώνα η περιοχή της 
Αιξωνής είχε διατηρήσει τον αγροτικό της χαρακτήρα. Ως το 1830 η έκταση 
της σηµερινής Γλυφάδας ήταν δύο συνεχόµενα τουρκικά τσιφλίκια οχτώ και 
δύο ζευγαριών και περιλάµβανε την περιοχή από το Χασάνι ως τη Βούλα και 
από το δρόµο Αθηνών - Βάρης (στους πρόποδες του Υµηττού) ως τη 
θάλασσα. Τα πρώτα σπίτια εµφανίστηκαν µετά το 1920 και λίγο αργότερα 
άρχισε η τουριστική εκµετάλλευση της όµορφης παραλίας, µε αποτέλεσµα να 
µετατραπεί η Γλυφάδα σε µια σύγχρονη λουτρόπολη. Τον καιρό του πολέµου, 
η λουτρόπολη ατόνησε, οι παραθεριστές λιγόστεψαν, όπως και οι 
συγκοινωνίες µε την Αθήνα. Ωστόσο, η Γλυφάδα µε τις µεγάλες διαθέσιµες για 
βοσκή εκτάσεις και µε κάθε είδος βλάστηση, πέρασε την Κατοχή χωρίς πείνα, 
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αν και βοµβαρδίστηκε ανελέητα. Μάλιστα όλη η συνοικία του Βοσπόρου 
καταστράφηκε, όντας κοντά στο µικρό αεροδρόµιο που τότε λειτουργούσε ως 
στρατιωτικό. Στη Γλυφάδα ζούσαν περίπου 100 συνολικά οικογένειες 
προσφύγων, των οποίων γειτονιά ήταν ο Βόσπορος. ∆ούλευαν ως 
µικροεπαγγελµατίες, έµποροι, εργάτες για το αεροδρόµιο που επεκτεινόταν. 
Πολλές οικογένειες βρέθηκαν χωρίς σπίτια και έγιναν για ακόµη µία φορά 
πρόσφυγες γύρω στο 1967, όταν τους έδιωξαν για να επεκτείνουν το 
αεροδρόµιο δίνοντάς τους µια µικρή αποζηµίωση. Να σηµειωθεί ότι µέχρι 
εκείνη την εποχή ως Γλυφάδα θεωρούµε την Κάτω Γλυφάδα, αφού η 'Άνω 
Γλυφάδα, δηλαδή η περιοχή της Τερψιθέας, άρχισε να αναπτύσσεται πολύ 
αργότερα από το 1960. Στην περιοχή αυτή υπήρχαν µαντριά και βοσκούσαν 
πρόβατα στα οικόπεδα και στις αλάνες. [16] 

Όσον αφορά τις διοικητικές µεταβολές του ∆ήµου Γλυφάδας, αρχίζουν 
το 1926, όταν η περιοχή της Γλυφάδας, που ως τότε ανήκε στην κοινότητα 
Μπραχαµίου, αποσπάται σε ανεξάρτητη Κοινότητα. Το 1943 επέρχεται 
διοικητική µεταβολή µε το Νόµο 239/43 και οι κοινότητες Γλυφάδας και 
Ελληνικού καταργούνται και στη θέση τους δηµιουργείται ο ∆ήµος Ευρυάλης 
µε έδρα το συνοικισµό «Γλυφάδα». ∆ύο χρόνια αργότερα (1945) µε 
αναγκαστικό νόµο ο ∆ήµος Ευρυάλης µετονοµάζεται σε ∆ήµο Γλυφάδας, ενώ 
παράλληλα αποσπάται ο οικισµός του Ελληνικού και ορίζεται ως έδρα της 
Κοινότητας Ελληνικού. Έτσι καθιερώνεται η σηµερινή ονοµασία του ∆ήµου 
Γλυφάδας. [14] 

Πολύ σηµαντικό γεγονός για το δήµο Γλυφάδας αποτέλεσε η 
εγκατάσταση του διεθνούς αεροδροµίου στο Ελληνικό, καθώς συνετέλεσε 
στην κατακόρυφη αύξηση του πληθυσµού, ενώ η παρουσία και της 
αµερικάνικης βάσης στο Ελληνικό, οδήγησε στην δηµιουργία πολλών 
εστιατορίων και µπαρ στο δήµο Γλυφάδας κατά την περίοδο 1960-2000, µε 
αποτέλεσµα η Γλυφάδα να αποτελεί µέχρι και σήµερα τόπο διασκέδασης και 
ψυχαγωγίας. [16] 

Η Γλυφάδα γεωγραφικά χωρίζεται πλέον σε επτά περιοχές: την Άνω 
Γλυφάδα, την Τερψιθέα, την Ευρυάλη, τα Αστυνοµικά, την Αιξωνή, τους 
Καφεπώλες και την Κάτω Γλυφάδα (κέντρο). Ένας πιο γενικός διαχωρισµός 
του ∆ήµου Γλυφάδας γίνεται µε βάση τη Λεωφόρο Βουλιαγµένης. Ο 
σηµαντικότατος αυτός οδικός άξονας, λοιπόν, χωρίζει το δήµο σε Άνω και 
Κάτω Γλυφάδα. Η Κάτω Γλυφάδα είναι πολύβουη, έχει το εµπορικό κέντρο, 
έχει χώρους διασκέδασης, καλή συγκοινωνία και ωραία παραλία, τέσσερις 
µαρίνες ελλιµενισµού που συνιστούν την µαρίνα Γλυφάδας, γήπεδο Γκολφ 
διεθνών προδιαγραφών, γήπεδο ποδοσφαίρου, κολυµβητήρια, γήπεδα τένις 
και µπάσκετ. Η 'Άνω Γλυφάδα είναι πιο ήσυχη, µε γειτονιές αλλά και µε 
µονοκατοικίες, µακριά από τη µεγάλη κίνηση, κοντά στον Υµηττό. [16] 

Σήµερα η Γλυφάδα αποτελεί ένα ευχάριστο τουριστικό θέρετρο και 
προσφέρει όλες τις σύγχρονες δυνατότητες. Το Κολυµβητήριο, το Golf και η 
περιοχή Άγιος Νικόλαος είναι από τις ακριβότερες περιοχές και έχουν υψηλή 
ζήτηση κυρίως για µεγάλες κατοικίες, ενώ συνολικά η Γλυφάδα θεωρείται από 
τις περιοχές της Ελλάδας µε τις υψηλότερες αντικειµενικές αξίες.[15] 
 
 ∆ήµος Βούλας 

 
Ο δήµος Βούλας βρίσκεται στη Νοτιοανατολική Αττική, είναι χτισµένος 

στα παράλια του Σαρωνικού και ανήκει διοικητικά στη Νοµαρχιακή 
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Αυτοδιοίκηση Ανατολικής Αττικής, ενώ πλέον θεωρείται προάστιο της Αθήνας, 
καθώς βρίσκεται µέσα στο πολεοδοµικό συγκρότηµα της Αθήνας. Η 
απόσταση του από το κέντρο της Αθήνας είναι περίπου 20 χλµ., ενώ 
συνορεύει µε τους δήµους Γλυφάδας, Βουλιαγµένης και Βάρης.[15] 

Ο πληθυσµός του ∆ήµου Βούλας σύµφωνα µε την απογραφή του 2001 
είναι 25.532 κάτοικοι και η έκταση του είναι 9.203 στρέµµατα. Με τα δεδοµένα 
αυτά αποτελεί τον δήµο µε τη µεγαλύτερη πυκνότητα πληθυσµού στην 
Περιφέρεια Ανατολικής Αττικής. [15] 

Από την αρχαιότητα ως τις αρχές του 20ου αιώνα η περιοχή της 
Βούλας είχε αγροτικό χαρακτήρα και αποτελούσε τµήµα ενός µεγάλου 
µοναστηριακού τσιφλικιού µε έδρα τη Βάρη. Ωστόσο, οι ραγδαίες εξελίξεις 
που ακολούθησαν την Μικρασιατική καταστροφή και η τεράστια ανάπτυξη της 
πρωτεύουσας την έκαναν τµήµα της περιαστικής ζώνης. Χάρη στο εξαιρετικό 
φυσικό της περιβάλλον και το υγιεινό της κλίµα η Βούλα έλκυσε ένα τµήµα της 
εξόδου προς τα προάστια και επιλέχθηκε για την εγκατάσταση δύο 
νοσοκοµείων.  Το 1926 εγκρίθηκε, σε µία παραλιακή έκταση 1100στρ. το 
σχέδιο του Εξοχικού Συνοικισµού Βούλας, που ακολουθούσε τα υψηλά 
πολεοδοµικά και σχεδιαστικά πρότυπα της «κηπούπολης» και σφράγιζε την 
περαιτέρω οικιστική ανάπτυξη του ∆ήµου.  Το  1934 εγκρίθηκε το σχέδιο του 
Οικοδοµικού Συνεταιρισµού Βούλας (405 στρ.), που συνέχιζε το σχέδιο της 
κηπούπολης και χαρακτηριζόταν από εξίσου υψηλά πολεοδοµικά πρότυπα. 
Παράλληλα, το 1920 ιδρύθηκε από τον ΕΕΣ το Ασκληπιείο Βούλας, το 
νοσοκοµείο που ήταν αφιερωµένο στη θεραπεία της φυµατίωσης, που 
γνώρισε µεγάλη ανάπτυξη και αποτέλεσε µία από τις βασικές συνιστώσες της 
ανάπτυξης της περιοχής.  Στη δεκαετία του 1930 ξεκίνησε ακόµα η δράση του 
ΠΙΚΠΑ, που πρόσφερε πολύπλευρες υπηρεσίες στη διάρκεια των εποµένων 
δεκαετιών. Στη διάρκεια της ίδιας περιόδου η Βούλα επιλέχθηκε για την 
αποκατάσταση µιας προσφυγικής οµάδας.  Ένα τµήµα του µοναστηριακού 
αγροκτήµατος (5126 στρ.) παραχωρήθηκε σε 43 προσφυγικές οικογένειες, 
που εγκαταστάθηκαν στην περιοχή (Άνω Βούλα) και δηµιουργούν αγροτικό 
οικισµό. Μετά τον Β’ Παγκόσµιο πόλεµο, η µεγάλη επέκταση της 
πρωτεύουσας και οι γενικότερες κονωνικοοικονοµικές αλλαγές µετέτρεψαν την 
παραλιακή ζώνη και την συνέδεσαν ακόµα πιο στενά µε το Πολεοδοµικό 
Συγκρότηµα της Πρωτευούσης.  Η µακρινή και σε µεγάλο βαθµό αγροτική 
Βούλα της µεσοπολεµικής περιόδου µετατράπηκε σταδιακά, πρώτα σε 
παραθεριστικό οικισµό και κέντρο αναψυχής, και στη συνέχεια όλο και 
περισσότερο σε Αθηναϊκό προάστιο.[17] 

Η περιοχή της Βούλας συστάθηκε ως κοινότητα το 1934, µε την 
απόσπαση του οικισµού Βούλα από την κοινότητα Βάρης και τον ορισµό του 
ως έδρα της κοινότητας. Το 1943 ο οικισµός Άνω Βούλα αποσπάστηκε από 
την κοινότητα Βάρης και προσαρτήθηκε στην κοινότητα Βούλας, ωστόσο το 
1951 καταργήθηκε. Το 1982, τέλος, η κοινότητα Βούλας αναγνωρίστηκε σαν 
∆ήµος Βούλας, όπως και παραµένει µέχρι σήµερα. [14] 

Ο ∆ήµος Βούλας σήµερα είναι χωρισµένος σε 6 συνοικίες: Πολιτεία, 
Ευρυάλη, ∆ικηγορικά, Πανόραµα, Εξοχή και Πηγαδάκια, χαρακτηρίζεται 
πλέον ως καθαρά οικιστική περιοχή, ενώ διακρίνεται για τις υψηλές τιµές των 
ακινήτων.[15] 
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 ∆ήµος Βουλιαγµένης 
 

Ο ∆ήµος Βουλιαγµένης βρίσκεται στη Νοτιοανατολική Αττική, είναι 
χτισµένος στα παράλια του Σαρωνικού και ανήκει διοικητικά στη Νοµαρχιακή 
Αυτοδιοίκηση Ανατολικής Αττικής, ενώ πλέον θεωρείται προάστιο της Αθήνας, 
καθώς βρίσκεται µέσα στο πολεοδοµικό συγκρότηµα της Αθήνας. Η 
απόσταση του από το κέντρο της Αθήνας είναι περίπου 21 χλµ., ενώ 
συνορεύει µε τους δήµους Βούλας και Βάρης. Η Βουλιαγµένη οφείλει το 
όνοµά της στην οµώνυµη λίµνη που δηµιουργήθηκε από καθίζηση του 
εδάφους (εκεί παραπέµπει και το όνοµά της) στο µακρινό παρελθόν και έχει 
ιδιαίτερα µεγάλο βάθος.[15] 

Ο πληθυσµός του ∆ήµου Βουλιαγµένης σύµφωνα µε την απογραφή 
του 2001 είναι 6.442 κάτοικοι και η έκταση του 5840 στρέµµατα. Η 
Βουλιαγµένη αναπτύχθηκε αρχικά ως παραθεριστική περιοχή, µε 
ανεπτυγµένη τουριστική υποδοµή και πολυτελή ξενοδοχεία, αλλά σταδιακά µε 
την αυξανόµενη οικιστική επέκταση ενώθηκε µε το πολεοδοµικό συγκρότηµα 
της Αθήνας. [15] 

Η περιοχή της Βουλιαγµένης πρωτοσυστάθηκε σαν κοινότητα το 1935, 
το 1951 προσαρτήθηκαν στην κοινότητα οι οικισµοί Αγίου Νικολάου και 
Καβουρίου, ενώ το 1985 η κοινότητα µετατράπηκε σε ∆ήµο Βουλιαγµένης.[14] 

Ο ∆ήµος Βουλιαγµένης περιλαµβάνει µία µεγάλη παραλιακή ζώνη, 
στην οποία σχηµατίζονται και οι χερσόνησοι του Μεγάλου Καβουρίου και του 
Μικρού Καβουρίου (στο οποίο καταλαµβάνει το µεγαλύτερο ποσοστό ο 
Αστέρας Βουλιαγµένης). Χαρακτηριστικό του ∆ήµου Βουλιαγµένης είναι ότι 
ένα µεγάλο µέρος του ήταν στην ιδιοκτησία της Εκκλησίας, όπως για 
παράδειγµα το εκκλησιαστικό ορφανοτροφείο. Με τη σύµβαση κράτους- 
Eκκλησίας το 1932, προσφέρθηκε στην τότε κοινότητα Βουλιαγµένης ένας 
µεγάλος αριθµός οικοπέδων, καθώς µπήκε σε εφαρµογή το πολεοδοµικό 
σχέδιο. [15] 

Η Βουλιαγµένη αποτελεί σήµερα µία από τις ακριβότερες περιοχές της 
Ελλάδας αλλά και της Ευρώπης, µε διεθνούς ακτινοβολίας τουριστική 
σηµασία. Γίνεται προσπάθεια να διατηρηθεί η φυσιογνωµία της περιοχής 
χωρίς να γίνουν πολλές παρεµβάσεις στο φυσικό της περιβάλλον, ενώ 
σηµαντικό είναι το γεγονός ότι οι συντελεστές δόµησης είναι χαµηλοί για τα 
δεδοµένα της Αττικής.[15] 
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3.3.2. Πληθυσµιακά στοιχεία  
 

Ο πίνακας 1 που ακολουθεί παρέχει τα στοιχεία σχετικά µε τον 
συνολικό (πραγµατικό) πληθυσµό κάθε δήµου, όπως αυτός καταγράφηκε στις 
απογραφές της Εθνικής Στατιστικής υπηρεσίας Ελλάδας (ΕΣΥΕ) από το 1961 
έως το 20016.  

 

  1961  1971  1981  1991  2001  

∆ΗΜΟΣ ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ  4631 8855 11498 13517 16740 

∆ΗΜΟΣ ΓΛΥΦΑ∆ΑΣ  12361 23449 44018 63306 80409 

∆ΗΜΟΣ ΒΟΥΛΑΣ  3864 5575 10539 17998 25532 

∆ΗΜΟΣ 
ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ  1621 1469 2743 3450 6442 

 
Πίνακας 1. Πραγµατικός Πληθυσµός (Πηγή: ΕΣΥΕ, Ιδία επεξεργασία) 
 

Αντίστοιχα, ο πίνακας 2 περιγράφει τις µεταβολές ανά δεκαετία και τη 
συνολική µεταβολή για το χρονικό διάστηµα 1961-2001, σύµφωνα µε τις ίδιες 
απογραφές.  

 

 
ΜΕΤΑΒΟΛΗ  
1961-1971 

ΜΕΤΑΒΟΛΗ  
1971-1981 

ΜΕΤΑΒΟΛΗ  
1981-1991 

ΜΕΤΑΒΟΛΗ  
1991-2001 

ΜΕΤΑΒΟΛΗ  
1961-2001 

∆ΗΜΟΣ ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ  91.21% 29.85% 17.56% 23.84% 261.48% 

∆ΗΜΟΣ ΓΛΥΦΑ∆ΑΣ  89.70% 87.72% 43.82% 21.27% 550.50% 

∆ΗΜΟΣ ΒΟΥΛΑΣ  44.28% 89.04% 70.78% 41.86% 560.77% 
∆ΗΜΟΣ 

ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ  -9.38% 86.73% 25.77% 86.72% 297.41% 
  

Πίνακας 2. Μεταβολές Πραγµατικού Πληθυσµού (Πηγή: Ιδία επεξεργασία) 
 
Τα συµπεράσµατα που προκύπτουν από την ανάγνωση των πινάκων 

είναι, µεταξύ άλλων, τα εξής: 
 Στη διάρκεια της περιόδου 1961-2001 ο πληθυσµός και των τεσσάρων 

δήµων πολλαπλασιάστηκε. Συγκεκριµένα, ο ∆ήµος Ελληνικού και ο ∆ήµος 
Βουλιαγµένης παρουσίασαν αύξηση µεταξύ 200% και 300%, ενώ οι δήµοι 
Γλυφάδας και Βούλας παρουσίασαν αύξηση γύρω στο 550%. 

 Ο ∆ήµος Ελληνικού παρουσίασε τη µεγαλύτερη του αύξηση κατά την 
περίοδο 1961-1971 (µεταβολή 91,21%), γεγονός που οφείλεται στην ενίσχυση 
του ρόλου του αεροδροµίου του Ελληνικού κατά την περίοδο αυτή. 
 
6 Το 1981 ο ∆ήµος Ελληνικού είχε καταγραφεί ως κοινότητα Ελληνικού. Στις απογραφές του 
1971 και του 1981 οι ∆ήµοι Βούλας και Βουλιαγµένης έχουν καταγραφεί σαν κοινότητες. 
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 Ο πληθυσµός του ∆ήµου Γλυφάδας σχεδόν τετραπλασιάστηκε το διάστηµα 

1961-1981, µετατρέποντας τη Γλυφάδα ως το σηµαντικότερο κέντρο των 
Νοτίων και Νοτιοανατολικών προαστίων. Η τεράστια αυτή αύξηση οφείλεται 
στην διαµόρφωση της παραλίας της Γλυφάδας µε µαρίνες, στην δηµιουργία 
τουριστικών εγκαταστάσεων, αλλά και στην δηµιουργία µπαρ και εστιατορίων 
που οφειλόταν και στην παρουσία του αεροδροµίου και της αµερικάνικης 
βάσης του Ελληνικού. 

 Ο πληθυσµός του ∆ήµου Βούλας παρουσίασε τεράστια αύξηση την 
περίοδο 1971-1981, όταν και η περιοχή µετατράπηκε σε παραθεριστικό 
κέντρο και κέντρο αναψυχής, µε τη λειτουργία των δύο οργανωµένων πλαζ 
Βούλας. 

 Ο ∆ήµος Βουλιαγµένης παρουσίασε µεγάλη αύξηση στον πληθυσµό του τις 
περιόδους 1971-1981 (µεταβολή 86.73%) και 1991-2001. Την πρώτη περίοδο 
είχε την πρώτη σηµαντική εγκατάσταση πληθυσµού στο δήµο, µετά και την 
επέµβαση στις ακτές του (Καβούρι, Λαιµός, Αστέρας), ενώ τη δεύτερη 
περίοδο παρατηρείται το φαινόµενο όλο και περισσότεροι άνθρωποι να 
κάνουν τη Βουλιαγµένη περιοχή πρώτης κατοικίας, µε σκοπό να 
αποµακρυνθούν από το επιβαρηµένο περιβαλλοντικά κέντρο της Αθήνας.  

 Ο συνολικός πληθυσµός των τεσσάρων δήµων αυξήθηκε από τους 22.477 
κατοίκους το 1961 στους 129.123 κατοίκους το 2001, δηλαδή σχεδόν 
εξαπλασιάστηκε. Κατά την ίδια περίοδο ο πληθυσµός της Αττικής αυξήθηκε 
από 1.852.709 κατοίκους σε 3.761.810 κατοίκους, δηλαδή σχεδόν 
διπλασιάστηκε, πράγµα που αποδεικνύει την µεγάλη αύξηση του πληθυσµού 
των παράκτιων αυτών δήµων σε σύγκριση µε το σύνολο της περιφέρειας 
Αττικής. 

 Ο συνολικός πληθυσµός των τεσσάρων δήµων παρουσίασε τη µεγαλύτερη 
αύξηση του κατά την περίοδο 1961-1981, ενώ για τις επόµενες δεκαετίες 
συνέχισε να παρουσιάζει αύξηση, ο ρυθµός της οποίας όµως µειώθηκε 
σηµαντικά. 
 
 Περίοδος 1991-2001 

 
 Πολύ σηµαντικά στοιχεία όσον αφορά τις πληθυσµιακές µεταβολές 

κατά την περίοδο 1991-2001 των δήµων που αποτελούν την περιοχή µελέτης 
µας, πρόσφερε η εισήγηση του κ. Ιωάννη Πολύζου, αρχιτέκτονα- πολεοδόµου, 
Καθηγητή Ε.Μ.Π. και της κ. Φερενίκης Βαταβάλη, αρχιτέκτονα-πολεοδόµου, 
Υποψήφιας ∆ιδάκτορος ΕΜΠ στα πλαίσια του συνεδρίου «Πληθυσµιακές 
τάσεις και προοπτικές: Ελλάδα και Ευρωπαϊκή Ένωση», που διεξήχθη στην 
Αθήνα στις 13 και 14 Μαρτίου 2009. Η εισήγηση αυτή είχε τον τίτλο 
«Πληθυσµιακές µεταβολές και πολεοδοµικές ανακατατάξεις στην 
Μητροπολιτική Αθήνα στο διάστηµα 1991-2001» και είχε ως αντικείµενο την 
µελέτη των πληθυσµιακών µεταβολών που έχουν σηµειωθεί τα τελευταία 
χρόνια στην Μητροπολιτική Αθήνα, σε συνάρτηση µε τις πολεοδοµικές 
ανακατατάξεις.  

Ένα από τα πρώτα γενικά συµπεράσµατα που προέβαλε η εισήγηση 
αυτή ήταν ότι µεταξύ 1991 και 2001, ο πληθυσµός του ΠΣΠ (Πολεοδοµικό 
Συγκρότηµα Πρωτευούσης), µέσα στο οποίο συγκαταλέγονται και οι τέσσερις 
δήµοι που µελετάµε, αυξάνεται µόλις 3%, αύξηση πολύ πιο περιορισµένη σε 
σχέση µε προηγούµενες δεκαετίες, που έφτανε µέχρι και 38%. Παρόλα αυτά, 
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παρατηρείται αντιστροφή τάσεων συγκριτικά µε την δεκαετία 1981-
1991(αύξηση 1,1%). Σήµερα, σηµειώνεται πολλαπλάσια αύξηση του 
πληθυσµού, κάτι που αποδίδεται κυρίως στην αύξηση του αριθµού των 
µεταναστών στην Πρωτεύουσα.  

Επίσης, οι πληθυσµιακές µεταβολές στους ∆ήµους του ΠΣΠ 
παρουσιάζουν µεγάλες διακυµάνσεις, µε απώλειες που αγγίζουν το 13% 
(µείωση 12,9% του πληθυσµού στη Φιλοθέη) και αυξήσεις που ξεπερνούν το 
50% (µάλιστα στην περίπτωση της Βουλιαγµένης σηµειώνεται αύξηση 
86,7%). Η άνιση κατανοµή των πληθυσµιακών µεταβολών στον αστικό χώρο 
αναδεικνύει τις διαφορετικές ταχύτητες µε τις οποίες συµµετέχουν οι 
επιµέρους περιοχές της πόλης στους συνολικούς κοινωνικοοικονοµικούς 
µετασχηµατισµούς της. Σε αντίθεση µε τους κεντρικούς δήµους που 
παρουσιάζουν µείωση, και κάποιους άλλους µε ελάχιστη αύξηση, στα όρια 
της σταθερότητας, παρατηρείται µεγάλη πληθυσµιακή αύξηση (10%-30%) σε 
δήµους που βρίσκονται στις παρυφές του ΠΣΠ, όπου αξιοποιήθηκαν προς 
ανοικοδόµηση τα τελευταία αποθέµατα αδόµητης γης, προς τη θάλασσα. 
Τέτοιοι δήµοι είναι η Γλυφάδα και το Ελληνικό, που µας αφορούν άµεσα, αλλά 
και ο Άλιµος, ο Άγιος ∆ηµήτριος κλπ. Επιπλέον, πληθυσµιακή αύξηση που 
ξεπερνά το 40% παρατηρείται σε ∆ήµους που βρίσκονται στις 
βορειοανατολικές παρυφές του λεκανοπεδίου (Πεντέλη, Νέα Πεντέλη, 
Μελίσσια, Βριλήσσια), αλλά και στους δύο νοτιοανατολικούς ∆ήµους στα 
παράλια του Σαρωνικού, τη Βούλα και τη Βουλιαγµένη, που επίσης µας 
αφορούν. Προκύπτει δηλαδή ότι, παρά τη συγκέντρωση του µεγαλύτερου 
πληθυσµιακού όγκου του ΠΣΠ στους κεντρικούς ∆ήµους, υπάρχει µία τάση 
εγκατάλειψης των ∆ήµων Αθηναίων και Πειραιά και µία σταδιακή µετατόπιση 
του πληθυσµιακού κέντρου βάρους βαθµιαία, αλλά σταθερά στις παρυφές 
του. Η µετατόπιση του πληθυσµιακού κέντρου βάρους περιφερειακά του ΠΣΠ 
είναι µία τάση που έχει ήδη εκδηλωθεί από προηγούµενες δεκαετίες,  
συνεχίζεται  µε µειούµενους όµως ρυθµούς.   

Από τον χάρτη 1 που ακολουθεί, µπορούµε εύκολα να συµπεράνουµε 
ότι οι ∆ήµοι Βούλας και Βουλιαγµένης µαζί µε άλλους πέντε δήµους στα 
βορειοδυτικά όρια του ΠΣΠ, έχουν τη µεγαλύτερη αύξηση πληθυσµού 
(µεγαλύτερη από 30%), ενώ στην αµέσως επόµενη κατηγορία, µαζί µε άλλους 
τέσσερις δήµους εντάσσονται Γλυφάδα και Ελληνικό µε αύξηση από 20-30%. 
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Όσον αφορά την πληθυσµιακή γήρανση, γενικότερα παρατηρείται 

αύξηση της γήρανσης στο σύνολο των δήµων του ΠΣΠ από 12,9% το 1991 
σε 15,4% το 2001. Οι ∆ήµοι Γλυφάδας και Ελληνικού παρουσίασαν αύξηση 
της γήρανσης κατά την περίοδο 1991-2001, ενώ οι δήµοι Βούλας και 
Βουλιαγµένης παρουσίασαν µείωση κατά την ίδια περίοδο. Πιο συγκεκριµένα, 
στον ∆ήµο Ελληνικού το 1991 η γήρανση ήταν λιγότερη από 10%, ενώ το 
2001 ήταν µεταξύ 10% και 12% και στον δήµο Γλυφάδας από 10% έως 12% 
το 1991 βρέθηκε µεταξύ 12% και 14% το 2001. Οι ∆ήµοι Βούλας και 
Βουλιαγµένης, αντίθετα, από 12% έως 14% το 1991 βρέθηκαν µεταξύ 10% 
και 12% το 2001. Τα συµπεράσµατα αυτά προκύπτουν από τους χάρτες 2 και 
3 που ακολουθούν. 
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Εξετάζοντας περαιτέρω τη σύνθεση του πληθυσµού, παρατηρούµε ότι  
µεγάλα ποσοστά αλλοδαπών, κυρίως οικονοµικών µεταναστών, εµφανίζονται 
σε κεντρικές υποβαθµισµένες περιοχές και σε µεγαλοαστικά «προάστια». Στα 
προάστια αυτά µαζί µε Πεντέλη, Εκάλη, Παλαιό Ψυχικό, Φιλοθέη, Κηφισιά και 
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Νέα Ερυθραία συγκαταλέγονται και η Γλυφάδα, η  Βούλα και η Βουλιαγµένη. 
Όπως φαίνεται άλλωστε και από τον χάρτη 4 που ακολουθεί, ο ∆ήµος 
Βουλιαγµένης µαζί µε τον ∆ήµο Αθηναίων έχουν το υψηλότερο ποσοστό 
αλλοδαπών στην Αττική, που ξεπερνάει το 15%. Από τον ίδιο χάρτη 
προκύπτει ότι για το ∆ήµο Βούλας το ποσοστό αυτό είναι µεταξύ 10% και 
12,5%, για το ∆ήµο Γλυφάδας µεταξύ 7,5% και 10% και για το ∆ήµο 
Ελληνικού το χαµηλότερο στην περιοχή µελέτης µας, µεταξύ 5% και 7,5%. 

 

 
 
Τέλος, συσχετίζοντας τις πληθυσµιακές µεταβολές µε τις πολεοδοµικές 

ανακατατάξεις, προκύπτει το συµπέρασµα ότι η οικοδοµική δραστηριότητα 
είναι εντατική στις παρυφές του ΠΣΠ, όπου βρίσκονται δηλαδή οι δήµοι της 
περιοχής µελέτης µας και υπάρχουν αποθέµατα αδόµητης γης, αλλά και ότι 
προκύπτουν µετακινήσεις µεσοαστικών και µεγαλοαστικών στρωµάτων προς 
τις παρυφές της πόλης, που αναζητούν εκεί νέα πρότυπα κατοικίας 
ανταποκρινόµενα σε νέους τρόπους ζωής, όπως ανεξάρτητες µονοκατοικίες ή 
µεζονέτες σε µεγάλα συγκροτήµατα κατοικιών.  

 
 Στη συνέχεια θα µελετήσουµε το επίπεδο εκπαίδευσης στους δήµους 

που εξετάζουµε, σύµφωνα µε τις απογραφές του 1991 και του 2001. Τα 
στοιχεία που µας χρησιµεύουν για την εξαγωγή συµπερασµάτων βρίσκονται 
στους ακόλουθους πίνακες 3 και 4. 
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Αγράµµατοι 
(µη 

γνωρίζοντες 
γραφή και 
ανάγνωση) 

Απόφοιτοι 
Μέσης 

εκπαίδευσης 

Απόφοιτοι 
Στοιχειώδους 
Εκπαιδεύσεως 

Με 
Μεταπτυχιακό 
- ∆ιδακτορικό 

Που 
Τελείωσαν τη 

Γ' τάξη 
Γυµνασίου 

  
1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001

∆ΗΜΟΣ 
ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ  299 423 4.151 5.361 3.803 2.935 105 250 1.339 1.555 

∆ΗΜΟΣ 
ΓΛΥΦΑ∆ΑΣ 1.454 891 20.201 25.109 14.914 13.105 636 1.562 6.404 7.257 

∆ΗΜΟΣ 
ΒΟΥΛΑΣ  301 137 6.502 7820 3.274 2.877 346 1.075 1.441 1.888 

∆ΗΜΟΣ 
ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ 42 55 1.379 1920 559 958 93 325 245 401 

ΣΥΝΟΛΟ 2096 1506 32233 40210 22550 19875 1180 3212 9429 11101
  
Πίνακας 3. Επίπεδο εκπαίδευσης 1991-2001(α) (Πηγή: ΕΣΥΕ, Ιδία 
Επεξεργασία) 
 

  

Που δεν 
τελείωσαν το 
∆ηµοτικό 
αλλά 

γνωρίζουν 
γραφή και 
ανάγνωση 

Πτυχιούχοι 
Ανωτάτων 
Σχολών 

Πτυχιούχοι 
Ανωτέρων 
Σχολών 

Πτυχιούχοι 
ΤΕΙ (ΚΑΤΕ 
ΚΑΤΕΕ) 

Σύνολο ηλικίας 
10 ετών και άνω 

  1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 
∆ΗΜΟΣ 

ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ  891 755 934 1.879 159 1.218 212 597 11.893 14.973 

∆ΗΜΟΣ 
ΓΛΥΦΑ∆ΑΣ 3.624 3.388 6.178 11.632 909 6.685 994 2.571 55.314 72200 

∆ΗΜΟΣ 
ΒΟΥΛΑΣ  828 849 2.574 4.898 302 2.492 288 861 15.856 22.897 

∆ΗΜΟΣ 
ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ 162 216 514 1.181 55 521 55 310 3.104 5.887 

ΣΥΝΟΛΟ 5505 5208 10200 19590 1425 10916 1549 4339 86167 115957
 
Πίνακας 4. Επίπεδο εκπαίδευσης 1991-2001(β) (Πηγή: ΕΣΥΕ, Ιδία 
Επεξεργασία) 
 

Αναφορικά µε το επίπεδο εκπαίδευσης, παρατηρείται µια µεγάλη 
αύξηση στον αριθµό των ατόµων µε µεταπτυχιακό-διδακτορικό και στους 
πτυχιούχους ανώτερων σχολών, ανωτάτων σχολών και ΤΕΙ για την περίοδο 
1991-2001. Παράλληλα, παρατηρείται µια άνοδος της τάξεως του 25% στους 
απόφοιτους µέσης εκπαίδευσης, µια άνοδος γύρω στο 18% στους 
απόφοιτους Γυµνασίου και µια µικρή µείωση στους απόφοιτους στοιχειώδους 
εκπαίδευσης. Επιπλέον, µείωση σηµειώνεται στον αριθµό των αγραµµάτων 
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ατόµων, καθώς και των ατόµων που δεν τελείωσαν το δηµοτικό, αλλά 
γνωρίζουν γραφή και ανάγνωση. 

Συνολικά, προκύπτει το συµπέρασµα ότι το επίπεδο εκπαίδευσης 
στους τέσσερις δήµους έχει ανέβει σε µεγάλο βαθµό τα τελευταία χρόνια, µε 
την αύξηση των ατόµων που έχουν τελειώσει ανώτερες ή ανώτατες σχολές 
και έχουν µεταπτυχιακό ή διδακτορικό, γεγονός που υποδηλώνει ότι οι δήµοι 
αυτοί αποτελούν πλέον περιοχή µόνιµης κατοικίας για ανθρώπους µε υψηλό 
επίπεδο.  
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3.3.3. Πολεοδοµικά στοιχεία 
 

Στην παράγραφο αυτή θα εξετάσουµε τους συντελεστές δόµησης και 
τα ποσοστά κάλυψης οικοπέδων στους δήµους Ελληνικού, Γλυφάδας, 
Βούλας και Βουλιαγµένης, που συνιστούν την περιοχή µελέτης µας. Τα 
στοιχεία για τους συντελεστές δόµησης προέρχονται από τους πίνακες τιµών 
αντικειµενικών αξιών που εξέδωσε το Υπουργείο Οικονοµίας και Οικονοµικών 
το Φεβρουάριο του 2007 (ΥΠ.ΟΙ.Ο., 2007), ενώ τα στοιχεία για τα ποσοστά 
κάλυψης των οικοπέδων εξήχθησαν µέσω επικοινωνίας µε τις τεχνικές 
Υπηρεσίες των τεσσάρων δήµων. 

Όσον αφορά το ∆ήµο Ελληνικού, ο συντελεστής δόµησης στην περιοχή 
του Κάτω Ελληνικού είναι 0,70, στην περιοχή του Άνω Ελληνικού είναι 0,80, 
ενώ στις περιοχές Σούρµενα και Αγία Παρασκευή είναι 1,00. Το ποσοστό 
κάλυψης οικοπέδων στο δήµο αυτό κυµαίνεται από 50% έως 70%. 

Στο ∆ήµο Γλυφάδας, υπάρχει µεγάλη διακύµανση στην τιµή του 
συντελεστή δόµησης. Έτσι, ξεκινά από 0,60 και φτάνει ως και 1,40 στην 
περιοχή του εµπορικού κέντρου του δήµου. Όσον αφορά το ποσοστό 
κάλυψης οικοπέδου ξεκινά από 30%, ενώ για το εµπορικό κέντρο του δήµου,  
φτάνει µέχρι το 70%, που είναι το υψηλότερο δυνατό ποσοστό κάλυψης µε 
βάση την ελληνική πολεοδοµική νοµοθεσία.  

Στο ∆ήµο Βούλας, ο συντελεστής δόµησης στις περιοχές ∆ικηγορικά, 
Πανόραµα, Εξοχή και Πηγαδάκια είναι 0,60, ενώ στις περιοχές Πολιτεία και 
Ευρυάλη είναι 0,80. Το ελάχιστο πρόσωπο που πρέπει να έχει το οικόπεδο 
κυµαίνεται από 14 έως 16 µέτρα, ενώ το ελάχιστο εµβαδόν καθορίζεται µεταξύ 
400 τ.µ. και 600 τ.µ., αν και σε κάποια τµήµατα της περιοχής Πηγαδάκια 
καθορίζεται στα 1000 τ.µ. Τέλος, το ποσοστό επιτρεπόµενης κάλυψης έχει 
ορισθεί στο 30%, εκτός από κάποια οικόπεδα στην οδό Βασιλέως Παύλου, 
που το ποσοστό επιτρεπόµενης κάλυψης είναι 50%. Το σύστηµα δόµησης σε 
ολόκληρο το δήµο είναι πρώην πανταχόθεν ελεύθερο.[17] 

Τέλος, στο ∆ήµο Βουλιαγµένης, ο συντελεστής δόµησης κυµαίνεται 
από 0,02, που ισχύει για τα λιµανάκια της Βουλιαγµένης,  έως και 0,60, για τις 
κατοικηµένες περιοχές που βρίσκονται προς το εσωτερικό του δήµου. Επίσης, 
το ποσοστό κάλυψης των οικοπέδων κυµαίνεται µεταξύ 20% και 30%.  

Παρατηρούµε συνεπώς ότι οι όροι δόµησης είναι πολύ αυστηροί στο 
∆ήµο Βουλιαγµένης, λόγω και της προσπάθειας να διατηρηθεί ο χαρακτήρας 
του δήµου µε τις µεγάλες ελεύθερες εκτάσεις. Αντίστοιχα είναι τα δεδοµένα και 
για το ∆ήµο Βούλας, τουλάχιστον όσον αφορά το ποσοστό κάλυψης. Στον 
αντίποδα, στη Γλυφάδα παρατηρούνται υψηλοί συντελεστές δόµησης και 
υψηλά ποσοστά κάλυψης οικοπέδων, γεγονός που δικαιολογείται από το 
γεγονός ότι ο δήµος αποτελεί το κέντρο των Νοτίων προαστίων, µε πολλούς 
διοικητικούς φορείς και το µεγαλύτερο πληθυσµό στην ευρύτερη περιοχή. 
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3.3.4. Αξίες γης 
 
Στην παράγραφο αυτή θα εξετάσουµε τις αξίες γης στους δήµους 

Ελληνικού, Γλυφάδας, Βούλας και Βουλιαγµένης, που συνιστούν την περιοχή 
µελέτης µας. Τα στοιχεία που θα χρησιµοποιήσουµε προέρχονται από τους 
πίνακες τιµών αντικειµενικών αξιών που εξέδωσε το Υπουργείο Οικονοµίας 
και Οικονοµικών το Φεβρουάριο του 2007. (ΥΠ.ΟΙ.Ο., 2007)  

Θεωρούµε ότι οι τιµές των ζωνών που διαµορφώθηκαν τότε έχουν 
υποστεί µηδενική ή ελάχιστη µεταβολή, την οποία δεν λαµβάνουµε υπόψη. 

 
 ∆ήµος Ελληνικού 

 
Ο ∆ήµος Ελληνικού είναι χωρισµένος σε εννέα ζώνες (Α έως Θ). Η 

υψηλότερη τιµή παρουσιάζεται στη ζώνη Α, η οποία βρίσκεται στο νοτιότερο 
σηµείο του δήµου, στα όρια της Λεωφόρου Ποσειδώνος και ανέρχεται στα 
3050€. Η αµέσως χαµηλότερη τιµή παρατηρείται στη ζώνη Ε και ανέρχεται 
στα 2000€. Η ζώνη αυτή ταυτίζεται µε την περιοχή του Άνω Ελληνικού, στο 
ανατολικό όριο του αεροδροµίου. Ακολουθούν η γραµµική ζώνη ∆ µε τιµή 
1900€, που περιγράφει µια µικρή οδό µεταξύ της λεωφόρου Βουλιαγµένης και 
της 29ης οδού και µια µικρή λωρίδα της λεωφόρου Βουλιαγµένης στο βόρειο 
όριο του δήµου και οι ζώνες Β και Γ µε τιµή 1750€. Η ζώνη Β περιλαµβάνει τις 
οδούς Αφροδίτης, Βενιζέλου, Γούναρη, Θράκης και Παπαφλέσσα και η ζώνη Γ 
περιλαµβάνει τη µεγαλύτερη οικιστική περιοχή του δήµου µε την ονοµασία 
«Σούρµενα». Στη συνέχεια έχουµε τη ζώνη ΣΤ µε τιµή 1550€, που 
περιλαµβάνει τις οδούς Ιπποκράτους, Λαµίας, Μαργαρίτας και Υµηττού. Την 
χαµηλότερη τιµή παρουσιάζουν οι ζώνες Ζ, Η και Θ µε τιµή 1450€, που 
αποτελούν µικρές οικιστικές περιοχές στο ανατολικό κοµµάτι του δήµου. 
 
 ∆ήµος Γλυφάδας 

 
Ο ∆ήµος Γλυφάδας είναι χωρισµένος σε δεκαοκτώ ζώνες (Α έως Ι∆). Η 

υψηλότερη τιµή συναντάται στην ζώνη Α, η οποία οριοθετείται από τη 
Λεωφόρο Ποσειδώνος και την ακτογραµµή του Σαρωνικού. Πρόκειται δηλαδή 
για το κοµµάτι της Γλυφάδας που βρίσκεται πιο κοντά από όλα τα υπόλοιπα 
στην θάλασσα. Η τιµή στη ζώνη αυτή ανέρχεται στα 4600€. Την δεύτερη 
υψηλότερη τιµή στο δήµο έχει η ζώνη Β (γραµµική) µε 3500€, την οποία 
συνιστούν η Λεωφόρος Ποσειδώνος µέχρι την οδό Γρηγορίου Λαµπράκη και 
η πλατεία Φλέµινγκ. Ακολουθεί η ζώνη Η, που είναι µια µικρή περιοχή δεξιά 
από τη λεωφόρο Ποσειδώνος προς την πλευρά του αεροδροµίου του 
Ελληνικού και η οποία έχει τιµή 2750€. Στη συνέχεια βρίσκονται οι ζώνες Ε 
και ΣΤ µε τιµή 2700€. Η ζώνη Ε είναι η περιοχή που έχει σαν όρια την 
λεωφόρο Ποσειδώνος και τη λεωφόρο Βουλιαγµένης, περιλαµβάνει το µισό 
κοµµάτι της λεωφόρου Άγγελου Μεταξά και στην ουσία περικλείει το κέντρο 
της Γλυφάδας, ενώ τη γραµµική ζώνη ΣΤ αποτελεί η οδός Πρίγκηπος Πέτρου, 
στο κοµµάτι που ενώνει τις δύο µεγάλες λεωφόρους Ποσειδώνος και 
Βουλιαγµένης. Αµέσως µετά κατατάσσονται οι ζώνες Γ και ∆, µε την τιµή τους 
να ανέρχεται στα 2650€, οι οποίες περιλαµβάνουν τις περιοχές που 
βρίσκονται δεξιά από την λεωφόρο Ποσειδώνος, δηλαδή προς την πλευρά 
του οικιστικού ιστού της Γλυφάδας και σε βάθος ενός έως τριών οικοδοµικών 
τετραγώνων. Στην ζώνη Γ µάλιστα βρίσκεται και το υπόλοιπο µισό κοµµάτι 

 83



της λεωφόρου Άγγελου Μεταξά, που αποτελεί τον εµπορικότερο δρόµο της 
Γλυφάδας. Στη συνέχεια ακολουθεί η ζώνη ΙΕ, που βρίσκεται στο βορειότερο 
µέρος της Γλυφάδας, στους πρόποδες του Υµηττού, πολύ µακριά από την 
παράκτια ζώνη και έχει τιµή 2500€. Οι ζώνες Ζ, Θ και Ι είναι οι επόµενες, 
έχοντας τιµή που ανέρχεται στα 2350 €. Η ζώνη Θ περιλαµβάνει κυρίως τη 
συνοικία της Ευρυάλης, την ζώνη Θ συνιστά η οδός Πρίγκηπος Πέτρου από 
τη λεωφόρο Βουλιαγµένης µέχρι τα όρια του ∆ήµου Βούλας και η ζώνη Ι 
αποτελείται κυρίως από τη συνοικία της Αιξωνής, στα βόρεια όρια του δήµου. 
Η ζώνη ΙΑ, που περιλαµβάνει την περιοχή µεταξύ της Λεωφόρου 
Βουλιαγµένης και της οδού ∆ηµητρίου Γούναρη, ακολουθεί µε τιµή ζώνης 
2100€. Αµέσως µετά κατατάσσεται η ζώνη ΙΒ µε τιµή 1950€, η οποία 
περιλαµβάνει µια περιοχή στη βόρεια πλευρά του δήµου και έπονται οι 
περιοχές ΙΓ, ΙΓ1, ΙΓ2 και ΙΓ3 µε τιµές από 1700 µέχρι 1800€. Οι ζώνες αυτές 
βρίσκονται βόρεια και βορειανατολικά του δήµου, µακριά από τη θάλασσα και 
αποτελούν το µεγαλύτερο κοµµάτι της περιοχής της Τερψιθέας. Τέλος, τη 
χαµηλότερη τιµή στο δήµο παρουσιάζει η ζώνη Ι∆ µε τιµή 1550€, η οποία 
βρίσκεται στο βορειότερο σηµείο της περιοχής της Τερψιθέας, στα όρια του 
ορεινού σχηµατισµού του Υµηττού. 

 
 ∆ήµος Βούλας 

 
Ο ∆ήµος Βούλας είναι χωρισµένος σε έντεκα ζώνες (Α έως Η1). Την 

µεγαλύτερη τιµή σε ολόκληρο τον δήµο έχει η ζώνη Β, που αποτελεί ένα µικρό 
κοµµάτι, το οποίο βρίσκεται εκεί που διασταυρώνονται οι λεωφόροι 
Βουλιαγµένης και Ποσειδώνος, στο ύψος της Β΄ Πλαζ Βούλας. Το κοµµάτι 
αυτό βρίσκεται µεταξύ της θάλασσας και της παραλιακής λεωφόρου 
(ονοµάζεται λεωφόρος Αλκυονίδων στο σηµείο αυτό) και έχει τιµή 3900€. 
Ακολουθεί η γραµµική ζώνη Α, της οποίας η τιµή ανέρχεται στα 3750€ και την 
οποία συνιστά η λεωφόρος Αλκυονίδων µέχρι τη διασταύρωση µε τη 
Βουλιαγµένης. Οι γραµµικές ζώνες Β1 και Β2 έχουν αντίστοιχα τιµές 3250€ και 
3000€. Η πρώτη περιγράφεται από τη λεωφόρο Αλκυονίδων µέχρι την οδό 
Κερκύρας και η δεύτερη από την ίδια λεωφόρο µε αφετηρία τη διασταύρωση 
µε την λεωφόρο Βάρης και τέρµα το νότιο όριο του δήµου Βούλας. Οι ζώνες Γ 
και ∆ ακολουθούν µε την τιµή να φτάνει τα 2650€. Η ζώνη Γ περιλαµβάνει την 
περιοχή «Πηγαδάκια» και η ζώνη ∆ περιλαµβάνει το βόρειο κοµµάτι της 
περιοχής «Εξοχή». Στη συνέχεια έχουµε τη ζώνη ΣΤ1 µε τιµή 2550 €, η οποία 
περιλαµβάνει τις περιοχές «Ευρυάλη» και «Πολιτεία», δηλαδή τις περιοχές 
του δήµου που βρίσκονται µεταξύ των λεωφόρων Αλκυονίδων (παραλιακή) 
και Βουλιαγµένης. Η ζώνη ∆1 που έπεται, έχει τιµή 2450€ και περιλαµβάνει το 
µεγαλύτερο κοµµάτι της περιοχής «∆ικηγορικά» και το νότιο κοµµάτι της 
περιοχής «Πανόραµα». Η ζώνη Ε1 που ακολουθεί περιλαµβάνει το 
µεγαλύτερο κοµµάτι της περιοχής «Πανόραµα» και έχει τιµή 2100€. Τις 
χαµηλότερες τιµές στο δήµο Βούλας έχουν οι ζώνες Ζ και Η1 µε τιµή 1900€. Η 
πρώτη ζώνη είναι γραµµική και αφορά τη λεωφόρο Βάρης και η δεύτερη 
περιλαµβάνει το µεγαλύτερο κοµµάτι της περιοχής «Εξοχή». 

 
 ∆ήµος Βουλιαγµένης 

 
Ο ∆ήµος Βουλιαγµένης είναι χωρισµένος σε έντεκα ζώνες (Α έως ΙΑ). Η 

ζώνη Α αποτελεί την περιοχή µε την µεγαλύτερη τιµή, που φτάνει τα 8800€, 

 84



γεγονός που κατατάσσει τη ζώνη αυτή σε µία από τις ακριβότερες ολόκληρης 
της χώρας. Η ζώνη αυτή περιλαµβάνει το µικρό και το µεγάλο Καβούρι, µε τον 
Αστέρα της Βουλιαγµένης, τον λόφο των ΛΟΚ και τις εγκαταστάσεις της 
Πολεµικής Αεροπορίας ενώ χαρακτηρίζεται από ελάχιστη δόµηση και 
µεγάλους χώρους πρασίνου, που συνθέτουν ένα υπέροχο φυσικό 
περιβάλλον. Η ζώνη Β, που η τιµή της ανέρχεται στα 5650€, είναι γραµµική 
και αποτελείται από τις οδούς Αισώπου, Ακτής, Καβουρίου και Λητούς και την 
πλατεία Αίγλης. Στη συνέχεια ακολουθεί η ζώνη Γ µε τιµή 5000€, η οποία 
βρίσκεται µεταξύ της οδού Αισώπου και του χώρου των αθλητικών 
εγκαταστάσεων του δήµου. Την αµέσως υψηλότερη τιµή ζώνης µε 4850€ έχει 
η ζώνη ΙΑ, που περιλαµβάνει την περιοχή «Λιµανάκια» και έπεται η ζώνη ∆ µε 
4550€, που είναι γραµµική και περιλαµβάνει τµήµατα των οδών Κρόνου και 
Ήλιου. Οι ζώνες Ε και Ζ ακολουθούν έχοντας τιµή 3650€. Η πρώτη 
οριοθετείται δυτικά από τις αθλητικές εγκαταστάσεις του δήµου και ανατολικά 
από την παραλιακή λεωφόρο, που στο κοµµάτι αυτό έχει µετονοµαστεί σε 
λεωφόρος Αθηνάς, ενώ η δεύτερη περιλαµβάνει το βορειότερο κοµµάτι του 
δήµου, στα σύνορα µε το δήµο Βούλας. Η ζώνη ΣΤ, που είναι γραµµική και 
περιλαµβάνει την οδό Αθηνάς, µια ανώνυµη οδό και την οδό Ιφιγενείας, έχει 
τιµή 3450€, ενώ στη συνέχεια βρίσκεται η ζώνη Η, που περιλαµβάνει κάποιες 
περιοχές σχετικά πυκνοκατοικηµένες για τα δεδοµένα του δήµου, οι οποίες 
βρίσκονται ανατολικά της παραλιακής λεωφόρου (λεωφόρος Αθηνάς).  Τέλος, 
η ζώνη Θ, που αποτελεί µια µικρή περιοχή που βρίσκεται λίγο πιο βόρεια από 
την ζώνη Η, έχει τιµή 2900€, ενώ τη χαµηλότερη τιµή στο δήµο Βουλιαγµένης 
έχει η ζώνη Ι µε 2550€, που βρίσκεται στο ανατολικό άκρο του δήµου και είναι 
η πιο αποµακρυσµένη περιοχή από τη θάλασσα.  

Ακολουθεί ένας συνοπτικός πίνακας µε τις µέγιστες και ελάχιστες τιµές 
ζωνών ανά δήµο.  
 

ΤΙΜΕΣ ΖΩΝΩΝ (ΣΕ €) ∆ΗΜΟΣ 
ΕΛΑΧΙΣΤΗ ΜΕΓΙΣΤΗ 

ΕΛΛΗΝΙΚΟ 1450 3050 
ΓΛΥΦΑ∆Α 1550 4600 
ΒΟΥΛΑ 1900 3900 
ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗ 2550 8800 
 
Πίνακας 5: Ιδία επεξεργασία. 
 
Τα συµπεράσµατα που προκύπτουν από τα όσα αναφέρθηκαν στο κεφαλαίο 
αυτό είναι τα εξής: 

 Οι τιµές γης στους δήµους αυτούς είναι ιδιαίτερα υψηλές, αν 
εξαιρέσουµε το δήµο Ελληνικού, γεγονός που δικαιολογείται από την 
γειτνίαση τους µε τη θάλασσα του Σαρωνικού. 

 Ο δήµος Βουλιαγµένης, έχοντας ζώνη µε τιµή που ανέρχεται στα 
8800€, αποτελεί σίγουρα µία από τις ακριβότερες περιοχές στην 
Ελλάδα. 

 Παρατηρούµε ότι η ζώνες µε την υψηλότερη τιµή σε κάθε έναν από 
τους δήµους είναι αυτές που βρίσκονται πιο κοντά στη θάλασσα. 
Γενικότερα, διαπιστώνεται, πλην ελαχίστων εξαιρέσεων, ότι όσο 
αποµακρυνόµαστε από τη θάλασσα, τόσο µειώνεται η τιµή των ζωνών. 
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3.3.5. Χρήσεις γης 
 
Στην παράγραφο αυτή θα µελετήσουµε τις υφιστάµενες χρήσεις γης 

στην παράκτια ζώνη της περιοχής µελέτης, δηλαδή στο χερσαίο τµήµα µεταξύ 
της ακτογραµµής και της παραλιακής λεωφόρου, οι οποίες καταγράφηκαν 
µετά από επανειληµµένες επισκέψεις στην περιοχή και τις θεσµοθετηµένες 
χρήσεις γης, όπως αυτές προβλέπονται σύµφωνα µε το ΦΕΚ 254/2004, που 
θα αναλυθεί σε επόµενο κεφάλαιο.  

 
 Υφιστάµενες χρήσεις γης 

 
Η καταγραφή των υφιστάµενων χρήσεων γης έχει καταγραφεί 

αναλυτικά στον χάρτη 5, που βρίσκεται στο παράρτηµα της µελέτης. 
Για τις ανάγκες της καταγραφής αυτής, δηµιουργήθηκε µια 

κατηγοριοποίηση των χρήσεων γης που συναντώνται στην παράκτια ζώνη, 
από την οποία προέκυψαν οι εξής κατηγορίες χρήσεων γης: 
• Αθλητικές Εγκαταστάσεις. Στην κατηγορία αυτή κυριαρχεί το Αθλητικό 
κέντρο του Αγίου Κοσµά, που καταλαµβάνει µια σηµαντική έκταση του ∆ήµου 
Ελληνικού, ωστόσο συναντώνται διάφορα γήπεδα και στους υπόλοιπους 
δήµους. 
• ∆ιάφορα. Στην κατηγορία αυτή εντάσσονται ιδρύµατα κοινωνικής πρόνοιας, 
όπως το ΠΙΚΠΑ Βούλας και το Εκκλησιαστικό Ορφανοτροφείο Βουλιαγµένης, 
που καταλαµβάνουν µάλιστα σηµαντικές εκτάσεις στην παράκτια ζώνη, το 
στρατόπεδο της αεροπορίας στο Καβούρι, ένας µικρός χώρος µε αρχαία 
ευρήµατα στον Αστέρα Γλυφάδας, αλλά και κτίρια µε διάφορες άλλες χρήσεις. 
• ∆ιοίκηση. Στην κατηγορία αυτή εντάσσονται το ∆ηµαρχείο Βούλας, το κτίριο 
του αρχηγείου του λιµενικού Σώµατος στην παραλία του Αγίου Κοσµά και τα 
κτίρια της Λιµενικής Αστυνοµίας και του λιµεναρχείου στην 4η µαρίνα 
Γλυφάδας. 
• Ελεύθερες παραλίες. Στην κατηγορία αυτή ανήκουν µη οργανωµένες 
παραλίες που είναι ελεύθερες για το κοινό και βρίσκονται στον Άγιο Κοσµά, 
κατά µήκος της παραλίας Γλυφάδας, κατά µήκος του παραλιακού µετώπου 
του ∆ήµου Βούλας, στο Καβούρι και σε άλλα σηµεία του ∆ήµου 
Βουλιαγµένης. Μεγαλύτερη ανάλυση για τις ελεύθερες παραλίες γίνεται στο 
κεφάλαιο 3.5. της εργασίας αυτής. 
• Ελεύθεροι Χώροι. Στην παράκτια ζώνη εντοπίζονται πολλοί ελεύθεροι 
χώροι µε διαφορετικά χαρακτηριστικά. Τη µεγαλύτερη έκταση καταλαµβάνουν 
τα λιµανάκια της Βουλιαγµένης και το κοµµάτι της χερσονήσου του Αστέρα 
που δεν ανήκει στο ξενοδοχείο, τα οποία χαρακτηρίζονται από χαµηλή 
βλάστηση και βραχώδεις απολήξεις. Επίσης, στην κατηγορία των ελεύθερων 
χώρων έχουν ενταχθεί και πολλές µικρές εκτάσεις που χρησιµοποιούνται σαν 
χώροι στάθµευσης αυτοκινήτων. 
• Γενική Κατοικία. Περιοχές που ανήκουν στην κατηγορία αυτή εντοπίζονται 
στο ∆ήµο Γλυφάδας (συνυπάρχουν και ξενοδοχεία) και συγκεκριµένα στην 
οδό ∆ιαδόχου Παύλου, στο νότιο όριο του ∆ήµου Βούλας και στο ∆ήµο 
Βουλιαγµένης (όπου επίσης συνυπάρχουν µεγάλα ξενοδοχεία). 
• Μαρίνες. Στην παράκτια ζώνη συναντώνται τέσσερις µαρίνες στην παραλία 
της Γλυφάδας και µια µαρίνα στη χερσόνησο του Αστέρα της Βουλιαγµένης. 
Ειδικότερη ανάλυση για τις µαρίνες γίνεται στο κεφάλαιο 3.6. της εργασίας 
αυτής. 
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• Ναυτικοί Όµιλοι. Στην παράκτια ζώνη που µελετάµε βρίσκονται ο Ναυτικός 
Αθλητικός Όµιλος Αγίου Κοσµά, ο Ελληνικός Ναυτικός Όµιλος Αιγυπτιωτών, ο 
Ναυτικός Αθλητικός Όµιλος Ελληνικού «Ιππόκαµπος» (παραλία Άγιου 
Κοσµά), ο Ναυτικός Αθλητικός Όµιλος Γλυφάδας (µεταξύ δεύτερης και τρίτης 
µαρίνας Γλυφάδας), ο Ναυτικός Αθλητικός Όµιλος Βούλας και ο Ναυτικός 
Όµιλος Βουλιαγµένης. 
• Νυχτερινά κέντρα - εστιατόρια - µπαρ. Στην παράκτια ζώνη της 
Νοτιοανατολικής Αττικής χωροθετούνται πολλές τέτοιες επιχειρήσεις, κυρίως 
στην παραλία του Αγίου Κοσµά, σε διάφορα σηµεία της παραλίας Γλυφάδας, 
στο συγκρότηµα του Αστέρα Γλυφάδας και κατά µήκος του παραλιακού 
µετώπου του ∆ήµου Βούλας. 
• Ολυµπιακές Εγκαταστάσεις. Μια πολύ µεγάλη έκταση στην παράκτια ζώνη 
καταλαµβάνει το ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας Αγίου Κοσµά, το οποίο 
χρησιµοποιήθηκε για τις ανάγκες των ολυµπιακών αγώνων του 2004. 
Παράλληλα, στην περιοχή µελέτης, στο χώρο του πρώην αεροδροµίου του 
Ελληνικού, βρίσκεται και το ολυµπιακό συγκρότηµα Ελληνικού.    
• Οργανωµένες παραλίες. Στην κατηγορία αυτή εντάσσονται η οργανωµένη 
(ελεύθερη) πλαζ του Αγίου Κοσµά, η παραλία του Αστέρα Γλυφάδας, οι Α’ και 
Β’ πλαζ βούλας, η πλαζ του Αστέρα Βουλιαγµένης και η πλαζ της 
Βουλιαγµένης. Περισσότερα για τις οργανωµένες παραλίες βρίσκονται στο 
κεφάλαιο 3.5. της εργασίας αυτής. 
• Τουριστικές εγκαταστάσεις. Τέτοιες εγκαταστάσεις συναντώνται στις δύο 
πλαζ της Βούλας, στην πλαζ της Βουλιαγµένης και στην χερσόνησο του 
Μεγάλου Καβουρίου, ενώ στην κατηγορία αυτή εντάσσεται το πρώην 
Camping Ε.Ο.Τ. στη Βούλα και οι εγκαταστάσεις του Αστέρα Βουλιαγµένης. 
• Χώροι Αναψυχής. Στην κατηγορία αυτή εντάσσονται διάφοροι παιδότοποι 
και παιδικές χαρές κατά µήκος της παράκτιας ζώνης, η πίστα καρτ στον Άγιο 
Κοσµά και το Λούνα Παρκ που βρίσκεται στην τέταρτη µαρίνα Γλυφάδας. 
• Χώροι Πρασίνου. Οι µεγαλύτερες εκτάσεις πρασίνου στην παράκτια ζώνη 
εντοπίζονται στα όρια των ∆ήµων Γλυφάδας και Βούλας και στο ∆ήµο 
Βουλιαγµένης. 
 
 Θεσµοθετηµένες χρήσεις γης 

 
Για την παράκτια ζώνη την δήµων που εξετάζουµε, οι χρήσεις γης 

καθορίζονται από το Προεδρικό ∆ιάταγµα 1-3-2004 (ΦΕΚ 254/∆/04) 
«Καθορισµός ζωνών προστασίας, χρήσεων γης και όρων και περιορισµών 
δόµησης στην παραλιακή ζώνη της Αττικής από τον Φαληρικό Όρµο µέχρι την 
Αγία Μαρίνα Κρωπίας», το οποίο και ισχύει από τις 5-4-2004.   

Επειδή το Προεδρικό αυτό διάταγµα αναλύεται εκτενώς στο κεφάλαιο 
5.1., στο σηµείο αυτό θα αναφερθούν οι περιπτώσεις όπου υπάρχει διαφορά 
ανάµεσα στην χρήση που προβλέπεται από το ΦΕΚ 254/2004 και στην 
υφιστάµενη χρήση. 

Μια τέτοια περίπτωση αποτελεί το νυχτερινό κέντρο «Ακρωτήρι», το 
οποίο βρίσκεται στην παραλία του Αγίου Κοσµά και εντάσσεται στη ζώνη 1β 
του ΦΕΚ 254/2004. Το διάταγµα προβλέπει ότι το κέντρο έπρεπε να κλείσει 
και να αποµακρυνθεί από τις 31/12/2006. Συγκεκριµένα αναφέρεται ότι: 
«νοµίµως υφιστάµενες χρήσεις εστιατορίου στη Χερσονησίδα Αγίου Κοσµά 
συνεχίζουν τη λειτουργία τους µέχρι το 2006 οπότε και αποµακρύνονται. 
Απαγορεύεται η χρήση του χώρου για στάθµευση αυτοκινήτων και η 
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περίφραξη αυτού, ώστε να µην εµποδίζεται η πρόσβαση του κοινού στη ζώνη 
της παραλίας, στον αρχαιολογικό χώρο και στο µεταβυζαντινό ναό Αγίου 
Κοσµά και ∆αµιανού». Ωστόσο µετά από αίτηµα της Εκκλησίας, στην οποία 
ανήκει ο χώρος (συγκεκριµένα ανήκει στο Ταµείο των Κληρικών), 
τροποποιήθηκε το Π.∆. ως προς το χρονικό όριο αποµάκρυνσης, το οποίο 
µετακινήθηκε στο έτος 2012 µε το σκεπτικό ότι αυτό έχει τεθεί για τις 
εγκαταστάσεις του Εθνικού Κέντρου Θαλάσσιων Ερευνών (ΕΚΘΕ). Για να 
δοθεί αυτή η παράταση τέθηκαν αυστηρές προϋποθέσεις : 
- Να βρεθεί χώρος στάθµευσης. 
- Να αποµακρυνθούν αυθαίρετες προσθήκες στο εστιατόριο. 
- Να αποµακρυνθούν κοντέινερ που περιβάλλουν το κτίριο. 
- Να γκρεµιστεί η περίφραξη που απαγορεύει την ελεύθερη πρόσβαση του 
κοινού στην παραλία. 
- Να αντιµετωπιστεί το θέµα του αρχαιολογικού χώρου της περιοχής. 
Ωστόσο, µέχρι και σήµερα ο χώρος παραµένει περιφραγµένος από την 
εταιρεία στην οποία ανήκει το «Ακρωτήρι» και η πρόσβαση επιτρέπεται µόνο 
στους πελάτες του µαγαζιού. 

Επίσης, στο κοµµάτι της παράκτιας ζώνης της Βούλας (ζώνη 1γ) που 
βρίσκεται λίγο πριν τις εγκαταστάσεις του Ν.Α.Ο.Β. επιβάλλεται, σύµφωνα µε 
το ΦΕΚ 254/2004 η αποξήλωση των υφισταµένων διαµορφώσεων, η ανάδειξη 
των υποκείµενων αρχαιοτήτων και η ένταξη του αρχαιολογικού χώρου στα 
έργα διαµόρφωσης της όµορης ζώνης 4α. Παρ’ όλα αυτά, δεν έχει γίνει καµιά 
ενέργεια για την ανάδειξη των αρχαιοτήτων και η περιοχή παραµένει ως είχε. 

Μια ακόµα περίπτωση που δεν έχουν εφαρµοστεί όσα προβλέπονται 
από το ΦΕΚ 254/2004 είναι τα εστιατόρια και αναψυκτήρια που βρίσκονται 
στην παραλία της Γλυφάδας. Συγκεκριµένα στο ΦΕΚ 254/2004 αναφέρεται ότι 
«τα νοµίµως υφιστάµενα εστιατόρια και αναψυκτήρια που βρίσκονται στο 
δήµο Γλυφάδας, παραµένουν µέχρι τη λήξη της σύµβασής τους µε την ΚΕ∆ 
και πάντως όχι πέραν της πενταετίας από τη δηµοσίευση του παρόντος. Η 
θέση και η µορφή των επιτρεποµένων νέων εστιατορίων - αναψυκτηρίων 
καθορίζεται µε τη µελέτη διαµόρφωσης που εγκρίνεται από τον ΟΡΣΑ». Παρά 
τις σαφείς κατευθύνσεις του προεδρικού διατάγµατος και το γεγονός ότι το 
χρονικό όριο αποµάκρυνσης έχει ξεπεραστεί, τα καταστήµατα αυτά 
συνεχίζουν να λειτουργούν κανονικά µέχρι και σήµερα. Περισσότερα στοιχεία 
για την παραλία της Γλυφάδας παραθέτονται στο κεφάλαιο 4 της µελέτης. 

Τέλος, στο κεφάλαιο του Προεδρικού ∆ιατάγµατος που αφορά τις 
µελέτες διαµόρφωσης, αναφέρεται ότι «απαγορεύεται ο µηχανοκίνητος 
αθλητισµός (όπως cart, µοτοκρος, τζετ σκι), τα πάρκα κυκλοφοριακής αγωγής 
µε µηχανοκίνητα µέσα και τα Λούνα - Πάρκ, στην περιοχή που ρυθµίζεται µε 
το διάταγµα αυτό». Με βάση τη διάταξη αυτή λοιπόν, η πίστα καρτ που 
βρίσκεται στην παραλία του Αγίου Κοσµά πρέπει να αποµακρυνθεί από το 
χώρο που καταλαµβάνει. Μετά από δικαστικές διαµάχες µεταξύ του ∆ήµου 
Ελληνικού και των επιχειρηµατιών που εκµεταλλεύονταν την πίστα, η πίστα 
έκλεισε πρόσφατα και αναµένονται οι επόµενες ενέργειες.   

  Οι ζώνες στις οποίες χωρίζεται η παραλιακή ζώνη µε βάση το ΦΕΚ 
254/2004 φαίνονται στο χάρτη 6. 
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3.3.6. Ιδιοκτησιακό Καθεστώς 
 

Στην παράγραφο αυτή θα µελετήσουµε το ιδιοκτησιακό καθεστώς που 
ισχύει για την παράκτια ζώνη των δήµων Ελληνικού, Γλυφάδας, Βούλας και 
Βουλιαγµένης, όπως αυτή καθορίστηκε νωρίτερα. 

Το σηµαντικότερο πράγµα που πρέπει να ξέρει κανείς όσον αφορά το 
ιδιοκτησιακό καθεστώς, είναι ότι το µεγαλύτερο µέρος της παράκτιας ζώνης 
από τον Πειραιά µέχρι το Σούνιο άνηκε στον Ελληνικό Οργανισµό Τουρισµού 
(Ε.Ο.Τ.). Όµως µε το νόµο 2837/200 παραχωρήθηκε κατά διοίκηση και 
διαχείριση για 99 έτη στην «Ελληνικά Τουριστικά Ακίνητα Α.Ε.», που πλέον 
ονοµάζεται «Εταιρεία Τουριστικής Ανάπτυξης», µαζί µε όλη την περιουσία και 
τις επιχειρηµατικές µονάδες του ΕΟΤ. Ο σκοπός της κίνησης αυτής ήταν να 
παραχωρηθεί εν συνεχεία η παράκτια ζώνη µε µακροχρόνιες µισθώσεις ή 
ακόµη και να πωληθεί σε ιδιώτες για εµπορική εκµετάλλευση, ώστε να 
προκύψουν σηµαντικά έσοδα στο Ελληνικό ∆ηµόσιο. 

Στο σηµείο αυτό να σηµειωθεί ότι πέραν από την ακίνητη περιουσία 
του Ε.Ο.Τ., η ΕΤΑ διαχειρίζεται σήµερα και 14 ακίνητα, τα οποία έχουν 
περιέλθει στην κυριότητά της µε Πράξεις Υπουργικού Συµβουλίου κατά το 
έτος 2003, ανάµεσα στα οποία και µια έκταση 119,8 στο Μικρό Καβούρι 
Βουλιαγµένης. Ωστόσο η Πράξη Υπουργικού Συµβουλίου που αφορούσε την 
περιοχή αυτή ανακλήθηκε, µε αποτέλεσµα η έκταση αυτή να επανέλθει στην 
ψιλή κυριότητα του Ε.Ο.Τ. 

Μια σηµαντική παράµετρος του ιδιοκτησιακού καθεστώτος είναι οι 
εκτάσεις που καταλαµβάνει στην παράκτια ζώνη η Εκκλησία της Ελλάδος. 
Μεγάλες εκτάσεις σε ολόκληρη την Ελλάδα δωρήθηκαν στην Εκκλησία την 
περίοδο της Τουρκοκρατίας, µε αποτέλεσµα η Εκκλησία να έχει µια τεράστια 
ακίνητη περιουσία. Ένα µέρος της περιουσίας αυτής αποτελούν 257 
στρέµµατα που βρίσκονται στο ∆ήµο Βουλιαγµένης, εκ των οποίων τα 238 
δεσµεύτηκαν από το δήµο για τη δηµιουργία χώρων πρασίνου και την κάλυψη 
δηµοτικών αναγκών, κάτι που οδήγησε την Εκκλησιαστική Κεντρική Υπηρεσία 
Οικονοµικών (ΕΚΥΟ) να προσφύγει στα διοικητικά δικαστήρια, µε την 
απόφαση να εκκρεµεί ακόµα. Υπεύθυνοι της Εκκλησίας υποστηρίζουν ότι 
κάποτε ολόκληρη η Βουλιαγµένη άνηκε στην Εκκλησία και πως ό,τι έχει 
πολεοδοµηθεί στην περιοχή έγινε µε παραχώρηση εκκλησιαστικών 
περιουσιακών στοιχείων. Αξίζει να σηµειωθεί ότι η Εκκλησία έχει προσφέρει 
κατά καιρούς δωρεάν στο ∆ηµόσιο κοµµάτια της περιουσίας της για 
κατασκευή κοινοφελών ιδρυµάτων, µεταξύ των οποίων το Ασκληπιείο 
Νοσοκοµείο Βούλας (1917), το ΠΙΚΠΑ  Βούλας και το Ορφανοτροφείο 
Βουλιαγµένης (1924).  

Επίσης, αξιοσηµείωτο είναι ότι το νυχτερινό κέντρο «Ακρωτήρι» στην 
παραλία του Αγίου Κοσµά ανήκει ως ακίνητο στο Ταµείο των Κληρικών 
(ΤΠΟΕΚΕ), το οποίο εισπράττει µηνιαίο µίσθωµα που φτάνει τις 27.000 ευρώ. 
Η συνολική έκταση του ακινήτου είναι 4.850 τ. µ., ενώ λειτουργεί ως νυχτερινό 
κέντρο από το 2001 και αφού είχε παραµείνει κλειστό από το 1997 µέχρι το 
2001.[18] 

Ο χώρος της παραλίας του Αγ. Κοσµά παραχωρήθηκε, από το 
Υπουργείο Οικονοµικών στη Γενική Γραµµατεία Αθλητισµού για την ανάπτυξη 
του µαζικού αθλητισµού. Το Εθνικό Αθλητικό Κέντρο Αγ. Κοσµά (ΕΑΚΝ) έχει 
εκµισθώσει χώρους της παραλιακής ζώνης του Ελληνικού σε ιδιωτικές 
εταιρίες δηµιουργώντας προβλήµατα εξαιτίας των ασύµβατων µε τις 
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επιτρεπόµενες στην περιοχή δραστηριοτήτων που αναπτύσσουν. Τέτοιες 
περιπτώσεις συνιστούν τα τρία νυχτερινά µαγαζιά της εταιρείας «Ποσειδών 
Πετροκλάµπ ΕΠΕ» και ο χώρος της πίστας καρτ. Οι σχετικές συµβάσεις 
εκµίσθωσης έχουν πολλές φορές καταγγελθεί ως παράνοµες, πράγµα που 
επιβεβαιώνεται και από τις κατά καιρούς απαντήσεις του Υπουργείου 
Οικονοµίας & Οικονοµικών, ιδιοκτήτη της υπό συζήτηση έκτασης. Μάλιστα, µε 
γνωµοδότησή του το Νοµικό Συµβούλιο του Κράτους θεώρησε άκυρες για 
τυπικούς και ουσιαστικούς λόγους τις συµβάσεις, αναγνωρίζοντας ότι µ’ αυτές 
εµποδίζονταν η άσκηση του δικαιώµατος της ελεύθερης πρόσβασης στην 
παραλία, καµία όµως παρέµβαση από τις αρχές δεν έχει γίνει για να αλλάξει 
αυτή η κατάσταση. Εξαίρεση αποτελεί το µέρος της ακτής που ο ∆ήµος 
Ελληνικού εκ των πραγµάτων διαχειρίζεται σήµερα (ελεύθερη Πλαζ Αγίου 
Κοσµά), στο οποίο εξασφαλίζεται η ελεύθερη πρόσβαση στην ακτή, 
προσφέροντας σε όλους τους πολίτες συνθήκες ασφαλούς καθαρής και 
οργανωµένης πλαζ χωρίς οικονοµική επιβάρυνση. Και όµως, αυτό το µέρος 
της ακτής είναι που η πολιτεία καθυστερεί να παραχωρήσει και τυπικά στο 
∆ήµο.[19] 

Όσον αφορά το υπόλοιπο τµήµα της παραλίας του Ελληνικού που 
καταλαµβάνεται από το Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας, ανήκει στην Εταιρεία 
Τουριστικής Ανάπτυξης, ενώ ως ολυµπιακό ακίνητο το διαχειρίζεται η Εταιρεία 
«Ολυµπιακά Ακίνητα ΑΕ». 

Συνεχίζοντας στη Γλυφάδα, ολόκληρη η παραλία της ανήκει στην ΚΕ∆, 
η οποία έχει υπογράψει ωστόσο αρκετές συµβάσεις, µε τις οποίες παραχωρεί 
τµήµατα της παραλίας σε διάφορους χρήστες. Χαρακτηριστικές περιπτώσεις 
παραχώρησης είναι ο χώρος του λούνα παρκ που βρίσκεται στην τέταρτη 
µαρίνα, ο χώρος που φιλοξενεί το συγκρότηµα του ΜΑΟ και η περιοχή του 
Αστέρα Γλυφάδας. Σηµειώνεται επίσης ότι τις τέσσερις µαρίνες που συνιστούν 
τη µαρίνα Γλυφάδας τις διαχειρίζεται ο ∆ήµος Γλυφάδας, από τις οποίες 
εισπράττει σηµαντικά έσοδα. 

Στα όρια του ∆ήµου Γλυφάδας και Βούλας βρίσκεται µια χερσόνησος 
που περιλαµβάνει το ΠΙΚΠΑ Βούλας, το πρώην Camping Βούλας, την Α’ πλαζ 
Βούλας και µια ελεύθερη έκταση µε ιδιαίτερη βλάστηση. Το ΠΙΚΠΑ Βούλας 
βρίσκεται υπό την εποπτεία του Υπουργείου Υγείας και Κοινωνικής 
Αλληλεγγύης, το πρώην Camping Βούλας συγκαταλέγεται στην περιουσία 
που έχει µεταβιβασθεί από τον ΕΟΤ στην Εταιρεία Τουριστικής Ανάπτυξης, η 
Α’ Πλαζ Βούλας ανήκει στην ΕΤΑ, αλλά την διαχειρίζεται από το 2001 η 
εταιρεία «Απολλώνιες Ακτές Α.Ε.», ενώ και η ελεύθερη έκταση ανήκει στην 
ΕΤΑ. Το τµήµα µεταξύ της Α’ Πλαζ Βούλας και της Β’ Πλαζ Βούλας ανήκει 
στην ΕΤΑ, αλλά έχει παραχωρηθεί στο ∆ήµο Βούλας, εξαιρουµένων των 
εκµεταλλεύσεων της ΕΤΑ (πρώην La Playa). Όσο για τη Β’ Πλαζ Βούλας, και 
αυτή όπως και η Α’ Πλαζ, ανήκει στην ΕΤΑ και την διαχειρίζεται από το 2001 η 
εταιρεία «Απολλώνιες Ακτές ΑΕ».  

Ακολούθως, το τµήµα της παράκτιας ζώνης του ∆ήµου Βουλιαγµένης 
που βρίσκεται στο βόρειο κοµµάτι του δήµου, πλην των οικοδοµικών 
τετραγώνων που έχουν δηµιουργηθεί, ανήκει στην ΕΤΑ και χαρακτηρίζεται ως 
ζώνη αιγιαλού. Ο Λόφος Εθνικής Ενότητας, που έχει έκταση 363 στρέµµατα, 
ανήκει στην ΕΤΑ, όπως και το Μεγάλο Καβούρι, που χαρακτηρίζεται ως 
«εδαφική έκταση µετά αιγιαλού».Το στρατόπεδο 129 ΣΕΤΗ στο Καβούρι 
αποτελεί χώρο της Πολεµικής Αεροπορίας, ενώ η έκταση του Εκκλησιαστικού 
Ορφανοτροφείου Βουλιαγµένης έχει παραχωρηθεί από την Εκκλησία στο 
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∆ηµόσιο και έχει ανακηρυχθεί από το ∆ήµο Βουλιαγµένης ως πάρκο 
υπερτοπικής σηµασίας. Στο Μικρό Καβούρι, η περιοχή του Αστέρα ανήκει 
στην ΕΤΑ και τη διαχειρίζεται από το 2006 η εταιρεία «Starwood Hotels & 
Resorts Worldwide, Inc». Επίσης, η µαρίνα της Βουλιαγµένης (35 στρ.) και η 
Ακτή Βουλιαγµένης (76 στρ. µέχρι την οριογραµµή του αιγιαλού) 
συγκαταλέγονται στα ακίνητα που ανήκουν στην ΕΤΑ και τα διαχειρίζεται η 
ίδια η εταιρεία, ενώ στην ΕΤΑ ανήκουν και οι εγκαταστάσεις του Ναυτικού 
Οµίλου Βουλιαγµένης, ο οποίος από το 1955 µέχρι και σήµερα έχει την 
κυριότητα του χώρου. 

Τέλος, το τµήµα του παραλιακού µετώπου της Βουλιαγµένης, που 
βρίσκεται µεταξύ της Ακτής της Βουλιαγµένης και της Λίµνης της 
Βουλιαγµένης, ανήκει και αυτό στην ΚΕ∆. 
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3.4. ΜΕΤΑΦΟΡΕΣ 
 
Στο κεφάλαιο αυτό θα ασχοληθούµε µε το θέµα των µεταφορών στην 

περιοχή µελέτης. Έτσι θα αναλύσουµε το υπάρχον οδικό δίκτυο της περιοχής 
µελέτης, τις µελλοντικές παρεµβάσεις σ’ αυτό και τέλος θα αναφερθούµε στα 
Μέσα Μαζικής Μεταφοράς που χρησιµοποιούνται για την εξυπηρέτηση των 
κατοίκων. 

 
3.4.1.Υφιστάµενο οδικό δίκτυο   

 
 Όσον αφορά το οδικό δίκτυο της περιοχής που εξετάζουµε, αυτό 

περιλαµβάνει κάποιους κεντρικούς άξονες κυκλοφορίας και κάποιες 
δευτερεύουσες οδούς. Στην πρώτη κατηγορία εντάσσονται οι οδικοί άξονες 
που έχουν υπερτοπική σηµασία και αποτελούν σηµείο αναφοράς για τους 
µελετώµενους δήµους και την ευρύτερη περιοχή. Ως τέτοιοι θεωρούνται η 
λεωφόρος Ποσειδώνος (παραλιακή), η λεωφόρος Βουλιαγµένης και η 
λεωφόρος Βάρης-Βάρκιζας. Στην δεύτερη κατηγορία εντάσσονται δρόµοι που 
έχουν ιδιαίτερη σηµασία για τον δήµο στον οποίο βρίσκονται και εξυπηρετούν 
σε µεγάλο βαθµό τις ανάγκες των πολιτών του εκάστοτε δήµου. 

   Ο κυριότερος οδικός άξονας που διατρέχει ολόκληρη την παραλιακή 
ζώνη είναι η λεωφόρος Ποσειδώνος, η οποία ξεκινά στο ύψος του Φαληρικού 
Όρµου, συνεχίζει µε αυτό το όνοµα µέχρι τα όρια των δήµων Γλυφάδας και 
Βούλας και εκεί µετονοµάζεται σε λεωφόρος Αλκυονίδων, όνοµα που διατηρεί 
σε όλο το µήκος του ∆ήµου Βούλας. Ακολούθως, στο δήµο Βουλιαγµένης 
µετονοµάζεται σε λεωφόρος  Αθηνάς, για να αποκτήσει και πάλι το αρχικό της 
όνοµα στο ύψος της  Αττικής Ακτής Βουλιαγµένης και να συνεχίσει έτσι µέχρι 
τα όρια της περιοχής µας. Στο µεγαλύτερο µέρος της έχει πλάτος τρεις 
λωρίδες ανά κατεύθυνση, που χωρίζονται από λωρίδες πρασίνου, ενώ έχει 
και αρκετές εξόδους προς άλλους δρόµους. 

Εξίσου σηµαντικός οδικός άξονας για τα νοτιοανατολικά προάστια της 
Αττικής που απασχολούν τη µελέτη µας, είναι και η Λεωφόρος Βουλιαγµένης, 
η οποία ξεκινά περίπου από το κέντρο της Αθήνας (περιοχή Νέου Κόσµου) 
και καταλήγει να ενωθεί µε την Ποσειδώνος στα όρια των ∆ήµων Βούλας και 
Βουλιαγµένης. Μολονότι δεν έχει οπτική επαφή µε τον θαλάσσιο χώρο τη 
Αττικής, διασχίζει, µεταξύ άλλων, τους παραθαλάσσιους δήµους Ελληνικού, 
Γλυφάδας και Βούλας και λόγω του µεγάλου της πλάτους (τρεις έως τέσσερις 
λωρίδες ανά κατεύθυνση µε πολλές εξόδους και παραδρόµους) και της 
µεγάλης κυκλοφορίας που παρουσιάζει, είναι κοµβικής σηµασίας για τους 
δήµους αυτούς και τους κατοίκους τους.        

 Πολύ σηµαντική για την περιοχή µας είναι και η λεωφόρος Βάρης-
Βάρκιζας (αργότερα ονοµάζεται Βάρης-Κορωπίου), η οποία αποτελεί τον 
κυριότερο οδικό άξονα της περιοχής των Μεσογείων, µέσω του οποίου αυτά 
συνδέονται µε την υπόλοιπη Αττική. Η λεωφόρος Βάρης-Βάρκιζας ξεκινά 
σχεδόν από το σηµείο που ενώνονται η λεωφόροι Ποσειδώνος και 
Βουλιαγµένης στο ύψος της Β’ πλαζ Βούλας και διασχίζει ένα µικρό µέρος του 
δήµου Βούλας. Μολονότι ένα µικρό µόνο κοµµάτι της βρίσκεται εντός της 
περιοχής µελέτης µας, έχει µεγάλη σηµασία για αυτήν, καθώς αποτελεί τον  
συνδετήριο άξονα µεταξύ των νοτίων προαστίων και των Μεσογείων. Στο 
µεγαλύτερο µέρος της αποτελείται από δύο λωρίδες κυκλοφορίας ανά 
κατεύθυνση  
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Όσον αφορά τις δευτερεύουσες οδούς που έχουν κυρίως τοπική 
σηµασία, θα τις µελετήσουµε ανά δήµο. 

   Στο ∆ήµο Ελληνικού, λόγω και της µικρής δόµησης που παρατηρείται 
στο εσωτερικό του, δεν υπάρχουν άλλοι δρόµοι ιδιαίτερης σηµασίας εκτός 
από τη λεωφόρο Βουλιαγµένης και τη λεωφόρο Ποσειδώνος. Μπορούµε µόνο 
να αναφέρουµε ότι η Λεωφόρος Αλίµου αποτελεί σχεδόν εξ ολοκλήρου το 
βόρειο σύνορο του δήµου και η οδός ∆ηµητρίου Γούναρη το ανατολικό όριο. 

Ο ∆ήµος Γλυφάδας αποτελεί τον µεγαλύτερο δήµο από τους τέσσερις 
που µελετούµε και παράλληλα τον πιο σηµαντικό, αποτελώντας στην ουσία το 
κέντρο ανάπτυξης των νοτίων προαστίων και έχοντας χαρακτηριστικά 
υπερτοπικής σηµασίας. Για το λόγο αυτό έχει αρκετούς µεγάλους δρόµους, ο 
καθένας εκ των οποίων έχει διαφορετική βαρύτητα. Πολύ σηµαντικός δρόµος 
για το ∆ήµο Γλυφάδας είναι η οδός Γρηγορίου Λαµπράκη, καθώς συνδέει τις 
λεωφόρους Ποσειδώνος και Βουλιαγµένης, διασχίζοντας µάλιστα το εµπορικό 
κέντρο της πόλης. Έχει δύο λωρίδες ανά κατεύθυνση χωρίς διάζωµα στο 
µεγαλύτερο µέρος της, οι οποίες ωστόσο χωρίζονται µε µια χοντρή λωρίδα 
πρασίνου κοντά στο σηµείο σύνδεσης της οδού µε την Ποσειδώνος. Άλλοι 
δρόµοι του δήµου Γλυφάδας που συνδέουν τις δύο µεγάλες λεωφόρους είναι 
η οδός Φοίβης και η οδός Πανδώρας, που έχουν µία λωρίδα µονής 
κατεύθυνσης, ενώ τις δύο µεγάλες λεωφόρους συνδέουν επίσης η λεωφόρος 
Αντρέα Παπανδρέου (πρώην οδός Αθηνών) και η λεωφόρος Σάκη 
Καράγιωργα, που έχουν δύο λωρίδες µονής κατεύθυνσης. Μεταξύ των 
λεωφόρων Αντρέα Παπανδρέου και Σάκη Καράγιωργα υπάρχει και η οδός 
Ναπολέντος Ζέρβα, που έχει δύο λωρίδες µονής κατεύθυνσης. Αυτή ξεκινά 
από την πλατεία Κωνσταντίνου, στην ουσία δηλαδή από το κέντρο της 
Γλυφάδας και φτάνει µέχρι την Αγίου Νικολάου, ωστόσο µετά αλλάζει όνοµα 
(γίνεται Ζέππου), διατηρώντας τα ίδια χαρακτηριστικά και φτάνει ως τη 
Λεωφόρο Βουλιαγµένης.   Ιδιαίτερα σηµαντικός δρόµος για το δήµο Γλυφάδας 
είναι η οδός Άγγελου Μεταξά, που έχει µία λωρίδα ανά κατεύθυνση και 
περιλαµβάνει στη µέση µια µεγάλη νησίδα από την οποία διέρχεται το τραµ. 
Στο δρόµο αυτό υπάρχουν πολλά εµπορικά καταστήµατα αλλά και εστιατόρια, 
καφετέριες κλπ., µε αποτέλεσµα να αποτελεί σήµερα τον κυριότερο εµπορικό 
δρόµο της περιοχής. Παράλληλη σχεδόν πορεία µε την οδό Αγγέλου Μεταξά 
καταγράφει και η οδός Α. Λαζαράκη, µε µία λωρίδα µονής κατεύθυνσης, που 
περιλαµβάνει και αυτή αρκετές καφετέριες, µπαρ κλπ. Στους κυριότερους 
οδικούς άξονες της Γλυφάδας συγκαταλέγεται και η Λεωφόρος Αγίου 
Νικολάου, µε µία λωρίδα ανά κατεύθυνση, η οποία ξεκινά από το ανατολικό 
µέρος του γκολφ Γλυφάδας και καταλήγει στη λεωφόρο Βουλιαγµένης. Ακόµα, 
πολύ σηµαντικό δρόµο για την περιοχή της Άνω Γλυφάδας αποτελεί η οδός 
∆ηµητρίου Γούναρη, µε δύο λωρίδες ανά κατεύθυνση, που ξεκινά από το 
δήµο Ελληνικού, όπως αναφέρθηκε, συνεχίζει παράλληλα προς την λεωφόρο 
Βουλιαγµένης, διασχίζοντας την ανατολική πλευρά της Γλυφάδας, που 
βρίσκεται προς τον Υµηττό και φτάνει στο τέλος της στα σύνορα των δήµων 
Γλυφάδας και Βούλας. Στο όριο των δήµων Γλυφάδας και Βούλας υπάρχει 
ακόµα η οδός Πρίγκηπος Πέτρου, που συνδέει και αυτή τις δύο µεγάλες 
λεωφόρους και έχει δύο λωρίδες ανά κατεύθυνση µε µια διαχωριστική λωρίδα 
πρασίνου. Τέλος, απαραίτητη είναι η αναφορά στον παραλιακό δρόµο του 
δήµου Γλυφάδας, που είναι η λεωφόρος ∆ιαδόχου Παύλου. Η λεωφόρος 
αυτή, που έχει στο µεγαλύτερο κοµµάτι της δύο λωρίδες ανά κατεύθυνση, 
είναι στην ουσία ο κεντρικός δρόµος της παραλίας Γλυφάδας και ξεκινά από 
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τα όρια του ∆ήµου Ελληνικού και του ∆ήµου Γλυφάδας, φτάνοντας ως το 
συγκρότηµα του Αστέρα Γλυφάδας. Τη διαδροµή της λεωφόρου αυτής 
ακολουθεί και το τραµ, µέχρι το κέντρο της Γλυφάδας όπου τέµνει κάθετα την 
Ποσειδώνος και ακολουθεί την Άγγελου Μεταξά, ενώ οι κατοικίες που 
βρίσκονται στο δρόµο αυτό έχουν εξαιρετικά υψηλή αξία και είναι περιζήτητες. 

Εκτός από τις τρεις µεγάλες λεωφόρους που διασχίζουν τον δήµο 
Βούλας, υπάρχουν και άλλοι δρόµοι στο δήµο αυτό µε ιδιαίτερη βαρύτητα. 
Ένας τέτοιος δρόµος είναι η λεωφόρος Βασιλέως Παύλου, που ξεκινά από τη 
λεωφόρο Ποσειδώνος στο ύψος του Ασκληπιείου Βούλας και αφού 
παρουσιάσει µια µικρή κάµψη, συνεχίζει παράλληλα στην παραλιακή 
λεωφόρο για να καταλήξει στο σηµείο που διασταυρώνονται οι λεωφόροι 
Ποσειδώνος και Βουλιαγµένης. Επίσης, ως σηµαντικοί δρόµοι για το δήµο 
Βούλας θεωρούνται και η οδός Καλύµνου, που διασχίζει την περιοχή 
«Εξοχή», όπως η οδός Παπάγου, που ξεκινά από την πλατεία Ελευθερίας και 
καταλήγει στη λεωφόρο Βουλιαγµένης.     

Όσον αφορά το ∆ήµο Βουλιαγµένης, σηµαντικό οδικό άξονα αποτελεί η 
οδός Ακτής, που µετέπειτα ονοµάζεται Ηλίου, Γρηγορίου Λαµπράκη και 
καταλήγει ως οδός Ζέφυρος, η οποία ξεκινάει από το ύψος της Β’ πλαζ 
Βούλας, στο σηµείο περίπου που ενώνεται η Βουλιαγµένης µε την 
Ποσειδώνος και συνεχίζει νότια παράλληλα στην Ποσειδώνος προς την 
κατεύθυνση της θάλασσας, καταλήγοντας τελικά στην Αττική Ακτή 
Βουλιαγµένης.  Ο δρόµος αυτός στην ουσία αποτελεί τον κεντρικό παραλιακό 
δρόµο του δήµου Βουλιαγµένης, καθώς βρίσκεται πιο κοντά στην θάλασσα σε 
σχέση µε την λεωφόρο Ποσειδώνος. Επίσης, ιδιαίτερα σηµαντικοί για το δήµο 
Βουλιαγµένης είναι η Λεωφόρος Καβουρίου, που ξεκινά από την Ποσειδώνος 
και διασχίζει το Μικρό Καβούρι, προσφέροντας πρόσβαση στις εκεί παραλίες 
και η οδός Απόλλωνος, που ξεκινά από την Αττική Ακτή Βουλιαγµένης, 
διασχίζει το Μεγάλο Καβούρι και παρέχει πρόσβαση στους επισκέπτες του 
Αστέρα Βουλιαγµένης, αλλά και γενικότερα του Λαιµού της Βουλιαγµένης, 
αποτελώντας την κεντρική του οδική αρτηρία.  

Το οδικό δίκτυο µε τις κατηγορίες του φαίνεται αναλυτικά στον χάρτη 7, 
που βρίσκεται στο παράρτηµα.  
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3.4.2. Μελλοντικό οδικό δίκτυο 
 
Ένα ιδιαιτέρως σηµαντικό έργο, που εφόσον υλοποιηθεί θα επηρεάσει 

µεταξύ άλλων και τον τοµέα των µεταφορών στο σύνολο του νοµού Αττικής, 
αλλά και στην περιοχή µελέτης µας, είναι οι «Νέοι Αυτοκινητόδροµοι Αττικής». 

Το έργο αυτό αφορά την κατασκευή νέων µεγάλων οδικών αξόνων σε 
όλο το εύρος του νοµού Αττικής, µε συνολικό µήκος 71,6 χλµ. και 
προϋπολογισµό περίπου 1,80 δις. ευρώ. Επίσης, προβλέπεται και η 
κατασκευή άλλων 34,5 χλµ. οδικών αξόνων προϋπολογισµού 390 εκατ. ευρώ, 
που βρίσκονται ήδη σε επίπεδο οριστικής µελέτης και πρόκειται να 
υλοποιηθούν ως δηµόσια έργα µε δεσµευµένα κονδύλια της ∆’ 
Προγραµµατικής Περιόδου. Πιο συγκεκριµένα πρόκειται: 
• για την επέκταση της Λεωφόρου Κύµης µέχρι την Εθνική Οδό,  
• την επέκταση και τη µετατροπή της οδού Λαυρίου σε κλειστό 
Αυτοκινητόδροµο, µε την παράκαµψη του Μαρκόπουλου και του Λαυρίου,  
• τον περιφερειακό άξονα Παιανίας - Μαρκόπουλου, µε την παράκαµψη 
Παιανίας και Κορωπίου,  
• τη µερική υπογειοποίηση της Λεωφόρου Αλεξάνδρας και  
• τη διαπλάτυνση της Λεωφ. Κηφισσού, από Αχαρνών µέχρι τον κόµβο της 
Αττικής Οδού. 

Όπως επισήµανε ο πρώην Υπουργός ΠΕ.ΧΩ.∆Ε. κ. Σουφλιάς στις 
31.08.2009 σε συνέντευξη τύπου για τη δηµοπράτηση του έργου [7], οι «Νέοι 
Αυτοκινητόδροµοι Αττικής» σε συνδυασµό µε τους άλλους νέους οδικούς 
άξονες που αναφέρθηκαν, έχοντας συνολικό µήκος 106 χλµ., ολοκληρώνουν 
και ουσιαστικά εξαντλούν τις ανάγκες για την κατασκευή σηµαντικών οδικών 
αξόνων στην περιοχή της Αττικής. Παράλληλα µε τα έργα αυτά : 
• διπλασιάζονται οι ασφαλείς και σύγχρονοι αυτοκινητόδροµοι ταχείας 
κυκλοφορίας µέσα στο Λεκανοπέδιο και ενισχύεται αποφασιστικά η 
περιβαλλοντική αναβάθµιση και η κυκλοφοριακή αποσυµφόρηση των αστικών 
µας κέντρων,  
• ολοκληρώνεται ο µεγάλος εσωτερικός περιφερειακός δακτύλιος του 
Λεκανοπεδίου και βελτιώνεται ουσιαστικά η καθηµερινή ζωή των κατοίκων 
του, 
• κατασκευάζεται και το κύριο µέρος του εξωτερικού δακτυλίου της Αττικής 
µέχρι τη Ραφήνα και ανοίγεται ο δρόµος για την ολοκλήρωσή του, δηλαδή για 
την σύνδεσή του µε τον υπεραστικό αυτοκινητόδροµο Αθηνών – Λαµίας στις 
Αφίδνες, µήκους άλλων 25 χλµ. 

Όσον αφορά τους «Νέους Αυτοκινητόδροµους Αττικής», σύµφωνα µε 
τις δηλώσεις του πρώην υπουργού, το 85% του έργου είναι υπογειοποιηµένο 
και µόνο το 15% είναι επιφανειακό, ενώ επισηµάνθηκε ότι  πρόκειται για ένα 
έργο µε απόλυτο σεβασµό στο περιβάλλον. Το γεγονός αυτό δικαιολογείται, 
µεταξύ άλλων, µε τα εξής: 
• Επελέγη η δαπανηρή λύση της πλήρους υπογειοποίησης του Νέου 
Αυτοκινητόδροµου στο µέτωπο της ∆υτικής Περιφερειακής Υµηττού, κάτι που 
είχε ως αποτέλεσµα να αυξηθεί σηµαντικά το κόστος του έργου, αλλά και να  
παραµείνουν ανέγγιχτες οι παρυφές του Υµηττού προς Βύρωνα, Ηλιούπολη, 
Αργυρούπολη και Ελληνικό. 
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• Στο σύνολο του έργου προβλέπεται η φύτευση και η συντήρηση 
περισσότερων από 350.000 δένδρων, έναντι ολίγων εκατοντάδων δένδρων 
που αποψιλώνονται κατά τη διάρκεια των κατασκευών, στους κόµβους 
Σακέτα και Κύπρου. 
• Αποφασίστηκε η τοποθέτηση συστήµατος πυρανίχνευσης, το οποίο θα 
καλύπτει ολόκληρη την απόλυτα προστατευόµενη περιοχή του Υµηττού 
(Πάρκο Natura), έκτασης 90.000 στρεµµάτων. 

Όπως σηµείωσε ο κ. Σουφλιάς, η διαβούλευση µε όλους τους 
ενδιαφερόµενους Τοπικούς Φορείς κράτησε πέντε µήνες και συνολικά 
εξετάστηκαν 55 αιτήµατα, σχόλια, παρατηρήσεις. Συνακόλουθα, 
τροποποιήθηκε η Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων και στη συνέχεια 
εκδόθηκε η Κοινή Υπουργική Απόφαση έγκρισης των Περιβαλλοντικών Όρων, 
µε την οποία διασφαλίζεται µε αυστηρότητα όχι µόνο η προστασία αλλά και η 
βελτίωση του περιβάλλοντος στην ευρύτερη περιοχή των έργων. 

Ο πρώην υπουργός τόνισε πως η προκήρυξη του διεθνούς 
διαγωνισµού µε Σύµβαση Παραχώρησης γίνεται από µηδενική βάση και σε 
µία φάση. Ο χρόνος κατάθεσης των προσφορών ορίστηκε για τις 22 
∆εκεµβρίου 2009 και αν δεν προκύψουν σοβαρά προβλήµατα µε ενστάσεις, 
στις αρχές του 2010 αναµένεται να υπάρξει ανάδοχος. 

«∆εδοµένου ότι ο χρόνος κατασκευής των πολύ σηµαντικών αυτών 
έργων αποτελεί διαγωνιστικό µέγεθος και ορίστηκε ότι µπορεί να κυµανθεί 
από 55 έως 65 µήνες, υπολογίζουµε ότι µέχρι τις αρχές του 2015 το έργο 
µπορεί να είναι έτοιµο στο σύνολό του», συµπλήρωσε ο κ. Σουφλιάς. 

Μάλιστα όπως είπε, προβλέπεται και ενδιάµεση αποκλειστική 
προθεσµία 50 µηνών κατά µέγιστο, για να παραδοθεί νωρίτερα το κρίσιµο 
τµήµα των 14,7 χλµ. της ∆υτικής Περιφερειακής Υµηττού, από Κατεχάκη και 
Ούλωφ Πάλµε µέχρι τη Λεωφόρο Ποσειδώνος, που ολοκληρώνει το µεγάλο 
εσωτερικό δακτύλιο και διοχετεύει την κυκλοφορία εκτός του οικιστικού ιστού 
της πόλης. 

Επιπρόσθετα, πέραν του κεντρικού αρτηριακού δακτυλίου, 
διαµορφώνονται δύο ακόµα οδικοί δακτύλιοι και συγκεκριµένα: 

α) Ο Εσωτερικός Περιφερειακός Οδικός ∆ακτύλιος του Λεκανοπεδίου 
Αθήνας που αποτελείται από την παραλιακή Λεωφόρο Ποσειδώνος, τη 
Λεωφόρο Κηφισσού, την Αττική Οδό στο τµήµα από τον Α/Κ Μεταµόρφωσης 
µέχρι τον Α/Κ Πλακεντίας, τη ∆υτική Περιφερειακή Λεωφόρο Υµηττού από Α/Κ 
Πλακεντίας µέχρι Α/Κ Κατεχάκη και το τµήµα των «Νέων Αυτοκινητόδροµων 
Αττικής» από Α/Κ Κατεχάκη µέχρι το Μητροπολιτικό Πάρκο Ελληνικού και τη 
Λεωφόρο Ποσειδώνος. 

β) Ο Εξωτερικός Οδικός ∆ακτύλιος, πεταλοειδούς µορφής, που ξεκινάει 
από την παραλιακή λεωφόρο, οδεύει στη Βάρης-Κορωπίου, µέχρι τον Η/Κ 
Βάρης-Κορωπίου και στη συνέχεια, διά µέσου των νέων τµηµάτων 
αυτοκινητοδρόµου, από Η/Κ Βάρης-Κορωπίου έως τον Α/Κ Μεσογείων και 
από Α/Κ Μεσογείων έως τον Α/Κ Ραφήνας φθάνει µέχρι την περιοχή της 
Ραφήνας. Στη συνέχεια, ακολουθώντας τον προγραµµατισµένο οδικό άξονα 
της Ανατολικής Περιφερειακής Λεωφόρου Πεντέλης, φθάνει στην περιοχή των 
Αφιδνών. Συνεχίζει επί της Εθνικής Οδού Αθηνών-Θεσσαλονίκης και µέσω 
του Α/Κ Μεταµόρφωσης συνδέεται µε την Αττική Οδό. Στη συνέχεια, 
ακολουθεί τη ∆υτική Περιφερειακή Λεωφ. Αιγάλεω, συνεχίζει, µέσω της υπό 
αναµόρφωση σύνδεσή της, στη Λεωφ. Σχιστού-Σκαραµαγκά και καταλήγει 
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στην περιοχή του Πειραιά δια µέσου της Περιφερειακής Λεωφ. Του ΟΛΠ, η 
οποία ήδη κατασκευάζεται. 

Το σύστηµα των τριών ∆ακτυλίων συµπληρώνεται και µε τις 
απαραίτητες µεταξύ τους συνδέσεις, όπως είναι η σύνδεση µεταξύ Κεντρικού 
και Εσωτερικού ∆ακτυλίου από Α/Κ Σακέτα µέχρι Ούλωφ Πάλµε, καθώς και 
µεταξύ Εσωτερικού και Εξωτερικού ∆ακτυλίου, αφ’ ενός, µε τον οδικό 
σύνδεσµο µεταξύ Α/Κ Κύµης και Α/Κ Καλυφτάκη (µε την προβλεπόµενη 
επέκταση Λεωφ. Κύµης) και, αφ’ ετέρου, µε τον οδικό σύνδεσµο µεταξύ Α/Κ 
Κλεισθένους και Α/Κ Σπάτων (επέκταση Λεωφ. Σταυρού - Ραφήνας) και τη 
σήραγγα Υµηττού. 

Οι Νέοι Αυτοκινητόδροµοι Αττικής περιλαµβάνουν:  
1) Τη ∆υτική Περιφερειακή Υµηττού, από τη νότια απόληξη της Αττικής 

Οδού στην Κατεχάκη έως τη Λεωφ. Ποσειδώνος, µήκους 14,7 χλµ. (Τµήµα 
Λεωφ. Κατεχάκη - Λεωφ. Βουλιαγµένης, µήκους 11,1 χλµ., και τµήµα Λεωφ. 
Βουλιαγµένης - Λεωφ. Ποσειδώνος, µήκους 3,6 χλµ.). Παρακάµπτει 
κυκλοφοριακά και περιβαλλοντικά τα αστικά κέντρα Βύρωνα, Ηλιούπολης, 
Αργυρούπολης, Αλίµου και Ελληνικού και είναι υπόγεια κατά 85%. 

2) Τη µεγάλη Σήραγγα Υµηττού, µήκους 4 χλµ., µε τις εκατέρωθεν 
προσβάσεις της, η οποία συνδέει τη Νότια Πλευρά του Λεκανοπεδίου µε τα 
Μεσόγεια, από τον Α/Κ Σακέτα µέχρι τον Α/Κ Μεσογείων, µήκους 6,3 χλµ. 
Μετά την έξοδο της σήραγγας ο αυτοκινητόδροµος ακολουθεί το φυσικό 
ανάγλυφο έτσι ώστε να µην είναι ορατός από το Λεκανοπέδιο των Μεσογείων. 

3) Τον Οδικό Άξονα από τον Α/Κ Μεσογείων (µετά τη µεγάλη Σήραγγα 
Υµηττού) µέχρι τη Ραφήνα, που ακολουθεί το φυσικό ανάγλυφο σε όρυγµα και 
δεν είναι ορατός. Έχει µήκος 18,6 χλµ. µε ενδιάµεσο Α/Κ προς Αττική Οδό και 
Αεροδρόµιο. Προβλέπεται η επέκταση και η σύνδεση από τη Ραφήνα µέχρι 
την Ε.Ο. Αθηνών-Λαµίας στις Αφίδνες, µε οδικό τµήµα µήκους άλλων 25 χλµ. 
Στο Λόφο Έτος έχει σήραγγες 2,6 χλµ.  

4) Τον Οδικό Άξονα από τον Α/Κ Μεσογείων µέχρι την Αγία Μαρίνα, 
µήκους 14,2 χλµ., στον οποίο προστέθηκε και ο κλάδος από τον Η/Κ 
Καλυβίων µέχρι την περιµετρική οδό των Καλυβίων, µήκους 5,9 χλµ. περίπου. 
Ο κλάδος αυτός προστέθηκε µετά τη δηµόσια διαβούλευση µε τους τοπικούς 
φορείς. 

5) Την ολοκλήρωση του Άξονα Σταυρού - Ραφήνας, σε µήκος άλλων 
6,1 χλµ. µέχρι τη Λεωφόρο Σπάτων - Λούτσας. Σηµειώνεται ότι το οδικό 
τµήµα από τον Α/Κ Σπάτων µέχρι τον Α/Κ Αεροδροµίου προστέθηκε, ως νέο 
αντικείµενο, µετά τη δηµόσια διαβούλευση µε τους τοπικούς φορείς. 

6) Την ανακατασκευή και υπογειοποίηση της Λεωφ. Ποσειδώνος, 
µήκους 2,0 χλµ. 

7) Συνδετήριο οδικό τµήµα προς το κέντρο της Αθήνας από τον Α/Κ 
Σακέτα µέχρι την Ούλωφ Πάλµε, µήκους 3,8 χλµ. Το τµήµα εντός του 
Πανεπιστηµίου είναι υπόγειο. Τα 1,7 χλµ. που αφορούν στον οικιστικό ιστό 
του ∆ήµου Καισαριανής και στο Πανεπιστήµιο, διαµορφώνονται ως υπόγειο 
έργο, έτσι ώστε να µην δηµιουργείται πλέον καµία όχληση τόσο στο ∆ήµο 
Καισαριανής όσο και στο Πανεπιστήµιο, αποµακρύνοντας τη διερχόµενη 
κυκλοφορία από την οδό Καισαριανής και από το Πανεπιστήµιο. 

8) Εκτεταµένα αντιπληµµυρικά έργα . 
Οι τέσσερις (4) βασικοί ανισόπεδοι «κόµβοι συστήµατος», υπό την 

έννοια ότι στους κόµβους αυτούς συµβάλλουν κύριοι οδικοί άξονες 
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(αυτοκινητόδροµοι), είναι: Ο Α/Κ Σακέτα, A/K Μεσογείων, ο Α/Κ Αττικής Οδού 
και ο Α/Κ Σπάτων. 

Παράλληλα προβλέπεται η ανάπτυξη 9 ανισόπεδων κόµβων και 9 
ηµικόµβων για την εξυπηρέτηση των παρόδιων ∆ήµων. 

Όσον αφορά το θέµα των διοδίων, τονίστηκε ότι θα υπάρχει 
ηλεκτρονικό σύστηµα, ώστε τα διόδια να καταβάλλονται ανά χλµ. δηλαδή οι 
οδηγοί θα χρεώνονται ανάλογα µε την απόσταση που θα διανύουν. 
Παράλληλα, θα υπάρχει και η δυνατότητα πληρωµής διοδίων µε χειροκίνητο 
σύστηµα. Υπάρχουν τρεις (3) βασικοί µετωπικοί σταθµοί διοδίων, διπλής 
κατεύθυνσης: 
1. Στη ∆υτική Περιφερειακή Υµηττού στην περιοχή της Ηλιούπολης. 
2. Στην έξοδο της σήραγγας Υµηττού προς τα Μεσόγεια και πριν από τον 

Α/Κ Μεσογείων.  
3. Στον οδικό άξονα Α/Κ Μεσογείων – Α/Κ Ραφήνας στην Χ.Θ. 16+500 

µεταξύ του Α/Κ Αττικής Οδού και του Α/Κ Αρτέµιδας. 
Πέραν αυτών, θα υπάρχουν δύο πλευρικοί σταθµοί στον Α/Κ 

Μεσογείων για τις ενδοµεσογειακές µετακινήσεις και ένας µετωπικός σταθµός 
µονής κατεύθυνσης, στην επέκταση της Σταυρού – Ραφήνας. 

Σύµφωνα µε τον πρώην υπουργό, το ύψος των διοδίων αποτελεί 
βασικό αντικείµενο του ανταγωνισµού στον διαγωνισµό, έτσι ώστε να 
επιτευχθεί το µικρότερο δυνατό τίµηµα για τους χρήστες. Η τιµή ανά 
χιλιόµετρο διαφοροποιείται σε τρία επίπεδα, για την παροχή κινήτρων 
αποσυµφόρησης των αστικών περιοχών και ορθολογικής απόσβεσης του 
κόστους κατασκευής. Ειδικότερα:  
• Το τµήµα της ∆υτικής Περιφερειακής Υµηττού από Λεωφ. Κατεχάκη µέχρι 
Λεωφ. Ποσειδώνος θα έχει την χαµηλότερη τιµή ανά χλµ. (0,15 €/χλµ. κατά 
µέγιστο) για να διευκολύνεται η χρήση του Νέου Αυτοκινητόδροµου και να µην 
επιβαρύνεται ο οικιστικός ιστός των παρακείµενων ∆ήµων από την διαµπερή 
κυκλοφορία. 
• Επίσης, η ίδια χαµηλή τιµή χρέωσης ισχύει και για όλα τα άλλα τµήµατα του 
έργου, πλην της µεγάλης σήραγγας Υµηττού (επί µήκους 6,7 χλµ.), µε µέγιστο 
0,30 €/χλµ., και του συνδετήριου τµήµατος µεταξύ Σήραγγας Υµηττού και 
Αττικής Οδού, µήκους 5,8 χλµ., µε µέγιστη χρέωση 0,20 €/χλµ. 
• Οι µετά τον ηµικόµβο Καλυβίων δύο διακλαδώσεις προς Αγ. Μαρίνα και 
προς παράκαµψη Καλυβίων εξαιρούνται της καταβολής διοδίων, διότι δεν 
έχουν χαρακτηριστικά αυτοκινητόδροµου διπλού κλάδου. 

Όπως προαναφέρθηκε, ο προϋπολογισµός του έργου ανέρχεται σε 
1.800 εκατ. ευρώ και η µέγιστη δυνατή χρηµατοδοτική συµβολή του ∆ηµοσίου 
ορίσθηκε σε 360 εκατ. ευρώ, δηλαδή στο 20% του κόστους του έργου. Η 
χρηµατοδοτική αυτή συµβολή αποτελεί το µέγιστο όριο ενός διαγωνιστικού 
µεγέθους: Οι διαγωνιζόµενοι δεν µπορούν να το ξεπεράσουν, µπορούν όµως 
να ζητήσουν, µε την προσφορά τους, µικρότερη των 360 εκατ. ευρώ 
χρηµατοδοτική συµβολή και το γεγονός αυτό αξιολογείται υπέρ αυτών βάσει 
σχετικού µαθηµατικού αλγορίθµου. 

Ο χρόνος παραχώρησης, όπως και στις άλλες συµβάσεις 
παραχώρησης, είναι 30 χρόνια από την έναρξη της σύµβασης παραχώρησης, 
µέσα στα οποία περιλαµβάνεται και η πενταετία του χρόνου κατασκευής του 
έργου. 

Τέλος, οι «Νέοι Αυτοκινητόδροµοι Αττικής», σύµφωνα πάντα µε τον 
υπουργό ΠΕ.ΧΩ.∆Ε., πέραν της εισροής ιδιωτικών επενδυτικών κεφαλαίων, 
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ύψους άνω του 1,5 δισ. ευρώ, θα συµβάλουν αποφασιστικά και στην τόνωση 
της απασχόλησης, µε τη δηµιουργία 4.000 θέσεων εργασίας για την περίοδο 
κατασκευής του έργου (περίπου 5 χρόνια) και τη δηµιουργία 800 µονίµων 
θέσεων εργασίας καθ’ όλη τη διάρκεια λειτουργίας του έργου.  

Υπενθυµίζεται ότι τον Ιούνιο του 2008 είχε ανακοινωθεί ότι οι «Νέοι 
Αυτοκινητόδροµοι Αττικής», συνολικού µήκους περίπου 55 χλµ. θα 
δηµοπρατηθούν µέχρι το τέλος του 2008. Οκτώ  µήνες αργότερα, τον 
Φεβρουάριο του 2009, στο πλαίσιο της παρουσίασης του «ολοκληρωµένου 
και αναθεωρηµένου σχεδιασµού του συνόλου των έργων» είχε γίνει γνωστό 
ότι η δηµοπράτηση του έργου θα γινόταν τον περασµένο Μάιο.  Εν πολλοίς, 
οι επεκτάσεις της Αττικής Οδού «σκόνταφταν» στις  έντονες αντιδράσεις των 
∆ήµων  απ΄ όπου διέρχονται οι αυτοκινητόδροµοι, γεγονός που αποτελεί και 
τη βασική αιτία για την οποία η δηµοπράτησή τους παραµένει ακόµη 
εξαγγελία.  

Πάντως δεν είναι δύσκολο να αντιληφθεί κανείς τις αντιδράσεις που 
έχει προκαλέσει η εξαγγελία του έργου αυτού σε πολιτικούς φορείς, σε µη 
κυβερνητικές οργανώσεις όπως η WWF, στους τοπικούς φορείς (∆ήµοι 
Καισαριανής, Βύρωνα, Υµηττού, Ηλούπολης, Αργυρούπολη, Γλυφάδας, 
Ελληνικού κλπ.) και σε φορείς που ασχολούνται µε την προστασία του 
Υµηττού (∆ιαδηµοτική Επιτροπή για τη διάσωση του Υµηττού, Πρωτοβουλία 
Πολιτών για την Προστασία του Υµηττού). 

Χαρακτηριστικά αναφέρουµε ότι την ίδια µέρα που ανακοινώθηκε η 
δηµοπράτηση των νέων αυτοκινητοδρόµων, εκδόθηκαν δύο ανακοινώσεις 
από την πλευρά του ΠΑ.ΣΟ.Κ., οι οποίες ζητούσαν την απόσυρση της 
πρότασης, αµφισβητώντας τα κυκλοφοριακά δεδοµένα και ζητώντας να 
ενταχθούν τα έργα σε ένα συνολικό πρόγραµµα ανασυγκρότησης της 
Αττικής.[18] 

Επίσης, ο κ. Πάνος Τότσικας, πολεοδόµος-περιβαλλοντολόγος και  
µέλος της «∆ιαδηµοτικής Συντονιστικής Επιτροπής για τη διάσωση του 
Υµηττού» ανέφερε σε άρθρο του που δηµοσιεύτηκε στην εφηµερίδα 
«Ελευθεροτυπία» στις 01.09.2009, µεταξύ άλλων, τα εξής: «Οι νέοι 
αυτοκινητόδροµοι διέρχονται επιφανειακά από την ανατολική πλευρά του 
Υµηττού, διασχίζοντας την Α' και Β' ζώνη προστασίας, καθώς και την περιοχή 
NATURA. Από τα 35 χλµ. που διέρχονται πάνω και γύρω από τον Υµηττό, τα 
16 είναι υπογειοποιηµένα, κυρίως στη δυτική πλευρά, και καταλήγουν είτε στο 
χώρο του πρώην αεροδροµίου Ελληνικού, προαναγγέλλοντας την "οικιστική 
ανάπτυξή" του, είτε στην περιοχή της Ούλαφ Πάλµε, δηµιουργώντας νέα 
κυκλοφοριακά και περιβαλλοντικά προβλήµατα στην περιοχή Καισαριανή-
Ιλισίων». [18] 

Άλλες απόψεις αναφέρουν ότι οι «Νέοι Αυτοκινητόδροµοι Αττικής» θα 
διαµελίσουν τον ορεινό όγκο του Υµηττού και θα αστικοποιήσουν την 
γεωργική γη που έχει αποµείνει στην κοιλάδα των Μεσογείων, ενώ επίσης 
υποστηρίζεται ότι δεν λήφθηκαν επαρκώς υπόψη οι απόψεις και οι προτάσεις 
που παρέθεσαν οι διάφοροι φορείς στα πλαίσια της δηµόσιας διαβούλευσης. 
Ακόµα, αξίζει να αναφερθεί ότι το χρονοδιάγραµµα κρίνεται από διάφορους 
φορείς ως ανεδαφικό, καθώς ο χρόνος προετοιµασίας των προσφορών 
θεωρείται ανεπαρκής και είναι πιθανόν να δοθεί παράταση.  

Τέλος, στα πλαίσια της δραστηριοποίησης των διάφορων φορέων, 
αξίζει να αναφερθεί η πρόταση που υποβλήθηκε τον Μάρτιο του 2003 από 
την «Πρωτοβουλία Πολιτών για την Προστασία του Υµηττού» στο υπουργείο 
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ΠΕ.ΧΩ.∆Ε. και στον ∆ήµο Ηλιούπολης, η οποία διαφοροποείται από τα 
σχέδια του υπουργείου για τους νέους αυτοκινητόδροµους και προτείνει 
τέσσερις εναλλακτικές λύσεις για τη σωστή αντιµετώπιση της κυκλοφορίας, 
απορρίπτοντας την κατασκευή οποιουδήποτε αυτοκινητόδροµου στον Υµηττό. 
Συγκεκριµένα προτείνει: 
α)Ο υφιστάµενος άξονας Κατεχάκη-Αλίµου να µετατραπεί σε δρόµο τοπικής 
κυκλοφορίας, µε ποδηλατοδρόµους, µε χώρους πρασίνου και περιπάτου. 
β)Μια συνεχής λεωφορειολωρίδα ή καλύτερα µια γραµµή τραµ να καλύψει τη 
διαδροµή µέσω των λεωφόρων Ποσειδώνος-Αλίµου-Βουλιαγµένης-Ελ. 
Βενιζέλου (Ηλιούπολη)-Καρέα-Κατεχάκη. Σε κάθε δήµο να δηµιουργηθεί 
σταθµός µετεπιβίβασης, όπου θα καταλήγουν τοπικές λεωφορειακές γραµµές. 
γ)Οι ανάγκες της κυκλοφορίας να καλυφθούν µε υπόγεια λεωφόρο κάτω από 
τον σηµερινό άξονα Κατεχάκη-Αλίµου, µε τέσσερα σηµεία εξόδου. Μάλιστα η 
λύση αυτή µειώνει τη διαδροµή από το στρατόπεδο Σακέτα ώς τη λεωφόρο 
Βουλιαγµένης και το σπουδαιότερο αφήνει αλώβητο τον Υµηττό. Η 
υπογειοποίηση αυτή θα έχει µήκος µόλις 5,3 χλµ. και θα γίνει µέσα στα όρια 
της Ηλιούπολης. 
δ)Η βελτίωση της σύνδεσης της Βουλιαγµένης µε την Ποσειδώνος µπορεί να 
γίνει µε την αναβάθµιση της λεωφόρου Αλίµου. Το υπουργείο ΠΕΧΩ∆Ε, 
αντίθετα, προβλέπει έναν νέο αυτοκινητόδροµο που θα κινείται σχεδόν 
παράλληλα µε την Αλίµου, µέσα σε χώρο του πρώην αεροδροµίου Ελληνικού 
και θα βρίσκεται κοντά σε κατοικηµένες περιοχές. 
«Η προτεραιότητα είναι η ενίσχυση των µέσων µαζικής µεταφοράς, κυρίως µε 
γραµµές σταθερής τροχιάς, το δίκτυο λεωφορειολωρίδων, οι παρεµβάσεις για 
την ενίσχυση της πεζοπορίας και της χρήσης του ποδήλατου», καταλήγει η 
πρόταση, ενώ τονίζεται ότι µε την επέκταση του µετρό µέχρι το Ελληνικό θα 
αλλάξουν τα δεδοµένα στη λεωφόρο Βουλιαγµένης, που θα µπορεί να 
εξυπηρετήσει ευκολότερα την κίνηση προς τα νότια. [18] 

Αξίζει να σηµειωθεί πάντως ότι το θέµα των «Νέων Αυτοκινητοδρόµων 
Αττικής» βρίσκεται αυτή τη στιγµή σε εκκρεµότητα, καθώς δεν έχει γίνει 
γνωστό αν η νέα κυβέρνηση προτίθεται να υλοποιήσει το σχέδιο που 
αναφέραµε προηγουµένως. Σε κάθε περίπτωση, ακόµα και αν υιοθετηθεί 
τελικά αυτό το σχέδιο, µοιάζει πολύ δύσκολο να ακολουθηθεί το 
χρονοδιάγραµµα που αναφέρθηκε για την υλοποίηση του έργου. 
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3.4.3. Μέσα Μαζικής Μεταφοράς 
 

Οι ∆ήµοι Ελληνικού, Γλυφάδας, Βούλας και Βουλιαγµένης που 
συνιστούν την περιοχή µελέτης µας, αυτή τη στιγµή εξυπηρετούνται από το 
τραµ και το υφιστάµενο δίκτυο λεωφορειακών γραµµών, ενώ παράλληλα 
βρίσκεται σε εξέλιξη επέκταση του µετρό µέχρι το Ελληνικό, που αναµένεται 
να αλλάξει προς το καλύτερο τα συγκοινωνιακά δεδοµένα στην 
Νοτιοανατολική Αττική και να κάνει ευκολότερη τη πρόσβαση στους 
παραλιακούς αυτούς δήµους.  
 

• Τραµ  
 

Μια από τις βασικές επιλογές των κατοίκων της περιοχής µελέτης µας 
για τις µετακινήσεις τους αποτελεί το τραµ. Το δίκτυο του τραµ έχει µήκος 27 
χιλιοµέτρων και συνδέει απευθείας το κέντρο µε τα νότια προάστια, 
διερχόµενο από 10 δήµους της Αττικής (∆ήµος Αθηναίων, Νέας Σµύρνης, 
∆άφνης, Παλαιού Φαλήρου, Αλίµου, Καλλιθέας, Μοσχάτου, Ελληνικού, 
Γλυφάδας και Βούλας). Σύµφωνα µε τα ανάλογα στοιχεία, εξυπηρετεί 65.000 
επιβάτες καθηµερινά και πάνω από 23 εκατ. ετησίως, ενώ το δίκτυο του 
παράλληλα διασχίζει µερικές από τις πιο εµπορικές περιοχές της Αθήνας 
(Σύνταγµα – Νέα Σµύρνη – Π. Φάληρο – Γλυφάδα).[20] 

   Άλλα χαρακτηριστικά του τραµ είναι ότι περιλαµβάνει 48 στάσεις στις 
διαδροµές που διανύει, ότι λειτουργεί 20 ώρες τις καθηµερινές και 24 ώρες τα 
σαββατοκύριακα, περισσότερο δηλαδή από οποιοδήποτε άλλο Μέσο Μαζικής 
Μεταφοράς και ότι η αξιοπιστία των δροµολογίων αγγίζει το 99,6%.[20] 

   Παράλληλα, προσφέρει εύκολη πρόσβαση στο επιβατικό κοινό, λόγω 
της επιφανειακής χωροθέτησης των στάσεων και της µικρής σχετικά 
απόστασης µεταξύ τους, παρέχει επιβατικές µετακινήσεις σε άξονες που δεν 
εξυπηρετούνται σήµερα από τα άλλα µέσα σταθερής τροχιάς, συντελεί στη 
µείωση της ατµοσφαιρικής ρύπανσης στο µητροπολιτικό κέντρο, λόγω της 
αποµάκρυνσης ολοένα και περισσότερων Ι.Χ. και τέλος εξυπηρετεί τις 
Ολυµπιακές αθλητικές εγκαταστάσεις (στην περίπτωσή µας εξυπηρετεί το 
Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας του Άγιου Κοσµά).[20]  

   Ένα από τα σηµαντικότερα πλεονεκτήµατα που προέκυψαν από την 
λειτουργία του τραµ είναι ότι αναβάθµισε αισθητικά και βελτίωσε τις υποδοµές 
των περιοχών από τις οποίες διέρχεται, µε την αναµόρφωση της ευρύτερης 
ζώνης των γραµµών του. Στις περιοχές  που γειτνιάζουν µε το δίκτυο του τραµ 
φυτεύτηκαν δέντρα, θάµνοι και καλλωπιστικά φυτά. Επιπλέον, έχει φυτευτεί 
και συντηρείται χλοοτάπητας στο µεγαλύτερο µέρος του διαδρόµου διέλευσης 
του τραµ. Χαρακτηριστικό παράδειγµα τέτοια παρέµβασης αποτελεί το 
εµπορικό κέντρο της Γλυφάδας, καθώς διαµορφώθηκε πεζοδρόµιο – 
περίπατος κατά µήκος της παραλιακής λεωφόρου, κατασκευάστηκε δίκτυο 
αποχέτευσης οµβρίων υδάτων, ασφαλτοστρώθηκε η οδός ∆ιαδόχου Παύλου, 
βελτιώθηκε η πρόσβαση της Μαρίνας και επιπλέον η οδός Αγγέλου Μεταξά 
µετατράπηκε σε δρόµο ήπιας κυκλοφορίας. Κάτι ανάλογο συνέβη και στην 
περιοχή της Βούλας, καθώς λόγω του τραµ δηµιουργήθηκαν εκεί νέοι χώροι 
στάθµευσης, ανακατασκευάστηκαν τα πεζοδρόµια σε όλο το µήκος του 
δικτύου, υλοποιήθηκε για το ΠΙΚΠΑ Βούλας ειδική διαµόρφωση στην είσοδο 
των εγκαταστάσεων για να εξυπηρετούνται οι µετακινήσεις των παιδιών µε το 
τραµ και τέλος φυτεύτηκαν πολλά δέντρα και θάµνοι.[20] 
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   Επιπλέον, πολύ σηµαντική συνεισφορά του τραµ είναι ότι λειτουργεί 
συµπληρωµατικά µε τα άλλα µέσα σταθερής τροχιάς, λόγω της δυνατότητας 
που παρέχει στο επιβατικό κοινό για άµεση µετεπιβίβαση σε άλλα µέσα στο 
Στάδιο Ειρήνης & Φιλίας (ΣΕΦ) µε τη γραµµή του ηλεκτρικού, στο Νέο Κόσµο 
και στο Φιξ µε τη γραµµή 2 του Μετρό και στο Σύνταγµα µε τις γραµµές 2 και 
3 του Μετρό, ενώ  οι στάσεις του τραµ βρίσκονται σε θέσεις που 
εξασφαλίζουν άµεση γειτνίαση µε στάσεις λεωφορείων και τρόλλεϋ.[20] 

   Το σπουδαιότερο µειονέκτηµα που παρουσιάζει για τους επιβάτες η 
χρήση του τραµ είναι ότι αποτελεί ένα αργό µέσο µαζικής µεταφοράς για τα 
δεδοµένα της Αθήνας. Χαρακτηριστικό είναι ότι διανύει την απόσταση 
Σύνταγµα – ΣΕΦ σε 44-51 λεπτά, την απόσταση Σύνταγµα – Ασκληπιείο 
Βούλας σε 59-65 λεπτά και την απόσταση ΣΕΦ – Ασκληπιείο Βούλας σε 41-
45 λεπτά, ενώ παράλληλα ο ελάχιστος χρόνος αναµονής στη στάση είναι 17 
λεπτά και µπορεί να φτάσει µέχρι και τα 40 λεπτά. Έτσι λοιπόν το τραµ 
χρησιµοποιείται σε µεγάλο βαθµό από τους επιβάτες για την κάλυψη µικρών 
διαδροµών, κυρίως µέσα σε επίπεδο δήµου, ενώ δεν χρησιµοποιείται 
ιδιαίτερα που θέλει να φτάσει από το κέντρο της Αθήνας στα νότια προάστια. 
 
 

 
Εικόνα 1. ∆ίκτυο Τραµ (πηγή: ΤΡΑΜ ΑΕ) 
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• ∆ίκτυο λεωφορειακών γραµµών  
 

Οι τέσσερις δήµοι που αποτελούν την περιοχή µελέτης µας 
εξυπηρετούνται και µε τα αστικά λεωφορεία της Εταιρείας Θερµικών 
Λεωφορείων (Ε.ΘΕ.Λ.), τα οποία δηµιουργούν ένα δίκτυο που προσπαθεί να 
καλύψει το µεγαλύτερο χωρικά µέρος των συγκεκριµένων δήµων και να 
εξυπηρετήσει τους δηµότες όσο το δυνατόν καλύτερα.  

   Όσον αφορά το ∆ήµο Ελληνικού, αυτός εξυπηρετείται αυτή τη στιγµή 
από 21 διαφορετικές λεωφορειακές γραµµές, οκτώ (8) εκ των οποίων έχουν 
την αφετηρία τους στο κέντρο της Αθήνας, µε τη µία εξ αυτών να είναι 
express, δηλαδή να έχει λιγότερες στάσεις και άλλες δύο να εκτελούν κυκλικά 
δροµολόγια. Άλλες πέντε (5) γραµµές έχουν ως αφετηρία ή τερµατισµό τους 
σταθµούς του µετρό «∆άφνη» ή «Άγιο ∆ηµήτριο» και έχουν τοπικό 
χαρακτήρα, εκτός από µία που είναι express και συνδέει το σταθµό  «∆άφνη» 
µε το αεροδρόµιο «Ελευθέριος Βενιζέλος». Πέντε (5) ακόµα γραµµές έχουν 
ως αφετηρία των Πειραιά, µε τις δύο εξ αυτών να είναι express. Η µία εξ 
αυτών εκτελεί τη διαδροµή Πειραιάς-Βούλα και η άλλη εκτελεί τη διαδροµή 
Πειραιάς-Αεροδρόµιο, διασχίζοντας µεταξύ άλλων και τη Λεωφόρο 
Ποσειδώνος. Από τις υπόλοιπες τρεις γραµµές, οι δύο (2) είναι διαδηµοτικές 
(Πολύγωνο-Γλυφάδα και Γλυφάδα-Περιστέρι) και η τελευταία (Γλυφάδα-
Σούρµενα -Τερψιθέα) είναι τοπική γραµµή και εξυπηρετεί µόνο τους δήµους 
Ελληνικού και Γλυφάδας.[21] 

   Ο ∆ήµος Γλυφάδας από την πλευρά του, εξυπηρετείται από 32 
λεωφορειακές γραµµές, πολλές εκ των οποίων, όπως είναι εύκολα κατανοητό, 
συµπίπτουν µε τις αντίστοιχες του ∆ήµου Ελληνικού (π.χ. Ακαδηµία - Βούλα, 
Ακαδηµία – Σαρωνίδα). Από τις γραµµές του ∆ήµου Γλυφάδας, οι έξι έχουν 
ως αφετηρία το κέντρο της Αθήνας (όλες εξυπηρετούν και το ∆ήµο Ελληνικού) 
άλλες έξι έχουν ως αφετηρία τον Πειραιά, εκ των οποίων οι πέντε 
εξυπηρετούν και το ∆ήµο Ελληνικού (η έκτη γραµµή εκτελεί τη διαδροµή 
Πειραιάς-Άνω Γλυφάδα), ενώ υπάρχουν ακόµα έντεκα τοπικές γραµµές που 
εξυπηρετούν τους δηµότες των κοντινών δήµων (Βούλα, Βουλιαγµένη, Βάρη 
κλπ.). Επίσης υπάρχουν πέντε διαδηµοτικές γραµµές (Αχαρναί – Ελευσίνα, 
Αχαρναί – Θριάσειο – Ελευσίνα, Γλυφάδα – Παλλήνη, Πολύγωνο – Γλυφάδα 
και Γλυφάδα – Περιστέρι) και ακόµα τέσσερις γραµµές που ξεκινούν ή 
καταλήγουν στους σταθµούς του µετρό «∆άφνη» ή «Άγιο ∆ηµήτριο», εκ των 
οποίων οι τρεις τοπικές και η µια express, που ενώνει το σταθµό «∆άφνη» µε 
το Αεροδρόµιο Αθηνών (εξυπηρετεί και το δήµο Ελληνικού).[21] 

   Ο ∆ήµος Βούλας, ακολούθως, εξυπηρετείται από δεκαεννιά (19) 
λεωφορειακές γραµµές, δύο (2) εκ των οποίων ξεκινούν από το κέντρο της 
Αθήνας, µε τη µία να είναι express. Άλλες εννιά (9) γραµµές τοπικού 
χαρακτήρα µε αφετηρία τη Βούλα ή τη Γλυφάδα εξυπηρετούν τις τοπικές 
ανάγκες, ενώ παράλληλα υπάρχει η διαδηµοτική γραµµή Γλυφάδα – Παλλήνη 
και τρεις (3) γραµµές που συνδέονται µε τους σταθµούς του µετρό «∆άφνη» 
και «Άγιος ∆ηµήτριος», εκ των οποίων οι δύο τοπικές και η τρίτη express 
(∆άφνη-Αεροδρόµιο). Τέλος, τέσσερις γραµµές (4) έχουν αφετηρία τον 
Πειραιά, µε τις δύο από αυτές να είναι express.[21] 

   Τέλος, ο ∆ήµος Βουλιαγµένης εξυπηρετείται από µόλις εφτά (7) 
λεωφορειακές γραµµές, µε τη µία να ξεκινά από το κέντρο της Αθήνας, την 
άλλη να ξεκινά από τον Πειραιά, µια τρίτη διαδηµοτική γραµµή (Γλυφάδα – 
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Παλλήνη) και τις υπόλοιπες τέσσερις (4) να αποτελούν τοπικές γραµµές µε 
κοινή αφετηρία στην Γλυφάδα.[21] 

   Παρατηρώντας κανείς όλα αυτά τα στοιχεία, µπορεί να συµπεράνει 
ότι το κέντρο για τις µεταφορές µε λεωφορεία στη νότια Αττική βρίσκεται στη 
Γλυφάδα, αφού από εκεί ξεκινούν 11 γραµµές τοπικού χαρακτήρα, που 
εξυπηρετούν τους δηµότες της Γλυφάδας και των υπόλοιπων κοντινών 
δήµων. Εν συνεχεία, µπορεί να εξαχθεί το συµπέρασµα ότι ο δήµος 
Βουλιαγµένης δεν καλύπτεται επαρκώς από το υφιστάµενο δίκτυο των 
λεωφορείων, καθώς λόγω της θέσης του δήµου και της ιδιαιτερότητας της 
µορφής του, εξυπηρετείται από ελάχιστα λεωφορεία, τα οποία δεν φτάνουν 
στα πιο πολλά σηµεία της περιοχής. Επίσης, αξίζει να σηµειωθεί ο µεγάλος 
χρόνος που απαιτείται για τα λεωφορεία που ξεκινούν από το κέντρο της 
Αθήνας να φτάσουν στο τέρµα της διαδροµής τους, λόγω της έντονης κίνησης 
που συνήθως παρατηρείται στο κέντρο και της µεγάλης φυσικά απόστασης. Ο 
χρόνος αυτός πολλές φορές πλησιάζει ή και ξεπερνά τη µία ώρα, γεγονός που 
αποτρέπει τους κατοίκους της πόλης να χρησιµοποιήσουν αυτόν τον τρόπο 
για τη µεταφορά τους στα νότια προάστια και να προτιµήσουν τη «σίγουρη» 
λύση του αυτοκινήτου. Το πρόβληµα αυτό αναµένεται να λυθεί σε µεγάλο 
βαθµό µε την επέκταση του µετρό µέχρι το Ελληνικό και µετέπειτα µέχρι τη 
Γλυφάδα, αφού ο χρόνος για να φτάσει κανείς στους σταθµούς αυτούς θα 
είναι ιδιαίτερα µικρός και µετά µε τις τοπικές γραµµές θα µπορεί να φτάσει 
στον εκάστοτε προορισµό στα νότια προάστια πολύ συντοµότερα από ότι 
τώρα. 

 
• Μετρό 

 
   Πολύ σηµαντικό έργο για την ανάπτυξη της περιοχής µελέτης 

αναµένεται να αποτελέσει η επέκταση της γραµµής 2 του µετρό από τον Άγιο 
∆ηµήτριο στο Ελληνικό, που προβλέπεται να ολοκληρωθεί µέχρι την άνοιξη 
του 2010, σύµφωνα µε το υπουργείο ΠΕΧΩ∆Ε. Με την επέκταση αυτή θα 
προστεθούν 5,5 χλµ. υπόγειας γραµµής στο δίκτυο του µετρό της Αθήνας, 
καθώς και 4 νέοι σταθµοί (Ηλιούπολη, Άλιµος, Αργυρούπολη, Ελληνικό). Όλοι 
οι νέοι σταθµοί θα έχουν µήκος 110 µ και θα αποτελούνται από 3 επίπεδα: 
αποβάθρες, χώρο εισιτηρίων, επίπεδο ηλεκτροµηχανολογικού εξοπλισµού, 
ενώ σε κάθε σταθµό υπάρχουν δύο είσοδοι / έξοδοι εκατέρωθεν της 
Λεωφόρου Βουλιαγµένης, οι οποίες µπορούν να χρησιµοποιηθούν και ως 
υπόγειες διαβάσεις για το κοινό (κατά την ώρα λειτουργίας του Μετρό). [22] 

   Σύµφωνα µε την τελευταία ενηµέρωση για την πρόοδο του έργου 
(Σεπτέµβριος 2009), ξεκίνησε η εγκατάσταση σιδηροτροχιών στο υπόγειο 
αµαξοστάσιο της επέκτασης, ενώ σε προχωρηµένο στάδιο βρίσκονται τα 
αρχιτεκτονικά τελειώµατα σε όλα τα επίπεδα των τεσσάρων σταθµών. 
Επίσης, σε εξέλιξη βρίσκεται η εκσκαφή της υπόγειας διάβασης πεζών στη 
δυτική πλευρά του σταθµού «Ηλιούπολη». Να σηµειωθεί επίσης ότι 
παράλληλα µε την κατασκευή των νέων σταθµών διεξάγεται µια πολύχρονη 
αρχαιολογική ανασκαφή µε σηµαντικά αρχαιολογικά ευρήµατα, η εύρεση των 
οποίων καθυστέρησε µάλιστα για κάποιους µήνες την ολοκλήρωση του 
έργου.[22] 

   Με την επέκταση της γραµµής αυτής θα εξυπηρετείται συγκοινωνιακά 
η ευρύτερη περιοχή κατά µήκος του άξονα της Λεωφόρου Βουλιαγµένης, 
δηλαδή οι περιοχές των δήµων Αγίου ∆ηµητρίου, Ηλιούπολης, 
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Αργυρούπολης, Αλίµου και Ελληνικού. Στην ζώνη άµεσης επιρροής του έργου 
(ακτίνα 500 µέτρα από τους Σταθµούς) υπολογίζεται ότι κατοικούν 34.000 
κάτοικοι, ενώ στις επαγγελµατικές δραστηριότητες των περιοχών αυτών 
υπάρχουν 18.000 θέσεις. Με την προσθήκη της εν λόγω επέκτασης στο 
δίκτυο του Μετρό εκτιµάται ότι η ηµερήσια επιβατική κίνηση του Μετρό 
αναµένεται να αυξηθεί κατά 80.000 επιβάτες. Αντίθετα, στην οδική 
κυκλοφορία εκτιµάται ότι θα υπάρξει µείωση της τάξεως των 50.000 
µετακινήσεων µε ΙΧ ηµερησίως. Επίσης µε την αναδιάρθρωση και την 
επέκταση των τοπικών αστικών συγκοινωνιών, µε τη διαµόρφωση Σταθµών 
Μετεπιβίβασης από και προς τις Λεωφορειακές Γραµµές, καθώς και τη 
δηµιουργία Χώρων Στάθµευσης ΙΧ στους νέους Σταθµούς, αναµένεται να 
εξυπηρετηθούν και νοτιότεροι ∆ήµοι, όπως αυτοί της Γλυφάδας, της Βούλας 
κλπ. Αξίζει να σηµειωθεί ότι η απόσταση από τον Σταθµό «Ελληνικό» έως το 
κέντρο της Αθήνας (Σταθµός «Σύνταγµα») θα διανύεται µόλις σε 14 λεπτά, 
ενώ µε το αυτοκίνητο σε ώρες αιχµής σήµερα χρειάζονται περισσότερο από 
45 λεπτά. [22] 

 

 
Εικόνα 2. Επέκταση µετρό προς Ελληνικό (πηγή: Αττικό Μετρό). 
 
   Τέλος, να προστεθεί ότι βάσει του σχεδίου νόµου για το νέο Ρυθµιστικό 
Σχέδιο Αττικής (ΡΣΑ), προβλέπεται µακροπρόθεσµα η επέκταση του µετρό, 
ώστε να καλύπτει το 85% της ευρύτερης περιοχής του Λεκανοπεδίου µε ένα 
δίκτυο 8 γραµµών συνολικού µήκους 220 χλµ. και 200 σταθµών. 
Συγκεκριµένα για τη γραµµή 2 που µας αφορά, προβλέπεται η δηµιουργία 
ενός ακόµα σταθµού στην περιοχή της Γλυφάδας, χωρίς να έχει 
προσδιοριστεί ακόµα ο χρονικός ορίζοντας ολοκλήρωσης του έργου αυτού. 
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Εικόνα 3. Σχέδιο ανάπτυξης γραµµών µετρό Αθήνας (πηγή: Αττικό Μετρό) 
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3.5. ΠΑΡΑΛΙΕΣ 
 
Στην περιοχή µελέτης µας βρίσκονται εφτά οργανωµένες πλαζ. Οι πλαζ 

αυτές είναι η Α’ και η Β’ Πλαζ Βούλας, η παραλία Αστέρια Γλυφάδας που 
αποτελεί µέρος του συγκροτήµατος του Αστέρα Γλυφάδας, η Αττική Ακτή 
Βουλιαγµένης, η Λίµνη της Βουλιαγµένης, η οποία περιγράφεται εκτενώς στο 
υποκεφάλαιο 3.8. «Περιοχές ειδικού ενδιαφέροντος», η Πλαζ του Αστέρα 
Βουλιαγµένης, που είναι ενταγµένη στο συγκρότηµα του Αστέρα και η πλαζ 
του Αγίου Κοσµά, που είναι η µοναδική από τις οργανωµένες πλαζ χωρίς 
εισιτήριο εισόδου. 

Οι οργανωµένες αυτές παραλίες, σύµφωνα µε το ΦΕΚ 204/2004, 
εντάσσονται στη ζώνη 3β, όπου επιτρέπονται εγκαταστάσεις αποδυτηρίων, 
χώροι υγιεινής, αναψυκτήρια - εστιατόρια, εµπορικά καταστήµατα µέγιστης 
επιφάνειας 20 τετραγωνικά µέτρα για την πώληση αποκλειστικά ειδών που 
σχετίζονται µε τη λειτουργία της ακτής κολύµβησης, γραφεία προσωπικού 
διαχείρισης της ακτής, χώροι φύλαξης παιδιών, χώροι παροχής υγειονοµικών 
συµβουλών και υπηρεσιών, ιατρείο, µικρό γυµναστήριο και βοηθητικοί χώροι 
µηχανολογικών εγκαταστάσεων και αποθήκευσης. Στην ακτή του Αγίου 
Κοσµά ειδικά επιτρέπονται µόνο εγκαταστάσεις αποδυτηρίων και υγιεινής, ένα 
αναψυκτήριο - εστιατόριο, γραφείο και ιατρείο στα νοµίµως υφιστάµενα κτίρια 
χωρίς προσθήκη νέων.  
   

 Α’ Πλαζ Βούλας 
 

Η Α’ πλαζ Βούλας (έχει µετονοµαστεί πλέον σε «Thalassea») 
καταλαµβάνει έκταση 62 στρεµµάτων στο ∆ήµο Βούλας και αποτελεί µια από 
τις οργανωµένες παραλίες της Αττικής.  Την διαχείρισή της έχει αναλάβει 
µέχρι τις 31/12/2001 η «Απολλώνιες Ακτές Α.Ε.» (όπως επίσης την Β’ πλαζ 
Βούλας και την πλαζ της Βάρκιζας), η οποία πλειοδότησε στον  διαγωνισµό 
που προκήρυξε η «Ελληνικά Τουριστικά Ακίνητα Α.Ε.» (νυν «Εταιρεία 
Τουριστικής Ανάπτυξης») στις 08/02/2001. Πριν φτάσουµε στο σηµείο αυτό, 
να σηµειωθεί ότι η Α’ πλαζ, όπως και η Β’ Πλαζ Βούλας άνηκαν στο δήµο 
Βούλας, που τις παραχώρησε στην Ε.Τ.Α. Α.Ε. [23] 

Η «Απολλώνιες Ακτές Α.Ε.» αποτελεί µια κοινοπραξία στην οποία 
συµµετέχουν ο όµιλος Βερνίκου σε ποσοστό 23% (ο οποίος ασκεί παράλληλα 
και το management),  η εταιρεία EFG Eurobank Property, µέλος του Οµίλου 
Λάτση, µε 10%, καθώς και οι εταιρείες V&Ο Communications και η ΕΥ ΖΗΝ 
Ειδικές Μορφές Τουρισµού. [23] 

Η ανάπλαση της Α' πλαζ Βούλας ξεκίνησε από τον Απρίλιο του 2002 
και ολοκληρώθηκε τον Μάιο του 2003. Αυτή την περίοδο η Α’ πλαζ Βούλας 
λειτουργεί κανονικά και διαθέτει µπητς µπαρ, εστιατόριο, αποδυτήρια, κλπ.  
Υπάρχουν επίσης αθλητικές εγκαταστάσεις, νεροτσουλήθρες, δυνατότητες για  
θαλάσσια σπορ και παιδική χαρά. Το εισιτήριο κοστίζει 5,5 ευρώ τις 
καθηµερινές και 6,5 ευρώ τα σαββατοκύριακα, ενώ η ξαπλώστρα κοστίζει 
επιπλέον 4 ευρώ. 
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Εικόνες 4 & 5. Α’ Πλαζ Βούλας (πηγή: www.greekhotel.com) 
 

Αξίζει να σηµειωθεί ότι το 2006 ο δήµος Βούλας υποχρεώθηκε να 
δώσει άδεια λειτουργίας σε εστιατόριο που λειτουργούσε επί δύο χρόνια 
χωρίς άδεια εντός του χώρου της πλαζ, ύστερα από αλλεπάλληλες δίκες και 
προσφυγές, που δικαίωσαν τους επιχειρηµατίες. Ωστόσο το εστιατόριο αυτό 
δεν έχει άδεια για µουσική, γεγονός που προκαλεί συνεχείς διαµάχες και 
οδηγεί σε εκατέρωθεν µηνύσεις. 
 

 Β’ Πλαζ Βούλας 
 

Η Β’ πλαζ Βούλας καταλαµβάνει έκταση 72 στρεµµάτων στο ∆ήµο 
Βούλας και αποτελούσε για χρόνια µία από τις οργανωµένες παραλίες της 
Αττικής. Ωστόσο, από το 2006 έχει σταµατήσει η λειτουργία της, είναι κλειστή 
για το κοινό και έχει µετατραπεί σε ένα τεράστιο σκουπιδότοπο που αποτελεί 
εστία µόλυνσης για την γύρω περιοχή.  

Την διαχείριση της πλαζ αυτής είχε αναλάβει η «Απολλώνιες Ακτές 
Α.Ε.» µέχρι τις 31/12/2011 µετά τον αντίστοιχο διαγωνισµό που έλαβε χώρα, 
ωστόσο το 2005 ο όµιλος ∆ασκαλαντωνάκη απέκτησε πλειοψηφική 
συµµετοχή στην εταιρεία και ανέλαβε τη διαχείριση του χώρου.  Σύµφωνα µε 
τον δήµαρχο Βούλας κ. Μάντεση, ο όµιλος ήθελε να λειτουργήσει στη πλαζ 
νυχτερινά κέντρα. Ο δήµος δεν έδωσε την άδεια, επιβάλλοντας παράλληλα 
πρόστιµα ύψους 3 εκ. ευρώ για πολεοδοµικές παραβάσεις, µε συνέπεια ο 
όµιλος να αναστείλει τη λειτουργία της πλαζ. Να σηµειωθεί ότι για τα πρόστιµα 
που επιβλήθηκαν εκκρεµεί δικαστική απόφαση, καθώς δεν έχουν εκδικαστεί οι 
προσφυγές στο ∆ιοικητικό Πρωτοδικείο Πειραιά. Αντίθετα, εκπρόσωποι του 
οµίλου διαψεύδουν τον δήµαρχο λέγοντας ότι έγιναν  αναλύσεις νερού που 
έδειξαν ότι δεν είναι κατάλληλο για κολύµβηση, ενώ στη συνέχεια η Κτηµατική 
Εταιρεία δεν έδινε άδεια στον όµιλο να προβεί σε καθαρισµό του βυθού και 
της παραλίας.[24] 

Όπως και αν έχουν τα πράγµατα, το µόνο σίγουρο είναι ότι η µη 
λειτουργία της πλαζ στερεί από τους κατοίκους της ευρύτερης περιοχής τη 
δυνατότητα να απολαύσουν τη θάλασσα. Η αδράνεια των αρµοδίων, η 
παρουσία πολλών διαφορετικών φορέων µε αρµοδιότητα για την εν λόγω 
πλαζ (∆ήµος Βούλας, ΕΤΑ, Οργανισµός Αθήνας κλπ.) όπως επίσης τα 
επιχειρηµατικά συµφέροντα είναι µερικοί από τους λόγους που έχουµε 
οδηγηθεί σε αυτήν την κατάσταση, η οποία είναι ευχής έργον να αλλάξει 
σύντοµα προς το καλύτερο.  
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Εικόνα 6. Σηµερινή κατάσταση Β’ Πλαζ Βούλας (πηγή: www.epikoinonia-
arg.gr) 
 

Να σηµειωθεί ότι σύµφωνα µε το µνηµόνιο συνεργασίας που 
υπογράφτηκε µεταξύ της ΕΤΑ ΑΕ και του ∆ήµου Βούλας στις 25/04/2001, 
προβλεπόταν η συγκρότηση Επιτροπών Ελέγχου Ακτών (ΕΠΕΛΑΚ) στις 
οποίες θα συµµετέχουν 3 µέλη οριζόµενα από τον ∆ήµο και 2 από την 
«Ελληνικά Τουριστικά Ακίνητα Α.Ε.», προβλεπόταν επίσης ότι ο ∆ήµος θα 
λάµβανε το 12% επί των ακαθάριστων εσόδων που θα έχει η «Ελληνικά 
Τουριστικά Ακίνητα ΑΕ» από τις κοινοπραξίες που θα αναλάµβαναν την 
εκµετάλλευση και τέλος προβλεπόταν ότι όλες οι δραστηριότητες που 
σκόπευαν να αναπτύξουν τα ανάδοχα σχήµατα θα υπόκεινται στην έγκριση 
του δηµοτικού συµβουλίου. [23] 
 

 Αστέρια Γλυφάδας 
 

Η παραλία Αστέρια Γλυφάδας ανήκει στο συγκρότηµα του Αστέρα της 
Γλυφάδας, το οποίο εκµεταλλεύεται ο όµιλος Παπαθεοχάρη. Η παραλία αυτή 
είχε εγκαταλειφθεί από τα µέσα της δεκαετίας του ’80 έως και το 2001, όταν 
και επαναλειτούργησε ως οργανωµένη πλαζ. Θεωρείται ως µία από τις πιο 
ελκυστικές και δηµοφιλείς παραλίες της Αττικής, βρισκόµενη 15 χιλιόµετρα 
από το κέντρο της πόλης και σε απόσταση αναπνοής από το κέντρο της 
Γλυφάδας.  

Στην παραλία υπάρχουν διάσπαρτες οµπρέλες και ξαπλώστρες για την 
εξυπηρέτηση του κοινού, ενώ στις εγκαταστάσεις περιλαµβάνεται θαλάσσιο 
πάρκο µε φουσκωτές κατασκευές. Παράλληλα, οι επισκέπτες της παραλίας 
µπορούν να ασχοληθούν µε beach volley ή beach soccer, στα αντίστοιχα 
γήπεδα που υπάρχουν. Τη φετινή καλοκαιρινή περίοδο η τιµή εισόδου είχε 
καθορισθεί στα 7 ευρώ τις καθηµερινές και στα 10 ευρώ τα σαββατοκύριακα, 
µε τους δηµότες Γλυφάδας να πληρώνουν το µισό αντίτιµο. Η παραλία είναι 
ανοιχτή καθηµερινά από 8 π.µ. µέχρι 9 µ.µ.  
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Εικόνα 7. Αστέρια Γλυφάδας (πηγή: www.nyloo.com). 
 

 Αττική Ακτή Βουλιαγµένης 
 

Η Αττική Ακτή Βουλιαγµένης καταλαµβάνει µια έκταση 76 στρεµµάτων 
στο δήµο Βουλιαγµένης και αποτελεί µία από τις οργανωµένες παραλίες της 
Αττικής.[25] 

Την οργανωµένη αυτή παραλία διαχειρίζεται και εκµεταλλεύεται η 
Εταιρεία Τουριστικής Ανάπτυξης. Η εταιρεία, επενδύοντας περισσότερα από 
600.000 ευρώ, προχώρησε στον εκσυγχρονισµό, την αναβάθµιση και 
ανακαίνιση των υποδοµών της ακτής, µε αποτέλεσµα να προκύψει η 
ανανεωµένη Αττική Ακτή Βουλιαγµένης, που εγκαινιάστηκε στις 30 Ιουλίου 
2008. [26] 

Οι νέες υποδοµές περιλαµβάνουν 1000 νέες καινούριες ξαπλώστρες, 
500 οµπρέλες και 500 πολυθρόνες, που παρέχονται δωρέαν, ενώ στις 
εγκαταστάσεις της εξυπηρέτησης λουοµένων περιλαµβάνονται τρία κυλικεία, 
συγκροτήµατα αποδυτηρίων, ντους και τουαλετών, πέντε γήπεδα (τένις, βόλεϊ 
και µπάσκετ), συνολικού εµβαδού 4.500 τ.µ., γήπεδα beach volley και beach 
soccer. Επίσης, στην Ακτή Βουλιαγµένης λειτουργεί πλήρως εξοπλισµένη 
παιδική χαρά και παιδότοπος, ενώ για την υγεία και ασφάλεια των 
λουοµένων, η ακτή διαθέτει εξοπλισµένο ιατρείο µε γιατρό και νοσηλευτές, 
καθώς και ναυαγοσώστες καθ’ όλη τη διάρκεια της λειτουργίας της. Το 
εισιτήριο εισόδου κοστίζει τις καθηµερινές 5 ευρώ για τους ενήλικες και 3 ευρώ 
για τα παιδιά και τους υπερήλικες, ενώ τα Σαββατοκύριακα 6 ευρώ για τους 
ενήλικες και 4 ευρώ για τα παιδιά και τους υπερήλικες. Η πλαζ µπορεί να 
φιλοξενήσει έως και 9.000 λουόµενους ηµερησίως, ενώ διαθέτει δωρεάν χώρο 
στάθµευσης αυτοκινήτων χωρητικότητας 160 θέσεων.[26] 
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Εικόνα 8. Αττική Ακτή Βουλιαγµένης (πηγή:Εταιρεία Τουριστικής Ανάπτυξης) 
 

 Πλαζ Αστέρα Βουλιαγµένης 
 

Η πλαζ του Αστέρα Βουλιαγµένης (πλέον ονοµάζεται Astir Beach) 
καταλαµβάνει µία έκταση 18.000 µ2 εντός του συγκροτήµατος του Αστέρα 
Βουλιαγµένης και αποτελεί µια αµµώδη παραλία µε πολύ καθαρά νερά, 
τοποθετηµένη σε έναν κόλπο έκτασης 300  µέτρων στο Λαιµό της 
Βουλιαγµένης. Όντας κοµµάτι του συγκροτήµατος του Αστέρα, βρίσκεται υπό 
την ιδιοκτησία και διαχείριση της ΑΣΤΗΡ ΠΑΛΑΣ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ ΑΞΕ.[27] 

Η πλαζ του Αστέρα άνοιξε για πρώτη φορά το 1959 και συνέχισε τη 
λειτουργία της για τα επόµενα χρόνια, ενώ τον Ιούνιο του 2008 ολοκληρώθηκε 
η ανακαίνιση της, που είχε ξεκινήσει από τον Οκτώβριο του 2007.  Η 
ανακαίνιση πραγµατοποιήθηκε σε συνεργασία µε το Μελετητικό γραφείο 
Ζέππου- Γεωργιάδη, ενώ το σχέδιο υλοποιήθηκε από την εταιρεία J&P ABAΞ 
µε εσωτερικές διαρρυθµίσεις των κτιρίων και ανάπλαση του χώρου µε 
γνώµονα τον σεβασµό στο περιβάλλον και τη διατήρηση του εξαιρετικού 
φυσικού κάλους της περιοχής. Η επένδυση για την ανακαίνιση της πλαζ 
ανήλθε στα 7 εκατοµµύρια ευρώ.[28] 

Μετά την ανακαίνιση της η παραλία προσφέρει τη δυνατότητα στους 
επισκέπτες να ασχοληθούν µε θαλάσσια σπορ, µε αεροβική γυµναστική, µε 
beach volley στο ολυµπιακών προδιαγραφών γήπεδο που περιλαµβάνει, ενώ 
ακόµα υπάρχουν καταστήµατα που προσφέρουν φαγητό και ποτό, καθώς και 
εµπορικά καταστήµατα. Για λόγους ασφαλείας, στην νέα Astir Beach ισχύει 
όριο χωρητικότητας, που ορίζεται στα 1.000 άτοµα. Η τήρηση του ορίου αυτού 
ανά πάσα στιγµή εξασφαλίζεται από ειδικό σύστηµα ελέγχου και 
καταµέτρησης εισερχοµένων- εξερχοµένων στην είσοδο της παραλίας. Τη 
θερινή περίοδο (από 1/5 µέχρι 31/10) η τιµή εισόδου είναι 15€ για τους 
ενήλικες τις καθηµερινές και 25€ τα σαββατοκύριακα, ενώ τη χειµερινή 
περίοδο (από 1/11 µέχρι 31/4) είναι 10€ και 12€ αντίστοιχα. Οι ώρες 
λειτουργίας είναι αντίστοιχα 08.00-21.00 και 09.00-17.00.[28] 

Η παραλία του Αστέρα αποτελεί µία από τις καλύτερες και πιο 
πολυσύχναστες παραλίες της Αττικής, παρά την πολύ υψηλή εισόδου που 
έχει, η οποία είναι η µεγαλύτερη σε ολόκληρη την Αττική. ∆ιατηρεί έναν 
κοσµοπολίτικο χαρακτήρα και από τη δηµιουργία της µέχρι και σήµερα 
αποτελούσε την επιλογή πολλών διασήµων προσώπων. Στα αξιοσηµείωτα 
είναι η ύπαρξη των ερειπίων του ναού του Ζωστηρίου Απόλλωνα, ο οποίος 
χτίστηκε κατά τα προκλασσικά χρόνια, στο πίσω µέρος της παραλίας. 
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Εικόνα 9. Πλαζ Αστέρα Βουλιαγµένης (πηγή: www.greekhotel.com). 
 

 Πλαζ Αγίου Κοσµά 
 

Η Πλαζ του Αγίου Κοσµά, που καταλαµβάνει έκταση 23 στρεµµάτων 
στο ∆ήµο Ελληνικού, αποτελεί την µοναδική περίπτωση οργανωµένης 
παραλίας στο παράκτιο µέτωπο της Αττικής που προσφέρει υπηρεσίες στους 
λουόµενους χωρίς την καταβολή αντιτίµου εισιτηρίου. 

Ο χώρος της πλαζ µισθώθηκε το 1994 από την εταιρεία «Ποσειδών 
ΠΕΤΡΟΚΛΑΜΠ ΕΠΕ» µετά από παραχώρηση της Γενικής Γραµµατείας 
Αθλητισµού. Η εταιρεία ανέλαβε την εκµετάλλευση της παραλίας, 
επιβάλλοντας πληρωµή εισιτηρίου για τους επισκέπτες της και παράλληλα 
στο χώρο της παραλίας λειτουργούσε τρία νυχτερινά κέντρα διασκέδασης 
(ENVY MEDITERRANEO, BAHIA DO SOL και DEKKO) σε µια συνολική 
έκταση 63 στρεµµάτων.[13] 

Η κατάσταση αυτή άλλαξε στις 10 Ιουνίου 2007, µετά από επιχείρηση 
της δηµοτική αρχής µε τη συµπαράσταση κατοίκων της περιοχής, φορέων και 
εκπροσώπων της τοπικής αυτοδιοίκησης. Συγκεκριµένα, υπάλληλοι του 
δήµου εφοδιασµένοι µε εργαλεία έριξαν τα κάγκελα περίφραξης της 
οργανωµένης πλαζ, ενώ οι κάτοικοι καθάρισαν την παραλία από τα φύκια και 
τα σκουπίδια. Λίγες µέρες αργότερα και συγκεκριµένα στις 31 Ιουλίου 2007 ο 
∆ήµος Ελληνικού σφράγισε τα τρία νυχτερινά κέντρα που βρίσκονταν στην 
παραλία του Αγίου Κοσµά, καθώς το ∆ηµοτικό Συµβούλιο Ελληνικού στις 4 
Ιουλίου 2007 αποφάσισε κατά πλειοψηφία την ανάκληση της άδειας ίδρυσης 
και λειτουργίας των τριών εν λόγω κέντρων.[13] 

 Πλέον η ιδιωτική πλαζ έχει µετατραπεί σε ελεύθερη παραλία ανοιχτή 
24 ώρες τη µέρα, την ευθύνη και τη συντήρηση της οποίας έχει αναλάβει ο 
∆ήµος Ελληνικού. Συγκεκριµένα, ο ∆ήµος Ελληνικού αγόρασε οµπρέλες και 
καρέκλες, τοποθέτησε φιλέ για βόλεϊ, έριξε άµµο σε ένα κοµµάτι της πλαζ, 
αγόρασε µηχάνηµα για τον καθαρισµό της παραλίας και έφτιαξε κάποια 
αποδυτήρια και ντουζιέρες. Παράλληλα, έχει δύο εργαζόµενους σε βάρδιες 
πρωί-απόγευµα, πληρώνει ναυαγοσώστη για να εξασφαλίσει την ασφάλεια 
των λουόµενων και παράλληλα έχει αναθέσει τη βραδινή φύλαξη σε εταιρεία 
σεκιούριτι. Παράλληλα, από το 2008 η πλαζ του Αγίου Κοσµά αποτελεί την 
πρώτη πλαζ προσβάσιµη για ΑΜΕΑ (άτοµα µε αναπηρία), καθώς διαθέτει 
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ειδικά διαµορφωµένο χώρο για στάθµευση αυτοκινήτων που µεταφέρουν 
ΑΜΕΑ, ξύλινο διάδροµο που οδηγεί στην θάλασσα και αναβατόριο που 
εξασφαλίζει την άνετη είσοδο και έξοδο τους από τη θάλασσα. Επίσης, πολύ 
σηµαντικό είναι το γεγονός ότι κάθε µήνα γίνεται βιολογικός έλεγχος για την 
καταλληλότητα του νερού. Ωστόσο, το γεγονός ότι ο δήµος δεν έχει αποκτήσει 
τελεσίδικα την ευθύνη της παραλίας δεν επιτρέπει την περαιτέρω αναβάθµιση 
των υπηρεσιών της πλαζ(τουαλέτες, επιπλέον ντουζιέρες κλπ.).[13] 

Αξίζει να σηµειωθεί ότι το καλοκαίρι του 2007 ο ∆ήµος Ελληνικού 
ζήτησε γνωµοδότηση από το Νοµικό Συµβούλιο του Κράτους που απεφάνθη 
τον Φεβρουάριο του 2008, µεταξύ άλλων, ότι κακώς το ∆ηµόσιο µίσθωσε τον 
χώρο της πλαζ και τον διπλανό χώρο της πίστας καρτ. Ωστόσο µέχρι και 
σήµερα τίποτε δεν έχει προχωρήσει από πλευράς υφυπουργείου Αθλητισµού 
µε την εφαρµογή της γνωµοδότησης.[18] 

 

 
Εικόνα 10. Πλαζ Αγίου Κοσµά (πηγή: www.greekhotel.com). 
  

Εκτός όµως από τις οργανωµένες παραλίες που υπάρχουν στην 
περιοχή µελέτης µας, υπάρχουν ακόµα και ελεύθερες παραλίες για 
κολύµβηση σε όλο το µήκος της παράκτιας ζώνης των τεσσάρων δήµων που 
εξετάζουµε. Οι παραλίες αυτές, σύµφωνα µε το ΦΕΚ 204/2004, εντάσσονται 
στη ζώνη 3α. Στις παραλίες της Γλυφάδας και την αντίστοιχη του Ελληνικού 
επιτρέπονται µόνο εγκαταστάσεις χώρων υγιεινής, µε µέγιστη επιτρεπόµενη 
δόµηση 20 τ.µ. ανά ακτή, ενώ στην παραλία της Βουλιαγµένης επιτρέπονται 
εγκαταστάσεις αποδυτηρίων, χώροι υγιεινής, ιατρεία, υπαίθριοι χώροι 
στάθµευσης, αναψυκτήρια - εστιατόρια ανωτάτου εµβαδού µέχρι ποσοστού 
65% της επιτρεπόµενης δόµησης κατά περίπτωση, υπαίθριες αθλοπαιδιές και 
παιδικές χαρές µε µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των ανεγερθησοµένων κτιρίων 
τα 4,50 µέτρα και µέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση 250 τ.µ. 

Στο ∆ήµο Ελληνικού λοιπόν, βρίσκεται µία από τις ελεύθερες παραλίες 
αυτές, η οποία δεν έχει µήκος µεγαλύτερο από 150-200 µέτρα και 
τοποθετείται µπροστά από το χώρο που βρίσκεται η πίστα καρτ στον Άγιο 
Κοσµά. Στην ουσία αποτελεί προέκταση της οργανωµένης παρακείµενης 
παραλίας και την επισκέπτεται ελάχιστος κόσµος.  
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Στο ∆ήµο Γλυφάδας, αντίστοιχα, βρίσκονται τέσσερις ελεύθερες 
παραλίες, κατά µήκος της παραλίας του ∆ήµου Γλυφάδας, από τον Άγιο 
Κοσµά µέχρι τα Αστέρια Γλυφάδας. Η πρώτη από αυτές βρίσκεται αµέσως 
µετά το Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας του Αγίου Κοσµά, οι επόµενες δύο 
βρίσκονται µεταξύ της 3ης και της 4ης µαρίνας Γλυφάδας και η τέταρτη 
καταλαµβάνει µια µικρή έκταση µεταξύ της 2ης και 3ης µαρίνας. Σε ορισµένες 
από τις παραλίες αυτές υπάρχει κάποια οργάνωση µε ντουζιέρες, ενώ 
υπάρχει και η δυνατότητα για κάποιο αναψυκτικό ή σνακ από τις 
παρακείµενες καντίνες. Να σηµειωθεί ότι ένα πέµπτο κοµµάτι παραλίας στην 
Γλυφάδας, που βρίσκεται µεταξύ της πρώτης και της δεύτερης µαρίνας, έχει 
χαρακτηρισθεί από το ΦΕΚ 254/2004 ως τµήµα ζώνης παραλίας και όχι ως 
«ελεύθερη ακτή κολύµβησης», όπως οι προηγούµενες. Η συνολική έκταση 
που καταλαµβάνουν οι πέντε αυτές παραλίες µαζί µε τις µαρίνες του δήµου, 
υπολογίζεται στα 180 στρέµµατα, ενώ το συνολικό τους µήκος είναι περίπου 
δύο χιλιόµετρα.  

Τέλος, στο δήµο της Βουλιαγµένης βρίσκεται η ελεύθερη παραλία του 
Καβουρίου, που απλώνεται σε ένα µήκος κάποιων εκατοντάδων µέτρων και 
αποτελεί προορισµό για µεγάλο αριθµό λουόµενων στη διάρκεια των 
καλοκαιρινών µηνών. Η παραλία είναι αµµώδης, διαθέτει αρκετές οµπρέλες 
και σ’ αυτήν βρίσκονται τρία εστιατόρια που εξυπηρετούν τους λουόµενους. 
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3.6. ΜΑΡΙΝΕΣ  
 
Οι λιµένες αναψυχής (µαρίνες) αποτελούν τη σηµαντικότερη υποδοµή 

για την ανάπτυξη του θαλάσσιου τουρισµού σε µία οποιαδήποτε περιοχή. 
Προσελκύουν επισκέπτες που χρησιµοποιούν τα σκάφη τους ως µέσο 
µετακίνησης, αναψυχής ή και διαµονής και προσφέρουν τις υπηρεσίες τους σ’ 
αυτούς. Στην παραλιακή ζώνη του Σαρωνικού από τον Φαληρικό Όρµο µέχρι 
και τη Βουλιαγµένη υπάρχουν αρκετοί λιµένες αναψυχής (µαρίνα Ζέας, 
Φλοίσβου, Αλίµου, Γλυφάδας, Βουλιαγµένης), ωστόσο εµείς θα ασχοληθούµε 
µόνο µε τις µαρίνες Γλυφάδας και Βουλιαγµένης, που βρίσκονται εντός της 
περιοχής µελέτης µας.  

Σύµφωνα µε το ΦΕΚ 254/2004 για τις χρήσεις γης και τους όρους και 
περιορισµούς δόµησης στην παραλιακή ζώνη, οι λιµένες αναψυχής 
αποτελούν περιοχές που χαρακτηρίζονται µε το στοιχείο 6. Η µαρίνα 
Γλυφάδας αποτελεί τη ζώνη 6α, όπου επιτρέπονται µόνο εγκαταστάσεις 
υγιεινής και γραφείο φύλαξης, εµβαδού µέχρι 20 τ.µ. και µέγιστου ύψους 
τριών (3,00) µέτρων, ενώ µόνο για την 4η µαρίνα υπάρχουν ειδικοί όροι και 
περιορισµοί δόµησης. Αντίστοιχα, η µαρίνα Βουλιαγµένης αποτελεί τη ζώνη 
6β, όπου επιτρέπονται χερσαίες εγκαταστάσεις υποστήριξης, όπως γραφείο 
διοίκησης, λιµενικό φυλάκιο, αναψυκτήριο - εστιατόριο, χώροι υγιεινής και 
υπαίθριοι χώροι στάθµευσης. Ο συντελεστής δόµησης για τη µαρίνα αυτή 
ορίζεται στο 0,01 και η µέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση 350 τ.µ., το µέγιστο 
επιτρεπόµενο κτίριο των ανεγερθησοµένων κτισµάτων είναι 4,50 µέτρα και η 
ελάχιστη απόσταση των κτιρίων από τη γραµµή αιγιαλού ορίζεται στα 5 µέτρα. 
 

 Μαρίνα Βουλιαγµένης 
 

Η Μαρίνα της Βουλιαγµένης βρίσκεται στη νοτιοανατολική ακτή του 
Μικρού Καβουρίου Αττικής, στο Λαιµό της Βουλιαγµένης. Η Μαρίνα έχει τη 
δυνατότητα να φιλοξενήσει µέχρι και 106 σκάφη, µήκους έως και 45 µέτρων, 
ενώ έχει το χαρακτήρα VIP µαρίνας, καθώς φιλοξενεί κυρίως ιδιωτικές 
θαλαµηγούς. Η Μαρίνα λειτουργεί όλο το 24ωρο, όλο το χρόνο, ενώ το 
µέγιστο βάθος της είναι 18 µέτρα. 

Αποτελείται από το θαλάσσιο και τον χερσαίο περίφρακτο χώρο, 
εµβαδού περίπου 35 στρ. Περιλαµβάνει τις εξής κτιριακές µονάδες: Γραφεία 
∆ιοίκησης (250 τ.µ.), Εστιατόριο-café bar «Moorings» (600 τ.µ. – µισθωµένο), 
καταστήµατα (110 τ.µ.), βοηθητικοί χώροι - οικίσκοι – αποθήκες (300 τ.µ.).[25]  

Την διαχείριση της Μαρίνας από το 2001 έχει αναλάβει η «Εταιρεία 
Τουριστικής Ανάπτυξης» (πρώην «Ελληνικά Τουριστικά Ακίνητα ΑΕ»), από 
τον Ελληνικό Οργανισµό Τουρισµού (ΕΟΤ). Μάλιστα το 2008 η «Εταιρεία 
Τουριστικής Ανάπτυξης» προχώρησε σε επένδυση για την αναβάθµιση της 
Μαρίνας. [24] 

Την περίοδο 2001-2002 υπήρξαν διαπραγµατεύσεις µεταξύ των τότε 
διοικήσεων της ΕΤΑ και της Εθνικής Τράπεζας (µε την ιδιότητα του ιδιοκτήτη 
της Αστήρ Παλλάς ΑΞΕ) προκειµένου η διαχείριση και η µίσθωση της µαρίνας 
να περάσει στο ξενοδοχειακό συγκρότηµα του Αστέρα Βουλιαγµένης, χωρίς 
τελικά να επιτευχθεί συµφωνία. Η «Εταιρεία τουριστικής Ανάπτυξης» 
προανήγγειλε το 2007 την διεξαγωγή διαγωνισµού για µακροχρόνια 
εκµίσθωση της Μαρίνας, όπως και της Μαρίνας Αλίµου, ο οποίος όµως δεν 
έχει πραγµατοποιηθεί ακόµα.[24] 
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Εικόνα 11. Μαρίνα Βουλιαγµένης (πηγή: Εταιρεία Τουριστικής Ανάπτυξης). 
 

 Μαρίνα Γλυφάδας 
 

Η Μαρίνα Γλυφάδας είναι µια σύγχρονη και οργανωµένη µαρίνα, την 
οποία συνθέτουν στην ουσία τέσσερις µικροί κόλποι που απλώνονται σε όλο 
το µήκος της παραλίας Γλυφάδας. Η χωρητικότητα του πρώτου κόλπου είναι 
180 σκάφη, ενώ οι άλλοι τρεις έχουν χωρητικότητα 100, 280 και 250 σκάφη 
αντίστοιχα. Έτσι συνολικά η Μαρίνα Γλυφάδας έχει τη δυνατότητα να 
φιλοξενήσει µέχρι και 810 σκάφη, διαθέτοντας µάλιστα τις χαµηλότερες τιµές 
ελλιµενισµού από οποιαδήποτε άλλη µαρίνα της Αττικής. Η µαρίνα Γλυφάδας 
περιλαµβάνει θαλάσσιο χώρο καθώς και χερσαία ζώνη ακτής, δηλαδή 
αµµώδη παραλία, συνολικού µήκους 3 χιλιοµέτρων και η διαχείρισή της έχει 
ανατεθεί στο ∆ήµο Γλυφάδας.[10] 

Να σηµειωθεί ότι στην 3η µαρίνα βρίσκεται το Κέντρο ∆ιάσωσης 
Θαλασσίων Χελωνών «Αρχέλων», το οποίο εκτός από τόπος περίθαλψης για 
τραυµατισµένες και άρρωστες χελώνες λειτουργεί και ως τόπος ενηµέρωσης 
του κοινού. Παράλληλα στην 3η µαρίνα διεξάγονται συχνά πολιτιστικές 
εκδηλώσεις (π.χ. συναυλίες), ενώ λειτουργεί καφετέρια, µπαρ και εστιατόριο. 

 

 
Εικόνα 12. Μαρίνα Γλυφάδας. (πηγή : www.nyloo.com) 
 

Αξίζει να αναφερθεί ότι και το Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας του Άγιου 
Κοσµά, σύµφωνα µε την σύµβαση που έχει υπογραφεί, θα µετατραπεί σε 
λιµένα αναψυχής µε δυνατότητα να φιλοξενεί περίπου 300 µεγάλα σκάφη (για 
περισσότερες πληροφορίες βλ. παράγραφο 3.7.2 «Ολυµπιακές 
εγκαταστάσεις»). 
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3.7. ΑΘΛΗΤΙΚΕΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 
 

Στο κεφάλαιο αυτό θα ασχοληθούµε µε τις αθλητικές εγκαταστάσεις 
που βρίσκονται στην παράκτια ζώνη των τεσσάρων δήµων που µελετούµε. 
Συγκεκριµένα θα ασχοληθούµε µε τις εγκαταστάσεις που χρησιµοποιήθηκαν 
για τις ανάγκες των Ολυµπιακών Αγώνων του 2004 και πρόκειται για το 
Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας του Αγίου Κοσµά, το Ολυµπιακό Συγκρότηµα 
Ελληνικού (αν και το τελευταίο δεν βρίσκεται στην παράκτια ζώνη) και το 
Ολυµπιακό Κέντρο Βουλιαγµένης, όπως επίσης µε τις υπόλοιπες αθλητικές 
εγκαταστάσεις των µελετώµενων δήµων.  

 
3.7.1. Ολυµπιακές Εγκαταστάσεις 
 
Εντός της περιοχής που εξετάζουµε στη µελέτη µας βρίσκονται κάποιες 

από τις ολυµπιακές εγκαταστάσεις που φιλοξένησαν αθλήµατα και 
αγωνίσµατα των Ολυµπιακών Αγώνων της Αθήνας το 2004. Οι ολυµπιακές 
αυτές εγκαταστάσεις είναι το Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας Αγίου Κοσµά και 
οι Ολυµπιακές Εγκαταστάσεις Ελληνικού, οι οποίες περιλαµβάνουν την 
Ολυµπιακή Εγκατάσταση Κανό – Καγιάκ – Σλάλοµ, τις Ολυµπιακές 
Εγκαταστάσεις Μπέιζµπολ, Σόφτµπολ και Χόκεϊ και την Ολυµπιακή 
Εγκατάσταση Καλαθοσφαίρισης και Ξιφασκίας. Αξίζει να σηµειωθεί ότι για τις 
ανάγκες των αγώνων δηµιουργήθηκε ακόµα το Ολυµπιακό Κέντρο 
Βουλιαγµένης, µια προσωρινή εγκατάσταση που φιλοξένησε το Τρίαθλο και το 
αγώνισµα της ατοµικής χρονοµέτρησης στην ποδηλασία δρόµου και η οποία 
έπαψε να υφίσταται αµέσως µετά το πέρας των αγώνων. 

 
 Νόµος 3342/2005 για ολυµπιακές εγκαταστάσεις 

 
Ο τρόπος αξιοποίησης των ολυµπιακών εγκαταστάσεων που 

χρησιµοποιήθηκαν κατά τη διάρκεια των αγώνων του 2004, καθορίσθηκε µε 
το νόµο 3342 του 2005 (ΦΕΚ 131/Α'/6.6.2005) «Βιώσιµη ανάπτυξη και 
κοινωνική αξιοποίηση των Ολυµπιακών εγκαταστάσεων, αδειοδότηση, 
χρήσεις, λειτουργίες τους - ∆ιάρθρωση, οργάνωση και λειτουργία Γενικής 
Γραµµατείας Ολυµπιακής Αξιοποίησης». 

 Τα κυριότερα σηµεία του πρώτου κεφαλαίου του νόµου είναι τα εξής: 
• Η άδεια λειτουργίας Ολυµπιακής εγκατάστασης εκδίδεται υπέρ του χρήστη 
κάθε Ολυµπιακού συγκροτήµατος ή τµήµατος αυτού, µετά από αίτησή του 
προς τη Γνωµοδοτική Επιτροπή, µε κοινή απόφαση των Υπουργών 
ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. και Πολιτισµού. Στην άδεια λειτουργίας καθορίζονται οι χρήσεις 
της εκάστοτε Ολυµπιακής εγκατάστασης, καθώς και οι σχετικοί όροι 
συντήρησης και λειτουργίας της, ανάλογα µε τις επί µέρους αθλητικές, 
πολιτιστικές, εµπορικές και λοιπές υποστηρικτικές υποδοµές και κατασκευές 
που την απαρτίζουν. 
• Η Γνωµοδοτική Επιτροπή ορίζει µε απόφαση της όλα τα, κατά περίπτωση, 
απαιτούµενα δικαιολογητικά για την πληρότητα του φακέλου που θα 
συνοδεύει την αίτηση για την άδεια λειτουργίας Ολυµπιακής εγκατάστασης και 
ελέγχει, αν οι προτεινόµενες χρήσεις των Ολυµπιακών εγκαταστάσεων είναι 
σύµφωνες µε την κείµενη νοµοθεσία τις εγκεκριµένες µελέτες σχεδιασµού της 
εγκατάστασης. Η Γνωµοδοτική Επιτροπή αποτελείται από 11 άτοµα από 
διαφορετικές υπηρεσίες και µε διαφορετική ιδιότητα. 
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• Με απόφαση του Γενικού Γραµµατέα της Περιφέρειας, µέσα στα όρια της 
οποίας βρίσκεται η εκάστοτε εγκατάσταση, εκδίδονται άδειες ίδρυσης και 
λειτουργίας καταστηµάτων υγειονοµικού ενδιαφέροντος και λοιπών 
εµπορικών χρήσεων στις Ολυµπιακές εγκαταστάσεις. Η εποπτεία της 
τήρησης των όρων της άδειας ίδρυσης και λειτουργίας, καθώς και του 
ωραρίου λειτουργίας ανατίθεται στις αρµόδιες υπηρεσίες της οικείας Γενικής 
Γραµµατείας Περιφέρειας. 
• Επιβάλλεται ειδικός φόρος υπέρ των οικείων Ο.Τ.Α. Α' βαθµού εντός των 
διοικητικών ορίων των οποίων βρίσκεται η εγκατάσταση, σε ποσοστό δύο τοις 
εκατό (2%) επί των εισπράξεων των καταστηµάτων υγειονοµικού 
ενδιαφέροντος και των λοιπών εµπορικών χρήσεων που λειτουργούν στα 
Ολυµπιακά συγκροτήµατα.  
• ∆ίνονται οι ορισµοί του «θεµατικού πάρκου» και του «θεµατικού χώρου 
ψυχαγωγίας», για τις ανάγκες του νόµου αυτού  
• Σε όλα τα Ολυµπιακά συγκροτήµατα επιτρέπονται οι αθλητικές χρήσεις και 
στους αµιγώς αθλητικούς χώρους των ολυµπιακών συγκροτηµάτων 
επιτρέπονται περιστασιακά βραχυχρόνιες εµπορικές χρήσεις. 
 

Στη συνέχεια, και συγκεκριµένα στο δεύτερο κεφάλαιο, ο νόµος αυτός 
καθορίζει την µεταολυµπιακή χρήση για κάθε µία από τις Ολυµπιακές 
εγκαταστάσεις. Όσον αφορά τις επιτρεπόµενες χρήσεις των εγκαταστάσεων 
που µας ενδιαφέρουν, αυτές αναλύονται στα άρθρα 23 και 24 του νόµου, τα 
οποία και παραθέτονται αυτούσια. 
 
«Άρθρο 23  
  
Ολυµπιακές Εγκαταστάσεις Ελληνικού 
  
1. Στις Ολυµπιακές Εγκαταστάσεις του Ελληνικού και εντός του 
περιγράµµατος των υφιστάµενων εγκαταστάσεων επιτρέπονται, πλην των 
χρήσεων που δόθηκαν για την περίοδο των Ολυµπιακών Αγώνων και οι εξής 
λειτουργίες και χρήσεις: 
α. Ολυµπιακή Εγκατάσταση Κανό – Καγιάκ - Σλάλοµ: στις µεν υφιστάµενες 
εγκαταστάσεις επιτρέπονται εµπορικά καταστήµατα ενοικίασης ή αγοράς 
αθλητικών ειδών, χώροι εστίασης κοινού, στον δε περιβάλλοντα χώρο: 
θεµατικό πάρκο (αθλητικό), υδροπάρκο. 
β. Ολυµπιακή Εγκατάσταση Καλαθοσφαίρισης και Ξιφασκίας: πολιτιστικές 
εκδηλώσεις, εµπορικά καταστήµατα, χώροι εστίασης κοινού, εκθέσεις. 
γ. Ολυµπιακές Εγκαταστάσεις Μπέιζµπολ, Σόφτµπολ και Χόκεϊ: βοηθητικοί 
χώροι των αθλητικών χρήσεων, πολιτιστικές εκδηλώσεις, χώροι εστίασης 
κοινού». 
 
«Άρθρο 24  
  
Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας Αγίου Κοσµά 
  
1. Στην Ολυµπιακή Εγκατάσταση του Κέντρου Ιστιοπλοΐας στον Άγιο Κοσµά, 
όπως η περιοχή εµφαίνεται στο τοπογραφικό διάγραµµα που ακολουθεί, 
επιτρέπονται, ανά ζώνη, πλην των αθλητικών χρήσεων που δόθηκαν για την 
περίοδο των Ολυµπιακών Αγώνων, οι εξής λειτουργίες και χρήσεις: 

 118



 
Α. Ζώνη Ι 
Στις Περιοχές ΙΑ και IB (Περιοχή Εγκαταστάσεων Τουρισµού και Αναψυχής): 
α) Οι χρήσεις που δόθηκαν για την περίοδο των Ολυµπιακών Αγώνων και 
β) όλες οι χρήσεις που προβλέπονται από το άρθρο 8 του π.δ. 6/1987 (ΦΕΚ 
166 ∆'), «Χρήσεις γης. Κατηγορίες – περιεχόµενο», πλην: α) ξενοδοχείου, β) 
του νυκτερινού κέντρου ("µπουζούκια"), γ) των χρήσεων που αναφέρονται 
υπό τους αριθµούς 2, 10, 15, 17 και 18 και δ) των χρήσεων που αναφέρονται 
υπό τον αριθµό 20, εξαιρουµένων των εκθέσεων σε προσωρινές λυόµενες 
κατασκευές, η καλυπτόµενη επιφάνεια και οριοθέτηση των οποίων 
εγκρίνονται µε κοινή απόφαση των Υπουργών Οικονοµίας και Οικονοµικών, 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων και Πολιτισµού. 
Επιτρέπεται µόνον η κατασκευή τριάντα υπνοδωµατίων κατηγορίας πέντε (5) 
αστέρων, συνολικής επιφάνειας χιλίων τετρακοσίων (1.400) τ.µ. για την 
υποστήριξη της µαρίνας. 
 
Στην Περιοχή ΙΓ (Περιοχή Ναυταθλητικών Εγκαταστάσεων): 
Σταθµός καυσίµων, αναψυκτήριο (καντίνα), εγκαταστάσεις υποστήριξης και 
εξυπηρέτησης σκαφών, εγκαταστάσεις αποθηκών, φυλάκια µε we. 
Στην περιοχή Ι∆: 
Κινητές λυόµενες κατασκευές για τη στέγαση εκθέσεων και την υποστήριξη 
και εξυπηρέτηση σκαφών, υπαίθριοι χώροι συνάθροισης κοινού, η 
καλυπτόµενη επιφάνεια και οριοθέτηση των οποίων εγκρίνονται µε κοινή 
απόφαση των Υπουργών Οικονοµίας και Οικονοµικών, Περιβάλλοντος, 
Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων και Πολιτισµού. 
 
Β. Ζώνη II
Στις Περιοχές ΙΙΒ και ΙΙ∆ (Περιοχή Παράκτιου Πάρκου): 
Υπαίθριες πολιτιστικές και αθλητικές εγκαταστάσεις, αποδυτήρια και χώροι 
υγιεινής, κινητές λυόµενες κατασκευές για τη στέγαση εκθέσεων και την 
υποστήριξη και εξυπηρέτηση σκαφών, αναψυκτήρια, υπαίθριοι χώροι 
συνάθροισης κοινού. 
2. Στο Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας Αγίου Κοσµά η ανέγερση µόνιµων 
κτιριακών εγκαταστάσεων δεν επιτρέπεται στις περιοχές ΙΙΑ και ΙΙΓ της ζώνης 
II. 
3. Στο Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας ο συντελεστής δόµησης ορίζεται σε 
0,15 και η κάλυψη σε 15%. Το µέγιστο ύψος κατασκευών για τµήµατα του 
λιµενοβραχίονα υπό στοιχεία ΙΑ ορίζεται σε 10,0 µ. πλέον 1,5µ.για την 
τοποθέτηση στέγης και υπό στοιχεία IB σε 4,0 µ. πλέον 1,5 µ. για την 
τοποθέτηση στέγης. Για το υπόλοιπο δοµήσιµο τµήµα της Ολυµπιακής 
Εγκατάστασης, το µέγιστο ύψος ορίζεται σε τέσσερα µέτρα πλέον ενός 
µέτρου και πενήντα εκατοστών για τοποθέτηση στέγης. Στη ζώνη Ι το µέγιστο 
ύψος για κτίρια αποθήκευσης σκαφών, πύργους ελέγχου λιµένα και αγώνων 
ορίζεται σε 15,0 µ.. Στις περιοχές του παράκτιου πάρκου µε στοιχεία IIΒ και 
ΙΙ∆ η δόµηση ορίζεται σε 200,0 τετρ. µέτρα και 1.800,0 τετρ. µέτρα αντίστοιχα. 
4. Οι ρυθµίσεις του π.δ. 1/5.3.2004 (ΦΕΚ 254 ∆) «Καθορισµός ζωνών 
προστασίας χρήσεων γης και όρων και περιορισµών δόµησης στην 
παραλιακή ζώνη της Αττικής από το Φάληρο µέχρι την Αγία Μαρίνα» δεν 
έχουν εφαρµογή στην περιοχή του Ολυµπιακού Κέντρου Ιστιοπλοΐας Αγίου 
Κοσµά, η οποία υπάγεται στις ρυθµίσεις του παρόντος νόµου, πλην των 
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παραγράφων 8, 9 και 10 του ως άνω προεδρικού διατάγµατος. Κάθε άλλη 
διάταξη αντίθετη µε τα οριζόµενα στις διατάξεις του παρόντος καταργείται». 
 

 
Σχεδιάγραµµα 4. Τοπογραφικό ∆ιάγραµµα Κέντρου Ιστιοπλοΐας Αγίου Κοσµά 
(πηγή: www.et.gr) 
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Στο τρίτο κεφάλαιο του νόµου 3342/2005 γίνεται λόγος για τη «Γενική 
Γραµµατεία Ολυµπιακής Αξιοποίησης» (Γ.Γ.Ο.Α.), που αντικαθιστά την 
«Γενική Γραµµατεία Ολυµπιακών Αγώνων 2004», υπάγεται στο Υπουργείο 
Πολιτισµού και έχει ως έργο την «αξιοποίηση της ολυµπιακής κληρονοµιάς, 
υλικής και αυλής, το συντονισµό όλων των δραστηριοτήτων που αποσκοπούν 
στην ανάδειξη και προώθηση στην Ελλάδα και το εξωτερικό του κλασικού 
Ολυµπιακού Ιδεώδους και των αξιών που το συνοδεύουν, καθώς και την 
ανάπτυξη και εφαρµογή υπηρεσιών και δραστηριοτήτων, που άµεσα ή 
έµµεσα συνδέονται µε την προστασία και αξιοποίηση της υλικής και αυλής 
κληρονοµιάς των Ολυµπιακών Αγώνων στην Ελλάδα». Επίσης, στο έργο της 
συγκαταλέγεται και η εποπτεία της τήρησης των όρων και προϋποθέσεων 
υπό τις οποίες εκδίδονται, κάθε φορά, οι άδειες λειτουργίας των ολυµπιακών 
εγκαταστάσεων. 

Στο τέταρτο και τελευταίο κεφάλαιο του νόµου αναφέρεται ότι η 
αποκλειστική αξιοποίηση, χρήση, διαχείριση και εκµετάλλευση των 
Ολυµπιακών συγκροτηµάτων, ανατίθεται στην Ανώνυµη Εταιρεία µε την 
επωνυµία «Ολυµπιακά Ακίνητα Α.Ε.»,  υπό τον όρο της χρήσεως των 
Ολυµπιακών αυτών συγκροτηµάτων, όπως ορίζεται στα αντίστοιχα άρθρα 
του νόµου.  

 Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας Άγιου Κοσµά  

Το Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας του Αγίου Κοσµά φιλοξένησε κατά 
τη διάρκεια των Ολυµπιακών αγώνων του 2004 τα αγωνίσµατα της 
ιστιοπλοΐας. Τα επίσηµα εγκαίνια της εγκατάστασης έγιναν στις 2 Αυγούστου 
2004, λίγες εβδοµάδες δηλαδή πριν ξεκινήσει η Ολυµπιάδα, αν και είχαν 
διεξαχθεί δοκιµαστικοί αγώνες εκεί και το 2002 και το 2003. Η χωρητικότητα 
του Ολυµπιακού Κέντρου Ιστιοπλοΐας ήταν 1.600 άτοµα για τις τελετές 
απονοµής των µεταλλίων.[15] 

Η εγκατάσταση έχει συνολική επιφάνεια 428.000 τ.µ. περίπου, στην 
οποία συµπεριλαµβάνονται κτίρια συνολικής επιφάνειας 8.945,50 τ.µ., ενώ η 
συνολική δόµηση ανέρχεται σε 63.730 τ.µ.  [29] 

Ο διεθνής διαγωνισµός για την µακροχρόνια εκµίσθωση της 
εγκατάστασης ξεκίνησε τον Σεπτέµβριο 2005 και ολοκληρώθηκε στις αρχές 
Απριλίου 2007. Προσφορές κατέθεσαν αρχικά δεκατρία επιχειρηµατικά 
σχήµατα, για να µείνουν τελικά πέντε, µετά από προεπιλογή της «Ολυµπιακά 
Ακίνητα ΑΕ» και συγκεκριµένα τα εξής: 

 Ένωση εταιρειών αποτελούµενη από τις εταιρείες «Ίντρακατ A.E.», 
«Eλληνική Τεχνοδοµική ΤΕΒ Α.Ε.», «Ακροπόλ Χαραγκιώνης Α.Ε.» και 
«Λάµπερτ Σµιθ Χάµπτον Ελλάς Α.Ε.», 

 «Σείριος Τεχνική Εµπορική Βιοµηχανική Εκµετάλλευσης Σταθµών 
Αυτοκινήτων Α.Ε.», 

 Ένωση εταιρειών µε την επωνυµία S.CAPE, η οποία αποτελείται από τις 
εταιρείες «J&P Άβαξ Α.Ε.», «ΓΕΚ Α.Ε.», «Βιοτέρ Α.Ε.» και «Μοτοδυναµική 
Α.Ε.», 

 «Waterfront A.E. », και   
 Ένωση εταιρειών αποτελούµενη από τις εταιρείες «Αιγαίον Όιλ Ανώνυµη 
Εταιρεία Βιοµηχανίας και Εµπορίας Πετρελαιοειδών», «Hellenic 
Environmental Center Ανώνυµη Εταιρεία ∆ιαχείρισης και Επεξεργασίας 
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Πετρελαιοειδών Καταλοίπων», «Majestic Marine Company», «Oceanic 
Cruise Corp.», «Γαντζούλας ΑΤΕΕ» και «Παντεχνική Α.Ε.». [29] 

 
Μετά την αποσφράγιση των προσφορών των διαγωνιζοµένων, 

πλειοδότης ανακηρύχθηκε η «ΣΕΙΡΙΟΣ Α.Ε.», η οποία πρόσφερε ετήσιο 
µίσθωµα (για το πρώτο έτος) 14.267.000 ευρώ και 5.000.000 ευρώ εφάπαξ 
αντάλλαγµα, ενώ η σύµβαση έχει διάρκεια 45 έτη. Η «Σείριος ΑΕ» είναι 
θυγατρική της κατασκευαστικής εταιρείας Παρνασσός, το πλειοψηφικό πακέτο 
της οποίας ελέγχεται κατά παραπάνω από 60% από τον επιχειρηµατία κ. Π. 
Πανούση. [29] 

Στις 2 Ιουλίου 2007 παραδόθηκε η εγκατάσταση στην ανάδοχο εταιρία, 
ωστόσο για τα επόµενα σχεδόν δύο χρόνια δεν είχαµε καµία πρόοδο στην 
εκµετάλλευσή της, καθώς προέκυπταν συνεχώς εµπόδια. Ωστόσο, στις 15 
Απριλίου 2009 εγκρίθηκαν οι περιβαλλοντικοί όροι για το έργο 
«Μεταολυµπιακή χρήση του Ολυµπιακού Κέντρου Ιστιοπλοΐας» και έτσι 
ξεπεράστηκε το τελευταίο µεγάλο εµπόδιο για την εταιρεία. Η «Σείριος ΑΕ»  
έλαβε επίσης µέσα στο Μάιο του 2009 την άδεια λειτουργίας διακεκριµένων 
τµηµάτων της µαρίνας, µετά τη δηµοσίευση της σχετικής κοινής υπουργικής 
απόφασης και το επόµενο βήµα αφορά την έκδοση των οικοδοµικών αδειών, 
που θα σηµάνουν και την έναρξη των εργασιών. Σύµφωνα µε την εταιρεία, το 
έργο αναµένεται να ολοκληρωθεί 12-14 µήνες µετά την έναρξη των εργασιών 
και θα παραδίδεται σταδιακά, ενώ σύµφωνα µε τις εκτιµήσεις, το έργο θα 
αποφέρει στην εταιρεία περί τα 60 εκατ. ευρώ από τον πρώτο χρόνο της 
λειτουργίας του. Αξίζει να σηµειωθεί ότι ήδη η «ΣΕΙΡΙΟΣ Α.Ε.» µέχρι σήµερα 
και παρά το γεγονός ότι δεν έχει καν ξεκινήσει η ανάπτυξη των νέων 
εγκαταστάσεων, έχει καταβάλει στην Ολυµπιακά Ακίνητα πάνω από 30 εκατ. 
ευρώ, ενώ συνολικά το ύψος της επένδυσης για την διαµόρφωση της 
εγκατάστασης αναµένεται να φτάσει τα 150 εκατοµµύρια ευρώ.[24] 

Να επισηµανθεί ότι η άδεια χρήσης της µαρίνας θα επιτρέψει την 
άντληση κάποιων εσόδων, καθώς η εγκατάσταση προσφέρει τη δυνατότητα 
ελλιµενισµού τουλάχιστον 308 µεγάλων σκαφών αναψυχής έως 150 µέτρων, 
µε όλες τις θέσεις να είναι καλυµµένες, βάσει της ζήτησης που έχει 
διαπιστωθεί. Ακόµα, σηµαντικό είναι ότι έπειτα από σειρά παρατηρήσεων του 
ΥΠΕΧΩ∆Ε και αντίστοιχων τροποποιήσεων της µελέτης περιβαλλοντικών 
επιπτώσεων, στην εγκατάσταση έχουν αυξηθεί οι χώροι πρασίνου κατά 80 
στρέµµατα, µε αποτέλεσµα η συνολική επιφάνεια πρασίνου να διαµορφώνεται 
σε περίπου 200 στρέµµατα.[24] 

 Στο επίκεντρο του σχεδιασµού της «Σείριος ΑΕ» για την αξιοποίηση 
του κέντρου στον Άγιο Κοσµά βρίσκεται η δηµιουργία του εµπορικού – 
ψυχαγωγικού συγκροτήµατος Alsity στο οποίο θα περιλαµβάνεται εµπορικό 
κέντρο, χώροι πολιτιστικών και αθλητικών εκδηλώσεων, ξενοδοχείο πέντε 
αστέρων, ελικοδρόµιο, πάρκινγκ 2.500 θέσεων και η µαρίνα που αναφέρθηκε, 
η οποία θα περιλαµβάνει κέντρο τροφοδοσίας καυσίµων και επισκευαστική 
ζώνη για βασικές εργασίες. Επίσης, στα σχέδια της εταιρείας είναι η 
δηµιουργία ενός θεµατικού πάρκου µε αντικείµενο την ελληνική µυθολογία, 
ενώ µετά την πρόσφατη αναπροσαρµογή των σχεδίων της, δεν θα 
δηµιουργηθούν πολυκινηµατογράφοι. Συνολικά, σε µια έκταση 428 
στρεµµάτων θα κτισθούν περί τα 55.000 τ.µ. τα οποία στο µεγαλύτερο µέρος 
τους θα µισθωθούν σε επιχειρήσεις εστίασης και εµπορικά καταστήµατα. 
Στόχος της Σείριος είναι το έργο να έχει λάβει την τελική του µορφή έως το 
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2011. Το θετικό για την εταιρεία είναι ότι έχει εξασφαλιστεί η απαιτούµενη 
χρηµατοδότηση, γι’ αυτό άλλωστε και η µητρική Παρνασσός δεν ενέδωσε στις 
φηµολογούµενες πιέσεις του Οµίλου ΓΕΚ ΤΕΡΝΑ να συµµετάσχει στο 
έργο.[24] 

Η ολοκλήρωση της επένδυσης αυτής, αναµένεται να αλλάξει τα 
δεδοµένα στην περιοχή Νότια προάστια – Πειραιά, δεδοµένου ότι αυτή 
εµφανίζει τις καλύτερες προοπτικές για την ανάπτυξη ενός εµπορικού κέντρου 
και παράλληλα στερείται αντίστοιχων επενδύσεων. «Η αξιοποιήσιµη εµπορικά 
περιοχή του Ολυµπιακού Κέντρου Ιστιοπλοΐας του Αγίου Κοσµά, έκτασης 428 
στρεµµάτων, είναι παρθένα, διαθέτει συντελεστή δόµησης 0,8, απευθύνεται 
σε µία κατηγορία καταναλωτών µέσου-υψηλού επιπέδου και θα αποσυµπιέσει 
τα ήδη κορεσµένα προάστια της Γλυφάδας και της Βούλας» επισηµαίνει ο κ. 
Τασούλας, διευθυντής του Brokerage Department της Eurobank Property 
Services.[30] 

 Ολυµπιακό Συγκρότηµα Ελληνικού 

Ανοιχτό Γήπεδο Μπέιζµπολ 

Το Γήπεδο Μπέιζµπολ του Ελληνικού κατασκευάστηκε το 2004 για τις 
ανάγκες των Ολυµπιακών αγώνων της Αθήνας, µε σκοπό να φιλοξενήσει το 
αγώνισµα του µπέιζµπολ. Όταν κατασκευάστηκε είχε χωρητικότητα 9000 
καθισµένους θεατές, ωστόσο το 2007 η χωρητικότητα αυξήθηκε για τις 
ανάγκες του ποδοσφαίρου στους 10800 θεατές. Οι κερκίδες του γηπέδου 
έχουν στέγαστρο, ενώ η εγκατάσταση περιλαµβάνει και δυο ακόµα γήπεδα – 
προπονητήρια και έχει συνολική έκταση 120.000 τ.µ. Επίσης διαθέτει 6 
σουίτες, δηµοσιογραφικά θεωρεία - αίθουσα Τύπου, µπουτίκ, καφετέρια και 
parking 3000 θέσεων. Οι εγκαταστάσεις είναι τµήµα του Ολυµπιακού 
συγκροτήµατος Ελληνικού, που έχει κατασκευαστεί στον χώρο που βρισκόταν 
η Αµερικάνικη βάση.[15] 

Μετά το τέλος των Ολυµπιακών αγώνων και αφού φιλοξένησε στους 
Παραολυµπιακούς Αγώνες το αγώνισµα της τοξοβολίας,  χρησιµοποιήθηκε 
για τις ανάγκες του πανελλήνιου πρωταθλήµατος µπέιζµπολ και τους αγώνες 
της εθνικής οµάδας. Μετά από συµφωνία που επήλθε την 30η Ιουλίου του 
2007, το γήπεδο µαζί µε το προπονητήριο παραχωρήθηκε µε επινοικίαση για 
3+3 χρόνια στον Εθνικό Πειραιά και αποτελεί πλέον την προσωρινή έδρα του 
σωµατείου. Πρώτη φορά χρησιµοποιήθηκε σε αγώνα ποδοσφαίρου τον 
Οκτώβριο του 2007 στον αγώνα Εθνικός - Ιωνικός.[15] 

Ολυµπιακό Κέντρο Σόφτµπολ 

Το Ολυµπιακό Κέντρο Σόφτµπολ αποτελείται από το κυρίως γήπεδο, 
4.800 θεατών - 3.400 στους Ολυµπιακούς Αγώνες - καθώς και από 2 
µικρότερα γήπεδα που λειτουργούν ως χώροι προθέρµανσης. Η έκταση της 
εγκατάστασης είναι 57.492 τ.µ., ενώ η κατασκευή της ολοκληρώθηκε στις 29 
Φεβρουαρίου 2004 και άνοιξε στις 30 Ιουλίου του ίδιου χρόνου. Κατά τη 
διάρκεια των Ολυµπιακών Αγώνων φιλοξένησε το άθληµα του σόφτµπολ. Το 
κυρίως γήπεδο του σόφτµπολ πλέον ενοικιάζεται περιστασιακά για 
πολιτιστικές εκδηλώσεις και συναυλίες.[15] 
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Ολυµπιακό Κέντρο Χόκεϋ 

Το Ολυµπιακό Κέντρο Χόκεϋ είναι µια εγκατάσταση που περιλαµβάνει 
ένα µεγάλο γήπεδο 7.300 θέσεων και ένα µικρότερο 2.100 θέσεων, όπως 
επίσης ένα γήπεδο προθέρµανσης που χρησιµοποιείται και ως 
προπονητήριο. Έχει συνολική έκταση 115.173 τ.µ., ενώ η κατασκευή του 
ολοκληρώθηκε στις 29 Φεβρουαρίου 2004, µε τα επίσηµα εγκαίνια να γίνονται 
στις 11 Αυγούστου 2004. Κατά τη διάρκεια των Ολυµπιακών Αγώνων 
φιλοξένησε το άθληµα του χόκεϊ, ενώ στους Παραολυµπιακούς Αγώνες 
φιλοξένησε τα αγωνίσµατα του Ποδοσφαίρου 5x5 και 7x7. Το Ολυµπιακό 
Κέντρο Χόκεϋ, όπως και το Ολυµπιακό Κέντρο Σόφτµπολ ενοικιάζεται 
περιστασιακά για διάφορες εκδηλώσεις, ενώ αναµένεται να ανακοινωθούν οι 
νέες τους χρήσεις.[15] 

Ολυµπιακή εγκατάσταση καλαθοσφαίρισης/ ξιφασκίας 

Στις εγκαταστάσεις αυτές διεξήχθησαν κατά την περίοδο των 
Ολυµπιακών Αγώνων τα αθλήµατα της Καλαθοσφαίρισης, της 
Χειροσφαίρισης και της Ξιφασκίας. Πιο συγκεκριµένα, το Κλειστό Γήπεδο 
φιλοξένησε τους αγώνες των οµίλων της καλαθοσφαίρισης και τους τελικούς 
της χειροσφαίρισης στους Ολυµπιακούς Αγώνες, όπως επίσης το άθληµα 
ράγκµπι µε αµαξίδιο στους Παραολυµπιακούς Αγώνες. Αντίστοιχα, στην 
αίθουσα ξιφασκίας διεξήχθη το άθληµα της ξιφασκίας στους Ολυµπιακούς 
αγώνες και το άθληµα της ξιφασκίας µε αµαξίδιο στους Παραολυµπιακούς 
αγώνες.[15] 

Το Κλειστό Γήπεδο έχει χωρητικότητα 15.000 θεατών για την 
καλαθόσφαιρα, µε 10.700 να χρησιµοποιούνται στη διάρκεια των Αγώνων, 
ενώ για τη χειροσφαίριση, 13.500 θεατές, µε 10.300 κατά τη διάρκεια των 
Αγώνων. Το τµήµα της ξιφασκίας, από την άλλη, αποτελείται από δύο 
αίθουσες: µια αίθουσα χωρητικότητας 3.800 θεατών, που χρησιµοποιήθηκε 
για τους προκριµατικούς της ξιφασκίας και µια αίθουσα 5.000 θέσεων για τους 
τελικούς. Τα δύο κτίρια ενώνονται µέσω ενός «συνδετήριου κτιρίου» που 
περιλαµβάνει µεγάλο αριθµό βοηθητικών χώρων και γραφείων. Η συνολική 
έκταση που καταλαµβάνει η Ολυµπιακή εγκατάσταση καλαθοσφαίρισης/ 
ξιφασκίας είναι περίπου 108.776 τ.µ. Οι εργασίες για αυτήν ολοκληρώθηκαν 
στις 31 Μαΐου 2004, ενώ τα επίσηµα εγκαίνια έγιναν στις 30 Ιουλίου του ίδιου 
έτους. Το συνολικό κόστος της κατασκευής της εγκατάστασης αυτής ανήλθε 
στα € 48.992.055.[29] 

Σηµειώνεται ότι το κλειστό γήπεδο προέκυψε µε την προσαρµογή και 
την επέκταση του µεγάλου υπόστεγου επισκευής αεροσκαφών της 
Ολυµπιακής Αεροπορίας και το κέντρο ξιφασκίας µε την προσαρµογή του 
µικρού υπόστεγου της Ολυµπιακής Αεροπορίας. Επίσης, άξιο λόγου είναι ότι 
οι περισσότερες κερκίδες του άνω διαζώµατος του κλειστού γυµναστηρίου 
ήταν προσωρινές και αφαιρέθηκαν µετά τους Ολυµπιακούς Αγώνες, µε 
αποτέλεσµα τη µείωση της χωρητικότητάς του στις 8.000 θέσεις περίπου. Το 
κλειστό γήπεδο χρησιµοποιείται τα τελευταία δύο χρόνια ως έδρα της οµάδας 
καλαθοσφαίρισης του Πανιωνίου, ενώ συνολικά η εγκατάσταση ενοικιάζεται µε 
βραχυχρόνιες συµβάσεις για συνέδρια, εµπορικές εκθέσεις, αθλητικές 
εκδηλώσεις και συναυλίες.[29] 
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Οι κλειστές εγκαταστάσεις καλαθοσφαίρισης και ξιφασκίας και τα 
ανοιχτά γήπεδα σόφτµπολ, χόκεϊ και µπέιζµπολ στο Ελληνικό εντάσσονται 
στον γενικότερο σχεδιασµό για την δηµιουργία του Μητροπολιτικού Πάρκου. 
Με την ολοκλήρωση του σχεδιασµού για το Μητροπολιτικό Πάρκο και την 
υπογραφή του Προεδρικού ∆ιατάγµατος που θα καθορίζει τους όρους 
δόµησης και οριστικής χρήσης, θα προκηρυχθεί διεθνής διαγωνισµός για την 
παραχώρηση τους. [30] 

Ολυµπιακό Κέντρο Κανόε/Καγιάκ Σλάλοµ 
 
Το Ολυµπιακό Κέντρο Κανόε/Καγιάκ Σλάλοµ είναι µέρος του 

Ολυµπιακού Συγκροτήµατος Ελληνικού (βρίσκεται στην Βόρειο-Ανατολική 
πλευρά του παλαιού αεροδροµίου του Ελληνικού) και φιλοξένησε τα 
αγωνίσµατα του Κανόε/Καγιάκ σλάλοµ στους Ολυµπιακούς Αγώνες του 2004.  
Η εγκατάσταση έχει σχεδιαστεί ώστε να λειτουργεί ως αθλητικό κέντρο 
αποτελούµενο από την κύρια πίστα, µια δευτερεύουσα πίστα προπόνησης και 
µια φυσική λίµνη προθέρµανσης, ενώ επίσης περιλαµβάνει και κτιριακές 
εγκαταστάσεις, που αποτελούνται από ένα νέο κτίριο και από το κτίριο της 
Ολυµπιακής Αεροπορίας (πρώην cargo), το οποίο έχει ανακαινιστεί. 
Καταλαµβάνει συνολική έκταση 288.000 τετραγωνικών µέτρων και µπορεί να 
φιλοξενήσει 7.600 θεατές, αν και κατά τη διάρκεια των Αγώνων 
χρησιµοποιήθηκαν 6.700 θέσεις. Η κατασκευή της εγκατάστασης 
ολοκληρώθηκε στις 31 Μαρτίου του 2004 και τα εγκαίνια έγιναν στις 30 
Ιουλίου του ίδιου έτους.[29] 

Ο διαγωνισµός για την µεταολυµπιακή αξιοποίηση του Ολυµπιακού 
Κέντρου Κανόε/Καγιάκ Σλάλοµ προκηρύχθηκε τον Ιούλιο του 2005 και 
ενδιαφέρον εκδήλωσαν οι εξής: 

• Village Roadshow Operations Hellas AE, 
• Ένωση προσώπων αποτελούµενη από τις εταιρείες Intradevelopment, 

Intrakat και Θρύλος ΑΕ, 
• Ένωση προσώπων αποτελούµενη από τις εταιρείες Επιχειρήσεις Ήχου 

και Εικόνος ΑΕ, Ελληνικά Ψυχαγωγικά Πάρκα ΑΕ και τον κ. ∆ηµήτριο 
Κοντογιάννη, 

• Ένωση προσώπων αποτελούµενη από τις εταιρείες ΓΕΚ ΑΕ, J&P – 
Άβαξ ΑΕ, Βιοτέρ ΑΕ, Aqua Land Κορφού Γουώτερπαρκ ΑΕ.[29] 
 

Τελικώς, η διαδικασία επιλογής της αναδόχου εταιρείας για την 
µακροχρόνια µίσθωση της ολυµπιακής εγκατάστασης ολοκληρώθηκε µε 
επιτυχία το ∆εκέµβριο του 2006, µε επικρατούσα την κοινοπραξία J&P Άβαξ-
ΓΕΚ-ΒΙΟΤΕΡ-Corfu Waterpark. Στις 4 Ιανουαρίου του 2007 υπεγράφη η 
σύµβαση µακροχρόνιας µίσθωσης ανάµεσα στην Ολυµπιακά Ακίνητα Α.Ε. και 
στους εκπροσώπους της κοινοπραξίας J&P Άβαξ-ΓΕΚ-ΒΙΟΤΕΡ-Corfu 
Waterpark. Σύµφωνα µε τη σύµβαση, το Ολυµπιακό Κέντρο Κανόε-Καγιάκ 
Σλάλοµ, θα λειτουργήσει ως πρότυπο υδροπάρκο - κέντρο ψυχαγωγικών 
εκδηλώσεων σε συνδυασµό µε αθλητικές χρήσεις και θα αποτελέσει 
σηµαντικό πόλο έλξης τόσο εγχώριων όσο και ξένων επισκεπτών, καθ’ όλη τη 
διάρκεια του χρόνου, συµβάλλοντας έτσι στην µεγαλύτερη προβολή  του 
ελληνικού αθλητισµού και ψυχαγωγικού τουρισµού διεθνώς. Να σηµειωθεί ότι 
η µετατροπή του χώρου σε θεµατικό πάρκο είχε αποφασιστεί µε τον ν. 
3342/2005 για την τύχη των ολυµπιακών εγκαταστάσεων, που αναλύθηκε 
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νωρίτερα. Η συµφωνία που έγινε προβλέπει ότι η κοινοπραξία J&P Άβαξ-
ΓΕΚ-ΒΙΟΤΕΡ-Corfu Waterpark θα καταβάλει συνολικά στην Ολυµπιακά 
Ακίνητα ΑΕ – και µέσω αυτής στο Ελληνικό ∆ηµόσιο, το ποσό των € 
129.799.594. Ως ετήσιο µίσθωµα ορίστηκε για το πρώτο έτος, το ποσό των € 
3.500.000 το οποίο αναπροσαρµοζόµενο ετησίως θα φτάσει σε € 4.618.176  
(σταθερές τιµές 2006) στο 15ο έτος της σύµβασης. Η διάρκεια της σύµβασης 
είναι 30 έτη. Ταυτόχρονα, τα δηµόσια ταµεία απαλλάσσονται από το κόστος 
συντήρησης και φύλαξης της εγκατάστασης ύψους € 2.629.614 ετησίως. Οι 
εκπρόσωποι της κοινοπραξίας ανακοίνωσαν τη µέρα που υπογράφηκε η 
συµφωνία, ότι για την µετασκευή της εγκατάστασης θα επενδυθεί το ποσό 
των €100.000.000.[29] 

Το αρχικό χρονοδιάγραµµα προέβλεπε να λειτουργήσει το υδροπάρκο 
το καλοκαίρι του 2008 και ύστερα από ένα εξάµηνο περίπου, προς το τέλος 
του 2008 - αρχές 2009 το θεµατικό πάρκο. Ωστόσο, ανασταλτικός 
παράγοντας στα σχέδια την αναδόχου κοινοπραξίας για την έγκαιρη 
ολοκλήρωση του έργου αποτέλεσε η καθυστέρηση στην έγκριση της µελέτης  
περιβαλλοντικών επιπτώσεών του. Οι εταιρείες που συνιστούν την 
κοινοπραξία έχουν συστήσει την ανώνυµη εταιρεία ειδικού τύπου «Πάρκα 
Αναψυχής και Αθλητισµού Ελληνικού ΑΕ», η οποία πλήρωσε µάλιστα τον 
Ιούνιο του 2008 τα ενοίκια ενός χρόνου (3,5 εκατοµµύρια ευρώ) από τα 
συνολικά 30 χρόνια που προβλέπει η σύµβαση παραχώρησης. Ωστόσο, η 
διαδικασία των αδειοδοτήσεων καθυστερεί χαρακτηριστικά, µε αποτέλεσµα η 
εταιρεία να µεταθέτει συνεχώς τα χρονοδιαγράµµατα και πλέον οι προβλέψεις 
αναφέρουν ότι το υδροπάρκο θα λειτουργήσει µέσα στο 2010, ενώ το 
θεµατικό πάρκο µέσα στο 2011. Πέραν των γραφειοκρατικών διαδικασιών και 
των αναµενόµενων εγκρίσεων, το έργο έχει πάει πίσω λόγω κυρίως των 
καθυστερήσεων από πλευράς του ∆ηµοσίου στον σχεδιασµό των δύο 
σηµαντικότερων έργων που προωθούνται αυτή τη στιγµή στην Αθήνα και 
επηρεάζουν άµεσα τη συγκεκριµένη επένδυση και είναι το Μητροπολιτικό 
Πάρκο Ελληνικού και η χάραξη των νέων οδικών έργων Αττικής.  

Το νέο ψυχαγωγικό θεµατικό πάρκο, πάντως, που θα περιλαµβάνει 
τρεις επιµέρους ενότητες, υπολογίζεται ότι θα προσελκύει περί τους 1,5 - 2 
εκατοµµύρια επισκέπτες σε ετήσια βάση. Βάσει του σχεδιασµού, το 
υδροπάρκο θα λειτουργεί για ένα εξάµηνο, κυρίως τους καλοκαιρινούς µήνες, 
ενώ το θεµατικό πάρκο, που θα περιλαµβάνει και χώρους εστίασης, όλο τον 
χρόνο. [24] 

Να σηµειωθεί ακόµα ότι το Νοέµβριο του 2008 ο ∆ικηγορικός Σύλλογος 
Αθηνών (∆ΣΑ) και ο ∆ήµος Ελληνικού προσέφυγαν στο Συµβούλιο της 
Επικρατείας ζητώντας την ακύρωση της κοινής υπουργικής απόφασης 
104263/15.9.2008, µε την οποία εγκρίνονται από τα συναρµόδια υπουργεία 
ΠΕΧΩ∆Ε, Πολιτισµού, Αγροτικής Ανάπτυξης και Ναυτιλίας οι περιβαλλοντικοί 
όροι για τη µετατροπή του Ολυµπιακού Κέντρου κανόε - καγιάκ σλάλοµ σε 
«υδροπάρκο» µε ψυχαγωγικές και εµπορικές χρήσεις. Κύριο επιχείρηµα της 
προσφυγής ήταν ότι η αλλαγή χρήσης των ολυµπιακών εγκαταστάσεων µε 
τον ν.3342, αντίκειται στα άρθρα 4, 24 και 26 του Συντάγµατος, καθώς η 
θέσπιση ειδικών πολεοδοµικών/ χωροταξικών ρυθµίσεων δια νόµου 
επιτρέπεται µόνο σε περιπτώσεις εκτάκτου ανάγκης. Όπως αναφέρουν ο ∆ΣΑ 
και ο ∆ήµος Ελληνικού στο κείµενο της προσφυγής τους, η επιλογή της 
µεταολυµπιακής χρήσης έγινε κατά τρόπο απολύτως δεσµευτικό, µε 
αποτέλεσµα να µην υπάρχει τρόπος αναζήτησης εναλλακτικών λύσεων. 
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«Περαιτέρω, µε τις ίδιες διατάξεις επιχειρείται ο σχεδιασµός και νέων έργων 
στις υπάρχουσες εγκαταστάσεις, που λόγω της φύσης και του µεγέθους τους 
αλλά και των προβλεποµένων χρήσεων (αθλητικών, εµπορικών, 
υποστηρικτικών χώρων, χώρων στάθµευσης και άλλων) θα έχουν σοβαρές 
επιπτώσεις στο οικιστικό περιβάλλον και στην ποιότητα ζωής των κατοίκων 
της Αθήνας», ανέφερε το κείµενο. Ειδικότερα, για την εγκατάσταση κανόε-
καγιάκ σλάλοµ, ο ∆ικηγορικός Σύλλογος Αθηνών υποστηρίζει ότι η µετατροπή 
της σε «θεµατικό πάρκο-υδροπάρκο», έγινε χωρίς µελέτη και θα υποβαθµίσει 
το σχεδιαζόµενο µητροπολιτικό πάρκο Ελληνικού, αλλά και την ευρύτερη 
περιοχή. «Είναι προφανές ότι η έκταση του µητροπολιτικού πάρκου 
επιβαρύνεται και εντέλει λειτουργεί όχι ως χώρος αναψυχής και ηρεµίας, αλλά 
ως προστατευτική ζώνη πρασίνου οχλούσας εγκατάστασης», αναφέρει. 
Τέλος, η προσφυγή στρέφεται και κατά του ίδιου του περιεχοµένου της 
µελέτης περιβαλλοντικών επιπτώσεων, υποστηρίζοντας ότι στερείται 
επιστηµονικής αρτιότητας και τεκµηρίωσης.[24] 

 
 Ολυµπιακό Κέντρο Βουλιαγµένης (προσωρινή εγκατάσταση) 

 
Αξίζει να αναφερθεί ότι εκτός από τα αθλήµατα που φιλοξενήθηκαν στο 

Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας του Αγίου Κοσµά και στις ολυµπιακές 
εγκαταστάσεις του Ελληνικού, φιλοξενήθηκε το άθληµα του Τριάθλου και το 
αγώνισµα της ατοµικής χρονοµέτρησης στην ποδηλασία στο Ολυµπιακό 
Κέντρο Βουλιαγµένης, που επίσης βρίσκεται στην περιοχή µελέτης µας. Η 
εγκατάσταση αυτή δηµιουργήθηκε προσωρινά για τις ανάγκες των 
Ολυµπιακών Αγώνων της Αθήνας, περιελάµβανε 3.600 θέσεις για τους θεατές 
των αγώνων και καταλάµβανε έκταση 60.900 τ.µ. Οι προσωρινές αυτές 
κατασκευές ολοκληρώθηκαν στις 30 Ιουνίου 2004 και τα εγκαίνια έγιναν στις 2 
Αυγούστου 2004. Στο Ολυµπιακό κέντρο της Βουλιαγµένης κατά τους 
Παραολυµπιακούς αγώνες φιλοξενήθηκε η ποδηλασία δρόµου. [15] 

Το Τρίαθλο περιλαµβάνει 1.500 µέτρα κολύµβηση, 40 χλµ. ποδηλασία 
και 10 χλµ. τρέξιµο. Οι αθλητές που συµµετείχαν στους Ολυµπιακούς του 
2004 ξεκίνησαν τον αγώνα µε τα 1.500 µέτρα κολύµβησης στην παραλία της 
Ωκεανίδας, έπειτα ποδηλάτησαν για 40 χλµ. από την ακτή ως το κέντρο της 
Αθήνας και πάλι πίσω, για να καταλήξουν τρέχοντας κατά µήκος της 
Λεωφόρου Βουλιαγµένης µέχρι την οµώνυµη λίµνη. Αντίστοιχα, το αγώνισµα 
της ατοµικής χρονοµέτρησης διεξήχθη σε διαδροµή µεταξύ της Βουλιαγµένης 
και της Αγίας Μαρίνας.[15] 
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3.7.2. Ναυταθλητικές και λοιπές εγκαταστάσεις 
 
Στην παράκτια ζώνη των δήµων Ελληνικού, Γλυφάδας, Βούλας και 

Βουλιαγµένης, εκτός από το Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας του Αγίου Κοσµά, 
υπάρχουν και άλλες αθλητικές εγκαταστάσεις. Λόγω της φύσης της περιοχής, 
δραστηριοποιούνται σ’ αυτήν πολλοί ναυτικοί όµιλοι, ενώ υπάρχουν 
διάσπαρτες και διάφορες άλλες εγκαταστάσεις που µπορούν να φιλοξενήσουν 
διάφορα αθλήµατα. Φυσικά, πολύ µεγάλο των αθλητικών εγκαταστάσεων της 
παράκτιας ζώνης καταλαµβάνει το Αθλητικό Κέντρο του Αγίου Κοσµά, που 
περιλαµβάνει ένα µεγάλο αριθµό ανοιχτών γηπέδων (περισσότερα στο 
υποκεφάλαιο 3.8. «Περιοχές Ιδιαίτερου Ενδιαφέροντος»). 

Στις ναυταθλητικές εγκαταστάσεις περιλαµβάνονται, σύµφωνα και µε το 
ΦΕΚ 254/2004, οι εγκαταστάσεις του Ναυτικού Αθλητικού Οµίλου Γλυφάδας, 
του Ναυτικού Αθλητικού Οµίλου Βούλας και του Ναυτικού οµίλου 
Βουλιαγµένης, οι οποίες έχουν παραχωρηθεί από τη Γενική Γραµµατεία 
Αθλητισµού στα αθλητικά αυτά σωµατεία. Οι χρήσεις και οι όροι δόµησης για 
τις περιοχές αυτές προβλέπονται στο ΦΕΚ 254/2004, σύµφωνα µε το οποίο 
αποτελούν τις περιοχές µε στοιχείο 7 (περισσότερα στο υποκεφάλαιο 5.1 
«ΦΕΚ 254/2004»).  

Παράλληλα, στην παραλία του Αγίου Κοσµά βρίσκονται ακόµα τρεις 
ναυτικοί όµιλοι (Ναυτικός Αθλητικός Όµιλος Αγίου Κοσµά, Ναυτικός Αθλητικός 
Όµιλος Ελληνικού και Ελληνικός Ναυτικός Όµιλος Αιγυπτιωτών), που 
καταλαµβάνουν σηµαντικό µέρος της περιοχής µε τις εγκαταστάσεις τους.  

Όσον αφορά τις υπόλοιπες αθλητικές εγκαταστάσεις, θα αναφέρουµε 
δύο γήπεδα τένις µεταξύ της 2ης και της 3ης µαρίνας Γλυφάδας, ένα 
συγκρότηµα γηπέδων κοντά στην περιοχή του ΠΙΚΠΑ Βούλας και δύο  
αντίστοιχα συγκροτήµατα γηπέδων στο ∆ήµο Βουλιαγµένης.  
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3.8. ΠΕΡΙΟΧΕΣ Ι∆ΙΑΙΤΕΡΟΥ ΕΝ∆ΙΑΦΕΡΟΝΤΟΣ 
 
Στο υποκεφάλαιο αυτό θα αναφερθούµε σε κάποιες περιοχές που 

εντοπίζονται στην παράκτια ζώνη ή πολύ κοντά σ’ αυτήν, οι οποίες έχουν 
υπερτοπική σηµασία και προσελκύουν κόσµο από ολόκληρο το νοµό Αττικής 
ή φιλοξενούν κτίρια και εγκαταστάσεις όπου επιτελείται σηµαντικό έργο για την 
κοινωνία (π.χ. Ασκληπιείο Βούλας, ΠΙΚΠΑ Βούλας). 
 

 Αθλητικές Εγκαταστάσεις Αγίου Κοσµά 
 

Οι αθλητικές εγκαταστάσεις του Αγίου Κοσµά καταλαµβάνουν µία 
έκταση περίπου 560 στρεµµάτων, την κυριότητα της οποίας έχει η Κτηµατική 
Εταιρεία ∆ηµοσίου, που ανήκει στο Υπουργείο Οικονοµικών. Το µεγαλύτερο 
κοµµάτι της έκτασης αυτής βρίσκεται στο ∆ήµο Ελληνικού, ενώ ένα πολύ 
µικρό κοµµάτι της βρίσκεται εντός των ορίων του ∆ήµου Αλίµου. Ωστόσο η 
νοµή και η χρήση των εγκαταστάσεων αυτών έχει παραχωρηθεί στο Εθνικό 
Αθλητικό Κέντρο Νεότητας (Ε.Α.Κ.Ν.) του Αγίου Κοσµά, που είναι 
αυτοδιοικούµενο Νοµικό Πρόσωπο ∆ηµοσίου ∆ικαίου (Ν.Π.∆.∆.) µε 7µελές 
διοικητικό Συµβούλιο (Επιτροπή ∆ιοίκησης). Το Ε.Α.Κ.Ν. υπάγεται στο 
Υφυπουργείο Αθλητισµού και χωρίζεται σε τέσσερα τµήµατα (Οικονοµικό – 
∆ιοικητικό – Αθλητικό – Τεχνικό). Με τη δηµιουργία του Μητροπολιτικού 
Πάρκου του Ελληνικού, η έκταση των αθλητικών εγκαταστάσεων αναµένεται 
να ενταχθεί σε αυτό και να λειτουργεί από εκεί πέρα ως κοµµάτι του.    

Οι εγκαταστάσεις του Αγίου Κοσµά που έχουν παραχωρηθεί στο 
Ε.Α.Κ.Ν. του Αγίου Κοσµά περιλαµβάνουν, µεταξύ άλλων, πέντε γήπεδα 
ποδοσφαίρου µε πλαστικό ή φυσικό χλοοτάπητα, τέσσερα ανοιχτά γήπεδα 
µπάσκετ, ένα γήπεδο για αγωνίσµατα στίβου, όπως επίσης διάφορα 
διάσπαρτα κτίρια, αλλά και τα κτίρια διοίκησης. Επίσης, σε µια άλλη περιοχή 
στην παραλία του Αγίου Κοσµά, σε µικρή απόσταση από τις εγκαταστάσεις 
που περιγράψαµε, βρίσκονται τρεις πισίνες ολυµπιακών διαστάσεων 50Χ25 
µέτρων και το Εθνικό Προπονητήριο Καταδύσεων (κλειστό), που 
χρησιµοποιούνται ως προπονητικό κέντρο των Εθνικών οµάδων 
Υδατοσφαίρισης, Κολύµβησης, Καταδύσεων και Συγχρονισµένης 
Κολύµβησης και ως χώρος προπόνησης για δεκάδες σωµατεία του Νοµού 
Αττικής και τα οποία θεωρούνται τµήµα των αθλητικών εγκαταστάσεων του 
Αγίου Κοσµά.  

Σύµφωνα µε το ΦΕΚ 254/2004, οι εγκαταστάσεις του Αγίου Κοσµά 
χαρακτηρίζονται ως περιοχή περιαστικού πρασίνου µητροπολιτικού 
χαρακτήρα, όπου επιτρέπονται υπαίθριες και στεγασµένες αθλητικές 
εγκαταστάσεις και εγκαταστάσεις υποστήριξής τους. Ο συντελεστής δόµησης 
έχει καθορισθεί στα πέντε εκατοστά (0,05) και η µέγιστη συνολική 
επιτρεπόµενη δόµηση στα 12000 τ.µ., ενώ το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των 
ανεγερθησοµένων κτιρίων είναι οκτώ µέτρα και µισό (8,50). 

 
 129 Πτέρυγα Υποστήριξης (Ελληνική Αεροπορική Βάση Ελληνικού) 

 
Η 129 Πτέρυγα Υποστήριξης (Π.Υ.) συγκροτήθηκε στις 21 Σεπτεµβρίου 

1965 µε διαταγή του Υπουργείου Εθνικής Άµυνας και ταυτόχρονη κατάργηση 
της 127 ΣΑΒ και 129 ΣΑΒ. Από την ίδρυση της µέχρι και την παύση της 
λειτουργίας της, στις 12 Μαΐου 2009, έδρευε στην Αεροπορική Βάση 
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Ελληνικού, σε µια έκταση περίπου 30 στρεµµάτων. Η γενική αποστολή της 
129 Π.Υ. ήταν η εκτέλεση ελαφρών και βαρέων οδικών µεταφορών, η 
εκτέλεση έργων υποδοµής και εγκαταστάσεων, η εξασφάλιση των 
προϋποθέσεων απόδοσης τιµών σε υψηλά πρόσωπα και η παροχή 
διοικητικής µέριµνας σε ανεξάρτητες Μονάδες. [31] 

Από τη στιγµή που έγινε γνωστή η απόφαση για την παύση της 
λειτουργίας της 129 Π.Υ., έχει ξεκινήσει ένας αγώνας από το ∆ήµο Ελληνικού 
µε σκοπό την άµεση παραχώρηση του χώρου της Αεροπορικής Βάσης 
Ελληνικού που φιλοξενούσε την 129 Π.Υ. στο δήµο Ελληνικού, έτσι ώστε να 
χρησιµοποιηθεί ως χώρος πρασίνου και άλλων κοινωφελών χρήσεων, µε 
ελεύθερη πρόσβαση για όλους τους κατοίκους. Ο χώρος της πρώην 129 Π.Υ. 
βρίσκεται στη γειτονιά της Αγίας Παρασκευής στο ∆ήµο Ελληνικού, σε χώρο 
ιδιοκτησίας του Υπουργείου Οικονοµικών, που στο Γενικό Πολεοδοµικό 
Σχέδιο του δήµου είναι χαρακτηρισµένος ως χώρος αστικού πρασίνου και 
περιλαµβάνει υψηλή και πυκνή βλάστηση, µε εκατοντάδες δέντρα και πολύ 
πράσινο.[13] 

Το βασικό επιχείρηµα της δηµοτικής αρχής για την παραχώρηση του 
χώρου είναι η έλλειψη ελεύθερων χώρων στο ∆ήµο Ελληνικού, ενώ τονίζεται 
και η επιβάρυνση που υφίσταται ο δήµος λόγω της παρουσίας των 
αµαξοστασίων της ΕΘΕΛ και του τραµ, που συνορεύουν µε την πρώην 129 
Π.Υ. Παράλληλα, η δηµοτική αρχή αντιτίθεται στα σχέδια του ΥΠΕΧΩ∆Ε που 
προβλέπουν στην περιοχή της πρώην 129 Π.Υ. την δηµιουργία δύο µεγάλων 
κόµβων και την ασφαλτοποίηση του χώρου, στο πλαίσιο των σχεδίων του για 
τους νέους αυτοκινητόδροµους. Μάλιστα, στις 21 Απριλίου 2009, ο δήµαρχος 
Ελληνικού ζήτησε µε επιστολές του προς τον Υπουργό Εθνικής Άµυνας και 
τον Υπουργό Οικονοµίας και Οικονοµικών την παραχώρηση του χώρου στο 
δήµο, τονίζοντας ότι ο δήµος µπορεί να αναλάβει τη φροντίδα του, όπως 
επίσης και τη µεταφορά της περίφραξης στα όρια των µονάδων ΚΕΑ και 
ΣΕΠΑ, που θα παραµείνουν στον ευρύτερο χώρο.[13] 
 

 Αστέρας Γλυφάδας 
 
Ο Αστέρας Γλυφάδας είναι µια περιοχή που βρίσκεται στο νότιο άκρο 

του ∆ήµου Γλυφάδας, καταλαµβάνοντας µια έκταση 300.000 τ.µ. Την περιοχή 
αυτή εκµεταλλεύεται τα τελευταία χρόνια ο όµιλος Παπαθεοχάρη, ενώ πριν 
από αυτό η ανάπτυξη της περιοχής είχε ανατεθεί στην εταιρεία «Εστρέλια» 
από την Εταιρεία Τουριστικής Ανάπτυξης, που έχει την ιδιοκτησία της 
περιοχής. Στις µέρες µας ο Αστέρας Γλυφάδας προσφέρει πολλές επιλογές 
για διασκέδαση και ψυχαγωγία στην Νότια Αττική, καθώς περιλαµβάνει µια 
µεγάλη ποικιλία από εστιατόρια, νυχτερινά clubs και παραλιακά bars. 

Στο συγκρότηµα του Αστέρα αυτή την περίοδο λειτουργούν τα 
εστιατόρια La Tienda και La Peche, το Babae Club, το Balux Cafe και το 
Balux Pool Seaside, όπως επίσης και το Akanthus, που είναι εστιατόριο και 
µετατρέπεται σε club τις νύχτες. Επίσης, σε όλη τη διάρκεια του χειµώνα 
λειτουργούσε το Balux Cafe The House Project, ενώ µετά τις πρόσφατες 
αλλαγές, το γνωστό νυχτερινό κέντρο Θάλασσα µετατράπηκε σε Thalassa 
People’s Stage. Παράλληλα, στο χώρο του Αστέρα υπάρχει ακόµα ο 
παιδότοπος Μπαλουξάκι και ο χώρος εκδηλώσεων Dreams, µε χωρητικότητα 
περίπου 1500 άτοµα, που φιλοξενεί γάµους, δεξιώσεις κλπ. από τον Απρίλιο 
µέχρι τον Σεπτέµβριο. Επίσης, στο συγκρότηµα περιλαµβάνονται χώροι για 
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αθλοπαιδιές (beach volley, beach soccer κ.α.), ενώ έχει προγραµµατιστεί η 
κατασκευή και µιας σειράς από bungalows 5 αστέρων. Πιο συγκεκριµένα, θα 
κατασκευαστούν 100 bungalows έκτασης 45 τ.µ. το καθένα και 28 bungalows 
των 120 τ.µ., µαζί µε µια προεδρική σουίτα έκτασης 4.000 τ.µ. µε πισίνα και 
κήπους.[31] 

Φυσικά στον Αστέρα της Γλυφάδας κυριαρχεί η παραλία Αστέρια (βλ. 
κεφάλαιο 3.6. «Παραλίες»). Τέλος, αξίζει να αναφερθεί ότι εντός του 
συγκροτήµατος του Αστέρα υπάρχουν αρχαιότητες, όπως για παράδειγµα ένα 
υστερορωµαϊκό νεκροταφείο που βρίσκεται µεταξύ των χώρων «Acanthus» 
και «Dreams». 
 

 Γκολφ Γλυφάδας 
 

Το γήπεδο γκολφ της Γλυφάδας είναι ένα από τα πέντε γήπεδα 
διεθνών προδιαγραφών (18 οπών) που υπάρχουν στην Ελλάδα και το 
µοναδικό της Αττικής. Για τη κατασκευή του γηπέδου αυτού παραχωρήθηκε το 
1962 από τον ∆ήµο Γλυφάδας στον ΕΟΤ δασική έκταση για 30 χρόνια. Το 
γήπεδο γκολφ σχεδιάστηκε από τον διάσηµο Σκοτσέζο κατασκευαστή 
γηπέδων D. Harradine και ο ΕΟΤ µετά από δύο χρόνια λειτουργίας του 
γηπέδου µε το καθεστώς της αυτεπιστασίας, ανέθεσε την διαχείριση του 
γηπέδου στον Όµιλο Γκολφ Γλυφάδας Αθηνών που ιδρύθηκε το 1966. Ο 
όµιλος αυτός µε δικές του δαπάνες, ανέπτυξε και διαµόρφωσε το γήπεδο, 
δηµιούργησε το κτίριο και τις απαραίτητες εγκαταστάσεις, ώστε να πληροί 
τους όρους ενός καθ’ όλα ισότιµου επιπέδου µε τα διάφορα ευρωπαϊκά 
γήπεδα. Χαρακτηριστικό είναι το γεγονός ότι το 1979 και το 1991 διεξήχθησαν 
σ’ αυτό διεθνείς αγώνες. [33] 

Μετά τη λήξη της τριανταετίας, το 1992 έγινε η παράδοση του γηπέδου 
Γκολφ και των εγκαταστάσεων στον ∆ήµο Γλυφάδας, ο οποίος και ίδρυσε την 
∆ηµοτική επιχείρηση Γκολφ, που ανέλαβε την λειτουργία του συγκροτήµατος 
Γκολφ Γλυφάδας, ονοµάζοντας το Γήπεδο «Κωνσταντίνος Καραµανλής» και 
εκµίσθωσε το club house για πολλά χρόνια σε ανάδοχο που το ανακαίνισε. 
Σήµερα το γήπεδο της Γλυφάδας µαζί µε τις εγκαταστάσεις (κτίρια, γραφεία, 
µπαρ, restaurant, αποδυτήρια, χώρους φυλάξεως και το driving range) 
καταλαµβάνει 600 στρέµµατα περίπου. Στον ίδιο χώρο υπάρχει µία µικρή 
µουσειακή αίθουσα του Κωνσταντίνου Καραµανλή, δύο γήπεδα τένις και 
θέσεις parking.[33] 

 

 
Εικόνα 13. Γκολφ Γλυφάδας (Πηγή: www.athensgolfclub.com) 
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 Ασκληπιείο Βούλας 

 
   Το Νοσοκοµείο "Ασκληπιείο" ξεκίνησε τη λειτουργία του το 1921,  ως 

Σανατόριο για την θεραπεία της φυµατιώσεως των οστών, των αρθρώσεων 
και του ραχιτισµού που προσέβαλε τότε κυρίως τα παιδιά και λειτουργεί από 
την ίδρυσή του στη Βούλα σε ένα πευκόφυτο κτήµα 104 στρεµµάτων. Την 
ιδιοκτησία του οικοπέδου αυτού που φιλοξενεί το νοσοκοµείο κατέχει ο 
Ελληνικός Ερυθρός Σταυρός (Ε.Ε.Σ.). Τα περισσότερα νοσηλευτικά 
περίπτερα που συνιστούν το νυν νοσοκοµείο ανεγέρθηκαν από δωρεές 
ευεργετών και φιλανθρώπων προς τον Ε.Ε.Σ.[34] 

Από το 1948 εξελίχθηκε σε ένα Γενικό Ορθοπεδικό Νοσοκοµείο που 
κάλυπτε ορθοπεδική, χειρουργική και τραυµατολογία. Σταδιακά 
αναπτύχθηκαν και άλλες ειδικότητες όπως Γενικής Χειρουργικής, 
Νευροχειρουργικής, Παθολογικής, Καρδιολογικής, Φυσικής Ιατρικής & 
Αποκατάστασης εργαστηρίων και ιατρείων που κάλυπταν τις νοσηλευτικές 
ανάγκες.[34] 

   Το 1985 µε το Π.∆.594/85 το Νοσοκοµείο του Ε.Ε.Σ. "Ασκληπιείο 
Βούλας" µετατρέπεται σε Ν.Π.∆.∆. και εντάσσεται στο Εθνικό Σύστηµα Υγείας 
(Ε.Σ.Υ.). Με το Ν.1821/6-12-88 κυρώνεται η υπογραφείσα σύµβαση της 
28/5/85 µε το Υπουργείο Υγείας και Πρόνοιας και το Ε.Ε.Σ. και περιέρχεται 
στο Νοσοκοµείο η χρήση όλων των κτιριακών και λοιπών εγκαταστάσεων και 
ο πάσης φύσεως εξοπλισµός για όσο χρόνο θα υφίσταται το Νοσοκοµείο σαν 
Ν.Π.∆.∆. ενταγµένο στο ΕΣΥ, η δε κυριότητα παραµένει στον Ε.Ε.Σ.[34] 

   Σήµερα, το Γενικό Νοσοκοµείο «Ασκληπιείο Βούλας» απασχολεί 
1500 εργαζόµενους και οι ανεπτυγµένες κλίνες έχουν περιοριστεί σε 400 από 
τις 700 κλίνες που προβλέπει ο Οργανισµός λειτουργίας του, εξαιτίας της 
στατικής ακαταλληλότητας αρκετών κτιρίων, αποτέλεσµα της παλαιότητας 
αυτών αλλά και των τελευταίων σεισµών του 1999.[34] 

   Με την εφαρµογή του Ν. 3329/05 το Ασκληπιείο Βούλας 
µεταβάλλεται σταδιακά από ειδικό Ορθοπεδικό σε Γενικό Νοσοκοµείο. Προς 
την κατεύθυνση αυτή το Νοσοκοµείο µετέτρεψε σηµαντικό αριθµό 
ορθοπεδικών κλινών σε κλίνες του Παθολογικού Τοµέα, αποδίδοντας αυτές 
στις Παθολογικές κλινικές, καθώς και στο Καρδιολογικό Τµήµα και στην 
Καρδιολογική Μονάδα Εντατικής Παρακολούθησης. Παράλληλα το 
Νοσοκοµείο προχώρησε στην ανάπτυξη νέων τµηµάτων, όπως το 
Γναθοχειρουργικό, το Ενδοκρινολογικό, το Τµήµα Λαπαροσκοπικής 
Χειρουργικής και το ∆ιαιτολογικό , ενώ σχεδιάζεται και η άµεση έναρξη 
λειτουργίας Μονάδας Αυξηµένης Φροντίδας, Γαστρεντερολογικού Τµήµατος 
καθώς και ∆ερµατολογικού Ιατρείου.[34] 

Το Ασκληπιείο αποτελεί το µεγαλύτερο δηµόσιο νοσοκοµείο της 
ευρύτερης περιοχής της ΝΑ Αττικής και των Μεσογείων, το οποίο λόγω και 
της απουσίας άλλων µεγάλων νοσοκοµείων  στην περιοχή, πρέπει να είναι σε 
θέση να εξυπηρετεί τους περίπου 1,5 εκατοµµύριο κατοίκους των προαστίων 
αυτών της Αθήνας. 

Η εύκολη πρόσβαση και προσπελασιµότητα των χρηστών µε τη χρήση 
Μέσων Μαζικής Μεταφοράς (τραµ), η στρατηγική του θέση για την περιοχή, η 
καθηµερινή εφηµερία του ορθοπεδικού τµήµατος, η οποία απορροφά 
αποτελεσµατικά ένα µεγάλο µέρος επειγόντων περιστατικών της Νότιας και 
Ανατολικής Αττικής, η µοναδικότητα τµηµάτων όπως της Φυσικής Ιατρικής και 
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της Οδοντιατρικής Α µε Α, που έχουν πανελλαδική εµβέλεια και η λειτουργία 
εξειδικευµένων µονάδων αποτελούν τα βασικά πλεονεκτήµατα του 
νοσοκοµείου αυτού.[35] 

Ωστόσο το ειδικό καθεστώς από το οποίο διέπεται, ανάµεσα στο 
Ελληνικό ∆ηµόσιο και στον Ελληνικό Ερυθρό Σταυρό, η έλλειψη επαρκούς 
προσωπικού και η ανεπαρκής και πεπαλαιωµένη κτιριακή υποδοµή 
αποτελούν προβλήµατα που πρέπει να αντιµετωπίσει το νοσοκοµείο, ώστε να 
επιτελεί µε επιτυχία τον πολύ σηµαντικό κοινωνικό του ρόλο.[35] 

Τον Οκτώβριο του 2006 ανακοινώθηκε ένα προσύµφωνο µεταξύ του 
Ελληνικού Ερυθρού Σταυρού και του Θεραπευτηρίου «Υγεία» του οµίλου 
«Marfin», σύµφωνα µε το οποίο ο Ε.Ε.Σ. θα παραχωρούσε µε αντιπαροχή τα 
104 στρέµµατα της οικοπεδικής έκτασης του Ασκληπιείου στο «Υγεία», ώστε 
να κατασκευάσει αυτό µε δική του επένδυση ένα σύγχρονο νοσοκοµείο 
µεγέθους άνω των 40.000 τ.µ., παρεµφερών προδιαγραφών µε το «Ερρίκος 
Ντυνάν». Το νοσοκοµείο αυτό κατά κυριότητα θα άνηκε στον Ε.Ε.Σ. και θα 
αντικαθιστούσε το Ασκληπιείο Βούλας µε τα 20.000 τ.µ. που καταλαµβάνουν 
τα υπάρχοντα περίπτερα, το οποίο στη συνέχεια θα κατεδαφιζόταν. Ως 
αντάλλαγµα για το νέο Ασκληπιείο Βούλας που θα έχτιζε, το «Υγεία» θα 
έπαιρνε για ιδία χρήση έκταση οικοδοµήσιµης επιφάνειας 40.000 τ.µ. από το 
οικόπεδο του Ερυθρού Σταυρού. Σε αυτά είχε σκοπό να αναγείρει ιδιόκτητη 
µαιευτική κλινική, µεγέθους περίπου 16.000 τ.µ., ενώ στον υπόλοιπο χώρο 
κυριότητάς του, θα κατασκεύαζε κτίριο ή κτίρια µέχρι 24.000 τ.µ., µετά την 
αποπεράτωση του νέου Νοσοκοµείου του Ε.Ε.Σ. και τη µεταστέγαση του ήδη 
λειτουργούντος Ασκληπιείου σε αυτό. [35] 

Η συµφωνία αυτή δεν έχει υλοποιηθεί µέχρι στιγµής, αφού δεν υπήρξε 
συµφωνία µεταξύ του Υπουργείου Υγείας και του Ελληνικού Ερυθρού 
Σταυρού, ενώ παράλληλα έχει δοθεί διαβεβαίωση από το Υπουργείο Υγείας 
ότι δεν θα ολοκληρωθεί καµία παρέµβαση στο νοσοκοµείο χωρίς τη σύµφωνη 
γνώµη του ∆ήµου Βούλας. Η τοπική κοινωνία υποστηρίζει ότι πρέπει να 
παραµείνει το νοσοκοµείο ενταγµένο στο Ε.Σ.Υ. µε τον σηµερινό δηµόσιο 
κοινωνικό χαρακτήρα του, στην έκταση που ήδη καταλαµβάνει, χωρίς 
πρόσθετες επιβαρύνσεις του περιβάλλοντος και των συνθηκών ζωής των 
κατοίκων της Βούλας, αφού η ελεύθερη σήµερα έκταση του Ασκληπιείου 
αποτελεί πνεύµονα πρασίνου στην έντονα αστικοποιηµένη περιοχή της 
Βούλας.  
 

 ΠΙΚΠΑ Βούλας 
 

Το ΠΙΚΠΑ Βούλας, που πλέον ονοµάζεται Κέντρο Αποθεραπείας και 
Αποκατάστασης Παίδων Βούλας (Κ.Α.Α.Π. Βούλας), είναι ένα κρατικό ίδρυµα 
που στεγάζει 120 παιδιά και νέους µε σωµατικές ή/ και διανοητικές αναπηρίες. 
Η ηλικία τους κυµαίνεται από 1-30 χρονών και προέρχονται από οικογένειες 
που αδυνατούν ή αρνούνται να τα φροντίσουν. Το Κ.Α.Α.Π. Βούλας αποτελεί 
Νοµικό Πρόσωπο ∆ηµοσίου ∆ικαίου και βρίσκεται υπό την εποπτεία του 
Υπουργείου Υγείας και Κοινωνικής Αλληλεγγύης, ενώ βρίσκεται σε µια έκταση 
180 περίπου στρεµµάτων στο ∆ήµο Βούλας, η οποία έχει παραχωρηθεί από 
την Εκκλησία στο Ελληνικό ∆ηµόσιο.[36] 

Τα περισσότερα από τα σηµερινά κτίρια του Κ.Α.Α.Π. Βούλας 
δηµιουργήθηκαν την περίοδο 1936-1937, ενώ σήµερα οι εγκαταστάσεις 
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περιλαµβάνουν 22 κτίρια, έναντι 42 που υπήρχαν στο παρελθόν, εκ των 
οποίων λειτουργούν τα 12, καθώς και κάποιες βοηθητικές εγκαταστάσεις.[36] 

Στην περιοχή του Κ.Α.Α.Π. Βούλας λειτουργεί επίσης η επονοµαζόµενη 
ΠΙΚΠΛΑΖ, που εγκαινιάστηκε το 2004, στα πλαίσια των παραολυµπιακών 
αγώνων της Αθήνας, και αποτέλεσε την µοναδική πρότυπη παραλία της 
χώρας για άτοµα µε κινητικά προβλήµατα. Ωστόσο προβλήµατα επαρκούς 
χρηµατοδότησης απείλησαν ακόµη και αυτή την ύπαρξη της ΠΙΚΠΛΑΖ, µε 
αποκορύφωµα το 2009, όταν η παραλία χρηµατοδοτήθηκε και άνοιξε για το 
κοινό µε µεγάλη καθυστέρηση.[18] 

Πολύ σηµαντικό θεωρείται το γεγονός ότι τα τελευταία χρόνια κάθε 
καλοκαίρι διοργανώνονται κατασκηνώσεις από τους συλλόγους ΑΜΕΑ µε τη 
συµπαράσταση του Κ.Α.Α.Π. Βούλας στο χώρο αυτό, χάρη στις οποίες 
αρκετά άτοµα µε κινητική αναπηρία µπορούν να απολαύσουν τη θάλασσα 
στην πρότυπη παραλία που υπάρχει.  

Να σηµειωθεί ότι το Φεβρουάριο του 2007 µετά από δηµοσίευµα της 
εφηµερίδας «Τα Νέα» προκλήθηκε πολιτική αντιπαράθεση για τις συνθήκες 
διαβίωσης των παιδιών στο χώρο του ιδρύµατος. Το δηµοσίευµα ανέφερε ότι 
το ίδρυµα παρουσίαζε σηµαντικές ελλείψεις σε φαγητό, θέρµανση και 
προσωπικό, ενώ ακόµα επισηµαινόταν η απουσία παιδιάτρου, παθολόγου, 
νευρολόγου και φυσιάτρου. Επίσης, σηµειωνόταν ότι το ίδρυµα δεν είχε 
διευθυντή από τον Οκτώβριο του 2006. Οι αντιδράσεις που προκλήθηκαν 
ήταν µεγάλες στον πολιτικό χώρο, ενώ χαρακτηριστικό είναι ότι µία µέρα µετά 
το δηµοσίευµα τοποθετήθηκε νέος διευθυντής στο ίδρυµα.  
 

 Αστέρας Βουλιαγµένης 
 

Ο Αστέρας Βουλιαγµένης είναι ένα από τα µεγαλύτερα ξενοδοχειακά 
συγκροτήµατα της Ελλάδας, που λειτουργεί εδώ και περίπου τέσσερις 
δεκαετίες στην πανέµορφη περιοχή του Λαιµού της Βουλιαγµένης. 
Καταλαµβάνει µια έκταση περίπου 300 στρεµµάτων, γεµάτη µε πεύκα, 
υπέροχους κήπους και πλούσια βλάστηση και η ιδιοκτησία του ανήκει στην 
Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος.  

 

 
Εικόνα 14. Αστέρας Βουλιαγµένης (πηγή : www.astir-palace.com) 
 

Η διαχείριση του συγκροτήµατος αυτού έχει ανατεθεί από την 1η 
Ιουλίου του 2006 στην διεθνή εταιρεία «Starwood Hotels & Resorts 
Worldwide, Inc» µετά από διεθνή διαγωνισµό για την επιλογή εξειδικευµένου 
διαχειριστή, που ξεκίνησε µε 23 ενδιαφερόµενους. Με την έλευση της νέας 
διαχειρίστριας εταιρείας το ξενοδοχείο Αρίων  µετονοµάσθηκε σε «Arion, a 
Luxury Collection Resort and Spa» και το ξενοδοχείο Ναυσικά µετονοµάσθηκε 
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σε «The Westin Athens». Επίσης, το 2011 θα ολοκληρωθεί η ανακαίνιση του 
τρίτου ξενοδοχείου, που από «Αφροδίτη» θα µετονοµασθεί σε «W 
Athens».[28] 

Τα ξενοδοχεία του Αστέρα χαρακτηρίζονται από την υψηλή ποιότητα 
και την πολυτέλεια των δωµατίων και των σουιτών τους, αλλά και από την 
ποικιλία των παροχών και των υποδοµών που απολαµβάνουν οι επισκέπτες 
τους. Έτσι λοιπόν, στις εγκαταστάσεις του Αστέρα βρίσκονται τρεις ιδιωτικές 
παραλίες, τρεις πισίνες, η µία εκ των οποίων είναι θερµαινόµενη, δύο κέντρα 
άθλησης, γήπεδα τένις, µπάσκετ, γκολφ και mini soccer, εφτά εστιατόρια και 
ισάριθµα µπαρ, ελικοδρόµιο, εσωτερικοί και εξωτερικοί χώροι στάθµευσης 
κ.ά. Επίσης, οι πελάτες του ξενοδοχείου «Arion, a Luxury Collection Resort 
and Spa» µπορούν να απολαύσουν τις υπηρεσίες αρωµατοθεραπείας (spa) 
που προσφέρει αυτό, ενώ επίσης στις εγκαταστάσεις του Αστέρα 
περιλαµβάνεται ένα συνεδριακό κέντρο («Cosmos» Congress Hall) στο 
ξενοδοχείο «Westin Athens», το οποίο απαριθµεί µία πλήρως εξοπλισµένη 
αίθουσα 540 τ.µ., 4 αίθουσες συµβουλίων, 12 αίθουσες συσκέψεων, πλήρως 
εξοπλισµένες και έναν εξωτερικό χώρο εκθέσεων.[37] 

Παράλληλα, τα επόµενα χρόνια αναµένεται να ολοκληρωθεί ένα Spa 
που θα προσφέρει όλες τις ανάλογες υπηρεσίες περιποίησης και θα 
αποτελέσει το πρώτο δείγµα του νέου καθεστώτος διαχείρισης του Αστέρα, 
όπως επίσης θα κατασκευασθεί ένα νέο συνεδριακό κέντρο πολλαπλών 
χρήσεων έκτασης περίπου 3.000 τ.µ., που θα έρθει να ενισχύσει το δυναµικό 
των ήδη υφιστάµενων συνεδριακών χώρων του ξενοδοχειακού 
συγκροτήµατος. Το υπερσύγχρονο αυτό συνεδριακό κέντρο αναµφίβολα είναι 
σε θέση να ενισχύσει το ρόλο του Αστέρα και κατά προέκταση της Ελλάδας 
στο χώρο του συνεδριακού τουρισµού στη ΝΑ Μεσόγειο.  Επίσης, στα σχέδια 
της διοίκησης του ξενοδοχειακού συγκροτήµατος συµπεριλαµβάνεται η 
δηµιουργία χώρου αµφιθεάτρου για πολιτιστικές εκδηλώσεις, η δηµιουργία 
οικολογικού πάρκου και η καλύτερη εκµετάλλευση της ευρύτερης περιοχής, 
όπως και της παρακείµενης µαρίνας.[28] 

Η στρατηγική των πολλαπλών διακριτικών τίτλων(multi-branding) της 
διαχειρίστριας εταιρείας Starwood, που βοηθά στην προσέλκυση κοινού 
µεγάλου φάσµατος ηλικιών, σε συνδυασµό µε την προσθήκη του Spa και του 
νέου συνεδριακού κέντρου αναµένεται να επιµηκύνει τον χρόνο λειτουργίας 
και να βελτιώσει την πληρότητα, έτσι ώστε τελικά η περίοδος λειτουργίας και 
για τα τρία ξενοδοχεία να καλύπτει όλο το χρόνο.[28] 

Το συγκρότηµα του Αστέρα µε τις δυνατότητες και τις επιλογές που 
προσφέρει συγκαταλέγεται στα πολυτελέστερα ξενοδοχεία της παγκόσµιας 
τουριστικής αγοράς, απευθυνόµενο κυρίως σε τουρίστες υψηλού επιπέδου. 
Αποτελεί σηµείο αναφοράς για τον τουρισµό της Αττικής και διαδραµατίζει 
πολύ σπουδαίο ρόλο στην τουριστική της ανάπτυξη, όπως και κατ’ επέκταση 
της Ελλάδας, γι’ αυτό και έχει ιδιαίτερα µεγάλη σηµασία η πορεία που θα 
διαγράψει τα επόµενα χρόνια. 

 
 Εκκλησιαστικό Ορφανοτροφείο Βουλιαγµένης 

 
Το Εκκλησιαστικό Ορφανοτροφείο Βουλιαγµένης βρίσκεται στο Λαιµό 

της Βουλιαγµένης, σε απόσταση 25 χιλ. από την Αθήνα και καταλαµβάνει µια 
πευκόφυτη έκταση 85 στρεµµάτων. Εγκαινιάστηκε το 1920 από την Εκκλησία 
των Αθηνών µε την αρχική ονοµασία «Στέγη Εκκλησίας» και σύντοµα στέγασε 
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είκοσι ορφανά από τα θύµατα των τουρκικών σφαγών στο Αϊδίνι και στο 
Ναζλή. Τέσσερα χρόνια αργότερα, το 1924, µετονοµάστηκε σε 
«Εκκλησιαστικό Ορφανοτροφείο Βουλιαγµένης».[38] 

Το Εκκλησιαστικό Ορφανοτροφείο στις µέρες µας προσφέρει φροντίδα 
και περίθαλψη εντελώς δωρεάν σε αγόρια σχολικής ηλικίας από 6-15 ετών 
πού είναι ορφανά ή προέρχονται από προβληµατικές οικογένειες. Αυτά 
φοιτούν στα ∆ηµόσια σχολεία της Βουλιαγµένης και η µετάβαση τους εκεί 
γίνεται µε ειδικό πούλµαν και συνοδό. Τα παιδιά συµµετέχουν σ' όλες τις 
εκδηλώσεις του σχολείου τους και δεν υπάρχει διάκριση. Μαθαίνουν δε ξένες 
γλώσσες, σπορ, κολύµβηση κ.λ.π.[38] 

Τα τελευταία χρόνια η παραµονή των παιδιών είναι µόνο 9 µήνες το 
χρόνο. Έτσι την περίοδο του καλοκαιριού και συγκεκριµένα από το έτος 1987 
ένα άλλο δείγµα δραστηριότητος αναπτύσσεται, κι αυτή είναι η φιλοξενία 
παιδιών του απόδηµου Ελληνισµού από Αµερική, Καναδά, Αυστραλία µε 
σκοπό η νεώτερη γενιά να έχει επαφή µε την Ελλάδα. Τα δύο όµως τελευταία 
χρόνια µε τη µεσολάβηση του Κέντρου Νεότητας της Ι. Αρχιεπισκοπής 
φιλοξενούνται παιδιά από τις Ανατολικές χώρες, την Παλαιστίνη, την Αρµενία 
και τελευταία από τη Ρουµανία, τη Σερβία και την Πολωνία.[38] 

Όσον αφορά τις εγκαταστάσεις του Ορφανοτροφείου, αυτές καλύπτουν 
έκταση 1.200 τ.µ. και περιλαµβάνουν µεταξύ άλλων γήπεδα µπάσκετ και 
ποδοσφαίρου, παιδική χαρά και το ναό της Κοιµήσεως της Θεοτόκου. Στις 
εγκαταστάσεις φυσικά περιλαµβάνονται και διώροφα κτίρια όπου 
φιλοξενούνται τα παιδιά. [38] 

Το Εκκλησιαστικό Ορφανοτροφείο αποτελεί χωριστό Νοµικό Πρόσωπο 
Ιδιωτικού ∆ικαίου και έχει δικό του ∆ιοικητικό Συµβούλιο µε Πρόεδρο τον 
Μακαριώτατο Αρχιεπίσκοπο Αθηνών και πάσης Ελλάδος κ.κ. Ιερώνυµο.[38] 

 
 Λίµνη Βουλιαγµένης 

 
Η λίµνη της Βουλιαγµένης αποτελεί ένα από τα πιο εντυπωσιακά 

αξιοθέατα στην περιοχή της Αττικής και βρίσκεται σε απόσταση 21 
χιλιοµέτρων από το κέντρο της Αθήνας. Η θέση της είναι στην εσωτερική 
πλευρά της παραλιακής λεωφόρου, σε απόσταση 50 µέτρων από τη θάλασσα 
του Σαρωνικού και µακριά από τον αστικό ιστό. 

 

 
Εικόνα 15. Λίµνη Βουλιαγµένης (Πηγή: www.mesogeia.net) 
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Λόγω του φυσικού κάλλους του τοπίου και της σύνθεσης του νερού, η 
λίµνη αποτελεί ένα σηµείο υπερτοπικής σηµασίας, όχι µόνο για τους 
κατοίκους της Αθήνας, αλλά και ολόκληρης της Ελλάδας. Έχει χαρακτηριστεί 
διατηρητέο µνηµείο της φύσης και προστατευόµενος υγρότοπος, ενώ έχει 
συµπεριληφθεί στον Εθνικό κατάλογο «NATURA 2000» και προστατεύεται 
από τη ∆ιεθνή σύµβαση «RAMSAR».[39] 

Η δολίνη (κλειστή λεκάνη) της λίµνης έχει ελλειψοειδές σχήµα, µε τον 
µεγάλο άξονα να έχει µήκος 260 µέτρα και τον µικρό 145 µέτρα, ενώ το βάθος 
της δεν ξεπερνά τα 90 µέτρα. ∆εν είχε πάντα τη σηµερινή της µορφή, αλλά 
αυτή προέκυψε από την καθίζηση της οροφής υπόγειου σπηλαίου, που έγινε 
κατά τα χριστιανικά χρόνια. Από την λίµνη, που δηµιουργήθηκε µε τον τρόπο 
αυτό, πήρε το όνοµα της και ολόκληρη η περιοχή της Βουλιαγµένης.[39] 

Η λίµνη της Βουλιαγµένης φηµίζεται για τις θεραπευτικές ιδιότητες των 
νερών της και συγκεκριµένα συνιστάται από γιατρούς σε όσους πάσχουν από 
δερµατικές παθήσεις ή ρευµατισµούς. Οι θεραπευτικές αυτές ιδιότητες 
οφείλονται στο υδρόθειο που σχηµατίζεται δευτερογενώς σε ορισµένα σηµεία 
της δολίνης. Η θερµοκρασία των νερών κυµαίνεται µεταξύ 20 και 27ο C σε 
όλη τη διάρκεια του χρόνου, αν και σε κάποια σηµεία είναι ακόµα υψηλότερη, 
ιδίως τους καλοκαιρινούς µήνες. Να σηµειώσουµε ότι το νερό της λίµνης 
αναβλύζει από πηγές βάθους 50 και 100 µέτρων και ότι η επιφάνεια της 
λίµνης βρίσκεται περίπου 40 µέτρα κάτω από την επιφάνεια της θάλασσας. 
[39] 

Στην περιοχή υπάρχουν συνολικά 14 διαφορετικές υπόγειες σήραγγες. 
Η µία απ’ αυτές είναι η µεγαλύτερη στον κόσµο, µε µήκος 800 µέτρα και 
πλάτος από 60 έως 150 µέτρα, ενώ το βάθος της είναι κατά το µέσο όρο 80 
µέτρα. Οι βυθισµένοι διάδροµοι έχουν συνολικό µήκος 4,3 χιλιόµετρα. Το 
1995 τα σπήλαια έκλεισαν για το κοινό, προς αποφυγή ατυχηµάτων και από 
τότε επιτρέπονται µόνο καταδύσεις για επιστηµονικούς σκοπούς. [39] 

         Από το 1988 λειτουργεί πρόγραµµα εξερεύνησης και χαρτογράφησης 
του σπηλαίου της Βουλιαγµένης, υπό την αιγίδα του σπηλαιολογικού τοµέα 
του υπουργείου Πολιτισµού, µε χρηµατοδότηση του ∆ήµου Βουλιαγµένης. Οι 
έρευνες είναι σύνθετες και περιλαµβάνουν µελέτη της γεωλογίας του 
σπηλαίου, χηµικές αναλύσεις του νερού και αεροφωτογραφίες της 
περιοχής.[39] 

Σήµερα στη λίµνη λειτουργεί σύγχρονο υδροθεραπευτήριο και 
υπάρχουν πλήρεις βοηθητικές εγκαταστάσεις για τους λουόµενους 
(πολυθρόνες, οµπρέλες, ντους, τουαλέτες κλπ.), όπως επίσης αναψυκτήριο 
και εστιατόριο. Συνιστάται στους λουόµενους να αποφεύγουν τη χρήση 
αντιηλιακών και ενυδατικών κρεµών πριν κολυµπήσουν για την καθαρότητα 
του νερού. Λειτουργεί καθ’ όλη τη διάρκεια του έτους από τις 8 το πρωί µέχρι 
τη δύση του ηλίου και η τιµή εισόδου είναι 8€.[39] 
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3.9. ΜΗΤΡΟΠΟΛΙΤΙΚΟ ΠΑΡΚΟ ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ 
 
Ένα από τα σηµαντικότερα ζητήµατα που αφορούν την περιοχή 

µελέτης µας είναι η δηµιουργία του Μητροπολιτικού Πάρκου στο Ελληνικό, 
ένα έργο που αναµένεται να αλλάξει τη µορφή όχι µόνο του ∆ήµου Ελληνικού, 
αλλά γενικότερα των νοτίων προαστίων και συνολικά της Αττικής.  

Όταν αναφερόµαστε στο χώρο που προβλέπεται να δηµιουργηθεί το 
Μητροπολιτικό Πάρκο του Ελληνικού, εννοούµε τα 5.300 περίπου στρέµµατα 
που συναπαρτίζουν οι χώροι των εγκαταστάσεων του πρώην αεροδροµίου 
Ελληνικού, της παλιάς Αµερικάνικης βάσης και της βάσης της Πολεµικής 
Αεροπορίας (πρώην στρατόπεδο 129 ΠΥ). Αξίζει να σηµειωθεί στο σηµείο 
αυτό ότι ο πρώην Υπουργός ΠΕΧΩ∆Ε κ. Γιώργος Σουφλιάς αναφερόµενος 
στο πάρκο, προσέθετε σε αυτό τα 700 στρέµµατα που καταλαµβάνουν οι 
εγκαταστάσεις του Αγίου Κοσµά, καθώς θα µετατοπισθεί και θα 
υπογειοποιηθεί η Λεωφόρος Ποσειδώνος σε ένα µεγάλο τµήµα της και τα 500 
στρέµµατα του Γκολφ Γλυφάδας, µετατρέποντας τη συνολική έκταση σε 6.500 
στρέµµατα.[7] 

Από τα 5.300 στρέµµατα, τα 480 υπάγονται στο ∆ήµο Γλυφάδας, τα 60 
στο δήµο Αλίµου και τα υπόλοιπα στο ∆ήµο Ελληνικού. Ο  «εκτός σχεδίου» 
αυτός χώρος έχει κατακερµατίσει το ∆ήµο Ελληνικού σε τρία κοµµάτια: το 
Κάτω Ελληνικό (360 στρεµ.), το Άνω Ελληνικό (330 στρεµ.) µε τα Σούρµενα 
(1220 στρεµ.) και την Αγία Παρασκευή (310 στρεµ.). (Κουµουνδούρος, 2004) 

Όσον αφορά το ιδιοκτησιακό καθεστώς του χώρου αυτού, µια έκταση 
2200 στρεµµάτων περίπου έχει αποδοθεί από τα τέλη του 2004 στην εταιρεία 
«Ολυµπιακά Ακίνητα Α.Ε.», η οποία έχει το δικαίωµα της εκµετάλλευσης, 
παραχώρησης και εκµίσθωσης σε ιδιώτες, όπως αυτή κρίνει. Στην έκταση 
αυτή, µετά το κλείσιµο του αεροδροµίου στις 28 Μαρτίου 2001, 
κατασκευάστηκαν για τις ανάγκες των Ολυµπιακών αγώνων δύο γήπεδα 
µπέηζµπολ χωρητικότητας 8.700 και 4.000 θέσεων το καθένα, ένα Κέντρο 
Κάνοε-Καγιάκ Σλάλοµ, ένα κλειστό γήπεδο 14.100 θέσεων και µία αίθουσα 
Ξιφασκίας 5.000 θέσεων (βλ. παράγραφο 3.7.1. «Ολυµπιακές 
Εγκαταστάσεις»). Παράλληλα, µία έκταση 170 στρεµµάτων παραχωρήθηκε 
από το 2001 στην εταιρεία «Ελληνικά Τουριστικά Ακίνητα Α.Ε.» (πλέον 
ονοµάζεται «Εταιρεία Τουριστικής Ανάπτυξης Α.Ε.») µε σκοπό τη διεξαγωγή 
εµπορικών εκθέσεων και άλλων δραστηριοτήτων, όπου πλέον λειτουργεί το 
Εκθεσιακό Κέντρο Ελληνικού, µε δυνατότητα για 20-25 εκθέσεις ετησίως. Οι 
υπόλοιποι χώροι του πρώην αεροδροµίου εποπτεύονται από το ΥΠΕΧΩ∆Ε 
και την Κτηµατική Εταιρεία ∆ηµοσίου (ΚΕ∆). 

 
 ∆ιεθνής ∆ιαγωνισµός για το Μητροπολιτικό Πάρκο 

 
Το ∆εκέµβριο του 2003 προκηρύχθηκε σε συνεργασία µε τη ∆ιεθνή 

Ένωση Αρχιτεκτόνων ο «∆ιεθνής ∆ιαγωνισµός Ιδεών για το Μητροπολιτικό 
Πάρκο και την Πολεοδοµική Ανάπτυξη του Ελληνικού, Αθήναι», στον οποίο 
συµµετείχαν τελικά 159 διαγωνιζόµενοι (62 Έλληνες και 97 αλλοδαποί). 
Σύµφωνα µε τα αποτελέσµατα που ανακοινώθηκαν στις 04/04/2004, το 
πρώτο βραβείο κατέκτησε το γραφείο ZDO Architecture, το δεύτερο βραβείο 
µια οµάδα ελλήνων αρχιτεκτόνων (Αντώνης Νουκάκης, Παρασκευή 
Μπαµπαλού, Λητώ Ιωαννίδου, Βασιλική Αγοραστίδου) και το τρίτο βραβείο οι 
αρχιτέκτονες Marc Bourgeois και Στυλιανή ∆αούτη, ενώ παράλληλα δόθηκαν 
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ακόµα έξι ισότιµοι έπαινοι. Όπως αναφέρεται στην έκθεση της διεθνούς 
κριτικής επιτροπής του διαγωνισµού, βασικό κριτήριο απονοµής του πρώτου 
βραβείου στην συγκεκριµένη πρόταση ήταν η σαφής ταυτότητά της, ενώ 
συγχρόνως επιδεικνύει εξαιρετική ικανότητα αφοµοίωσης νέων απαιτήσεων 
και στοιχείων που πιθανώς θα προκύψουν. Παράλληλα, προτείνονταν σαφής 
στρατηγική υλοποίησης του έργου. (Ηλιοπούλου, 2004) 

 
 Μελέτη ∆ιαµόρφωσης του Πάρκου (Υπουργείο ΠΕΧΩ∆Ε) 

 
Τον Ιούνιο του 2006 το ΥΠΕΧΩ∆Ε ανέθεσε την οριστική µελέτη 

διαµόρφωσης του Μητροπολιτικού Πάρκου του Ελληνικού στην µελετητική 
οµάδα που έλαβε το 1ο βραβείο του ∆ιεθνούς ∆ιαγωνισµού. Πιο 
συγκεκριµένα, της ανατέθηκε η εκπόνηση επικαιροποιηµένης και, κατά τοµείς, 
εξειδικευµένης µελέτης και προγράµµατος ανάπτυξης της συνολικής έκτασης 
του χώρου. 

Η οριστική µελέτη διαµόρφωσης που ολοκληρώθηκε από τους 
µελετητές, παρουσιάστηκε από τον πρώην υπουργό ΠΕΧΩ∆Ε κ. Σουφλιά στις 
02/08/2007 και κατέγραφε συγκεκριµένα την τοποθέτηση των διαφόρων 
δραστηριοτήτων στο χώρο του Πάρκου και τη διαµόρφωση του εδάφους, 
καθώς και άλλες λεπτοµέρειες. 

Σύµφωνα µε τις δηλώσεις του υπουργού κατά την παρουσίαση, τα 300 
στρέµµατα που καταλαµβάνονται από υπάρχουσες εγκαταστάσεις υποδοµών 
θα παραµείνουν (όπως αµαξοστάσια Τραµ και ΕΘΕΛ, ∆ΕΗ, Πυροσβεστική, 
κτίριο FIR, Αθλητικές εγκαταστάσεις, Υγείας και Πρόνοιας, Εκθεσιακό - 
Συνεδριακό κέντρο στο χώρο του πρώην Ανατολικού Αερολιµένα), ενώ για τη 
χρηµατοδότηση κατασκευής του Πάρκου, αλλά και για τη δηµιουργία ενός 
«Ταµείου Πρασίνου», προβλέπεται η κάλυψη άλλων 300 στρεµµάτων, όπου –
όπως είπε ο υπουργός- θα υπάρξει ήπια ανάπτυξη µε χώρους 
επαγγελµατικών χρήσεων, κατοικίας και δηµόσιων κτιρίων και 
εγκαταστάσεων. Έτσι λοιπόν, σύµφωνα µε τον υπουργό, αν αφαιρεθούν αυτά 
τα 600 στρέµµατα, αποµένουν 5.900 στρέµµατα ελεύθερος χώρος για 
πράσινο.[7] 

Οι σηµαντικότερες αποφάσεις που θα διαµορφώσουν την φυσιογνωµία 
του Μητροπολιτικού Πάρκου είναι οι ακόλουθες :  

 Ανασυστήνονται τα έξι ρέµατα που αποτελούν πλέον τους διαδρόµους 
οργάνωσης πρασίνου και δραστηριοτήτων τους «πράσινους διαδρόµους», 
όπως ονοµάζονται, κάτι που ήταν και η βασική ιδέα του σχεδίου του 1ου 
βραβείου του ∆ιεθνούς ∆ιαγωνισµού. Πρόκειται για µια σειρά έξι διαδρόµων 
ικανού πλάτους που συνδέουν τον υφιστάµενο αστικό ιστό µε την ακτή 
ενσωµατώνοντας χώρους αναψυχής, πεζόδροµους, οδικό δίκτυο, διαδρόµους 
ποδηλασίας. Τα ρέµατα αυτά θα λειτουργούν ταυτόχρονα ως συλλεκτήρες 
των οµβρίων υδάτων, που θα οδηγούν σε ταµιευτήρες για να αντιµετωπιστεί 
µέρος των αναγκών της άρδευσης του Πάρκου.    

 Οι βασικοί διάδροµοι προσγείωσης – απογείωσης χρησιµοποιούνται ως 
χώροι κίνησης των πεζών και δίνουν τη µεγάλη προοπτική των χώρων. Στους 
δύο αυτούς άξονες αρθρώνονται πλατφόρµες θεµατικών πάρκων για 
αναψυχή, παιχνίδι, ξεκούραση και εκδηλώσεις. 

 Η αστική ανάπτυξη διαµορφώνεται σαν συνέχεια των παρακείµενων αστικών 
χώρων.  
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 Το πράσινο του Πάρκου θα είναι απόλυτα εναρµονισµένο και 
προσαρµοσµένο στο κλίµα, το έδαφος και τη χλωρίδα που επικρατεί στην 
περιοχή του Σαρωνικού Κόλπου για λόγους περιβαλλοντικούς και 
συντήρησης  και  θα αναπτυχθεί κατά φάσεις. 

 Απελευθερώνονται χώροι γκρεµίζοντας αρκετά χιλιάδες τετραγωνικά κτηρίων 
που υπάρχουν µέσα στο Ελληνικό και κυρίως στην περιοχή της πρώην 
αµερικανικής βάσης. Από τα 419 µικρά και µεγάλα κτήρια που υπάρχουν στην 
περιοχή του Πάρκου θα διατηρηθούν µόνο τα 41. Επισηµαίνεται ότι η περιοχή 
της πρώην Αµερικανικής Βάσης και της Πολεµικής Αεροπορίας 
ενσωµατώνονται πλήρως στο Πάρκο. ∆εν θα υπάρχει καµία δραστηριότητα 
της Πολεµικής και της Πολιτικής Αεροπορίας. Το µόνο που θα διατηρηθεί είναι 
το κτήριο του FΙR.  

 Ο ολοκληρωµένος σχεδιασµός της αστικής ανάπλασης θα είναι καινοτόµος 
και θα περιλαµβάνει ενεργειακό - φιλοπεριβαλλοντικό σχεδιασµό κτηρίων και 
υπαιθρίων χώρων. Το Πάρκο του Ελληνικού έχει σχεδιαστεί µε υψηλό βαθµό 
ευελιξίας και ευµεταβλητότητας, έτσι ώστε να προσαρµόζεται σε σύνθετα 
κριτήρια και µελλοντικές προτάσεις. [7] 

Όσον αφορά τα  έργα µεταφορικής υποδοµής, η µελέτη προβλέπει τις 
ακόλουθες πολύ σηµαντικές παρεµβάσεις:  

 Μετατόπιση και υπογειοποίηση µεγάλου τµήµατος της Λ. Ποσειδώνος 
διαµέσου του χώρου του Ελληνικού και σε µέγιστη απόσταση 400µ από την 
υφιστάµενη αρτηρία, ώστε να εξασφαλίζεται λειτουργική ενοποίηση του υπό 
διαµόρφωση χώρου µε την παραλιακή ζώνη και τις εγκαταστάσεις του Αγ. 
Κοσµά. 

 Προγραµµατισµένη ανάπτυξη ενός νέου οδικού συνδέσµου µε χαρακτηριστικά 
ελεύθερης λεωφόρου µεταξύ της Λ. Ποσειδώνος και του αυτοκινητόδροµου 
της Αττικής οδού µέσω της Σήραγγας Υµηττού, που θα διέρχεται στο βόρειο 
όριο του Πάρκου και θα υπογειοποιηθεί  σε µεγάλο µήκος της ώστε να γίνεται 
ισόπεδα η σύνδεση του Πάρκου µε τις παρακείµενες περιοχές κατοικίας.  

 Κατασκευή δύο σταθµών Μετρό στη Λ. Βουλιαγµένης, στα δύο άκρα της 
περιοχής του Μητροπολιτικού Πάρκου. Το χρονοδιάγραµµα προέβλεπε ότι θα 
παραδοθούν µέσα στο 2009. 

 Πιθανή επαναχάραξη της γραµµής Τραµ στο βόρειο άκρο του Πάρκου και 
επέκταση της µέχρι το δίκτυο του Μετρό, ώστε να υπάρχει δυνατότητα 
µετεπιβίβασης. [7] 

Επιπλέον, αναφορικά µε το δίκτυο κυκλοφορίας πεζών, ορίζεται σε 
κάθε µια από τις περιοχές πολεοδοµικής ανάπτυξης ένα σαφές δίκτυο πεζών 
χωρισµένο από το δίκτυο οχηµάτων και σκόπιµα συνδεδεµένο µε τους 
σταθµούς των µέσων δηµόσιας συγκοινωνίας. Οι πράσινοι διάδροµοι 
αποτελούν την ραχοκοκαλιά αυτού του συστήµατος, ακολουθώντας τη χάραξη 
των 6 παλιών ρεµάτων. Συνδέουν το Πάρκο µε τις νέες περιοχές 
πολεοδοµικής ανάπτυξης και τον υφιστάµενο αστικό ιστό. Προσφέρουν 
πρόσβαση από το Πάρκο στην θαλάσσια ακτή και δηµιουργούν δυνατές 
συνδέσεις των Λεωφόρων Ποσειδώνος και Βουλιαγµένης. Οι πράσινοι 
πεζόδροµοι συνδέονται απευθείας µε τους σταθµούς του Μετρό και του Τραµ 
επί της Βουλιαγµένης και της Ποσειδώνος. Με αυτό τον τρόπο ενισχύεται ο 
ρόλος του ως εγκάρσιων συνδέσµων ολόκληρης της περιοχής του 
Ελληνικού.[7] 

Για το θέµα της διαχείρισης των υδάτων του Πάρκου, η κύρια ιδέα 
προβλέπει τη συλλογή των απορροών της περιοχής µε σκοπό την αποφυγή 
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πληµµύρων και την αποθήκευση του νερού αυτού σε δεξαµενές. Επίσης, για 
την άρδευση των φυτεύσεων του Πάρκου θα χρησιµοποιηθούν 10 δεξαµενές 
µε µέση χωρητικότητα περίπου 30.000 µ3, οι οποίες τοποθετούνται στα 6 
ρέµατα που ανασυστήνονται και λειτουργούν ως συλλεκτήρες, µε ένα πυκνό 
δίκτυο αποστραγγιστικών τάφρων.[7] 

Παράλληλα, οι στρατηγικές φύτευσης που θα χρησιµοποιηθούν είναι η 
εντατική µέθοδος για τους πράσινους διαδρόµους, που θα είναι στα 6 ρέµατα 
που ανασυστήνονται και η εκτατική για όλους τους υπόλοιπους χώρους 
πρασίνου. Επίσης, σε διάφορα σηµεία του Πάρκου θα τοποθετηθούν 
προσεκτικά φυτά που παρουσιάζουν µεγάλο ενδιαφέρον (στο είδος τους, τη 
µορφή τους, κλπ.).Την εικόνα του Πάρκου θα ολοκληρώσουν οι εξής εφτά 
διαφορετικοί τύποι φυτεύσεων: ∆εντροστοιχίες, Φράκτες φυτών και θάµνοι, 
Μικτό Άλσος, Υδροχαρή φυτά, Επιφάνειες µε γκαζόν, Ξηρή Χλόη, Οµοιογενές 
Άλσος.[7] 

Τέλος, σχετικά µε τα οικονοµικά του Πάρκου, ο πρώην υπουργός 
υποστήριξε ότι το Πάρκο θα είναι αυτοχρηµατοδοτούµενο, τόσο για την 
κατασκευή όσο και για την συντήρησή του. Για το λόγο αυτό σχεδιάζεται η 
κάλυψη των 300 στρεµµάτων, τα έσοδα από την οποία µπορούν να 
δηµιουργήσουν και ένα πλεόνασµα για τη δηµιουργία «Ταµείου Πρασίνου», 
που θα χρησιµοποιηθεί αποκλειστικά για την ανάπλαση των κεντρικών και 
υποβαθµισµένων περιοχών του Λεκανοπεδίου και τη δηµιουργία χώρων 
πρασίνου και σε αυτές.[7] 

Στο κλείσιµο της παρουσίασης της µελέτης διαµόρφωσης, ο πρώην 
υπουργός υποστήριξε ότι θα ακολουθήσει δηµόσια διαβούλευση µε τους 
∆ήµους και τους αρµόδιους φορείς, τα συµπεράσµατα της οποίας θα ληφθούν 
υπόψη για την τελική διαµόρφωση του Πάρκου, ενώ µετά τη διαβούλευση, θα 
θεσµοθετηθεί η οργάνωσή του. Επίσης, ανακοίνωσε ότι το υπουργείο έχει 
προχωρήσει και στην µελέτη της µορφής και των αρµοδιοτήτων του 
Οργανισµού που, υπό την εποπτεία του ΥΠΕΧΩ∆Ε, θα κατασκευάσει και 
διαχειρισθεί το Πάρκο. Ο Οργανισµός αυτός θα στελεχωθεί µε όλο το 
απαραίτητο επιστηµονικό και διοικητικό προσωπικό και θα διαθέτει όλες τις 
αναγκαίες θεσµικές και λειτουργικές εγγυήσεις για να επιτελέσει το έργο του, 
ενώ σ’ αυτόν θα υπάρχει συµµετοχή και άλλων Υπουργείων και των ΟΤΑ.[7] 

 
 Η εξέλιξη της µελέτης διαµόρφωσης  

 
Ωστόσο, σήµερα, δύο χρόνια µετά την παρουσίαση της οριστικής 

µελέτης διαµόρφωσης, τα σχέδια του ΥΠΕΧΩ∆Ε έχουν µείνει στο συρτάρι, αν 
και είχε εκτιµηθεί ότι τα έργα για τη δηµιουργία του Μητροπολιτικού Πάρκου 
θα µπορούσαν να είχαν αρχίσει µέχρι το 2009. Η διαβούλευση µε τους 
δήµους της περιοχής (Ελληνικού, Γλυφάδας, Αλίµου και Αργυρούπολης) 
τυπικά έχει τελειώσει, ωστόσο, µέχρι στιγµής δεν έχει ανακοινωθεί ποιες από 
τις προτάσεις των δήµων υιοθετούνται, µε αποτέλεσµα η περιοχή να έχει 
εγκαταλειφθεί προσωρινά. Οι αντιδράσεις από τους δήµους αφορούν τα 
σχέδια του ΥΠΕΧΩ∆Ε για την κατασκευή µέσα στον χώρο του πρώην 
αεροδροµίου -στην έκταση των 300 στρεµµάτων- πολυτελών κατοικιών, 
ξενοδοχείων και εµπορικών κέντρων που θα δοθούν για οικονοµική 
εκµετάλλευση, ώστε τα έσοδα να χρησιµοποιηθούν για την κατασκευή και 
συντήρηση του έργου, που υπολογίζεται να κοστίσουν 500 εκατοµµύρια 
ευρώ. Πρόκειται στην ουσία δηλαδή για προσπάθεια εφαρµογής της µεθόδου 
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της αυτοχρηµατοδότησης, µε την τοπική αυτοδιοίκηση να διαφωνεί µε τη 
δηµιουργία εµπορικών χρήσεων και κατοικιών και να αντιπροτείνει την 
κατασκευή ενιαίου χώρου πρασίνου µε δηµόσια χρηµατοδότηση.  

Σύµφωνα µε τον δήµαρχο Αργυρούπολης ∆ηµήτρη Ευσταθιάδη: 
«Θεωρούµε ότι το ποσό των 500 εκατ. ευρώ που επικαλείται ο κ. Σουφλιάς 
είναι υπερβολικό επειδή έχει εντάξει σε αυτό και την κατασκευή δρόµων». 
Επίσης, ο δήµαρχος Ελληνικού Χρήστος Κορτζίδης υποστηρίζει ότι: «Τα 
στρέµµατα για την κατασκευή εµπορικών κέντρων, κατοικιών και ξενοδοχείων 
µαζί µε τους δρόµους και τις πλατείες θα υπερβούν τα 1.000 και αυτός είναι ο 
λόγος για τον οποίο εµείς αντιδρούµε στη δηµιουργία µιας νέας πόλης. Ήδη, ο 
χώρος είναι κατακερµατισµένος µε τις µακροχρόνιες συµβάσεις σε 
κοινοπραξίες, όπως για παράδειγµα ο χώρος του Κανόε- Καγιάκ και του 
Ολυµπιακού Κέντρου Ιστιοπλοΐας, γεγονός που δυσκολεύει τον ενιαίο 
σχεδιασµό του χώρου». Από την πλευρά του, ο δήµαρχος Αλίµου Θάνος 
Ορφανός θεωρεί ότι πρέπει να συσταθεί ένας ενιαίος φορέας που θα έχει 
θέση για όλη την περιουσία του ∆ηµοσίου στο Ελληνικό ώστε να µην υπάρχει 
το σηµερινό καθεστώς του πολυκερµατισµού.[23] 

Τα «αγκάθια» στις σχέσεις ΥΠΕΧΩ∆Ε και δήµων εστιάζονται κυρίως 
στις χρήσεις γης. Σύµφωνα µε την οριστική µελέτη, η έκταση που θα 
πολεοδοµηθεί κατανέµεται σε 7 πολεοδοµικές ενότητες:  
• H περιοχή του Επιχειρηµατικού Κέντρου κοντά στη Λεωφόρο Βουλιαγµένης 
µε άµεση πρόσβαση µε Μετρό, Τραµ και λεωφορεία θα έχει χαρακτήρα 
πολεοδοµικού κέντρου µε γραφεία, κτίρια διοίκησης, κοινωφελείς και 
πολιτιστικές λειτουργίες.  
• Η «είσοδος Βουλιαγµένης» δίπλα στον σταθµό του Μετρό στο Ελληνικό 
προτείνεται ως περιοχή γενικής κατοικίας.  
• Το Εκθεσιακό Κέντρο Ελληνικού προτείνεται επίσης ως περιοχή γενικής 
κατοικίας 
• Η περιοχή «Γκολφ Γλυφάδας» προτείνεται κι αυτή ως περιοχή γενικής 
κατοικίας  
• Η περιοχή Τουριστικής Ζώνης κοντά στη Γλυφάδα και το Ολυµπιακό 
Κέντρο Ιστιοπλοΐας προορίζονται για τουριστικές εγκαταστάσεις.  
• Η περιοχή Κάτω Ελληνικό θα διατηρήσει τον ήπιο οικιστικό χαρακτήρα, ενώ 
η περιοχή του πρώην ∆υτικού Αερολιµένα που έχει άµεση πρόσβαση στην 
παραλιακή ζώνη προτείνεται για χρήσεις τουρισµού, αναψυχής και 
πολιτισµού.[23] 

Επίσης να σηµειώσουµε ότι σύµφωνα µε το Υπουργείο, µέσα στους 
επόµενους µήνες θα συσταθεί ο φορέας για τη διαχείριση του Πάρκου.  

 
 Φορέας «Κοινή ∆ράση» 

 
Ενδεικτικό της σηµασίας που έχει για τη περιοχή των νοτίων 

προαστίων ο τρόπος που θα διαµορφωθεί το Μητροπολιτικό Πάρκο 
Ελληνικού, είναι και το γεγονός ότι οι άµεσα ενδιαφερόµενοι δήµοι Αλίµου, 
Αργυρούπολης, Ελληνικού και Γλυφάδας δηµιούργησαν από κοινού το φορέα 
«Κοινή ∆ράση», στην προσπάθειά τους να παρέµβουν θετικά στην επίλυση 
των µεγάλων περιβαλλοντικών προβληµάτων της περιοχής. Ο κύριος στόχος 
του φορέα «Κοινή ∆ράση» είναι η µετατροπή του χώρου του πρώην 
αεροδροµίου σε ένα αισθητικό πάρκο υψηλού πρασίνου, ελεύθερο για χρήση 
και προσβάσιµο από όλους ανεξαιρέτως τους κατοίκους τους Λεκανοπεδίου 
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και την διάσωση του από κάθε µορφή οικοπεδοποίησης και ιδιωτικής 
εκµετάλλευσης. Παράλληλα, ο φορέας αυτός αποσκοπεί στην ενηµέρωση και 
ενεργοποίηση όσο το δυνατόν ευρύτερων πολιτικών, κοινωνικών, 
επιστηµονικών, συνδικαλιστικών και οικολογικών δυνάµεων, όχι µόνο για το 
Μητροπολιτικό Πάρκο Ελληνικού, αλλά και για την υπεράσπιση των δηµόσιων 
χώρων και την αναβάθµιση του πράσινου σε όλη την Αττική. Τέλος, σύµφωνα 
µε τον φορέα αυτό, η διαµόρφωση πάρκου υψηλού πρασίνου στο χώρο του 
πρώην αεροδροµίου Ελληνικού θα συµβάλλει στην περιβαλλοντική ανόρθωση 
της Αθήνας, αφού σύµφωνα µε µελέτες το υψηλό πράσινο συµβάλλει στον 
καθαρισµό των ατµοσφαιρικών ρύπων και στη µείωση της θερµοκρασίας.[40] 

 
 Ηµερίδες για το Μητροπολιτικό Πάρκο 

 
Ένα ακόµα δείγµα του ενδιαφέροντος που υπάρχει από πολλούς 

διαφορετικούς φορείς για το Μητροπολιτικό Πάρκο Ελληνικού αποτελεί η 
διεξαγωγή ηµερίδων σχετικά µε το θέµα αυτό. Ενδεικτικά αναφέρεται η 
ηµερίδα που διοργάνωσε το ΤΕΕ (Τεχνικό Επιµελητήριο Ελλάδας) στις 22 
Απριλίου 2004 µε θέµα «Αεροδρόµιο Ελληνικού - µητροπολιτικό πάρκο 
πρασίνου», η διηµερίδα που διοργάνωσε το forum του φορέα «Κοινή ∆ράση» 
στις 18-19 Ιανουαρίου 2008 µε θέµα το Μητροπολιτικό Πάρκο Ελληνικού και η 
ηµερίδα που διοργανώθηκε από την Νοµαρχία Αθηνών µε το ίδιο θέµα στις 13 
Ιουλίου 2009. Οι απόψεις που ακούστηκαν και τα συµπεράσµατα που 
προέκυψαν από τις ηµερίδες αυτές αποδείχτηκαν πολύ χρήσιµα και 
εποικοδοµητικά.  

Συγκεκριµένα, στην ηµερίδα του ΤΕΕ το βασικό συµπέρασµα ήταν ότι η 
περίπτωση των 5.300 στρεµµάτων της έκτασης του πρώην Αεροδροµίου 
Ελληνικού αποτελεί µια µοναδική ευκαιρία για την αύξηση του ποσοστού 
πρασίνου στην Αθήνα, που αποτελεί πανευρωπαϊκή «πρωτεύουσα» στην 
έλλειψη πράσινου και ελεύθερων χώρων. Ως κυρίαρχο στοιχείο αναδείχτηκε 
το γεγονός ότι ακόµη και αν γίνει ολόκληρη η έκταση του πρώην αεροδροµίου 
Πάρκο, θα έχουµε αναλογία πρασίνου 4 τετραγωνικά µέτρα ανά κάτοικο (από 
2,5 τ.µ. που είναι σήµερα) στην Αθήνα, δηλαδή και πάλι η πρωτεύουσα θα 
υπολείπεται από το να έχει την ελάχιστη απαιτούµενη αναλογία πρασίνου,  
που σύµφωνα µε τον Παγκόσµιο Οργανισµό Υγείας,  είναι τα 10 τ.µ. ανά 
κάτοικο. Με αυτό το δεδοµένο το ΤΕΕ απέρριψε τη δυνατότητα 
πολεοδόµησης, επισηµαίνοντας ως αναποτελεσµατική µια τέτοια 
πρωτοβουλία ακόµη κι αν προβάλλεται ως µέτρο αναδιανοµής, προκειµένου 
να εξασφαλιστούν ελεύθεροι χώροι προς όφελος πυκνοδοµηµένων και 
υποβαθµισµένων κεντρικών και δυτικών συνοικιών. (Βραχάλης, Περπεράς, 
∆ήµα, 2004). 

Στη διηµερίδα του forum της Κοινής ∆ράσης το συµπέρασµα που 
προέκυψε από τη µεγάλη πλειοψηφία των εισηγήσεων, είναι ότι η πρόταση 
του ΥΠΕΧΩ∆Ε δεν οδηγεί στην δηµιουργία ενός ενιαίου πάρκου υψηλού 
πρασίνου. Πιο συγκεκριµένα, αναφέρθηκε µεταξύ άλλων ότι το πάρκο ενιαίου 
πρασίνου  προβλέπεται να είναι µόλις λίγο παραπάνω από 2.000 στρέµµατα, 
ότι οφείλει το ΥΠΕΧΩ∆Ε να δώσει πιο συγκεκριµένα στοιχεία, για να 
ξεκαθαριστεί και να µην γίνεται αντιπαράθεση για τον αριθµό των στρεµµάτων 
και ότι υπάρχει ένα σηµαντικό κενό στις εξαγγελίες του υπουργείου όσον 
αφορά τον υπολογισµό του κόστους για τη δηµιουργία του Πάρκου.[40] 

 143



Τέλος, στην πιο πρόσφατη διηµερίδα της Νοµαρχίας Αθηνών το 
συµπέρασµα που εξήχθη ήταν ότι η κλιµατική αλλαγή και η απογοητευτική για 
το περιβάλλον εικόνα που υπάρχει στο λεκανοπέδιο της Αττικής, ειδικά µετά 
τις καταστροφικές πυρκαγιές, κάνει επιτακτική την ανάγκη για αποκλειστική 
χρήση του χώρου του πρώην αεροδροµίου του Ελληνικού για Μητροπολιτικό 
Πάρκο Υψηλού Πρασίνου. Το βασικό µέρος της ηµερίδας αφιερώθηκε στην 
παρουσίαση της µελέτης των επιπτώσεων που θα έχει στο περιβάλλον της 
Αττικής, το Μητροπολιτικό Πάρκο Υψηλού Πρασίνου, η οποία εκπονήθηκε και 
παρουσιάστηκε από τους καθηγητές του Πανεπιστηµίου Αθηνών Μάνθο 
Σανταµούρη και Γιώργο Κάλλο. Σύµφωνα µε τη µελέτη αυτή, η κυοφορούµενη 
«µεικτή χρήση» που προωθείται από το ΥΠΕΧΩ∆Ε για το χώρο του πρώην 
αεροδροµίου στο Ελληνικό και προβλέπει οικιστική και εµπορική ανάπτυξη, 
θα επιφέρει άνοδο της θερµοκρασίας στο Λεκανοπέδιο, κατά 2 βαθµούς 
Κελσίου, ενώ θα αυξηθεί κατά 11% και ο κύκλος των ανθρώπινων αναγκών, 
κυρίως στη συγκεκριµένη περιοχή.[41] 
 

 Η µελέτη του Εργαστηρίου Αστικού Περιβάλλοντος του ΕΜΠ 
 
Την εκπόνηση έρευνας για τη δηµιουργία Μητροπολιτικού Πάρκου 

Πρασίνου στη διαθέσιµη έκταση των 5.300 στρεµµάτων του πρώην 
αεροδροµίου Ελληνικού έχει αναλάβει το Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο, η 
οποία πρόκειται να χρησιµοποιηθεί ως επιστηµονικός αντίλογος στα σχέδια 
του ΥΠΕΧΩ∆Ε. Η µελέτη έχει ανατεθεί στο Εργαστήριο Αστικού 
Περιβάλλοντος της Σχολής Αρχιτεκτόνων Μηχανικών του ΕΜΠ από την 
Τοπική Ένωση ∆ήµων και Κοινοτήτων Νοµού Αττικής (ΤΕ∆ΚΝΑ),  µε 
πρωτοβουλία των ∆ήµων Ελληνικού, Αργυρούπολης, Αλίµου και Γλυφάδας. 
Στο άµεσο µέλλον η οµάδα του ΕΜΠ θα σχεδιάσει την πρόταση του νέου 
ανάγλυφου και θα εκτιµήσει το πλήρες κόστος του έργου – το οποίο, 
σύµφωνα µε τους ισχυρισµούς του ΥΠΕΧΩ∆Ε, ξεπερνά τα 500 εκατ. 
ευρώ.[42] 

Πάντως, τα πρώτα συµπεράσµατα της µελέτης είναι ανησυχητικά, 
καθώς διαπιστώθηκε αφενός ότι η παραχώρηση εκτάσεων στην Ολυµπιακά 
Ακίνητα Α.Ε. έχει αποσπάσει άτακτα νησίδες γης µέσα στο πάρκο, γεγονός 
που θα δηµιουργήσει ποικίλα προβλήµατα και αφετέρου ότι η χωροθέτηση 
πέντε κόµβων ως αποτέλεσµα της επέκτασης της Αττικής οδού µέσα στο 
πάρκο καθιστά σαφές ότι το ΥΠΕΧΩ∆Ε προωθεί όχι µόνο κατοικία αλλά και 
υψηλές εµπορικές χρήσεις.[42] 

Η ερευνητική οµάδα του ΕΜΠ πάντως έχει προχωρήσει στην 
καταγραφή κάποιων µύθων και πραγµατικοτήτων για το Μητροπολιτικό 
Πάρκο Ελληνικού, δίνοντας απάντηση σε επίκαιρες ερωτήσεις.  
1. Τουλάχιστον 1.700 από τα περίπου 5.300 στρέµµατα της έκτασης δεν θα 
είναι πράσινο. Αποµένουν, δηλαδή, 3.584 ελεύθερα στρέµµατα. Σύµφωνα µε 
το σχέδιο του ΥΠΕΧΩ∆Ε, οι φυτεύσεις θα καλύψουν µόνο τα 2.650, µε 40.000 
έως 60.000 δέντρα, τα οποία όµως θα είναι κατακερµατισµένα, λόγω της 
διατήρησης των αεροδιαδρόµων, όπως και των µεγάλων συγκροτηµάτων 
κτιρίων στο εσωτερικό του. Η διαµόρφωση του χώρου όµως σε πραγµατικό 
µητροπολιτικό πάρκο απαιτεί τη φύτευση 500.000-750.000 δέντρων και 
θάµνων. 
2. Το πάρκο του Ελληνικού δεν θα είναι το µεγαλύτερο της Ευρώπης. Η 
Μαδρίτη διαθέτει δέκα µεγάλα πάρκα, εκ των οποίων το Casa de Campo 
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εκτείνεται σε 17.220 στρέµµατα. Στη Βιέννη το Wiener Prater έχει έκταση 
12.870 στρέµµατα και στο Παρίσι το Bois De Vincennes 9.950. 
3. Ο ισχυρισµός ότι τα µητροπολιτικά πάρκα είναι νεκροί χώροι, δεν ευσταθεί. 
Οι πράσινοι χώροι της βρετανικής πρωτεύουσας κατέγραψαν το 2007 
επισκεψιµότητα 29 εκατ. ανθρώπων, ενώ µόνο τον Βοτανικό Κήπο του 
Λονδίνου επισκέφθηκαν 1,9 εκατοµµύρια άτοµα. 
4. Η συντήρηση του πάρκου δεν έχει υψηλό κόστος, όπως ισχυρίζεται το 
ΥΠΕΧΩ∆Ε, αλλά αντίστοιχο µε τις υπόλοιπες λειτουργίες της πόλης. Με 
αγγλικό κοστολόγιο το ετήσιο κόστος του πάρκου θα ανερχόταν σε 10-12 
εκατ. ευρώ. Το κόστος λειτουργίας του Πάρκου Ελληνικού θα µπορούσε να 
είναι ένα ελάχιστο ποσοστό του προϋπολογισµού ενός από τους µεγάλους 
δήµους του Λεκανοπεδίου. Ενδεικτικά, ο ∆ήµος Αθηναίων έχει ετήσιο 
προϋπολογισµό 800 εκατοµµυρίων € και ο ∆ήµος Πειραιά 330 
εκατοµµυρίων.[42] 

Αξίζει να αναφερθούν οι δηλώσεις του επικεφαλής της ερευνητικής 
οµάδας, κ. Νίκου Μπελαβίλα, λέκτορα στη Σχολή αρχιτεκτόνων του ΕΜΠ, που 
έγιναν τον Ιούνιο του 2009. Αυτές περιλαµβάνουν τα εξής: ««Το πρόβληµα µε 
τους διαδρόµους για τα αεροπλάνα είναι τα υλικά από τα οποία είναι 
κατασκευασµένοι αφού λειτουργούν ως θερµοσυσσωρευτές και 
υποβαθµίζουν αισθητικά το τοπίο. Οι διάδροµοι αποτελούν πρόβληµα εξαιτίας 
του µεγάλου βάθους των θεµελιώσεων και της δυσκολίας στην αποξήλωση 
εκατοµµυρίων τόνων τσιµέντου[..] Από το Ελληνικό διέρχεται µια µεγάλη 
δέσµη δρόµων µε βάση τον σχεδιασµό για την επέκταση της Περιφερειακής 
του Υµηττού. Έτσι, εκεί που το ∆ηµόσιο προσπαθούσε να βρει τρόπους να 
βυθίσει τη Λεωφόρο Ποσειδώνος, τώρα προστίθενται νέα εµπόδια µε την 
αύξηση της κυκλοφορίας των Ι.Χ. Έπειτα είναι το µέτωπο που φράζει την 
επαφή µε τη θάλασσα- το αναγνωρίζει και το ΥΠΕΧΩ∆Ε- όπου θα πρέπει να 
αποδοθούν στους πολίτες τµήµατα που σήµερα κατέχουν ιδιώτες[...] Επίσης, 
υπάρχουν εξαιρετικές συστάδες πρασίνου στις ανατολικές παρυφές του 
πρώην αεροδροµίου (γύρω από την πρώην αµερικανική βάση), που δεν 
υπάρχει κανένας λόγος να καταστραφούν. Ταυτόχρονα, στις δυτικές παρυφές 
προς τη θάλασσα, εκεί όπου πέρυσι έγιναν δενδροφυτεύσεις, έχουν 
αναπτυχθεί θάµνοι, φρύγανα και χαµηλά φυτά, µε συνέπεια αυτές οι εκτάσεις 
να αποτελούν ήδη έναν πνεύµονα πρασίνου». [23] 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4 – ΠΑΡΑΛΙΑ ΓΛΥΦΑ∆ΑΣ 
 
4.1. ∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΗ ΕΞΕΛΙΞΗ 
 

Η εξέλιξη της παραλίας της Γλυφάδας στη διαδροµή του χρόνου 
αποτελεί ένα παράδειγµα για το πως οι ανθρώπινες παρεµβάσεις µπορούν να 
επηρεάσουν τον χώρο και στην συγκεκριµένη περίπτωση τον παράκτιο χώρο.  

Ολόκληρη η παραλία της Γλυφάδας λοιπόν, από το σηµείο που 
τελειώνει τώρα το Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας του Αγίου Κοσµά µέχρι το 
συγκρότηµα του Αστέρα Γλυφάδας, διαµορφώθηκε καθοριστικά από τον 
ανθρώπινο παράγοντα. 

Η θάλασσα στην περιοχή της Γλυφάδας µέχρι την δεκαετία του 1960 
έφτανε έως την οδό ∆ιαδόχου Παύλου, η οποία δηλαδή στην ουσία 
αποτελούσε το όριο της θάλασσας. Άλλωστε, η χάραξη του παλαιού αιγιαλού, 
όπως φαίνεται και στον χάρτη 8, που βρίσκεται στο παράρτηµα της µελέτης, 
σχεδόν συµπίπτει µε την οδό ∆ιαδόχου Παύλου, µε µικρές µόνο αποκλίσεις. 

 Ωστόσο, κατά την επόµενη εικοσαετία, στο µεγαλύτερο µέρος της 
οποίας δήµαρχος Γλυφάδας ήταν ο κ. Λαζαρίδης, έγιναν συνεχείς 
επιχωµατώσεις προς την πλευρά της θάλασσας, µε αποτέλεσµα στην ουσία 
να διαµορφωθεί η παραλία της Γλυφάδας, που υπάρχει µέχρι και σήµερα. 
Παράλληλα, διαµορφώθηκαν τέσσερις µαρίνες, που φιλοξενούσαν διαφόρων 
ειδών σκάφη, ενώ η παρέµβαση ολοκληρώθηκε µε την παρουσία διαφόρων 
νυχτερινών κέντρων, εστιατορίων και µπαρ σε όλο το µήκος της παραλίας, τα 
οποία µετέτρεψαν την Γλυφάδα σε κέντρο διασκέδασης για τους κατοίκους 
των νοτίων προαστίων αλλά και ολόκληρης της Αθήνας. 

Σηµειώνεται ότι το Νοέµβριο του 1968 η τότε στρατιωτική κυβέρνηση 
δηµοσίευσε συντακτική πράξη, µε την οποία ο Ε.Ο.Τ. θα αποκτούσε το 
δικαίωµα της ανάπτυξης σε 12 περιοχές της χώρας, τέσσερις από τις οποίες 
αφορούσαν τις παραλίες της Αττικής στον Σαρωνικό. Η µόνη περιοχή που 
εξαιρέθηκε από την ισχύ της πράξης ήταν η Γλυφάδα, µε το δήµο Γλυφάδας 
να δέχεται την παραχώρηση της έκτασης µεταξύ παραλιακής λεωφόρου και 
ακτογραµµής, η οποία στη συνέχεια µπαζώθηκε ολοκληρωτικά.[24] Αρκετά 
χρόνια αργότερα, το 1994, η διαχείριση της παραλίας της Γλυφάδας 
µεταφέρθηκε από το ∆ήµο της Γλυφάδας στην Κτηµατική Εταιρεία ∆ηµοσίου 
(ΚΕ∆) , όπου και παραµένει µέχρι σήµερα.  

∆υστυχώς, στα χρόνια που ακολούθησαν τη δηµιουργία της παραλίας 
της Γλυφάδας, παρατηρήθηκαν πολλές αυθαιρεσίες κατά µήκος της ζώνης 
αυτής. Συγκεκριµένα, χτίστηκαν και λειτούργησαν πολλά νυχτερινά κέντρα 
χωρίς άδεια λειτουργίας, ενώ παρατηρήθηκε πολλές φορές νυχτερινά κέντρα, 
εστιατόρια ή καφέ της παραλίας που είχαν άδεια απλού αναψυκτηρίου να 
µεγαλώνουν παράνοµα την έκταση που καταλάµβαναν.  

Σηµαντικό βήµα προς την κατεύθυνση του περιορισµού των 
αυθαιρεσιών στην παραλία αποτέλεσε η κατεδάφιση πέντε αυθαίρετων 
κτισµάτων που βρίσκονταν στην παραλία Γλυφάδας το 1994, εκ των οποίων 
τα τέσσερα (Hard Rock Café, Όπερα, Καράβι, Σόδοµα) κατεδαφίστηκαν τον 
Οκτώβριο του 1994. Τα πέντε αυτά κτίσµατα που κατεδαφίστηκαν φαίνονται 
στο χάρτη 4 µε γαλάζιο χρώµα. 
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4.2. ΥΠΑΡΧΟΥΣΑ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 
 

Τα κύρια χαρακτηριστικά της παραλίας Γλυφάδας στις µέρες µας είναι 
η παρουσία των τεσσάρων µαρίνων, τα πέντε τµήµατα ελεύθερης παραλίας 
που βρίσκονται κατά µήκος της και έχουν συνολικό µήκος περίπου 2 
χιλιόµετρα και η παρουσία διαφόρων κέντρων διασκέδασης, καφετεριών και 
εστιατορίων. 

 Οι τέσσερις µαρίνες συνιστούν ως σύνολο τη µαρίνα Γλυφάδας, 
µπορούν να φιλοξενήσουν συνολικά περίπου 800 σκάφη και διαχειρίζονται 
από το ∆ήµο Γλυφάδας, φέρνοντας σηµαντικά έσοδα σ’ αυτόν από την 
ενοικίαση των θέσεων. Περισσότερες πληροφορίες για τη µαρίνας γλυφάδας 
υπάρχουν στο υποκεφάλαιο 3.6. «Μαρίνες». 

Όσον αφορά τις ελεύθερες παραλίες του δήµου, αυτές φιλοξενούν τους 
δηµότες Γλυφάδας που θέλουν να απολαύσουν ελεύθερα τη θάλασσα, αλλά 
και άλλους επισκέπτες, για όλη τη διάρκεια του χρόνου, ενώ στα όρια τους 
βρίσκονται και καφετέριες, εστιατόρια και αναψυκτήρια, που καλύπτουν τις 
ανάγκες των λουόµενων και όχι µόνο. 

Στην παραλία της Γλυφάδας ακόµα χωροθετούνται το «Κέντρο 
διάσωσης θαλάσσιων χελωνών», στην τρίτη µαρίνα Γλυφάδας, το 
«International Luna Park» στην τέταρτη µαρίνα Γλυφάδας, που καταλαµβάνει 
έκταση περίπου 20 στρεµµάτων, οι εγκαταστάσεις του Ναυτικού Αθλητικού 
Οµίλου Γλυφάδας, κάποιες αθλητικές εγκαταστάσεις κλπ.  

Στην οδό ∆ιαδόχου Παύλου, που είναι ο παραλιακός δρόµος της 
Γλυφάδας, βρίσκονται πολυτελή σπίτια µε τεράστιους κήπους, σε πολλά εκ 
των οποίων διαµένουν γνωστοί επιχειρηµατίες (π.χ. Μαρινόπουλος) και 
διάφορα ξενοδοχεία, που ενισχύουν τον τουριστικό χαρακτήρα της περιοχής. 
Ο δρόµος αυτός αποτελεί τον ακριβότερο δρόµο της Γλυφάδας, είναι ο 
µοναδικός παραλιακός δρόµος αµιγούς κατοικίας και αποτελεί σηµείο 
αναφοράς για την πόλη. 

Το ιδιοκτησιακό καθεστώς της παραλίας της Γλυφάδας είναι ένα θέµα 
µε ιδιαίτερη σηµασία. Η πιο πρόσφατη χάραξη αιγιαλού-παραλίας για την 
παραλία Γλυφάδας έγινε το 1989 από ειδική νοµαρχιακή επιτροπή και η 
διαφορά παλαιού και νέου αιγιαλού που προέκυψε αποτελεί δηµόσιο κτήµα, 
τη διαχείριση του οποίου αναλαµβάνει η Κτηµατική Εταιρεία ∆ηµοσίου (ΚΕ∆). 
Το τµήµα µεταξύ του νέου αιγιαλού και της παραλίας, σύµφωνα µε τη χάραξη 
του 1989 ανήκει στη δηµόσια περιουσία του ∆ηµοσίου, ενώ το τµήµα µεταξύ 
της παραλίας και του παλαιού αιγιαλού (στην προκειµένη περίπτωση ο 
παλαιός αιγιαλός σχεδόν ταυτίζεται µε την οδό ∆ιαδόχου Παύλου) ανήκει στην 
ιδιωτική περιουσία του ∆ηµοσίου, σύµφωνα και µε το νόµο 2971/2001. 
Εποµένως, το κοµµάτι της παραλίας από την ακτογραµµή µέχρι τη ∆ιαδόχου 
Παύλου ανήκει στην ΚΕ∆ (δηλαδή στο ∆ηµόσιο), εκτός από τις µαρίνες. 
Ωστόσο, η ΚΕ∆ µε διάφορες κατά καιρούς συµβάσεις έχει µισθώσει αρκετά 
τµήµατα της παραλίας σε ιδιώτες, για τη δηµιουργία αναψυκτηρίων και για 
άλλες χρήσεις, γεγονός που έχει συνοδευτεί από πλήθος αυθαιρεσιών. 

Χαρακτηριστικότερα παραδείγµατα αυθαιρεσιών αποτελούν το 
συγκρότηµα που περιλαµβάνει σήµερα το club «Hall of Mao» (πρώην 
Καταράλα), το εστιατόριο «Αµάλθεια» και την καφετέρια «View Seaside 
Café», το οποίο ανήκει στην εταιρεία Παλµέρας Α.Ε. (κύριος µέτοχος ο  
Στράτος Γιδόπουλος), καθώς και το εστιατόριο-καφέ- µπαρ «Saronicos» 
(πρώην Καράβι), που βρίσκεται στην τρίτη µαρίνα Γλυφάδας. 
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Η περίπτωση του συγκροτήµατος του ΜΑΟ, που βρίσκεται σε αυτή τη 
µικρή λωρίδα γης µεταξύ τρίτης και τέταρτης µαρίνας Γλυφάδας είναι ένα 
χαρακτηριστικό παράδειγµα του τρόπου λειτουργίας πολλών νυχτερινών 
µαγαζιών στην Αθήνα και κυρίως στη Νοτιοανατολική Αττική. Ο χώρος αυτός 
που φιλοξενεί τώρα τα τρία αυτά µαγαζιά διαµορφώθηκε από την εταιρεία 
Παλµέρας Α.Ε. το 1994 και λειτούργησε σαν πολυχώρος αναψυχής για πρώτη 
φορά το Σεπτέµβριο του ίδιου έτους. Από το 1996 και µετά ο χώρος αυτός, 
που έχει έκταση περίπου 20 στρέµµατα, φιλοξένησε πολλά διαφορετικά 
επώνυµα µαγαζιά νυχτερινής διασκέδασης. Ωστόσο, το φθινόπωρο του 2002, 
η επιχείρηση σφραγίστηκε από το δήµο, καθώς διαπιστώθηκε ότι 
λειτουργούσε όλα αυτά τα χρόνια χωρίς άδεια λειτουργίας. Το 2004 το 
συγκρότηµα άρχισε να λειτουργεί και πάλι, κάτι που συνεχίζεται µέχρι και 
σήµερα.  Αξίζει να σηµειωθεί ότι η αρχική µίσθωση του χώρου από την 
εταιρεία Παλµέρας Α.Ε. µετά από συµφωνία µε την ΚΕ∆, είχε χρονική 
διάρκεια 5 χρόνια, ωστόσο αυτή παρατάθηκε χωρίς να γίνει γνωστός ο 
τρόπος. Επίσης, σηµαντικό είναι το γεγονός ότι η µόνη  απόφαση που 
νοµιµοποιούσε την επιχείρηση  ήταν µια απόφαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου 
Γλυφάδας τον Οκτώβριο του 2001, που έδινε άδεια λειτουργίας εστιατορίου-
αναψυκτηρίου µε 2.000 καθίσµατα. Η εγκυρότητα της απόφασης αυτής 
ωστόσο αµφισβητήθηκε, λόγω έλλειψης απαρτίας στο δηµοτικό συµβούλιο και 
για χρόνια εκκρεµούσε η εκδίκαση της υπόθεσης.[18] 

Αν και δεν έχει γίνει γνωστό αν έχει πλέον βγει άδεια λειτουργίας για 
τον πολυχώρο και αν τηρούνται οι όροι του συµβολαίου που έχει υπογραφεί 
για την παραχώρηση του χώρου από την ΚΕ∆, το σίγουρο είναι ότι 
ευρισκόµενο σε αυτό το σηµείο και φτάνοντας µέχρι την άκρη του κύµατος, 
δεν επιτρέπει σε όποιον επιθυµεί την πρόσβαση στη θάλασσα στο 
συγκεκριµένο σηµείο (όπως φαίνεται και στις ακόλουθες εικόνες), όπως 
προβλέπει για τα δηµόσια κτήµατα ο νόµος 2971/2001. 

 

 
Εικόνα 16. Σηµερινή εικόνα συγκροτήµατος ΜΑΟ.  
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Εικόνα 17. Σηµερινή εικόνα συγκροτήµατος ΜΑΟ. 
 

Αρκετές οµοιότητες µε το συγκρότηµα της εταιρείας Παλµέρας Α.Ε. 
παρουσιάζει ο χώρος που φιλοξενούσε το «Καράβι» στην 3η µαρίνα 
Γλυφάδας, ο οποίος άλλαξε ιδιοκτησιακό καθεστώς και έγινε Saronicos Group 
το 2008 και τώρα περιλαµβάνει ένα εστιατόριο, µία καφετέρια και µία αίθουσα 
δεξιώσεων. Ο χώρος αυτός, κατά τη διάρκεια της προηγούµενης ιδιοκτησίας, 
απειλήθηκε πολλές φορές µε κατεδάφιση, λόγω των παρανοµιών που είχαν 
λάβει χώρα, ωστόσο µέχρι και σήµερα παραµένει ανέπαφος.  

Όσον αφορά τις παρανοµίες, στις 12/7/2005, η Κτηµατική Υπηρεσία 
Πειραιά κατέγραψε περίπου 600 τετραγωνικά µέτρα χτισµένα πάνω στον 
αιγιαλό και περισσότερα από 400 εντός της κοινόχρηστης παραλίας, ενώ στις 
3/9/2006, η ίδια υπηρεσία διαπίστωσε νέα δάπεδα και επεκτάσεις των ήδη 
υφισταµένων, προβάλλοντας τη λύση της κατεδάφισης. Επίσης, στις 
18/4/2007, η Πολεοδοµία της Γλυφάδας βρήκε νέα αποπερατωµένη 
κατασκευή εµβαδού 405 τετραγωνικών µέτρων, «µεγάλης περιβαλλοντικής 
επιβάρυνσης λόγω κατασκευής αυτής στον αιγιαλό».[18] 

Παρά λοιπόν τις αυθαιρεσίες που έχουν εντοπιστεί στο χώρο του 
πρώην Καραβιού, η κατάσταση παραµένει ίδια εδώ και χρόνια, µε τα µαγαζιά 
του οµίλου να βρίσκονται ακριβώς πάνω στα βράχια (όπως φαίνεται και στις 
ακόλουθες εικόνες), καταλύοντας κάθε έννοια προστασίας του αιγιαλού και 
της παραλίας και φυσικά να επιτρέπουν µόνο στους πελάτες τους να χαρούν 
τη θάλασσα στο σηµείο αυτό της παραλίας της Γλυφάδας. 
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Εικόνα 18. Σηµερινή κατάσταση “Saronicos Group”. 

 

 
Εικόνα 19. Σηµερινή κατάσταση “Saronicos Group”. 
 
• Χαρτογραφική απεικόνιση της παραλίας Γλυφάδας 

 
Η σηµερινή κατάσταση της παραλίας Γλυφάδας σε συνδυασµό µε την 

χάραξη νέου αιγιαλού, παραλίας και παλαιού αιγιαλού απεικονίζεται στο 
χάρτη 4. Το υπόβαθρο του χάρτη αυτού εξήχθη από το πρόγραµµα Google 
Earth και δηµιουργήθηκε το 2007. Για τη δηµιουργία του χάρτη αυτού 
προµηθευτήκαµε από το ∆ήµο Γλυφάδας ένα τοπογραφικό διάγραµµα της 
παραλίας Γλυφάδας, κλίµακας 1:2000, που θεωρήθηκε τον Ιούνιο του 1989 
από τους αρµόδιους µηχανικούς και περιελάµβανε την πιο πρόσφατη χάραξη 
αιγιαλού και παραλίας για την παραλία της Γλυφάδας, που έγινε την ίδια 
χρονιά. Στον ίδιο χάρτη απεικονιζόταν η ακτογραµµή του 1971 και ο παλαιός 
αιγιαλός (προ του 1923). Στη συνέχεια έγινε σάρωση του διαγράµµατος σε 
ανάλυση 300 dpi και ακολούθως ψηφιοποιήθηκαν: ο παλαιός αιγιαλός, ο νέος 
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αιγιαλός, η ακτογραµµή του 1971 και τα πέντε κτίρια που φαίνονταν στο 
διάγραµµα και κατεδαφίστηκαν το 1994. 

Ακολούθως, εφαρµόστηκε η µέθοδος της γεωγραφικής προσαρµογής 
µε τη βοήθεια του λογισµικού Dm του Εργαστηρίου Χαρτογραφίας Σ.Α.Τ.Μ. 
(Νάκος, Σκοπελίτη, Τζελέπης), αφού πρώτα βρέθηκαν τέσσερα σηµεία 
γνωστών συντεταγµένων στο σχέδιο. Έτσι, τα θεµατικά επίπεδα (layers) που 
είχαν δηµιουργηθεί κατά την ψηφιοποίηση προσανατολίστηκαν ως προς το 
υπόβαθρο, έχοντας ένα µικρό σφάλµα, που ωστόσο µας επέτρεπε να 
φτάσουµε σε χρήσιµα συµπεράσµατα.  

Έτσι λοιπόν παρατηρήσαµε αρχικά ότι όντως η γραµµή του παλαιού 
αιγιαλού συµπίπτει στο µεγαλύτερο µέρος της µε την οδό ∆ιαδόχου Παύλου 
και ότι η ακτογραµµή του 1971 ταιριάζει σε µεγάλο βαθµό µε τη σηµερινή 
ακτογραµµή, µε εξαίρεση τη µικρή γλώσσα ξηράς που βρίσκεται µεταξύ 4ης 
και 3ης µαρίνας (εκεί που βρίσκεται τώρα το συγκρότηµα του MAO), η οποία 
φαίνεται ότι προστέθηκε µετά το 1971 µε επιπλέον επιχωµατώσεις. 
Παρατηρείται επίσης ότι στα σηµεία που βρίσκονταν τα πέντε κτίσµατα που 
γκρεµίστηκαν, τώρα δεν υπάρχουν κατασκευές και αποτελούν ελεύθερους 
χώρους. 

Ο χάρτης που προέκυψε, ωστόσο, είναι ένα σηµαντικό εργαλείο για να 
αντιληφθούµε τις αυθαιρεσίες που συµβαίνουν στην παραλία της Γλυφάδας. 
Έτσι λοιπόν παρατηρούµε ότι τµήµα του συγκροτήµατος του MAO είναι 
χτισµένο µέσα στη ζώνη αιγιαλού και παραλίας, σε τµήµα γης δηλαδή που 
θεωρείται δηµόσια περιουσία. Αντίστοιχα, το ίδιο συµβαίνει και για το καφέ-
εστιατόριο - µπαρ «Saronicos», που είναι χτισµένο πάνω στη ζώνη του 
αιγιαλού. Κάτι ανάλογο παρατηρείται και για το τουριστικό περίπτερο 
«Ζέρβας», ένα µικρό τµήµα του οποίου φαίνεται να βρίσκεται εντός της ζώνης 
αιγιαλού-παραλίας, ενώ τέλος ένα τµήµα των τραπεζοκαθισµάτων του 
εστιατορίου «Θέα Θάλασσα» µεταξύ της πρώτης και δεύτερης µαρίνας 
Γλυφάδας βρίσκεται πάνω στην παραλία, µέσα στη ζώνη του αιγιαλού. 
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4.3. ΜΕΛΛΟΝΤΙΚΕΣ ΠΑΡΕΜΒΑΣΕΙΣ 
 

Τα τελευταία χρόνια έχει διαφανεί η πρόθεση της πολιτείας να 
παρέµβει στο θέµα της παραλίας της Γλυφάδας και να βελτιώσει την 
κατάσταση που επικρατεί σε αυτήν. 

Στην κατεύθυνση αυτή, στις 3 Ιουλίου 2007 υπογράφηκε µία 
προγραµµατική σύµβαση µεταξύ της Κτηµατικής Εταιρείας ∆ηµοσίου (ΚΕ∆) 
και του ∆ήµου Γλυφάδας για την παραχώρηση στον τελευταίο των πέντε 
ελεύθερων παραλιών του δήµου.  

Ο χώρος της ανάπλασης έχει συνολική επιφάνεια 180 στρεµµάτων, 
ενώ βάσει του σχεδίου που είχε εκπονήσει η KE∆ προβλεπόταν η πλήρης 
αναµόρφωση όλου του παραλιακού µετώπου σε µήκος πλέον των 2 χλµ., από 
τα Αστέρια της Γλυφάδας έως τον Αγ. Κοσµά, σε συνεργασία µε τον ∆ήµο 
Γλυφάδας, µε στόχο να αποτελέσει τον σηµαντικότερο ανοικτό χώρο 
αναψυχής, άθλησης και κολύµβησης της Αθήνας και της Ανατολικής 
Αττικής.[18] 

Σύµφωνα µε τον σχεδιασµό, προβλεπόταν η ανάπτυξη σύγχρονων 
αυτοχρηµατοδοτούµενων- κατά το πλείστον- εγκαταστάσεων και υποδοµών 
µε σύγχρονη αρχιτεκτονική και µε πρόβλεψη για τη δηµιουργία πεζόδροµου 
και ποδηλατοδρόµου σε όλο το µήκος την παραλίας δίπλα στις γραµµές του 
τραµ. Το έργο προβλεπόταν να ξεκινήσει µετά την καλοκαιρινή περίοδο του 
2007 και να ολοκληρωθεί µέχρι τα τέλη του 2008.[18] 

Κατά την υπογραφή της προγραµµατικής σύµβασης, ο τότε αρµόδιος 
υφυπουργός Π. ∆ούκας έδωσε στη δηµοσιότητα και σε δηµόσια διαβούλευση 
τα σχέδια αναµόρφωσης και ανάπλασης της παραλίας, τα οποία η ΚΕ∆ τα 
έχει παρουσιάσει και τα έχει επεξεργαστεί µε τον Οργανισµό Ρυθµιστικού 
Σχεδίου Αθήνας και σε συνεργασία µε το ∆ήµο Γλυφάδας.[18] 

Ωστόσο, παρά την υπογραφή της σύµβασης αυτής, δεν έχει αλλάξει 
ουσιαστικά τίποτα στην παραλία της Γλυφάδας. Οι διαφωνίες που 
παρατηρήθηκαν ανάµεσα στην ΚΕ∆, στο ∆ήµο Γλυφάδας και τον ΟΡΣΑ, 
κυρίως όσον αφορά το θέµα των µαγαζιών που υπάρχουν στο χώρο της 
παραλίας, δεν επέτρεψαν µέχρι τώρα την ανάπλαση της περιοχής.  

Σηµειώνεται ότι το ΦΕΚ 254/2004, σχετικά µε την παραλία της 
Γλυφάδας, αναφέρει τα εξής: «Τα νοµίµως υφιστάµενα εστιατόρια και 
αναψυκτήρια που βρίσκονται στο δήµο Γλυφάδας, παραµένουν µέχρι τη λήξη 
της σύµβασής τους µε την ΚΕ∆ και πάντως όχι πέραν της πενταετίας από τη 
δηµοσίευση του παρόντος. Η θέση και η µορφή των επιτρεποµένων, νέων 
εστιατορίων - αναψυκτηρίων καθορίζεται µε τη µελέτη διαµόρφωσης που 
εγκρίνεται από τον ΟΡΣΑ». Παράλληλα αναφέρει ότι η µέγιστη επιτρεπόµενη 
δόµηση στην περιοχή είναι 1500 τ.µ., που µπορεί να πραγµατοποιηθεί µε την 
δηµιουργία 5 κτιρίων εµβαδού µέχρι 300 τ.µ. το καθένα. 

Αυτή η µελέτη διαµόρφωσης έχει γίνει από τον ΟΡΣΑ και προβλέπει 
την χωροθέτηση των πέντε κτιρίων κοντά στη γραµµή του τραµ, σε 
συνδυασµό µε την αποµάκρυνση των υπαρχόντων µαγαζιών. Ωστόσο, η ΚΕ∆ 
διαφωνεί µε τη µελέτη αυτή, καθώς επιθυµεί τη διατήρηση των ήδη 
υπαρχόντων καταστηµάτων, από τα οποία εισπράττει σηµαντικά ενοίκια. 

Αξίζει να σηµειωθεί ακόµα ότι το Υπουργείο Τουριστικής Ανάπτυξης, σε 
συνδυασµό µε το υπουργείο ΠΕΧΩ∆Ε, έχει προαναγγείλει τη δηµιουργία ενός 
πεζόδροµου - ποδηλατόδροµου που θα διανύει την παραλιακή διαδροµή 
Πειραιάς-Βάρκιζα, µήκους 35 χιλιοµέτρων. Προκειµένου να φανεί εάν είναι 
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υλοποιήσιµο το σχέδιο αυτό, η Εταιρεία τουριστικής Ανάπτυξης έχει αναθέσει 
πρώτα τη σύνταξη µελετών για συγκεκριµένους δήµους, µεταξύ των οποίων ο 
∆ήµος Γλυφάδας. 

Συµπερασµατικά, το µέλλον της παραλίας της Γλυφάδας αποτελεί 
αντικείµενο διαµάχης ανάµεσα στην ΚΕ∆ και στο κοινό µέτωπο που στην 
ουσία έχουν δηµιουργήσει ο ∆ήµος Γλυφάδας µε τον Οργανισµό Αθήνας. Για 
µια ακόµη φορά αποδεικνύεται ότι είναι θέµα πολιτικής βούλησης η λύση του 
προβλήµατος που έχει δηµιουργηθεί και θα µετατρέψει και πάλι την παραλία 
της Γλυφάδας σε ελκυστικό προορισµό για όλους τους κατοίκους του 
Λεκανοπεδίου. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5 – ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΓΗΣ ΣΤΗΝ ΠΕΡΙΟΧΗ ΜΕΛΕΤΗΣ 
 

5.1. ΚΑΘΟΡΙΣΜΟΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ, ΟΡΩΝ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΩΝ 
∆ΟΜΗΣΗΣ ΒΑΣΕΙ ΤΟΥ ΦΕΚ 254/2004 

 
Ένα από τα µεγαλύτερα προβλήµατα στην ανάδειξη και βελτίωση της 

παραλιακής ζώνης της Αττικής είναι το γεγονός ότι η ζώνη αυτή δεν 
αντιµετωπίστηκε ποτέ από την νοµοθεσία ως ένα ενιαίο σύνολο µε κάποια 
κοινά χαρακτηριστικά, αλλά όσοι νόµοι ή νοµοθετήµατα θεσµοθετούνταν, 
αφορούσαν  κάποια µεµονωµένα κοµµάτια της παραλιακής ζώνης. Η πιο 
σηµαντική προσπάθεια που έχει γίνει µέχρι τώρα για να αντιµετωπιστεί ενιαία 
το παράκτιο µέτωπο είναι το Π∆/1-3-2004 (ΦΕΚ 254/∆/04) «Καθορισµός 
ζωνών προστασίας, χρήσεων γης και όρων και περιορισµών δόµησης στην 
παραλιακή ζώνη της Αττικής από τον Φαληρικό Όρµο µέχρι την Αγία Μαρίνα 
Κρωπίας», το οποίο και ισχύει από τις 5-4-2004.[43] Η παραλιακή ζώνη που 
περιγράφει το διάταγµα εκτείνεται στα όρια των ∆ήµων Πειραιά, Μοσχάτου, 
Καλλιθέας, Παλαιού Φαλήρου, Αλίµου, Ελληνικού, Γλυφάδας, Βούλας, 
Βουλιαγµένης, Βάρης και Κρωπίας.  

Να σηµειωθεί ότι πριν από αυτό το διάταγµα, οι όροι και οι περιορισµοί 
δόµησης της παράκτιας ζώνης του ∆ήµου Ελληνικού (της περιοχής δηλαδή 
µεταξύ λεωφόρου Ποσειδώνος και ακτογραµµής) και ενός µικρού παραλιακού 
κοµµατιού του ∆ήµου Γλυφάδας, που βρίσκονταν εκτός εγκεκριµένου 
ρυµοτοµικού σχεδίου, καθορίζονταν µε το Π∆/28-9/16-10-93 «Καθορισµός 
χρήσεων γης και όρων και περιορισµών δόµησης σε εκτός εγκεκριµένου 
ρυµοτοµικού σχεδίου περιοχή του δήµου Ελληνικού και του δήµου Γλυφάδας» 
(ΦΕΚ-1293/∆/93). Το διάταγµα αυτό όµως καταργήθηκε σύµφωνα µε το 
άρθρο 12 του Π∆/1-3-2004.  

Στην περιοχή που πραγµατεύεται το Π∆/1-3-2004 καθορίζονται χρήσεις 
γης και όροι και περιορισµοί δόµησης κατά περιοχές µε στοιχεία 1, 2, 3, 4, 5, 
6, 7, 8. 

Οι περιοχές µε στοιχείο 1 χαρακτηρίζονται ως περιοχές απολύτου 
προστασίας και καθορίζονται σε αυτές χρήσεις γης και όροι και περιορισµοί 
δόµησης κατά ζώνες 1α, 1β και 1γ.  

Στη ζώνη 1α περιλαµβάνονται περιοχές αποκατάστασης φυσικού 
τοπίου αττικής χλωρίδας και πανίδας στα όρια των δήµων Αλίµου, 
Βουλιαγµένης, Βάρης και Κρωπίας. Από την περιοχή µελέτης µας, στην ζώνη 
αυτή εντάσσεται µια λωρίδα παραλίας στο ∆ήµο Βουλιαγµένης κοντά στα όρια 
µε το ∆ήµο Βούλας, ο λόφος των ΛΟΚ, δύο µικρά κοµµάτια παραλίας του 
Μεγάλου Καβουρίου, δύο τµήµατα γης που βρίσκονται στο Μικρό Καβούρι και 
µια χοντρή λωρίδα γης στην περιοχή «Λιµανάκια» στη Βουλιαγµένη.  

Εντός των περιοχών αυτών διατηρείται το φυσικό ανάγλυφο και 
απαγορεύεται κάθε δόµηση. Επιτρέπονται διαµορφώσεις διαδροµών 
περιπάτου και ποδηλάτου και υπαίθρια καθιστικά µε σκίαστρα µέγιστου 
ύψους δύο και µισού (2,50) µέτρων. Επιτρέπεται επίσης, µετά από γνώµη της 
∆ιεύθυνσης Μελετών Έργων Οδοποιίας (∆ΜΕΟ), η δηµιουργία χώρου 
στάθµευσης αυτοκινήτων σε τµήµατα της ζώνης που βρίσκονται σε επαφή µε 
την παραλιακή λεωφόρο ύστερα από τη µελέτη διαµόρφωσης, χωρίς την 
κοπή δένδρων. Σε κάποια σηµεία της ζώνης αυτής, επίσης, επιτρέπεται η 
εγκατάσταση κινητής καντίνας όρθιας εξυπηρέτησης, µέγιστης επιφάνειας 12 
τετραγωνικά µέτρα, µετά από έγκριση της ∆ΜΕΟ. Νοµίµως υφιστάµενα κτίρια 
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και εγκαταστάσεις που λειτουργούν νόµιµα και βρίσκονται σε τµήµατα της 
ζώνης πάνω από τη Λεωφόρο Βουλιαγµένης - Σουνίου και η χρήση τους δεν 
επιτρέπεται από τις διατάξεις του παρόντος διατάγµατος διατηρούνται στο 
γήπεδο, στο οποίο έχουν ανεγερθεί και δύνανται να επισκευάζονται για 
λόγους χρήσης και υγιεινής. Τέλος, για τις περιοχές που εµπίπτουν στη ζώνη 
αυτή δεν εφαρµόζονται οι διατάξεις του Π∆/27-5-78(ΦΕΚ-263/∆/78), όπως 
τροποποιήθηκε µε το Π∆/8-3-85 (ΦΕΚ-90/∆/85).  

Στη ζώνη 1β περιλαµβάνονται περιοχές αποκατάστασης φυσικού 
τοπίου και αττικής χλωρίδας και πανίδας, καθώς και προστασίας και 
ανάδειξης αρχαιολογικών και ιστορικών χώρων στα όρια των δήµων Αλίµου, 
Ελληνικού, Βούλας και Κρωπίας. Από την περιοχή µελέτης µας, στην ζώνη 
αυτή εντάσσεται το τµήµα της παραλίας της περιοχής του Αγίου Κοσµά και 
ένα κοµµάτι γης που βρίσκεται στα όρια των δήµων Γλυφάδας και Βούλας, 
δίπλα στο ΠΙΚΠΑ Βούλας. 

Εντός των περιοχών αυτών διατηρείται το φυσικό ανάγλυφο και 
απαγορεύεται κάθε δόµηση, ενώ επιτρέπονται διαµορφώσεις διαδροµών 
περιπάτου και ποδηλάτου. Εντός οκτώ (8) ετών από τη δηµοσίευση του 
παρόντος διατάγµατος αποµακρύνεται  το Εθνικό Κέντρο Θαλάσσιων 
Ερευνών (ΕΚΘΕ), ενώ οι Ναυτικοί Όµιλοι, το Κέντρο Εκπαίδευσης της 
Μονάδας Υποβρύχιων Αποστολών του Λιµενικού Σώµατος (ΜΥΑΛΣ) και η 
Ελληνική Οµοσπονδία Υποβρύχιας ∆ραστηριότητας Αθλητικής Αλιείας και 
Τεχνικής Κολύµβησης (ΟΥ∆ΑΑΤΚ) αποµακρύνονται το αργότερο δύο (2) έτη 
από τη λήξη των Ολυµπιακών Αγώνων και µετεγκαθίστανται στο χώρο του 
Ολυµπιακού Κέντρου Ιστιοπλοΐας (ΟΚΙ) Αγίου Κοσµά. Μέχρι την 
αποµάκρυνση των παραπάνω χρήσεων και δραστηριοτήτων, εντός του 
προβλεπόµενου χρονικού διαστήµατος, επιτρέπεται η επισκευή για λόγους 
χρήσεως και υγιεινής των νοµίµως υφισταµένων κτιρίων και εγκαταστάσεων 
που έχουν νόµιµη άδεια λειτουργίας για την χρήση που ασκείται σε αυτά. 
Τέλος, νοµίµως υφιστάµενες χρήσεις εστιατορίου στη Χερσονησίδα Αγίου 
Κοσµά συνεχίζουν τη λειτουργία τους µέχρι το 2006 οπότε και 
αποµακρύνονται. Απαγορεύεται η χρήση του χώρου για στάθµευση 
αυτοκινήτων και η περίφραξη αυτού, ώστε να µην εµποδίζεται η πρόσβαση 
του κοινού στη ζώνη της παραλίας, στον αρχαιολογικό χώρο και στο 
µεταβυζαντινό ναό Αγίου Κοσµά και ∆αµιανού.  

Στη ζώνη 1γ περιλαµβάνονται µια περιοχή ανάδειξης και προστασίας 
αρχαιολογικών χώρων στα όρια του ∆ήµου Βούλας και η νησίδα Νησάκι στο 
∆ήµο Κρωπίας. Στην περιοχή του δήµου Βούλας επιβάλλεται η αποξήλωση 
των υφισταµένων διαµορφώσεων, η ανάδειξη των υποκείµενων αρχαιοτήτων 
και η ένταξη του αρχαιολογικού χώρου στα έργα διαµόρφωσης της όµορης 
ζώνης 4α µετά από µελέτη που εγκρίνεται σύµφωνα µε τη διαδικασία του Αρθ-
11 του παρόντος. 

 
Οι περιοχές µε στοιχείο 2 χαρακτηρίζονται ως περιοχές κοινωνικής 

πρόνοιας, αθλητισµού, τουρισµού και αρχαιολογικής προστασίας και 
καθορίζονται σ’ αυτές χρήσεις γης και όροι και περιορισµοί δόµησης κατά 
ζώνες 2α, 2β, 2γ, 2δ και 2ε. 

Η ζώνη 2α περιγράφει την περιοχή προστασίας φυσικού τοπίου και 
αρχαιοτήτων στα όρια του δήµου Βούλας, η οποία λειτουργεί ως υπερτοπικός 
πόλος αναψυχής, πολιτισµού, κατάρτισης και αποκατάστασης για άτοµα µε 
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ειδικές ανάγκες, δηλαδή περιγράφει την περιοχή του ΠΙΚΠΑ Βούλας (νυν 
Κ.Α.Α.Π. Βούλας).  

Στην περιοχή αυτή επιτρέπεται η ανακαίνιση των υφιστάµενων 
κτιριακών εγκαταστάσεων και η επέκταση αυτών, µέγιστης ωφέλιµης 
επιφάνειας µέχρι 500 τ.µ. και µέγιστου επιτρεπόµενου ύψους µέχρι τέσσερα 
µέτρα και µισό (4,50), για χρήσεις φιλοξενίας, εκπαίδευσης, περίθαλψης, 
άθλησης και αναψυχής ατόµων µε ειδικές ανάγκες. Στους ακάλυπτους και 
κοινόχρηστους χώρους, επιτρέπονται µόνο ήπιες διαµορφώσεις υπαίθριων 
χώρων, διαµορφώσεις διαδροµών περιπάτου, ποδηλάτου και χώρων 
στάθµευσης χωρίς κοπή δένδρων.  

Η ζώνη 2β περιγράφει την περιοχή προστασίας φυσικών και 
αρχαιολογικών στοιχείων και ανάπλασης υφιστάµενων τουριστικών χρήσεων 
στο δήµο Γλυφάδας, αναφερόµενη στην περιοχή «Αστέρας Γλυφάδας».  

Στο τµήµα της ζώνης που δεν εµπίπτει στις διατάξεις περί προστασίας 
δασών και δασικών εκτάσεων, επιτρέπονται τα τουριστικά καταλύµατα και η 
οργανωµένη ακτή κολύµβησης, µε τις εξής προϋποθέσεις:  
- Να επιτρέπεται η ελεύθερη πρόσβαση της ακτής εκατέρωθεν του χώρου και 
της ζώνης 4α στο όριο µε την παραλιακή λεωφόρο.  
- Να ανακαινισθούν οι υφιστάµενες καµπάνες και τυχόν νέα κτίρια να 
εντάσσονται στο ύφος του υφιστάµενου τουριστικού συγκροτήµατος.  
- Στις επιτρεπόµενες συνοδευτικές χρήσεις δεν περιλαµβάνονται οι αίθουσες 
κινηµατογράφου.  

Οι όροι δόµησης καθορίζονται ως εξής: συντελεστής δόµησης: πέντε 
εκατοστά (0,05), επιτρεπόµενο ύψος: πέντε µέτρα (5,00) και µέγιστος αριθµός 
ορόφων: ένας (1). Επιτρέπεται η ανέγερση δεύτερου ορόφου σε τµήµα των 
κτιρίων µέχρι 30% της επιτρεπόµενης δόµησης και µέγιστο ύψος κτιρίου, στην 
περίπτωση αυτή, επτά µέτρα και µισό (7,50).  

Η ζώνη 2γ περιγράφει την περιοχή προστασίας φυσικών και 
αρχαιολογικών στοιχείων και ανάπλασης υφιστάµενων τουριστικών χρήσεων 
(οργανωµένη κατασκήνωση ΕΟΤ) στο δήµο Βούλας.  

Εντός της ζώνης αυτής επιτρέπονται τουριστικές κατασκηνώσεις, 
αποδυτήρια, χώροι υγιεινής, αναψυκτήρια - εστιατόριο, εµπορικά 
καταστήµατα µέγιστης επιφάνειας 20 τ.µ. αποκλειστικά για την πώληση ειδών 
που σχετίζονται µε τη λειτουργία της κατασκήνωσης και της ακτής 
κολύµβησης, γραφείο προσωπικού, χώροι φύλαξης παιδιών, χώροι παροχής 
υγειονοµικών συµβουλών και υπηρεσιών, ιατρείο, µικρό γυµναστήριο και 
βοηθητικοί χώροι µηχανολογικών εγκαταστάσεων και αποθήκευσης. 
Επιτρέπεται ανακαίνιση των νοµίµως υφισταµένων τουριστικών 
εγκαταστάσεων µε µικρές προσθήκες. Η µέγιστη συνολική επιτρεπόµενη 
δόµηση, στην οποία συνυπολογίζονται οι επιφάνειες της παρακείµενης ζώνης 
3β (Α’ πλαζ Βούλας) δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει τα 4000 τµ µε τους εξής 
περιορισµούς: Τα εµπορικά καταστήµατα δεν υπερβαίνουν το 5% της 
συνολικά επιτρεπόµενης δόµησης και τα εστιατόρια - αναψυκτήρια το 20%. 
Μέγιστη επιτρεπόµενη κάλυψη 10% και µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των 
υφισταµένων κτιρίων 4,50, µε µέγιστο αριθµό ορόφων ένα (1). Στα νέα κτίρια 
επιτρέπεται η ανέγερση δεύτερου ορόφου σε τµήµα τους µέχρι 30% της 
επιτρεπόµενης δόµησης και µέγιστο ύψος κτιρίου επτά και µισό µέτρα (7,50). 
Για την τοποθέτηση τυχόν νέων κτιρίων εφαρµόζονται οι διατάξεις για τις 
αποστάσεις αυτών από τη γραµµή αιγιαλού, µε εξαίρεση τις ελαφρές 
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κατασκευές (σκίαστρα, πύργος ναυαγοσώστη κλπ) που τοποθετούνται σε 
ελάχιστη απόσταση δέκα πέντε (15,00) µέτρα από αυτήν.  

Η ζώνη 2δ περιγράφει την περιοχή προστασίας φυσικών και 
αρχαιολογικών στοιχείων και ανάπλασης υφιστάµενων τουριστικών χρήσεων 
στον Αστέρα Βουλιαγµένης.  

Στη ζώνη αυτή επιτρέπεται:  
- η ανακαίνιση των νοµίµως υφισταµένων τουριστικών εγκαταστάσεων  
- η µετατροπή του υπόγειου χώρου στάθµευσης του ξενοδοχείου Αφροδίτη σε 
αίθουσα πολλαπλών χρήσεων µε την προϋπόθεση ότι το ωφέλιµο ύψος της 
αίθουσας είναι αυτό που απαιτείται από τις οικείες διατάξεις του Γενικού 
Οικοδοµικού Κανονισµού για τους χώρους κύριας χρήσης  
- η κατασκευή υπόγειου συνεδριακού κέντρου κάτω από το χώρο των 
γηπέδων τένις, µέγιστης επιφάνειας 3000 τ.µ.  
- η κατασκευή νέων υπόγειων χώρων στάθµευσης εντός των ορίων της 
µέγιστης επιτρεπόµενης κάλυψης  

Ο συντελεστής δόµησης ορίζεται σε είκοσι εκατοστά (0,20), ο οποίος 
υπολογίζεται σε όλη την ιδιοκτησία του "Αστέρα Βουλιαγµένης". Κατά τα λοιπά 
εφαρµόζονται οι όροι δόµησης που καθορίσθηκαν µε το Π∆/22-12-75 (ΦΕΚ-
41/∆/76). Για τις νέες υπόγειες κτιριακές εγκαταστάσεις απαιτείται σύµφωνη 
γνώµη της αρµόδιας δασικής υπηρεσίας.  

 Η ζώνη 2ε περιγράφει την περιοχή προστασίας αρχαιοτήτων και 
ανάπλασης υφιστάµενων αθλητικών εγκαταστάσεων στο δήµο Παλαιού 
Φαλήρου, η οποία όµως βρίσκεται εκτός της περιοχής µελέτης µας, οπότε δε 
θα αναλυθεί περισσότερο. 
 

Οι περιοχές µε στοιχείο 3 είναι ακτές κολύµβησης, στις οποίες 
καθορίζονται χρήσεις γης και όροι και περιορισµοί δόµησης κατά ζώνες 3α και 
3β. 

Στη ζώνη 3α περιλαµβάνονται οι ελεύθερες ακτές κολύµβησης στους 
δήµους Παλαιού Φαλήρου, Αλίµου, Ελληνικού, Γλυφάδας, Βουλιαγµένης, 
Βάρης και Κρωπίας. Από την περιοχή µελέτης µας, στη ζώνη αυτή 
εντάσσονται τέσσερα τµήµατα της παραλίας Γλυφάδας, η παραλία του 
Καβουρίου στο ∆ήµο Βουλιαγµένης και ένα τµήµα της παραλίας του Άγιου 
Κοσµά στο ∆ήµο Ελληνικού.  

Στις ελεύθερες αυτές ακτές επιτρέπονται εγκαταστάσεις αποδυτηρίων, 
χώροι υγιεινής, ιατρεία, υπαίθριοι χώροι στάθµευσης, αναψυκτήρια - 
εστιατόρια ανωτάτου εµβαδού µέχρι ποσοστού 65% της επιτρεπόµενης 
δόµησης κατά περίπτωση, υπαίθριες αθλοπαιδιές και παιδικές χαρές, µε 
εξαίρεση τις ακτές Γλυφάδας και Ελληνικού, όπου επιτρέπονται µόνο 
εγκαταστάσεις χώρων υγιεινής. Το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των 
ανεγερθησοµένων κτιρίων είναι τέσσερα µέτρα και µισό (4,50) και ο αριθµός 
ορόφων είναι ένας (1). Το µέγιστο ύψος των ειδικών ελαφρών υπαίθριων 
κατασκευών, όπως ο πύργος ναυαγοσώστη, καθορίζεται σε επτά µέτρα και 
µισό (7,50). Στις ακτές της Γλυφάδας ο επιτρεπόµενος συντελεστής δόµησης 
είναι 0,01 και η µέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση ανά ακτή είναι 20 τ.µ., ενώ στην 
ακτή της Βουλιαγµένης και στην ακτή του Ελληνικού ο επιτρεπόµενος 
συντελεστής δόµησης είναι 0,005 και 0,01 αντίστοιχα και η µέγιστη 
επιτρεπόµενη δόµηση είναι 250 τ.µ. και 20 τ.µ. αντίστοιχα. 

Στη ζώνη 3β περιλαµβάνονται οι οργανωµένες ακτές κολύµβησης 
στους δήµους Αλίµου, Ελληνικού, Βούλας, Βουλιαγµένης και Βάρης. Από την 
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περιοχή µελέτης µας στη ζώνη αυτή εντάσσονται η δηµοτική πλαζ του Αγίου 
Κοσµά, οι Α’ και Β’ πλαζ Βούλας και η πλαζ της Βουλιαγµένης.  

Στη ζώνη αυτή επιτρέπονται εγκαταστάσεις αποδυτηρίων, χώροι 
υγιεινής, αναψυκτήρια - εστιατόρια, εµπορικά καταστήµατα µέγιστης 
επιφάνειας 20 τετραγωνικά µέτρα για την πώληση αποκλειστικά ειδών που 
σχετίζονται µε τη λειτουργία της ακτής κολύµβησης, γραφεία προσωπικού 
διαχείρισης της ακτής, χώροι φύλαξης παιδιών, χώροι παροχής υγειονοµικών 
συµβουλών και υπηρεσιών, ιατρείο, µικρό γυµναστήριο και βοηθητικοί χώροι 
µηχανολογικών εγκαταστάσεων και αποθήκευσης. Στην ακτή Ελληνικού ειδικά 
επιτρέπονται µόνο εγκαταστάσεις αποδυτηρίων και υγιεινής, ένα αναψυκτήριο 
- εστιατόριο, γραφείο και ιατρείο στα νοµίµως υφιστάµενα κτίρια χωρίς 
προσθήκη νέων. Στις ακτές του ΕΟΤ διατηρούνται και ανακαινίζονται τα κτίρια 
της αρχικής µελέτης ΕΟΤ, όπως αυτά φαίνονται στις διαπιστωτικές πράξεις 
νοµιµοποίησης µε τη διαδικασία του Αρθ-6  του Ν-2160/93 και στα σχέδια 
αρχείου του ΕΟΤ, ανεξαρτήτως απόστασης από τη γραµµή αιγιαλού. 
Προσκτίσµατα και αυθαίρετες επεκτάσεις κατεδαφίζονται και τυχόν 
επιτρεπόµενες επεκτάσεις εντάσσονται στο ύφος του συγκροτήµατος. Οι 
επιτρεπόµενες χρήσεις στα υφιστάµενα κτίρια κατανέµονται µε τους εξής 
όρους και περιορισµούς:  
- µέγιστη συνολική επιτρεπόµενη επιφάνεια εµπορικών καταστηµάτων: 5% 
της συνολικής δοµήσιµης επιφάνειας  
- µέγιστη συνολική επιτρεπόµενη επιφάνεια αναψυκτηρίων - εστιατορίων: 25% 
της συνολικής δοµήσιµης επιφάνειας  
- ελάχιστη επιφάνεια χώρων υγιεινής: 8% της συνολικής δοµήσιµης 
επιφάνειας  
- µέγιστη επιτρεπόµενη κάλυψη: 10% της επιφάνειας του χώρου, στην οποία 
περιλαµβάνονται οι ηµιυπαίθριοι χώροι και οι υδάτινες δεξαµενές  

Το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των ανεγερθησοµένων κτιρίων είναι 
τέσσερα (4,00) µέτρα και των ειδικών ελαφρών υπαίθριων κατασκευών επτά 
µέτρα και µισό (7,50). Επιτρέπεται επίσης η στέγαση κύριων χρήσεων σε 
νόµιµα υφιστάµενα κτίρια µε εσωτερικό ωφέλιµο ύψος δύο µέτρα και τριάντα 
εκατοστά του µέτρου (2,30). Για την τοποθέτηση τυχόν νέων κτιρίων 
εφαρµόζονται οι διατάξεις για τις αποστάσεις αυτών από τη γραµµή αιγιαλού 
µε εξαίρεση τις ελαφρές κατασκευές (σκίαστρα, πύργος ναυαγοσώστη κλπ) 
που τοποθετούνται σε ελάχιστη απόσταση δέκα πέντε (15,00) µέτρα από 
αυτήν. Με τη µελέτη διαµόρφωσης που εγκρίνεται από τον ΟΡΣΑ είναι 
δυνατόν να επιτραπούν: στις δύο πλαζ της Βούλας, επιπλέον, εναλλακτικά, 
µία από τις εξής χρήσεις: κολυµβητήριο ή θερινός κινηµατογράφος ή υπαίθριο 
µικρό θέατρο µε την προϋπόθεση ότι οι αναλογούσες επιφάνειες 
υπολογίζονται στη µέγιστη επιτρεπόµενη κάλυψη και εφόσον µε τη µελέτη 
διαµόρφωσης που εγκρίνεται από τον ΟΡΣΑ η χρήση αυτή κριθεί συµβατή µε 
τον περιβάλλοντα χώρο. Με τις ίδιες προϋποθέσεις επιτρέπεται προέκταση 
προς τον θαλάσσιο χώρο των ξύλινων διαδροµών πρόσβασης στη θάλασσα, 
ελαφρά σκίαστρα στις υφιστάµενες πλατφόρµες στην Β’ πλαζ Βούλας καθώς 
και υπέρβαση στο ύψος των υπαίθριων ελαφρών ειδικών κατασκευών 
παιχνιδιού µέχρι δώδεκα (12,00) µέτρα, εφόσον δεν οχλούν την κατοικία και 
δεν προσβάλλουν το τοπίο. Η µέγιστη επιτρεπόµενη εκµετάλλευση στην πλαζ 
του Άγιου Κοσµά είναι 1500 τ.µ., στην Α’ πλαζ Βούλας 1700 τ.µ., στην Β’ πλαζ 
Βούλας 2200 τ.µ. και στην πλαζ της Βουλιαγµένης 2000 τ.µ.  
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Οι περιοχές µε στοιχείο 4 χαρακτηρίζονται ως περιοχές ελεύθερων 
χώρων πρασίνου υπερτοπικού χαρακτήρα µε ήπια ανάπτυξη χρήσεων 
αναψυχής και περιπάτου, στις οποίες καθορίζονται χρήσεις γης και όροι και 
περιορισµοί δόµησης κατά ζώνες 4α και 4β. 

Στη ζώνη 4α περιλαµβάνονται εκτός σχεδίου περιοχές, τµήµατα ζώνης 
παραλίας στους δήµους Παλαιού Φαλήρου, Αλίµου, Ελληνικού, Γλυφάδας, 
Βούλας, Βουλιαγµένης, Βάρης και Κρωπίας, καθώς και το οικοδοµικό 
τετράγωνο (ΟΤ) 483 του δήµου Βούλας. Από την περιοχή µελέτης µας στη 
ζώνη αυτή εντάσσονται η περιοχή που βρίσκεται η πίστα καρτ στον Άγιο 
Κοσµά, τρεις περιοχές στο ∆ήµο Βούλας, ένα µικρό κοµµάτι στο ∆ήµο 
Βουλιαγµένης και το ΟΤ 483 του ∆ήµου Βούλας.  

Στη ζώνη αυτή επιτρέπονται ελεύθεροι χώροι πρασίνου, υπαίθρια 
καθιστικά, παιδικές χαρές, διαδροµές περιπάτου και ποδηλάτου, µικρά 
σκίαστρα, χώροι για υπαίθριες πολιτιστικές εκδηλώσεις µικρής κλίµακας, 
χώροι υγιεινής µέγιστου εµβαδού 20τµ και υπαίθριοι ή στεγασµένοι χώροι 
στάθµευσης. Τα κτίρια στάθµευσης κατασκευάζονται χωρίς κοπή δένδρων σε 
σηµείο που είναι δυνατή η αξιοποίηση υψοµετρικής διαφοράς, ώστε να είναι 
υπόγεια από την πλευρά της παραλιακής λεωφόρου και η οροφή τους 
φυτεύεται και διαµορφώνεται σαν χώρος περιπάτου. Γενικώς απαγορεύεται η 
κοπή των δένδρων, ενώ στο ΟΤ 483 του δήµου Βούλας επιτρέπεται µόνο η 
χρήση εστιατορίου - αναψυκτηρίου. Επιτρέπονται επίσης, περίπτερα ή 
καντίνες όρθιας εξυπηρέτησης, χωρίς τραπεζοκαθίσµατα µεγίστου εµβαδού 
20 τ.µ. ύστερα από µελέτη, η οποία εγκρίνεται από τον ΟΡΣΑ σύµφωνα µε το 
Αρθ-11 του παρόντος. Με τη µελέτη διαµόρφωσης του Αρθ-10 µπορεί να 
προβλεφθεί στους δήµους Παλαιού Φαλήρου, Βούλας και Βάρης, χώρος για 
την τοποθέτηση τραπεζοκαθισµάτων των παρακείµενων ζαχαροπλαστείων 
και αναψυκτηρίων. Μετά την αποµάκρυνση του δηµαρχείου Βούλας, 
επιτρέπεται στο νοµίµως υφιστάµενο κτίριο εµβαδού 1100 τετραγωνικών 
µέτρων η χρήση πολιτιστικού κέντρου.  

Στη ζώνη 4β περιλαµβάνονται εκτός σχεδίου περιοχές και τµήµατα 
ζώνης παραλίας στους δήµους Παλαιού Φαλήρου, Αλίµου, Γλυφάδας, 
Βουλιαγµένης και Βάρης. Από την περιοχή µελέτης µας στη ζώνη αυτή 
εντάσσεται το µεγαλύτερο µέρος της παραλίας της Γλυφάδας, ένα µικρό 
τµήµα γης δίπλα στον Αστέρα Γλυφάδας, µια λωρίδα γης στο ∆ήµο 
Βουλιαγµένης και µια παραλιακή περιοχή κοντά στη Λίµνη της Βουλιαγµένης.  

Στη ζώνη αυτή επιτρέπονται ελεύθεροι χώροι πρασίνου, υπαίθρια 
καθιστικά, διαδροµές περιπάτου και ποδηλάτου, µικρά κιόσκια - σκίαστρα, 
υπαίθριες αθλοπαιδιές µικρής κλίµακας, παιδικές χαρές, χώροι υπαίθριων 
καλλιτεχνικών εκθέσεων, εστιατόρια - αναψυκτήρια, υπαίθριοι ή υπόγειοι 
χώροι στάθµευσης αυτοκινήτων για την εξυπηρέτηση των παραπάνω 
χρήσεων και κέντρο περίθαλψης θαλάσσιων ζώων στη Γλυφάδα. Ειδικότερα 
στο δήµο Βουλιαγµένης παραµένουν τα νοµίµως υφιστάµενα αναψυκτήρια - 
εστιατόρια χωρίς δυνατότητα επέκτασης αλλά µόνο επισκευής για λόγους 
χρήσεως και υγιεινής. Επιτρέπεται, επίσης, η λειτουργία των υφισταµένων 
προβλητών (2 στην παραλιακή ζώνη Αγ. Νικολάου και 2 στην ανατολική 
παραλία). Με τη µελέτη διαµόρφωσης του Αρθ-10 καθορίζεται η έκταση, στην 
οποία µπορεί να τοποθετηθούν τραπεζοκαθίσµατα. Στην περιοχή της 
παραλίας της Γλυφάδας η ανώτατη επιτρεπόµενη δόµηση ανέρχεται στα 1500 
τ.µ., µε τη δηµιουργία έως 5 εστιατόριων-αναψυκτήρια έκτασης 300 τ.µ., ενώ 
το κτίριο περίθαλψης θαλάσσιων ζώων στην ίδια περιοχή έχει όριο 
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επιτρεπόµενης δόµησης τα 300 τ.µ. Τα νοµίµως υφιστάµενα εστιατόρια και 
αναψυκτήρια που βρίσκονται στο δήµο Γλυφάδας, παραµένουν µέχρι τη λήξη 
της σύµβασής τους µε την ΚΕ∆ και πάντως όχι πέραν της πενταετίας από τη 
δηµοσίευση του παρόντος. Η θέση και η µορφή των επιτρεποµένων νέων 
εστιατορίων - αναψυκτηρίων καθορίζεται µε τη µελέτη διαµόρφωσης που 
εγκρίνεται από τον ΟΡΣΑ. Το ανώτατο επιτρεπόµενο ύψος των 
ανεγερθησοµένων κτιρίων καθορίζεται σε τέσσερα µέτρα και µισό (4,50). Με 
τη µελέτη διαµόρφωσης είναι δυνατόν να επιτραπεί µέγιστο ύψος επτά µέτρα 
και µισό (7,50) για το 30% της συνολικής ωφέλιµης επιφάνειας.  
 

Οι περιοχές µε στοιχείο 5 χαρακτηρίζονται ως περιοχές µητροπολιτικού 
χαρακτήρα περιαστικού πρασίνου, αθλητισµού, πολιτισµού και κοινωνικής 
πρόνοιας, όπου καθορίζονται χρήσεις γης και όροι και περιορισµοί δόµησης 
κατά ζώνες 5α, 5β, 5γ, 5δ, 5ε και 5στ. Από τις ζώνες αυτές θα εξετάσουµε 
µόνο τις ζώνες 5α και 5δ, καθώς οι υπόλοιπες ζώνες αφορούν περιοχές που 
βρίσκονται εκτός της περιοχής µελέτης µας. 

Η ζώνη 5α αφορά την περιοχή περιαστικού πρασίνου µητροπολιτικού 
χαρακτήρα στην οποία περιλαµβάνονται οι εγκαταστάσεις του Εθνικού 
Αθλητικού Κέντρου Νεότητας (ΕΑΚΝ) Αγίου Κοσµά. Στη ζώνη αυτή 
επιτρέπονται υπαίθριες και στεγασµένες αθλητικές εγκαταστάσεις και 
εγκαταστάσεις υποστήριξης τους, όπως: γραφεία διοίκησης, κέντρο 
τεκµηρίωσης αθλητικών εφαρµογών, αίθουσες διδασκαλίας, πολιτιστικών 
εκδηλώσεων, εστίασης, αποδυτήρια, χώροι υγιεινής, ξενώνες αθλητών (σε 
µέγιστο ποσοστό 25% της συνολικής δόµησης) και υπαίθριοι ή υπόγειοι 
χώροι στάθµευσης αυτοκινήτων. Οι όροι και περιορισµοί δόµησης 
καθορίζονται ως εξής:  
- Συντελεστής δόµησης: πέντε εκατοστά (0,05) και µέγιστη συνολική 
επιτρεπόµενη δόµηση 12000 τ.µ.  
- Μέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των ανεγερθησοµένων κτιρίων: οκτώ µέτρα και 
µισό (8,50). 

Η ζώνη 5δ αφορά την περιοχή του Εκκλησιαστικού Ορφανοτροφείου 
και την έκταση που καταλαµβάνουν οι εγκαταστάσεις της Πολεµικής 
Αεροπορίας στο δήµο Βουλιαγµένης. Στην έκταση που βρίσκεται το 
Εκκλησιαστικό Ορφανοτροφείο και στα νοµίµως υφιστάµενα κτίρια 
επιτρέπονται οι χρήσεις κοινωνικής πρόνοιας και εστιατορίων. Επιτρέπεται 
επίσης η ανέγερση ενός νέου εστιατορίου µε τις εξής προϋποθέσεις που 
πρέπει να πληρωθούν εντός έτους από τη δηµοσίευση του παρόντος:  
- να εγκριθεί από την αρχαιολογική υπηρεσία η θέση του νέου κτιρίου.  
- να γνωµοδοτήσει η δασική υπηρεσία για το χαρακτήρα της έκτασης και να 
εγκρίνει την ανέγερση του κτιρίου  
- να εγκριθεί η µελέτη διαµόρφωσης.  

Με τις ίδιες προϋποθέσεις ανανεώνεται η άδεια λειτουργίας των 
υφισταµένων εστιατορίων. Η µέγιστη συνολική επιτρεπόµενη δόµηση των 
εστιατορίων είναι 1200 τ.µ.  

Στην έκταση που βρίσκονται οι εγκαταστάσεις της Πολεµικής 
Αεροπορίας µετά την αποµάκρυνση του στρατοπέδου, επιτρέπονται, στα 
υφιστάµενα κτίρια, πολιτιστικές και κοινωφελείς χρήσεις. Ο ελεύθερος χώρος 
της έκτασης αυτής αποδίδεται σε κοινή χρήση και επιτρέπονται ελεύθεροι 
χώροι πρασίνου, υπαίθρια καθιστικά, παιδικές χαρές, διαδροµές περιπάτου 
και ποδηλάτου, µικρά σκίαστρα, χώροι για υπαίθριες πολιτιστικές εκδηλώσεις 
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µικρής κλίµακας, χώροι υγιεινής µέγιστου εµβαδού 20 τ.µ. και υπαίθριοι ή 
στεγασµένοι χώροι στάθµευσης, χωρίς κοπή δένδρων. Με τη µελέτη 
διαµόρφωσης µπορεί να επιτραπούν περίπτερα ή καντίνες όρθιας 
εξυπηρέτησης, χωρίς τραπεζοκαθίσµατα µεγίστου εµβαδού 20 τ.µ.  
 

Οι περιοχές µε στοιχείο 6 είναι περιοχές τουριστικών αγκυροβολίων - 
λιµένων αναψυχής, στις οποίες καθορίζονται χρήσεις γης και όροι και 
περιορισµοί δόµησης κατά ζώνες 6α, 6β, 6γ, 6δ, 6ε και 6στ. Από τις ζώνες 
αυτές θα εξετάσουµε µόνο τις ζώνες 6γ και 6δ, καθώς οι υπόλοιπες ζώνες 
αφορούν περιοχές που βρίσκονται εκτός της περιοχής µελέτης µας. 

Στη ζώνη 6γ περιλαµβάνονται οι τέσσερις (4) λιµένες αναψυχής 
(µαρίνες) που βρίσκονται στην εκτός σχεδίου και εντός ΓΠΣ περιοχή του 
δήµου Γλυφάδας. 

Στην κάθε µαρίνα επιτρέπονται µόνο εγκαταστάσεις υγιεινής και 
γραφείο φύλαξης, εµβαδού µέχρι 20 τ.µ. και µέγιστου ύψους τριών (3,00) 
µέτρων. Στην 4η µαρίνα επιτρέπονται γραφεία διοίκησης και συναφών 
υπηρεσιών συνδεδεµένων µε τη λειτουργία της µαρίνας, όπως φυλάκιο, 
λιµεναρχείο - τελωνείο, κυλικείο, χώροι υγιεινής, καθώς και υπαίθριος χώρος 
στάθµευσης. Οι όροι και περιορισµοί δόµησης για τις εγκαταστάσεις της 4ης 
µαρίνας καθορίζονται ως εξής:  
- συντελεστής δόµησης: ένα εκατοστό (0,01) µε µέγιστη συνολική 
επιτρεπόµενη δόµηση 700 τ.µ.  
- µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των ανεγερθησοµένων κτιρίων: τέσσερα µέτρα 
και µισό (4,50).  

Με τη µελέτη διαµόρφωσης εγκρίνεται η θέση των κτιρίων τα οποία 
µπορούν να τοποθετηθούν σε απόσταση πέντε (5,00) µέτρων τουλάχιστον 
από τη γραµµή αιγιαλού.  

Η ζώνη 6δ αφορά τον λιµένα αναψυχής Βουλιαγµένης.  
Στη ζώνη αυτή επιτρέπονται χερσαίες εγκαταστάσεις υποστήριξης, 

όπως γραφείο διοίκησης, λιµενικό φυλάκιο, αναψυκτήριο - εστιατόριο, χώροι 
υγιεινής και υπαίθριοι χώροι στάθµευσης. Οι όροι και περιορισµοί δόµησης 
καθορίζονται ως εξής:  
- συντελεστής δόµησης: ένα εκατοστό (0,01) µε µέγιστη συνολική 
επιτρεπόµενη δόµηση 350 τ.µ.  
- µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των ανεγερθησοµένων κτιρίων: τέσσερα µέτρα 
και µισό (4,50)  
- ελάχιστη απόσταση των κτιρίων από τη γραµµή αιγιαλού: πέντε (5,00) 
µέτρα. 
 

Οι περιοχές µε στοιχείο 7 χαρακτηρίζονται ως περιοχές 
ναυταθλητικών εγκαταστάσεων παραχωρηµένες από δηµόσιους φορείς σε 
αναγνωρισµένα από τη ΓΓΑ αθλητικά σωµατεία, µέλη της Ελληνικής 
Ιστιοπλοϊκής Οµοσπονδίας. Από την περιοχή µελέτης µας, στην κατηγορία 
αυτή εντάσσονται οι εγκαταστάσεις του Ν.Α.Ο. Γλυφάδας, που βρίσκεται 
µεταξύ 2ης και 3ης µαρίνας, οι εγκαταστάσεις του Ν.Α.Ο. Βούλας και οι 
εγκαταστάσεις του Ν.Ο. Βουλιαγµένης.  

Στις παραπάνω περιοχές επιτρέπονται οι παρακάτω χρήσεις για την 
εξυπηρέτηση αθλητών και µελών του οµίλου: Χώροι παραµονής σκαφών, 
εγκαταστάσεις καθέλκυσης - ανέλκυσης σκαφών, γλίστρες, χώροι στάθµευσης 
αυτοκινήτων, τηλεφωνικοί θάλαµοι, µικρά γήπεδα αθλοπαιδιών, 
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προσπελάσεις πεζών και οχηµάτων, πράσινο, ελεύθεροι χώροι, υπαίθρια και 
ηµιυπαίθρια καθιστικά, ανοικτά κολυµβητήρια, οίκηµα φύλαξης σκαφών, 
αποθήκη υλικών, εργαστήρια επιδιόρθωσης σκαφών και πανιών, χώρος 
συγκεντρώσεως, χώροι διδασκαλίας, χώρος βιβλιοθήκης, χώρος υποδοχής 
και πληροφόρησης, χώρος εστίασης, µαγειρείο, χώρος αναψυκτηρίου, 
κυλικείου, χώροι αποδυτηρίων, χώροι υγιεινής αθλητών, χώρος ιατρείου, 
χώροι γραφείων διοίκησης, γραµµατείας, προπονητών, χώρος υγιεινής για το 
κοινό, οίκηµα ελέγχου - κριτών, χώρος αποθήκευσης µηχανών και καυσίµων 
σκαφών συνοδείας, φυλάκιο.  

Με τη µελέτη διαµόρφωσης που εγκρίνεται από τον ΟΡΣΑ, γίνεται 
επιλογή από τις παραπάνω χρήσεις για κάθε αθλητικό σωµατείο µε κριτήριο 
τη δυναµικότητα του οµίλου και τη φυσική χωρητικότητα της έκτασης που του 
έχει παραχωρηθεί. Επίσης, µπορεί να επιβληθεί µετατόπιση της περίφραξης 
του οµίλου για να διευκολύνεται η πρόσβαση του κοινού προς τη θάλασσα και 
η διαµόρφωση χώρου περιπάτου. Για την έγκριση της µελέτης διαµόρφωσης 
απαιτείται µελέτη εγκεκριµένη από τη ∆ιεύθυνση Μελετών Αθλητικών Έργων 
της ΓΓΑ. Οι όροι δόµησης για αυτές τις περιοχές έχουν ως εξής:  
- Για την περιοχή της Γλυφάδας (έκταση 6,7 στρ.), ο συντελεστής δόµησης 
ορίζεται 0,09, η µέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση είναι 600 τ.µ., το µέγιστο ύψος 
των κατασκευών είναι 3,5 µέτρα και ο µέγιστος αριθµός ορόφων ένας. 
- Για τις εγκαταστάσεις του Ν.Α.Ο. Βούλας (έκταση 9 στρ.) ο συντελεστής 
δόµησης ορίζεται 0,07, η µέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση είναι 650 τ.µ., το 
µέγιστο ύψος των κατασκευών είναι 6 µέτρα και ο µέγιστος αριθµός ορόφων 
δύο, µε την παρατήρηση ότι στον 2ο όροφο επιτρέπονται µόνο 25 τ.µ., ώστε 
να γίνει χρήση της ταράτσας. 
- Για τις εγκαταστάσεις του Ν.Ο. Βουλιαγµένης (15,5 στρ.) ο συντελεστής 
δόµησης ορίζεται 0,1, η µέγιστη επιτρεπόµενη δόµηση είναι 1500 τ.µ., το 
µέγιστο ύψος κατασκευών είναι 6 µέτρα και ο µέγιστος αριθµός ορόφων είναι 
δύο.   
Σηµειώνεται τέλος ότι το ποσοστό κάλυψης και για τις τρεις περιοχές είναι 
30%, ενώ οι όροι δόµησης για το Ν.Ο. κατοίκων Βουλιαγµένης παραµένουν 
ως έχουν. 
 

Τέλος, οι περιοχές µε στοιχείο 8 περιγράφουν µικρές θαλάσσιες και 
χερσαίες εκτάσεις στους δήµους Παλαιού Φαλήρου, Αλίµου, Ελληνικού, 
Γλυφάδας και Βάρης παραχωρηµένες σε αναγνωρισµένα σωµατεία 
επαγγελµατιών αλιέων εποπτευοµένων από τη ∆ιεύθυνση Αλιείας της 
αντίστοιχης Νοµαρχίας.  

Στις περιοχές αυτές καθορίζονται χρήσεις γης και όροι και περιορισµοί 
δόµησης ως εξής: Οι θαλάσσιες εκτάσεις προορίζονται για τον ελλιµενισµό 
των σκαφών επαγγελµατικής αλιείας και οι χερσαίες εκτάσεις για την 
εξυπηρέτηση των λειτουργικών αναγκών των αλιευτικών καταφυγίων. Στις 
χερσαίες εκτάσεις επιτρέπεται η ανέγερση µικρού γραφείου (λιµενικό φυλάκιο) 
και χώρων υγιεινής µέγιστου συνολικού εµβαδού 50 τ.µ. Επίσης, επιτρέπεται 
η εγκατάσταση υπαίθριου στεγασµένου πάγκου πώλησης ιχθύων. Τα κτίρια 
τοποθετούνται σε απόσταση τουλάχιστον πέντε (5,00) µέτρων από τη γραµµή 
αιγιαλού. 

Μετά την εκτενή αναφορά σε κάθε µία από τις περιοχές στις οποίες 
χωρίζεται η παραλιακή ζώνη, αναφέρονται στο προεδρικό διάταγµα κάποιες 
γενικές ρυθµίσεις. Συγκεκριµένα, σε όλο το µήκος της παραλιακής ζώνης 
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απαγορεύεται οποιαδήποτε κατάτµηση των υφιστάµενων ιδιοκτησιών και 
ορίζεται ως αρτιότητα των γηπέδων η έκταση της κάθε υφιστάµενης 
ιδιοκτησίας ανά ζώνη. Επίσης, στα µεµονωµένα οικοδοµικά τετράγωνα που 
δεν ανήκουν σε κάποια από τις ζώνες που αναλύθηκαν νωρίτερα, ισχύουν οι 
οικείες ρυθµίσεις. Ακόµα, στις επιτρεπόµενες δοµήσιµες επιφάνειες των 
ζωνών, δεν περιλαµβάνονται οι επιτρεπόµενες επιφάνειες που προκύπτουν 
από τους εγκεκριµένους όρους δόµησης των ΟΤ.    

Ένα πολύ σηµαντικό ζήτηµα που πραγµατεύεται το συγκεκριµένο 
προεδρικό διάταγµα είναι οι µελέτες διαµόρφωσης που προβλέπονται για την 
περιοχή. Πριν την έκδοση οικοδοµικών αδειών και τη χορήγηση ή την 
ανανέωση της άδειας λειτουργίας των νοµίµως υφισταµένων χρήσεων, που 
διατηρούνται σύµφωνα µε τις διατάξεις του συγκεκριµένου διατάγµατος, 
απαιτείται η εκπόνηση µελέτης διαµόρφωσης για κάθε ζώνη που εγκρίνεται µε 
απόφαση της Εκτελεστικής Επιτροπής του ΟΡΣΑ. Η εκπόνηση µελέτης 
διαµόρφωσης για µεν την έκδοση οικοδοµικών αδειών απαιτείται από την 
έναρξη ισχύος του διατάγµατος, για δε τη χορήγηση ή την ανανέωση άδειας 
λειτουργίας νοµίµως υφιστάµενης και διατηρούµενης χρήσεως µετά τριετία 
από την έναρξη ισχύος του διατάγµατος. Υπόχρεος και επισπεύδων της 
µελέτης αυτής είναι ο ιδιοκτήτης ή οι ιδιοκτήτες της ζώνης (ΚΕ∆, ETA AE, ΓΓΑ 
κλπ). Η µελέτη αυτή δύναται να εκπονείται και από τον οικείο ∆ήµο µετά από 
σύµφωνη γνώµη των ιδιοκτητών της ζώνης. Με τις µελέτες διαµόρφωσης, οι 
οποίες για τις υφιστάµενες εγκαταστάσεις εκπονούνται εντός τριετίας από την 
έναρξη ισχύος του διατάγµατος, καθώς και τις µελέτες αισθητικής και 
λειτουργικής αναβάθµισης της παραλιακής λεωφόρου, που εγκρίνονται 
επίσης, µε απόφαση της Εκτελεστικής Επιτροπής του ΟΡΣΑ, 
προσδιορίζονται: 
• ο τρόπος οδικής πρόσβασης σε κάθε ζώνη,  
• οι ειδικότερες χρήσεις από τις επιτρεπόµενες σε κάθε ζώνη,  
• η διάταξη των κτιρίων ως προς το περίγραµµα, τον όγκο, τις πλάγιες 
αποστάσεις και τον αύλειο χώρο εκάστου, των κινητών ελαφρών στοιχείων 
(όπως διαφηµιστικά πανό, εµπορικές πινακίδες, οµπρέλες, ξαπλώστρες 
προς ενοικίαση, υπαίθριες κατασκευές), τυχόν µορφολογικά τους στοιχεία, 
τα χρησιµοποιούµενα υλικά, τα είδη της φύτευσης,  

• οι χώροι τραπεζοκαθισµάτων, η έκταση των οποίων µπορεί να είναι 
µικρότερη από την προβλεπόµενη από τις γενικά ισχύουσες υγειονοµικές ή 
άλλες διατάξεις,  

• οι περιοχές για την προώθηση και ανέλκυση µικρών σκαφών (γλίστρες) και 
οι περιοχές διέλευσης των αγωγών.  

Βασική µέριµνα των µελετών αυτών είναι η λειτουργική και 
περιβαλλοντική αναβάθµιση της περιοχής, η ένταξη των διαµορφώσεων σε 
ενιαίο πνεύµα και ύφος, η εφαρµογή τεχνικών περιβαλλοντικής προστασίας 
στα έργα (όπως η χρήση υδατοπερατών επιφανειών στις διαµορφώσεις, η 
χρήση υλικών φιλικών προς το περιβάλλον στις κατασκευές), η τυχόν 
εξειδίκευση των προβλεποµένων από άλλες πράξεις της διοίκησης 
περιβαλλοντικών όρων, η διατήρηση και αύξηση του υψηλού πρασίνου µε τη 
φύτευση µη υδροβόρων και κατάλληλων για το αττικό κλίµα και τον παράκτιο 
χώρο φυτών, η λειτουργική αναδιάταξη της κυκλοφορίας οχηµάτων ώστε να 
δίνεται προτεραιότητα στη µετακίνηση των πεζών, στη διάκριση της από την 
κυκλοφορία των οχηµάτων, στις δηµόσιες συγκοινωνίες και µέσα σταθερής 
τροχιάς και στην απρόσκοπτη πρόσβαση στην παραλία και γενικότερα η 
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εφαρµογή των στόχων και κατευθύνσεων του παρόντος. Με τις µελέτες 
διαµόρφωσης µπορεί να προβλέπεται η διάσπαση του όγκου των κτιρίων και 
να καθορίζεται απόσταση µεταξύ τους και από τα όρια των γηπέδων, η οποία 
δεν µπορεί να είναι µικρότερη από τέσσερα (4,00) µέτρα. Για την έγκριση των 
µελετών διαµόρφωσης των ζωνών 1β, 1γ, 2α, 2β, 2γ, 2δ και 2ε απαιτείται 
γνωµοδότηση της αρµόδιας αρχαιολογικής υπηρεσίας ή έγκριση της µελέτης, 
αν πρόκειται για κηρυγµένο αρχαιολογικό χώρο. Τα έργα στις ζώνες αυτές 
γίνονται µε επίβλεψη της αρµόδιας αρχαιολογικής υπηρεσίας. Σε όλες τις 
ζώνες µε εξαίρεση τις 3, 6α, 6β, 6δ και 7 και την έκταση της πολεµικής 
αεροπορίας στο Καβούρι, και εκτός αν ορίζεται διαφορετικά από τις διατάξεις 
του διατάγµατος αυτού, απαγορεύεται η περίφραξη.  

Με τις µελέτες διαµόρφωσης προβλέπεται και εξασφαλίζεται, σε όλο το 
µήκος της Λεωφόρου Ποσειδώνος και προς την πλευρά της ακτής, ελεύθερη 
κοινόχρηστη ζώνη ικανού πλάτους ώστε να επιτρέπει την ασφαλή και άνετη 
κίνηση των πεζών αλλά και τη δηµιουργία διαδροµών ποδηλάτου και µέσου 
µαζικής µεταφοράς σταθερής τροχιάς (τραµ) και βοηθητικών οδών. Στις 
περιοχές που επιτρέπεται η περίφραξη, µπορεί για το λόγο αυτό να 
επιβάλλεται η µετατόπισή της. Στη ζώνη παραλίας και σε βάθος δέκα (10,00) 
µέτρων από τη γραµµή αιγιαλού απαγορεύεται η τοποθέτηση καθισµάτων, 
οµπρελών κλπ, κινητών ή σταθερών εγκαταστάσεων για εξυπηρέτηση 
πελατών ή για ενοικίαση σε λουόµενους, εκτός αν άλλως ορίζεται µε τις 
µελέτες διαµόρφωσης. Σε όλο το µήκος της παραλιακής λεωφόρου και στις 
δύο πλευρές της, στις νησίδες, τα πεζοδρόµια, τις όψεις, τις οροφές των 
κτιρίων και τους υπαίθριους χώρους απαγορεύεται η τοποθέτηση 
διαφηµιστικών και εµπορικών πινακίδων, πλην αυτών που πληρούν τις 
προϋποθέσεις που προβλέπονται από τις εγκεκριµένες µελέτες αισθητικής και 
λειτουργικής αναβάθµισης. Υφιστάµενες πινακίδες αφαιρούνται εντός έξι (6) 
µηνών από την έγκριση των µελετών αυτών. Απαγορεύεται ο µηχανοκίνητος 
αθλητισµός (όπως cart, µοτοκρος, τζετ σκι), τα πάρκα κυκλοφοριακής αγωγής 
µε µηχανοκίνητα µέσα και τα Λούνα - Πάρκ, στην περιοχή που ρυθµίζεται µε 
το διάταγµα αυτό και στη θαλάσσια ζώνη που την περιβρέχει σε απόσταση 
µέχρι 1 ναυτικό µίλι από την ακτή µε εξαίρεση το θαλάσσιο σκι, το οποίο 
επιτρέπεται σε περιοχές που προκαθορίζονται µε κατάλληλη σήµανση από τις 
αρµόδιες λιµενικές αρχές. Σε όλη την περιοχή που ρυθµίζεται µε το παρόν 
διάταγµα επιτρέπεται η κατασκευή ελαφρών µη συµπαγών λιµενικών έργων, 
τα οποία εξυπηρετούν τη δηµιουργία νέων κοινοχρήστων χώρων, την 
προέκταση µε ξύλινες εξέδρες των διαδροµών περιπάτου στο θαλάσσιο 
χώρο. Όταν τα έργα αυτά επιβάλλονται και για την προστασία της ακτής από 
τη θαλάσσια διάβρωση τηρείται η διαδικασία του Αρθ-12 του Ν-2971/01 
(ΦΕΚ-285/Α/01). Όλα τα παραπάνω έργα εγκρίνονται µετά από µελέτη 
περιβαλλοντικών επιπτώσεων σύµφωνα µε τις κείµενες διατάξεις για την 
προστασία του περιβάλλοντος και για τον αιγιαλό, καθώς και από την 
Εκτελεστική Επιτροπή του ΟΡΣΑ στα πλαίσια των µελετών διαµόρφωσης. Οι 
χερσαίες επιφάνειες που προκύπτουν από τα έργα αυτά εντάσσονται στη 
ζώνη 4α και 3α του διατάγµατος. Κάθε δραστηριότητα ή έργο στην περιοχή 
που ρυθµίζεται µε το παρόν διάταγµα και στη θαλάσσια ζώνη που την 
περιβρέχει σε απόσταση µέχρι 1 ναυτικό µίλι από την ακτή διέπεται από τις 
διατάξεις για την προστασία του θαλάσσιου περιβάλλοντος (Π∆-55/98 (ΦΕΚ-
58/Α/98 )) για την αντιµετώπιση της θαλάσσιας ρύπανσης (Ν-2252/94 (ΦΕΚ-
192/Α/94)) και το Ν-1269/82. Κατά τη διάρκεια κατασκευής όλων των 
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επιτρεποµένων λιµενικών έργων τηρούνται οι όροι και κατευθύνσεις που θέτει 
σύµφωνα µε τις παραπάνω διατάξεις η αρµόδια λιµενική αρχή. Οι εκάστοτε 
διαχειριστές της έκτασης είναι υπεύθυνοι για την εφαρµογή τους. Στις ζώνες 6, 
7 και 8 (λιµενικές ζώνες) επιτρέπεται η ανέγερση λιµενικού φυλακίου, του 
οποίου το µέγεθος προσδιορίζεται µε τη µελέτη διαµόρφωσης, σύµφωνα µε 
τους καθοριζόµενους σε κάθε ζώνη όρους δόµησης. Επίσης επιτρέπονται τα 
απαραίτητα έργα για την ασφαλή ναυσιπλοΐα. Σε όλη την περιοχή που 
ρυθµίζεται µε το παρόν διάταγµα επιτρέπεται η κατασκευή υπόγειων 
υποσταθµών ή αντλιοστασίων εξυπηρέτησης δικτύων υποδοµής, των οποίων 
η θέση προσδιορίζεται µε τη µελέτη διαµόρφωσης. Επίσης, µε τη µελέτη 
διαµόρφωσης µπορεί να εγκριθεί η κατασκευή υπαίθριων ελαφρών 
κατασκευών συµβολικού χαρακτήρα, µη επισκέψιµων µε µέγιστο ύψος 
δεκαπέντε (15,00) µέτρα.  

Επιπλέον, αν προκύψει εφικτότητα εγκατάστασης θαλάσσιας 
συγκοινωνίας Πειραιά - Λαυρίου, οι θέσεις προσέγγισης των σκαφών 
αναζητούνται µεταξύ άλλων και στις λιµενικές εγκαταστάσεις του Ιστιοπλοϊκού 
Κέντρου στον Άγιο Κοσµά. Για την παρακολούθηση της εφαρµογής του 
διατάγµατος συνιστώνται, µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, 
Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, Επιτροπή ή Επιτροπές Παρακολούθησης 
Ελέγχου και Εποπτείας (ΕΠΕΕ), όπου συµµετέχουν εκπρόσωποι των 
ιδιοκτητών ή διαχειριστών της έκτασης, των ΟΤΑ, των Νοµαρχιών, της 
∆ιεύθυνσης ΠΕΧΩ Αττικής, του Σώµατος Ελεγκτών Περιβάλλοντος του 
ΥΠΕΧΩ∆Ε, του ΟΡΣΑ και εκπρόσωποι µη Κυβερνητικών Οργανώσεων. Οι 
επιτροπές αυτές συνεπικουρούν τους αρµόδιους ΟΤΑ στην εφαρµογή και την 
παρακολούθηση της εφαρµογής των ισχυουσών πολεοδοµικών ρυθµίσεων 
και των διατάξεων του συγκεκριµένου διατάγµατος και µεριµνούν για την 
ευρεία δηµοσιοποίηση αυτού και την επισήµανση ενεργειών ή δράσεων 
αντίθετων ή µη εναρµονιζόµενων µε τις ρυθµίσεις του. Επίσης εισηγούνται 
γενικότερα τη λήψη συµπληρωµατικών µέτρων για την υλοποίηση του 
σκοπού και των στόχων του παρόντος, όπως επιβολή κυρώσεων, 
βραβεύσεων, οργάνωση πολιτιστικών εκδηλώσεων κλπ Οι ΕΠΕΕ καταρτίζουν 
ανά τριετία έκθεση πεπραγµένων και µελέτη αξιολόγησης της κατάστασης της 
παράκτιας ζώνης, διατυπώνουν προτάσεις και εισηγήσεις, δηµοσιοποιούν 
αποφάσεις και δράσεις τους µε κάθε πρόσφορο τρόπο και µπορούν να 
προσκαλούν πολίτες σε εθελοντική βάση για συµµετοχή στην υλοποίηση των 
αποφάσεων και εισηγήσεων τους. 

Στο προτελευταίο άρθρο του προεδρικού διατάγµατος αναφέρεται ότι 
νοµίµως λειτουργούντα: κέντρα διασκέδασης, εγκαταστάσεις µηχανοκίνητου 
αθλητισµού (καρτ, µοτοκρός, τζετ - σκι, πάρκα κυκλοφοριακής αγωγής µε 
µηχανοκίνητα µέσα), λούνα - παρκ σε περιοχές στις οποίες δεν επιτρέπονται 
από τις διατάξεις του παρόντος οι χρήσεις αυτές αποµακρύνονται µέσα σε 
προθεσµία πέντε (5) ετών από την έναρξη ισχύος του, όπως επίσης ότι 
καταργείται το Π∆/28-9/16-10-93 «Καθορισµός χρήσεων γης και όρων και 
περιορισµών δόµησης σε εκτός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου περιοχή 
του δήµου Ελληνικού και του δήµου Γλυφάδας» (ΦΕΚ-1293/∆/93). 
 

Το ΦΕΚ 254/2004, παρότι δίνει σαφείς κατευθύνσεις για τους όρους 
δόµησης και για τις χρήσεις γης στην παραλιακή ζώνη, σε πολλές 
περιπτώσεις µένει ανεφάρµοστο. Έτσι, στις περιπτώσεις των καταστηµάτων 
που υπάρχουν στην παραλία της Γλυφάδας, του λούνα παρκ στην 4η µαρίνα 
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Γλυφάδας και της πίστας καρτ στην παραλία του Αγίου Κοσµά, µολονότι 
προβλεπόταν από το προεδρικό αυτό διάταγµα η αποµάκρυνση τους το 
αργότερο µέχρι πέντε χρόνια από την θεσµοθέτηση του, σήµερα, πεντέµισι 
χρόνια µετά, εξακολουθούν να βρίσκονται στη θέση τους, είτε λειτουργώντας 
είτε όχι. Τα µεγαλύτερα προβλήµατα δηµιουργούνται από το γεγονός ότι είναι 
ευθύνη των εκάστοτε πολεοδοµιών η αποµάκρυνση των παράνοµων κτιρίων 
ή λειτουργιών, οι οποίες δεν επιδεικνύουν συνήθως ισχυρή θέληση προς την 
κατεύθυνση αυτή. Παράλληλα, προβλήµατα προκύπτουν λόγω της 
καθυστέρησης που παρουσιάζουν αρκετές µελέτες διαµόρφωσης, ενώ και οι 
επιτροπές παρακολούθησης εφαρµογής του προεδρικού διατάγµατος, όπως 
ορίζονται από το άρθρο 11 του διατάγµατος, δεν είναι σε θέση να 
παρακολουθούν όσο συχνά χρειάζεται τον τρόπο µε τον οποίο εφαρµόζεται το 
ΦΕΚ 254/2004. 
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5.2. ΠΕΠ ΑΤΤΙΚΗΣ 2007-2013 
 
• Εισαγωγή 

 
 Η Ελλάδα, ως µέλος της Ευρωπαϊκής Ένωσης, επωφελείται εδώ και 

σχεδόν µια εικοσιπενταετία από σηµαντικές εισροές κοινοτικών πόρων, που 
δίνονται µέσω των κοινοτικών πλαισίων στήριξης (ΚΠΣ). Στην ουσία το ΚΠΣ 
αποτελεί  τη συµφωνία µεταξύ της Eλληνικής κυβέρνησης και της Ευρωπαϊκής 
Επιτροπής για τις αναπτυξιακές προτεραιότητες της χώρας, οι οποίες θα 
συγχρηµατοδοτηθούν, ανάλογα µε την κατηγορία τους, από ένα από τα 
∆ιαρθρωτικά Ταµεία της Ευρωπαϊκής Ένωσης (Ευρωπαϊκό Ταµείο 
Περιφερειακής Ανάπτυξης, Ευρωπαϊκό Κοινωνικό Ταµείο και Ευρωπαϊκό 
Γεωργικό Ταµείο Προσανατολισµού και Εγγυήσεων) ή το Χρηµατοδοτικό 
Μέσο Προσανατολισµού της Αλιείας. Μέχρι σήµερα η Ελλάδα έχει ενισχυθεί 
κατά σειρά από το Α’ ΚΠΣ (περίοδος 1986-1994), το Β’ ΚΠΣ (περίοδος 1994-
1999) και το Γ’ ΚΠΣ (περίοδος 2000-2006), ενώ αυτή την περίοδο 
εκµεταλλεύεται το ∆’ ΚΠΣ, που έχει ισχύ για τη περίοδο 2007-2013.[44]

Το Εθνικό Στρατηγικό Πλαίσιο Αναφοράς (ΕΣΠΑ) 2007-2013  αποτελεί 
το έγγραφο αναφοράς για τον προγραµµατισµό των Ταµείων της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης σε εθνικό επίπεδο για την περίοδο αυτή. Αναφέρεται στο στρατηγικό 
σχεδιασµό της χώρας και θα υλοποιηθεί µέσα από οκτώ (8) Τοµεακά 
Επιχειρησιακά Προγράµµατα, πέντε (5) Περιφερειακά Επιχειρησιακά 
Προγράµµατα (ΠΕΠ) και δώδεκα (12) Προγράµµατα Ευρωπαϊκής Εδαφικής 
Συνεργασίας.[45] Να σηµειωθεί εδώ ότι για την υλοποίηση του Ε.Σ.Π.Α. 2000-
2006 είχαν δηµιουργηθεί 13 Π.Ε.Π., ένα για κάθε µία περιφέρεια της χώρας, 
ωστόσο την περίοδο 2007-2013 κρίθηκε ότι ένας µικρότερος αριθµός 
περιφερειακών προγραµµάτων θα έδινε µεγαλύτερη ευελιξία στη διαχείριση, 
µε αποτέλεσµα ο αριθµός των Π.Ε.Π. να µειωθεί στα 5. Έτσι λοιπόν για την 
περίοδο αυτή προέκυψαν τα εξής επιχειρησιακά προγράµµατα: 

• Ε.Π. ΜΑΚΕ∆ΟΝΙΑΣ - ΘΡΑΚΗΣ 
• Ε.Π. ∆ΥΤΙΚΗΣ ΕΛΛΑ∆ΑΣ - ΠΕΛΟΠΟΝΝΗΣΟΥ - ΙΟΝΙΩΝ ΝΗΣΩΝ 
• Ε.Π. ΚΡΗΤΗΣ ΚΑΙ ΝΗΣΩΝ ΑΙΓΑΙΟΥ 
• Ε.Π. ΘΕΣΣΑΛΙΑΣ- ΣΤΕΡΕΑΣ ΕΛΛΑ∆ΑΣ - ΗΠΕΙΡΟΥ 
• Ε.Π. ΑΤΤΙΚΗΣ 

Το Π.Ε.Π. είναι ένα πολυτοµεακό πρόγραµµα, καλύπτει δηλαδή όλους 
τους τοµείς της οικονοµίας, αποτελεί ολοκληρωµένη αυτοτελή παρέµβαση και 
συγχρηµατοδοτείται από τα τρία ∆ιαρθρωτικά ταµεία της Ευρωπαϊκής 
Κοινότητας και το Χρηµατοδοτικό Μέσο Προσανατολισµού της Αλιείας. Τα 
Π.Ε.Π. συµβάλλουν στην κάλυψη των εθνικών στρατηγικών στόχων που θέτει 
το Ε.Σ.Π.Α. για κάθε περίοδο, συµπληρωµατικά µε τα τοµεακά προγράµµατα, 
δίνοντας έµφαση στα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και στις ανάγκες κάθε χωρικής 
ενότητας / Περιφέρειας.[44] 

Σε κάθε περίπτωση, τα ΠΕΠ για όλες τις Περιφέρειες θα καλύψουν ένα 
κοινό κορµό παρεµβάσεων ως εξής: 
• κοινωνικές υποδοµές 
• υγεία και κοινωνική αλληλεγγύη (υποδοµές νοσοκοµείων και δοµών 
κοινωνικής φροντίδας, ειδικών µονάδων, κέντρων υγείας και ανοιχτής 
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φροντίδας, εξειδικευµένος εξοπλισµός, µέτρα ανάπτυξης και προστασίας της 
∆ηµόσιας Υγείας) 
• πολιτισµός (ενίσχυση των βασικών πολιτιστικών υποδοµών, προστασία και 
ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονοµιάς) 
• έργα προσπελασιµότητας και περιβάλλοντος τοπικής κλίµακας 
• πολιτικές βιώσιµης αστικής ανάπτυξης 
• πολιτικές ενίσχυσης ορεινών, µειονεκτικών, νησιωτικών περιοχών[44] 

Για τις ανάγκες της µελέτης µας, εµείς θα ασχοληθούµε µε το ΠΕΠ 
Αττικής 2007-2013. 

 
• ΠΕΠ ΑΤΤΙΚΗΣ 2007-2013 

 
Το Περιφερειακό Επιχειρησιακό Πρόγραµµα της Αττικής για την 

περίοδο 2007-2013 εγκρίθηκε από την Ευρωπαϊκή Επιτροπή µε την απόφαση 
Ε(2007) 5443/5.11.2007 (CCI:2007GR161PO006). Η συνολική δηµόσια 
δαπάνη του ΠΕΠ Αττικής 2007 - 2013 ανέρχεται σε € 3.561.000.000 ενώ η 
Κοινοτική συµµετοχή σε € 2.438.000.000 και χρηµατοδοτείται αποκλειστικά 
από το Ευρωπαϊκό Ταµείο Περιφερειακής Ανάπτυξης (ΕΤΠΑ). Αυτό σηµαίνει 
ότι το ΠΕΠ Αττικής συγκεντρώνει ποσοστό 15% του συνολικού ΕΣΠΑ 2007-
2013 και ότι είναι χρηµατοδοτικά το δεύτερο µεγαλύτερο επιχειρησιακό 
πρόγραµµα της χώρας µετά από εκείνο του ΠΕΠ Μακεδονίας-Θράκης.[46] 

Στο πρώτο κεφάλαιο του ΠΕΠ Αττικής 2007-2013 γίνεται µια ανάλυση 
της υφιστάµενης κατάστασης κατά την έναρξη της περιόδου 
προγραµµατισµού, όπου αναφέρονται τα γενικά χαρακτηριστικά της 
Περιφέρειας Αττικής και γίνεται ανάλυση της υφιστάµενης κατάστασης µε τη 
χρήση ποσοτικοποιηµένων διαρθρωτικών δεικτών, αλλά και µε γνώµονα τους 
στόχους της Ε.Ε. και τις εθνικές και ευρωπαϊκές προτεραιότητες. Επίσης, 
γίνεται ανάλυση των ενδοπεριφερειακών ανισοτήτων, χωρική ανάλυση της 
περιφέρειας Αττικής και συνοπτική ανάλυση µε έµφαση στα συµπεράσµατα-
αποτελέσµατα. Τέλος, γίνεται αποτίµηση των επιτευγµάτων του Π.Ε.Π. 
Αττικής 2000-2006 και ανάλυση SWOT για την περιφέρεια Αττικής. 

Στο κεφάλαιο αυτό και ειδικότερα σε υποενότητα για τις υποδοµές της 
Αττικής, γίνεται αναφορά για τις µαρίνες της Βουλιαγµένης και της Γλυφάδας. 
Επίσης, σε υποενότητα που ασχολείται µε την ελκυστικότητα της Αττικής ως 
τουριστικός προορισµός, γίνεται αναφορά για την αξιοποίηση των 
ολυµπιακών εγκαταστάσεων και τον τρόπο που αξιοποιούνται και 
προβλέπεται να αξιοποιηθούν οι Ολυµπιακές Εγκαταστάσεις Ελληνικού και το 
Κέντρο Ιστιοπλοΐας Αγίου Κοσµά.  

 
 Στο δεύτερο κεφάλαιο περιγράφεται αρχικά το αναπτυξιακό όραµα της 

περιφέρειας Αττικής για την περίοδο 2007-2013, που αποτυπώνεται στο 
Εθνικό Στρατηγικό Πλαίσιο Αναφοράς και είναι «Η ενίσχυση του διεθνούς 
ρόλου της περιφέρειας Αττικής ως Ευρωπαϊκής Μητρόπολης στο χώρο της 
Νοτιοανατολικής Ευρώπης και της Μεσογείου». Είναι προφανές ότι η επίτευξη 
του αναπτυξιακού οράµατος της Περιφέρειας υπερβαίνει τα χρονικά 
περιθώρια της προγραµµατικής αυτής περιόδου και εκτείνεται χρονικά µέχρι 
το πρώτο τέταρτο του 21ου αιώνα. Η εξυπηρέτηση του µακροπρόθεσµου 
αυτού στόχου απαιτεί, παράλληλα µε την υλοποίηση των 
συγχρηµατοδοτούµενων προγραµµάτων της Γ’ προγραµµατικής περιόδου, τη 
λήψη µιας σειράς µέτρων θεσµικού κυρίως χαρακτήρα, που σχετίζονται µε τον 
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Πολεοδοµικό και Χωροταξικό σχεδιασµό, ο οποίος αποτυπώνεται στο νέο 
Ρυθµιστικό Σχέδιο, καθώς και θεµάτων που σχετίζονται µε την Αστική 
διακυβέρνηση και τη Μητροπολιτική διοίκηση. 

Στη συνέχεια του δεύτερου κεφαλαίου αναφέρεται ότι η επιλογή των 
γενικών στόχων του ΠΕΠ Αττικής 2007 – 20013 γίνεται µε γνώµονα : 
• Την εξυπηρέτηση του αναπτυξιακού οράµατος της Περιφέρειας Αττικής. 
• Τις κατευθυντήριες γραµµές για την Ανάπτυξη και την Απασχόληση της Ε.Ε. 
• Την Εθνική Αναπτυξιακή πολιτική, όπως αποτυπώνεται στο Εθνικό 
Στρατηγικό Πλαίσιο Αναφοράς (ΕΣΠΑ) 2007-2013 (ΥΠΟΙΟ, Μάρτιος 2007). 
• Τη συµβολή στην επίτευξη των στόχων του Εθνικού Προγράµµατος 
Μεταρρυθµίσεων (ΕΠΜ) 2005 – 2008 
• Τις κατευθύνσεις της Ε.Ε. για το ρόλο των πόλεων στην Ανάπτυξη και την 
Απασχόληση 

Λαµβάνοντας υπόψη τα δεδοµένα αυτά, οι Γενικοί Στόχοι του 
Περιφερειακού Προγράµµατος Αττικής 2007-2013 είναι: 
• Η βελτίωση της ελκυστικότητας της Περιφέρειας σαν ∆ιεθνές Επιχειρηµατικό 
Κέντρο. 
• Η βελτίωση της ανταγωνιστικότητας της οικονοµίας, µέσω της ενθάρρυνσης 
της καινοτοµίας, της επιχειρηµατικότητας, της έρευνας και τεχνολογίας και της 
διάδοσης και αξιοποίησης των νέων τεχνολογιών πληροφόρησης. 
• Η βελτίωση της ποιότητας ζωής και η προστασία του περιβάλλοντος. 
• Η δηµιουργία περισσότερων και καλύτερων θέσεων εργασίας. 

Με βάση τους επιλεχθέντες γενικούς στόχους του Προγράµµατος και 
τις χωρικές προτεραιότητες, που εστιάζονται στην αστική ανάπτυξη και 
αναζωογόνηση, αλλά και το περιεχόµενο της Στρατηγικής Μελέτης 
Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων, διαµορφώνονται οι Άξονες Προτεραιότητας 
του Προγράµµατος. Αυτοί περιγράφονται επιγραµµατικά στη συνέχεια του 
δεύτερου κεφαλαίου του ΠΕΠ και είναι  : 
1. Ενίσχυση των υποδοµών προσπελασιµότητας –ενέργειας. 
2. Αειφόρος Ανάπτυξη και Βελτίωση της Ποιότητας ζωής. 
3. Ενίσχυση της Ανταγωνιστικότητας, της Καινοτοµίας και της Ψηφιακής 
Σύγκλισης. 
4. Αναζωογόνηση (regeneration) αστικών περιοχών . 
5. Τεχνική Υποστήριξη Εφαρµογής. 

Ένα µεγάλο µέρος του δεύτερου κεφαλαίου αφιερώνεται στο κατά 
πόσον η στρατηγική του ΠΕΠ Αττικής είναι συνεπής µε τους γενικούς στόχους 
του ΕΣΠΑ 2007-2013, µε την πολιτική της συνοχής και τέλος µε το Εθνικό 
Πρόγραµµα Μεταρρυθµίσεων (ΕΠΜ)  2005-2008 και τις ευρωπαϊκές 
προτεραιότητες για την ανάπτυξη και την απασχόληση. 

 
Στο τρίτο κεφάλαιο του ΠΕΠ Αττικής 2007-2013, γίνεται µια λεπτοµερής 

περιγραφή των αξόνων προτεραιότητας που αναφέρθηκαν προηγουµένως, η 
διάρθρωση των οποίων έχει κατηγοριοποιηθεί στις ακόλουθες ενότητες: 
• Γενική Περιγραφή του Άξονα Προτεραιότητας. 
• Στόχοι του Άξονα Προτεραιότητας. 
• Ενδεικτικές ∆ράσεις του Άξονα Προτεραιότητας. 
• Ποσοτικοποιηµένοι Στόχοι και ∆είκτες. 
• Αναµενόµενες Επιπτώσεις. 
• Στόχευση σε όρους οµάδων-στόχων/τοµέων περιοχών/ειδικών εδαφικών 
µονάδων. 
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• Συνεισφορά της Ευρωπαϊκής Τράπεζας Επενδύσεων και του Ευρωπαϊκού 
Ταµείου Επενδύσεων. 
• Ρήτρα ευελιξίας του 10% ΕΚΤ/ΕΤΠΑ (µόνο στους Άξονες που θα 
χρησιµοποιηθεί) 
• Κρατικές ενισχύσεις. 
• Καινοτόµες και πειραµατικές παρεµβάσεις -Συνολικές επιχορηγήσεις και 
χρήση εργαλείων 
χρηµατοοικονοµικής τεχνικής.. 
• Ενδεικτικός κατάλογος µεγάλων έργων. 

Στον πρώτο Άξονα Προτεραιότητας («Ενίσχυση των υποδοµών 
προσπελασιµότητας – ενέργειας») περιλαµβάνονται οι παρεµβάσεις που 
στοχεύουν στην αναβάθµιση και επέκταση των υποδοµών στους τοµείς των 
µεταφορών και της ενέργειας. Η στρατηγική του Άξονα αφορά αφενός στη 
διασφάλιση της κινητικότητας ανθρώπων, αγαθών και υπηρεσιών µέσα από 
ένα δίκτυο αναβαθµισµένων και περιβαλλοντικά «καθαρών», σύγχρονων, 
αποδοτικών, αποτελεσµατικών και οικονοµικά προσιτών ενδοαστικών και 
εξωαστικών µεταφορικών υποδοµών και αφετέρου, στην αναβάθµιση και 
διασφάλιση της λειτουργικότητας του ενεργειακού συστήµατος. 

Όσο για τους ειδικούς στόχους του πρώτου άξονα, αυτοί είναι οι εξής: 
• Ανάπτυξη, αναβάθµιση και επέκταση αστικών µεταφορών 
• Επέκταση – ολοκλήρωση ∆ιευρωπαϊκών δικτύων στους τοµείς των 
µεταφορών και της ενέργειας. 
• Ολοκλήρωση και εκσυγχρονισµός του ηλεκτρικού δικτύου. 
• Ανάπτυξη των συνδυασµένων µεταφορών. 
• Επέκταση περιφερειακών οδικών αξόνων 

Από τα προβλεπόµενα έργα, που θα έχουν ως στόχο την εξυπηρέτηση 
του πρώτου άξονα προτεραιότητας, αυτό που επηρεάζει την περιοχή µελέτης 
µας είναι οι επεκτάσεις της Αττικής οδού. Αυτές αφορούν στην επέκταση της 
∆υτικής Περιφερειακής Υµηττού ως το Ελληνικό και τα νότια προάστια και τη 
σύνδεσή της µε την Λεωφόρο Ποσειδώνος, καθώς και την κατασκευή της 
Νότιας-Ανατολικής περιφερειακής Υµηττού και την σύνδεση των νοτίων 
προαστίων µε το ∆ιεθνές Αεροδρόµιο «ΕΛ. ΒΕΝΙΖΕΛΟΣ». Σύµφωνα µε τον 
ενδεικτικό προϋπολογισµό, η δηµόσια δαπάνη θα είναι 200εκ.€. 

Στον δεύτερο Άξονα Προτεραιότητας (Αειφόρος Ανάπτυξη και 
Βελτίωση της Ποιότητας ζωής) περιλαµβάνονται παρεµβάσεις για την 
ορθολογική και περιβαλλοντικά αποδεκτή µε βάση τις σχετικές οδηγίες της 
Ε.Ε., διαχείριση στερεών και υγρών αποβλήτων, την ορθολογική διαχείριση 
υδάτινων πόρων, την πρόληψη και αντιµετώπιση φυσικών και τεχνολογικών 
κινδύνων, την ανάπτυξη κοινωνικών δοµών για τη συµφιλίωση οικογενειακής 
ζωής και εργασίας, τη βελτίωση του συστήµατος, την ενίσχυση των 
υποδοµών υγείας µε έµφαση στην πρωτοβάθµια υγειονοµική φροντίδα, τις 
υποδοµές ψηφιακής σύγκλισης µε στόχο την αναβάθµιση των παρεχόµενων 
υπηρεσιών της δηµόσιας διοίκησης προς τους πολίτες, την κάλυψη των 
κενών που παρατηρούνται στις εκπαιδευτικές υποδοµές του συνόλου των 
βαθµίδων της εκπαίδευσης και τέλος την ανάδειξη και προστασία των 
µνηµείων της Περιφέρειας και την ανάδειξη του πολιτισµού σαν προωθητικού 
κλάδου για την οικονοµία. 

Για τον δεύτερο άξονα έχουµε τους εξής ειδικούς στόχους: 
• ∆ιαχείριση των υδάτινων πόρων, προστασία εδαφικών συστηµάτων και 
θαλάσσιου περιβάλλοντος 
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• Προώθηση βιοποικιλότητας και φυσικής προστασίας . 
• Πρόληψη-διαχείριση κινδύνων, φυσικών και τεχνολογικών . 
• Ανάπτυξη-αναβάθµιση υποδοµών υγείας, µε έµφαση στην ενίσχυση του 
δικτύου πρωτοβάθµιας υγειονοµικής φροντίδας . 
• Ανάπτυξη-αναβάθµιση κοινωνικών υποδοµών µε έµφαση στις υποδοµές 
φροντίδας παιδιών 
• Παροχή ψηφιακών υπηρεσιών προς τους πολίτες 
• Ενίσχυση των πολιτιστικών - τουριστικών υποδοµών . 
• Αναβάθµιση εκπαιδευτικών υποδοµών. 

Στον τρίτο Άξονα Προτεραιότητας («Ενίσχυση της Ανταγωνιστικότητας, 
της Καινοτοµίας και της Ψηφιακής Σύγκλισης») περιλαµβάνονται παρεµβάσεις 
οι οποίες εξυπηρετούν την ενίσχυση της Έρευνας και της Τεχνολογίας, καθώς 
και της διάχυσης των αποτελεσµάτων της στις επιχειρήσεις της Περιφέρειας, 
την ενίσχυση της καινοτοµίας, την µεγαλύτερη αξιοποίηση των Τεχνολογιών 
Πληροφορικής και Επικοινωνιών από τις επιχειρήσεις, την ενίσχυση της 
επιχειρηµατικότητας, την βελτίωση της ανταγωνιστικής θέσης των ΜΜΕ της 
Περιφέρειας, την αναβάθµιση των τουριστικών υπηρεσιών και τον 
εµπλουτισµό του περιφερειακού τουριστικού προϊόντος, την αύξηση των 
παραγωγικών επενδύσεων και των εισροών Ξένων Άµεσων Επενδύσεων, την 
παραγωγή ενέργειας από Ανανεώσιµες Πηγές Ενέργειας καθώς και την 
ενίσχυση του θεσµικού παραγωγικού-επιχειρηµατικού περιβάλλοντος. 

Για τον τρίτο άξονα έχουµε τους εξής ειδικούς στόχους: 
• Προώθηση χρήσης ΤΠΕ (Τεχνολογίες της Πληροφορίας και της 
Επικοινωνίας) σε επιχειρήσεις της Περιφέρειας και ενίσχυση του κλάδου των 
ΤΠΕ 
• Μετατροπή της γνώσης σε καινοτόµα προϊόντα, διαδικασίες και υπηρεσίες 
και στην υποβοήθηση µεταφοράς τεχνολογίας προς τις επιχειρήσεις και 
ειδικότερα τις ΜΜΕ 
• Επενδύσεις σε επιχειρήσεις του συνδέονται άµεσα µε έρευνα και καινοτοµία 
• Ενίσχυση της ανταγωνιστικότητας των ΜΜΕ και προώθηση των δικτυώσεων 
• Ενίσχυση της πρόσβασης των ΜΜΕ σε σύγχρονα χρηµατοδοτικά µέσα και 
εργαλεία 
• Χωροταξική διευθέτηση βιοµηχανίας και συνοδευτικών δραστηριοτήτων και 
ενίσχυση της πράσινης επιχειρηµατικότητας 
• Αναβάθµιση των παρεχόµενων τουριστικών υπηρεσιών . 
• Προώθηση των Ανανεώσιµων Πηγών Ενέργειας (ΑΠΕ) 

Στον τέταρτο Άξονα Προτεραιότητας («Αναζωογόνηση (regeneration) 
αστικών περιοχών») περιλαµβάνονται παρεµβάσεις για την εφαρµογή 
προγραµµάτων αστικής αναζωογόνησης, που θα στοχεύουν στον 
µετασχηµατισµό του αστικού τοπίου, την εφαρµογή εκτεταµένων 
αναπλάσεων, σε συνδυασµό µε πιθανές δράσεις οικονοµικών ενισχύσεων 
προς επιχειρήσεις για την αναθέρµανση της τοπικής επιχειρηµατικότητας µε 
στόχο την αποφυγή εµφάνισης περιοχών «χωρικού αποκλεισµού» λόγω και 
της συγκέντρωσης ευάλωτων πληθυσµιακών οµάδων για «κοινωνικό 
αποκλεισµό». 

Για τον άξονα αυτό ως ειδικός στόχος τίθεται η πολεοδοµική και 
κοινωνικοοικονοµική αναζωογόνηση αστικών περιοχών µε έµφαση στην 
ενίσχυση του αστικού πρασίνου και ανάπτυξη πολιτιστικών, τουριστικών και 
επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων. 
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Στον πέµπτο Άξονα Προτεραιότητας («ΤΕΧΝΙΚΗ ΥΠΟΣΤΗΡΙΞΗ 
ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ») περιλαµβάνονται δράσεις για την εφαρµογή, 
παρακολούθηση, αξιολόγηση και δηµοσιοποίηση του Προγράµµατος. 
Ειδικότερα, ο εν λόγω Άξονας Προτεραιότητας αφορά την Τεχνική Υποστήριξη 
Εφαρµογής και καλύπτει την εκπόνηση των αναγκαίων µελετών, την παροχή 
συµβουλευτικών υπηρεσιών, την αξιολόγηση και τους ελέγχους, καθώς και 
την απαραίτητη ενηµέρωση και δηµοσιότητα του Προγράµµατος. 

Τέλος, οι ειδικοί στόχοι του πέµπτου άξονα είναι οι εξής: 
• Η υποστήριξη για τη διαχείριση, λειτουργία, παρακολούθηση και έλεγχο των 
δράσεων του Προγράµµατος.  
• Η υποστήριξη για την ευρεία δηµοσιότητα, προβολή και πληροφόρηση του 
Προγράµµατος, µε έµφαση στους ∆ικαιούχους και στους ωφελούµενους των 
παρεµβάσεων. 

 
Το τέταρτο κεφάλαιο του ΠΕΠ Αττικής 2007-2013 έχει θέµα τις 

διατάξεις εφαρµογής και αναφέρεται στα εξής: 
• Αρχές και φορείς συντονισµού, διαχείρισης και ελέγχου 
• Παρακολούθηση της εφαρµογής των περιφερειακών προγραµµάτων 
• Αξιολόγηση περιφερειακών προγραµµάτων 
• Πληροφόρηση και δηµοσιότητα 
• Χρηµατοδοτικές ροές 
• Ανταλλαγή ηλεκτρονικών δεδοµένων 
• ∆ιασφάλιση της εταιρικής σχέσης 
• Προαγωγή της ισότητας των δύο φύλων και διασφάλιση της αρχής της 

µη διάκρισης 
• Ρήτρα ευελιξίας 
• Ειδικά θέµατα 
• Μέσα χρηµατοοικονοµικής τεχνικής 
• Έργα γέφυρες 
 

Τέλος, το πέµπτο κεφάλαιο αναφέρεται στις λεπτοµέρειες της 
χρηµατοδότησης του ΠΕΠ Αττικής 2007-2013, µε την παράθεση 
χρηµατοδοτικών πινάκων, οι οποίοι απεικονίζουν τη χρηµατοδοτική διάσταση 
του προγράµµατος. 
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5.3. ΡΥΘΜΙΣΤΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ 
 
5.3.1. Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας (Νόµος 1515/1985) 
 
∆εδοµένου ότι η περιοχή µελέτης µας (∆ήµοι Ελληνικού, Γλυφάδας, 

Βούλας, Βουλιαγµένης) βρίσκεται στο πολεοδοµικό συγκρότηµα των Αθηνών, 
κρίνεται απαραίτητη η παράθεση στη µελέτη αυτή του Ρυθµιστικού Σχεδίου 
της Αθήνας, που θεσµοθετήθηκε µε το νόµο 1515 του 1985 («Ρυθµιστικό 
σχέδιο και πρόγραµµα προστασίας περιβάλλοντος της ευρύτερης περιοχής 
της Αθήνας»). 

Σύµφωνα µε το άρθρο 1, παρ. 1 του νόµου αυτού : 
«Ρυθµιστικό σχέδιο ειδικά της ευρύτερης περιοχής της Αθήνας (ΡΣΑ) είναι το 
σύνολο των στόχων, των κατευθύνσεων, των προγραµµάτων και των µέτρων 
που προβλέπονται από το νόµο ως αναγκαία για τη χωροταξική και 
πολεοδοµική οργάνωσή της στα πλαίσια των πενταετών προγραµµάτων 
οικονοµικής και κοινωνικής ανάπτυξης. Ευρύτερη περιοχή Αθήνας για την 
εφαρµογή του νόµου αυτού είναι η περιοχή του νοµού Αττικής και η 
Μακρόνησος εκτός από τα Κύθηρα». 

Στο ίδιο άρθρο, στην παράγραφο 2, αναφέρεται ότι:  
«Το ΡΣΑ αποβλέπει στο σχεδιασµό και προγραµµατισµό της ευρύτερης 
περιοχής της Αθήνας µέσα στα πλαίσια της Εθνικής χωροταξικής πολιτικής, 
στη χωροταξική δοµή και οργάνωσή της σε επίπεδο περιφέρειας, στη 
χωροταξική διάρθρωση των τοµέων παραγωγής, του συστήµατος 
µεταφορών, της λοιπής τεχνικής υποδοµής και του κοινωνικού εξοπλισµού, 
καθώς και στην πολιτική γης και κατοικίας, στη λήψη µέτρων και στο 
σχεδιασµό για τη χωροταξική και τη νέα πολεοδοµική δοµή της πρωτεύουσας, 
καθώς και στο σχεδιασµό περιοχών ή ζωνών ειδικού ενδιαφέροντος ή ειδικών 
προβληµάτων, στη λήψη µέτρων, όρων και περιορισµών για την εξασφάλιση 
της προστασίας του περιβάλλοντος, στο συντονισµό των προγραµµάτων και 
των µελετών που έχουν σχέση µε το ΡΣΑ και που εκπονούνται από όλους 
τους άλλους φορείς, προκειµένου να εξασφαλίζεται η εφαρµογή τους κατά τις 
διατάξεις του παρόντος κεφαλαίου και στο καθορισµό των απαιτούµενων για 
την εφαρµογή τους παρεµβάσεων, των προτεραιοτήτων πραγµατοποίησης 
και χρηµατοδότησης, καθώς και των θεσµικών οικονοµικών διοικητικών 
µέτρων που πρέπει να ληφθούν». 

Το άρθρο 2 του εν λόγω νόµου αναφέρεται στο Πρόγραµµα 
Προστασίας Περιβάλλοντος Αθήνας και παραθέτει τα εξής:  
«Το πρόγραµµα προστασίας περιβάλλοντος, ειδικότερα, περιλαµβάνει τα 
µέτρα και τις κατευθύνσεις για την αναβάθµιση και προστασία του φυσικού και 
ανθρωπογενούς περιβάλλοντος της ευρύτερης περιοχής της Αθήνας και 
ιδίως, µέσα στα πλαίσια των κειµένων, διατάξεων, µέτρα για: 
α) την οικολογική ανασυγκρότηση της Αθήνας, την προστασία της γεωργικής 
γης, των δασών, των υγροτόπων, και των άλλων στοιχείων του φυσικού 
περιβάλλοντος.  
β) την προστασία του τοπίου, των ακτών και των ειδικών περιοχών φυσικού 
κάλλους.  
γ) την προστασία της ιστορικής και πολιτιστικής κληρονοµιάς. 
δ) τον περιορισµό της ρύπανσης από κάθε πηγή και ιδίως την αντιµετώπιση 
της ατµοσφαιρικής ρύπανσης, της ρύπανσης του εδάφους και των νερών και 
της ηχορύπανσης. 
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ε) την αναβάθµιση ιδιαίτερα υποβαθµισµένων περιοχών». 
Στο άρθρο 3 περιγράφονται οι στόχοι και οι κατευθύνσεις του ΡΣΑ, σε 

επίπεδο βασικών αρχών, ως εξής: 
 «Οι γενικότεροι στόχοι, που καθορίζονται για την ευρύτερη περιοχή της 
Αθήνας είναι οι ακόλουθοι: 
α) η ανάδειξη της ιστορικής φυσιογνωµίας της Αθήνας και η αναβάθµιση της 
κεντρικής περιοχής της. 
β) η βελτίωση της ποιότητας ζωής για όλους τους κατοίκους της και η 
προστασία του φυσικού περιβάλλοντος. 
γ) η εξισορρόπηση των κοινωνικών ανισοτήτων από περιοχή σε περιοχή.  
δ) η διεύρυνση των επιλογών κατοικίας και εργασίας, αναψυχής και 
ψυχαγωγίας σε κάθε περιοχή της πρωτεύουσας. 
ε) η ποιοτική αναβάθµιση κάθε γειτονιάς και η προστασία των περιοχών 
κατοικίας από οχληρές λειτουργίες και χρήσεις».  
Παράλληλα, στο ίδιο άρθρο καθορίζονται οι ειδικότεροι στόχοι και 
κατευθύνσεις για την εξέλιξη της ευρύτερης περιοχής της Αθήνας σε σχέση µε 
το εθνικό επίπεδο, για την εξέλιξη της ίδιας της ευρύτερης περιοχής της 
Αθήνας και  για τη χωροταξική οργάνωση της ευρύτερης περιοχής της Αθήνας 
και την νέα πολεοδοµική δοµή της. Σηµειώνεται ότι αναφορικά µε την εξέλιξη 
της Αθήνας σε σχέση µε το εθνικό επίπεδο, αναφέρονται ως στόχοι: 
α) η σταθεροποίηση του πληθυσµού της ευρύτερης περιοχής της Αθήνας µε 
απώτερη προοπτική τη µείωσή του,  
β) η ανάσχεση της διόγκωσης των οικονοµικών δραστηριοτήτων στην 
πρωτεύουσα µε λήψη όλων των αναγκαίων µέτρων για αποπροσανατολισµό 
των δηµοσίων και ιδιωτικών επενδύσεων στην περιφέρεια της χώρας κατά 
προτεραιότητα.  
γ) η ανάδειξη της ευρύτερης περιοχής της Αθήνας ως εθνικού κέντρου 
επιτελικών λειτουργιών διακυβέρνησης, µε αποκέντρωση προς την 
περιφέρεια της Χώρας των υπηρεσιών που δεν είναι επιτελικού επιπέδου ή 
δεν εξυπηρετούν την ίδια την ευρύτερη περιοχή της Αθήνας. 

Στο άρθρο 4 επισηµαίνεται ότι όλες οι δηµόσιες υπηρεσίες και οι φορείς 
του δηµοσίου τοµέα είναι υποχρεωµένοι να προσαρµόζουν τα προγράµµατά 
τους, που αφορούν την ευρύτερη περιοχή της Αθήνας, µε το ρυθµιστικό 
σχέδιο και το πρόγραµµα προστασίας περιβάλλοντος.  

Επίσης, µε το άρθρο 5 του νόµου αυτού ιδρύεται ο Οργανισµός 
Ρυθµιστικού Σχεδίου και Προστασίας Περιβάλλοντος Αθήνας, που ονοµάζεται 
«Οργανισµός Αθήνας» και είναι νοµικό πρόσωπο δηµοσίου δικαίου, µε πλήρη 
διοικητική και οικονοµική αυτοτέλεια και εποπτεύεται από τον Υπουργό 
Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων. Σύµφωνα µε το άρθρο: 
«Έργο του Οργανισµού είναι η παρακολούθηση της εφαρµογής και η 
εξασφάλιση της πραγµατοποίησης του ρυθµιστικού σχεδίου της ευρύτερης 
περιοχής της Αθήνας, η εκπόνηση των Γενικών Πολεοδοµικών Σχεδίων (ΓΠΣ) 
της ευρύτερης περιοχής της Αθήνας και η µέριµνα για την έγκριση τους, η 
µέριµνα για την εναρµόνιση µε το ρυθµιστικό σχέδιο και το πρόγραµµα 
προστασίας περιβάλλοντος των επιµέρους προγραµµάτων των οικείων 
φορέων, η παρακολούθηση της ποιότητας του περιβάλλοντος, η εκπόνηση 
προδιαγραφών περιβαλλοντικών µελετών και η µέριµνα για τη µελέτη και 
εφαρµογή µέτρων για την προστασία του περιβάλλοντος, καθώς και ο έλεγχος 
έργων και δραστηριοτήτων µε επιπτώσεις στο περιβάλλον».  
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Συµπερασµατικά, ο Οργανισµός Αθήνας αποτελεί τον φορέα συνολικής 
και επιτελικής διαχείρισης των χωροταξικών, πολεοδοµικών και 
περιβαλλοντικών πραγµάτων της Αθήνας και της ευρύτερης περιοχής της, 
ενώ παράλληλα, έχει και την αρµοδιότητα συσχέτισης του οικονοµικού 
προγραµµατισµού µε τα διάφορα επίπεδα σχεδιασµού, για δράσεις και 
προγράµµατα που αφορούν στο συγκεκριµένο χώρο. Οι αρµοδιότητες του 
Οργανισµού Αθήνας αναφέρονται κυρίως στους εξής βασικούς τοµείς:  

• Προγραµµατισµού  
• Χωροταξικού και Πολεοδοµικού Σχεδιασµού  
• Προστασίας Περιβάλλοντος  
• ∆οµικών / Ποιοτικών Παρεµβάσεων Μεγάλης Κλίµακας.  

Τα επόµενα άρθρα του νόµου µέχρι και το άρθρο 9 αναφέρονται στην 
οργάνωση, τη λειτουργία και τη στελέχωση του Οργανισµού Αθήνας. Το 
άρθρο 10 ασχολείται µε Προγράµµατα εφαρµογής Ρυθµιστικού Σχεδίου και 
Προστασίας Περιβάλλοντος, ενώ τα άρθρα 11 και 12 αναλύουν µέτρα για την 
προστασία του περιβάλλοντος και των αρχαιολογικών και ιστορικών τόπων. 
Στη συνέχεια, στο άρθρο 13 καθορίζονται οι κυρώσεις για τους παραβάτες και 
στο άρθρο 14 καθορίζονται οι διατάξεις που καταργούνται λόγω του νόµου 
αυτού.  

Το τελευταίο άρθρο (άρθρο 15) του νόµου περιλαµβάνει το παράρτηµα 
και τα διαγράµµατα. Εκεί αναφέρεται ότι: «Το παράρτηµα περιέχει τις 
ειδικότερες κατευθύνσεις και µέτρα για τη χωροταξική και την πολεοδοµική 
ανασυγκρότηση της ευρύτερης περιοχής της Αθήνας και για την αντιµετώπιση 
της ρύπανσης του περιβάλλοντος της». Στα πλαίσια της δηµιουργίας 
πολυκεντρικής δοµής καθορίζονται στην ευρύτερη περιοχή της Αθήνας  
µητροπολιτικά κέντρα, δευτερεύοντα κέντρα χωροταξικής υποενότητας, 
ανάµεσα στα οποία αναφέρεται το Ελληνικό, κέντρα των υπόλοιπων 
χωροταξικών υποενοτήτων, κέντρα δήµου µε υπερτοπική σηµασία, µεταξύ 
των οποίων και η Γλυφάδα και κέντρα δήµου, συνοικίας και γειτονιάς. Επίσης, 
για την ανακατανοµή δοµικών χρήσεων µε στόχο την άνετη λειτουργία της 
πόλης, λαµβάνονται µέτρα για τη διοίκηση, το χονδρεµπόριο, τη µεταποίηση 
και για την αναψυχή-ψυχαγωγία υπερτοπικής σηµασίας. Στο σύνολο των 
µέτρων για την αναψυχή-ψυχαγωγία συµπεριλαµβάνονται κάποια που  
αφορούν τη δηµιουργία συστήµατος µεγάλων υπερτοπικών πόλων αναψυχής, 
αθλητισµού και πολιτισµικών λειτουργιών. Μερικά από τα µέτρα αυτά 
αφορούν το Π.Ι.Κ.Π.Α. Βούλας (νυν Κ.Α.Α.Π. Βούλας) και τον Άγιο Κοσµά, 
που βρίσκονται στην περιοχή µελέτης µας. 

 
Το ΡΣΑ έχει µέχρι σήµερα υποστεί ορισµένες περιορισµένης έκτασης 

τροποποιήσεις, χωρίς αλλαγή των στόχων του. Οι σηµαντικότερες 
τροποποιήσεις/ συµπληρώσεις έγιναν µε το Νόµο 1955/91, µε τον οποίον 
χωροθετήθηκε ο νέος Αερολιµένας στα Σπάτα, καθώς και άλλα µεγάλα έργα 
µεταφορικής υποδοµής και µε το Νόµο 2730/99, µε τον οποίον 
χωροθετήθηκαν και εντάχθηκαν στο σύστηµα µεγάλων πόλων υπερτοπικής 
σηµασίας του ΡΣΑ οι Ολυµπιακές εγκαταστάσεις και τα έργα υποστήριξης 
τους.[47] 
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Το ΡΣΑ ήταν το πρώτο πλήρες πλαίσιο που θεσµοθετήθηκε, µε 
κατευθύνσεις και µέτρα για την ανάπτυξη της Αττικής και εξακολουθεί να 
αποτελεί το µόνο στρατηγικό χωρικό σχεδιασµό που έχει θεσµοθετηθεί στην 
Αττική. Ωστόσο, οι µεγάλες χωρικές, οικονοµικές και κοινωνικές αλλαγές που 
έχουν σηµειωθεί στο χρονικό διάστηµα από το 1985 µέχρι σήµερα, σε 
συνδυασµό µε τις ελλείψεις του υφιστάµενου ρυθµιστικού, έχουν κάνει 
επιτακτική την ανάγκη για τη θεσµοθέτηση ενός νέου, επικαιροποιηµένου 
Ρυθµιστικού Σχεδίου. Χαρακτηριστικά είναι τα όσα ανέφερε ο Πρόεδρος του 
ΓΕΩΤ.Ε.Ε., κ. Μαρκόπουλος στην τοποθέτησή του στην ηµερίδα που 
διοργανώθηκε στις 16 Ιουνίου 2009 από την Νοµαρχία Ανατολικής Αττικής µε 
θέµα «Το Νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας». Μεταξύ άλλων λοιπόν, ανέφερε 
ότι: «Η αναγκαιότητα επικαιροποίησης του Ρυθµιστικού Σχεδίου Αθηνών και 
του προγράµµατος προστασίας περιβάλλοντος είναι σήµερα πρόδηλη όσο 
ποτέ καθώς την τελευταία εικοσαετία είµαστε µάρτυρες σηµαντικών 
γεωπολιτικών, περιβαλλοντικών και οικονοµικών αλλαγών. Η δυναµική της 
Αθήνας έχει υπερβεί κατά πολύ τα σηµερινά όρια του ΡΣΑ, ενώ παράλληλα η 
ενσωµάτωση των αρχών της βιώσιµης ανάπτυξης στο χωροταξικό, 
πολεοδοµικό και περιβαλλοντικό σχεδιασµό διαµορφώνει νέα δεδοµένα που 
πρέπει να ληφθούν σοβαρά υπόψη».[48] 
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5.3.2. Νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο Αττικής (σχέδιο νόµου) 
 

• Γενικά 
 
Το νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο της Αττικής δόθηκε για δηµόσια διαβούλευση 

από το υπουργείο ΠΕΧΩ∆Ε στις 14 Απριλίου 2009, η οποία, σύµφωνα µε τις 
δηλώσεις του πρώην υπουργού, θα διαρκούσε µέχρι τις 15 Σεπτεµβρίου 
2009, µε σκοπό να κατατεθεί στη Βουλή µέσα στο Νοέµβριο του 2009. 

Στην παρουσίαση του σχεδίου νόµου για το νέο Ρυθµιστικό, ο πρώην 
υπουργός ΠΕΧΩ∆Ε, κ. Γ. Σουφλιάς µεταξύ άλλων, ανέφερε τα εξής:  
«Το Νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο συνιστά ένα πλαίσιο συνολικής στρατηγικής για τη 
βιώσιµη ανάπτυξη της Αθήνας και της Αττικής τα προσεχή 20 έτη. 
Παρουσιάζει ένα «νέο Αθηναϊκό όραµα», διατυπώνοντας τις σχέσεις µεταξύ 
των οικονοµικών, χωρικών, περιβαλλοντικών και κοινωνικών παραµέτρων µε 
µία ολοκληρωµένη και ευέλικτη προσέγγιση».[7]  

 Στη συνέχεια, τόνισε ότι το νέο Ρυθµιστικό είναι ένα σύγχρονο 
εργαλείο που συνδυάζει τον κλασικό ρυθµιστικό σχεδιασµό (δηλαδή τον 
στρατηγικό πολεοδοµικό σχεδιασµό), το στρατηγικό περιβαλλοντικό 
σχεδιασµό και τον περιφερειακό χωροταξικό σχεδιασµό και προγραµµατισµό.  

Ακολούθως, επισήµανε ότι οι στρατηγικοί στόχοι του Νέου Ρυθµιστικού 
Σχεδίου Αθήνας-Αττικής είναι τρεις: 
1. Η βιώσιµη χωρική ανάπτυξη, η συνετή διαχείριση και προστασία των 
φυσικών πόρων, του περιβάλλοντος και της πολιτιστικής µας κληρονοµιάς.  
2. Η ισόρροπη οικονοµική ανάπτυξη, η βελτίωση της ανταγωνιστικότητας και 
η ενίσχυση του διεθνούς ρόλου της Αθήνας- Αττικής.  
3. Η βελτίωση της ποιότητας ζωής για όλους τους κατοίκους, η κοινωνική και 
χωρική εξισορρόπηση στην κατανοµή των πόρων και των ωφελειών από την 
ανάπτυξη και η διασφάλιση της οικονοµικής και κοινωνικής συνοχής.  

Η οµιλία του στη συνέχεια αναδείκνυε την ανάγκη για τη δηµιουργία 
ενός νέου Ρυθµιστικού Σχεδίου που θα αντικαθιστούσε αυτό του 1985 και 
παράλληλα παρουσιάστηκε ως βασικό ζητούµενο «η βιώσιµη ανάπτυξη σε 
αρµονία µε το διεθνή ρόλο της Αθήνας ως Μητροπολιτική περιοχή της 
Ευρώπης». Τέλος, αναφέρθηκαν οι εφτά θεµελιώδεις άξονες, πάνω στους 
οποίους αναπτύχθηκε το Νέο Ρυθµιστικό. Αυτοί οι άξονες είναι οι εξής: 
1. Ενίσχυση της προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος (αστικού και 
περιαστικού). 
2. Προώθηση ενός πολυκεντρικού προτύπου αστικής ανάπτυξης και 
παράλληλα, περιορισµός της αστικής εξάπλωσης.  
3. Αναβάθµιση και εκσυγχρονισµός της παραγωγικής βάσης της Αττικής, για 
την ανάδειξή της σε οικονοµικό κέντρο διεθνούς κύρους.  
4. Ενίσχυση της κοινωνικής συνοχής της πόλης.  
5. Ανάδειξη της ιστορικής και πολιτιστικής  ταυτότητας της Αττικής. Προώθηση 
της εικόνας της ως σύγχρονης πολιτιστικής Μητρόπολης διεθνούς 
ακτινοβολίας. 
6. Ολοκλήρωση της οργάνωσης ενός φιλικού προς το περιβάλλον συστήµατος 
µεταφορών στην Αττική.  
7. Προώθηση νέων µορφών χωρικής οργάνωσης, που προάγουν τη 
συνεργασία και τη συµµετοχή. 
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Πολύ σηµαντικό κοµµάτι της οµιλίας του υπουργού ήταν ότι το Νέο 
Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας θα αποτελέσει ταυτόχρονα και το Περιφερειακό 
Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης της Αττικής, 
δεδοµένου και ότι τα όρια της Περιφέρειας Αττικής ταυτίζονται πλέον µε τα 
όρια του ΡΣΑ. Επίσης, άξια λόγου κρίνεται η αναφορά ότι το νέο Ρυθµιστικό 
Σχέδιο είναι απόλυτα εναρµονισµένο µε τις κατευθύνσεις του Εθνικού 
Χωροταξικού Σχεδίου και των Ειδικών Χωροταξικών, όπως επίσης µε το 
ΕΣΠΑ, τα Εθνικά Στρατηγικά Σχέδια Αγροτικής Ανάπτυξης και Ανθρώπινου 
∆υναµικού, τα Επιχειρησιακά Προγράµµατα της νέας προγραµµατικής 
περιόδου (2007-2013), καθώς και το Σχέδιο Ανάπτυξης του Κοινοτικού 
Χώρου (ΣΑΚΧ).  

Ιδιαίτερη βαρύτητα έχει και το άρθρο 36 του σχεδίου νόµου, που 
αναφέρει τα εξής:  «Γενικά πολεοδοµικά σχέδια, σχέδια χωρικής και οικιστικής 
οργάνωσης και ανάπτυξης ανοικτών πόλεων, σχέδια ανάπτυξης περιοχών 
δεύτερης κατοικίας, ζώνες οικιστικού ελέγχου, περιοχές του άρθρου 24 του Ν. 
1650/1986 και των άρθρων 10, 11 και 12 του Ν. 2742/1999 ή άλλα σχέδια 
χρήσεων γης που εγκρίνονται µετά την έναρξη ισχύος του παρόντος νόµου, 
καθώς και οι κανονιστικές και ατοµικές πράξεις µε τις οποίες επιχειρείται 
ρύθµιση του χώρου, οφείλουν να εναρµονίζονται προς τις επιλογές του». Να 
σηµειωθεί τέλος ότι εκπονήθηκε και η Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών 
Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) για το νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο της Αθήνας, η οποία 
αποτελεί αντικείµενο διαβούλευσης µαζί µε το σχέδιο νόµου. 

 
• Αναφορές στην περιοχή µελέτης 

 
Μεγάλη σηµασία έχει για τη µελέτη µας να προσδιορίσουµε σε ποιο 

βαθµό επηρεάζεται η περιοχή που µας ενδιαφέρει (∆ήµοι Ελληνικού, 
Γλυφάδας, Βούλας, Βουλιαγµένης) από το νέο ΡΣΑ. Έτσι λοιπόν, µελετώντας 
το σχέδιο νόµου που δόθηκε στη δηµοσιότητα για το νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο, 
διαπιστώνουµε ότι η περιοχή µας είναι ενταγµένη στη χωρική ενότητα ΝΑ 
Αττικής – Λαυρεωτικής, που αποτελεί µία από τις έξι χωρικές ενότητες στις 
οποίες διαχωρίστηκε η Αττική  για τις ανάγκες του νέου ΡΣΑ.  

Το σχέδιο νόµου αναφέρει τα εξής για τη συγκεκριµένη ενότητα: 
«α) Η ανωτέρω χωρική ενότητα θα έχει ρόλο φυσικού αποθέµατος καθώς και 
υποδοχής δραστηριοτήτων πρώτης και δεύτερης κατοικίας και αναψυχής, που 
θα κατευθυνθούν στο εσωτερικό των υφιστάµενων οικισµών. Η άµεση 
παρέµβαση για την οργάνωσή τους, καθώς και η άµεση προστασία των εκτός 
σχεδίου περιοχών, αποτελούν µείζονα προτεραιότητα του ΡΣΑ. 
β) Με βάση τον ιδιαίτερο χαρακτήρα του φυσικού περιβάλλοντος της περιοχής 
και την ύπαρξη πολιτιστικής κληρονοµιάς διεθνούς ακτινοβολίας,  βασική 
προωθητική δραστηριότητα για την περιοχή θα αποτελέσει η ανάδειξη αυτών 
των στοιχείων και η αναβάθµιση της τουριστικής δραστηριότητας στην 
περιοχή. 
γ) Η αναβάθµιση του Λιµένα Λαυρίου σε δεύτερο λιµένα Αττικής, µε την 
ολοκλήρωση των µεταφορικών αξόνων, θα συντελέσει στην παραγωγική 
αναδιάρθρωση των αναπτυξιακών υποδοχέων της υποενότητας µε την 
διεύρυνση του φάσµατος παραγωγικών δραστηριοτήτων». 

Σύµφωνα µε το άρθρο 11 του σχεδίου νόµου, προωθείται η οργάνωση 
των κεντρικών λειτουργιών σε ένα ιεραρχηµένο δίκτυο πολεοδοµικών 
κέντρων, τα οποία διακρίνονται σε πέντε κατηγορίες. Η δεύτερη κατηγορία 
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µετά τα µητροπολιτικά κέντρα, είναι τα κέντρα ευρείας ακτινοβολίας, στα 
οποία εντάσσονται µεταξύ άλλων η Γλυφάδα και το Ελληνικό. Τα κέντρα αυτά 
«αποτελούν τα δευτερεύοντα κέντρα ή συστήµατα κέντρων της Χωρικής 
Ενότητας Λεκανοπεδίου, µε σηµαντική εµβέλεια που καλύπτει τις 
Υποενότητες Βόρειου, ∆υτικού και Νότιου Λεκανοπεδίου αντίστοιχα, αλλά 
µπορεί να περιλαµβάνουν και ορισµένες συµπληρωµατικές δραστηριότητες 
µητροπολιτικής ακτινοβολίας. Με την ενίσχυση της δυναµικότητας τους, τη 
διεύρυνση και αναβάθµιση των λειτουργιών τους και τη βελτίωση της 
προσπελασιµότητας τους από το σύνολο της περιοχής επιρροής τους, 
επιδιώκεται η εδραίωση του κοµβικού τους ρόλου στην ισόρροπη δοµή του 
πλέγµατος εξαρτήσεων στο Λεκανοπέδιο». 

Το άρθρο 12 αναφέρεται στους στρατηγικούς άξονες και στους πόλους 
ανάπτυξης στο λεκανοπέδιο. Οι αναπτυξιακοί άξονες διακρίνονται σε διεθνούς 
και εθνικής εµβέλειας, σε µητροπολιτικής ακτινοβολίας και σε 
ενδοπεριφερειακής σηµασίας. Ο ένας από τους δύο άξονες µητροπολιτικής 
ακτινοβολίας είναι ο «Άξονας Θαλάσσιου Μετώπου του Πολεοδοµικού 
Συγκροτήµατος, από το Φαληρικό όρµο µέχρι τη Βουλιαγµένη, του οποίου ο 
βασικός προσανατολισµός συνίσταται στην εξασφάλιση του ανοίγµατος του 
µητροπολιτικού συγκροτήµατος της Αθήνας προς το παραλιακό µέτωπο και 
της λειτουργικής διασύνδεσης µε αυτό, µε την ανάπτυξη χρήσεων πολιτισµού, 
αναψυχής και αθλητισµού µητροπολιτικής εµβέλειας, καθώς και στη 
διασφάλιση της συνέχειας και της προσπελασιµότητας της παράκτιας ζώνης 
για όλους τους κατοίκους και τους επισκέπτες της πόλης». Παράλληλα στους 
άξονες ενδοπεριφερειακής σηµασίας είναι ενταγµένη και η Λεωφόρος 
Βουλιαγµένης, από το κέντρο της Αθήνας προς Ελληνικό και Βουλιαγµένη.  
Οι πόλοι ανάπτυξης, αντίστοιχα, διακρίνονται σε πόλους διεθνούς και εθνικής 
εµβέλειας, σε πόλους εθνικής και µητροπολιτικής εµβέλειας και σε πόλους 
ενδοπεριφερειακής εµβέλειας. Στην τελευταία κατηγορία έχουν περιληφθεί το 
Ελληνικό και η Γλυφάδα, µε ειδίκευση στις επιχειρήσεις και τον τουρισµό, 
πολιτισµό, αναψυχή και αθλητισµό. 

Το άρθρο 19 αναφέρεται στο σχεδιασµό και τη διαχείριση του 
παράκτιου χώρου, θέτοντας ως στρατηγικό στόχο για τον παράκτιο χώρο της 
Αττικής την εγκαθίδρυση µιας πρακτικής ολοκληρωµένου σχεδιασµού και 
διαχείρισης των παράκτιων ζωνών, σύµφωνα µε τις κατευθύνσεις των 
ευρωπαϊκών οργάνων και άλλων διεθνών οργανισµών. Στα πλαίσια του 
άρθρου αυτού, διακρίνονται οι εξής ζώνες ελέγχου ανάπτυξης ακτών: 
1. Ζώνες συγκέντρωσης οικονοµικών δραστηριοτήτων, που περιλαµβάνουν 
τις λιµενικές ζώνες (εµπορικού, επιβατικού ή ναυπηγοεπισκευαστικού 
χαρακτήρα), τις περιοχές βιοµηχανικών συγκεντρώσεων κλάδων που 
εξαρτώνται από τις θαλάσσιες µεταφορές, τις περιοχές διέλευσης δικτύων 
υποδοµής και γενικά περιοχές εντατικών χρήσεων των οποίων επιβάλλεται η 
χωροθέτηση σε παράκτια ζώνη.  
2. Πόλοι σηµειακής ανάπτυξης τουριστικής υποδοµής και αναψυχής, που 
περιλαµβάνουν πυρήνες τουριστικής υποδοµής (µαρίνες, ξενοδοχεία) και 
άλλων συµβατών µε την ακτή χρήσεων υπερτοπικής αναψυχής, πολιτισµού 
και αθλητισµού (π.χ. ναυταθλητισµός, ενυδρείο).  
3. Ζώνες ήπιας αναψυχής, τουρισµού και παραθερισµού, που περιλαµβάνουν 
περιοχές Α και Β κατοικίας, µε τις περιβάλλουσες ζώνες αστικού πρασίνου, 
ακτές κολύµβησης, αστικές παράκτιες περιοχές µε τάσεις αποβιοµηχάνισης ή 
απελευθερούµενες από λιµενικές δραστηριότητες ζώνες.      
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4. Ζώνες προστασίας και ανάδειξης φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, 
που περιλαµβάνουν ευαίσθητες περιβαλλοντικά περιοχές, εκβολές ρεµάτων 
και υγροβιότοπους, δασικές εκτάσεις, βραχώδεις παράκτιους φυσικούς 
σχηµατισµούς, εκτάσεις γεωργικής γης σε ακτίνα 2 χλµ. από την ακτή  και 
λοιπούς αστικούς και περιαστικούς ελεύθερους χώρους (άλση, πάρκα, 
πλατείες κλπ).  

Είναι αντιληπτό ότι στην παράκτια ζώνη που µελετάµε συναντάµε τις 
τρεις τελευταίες ζώνες ελέγχου ανάπτυξης ακτών. 

Για τους πόλους σηµειακής ανάπτυξης τουριστικής υποδοµής και 
αναψυχής, ειδικότερα, προβλέπεται: 
• Εκσυγχρονισµός και βελτίωση των υποδοµών των υφιστάµενων µαρινών 
µε έλεγχο των τάσεων εντατικοποίησης της χρήσης  
• Προστασία των υφιστάµενων µικρών αλιευτικών καταφυγίων από 
τουριστικές πιέσεις και εξειδικευµένη χωροθέτηση νέων µε την προϋπόθεση 
ότι εξυπηρετούν επαγγελµατική αλιευτική δραστηριότητα.  
• Οργάνωση των περιοχών συγκέντρωσης υφιστάµενων ξενοδοχειακών 
µονάδων µε πολεοδοµικά εργαλεία και έλεγχο των τάσεων εντατικοποίησης 
της χρήσης  
• Επανάχρηση µνηµείων βιοµηχανικής αρχαιολογίας µε στόχο την ανάδειξη 
της τοπικής ιστορίας και ταυτότητας του παράκτιου χώρου σαν χωρικό 
κεφάλαιο της Αττικής και ένταξής του στο τουριστικό προϊόν.  

Αντίστοιχα, για τις ζώνες ήπιας αναψυχής, τουρισµού και 
παραθερισµού προβλέπεται: 
• ∆ιεύρυνση και ενίσχυση του δηµόσιου, κοινόχρηστου χαρακτήρα της 
κρίσιµης παράκτιας ζώνης για όσο το δυνατόν περισσότερες και 
πολυπληθέστερες οµάδες χρηστών (υπερτοπική εµβέλεια παράκτιας ζώνης). 
• Ανάπτυξη τµηµάτων της παράκτιας ζώνης ως πόλων ήπιας αναψυχής, 
πολιτισµού και αθλητισµού µε ανάπλαση, αναβάθµιση, συµπλήρωση, 
εξυγίανση των ήδη υπαρχουσών δραστηριοτήτων χωρίς αλλοίωση του 
φυσικού χαρακτήρα του παράκτιου δηµόσιου χώρου.   
• Αύξηση της προσπελασιµότητας, βελτίωση ή εξασφάλιση κάθετων 
προσβάσεων σύνδεσης µε τον παρακείµενο αστικό ιστό και πριµοδότηση 
µετακινήσεων µε θαλάσσια µαζική συγκοινωνία όπου αυτό είναι εφικτό. 
Κυκλοφοριακή αποσυµφόρηση µε την οργάνωση προσελεύσεων µε δηµόσια 
συγκοινωνία, αποθάρρυνση της χρήσης του ΙΧ µε πρόβλεψη χώρων 
στάθµευσης σε απόσταση από την ακτή  και ειδική τιµολογιακή πολιτική.   
• Εξασφάλιση της συνέχειας της ζώνης θαλασσίου µετώπου και περιορισµός 
της επέκτασης της οικιστικής ζώνης σε βάρος της παράκτιας  
• Αποµάκρυνση ασυµβίβαστων µε την ακτή και τον κοινόχρηστο χαρακτήρα 
της δραστηριοτήτων και αποσυµφόρησή της από εντατικές – αποκλειστικές 
χρήσεις. 
• Οργάνωση των τουριστικών υποδοµών (µαρίνες, ξενοδοχεία), µε 
περιορισµό στις απολύτως αναγκαίες και λήψη µέτρων περιβαλλοντικής 
προστασίας και αναβάθµισης για το θαλάσσιο περιβάλλον και τον 
παρακείµενο αστικό ιστό.   
• Εξασφάλιση υψηλής ποιότητας και αισθητικής αστικού περιβάλλοντος και 
τοπίου, µε τον έλεγχο των κατασκευών και της ηχορύπανσης στο δηµόσιο και 
τον ιδιωτικό χώρο, τήρηση ειδικών προδιαγραφών για την φύτευση, 
διατήρηση και ανάδειξη µνηµείων νεότερης αρχιτεκτονικής κλπ. 
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Τέλος, για τις ζώνες προστασίας και ανάδειξης φυσικού και 
πολιτιστικού περιβάλλοντος προβλέπονται, µεταξύ άλλων, τα εξής: 
• Προστασία, διατήρηση και αποκατάσταση των παράκτιων οικοσυστηµάτων 
(στη θάλασσα και στη ξηρά), και εξασφάλιση της απαιτούµενης ισορροπίας σε 
µακροπρόθεσµη προοπτική βιώσιµης ανάπτυξης που θα διασώζει την 
µοναδικότητα του φυσικού αυτού πόρου και για τις επόµενες γενεές. 
• Προστασία, διατήρηση και ανάδειξη του τοπίου, των αρχαιολογικών και 
ιστορικών τόπων.  
• Προστασία γεωργικής γης και ενίσχυση της αγροτικής παραγωγής (µε 
κίνητρα κλπ) στην δυναµική παράκτια ζώνη και ιδίως σε ζώνες 
δενδροκαλλιεργιών, από τις πιέσεις της ανάπτυξης άλλων χρήσεων στην 
κρίσιµη ζώνη. 

Στο τέλος του άρθρου αναφέρεται ότι: «Για την υλοποίηση των πιο 
πάνω κατευθύνσεων  πολιτικής εκπονείται Σχέδιο Ολοκληρωµένης 
∆ιαχείρισης των Ακτών της Αττικής (ΣΟ∆ΑΑ), εφαρµόζονται µέθοδοι 
Στρατηγικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης, τηρούνται πρακτικές ενδοδιοικητικής 
συνεργασίας, εφαρµόζονται προγράµµατα ενηµέρωσης και συµµετοχής των 
πολιτών καθώς και συστήµατα αναδιανοµής των εσόδων και της υπεραξίας 
γης, όπως αναλυτικότερα ορίζονται στο Παράρτηµα του παρόντος». 

Όσον αφορά το οδικό δίκτυο, το οποίο αναλύεται στο άρθρο 26 του 
σχεδίου νόµου, προβλέπονται οι εξής ενέργειες που επηρεάζουν την περιοχή 
µελέτης: 
• Λόγω νέων δεδοµένων που αφορούν στην ανάπτυξη του αστικού ιστού, στη 
διασφάλιση των ρεµάτων και στην προστασία των ορεινών όγκων, 
καταργείται το προβλεπόµενο από το Ν. 1515 οδικό έργο: Λεωφόρος 
Πικροδάφνης από Περιφερειακή Οδό Υµηττού (∆ήµος Ηλιούπολης-∆ήµος 
Καρέα) µέχρι Λεωφόρο Βουλιαγµένης και συνέχεια µέχρι την Παραλιακή 
Λεωφόρο. 
• Ανάµεσα στα σηµαντικά έργα που προβλέπονται είναι η λεωφόρος 
Ελληνικού- Αργυρούπολης-Σήραγγας Υµηττού-Αεροδροµίου «Ε. Βενιζέλος» 
και η ελεύθερη ταχεία Λεωφόρος Σουνίου. 
• Κατόπιν των παραπάνω υλοποιείται το σύστηµα των 3 δακτυλίων. Ο 
εξωτερικός δακτύλιος ορίζεται από τους οδικούς άξονες της Αττικής Οδού, της 
ελεύθερης Λεωφόρου Κορωπίου-Σήραγγας Υµηττού – Περιφερειακής 
Ελληνικού, της Παραλιακής (Λ. Ποσειδώνος), της Λ. Ν. Φαλήρου- Πειραιά- 
Σχιστού και της ∆υτικής Περιφερειακής Αιγάλεω. 

Στο άρθρο 27, που αφορά την διοικητική και κοινωνική οργάνωση, 
αναφέρεται ότι ανάµεσα στις περιοχές που προβλέπεται να χωροθετούνται οι 
επιτελικές υπηρεσίες της διοίκησης συγκαταλέγονται η περιοχή ανάπλασης 
Ελληνικού και η Λεωφόρος Βουλιαγµένης από το κέντρο µέχρι το τέλος της 
γραµµής 2 του µετρό. 

Στο παράρτηµα του παρόντος νόµου, περιλαµβάνονται ειδικότερα 
µέτρα, προγράµµατα και έργα που προάγουν και συγκεκριµενοποιούν τη 
στρατηγική και τους στόχους του ΡΣΑ σε χωρικό και τοµεακό επίπεδο.  

Στο παράρτηµα του άρθρου 17 (παράρτηµα 4), ανάµεσα στα 
προγράµµατα ειδικών παρεµβάσεων µητροπολιτικής σηµασίας για την 
Μητροπολιτική περιοχή της Αττικής ορίζεται η ανάκτηση και αναβάθµιση 
(ανάπλαση) του θαλάσσιου µετώπου του αστικού – Μητροπολιτικού 
συγκροτήµατος (Ανατολικού και ∆υτικού Σαρωνικού) και των ακτών της 
Περιαστικής Παράκτιας Ζώνης (Ακτές Ευβοϊκού και περιαστικής ζώνης 
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Σαρωνικού, Μεγαρίδας και Κορινθιακού) µε ολοκληρωµένα προγράµµατα για 
οργανωµένες αναπλάσεις και µε κύρια χρήση αναψυχή – αθλητισµό – 
τουρισµό – πολιτισµό, όπως εξειδικεύονται στις σχετικές ειδικές µελέτες. 
Παράλληλα, στο ίδιο παράρτηµα προβλέπεται η ανάπτυξη των 
Μητροπολιτικών πάρκων του αστικού συγκροτήµατος, όπως του 
Μητροπολιτικού πάρκου Ελληνικού στο παλιό αεροδρόµιο, µε χρήσεις κυρίως 
πρασίνου, πολιτισµού, αθλητισµού και αναψυχής σε συνδυασµό µε 
περιορισµένης έκτασης αστική ανάπτυξη µικτών χρήσεων, διοίκησης, 
επιχειρήσεων, τουρισµού και κατοικίας για την αυτοχρηµατοδότηση του 
προγράµµατος. Οι παρεµβάσεις αυτές, καθώς και άλλες που δεν 
αναφέρθηκαν, εντάσσονται στο σχέδιο δηµιουργίας υπερτοπικών πόλων και 
αξόνων πολιτισµού, εκπαίδευσης, αθλητισµού και αναψυχής, ανάµεσα στους 
οποίους συγκαταλέγεται και ο ολυµπιακός πόλος Ελληνικού (Κανό – Καγιάκ - 
Σλάλοµ ως θεµατικό αθλητικό  Πάρκο - υδροπάρκο, ολυµπιακή εγκατάσταση 
καλαθοσφαίρισης και Ξιφασκίας, ως χώρος πολιτιστικών εκδηλώσεων, 
αναψυχής και διασκέδασης και τα λοιπά γήπεδα ως χώροι αθλητικών 
χρήσεων και πολιτιστικών εκδηλώσεων), σε συνδυασµό µε το Ολυµπιακό 
Κέντρο Ιστιοπλοΐας Άγιου Κοσµά (υπαίθριες αθλητικές και πολιτιστικές 
εγκαταστάσεις, αναψυχή). Ειδική µνεία για τις ολυµπιακές εγκαταστάσεις έγινε 
στην παράγραφο 3.7.1. «Ολυµπιακές εγκαταστάσεις» της παρούσας µελέτης. 

Επιπλέον, στο παράρτηµα του άρθρου 22 (παράρτηµα 8) αναφέρονται 
οι πολιτιστικές εγκαταστάσεις διεθνούς εµβέλειας, ανάµεσα στις οποίες 
περιλαµβάνεται και το Μητροπολιτικό Πάρκο Ελληνικού, που προβλέπεται να 
έχει εκθεσιακό- συνεδριακό κέντρο, µουσειακό σύµπλεγµα Αεροπορίας, 
κέντρο Μεσογειακής Τέχνης, το Νέο Αρχαιολογικό Μουσείο Πειραιώς και το 
Μουσείο Μοντέρνας Τέχνης (Μουσείο Γουλανδρή). 

Ακόµα, στο παράρτηµα του άρθρου 24 (παράρτηµα 9) αναφέρονται οι 
µελλοντικές επεκτάσεις του µετρό και του τραµ που αφορούν και την περιοχή 
µελέτης µας. Ο τοµέας των µεταφορών αναπτύχθηκε εκτενώς στο 
υποκεφάλαιο 3.4. της παρούσας µελέτης. 

Τέλος, στο παράρτηµα του άρθρου 33 (παράρτηµα 11) αναφέρονται οι 
υποδοµές που υποστηρίζουν συγκεκριµένες µορφές τουρισµού. Έτσι, για τον 
συνεδριακό τουρισµό προβλέπεται ολοκλήρωση και εκσυγχρονισµός µεγάλων 
συνεδριακών κέντρων στο Φαληρικό Όρµο (κτίριο tae-kwo-do) και στο 
Ελληνικό (εντός του Μητροπολιτικού Πάρκου) και εκσυγχρονισµός 
υφιστάµενων ή δηµιουργία νέων εγκαταστάσεων σε ξενοδοχεία και σε νησιά. 
Αντίστοιχα, για τον εκθεσιακό τουρισµό προβλέπεται ολοκλήρωση των 
εγκαταστάσεων Helexpo και Ελληνικού, για τον θαλάσσιο τουρισµό 
προβλέπεται, µεταξύ άλλων, ολοκλήρωση προγράµµατος έργων λιµένων 
αναψυχής (Φαληρικού ∆έλτα, Αγίου Κοσµά, Ζέας, Φλοίσβου, Αλίµου, 
Βουλιαγµένης), για τον τουρισµό- αναψυχή προβλέπονται θεµατικά πάρκα και 
υπερτοπικοί πόλοι, όπως αναλύθηκαν νωρίτερα και για τον αθλητικό τουρισµό 
προβλέπεται η αξιοποίηση της ολυµπιακής αθλητικής υποδοµής και η 
δηµιουργία Ολυµπιακού Πάρκου ως αξιοθέατου. 
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• Κριτική νέου Ρυθµιστικού Σχεδίου 

Το σχέδιο νόµου έχει αποτελέσει αντικείµενο κριτικής και συζητήσεων 
από τη στιγµή που δόθηκε στη δηµοσιότητα, ενώ ενδεικτικό είναι το γεγονός 
ότι έχουν διοργανωθεί ηµερίδες από διάφορους φορείς προκειµένου να 
συζητηθούν οι παράµετροι και οι επιπτώσεις του εν λόγω σχέδιο νόµου. 
Χαρακτηριστικά αναφέρεται ότι η Νοµαρχία Αθηνών διοργάνωσε στις 22 
Ιουλίου 2009 ηµερίδα µε θέµα «Τοποθετήσεις Φορέων για το νέο Ρυθµιστικό 
Σχέδιο Αθηνών-Αττικής, το ∆ιάταγµα Προστασίας Υµηττού και τους Νέους 
Αυτοκινητόδροµους», αντίστοιχα η νοµαρχία Ανατολικής Αττικής 
πραγµατοποίησε από τις 16 Ιουνίου 2009 ως τις 24 Ιουνίου 2009 τέσσερις 
ηµερίδες στον Γέρακα, την Κερατέα, τα Σπάτα και τις Αχαρνές Αττικής µε 
θέµα: «Το Νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας», ενώ επίσης στις 7 Ιουλίου 2009 ο 
σύλλογος Ελλήνων Πολεοδόµων - Χωροτακτών (ΣΕΠΟΧ) διοργάνωσε 
ηµερίδα µε θέµα «Κριτική τοποθέτηση στο νέο Σχέδιο Νόµου για το 
Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας- Αττικής (Ρ.Σ.Α.)». Τέλος, στις 22 Ιουνίου 2009 
διοργανώθηκε από το Εργαστήριο Αστικού Περιβάλλοντος της Σχολής 
Αρχιτεκτόνων Μηχανικών του Ε.Μ.Π. ηµερίδα µε τίτλο «Το Ρυθµιστικό Σχέδιο 
Αττικής 2009. Κριτική αποτίµηση - προοπτικές». 

Στην ηµερίδα της νοµαρχίας Αθηνών συµµετείχαν κυρίως πολιτικοί 
φορείς, οι οποίοι στάθηκαν κυρίως στην αναντιστοιχία µεταξύ του νέου 
ρυθµιστικού σχεδίου και του σχεδίου για τους νέους αυτοκινητόδροµους (βλ. 
υποκεφάλαιο 3.4. «Μεταφορές»), υποστηρίζοντας ότι το δεύτερο αντιτίθεται 
στην προτεραιότητα του ΡΣΑ για το µετρό και τα Μέσα Μαζικής Μεταφοράς. 
Παράλληλα, η κ. ∆. Αντωνάκου, Εντεταλµένη Νοµαρχιακή Σύµβουλος,  
διατύπωσε, µεταξύ άλλων, την άποψη ότι το Ρυθµιστικό Σχέδιο είναι 
ανεπαρκές χωρίς προγραµµατικά µεγέθη, ενώ δεν προβλέπει αναπλάσεις σε 
υποβαθµισµένες περιοχές. [41] 

Στην ηµερίδα του ΣΕΠΟΧ, η κ. Βιβή Μπάτσου, πρόεδρος του ΣΕΠΟΧ, 
ανέφερε µεταξύ άλλων ότι δεν έχουν εκτιµηθεί οι επιπτώσεις του 
προηγούµενου ΡΣΑ και ότι οι νέοι οδικοί άξονες ευνοούν την συνεχή 
επέκταση της πόλης. Επίσης, ο κ. ∆ηµήτρης Οικονόµου, καθηγητής στο 
Παενπιστήµιο της Θεσσαλίας σηµείωσε ότι πολλές από τις επιλογές του 
Ρυθµιστικού Σχεδίου βασίζονται σε παλιά στοιχεία, µε αποτέλεσµα να 
αναφέρονται σε µια εντελώς διαφορετική κατάσταση λ.χ. στα Μεσόγεια, ότι τα 
σχέδια πόλης σε όλη την Αττική προβλέπουν τεράστιες επεκτάσεις, που αν 
ολοκληρωθούν, τότε το νέο ρυθµιστικό θα έχει ακυρωθεί πριν καν εφαρµοστεί. 
Τέλος, ο κ. Π. Λουκάκης, οµότιµος καθηγητής του Παντείου Πανεπιστηµίου, 
επισήµανε ότι το νέο ρυθµιστικό δεν λαµβάνει υπόψη τις επιλογές του εθνικού 
χωροταξικού και των ειδικών χωροταξικών για τη βιοµηχανία και τον 
τουρισµό.[24] 

Τέλος, στην ηµερίδα του Εργαστηρίου Αστικού Περιβάλλοντος 
ακούστηκαν πολλές και σηµαντικές απόψεις από ακαδηµαϊκούς φορείς. 
Μεταξύ άλλων, αναφέρθηκε από τους κ. Γ. Πατρίκιο (επίκουρος καθηγητής 
∆ΠΘ) και Ε. Χατζηκωνσταντίνου(υποψήφια διδάκτωρ ΕΜΠ) ότι στο νέο 
ρυθµιστικό δεν υπάρχουν αυξηµένοι όροι προστασίας για τους ορεινούς 
όγκους και ότι διαφαίνεται υπαγωγή του φυσικού περιβάλλοντος στην 
οικονοµική ανάπτυξη. Επίσης, ο κ. Ν. Μπελαβίλας, Λέκτορας ΕΜΠ και η κ 
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.Βαταβάλη, υποψήφια διδάκτωρ ΕΜΠ, υποστήριξαν ότι είναι υποβαθµισµένος 
ο ρόλος των ελεύθερων χώρων και του πρασίνου, ενώ αναφορικά µε το 
µητροπολιτικό µέτωπο του Σαρωνικού ανέφεραν ότι από το νέο ΡΣΑ 
προκύπτει µία εικόνα εντατικής ανάπτυξης για το θαλάσσιο µέτωπο της 
πρωτεύουσας, µε συσσώρευση µεγάλων υπερτοπικών χρήσεων, η 
πυκνότητα των οποίων αποδεικνύει την πρόθεση του Ρυθµιστικού Σχεδίου να 
ενισχύσει τις υφιστάµενες αναπτυξιακές δυναµικές και να προσελκύσει νέες 
ιδιωτικές επενδύσεις.[49] 

Συµπερασµατικά, προκύπτει ότι η αντικατάσταση του ρυθµιστικού του 
1985 µε ένα νέο και επικαιροποιηµένο ρυθµιστικό σχέδιο κρίνεται 
επιβεβληµένη. Το σχέδιο νόµου που βρίσκεται αυτή την περίοδο σε 
διαδικασία διαβούλευσης, παρουσιάζει αρκετές αδυναµίες, που έχουν 
επισηµάνει πολιτικοί, επιστηµονικοί και τοπικοί φορείς. Ωστόσο, µέσα από τη 
διαδικασία του δηµοσίου διαλόγου και την γόνιµη αντιπαράθεση, είναι δυνατή 
η εξάλειψη των αδυναµιών αυτών, έτσι ώστε να αποτελέσει το σηµαντικότερο 
εργαλείο για τον ολοκληρωµένο σχεδιασµό του νοµού Αττικής. 
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5.4. ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΟΥ ΕΙ∆ΙΚΟΥ ΠΛΑΙΣΙΟΥ ΓΙΑ ΤΟΝ ΤΟΥΡΙΣΜΟ 
 
Εκτός από τα µέτρα πολιτικής γης για την περιοχή µελέτης που 

αναφέρθηκαν ήδη, θα πρέπει να αναφέρουµε ότι σηµαντική επίδραση σ΄ 
αυτήν αναµένεται να έχει και το πρόσφατα θεσµοθετηµένο ειδικό πλαίσιο 
χωροταξικού σχεδιασµού για τον τουρισµό, αν τελικά αυτό εφαρµοσθεί. Θα 
αναφερθούµε λοιπόν στα άρθρα του ειδικού πλαισίου που αφορούν την 
περιοχή µελέτης, αλλά και στις ειδικές τουρισµού που είναι δυνατόν να 
αναπτυχθούν σ’ αυτήν. 

Η περιοχή µελέτης µας, βρισκόµενη εντός των ορίων του 
µητροπολιτικού συγκροτήµατος της Αθήνας, εντάσσεται στην τέταρτη 
κατηγορία «Μητροπολιτικές περιοχές». Από τις ενέργειες και τις δράσεις που 
προτείνονται γενικά για τις µητροπολιτικές περιοχές, την περιοχή µελέτης µας 
αφορούν οι εξής: 
• Επιτάχυνση των ρυθµών ανάπλασης του θαλασσίου µετώπου της Αθήνας. 
• Αναβάθµιση του ρόλου των Μέσων Μαζικής Μεταφοράς. 
• Ενίσχυση της πολιτιστικής δραστηριότητας µε διοργάνωση εκδηλώσεων 
διεθνούς ενδιαφέροντος. 
• ∆ηµιουργία ζωνών εναλλακτικών δραστηριοτήτων και υπαιθρίων πάρκων 
αναψυχής και αθλητισµού, στην Αττική και τη Θεσσαλονίκη. 
• Ανάληψη δράσεων αναβάθµισης του δοµηµένου χώρου, µε πολεοδοµικές 
παρεµβάσεις, όπως αναπλάσεις κοινόχρηστων και ιδιωτικών χώρων µε 
αύξηση των ελεύθερων χώρων και του πρασίνου. 

Για τις περιοχές της κατηγορίας αυτής (µητροπολιτικές περιοχές) το 
όριο αρτιότητας για τη δόµηση κύριων τουριστικών καταλυµάτων, εκτός 
σχεδίου και εκτός ορίων οικισµών, αυξήθηκε από τα τέσσερα (4) στρέµµατα 
που ίσχυε πριν ψηφιστεί το πλαίσιο αυτό, στα δέκα (10) στρέµµατα, ενώ η 
µέγιστη πυκνότητα περιορίστηκε από τις 10 και 12 κλίνες/ στρέµµα που 
ίσχυαν για ξενοδοχεία πέντε, τεσσάρων και τριών αστέρων αντίστοιχα σε 8 και 
9 κλίνες/ στρέµµα. 

Ωστόσο, επειδή κύριο αντικείµενο της µελέτης µας είναι η παράκτια 
ζώνη της Νοτιοανατολικής Αττικής, θα εντάξουµε την περιοχή µας και στην 
κατηγορία «Νησιά και παράκτιες περιοχές», που αναφέρεται στην επιφάνεια 
των παράκτιων δηµοτικών διαµερισµάτων της ηπειρωτικής Ελλάδας µέχρι του 
υψοµέτρου των 200 µ. και βάθους µέχρι 5 χλµ.   

Στις παράκτιες περιοχές των Αναπτυγµένων τουριστικά περιοχών, 
Αναπτυσσόµενων τουριστικά περιοχών και των Μητροπολιτικών Περιοχών 
διακρίνεται ζώνη υψηλής ανταγωνιστικότητας διαφόρων οικονοµικών 
δραστηριοτήτων, η οποία εκτείνεται σε απόσταση 350 µ. από τον αιγιαλό και 
έχει ιδιαίτερη σηµασία για την ανάπτυξη του τουρισµού. Στη ζώνη αυτή που 
παρατηρείται υψηλός ανταγωνισµός χρήσεων γης και δραστηριοτήτων όλων 
των ειδών, µε άµεση ή έµµεση επίπτωση στον τουρισµό, δίδονται οι 
παρακάτω κατευθύνσεις: 
• Ο περιορισµός της δηµιουργίας νέων εγκαταστάσεων – χρήσεων µη 
συµβατών µε την τουριστική δραστηριότητα (ιδίως βιοµηχανικές / βιοτεχνικές 
εγκαταστάσεις χονδρικού εµπορίου, εµπορικές εκθέσεις, κτίρια και γήπεδα 
αποθήκευσης, γραφεία, κτίρια περίθαλψης, πρατήρια καυσίµων), ιδιαίτερα 
στις περιοχές που χαρακτηρίζονται ως ανεπτυγµένες τουριστικά. Στις 
υπόλοιπες περιοχές τουριστικού ενδιαφέροντος (Αναπτυσσόµενες τουριστικά 
περιοχές, Μητροπολιτικές περιοχές), η χωροθέτηση άλλων χρήσεων 
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επιτρέπεται σε τµήµατά τους που δεν παρουσιάζουν τουριστικό ενδιαφέρον 
είτε µεµονωµένα είτε σε οργανωµένους υποδοχείς. 
• Η κατά προτεραιότητα προώθηση δράσεων αποκατάστασης της αισθητικής 
του τοπίου και αναβάθµισης της λειτουργίας του χώρου. 
• Η διατήρηση των φυσικών χαρακτηριστικών της ζώνης υψηλής 
ανταγωνιστικότητας σε ορισµένα τµήµατα της ακτογραµµής. 

Για το σύνολο του παράκτιου χώρου και τα νησιά ορίζεται, για τις εκτός 
σχεδίου και εκτός ορίων οικισµών περιοχές, ελάχιστη απόσταση (Ε) 
τοποθέτησης των κτισµάτων, που εξυπηρετούν υποδοµές φιλοξενίας, 
εστίασης και αναψυχής, από τη γραµµή αιγιαλού πενήντα (50,00µ.) µέτρα. Σε 
περίπτωση που η υψοµετρική στάθµη του φυσικού εδάφους (Υ) στο 
πλησιέστερο στην ακτογραµµή σηµείο τοποθέτησης του κτιρίου είναι 
µικρότερη των δέκα (10,00) µέτρων από την στάθµη της θάλασσας, η 
ελάχιστη απόσταση τοποθέτησης των κτισµάτων (Ε1) από την ακτογραµµή 
δίδεται από τη σχέση Ε1=50+(10−Υ)Χ5. Σε τµήµατα µε υψοµετρική στάθµη 
εδάφους µικρότερη των δύο µέτρων από τη στάθµη της θάλασσας δεν 
επιτρέπεται η τοποθέτηση κτισµάτων. 

Οι περιορισµοί αυτοί δεν ισχύουν για την επέκταση υφισταµένων 
τουριστικών εγκαταστάσεων στα γήπεδα που κατείχαν κατά την ηµεροµηνία 
δηµοσίευσης του πλαισίου, καθώς και για εγκεκριµένους, κατά την 
ηµεροµηνία δηµοσίευσης του παρόντος, οργανωµένους υποδοχείς τουρισµού 
που µπορούν να τροποποιούνται χωρίς υπέρβαση των προβλεπόµενων, από 
την εγκριτική τους πράξη, όρων που αφορούν στην απόσταση των κτισµάτων 
από τη γραµµή αιγιαλού. Σε κάθε περίπτωση η ελάχιστη απόσταση (Ε) 
τοποθέτησης των κτισµάτων από τη γραµµή αιγιαλού δεν µπορεί να είναι 
µικρότερη των πενήντα (50,00µ.) µέτρων. 

 
Το συγκεκριµένο πλαίσιο για τον τουρισµό επίσης αναλύει κάποιες 

ειδικές µορφές τουρισµού που µπορούν να αναπτυχθούν στον εθνικό χώρο, 
και οι οποίες είναι δυνατόν να εφαρµοσθούν ως εξής στην περιοχή µελέτης 
µας: 
α) Το κλειστό γήπεδο καλαθοσφαίρισης / ξιφασκίας στις ολυµπιακές 
εγκαταστάσεις του Ελληνικού και οι χώροι συνεδριάσεων που έχουν 
δηµιουργηθεί στο συγκρότηµα του Αστέρα Βουλιαγµένης µπορούν να 
αποτελέσουν κέντρα ανάπτυξης συνεδριακού / εκθεσιακού τουρισµού.   
β) Κέντρα ανάπτυξης του αστικού τουρισµού µπορούν να αποτελέσουν τα 
ξενοδοχεία που είναι εγκατεστηµένα στην παραλία (π.χ. Γλυφάδα και 
Βουλιαγµένη), καθώς και οι ολυµπιακές εγκαταστάσεις του Ελληνικού, που 
µπορούν να φιλοξενήσουν φεστιβάλ και διάφορες θεµατικές εκδηλώσεις. 
γ) Σηµεία που προσφέρονται για την ανάπτυξη θαλάσσιου τουρισµού στην 
περιοχή που µελετάται, είναι οι µαρίνες που βρίσκονται κατά µήκος της 
παράκτιας ζώνης από Ελληνικό µέχρι Βουλιαγµένη (τέσσερις µαρίνες στο 
δήµο Γλυφάδας και µία στο δήµο Βουλιαγµένης), καθώς και το Ολυµπιακό 
Κέντρο Ιστιοπλοΐας, που προβλέπεται να γίνει µαρίνα υποδοχής πολυτελών 
σκαφών.   
δ) Οι Ολυµπιακές εγκαταστάσεις του Ελληνικού και ιδιαίτερα το Ολυµπιακό 
Κέντρο κανόε-καγιάκ, που προβλέπεται να µετατραπεί σε θεµατικό πάρκο – 
υδροπάρκο, µπορούν να αποτελέσουν εστίες ανάπτυξης του πολιτισµικού 
τουρισµού στην περιοχή µελέτης.  
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ε) Ο αθλητικός τουρισµός µπορεί να αναπτυχθεί σε µεγάλο βαθµό στην 
περιοχή µελέτης, δεδοµένης της ύπαρξης των ολυµπιακών εγκαταστάσεων 
του Ελληνικού και του Ολυµπιακού Κέντρου Ιστιοπλοΐας, που µπορούν να 
φιλοξενήσουν διεθνείς αθλητικές εκδηλώσεις, αλλά και την παρουσία του 
γκολφ της Γλυφάδας και των πολυάριθµων ακτών των υπό µελέτη δήµων, 
που υπό προϋποθέσεις µπορούν να µετατραπούν σε καταδυτικά πάρκα. 
στ) Η παρουσία στην περιοχή µελέτης της λίµνης της Βουλιαγµένης, που είναι 
γνωστή για τις ιαµατικές δυνατότητες των νερών της και συµβάλλει στην 
θεραπεία διαφόρων παθήσεων, αποτελεί το σηµείο αναφοράς στο οποίο 
µπορεί να στηριχθεί η ανάπτυξη του ιαµατικού τουρισµού στην περιοχή που 
µελετάται. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6 – ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ – ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 
 
6.1. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 
 

Η παράκτια ζώνη της Νοτιοανατολικής Αττικής αποτελεί χώρο 
µοναδικό, όπου συνυπάρχουν φυσικό περιβάλλον υψηλής οικολογικής 
ποιότητας, τοπίο σπάνιου κάλλους, καθώς και ποικίλες πολεοδοµικές 
λειτουργίες. Ο ρόλος ολόκληρου του παράκτιου µετώπου του Σαρωνικού ως η 
φυσική διέξοδος της πόλης της Αθήνας προς τη θάλασσα, καταδεικνύει τη 
σηµασία του για το λεκανοπέδιο της Αττικής. 

∆εδοµένης της αξίας του πολύτιµου αυτού κοµµατιού του νοµού 
Αττικής, έχουν αναπτυχθεί σ’ αυτό ισχυρές πιέσεις από τη δεκαετία του 1950 
µέχρι σήµερα, µε κυριότερες την οικιστική ανάπτυξη και την ανάπτυξη του 
τουρισµού και της αναψυχής. Ωστόσο, η έλλειψη σχεδιασµού στον τρόπο 
ανάπτυξης της περιοχής, που σε µεγάλο βαθµό εξακολουθεί να υπάρχει µέχρι 
σήµερα, δηµιούργησε πολλών ειδών προβλήµατα, όπως αυθαιρεσίες, µη 
ισορροπηµένη οικιστική εξάπλωση και ανεξέλεγκτη τουριστική εκµετάλλευση.   

Ένα από τα σηµαντικότερα προβλήµατα που παρουσιάζονται στην 
περιοχή µελέτης, είναι ο µεγάλος αριθµός φορέων και δηµόσιων αρχών που 
εµπλέκονται σ’ αυτήν. Η ανάµειξη πολλών διαφορετικών υπουργείων, 
οργανισµών τοπικής αυτοδιοίκησης, ανωνύµων εταιρειών µε µοναδικό µέτοχο 
το ελληνικό ∆ηµόσιο και άλλων φορέων στη διαχείριση της παράκτιας ζώνης, 
αλλά και η διάχυση των δεδοµένων για την παράκτια ζώνη σε διαφορετικές 
υπηρεσίες και οργανισµούς, αποτελεί τεράστιο εµπόδιο για την εφαρµογή µιας 
ολοκληρωµένης πολιτικής για την παράκτια ζώνη της Νοτιοανατολικής 
Αττικής. 

Επίσης, όπως αναλύθηκε και στο υποκεφάλαιο 2.1., προκύπτει το 
συµπέρασµα ότι στην ελληνική νοµοθεσία είναι ελάχιστα τα νοµοθετήµατα 
που αφορούν αποκλειστικά τον παράκτιο χώρο. Αυτό το γεγονός δηµιουργεί 
ασάφειες όσον αφορά το νοµικό πλαίσιο για τον παράκτιο χώρο, ενώ πολλές 
φορές παρατηρείται το φαινόµενο νοµοθετήµατα που αφορούν τον παράκτιο 
χώρο να αλληλοαναιρούνται. 

Ακόµα, η ανεπάρκεια των υφιστάµενων διαγραµµάτων αιγιαλού-
παραλίας στην παράκτια ζώνη της Νοτιοανατολικής Αττικής δηµιουργεί 
µεγάλα προβλήµατα στην ορθή εφαρµογή της διαχείρισης του παράκτιου 
χώρου. Στις περισσότερες περιπτώσεις έχουν γίνει επανακαθορισµοί των 
διαγραµµάτων αιγιαλού-παραλίας αρκετά χρόνια πριν και χωρίς ενιαίες 
προδιαγραφές, µε αποτέλεσµα πλέον πολλά διαγράµµατα να µην είναι 
αντιπροσωπευτικά της σηµερινής κατάστασης, γεγονός που αφήνει 
περιθώρια για αµφισβήτηση ορθής οριοθέτησης του αιγιαλού και της 
παραλίας από καταπατητές της ζώνης αυτής.  

Ένα συµπέρασµα που προκύπτει από την παρακολούθηση της 
παράκτιας ζώνης των δήµων που συνιστούν την περιοχή µελέτης είναι η 
τυχαία και αποσπασµατική χωροθέτηση λειτουργιών, οι οποίες στις 
περισσότερες των περιπτώσεων δεν έχουν καµία σχέση µε τον παράκτιο 
χώρο.  Πολύ σηµαντικό βήµα για την αντιµετώπιση του φαινοµένου αυτού 
αποτέλεσε η θεσµοθέτηση του ΦΕΚ 254/2004, που αναλύθηκε στο 
υποκεφάλαιο 5.1. Το προεδρικό αυτό διάταγµα µολονότι καθορίζει αυστηρά 
τις χρήσεις γης και τους όρους και περιορισµούς δόµησης στην παράκτια 
ζώνη της ΝΑ Αττικής, δεν έχει εφαρµοστεί πλήρως µέχρι στιγµής. 
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Παρατηρείται το φαινόµενο να µην αποµακρύνονται οι χρήσεις αυτές που δεν 
εναρµονίζονται µε όσα προβλέπει το διάταγµα, ενώ σε άλλες περιπτώσεις 
δίνεται χρονική παράταση στην παρουσία των χρήσεων αυτών στην παράκτια 
ζώνη. 

Πολύ σηµαντικό ρόλο στην εξέλιξη του νοµού Αττικής αλλά και 
ειδικότερα της παράκτιας ζώνης της Νοτιοανατολικής Αττικής αναµένεται να 
διαδραµατίσουν, σε περίπτωση που εφαρµοστούν, το ειδικό πλαίσιο για τον 
τουρισµό, που έχει ήδη θεσµοθετηθεί, το υπό διαβούλευση ειδικό πλαίσιο για 
τον παράκτιο χώρο και τα νησιά, το νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο Αττικής, που 
βρίσκεται και αυτό υπό διαβούλευση, όπως επίσης το έργο των νέων 
αυτοκινητοδρόµων Αττικής, για το οποίο προβλεπόταν διαγωνισµός τον 
∆εκέµβριο του τρέχοντος έτους. Τα δύο πρώτα, ως εργαλεία του χωροταξικού 
σχεδιασµού, δίνουν κατευθύνσεις για την διαχείριση του παράκτιου χώρου και 
για την ανάπτυξη του τουρισµού (τοµέας που αναπτύσσεται έντονα στην 
περιοχή µελέτης µας), αντίστοιχα, και η πιθανή εφαρµογή τους θα θέσει τα 
πλαίσια για µια ολοκληρωµένη ανάπτυξη. Οι δύο τελευταίες ρυθµίσεις 
αναµένεται να αλλάξουν σηµαντικά τη µορφή του λεκανοπεδίου και να 
επιφέρουν µεγάλες αλλαγές, µεταξύ άλλων, και στην περιοχή µελέτης. 
Ωστόσο, µετά την πρόσφατη αλλαγή της πολιτικής ηγεσίας, όλες αυτές οι 
θεσµικές ρυθµίσεις βρίσκονται σε εκκρεµότητα και αµφισβητείται έντονα αν θα 
εφαρµοστούν και µε ποιο τρόπο, σε περίπτωση που θα γίνει αυτό. 
Χαρακτηριστικό είναι µάλιστα το γεγονός ότι το ειδικό πλαίσιο για τον 
τουρισµό, αν και έχει θεσµοθετηθεί, ενδέχεται να αποσυρθεί από τη νέα 
πολιτική ηγεσία. 

Παράλληλα, εξαιρετικά µεγάλη σηµασία για την παράκτια ζώνη της 
Νοτιοανατολικής Αττικής έχει ο τρόπος που θα αξιοποιηθεί ο ελεύθερος 
χώρος του πρώην αεροδροµίου του Ελληνικού. Στο υποκεφάλαιο 3.9. 
παρουσιάσαµε αναλυτικά την κατάσταση και τα προβλεπόµενα σχέδια για την 
µετατροπή του σε Μητροπολιτικό Πάρκο, ωστόσο οι διαφωνίες που 
προκύπτουν είναι σηµαντικές και καθυστερούν την οριστική αξιοποίηση του 
τεράστιου αυτού ελεύθερου χώρου, έναν από τους τελευταίους 
εναποµείναντες στο λεκανοπέδιο της Αττικής. 

Παρά τα προβλήµατα που συναντώνται όσον αφορά την παράκτια 
ζώνη της ΝΑ Αττικής, εξακολουθούν να υπάρχουν προϋποθέσεις για 
βελτίωση της, µε γνώµονα φυσικά τον σεβασµό προς το ιδιαίτερο φυσικό 
περιβάλλον της περιοχής και λαµβάνοντας υπόψη τα ξεχωριστά 
χαρακτηριστικά της. Η επέκταση της γραµµής του µετρό προς τα νότια 
προάστια, η αξιοποίηση του χώρου του πρώην αεροδροµίου του Ελληνικού 
και η σωστή αξιοποίηση των ολυµπιακών εγκαταστάσεων είναι σε θέση να 
βελτιώσουν σηµαντικά την εικόνα της παράκτιας ζώνης και να την 
µετατρέψουν ξανά σε έναν ελκυστικό προορισµό για όλους τους κατοίκους του 
λεκανοπεδίου.   
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6.2. ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 
 

Στο υποκεφάλαιο αυτό προτείνεται µια σειρά από δράσεις που 
µπορούν να πραγµατοποιηθούν σε ένα εύλογο χρονικό διάστηµα µε σκοπό 
την αντιµετώπιση των προβληµάτων που παρουσιάζει η παράκτια ζώνη της 
ΝΑ Αττικής. 

Μία από τις σηµαντικότερες παρεµβάσεις που κρίνεται επιτακτική για 
την εφαρµογή µιας ολοκληρωµένης πολιτικής διαχείρισης του παράκτιου 
χώρου στην Ελλάδα, είναι η θεσµοθέτηση ενός ειδικού πλαισίου που να 
αναφέρεται αποκλειστικά στον παράκτιο χώρο, στα πλαίσια του χωροταξικού 
σχεδιασµού, το οποίο πρέπει να είναι εναρµονισµένο µε την πολιτική για την 
Ολοκληρωµένη ∆ιαχείριση των Παράκτιων Ζωνών, που προωθεί η 
Ευρωπαϊκή Ένωση. Ήδη βρίσκεται υπό διαβούλευση το Ειδικό Πλαίσιο για 
τον παράκτιο χώρο και τα νησιά, που εφόσον ψηφιστεί, θα αποτελέσει το 
πρώτο νοµικό εργαλείο για τη διαχείριση του παράκτιου χώρου. ∆εδοµένης 
της δυνατότητας που υπάρχει για επεξεργασία και βελτίωση του πλαισίου 
µέσω της δηµόσιας διαβούλευσης, πιστεύουµε ότι το διορθωµένο πλαίσιο για 
τον παράκτιο χώρο και τα νησιά θα δώσει λύση σε πολλά προβλήµατα που 
αντιµετωπίζει ο παράκτιος χώρος στην Ελλάδα. 

Επίσης, η σύνταξη του Εθνικού Κτηµατολογίου, που ήδη βρίσκεται σε 
εξέλιξη, θα προσφέρει ένα ολοκληρωµένο, πολυδιάστατο, αναπτυξιακό 
σύστηµα καταγραφής και απογραφής των φυσικών πόρων, των 
περιβαλλοντικών συνιστωσών, των κτηµατολογικών δεδοµένων κλπ. της 
χώρας µας. Με τον τρόπο αυτό θα γίνει δυνατή, µεταξύ άλλων, η 
αντιµετώπιση των προβληµάτων του ιδιοκτησιακού καθεστώτος και των 
χρήσεων γης που εντοπίζονται στην παράκτια ζώνη της ΝΑ Αττικής. 
Σηµειώνεται ότι οι τέσσερις δήµοι της περιοχής µελέτης (∆ήµος Ελληνικού, 
Γλυφάδας, Βούλας, Βουλιαγµένης) ανήκουν στις περιοχές που έχουν ενταχθεί 
στην κτηµατογράφηση.  

Παράλληλα, σηµαντικό βήµα για την επίλυση πολλών από των 
προβληµάτων που εµφανίζονται στην παράκτια ζώνη θα αποτελούσε ο 
επανακαθορισµός των διαγραµµάτων αιγιαλού – παραλίας µε ενιαίες 
προδιαγραφές. Στο πρόβληµα αυτό αναµένεται να δώσει λύση σε µεγάλο 
βαθµό η παραγωγή ψηφιακών ορθοφωτοχαρτών ακριβείας για τη χάραξη 
αιγιαλού από την «Κτηµατολόγιο ΑΕ». Χαρακτηριστικά αναφέρεται ότι:  
«Αντικείµενο του έργου είναι η δηµιουργία έγχρωµων ορθοφωτοχαρτών πολύ 
υψηλής ευκρίνειας και ακρίβειας (θα απεικονίζονται αντικείµενα µεγέθους 
µέχρι και 20cm) καθώς και χαρτών που απεικονίζουν µε πολύ µεγάλη 
λεπτοµέρεια το ανάγλυφο της επιφάνειας για µία ζώνη κατά µήκος των 
ακτογραµµών, καθώς και κατά µήκος των οχθών των ποταµών και λιµνών της 
Χώρας. Στόχος του έργου είναι η δηµιουργία του απαραίτητου χαρτογραφικού 
υποβάθρου και η χάραξη της Προκαταρκτικής Οριογραµµής του Αιγιαλού, µε 
ενιαίες προδιαγραφές και µορφή για το µεγαλύτερο µέρος της χώρας. Τα 
στοιχεία αυτά θα χρησιµοποιηθούν σε µεταγενέστερο στάδιο από τις αρµόδιες 
Υπηρεσίες και Επιτροπές του Υπουργείου Οικονοµίας και Οικονοµικών για 
την επίσπευση των διαδικασιών καθορισµού και θεσµοθέτησης του αιγιαλού, 
του παλαιού αιγιαλού, της παραλίας, της όχθης και της παρόχθιας 
ζώνης».[50] Ήδη, σύµφωνα µε την Κτηµατολόγιο Α.Ε., η δηµιουργία του 
ψηφιακού υποβάθρου (στο σύστηµα αναφοράς ΕΓΣΑ) έχει ολοκληρωθεί και 
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σύντοµα αναµένεται να σταλεί στις αρµόδιες υπηρεσίες για τη δηµιουργία των 
αντίστοιχων διαγραµµάτων. 

Αναφέρθηκε και νωρίτερα ότι µέχρι σήµερα η παράκτια ζώνη του 
Σαρωνικού και ειδικότερα της ΝΑ Αττικής αντιµετωπίστηκε αποσπασµατικά 
και όχι ως ενιαία οντότητα. Ωστόσο τα κοινά χαρακτηριστικά που εντοπίζονται 
στους παράκτιους δήµους, δηµιουργούν την ανάγκη η παράκτια ζώνη του 
Σαρωνικού να αντιµετωπιστεί σαν ένα σύνολο, ώστε να διασφαλίζεται η 
συνέχεια του παράκτιου µετώπου, να διατηρηθεί ο κοινόχρηστος χαρακτήρας 
των ακτών και να διατηρηθούν οι µεγάλοι αδόµητοι χώροι. 

Τέλος, εκτιµάται ότι το να δοθεί προτεραιότητα στην µετακίνηση του 
πληθυσµού της πρωτεύουσας προς την παράκτια ζώνη µε τη χρήση 
δηµόσιων µέσων και ιδιαίτερα µε µέσα σταθερής τροχιάς (µετρό, τραµ) κλπ. 
θα βελτιώσει την προσβασιµότητα προς το παράκτιο µέτωπο, που 
εµφανίζεται προβληµατική µε τα σηµερινά δεδοµένα. ∆εδοµένου ότι ο 
κυριότερος τρόπος πρόσβασης του παράκτιου µετώπου είναι µέσω του ΙΧ, η 
επέκταση της γραµµής του µετρό προς τα νότια, η οποία προωθείται ήδη, 
αλλά είναι δυνατό να επεκταθεί και µέχρι τους ∆ήµους Βούλας και 
Βουλιαγµένης, θα κάνει τη θάλασσα προσβάσιµη σε ένα µεγαλύτερο ποσοστό 
των κατοίκων της πρωτεύουσας. 
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