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Περίληψη 

Η παρούσα εργασία εξετάζει τις χωρο-κοινωνικές δυναμικές που έχουν αναδυθεί την τελευταία 

δεκαετία στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων, ως προορισμός κατοικίας και διασκέδασης. Οι 

θεωρίες του gentrification επιλέχθηκαν ως εργαλείο ερμηνείας των χωρικών και κοινωνικών 

μεταβολών που συντελούνται σε αυτή. Στο πλαίσιο αυτό, μέσω της χαρτογραφικής απόδοσης 

των χωρικών μεταβολών και της υλοποίησης συνεντεύξεων με τις ομάδες πληθυσμού που 

δραστηριοποιούνται στην περιοχή μελέτης, εξετάσθηκε αν διαφαίνονται τάσεις gentrification σε 

αυτή και αν αποκλίνουν από τις θεωρίες που έχουν εκφραστεί από τη διεθνή βιβλιογραφία. Ο 

εντοπισμός των νέων χρήσεων και των κοινωνικο-οικονομικών χαρακτηριστικών των 

νεοεισερχόμενων πληθυσμιακών ομάδων, η επικράτηση πιο εκλεπτυσμένων χρήσεων, η 

επανεπένδυση κεφαλαίου και ο τρόπος με τον οποίο αντανακλάται στο δομημένο περιβάλλον 

της περιοχής, καθώς και το αν συντελείται άμεσος ή έμμεσος κοινωνικο-χωρικός εκτοπισμός 

αποτέλεσαν επιμέρους ερωτήματα προς διερεύνηση. Οι χωρικές, οικονομικές και κοινωνικές 

ιδιαιτερότητες της περιοχής των Άνω Πετραλώνων δεν επιτρέπουν, στην παρούσα χρονική 

συγκυρία, την εκδήλωση τάσεων gentrification που οδηγούν στην κοινωνική και χωρική 

αναδιάρθρωσή της, παρά μόνο σημειακά. 

Λέξεις – κλειδί: χωρο-κοινωνικές μεταβολές, Άνω Πετράλωνα, gentrification, νεοεισερχόμενοι 

κάτοικοι, καταστήματα εστίασης – αναψυχής, εκτοπισμός 
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Abstract 

The present dissertation examines the socio-spatial dynamics that have emerged during the past 

decade in the area of Ano Petralona, as a housing and recreational destination. The theories of 

gentrification have been chosen as an interpretative tool for the spatial and social alterations that 

are taking place in the area. In this context, through the cartographic rendering of spatial 

alterations and the conduct of interviews with the active population groups, the study area has 

been examined for signs of gentrification and their divergence from the theories expressed in 

international literature. The identification of new land uses and of the socio-economic 

characteristics of the newcomer groups, the prevalence of more sophisticated uses, capital 

reinvestment and its reflection on the built environment of the area, as well as the occurrence of 

direct or indirect socio-spatial displacement, have been the focal issues investigated. The spatial, 

economic and social particularities of the Ano Petralona area do not permit, at the present time, 

the manifestation of gentrification tendencies that would lead to its social and spatial 

restructuring, except for individual spots. 

Key words: socio-spatial alterations, Ano Petralona, gentrification, newcomer inhabitants, culinary 

- entertainment businesses, displacement 
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ΜΜΜ  Μέσα Μαζικής Μεταφοράς 

ΟΤ  Οικοδομικό Τετράγωνο 

ΟΤΑ Οργανισμός Τοπικής Αυτοδιοίκησης 

ΠΙΚΠΑ  
Πατριωτικό Ίδρυμα Κοινωνικής Πρόνοιας και 
Αντίληψης 

ΡΣΑ  Ρυθμιστικό Σχέδιο Αθήνας 

ΣΔ  Συντελεστής Δόμησης 

ΣΤΑΚΟΔ  
Στατιστική Ταξινόμηση των Κλάδων 
Οικονομικής Δραστηριότητας 

ΥΠΕΚΑ  
Υπουργείο Περιβάλλοντος Ενέργειας και 
Κλιματικής Αλλαγής 

ΥΠΕΧΩΔΕ 
Υπουργείο Περιβάλλοντος Χωροταξίας και 
Δημόσιων Έργων 

ΦΕΚ 
Φύλλα Εφημερίδας της Κυβερνήσεως 

 

  

http://et.diavgeia.gov.gr/f/ekke
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περιόδους. 
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ιδιαίτερη προθυμία στην καταγραφή των υφιστάμενων χρήσεων γης και των ποιοτικών 

χαρακτηριστικών του κτιριακού αποθέματος, την Δάφνη Καπετανάκη για τις πολύ ενδιαφέρουσες 

επαφές που μου σύστησε σχετικά με την υλοποίηση των συνεντεύξεων, την Αγγελική Γουλιάμου 

η οποία στάθηκε πρόθυμη να μου προσφέρει πολύτιμη βοήθεια για την επίλυση των τεχνικών 

προβλημάτων που παρουσιάστηκαν κατά τη διαδικασία της γεωκωδικοποίησης, την Βενετία 

Χατζή και την Γεωργία Αλεξανδρή για το πολύ σημαντικό υλικό που μου παρείχαν και για τις 

ιδιαίτερα χρήσιμες συμβουλές τους σχετικά με την προσέγγιση του θέματος, τον Luis Cortes 
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και όλους όσους συμμετείχαν στη διαδικασία των συνεντεύξεων επιδεικνύοντας ιδιαίτερο 

ενδιαφέρον για το αντικείμενο της εργασίας. 

Τέλος, θα ήθελα να ευχαριστήσω τους φίλους μου για το ενδιαφέρον και την κατανόησή τους και 

ιδιαίτερα την Κατερίνα για τον μοναδικό της τρόπο να με ενθαρρύνει, την Σοφία για την 

ψυχραιμία που προσπαθεί να μου μεταδώσει, τον Γαβρίλο για τα απογεύματα που μας 

αφιέρωσε, την Ιωάννα για το σταθερό ενδιαφέρον της, τον Αποστόλη για την παρέα του και τους 

γονείς μου, για τον διακριτικό τρόπο με τον οποίο εκφράζουν τις αγωνίες τους.  
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

i. Διάρθρωση της εργασίας  

Τον Δεκέμβριο του 2010 επέλεξα να γιορτάσω τα γενέθλιά μου στα Άνω Πετράλωνα και 

συγκεκριμένα σε ένα μεζεδοπωλείο στην οδό Τρώων που μόλις είχε ανοίξει, όπως με είχε 

πληροφορήσει σχετικά μία συνάδελφος. Είχαν προηγηθεί μερικές μόνο επισκέψεις στην περιοχή 

από το 2007, κυρίως μεσημέρια Κυριακής για φαγητό σε κάποιο από τα λιγοστά οινομαγειρεία ή 

μεζεδοπωλεία στην οδό Κυδαντιδών ή στην Τρώων. Οι επισκέψεις άρχισαν να πυκνώνουν για  να 

γνωρίσουμε την γαλλική κουζίνα του Lucien αλλά και να περάσουμε κάποια από τα βράδια μας 

στο μπαρ «Βραζιλιάνα». Ομολογουμένως, το γεγονός αυτό μου έδινε κάθε φορά την αίσθηση ότι 

«προσγειωνόμουν» σε μία επαρχιακή πόλη, πολύ μακριά από το κέντρο της Αθήνας, το δικό μου 

κέντρο, τα όρια του οποίου δεν ξεπερνούσαν το Θησείο και διευρύνονταν εκείνη την περίοδο 

παράλληλα έως το Γκάζι και το Μεταξουργείο. Όταν πλέον μετακόμισα στα Άνω Πετράλωνα (έως 

τότε ζούσα στην Κυψέλη), το καλοκαίρι του 2011 έπειτα από πρόσκληση του συντρόφου μου, 

συνειδητοποίησα αρκετά γρήγορα ότι την περιέργειά μας να ανακαλύψουμε τα «γραφικά» 

Πετράλωνα, την μοιράζονταν ολοένα και περισσότεροι συνομήλικοί μας. Το επόμενο διάστημα 

έως και σήμερα στις κουβέντες μας γίνεται πολύ συχνά λόγος για φίλους ή γνωστούς μας που 

εγκατέλειψαν τα Εξάρχεια για να μετακομίσουν στα Άνω Πετράλωνα καθώς και για το νέο 

μεζεδοπωλείο ή καφέ που άνοιξε ή ετοιμάζεται να ανοίξει στην περιοχή. Παράλληλα, πυκνώνανε 

οι κουβέντες κατά τις οποίες ήτανε αρκετά συχνές οι εκφράσεις όπως «Γκάζι θα γίνει και δω…» ή 

«παίζει πολύ gentrification…», που σε δεύτερη φάση μου γεννούσαν ερωτήματα όπως «τι 

συμβαίνει και όλοι μιλάνε για τα Άνω Πετράλωνα;», «ποιοί είναι όλοι αυτοί που μετακομίζουν 

στην περιοχή;» και «τελικά ‘παίζει’ όντως gentrification στην περιοχή;». 

Με αφορμή τους αρχικούς προβληματισμούς μου, η παρούσα εργασία εξετάζει τις χωρο-

κοινωνικές δυναμικές που έχουν αναδυθεί την τελευταία δεκαετία στα Άνω Πετράλωνα, ως 

προορισμός διασκέδασης και κατοικίας από κοινωνικές ομάδες με συγκεκριμένα χαρακτηριστικά. 

Για το σκοπό αυτό, επιλέχθηκαν οι θεωρίες του gentrification ως εργαλείο εμηνείας των χωρικών 

και κοινωνικών μεταβολών που συντελούνται στην περιοχή μελέτης. Στο πλαίσιο αυτό, 

εξετάσθηκε αν διαφαίνονται τάσεις gentrification σε αυτή, καθώς και αν και με ποιο τρόπο 

αποκλίνουν από τις θεωρίες που έχουν εκφραστεί από τη διεθνή βιβλιογραφία. Πιο 

συγκεκριμένα, τα ερωτήματα που τέθηκαν προς διερεύνηση είναι σε γενικές γραμμές τα εξής:  
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 Ποιες χωρο-κοινωνικές μεταβολές συντελούνται στην περιοχή και ποια είναι τα αίτια που τις 

υποκινούν; 

 Ποιες είναι οι νέες χρήσεις που εντοπίζονται στην περιοχή μελέτης;  

 Έχει πραγματοποιηθεί επανεπένδυση κεφαλαίου στην περιοχή και με ποιο τρόπο 

αντανακλάται στο δομημένο περιβάλλον της; 

 Ποια είναι τα κοινωνικο-οικονομικά χαρακτηριστικά των νεοεισερχόμενων κατοίκων; 

 Εντοπίζονται περιπτώσεις άμεσου ή έμμεσου κοινωνικο-χωρικού εκτοπισμού, όπου 

αντικαθίστανται ή εκτοπίζονται οι προηγούμενες χρήσεις και οι παλιοί κάτοικοι; 

 Πως έχουν επηρεάσει την καθημερινότητα των παλαιών και των νέων κατοίκων της περιοχής 

οι μεταβολές που συντελούνται σε αυτή; 

 Ποιες δυναμικές αναδύονται στην περιοχή δεδομένης της χρονικής συγκυρίας; 

Η προσέγγιση των παραπάνω ερωτημάτων επιτεύχθηκε μέσω της χαρτογραφικής απόδοσης των 

χωρικών μεταβολών και της υλοποίησης συνεντεύξεων με τις κοινωνικές ομάδες που 

δραστηριοποιούνται στην περιοχή μελέτης, ενώ ιδιαίτερη βαρύτητα δόθηκε στις χωρικές, 

οικονομικές και κοινωνικές ιδιαιτερότητες της Αθήνας και ειδικότερα της περιοχής των Άνω 

Πετραλώνων. 

Στο πρώτο κεφάλαιο της εργασίας επιχειρείται μία πρώτη προσέγγιση του όρου gentrification και 

των βασικών αιτιών που οδηγούν στην εμφάνιση του φαινομένου, σύμφωνα με τη διεθνή 

βιβλιογραφία. Στη συνέχεια, πραγματοποιείται σύντομη επισκόπηση των θετικών και αρνητικών 

επιπτώσεων του gentrification στον αστικό χώρο και των προσεγγίσεων που συγκλίνουν στην 

διεύρυνση του όρου, προκειμένου να συμπεριλάβει φαινόμενα που θεωρείται ότι εμπίπτουν σε 

αυτόν. 

Στο δεύτερο κεφάλαιο αναλύονται οι χωρικές, οικονομικές και κοινωνικές ιδιαιτερότητες της 

Αθήνας ως προς την εκδήλωση τάσεων gentrification στις κεντρικές περιοχές της, όπως 

διαμορφώθηκαν μεταπολεμικά έως σήμερα που οι επιπτώσεις της κρίσης είναι έκδηλες σε αυτές 

περισσότερο από κάθε άλλη περιοχή της πόλης. 

Το τρίτο κεφάλαιο εστιάζει στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων, όπου αφού γίνει σύντομη 

αναφορά στην ιστορική και πολεοδομική εξέλιξή της και στο δομημένο περιβάλλον της 

εξετάζονται οι μεταβολές που έχουν επέλθει στις αξίες γης και ακινήτων καθώς και ο ρόλος των 

κρατικών παρεμβάσεων στην χωρική και κοινωνική αναδιάρθρωση της περιοχής μελέτης. 
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Το τέταρτο κεφάλαιο αφορά στην αναλυτική διερεύνηση τόσο των χωρικών όσο και των 

κοινωνικών μεταβολών που εντοπίζονται στην περιοχή μελέτης την τελευταία δεκαετία, μέσω της 

μελέτης των αποτελεσμάτων της επιτόπιας έρευνας. Επιπλέον, επιχειρείται η αποτίμηση των 

επιπτώσεων των χωρο-κοινωνικών μεταβολών και των δυναμικών που σηματοδοτούν αυτές για 

την περιοχή. 

Τέλος, στο πέμπτο κεφάλαιο, συνοψίζοντας την ανάλυση που έχει προηγηθεί, η εργασία 

καταλήγει σε βασικές διαπιστώσεις ως προς την συσχέτιση των χωρο-κοινωνικών μεταβολών που 

συντελούνται στην περιοχή μελέτης με την ύπαρξη τάσεων εκδήλωσης του φαινομένου 

gentrification σε αυτή. Η διαδικασία χωρικής και κοινωνικής αναδιάρθρωσης της περιοχής των 

Άνω Πετραλώνων αποτελεί μία διαδικασία που βρίσκεται σε εξέλιξη, οι αναδυόμενες δυναμικές 

της οποίας θα διαφανούν σε βάθος χρόνου.  

ii. Μεθοδολογική προσέγγιση  

Η εκπόνηση της παρούσας μεταπτυχιακής διπλωματικής εργασίας πραγματοποιήθηκε με τη 

διεξαγωγή τόσο βιβλιογραφικής έρευνας όσο και έρευνας πεδίου, η οποία ήτανε απαραίτητη 

προκειμένου να αποτυπωθούν οι κοινωνικο-χωρικές ιδιαιτερότητες της περιοχής μελέτης. 

Η έρευνα πεδίου περιλαμβάνει δύο βασικές ενότητες, α) την αναλυτική απογραφή των 

υφιστάμενων χρήσεων γης και των ποιοτικών χαρακτηριστικών του κτιριακού αποθέματος ανά 

ΟΤ της περιοχής μελέτης (συνολικά απογράφησαν 133 ΟΤ), η οποία πραγματοποιήθηκε από τον 

Ιούλιο έως τον Σεπτέμβριο του 2013 και β) την υλοποίηση συνεντεύξεων με τη χρήση 

ερωτηματολογίου το οποίο περιλάμβανε ερωτήσεις κλειστού και ανοικτού τύπου. Επιπλέον, στην 

έρευνα πεδίου συμπεριλαμβάνεται η συλλογή φωτογραφικού υλικού μέσω επιτόπιας 

αποτύπωσης, πέρα από τη σχετική αναζήτηση σε περιοδικά, σε εφημερίδες και στο διαδίκτυο, το 

οποίο αποτέλεσε πολύ σημαντικό τεκμήριο και συνέβαλε στην πληρέστερη απόδοση των 

κοινωνικο-χωρικών δυναμικών που εξελίσσονται στην περιοχή μελέτης. 

Η απογραφή των υφιστάμενων χρήσεων γης και των ποιοτικών χαρακτηριστικών του κτιριακού 

αποθέματος ανά ΟΤ ήταν απαραίτητη για τον εντοπισμό των χωρικών μεταβολών που έχουν 

πραγματοποιηθεί στην περιοχή μελέτης την τελευταία περίπου δεκαετία. Για το σκοπό αυτό, 

χρησιμοποιήθηκε η «Πολεοδομική Μελέτη Αναβάθμισης Περιοχής Κουκακίου – Άνω 

Πετραλώνων, Γ’ Φάση», η οποία ολοκληρώθηκε το 2002. Bάσει της μελέτης αυτής 

πραγματοποιήθηκε η σύγκριση των παλαιών με τις νέες χρήσεις. Όσο αφορά στα ποιοτικά 
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χαρακτηριστικά του κτιριακού αποθέματος, δεν ήταν εφικτή η υλοποίηση της αντίστοιχης 

σύγκρισης καθώς δεν υπήρχαν διαθέσιμα στοιχεία για το 2002. 

Πιο αναλυτικά, για κάθε ΟΤ αποτυπώθηκε η ακριβής θέση των κτιρίων (οδός, αριθμός), ο 

αριθμός ορόφων (μονοκατοικία ή πολυκατοικία), οι χρήσεις ισογείου και ορόφων, ο αριθμός 

διαμερισμάτων καθώς και τα ποιοτικά χαρακτηριστικά του κτιριακού αποθέματος με χρήσεις 

κατοικίας και εστίασης-αναψυχής. Πιο συγκεκριμένα, για τις κατοικίες αποτυπώθηκε το αν 

πρόκειται για κατασκευή νεόδμητη ή ανακαινισμένη, καλοσυντηρημένη ή 

κακοσυντηρημένη/εγκαταλελειμμένη/ερείπιο και επιπλέον αν εντοπίζονται μορφολογικά 

στοιχεία που παραπέμπουν σε κατοικίες τύπου loft ή minimal αρχιτεκτονικού σχεδιασμού. Για τις 

χρήσεις εστίασης και αναψυχής προσδιορίστηκε η ιδιαίτερη κατηγορία στην οποία ανήκουν 

(καφέ-μπαρ, εστιατόριο, ταβέρνα, ταχυφαγείο, κινηματογράφος κλπ.) και αποτυπώθηκαν το 

ύφος και τα στοιχεία που χαρακτηρίζουν την αισθητική τους σύμφωνα με τα οποία 

κατηγοριοποιήθηκαν στη συνέχεια ως σύγχρονη -νέα ή ανακαινισμένη και παραδοσιακή ή 

συμβατική. Οι χρήσεις εμπορίου, που αποτελούν την τρίτη βασική κατηγορία χρήσεων στην 

περιοχή, αποτυπώθηκαν αναλυτικά και στη συνέχεια κατηγοριοποιήθηκαν βάσει ΣΤΑΚΟΔ σε 

τριτοβάθμιο επίπεδο. 

Η χρήση των Γεωγραφικών Συστημάτων Πληροφοριών αποτέλεσε πολύτιμο εργαλείο για τη 

δημιουργία της χωρικής βάσης δεδομένων στην οποία εισήχθησαν τα δεδομένα των δύο 

απογραφών 2002 και 2013 ώστε να αποδοθούν στη συνέχεια σε χαρτογραφικό περιβάλλον. 

Αρχικά, αφού προηγήθηκε η στατιστική επεξεργασία των δεδομένων, προσδιορίστηκαν  οι 

χωρικές ομάδες χρήσεων που εντοπίζονται στην περιοχή μελέτης το 2002 και το 2013, με σκοπό 

την ανίχνευση των γεωγραφικών διαφοροποιήσεων στην περιοχή μελέτης και των δυναμικών 

εξέλιξής της, εξετάζοντας την παρουσία ή απουσία χρήσεων, τους τρόπους συνάρθρωσης μιας 

χρήσης με την άλλη και την διαχρονική τους εξέλιξη.  

Ακόμη, υπολογίστηκαν και αποδόθηκαν σε χαρτογραφικό περιβάλλον οι πυκνότητες ανά ΟΤ των 

τριών βασικών κατηγοριών χρήσεων στην περιοχή, ήτοι της κατοικίας, του εμπορίου και της 

εστίασης-αναψυχής, για το 2002 και το 2013. Από τη σύγκρισή τους προέκυψαν πολύτιμα 

συμπεράσματα για τις χωρικές μεταβολές που πραγματοποιούνται στην περιοχή κατά τη 

διάρκεια της τελευταίας δεκαετίας.  

Επιπλέον, υπολογίστηκε η πυκνότητα Kernel (Kernel Density) των επιμέρους ποιοτικών 

χαρακτηριστικών των κτιρίων με χρήσεις κατοικίας και εστίασης -αναψυχής προκειμένου να 
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εντοπιστούν οι θύλακες υψηλών πυκνοτήτων των συγκεκριμένων χαρακτηριστικών και να 

διερευνηθούν οι τάσεις περαιτέρω ενίσχυσής τους. 

Συμπληρωματικά με την πυκνότητα Kernel, χρησιμοποιήθηκε η μέθοδος του πλησιέστερου 

γείτονα (Nearest Neighborhood Method) η οποία εφαρμόστηκε για καθεμία υποομάδα ποιοτικών 

χαρακτηριστικών ώστε να μελετηθεί το χωρικό πρότυπο κατανομής τους στην περιοχή μελέτης. 

Η προσέγγιση των κοινωνικο-δημογραφικών χαρακτηριστικών του πληθυσμού που ζει και 

δραστηριοποιείται στην περιοχή μελέτης πραγματοποιήθηκε μέσω τόσο των δεδομένων της ΕΣΥΕ 

ΕΛΣΤΑΤ, όπως αντλήθηκαν από το Πανόραμα Απογραφικών Δεδομένων 1991-2001 του ΕΚΚΕ ,όσο 

και των συνεντεύξεων. Τα στοιχεία του Πανοράματος, που αφορούν τις απογραφές πληθυσμού 

κατά τα έτη 1991 και 2001, αν και δεν αντανακλούν την υφιστάμενη κατάσταση λόγω της 

παλαιότητάς τους, εντούτοις αποτελούν πολύ καλή πηγή για την σκιαγράφηση του κοινωνικο-

οικονομικού προφίλ της περιοχής μελέτης την αμέσως προηγούμενη, από την εξεταζόμενη στην 

παρούσα εργασία, δεκαετία. 

Οι κοινωνικές μεταβολές που συντελέστηκαν κατά το χρονικό διάστημα 2002-2013, 

αποτυπώνονται ως αποτέλεσμα επεξεργασίας και διασταύρωσης των δεδομένων των 

συνεντεύξεων, δευτερογενών δεδομένων (π.χ. ρεπορτάζ εφημερίδων) και των δεδομένων που 

προέκυψαν έπειτα από προσωπική παρατήρηση. Οι συνεντεύξεις πραγματοποιήθηκαν με 

ερωτήσεις κλειστού και ανοικτού τύπου σε δείγμα 33 ατόμων. Το δείγμα αποτελείται από 

παλιούς (3) και νέους (19)1 κατοίκους και επιχειρηματίες (2 παλιούς και 3 νέους) που 

δραστηριοποιούνται στην περιοχή μελέτης, από επισκέπτες (7), καθώς και από την ιδιοκτήτρια 

ενός κτηματομεσιτικού γραφείου ενώ αρκετοί από αυτούς μπορεί να έχουν διπλή ιδιότητα (π.χ. 

παλιός ή νέος κάτοικος και επιχειρηματίας ταυτόχρονα). Κατά τη διάρκεια των συνεντεύξεων 

ήταν πολύ συχνή η εκτενής αναφορά εκ μέρους των συνεντευξιαζόμενων στο παράδειγμα άλλων 

κατοίκων, γεγονός που αποτέλεσε έναν έμμεσο τρόπο διεύρυνσης του δείγματος. Ιδιαίτερη 

βαρύτητα δόθηκε στους νέους κατοίκους οι οποίοι κατέχουν το μεγαλύτερο ποσοστό του 

δείγματος. Αυτό δικαιολογείται αφενός από το γεγονός ότι είναι η ομάδα που διαδραματίζει 

πολύ σημαντικό ρόλο στη διαδικασία του μετασχηματισμού που συντελείται στην περιοχή και 

αφετέρου λόγω της ευκολότερης πρόσβασής μου στη συγκεκριμένη ομάδα με δεδομένο το 

χρονικό πλαίσιο υλοποίησης της εργασίας. Όσο αφορά στη χωρική διασπορά του δείγματος, αυτό 

εντοπίζεται εκατέρωθεν της οδού Δημοφώντος με μία μεγαλύτερη συγκέντρωση στο τμήμα 

                                                           
1
 Ως νέοι κάτοικοι και επιχειρηματίες της περιοχής νοούνται εκείνοι που έχουν εγκατασταθεί ή 

δραστηριοποιούνται σε αυτή κατά τη διάρκεια της τελευταίας δεκαετίας 
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ανατολικά της –όχι όμως επί της Τρώων, ενώ δεν στάθηκε δυνατό να συμπεριληφθούν σε αυτό 

κάτοικοι του νοτιοδυτικού θύλακα Κοίλης-Καλλιρόης-Θεσσαλονίκης όπως και του οικισμού των 

«Πέτρινων».  

Η εργασία στηρίχθηκε, επιπλέον, σε δευτερογενή δεδομένα που συλλέχθηκαν από άρθρα 

εφημερίδων, «free-press» περιοδικά και πηγές σχετικές με το θέμα της εργασίας έπειτα από 

αναζήτηση στο διαδίκτυο. Τα ρεπορτάζ των εφημερίδων αποτέλεσαν πολύ καλή 

συμπληρωματική πηγή για την αποτύπωση των μεταβολών που συντελούνται στην περιοχή τα 

τελευταία χρόνια και των υφιστάμενων συγκρούσεων μεταξύ των διαφορετικών εμπλεκόμενων 

ομάδων, ενώ στα «free-press» περιοδικά αναζητήθηκαν πληροφορίες σχετικά με το πώς 

προβάλλεται και προωθείται η περιοχή όσο αφορά κυρίως στις χρήσεις εστίασης και αναψυχής 

αλλά και ως τόπος κατοικίας, μέσω των αφιερωμάτων που πραγματοποιούν. 

Σημαντικό ρόλο έπαιξε, ακόμη, η παρατήρηση όσο αφορά στις μεταβολές των χρήσεων γης, στην 

εισροή νέων κατοίκων, αλλά και στις συνήθειες και συμπεριφορές παλαιών και νέων κατοίκων 

και επαγγελματιών κατά τη διάρκεια της καθημερινότητας μου στην περιοχή, ως νέα σχετικά 

κάτοικος σε αυτή (2,5 χρόνια), με σκοπό σε επόμενη φάση την προσπάθεια ερμηνείας των 

άμεσων ή έμμεσων δεδομένων που συλλέχθηκαν σχετικά με τα ερωτήματα που απασχολούν την 

παρούσα εργασία. 

Η εργασία καταλήγει στην σύνταξη τυπολογίας η οποία αποτυπώνει τις χωροκοινωνικές 

μεταβολές που έχουν συντελεσθεί την τελευταία δεκαετία στην περιοχή μελέτης. 
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1. Η ΔΙΕΡΕΥΝΗΣΗ ΤΩΝ ΧΩΡΟΚΟΙΝΩΝΙΚΩΝ ΜΕΤΑΒΟΛΩΝ ΜΕΣΑ ΑΠΟ ΤΟ ΠΡΙΣΜΑ ΤΟΥ 

GENTRIFICATION 

Εδώ και μισό αιώνα πλέον, το gentrification αποτελεί μια πολύ αμφιλεγόμενη έννοια (Alexandri, 

2011). Η βιβλιογραφία που έχει αναπτυχθεί γύρω από τον όρο, ο οποίος στα ελληνικά αποδίδεται 

κυρίως ως «εξευγενισμός», ποικίλλει. Οι θεωρήσεις σχετικά με την προσέγγιση και ερμηνεία του 

όρου εκτείνονται από θέσεις που επιχειρηματολογούν για το χάος και την περιπλοκότητά του έως 

την τάξη και την απλότητά του, για τη διεύρυνση της έννοιάς του ή για την πιο αυστηρή 

(Καλαντίδης, 2007) και πιο επιλεκτική χρήση του (Αλεξανδρή, 2013). Ωστόσο, όσο απλουστευτική 

ή χαοτική μπορεί να είναι η σύλληψη της έννοιας του gentrification, θα πρέπει να προσπαθήσει 

κανείς να ξεσκεπάσει τις υποκείμενες έννοιες που προτείνονται από τη βιβλιογραφία (Alexandri, 

2011).  

1.1. Gentrification: Μία πρώτη προσέγγιση του όρου 

Ένα μεγάλο πλήθος ορισμών έχει χρησιμοποιηθεί προκειμένου να αποδοθεί ο όρος gentrification. 

Η αστική κοινωνιολόγος Ruth Glass χρησιμοποιεί για πρώτη φορά τον όρο gentrification το 1964 

για να περιγράψει τις μεταβολές που συντελούνταν στο κέντρο του Λονδίνου εξαιτίας των 

αστικών αναπλάσεων:  

«Η μία μετά την άλλη, πολλές από τις εργατικές συνοικίες του Λονδίνου έχουν 

καταληφθεί από τις μεσαίες τάξεις –ανώτερες και κατώτερες. Τα φτωχικά σπίτια και 

οι στάβλοι – δύο δωμάτια κάτω και δύο κάτω- αγοράζονται με τη λήξη του 

συμβολαίου μίσθωσης και μετατρέπονται σε κομψές, ακριβές κατοικίες. 

Μεγαλύτερα βικτωριανά σπίτια, υποβαθμισμένα παλαιότερα ή πρόσφατα –που 

χρησιμοποιούνταν για φθηνή κατοικία ή είχαν χωριστεί σε διαμερίσματα- έχουν 

αναβαθμιστεί και πάλι… Από τη στιγμή που αυτή η διαδικασία του gentrification 

ξεκινάει σε μία συνοικία, συνεχίζει με ταχείς ρυθμούς έως ότου όλοι ή οι 

περισσότεροι από τους κατοίκους της εργατικής τάξης εκτοπιστούν και ο κοινωνικός 

χαρακτήρας της περιοχής έχει αλλάξει στο σύνολό του» (Glass, 1964: xviii).  

«Με τον όρο gentrification» ο Smith N. (1982: 139) εννοεί «τη διαδικασία μέσω της οποίας οι 

περιοχές κατοικίας της εργατικής τάξης αποκαθίστανται από αγοραστές κατοικιών της μεσαίας 

τάξης, ιδιοκτήτες σπιτιών ή επαγγελματίες αξιοποίησης ακινήτων» και κάνει «τον θεωρητικό 

διαχωρισμό μεταξύ των όρων gentrification και redevelopment (ανάπλαση). Ο όρος 
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redevelopment δεν περιλαμβάνει την αποκατάσταση του παλαιού οικιστικού αποθέματος αλλά 

την κατασκευή νέων κτιρίων σε μία πρώην ανεπτυγμένη περιοχή».  

Παράλληλα, ο Hamnett C. (1984: 284) οριοθετεί το gentrification ως 

 «ένα φυσικό, οικονομικό, κοινωνικό και πολιτιστικό φαινόμενο, το οποίο 

περιλαμβάνει την εισβολή των μεσαίων τάξεων ή των ομάδων υψηλού εισοδήματος 

στις περιοχές που υπήρξαν μέχρι πρότινος γειτονιές της εργατικής τάξης ή «ζώνες του 

λυκόφωτος» και την αντικατάσταση ή τον εκτοπισμό πολλών από τους 

προηγούμενους κατοίκους. Περιλαμβάνει, επίσης, τη φυσική αποκατάσταση του 

παρακμασμένου οικιστικού αποθέματος, το οποίο αναβαθμίζεται, με βάση τις 

απαιτήσεις των νέων ιδιοκτητών. Κατά τη διάρκεια της διαδικασίας αυτής το 

οικιστικό απόθεμα υποβάλλεται σε μία σημαντική ανατίμηση, είτε ανακαινιστεί είτε 

όχι. Αυτή η διαδικασία της μεταμόρφωσης της γειτονιάς συχνά οδηγεί σε ένα βαθμό 

σε μετατροπή του καθεστώτος κατοχής από μισθωτικό σε ιδιοκτησιακό».  

Το 1986, οι Smith and Williams ορίζουν το φαινόμενο ως την «ανάπλαση εργατικών και 

εγκαταλελειμμένων κατοικιών με συνέπεια τη μετατροπή μιας περιοχής σε γειτονιά μεσαίας 

τάξης» (Smith and Williams, 1986: 1). 

Λίγο αργότερα, η Zukin S. (1987) αποδίδει τον όρο ως  

«…την μετατροπή των κοινωνικά περιθωριακών περιοχών και των περιοχών της 

εργατικής τάξης στο κέντρο της πόλης σε περιοχές κατοικίας της μεσαίας τάξης…(το 

gentrification) ήταν περισσότερο εμφανές στην αρχιτεκτονική αναπαλαίωση των 

παρηκμασμένων κατοικιών και στην συγκέντρωση νέων πολιτιστικών θελκτικοτήτων 

στο κέντρο της πόλης». 

Πρόκειται, ουσιαστικά, για μια διαδικασία που συντελείται σε υποβαθμισμένες κεντρικές 

περιοχές της πόλης και εμπεριέχει από τη μία εισροές κεφαλαίου (νέες πιο «εκλεπτυσμένες» 

χρήσεις) και ανθρώπων με οικονομικό και πολιτισμικό κεφάλαιο και από την άλλη εκροές 

ανθρώπων (χαμηλών εισοδηματικών στρωμάτων) και χρήσεων γης που είτε συντηρούν τον 

τοπικό πληθυσμό (τοπικά καταστήματα) ή λειτουργούν με την ανοχή του (όπως συνεργεία 

αυτοκινήτων, οίκοι ανοχής) (Αλεξανδρή, 2013).  

1.2. Αναζητώντας τα αίτια του gentrification: Οι θεωρήσεις της προσφοράς και της ζήτησης 

Το φαινόμενο του gentrification είναι αποτέλεσμα τόσο οικονομικών όσο και πολιτισμικών 

παραγόντων που σχετίζονται με τον καπιταλιστικό τρόπο παραγωγής και τις ατομικές επιλογές 
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και προτιμήσεις, αντίστοιχα. Δύο βασικές προσεγγίσεις έχουν κυριαρχήσει προκειμένου να 

ερμηνευθούν τα αίτια που το προκαλούν. Η πρώτη (μαρξιστική θεώρηση) σχετίζεται με την 

έννοια της προσφοράς, ενώ η δεύτερη (φιλελεύθερη θεώρηση) με την έννοια της ζήτησης. 

Οι προσεγγίσεις της προσφοράς 

Η βασική θέση της πρώτης θεώρησης είναι ότι συγκεκριμένες δομές της καπιταλιστικής 

οργάνωσης των αστικών κέντρων ευθύνονται για την εμφάνιση του gentrification. O Neil Smith 

(1979), κύριος εκφραστής της, μελετώντας το φαινόμενο στην τοπική και παγκοσμιοποιημένη του 

διάσταση, υποστήριξε ότι η επιστροφή του κεφαλαίου στις κεντρικές περιοχές των πόλεων είναι 

αυτή που υποκινεί στη συνέχεια την μετεγκατάσταση των κατοίκων σε αυτά (A back to the city 

movement by capital, not people). 

Ως σημαντικότερη αιτία για την εμφάνιση του gentrification, θεωρείται από τον Ν. Smith (1979), η 

συσσώρευση του κεφαλαίου από τα ανώτερα οικονομικά στρώματα και η ανάγκη 

επανεπένδυσής του στη γη και στο δομημένο περιβάλλον, η οποία βρίσκει πρόσφορο έδαφος σε 

υποβαθμισμένες κεντρικές περιοχές των πόλεων, ακολουθώντας μία κυκλική πορεία 

αποεπένδυσης και επανεπένδυσης (disinvestment – reinvestment).  

Η ανακατασκευή παλαιότερων κτιρίων στο κέντρο μιας πόλης η οποία κρίνεται συχνά 

οικονομικότερη και επενδυτικά πιο συμφέρουσα  σε σύγκριση με το αυξημένο κόστος 

κατασκευής μιας νέας κατοικίας στα προάστια, σε συνδυασμό με την  μείωση που επιτυγχάνεται, 

αφενός του κόστους των μετακινήσεων - είτε με ιδιωτικά αυτοκίνητα είτε με ΜΜΜ και αφετέρου 

της απώλειας παραγωγικού χρόνου εργασίας καθιστούν την κατοίκιση στις μέχρι πρότινος  

κεντρικές υποβαθμισμένες περιοχές της πόλης2 πιο επικερδή οικονομικά.  

Ο N. Smith (1979, 1986/ 2007, 1987, 1996) υποστηρίζει ότι οι οικονομικές προϋποθέσεις για να 

επενδύσει σε μια περιοχή το κατασκευαστικό κεφάλαιο δημιουργούνται από την ύπαρξη σε αυτή 

«χάσματος ενοικίου». Μέσα από την θεωρία του για το «χάσμα ενοικίου» (rent gap) ερμηνεύει 

την διαδικασία που δημιουργεί το έδαφος για την εμφάνιση του gentrification στις κεντρικές 

περιοχές των πόλεων όπου το κτιριακό απόθεμα είναι απαξιωμένο και οι τιμές των ενοικίων 

χαμηλές, πολύ χαμηλότερες από αυτές που θα μπορούσε να διεκδικήσει ο ιδιοκτήτης στην 

περίπτωση που το κτίριο ήταν ανακαινισμένο. Όταν το χάσμα αυτό αυξηθεί σημαντικά εξαιτίας 

της διαρκούς υποβάθμισης του κτιρίου ώστε να δημιουργήσει πίεση, είτε οι ιδιοκτήτες γης και 

                                                           
2
 Οι χαμηλές τιμές σε συνδυασμό με την κεντρική θέση των περιοχών αυτών προσελκύουν την εργατική 

τάξη και τους μετανάστες, οι οποίοι είτε νοικιάζουν εκεί είτε προσπαθούν να αποκτήσουν την πρώτη τους 
κατοικία 
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κατοικίας είτε το κατασκευαστικό κεφάλαιο, διαβλέποντας τα μεγάλα περιθώρια κέρδους, 

επενδύουν και ανακαινίζουν τον αστικό ιστό. Η διαδικασία αυτή έχει ως αποτέλεσμα την αύξηση 

των ενοικίων και τον εκτοπισμό των μέχρι τότε ενοίκων οι οποίοι αναγκάζονται τελικά να 

εγκαταλείψουν την περιοχή, ενώ τη θέση τους παίρνουν νέοι ενοικιαστές από υψηλότερα 

εισοδηματικά στρώματα και από τους οποίους προέρχεται τελικά το κέρδος.  Η κυριότερη ίσως 

έλλειψη της προσέγγισης του Smith είναι, όπως επισημάνθηκε από τους Hamnett και Beauregard, 

το γεγονός ότι δεν αναλύει καθόλου ποιοί και για ποιους λόγους θα εγκατασταθούνε στις ώριμες 

για gentrification περιοχές (Μουκούλης, 2008). 

Οι προσεγγίσεις της ζήτησης 

Η δεύτερη θεώρηση, της ζήτησης, προσεγγίζει με αρκετά διαφορετικά κριτήρια τα αίτια του 

gentrification. Οι κυριότεροι εκπρόσωποι της, μελετώντας το φαινόμενο στον Καναδά την 

δεκαετία του ‘70, ερμήνευσαν την απόρριψη της μαζικής κατανάλωσης και του τρόπου ζωής στα 

προάστια ως συνειδητό κίνημα αντίστασης εκ μέρους των gentrifiers οι οποίοι επιλέγουν να 

μετακινηθούν στις κεντρικές αστικές περιοχές, ως τόπος αμφισβήτησης, ανοχής της 

διαφορετικότητας και απελευθέρωσης.  

Η πλευρά αυτή θεωρεί ότι οι καταναλωτικές προτιμήσεις της νέας εκλεπτυσμένης υποομάδας 

μέσα στη μεσαία τάξη, που αναδύθηκε με την ανάπτυξη του τομέα των υπηρεσιών3, 

διαμορφώνουν σε μεγάλο βαθμό την εικόνα των κεντρικών περιοχών της πόλης. Επομένως, 

εξέχουσα θέση για την κατανόηση του gentrification κατέχουν τα χαρακτηριστικά των gentrifiers. 

Η επάνοδος στο κέντρο της πόλης έγινε αρχικά από καλλιτέχνες, ζωγράφους, ηθοποιούς και σε 

μικρότερο βαθμό από επιστήμονες, οι οποίοι, αδιάφοροι ως προς τον καταναλωτικό και 

συμβατικό τρόπο ζωής στα προάστια, εκμεταλλεύτηκαν τα χαμηλά ενοίκια του κέντρου και 

εγκαταστάθηκαν σε αυτό. Η μετακίνηση αυτή συνοδεύεται από την εμφάνιση εκθεσιακών χώρων 

και καλλιτεχνικών εργαστηρίων, αλλά και τη διοργάνωση καλλιτεχνικών γεγονότων και έχει ως 

αποτέλεσμα την δημιουργία πολιτισμικού κεφαλαίου στην περιοχή (Ley, 1986; Ley, 2003). 

Έτσι η περιοχή αποκτά ένα καλλιτεχνικό χαρακτήρα που της προσδίδει υψηλή πολιτισμική και 

κατά επέκταση συμβολική αξία, η οποία προσελκύει σταδιακά το ενδιαφέρον των επαγγελματιών 

με μεγαλύτερο οικονομικό κεφάλαιο που απαιτούν καλύτερες υπηρεσίες και παροχές (Ley, 

2003).   

                                                           
3
 Στη μεταφορντική εποχή, από τα τέλη της δεκαετίας του ’70 και έπειτα, με την αναδιάρθρωση της 

παραγωγής και την αποβιομηχάνιση που συντελέστηκε σε πολλά αστικά κέντρα 
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Πολλές φορές το πολιτισμικό κεφάλαιο εμπορευματοποιείται, με αποτέλεσμα η περιοχή να 

αποκτά και μεγαλύτερη οικονομική αξία. Αυτό προκαλεί το ενδιαφέρον του κατασκευαστικού 

κεφαλαίου, το οποίο διακρίνοντας τεράστια περιθώρια κερδοφορίας, επενδύει στις κεντρικές 

περιοχές είτε για να τις αναπλάσει και να δημιουργήσει σε αυτές νέες εστίες πολιτισμικής 

βιομηχανίας είτε για τη μετατροπή παλαιών και υποβαθμισμένων κατοικιών σε πολυτελείς 

κατασκευές για την μεσαία και ανώτερη τάξη. Στη συνέχεια, η επανεπένδυση που 

πραγματοποιείται προσελκύει τα πλέον εύπορα κοινωνικά στρώματα –gentrifiers και παράλληλα 

έχει ως αποτέλεσμα την αύξηση των αξιών γης και συνεπώς την άνοδο των τιμών των ενοικίων σε 

υψηλά επίπεδα, εκτοπίζοντας τα ασθενέστερα κοινωνικά και οικονομικά στρώματα. Από τη 

διαδικασία αυτή όμως δεν μένουν ανεπηρέαστοι ούτε οι «πρωτοπόροι» gentrifiers –οι 

καλλιτέχνες- οι οποίοι μη μπορώντας να αντεπεξέλθουν στα αρκετά υψηλότερα πλέον ενοίκια 

αναγκάζονται να εγκαταλείψουν και εκείνοι την περιοχή (Ley, 1986; Ley, 2003).  

H μετατόπιση των προτιμήσεων της νεότερης, κυρίως γενιάς, για ένα διαφορετικό lifestyle -

σημαντικά κομμάτια του οποίου είναι η διασκέδαση και η κατανάλωση, υποκινεί την κίνηση από 

τα προάστια στις κεντρικές περιοχές. Ο Ley D. (1986, 2003) υποστηρίζει ότι η κυριαρχία του 

καταναλωτισμού αποτυπώνεται στην οργάνωση του χώρου, χαρακτηριστικά αναφέρει ότι «στη 

μεταβιομηχανική εποχή οι αξίες της κατανάλωσης και όχι της παραγωγής είναι αυτές που 

οδηγούν τις αποφάσεις για τις χρήσεις γης» και άρα το gentrification είναι η συνέπεια, «μια νέα 

αστική γεωγραφία ενός νέου κοινωνικού καθεστώτος κατανάλωσης». Επομένως, το gentrification 

μπορεί να εξηγηθεί σαν μια συνέπεια αυτής της έμφασης στην κατανάλωση, καθώς 

αντιπροσωπεύει τη χωρική έκφραση της τάσης αυτής στον χώρο της πόλης. Ο Smith (1996) 

ασκώντας κριτική στην προσέγγιση αυτή επισημαίνει ότι τα ατομικά πρότυπα κατανάλωσης είναι 

από μόνα τους ανεπαρκή για να εξηγήσουν την ένταση του φαινομένου. 

Η ερμηνεία του gentrification με αποκλειστική χρήση της μίας  ή της άλλλης προσέγγισης κρίθηκε 

ανεπαρκής και έγινε εμφανής η ανάγκη για μια ολοκληρωμένη θεώρηση του φαινομένου. 

Σήμερα, οι δύο παραπάνω θεωρήσεις προσεγγίζονται συνδυαστικά, από τη μία αναγνωρίζεται ότι 

εξελίξεις στις πολιτικοοικονομικές δομές προξενούν πιέσεις στην αγορά κατοικίας και από την 

άλλη κοινωνικοί μετασχηματισμοί γεννούν τους χρήστες αυτούς που θα κινηθούν μέσα σε αυτό 

το πλαίσιο και θα αξιοποιήσουν προς όφελός τους τις νέες συνθήκες (Καλαντίδης, 2007).  
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Οι gentrifiers και τα στάδια του gentrification  

Από τις αρχές της δεκαετίας του ’70, η διεθνής βιβλιογραφία στην προσπάθειά της να ερμηνεύσει 

τον τρόπο με τον οποίο οι δράσεις των διαφορετικών εμπλεκόμενων ομάδων αλληλεπιδρούν και 

συναρθρώνονται μεταξύ τους κατά τη διαδικασία του gentrification έκανε χρήση του μοντέλου 

των σταδίων. Σύμφωνα με αυτό, το gentrification ερμηνεύεται ως διαδικασία που εξελίσσεται σε 

διαδοχικά στάδια (Shaw, 2008; Van Criekingen and Decroly, 2003). 

Τυπικά, η εμφάνιση του gentrification σηματοδοτείται από την εγκατάσταση περιορισμένων 

αρχικά νοικοκυριών avante – garde καλλιτεχνών, φοιτητών με χαμηλά εισοδήματα ή ακόμη 

ατόμων που ανήκουν στην ομοφυλόφυλη κοινότητα4 σε κεντρικές υποβαθμισμένες περιοχές της 

πόλης, όπου νοικιάζουν χώρους που ανταποκρίνονται στο εναλλακτικό lifestyle τους και 

συνυπάρχουν με τους παλαιότερους κατοίκους που συνήθως ανήκουν στην εργατική τάξη. Η 

ομάδα αυτή αποτελεί τους πρωτοπόρους gentrifiers οι οποίοι διαθέτουν υψηλό κοινωνικό, 

πολιτιστικό ή συμβολικό κεφάλαιο και περιορισμένο οικονομικό κεφάλαιο και περιγράφονται ως 

μία ομάδα των μεσαίων στρωμάτων που είναι η κινητήρια δύναμη του gentrification 

(Καλαντίδης, 2007; Shaw, 2008; Van Criekingen and Decroly, 2003). 

Το νέο lifestyle που φέρνουν μαζί τους δημιουργεί νέες ανάγκες κατανάλωσης, διασκέδασης και 

κατοικίας, ενώ μεταβάλλεται ταυτόχρονα και η συμβολική σημασία της περιοχής.  Κατά το στάδιο 

αυτό παρουσιάζονται ελάχιστα ή καθόλου περιπτώσεις εκτοπισμού (Καλαντίδης, 2007; Shaw, 

2008). 

Το επόμενο στάδιο χαρακτηρίζεται από την εισβολή των πιο εύπορων ομάδων των μεσαίων 

στρωμάτων –που διαθέτουν το περίφημο οικονομικό κεφάλαιο- και των εταιρειών επενδύσεων 

ακινήτων που αγοράζουν τις χαμηλής αξίας ακόμη κατοικίες της περιοχής τις οποίες ανακαινίζουν 

για να τις πουλήσουν σε πιο εύπορα νοικοκυριά της μεσαίας τάξης, τους κατεξοχήν gentrifiers. 

Κατά το στάδιο αυτό παρατηρείται εκτοπισμός τόσο των παλιών κατοίκων της περιοχής όσο και 

των «πρωτοπόρων».   

Το τελικό στάδιο της διαδικασίας περιλαμβάνει την αγορά ή ενοικίαση των πολυτελών 

ανακατασκευασμένων κατοικιών σε πολύ υψηλές τιμές από τα υψηλά εισοδηματικά στρώματα 

                                                           
4
 Από τη δεκαετία του ‘90 σε αυτούς κατατάσσονται και εργαζόμενοι σε νέους τομείς της οικονομίας ή στα 

λεγόμενα δημιουργικά επαγγέλματα όπως νέες τεχνολογίες, διαφήμιση, επικοινωνία και design, ενώ μία 
λιγότερο ταξική ανάγνωση του όρου (Castells, 1983 στο Καλαντίδης, 2007), οδηγεί στο συμπέρασμα ότι οι 
gentrifiers δεν ανήκουν απαραίτητα στα μεσαία στρώματα αλλά σε διάφορες ομάδες –π.χ. ομοφυλόφιλη 
κοινότητα- που η συγκέντρωσή τους στον αστικό χώρο τους επιτρέπει τη συγκρότηση ταυτότητας. 
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που εδραιώνουν την παρουσία τους στην περιοχή, της οποίας η κοινωνική ετερογένεια φθίνει 

(Shaw, 2008; Van Criekingen and Decroly, 2003).  

Τελικά, το αποτέλεσμα είναι η δημιουργία μίας νέας σειράς κοινωνικά ομοιογενών περιοχών με 

μεσαία προς υψηλά κοινωνικά στρώματα και ο σχετικός οικονομικός και πολιτισμικός 

μετασχηματισμός των εμπορικών τους ζωνών (Shaw, 2008). 

Ωστόσο, από τα μέσα της δεκαετίας του ’90, το μοντέλο των σταδίων τέθηκε υπό αμφισβήτηση. Η 

Lees (2003b στο Shaw, 2008) αμφισβητεί την έννοια της «τελικής κατάστασης» (end state) του 

gentrification και αναφέρεται σε προχωρημένα στάδια του φαινομένου με τον όρο “super-

gentrification”. Επιπλέον, σύμφωνα με τους Van Criekingen και Decroly (2003), ο 

μετασχηματισμός που συντελείται στις κεντρικές περιοχές των πόλεων με την αντικατάσταση των 

χαμηλών εισοδηματικών στρωμάτων από τα μεσαία κοινωνικά στρώματα μπορεί να ερμηνευθεί 

ως η πρόοδος μίας και μοναδικής διαδικασίας –του gentrification- η οποία ωριμάζει μέσα από 

μία αναπόφευκτη σειρά σταδίων. 

Υποστηρίζουν, ακόμη, ότι υπάρχουν περιπτώσεις πόλεων που δεν ανήκουν στις υψηλές θέσεις 

της ιεραρχίας των παγκόσμιων πόλεων (όπως το Μόντρεαλ και οι Βρυξέλες), οι οποίες 

περιλαμβάνουν περιοχές  όπου εντοπίζεται μία αέναη κατάσταση “marginal gentrification” και 

ότι αυτή αντιπροσωπεύει μία «εναλλακτική διαδικασία αστικής ανανέωσης» που δεν θα έπρεπε 

να αντιμετωπίζεται περιορισμένα ως μία μεταβατική κατάσταση εντός του μοντέλου των 

σταδίων. 

Τέλος, ο ισχυρισμός ότι οι gentrifiers εκπροσωπούν το κίνημα της «επιστροφής στο κέντρο της 

πόλης» αφήνοντας πίσω τους τον τρόπο ζωής στα προάστια, είχε αρχίσει ήδη από τις αρχές της 

δεκαετίας του ’80 να αμφισβητείται, καθώς από σχετικές μελέτες καταδεικνύεται η τάση 

μετακίνησης στις υπό gentrification περιοχές από άλλες κεντρικές περιοχές της πόλης ή μεγάλες 

μητροπολιτικές περιοχές (Zukin, 1987). 

ΜΜΕ και gentrification 

Σύμφωνα με την Shaw (2008), το φαινόμενο της προαστιοποίησης στη δεκαετία του 1950 ήταν 

αποτέλεσμα της παγκόσμιας οικονομικής αναδιάρθρωσης με τον ίδιο ακριβώς τρόπο που είναι το 

gentrification σήμερα (Boyer, 1983 στο Shaw, 2008). Ισχυρίζεται δηλαδή, ότι οι επιλογές των 

ανθρώπων διαμορφώνονται από τις διαθέσιμες επιλογές που έχουν κάθε φορά. 

Στο πλαίσιο αυτό, τα διεθνή και τοπικά μέσα μαζικής ενημέρωσης, με το να αντανακλούν και να 

διαμορφώνουν τις πολιτιστικές τάσεις, παίζουν πολύ ισχυρό υποστηρικτικό ρόλο στην ανάδυση 
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του gentrification. Όπως ακριβώς συνέβαινε πριν από 50 χρόνια με τις νέες κατοικίες των 

προαστίων, έτσι και τώρα τα πολυώροφα διαμερίσματα στα Docklands και οι μετατροπές των 

αποθηκών σε κατοικίες στις κεντρικές περιοχές των πόλεων, δεν είναι μόνο διαθέσιμες, αλλά 

αποτελούν σε μεγάλο βαθμό και προϊόν διαφήμισης σε περιοδικά lifestyle, σε διαφημιστικά 

φυλλάδια των εταιρειών αξιοποίησης ακινήτων και στην τηλεόραση. Είναι σαφές ότι υπάρχουν 

οικονομικά κίνητρα για την προσφορά συγκεκριμένων μορφών σε συγκεκριμένες χρονικές 

περιόδους (Shaw, 2008). 

Τη συμβολή του έντυπου και ηλεκτρονικού τύπου στην «ανάδυση» μίας περιοχής ως το «νέο 

αυθεντικό προϊόν» που θα πωληθεί στη νέα γενιά καταναλωτών περιγράφει η Zukin (2010: 111):  

«…Αλλά μετά, πολύ όμορφα μικρά μαγαζιά ξεκίνησαν να ανοίγουν. Η εφημερίδα 

New York Times ξεκίνησε να γράφει για αυτά και έγιναν γνωστά… Τα εθνικά και 

τοπικά μέσα είχαν ήδη καλύψει την μετεωρική αύξηση των καλλιτεχνών στην 

περιοχή East Village και το περιοδικό της New York Times δημοσίευσε αφιέρωμα 

σχετικά με το πώς προωθούνταν η περιοχή ως νέα Bohemia». 

1.3. Οι επιπτώσεις του gentrification στον αστικό χώρο 

Οι επιπτώσεις του gentrification έχουν διχάσει, πλέον μόνιμα, τη γνώμη τόσο των σχεδιαστών 

πολιτικής όσο και των ερευνητών και των σχολιαστών του φαινομένου. Εξάλλου, αυτό που 

καθιστά τόσο δύσκολη και τόσο ενδιαφέρουσα τη διαμάχη σχετικά με τα οφέλη και τα κόστη του 

gentrification, είναι η αλληλεπίδραση μεταξύ της δικής μας πολιτικής θεώρησης και του 

φαινομένου. Έτσι, ενώ οι φιλελεύθερες προσεγγίσεις θεωρούν ότι η σωτηρία των κεντρικών 

περιοχών των πόλεων θα επιτευχθεί μέσω της ιδιωτικής αγοράς, οι πιο αριστερές προσεγγίσεις 

δείχνουν την καταστρεπτική περιχαράκωση των κοινωνικών σχέσεων και τον εκτοπισμό ομάδων 

του πληθυσμού (Atkinson, 2002). 

Σύμφωνα με τον Lang, αρκετά από τα κόστη και οφέλη που σχετίζονται με το gentrification, θα 

έπρεπε να ερμηνεύονται σύμφωνα με την ιδιαίτερη οπτική του εκάστοτε εμπλεκόμενου στη 

διαδικασία (Lang, 1982 στο Atkinson, 2002). 

Στη συνέχεια παρουσιάζονται οι άμεσες και έμμεσες επιπτώσεις του φαινομένου που, 

αναμφίβολα, εγείρει σοβαρά ζητήματα κοινωνικής και χωρικής δικαιοσύνης.  
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Πίνακας 1.2-1: Θετικές και αρνητικές επιπτώσεις του gentrification 

  Θετικές Αρνητικές 

 Εκτοπισμός μέσω αυξήσεων ενοικίου/ τιμών 

Υψηλότερο κίνητρο για τους ιδιοκτήτες ακινήτων 
για την βελτίωση των συνθηκών στέγασης 

Δευτερεύοντα ψυχολογικά κόστη εξαιτίας του 
εκτοπισμού 

Σταθεροποίηση πληθυσμού σε περιοχές όπου 
εμφάνιζε πτωτικές τάσεις 

Κοινωνικές συγκρούσεις και δυσαρέσκεια 

Αυξημένες αξίες ακινήτων 
Μειωμένα ποσοστά κενών κατοικιών ή 
καταστημάτων 

Απώλεια προσιτής κατοικίας 
Μη βιώσιμες κερδοσκοπικές αυξήσεις στις αξίες 
ακινήτων 
Απώλεια στέγης  

Αυξημένα οικονομικά έσοδα σε τοπικό επίπεδο Μεγαλύτερη απορρόφηση των τοπικών δαπανών 
μέσω της άσκησης παρασκηνιακής πολιτικής πίεσης 

Ενθάρρυνση και αύξηση βιωσιμότητας για 
περαιτέρω ανάπτυξη  

Εκτοπισμός των εμπορικών και βιομηχανικών 
χρήσεων 

Μείωση της αστικής διάχυσης Αυξημένα κόστη και αλλαγές στην παροχή 
υπηρεσιών σε τοπικό επίπεδο 

Μειωμένη πίεση στις τοπικές υποδομές και 
υπηρεσίες 

 

Αυξημένη αγοραστική δύναμη των καταναλωτών 
στις τοπικές επιχειρήσεις 

Εκτοπισμός και πιέσεις στη ζήτηση κατοικίας σε 
γειτονικές φτωχές περιοχές 

Αυξημένη κοινωνική ετερογένεια  Απώλεια κοινωνικής ετερογένειας (από την 
κοινωνική ανομοιογένεια στα γκέτο πλουσίων) 

Μειωμένη εγκληματικότητα Αυξημένη εγκληματικότητα 

Αποκατάσταση κτιριακού αποθέματος με ή χωρίς 
κρατικές επιχορηγήσεις 

Χαμηλά ποσοστά κατοίκησης και απώλεια 
πληθυσμού στις περιοχές που έχουν υποστεί τη 
διαδικασία του εξευγενισμού 

Ακόμη κι αν το gentrification είναι πρόβλημα, είναι 
μικρό σε σύγκριση με το θέμα της παρακμής του 
αστικού χώρου και της εγκατάλειψης του κέντρου 
των πόλεων  
 

Το gentrification αποτελεί μία καταστρεπτική και  
διαιρετική διαδικασία που έχει βοηθηθεί από την 
αποεπένδυση κεφαλαίου εις βάρος των 
φτωχότερων ομάδων πληθυσμού των πόλεων  

Πηγή: Atkinson, 2002, Επεξργασία: Ιδία 

 
Αρνητικές επιπτώσεις 

Το μεγαλύτερο μέρος της διεθνούς βιβλιογραφίας αναγνωρίζει ότι ο εκτοπισμός των 

ασθενέστερων οικονομικά τάξεων από τις περιοχές του κέντρου στις οποίες κατοικούν και η 

αντικατάστασή τους από μεσαία και ανώτερα κοινωνικά στρώματα αποτελεί μία από τις 

κυριότερες αρνητικές επιπτώσεις του gentrification.  

Ο εκτοπισμός από μία περιοχή που έχει υποστεί gentrification μπορεί να χαρακτηριστεί ευρέως, 

ως η ακούσια μετακίνηση των νοικοκυριών, η οποία προκύπτει τόσο από οικονομικούς όσο και 

από κοινωνικούς παράγοντες. Η αύξηση των τιμών των ακινήτων, στην οποία προβαίνουν οι 

ιδιοκτήτες τους επιδιώκοντας τη μεγιστοποίηση του κέρδους τους μέσω της πώλησης ή ενοικίασή 
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τους σε υψηλότερη τιμή, έχει ως συνέπεια την αναγκαστική αποχώρηση των υφιστάμενων 

ενοικιαστών. Ο διωγμός και η έξωση των ενοικιαστών αποτελούν τον κύριο μηχανισμό μέσω του 

οποίου πραγματοποιείται ο εκτοπισμός, οι ενοικιαστές αποχωρούν όταν λήξει το μισθωτήριό 

τους ή όταν ο ιδιοκτήτης επιδιώξει την εκδίωξή τους, συχνά με τη χρήση παράνομων τρόπων. Το 

γεγονός αυτό πολλές φορές συνοδεύεται από την αποχώρηση επιπλέον κατοίκων από την 

περιοχή οι οποίοι, προκειμένου να διατηρήσουν την υποστήριξη που τους προσφέρουν τα 

κοινωνικά δίκτυα στα οποία εντάσσονται, ενδέχεται να ακολουθήσουν τους φίλους, τους 

συγγενείς ή τους γείτονες που έχουν ήδη μετακινηθεί σε άλλη περιοχή (Atkinson, 2002; Lees et 

al.,2008). 

Στο σημείο αυτό πρέπει να αναφερθεί ότι πέρα από τις σημαντικές επιπτώσεις που έχει ο 

εκτοπισμός των νοικοκυριών στην κοινωνική και ταξική σύσταση των αστικών περιοχών του 

κέντρου της πόλης, η απώλεια της στέγης και η εξαναγκαστική αλλαγή αστικού και κοινωνικού 

περιβάλλοντος έχουν και σημαντικό ψυχοκοινωνικό κόστος για τους ενοικιαστές, ιδιαίτερα όταν 

πραγματοποιείται μέσω του διωγμού, αποτελώντας το κρυμμένο κόστος του gentrification 

(Atkinson, 2002; Lees et al.,2008). 

«Ο όρος (εκτοπισμός) περιγράφει τί συμβαίνει όταν δυνάμεις εκτός του νοικοκυριού 

καθιστούν τη διαμονή εκεί αδύνατη, επικίνδυνη ή οικονομικά απρόσιτη» (Chester 

Hartman et al., 1982 στο Slater, 2009).  

Ο Tom Slater (2009) υιοθετεί τον παραπάνω ορισμό για να αντικρούσει τους ισχυρισμούς 

σύμφωνα με τους οποίους το gentrification μπορεί να έχει θετικές επιπτώσεις ακόμη και για 

εκείνους που θα επηρεαστούν πιθανότατα από τη διαδικασία. Σε αυτό τονίζει το γεγονός ότι οι 

διαδικασίες του gentrification λειτουργούν ανασταλτικά στο δικαίωμα για προσιτή κατοικία5 και 

συνδέονται με τον εκτοπισμό συγκεκριμένων πληθυσμιακών ομάδων από τις περιοχές όπου 

εμφανίζεται. 

Η σύνθετη διαδικασία του εκτοπισμού προσδιορίστηκε εννοιολογικά από τον Marcuse (1985a στο 

Slater, 2009) μέσω τεσσάρων διαφορετικών τύπων, ως εξής: 

1. Άμεσος εκτοπισμός των τελευταίων κατοίκων, αυτός μπορεί να είναι είτε υλικός (π.χ. 

όταν οι ιδιοκτήτες διακόπτουν την παροχή θέρμανσης σε ένα κτίριο, ωθώντας τους 

ενοικιαστές να το εγκαταλείψουν) είτε οικονομικός (π.χ. με την αύξηση του ενοικίου) 

                                                           
5
 Την κατοικία ως πηγή για την ικανοποίηση μίας βασικής ανάγκης από την οποία οι άνθρωποι εξαρτώνται 

απόλυτα και όχι ως εμπόρευμα (Smith, 2002 στο Slater, 2009) 
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2. Άμεσος αλυσιδωτός εκτοπισμός, αυτός συμπεριλαμβάνει και προηγούμενα νοικοκυριά 

τα οποία «αναγκάστηκαν να εγκαταλείψουν την κατοικία τους εξαιτίας της φυσικής 

παρακμής του κτιρίου που διέμεναν ή αύξησης του ενοικίου σε προηγούμενο στάδιο» 

3. Εκτοπισμός μέσω του αποκλεισμού, αναφέρεται στις περιπτώσεις των κατοίκων που δεν 

μπορούν να έχουν πρόσβαση σε κατοικίες οι οποίες έχουν υποστεί το φαινόμενο του 

gentrification ή εγκαταλειφθεί, με αποτέλεσμα να μειώνεται το οικιστικό απόθεμα που 

πλέον είναι διαθέσιμο γι’ αυτούς 

4. Εκτοπισμός μέσω της πίεσης, που ασκείται στα φτωχά νοικοκυριά και τις οικογένειες της 

εργατικής τάξης εξαιτίας του μετασχηματισμού που υπόκεινται οι γειτονιές όπου 

κατοικούν (Marcuse, 1985a στο Slater, 2009). 

Εξάλλου, «ο εκτοπισμός αποτελεί την ουσία του gentrification, το στόχο του, όχι μια ανεπιθύμητη 

παρενέργεια» (Marcuse, 1992: 80 στο Καλαντίδης, 2007). 

Πολύ συχνά στις περιοχές που έχουν υποστεί gentrification προκύπτει διαμάχη μεταξύ των 

υφιστάμενων κατοίκων μιας περιοχής οι οποίοι εκφράζουν μια γενικότερη δυσαρέσκεια για τις 

αλλαγές που πραγματοποιούνται σε αυτή και των gentrifiers που αντιμετωπίζονται ως πηγή των 

προβλημάτων τους. Οι δημόσιες διαμαρτυρίες και εκστρατείες με τις οποίες εκφράζεται η 

δυσαρέσκεια αυτή, αποσκοπούν στην άσκηση πίεσης προς τις κυβερνήσεις για τη μειωμένη 

ευημερία και την έλλειψη προσιτών κατοικιών, ως αποτέλεσμα της ένταξης του gentrification 

στην ατζέντα των αστικών αναπτυξιακών πολιτικών.  

Επιπλέον, το φαινόμενο gentrification συνδέεται στενά με τον κοινωνικό εκτοπισμό. Καθώς η 

περιοχή μεταβάλλεται και υπόκειται στη διαδικασία του gentrification αλλάζει και η σύνθεση του 

πληθυσμού της κοινότητας, με τους gentrifiers της μεσαίας τάξης να αποτελούν την  κυρίαρχη 

«φωνή» της περιοχής. Έτσι, κάμπτονται σταδιακά οι συλλογικές αντιδράσεις της περιοχής πάνω 

σε κοινωνικά ζητήματα και εφαρμόζονται πολιτικές μηδενικής ανοχής σε φαινόμενα, όπως είναι 

η επαιτεία, οι πλανόδιοι μικροπωλητές, οι χρήστες, ή ακόμα και οι καταλήψεις στέγης ή 

οποιεσδήποτε εστίες αμφισβήτησης του κυρίαρχου ιδεολογικού και πολιτικού ρεύματος. 

Παράλληλα, οι διεκδικήσεις των κατοίκων για αξιοπρεπή διαβίωση του συνόλου υποκαθίστανται 

από διεκδικήσεις που αφορούν κυρίως στην αισθητική αναβάθμιση της περιοχής (Atkinson, 2002; 

Lees et al., 2008; Smith, 1996).  

Το gentrification συνδέεται άμεσα και με την εκδήλωση περιστατικών εγκληματικότητας σε μία 

περιοχή και ενώ ορισμένοι ερευνητές υποστηρίζουν ότι αυτά μειώνονται λόγω της μετατόπισης 
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των φτωχότερων νοικοκυριών, που ενδέχεται να είναι φορείς «εγκληματικών στοιχείων», παρόλα 

αυτά είναι δυνατόν να αυξηθούν εξαιτίας της συγκέντρωσης περισσότερων εύπορων 

νοικοκυριών, που συχνά αποτελούν νέους στόχους για τους εγκληματίες της περιοχής (Atkinson, 

2002; Lees et al., 2008).   

Στις αρνητικές επιπτώσεις του gentrification περιλαμβάνεται και η απώλεια πληθυσμού που  

διαπιστώνεται στις περιοχές όπου έχει εκδηλωθεί το φαινόμενο, εξαιτίας της μετατροπής των 

μικρών κατοικιών σε μεγάλα συγκροτήματα, που απευθύνονται στα μεσαία προς ανώτερα 

εισοδηματικά αλλά συνήθως μικρότερα σε αριθμό μελών νοικοκυριά και της γενικότερης 

μετατόπισης των οικονομικά ασθενέστερων ομάδων του πληθυσμού. Παρόλο που ορισμένες 

μελέτες υποστηρίζουν πως η εισροή μεγάλου αριθμού νοικοκυριών των μεσαίων τάξεων 

λειτουργεί προς όφελος των περιοχών αυτών, οι περισσότεροι gentrifiers συχνά αποτελούν 

δυναμική ομάδα πολιτικής πίεσης, επιδιώκοντας να επηρεάσουν την τοπική πολιτική ατζέντα και 

τις χρηματοδοτήσεις προς όφελός τους και όχι προς το συλλογικό όφελος της πόλης (Atkinson, 

2002; Lees et al., 2008).  

Πέρα από τις επιπτώσεις του gentrification στους κατοίκους μιας περιοχής, σημαντικές είναι και 

οι αλλαγές που επιφέρει και στις χρήσεις γης που εντοπίζονται σε αυτή. Οι εναλλακτικές 

καταναλωτικές απαιτήσεις των νέων κατοίκων ευθύνονται σε μεγάλο βαθμό για τον εκτοπισμό 

και την σταδιακή αντικατάσταση των μικρής κλίμακας εμπορικών και βιοτεχνικών χρήσεων που 

παραδοσιακά επιβίωναν σε κεντρικές περιοχές της πόλης από μεγαλύτερης κλίμακας εμπορικές ή 

πολιτιστικές χρήσεις και άλλες μικρότερες που λειτουργούν συνήθως συμπληρωματικά σε αυτές. 

Το γεγονός αυτό συμβάλλει ιδιαίτερα στην αλλαγή της φυσιογνωμίας της περιοχής, με σημαντικό 

αντίκτυπο στην πολυμορφία που χαρακτηρίζει συνήθως τις περιοχές του κέντρου. 

Θετικές επιπτώσεις 

Μία από τις προφανείς θετικές επιπτώσεις που επιφέρει το gentrification σε μία περιοχή είναι η 

ανανέωση και αναζωογόνηση του δομημένου περιβάλλοντος. Με τις επενδύσεις που 

πραγματοποιεί το κατασκευαστικό κεφάλαιο στην περιοχή, επιχειρείται η διατήρηση και 

αναβάθμιση του κτιριακού της αποθέματος, βελτιώνοντας έτσι την εικόνα της πόλης και 

διατηρώντας ταυτόχρονα την αρχιτεκτονική της κληρονομιά. Αναλυτικότερα, αυτό συμβαίνει 

μέσω της όσο το δυνατό αρτιότερης αποκατάστασης της «αυθεντικότητας» στις όψεις των 

υφιστάμενων κτιρίων, ενώ η ένταξη νέων μορφολογικών στοιχείων γίνεται με ήπιο τρόπο, έτσι 

ώστε να διαφαίνεται η ιστορικότητα τους (Atkinson, 2002). 
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Η προσέλκυση περαιτέρω επενδύσεων και νέων κατοίκων υψηλότερων εισοδηματικών 

στρωμάτων, ως αποτέλεσμα των αλλαγών που συντελούνται στην περιοχή και σχετίζονται με την 

ανανέωση του κτιριακού αποθέματος και τη βελτίωση της εικόνας της, συμβάλει στην ενίσχυση 

της κοινωνικής ετερογένειας και στη μείωση των τάσεων κοινωνικού διαχωρισμού. Οι αλλαγές 

αυτού του τύπου, όμως, συχνά συνοδεύονται από τον εκτοπισμό των υφιστάμενων κατοίκων από 

την περιοχή, οι οποίοι τελικά δεν ωφελούνται από την ανανέωση που επιφέρει το gentrification. 

Επιπρόσθετα, η κοινωνική ετερογένεια θεωρείται ότι συμβάλει στην μείωση των δεικτών 

εγκληματικότητας, με την εισροή νέων κατοίκων και νέων χρήσεων στην περιοχή.  

Στις θετικές επιπτώσεις του gentrification συγκαταλέγονται η πληθυσμιακή σταθερότητα και η 

μείωση του δείκτη της φτώχειας. Η αλλαγή του καθεστώτος ενοίκησης μέσω της αύξησης του 

ποσοστού ιδιοκατοίκησης, σε περιοχές που είχαν υποστεί υποβάθμιση, διασφαλίζει σε μεγάλο 

βαθμό την ανάσχεση της περαιτέρω απώλειας πληθυσμού.   

Η αύξηση των αξιών γης και των τιμών των ακινήτων επισημαίνεται από ορισμένες μελέτες ως 

ένα από τα θετικά αποτελέσματα που προκύπτει από τη διαδικασία του gentrification σε μία 

περιοχή. Ωστόσο, ενώ κάτι τέτοιο ωφελεί τους ιδιοκτήτες γης που προσβλέπουν στην αύξηση του 

κέρδους τους, προκαλεί ταυτόχρονα τον αποκλεισμό των φτωχότερων νοικοκυριών από την 

πρόσβασή τους στην αγορά κατοικίας και συνεπάγεται τον εκτοπισμό των ενοικιαστών με 

χαμηλά εισοδήματα λόγω των υψηλών ενοικίων. Ακόμη, από την αύξηση των αντικειμενικών 

αξιών των περιοχών του κέντρου το κράτος αποκομίζει οικονομικά οφέλη ενώ η κίνηση του 

κεφαλαίου και η αύξηση των επενδύσεων στην περιοχή όπου εντοπίζεται το gentrification 

αποτελούν παράγοντες ώθησης της τοπικής οικονομίας (Atkinson, 2002). 

Επιπλέον, ένα μέρος των μελετητών υποστηρίζει πως η προσέλκυση περισσότερων ιδιοκτητών 

στην περιοχή όπου εντοπίζεται το gentrification δίνει ώθηση στα φορολογικά έσοδα της πόλης, 

παρόλο που στοιχεία των ερευνών δείχνουν πως οι gentrifiers προέρχονται σχεδόν αποκλειστικά 

από περιοχές της ίδιας πόλης. Επιπρόσθετα, οι αυξημένοι φόροι ακινήτων αποτελούν σημαντικό 

βάρος για τους φτωχότερους ιδιοκτήτες της ίδιας περιοχής, οι οποίοι εκτοπίζονται από τη 

περιοχή, γεγονός που δηλώνει τόσο τη μείωση των ιδιοκτητών και των φορολογικών εσόδων, όσο 

και τη μειωμένη ισχύ του επιχειρήματος αυτού(Atkinson, 2002; Lees, 2008). 

Η βελτίωση της ποιότητας των τοπικών υπηρεσιών και των καταστημάτων είναι ένα από τα 

θετικά αποτελέσματα του gentrification που απολαμβάνουν εκτός των gentrifiers και οι 

υφιστάμενοι κάτοικοι. Βέβαια, αξίζει να αναφερθεί ότι η αύξηση των επιχειρήσεων με 
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αναβαθμισμένες υπηρεσίες που ανταποκρίνονται μόνο στους ευπορότερους gentrifiers 

λειτουργεί πολλές φορές εις βάρος των παραδοσιακών υπηρεσιών οι οποίες ικανοποιούσαν τα 

οικονομικά ασθενέστερα νοικοκυριά και οι οποίες μειώνονται. Επιπλέον, είναι πολύ πιθανό τα 

νοικοκυριά με χαμηλά εισοδήματα να μην γίνονται τελικά αποδέκτες των βελτιωμένων 

υπηρεσιών εξαιτίας του εκτοπισμού τους από την περιοχή (Atkinson, 2002). 

1.4. Η διεύρυνση του όρου gentrification: οι διαφορετικοί τόποι και χρόνοι του 

φαινομένου 

Η πολυδιάστατη φύση του φαινομένου gentrification, σε συνδυασμό με την εξάπλωσή του στην 

πάροδο του χρόνου και την αύξηση του εύρους των φαινομένων που θεωρούμε ότι εμπίπτουν σε 

αυτό, διευρύνουν τα περιθώρια που οριοθετούν το εννοιολογικό του περιεχόμενο, με 

αποτέλεσμα την υιοθέτηση διαφορετικών προσεγγίσεων.  

Η διεύρυνση του όρου gentrification 

Καθώς οι επαγγελματίες αξιοποίησης ακινήτων «αφυπνίστηκαν από την ευκαιρία της προσφοράς 

ενός προϊόντος με βάση τον τόπο» (Zukin, 1991 στο Shaw, 2008) οι ορισμοί του gentrification 

διευρύνθηκαν στα τέλη της δεκαετίας του 1980 προκειμένου να συμπεριλάβουν ένα πολύπλοκο 

φάσμα κτιριολογικών μορφών (Shaw, 2008).  

Ο Smith Ν. (1996: 37) αναδιατύπωσε τον αρχικό ορισμό του καθώς «…σε ένα ευρύτερο πλαίσιο 

μεταβαλλόμενων κοινωνικών γεωγραφιών, θα ήταν αναχρονιστικό να εξαιρεθεί ο όρος 

redevelopment από τη νόρμα του gentrification…» και διερωτάται για το αν μπορεί να γίνει πλέον 

επαρκής διάκριση μεταξύ των δύο αυτών όρων. 

Ο Slater T. (2009) υιοθετεί ως ορισμό για το gentrification «τον μετασχηματισμό μίας περιοχής της 

εργατικής τάξης ή μίας κενής περιοχής μίας πόλης σε περιοχή κατοικίας και/ ή εμπορικών 

χρήσεων της μεσαίας τάξης». Όπως διευκρινίζει, στον παραπάνω ορισμό συμπεριλαμβάνει τον 

μετασχηματισμό των κενών περιοχών λόγω του μεγάλου αριθμού παραδειγμάτων gentrification 

που εντοπίζονται συχνά σε πρώην βιομηχανικές περιοχές όπου κατοικούσε η εργατική τάξη με 

την ανέγερση αποκλειστικά νέων κτιρίων. Επιπλέον, τονίζει την πολιτική, παράλληλα με την 

αναλυτική, χρησιμότητα ορισμού του gentrification και ότι η ταξική ανισότητα βρίσκεται στην 

πρώτη γραμμή των θεωρήσεων που αφορούν το gentrification. 

Σύμφωνα με την Shaw Κ. (2008), η έννοια του gentrification, στις αρχές του 21ου αιώνα έχει 

καταλήξει να είναι πολύ πιο διευρυμένη σε σχέση με τον ορισμό που της απέδωσαν η Glass R. το 

1964 και αργότερα το 1982 ο Smith N., καθώς εκφράζει μία γενικευμένη αναδιάρθρωση του 
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χώρου από τη μεσαία τάξη, η οποία περιλαμβάνει το συνολικό μετασχηματισμό των γειτονιών 

των χαμηλών κοινωνικών στρωμάτων σε πεδίο δράσης της υψηλής – μεσαίας τάξης. Καθώς η 

οικονομική ανάπτυξη των αστικών κέντρων βασίζεται ολοένα και περισσότερο στην κατανάλωση 

από ότι στην παραγωγή (Zukin, 1995 στο Shaw, 2008), το gentrification εμπεριέχει μία ευρύτερη 

γκάμα εκφράσεων και καθίσταται ολοένα πιο σημαντικό για την κατανόηση των 

μετασχηματισμών που συντελούνται στα αστικά κέντρα. Πάντως, το κοινό στοιχείο μεταξύ των 

διαφορετικών του εκφράσεων είναι ότι  εκείνοι που αδυνατούν  να διαθέσουν χρήματα δεν είναι 

ευπρόσδεκτοι, ενώ όσο αφορά στους άστεγους, είναι υπό διωγμό (Shaw, 2008). 

Marginal gentrification 

Ο όρος χρησιμοποιείται για να περιγράψει τις μεταβολές που συντελούνται σε μία περιοχή 

εξαιτίας της εισροής νοικοκυριών των μεσαίων στρωμάτων που διαθέτουν υψηλότερο 

πολιτισμικό παρά οικονομικό κεφάλαιο. Οι Van Criekingen and Decroly (2003) θεωρούν, όπως και 

η Rose ήδη από το 1984, ότι το marginal gentrification αποτελεί διακριτή διαδικασία από τον 

κυρίαρχο τύπο gentrification σε αντίθεση με τον Smith (1996, στο Van Criekingen and Decroly 

2003) ο οποίος υποστηρίζει ότι αποτελεί μεταβατικό στάδιο κατά τη διαδικασία εξέλιξης του 

gentrification.  

Πιο αναλυτικά, σύμφωνα με τους Van Criekingen and Decroly (2003), στο marginal gentrification 

κατατάσσονται εκείνες οι περιπτώσεις κατά τις οποίες τους αρχικούς marginal gentrifiers, που 

εγκαταλείπουν την περιοχή όταν περάσουν στο στάδιο απόκτησης οικογένειας και 

επαγγελματικής ανέλιξης ή τουλάχιστον σταθεροποίησης, διαδέχονται οι επόμενοι marginal 

gentrifiers και όχι οι gentrifiers των υψηλότερων εισοδηματικών στρωμάτων. 

Οι Van Criekingen and Decroly (2003) εστιάζουν στο γεγονός ότι οι σύγχρονες τάσεις της διαρκώς 

αυξανόμενης ελαστικής αγοράς εργασίας καθώς και οι αυξανόμενοι περιορισμοί που 

αντιμετωπίζουν οι νέοι όσο αφορά στην δημιουργία οικογένειας και στην επαγγελματική τους 

σταθεροποίηση καθιστούν το χρονικό διάστημα μεταξύ της εγκατάλειψης της πατρικής στέγης 

και της απόκτησης οικογένειας και επαγγελματικής σταθεροποίησης ιδιαίτερα μεγάλο -σήμερα 

πλέον μπορεί να ξεπερνά την δεκαετία- ώστε κάθε άλλο παρά προσωρινό μπορεί να 

χαρακτηριστεί. 

Αναγνωρίζουν όμως ότι και αυτός ο τύπος gentrification οδηγεί στον εκτοπισμό πληθυσμιακών 

ομάδων χαμηλότερων εισοδηματικών  στρωμάτων, γεγονός που ο όρος τείνει να υποβαθμίζει. 

New – build gentrification 
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Η διεύρυνση του όρου gentrification περιλαμβάνει και την περίπτωση όπου πραγματοποιείται 

αναζωογόνηση πρώην βιομηχανικών περιοχών ή ακόμη και υφιστάμενων -υποβαθμισμένων 

κυρίως- περιοχών κατοικίας στο κέντρο της πόλης, μέσω της ανέγερσης νεόδμητων πολυώροφων 

κτιρίων κατοικίας.  

Στο πλαίσιο αυτό, η  Shaw (2008) διαπιστώνει ότι οι κατοικίες των gentrifiers δεν είναι πλέον 

μόνο ανακαινισμένα σπίτια αλλά νεόδμητες μονοκατοικίες υψηλών προδιαγραφών και 

πολυώροφα διαμερίσματα. Οι χώροι εργασίας τους είναι τόσο νέα συγκροτήματα γραφείων στο 

κέντρο της πόλης ή στα docklands όσο και πρώην αποθήκες που έχουν μετατραπεί σε στούντιο. 

Το gentrification εκτείνεται στους τομείς του εμπορίου και της μεταποίησης και μπορεί να 

εντοπισθεί σε αγροτικούς ή παραθαλάσσιους οικισμούς ή πόλεις. Το χαρακτηριστικό του στοιχείο 

είναι η επιδεικτική κατανάλωση προϊόντων πολιτισμού. Καταστήματα σχεδιαστών, γκαλερί έργων 

τέχνης, μπαρ και εστιατόρια διαμορφώνουν το υπόβαθρο ενός τοπίου από ανθρώπους σε ημι-

δημόσιο χώρο (τραπεζοκαθίσματα στα πεζοδρόμια για τα οποία πληρώνουν ώστε να μπορούν να 

καθίσουν) που παρακολουθούν την παρέλαση (επισκεπτών) που περνάει από μπροστά τους 

πίνοντας chardonnay από κάποιο οινοποιείο - μπουτίκ, μπύρα από κάποια μικροζυθοποιία, καφέ 

από κόκκους βιολογικών καλλιεργειών από κάποια αναπτυσσόμενη χώρα. 

Οι Davidson και Lees (2005) προσπαθώντας να αποτυπώσουν συνοπτικά τα επιχειρήματα σχετικά 

με το αν η παραπάνω διαδικασία, αποτελεί εν δυνάμει περίπτωση με χαρακτηριστικά 

gentrification (new – build gentrification), κατέληξαν στον παρακάτω πίνακα:  

 
Πίνακας 1.3-1: Επιχειρήματα σχετικά με την διεύρυνση ή όχι του όρου gentrification, στην 

περίπτωση της αναζωογόνησης υποβαθμισμένων περιοχών μέσω της ανέγερσης νεόδμητων 

κατοικιών 

Αποτελεί η αναζωογόνηση πρώην βιομηχανικών περιοχών ή υποβαθμισμένων περιοχών κατοικίας, μέσω 
της ανέγερσης νεόδμητων πολυώροφων κτιρίων κατοικίας, ακόμη μία περίπτωση gentrification; 

Υπέρ  
 Προκαλεί εκτοπισμό, μολονότι είναι έμμεσος και/ ή κοινωνικοπολιτισμικός 
 Οι νεοεισερχόμενοι αποτελούν την εκλεπτυσμένη νέα μεσαία τάξη  
 Παράγεται ένα αστικό τοπίο ή μία αισθητική με χαρακτηριστικά gentrification 
 Επανεπενδύεται κεφάλαιο σε περιοχές που έχουν υποστεί αποεπένδυση 

(κυρίως πρώην βιομηχανικές περιοχές αλλά όχι κατά αποκλειστικότητα) 
Κατά  
 Δεν υφίσταται εκτοπισμός του υφιστάμενου πληθυσμού  
 Η διαδικασία δεν περιλαμβάνει την ανακαίνιση παλιών κτιρίων κατοικίας από 

ιδιώτες 
 Αποτελεί μία διαφορετική εκδοχή αστικού τρόπου ζωής 

        Πηγή: Lees et al., 2008, Επεξργασία: Ιδία 
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Αναλυτικότερα, όσο αφορά στην πρώτη περίπτωση (υπέρ), υποστηρίζουν ότι όπως και κατά την 

με παραδοσιακoύς όρους ύπαρξη του gentrification, έτσι και σε αυτή του την εκδοχή, υφίσταται 

επανεπένδυση κεφαλαίου σε κεντρικές περιοχές της πόλης  που έχουν υποστεί αποεπένδυση, 

ακόμη και αν πρόκειται για νεόδμητα κτίρια κατοικιών. Επιπλέον, όπως συμβαίνει και στην 

κλασσική μορφή του gentrification, αυτοί που προσελκύονται από το νέο τοπίο που 

δημιουργείται από τις νέες επενδύσεις που πραγματοποιούνται στις περιοχές αυτές είναι εκείνοι 

που επιδιώκουν τον αστικό τρόπο ζωής. Αλλά και το τελικό αποτέλεσμα, ο εκτοπισμός του 

πληθυσμού χαμηλότερων εισοδηματικών και κοινωνικών στρωμάτων από την νεοεισερχόμενη 

μεσαία τάξη, είναι ίδιο, έστω και αν είναι λιγότερο εμφανής. Ο έμμεσος εκτοπισμός που 

συντελείται εξαιτίας του gentrification είναι δυνατόν να εκδηλωθεί μέσω του αποκλεισμού των 

χαμηλότερων εισοδηματικά ομάδων του πληθυσμού από την πρόσβασή τους σε ιδιοκτησία στις 

περιοχές αυτές (Davidson και Lees, 2005).  

Από την άλλη, στην υπό μελέτη περίπτωση η διαδικασία που συντελείται δεν περιλαμβάνει την 

ανακαίνιση του παλαιού οικιστικού αποθέματος εκ μέρους των gentrifiers, οι οποίοι μάλιστα δεν 

φέρουν τα χαρακτηριστικά των πρωτοπόρων gentrifiers, με υψηλό κοινωνικό και πολιτισμικό 

αλλά χαμηλό οικονομικό κεφάλαιο. Αντίθετα, το κατασκευαστικό κεφάλαιο παράγει το προϊόν 

(πολυώροφα κτίρια κατοικίας) και το lifestyle για να πωληθούν σε εκείνους που διαθέτουν 

ικανοποιητικό οικονομικό κεφάλαιο ώστε να τα αποκτήσουν. Επιπλέον, θεωρείται ότι αυτή η 

περίπτωση αποτελεί μία νέα εκδοχή αστικού τρόπου ζωής για τους νεοεισερχόμενους κατοίκους, 

ενώ ούτε όσο αφορά στον εκτοπισμό ομάδων πληθυσμού εντοπίζονται κοινά σημεία με τον 

κλασικό τύπο gentrification, αφού στις περιοχές αυτές –εξαιτίας της προηγούμενης βιομηχανικής 

χρήσης τους- δεν υπάρχει πληθυσμός που θα μπορούσε να εκτοπιστεί. Επομένως, δεν 

πληρούνται τα απαραίτητα κριτήρια ώστε, η ανέγερση  νεόδμητων πολυώροφων κτιρίων 

κατοικίας σε πρώην βιομηχανικές περιοχές ή υποβαθμισμένες περιοχές κατοικίας στο κέντρο της 

πόλης, να χαρακτηριστεί ως gentrification (Davidson και Lees, 2005). 

 Εξάλλου, ο Sýkora (2005 στο Καλαντίδης, 2007) δεν θεωρεί ότι η κατασκευή νέων πολυκατοικιών 

σε αστικά κενά αποτελεί περίπτωση gentrification, παρόλο που μπορεί να είναι σημαντική στην 

αστική αναδιάρθρωση εξαιτίας των υλικών και κοινωνικών μεταβολών που συντελούνται. Οι 

μελετητές που γέρνουν υπέρ της δεύτερης προσέγγισης υποστηρίζουν ότι ο όρος 

επαναστικοποίηση (reurbanisation) χαρακτηρίζει με ποιο αντιπροσωπευτικό τρόπο την 

παραπάνω διαδικασία (Lees et al., 2008). 
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Upgrading and Incumbent Upgrading 

Οι Van Criekingen and Decroly (2003) υποστηρίζουν ότι οι διαδικασίες αστικής ανανέωσης 

(neighbourhood renewal) κατά τις οποίες δεν πληρούνται οι βασικές προϋποθέσεις του μοντέλου 

των σταδίων πρέπει να διαφοροποιούνται από την έννοια του gentrification. 

Σε αυτό το πλαίσιο, διακρίνουν τις έννοιες upgrading και incumbent upgrading. Η πρώτη αφορά 

στην σε περιορισμένο βαθμό ανανέωση του δομημένου περιβάλλοντος περιοχών, όπου οι παλιοί 

κάτοικοι ανήκουν στα μεσαία και ανώτερα κοινωνικά στρώματα, από τους νεοεισερχόμενους 

κατοίκους, ενώ η δεύτερη στις περιπτώσεις αστικής ανανέωσης όπου η επανεπένδυση 

πραγματοποιείται κατά κύριο λόγο από τους παλιούς κατοίκους της περιοχής οι οποίοι είναι 

συνήθως ιδιοκτήτες, μεσαίων εισοδηματικών στρωμάτων που επιδιώκουν να βελτιώσουν τις 

συνθήκες στέγασης και την ποιότητα κατοικίας τους. 

Οι διαφορετικοί τόποι και χρόνοι του gentrification 

Ανεξάρτητα από τις ερμηνείες και το περιεχόμενο που αποδίδονται στο φαινόμενο, είναι πάνω 

απ’ όλα εμφανής η χωρική του διάσταση, αφορά δηλαδή σε συγκεκριμένο χώρο, όπως πολύ 

ξεκάθαρα εκφράζεται από τον Smith D. (2005: 88, στο Καλαντίδης, 2007): «…Ένα σημαντικό κοινό 

στοιχείο ανάμεσα στις διαδικασίες αναζωογόνησης είναι η (ανα)παραγωγή γεωγραφιών 

κοινωνικού διαχωρισμού και συγκέντρωσης, καθώς και η ολοένα πιο διευρυμένη κοινωνικο-

χωρική πόλωση διαφορετικών ομάδων…». 

Εξάλλου, σύμφωνα με τον Clark (2005) το gentrification εκτυλίσσεται διαφορετικά 

αντανακλώντας τις συγκεκριμένες κοινωνικο-οικονομικές συνθήκες και γεωγραφίες, όχι μόνο της 

πόλης, αλλά και της γειτονιάς, ενώ η Rose (1996, στο Shaw, 2008) τονίζει το γεγονός ότι η 

μελλοντική έρευνα σχετικά με το φαινόμενο gentrification θα έπρεπε να βασίζεται στις ιστορικές 

ιδιαιτερότητες συγκεκριμένων πόλεων και συγκεκριμένων γειτονιών χωρίς όμως να μας 

διαφεύγει ποτέ το γεγονός ότι οι αλλαγές που συντελούνται σε τοπικό επίπεδο σχετίζονται με 

ευρύτερες διαδικασίες οικονομικής και κοινωνικής αναδιάρθρωσης. 

Η Αλεξανδρή (2013) εξετάζοντας την εκδήλωση φαινομένων gentrification μέσα από 

παραδείγματα πόλεων διαπιστώνει συνοπτικά τα εξής: 

 Στις Βρυξέλλες το gentrification λαμβάνει χώρα μεμονωμένα μέσα από ιδιωτικές 

πρωτοβουλίες, σε συγκεκριμένα σημεία της πόλης, χωρίς να είναι το αποτέλεσμα μιας 

ενιαίας διαδικασίας στο κέντρο. Πιο συγκεκριμένα, εντοπίζονται θύλακες του 

φαινομένου (pockets of gentrification) σε συγκεκριμένες κεντρικές περιοχές στις οποίες 
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έχουν λάβει χώρα ιδιωτικά προγράμματα ανάπλασης, τα οποία συνδυάζουν ακριβές 

κατοικίες και ιδιαίτερες εμπορικές χρήσεις όπως γκαλερί ή συνεδριακά κέντρα 

(συγκεκριμένα, αναφέρετε η οδός Dansaert ως το σημείο επανεπένδυσης αρκετών 

σχεδιαστών μόδας στα μέσα της δεκαετίας του 1980).  

 Στο Βερολίνο και πιο συγκεκριμένα στην Prenszlauer Berg οι τοπικές συνθήκες 

επηρεάζουν ιδιαίτερα τη μορφή του gentrification. Στη συγκεκριμένη περιοχή η 

διαδικασία του gentrification είναι διάσπαρτη και ξεκίνησε κυρίως με αφορμή των 

κρατικών επιδοτήσεων που δόθηκαν κατά τη δεκαετία του 1990 για την αναπαλαίωση 

των κατοικιών. Όμως, λόγω του ιδιαιτέρου θεσμικού πλαισίου, ενώ οι παλιοί ενοικιαστές 

προστατεύονται αρκετά από τις αυξήσεις των ενοικίων, οι νέοι κάτοικοι δεν μπορούν να 

τις διαπραγματευτούν καθόλου. Συνεπακόλουθα, εμφανίζεται μια ιδιόμορφη κατάσταση 

συγκατοίκησης εξευγενιστών -νέων κατοίκων- με τους εν δυνάμει εκτοπισμένους -

παλιούς κατοίκους. 

 Όσο αφορά στις ανατολικές και βόρειες συνοικίες του Παρισιού, το gentrification 

εντείνεται με την εκλογή των σοσιαλδημοκρατών στην τοπική εξουσία, και τη μεγαλύτερη 

ανάληψη πολιτικών ανάπλασης, καθώς και άλλων πολιτικών αισθητικού και πολιτισμικού 

περιεχομένου που ουσιαστικά απευθύνονται στα νεοεισερχόμενα ανώτερα κοινωνικά 

στρώματα. Αντιθέτως, το σχέδιο ανάπλασης/ gentrification του Δήμου του Leeds ήταν 

ουσιαστικά μια πρωτοβουλία ιδιωτικής χρηματοδότησης στο πλαίσιο σύμπραξης 

δημοσίου ιδιωτικού τομέα η οποία αναχαιτίστηκε από τις χρονοβόρες διαδικασίες 

διαβούλευσης ανάμεσα στους φορείς (δημοτικές αρχές, επενδυτές, τράπεζες) και από 

την αντίδραση της τοπικής κοινότητας.  

 Στην περιοχή Beyoglu της Κωνσταντινούπολης, στα τέλη τις δεκαετίας του 1980, 

κινητήριος μοχλός όλης της διαδικασίας gentrification ήταν η πεζοδρόμηση της οδού 

Istiklal η οποία αποτέλεσε πόλο έλξης νέων κατοίκων και της βιομηχανίας της 

διασκέδασης. Ωστόσο η ηχορρύπανση που προκαλούν οι δραστηριότητες της αναψυχής 

απειλεί τους gentrifiers-νέους κατοίκους σε τέτοιο βαθμό που άρχισαν να αποχωρούν 

από την περιοχή. 

Διαπιστώνεται, λοιπόν, από τα παραπάνω ότι σε ορισμένες περιπτώσεις το gentrification είναι 

αποτέλεσμα ιδιωτικής πρωτοβουλίας (Βρυξέλλες) επιταχύνεται από κρατικές πολιτικές (Βερολίνο) 
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ή από προγράμματα ανάπλασης (Παρίσι), ενώ σε άλλες περιπτώσεις αποτυχαίνει εξαρχής (Leeds) 

ή με την πάροδο του χρόνου (Κωνσταντινούπολη) (Αλεξανδρή, 2013). 

Γίνεται, επομένως, αντιληπτό, ότι τα ποιοτικά χαρακτηριστικά του gentrification διαμορφώνονται 

και επηρεάζονται από τις εκάστοτε οικονομικές και κοινωνικές συνθήκες και δυναμικές. Σε 

ορισμένες περιπτώσεις το έναυσμα δίνεται από κρατικές πολιτικές αναπλάσεις, ενώ σε άλλες από 

ιδιωτικές πρωτοβουλίες. Επιπλέον διακρίνονται περιπτώσεις, κατά τις οποίες το φαινόμενο του 

gentrification επηρεάζει το σύνολο της γειτονιάς, ή περιπτώσεις κατά τις οποίες δημιουργούνται 

θύλακες gentrification στην ίδια περιοχή. Ταυτόχρονα, το αν το gentrification ως τάση 

επικρατήσει στη γειτονιά, εξαπλωθεί ή συρρικνωθεί, έγκειται πάλι στις δυναμικές που 

αναπτύσσονται, στην τοπικότητα και τη χρονικότητα (Αλεξανδρή, 2013). 

Κρατικές παρεμβάσεις και gentrification 

Οι Hackworth και Smith (2001 στο Shaw, 2008) διακρίνουν σε παγκόσμια κλίμακα τρεις 

διαφορετικές περιόδους στη διαδικασία του gentrification από την πρώτη προσέγγισή του όρου, 

στις οποίες αναγνωρίζουν τους διαφορετικούς τρόπους σύνδεσης  των κρατικών παρεμβάσεων 

με το φαινόμενο. 

Κατά την πρώτη περίοδο, η οποία ξεκίνησε στα μέσα προς τα τέλη της δεκαετίας του 1960 και 

στις αρχές της δεκαετίας του 1970, το gentrification εντοπίζονταν στην Δυτική Ευρώπη, στα 

βορειο-ανατολικά της Β. Αμερικής και στα νοτιοανατολικά της Αυστραλίας, ήταν σποραδικό και 

περιορισμένο σε μικρές γειτονιές στο εσωτερικό των κυριότερων πόλεων. Πραγματοποιήθηκε με 

τη βοήθεια του κράτους, συχνά ακολουθούμενο από την επιχειρηματολογία της ανάσχεσης της 

αστικής υποβάθμισης, μέσω της παροχής κινήτρων για την διευκόλυνση της πρόσβασης σε 

ιδιόκτητες κατοικίες και επιχορηγήσεων για την αναβάθμισή τους (Shaw, 2008).  

Η δεύτερη περίοδος ξεκίνησε με την ανάκαμψη των αγορών που βρισκότανε σε ύφεση στα τέλη 

της δεκαετίας του 1970. Κύριο χαρακτηριστικό αυτής της περιόδου ήταν η εδραίωση του 

gentrification με την ενσωμάτωσή του σε μία ευρύτερη γκάμα οικονομικών και πολιτιστικών 

διαδικασιών σε παγκόσμια και εθνική κλίμακα. Επιπλέον, κατά την περίοδο αυτή το gentrification 

ήταν κυρίως καθοδηγούμενο από τον ιδιωτικό τομέα, με το κράτος να περιορίζεται συνήθως στο 

ρόλο του υποκινητή, ενώ έντονο ήταν το κλίμα αντίστασης που κυριαρχούσε, ιδιαίτερα στις 

περιοχές όπου η έλλειψη στέγης, οι εξώσεις και η αυξανόμενη αδυναμία των φτωχών κατοίκων 

συνδέονταν άμεσα με το gentrification (Shaw, 2008).  
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Η τρίτη περίοδος του gentrification, η οποία ξεκίνησε στα τέλη της δεκαετίας του 1990, 

χαρακτηρίζεται από την σύνδεση του φαινομένου με το μεγάλης κλίμακας κεφάλαιο όσο ποτέ 

άλλοτε, καθώς μεγάλοι παράγοντες στο χώρο του real estate ανακατασκευάζουν ολόκληρες 

γειτονιές, συχνά με την υποστήριξη του κράτους. Τα βασικά στοιχεία που διαφοροποιούν αυτή 

την περίοδο από τις δύο προηγούμενες είναι τα εξής: 

 Εξαπλώνεται στο εσωτερικό των γειτονιών που έχουν υποστεί gentrification κατά ένα 

τμήμα τους, αλλά και έξω από αυτές με έναν πολύ πιο εκτενή τρόπο 

 Εμπλέκει μεγάλης κλίμακας παράγοντες στο χώρο του real estate 

 Η αντίσταση των κοινωνικών ομάδων φθίνει καθώς η εργατική τάξη εκτοπίζεται συνεχώς 

από τις κεντρικές περιοχές των πόλεων 

 Το κράτος εμπλέκεται με πολύ πιο συστηματικό τρόπο 

 Ένα νέο αμάγαλμα κρατικών και επιχειρηματικών δυνάμεων και πρακτικών έχει επιδοθεί 

σε μία πολύ πιο φιλόδοξη προσπάθεια σε σχέση με τις προηγούμενες φορές για τον 

εξευγενισμό των πόλεων  (Shaw, 2008; Smith, 2002).  

Εξάλλου, σύμφωνα με τον Smith (2002: 443), σε αυτή την τρίτη περίοδο «Η επανάκτηση της 

πόλης για τη μεσαία τάξη εμπεριέχει πολύ περισσότερα πράγματα από την προσφορά κατοικίας 

μέσω της διαδικασίας του gentrification».  

Οι Lees et al. (2008) κάνουν σαφές με την ανάλυσή τους ότι διαφορετικοί τόποι βιώνουν τις 

διαδικασίες του gentrification με τα χαρακτηριστικά μίας από τις παραπάνω περιόδους σε 

διαφορετικούς χρόνους. 

Προς μία πιο κριτική προσέγγιση του εύρους του gentrification 

Με δεδομένο ότι η ταχύτητα, η έκταση, ίσως και η φύση του gentrification από τον ένα χώρο στον 

άλλο επηρεάζονται από τη μεταβολή μίας σειράς παραμέτρων, δεν μπορεί να ερμηνευτεί κατά 

τον ίδιο τρόπο από το ένα χωροκοινωνικό πλαίσιο στο άλλο. Κάθε φορά διαμορφώνονται πολύ 

διαφορετικές συνθήκες για να ξεκινήσει ή να εξελιχθεί η διαδικασία gentrification συγκεκριμένων 

περιοχών, καθώς ο κάθε τόπος εντάσσεται με τον δικό του τρόπο στην παγκόσμια ιστορία και 

γεωγραφία, με  διαφορετικές φάσεις εκβιομηχάνισης και αποβιομηχάνισης, διαφορετική σχέση 

με το καπιταλιστικό σύστημα και διαφορετική διάρθρωση της οικονομίας, των επαγγελμάτων και 

εισοδημάτων. Επιπλέον, φαινόμενα gentrification είναι δυνατόν να  επιταχυνθούν ή να 

επιβραδυνθούν από παράγοντες όπως η οργάνωση του κράτους και η έκταση του κρατικού 

μηχανισμού, οι θεσμικές αλλά και παραδοσιακές δυνατότητες παρέμβασης και το ιδιοκτησιακό 
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καθεστώς. Αλλά και η ιστορία της αμφισβήτησης, των κοινωνικών κινημάτων και συγκρούσεων, 

που διευκολύνουν ή δυσκολεύουν την εμφάνιση φαινομένων gentrification, έχει σε κάθε τόπο τις 

ιδιαιτερότητές της (Καλαντίδης, 2007). 

Ο Καλαντίδης (2007: 170) τοποθετούμενος πιο κριτικά απέναντι στην διεύρυνση του όρου, 

θεωρεί ότι  

«όσο αυξάνουμε το εύρος των φαινομένων που θεωρούμε ότι εμπίπτουν στην 

gentrification, θεωρούμε δηλαδή ότι η  gentrification  αφορά σε πόλεις και ύπαιθρο, 

κέντρο και περιφέρεια, ανακαινισμένες και νέες κατοικίες, γραφεία και πρώην 

βιομηχανικούς χώρους, βρισκόμαστε μπροστά σε ένα αναλυτικό χάος ή σε ένα όρο 

χωρίς ουσιαστικό περιεχόμενο».  

Σύμφωνα με τον Maloutas (2011 στο Αλεξανδρή, 2013), αν αρχίσουμε να αναλύουμε ως 

«gentrification» όλες τις διαδικασίες αστικής ανανέωσης που συνεπάγονται κάποιο είδος 

κοινωνικής ανέλιξης, τότε ο όρος δεν συσχετίζεται με την έννοια της αστικής ανάπτυξης, αλλά 

γίνεται πλέον συνώνυμό της. Επίσης, διερωτάται αν είναι δόκιμη η χρήση όρων που επινοήθηκαν 

για να εξηγήσουν αστικά φαινόμενα που αναδύθηκαν σε πόλεις των αναπτυγμένων χωρών, σε 

πόλεις με διαφορετικές γεωγραφίες, διαφορετική πολεοδομική ιστορία και κοινωνικοοικονομικό 

περιεχόμενο. Επισημαίνει, ακόμη, ότι η άκριτη υιοθέτηση αυτών των θεωριών αποβαίνει 

επιζήμια στη διερεύνηση και ανάλυση αστικών φαινομένων και ότι αυτό που χρειάζεται είναι η 

συνεχής αποδόμηση του όρου με διαρκή υπενθύμιση του ιδιαίτερου πλαισίου του και σε 

σύγκριση με συγκεκριμένες πραγματικότητες διερεύνησης.  

Υποστηρίζοντας μία πιο αυστηρή χρήση του όρου, ο Καλαντίδης (2007: 170) προτείνει την  

«ανάγνωση του gentrification ως ένα φαινόμενο που αφορά σε κοινωνικές 

μεταβολές διαφορετικού τύπου στα κέντρα των πόλεων σε συνδυασμό με την 

αναζωογόνηση των περιοχών αυτών, και στο οποίο οι εξευγενιστές δεν είναι μια 

αδιαφοροποίητη μεσαία τάξη, αλλά συγκεκριμένες ομάδες στο εσωτερικό της 

μεσαίας τάξης».  

2. ΔΥΝΑΜΙΚΕΣ GENTRIFICATION ΣΤΗΝ ΑΘΗΝΑΑπό το μεταπολεμικό μοντέλο αστικοποίησης 

στην Αθήνα της κρίσης 

Ο οριζόντιος κοινωνικός διαχωρισμός σε επίπεδο γειτονιών στην Αθήνα, που αποκρυσταλλώθηκε 

γύρω στο 1970, ακολουθεί το εξής πρότυπο: ο νοητός άξονας που διασχίζει το πολεοδομικό 

συγκρότημα της Αθήνας από τα νοτιοδυτικά ως τα βορειοανατολικά διαχωρίζει ουσιαστικά το 
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χώρο της εργατικής τάξης στα δυτικά από το χώρο της μεσοαστικής τάξης στα βόρεια και 

ανατολικά (Alexandri, 2011; Στεφανάτου, 2010). 

Το μοντέλο αστικοποίησης της Αθήνας διαμορφώθηκε μεταπολεμικά χωρίς σχεδιασμό και με 

εντατικούς ρυθμούς ανάπτυξης. Η παραγωγή κατοικίας για την στέγαση του πληθυσμού που 

εισέρεε από την επαρχία πραγματοποιήθηκε είτε μέσω του συστήματος της αντιπαροχής είτε 

μέσω της αυθαίρετης δόμησης, αφού η κοινωνική κατοικία δεν αποτελούσε βασικό θέμα στην 

πολιτική ατζέντα. Το σύστημα της αντιπαροχής είχε ως αποτέλεσμα την αντικατάσταση του 

προϋπάρχοντος κτιριακού αποθέματος από πολυώροφα κτίρια. Ο χωρικός αυτός σχηματισμός 

οδήγησε σε υψηλές πυκνότητες και μεικτές χρήσεις γης στο κέντρο της πόλης με κατακόρυφο 

κοινωνικό διαχωρισμό6 (Στεφανάτου, 2010; Alexandri, forthcoming). 

Από το 1990 και έπειτα διαφαίνονται οι έντονες τάσεις αποβιομηχάνισης των περιοχών του 

κέντρου της Αθήνας και η σταδιακή μετατροπή τους σε  περιοχές με μείξη δραστηριοτήτων που 

σχετίζονται με το εμπόριο και τις υπηρεσίες, τα ξενοδοχεία αλλά και σε πολλές περιπτώσεις με 

την κατοικία (Μουκούλης, 2008). Το γεγονός αυτό οφείλεται στις ανατροφοδοτούμενες 

διαδικασίες της ραγδαίας αποβιομηχάνισης (Σαγιάς, 2001) και των πιέσεων για επέκταση που 

ασκεί το γειτονικό ιστορικό και εμπορικό κέντρο της Αθήνας (Moukoulis and Sayas , 2007). 

Επιπλέον, η  μαζική εισροή μεταναστών, προσφύγων και μειονοτήτων, ο κύριος όγκος των 

οποίων προέρχονταν από τις ανατολικές ευρωπαϊκές χώρες, προκάλεσε ιδιαίτερες μεταβολές 

στην κοινωνική γεωγραφία της Αθήνας την δεκαετία του 1990 και έπειτα. Οι ανάγκες των 

μεταναστών για προσιτή κατοικία ικανοποιήθηκαν και αυτή τη φορά από τον ιδιωτικό τομέα 

μέσω της ενοικίασης κατοικιών, είτε στους χαμηλότερους ορόφους των κτιρίων της αντιπαροχής 

που βρίσκονταν στις πιο φθηνές πυκνοκατοικημένες περιοχές του κέντρου είτε σε ορισμένες 

περιπτώσεις στο εναπομείναν παλιό χαμηλό οικιστικό απόθεμα (ιδιαίτερα στις παρακείμενες στη 

λεωφόρο Πειραιώς περιοχές). Το γεγονός αυτό συνέβαλε στη μείωση του κοινωνικού 

διαχωρισμού, με το πρότυπο του κατακόρυφου κοινωνικού διαχωρισμού όχι απλά να διατηρείται 

αλλά να ενισχύεται κιόλας περιλαμβάνοντας πλέον και μία εθνοφυλετική διάσταση. Η απουσία 

πολιτικών στο πλαίσιο ενός ευρύτερου χωρικού και κοινωνικού σχεδιασμού, εκ μέρους της 

πολιτείας, οδήγησε σε ένα αστικό πρότυπο που χαρακτηρίζεται από κοινωνική πολυμορφία όπου 

διαφορετικές ομάδες μεταναστών και γηγενούς πληθυσμού, συνυπάρχουν σε ένα διαρκώς 

                                                           
6
 Όπου τα ευπορότερα νοικοκυριά εγκαταστάθηκαν στους ψηλότερους ορόφους, ενώ τα χαμηλότερα 

εισοδηματικά νοικοκυριά στα διαμερίσματα των χαμηλότερων ορόφων και του υπογείου  του ίδιου 
κτιρίου. 
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φθίνον απόθεμα κατοικιών (Μαλούτας και Αλεξανδρή, 2009 στο Στεφανάτου, 2010; Alexandri, 

forthcoming; Arapoglou, 2010).  

Παράλληλα, η υποβάθμιση των συνθηκών διαβίωσης στις κεντρικές περιοχές της Αθήνας, που 

προκλήθηκε από την έντονη ανοικοδόμηση της προηγούμενης περιόδου και τη χρήση του 

ιδιωτικού αυτοκινήτου, σε συνδυασμό με την μετατόπιση της οικονομικής βάσης στον τομέα των 

υπηρεσιών οδήγησαν στην  μετακίνηση των μεσαίων και υψηλότερων κοινωνικών στρωμάτων 

προς τις περιοχές κατοικίας των εύπορων ανατολικών και βόρειων προαστίων. Η κατάσταση στο 

κέντρο της πόλης άρχισε να φθίνει και μέρος του οικιστικού αποθέματος κατέληξε κενό 

(Μαλούτας και Αλεξανδρή, 2009 στο Στεφανάτου, 2010; Alexandri, forthcoming). Η παρουσία και 

δραστηριοποίηση των μεταναστών στο κέντρο  της Αθήνας το ίδιο διάστημα συνέβαλλαν αισθητά 

στην αναζωογόνησή του (Sayas and Triantafyllopoulou, 2012). 

Σήμερα, σε μια περίοδο έντονης κοινωνικής και ανθρωπιστικής κρίσης ορισμένες από τις 

περιοχές του κέντρου έχουν μετατραπεί σε «πεδία μάχης», με την εκδήλωση περιστατικών 

ρατσιστικής βίας σε καθημερινή βάση (Arapoglou et al., 2009). Χωρίς να υπάρχει πρόβλεψη για 

τη στέγαση του νέου κύματος μεταναστών που προέρχονται από εμπόλεμες ή φτωχές ζώνες 

χωρών της Αφρικής ή της Μέσης Ανατολής, οι νέοι μετανάστες μένουν συνήθως σε ερειπωμένα 

κτίρια στο κέντρο της Αθήνας ή περιφέρονται στους κεντρικούς δρόμους της πόλης (Kandylis et al, 

2012). Τα μεσαία κοινωνικά στρώματα του πληθυσμού στο κέντρο της πόλης νιώθουν 

παγιδευμένα σε ένα κοινό πεπρωμένο με τους μετανάστες (Arapoglou and Maloutas, 2011) 

καθώς η κρίση έχει επηρεάσει εμφανώς την καθημερινότητά τους την οποία παρακολουθούν να 

προλεταριοποιείται βίαια (Sayas and Triantafyllopoulou, 2012).  

Επομένως, η κυρίαρχη κρίση χρέους της χώρας και οι νεοφιλελεύθερες πολιτικές που 

προωθούνται (Maloutas et al., 2012) αντανακλούνται άμεσα στην τρέχουσα κατάσταση στο 

κέντρο της Αθήνας με ορισμένες περιοχές  του να αντιμετωπίζουν σοβαρά προβλήματα. Τα 

αυξανόμενα ποσοστά ανεργίας, οι συνθήκες διαβίωσης στο κέντρο της Αθήνας που 

χειροτερεύουν σε συνδυασμό με το κλείσιμο των καταστημάτων λιανικής, τον αυξανόμενο 

αριθμό μεταναστών χωρίς νομιμοποιητικά έγγραφα, την ύπαρξη αστέγων, τη χρήση ναρκωτικών 

ουσιών και τα αυξανόμενα νούμερα εγκληματικότητας και παραβατικών συμπεριφορών στις 

κεντρικές περιοχές έχουν αυξήσει το αίσθημα ανασφάλειας των πολιτών (Alexandri, 2011; 

Alexandri, forthcoming). 
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Στο πλαίσιο αυτό, ο Δήμαρχος Αθηναίων απεύθυνε το 2012 κάλεσμα για επιστροφή στο κέντρο 

της Αθήνας, δίνοντας ιδιαίτερη έμφαση στους νέους οι οποίοι θα πρέπει να επιστρέψουν στο 

κέντρο της πόλης για να διασκεδάσουν, να ψωνίσουν, να περπατήσουν και να το κατοικήσουν. 

Παρόλο που το gentrification δεν βρίσκεται άμεσα στην πολιτική ατζέντα του Δήμου Αθηναίων, 

είναι περισσότερο από ευπρόσδεκτο εάν υποκινηθεί από ιδιωτικές πρωτοβουλίες (Alexandri, 

forthcoming).  

Οι δυναμικές που διαμορφώνονται σήμερα στο κέντρο της Αθήνας είναι πολλαπλές και 

αντιφατικές, όταν μάλιστα δεν πρόκειται για χωρική ενότητα με ομοιογενή χαρακτηριστικά. 

Αφενός, υπάρχουν περιοχές όπου, οι συνθήκες διαβίωσης έχουν επιδεινωθεί καθώς το οικιστικό 

απόθεμα γίνεται παλαιότερο, η κοινωνική κατάσταση παίρνει μικτό χαρακτήρα –με τους 

Αθηναίους να ζουν δίπλα στους μετανάστες χωρίς να αναπτύσσουν συνήθως κάποιο κοινωνικό 

δεσμό και γενικότερα φαινόμενα κοινωνικών συγκρούσεων και ρατσιστικής βίας είναι ιδιαίτερα 

εμφανή. Αφετέρου, υπάρχουν περιοχές  που ακόμη και σήμερα προσελκύουν τουρισμό και 

ιδιωτικές επενδύσεις –κυρίως εκείνες που ενεπλάκησαν στο Πρόγραμμα Ενοποίησης 

Αρχαιολογικών Χώρων- καθώς και περιοχές στις οποίες τα τελευταία 10 χρόνια δίνεται η 

εντύπωση -ή τουλάχιστον δινόταν μέχρι πρόσφατα- μιας νέας κοινωνικής κινητικότητας, που 

ίσως σηματοδοτεί τάσεις gentrification, όπως διαφαίνεται από τις όλο και αυξανόμενες 

αναπλάσεις κατοικιών, τον αυξανόμενο αριθμό διαφημίσεων για loft διαμερίσματα και κυρίως 

την αλλαγή των χρήσεων γης σε πρώην υποβαθμισμένους θύλακες (Πλάκα, Γκαζοχώρι, Ψυρρή, 

Μεταξουργείο, Βοτανικός), που προσελκύουν όλο και περισσότερο το ενδιαφέρον των μεσαίων 

και υψηλότερων κοινωνικών στρωμάτων. Βέβαια, το μέλλον των επενδύσεων αυτών διαφαίνεται 

αρκετά αβέβαιο εξαιτίας της κρίσης (Μαλούτας και Αλεξανδρή, 2009; Alexandri, 2011; Sayas and 

Triantafyllopoulou, 2012).  

2.2. Οι ιδιαιτερότητες της Αθήνας ως προς το gentrification 

Σε γενικές γραμμές οι γεωγραφίες του κέντρου της Αθήνας δεν αφήνουν πρόσφορο έδαφος για 

την ανάπτυξη ενός φαινομένου όπως το gentrification. Η εκτός σχεδίου και αυθαίρετη δόμηση, το 

σύστημα της αντιπαροχής, η κάθετη κοινωνική διαφοροποίηση (Maloutas and Karadimitriou, 

2001 στο Αλεξανδρή, 2013), οι αυξημένοι συντελεστές δόμησης στις κεντρικές περιοχές, η μείξη 

των –πολλές φορές αντικρουόμενων- χρήσεων γης, ο πυκνοκατοικημένος αστικός χώρος και το 

υψηλό ποσοστό μικροϊδιοκτησίας, αποτυπώνουν στο χώρο την πολιτική, οικονομική και 

κοινωνική πρακτική ανάπτυξης της πόλης κατά τη μεταπολεμική περίοδο. Διαμορφώνεται, έτσι, 
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ένα χαμηλό επίπεδο ποιότητας ζωής στο κέντρο της πόλης που δύσκολα μπορεί να προσελκύσει 

νέους κατοίκους. Επιπλέον, η εφαρμογή πολιτικών ανάπλασης καθίσταται ιδιαίτερα πολύπλοκη 

καθώς η πολιτεία –εννοώντας κυρίως την τοπική αυτοδιοίκηση- δεν διαθέτει τους απαραίτητους 

οικονομικούς πόρους και πέρα από αυτό, δύσκολα θα επέβαλε σχήματα που θα έβλαπταν τα 

συμφέροντα των ιδιοκτητών γης (Αλεξανδρή, 2013; Alexandri, 2011). 

Εξάλλου, από μελέτες που έχουν υλοποιηθεί, δεν έχουν προκύψει πολλά κοινά σημεία, με βάση 

το κλασικό πρότυπο, μεταξύ των διαδικασιών gentrification στην Αθήνα και στις 

αγγλοαμερικάνικες πόλεις. Πιο συγκεκριμένα, οι βιομηχανικές ή με παρεμφερείς χρήσεις 

περιοχές κοντά στο κέντρο της πόλης δεν διαθέτουν το ικανό μέγεθος έτσι ώστε 

επαναπροσδιοριζόμενες και αποκτώντας νέες «εκλεπτυσμένες» χρήσεις, συμπεριλαμβανομένης 

και της κατοικίας για υψηλότερα εισοδηματικά στρώματα, να οδηγούν σε πιο ευδιάκριτα 

αποτελέσματα όσον αφορά και τις κοινωνικο-χωρικές μεταβολές (Στεφανάτου, 2010) .  

Η σχετική ανυπαρξία διαδικασιών gentrification στην Αθήνα οφείλεται κυρίως στην απουσία 

πιέσεων προς μια τέτοια κατεύθυνση τόσο από την πλευρά της ζήτησης όσο και από αυτήν της 

προσφοράς. Τα χαμηλά ποσοστά ζήτησης για κατοικία στο κέντρο της Αθήνας οφείλονται στο 

γεγονός της παρατεταμένης διαμονής των νέων στην πατρική οικία, καθώς και στο γεγονός ότι ο 

πληθυσμός που καταλαμβάνει υψηλές θέσεις της επαγγελματικής ιεραρχίας  ενισχύει με τις 

επιλογές του είτε την ήδη υπάρχουσα τάση για προαστιοποίηση είτε τον κοινωνικό χαρακτήρα 

των περιοχών κατοικίας του κέντρου, με υψηλή κοινωνική φυσιογνωμία. Το γεγονός αυτό δεν 

καταδεικνύει δυναμικές gentrification, εφόσον δεν επισημαίνονται φαινόμενα εκτοπισμού των 

χαμηλότερων κοινωνικοεπαγγελματικών κατηγοριών από το κέντρο, αντίθετα υφίσταται 

«εμπλουτισμός» των περιοχών που χαρακτηρίζονται από χαμηλότερη κοινωνική φυσιογνωμία 

από τα υψηλότερα κοινωνικά στρώματα (Στεφανάτου, 2010).  

Όσον αφορά στην προσφορά, η χαμηλή συγκέντρωση του κεφαλαίου στον οικοδομικό τομέα, 

καθώς και η απουσία συμπαγών οικοδομήσιμων εκτάσεων δεν ευνοούν την εμφάνιση 

φαινομένων gentrification. Στην Αθήνα, τόσο το υψηλό ποσοστό μικροϊδιοκτησίας και οι 

ελάχιστες μεγάλες ιδιοκτησίες, όσο και η παραγωγή κατοικίας, που εξακολουθεί να 

χαρακτηρίζεται από τη δόμηση μεμονωμένων κτηρίων με μικρό αριθμό διαμερισμάτων, 

αποτελούν αντικίνητρο για τη δραστηριοποίηση του μεγάλου κατασκευαστικού κεφαλαίου στην 

αστική οικοδόμηση και την κατοικία (Στεφανάτου, 2010). 
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Κάτι τέτοιο εμποδίζει την πραγματοποίηση πολεοδομικών σχεδίων ανάπλασης που θα 

μπορούσαν να εκμεταλλευτούν το «χάσμα γαιοπροσόδου», ώστε να προσφέρουν μια κρίσιμη 

μάζα κατοικιών για ανώτερα κοινωνικο-οικονομικά στρώματα σε πρώην υποβαθμισμένες 

περιοχές. Κατ’ επέκταση οι μικρής κλίμακας αναπλάσεις δεν εξασφαλίζουν τη μεταβολή της 

υποβαθμισμένης ταυτότητας της περιοχής για την ανάπτυξη μεσοαστικών τρόπων ζωής στο 

κέντρο της πόλης, που θα καταστήσουν ασφαλή την επένδυση των δυνητικών gentrifiers, γεγονός 

που μειώνει την πίεση για gentrification από την πλευρά της προσφοράς (Στεφανάτου, 2010). 

Επιπλέον, σημαντικό ρόλο ως προς τα αποτελέσματα των αναπλάσεων και των πρωτοβουλιών 

αναζωογόνησης του αστικού ιστού, τόσο μεταξύ τους όσο και με το κλασικό μοντέλο της 

ανάπλασης που σχετίζεται με το φαινόμενο gentrification, διαδραματίζουν οι ποικίλες τοπικές 

διαδικασίες που αναπτύσσονται κάθε φορά με την εμπλοκή διαφορετικών φορέων και 

συλλογικοτήτων (Στεφανάτου, 2010). 

Επιπρόσθετα, οι ενδείξεις των φαινομένων gentrification που συνδέονται άμεσα με τις 

αναπλάσεις σε κεντρικές περιοχές της Αθήνας, αφορούν κυρίως, στις νέες χρήσεις γης -

πολιτισμού και αναψυχής- σε πρώην υποβαθμισμένες περιοχές, στις συνεχείς επενδύσεις στις 

συγκοινωνιακές υποδομές και στην προσπάθεια αισθητικής αναβάθμισης της πόλης, δεν 

αφορούν στον πολεοδομικό σχεδιασμό ανάπλασης κατοικίας, και δεν συνεπάγονται εκτοπισμό 

κατοίκων χαμηλότερων στρωμάτων και μετασχηματισμό του κοινωνικού χαρακτήρα των 

κεντρικών συνοικιών (Στεφανάτου, 2010).  

Εξάλλου, για αρκετά χρόνια η επέκταση της συμβολικής οικονομίας στο ιστορικό κέντρο της 

πόλης δεν συνδυάστηκε με διαδικασίες gentrification στην αγορά κατοικίας (Μαλούτας και 

Αλεξανδρή 2009 στο Σουλιώτης, 2013). Σε όλη τη δεκαετία του 1990 και τα πρώτα χρόνια της 

δεκαετίας του 2000, η συγκέντρωση χώρων διασκέδασης και τέχνης στο ιστορικό κέντρο δεν 

αποτέλεσε τον προπομπό αλλαγής της κοινωνικής φυσιογνωμίας των κατοίκων του. Σε αντίθεση 

με ό,τι συμβαίνει σε «κλασικά» παραδείγματα δυτικών μητροπόλεων, η συμβολική οικονομία 

στην Αθήνα δεν προετοίμασε το έδαφος για μεταβολές στην αγορά κατοικίας. Μάλιστα, η 

υπερσυγκέντρωση δραστηριοτήτων διασκέδασης φαίνεται να λειτούργησε αρνητικά σε σχέση με 

την προσέλκυση νέων κατοίκων στο ιστορικό κέντρο. Μόνο πρόσφατα υπήρξαν ενδείξεις πιθανής 

αντιστροφής αυτής της τάσης, κυρίως στην περιοχή του Γκαζίου, όπου κατασκευαστικές εταιρείες 

αναπτύσσουν στρατηγικές μεταβολής της εικόνας του χώρου, μέσα από δραστηριότητες τέχνης, 

προκειμένου να δώσουν ώθηση στην ανάπτυξη της αγοράς κατοικίας (Σουλιώτης, 2013). 
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Ο κοινωνικοοικονομικός επαναπροσδιορισμός του κέντρου αφορά στη σταδιακή αναβάθμιση 

περιοχών, οι οποίες γειτνιάζουν με κεντρικές μεγαλοαστικές περιοχές που συγκράτησαν τον 

πληθυσμό και την έλξη τους και οι οποίες δέχονται την υπερχείλιση της ζήτησής τους. Η όλη 

διαδικασία θα μπορούσε να χαρακτηριστεί ως σταδιακή διαδικασία εξαστισμού7. Επιπρόσθετα, 

αυτή η διαδικασία επηρεάζει τμήμα μόνο του οικιστικού αποθέματος των περιοχών αυτών, 

καθώς μεγάλο μέρος των διαμερισμάτων της Αθήνας, αφορά πολυκατοικίες, που δεν είναι 

υποψήφιες για κερδοσκοπική αναπαλαίωση (Στεφανάτου, 2010).  

Συνοψίζοντας, οι διαδικασίες τύπου gentrification στην Αθήνα δεν είναι ευδιάκριτες όσον αφορά 

τον κοινωνικό ανασχηματισμό των κεντρικών περιοχών της, λόγω των ιδιαίτερων συνθηκών της 

πόλης (Μαλούτας και Αλεξανδρή, 2009  στο Αλεξανδρή, 2013). 

«Το gentrification στην Αθήνα είναι μια μάλλον κατακερματισμένη διαδικασία (όπως 

η μεταπολεμική αστικοποίηση) τόσο όσον αφορά το χώρο όσο και τους φορείς που 

την υλοποιούν. Διαμορφώνεται στη μικροκλίμακα της περιοχής από τον χρήστη-

επενδυτή και όχι από το κατασκευαστικό ή και μεσιτικό κεφάλαιο, που θα 

αναζητούσαν ως αφετηρία-με τη βοήθεια και της δημόσιας παρέμβασης- ένα 

σημαντικό «χάσμα γαιοπροσόδου» και θα δημιουργούσαν, μέσω σημαντικών 

αναπλάσεων, θύλακες «εξευγενισμού» από τους οποίους η διαδικασία θα μπορούσε 

να εξαπλωθεί περαιτέρω» (Μαλούτας και Αλεξανδρή, 2009: 324 στο Στεφανάτου, 

2010). 

Επομένως, για να μπορέσουμε να βρούμε τον τρόπο με τον οποίο αστικές διαδικασίες 

εγγράφονται σε συγκεκριμένο χωροκοινωνικό πλαίσιο (Βαΐου και Χατζημιχάλης, 1997 στο 

Αλεξανδρή, 2013) θα ήταν εύλογο να στραφούμε στη μικρο-κλίμακα. Άλλωστε μέσα από αυτή τη 

διερεύνηση γίνεται κατανοητός ο τρόπος με τον οποίο «διαμορφώνονται και διαπλέκονται οι 

διαφορετικές καθημερινότητες και συνδέεται η ανάπτυξη της πόλης με τις κοινωνικές δυναμικές» 

(Βαΐου, 2007: 3 στο Αλεξανδρή, 2013). Για τη διερεύνηση, συνεπώς, του gentrification στην Αθήνα 

κρίνεται ιδιαίτερα σκόπιμη η εξέταση των δυναμικών που αναπτύσσονται στη μικρο-κλίμακα και 

η επιλογή περίπτωσης μελέτης καθώς το φαινόμενο, αντανακλώντας τις ιδιάζουσες συνθήκες της 

πόλης, μπορεί να λαμβάνει χώρα με ιδιαίτερο τρόπο (Αλεξανδρή, 2013).  

                                                           
7 Χαρακτηριστικό παράδειγμα αποτελούν τα Εξάρχεια και η Νεάπολη Εξαρχείων, πυκνοκατοικημένες περιοχές στους 

πρόποδες του Λυκαβηττού, που γειτονεύουν με τη μεγαλοαστική περιοχή του Κολωνακίου, διατηρούν αυξημένη 
ζήτηση και αυξημένες τιμές για κατοικία (παρόλο που προβάλλονται ως περιοχές που χαρακτηρίζονται από τις 
διενέξεις αστυνομικών και αναρχικών), καθώς το Κολωνάκι φαίνεται να μη μπορεί πλέον να ικανοποιήσει την ζήτηση 
υψηλών και μεσαίων στρωμάτων τόσο λόγω σχετικού κορεσμού, όσο και λόγω υψηλότερων τιμών. 
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3. Η ΠΕΡΙΟΧΗ ΤΩΝ ΑΝΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΩΝ: ΤΑ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΚΑΙ Η ΦΥΣΙΟΓΝΩΜΙΑ ΤΗΣ 

3.1. Προσδιορισμός της περιοχής μελέτης 

Τα Άνω Πετράλωνα συνορεύουν βορειοανατολικά με το Θησείο,  βορειοδυτικά με τον Κεραμεικό, 

στα ανατολικά με το Κουκάκι, νότια και νοτιοδυτικά με την Καλλιθέα και τον Ταύρο, αντίστοιχα. 

Όριο της περιοχής μελέτης δυτικά είναι οι γραμμές του ηλεκτρικού σιδηρόδρομου Αθηνών – 

Πειραιώς κατά μήκος της οδού Θεσσαλονίκης, νότια η οδός Καλλιρρόης και ανατολικά ο 

περιφερειακός δρόμος ταχείας κυκλοφορίας που περιτρέχει το λόφο του Φιλοπάππου ή 

Μουσών. Νοτιοανατολικά όρια της περιοχής μελέτης αποτελούν οι οδοί Καλλιρόης, Μιρτσιέφσκυ 

και Πραμάντων και βόρεια – βορειοανατολικά οι οδοί Θριασίων και Κυμαίων.  

 
     Εικόνα 3.1-1: Η θέση των Άνω Πετραλώνων στην ευρύτερη περιοχή 

 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

 
Πιο αναλυτικά, η περιοχή μελέτης περιλαμβάνει τη γειτονιά των Τριών Ιεραρχών, που εκτείνεται 

στο βόρειο κομμάτι της συνοικίας των Άνω Πετραλώνων, από τα όρια της περιοχής με το Θησείο 

μέχρι τις οδούς Δωριέων και Ανταίου, τη γειτονιά Κοίλης η οποία ορίζεται από τις οδούς Δωριέων 

και Ανταίου μέχρι τα νότια όρια της συνοικίας, δηλαδή τις οδούς Κοίλης και Καλλιρρόης και ένα 
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μικρό τμήμα της γειτονιάς Φιλοπάππου που ορίζεται από τις οδούς Ρούμελης, Μιρτσιέφσκυ, 

Πραμάντων και Καλλιρόης.  

Σύμφωνα με το άρθρο 1,§ 5.1.Β  του Προγράμματος «Καλλικράτης» (Ν. 3852/2010, ΦΕΚ 87/Α/07-

06-2010), δεν επήλθε καμία μεταβολή στη διοικητική διαίρεση του Δήμου Αθηναίων, εκτός της 

μετονομασίας των δημοτικών διαμερισμάτων του σε δημοτικές κοινότητες, ήτοι η συνοικία των 

Άνω Πετραλώνων εξακολουθεί να ανήκει στην 3η δημοτική κοινότητα, όπως ίσχυε και 

προηγούμενα.  

3.2. Σύντομη ιστορική και πολεοδομική εξέλιξη 

Τα Πετράλωνα8 (πέτρινα αλώνια) οφείλουν το όνομά τους στα αλώνια που δημιουργήθηκαν πολύ 

παλιά στην περιοχή αυτή με αποτέλεσμα την εξομάλυνση του βραχώδους εδάφους της, κυρίως 

εκεί που βρίσκεται σήμερα το βόρειο τμήμα των Άνω Πετραλώνων (Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 

2009; Λιβιεράτος, 2009). 

Στους προϊστορικούς χρόνους, η περιοχή γύρω από τον λόφο του Φιλοπάππου και στους 

πρόποδες της Ακρόπολης, αποτελούσε μέρος της ευρύτερης περιοχής των αρχαίων Αθηνών. Η 

οικονομική ευμάρεια της Αθήνας κατά τη διάρκεια της γεωμετρικής περιόδου (10ος -8ος αι. π.Χ.) 

προκάλεσε την αύξηση του πληθυσμού της και την οικιστική της εξάπλωση προς την περιοχή του 

Θησείου, του Κολωνού και του Κυνοσάργους (Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Λιβιεράτος, 

2009).  

Κατά τη διάρκεια των κλασικών-ελληνιστικών χρόνων, η σημερινή περιοχή των Άνω Πετραλώνων 

βρισκόταν έξω από την περίμετρο του Άστεως και με τα σημερινά κριτήρια θα μπορούσε να 

θεωρηθεί υποβαθμισμένη, καθώς εκεί υπήρχαν λατομεία, αλλά και το Βάραθρον, τόπος όπου 

οδηγούνταν οι καταδικασμένοι σε θάνατο -ο βράχος στην αρχή περίπου των οδών Δημοφώντος 

και Τρώων, εκεί που βρίσκεται σήμερα το συγκρότημα των σχολικών κτιρίων (Βουγιούκα και 

Μεγαρίδης, 2009; Λιβιεράτος, 2009). 

Στην ίδια περιοχή βρισκόταν και ο αττικός δήμος των Κειριάδων, ο οποίος πρέπει να εκτείνονταν 

στην περιοχή που προσδιορίζεται από τις οδούς Φυλασίων, Θορικίων, Θριασίων, Αιξωνέων, 

Γαλατείας, Μυρμιδόνων και Αιθαλίδων και από τις αντίστοιχες Ιπποθωντίδων, Σφηττιών, 

Αλκμήνης, Ευρυσθέως στα Κάτω Πετράλωνα. Γειτονικός δήμος των Κειριάδων προς τα ανατολικά 

ήταν η Μελίτη, που απλωνόταν χονδρικά εκεί που σήμερα βρίσκεται η συνοικία του Θησείου, 

καθώς και στο λόφο της Πνύκας και το ανατολικότερο τμήμα του λόφου των Νυμφών. Ο δήμος 

                                                           
8
 Η ονομασία αναφέρεται για πρώτη φορά σε χάρτη του 1667 - 1833 
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Κοίλης βρισκόταν ανάμεσα στο λόφο της Πνύκας και στον λόφο του Φιλοπάππου. Η ονομασία 

του οφείλεται στη βαθουλωτή θέση, από όπου διερχόταν η Κοίλη οδός στην οποία βρίσκονταν τα 

Κιμώνεια Μνήματα και ο τάφος του Θουκυδίδη, ενώ από το σημείο αυτό άρχιζαν τα Μακρά 

Τείχη. Η συνοικία της Κοίλης απομονώθηκε από την υπόλοιπη περιοχή των Αθηνών μετά την 

ανέγερση του διατειχίσματος κατά το τελευταίο τέταρτο του 4ου αι. π.Χ. και εγκαταλείφθηκε με 

τα χρόνια από τους κατοίκους. Προς το τέλος της ελληνιστικής εποχής, η περιοχή αυτή άρχισε να 

χρησιμοποιείται για τη ταφή των νεκρών, ενώ από τους ρωμαϊκούς χρόνους αποτέλεσε ένα 

εκτεταμένο κοιμητήριο (Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Λιβιεράτος, 2009). 

Η περιοχή των Άνω Πετραλώνων περιήλθε κατά την διάρκεια της Τουρκοκρατίας σε τούρκους 

τσιφλικάδες, ενώ μέχρι και σήμερα χρησιμοποιείται το τοπωνύμιο Σαπουνάδικα, λόγω της 

παραγωγής σαπουνιών που γινόταν στην περιοχή από το 19ο έως τις αρχές του 20ου αιώνα 

(Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Λιβιεράτος, 2009). 

Το 1860 η περιοχή μελέτης ήταν εκτός του καθολικού σχεδίου πόλεως που εκπονήθηκε από τον 

Δήμο Αθηναίων, γνωστό και ως Σχέδιο της Επιτροπής Σταυρίδη. Η περιοχή των Άνω Πετραλώνων 

εντάχθηκε κατά βάση σε αυτό το 1886, το μεγαλύτερο μέρος της περιοχής Κοίλης εντάχθηκε στο 

σχέδιο το 1907, μαζί με την περιοχή των κάτω Πετραλώνων και το νοτιότερο τμήμα της περιοχής 

το 1927 (Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Λιβιεράτος, 2009). 

Το 1908 συντάχθηκε ο επίσημος Χάρτης της Πόλεως, όπου για τη διαίρεση των συνοικιών 

καταβλήθηκε προσπάθεια να χρησιμοποιηθούν όσο περισσότερο τα φυσικά ή τεχνητά σταθερά 

όρια. Το δημοτικό συμβούλιο των Αθηνών αποφάσισε την ορθολογική διαίρεση της πόλης σε 

τέσσερα τμήματα (Α΄, Β’, Γ’ και Δ’). Η περιοχή μελέτης ανήκε στο Β’ τμήμα και αποτελούνταν από 

τις συνοικίες Βαράθρου και Κοίλης, ενώ συνόρευε με τη συνοικία Μελίτης, με έκταση 88,96 

στρέμματα, υποσύνολο της σημερινής περιοχής του Θησείου (Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; 

Λιβιεράτος, 2009). 

Η συνοικία Βαράθρου, η οποία στο βόρειο τμήμα της περιλάμβανε και ένα τμήμα που σήμερα 

ανήκει στην περιοχή του Θησείου, είχε έκταση 325,28 στρέμματα και ορίζονταν από τις οδούς 

Επταχάλκου (Αγίου Αθανασίου), Ακταίου προς Φιλοπάππου μέχρι Καλλισθένους, Αχαιών, Τρώων, 

Δωριέων έως την οδό Θεσσαλονίκης, ενώ κατά τη σύνταξη του Χάρτη του 1908 οι περισσότερες 

οδοί ήταν ανώνυμες, αφού το μεγαλύτερο τμήμα της περιοχής ήταν ακόμη ακατοίκητο 

(Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Λιβιεράτος, 2009).  
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Στη συνοικία Βαράθρου, η οίκηση έφθανε στις αρχές του 20ου αιώνα μέχρι περίπου την οδό 

Μελιταίων, με μερικά μεμονωμένα κτίσματα στην υπόλοιπη έκτασή της, ενώ σύμφωνα με  την 

απογραφή του 1920, κατοικούσαν σε αυτή 7.546 άτομα (1.501 οικογένειες) (Βουγιούκα και 

Μεγαρίδης, 2009; Λιβιεράτος, 2009).  

Η συνοικία Κοίλης, που ήταν σχεδόν ακατοίκητη και τα οικοδομικά της τετράγωνα ήταν απλά 

αποτυπωμένα στο σχέδιο πόλης, είχε έκταση 104,32 στρέμματα, ορίζονταν από τις οδούς 

Καλλιρόης, Κηφισιδότου, Δρυόπων, Δωριέων, Τρώων και Αχαιών και αντιστοιχεί κατά προσέγγιση 

στη σημερινή γειτονιά Κοίλης (Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Λιβιεράτος, 2009).  

Η ανάπτυξη της περιοχής είναι αλληλένδετη με δύο μεγάλα μεταναστευτικά ρεύματα. 

Συγκεκριμένα, μετά τη διάλυση της οθωμανικής αυτοκρατορίας πολλοί κάτοικοι της Ρούμελης, 

της Γορτυνίας και της Κορίνθου εγκαταστάθηκαν σταδιακά στα Πετράλωνα, αναζητώντας δουλειά 

στα νταμάρια, στο εργοστάσιο φωταερίου, στα τσαγκάρικα στο Μοναστηράκι, στη Σοκολατοποιία 

του Παυλίδη, στο Πιλοποιείο του Πουλόπουλου ή στο εργοστάσιο μπισκότων Παπαδοπούλου, 

που από τα τέλη του 19ου αιώνα είχαν αρχίσει να λειτουργούν στην ευρύτερη περιοχή (Βουγιούκα 

και Μεγαρίδης, 2009; Δημάδη, 2011; Λιβιεράτος, 2009). 

Το επόμενο μεταναστευτικό κύμα οφείλεται στους  περίπου 3.000 πρόσφυγες από την Αττάλεια, 

που μετά τη μικρασιατική καταστροφή, γύρω στα 1924 - ‘25, οδηγήθηκαν στην περιοχή των Άνω 

Πετραλώνων και εγκαταστάθηκαν στο βορειοανατολικό άκρο της συνοικίας Βαράθρου στο 

κοίλωμα του παλαιού λατομείου του Φιλοπάππου, συνολικά σε 650 παράγκες και παραπήγματα, 

από λαμαρίνες, ξύλα και χωματόπλιθες, παρατεταγμένα στους υποτυπώδεις χωματόδρομους 

που λειτουργούσαν ταυτόχρονα ως αποχετευτικοί αγωγοί, παρά τους νόμους και τις διατάξεις 

που δεν επέτρεπαν κάτι τέτοιο αφού η περιοχή είχε κηρυχθεί δασική (ΒΔ 13-03-1915). Ο 

προσφυγικός οικισμός κάλυπτε μία σημαντική έκταση των δυτικών υπωρειών των λόφων 

Φιλοπάππου και Νυμφών, από το ύψος περίπου των σημερινών οδών Ευρυνόμης και Λακείου 

μέχρι περίπου το σημερινό Άλσος Πετραλώνων. Το 1925 το Υπουργείο Γεωργίας τον εξαίρεσε από 

τη δασική έκταση, όταν αποφασίστηκε η περίφραξη των λόφων με συρματόπλεγμα, αλλά  επειδή 

οι εγκαταστάσεις του ήταν αυθαίρετες και συνεπώς παράνομες οι κάτοικοι του δεν λάμβαναν 

κανενός είδους βοήθεια από το δημόσιο ή κάποιο άλλο οργανισμό. Ο συνοικισμός διατηρήθηκε 

για περισσότερα από τριάντα χρόνια και φιλοξένησε συνολικά 800 οικογένειες, 2.500 περίπου 

άτομα, σε συνθήκες απόλυτης φτώχειας και εξαθλίωσης (άθλιες συνθήκες υγιεινής και ύδρευση 

από κοινόχρηστες βρύσες), ενώ με την πάροδο του χρόνου δημιουργήθηκε μία στοιχειώδης 
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κοινωνική υποδομή (μπακάλικα, μανάβικα, φούρνοι, καφενεία και ταβέρνες) (Βουγιούκα και 

Μεγαρίδης, 2009; Δημάδη, 2011; Λιβιεράτος, 2009). 

 
     Εικόνα 3.2-1: Τμήμα του συνοικισμού του Ασυρμάτου 

 

Πηγή: e-dimotiko.wikispaces.com 

 
Την περίοδο του μεσοπολέμου στην περιοχή υπήρχαν κατά πλειοψηφία μικρές μονώροφες 

κατοικίες με έλλειψη αποχέτευσης -μόνο οι μεσαιοαστικές οικογένειες είχαν κατοικίες με μπάνιο 

ως ιδιαίτερο δωμάτιο, ενώ η ύδρευση γινόταν κατά κύριο λόγο από πηγάδια. Η κατάσταση των 

δρόμων ήταν εξίσου άσχημη, με μόνη ασφαλτωμένη οδό, γύρω στο 1935, την Τριών Ιεραρχών, 

ενώ η περιοχή απέκτησε ηλεκτροφωτισμό μόλις το 1928. Η περιοχή έφτασε στην έκταση που έχει 

και σήμερα  το 1940 περίπου(Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Δημάδη, 2011; Λιβιεράτος, 2009).  

Οι περισσότεροι από τους κατοίκους ασχολούνταν είτε με τον τομέα της οικοδομής είτε 

απορροφήθηκαν σε μεγάλο ποσοστό στα εργοστάσια της περιοχής. Η ύπαρξη των εργοστασίων 

και των εργαστηρίων στην περιοχή όριζε και την κοινωνική της σύσταση που ήταν κατά βάση 

εργατική, με εργάτες και ειδικευμένους υπαλλήλους. Ορισμένοι εργάζονταν στα καταστήματα 

της αγοράς (Αιόλου, Αθηνάς και γύρω δρόμους), άλλοι στην κεντρική αγορά, την κρεαταγορά-

ψαραγορά και στη λαχαναγορά (Ιερά Οδός – Πειραιώς), ενώ πολλοί εργάζονταν στα τραμ, ως 

τραμβαγέρηδες, εισπράκτορες και συντηρητές. Στην περιοχή έμεναν επίσης, μικροαστοί, 

μεσοαστοί, καταστηματάρχες μαγαζιών στην κεντρική αγορά και λαχαναγορίτες με  
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ικανοποιητικά εισοδήματα ενώ εξαίρεση αποτελούσαν εκείνοι που ανήκαν στην ανώτερη αστική 

τάξη (Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Λιβιεράτος, 2009). 

Η περιοχή των Πετραλώνων, ως μια εργατική κατά βάση περιοχή, αντιμετώπισε με ιδιαίτερες 

δυσκολίες τα χρόνια της κατοχής που έφεραν τους κατοίκους σε συνθήκες πλήρους εξαθλίωσης. 

Για τους λίγους που είχαν οικονομική ευχέρεια υπήρχε η «Μαύρη Αγορά», ένα από τα κέντρα της 

οποίας ήταν ο συνοικισμός του Ασυρμάτου, αν και πολλοί από τους κατοίκους του ανήκαν σε 

αντιστασιακές οργανώσεις (Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Λιβιεράτος, 2009). 

Μεταπολεμικά, άρχισαν σιγά σιγά να ανοίγουν τα σχολεία, να ανεφοδιάζονται κανονικά τα 

καταστήματα, να αποκαθίσταται η παροχή του ηλεκτρικού ρεύματος και γενικά να ομαλοποιείται 

η οικονομική και κοινωνική ζωή στη συνοικία. Με βραδύ ρυθμό άρχισε και η ασφαλτόστρωση 

των δρόμων, ενώ αργότερα άρχισαν να εμφανίζονται και οι πρώτες πολυκατοικιές στη θέση των 

παλαιότερων μονώροφων και διώροφων σπιτιών (Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Δημάδη, 

2011; Λιβιεράτος, 2009). 

Σήμερα, από τον συνοικισμό των Ατταλειωτών ή Ασυρμάτου, όπως είχε ονομαστεί από τον 

παρακείμενο ασύρματο του Ναυτικού στο λόφο, διακρίνονται ελάχιστα ίχνη. Το 1954, ένα χρόνο 

μετά την επίσκεψη της βασίλισσας Φρειδερίκης στον συνοικισμό η οποία επίσπευσε το 

χρονοδιάγραμμα για την επίλυση του στεγαστικού προβλήματος, άρχισε σταδιακά η κατεδάφιση 

των παραγκών και των παραπηγμάτων παράλληλα με την ανέγερση νέων κατοικιών που ήταν 

αγροτικού (ρουστίκ) τύπου με πέτρα και κεραμίδια και αποτέλεσαν τον πρώτο οργανωμένο 

οικισμό που δημιουργήθηκε στη θέση της πρώην Σχολής του Πολεμικού Ναυτικού, κάτω από τον 

περιφερειακό του Φιλοπάππου. Ο νέος οικισμός ονομάστηκε τα «Πέτρινα της Φρειδερίκης» και 

μετέπειτα «Οικισμός Περικλέους» και είχε δικό του ιδιαίτερο κανονισμό και ειδικούς όρους 

ιδιοκτησίας, ενώ δεν προβλέφθηκαν χώροι για τη λειτουργία καταστημάτων στα όρια του. Με την 

ανέγερση των νέων σπιτιών έγινε και η χάραξη των δρόμων, Ευγ. Αντωνιάδου, Κριτολάου, 

Φαίνου, Φερεκράτους, Ναυάρχου Βούλγαρη, Στησικλέους, Ξενοφίλου, προέκταση Καλλισθένους.  

Προκειμένου να αποκατασταθούν στο σύνολό τους οι πρόσφυγες, χτίστηκε στο τέρμα της οδού 

Κυδαντιδών, εκεί όπου βρίσκονταν η παλιά είσοδος του συνοικισμού, η μεγάλη πολυκατοικία 

Κωνσταντινίδη9 (Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Δημάδη, 2011; Λιβιεράτος, 2009).   

                                                           

9
 Πρόκειται για μια από τις αξιόλογες πολυκατοικίες χαμηλών εισοδημάτων της εποχής που σχεδιάστηκε το 

1967 στο πλαίσιο των μελετών της Υπηρεσίας Οικισμού του Υπουργείου Δημοσίων Έργων. Το συγκρότημα 
αποτελείται από 8 καταστήματα και 55 διαμερίσματα με ανεξάρτητες εισόδους από τους διαδρόμους κατά 
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Εικόνα 3.2-2: Η πολυκατοικία χαμηλών εισοδημάτων στον περιφερειακό Φιλοπάππου 

 
Πηγή:http://www.culture2000.tee.gr/ATHENS/GREEK/BUILDINGS/BUILD_TEXTS/B144_t.html 
 

 
Πηγή: bill-files.blogspot.com 

 
Στο χώρο του ναυτικού ασυρμάτου ανεγέρθηκε αμέσως μετά το συγκρότημα σχολικών κτηρίων, 

ενώ ανασυγκροτήθηκε και εμπλουτίστηκε το Άλσος Πετραλώνων ανάμεσα στην οδό Τρώων και 

την προέκταση της Καλλισθένους. Την ίδια περίοδο, τα Άνω Πετράλωνα απέκτησαν σχολεία 

μέσης εκπαίδευσης και καλή συγκοινωνία, αφού το 1954 κατασκευάστηκε ο σταθμός 

Πετραλώνων του ηλεκτρικού σιδηρόδρομου, ενώ παράλληλα η περιοχή εξυπηρετούνταν από 

τρόλεϋ και λεωφορεία (Βουγιούκα και Μεγαρίδης, 2009; Δημάδη, 2011; Λιβιεράτος, 2009). 

3.3. Το δομημένο περιβάλλον της περιοχής μελέτης 

                                                                                                                                                                                 
μήκος της πρόσοψης, τα οποία κατανέμονται σε τέσσερις ορόφους.  Η λειτουργική οργάνωση του κτιρίου 
και το δομικό του σύστημα εκφράζονται με ειλικρίνεια και μορφολογική σαφήνεια στη διαμόρφωση των 
όψεων. Ενδιαφέρουσα είναι η προσαρμογή του κτιρίου στην ιδιαιτερότητα του καμπύλου οικοπέδου και 
τη μεγάλη κλίση της πλαγιάς του Φιλοπάππου. Αξιοποιώντας τη θέα προς την θάλασσα, το κεντρικό τμήμα 
του δεύτερου επιπέδου διαμορφώθηκε σε εξώστη στον οποίο η πρόσβαση γίνεται μέσω μιας γέφυρας από 
τον περιφερειακό δρόμου του Φιλοπάππου («Πολυκατοικία στον Aσύρματο», χ.η.). 
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Ο χαρακτήρας κάποιων κεντρικών περιοχών της Αθήνας, δεν αλλοιώθηκε εξολοκλήρου από το 

σύστημα της αντιπαροχής με αποτέλεσμα το οικιστικό τους απόθεμα να περιλαμβάνει αρκετές 

μονοκατοικίες με αρχιτεκτονικό ενδιαφέρον. Ειδικότερα, στις περιοχές εκατέρωθεν του άξονα της 

Πειραιώς, εξαιτίας της  ρύπανσης από τα εργοστάσια οι αξίες γης που διαμορφώθηκαν δεν ήταν 

υψηλές και η ζήτηση κατοικίας σε αυτές από τα μεσαία και υψηλά κοινωνικά στρώματα ήταν 

πολύ χαμηλή. Οι περιοχές αυτές λειτούργησαν ως θύλακες κατοικίας των εργατικών στρωμάτων 

(Σαρηγιάννης, 2000 και Μπίρης, 1999 στο Αλεξανδρή, 2013), ενώ ταυτόχρονα, εγκαταστάθηκαν 

χρήσεις γης οι οποίες αντιτίθενταν στην κατοικία όπως συνεργεία και οίκοι ανοχής. Συνεπώς, το 

κίνητρο για την ανάπτυξη του συστήματος της αντιπαροχής δεν ήταν ισχυρό, ενώ επιπρόσθετο 

εμπόδιο αποτέλεσαν οι πολλοί κληρονόμοι των μονοκατοικιών και η ασυμφωνία τους ως προς 

την αντιπαροχή των κτηρίων. Ως αποτέλεσμα η εικόνα των γειτονιών αυτών (Γκάζι, Πετράλωνα, 

Θησείο, Ψυρρή, Μεταξουργείο) δεν άλλαξε εξ ολόκληρου καθώς επηρεάστηκε μερικώς από την 

αντιπαροχή (Αλεξανδρή, 2013). 

Το σημερινό οικιστικό απόθεμα των περιοχών αυτών περιλαμβάνει αρκετές μονοκατοικίες με 

αρχιτεκτονική αξία και άλλα κτίρια που ενώ η αρχιτεκτονική τους αξία είναι μικρή, αποκτούν 

οικονομική αξία λόγω των αναπλάσεων που ξεκίνησαν από τη δεκαετία του 1980, εντάθηκαν στη 

δεκαετία του 1990 και κορυφώθηκαν κατά την περίοδο πριν τους Ολυμπιακούς αγώνες του 2004, 

αναδιαμορφώνοντας την αισθητική και τη λειτουργικότητα του κέντρου και προκαλώντας 

αλλαγές στις χρήσεις και τις αξίες γης της πόλης, με την επιδίωξη να αναστραφεί η υποβάθμιση 

του κέντρου της Αθήνας (Αλεξανδρή, 2013; Μαλούτας και Αλεξανδρή, 2009; Alexandri, 

forthcoming). 

Τα Πετράλωνα μαζί με του Ψυρρή, το Γκάζι, το Μεταξουργείο και τον Κολωνό αποτελούσαν 

παραδοσιακές εργατικές περιοχές. Στις δεκαετίες ‘70 – ‘90 σημαντικό μέρος των μονώροφων και 

διώροφων μεσοπολεμικών κατοικιών στα Άνω Πετράλωνα αντικαταστάθηκαν σταδιακά από 

πολυώροφες πολυκατοικίες. Σήμερα στην περιοχή, μεταξύ των οδών Θεσσαλονίκης, Καλλιρρόης 

και Τριών Ιεραρχών επικρατούν οι πολυκατοικίες πέντε έως επτά ορόφων, ενώ από την οδό 

Δημοφώντος και προς το λόφο του Φιλοπάππου, εξαιτίας των περιορισμών που έχουν τεθεί όσο 

αφορά στους όρους δόμησης, το ύψος των κτιρίων μειώνεται αισθητά, τρεις έως τέσσερις το 

πολύ όροφοι. Ακόμηστο τμήμα αυτό της περιοχής μελέτης εντοπίζονται σε σημαντική αναλογία 

μονώροφα και διώροφα κτίρια, ορισμένα εκ των οποίων διαθέτουν αξιόλογα μορφολογικά και 
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αρχιτεκτονικά στοιχεία που τους προσδίδουν ιδιαίτερη αρχιτεκτονική αξία (Δημάδη, 2011; 

Τριανταφυλλοπούλου, 2009).  

Εικόνα 3.3-1: Κατοικίες στο τμήμα μεταξύ των οδών Θεσσαλονίκης, Καλλιρρόης και Τριών 

Ιεραρχών 

 

 

Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 
Εικόνα 3.3-2: Κατοικίες στην οδό Τρώων 

 

 

Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

Ο οικισμός «Περικλέους» αποτελεί σημαντική οικιστική ενότητα, με κυρίαρχη και αποκλειστική 

χρήση την κατοικία, η οποία, παρόλο που έχουν πραγματοποιηθεί πολλές προσθήκες και αλλαγές 

στα αρχικά κτίσματα, διατηρεί τον ιδιαίτερο χαρακτήρα που της προσδίδουν τα πέτρινα σπίτια 

της (Τριανταφυλλοπούλου, 2009). 
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Εικόνα 3.3-3: Μερικά από τα πέτρινα σπίτια που αντικατέστησαν τα χαμόσπιτα και τις παράγκες 

του Ασυρμάτου 

 

Πηγή: www.in2life.gr 

 
Επιπλέον, η περιοχή γύρω από το λόφο Κοίλης ή Δεξαμενής μέχρι το ύψος της πλατείας 

Μερκούρη αποτελεί ενδιαφέρουσα οικιστική ενότητα στην οποία συνυπάρχουν πολυτελείς αλλά 

και χαμηλότερων εισοδηματικών στρωμάτων μονώροφες ή διώροφες κατοικίες και 

πολυκατοικίες συμβατικής ή minimal αρχιτεκτονικής το πολύ έως τρεις ορόφους. Στο πλάτωμα 

του λόφου, ο οποίος έχει κηρυχθεί αρχαιολογικός χώρος, υπάρχει πυκνοφυτεμένο αλσύλιο που 

αποτελεί σημαντικό χώρο πρασίνου με γήπεδο μπάσκετ και παιδική χαρά (Βουγιούκα και 

Μεγαρίδης, 2009; Λιβιεράτος, 2009).  

3.4. Αξίες γης και ακινήτων στην περιοχή μελέτης 

Αντικειμενικές Αξίες Ακινήτων 

Σύμφωνα με τους πίνακες τιμών αντικειμενικών αξιών των ακινήτων του Υπουργείου Οικονομίας 

και Οικονομικών για το 1ο και 3ο Δημοτικό Διαμέρισμα του Νομαρχιακού Διαμερίσματος Αθηνών 

της Νομαρχιακής Αυτοδιοίκησης Αθηνών – Πειραιώς Περιφέρειας Αττικής, στην περιοχή μελέτης 

εντοπίζονται τέσσερις διαφορετικές ζώνες.  

Πιο συγκεκριμένα, στο 1ο Δημοτικό Διαμέρισμα εντοπίζεται η ζώνη Λ1 και στο 3ο Δημοτικό 

Διαμέρισμα εντοπίζονται οι ζώνες Γ, Γ1 και ΣΤ οι οποίες ορίζονται από τις εξής οδούς: Καλλιρόης – 

Βαρνούντος – Πραμάντων – Ρούμελης – Βουτιέ – Μιρτσιέφσκυ – Αρακύνθου – Δανιά – Ωρκάρτ- 

http://www.in2life.gr/


Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο  Σελ.| 55  
 

 

Μίνιακ – Καλλιρόης (Λ1), Θεσσαλονίκης – Χλωρίδος – Τριών Ιεραρχών – Θριασίων – Δημοφώντος 

– Παλληναίων – Τιμοδήμου – Απολλωνίου – Ανταίου – Γκίκα – Ρούμελης – Πραμάντων – 

Βαρνούντος – Καλλιρόης – Κλειτομήδους – Θεσσαλονίκης (Γ), Απολλωνίου (από Ανταίου μέχρι 

Τιμοδήμου) αριστερά και Στησικλέους (Γ1, γραμμικές), Τρώων – Τιμόδημου – Στησικλέους – Όριο 

Σχεδίου Πόλεως – Τρώων (ΣΤ). Οι τιμές των αντικειμενικών αξιών το 2007 για καθεμία από τις 

παραπάνω ζώνες εμφανίζονται αυξημένες σε σχέση με τις αντίστοιχες τιμές το 2006, όπως 

φαίνεται και στον πίνακα που ακολουθεί: 

 
Πίνακας 3.4-1: Σύγκριση αντικειμενικών αξιών ακινήτων  στην περιοχή μελέτης (2006 -2007) 

1
ο
 Δημοτικό 

Διαμέρισμα 
2006 

(€) 
2007 

(€) 
Μεταβολή 

% 

Λ1 1.400 1.900 35,71 

3
ο
 Δημοτικό 

Διαμέρισμα 
2006 

(€) 
2007 

(€) 
Μεταβολή 

% 

Γ 1.250 1.500 20 

Γ1 1.500 2.050 36,67 

ΣΤ 1.150 1.400 21,74 

      Πηγή: Υπουργείο Οικονομίας και Οικονομικών, 2006 και 2007 

 
Στα πιο υψηλά επίπεδα τιμών, με αισθητή διαφορά από τις υπόλοιπες, βρίσκονται οι ζώνες Λ1 

και Γ1, τα τμήματα δηλαδή που συνορεύουν με τον λόφο του Φιλοπάππου. Επιπλέον, 

παρατηρείται ότι οι αντικειμενικές αξίες των ακινήτων που βρίσκονται τόσο στην περιοχή Κοίλης 

όσο και στα δύο τμήματα εκατέρωθεν της οδού Δημοφώντος έχουν εννιαία τιμή, σε αντίθεση με 

τις τιμές πώλησης που εμφανίζονται διαφοροποιημένες. Οι τιμές των αντικειμενικών αξιών των 

ακινήτων που ισχύουν σήμερα ταυτίζονται με αυτές του 200710:  

 
 
 
 
      Εικόνα 3.4-1: Αντικειμενικές αξίες ακινήτων ανά ζώνη (2013) 

                                                           
10

 Εντός του 2013, αναμένεται αναπροσαρμογή των αντικειμενικών αξιών των ακινήτων με σκοπό την 
εξίσωση αντικειμενικών και αγοραίων τιμών (Βουργάνα, 2013).  
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         Πηγή: «Χάρτης τιμών ζώνης Αττικής», χ.η. 

 
 
Τιμές Πώλησης Ακινήτων 
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Το 2008 τα Άνω Πετράλωνα ήταν η τέταρτη κατά σειρά περιοχή όσο αφορά στο ύψος των μέσων 

τιμών πώλησης τόσο των νεόδμητων όσο και των μεταχειρισμένων διαμερισμάτων. Επιπλέον, η 

μεταβολή κατά 26,1% και 17,6% στις τιμές τους, αντίστοιχα, είναι η μεγαλύτερη  -με διαφορά- σε 

σχέση με τις υπόλοιπες περιοχές και είναι ενδεικτική της υψηλής ζήτησης όσο αφορά στην αγορά 

ακινήτων το διάστημα 2007-2008. 

 
Πίνακας 3.4-2: Σύγκριση μέσων τιμών πώλησης ακινήτων στην Αττική (2007 και 2008) 

 
Είδος ακινήτου 

Νεόδμητο 
διαμέρισμα 

Μέση τιμή 2007 
(€/τ.μ.) 

Μέση τιμή 2008 
(€/τ.μ.) Μεταβολή 

ΑΝΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΑ  2.300 2.900 26,1% 

 
Είδος ακινήτου 
Διαμέρισμα 10-

25 ετών 

Μέση τιμή 2007 
(€/τ.μ.) 

Μέση τιμή 2008 
(€/τ.μ.) 

Μεταβολή 

ΑΝΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΑ  1.700 2.000 17,6% 

Πηγή: Τσίρος, 2009 

 
Στον πίνακα που ακολουθεί αποτυπώνονται οι μέσοι όροι των τιμών πώλησης των ακινήτων ανά 

περιοχή, όπως προέκυψαν από πραγματικές αγοραπωλησίες περισσότερων από 1.700 συνολικά 

ακινήτων.  

 
Πίνακας 3.4-3: Σύγκριση μέσων τιμών πώλησης νεόδμητων και μεταχειρισμένων ακινήτων σε 

διάφορες περιοχές της Αττικής (2007 και 2008) 

 

 
Μέση τιμή 2007 

(€/τ.μ.) 
Μέση τιμή 2008 

(€/τ.μ.) 
Μεταβολή 

Κέντρο της Αθήνας 2.123 2.180 2,7% 
Ανατολικά Προάστια 2.103 2.107 0,2% 
Πειραιάς και 
Περιφέρεια 

2.057 2.057 0,0% 

Βόρεια Προάστια 2.481 2.582 4,1% 
Δυτικά Προάστια 1.793 1.812 1,0% 
Νότια Προάστια 2.572 2.642 2,7% 

Πηγή: Τσίρος, 2009 

 
Το 2008 τα Άνω Πετράλωνα ήταν η τέταρτη κατά σειρά περιοχή όσο αφορά στο ύψος των μέσων 

τιμών πώλησης τόσο των νεόδμητων όσο και των μεταχειρισμένων διαμερισμάτων.  Επιπλέον, η 

μεταβολή κατά 26,1% και 17,6% στις τιμές τους, αντίστοιχα, είναι η μεγαλύτερη  -με διαφορά- σε 

σχέση με τις υπόλοιπες περιοχές και είναι ενδεικτική της υψηλής ζήτησης όσο αφορά στην αγορά 

ακινήτων το διάστημα 2007-2008.  
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Σύμφωνα με άλλη πηγή, στα μέσα του 2009 τα Άνω Πετράλωνα κατατάσσονταν στην κατηγορία 

των υπό ανάπτυξη περιοχών και οι τιμές για τις μεταχειρισμένες και νεόδμητες κατοικίες 

διαμορφώνονταν στα 1.100 €/τ.μ. και 2.700 €/τ.μ., αντίστοιχα (Δελεβέγκος, 2009). 

Στις τιμές πώλησης των ακινήτων σημειώθηκαν σημαντικές μεταβολές κυρίως από το 2009 έως 

σήμερα, εξαιτίας της χρηματοπιστωτικής κρίσης. Σύμφωνα με την ιδιοκτήτρια κτηματομεσιτικού 

γραφείου της περιοχής, από το 2009 έως το 2013 οι τιμές των ενοικίων κατοικιών μειώθηκαν 

σταδιακά κατά 20-30%. Η πτώση των τιμών δεν ήταν ενιαία για όλα τα ακίνητα, καθώς όσο 

μεγαλύτερο είναι το μέγεθός τους τόσο πιο «δυσκίνητα» είναι στην αγορά.  

Στις αρχές του 2009, αποτυπώθηκε υποχώρηση των τιμών πώλησης στα ακίνητα σε αρκετές 

περιοχές και παρόλο που στο κέντρο της Αθήνας, η μέση τιμή διαμορφώθηκε στα 2.180 ευρώ, 

ενισχυμένη κατά 2,7% σε σχέση με το 2007, ουσιαστικά σημειώθηκε πτώση τιμών αν ληφθεί 

υπόψη ο πληθωρισμός (Τσίρος, 2009). 

Το 2010 σε σχέση με το 2009, οι τιμές πώλησης των ακινήτων, τόσο όσο αφορά στις νεόδμητες 

όσο και στις παλαιότερες κατοικίες, μειώθηκαν από 2% έως 9%, στον Δήμο Αθηναίων. Σύμφωνα 

με την ίδια έρευνα, οι τιμές των νεόδμητων διαμερισμάτων στις «ακριβές» περιοχές του Δήμου 

Αθηναίων, όπου περιλαμβάνονται και τα Άνω Πετράλωνα, το Παγκράτι, το Κουκάκι, η περιοχή 

Γκάζι - Κεραμεικός και οι Αμπελόκηποι, κινήθηκαν από 2.500€/τ.μ. έως 3.500€/τ.μ. 

(Θεοδωρόπουλος, 2011).  

 
Πίνακας 3.4-4: Μέση τιμή νεόδμητων ακινήτων στην Αττική (2010) 

 
Είδος ακινήτου 

Νεόδμητο 
διαμέρισμα 

Μέση τιμή 2010 
(€/τ.μ.) 

ΑΜΠΕΛΟΚΗΠΟΙ  2.960 
ΓΚΑΖΙ  3.120 
ΚΕΡΑΜΕΙΚΟΣ  3.530 
ΚΟΥΚΑΚΙ  3.040 
ΠΑΓΚΡΑΤΙ  3.260 
ΑΝΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΑ  2.410 
ΦΙΛΟΠΑΠΠΟΥ  3.090 

Πηγή: «Τιμές Ακινήτων Ανά Περιοχή στην Αττική», 2013  

 
Το 2012 οι μέσες τιμές των μεταχειρισμένων/παλαιών ακινήτων ήταν κατά 11% χαμηλότερες σε 

σχέση με το 2011, ενώ των νεόδμητων κατά 9% (Κανέλλης, 2013). 

         Πίνακας 3.4-5: Μέση κατώτερη και ανώτερη τιμή ακινήτων στα Άνω Πετράλωνα (2012) 
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 Είδος ακινήτου
11

 
Νεόδμητο 
διαμέρισμα 

Μέση κατώτερη 
τιμή 2012 

(€/τ.μ.) 

Μέση ανώτερη 
τιμή 2012 

(€/τ.μ.) 

ΑΝΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΑ  1.600 2.300 
    
 Είδος ακινήτου 

Μεταχειρισμένο/παλαιό 
διαμέρισμα 

Μέση κατώτερη 
τιμή 2012 

(€/τ.μ.) 

Μέση ανώτερη 
τιμή 2012 

(€/τ.μ.) 
ΑΝΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΑ  800 900 

               Πηγή: Κανέλλης, 2013  

 
Κατά το χρονικό διάστημα 2007-2012, οι τιμές των ακινήτων στα Άνω Πετράλωνα το 2012, 

παρόλο που σημείωσαν σημαντική άνοδο στο μεσοδιάστημα, επανήλθαν σε γενικές γραμμές στα 

επίπεδα του 2007. Το γεγονός αυτό οφείλεται κυρίως στην αβεβαιότητα που προκάλεσε στους 

υποψήφιους αγοραστές η χρηματοοικονομική κρίση, αλλά και στον περιορισμό παροχής δανείων 

από τις τράπεζες. 

Σύμφωνα με την ιδιοκτήτρια του κτηματομεσιτικού γραφείου, που συμμετείχε στη διαδικασία 

των συνεντεύξεων, ένας σημαντικός παράγοντας που καθορίζει τις τιμές των ακινήτων στην 

περιοχή είναι το γεγονός ότι η αξία τους αυξάνεται αντιστρόφως ανάλογα προς τον συντελεστή 

δόμησης ο οποίος μειώνεται καθώς κινούμαστε από την οδό Θεσσαλονίκης προς τον 

περιφερειακό του Φιλοπάππου. Αυτό έχει ως αποτέλεσμα τα ακίνητα που βρίσκονται στη ζώνη 

μεταξύ της οδού Δημοφώντος και του περιφερειακού του Φιλοπάππου να θεωρείται ότι ανήκουν 

στην «καλή περιοχή» των Άνω Πετραλώνων και η τιμή πώλησής τους να είναι κατά πολύ 

υψηλότερη σε σχέση με αυτά που βρίσκονται στο τμήμα μεταξύ των οδών Θεσσαλονίκης και 

Δημοφώντος. Επιπλέον, χάρη στους περιορισμούς που τέθηκαν –συντελεστής δόμησης, μέγιστο 

επιτρεπόμενο ύψος- δεν εφαρμόστηκε εκτεταμένα η πρακτική της αντιπαροχής με αποτέλεσμα 

να διατηρηθεί ο χαρακτήρας του οικιστικού περιβάλλοντος μεγάλου τμήματος της περιοχής. Τα 

παραπάνω συντέλεσαν στο να υπάρχει μικρός αριθμός διαθέσιμων κατοικιών, τόσο για 

ενοικίαση όσο και για αγορά, το οποίο με τη σειρά του είχε ως αποτέλεσμα τη διατήρηση ή και 

άνοδο των ήδη υψηλών αξιών των ακινήτων. Επιπλέον, τα ακίνητα που βρίσκονται στην περιοχή 

του λόφου της Δεξαμενής ανήκουν στις ζώνες ακινήτων της περιοχής που χαρακτηρίζονται από 

ιδιαίτερα υψηλές αξίες πώλησης.   

                                                           
11 Οι τιμές αναφέρονται σε κατοικία/διαμέρισμα, 1ου ορόφου 
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Επιπλέον, ιδιαίτερο ενδιαφέρον υπάρχει εκ μέρους των αγοραστών και για τις κατοικίες του 

προσφυγικού οικισμού, οι οποίες όμως διατίθενται προς πώληση σε ιδιαίτερα υψηλές τιμές σε 

σχέση με την ποιότητά τους. Χαρακτηριστική είναι η αναφορά της κτηματομεσίτριας σε δύο 

παραδείγματα όπου κατοικία 50-60 τ.μ. πωλήθηκε 270.000,00€ και για κατοικία 70 τ.μ., 

συμπεριλαμβανομένων των αυθαίρετων προσθηκών, η τιμή πώλησης ήταν 500.000,00€.  Η 

διάθεση προς πώληση των κατοικιών αυτών γίνεται εμφανής και από τις αγγελίες που είναι 

αναρτημένες σε διάφορα σημεία  στην περιοχή12. Ορισμένες από τις πέτρινες κατοικίες του 

οικισμού διατίθενται προς ενοικίαση αφού έχει προηγηθεί η πλήρης ανακαίνισή τους και 

συνήθως είναι ιδιαίτερα ελκυστικές για διμελή νοικοκυριά με παιδί καθώς διαθέτουν αυλή ή/και 

κήπο. 

Οι αγγελίες πώλησης των νεόδμητων διαμερισμάτων στα «Free Press» περιοδικά της πόλης 

αποτελούν εμφανές δείγμα για τα κοινωνικο-οικονομικά χαρακτηριστικά των υποψήφιων 

αγοραστών στους οποίους απευθύνονται. 

 
Εικόνα 3.4-2: Αγγελίες πώλησης νεόδμητων διαμερισμάτων 

  

                                                                                                                    Πηγή: http://www.athensvoice.gr 
 
 
 
 
 

                                                           
12

 Kτηματομεσιτική εταιρεία «Νέα Γη» Real Estate: «Πωλείται μονοκατοικία πέτρινη ισογείου με 
απεριόριστη θέα 79 τ.μ. σε πολύ καλή τιμή» 
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3.5. Οι κρατικές πολιτικές αστικού σχεδιασμού  

Οι κρατικές παρεμβάσεις, σε περιοχές του κέντρου της πόλης που σχετίζονται άμεσα ή έμμεσα με 

την περιοχή μελέτης θα μπορούσαν να ταξινομηθούν χρονολογικά αλλά και βάσει των 

επιδιωκόμενων αποτελεσμάτων τους ως εξής: 

 «Πρώτο κύμα» παρεμβάσεων (1988-199813), με στόχο την αναβάθμιση γειτονιών του 

κέντρου και αντιμετώπιση βασικών προβλημάτων που προκύπτουν από τους τρόπους 

παραγωγής αστικής γης και ιδιοποίησης του οικιστικού προϊόντος. 

 Προ-ολυμπιακές παρεμβάσεις (1997-2004), με στόχο κυρίως την προβολή της εικόνας της 

πόλης στο διεθνές περιβάλλον κυρίως μέσα από έργα ορόσημα-τοπόσημα σε συνδυασμό 

με βασικά έργα υποδομής. 

 Μετα-ολυμπιακές παρεμβάσεις (2004-2008), με στόχο την τόνωση του κατασκευαστικού 

κεφαλαίου και την ολοκλήρωση των έργων που ξεκίνησαν την προ-ολυμπιακή περίοδο 

(Μουκούλης, 2008). 

 (2008-…), με την ανάπτυξη πολιτικών για την προώθηση αστικών επενδύσεων, με κύριο 

όχημα την ιδιωτικοποίηση δημόσιων υποδομών και ακινήτων. Στο πλαίσιο αυτό, οι 

εξαγγελίες και πρακτικές εξυγίανσης14 και «επανακατάληψης» του κέντρου της πόλης15 

αποτελούν τους βασικούς άξονες της αναπτυξιακής ατζέντας για το κέντρο της πόλης 

(Σουλιώτης και Κανδύλης, 2013). 

Σαφώς, οι κρατικές πολιτικές αστικού σχεδιασμού έχουν διαδραματίσει σημαντικό ρόλο στον 

μετασχηματισμό της περιοχής μελέτης, είτε μέσω των άμεσων στοχευμένων παρεμβάσεων που 

έχουν διαχρονικά θεσμοθετηθεί είτε μέσω των ευρύτερων πολιτικών για το κέντρο της Αθήνας. 

Τα επίσημα κείμενα που περιλαμβάνουν το σύνολο των παρεμβάσεων και των πολιτικών που 

αφορούν στην περιοχή μελέτης είναι τα εξής: 

 Το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο του Δήμου Αθηναίων (Ν. Αττικής), όπως δημοσιεύθηκε στο 

ΦΕΚ 80/Δ/04-02-1988 

                                                           
13

 Το 1998 ξεκίνησε η υλοποίηση της Πολεοδομικής Μελέτης Αναβάθμισης Περιοχής «Κουκακίου – Άνω 
Πετραλώνων» 
14

 Με την εφαρμογή πολιτικών ασφάλειας, όπως οι «επιχειρήσεις – σκούπα» υπό την ονομασία «Ξένιος 
Ζευς» 
15

 Μέσω ολοκληρωμένων παρεμβάσεων στον αστικό ιστό της πόλης στις οποίες περιλαμβάνονται 
αναπλάσεις, βελτιώσεις και ανακτήσεις δημόσιων χώρων («Έργο: Αθήνα και η πόλη μας ξαναζωντανεύει», 
2014) 
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 Η Πολεοδομική Μελέτη Αναβάθμισης Περιοχής «Κουκακίου – Άνω Πετραλώνων», του 

Τμήματος Πολεοδομικών Μελετών της Διεύθυνσης Σχεδίου Πόλεως (Δ. Αθηναίων), η 

οποία ξεκίνησε το 1998 και ολοκληρώθηκε το 2002 

 Η Πολεοδομική Μελέτη Αναβάθμισης Τμήματος της Γειτονιάς Γκαζοχωρίου της Συνοικίας 

Ρουφ, των Γειτονιών Χαμοστέρνας, Αγ. Αικατερίνης & Τμήματος της Γειτονιάς Καμπά της 

Συνοικίας Κάτω Πετραλώνων, του Γραφείου Μελετών της Διεύθυνσης Σχεδίου Πόλεως (Δ. 

Αθηναίων), η οποία ολοκληρώθηκε το 1996 

 Το  Πρόγραμμα Ενοποίησης Αρχαιολογικών Χώρων Αθήνας 

 Το Σχέδιο Νόμου Ρυθμιστικού Σχεδίου Αθήνας/ Αττικής 2021 και το Γενικό Πλαίσιο 

Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης (ΦΕΚ 128/Α/03-07-2008).  

Το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο του Δήμου Αθηναίων (Ν. Αττικής) περιλαμβάνει α) την 

πολεοδομική του οργάνωση του Δήμου Αθηναίων, σύμφωνα με την οποία οι ΣΔ που 

θεσμοθετήθηκαν ανά γειτονιά της περιοχής μελέτης είναι:  

Πίνακας 3.5-1: Θεσμοθετημένοι Συντελεστές Δόμησης από το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο στην 

περιοχή μελέτης  

Διαμέρισμα 1
ο
  

Συνοικία: Μακρυγιάννη – Βεΐκου – Κουκάκι - Φιλοπάππου 

Γειτονιά Πυκνότητα 
κατ./Ha 

ΣΔ 
μέσος προτεινόμενος 

Φιλοπάππου 420 2,10 

  

Διαμέρισμα 3
ο
  

Συνοικία: Άνω Πετράλωνα 

Γειτονιά Πυκνότητα 
κατ./Ha 

ΣΔ 
μέσος προτεινόμενος 

Τριών Ιεραρχών  256 2,30 
Κοίλης 255 2,30 

Πηγή: ΦΕΚ 80/Δ/04-02-1988 

 
Οι ιδιαίτερα αυξημένοι συντελεστές δόμησης που όρισε το ΓΠΣ συντέλεσαν στη σταδιακή 

εγκατάλειψη της χαμηλής δόμησης και την εμφάνιση τμημάτων όπου επήλθε οικοδομική έκρηξη 

(Τριανταφυλλοπούλου, 2009). 
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β)τον προσδιορισμό των χρήσεων γης 

Κατοικία 

Η χρήση της Γενικής Κατοικίας προτείνεται ως κυρίαρχη σε όλη σχεδόν την έκταση του Δήμου, 

συμπεριλαμβανομένης της περιοχής μελέτης. Ειδικότερα, στις πλαγιές του λόφου Φιλοπάππου 

απαγορεύονται καταστήματα στα ισόγεια νέων οικοδομών και επαγγελματικοί χώροι στους 

ορόφους, καθώς και η μετατροπή ισογείων και ορόφων σε καταστήματα και υπάρχουσες 

οικοδομές.  

Για την τόνωση της χρήσης της κατοικίας και την αναβάθμιση της ποιότητάς της προτείνεται 

μεταξύ άλλων η απαγόρευση νέων εγκαταστάσεων συνεργείων σε ορισμένες περιοχές κατοικίας 

και ο έλεγχος ορισμένων χρήσεων αναψυχής, όπως μπαρ, καφετέριες, καφενεία με ηλεκτρονικά 

παιχνίδια στη συνοικία Μακρυγιάννη – Βεΐκου – Κουκάκι – Φιλοπάππου. 

Επιπλέον, έμφαση δίνεται στη μεταλλαγή της δομής της Αθήνας σε πολυκεντρική. Για να 

επιτευχθεί αυτό προτείνονται τρεις βασικοί άξονες: 

i. Η οργάνωση και ενίσχυση των κέντρων γειτονιάς, συνοικίας, διαμερίσματος  με τη 

συγκρότησή τους σε πολυλειτουργικά κέντρα, με τόνωση των λειτουργιών που λείπουν, 

για τη δημιουργία πολυκεντρικής δομής. 

ii. Ο καθορισμός ζωνών ειδικών κινήτρων (πολεοδομικά, οικονομικά) στους βασικούς 

πυρήνες των κέντρων που χρειάζονται τόνωση. 

iii. Ο έλεγχος και σταδιακός περιορισμός ανάπτυξης νέων κεντρικών λειτουργιών (εμπόριο, 

διοίκηση, γραφεία, επιχειρήσεις, ξενοδοχεία), κατά μήκος των βασικών αρτηριών, ώστε 

να διαφυλαχθεί ο λειτουργικός χαρακτήρας των αρτηριών και να διευκολυνθεί η 

διοχέτευση των δραστηριοτήτων στα προτεινόμενα κέντρα. 

Για την κεντρική περιοχή του Δήμου της Αθήνας προτείνονται: 

i. Άμεσες παρεμβάσεις στον πολεοδομικό ιστό με στόχο τη διαμόρφωση των κεντρικών 

περιοχών της πρωτεύουσας σαν οργανικό σύνολο και βελτίωση της εικόνας του. 

ii. Ανάδειξη της ιστορικής φυσιογνωμίας του κέντρου. 

iii. Αύξηση της επιφάνειας πρασίνου με δημιουργία δικτύου χώρων πρασίνου, αναψυχής και 

διασύνδεση – ενοποίηση των ελεύθερων χώρων και λοιπών ακάλυπτων χώρων πρασίνου 

με σύστημα πλατειών και πεζοδρόμων από το κέντρο τους προς το περιαστικό πράσινο 

και τους ορεινούς όγκους μέσα από τα τοπικά κέντρα των γειτονιών. 
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iv. Έλεγχος χρήσεων – καθορισμός και απομάκρυνση ασυμβίβαστων λειτουργιών από τις 

περιοχές κατοικίας και ανάπλασή τους. 

Γραφεία – Καταστήματα 

i. Χωροθέτηση γραφείων στα κέντρα διαμερισμάτων και συνοικιών σε ορισμένες περιοχές 

για την προστασία της χρήσης της κατοικίας στο σύνολο των διαμερισμάτων του Δήμου 

και ιδιαίτερα στις κεντρικές περιοχές και τη μείωση  των εσωτερικών μετακινήσεων 

μεταξύ τόπου κατοικίας και εργασίας. 

ii. Έλεγχο της μετατροπής των κτιρίων με χρήση κατοικίας σε γραφεία ή καταστήματα  

Χωροθέτηση καταστημάτων εμπορικής δραστηριότητας μόνο στα κέντρα διαμερισμάτων, 

συνοικιών και γειτονιών.  

γ) την λήψη μέτρων για την προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος με τις εξής 

βασικότερες παρεμβάσεις: 

Προτείνεται η δημιουργία ιστού, μνημείων, κεντρικών λειτουργιών και ελεύθερων όρων, με τη 

διαμόρφωση ενιαίου δικτύου ροής πεζών που να λειτουργεί σαν κεντρικός σκελετός στην 

κεντρική περιοχή της Αθήνας.  

Το προτεινόμενο πλέγμα βασίζεται στη μετατροπή των σημαντικότερων αρχαιολογικών χώρων, 

μεταξύ των οποίων ο λόφος Φιλοπάππου και το Θησείο, σε Αρχαιολογικό Άλσος. Σε αυτό 

προστίθενται και οι γειτονικοί χώροι.  

Ο ιστός αυτός είναι δυνατόν να συγκροτείται από αμιγείς πεζοδρόμους ή και άξονες πεζών, 

δηλαδή δρόμους με φαρδιά πεζοδρόμια και δενδροστοιχίες, πλατείες και άλλους ελεύθερους 

χώρους κατάλληλα διαμορφωμένους ώστε να επιτυγχάνεται η άνετη και ακίνδυνη κυκλοφορία 

των πεζών. Οι βασικοί αυτοί άξονες δεν σχηματίζονται μόνο από ένα πεζόδρομο αλλά παίρνουν 

χαρακτήρα ζώνης μέσα από κάθετους μικρούς πεζοδρόμους και τις παράλληλες παρεμβάσεις 

στις ζώνες επιρροής τους. Μεταξύ των προτεινόμενων βασικών αξόνων είναι οι εξής: 

i. Φιλοπάππου – Διον. Αεροπαγίτου – Ολυμπιείο – Βυζαντινό Μουσείο – Πολιτιστικό Άλσος 

– Εθνική Πινακοθήκη – Πλατεία Μαδρίτης – Άλσος Συγγρού – Πανεπιστημιούπολη - 

Υμηττός 

ii. Λόφος Κοίλη  - Φιλοπάππου 

Εκτός του ιστορικού κέντρου, η περιοχή Βεΐκου – Φιλοπάππου οριοθετείται ως παραδοσιακό 

σύνολο, καθώς έχει έναν ιδιαίτερο χαρακτήρα και μία σημαντική συγκέντρωση παραδοσιακών 

κτιρίων που συμβάλλουν στη διαμόρφωση της φυσιογνωμίας της πόλης. 
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Προτείνεται ένα κυρίαρχο δίκτυο πεζοδρόμων διαβαθμισμένο σε επίπεδο διαμερίσματος, 

συνοικίας και γειτονιάς, ως εξής: 

Διαμέρισμα 3ο  

1. Τρώων, από Ακταίου έως Παλληναίων και από Αχαιών έως Δεξαμενή 

2. Παλληναίων από Τρώων έως Δημοφώντος 

3. Δημοφώντος, διαπλάτυνση πεζοδρομίου 

4. Αχαιών από Θεσσαλονίκης έως Κλεισθένους 

5. Συλανίωνος, από Θεσσαλονίκης έως Τρώων 

6. Καλλισθένους, από Αχαιών έως Ανταίου 

Με το ΓΠΣ προτείνονται παρεμβάσεις για τη διατήρηση και ανάδειξη του χαρακτήρα της 

περιοχής, όπως είναι η  αναβάθμιση του λόφου του Φιλοπάππου με ανάλογη διαμόρφωση, στο 

πλαίσιο ενοποίησης αρχαιολογικών χώρων και πρασίνου και η αναβάθμιση του χώρου κατά 

μήκος των γραμμών του ΗΣΑΠ από Πετράλωνα μέχρι Περισσό. 

Οι προτεινόμενες παρεμβάσεις του ΓΠΣ για τον Δήμο Αθηναίων και κατά επέκταση για την 

περιοχή μελέτης διαπνέονται σε σημαντικό βαθμό από το στοιχείο του εξωραϊσμού είτε 

πρόκειται για τις περιοχές κατοικίας είτε για τους κοινόχρηστους χώρους. Ειδικότερα, οι 

προτεινόμενες για την περιοχή μελέτης παρεμβάσεις σχετίζονται άμεσα με την εγγύτητά της με 

τα μνημεία και τις περιοχές του ιστορικού κέντρου, γεγονός που της προσδίδει ειδικό βάρος όσο 

αφορά στη διαμόρφωση της εικόνας της Αθήνας ως εθνικό και μητροπολιτικό κέντρο. 

Από τη δεκαετία του ‘90 η πολιτεία (κυρίως σε επίπεδο τοπικής αυτοδιοίκησης) έχει εκπονήσει 

πολλές μελέτες πολεοδομικής αναβάθμισης που εστιάζουν στις κεντρικές περιοχές και είτε έχουν 

εφαρμοσθεί εν μέρει είτε καθόλου. Η αποσπασματική εφαρμογή τους αφορά κυρίως σε 

πεζοδρομήσεις και στον εξωραϊσμό των δημόσιων χώρων, ενώ το ευρύτερο κοινωνικό πλαίσιο 

των περιοχών αυτών δεν λαμβάνεται σχεδόν καθόλου υπόψη (Kaftantzoglou, 2001 στο Alexandri, 

2011).  

Στην Πολεοδομική Μελέτη Αναβάθμισης Περιοχής «Κουκακίου – Άνω Πετραλώνων» 

()διατυπώνεται ότι: 

«η υπό μελέτη περιοχή, αποτελεί μαζί με τις περιοχές Πλάκα και Θησείο ξεχωριστή 

πολεοδομική ενότητα της πόλης, της οποίας η αντιμετώπιση και η επίλυση των 

υφιστάμενων προβλημάτων πρέπει να αποτελούν προτεραιότητα εκ μέρους του 

Δήμου Αθηναίων και της πολιτείας, με γνώμονα και κριτήριο την λειτουργική, 
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αισθητική και περιβαλλοντική ποιότητα υψηλού επιπέδου, ανάλογη με την 

παγκοσμιότητα και την αίγλη των γειτνιαζόντων μνημείων» (Ασημακόπουλος, Γ. και 

ΕΚΟΤΕΧΝΙΚΑ ΕΠΕ, 2002). 

Οι αρχές στις οποίες στηρίχθηκαν οι προτάσεις της μελέτης είναι οι εξής: 

i. Παρά τον οικιστικό της χαρακτήρα, η περιοχή μελέτης πρέπει να οργανωθεί και να 

διαμορφωθεί έτσι, ώστε να ανταποκρίνεται στο ρόλο της σαν εξυπηρετούσα ευρύτερα τις 

όμορες περιοχές αρχαιολογικού – τουριστικού πολιτισμικού ενδιαφέροντος υπερτοπικής 

σημασίας, τόσο λειτουργικά όσο και αισθητικά. 

ii. Έλεγχος των χρήσεων γης στις γειτνιάζουσες με τους αρχαιολογικούς χώρους περιοχές 

και παράλληλα με την ανάδειξη και οργάνωση των υπόλοιπων περιοχών, ως περιοχών 

Γενικής Κατοικίας, με διαχωρισμό και –πιθανόν- απομάκρυνση των οχλουσών 

δραστηριοτήτων ή δραστηριοτήτων κλίμακας μη συμβατής με την κατοικία. 

iii. Τόνωση και βελτίωση της οργάνωσης των υφιστάμενων «Κέντρων Γειτονιάς» (Πλατεία 

Μερκούρη, Πλατεία Τριών Ιεραρχών), στα οποία να επιδιωχθεί η ένταξη κοινωφελών 

λειτουργιών και τοπικών κοινόχρηστων χώρων, παρά τις τάσεις γραμμικής ανάπτυξης των 

εμπορικών τουλάχιστον χρήσεων, κατά μήκος των κεντρικών οδικών αξόνων. 

iv. Διατήρηση και ενθάρρυνση του πολυσύνθετου χαρακτήρα της περιοχής, από την άποψη 

της σύνθεσης και της κοινωνικής δομής του πληθυσμού. 

v. Βελτίωση της κυκλοφοριακής λειτουργίας, αφενός στο εσωτερικό κάθε γειτονιάς και 

αφετέρου των προσπελάσεων από/ προς την περιοχή, τόσο οδικά όσο και στο επίπεδο 

των πεζών. 

vi. Εξασφάλιση – διαμόρφωση τοπικών ελεύθερων χώρων πρασίνου, ξεκούρασης και 

επικοινωνίας, με την επέκταση και δημιουργία δικτύου πεζοδρόμων. 

vii. Διατήρηση και ανάδειξη του ιδιαίτερου χαρακτήρα της περιοχής, με την ενθάρρυνση της 

διατήρησης, ανάδειξης και αισθητικής αναβάθμισης των αξιόλογων κτιρίων και κτιριακών 

συνόλων. 

Οι προτάσεις της Πολεοδομικής Μελέτης Αναβάθμισης για την περιοχή μελέτης εξειδικεύονται 

στις ακόλουθες θεματικές ενότητες: 

i. Την πρόταση χρήσεων γης. 
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Όσον αφορά στις προτεινόμενες χρήσεις γης, η περιοχή μελέτης χωρίζεται σε υποενότητες οι 

οποίες είναι οι εξής: 

Ζώνη ΑΚ. Η ζώνη αυτή περιλαμβάνει το σύνολο του οικισμού «Περικλέους», την περιοχή γύρω 

από το λόφο Κοίλης μέχρι το ύψος της πλατείας Μερκούρη (περιοχή Δεξαμενή της συνοικίας 

Κοίλης που περικλείεται από τις οδούς Ρούμελης, Δεινοχάρους, Ιολάου, Κοίλης, Καλλιρρόης) και 

τα οικιστικά τετράγωνα που γειτνιάζουν περιμετρικά με τους χώρους αρχαιολογικού 

ενδιαφέροντος. Στις ζώνες αμιγούς κατοικίας απαγορεύονται όλες οι χρήσεις και οι 

εγκαταστάσεις που δημιουργούν ηχητική, οπτική ή λειτουργική ρύπανση. 

Ζώνη ΓΚ.1 Η περιοχή στο τμήμα της γειτονιάς Κοίλης από Θεσσαλονίκης έως τις οδούς Κοίλης, 

Ιολάου, Δωριέων, Τριών Ιεραρχών και στο μεγαλύτερο μέρος της οδού Τριών Ιεραρχών, εκτός 

από τη ζώνη Κέντρου Γειτονιάς (ΤΚ1) κατά μήκος της οδού Τριών Ιεραρχών και της οδού 

Δημοφώντος. 

Οι χρήσεις που προτείνονται από τη μελέτη είναι χρήσεις γενικής κατοικίας, εκτός 

επαγγελματικών εργαστηρίων που δημιουργούν όχληση (συνεργείων, μηχανουργείων και 

συναφών χρήσεων). Δεν επιτρέπονται τα κτίρια αμιγούς χρήσης που δεν περιλαμβάνουν κατοικία 

με εξαίρεση τα διατηρητέα. 

Ζώνες ΤΚ. Οριοθετείται κατά μήκος των οδών Τριών Ιεραρχών και Δημοφώντος. Επιτρέπονται οι 

χρήσεις Τοπικού Κέντρου. 

Ζώνες ΚΧ. Οι ζώνες αυτές αφορούν τους ελεύθερους κοινόχρηστους χώρους που υπάρχουν 

(αστικό πράσινο, πλατείες κλπ).  

ii. Την πρόταση όρων δόμησης. 

Επιπλέον, διαπιστώνεται ότι οι πραγματοποιημένοι συντελεστές δόμησης υπολείπονται των 

θεσμοθετημένων από το ΓΠΣ (1,90 στη γειτονιά Φιλοπάππου, 1,82 στη γειτονιά Κοίλης και 1,74 

στη γειτονιά των Τριών Ιεραρχών έναντι του 2,10 και 2,30, αντίστοιχα, που είναι ο 

θεσμοθετημένος), λόγω των περιορισμών στα μέγιστα επιτρεπόμενα ύψη (τομείς υψών), που 

έχουν επιβληθεί για την προστασία των αρχαιολογικών χώρων. Στις γειτονιές αυτές που λόγω του 

χαρακτήρα τους χρήζουν προστασίας και διατήρησης, είναι αδύνατη περαιτέρω αύξηση των 

πραγματοποιημένων ΣΔ, γεγονός που οφείλεται στους περιορισμούς που έχουν θεσμοθετηθεί 

για το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος των κτιρίων, το μικρό μέγεθος των οικοπέδων και τους 

στενούς δρόμους σε όλη την περιοχή. 
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Συνεπώς, κρίνεται σκόπιμο για την περιοχή μελέτης να διατηρηθούν ως έχουν οι θεσμοθετημένες 

ζώνες συντελεστών δόμησης και μέγιστων επιτρεπόμενων υψών κτιρίων. 

Οι υπάρχοντες όροι δόμησης προβλέπουν την ύπαρξη δύο ξεχωριστών ενοτήτων, των 

θεσμοθετημένων ζωνών συντελεστών δόμησης και των θεσμοθετημένων ζωνών επιτρεπόμενων 

υψών. 

Ζώνες συντελεστών δόμησης 

Η μελέτη θεωρεί ότι στις ζώνες με ισχύοντες περιορισμούς ύψους η διατήρηση των υφιστάμενων 

συντελεστών, δεν πρόκειται να θίξει το περιβάλλον και μπορεί να αποτελέσει κίνητρο για τη 

σωστή ανοικοδόμηση των περιοχών, από την ιδιωτική πρωτοβουλία, με ευνοϊκότερους όρους για 

το περιβάλλον (λόγω ισχύοντος Γ.Ο.Κ. και σύγχρονων ποιοτικών απαιτήσεων οικοδομής). 

Ζώνες υψών 

Στην περιοχή μελέτης αφορούν οι παρακάτω  τομείς υψών: 

Ο τομέας 2 με επιτρεπόμενο ύψος 7 μ. περιλαμβάνει τον οικισμό «Περικλέους» στους πρόποδες 

του λόφου του Φιλοπάππου και τμήμα της γειτονιάς Κοίλης στους πρόποδες του ομώνυμου 

λόφου, ο τομέας 3 με επιτρεπόμενο ύψος 11 μ. περιλαμβάνει την υπόλοιπη περιοχή, που 

εκτείνεται από τους πρόποδες του λόφου του Φιλοπάππου μέχρι την οδό Δημοφώντος και το 

λόφο Κοίλης και το σύνολο σχεδόν της γειτονιάς Φιλοπάππου μέχρι την οδό Γενναίου 

Κολοκοτρώνη και ο τομέας 4 με επιτρεπόμενο ύψος 14,5 μ. περιλαμβάνει το θύλακα μεταξύ των 

οδών Δημοφώντος, Κυδαντιδών, Τρώων, Κυκλώπων και Δημοφώντος. Στην υπόλοιπη περιοχή το 

μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος καθορίζεται σε 21 μ. 

Σύμφωνα με τη μελέτη, η ως άνω διαβάθμιση τομέων υψών, επιτρέπει έναν επαρκή έλεγχο των 

υψών των κτιρίων με τρόπο που να παρέχει προστασία στο τοπίο και στους γειτνιάζοντες 

αρχαιολογικούς χώρους. 

iii. Την πρόταση για τη χωροθέτηση των κοινωφελών κτιρίων και κοινόχρηστων χώρων. 

Ακόμη, διαπιστώνεται ότι οι λειτουργίες κέντρου γειτονιάς έχουν αναπτυχθεί γραμμικά κατά 

μήκος των βασικών οδικών αξόνων Τριών Ιεραρχών - Δημοφώντος, ενώ παρατηρείται 

μεγαλύτερος βαθμός συγκέντρωσης λειτουργιών γύρω από την πλατεία Μερκούρη και γύρω από 

την εκκλησία των Τριών Ιεραρχών. Προτείνεται στις θέσεις αυτές να χωροθετηθούν οι όποιες 

πρόσθετες λειτουργίες (κοινωνικού, υγειονομικού ή πολιτιστικού χαρακτήρα) και παράλληλα να 

παραμείνουν οι χρήσεις λιανικού εμπορίου και άλλων υπηρεσιών, όπως έχουν αναπτυχθεί κατά 
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μήκος των βασικών αρτηριών και ειδικότερα επί των οδών, Γενναίου Κολοκοτρώνη (διαπλάτυνση 

πεζοδρομίων), Τριών Ιεραρχών (διαπλάτυνση πεζοδρομίων), Δημοφώντος και Θεσσαλονίκης.  

Επιπλέον, προτείνεται η χωροθέτηση Κέντρων Γειτονιάς τα οποία θα περιλαμβάνουν τις 

κυριότερες/ κοινωφελείς εξυπηρετήσεις που απαιτεί η κάθε γειτονιά και θα συσπειρώσουν γύρω 

από αυτές τις εμπορικές χρήσεις, εκείνες που είναι απαραίτητες σε καθημερινή βάση για τις 

περιοχές κατοικίας, ενώ επισημαίνεται ότι τα κέντρα αυτά περιλαμβάνουν ή γειτνιάζουν με 

δίκτυο πεζοδρόμων και οδών ήπιας κυκλοφορίας, καθώς και ελεύθερους – κοινόχρηστους 

χώρους ή και χώρους πολιτισμού και αναψυχής. 

Τα προτεινόμενα Κέντρα Γειτονιάς, χωροθετούνται στα διαγραφόμενα κέντρα κάθε συνοικίας και 

αφορούν στη γειτονιά Φιλοπάππου (γραμμικό κέντρο Γενναίου Κολοκοτρώνη –ΤΚ2, πλ. Ελπίδος) 

και στις γειτονιές Κοίλης και Τριών Ιεραρχών (γραμμικό κέντρο οδού Τριών Ιεραρχών και 

Δημοφώντος – ΤΚ1, πλ. Μερκούρη, πλ. Τριών Ιεραρχών). 

Ακόμη θεωρείται ότι πρέπει να καταβληθεί προσπάθεια βελτίωσης του άμεσου 

μικροπεριβάλλοντος ροής πεζών, κατά μήκος των υφισταμένων γραμμικών συγκεντρώσεων 

καταστημάτων των πιο πάνω οδικών αξόνων, με αύξηση του πλάτους των πεζοδρομίων, με 

επεμβάσεις «αστικής επίπλωσης» και με μερική απαγόρευση της στάθμευσης, τουλάχιστον στη 

μία πλευρά του δρόμου ή εναλλάξ. 

Επιπλέον, επισημαίνεται ότι ο λόφος του Φιλοππάπου, που αποτελεί έναν από τους 

μεγαλύτερους χώρους πρασίνου που έχει παράλληλα τεράστιο αρχαιολογικό ενδιαφέρον, πρέπει 

να προστατευθεί και να αναδειχθεί, διότι γειτνιάζει με τους αρχαιολογικούς χώρους της 

Ακρόπολης και αποτελεί ιστορική της συνέχεια. Στο πλαίσιο αυτό προτείνεται η κατεδάφιση των 

υφιστάμενων αυθαιρέτων της περιοχής Ασυρμάτου εντός του λόφου του Φιλοπάππου και 

ανάπλαση της περιοχής ως άλσους.  

Ακόμη, θεωρούνται απαραίτητες οι περιβαλλοντικές βελτιώσεις των κοινόχρηστων χώρων 

(ηλεκτροφωτισμός κλπ), τόσο στο εσωτερικό του οικισμού «Περικλέους» όσο και προς τα 

εξωτερικά του όρια καθώς και στην περιοχή γύρω από το λόφο Κοίλης και ιδίως της υφιστάμενης 

δεξαμενής (προτεινόμενο έργο: Διαμόρφωση λόφου Κοίλης). 

iv. Την πρόταση για την κυκλοφορία και τη στάθμευση. 

Στην μελέτη πέρα από τις προτάσεις λειτουργικής βελτίωσης στους κόμβους εισόδου – εξόδου 

από και προς τις γειτονιές της περιοχής μελέτης και εξασφάλισης των προτεινόμενων χώρων 
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στάθμευσης προτείνεται η υλοποίηση εκτεταμένου δικτύου πεζοδρόμων και οδών ήπιας 

κυκλοφορίας – παρκοπεζόδρομων. 

Όσο αφορά στα δίκτυα πεζοδρόμων, για την περιοχή μελέτης προτείνονται τα εξής: 

1. Πεζοδρόμηση της οδού Τρώων καθ’ όλο το μήκος της ενώνοντας το λόφο Δεξαμενής με 

το σχολικό συγκρότημα στο τέλος της οδού Τρώων και το θεσμοθετημένο πράσινο της 

συνοικίας Τριών Ιεραρχών. 

2. Πεζοδρόμηση της οδού Δρυόπων της συνοικίας Κοίλης, ενώνοντας το σταθμό του ΗΣΑΠ 

επί της οδού Θεσσαλονίκης με την οδό Τρώων και την πλατεία Μερκούρη. 

3. Πεζοδρόμηση της οδού Παλληναίων, ενώνοντας το σχολικό κέντρο γειτονιάς και την 

εκκλησία των Τριών Ιεραρχών με τον πεζόδρομο της Τρώων, το σχολικό συγκρότημα και 

τη διέξοδο ροής πεζών της συνοικίας προς το λόφο του Φιλοπάππου. 

Η πρόταση για τη δημιουργία παρκοπεζόδρομων αφορά στις εξής οδούς: 

 Φιλοστράτου από Θεσσαλονίκης έως Κυδαντιδών 

 Τρίτωνος από Τρώων έως Απολλωνίου 

 Βασσάνη και Ευρυνώμης από Καλλισθένους έως Απολλωνίου 

 Όθρυος, από Τρώων έως Καλλισθένους 

 Ηραίων από Τρώων έως Πλειάδος 

 Ανθίου από Τρώων έως Πλειάδος 

 Δεξαμενής από Κοίλης έως παράδρομο Καλλιρρόης 

Επιπλέον, προτείνεται η διαπλάτυνση του πεζοδρομίου της οδού Τριών Ιεραρχών, από 

Παλληναίων μέχρι την οδό Κτησιφώντος (γειτονιά Κοίλης). 

v. Τις προτάσεις σημειακών παρεμβάσεων – Αξιόλογα κτίρια και σύνολα. 

Στο πλαίσιο της μελέτης προτείνεται επιλεκτικά16 η διατήρηση και αποκατάσταση - ανάδειξη των 

αξιόλογων - άξιων διατήρησης κτιρίων μέσα από θεσμικά μέτρα, όπως η θέσπιση ειδικών όρων 

δόμησης για μεμονωμένες ιδιοκτησίες ή για σύνολο υποενότητας γειτονιάς (συνοικισμός 

Περικλέους) και μέσα από άλλα οικοδομικά και οικονομικά κίνητρα.  

                                                           
16

 Αναφέρεται χαρακτηριστικά ότι, η Β’ Φάση της μελέτης πρότεινε επιλεκτικά, ποια από τα αξιόλογα κτίρια 
θα έπρεπε να χαρακτηρισθούν ως διατηρητέα, καθότι οι περιορισμοί της μελέτης, όσο και οι τάσεις 
ανάπτυξης και εκμετάλλευσης της γης, δεν μπορούν να δικαιολογήσουν την κήρυξη του συνόλου των 
κτιρίων αυτών ως διατηρητέων 
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Ακόμη, αναγνωρίζονται δρόμοι με ιδιαίτερο χαρακτήρα, μεταξύ των οποίων είναι η Τρώων και 

τμήματα της περιμετρικής Φιλοπάππου, που πρέπει να προστατευθούν τα μορφολογικά και 

αισθητικά χαρακτηριστικά του δομημένου περιβάλλοντος.  

Για το υποβαθμισμένο υποσύνολο γειτονιάς στην γειτονιά Κοίλης θεωρείται ότι χρήζει κάποιας 

συνολικής αντιμετώπισης, αν όχι σε επίπεδο συνολικής πολεοδομικής αναβάθμισης, τουλάχιστον 

σε επίπεδο κυκλοφοριακών ρυθμίσεων και παρκοπεζοδρομήσεων. 

Η μελέτη, σε πλήρη εναρμόνιση με τις αναπτυξιακές πολιτικές που προωθούνται από τα ανώτερα 

επίπεδα σχεδιασμού, προβάλλει και τονίζει τη θέση της περιοχής μελέτης ως μέρος του ιστορικού 

κέντρου και τον ρόλο που καλείται να διαδραματίσει στην ενίσχυση συνολικά της 

ανταγωνιστικότητας της Αθήνας στο διεθνές αστικό περιβάλλον. 

Ακόμη, δίνει ιδιαίτερη έμφαση στην βελτίωση και αισθητική αναβάθμιση της εικόνας της πόλης  

χωρίς να υπάρχει κανενός είδους αναφορά σε αντισταθμιστικές πολιτικές (π.χ. πολιτικές 

επιδότησης ενοικίου κατοικίας για τους υφιστάμενους κατοίκους) που θα πρέπει να συνοδεύουν 

τις προτεινόμενες παρεμβάσεις για την αποφυγή φαινομένων εκτοπισμού, εξαιτίας της 

υπεραξίας που θα αποκτήσουν τα ακίνητα της περιοχής, δεδομένων μάλιστα των τάσεων 

ανάπτυξης και εκμετάλλευσης της γης, όπως διαπιστώνεται στην ίδια. 

Αυτό γίνεται ακόμη πιο εμφανές στην περίπτωση των ζωνών που ορίζονται ως «αμιγούς 

κατοικίας», των οποίων ο χαρακτήρας, ως θύλακες υψηλής ποιότητας οικιστικού περιβάλλοντος 

σε συνδυασμό με τις προτεινόμενες δράσεις βελτίωσης και διαμόρφωσης των κοινόχρηστων 

χώρων τους, ενισχύεται. 

Επιπλέον, οι επιλογές της με γνώμονα τον εξωραϊσμό της περιοχής μελέτης αποτυπώνονται τόσο 

μέσω των προτάσεων για την δημιουργία δικτύου πεζόδρομων και παρκοπεζόδρομων όσο και 

μέσω της προώθησης των πιο εξευγενισμένων χρήσεων έναντι π.χ. των συνεργείων, 

μηχανουργείων και συναφών χρήσεων.  

Η προτεινόμενη δημιουργία εκτεταμένου δικτύου πεζόδρομων και παρκοπεζόδρομων σε 

συνδυασμό με την ενίσχυση των κέντρων γειτονιάς (πλ. Μερκούρη, πλ. Τριών Ιεραρχών) με 

πρόσθετες λειτουργίες δεν λαμβάνει υπόψη της την πιθανή κατάληψη τους από τα 

τραπεζοκαθίσματα των χρήσεων εστίασης και αναψυχής και δεν προβλέπονται οι απαραίτητες 

παρεμβάσεις για την αποτροπή ενός τέτοιου ενδεχόμενου. Έμμεσα, τουλάχιστον, η μελέτη ενώ 

αναγνωρίζει τον έντονο οικιστικό χαρακτήρα της περιοχής φαίνεται να προωθεί την ανάπτυξη 

τέτοιου είδους χρήσεων σε αυτή. 
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Επιπρόσθετα, ο χαρακτηρισμός της ζώνης στην οποία ανήκει η οδός Τρώων ως «Γενικής 

Κατοικίας» σε συνδυασμό με το προτεινόμενο δίκτυο πεζοδρόμων (η Τρώων προτείνεται να 

πεζοδρομηθεί ολόκληρη) δεν διασφαλίζουν την προστασία των μορφολογικών και αισθητικών 

χαρακτηριστικών του δομημένου περιβάλλοντός της αφού δεν προβλέπεται ιδιαίτερη μέριμνα 

για την αποτροπή της αισθητικής και ηχητικής ρύπανσης που πιθανόν προκληθεί από τη 

λειτουργία των καταστημάτων υγειονομικού ενδιαφέροντος (καφενείων, καφετεριών, 

αναψυκτηρίων), δεδομένου ότι επιτρέπεται στη ζώνη αυτή. 

Για την αναίρεση του υποβαθμισμένου περιβάλλοντος στη γειτονιά Κοίλης  η μελέτη περιορίζεται 

σε προτάσεις σε επίπεδο κυκλοφοριακών ρυθμίσεων και παρκοπεζοδρομήσεων, ενώ δεν υπάρχει 

καμία μέριμνα για την πιθανότητα υπερβολικής αύξησης των πυκνοτήτων κατοικίας -όπως και 

συνέβη, δεδομένου ότι ανήκει στον τομέα υψών όπου επιτρέπεται η ανοικοδόμηση κτιρίων έως 

21 μ. και ο ΣΔ παρέμεινε υψηλός όπως ορίζεται από το ΓΠΣ. Εξάλλου, το μικρό μέγεθος των 

οικοπέδων που σύμφωνα με την μελέτη θα λειτουργούσε ως δικλείδα ασφαλείας για την 

αποφυγή αξιοποίησης ολόκληρου του ΣΔ στην πράξη έχει παρακαμφθεί με την συνένωση πολλές 

φορές δύο ή τριών οικοπέδων. Ουσιαστικά, λοιπόν, με τον έλεγχο των υψών των κτιρίων με κύριο 

γνώμονα την προστασία στο τοπίο και στους γειτνιάζοντες αρχαιολογικούς χώρους από τη μία 

και την δυνατότητα ανοικοδόμησης κτιρίων έως 21 μ. από την άλλη ενθαρρύνεται -έμμεσα 

τουλάχιστον- η αναδιαμόρφωση της περιοχής μελέτης, δεδομένων των τάσεων ανάπτυξής της, με 

τη δημιουργία δύο διακριτών οικιστικών τμημάτων, του ανατολικού με την εκλεκτική 

ανοικοδόμηση και ανάπλαση κτιρίων κατοικίας και του δυτικού όπου διοχετεύεται η μαζική 

ανοικοδόμηση πολυώροφων κτιρίων κατοικίας. 

Στην Πολεοδομική Μελέτη Αναβάθμισης Τμήματος της Γειτονιάς Γκαζοχωρίου της Συνοικίας 

Ρουφ, των Γειτονιών Χαμοστέρνας, Αγ. Αικατερίνης & Τμήματος της Γειτονιάς Καμπά της 

Συνοικίας Κάτω Πετραλώνων διατυπώνονται ως θεμελιακοί στόχοι α) η αναβάθμιση και 

αναζωογόνηση της περιοχής και β) η άρση της απομόνωσης και η ενοποίησή της με τον υπόλοιπο 

αστικό χώρο, η ένταξή της δηλαδή στη σύγχρονη πόλη. Στους επιμέρους άξονες παρέμβασης για 

την πραγματοποίηση των παραπάνω στόχων ανήκει και η οργανική σύνδεση των περιοχών Άνω 

και Κάτω Πετραλώνων οδικά και λειτουργικά, με διαμόρφωση μιας ενιαίας ταυτότητας. Σύμφωνα 

με την μελέτη, η σύνδεση αυτή προτείνεται να πραγματοποιηθεί με την ταπείνωση της γραμμής 

του ΗΣΑΠ, η οποία δημιουργεί τις προϋποθέσεις για ένα ενιαίο κέντρο που θα εξυπηρετεί και τις 

δύο συνοικίες. Ως κεντρικός άξονας του κέντρου σχεδιάστηκε η ζώνη ελεύθερων χώρων και 
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αναψυχής που δημιουργείται με την πεζοποίηση και την διαμόρφωση της οδού Θεσσαλονίκης 

(Αραβαντινός, 1997; Πάνζαρης, 1996).  

Αναλυτικότερα, ο προτεινόμενος άξονας παρέμβασης περιλαμβάνει τη διαμόρφωση κεντρικής 

πλατείας στην περιοχή του σιδηροδρομικού σταθμού, διαμορφώσεις του χώρου για την 

δυνατότητα ανάπτυξης εμπορικών ή πολιτιστικών δραστηριοτήτων και δραστηριοτήτων 

αναψυχής και επιπλέον εκτεταμένες διαμορφώσεις χώρου είτε με την πεζοδρόμηση τμημάτων 

της οδού Θεσσαλονίκης και τη σύνδεσή τους με τους εγκάρσιους πεζόδρομους, είτε με τη 

φύτευσή τους.  

Παρόλο που έως σήμερα οι παραπάνω παρεμβάσεις δεν έχουν υλοποιηθεί, ούτε στο σύνολό 

τους  ούτε τμηματικά, τυχόν υλοποίησή τους θα αναδιαμόρφωνε σημαντικά το δυτικό μέτωπο 

της περιοχής μελέτης και θα ήταν πολύ πιθανή η ανάδυση κερδοσκοπικών τάσεων και η άσκηση 

πιέσεων όσο αφορά στις υφιστάμενες χρήσεις κατοικίας και εμπορίου εξαιτίας της υπεραξίας 

που θα αποκτούσαν. 

Η έλλειψη συντονισμού και ο αποσπασματικός τρόπος αντιμετώπισης των προτεινόμενων 

παρεμβάσεων στις υπό ανάπλαση περιοχές καταδεικνύεται από το γεγονός ότι η Πολεοδομική 

Μελέτη Αναβάθμισης Περιοχής «Κουκακίου – Άνω Πετραλώνων», η οποία υλοποιήθηκε από τον 

ίδιο φορέα και ολοκληρώθηκε έξι χρόνια αργότερα, δεν υιοθετεί ή δεν λαμβάνει υπόψη της τις 

ανωτέρω προτεινόμενες παρεμβάσεις.  

Το Πρόγραμμα Ενοποίησης Αρχαιολογικών Χώρων Αθήνας (ΕΑΧΑ) είναι ένα κοινό πρόγραμμα των 

Υπουργείων ΠΕΧΩΔΕ –νυν ΠΕΚΑ- και Πολιτισμού που περιλαμβάνει μεγάλο αριθμό παρεμβάσεων 

σε έξι περιοχές του Ιστορικού Κέντρου της Αθήνας: 

1. Κεραμεικός - Πειραιώς - Ιερά Οδός - Γκάζι - Θησείο  

2. Αρχαία Αγορά - Ρωμαϊκή Αγορά & Βιβλιοθήκη Αδριανού - Πλάκα  

3. Ακρόπολη - Άξονας Διονυσίου Αρεοπαγίτου-Αποστόλου Παύλου - Φιλοπάππου - 

Μακρυγιάννη  

4. Ακαδημία Πλάτωνος - Μεταξουργείο - Ψυρρή  

5. Εμπορικό Τρίγωνο (Σταδίου - Μητροπόλεως - Ερμού - Αθηνάς) - Μοναστηράκι  

6. Ολυμπιείο - Ζάππειο - Στάδιο - Αρδηττός  

Στο σχέδιο δράσης περιλαμβάνονται:  

α) Έργα που έχουν σαφή προσανατολισμό την ανάδειξη των μνημείων και των αρχαιολογικών 

χώρων του Ιστορικού Κέντρου της Αθήνας και τη σύνδεσή τους 
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 β) Παρεμβάσεις με στόχο την ανάπλαση του Ιστορικού Κέντρου της πόλης. 

Πέρα από τις έμμεσες επιπτώσεις των παρεμβάσεων του Προγράμματος για την περιοχή μελέτης, 

λόγω της εγγύτητάς της με τις περιοχές του Ιστορικού Κέντρου, ένα από τα προβλεπόμενα έργα 

υποδομής που την αφορά άμεσα είναι η συνολική ανάδειξη του αρχαιολογικού χώρου του 

Φιλοπάππου. Αναλυτικότερα, στόχος του έργου στο πλαίσιο της ΕΑΧΑ, είναι:  

α) Η ανάδειξη των γνωστών μνημείων, των ιερών, των οχυρώσεων, του οδικού δικτύου, των 

οικιστικών καταλοίπων, του υδρευτικού συστήματος και η σύνδεση των μνημείων μεταξύ τους 

μέσα από το αρχαίο οδικό σύστημα 

β) Η συγκρότηση και οργάνωση των τριών λόφων σε ενιαίο χώρο με διττή ιδιότητα, ως 

αρχαιολογικού και ως χώρο πρασίνου και αναψυχής και η αποκατάσταση της σχέσης των 

πολιτικών κέντρων της αρχαιότητας: Πνύκας, Αγοράς, Αρείου Πάγου, μέσα από την επανάχρηση 

των διαδρομών («Συνολική ανάδειξη αρχαιολογικού χώρου Φιλοπάππου», χ.η.). 

Σύμφωνα με το κίνημα κατοίκων για τον Λόφο του Φιλοπάππου17,  οι προγραμματισμένες 

παρεμβάσεις στον λόφο (δημιουργία φυλάκιων για την έκδοση εισιτηρίων και η καθιέρωση 

ωραρίου λειτουργίας, η τσιμεντοποίησή του με την διάνοιξη και επίστρωση δρόμων και 

μονοπατιών, η κατασκευή θεάτρου –τύπου Λυκαβηττού- και η εκμετάλλευσή του από ιδιώτη, η 

κατασκευή υπαίθριας έκθεσης γλυπτικής, η λειτουργία επιχειρήσεων αναψυχής, η κατασκευή 

πωλητήριου για ολυμπιακά και τουριστικά είδη και η περίφραξη συνολικά του Λόφου με 

κάγκελα), στο πλαίσιο της ενοποίησης των αρχαιολογικών χώρων και ενόψει των Ολυμπιακών 

Αγώνων, δεν διασφάλιζαν τον χαρακτήρα του λόφου ως ελεύθερος χώρος περιπάτου και 

αναψυχής και δεν διαφυλάσσανε το υπάρχον οικοσύστημα και την υψηλή αισθητική του («Τι 

συμβαίνει στου Φιλοπάππου: Τα έργα μας αφορούν όλους», 2003). 

Οι προγραμματισμένες παρεμβάσεις στον λόφο του Φιλοπάππου, οι οποίες υλοποιήθηκαν εν 

μέρει, για την ανάδειξη και αξιοποίηση των πολιτιστικών πόρων της περιοχής, ενισχύουν 

περαιτέρω το πολιτισμικό της κεφάλαιο και αποτελούν βασική αιτία για την προσέλκυση 

ιδιωτικών επενδυτικών κεφαλαίων στην περιοχή και την άνοδο της αξίας των ακινήτων και των 

τιμών των ενοικίων. 

Από τις κατευθύνσεις του Σχεδίου Νόμου για το Ρυθμιστικό Σχέδιο Αθήνας/ Αττικής (ΡΣΑ) 2021  

γίνεται εμφανές ότι ο ευρύτερος κρατικός σχεδιασμός ευθύνεται σε μεγάλο βαθμό για τον 

                                                           
17

 Το οποίο δημιουργήθηκε το 2002 με αφορμή την απομάκρυνση της περίφραξης κλείνοντας τις 
προσβάσεις σε αυτόν πλην μίας από την πλευρά των Πετραλώνων 
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προσανατολισμό των επιμέρους προτεινόμενων παρεμβάσεων για την χωρική οργάνωση και 

αναδιαμόρφωση της εικόνας της πόλης της Αθήνας.  

Το ΡΣΑ 2021 διατυπώνει στρατηγικές επιλογές για την ολοκληρωμένη και βιώσιμη ανάπτυξη της 

Αττικής στο πλαίσιο της εθνικής και ευρωπαϊκής οικονομικής, κοινωνικής και χωροταξικής 

πολιτικής. Περιλαμβάνει κατευθύνσεις και ρυθμίσεις που ενισχύουν και συμπληρώνουν τον 

εθνικό αναπτυξιακό προγραμματισμό για την Αττική και που αφορούν στον προσδιορισμό του 

ρόλου της στο εθνικό επίπεδο και στο ευρωπαϊκό και διεθνές πλαίσιο. 

Οι στρατηγικοί του στόχοι διακρίνονται σε τρεις ενότητες: 

α) Ισόρροπη οικονομική ανάπτυξη και η ενίσχυση του διεθνούς ρόλου της Αθήνας/ Αττικής, η 

βελτίωση της ανταγωνιστικότητας, η αύξηση της παραγωγής και της απασχόλησης σε όλους τους 

τομείς δραστηριοτήτων. 

β) Η βιώσιμη χωρική ανάπτυξη, η εξοικονόμηση πόρων, η αποτελεσματική προστασία του 

περιβάλλοντος και της πολιτιστικής κληρονομιάς και η προσαρμογή στην κλιματική αλλαγή. 

γ) Η βελτίωση της ποιότητας ζωής για όλους τους κατοίκους, η εξισορρόπηση στην κατανομή των 

πόρων και των ωφελειών από την ανάπτυξη, ως βασικών προϋποθέσεων για τη βιώσιμη 

οικονομική ανάπτυξη και την κοινωνική συνοχή. 

Το ΡΣΑ 2021 διατυπώνει επιμέρους στόχους, κατευθύνσεις πολιτικής και προτεραιότητες  

προκειμένου να αποτελέσει τη βάση αναφοράς για το συντονισμό και την εναρμόνιση των 

επιμέρους πολιτικών, πρωτοβουλιών, προγραμμάτων και επενδυτικών σχεδίων του κράτους, των 

δημόσιων οργανισμών και επιχειρήσεων του δημόσιου και ευρύτερου δημόσιου τομέα, των 

Οργανισμών Τοπικής Αυτοδιοίκησης (ΟΤΑ) και του ιδιωτικού τομέα. 

Για την χωρική ενότητα Αθήνας – Πειραιά, στην οποία ανήκει ο Δήμος Αθηναίων και κατά 

επέκταση η περιοχή μελέτης η αναβάθμιση του ρόλου της ως μητροπολιτικό κέντρο σε εθνικό και 

διεθνές επίπεδο επιδιώκεται μέσω της αναβάθμισης των πολιτιστικών της πόρων και της 

συμπλήρωσης και αναβάθμισης των πολιτιστικών υποδομών μητροπολιτικού επιπέδου στην 

κατεύθυνση προώθησης του αστικού τουρισμού. 

Το γεγονός αυτό καθιστά αναμφίβολη την επίτευξη της επιδιωκόμενης βελτίωσης των 

παραμέτρων που συνδέονται με την ποιότητα διαβίωσης στο κέντρο της πόλης ενώ η βασική 

προτεραιότητα για την αναγέννηση του υφιστάμενου αστικού ιστού και τη 

συμπλήρωση/αναβάθμιση των αστικών υποδομών, με προτεραιότητα το ιστορικό κέντρο, τα 

γραμμικά κέντρα, τις περιοχές με γηρασμένο κτιριακό απόθεμα και μεγάλες πυκνότητες και τις 
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πολεοδομικά υποβαθμισμένες περιοχές, αντιμετωπίζεται μέσα από το πλαίσιο της ενίσχυσης του 

ρόλου της Αθήνας ως μητροπολιτικό κέντρο. 

Ο πόλος Αθήνας – Πειραιά χαρακτηρίζεται ως διεθνούς και εθνικής εμβέλειας, δυναμικό στοιχείο 

του οποίου αποτελεί το μητροπολιτικό κέντρο Αθήνας ως παραδοσιακό επιτελικό και οικονομικό 

κέντρο της Περιφέρειας Αττικής και της χώρας με πολυδιάστατο φάσμα δραστηριοτήτων 

ολοκληρωμένου χαρακτήρα: επιτελική διοίκηση, εκπαίδευση, πολιτισμός, γραφεία/ έδρες 

επιχειρήσεων, μεταποίηση με ενίσχυση συνεργαστικών σχηματισμών επιχειρήσεων, εμπόριο, 

τουρισμός.  

Μεταξύ άλλων για το κέντρο της Αθήνας, ιδιαίτερη έμφαση δίνεται στην υποστήριξη των 

αναδυόμενων πολιτιστικών χώρων, ιδιαίτερα στις δυτικές περιοχές του κέντρου, όπου 

δραστηριοποιούνται νέοι δημιουργοί ή/ και συλλογικότητες με ιδιαίτερες κουλτούρες, καθώς και 

νέες δημιουργικές επιχειρήσεις. Ακόμη, για τον άξονα της οδού Πειραιώς, ο οποίος κατατάσσεται 

στους αναπτυξιακούς άξονες μητροπολιτικής ακτινοβολίας, δίνεται έμφαση στις πολιτιστικές 

λειτουργίες και στις δραστηριότητες αναψυχής.  

Ακόμη, η προστασία και ανάδειξη των ιστορικών/ πολιτιστικών πόρων και των πολιτιστικών 

υποδομών αποκτά ιδιαίτερη βαρύτητα στο ΡΣΑ 2021. Στο πλαίσιο του μέτρου για την προστασία 

και ανάδειξη συνόλων και μεμονωμένων διατηρητέων κτιρίων και εγκαταστάσεων με αξιόλογα 

αρχιτεκτονικά χαρακτηριστικά, προωθείται η καταγραφή, κήρυξη και ανάδειξη κτιρίων, χώρων ή 

εγκαταστάσεων, που αποτελούν σημαντικά στοιχεία αναφοράς από άποψη ιστορίας, τοπίου ή 

αρχιτεκτονικής συγκρότησης και χωροθετούνται σε αυτά οι επιθυμητές χρήσεις και 

δραστηριότητες. Στη συνέχεια προβλέπεται η ανάδειξη της περιοχής στην οποία εντάσσονται και 

η θέσπιση κινήτρων για την ενεργοποίηση της ιδιωτικής πρωτοβουλίας.  

Επιπλέον, βασικό πυλώνα για την υλοποίηση των στόχων του ΡΣΑ, σχετικά με την αναγέννηση 

του υφιστάμενου οικιστικού ιστού, αποτελεί η αστική αναζωογόνηση μέσω της υλοποίησης 

ολοκληρωμένων αναπλάσεων (χωρικά εντοπισμένων πολυτομεακών παρεμβάσεων).  

Από τα παραπάνω γίνεται σαφής ο παρεμβατικός ρόλος του αστικού σχεδιασμού με κύριο 

προσανατολισμό στην προσέλκυση των ιδιωτικών κεφαλαίων και στη μείωση του υψηλού 

επενδυτικού ρίσκου εκ μέρους τους. 

Η προώθηση των εμπορικών και πολιτιστικών χρήσεων και του τομέα των υπηρεσιών σε 

συνδυασμό με την ιδιαίτερη βαρύτητα των αναπλάσεων καταδεικνύουν ότι οι πολιτικές του ΡΣΑ 
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2021 προσανατολίζονται σε μεγάλο βαθμό στη βελτίωση της εικόνας της πόλης και της θέσης της 

στην ιεραρχία των μητροπολιτικών κέντρων σε ευρωπαϊκό -και διεθνές- επίπεδο. 

Η εκπόνηση των παραπάνω μελετών, που διαμορφώνουν τον αστικό σχεδιασμό, εντάσσονται 

στις  ευρύτερες κατευθύνσεις του θεσμοθετημένου, Γενικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασμού 

και Αειφόρου Ανάπτυξης, σύμφωνα με το οποίο, επιδιώκεται η ενίσχυση και εδραίωση του ρόλου 

του αστικού κέντρου της Αθήνας ως «πόλη-πύλη», ως περιφερειακό μητροπολιτικό πόλο της Ε.Ε., 

την οποία συνδέει ως επιχειρηματικό κέντρο με γειτονικές μητροπόλεις και ως πόλος διάχυσης 

της αναπτυξιακής δυναμικής στο σύνολο του εθνικού χώρου. Για τον λόγο αυτό προτείνεται η 

βελτίωση της ελκυστικότητάς της με την απόκτηση υψηλής ποιότητας περιβάλλοντος, με μέτρα 

όπως η ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονομιάς, η προστασία και ανάδειξη του δημόσιου χώρου 

με την ενίσχυση των ζωνών πρασίνου και τη διαχείριση των ελεύθερων και κοινόχρηστων χώρων, 

καθώς και η ανάπλαση υποβαθμισμένων αστικών περιοχών. Όλα τα παραπάνω συνδέονται με 

την ενδυνάμωση των συγκριτικών πλεονεκτημάτων της πρωτεύουσας για την κατάκτηση 

ευδιάκριτης ταυτότητας στο σύστημα των ευρωπαϊκών μητροπόλεων (Στεφανάτου, 2010: 101). 

Έτσι, οι επιμέρους στρατηγικές για την ανάπτυξη της Αθήνας επιδιώκουν, εκτός των άλλων, τον 

προσδιορισμό και την ενίσχυση δραστηριοτήτων διεθνούς εμβέλειας, τη συγκέντρωση 

σύγχρονων επιχειρηματικών δραστηριοτήτων (χρηματοπιστωτικό σύστημα, ασφάλειες, ναυτιλία), 

την ανάδειξή της σε κέντρο έρευνας, τεχνολογικής ανάπτυξης παροχής υπηρεσιών υγείας και σε 

προορισμό αθλητικών εκδηλώσεων. Επιπλέον, προτείνεται η ανάδειξή της σε οικουμενική 

πολιτιστική μητρόπολη, με την ενίσχυση του ρόλου της ως ιστορικού και διαχρονικού κέντρου της 

Μεσογείου, καθώς και σε τουριστικό πόλο διεθνούς ακτινοβολίας με πολυσχιδή ταυτότητα (με 

έμφαση στον πολιτιστικό και συνεδριακό τουρισμό, αλλά και με δυνατότητες παραθεριστικού 

τουρισμού σε παραλίες περιοχές της Αττικής και πλησίον νησιά), με ευρύτερο στόχο την 

ενδυνάμωση της διεθνούς θέσης και εικόνας της. Οι γενικές κατευθύνσεις που δίνονται προς την 

κατεύθυνση αυτή αφορούν στην ανάπτυξη ιεραρχημένου οικιστικού δικτύου (Στεφανάτου, 2010: 

101). 

Πιο συγκεκριμένα, οι κατευθύνσεις χωρικής οργάνωσης που αφορούν στην Αθήνα επιδιώκουν 

την ανάδειξη των στοιχείων ταυτότητας και αναγνωρισιμότητας της πόλης μέσω της εξυγίανσης 

και βελτίωσης της περιοχής, με ανάληψη μέτρων αναβάθμισης του δομημένου χώρου, που 

προϋποθέτουν πολεοδομικές παρεμβάσεις, όπως αναπλάσεις του ιστορικού κέντρου, της 

ενοποίησης αρχαιολογικών χώρων, των κοινόχρηστων και ιδιωτικών χώρων (με αύξηση των 
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ελεύθερων χώρων και του πρασίνου), των αθλητικών εγκαταστάσεων και των περιοχών με 

βιομηχανικό ενδιαφέρον, που έχουν χωρική συνέχεια με άλλες περιοχές αστικού τουρισμού 

(Στεφανάτου, 2010: 102). 

4. ΧΩΡΙΚΟΙ ΚΑΙ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΙ ΜΕΤΑΣΧΗΜΑΤΙΣΜΟΙ ΣΤΗΝ ΠΕΡΙΟΧΗ ΜΕΛΕΤΗΣ 

4.1. Κοινωνικές μεταβολές  

Οι διάφοροι πολιτικοί, οικονομικοί και κοινωνικοί παράγοντες που συνέβαλαν στον σταδιακό 

μετασχηματισμό των κεντρικών περιοχών της Αθήνας, από τη δεκαετία του ’70 έως σήμερα, 

έχουν καθορίσει σε μεγάλο βαθμό και τις χωροκοινωνικές μεταβολές που έχουν 

πραγματοποιηθεί και στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων. 

Δημογραφική μεταβολή – οικογενειακή κατάσταση  

Σύμφωνα με την Πολεοδομική Μελέτη Αναβάθμισης Περιοχής «Κουκακίου - Άνω Πετραλώνων», 

ο μόνιμος πληθυσμός των Άνω Πετραλώνων παρουσίασε μείωση της τάξης του 13,45% μεταξύ 

των απογραφών 1981 και 1991, η οποία οφείλεται στην κακή ποιότητα των πολυκατοικιών που 

ανεγέρθηκαν κυρίως στην γειτονιά Κοίλης το χρονικό διάστημα ‘55–‘75 αλλά και στην 

υποβαθμισμένη ποιότητα του άμεσου αστικού και πολεοδομικού περιβάλλοντος που συντέλεσε 

ώστε πολλοί από τους γηγενείς κατοίκους να εγκαταλείψουν την περιοχή και να μετακινηθούν 

κυρίως προς τα προάστια (Τριανταφυλλοπούλου, 2009).  

Η ιδιοκτήτρια ταβέρνας στην περιοχή και παλιά κάτοικος σχολιάζοντας τις μεταβολές στην 

κοινωνική σύνθεση της περιοχής λέει σχετικά:  

«έχει φύγει κόσμος για τα προάστια, πιάσανε την καλή και φύγανε…από πότε 

μάθανε τα Πετράλωνα την coca - cola και την Kelvinator;…». 

Η Α., νέα κάτοικος της περιοχής από συνομιλίες που έχει με παλιούς κατοίκους: 

«έχουν φύγει…κάποιοι πενηντάρηδες για περιοχές προς τα βόρεια προάστια και 

νοικιάζουν το πατρικό τους στα Πετράλωνα». 

Σε σύγκριση, όμως, με άλλες κεντρικές περιοχές της Αθήνας, η πλειοψηφία των κατοίκων των  

Άνω Πετραλώνων που διέθεταν κάποια ιδιόκτητη κατοικία στην περιοχή δεν ακολούθησε το 

γενικότερο κύμα μετακίνησης προς τα προάστια στα τέλη της δεκαετίας του ‘80 και στις αρχές 

του ‘90, καθώς είχαν αναπτύξει ιδιαίτερους δεσμούς με την περιοχή της οποίας η κοινωνικο-

οικονομική σύνθεση παρέμεινε έως τότε σε γενικές γραμμές σταθερή. 

 

Σύμφωνα με τον Ν., παλιό κάτοικο που μεγάλωσε στην περιοχή: 
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«…Δεν έχουν φύγει πολλοί για να δώσουν τα σπίτια τους…και όσοι φύγανε π.χ. για 

Πεντέλη  (παλιός γνωστός κάτοικος) τα κρατάνε τα σπίτια …δώσανε μονοκατοικίες με 

εσωτερικές αυλές για να φτιάξουν για τους ίδιους διώροφα…πουλάνε ελάχιστα στα 

Πέτρινα, κυρίως παραμένουν στους ιδιοκτήτες…υπάρχει υψηλή ιδιοκατοίκηση». 

Στην απογραφή του 2001 ο μόνιμος πληθυσμός της περιοχής μελέτης παρουσίασε πολύ μικρή 

αύξηση με τάση σταθεροποίησης, εξαιτίας κυρίως της εγκατάστασης των  οικονομικών 

μεταναστών  στην περιοχή κατά τη δεκαετία 1990-200018. Για το ίδιο διάστημα, η πυκνότητα 

πληθυσμού εμφανίζεται σχεδόν σταθερή καθώς  κατά την απογραφή του 1991 κυμαίνονταν 

μεταξύ 150 με 250 κατ./Ha και κατά την απογραφή του 2001 υπολογίστηκε στους 244 κατ./Ha 

(Τριανταφυλλοπούλου, 2009).  

 
Πίνακας 4.1-1: Διαχρονική εξέλιξη του μόνιμου πληθυσμού των Άνω Πετραλώνων (1981 – 2001) 

 Γειτονιά Τριών Ιεραρχών Γειτονιά Κοίλης Σύνολο 

Έκταση (Ha) 30,5 26,2 56,7 

Μόνιμος πληθυσμός 1981 8.529 7.317 15.846 

Μόνιμος πληθυσμός 1991 7.209 6.505 13.714 
Μόνιμος πληθυσμός 2001 7.228 6.581 13.809 

Πληθυσμιακή πυκνότητα (2001) 236,98 251,18 243,54 

                                                                                                                                   Πηγή: Τριανταφυλλοπούλου, 2009 

 
Ο πραγματικός πληθυσμός της περιοχής μελέτης κατά τις απογραφές 1991 και 2001 της ΕΣΥΕ 

εμφανίζεται σχεδόν σταθερός, με μία μικρή πτώση της τάξης του 5%.  

 
Πίνακας 4.1-2: Διαχρονική εξέλιξη του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης (1991 – 2001) 

 Άνδρες Γυναίκες Σύνολο  

 1991 2001 1991 2001 1991 2001 

Γειτονιά Φιλοπάππου  664 504 726 560 1390 1064 

Γειτονιά Τριών Ιεραρχών 3259 3193 3520 3411 6779 6604 

Γειτονιά Κοίλης 2721 2644 2932 2808 5653 5452 

Σύνολο 6.644 6.341 7.178 6.779 13.822 13.120 

Μεταβολή (%) -4,56 -5,56 -5,08 6.779 13.822 13.120 

                          Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδοµένων για τα έτη 1991-2001, Επεξεργασία: Ιδία   

                                                           
18

 Παρόλα αυτά, η περιοχή των Άνω Πετραλώνων δεν εμφανίζει ιδιαίτερα υψηλά ποσοστά συγκέντρωσης 
μεταναστών, οι οποίοι κατά κύριο λόγο εγκαταστάθηκαν στα Κάτω Πετράλωνα κατά τη διάρκεια του 
μεγάλου μεταναστευτικού ρεύματος τη δεκαετία του ’90 (Τριανταφυλλοπούλου, 2009).  
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Παρόλο που ο πληθυσμός της περιοχής μελέτης παραμένει σχεδόν σταθερός, παρατηρούνται 

έντονες μεταβολές εντός των επιμέρους ηλικιακών ομάδων. Έτσι, οι ηλικιακές ομάδες 25–34, 45–

54, 55–64 και 65–74 ετών παρουσίασαν αύξηση από 10,14% έως 22,7%, ενώ μεγάλη μείωση 

πληθυσμού παρουσιάζει η ηλικιακή ομάδα 0–24 ετών κατά 34,50%, η οποία πιθανώς οφείλεται 

στα μειωμένα ποσοστά γεννήσεων σε συνδυασμό ίσως με τα υψηλά ποσοστά γηρασμένου 

πληθυσμού που παρέμεινε στην περιοχή την προηγούμενη δεκαετία. Η ηλικιακή ομάδα 35-44 

ετών παρουσίασε πολύ μικρή πτώση ίση με 1,78%.   

Παρατηρούμε ότι ο άγαμος πληθυσμός της περιοχής μελέτης αυξήθηκε σημαντικά μεταξύ των 

δύο απογραφών 1991 και 2001 και συγκεκριμένα διπλασιάστηκε, με την παραδοχή ότι η ηλικιακή 

ομάδα 0 – 24 ετών δεν συμμετέχει στον υπολογισμό της ανωτέρω μεταβολής, καθώς ο 

πληθυσμός αυτός είναι –πλην ελαχίστων εξαιρέσεων- ούτως ή άλλως άγαμος. Σημαντική αύξηση 

εμφανίζουν και τα ποσοστά των διαζευγμένων, οι οποίοι αυξήθηκαν κατά 83%. Τέλος, η 

κατηγορία των έγγαμων παρουσιάζει πτώση κατά 10%. Συνυπολογίζοντας όλα τα παραπάνω, 

καταλήγουμε στο συμπέρασμα ότι είναι πολύ πιθανό να αυξήθηκαν σημαντικά στην περιοχή 

μελέτης κατά βάση τα μονομελή αλλά και διμελή νοικοκυριά, στην περίπτωση των άγαμων χωρίς 

παιδιά που συμβιώνουν, συμβάλλοντας στην μεταβολή της σύνθεσης των νοικοκυριών που 

διαβιούν σε αυτή. 
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Πίνακας 4.1-3: Διαχρονική εξέλιξη του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης ανά ηλικιακή ομάδα (1991 – 2001) 

           Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδομένων για τα έτη 1991-2001, Επεξεργασία: Ιδία   

Πίνακας 4.1-4: Διαχρονική εξέλιξη του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης με βάση την οικογενειακή του κατάσταση (1991 – 2001) 

                                                           
19

 Προκειμένου να υπολογιστεί η μεταβολή του άγαμου πληθυσμού μεταξύ των απογραφών 1991 – 2001, αφαιρέθηκε ο πληθυσμός της ηλικιακής ομάδας 0 – 
24 ετών. 
20

 Προκειμένου να υπολογιστεί η μεταβολή των διαζευγμένων μεταξύ των απογραφών 1991 – 2001, η πληθυσμιακή ομάδα των διαζευγμένων και των «σε 
διάσταση» υπολογίστηκαν αθροιστικά για το 2001. 

 
Ηλικιακές ομάδες πραγματικού πληθυσμού περιοχής μελέτης 

 

 
0 - 24 25 - 34 35 - 44 45 - 54 55 - 64 65 - 74 75 και άνω Σύνολο 

 
1991       2001 1991       2001 1991       2001 1991       2001 1991       2001 1991       2001 1991      2001 1991       2001 

Γειτονιά 
Φιλοπάππου  

423 229 207 138 176 171 178 138 203 180 118 136 85 72 1390 1064 

Γειτονιά 
Τριών Ιεραρχών 

2237 1480 972 1216 958 939 831 911 861 1024 535 639 385 395 6779 6604 

Γειτονιά 
Κοίλης 

1876 1262 866 993 823 812 648 776 687 756 422 544 331 309 5653 5452 

                 

Σύνολο 4536 2971 2045 2347 1957 1922 1657 1825 1751 1960 1075 1319 801 776 13822 13120 

Μεταβολή (%) -34,50 14,77 -1,78 10,14 11,94 22,69 -3,12 -5,08 

 
 

Άγαμος (-η) Διαζευγμένος (-η) Σε διάσταση Έγγαμος (-η) Χήρος (-α) Σύνολο 

 
1991 2001 1991 2001 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 

Γειτονιά 
Φιλοπάππου 

556 446 44 41 7 682 479 108 91 1390 1064 

Γειτονιά 
Τριών 

Ιεραρχών 
2837 2722 161 232 60 3274 3095 507 495 6779 6604 

Γειτονιά 
Κοίλης 

2376 2303 113 195 48 2763 2474 401 432 5653 5452 

            

Σύνολο 5769 5471 318 468 115 6719 6048 1016 1018 13822 13120 

Μεταβολή (%) 103,00
19

 83,00
20

 -10,00 0,00 
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Πίνακας 4.1-5: Απασχόληση ανά επαγγελματική κατηγορία πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης (1991) 

 

Απασχολού-
μενοι στη 
γεωργία, 

ζωοκομία, 
δασοκομία, 
αλιεία και 

θήρα 

Απασχολού- 
μενοι στην 

παροχή 
υπηρεσιών 

Έμποροι 
και 

πωλητές 

Ασκούντες 
επιστημονικά 
& ελευθέρια 

επαγγέλματα, 
τεχνικοί 
βοηθοί 

Διευθύνοντες 
& ανώτερα 
διοικητικά 

στελέχη 

Τεχνίτες 
& εργάτες 

(εκτός 
γεωργίας) 

& χειριστές 
μεταφορικών 

Υπάλληλοι 
γραφείου 

Οικονομικά 
μη ενεργοί 

Νέοι 
άνεργοι 

Δεν 
δήλωσαν 

Σύνολο 

Γειτονιά 

Φιλοπάππου 3 56 86 86 13 158 102 812 17 57 1390 

Γειτονιά Τριών 
Ιεραρχών 

9 316 426 317 33 914 463 4002 156 143 6779 

Γειτονιά Κοίλης 
6 209 358 267 34 684 430 3416 71 178 5653 

            
Σύνολο 18 581 870 670 80 1756 995 8230 244 378 13822 

Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδομένων για το έτος 1991, Επεξεργασία: Ιδία 

Πίνακας 4.1-6: Απασχόληση ανά επαγγελματική κατηγορία πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης (2001) 

 (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
21

 Νέοι 
άνεργοι 

Οικονομικά 
μη ενεργοί 

Δεν 
δήλωσαν 

Σύνολο 

Γειτονιά 
Φιλοπάππου 

36 70 55 62 57 3 85 16 63 14 601 2 1064 

Γειτονιά Τριών 
Ιεραρχών 

251 337 302 439 486 19 484 229 473 140 3414 30 6604 

Γειτονιά Κοίλης 
197 301 262 376 335 12 435 163 358 102 2885 26 5452 

              
Σύνολο 484 708 619 877 878 34 1004 408 894 256 6900 58 13120 

Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδομένων για το έτος 2001, Επεξεργασία: Ιδία 

21
(1) Μέλη των βουλευόμενων σωμάτων: ανώτερα διοικητικά και διευθυντικά στελέχη, (2) Πρόσωπα που ασκούν επιστημονικά, καλλιτεχνικά και συναφή επαγγέλματα, (3) 

Τεχνολόγοι, τεχνικοί βοηθοί και ασκούντες συναφή επαγγέλματα, (4) Υπάλληλοι γραφείου και ασκούντες συναφή επαγγέλματα, (5) Απασχολούμενοι στην παροχή υπηρεσιών 
και πωλητές σε καταστήματα, (6) Ειδικευμένοι γεωργοί, κτηνοτρόφοι, αλιείς, (7) Ειδικευμένοι τεχνίτες και ασκούντες συναφή τεχνικά επάγγελμα, (8) Χειριστές σταθερών 
βιομηχανικών εγκαταστάσεων, μηχανημάτων και εξοπλισμού και συναρμολογητές, (9) Ανειδίκευτοι εργάτες, χειρωνάκτες και μικροεπαγγελματίες 

 

https://ec.europa.eu/esco/web/guest/occupationgroup/-/OccupationGroup/el/el/el/http:/ec.europa.eu/esco/occupation/174
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Επαγγελματική διάρθρωση πληθυσμού 

Η λειτουργία αρκετών εργοστασίων και βιοτεχνιών24 στην ευρύτερη περιοχή της συνοικίας των 

Πετραλώνων αποτέλεσε την αιτία για την προσέλκυση εργατικού πληθυσμού σε αυτή στις αρχές 

του 20ου αιώνα και κατά συνέπεια σχετίζεται άμεσα με την κοινωνικοδημογραφική της εξέλιξη.  

Αρχικά, η επαγγελματική συγκρότηση της συνοικίας των Άνω Πετραλώνων ήταν κατά βάση 

εργατική, στην πλειοψηφία της με εργάτες και εξειδικευμένους υπαλλήλους. Όσοι δεν 

απορροφούνταν στα εργοστάσια, εργάζονταν στα καταστήματα της αγοράς (Αιόλου, Αθηνάς και 

γύρω δρόμους), άλλοι στην κεντρική αγορά, την κρεαταγορά-ψαραγορά και στη λαχαναγορά 

(Ιερά Οδός – Πειραιώς), ενώ πολλοί εργάζονταν στα τραμ, ως τραμβαγέρηδες, εισπράκτορες και 

συντηρητές. Η περιοχή αποτέλεσε πόλο έλξης και για τους πρόσφυγες που εγκαταστάθηκαν στον 

συνοικισμό του Ασυρμάτου, οι περισσότεροι από τους οποίους ασχολήθηκαν είτε με τον τομέα 

της οικοδομής είτε απορροφήθηκαν σε μεγάλο ποσοστό στα εργοστάσια της περιοχής. 

Σταδιακά, άρχισαν να κάνουν την εμφάνιση τους στην περιοχή τα μεσοαστικά στρώματα, οι 

περισσότεροι καταστηματάρχες μαγαζιών στην κεντρική αγορά και λαχαναγορίτες με 

ικανοποιητικά εισοδήματα ενώ περιορισμένος ήταν ο αριθμός εκείνων που ανήκαν στην ανώτερη 

αστική τάξη.  

Μεταπολεμικά, άρχισε να αναπτύσσεται στην περιοχή και ο εμπορικός τομέας με την Τριών 

Ιεραρχών να αποτελεί, ήδη από την σύστασή της, τον κύριο εμπορικό δρόμο της περιοχής. Σε 

δεύτερη φάση, η εμπορική δραστηριότητα εξαπλώθηκε και στις οδούς Δημοφώντος και Τρώων 

καθώς η περιοχή αναπτυσσόταν και εμφανίζονταν πλήθος καταστημάτων, ενώ υπήρχε πλήρης 

παροχή υπηρεσιών από κάθε είδους τεχνίτες.  

Παρά το γεγονός ότι στα μέσα περίπου της δεκαετίας του ’8025 τα περισσότερα από τα 

εργοστάσια της περιοχής είχαν κλείσει, η περιοχή διατήρησε σε μεγάλο βαθμό τον εργατικό της 

χαρακτήρα, καθώς η ύπαρξη του δευτερογενούς τομέα μέχρι και τη δεκαετία του ‘90 καθόριζε σε 

σημαντικό βαθμό την επαγγελματική της συγκρότηση.   

                                                           
24

 Αρχικά, το εργοστάσιο Φωταερίου, το εργοστάσιο του Πουλόπουλου, και η σοκαλατοποιία Παυλίδη, ενώ 
παράλληλα, πλήθος μικρότερων εργοστασίων και βιοτεχνιών έκαναν την εμφάνισή τους στην περιοχή 
(Κορδελοποιία, Σοκαλατοποιία ΙΟΝ, Μακαρονοποιία Σακελλαρίδη, Φανελοποιία Γερμανική κ.α.). 
25 Ο αριθμός των απασχολούμενων στη βιομηχανία κατά την δεκαετία 1978 – 1988 παρουσίασε πτωτική 

τάση η οποία με απόλυτα νούμερα κυμαίνεται περί τους 600 απασχολούμενους,  σύμφωνα με τις 
απογραφές Βιομηχανίας –Βιοτεχνίας –Εμπορίου της Ε.Σ.Υ.Ε, για την απασχόληση στη βιομηχανία κατά τη 
δεκαετία 1978-1988 στην πόλη της Αθήνας (Μαλούτας Θ., 2002 στο Τριανταφυλλοπούλου, 2009). 
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Σύμφωνα με τον Κοινωνικό και Οικονομικό Άτλαντα για τις πόλεις της Ελλάδος όπου 

αποτυπώνεται η κοινωνική μορφολογία στην πόλη της Αθήνας με βάση την απογραφή 1991 της 

ΕΣΥΕ, στην περιοχή μελέτης  συναντώνται κυρίως μεσαίες κοινωνικοεπαγγελματικές κατηγορίες 

όπως υπάλληλοι γραφείου και βοηθοί ελεύθερων επαγγελμάτων, αλλά και ανεξάρτητοι και 

μισθωτοί εργάτες (Τριανταφυλλοπούλου, 2009). 

Το 2001 ο οικονομικά ενεργός πληθυσμός αποτελούσε το 45% του συνολικού πληθυσμού της 

περιοχής μελέτης. Από αυτόν, υψηλά ποσοστά συγκεντρώνουν οι κατηγορίες που αφορούν τους 

ειδικευμένους τεχνίτες και τα συναφή επαγγέλματα (16,99%), τους ανειδίκευτους εργάτες, 

χειρωνάκτες και μικροεπαγγελματίες (15,14%), τους υπαλλήλους γραφείου (14,85%) και τους 

απασχολούμενους στην παροχή υπηρεσιών και πωλητές σε καταστήματα (14,85%). Οι ασκούντες 

επιστημονικά, καλλιτεχνικά και συναφή επαγγέλματα και οι τεχνολόγοι και τεχνικοί βοηθοί 

αποτελούσαν το 11,98% και το 10,48%, αντίστοιχα,  και το 22,46% αθροιστικά του οικονομικά 

ενεργού πληθυσμού, ενώ τα ανώτερα διοικητικά και διευθυντικά στελέχη μόλις το 8,19%. Όπως 

προκύπτει από τη σύγκριση των παραπάνω πινάκων, τα αντίστοιχα ποσοστά το 1991 για τους 

ασκούντες επιστημονικά, καλλιτεχνικά και συναφή επαγγέλματα και τους τεχνολόγους και 

τεχνικούς βοηθούς, συνολικά και τα διευθυντικά και ανώτερα διοικητικά στελέχη ήταν 22,5% και 

μόλις 1,6%, αντίστοιχα. Συμπεραίνουμε, λοιπόν, ότι κατά το χρονικό αυτό διάστημα αυξήθηκε 

ιδιαίτερα το ποσοστό του πληθυσμού που κατείχε κάποια ανώτερη διοικητική ή διευθυντική 

θέση, ενώ το ποσοστό των επιστημόνων και των καλλιτεχνών παρέμεινε σταθερό.  

Αν εξετάσουμε πιο αναλυτικά τις κατηγορίες των επαγγελμάτων στα οποία απασχολούνταν ο 

οικονομικά ενεργός πληθυσμός των Άνω Πετραλώνων, σύμφωνα με την απογραφή του 2001, 

διαπιστώνουμε μεταξύ άλλων τα εξής: 

Οι απασχολούμενοι στην κατηγορία (1): διευθυντικά και ανώτερα διοικητικά στελέχη είναι στην 

πλειοψηφία τους διευθύνοντες επιχειρηματίες και προϊστάμενοι σε μικρές επιχειρήσεις (60,95%), 

11,36% διευθυντές παραγωγικών και λειτουργικών μονάδων μεγάλων επιχειρήσεων, ενώ την 

τρίτη θέση με μεγάλη διαφορά (7,64%) κατέχουν στην κατηγορία αυτή οι διευθύνοντες 

επιχειρηματίες και προϊστάμενοι μικρών εστιατορίων, οι οποίοι πιθανότατα δραστηριοποιούνται 

στην περιοχή.  

Οι απασχολούμενοι στην κατηγορία (2): επιστημονικά, καλλιτεχνικά και συναφή επαγγέλματα 

είναι ομοιόμορφα σχεδόν κατανεμημένοι στις επιμέρους κατηγορίες, με εξαίρεση τους 
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εκπαιδευτικούς έως και δευτεροβάθμιας εκπαίδευσης που υπερτερούν σημαντικά των 

απασχολούμενων των υπόλοιπων υποκατηγοριών. 

Σήμερα σε σχέση με το 1991, όπως ήδη διαφάνηκε από τα στοιχεία της απογραφής 2001, η 

περιοχή χαρακτηρίζεται από μεγαλύτερο εύρος κοινωνικής διαστρωμάτωσης. Αυτό οφείλεται 

στην εισροή και εγκατάσταση στην περιοχή ομάδων πληθυσμού με διαφορετική κοινωνικο-

οικονομική συγκρότηση, μετανάστες  που ανήκουν στα χαμηλότερα εργατικά στρώματα -κατά τη 

δεκαετία του ’90, μποέμ καλλιτέχνες αλλά και ομάδες πληθυσμού που ανήκουν στα 

μεσαία/υψηλότερα κοινωνικο-οικονομικά στρώματα (ενδεικτική είναι η αύξηση των 

απασχολούμενων στην κατηγορία διευθυντικά και ανώτερα διοικητικά στελέχη, σύμφωνα με την 

απογραφή του 2001). Επιπλέον, η αύξηση των διευθυντικών και ανώτερων  διοικητικών στελεχών 

στην περιοχή, σύμφωνα με την απογραφή του 2001, ίσως αποτελεί μία ένδειξη ότι η 

συγκεκριμένη κοινωνικο-οικονομική ομάδα προηγήθηκε όσο αφορά στην εγκατάστασή της σε 

αυτή σε σχέση με εκείνους που ασκούν κάποιο επιστημονικό, καλλιτεχνικό ή συναφές 

επάγγελμα. Παρόλα αυτά, σήμερα είναι εμφανές, αν και υπάρχει έλλειψη επίσημων στοιχείων, 

ότι κατά τη διάρκεια της τελευταίας δεκαετίας οι διαφορετικές ομάδες πληθυσμού συνυπάρχουν 

στην περιοχή και ότι η μετακίνηση και εγκατάστασή τους σε αυτή μάλλον πραγματοποιήθηκε 

παράλληλα και όχι σε διαδοχικά στάδια. 

Επίπεδο εκπαίδευσης 

Σύμφωνα με τον Κοινωνικό και Οικονομικό Άτλαντα για τις πόλεις της Ελλάδος όπου 

αποτυπώνεται το επίπεδο εκπαίδευσης του πληθυσμού στην πόλη της Αθήνας με βάση την 

απογραφή 1991 της ΕΣΥΕ, η περιοχή μελέτης φαίνεται να ανήκει στις μεικτές περιοχές ως προς το 

επίπεδο εκπαίδευσης. Το γεγονός  αυτό σχετίζεται και με τα μεικτά κοινωνικά χαρακτηριστικά 

που εμφανίζει καθώς και με το εύρος κοινωνικής διαστρωμάτωσης των κατοίκων της 

(Τριανταφυλλοπούλου, 2009).  

Κατά τη δεκαετία 1991 – 2001 το επίπεδο εκπαίδευσης του πραγματικού πληθυσμού της 

περιοχής μελέτης εμφανίζει χαρακτηριστική άνοδο, αφού οι απόφοιτοι Λυκείου αυξήθηκαν κατά 

11%, οι απόφοιτοι ΙΕΚ ή ιδρύματος ανώτερης εκπαίδευσης όπως και  οι κάτοχοι μεταπτυχιακού 

διπλώματος σχεδόν τετραπλασιάστηκαν και οι απόφοιτοι ΑΕΙ αυξήθηκαν κατά 55%. Όπως ήταν, 

πάντως, αναμενόμενο οι κάτοχοι μεταπτυχιακού τίτλου παραμένουν ακόμη σε πολύ χαμηλά 

ποσοστά σε σχέση με τις υπόλοιπες βαθμίδες εκπαίδευσης. 
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Πίνακας 4.1-7: Διαχρονική εξέλιξη του επιπέδου εκπαίδευσης του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης (1991 – 2001) 

 

Ανώτερη και 
ΙΕΚ 

Γυμνάσιο Δημοτικό 
Λύκειο 

(Γενικό και 
Τεχνικό) 

Μεταπτυχιακό 
Ούτε 

Δημοτικό 
Πτυχίο ΑΕΙ 

Άτομα 
κάτω 

των 10 
ετών 

Φοιτά 
στο 

Δημοτι-
κό 

Σύνολο 

 
1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 

Γειτονιά  
Φιλοπάππου 

46 107 174 109 414 254 375 307 6 8 160 111 87 112 128 56 1390 1064 

Γειτονιά Τριών 
Ιεραρχών 113 540 683 691 2282 1579 1869 2091 14 54 821 757 342 576 655 316 6779 6604 

Γειτονιά Κοίλης 

131 454 661 631 1758 1256 1538 1793 11 39 660 547 313 460 581 272 5653 5452 
                   

Σύνολο 290 1101 1518 1431 4454 3089 3782 4191 31 101 1641 1415 742 1148 1364 644 13822 13120 

Μεταβολή (%) 279,00 -6,00 -31,00 11,00 226,00 -14,00 55,00 
    

Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδοµένων για τα έτη 1991-2001, Επεξεργασία: Ιδία  
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Έτος κατασκευής κατοικιών – καθεστώς ενοίκησης – μέγεθος κατοικίας 

Όπως φαίνεται από τον πίνακα που ακολουθεί (Πίνακας 4.1-8), κατά την απογραφή του 2001, 

μεγάλο μέρος του πληθυσμού της περιοχής, σε ποσοστό 54,49%, διαβιούσε σε κατοικίες που 

κατασκευάστηκαν το χρονικό διάστημα μεταξύ 1961 και 1980, ενώ οι κατοικίες που 

κατασκευάστηκαν κατά τη δεκαετία 1991-2001 απορρόφησαν το 9,93% του πληθυσμού της 

περιοχής, είτε με την ιδιότητα του ιδιοκτήτη είτε με αυτή του ενοικιαστή. Προφανώς, το 

ποσοστό αυτό του πληθυσμού αφορά κυρίως νεοεισερχόμενους στην περιοχή κατοίκους, 

καθώς οι ήδη εγκατεστημένοι κάτοικοι που στην πλειοψηφία τους είναι ιδιοκτήτες δεν είναι 

πολύ πιθανό να έχουν εγκαταλείψει τις κατοικίες τους για να μετακινηθούν σε νεότερης ηλικίας 

κτίσματα. Επίσης, είναι πιθανό ένα μικρό ποσοστό του πληθυσμού αυτού να είναι ήδη 

διαμένοντες στην περιοχή, ως ενοικιαστές, οι οποίοι θέλησαν να παραμείνουν στην περιοχή 

είτε αγοράζοντας για ιδιοκατοίκηση κάποια από τις νεόδμητες κατοικίες είτε ως ενοικιαστές 

που θέλησαν να αναβαθμίσουν την ποιότητα ζωής τους  μετακινούμενοι σε κάποια καλύτερης 

ποιότητας κατοικία.  

Το μεγαλύτερο ποσοστό των κατοίκων της  περιοχής  μελέτης διαμένει σε ιδιόκτητα σπίτια. 

Συγκεκριμένα, σύμφωνα με την απογραφή του 1991, το ποσοστό των ιδιοκτητών σε σχέση με 

αυτό των ενοικιαστών ήταν αυξημένο κατά 62,05%, ενώ σύμφωνα με την απογραφή του 2001, 

κατά 71,05%. Από το γεγονός αυτό μπορούμε να συμπεράνουμε ότι το παραπάνω διάστημα 

υπήρξε έντονη οικοδομική δραστηριότητα στην περιοχή –η οποία συνεχίστηκε με έντονους 

ρυθμούς στις αρχές της επόμενης δεκαετίας, όπως διαπιστώνεται και από τον πίνακα που 

ακολουθεί, από την οποία προέκυψε σημαντικός αριθμός διαμερισμάτων  που προορίζονταν 

κυρίως για πώληση. Αυτός, εξάλλου, είναι ένας από τους κύριους λόγους στους οποίους 

οφείλεται και η δυσκολία εύρεσης διαμερίσματος για ενοικίαση στην περιοχή με επακόλουθο –

σε συνδυασμό με την υψηλή ζήτηση- τις ιδιαίτερα υψηλές τιμές των ενοικίων που επικράτησαν 

σε αυτή. Επιπλέον, μία από τις θετικές συνέπειες του υψηλού ποσοστού ιδιοκατοίκησης στην 

περιοχή είναι ότι υπάρχουν πολύ λιγότερες πιθανότητες εκδήλωσης πιέσεων που θα 

οδηγούσαν σε εκτοπισμό μέρος του ήδη διαμένοντος του πληθυσμού. 
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Πίνακας 4.1-8: Διαχρονική κατανομή του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης με βάση το έτος κατασκευής των κατοικιών (1991 – 2001) 

 
Προ του 1919 1961-70 1971-80 1981-85 1986+ 1986-90 1991-95 1996+ Σύνολο 

 
1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 2001 2001 1991 2001 

Γειτονιά  
Φιλοπάππου 

13 1 376 322 446 219 43 24 12 15 7 30 1390 1064 

Γειτονιά 
Τριών 
Ιεραρχών 

75 27 2052 1832 2309 1876 507 526 257 335 340 352 6779 6604 

Γειτονιά 
Κοίλης 

22 26 1730 1363 1760 1538 395 415 223 244 252 323 5653 5450 

               

Σύνολο 110 54 4158 3517 4515 3633 945 965 492 594 599 705 13822 13118 

Μεταβολή -0,51 -0,15 -0,20 0,02 0,21 0,18 -0,05 

Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδοµένων για τα έτη 1991-2001, Επεξεργασία: Ιδία  

 

 

Πίνακας 4.1-9: Διαχρονική εξέλιξη του καθεστώτος ενοίκησης στην περιοχή μελέτης (1991 – 2001) 

 
Ενοικιαστής Ιδιοκτήτης      Με άλλη ιδιότητα Σύνολο 

 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 

Γειτονιά  
Φιλοπάππου 

525 456 799 571 66 37 1390 1064 

Γειτονιά Τριών Ιεραρχών 2534 2439 4055 3919 190 246 6779 6604 

Γειτονιά Κοίλης 2043 1755 3414 3464 196 231 5653 5452 

         

Σύνολο 5102 4650 8268 7954 452 514 13822 13120 

Μεταβολή -0,09 -0,04       0,14 
  

Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδοµένων για τα έτη 1991-2001, Επεξεργασία: Ιδία 
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Πίνακας 4.1-10: Κατανομή του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης με βάση το μέγεθος της κατοικίας τους (1991-2001) 

 10,1-15 τμ 15,1-20 τμ 20,1-25 τμ 25,1-30 τμ 30,1-40 τμ 40,1-50 τμ 50,1 τμ και άνω Έως 10 τμ Σύνολο 

 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 

Γειτονιά 
Φιλοπάππου 

225 146 384 171 212 161 167 177 177 182 83 83 83 124 59 20 1390 1064 

Γειτονιά Τριών 
Ιεραρχών 

1548 975 1798 1371 1238 1345 675 907 606 835 288 369 222 552 404 250 6779 6604 

Γειτονιά 
Κοίλης 

1046 620 1482 1032 1118 1105 668 819 604 831 264 390 200 476 271 179 5653 5452 

                   

Σύνολο 2819 1741 3664 2574 2568 2611 1510 1902 1387 1848 635 842 505 1152 734 448 13822 13120 

Μεταβολή -0,38 -0,3 0,02 0,26 0,33 0,33 1,28 -0,39   

 Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδοµένων για τα έτη 1991-2001, Επεξεργασία: Ιδία  

 

 

Πίνακας 4.1-11: Κατανομή του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης με βάση το μέγεθος της κατοικίας τους (2001) 

 
0-30 τμ 31-50 τμ 51-70 τμ 71-90 τμ 91-120 τμ 121-150 τμ 151-200 τμ 201-300 τμ 300 τμ και άνω Άθροισμα 

Γειτονιά  
Φιλοπάππου 

27 169 291 321 172 44 33 7 0 1064 

Γειτονιά  
Τριών Ιεραρχών 

185 1257 2197 1838 887 156 64 12 8 6604 

Γειτονιά Κοίλης 143 905 1566 1804 823 142 45 17 7 5452 

           

Σύνολο 355 2331 4054 3963 1882 342 142 36 15 13120 

Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδοµένων για το έτος 2001, Επεξεργασία: Ιδία
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Στον παραπάνω πίνακα αποτυπώνεται η κατανομή του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής 

μελέτης το 2001 με βάση το μέγεθος της κατοικίας στην οποία διαβιούν. Στις κατοικίες από 0-30 

τ.μ. διαμένει  ένα πολύ μικρό κομμάτι του πληθυσμού ίσο με 2,7%. Ορισμένες από αυτές είναι 

πιθανόν υπόγεια διαμερίσματα πολυκατοικιών όπου διαμένουν συνήθως μετανάστες. Το 

μέγεθος της κατοικίας για το 17,76% του πληθυσμού είναι μεταξύ 51-70 τ.μ. Το μεγαλύτερο 

μέρος του πληθυσμού κατοικεί σε σπίτια 51-70 τ.μ. (30,89%) και 71-90 τ.μ. (30,20%). Το 14,34% 

του πληθυσμού μένει σε σπίτια 91-120 τ.μ., ένα πολύ μικρό ποσοστό των κατοίκων μένει σε 

κατοικίες από 120-300 τ.μ. (3,96%), ενώ ελάχιστες  είναι οι κατοικίες που ξεπερνούν τα 300 τ.μ. 

Από τα παραπάνω συμπεραίνουμε ότι έως το 2001 στην περιοχή μελέτης επικρατούσαν οι 

κατοικίες μεσαίου μεγέθους, γεγονός που συνάδει με τα υπόλοιπα κοινωνικο-οικονομικά 

χαρακτηριστικά του πληθυσμού της για το ίδιο χρονικό διάστημα. 

Νεοεισερχόμενος πληθυσμός (±2000 έως σήμερα): προσέγγιση των κοινωνικο-οικονομικών 

τους χαρακτηριστικών 

«Το 1985 όταν προτείναμε στον αδερφό του μπαμπά μου με τη γυναίκα του, που 

είχανε βρεθεί σε άσχημη οικονομική κατάσταση και μένανε με ενοίκιο σε ένα μεγάλο 

διαμέρισμα στα Πατήσια, να μείνουν στη μονοκατοικία στα Πετράλωνα, που έδωσα 

τώρα για αντιπαροχή, μιας και ήτανε άδεια, η θεία μου απάντησε: "ε, όχι και στα 

Πετράλωνα"» (Γ., νέα κάτοικος της περιοχής). 

Από το 2011 που μετακόμισα από την Κυψέλη στα Άνω Πετράλωνα, ανταποκρινόμενη στο 

κάλεσμα του συντρόφου μου να μείνουμε μαζί, τα σχόλια που λαμβάνω από τον ευρύτερο 

κοινωνικό μου κύκλο ως προς την περιοχή κατοικίας μου συνοδεύονται από επιφωνήματα 

σχεδόν θαυμασμού «ααα, στα Πετράλωνα ε; είστε καλά εσείς εκεί…». 

Από τα τέλη της δεκαετίας του ’90 με αρχές του 2000 έως και σήμερα έχουν πραγματοποιηθεί 

σημαντικές μεταβολές όσο αφορά στο μέγεθος και στα κοινωνικά χαρακτηριστικά του 

πληθυσμού που διαμένει στην περιοχή μελέτης. Το γεγονός αυτό επιβεβαιώνεται  τόσο από τη 

μεταβολή των πυκνοτήτων κατοικίας, όπως αποτυπώθηκαν για το χρονικό διάστημα 2002-2013, 

όσο και από την έρευνα που διεξήχθησε μέσω συνεντεύξεων στο πλαίσιο της παρούσας 

εργασίας. Η έλλειψη επίσημων στοιχείων -της απογραφής πληθυσμού 2011 της ΕΛΣΤΑΤ- και το 

περιορισμένο σε μέγεθος δείγμα της έρευνας καθιστά αδύνατη την απόκτηση συνολικής εικόνας 

ως προς το εύρος και το μέγεθος της μεταβολής των κοινωνικών χαρακτηριστικών του 

πληθυσμού. Παρακάτω επιχειρείται η σκιαγράφηση των χαρακτηριστικών του νεοεισερχόμενου 

πληθυσμού, όπως αποτυπώθηκαν κατά τις συνεντεύξεις μαζί τους. 
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Η ηλικία των νεοεισερχόμενων κατοίκων κυμαίνεται μεταξύ 25 και 49 χρονών ενώ ο μέσος όρος 

ηλικίας τους είναι τα 35,4 χρόνια. Διαθέτουν υψηλό μορφωτικό επίπεδο καθώς είναι όλοι τους 

απόφοιτοι ΑΕΙ ή κάποιας σχολής ανώτερης εκπαίδευσης και επιπλέον αρκετοί από αυτούς είναι 

κάτοχοι μεταπτυχιακού διπλώματος. 

Στην πλειοψηφία τους αποτελούν καλλιτέχνες ή εργαζόμενους σε κάποιο από τα δημιουργικά 

επαγγέλματα αλλά και φοιτητές ή άτομα που βρίσκονται στα πρώτα στάδια της επαγγελματικής 

τους καριέρας. Επιπλέον, είναι αρκετά σύνηθες το γεγονός ότι ορισμένοι από αυτούς ασκούν 

πολλές φορές ταυτόχρονα δύο διαφορετικά μη συναφή μεταξύ τους επαγγέλματα (π.χ. 

υπάλληλος βουλής και δασκάλα γιόγκα, καθηγήτρια σε τεχνικό λύκειο, ιδιοκτήτρια μπαρ και 

συγγραφέας, μηχανικός και δασκάλα αφρικάνικων χορών κ.ά.) εκ των οποίων το δεύτερο –με το 

οποίο κυρίως αυτοπροσδιορίζονται όσο αφορά στην επαγγελματική τους ταυτότητα- ανήκει στην 

κατηγορία των εναλλακτικών, δημιουργικών επαγγελμάτων.  

Η εγκατάστασή τους στην περιοχή είτε σε μονομελή νοικοκυριά είτε ως ζευγάρια κυρίως χωρίς 

παιδιά είτε όχι τόσο συχνά με συμβίωση δύο ή και περισσότερων ατόμων, χωρίς οικογενειακό 

πυρήνα, ξεκίνησε το 2006 περίπου και συνεχίζεται έως σήμερα, με την πιο έντονη κινητικότητα 

να σημειώνεται την τριετία 2007 – 2009. 

Στην πλειοψηφία τους μένουν με ενοίκιο σε κατοικίες καλά συντηρημένες ή πρόσφατα και καλά 

ανακαινισμένες από τους ιδιοκτήτες τους με μέγεθος που αντιστοιχεί στα 35 τ.μ. έως, πιο σπάνια, 

στα 50 τ.μ. ανά άτομο. Οι τιμές των ενοικίων χαρακτηρίζονται πολλές φορές ως δυσανάλογες με 

το μέγεθος και την ποιότητα της κατοικίας, ακόμη και στις περιπτώσεις που υπήρξε κάποια 

μείωση, καθώς μείωση υπήρξε και στις αποδοχές αρκετών από αυτούς και ενώ δεν εντοπίζονται 

περιπτώσεις αύξησης των τιμών των ενοικίων δεν είναι λίγες και αυτές που, παρά την οικονομική 

κρίση, οι ιδιοκτήτες αρνούνται να προχωρήσουν σε μείωση τους. Επιπλέον, υπάρχει σημαντική 

διαφοροποίηση στις τιμές των ενοικίων ανάλογα με την ζώνη που βρίσκεται η κατοικία, η οποία 

ακολουθεί την διαφοροποίηση των τιμών αγοράς των ακινήτων εντός της περιοχής (π.χ. η 

περιοχή της Δεξαμενής ή η περιοχή γύρω από την πλατεία Μερκούρη). Είναι χαρακτηριστικό ότι 

οι υψηλές τιμές των ενοικίων σε συνδυασμό πολλές φορές με την κακή ποιότητα της κατοικίας 

και ο θόρυβος εξαιτίας της λειτουργίας των καταστημάτων αναψυχής σε συγκεκριμένες ζώνες της 

περιοχής αποτελούν τις κυριότερες αιτίες της σε μικρό βαθμό εγκατάλειψης ή πρόθεσης 

εγκατάλειψης της κατοικίας τους από ορισμένους ενοίκους, οι οποίοι όμως δεν εγκαταλείπουν 

την περιοχή εξολοκλήρου αλλά επιμένουν να αναζητούν τη νέα τους κατοικία, σε πρώτη φάση 

τουλάχιστον, εντός αυτής. 
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Η αγορά κατοικίας από τους νεοεισερχόμενους αφορά είτε σε διαμερίσματα σε νεόδμητες 

σύγχρονες πολυκατοικίες ή πολυκατοικίες παλαιότερης κατασκευής τα οποία ανακαινίζουν 

μερικώς ή πλήρως είτε σε  παλαιότερης κατασκευής μονοκατοικίες – όχι απαραίτητα ιδιαίτερης 

αρχιτεκτονικής αξίας- τις οποίες ανακαινίζουν εξολοκλήρου, ενώ ελάχιστες είναι οι περιπτώσεις 

κατά τις οποίες η αγορά κατοικίας γίνεται με παραγγελία σε μηχανικό – εργολάβο. Τα χρήματα 

για την αγορά κατοικίας προέρχονται συνήθως είτε από τις οικονομίες των οικογενειών των 

νεοεισερχόμενων π.χ. εφάπαξ είτε από κάποια κληρονομιά.  

Το φυσικό και δομημένο περιβάλλον της περιοχής σε συνδυασμό με την αίσθηση της γειτονιάς 

και τα χαρακτηριστικά της οικείας, ευχάριστης και φιλικής περιοχής καθώς και το γεγονός της 

ύπαρξης φίλων ή συντρόφου στην περιοχή αποτελούν τα κυριότερα στοιχεία που επηρέασαν την 

απόφασή των νεοεισερχόμενων κατοίκων να εγκατασταθούν στην περιοχή. Η Γ. νέα κάτοικος της 

περιοχής σχολιάζει σχετικά: 

«σπουδαίο πράγμα η γειτνίαση, δεν χρειάζεται να φεύγω από την περιοχή γιατί 

έχουμε μετακινηθεί όλοι ένα κλικ προς τα δω». 

 Επιπλέον στοιχεία αποτέλεσαν το γεγονός ότι είναι κεντρική περιοχή, που μάλιστα γειτνιάζει με 

περιοχές του ιστορικού κέντρου. Ακόμη, το ότι διαθέτει καλές δημόσιες συγκοινωνίες και είναι 

πολύ καλός συνδυασμός περιοχής κατοικίας και ψυχαγωγίας, ενώ παράλληλα πληρεί τα κριτήρια 

ως τόπος διαβίωσης για τα παιδιά. Το κοινωνικό περιβάλλον της περιοχής σε συνδυασμό με το 

ότι -πλέον- διαβιεί πολύ νέος πληθυσμός σε αυτή αποτελούν εξίσου σημαντικά κριτήρια. Η 

κοντινή απόσταση από τον τόπο εργασίας, το ότι είναι βολικά από την άποψη των καθημερινών 

εξυπηρετήσεων (μαγαζιά κλπ.) και ότι είναι ασφαλής περιοχή ή τουλάχιστον δίνει την αίσθηση 

της ασφάλειας ανήκουν στα βασικά αλλά όχι κύρια χαρακτηριστικά της περιοχής για την επιλογή 

της ως τόπο μετεγκατάστασης από τους νεοεισερχόμενους. 

Η προηγούμενη περιοχή κατοικίας των νεοεισερχόμενων είναι στην πλειοψηφία των 

περιπτώσεων κάποια κεντρική περιοχή της Αθήνας και σε πολύ μικρότερο βαθμό κάποια περιοχή 

των προαστίων, με την εντονότερη μετακίνηση προς τα Άνω Πετράλωνα να σημειώνεται από την 

περιοχή των Εξαρχείων. Σύμφωνα με τον Α., πρώην κάτοικος Εξαρχείων και ιδιοκτήτης 

διαμερίσματος στα Άνω Πετράλωνα: 

«είναι η πιο ανερχόμενη περιοχή (τα Άνω Πετράλωνα), υπάρχει εσωτερική 

μετακίνηση από υποβαθμισμένες περιοχές του κέντρου…», 
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ενώ σύμφωνα με τον Κ. ιδιοκτήτης καφέ-μπαρ και κάτοικος της περιοχής, 

«…(το πατρικό μου είναι στην Καλλιθέα) κάναμε την επανάστασή μας στα Εξάρχεια 

και τώρα ήρθαμε στα Πετράλωνα να αράξουμε…». 

Σύμφωνα με την εκδοχή της Α., νέα κάτοικος της περιοχής,  

«…προτιμούν να μείνουν στην περιοχή απ' ότι στην Αγ. Παρασκευή γιατί τα ενοίκια 

εδώ είναι πιο φθηνά…». 

Οι ερωτώμενοι, που το μεγαλύτερο μέρος τους είναι κάτοικοι της περιοχής που έχουν 

μετακινηθεί σε αυτή  την τελευταία επταετία το νωρίτερο, έχουν στο σύνολό τους θετική γνώμη 

για τους υπόλοιπους νεοεισερχόμενους που διαμένουν στην περιοχή. Τα κυριότερα 

χαρακτηριστικά που τους αποδίδουν είναι ότι, παρουσιάζουν ενδιαφέρον, είναι στην πλειοψηφία 

τους καλλιτέχνες, εναλλακτικοί και προοδευτικοί με νέες ιδέες, προσδίδουν ζωντάνια στην 

περιοχή και διαθέτουν μία σχετική εκτίμηση για το φυσικό και οικιστικό περιβάλλον, διαθέτουν 

επίσης κοινωνική ευαισθησία και έχουν μετακινηθεί συνειδητοποιημένα στην περιοχή. Η Σ. λέει 

σχετικά ότι: 

«δεν πρόκειται να δεις yuppies…, τους συγκινεί κάτι στην περιοχή, έχουν κάποιο 

κριτήριο ενδιαφέρον».  

Ο Ν., παλιός κάτοικος της περιοχής, αναφέρεται με θετικό ύφος στους νέους κατοίκους: 

«δίνουν κάτι άλλο…, στο δικό τους στυλ…, δεν έχουν χαλάσει τη γειτονιά…, έχει έρθει 

ποιοτικός κόσμος». 

Η Δ., εικονογράφος που έχει μετακομίσει από την Αγγλία στα Άνω Πετράλωνα το 2010, αναφέρει 

για αυτούς: 

«δεν είναι ευπρόσδεκτοι από την παλιά κοινότητα της περιοχής…, I welcome them, I  

feel less outsider…, they are artists, alternative, creative, new energy, new 

possibilities…, it has not to be like it always was…, από την άλλη, οι νέοι και τα 

καταστήματα έχουν ως συνέπεια ότι η περιοχή becomes more gentrified… και 

φοβάμαι ότι θα αλλάξει, το ‘χω δει να συμβαίνει και αλλού». 

Σύμφωνα με τους ερωτώμενους, τα άτομα που προβαίνουν στην ανάπλαση του κτιριακού 

αποθέματος της περιοχής με σκοπό την ιδιοκατοίκηση είναι συνήθως ζευγάρια σχετικά νεαρής 

ηλικίας, με ή χωρίς παιδιά, ανερχόμενοι επαγγελματικά -σε πολλές περιπτώσεις είναι καλλιτέχνες 

ή ασκούν κάποιο δημιουργικό επάγγελμα, που ανήκουν στα μεσαία προς υψηλά εισοδηματικά 

στρώματα και  αποφάσισαν είτε με τις δικές τους αποταμιεύσεις είτε συνηθέστερα με αυτές των 
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γονιών τους να επενδύσουν στην αγορά κατοικίας στην περιοχή. Η Δ. διακρίνει δύο κατηγορίες σε 

σχέση με το αποτέλεσμα της ανάπλασης του κτιριακού αποθέματος:  

«αρχιτέκτονες ή designers που δεν το αλλάζουν (το σπίτι) πολύ αλλά το κάνουν λίγο 

πιο μοντέρνο (εκτιμούν την αρχιτεκτονική της γειτονιάς), αλλά δεν νομίζω ότι 

ξεκινάει να συμβαίνει κάτι τέτοιο τώρα…, αντίθετα από τους άλλους που το κάνουν 

πιο μοντέρνο με πλαστικά παράθυρα για παράδειγμα…». 

Ο Ν., παλιός κάτοικος, χαρακτηρίζει τα άτομα αυτά ως «νεόπλουτους και καλλιτέχνες», καθώς  

«…δεν έρχονται πολύ πλούσιοι εδώ». 

Στο μεταξύ, εξαιτίας της οικονομικής κρίσης, οι αναπλάσεις αυτές -πιο σπάνια- μπορεί να είναι 

το αποτέλεσμα της επιστροφής των νέων επαγγελματιών στο πατρικό τους σπίτι –το οποίο 

κληρονόμησαν- προκειμένου να μειώσουν τα έξοδά τους. Για παράδειγμα η Γ., νέα κάτοικος της 

περιοχής  που κληρονόμησε  από συγγενικό της πρόσωπο μία μονοκατοικία την οποία έδωσε 

για αντιπαροχή, λέει χαρακτηριστικά: 

«δεν είχα χρήματα για τις εργασίες αποκατάστασης της μονοκατοικίας  (περίπου 

40.000€) από τις ζημιές που έπαθε από τις δύο διπλανές νεόδμητες που χτίστηκαν, 

αλλιώς ίσως την έφτιαχνα και έμενα εκεί…». 

Το γεγονός ότι παρόλο που η περιοχή βρίσκεται στο κέντρο της Αθήνας προσφέρει υψηλό βιοτικό 

επίπεδο και ποιότητα ζωής στους κατοίκους της λόγω της γειτνίασης της με τον λόφο του 

Φιλοπάππου και του ιδιαίτερου χαρακτήρα της όσο αφορά το οικιστικό της περιβάλλον αποτελεί 

τον κυριότερο λόγο για την μετακίνηση των ατόμων αυτών στην περιοχή και την επιλογή τους να 

ανακαινίσουν κάποια από τις παλιές κατοικίες της, οι οποίες μάλιστα προσφέρονταν σε πολύ πιο 

προσιτή τιμή σε σχέση με αυτές για παράδειγμα της περιοχής του Θησείου. Σε αυτό συντέλεσε 

βέβαια και το γεγονός ότι η περιοχή έχει γίνει ιδιαίτερα δημοφιλής ως μία από τις πλέον 

ανερχόμενες περιοχές κατοικίας, το οποίο στη συνέχεια ενισχύει περαιτέρω τη θέση της και 

συμβάλει στην ανατίμησή της ώστε να επιλεγεί ως περιοχή επένδυσης για απόκτηση κατοικίας 

από τα υψηλότερα εισοδηματικά στρώματα. 

Η Β., κάτοικος της περιοχής από το 2007, λέει σχετικά αναφερόμενη σε αυτούς: 

«…μόνο στην Τρώων και στη Δημοφώντος το κομμάτι με τους ανθρώπους με τα 

περισσότερα χρήματα, δεν συμβαίνει από κει και κάτω…», 
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ενώ σύμφωνα με την Κ.: 

«είναι αντικειμενικά ωραία γειτονιά, μου φαίνεται λογική ως επιλογή…αλλάζει ο 

ταξικός της χαρακτήρας…, υπάρχει ανακατάληψη από τη μεσαία τάξη…, αλλάζει η 

σύνθεση της περιοχής που όμως συνεχίζεται ως διαδικασία». 

Στην περιοχή μελέτης δεν διαπιστώνεται ότι ακολουθείται μία διαδικασία που να επιβεβαιώνει 

την εισροή των διαφορετικών ομάδων πληθυσμού σε διαφορετικά στάδια, αλλά μάλλον είναι μια 

διαδικασία που εξελίσσεται παράλληλα. Στην περίπτωση της περιοχής μελέτης οι επιμέρους 

τόποι είναι εκείνοι που διαφέρουν και όχι οι χρόνοι.  

Κατά κύριο λόγο την τελευταία δεκαετία έχει εισρεύσει στην περιοχή πληθυσμός μεσαίων 

εισοδηματικών στρωμάτων –που αποτελεί τον κύριο όγκο των νεοεισερχόμενων- που είτε έχει 

προβεί στην αγορά νεόδμητης κατοικίας ή -πιο σπάνια- παλαιότερης  για την οποία έχει διαθέσει 

μεσαίου ύψους κεφάλαιο για να την ανακαινίσει είτε διαμένει με ενοίκιο στην περιοχή. Η 

εγκατάσταση των επιμέρους ομάδων του πληθυσμού αυτού στο τμήμα ανατολικά ή δυτικά της 

Δημοφώντος ή στο τμήμα μεταξύ των οδών Κοίλης, Καλλιρόης και Θεσσαλονίκης εξαρτάται 

κυρίως από το οικονομικό κεφάλαιο που μπορεί να διαθέσει κάθε νοικοκυριό, χωρίς όμως αυτό 

να αποτελεί το μοναδικό τους κριτήριο. Η γειτνίαση με τον λόφο του Φιλοπάππου και το 

ιδιαίτερο οικιστικό περιβάλλον του τμήματος ανατολικά της Δημοφώντος αποτελούν για 

ορισμένους αρκετά καθοριστικό κριτήριο για την επιλογή τους. Για παράδειγμα, στο τμήμα αυτό 

της περιοχής παρατηρείται συγκέντρωση καλλιτεχνών και νέων επαγγελματιών, τόσο εκείνων 

που έχουν τη δυνατότητα να διαθέσουν ένα αρκετά υψηλό ποσό για ενοίκιο  ώστε να διαμείνουν 

σε κάποια από τις  αξιόλογες μονοκατοικίες ή σε κάποιο νέου τύπου loft διαμέρισμα στον 

περιφερειακό του Φιλοπάππου όσο και εκείνων με περιορισμένους σχετικά οικονομικούς πόρους 

που προτιμούν να διαμείνουν σε παλαιότερης κατασκευής κατοικίες, με χειρότερα ποιοτικά 

χαρακτηριστικά από ότι μία νεόδμητη στο τμήμα δυτικά της Δημοφώντος, προκειμένου να 

παραμείνουν στο τμήμα αυτό, δεδομένου ότι τα ενοίκια σε αυτές τις περιπτώσεις δεν είναι 

απαγορευτικά για αυτούς. 

Αυτό ισχύει και στην περίπτωση της αγοράς κατοικίας, όπου ο πιο εναλλακτικός πληθυσμός 27–

νοικοκυριά που συνήθως αποτελούνται από ένα ή δύο μέλη ή πιο σπάνια είναι ζευγάρια με 1 

παιδί- επιλέγει το τμήμα ανατολικά της Δημοφώντος θυσιάζοντας τα παραπάνω τ.μ. που θα 

                                                           
27

 Που βρίσκεται στα πρώτα στάδια της επαγγελματικής του καριέρας η οποία δεν είναι απαραίτητα 
ανερχόμενη με εισοδηματικά κριτήρια–η κρίση συντελεί σε αυτό, αλλά βρέθηκε κάποια στιγμή με ένα 
κεφάλαιο (εφάπαξ γονέων ή κληρονομιά) που του δόθηκε για την αγορά κατοικίας 
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μπορούσαν να αποκτήσουν αγοράζοντας μία κατοικία στο πιο πυκνοκατοικημένο τμήμα της 

περιοχής. 

Στην περιοχή μελέτης θα μπορούσε να διακρίνει κανείς επιπλέον την –πολύ περιορισμένη- τάση 

για εγκατάσταση νοικοκυριών ανώτερων εισοδηματικών στρωμάτων στον περιφερειακό του 

Φιλοπάππου, γύρω από τον λόφο της Δεξαμενής και στην οδό Τρώων, που είναι ιδιοκτήτες είτε 

πολυτελών είτε ανακαινισμένων κατοικιών για τις οποίες έχει διατεθεί υψηλό επενδυτικό 

κεφάλαιο. 

Η μίξη χρήσεων γης αλλά και η συνύπαρξη κατοικιών με διαφορετικά ποιοτικά χαρακτηριστικά σε 

όλη την έκταση της περιοχής μελέτης δεν ευνοούν σε καμία περίπτωση την χωρική πόλωση των 

διαφορετικών κοινωνικών ομάδων στο εσωτερικό της. 

4.2. Χωρικές μεταβολές 

Από την κατανομή των κτιρίων κύριας χρήσης ανά χωρική ομάδα χρήσεων το 2002 (Χάρτης Χ. 3), 

είναι εμφανής η ύπαρξη ενός θύλακα αποκλειστικής κατοικίας στα βορειανατολικά (οικισμός 

«πέτρινων») της περιοχής μελέτης, καθώς και η ύπαρξη θυλάκων με κυρίαρχη αλλά όχι 

αποκλειστική χρήση την κατοικία στο βορειοδυτικό και στο ανατολικό τμήμα της και στον λόφο 

της Δεξαμενής. Στο εσωτερικό των θυλάκων αυτών εντοπίζονται μεμονωμένα ΟΤ (4857, 959, 

9657 και 5159, 5759) με αποκλειστική κυρίαρχη χρήση την κατοικία. Στην υπόλοιπη περιοχή 

επικρατούν μικτές χρήσεις γης κατοικίας και εμπορίου, υπηρεσιών, εργαστηρίων - βιοτεχνίας ή/ 

και αναψυχής. 

Σύμφωνα με τις χωρικές ομάδες χρήσεων του 2013 (Χάρτης Χ. 4), ο οικισμός των «πέτρινων», με 

μόνη εξαίρεση την κατάληψη ΠΙΚΠΑ, εξακολουθεί να φιλοξενεί αποκλειστικά χρήσεις κατοικίας. 

Σημαντικές μεταβολές παρατηρούνται όσο αφορά στην επικράτηση της κατοικίας ως κυρίαρχη 

χρήση στον θύλακα που περικλείεται από τις οδούς Κοίλης, Θεσσαλονίκης και Καλλιρόης. 

Συγκεκριμένα, η έντονη ανοικοδόμηση κτιρίων κατοικίας που συντελέστηκε στην συγκεκριμένη 

περιοχή το διάστημα μεταξύ των δύο απογραφών έχει ως αποτέλεσμα την κυριαρχία των 

χρήσεων κατοικίας σε τρία ΟΤ (3859, 4559, 1001) έναντι των μικτών χρήσεων που επικρατούσαν 

μέχρι πρότινος σε αυτά. Αύξηση των χρήσεων κατοικίας έχει πραγματοποιηθεί, όμως, και στις 

περιπτώσεις ΟΤ όπου η κατοικία δεν εντοπίζεται ως κυρίαρχη χρήση, γεγονός που υποδηλώνεται 

από τη μεταβολή της χωρικής ομάδας χρήσης των συγκεκριμένων ΟΤ (π.χ. για το ΟΤ 3259, 

μεταβολή από ΧΟΧ μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση αναψυχής) σε 

ΧΟΧ μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής). Επιπλέον, τόσο στον λόφο της Δεξαμενής 

όσο και στα ανατολικά της περιοχής μελέτης, στις υπώρειες του λόφου Φιλοπάππου, αλλά και 
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στο πιο πυκνοκατοικημένο τμήμα της περιοχής σε ΟΤ παρακείμενα στις οδούς Θεσσαλονίκης και 

Δημοφώντος τα ΟΤ με μικτές χρήσεις γης (είτε κατοικίας – λιανικού εμπορίου με εντονότερη τη 

συγκέντρωση κατοικίας είτε κατοικίας – λιανικού εμπορίου) έχουν ενισχυθεί από χρήσεις 

κατοικίας.  

Συνολικά, σύμφωνα με την απογραφή του 2002, στο τμήμα που περικλείεται μεταξύ των οδών 

Κυμαίων, Δημοφώντος, Μιρτσιέφσκυ και του περιφερειακού Φιλοπάππου απουσιάζουν οι 

υψηλές τιμές όσο αφορά στην πυκνότητα των χρήσεων κατοικίας η οποία κυμαίνεται σχεδόν 

εξίσου μεταξύ χαμηλών και μεσαίων τιμών. Εξαίρεση αποτελεί ο οικισμός των «πέτρινων» όπου, 

όπως ήταν αναμενόμενο, κυριαρχούν αποκλειστικά οι χαμηλές τιμές πυκνότητας κατοικίας 

(Χάρτης Χ. 6). Με βάση την απογραφή του 2013, στο τμήμα αυτό της περιοχής μελέτης έχουν 

σημειωθεί ελάχιστες μεταβολές -από χαμηλή σε μέση- στην πυκνότητα κατοικίας (ΟΤ 156,256, 

5659, 5259,9357) (Χάρτης Χ. 7). Εμφανώς πιο υψηλή είναι η πυκνότητα των χρήσεων κατοικίας το 

2002 στο υπόλοιπο τμήμα της περιοχής μελέτης, αφού επικρατούν τα ΟΤ με μεσαίες τιμές 

πυκνότητας, ενώ υπάρχουν και περιπτώσεις ΟΤ με πιο υψηλή πυκνότητα κατοικίας. Το τμήμα 

αυτό έχει υποστεί σημαντικές μεταβολές στην πυκνότητα κατοικίας κατά το χρονικό διάστημα 

2002 – 2013, καθώς αρκετά από τα ΟΤ με μέση πυκνότητα χαρακτηρίζονται πλέον από υψηλές 

πυκνότητες κατοικίας και επιπλέον ορισμένα ΟΤ -που ούτως ή άλλως αποτελούσαν τη 

μειοψηφία- έχουν μεταπηδήσει από χαμηλές σε μεσαίες πυκνότητες. Το γεγονός ότι οι 

μεταβολές στην πυκνότητα κατοικίας είναι πιο έντονες στο τμήμα αυτό, παρόλο που το ποσοστό 

της κατοικίας ως κυρίαρχη χρήση αυξήθηκε και στον λόφο της Δεξαμενής αλλά και στα ανατολικά 

της περιοχής μελέτης, στις υπώρειες του λόφου Φιλοπάππου, οφείλεται στο ότι στο τμήμα αυτό 

οι μονοκατοικίες ή διπλοκατοικίες αντικαταστήθηκαν από πολυώροφα κτίρια κατοικίας με 

μεγάλο αριθμό διαμερισμάτων–έως και οκτώ ορόφων, ιδιαίτερα στο τμήμα Κοίλης, 

Θεσσαλονίκης και Καλλιρόης- τα οποία σε πολλές περιπτώσεις ανεγέρθησαν σε οικόπεδα που 

προέκυψαν από τη συνένωση δύο μικρότερων οικοπέδων, σε αντίθεση με τις άλλες δύο περιοχές 

στις οποίες η ανοικοδόμηση που περιορίστηκε σε χαμηλά κτίρια κατοικίας με μικρό αριθμό 

διαμερισμάτων  ή ακόμα και σε νέες μονοκατοικίες ή διπλοκατοικίες. Από τα παραπάνω γίνεται, 

επιπλέον, σαφές ότι η αύξηση της πυκνότητας και του ποσοστού κυριαρχίας των χρήσεων 

κατοικίας δεν προκάλεσε εκτοπισμό –πλην ελάχιστων εξαιρέσεων όπου τις αντικατέστησε- των 

εμπορικών χρήσεων καθώς οι νέες χρήσεις κατοικίας αντικατέστησαν προηγούμενες χρήσεις 

κατοικίας μικρότερης πυκνότητας ή κατέλαβαν τη θέση αδόμητων έως τότε οικοπέδων. Οι 

σχετικά εκτεταμένες νέες χρήσεις κατοικίας στο τμήμα αυτό της περιοχής έχουν συντελέσει 
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σημαντικά στην αναδιαμόρφωση του προφίλ της. Το γεγονός, όμως, ότι δεν έχουν προκαλέσει 

εκτοπισμό των χρήσεων εργαστηρίων – βιοτεχνίας που εντοπίζονται στον θύλακα αυτό, ενώ οι 

μικτές χρήσεις εξακολουθούν να επικρατούν στην πλειοψηφία των ΟΤ, σε συνδυασμό με τα 

συμβατικής αρχιτεκτονικής νεόδμητα κτίρια κατοικιών και την κοινωνική φυσιογνωμία των νέων 

κατοίκων –οι οποίοι κατά κύριο λόγο ανήκουν στα μεσοαστικά στρώματα- δεν αποτελούν ισχυρές 

ενδείξεις για την ανάδυση τάσεων gentrification κλασικού τύπου στο τμήμα αυτό της περιοχής.  

Οι χρήσεις εμπορίου που αφορούν σε καταστήματα λιανικού εμπορίου και υπηρεσίες κοινής 

ωφέλειας εντοπίζονται σε μίξη κυρίως με τις χρήσεις κατοικίας σε όλη την περιοχή, με μία σαφή 

κυριαρχία στο τμήμα μεταξύ των οδών Θεσσαλονίκης και Δημοφώντος και συγκεκριμένα κατά 

μήκος της οδού Τριών Ιεραρχών. Στο τμήμα αυτό οι πυκνότητες των χρήσεων εμπορίου το 2002 

(Χάρτης Χ. 8) χαρακτηρίζονται κυρίως από μεσαίες και υψηλές τιμές, με τις δεύτερες να 

σχηματίζουν θύλακα υψηλών πυκνοτήτων εμπορίου στο ύψος της πλατείας Μερκούρη. Σαφώς 

χαμηλότερες πυκνότητες εμπορίου συναντώνται στο τμήμα μεταξύ των οδών Τρώων, 

περιφερειακού Φιλοπάππου και Μιρτσιέφσκυ. Στις παρυφές της περιοχής μελέτης, προς την οδό 

Καλλιρόης, εντοπίζεται συγκέντρωση χρήσεων εμπορίου, που αφορά κατά κύριο λόγο σε χρήσεις 

αποθηκών και χονδρικού εμπορίου, καθώς και σημαντική συγκέντρωση χρήσεων συνεργείων, 

εργαστηρίων και βιοτεχνιών, με την πλειοψηφία τους να εντοπίζεται στο τμήμα που περικλείεται 

από τις οδούς Κοίλης, Θεσσαλονίκης και Καλλιρόης. Η πυκνότητα των χρήσεων αυτών 

χαρακτηρίζεται κυρίως μεσαία προς υψηλή. Για το σύνολο της περιοχής, χαρακτηριστικό της 

πυκνότητας των χρήσεων εμπορίου, όπως αποτυπώθηκε το 2013 (Χάρτης Χ. 9), αποτελεί η 

υποχώρηση των μεσαίων τιμών έναντι των χαμηλών στο τμήμα δυτικά της Δημοφώντος, στον 

θύλακα Κοίλης, Θεσσαλονίκης και Καλλιρόης (ΟΤ 159, 2059, 2459, 5057, 1009, 1004) και στο 

τμήμα ανατολικά της Δημοφώντος (ΟΤ 8357, 9457, 6159), με αποτέλεσμα των εκτοπισμό των 

εμπορικών χρήσεων είτε από νεόδμητες πολυκατοικίες είτε από χρήσεις αναψυχής είτε εξαιτίας 

της μετατροπής τους σε χώρους γκαράζ. Στην πλειοψηφία τους, με μόνη εξαίρεση το ΟΤ  1004, οι 

χρήσεις που εκτοπίστηκαν αφορούν στο λιανικό εμπόριο ή ακόμα και σε κενά καταστήματα. 

Εντοπίζεται, όμως και η περίπτωση της αύξησης των τιμών της πυκνότητας εμπορίου -είτε από 

χαμηλές σε μεσαίες είτε από μεσαίες σε υψηλές- σε ορισμένα ΟΤ (259, 1859, 6857, 9157, 1003, 

1010, 5357), γεγονός που οφείλεται στη λειτουργία νέων καταστημάτων στο ισόγειο των 

νεόδμητων πολυκατοικιών που ανεγέρθησαν στη θέση μονοκατοικιών ή αδόμητων οικοπέδων. 

Όσο αφορά στις χρήσεις εστίασης και αναψυχής (περιλαμβάνουν καφέ – μπαρ, καφενεία - 

ουζερί, παμπ, εστιατόρια, ταβέρνες, ψησταριές) το 2002, αυτές συνυπάρχουν με τις χρήσεις 
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κατοικίας ή εμπορίου και εντοπίζονται κυρίως σε τρεις θύλακες, στο βόρειο τμήμα της οδού 

Τρώων, γύρω από την πλατεία Μερκούρη και στο δυτικό τμήμα της περιοχής μελέτης, στη 

συμβολή των οδών Τριών Ιεραρχών και Κοίλης. Χρήσεις εστίασης και αναψυχής εντοπίζονται, 

επιπλέον, διάσπαρτες στην περιοχή μελέτης, στα ΟΤ όπου συνυπάρχουν με τις χρήσεις κατοικίας 

και εμπορίου. Σε γενικές γραμμές το 2002, στην περιοχή εμφανίζεται μέση πυκνότητα χρήσεων 

αναψυχής, ενώ στην περίπτωση ορισμένων ΟΤ (3259, 3359, 7757, 7857, 8357, 1259, 1859 και 

1659) στους παραπάνω θύλακες είναι ιδιαίτερα υψηλή (Χάρτης Χ. 10). Σε σύγκριση με το 2002, η 

συγκέντρωση των χρήσεων αναψυχής το 2013, εμφανίζεται αυξημένη στους δύο θύλακες στο 

βόρειο τμήμα της οδού Τρώων και γύρω από την πλατεία Μερκούρη είτε με την ενίσχυση της 

παρουσία τους στα ΟΤ όπου υπήρχε ήδη σημαντική συγκέντρωση καταστημάτων εστίασης – 

αναψυχής (ΟΤ 2259, 559, 7757, 8557) είτε με την εισχώρησή τους  σε ΟΤ χωρίς προηγούμενη 

ιδιαίτερη συγκέντρωση όπου επικρατούσαν μικτές χρήσεις κατοικίας και εμπορίου –για 

παράδειγμα στα ΟΤ 8457, 9457. Εισχώρηση χρήσεων αναψυχής, όμως, παρατηρείται και στο 

τμήμα ανατολικά της οδού Ρούμελης (ΟΤ 356, 6059). Πάντως η αύξηση της συγκέντρωσης των 

χρήσεων εστίασης – αναψυχής δεν έχει προκαλέσει τον άμεσο εκτοπισμό εμπορικών χρήσεων 

αφού ως χώροι για τη λειτουργία των νέων καταστημάτων επιλέχθηκαν καταστήματα με κενή 

έως τότε χρήση28. Από την άλλη, στο τμήμα που βρίσκεται μεταξύ των οδών Θεσσαλονίκης και 

Δημοφώντος παρατηρείται αύξηση των χρήσεων αναψυχής σε ορισμένα ΟΤ (1759, 8957, 9057) 

αλλά και σημαντική υποχώρηση της συγκέντρωσης τους σε κάποια άλλα η οποία οφείλεται είτε 

σε αντικατάστασή τους από χρήσεις κατοικίας ή λιανικού εμπορίου είτε σε παύση της 

λειτουργίας των καταστημάτων, σε συνδυασμό με την αύξηση της συγκέντρωσης των χρήσεων 

κατοικίας. Κατά το διάστημα 2002 – 2013 όπου υπήρξε μεταβολή των πυκνοτήτων των χρήσεων 

αναψυχής (Χάρτης Χ. 14) αυτή αφορούσε στις περισσότερες περιπτώσεις ΟΤ τη μείωσή της από 

μεσαία σε χαμηλή ή από υψηλή σε μεσαία ή ακόμα και χαμηλή. Η πυκνότητα των χρήσεων 

αναψυχής στους δύο θύλακες, στο βόρειο τμήμα της οδού Τρώων και γύρω από την πλατεία 

Μερκούρη, έχει αυξηθεί σημαντικά με τάσεις, μάλιστα, σχηματισμού ενός συνεχούς γραμμικού 

θύλακα όπου επικρατούν οι υψηλές και μεσαίες πυκνότητες χρήσεων αναψυχής. Η συγκέντρωση 

των καταστημάτων εστίασης – αναψυχής εκτείνεται γραμμικά κατά μήκος της οδού Τρώων από 

το σημείο ουσιαστικά που ολοκληρώνεται το πεζοδρομημένο τμήμα της έως την οδό Αιολέων.  

Στο θύλακα αυτό σημαντική συγκέντρωση χρήσεων εστίασης –αναψυχής εντοπίζεται και στην 

                                                           
28

 Έμμεσα, βέβαια, το γεγονός αυτό αποκλείει τη λειτουργία κάποιας χρήσης λιανικού εμπορίου στους 
χώρους των καταστημάτων αυτών καθώς, επίσης, εγείρει διάφορα ζητήματα σχετικά με τις αλλαγές 
χρήσεων γης και την έκδοση αδειών για τη λειτουργία των καταστημάτων εστίασης – αναψυχής. 
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κάθετη στην Τρώων οδό Κυδαντιδών, μεταξύ των οδών Δημοφώντος και Καλλισθένους. Από το 

ύψος της οδού Αιολέων η συγκέντρωση των χρήσεων εστίασης-αναψυχής συνεχίζει στην οδό 

Καλλισθένους για να ενωθεί στη συνέχεια με τον δεύτερο θύλακα που αναπτύσσεται περιμετρικά 

της πλατείας Μερκούρη. Η μεταβολή στο τμήμα αυτό δεν αφορά μόνο στην αύξηση της 

πυκνότητας αλλά και στο ότι η πλειοψηφία πλέον των καταστημάτων -παλαιών και νέων- 

αποτελεί προορισμό αναψυχής όχι μόνο των κατοίκων της περιοχής αλλά και μίας πληθώρας 

επισκεπτών που μετακινούνται προς τα Άνω Πετράλωνα ακόμη και από περιοχές που βρίσκονται 

εκτός των ορίων του Δήμου Αθηναίων (υπερτοπικός πόλος). Το γεγονός αυτό συνδυάζεται με τις 

επιλογές των ιδιοκτητών αυτών των καταστημάτων εστίασης – αναψυχής ως προς την αισθητική 

και το ύφος τους –τόσο των νέων όσο και των παλαιών που στην πλειοψηφία τους έχουν υποστεί 

ανακαίνιση. Η αύξηση των επιχειρήσεων εστίασης – αναψυχής, από το 2008 και μετά, 

συνοδεύεται από αυξημένα επίπεδα θορύβου, προβλήματα στάθμευσης και κατάληψης των 

κοινόχρηστων χώρων. Το γεγονός αυτό λειτουργεί αποθαρρυντικά για την περαιτέρω ανάπλαση 

του αξιόλογου κτιριακού αποθέματος που συγκεντρώνεται στον πρώτο θύλακα, με βασικό άξονα 

την οδό Τρώων και την προσέλκυση πληθυσμού των ανώτερων κοινωνικών στρωμάτων σε αυτόν. 

Εξάλλου, σύμφωνα με την ιδιοκτήτρια κτηματομεσιτικού γραφείου της περιοχής, όσο αφορά 

συγκεκριμένα στην οδό Τρώων, η λειτουργία ολοένα και περισσότερων καταστημάτων αναψυχής 

αυξάνει την εμπορική της αξία αλλά επιφέρει μείωση στην αξία των επικείμενων ακινήτων που 

προορίζονται για χρήση κατοικίας. Χαρακτηριστικά αναφέρει ότι, πρόσφατα διατέθηκε προς 

πώληση διαμέρισμα 80 τ.μ. επί της Τρώων του οποίου οι ιδιοκτήτες το διατηρούσαν έως τώρα 

συμπληρωματικά με την βασική τους κατοικία, καθώς θεώρησαν ότι αργότερα υπάρχει η 

πιθανότητα είτε να μειωθεί πολύ η αξία του είτε να εκδηλώνεται πολύ πιο δύσκολα πλέον 

ενδιαφέρον για την αγορά του, εξαιτίας της υπέρμετρης λειτουργίας των καταστημάτων εστίασης 

και αναψυχής.  

Αύξηση των πυκνοτήτων αναψυχής παρατηρείται και σε ορισμένα ΟΤ που βρίσκονται στο τμήμα 

μεταξύ των οδών Θεσσαλονίκης και Δημοφώντος. Αυτή αφορά στη λειτουργία νέων 

καταστημάτων (καφέ-σνακ, καφέ-μπιλιάρδο και ταχυφαγεία) τα οποία διαφοροποιούνται σε 

σχέση με την πλειοψηφία των καταστημάτων εστίασης – αναψυχής που βρίσκονται στο τμήμα 

ανατολικά της Δημοφώντος τόσο ως προς το ότι η λειτουργία τους εξυπηρετεί σχεδόν 

αποκλειστικά τις ανάγκες των παρακείμενων σε αυτά καταστημάτων και των κατοίκων της 

περιοχής (τοπική εμβέλεια) όσο και ως προς την αισθητική τους.  
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Αναπλάσεις οικιστικού αποθέματος 

Την τελευταία δεκαετία, έχουν πραγματοποιηθεί σημαντικές μεταβολές όσο αφορά στο οικιστικό 

απόθεμα της περιοχής, οι οποίες συνίστανται τόσο στην έντονη ανοικοδόμηση νέων κτιρίων 

κατοικίας όσο και στις εργασίες ανακαίνισης στις οποίες έχουν προχωρήσει αρκετοί ιδιοκτήτες 

κατοικιών. Σε όλη την έκταση του οικιστικού ιστού παρατηρείται εκτενής διασπορά των 

νεόδμητων κατοικιών, οι οποίες εμφανίζουν ομαδοποιημένη χωρική κατανομή (ομαδοποιημένο 

χωρικό πρότυπο) -όπως επιβεβαιώνεται και από την εφαρμογή της μεθόδου του πλησιέστερου 

γείτονα (nearest neighbor). Αναλυτικότερα, οι ομαδοποιημένες συστάδες των νεόδμητων 

κατοικιών εντοπίζονται κυρίως στην περιοχή που βρίσκεται στο τέρμα της οδού Τρώων και γύρω 

από τον λόφο της Δεξαμενής, στο νοτιοανατολικό τμήμα της περιοχής μελέτης περιμετρικά του 

λόφου Φιλοπάππου, στο κέντρο περίπου της περιοχής μελέτης μεταξύ των οδών Δημοφώντος και 

Τρώων αλλά και στον θύλακα μεταξύ των οδών Κοίλης, Θεσσαλονίκης και Καλλιρόης και στο 

βορειοδυτικό της τμήμα μεταξύ των οδών Θεσσαλονίκης και Δημοφώντος.  

 
Εικόνα 4.2-1: Νεόδμητα κτίρια κατοικίας στην οδό Τρώων και στον θύλακα Θεσσαλονίκης – 

Καλλιρόης - Κοίλης 

 

 

Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
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Εκτός από μία εξαίρεση υπό κατασκευή μονοκατοικίας στο νότιο τμήμα της οδού Τρώων, οι 

υπόλοιπες ελάχιστες περιπτώσεις των υπό ανέγερση κτιρίων κατοικίας που έχουν εντοπιστεί στην 

περιοχή μάλλον αφορούν εργασίες που ξεκίνησαν την περίοδο πριν την χρηματοοικονομική 

κρίση και δεν κατάφεραν να ολοκληρωθούν καθώς οι παρούσες συνθήκες δεν είναι ιδιαίτερα 

ευνοϊκές για την περαιτέρω κατασκευή νέων κτιρίων κατοικίας και ειδικότερα πολυκατοικιών, 

αφού θα περιλάμβανε υψηλό ρίσκο για το προς επένδυση κεφάλαιο.  

 
Εικόνα 4.2-2: Υπό ανέγερση κτίρια κατοικίας στην οδό Τρώων 

  

Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

Εξάλλου, σύμφωνα με την ιδιοκτήτρια κτηματομεσιτικού γραφείου στα όρια των Άνω 

Πετραλώνων με το Θησείο, κατά το διάστημα 2009-2013, η ανοικοδόμηση νέων πολυκατοικιών 

γνώρισε, όπως ήταν αναμενόμενο, σημαντική πτώση με αποτέλεσμα να υπάρχουν διαθέσιμα 

προς πώληση στην αγορά ακινήτων περισσότερα μεταχειρισμένα διαμερίσματα, που μέχρι τότε 

είχανε μείνει αδιάθετα καθώς η προτίμηση των αγοραστών ήταν στραμμένη κατά κύριο λόγο στα 

νεόδμητα. Παρόλα αυτά εξακολουθεί να εμφανίζεται ζήτηση για τα ακίνητα που διατίθενται προς 
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πώληση στην περιοχή, κυρίως για ιδιοκατοίκηση, σε αντίθεση με άλλες περιοχές όπου η αγορά 

ακινήτων έχει καθηλωθεί εξαιτίας της χρηματοοικονομικής κρίσης29.  

 
Εικόνα 4.2-3: Loft και minimal νεόδμητα κτίρια κατοικίας στον περιφερειακό Φιλοπάππου και 

στον θύλακα Θεσσαλονίκης - Καλλιρόης - Κοίλης 

  

 

 

Πηγή: Προσωπικό αρχείο, http://archphotomissions.blogspot.gr/ 

                                                           
29

 Υλικό προσωπικής συνέντευξης, Σεπτέμβριος 2013 

http://archphotomissions.blogspot.gr/
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Από τον περαιτέρω διαχωρισμό των νεόδμητων κατοικιών σε δύο βασικές κατηγορίες, νεόδμητες 

συμβατικές μεσο-αστικές κατοικίες και νεόδμητες minimal αρχιτεκτονικού σχεδιασμού ή τύπου 

loft κατοικίες, προκύπτουν ορισμένες βασικές διαπιστώσεις: οι μεν πρώτες υπερτερούν αισθητά 

σε αριθμό έναντι των δεύτερων, είναι είτε πολυώροφες πολυκατοικίες με μεγάλο αριθμό 

διαμερισμάτων που συγκεντρώνονται στον θύλακα μεταξύ των οδών Κοίλης, Θεσσαλονίκης και 

Καλλιρόης και στο βορειοδυτικό της τμήμα μεταξύ των οδών Θεσσαλονίκης και Δημοφώντος -η 

πλειοψηφία των περιπτώσεων- είτε πολυκατοικίες με μικρό αριθμό ορόφων και διαμερισμάτων ή 

πιο σπάνια μονοκατοικίες που εντοπίζονται σε όλα τα υπόλοιπα τμήματα της περιοχής όπου 

υπάρχει συγκέντρωση νεόδμητων κατοικιών και ακολουθούν ομαδοποιημένο χωρικό πρότυπο 

κατανομής. Η δεύτερη κατηγορία περιλαμβάνει πολύ μικρότερο αριθμό νεόδμητων κατοικιών, οι 

οποίες είναι πολυκατοικίες με μικρό αριθμό ορόφων και διαμερισμάτων ή μονοκατοικίες με 

διάσπαρτη κυρίως κατανομή στο τμήμα της περιοχής ανατολικά της οδού Δημοφώντος (τυχαίο 

χωρικό πρότυπο) και μικρές συγκεντρώσεις στο νότιο – νοτιοανατολικό τμήμα και στο τμήμα που 

βρίσκεται στο νότιο όριο του οικισμού των «πέτρινων».  

Σε αυτή την κατηγορία συμπεριλαμβάνεται και ένας πολύ μικρός αριθμός κατοικιών πολυτελούς 

κατασκευής οι οποίες συγκεντρώνονται στους δύο από τους θύλακες με κυρίαρχη χρήση την 

κατοικία, στο λόφο της Δεξαμενής και στον οικισμό των «πέτρινων». 

Όπως αναφέρθηκε παραπάνω, στις μεταβολές του οικιστικού αποθέματος των Άνω Πετραλώνων 

συμπεριλαμβάνεται ένας αριθμός κατοικιών που έχουν ανακαινισθεί πρόσφατα. Οι εργασίες 

ανακαίνισης των κατοικιών αυτών περιλαμβάνουν την αποκατάσταση των ιδιαίτερων 

αρχιτεκτονικών χαρακτηριστικών των όψεων, την αλλαγή κουφωμάτων, καθώς και εργασίες 

ανακατασκευής στο εσωτερικό τους, γεγονός που προϋποθέτει την διάθεση αρκετά μεγάλου 

κεφαλαίου από τους ιδιοκτήτες τους. Με το πέρας των εργασιών ανακαίνισης ορισμένες από 

αυτές αποκτούν την αισθητική των loft διαμερισμάτων ή διατηρούν τα στοιχεία νεοκλασικής  

αρχιτεκτονικής του αρχικού κελύφους, είναι ελάχιστες σε σχέση με τις νεόδμητες κατοικίες και 

εντοπίζονται σχεδόν αποκλειστικά στο τμήμα ανατολικά της Τρώων με ομοιόμορφη χωρική 

κατανομή.  
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Εικόνα 4.2-4: Ανακαινισμένα κτίρια κατοικίας στην οδό Τρώων και στον λόφο Δεξαμενής 

 

 

Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 
Χαρακτηριστική είναι η περίπτωση πολυκατοικίας που βρίσκεται στο τμήμα ανατολικά της Τρώων 

όπου όλοι οι προηγούμενοι ένοικοι εκτοπίστηκαν, όταν περιήλθε ως κληρονομιά στη νέα 

ιδιοκτήτρια που διαμένει μόνιμα στο εξωτερικό, αφού η πλειοψηφία των μικρών σε μέγεθος 

διαμερισμάτων μεταπωλήθηκε σε νέους ιδιοκτήτες οι οποίοι ασχολούνται με τη γραφιστική, το 

web design, τη μετάφραση κειμένων κ.ά., ανήκουν δηλαδή στην αποκαλούμενη «δημιουργική 

τάξη», συμβιώνουν σε διμελή νοικοκυριά και έχουν προχωρήσει σε περιορισμένης έκτασης 

ανακαίνιση των διαμερισμάτων τους. Το συγκεκριμένο παράδειγμα δεν αποτελεί εφαρμογή της 

θεωρίας του «χάσματος γαιοπροσόδου» αλλά σίγουρα αποτελεί περίπτωση εκτοπισμού των 
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παλαιών ενοίκων από τους νεοεισερχόμενους που το θεώρησαν μία πολύ καλή ευκαιρία να 

επενδύσουν το μεσαίου ύψους κεφάλαιό τους στην περιοχή. 

Οι κατοικίες με τα minimal ή τύπου loft αρχιτεκτονικά χαρακτηριστικά, ανεξάρτητα από το έτος 

κατασκευής τους, εμφανίζουν τυχαία χωρική κατανομή η οποία εντοπίζεται κυρίως στο τμήμα 

ανατολικά της Τρώων με μία μεγαλύτερη διάχυση προς το δυτικό τμήμα της περιοχής, που 

οφείλεται στις νεόδμητες κατοικίες αυτής της κατηγορίας.  

Οι κατοικίες αυτές, στο γραμμικό τμήμα που ορίζεται από την οδό Τρώων και τον περιφερειακό 

Φιλοπάππου έως το ύψος της πλατείας Μερκούρη, συνυπάρχουν με τις χρήσεις εμπορίου και 

αναψυχής, ενώ γενικότερα συνυπάρχουν με τις κακοσυντηρημένες ή ερειπωμένες κατοικίες που 

είτε έχουν εγκαταλειφθεί είτε όχι. 

 
Εικόνα 4.2-5: Loft και minimal ανακαινισμένα κτίρια κατοικίας στον λόφο Δεξαμενής και στην 

πλατεία Μερκούρη 

  

Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

Το σημαντικό κτιριακό απόθεμα των εγκαταλελειμμένων κατοικιών αφορά κυρίως σε 

μονοκατοικίες ή διώροφες κατοικίες οι οποίες θα μπορούσαν να αποτελέσουν αντικείμενο 

εκτεταμένης επανεπένδυσης εκ μέρους του κατασκευαστικού κεφαλαίου μέσω της 

αποκατάστασης και ανακαίνισης των κελυφών τους προκειμένου να διατεθούν εκ νέου σε 

υποψήφιους ιδιοκτήτες των ανώτερων στρωμάτων. Κάτι τέτοιο σε συνδυασμό με τις νέου τύπου 

loft κατοικίες με τις οποίες συνυπάρχουν θα μπορούσε να οδηγήσει στη δημιουργία θύλακα 
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gentrification σε προχωρημένο στάδιο, χωρίς όμως να προκαλούν εκτοπισμό των ασθενέστερων 

στρωμάτων καθώς ούτως ή άλλως οι εν λόγω κατοικίες δεν κατοικούνται από κάποιο τμήμα του 

πληθυσμού.  

 
Εικόνα 4.2-6: Εγκαταλελειμμένα και κακοσυντηρημένα κτίρια κατοικίας στον λόφο Δεξαμενής και 

στον θύλακα Θεσσαλονίκης - Καλλιρόης - Κοίλης 

 

 

Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
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Οι minimal ή τύπου loft κατοικίες της περιοχής δεν αποτελούν μέρος κάποιου σχεδίου 

οργανωμένης επανεπένδυσης εκ μέρους του μεγάλου κατασκευαστικού κεφαλαίου στην 

περιοχή, αλλά είτε έχουν προκύψει ως αποτέλεσμα μεμονωμένης ιδιωτικής πρωτοβουλίας 

(μονοκατοικίες ή διπλοκατοικίες) είτε αφορούν μεμονωμένα κτίρια με μικρό αριθμό 

διαμερισμάτων. Επιπλέον, όσο αφορά στις νεόδμητες αυτού του τύπου κατοικίες, έχουν 

αντικαταστήσει προηγούμενες χρήσεις κατοικίας και ως εκ τούτου δεν αποτελούν αιτία 

εκτοπισμού άλλων χρήσεων βιοτεχνίας ή εμπορίου, των οποίων η παύση λειτουργίας οφείλεται 

ούτως ή άλλως σε εξωγενείς παράγοντες (π.χ. χρηματοοικονομική κρίση). 

Οι αναπλάσεις του κτιριακού αποθέματος δεν έχουν εφαρμοσθεί σε κελύφη που προηγούμενα 

φιλοξενούσαν βιομηχανικές ή βιοτεχνικές χρήσεις και το τελικό αποτέλεσμα είναι πολυτελούς 

κατασκευής κτίρια που ανήκουν ή απευθύνονται σε μεσαία προς υψηλά εισοδηματικά κοινωνικά 

στρώματα, γεγονός που θα μπορούσε να καταδεικνύει σημειακές διαδικασίες gentrification στο 

τμήμα αυτό της περιοχής. 

 

Εικόνα 4.2-7: Πολυτελή κτίρια κατοικίας στον λόφο Δεξαμενής και στον περιφερειακό 

Φιλοπάππου 
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Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

Καλοσυντηρημένες κατοικίες 

Ενδεικτική της διαφοράς που υπάρχει στην ποιότητα του οικιστικού περιβάλλοντος στα δύο 

τμήματα της περιοχής μελέτης με άξονα την οδό Τρώων είναι και η σαφής συγκέντρωση των 

καλοσυντηρημένων κατοικιών στο ανατολικό της τμήμα. Οι εργασίες που έχουν πραγματοποιηθεί 

για τις κατοικίες αυτές από τους ιδιοκτήτες τους περιορίζονται κυρίως σε βασικές επιδιορθώσεις 

και στο βάψιμο των όψεων των κτιρίων, που απαιτούν πολύ μικρότερο κεφάλαιο προς επένδυση. 

Επίσης, στοιχείο των καλοσυντηρημένων κατοικιών μπορεί να είναι ο προσεγμένος 

περιβάλλοντας χώρος, όπως για παράδειγμα οι φυτεύσεις σε παρτέρια. Η χωρική κατανομή των 

κατοικιών αυτών είναι ομαδοποιημένη σε συστάδες που εντοπίζονται στον οικισμό των 

«πέτρινων», στην οδό Τρώων, στο λόφο της Δεξαμενής και στο νοτιοανατολικό τμήμα 

αμφιθεατρικά του λόφου Φιλοπάππου. 

Η συγκέντρωση των καλοσυντηρημένων κατοικιών στο ανατολικό τμήμα της περιοχής μελέτης 

συμβάλει -έστω και σε μικρότερο βαθμό σε σχέση με τις ανακαινισμένες- στην αίσθηση 

αναβάθμισης που διαμορφώνεται συνολικά στο τμήμα αυτό αλλά και στην ανατίμηση της αξίας 

των ακινήτων της.  

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο  Σελ.| 110  
 

 

Εικόνα 4.2-8: Καλοσυντηρημένα κτίρια κατοικίας στον λόφο Δεξαμενής Φιλοπάππου και στον 

θύλακα Θεσσαλονίκης - Καλλιρόης - Κοίλης 

 

 

            Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
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Ιδιαίτερα αξιόλογα κτίρια 

Η πολεοδομική μελέτη αναβάθμισης της περιοχής «Κουκακίου – Άνω Πετραλώνων» 

περιλαμβάνει καρτέλες αξιόλογων κτιρίων ορισμένα από τα οποία βρίσκονται στην περιοχή των 

Άνω Πετραλώνων. Συγκεκριμένα, εντοπίζονται στην οδό Τρώων (4 συνολικά), στην οδό Γενναίου 

Κολοκοτρώνη (3 συνολικά), στο τμήμα που ορίζεται από τις οδούς Θεσσαλονίκης, Θριασίων, 

Δημοφώντος και Μελιταίων (7 συνολικά) και στον οικισμό των «πέτρινων» ο οποίος 

χαρακτηρίζεται ως σημαντική πολεοδομική ενότητα κατοικίας με λαϊκή οργανωμένη δόμηση 

αξιόλογης αρχιτεκτονικής.  

Τα κτίρια αυτά θα μπορούσαν να αποτελέσουν πιθανά κελύφη προς ανάπλαση, αλλά λόγω 

αφενός του μικρού αριθμού τους και κυρίως αφετέρου της μεγάλης διασποράς τους δεν θα 

μπορούσαν να προσελκύσουν το ενδιαφέρον του μεγάλου κτηματομεσιτικού και 

κατασκευαστικού κεφαλαίου ως ενιαίος θύλακας ανάπλασης.  

Τα «πέτρινα» 

Όσο αφορά στον οικισμό των «πέτρινων», οι πιθανότητες εκδήλωσης εκτεταμένων τάσεων 

gentrification -τουλάχιστον με τα σημερινά δεδομένα- είναι περιορισμένες. Παρόλο που ο 

προσφυγικός οικισμός αποτελεί αμιγή περιοχή κατοικίας με έντονη συγκέντρωση κτιρίων 

αξιόλογης αρχιτεκτονικής για τα οποία μάλιστα  εκδηλώνεται ζήτηση για την ενοικίαση ή αγορά 

τους, η περιορισμένη προσφορά κατοικιών προς  πώληση (στην πλειοψηφία τους οι ιδιοκτήτες 

δεν έχουν εγκαταλείψει τις ιδιοκτησίες τους) και οι ιδιαίτερα υψηλές τιμές πώλησής τους, 

συγκριτικά με το μέγεθος και την ποιότητά τους, αποτελούν ανασταλτικούς παράγοντες. Βέβαια, 

το γεγονός ότι ορισμένες από τις πέτρινες κατοικίες του οικισμού διατίθενται προς ενοικίαση, 

αφού έχει προηγηθεί η πλήρης ανακαίνιση του εσωτερικού τους, σε τριμελή ή τετραμελή 

νοικοκυριά (ζευγάρι με ένα ή δύο παιδιά) -για τα οποία είναι ιδιαίτερα ελκυστικές αφού 

διαθέτουν αυλή ή/και κήπο- καθώς και ότι η λαϊκή οργανωμένη κατοικία διακόπτεται από 

μεμονωμένα νεόδμητα κτίσματα πολυτελούς κατασκευής θα μπορούσε να υποδηλώνει την 

ύπαρξη σημειακών τάσεων gentrification.  

Οι εργασίες ανακαίνισης –ανακατασκευής αλλά και οι μικρότερης κλίμακας εργασίες βελτίωσης 

του κτιριακού αποθέματος που αφορά στις χρήσεις κατοικίας αναδιαμορφώνουν περισσότερο ή 

λιγότερο αισθητά, αντίστοιχα, τον δημόσιο χώρο. Οι ιδιωτικές παρεμβάσεις που 

πραγματοποιούνται με σκοπό την αναβάθμιση της ποιότητας των συγκεκριμένων κατοικιών 

επηρεάζουν και αναπροσδιορίζουν συνολικά την εικόνα της γειτονιάς.  
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Αναπλάσεις χρήσεων εμπορίου και αναψυχής 

Από την περιοχή απουσιάζουν εξολοκλήρου τα πολυτελή κτίρια γραφείων και υπηρεσιών που θα 

μπορούσαν να προσελκύσουν διευθυντικά και υψηλόβαθμα στελέχη εταιρειών για εγκατάσταση 

σε αυτή. Η παρουσία των επαγγελματιών της «δημιουργικής τάξης» στην περιοχή μελέτης γίνεται 

προς το παρόν εμφανής μέσω της λειτουργίας μικρών δημιουργικών γραφείων σχεδιασμού (2 

συνολικά) όπως για παράδειγμα το γραφείο “Happy artists”, επί της οδού Τρώων (στο ισόγειο 

διπλοκατοικίας) και καλλιτεχνικών εργαστηρίων, συνήθως στα ημιυπόγεια πολυκατοικιών ή 

ακόμη μέσω της λειτουργίας γραφείων/ εργαστηρίων, των μποέμ καλλιτεχνών που ζουν στην 

περιοχή, στον ίδιο χώρο με την κατοικία τους. Εξάλλου, ένα από τα βασικά χαρακτηριστικά της 

συμβολικής οικονομίας του κέντρου της Αθήνας είναι η κυριαρχία δραστηριοτήτων 

καταναλωτικού χαρακτήρα και η υποαντιπροσώπευση άλλων σημαντικών δραστηριοτήτων της 

«νέας οικονομίας» (Σουλιώτης, 2009).  

Επιπλέον, όσο αφορά στις χρήσεις εμπορίου, δεν έχει διαπιστωθεί η εκτεταμένη λειτουργία 

καταστημάτων που να εξυπηρετεί τις καταναλωτικές ανάγκες των ανώτερων εισοδηματικά 

στρωμάτων. Παρόλα αυτά, η λειτουργία του χώρου «6>5» με design έπιπλα και αντικείμενα και 

των παντοπωλείων – μπουτίκ με παραδοσιακά και βιολογικά προϊόντα, στις οδούς Τρώων (1) και 

Τριών Ιεραρχών (2) σε συνδυασμό με τη λειτουργία των στούντιο χορού, εκγύμνασης (π.χ. 

τάνγκο, πιλάτες, γιόγκα) και πολεμικών τεχνών (π.χ. μουάι τάι) αλλά και των φαρμακείων με 

προϊόντα ομοιοπαθητικής είναι ενδεικτικές του μετασχηματισμού που πραγματοποιείται τα 

τελευταία χρόνια στην περιοχή, όσο αφορά στην κοινωνικοοικονομική φυσιογνωμία των νέων 

κατοίκων.  

Χαρακτηριστική είναι η περίπτωση του παντοπωλείου στην οδό Τρώων, που λειτουργεί από τα 

τέλη του 2011 στο ισόγειο ενός νεοκλασικού κτιρίου. Η αισθητική του καταστήματος είναι 

επιτηδευμένα προσεγμένη έτσι ώστε να παραπέμπει σε παντοπωλείο παλαιού τύπου. 

Διοργανώνει γευσιγνωσίες και απευθύνεται στους «ψαγμένους» κατοίκους αλλά και επισκέπτες 

της περιοχής οι οποίοι είναι διατεθειμένοι να προμηθευτούν σε ιδιαίτερα υψηλές τιμές τα 

gourmet παραδοσιακά και βιολογικά προϊόντα αλλά και τα superfood33 που βρίσκονται στα 

ράφια του προκειμένου να απολαύσουν τα ψώνια τους από ένα παντοπωλείο που βρίσκεται σε 

μια γειτονιά που θυμίζει παλιά Αθήνα και παραπέμπει σε περασμένα -όμορφα- χρόνια 

(«"Ζεμπίλι": Ένα παντοπωλείο της παλιάς Αθήνας στα Πετράλωνα!», 2013).  

                                                           
33

 Που σύμφωνα με διαφημιστική ανάρτηση/ αφιέρωμα στο συγκεκριμένο παντοπωλείο είναι «…κάτι που 
ομολογουμένως δεν συναντάς σε πολλά σημεία στην Αθήνα!», αλλά ομολογουμένως ούτε και στα 
παντοπωλεία παλαιού τύπου 
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Εικόνα 4.2-9: Δημιουργικό γραφείο και κατάστημα με design έπιπλα στις οδούς Τρώων και 

Καλλισθένους 

                                                          Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

 

                                                           Πηγή: http://www.6kv5.com/ 

 

 

Εικόνα 4.2-10: Παντοπωλείο – μπουτίκ στην οδό Τρώων  
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Πηγή: www.facebook.com/zebili.gr 

Αν και δεν μπορεί να θεωρηθεί ότι στην περιοχή έχει εγκατασταθεί ένα ικανοποιητικό μέγεθος 

πληθυσμού των ανώτερων κοινωνικών στρωμάτων στο οποίο απευθύνεται πληθώρα 

εξειδικευμένων εμπορικών χρήσεων, που θα παρέπεμπε στην ανάδυση διαδικασιών 

gentrification στην περιοχή, δεν μπορεί να αγνοηθεί το γεγονός ότι τα καταστήματα αυτά 

απευθύνονται στους νέους εναλλακτικούς με σχετική οικονομική άνεση κατοίκους της περιοχής 

οι οποίοι είναι ιδιαίτερα επιλεκτικοί όσο αφορά στα προϊόντα που καταναλώνουν, συμβάλλοντας 

με αυτό τον τρόπο στη διαμόρφωση συγκεκριμένων καταναλωτικών συνηθειών και στην 

ενίσχυση των δυναμικών ανάδυσης διαδικασιών gentrification. 

Ο μετασχηματισμός που συντελέσθηκε στην περιοχή την τελευταία δεκαετία δεν περιλαμβάνει 

την προσέλκυση ιδιωτικών επιχειρήσεων πολιτισμού σε αυτή (π.χ. γκαλερί, θέατρα) οι οποίες να 

απευθύνονται σε εξειδικευμένο κοινό. Ως οι πιο συναφείς με τον πολιτισμό χρήσεις, οι οποίες 

εντοπίζονται στο τμήμα μεταξύ των οδών Τρώων και Καλλισθένους, θα μπορούσαν να 

χαρακτηριστούν η λειτουργία του πολυχώρου “Aioleon 36”35 και του χώρου «6>5»36, η 

αυτοσχέδια έκθεση έργων ζωγραφικής στο χώρο ενός κενού καταστήματος που προηγούμενα 

λειτουργούσε ως κομμωτήριο, καθώς και η «Γαζία», μία μικρή γκαλερί με έργα ζωγραφικής, 

γλυπτικής και κεραμικής που λειτουργούσε μέχρι πρόσφατα37. Ιδιωτικές επιχειρήσεις πολιτισμού 

δραστηριοποιούνται, βέβαια, στα όρια της περιοχής με τις γειτονικές περιοχές του Θησείου (π.χ. 

γκαλερί «Ελένη Κορωναίου» και γκαλερί “Chilli Art”, επί της οδού Δημοφώντος) και των Κάτω 

Πετραλώνων (π.χ. θέατρο «Αλκμήνη», πολυχώρος “The Hub Events”).  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
35

 Ο πολυχώρος “Aioleon 36” ξεκίνησε το 2006 ως χώρος εκδόσεων και σήμερα φιλοξενεί καλλιτεχνικές 
δραστηριότητες π.χ. μουσικά απογεύματα, διήγηση παραμυθιών αλλά διατίθεται και για κάθε είδους 
εκδήλωση π.χ. σεμινάρια, παιδικά πάρτι, παρουσιάσεις, εκθέσεις και bazaar 
(https://www.facebook.com/Aioleon36) 
36

 Στον χώρο «6>5» εκτίθενται έπιπλα, φωτιστικά και άλλα αντικείμενα με κύριο χαρακτηριστικό τους τον 
σχεδιασμό τους από τους εικαστικούς ιδιοκτήτες του χώρου, την χειροποίητη κατασκευή, τη χρήση 
βιομηχανοποιημένων υλικών και την περιορισμένη παραγωγική κλίμακα (http://www.6kv5.com/) 
37

 Σήμερα, στον ίδιο χώρο λειτουργεί ένα καλλιτεχνικό εργαστήριο, χωρίς εκθετήριο 
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       Εικόνα 4.2-11: Ο πολυχώρος Aioleon 36  

 

              Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 
Τα Άνω Πετράλωνα, θα μπορούσαν να χαρακτηριστούν ως περιοχή κατοικίας που λειτουργεί σε 

ένα βαθμό –χωρίς να ανήκει στα βασικά κριτήρια των νεοεισερχόμενων- ως «ορμητήριο» για την 

άμεση πρόσβαση των νέων κατοίκων της στους χώρους πολιτισμού που βρίσκονται στα Κάτω 

Πετράλωνα, στο Θησείο, στην οδό Πειραιώς, στο Γκαζοχώρι, αλλά και στην περιοχή του 

Μεταξουργείου, δεδομένης της γειτνίασή της με τις περιοχές αυτές. 

Στο πλαίσιο του μετασχηματισμού που υφίσταται την τελευταία δεκαετία η περιοχή των Άνω 

Πετραλώνων, η παρουσία του υψηλού πολιτισμικού κεφαλαίου όσο αφορά στις χρήσεις γης είναι 

σχεδόν ανύπαρκτη σε αυτή, σε αντίθεση με τις χρήσεις εστίασης – αναψυχής οι οποίες έχουν 

συμβάλει στην προσέλκυση επισκεπτών στην περιοχή και στην προώθηση της εικόνας της –σε 

πρώτο στάδιο τουλάχιστον- ως επιθυμητός τόπος διαβίωσης από τα μεσαία κοινωνικά στρώματα 

με συνέπεια την αύξηση των αξιών γης και των επενδύσεων στην αγορά κατοικίας.  

Σύμφωνα με τον Σουλιώτη (2013), οι επιχειρηματίες της διασκέδασης (καφέ, μπαρ, κλαμπ, 

εστιατόρια) αποτέλεσαν τις τελευταίες δεκαετίες την πλέον πολυπληθή κατηγορία 

επιχειρηματιών της συμβολικής οικονομίας που επένδυσε στο ιστορικό κέντρο. Η μικρή 

συγκέντρωση κεφαλαίου και το μικρό μέγεθος των επιχειρήσεων που χαρακτηρίζουν στο σύνολό 

της την αγορά της διασκέδασης στο ιστορικό κέντρο (Σουλιώτης, 2009) αποτελούν βασικά 

χαρακτηριστικά και των επιχειρήσεων εστίασης και αναψυχής που δραστηριοποιούνται στην 

περιοχή μελέτης.  
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Επιπλέον, χαρακτηριστικό των καταστημάτων εστίασης – αναψυχής που εμφανίζουν έντονη 

συγκέντρωση στους δύο θύλακες ανατολικά της οδού Δημοφώντος, είναι ότι η αισθητική και το 

ύφος τους έχουν προσαρμοσθεί κατάλληλα –είτε εξαρχής είτε μέσω εκτεταμένης ανακαίνισης- 

προκειμένου να ανταποκρίνονται στην κουλτούρα διασκέδασης των πελατών τους.  

«Δεν μπορείς εύκολα να υπερβάλλεις, ο κόσμος που έρχεται εδώ έχει μια άλλη 

προοπτική για τη βραδιά του και είναι επιλεκτικός. Οπότε δύσκολα θα ανοίξει -και το 

σημαντικότερο, θα επιβιώσει- κάτι παράταιρο» (ιδιοκτήτης του καφέ- μπαρ 

«Κλουβί») (Δημάδη, 2011). 

Η αλλαγή σηματοδοτήθηκε το 2008 μετά το άνοιγμα του καφέ – μπαρ «Βραζιλιάνα» στη θέση 

πρώην σουβλατζίδικου στην πλατεία Μερκούρη, του οποίο διαφοροποιούνταν εμφανώς σε 

σχέση με τα υπόλοιπα λιγοστά καφέ-μπαρ που υπήρχαν στην περιοχή. Η αισθητική του βασίζεται 

στη Do It Yourself (DIY) μέθοδο και στην επανάχρηση υλικών ενώ γενικότερα η όλη επένδυση 

χαρακτηρίζεται από τη διάθεση χαμηλού ύψους κεφαλαίου. Οι ιδιοκτήτες του, άτομα νεαρής 

σχετικά ηλικίας 35 – 40 ετών και κάτοικοι της περιοχής, ακολούθησαν την πολιτική των φθηνών 

ποτών. Αν και αρχικός τους σκοπός ήταν κυρίως να προσελκύσουν τον περιορισμένο ακόμη σε 

αριθμό εναλλακτικό κόσμο που διέμενε στην περιοχή, σύντομα το καφέ- μπαρ προσέλκυσε 

εναλλακτικό κόσμο νεαρής ηλικίας από διάφορες περιοχές της Αθήνας, πολλοί από τους οποίους 

μετακόμισαν το επόμενο διάστημα στην περιοχή.  

 
Εικόνα 4.2-12: Το μπαρ «Βραζιλιάνα» στην πλατεία Μερκούρη  

  

Πηγή: Προσωπικό αρχείο, http://www.athensmagazine.gr/portal/ 
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Η «Βραζιλιάνα» αποτέλεσε το έναυσμα για το άνοιγμα ή την πλήρη ανακαίνιση των 

περισσότερων καταστημάτων γύρω από την πλατεία, επτά (7) συνολικά επιπλέον, με εξαίρεση 

ένα (1) ψητοπωλείο το οποίο παραμένει ίδιο και μία (1) νεοταβέρνα που προϋπήρχε, όταν πλέον 

κατάλαβαν ότι «κάτι γίνεται» στην περιοχή.  

Χαρακτηριστική είναι η περίπτωση του παραδοσιακού καφενείου που από το 2012 λειτουργεί 

πλέον ανακαινισμένο, από τους ίδιους ιδιοκτήτες, έχοντας προσθέσει στο ύφος του παλαιού 

καφενείου (ψάθινες καρέκλες, ξύλινα τραπεζάκια) minimal/ βιομηχανικά στοιχεία διακόσμησης 

(γκρι χρώμα στο τούβλο των εξωτερικών τοίχων, μαυροπίνακας και ξύλινες μοριοσανίδες για 

βιομηχανική χρήση ως επένδυση στους εσωτερικούς τοίχους), ενώ οι μεζέδες που προσφέρει 

είναι ανατιμημένοι. Την πρωινή πελατεία του, ηλικιωμένοι συνταξιούχοι άντρες για τους οποίους 

αποτελούσε ανέκαθεν σημείο συνάντησης, διαδέχονται τις βραδινές ώρες οι μικτές παρέες  

νεαρότερης ηλικίας ατόμων, εναλλακτικών ή μη, που είτε είναι κάτοικοι της περιοχής είτε 

εισρέουν από διάφορες περιοχές της Αθήνας. 

Οι υπόλοιπες επιχειρήσεις του τομέα εστίασης – αναψυχής στην πλατεία Μερκούρη έχουν 

εγκατασταθεί σε καταστήματα που είτε ήταν κενά είτε φιλοξενούσαν κάποια άλλη χρήση 

εστίασης (ψησταριά) ή λιανικού εμπορίου (σούπερ μάρκετ, επιπλοπωλείο). Οι χρήσεις αυτές 

οδηγήθηκαν σε παύση της λειτουργίας τους εξαιτίας εξωγενών παραγόντων και όχι επειδή 

εκδιώχθηκαν εξαιτίας κερδοσκοπικών πιέσεων που μπορεί να τους ασκήθηκαν εκ μέρους των 

ιδιοκτητών τους. Οι επιχειρήσεις αυτές έχουν υιοθετήσει το ύφος και το στυλ διακόσμησης του 

μεζεδοπωλείου (χρωματιστές καρέκλες καφενείου, ρετρό αντικείμενα για διακόσμηση, μεταλλικά 

βιομηχανικού τύπου φωτιστικά) ή του lounge καφέ – μπαρ (με στοιχεία ξύλου που παραπέμπουν 

σε μία πιο «ζεν» ατμόσφαιρα ή με συνδυασμό πιο mainstream μοντέρνων και ρετρό στοιχείων 

διακόσμησης που παραπέμπουν στα καφέ της οδού Ηρακλειδών στο Θησείο). Για την 

επανεπένδυση που πραγματοποιήθηκε εκ μέρους τους δεν φαίνεται να διατέθηκε ιδιαίτερα 

υψηλό κεφάλαιο ενώ το προϊόν της διασκέδασης που προωθούν δεν απευθύνεται στα ανώτερα 

εισοδηματικά στρώματα αλλά σε εκείνους –κατοίκους ή επισκέπτες- που αποζητούν το 

διαφορετικό, το αυθεντικό, το παραδοσιακό με φόντο την παλιά γειτονιά, το χωριό μέσα στο 

κέντρο της Αθήνας. 

Ο θύλακας με βασικό άξονα την οδό Τρώων, στο ύψος της οδού Κυδαντιδών, συγκέντρωνε 

ανέκαθεν μερικά από τα βασικά μέρη όπου επέλεγαν να διασκεδάσουν οι Πετραλωνίτες αλλά και 

επισκέπτες από άλλες περιοχές της Αθήνας. Μέχρι πρόσφατα, ο κινηματογράφος «Ζέφυρος» 

(από το 1932), το οινομαγειρείο του «Οικονόμου», τα σουβλάκια «του Χάρη» και δύο – τρία 
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ακόμη παραδοσιακά καφενεία – ουζερί μαζί με την ταβέρνα «Το Ασχημόπαππο» (από το 1968) 

στην Ιώνων αποτελούσανε τις βασικές επιλογές διασκέδασης.  

 
Εικόνα 4.2-13: Καταστήματα εστίασης – αναψυχής στις οδούς 

Τρώων και Κυδαντιδών  

 

 

 

                                  Πηγή: Προσωπικό αρχείο, https://www.facebook.com/totheiotragi.gr 

 
Στα μέσα με τέλη της δεκαετίας του ’90, τα σουβλάκια «του Χάρη» αντικαταστάθηκαν από το 

«Chez Lucien», εστιατόριο με γαλλική κουζίνα και cult bistro αισθητική ενώ την ίδια περίπου 

περίοδο τη θέση δύο παραδοσιακών καφενείων πήραν η νεοταβέρνα «Πλειάδες» και το 

οινομαγειρείο «Θεραπευτήριο», το δεύτερο χωρίς επιτηδευμένη διακόσμηση. Οι Πετραλωνίτες 

ιδιοκτήτες τους αντιλήφθηκαν ότι η περιοχή άρχιζε να προσελκύει περισσότερο κόσμο και 
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μετέτρεψαν τις προηγούμενες χρήσεις των καταστημάτων τους σε πιο ελκυστικές για τον νέο 

κόσμο που εισέρεε με αυξανόμενους ρυθμούς στα Άνω Πετράλωνα. Από το 2008 περίπου και 

έπειτα, δύο νέα καταστήματα (ένα μπαρ με «εναλλακτική» αισθητική  που προσφέρει cocktail και 

brunch μενού, στη θέση ενός ψιλικατζίδικου που έκλεισε λόγω συνταξιοδότησης και ένα νέου 

τύπου εστιατόριο «το σαρδελάδικο») ανοίξανε στην οδό Κυδαντιδών ενώ παράλληλα στην  οδό 

Τρώων σε μία απόσταση 400 μέτρων περίπου κάνανε την εμφάνισή τους, με σταθερό ρυθμό έως 

σήμερα, ακόμη έξι επιχειρήσεις εστίασης – αναψυχής, πέντε (5) μεζεδοπωλεία – νεοταβέρνες και 

(1) ταχυφαγείο. Η διακόσμησή τους περιλαμβάνει συνδυασμό ρετρό, minimal και βιομηχανικών 

στοιχείων με εμφανή την προσπάθεια τους να διαφοροποιηθούν, προβάλλοντας έντονα την 

προσωπική επιμέλεια του χώρου, εντός του κοινού πλαισίου αισθητικής που ορίζει η πελατεία 

τους. Επιπλέον, ακολουθώντας την τάση για την υιοθέτηση συγκεκριμένης αισθητικής από τις 

υπόλοιπες επιχειρήσεις εστίασης και αναψυχής, τρεις από τις υφιστάμενες επιχειρήσεις (το 

οινομαγειρείο «Θεραπευτήριο», ένα καφέ – ουζερί και μία ψησταριά) προχώρησαν από το 2011 

έως το 2013 σε ανακαίνιση του χώρου τους. Μάλιστα, το οινομαγειρείο με την ανακαίνιση που 

πραγματοποίησε υιοθέτησε ένα πιο glamour ύφος, με επιδίωξή του πιθανώς να στραφεί σε 

πελατεία αντίστοιχου στυλ. Εντός του εν λόγω θύλακα, δύο καταστήματα που άνοιξαν το 2013, το 

wine – bar, στη θέση εγκαταλελειμμένης κατοικίας στην οδό Καλλισθένους και το Punk Bistrot – 

Bar στο ισόγειο νεόδμητης πολυκατοικίας, εστιατόριο μοντέρνας ευρωπαϊκής κουζίνας, στην οδό 

Κυδαντιδών, διαφοροποιούνται σε σχέση με τα υπόλοιπα τόσο λόγω της πιο προσεγμένης 

βιομηχανικής και minimal αισθητικής τους όσο και λόγω των πιο εκλεπτυσμένων γεύσεων που 

έχουν επιλέξει στα μενού τους (το πρώτο με gourmet επιμέλεια παραδοσιακών πιάτων και το 

δεύτερο με πιάτα της nouvelle cuisine και μοριακής γαστρονομίας) που συνεπάγεται και 

εμφανώς πιο ακριβές τιμές39. Οι επιχειρήσεις αυτές εκ των πραγμάτων προσελκύουν πελάτες με 

περισσότερο εκλεκτικές προτιμήσεις και οικονομική άνεση και ίσως αποτελέσουν το έναυσμα για 

το άνοιγμα επιχειρήσεων παρόμοιου ύφους, για παράδειγμα στα κενά καταστήματα της 

Καλλισθένους, και την καθιέρωση της πολυτελούς –σε περιορισμένα όρια- διασκέδασης στην 

περιοχή.  

Συνολικά, στον θύλακα της Τρώων σήμερα εντοπίζονται δεκαεπτά (17) καταστήματα εστίασης – 

αναψυχής, συμπεριλαμβανομένων του θερινού κινηματογράφου «Ζέφυρος» και του πολυχώρου  

                                                           
39

 Οι οποίες, όμως, σε καμία περίπτωση δεν πλησιάζουν τις αντίστοιχες τιμές των πολυτελών εστιατορίων 
π.χ. του Μεταξουργείου 
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«Aioleon 36», εκ των οποίων μόλις τα τέσσερα έχουν διατηρήσει την αρχική τους αισθητική και 

δεν έχουν προβεί σε κάποιου είδους ανακαίνιση. 

«Οι μόδες έρχονται και παρέρχονται. Όμως εγώ δεν σκοπεύω να αλλάξω επειδή 

ξαφνικά η περιοχή έγινε της μόδας. Γιατί θέλω να εξακολουθήσω να έχω δουλειά 

όταν τα Πετράλωνα ξαναφύγουν από τη μόδα...» (Λουσιέν, ιδιοκτήτης μπιστρό με 

γαλλική κουζίνα εδώ και μία δεκαετία) (Δημάδη, 2011). 

Τα υπόλοιπα, όπως προαναφέρθηκε, είτε έχουν προβεί σε πλήρη ανακαίνιση είτε λειτουργούν -

στην πλειοψηφία τους- μόλις την τελευταία πενταετία. 

Στην περιοχή μελέτης, σε γειτνίαση με τις ανακαινισμένες και minimal/ τύπου loft κατοικίες  

αμφιθεατρικά του λόφου Φιλοπάππου εντοπίζεται ένα ακόμη πολυτελές εστιατόριο με διεθνή 

κουζίνα και προσεγμένη διακόσμηση σε βιομηχανικό ύφος το οποίο λειτουργεί από το 2008 

περίπου. Η θέση του, το αρκετά υψηλό κεφάλαιο που φαίνεται ότι έχει διατεθεί για την 

επένδυση και η αισθητική του καταδεικνύουν ότι οι ιδιοκτήτες των ανωτέρω κατοικιών όσο και οι 

κάτοικοι των μεσαίων – ανώτερων εισοδηματικών στρωμάτων στην περιοχή του Κουκακίου 

συνάδουν με την πελατεία στην οποία αποσκοπεί. 

Οι ιδιοκτήτες των παραπάνω επιχειρήσεων εστίασης - αναψυχής δεν κατατάσσονται 

εξολοκλήρου σε μία κατηγορία. Έτσι, διακρίνονται α) στους παλιούς που δραστηριοποιούνταν 

στην περιοχή πριν ακόμη αρχίσει να διαφαίνεται ο μετασχηματισμός που συντελούνταν σε αυτή 

και διατήρησαν ανέπαφη την επιχείρησή τους έως σήμερα, οι ιδιοκτήτες αυτοί συνήθως είναι 

κάτοικοι της περιοχής, σέβονται το περιβάλλον της γειτονιάς και δεν προβαίνουν σε υπερβολές 

όσο αφορά στα τραπεζοκαθίσματα και στην ηχορύπανση, β) στους παλιούς που κινήθηκαν 

κερδοσκοπικά, επανεπένδυσαν στην επιχείρησή τους μετατρέποντας την προηγούμενη σε κάποια 

πιο επικερδή ή προβαίνοντας σε εκτεταμένη ανακαίνισή της και  δεν λαμβάνουν ιδιαίτερα υπόψη 

τους τα προβλήματα που προκαλούνται από τον τρόπο λειτουργίας της επιχείρησής τους 

(κατάληψη πεζοδρομίων, απειλές εναντίον άλλων επιχειρηματιών), γ) στους νέους που 

κινήθηκαν επιχειρηματικά στην περιοχή για λόγους βιοποριστικούς, αφού πρώτα ή παράλληλα 

μετακόμισαν στα Άνω Πετράλωνα, διέθεσαν μικρό κεφάλαιο για την επένδυση που 

πραγματοποίησαν καταβάλλοντας ακόμη και αρκετή προσωπική εργασία (sweat equity) και δ) 

στους νέους που δραστηριοποιήθηκαν σε επόμενο στάδιο που η περιοχή είχε εδραιωθεί ως 

προορισμός διασκέδασης, μειώνοντας το επιχειρηματικό τους ρίσκο. Ορισμένοι από αυτούς είναι 

παράλληλα ιδιοκτήτες παρόμοιας επιχείρησης σε κάποια άλλη περιοχή της Αθήνας ενώ δεν 
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φαίνεται να κατανοούν ιδιαίτερα τους λόγους για τους οποίους υπάρχουν διαμαρτυρίες εκ 

μέρους των κατοίκων αναφορικά με τη λειτουργία των επιχειρήσεων αυτών στην περιοχή.  

Ο Γ. συνιδιοκτήτης wine-bar από το 2013 στην περιοχή περιγράφει την απόφασή τους να 

δραστηριοποιηθούν στα Άνω Πετράλωνα: 

 «…ερχόμασταν στα Πετράλωνα ως επισκέπτες, δεν είχε δουλειές το γραφείο 

(αρχιτέκτονες - κατασκευαστές) με την κρίση και είπαμε να ανοίξουμε το "Γάνεμα" με 

τις οικονομίες που είχαμε…αφού βλέπαμε και ότι η περιοχή πάει καλά…μένω με την 

οικογένειά μου στο Κολωνάκι, εκεί ήταν και το γραφείο μου…ο συνεργάτης μου 

αγόρασε και το διπλανό σπίτι…». 

Οι πελάτες των επιχειρήσεων εστίασης – αναψυχής είναι τόσο κάτοικοι της περιοχής όσο και 

επισκέπτες που εισρέουν στην περιοχή από διάφορα μέρη της Αθήνας. Πιο συγκεκριμένα, οι 

επισκέπτες προέρχονται είτε από κάποια περιοχή των βόρειων ή νότιων προαστίων, που 

συνήθως διαθέτουν οικονομική άνεση και δεν αποχωρίζονται την κουλτούρα διασκέδασης που 

έχουν υιοθετήσει σε αυτά αλλά επιδιώκουν να ικανοποιήσουν τις ιδιαίτερες καταναλωτικές τους 

συνήθειες και στα Άνω Πετράλωνα είτε από κάποια άλλη περιοχή του Δήμου Αθηναίων που 

συνήθως επιλέγουν την περιοχή για τη διασκέδασή τους γιατί με αυτό τον τρόπο απολαμβάνουν 

το «αυθεντικό» και «παραδοσιακό» προϊόν που τους προσφέρουν τα Άνω Πετράλωνα ενώ 

παράλληλα αποφεύγουν το πολύβουο Γκάζι αλλά και το underground Μεταξουργείο που τους 

προκαλεί φόβο, επιπλέον, έχουν βαρεθεί τα Εξάρχεια και είναι όσο glamour πρέπει χωρίς να 

είναι Κολωνάκι. Η Ν. και η Β. λένε χαρακτηριστικά για τον κόσμο που επισκέπτεται την περιοχή: 

«…κάποτε από Ν. προάστια κοροϊδεύανε τους ‘’καικαλάδες’’ που ερχόντουσαν στην 

περιοχή και τώρα έρχονται και αυτοί...έχω πελάτες από Γέρακα που βγαίνουν 

εδώ…». 

Η ιδιοκτήτρια μίας από τις παλαιότερες ταβέρνες στην  περιοχή αναφέρει χαρακτηριστικά: 

«το μαγαζί αυτό το άνοιξε ο πατέρας μου…έχω σταθερή πελατεία, με ξέρουν και τους 

ξέρω…οι νεόπλουτοι δεν έχουν θέση εδώ..μου λένε μεζεδοπωλείο… τους τονίζω ότι 

εδώ είμαστε ταβέρνα, μου ζητάνε ρακόμελο και τους λέω αυτά στο Γκάζι, εδώ 

έχουμε μόνο ρακί…θα έρθουνε μία φορά, θα δούνε ότι δεν τους παίρνει να κάνουν 

τα δικά τους και δεν θα ξανάρθουνε...» 

Όσο αφορά στους κατοίκους, τόσο οι νέοι όσο και οι παλιοί κάτοικοι της περιοχής επιλέγουν για 

τη διασκέδασή τους ορισμένα από αυτά. Βέβαια, εξαιτίας των εντάσεων που έχουν προκύψει 

μεταξύ των κατοίκων και ορισμένων καταστηματαρχών, γίνεται ενός είδους αποκλεισμός των 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο  Σελ.| 122  
 

 

καταστημάτων  που σύμφωνα με τους κατοίκους δεν σέβονται το ιδιαίτερο περιβάλλον της 

περιοχής. Η Γ. λέει σχετικά: 

«…υπάρχουν δύο κατηγορίες: οι παλιοί, που το κάνουν για λόγους επιβίωσης και οι 

νέοι, οι "επιχειρηματίες" που βλέπουν το κέρδος, θα φύγουν από τα Πετράλωνα…, το 

βλέπουν σαν μια εξοχή στο κέντρο της Αθήνας και θα προσφέρουν εναλλακτικό 

περιβάλλον στον κόσμο τους…». 

Τα «Free - Press» περιοδικά  

Εκτενής είναι η αναφορά στα Άνω Πετράλωνα στα ευρείας κυκλοφορίας «Free Press» περιοδικά 

της πόλης -κυρίως από το 2010 και μετά, μέσω εκτενών αφιερωμάτων και μεμονωμένων 

διαφημιστικών καταχωρήσεων για τις επιλογές που έχει κανείς όσο αφορά στην -γαστρονομική 

κυρίως- ψυχαγωγία στην περιοχή αλλά και για τα προς πώληση νεόδμητα διαμερίσματα της 

περιοχής40.  

Οι αναφορές αυτές αποτυπώνουν και αντανακλούν εν μέρει το νέο «προφίλ» της περιοχής, αλλά 

κυρίως το τροφοδοτούν και το διαμορφώνουν, τόσο μέσω της συχνότητας με την οποία 

πραγματοποιείται κάποιο αφιέρωμα στην περιοχή όσο και μέσω του ίδιου του περιεχομένου 

τους και της οπτικής μέσω της οποίας προβάλουν την περιοχή γενικότερα. 

4.3. Οι επιπτώσεις και οι δυναμικές των μετασχηματισμών στην περιοχή μελέτης 

Ανανέωση κτιριακού αποθέματος 

Σύμφωνα με τους ερωτώμενους, στις θετικές επιπτώσεις των αναπλάσεων συγκαταλέγονται η 

αναβάθμιση του οικιστικού περιβάλλοντος μέσω της χωρίς μεγάλες επεμβάσεις συντήρησης του 

κτιριακού αποθέματος και η διατήρηση του χαρακτήρα της περιοχής. Η διαδικασία ανάπλασης 

του κτιριακού αποθέματος της περιοχής χαρακτηρίζεται στο σύνολό της θετική, μολονότι μπορεί 

να εμπεριέχει τον κίνδυνο κορεσμού της και με την προϋπόθεση ότι αυτή δεν συνεπάγεται την 

εξολοκλήρου αντικατάστασή του από νεόδμητα κτίσματα. Επιπλέον, σε συνδυασμό με τον 

νεαρής ηλικίας και εναλλακτικό κόσμο που επιλέγει να ανακαινίσει ορισμένες από τις  κατοικίες 

στην περιοχή, καθίσταται πιο ζωντανή. Βέβαια, επισημαίνεται ο κίνδυνος αλλοίωσης του 

χαρακτήρα της γειτονιάς αν κάτι τέτοιο επεκτείνονταν καθώς και ο κίνδυνος δημιουργίας 

«φούσκας» ακινήτων η οποία όμως δεν ευνοείται υπό τις παρούσες συνθήκες της οικονομικής 

κρίσης. Σύμφωνα με την Σ., «η κρίση δεν επιτρέπει να εκτοξευθούν οι αξίες γης, αλλιώς…το 2007 

κόστιζε 2.500€/ τ.μ.».  
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 Είναι τα Πετράλωνα η καλύτερη συνοικία για να ζεις;,23-12-2012; Καμπύλης, 12-01-2011; Καψάσκης και 
Κυριαζής, 28-03-2012; Καψάσκης και Πουλερές, 15-04-2013; Μένεγος, 27-03-2013; Μηνά και Σκριβάνος, 
12-04-2011; Μπούλια, 05-05-2010 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο  Σελ.| 123  
 

 

Εκτοπισμός 

Οι περιπτώσεις εκτοπισμού κατοίκων από την περιοχή δεν αποτελούν ευρύ φαινόμενο αλλά, 

μάλλον, μεμονωμένα περιστατικά. Επιπλέον, τουλάχιστον οι περιπτώσεις στις οποίες έχουν 

αναφερθεί οι ερωτώμενοι, δεν αποτελούν δείγμα άμεσου εκτοπισμού -με τη μορφή για 

παράδειγμα της έξωσης- αλλά οφείλονται είτε στο γεγονός ότι ενώ έχουν υποστεί μείωση των 

εισοδημάτων τους, εξαιτίας της χρηματοοικονομικής κρίσης, δεν συνέβη το ίδιο και με τα ενοίκια, 

που ναι μεν δεν αυξήθηκαν παρά την υψηλή ζήτηση για κατοικία αλλά μειώθηκαν ελαφρώς ή 

ακόμα παρέμειναν σταθερά, είτε στην κακή σχέση ποιότητας κατοικίας και τιμής ενοικίου 

(περιπτώσεις όπου για παλιές μονοκατοικίες με υποτυπώδη συντήρηση  δεν δικαιολογούνταν το 

ύψος του ενοικίου που πλήρωναν έως τότε) είτε στην ηχορύπανση που προκαλείται από τα 

καταστήματα εστίασης-αναψυχής. 

Ιδιοκτήτης κατοικίας στον θύλακα εστίασης –αναψυχής γύρω από την οδό Τρώων δηλώνει ότι: 

«Οι νοικάρηδες φεύγουν. Αλλάζει ο κόσμος με ανθρώπους της νύχτας. Γιατί;» 

(Τζαβέλλα, 2013). 

Κάτοικος, θύμα επίθεσης στο πλαίσιο της έντονης διαμαρτυρίας των κατοίκων για τον τρόπο 

λειτουργίας των καταστημάτων εστίασης-αναψυχής στην οδό Τρώων και την πλατεία Μερκούρη, 

περιγράφει πολύ χαρακτηριστικά: 

«Μετά άρχισαν τις απειλές. Απειλές σε κυρίες οι οποίες έχουν παιδάκια στο σχολείο. 

Τους έλεγαν: "Ή μαζέψου ή μην ξαναστείλεις τα παιδιά σου στο σχολείο, γιατί δεν θα 

ξαναγυρίσουν". Βγαίναμε έξω από τα σπίτια, στην αρχή δεν καταλαβαίναμε τι 

γινόταν, και μας έλεγαν ότι θα μας πάρουνε τέσσερις σηκωτούς. Σε ξύλινο σπίτι 

έριξαν δύο μολότοφ. Μία στο δικό μου, μία στων γειτόνων που μένουν από πάνω. 

Δεν ξέρω τι υλικό είχαν βάλει μέσα και δεν έσβηνε η φωτιά. Ζούμε από θαύμα. Χάρη 

στον πυροσβεστήρα που είχα σκεφτεί να αγοράσω, μήπως κάποτε συμβεί κάτι με το 

λάδι στη φωτιά. Ο ένας από τους δύο γείτονες έφυγε. Και ο δεύτερος μου είπε ότι θα 

φύγει. Έχουμε όλοι τρομοκρατηθεί» (Τζαβέλλα, 2013). 

Επιπλέον, η Κ., κάτοικος πλησίον της πλατείας, αναφέρει:  

«ένας φίλος (δημόσιος υπάλληλος) μετακινήθηκε εντός της περιοχής, λόγω του 

υψηλού ενοικίου και δεν μπορούσε να επιστρέψει (κοντά στην πλατεία) λόγω των 

υψηλών τιμών… και δύο φίλες (καλλιτέχνιδες και υπάλληλοι μπαρ), αναγκάστηκαν 

να συγκατοικήσουν…», 

 αλλά και ο Κ., κάτοικος και ιδιοκτήτης μπαρ στην περιοχή: 
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 «ναι, ξέρω κανά δυο περιπτώσεις… λόγω του θορύβου και του υψηλού ενοικίου, δεν 

τους το ρίξανε, το 'χουν πιστέψει ότι είναι high class εδώ…».  

Περίπτωση έμμεσου εκτοπισμού (exclusionary displacement) που εκφράζεται μέσω της 

αδυναμίας πρόσβασης των υποψήφιων ενοικιαστών σε συγκεκριμένα τμήματα της περιοχής 

εξαιτίας των υψηλών ενοικίων είναι και αυτή του Α., ο οποίος μετακόμισε πρόσφατα με την 

σύντροφό του στην περιοχή, στο τμήμα μεταξύ των οδών Τριών Ιεραρχών και Θεσσαλονίκης: 

«οι τιμές (των ενοικίων) μας φάνηκαν φυσιολογικές, αν και πιο πάνω (Δεξαμενή) δεν 

μπορούσαμε να πλησιάσουμε, είναι πολύ ακριβά…». 

Τουλάχιστον όσο αφορά στις παραπάνω περιπτώσεις, έχει ενδιαφέρον το γεγονός ότι ο 

εκτοπισμός από την περιοχή συνδέεται με τους παλιούς κατοίκους της περιοχής μόνο σε σχέση 

με την ηχορύπανση που προκαλείται από τα καταστήματα εστίασης – αναψυχής, ενώ οι 

περιπτώσεις εκτοπισμού εξαιτίας των τιμών των ενοικίων, με εκείνους που έχουν μετακινηθεί 

στην περιοχή κατά τη διάρκεια της τελευταίας δεκαετίας. 

Κοινωνική ετερογένεια 

Στην πλειοψηφία τους οι ερωτώμενοι υποστηρίζουν ότι ιδανικά είναι υπέρ της συνύπαρξης 

διαφορετικών κοινωνικο-οικονομικών ομάδων στην ίδια περιοχή καθώς έτσι 

«υπάρχει πολυφωνία, δεν είναι αποστειρωμένο το κοινωνικό περιβάλλον, υπάρχει 

καλύτερη/ευρύτερη αντίληψη των κοινωνικών θεμάτων, αποκτά η περιοχή χρώμα 

λόγω της πολυσυλλεκτικότητας, διευρύνονται οι ορίζοντές σου και προβληματίζεσαι 

για την διαφορετικότητα», 

ενώ αλλιώς 

«είναι μη ρεαλιστικό, συντηρητικό, αποπνικτικό, δημιουργείται ενός είδους 

γκετοποίηση και δεν αποτυπώνεται η πραγματικότητα της κοινωνίας». 

Παρόλα αυτά, ένα μέρος των ερωτώμενων επιχειρηματολογούν υπέρ της συνύπαρξης ίδιων 

κοινωνικο-οικονομικών ομάδων στην ίδια περιοχή επειδή 

«δημιουργείται μια συνεκτικότητα»  και επιπλέον «όταν δεν βλέπεις φτώχεια και 

δυστυχία γύρω σου είσαι και συ καλύτερα» ενώ τονίζουν την ανάγκη «να δέχεται την 

διαφορετικότητά σου το κοινωνικό περιβάλλον στο οποίο ζεις» και να «ταυτίζονται 

με ανθρώπους που έχουν περισσότερες ίδιες κοινωνικά επιλογές».  

Επιπλέον, όπως εξηγεί ο Κ.: 

«…οι γείτονες (ακριβώς απέναντι) θεωρούν ότι υποβαθμίζεται η περιουσία τους 

λόγω του θορύβου που προκαλεί το μπαρ, ενώ εγώ θέλω με κάποιο τρόπο 
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(ανοίγοντας το μπαρ) να έχω ένα εισόδημα από αυτό…, ζούμε 10 άτομα από αυτό…, 

υπάρχει χάσμα δεν μπορεί να καταλάβει τα δικά μου κίνητρα…». 

Στην πράξη ο νεοεισερχόμενος στην περιοχή πληθυσμός δεν έχει την τάση να αναμειγνύεται με 

τους παλιούς της κατοίκους. 42Ο κοινωνικός τους κύκλος είτε περιορίζεται στις φιλικές σχέσεις 

που μπορεί να είχαν ήδη δημιουργήσει από την προηγούμενη περιοχή κατοικίας τους και οι 

οποίες πλέον έχουν μεταφερθεί σε μεγάλο ποσοστό στα Άνω Πετράλωνα είτε διευρύνεται μέσω 

των επαφών τους με άλλα νεοεισερχόμενα άτομα που ανήκουν στην ίδια κοινωνικο-οικονομική 

ομάδα με αυτούς στις πορείες διαμαρτυρίας, στους ελεύθερους χώρους π.χ. στην πλατεία 

Μερκούρη ή στα καφέ της περιοχής. Όπως εξηγεί ο Ν., παλιός κάτοικος της περιοχής: 

«όταν έρχεσαι ολοκληρωμένος σε μια περιοχή δεν έχεις όρεξη να 

κοινωνικοποιηθείς…, δεν έρχομαι σε επαφή μαζί τους (νέους), με την Κ. (νέα 

κάτοικος, καθηγήτρια γιόγκα που μένει στην ίδια διπλοκατοικία) για παράδειγμα 

έχουμε μόνο ένα γεια», 

ενώ η Ε., νέα κάτοικος σε διαμέρισμα πολυκατοικίας με αποκλειστικά νέους γείτονες: 

«λίγο τρέλα η κατάσταση, είναι θεόμουρλοι… βγαίνει όμως συνεννόηση, έχουμε 

κοινόχρηστη ταράτσα όπου κάνουμε προβολές». 

Η Δ., κάτοικος της περιοχής σε μονοκατοικία στον περιφερειακό του Φιλοπάππου, 

συνοψίζει τα παραπάνω ως εξής: 

«μου αρέσει να υπάρχει κοινωνικό μωσαϊκό, ποικιλία, μου ανοίγει τον ορίζοντα, μου 

αρέσει να ακούγονται διαφορετικές απόψεις, από την άλλη…σε μία πολύ μικρή 

χωρική ενότητα συναντάς τρεις διαφορετικές περιπτώσεις…τους ζάμπλουτους που 

μας κλείνουν το παράθυρο με την BMW, εμάς (νέο ζευγάρι καλλιτεχνών με 

οικονομική άνεση) και τους άστεγους που μένουν στον λόφο (το συσσίτιο δίνεται 

σχεδόν έξω από το σπίτι μας)…δεν έχουμε καμία επαφή μεταξύ μας, ακόμη και να το 

θέλαμε…δεν έχω τίποτα να πω με τους πρώτους και η προσπάθεια να πλησιάσω τους 

άστεγους ήταν αποκαρδιωτική…οπότε το άφησα… άσε που νομίζω ότι μπορεί και να 

μπήκαν κάποια στιγμή στο σπίτι μας (έχουν υπάρξει δύο φορές θύματα κλοπής)…». 

Τοπική επιχειρηματικότητα 

Αναφορικά με τις πιθανές οικονομικές επιπτώσεις των μεταβολών που έχουν συντελεσθεί στην 

περιοχή, όσο αφορά στις  χρήσεις εμπορίου, έχει διαπιστωθεί η λειτουργία καταστημάτων, όπως 
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 Η Lees (2008) στο άρθρο της ‘Gentrification and Social Mixing:Towards an Inclusive Urban Renaissance?’ 
είναι ιδιαίτερα επιφυλακτική με το κατά πόσο οι καθημερινότητες των νεοεισερχόμενων και των παλιών 
κατοίκων, διασταυρώνονται και αλληλεπιδρούν σε περιοχές όπου εντοπίζονται διαδικασίες gentrification. 
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τα παντοπωλεία – μπουτίκ, στις οδούς Τρώων (1) και Τριών Ιεραρχών (2), η λειτουργία 

δημιουργικών γραφείων σχεδιασμού, όπως το γραφείο “Happy artists”, επί της οδού Τρώων, η 

λειτουργία στούντιο χορού και εκγύμνασης (π.χ. τάνγκο, πιλάτες, γιόγκα) και πολεμικών τεχνών 

(π.χ. μουάι τάι), η λειτουργία καλλιτεχνικών εργαστηρίων και φαρμακείων με πρϊόντα 

ομοιοπαθητικής, που ανήκουν και απευθύνονται στον εναλλακτικό πληθυσμό που διαβιεί σε 

αυτή.  

Παράλληλα, όμως, με την έστω και συγκρατημένη κινητικότητα που υπάρχει σε σχέση με το 

άνοιγμα νέων επιχειρήσεων έχει διαπιστωθεί η μετακίνηση των εμπορικών καταστημάτων, από 

ένα χώρο σε κάποιο άλλο εντός της ίδιας περιοχής ή η ύπαρξη σημαντικού αριθμού κενών 

εμπορικών καταστημάτων που δεν αποτελούν περιπτώσεις εκτοπισμού που θα υποδήλωναν την 

εκδήλωση του φαινομένου gentrification στην περιοχή αλλά οφείλονται σε εξωγενείς παράγοντες 

(μείωση του κόστους του ενοικίου εξαιτίας των συνεπειών της  χρηματοοικονομικής κρίσης).  

Η γενική εικόνα πάντως για την επιχειρηματικότητα στην περιοχή είναι ότι τα καταστήματα 

εστίασης και αναψυχής είναι αυτά που ανθούν, παρά το γενικευμένο κλίμα οικονομικής 

στενότητας που επικρατεί. Ενδεικτικά η Β. αναφέρει: 

«δεν μπορούν να επιβιώσουν τα εμπορικά καταστήματα π.χ. ένα με βιολογικά 

προϊόντα κοντά στο σπίτι μου έκλεισε…, μόνο οι ταβέρνες επιβιώνουν», 

στην ίδια λογική και ο Π.: «σίγουρα δεν έχω δει ταβέρνα να έχει κλείσει…»,   

αλλά και η Σ.: 

«έχουν κάνει (οι επιχειρηματίες) ωραία πράγματα…, δεν το περίμενα…, η βάση είναι 

στο φαγητό και στα μπαρ, τα βιολογικά και άλλα έχουν αποτύχει…, κάποιοι ψαγμένοι 

πήγαιναν ίσως προ κρίσης, εγώ π.χ. δεν ψωνίζω πλέον από αυτά, οι παλιοί είναι 

μαθημένοι να πηγαίνουν στα παραδοσιακά μανάβικα και οι φοιτητές δεν έχουν 

χρήματα…, τα ταβερνεία δουλεύουν γιατί αποτελούν πόλο έλξης και για τον εκτός 

περιοχής κόσμο…».  

Από αυτή την άποψη, λοιπόν, η λειτουργία των επιχειρήσεων εστίασης και αναψυχής έχει 

συνεισφέρει στην τόνωση της τοπικής οικονομίας της περιοχής, αλλά και στην αύξηση των 

φορολογικών εσόδων του Δήμου Αθηναίων. 

Ο Σ., παλιός κάτοικος της περιοχής, λέει σχετικά: 

«Το κακό είναι ότι έχουμε να κάνουμε με το δήμο. Είναι ένα μαγαζί το οποίο 

εισπράττει. Αν η πρόεδρος του 3ου Διαμερίσματος δεν δώσει άδειες, φωνάζουν για 

διαφυγόντα κέρδη» (Τζαβέλλα, 2013). 
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Κόστος ζωής 

Οι επιπτώσεις που έχουν επιφέρει στο κόστος ζωής των κατοίκων οι μεταβολές που έχουν 

πραγματοποιηθεί στην περιοχή, δεν μπορούν να εξετασθούν αποκομμένα από το γενικότερο 

κλίμα της οικονομικής κρίσης. Στο σύνολό του πάντως ως συνισταμένη του κόστους ενοικίου, 

διατροφής, εστίασης και αναψυχής και προσωπικών υπηρεσιών δεν φαίνεται να έχει υποστεί 

σημαντικές μεταβολές, αλλά μάλλον έχει παραμείνει σταθερό ή έχει μειωθεί ελάχιστα, χωρίς την 

αναγωγή στη μείωση των εσόδων τους. Ακόμη και έτσι, έχει ενδιαφέρον να εξετασθούν χωριστά 

το κόστος του ενοικίου το οποίο είτε μειώθηκε δυσανάλογα σε σχέση με τη μείωση των 

αποδοχών τους είτε ακόμη παρέμεινε σταθερό και το κόστος εστίασης και αναψυχής το οποίο 

γενικά παρέμεινε σταθερό αλλά αυξήθηκε ελαφρώς σε ορισμένες περιπτώσεις, όπως για 

παράδειγμα οι τιμές του καφενείου στην πλατεία Μερκούρη μετά την ανακαίνιση που 

πραγματοποιήθηκε. Το κόστος διατροφής δεν έχει επηρεαστεί από τη λειτουργία των 

παντοπωλείων – μπουτίκ καθώς είναι πολύ λίγα στον αριθμό, δεν έχουν αντικαταστήσει κάποιο 

από τα συμβατικά καταστήματα με είδη διατροφής και είναι περισσότερο ενδεικτικά της ύπαρξης 

ενός νέου αγοραστικού κοινού στην περιοχή, στο οποίο κυρίως απευθύνονται χωρίς όμως να 

αποτελούν τους αποκλειστικούς τους πελάτες. 

Αλλαγές στον χαρακτήρα της περιοχής - καθημερινότητα – ποιότητα ζωής 

Οι ερωτώμενοι στο σύνολό τους θεωρούν ότι το επίπεδο ζωής τους στην περιοχή είτε ότι 

βελτιώθηκε είτε ότι παρέμεινε σταθερό, όπως αναφέρει η Δ, κάτοικος της περιοχής από το 2010: 

«…βελτιώθηκε, Ι feel settled…, community, Ι know the neighbors better…» 

και ότι παράλληλα έχουν συντελεσθεί από αρκετά σημαντικές έως πολύ σημαντικές αλλαγές στον 

χαρακτήρα της περιοχής.  Αυτές εστιάζονται κυρίως στην αντικατάσταση των μονοκατοικιών από 

νεόδμητες πολυκατοικίες, στη λειτουργία των καταστημάτων εστίασης και αναψυχής και στη 

σύνθεση του κόσμου που διαβιεί στην περιοχή, αφού σύμφωνα με τον Η., που μετακόμισε από 

τα Εξάρχεια στην περιοχή το 2006 (ως ιδιοκτήτης διαμερίσματος  σε νεόδμητη πολυκατοικία στα 

όρια της περιοχής με το Θησείο): 

«υπάρχει ρεύμα μετακίνησης από το κέντρο (Εξάρχεια) και ο κόσμος φέρνει κόσμο, 

πριν, χωρίς τον κόσμο, παρά το ενδιαφέρον φυσικό και οικιστικό περιβάλλον έλεγες: 

με ποιον πάω να μείνω εκεί;», 

ενώ σύμφωνα με τον Σ., παλιό κάτοικο της περιοχής: 

«Παλιά ξέραμε ακόμα και τη γάτα που περνούσε, τώρα έχουμε "παγκοσμιοποιηθεί", 

αλλά είναι πολύ ευχάριστο» (Δημάδη, 2011). 
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Οι περισσότεροι αναγνωρίζουν ότι τα Άνω Πετράλωνα έχουν καθιερωθεί ως μία από τις πιο 

ανερχόμενες κεντρικές περιοχές, γεγονός στο οποίο αποδίδεται η έντονη ανάπτυξη των 

καταστημάτων εστίασης και αναψυχής  που της προσδίδουν έναν πιο γκλάμουρ χαρακτήρα, σε 

συνδυασμό με την πολύ μεγάλη αύξηση του αριθμού των επισκεπτών και τη μεταβολή της 

σύνθεσής τους. Σύμφωνα με τη Δ., εικονογράφος που μετακόμισε από την Αγγλία και μένει από 

το 2010 πολύ κοντά στο τμήμα της Τρώων με τη μεγάλη συγκέντρωση καταστημάτων εστίασης 

και αναψυχής:  

«βγαίνεις να αγοράσεις ψωμί και βλέπεις κόσμο με χρυσά παπούτσια…», 

ενώ η Ν.(ιδιοκτήτρια κομμωτηρίου στο Θησείο) λέει χαρακτηριστικά: 

«…έχει γίνει χιπστερο-περιοχή γιατί έρχονται από τα Ν. προάστια κιόλας…έχω 

πελάτισσες από Χαλάνδρι που έρχονται και φτιάχνονται για να πάνε 

‘’Μπάμπουρα’’(καφέ-μπαρ) με τις Louis Vuiton και μου φαίνεται πολύ αστείο». 

Σύμφωνα με τον Ν., παλιό κάτοικο της περιοχής που μένει κοντά στην πλατεία Μερκούρη (εκτός 

όμως του βασικού θύλακα εστίασης –αναψυχής): 

«…όλα εκεί, στο φαγητό, στα τσιπουράδικα, "τι αυθεντικό βρίσκεις σε αυτό;", 

κατάληψη πεζοδρομίων για να τα οικονομήσεις, ήρθες εδώ πέρα για την αυθεντική 

γειτονιά και… θα κατεβείτε τα χαϊβάνια στην Τρώων να πίνετε όρθια στο πεζοδρόμιο, 

δίπλα στον κάδο, να περνάνε τα αυτοκίνητα και να χασκογελάτε...με  χαλάει η 

υπερβολή, τα κάναμε Γκάζι, τα παραποιήσαμε...να ήταν πιο φθηνά & προσιτά και η 

υπερβολή στον αριθμό…όποια γωνία βρήκανε την κάνανε μπαρ… το ‘’Κλουβί’’ ήτανε 

ψιλικατζίδικο…,το μαγαζί που είναι το “El camino” έκλεισε και το πούλησε γιατί η 

περιοχή δεν είχε ανέβει ακόμη…το 1996 στη θέση της ‘’Βραζιλιάνας’’ ήταν 

σουβλατζίδικο, τις ‘’Πλειάδες’’ τις άνοιξε ο γιος του ιδιοκτήτη του καφενείου που 

έκλεισε, το ‘’Θεραπευτήριο’’ ήταν πρώην καφενείο…την τελευταία πενταετία το 

περίπτερο στην πλατεία έχει γίνει after hours…» 

Σε γενικές γραμμές οι ερωτώμενοι –κάτοικοι και επισκέπτες- θεωρούν δικαιολογημένες τις 

διαμαρτυρίες των κατοίκων ως προς τη λειτουργία των καταστημάτων εστίασης και αναψυχής, 

όσο αφορά σε αυτούς που μένουν στη ζώνη επιρροής τους, καθώς θεωρούν: 

«ξαφνική και επιθετική την αλλαγή γι’ αυτούς που έρχονται σε άμεση επαφή με το 

πρόβλημα, εξαιτίας της υπερβολικής ανάπτυξης στην περιοχή»  

αφού,  

«δεν ήταν επιλογή τους να εξελιχθεί έτσι η γειτονιά, την είχαν επιλέξει για αυτούς». 
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Η κατάληψη των πεζοδρομίων και γενικότερα του δημόσιου χώρου από τα τραπεζοκαθίσματα 

και η οπτική ρύπανση που προκαλούν, ο θόρυβος -σε σχέση με την ηρεμία που επικρατούσε- που 

προκαλείται από τη συγκέντρωση των καταστημάτων αναψυχής και των επισκεπτών σε 

περιορισμένη έκταση της περιοχής ιδιαίτερα κατά τους θερινούς μήνες, η δυσκολία εύρεσης 

θέσεων στάθμευσης από τους κατοίκους και οι βίαιες και εγκληματικές ενέργειες που έχουν 

σημειωθεί ως αποτέλεσμα της συμπεριφοράς ορισμένων επιχειρηματιών είναι τα κυριότερα 

προβλήματα που αναφέρονται ως συνέπεια του μεγάλου αριθμού και του τρόπου λειτουργίας 

των καταστημάτων εστίασης και αναψυχής στο τμήμα της περιοχής ανατολικά της οδού Τρώων.  

Βέβαια, χωρίς να υποτιμάνε την έκταση του προβλήματος που έχει προκύψει, εκφράζονται 

κριτικά σχετικά με την έντονη διαμαρτυρία εναντίον των καταστηματαρχών και χαρακτηριστικά 

αναφέρουν:  

«δικαιολογώ και την παρουσία των καταστημάτων, δεν θα σκεφτόμουν να 

διαμαρτυρηθώ έντονα»  

ή ακόμη  

«νομίζω ότι είναι λίγο υπερβολικό, μερικές φορές είναι λιγάκι κάτι σαν local 

nationalism, το δικαίωμα του πρώτου στη γειτονιά π.χ. εμένα έχει γεννηθεί ο 

παππούς μου εδώ και τέτοια…».  

Επιπλέον, αν και οι περισσότεροι θεωρούν ότι η περιοχή έχει κορεστεί όσο αφορά στα 

καταστήματα εστίασης και αναψυχής, δεν θεωρούν ότι πρόκειται να προσελκύσει άλλες 

επιχειρήσεις μεγαλύτερης όχλησης, ενώ ορισμένοι από αυτούς πιστεύουν ότι το πρόβλημα 

εμφανίζεται μεμονωμένα, π.χ. μόνο στην οδό Τρώων και την πλατεία Μερκούρη και ότι 

αποτελούν σημαντικό μέρος του ζωντανού χαρακτήρα που έχει αποκτήσει η περιοχή, σύμφωνα 

με την Σ.: 

«κάποτε η μισή Τρώων ήταν σκοτεινή, όπως και η πλατεία... ξεχνάνε ότι έχει 

σουλουπωθεί η γειτονιά…»,  

ενώ σύμφωνα με την Δ: 

«δεν νομίζω ότι τους ενοχλεί που έχει ζωντανέψει η περιοχή, απλά όταν έχεις 

συνηθίσει να μένεις σε μία ήσυχη περιοχή σε ενοχλεί ο θόρυβος, στη λογική να μην 

είναι κάτω από το σπίτι μου…». 
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Η Μ., νέα κάτοικος στην περιοχή (μεταξύ της Τρώων και της πλ. Μερκούρη) από το 2013, λέει 

σχετικά: 

«…ευχάριστα, είναι ωραίο πράγμα (το ότι ανοίγουν μαγαζιά), καλό θα ήταν  βέβαια 

να είναι και αυτοί πιο τυπικοί, δεν θα μου άρεσε να γίνει υπερβολικό…, αλλά μου 

άρεσε που άνοιξε το wine-bar απέναντι, υπάρχει περισσότερος φωτισμός τώρα, 

κατουρούσαν στην πόρτα μας πριν κλπ.…, δεν με ενοχλεί ακόμη ο θόρυβος, σε πέντε 

χρόνια μπορεί… όχι, δεν ξέρω κάποιον που να έχει εγκαταλείψει την περιοχή, ίσα ίσα 

ξέρω και αυτούς που τους αρέσει (η λειτουργία των καταστημάτων)». 

αλλά και ορισμένοι παλιοί κάτοικοι, αντιμετωπίζουν θετικά τη λειτουργία τους: 

«Τα μαγαζιά έχουν δώσει άλλη νότα στη γειτονιά. Ευτυχώς είναι καλά μαγαζιά, 

κρατούν ένα επίπεδο διαφορετικό από την κατάντια του Θησείου. Μαζεύεται 

γνωστός κόσμος και το βράδυ θυμίζει Σπέτσες και Ύδρα με τα φώτα, τα δέντρα και τα 

τραπεζάκια στους δρόμους» (παλιός κάτοικος) (Δημάδη, 2011). 

Είναι, όμως, επιφυλακτικοί για την εξέλιξή της σε επόμενο στάδιο αφού, σύμφωνα με την Δ., 

κάτοικο της περιοχής από το 2006 (ιδιοκτήτρια διαμερίσματος στο νοτιοανατολικό τμήμα της 

περιοχής): 

«αν έμενε η περιοχή έτσι, με δεδομένο ότι δεν μένω κοντά στην Τρώων, δεν θα είχα 

πρόβλημα, το επόμενο στάδιο με φοβίζει σε σχέση με τα καταστήματα 

(αναψυχής)…»,   

ενώ σύμφωνα με τον Α. που μετακόμισε από τα Εξάρχεια στην περιοχή το 2013 (ιδιοκτήτης 

διαμερίσματος σε νεόδμητη πολυκατοικία στο τμήμα μεταξύ της πλατείας και του λόφου της 

Δεξαμενής): 

«υπάρχει μία βιομηχανία που χρησιμοποιεί τις περιοχές ως κέντρα οικονομικών 

δραστηριοτήτων αλλοιώνοντας τον χαρακτήρα τους, μετά το Γκάζι τα Πετράλωνα…».   

Οι κάτοικοι που δεν διαμένουν σε πολύ κοντινή απόσταση με τους βασικούς θύλακες 

συγκέντρωσης των επιχειρήσεων εστίασης και αναψυχής της περιοχής, ενώ εντοπίζουν τα 

παραπάνω προβλήματα σχετικά με τη λειτουργία τους, αναφέρουν ότι σε γενικές γραμμές δεν 

έχουν επιπτώσεις στην ποιότητα ζωής και στην καθημερινότητά τους και μάλιστα σε ορισμένες 

περιπτώσεις ότι έχει βελτιωθεί η κοινωνική τους ζωή καθώς η περιοχή έχει γίνει πιο ελκυστική 

τόσο ως τόπος κατοικίας όσο και αναψυχής. Όπως χαρακτηριστικά αναφέρει η Β.: 

«δεν έχω προσωπική άποψη, πέρα από κάποια φυλλάδια (διαμαρτυρίας) που έχω 

δει… κυκλοφορώ περισσότερο στην περιοχή γιατί έρχονται οι φίλοι μου εδώ».  
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Από την πλευρά τους οι επισκέπτες ερμηνεύουν τον μετασχηματισμό της περιοχής κυρίως μέσα 

από το πρίσμα της αίσθησης της αυθεντικότητας ή του δημοφιλούς προορισμού που τους 

προσφέρει η περιοχή. Έτσι, ενώ για ορισμένους λειτουργεί ανασταλτικά η υπερσυσσώρευση 

καταστημάτων και κόσμου, όπως αναφέρει η Ν.: 

«δεν μου αρέσει που έχει γίνει απρόσωπη η Τρώων…κρίμα, πλέον πηγαίνω μόνο σε 

συγκεκριμένα μέρη ή λέω: μήπως να πάμε πουθενά αλλού;… δεν νομίζω ότι είναι 

υπερβολική η φασαρία, αλλά οι γείτονες, όπως παντού άλλωστε…»,  

δεν ισχύει το ίδιο για άλλους όπως η Β. (κάτοικος Θησείου) που ενώ θεωρεί ότι η περιοχή έχει 

κορεστεί όσο αφορά στα καταστήματα εστίασης και αναψυχής λέει χαρακτηριστικά: 

 «δεν έχω πρόβλημα με την Τρώων μου αρέσει πάρα πολύ που έχει γίνει έτσι…, 

ξέρεις πόσο είχαν τα νοίκια εδώ; (ήταν πολύ χαμηλά)… τους αρέσουν απ' τη μια τα 

οφέλη, ότι πήραν αξία τα σπίτια τους και δεν ντρέπονται να λένε ότι είναι από κει,  

χωρίς να θέλουν τη φασαρία…, ε, πώς μπορεί να γίνει αυτό;» 

Σύμφωνα με τον Harvey (2013), το δικαίωμα στην πόλη είναι πάντοτε ένα διαφιλονικούμενο 

δικαίωμα, ένα πεδίο αντιπαράθεσης μεταξύ διαφορετικών κοινωνικών ομάδων. Στο πλαίσιο 

αυτό, όπως ήδη φάνηκε παραπάνω, οι νέοι κάτοικοι της περιοχής που δεν ζουν εντός των δύο 

θυλάκων με την έντονη συγκέντρωση χρήσεων εστίασης –αναψυχής διεκδικούν το δικαίωμά τους 

σε μία πιο ζωντανή περιοχή κατοικίας, σε αντίθεση με εκείνους –νέους και παλιούς- που 

διεκδικούν την χαμένη ποιότητα ζωής τους στη γειτονιά, οι καταστηματάρχες το δικαίωμά τους 

στο «επιχειρείν» και οι επισκέπτες της περιοχής το δικαίωμά τους στην «αυθεντική» διασκέδαση. 

Η λειτουργία ολοένα και περισσότερων καταστημάτων εστίασης-αναψυχής γύρω από την 

πλατεία Μερκούρη και την οδό Τρώων αποτελεί ήδη από το 2009 έντονο πεδίο αντιπαράθεσης 

μεταξύ των κατοίκων, κυρίως αυτών που θίγονται άμεσα από αυτή και των επιχειρηματιών που 

δραστηριοποιούνται στον κλάδο αυτό στην περιοχή. Η αντιπαράθεση αυτή έχει εκφρασθεί ακόμη 

και με απειλές και επιθέσεις με βόμβες μολότωφ εναντίον κατοίκων οι οποίοι αντιδρούν έντονα 

στην επέκταση και στον τρόπο λειτουργίας των καταστημάτων εστίασης-αναψυχής στην περιοχή 

(Μπατζιά, 2013; Τζαβέλλα, 2013; «Μαφία της νύχτας στην ‘Ibiza της Αθήνας’», 2013; 

«Πετράλωνα: Διαμαρτυρία των κατοίκων την Παρασκευή το βράδυ ενάντια στις επιθέσεις 

μπράβων», 2013). Οι κάτοικοι πραγματοποιούν συνελεύσεις γειτονιάς και πορείες διαμαρτυρίας 
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στις οποίες συμμετέχουν τόσο παλιοί όσο και νέοι κάτοικοι, ενώ από το 2012 έχει συσταθεί η 

Επιτροπή Κατοίκων Πετραλώνων45.  

 

Εικόνα 4.3-1: Φυλλάδια διαμαρτυρίας για τον τρόπο λειτουργίας των καταστημάτων εστίασης – 

αναψυχής στην περιοχή 

 

 

Πηγή: petralona4residents.wordpress.com, stekiantipnoia.squat.gr 

 

Όπως δηλώνει η Κ., νέα κάτοικος, συμμετέχει στις συνελεύσεις γειτονιάς και στις πορείες 

διαμαρτυρίας γεγονός που από την άλλη της φαίνεται αντιφατικό γιατί θεωρεί ότι «…και μεις 

όμως (οι νέοι κάτοικοι) αποτελούμε μέρος του προβλήματος…». 

Ο Ν. παλιός κάτοικος της περιοχής δεν συμμετέχει στο κίνημα κατοίκων που έχει δημιουργηθεί 

σχετικά με την λειτουργία των καταστημάτων εστίασης - αναψυχής: 

«...επειδή καπελώθηκε από τα κόμματα…,το ξεκίνησαν τελευταίων χρόνων κάτοικοι, 

είναι νεόπλουτοι που τους χαλάνε την περιοχή, έχει και ντόπιους αλλά δεν θα κάνουν 

                                                           
45

 http://petralona4residents.wordpress.com/ 
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χαλάστρα στους μαγαζάτορες, πολιτικοποιείται η αντίδραση των κατοίκων και δεν 

ανακατευόμαστε…». 

Από το 2011 και έπειτα, οι διαδικασίες μετασχηματισμού που συντελούνται στην περιοχή -τα 

κύρια αίτια των συγκρούσεων και οι επιπτώσεις τους, εξαιτίας κυρίως της εκτεταμένης 

λειτουργίας των καταστημάτων αναψυχής σε αυτή, συναντώνται στη θεματολογία άρθρων - 

αφιερωμάτων σε καθημερινές, ευρείας κυκλοφορίας εφημερίδες. Ο πολυσύνθετος χαρακτήρας  

των διαδικασιών αυτών καθιστά απαραίτητο να διερευνηθεί η ανάγνωση και ερμηνεία τους από 

τις διαφορετικές ομάδες του πληθυσμού που δραστηριοποιούνται στην περιοχή, όπως 

αποτυπώνονται μέσα από τις συνεντεύξεις και τα ρεπορτάζ των εφημερίδων. 

Οι απόψεις των κατοίκων 

Οι διαμαρτυρίες που εκφράζουν οι κάτοικοι σχετίζονται κυρίως με την κατάληψη των 

πεζοδρομίων από την επέκταση των τραπεζοκαθισμάτων, την ηχορύπανση αλλά και τις δυσκολίες 

που αντιμετωπίζουν με τη στάθμευση. 

Η κ. Γ. Σ., κάτοικος της περιοχής τα τελευταία 20 χρόνια, λέει χαρακτηριστικά: 

«Είναι τόσο δύσκολο να αφήσουν μία λωρίδα; Τι τους ζητάμε; Τα παιδιά δεν έχουν 

πεζοδρόμιο να περπατήσουν. Μας τρελαίνει η μουσική, κάθε μέρα μέχρι τις 4 το 

πρωί. Οι καταστηματάρχες θέλουν να ζήσουν, αλλά δεν σέβονται και τους 

κατοίκους» (Τζαβέλλα, 2013). 

Ο κ. Σ., ηλικιωμένος κάτοικος της περιοχής: 

«Είμαι περικυκλωμένος από τρία καταστήματα που πήραν άδεια παραδοσιακού 

καφενείου ή ζαχαροπλαστείου και κατέληξαν σε ξενυχτάδικα. Χορεύουμε τα βράδια 

από τα ντεσιμπέλ. "Ησυχία βρε! Ησυχία!" τους λέω. Δεν τους ζητάω να κλείσουν. Να 

κοιμηθώ θέλω. Μετακινούμαι από δωμάτιο σε δωμάτιο. Τώρα που καλοκαίριασε δεν 

ανοίγω τα παράθυρα» (Τζαβέλλα, 2013). 

Κάτοικος της περιοχής: 

«Έχει 37 ουζερί και μπαρ σε 300 μέτρα. Μου κλείνουν το γκαράζ. Τα Σαββατοκύριακα 

για να παρκάρω καλώ το 100» (Τζαβέλλα, 2013). 

Στο πλαίσιο αυτό, οι κάτοικοι θίγουν επιπλέον ως βασικό  ζήτημα την έντονη σύγκρουση που έχει 

δημιουργηθεί από το 2009 με ορισμένους από τους καταστηματάρχες: 

 «Αυτό ήταν ευθεία απειλή για όλους μας. Δεν θα μας αφήσουν ήσυχους, αν δεν το 

βουλώσουμε. Αλλά, οι απειλές καταφέρνουν να μεγαλώσει το πείσμα μας. Ή θα 

κλείσουν τα παράνομα, ή θα συμμορφωθούν και θα σταματήσουν αυτή την 
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οχλαγωγία και την κατάληψη πεζοδρομίων και δρόμων με τα τραπέζια τους» 

(κάτοικος) (Μπατζιά, 2013). 

«Θέλουμε τη γειτονιά μας, τόσο απλό είναι. Την ανθρωπιά και την ησυχία που 

είχαμε. Όχι τις απειλές, τις επιθέσεις, τους εμπρησμούς που μας έφεραν. Θέλουμε να 

λέμε την καλημέρα μας με χαμόγελο, όχι με φόβο» (παλιά κάτοικος) (Μπατζιά, 2013).  

 «Η γειτονιά είναι σε αναβρασμό. Θα πρέπει να καταλάβουν και οι καταστηματάρχες 

ότι δεν είμαστε εχθροί. Θα πρέπει να βοηθήσουμε όλοι μαζί για να γίνει και πάλι 

βιώσιμη για τους κατοίκους» (κάτοικος) (Μπασκάκης, 2013). 

 «Εδώ ήταν γειτονιά. Αγόρασα αυτό το σπίτι πριν από 8 χρόνια, από επιλογή. 

Καθόμουν στο σκαλάκι, περνούσαν οι γιαγιάδες, μου έκαναν σχόλια. "Το άλλαξες το 

μπάνιο", μου έλεγαν. Αυτό είναι στοιχείο γειτονιάς. Όπως και το γλυκό που έφερνε η 

γειτόνισσα, οι καλημέρες που άκουγες στο καφενείο. Υπήρχε ηρεμία. Αυτή η γειτονιά 

δεν υπάρχει πια. Γιατί έριξαν το λύκο μέσα στα πρόβατα. Πάνω στη δική μου ψυχή 

στήθηκε όλο αυτό. Άνθρωποι της νύχτας θέλουν να φτιάξουν νέο Γκάζι...» 

(ιδιοκτήτρια – κάτοικος θύμα επίθεσης με μολότωφ) (Τζαβέλλα, 2013). 

«Δεν έχουμε πνεύμα μονομάχων. Έχουμε πνεύμα συνεργατικό. Επιτροπή πια είναι 

όλοι οι κάτοικοι των Πετραλώνων. Όλοι για το ίδιο αγωνιζόμαστε. Για την εφαρμογή 

των θεσμών» (Επιτροπή Κατοίκων) (Τζαβέλλα, 2013). 

«Στην αρχή, τον Οκτώβριο του 2009 έκαψαν ένα σπίτι, τρία στενά πιο πάνω. Ο 

ιδιοκτήτης αγωνιζόταν στη γειτονιά. Με κόπο -και χωρίς να αποζημιωθεί- κατάφερε 

να το ξαναφτιάξει. Την περασμένη Δευτέρα εκδικάστηκε η υπόθεση εμπρησμού της 

κατοίκου στην πλατεία Μερκούρη, της οποίας έλουσαν το σπίτι με βενζίνη, ίσα που 

πρόλαβε να βγει με το παιδί της στα χέρια, λιπόθυμο» (κάτοικος) (Τζαβέλλα, 2013). 

 «Ένα κατάστημα, σε κάθετο δρόμο της οδού Τρώων, βγάζει στο οδόστρωμα 

τραπέζια. Κάποιος γείτονας περαστικός κάνει παρατήρηση, για πολλοστή φορά. 

Αποτέλεσμα; Τον κυνήγησαν, έφαγε ξύλο, του έκαψαν και το αυτοκίνητο» (Τζαβέλλα, 

2013). 

Οι απόψεις των καταστηματαρχών 

Οι επιχειρηματίες της περιοχής δεν αποτελούν μία ενιαία ομάδα με κοινά χαρακτηριστικά αλλά 

εμφανίζουν αρκετές διαφοροποιήσεις μεταξύ τους, όπως αναλύθηκε και σε άλλο σημείο της 

εργασίας. Παράλληλα με το δικαίωμά τους να δραστηριοποιηθούν επιχειρηματικά στην περιοχή, 

αναγνωρίζουν ότι η λειτουργία των καταστημάτων τους θα πρέπει να σέβεται τον ιδιαίτερο 
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χαρακτήρα της περιοχής και τους κατοίκους της αλλά, παράλληλα, επισημαίνουν ότι έχουν 

δημιουργηθεί συγκρούσεις μεταξύ κατοίκων και καταστηματαρχών αλλά και μεταξύ των 

καταστηματαρχών, τόσο εξαιτίας της λειτουργίας υπερβολικού αριθμού καταστημάτων εστίασης 

και αναψυχής όσο και των παρανομιών στις οποίες προβαίνουν ορισμένες επιχειρήσεις.  

Σύμφωνα με τον Κ., ιδιοκτήτη καφέ-μπαρ στην περιοχή από το 2011: 

«Τα συμφέροντα είναι συγκρουόμενα, όσο καταλαβαίνω εμένα που θέλω να 

εργαστώ άλλο τόσο και τον κάτοικο που ενοχλείται, μακάρι να έκλειναν όλοι στις 

δώδεκα, υπό αυστηρό πλαίσιο, αλλιώς ο ανταγωνισμός δεν το επιτρέπει…αν ήθελε 

κπ να ανοίξει ένα μαγαζί, θα του 'λεγα: μακριά απ' τα Πετράλωνα …δεν γίνεται να 

αποφασίζει η κα Νίτσα στην Δημοτική Κοινότητα για την τύχη της επιχείρησής σου 

(να υπάρχει ενιαίο πλαίσιο) με δεδομένο ότι οι μισοί είναι εναντίον μας (στο 

Συμβούλιο)…δεν γνωρίζαμε προηγούμενα για όλα αυτά με τους μπράβους 

κλπ…έχουν βρει παραθυράκια για την αλλαγή χρήσεων στις άδειες…δίνονται άδειες, 

έχεις ήδη επενδύσει και στη συνέχεια αναιρούνται…». 

Ο Γ., ιδιοκτήτης wine-bar στην περιοχή από το 2013, λέει χαρακτηριστικά: 

«…Δεν φτάνει που φέρνουμε την ανάπτυξη στην περιοχή και αναβαθμίζουμε τις 

περιουσίες τους, διαμαρτύρονται κιόλας…, την άλλη φορά περνούσε από δω πορεία 

κατά των καταστημάτων, τι πράγματα είναι αυτά; και την άλλη φορά μπήκανε μες 

στο μαγαζί και κάνανε φασαρία, ενώ είχε κόσμο…μας δώσανε την άδεια, ρίξαμε τόσα 

χρήματα (εγώ ακόμη δεν έχω πάρει 50 € από τότε που ξεκίνησε να λειτουργεί) και 

τώρα είναι πάλι υπό αναίρεση…αν μας το κλείσουνε τι θα γίνουν τόσα λεφτά που 

ρίξαμε; Δεν ξέρω, δεν ξέρω…(απελπισμένος)είναι τρελό…δεν είναι όλοι οι γείτονες 

εχθρικοί, έρχονται και μας λένε "τι ωραία που ανοίξατε…φωτίζεται η γειτονιά τα 

βράδια…", ξέρεις πώς ήτανε η περιοχή τη δεκαετία του '80; Υποβαθμισμένη, 

πρεζάκια κυκλοφορούσανε εδώ, δεν τολμούσες να περάσεις…τα θέλουν όλα δικά 

τους και μένα κάτω απ' το σπίτι μου στο Κολωνάκι έχει μαγαζιά και θόρυβο, αλλά δεν 

διαμαρτύρομαι…πώς θα αναπτυχθεί αλλιώς η περιοχή; να έρθουνε να μου κάνουνε 

έλεγχο, αν δεν τηρώ τα νόμιμα…ό,τι ζητούσαν για την άδεια το κάναμε και με το 

παραπάνω…(π.χ. τ.μ. κουζίνας)» 

«Μου αρέσει η ζωντάνια που πλέον υπάρχει στη γειτονιά. Κυκλοφορούμε άφοβα το 

βράδυ. Όμως δεν πρέπει να παραγίνει η βαβούρα» (κ. Σοφία Μυλωνά, ιδιοκτήτρια 

του οινομαγειρίου «Θεραπευτήριο») (Δημάδη, 2011). 
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 «Οτιδήποτε, πρέπει να γίνεται σε συνεννόηση με τη γειτονιά. Οι μαγαζάτορες δεν 

μπορούν να κάνουν ό,τι θέλουν με τα λεφτά τους» (κ. Γιάννης Μαραβελάκης, 

ιδιοκτήτης του βιβλιοπωλείου «Αμόνι» στην πλατεία Μερκούρη) (Δημάδη, 2011). 

 «Τότε, οι θαμώνες του είχαν μοναδική επιλογή την ταβέρνα του Οικονόμου. Τώρα η 

περιοχή έχει γίνει «μικρό Παρίσι» (κ. Νίκος Μουζακίτης, ιδιοκτήτης του θερινού 

κινηματογράφου με σινεφίλ ταινίες «Ζέφυρος») (Δημάδη, 2011). 

 «Χθες βράδυ με δυσκολία ολοκληρώσαμε την ταινία. Δεν μας άφηναν η βαβούρα 

και οι φωνές από τα μεζεδοπωλεία. Αν τους έβλεπες, θα έλεγες: "Μα καλά, τζάμπα 

είναι;" Δεν σέβονται τίποτα. Ψάχνω να βρω κάτι μονωτικό, για να μην περνάει ο 

ήχος!» (κ. Γωγώ, επί 22 χρόνια ιδιοκτήτρια του κινηματογράφου Ζέφυρος) (Τζαβέλλα, 

2013). 

«…Τα Πετράλωνα έχουν γίνει κιτσαρία και μαζεύουν σκουπίδια….(Δημάδη, 2011). 

Αυτή τη γειτονιά την άφησαν απροστάτευτη. Κάποτε υπήρχαν 10-15 ταβερνάκια. 

Ερχόσουν και επικρατούσε ηρεμία. Γεμάτα τα μαγαζιά, αλλά τα είχαν επαγγελματίες. 

Ο επαγγελματίας δεν σκέφτεται το σήμερα μόνο. Σκέφτεται και το αύριο. Και 

δυστυχώς τα Πετράλωνα γέμισαν με μαγαζιά, οι διαχειριστές των οποίων δεν έχουν 

καμία σχέση με το είδος. Χώροι δεν υπάρχουν. Ο άλλος για να μπορέσει να κρατηθεί 

κάνει οποιαδήποτε παρανομία τού κατέβει στο κεφάλι. Διανύουμε μια δύσκολη 

εποχή. Η αλήθεια βρίσκεται κάπου στη μέση. Φυσικά υπάρχει φασαρία. Φυσικά και 

κάποιοι παρανομούν. Μέσα σε όλη αυτή την ιστορία, όμως, την πληρώνουν και 4-5 

μαγαζιά της περιοχής… Τη δεύτερη (τού έχουν επιτεθεί δύο φορές, την πρώτη τού 

έκαψαν το μαγαζί) μου την είχαν στημένη στο κλείσιμο. Νόμιζα ότι ήταν κλεφτρόνια. 

Μου επιτέθηκαν και με χτύπησαν στο πρόσωπο. Κατέθεσα στην αστυνομία – φυσικά 

οι ύποπτοι, δύο πιτσιρικάδες, δεν βρέθηκαν ποτέ» (κ. Κώστας, ιδιοκτήτης του 

ιστορικού οινομαγειρείου «Οικονόμου») (Τζαβέλλα, 2013). 

«…ευτυχώς δεν είμαστε στην Τρώων…με τους γείτονες γνωριζόμαστε χρόνια, εδώ 

μέσα ήταν το πατρικό μου…αν κάποιο βράδυ τελειώσουμε αργά τους ζητάω 

συγγνώμη την επόμενη μέρα…και μου λένε "μη σκοτίζεσαι, εγώ βγαίνω στο 

μπαλκόνι, παίρνω και το ουϊσκάκι μου και σας απολαμβάνω…" η απληστία τους είναι 

άσχημο πράγμα, δόξα τω θεώ έχουμε όλη δουλειά, τη μία μέρα εγώ την άλλη ο 

δίπλα…τον άλλον τον χτυπήσανε (Οικονόμου)…εγώ κλείνω τρεις μήνες το καλοκαίρι, 

θέλω και να ξεκουραστώ…όταν ρώτησα τον Οικονόμου μια μέρα που τον πέτυχα στο 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο  Σελ.| 137  
 

 

δρόμο "κυρ Νίκο τι είναι αυτά που συμβαίνουν στη γειτονιά μας;" μου απάντησε 

"γεμίσαμε επιχειρηματίες, εμείς βάζαμε την ποδιά και μπαίναμε στην κουζίνα", αν 

δεν δουλέψεις ο ίδιος να αισθανθείς δικό σου τον χώρο...δεν την πονάνε την 

περιοχή, απορώ που βρίσκουνε τα χρήματα και δίνουν τόσα μεροκάματα, εμένα δεν 

μου περισσεύουν…» (ιδιοκτήτρια μίας από τις παλαιότερες ταβέρνες στην περιοχή). 

Εύρεση κοινού τόπου: ένα δύσκολο εγχείρημα 

Για την πλειοψηφία των ερωτώμενων, η εύρεση κοινού τόπου μεταξύ των εμπλεκόμενων 

κοινωνικών ομάδων αποτελεί την επιθυμητή αλλά παράλληλα καθόλου εύκολη λύση για την 

άμβλυνση των συγκρούσεων μεταξύ τους. Στο πλαίσιο αυτό, αναγνωρίζουν τον καθοριστικό ρόλο 

των θεσμικών φορέων,  της τοπικής αυτοδιοίκησης και του κράτους γενικότερα, και προτάσσουν 

τη συλλογική ευθύνη που θα πρέπει να διέπει τις επιμέρους ομάδες χρηστών στην περιοχή σε 

συνδυασμό με την υιοθέτηση συμμετοχικών διαδικασιών, ως βασικές προϋποθέσεις για την 

επίτευξη του πολύ δύσκολου αυτού εγχειρήματος.  
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5. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ - ΤΥΠΟΛΟΓΙΑ 

Οι κοινωνικο-οικονομικές και χωρικές μεταβολές που συντελούνται την τελευταία δεκαετία στην 

περιοχή μελέτης, παρόλο που εμπεριέχουν επιμέρους χαρακτηριστικά του φαινομένου 

gentrification δεν εμπίπτουν εξολοκλήρου σε αυτό, με την στενή ή ακόμη και ευρεία χρήση του 

όρου, όπως αυτός αποδίδεται στη διεθνή βιβλιογραφία κατά τη μελέτη του φαινομένου κυρίως 

στις βορειο-ευρωπαϊκές και αμερικάνικες πόλεις. 

Το κυριότερο χαρακτηριστικό –κριτήριο που διαφοροποιεί την διαδικασία που εξελίσσεται στην 

περιοχή μελέτης από το gentrification είναι η απουσία άμεσου ή έμμεσου εκτοπισμού. Ακόμη και 

στις μεμονωμένες περιπτώσεις εκτοπισμού που έχουν εντοπισθεί, δεν πληρούνται απαραίτητα τα 

υπόλοιπα κριτήρια που τίθενται τόσο σύμφωνα με το μοντέλο των σταδίων όσο και για την 

απόδοσή της ως μία από τις ευρύτερες εκδοχές του gentrification (new – build gentrification, 

marginal gentrification).  

Εξάλλου, σύμφωνα με τους Van Criekingen and Decroly (2003), στις πόλεις που βρίσκονται στις 

χαμηλές θέσεις της διεθνούς ιεραρχίας είναι αναμενόμενο το gentrification, με την στενή έννοια 

του όρου, να εμφανίζεται σε περιορισμένη έκταση σε αντίθεση με την επικράτηση διαφορετικού 

τύπου διαδικασιών αστικής αναζωογόνησης. 

Αναπόφευκτα, οι κοινωνικο-χωρικές ιδιαιτερότητες που παρουσιάζει η περιοχή στο σύνολό της 

αλλά και στις επιμέρους χωρικές της ενότητες καθιστούν απαραίτητη τη διερεύνηση ύπαρξης 

εκδήλωσης τάσεων gentrification στη μικρο-κλίμακα (ακόμη και σε επίπεδο κατοικίας ή 

διαμερίσματος). Μάλιστα, δεδομένων των κοινωνικο-χωρικών αυτών ιδιαιτεροτήτων, μάλλον θα 

ήταν πιο αποτελεσματική η κατά περίπτωση αναζήτηση σημειακών εκδηλώσεων του φαινομένου 

στις επιμέρους χωρικές ενότητες της περιοχής μελέτης, βάσει των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών 

που αποδίδονται στις συναρθρώνουν τις διαφορετικές εκδοχές του gentrification. 

Το μοντέλο των σταδίων, στον βαθμό που μπορεί να εφαρμοσθεί στην περιοχή μελέτης, 

ακολουθεί αρχικά τουλάχιστον αντίστροφη πορεία, καθώς προηγήθηκε η εισροή της ομάδας που 

κατείχε το οικονομικό κεφάλαιο , ενώ η ομάδα των «εναλλακτικών» νεοεισερχόμενων κατοίκων -

με ή χωρίς οικονομικό κεφάλαιο- εγκαταστάθηκε σε δεύτερο στάδιο στην περιοχή, όταν πλέον 

έγινε πιο δημοφιλής. Το γεγονός αυτό χαρακτηρίζει μόνο την αρχική φάση εισροής νέων 

κατοίκων στην περιοχή αφού πλέον η εισροή νέων κατοίκων γίνεται χωρίς να ακολουθεί 

συγκεκριμένη αλληλουχία.  

Οι νεοεισερχόμενοι κάτοικοι μετεγκαθίστανται συνήθως στην περιοχή μελέτης από κάποια άλλη 

κεντρική περιοχή στην οποία είχαν καταφύγει σε προηγούμενο στάδιο προς αναζήτηση του  
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εναλλακτικού lifestyle (σε αντιστοιχία με τους «πρωτοπόρους» gentrifiers), εγκαταλείποντας τον 

τρόπο ζωής στα προάστια ή/και την πατρική οικογενειακή τους στέγη. Όπως έχει ήδη αναφερθεί, 

το ιδιαίτερο οικιστικό περιβάλλον της περιοχής και η  γειτνίαση της με τον λόφο του Φιλοπάππου 

αποτελούν το κυριότερο δέλεαρ για την μετεγκατάσταση των νεοεισερχόμενων στην περιοχή, 

χωρίς να αποκλείεται σε πολλές περιπτώσεις η εγκατάστασή τους στην περιοχή για τυχαίους 

λόγους (για παράδειγμα εγκατάσταση στο σπίτι συντρόφου που ήδη διέμενε στην περιοχή). 

Ακόμη, οι περιπτώσεις εκτοπισμού αφορούν αποκλειστικά τους νεοεισερχόμενους κατοίκους 

κυρίως εξαιτίας της όχλησης που προκαλούν οι νέες χρήσεις εστίασης – αναψυχής και όχι 

εξαιτίας του υψηλού κόστους κατοικίας, όπως συμβαίνει στις τυπικές περιπτώσεις gentrification. 

Ακόμη και στις ελάχιστες περιπτώσεις εκτοπισμού εξαιτίας του υψηλού κόστους κατοικίας ή της 

κακής ποιότητας κατοικίας οι εν λόγω κάτοικοι δεν εγκαταλείπουν την περιοχή αλλά επιδιώκουν 

να παραμείνουν σε αυτή.  

Στην περιοχή επιδιώκει να παραμείνει όμως και η πλειοψηφία των marginal gentrifiers οι οποίοι 

ανελισσόμενοι επαγγελματικά ή αποκτώντας οικογένεια αναζητούν συνήθως να προβούν στην 

αγορά κατοικίας ή να μεταφερθούν σε καλύτερης ποιότητας κατοικία στην περιοχή. 

Παρόλο που, όπως αναλύθηκε, υπάρχει η τάση εγκατάστασης των διαφορετικών ομάδων 

νεοεισερχόμενων κατοίκων σε διαφορετικές χωρικές ενότητες της περιοχής μελέτης εντούτοις η 

περιοχή στο σύνολο της χαρακτηρίζεται από κοινωνικο-χωρική ετερογένεια. Ο περιορισμένος 

αριθμός κατοικιών στο πρότυπο των μονοκατοικιών με ψηλούς φράχτες  δεν αφήνουν περιθώρια 

για την εμφάνιση θυλάκων εντός των οποίων αυτό-απομονώνονται θωρακίζονται οι  

νεοεισερχόμενοι κάτοικοι των μεσαίων στρωμάτων, αντιθέτως  σε συνδυασμό με την εισροή 

μεγάλου ποσοστού νεαρής ηλικίας πληθυσμού, η περιοχή χαρακτηρίζεται σήμερα ως 

περισσότερο ζωντανή σε σχέση με το παρελθόν, χωρίς βέβαια, αυτό να σημαίνει ότι οι 

καθημερινότητες των διαφορετικών ομάδων πληθυσμού συμπλέκονται, παρά μόνο επιλεκτικά.  

Στην περίπτωση της περιοχής μελέτης, η ιδιωτική πρωτοβουλία είναι εκείνη που πρωτοστατεί 

καθόλη τη διάρκεια των μεταβολών που συντελούνται σε αυτή. Η κρατική παρέμβαση 

περιορίζεται στο αρχικό στάδιο της διαδικασίας μετασχηματισμού της περιοχής μελέτης με την 

ένταξή της στα ευρύτερα σχέδια του Προγράμματος Ενοποίησης Αρχαιολογικών Χώρων της 

Αθήνας και στις αναγγελίες πολεοδομικής αναβάθμισής της, αφού τελικά οι μοναδικές ενέργειες 

που πραγματοποιήθηκαν προς αυτή την κατεύθυνση περιορίστηκαν στην διαπλάτυνση των 

πεζοδρομίων της οδού Τρώων. Σε επόμενο στάδιο, ο ρόλος της κρατικής πρωτοβουλίας 

εντοπίζεται στο επίπεδο της τοπικής αυτοδιοίκησης με την έκδοση αδειών για την λειτουργία των 
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καταστημάτων αναψυχής ενώ απουσιάζει η εφαρμογή πολιτικών που σχετίζονται με την αγορά 

κατοικίας. 

Επιπλέον, η χρηματοοικονομική κρίση επηρεάζει τον βαθμό και το είδος των μετασχηματισμών 

που παρατηρούνται στην περιοχή μελέτης, καθώς δεν λειτουργεί απλά ως ανασταλτικός 

παράγοντας των ήδη διαμορφωμένων δυναμικών που εξελίσσονται σε αυτή αλλά τις 

διαμορφώνει κιόλας σε ένα βαθμό.   

Ένας ακόμη σημαντικός παράγοντας που επηρεάζει την εξέλιξη των μεταβολών στην περιοχή 

είναι η εμπλοκή αλλά και οι αντιστάσεις της τοπικής κοινότητας στα επιμέρους ζητήματα που 

διαμορφώνουν τη δυναμική των μεταβολών αυτών. 

Η διερεύνηση του φαινομένου gentrification, τόσο των αιτιών όσο και των αποτελεσμάτων του, 

εστιάζοντας στις ιδιαίτερες κοινωνικές, χωρικές και χρονικές συνθήκες που επικρατούν στην υπό 

μελέτη περιοχή περιορίζει τις αστοχίες σε επίπεδο προτεινόμενων πολιτικών  και παράλληλα 

τροφοδοτεί με πολύτιμο υλικό την κουβέντα για το gentrification. 

Τέλος, αντικείμενο περαιτέρω διερεύνησης αποτελεί η σε μεγαλύτερο βάθος μελέτη των 

παραγόντων εκείνων που αλληλεπιδρούν και συμβάλλουν στον μετασχηματισμό της περιοχής 

καθώς και η εξέλιξη των υφιστάμενων δυναμικών το επόμενο χρονικό διάστημα δεδομένου ότι οι 

μεταβολές που συντελούνται σε αυτή αποτελούν μέρος μίας ευρύτερης διαδικασίας η οποία 

βρίσκεται σε εξέλιξη. 

 
Πίνακας 5-1: Συνοπτική απόδοση των κοινωνικο-χωρικών μεταβολών που έχουν συντελεστεί την 

τελευταία δεκαετία στην περιοχή μελέτης 

Αρχική κατάσταση Μετασχηματισμοί 
Τα έως σήμερα αποτελέσματα (η 
διαδικασία βρίσκεται σε εξέλιξη) 

 
Αναβάθμιση δομημένου 

περιβάλλοντος  
 

Κεντρική περιοχή που 
«ακουμπάει» στο ιστορικό κέντρο  

Γειτνίαση με λόφο Φιλοπάππου 

Γειτνίαση με Κεραμεικό, 
Μεταξουργείο, Κουκάκι, Θησείο 

 

Έντονη ανοικοδόμηση κτιρίων 
κατοικίας (μέσα προς τέλη ’90 -  
προ κρίσης) 

Οικογενειακού τύπου, 
συμβατικής αρχιτεκτονικής στον 
θύλακα Κοίλης-Θεσσαλονίκης-
Καλλιρόης & δυτικά της 
Δημοφώντος 

Τύπου loft & minimal (μονομελή-
διμελήή νοικοκυριά & 
οικογένειες) σε μικρότερο βαθμό 
στο τμήμα ανατολικά της 

Αύξηση αξιών γης και ενοικίων 
προ κρίσης, σταθεροποίηση και 
μικρή, σε σχέση με άλλες 
περιοχές, πτώση 

Μεταβολή αστικού τοπίου, 
ανανέωση – αναβάθμιση 
οικιστικού περιβάλλοντος 
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Δημοφώντος 

Υποβαθμισμένο οικιστικό 
περιβάλλον στον θύλακα Κοίλης-
Θεσσαλονίκης-Καλλιρόης 

Υψηλή πυκνότητα κατοικίας λόγω 
αντιπαροχής στο τμήμα δυτικά 
της Δημοφώντος 

Χαμηλή πυκνότητα κατοικίας 
(μονοκατοικίες & διώροφα 
κτίρια) στο τμήμα ανατολικά της 
Δημοφώντος 

Αναβάθμιση δομημένου 
περιβάλλοντος 

Ανακαινίσεις κατοικιών 
(ανατολικά της Δημοφώντος) << 
βελτιώσεις μικρότερης κλίμακας 
σε όλη την περιοχή από 
νεοεισερχόμενους και 
παλιότερους κατοίκους 

Σε γενικές γραμμές δεν υπάρχει 
εκτοπισμός χρηστών και χρήσεων 
– μεμονωμένες περιπτώσεις 
κυρίως λόγω της όχλησης των 
χρήσεων αναψυχής & λιγότερο 
λόγω κακής ποιότητας κατοικιών, 
υψηλών ενοικίων 

Δεν υπάρχει μεταβολή χρήσεων 
π.χ. βιοτεχνίας σε κατοικία ή σε 
πιο εκλεπτυσμένες χρήσεις 

Τοπικές χρήσεις εμπορίου & 
αναψυχής 

Υπερτοπικές χρήσεις αναψυχής 
σύμφωνα με τα καταναλωτικά 
κριτήρια και την αισθητική των 
νεοεισερχόμενων και των 
επισκεπτών (ανατολικά της 
Δημοφώντος) 

Απουσία χρήσεων πολιτισμού 

Σημειακές εκλεπτυσμένες 
εμπορικές χρήσεις  

Σύγκρουση χρήσεων κατοικίας – 
αναψυχής (θύλακας Τρώων, πλ. 
Μερκούρη) - υποβάθμιση 
ποιότητας ζωής των κατοίκων 
που ζουν σε κοντινή απόσταση 

Αναζωογόνηση τοπικής 
επιχειρηματικότητας - 
κινητικότητα για νέες χρήσεις 
αναψυχής και (πιο περιορισμένα) 
εμπορίου – ο νεοεισερχόμενος 
κόσμος είναι ικανοποιημένος από 
τις υφιστάμενες υπηρεσίες, η 
γειτνίαση με τις υπόλοιπες 
περιοχές του κέντρου ικανοποιεί 
τις εκλεπτυσμένες καταναλωτικές 
του συνήθειες 

Καλή συγκοινωνιακή σύνδεση (2 
σταθμοί ΗΣΑΠ, τρόλεϋ, 
λεωφορεία) 

Δημιουργία σταθμού μετρό 
«Κεραμεικός» 

 

 Κρατική παρέμβαση 
(διαπλάτυνση πεζοδρομίων στην 
Τρώων, χορήγηση αδειών για 
χρήσεις αναψυχής, πρόγραμμα 
ενοποίησης αρχαιολογικών 
χώρων, πολεοδομική μελέτη 
αναβάθμισης)<< ιδιωτική 
πρωτοβουλία 

 

 Μεταβολή πληθυσμού - Άνοδος 
κοινωνικού επιπέδου 

 

Υψηλό ποσοστό ιδιοκατοίκησης Εισροή νεαρής σχετικά ηλικίας 
πληθυσμού υψηλού κοινωνικού 
και πολιτισμικού κεφαλαίου  
Εισροή πληθυσμού μεσαίου και 
μεσαίου προς υψηλού 
οικονομικού κεφαλαίου 

Εξακολουθεί να εισρέει 
πληθυσμός στην περιοχή κυρίως 
από άλλες κεντρικές περιοχές 
(πιο δημοφιλής η περιοχή, πιο 
προσιτά ενοίκια, ευκαιρίες για 
αγορά κατοικίας για όσους 
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κατέχουν κάποιο οικονομικό 
κεφάλαιο) 

Οι marginal gentrifiers 
παραμένουν  στην περιοχή ακόμη 
και όταν ανέλθουν 
επαγγελματικά ή αποκτήσουν 
οικογένεια 

Κοινωνικο-χωρική ετερογένεια 
(περιορισμένη εισροή υψηλών 
εισοδηματικών στρωμάτων, μίξη 
χρήσεων γης, υψηλό ποσοστό 
ιδιοκατοίκησης, μικρό μέγεθος 
οικοπέδων, δεν υπάρχει 
ενδιαφέρον από το μεγάλο 
κατασκευαστικό επενδυτικό 
κεφάλαιο), χωρίς να υπάρχει 
ιδιαίτερη αλληλεπίδραση μεταξύ 
των διαφορετικών ομάδων 
πληθυσμού 

Χαμηλό ποσοστό μετακίνησης 
πληθυσμού προς τα προάστια 

 Μικρή αύξηση ποσοστών 
εγκληματικότητας 

Μεσαίες κοινωνικο-
επαγγελματικές κατηγορίες (ΕΣΥΕ 
– ΕΚΚΕ 1991) 

Γηρασμένος σχετικά πληθυσμός 

 Πιο ζωντανή περιοχή 

Εμπορευματοποίηση 
αυθεντικότητας της περιοχής 
(χρήσεις αναψυχής & κατοικίας) 

Δεν έχει αυξηθεί το κόστος ζωής 

Χαμηλό ποσοστό μεταναστών και 
Ρομά 

 Ουδέτερη αντιμετώπιση 
μεταναστών και Ρομά, τα χαμηλά 
ποσοστά δεν επηρεάζουν την 
καθημερινότητα των παλιών και 
νέων κατοίκων 

Επεξεργασία: Ιδία 
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Πίνακας 5-2: Χωρική τυπολογία της περιοχής μελέτης 

Τύπος 1: 

Μεσοαστική νεόδμητη περιοχή 

 

Θεσσαλονίκης – Κοίλης – 

Καλλιρόης 

Κοίλης -Τριών Ιεραρχών 

– Θριασίων - 

Θεσσαλονίκης 

Χαμηλές πυκνότητες αναψυχής 

Υψηλές πυκνότητες κατοικίας και εμπορίου 

 
Μικτές χρήσεις  

Θύλακες κυρίαρχης χρήσης εμπορίου 

 

Νεόδμητες κατοικίες (όχι Loft) στη θέση 
μονοκατοικιών, έντονη συγκέντρωση 
(ομαδοποιημένη χωρική κατανομή)  

Συγκέντρωση λιανικού εμπορίου, γραφείων – 
υπηρεσιών, εργαστηριών – βιοτεχνίας  & 
χονδρικού εμπορίου 

Εστίαση - αναψυχή τοπικής εμβέλειας 
(συμβατική/ παραδοσιακή), τυχαία χωρική 
κατανομή  

 

Πολυώροφα κτίρια/ κάτω όριο ο ηλεκτρικός 

σιδηρόδρομος 

  

Τύπος 2: 

Loft/ Minimal και Αναψυχή 

 Τρώων Λόφος Δεξαμενής & 

Περιοχή Φιλοπάππου 

Χαμηλές πυκνότητες κατοικίας και εμπορίου   
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Υψηλές πυκνότητες αναψυχής  

 

Μικτές χρήσεις  

Θύλακες αποκλειστικών/ κυρίαρχων χρήσεων 

κατοικίας και εστίασης – αναψυχής 

 

Ανακαινισμένες κατοικίες (έντονη 

συγκέντρωση) (ομαδοποιημένη χωρική 

κατανομή) 

Loft και minimal κατοικίες (νεόδμητες και 

ανακαινισμένες) έντονη συγκέντρωση, τυχαία 

χωρική κατανομή 

Εστίαση – αναψυχή υπερτοπικής εμβέλειας 

(σύγχρονη/ ανακαινισμένη), κυρίως σε κενά 

καταστήματα ή με προηγούμενη παρόμοια 

χρήση, οι χρήσεις που αντικαταστάθηκαν 

(λοιπές περιπτώσεις) δεν εκτοπίστηκαν εξαιτίας 

των μετασχηματισμών που συντελούνται στην 

περιοχή, έντονη συγκέντρωση, τυχαία χωρική 

κατανομή

 

Το τμήμα της περιοχής που δημιουργεί την 

ταυτότητα «αυθεντικότητας» της περιοχής και 

υφίσταται τις πιο έντονες πιέσεις (κοινωνικές, 

οικονομικές, περιβαλλοντικές) 
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Γειτνίαση με τον λόφο Φιλοπάππου, χαμηλά 

ύψη κτιρίων 

Τύπος 3: 

Τα Πέτρινα 

 Οικισμός Περικλέους ή «Τα 

πέτρινα της Φρειδερίκης» 

 

Χαμηλή πυκνότητα κατοικίας  

 

Αποκλειστική κυρίαρχη χρήση κατοικίας 

 (οικισμός οργανωμένης δόμησης)  

 

Μονοκατοικίες ή διώροφα πέτρινα κτίσματα  

Γειτνίαση με τον λόφο Φιλοπάππου, ιδιαίτερα 
έντονη αίσθηση γειτονιάς 

  

Επεξεργασία: Ιδία 
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Πίνακας 3.4-2: Σύγκριση μέσων τιμών πώλησης ακινήτων στην Αττική (2007 και 2008) 

 
Είδος ακινήτου 

Νεόδμητο 
διαμέρισμα 

Μέση τιμή 2007 
(€/τ.μ.) 

Μέση τιμή 2008 
(€/τ.μ.) 

Μεταβολή 

ΠΑΠΑΓΟΥ  3.700 3.500 -5,4% 
ΧΟΛΑΡΓΟΣ  3.400 3.200 -5,9% 
ΖΩΓΡΑΦΟΥ ΚΕΝΤΡΟ  2.800 3.000 7,1% 
ΚΑΙΣΑΡΙΑΝΗ  3.100 3.000 -3,2% 
ΑΝΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΑ  2.300 2.900 26,1% 
ΒΟΤΑΝΙΚΟΣ  2.600 2.900 11,5% 
ΑΜΠΕΛΟΚΗΠΟΙ  2.700 2.900 7,4% 
ΙΛΙΣΙΑ  2.600 2.850 9,6% 
ΓΟΥΔΙ  2.850 2.850 0,0% 
ΥΜΗΤΤΟΣ  2.800 2.800 0,0% 
ΒΥΡΩΝΑΣ  2.500 2.700 8,0% 
ΖΩΓΡΑΦΟΥ ΑΝΩ ΙΛΙΣΙΑ  2.600 2.700 3,8% 
ΓΚΥΖΗ  2.500 2.600 4,0% 
ΑΝΩ ΚΥΨΕΛΗ  2.380 2.500 5,0% 
ΓΑΛΑΤΣΙ  2.600 2.500 -3,8% 
ΠΑΓΚΡΑΤΙ  2.500 2.450 -2,0% 
ΠΑΤΗΣΙΑ ΚΑΤΩ  2.000 2.100 5,0% 
ΚΟΛΩΝΟΣ  2.150 2.100 -2,3% 
ΠΛ ΒΙΚΤΩΡΙΑΣ  1.800 2.000 11,1% 
ΣΕΠΟΛΙΑ  2.100 2.000 -4,8% 
ΑΚΑΔΗΜΙΑ ΠΛΑΤΩΝΟΣ  1.900 1.800 -5,3% 

 
Είδος ακινήτου 
Διαμέρισμα 10-

25 ετών 

Μέση τιμή 2007 
(€/τ.μ.) 

Μέση τιμή 2008 
(€/τ.μ.) 

Μεταβολή 

ΠΑΠΑΓΟΥ  2.800 2.900 3,6% 
ΧΟΛΑΡΓΟΣ  2.600 2.600 0,0% 
ΒΥΡΩΝΑΣ  1.900 2.100 10,5% 
ΖΩΓΡΑΦΟΥ ΚΕΝΤΡΟ  2.000 2.100 5,0% 
ΚΑΙΣΑΡΙΑΝΗ  2.100 2.100 0,0% 
ΑΝΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΑ  1.700 2.000 17,6% 
ΒΟΤΑΝΙΚΟΣ  1.800 2.000 11,1% 
ΑΜΠΕΛΟΚΗΠΟΙ  1.900 2.000 5,3% 
ΙΛΙΣΙΑ  1.650 1.800 9,1% 
ΓΑΛΑΤΣΙ  1.500 1.600 6,7% 
ΠΑΓΚΡΑΤΙ  1.500 1.600 6,7% 
ΣΕΠΟΛΙΑ  1.600 1.600 0,0% 
ΓΚΥΖΗ  1.500 1.500 0,0% 
ΖΩΓΡΑΦΟΥ ΑΝΩ ΙΛΙΣΙΑ  2.000 1.500 -25,0% 
ΚΟΛΩΝΟΣ  1.400 1.400 0,0% 
ΠΑΤΗΣΙΑ ΚΑΤΩ  1.300 1.300 0,0% 
ΥΜΗΤΤΟΣ  1.300 1.300 0,0% 
ΠΛ ΒΙΚΤΩΡΙΑΣ  1.100 1.200 9,1% 
ΓΟΥΔΙ  1.150 1.200 4,3% 
ΑΝΩ ΚΥΨΕΛΗ  1.200 1.200 0,0% 
ΑΚΑΔΗΜΙΑ ΠΛΑΤΩΝΟΣ  1.300 1.200 -7,7% 

Πηγή: Τσίρος, 2009 
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Πίνακας 3.4-4: Μέση τιμή νεόδμητων ακινήτων στην Αττική (2010) 

 Είδος ακινήτου 

Νεόδμητο 

διαμέρισμα 

Μέση τιμή 2010 

(€/τ.μ.) 

ΑΓΙΟΣ ΑΡΤΕΜΙΟΣ   2.600 

ΑΓΙΟΣ ΕΛΕΥΘΕΡΙΟΣ   2.200 

ΑΓΙΟΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ  2.000 

ΑΓΙΟΣ ΠΑΝΤΕΛΕΗΜΟΝΑΣ   2.300 

ΑΚΑΔΗΜΙΑ ΠΛΑΤΩΝΟΣ  2.300 

ΑΚΡΟΠΟΛΗ   4.610 

ΑΜΠΕΛΟΚΗΠΟΙ   2.960 

ΒΟΤΑΝΙΚΟΣ  2.450 

ΓΚΑΖΙ  3.120 

ΓΚΥΖΗ  2.560 

ΓΟΥΔΙ   2.880 

ΕΛΛΗΝΟΡΩΣΩΝ   3.140 

ΕΞΑΡΧΕΙΑ  2.860 

ΘΗΣΕΙΟ  3.170 

ΙΛΙΣΙΑ  3.010 

ΚΑΛΛΙΜΑΡΜΑΡΟ   2.460 

ΚΕΡΑΜΕΙΚΟΣ  3.530 

ΚΟΛΩΝΑΚΙ  7.280 

ΚΟΛΩΝΟΣ  1.850 

ΚΟΥΚΑΚΙ  3.040 

ΚΥΨΕΛΗ   2.210 

ΛΕΩΦ. ΑΧΑΡΝΩΝ   2.570 

ΛΕΩΦ. ΠΑΤΗΣΙΩΝ   1.940 

ΛΟΦΟΣ ΣΚΟΥΖΕ  1.930 

ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΣ  3.160 

ΜΑΚΡΥΓΙΑΝΝΗ   3.690 

ΜΕΤΑΞΟΥΡΓΕΙΟ   1.600 

ΜΕΤΣ  3.300 

Ν.ΦΙΛΟΘΕΗ   3.740 

ΝΕΑΠΟΛΗ  2.940 

Ν.ΚΟΣΜΟΣ   2.270 

ΠΑΓΚΡΑΤΙ   3.260 

ΠΑΤΗΣΙΑ  2.110 
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ΠΕΔΙΟΝ ΑΡΕΩΣ   2.270 

ΑΝΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΑ  2.410 

ΠΛΑΤΕΙΑ ΑΜΕΡΙΚΗΣ   2.100 

ΠΛΑΤΕΙΑ ΒΑΘΗΣ  1.800 

ΠΛΑΤΕΙΑ ΒΙΚΤΩΡΙΑΣ  2.240 

ΠΛΑΤΕΙΑ ΚΟΛΙΑΤΣΟΥ  1.730 

ΠΛΑΤΕΙΑ ΑΤΤΙΚΗΣ  1.950 

ΠΟΛΥΓΩΝΟ  2.500 

ΡΙΖΟΥΠΟΛΗ  2.590 

ΣΕΠΟΛΙΑ  2.210 

ΣΤΑΘΜΟΣ ΛΑΡΙΣΗΣ  2.100 

ΦΙΛΟΠΑΠΠΟΥ  3.090 

ΧΙΛΤΟΝ  4.280 

Πηγή: «Τιμές Ακινήτων Ανά Περιοχή στην Αττική», 2013  

Πίνακας 4.1-2: Διαχρονική εξέλιξη του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης (1991 – 2001) 
 Άνδρες Γυναίκες Σύνολο πραγματικού πληθυσμού 

περιοχής μελέτης 

 1991 2001 1991 2001 1991 2001 

1010101076 664 504 726 560 1390 1064 

A1010101237 592 492 674 546 1266 1038 

A1010101238 499 512 552 562 1051 1074 

A1010101239 538 527 582 557 1120 1084 

A1010101240 573 589 586 624 1159 1213 

A1010101241 473 543 534 585 1007 1128 

A1010101242 584 530 592 537 1176 1067 

A1010101243 531 503 578 566 1109 1069 

A1010101244 611 569 596 562 1207 1131 

A1010101245 536 484 577 521 1113 1005 

A1010101246 475 533 567 560 1042 1093 

A1010101247 568 555 614 599 1182 1154 

Σύνολο 6.644 6.341 7.178 6.779 13.822 13.120 

Μεταβολή (%) -4,56 -5,56 -5,08 

                          Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδοµένων για τα έτη 1991-2001, Επεξεργασία: Ιδία   
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Πίνακας 4.1-3: Διαχρονική εξέλιξη του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης  ανά ηλικιακή ομάδα (1991 – 2001) 

   Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδοµένων για τα έτη 1991-2001, Επεξεργασία: Ιδία   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ηλικιακές ομάδες πραγματικού πληθυσμού περιοχής μελέτης 

 

 
0 - 24 25 - 34 35 - 44 45 - 54 55 - 64 65 - 74 75 και άνω Σύνολο 

 
1991       2001   1991       2001    1991       2001 1991       2001 1991       2001 1991       2001 1991      2001 1991       2001 

A1010101076 423 229 207 138 176 171 178 138 203 180 118 136 85 72 1390 1064 

A1010101237 417 202 146 182 195 123 155 143 162 192 110 119 81 77 1266 1038 

A1010101238 353 257 151 226 123 160 151 128 138 164 78 86 57 53 1051 1074 

A1010101239 369 220 163 208 148 167 147 148 148 175 76 100 69 66 1120 1084 

A1010101240 366 271 186 207 167 179 123 181 150 170 95 130 72 75 1159 1213 

A1010101241 332 275 155 203 162 165 107 161 126 154 78 113 47 57 1007 1128 

A1010101242 400 255 171 190 163 145 148 150 137 169 98 91 59 67 1176 1067 

A1010101243 379 269 195 182 153 184 128 143 124 141 77 101 53 49 1109 1069 

A1010101244 405 273 182 179 159 184 136 159 155 143 94 121 76 72 1207 1131 

A1010101245 343 231 157 199 161 107 141 133 149 168 98 105 64 62 1113 1005 

A1010101246 329 224 163 196 156 182 108 154 127 138 88 125 71 74 1042 1093 

A1010101247 420 265 169 237 194 155 135 187 132 166 65 92 67 52 1182 1154 

Σύνολο 4536 2971 2045 2347 1957 1922 1657 1825 1751 1960 1075 1319 801 776 13822 13120 

Μεταβολή (%) -34,50 14,77 -1,78 10,14 11,94 22,69       -3,12 -5,08 
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Πίνακας 4.1-5: Απασχόληση ανά επαγγελματική κατηγορία πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης (1991) 

 

Απασχολούμενοι στη 

γεωργία, ζωοκομία, 

δασοκομία, αλιεία & 

θήρα 

Απασχολού- 

μενοι στην 

παροχή 

υπηρεσιών 

Έμποροι 

& 

πωλητές 

Ασκούντες 

επιστημονικά & 

ελευθέρια 

επαγγέλματα, 

τεχνικοί βοηθοί 

Διευθύνοντες 

& ανώτερα 

διοικητικά 

στελέχη 

Τεχνίτες 

& εργάτες (εκτός 

γεωργίας) 

& χειριστές 

μεταφορικών 

Υπάλληλο

ι 

γραφείου 

Οικονομι

κά μη 

ενεργοί 

Νέοι 

άνεργοι 

Δεν 

δήλωσα

ν 

Σύνολο 

A1010101076 3 56 86 86 13 158 102 812 17 57 1390 

A1010101237 2 53 97 46 4 182 76 758 29 19 1266 

A1010101238 0 48 63 66 4 140 79 602 24 25 1051 

A1010101239 3 50 60 51 3 145 81 684 27 16 1120 

A1010101240 0 50 59 54 2 158 88 689 35 24 1159 

A1010101241 2 57 64 50 9 129 59 585 17 35 1007 

A1010101242 2 58 83 50 11 160 80 684 24 24 1176 

A1010101243 3 41 61 38 7 194 68 668 8 21 1109 

A1010101244 0 49 83 66 4 117 79 717 14 78 1207 

A1010101245 0 33 87 59 3 97 89 676 28 41 1113 

A1010101246 2 37 56 55 8 127 86 640 10 21 1042 

A1010101247 1 49 71 49 12 149 108 715 11 17 1182 

Σύνολο 18 581 870 670 80 1756 995 8230 244 378 13822 

Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδοµένων για το έτος 1991, Επεξεργασία: Ιδία 
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Πίνακας 4.1-6: Απασχόληση ανά επαγγελματική κατηγορία πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης (2001) 

 (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
50

 Νέοι 

άνεργοι 

Οικονομικά 

μη ενεργοί 

Δεν 

δήλωσαν 

Σύνολο 

A1010101076 36 70 55 62 57 3 85 16 63 14 601 2 1064 

A1010101237 38 44 39 59 76 4 62 26 111 32 542 5 1038 

A1010101238 31 65 64 72 73 6 95 38 93 30 503 4 1074 

A1010101239 48 62 54 68 74 2 87 41 75 15 556 2 1084 

A1010101240 41 56 46 89 87 4 72 49 90 19 656 4 1213 

A1010101241 49 69 45 83 83 2 88 42 43 14 600 10 1128 

A1010101242 44 41 54 68 93 1 80 33 61 30 557 5 1067 

A1010101243 42 63 45 82 72 4 89 44 46 15 562 5 1069 

A1010101244 39 80 61 66 66 4 90 31 95 20 576 3 1131 

A1010101245 39 55 39 73 61 1 86 25 44 25 552 5 1005 

A1010101246 26 58 47 80 55 1 63 31 112 12 602 6 1093 

A1010101247 51 45 70 75 81 2 107 32 61 30 593 7 1154 

Σύνολο 484 708 619 877 878 34 1004 408 894 256 6900 58 13120 

Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδοµένων για το έτος 2001, Επεξεργασία: Ιδία 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
50

 (1) Μέλη των βουλευόμενων σωμάτων: ανώτερα διοικητικά και διευθυντικά στελέχη, (2) Πρόσωπα που ασκούν επιστημονικά, καλλιτεχνικά και συναφή 
επαγγέλματα, (3) Τεχνολόγοι, τεχνικοί βοηθοί και ασκούντες συναφή επαγγέλματα, (4) Υπάλληλοι γραφείου και ασκούντες συναφή επαγγέλματα, (5) 
Απασχολούμενοι στην παροχή υπηρεσιών και πωλητές σε καταστήματα, (6) Ειδικευμένοι γεωργοί, κτηνοτρόφοι, αλιείς, (7) Ειδικευμένοι τεχνίτες και 
ασκούντες συναφή τεχνικά επάγγελμα, (8) Χειριστές σταθερών βιομηχανικών εγκαταστάσεων, μηχανημάτων και εξοπλισμού και συναρμολογητές, (9) 
Ανειδίκευτοι εργάτες, χειρωνάκτες και μικροεπαγγελματίες 

https://ec.europa.eu/esco/web/guest/occupationgroup/-/OccupationGroup/el/el/el/http:/ec.europa.eu/esco/occupation/174
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Πίνακας 4.1-7: Διαχρονική εξέλιξη του επιπέδου εκπαίδευσης του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης (1991 – 2001) 

 

Ανώτερη και 

ΙΕΚ 
Γυμνάσιο Δημοτικό 

Λύκειο (Γενικό 

και Τεχνικό) 
Μεταπτυχιακό Ούτε Δημοτικό Πτυχίο ΑΕΙ 

Άτομα 

κάτω 

των 10 

ετών 

Φοιτά στο 

Δημοτικό 
Σύνολο 

 
1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 

A1010101076 46 107 174 109 414 254 375 307 6 8 160 111 87 112 128 56 1390 1064 

A1010101237 14 57 119 106 455 278 314 332 3 8 213 139 46 77 102 41 1266 1038 

A1010101238 20 106 104 104 355 233 298 332 1 14 108 110 63 127 102 48 1051 1074 

A1010101239 23 110 118 100 352 239 350 347 7 15 123 123 51 92 96 58 1120 1084 

A1010101240 24 89 101 138 383 299 323 400 1 5 141 137 58 92 128 53 1159 1213 

A1010101241 14 91 114 108 327 279 277 352 2 7 112 124 62 108 99 59 1007 1128 

A1010101242 18 87 127 135 410 251 307 328 0 5 124 124 62 80 128 57 1176 1067 

A1010101243 19 83 115 88 368 242 287 380 0 10 136 127 54 82 130 57 1109 1069 

A1010101244 22 92 136 164 364 245 325 329 3 10 146 102 81 144 130 45 1207 1131 

A1010101245 28 103 122 120 322 221 335 329 3 4 144 88 69 83 90 57 1113 1005 

A1010101246 25 78 122 137 345 282 271 334 3 10 118 116 57 76 101 60 1042 1093 

A1010101247 37 98 166 122 359 266 320 421 2 5 116 114 52 75 130 53 1182 1154 

Σύνολο 290 1101 1518 1431 4454 3089 3782 4191 31 101 1641 1415 742 1148 1364 644 13822 13120 

Μεταβολή (%) 279,00 -6,00 -31,00 11,00 226,00 -14,00 55,00 
    

Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών δεδοµένων για τα έτη 1991-2001, Επεξεργασία: Ιδία 
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Πίνακας 4.1-8: Διαχρονική κατανομή του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης με βάση το έτος κατασκευής των κατοικιών (1991 – 2001) 

 
Προ του 1919 1961-70 1971-80 1981-85 1986+ 1986-90 1991-95 1996+  Σύνολο 

 
1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 2001 2001 1991 2001 

A1010101076 13 1 376 322 446 219 43 24 12 15 7 30 1390 1064 

A1010101237 19 9 266 183 230 182 38 56 105 92 36 19 1266 1038 

A1010101238 11 4 428 509 444 266 36 71 46 80 29 59 1051 1074 

A1010101239 18 7 377 309 418 402 162 115 35 16 55 53 1120 1084 

A1010101240 6 1 471 427 401 335 104 129 6 22 60 34 1159 1213 

A1010101241 12 4 206 220 343 309 116 116 62 98 97 114 1007 1128 

A1010101242 9 2 304 184 473 382 51 39 3 27 63 73 1176 1067 

A1010101243 7 22 233 204 467 395 83 126 47 56 94 63 1109 1069 

A1010101244 6 1 400 353 218 171 59 43 22 40 41 63 1207 1129 

A1010101245 0 0 559 450 314 234 12 72 8 9 38 43 1113 1005 

A1010101246 2 0 264 149 191 283 154 61 75 113 29 39 1042 1093 

A1010101247 7 3 274 207 570 455 87 113 71 26 50 115 1182 1154 

Σύνολο 110 54 4158 3517 4515 3633 945 965 492 594 599 705 13822 13118 

Μεταβολή -0,51 -0,15 -0,20 0,02 0,21 0,18 -0,05 

 
Πίνακας 4.1-9: Διαχρονική εξέλιξη του καθεστώτος ενοίκησης στην περιοχή μελέτης (1991 – 2001) 

 
Ενοικιαστής Ιδιοκτήτης      Με άλλη ιδιότητα Σύνολο 

 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 

A1010101076 525 456 799 571 66 37 1390 1064 

A1010101237 302 268 917 735 47 35 1266 1038 

A1010101238 418 415 613 627 20 32 1051 1074 

A1010101239 437 445 658 587 25 52 1120 1084 

A1010101240 427 431 674 733 58 49 1159 1213 

A1010101241 444 445 542 642 21 41 1007 1128 

A1010101242 506 435 651 595 19 37 1176 1067 

A1010101243 463 384 611 633 35 52 1109 1069 

A1010101244 494 385 686 698 27 46 1207 1131 

A1010101245 383 338 708 615 22 52 1113 1005 

A1010101246 335 322 661 743 46 28 1042 1093 

A1010101247 368 326 748 775 66 53 1182 1154 

Σύνολο 5102 4650 8268 7954 452 514 13822 13120 

Μεταβολή -0,09 -0,04       0,14 
  

Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών Δεδοµένων για τα έτη 1991-2001, Επεξεργασία: Ιδία 
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Πίνακας 4.1-10: Κατανομή του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης με βάση το μέγεθος της κατοικίας τους (1991-2001) 
 10,1-15 τμ 15,1-20 τμ 20,1-25 τμ 25,1-30 τμ 30,1-40 τμ 40,1-50 τμ 50,1 τμ και άνω Έως 10 τμ Σύνολο 

 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001 

A1010101076 225 146 384 171 212 161 167 177 177 182 83 83 83 124 59 20 1390 1064 

A1010101237 324 171 271 170 231 203 107 150 93 108 44 63 42 103 154 70 1266 1038 

A1010101238 240 163 248 195 203 231 134 162 94 145 62 54 29 86 41 38 1051 1074 

A1010101239 200 164 348 256 224 226 114 98 100 123 58 83 33 98 43 36 1120 1084 

A1010101240 249 185 332 260 217 242 104 163 118 169 40 67 37 108 62 19 1159 1213 

A1010101241 238 149 284 250 181 241 95 178 87 149 39 53 48 84 35 24 1007 1128 

A1010101242 297 143 315 240 182 202 121 156 114 141 45 49 33 73 69 63 1176 1067 

A1010101243 244 116 295 255 172 228 130 154 101 121 49 63 47 78 71 54 1109 1069 

A1010101244 208 124 248 132 270 224 152 164 133 204 66 97 62 144 68 42 1207 1131 

A1010101245 177 113 287 225 280 203 100 147 137 162 49 61 33 75 50 19 1113 1005 

A1010101246 204 145 274 180 160 195 149 197 108 173 58 87 37 92 52 24 1042 1093 

A1010101247 213 122 378 240 236 255 137 157 125 171 42 82 21 87 30 40 1182 1154 

Σύνολο 2819 1741 3664 2574 2568 2611 1510 1902 1387 1848 635 842 505 1152 734 448 13822 13120 

Μεταβολή -0,38 -0,3 0,02 0,26 0,33 0,33 1,28 -0,39   

  

Πίνακας 4.1-11: Κατανομή του πραγματικού πληθυσμού της περιοχής μελέτης με βάση το μέγεθος της κατοικίας τους (2001) 

 
0-30 τμ 31-50 τμ 51-70 τμ 71-90 τμ 91-120 τμ 121-150 τμ 151-200 τμ 201-300 τμ 300 τμ και άνω Άθροισμα 

A1010101076 27 169 291 321 172 44 33 7 0 1064 

A1010101237 41 257 293 232 139 37 29 6 4 1038 

A1010101238 29 250 337 280 156 8 14 0 0 1074 

A1010101239 34 188 366 298 160 24 8 6 0 1084 

A1010101240 28 219 444 333 156 29 4 0 0 1213 

A1010101241 16 164 393 360 149 46 0 0 0 1128 

A1010101242 37 179 364 335 127 12 9 0 4 1067 

A1010101243 35 213 326 346 138 8 0 3 0 1069 

A1010101244 20 204 253 374 199 46 21 14 0 1131 

A1010101245 33 165 341 274 158 31 3 0 0 1005 

A1010101246 20 152 338 387 148 33 12 0 3 1093 

A1010101247 35 171 308 423 180 24 9 0 4 1154 

Σύνολο 355 2331 4054 3963 1882 342 142 36 15 13120 

Πηγή: ΕΚΚΕ, Πανόραµα Απογραφικών Δεδοµένων για το έτος 2001, Επεξεργασία: Ιδία  
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Εικόνα 1: Δημιουργικό γραφείο στην οδό Τρώων    

      Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 
 

Εικόνα 2: Πολυχώρος στην οδό Αιολέων  

                                  Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 
 

   

 

Εικόνα 3: Πολυτελές εστιατόριο στην πλατεία Ελπίδος  

                                  Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

Εικόνα 4: Το εσωτερικό του πολυτελούς εστιατορίου στην 
πλατεία Ελπίδος 

Πηγή: www.iefimerida.gr  
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Εικόνα 5: Σύγχρονο καφέ στην οδό Γ. Κολοκοτρώνη  

                                                           Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

Εικόνα 6: Το εσωτερικό σύγχρονου καφέ στην οδό Γ. 
Κολοκοτρώνη                                                     

                                                      Πηγή: www.ftinapota.gr 

 

 

   

Εικόνα 7: Μεζεδοπωλείο στην πλατεία Μερκούρη Εικόνα 8: Μεζεδοπωλείο στην πλατεία Μερκούρη 

  

                                                         Πηγή: Προσωπικό αρχείο                Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
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Εικόνα 9: Μεζεδοπωλείο στην πλατεία Μερκούρη  Εικόνα 10: Καφέ – Μπαρ στην πλατεία Μερκούρη 

Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 

 

Εικόνα 11: Οινομαγειρείο στην οδό Κυδαντιδών (πριν την 
ανακαίνιση) 

                                                        Πηγή: adarofos.blogspot.com 

Εικόνα 12: Οινομαγειρείο στην οδό Κυδαντιδών (μετά την 
ανακαίνιση)  

                                                              Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
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Εικόνα 13: Σύγχρονο εστιατόριο – μπαρ στην οδό 
Κυδαντιδών 

Εικόνα 14: Το εσωτερικό σύγχρονου εστιατόριου – μπαρ στην 
οδό Κυδαντιδών 

                                                  Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
                         Πηγή:https://www.facebook.com/totheiotragi.gr 

  

 

 

Εικόνα 15: Σύγχρονο μεζεδοπωλείο στην οδό Τρώων  

                                                                   Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

Εικόνα 16: Παραδοσιακό οινομαγειρείο στη συμβολή των οδών 
Τρώων & Κυδαντιδών  

                                                                     Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
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Εικόνα 17: Μεζεδοπωλείο στη συμβολή των οδών 
Τρώων & Κυδαντιδών (1 από 2) 

Εικόνα 18: Μεζεδοπωλείο στη συμβολή των οδών 
Τρώων & Κυδαντιδών (2 από 2) 

  

       Πηγή: Προσωπικό αρχείο                Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

 

 

Εικόνα 19 :Κατάληψη πεζοδρομίου από τα 
τραπεζοκαθίσματα τσιπουράδικου στην οδό Τρώων 

Εικόνα 20:Κατάληψη πεζοδρομίου από τα 
τραπεζοκαθίσματα τσιπουράδικου στην οδό Τρώων 

  
                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
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Εικόνα 21:Παντοπωλείο – μπουτίκ στην οδό Τριών  
Ιεραρχών (1 από 3) 

Εικόνα 22:Παντοπωλείο – μπουτίκ στην οδό Τριών  
Ιεραρχών (2 από 3) 

  
                                                     Πηγή: Προσωπικό αρχείο              Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

 

 

Εικόνα 23:Παντοπωλείο – μπουτίκ στην οδό Τριών  
Ιεραρχών (3 από 3) 

Εικόνα 24: Σύγχρονο ταχυφαγείο – εστιατόριο στην οδό 
Καλλιρόης 

 Πηγή: www.gastronomos.gr 

                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                               

 

 

 

 

http://www.gastronomos.gr/epiloges/1744/Geusi-apo-Petralona?query=%CF%83%CE%BD%CE%B1%CE%BA&p=5
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Εικόνα 24: Ο χώρος που σερβίρει το σύγχρονο  
ταχυφαγείο - εστιατόριο στην οδό Καλλιρόης το καλοκαίρι 

Εικόνα 25: Το μπαρ του σύγχρονου ταχυφαγείου – 
εστιατόριου στην οδό Καλλιρόης το καλοκαίρι 

  
        Πηγή: www.galsnguys.gr                                                         Πηγή: www.galsnguys.gr 

 

 

 

Εικόνα 26: Παντοπωλείο – μπουτίκ στην οδό Τρώων Εικόνα 27: Το εσωτερικό του παντοπωλείου 
– μπουτίκ στην οδό Τρώων 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                      Πηγή: www.facebook.com/zebili.gr 
 
 
 

 
                             Πηγή: www.facebook.com/zebili.gr 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| viii  
 

 

Εικόνα 28: Το εσωτερικό wine – bar στην οδό Καλλισθένους 
(1 από 2) 

Εικόνα 29: Το εσωτερικό wine – bar στην οδό Καλλισθένους 
(2 από 2) 

                                                          Πηγή: www.athensvoice.gr Πηγή: www.gastronomos.gr 

 

 

Εικόνα 30: Σύγχρονο καφέ – μπαρ στην πλατεία 
Μερκούρη 

Εικόνα 31: Νεοταβέρνα στην οδό Γ. Κολοκοτρώνη 

Πηγή: www.in2life.gr   

 
                                                                   Πηγή: www.gastronomos.gr 

 

 

 

 

http://www.gastronomos.gr/afikseis/4594/Ganema-neo-mezedopoleio-sta-Ano-Petralona?c=91
http://www.in2life.gr/delight/goingout/article/183155/ano-petralona-oyzo-kai-psaromezes-sth-synoikia-toy-oneiroy.html
http://www.gastronomos.gr/
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Εικόνα 32: Σύγχρονο καφέ – μπαρ στη συμβολή των οδών 
Δημοφώντος & Κυδαντιδών 

Εικόνα 33: Τα τραπεζοκαθίσματα του καφέ – μπαρ 
στη συμβολή των οδών Δημοφώντος & Κυδαντιδών 

 

 
                                              Πηγή: www.lifo.gr                                                    Πηγή: www.ftinapota.gr 

 

 

Εικόνα 34: Σύγχρονο καφέ – μπαρ στην οδό 
Δημοφώντος 

Εικόνα 35: Τα τραπεζοκαθίσματα του σύγχρονου 
καφέ – μπαρ στην οδό Δημοφώντος 

  
Πηγή: www.ftinapota.gr                                                             Πηγή: www.palo.gr  

 

 

 

 

 

 

http://www.lifo.gr/team/takalytera/34828
http://www.ftinapota.gr/node/668
http://www.ftinapota.gr/places/8
http://www.palo.gr/multimedia/diaskedash-antres/anw-petralwna-synoikia-to-oneiro-tote-kai-gia-panta/5453058/


Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| x  
 

 

 

Εικόνα 36: Σύγχρονο μεζεδοπωλείο στην οδό Τρώων Εικόνα 37: Σύγχρονο μεζεδοπωλείο στην οδό Τρώων 

  
Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

 

 

Εικόνα 38: Μεζεδοπωλείο στην οδό Τρώων Εικόνα 39: Το εσωτερικό μεζεδοπωλείου στην Τρώων 
 

Πηγή: www.eat.gr 
      Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                         

 

 

 

 

 

http://www.eat.gr/mezedopwleia-rempetadika/attiki/petralwna/aster-24218


Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xi  
 

 

Εικόνα 40: Κατάληψη πεζοδρομίου από  
τραπεζοκαθίσματα στην οδό Τρώων 

Εικόνα 41: Κατάληψη πεζοδρομίου από 
τραπεζοκαθίσματα στην οδό Τρώων 

                Πηγή: petralona4residents.wordpress.com  
                                       Πηγή: http://www.tripadvisor.com.gr/ 

 

 

 

Εικόνα 42: Σύγχρονο ταχυφαγείο στην οδό Τρώων Εικόνα 43: Εργασίες για το άνοιγμα νέου χώρου εστίασης – 
αναψυχής στην οδό Τρώων (1 από 2) 

                                                      Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                                   Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 

 

http://petralona4residents.wordpress.com/page/3/
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Εικόνα 44: Εργασίες για το άνοιγμα νέου χώρου εστίασης 
– αναψυχής στην οδό Τρώων (2 από 2) 

Εικόνα 45: Κατοικία στην οδό Τρώων 

                                                       Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

                                                             Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 

 

 

Εικόνα 46: Κατοικία στην οδό Τρώων Εικόνα 47: Κατοικία στην οδό Τρώων 

                                                      Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
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Εικόνα 48: Κατοικία στην οδό Τρώων Εικόνα 49: Κατοικία στην οδό Τρώων 

                                                       Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
                                                              Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                        
 

 

Εικόνα 50: Η πολυκατοικία χαμηλών εισοδημάτων στον 
περιφερειακό Φιλοπάππου 

Εικόνα 51: Ο θερινός κινηματογράφος «Ζέφυρος» στην 
οδό Τρώων 

                                                                     Πηγή: www.ethnos.gr                               Πηγή: camerastyloonline.wordpress.com 

 

 

 

 

 

http://camerastyloonline.wordpress.com/2012/02/13/o-nikos-mouzakiotis-pethane-simera-13-2-2012/
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Εικόνα 52: Η πλατεία Μερκούρη Εικόνα 53: Η πλατεία Μερκούρη 

                                                             Πηγή: www.airbnb.com 
                                          Πηγή: http://www.athensvoice.gr 

                                        
 

 

Εικόνα 54: Ο οικισμός των πέτρινων  Εικόνα 55: Ο οικισμός των πέτρινων 

                                                                   Πηγή: www.in2life.gr   

 

                                       Πηγή: www.lifo.gr  
 

 

 

 

 

https://www.airbnb.com/rooms/715236
http://www.in2life.gr/delight/goingout/article/183155/ano-petralona-oyzo-kai-psaromezes-sth-synoikia-toy-oneiroy.html
http://www.lifo.gr/mag/columns/5362?comments_page=1&comments_order=r
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Εικόνα 56: Ο οικισμός των πέτρινων 

                                          Πηγή: pisostapalia.blogspot.com 

 
Εικόνα 57: Φυλλάδιο διαμαρτυρίας για τη λειτουργία 
των καταστημάτων εστίασης - αναψυχής 

Εικόνα 58: Φυλλάδιο διαμαρτυρίας για τη λειτουργία  
των καταστημάτων εστίασης - αναψυχής 

 
 

        Πηγή: petralona4residents.wordpress.com                 Πηγή: akadimia-platonos.blogspot.com 
  

http://pisostapalia.blogspot.com/2012/07/blog-post_8383.html
http://petralona4residents.wordpress.com/page/2/
http://akadimia-platonos.blogspot.com/2013_06_01_archive.html
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Εικόνα 59: Πανό διαμαρτυρίας για τη λειτουργία των 
καταστημάτων εστίασης - αναψυχής 

 
Εικόνα 60: Φυλλάδιο διαμαρτυρίας 
για τη λειτουργία των καταστημάτων 
εστίασης - αναψυχής 

                                                              Πηγή: www.enet.gr 

 

                                      Πηγή: stekiantipnoia.squat.gr 
 

Εικόνα 61: Συνέλευση κατοίκων στην πλατεία 
Μερκούρη για τη λειτουργία των καταστημάτων 
εστίασης - αναψυχής 

Εικόνα 62: Το καφενείο της πλατείας Μερκούρη που 
ανακαινίστηκε πρόσφατα 

                                          Πηγή: stekiantipnoia.squat.gr 

                                                                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

                                        
 

http://www.enet.gr/?i=news.el.article&id=365913
http://stekiantipnoia.squat.gr/category/%CE%B4%CE%B7%CE%BC%CF%8C%CF%83%CE%B9%CE%BF%CE%B9-%CF%87%CF%8E%CF%81%CE%BF%CE%B9/page/2/
http://stekiantipnoia.squat.gr/category/%CE%B4%CE%B7%CE%BC%CF%8C%CF%83%CE%B9%CE%BF%CE%B9-%CF%87%CF%8E%CF%81%CE%BF%CE%B9/page/2/
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Εικόνα 63: Η πλατεία Μερκούρη Εικόνα 64: Το καφενείο της πλατείας Μερκούρη που 
ανακαινίστηκε πρόσφατα 

                                                Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 
Πηγή: http://www.gastronomos.gr  

 

                                        
 

Εικόνα 65: Συμβατικό καφέ στον θύλακα Θεσσαλονίκης – 
Καλλιρόης - Κοίλης 

Εικόνα 66: Συμβατικό μπαρ στην οδό 
Θεσσαλονίκης 

Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

Πηγή: /Προσωπικό αρχείο  

  
 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xviii  
 

   

Εικόνα 67: Παραδοσιακή ταβέρνα μεταξύ των οδών Τριών 
Ιεραρχών & Θεσσαλονίκης 

Εικόνα 68: Παραδοσιακή ταβέρνα στην οδό 
Κοίλης 

 

 
Πηγή: Προσωπικό αρχείο Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

Εικόνα 69: Κενά καταστήματα στην οδό Τριών Ιεραρχών Εικόνα 70: Κενό κατάστημα στην οδό Δημοφώντος 

Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 
              Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

Εικόνα 71: Συμβατικό καφέ – ταχυφαγείο στην οδό Εικόνα 72: Παλιό στεγνοκαθαριστήριο στην οδό 
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Θεσσαλονίκης Τριών Ιεραρχών 

                                                       Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

                                                   Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Εικόνα 73: Κατάστημα στο ισόγειο νεόδμητης πολυκατοικίας  
στην οδό Τριών Ιεραρχών 

                                                              Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xx  
 

Εικόνα 74: Συνεργείο μοτοποδηλάτων στην οδό 
Καλλιρόης στο ισόγειο νεόδμητης διπλοκατοικίας 

Εικόνα 75: Συνεργείο αυτοκινήτων στη συμβολή των οδών 
Κοίλης & Καλλιρόης 

 

 
Πηγή: Προσωπικό αρχείο                    Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

  

 

 

Εικόνα 76: Σύγχρονο/ minimal  κτίριο κατοικιών 
πολύ κοντα στον περιφερειακό Φιλοπάππου 

Εικόνα 77: Πολυκατοικία τύπου loft στον  
περιφερειακό Φιλοπάππου 

                                           Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 
         Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

  



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxi  
 

Εικόνα 78: Πολυκατοικία τύπου loft στον περιφερειακό 
Φιλοπάππου 

Εικόνα 79: Πολυκατοικία τύπου loft/ minimal στον 
περιφερειακό Φιλοπάππου 

 

                                                        Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                   Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
  

Εικόνα 80: Κατοικία τύπου loft/ minimal 
στην οδό Τρώων 

Εικόνα 81: Κατοικία τύπου loft / minimal στην 
οδό Τρώων 

 
 

             Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxii  
 

Εικόνα 82:  Minimal πολυκατοικία στον περιφερειακό 
Φιλοπάππου 

Εικόνα 83: Minimal πολυκατοικία πολύ κοντά στον 
περιφερειακό Φιλοπάππου 

  
                                             Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                          Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 

Εικόνα 84: Minimal πολυκατοικία στην οδό 
Καλλισθένους 

Εικόνα 85: Κατοικία τύπου loft / minimal  
στο τμήμα ανατολικά της οδού Τρώων 

  
                                      Πηγή: Προσωπικό αρχείο                            Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxiii  
 

Εικόνα 86: Τμήμα της οδού Ρούμελης (στο βάθος διακρίνεται ο λόφος του Φιλοπάππου) 

 
                                                                                    Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

  

 

 

Εικόνα 87: Εγκαταλελειμμένη κατοικία – ερείπιο στη 
συμβολή των οδών Γ. Κολοκοτρώνη & Ρούμελης 

Εικόνα 88: Πολυτελής κατοικία στην οδό 
Ρούμελης 

                                                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 
                                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

 

 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxiv  
 

Εικόνα 89: Ημιτελής κατοικία τύπου loft, κατοικία τύπου loft και καλοσυντηρημένη πολυκατοικία στην οδό 
Ρούμελης 

 

 
                                                                                                           Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

 

Εικόνα 90: Συμβατική νεόδμητη 
πολυκατοικία στην οδό Αγνάντων 

Εικόνα 91: Minimal πολυκατοικία στην οδό 
Αγνάντων 

Εικόνα 92: Ανακαινισμένη κατοικία 
στην οδό Αγνάντων 

  

 

                             Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                       Πηγή: Προσωπικό αρχείο                   Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxv  
 

Εικόνα 93: Τμήμα της οδού Ρούμελης Εικόνα 94: Τμήμα της οδού Ρούμελης 

 

 

           Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                                   Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 

 

 

 

Εικόνα 95: Εγκαταλελειμμένη κατοικία στο 
νοτιοανατολικό τμήμα της περιοχής,  
πολύ κοντά στον περιφερειακό Φιλοπάππου 

Εικόνα 96: Ανακαινισμένη κατοικία στο νοτιοανατολικό 
τμήμα της περιοχής, πολύ κοντά στον περιφερειακό 
Φιλοπάππου 

  
    Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                          Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxvi  
 

Εικόνα 97: Νεόδμητη πολυκατοικία στον θύλακα 
Θεσσαλονίκης – Καλλιροής - Κοίλης 

Εικόνα 98: Νεόδμητη πολυκατοικία (κενή) στον  
θύλακα Θεσσαλονίκης – Καλλιροής - Κοίλης 

  
                                         Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                       Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

Εικόνα 99: Νεόδμητες πολυκατοικίες στον θύλακα 
Θεσσαλονίκης – Καλλιροής - Κοίλης 

Εικόνα 100: Νεόδμητη πολυκατοικία (ημιτελής)  
στον θύλακα Θεσσαλονίκης–Καλλιροής-Κοίλης 

                                                                Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 
                                    Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxvii  
 

         Εικόνα 101: Νεόδμητες πολυκατοικίες στον θύλακα Θεσσαλονίκης – Καλλιροής - Κοίλης 
 

 
                                                                                                          Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

Εικόνα 102: Νεόδμητη πολυκατοικία μεταξύ 
των οδών Τριών Ιεραρχών & Θεσσαλονίκης 

Εικόνα 103: Νεόδμητη πολυκατοικία επί της  
οδού Θεσσαλονίκης 

 

 
   Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                          Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxviii  
 

Εικόνα 104: Τμήμα της οδού Τρώων Εικόνα 105: Νεόδμητη πολυκατοικία  
στην οδό Τρώων 

                                                     Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 
                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

 

 

 

Εικόνα 106: Το μέτωπο της οδού Θεσσαλονίκης Εικόνα 107: Το μέτωπο της οδού Θεσσαλονίκης 
 

 
      Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxix  
 

 

 

Εικόνα 108: Ανακαινισμένη κατοικία στον λόφο 
Δεξαμενής 

Εικόνα 109: Καλοσυντηρημένη κατοικία στον λόφο 
Δεξαμενής 

                                                        Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
                                                                Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                        
 

 

 

Εικόνα 110: Καλοσυντηρημένη κατοικία στον λόφο 
Δεξαμενής 

Εικόνα 111: Νεόδμητη κατοικία στον λόφο 
 Δεξαμενής 

 

 
      Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxx  
 

 

Εικόνα 112: Εγκαταλελειμμένη κατοικία στον λόφο 
Δεξαμενής 

Εικόνα 113: Ανακαινισμένη κατοικία στον λόφο 
   Δεξαμενής 

  

      Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                            Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 

 

 

 

Εικόνα 114: Κακοσυντηρημένη κατοικία στον λόφο 
Δεξαμενής 

Εικόνα 115: Εγκαταλελειμμένη κατοικία στον λόφο 
Δεξαμενής 

                                                      Πηγή: Προσωπικό αρχείο    

                                                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxxi  
 

 

Εικόνα 116: Ανακαινισμένη κατοικία στον λόφο 
Δεξαμενής 

Εικόνα 117: Καλοσυντηρημένη κατοικία στον λόφο 
Δεξαμενής 

  

       Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                      Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 

 

 

Εικόνα 118: Νεόδμητη πολυτελής τριώροφη 
κατοικία στον λόφο Δεξαμενής 

Εικόνα 119: Κατοικίες στον λόφο Δεξαμενής 

 

                                                                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                        
 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxxii  
 

 

Εικόνα 120: Νεόδμητη πολυτελής τριώροφη  
κατοικία στον λόφο Δεξαμενής 

Εικόνα 121: Ανακαινισμένη κατοικία στον 
λόφο Δεξαμενής 

                                                Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 

                                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 

Εικόνα 122: Καλοσυντηρημένη κατοικία  
στον λόφο Δεξαμενής 

Εικόνα 123: Καλοσυντηρημένες κατοικίες 
στον λόφο Δεξαμενής 

                                                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 

                                              Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxxiii  
 

Εικόνα 124: Νέοδμητη πολυκατοικία στον 
λόφο Δεξαμενής 

Εικόνα 125: Νέοδμητη πολυκατοικία στον  
λόφο Δεξαμενής 

 

                                                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                       Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                        
 

Εικόνα 126: Εργασίες συντήρησης του 
ισογείου κατοικίας στο τμήμα μεταξύ των 
οδών Δημοφώντος & Θεσσαλονίκης 

Εικόνα 127: Εργασίες συντήρησης του ισογείου  
κατοικίας στο τμήμα μεταξύ των οδών  
Δημοφώντος & Θεσσαλονίκης 

 

                                                                  Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                     Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                        
 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxxiv  
 

Εικόνα 128: Ανακαινισμένη κατοικία στο  
τμήμα μεταξύ της οδού Ρούμελης και της 
πλατείας Ελπίδος 

Εικόνα 129: Ανακαινισμένο ισόγειο διπλοκατοικίας 
στην οδό Τρώων 

 

                                                                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                        Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                        
 

Εικόνα 130: Νεόδμητη (ημιτελής) 
πολυκατοικία στην οδό Τρώων 

Εικόνα 131: Μονοκατοικία και νεόδμητη συμβατική πολυ- 
κατοικία στη συμβολή των οδών Τρώων και Δρυόπων 

 

                                                                  Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                   Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxxv  
 

 

Εικόνα 132: Κακοσυντηρημένες κατοικίες στις παρυφές 
του λόφου Δεξαμενής (επι της οδού Κοίλης) 

Εικόνα 133: Κακοσυντηρημένες κατοικίες στις παρυφές 
του λόφου Δεξαμενής (επί της Κοίλης) 

 

                                                    Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
 

 

 

 

Εικόνα 134: Χαρακτηριστική διπλοκατοικία επί της οδού 
Καλλιρόης, στο ισόγειο της οποίας λειτουργεί συνεργείο 
αυτοκινήτων 

Εικόνα 135: Χαρακτηριστική διπλοκατοικία επί της οδού 
Καλλιρόης, στο ισόγειο της οποίας λειτουργεί σύγχρονο 
ταχυφαγείο 

                                                         Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
                                                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

  
 

 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxxvi  
 

 

Εικόνα 136: Χαρακτηριστική διπλοκατοικία επί της  
οδού Καλλιρόης  

Εικόνα 137: Χαρακτηριστική διπλοκατοικία επί της 
οδού Καλλιρόης 

                                                           Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                                         Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

  

 

 

 

 

Εικόνα 138: Ο λόφος της Δεξαμενής από την οδό 
Καλλιρόης 

    Εικόνα 139: Η θέα από τον λόφο Δεξαμενής 

                                                   Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                           Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxxvii  
 

 

Εικόνα 140: Η θέα από τον λόφο Δεξαμενής Εικόνα 141: Νεόδμητη πολυκατοικία με αδιάθετα 
διαμερίσματα στο τμήμα μεταξύ των οδών Τριών 
Ιεραρχών & Θεσσαλονίκης 

 

 
Πηγή: Προσωπικό αρχείο                   Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

  

 

 

 

 

Εικόνα 142: Ανακαινισμένη κατοικία μεταξύ των 
οδών Τριών Ιεραρχών & Θεσσαλονίκης 

Εικόνα 143: Κατοικίες επί της οδού Γ. Κολοκοτρώνη 

                                                Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
 

                     Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

  



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxxviii  
 

 

Εικόνα 144: Κατοικίες επί της οδού Γ.Κολοκοτρώνη Εικόνα 145: Κενό κατάστημα επί της  Καλλισθένους 

                                                          Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
                                                    Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

  
 

 

 

 

 

Εικόνα 146: Κατοικία ερείπιο μεταξύ των οδών  
Δημοφώντος & Τριών Ιεραρχών 

Εικόνα 147: Ανακαίνιση κατοικίας με προσθήκη 
σύγχρονης κατασκευής στις παρυφές του 
λόφου Δεξαμενής 

 

                                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                                               Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xxxix  
 

 

Εικόνα 148: Minimal ανακαινισμένη πολυκατοικία στην 
πλατεία Μερκούρη 

Εικόνα 149: Ανακαινισμένο κενό κατάστημα επί της 
οδού Καλλισθένους 

 

 

                                                      Πηγή: Προσωπικό αρχείο           Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 

 

 

 

Εικόνα 150: Minimal σύγχρονη πολυκατοικία 
στον λόφο Δεξαμενής 

Εικόνα 151: Κακοσυντηρημένη κατοικία, ανακαινισμένο 
ισόγειο κατοικίας και ανακαινισμένη διπλοκατοικία στον 
λόφο Δεξαμενής πλησίον της πλατείας Μερκούρη 

                                          Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 

                                                                       Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
 

  



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xl  
 

Εικόνα 152: Ανακαινισμένη πολυτελής κατοικία  
στο νοτιοανατολικό τμήμα της περιοχής,  
πλησίον του λόφου Φιλοπάππου 

Εικόνα 153: Κενό οικόπεδο που χρησιμοποιείται για 
πάρκινγκ στον λόφο Δεξαμενής 

                                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                                   Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

                                                                        

 

 

Εικόνα 154: Καλοσυντηρημένη κατοικία επί της οδού 
Καλλισθένους 

Εικόνα 155: Ανακαινισμένη κατοικία 1
ου

 ορόφου και κενό 
ισόγειο κατάστημα σε πολυκατοικία επί της οδού 
Καλλισθένους  

                                                           Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 

                                                                    Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
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Εικόνα 156: Κατοικία υπό ανέγερση επί της Τρώων Εικόνα 157: Ανακαινισμένη κατοικία στην οδό Τρώων 

                                                    Πηγή: Προσωπικό αρχείο   
                                                           Πηγή: Προσωπικό αρχείο 

 

 

 

 

 

 

Εικόνα 158: Εγκαταλελειμμένη κατοικία μεταξύ των 
οδών Δημοφώντος & Τριών Ιεραρχών 

Εικόνα 159: Ανακαινισμένη κατοικία στον  
λόφο Δεξαμενής 

                                                  Πηγή: Προσωπικό αρχείο  
                                                      Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 



Ελευθερία Τιβικέλη      Διερεύνηση χωρικών και κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων  

 
 

ΔΠΜΣ «Γεωπληροφορική» - Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο   Σελ.| xlii  
 

 

 

Εικόνα 160: Ανακαινισμένη κατοικία επί της οδού Τρώων Εικόνα 161: Σύγχρονο καφέ και πρόχειρη κατασκευή για 
τα τραπεζοκαθίσματα στην πλατεία Μερκούρης 

                                                         Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                           Πηγή: Προσωπικό αρχείο  

 

 

 

 

 

Εικόνα 162: Κενό οικόπεδο/ ερείπια μεταξύ των  
οδών Δημοφώντος & Τριών Ιεραρχών 

Εικόνα 163: Κενό/ εγκαταλελειμμένο κατάστημα 
μεταξύ των οδών Δημοφώντος & Τριών Ιεραρχών 

 

 

Πηγή: Προσωπικό αρχείο                                                 Πηγή: Προσωπικό αρχείο 
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Εικ. 1: Εφαρμογή της Μεθόδου του Πλησιέστερου 
Γείτονα για τις κατοικίες συνολικά της περιοχής μελέτης 
(τυχαίο χωρικό πρότυπο) 

Εικ. 2: Εφαρμογή της Μεθόδου του Πλησιέστερου 
Γείτονα για τα καταστήματα εστίασης - αναψυχής 
συνολικά της περιοχής μελέτης (τυχαίο χωρικό πρότυπο) 

  

                                                                             Επεξεργασία: Ιδία Επεξεργασία: Ιδία 
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Εικ. 3: Εφαρμογή της Μεθόδου του Πλησιέστερου 
Γείτονα για τις νεόδμητες κατοικίες (ομαδοποιημένο 
χωρικό πρότυπο) 

Εικ. 4: Εφαρμογή της Μεθόδου του Πλησιέστερου Γείτονα 
για τις ανακαινισμένες κατοικίες (ομαδοποιημένο χωρικό 
πρότυπο)  

  

                                                                             Επεξεργασία: Ιδία Επεξεργασία: Ιδία 
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Εικ. 5: Εφαρμογή της Μεθόδου του Πλησιέστερου Γείτονα 
για τις νεόδμητες κατοικίες (τύπου loft και minimal) 
(τυχαίο χωρικό πρότυπο) 

Εικ. 6: Εφαρμογή της Μεθόδου του Πλησιέστερου 
Γείτονα για τις ανακαινισμένες κατοικίες (τύπου loft και 
minimal) (ομοιόμορφο χωρικό πρότυπο) 

  

Επεξεργασία: Ιδία                                                                              Επεξεργασία: Ιδία 
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Εικ. 7: Εφαρμογή της Μεθόδου του Πλησιέστερου Γείτονα 
για τις καλοσυντηρημένες κατοικίες (ομαδοποιημένο 
χωρικό πρότυπο) 

Εικ. 8: Εφαρμογή της Μεθόδου του Πλησιέστερου Γείτονα 
για τις κακοσυντηρημένες κατοικίες (τυχαίο χωρικό 
πρότυπο) 

  

                                                                             Επεξεργασία: Ιδία Επεξεργασία: Ιδία 
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Εικ. 9: Εφαρμογή της Μεθόδου του Πλησιέστερου Γείτονα 
για τις νεόδμητες κατοικίες (πλην των τύπου loft και 
minimal) (ομαδοποιημένο χωρικό πρότυπο)  

Εικ. 10: Εφαρμογή της Μεθόδου του Πλησιέστερου 
Γείτονα για τις τύπου loft κατοικίες (νεόδμητες και 
ανακαινισμένες) (τυχαίο χωρικό πρότυπο)  

  

Επεξεργασία: Ιδία                                                                              Επεξεργασία: Ιδία 
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Γείτονα για τα παραδοσιακά/ συμβατικά καταστήματα 
εστίασης - αναψυχής (τυχαίο χωρικό πρότυπο) 

Εικ. 12: Εφαρμογή της Μεθόδου του Πλησιέστερου 
Γείτονα για τα σύγχρονα/ ανακαινισμένα καταστήματα 
εστίασης - αναψυχής (τυχαίο χωρικό πρότυπο) 

  

Επεξεργασία: Ιδία                                                                              Επεξεργασία: Ιδία 
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± ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 4.000

Χ.2: Η ΘΕΣΗ ΤΩΝ ΑΝΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΩΝ ΣΤΗΝ 
ΕΥΡΥΤΕΡΗ ΠΕΡΙΟΧΗ (Λεπτομέρεια)

Περιοχή μελέτης
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ΦΙΛΟΠΑΠΠΟΥ

ΚΑΤΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΑ
ΑΝΩ ΠΕΤΡΑΛΩΝΑ

Λόφος 
Δεξαμενής

Πλατεία 
Μερκούρη
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Χ.3: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ 2002

Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων
Πλατείες - Χώροι Πρασίνου
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Χ.4: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ 2013

 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων
Πλατείες - Χώροι Πρασίνου
Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
           ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"
ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη
ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.5: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ 
2002 ΚΑΙ 2013

Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων
Πλατείες - Χώροι Πρασίνου
Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 4.500

Χ.6: ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 2002

Πυκνότητα κατοικίας 2002

0,000000 - 0,024658
0,024659 - 0,049317
0,049318 - 0,073975
0,073976 - 0,098633

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω 
Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
           ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"
ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη
ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 4.500

Χ.7: ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 2013

Πυκνότητα κατοικίας 2013
0,000000 - 0,024658
0,024659 - 0,049317
0,049318 - 0,073975
0,073976 - 0,103185

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω 
Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
           ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"
ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη
ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 4.500

Χ.8: ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΕΜΠΟΡΙΟΥ 2002

Πυκνότητα εμπορίου 2002

0,000000 - 0,002862
0,002863 - 0,005724
0,005725 - 0,008586

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω 
Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
           ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"
ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη
ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ



ΤΡ
ΩΩ

Ν
ΔΗ

ΜΟ
ΦΩ

ΝΤ
ΟΣ

ΘΕ
ΣΣ

ΑΛ
ΟΝ

ΙΚΗ
Σ

ΚΑΛΛΙΡΡΟΗΣ

ΤΡ
ΙΩΝ

 ΙΕ
ΡΑ

ΡΧ
ΩΝ

ΑΡ
ΑΚ

ΥΝ
ΘΟ

Υ

ΑΙΟΛΕΩΝ

ΚΟΙΛΗΣ

ΑΧΑΙΩΝ

ΚΑ
ΛΛ

ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
Σ

ΔΩΡΙΕΩΝΔΡΥΟΠΩΝ

ΚΥΔΑΝΤΙΔΩΝ

ΚΟΛΟΚΟΤΡΩΝΗ ΓΕΝΝΑΙΟΥ

ΚΥΜΑΙΩΝ

ΘΡΙΑΣΙΩΝ

ΓΚΙΚΑ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

ΦΙΛΟΠΑΠΠΟΥ

ΔΕΞΑΜΕΝΗΣ

ΒΟΥΤΙΕ

ΜΙ
ΡΤ

ΣΙΕ
ΦΣ

ΚΥ

ΡΟ
ΥΜ

ΕΛ
ΗΣ

 (Φ
ΙΛΟ

ΠΑ
ΠΠ

ΟΥ
)

ΘΕ
ΣΣ

ΑΛ
ΟΝ

ΙΚΗ
Σ

ΚΑ
ΛΛ

ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
Σ

ΚΑΛΛΙΡΡΟΗΣ

ΘΕΣΣ
ΑΛΟ

ΝΙΚΗΣ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ
ΜΙ

ΡΤ
ΣΙΕ

ΦΣ
ΚΥ

± 0 90 180 270 360
Μέτρα

ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 4.500

Χ.9: ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΕΜΠΟΡΙΟΥ 2013

Πυκνότητα εμπορίου 2013
0,000000 - 0,002862
0,002863 - 0,005724
0,005725 - 0,007587

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω 
Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
           ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"
ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη
ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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Χ.10: ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΕΣΤΙΑΣΗΣ 
ΚΑΙ ΑΝΑΨΥΧΗΣ 2002

Πυκνότητα εστίασης & αναψυχής 2002

0,000000 - 0,000336

0,000337 - 0,000672

0,000673 - 0,001008

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
           ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"
ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη
ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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Χ.11: ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΕΣΤΙΑΣΗΣ 
ΚΑΙ ΑΝΑΨΥΧΗΣ 2013

Πυκνότητα εστίασης & αναψυχής 2013
0,000000 - 0,000336
0,000337 - 0,000672
0,000673 - 0,001751

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω 
Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
           ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"
ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη
ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.12: ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ
2002 & 2013

Πυκνότητα κατοικίας 2002
0,000000 - 0,016439
0,016440 - 0,032878
0,032879 - 0,049317
0,049318 - 0,065755
0,065756 - 0,082194
0,082195 - 0,098633
Πλατείες - Χώροι Πρασίνου
Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ
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Πυκνότητα κατοικίας 2013

0,000000 - 0,016439
0,016440 - 0,032878
0,032879 - 0,049317
0,049318 - 0,065755
0,065756 - 0,082194
0,082195 - 0,103185
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ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 4.500

Χ.7: ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 2013

Πυκνότητα κατοικίας 2013
0,000000 - 0,024658
0,024659 - 0,049317
0,049318 - 0,073975
0,073976 - 0,103185

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω 
Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
           ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"
ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη
ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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Χ.14: ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΕΣΤΙΑΣΗΣ
ΚΑΙ ΑΝΑΨΥΧΗΣ 2002 & 2013
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Χ.15: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΙ
ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 2002
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Χ.16: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΙ
ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΕΜΠΟΡΙΟΥ 2002
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Πυκνότητα εμπορίου 2002
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ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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Χ.17: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΙ
ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΕΣΤΙΑΣΗΣ 
ΚΑΙ ΑΝΑΨΥΧΗΣ 2002

ΧΟΧ 2002
Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
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ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ

Πυκνότητα εστίασης & αναψυχής 2002
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Χ.18: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΙ
ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 2013

ΧΟΧ 2013
 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων
Πλατείες - Χώροι Πρασίνου
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ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ

Πυκνότητα κατοικίας 2013
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Χ.19: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΙ
ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΕΜΠΟΡΙΟΥ 2013

ΧΟΧ 2013
 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων
Πλατείες - Χώροι Πρασίνου
Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων
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Χ.20: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΚΑΙ
ΠΥΚΝΟΤΗΤΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ ΕΣΤΙΑΣΗΣ 
ΚΑΙ ΑΝΑΨΥΧΗΣ 2013
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Πυκνότητα εστίασης & αναψυχής 2013

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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Χ.21: ΠΟΙΟΤΙΚΑ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 2013

! Νεόδμητη κατοικία
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Loft)
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανέγερση
! Ανακαινισμένη κατοικία
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Loft)
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανακαίνιση
! Καλοσυντηρημένη κατοικία
! Πολυτελής κατοικία
! Ερείπιο
! Κακοσυντηρημένη κατοικία
! Εγκαταλελειμμένη κατοικία
! Υπό πώληση
! Πολυκατοικία χαμηλών εισοδημάτων

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
           ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"
ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη
ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
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ΕΛ
ΗΣ
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ΙΛΟ
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ΟΥ
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ΙΚΗ
Σ
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ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
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ΚΑΛΛΙΡΡΟΗΣ

ΘΕΣΣ
ΑΛΟ

ΝΙΚΗΣ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ
ΜΙ
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ΣΙΕ

ΦΣ
ΚΥ

± 0 90 180 270 360
Μέτρα

ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 4.500

Χ.22: ΠΟΙΟΤΙΚΑ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΕΣΤΙΑΣΗΣ ΚΑΙ
ΑΝΑΨΥΧΗΣ 2013

! Ανακαινισμένη
παραδοσιακή ταβέρνα

! Ανακαινισμένο
παραδοσιακό καφενείο

! Ανακαινισμένο
παραδοσιακό οινομαγειρίο

!
Ανακαινισμένο
παραδοσιακό τσιπουράδικο

! Ανακαινισμένο ταχυφαγείο
! Νεοταβέρνα
! Σύγχρονο εστιατόριο
! Σύγχρονο μεζεδοπωλείο
! Σύγχρονο καφενείο
! Σύγχρονο καφέ - μπαρ
! Σύγχρονο ταχυφαγείο

! Πολυχώρος
! Παραδοσιακή ταβέρνα
! Παραδοσιακό οινομαγειρίο
! Παραδοσιακό ψητοπωλείο
! Παραδοσιακό καφενείο

! Παραδοσιακό καφενείο -
ουζερί

! Συμβατικό ταχυφαγείο
! Συμβατικό σνακ - καφέ
! Συμβατικό καφέ - μπαρ

! Συμβατικό μπαρ με
ζωντανή μουσική

! Θερινός κινηματογράφος

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
           ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"
ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη
ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.23: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ 2013 
ΚΑΙ ΧΩΡΙΚΗ ΚΑΤΑΝΟΜΗ
ΝΕΟΔΜΗΤΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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ΔΩΡΙΕΩΝ
ΔΡΥΟΠΩΝ

ΚΥΔΑΝΤΙΔΩΝ

ΚΥΜΑΙΩΝ

ΚΟΛΟΚΟΤΡΩΝΗ ΓΕΝΝΑΙΟΥ

ΘΡΙΑΣΙΩΝ

ΓΚΙΚΑ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

ΔΕΞΑΜΕΝΗΣ
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ΥΣ

 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

! Νεόδμητη κατοικία
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Loft)
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανέγερση
! Ανακαινισμένη κατοικία
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Loft)
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανακαίνιση

! Καλοσυντηρημένη κατοικία
! Πολυτελής κατοικία
! Ερείπιο
! Κακοσυντηρημένη κατοικία
! Εγκαταλελειμμένη κατοικία
! Υπό πώληση
! Πολυκατοικία χαμηλών εισοδημάτων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικά κατοικιών
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± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.24: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ 
2013 ΚΑΙ ΧΩΡΙΚΗ ΚΑΤΑΝΟΜΗ 
ΑΝΑΚΑΙΝΙΣΜΕΝΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

! Νεόδμητη κατοικία
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Loft)
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανέγερση
! Ανακαινισμένη κατοικία
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Loft)
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανακαίνιση

! Καλοσυντηρημένη κατοικία
! Πολυτελής κατοικία
! Ερείπιο
! Κακοσυντηρημένη κατοικία
! Εγκαταλελειμμένη κατοικία
! Υπό πώληση
! Πολυκατοικία χαμηλών εισοδημάτων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικά κατοικιών
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± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.25: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ 2013 
ΚΑΙ ΧΩΡΙΚΗ ΚΑΤΑΝΟΜΗ 
ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ LOFT &  MINIMAL ΑΙΣΘΗΤΙΚΗΣ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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ΚΥΜΑΙΩΝ

ΚΟΛΟΚΟΤΡΩΝΗ ΓΕΝΝΑΙΟΥ

ΘΡΙΑΣΙΩΝ

ΓΚΙΚΑ
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ΙΚΛ
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 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

! Νεόδμητη κατοικία
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Loft)
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανέγερση
! Ανακαινισμένη κατοικία
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Loft)
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανακαίνιση

! Καλοσυντηρημένη κατοικία
! Πολυτελής κατοικία
! Ερείπιο
! Κακοσυντηρημένη κατοικία
! Εγκαταλελειμμένη κατοικία
! Υπό πώληση
! Πολυκατοικία χαμηλών εισοδημάτων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικά κατοικιών
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± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.26: ΧΩΡΙΚΕΣ ΟΜΑΔΕΣ ΧΡΗΣΕΩΝ 
2013 ΚΑΙ ΧΩΡΙΚΗ ΚΑΤΑΝΟΜΗ 
ΚΑΚΟΣΥΝΤΗΡΗΜΕΝΩΝ ΚΑΙ 
ΕΓΚΑΤΑΛΕΛΕΙΜΜΕΝΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκέντρωση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκέντρωση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

! Νεόδμητη κατοικία
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Loft)
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανέγερση
! Ανακαινισμένη κατοικία
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Loft)
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανακαίνιση

! Καλοσυντηρημένη κατοικία
! Πολυτελής κατοικία
! Ερείπιο
! Κακοσυντηρημένη κατοικία
! Εγκαταλελειμμένη κατοικία
! Υπό πώληση
! Πολυκατοικία χαμηλών εισοδημάτων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικά κατοικιών
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± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.27: ΠΥΚΝΟΤΗΤΑ KERNEL 2013 ΤΩΝ 
ΝΕΟΔΜΗΤΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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! Νεόδμητη κατοικία
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Loft)
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανέγερση

 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκ/ση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής

Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικά κατοικιών

ΤΡ
ΩΩ

ΝΔΗ
ΜΟ

ΦΩ
ΝΤ

ΟΣ

ΘΕ
ΣΣ

ΑΛ
ΟΝ

ΙΚΗ
Σ

ΤΡ
ΙΩΝ

 ΙΕ
ΡΑ

ΡΧ
ΩΝ

ΚΑΛΛΙΡΡΟΗΣ

ΑΡ
ΑΚ

ΥΝ
ΘΟ

Υ

ΑΙΟΛΕΩΝ

ΚΟΙΛΗΣ

ΑΧΑΙΩΝ

ΚΑ
ΛΛ

ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
Σ

ΔΩΡΙΕΩΝ
ΔΡΥΟΠΩΝ

ΚΥΔΑΝΤΙΔΩΝ

ΚΥΜΑΙΩΝ

ΚΟΛΟΚΟΤΡΩΝΗ ΓΕΝΝΑΙΟΥ

ΘΡΙΑΣΙΩΝ

ΓΚΙΚΑ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

ΔΕΞΑΜΕΝΗΣ

ΒΟΥΤΙΕ

ΚΑ
ΛΛ

ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
Σ

ΘΕ
ΣΣ

ΑΛ
ΟΝ

ΙΚΗ
Σ

ΚΑΛΛΙΡΡΟΗΣ
ΘΕ

ΣΣ
ΑΛ

ΟΝ
ΙΚΗ

Σ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

Υψηλή

Χαμηλή

Χαμηλή
Μεσαία
Υψηλή

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ

Text

Πυκνότητα Kernel 
νεόδμητων κατοικιών



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.28: ΠΥΚΝΟΤΗΤΑ KERNEL 2013 ΤΩΝ
ΝΕΟΔΜΗΤΩΝ ΣΥΜΒΑΤΙΚΗΣ ΑΙΣΘΗΤΙΚΗΣ
ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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! Νεόδμητη κατοικία
! Υπό ανέγερση

 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκ/ση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 

Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικά κατοικιών
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± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

Υψηλή

Χαμηλή 

Χαμηλή
Μεσαία
Υψηλή

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ

 Πυκνότητα Kernel των νεόδμητων
 συμβατικής αισθητικής κατοικιών



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.29: ΠΥΚΝΟΤΗΤΑ KERNEL 2013 ΤΩΝ 
ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ LOFT &  MINIMAL ΑΙΣΘΗΤΙΚΗΣ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Loft)
! Νεόδμητη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Loft)
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Minimal)

 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκ/ση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής

Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικά κατοικιών
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ΔΩΡΙΕΩΝ
ΔΡΥΟΠΩΝ

ΚΥΔΑΝΤΙΔΩΝ

ΚΥΜΑΙΩΝ

ΚΟΛΟΚΟΤΡΩΝΗ ΓΕΝΝΑΙΟΥ

ΘΡΙΑΣΙΩΝ

ΓΚΙΚΑ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

ΔΕΞΑΜΕΝΗΣ

ΒΟΥΤΙΕ

ΚΑ
ΛΛ

ΙΣΘ
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ΙΚΗ

Σ
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ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

Υψηλή

Xαμηλή

Χαμηλή
Μεσαία
Υψηλή

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ

Πυκνότητα Kernel των κατοικιών
Loft & Minimal αισθητικής



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.30: ΠΥΚΝΟΤΗΤΑ KERNEL 2013 ΤΩΝ 
ΑΝΑΚΑΙΝΙΣΜΕΝΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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ΤΡ
ΩΩ

ΝΔΗ
ΜΟ
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ΝΤ

ΟΣ

ΘΕ
ΣΣ

ΑΛ
ΟΝ

ΙΚΗ
Σ
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ΙΩΝ

 ΙΕ
ΡΑ

ΡΧ
ΩΝ

ΚΑΛΛΙΡΡΟΗΣ

ΑΡ
ΑΚ

ΥΝ
ΘΟ

Υ

ΑΙΟΛΕΩΝ

ΚΟΙΛΗΣ

ΑΧΑΙΩΝ

ΚΑ
ΛΛ

ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
Σ

ΔΩΡΙΕΩΝ
ΔΡΥΟΠΩΝ

ΚΥΔΑΝΤΙΔΩΝ

ΚΥΜΑΙΩΝ

ΚΟΛΟΚΟΤΡΩΝΗ ΓΕΝΝΑΙΟΥ

ΘΡΙΑΣΙΩΝ

ΓΚΙΚΑ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

ΔΕΞΑΜΕΝΗΣ

ΒΟΥΤΙΕ

ΚΑΛΛΙΡΡΟΗΣ

ΘΕΣΣ
ΑΛΟ

ΝΙΚΗΣ

ΘΕ
ΣΣ

ΑΛ
ΟΝ

ΙΚΗ
Σ

ΚΑ
ΛΛ

ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
Σ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

! Ανακαινισμένη κατοικία
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Loft)
! Ανακαινισμένη κατοικία (αισθητική Minimal)
! Υπό ανακαίνιση

 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκ/ση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής

Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικά κατοικιών  
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ΚΑ
ΛΛ

ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
Σ

ΔΩΡΙΕΩΝ
ΔΡΥΟΠΩΝ

ΚΥΔΑΝΤΙΔΩΝ

ΚΥΜΑΙΩΝ

ΚΟΛΟΚΟΤΡΩΝΗ ΓΕΝΝΑΙΟΥ

ΘΡΙΑΣΙΩΝ

ΓΚΙΚΑ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

ΔΕΞΑΜΕΝΗΣ

ΒΟΥΤΙΕ

ΚΑ
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ΟΝ

ΙΚΗ
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ΑΛ
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ΙΚΗ

Σ
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ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

Υψηλή

Χαμηλή

Χαμηλή
Μεσαία
Υψηλή

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ

Πυκνότητα Kernel 
ανακαινισμένων κατοικιών



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.31: ΠΥΚΝΟΤΗΤΑ KERNEL 2013 ΤΩΝ 
ΚΑΛΟΣΥΝΤΗΡΗΜΕΝΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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ΚΑΛΛΙΡΡΟΗΣ

ΑΡ
ΑΚ

ΥΝ
ΘΟ

Υ

ΑΙΟΛΕΩΝ

ΚΟΙΛΗΣ

ΑΧΑΙΩΝ

ΚΑ
ΛΛ

ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
Σ

ΔΩΡΙΕΩΝ
ΔΡΥΟΠΩΝ

ΚΥΔΑΝΤΙΔΩΝ

ΚΥΜΑΙΩΝ

ΚΟΛΟΚΟΤΡΩΝΗ ΓΕΝΝΑΙΟΥ

ΘΡΙΑΣΙΩΝ

ΓΚΙΚΑ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

ΔΕΞΑΜΕΝΗΣ

ΒΟΥΤΙΕ

ΚΑΛΛΙΡΡΟΗΣ

ΘΕΣΣ
ΑΛΟ

ΝΙΚΗΣ
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ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

! Καλοσυντηρημένη κατοικία

 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκ/ση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 

Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικά κατοικιών
ΤΡ

ΩΩ
ΝΔΗ

ΜΟ
ΦΩ

ΝΤ
ΟΣ
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ΙΚΗ
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ΚΑΛΛΙΡΡΟΗΣ
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Υ

ΑΙΟΛΕΩΝ

ΚΟΙΛΗΣ

ΑΧΑΙΩΝ

ΚΑ
ΛΛ

ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
Σ

ΔΩΡΙΕΩΝ
ΔΡΥΟΠΩΝ

ΚΥΔΑΝΤΙΔΩΝ

ΚΥΜΑΙΩΝ

ΚΟΛΟΚΟΤΡΩΝΗ ΓΕΝΝΑΙΟΥ

ΘΡΙΑΣΙΩΝ

ΓΚΙΚΑ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

ΔΕΞΑΜΕΝΗΣ

ΒΟΥΤΙΕ
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ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
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ΙΚΗ
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ΚΑΛΛΙΡΡΟΗΣ
ΘΕ

ΣΣ
ΑΛ

ΟΝ
ΙΚΗ

Σ

ΣΤ
ΗΣ

ΙΚΛ
ΕΟ

ΥΣ

± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

Υψηλή

Χαμηλή

Χαμηλή
Μεσαία
Υψηλή

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ
Πυκνότητα Kernel 
καλοσυντηρημένων κατοικιών



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.32: ΠΥΚΝΟΤΗΤΑ KERNEL 2013 ΤΩΝ 
ΚΑΚΟΣΥΝΤΗΡΗΜΕΝΩΝ ΚΑΙ 
ΕΓΚΑΤΑΛΕΛΕΙΜΜΕΝΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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ΑΙΟΛΕΩΝ

ΚΟΙΛΗΣ

ΑΧΑΙΩΝ

ΚΑ
ΛΛ

ΙΣΘ
ΕΝ

ΟΥ
Σ

ΔΩΡΙΕΩΝ
ΔΡΥΟΠΩΝ

ΚΥΔΑΝΤΙΔΩΝ

ΚΥΜΑΙΩΝ

ΚΟΛΟΚΟΤΡΩΝΗ ΓΕΝΝΑΙΟΥ

ΘΡΙΑΣΙΩΝ

ΓΚΙΚΑ
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! Ερείπιο
! Κακοσυντηρημένη κατοικία
! Εγκαταλελειμμένη κατοικία

 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκ/ση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής

Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικά κατοικιών 
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± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

Υψηλή

Χαμηλή

Χαμηλή
Μεσαία
Υψηλή

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ

Πυκνότητα Kernel των κακοσυντηρημένων
& εγκαταλελειμμένων κατοικιών



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.33: ΠΥΚΝΟΤΗΤΑ KERNEL 2013 ΤΩΝ
ΑΝΑΚΑΙΝΙΣΜΕΝΩΝ ΚΑΙ ΣΥΓΧΡΟΝΗΣ
ΑΙΣΘΗΤΙΚΗΣ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ ΕΣΤΙΑΣΗΣ
ΚΑΙ ΑΝΑΨΥΧΗΣ 

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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! Ανακαινισμένη παραδοσιακή ταβέρνα
! Ανακαινισμένο παραδοσιακό καφενείο
! Ανακαινισμένο παραδοσιακό οινομαγειρίο
! Ανακαινισμένο παραδοσιακό τσιπουράδικο
! Ανακαινισμένο ταχυφαγείο
! Νεοταβέρνα
! Σύγχρονο εστιατόριο
! Σύγχρονο μεζεδοπωλείο
! Σύγχρονο καφενείο
! Σύγχρονο καφέ - μπαρ
! Σύγχρονο ταχυφαγείο
! Πολυχώρος

 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκ/ση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικά κατ/των
εστίασης και αναψυχής  

± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

Υψηλή

Χαμηλή

Πολύ χαμηλή
Χαμηλή
Μεσαία
Υψηλή
Πολύ υψηλή

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ

Πυκνότητα Kernel των ανακαινισμένων
& σύγχρονης αισθητικής κατ/των εστίασης
και αναψυχής



ΚΛΙΜΑΚΑ 1: 7.000

Χ.34: ΠΥΚΝΟΤΗΤΑ KERNEL 2013 ΤΩΝ
ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΩΝ ΚΑΙ ΣΥΜΒΑΤΙΚΗΣ
ΑΙΣΘΗΤΙΚΗΣ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ ΕΣΤΙΑΣΗΣ
ΚΑΙ ΑΝΑΨΥΧΗΣ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Δ. Αθηναίων

ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΘΕΣΗΣ

Άνω
 Πετράλωνα

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ
            ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ & ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΔΠΜΣ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ
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! Παραδοσιακή ταβέρνα
! Παραδοσιακό οινομαγειρίο
! Παραδοσιακό ψητοπωλείο
! Παραδοσιακό καφενείο
! Παραδοσιακό καφενείο - ουζερί
! Συμβατικό ταχυφαγείο 
! Συμβατικό σνακ - καφέ
! Συμβατικό καφέ - μπαρ
! Συμβατικό μπαρ με ζωντανή μουσική
! Θερινός κινηματογράφος

 Κυρίαρχη χρήση κατοικίας
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση κατοικίας)
Μίξη χρήσεων εμπορίου και αναψυχής (κυρίαρχη συγκ/ση αναψυχής)
Μίξη χρήσεων εμπορίου  και αναψυχής
Μίξη χρήσεων κατοικίας και αναψυχής 
Κυρίαρχη χρήση εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου (κυρίαρχη συγκ/ση εμπορίου)
Μίξη χρήσεων κατοικίας και εμπορίου 
Μίξη χρήσεων κατοικίας, εμπορίου και αναψυχής 
Κυρίαρχη συγκέντρωση λοιπών χρήσεων

Πλατείες - Χώροι Πρασίνου

Υπόλοιπο Δ. Αθηναίων

ΧΟΧ 2013 & Ποιοτικά χαρακτηριστικάτων παραδοσιακών
& συμβατικής αισθητικής κατ/των εστίασης και αναψυχής 

± 0 170 340 510 68085 Μέτρα

Υψηλή

Χαμηλή

Πολύ χαμηλή
Χαμηλή
Μεσαία
Υψηλή
Πολύ υψηλή

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ: "Διερεύνηση χωρικών και
κοινωνικών μεταβολών στην περιοχή των Άνω Πετραλώνων"

ΕΚΠΟΝΗΣΗ: Ελευθερία Τιβικέλη

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ: Ιωάννης Σαγιάς, επίκουρος καθηγητής ΕΜΠ

Πυκνότητα Kernel των παραδοσιακών& συμβατικής
αισθητικής κατ/των εστίασης και αναψυχής


	eksofyllo
	LIGOPRIN
	Binder1
	PROFINAL
	DEMO2
	TESIS_1
	TIVIKELI_FINAL_05-03-2014_NTUA
	FINAL_05-03-2014_NTUA_PARARTHMAMONO

	FINAL_05-03-2014_NTUA_FOTOSMONO

	Εικόνες final_04-03

	FINAL_05-03-2014_NTUA_HARTESMONO

	HMIFINAL
	PERIOXH MELETHS_1
	PERIOXH MELETHS_DETAILS_2
	XOX_2002_3
	XOX_2013_4
	XOX_02_ΧΟΧ_13_5_1
	DENS_KATOIKIA_02_6
	DENS_KATOIKIA_13
	DENS_EMPORIO_02_8
	DENS_EMPORIO_13_9
	DENS_ANAP_02_10
	DENS_ANAP_13_11
	DENS_KAT_02_03_12
	DENS_KATOIKIA_13
	DENS_ANAPSYXH_02_03_14
	XOX_02_DENS_KAT_15
	XOX_02_DENS_EMPORIO_16
	XOX_02_DENS_ANAPSYXH_17_1
	XOX_13_DENS_KATOIKIA_18
	XOX_13_DENS_EMPORIO_19
	XOX_13_DENS_ANAPSYXH_20
	ΧΟΧ_13_katoikia pnt_DETAILS_21
	ΧΟΧ_13_ANAPSYXH PNT_22
	ΧΟΧ_13_NEODMHTH KAT_23_1
	ΧΟΧ_13_ANAKAINISMENH KAT_24
	ΧΟΧ_13_LOFT_MINIMAL_25
	ΧΟΧ_13_EGKATALEL KAT_26
	ΧΟΧ_13_ΝΕΟΔΜΗΤΗ_KRNL_27
	ΧΟΧ_13_NEODMHTH OXI LOFT_KRNL_28
	ΧΟΧ_13_LOFT_MINIMAL_KRNL_29
	ΧΟΧ_13_ANAKAINISMENH_KRNL_30
	ΧΟΧ_13_KALOSYNTHRHMENH_KRNL_31
	ΧΟΧ_13_KAKOSYNTHRHM_KRNL_32
	ΧΟΧ_13_ANAPSYXH_SYGXRONH_KRNL_33
	ΧΟΧ_13_ANAPSYXH_PARADOSIAKH_KRNL_34



