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Ρρόλογοσ 

Με τθν ζντονθ διάδοςθ του όρου τθσ διαχείριςθσ και αξιοποίθςθσ των ακινιτων 

από τθν επιςτθμονικι κοινότθτα τα τελευταία χρόνια, γεννικθκε ο προβλθματιςμόσ για τθν 

αποτελεςματικι εφαρμογι του όρου ςτισ ςφγχρονεσ κοινωνίεσ. Οι ζντονεσ περιβαλλοντικζσ 

επιπτϊςεισ των ανκρωπίνων δραςτθριοτιτων ζχουν οδθγιςει ςε μία ζντονθ κινθτικότθτα 

τθσ Ευρωπαϊκισ Ζνωςθσ αλλά και των Θνωμζνων Εκνϊν, για τθν εδραίωςθ και υιοκζτθςθ 

μζτρων και τακτικϊν, οι οποίεσ κα ςυνδυάηουν τθν προςταςία του περιβάλλοντοσ με τθν 

ανάπτυξθ των πόλεων. Οι τακτικζσ αυτζσ περιλαμβάνουν τθν ορκολογικι διαχείριςθ και 

αξιοποίθςθ τθσ ιδθ υπάρχουςασ αςτικισ αςυνζχειασ, μζςω τθσ ολοκλθρωμζνθσ και τθσ 

ςωςτισ ζνταξισ τθσ ςτον υπόλοιπο αςτικό ιςτό, τισ ενεργειακζσ αναβακμίςεισ του 

υποβακμιςμζνου κτιριακοφ δυναμικοφ, κακϊσ και τθν ευαιςκθτοποίθςθ των πολιτϊν για 

τισ περιπτϊςεισ εφαρμογισ τθσ υπάρχουςασ νομοκεςίασ. Θ επίτευξθ λοιπόν, μιασ 

ολοκλθρωμζνθσ διαχείριςθσ ακινιτων, είναι πλζον ο ςτόχοσ κάκε ολοκλθρωμζνθσ πολιτικισ 

και επθρεάηει τον προγραμματιςμό και ςχεδιαςμό του χϊρου.  

Ζνα πολφτιμο εργαλείο για τθ βοικεια και τθν πραγματοποίθςθ τθσ 

ολοκλθρωμζνθσ και αποτελεςματικισ διαχείριςθσ και αξιοποίθςθσ των ακινιτων, αποτελεί 

θ ζκδοςθ πιςτοποιθτικοφ ενεργειακισ αναβάκμιςθσ (ΡΕΑ), το οποίο μετρά και κατατάςςει 

ςε κατθγορίεσ το υπάρχον ενεργειακό κτιριακό υπόβακρο των πόλεων, βοθκϊντασ ςτθν 

αποτίμθςθ τθσ ςυνολικισ κατάςταςθσ.  

Στθν παροφςα διπλωματικι εργαςία πραγματοποιικθκε θ προςπάκεια για μια 

ςφντομθ παρουςίαςθ τθσ υπάρχουςασ κατάςταςθσ όςον αφορά ςτθν εκτόσ ςχεδίου 

δόμθςθ και ςυγκεκριμζνα εντόσ δαςικϊν πολυγϊνων δόμθςθ ςτθν περιοχι μελζτθσ του 

Μαρακϊνα. Για τθν εκπόνθςθ τθσ παροφςασ διπλωματικισ, πραγματοποιικθκαν μετριςεισ 

προκειμζνου να αποτυπωκεί θ κατάςταςθ τθσ περιοχισ. Ερευνικθκαν ζτςι, τα προβλιματα 

που αντιμετωπίηει ο διμοσ εξαιτίασ τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ και τα ενεργειακά επίπεδα 

απόδοςθσ των κτιρίων εντόσ των δαςικϊν πολυγϊνων τθσ περιοχισ μελζτθσ. Εξετάςκθκε 

επίςθσ, το ηιτθμα τθσ κατεδάφιςθσ των αυκαίρετων κτιριακϊν όγκων, ςφμφωνα με τθν 

ιςχφουςα νομοκεςία. Ρραγματοποιικθκε αναγωγι ςτο ςφνολο του διμου προςπακϊντασ 

ζτςι, να αξιοποιθκοφν οι ςυλλεχκείςεσ πλθροφορίεσ για τθ διεξαγωγι βθμάτων και 

ςυμπεραςμάτων, ζτςι ϊςτε να επιτευχκεί ορκολογικι και ολοκλθρωμζνθ διαχείριςθ των 

ακινιτων τθσ περιοχισ, αλλά και τθσ χϊρασ μεταγενζςτερα.  

Επικυμϊ κλείνοντασ να εκφράςω τισ ιδιαίτερεσ ευχαριςτίεσ μου ςτθν επιβλζπουςα 

κακθγιτρια κ. Ρότςιου Χρυςι, που ςυνζβαλε ςε μεγάλο βακμό ςτθν τελικι μορφι τθσ 



Διερεφνθςθ & αντιμετώπιςθ αυκαίρετων οικιςμών εντόσ δαςικών πολυγώνων 

Ποδθματά Μ., Φεβρουάριοσ 2015 Σελίδα 5 

παροφςασ εργαςίασ με τισ διορκϊςεισ, τισ γνϊςεισ και τθ γενικότερθ κακοδιγθςθ που μου 

παρείχε. 

Ζνα μεγάλο ευχαριςτϊ κα ικελα επίςθσ να εκφράςω ςτουσ ςυμφοιτθτζσ μου, με 

τουσ οποίουσ πραγματοποιιςαμε τθν επιτόπια ζρευνα και καταγραφι ςτθν περιοχι 

μελζτθσ του Μαρακϊνα, και οι οποίοι με τισ γνϊςεισ τουσ, ςυνζβαλαν ςθμαντικά ςτο 

χειριςμό των δεδομζνων που ςυλλζχκθκαν. 

Τζλοσ, ευχαριςτϊ οικογζνεια και φίλουσ, που με ςτιριξαν ςε όλθ τθ διάρκεια 

εκπόνθςθσ τθσ μεταπτυχιακισ διπλωματικισ μου εργαςίασ. 
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Ρερίλθψθ 

Θ διαχείριςθ και αξιοποίθςθ των ακινιτων αποτελεί πλζον ζναν όρο που 

χρθςιμοποιείται ευρζωσ ςε όλεσ τισ εκφάνςεισ τθσ ςθμερινισ κοινωνίασ. Ειδικότερα όμωσ, 

όςον αφορά ςτθν αποτελεςματικι εφαρμογι του όρου ςτα ιδθ υπάρχοντα δεδομζνα τθσ 

χϊρασ, θ ολοκλθρωμζνθ διαχείριςθ των ακινιτων αποτελεί ζνα ηιτθμα το οποίο απαςχολεί 

τθν παγκόςμια επιςτθμονικι κοινότθτα εδϊ και αρκετά χρόνια. Ο όροσ οφείλει να είναι 

πολυδιάςτατοσ ςτθν εφαρμογι του, γεγονόσ που ςθμαίνει ότι είναι απαραίτθτο να ζχει 

κοινωνικι, οικονομικι και περιβαλλοντικι διάςταςθ. Θ προςπάκεια καταμζτρθςθσ και 

απολογιςμοφ τθσ υπάρχουςασ κατάςταςθσ ςτθν περιοχι μελζτθσ, ςκοπό ζχει να 

αποτελζςει μοχλό για τθν περαιτζρω επιςτθμονικι ζρευνα και τθν προςζγγιςθ του 

καταλλθλότερου μοντζλου εφαρμογισ τθσ διαχείριςθσ των ακινιτων, ςε κάκε περίπτωςθ 

ξεχωριςτά. 

Τα Θνωμζνθ Ζκνθ, φροντίηουν με τα προγράμματα και τισ οδθγίεσ που εκδίδουν, να 

ενςωματϊςουν τθν ζννοια αυτι ςτθ νομοκεςία τουσ, με ςκοπό να αποτελεί βαςικι 

προτεραιότθτα για τθν οργάνωςθ των πόλεων, προκειμζνου να βελτιωκεί ο τρόποσ και θ 

ποιότθτα ηωισ ςε αυτζσ. Απαραίτθτθ προχπόκεςθ για τθν επίτευξθ όλων αυτϊν των 

ςτόχων είναι θ εφαρμογι και θ όςο το δυνατόν καλφτερθ ενςωμάτωςθ ςτο εκάςτοτε 

νομοκετικό πλαίςιο και των κατευκυντιριων γραμμϊν των διεκνϊν οργανιςμϊν, οι οποίεσ 

πρζπει να αποτελοφν αναπόςπαςτο κομμάτι ςτθ διαδικαςία του ςχεδιαςμοφ τθσ 

διαχείριςθσ ακινιτων. 

Σκοπόσ τθσ διπλωματικισ αυτισ εργαςίασ είναι μζςω τθσ καταγραφισ και 

παρουςίαςθσ τθσ υπάρχουςασ κατάςταςθσ ςτθν περιοχι μελζτθσ, να εξεταςτεί ο βακμόσ 

ςτον οποίο οι πολιτικζσ και οι νομοκεςίεσ τθσ χϊρασ ςυμβαδίηουν με τθν εφαρμογι του 

όρου τθσ διαχείριςθσ και αξιοποίθςθσ των ακινιτων. Μελετϊντασ τα διεκνι και ευρωπαϊκά 

πρότυπα, αναλφοντασ τθν υφιςτάμενθ κατάςταςθ τθσ περιοχισ μελζτθσ, λαμβάνοντασ 

υπόψθ τισ ιδιαιτερότθτεσ και τισ δυςκολίεσ εκπόνθςθσ και ολοκλιρωςθσ τθσ προςπάκειασ 

και ταυτόχρονα, προςπακϊντασ να πραγματοποιθκεί μία όςο το δυνατόν καλφτερθ 

μεκοδολογικι προςζγγιςθ τουσ κζματοσ, προτείνεται και αποτιμάται μία λφςθ του 

ηθτιματοσ.  

 
 
Λζξεισ κλειδιά: αυκαίρετα, δαςικά πολφγωνα, Μαρακώνασ, κατεδάφιςθ, ενεργειακι 
αναβάκμιςθ. 
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Abstract  

The management and development of real estate is most widely used in all aspects 

of today's society. Especially with regard to the effective application of the term to the 

existing situation in the region, integrated property management is an issue that concerns 

the global scientific community for several years. The term must be multidimensional in its 

implementation, which means that it is necessary to have social, economic and 

environmental dimension. The effort made in order to count and report the status quo in 

the study area, intended to be a lever for further scientific research and approach, aiming to 

create the most suitable model to implement and manage the property, in each case 

separately. 

The United Nations care programs and the instructions issued to incorporate this 

concept into their legislation, to be a key priority for the organization of cities in order to 

improve the way and quality of life in them. A prerequisite for achieving all these goals is the 

implementation and the best possible integration into the current legislative framework and 

the guidelines of international organizations, which should be an integral part in the process 

of designing the property management. 

The aim of this thesis is by recording and presenting the current situation in the 

study area, to examine the extent to which the policies and laws of the country in line with 

the application of the term of the management and use of property. Studying international 

and European standards, analyzing the current situation of the study area, taking into 

account the peculiarities and development difficulties and integration of effort while trying 

to perform a best possible methodological approach their subject, proposed and evaluated 

one problem solution. 

 

 

 

Keywords: informal built areas, forestry areas, Marathon city, demolition, energy savings. 
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Κεφάλαιο 1: Γενικά χαρακτθριςτικά αυκαίρετθσ δόμθςθσ ςτθν Αττικι 

Τα δάςθ και οι Εκνικοί Δρυμοί τθσ Ελλάδασ 

Το 25,4% τθσ ςυνολικισ ζκταςθσ τθσ Ελλάδασ αποτελείται από δάςθ, κακιςτϊντασ 

τθ χϊρα τζταρτθ ςε δαςικό πλοφτο ανάμεςα ςτο ςφνολο των χωρϊν τθσ Ευρϊπθσ. Τα 

ελλθνικά δάςθ  χαρακτθρίηονται ωσ μεςογειακά και ςτθν πλειοψθφία τουσ είναι φυςικά 

αυτοφυι. Ρρόκειται για οικοςυςτιματα τα οποία είναι προςαρμοςμζνα ςε ξθρά, ηεςτά 

καλοκαίρια και ςε ψυχροφσ χειμϊνεσ. Στθ μεςογειακι και ςτθν παραμεςόγεια ηϊνθ 

αναπτφςςονται βελανιδιζσ (δρφεσ). Συναντάμε βεβαίωσ και τα είδθ δζντρων που 

εξαπλϊνονται ςε όλθ τθν Ευρϊπθ όπωσ το πεφκο, τθν ερυκρελάτθ και τθν οξιά. 

Επιπλζον, ςτο κατάλλθλο αυτό περιβάλλον διαβίωςθσ, θ πανίδα του ελλθνικοφ 

δάςουσ διακρίνεται από υψθλι βιοποικιλότθτα. Ρζρα από τα πολυάρικμα είδθ πουλιϊν, 

ερπετϊν και εντόμων, αξιόλογθ είναι και θ ποικιλία των κθλαςτικϊν που ηουν ςτα ελλθνικά 

δάςθ (πολφ γνωςτά είναι θ καφζ αρκοφδα, το τςακάλι και ο λφκοσ). 

 Εκνικοί Δρυμοί 

Οι Εκνικοί Δρυμοί (φυςικζσ περιοχζσ) κθρφςςονται και οριοκετοφνται με Ρ.Δ., 

βάςει του Ν.Δ. 996/1971. Θ ςυνολικι τουσ ζκταςθ ανζρχεται ςτα 68.732 εκτάρια, εκ των 

οποίων τα 34.378 εκτάρια αποτελοφν τουσ πυρινεσ.  

Ραρακάτω παρουςιάηονται ςυνοπτικά ςε πίνακα οι Εκνικοί Δρυμοί τθσ χϊρασ, θ 

περιοχι ςτθν οποία βρίςκονται, κακϊσ και θ ζκταςθ (εκτάρια) που καταλαμβάνουν: 

Ρίνακασ 1. Οι Εκνικοί Δρυμοί τθσ Ελλάδασ 

Πνομα Νομόσ Νθςί Εκτάρια 

Αίνοσ Κεφαλονιά Κεφαλονιά 2862 
Βίκοσ - Αϊοσ Λωάννινα - 9300 
Λευκά Πρθ (φαράγγι 
Σαμαριάσ) 

Χανιά Κριτθ 4850 

Οίτθ Φκιϊτιδα - 3010 
Πλυμποσ Ριερία - 3988 
Ραρναςςόσ Φωκίδα, Βοιωτία - 3513 
Ράρνθκα Αττικι - 3812 
Σοφνιο Αττικι - 2750 
Ρίνδοσ Λωάννινα - 3534 
Ρρζςπεσ Φλϊρινα - 4900 

Ρθγι: http://www.visitgreece.gr/el/nature/forests 

 

Τα Αιςκθτικά δάςθ είναι μια κατθγορία προςτατευόμενων φυςικϊν 

περιοχϊν, που ο ςκοπόσ φπαρξθσ τουσ είναι θ ανκρϊπινθ αναψυχι και κατά 

δεφτερο λόγο θ προςταςία του φυςικοφ περιβάλλοντοσ. Θ βλάςτθςθ, θ ομορφιά του 

τοπίου, θ φπαρξθ αξιόλογθσ χλωρίδασ και πανίδασ, οι γεωμορφολογικοί ςχθματιςμοί, τα 

http://www.visitgreece.gr/el/nature/forests
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ςτάςιμα ι ρζοντα φδατα είναι όλα χαρακτθριςτικά μεγάλθσ αξίασ και προςφζρονται για 

αναψυχι.  

Τα δάςθ αυτά μπορεί ακόμθ να περιζχουν και ςπάνια είδθ, ενδθμικά είδθ ι είδθ 

που απειλοφνται με εξαφάνιςθ. Διαμορφϊκθκαν για να ικανοποιοφν τισ ανάγκεσ των 

επιςκεπτϊν για αναψυχι και είναι ςυνολικά 19 ςτθν Ελλάδα 

(http://www.visitgreece.gr/el/nature/forests). 

Το ηιτθμα των αυκαίρετων κατοικιϊν εντόσ δαςικϊν εκτάςεων 

Δυςτυχϊσ το ηιτθμα των αυκαιρεςιϊν και τθσ καταπάτθςθσ τθσ δαςικισ γθσ, είναι 

ζνα ζντονο πρόβλθμα που αφορά ςε όλθ τθν ζκταςθ τθσ Ελλάδασ. Το πρόβλθμα 

εντατικοποιείται ίςωσ ςε περιοχζσ οι οποίεσ βρίςκονται ςε παρυφζσ παρακεριςτικϊν 

οικιςμϊν και πόλεων, κακϊσ αποτελοφν ιδανικά μζρθ για το χτίςιμο αυκαίρετων κατοικιϊν, 

που ςτισ περιςςότερεσ περιπτϊςεισ χρθςιμοποιοφνται ωσ β’ κατοικία.  

Τα ςτοιχεία για τισ αυκαιρεςίεσ που ζχουν πραγματοποιθκεί τα τελευταία χρόνια 

ςε δαςικζσ και όχι μόνο περιοχζσ, είναι εξαιρετικά δφςκολο να επικαιροποιθκοφν.  

Θ Επιχείρθςθ Ρολεοδομικισ Αναςυγκρότθςθσ (ΕΡΑ) ξεκίνθςε το 1982. Αποτζλεςε 

μία μοναδικι ιςτορικά ςυνολικι προςπάκεια να ξεμπλοκαριςτοφν και να αντιμετωπιςτοφν 

ταυτόχρονα προβλιματα χωροταξικά, περιβαλλοντικά, οικιςτικά, πολεοδομικά και ςτε-

γαςτικά, και να τεκοφν νζα πλαίςια νομιμότθτασ και εξορκολογιςμοφ τθσ αςτικισ ανά-

πτυξθσ. Μία δζςμθ νζων κεςμικϊν ρυκμίςεων βαςίςτθκε ςε ζνα ενιαίο ιδεολογικό υπόβα-

κρο που αφοροφςαν ςτθ χωροταξικι και πολεοδομικι οργάνωςθ, ςτθν αντιμετϊπιςθ των 

αυκαιρζτων κατοικιϊν, ςτθν πολεοδομικι οργάνωςθ των οικιςμϊν με πλθκυςμό κάτω από 

2000 κατοίκουσ, ςτουσ παρακεριςτικοφσ οικιςμοφσ, ςτο κτθματολόγιο, ςτθ ςφνταξθ ΢υκ-

μιςτικϊν ςχεδίων για Ακινα και Κεςςαλονίκθ και ςτθν προςταςία του περιβάλλοντοσ ςτο 

πλαίςιο μιασ ςυνολικισ οικιςτικισ πολιτικισ. Το ζργο που υλοποιικθκε με τθν ΕΡΑ και τα 

αποτελζςματά τθσ ζχουν αποτιμθκεί μόνο εν μζρει κατά τθν πορεία εξζλιξισ τθσ 

(Χριςτοδοφλου Χ.,2008). 

Θ προςπάκεια δθμιουργίασ μίασ βάςθσ δεδομζνων για όλθ τθ χϊρα, ενθμερωμζνθ 

ϊςτε να ςυμβαδίηει απόλυτα με τθ ςθμερινι υπάρχουςα κατάςταςθ, είναι μία διαδικαςία 

εξαιρετικά χρονοβόρα και δαπανθρι. 

Με αφορμι τον προβλθματιςμό για τθν κατάλθψθ του διακζςιμου δθμόςιου 

χϊρου από άλλεσ χριςεισ ςτισ ελλθνικζσ πόλεισ και τθ φυςικι αλλά και ςθμαςιολογικι 

υποβάκμιςι του, γεννάται θ ανάγκθ για τθν εφρεςθ τρόπων ϊςτε να επιτευχκεί θ ανάκτθςθ 

και αναηωογόνθςι του.  

http://www.visitgreece.gr/el/nature/forests
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Σφμφωνα με πλθροφορίεσ που κυκλοφοροφν ςτον Τφπο ςχετικά με τθν άτυπθ 

ανάπτυξθ εντόσ δαςικϊν περιοχϊν ςτθν Ελλάδα, αναφζρεται ότι δεν υπάρχουν ακόμθ 

επίςθμα ςτατιςτικά για όλθ τθν Ελλάδα, αλλά ανακοινϊκθκε μία εκτίμθςθ. Σε αυτιν 

αναφζρεται ότι μόνο ςτο λεκανοπζδιο τθσ Αττικισ και τθν περιοχι τθσ Κορίνκου υπάρχουν 

περίπου 10.000 ςπίτια εντόσ δαςικϊν εκτάςεων.  

 

H αδυναμία καταγραφισ των αυκαιρζτων ςτθν οικολογικά πολφτιμθ δαςικι γθ και 

θ επιβολι των απαραίτθτων κυρϊςεων είναι προφανισ. Αυτό είναι και το ςυμπζραςμα τθσ 

ζκκεςθσ «Αυκαίρετα ςτθ δαςικι γθ τθσ Αττικισ», τθν οποία ςυνζταξε θ περιβαλλοντικι 

οργάνωςθ WWF Ελλάσ, ςτο πλαίςιο ςυνεργαςίασ με τον Οργανιςμό ΢υκμιςτικοφ Σχεδίου 

και Ρεριβάλλοντοσ Ακινασ. 

Ππωσ προκφπτει από αυτι τθν ζκκεςθ, ςτθν Ανατολικι Αττικι που αντιμετωπίηει 

ζντονο πρόβλθμα παράνομων χριςεων γθσ, ζχουν εκδοκεί 1.050 αποφάςεισ 

απομάκρυνςθσ/κατεδάφιςθσ αυκαιρζτων από το 1991 μζχρι το 2010. Από τα δεδομζνα, δεν 

προκφπτουν ςτοιχεία για εφαρμογι καμίασ από αυτζσ. Οι αποφάςεισ ζχουν εκδοκεί από τθ 

Δ/νςθ Δαςϊν Ανατολικισ Αττικισ και διαβιβάςτθκαν ςτον Οργανιςμό ΢υκμιςτικοφ Σχεδίου 

και Ρεριβάλλοντοσ Ακινασ. Θ περίοδοσ ζκδοςθσ των αποφάςεων είναι από 02/10/1991-

24/03/2010. 

Ο μεγαλφτεροσ όγκοσ των αποφάςεων κατεδάφιςθσ αυκαιρζτων κτιςμάτων αφορά 

τουσ παλαιοφσ Διμουσ Κερατζασ (60 αποφάςεισ), ΢αφινασ (60 αποφάςεισ), Αχαρνϊν (40 

αποφάςεισ), Μαρκόπουλου Μεςογαίασ (39 αποφάςεισ) και Λαυρεωτικισ (36 αποφάςεισ). 

Αν και γίνεται ςαφζσ ότι θ ζκδοςθ αποφάςεων κατεδάφιςθσ για τα αυκαίρετα ςε δαςικι γθ 

είναι ελλιπζςτατθ και δεν αντικατοπτρίηει επαρκϊσ τθν ζκταςθ και ζνταςθ του φαινομζνου, 

εντοφτοισ θ ςφγκριςθ με τα δεδομζνα που ζχουν προκφψει από το πρόγραμμα 

χαρτογράφθςθσ των αλλαγϊν καλφψεων γθσ, το οποίο πραγματοποίθςε το WWF Ελλάσ ςε 

ςυνεργαςία με το Αριςτοτζλειο Ρανεπιςτιμιο Κεςςαλονίκθσ, δείχνει ςαφείσ τάςεισ 

οικιςτικισ επζκταςθσ ςτισ περιοχζσ όπου καταγράφεται θ μεγαλφτερθ ζνταςθ 

καταγεγραμμζνων αυκαιρεςιϊν. 

Θ ζκκεςθ εντοπίηει τισ μεγάλεσ ελλείψεισ τθσ μζχρι ςιμερα πολιτικισ 

αντιμετϊπιςθσ τθσ αυκαιρεςίασ εισ βάροσ του δαςικοφ πλοφτου τθσ Αττικισ, τθν 

ελλιπζςτατθ καταγραφι των αυκαιρζτων και τθν απουςία ςυνολικισ εικόνασ του 

προβλιματοσ. Επιςθμαίνει επίςθσ, το προβλθματικό παρόν και το αβζβαιο μζλλον των 

διοικθτικϊν μθχανιςμϊν δαςικισ διαχείριςθσ και προςταςίασ (Καλεβρά, Ν., 2011). 
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Εικόνα 1. Χάρτθσ ζνταςθσ καταγεγραμμζνων αυκαιρεςιϊν ςτθ δαςικι γθ τθσ Αττικισ, ανά 
Διμο (ςφνολο 1.050 υποκζςεισ) 

Ρθγι: Καλεβρά, Ν., 2011 

 

 

 

 



Διερεφνθςθ & αντιμετώπιςθ αυκαίρετων οικιςμών εντόσ δαςικών πολυγώνων 

Ποδθματά Μ., Φεβρουάριοσ 2015 Σελίδα 12 

 

Εικόνα 2. Χάρτθσ ζνταςθσ καταγεγραμμζνων αυκαίρετων κτιςμάτων ανά Διμο 
Ρθγι: Καλεβρά, Ν., 2011 

 

Θ κατανομι των αποτελεςμάτων ςτο ςφνολο των 1.050 αποφάςεων (οι 

περιςςότερεσ από τισ οποίεσ αφοροφςαν περιςςότερεσ τθσ μίασ αυκαιρεςίεσ) 

απομάκρυνςθσ αυκαιρζτων, ζχει ωσ εξισ: 

 Καταςκευζσ οριοκζτθςθσ: 850 αυκαιρεςίεσ 

 Φυτεφςεισ: 259 αυκαιρεςίεσ 

 Καταςκευζσ: 837 αυκαιρεςίεσ 

 Γεωκτθνοτροφικζσ καταςκευζσ: 60 αυκαιρεςίεσ 

 Χϊροι μεταφοράσ και απόκεςθσ μπαηϊν: 85 αυκαιρεςίεσ 
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 Άλλα: 39 αυκαιρεςίεσ  

 

 

 

Εικόνα 3. Ρίνακασ αρικμοφ αποφάςεων που αφοροφν ςε αυκαίρετα κτίςματα ανά διμο και 
ανά δαςαρχείο τθσ Δ/νςθσ Δαςϊν Ανατολικισ Αττικισ 

Ρθγι: Καλεβρά, Ν., 2011 

 

Στο πλαίςιο του προγράμματοσ «Το μζλλον των δαςϊν», το WWF Ελλάσ αποτφπωςε 

τισ αλλαγζσ καλφψεων τθσ γθσ που ςυνζβθςαν ςτον ελλαδικό χϊρο κατά τα ζτθ 1987 και 

2007. Σκοπόσ του προγράμματοσ για τα ελλθνικά δεδομζνα ιταν θ αποτφπωςθ των 

αλλαγϊν κάλυψθσ του ελλθνικοφ χϊρου, θ ανάδειξθ των προβλθμάτων εντατικισ αλλαγισ 

των χριςεων γθσ του και θ δθμιουργία ενόσ βαςικοφ πλαιςίου αναφοράσ και διαλόγου για 



Διερεφνθςθ & αντιμετώπιςθ αυκαίρετων οικιςμών εντόσ δαςικών πολυγώνων 

Ποδθματά Μ., Φεβρουάριοσ 2015 Σελίδα 14 

το μελλοντικό ςχεδιαςμό. Ο ςχεδιαςμόσ και θ υλοποίθςθ τθσ δράςθσ ζγινε ςε ςυνεργαςία 

με το Τμιμα Δαςικισ Διαχειριςτικισ και Τθλεπιςκόπθςθσ τθσ Σχολισ Δαςολογίασ και 

Φυςικοφ Ρεριβάλλοντοσ του ΑΡΚ. 

Συμπεραςματικά από τθ χαρτογράφθςθ προκφπτουν τα εξισ (Καλεβρά, Ν., 2011): 

 Τα δάςθ, παρά τα φαινόμενα, δεν κίγονται τόςο από τισ οικιςτικζσ πιζςεισ όςο από 

τισ πυρκαγιζσ που οδθγοφν ςε πρωιμότερα ςτάδια τθσ εξζλιξθσ τθσ βλάςτθςθσ 

(καμνότοποι, χαμθλι βλάςτθςθ). Θ καταςτροφι τθσ δαςικισ κάλυψθσ λόγω 

οικιςτικϊν ι παραγωγικϊν (γεωργία) πιζςεων είναι ςποραδικι και ςθμειακι. 

 Οι πιζςεισ για αλλαγζσ χριςεων απορροφοφνται κατά κφριο λόγο από τισ γεωργικζσ 

και εκτάςεισ χαμθλισ βλάςτθςθσ, κακϊσ οι περιοριςμοί ςτθν αλλαγι χριςθσ αυτϊν 

είναι ςχεδόν ανφπαρκτοι. 

 Τα δάςθ κίγονται δευτερογενϊσ από αυτι τθν πίεςθ, και μόνο μετά τθν κακιλωςθ 

τθσ βλάςτθςθσ λόγω επαναλαμβανόμενων πυρκαγιϊν ι τθν με άλλο τρόπο 

ςταδιακι αλλαγι τθσ φυςιογνωμίασ τουσ. 

 Οι δαςικζσ εκτάςεισ (χαμθλι βλάςτθςθ) απορροφοφν μεγάλεσ πιζςεισ ςθμειακά ςε 

κάποιεσ περιοχζσ (παραλιακό μζτωπο, Υμθττόσ), αν και περιςςότερο πιζηονται ωσ 

ενδιάμεςοι κρίκοι ςτθ διαδικαςία κακιλωςθσ των δαςϊν και ςταδιακισ αλλαγισ 

τθσ χριςθσ τουσ. 

Οι αλλαγζσ καλφψεων γθσ από εκτάςεισ που μετατράπθκαν ςε οικιςμοφσ και 

καταγράφθκαν για τθν Αττικι ςτο διάςτθμα από 1987-2007, παρουςιάηονται παρακάτω. 

 

Εικόνα 4. Ρίνακασ εκτάςεων γθσ που μετατράπθκαν ςε οικιςμοφσ 
Ρθγι: Καλεβρά, Ν., 2011 

 

 



Διερεφνθςθ & αντιμετώπιςθ αυκαίρετων οικιςμών εντόσ δαςικών πολυγώνων 

Ποδθματά Μ., Φεβρουάριοσ 2015 Σελίδα 15 

Κεφάλαιο 2: Νομοκεςία, Αυκαίρετα & Κτθματολόγιο 

Ελλθνικι Νομοκεςία για δάςθ και δαςικζσ εκτάςεισ 

Θ Ρροςταςία των δαςϊν και των δαςικϊν εκτάςεων του Νομοφ Αττικισ κακορίηεται 

από τον Νόμο υπ’ αρικμό 3818, με ςφςταςθ τθσ Ειδικισ Γραμματείασ Επικεϊρθςθσ 

Ρεριβάλλοντοσ και Ενζργειασ. 

Συγκεκριμζνα, ςτο Κεφάλαιο Αϋ με τίτλο «Ρ΢ΟΣΤΑΣΛΑ ΔΑΣΩΝ ΚΑΛ ΔΑΣΛΚΩΝ 

ΕΚΤΑΣΕΩΝ ΤΟΥ ΝΟΜΟΥ ΑΤΤΛΚΘΣ» και ςτο Άρκρο 1 αναφζρονται τα παρακάτω: 

Αναςτολι ζκδοςθσ οικοδομικϊν αδειϊν και απαγόρευςθ εκτζλεςθσ εργαςιϊν 

1. Αναςτζλλεται θ ζκδοςθ οικοδομικϊν αδειϊν και απαγορεφεται θ εκτζλεςθ 

οικοδομικϊν εργαςιϊν ςτα γιπεδα και οικόπεδα που βρίςκονται, εν όλω ι εν μζρει, μζςα 

ςτισ περιοχζσ του Νομοφ Αττικισ οι οποίεσ επλιγθςαν από τισ πυρκαγιζσ του Αυγοφςτου 

2009 και περιλαμβάνονται ςτο περίγραμμα του χάρτθ, ςε κλίμακα 1:50.000, των 

Δαςαρχείων Ρεντζλθσ και Καπανδριτίου, που δθμοςιεφεται ςτο Ραράρτθμα Αϋ ωσ 

αναπόςπαςτο τμιμα του παρόντοσ νόμου. 

2. Θ αναςτολι ζκδοςθσ οικοδομικϊν αδειϊν και θ απαγόρευςθ εκτζλεςθσ 

οικοδομικϊν εργαςιϊν ςτισ περιοχζσ τθσ παραγράφου 1 ιςχφουν: 

α) για τισ εκτάςεισ εκτόσ ςχεδίου πόλεων και εκτόσ ορίων οριοκετθμζνων οικιςμϊν 

μζχρι τθν κφρωςθ των δαςικϊν χαρτϊν και 

β) για τισ εκτάςεισ εντόσ ςχεδίου πόλεων και ορίων οριοκετθμζνων οικιςμϊν μζχρι 

τθν κιρυξθ ωσ αναδαςωτζων των δαςϊν και δαςικϊν εκτάςεων των περιοχϊν τθσ 

προθγοφμενθσ παραγράφου. 

3. Οι πράξεισ κιρυξθσ τθσ αναδάςωςθσ και κφρωςθσ των δαςικϊν χαρτϊν 

αναρτϊνται και ςτο διαδικτυακό τόπο τθσ Ρεριφζρειασ Αττικισ. 

Άρκρο 2 

Εξαιρζςεισ 

1. Κατ’ εξαίρεςθ των όςων ορίηονται ςτθν παράγραφο 1 του προθγοφμενου άρκρου 

επιτρζπεται: 

α) θ ζκδοςθ οικοδομικϊν αδειϊν για ανζγερςθ ι επιςκευι κτιςμάτων τα οποία 

ζχουν αναγερκεί με νόμιμθ οικοδομικι άδεια και καταςτράφθκαν ολοςχερϊσ ι υπζςτθςαν 

ηθμιζσ αντιςτοίχωσ από τισ ωσ άνω πυρκαγιζσ, 

β) θ ζκδοςθ οικοδομικϊν αδειϊν για τθν εκτζλεςθ των δθμοςίων ζργων και των 

ζργων υποδομισ για τα οποία ζχει ολοκλθρωκεί θ διαδικαςία περιβαλλοντικισ 

αδειοδότθςθσ. 
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2. Θ ζναρξθ οικοδομικϊν εργαςιϊν για τθν ανζγερςθ κτιςμάτων μζςα ςτο 

περίγραμμα των περιοχϊν τθσ παραγράφου 1 του άρκρου 1 του παρόντοσ για τα οποία είχε 

εκδοκεί νόμιμθ οικοδομικι άδεια, επιτρζπεται μόνο μετά από βεβαίωςθ, και κατόπιν 

αυτοψίασ, από τθν Ειδικι Επιτροπι Ελζγχου του επόμενου εδαφίου, ότι θ κζςθ του 

οικοπζδου ι γθπζδου και θ τοποκζτθςθ του κτίςματοσ ταυτίηονται με τα αντίςτοιχα 

ςτοιχεία τθσ οικοδομικισ άδειασ. Οι Ειδικζσ Επιτροπζσ Ελζγχου αποτελοφνται από ζναν 

υπάλλθλο τθσ Ειδικισ Υπθρεςίασ Επικεωρθτϊν Ρεριβάλλοντοσ, ζναν υπάλλθλο του οικείου 

Ρολεοδομικοφ Γραφείου και ζναν υπάλλθλο του Δαςαρχείου τθσ περιοχισ και 

ςυγκροτοφνται με απόφαςθ του Γενικοφ Γραμματζα Ρεριφζρειασ Αττικισ μζςα ςε ζνα μινα 

από τθν ζναρξθ ιςχφοσ του παρόντοσ νόμου. Θ βεβαίωςθ του πρϊτου εδαφίου εκδίδεται 

από τισ Ειδικζσ Επιτροπζσ Ελζγχου εντόσ προκεςμίασ δφο μθνϊν από τθσ υποβολισ τθσ 

ςχετικισ αιτιςεωσ. 

Στόχοι τθσ Νομοκεςίασ για τθν προςταςία των δαςικϊν εκτάςεων 

Σφμφωνα με τθν υπάρχουςα νομοκεςία του Υπουργείου Ρεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ 

και Κλιματικισ Αλλαγισ, ο Νόμοσ 3818 για τθν Ρροςταςία Δαςϊν και Δαςικϊν Εκτάςεων 

του Νομοφ Αττικισ, ςτοχεφει (ΥΡΕΚΑ): 

 Στθ κωράκιςθ των περιοχϊν που επλιγθςαν από τισ καταπατιςεισ και τθν 

αυκαίρετθ δόμθςθ. 

 Στθ ςφνταξθ δαςικοφ χάρτθ και κφρωςθ του δαςικοφ χάρτθ των ΟΤΑ τθσ περιοχισ 

τθσ Αττικισ. 

 Στθν επζκταςθ του μζτρου αυτοφ ςε όλεσ τισ περιοχζσ που πλιττονται από 

πυρκαγιζσ και άμεςθ ςφνταξθ δαςικϊν χαρτϊν. Οι περιοχζσ κθρφςςονται υπό 

κτθματογράφθςθ για να αποφευχκοφν τα φαινόμενα των καταπατιςεων. 

Ριο αναλυτικά, με τον Νόμο 3818 επιδιϊκεται αφενόσ θ αποτελεςματικι 

προςταςία των δαςϊν και δαςικϊν εκτάςεων του Νομοφ Αττικισ που επλιγθςαν από τισ 

πυρκαγιζσ του Αυγοφςτου του 2009. Αφετζρου, με το ςυγκεκριμζνο Νόμο καταργοφνται 

διατάξεισ του Ν. 3208/2003 «Ρερί προςταςίασ δαςικϊν οικοςυςτθμάτων, κατάρτιςθ 

δαςολογίου, ρφκμιςθ εμπραγμάτων δικαιωμάτων επί δαςϊν και δαςικϊν εν γζνει 

εκτάςεων και άλλεσ διατάξεισ» και λαμβάνεται ζτςι, πρόνοια για τθν άμεςθ 

κτθματογράφθςθ και ςφνταξθ δαςικϊν χαρτϊν ςε όποια περιοχι τθσ χϊρασ πλιττεται από 

πυρκαγιά. 

Θ προςταςία των εκτάςεων τθσ περιοχισ τθσ Αττικισ, που επλιγθςαν από τισ 

πυρκαγιζσ του Αυγοφςτου 2009, επιτυγχάνεται με τθν αναςτολι τθσ ζκδοςθσ οικοδομικϊν 

αδειϊν και εργαςιϊν, για τισ εντόσ ςχεδίου πόλεων και ορίων οροκετθμζνων οικιςμϊν 
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μζχρι τθν κιρυξθ τθσ ζκταςθσ ωσ αναδαςωτζασ. Πςον αφορά ςτισ εκτόσ ςχεδίου πόλεων 

και ορίων οροκετθμζνων οικιςμϊν, αναςτζλλεται μζχρι τθν κφρωςθ των δαςικϊν χαρτϊν 

των ςυγκεκριμζνων περιοχϊν. 

Σθμαντικι αναμζνεται να είναι θ ςυνειςφορά ςτθν προςπάκεια εντοπιςμοφ τθσ 

αυκαίρετθσ δόμθςθσ και θ ίδρυςθ τθσ Ειδικισ Υπθρεςίασ Κατεδαφίςεων, θ οποία κινείται 

ςτθν κατεφκυνςθ του εντοπιςμοφ και τθσ μελλοντικισ κατεδάφιςθσ των αυκαίρετων 

καταςκευϊν οι οποίεσ κα επιςθμαίνονται με τθλεςκοπικι χαρτογράφθςθ από τθν ΕΚΧΑ Α.Ε.  

Αναλυτικότερα, ςφμφωνα με τθν ιςχφουςα νομοκεςία, για τθν αντιμετϊπιςθ των 

ηθμιϊν από τισ πυρκαγιζσ προβλζπονται εξαιρζςεισ ςτθν ζκδοςθ οικοδομικϊν αδειϊν και 

οικοδομικϊν εργαςιϊν για τα νομίμωσ υφιςτάμενα κτίςματα που υπζςτθςαν ηθμιζσ ι 

καταςτράφθκαν από τθν πυρκαγιά, κακϊσ και για τα δθμόςια ζργα και για τα ζργα 

υποδομισ τα οποία ζχουν ιδθ χωροκετθκεί. 

Στθν νομοκεςία επίςθσ, περιλαμβάνονται και άλλεσ ρυκμίςεισ που αφοροφν ςτο 

ςφνολο τθσ χϊρασ και οι οποίεσ αναφζρονται ςτθν άμεςθ κιρυξθ υπό κτθματογράφθςθ και 

παράλλθλθ ςφνταξθ δαςικοφ χάρτθ για κάκε περιοχι που πλιττεται από πυρκαγιά, κακϊσ 

και τθν κατάργθςθ των διατάξεων του Νόμου 3208/2003 με ςτόχο τθν πλθρζςτερθ 

προςταςία των δαςϊν και δαςικϊν εκτάςεων τθσ χϊρασ (ΥΠΕΚΑ). 

Θ Εκνικι Ζκκεςθ για τθν ολοκλθρωμζνθ διαχείριςθ των παράκτιων ηωνϊν 

παρουςιάηει αναλυτικά το βαςικό κεςμικό πλαίςιο ςτο οποίο υπάγονται οι παράκτιεσ ηϊνεσ 

τθσ Ελλάδασ. Θ διαχείριςθ του παραλιακοφ μετϊπου τθσ Ακινασ ςτθρίηεται ςτθν κάτωκι 

ςειρά νόμων: 

 Νόμοσ 2344 του 1940. Ρερί αιγιαλοφ και παραλίασ. Κακόριηε τθν ζννοια του 

αιγιαλοφ, τισ διαδικαςίεσ διαπλάτυνςθσ του αιγιαλοφ και τθσ δθμιουργίασ 

καλάςςιων προςχϊςεων για τθν εκτζλεςθ και δθμιουργία εςωτερικϊν λιμενικϊν 

ζργων, τισ διαδικαςίεσ παραχϊρθςθσ τθσ χριςθσ τθσ παραλίασ για τθν εκτζλεςθ 

εμπορικϊν, βιομθχανικϊν, μεταλλευτικϊν ι άλλων ζργων και πολλζσ άλλεσ 

δράςεισ. 

 Νόμοσ 1337 του 1983. Χωρικόσ και αςτικόσ ςχεδιαςμόσ. 

 Νόμοσ 1650 του 1986. Ρροςταςία του περιβάλλοντοσ. Ειδικι αναφορά ςτθν 

προςταςία των ακτϊν, των καλαςςϊν, των ποταμϊν, των λιμνϊν κτλ. 

 Νόμοσ 2242 του 1994. Ρολεοδόμθςθ περιοχϊν δεφτερθσ κατοικίασ και ηϊνεσ 

οικιςτικοφ ελζγχου. Ρροςταςία φυςικοφ και δομθμζνου περιβάλλοντοσ και άλλεσ 

διατάξεισ. 
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 Νόμοσ 2508 του 1997. Βιϊςιμθ οικιςτικι ανάπτυξθ των πόλεων και οικιςμϊν τθσ 

χϊρασ και άλλεσ διατάξεισ 

 ΚΥΑ 33318/3028 του 1998. Κακοριςμόσ μζτρων και διαδικαςιϊν για τθ διατιρθςθ 

των φυςικϊν οικοτόπων (ενδιαιτθμάτων) κακϊσ και τθσ άγριασ πανίδασ και 

χλωρίδασ. 

 Νόμοσ 2742 του 1999. Χωροταξικόσ ςχεδιαςμόσ και αειφόροσ ανάπτυξθ και άλλεσ 

διατάξεισ. 

 Νόμοσ 2791 του 2001. Αιγιαλόσ, παραλία και άλλεσ διατάξεισ. Αντικατάςταςθ του 

Ν. 2344/1940. Κακορίηει τον αιγιαλό, τθν παραλία και αναφζρεται ςτισ ιδιοκτθςίεσ, 

ςτον κακοριςμό κοινόχρθςτων και ιδιωτικϊν χϊρων. 

 Νόμοσ 3010 του 2002. Τροποποίθςθ του Ν. 1650/1986 και επικαιροποίθςθ και 

εναρμόνιςθ με τισ οδθγίεσ 1997/11 και 1996/61 τθσ Ευρωπαϊκισ Ζνωςθσ. 

Αναφζρεται κυρίωσ ςτισ Μελζτεσ Ρεριβαλλοντικϊν Επιπτϊςεων και ςτισ κατθγορίεσ 

ζργων και δραςτθριοτιτων ςτθν παραλία 

 Νόμοσ 3028 του 2002. Για τθν προςταςία των αρχαιοτιτων και εν γζνει τθσ 

πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ. 

 Νόμοσ 3201 του 2003. Αποκατάςταςθ, προςταςία και ανάδειξθ του φυςικοφ και 

δομθμζνου περιβάλλοντοσ των νθςιϊν που υπάγονται ςτθν αρμοδιότθτα του 

Υπουργείου Αιγαίου. 

 Νόμοσ 3199 του 2003. Ρροςταςία και διαχείριςθ των υδάτων –Εναρμόνιςθ με τθν 

οδθγία 2000/60/ΕΚ του Ευρωπαϊκοφ Κοινοβουλίου και του Συμβουλίου τθσ 23θσ 

Οκτωβρίου 2000. 

Θ φπαρξθ Νόμων, Ρροεδρικϊν Διαταγμάτων και Κοινϊν Υπουργικϊν Αποφάςεων, 

που επικυρϊνουν ςχετικζσ Διεκνείσ Συμβάςεισ, Συμφωνίεσ και Ρρωτόκολλα ι που 

επθρεάηουν ζμμεςα το παραλιακό μζτωπο τθσ Ακινασ ολοκλθρϊνουν τθν εικόνα του 

κεςμικοφ πλαιςίου. 

Νομοκεςία για τθν αυκαίρετθ δόμθςθ και τθ ρφκμιςθ των ιδιοκτθςιϊν 

Πςον αφορά τα ηθτιματα τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ και τθσ αντιμετϊπιςισ τθσ, 

κακϊσ και τα ηθτιματα περί ρφκμιςθσ των ιδιοκτθςιϊν, παρατίκεται παρακάτω θ ιςχφουςα 

ελλθνικι νομοκεςία. 
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NOMOΣ ΥΡ’ Α΢ΙΘ. 4178 (Αρ. Φφλλου 174) 

Αντιμετώπιςθ τθσ Αυκαίρετθσ Δόμθςθσ − Περιβαλλοντικό Ιςοηφγιο και άλλεσ 

διατάξεισ. 

Απόδειξθ χρόνου καταςκευισ αυκαιρζτων καταςκευϊν 

1. Υπάγονται ςτον παρόντα νόμο αυκαίρετεσ καταςκευζσ ι χριςεισ για τισ οποίεσ θ 

αυκαίρετθ καταςκευι ι θ αυκαίρετθ αλλαγι χριςθσ ζχει περατωκεί, κατά τισ ειδικότερεσ 

διατάξεισ του άρκρου 8 του παρόντοσ πριν τθν 28.7.2011. 

2. Στο πλθροφοριακό ςφςτθμα, με μζριμνα του Υπουργείου Ρεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και 

Κλιματικισ Αλλαγισ, ειςάγονται εντόσ αποκλειςτικισ προκεςμίασ ζξι (6) μθνϊν από τθν 

δθμοςίευςθ του παρόντοσ για όλθ τθν Επικράτεια αεροφωτογραφίεσ τθσ 28.7.2011. Από τισ 

ςχετικζσ αεροφωτογραφίεσ αποδεικνφεται ο χρόνοσ τθσ αυκαίρετθσ καταςκευισ. Με 

απόφαςθ του Υπουργοφ Ρεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και Κλιματικισ Αλλαγισ διαπιςτϊνεται θ 

ζναρξθ τθσ εφαρμογισ των παραπάνω αεροφωτογραφιϊν ςτο πλθροφοριακό ςφςτθμα. 

Ρζραν τθσ αεροφωτογραφίασ για τθν απόδειξθ του χρόνου καταςκευισ, ο χρόνοσ τθσ 

αλλαγισ χριςθσ αποδεικνφεται με ζγγραφο φορολογικισ ι άλλθσ δθμόςιασ αρχισ ςτο 

οποίο αναφζρεται το ακίνθτο και θ χριςθ όπωσ περιγράφονται κατά τθν υπαγωγι. Το 

αποδεικτικό ζγγραφο υποβάλλεται ςτο πλθροφοριακό ςφςτθμα και αναφζρεται ςτθν 

τεχνικι ζκκεςθ Μθχανικοφ. Σε περίπτωςθ μθ υποβολισ εγγράφου τθσ φορολογικισ ι άλλθσ 

δθμόςιασ αρχισ λαμβάνεται ωσ χρόνοσ αλλαγισ χριςθσ θ 1.1.2004. 

3. Από τθν εφαρμογι του πλθροφοριακοφ ςυςτιματοσ και τθν ειςαγωγι των ςχετικϊν 

αεροφωτογραφιϊν θ βεβαίωςθ τθσ παρ. 1 του άρκρου 3 ςυνοδεφεται υποχρεωτικά και από 

απόςπαςμα αεροφωτογραφίασ που εκδίδεται από το πλθροφοριακό ςφςτθμα. 

4. Σε κάκε περίπτωςθ, πζραν των όςων ορίηονται ανωτζρω, για τθν απόδειξθ του χρόνου 

καταςκευισ προκειμζνου να υπολογιςτεί ο ςυντελεςτισ παλαιότθτασ, προςκομίηονται με 

τθν ευκφνθ του ιδιοκτιτθ και υποβάλλονται με ευκφνθ του Μθχανικοφ ςτο πλθροφοριακό 

ςφςτθμα αεροφωτογραφίεσ ι δθμόςια ζγγραφα. 

5. Με Υπουργικι απόφαςθ του Υπουργοφ Ρεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και Κλιματικισ 

Αλλαγισ δφναται να ειςάγονται ςτο πλθροφοριακό ςφςτθμα εγκεκριμζνα ψθφιακά 

υπόβακρα υπθρεςιϊν του Δθμοςίου που αφοροφν ςε προςτατευόμενεσ περιοχζσ, 

αρχαιολογικοφσ χϊρουσ δαςικζσ εκτάςεισ και κακοριςμό ηωνϊν αιγιαλοφ και παραλίασ. 

Άρκρο 8 

΢φκμιςθ αναςτολισ και εξαίρεςθσ από κατεδάφιςθ 

Από τθν ιςχφ του παρόντοσ νόμου αναςτζλλεται θ είςπραξθ και θ επιβολι κάκε κφρωςθσ, 

για το χρονικό διάςτθμα που προβλζπεται ςτον παρόντα νόμο ι και επζρχεται οριςτικι 
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εξαίρεςθ από τθν κατεδάφιςθ, αναλόγωσ τθσ κατθγορίασ τθσ αυκαίρετθσ καταςκευισ, μετά 

τθν καταβολι του ενιαίου ειδικοφ προςτίμου ι και του ςχετικοφ παραβόλου εφόςον 

προβλζπεται ςτον παρόντα νόμο, το φψοσ και ο τρόποσ καταβολισ του οποίου κακορίηεται 

ςτον παρόντα νόμο. Θ αναςτολι ι και θ εξαίρεςθ από τθν κατεδάφιςθ, κατά τισ διατάξεισ 

του παρόντοσ, ιςχφει για κτίρια των οποίων ζχει ολοκλθρωκεί ο φζρων οργανιςμόσ και για 

χριςεισ που ζχουν εγκαταςτακεί, μζχρι 28.7.2011 κακ’ υπζρβαςθ είτε των διατάξεων του 

ν.1577/1985 (Αϋ 210) είτε τθσ οικοδομικισ άδειασ είτε των όρων ι περιοριςμϊν δόμθςθσ 

του ακινιτου είτε χωρίσ οικοδομικι άδεια και εφόςον θ χριςθ τουσ δεν απαγορεφεται από 

τισ πολεοδομικζσ διατάξεισ για τισ χριςεισ γθσ που ιςχφουν ςτθν περιοχι του ακινιτου κατά 

τθν παρ. 1 του άρκρου 51 του ν. 4030/2011 (Αϋ 249) ι δεν απαγορευόταν κατά το χρόνο 

ζκδοςθσ τθσ οικοδομικισ άδειασ ι κατά το χρόνο καταςκευισ ι εγκατάςταςθσ τθσ 

αυκαίρετθσ χριςθσ. Κεωρείται ότι θ χριςθ δεν απαγορευόταν κατά το χρόνο ζκδοςθσ τθσ 

οικοδομικισ άδειασ εφόςον κατά τισ κείμενεσ διατάξεισ νομίμωσ χορθγικθκε άδεια κατά 

παρζκκλιςθ τθσ χριςθσ γθσ τθσ περιοχισ. Ι με οποιονδιποτε τρόπο μεταβολι των χριςεων 

γθσ ςε χρόνο μεταγενζςτερο τθσ υπαγωγισ κατά τισ διατάξεισ του παρόντοσ νόμου δεν 

επιδρά ςτο κφροσ τθσ υπαγωγισ και δεν αποτελεί λόγο ανάκλθςθσ και ακφρωςθσ αυτισ. 

Άρκρο 9 

Κατθγορίεσ αυκαιρζτων καταςκευϊν και χριςεων 

Α. Κατθγορία 1. 

Αυκαίρετεσ καταςκευζσ ςε κτίρια με αποκλειςτικι χριςθ κατοικία, που υφίςτανται προ του 

ζτουσ 1975 και με τθν επιφφλαξθ των οριηομζνων ςτθν παρ. 2 του άρκρου 7 του παρόντοσ 

νόμου περί αυκαίρετθσ αλλαγισ χριςθσ. Υπάγονται ςτισ διατάξεισ του παρόντοσ νόμου και 

εξαιροφνται οριςτικά τθσ κατεδάφιςθσ αυκαίρετεσ καταςκευζσ οι οποίεσ ολοκλθρϊκθκαν 

προ τθσ 9.6.1975 με τθν καταβολι παραβόλου ποςοφ 500 ευρϊ και χωρίσ τθν καταβολι 

ενιαίου ειδικοφ προςτίμου. Για τθν υπαγωγι υποβάλλονται μόνο τα δικαιολογθτικά των 

περιπτϊςεων 1 ζωσ 5 και 7 του άρκρου 11 και αποτφπωςθ των κατόψεων του κτιρίου ι τθσ 

ιδιοκτθςίασ. Στισ περιπτϊςεισ όπου ζχει ςυςτακεί οριηόντια ι κάκετθ ιδιοκτθςία θ υπαγωγι 

κατά τισ διατάξεισ του παρόντοσ άρκρου υποβάλλεται υποχρεωτικϊσ ανά διθρθμζνθ 

ιδιοκτθςία. 

Β. Κατθγορία 2. 

Αυκαίρετεσ καταςκευζσ που υφίςτανται προ τθσ 1.1.1983. Υπάγονται ςτισ διατάξεισ του 

παρόντοσ νόμου και εξαιροφνται οριςτικά τθσ κατεδάφιςθσ αυκαίρετεσ καταςκευζσ οι 

οποίεσ ολοκλθρϊκθκαν προ του ζτουσ 1983 με τθν καταβολι του παραβόλου και του 

ενιαίου ειδικοφ προςτίμου κατά τισ διατάξεισ του παρόντοσ. Για τθν υπαγωγι 
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υποβάλλονται μόνο τα δικαιολογθτικά των περιπτϊςεων 1 ζωσ 5, 7,10 και 11 του άρκρου 

11 του παρόντοσ και αποτφπωςθ των κατόψεων του κτιρίου ι τθσ ιδιοκτθςίασ και δεν 

απαιτοφνται λοιπά ςτοιχεία και ςχζδια. Δεν πλθροφνται οι προχποκζςεισ τθσ παροφςασ 

κατθγορίασ ςτθν περίπτωςθ που ςτο ακίνθτο ι ςτθν αυτοτελι ιδιοκτθςία υπάρχουν και 

άλλεσ αυκαίρετεσ καταςκευζσ ι αλλαγζσ χριςεισ οι οποίεσ πραγματοποιικθκαν ι 

εγκαταςτάκθκαν μεταγενζςτερα του ζτουσ 1983. 

Γ. Κατθγορία 3. 

Αυκαίρετεσ μικρζσ παραβάςεισ. Υπάγονται ςτισ διατάξεισ του παρόντοσ νόμου και 

εξαιροφνται οριςτικά τθσ κατεδάφιςθσ, με τθν καταβολι παραβόλου ποςοφ 500 ευρϊ και 

χωρίσ τθν καταβολι ειδικοφ προςτίμου, οι εξισ παραβάςεισ, ανεξαρτιτωσ του αρικμοφ 

αυτϊν: 

α. Τοποκζτθςθ δομικϊν ςτοιχείων ςε ακάλυπτο χϊρο όπωσ φοφρνοι, διακοςμθτικοί 

κρουνοί και άλλα διακοςμθτικά ςτοιχεία. 

β. Μείωςθ του ποςοςτοφ τθσ υποχρεωτικισ φφτευςθσ του ακαλφπτου χϊρου του 

οικοπζδου ζωσ 5%. 

γ. Ρροςκικθ μόνωςθσ εξωτερικά ςτισ όψεισ. 

δ. Αλλαγι των διαςτάςεων των εξωςτϊν που προκαλεί υπζρβαςθ τθσ επιφάνειάσ τουσ ζωσ 

10%. Συμπεριλαμβάνονται ςτθν παροφςα περίπτωςθ και εξαιροφνται οριςτικά τθσ 

κατεδάφιςθσ και ανοικτοί εξϊςτεσ που υπζρκεινται του κοινόχρθςτου χϊρου τθσ πόλθσ. 

ε. Αλλαγι ζωσ 10% των διαςτάςεων των ανοιγμάτων και μετατόπιςθ αυτϊν ζωσ 2 μζτρα. 

ςτ. Καταςκευι πζργκολασ κατά τθν παρ. 60 του άρκρου 2 του ν. 4067/2012 (Αϋ 79). 

η. Φφτευςθ υποχρεωτικισ υπαίκριασ κζςθσ ςτάκμευςθσ. 

θ. Δεξαμενζσ αποχζτευςθσ ςτεγανζσ ι απορροφθτικζσ, κακϊσ και δεξαμενζσ νεροφ. 

κ. Αντλθτικζσ εγκαταςτάςεισ και κτίςματα με μζγιςτεσ διαςτάςεισ 3,00 Χ 3,00 και φψουσ 

ζωσ 2,50 μζτρα. 

ι. Εργαςίεσ διαμόρφωςθσ εδάφουσ φψουσ ζωσ 1,00 μζτρο. 

ια. Υπζρβαςθ περιτοίχιςθσ φψουσ ζωσ 1,00 μζτρο. 

ιβ. Υπζρβαςθ νομίμου φψουσ καμινάδασ ζωσ 1,50 μζτρο. 

ιγ. Αποκικθ μζγιςτθσ επιφάνειασ 15 τετραγωνικά μζτρα και φψουσ ζωσ 2,50 μζτρα. 

ιδ. Υπζρβαςθ φψουσ των επαγγελματικϊν, βιομθχανικϊν, βιοτεχνικϊν και αγροτικϊν 

αποκθκϊν ζωσ 20% του φψουσ που προβλζπεται ςτθ ςχετικι οικοδομικι άδεια. 

ιε. Αλλαγι κζςθσ του προβλεπομζνου με οικοδομικι άδεια κτιρίου ςε άλλθ κζςθ εφόςον 

δεν παραβιάηονται οι πολεοδομικζσ διατάξεισ ι αλλαγι κζςθσ του προβλεπομζνου με 

οικοδομικι άδεια κτιρίου ςε άλλθ κζςθ λόγω καταςκευισ με εςφαλμζνθ αναςτροφι τθσ 
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κάτοψθσ ςε νόμιμθ κζςθ και υπό τθν προχπόκεςθ ότι δεν μεταβάλλεται θ τελικι ςτάκμθ 

του εδάφουσ. Επιτρζπεται κατ’ εξαίρεςθ των οριηομζνων ςτθν παρ. 9 του άρκρου 6 του ν. 

4030/2011 (Αϋ 249) θ ενθμζρωςθ του φακζλου τθσ οικοδομικισ άδειασ με τισ μελζτεσ του 

υφιςταμζνου κτιρίου προκειμζνου να εκδοκεί θ ταυτότθτα κτιρίου κατά τισ διατάξεισ του ν. 

3843/2010 (Αϋ 62). 

ιςτ. Αλλαγζσ ςτισ εξωτερικζσ διαςτάςεισ του περιγράμματοσ του κτιρίου ι τθσ αυτοτελοφσ 

ιδιοκτθςίασ, ζωσ 5% και εφόςον δεν μεταβάλλεται θ επιφάνεια άνω του ποςοςτοφ 2% και 

κατά παρζκκλιςθ των περιπτϊςεων αϋ, βϋ, γϋ τθσ παρ. 2 του άρκρου 2. 

ιη. Ραραβάςεισ του Κτιριοδομικοφ Κανονιςμοφ (Υπουργικι Απόφαςθ 

3046/304/30−1/3.2.1989 (Δϋ 59). Για τισ παροφςεσ παραβάςεισ γίνεται ειδικι μνεία ςτισ 

βεβαιϊςεισ των Μθχανικϊν, κατά τθν τεχνικι ζκκεςθ. 

ιθ. Ρρόχειρεσ, προςωρινζσ, κινθτζσ, καταςκευζσ από πανί ι νάυλον που χρθςιμοποιοφνται 

για τθν προςωρινι αποκικευςθ υλικϊν και προϊόντων εμπορίου ςε βιομθχανικά, 

βιοτεχνικά κτίρια με νόμιμθ άδεια. Για τθν υπαγωγι υποβάλλεται αίτθςθ και υπεφκυνθ 

διλωςθ του ιδιοκτιτθ, τεχνικι ζκκεςθ Μθχανικοφ, κακϊσ και φωτογραφίεσ, ωσ 

προβλζπεται από τισ διατάξεισ του παρόντοσ. Σε περίπτωςθ παραβάςεων που δεν πλθροφν 

τισ προχποκζςεισ των διαςτάςεων που τίκενται με τθν παροφςα κατθγορία εφαρμόηεται θ 

παρ. 5 του άρκρου 18 του παρόντοσ, με τθν επιφφλαξθ τθσ περίπτωςθσ (ιςτ) για τθν οποία 

εφαρμόηονται οι γενικζσ διατάξεισ υπολογιςμοφ του προςτίμου του παρόντοσ. 

Δ. Κατθγορία 4. 

α. Υπάγονται ςτισ διατάξεισ του παρόντοσ νόμου και αναςτζλλεται για 30 χρόνια θ επιβολι 

κυρϊςεων κατά τισ διατάξεισ του παρόντοσ μετά τθν υπαγωγι, τθν καταβολι του ςχετικοφ 

παραβόλου και τθν καταβολι του ενιαίου ειδικοφ προςτίμου, με τθν επιφφλαξθ εφαρμογισ 

των οριηομζνων ςτθν παρ. 2 του άρκρου 8, οι εξισ αυκαίρετεσ καταςκευζσ ι αυκαίρετεσ 

αλλαγζσ χριςθσ: 

αα) Αυκαίρετεσ καταςκευζσ ι αυκαίρετεσ αλλαγζσ χριςεισ εφόςον δεν παραβιάηονται ςε 

ποςοςτό μεγαλφτερο του 40% τα πολεοδομικά μεγζκθ κάλυψθσ και δόμθςθσ και ςε 

ποςοςτό μεγαλφτερο του 20% το πολεοδομικό μζγεκοσ του φψουσ που προβλζπονται από 

τθν οικοδομικι άδεια. Στα ποςοςτά αυτά ςυνυπολογίηονται όλα τα αυκαίρετα κτίςματα επί 

του ακινιτου, κακϊσ και τυχόν αυκαίρετεσ καταςκευζσ ι αυκαίρετεσ αλλαγζσ χριςθσ που 

ζχουν υπαχκεί ςτουσ νόμουσ 3775/2009 (Αϋ 122), 3843/2010 (Αϋ 62) και 4014/2011 (Αϋ 62). 

Οι ανωτζρω αυκαίρετεσ καταςκευζσ εξαιροφνται τθσ κατεδάφιςθσ οριςτικά μετά τθν 

ςυμπλιρωςθ τθσ ταυτότθτασ του κτιρίου κατά τισ διατάξεισ του ν. 3843/2010 (Αϋ 62). 
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β. Δεν ςυμπεριλαμβάνονται ςτθν παροφςα περίπτωςθ και δεν εξαιροφνται οριςτικά τθσ 

κατεδάφιςθσ αυκαίρετεσ καταςκευζσ εφόςον βρίςκονται εντόσ προκθπίου. 

γ. Αυκαίρετεσ καταςκευζσ ι αυκαίρετεσ αλλαγζσ χριςεισ για τισ οποίεσ ζχει περατωκεί θ 

διαδικαςία διατιρθςθσ κατά τισ διατάξεισ του ν. 3775/2009 (Αϋ 122) ι του ν. 3843/2010 (Αϋ 

62) ι του ν. 4014/2011 (Αϋ 209) με τθν επιφφλαξθ των οριηομζνων ςτθν περίπτωςθ ααϋ, 

εξαιροφνται οριςτικά τθσ κατεδάφιςθσ μετά τθ ςυμπλιρωςθ τθσ ταυτότθτασ του κτιρίου 

κατά τισ διατάξεισ του ν. 3843/2010 (Αϋ 62). 

Ε. Κατθγορία 5. 

α. Αυκαίρετεσ καταςκευζσ και αυκαίρετεσ αλλαγζσ χριςθσ με τθν επιφφλαξθ των 

οριηομζνων ςτο άρκρο 2 του παρόντοσ που δεν ςυμπεριλαμβάνονται ςτισ κατθγορίεσ 1−4 

του παρόντοσ άρκρου. 

β. Για τισ αυκαίρετεσ καταςκευζσ ι αυκαίρετεσ αλλαγζσ χριςθσ τθσ παροφςασ κατθγορίασ 

αναςτζλλεται για τριάντα (30) χρόνια θ επιβολι κυρϊςεων, κατά τισ διατάξεισ του άρκρου 

8, μετά τθν υπαγωγι ςτισ διατάξεισ του παρόντοσ νόμου, τθν καταβολι του ςχετικοφ 

παραβόλου και τθν καταβολι του ενιαίου ειδικοφ προςτίμου και δφναται να εξαιρεκοφν 

οριςτικά τθσ κατεδάφιςθσ υπό τισ εξισ προχποκζςεισ των παρακάτω παραγράφων: 

γ. Μετά το πζρασ τθσ καταλθκτικισ θμερομθνίασ του παρόντοσ νόμου και τθν καταγραφι 

των αυκαιρζτων καταςκευϊν με διαπιςτωτικι απόφαςθ του Υπουργοφ Ρεριβάλλοντοσ, 

Ενζργειασ και Κλιματικισ Αλλαγισ επιλζγονται οι περιοχζσ όπου απαιτείται πολεοδομικόσ 

ςχεδιαςμόσ και κακορίηονται ειδικότερεσ λεπτομζρειεσ ςχεδιαςμοφ κατά τισ διατάξεισ του 

παρόντοσ νόμου. Σε κάκε περίπτωςθ ο ωσ άνω πολεοδομικόσ ςχεδιαςμόσ κατά τισ κείμενεσ 

διατάξεισ κα πρζπει να ολοκλθρωκεί εντόσ προκεςμίασ πζντε (5) ετϊν από τθ δθμοςίευςθ 

τθσ ςχετικισ απόφαςθσ. 

δ. Για κάκε υπαγωγι τθσ παροφςασ παραγράφου πραγματοποιείται εντόσ προκεςμίασ επτά 

(7) ετϊν από τθ δθμοςίευςθ του παρόντοσ ζλεγχοσ των υποβαλλόμενων ςτοιχείων από 

ελεγκτι δόμθςθσ των άρκρων 10 ζωσ 15 του ν. 4030/2011 (Αϋ 249) κατόπιν υποβολισ 

αίτθςθσ ςτθν αρμόδια Υ.ΔΟΜ. από τον ενδιαφερόμενο. Από τον ελεγκτι εκδίδεται πόριςμα 

για τθν πλθρότθτα των υποβαλλόμενων ςτοιχείων και τον ζλεγχο αυτϊν κατά τθ διλωςθ 

υπαγωγισ ςτισ διατάξεισ του παρόντοσ νόμου. Θ αρμόδια Υ.ΔΟΜ. εκδίδει πράξθ 

ολοκλιρωςθσ του ελζγχου κατά το πόριςμα. Με υπουργικι απόφαςθ κακορίηεται κάκε 

αναγκαία λεπτομζρεια για τθν εφαρμογι τθσ παροφςασ. 

ε. Εντόσ αποκλειςτικισ προκεςμίασ επτά (7) ετϊν από τθν δθμοςίευςθ του παρόντοσ νόμου 

ανταλλάςςεται, εφόςον απαιτθκεί ι εξαγοράηεται μζςω τθσ θλεκτρονικισ διαδικαςίασ τθσ 
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Τράπεηασ Γθσ του Κεφαλαίου Βϋ του παρόντοσ ςυντελεςτισ δόμθςθσ ίςοσ με τθν υπζρβαςθ 

δόμθςθσ που ζχει πραγματοποιθκεί ςφμφωνα με τθν ςχετικι κατθγορία. 

 

NOMOΣ ΥΡ’ Α΢ΙΘ. 4280 (Αρ. Φφλλου 159) 

8 Αυγοφςτου 2014 

Περιβαλλοντικι αναβάκμιςθ και ιδιωτικι πολεοδόμθςθ − Βιώςιμθ ανάπτυξθ οικιςμών 

Ρυκμίςεισ δαςικισ νομοκεςίασ και άλλεσ διατάξεισ. 

Άρκρο 1 

Εκτάςεισ περιβαλλοντικισ αναβάκμιςθσ και ιδιωτικισ πολεοδόμθςθσ 

1. Εδαφικι ζκταςθ που βρίςκεται εκτόσ ςχεδίου πόλεωσ, εκτόσ οικιςμϊν προ του 1923, 

κακϊσ και εκτόσ οικιςμϊν μζχρι 2.000 κατοίκουσ, θ οποία ανικει κατά κυριότθτα ςε ζνα ι, 

εξ αδιαιρζτου, ςε περιςςότερα φυςικά ι νομικά πρόςωπα ιδιωτικοφ ι δθμοςίου δικαίου ι 

ανικει κατά διαιρετά τμιματα ςε ζνα ι, εξ αδιαιρζτου, ςε περιςςότερα φυςικά ι νομικά 

πρόςωπα ιδιωτικοφ ι δθμοςίου δικαίου ι και ςε φορείσ αςτικοφ αναδαςμοφ ι 

Οικοδομικοφσ Συνεταιριςμοφσ, μπορεί να κακορίηεται ωσ Ρεριοχι Ρεριβαλλοντικισ 

Αναβάκμιςθσ και Λδιωτικισ Ρολεοδόμθςθσ (ΡΡΑΛΡ) και να πολεοδομείται με τισ δια τάξεισ 

του παρόντοσ νόμου με τισ εξισ προχποκζςεισ: α) Να προβλζπεται: αα) ωσ περιοχι 

κατάλλθλθ για τθν εφαρμογι του μθχανιςμοφ των ΡΡΑΛΡ ι ΡΕ΢ΡΟ, ςτα όρια εγκεκριμζνων 

ΓΡΣ ι ΣΧΟΟΑΡ κατά τισ διατάξεισ του άρκρου 4 του ν. 2508/1997 ι εντόσ περιοχϊν ΡΕ΢ΡΟ, 

ςφμφωνα με τισ γενικζσ κατευκφνςεισ τθσ παρ. 3 του άρκρου 24 του ν. 2508/1997 ι ββ) ωσ 

περιοχι κατάλλθλθ για τθν εφαρμογι του μθχανιςμοφ των ΡΡΑΛΡ, ςτα όρια εγκεκριμζνων 

Τοπικϊν Χωρικϊν Σχεδίων (ΤΧΣ), ςφμφωνα με τισ διατάξεισ του ν. 4269/2014 (Αϋ 142) ι γγ) 

ωσ περιοχι − πολεοδομικι ενότθτα − επζκταςθσ ςτα όρια εγκεκριμζνων ΓΡΣ, ΣΧΟΟΑΡ ι 

ΤΧΣ, μθ ςυμπεριλαμβανομζνων των περιοχϊν επζκταςθσ οικιςμϊν χωρίσ ρυμοτομικό 

ςχζδιο. β) Να μθν εμπίπτει ςε περιοχι ειδικοφ νομικοφ κακεςτϊτοσ όπωσ δάςθ, δαςικζσ ι 

αναδαςωτζεσ εκτάςεισ, κθρυγμζνουσ αρχαιολογικοφσ χϊρουσ, δθμόςιο κτιμα, 

κοινόχρθςτουσ χϊρουσ αιγιαλοφ, παραλίασ, όχκθσ και παρόχκιασ ηϊνθσ, να μθν αποτελεί 

τμιμα γθσ υψθλισ παραγωγικότθτασ και να μθν εμπίπτει ςε περιοχζσ προςταςίασ, ςτισ 

οποίεσ απαγορεφεται θ δόμθςθ, ςφμφωνα με τισ διατάξεισ που τισ διζπουν. γ) Θ προσ 

πολεοδόμθςθ ζκταςθ πρζπει να είναι ενιαία κατά το άρκρο 2 και να ζχει ελάχιςτθ 

επιφάνεια πενιντα (50) ςτρζμματα. 

2. Θ περιοχι περιβαλλοντικισ αναβάκμιςθσ και ιδιωτικισ πολεοδόμθςθσ οριοκετείται και 

οργανϊνεται πολεοδομικά: α) Ρροσ τθν εξυπθρζτθςθ του κοινωνικοφ ςυνόλου και τθν 

αφξθςθ των οργανωμζνων χϊρων περιβαλλοντικισ προςταςίασ και αναβάκμιςθσ. β) Ρροσ 
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εξυπθρζτθςθ μίασ ι περιςςότερων κατθγοριϊν χριςεων γθσ κατά τα άρκρα 15, 16, 17, 18, 

19, 20, 21 και 30 του ν. 4269/2014 (Αϋ 142).  

3. Οι διατάξεισ του παρόντοσ άρκρου, με εξαίρεςθ τισ περιοχζσ τθσ υποπερίπτωςθσ γγϋ τθσ 

περίπτωςθσ αϋ τθσ παραγράφου 1 ζχουν εφαρμογι ςτο ςφνολο τθσ χερςαίασ χϊρασ 

ςυμπεριλαμβανομζνων των νιςων Κριτθσ, Εφβοιασ και ΢όδου. Εξαιροφνται οι περιοχζσ 

Αττικισ, Κεςςαλονίκθσ, Λωαννίνων, Ράτρασ, Βόλου, Λάριςασ και Θρακλείου Κριτθσ, που 

καταλαμβάνονται από τα αντίςτοιχα όρια αρμοδιότθτασ των προβλεπόμενων ρυκμιςτικϊν 

ςχεδίων, με τθν επιφφλαξθ των οριηομζνων ςτο άρκρο 7. 

4. Στα Τ.Χ.Σ του άρκρου 7 του ν. 4269/2014 περιλαμβάνονται οι Ρεριοχζσ Ρεριβαλλοντικισ 

Αναβάκμιςθσ και Λδιωτικισ Ρολεοδόμθςθσ του παρόντοσ νόμου. Ειδικά Χωρικά Σχζδια 

(Ε.Χ.Σ.) κατά το άρκρο 8 του ν. 4269/2014 (Αϋ 142) αποτελοφν και οι Ρεριοχζσ 

Ρεριβαλλοντικισ Αναβάκμιςθσ και Λδιωτικισ Ρολεοδόμθςθσ του παρόντοσ νόμου.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Διερεφνθςθ & αντιμετώπιςθ αυκαίρετων οικιςμών εντόσ δαςικών πολυγώνων 

Ποδθματά Μ., Φεβρουάριοσ 2015 Σελίδα 26 

Διαχείριςθ και αξιοποίθςθ των ακινιτων 

Θ γθ είναι το ςπουδαιότερο φυςικό αγακό. Ραράλλθλα όμωσ αποτελεί ζνα 

αντικείμενο με οικονομικι διάςταςθ, το οποίο με βάςθ το ιςχφον ςε κάκε περίπτωςθ 

νομικό πλαίςιο υπόκειται ςε δικαιϊματα κυριότθτασ. Τα δικαιϊματα αυτά, υπόκεινται ςε 

διαδικαςίεσ αγοράσ, πϊλθςθσ και φορολογίασ και με αυτόν τον τρόπο αποτελοφν τθν βάςθ 

τθσ εκνικισ οικονομίασ ςτισ χϊρεσ τθσ ελεφκερθσ αγοράσ. Τα δικαιϊματα επί τθσ γθσ είναι 

λοιπόν εξίςου ςθμαντικά και ςτθν πραγματικότθτα αποτελοφν αναπόςπαςτο τμιμα αυτισ, 

όπωσ ακριβϊσ τα φυςικά τθσ χαρακτθριςτικά και οι καταςκευζσ, που υπάρχουν πάνω ςτθν 

επιφάνειά τθσ (Dale, McLaughlin, 1999). 

Θ φπαρξθ μίασ ςτακερισ και αξιόπιςτθσ πολιτικισ για τθν διαχείριςθ τθσ γθσ, θ 

διαςφάλιςθ των δικαιωμάτων, και θ καλι διαχείριςι τουσ αποτελοφν τισ βαςικζσ 

προχποκζςεισ για τθν ανάπτυξθ τθσ Αγοράσ των Ακινιτων και τθν πραγματοποίθςθ 

ουςιαςτικϊν και μακροχρόνιων επενδφςεων που υποςτθρίηουν τθν οικονομικι ανάπτυξθ 

μιασ χϊρασ. Θ διαςφάλιςθ των δικαιωμάτων επιτυγχάνεται μζςω του απαραίτθτου νομικοφ 

και κεςμικοφ πλαιςίου και τθσ πλιρουσ καταγραφισ και ςυςτθματικισ τιρθςθσ αυτϊν. 

Ρολιτικι Γθσ 

Ο όροσ «Ρολιτικι Γθσ» αναφζρεται ςτθν διατφπωςθ, τεκμθρίωςθ και εφαρμογι 

ενόσ ςυνόλου κανόνων με κοινωνικοοικονομικζσ, νομικζσ και τεχνολογικζσ προεκτάςεισ που 

υπαγορεφουν πϊσ κα διαχειριςτεί θ γθ και κα καρπωκοφν τα οφζλθ από αυτι. Αυτό 

φυςικά εξαρτάται από τον πολιτιςμό, τθν ιςτορία και τθ ςτάςθ των ανκρϊπων (EU Land 

Policy Guidelines, 2004).  

Διαχείριςθ Γθσ 

Θ «Διαχείριςθ Γθσ» είναι θ εφαρμογι πολιτικϊν γθσ από ζνα ευρφ φάςμα από 

εργαλεία πολιτικισ γθσ (π.χ. μεταρρφκμιςθ γθσ, αναδαςμόσ, αγορά Γθσ, φορολογία, 

διαχείριςθ των καλάςςιων πόρων, κλπ.) (Steudler D., Rajabifard A., Williamson I.P., 2004). 

Θ Διαχείριςθ Γθσ δεν αποτελεί αυτοςκοπό, αλλά χρθςιμοποιείται ωσ μζςο για τθν 

υλοποίθςθ μζτρων πολιτικισ γθσ. Εξυπθρετεί διάφορουσ ςκοποφσ ςε μια κοινωνία, όπωσ 

μείωςθ τθσ φτϊχειασ, βιϊςιμθ κατοικία, βιϊςιμθ γεωργία και ενίςχυςθ του ρόλου των 

ευάλωτων ομάδων ςτθν κοινωνία όπωσ οι γυναίκεσ, αγρότεσ, γθγενείσ ομάδεσ. 

Θ Ρολιτικι Γθσ αποτελεί το πλαίςιο για το πϊσ θ γθ πρζπει να χρθςιμοποιθκεί 

προκειμζνου να επιτευχκοφν κοινωνικοί και οικονομικοί ςτόχοι. Θ Διαχείριςθ Γθσ από τθν 

άλλθ, παρζχει τθ κεμελιϊδθ βάςθ για τθν εφαρμογι των πολιτικϊν γθσ και αποτελεί 

εργαλείο για τθν καλι διακυβζρνθςθ. Θ Ρολιτικι Γθσ ανοίγει το δρόμο ςτο πωσ θ πολιτεία 

κα διαχειριςτεί τθ γθ με απϊτερο ςτόχο τθ βιϊςιμθ ανάπτυξθ. 
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Θ επιτυχία των Ρολιτικϊν Γθσ, που κα ςυμβάλει ςτθν επίτευξθ τθσ βιϊςιμθσ 

ανάπτυξθσ απαιτεί: 

 κατάλλθλο νομοκετικό πλαίςιο το οποίο κα ρυκμίηει τον τρόπο άςκθςθσ των 

ιδιοκτθςιακϊν δικαιωμάτων ςτθ γθ, 

 το νομικό και κεςμικό πλαίςιο ςφμφωνα με το οποίο οι φορείσ κα ςυντονίςουν 

τισ απαιτοφμενεσ δραςτθριότθτεσ που πρζπει να αςκθκοφν ςτθ γθ προκειμζνου να 

εφαρμοςκοφν τα ςχζδια επεμβάςεων, 

 και τζλοσ, κατάλλθλθ υποδομι ςυςτθμάτων πλθροφοριϊν που κα διανζμουν 

ζγκυρεσ και ακριβείσ πλθροφορίεσ, προςβάςιμεσ ςτον πολίτθ και εγγυθμζνεσ από το 

κράτοσ. 

Τα τρία αυτά ςυςτατικά ςυμβάλλουν ουςιαςτικά ςτθν ανάπτυξθ ενόσ ςυςτιματοσ 

Διαχείριςθσ τθσ Γθσ, εφκολο και κατανοθτό ςτθ χριςθ. 

Εργαλεία Διαχείριςθσ Γθσ 

Σφςτθμα Διοίκθςθσ γθσ 

 Χωροταξικόσ και Ρολεοδομικόσ ςχεδιαςμόσ 

 Αγροτικόσ αναδαςμόσ 

 Φορολογία γθσ και ακινιτων 

 Αναδιαμόρφωςθ καλλιεργειϊν 

 Δανειοδοτικοί/χρθματοδοτικοί μθχανιςμοί 

 Ραροχι κοινωφελϊν ζργων και ζργων υποδομισ 

 Στεγαςτικά προγράμματα, ιδιωτικοποίθςθ τθσ γθσ 

Κάκε εργαλείο διαχείριςθσ γθσ λειτουργεί μζςα ςτο ευρφτερο κοινωνικό, 

πολιτιςμικό, οικονομικό, νομικό, διοικθτικό και πολιτικό περιβάλλον τθσ χϊρασ (Ρότςιου Χ., 

2008). 

Θ Διαχείριςθ Γθσ περιλαμβάνει διαφορετικοφσ τομείσ τθσ κοινωνίασ, οι οποίοι είναι 

οι εξισ (UNECE, 2005): 

 Εκνικζσ Κυβερνιςεισ: Ο ρόλοσ τθσ διαχείριςθσ γθσ ςτον τομζα αυτό ζχει να κάνει 

με τθν διοίκθςι τουσ, τισ πολιτικζσ φορολογίασ που εφαρμόηουν, τθν αναηιτθςθ 

οικονομικισ ανάπτυξθσ, τθν παροχι πλθροφοριϊν αγοράσ γθσ και τισ κινιςεισ 

προσ τθν ευρωπαϊκι εναρμόνιςθ. 

 Ρεριφερειακζσ και Τοπικζσ Αρχζσ: Στον τομζα αυτό θ διαχείριςθ γθσ ςχετίηεται 

με τθν χωροταξία, τθν αξιολόγθςθ εδάφουσ και τθ χρθματοδότθςθ των τοπικϊν 

υπθρεςιϊν, τθσ ανάπτυξθσ και του ελζγχου χριςθσ τθσ γθσ, τθσ διαχείριςθσ και 

τθσ πρόςβαςθσ ςτθ γθ και τισ πλθροφορίεσ για το ιδιοκτθςιακό κακεςτϊσ. 
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 Επιχειριςεισ και Ρολίτεσ: Θ διαχείριςθ γθσ εδϊ βοθκά ςτθν εξαςφάλιςθ των 

δικαιωμάτων των πολιτϊν, ςτθν κοινωνικι ςτακερότθτα και ςυνοχι, ςτθν 

αςφάλεια ςε διαδικαςίεσ υποκικευςθσ, ςτισ ευκαιρίεσ αγοράσ και ςτισ 

δυνατότθτεσ για επενδφςεισ και ανάπτυξθ και τζλοσ, ςτισ μεταβιβάςεισ. 

 

Θ αξιοποίθςθ των ακινιτων είναι μια πολφπλευρθ λειτουργία, που  καλφπτει όλεσ 

τισ δραςτθριότθτεσ που κυμαίνονται από τθν εφρεςθ του κατάλλθλου αδόμθτου ακινιτου 

και τθν αγορά του, μζχρι τθν ανακαίνιςθ ενόσ υπάρχοντοσ κτιρίου και τθν διαχείριςθ τθσ 

λειτουργίασ εμπορικϊν ακινιτων. 

Οι ειδικοί τθσ αξιοποίθςθσ των ακινιτων είναι οι ςυντονιςτζσ εκείνων των 

δραςτθριοτιτων, που μετατρζπουν τισ ιδζεσ ςε πράξθ. Φαντάηονται, δθμιουργοφν, 

χρθματοδοτοφν, ελζγχουν και υλοποιοφν τθ διαδικαςία τθσ ανάπτυξθσ από τθν αρχι μζχρι 

το τζλοσ. Φροντίηουν για τθν αγορά ενόσ κομματιοφ τθσ γθσ, εκτιμοφν τθν αξία του και τθ 

βζλτιςτθ χριςθ του, κζτουν ςτόχουσ αξιοποίθςθσ, αναλαμβάνουν τθ δόμθςθ αφοφ 

διεκπεραιϊςουν τισ γραφειοκρατικζσ διαδικαςίεσ και εξαςφαλίςουν τθ χρθματοδότθςθ, 

διαχειρίηονται τισ πωλιςεισ και τισ μιςκϊςεισ (Αρβανίτθσ, 2009). 

Διοίκθςθ Γθσ-Land Administration 

Ο όροσ «Διοίκθςθ Γθσ» (Land Administration) αναφζρεται ςτθ διαχείριςθ των 

πλθροφοριϊν ςχετικϊν με τθν ιδιοκτθςία ςτθ γθ, τθν αξία αυτισ, τθ χριςθ του εδάφουσ και 

των φυςικϊν πόρων, τθ λεπτομερι τεκμθρίωςι τουσ και τθν παροχι ςχετικϊν 

πλθροφοριϊν ςτθν αγορά γθσ (UNECE, 2004). Θ λειτουργία ενόσ Συςτιματοσ Διοίκθςθσ Γθσ 

(Land Administration System) είναι να καταγραφοφν, να διατθρθκοφν και να διανεμθκοφν 

πλθροφορίεσ που μποροφν να δθμιουργιςουν αςφάλεια ςτον τρόπο άςκθςθσ των 

δικαιωμάτων και να υποςτθρίξουν τθν αγορά γθσ. 

Ζνα «καλό» Σφςτθμα Διοίκθςθσ Γθσ (Ολοκλθρωμζνο Κτθματολογικό Σφςτθμα): 

 εγγυάται τθν ιδιοκτθςία και τθν αςφάλεια ςτον τρόπο άςκθςθσ των 

δικαιωμάτων, 

 υποςτθρίηει τθν φορολογία, αναπτφςςει και ελζγχει τθν αγορά γθσ 

(κτθματαγορά), 

 προςτατεφει τουσ φυςικοφσ πόρουσ και υποςτθρίηει τον περιβαλλοντικό 

ζλεγχο, διευκολφνει τθ διαχείριςθ τθσ δθμόςιασ γθσ, 

 μειϊνει τισ διαφωνίεσ και διαμάχεσ επί τθσ γθσ, 

 διευκολφνει τισ αγροτικζσ μεταρρυκμίςεισ, 

 βελτιϊνει τον αςτικό προγραμματιςμό και τθν ανάπτυξθ υποδομϊν 
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 και παρζχει τα απαραίτθτα ςτατιςτικά ςτοιχεία και εργαλεία με ςτόχο τθν 

καλι διακυβζρνθςθ. 

Ρρζπει να είναι προςπελάςιμο και ανοικτό ςτον κακζνα, να ικανοποιεί τισ ανάγκεσ 

όλων των χρθςτϊν του, παράγοντεσ που κα κακιςτοφν ζνα τζτοιο ςφςτθμα ευζλικτο και 

βιϊςιμο (UNECE, 2005). 

Ο ρόλοσ ενόσ Συςτιματοσ Διοίκθςθσ τθσ Γθσ (γεγονόσ που ςθμαίνει ζνα 

Ολοκλθρωμζνο Κτθματολογικό Σφςτθμα), είναι ο γεωγραφικόσ προςδιοριςμόσ των 

διαφόρων δικαιωμάτων ςτθ γθ και θ χωρικι απεικόνιςθ αυτϊν ςε χάρτεσ και διαγράμματα, 

αλλά και θ καταγραφι άλλων ιδιοτιτων τθσ γθσ, όπωσ είναι θ χριςθ τθσ και θ αξία τθσ.  

Το κζμα τθσ χριςθσ ωσ πρόςκετθσ πλθροφορίασ, θ οποία καταγράφεται ςτο Εκνικό 

Κτθματολόγιο πρζπει να αντιμετωπιςκεί με μεγαλφτερθ ςοβαρότθτα τόςο ςτθ διαδικαςία 

ςυλλογισ τθσ πλθροφορίασ όςο και ςτθν διαδικαςία τιρθςισ τθσ. Θ αξία τθσ γθσ δεν 

καταγράφεται ςτο Εκνικό Κτθματολόγιο (Αρβανίτθσ, 2009). 

Αξιοποίθςθ Ακινιτων και Κτθματολόγιο 

Στο διεκνζσ επίπεδο, το κτθματολόγιο κεωρείται ωσ ζνασ βαςικόσ μθχανιςμόσ που 

ενεργοποιεί το κεφάλαιο που βρίςκεται δεςμευμζνο ςτθν ακίνθτθ περιουςία, το 

απελευκερϊνει, το ειςάγει ςτθν παραγωγικι διαδικαςία και το αξιοποιεί, μζςω αυτισ, ςτθ 

δθμιουργία επιπλζον πλοφτου ο οποίοσ με τθ ςειρά του οδθγεί ςτθν οικονομικι ανάπτυξθ 

(United Nations 1996, De Soto 2000, Dale and McLaughlin 1999). 

Πςον αφορά ςτθν ανάπτυξθ και τθν παρακολοφκθςθ τθσ κτθματαγοράσ, θ 

ειςαγωγι ενόσ αςφαλοφσ τρόπου μεταβίβαςθσ δικαιωμάτων ςθμαίνει ότι, όποιοσ επικυμεί 

να διαπραγματευκεί μια ςυμφωνία για ζνα ακίνθτο μπορεί να το κάνει με ταχφτθτα και 

ςιγουριά. Εκείνοι που δεν ενδιαφζρονται να πουλιςουν το ακίνθτό τουσ μποροφν να 

προςτατευκοφν ϊςτε κανζνα άλλο πρόςωπο να μθν πραγματοποιιςει κάτι τζτοιο, κακϊσ 

το κτθματολογικό ςφςτθμα κα προςτατεφει και κα εγγυάται τα δικαιϊματά τουσ. 

Τα ςτοιχεία πρζπει να είναι δθμόςια ζτςι ϊςτε, οποιαδιποτε ςτιγμι ζνασ 

ιδιοκτιτθσ μπορεί να επιβεβαιϊςει τα δικαιϊματά του. Εκείνοι που επικυμοφν να 

αγοράςουν ζνα ακίνθτο μποροφν να το κάνουν με εμπιςτοςφνθ, ξζροντασ ότι το πρόςωπο, 

που προςπακεί να πωλιςει το ακίνθτο, είναι ο νόμιμα εγγυθμζνοσ ιδιοκτιτθσ. Εκείνοι των 

οποίων οι ιδιοκτθςίεσ υπόκεινται ςε απαλλοτρίωςθ αντιμετωπίηονται με δίκαιο τρόπο 

δεδομζνου ότι τα αρχεία πρζπει να παρζχουν τισ πλθροφορίεσ για τισ τρζχουςεσ αξίεσ τθσ 

γθσ, οδθγϊντασ κατά ςυνζπεια ςτισ καλφτερεσ εκτιμιςεισ. 

Ζνα ολοκλθρωμζνο Κτθματολογικό Σφςτθμα, αποτελεί τθ βάςθ για τθν εγγραφι και 

τθν παρακολοφκθςθ των μεταβολϊν των δικαιωμάτων (Νομικό Κτθματολόγιο), μπορεί 
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επίςθσ να υποςτθρίξει με αςφάλεια και να εγγυθκεί τθν ιςχφ των δικαιωμάτων αρκεί να 

τθροφνται ςυνεχϊσ ενθμερωμζνα τα ςτοιχεία των δικαιωμάτων και αυτά να είναι 

ςυνδεδεμζνα με μοναδικό τρόπο με τα πρόςωπα, που τα αςκοφν και τα ακίνθτα (ι 

ιδιοκτθςιακά αντικείμενα), ςτα οποία αςκοφνται. 

Ζτςι, μπορεί να ςτθρίξει ςε μεγάλο βακμό τθν αξιοποίθςθ ακινιτων χωρίσ να 

περιζχει ςτοιχεία για τθν αξία και τθ χριςθ τθσ γθσ. 

Μειονεκτιματα του Κτθματολογίου 

Τα μειονεκτιματα του Κτθματολογίου ςε ςχζςθ με τθν αξιοποίθςθ ακινιτων είναι: 

 Κακυςτερεί θ ολοκλιρωςι του ςυνολικά, αλλά και των επιμζρουσ ςταδίων 

του, με ςυνζπεια να δθμιουργεί προβλιματα ςε μεταβιβάςεισ και να 

δυςκολεφει τθν αξιοποίθςθ ενόσ ακινιτου. 

 Οι ακρίβειζσ του ςτθν απόδοςθ τθσ κζςθσ των ακινιτων και ςτον 

προςδιοριςμό των ορίων τουσ, πολλζσ φορζσ ζρχονται ςε αντίκεςθ με ιδθ 

υπάρχουςεσ τοπογραφικζσ αποτυπϊςεισ των ιδίων ακινιτων, με 

αποτζλεςμα να δθμιουργοφνται αςάφειεσ. 

 Δεν φαίνεται κατά τθ διάρκεια τθσ ςφνταξισ του θ χρθςιμότθτά του 

πλιρωσ, αντίκετα εμφανίηονται όλα τα χρόνια προβλιματα. 

 Δεν δικαιολογεί άμεςα τθν αναγκαιότθτά του ςε εκείνουσ, οι οποίοι ζχουν 

ιδθ ξεκάκαρουσ τίτλουσ κυριότθτασ, και δθμιουργεί πρόςκετθ οικονομικι 

επιβάρυνςθ και απϊλεια χρόνου. 

 Θ ενθμζρωςι του είναι επίςθσ μία γραφειοκρατικι διαδικαςία, θ οποία ςε 

πολλά Κτθματολόγια κακυςτερεί ιδιαίτερα και κατά ςυνζπεια κακυςτερεί 

και θ αξιοποίθςθ των ακινιτων. 

Κτθματολογικό Βιβλίο 

Σε αυτό καταχωροφνται όλα τα ςτοιχεία εκείνα που προςδιορίηουν το ακίνθτο και 

ειδικότερα ο Κωδικόσ Αρικμόσ Εκνικοφ Κτθματολογίου (ΚΑΕΚ), θ κζςθ του ακινιτου, το 

εμβαδόν του, και θ υφιςτάμενθ (πραγματικι) χριςθ του. 

Συςχζτιςθ Κτθματολογίου και Αξιϊν Ακινιτων 

Υπάρχουν δφο μορφζσ τθσ ςυςχζτιςθσ κτθματολογίου και αξιϊν ακινιτων ςτθν 

Ευρϊπθ: 

Με τθν πρϊτθ μζκοδο, μζςω τθσ εκτίμθςθσ τθσ αξίασ των ακινιτων, καταγράφεται 

θ αξία των ακινιτων ςτο Κτθματολόγιο και ζπειτα ολοκλθρϊνεται θ διαδικαςία με τθν 

φορολογία των ακινιτων. 
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Πςον αφορά ςτθ δεφτερθ μζκοδο, μζςω των ςτοιχείων του υπάρχοντοσ 

Κτθματολογίου ςτθν εκάςτοτε χϊρα, πραγματοποιείται θ εκτίμθςθ τθσ αξίασ των ακινιτων. 

Θ πρϊτθ ςυςχζτιςθ απαιτεί ζνα  περιςςότερο ολοκλθρωμζνο ςφςτθμα εκτίμθςθσ 

τθσ αξίασ των ακινιτων, ςυνικωσ με τθν μορφι τθσ μαηικισ εκτίμθςθσ, το οποίο λαμβάνει 

υπ’ όψθ του τα δεδομζνα τθσ αγοράσ και αξιοποιϊντασ τισ παραδοςιακζσ μεκόδουσ 

εκτίμθςθσ των ακινιτων (ςυνικωσ τθν ςυγκριτικι μζκοδο), παρζχει για κάκε κατθγορία 

ακινιτων αξίεσ επικαιροποιθμζνεσ ςε τακτά χρονικά διαςτιματα με ςτόχο να επιτυγχάνεται 

και θ δεφτερθ ςυςχζτιςθ. 

Οι πιο πολλζσ χϊρεσ τθσ Ευρϊπθσ ζχουν τζτοια ςυςτιματα, τα οποία ανικουν ςτο 

Κτθματολογικό Σφςτθμά τουσ, είτε είναι άμεςα ςυνδεδεμζνα με αυτό και χρθςιμοποιοφνται 

για τουσ εξισ ςκοποφσ, (Αρβανίτθσ, 2009): 

 Ρροςδιοριςμόσ των φορολογθτζων αξιϊν, 

 Απαλλοτριϊςεισ, 

 Σχεδιαςμόσ και ανάπτυξθ, 

 Αποηθμιϊςεισ 

Επιπλζον, κατά τα τελευταία δζκα χρόνια ζχει πραγματοποιθκεί ςθμαντικόσ 

αρικμόσ δράςεων ενθμζρωςθσ, οι οποίεσ επθρζαςαν ςθμαντικά τισ απόψεισ τθσ ευρφτερθσ 

κοινωνίασ για τον όρο «Διαχείριςθ Γθσ» και τι αυτόσ ςθμαίνει πραγματικά. Μεταξφ πολλϊν, 

αναφζρονται:  

 Ρεριςςότερθ εμπειρία για το ςυγκεκριμζνο ηιτθμα επιφζρει το γεγονόσ ότι, πολλά 

κτθματολογικά ζργα είναι υπό κατάρτιςθ, τόςο ςτισ χϊρεσ που βρίςκονται ςε 

μεταβατικό ςτάδιο, αλλά και ςε όλο τον κόςμο, ςτα οποία ςυμμετζχουν διεκνείσ 

εμπειρογνϊμονεσ. 

 Θ δθμιουργία μιασ ςτενότερθσ ςυνεργαςίασ μεταξφ UN/ECE WPLA και οργανϊςεων 

με παρόμοιεσ δράςεισ και δραςτθριότθτεσ, όπωσ FIG, INSPIRE, EuroGeographics, 

αλλά και άλλων περιφερειακϊν δραςτθριοτιτων, ζφεραν διεκνείσ 

εμπειρογνϊμονεσ και εκπροςϊπουσ υπό κοινι πορεία. Μζςα από τθ 

δραςτθριότθτα που αναπτφχκθκε ςτο πλαίςιο των οργανϊςεων και τθσ ανίχνευςθσ 

των πιλοτικϊν ςχεδίων ςφνταξθσ, κακϊσ επίςθσ και θ διαχείριςθ χωρικϊν 

δεδομζνων και γεωγραφικϊν πλθροφοριϊν, ζχει ωσ αποτζλεςμα τθν ανταλλαγι 

χριςιμων ςτοιχείων για τθν αναβάκμιςθ των κατευκυντιριων γραμμϊν τθσ 

Διαχείριςθσ Γθσ.  
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 Το ζργο που ζχει επιτελεςτεί ςε όλα τα εργαςτιρια του UN/ECE WPLA και τισ “task 

forces”, αποτελοφν μια πλοφςια πθγι των πλθροφοριϊν ςχετικά με τισ πρόςφατεσ 

εκτιμιςεισ και τισ νζεσ τάςεισ ςτο χϊρο.  

 Θ ευρεία χριςθ του GPS, θ ψθφιακι φωτογραμμετρία και θ χριςθ των 

ορκοφωτογραφιϊν για τθ δθμιουργία κτθματολογικϊν χαρτϊν, κακϊσ και θ 

αναδυόμενθ ανάπτυξθ τριςδιάςτατου-3D Κτθματολογίου, φζρνουν νζεσ 

προςεγγίςεισ για τα τεχνικά κζματα τθσ Διαχείριςθσ Γθσ.  

 Αναδφονται επίςθσ, νομικά ηθτιματα τα οποία πρζπει να επιλυκοφν άμεςα. Τζτοια 

ηθτιματα ςχετίηονται με το διαδικτυακό εμπόριο (e-commerce), τισ διαδικτυακζσ 

υπθρεςίεσ (e-services), και τθν προςταςία των πνευματικϊν δικαιωμάτων ενάντια 

ςτθν ψθφιακι παραβίαςθ των δικαιωμάτων πνευματικισ ιδιοκτθςίασ.  

 Επιτυγχάνεται αναγνϊριςθ τθσ ςθμαςίασ του κτθματολογίου ωσ εργαλείο για τθν 

καλφτερθ Διαχείριςθ Γθσ, για τθν κοινωνικι ςτακερότθτα, τθ βελτίωςθ τθσ αγοράσ 

γθσ και εν γζνει, τθ βιϊςιμθ οικονομικι ανάπτυξθ.  

 Ενιςχφεται θ παγκοςμιοποίθςθ και θ ευρεία διάδοςθ τθσ ελεφκερθσ αγοράσ, κακϊσ 

και θ ανάπτυξθ των πανευρωπαϊκϊν και διεκνϊν αγορϊν.  

 Θ αφξθςθ του ρόλου του ιδιωτικοφ τομζα, και θ ιςορροπία που πρζπει να 

επιτευχκεί μεταξφ του δθμόςιου και του ιδιωτικοφ τομζα (UN/ECE 2002b).  

 Θ κοινι ευρωπαϊκι περιφερειακι προςζγγιςθ που προζκυψε πρόςφατα ςτουσ 

περιςςότερουσ τομείσ, για τθν εναρμόνιςθ τθσ δθμόςιασ διοίκθςθσ, μεταξφ των 

οποίων και τουσ οργανιςμοφσ χαρτογράφθςθσ, ζτςι ϊςτε είναι εφικτό να 

ςυνεργάηονται, για τθ δθμιουργία κοινϊν ομαδικϊν δεδομζνων (Potsiou, 1997). 

Πλοι αυτοί οι παράγοντεσ ζχουν επιφζρει πολλζσ αλλαγζσ. Εκτόσ από το πολφ 

κεμελιϊδεσ βιμα που είναι θ εφαρμογι ενόσ ςυςτιματοσ κτθματολογίου (ι διαχείριςθσ 

γθσ), είναι επιτακτικι θ ανάγκθ που κάκε χϊρα αντιμετωπίηει, για τθν ανάπτυξθ μιασ πιο 

εξειδικευμζνθσ πολιτικισ διαχείριςθσ γθσ, μαηί με τθν ανάγκθ για μια βιϊςιμθ οικονομικι 

ανάπτυξθ, ζτςι ϊςτε θ αναβάκμιςθ του υπάρχοντοσ ςυςτιματοσ διαχείριςθσ γθσ, να είναι 

αναπόφευκτθ (Potsiou, 1997). 

Αυτό που ενδιαφζρει τισ οργανωμζνεσ κοινωνίεσ (κυβερνιςεισ, οργανωμζνα 

ςφνολα, επιχειριςεισ και πολίτεσ) δεν είναι ο τρόποσ που οργανϊνονται οι πλθροφορίεσ ι 

εάν το ςφςτθμα καταγραφισ των δικαιωμάτων είναι το ςφςτθμα πράξεων ι τίτλων, ι εάν 

είναι ζνα ολοκλθρωμζνο πολυδιάςτατο Κτθματολόγιο. Αυτό που θ ςφγχρονθ διακυβζρνθςθ 

πρζπει να εξαςφαλίηει, είτε μζςω τθσ θλεκτρονικισ διακυβζρνθςθσ (e-government) είτε 
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χωρίσ αυτι, είναι να παρζχεται κάκε ςτιγμι και με εφκολο τρόπο, χωρίσ περιττι 

γραφειοκρατία, πλιρωσ αξιόπιςτθ πλθροφορία για τθ γθ, τα δικαιϊματα που αςκοφνται ςε 

αυτι, τουσ φορείσ άςκθςθσ των δικαιωμάτων, τθ κζςθ και το μζγεκοσ των ακινιτων, μζςα 

από ζνα ςφγχρονο ψθφιακό χαρτογραφικό υπόβακρο και μια ςειρά από ςυμπλθρωματικζσ 

πλθροφορίεσ (όπωσ θ χριςθ και θ αξία τθσ γθσ). Δυςτυχϊσ, αυτι τθ δυνατότθτα μζχρι και 

ςιμερα, μόνο λίγεσ χϊρεσ ςε όλο τον κόςμο τθν προςφζρουν (Αρβανίτθσ, 2009). 

Κατευκυντιριεσ γραμμζσ για τθν διαχείριςθ τθσ ιδιοκτθςίασ τθσ γθσ από τον 

FAO 

Θ διαχείριςθ και διακυβζρνθςθ του ιδιοκτθςιακοφ κακεςτϊτοσ (ςε γενικότερα 

πλαίςια) αποτελεί ζνα κρίςιμο ςτοιχείο για τον κακοριςμό του εάν και πϊσ οι άνκρωποι και 

οι κοινότθτεσ είναι ςε κζςθ να αποκτιςουν τα δικαιϊματα αλλά και τα ςυναφι κακικοντα, 

ϊςτε να μποροφν να χρθςιμοποιοφν και ταυτόχρονα να ελζγχουν τθ γθ ςτθν οποία 

κατοικοφν, τθν δυνατότθτα για αλιεία και τισ δαςικζσ εκτάςεισ.  

Θ πλειοψθφία των προβλθμάτων του ιδιοκτθςιακοφ κακεςτϊτοσ προκφπτουν, λόγω 

τθσ αδφναμθσ διακυβζρνθςθσ και των άκαρπων κατά κόρον προςπακειϊν για τθν 

αντιμετϊπιςθ του ηθτιματοσ, το οποίο ακολοφκωσ, επθρεάηεται άμεςα από τθν ποιότθτα 

τθσ διακυβζρνθςθσ. Θ αςκενισ διακυβζρνθςθ επθρεάηει αρνθτικά τθν κοινωνικι 

ςτακερότθτα, τθ βιϊςιμθ χριςθ του περιβάλλοντοσ, τισ επενδφςεισ και τθν οικονομικι 

ανάπτυξθ. Με τα παραπάνω δεδομζνα, οι άνκρωποι μπορεί να χρειαςτεί να 

αντιμετωπίςουν μια ηωι «πείνασ» και φτϊχειασ ςε περίπτωςθ που χάςουν τα δικαιϊματα 

κατοχισ τουσ ςε ςπίτια, γθ, αλιεία και δάςθ, δυςκολεφοντασ ζτςι τθν κακθμερινι επιβίωςι 

τουσ, λόγω είτε των διεφκαρμζνων πρακτικϊν ι των αποτυχθμζνων πρακτικϊν των 

εκτελεςτικϊν οργανιςμϊν ςτθν προςπάκεια να προςτατεφςουν τα δικαιϊματα του 

ιδιοκτθςιακοφ κακεςτϊτοσ. 

Μπορεί να χάςουν ακόμθ και ό, τι ζχουν καταφζρει να δθμιουργιςουν ςε 

ολόκλθρθ τθ ηωι τουσ, ζχοντασ δεδομζνθ τθ γθ που τουσ ανικει τόςα χρόνια, όταν θ κακι 

διακυβζρνθςθ του ιδιοκτθςιακοφ κακεςτϊτοσ μπορεί να οδθγιςει ςε βίαιεσ ςυγκροφςεισ.  

Αντικζτωσ, θ υπεφκυνθ διακυβζρνθςθ προωκεί τθ βιϊςιμθ κοινωνικι και 

οικονομικι ανάπτυξθ θ οποία, μπορεί να βοθκιςει ςτθν εξάλειψθ τθσ φτϊχειασ και τθσ 

επιςιτιςτικισ αναςφάλειασ, κακϊσ και να ενκαρρφνει μελλοντικζσ υπεφκυνεσ επενδφςεισ. 

Σε απάντθςθ για το ολοζνα και αυξανόμενο ευρζωσ διαδεδομζνο ενδιαφζρον, o 

Οργανιςμόσ Επιςιτιςμοφ και Γεωργίασ των Θνωμζνων Εκνϊν-Food and Agriculture 

Organization of the United Nations (FAO), και οι ςυνεργάτεσ του ολοκλιρωςαν τθν 
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ανάπτυξθ των κατευκυντιριων γραμμϊν για τθν υπεφκυνθ διακυβζρνθςθ του 

ιδιοκτθςιακοφ κακεςτϊτοσ.  

Οι κατευκυντιριεσ αυτζσ γραμμζσ εγκρίκθκαν από τθν Επιτροπι για τθν Ραγκόςμια 

Επιςιτιςτικι Αςφάλεια-Committee on World Food Security (CFS), ςτθν τριακοςτι-όγδοθ 

(Ειδικι) Συνεδρίαςθ που πραγματοποιικθκε ςτισ 11 Μαΐου 2012.  

Βαςίηονται ςε μια περιεκτικι διαδικαςία των διαβουλεφςεων που ζλαβαν χϊρα 

κατά τθν περίοδο 2009-2010. Οι ςυγκεκριμζνεσ διαβουλεφςεισ διεξιχκθςαν ςε πολλζσ 

περιοχζσ ανά τθν υφιλιο, όπωσ ςτθ Βραηιλία, τθ Μπουρκίνα Φάςο, τθν Αικιοπία, τθν 

Λορδανία, τθ Ναμίμπια, τον Ραναμά, τθ ΢ουμανία, τθ ΢ωςικι Ομοςπονδία, τθ Σαμόα και το 

Βιετνάμ. Στισ περιφερειακζσ αυτζσ διαβουλεφςεισ, ςυγκεντρϊκθκαν ςχεδόν 700 άτομα, από 

133 χϊρεσ, εκπροςωπϊντασ το δθμόςιο και τον ιδιωτικό τομζα, τθν κοινωνία των πολιτϊν 

και τθσ ακαδθμαϊκισ κοινότθτασ.  

Οι κατευκυντιριεσ αυτζσ γραμμζσ ςυμβαδίηουν και ζχουν βαςιςτεί ςε διεκνι και 

περιφερειακά μζςα, ςυμπεριλαμβανομζνων των Αναπτυξιακϊν Στόχων τθσ Χιλιετίασ-

Millennium Development Goals, οι οποίοι αφοροφν ςτα ανκρϊπινα δικαιϊματα και τα 

δικαιϊματα ιδιοκτθςιακοφ κακεςτϊτοσ. Αποτελοφν κατευκυντιριεσ γραμμζσ ςε περίπτωςθ 

που επιχειρείται να βελτιωκεί θ διακυβζρνθςθ του ιδιοκτθςιακοφ κακεςτϊτοσ, κακϊσ 

περιλαμβάνουν επιπλζον κακοδιγθςθ και ενκάρρυνςθ (FAO, 2012). 

Κατευκυντιριεσ αρχζσ για υπεφκυνθ διακυβζρνθςθ του ιδιοκτθςιακοφ 

κακεςτϊτοσ 

Κάκε πολιτεία ςφμφωνα με τισ αρχζσ του FAO, οφείλει: 

1. Να αναγνωρίηει και να ςζβεται όλα τα νόμιμα δικαιϊματα ιδιοκτθςιακοφ 

κακεςτϊτοσ. Κα πρζπει να λαμβάνει εφλογα μζτρα για τον εντοπιςμό, τθν 

καταγραφι και να ςζβεται τα νόμιμα δικαιϊματα των κατόχων, είτε είναι επιςιμωσ 

καταγραμμζνα είτε όχι, να μθν επιτρζπει τθν παραβίαςθ των δικαιωμάτων τθσ 

ιδιοκτθςίασ από τρίτουσ, και να πλθροί τισ ςχετικζσ υποχρεϊςεισ. 

2. Να διαςφαλίηει τα νόμιμα δικαιϊματα τθσ κατοχισ κατά των απειλϊν και των 

παραβάςεων. Κα πρζπει να προςτατεφει το κακεςτϊσ των ιδιοκτθτϊν ζναντι τθσ 

αυκαίρετθσ απϊλειασ των δικαιωμάτων τθσ κατοχισ τουσ, ςυμπεριλαμβανομζνων 

των αναγκαςτικϊν εξϊςεων που δεν ςυνάδουν με τισ υποχρεϊςεισ τουσ βάςει του 

εκνικοφ και του διεκνοφσ δικαίου. 

3. Να προωκθκεί και να διευκολυνκεί τθν άςκθςθ των νόμιμων δικαιωμάτων τθσ 

ιδιοκτθςίασ.  
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4. Να δίνεται θ δυνατότθτα ςτθ δικαιοςφνθ να αςχολθκεί με τισ παραβιάςεισ των 

νόμιμων δικαιωμάτων του ιδιοκτθςιακοφ κακεςτϊτοσ. Κα πρζπει να παρζχονται 

αποτελεςματικά και προςιτά μζςα ςε όλουσ, μζςα από τισ δικαςτικζσ αρχζσ ι άλλεσ 

προςεγγίςεισ, για τθν επίλυςθ των διαφορϊν ςτο ηιτθμα των δικαιωμάτων τθσ 

κατοχισ. Τα κράτθ μζλθ κα πρζπει να παρζχουν άμεςθ και δίκαιθ αποηθμίωςθ, ςτισ 

περιπτϊςεισ τισ οποίεσ τα δικαιϊματα ιδιοκτθςίασ παραβλζπονται από δθμόςιουσ 

φορείσ για κοινωνικοφσ ςκοποφσ. 

5. Να προλαμβάνονται διαφορζσ, βίαιεσ ςυγκροφςεων και ηθτιματα διαφκοράσ ςε 

κζματα που αφοροφν ςτο κακεςτϊσ ιδιοκτθςίασ. Κα πρζπει να γίνουν προςπάκειεσ 

για τθν πρόλθψθ τθσ διαφκοράσ ςε όλεσ τισ μορφζσ, ςε όλα τα επίπεδα, και ςε όλεσ 

τισ ςχετικζσ ρυκμίςεισ. 

Άτυπθ κατοχι  

Σε περίπτωςθ που υπάρχει άτυπθ ιδιοκτθςία γθσ, τα κράτθ πρζπει να τθν 

αναγνωρίηουν με τρόπο τζτοιο ϊςτε να εξαςφαλίηεται ςεβαςμόσ των υφιςτάμενων 

επίςθμων δικαιωμάτων που ιςχφουν από το εκνικό δίκαιο, να αναγνωρίηεται θ 

πραγματικότθτα τθσ κατάςταςθσ και να προωκείται θ κοινωνικι, οικονομικι και 

περιβαλλοντικι ευθμερία. Τα κράτθ κα πρζπει να προωκιςουν πολιτικζσ και νόμουσ ζτςι 

ϊςτε να υπάρξει αναγνϊριςθ ςτο πλαίςιο αυτισ τθσ άτυπθσ ιδιοκτθςίασ. Θ διαδικαςία για 

τθ κζςπιςθ των πολιτικϊν αυτϊν και των νόμων πρζπει να είναι ςυμμετοχικι και 

ταυτόχρονα να προβλζπει τθν τεχνικι και νομικι υποςτιριξθ ςτισ πλθγείςεσ κοινωνικζσ 

ομάδεσ. 

Αυτζσ οι διαδικαςίεσ κα πρζπει να διευκολφνουν τθν πρόςβαςθ ςε υπθρεςίεσ 

νομιμοποίθςθσ και ταυτόχρονα να ελαχιςτοποιοφν το κόςτοσ. 

Τα κράτθ οφείλουν να λαμβάνουν όλα τα κατάλλθλα μζτρα για τον περιοριςμό τθσ 

άτυπθσ ιδιοκτθςιακισ κατοχισ, θ οποία είναι αποτζλεςμα από τισ υπερβολικά πολφπλοκεσ 

νομικζσ, διοικθτικζσ και γραφειοκρατικζσ απαιτιςεισ για τθν αλλαγι χριςθσ και ανάπτυξθσ 

τθσ γθσ. Οι προχποκζςεισ και οι διαδικαςίεσ για τα ςυγκεκριμζνα ηθτιματα πρζπει να είναι 

ςαφείσ, απλζσ και προςιτζσ ςτο ευρφ κοινό, ζτςι ϊςτε να μειωκεί θ χρθματικι επιβάρυνςθ 

ςυμμόρφωςθσ και να αυξθκεί ο αρικμόσ των «νομιμοποιιςεων» τθσ ιδιοκτθςίασ.  

Κα πρζπει επίςθσ να εξαςφαλιςτεί αφξθςθ τθσ διαφάνειασ για τθν ζγκαιρθ 

πρόλθψθ τθσ διαφκοράσ, εξαςφαλίηοντασ ταυτόχρονα τθν άμεςθ και αμερόλθπτθ λιψθ 

των αποφάςεων. 
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Σε περίπτωςθ που δεν είναι δυνατόν να πραγματοποιθκεί θ νομικι αναγνϊριςθ τθσ 

άτυπθσ ιδιοκτθςίασ, κα πρζπει να εμποδίηονται οι αναγκαςτικζσ εξϊςεισ, οι οποίεσ 

παραβιάηουν τισ ςχετικζσ διατάξεισ του διεκνοφσ δικαίου (FAO, 2012). 
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Κεφάλαιο 3: Το ηιτθμα τθσ κατεδάφιςθσ 

Το πρόβλθμα των επιπτϊςεων 

Θ παραγωγι αγακϊν και υπθρεςιϊν ςυνδζεται από ανεπικφμθτεσ επιπτϊςεισ και 

παραπροϊόντα. Θ μεγζκυνςθ μιασ δραςτθριότθτασ ι ενόσ ζργου ςυνεπάγεται αφξθςθ του 

παραγόμενου οικονομικοφ οφζλουσ, αλλά και ενδεχόμενθ αφξθςθ των αρνθτικϊν 

επιπτϊςεων ςτο φυςικό περιβάλλον ι ςε μζροσ του κοινωνικοφ ςυνόλου (π.χ. με τθν 

παραγωγι αποβλιτων, τθν ρφπανςθ των νερϊν, τθν κατανομι των κζςεων απαςχόλθςθσ).  

Θ ςυγκζντρωςθ δραςτθριοτιτων, όπωσ π.χ. ςε ζνα εργοτάξιο, προκαλεί και 

ςυγκζντρωςθ επιπτϊςεων, περιβαλλοντικϊν και κοινωνικϊν, θ οποία ςυχνά εγείρει 

αντιδράςεισ ι δθμιουργεί ςυγκροφςεισ μεταξφ επθρεαηόμενων (άμεςα ι ζμμεςα) 

κοινωνικϊν ομάδων. Σε ζνα γεωγραφικό διαμζριςμα όπου υπάρχουν τζτοιεσ αντιδράςεισ, 

υπάρχει Ρρόβλθμα Ρεριβαλλοντικϊν Επιπτϊςεων. Αν θ διακοπι των δραςτθριοτιτων δεν 

αποτελεί εναλλακτικι λφςθ του προβλιματοσ, τότε αντιμετωπίηεται το Ρρόβλθμα τθσ 

Διαχείριςθσ των Ρεριβαλλοντικϊν Επιπτϊςεων (Ραναγιωτακόπουλοσ Ρ., 2008). 

Οι επιπτϊςεισ από ζνα εργοτάξιο μπορεί να αφοροφν τουσ εργαηόμενουσ μζςα ςε 

αυτό ι κοινωνικζσ ομάδεσ εκτόσ εργοταξίου. Μπορεί επίςθσ να είναι άμεςεσ και αντιλθπτζσ 

ι μελλοντικζσ και απρόβλεπτεσ.  

Στο παρακάτω ςχιμα (Σχιμα 1) μποροφν να κεωρθκοφν ςυγκεκριμζνεσ ανκρϊπινεσ 

δραςτθριότθτεσ που λαμβάνουν χϊρα μζςα ςε ζνα γεωγραφικό διαμζριςμα ΓΔ ι ςε ζνα 

χϊρο εργαςίασ ΧΕ. Το ΓΔ αποτελεί μζροσ ενόσ ευρφτερου γεωγραφικοφ διαμερίςματοσ το 

οποίο μπορεί να οριςτεί είτε αναφορικά με το φυςικό περιβάλλον (ΦΡ) ι με αναφορά ςτο 

κοινωνικό περιβάλλον (ΚΡ). Ππωσ φαίνεται ςτο Σχιμα 1, το ευρφτερο ΦΡ δεν ταυτίηεται με 

το ευρφτερο ΚΡ. Για παράδειγμα, για μια καταςκευαςτικι δραςτθριότθτα ςε ζνα εκτενζσ 

εργοτάξιο κατά μικοσ ενόσ δρόμου, το μεν ευρφτερο ΦΡ μπορεί να αναφζρεται ςτθν 

ευρφτερθ περιοχι τθν οποία διαπερνά ο δρόμοσ, το δε ευρφτερο ΚΡ ςτισ κοινωνικζσ ομάδεσ 

που επθρεάηονται από τθ δραςτθριότθτα εντόσ ι εκτόσ του εργοταξίου (π.χ. ςτουσ 

εργαηόμενουσ ςε λατομεία παραγωγισ υλικϊν, τουσ χειριςτζσ δομικϊν μθχανϊν, ι ςτουσ 

κατοίκουσ γειτονικϊν χωριϊν). Οι επιπτϊςεισ από τισ δραςτθριότθτεσ εντόσ του εργοταξίου 

γίνονται αιςκθτζσ τόςο ςτο ευρφτερο ΦΡ όςο και ςτο ευρφτερο ΚΡ (Ραναγιωτακόπουλοσ 

Ρ., 2008). 
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Σχιμα 1. Θ εμβζλεια των κοινωνικϊν και περιβαλλοντικϊν επιπτϊςεων 

Ρθγι: Ραναγιωτακόπουλοσ Ρ., 2008.  

 
Το φυςικό περιβάλλον (ζδαφοσ, υδατικοί πόροι, αζρασ, ενζργεια, ηωικά και φυτικά 

οικοςυςτιματα) λειτουργεί αφενόσ μεν ωσ πρωτογενζσ φυςικό (ι οικολογικό) κεφάλαιο, 

αφετζρου δε ωσ αποδζκτθσ των επιπτϊςεων. Υπάρχουν, προφανϊσ όρια ςτισ δυνατότθτεσ 

αυτζσ του φυςικοφ περιβάλλοντοσ να λειτουργιςει ταυτόχρονα ωσ τροφοδότθσ πόρων και 

ωσ αποδζκτθσ επιπτϊςεων. Τα όρια αυτά προςδιορίηουν τθ φζρουςα ικανότθτα (carrying 

capacity) ι τθν αφομοιωτικι δυνατότθτα του φυςικοφ περιβάλλοντοσ. Υπζρβαςθ τθσ 

φζρουςασ ικανότθτασ μπορεί να επιφζρει μείωςθ του φυςικοφ κεφαλαίου 

(Ραναγιωτακόπουλοσ Ρ., 2008). 

Είναι ευνόθτο ότι όςο διευρφνονται τα όρια του φυςικοφ περιβάλλοντοσ που 

λαμβάνεται υπόψθ, τόςο μεγαλϊνει και θ φζρουςα ικανότθτά του. Ανεξάρτθτα από τισ 

«διαςτάςεισ» του, πρόκειται για ζνα οικοχώρο (ecospace) πεπεραςμζνων δυνατοτιτων, οι 

οποίεσ εξαρτϊνται και από τα φυςικά χαρακτθριςτικά τθσ περιοχισ. Ραραδείγματοσ χάρθ, 

οι δυνατότθτεσ ενόσ εργοταξίου αν «απορροφιςει» τουσ περιβαλλοντικοφσ κραδαςμοφσ 

που δθμιουργεί, εξαρτϊνται από το μζγεκοσ (τθν ζκταςθ) του εργοταξίου ι από τα φυςικά 

χαρακτθριςτικά τθσ ευρφτερθσ περιοχισ όπωσ ταχφτθτεσ ανζμου, μορφολογία τοπίου, 

φπαρξθ βιοτόπων κλπ. 

Δεδομζνων των φυςικϊν χαρακτθριςτικϊν μιασ περιοχισ, θ διαχείριςθ των 

επιπτϊςεων αποςκοπεί ςτθν επίτευξθ μιασ κοινωνικά επικυμθτισ κατάςταςθσ τουσ 

περιβάλλοντοσ. Ο οριςμόσ ορίων ανοχισ ουςιαςτικά κακορίηει τθν ονομαςτικι φζρουςα 

ικανότθτα. Τα όρια ανοχισ εκφράηονται ςυνικωσ ωσ διοικθτικά μζτρα1 και προκφπτουν 

από πολιτικζσ διεργαςίεσ με αναφορά ςε ςυγκεκριμζνουσ χρονικοφσ, οικονομικοφσ, 

διοικθτικοφσ και γεωγραφικοφσ περιοριςμοφσ. Θ κεϊρθςθ αυτι είναι, προφανϊσ, 

ανκρωποκεντρικι: το πρόβλθμα εκλαμβάνεται ωσ κοινωνικόσ και ςυνεπϊσ πολιτικό. 

Αφξθςθ τθσ ονομαςτικισ φζρουςασ ικανότθτασ (δθλαδι, μείωςθ τθσ επικυμθτισ 

ποιότθτασ) εκφράηεται με διαςτολι ι διεφρυνςθ των ορίων ανοχισ. Για παράδειγμα, μία 

                                                 
1
 Τα ποςοτικά όρια που τίκενται από τθν Ρολιτεία ςε κόρυβο, ςε εκπομπζσ ρφπων ςτθν 

ατμόςφαιρα, ι ςε ποτάμια είναι παραδείγματα διοικθτικϊν μζτρων. Τα τυχόν πρόςτιμα για 
παραβιάςεισ των ορίων μπορεί να αντιςτοιχοφν ςτθ δαπάνθ για αποκατάςταςθ τθσ ηθμιάσ. 
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αποδεχόμενθ μείωςθ τθσ επιτρεπτισ ποιότθτασ του ατμοςφαιρικοφ αζρα από 100 ppm 

ενόσ ρφπου ςε 120 ppm, ι αφξθςθ του επιτρεπτοφ επιπζδου κορφβου από 80 ςε 120 

decibel, ι αφξθςθ του ςυντελεςτι δόμθςθσ ςε μια ιδθ πυκνοκατοικθμζνθ περιοχι, 

ουςιαςτικά διευρφνει τα όρια ανοχισ, δθμιουργϊντασ τθν ψευδαίςκθςθ μεγαλφτερθσ 

φζρουςασ ικανότθτασ και μικρότερθσ περιβαλλοντικισ υποβάκμιςθσ (Ραναγιωτακόπουλοσ 

Ρ., 2008). 

Θ υπζρβαςθ των ορίων ανοχισ (τθσ φζρουςασ ικανότθτασ) αποκαλείται ρφπανςθ 

και ςυνεπάγεται υποβάκμιςθ (μείωςθ) του φυςικοφ κεφαλαίου και κατ’ επζκταςθ, 

υπονόμευςθ των παραγωγικϊν δραςτθριοτιτων (τθσ «ανάπτυξθσ»). Για παράδειγμα: 

 Θ αποξιλωςθ δαςϊν για γεωργικζσ δραςτθριότθτεσ ι για ζνα δρόμο μειϊνει 

το δαςικό κεφάλαιο. 

 Θ ρφπανςθ μιασ τουριςτικισ περιοχισ επιφζρει μείωςθ των τουριςτϊν. 

 Θ υπεράντλθςθ των υπογείων υδάτων για άρδευςθ ι θ υπερβολικι χριςθ 

φυτοφαρμάκων επιφζρει, μακροπρόκεςμα, μείωςθ τθσ γεωργικισ παραγωγισ. 

 Θ εκπομπι αερίων κερμοκθπίου αυξάνει το κόςτοσ παραγωγισ λόγω τθσ 

δαπάνθσ για δικαιϊματα ρφπανςθσ. 

Αν οι παραγωγικζσ δραςτθριότθτεσ ςυνεπάγονται αρνθτικζσ επιπτϊςεισ ςε τζτοιο 

βακμό ϊςτε ι δαπάνθ αποκατάςταςθσ τθσ επικυμθτισ ποιότθτασ να υπερβαίνει τα 

προκφπτοντα οικονομικά οφζλθ, τότε κα πρζπει να αναμζνονται πιζςεισ (κοινωνικζσ και 

πολιτικζσ) για επίτευξθ βιϊςιμθσ ιςορροπίασ. 

Απαραίτθτοσ κρίνεται ο διαχωριςμόσ των επιπτϊςεων, περιβαλλοντικϊν και 

κοινωνικϊν,  που δθμιουργοφν οι δραςτθριότθτεσ ςτο εργοτάξιο από αυτζσ που μπορεί να 

δθμιουργιςει ζνα ολοκλθρωμζνο ζργο. Ζνα κακόλα επικυμθτό ζργο, όπωσ π.χ. ζνασ δρόμοσ 

ι ζνα κτίριο, μπορεί κατά τθ διάρκεια τθσ καταςκευισ και εξαιτίασ τθσ αδιαφορίασ και 

αβλεψίασ του μελετθτι ι του εργολάβου, να δθμιουργιςει μθ αντιςτρζψιμεσ ηθμιζσ ςτο 

φυςικό περιβάλλον. Από τθν άλλθ μεριά, μπορεί θ καταςκευι του ζργου, όπωσ π.χ. μιασ 

εγκατάςταςθσ επεξεργαςίασ αποβλιτων ι μιασ προβλιτασ ςε λιμάνι, να γίνει κατά 

περιβαλλοντικά άψογο τρόπο, αλλά το ίδιο το ζργο, λόγω τθσ φφςθσ του, να δθμιουργεί 

μακροχρόνιεσ (και ενδεχομζνωσ απρόβλεπτεσ) περιβαλλοντικζσ και κοινωνικζσ επιπτϊςεισ. 

 

Οι διεκνείσ ςφγχρονεσ πολιτικζσ αντιμετϊπιςθσ τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ (Θνωμζνα 

Ζκνθ, Ραγκόςμια Τράπεηα, κλπ.) είναι θ πλιρθσ νομιμοποίθςθ των αυκαιρζτων και θ 

δυνατότθτα ενεργειακισ αναβάκμιςθσ αυτϊν. 
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Το ςκεπτικό που οδιγθςε ςτθν παραπάνω διεκνι επιλογι είναι απλό. Οι λφςεισ για 

τθν διαχείριςθ των αυκαιρζτων, που ζχουν ιςτορικά ακολουκιςει οι χϊρεσ είναι οι 

ακόλουκεσ: 

1. Ανοχι του φαινομζνου, με προςπάκεια εντονότερου ελζγχου 

2. Κατεδάφιςθ 

3. Νομιμοποίθςθ 

Με βάςθ τθ ςυμφωνία του Κιότο, θ κατεδάφιςθ κτιρίων είναι εξαιρετικά επιβλαβισ 

για το περιβάλλον, πολφ δε περιςςότερο θ μαηικι κατεδάφιςθ αυτϊν. Το μζτρο 

αντενδείκνυται για ςθμαντικοφσ οικονομικοφσ και κοινωνικοφσ λόγουσ. Για το ςκοπό αυτό, 

θ κατεδάφιςθ τόςο αυκαιρζτων όςο και νόμιμων κτιςμάτων χρθςιμοποιείται μόνο για 

εξαιρετικά μεμονωμζνεσ περιπτϊςεισ, θ λειτουργία των οποίων αποδεδειγμζνα προκαλεί 

ςθμαντικι ηθμιά ςτο περιβάλλον, και όπου υπάρχει θ απαραίτθτθ υποδομι για τθν 

υγειονομικι επεξεργαςία και ταφι των υλικϊν, και είναι δυνατόν να ακολουκθκεί θ 

διαδικαςία ανάπλαςθσ του περιβάλλοντοσ. Σε όλεσ τισ άλλεσ περιπτϊςεισ κτιςμάτων 

(νόμιμων ι αυκαίρετων), για περιβαλλοντικοφσ λόγουσ, ενδείκνυται θ ενεργειακι βελτίωςθ 

αυτϊν. Σθμειϊνεται για παράδειγμα ότι ςτθν γειτονικι Λταλία, ζχει προ πολλοφ πρακτικά 

ςταματιςει θ καταςκευι νζων οικιςτικϊν κτιρίων και αντί αυτοφ επιχειρείται θ ενεργειακι 

αναβάκμιςθ του υπάρχοντοσ δυναμικοφ. 

Θ ανοχι του φαινομζνου δθμιουργεί τεράςτια προβλιματα, τόςο ςτθν οικονομία 

(δεδομζνου ότι τα ακίνθτα αποτελοφν νεκρό κεφάλαιο και δεν εντάςςονται ςτθν 

παγκοςμιοποιθμζνθ οικονομία-ςτθ χϊρα μασ τουλάχιςτον 1 ςτα 5 ακίνθτα είναι εκτόσ 

οικονομίασ), όςο και κοινωνικό και περιβαλλοντικό κόςτοσ. Οι διεκνείσ επιςτιμονεσ που 

εξειδικεφονται ςτο κζμα, προτείνουν ςτθν Ελλάδα τθ χωρίσ πρόςτιμο νομιμοποίθςθ των 

αυκαιρζτων  προκειμζνου να χρθςιμοποιθκοφν όλα τα χριματα του προςτίμου από τουσ 

πολίτεσ για ενεργειακζσ βελτιϊςεισ και να ςταματιςουν οι ετιςιεσ απϊλειεσ. 

Συνεπϊσ, θ λφςθ του προβλιματοσ περιλαμβάνει τθν αποδοχι φπαρξθσ αυτϊν των 

κτιςμάτων και τθν ταυτόχρονθ προςπάκεια μείωςθσ των επιπτϊςεων που προκαλοφν, με 

τθ νομιμοποίθςθ, και τθν ενεργειακι βελτίωςθ αυτϊν. Φυςικά προτείνεται και μια ςειρά 

άλλων μζτρων για τθν αποφυγι του φαινομζνου ςτο μζλλον, τα οποία περιλαμβάνονται 

ςτα μζτρα που λαμβάνει θ χϊρα ςτο πλαίςιο των μεταρρυκμίςεων. 

Εργοτάξιο και περιβαλλοντικζσ επιπτϊςεισ 

Ζνα εργοτάξιο είναι ςφςτθμα ειςροισ-εκροισ, ι ςφςτθμα μετατροπισ των 

ςυντελεςτϊν παραγωγισ ςε τεχνικό ζργο. Θ λειτουργία του εργοταξίου ζχει τα 

χαρακτθριςτικά ενόσ ςυςτθμικοφ προβλιματοσ. Είναι ζνα ςφςτθμα που ζχει ςυγκεκριμζνο 
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ςτόχο, ο οποίοσ είναι θ καταςκευι του ζργου, για τθν ικανοποίθςθ του οποίου υπάρχουν 

εναλλακτικζσ λφςεισ (δθλαδι, εναλλακτικοί τρόποι καταςκευισ). Επίςθσ, περιλαμβάνει 

υποςυςτιματα ι μζλθ (φυςικό ςφςτθμα: εγκαταςτάςεισ, μθχανζσ, προςωπικό, κλπ. και 

οργανωτικό ςφςτθμα: επικοινωνίεσ, ζλεγχοι, αναφορζσ, πιςτοποιιςεισ, κλπ.) Τζλοσ, ζχει 

κακοριςμζνθ δομι (διαρρφκμιςθ εργαςιϊν ςτο χϊρο, οργανωτικι δομι) θ οποία 

εξελίςςεται και προςαρμόηεται ςε νζεσ καταςτάςεισ και περιοριςμοφσ ωσ προσ τθ 

λειτουργία του. 

Βζβαια, υπάρχουν ωσ ανεπικφμθτεσ εκροζσ, οι ανεπικφμθτεσ επιπτϊςεισ εντόσ και 

εκτόσ εργοταξίου, άμεςεσ ι μελλοντικζσ. Οι επιπτϊςεισ διακρίνονται ωσ εξισ 

(Ραναγιωτακόπουλοσ Ρ., 2008): 

A. Επιπτϊςεισ από τισ Εργοταξιακζσ Δραςτθριότθτεσ 

Α.1 Εντόσ του εργοταξίου: 

 περιβαλλοντικζσ 

 κοινωνικζσ (κυρίωσ ςτουσ εργαηόμενουσ) 

Α.2 Εκτόσ του εργοταξίου 

 περιβαλλοντικζσ, ςτθν ευρφτερθ περιοχι 

 άμεςεσ 

 μελλοντικζσ 

 κοινωνικζσ ςε διάφορεσ επθρεαηόμενεσ κοινωνικζσ ομάδεσ 

 άμεςεσ 

 μελλοντικζσ 

B. Επιπτϊςεισ από το Ζργο ςε όλον τον Κφκλο Ηωισ του 

Β.1 Κοινωνικζσ –άμεςεσ ι/και μελλοντικζσ ςε διάφορεσ κοινωνικζσ ομάδεσ 

Β.2 Ρεριβαλλοντικζσ –άμεςεσ ι/και μελλοντικζσ. 

Απόβλθτα από Εκςκαφζσ, Καταςκευζσ και Κατεδαφίςεισ 

Το 1991 με το «Ρρόγραμμα ΢ευμάτων Αποβλιτων Ρροτεραιότθτασ»  που ξεκίνθςε 

από τθ Γενικι Διεφκυνςθ ΧΛ τθσ Επιτροπισ για το περιβάλλον, τθν πυρθνικι αςφάλεια και 

τθν αςτικι προςταςία (Directorate General XI), τα απόβλθτα από καταςκευζσ και 

κατεδαφίςεισ αναγνωρίςτθκαν ωσ ρεφμα αποβλιτων προτεραιότθτασ (primary waste 

stream). Θ ποςότθτά τουσ εκτιμάται ότι αποτελεί το 25% τθσ ςυνολικισ ποςότθτασ των 

ςτερεϊν αποβλιτων, κακϊσ αποτελοφν ζνα από τα μεγαλφτερα ρεφματα αποβλιτων ςτθν 

Ευρωπαϊκι Ζνωςθ (ΕΕΔΣΑ). 

Ρρόκειται για τα ςτερεά απόβλθτα που προκφπτουν από τθν οικοδομικι 

δραςτθριότθτα (ανεγζρςεισ, κατεδαφίςεισ, ανακαινίςεισ, επιςκευζσ, περιφράξεισ και 
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περιςτοιχίςεισ ατομικϊν κατοικιϊν ι/και κτιριακϊν ςυγκροτθμάτων) και από τθν 

καταςκευι ζργων τεχνικϊν υποδομϊν (κατεδαφίςεισ, καταςκευζσ ι και επιδιορκϊςεισ 

δρόμων, γεφυρϊν, ςθράγγων, αποχετευτικϊν δικτφων, πεηοδρομίων και αναπλάςεισ 

χϊρων). Σε γενικζσ γραμμζσ τα απόβλθτα που παράγονται από οικοδομικζσ δραςτθριότθτεσ 

είναι κυρίωσ χϊμα, άμμοσ, χαλίκι, ςκυρόδεμα, πζτρεσ, τοφβλα, ξφλο, μζταλλα, γυαλί, 

πλαςτικά, χαρτί, και φφαςμα. 

Ο όροσ απόβλθτα από καταςκευζσ και κατεδαφίςεισ (ΑΚΚ) αναφζρεται ςε ζνα 

ιδιαίτερα ευρφ φάςμα υλικϊν, τα οποία χωρίηονται ςε τζςςερισ κφριεσ κατθγορίεσ ανάλογα 

με τθν προζλευςι τουσ (ΕΕΔΣΑ): 

1. Υλικά Εκςκαφϊν: Τα υλικά αυτά μπορεί να είναι μθτρικά χϊματα εκςκαφϊν, 

άμμοσ, χαλίκι, πζτρεσ, άργιλοσ και οποιαδιποτε άλλα υλικά που μπορεί να 

προκφψουν από εκςκαφζσ. Τα άχρθςτα υλικά εκςκαφϊν υπάρχουν ςχεδόν ςε κάκε 

καταςκευαςτικι δραςτθριότθτα και ιδιαίτερα ςτισ υπόγειεσ καταςκευζσ και ςε ζργα 

τθσ γεωτεχνικισ μθχανικισ. Τα υλικά αυτά μποροφν να προζλκουν και από φυςικά 

φαινόμενα, όπωσ για παράδειγμα από υπερχειλίςεισ χειμάρρων, κατολιςκιςεισ ςε 

δρόμουσ κλπ. Θ ςφςταςθ των υλικϊν εκςκαφϊν εξαρτάται ςθμαντικά από τα 

γεωλογικά δεδομζνα. 

2. Υλικά Οδοποιίασ: Τα υλικά αυτά μπορεί να είναι άςφαλτοσ και οποιαδιποτε άλλα 

υλικά οδοςτρϊματοσ, υλικά βάςεων και υποβάςεων, δθλαδι χαλίκι, άμμοσ, ςκφρα 

και γενικά υλικά που προκφπτουν από τθν αποξιλωςθ και ανακαίνιςθ οδϊν. Τα 

άχρθςτα υλικά οδοποιίασ προζρχονται όχι μόνο από τθν αποξιλωςθ και τθ 

ςυντιρθςθ των δρόμων αλλά και από τισ υπόγειεσ υδραυλικζσ και θλεκτρικζσ 

εγκαταςτάςεισ πόλεων κακϊσ και από ζργα επιδιόρκωςθσ αυτϊν. 

3. Υλικά Κατεδαφίςεων-Μπάηα: Τα υλικά αυτά μπορεί να είναι χϊματα, χαλίκι, 

κομμάτια ι ςτοιχεία από ςκυρόδεμα (οπλιςμζνο ι μθ), επιχρίςματα, πλίνκοι 

(τοφβλα), πλάκεσ επιςτρϊςεωσ, γφψοσ, άμμοσ, λαξευμζνεσ πζτρεσ, κρφμματα ειδϊν 

υγιεινισ κλπ. Τα υλικά κατεδαφίςεων χαρακτθρίηονται από μεγάλθ ανομοιογζνεια 

και προκφπτουν από τθν εξολοκλιρου ι επιμζρουσ κατεδάφιςθ των καταςκευϊν. Θ 

ςφςταςθ των υλικϊν αυτϊν ποικίλλει ανάλογα με το είδοσ, τθν θλικία, τθ μορφι, τθ 

χριςθ και το μζγεκοσ του κτιρίου και τθσ καταςκευισ, ενϊ για τθν κατεδάφιςθ 

ςθμαντικό ρόλο παίηει θ ιςτορικι πολιτιςτικι και οικονομικι αξία τθσ καταςκευισ. 

Ρθγζσ προζλευςθσ των αποβλιτων αυτϊν είναι :  

 Ραλαιζσ, μθ κατοικιςιμεσ οικοδομζσ που κατεδαφίηονται προκειμζνου να 

αξιοποιθκεί το υποκείμενο οικόπεδο.  
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 Οικοδομζσ μζςθσ «θλικίασ» που υφίςτανται ςθμαντικζσ εςωτερικζσ 

παρεμβάςεισ (π.χ. κακαίρεςθ μεςοτοιχιϊν κλπ.) για καλφτερθ λειτουργικότθτα 

των χϊρων. 

 Οικοδομζσ που υφίςτανται αντικαταςτάςεισ δαπζδων από πλακάκια, μωςαϊκά, 

μάρμαρα κλπ.  

 Οικοδομζσ και τεχνικά ζργα που υφίςτανται φυςικζσ καταςτροφζσ (π.χ. 

ςειςμοί, πυρκαγιζσ κλπ.). 

 Τεχνικά ζργα που κακαιροφνται επειδι υποκακίςτανται από πλζον ςφγχρονα.  

4. Απόβλθτα από Εργοτάξια: Τα απόβλθτα αυτά μπορεί να είναι ξφλο, πλαςτικό, 

χαρτί, γυαλί, μζταλλα, καλϊδια, χρϊματα, βερνίκια, ςτοιχεία επικαλφψεων 

προςόψεων, κόλλεσ και γενικά όλα τα υλικά που προζρχονται από τθ λειτουργία 

εργοταξίων καταςκευισ, κατεδάφιςθσ, επιςκευισ, ενίςχυςθσ, προςκικθσ, 

επζκταςθσ και ανακαίνιςθσ. Ρρζπει να ςθμειωκεί ότι μεγάλεσ ποςότθτεσ άχρθςτων 

υλικϊν ςτα εργοτάξια αποτελοφν τα υλικά ςυςκευαςίασ οικοδομικϊν υλικϊν. 

Ροιοτικά ςτοιχεία των ΑΚΚ 

Τα ποιοτικά χαρακτθριςτικά των αποβλιτων από καταςκευζσ και κατεδαφίςεισ 

κτιρίων επθρεάηονται από μία ςειρά από παράγοντεσ, όπωσ (ΕΕΔΣΑ):  

 Ρερίοδοσ καταςκευισ  

 Είδοσ καταςκευισ  

 Βαςικά υλικά καταςκευισ  

 Είδοσ και χριςθ καταςκευισ  

 Τεχνικζσ καταςκευισ  

 Λςτορικι, πολιτιςτικι και οικονομικι αξία και ςθμαςία καταςκευισ  

 
Είναι φανερό ότι τα υλικά που χρθςιμοποιικθκαν για τθν καταςκευι παλαιότερων 

κτιρίων, και τα οποία τϊρα κατεδαφίηονται, κακορίηουν τθν τωρινι ςφςταςθ των εν λόγω 

αποβλιτων, ενϊ ςτο μζλλον θ διαφοροποίθςθ ςτθν επιλογι των δομικϊν υλικϊν κα 

προκαλζςει και αλλαγι ςτθ ςφςταςθ των αποβλιτων που κα προκφπτουν. Τα υλικά 

κατεδαφίςεων ςτο μζλλον προβλζπεται να περιζχουν αυξθμζνεσ ποςότθτεσ ςκυροδζματοσ, 

το οποίο κα αντικαταςτιςει τα τοφβλα και το αςβεςτοκονίαμα, προϊόντα από ατςάλι, 

περιςςότερα μονωτικά υλικά και γενικότερα υλικά που κα απαιτοφν πιο εξειδικευμζνθ 

διαχείριςθ για τθ ςωςτι επεξεργαςία και πικανόν ανακφκλωςθ αυτϊν.  

Πςον αφορά ςτα απόβλθτα που παράγονται ςτα εργοτάξια κατά τθν καταςκευι 

νζων κτιρίων, αυτά είναι κυρίωσ υλικά ςυςκευαςίασ, κατεςτραμμζνα υλικά κακϊσ και υλικά 

που δεν χρθςιμοποιικθκαν. 
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Στα Διαγράμματα 1 και 2 που ακολουκοφν παρακάτω, απεικονίηεται θ μζςθ 

ςφςταςθ των ΑΕΚΚ από ςτοιχεία που προκφπτουν από τισ χϊρεσ τθσ ΕΕ. 

 
Διάγραμμα  1. Τυπικι ςφςταςθ αποβλιτων κατεδαφίςεων 

Ρθγι ςτοιχείων: Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων – ςεναρίων διαχείριςθσ 
των υπό εξζταςθ ρευμάτων αποβλιτων, 2005. 

 
Διάγραμμα  2. Τυπικι ςφςταςθ αποβλιτων καταςκευϊν 

Ρθγι ςτοιχείων: Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων – ςεναρίων διαχείριςθσ 
των υπό εξζταςθ ρευμάτων αποβλιτων, 2005. 

 
Ρίνακασ 2. Τυπικι ςφςταςθ ΑΚΚ 

Συςτατικό Ροςοςτό % 
Απόβλθτα κατεδαφίςεων Απόβλθτα καταςκευϊν 

Άςφαλτοσ  1,61  0,13  
Σκυρόδεμα  19,99  9,27  
Οπλιςμζνο ςκυρόδεμα  33,11  8,25  
Ακακαρςίεσ, χϊμα, λάςπθ  11,91  30,55  
Ρζτρεσ  6,83  9,74  
Χαλίκια  4,95  14,13  
Ξφλο  7,15  10,53  
Μπαμποφ  0,31  0,30  
Τοφβλο από ςκυρόδεμα  1,11  0,90  
Τοφβλο  6,33  5,00  
Γυαλί  0,20  0,56  
Άλλα οργανικά  1,30  3,05  
Ρλαςτικοί ςωλινεσ  0,61  1,13  
Άμμοσ  1,44  1,70  
Δζντρα  0,00  0,12  
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Εντοιχιςμζνα ζπιπλα  0,04  0,03  
Άχρθςτα αντικείμενα  0,07  0,24  
Μζταλλα  3,41  4,36  

Σφνολο  100,00  100,00  

Ρθγι: Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων – ςεναρίων διαχείριςθσ των υπό 
εξζταςθ ρευμάτων αποβλιτων, 2005. 

 
Στο Διάγραμμα 3 που ακολουκεί παρουςιάηονται ςυνοπτικά οι τεχνικζσ διαχείριςθσ 

των AΚΚ κατά τθ διαδικαςία τθσ κατεδάφιςθσ. 

 
Διάγραμμα  3. Τεχνικζσ διαχείριςθσ αποβλιτων κατεδαφίςεων 

Ρθγι: Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων – ςεναρίων διαχείριςθσ των υπό 
εξζταςθ ρευμάτων αποβλιτων, 2005. 

 

Εναλλακτικά ςυςτιματα - Σενάρια διαχείριςθσ των ΑKK 

Με βάςθ το ςχιμα διαχείριςθσ που περιγράφεται ςτο Διάγραμμα 3, γίνεται φανερό 

ότι, ο πιο ςθμαντικόσ παράγοντασ που διαφοροποιεί τα ΑΚΚ μεταξφ τουσ είναι θ μζκοδοσ 

κατεδάφιςθσ και εάν θ επεξεργαςία τουσ γίνεται ςτο χϊρο του εργοταξίου (on- site) ι 

μεταφζρονται προσ διαχείριςθ ςε άλλο χϊρο (off-site). 

Λαμβάνοντασ υπόψθ αυτζσ τισ επιςθμάνςεισ, τα εναλλακτικά ςυςτιματα-ςενάρια 

διαχείριςθσ που εξετάηονται για τα απόβλθτα των κατεδαφίςεων είναι τα εξισ (Ζκκεςθ 

αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων, 2005): 

1. Σφςτθμα Διαχείριςθσ 1: Κατεδάφιςθ και τελικι διάκεςθ ςε ΧΥΤΑ, ωσ ζχουν. 

2. Σφςτθμα Διαχείριςθσ 2: Κατεδάφιςθ και χριςθ για επιχωματϊςεισ ι άλλεσ 

χωματουργικζσ εργαςίεσ. 

AΠΟΒΛΗΣΑ

ΚΑΣΔΓΑΦΙ΢ΔΩΝ

ΟΙΚΟΓΟΜΗ

ΑΠΟΜΑΚΡΤΝ΢Η 

ΔΠΙΚΙΝΓΤΝΩΝ 

ΤΛΙΚΩΝ

ΜΔΣΑΦΟΡΑ ΢Δ ΥΤΣΑ ΔΙΓΙΚΑ 

ΓΙΑ ΣΗΝ ΠΑΡΑΛΑΒΗ 

ΔΠΙΚΙΝΓΤΝΩΝ ΤΛΙΚΩΝ

΢ΤΜΒΑΣΙΚΗ 

ΚΑΣΔΓΑΦΙ΢Η

ΜΔΡΙΚΩ΢ ΔΠΙΛΔΚΣΙΚΗ 

ΚΑΣΔΓΑΦΙ΢Η

ΔΠΙΛΔΚΣΙΚΗ 

ΚΑΣΔΓΑΦΙ΢Η

ΣΔΛΙΚΗ ΓΙΑΘΔ΢Η

΢Δ ΥΤΣΑ

ΑΝΑΚΣΗ΢Η 0N-SITE 

ΑΠΔΤΘΔΙΑ΢

ΜΔΣΑΦΟΡΑ 

ΜΙΚΣΟΤ ΢Δ Κ.Μ. 

ΑΝΑΚΤΚΛΩ΢Η΢

ΥΡΗ΢Η ΢Δ 

ΥΩΜΑΣΟΤΡΓΙΚΔ΢ 

ΔΡΓΑ΢ΙΔ΢

ΑΝΑΚΣΗ΢Η 0N-SITE 

΢ΤΓΚΔΝΣΡΩΣΙΚΑ

ΑΝΑΚΤΚΛΩ΢Η 

ΑΝΟΡΓΑΝΟΤ 

ΚΛΑ΢ΜΑΣΟ΢ ΢Δ 

ΚΙΝΗΣΗ ΜΟΝΑΓΑ

ΜΔΣΑΦΟΡΑ ΜΗ 

ΑΝΑΚΤΚΛΩ΢ΙΜΟΤ 

ΤΠΟΛΔΙΜΑΣΟ΢ ΢Δ ΥΤΣΑ Ή 

ΜΟΝΑΓΔ΢ ΑΠΟΣΔΦΡΩ΢Η΢

ΜΔΣΑΦΟΡΑ 

ΑΝΑΚΤΚΛΩ΢ΙΜΟΤ ΜΗ 

ΑΝΟΡΓΑΝΟΤ ΚΛΑ΢ΜΑΣΟ΢ ΢Δ 

ΜΟΝΑΓΔ΢ ΑΝΑΚΤΚΛΩ΢Η΢ 
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3. Σφςτθμα Διαχείριςθσ 3: Συμβατικι κατεδάφιςθ, μεταφορά μικτοφ αποβλιτου ςε 

Κεντρικι Μονάδα Ανακφκλωςθσ, μεταφορά μθ ανακυκλϊςιμου υπολείμματοσ ςε ΧΥΤΑ 

ι ςε μονάδα αποτζφρωςθσ αποβλιτων.  

4. Σφςτθμα Διαχείριςθσ 4: Συμβατικι κατεδάφιςθ, ανάκτθςθ on site ςυγκεντρωτικά και 

ανακφκλωςθ ανόργανου κλάςματοσ ςε κινθτι μονάδα ανακφκλωςθσ, μεταφορά 

ανακυκλϊςιμου μθ ανόργανου κλάςματοσ ςε εξειδικευμζνεσ μονάδεσ ανακφκλωςθσ 

και μθ ανακυκλϊςιμου υπολείμματοσ ςε ΧΥΤΑ ι ςε μονάδα αποτζφρωςθσ αποβλιτων.  

5. Σφςτθμα Διαχείριςθσ 5: Μερικϊσ επιλεκτικι κατεδάφιςθ, μεταφορά μικτοφ ςε 

Κεντρικι Μονάδα Ανακφκλωςθσ, μεταφορά μθ ανακυκλϊςιμου υπολείμματοσ ςε ΧΥΤΑ 

ι ςε μονάδα αποτζφρωςθσ αποβλιτων.   

6. Σφςτθμα Διαχείριςθσ 6: Μερικϊσ επιλεκτικι κατεδάφιςθ, ανάκτθςθ on site 

ςυγκεντρωτικά και ανακφκλωςθ ανόργανου κλάςματοσ ςε κινθτι μονάδα 

ανακφκλωςθσ, μεταφορά ανακυκλϊςιμου μθ ανόργανου κλάςματοσ ςε εξειδικευμζνεσ 

μονάδεσ ανακφκλωςθσ και μθ ανακυκλϊςιμου υπολείμματοσ ςε ΧΥΤΑ ι ςε μονάδα 

αποτζφρωςθσ αποβλιτων. 

7. Σφςτθμα Διαχείριςθσ 7: Επιλεκτικι κατεδάφιςθ, μεταφορά μικτοφ ςε Κεντρικι 

Μονάδα Ανακφκλωςθσ, μεταφορά μθ ανακυκλϊςιμου υπολείμματοσ ςε ΧΥΤΑ ι ςε 

μονάδα αποτζφρωςθσ αποβλιτων.  

8. Σφςτθμα Διαχείριςθσ 8: Επιλεκτικι κατεδάφιςθ, ανάκτθςθ on site ςυγκεντρωτικά και 

ανακφκλωςθ ανόργανου κλάςματοσ ςε κινθτι μονάδα ανακφκλωςθσ, μεταφορά 

ανακυκλϊςιμου μθ ανόργανου κλάςματοσ ςε εξειδικευμζνεσ μονάδεσ ανακφκλωςθσ 

και μθ ανακυκλϊςιμου υπολείμματοσ ςε ΧΥΤΑ ι ςε μονάδα αποτζφρωςθσ αποβλιτων. 

9. Σφςτθμα Διαχείριςθσ 9: Επιλεκτικι κατεδάφιςθ, ανάκτθςθ on site απευκείασ και 

ανακφκλωςθ ανόργανου κλάςματοσ ςε κινθτι μονάδα ανακφκλωςθσ, μεταφορά 

ανακυκλϊςιμου μθ ανόργανου κλάςματοσ ςε εξειδικευμζνεσ μονάδεσ ανακφκλωςθσ 

και μθ ανακυκλϊςιμου υπολείμματοσ ςε ΧΥΤΑ ι ςε μονάδα αποτζφρωςθσ αποβλιτων. 

Μζκοδοι κατεδάφιςθσ 

Οι δραςτθριότθτεσ που λαμβάνουν χϊρα τόςο ςτισ καταςκευζσ όςο και ςτισ 

κατεδαφίςεισ παρουςιάηουν ςθμαντικζσ ομοιότθτεσ. Οι πιο βαςικζσ από αυτζσ 

παρουςιάηονται ςτο Διάγραμμα 4. 
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Διάγραμμα  4. Βαςικζσ δραςτθριότθτεσ που λαμβάνουν χϊρα κατά τισ κατεδαφίςεισ και 

καταςκευζσ κτιρίων 
Ρθγι: Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων – ςεναρίων διαχείριςθσ των υπό 

εξζταςθ ρευμάτων αποβλιτων, 2005. 

 
Ρριν από τθν ζναρξθ των εργαςιϊν κατεδάφιςθσ, είναι απαραίτθτθ θ απομάκρυνςθ 

των επικίνδυνων υλικϊν (π.χ. ΢CΒs, αμίαντοσ κ.α.). Θ απομάκρυνςθ των υλικϊν αυτϊν 

πρζπει να πραγματοποιείται από ειδικά ςυνεργεία και τα ςυλλεχκζντα υλικά οδθγοφνται 

προσ περαιτζρω αςφαλι διαχείριςθ. Στον Ρίνακα 3 που ακολουκεί παρουςιάηονται 

παραδείγματα φπαρξθσ επικινδφνων υλικϊν ςτα ΑΚΚ. 

Ρίνακασ 3. Τφποι επικινδυνότθτασ των ΑΚΚ 

 Ροζσ ΑΚΚ Ραραδείγματα 

1 ΢εφματα που περιζχουν εξ αρχισ επικίνδυνα υλικά   Αμίαντοσ, μόλυβδοσ, χρϊματα, 
μονωτικά και οριςμζνα 
πλαςτικά 

2 ΢εφματα που κακίςτανται επικίνδυνα εξαιτίασ του 
περιβάλλοντοσ ςτο οποίο παρζμειναν για μεγάλα 
χρονικά διαςτιματα 

Κτίριο που ζρχεται ςε επαφι με 
επικίνδυνα χθμικά  

3 ΢εφματα που κακίςτανται επικίνδυνα μετά από 
ανάμιξθ με επικίνδυνα υλικά  

Απόρριψθ κουτιϊν χρϊματοσ με 
βάςθ τον μόλυβδο ςε τοφβλα 
και ςκυρόδεμα 

Ρθγι: Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων – ςεναρίων διαχείριςθσ των υπό 
εξζταςθ ρευμάτων αποβλιτων, 2005. 

 
Γενικά, ςε κάκε κατεδάφιςθ το οικοδόμθμα και οι εξωτερικοί χϊροι του κτιρίου 

μετατρζπονται ςε απόβλθτα. Θ ςφςταςθ των αποβλιτων εξαρτάται τόςο από τθ μζκοδο 

κατεδάφιςθσ όςο και από το είδοσ του κτιρίου. Για παράδειγμα, εάν επιτραπεί ςε κάποιο 

ςυνεργείο να ζχει πρόςβαςθ ςτο κτίριο πριν από το κφριο ςτάδιο τθσ κατεδάφιςθσ τότε 

μπορεί να ανακτθκεί μεγάλθ ποςότθτα επαναχρθςιμοποιιςιμων υλικϊν, όπωσ ξυλεία και 
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μζταλλα. Αντίκετα, εάν θ κατεδάφιςθ πραγματοποιθκεί με ζκρθξθ ι χριςθ βαριϊν 

μθχανικϊν μζςων, τότε τα απόβλθτα που παράγονται είναι μικτά. 

Ζνα κτίριο μπορεί να κατεδαφιςτεί με διάφορεσ μεκόδουσ όπωσ με ελεγχόμενθ 

ζκρθξθ, με μπάλα γκρεμίςματοσ, με υδραυλικό κραυςτιρα και με τθ μζκοδο από πάνω 

προσ τα κάτω (top-down method). Σε πυκνοκατοικθμζνεσ περιοχζσ, όπου θ χριςθ μεγάλων 

γερανϊν είναι δφςκολθ ςυνιςτάται θ χριςθ τθσ μεκόδου «top-down». Κατά τθ μζκοδο 

αυτι, θ κατεδάφιςθ αναπτφςςεται από τθν οροφι προσ το ζδαφοσ, ςταδιακά ανά όροφο. 

Τα βιματα που ακολουκοφνται κατά τθν εφαρμογι μιασ ςυμβατικισ κατεδάφιςθσ τθσ 

μεκόδου είναι τα εξισ (Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων, 2005): 

1. Αποςφνδεςθ όλων των υπθρεςιϊν: θλεκτρικό, νερό, φυςικό αζριο, τθλζφωνο 

και αποχζτευςθ 

2. Δθμιουργία ηϊνθσ αςφαλείασ γφρω από τθν οικοδομι πριν το κφριο ςτάδιο τθσ 

κατεδάφιςθσ 

3. Τοποκζτθςθ ςυςτιματοσ από ςκαλωςιζσ και προςτατευτικι ςιτα γφρω από το 

κτίριο 

4. Δθμιουργία οπισ διζλευςθσ των αποβλιτων 2-3 τετραγωνικϊν μζτρων ςε κάκε 

όροφο του κτιρίου 

5. Ανφψωςθ μθχανισ εκςκαφισ με υδραυλικό κρουςτικό ςπαςτιρα ςτθν οροφι 

του κτιρίου 

6. Κατεδάφιςθ των δοκαριϊν, των κολϊνων και τθσ πλάκασ ςτθν οροφι και ςτθ 

ςυνζχεια ςε ζνα-ζνα όροφο κατεβαίνοντασ προσ τα κάτω 

7. Ξερίηωμα παςάλων, δοκϊν εδάφουσ και ςωλινων 

8. Συλλογι υλικϊν ςτο επίπεδο του εδάφουσ διαμζςου των οπϊν που ζχουν 

δθμιουργθκεί ςτο βιμα 4 

9. Διαχωριςμόσ των υλικϊν που είναι κατάλλθλα για ανακφκλωςθ από τα 

απόβλθτα 

10. Απομάκρυνςθ των αποβλιτων από τον χϊρο       

 
Στθ ςυμβατικι μζκοδο κατεδάφιςθσ, αρχικά ςυνεργεία ειςζρχονται ςτθν οικοδομι 

και απομακρφνουν από αυτιν τα ανακυκλϊςιμα υλικά. Μετά από αυτό το ςτάδιο, 

ςυνεργεία απομακρφνουν οποιοδιποτε επικίνδυνο υλικό υπάρχει ςτθν οικοδομι. 

Ακολουκεί το κφριο ςτάδιο τθσ κατεδάφιςθσ από πάνω προσ τα κάτω το οποίο λαμβάνει 

χϊρα με τθ βοικεια υδραυλικϊν κραυςτιρων. Στθ ςυνζχεια και εφόςον αυτό είναι 

επικυμθτό, μπορεί να πραγματοποιθκεί διαχωριςμόσ και μείωςθ του μεγζκουσ των υλικϊν 

που προκφπτουν από τθν κατεδάφιςθ και τζλοσ μεταφορά αυτϊν ανάλογα με τθ ςφςταςθ 
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τουσ ςε μονάδεσ ανακφκλωςθσ, χϊρουσ επαναχρθςιμοποίθςθσ ι ςε χϊρουσ τελικισ 

διάκεςθσ.  

Από τα προθγοφμενα γίνεται φανερό ότι χρθςιμοποιϊντασ ςυμβατικζσ μεκόδουσ 

κατεδάφιςθσ είναι αδφνατο να επιτευχκεί υψθλόσ βακμόσ ανάκτθςθσ υλικϊν από μια 

οικοδομι. Για τον λόγο αυτό τα τελευταία χρόνια χρθςιμοποιείται μια νζα μζκοδοσ, θ 

επιλεκτικι κατεδάφιςθ θ οποία παρζχει υψθλοφσ ρυκμοφσ ανάκτθςθσ υλικϊν. Ο λόγοσ για 

τον οποίο υπάρχει αυτι θ διαφορά μεταξφ ςυμβατικισ και επιλεκτικισ κατεδάφιςθσ είναι 

γιατί ςτθν επιλεκτικι κατεδάφιςθ οι εργάτεσ χρθςιμοποιοφν χειροκίνθτα μθχανικά 

εργαλεία με ςτόχο να ανακτθκεί το μεγαλφτερο δυνατό ποςοςτό των υλικϊν που μποροφν 

να επαναχρθςιμοποιθκοφν, ενϊ ςτθ ςυμβατικι κατεδάφιςθ χρθςιμοποιείται βαρφσ 

εξοπλιςμόσ (εκρθκτικά, μπάλεσ γκρεμίςματοσ, μπουλντόηεσ) και το απόβλθτο που 

παράγεται είναι ανάμικτο με αποτζλεςμα θ ανάκτθςθ των υλικϊν που μποροφν να 

επαναχρθςιμοποιθκοφν να είναι πιο δφςκολθ (Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ 

εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων, 2005).  

Θ επιλεκτικι κατεδάφιςθ πραγματοποιείται ακολουκϊντασ αντίςτροφα τα βιματα 

που εφαρμόηονται κατά τθν καταςκευι του κτιρίου. Λόγω του γεγονότοσ ότι θ 

απομάκρυνςθ των διαφόρων υλικϊν γίνεται χειρωνακτικά, θ τεχνικι αυτι απαιτεί μεν 

περιςςότερο χρόνο εργαςίασ και προςωπικό, αλλά το απόβλθτο που προκφπτει είναι 

απαλλαγμζνο από επικίνδυνα υλικά ι μθ ανακυκλϊςιμα υλικά. Επιπρόςκετα, θ επιλεκτικι 

κατεδάφιςθ επιμερίηεται ςε διάφορεσ φάςεισ ζτςι, ϊςτε ςε κάκε φάςθ να απομακρφνεται 

και να ςυλλζγεται ζνα είδοσ υλικοφ. Αυτό ζχει ωσ αποτζλεςμα να αυξάνεται πολφ το 

ποςοςτό των υλικϊν που ανακυκλϊνονται. Τζλοσ, πρζπει να αναφερκεί ότι θ επιλεκτικι 

κατεδάφιςθ πραγματοποιείται ςυνικωσ ςε ςυνδυαςμό με τθ μζκοδο “top-down” κατά τθν 

οποία το κτίριο κατεδαφίηεται διαδοχικά από τθ ςτζγθ προσ τουσ κάτω ορόφουσ και τα 

υλικά που προκφπτουν καταλιγουν ςτο επίπεδο του εδάφουσ μζςα από χοάνεσ ειδικζσ για 

μπάηα.  

 

Στον Ρίνακα 4 που ακολουκεί παρουςιάηονται οι βαςικζσ εργαςίεσ που 

εφαρμόηονται κατά τθν επιλεκτικι κατεδάφιςθ, κακϊσ και τα υλικά που ανακτϊνται ςε 

κακεμιά από αυτζσ. 

 

 

 

 



Διερεφνθςθ & αντιμετώπιςθ αυκαίρετων οικιςμών εντόσ δαςικών πολυγώνων 

Ποδθματά Μ., Φεβρουάριοσ 2015 Σελίδα 50 

Ρίνακασ 4. Βαςικζσ δραςτθριότθτεσ που λαμβάνουν χϊρα κατά τθν επιλεκτικι κατεδάφιςθ 
και υλικά που παράγονται ανά περίπτωςθ 

 Δραςτθριότθτεσ Υλικά 

1α Επιλεκτικι απομάκρυνςθ υλικϊν 
που αφαιροφνται εφκολα και ζχουν 
αξία πϊλθςθσ 

Αρχιτεκτονικά υλικά (τηάκι, γυαλί βιτρό, 
πόρτεσ αςφαλείασ, διακοςμθτικόσ 
ςφυριλατοσ ςίδθροσ, πλακάκια),  κεραμίδια, 
πόρτεσ αλουμινίου με διπλά τηάμια, 
θλεκτρικζσ ςυςκευζσ, μζταλλα. 

1β Επιλεκτικι απομάκρυνςθ υλικϊν 
που αφαιροφνται εφκολα και 
εφόςον δεν απομακρυνκοφν το 
απόβλθτο κα αντιμετωπιςτεί ωσ 
επικίνδυνο 

Αμίαντοσ και άλλα επικίνδυνα υλικά. 

1γ Επιλεκτικι απομάκρυνςθ υλικϊν 
που αφαιροφνται εφκολα και 
εφόςον δεν απομακρυνκοφν κα 
μειωκεί θ αξία των υλικϊν που κα 
παραχκοφν από το απόβλθτο 

Ξφλινα αντικείμενα, πλαςτικά αντικείμενα, 
μεγάλοι όγκοι γυαλιοφ και γφψοσ. 

1δ Χθμικι επεξεργαςία on site των 
υλικϊν του κτιρίου που ζχουν 
μολυνκεί  κατά τθ διάρκεια ηωισ του 
κτιρίου ακολουκοφμενθ από 
απομάκρυνςθ των υλικϊν αυτϊν 
εφόςον είναι απαραίτθτο. 

Επιφάνειεσ από οροφζσ, τοίχουσ και 
πατϊματα που ζχουν υποςτεί χθμικζσ 
αλλοιϊςεισ. 

Ρθγι: Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων – ςεναρίων διαχείριςθσ των υπό 
εξζταςθ ρευμάτων αποβλιτων, 2005. 

 
Εκτόσ από τθ ςυμβατικι και τθν επιλεκτικι κατεδάφιςθ υφίςταται και μια τρίτθ 

μζκοδοσ κατεδάφιςθσ, θ μερικϊσ επιλεκτικι κατεδάφιςθ, θ οποία είναι ςυνδυαςμόσ τθσ 

επιλεκτικισ και τθσ ςυμβατικισ κατεδάφιςθσ. Κατά τθν μερικϊσ επιλεκτικι κατεδάφιςθ 

αρχικά χρθςιμοποιοφνται ςυνεργεία με μθχανικά εργαλεία για τθν απομάκρυνςθ των 

υλικϊν με τθ μεγαλφτερθ αξία (δίνεται περιςςότεροσ χρόνοσ και εργατοϊρεσ ςτισ εργαςίεσ 

αυτζσ ςε ςχζςθ με τθ ςυμβατικι και λιγότεροσ ςε ςχζςθ με τθν επιλεκτικι κατεδάφιςθ), και 

ςτθ ςυνζχεια θ κατεδάφιςθ ολοκλθρϊνεται με ςυμβατικά μζςα. Τα απόβλθτα που 

προκφπτουν από αυτιν τθ μζκοδο κατεδάφιςθσ είναι καλφτερθσ ποιότθτασ από ότι τθσ 

ςυμβατικισ όχι όμωσ τόςο απαλλαγμζνα από επικίνδυνα ςυςτατικά όςο τθσ επιλεκτικισ 

κατεδάφιςθσ. Με βάςθ τθ μζκοδο κατεδάφιςθσ που εφαρμόηεται κακορίηεται και θ 

ευκολία διαχωριςμοφ των αποβλιτων on-site. 
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Επεξεργαςία ΑΚΚ ςτο χϊρο του εργοταξίου (on-site) με κινθτι μονάδα 
ανακφκλωςθσ 

  Θ ανάκτθςθ υλικϊν από τα ΑΚΚ on-site μπορεί να πραγματοποιθκεί με 

εναλλακτικοφσ τρόπουσ και τεχνολογικι υποδομι, όπωσ περιγράφεται ςτθ ςυνζχεια 

(Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων, 2005). 

Άμεςθ ανάκτθςθ on-site 

1θ Μζκοδοσ 

 Δφο χοάνεσ για μπάηα (debris chute) που φτάνουν μζχρι το επίπεδο του εδάφουσ, θ 

μία για το ανόργανο και θ άλλθ για το μθ ανόργανο κλάςμα 

 Συλλογι του ανόργανου και του μθ ανόργανου κλάςματοσ ςε διαφορετικοφσ 

κλωβοφσ μεταφοράσ (containers) 

 Ανακφκλωςθ ανόργανου κλάςματοσ ςε κινθτι μονάδα ανακφκλωςθσ 

 Απομάκρυνςθ των διαχωριςμζνων ροϊν του αποβλιτου από φορτθγά 

2θ Μζκοδοσ 
 Μία χοάνθ για μπάηα που φτάνει μζχρι το επίπεδο του εδάφουσ και για το 

ανόργανο αλλά και για το μθ ανόργανο κλάςμα 

 Συλλογι ςε κλωβό μεταφοράσ μόνο ενόσ είδουσ αποβλιτου κάκε φορά είτε 

ανόργανου είτε μθ ανόργανου 

 Ανακφκλωςθ ανόργανου κλάςματοσ ςε κινθτι μονάδα ανακφκλωςθσ 

 Απομάκρυνςθ του μθ ανόργανου κλάςματοσ από φορτθγό μζςα ςε κακοριςμζνο 

χρόνο (π.χ. κάκε μία ι δφο μζρεσ) 

Ανάκτθςθ on-site ςυγκεντρωτικά 
 Μία χοάνθ για μπάηα που φτάνει μζχρι το επίπεδο του εδάφουσ και για το 

ανόργανο αλλά και για το μθ ανόργανο κλάςμα 

 Δθμιουργία λάκκου μεγάλου μεγζκουσ ςτο επίπεδο του εδάφουσ 

 Χειρωνακτικόσ διαχωριςμόσ των αποβλιτων ςτο λάκκο 

 Ανακφκλωςθ ανόργανου κλάςματοσ ςε κινθτι μονάδα ανακφκλωςθσ 

 Ξεχωριςτι απομάκρυνςθ των διαχωριςμζνων αποβλιτων 

 
Στθν Εικόνα 5 παρακάτω παρουςιάηεται μια τυπικι κινθτι μονάδα ανακφκλωςθσ 

υλικϊν από ΑΚΚ.  
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Εικόνα 5. Κινθτι μονάδα επεξεργαςίασ ΑΚΚ 

Ρθγι: Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων – ςεναρίων διαχείριςθσ των υπό 
εξζταςθ ρευμάτων αποβλιτων, 2005. 

 
Λδιαίτερο ρόλο ςτθν αποτελεςματικι λειτουργία μίασ κινθτισ μονάδασ 

διαδραματίηει θ επιλογι και χριςθ του κατάλλθλου κραυςτιρα. Οι κραυςτιρεσ 

επιλζγονται με γνϊμονα τα χαρακτθριςτικά του προσ κραφςθ υλικοφ και τθν επικυμθτι 

ποιότθτα του παραγόμενου προϊόντοσ. Για υλικά μικροφ πάχουσ, με ςτρϊςεισ και 

δυνατότθτα εφκολθσ απόςπαςθσ των ςτρϊςεων αυτϊν, χρθςιμοποιοφνται περιςτροφικοί 

κραυςτιρεσ, για μαλακά υλικά ενδείκνυται θ χριςθ κυλινδρικοφ κραυςτιρα, ενϊ για υλικά 

ςυμπαγι και ςκλθρά χρθςιμοποιοφνται κραυςτιρεσ ςιαγόνων. 

Επικινδυνότθτα των ΑΕΚΚ  

Τα ΑΕΚΚ ανικουν ςφμφωνα με τον Ευρωπαϊκό Κατάλογο Αποβλιτων (ΕΚΑ), ςτθν 

κατθγορία 17 «Απόβλθτα από Καταςκευζσ και Κατεδαφίςεισ». 

Στον Ρίνακα 5 που ακολουκεί γίνεται κατθγοριοποίθςθ των ΑΕΚΚ ςφμφωνα με τον 

ΕΚΑ. Σθμειϊνεται ότι τα απόβλθτα που επιςθμαίνονται με αςτερίςκο χαρακτθρίηονται ωσ εν 

δυνάμει επικίνδυνα απόβλθτα και εξαιροφνται από το πεδίο εφαρμογισ του ΡΕ.Σ.Δ.Α. 

Ρίνακασ 5. Κατθγοριοποίθςθ των ΑΕΚΚ ςφμφωνα με τον Ευρωπαϊκό Κατάλογο Αποβλιτων 

17 00 00  ΑΡΟΒΛΘΤΑ ΑΡΟ ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ ΚΑΙ ΚΑΤΕΔΑΦΙΣΕΙΣ(ΡΕ΢ΙΛΑΜΒΑΝΟΝΤΑΙ ΚΑΙ ΤΑ 
ΧΩΜΑΤΑ ΕΚΣΚΑΦΩΝ ΑΡΟ ΢ΥΡΑΣΜΕΝΑ ΕΔΑΦΘ)  

17  ΑΡΟΒΛΘΤΑ ΑΡΟ ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ ΚΑΙ ΚΑΤΕΔΑΦΙΣΕΙΣ(ΡΕ΢ΙΛΑΜΒΑΝΕΤΑΙ Θ ΚΑΤΑΣΚΕΥΘ 
Δ΢ΟΜΩΝ)  

17 01  Σκυρόδεμα, τοφβλα, πλακάκια και κεραμικά  

17 01 01  Σκυρόδεμα  

17 01 02  Τοφβλα  

17 01 03  Ρλακάκια και κεραμικά  
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17 01 06*  Μείγμα ι ξεχωριςτό κλάςμα από ςκυρόδεμα, τοφβλα, κεραμικά και πλακάκια που 
περιζχουν επικίνδυνα υλικά  

17 01 07  Μείγμα από ςκυρόδεμα, τοφβλα, κεραμικά και πλακάκια διαφορετικό από αυτό 
που αναφζρεται ςτθ 17 01 06  

17 02  Ξφλο, γυαλί και πλαςτικό  

17 02 01  Ξφλο  

17 02 02  Γυαλί  

17 02 03  Ρλαςτικό  

17 02 04*  Ξφλο, γυαλί , πλαςτικό που περιζχει ι ζχει μολυνκεί με επικίνδυνα υλικά  

17 03  Μείγματα βιτουμενίου, ανκρακόπιςςα και άλλα προϊόντα πίςςασ  

17 03 01*  Μείγματα βιτουμενίου που περιζχουν ανκρακόπιςςα  

17 03 02  Μείγματα βιτουμενίου που δεν υπάγονται ςτθν 17 03 01  

17 03 03*  Ανκρακόπιςςα και προϊόντα πίςςασ  

17 04  Μζταλλα (περιλαμβάνονται και τα κράματά τουσ)  

17 04 01  Χαλκόσ, Μπροφτηοσ, ορείχαλκοσ  

17 04 02  Αλουμίνιο  

17 04 03  Μόλυβδοσ  

17 04 04  Ψευδάργυροσ  

17 04 05  Σίδθροσ και χάλυβασ  

17 04 06  Καςςίτεροσ  

17 04 07  Μίγμα υλικϊν  

17 04 09*  Απόβλθτα μετάλλων ρυπαςμζνα με επικίνδυνα υλικά  

17 04 10*  Καλϊδια που περιζχουν ζλαια, ανκρακόπιςςα και άλλα επικίνδυνα υλικά  

17 04 11  Καλϊδια που δεν υπάγονται ςτθν 17 04 11  

17 05  Χϊματα (περιλαμβάνονται τα χϊματα εκςκαφϊν από ρυπαςμζνα εδάφθ), πζτρεσ 
και μπάηα εκςκαφϊν  

17 05 03*  Χϊματα και πζτρεσ που περιλαμβάνουν επικίνδυνα υλικά  

17 05 04  Χϊματα και πζτρεσ που δεν υπάγονται ςτθν 17 05 03  

17 05 05*  Μπάηα εκςκαφϊν που περιζχουν επικίνδυνα υλικά  

17 05 06  Μπάηα εκςκαφϊν που δεν υπάγονται ςτθν 17 05 05  

17 05 07*  Άχρθςτο φορτίο φορτθγϊν οχθμάτων (track ballast) που περιζχει επικίνδυνα υλικά  

17 05 08  Άχρθςτο φορτίο οχθμάτων που δεν υπάγεται ςτθ 17 05 07  
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17 06  Μονωτικά υλικά και καταςκευαςτικά υλικά που περιζχουν αμίαντο  

17 06 01*  Μονωτικά υλικά που περιζχουν αμίαντο  

17 06 03*  Άλλα μονωτικά υλικά που περιζχουν ι αποτελοφνται από επικίνδυνα υλικά  

17 06 04  Μονωτικά υλικά που δεν αναφζρονται ςτισ 17 06 03 και 17 06 01  

17 06 05*  Καταςκευαςτικά υλικά που περιζχουν αμίαντο  

17 08  Καταςκευαςτικά υλικά με βάςθ το γφψο  

17 08 01*  Καταςκευαςτικά υλικά με βάςθ το γφψο ρυπαςμζνα με επικίνδυνα υλικά  

17 08 02  Καταςκευαςτικά υλικά με βάςθ το γφψο που δεν υπάγονται ςτθ 17 08 01  

17 09  Άλλα υλικά από καταςκευζσ και κατεδαφίςεισ  

17 09 01*  Απόβλθτα από καταςκευζσ και κατεδαφίςεισ που περιζχουν υδράργυρο  

17 09 02*  Απόβλθτα από καταςκευζσ και κατεδαφίςεισ που περιζχουν PCB (για παράδειγμα 
υλικά ςτεγανοποίθςθσ που περιζχουν PCB, θλεκτρικοί πυκνωτζσ που περιζχουν PCB 
ωσ μζςα πλιρωςθσ, προςτατευτικζσ επικαλφψεισ ξφλων και μετάλλων που 
περιζχουν PCB)  

17 09 03*  Άλλα απόβλθτα από καταςκευζσ και κατεδαφίςεισ (περιλαμβανομζνων των 
αποβλιτων μικτϊν καταςκευϊν και κατεδαφίςεων) που περιζχουν επικίνδυνα 
υλικά  

17 09 04  Απόβλθτα μικτϊν καταςκευϊν και κατεδαφίςεων που δεν αναφζρονται ςτισ 17 09 
01 17 09 02 17 09 03  

Ρθγι: http://www.minenv.gr/4/41/41200/00/EU.katalogos(EKA).pdf  

 

Ακολοφκωσ, παρακζτονται οι ςθμαντικότεροι οριςμοί εννοιϊν που διζπουν τθ 

διαχείριςθ των ΑΕΚΚ, όπωσ αυτοί καταγράφονται ςτο ςχζδιο του προεδρικοφ διατάγματοσ 

(ΕΕΔΣΑ). 

 «Απόβλθτα από εκςκαφζσ, καταςκευζσ και κατεδαφίςεισ»  (ΑΕΚΚ) : κάκε υλικό  ι 

αντικείμενο από εκςκαφζσ, καταςκευζσ και κατεδαφίςεισ που κεωρείται ωσ 

απόβλθτο κατά τθν ζννοια του άρκρου 2 (ςτοιχείο α) τθσ υπ. αρικ. 50910/2003 ΚΥΑ 

ςε ςυνδυαςμό με τθν παρ. 4 του άρκρου 2 του Ν. 2939/2001 και περιλαμβάνεται 

ςτο Ραράρτθμα Λ του άρκρου 17 του παρόντοσ Διατάγματοσ 

 «Αδρανι απόβλθτα» : τα μθ επικίνδυνα απόβλθτα  που δεν υφίςτανται καμία 

ςθμαντικι φυςικι, χθμικι ι βιολογικι μετατροπι. Τα αδρανι απόβλθτα δεν 

διαλφονται, δεν καίγονται οφτε ςυμμετζχουν ςε άλλεσ φυςικζσ ι χθμικζσ 

αντιδράςεισ, δεν βιοδιαςπϊνται  οφτε επιδροφν δυςμενϊσ ςε άλλα υλικά με τα 

οποία ζρχονται ςε επαφι κατά τρόπο ικανό να προκαλζςει ρφπανςθ του 

περιβάλλοντοσ ι να βλάψει τθν υγεία του ανκρϊπου. Θ ςυνολικι αποπλυςιμότθτα 

και περιεκτικότθτα ςε ρφπουσ των αποβλιτων και θ οικοτοξικότθτα των 

http://www.minenv.gr/4/41/41200/00/EU.katalogos(EKA).pdf
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ςτραγγιςμάτων πρζπει να είναι αμελθτζεσ και ειδικότερα να μθ κζτει ςε κίνδυνο 

τθν ποιότθτα των επιφανειακϊν ι και υπογείων υδάτων. 

 «Οικοδομικζσ εργαςίεσ» : ανεγζρςεισ, κατεδαφίςεισ, ανακαινίςεισ, επιςκευζσ, 

περιφράξεισ και περιςτοιχίςεισ ατομικϊν κατοικιϊν ι/και  κτιριακϊν 

ςυγκροτθμάτων. 

 «Διαχείριςθ υλικϊν για οικοδομικζσ εργαςίεσ και ζργα τεχνικϊν υποδομϊν» : α) 

θ παραγωγι ι/και διάκεςθ υλικϊν από τα οποία καταςκευάηονται άμεςα προϊόντα 

που προορίηονται για οικοδομικζσ εργαςίεσ  (προμικεια πρωτογενϊν και 

δευτερογενϊν υλικϊν όπωσ ορίηονται ςτισ παραγ.25 και 26 του άρκρου 3 του 

Ν.2939 (2001) εφεξισ: «προμικεια» 

β) θ παραγωγι προϊόντων για οικοδομικζσ εργαςίεσ «καταςκευι»  

γ)διάκεςθ ςτθν αγορά (εμπορία ςυμπεριλαμβανομζνθσ και τθσ ειςαγωγισ) 

προϊόντων  για να χρθςιμοποιθκοφν από τουσ χριςτεσ για οικοδομικζσ εργαςίεσ 

«διακίνθςθ». Στθν διακίνθςθ δεν ςυμπεριλαμβάνονται οι εργαςίεσ μεταφοράσ 

κακαυτζσ. 

 «Αξιοποίθςθ» : κάκε εργαςία που προβλζπεται ςτο Ραράρτθμα IV.Β (εργαςίεσ 

αξιοποίθςθσ) του άρκρου 17 τθσ ΚΥΑ 50910/2727/2003, ςυμπεριλαμβανομζνων 

επιπλζον των επιχωματϊςεων, αποκαταςτάςεων ανενεργϊν λατομείων και 

ανεξζλεγκτων χωματερϊν, επικαλφψεων  χϊρων υγειονομικισ ταφισ και εν γζνει 

αναμόρφωςθ υποβακμιςμζνων τοπίων ι αναπλάςεων χϊρων. 

 
Το βαςικό νομοκζτθμα που κακορίηει τθ διαχείριςθ των επικίνδυνων αποβλιτων 

είναι θ Οδθγία 91/689/ΕΟΚ για τα επικίνδυνα απόβλθτα του Συμβουλίου τθσ 12θσ  

Δεκεμβρίου 1991 των Ευρωπαϊκϊν Κοινοτιτων. Στθν Ελλάδα δθμοςιεφτθκαν θ ΚΥΑ 

13588/725/2006 «Μζτρα όροι και περιοριςμοί για τθ διαχείριςθ επικινδφνων αποβλιτων» 

ςε ςυμμόρφωςθ με τισ διατάξεισ τθσ οδθγίασ 91/689/ΕΟΚ, θ ΚΥΑ 24944/1159/ΦΕΚ 

«Ζγκριςθ Γενικϊν Τεχνικϊν Ρροδιαγραφϊν για τθν διαχείριςθ επικινδφνων αποβλιτων», 

και το Μάρτιο του 2007 θ ΥΑ 8668/2007 «Ζγκριςθ Εκνικοφ Σχεδιαςμοφ Επικίνδυνων 

Αποβλιτων (ΕΣΔΕΑ), οι οποίεσ διαμορφϊνουν το κεςμικό πλαίςιο για τθ διαχείριςθ των ΕΑ 

ςτθ χϊρα μασ (http://www.eedsa.gr/Contents.aspx?CatId=107&lang=gr). 

Πςον αφορά ςτθν επικινδυνότθτα των αποβλιτων, αυτι προςδιορίηεται με βάςθ τα 

κριτιρια που περιζχονται ςτθ λίςτα τθσ Απόφαςθσ 2001/118/EC. 

 

http://www.eedsa.gr/Contents.aspx?CatId=107&lang=gr
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Επικίνδυνα υλικά ςτα απόβλθτα από κατεδαφίςεισ  

Σε χϊρουσ όπου λαμβάνει χϊρα κατεδάφιςθ, είναι πικανόν να υπάρχουν κάποια 

υλικά (π.χ. αμίαντοσ, λαμπτιρεσ ατμοφ νατρίου/υδραργφρου) που λόγω των ιδιοτιτων τουσ 

κεωροφνται επικίνδυνα. Θ καλφτερθ μζκοδοσ είναι θ απομάκρυνςι τουσ πριν αρχίςει θ 

διαδικαςία τθσ κατεδάφιςθσ. Τα επικίνδυνα υλικά που δφναται να βρεκοφν ςτουσ χϊρουσ 

κατεδάφιςθσ είναι (Χατηθγεωργιάδου Μ., 2008) :  

 Υλικά που περιζχουν αμίαντο  

 Επεξεργαςμζνθ ξυλεία  

 Ορυκτζσ ίνεσ  

 Θλεκτρικόσ εξοπλιςμόσ που πικανόν να περιζχει τοξικζσ ουςίεσ  

 Ψυκτικζσ μθχανζσ που περιζχουν χλωροφκοράνκρακεσ 

 Συςτιματα πυροπροςταςίασ που περιζχουν χλωροφκοράνκρακεσ  

 ΢αδιονουκλίδια  

 Υλικά με ιδιότθτεσ που μπορεί να προκαλζςουν βιολογικοφσ κινδφνουσ 

(biohazards)  

Εν γζνει, πρζπει να τονιςκεί ότι το κυριότερο πρόβλθμα ςε μια περιοχι με 

υπερςυγκζντρωςθ αυκαιρζτων κτιςμάτων είναι θ μόλυνςθ θ οποία κα προκλθκεί από τθν 

απόρριψθ ΑΕΚΚ (μπαηϊν). Στθν καταςκευι τα ΑΕΚΚ τισ περιςςότερεσ φορζσ διακζτουν 

επικίνδυνα υλικά: 

 Ρρόςκετα ςκυροδζματοσ με βάςθ διαλφτεσ 

 Χθμικζσ ουςίεσ για προςταςία από τθν υγραςία 

 Κόλλεσ 

 Γαλακτϊματα με βάςθ τθν πίςςα 

 Υλικά με βάςθ τον αμίαντο 

 Μνεσ ορυκτϊν (μόνωςθ) 

 Βαφζσ και ςτρϊματα επικάλυψθσ 

 Επεξεργαςμζνθ ξυλεία 

 ΢θτίνεσ 

 Γυψοςανίδεσ 

Γενικά, ο ζλεγχοσ των επικίνδυνων υλικϊν είναι πιο εφκολο να πραγματοποιθκεί 

ςτουσ χϊρουσ καταςκευισ παρά ςτουσ χϊρουσ κατεδάφιςθσ. Επιπλζον, με βάςθ 

οικονομικά κριτιρια, κεωρείται ευκολότεροσ ο ζλεγχοσ και θ οργάνωςθ των υλικϊν ςε 

καταςκευαςτικοφσ χϊρουσ μεγάλθσ κλίμακασ. Σε κάκε περίπτωςθ ζνα κατάλλθλα 
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οργανωμζνο ςχζδιο πριν τθ διαδικαςία τθσ κατεδάφιςθσ μπορεί να αποδειχκεί ιδιαίτερα 

χριςιμο.  

Σθμαντικό είναι επίςθσ να αναφερκεί ότι, κάποια υλικά μπορεί αρχικά να 

κεωροφνται αδρανι ι μθ επικίνδυνα, αλλά να μετατραποφν ςε επικίνδυνα ανάλογα με τθ 

μζκοδο επεξεργαςίασ ι διάκεςισ τουσ. Για παράδειγμα, το επεξεργαςμζνο ι επικαλυμμζνο 

ξφλο μπορεί να δθμιουργιςει τοξικι αικάλθ αν αποτεφρωκεί. Το ξφλο που δεν ζχει υποςτεί 

κάποια επεξεργαςία, αν δεν δφναται να αποτεφρωκεί, να ανακυκλωκεί ι να 

επαναχρθςιμοποιθκεί, ενδείκνυται να απομακρυνκεί από το ρεφμα των αδρανϊν κακϊσ θ 

παρουςία του μειϊνει τθν ποιότθτα του παραγόμενου ανακυκλωμζνου προϊόντοσ. Το ίδιο 

ιςχφει και για τα πλαςτικά αλλά και τα υφάςματα που μποροφν να υπάρξουν ςε χϊρουσ 

καταςκευισ. Άλλα μθ αδρανι υλικά και προϊόντα απαιτοφν ξεχωριςτι διαλογι εξαιτίασ τθσ 

οικονομικισ τουσ αξίασ. Για παράδειγμα, τα ςμιλευμζνα ξφλινα πλαίςια, πόρτεσ, 

υαλοπίνακεσ με ςκλθρό ξφλινο ςκελετό ι ςκελετό από PVC (Symonds Group 1999).  

Ειδικά ο αμίαντοσ, κεωρείται ζνα από τα πιο επικίνδυνα υλικά που 

χρθςιμοποιοφνται από τον άνκρωπο. Υπάρχει ακόμθ και ςιμερα ςτισ οικοδομζσ, ςτισ 

παλαιότερεσ ςωλθνϊςεισ φδρευςθσ και κζρμανςθσ, ςτισ πλάκεσ πολλϊν φοφρνων, ςτα 

τακάκια των φρζνων πολλϊν οχθμάτων και αλλοφ. Αποτελεί ζνα ςυνδυαςμό ορυκτϊν, θ 

χριςθ του οποίου ζχει ςυνδεκεί με πλικοσ ςοβαρϊν αςκενειϊν αλλά και με μεγάλουσ 

κινδφνουσ για το περιβάλλον (Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων, 

2005). 

Οι αρνθτικζσ επιπτϊςεισ του αμιάντου ςτθν ανκρϊπινθ υγεία ιλκαν εκ νζου ςτθν 

επιφάνεια ζπειτα από τθν καταςτροφι του Κζντρου Ραγκόςμιου Εμπορίου ςτο Μανχάταν 

τθσ Νζασ Υόρκθσ, ςτισ 11 Σεπτεμβρίου 2001. Θ κατάρρευςθ των κτιρίων απελευκζρωςε 

ςτθν ατμόςφαιρα μεγάλεσ ποςότθτεσ ςκόνθσ αμιάντου, οι οποίεσ επιβάρυναν όχι μόνο τθν 

υγεία των μελϊν των ςωςτικϊν ςυνεργείων αλλά και του ςυνόλου ςχεδόν των κατοίκων.  

Επιςθμαίνεται δε ότι ςτθν Ελλάδα υπάρχουν ιδθ περιβαλλοντικά επιβαρυμζνεσ 

περιοχζσ, π.χ. θ ευρφτερθ περιοχι του Λαυρίου, θ οποία βρίςκεται πολφ κοντά με τθν 

περιοχι τθσ Κερατζασ, μια περιοχι με μεγάλο αρικμό αυκαιρζτων κτιςμάτων. Είναι λοιπόν 

εφλογο να αποφευχκεί θ περαιτζρω περιβαλλοντικι επιβάρυνςθ τθσ Αττικισ με απόρριψθ 

μπαηϊν από κατεδαφίςεισ αυκαιρζτων. 

Θ παροφςα ζρευνα βρίςκεται ςε εξζλιξθ, και ςφντομα κα δθμοςιευτεί ςε ζγκριτο 

διεκνζσ επιςτθμονικό περιοδικό, αλλά και ςτα Θνωμζνα Ζκνθ και ςτο ςυνζδριο τθσ 

Ραγκόςμιασ Τράπεηασ ςτθν Ουάςινγκτον, το 2015. 
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Στον Ρίνακα 6 που ακολουκεί, καταγράφονται τα πικανά επικίνδυνα ςυςτατικά ςτο 

ρεφμα των αποβλιτων από καταςκευζσ και κατεδαφίςεισ, κακϊσ και οι επικυμθτζσ 

πρακτικζσ διαχείριςισ τουσ (Χατηθγεωργιάδου Μ., 2008). 

Ρίνακασ 6. Επικίνδυνα ςυςτατικά ςτο ρεφμα των ΑΕΚΚ και επικυμθτζσ πρακτικζσ 
διαχείριςισ τουσ 

Ρροϊόν/ υλικό  Ρικανά επικίνδυνα 
ςυςτατικά  

Ρικανζσ 
επικίνδυνεσ 
ιδιότθτεσ  

Ρρακτικζσ 
διαχείριςθσ  

Ρρόςκετα 
ςκυροδζματοσ  

H/C διαλφτεσ  Εφφλεκτο  Επιςτροφι ςτον 
προμθκευτι, 
ανακφκλωςθ, 
απομάκρυνςθ με 
ςκοπό 
εξειδικευμζνθ 
διαχείριςθ  

Υλικά ανκεκτικά 
ςτθν υγραςία  

Διαλφτεσ, 
Βιτουμζνιο  

Εφφλεκτα, Τοξικά  Επιςτροφι ςτον 
προμθκευτι, 
ανακφκλωςθ, 
απομάκρυνςθ με 
ςκοπό 
εξειδικευμζνθ 
διαχείριςθ-
επεξεργαςία πριν 
από τθ διάκεςθ  

Κόλλεσ  Διαλφτεσ, 
ιςοκυανιοφχεσ 
ενϊςεισ  

Εφφλεκτα, Τοξικά, 
Διεγερτικά  

Επιςτροφι ςτον 
προμθκευτι, 
ανακφκλωςθ, 
απομάκρυνςθ με 
ςκοπό 
εξειδικευμζνθ 
διαχείριςθ-
επεξεργαςία πριν 
από τθ διάκεςθ, 
αναηιτθςθ 
εναλλακτικϊν 
λιγότερο 
επικίνδυνων 
προϊόντων  

Ρροςτατευτικζσ 
επικαλφψεισ, υλικά 
ςτεγανοποίθςθσ  

Διαλφτεσ, 
Βιτουμζνιο  

Εφφλεκτα, τοξικά  Επιςτροφι ςτον 
προμθκευτι, 
ανακφκλωςθ, 
απομάκρυνςθ με 
ςκοπό 
εξειδικευμζνθ 
διαχείριςθ- 
επεξεργαςία πριν 
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από τθ διάκεςθ, 
Αναηιτθςθ 
εναλλακτικϊν 
λιγότερο 
επικίνδυνων 
προϊόντων, χριςθ 
νεροφ 

Υλικά επικάλυψθσ 
δρόμων  

Γαλακτϊματα με 
βάςθ τθν πίςςα  

Τοξικά  Επιςτροφι ςτον 
προμθκευτι, 
ανακφκλωςθ, 
απομάκρυνςθ με 
ςκοπό 
εξειδικευμζνθ 
διαχείριςθ  

Αμίαντοσ  Μνεσ που μποροφν 
να ειςχωριςουν ςτο 
αναπνευςτικό 
ςφςτθμα  

Τοξικά, καρκινογόνα  Απομάκρυνςθ κάτω 
από ελεγχόμενεσ 
ςυνκικεσ με ςκοπό 
τθν εξειδικευμζνθ 
διαχείριςθ  

Ορυκτζσ Μνεσ  Μνεσ που μποροφν 
να ειςχωριςουν ςτο 
αναπνευςτικό 
ςφςτθμα  

Δερματικζσ και 
πνευμονικζσ 
ενοχλιςεισ  

Απομάκρυνςθ για 
ξεχωριςτι διάκεςθ  

Επεξεργαςμζνο 
ξφλο  

Χαλκόσ, αρςενικό, 
χρϊμιο, πίςςα, 
μικροβιοκτόνα, 
μυκθτοκτόνο  

Τοξικό, Οικοτοξικό, 
Εφφλεκτο  

Ανακφκλωςθ, τα 
επικίνδυνα υλικά 
είναι δεςμευμζνα 
ςτο ξφλο, μικρό 
ποςοςτό αρνθτικϊν 
επιπτϊςεων κατά 
τθν απόκεςθ, 
ανακυμιάςεισ 
τοξικισ αικάλθσ και 
υπολείμματα 
παράγονται κατά 
τθν καφςθ  

Μπογιζσ και 
ςτρϊματα 
επικάλυψθσ 

Διαλφτεσ μολφβδου, 
χρωμίου, βαναδίου  

Τοξικό εφφλεκτο  Μικρό ποςοςτό 
αρνθτικϊν 
επιπτϊςεων ςτο 
περιβάλλον αν είναι 
δεςμευμζνο ςτο 
υπόςτρωμα, πικανι 
τοξικι αικάλθ κατά 
τθν καφςθ  

  

Εξοπλιςμόσ 
μεταφοράσ 

PCB  Οικοτοξικό  Χρθςιμοποιθμζνα 
ορυκτζλαια που 
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ενζργειασ  πρζπει να 
απομακρυνκοφν 
υπό ελεγχόμενεσ 
ςυνκικεσ  

Ρθγι φωτόσ  PCB, Υδράργυροσ, 
νάτριο  

Τοξικό, Οικοτοξικό  Ανακφκλωςθ/ 
απομάκρυνςθ με 
ςκοπό τθν 
εξειδικευμζνθ 
απόκεςθ  

Συςτιματα 
εξαεριςμοφ  

CFCs  Καταςτρζφουν το 
ςτρϊμα του όηοντοσ  

Απομάκρυνςθ με 
ςκοπό τθν 
εξειδικευμζνθ 
απόκεςθ  

Σφςτθμα 
πυροπροςταςίασ  

CFCs  Καταςτρζφουν το 
ςτρϊμα του όηοντοσ  

Απομάκρυνςθ με 
ςκοπό τθν 
εξειδικευμζνθ 
απόκεςθ  

  Τοξικό  Εξειδικευμζνθ 
απολφμανςθ πριν 
τθν 
κατεδάφιςθ/ανακαί
νιςθ  

΢υπαςμζνεσ 
υφάνςιμεσ ίνεσ που 
χρθςιμοποιοφνται 
ςτισ οικοδομζσ 

΢αδιονουκλίδια  Τοξικό Εξειδικευμζνθ 
απολφμανςθ πριν 
τθν 
κατεδάφιςθ/ανακαί
νιςθ  

Βαριά μζταλλα 
περιλαμβανόμενου 
καδμίου, 
υδραργφρου 

Τοξικό Εξειδικευμζνθ 
απολφμανςθ πριν 
τθν 
κατεδάφιςθ/ανακαί
νιςθ  

Άνκρακασ  Τοξικό Εξειδικευμζνθ 
απολφμανςθ πριν 
τθν 
κατεδάφιςθ/ανακαί
νιςθ  

Ηωικά προϊόντα*1+  Άνκρακασ  Τοξικό  Εξειδικευμζνθ 
απολφμανςθ πριν 
τθν 
κατεδάφιςθ/ανακαί
νιςθ  

Φιάλεσ γκαηιοφ  Ρροπάνιο, 
βουτάνιο, 

Εφφλεκτα  Επιςτροφι ςτον 
προμθκευτι  
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ακετυλζνιο  

Ρλθρωτικζσ ίνεσ  Iςοκυανιοφχεσ 
ενϊςεισ, φκαλικόσ 
ανυδρίτθσ  

Τοξικό, Διεγερτικό  Επιςτροφι ςτον 
προμθκευτι, 
ανακφκλωςθ, 
απομάκρυνςθ για 
εξειδικευμζνθ 
διαχείριςθ  

Ζλαια και καφςιμα  H/C  Εφφλεκτο, 
Οικοτοξικό  

Επιςτροφι ςτον 
προμθκευτι, 
ανακφκλωςθ, 
απομάκρυνςθ για 
εξειδικευμζνθ 
διαχείριςθ  

Γυψοςανίδεσ  Ρικανι πθγι  

H2S ςτο χϊρο 

διάκεςθσ  

Εφφλεκτο, Τοξικό  Επιςτροφι ςτον 
προμθκευτι, 
ανακφκλωςθ, 
απομάκρυνςθ για 
εξειδικευμζνθ 
διαχείριςθ  

Γυαλί   Ραρουςιάηει 
δυςκολίεσ ςτθ 
ςυλλογι και 
μεταφορά προσ 
επεξεργαςία  

Δρόμοι  Ρίςςα, διαλφτεσ  Εφφλεκτο Τοξικό  Ανακφκλωςθ, και 
ανάκτθςθ αν θ 
ικανότθτα 
εκχφλιςθσ είναι 
χαμθλι. Ξεχωριςτι 
διάκεςθ αν θ 
ικανότθτα 
εκχφλιςθσ είναι 
μεγάλθ  

Υπόςτρωμα τζφρασ/ 
κλίνκερ  

Βαριά μζταλλα 
περιλαμβανομζνου 
του υδραργφρου και 
του χαλκοφ.  

Τοξικά  Ανακφκλωςθ, και 
ανάκτθςθ αν θ 
ικανότθτα 
εκχφλιςθσ είναι 
χαμθλι. Ξεχωριςτι 
διάκεςθ αν θ 
ικανότθτα 
εκχφλιςθσ είναι 
μεγάλθ  

Ρθγι: Χατηθγεωργιάδου Μ., 2008 

 
 



Διερεφνθςθ & αντιμετώπιςθ αυκαίρετων οικιςμών εντόσ δαςικών πολυγώνων 

Ποδθματά Μ., Φεβρουάριοσ 2015 Σελίδα 62 

Ραρακάτω ςτον Ρίνακα 7, παρατίκενται οι πικανζσ περιβαλλοντικζσ επιπτϊςεισ 

από τθ μθ ορκολογικι διαχείριςθ των επικίνδυνων ΑΕΚΚ. 

 
Ρίνακασ 7. Ρικανζσ περιβαλλοντικζσ επιπτϊςεισ από τθ μθ ορκολογικι διαχείριςθ των 

επικίνδυνων ΑΕΚΚ 

Υλικό/ςυςτατικό  Επίπτωςθ  

Καταςκευαςτικά τμιματα που περιζχουν 
αμίαντο και πυρίμαχεσ ίνεσ.  

Εγκατάλειψι τουσ ςτουσ χϊρουσ του 
εργοταξίου  

 ρφπανςθ εδάφουσ  

 δυνθτικι ρφπανςθ υδάτων μζςω 
επιφανειακισ απορροισ  

 μεταφορά ινϊν αμιάντου ςτθν 
ατμόςφαιρα με πικανότθτα 
ειςπνοισ από τον άνκρωπο  

 
Τελικι διάκεςθ:  

 παρεμπόδιςθ των βιοχθμικϊν 
δράςεων αποδόμθςθσ που 
αναπτφςςονται ςτουσ χϊρουσ 
διάκεςθσ  

 δεν υπόκεινται ςε διαδικαςίεσ 
αποδόμθςθσ, με αποτζλεςμα να 
παραμζνει ωσ ζχει ςτο χϊρο 
διάκεςθσ  

 ρφπανςθ του εδάφουσ μζςω 
διαδικαςιϊν εκχφλιςθσ  

 δυνθτικι μεταφορά ςτα 
επιφανειακά και υπόγεια φδατα, 
με αποτζλεςμα τθ ρφπανςι τουσ 
και υποβιβαςμό τθσ ποιότθτάσ 
τουσ  

 διατάραξθ τθσ ιςορροπίασ των 
οικοςυςτθμάτων τθσ περιοχισ  

 απειλι για τα ενδιαιτιματα 
(habitats) τθσ περιοχισ  

Μεταλλικά τμιματα  Εγκατάλειψι τουσ ςτουσ χϊρουσ του 
εργοταξίου :  

 ρφπανςθ εδάφουσ  

 δυνθτικι ρφπανςθ υδάτων μζςω 
επιφανειακισ απορροισ  

 μεταφορά ςωματιδίων που 
περιζχουν βαρζα μζταλλα ςτθν 
ατμόςφαιρα  

 
Τελικι διάκεςθ:  

 προβλιματα ςτθ λειτουργία των 
χϊρων διάκεςθσ  

 παρεμπόδιςθ των βιοχθμικϊν 
δράςεων αποδόμθςθσ που 
αναπτφςςονται ςτουσ χϊρουσ 
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διάκεςθσ  

 παρεμπόδιςθ τθσ φυςικισ 
κυκλοφορίασ του νεροφ ςτουσ 
χϊρουσ διάκεςθσ  

 ρφπανςθ του εδάφουσ μζςω 
διαδικαςιϊν διάβρωςθσ  

 δυνθτικι μεταφορά ςτα 
επιφανειακά και υπόγεια φδατα, 
με αποτζλεςμα τθ ρφπανςι τουσ 
και υποβιβαςμό τθσ ποιότθτάσ 
τουσ  

 διατάραξθ τθσ ιςορροπίασ των 
οικοςυςτθμάτων τθσ περιοχισ  

 απειλι για τα ενδιαιτιματα 
(habitats) τθσ περιοχισ  

Διαλφτεσ ςε πρόςκετα ςκυροδζματοσ, 
χθμικζσ ουςίεσ για προςταςία από τθν 
υγραςία, κόλλεσ και ρθτίνεσ, 
γαλακτϊματα με βάςθ τθν πίςςα  

Εγκατάλειψι τουσ ςτουσ χϊρουσ του 
εργοταξίου:  

 ρφπανςθ εδάφουσ  

 δυνθτικι ρφπανςθ υδάτων μζςω 
επιφανειακισ απορροισ  

 μεταφορά οργανικϊν ςτθν 
ατμόςφαιρα μζςω διαδικαςιϊν 
εξάτμιςθσ  

 
Τελικι διάκεςθ:  

 παρεμπόδιςθ των βιοχθμικϊν 
δράςεων αποδόμθςθσ που 
αναπτφςςονται ςτουσ χϊρουσ 
διάκεςθσ  

 δεν υπόκεινται ςε διαδικαςίεσ 
αποδόμθςθσ, με αποτζλεςμα να 
παραμζνουν ωσ ζχουν ςτο χϊρο 
διάκεςθσ  

 ρφπανςθ του εδάφουσ μζςω 
διαδικαςιϊν εκχφλιςθσ  

 δυνθτικι μεταφορά ςτα 
επιφανειακά και υπόγεια φδατα, 
με αποτζλεςμα τθ ρφπανςι τουσ 
και υποβιβαςμό τθσ ποιότθτάσ 
τουσ  

 διατάραξθ τθσ ιςορροπίασ των 
οικοςυςτθμάτων τθσ περιοχισ  

 απειλι για τα ενδιαιτιματα 
(habitats) τθσ περιοχισ 
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Ρλαςτικά  Τελικι διάκεςθ:  

 προβλιματα ςτθ λειτουργία των 
χϊρων διάκεςθσ  

 παρεμπόδιςθ των βιοχθμικϊν 
δράςεων αποδόμθςθσ που 
αναπτφςςονται ςτουσ χϊρουσ 
διάκεςθσ  

 παρεμπόδιςθ τθσ φυςικισ 
κυκλοφορίασ του νεροφ ςτουσ 
χϊρουσ διάκεςθσ  

 δεν υπόκεινται ςε διαδικαςίεσ 
αποδόμθςθσ, με αποτζλεςμα να 
παραμζνουν ωσ ζχουν ςτο χϊρο 
διάκεςθσ  

 ρφπανςθ του εδάφουσ μζςω 
διαδικαςιϊν εκχφλιςθσ 
ςυςτατικϊν  

 διατάραξθ τθσ ιςορροπίασ των 
οικοςυςτθμάτων τθσ περιοχισ  

 απειλι για τα ενδιαιτιματα 
(habitats) τθσ περιοχισ 

Βαφζσ και ςτρϊματα επικάλυψθσ  Εγκατάλειψι τουσ ςτουσ χϊρουσ του 
εργοταξίου:  

 ρφπανςθ εδάφουσ  

 δυνθτικι ρφπανςθ υδάτων μζςω 
επιφανειακισ απορροισ  

 μεταφορά οργανικϊν ςτθν 
ατμόςφαιρα μζςω διαδικαςιϊν 
εξάτμιςθσ  

Τελικι διάκεςθ:  

 παρεμπόδιςθ των βιοχθμικϊν 
δράςεων αποδόμθςθσ που 
αναπτφςςονται ςτουσ χϊρουσ 
διάκεςθσ  

 δεν υπόκεινται ςε διαδικαςίεσ 
αποδόμθςθσ, με αποτζλεςμα να 
παραμζνουν ωσ ζχουν ςτο χϊρο 
διάκεςθσ  

 ρφπανςθ του εδάφουσ μζςω 
διαδικαςιϊν εκχφλιςθσ  

 δυνθτικι μεταφορά ςτα 
επιφανειακά και υπόγεια φδατα, 
με αποτζλεςμα τθ ρφπανςι τουσ 
και υποβιβαςμό τθσ ποιότθτάσ 
τουσ  

 διατάραξθ τθσ ιςορροπίασ των 
οικοςυςτθμάτων τθσ περιοχισ  

 απειλι για τα ενδιαιτιματα 
(habitats) τθσ περιοχισ 

Ρθγι: Ζκκεςθ αναλυτικισ περιγραφισ εναλλακτικϊν ςυςτθμάτων – ςεναρίων διαχείριςθσ των υπό 
εξζταςθ ρευμάτων αποβλιτων, 2005. 
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Ρλαίςιο Διαχείριςθσ των ΑΕΚΚ 

Θ Οδθγία 2006/12/ΕΚ «Ρερί ςτερεϊν αποβλιτων» του Ευρωπαϊκοφ Κοινοβουλίου 

και του Συμβουλίου, τθσ 5θσ Απριλίου 2006, κακορίηει το νομικό πλαίςιο για τον χειριςμό 

των αποβλιτων ςτθν Κοινότθτα. Θ οδθγία ορίηει βαςικζσ αρχζσ όπωσ τι είναι απόβλθτο, 

ανάκτθςθ και διάκεςθ και κεςπίηει τισ ουςιαςτικζσ απαιτιςεισ για τθ διαχείριςθ των 

αποβλιτων, ιδίωσ τθν υποχρζωςθ οργανιςμοφ ι επιχείρθςθσ που διεξάγει εργαςίεσ 

διαχείριςθσ αποβλιτων να ζχει άδεια ι να είναι καταχωρθμζνοσ και τθν υποχρζωςθ των 

κρατϊν μελϊν να καταρτίηουν ςχζδια διαχείριςθσ αποβλιτων. Κεςπίηει επίςθσ βαςικζσ 

αρχζσ, όπωσ θ υποχρζωςθ διαχείριςθσ των αποβλιτων κατά τρόπο που να μθν ζχει 

αρνθτικζσ επιπτϊςεισ ςτο περιβάλλον και τθν ανκρϊπινθ υγεία, θ ενκάρρυνςθ τθσ 

εφαρμογισ τθσ ιεράρχθςθσ των αποβλιτων και, ςφμφωνα με τθν αρχι «ο ρυπαίνων 

πλθρϊνει», θ απαίτθςθ κατά τθν οποία το κόςτοσ διάκεςθσ των αποβλιτων πρζπει να 

βαρφνει τον κάτοχο των αποβλιτων ι προθγοφμενουσ κατόχουσ ι παραγωγοφσ του 

προϊόντοσ από το οποίο προζκυψαν τα απόβλθτα. 

Θ Οδθγία τθσ ΕΕ 2006/12/ΕΚ απαγορεφει τθ διάκεςθ αδρανϊν υλικϊν και εν γζνει 

μπαηϊν ςτουσ ΧΥΤΑ και επιβάλλει τθ διάκεςθ τουσ ςε ανεξάρτθτουσ χϊρουσ ταφισ 

αδρανϊν. Στθν Ελλάδα το κεςμικό πλαίςιο κακορίηεται από τον Ν. 

2939/2001  «Συςκευαςίεσ και εναλλακτικι διαχείριςθ των ςυςκευαςιϊν και άλλων 

προϊόντων-Μδρυςθ Εκνικοφ Οργανιςμοφ Εναλλακτικισ Διαχείριςθσ Συςκευαςιϊν και άλλων 

Ρροϊόντων (ΕΟΕΔΣΑΡ) και άλλεσ διατάξεισ», ο οποίοσ περιλαμβάνει και τα υλικά 

κατεδάφιςθσ ςτθν κατθγορία «άλλα» προϊόντα και τθν ΚΥΑ 36259/1757/Ε103/2010 (ΦΕΚ 

1312Β/24.8.2010 «Μζτρα, όροι και πρόγραμμα για τθν εναλλακτικι διαχείριςθ των 

αποβλιτων από εκςκαφζσ, καταςκευζσ και κατεδαφίςεισ (ΑΕΚΚ)» (ΕΕΔΣΑ). 

Το πλαίςιο προβλζπει τθ δθμιουργία ςυςτθμάτων εναλλακτικισ διαχείριςθσ ςτον 

ευρφτερο κλάδο των καταςκευϊν, οι οποίεσ κα αναλαμβάνουν τθ ςυλλογι, ανακφκλωςθ ι 

επαναχρθςιμοποίθςθ των μπαηϊν και λοιπϊν υλικϊν. Οι εταιρείεσ αυτζσ κα πρζπει να 

πλθροφν ςυγκεκριμζνεσ προδιαγραφζσ και για τον λόγο αυτό κα αδειοδοτοφνται από το 

κράτοσ, και ςυγκεκριμζνα από τον Εκνικό Οργανιςμό Εναλλακτικισ Διαχείριςθσ 

Συςκευαςιϊν και Άλλων Ρροϊόντων – ΕΟΕΔΣΑΡ (ΕΕΔΣΑ). 

Κατά τον ςχεδιαςμό ενόσ ζργου, ο καταςκευαςτισ κα πρζπει να υποβάλει ςτθν 

Ρολεοδομία μαηί με τα υπόλοιπα δικαιολογθτικά ζνα φάκελο που κα περιλαμβάνει τθν 

εκτίμθςι του για: 

 Τισ ποςότθτεσ μπαηϊν ι υλικϊν εκςκαφϊν που κα παραχκοφν (ανά κατθγορία 

υλικϊν). 

http://anakyklosi.ypeka.gr/fek/N.2939.pdf
http://anakyklosi.ypeka.gr/fek/N.2939.pdf
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 Τθν ποςότθτα και τον τφπο των υλικϊν που μπορεί να επαναχρθςιμοποιιςει ο 

ίδιοσ κατά τθν καταςκευι. 

 Τθν ποςότθτα των υλικϊν που κα οδθγθκοφν για ανακφκλωςθ ι αξιοποίθςθ. 

 Τθν ποςότθτα των υλικϊν που κα οδθγθκοφν ςτουσ ΧΥΤΑ. 

 Ταυτόχρονα, ο καταςκευαςτισ κα πρζπει να αποδείξει ότι ζχει ςυμβλθκεί με 

εταιρία θ οποία αςχολείται με τθν ανακφκλωςθ/επαναχρθςιμοποίθςθ μπαηϊν. 

Για τα δθμόςια ζργα, θ κοινι υπουργικι απόφαςθ προβλζπει μια ξεχωριςτι 

διαδικαςία προχποκζτοντασ τθν  εκπόνθςθ μελζτθσ για τθν ορκι περιβαλλοντικά 

διαχείριςθ των μπαηϊν και υλικϊν εκςκαφϊν για τθν ζγκριςθ των περιβαλλοντικϊν όρων 

του ζργου (ΕΕΔΣΑ, http://anakyklosi.ypeka.gr/law/law.html). 

Ρροκειμζνου να γίνει αποτελεςματικότερθ θ διαχείριςθ των αποβλιτων ςτθν 

Κοινότθτα, απαιτοφνται κοινι ορολογία και οριςμόσ των αποβλιτων. Με βάςθ τθν 

προςπάκεια για κοινι ςτρατθγικι ςτο κζμα τθσ διαχείριςθσ των αποβλιτων, θ Ευρωπαϊκι 

Επιτροπι υιοκζτθςε τον Ευρωπαϊκό Κατάλογο Αποβλιτων (ΕΚΑ) με τθν Απόφαςθ 94/3/ΕΚ 

(Ρίνακασ 6). Ο ΕΚΑ είναι ζνασ κατάλογοσ ο οποίοσ πρόκειται κατά τακτά διαςτιματα να 

ανακεωρείται και εφόςον είναι απαραίτθτο, να αναςκευάηεται ςφμφωνα με τθν διαδικαςία 

τθσ επιτροπισ. Ο ΕΚΑ αποτελεί ςιμερα ονοματολογία αναφοράσ, παρζχοντασ κοινι για όλθ 

τθν Κοινότθτα ορολογία, με ςκοπό τθν αποτελεςματικότερθ διαχείριςθ των αποβλιτων 

(Χατηθγεωργίου Μ.,2008). 

Τα απόβλθτα του ΕΚΑ που κεωροφνται επικίνδυνα, όπωσ αναφζρκθκε και 

παραπάνω, ςθμειϊνονται με αςτερίςκο, ςφμφωνα με τθν Απόφαςθ 2000/532/ΕΚ. Κα 

πρζπει τζλοσ να τονιςτεί, ότι ζνα υλικό που περιλαμβάνεται ςτον ΕΚΑ δεν είναι απόβλθτο 

υπό οποιεςδιποτε ςυνκικεσ. Ο όροσ είναι δόκιμοσ μόνο όταν ικανοποιείται ο οριςμόσ του 

με βάςθ το άρκρο 1 τθσ Οδθγίασ 75/442/ΕΟΚ. Θ Οδθγία 91/689/ΕΟΚ για τα επικίνδυνα 

απόβλθτα, διατυπϊνει αυςτθροφσ όρουσ και προχποκζςεισ για τθ ςυλλογι, μεταφορά, 

αξιοποίθςθ και διάκεςθ των τοξικϊν και επικίνδυνων κατθγοριϊν απορριμμάτων, κακϊσ 

και ειδικζσ απαιτιςεισ που τα Κράτθ-Μζλθ υποχρεϊνονται να εφαρμόηουν (Χατηθγεωργίου 

Μ.,2008), 

(http://eurlex.europa.eu/smartapi/cgi/sga_doc?smartapi!celexplus!prod!DocNumber&lg=en

&type_doc=Decision&an_doc=2000&nu_doc=532). 

Μζκοδοι διαχείριςθσ των αποβλιτων  

Θ Οδθγία 1999/31/ΕΚ περί υγειονομικισ ταφισ των αποβλιτων, ςτοχεφει ςτθν 

πρόλθψθ ι ςτθ μείωςθ των αρνθτικϊν επιπτϊςεων τθσ ταφισ αποβλιτων ςτο περιβάλλον, 

http://anakyklosi.ypeka.gr/law/law.html
http://eurlex.europa.eu/smartapi/cgi/sga_doc?smartapi!celexplus!prod!DocNumber&lg=en&type_doc=Decision&an_doc=2000&nu_doc=532
http://eurlex.europa.eu/smartapi/cgi/sga_doc?smartapi!celexplus!prod!DocNumber&lg=en&type_doc=Decision&an_doc=2000&nu_doc=532


Διερεφνθςθ & αντιμετώπιςθ αυκαίρετων οικιςμών εντόσ δαςικών πολυγώνων 

Ποδθματά Μ., Φεβρουάριοσ 2015 Σελίδα 67 

και ειδικότερα ςτα επιφανειακά φδατα, ςτα υπόγεια φδατα, ςτο ζδαφοσ, ςτον αζρα ι ςτθν 

υγεία του ανκρϊπου. H Οδθγία ταξινομεί τουσ χϊρουσ ταφισ ςε τρεισ κατθγορίεσ:  

 χϊροι ταφισ επικίνδυνων αποβλιτων  

 χϊροι ταφισ μθ επικίνδυνων αποβλιτων  

 χϊροι ταφισ αδρανϊν αποβλιτων  

Επιπροςκζτωσ προβλζπει τθ διαδικαςία για τθ χοριγθςθ αδειϊν εκμετάλλευςθσ 

χϊρου ταφισ, και απαγορεφει τθ διάκεςθ αποβλιτων όπωσ τα ελαςτικά, τα νοςοκομειακά 

απόβλθτα κ.α. Με βάςθ τθν Οδθγία τα κράτθ μζλθ οφείλουν να διαμορφϊςουν εκνικι 

ςτρατθγικι για τθ μείωςθ τθσ ποςότθτασ των βιοαποδομιςιμων αποβλιτων που καταλιγει 

ςε χϊρουσ ταφισ, κακϊσ κεςπίηονται ςυγκεκριμζνοι ποςοτικοί ςτόχοι (Χατηθγεωργίου 

Μ.,2008). 

Αναφορικά με τθν αποτζφρωςθ των ςτερεϊν αποβλιτων, αυτι καλφπτεται από τθν 

Οδθγία 2000/76/ΕΚ (http://eur-lex.europa.eu/legal-content/EL/ALL/?uri=CELEX:32000L0076). 

Στόχοσ τθσ Οδθγίασ είναι θ πρόλθψθ ι περιοριςμόσ, των επιπτϊςεων ςτο περιβάλλον από 

τθν αποτζφρωςθ και τθ ςυνδυαςμζνθ αποτζφρωςθ αποβλιτων, κακϊσ και των κινδφνων 

που απορρζουν για τθν ανκρϊπινθ υγεία. Θ Οδθγία αφορά όχι μόνο τισ προοριηόμενεσ για 

τθν αποτζφρωςθ αποβλιτων εγκαταςτάςεισ (ειδικευμζνεσ εγκαταςτάςεισ αποτζφρωςθσ), 

αλλά και τισ εγκαταςτάςεισ «ςυνδυαςμζνθσ αποτζφρωςθσ». Οι τελευταίεσ είναι 

εγκαταςτάςεισ των οποίων βαςικόσ ςκοπόσ είναι θ παραγωγι ενζργειασ ι υλικϊν 

προϊόντων και οι οποίεσ χρθςιμοποιοφν ωσ κφριο ι βοθκθτικό καφςιμο τα απόβλθτα, αφοφ 

αυτά υποβλθκοφν ςε κερμικι επεξεργαςία για τθν τελικι διάκεςι τουσ (Χατηθγεωργίου 

Μ.,2008). 

Τζλοσ, ςτθν ευρωπαϊκι νομοκεςία γίνεται αναφορά για τθ διαχείριςθ κάποιων 

υλικϊν που περιζχονται ςτα ΑΕΚΚ (π.χ. επικίνδυνα υλικά) όμωσ ςχετικά με τθ διαχείριςθ 

των ΑΕΚΚ ςτο ςφνολό τουσ δεν υπάρχει κάποια ςυγκεκριμζνθ νομοκετικι ρφκμιςθ. Τα ΑΕΚΚ 

περιλαμβάνονται ςτα ςτερεά απόβλθτα, το πλαίςιο διαχείριςθσ των οποίων κακορίηει θ 

Οδθγία 2006/12/ΕΚ, όπωσ αναφζρκθκε και προθγουμζνωσ. Θ Οδθγία αυτι κζτει τουσ 

γενικοφσ ςτόχουσ και τα πλαίςια μζςα ςτα οποία οφείλουν να κινθκοφν τα Κράτθ-Μζλθ για 

να διαχειριςτοφν τα απόβλθτά τουσ και δεν επιτρζπει τθν εξαίρεςθ κάποιου από τα είδθ 

αποβλιτων που παράγονται. Οι διάφορεσ χϊρεσ δθλαδι, καλοφνται να πάρουν 

πρωτοβουλίεσ και να δθμιουργιςουν οργανωμζνα ςυςτιματα εναλλακτικισ διαχείριςθσ 

των αποβλιτων τουσ με βαςικι αρχι τθ μείωςι τουσ ςτθν πθγι, αλλά τρόποσ που θ κάκε 

χϊρα κα επιτφχει τα επικυμθτά αποτελζςματα δεν κακορίηεται από τθν ευρωπαϊκι 

νομοκεςία. Ραρόλα αυτά αν τα κράτθ-μζλθ δεν καταφζρουν να πετφχουν τουσ ποςοτικοφσ 

http://eur-lex.europa.eu/legal-content/EL/ALL/?uri=CELEX:32000L0076
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ςτόχουσ μζςα ςτα χρονικά όρια που ζχουν τεκεί από τθν Κοινότθτα τότε κα παραπεμφκοφν 

ςτο Ευρωπαϊκό δικαςτιριο. Τα Κράτθ-Μζλθ είναι ελεφκερα να δθμιουργιςουν μόνα τουσ 

ικανά ςυςτιματα διαχείριςθσ των ΑΕΚΚ. 

Ραράδειγμα κατεδάφιςθσ 

Στο παράδειγμα κατεδάφιςθσ που ακολουκεί, τα ςτοιχεία που παρουςιάηονται 

προζρχονται από μελζτθ που πραγματοποιικθκε ςτα πλαίςια ολοκλιρωςθσ διπλωματικισ 

εργαςίασ, ςτθ Σχολι Ρολιτικϊν Μθχανικϊν του Εκνικοφ Μετςόβιου Ρολυτεχνείου 

(Τηωρτηινάκθσ Γ.,2008). 

Επιλζχκθκαν τυχαία 3 τυπικζσ κατοικίεσ ωσ δείγμα τθσ κατθγοριοποίθςθσ των 

ακινιτων που μασ ενδιαφζρουν.  

1. μία ςφγχρονθ καταςκευι, που πλθροί όλεσ τισ προδιαγραφζσ,  

2. μία καταςκευι καταςκευαςμζνθ μεταξφ του 1982-2003, και  

3. μία παλαιότερθ καταςκευι (προ του 1982).  

Τα κτίρια αυτά αποτελοφν χαρακτθριςτικζσ περιπτϊςεισ διότι υπάγονται ςτισ 3 

κφριεσ κατθγορίεσ τθσ νομικισ τακτοποίθςθσ αυκαιρζτων. Οι κατθγορίεσ αυτζσ είναι όςα 

αυκαίρετα καταςκευάςτθκαν πριν το 1983, όςα καταςκευάςτθκαν μεταξφ 1983 και 2004, 

και όςα αυκαίρετα καταςκευάςτθκαν από το 2004 και ζπειτα. Αυτό γίνεται για να γίνει 

ευχερζςτερθ διάκριςθ μεταξφ των υλικϊν καταςκευισ και φυςικά διότι θ θλικία τθσ 

καταςκευισ επθρεάηει τισ καταναλϊςεισ μιασ οικίασ. 

Για το παραπάνω δείγμα υπολογίςτθκε: 

 το ενςωματωμζνο ανκρακικό αποτφπωμα (καταςκευι)  

 το λειτουργικό ανκρακικό αποτφπωμα ανά ζτοσ,  

 το όφελοσ/θ μείωςθ του ανκρακικοφ αποτυπϊματοσ που επιτυγχάνεται ςε 

περίπτωςθ απλϊν ενεργειακϊν βελτιϊςεων (χρθςιμοποιικθκε θ πιο απλι υπόκεςθ 

π.χ. θ αλλαγι κουφωμάτων),  

 το ανκρακικό αποτφπωμα από τθν κατεδάφιςθ του κτίςματοσ  

 

Ραρουςίαςθ ακινιτων-καταςκευϊν του δείγματοσ 

1. Σφγχρονθ Καταςκευι-Ακίνθτο  
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Εικόνα 6. Θ πρϊτθ καταςκευι του δείγματοσ  

 

Υλικά καταςκευισ: οπλιςμζνο ςκυρόδεμα, τοίχοι πλιρωςθσ με τοφβλο, εξωτερικι 

κερμομόνωςθ, ςε οροφζσ και ςτζγθ αςφαλτόπανο 4 μμ τςιμεντοκονία και κεραμικό 

πλακάκι, ςτο μπάνιο και κουηίνα πλακάκι μζχρι 2,20, πατϊματα πλακάκι, ςκάλεσ μζςα ζξω, 

επζνδυςθ μάρμαρο, ςτο υπόγειο βιομθχανικό δάπεδο, κουφϊματα αλουμινίου με 

κερμοδιακοπι και διπλό τηάμι. Συνολικό εμβαδόν 132 τ.μ. 

 
Οροφι ςτζγθ 
Από κάτω προσ τα πάνω  
 
Αςβεςτοκονίαμα πάχοσ 2 εκ. 
Σκυρόδεμα οπλιςμζνο με 2% χάλυβα πάχοσ 20 
εκ. 
Ελαφροςκυρόδεμα 5 εκ. 
Εξθλαςμζνθ πολυςτερίνθ (Fibran eco roof)  7 
εκ. 
Αςφαλτόπανο 1 εκ. 
Κεραμίδια 2 εκ. 

Οροφι Δϊμα 
Από κάτω προσ τα πάνω 
 
Αςβεςτοκονίαμα πάχοσ 2 εκ. 
Σκυρόδεμα οπλιςμζνο με 2% χάλυβα 
πάχοσ 20 εκ. 
Ελαφροςκυρόδεμα 5 εκ. 
Εξθλαςμζνθ πολυςτερίνθ (Fibran eco roof) 
7 εκ. 
Αςφαλτόπανο 1 εκ. 
Αςβεςτοκονίαμα πάχοσ 0,2 εκ. 

 
Δάπεδο 
 
Αςβεςτοκονίαμα πάχοσ 2 εκ. 
Σκυρόδεμα οπλιςμζνο με 2% χάλυβα πάχοσ 15 
εκ. 
Ελαφροςκυρόδεμα 5 εκ. 
Τςιμεντοκονίαμα 2 εκ. 
Κεραμικά πλακίδια δαπζδου 3 εκ. 
 

Εξωτερικι τοιχοποιία 
Από ζξω προσ τα μζςα 
 
Επίχριςμα  πάχοσ 2 εκ. 
Fibran eco wall 5 εκ. 
Τοφβλα 6+6 εκ.  ι Δοκόσ, κολϊνα 25 εκ. 
Επίχριςμα  πάχοσ 2 εκ. 
 
Κουφϊματα  
 
Αλουμίνιο με κερμοδιακοπι  5 εκ. 
Διπλό υαλοςτάςιο 5 χιλ.- 0,03χιλ. κενό -5 
χιλ.  
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Εικόνα 7. Σχζδια από τθν κατοικία 
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Εικόνα 8. Σχζδια από τθν κατοικία 
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2. Καταςκευι-Ακίνθτο καταςκευαςμζνο μεταξφ 1982-2003 

  
Εικόνα 9. Το δεφτερο ακίνθτο του δείγματοσ 

 

Το ακίνθτο είναι μία μονοκατοικία με ςυνολικι επιφάνεια 89 τ.μ και 

καταςκευάςτθκε μεταξφ 1983-2003. Στο κτίςμα επίςθσ, υπάρχει και μία εξ επαφισ 

αποκικθ. Ο φζρων οργανιςμόσ είναι το μπετόν και διακζτει ςτζγθ πλάκασ. Ο αρικμόσ των 

κουφωμάτων είναι 5 και είναι από αλουμίνιο. Θ ποιότθτα αρχικισ καταςκευισ είναι κακι 

με μζτρια ςυντιρθςθ και ο περιβάλλων χϊροσ είναι μθ επιμελθμζνοσ.  

 
Οροφι Δϊμα 
Από κάτω προσ τα πάνω 
 
Αςβεςτοκονίαμα πάχοσ 2 εκ. 
Σκυρόδεμα οπλιςμζνο με 2% χάλυβα πάχοσ 
15 εκ. 
Ελαφροςκυρόδεμα 5 εκ. 
Διογκωμζνθ πολυςτερίνθ 3 εκ. 
Αςφαλτόπανο 1 εκ. 
Αςβεςτοκονίαμα πάχοσ 2 εκ. 

Δάπεδο 
 
Αςβεςτοκονίαμα πάχοσ 2 εκ. 
Σκυρόδεμα οπλιςμζνο με 2% χάλυβα πάχοσ 
15 εκ. 
Ελαφροςκυρόδεμα 5 εκ. 
Τςιμεντοκονίαμα 2 εκ. 
Κεραμικά πλακίδια δαπζδου 3 εκ. 
 

 
Εξωτερικι τοιχοποιία 
Από ζξω προσ τα μζςα 
Επίχριςμα  πάχοσ 2 εκ. 
Τοφβλα 6 εκ. 
Διογκωμζνθ πολυςτερίνθ 3 εκ. 
Τοφβλα 6 εκ. ι Δοκόσ, κολϊνα 25 εκ. 
Διογκωμζνθ πολυςτερίνθ 3 εκ. 
Επίχριςμα  πάχοσ 2 εκ. 

Κουφϊματα  
 
Αλουμίνιο χωρίσ κερμοδιακοπι  5 εκ. 
μονό υαλοςτάςιο 5 χιλ. 
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Εικόνα 10. Σχζδια από τθν κατοικία 
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3. Καταςκευι-Ακίνθτο καταςκευαςμζνο προ του 1982 

 
Εικόνα 11. Το τρίτο ακίνθτο του δείγματοσ 

 
Το ακίνθτο περιλαμβάνει ζνα γεωτεμάχιο εμβαδοφ 302,76 τ.μ. και μία αυκαίρετθ 

μονοκατοικία μεγζκουσ 86 τ.μ. Είναι καταςκευαςμζνθ πριν το 1982. Είναι φτιαγμζνθ από 

ςκυρόδεμα και θ ςτζγθ είναι πλάκα με οριηόντια κλίςθ. Θ ποιότθτα αρχικισ καταςκευισ 

είναι μζτρια με μζτρια ςυντιρθςθ. Ο περιβάλλων χϊροσ είναι παραμελθμζνοσ και περιζχει 

και μία αποκικθ. 

Υλικά καταςκευισ: 

Οροφι Δϊμα 
Από κάτω προσ τα πάνω 
 
Αςβεςτοκονίαμα πάχοσ 0.2 εκ 
Σκυρόδεμα οπλιςμζνο με 2% χάλυβα πάχοσ 
0.15 εκ 
Ελαφροςκυρόδεμα 0.5 εκ 
Αςφαλτόπανο 1 εκ 
Αςβεςτοκονίαμα πάχοσ 0.2 εκ 

Δάπεδο 
 
Αςβεςτοκονίαμα πάχοσ 0.2 εκ 
Σκυρόδεμα οπλιςμζνο με 2% χάλυβα 
πάχοσ 0.15 εκ 
Ελαφροςκυρόδεμα 0.5 εκ 
Τςιμεντοκονίαμα 0,2 εκ 
Κεραμικά πλακίδια δαπζδου 0,3 εκ 
 

 
Εξωτερικι τοιχοποιία 
Από ζξω προσ τα μζςα 
 
Επίχριςμα  πάχοσ 2 εκ 
Τοφβλα 6 εκ 
Τοφβλα 6 εκ 
Ι 
Δοκόσ, κολϊνα 0,25 εκ 
Επίχριςμα  πάχοσ 2 εκ 

Κουφϊματα  
 
ξφλινα 5 εκ 
μονό υαλοςτάςιο 5 χιλ 
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Σφμφωνα με μετριςεισ που πραγματοποιικθκαν ςτα πλαίςια διπλωματικισ 

εργαςίασ τθσ Σχολισ Ρολιτικϊν Μθχανικϊν του Εκνικοφ Μετςόβιου Ρολυτεχνείου, 

αναφζρονται ενδεικτικά τα παρακάτω αποτελζςματα. 

Υπολογιςμόσ ενςωματωμζνου ανκρακικοφ αποτυπϊματοσ (καταςκευισ) 

1. 1θσ κατοικίασ  ςυνολικό ανκρακικό αποτφπωμα 170 tn CO2 eq 

2. 2θσ κατοικίασ ςυνολικό ανκρακικό αποτφπωμα 148 tn CO2 eq 

3. 3θσ κατοικίασ ςυνολικό ανκρακικό αποτφπωμα 140 tn CO2 eq 

Υπολογιςμόσ λειτουργικοφ ανκρακικοφ αποτυπϊματοσ 

1. 1θσ κατοικίασ ςυνολικό λειτουργικό ανκρακικό αποτφπωμα 2,8 tn CO2/χρόνο 

2. 2θσ κατοικίασ ςυνολικό λειτουργικό ανκρακικό αποτφπωμα 7,0 tn CO2/χρόνο 

3. 3θσ κατοικίασ ςυνολικό λειτουργικό ανκρακικό αποτφπωμα 7,0 tn CO2/χρόνο 

 Πφελοσ από ενεργειακι αναβάκμιςθ (π.χ. μόνο με απλι αλλαγι κουφωμάτων) 

Στθ ςυγκεκριμζνθ περίπτωςθ αναφζρονται μόνο τα 2 παλαιότερα κτίςματα, 

δεδομζνου ότι υποτίκεται ότι το ςφγχρονο κτίςμα ζχει όλεσ τισ απαιτοφμενεσ προχποκζςεισ 

ενεργειακισ επάρκειασ. 

Μόνο με τθν απλι αναβάκμιςθ  αυτζσ οι εκπομπζσ μειϊνονται ςτα : 

2. 2θσ κατοικίασ ςυνολικό λειτουργικό ανκρακικό αποτφπωμα 6,0 tn CO2/χρόνο 

3. 3θσ κατοικίασ ςυνολικό λειτουργικό ανκρακικό αποτφπωμα 6,0 tn CO2/χρόνο 

 

Σθμειϊνεται ότι υπάρχει ςθμαντικι βελτίωςθ του ετιςιου λειτουργικοφ 

αποτυπϊματοσ με περαιτζρω ενεργειακι αναβάκμιςθ των κτιρίων π.χ. τοίχων και ςτζγθσ, 

θλιακοφ κερμοςίφωνα, κλπ. 

Τα μθχανικά μζςα τα οποία επελζγθςαν για να εκτελζςουν τισ διαδικαςίεσ 

κατεδάφιςθσ αποτελοφν μια βζλτιςτθ οικονομικό-περιβαλλοντικι επιλογι. Ζγινε επίςθσ 

εκτίμθςθ, τθσ απόςταςθσ μεταφοράσ των ΑΕΚΚ ςτθν κοντινότερθ μάντρα απόρριψθσ, και θ 

τιμι αυτι λιφκθκε τυπικά ωσ 20 χλμ. (χωρίσ ανακφκλωςθ ςτοιχείων). 

Oι εκπομπζσ για τθν κατεδάφιςθ των κατοικιϊν υπό μελζτθ είναι: 

1. 1θσ κατοικίασ ςυνολικό ανκρακικό αποτφπωμα 2,5 tn CO2 eq 

2. 2θσ κατοικίασ ςυνολικό ανκρακικό αποτφπωμα 1,45 tn CO2 eq 

3. 3θσ κατοικίασ ςυνολικό ανκρακικό αποτφπωμα 0,98 tn CO2 eq 
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Ρίνακασ 8. Συγκεντρωτικόσ πίνακασ αποτελεςμάτων 

 Κατοικία 1θ  Κατοικία 2θ  Κατοικία 3θ  

Ενςωματωμζνο 
ανκρακικό 

αποτφπωμα 

170 tn CO2 eq 148 tn CO2 eq 140 tn CO2 eq 

Λειτουργικό 
ανκρακικό 

αποτφπωμα 

2,8 tn CO2/χρόνο 7 tn CO2/χρόνο 7 tn CO2/χρόνο 

Λειτουργικό 
ανκρακικό 

αποτφπωμα μετά τθν 
αναβάκμιςθ (όφελοσ) 

- 6 tn CO2/χρόνο 6 tn CO2/χρόνο 

Ανκρακικό 
αποτφπωμα 
κατεδάφιςθσ 

2,5 tn CO2 eq 1,45 tn CO2 eq 0,98 tn CO2 eq 

 

Το ςυμπζραςμα που εφκολα εξάγεται από τον πίνακα αποτελεςμάτων παραπάνω, 

είναι ότι θ διαδικαςία τθσ κατεδάφιςθσ προκαλεί ςτο περιβάλλον τθσ καταςκευισ ηθμιά. Θ 

ποςότθτα εκπομπισ τουσ CO2 από τθν κατεδάφιςθ είναι τουλάχιςτον τζςςερισ φορζσ 

μεγαλφτερθ τθσ ποςότθτασ του CO2 που μπορεί να «αντιςτακμιςτεί» και να ωφελθκεί θ 

περιοχι, με τθν ενεργειακι αναβάκμιςθ του ίδιου κτίςματοσ. 
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Κεφάλαιο 4: Το ηιτθμα τθσ ενεργειακισ αναβάκμιςθσ 

Ενεργειακι αναβάκμιςθ υφιςτάμενων κτιρίων: Ρρόκλθςθ και ευκαιρία 

Για να είναι επιτυχισ μία πολιτικι παρζμβαςθσ πρζπει να είναι εςτιαςμζνθ ςτα 

κυριότερα προβλιματα, κι αυτά προκφπτουν αν κανείσ μελετιςει, τεκμθριωμζνα και 

ποςοτικοποιθμζνα, τα αίτια τθσ κακισ ενεργειακισ ςυμπεριφοράσ του ελλθνικοφ κτιριακοφ 

αποκζματοσ, τα οποία μποροφν να ςυνοψιςτοφν ωσ ακολοφκωσ (Κεοδωρίδου, 2009): 

 Θ πλειοψθφία των κτιρίων που καταςκευάςτθκαν πριν το 1980, και που 

αντιπροςωπεφουν περίπου το 68% του ςυνόλου, δεν είναι κερμομονωμζνα, ενϊ 

διακζτουν παλιά κουφϊματα, με μονοφσ υαλοπίνακεσ, χωρίσ κερμομόνωςθ ςτο 

πλαίςιο και πολφ κακι αεροςτεγανότθτα. 

 Θ κατάςταςθ των ςυςτθμάτων κζρμανςθσ είναι, κατά κανόνα, μζτρια. 

 Ραρατθρείται ςυνεχισ αφξθςθ, τόςο ςε αρικμό όςο και ςε εγκατεςτθμζνθ ιςχφ, των 

ςυςτθμάτων και ςυςκευϊν που καταναλϊνουν θλεκτρικι ενζργεια. 

 Θ ολοζνα ιςχυρότερθ απαίτθςθ για βελτίωςθ των ςυνκθκϊν κερμικισ άνεςθσ το 

καλοκαίρι, που ςε ςυνδυαςμό με τθ μείωςθ του κόςτουσ των ςυςκευϊν, οδιγθςε 

ςτθν εγκατάςταςθ πάνω από 1.200.000 κλιματιςτικϊν μονάδων μόνο τα τελευταία 

10 χρόνια. 

Είναι επομζνωσ κεμιτό, να ςυνάγει κανείσ το ςυμπζραςμα ότι θ κερμικι προςταςία 

του κελφφουσ αποτελεί πρωταρχικό παράγοντα ςτθν επίτευξθ μίασ ορκολογικισ 

ενεργειακισ ςυμπεριφοράσ του κτιρίου, και κατά ςυνζπεια από εκεί πρζπει να ξεκινοφν οι 

παρεμβάςεισ για τθ βελτίωςθ τθσ κατάςταςθσ. 

Αναδρομικι κερμομόνωςθ κτιρίων 

Θ ζννοια τθσ αναδρομικισ κερμομόνωςθσ κτιρίων αποτελεί πεδίο ανοιχτισ 

ςυηιτθςθσ τον τελευταίο καιρό ςτθ χϊρα μασ. Κι όμωσ, αν μπει κανείσ ςτον κόπο να 

διερευνιςει πϊσ αντιμετωπίςτθκε το ηιτθμα ςε χϊρεσ που υιοκζτθςαν, ιδθ από τισ αρχζσ 

τθσ δεκαετίασ του 1990, ευρείασ κλίμακασ προγράμματα ενεργειακισ αναβάκμιςθσ του 

κτιριακοφ τουσ αποκζματοσ, τότε τα πράγματα είναι ςχετικά απλά, τουλάχιςτον επί τθσ 

αρχισ. 

Υπάρχουν τρεισ μεγάλεσ κατθγορίεσ παρεμβάςεων ςτα αςτικά κτίρια: 

 Θ αναδρομικι κερμομόνωςθ των κατακόρυφων δομικϊν ςτοιχείων, που ςτθ 

ςυντριπτικι πλειοψθφία των περιπτϊςεων αντιμετωπίηεται με τθν εφαρμογι 

ολοκλθρωμζνων ςυςτθμάτων εξωτερικισ κερμομόνωςθσ. 

 Θ κερμομόνωςθ του δϊματοσ, που ςτισ πλείςτεσ των περιπτϊςεων αντιμετωπίηεται 

με τθν εφαρμογι τθσ τεχνικισ του ανεςτραμμζνου δϊματοσ, ενϊ θ κερμομόνωςθ 
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τθσ κεραμοςκεπισ αντιμετωπίηεται με τθν τοποκζτθςθ κερμομόνωςθσ ανάμεςα 

ςτισ τεγίδεσ. 

 Θ αντικατάςταςθ των παλιϊν κουφωμάτων με ςφγχρονα, κερμομονωτικά. 

Οφείλει κανείσ, βζβαια, να επιςθμάνει, ότι ανάλογα με τθν περίπτωςθ υπάρχουν κι 

άλλεσ λφςεισ, όπωσ θ εςωτερικι κερμομόνωςθ των τοιχοποιιϊν, θ καταςκευι ενόσ νζου, 

ςυμβατικοφ δϊματοσ επί του υφιςταμζνου, θ κερμομόνωςθ τθσ κεραμοςκεπισ από τθν 

εςωτερικι τθσ πλευρά, θ προςκικθ δεφτερου κουφϊματοσ, αντί για τθν αντικατάςταςθ του 

υφιςταμζνου κ.α. Το εφροσ των λφςεων που μποροφν να δοκοφν είναι ανάλογο των 

καταςκευαςτικϊν ιδιαιτεροτιτων που μπορεί κανείσ να ςυναντιςει ςτα υφιςτάμενα κτίρια, 

δθλαδι, τεράςτιο. Ωςτόςο, για τθ μεγάλθ πλειοψθφία των κτιρίων είναι εφλογο να 

αναφερκοφν οι εφαρμογζσ που καλφπτουν πάνω από το 80% των καταςκευαςτικϊν 

αναγκϊν. 

Ολοκλθρωμζνα ςυςτιματα εξωτερικισ κερμομόνωςθσ 

Ωσ ςφςτθμα εξωτερικισ κερμομόνωςθσ (ΣΕΚ) ορίηεται ζνα ςφςτθμα εξωτερικισ 

κερμομόνωςθσ ςτο οποίο θ μόνωςθ δεν διακόπτεται ςτα ςθμεία ζνωςθσ των διαφορετικϊν 

δομικϊν ςτοιχείων. Θ λφςθ αυτι εφαρμόςτθκε για πρϊτθ φορά το 1957 ςτθ Γερμανία, ενϊ 

από τθ δεκαετία του 1960 άρχιςε να βρίςκει ευρφτερθ εφαρμογι ςτθ Δυτικι και Κεντρικι 

Ευρϊπθ, προςφζροντασ ιδιαίτερθ ευελιξία ςτθν καταςκευι κακϊσ το κερμομονωτικό υλικό 

τοποκετείται ςτθν εξωτερικι επιφάνεια του κτιρίου, μετά τθν αποπεράτωςθ των εργαςιϊν 

καταςκευισ τθσ τοιχοποιίασ και αποτελϊντασ τθν πλζον αποτελεςματικι λφςθ για τθν 

αναδρομικι κερμομόνωςθ υφιςτάμενων κτιρίων. Ζχει ενδιαφζρον να αναφζρει κανείσ, ότι 

ςε μία εκτενι ζρευνα που ζγινε το 1996 ςτθ Γερμανία, και αφοροφςε 21 εφαρμογζσ 

εξωτερικισ κερμομόνωςθσ που είχαν ςυμπλθρϊςει 20 ζτθ από τθν καταςκευι τουσ, θ 

ςυντριπτικι πλειοψθφία λειτοφργθςε χωρίσ καταςκευαςτικά προβλιματα και 

επιτυγχάνοντασ τθν επιηθτοφμενθ ενεργειακι απόδοςθ. Στθ διεκνι βιβλιογραφία 

ςυναντάται με τουσ όρουσ External Thermal Insulation Composite Systems (ETICS) ι 

Wärmedämmverbundsystem (WDVS).  

Τα τελευταία χρόνια θ λφςθ των ςυςτθμάτων εξωτερικισ κερμομόνωςθσ ζχει 

αρχίςει να γίνεται ευρφτερα γνωςτι και ςτθν Ελλάδα, κυρίωσ με εφαρμογζσ ςε ζργα 

υψθλοφ κφρουσ ςτθν Αττικι. Ωςτόςο, είναι χριςιμο για τθν ιςτορία να αναφερκεί ότι 

υπάρχουν εφαρμογζσ ιδθ από τα τζλθ τθσ δεκαετίασ του 1970 ςτθ Χαλκιδικι και ςτθ 

Κεςςαλονίκθ, ενϊ το πρϊτο μεγάλθσ κλίμακασ ζργο με εξωτερικι κερμομόνωςθ ιταν το 

Θλιακό Χωριό ςτθ Λυκόβρυςθ, που ολοκλθρϊκθκε το 1989 (Ραπαδόπουλοσ Μ. κ.α., 1977, 

Papadopoulos M. et al, 1986).  
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Θ επιτυχία ενόσ ςυςτιματοσ εξωτερικισ κερμομόνωςθσ είναι άρρθκτα 

ςυνδεδεμζνθ με τθ ςυνολικι αντιμετϊπιςθ τθσ ςυνοχισ και ςυμβατότθτασ των υλικϊν, των 

καταςκευαςτικϊν λεπτομερειϊν και των ειδικϊν τεμαχίων που απαιτοφνται για τθν κάκε 

καταςκευι. Ο τρόποσ καταςκευισ διζπεται από κανόνεσ και προδιαγραφζσ που αφοροφν 

ςτθν ποιότθτα των υλικϊν, ςτουσ τρόπουσ εφαρμογισ, ςτισ ειδικζσ λεπτομζρειεσ και ςτισ 

ανοχζσ τθσ καταςκευαςτικισ μεκόδου. Ωσ προσ τα κερμομονωτικά υλικά, ςτθν εφαρμογι 

των ςυςτθμάτων εξωτερικισ κερμομόνωςθσ μποροφν να χρθςιμοποιθκοφν θ διογκωμζνθ 

πολυςτερίνθ, θ εξθλαςμζνθ πολυςτερίνθ και ο πετροβάμβακασ. Στθ Δυτικι και Κεντρικι 

Ευρϊπθ, οι κανονιςμοί επιβάλουν μεγάλα εφαρμοηόμενα πάχθ, που ςυχνά υπερβαίνουν τα 

20 cm (Αυςτρία, Δανία, Σουθδία, περιοχζσ τθσ Γερμανίασ).  

Ραράλλθλα, οι χειμϊνεσ είναι παρατεταμζνοι, ψυχροί και υγροί, αυξάνοντασ τθν 

πικανότθτα ςυμπφκνωςθσ υδρατμϊν μζςα ςτα δομικά ςτοιχεία. Ο ςυνδυαςμόσ αυτϊν των 

παραμζτρων οδθγεί ςε χριςθ, κατά κφριο λόγο, τθσ διογκωμζνθσ πολυςτερίνθσ, για λόγουσ 

μείωςθσ του κόςτουσ ςε ςχζςθ με τθν εξθλαςμζνθ πολυςτερίνθ, του βάρουσ τθσ 

καταςκευισ ςε ςχζςθ με τον πετροβάμβακα, αλλά και για λόγουσ βελτίωςθσ τθσ 

διαπερατότθτασ ςε υδρατμοφσ του κτιρίου. Ρζραν τοφτων, θ διογκωμζνθ πολυςτερίνθ είναι 

πιο ιςότροπο και ελαςτικό υλικό, ιδιότθτεσ που είναι ευεργετικζσ κατά τθν ςυμπεριφορά 

τθσ καταςκευισ ςε ςυςτολοδιαςτολζσ. Για τα ελλθνικά κλιματικά δεδομζνα, όπου τα 

απαιτοφμενα πάχθ είναι μικρότερα και οι απαιτιςεισ ςε υδρατμοδιαπνοι του κτιρίου 

χαμθλότερεσ, κακϊσ ο αεριςμόσ του κτιρίου είναι κατά κανόνα επαρκισ για τθν αποφυγι 

ςυμπυκνϊςεων ςτα δομικά ςτοιχεία, μποροφν να χρθςιμοποιθκοφν εξίςου καλά και τα τρία 

υλικά (Papadopoulos A.M. et al, 2007, Papadopoulos A.M. et al 2008).  

Στθν Ελλάδα ςιμερα, υπάρχουν πιςτοποιθμζνα ςυςτιματα εξωτερικισ 

κερμομόνωςθσ με χριςθ και των τριϊν υλικϊν, οπότε οι δυνατότθτεσ επιλογισ του 

μελετθτι είναι μεγάλεσ. Αυτό που πρζπει να επιςθμανκεί είναι ότι τα κερμομονωτικά υλικά 

που χρθςιμοποιοφνται ςε ςυςτιματα κερμομόνωςθσ δεν αρκεί απλϊσ να είναι 

πιςτοποιθμζνα ςφμφωνα με τισ απαιτιςεισ που απορρζουν για τα ίδια υλικά ευρείασ 

εφαρμογισ από τα γνωςτά πρότυπα ΕΝ, (ςυγκεκριμζνα τα ΕΝ 13162 για τον 

πετροβάμβακα, ΕΝ 13163 για τθ διογκωμζνθ πολυςτερίνθ και ΕΝ 13164 για τθν εξθλαςμζνθ 

πολυςτερίνθ). Απαιτείται θ πιςτοποίθςθ επιπρόςκετων ιδιοτιτων, όπωσ θ μθχανικι αντοχι 

ςε εφελκυςμό και ερπυςμό και θ διαπνοι, αλλά απαιτείται και θ ςυμμόρφωςθ προσ τθν 

αυςτθρότερθ κατθγορία ελζγχου 2+, θ οποία επιβάλλει τακτοφσ και πυκνοφσ 

εργαςτθριακοφσ ελζγχουσ ςε μθχανικζσ ιδιότθτεσ και ςτθν πυραντοχι και απαρζγκλιτθ 

εφαρμογι ςυςτιματοσ διαςφάλιςθσ ποιότθτασ. Ακόμθ, ςτα ςυςτιματα εξωτερικισ 
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κερμομόνωςθσ δεν αρκεί θ υψθλι ποιότθτα του κερμομονωτικοφ υλικοφ, αλλά είναι 

κακοριςτικό όλα τα ςτοιχεία του ςυςτιματοσ να ςυνεργάηονται μεταξφ τουσ αρμονικά και 

ςε βάκοσ χρόνου. Γι’ αυτό και το ςφςτθμα εξωτερικισ κερμομόνωςθσ πρζπει να είναι 

πιςτοποιθμζνο ωσ μία ολοκλθρωμζνθ λφςθ κατά τισ απαιτιςεισ τθσ Τεχνικισ Οδθγίασ ETAG 

004 του Ευρωπαϊκοφ Οργανιςμοφ Τεχνικϊν Εγκρίςεων (ΕΟΤΑ). 

Θ πιςτοποίθςθ πρζπει να γίνεται από κάποιο για το ςκοπό αυτό διαπιςτευμζνο 

εργαςτιριο και κοινοποιθμζνο φορζα. Τζλοσ, εκτόσ από τθν απαραίτθτθ προχπόκεςθ για 

ςυνολικά πιςτοποιθμζνα ςυςτιματα, οφείλει κανείσ να προςζξει τισ υψθλζσ απαιτιςεισ 

κατά τθν διαδικαςία εφαρμογισ των ςυςτθμάτων, όπου απαιτείται γνϊςθ και προςοχι. Οι 

παραγωγοί που διακζτουν ςτθν αγορά πιςτοποιθμζνα ςυςτιματα κερμομόνωςθσ 

παρζχουν αναλυτικζσ ςχετικζσ τεχνικζσ οδθγίεσ για τα ςυνεργεία. Κακϊσ, όμωσ, δεν 

υπάρχει θ επαγγελματικι πιςτοποίθςθ των ςυνεργείων, με τον τρόπο που αυτό ςυμβαίνει 

ςε άλλεσ ευρωπαϊκζσ χϊρεσ, μοιραία το βάροσ για τθν εκπαίδευςθ και τθ διαςφάλιςθ τθσ 

ποιότθτασ εργαςίασ του ςυνεργείου μεταφζρεται ςτουσ παραγωγοφσ (Ραπαδόπουλοσ Ά., 

2009). 

Οι δυνατότθτεσ εξοικονόμθςθσ ενζργειασ και θ ςκοπιμότθτα των παρεμβάςεων 

Στο Εργαςτιριο Μετάδοςθσ Κερμότθτασ και Ρεριβαλλοντικισ Μθχανικισ του 

Τμιματοσ Μθχανολόγων Μθχανικϊν του ΑΡΚ ζγινε θ διερεφνθςθ του δυναμικοφ 

εξοικονόμθςθσ ενζργειασ ςε μθ κερμομονωμζνα κτίρια, με χριςθ ολοκλθρωμζνων 

ςυςτθμάτων εξωτερικισ κερμομόνωςθσ, κερμομόνωςθ του δϊματοσ και χριςθ υψθλισ 

ποιότθτασ κουφωμάτων αλουμινίου. Θ διερεφνθςθ αφοροφςε τυπικζσ μονοκατοικίεσ και 

πολυκατοικίεσ και μερικά από τα κυριότερα ςυμπεράςματα μποροφν να ςυνοψιςτοφν ωσ 

εξισ: 

 Θ επίδραςθ τθσ αναδρομικισ κερμομόνωςθσ και τθσ αντικατάςταςθσ 

κουφωμάτων ςτα κερμαντικά φορτία είναι κακοριςτικι, ιδίωσ ςτθ Βόρεια 

Ελλάδα, οδθγϊντασ ςε μείωςθ τθσ κατανάλωςθσ για κζρμανςθ ζωσ και 54%. 

 Θ επίδραςθ των δφο αυτϊν μζτρων ςτα ψυκτικά φορτία είναι κακοριςτικι, 

περιςςότερο ςτθ Νότια Ελλάδα, οδθγϊντασ ςε μείωςθ τθσ κατανάλωςθσ για 

ψφξθ ζωσ και 63%. 

 Συνολικά, ςε ζνα τυπικό κτίριο κατοικίασ, μπορεί να επιτευχκεί μείωςθ τθσ 

κατανάλωςθσ ενζργειασ για κζρμανςθ και ψφξθ από 48% ζωσ 55%, ανάλογα με 

το κτίριο και τθν κλιματικι ηϊνθ. 

Σε ό, τι αφορά τθν οικονομοτεχνικι αξιολόγθςθ των παρεμβάςεων, πρόκειται για 

παρεμβάςεισ με αρκετά υψθλό αρχικό κόςτοσ, τθσ τάξθσ των 12.000€ ανά διαμζριςμα ςτθν 
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πολυκατοικία και των 20.000€ ςτθ μονοκατοικία. Είναι, ωςτόςο, μία ςαφϊσ ςκόπιμθ 

επζνδυςθ, θ οποία αποςβζνεται, ανάλογα με το ρυκμό μεταβολισ του κόςτουσ των 

καυςίμων, ςε 5 ζωσ 10 χρόνια ενϊ επιτυγχάνει επιτόκια απόδοςθσ του επενδυόμενου 

κεφαλαίου από 6 ζωσ 16%. Ταυτόχρονα, αποτελεί μία δράςθ που ζχει άμεςο κετικό 

αντίκτυπο ςτθν αξία ενοικίαςθσ ι πϊλθςθσ του ακινιτου, κακϊσ οι παρεμβάςεισ 

αποτελοφν το κφριο βιμα μίασ ςυνολικισ ανάπλαςθ του ακινιτου. 

Οφζλθ από τθν ενεργειακι αναβάκμιςθ 

Με τθν παραδοχι ότι ςτόχοσ μίασ φιλόδοξθσ μεν, ρεαλιςτικισ δε, πολιτικισ 

αναβάκμιςθσ του κτιριακοφ αποκζματοσ είναι θ μείωςθ τθσ κατανάλωςθσ των προ το 1980 

καταςκευαςμζνων κτιρίων ςτο μιςό, ϊςτε να είναι ςυγκρίςιμα με τα ςθμερινά κτίρια, και 

κζτοντασ ταυτόχρονα ωσ ηθτοφμενο τθν ουςιαςτικι αναβάκμιςθ των ςυνκθκϊν κερμικισ, 

ακουςτικισ και οπτικισ άνεςθσ, τότε θ αναδρομικι κερμομόνωςθ των τοίχων και τθσ 

οροφισ και θ αντικατάςταςθ των παλαιϊν κουφωμάτων οδθγεί ςτθν επίτευξθ περιςςότερο 

από το 50% του ςτόχου. Ρροχπόκεςθ για όλα αυτά αποτελεί θ : 

 τεκμθριωμζνθ ενεργειακι μελζτθ του κτιρίου,  

 χριςθ πιςτοποιθμζνων, ςφμφωνα με τα ιςχφοντα ευρωπαϊκά και εκνικά 

πρότυπα, κερμομονωτικϊν λφςεων και κουφωμάτων, που να φζρουν 

ςιματα ςυμμόρφωςθσ (CE) και ποιότθτασ,  

 εφαρμογι των υλικϊν από κατάλλθλα εκπαιδευμζνα ςυνεργεία 

Στο πνεφμα τθσ ολιςτικισ προςζγγιςθσ, τθν οποία θ διαχείριςθ του κτιριακοφ 

αποκζματοσ οφείλει να ζχει, θ αντικατάςταςθ των κουφωμάτων και θ αναδρομικι 

κερμομόνωςθ των ςυμπαγϊν δομικϊν ςτοιχείων αποτελοφν κακοριςτικισ ςθμαςίασ 

παρεμβάςεισ. Θ κίνθςθ του Υπουργείου Ανάπτυξθσ για τθν ενίςχυςθ αυτϊν των 

παρεμβάςεων αποτελεί μία ςωςτι πρωτοβουλία. Για τθν ακρίβεια, είναι θ πρϊτθ 

πρωτοβουλία εξοικονόμθςθσ ενζργειασ που αφορά τον απλό πολίτθ, με οφζλθ που είναι 

πολλαπλά:  

 κα βελτιωκοφν οι ςυνκικεσ ηωισ 

 κα μειωκεί θ ενεργειακι δαπάνθ όςων ηουν ςτα παλιά κτίρια  

 κα περιοριςτεί θ άςκοπθ κατανάλωςθ ενζργειασ 

 κα μειωκεί θ εκπομπι αερίων ρφπων (Ραπαδόπουλοσ Ά., 2009). 

Ενεργειακι αναβάκμιςθ κτιρίων ρυκμίηοντασ το 50% του προςτίμου 

Ρρόκειται για το μζτρο που επιτρζπει ςτουσ ιδιοκτιτεσ αυκαιρζτων να γλυτϊςουν 

το ιμιςυ του προςτίμου τακτοποίθςθσ προκειμζνου να διακζςουν το ποςό για τθν 

ενεργειακι αναβάκμιςθ και ςτατικι ενίςχυςθ των ακινιτων τουσ. 
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Θ ρφκμιςθ αφορά όλα τα αυκαίρετα που ανεγζρκθκαν ζωσ το 2003, ενϊ ςτον 

ςυμψθφιςμό δεν περιλαμβάνεται το παράβολο για τθν τακτοποίθςθ του αυκαιρζτου που 

κυμαίνεται από 500 ζωσ 10.000 ευρϊ. 

Υπενκυμίηεται ότι ςτο άρκρο 20 του νόμου 4178/2013 προβλζπεται ότι: 

 Με κοινι απόφαςθ των Υπουργϊν Οικονομικϊν και Ρεριβάλλοντοσ Ενζργειασ και 

Κλιματικισ Αλλαγισ δφναται να κακορίηεται ςυμψθφιςμόσ των ποςϊν που 

καταβάλλονται από τθν ζναρξθ εφαρμογισ του παρόντοσ για αμοιβζσ υπθρεςιϊν, 

εργαςίεσ και υλικά για τθν ενεργειακι αναβάκμιςθ των κτιρίων κακϊσ και για τθν 

ςτατικι επάρκεια αυτϊν, επί καταςκευϊν προ του ζτουσ 2003 με τα ποςά του 

ειδικοφ προςτίμου που προβλζπονται ςτον παρόντα νόμο και ζωσ το ποςοςτό 

50% του προβλεπόμενου του ειδικοφ προςτίμου. 

 Με Υπουργικι Απόφαςθ του Υπουργοφ Ρεριβάλλοντοσ Ενζργειασ και Κλιματικισ 

Αλλαγισ κακορίηεται κάκε αναγκαία λεπτομζρεια για τθν εφαρμογι του παρόντοσ 

κακϊσ και τα απαιτοφμενα δικαιολογθτικά, που υποβάλλονται ςτο πλθροφοριακό 

ςφςτθμα για τθν απόδειξθ των ποςϊν που καταβλικθκαν 

(http://www.econews.gr/). 

Ενεργειακι αναβάκμιςθ 

Σφμφωνα με τθν  ΚΥΑ, οι εργαςίεσ και δαπάνεσ ενεργειακισ αναβάκμιςθσ που 

καλφπτονται αφοροφν ςτθν κάλυψθ των ελάχιςτων απαιτιςεων του Κανονιςμοφ 

Ενεργειακισ Απόδοςθσ Κτιρίων (ΚΕΝΑΚ). 

Σφμφωνα με τον Υπουργό Αναπλθρωτι ΡΕΚΑ, Σταφρο Καλαφάτθ, «με το νόμο για 

τθν αντιμετϊπιςθ τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ και το περιβαλλοντικό ιςοηφγιο, ζγινε ζνα 

μεγάλο, ουςιαςτικό και μελετθμζνο βιμα για τθν αντιμετϊπιςθ του χρόνιου προβλιματοσ 

των αυκαιρζτων». 

Σφμφωνα με το ΥΡΕΚΑ, χωρίσ να αυξθκοφν τα πρόςτιμα, κακιερϊκθκε 

ζνα ολοκλθρωμζνο πλαίςιο με βαςικό ςτόχο τθν καταγραφι όλων των αυκαιρζτων τθσ 

χϊρασ. Οι πολίτεσ πλζον ζχουν κίνθτρο να ενταχκοφν ςτισ ρυκμίςεισ του νζου νόμου. Το 

ΥΡΕΚΑ κεςμοκζτθςε μεγάλεσ εκπτϊςεισ για πολλζσ κατθγορίεσ πολιτϊν που ζχουν ανάγκθ. 

Πςοι εντάχκθκαν μζχρι τθν 6θ Φεβρουαρίου 2014 ςτο νζο νόμο για τα αυκαίρετα, 

αποπλθρϊνουν το πρόςτιμό τουσ ςε 8,5 χρόνια, ενϊ όςοι εντάχκθκαν μζχρι τον Αφγουςτο 

του 2014, κα ζχουν περικϊριο αποπλθρωμισ ςε εξαμθνιαίεσ ι μθνιαίεσ δόςεισ για τα 

επόμενα επτά χρόνια. 

http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/
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Ππωσ ανακοινϊκθκε, το ΥΡΕΚΑ κεςπίηει μία ακόμθ ςθμαντικι διευκόλυνςθ, ϊςτε 

όςοι ενταχκοφν ςτο νζο νόμο, να μποροφν να ςυμψθφίςουν το μιςό του προςτίμου τουσ με 

εργαςίεσ ενεργειακισ αναβάκμιςθσ και ςτατικισ επάρκειασ. 

Αυτι θ ρφκμιςθ του «νόμου Καλαφάτθ» (όπωσ αποκαλείται ςτθν αγορά) μπορεί να 

αποδειχκεί πολφτιμθ για τουσ πολίτεσ, κακϊσ κα βελτιϊςουν τθν ποιότθτα τθσ ηωισ τουσ, 

κα μειϊςουν το ενεργειακό κόςτοσ που πλθρϊνουν και κα αυξιςουν τθν αςφάλεια ςτα 

ακίνθτά τουσ. Σφμφωνα με τον Υπουργό Αναπλθρωτι ΡΕΚΑ Σταφρο Καλαφάτθ, θ ρφκμιςθ 

αυτι λειτουργεί κετικά για τθν οικονομία και οδθγεί ςτθ δθμιουργία νζων κζςεων εργαςίασ 

ςτον κλάδο τθσ οικοδομισ, ενϊ παράλλθλα είναι ωφζλιμθ για τθ χϊρα και το περιβάλλον, 

διότι προάγει τθν εξοικονόμθςθ ενζργειασ και τθν αςφάλεια των οικοδομϊν. 

Ρρόκειται για κοινι υπουργικι απόφαςθ για τον ςυμψθφιςμό των ποςϊν που 

καταβάλλονται για τθν ενεργειακι αναβάκμιςθ και τθ ςτατικι επάρκεια κτιρίων που 

καταςκευάςτθκαν προ του ζτουσ 2003 με τα ποςά του ειδικοφ προςτίμου που προβλζπεται 

ςτο Νόμο 4178/2013 «Αντιμετϊπιςθ τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ, περιβαλλοντικό ιςοηφγιο και 

άλλεσ διατάξεισ» (http://www.econews.gr/). 

Σφμφωνα με τθν απόφαςθ για ενεργειακι αναβάκμιςθ κτιρίων του νόμου 

4178/2013, προβλζπονται τα εξισ: 

 Για κτίρια που καταςκευάςτθκαν προ του ζτουσ 2003 κακϊσ και για λικόκτιςτα 

κτίρια που καταςκευάςτθκαν προ τθσ 28θσ 07.2011 και υπάγονται ςτισ ρυκμίςεισ 

του Ν. 4178/2013 (ΦΕΚ Αϋ 174), το ποςό του ειδικοφ προςτίμου, που καταβάλλεται 

δυνάμει του ανωτζρω νόμου, μπορεί να ςυμψθφίηεται με το ποςό που δαπανάται 

μετά τθν ζναρξθ ιςχφοσ τθσ παροφςασ για υλοποίθςθ παρεμβάςεων ενεργειακισ 

αναβάκμιςθσ των κτιρίων αυτϊν. Θ απόφαςθ δεν εφαρμόηεται ςε κτίρια, οι 

ιδιοκτιτεσ των οποίων ζχουν λάβει για αυτά επιδότθςθ από κρατικά ι 

ςυγχρθματοδοτοφμενα από τθν Ευρωπαϊκι Ζνωςθ προγράμματα που αφοροφν 

παρεμβάςεισ ςτον κτιριακό τομζα για τθ βελτίωςθ τθσ ενεργειακισ απόδοςθσ τουσ. 

 Οι παρεμβάςεισ μπορεί να αφοροφν τόςο ςτο κζλυφοσ του κτιρίου, 

περιλαμβανομζνων των ανοιγμάτων, όςο και ςτα ςυςτιματα κζρμανςθσ, ψφξθσ, 

κλιματιςμοφ και παροχισ ηεςτοφ νεροφ χριςθσ. Οι παρεμβάςεισ υλοποιοφνται 

ςφμφωνα με τισ κείμενεσ διατάξεισ και προδιαγραφζσ για τισ ελάχιςτεσ απαιτιςεισ 

του Κανονιςμοφ Ενεργειακισ Απόδοςθσ Κτιρίων (ΚΕΝΑΚ). 

 Για το ςυμψθφιςμό λαμβάνονται υπόψθ οι δαπάνεσ για αγορά υλικϊν – 

εξοπλιςμοφ, κακϊσ και για πρόςκετεσ εργαςίεσ για τθν ολοκλιρωςθ των 

παρεμβάςεων, όπωσ εργαςίεσ αποξιλωςθσ – αποκομιδισ, τοποκζτθςθσ – 

http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/
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εγκατάςταςθσ, αποκατάςταςθσ, τοποκζτθςθσ ικριωμάτων, κλπ, κακϊσ και για τθν 

παροχι υπθρεςιϊν ενεργειακισ επικεϊρθςθσ. Στισ ανωτζρω δαπάνεσ δεν 

περιλαμβάνεται ο ΦΡΑ. Για τον υπολογιςμό τθσ ςχετικισ δαπάνθσ λαμβάνονται 

υπόψθ τα όρια των δαπανϊν που περιγράφονται ςτθν κοινι απόφαςθ των 

Υπουργϊν Οικονομίασ, Ανταγωνιςτικότθτασ και Ναυτιλίασ και Ρεριβάλλοντοσ, 

Ενζργειασ και Κλιματικισ Αλλαγισ με τίτλο «Ρροκιρυξθ του Ρρογράμματοσ 

«Εξοικονόμθςθ κατ’ οίκον» που κα υλοποιθκεί ςτο πλαίςιο του ΕΣΡΑ 2007−2013», 

όπωσ ζχει τροποποιθκεί και ιςχφει. 

 Ο ςυμψθφιςμόσ διενεργείται για ποςό ζωσ το πενιντα τοισ εκατό (50%) του ειδικοφ 

προςτίμου μθ ςυμπεριλαμβανομζνου του ςχετικοφ παραβόλου και εφόςον οι 

παρεμβάςεισ επιφζρουν αναβάκμιςθ του κτιρίου κατά μια τουλάχιςτον ενεργειακι 

κατθγορία, ι ετιςια εξοικονόμθςθ πρωτογενοφσ ενζργειασ μεγαλφτερθ από το 30% 

τθσ κατανάλωςθσ του κτιρίου αναφοράσ. 

 Θ ςυνδρομι των προχποκζςεων διαπιςτϊνεται αποκλειςτικά κατόπιν 

διενζργειασ δφο ενεργειακϊν επικεωριςεων ςτο κτίριο. Θ πρϊτθ λαμβάνει χϊρα 

μετά τθν υπαγωγι του κτιρίου ςτισ ρυκμίςεισ του Ν. 4178/2013 και πριν τθν ζναρξθ 

των παρεμβάςεων και θ δεφτερθ μετά τθν ολοκλιρωςθ αυτϊν για τθ διαπίςτωςθ 

τθσ ορκισ υλοποίθςθσ των παρεμβάςεων και τθσ επίτευξθσ του ενεργειακοφ 

ςτόχου. 

Για τθ διενζργεια του ςυμψθφιςμοφ υποβάλλονται υποχρεωτικά τα ακόλουκα 

δικαιολογθτικά(http://www.econews.gr/): 

i. Αίτθςθ του ενδιαφερόμενου ςτθν οποία αναγράφονται τα ςτοιχεία του, τα 

ςτοιχεία του κτιρίου για το οποίο αιτείται ςυμψθφιςμό, ο αρικμόσ τθσ 

βεβαίωςθσ υπαγωγισ ςτισ ρυκμίςεισ του Ν. 4178/2013, το ποςό του ειδικοφ 

προςτίμου που ζχει υπολογιςτεί, το φψοσ τθσ δαπάνθσ για τθν υλοποίθςθ 

παρεμβάςεων ενεργειακισ αναβάκμιςθσ και το ποςό που αιτείται να 

ςυμψθφιςτεί. 

ii. Αντίγραφο τθσ άδειασ δόμθςθσ, τθσ ζγκριςθσ εργαςιϊν μικρισ κλίμακασ ι τθσ 

ζγγραφθσ ενθμζρωςθσ προσ τθν ΥΔΟΜ αν απαιτείται για τθν εκτζλεςθ των 

εργαςιϊν. 

iii. Τα παραςτατικά για τισ ςχετικζσ δαπάνεσ, περιλαμβανομζνων των δελτίων 

αποςτολισ υλικϊν ι εξοπλιςμοφ. 

iv. Αντίγραφα των δφο Ριςτοποιθτικϊν Ενεργειακισ Απόδοςθσ που εκδόκθκαν 

κατόπιν των ενεργειακϊν επικεωριςεων τθσ παραγράφου 5. 

http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/
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v. Ρόριςμα – Διλωςθ του Ενεργειακοφ Επικεωρθτι που διενιργθςε τθ δεφτερθ 

επικεϊρθςθ, ςτο οποίο δθλϊνεται θ επίτευξθ του ενεργειακοφ ςτόχου τθσ 

παραγράφου 4. 

vi. Υπεφκυνθ διλωςθ του άρκρου 8 του Ν. 1599/1986 (ΦΕΚ Αϋ 75) με επικφρωςθ 

του γνθςίου τθσ υπογραφισ του αιτοφντοσ, με τθν οποία δθλϊνει ότι 

υποβάλλει το ςφνολο των απαιτοφμενων δικαιολογθτικϊν, τα ςτοιχεία των 

οποίων είναι αλθκι, ότι όλα τα παραςτατικά δαπανϊν που υποβάλλει 

εκδόκθκαν για τθν αγορά υλικϊν–εξοπλιςμοφ, τθν εκτζλεςθ εργαςιϊν και τθν 

παροχι υπθρεςιϊν για τθν ενεργειακι αναβάκμιςθ του κτιρίου που αναφζρει 

θ αίτθςι του κακϊσ επίςθσ και ότι οι ιδιοκτιτεσ για το εν λόγω κτίριο δεν 

ζχουν λάβει επιδότθςθ από κρατικά ι ςυγχρθματοδοτοφμενα από τθν 

Ευρωπαϊκι Ζνωςθ προγράμματα που αφοροφν παρεμβάςεισ ςτον κτιριακό 

τομζα για τθ βελτίωςθ τθσ ενεργειακισ απόδοςθσ τουσ. 

Διαδικαςία υποβολισ και ελζγχου δικαιολογθτικϊν 

 Ο εξουςιοδοτθμζνοσ μθχανικόσ υποβάλλει ςτο θλεκτρονικό ςφςτθμα του νόμου 

4178/2013 τα απαιτοφμενα δικαιολογθτικά και υποβάλλει υπεφκυνθ διλωςθ ότι τα 

ςτοιχεία που υποβάλλει ζχουν ελεγχκεί για τθν ορκότθτα και τθν πλθρότθτα τουσ 

και ότι τα παραςτατικά που υποβάλλονται αντιςτοιχοφν ςτισ εργαςίεσ που ζχουν 

δθλωκεί και πραγματοποιθκεί για τθν ενεργειακι αναβάκμιςθ ι τθν ςτατικι 

ενίςχυςθ τθσ ιδιοκτθςίασ ι του ακινιτου. 

 Είναι δυνατι θ υποβολι των ωσ άνω δικαιολογθτικϊν για τθν ίδια ιδιοκτθςία ι 

ακίνθτο και για τισ δφο περιπτϊςεισ ςυμψθφιςμοφ του ειδικοφ προςτίμου, με τθν 

προχπόκεςθ ότι ο ςυμψθφιςμόσ διενεργείται ςυνολικά για ποςό ζωσ το πενιντα 

τοισ εκατό (50%) του ειδικοφ προςτίμου μθ ςυμπεριλαμβανομζνου του ςχετικοφ 

παραβόλου. 

 Σε περιπτϊςεισ υπαγωγισ όπου το ενιαίο ειδικό πρόςτιμο ςυμψθφίηεται κατά τισ 

διατάξεισ του άρκρου 20 του ν.4178/2013 για τθν εφαρμογι τθσ παροφςασ 

λαμβάνεται το αρχικό υπολογιηόμενο ποςό πλθρωμισ πριν το ςυμψθφιςμό κατά τα 

ανωτζρω. 

 Τα καταβλθκζντα ποςά για εργαςίεσ ενεργειακισ αναβάκμιςθσ ι ςτατικισ 

ενίςχυςθσ αφαιροφνται από τθν τελευταία δόςθ και τισ αμζςωσ προθγοφμενεσ 

χρονικά ζωσ ότου ολοκλθρωκεί ο ςυμψθφιςμόσ. Σε περίπτωςθ που μετά τον ωσ 

άνω υπολογιςμό, προκφπτει ότι τα ιδθ καταβλθκζντα ποςά υπερβαίνουν το ποςό 
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του προςτίμου που υπολείπεται, με βάςθ τισ διατάξεισ του παρόντοσ, δεν 

επιςτρζφονται οφτε αναηθτοφνται. 

 Θ αρμόδια Υπθρεςία Δόμθςθσ, ι άλλθ αρμόδια αρχι, που ορίηεται με απόφαςθ του 

Υπουργοφ Ρεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και Κλιματικισ Αλλαγισ ελζγχει 

δειγματολθπτικά ποςοςτό τουλάχιςτον πζντε τοισ εκατό (5%) των δθλϊςεων που 

υποβλικθκαν, προκειμζνου να διαπιςτωκεί αν τα ςτοιχεία των δθλϊςεων, που 

αφοροφν τθν περιγραφι τθσ καταςκευισ, τα παραςτατικά και τα δελτία αποςτολισ, 

κακϊσ και τα πορίςματα των επικεωρθτϊν ενζργειασ ι των Ελεγκτϊν Δόμθςθσ είναι 

αλθκι και ακριβι. Σε περίπτωςθ διαπίςτωςθσ ψευδϊν ςτοιχείων ι/και αναλθκϊν 

δθλϊςεων, το ειδικό πρόςτιμο που αρχικά είχε υπολογιςτεί από τθν θλεκτρονικι 

διαδικαςία του θλεκτρονικοφ ςυςτιματοσ διπλαςιάηεται. Για τθν επιβολι του 

διπλαςιαςμοφ του ειδικοφ προςτίμου εκδίδεται ςχετικι διοικθτικι πράξθ από τθν 

αρμόδια υπθρεςία, θ οποία υποβάλλεται ςτο ΤΕΕ. 

 Ο ζλεγχοσ μετά από καταγγελία ι εντολι δθμοςίων αρχϊν δφναται να διενεργείται 

από Ελεγκτζσ Δόμθςθσ όπωσ ορίηονται ςτο ν. 4030/2011 (Αϋ 249), τυχαία, μετά από 

θλεκτρονικι κλιρωςθ (http://www.econews.gr/). 

Μεταβατικζσ Διατάξεισ 

Οι ανωτζρω δαπάνεσ για εργαςίεσ ενεργειακισ αναβάκμιςθσ που ζχουν 

πραγματοποιθκεί μετά τθν ζναρξθ εφαρμογισ του Ν.4178/2013 και πριν τθν δθμοςίευςθ 

τθσ ςυγκεκριμζνθσ ΚΥΑ, επί ιδιοκτθςιϊν ι ακινιτων που υπάγονται ςτισ διατάξεισ του ν. 

4178/2013, δφναται να ςυμψθφιςτοφν με το ειδικό πρόςτιμο, εφόςον ο Ενεργειακόσ 

Επικεωρθτισ βεβαιϊςει ότι οι παρεμβάςεισ επιφζρουν αναβάκμιςθ του κτιρίου κατά μια 

τουλάχιςτον ενεργειακι κατθγορία, ι ετιςια εξοικονόμθςθ πρωτογενοφσ ενζργειασ 

μεγαλφτερθ από το 30% τθσ κατανάλωςθσ του κτιρίου αναφοράσ. 

Σε αυτι τθν περίπτωςθ, ςτα ςχετικά δικαιολογθτικά γίνεται ειδικι μνεία για τθν 

χρονολογία ζκδοςθσ των δικαιολογθτικϊν και των παραςτατικϊν ςε ςχζςθ με τισ 

προβλεπόμενεσ θμερομθνίεσ εφαρμογισ του παρόντοσ άρκρου. Ρλθν του αρχικοφ 

πιςτοποιθτικοφ ενεργειακισ απόδοςθσ υποβάλλονται τα λοιπά δικαιολογθτικά κατά τισ 

διατάξεισ τθσ παροφςασ απόφαςθσ. 

Ενδεικτικά, για τθν ενεργειακι αναβάκμιςθ, κα ακολουκθκεί το πρότυπο του 

προγράμματοσ «εξοικονομϊ κατ’ οίκον», όπου περιλαμβάνονται γενικά οι ακόλουκεσ 

κατθγορίεσ εργαςιϊν (http://www.econews.gr/): 

1. Αντικατάςταςθ κουφωμάτων (πλαίςια/υαλοπίνακεσ) και τοποκζτθςθ ςυςτθμάτων 

ςκίαςθσ. Λόγω τθσ απαίτθςθσ του προγράμματοσ για ενεργειακι αναβάκμιςθ, θ 

http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/
http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/
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παρζμβαςθ αφορά κατά βάςθ, αλλά όχι αποκλειςτικά, ςε κερμομονωτικά/ 

κερμο−διακοπτόμενα κουφϊματα με διπλοφσ υαλοπίνακεσ. Επιλζξιμθ είναι και θ 

αλλαγι μόνο του υαλοπίνακα με τθν προχπόκεςθ ότι επιτυγχάνεται ενεργειακι 

αναβάκμιςθ. Επιλζξιμθ, επίςθσ, είναι θ αντικατάςταςθ εξϊπορτασ ςε μονοκατοικία 

και κουφωμάτων κλιμακοςταςίου και φωταγωγοφ ςε πολυκατοικία. Δεν 

ςυμπεριλαμβάνονται όμωσ «ανοίγματα» προσ εςωτερικοφσ χϊρουσ του κτθρίου 

κερμαινόμενουσ ι μθ (π.χ. πόρτα διαμερίςματοσ). Στθν κατθγορία αυτι 

περιλαμβάνεται και θ τοποκζτθςθ εξωτερικϊν ςκιάςτρων και κινθτϊν 

προςτατευτικϊν εξωφφλλων ςτα ανοίγματα (παντηοφρια, ρολά). 

2. Τοποκζτθςθ κερμομόνωςθσ ςτο κτθριακό κζλυφοσ ςυμπεριλαμβανομζνου του 

δϊματοσ/ςτζγθσ και τθσ πιλοτισ. Στθν κατθγορία αυτι είναι επιλζξιμθ και θ 

τοποκζτθςθ εςωτερικισ κερμομόνωςθσ όταν θ τοποκζτθςθ εξωτερικισ 

κερμομόνωςθσ είναι τεχνικά αδφνατθ ι δεν επιτρζπεται από τθν κείμενθ 

νομοκεςία (π.χ. διατθρθτζα κτιρια, παραδοςιακοί οικιςμοί). 

3. Αναβάκμιςθ ςυςτιματοσ κζρμανςθσ και ςυςτιματοσ παροχισ ηεςτοφ νεροφ 

χριςθσ. Στθν κατθγορία αυτι είναι επιλζξιμεσ: 

 Θ εγκατάςταςθ νζου ι αντικατάςταςθ ςυςτιματοσ καυςτιρα ι/και λζβθτα με 

καινοφριο ςφςτθμα πετρελαίου ι φυςικοφ αερίου (κεντρικό ι ατομικό) ι 

ςφςτθμα που λειτουργεί κυρίωσ με τθν αξιοποίθςθ ανανεϊςιμθσ πθγισ 

ενζργειασ, Α.Ρ.Ε., (π.χ. καυςτιρασ βιομάηασ, αντλίεσ κερμότθτασ, θλιοκερμικά 

ςυςτιματα, κλπ.) ι ςφςτθμα ςυμπαραγωγισ θλεκτριςμοφ και κερμότθτασ 

υψθλισ απόδοςθσ (ΣΘΚΥΑ). Θ εγκατάςταςθ/αντικατάςταςθ αφορά ςτον 

θλεκτρομθχανολογικό εξοπλιςμό του λεβθτοςταςίου ςτο ςφνολό του και του 

δικτφου διανομισ (αυτοματιςμοί, κυκλοφορθτζσ, καμινάδα, αντικατάςταςθ ι 

μόνωςθ ςωλθνϊςεων, κλπ.). Δεν είναι επιλζξιμεσ οι δαπάνεσ για δεξαμενι 

πετρελαίου και τερματικζσ μονάδεσ απόδοςθσ κερμότθτασ (ςϊματα 

καλοριφζρ, ενδοδαπζδιο ςφςτθμα, κλπ). 

 Θ τοποκζτθςθ διατάξεων αυτομάτου ελζγχου τθσ λειτουργίασ του ςυςτιματοσ 

κζρμανςθσ, όπωσ χρονο−διακόπτεσ, αυτοματιςμοφσ αντιςτάκμιςθσ ι/και 

υδραυλικισ ιςορροπίασ για τθ ρφκμιςθ των μερικϊν φορτίων (τρίοδθ ι 

τετράοδθ θλεκτροβάννα, ρυκμιςτζσ ςτροφϊν κυκλοφορθτϊν, κλπ), 

κερμοςτάτεσ χϊρων, κερμοςτατικζσ κεφαλζσ κερμαντικϊν ςωμάτων, κλπ., 

ςυμπεριλαμβανομζνων ςυςτθμάτων κερμιδομζτρθςθσ για τθν κατανομι 

δαπανϊν κζρμανςθσ. 



Διερεφνθςθ & αντιμετώπιςθ αυκαίρετων οικιςμών εντόσ δαςικών πολυγώνων 

Ποδθματά Μ., Φεβρουάριοσ 2015 Σελίδα 88 

 Θ τοποκζτθςθ θλιακϊν ςυςτθμάτων για τθν παροχι ηεςτοφ νεροφ 

χριςθσ (ςυλλζκτθσ, δοχείο αποκικευςθσ νεροφ, βάςθ ςτιριξθσ, ςωλθνϊςεισ, 

κλπ). 

Ειδικά για τθν περίπτωςθ πρόταςθσ αντικατάςταςθσ καυςτιρα/ λζβθτα πετρελαίου 

με νζο ίδιασ τεχνολογίασ κα πρζπει με βάςθ τα χαρακτθριςτικά τουσ και τα αποτελζςματα 

τθσ ανάλυςθσ καυςαερίων να τεκμθριϊνεται επαρκϊσ, από τον Ενεργειακό Επικεωρθτι, θ 

ανάγκθ για τθν αλλαγι ζναντι ςυντιρθςθσ ι χθμικοφ κακαριςμοφ (π.χ. λζβθτασ που ζχει 

υποςτεί ανεπανόρκωτεσ φκορζσ). 

Θ πρόταςθ (ςυνδυαςμόσ παρεμβάςεων) για ενεργειακι αναβάκμιςθ, που 

υποβάλλεται με τθν αίτθςθ, κα πρζπει να καλφπτει τθν ακόλουκθ απαίτθςθ που αποτελεί 

τον ελάχιςτο ενεργειακό ςτόχο: αναβάκμιςθ κατά μια τουλάχιςτον ενεργειακι κατθγορία ι 

εναλλακτικά θ ετιςια εξοικονόμθςθ πρωτογενοφσ ενζργειασ να είναι μεγαλφτερθ από το 

30% τθσ κατανάλωςθσ του κτθρίου αναφοράσ (kWh/m2). 

Για τον ζλεγχο τθσ ικανοποίθςθσ τθσ ανωτζρω απαίτθςθσ κα πρζπει τα υλικά και τα 

ςυςτιματα που κα χρθςιμοποιθκοφν για τισ παρεμβάςεισ να φζρουν ενεργειακι 

πιςτοποίθςθ. Επιςθμαίνεται ότι επιτυγχάνεται αυξθμζνθ εξοικονόμθςθ ενζργειασ όταν τα 

δομικά ςτοιχεία και οι επιμζρουσ θλεκτρομθχανολογικζσ εγκαταςτάςεισ πλθροφν, μετά τισ 

παρεμβάςεισ, τισ ελάχιςτεσ προδιαγραφζσ που αναφζρονται ςτισ παραγράφουσ 2 και 3 του 

άρκρου 8 του ΚΕΝΑΚ ςε ςυμφωνία και με τα οριηόμενα ςτισ ςχετικζσ Τεχνικζσ Οδθγίεσ ΤΕΕ 

(ΤΟ ΤΕΕ). 

Επιπλζον, τα δομικά υλικά και τα θλεκτρομθχανολογικά ςυςτιματα, για τα οποία 

υφίςταται ςχετικι υποχρζωςθ από τθν κείμενθ νομοκεςία, κα πρζπει να φζρουν ςιμανςθ 

CE. Στισ ανωτζρω δαπάνεσ ανά ειδικότερθ παρζμβαςθ ςυμπεριλαμβάνονται τυχόν 

πρόςκετεσ αναγκαίεσ εργαςίεσ για τθν ολοκλθρωμζνθ υλοποίθςθ τθσ παρζμβαςθσ όπωσ 

ςκαλωςιζσ, επιχρίςματα, μικροεργαςίεσ αποκατάςταςθσ τθσ εμφάνιςθσ του ςτοιχείου ςτο 

οποίο ζγινε θ παρζμβαςθ, αποξθλϊςεισ/κακαιρζςεισ και αποκομιδι, ςιτεσ, διαμόρφωςθ 

κλίςεων απορροισ ςτο δϊμα, υγρομόνωςθ, απαραίτθτεσ εργαςίεσ και επεμβάςεισ για τθν 

ορκι λειτουργία/ςυμπεριφορά τθσ κερμομόνωςθσ, απαραίτθτεσ επεμβάςεισ ςτθ ςτζγθ 

(π.χ. αντικατάςταςθ κεραμιδιϊν) κλπ. (http://www.econews.gr/2014/06/18/authaireta-

energeiaki-anavathmisi-115590/). 

 

Αναλυτικά ςτατιςτικά ςτοιχεία τθσ εφαρμογισ του ν.4178/13 ςτα 
αυκαίρετα 

Το ΥΡΕΚΑ ανακοίνωςε τα ςτατιςτικά ςτοιχεία των δθλϊςεων υπαγωγισ κατά το 

πρϊτο εξάμθνο εφαρμογισ του νόμου 4178/2013 για τθν αντιμετϊπιςθ τθσ αυκαίρετθσ 

http://www.econews.gr/2014/06/18/authaireta-energeiaki-anavathmisi-115590/
http://www.econews.gr/2014/06/18/authaireta-energeiaki-anavathmisi-115590/
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δόμθςθσ και το περιβαλλοντικό ιςοηφγιο, όπωσ προκφπτουν από το πλθροφοριακό 

ςφςτθμα διαχείριςθσ των δθλϊςεων, μετά τθν πάροδο τθσ πρϊτθσ προκεςμίασ υπαγωγισ 

και πλθρωμισ (http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/). 

Επίςθσ, ςφμφωνα με το υπουργείο, με τον ςυγκεκριμζνο νόμο για τθν αντιμετϊπιςθ 

τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ και το περιβαλλοντικό ιςοηφγιο πραγματοποιείται θ καλφτερθ 

δυνατι προςπάκεια, με ςκοπό να λυκεί το ςφνκετο αυτό περιβαλλοντικό και κοινωνικό 

πρόβλθμα. Θ Ρολιτεία ζχει τθ βοφλθςθ και τα εργαλεία να ςταματιςει τθν αυκαίρετθ 

δόμθςθ και να εντοπίςει, προοδευτικά, τα αυκαίρετα κτίςματα. Απϊτεροσ ςκοπόσ είναι να 

αποφευχκεί θ δθμιουργία νζασ γενιάσ αυκαιρζτων. Ο νζοσ νόμοσ, είναι θ τελευταία μεγάλθ 

ευκαιρία για τουσ πολίτεσ να δθλϊςουν το αυκαίρετό τουσ, ϊςτε να ωφελθκοφν από 

πολλζσ δόςεισ ςτθν αποπλθρωμι του προςτίμου και από εκπτϊςεισ που φτάνουν μζχρι το 

85%, ειδικά για ευπακείσ κοινωνικζσ ομάδεσ (http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-

4178-111987/). 

Από τα ςτατιςτικά ςτοιχεία του πρϊτου εξαμινου προκφπτει ότι οι πολίτεσ 

αντιλαμβάνονται τθ χρθςιμότθτα του νζου νόμου για τα αυκαίρετα, κακϊσ ζχουν ιδθ 

ενταχκεί περιςςότερα από 340.000 ακίνθτα ςτισ διατάξεισ του. Βζβαια, βαςικόσ ςτόχοσ του 

πλαιςίου που κεςμοκετικθκε είναι θ καταγραφι τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ, ϊςτε θ Ρολιτεία 

να αποκτιςει επιτζλουσ πλιρθ εικόνα του δομθμζνου χϊρου ςε όλθ τθν επικράτεια και να 

μπορζςει να ςχεδιάςει αποτελεςματικά τα επόμενα βιματα προόδου. 

Συνεχίηεται θ προςπάκεια ενθμζρωςθσ του τεχνικοφ κόςμου για τισ λεπτομζρειεσ 

και τα πλεονεκτιματα του νζου νόμου για τα αυκαίρετα. Πςο περιςςότερο εξοικειϊνονται 

οι μθχανικοί, οι υπθρεςίεσ και οι πολίτεσ, με τισ διατάξεισ του νόμου, τόςο περιςςότερο κα 

πραγματοποιείται χριςθ των ρυκμίςεων που ψθφίςτθκαν.  

 Συγκεκριμζνα, από τα ςτατιςτικά ςτοιχεία προκφπτουν τα εξισ 

(http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/): 

Πςον αφορά τον αρικμό των δθλϊςεων που ζχουν ιδθ καταχωρθκεί ςτο 

θλεκτρονικό ςφςτθμα: 

Σφνολο δθλϊςεων αυκαιρζτων Ν.4178:                                                       341.937  

Νζεσ δθλϊςεισ ν.4178:                                                                                125.778 

Μεταφερόμενεσ δθλϊςεισ ν.4014 ςε ν.4178:                                                 216.159 

Υπόλοιπεσ (προσ μεταφορά) δθλϊςεισ ν.4014:                                              153.663 

 

Σθμειϊνεται ότι από το θλεκτρονικό ςφςτθμα ζχουν εκδοκεί ςυνολικά 428.521 

δθλϊςεισ για τθ μεταβίβαςθ ακινιτων. 

 

http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/
http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/
http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/
http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/
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Πςον αφορά το φψοσ των καταχωρθμζνων προςτίμων ςτο θλεκτρονικό ςφςτθμα: 

Συνολικά καταχωρθμζνα πρόςτιμα:                                           1.843.062.825 ευρϊ 

Καταχωρθμζνα πρόςτιμα ν.4014:                                              1.143.768.131 ευρϊ 

Καταχωρθμζνα πρόςτιμα ν.4178:                                                 699.294.694 ευρϊ 

 

Πςον αφορά τα δθλοφμενα αυκαίρετα ανά κατθγορία του ν.4178: 

Ρίνακασ 9. Δθλωκζντα αυκαίρετα ανά κατθγορία 

Μεγζκθ ανά κατθγορία (Αρ. 9) φφλλου καταγραφισ (νζεσ δθλώςεισ ν. 4178 – δεν περιλαμβάνονται 

δθλώςεισ από μεταφορά από τον 4014) 

 Αρικμόσ Δθλϊςεων Εμβαδό Κυρίων χϊρων Εμβαδό χϊρων με 

μειωτικό ςυντ. 

Χωρίσ κατθγορία 14.056 1.145.016 471.649 

Κατθγορία 1 11.082 877.648 180.792 

Κατθγορία 2 10.841 893.675 270.037 

Κατθγορία 3 12.149 74.172 102.691 

Κατθγορία 4 40.540 1.880.939 1.095.122 

Κατθγορία 5 37.110 3.885.106 1.662.084 

 ΣΥΝΟΛΟ 125.778     

Μεγζκθ ανά κατθγορία (Αρ. 9) φφλλου καταγραφισ (μόνο δθλϊςεισ από μεταφορά από τον 4014) 

 Αρικμόσ Δθλϊςεων Εμβαδό Κυρίων χϊρων Εμβαδό χϊρων με 

μειωτικό ςυντ. 

Χωρίσ κατθγορία 99.860 5.586.256 3.253.525 

Κατθγορία 1 3.705 214.413 62.643 

Κατθγορία 2 8.136 471.999 218.274 

Κατθγορία 3 9.013 10.872 3.366 

Κατθγορία 4 42.582 1.995.104 1.423.813 

Κατθγορία 5 52.863 4.278.529 2.370.741 

ΣΥΝΟΛΟ 216.159     

Ρθγι: ΥΡΕΚΑ, http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/ 

  
Υπενκυμίηεται ότι, το ΥΡΕΚΑ ζχει εκδϊςει από τθν ζναρξθ ιςχφοσ του νόμου 

τισ απαραίτθτεσ υπουργικζσ αποφάςεισ για τθ απρόςκοπτθ εφαρμογι του και τισ 

απαραίτθτεσ εγκυκλίουσ εφαρμογισ. Μζςω των ενθμερωτικϊν θμερίδων του ΥΡΕΚΑ 

ενθμερϊνεται ο τεχνικόσ κόςμοσ τθσ χϊρασ, καταγράφονται προβλιματα και ερωτιματα 

και δίνονται λφςεισ ςε ειδικότερα ηθτιματα. 

Στατιςτικά ςτοιχεία για Ενεργειακζσ Επικεωριςεισ και πιςτοποιθτικά 

Ο κεςμόσ τθσ ενεργειακισ επικεϊρθςθσ των κτιρίων και τθσ ζκδοςθσ 

Ριςτοποιθτικοφ Ενεργειακισ Απόδοςθσ (ΡΕΑ) ξεκίνθςε από τισ 9 Λανουαρίου 2011, για τισ 

περιπτϊςεισ πϊλθςθσ και μίςκωςθσ ακινιτων, κακϊσ και μετά τθν ολοκλιρωςθ τθσ 

καταςκευισ κάκε νζου κτιρίου. Μετά από τρία ζτθ λειτουργίασ του κεςμοφ και κακϊσ το 

http://www.econews.gr/2014/02/18/authaireta-4178-111987/
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ΡΕΑ ζχει πλζον κακιερωκεί ωσ ζνα βαςικό εργαλείο τθσ αγοράσ των ακινιτων, το ΥΡΕΚΑ με 

ανακοινϊςεισ του δθμοςιοποιεί τα ςτατιςτικά ςτοιχεία των εκδοκζντων Ριςτοποιθτικϊν 

Ενεργειακισ Απόδοςθσ Κτιρίων (ΡΕΑ) και τα αντίςτοιχα ςτοιχεία του Μθτρϊου Ενεργειακϊν 

Επικεωρθτϊν. 

Το ΥΡΕΚΑ και θ αρμόδια ΕΥΕΡΕΝ παρακζτουν μερικά ςτατιςτικά ςτοιχεία για τα 

ΡΕΑ που ζχουν εκδοκεί, από τθ βάςθ δεδομζνων του Αρχείου Επικεϊρθςθσ Κτιρίων, και 

ςτατιςτικά ςτοιχεία για το Μθτρϊο Ενεργειακϊν Επικεωρθτϊν, τόςο κατά τθ μεταβατικι 

φάςθ εφαρμογισ του «προςωρινοφ» μθτρϊου όςο και κατά τθν τρζχουςα φάςθ 

εφαρμογισ του «οριςτικοφ» μθτρϊου Ενεργειακϊν Επικεωρθτϊν που ιςχφει. 

Βαςικά ςτοιχεία ενεργειακισ επικεϊρθςθσ κτιρίων 

Από τθν ζναρξθ εφαρμογισ του κεςμοφ, ζχουν εκδοκεί ςυνολικά περιςςότερα 

από 509.000 Ριςτοποιθτικά Ενεργειακισ Απόδοςθσ (ΡΕΑ) τα οποία αποτελοφν ζνα πρϊτο 

δείγμα για τθν ενεργειακι απόδοςθ του κτιριακοφ αποκζματοσ τθσ χϊρασ.  

Ειδικότερα, το ζτοσ 2011 ζχουν εκδοκεί 60640 ΡΕΑ, το ζτοσ 2012 219.804 ΡΕΑ, το 

ζτοσ 2013 226.077 ΡΕΑ και μζχρι τισ 9 Λανουαρίου 2014 2.501 ΡΕΑ. 

Τα εκδοκζντα ΡΕΑ αφοροφν κυρίωσ (ςε ποςοςτό 79%) κτίρια που καταςκευάςτθκαν 

τθν περίοδο 1950-2009. 

Το μεγαλφτερο ποςοςτό (65,5%) των εκδοκζντων ΡΕΑ αφορά ςε κτίρια (κυρίωσ 

διαμερίςματα) που επρόκειτο να μιςκωκοφν. 

Ραράλλθλα, παρατθρείται ότι, ο αρικμόσ των ΡΕΑ με λόγο ζκδοςθσ «Ρρϊτθ 

Ενεργειακι Επικεϊρθςθ» για το πρόγραμμα «Εξοικονόμθςθ κατ’ οίκον» ζχει αυξθκεί το 

2013 ςυγκριτικά με τα προθγοφμενα ζτθ. 

Ζνα ςθμαντικό ποςοςτό κτιρίων βρίςκεται ςτθν χαμθλότερθ ενεργειακι κλάςθ (Θ) 

και αφορά ςε κτίρια χωρίσ κερμομόνωςθ και με παλαιά και μθ αποδοτικά ςυςτιματα 

κζρμανςθσ και ψφξθσ. 

Τα περιςςότερα ΡΕΑ ζχουν εκδοκεί ςτθ Νομαρχία Ακθνϊν (30,77%), ςτο Νομό 

Κεςςαλονίκθσ (12%), ςτθ Νομαρχία Ρειραιϊσ (4,7%) και ςτθ Νομαρχία Ανατολικισ Αττικισ 

(4,3%). 

Οι χριςεισ μονοκατοικία, πολυκατοικία (κυρίωσ διαμερίςματα), γραφεία και 

καταςτιματα, καλφπτουν το μεγαλφτερο ποςοςτό (85%) των χριςεων ακινιτων για τα 

οποία ζχει εκδοκεί ΡΕΑ, ενϊ κτίρια του τριτογενοφσ τομζα υπολείπονται των 

προθγοφμενων. 

Από τα ςτοιχεία για τθ Μζςθ Κατανάλωςθ των κτιρίων ανάλογα με τθν χριςθ και 

τθν κλιματικι ηϊνθ και το Ροςοςτό Εξοικονόμθςθσ Ενζργειασ Κτιρίων ανά Κλιματικι Ηϊνθ, 
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αναδεικνφεται το τεράςτιο δυναμικό εξοικονόμθςθσ ενζργειασ του κτιριακοφ αποκζματοσ 

τθσ χϊρασ. 

Βαςικά ςτοιχεία μθτρϊου ενεργειακϊν επικεωρθτϊν 

Μζχρι και ςιμερα ζχουν αποκτιςει 10.221 Ενεργειακοί Επικεωρθτζσ δικαιϊματα 

διενζργειασ ενεργειακϊν επικεωριςεων κτιρίων (εκ των οποίων 4690 ιταν προςωρινοί ΕΕ), 

1763 Ενεργειακοί Επικεωρθτζσ δικαιϊματα διενζργειασ επικεωριςεων ςυςτθμάτων 

κζρμανςθσ (εκ των οποίων 978 ιταν προςωρινοί ΕΕ) και 1347 Ενεργειακοί Επικεωρθτζσ 

δικαιϊματα διενζργειασ επικεωριςεων ςυςτθμάτων κλιματιςμοφ (εκ των οποίων 755 ιταν 

προςωρινοί ΕΕ). 

Μζχρι και τον Οκτϊβριο του 2013,που ιταν και θ θμερομθνία λιξθσ του 

μθτρϊου προςωρινϊν ενεργειακϊν επικεωρθτϊν, εγγεγραμμζνοι ιταν 8468 προςωρινοί 

Ενεργειακοί Επικεωρθτζσ κτιρίων, 5858 προςωρινοί Ενεργειακοί Επικεωρθτζσ Συςτθμάτων 

Κζρμανςθσ και 5671 προςωρινοί Ενεργειακοί Επικεωρθτζσ Συςτθμάτων Κλιματιςμοφ. 

Το μεγαλφτερο ποςοςτό των εγγεγραμμζνων Ενεργειακϊν Επικεωρθτϊν ςτο 

οριςτικό Μθτρϊο είναι 87% διπλωματοφχοι μθχανικοί και ςυγκεκριμζνα, ειδικότθτασ 

πολιτικοφ μθχανικοφ (41%). 

Το μεγαλφτερο ποςοςτό των προςωρινϊν Ενεργειακϊν Επικεωρθτϊν ιταν 

ειδικότθτασ πολιτικοφ μθχανικοφ (40%), ενϊ το 92% των προςωρινϊν Ενεργειακϊν 

Επικεωρθτϊν ιταν διπλωματοφχοι μθχανικοί. 

Μζχρι και τον Λανουάριου, 8399 Ενεργειακοί Επικεωρθτζσ (59,5%) ζχουν εκδϊςει 

από 1 ζωσ 100 ΡΕΑ, 39 Ενεργειακοί Επικεωρθτζσ ζχουν εκδϊςει από 500-1100 ΡΕΑ, 

ενϊ μόλισ 12 Ενεργειακοί Επικεωρθτζσ ζχουν εκδϊςει άνω των 1100 ΡΕΑ. Τζλοσ, 4317 

Ενεργειακοί Επικεωρθτζσ (31%) δεν ζχουν εκδϊςει κανζνα ΡΕΑ. 

Από το «οριςτικό» Μθτρϊο των εγγεγραμμζνων Ενεργειακϊν Επικεωρθτϊν, το 

53,86%, δθλαδι ο μεγαλφτεροσ αρικμόσ, ζχουν ζδρα τθν Ρεριφζρεια Αττικισ (34,75%) και 

τθν Ρεριφζρεια Κεντρικισ Μακεδονίασ (19,11%). Σθμειϊνεται βζβαια ότι, οι επικεωρθτζσ 

ζχουν τθν δυνατότθτα να διεξάγουν επικεωριςεισ ςε όλθ τθ χϊρα, ανεξαρτιτωσ τθσ ζδρασ 

που ζχουν δθλϊςει. 

Υπενκυμίηεται ότι το ΥΡΕΚΑ, ςε ςυνεργαςία με το με το Υπουργείο Εργαςίασ, 

Κοινωνικισ Αςφάλειασ και Ρρόνοιασ, υλοποίθςαν ζνα πρόγραμμα ενίςχυςθσ των 

υποψιφιων Ενεργειακϊν Επικεωρθτϊν για εξειδικευμζνθ κατάρτιςθ και πιςτοποίθςθ. 

Τζλοσ, ςθμειϊνεται ότι ςφμφωνα με το νόμο 4122 «Ενεργειακι Απόδοςθ Κτιρίων 

Εναρμόνιςθ με τθν Οδθγία 2010/31/ΕΕ του Ευρωπαϊκοφ Κοινοβουλίου και του Συμβουλίου 

και λοιπζσ διατάξεισ» (ΦΕΚ42 A’/19.02.2013), προωκείται θ αποτελεςματικι, ςυνετι, 
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ορκολογικι και βιϊςιμθ χρθςιμοποίθςθ τθσ ενζργειασ ςτα κτίρια τθσ χϊρασ, μεταξφ άλλων 

και ςτα προϊόντα πετρελαίου, το φυςικό αζριο και τα ςτερεά καφςιμα, που αποτελοφν 

ςθμαντικζσ πθγζσ ενζργειασ, αλλά επίςθσ και τισ κφριεσ πθγζσ εκπομπϊν διοξειδίου του 

άνκρακα, προκειμζνου να βελτιωκεί περαιτζρω θ ενεργειακι απόδοςθ των κτιρίων, 

λαμβάνοντασ πάντοτε υπόψθ τισ εξωτερικζσ κλιματολογικζσ και τισ τοπικζσ ςυνκικεσ, τισ 

κλιματικζσ απαιτιςεισ των εςωτερικϊν χϊρων, κακϊσ και τθ ςχζςθ κόςτουσ/οφζλουσ. 

Επιπλζον, τίκενται κανόνεσ αναφορικά με το γενικό πλαίςιο μεκοδολογίασ 

υπολογιςμοφ τθσ ςυνολικισ ενεργειακισ απόδοςθσ κτιρίων και κτιριακϊν μονάδων, 

περιλαμβάνοντασ και παράγοντεσ όπωσ τα ςτοιχεία πακθτικισ κζρμανςθσ και ψφξθσ, θ 

ςκίαςθ, ο επαρκισ φυςικόσ φωτιςμόσ, λαμβάνοντασ πάντα υπόψθ τα υφιςτάμενα 

ευρωπαϊκά πρότυπα. Εφαρμόηονται επίςθσ, οι ελάχιςτεσ απαιτιςεισ για τθν ενεργειακι 

απόδοςθ των υφιςτάμενων κτιρίων και των δομικϊν ςτοιχείων που αποτελοφν τμιμα του 

κελφφουσ του κτιρίου και των τεχνικϊν ςυςτθμάτων κτιρίων. 

Επιπρόςκετα, με το νόμο 4122/2013 τίκενται κανόνεσ που αφοροφν ςτθν κατάρτιςθ 

εκνικϊν ςχεδίων αφξθςθσ του αρικμοφ των κτιρίων με ςχεδόν μθδενικι κατανάλωςθ 

ενζργειασ και ρυκμίηεται θ ενεργειακι πιςτοποίθςθ κτιρίων ι κτιριακϊν μονάδων, θ 

τακτικι επικεϊρθςθ των ςυςτθμάτων κζρμανςθσ και κλιματιςμοφ κτιρίων, και τα 

ανεξάρτθτα ςυςτιματα ελζγχου για τα Ριςτοποιθτικά Ενεργειακισ Απόδοςθσ των Κτιρίων 

και τισ Εκκζςεισ Επικεϊρθςθσ των Συςτθμάτων Κζρμανςθσ και Κλιματιςμοφ 

(http://www.econews.gr/2014/01/16/energeiakoi-epitheorites-statistika-110548/ ). 

Θ πολιτικι για τθ βιϊςιμθ ανάπτυξθ των πόλεων-Θ παρζμβαςθ τθσ 
Ευρωπαϊκισ Ζνωςθσ 

Αρχικά θ εξειδίκευςθ των αρχϊν τθσ βιϊςιμθσ ανάπτυξθσ απζδιδε κακοριςτικι 

ςθμαςία ςτουσ φυςικοφσ χϊρουσ, ωσ «πόρουσ» που κα πρζπει να «διατθρθκοφν». 

Σταδιακά όμωσ, αναδείχκθκε θ ςθμαςία των αςτικϊν περιοχϊν, επίςθσ ωσ «πόρων», των 

οποίων πρζπει να διατθρθκεί θ ιςορροπία και θ αξία. Ακόμα περιςςότερο, επειδι ςτισ 

πόλεισ ηει το μεγαλφτερο μζροσ του πλθκυςμοφ πλανιτθ. 

 Θ τάςθ αυτι οδιγθςε ςτθν ζγκριςθ τθσ Local Agenda, θ οποία αποτελεί τθν 

εξειδίκευςθ τθσ Agenda 21 για το περιβάλλον. Σε αυτιν τθν ευρφτερθ κίνθςθ ιδεϊν 

εντάςςεται και θ εξζλιξθ τθσ πολιτικισ τθσ Ευρωπαϊκισ Ζνωςθσ για τισ πόλεισ. 

Θ Ευρωπαϊκι Ζνωςθ μζχρι τθ ςυνκικθ του Μάαςτριχ (1993), δεν ανζπτυξε 

ςθμαντικι δραςτθριότθτα για τθν αντιμετϊπιςθ των ιδιαίτερων προβλθμάτων των αςτικϊν 

περιοχϊν. Αυτό ςυνζβθ γιατί κεωρικθκε ότι τα προβλιματα αυτά ανικουν κατά βάςθ ςτθν 

αρμοδιότθτα των εκνικϊν και κυρίωσ των περιφερειακϊν και τοπικϊν αρχϊν (διμων, 

http://www.econews.gr/2014/01/16/energeiakoi-epitheorites-statistika-110548/
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κοινοτιτων, κλπ). Βζβαια, αξίηει εδϊ να αναφερκεί το γεγονόσ ότι, ςτισ περιςςότερεσ 

ευρωπαϊκζσ χϊρεσ, το ρόλο αυτό τον ζχουν αναλάβει ουςιαςτικά εδϊ και δεκαετίεσ, οι 

περιφερειακζσ και τοπικζσ αρχζσ. 

Σταδιακά πζρα από τισ δράςεισ εντόσ των Κοινοτικϊν Ρλαιςίων Στιριξθσ (ΚΡΣ), οι 

τομεακζσ πολιτικζσ τθσ Ζνωςθσ (για τθ βιομθχανία, τθν ενζργεια κλπ.), υιοκετοφςαν όλο και 

περιςςότερο ςτθ δεκαετία του ’90 μια αςτικι διάςταςθ. Ειδικότερα, μπορεί να αναφερκεί 

το Ρράςινο Βιβλίο τθσ Ευρωπαϊκισ Επιτροπισ για το Αςτικό Ρεριβάλλον (Λοφνιοσ 1990), ςτο 

οποίο επεξεργάςκθκαν ιδζεσ για περαιτζρω δράςεισ ςε ςχζςθ με τθ διάκεςθ των 

αποβλιτων, τθν ατμοςφαιρικι ρφπανςθ, το κόρυβο και ζναν αρικμό από άλλα 

περιβαλλοντικά κζματα που αφοροφν τισ πόλεισ. Οι περιςςότερεσ από αυτζσ τισ ιδζεσ 

ενςωματϊκθκαν ςτθν πολιτικι τθσ Ζνωςθσ και εφαρμόςτθκαν κυρίωσ μζςω του Βϋ ΚΡΣ. 

Επιδιϊχκθκε επίςθσ, θ προϊκθςθ προγραμμάτων ενεργειακοφ ςχεδιαςμοφ ςε 

οριςμζνεσ πόλεισ. 

Βιϊςιμοσ Αςτικόσ Σχεδιαςμόσ  

Θ ανεξζλεγκτθ επζκταςθ των αςτικϊν περιοχϊν οδθγεί ςε αςτικι διάχυςθ, 

αναποτελεςματικι χριςθ των πόρων και ςτθν υποβάκμιςθ του εςωτερικοφ των πόλεων. Οι 

αςτικζσ και περιφερειακζσ διαδικαςίεσ ςχεδιαςμοφ μποροφν να αντιμετωπίςουν τθν 

άναρχθ αςτικι επζκταςθ, ςτοχεφοντασ ςτθν αναγζννθςθ του εςωτερικοφ των πόλεων και 

προωκϊντασ μία πολφ-λειτουργικι ανάπτυξθ. 

Σφμφωνα με τον Βιϊςιμο Αςτικό Σχεδιαςμό δίνεται μία προςζγγιςθ για τθ 

διαχείριςθ του προβλιματοσ του ςχεδιαςμοφ ενόσ βιϊςιμου περιβάλλοντοσ. Θ Ρράςινθ 

βίβλοσ2 τθσ Επιτροπισ, «Ρροσ μία κεματικι Στρατθγικι για το Αςτικό Ρεριβάλλον», 

αναφζρει ότι οι αςτικζσ περιοχζσ προςφζρουν πολλζσ λειτουργίεσ για τουσ κατοίκουσ τουσ 

και όςουσ τισ χρθςιμοποιοφν. Τζτοιεσ λειτουργίεσ είναι θ κατοίκιςθ, θ εργαςία, θ πρόςβαςθ 

ςε αγακά και υπθρεςίεσ, οι πολιτιςτικζσ δραςτθριότθτεσ και οι κοινωνικζσ δράςεισ. Για να 

παρζχουν όμωσ αυτζσ τισ λειτουργίεσ οι πόλεισ ζχουν πολλά ςτατικά ςτοιχεία, όπωσ π.χ. 

κτίρια, υποδομζσ, χϊρουσ πράςινου, ερειπωμζνθ και εγκαταλειμμζνθ γθ, αλλά και 

δυναμικά ςτοιχεία όπωσ για παράδειγμα οι ςυγκοινωνίεσ, το νερό, ο αζρασ, θ ενζργεια, και 

τα απόβλθτα. Κάκε μια από αυτζσ τισ λειτουργίεσ και τα ςτοιχεία, ζχει περιβαλλοντικζσ 

επιπτϊςεισ που επιβαρφνουν τθ ςυνολικι περιβαλλοντικι κατάςταςθ τθσ πόλθσ. Τα 

διαφορετικά διοικθτικά επίπεδα μιασ κοινωνίασ ζχουν και διαφορετικζσ πολιτικζσ ςφμφωνα 

με τισ οποίεσ δρουν απομονωμζνα μιασ και διαχειρίηονται από διαφορετικά διοικθτικά 

                                                 
2
 Communication from the Commission to the Council, the European Parliament, the 

European Economic and Social Committee and the Committee of the Regions: Towards a thematic 
strategy on the urban environment. 
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τμιματα. Θ μείωςθ των επιπτϊςεων και θ παράλλθλθ εξαςφάλιςθ μιασ προςοδοφόρασ 

οικονομίασ και μια υγιοφσ κοινωνίασ κα επιτρζψει τθν επίτευξθ του τελικοφ ςτόχου που 

είναι θ Αειφόροσ ανάπτυξθ.  

Πςον αφορά ςτο ςχεδιαςμό των χριςεων γθσ και τθν αειφόρο χριςθ τθσ 

δθμιουργοφνται κάποιεσ υποενότθτεσ ςτισ οποίεσ οφείλουν να επικεντρωκοφν οι εκάςτοτε 

αρχζσ. Οι υποενότθτεσ αυτζσ είναι:  

 Υποβάκμιςθ του Ρραςίνου, Αςτικι Εξάπλωςθ και θ Ανάγκθ για μια Νζα Ρροςζγγιςθ 

κατά το Σχεδιαςμό  

 Σχεδιαςμόσ για τθ Διαχείριςθ των Απορριμμάτων που Ρροκφπτουν από τθν Αςτικι 

Ηωι  

 Μζκοδοι Σχεδιαςμοφ του Αςτικοφ Ρεριβάλλοντοσ  

 Εκτίμθςθ των Ρικανϊν Ρεριβαλλοντικϊν Επιπτϊςεων από τισ Ρροτεινόμενεσ 

Αλλαγζσ  

 Εκτίμθςθ των Επιπτϊςεων ςτθν Ρολιτιςτικι Κλθρονομιά  

 Χριςθ Σεναρίων για Ροςοτικοποίθςθ Καταςκευαςτικϊν και Επενδυτικϊν Αναγκϊν  

 Εκτίμθςθ των Κοινωνικϊν Επιπτϊςεων  

 Ροςοτικοποίθςθ και Ραρουςίαςθ των Επιπτϊςεων  

 Υπολογιςμόσ του Ζμμεςου Κόςτουσ των πικανϊν επιλογϊν  

 Συνυπολογιςμόσ των Εκτιμιςεων με Στόχο τον Υπολογιςμό τθσ Βιωςιμότθτασ  

Ολοκλθρωμζνα Σχζδια Αςτικισ Ανάπτυξθσ (ΟΣΑΑ)  

Τα Ολοκλθρωμζνα Σχζδια Αςτικισ Ανάπτυξθσ είναι μία εγκφκλιοσ που αποςκοπεί 

ςτθν παροχι βαςικϊν κατευκφνςεων για το ςχεδιαςμό και τθν εφαρμογι των 

προτεραιοτιτων του ΕΣΡΑ για τθ βιϊςιμθ αςτικι ανάπτυξθ και απευκφνεται ςτισ 

Ρεριφερειακζσ Αρχζσ. Επειδι, ςε κάκε Χωρικι Ενότθτα και ςε κάκε Ρεριφζρεια τα 

προβλιματα και οι ανάγκεσ των βαςικϊν αςτικϊν κζντρων είναι διαφορετικά, οι 

Ενδιάμεςεσ Διαχειριςτικζσ Αρχζσ μποροφν και οφείλουν να εξειδικεφςουν περαιτζρω τισ 

οδθγίεσ τθσ εγκυκλίου με γνϊμονα τισ τοπικζσ ανάγκεσ.  

Γενικόσ ςτόχοσ των ολοκλθρωμζνων παρεμβάςεων για τθν αςτικι ανάπτυξθ είναι θ 

αναςυγκρότθςθ και βιϊςιμθ οικονομικι και κοινωνικι ανάπτυξθ των πόλεων. Στο πλαίςιο 

αυτό, βαςικζσ προτεραιότθτεσ για τθ βιϊςιμθ αςτικι ανάπτυξθ είναι:  

 Θ δθμιουργία και εξαςφάλιςθ υψθλισ ποιότθτασ δθμόςιων κοινόχρθςτων χϊρων  

 Ο εκςυγχρονιςμόσ των δικτφων υποδομισ  

 Θ βελτίωςθ τθσ ενεργειακισ αποδοτικότθτασ  

 Θ προϊκθςθ τθσ καινοτομίασ και θ ανάπτυξθ επιχειρθματικότθτασ  
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 Θ βιϊςιμθ αναβάκμιςθ του φυςικοφ και δομθμζνου περιβάλλοντοσ  

 Θ ενίςχυςθ τθσ τοπικισ οικονομίασ και τθσ τοπικισ αγοράσ εργαςίασ και θ  

 βελτίωςθ τθσ ελκυςτικότθτασ για ανάπτυξθ επιχειρθματικϊν δραςτθριοτιτων  

 Θ προϊκθςθ δυναμικϊν πολιτικϊν επιμόρφωςθσ και κατάρτιςθσ ιδιαίτερα για 

παιδιά και νζουσ κακϊσ και θ προϊκθςθ/ ανάπτυξθ κοινωνικϊν υποδομϊν  

 Θ προϊκθςθ των αποδοτικϊν και προςιτϊν ςυςτθμάτων αςτικισ μεταφοράσ  

 Θ εξαςφάλιςθ κοινωνικισ ςυνοχισ  

Για τθν περίπτωςθ ΟΣΑΑ που αφορά ςτο ςφνολο ενόσ μικροφ αςτικοφ κζντρου ωσ 

ςυνεκτικζσ οριηόντιεσ δράςεισ που κα περιλαμβάνονται ς’ αυτό καταγράφονται ενδεικτικά 

και όχι αποκλειςτικά οι ακόλουκεσ (Ολοκλθρωμζνα Σχζδια Αςτικισ Ανάπτυξθσ-ΟΣΑΑ, Μάιοσ 

2010):  

 Ρροϊκθςθ τθσ βιϊςιμθσ αςτικισ κινθτικότθτασ  

 Διευκόλυνςθ τθσ μετακίνθςθσ και τθσ πρόςβαςθσ ςε δθμόςια κτίρια κινθτικά 

μειονεκτοφντων ατόμων  

 Δθμιουργία δικτφων κοινόχρθςτων χϊρων πραςίνου, αναψυχισ και πολιτιςμοφ και 

διευκόλυνςθ τθσ πρόςβαςθσ ςε αυτά  

 Αποκατάςταςθ και ανάδειξθ με λειτουργικι αξιοποίθςθ ιςτορικϊν περιοχϊν ι/και 

κτιρίων του αςτικοφ χϊρου για τθν προςταςία και ανάδειξθ τθσ ιςτορικισ και 

πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ  

 Βιοκλιματικι ανάπλαςθ κοινόχρθςτων χϊρων  

 Καινοτόμο διαχείριςθ ςτθν πθγι των αςτικϊν ςτερεϊν αποβλιτων  

 Σχεδιαςμόσ και ανάπτυξθ «πράςινων» δικτφων υποδομϊν και δικτφων κοινισ 

ωφζλειασ  
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Κεφάλαιο 5: Γενικά Στοιχεία τθσ περιοχισ του Μαρακϊνα 

Γενικά χαρακτθριςτικά τθσ ευρφτερθσ περιοχισ τθσ βορειοανατολικισ 
Αττικισ 

Οι περιοχζσ από τον Ωρωπό ωσ τον Μαρακϊνα και από τον Κάλαμο ωσ το Διόνυςο 

ζχουν μετατραπεί τα τελευταία χρόνια ςε προάςτια τθσ Ακινασ. Θ δόμθςθ ςτα βόρεια τθσ 

Αττικισ αρχίηει να απλϊνεται ζξω από τα ςτενά όρια διμων και χωριϊν. Οι άλλοτε 

αραιοκατοικθμζνεσ περιοχζσ όςων αναηθτοφςαν καλφτερθ ποιότθτα ηωισ δίπλα ςτον 

πολεοδομικό ιςτό τθσ Ακινασ, ζχουν μετατραπεί πλζον ςε προάςτια. Ραράλλθλα, το 

Καπανδρίτι, ο Μαρακϊνασ, οι Αφίδνεσ και ο Ωρωπόσ, τα χωριά τθσ βόρειασ Αττικισ, 

οικοδομοφνται με πρωτόγνωρουσ ρυκμοφσ. Μζςα ςτθν τελευταία πενταετία παρατθρείται 

ζντονθ οικοδομικι δραςτθριότθτα ςτθ βόρεια Αττικι, που δυςτυχϊσ πραγματοποιείται με 

τον γνωςτό ελλθνικό τρόπο: χωρίσ ςχζδιο, χωρίσ προγραμματιςμό, χωρίσ όρια(Γαλιοφνα Α., 

Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 2010). 

Δφο είναι οι ηϊνεσ που ζλκουν ζντονα τουσ καταςκευαςτζσ. Αυτι κατά μικοσ τθσ 

Αττικισ Οδοφ, που αναπτφςςεται ραγδαία κατά τθν τελευταία δεκαετία, και το αδόμθτο 

βορειότερο κομμάτι τθσ Αττικισ, που ςυνδυάηει αρκετά «ελκυςτικά» χαρακτθριςτικά (καλζσ 

περιβαλλοντικζσ ςυνκικεσ, εφκολθ πρόςβαςθ μζςω Εκνικισ οδοφ, εγγφτθτα ςτθ 

βιομθχανικι ηϊνθ Οινοφφτων-Σχθματαρίου και πάνω από όλα, δεν διζπεται από κάποιο 

ειδικό κακεςτϊσ προςταςίασ). Είναι χαρακτθριςτικό ότι θ κζςπιςθ περιοριςμϊν για τθν 

προςταςία τθσ βόρειασ Αττικισ (δθλαδι μιασ Ηϊνθσ Οικιςτικοφ Ελζγχου, κατά τα πρότυπα 

τθσ αντίςτοιχθσ των Μεςογείων) ζχει από χρόνια μελετθκεί, αλλά το ηιτθμα παραμζνει ςτα 

ςυρτάρια του Οργανιςμοφ ΢υκμιςτικοφ Σχεδίου Ακινασ, χωρίσ να ζχει κεςμοκετθκεί.  

Συγκεκριμζνα, ςφμφωνα με τα ςτοιχεία τθσ Εκνικισ Στατιςτικισ Υπθρεςίασ Ελλάδασ, 

τθ μεγαλφτερθ οικοδομικι άνκθςθ ςτθ βόρεια Αττικι γνωρίηουν τθν τελευταία πενταετία 

(ςτοιχεία 2002-2006), θ Νζα Μάκρθ (760 νζεσ οικοδομικζσ άδειεσ), το Καπανδρίτι (583 νζεσ 

άδειεσ), ο Άγιοσ Στζφανοσ (482 νζεσ άδειεσ), ο Μαρακϊνασ (457 νζεσ άδειεσ), οι Αφίδνεσ 

(373 νζεσ άδειεσ) και ο Ωρωπόσ (311 νζεσ οικοδομικζσ άδειεσ). Θ παραλιακι ηϊνθ ζχει από 

χρόνια αναπτυχκεί, ωςτόςο το τελευταίο διάςτθμα παρουςιάηει ιδιαίτερθ δυναμικι. 

Ραρατθρείται μια αφξθςθ τθσ χριςθσ των περιοχϊν αυτϊν για πρϊτθ κατοικία, αλλά και 

τθσ ανάπτυξθσ υποδομϊν παρακεριςμοφ και αναψυχισ. Τα κφρια προβλιματα 

δθμιουργοφνται από τθν τάςθ άναρχθσ επζκταςθσ των οικιςμϊν προσ τθν πλευρά του 

βιότοπου του Μαρακϊνα-Σχινιά(Γαλιοφνα Α., Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 2010). 

Θ ανεξζλεγκτθ και θ εκτόσ ςχεδίου επζκταςθ τθσ πρωτεφουςασ είναι εμφανισ, 

κακϊσ πραγματοποιείται θ εγκατάλειψθ του κζντρου τθσ Ακινασ, αναηθτϊντασ καλφτερθ 
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ποιότθτα κατοικίασ και περιβάλλοντοσ. Οι περιοχζσ ξεκινοφν να αναπτφςςονται με το 

κακεςτϊσ τθσ εκτόσ ςχεδίου δόμθςθσ και ςταδιακά αρχίηουν να αποκτοφν μια πυκνότθτα θ 

οποία τισ μετατρζπει ςε οικιςτικζσ (Γαλιοφνα Α., Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 2010). 

Χριςεισ γθσ  

Πςον αφορά ςτισ χριςεισ γθσ τθσ βορειοανατολικισ Αττικισ παρατθροφμε πωσ 

ποικίλουν. Καταρχάσ, διακζτει πλοφςιο φυςικό περιβάλλον. Στα όρια τθσ βρίςκουμε τον 

Εκνικό Δρυμό τθσ Ράρνθκασ, τθ Βόρεια Ρεντζλθ, τουσ ποταμοφσ Αςωπό και Κθφιςό, τθ 

λίμνθ του Μαρακϊνα, ενϊ βρζχεται από το Νότιο Ευβοϊκό. Σε αυτά μποροφμε να 

ςυμπλθρϊςουμε το Εκνικό πάρκο Σχινιά, με το πευκόδαςοσ. Πςον αφορά ςτθν κατοικία, τα 

τελευταία χρόνια θ περιοχι ςτο ςφνολό τθσ φιλοξενεί πλικοσ νζων κατοίκων, κάποιοι από 

τουσ οποίουσ μετζτρεψαν τθν εξοχικι τουσ κατοικία ςε πρϊτθ κατοικία. Ραρατθρείται 

ςυχνά και το φαινόμενο τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ με πολλοφσ οικιςμοφσ να είναι εκτόσ 

ςχεδίου πόλεωσ. Ραράλλθλα, ζχει αναπτυχκεί θ βιομθχανικι ηϊνθ των Οινοφφτων και 

επιχειριςεισ κατά μικοσ τθσ Εκνικισ Οδοφ. Ρρόκειται για μια γενικότερθ ανάπτυξθ του 

τριτογενοφσ τομζα παραγωγισ με νζεσ υπθρεςίεσ και οικονομικζσ δραςτθριότθτεσ που 

αναδφονται ςτισ πόλεισ που μεγαλϊνουν. Ηωντανι αλλά φκίνουςα, είναι θ παραδοςιακι 

γεωργικι οικονομία ενϊ μεγάλθ είναι θ τουριςτικι δραςτθριότθτα ςτισ ακτζσ του Νότιου 

Ευβοϊκοφ. Υπάρχουν επίςθσ αρκετοί αρχαιολογικοί χϊροι, κυρίωσ ςτο διμο του Μαρακϊνα 

κακϊσ και δθμιουργία ακλθτικϊν κζντρων, ςυχνά μεγάλου βελθνεκοφσ, όπωσ το 

κωπθλατοδρόμιο, επίςθσ ςτο διμο του Μαρακϊνα (Γαλιοφνα Α., Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 

2010). 

Δίκτυο Natura 2000 

Το Δίκτυο Natura 2000 (Φφςθ 2000) είναι ζνα πανευρωπαϊκό δίκτυο προςταςίασ 

των ειδϊν και των ενδιαιτθμάτων τουσ. Εκτείνεται ςε ολόκλθρθ τθν Κοινότθτα και ζχει ωσ 

ςτόχο να διαςφαλίςει τθ μακροπρόκεςμθ διατιρθςθ των πιο πολφτιμων και των πλζον 

απειλοφμενων ειδϊν και ενδιαιτθμάτων τθσ ςε ικανοποιθτικό επίπεδο. 

Το Δίκτυο αποτελεί ζνα Ευρωπαϊκό Οικολογικό Δίκτυο περιοχϊν, οι οποίεσ 

φιλοξενοφν φυςικοφσ τφπουσ οικοτόπων και οικοτόπουσ ειδϊν που είναι ςθμαντικοί ςε 

ευρωπαϊκό επίπεδο. Αποτελείται από δφο κατθγορίεσ περιοχϊν: 

 τισ «Ηϊνεσ Ειδικισ Ρροςταςίασ (ΗΕΡ)» (Special Protection Areas-SPA) για τθν 

Ορνικοπανίδα, όπωσ ορίηονται ςτθν Οδθγία 79/409/EK «για τθ διατιρθςθ των 

άγριων πτθνϊν» 
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 τουσ «Τόπουσ Κοινοτικισ Σθμαςίασ (ΤΚΣ)» (Sites of Community Importance-SCI), 

όπωσ ορίηονται ςτθν Οδθγία 92/43/ΕΟΚ. Για τον προςδιοριςμό των ΤΚΣ, 

λαμβάνονται υπόψθ οι τφποι οικοτόπων και τα είδθ των Ραραρτθμάτων Λ και ΛΛ τθσ 

Οδθγίασ 92/43/ΕΟΚ κακϊσ και τα κριτιρια του Ραραρτιματοσ ΛΛΛ αυτισ. 

Οι ΗΕΡ, μετά το χαρακτθριςμό τουσ από τα Κράτθ Μζλθ, εντάςςονται αυτόματα ςτο 

Δίκτυο Natura 2000, και θ διαχείριςι τουσ ακολουκεί τισ διατάξεισ του άρκρου 6 παρ. 2, 3, 

4 τθσ Οδθγίασ 92/43/ΕΚ και τισ διατάξεισ του άρκρου 4 τθσ Οδθγίασ 79/409/ΕΟΚ. 

 Αντίκετα, για τθν ζνταξθ των ΤΚΣ πραγματοποιείται επιςτθμονικι αξιολόγθςθ και 

διαπραγμάτευςθ μεταξφ των κρατϊν μελϊν και τθσ Ευρωπαϊκισ Επιτροπισ, ςφμφωνα με τα 

αποτελζςματα των κατά οικολογικι ενότθτα Βιογεωγραφικϊν Σεμιναρίων. Οι ΤΚΣ 

υπόκεινται ςτισ διατάξεισ του άρκρου 6 παρ. 2, 3, 4 τθσ Οδθγίασ 92/43/ΕΟΚ.  

Θ εφαρμογι του Δικτφου ςτθν Ελλάδα 

Θ καταγραφι των τόπων που πλθροφν τα κριτιρια τθσ παρουςίασ τφπων οικοτόπων 

και οικοτόπων ειδϊν τθσ Οδθγίασ 92/43/ΕΚ ςτθ χϊρα μασ (296 περιοχζσ-«Επιςτθμονικόσ 

Κατάλογοσ»), ζγινε από ομάδα περίπου 100 επιςτθμόνων που ςυςτικθκε ειδικά για το 

ςκοπό αυτό ςτο πλαίςιο του ευρωπαϊκοφ προγράμματοσ LIFE (1994-1996) με τίτλο 

«Καταγραφι, Αναγνϊριςθ, Εκτίμθςθ και Χαρτογράφθςθ των Τφπων Οικοτόπων και των 

Ειδϊν Χλωρίδασ και Ρανίδασ τθσ Ελλάδασ (Οδθγία 92/43/ΕΟΚ)». Στον «Επιςτθμονικό 

Κατάλογο» εντάχκθκε το ςφνολο ςχεδόν των μζχρι τότε προςτατευόμενων περιοχϊν ςε 

εκνικό και διεκνζσ επίπεδο. 

 Θ επιλογι των τόπων που προτάκθκαν από τθ χϊρα ςτθν Ευρωπαϊκι Επιτροπι 

ζγινε από κοινι ομάδα εργαςίασ των πρϊθν Υπουργείων ΡΕΧΩΔΕ και  Γεωργίασ κατόπιν 

γνωμοδοτιςεων όλων των ςυναρμόδιων Υπουργείων. Οι ςυμπλθρϊςεισ-τροποποιιςεισ του 

καταλόγου βαςίςτθκαν ςτα ςυμπεράςματα των βιογεωγραφικϊν ςεμιναρίων για τθ 

Μεςογειακι ηϊνθ και ςτον χαρακτθριςμό από το BirdLife International-Σθμαντικϊν 

Ρεριοχϊν για τα Ρουλιά ςτθν Ελλάδα. 

 Θ Ελλάδα ζχει χαρακτθρίςει ςιμερα 202 Ηϊνεσ Ειδικισ Ρροςταςίασ (ΗΕΡ) και 241 

Τόπουσ Κοινοτικισ Σθμαςίασ (ΤΚΣ). Οι δφο κατάλογοι περιοχϊν παρουςιάηουν μεταξφ τουσ 

επικαλφψεισ όςον αφορά τισ εκτάςεισ τουσ. 

 Ο κατάλογοσ των Ελλθνικϊν Ηωνϊν Ειδικισ Ρροςταςίασ δθμοςιεφτθκε ςτο ΦΕΚ 

1495/Β/06.09.2010, ωσ παράρτθμα ςτθ νζα ενςωμάτωςθ τθσ Οδθγίασ 79/4009/ΕΟΚ (θ 

οποία κωδικοποιικθκε με τθν Οδθγία 2009/147/ΕΚ). 

http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=yjTKf5DklpM%3d&tabid=432&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=yjTKf5DklpM%3d&tabid=432&language=el-GR
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Επίςθσ, 239 Ελλθνικοί Τόποι Κοινοτικισ Σθμαςίασ χαρακτθρίςτθκαν ωσ Ειδικζσ 

Ηϊνεσ Διατιρθςθσ με το Ν3937/2011 (ΦΕΚ60/Α/31-3-2011). 

Ραρόλα αυτά, τρεισ ςτισ τζςςερισ περιοχζσ Natura τθσ χϊρασ δεν ζχουν 

ςυγκεκριμζνα όρια και κεςμοκετθμζνεσ χριςεισ γθσ οφτε και επιςτθμονικό φορζα που να 

μεριμνά για τθν προςταςία τουσ, και για το λόγο αυτό παραβιάηονται πολφ ςυχνά. Αξίηει 

ςτο ςθμείο αυτό να ςθμειωκεί ότι, ακόμθ και οι λίγοι αυτοί φορείσ διαχείριςθσ που ζχουν 

ιδρυκεί είναι υποςτελεχωμζνοι και υποχρθματοδοτοφμενοι. Στο δίκτυο αυτό εντάςςεται 

και Εκνικό πάρκο Σχοινιά. Θ κεςμικι καταχϊρθςθ τθσ περιοχισ ζγινε τον Αφγουςτο του 

2009 και βαςίηεται ςτο Ρ.Δ.: ΦΕΚ Δ’ 395/3.7.00. 

Το ςυνολικό εμβαδό τθσ περιοχισ είναι 13,61 τετραγωνικά χιλιόμετρα και θ 

περίμετροσ 22,35 χιλιόμετρα (http://www.ypeka.gr/Default.aspx?tabid=432). 

Στθν παρακάτω εικόνα φαίνεται με κόκκινο χρϊμα διαγράμμιςθσ θ περιοχι τθσ 

ευρφτερθσ περιοχισ του Μαρακϊνα, που ζχει χαρακτθριςτεί ωσ «Ηϊνθ Ειδικισ 

Ρροςταςίασ», ενϊ με το μπλε χρϊμα διαγράμμιςθσ θ περιοχι με τον χαρακτθριςμό «Τόποσ 

Κοινοτικισ Σθμαςίασ». 

 

Εικόνα 12. Χάρτθσ τθσ περιοχισ με τα μζρθ όπου ανικουν ςτο δίκτυο Natura 2000 
Ρθγι: http://natura2000.eea.europa.eu 

 

http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=O3eM9Eal8Ik%3d&tabid=432&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/Default.aspx?tabid=432
http://natura2000.eea.europa.eu/
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Σθμαντικά ζργα-ςθμεία αναφοράσ τθσ ευρφτερθσ περιοχισ 

Το Διεκνζσ Αεροδρόμιο τθσ Ακινασ «Ελευκζριοσ Βενιηζλοσ» εξυπθρετεί τθν 

Αττικι. Ξεκίνθςε τθ λειτουργία του τον Μάρτιο του 2001. Θ επιβατικι κίνθςθ του 

αεροδρομίου τθσ Ακινασ αυξάνεται ςυνεχϊσ με το πζραςμα των χρόνων λειτουργίασ του. 

 

Εικόνα 13. Ο αερολιμζνασ 
Ρθγι: http://www.aftodioikisi.gr/tag/aerodromio-eleftherios-venizelos  

 

Το λιμάνι τθσ ΢αφινασ βρίςκεται 27 χλμ. ανατολικά τθσ Ακινασ. Συνδζεται με τα 

νθςιά του κεντρικοφ Αιγαίου και με κφρια λιμάνια τθσ νιςου Εφβοιασ. 

 

Εικόνα 14. Το λιμάνι 
Ρθγι: http://www.arxipelagos.com/forum/showthread.php?t=13799  

 

Θ Λίμνθ του Μαρακϊνα υπάγεται ςτα διοικθτικά όρια του Καπανδριτίου και είναι 

ζνα τοπίο απαράμιλλθσ ομορφιάσ, πλοφςιο ςε πεφκα και γραφικά δρομάκια. Θ ζκταςθ 

ανικει και αξιοποιείται από τθν ΕΥΔΑΡ. Ρρόκειται για μία τεχνθτι λίμνθ που 

δθμιουργικθκε με ςκοπό τθ ςυγκζντρωςθ νεροφ για τθν φδρευςθ τθσ Ακινασ. 

Σχθματίςκθκε από τθν ανζγερςθ του Φράγματοσ του Μαρακϊνα ςτθ ςυμβολι των 

http://www.aftodioikisi.gr/tag/aerodromio-eleftherios-venizelos
http://www.arxipelagos.com/forum/showthread.php?t=13799
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χειμάρρων Χαράδρου και Βαρνάβα και ςε απόςταςθ μερικϊν χιλιομζτρων από τθν πόλθ 

του Μαρακϊνα. 

 

Εικόνα 15. Θ Λίμνθ Μαρακϊνα 
Ρθγι: https://www.google.gr/  

 
Θ Λίμνθ του Μαρακϊνα ιταν το κυριότερο απόκεμα νεροφ για τθν φδρευςθ τθσ 

Ακινασ από το 1931 μζχρι το 1959. Το 1959 άρχιςε να λειτουργεί ςφνδεςθ παροχισ από τθ 

λίμνθ Υλίκθ, ενϊ από το 1981 το περιςςότερο νερό για τθν φδρευςθ τθσ ελλθνικισ 

πρωτεφουςασ προζρχεται από τθν τεχνθτι Λίμνθ του Μόρνου. Με τα ςθμερινά δεδομζνα, 

πλζον όλο το νερό τθσ Λίμνθσ Μαρακϊνα δεν κα επαρκοφςε παρά μόνο για λίγεσ θμζρεσ 

υδροδότθςθσ τθσ Ακινασ. Θ ζκταςθ τθσ λίμνθσ με το νερό ςτο φψοσ του υπερχειλιςτι είναι 

2,45 τετρ.χιλιόμετρα (2450 ςτρζμματα) και το μζγιςτο βάκοσ τθσ είναι 54 μζτρα. Θ Λίμνθ 

του Μαρακϊνα με το Εκνικό Ράρκο Σχινιά ανικουν ςτουσ δζκα εναπομείναντεσ 

υγροτόπουσ τθσ Αττικισ με εξζχουςα ςθμαςία, λόγω τθσ ποικιλότθτασ των ειδϊν που 

φιλοξενοφν. 

Το Ολυμπιακό Κωπθλατοδρόμιο Σχινιά βρίςκεται κοντά ςτο Μαρακϊνα και 

αποτελεί τμιμα του Εκνικοφ Ράρκου του Σχινιά. Το κφριο μζροσ τθσ λίμνθσ ζχει τισ 

κατάλλθλεσ υποδομζσ για να φιλοξενιςει αγϊνεσ Κωπθλαςίασ και Κανόε/Καγιάκ. Διακζτει 

τθν πιο εξελιγμζνθ υποδομι διεκνϊν προδιαγραφϊν για τθ διεξαγωγι των αγϊνων. Επίςθσ, 

θ εγκατάςταςθ δίνει τθ δυνατότθτα να φιλοξενθκοφν δραςτθριότθτεσ και προγράμματα 

περιβαλλοντικισ εκπαίδευςθσ και ζρευνασ, κακϊσ και λειτουργίεσ που ςχετίηονται με τισ 

αρχζσ βιϊςιμθσ ανάπτυξθσ και διατιρθςθσ τθσ περιοχισ του Σχινιά. 

https://www.google.gr/
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Εικόνα 16. Το κωπθλατοδρόμιο 
Ρθγι: http://www.sportcamp.gr/el-gr/splash.aspx 

 
Θ κφρια λίμνθ μικουσ 2,2χλμ., ςυνδζεται με μία δεφτερθ βοθκθτικι λίμνθ, θ οποία 

κατά τθν περίοδο των Ολυμπιακϊν Αγϊνων χρθςιμοποιικθκε για προπόνθςθ και 

προκζρμανςθ των ακλθτϊν. Θ ςυνολικι υδάτινθ επιφάνεια τθσ εγκατάςταςθσ είναι 

περίπου 470 ςτρζμματα, ενϊ το Ολυμπιακό Κωπθλατοδρόμιο Σχινιά διακζτει κερκίδεσ 

1.000 κζςεων (Γαλιοφνα Α., Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 2010). 

Ιςτορικά ςτοιχεία για τθ μάχθ του Μαρακϊνα 

Ο Διμοσ του Μαρακϊνα είναι ζνασ από τουσ πιο ιςτορικοφσ Διμουσ τθσ Ελλάδασ 

παγκοςμίωσ. Ριρε τθν ονομαςία του από τον τοπικό ιρωα Μάρακο. Αργότερα (ςτθν 

αρχαιότθτα), ςτθν ευρφτερθ περιφζρεια του Μαρακϊνα ιδρφκθκαν και οι πόλεισ 

Ρροβάλινκοσ, Οινόθ και Τρικόρυκοσ, οι οποίεσ μαηί με το Μαρακϊνα αποτζλεςαν τθν 

Τετράπολθ τθσ Αττικισ. Ο πρϊτοσ διμοσ ο επονομαηόμενοσ «Μαρακϊν» ιταν ο πιο 

αξιόλογοσ κακϊσ ςε αυτόν ανικε ο ςυνοικιςμόσ τθσ παραλίασ και εκτεινόταν μζχρι τθν 

περιοχι του Βρανά. Ζγινε γνωςτόσ από τθν ομϊνυμθ μάχθ το Σεπτζμβριο του 490 π.Χ. Μετά 

τθν κατάλθψθ και τθν καταςτροφι τθσ Ερζτριασ ο περςικόσ ςτρατόσ υπό τον Δάτθ με 

διοικθτι του ςτόλου τον Αρταφζρνθ, διζπλευςε τον νότιο Ευβοϊκό και αποβιβάςτθκε ςτθν 

παραλία του Μαρακϊνα, κατά μικοσ του ςθμερινοφ Σχοινιά, όπου και ςτρατοπζδευςε. 

Κατά τον Θρόδοτο, οι Ρζρςεσ διάλεξαν αυτι τθ κζςθ για να αποβιβαςκοφν και να 

ςτρατοπεδεφςουν ζπειτα από ςυμβουλι του Λππία, του εξόριςτου γιου του τυράννου 

Ρειςιςτράτου ο όποιοσ ςυνόδευε τουσ ειςβολείσ. Ρίςτευε ο Λππίασ, ότι ο γεωργικόσ 

πλθκυςμόσ τθσ περιοχισ του Μαρακϊνοσ κα τον δεχόταν ευνοϊκά, επειδι οι εκεί αγρότεσ 

διατθροφςαν ακόμθ αγακζσ αναμνιςεισ από τθ διακυβζρνθςθ των Ρειςιςτρατιδϊν. Εκτόσ 

αυτοφ θ μεγάλθ πεδιάδα βοθκοφςε ςτισ κινιςεισ και τουσ ελιγμοφσ του περςικοφ ιππικοφ, 

που κα λάμβανε μζροσ ςτθ ςφγκρουςθ με τουσ Ακθναίουσ. Οι Ρζρςεσ ςκόπευαν να 

http://www.sportcamp.gr/el-gr/splash.aspx


Διερεφνθςθ & αντιμετώπιςθ αυκαίρετων οικιςμών εντόσ δαςικών πολυγώνων 

Ποδθματά Μ., Φεβρουάριοσ 2015 Σελίδα 104 

διαςχίςουν τθν Αττικι και να πολιορκιςουν τθν Ακινα. Οι Ακθναίοι ζπειτα από πρόταςθ 

του Μιλτιάδθ, ενεργϊντασ παράτολμα, κινικθκαν εναντίον τουσ. Ζςπευςαν να τουσ 

αντιμετωπίςουν αποφαςιςμζνοι να ςταματιςουν εκεί τον ειςβολζα. Οι μόνοι που 

ςυνζτρεξαν ιταν οι Ρλαταιείσ, οι οποίοι ζςπευςαν να βοθκιςουν με 1.000 ςτρατιϊτεσ. Θ 

ακθναϊκι δφναμθ ςυνολικά ζφταςε τουσ 10.000 άνδρεσ και τθν διοικοφςαν οι δζκα 

ςτρατθγοί, μεταξφ των οποίων και ο Μιλτιάδθσ. Θ μάχθ ζλθξε, μζςω του μεγαλοφυοφσ 

ςχεδίου του ςτρατθγοφ Μιλτιάδθ με νίκθ των Ελλινων και ςιμανε το τζλοσ τθσ πρϊτθσ 

ουςιαςτικισ απόπειρασ τθσ Ρερςικισ αυτοκρατορίασ, επί βαςιλείασ Δαρείου Α' να υποτάξει 

τισ πόλεισ τθσ θπειρωτικισ Ελλάδασ. Στον τφμβο του Μαρακϊνα κάθκαν και ενταφιάςτθκαν 

οι Ακθναίοι νεκροί, μαηί με τα κτερίςματα που είχαν φζρει οι ςυγγενείσ τουσ. Θ νίκθ του 

Μαρακϊνα διζλυςε το μφκο του αιττθτου των Ρερςϊν και απζτρεψε τθν παλινόρκωςθ τθσ 

τυραννίασ(Γαλιοφνα Α., Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 2010). 

Με αφορμι τθ μάχθ αυτι, δθμιουργικθκαν και διαςϊκθκαν πολλοί αρχαιολογικοί 

χϊροι και μνθμεία παγκόςμιασ εμβζλειασ και φψιςτθσ πολιτιςμικισ κλθρονομιάσ (Τφμβοσ 

των Μαρακωνομάχων, Τφμβοσ των Ρλαταιϊν). Από το Μαρακϊνα προζρχονται οι όροι 

Μαρακωνοδρόμοσ και Μαρακϊνιοσ, κακϊσ τθ νίκθ του Μαρακϊνα ανιγγειλε ςτουσ 

Ακθναίουσ ο Φειδιππίδθσ αφοφ διζνυςε τρζχοντασ τθν απόςταςθ Μαρακϊνα-Ακινα. 

Τίποτα δεν προδίδει ςιμερα ςτον κάμπο του Μαρακϊνα τθ μεγάλθ μάχθ του 490 

π.Χ. Σε ανάμνθςθ του κρυλικοφ κατορκϊματοσ του Ακθναίου οπλίτθ, κακιερϊκθκε το 

αγϊνιςμα του Μαρακϊνιου Δρόμου ςτουσ νεότερουσ Ολυμπιακοφσ Αγϊνεσ (Γαλιοφνα Α., 

Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 2010). 

Ο Μαρακϊνασ διακζτει μεγάλο αρχαιολογικό πλοφτο που δυςτυχϊσ δεν 

αναδεικνφεται ανάλογα, με εξαίρεςθ το ςθμαντικότερο ςωηόμενο μνθμείο τθσ πεδιάδασ 

του, τον Τφμβο των Μαρακωνομάχων φψουσ 9 μ. και διαμζτρου 50 μ., που ςκεπάηει τα 

οςτά των 192 Ακθναίων, που ζπεςαν ςτθ μάχθ του Μαρακϊνα. Σφμφωνα με τα ζκιμα, οι 

νικθτζσ περιςυνζλεξαν τουσ νεκροφσ από το πεδίο τθσ μάχθσ, τουσ ζκεςαν ςτθν πυρά και 

παρεκάκθςαν ςε περίδειπνο για να τιμιςουν τθν ανδρεία τουσ. Ζξω από τον Τφμβο οι 

Ακθναίοι ζφθβοι κατζκεταν κάκε χρόνο ςτεφάνουσ και πρόςφεραν κυςίεσ ςτθ μνιμθ των 

νεκρϊν μαρακωνομάχων. Στθν περιοχι του Τφμβου βρίςκεται και το Αρχαιολογικό 

Μουςείο(Γαλιοφνα Α., Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 2010). 
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Εικόνα 17. Ο αρχαιολογικόσ χϊροσ του Τφμβου ςτο Μαρακϊνα 
Ρθγι: http://odysseus.culture.gr/h/2/gh251.jsp?obj_id=1831   

 
Στο πζραςμα των αιϊνων, ο Μαρακϊνασ κατάφερνε πάντα να διατθρεί ζνα 

ςθμαντικό αρικμό κατοίκων, εξαιτίασ κυρίωσ τθσ γεωργίασ που αναπτφχκθκε εξαρχισ ςτθν 

περιοχι. Αυτόσ ιταν άλλωςτε και ο κφριοσ λόγοσ τθσ επιβίωςισ του, ανεξάρτθτα από τισ 

μεταπτϊςεισ ςτα δθμογραφικά χαρακτθριςτικά των άλλων Διμων τθσ Βορειοανατολικισ 

Αττικισ.  

Κατά τον 19ο αιϊνα θ ςτροφι των Ευρωπαίων ςτον αρχαιοελλθνικό πολιτιςμό, 

οδιγθςε ςτθν αναςθμαςιοδότθςθ τθσ περιοχισ. Ρολλοί περιθγθτζσ επιςκζπτονταν τα 

διάφορα αρχαιολογικά ςθμεία, ενϊ θ κορφφωςθ ζφκαςε ςτουσ Ολυμπιακοφσ Αγϊνεσ του 

1896, όταν επιλζχκθκε θ αναβίωςθ τθσ Μαρακϊνιασ διαδρομισ του Φειδιππίδθ, ςτθν 

αυκεντικι τθσ μορφι, με αφετθρία από τον Μαρακϊνα και τερματιςμό ςτο Καλλιμάρμαρο 

Στάδιο. Ζτςι προζκυψε ζνα από τα δθμοφιλζςτερα ακλιματα του Στίβου, ο Μαρακϊνιοσ 

Δρόμοσ. 

 Στον 20ο αιϊνα, θ εξζλιξθ του Μαρακϊνα χαρακτθρίηεται από δφο παραμζτρουσ: 

τθν εγγφτθτά του με το Ρολεοδομικό Συγκρότθμα τθσ Ακινασ και τθν βιομθχανικι και 

τεχνολογικι επανάςταςθ, που του προςζδωςαν χαρακτθριςτικά τόπου παρακεριςμοφ ι 

τουριςμοφ, αλλά και μόνιμθσ κατοικίασ για τουσ εργαηόμενουσ τθσ βιομθχανίασ τθσ 

ευρφτερθσ περιοχισ. Οι δφο αυτζσ αντικρουόμενεσ χριςεισ, ςε ςυνδυαςμό με το υψθλισ 

ποιότθτασ φυςικό περιβάλλον, τον αρχαιολογικό πλοφτο και τισ Ολυμπιακζσ υποδομζσ, 

αποτελοφν τισ κυρίαρχεσ προκλιςεισ για τθν εξζλιξθ τθσ περιοχισ ςτον 21ο αιϊνα (Μζρτθσ 

Χ., Τουφεξι Μ., 2010). 

Γεωγραφικι Θζςθ Μαρακϊνα 

Σφμφωνα με το νζο αυτοδιοικθτικό Νόμο, με το κωδικό όνομα «ΚΑΛΛΛΚ΢ΑΤΘΣ», 

από τθν 1θ Λανουαρίου 2011 οι Διμοι Νζασ Μάκρθσ και Μαρακϊνα κακϊσ και οι Κοινότθτεσ 

http://odysseus.culture.gr/h/2/gh251.jsp?obj_id=1831
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Γραμματικοφ και Βαρνάβα ενοποιικθκαν ςε ζνα νζο Διμο με το ιςτορικό όνομα του  

Μαρακϊνα. Ζδρα του νζου Διμου είναι ο Μαρακϊνασ. 

O Διμοσ Μαρακϊνα ο οποίοσ βρίςκεται ςτα Βορειοανατολικά παράλια τθσ Αττικισ, 

απζχει 44 χλμ. από τθν Ακινα και εντάςςεται διοικθτικά  ςτθν Ρεριφζρεια Αττικισ. 

    Θ Ρεριφερειακι Ενότθτα Ανατολικισ Αττικισ, με  πλθκυςμό 502.348 κατοίκουσ, 

καταλαμβάνει το βορειοανατολικό και νοτιοανατολικό χερςαίο τμιμα τθσ Αττικισ. 

Ρεριλαμβάνει διοικθτικά 13 διμουσ και 42 δθμοτικζσ ενότθτεσ (http://el.wikipedia.org ). 

Θ περιοχι τθσ Βορειοανατολικισ Αττικισ ςυνορεφει με τθ Δυτικι Αττικι, τθν Ακινα 

και τθν περιοχι των Μεςογείων τθσ Ανατολικισ Αττικισ. Βρζχεται από τον Ευβοϊκό Κόλπο 

και τον Κόλπο των Ρεταλίων ςτα ανατολικά. Σθμαντικοί ορεινοί όγκοι που οριοκετοφν τθν 

ςυγκεκριμζνθ περιοχι και ςυγχρόνωσ επθρεάηουν το ςφνολο τθσ Αττικισ, είναι θ Ρεντζλθ 

και θ Ράρνθκα. Βαςικά χαρακτθριςτικά τθσ περιοχισ του Μαρακϊνα, είναι θ άμεςθ ςχζςθ 

με το Ρολεοδομικό Συγκρότθμα Ακθνϊν, κακϊσ και το φυςικό τθσ περιβάλλον, που 

ςυνδζεται με τον πλοφςιο γεωμορφολογικό τθσ χαρακτιρα. Τα γνωρίςματα αυτά 

ςυντελοφν ϊςτε θ περιοχι να αυξάνει ςυνεχϊσ τον πλθκυςμό τθσ, αλλά και να αποκτά 

ςθμαντικά προβλιματα, κυρίωσ ςχετικά με το φυςικό περιβάλλον με τα ςθμαντικότερα να 

είναι οι πυρκαγιζσ και θ αυκαίρετθ δόμθςθ, αλλά και με ςυνολικά ηθτιματα ποιότθτασ 

ηωισ (ζλλειψθ υποδομϊν, ςχεδιαςμοφ). 

Θ Βορειοανατολικι Αττικι, λόγω τθσ ςχζςθσ και τθσ ςφνδεςθσ που ζχει με το 

Ρολεοδομικό Συγκρότθμα Ακθνϊν, αλλά και με μεγάλα ζργα υποδομισ, όπωσ το Διεκνζσ 

Αεροδρόμιο και τα κφρια λιμάνια, ζχει αναπτυχκεί ραγδαία τα τελευταία χρόνια. Στοιχείο-

κλειδί για τθν ανάπτυξθ τθσ περιοχισ είναι θ Εκνικι Οδόσ Ακθνϊν-Λαμίασ. Θ τελευταία, 

αφενόσ αποτελεί τθν κφρια οδικι ςφνδεςθ τθσ περιοχισ με το κζντρο τθσ Ακινασ, αλλά 

ταυτόχρονα, παραπλεφρωσ αυτισ ζχουν καταςκευαςτεί εγκαταςτάςεισ επιχειριςεων -

κυρίωσ του τριτογενοφσ τομζα- που απαςχολοφν μεγάλο αρικμό εργαηομζνων, με 

αποτζλεςμα να υπάρχει τάςθ αφξθςθσ τθσ πρϊτθσ κατοικίασ ςτισ γφρω περιοχζσ. 

Εκτόσ από το οδικό δίκτυο, ςθμαντικό ρόλο για τθν περιοχι διαδραματίηει θ 

ςιδθροδρομικι γραμμι Ακθνϊν-Κεςςαλονίκθσ και οι ςτακμοί τθσ ςε κάποιουσ διμουσ τθσ 

περιοχισ. Από τα μζςα ςτακερισ τροχιάσ, που αποτελοφν και τον κφριο τρόπο Μαηικϊν 

Μεταφορϊν για πιο μεγάλεσ αποςτάςεισ, δεν υπάρχει άλλθ πρόςβαςθ. Τα δίκτυα του 

Μετρό και του Ρροαςτιακοφ ςιδθρόδρομου δεν προβλζπεται να φκάςουν άμεςα ςε αυτζσ 

τισ περιοχζσ. Τζλοσ, θ καταςκευι του Αεροδρομίου ςτα Σπάτα βοικθςε τθν ανάπτυξθ τθσ 

περιοχισ, αφοφ ςυντζλεςε ςτθν αλλαγι -ωσ ζνα βακμό- του κζντρου βάρουσ του ςυνόλου 

τθσ Αττικισ, δθμιουργϊντασ καλφτερεσ προχποκζςεισ για μια βιϊςιμθ ανάπτυξθ τθσ 

http://el.wikipedia.org/
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περιοχισ. Εξάλλου, το αεροδρόμιο, ςε ςυνδυαςμό με το λιμάνι τθσ ΢αφινασ, μποροφν να 

αποτελζςουν ςθμαντικά ςτοιχεία για τθν τουριςτικι ανάπτυξθ τθσ παράκτιασ περιοχισ τθσ 

Βορειοανατολικισ περιοχισ. 

Οδικό δίκτυο - Βαςικζσ ςυνδζςεισ 

Θ πρόςβαςθ ςτο Μαρακϊνα όπωσ αναφζρκθκε και παραπάνω, εξυπθρετείται από 

δφο βαςικοφσ οδικοφσ άξονεσ υπερτοπικισ ςθμαςίασ, τθν Εκνικι Οδό Ακθνϊν-Λαμίασ και 

τθν Αττικι Οδό, οι οποίοι όμωσ δεν ςυνδζονται άμεςα με τθν περιοχι, αλλά με γειτονικοφσ 

τθσ διμουσ. Ζτςι, θ πρόςβαςθ γίνεται από: 

 τθν Εκνικι Οδό, μζςω διαδρομισ που περνά είτε από τον Άγιο Στζφανο,  

τθν Άνοιξθ, τθ Λίμνθ του Μαρακϊνα και το Καλζντηι, είτε  από το 

Καπανδρίτι και το Γραμματικό. 

  τθν Αττικι Οδό μζςω τθσ ΢αφινασ και τθσ Νζασ Μάκρθσ. 

  το κζντρο τθσ Ακινασ μζςω των Λεωφόρων Κθφιςίασ, Μεςογείων, 

Μαρακϊνοσ. 

    Θ Λεωφόροσ Μαρακϊνοσ αποτελεί τθ ςπουδαιότερθ οδικι αρτθρία τθσ 

περιοχισ. Αποτελεί βαςικό τμιμα τθσ ςφνδεςθσ του Μαρακϊνα με τισ κεντρικζσ 

λεωφόρουσ του λεκανοπεδίου (Μεςογείων, Κθφιςίασ κλπ), και με τουσ άξονεσ υπερτοπικισ 

ςθμαςίασ (Εκνικι Οδόσ Ακθνϊν-Λαμίασ κλπ). Ακόμθ, ςυνδζει το Διμο με το αεροδρόμιο, 

μζςω τθσ Αττικισ Οδοφ, αλλά και με το λιμάνι τθσ ΢αφινασ το οποίο αποτελεί ζναν ιςχυρό 

πόλο, που ςυνδζει τθν Ανατολικι Αττικι με τα νθςιά των Κυκλάδων. 

Εκτόσ από το οδικό δίκτυο, όπωσ αναφζρκθκε και παραπάνω, ςθμαντικό ρόλο για 

τθν περιοχι διαδραματίηει θ ςιδθροδρομικι γραμμι Ακθνϊν-Κεςςαλονίκθσ και οι ςτακμοί 

τθσ ςε διμουσ τθσ ευρφτερθσ περιοχισ. Εναλλακτικόσ τρόποσ προςζγγιςθσ τθσ περιοχισ 

είναι τα δρομολόγια των ΚΤΕΛ αλλά και θ γραμμι των μζςων μεταφοράσ Μαρακϊνασ- 

Άγιοσ Στζφανοσ (Γαλιοφνα Α., Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 2010). 

Δίκτυο Συγκοινωνιϊν 

Ο Διμοσ Μαρακϊνα ςυνδζεται με τθν Ακινα και με τουσ γειτονικοφσ Διμουσ μζςω 

του ΚΤΕΛ Αττικισ. Συγκεκριμζνα υπάρχουν δρομολόγια από τθν πόλθ του Μαρακϊνα προσ 

τθν Ακινα, το Γραμματικό, τθ Νζα Μάκρθ, τθν Ραλλινθ, το Ρικζρμι, τθν παραλία 

Μαρακϊνα, το Σοφλι και τον Σχινιά. Άλλοι οικιςμοί του Διμου που ςυνδζονται με τθν 

Ακινα είναι ο Σχινιάσ, το Σοφλι και θ παραλία Μαρακϊνα. 
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Εικόνα 18. Δίκτυο Συγκοινωνιϊν 
Ρθγι: http://www.ktelattikis.gr/   

Μελλοντικζσ προτάςεισ του Δικτφου Συγκοινωνιϊν 

Θ Αττικι οδόσ προβλζπεται να επεκτακεί μζχρι τθ ΢αφινα. Οι προτάςεισ για αυτιν 

τθν επζκταςθ, φαίνονται παρακάτω ςτθν εικόνα. Ο οδικόσ άξονασ από τον ανιςόπεδο 

κόμβο Μεςογείων (μετά τθ μεγάλθ ςιραγγα Υμθττοφ) μζχρι τθ ΢αφινα, που ακολουκεί το 

φυςικό ανάγλυφο ςε όρυγμα, δεν είναι ορατόσ και ζχει μικοσ 18,6 χλμ., με ενδιάμεςο 

ανιςόπεδο κόμβο προσ τθν Αττικι Οδό και το Αεροδρόμιο. Ρροβλζπεται θ μελλοντικι 

επζκταςθ και θ ςφνδεςι του από τθ ΢αφινα μζχρι τθν Εκνικι Οδό Ακθνϊν-Λαμίασ ςτισ 

Αφίδνεσ, με οδικό τμιμα μικουσ άλλων 25 χλμ. Επίςθσ, ο οδικόσ άξονασ από τον ανιςόπεδο 

κόμβο Μεςογείων μζχρι τθν Αγία Μαρίνα, μικουσ 14,2 χλμ., ςτον οποίο προςτζκθκε και ο 

κλάδοσ από τον θμικόμβο Καλυβίων μζχρι τθν περιμετρικι οδό των Καλυβίων, μικουσ 

περίπου 5,9 χλμ. τζλοσ, αναμζνεται θ ολοκλιρωςθ του άξονα Σταυροφ- ΢αφινασ, ςε μικοσ 

άλλων 6,1 χλμ. μζχρι τθ Λεωφόρο Σπάτων-Αρτζμιδοσ. 

Στθν παρακάτω εικόνα με διακεκομμζνθ γραμμι υποδεικνφονται οι μελλοντικζσ 

επεκτάςεισ του δικτφου. 

http://www.ktelattikis.gr/
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Εικόνα 19. Οι νζοι περιφερειακοί άξονεσ τθσ Αττικισ 
Ρθγι: http://www.autoblog.gr/2009/09/03/neoi-autokinhtodromoi-stin-attiki/  

 

Φυςικό περιβάλλον τθσ ευρφτερθσ περιοχισ του Μαρακϊνα 

Εκνικό πάρκο χερςαίασ και καλάςςιασ περιοχισ ΢χινιά-Μαρακώνα 

Το πευκόδαςοσ του Σχινιά είναι ζνασ ςθμαντικόσ φυςικόσ πόροσ, χαρακτθριςμζνοσ 

ωσ βιότοποσ χλωρίδασ και πανίδασ. Αποτελεί ζνα από τουσ ελάχιςτουσ επίπεδουσ, 

ανοιχτοφσ και μθ δομθμζνουσ χϊρουσ τθσ Αττικισ.  

Θ χερςόνθςοσ τθσ Κυνοςοφρασ ζχει τρεισ χαμθλοφ υψομζτρου κορυφζσ μεγίςτου 

φψουσ 92μ. Ρεριλαμβάνει κάμνουσ, μικρά φυτά και ζχει διατθριςει τθ παρκενικότθτά του, 

με ελάχιςτεσ επιδράςεισ από τον άνκρωπο. Ο λόφοσ τθσ Δρακονζρασ αναπτφςςεται ςτα 

ανατολικά του υγροτόπου και θ ψθλότερθ του κορυφι φτάνει τα 242μ. 

Θ Μακάρια πθγι βρίςκεται ςτο βορειοδυτικό πεδινό τμιμα. Ρρόκειται για δφο 

λιμνοπθγζσ. Μετά το 1923 δθμιουργικθκε ζνα κανάλι το οποίο απομακρφνει τα νερά τθσ 

πθγισ προσ τθ κάλαςςα. Το δάςοσ τθσ Κουκουναριάσ και τθσ Ρεφκθσ αναπτφςςεται 

παράλλθλα με τθν ακτι (Γαλιοφνα Α., Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 2010).  

http://www.autoblog.gr/2009/09/03/neoi-autokinhtodromoi-stin-attiki/
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Γενικά Χαρακτθριςτικά του Διμου Μαρακϊνα 

Εξζλιξθ του πλθκυςμοφ του Μαρακϊνα 

Θ ζκταςθ του νζου Διμου είναι 226,55 τετραγωνικά χλμ. και ο πλθκυςμόσ του 

Διμου Μαρακϊνα είναι 33.423 κάτοικοι, ςφμφωνα με τθν απογραφι του 2011. 

Σφμφωνα με τον παρακάτω Ρίνακα 10, ο πλθκυςμόσ του Μαρακϊνα (δθμοτικι 

ενότθτα) ςτο χρονικό διάςτθμα 1981-1991 τριπλαςιάςτθκε. Αυτό οφείλεται ςτθν εςωτερικι 

και εξωτερικι μετανάςτευςθ και ςτθ μετατροπι τθσ β’ κατοικίασ ςε α’. Θ πλθκυςμιακι 

αφξθςθ οδιγθςε ςτθν οικονομικι και κοινωνικι ανάπτυξθ, αλλά και ςτθ δθμιουργία 

προβλθμάτων λόγω τθσ ζλλειψθσ υποδομϊν. Μεγάλο μζροσ του πλθκυςμοφ, λόγω τθσ 

αυξθμζνθσ φπαρξθσ βϋ κατοικίασ, είναι εποχικόσ με αποτζλεςμα να παρατθρείται διαφορά 

πλθκυςμοφ ανάμεςα ςτο χειμϊνα και το καλοκαίρι. 

 Το 1991 υποςτθρίηεται ότι υπιρξε υπερεκτίμθςθ πλθκυςμιακοφ μεγζκουσ. 

Με εξαίρεςθ τθ χρονιά του 1991, κατά τθν τελευταία απογραφι που 

πραγματοποιικθκε το 2011, ο πλθκυςμόσ του Μαρακϊνα είναι υψθλότεροσ ςε 

ςφγκριςθ με κάκε άλλθ χρονιά. 

Ρίνακασ 10. Ρλθκυςμιακι εξζλιξθ του Διμου Μαρακϊνα (Δθμοτικι Ενότθτα) κατά τα ζτθ 
1940-2011 

ΕΤΟΣ ΡΛΘΘΥΣΜΟΣ   ΑΡΟΛΥΤΘ 
ΜΕΤΑΒΟΛΘ 

ΑΥΞΘΣΘ (%) 

1940 2515      

1951 2782 1940-1951 267 10,62 

1961 3090 1951-1961 308 11,07 

1971 3440 1961-1971 350 11,33 

1981 4841 1971-1981 1401 40,73 

1991 12979 1981-1991 8138 168,11 

2001 8882 1991-2001 -4097 -31,57 

2011 12849 2001-2011 3967 44,66 

Ρθγι: ΕΛΣΤΑΤ 

Σφμφωνα με τθν Ελλθνικι Στατιςτικι Αρχι (ΕΛΣΤΑΤ) ο Μόνιμοσ Πλθκυςμόσ αφορά ςτον 

αρικμό των Ελλινων και αλλοδαπών κατοίκων που ζχουν τθ ςυνικθ διαμονι τουσ 

(διαμζνουν 12 μινεσ θ ζχουν τθν πρόκεςθ να διαμείνουν για 12 μινεσ) ςε κάκε επίπεδο 

διοικθτικισ διαίρεςθσ τθσ χώρασ. 

Ππωσ διαπιςτϊνεται από τον Ρίνακα, θ ευρφτερθ περιοχι του Μαρακϊνα 

παρουςιάηει αυξθτικζσ τάςεισ του μόνιμου πλθκυςμοφ. Ο Μαρακϊνασ δεν παρουςιάηει 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
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μείωςθ, όπωσ φαίνεται ςτον Ρίνακα, εξαιτίασ τθσ μεγάλθσ απόκλιςθσ από τθν 

πραγματικότθτα των ςτοιχείων του 1991. Το πικανότερο είναι ότι ακολουκεί τισ τάςεισ που 

διαφαίνονται ςτθν ευρφτερθ περιοχι. 

Σθμαντικό εργαλείο για τθν κατανόθςθ τθσ δθμογραφικισ εικόνασ τθσ περιοχισ 

αποτελοφν και οι μετανάςτεσ, που όταν μάλιςτα εμφανίηονται δθμογραφικά για πρϊτθ 

φορά, είναι ςυνικωσ άτομα ενταγμζνα ςτο εργατικό δυναμικό τθσ περιοχισ και ανικουν 

ςτισ πιο παραγωγικζσ θλικίεσ. Ππωσ φαίνεται ςτον παραπάνω πίνακα, παρουςιάηεται 

ραγδαία αφξθςθ των μεταναςτϊν ςε ολόκλθρθ τθν περιοχι, που πικανότατα να είναι 

ακόμα μεγαλφτερθ, αλλά να μθν είναι δυνατόν να εμφανιςκεί εξαιτίασ τθσ ζλλειψθσ 

ενθμζρωςθσ και του φόβου που ζχει αυτι θ κατθγορία ςχετικά με τθ διενζργεια των 

απογραφϊν.  

Σε κάκε περίπτωςθ, το γεγονόσ τθσ αφξθςθσ των μεταναςτϊν μασ οδθγεί και ςτο 

ςυμπζραςμα ότι ςτθν ευρφτερθ περιοχι τθσ Βορειοανατολικισ Αττικισ υπάρχει ανάπτυξθ 

του πρωτογενοφσ και δευτερογενοφσ τομζα παραγωγισ. Αξιοςθμείωτο είναι το γεγονόσ 

πωσ το 50% περίπου του πλθκυςμοφ εργάηεται ςε περιοχζσ εκτόσ των ορίων του Διμου 

Μαρακϊνα (Μζρτθσ Χ., Τουφεξι Μ., 2010). Σφμφωνα με τον παρακάτω πίνακα (Ρίνακασ 

11), από τουσ κατοίκουσ που εργάηονται, ενδιαφζρον παρουςιάηει το ποςοςτό των 

απαςχολοφμενων ςτον πρωτογενι τομζα (21%), γεγονόσ που οδθγεί ςτο ςυμπζραςμα πωσ 

υπάρχουν ακόμα μεγάλεσ καλλιεργιςιμεσ εκτάςεισ ςτθν περιοχι. Ωςτόςο, θ μεγάλθ 

πλειοψθφία απαςχολείται πλζον ςτον τριτογενι και δευτερογενι τομζα, με ποςοςτό 35% 

και 34% αντίςτοιχα (Μζρτθσ Χ., Τουφεξι Μ., 2010). 

 
Ρίνακασ 11. Τομζασ απαςχόλθςθσ των εργαηομζνων που διαμζνουν ςτον Διμο Μαρακϊνα 

Κατθγορία   Ροςοςτά 
Ρρωτογενισ 777 21,08% 
Δευτερογενισ 1258 34,13% 
Τριτογενισ 1298 35,21% 
Αςαφισ/ανεπαρκισ 
διλωςθ 

58 1,57% 

"Νζοι" απαςχολοφμενοι 103 2,79% 
Δε διλωςαν επάγγελμα 192 5,21% 

Σφνολο 3686 100,00% 

Ρθγι: ΕΛΣΤΑΤ 

Ρροβλιματα του Διμου Μαρακϊνα 

Χριςεισ γθσ 

Στθν ευρφτερθ περιοχι παρατθρείται ζντονθ αλλαγι των χριςεων γθσ. Μεγάλεσ 

εκτάςεισ αγροτικϊν και δαςικϊν εκτάςεων μετατρζπονται ςε περιοχζσ κατοικίασ μζςα από 

μθ νόμιμεσ διαδικαςίεσ ενϊ εξαιτίασ τθσ πίεςθσ αςτικοποίθςθσ ςτον εξωαςτικό χϊρο θ β’ 
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κατοικία μετατρζπεται ςε α’ κατοικία, με αποτζλεςμα να δθμιουργοφνται προβλιματα 

εξαιτίασ τθσ ζλλειψθσ των κατάλλθλων υποδομϊν. Το φαινόμενο τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ 

είναι ζνα από τα πιο ςοβαρά προβλιματα του Διμου Μαρακϊνα. Θ άναρχθ δόμθςθ και θ 

μθ τιρθςθ των περιοριςμϊν και των όρων δόμθςθσ οδθγεί ςτθ δθμιουργία οικιςμϊν χωρίσ 

μελετθμζνο ςχεδιαςμό, που παρουςιάηουν ελλείψεισ ςτισ εξυπθρετιςεισ, ςτο οδικό δίκτυο, 

λεθλάτθςθ του φυςικοφ περιβάλλοντοσ κλπ. Ωσ εκ τοφτου, ςυντελοφν ςτθν υποβάκμιςθ τθσ 

ποιότθτασ ηωισ των κατοίκων τουσ. Συγκεκριμζνα, ςτον Τφμβο Ραραλίασ Μαρακϊνα το 

φαινόμενο τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ ζχει πάρει πολφ μεγάλεσ διαςτάςεισ αφοφ κατζχει τθν 

«πρωτιά» ςε όλο το Διμο Μαρακϊνα και τθσ ευρφτερθσ περιοχισ τθσ Βορειοανατολικισ 

Αττικισ. Οι χριςεισ εμπορίου δεν είναι επαρκείσ οφτωσ ϊςτε να καλφψουν τισ ανάγκεσ τθσ 

περιοχισ, με αποτζλεςμα οι κάτοικοι να αναγκάηονται να προμθκευτοφν βαςικά αγακά είτε 

από τον οικιςμό του Μαρακϊνα που είναι ο μεγαλφτεροσ τθσ περιοχισ, είτε από 

γειτονικοφσ οικιςμοφσ που διακζτουν τζτοιο εξοπλιςμό. Επίςθσ, ο Διμοσ Μαρακϊνα 

παρουςιάηει πολλζσ ελλείψεισ ςτον τομζα του κοινωνικοφ εξοπλιςμοφ. Τα κζντρα 

εκπαίδευςθσ, ακλθτιςμοφ και υγείασ είναι ανεπαρκι. Σε ζνα βακμό αυτό οφείλεται ςτθν 

αυκαίρετθ δόμθςθ που ςυνεπάγεται τθ χωρίσ μελζτθ ςχεδιαςμό που δε λαμβάνει πρόνοια 

για υποδομζσ και εξυπθρετιςεισ απαραίτθτεσ για τθν εφρυκμθ λειτουργία μίασ κοινότθτασ. 

Επιπλζον, παρατθρείται ραγδαία άνοδοσ των τιμϊν των ακινιτων που βρίςκονται 

ςτο παραλιακό μζτωπο ι κοντά ςε αυτό, εξαιτίασ τθσ αυξανόμενθσ ηιτθςθσ ςε αυτζσ τισ 

περιοχζσ. Το κωπθλατοδρόμιο, μία ακριβοπλθρωμζνθ εκνικι περιουςία, που ζγινε για τισ 

ανάγκεσ των Ολυμπιακϊν Αγϊνων τθσ Ακινασ του 2004, κινδυνεφει να εγκαταλειφκεί και 

να μείνει αναξιοποίθτθ. Ραρατθρείται τζλοσ, το φαινόμενο του κατακερματιςμοφ τθσ γθσ 

ςε μικρζσ ιδιοκτθςίεσ, αποκλείοντασ με τον τρόπο αυτό τθ δυνατότθτα δθμιουργίασ 

μεγάλων ζργων ςτθν περιοχι (Γαλιοφνα Α., Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 2010). 

Φυςικό περιβάλλον 

Το φαινόμενο τθσ υφαλμφρωςθσ ςυναντάται ςτισ παράκτιεσ περιοχζσ. Εξαιτίασ τθσ 

υπεράντλθςθσ νεροφ από τον υπόγειο υδροφόρο ορίηοντα που χρθςιμοποιείται για 

γεωργικοφσ ςκοποφσ, το καλαςςινό νερό ειςζρχεται ςτο υπζδαφοσ με αποτζλεςμα να 

μολφνει τόςο αυτό όςο και το υπόγειο νερό. Συχνό φαινόμενο είναι επίςθσ και θ μόλυνςθ 

τθσ κάλαςςασ που οφείλεται ςτθν ανκρϊπινθ δραςτθριότθτα. Εξαιτίασ τθσ ζντονθσ 

τουριςτικισ ανάπτυξθσ ζχουν κτιςτεί κατά μικοσ του παραλιακοφ μετϊπου ξενοδοχειακζσ 

μονάδεσ, εςτιατόρια κλπ., που εκτόσ από τα ςκουπίδια που παράγουν, διϊχνουν τα λφματά 

τουσ ςτθ κάλαςςα. Επιπλζον, οι λουόμενοι δείχνουν να μθ ςζβονται το φυςικό περιβάλλον 

αφοφ πετάνε τα ςκουπίδια κατά μικοσ τθσ ακτισ. Ακόμθ, τα φυτοφάρμακα που 
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χρθςιμοποιοφνται για γεωργικοφσ ςκοποφσ αποτελοφν ρυπαντζσ για το καλάςςιο 

περιβάλλον. Ραρατθρείται επίςθσ, καταπάτθςθ τθσ παράκτιασ ηϊνθσ, κακϊσ πολλζσ 

αυκαίρετεσ κατοικίεσ οικοδομοφνται πολφ κοντά ςτθ κάλαςςα και οι διάφοροι χϊροι 

εςτίαςθσ και αναψυχισ αγνοοφν και καταπατοφν το φυςικό περιβάλλον, δθμιουργϊντασ 

ιδιωτικζσ παραλίεσ με ελεγχόμενθ πρόςβαςθ. 

Το πευκόδαςοσ του Σχινιά είναι όπωσ ιδθ αναφζρκθκε, μία περιοχι φυςικοφ 

κάλλουσ, θ οποία όμωσ αλλοιϊνεται από τθν ανκρϊπινθ επζμβαςθ. Καταλφματα που 

εξυπθρετοφν τουσ τουρίςτεσ, κακϊσ και οικιςτικά ςφνολα που οικοδομοφνται από 

ςυνεταιριςμοφσ, αυκαιρετοφν και υπερβαίνουν τα νόμιμα όρια, με αποτζλεςμα να 

αλλοιϊνουν και να καταςτρζφουν το τοπίο.  

Ζνα από τα ςοβαρότερα προβλιματα που αντιμετωπίηει ο Διμοσ Μαρακϊνα είναι 

οι πυρκαγιζσ, με αποκορφφωμα τθν ιδιαίτερα καταςτροφικι πυρκαγιά κατά το καλοκαίρι 

του 2009. Οι επιπτϊςεισ τουσ είναι καταςτροφικζσ τόςο για τθ χλωρίδα, τθν πανίδα, το 

ζδαφοσ, τα υδατικά αποκζματα και τον αζρα όςο και για τον άνκρωπο. Θ καταςτροφι των 

δαςϊν ζχει ωσ ςυνζπεια πολλοί οικιςμοί να απειλοφνται από κατολιςκιςεισ και 

πλθμμφρεσ. Οι καμζνεσ δαςικζσ εκτάςεισ οδθγοφν ςε εςφαλμζνεσ αλλαγζσ των χριςεων 

γθσ, κυρίωσ ςε οικιςτικζσ. Τα χωράφια των αγροτϊν που ζχουν καεί μπορεί να οδθγθκοφν 

ςε εγκατάλειψθ ι ςε πϊλθςθ με αποτζλεςμα να υποςτοφν μετατροπι χριςθσ, είτε για 

ςκοποφσ κατοικίασ, είτε για χριςεισ εςτίαςθσ, αναψυχισ κλπ. (Γαλιοφνα Α., Δαββζτα Γ., 

Μαλακτοφ Ε., 2010). 

Ρροβλιματα από το κωπθλατοδρόμιο 

Λόγω τθσ καταςκευισ του κωπθλατοδρομίου, το οικοςφςτθμα τθσ ευρφτερθσ 

περιοχισ ζχει διαταραχκεί. Ζχουν παρατθρθκεί ςτισ κατοικίεσ που βρίςκονται κοντά ςτο 

κωπθλατοδρόμιο και περιμετρικά του βιότοπου, φαινόμενα πλθμμυρϊν και κακιηιςεων. 

Τζλοσ, οικόπεδα που βρίςκονται εντόσ του άλλοτε αποξθραμζνου υγροτόπου, μετά τθ 

διεκπεραίωςθ του κωπθλατοδρομίου κατακλφςτθκαν με νερό, με αποτζλεςμα να χάςουν 

τθν αξία τουσ. 

Ρολιτιςτικό περιβάλλον 

Ο Διμοσ Μαρακϊνα είναι πλοφςιοσ ςε αρχαιολογικοφσ χϊρουσ διάςπαρτουσ ςε 

όλθ του τθν ζκταςθ. Οι χϊροι αυτοί αποτελοφν ζνα λανκάνον δυναμικό για τθν περιοχι, το 

οποίο όμωσ δεν προςτατεφεται και δεν αξιοποιείται ςωςτά οφτωσ ϊςτε να γίνουν πόλοσ 

ζλξθσ για παρακεριςτζσ και πολιτιςτικά κζντρα υπερτοπικοφ χαρακτιρα, τα οποία κα 

αποφζρουν ζςοδα ςτο Διμο. 
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Τεχνικζσ Υποδομζσ 

Πςον αφορά το οδικό δίκτυο τθσ περιοχισ, οι βαςικοί οδικοί άξονεσ, υπερτοπικοφ 

χαρακτιρα, πλθροφν τισ κατάλλθλεσ προδιαγραφζσ, εφόςον ζχει γίνει ςυντιρθςθ του 

οδοςτρϊματόσ τουσ κυρίωσ λόγω τθσ διεξαγωγισ των Ολυμπιακϊν Αγϊνων. Αυτό όμωσ δε 

ςυμβαίνει και ςτισ τοπικζσ οδοφσ των επιμζρουσ οικιςμϊν του Διμου Μαρακϊνα. Ρολλοί 

από αυτοφσ είναι επικίνδυνοι, αφοφ θ κατάςταςθ του οδοςτρϊματοσ είναι ακατάλλθλθ με 

πολλζσ λακκοφβεσ και μπαλϊματα. Υπάρχουν, επιπλζον και περιπτϊςεισ δρόμων που δεν 

ζχουν αςφαλτοςτρωκεί με αποτζλεςμα το καλοκαίρι, να υπάρχει ςκόνθ, ενϊ το χειμϊνα οι 

χωματόδρομοι να λαςπϊνουν λόγω τθσ βροχισ. Ζνα άλλο πρόβλθμα που προκφπτει από τισ 

βροχοπτϊςεισ, είναι ότι πλθμμυρίηουν οι δρόμοι εξαιτίασ τθσ απουςίασ αποτελεςματικοφ 

δικτφου αποχζτευςθσ όμβριων υδάτων. 

Θ μθ φπαρξθ αποχετευτικοφ ςυςτιματοσ, είναι ζνα ακόμα πρόβλθμα, το οποίο 

εντείνεται κατά τουσ χειμερινοφσ μινεσ εξαιτίασ των όμβριων υδάτων και ςυντελεί ςτθ 

μόλυνςθ του περιβάλλοντοσ εφόςον ζχουμε ρφπανςθ του εδάφουσ και δυςάρεςτεσ οςμζσ. 

Οι οικιςμοί που τοποκετοφνται ςτουσ πρόποδεσ τθσ Ρεντζλθσ τουσ χειμερινοφσ κυρίωσ 

μινεσ ,ζρχονται αντιμζτωποι με τισ πλθμμφρεσ εξαιτίασ των βροχοπτϊςεων, με αποτζλεςμα 

να καταςτρζφονται οι περιουςίεσ των ντόπιων. Αιτία του προβλιματοσ αυτοφ είναι ότι 

πολλά από τα ρζματα του Ρεντελικοφ όρουσ ζχουν μπαηωκεί και πολλά εκτάρια δαςϊν 

ζχουν καεί. 

Τζλοσ, οι μθ αςφαλείσ ςυνκικεσ που επικρατοφν ςτθν περιοχι είναι ζνα ςοβαρό 

ηιτθμα. Αρκετοί από τουσ οικιςμοφσ, λόγω τθσ τουριςτικισ ανάπτυξθσ ςυγκροτοφνται από 

πολλζσ παρακεριςτικζσ κατοικίεσ. Κατά τουσ χειμερινοφσ μινεσ όμωσ οι οικιςμοί αυτοί 

ερθμϊνουν. Ο ελλιπισ φωτιςμόσ των περιοχϊν αυτϊν ευνοεί λθςτείεσ και κλοπζσ των 

κατοικιϊν αυτϊν. 

Θεςμικό πλαίςιο 

Εξαιτίασ τθσ κακυςτζρθςθσ ζνταξθσ νζων περιοχϊν ςτο ςχζδιο πόλθσ οξφνεται το 

φαινόμενο τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ. Τα πολιτικά και κοινωνικά ςυμφζροντα από τθν άλλθ 

ευνοοφν τισ αυκαιρεςίεσ και τισ μθ νόμιμεσ διαδικαςίεσ. 

Ραρατθρείται επίςθσ, μθ εφαρμογι του κεςμικοφ πλαιςίου ςχετικά με τθν 

προςταςία του φυςικοφ περιβάλλοντοσ και των μνθμείων πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ. 

Επιπλζον, δεν υπάρχει μζριμνα για τθ δθμιουργία κεςμικοφ πλαιςίου που να προςτατεφει 

τισ καμζνεσ εκτάςεισ από τθν οικοπεδοποίθςι τουσ (Γαλιοφνα Α., Δαββζτα Γ., Μαλακτοφ Ε., 

2010). 
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Ιςτορικά μνθμεία – Αρχαιολογικοί χϊροι 

Θ περιοχι του Μαρακϊνα παρουςιάηει πολφ μεγάλο ενδιαφζρον, εξαιτίασ του 

φυςικοφ και αρχαιολογικοφ τθσ πλοφτου, αλλά και νεϊτερων μνθμείων, μερικά από τα 

οποία δθμιουργικθκαν για τουσ Ολυμπιακοφσ Αγϊνεσ του 2004. Οι χϊροι αυτοί 

προςελκφουν μεγάλο πλικοσ επιςκεπτϊν, ωςτόςο υπάρχει μεγάλθ διαςπορά και δεν 

υπάρχει ζνασ ενιαίοσ ςχεδιαςμόσ και μια βιϊςιμθ αναπτυξιακι πολιτικι που να τουσ 

αναδεικνφει. Αυτοί είναι οι εξισ (Μζρτθσ Χ., Τουφεξι Μ., 2010): 

 

Εικόνα 20. Χάρτθσ ςθμείων υπερτοπικοφ ενδιαφζροντοσ 
Ρθγι: Μζρτθσ Χ., Τουφεξι Μ., 2010 

 

1. Φράγμα Λίμνθσ Μαρακϊνα: το μοναδικό -παγκόςμια- μαρμάρινο φράγμα, εξ’ 

ολοκλιρου επενδυμζνο από πεντελικό μάρμαρο. Θ καταςκευι του φράγματοσ 

τελείωςε το 1929. Για τθν καταςκευι του εργάςτθκαν περίπου 900 άτομα που 

κατοικοφςαν ςτο εργοτάξιο του Μαρακϊνα ςε ειδικοφσ καταυλιςμοφσ, μζροσ των 

οποίων υπάρχει και ςιμερα. 

2. Τεχνθτι Λίμνθ Μαρακϊνα: χρθςιμοποιείται ωσ αποταμιευτιρασ νεροφ, ζχει 

επιφάνεια 2,4 τετραγωνικά χιλιόμετρα και μζγιςτο βάκοσ περίπου 54 μζτρα. Το 

τοπίο γφρω από τθ λίμνθ είναι ςπάνιο ςε ομορφιά και γραφικότθτα. 

3. Αντίγραφο του κθςαυροφ των Ακθναίων που υπάρχει ςτουσ Δελφοφσ.  
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4. Μουςείο ΕΥΔΑΡ: φιλοξενεί εκκζματα και ντοκουμζντα από τθν ανζγερςθ του 

φράγματοσ και τουσ παλαιότερουσ χρόνουσ λειτουργίασ του. 

5. Φαράγγι τθσ Οινόθσ 

6. Σπιλαιο του Ρανόσ: ζχει δφο ειςόδουσ και ςτο εςωτερικό ςχθματίηονται 5 μεγάλεσ 

αίκουςεσ με ςταλακτίτεσ και ςταλαγμίτεσ. Ερευνικθκε μερικϊσ το 1958 και ζκτοτε 

παραμζνει κλειςτό. 

7. Λερό Απόλλωνοσ Ρυκίου ςτθν Οινόθ: εποχισ Θρϊδου του Αττικοφ. Ατελισ 

αναςκαφι. 

8. Μεςαιωνικόσ Ρφργοσ ςτθν Οινόθ: χτίςτθκε περίπου το 1250μ.Χ. από τον Πκωνα 

Δελαρόσ, ιδρυτι του ελλθνικοφ κλάδου του ομϊνυμου οίκου ευγενϊν τθσ 

Βουργουνδίασ, που διοικοφςε επί Φραγκοκρατίασ τθν Αττικοβοιωτία. Στθν περιοχι 

ςϊηεται επίςθσ θ λεγόμενθ «Μάντρα τθσ Γριάσ» ζνασ περίβολοσ διαμζτρου 3.300μ., 

που περιζκλειε το αγρόκτθμα που είχε προςφζρει ο Θρϊδθσ ςτθ γυναίκα του 

΢θγίλλα. 

9. Κζντρο Ρροβολισ Μαρακϊνιου Δρόμου: ζργο για τουσ Ολυμπιακοφσ του 2004 

10. Αφετθρία του Μαρακωνίου Δρόμου: για τουσ Ολυμπιακοφσ του 2004. 

11. Στάδιο Μαρακϊνα: ζργο για τουσ Ολυμπιακοφσ του 2004. 

12. Μεςοελλαδικοί Τφμβοι ςτο Βρανά: από τα ςθμαντικότερα νεκροταφεία τθσ 

περιοχισ, από το 2000-1600 π.Χ. Αποτελείται από επτά ταφικοφσ τφμβουσ, οι 

τζςςερισ εκ των οποίων ερευνικθκαν από τον Σπ. Μαρινάτο και ζφεραν ςτο φωσ 

αγγεία και κτερίςματα που εκτίκενται ςτο Αρχαιολογικό Μουςείο του Μαρακϊνα. 

13. Μυκθναϊκόσ Κολωτόσ Τάφοσ ςτο Βρανά: αναςτθλωμζνοσ (1958) και ςτεγαςμζνοσ. 

Στο εςωτερικό του βρζκθκαν χρυςό αγγείο και κφπελλο, κακϊσ επίςθσ και τάφοσ με 

δφο ςκελετοφσ αλόγων ςε πλάγια ςτάςθ. Είναι μια ςπάνια ταφικι καταςκευι ςτθν 

Αττικι και χρονολογείται ςτο 1450-1380 π.Χ. Στθν ίδια περιοχι βρζκθκε κλαςικόσ 

τφμβοσ, που ερευνικθκε μερικϊσ από τον Σπ. Μαρινάτο. Βρζκθκαν 11 ταφζσ, από 

τισ οποίεσ οι δφο ιταν καφςεισ. Ο Μαρινάτοσ υπζκεςε ότι ο τφμβοσ ανικει ςτουσ 

πεςόντεσ Ρλαταιείσ τθσ μάχθσ του Μαρακϊνα. 

14. Αρχαιολογικό Μουςείο Μαρακϊνα: εγκαινιάςτθκε τον Λοφλιο του 1975 και 

φιλοξενεί ευριματα των αναςκαφϊν τθσ ευρφτερθσ περιοχισ. 

15. Λερό Αιγυπτίων Κεϊν: βρίςκεται ςτα όρια του Διμου Μαρακϊνα με τθ Νζα Μάκρθ, 

δίπλα ςτθ κάλαςςα, ςτο ζλοσ τθσ Μπρεξίηασ. το 1968 τα Ρρόκειται για λείψανα 

μεγάλου αιγυπτιακοφ ιεροφ, αφιερωμζνου ςτθ Κεά Μςιδα που βρζκθκαν το 1968. 
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Στθν ανατολικι πλευρά του περίβολου του Λςείου, βρζκθκε το 1978 ςυγκρότθμα 

ρωμαϊκοφ λουτροφ, που τοποκετείται ςτθν εποχι του Θρϊδου του Αττικοφ. 

16. Ρρωτοελλαδικό Νεκροταφείο ςτο Τςζπι: ςτουσ πρόποδεσ του μικροφ βουνοφ 

Κοτρϊνι, εκτείνεται ζνα από τα μεγάλα προϊςτορικά κζντρα του Μαρακϊνα που 

ανζςκαψε ο Σπ. Μαρινάτοσ. Ρρόκειται για ζνα νεκροταφείο πρωτοελλαδικισ 

περιόδου. Από τα ευριματα προκφπτει πωσ το νεκροταφείο αυτό το 

χρθςιμοποιοφςαν κάτοικοι των Κυκλάδων, που για εμπορικοφσ λόγουσ είχαν 

εγκαταςτακεί ςτθν Ανατολικι Αττικι. 

17. Τφμβοσ των Ακθναίων: είναι το κφριο μνθμείο τθσ περιοχισ και ζχει διεκνι 

εμβζλεια. Ρρόκειται για ζνα λόφο διαμζτρου 50 μ. και φψουσ 9 μ. που κάλυψε τουσ 

192 νεκροφσ Ακθναίουσ που ζπεςαν πολεμϊντασ εναντίον των Ρερςϊν το 

Σεπτζμβριο του 490 π.Χ. 

18. Γλυπτό Στ. Κυριακίδθ και Σπ. Λοφθ: απεικονίηει τον Στζλιο Κυριακίδθ νικθτι του 

Μαρακωνίου τθσ Βοςτϊνθσ, το 1946. Δίπλα του, το πνεφμα του Σπφρου Λοφθ, 

νικθτι του πρϊτου Ολυμπιακοφ Μαρακωνίου, το 1896, τον εμψυχϊνει προσ τθ 

νίκθ. Στθ βάςθ του αγάλματοσ απεικονίηεται ο Ράνασ που βοικθςε τουσ Ακθναίουσ 

να νικιςουν τουσ Ρζρςεσ ςτθ μάχθ του Μαρακϊνα το 490 π.Χ. και ο Φειδιππίδθσ, ο 

πρϊτοσ Μαρακωνοδρόμοσ που ζτρεξε από το Μαρακϊνα ςτθν Ακινα για να 

αναγγείλει τθ νίκθ των Ακθναίων.  

19. Αντίγραφο του Τροπαίου τθσ Μάχθσ του Μαρακϊνα: εκεί τάφθκαν ομαδικά οι 

νεκροί Ρζρςεσ. Στθν περιοχι βρζκθκαν τα λείψανα του αυκεντικοφ τροπαίου, 

χτιςμζνα μζςα ς‘ ζνα πφργο, από τον Μεςαίωνα. 

20. Ραναγία Μεςοςπορίτιςςα: προκαλεί ιδιαίτερθ εντφπωςθ θ οροφι του ναοφ που 

αποτελείται από λεπτοφσ ξφλινουσ κορμοφσ. 

21. Κωπθλατοδρόμιο Σχινιά: φιλοξζνθςε κατά τθ διάρκεια των Ολυμπιακϊν του 2004 

τθν κωπθλαςία και το κανόε-καγιάκ, ενϊ τϊρα είναι προπονθτικό κζντρο. 

22. Ράρκο Σχινιά: αποτελεί το ςθμαντικότερο παράκτιο οικοςφςτθμα τθσ Αττικισ. 

23. Μακαρία Ρθγι: Κάποτε από τα πλοφςια νερά τθσ υδρευόταν θ Ακινα, όπωσ είναι 

φανερό από το αντλιοςτάςιο που βρίςκεται εκεί. Σιμερα τα νερά τθσ εμπλουτίηουν 

το ςτίβο του Ολυμπιακοφ Κωπθλατοδρομίου. 

24. Κτιμα Μπενάκθ: Ο πρϊτοσ ιδιοκτιτθσ του κτιματοσ ιταν ο πρίγκιπασ 

Κατακουηινόσ, ο οποίοσ το αγόραςε από τον Ομζρ Ραςά. Αγοράςτθκε το 1911 από 

τον Εμμ. Μπενάκθ. Το κτιμα είχε καίρια ςυμβολι ςτθν επιβίωςθ τθσ περιοχισ ςε 

δφςκολεσ εποχζσ. 
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25. Αρχαιολογικόσ Χϊροσ ΢αμνοφντοσ: ο καλφτερα διατθρθμζνοσ αρχαίοσ διμοσ τθσ 

Αττικισ. Ζχουν αποκαλυφκεί δφο ιερά. Σϊηεται το παρακαλάςςιο φροφριο, οχυρό 

τθσ Ακινασ για μεγάλεσ χρονικζσ περιόδουσ, ταφικά μνθμεία και οικίεσ. 
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Κεφάλαιο 6: Case study περιοχισ Μαρακϊνα 

Βάςθ τθσ ςυγκεκριμζνθσ μελζτθσ περίπτωςθσ είναι θ εξαμθνιαία εργαςία που 

εκπονικθκε ςτο πλαίςιο του μακιματοσ «Αξίεσ & Ανάπτυξθ-Αξιοποίθςθ Ακινιτων» του 

ΔΡΜΣ «Γεωπλθροφορικι», και θ οποία είχε ωσ αντικείμενο τθν αξιολόγθςθ τθσ  

υφιςτάμενθσ οικονομικισ και περιβαλλοντικισ κατάςταςθσ ςε αυκαίρετα κτίςματα 

ευριςκόμενα εντόσ αγροτεμαχίων που ζχουν χαρακτθριςτεί ωσ δαςικά, και τθν ςφνταξθ 

προτάςεων βελτίωςθσ αυτισ. Για τουσ ςκοποφσ τθσ εργαςίασ και τθσ μελζτθσ, ςυλλζχκθκαν 

διάφορα ετερόκλθτα δεδομζνα τα οποία αξιολογικθκαν, επεξεργάςτθκαν ϊςτε να 

προκφψουν αξιοποιιςιμα ςυμπεράςματα για χάραξθ νζων ςτρατθγικϊν. 

Ο πλζον ενδεδειγμζνοσ τρόποσ διαχείριςθσ, οπτικοποίθςθσ και ανάλυςθσ των 

δεδομζνων είναι θ δθμιουργία ενόσ Συςτιματοσ Γεωγραφικϊν Ρλθροφοριϊν, ςτο οποίο 

μποροφν να ειςαχκοφν όλα τα είδθ τθσ πλθροφορίασ με ςυγκριμζνουσ κανόνεσ, 

δθμιουργϊντασ ζνα δυναμικό και επεκτάςιμο ςφςτθμα. 

Ρεριοχι Μελζτθσ 

Θ περιοχι μελζτθσ βρίςκεται ςτθν εκτόσ ςχεδίου περιοχι του Διμου Μαρακϊνοσ 

και πιο ςυγκεκριμζνα νοτιοδυτικά του οικιςμοφ του Μαρακϊνοσ. Για τθν περιοχι του 

Μαρακϊνα ζχει ςυνταχκεί ΓΡΣ ςφμφωνα με το ΦΕΚ 421 Δ/1992, ενϊ γενικά πρόκειται για 

μια περιοχι με αρκετά μεγάλεσ αγροτικζσ εκτάςεισ, ςτθν οποία βρίςκονται και αρκετζσ 

παρακεριςτικζσ κατοικίεσ. Στθν εικόνα που ακολουκεί διακρίνεται θ ςχετικι κζςθ τθσ 

περιοχισ μελζτθσ ςε ςχζςθ με τον οικιςμό του Μαρακϊνοσ. Σθμειϊνεται ότι θ περιοχι 

βρίςκεται ςτα όρια του οικιςμοφ, προκειμζνου να μπορεί να εξυπθρετείται από τισ 

υπθρεςίεσ και τισ υποδομζσ τθσ πόλθσ του Μαρακϊνα. 

 
Εικόνα 21. Ρεριοχι μελζτθσ 
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Βαςικά βιματα ςχεδιαςμοφ ενόσ ΣΓΡ 

Θ διαδικαςία δθμιουργίασ ενόσ Σ.Γ.Ρ αποτελεί μια αυςτθρά ιεραρχθμζνθ γραμμικι 

διαδικαςία που περιλαμβάνει τζςςερα βιματα. Ρρϊτο από αυτά είναι ο κακοριςμόσ τθσ 

βάςθσ, ζπεται ο εννοιολογικόσ ςχεδιαςμόσ, ο λογικόσ ςχεδιαςμόσ και τζλοσ, ο φυςικόσ 

ςχεδιαςμόσ.  Συνοπτικά, κατά το ςτάδιο του κακοριςμοφ τθσ βάςθσ προςδιορίηεται αρχικά 

ο ςκοπόσ τθσ δθμιουργίασ του ςυςτιματοσ και τα δεδομζνα που πρόκειται να ενταχκοφν ςε 

αυτό. Στο ςτάδιο του εννοιολογικοφ ςχεδιαςμοφ περιγράφεται θ δομι τθσ βάςθσ και 

προςδιορίηονται οι οντότθτεσ, οι ςυςχετίςεισ μεταξφ τουσ και τα χαρακτθριςτικά τουσ 

γνωρίςματα. Στο ςτάδιο του λογικοφ ςχεδιαςμοφ ορίηονται επακριβϊσ οι επιτρεπόμενεσ 

τιμζσ και άλλεσ λεπτομζρειεσ τθσ βάςθσ. Τζλοσ, ςτο ςτάδιο του φυςικοφ ςχεδιαςμοφ 

αποφαςίηεται το περιβάλλον εντόσ του οποίου κα αναπτυχκεί το ΣΓΡ και οι κανόνεσ 

ζνταξθσ των δεδομζνων που πρζπει να τθρθκοφν.  

 
Εικόνα 22. Στάδια δθμιουργίασ ενόσ ΣΓΡ 

 

Κακοριςμόσ τθσ Βάςθσ 

Ο ςκοπόσ τθσ δθμιουργίασ του ςυςτιματοσ ιταν θ εποπτεία, θ διαχείριςθ και θ 

ανάλυςθ οικονομικϊν και ενεργειακϊν ςτοιχείων, ςχετικϊν με αυκαίρετα κτίςματα 

ευριςκόμενα εντόσ αγροτεμαχίων χαρακτθριςμζνων ωσ δαςικά. Τα οικονομικά ςτοιχεία 

περιλαμβάνουν τον υπολογιςμό τθσ παροφςασ αξίασ των ακινιτων, των προςτίμων 

τακτοποίθςθσ, κόςτοσ αναβακμίςεων και μελλοντικι αγοραία αξία, ενϊ τα ενεργειακά 

ςτοιχεία περιλαμβάνουν τον προςδιοριςμό τθσ ενεργειακισ κατθγορίασ των υφιςτάμενων 

κτιρίων, τθν ανάπτυξθ τριϊν ςεναρίων ενεργειακισ αναβάκμιςθσ και τον προςδιοριςμό των 

ενεργειακϊν ωφελειϊν που κα προκφψουν από εφαρμογι των παραπάνω ςεναρίων ςε 

διάφορουσ ςυνδυαςμοφσ. 

Τα δεδομζνα που μποροφν να ειςαχκοφν ςε μια βάςθ μποροφν να είναι είτε 

γραφικά είτε περιγραφικά. Για τθν βάςθ αναηθτικθκαν χαρτογραφικά διανυςματικά 
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υπόβακρα και ακολοφκθςε αυτοψία ςτθν περιοχι όπου ςθμειϊκθκαν περιγραφικά 

χαρακτθριςτικά για πλιρθ περιγραφι των ακινιτων.  

Συνοπτικά τα δεδομζνα που χρθςιμοποιικθκαν για τθν παραπάνω εργαςία 

αποτζλεςαν: 

1. Διανυςματικό υπόβακρο των αγροτεμαχίων και των περιγραμμάτων των κτιςμάτων 

από τθν ΕΚΧΑ Α.Ε, ςτο προβολικό ςφςτθμα ΕΓΣΑ 87. 

2. Ορκοφωτοχάρτεσ τθσ περιοχισ ςυνταχκείσ από τθν ΕΚΧΑ, περιόδου λιψθσ 

αεροφωτογραφιϊν 2007-09, κλίμακασ 1:2.500. 

3. Επίγειεσ φωτογραφικζσ λιψεισ των κτιςμάτων από όςο το δυνατόν περιςςότερεσ 

όψεισ τουσ. 

4. Φφλλα καταγραφισ πλθροφοριϊν ςχετικϊν με τθν ενεργειακι κατάςταςθ των 

κτιςμάτων, που ςυντάχκθκαν κατά τθν αυτοψία ςτθν περιοχι μελζτθσ. Οι 

καταγραφζσ αφοροφςαν ςε κουφϊματα, μονάδεσ κζρμανςθσ, μόνωςθ, υλικά 

καταςκευισ, ποιότθτα καταςκευισ κλπ. 

5. Σφνταξθ του ΡΕΑ για προςδιοριςμό τθσ ενεργειακισ κατθγορίασ ςτθν οποία 

υπάγονται τα κτίςματα και εξζταςθ τριϊν ςεναρίων για ενεργειακι αναβάκμιςθ 

αυτϊν. 

6. Διενζργεια εκτιμιςεων τθσ εμπορικισ αξίασ των ακινιτων κεωρϊντασ τα ωσ δαςικά 

αγροτεμάχια που δεν επιδζχονται τακτοποίθςθ και είναι υποχρεωμζνα να 

κατεδαφιςτοφν. Ακολοφκωσ, υπολογιςμό των προςτίμων τακτοποίθςθσ βάςει 

Ν.4178/2013, υπολογιςμό του κόςτουσ που ζχουν τα ςενάρια των ενεργειακϊν 

αναβακμίςεων, αλλά και εκτίμθςθ τθσ αξίασ που κα είχαν τα ακίνθτα αν 

τακτοποιοφνταν και μποροφςαν να αποτελζςουν αντικείμενα αγοραπωλθςίασ. 

Εννοιολογικόσ ςχεδιαςμόσ 

 Στο ςτάδιο του εννοιολογικοφ ςχεδιαςμοφ ορίςτθκαν οι οντότθτεσ που ζπρεπε να 

ειςαχκοφν ςτο ςφςτθμα για να εξυπθρετθκεί ο ςκοπόσ τθσ βάςθσ. Οι οντότθτεσ αυτζσ ιταν 

τα αγροτεμάχια, τα κτίςματα, οι τοίχοι, οι επίγειεσ φωτογραφίεσ. Για τισ παραπάνω 

οντότθτεσ επιλζχκθκε ο τρόποσ με τον οποίο κα αναπαριςτάνονταν, δθλαδι ςθμειακά, 

γραμμικά ι επιφανειακά ςφμβολα. 
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Ρίνακασ 12. Οντότθτεσ και ςυμβολιςμόσ 

 
 

Ακολοφκωσ, προςδιορίςτθκαν τα χαρακτθριςτικά που περιγράφουν κάκε οντότθτα. 

Στον παρακάτω πίνακα φαίνεται για κάκε μια από τισ οντότθτεσ τα χαρακτθριςτικά που 

χρθςιμοποιικθκαν 

 
Ρίνακασ 13. Οντότθτεσ και τα περιγραφικά χαρακτθριςτικά τουσ 

ΚΣΙ΢ΜΑ ΣΟΙΧΟΙ ΑΓΡΟΣΕΜΑΧΙΟ ΦΩΣΟΓΑΦΙΕ΢ 

ΚΑΕΚ Αρικμόσ ΚΑΕΚ Αρικμόσ 

Αρικμόσ κτίςματοσ Ρροςανατολιςμόσ Διεφκυνςθ 
ειςόδου 

Τοποκεςία (link) 

Προφοι Κουφϊματα Ρερίμετροσ (μ)   

Συνολικι δόμθςθ (τ.μ.) Είδοσ 
κουφωμάτων 

Εμβαδόν (τ.μ)   

Φζρων οργανιςμόσ Ρζργκολα     

Στζγθ Ρρόβολοσ     

Καλοριφζρ Τζντα     

Θλιακόσ κερμοςίφωνασ Γειτονικά κτίρια     

Χρονολογία καταςκευισ Δζνδρα      

Χριςθ Μικοσ     

Κλιματιςμόσ       

Ρερίμετροσ       

Εμβαδόν       

Ενεργειακά       

Εκτιμιςεισ       

 

Λογικόσ ςχεδιαςμόσ 

Στο ςτάδιο του λογικοφ ςχεδιαςμοφ ορίςτθκε αρχικά το προβολικό ςφςτθμα 

ΕΓΣΑ'87, ςτο οποίο απεικονίςτθκαν όλα τα δεδομζνα και ακολοφκωσ ορίςτθκαν τα 

μοναδικά κλειδιά για τισ οντότθτεσ και πικανά ξζνα κλειδιά. Στθν ςυνζχεια ορίςτθκαν τα 

είδθ των τιμϊν (αρικμοί, κείμενο, Boolean) κακϊσ και τα επιτρεπόμενα εφρθ των τιμϊν που 

μποροφν να λάβουν όλα τα χαρακτθριςτικά.  

Για λόγουσ ομοιομορφίασ των ειςαχκζντων δεδομζνων, αλλά και αποφυγισ λακϊν 

δακτυλογράφθςθσ, ορίςτθκαν ςτισ περιςςότερεσ καταγραφζσ ςυγκεκριμζνεσ τιμζσ που 

μποροφν να λάβουν οι οποίεσ αργότερα υλοποιικθκαν μζςω drop down menus. Με αυτόν 
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τον τρόπο, ο χριςτθσ απλά επζλεγε ποιά από τισ επιτρεπόμενεσ τιμζσ περιγράφει τθν 

υφιςτάμενθ κατάςταςθ. Για παράδειγμα, οι δυνατζσ τιμζσ για τισ ιδιότθτεσ καλοριφζρ, 

θλιακόσ, κλιματιςμόσ, πρόβολοσ, τζντα, δζνδρα, γειτονικά κτίρια ιταν ΝΑΛ και ΟΧΛ, ενϊ για 

τθν ςτζγθ ιταν κρεμμφδια, πλάκα, ελενίτ και για τα κουφϊματα ξφλινα, μεταλλικά, 

αλουμινίου. 

Φυςικόσ ςχεδιαςμόσ 

Ακολοφκθςε ο φυςικόσ ςχεδιαςμόσ και θ υλοποίθςθ τθσ βάςθσ ςτο ArcMap του 

λογιςμικοφ ArcInfo 10.2. Δθμιουργικθκε μια fileGeodatabase ϊςτε να ζχει τθν δυνατότθτα 

να δεχκεί τον όγκο των δεδομζνων προσ ειςαγωγι.  

Ειςιχκθςαν αρχικά τα διανυςματικά υπόβακρα των αγροτεμαχίων και των 

κτιςμάτων κακϊσ και το υπόβακρο των ορκοφωτογραφιϊν τθσ ΕΚΧΑ. Ακολοφκωσ τόςο το 

επίπεδο των αγροτεμαχίων όςο και των κτιςμάτων χωρίςτθκε ςε δφο επίπεδα το ζνα 

αναφερόμενο ςε δαςικά αγροτεμάχια και κτίςματα και το άλλο ςε μθ δαςικά. 

Στθν ςυνζχεια προςτζκθκαν οι ςφνδεςμοι των επίγειων φωτογραφιϊν με τθν 

μορφι ςθμειακϊν υπερςυνδζςεων, κάνοντασ χριςθ των οποίων δίνεται θ δυνατότθτα 

εφκολθσ εποπτείασ των ακινιτων και των χαρακτθριςτικϊν τουσ που ζχουν καταγραφεί 

ςτθν φωτογραφία από τθν ςυγκεκριμζνθ κζςθ. Επιπροςκζτωσ, αποτζλεςε εργαλείο που 

βοικθςε και ςτθν ςφνταξθ των ενεργειακϊν πιςτοποιθτικϊν. Με τθν ειςαγωγι των 

φωτογραφιϊν παρατθρικθκαν ςφάλματα και διαφοροποιιςεισ ςτα περιγράμματα των 

κτιςμάτων που είχαν δοκεί ςτο πρωτογενζσ διανυςματικό αρχείο. Ο λόγοσ για αυτι τθν 

αποχι ιταν ότι είχαν ςυμπεριλθφκεί ςε πολλζσ περιπτϊςεισ οι πρόβολοι ςτο περίγραμμα 

του κτιρίου, το οποίο δθμιουργοφςε πλαςματικά εμβαδά ςτα κτίςματα. Με ςυνδυαςμό των 

επίγειων φωτογραφιϊν αλλά και των ορκοφωτογραφιϊν διορκϊκθκαν τα πολφγωνα ϊςτε 

να απεικονίηουν πλθςιζςτερα τθν υφιςτάμενθ κατάςταςθ. Ζπειτα, για τα πολφγωνα 

υπολογίςτθκαν τα ςτοιχεία τθσ γεωμετρίασ τουσ και ειδικότερα οι περίμετροι και τα 

εμβαδά. Ο αρικμόσ των ορόφων που ςυμπλθρϊκθκε από τισ επίγειεσ λιψεισ 

πολλαπλαςιαςμζνοσ με το εμβαδόν τθσ προβολισ μασ ζδωςε τθν ςυνολικι δόμθςθ εντόσ 

του αγροτεμαχίου. 

Για τθν ςφνταξθ των ενεργειακϊν πιςτοποιθτικϊν, ζπρεπε να εξεταςτεί κάκε τοίχοσ 

κάκε κτίςματοσ ξεχωριςτά. Κατά ςυνζπεια θ οντότθτα του τοίχου ζφερε όλα τα απαραίτθτα 

ςτοιχεία για τθν ςφνταξθ του ΡΕΑ, ζνα από τα οποία ιταν ο προςανατολιςμόσ του τοίχου. 

Αυτόσ υπολογίςτθκε αυτόματα από το λογιςμικό χρθςιμοποιϊντασ τον κϊδικα ςε Python 

που ακολουκεί. 
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180 + math.atan2((!Shape.lastpoint.X! - !Shape.firstpoint.X!),(!Shape.lastpoint.Y! - 
!Shape.firstpoint.Y!)) * (180/math.pi) 

Ππωσ αναφζρκθκε και παραπάνω, θ διαςφάλιςθ τόςο τθσ αποφυγισ λακϊν 

δακτυλογράφθςθσ ςτθν βάςθ αλλά και τθσ ομοιομορφίασ των δεδομζνων εξαιτίασ 

μελλοντικισ ενθμζρωςθσ ι τροποποιιςεων από άλλουσ χριςτεσ, επετεφχκθ ορίηοντασ 

ςυγκεκριμζνεσ τιμζσ που μποροφν να λάβουν οι ιδιότθτεσ, μζςω drop down menus. 

Στθν εικόνα που ακολουκεί διακρίνονται τζτοια menu κατά τθν ςυμπλιρωςθ του 

φζροντοσ οργανιςμοφ ενόσ κτίςματοσ, τθσ χρονολογίασ  καταςκευισ κακϊσ και  τθσ 

φπαρξθσ καλοριφζρ. 

 

 

 
Εικόνα 23. Συμπλιρωςθ ιδιοτιτων κτιςμάτων 

 
Μετά τθν ειςαγωγι όλων των περιγραφικϊν πλθροφοριϊν ςτο Σφςτθμα 

Γεωγραφικϊν Ρλθροφοριϊν, το ςφςτθμα είχε τθν μορφι που διακρίνεται ςτθν εικόνα  που 

ακολουκεί. 
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Εικόνα 24. Σφςτθμα Γεωγραφικϊν Ρλθροφοριϊν μετά τθν ειςαγωγι των δεδομζνων 

 

Τελευταίο ςτάδιο τθσ ειςαγωγισ των δεδομζνων απετζλεςε θ ειςαγωγι των 

ενεργειακϊν πιςτοποιθτικϊν αλλά και των ποςϊν των εκτιμιςεων. Ενϊ για τισ εκτιμιςεισ, 

δθμιουργικθκε ζνα κελί με τα ςυνολικά ποςά, για τθν ειςαγωγι των ενεργειακϊν 

αποφαςίςτθκε θ αποκικευςθ των ενεργειακϊν πιςτοποιθτικϊν με των ςεναρίων ςε αρχείο 

pdf, το οποίο ςυνδζκθκε μζςω υπερςφνδεςθσ με το GIS. Κατά ςυνζπεια, κάνοντασ χριςθ 

του hyperlink tool είναι διακζςιμθ θ πλθροφορία του ενεργειακοφ πιςτοποιθτικοφ για το 

επιλεγζν κτίςμα, όπωσ φαίνεται ςτθν παρακάτω εικόνα. 

 

 
Εικόνα 25. Υπερςφνδεςθ με ενεργειακά πιςτοποιθτικά 

 
Στθν εικόνα του χάρτθ που ακολουκεί παρουςιάηεται θ περιοχι μελζτθσ και τα 

κτίςματα εντόσ των δαςικϊν πολυγϊνων. 
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Εικόνα 26. Χάρτθσ περιοχισ μελζτθσ 

 
Για λόγουσ ςυντομίασ, αλλά κυρίωσ για λόγουσ ςτοχευμζνθσ μελζτθσ του 

αντικείμενου τθσ ενεργειακισ αναβάκμιςθσ των εξεταηόμενων κτιςμάτων, επιλζγεται να 

μθν παρουςιαςτοφν τα αναλυτικά όλα δεδομζνα με τον υπολογιςμό των ενεργειακϊν 

αποδόςεων και τον προςδιοριςμό των αξιϊν  για το ςφνολο τθσ περιοχισ μελζτθσ 

αναλυτικά. Τα ςυνολικά αποτελζςματα παρατίκενται ςε ςυγκεντρωτικοφσ πίνακεσ 

παρακάτω, ενϊ παράλλθλα δίνεται ζνα αντιπροςωπευτικό παράδειγμα για τθν κάκε 

περίπτωςθ. 

Στον πίνακα που ακολουκεί αναφζρονται ςυνολικά τα αυκαίρετα κτίςματα όλου 

του διμου, τθσ περιοχισ μελζτθσ, θ ζκταςθ δαςικϊν πολυγϊνων και αυτϊν που πλιττονται 

από αυκαιρεςίεσ, κακϊσ και τα ποςοςτά αυτϊν ςε ςχζςθ με τθν ζκταςθ του διμου 

Μαρακϊνα. 

Ρίνακασ 14. Μετριςεισ τθσ περιοχισ 

Αρικμόσ αυκαίρετων κτιςμάτων  371 

Αρικμόσ αυκαίρετων κτιςμάτων ςτθν περιοχι μελζτθσ 43 

Ζκταςθ διμου Μαρακϊνα (τμ) 226.164.339 

Ζκταςθ Δαςικϊν πολυγϊνων "ΔΔ", "ΔΑ" (τμ) 38.920.918 

Συνολικι ζκταςθ Δαςικϊν πολυγϊνων (τμ) 53.198.549 

Ζκταςθ περιοχισ μελζτθσ (τμ) 97.431 
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Ροςοςτά 

Δαςικά πολφγωνα που πλιττονται επί του ςυνόλου των ΔΠ 73,16% 

Ζκταςθ δαςικϊν πολυγϊνων ςε ςχζςθ με τθν ζκταςθ του διμου 17,21% 

 

Επίςθσ, υπολογίηεται εμπειρικά ότι ο πλθκυςμόσ τθσ περιοχισ μελζτθσ, με τθν 

παραδοχι ότι ςε κάκε κατοικία κατοικοφν μζχρι και 3 άτομα, είναι 129 κάτοικοι. (Συνολικόσ 

πλθκυςμόσ δθμοτικισ ενότθτασ Μαρακώνα 12.849 κάτοικοι ςφμφωνα με τθν απογραφι 

του 2011) 

Ενεργειακι απόδοςθ κτιρίων  

Θ ποςότθτα ενζργειασ που καταναλϊνεται ι εκτιμάται ότι ικανοποιεί τισ ποικίλεσ 

ανάγκεσ που ςυνδζονται με τθν ςυνικθ χριςθ ενόσ κτιρίου, εκφράηεται με ζναν ι 

περιςςότερουσ αρικμθτικοφσ δείκτεσ. Αυτοί υπολογίηονται λαμβάνοντασ υπόψθ τθ 

μόνωςθ, τα τεχνικά χαρακτθριςτικά τθσ εγκατάςταςθσ, το ςχεδιαςμό, τθ κζςθ, τθ ςχζςθ με 

κλιματολογικοφσ παράγοντεσ, τθν ζκκεςθ ςτον ιλιο, τθν επίδραςθ γειτονικϊν καταςκευϊν, 

τθν παραγωγι ενζργειασ του ιδίου του κτιρίου και άλλουσ παράγοντεσ που επθρεάηουν τθν 

ενεργειακι ηιτθςθ, ςτουσ οποίουσ ςυμπεριλαμβάνονται και οι κλιματικζσ ςυνκικεσ ςτο 

εςωτερικό του κτιρίου. 

Στθν χϊρα μασ, όπου επικρατεί θ άναρχθ δόμθςθ, θ ζλλειψθ ελζγχου τθσ 

εφαρμογισ του κανονιςμοφ ενεργειακισ απόδοςθσ κτιρίων και του κανονιςμοφ 

κερμομόνωςθσ κτιρίων, ζχει ςαν αποτζλεςμα τθν ανζγερςθ πλικουσ κτιρίων τα οποία 

ςτεροφνται κερμομόνωςθσ και επακόλουκα του κανονιςμοφ ΚΕΝΑΚ.  

Ζνα κτίριο καταναλϊνει ενζργεια για κζρμανςθ, ψφξθ, κλιματιςμό  (ΚΨΚ), ηεςτό 

νερό χριςθσ (ΗΝΧ) και φωτιςμό (εκτόσ τθσ θλεκτρικισ ενζργειασ που δαπανάται για τθν 

χριςθ θλεκτρικϊν ςυςκευϊν, π.χ. διαφόρων οικιακϊν ςυςκευϊν, θλεκτρονικϊν 

υπολογιςτϊν, μθχανθμάτων ςτθν βιομθχανία κ.α.). Για τον υπολογιςμό τθσ ενεργειακισ 

απόδοςθσ ενόσ κτιρίου, υπολογίηεται θ κατανάλωςθ πρωτογενοφσ ενζργειασ ανά τελικι 

χριςθ (κζρμανςθ, ψφξθ, ηεςτό νερό χριςθσ και φωτιςμό (για τα κτίρια του τριτογενοφσ 

τομζα). Κατόπιν, θ ςυνολικι κατανάλωςθ του κτιρίου ςυγκρίνεται με αυτι του κτιρίου 

αναφοράσ. Από το αποτζλεςμα τθσ ςφγκριςθσ, κατατάςςεται ενεργειακά το υπό εξζταςθ 

κτίριο.  

Ωσ κτίριο αναφοράσ ορίηεται ζνα κτίριο που ζχει τα ίδια γεωμετρικά  

χαρακτθριςτικά (κζςθ, προςανατολιςμό, διαςτάςεισ), χριςθ και χαρακτθριςτικά 

λειτουργίασ με το εξεταηόμενο κτίριο. Θ μόνθ διαφορά ζγκειται ςτο γεγονόσ πωσ το κτίριο 

αναφοράσ πλθροί τισ ελάχιςτεσ προδιαγραφζσ  και  ζχει  κακοριςμζνα  τεχνικά  
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χαρακτθριςτικά τόςο ςτα εξωτερικά δομικά ςτοιχεία του, όςο και ςτισ Θ/Μ εγκαταςτάςεισ 

που αφοροφν ςτθ Κ.Ψ.Κ. των εςωτερικϊν χϊρων, ςτθν παραγωγι Η.Ν.Χ. και ςτο φωτιςμό. 

Μζςω τθσ ενεργειακισ κατάταξθσ ενόσ κτιρίου, προκφπτει ζνασ ποιοτικόσ δείκτθσ 

ενεργειακισ κατανάλωςθσ  (Α+, Α, Β+, Β, Γ, Δ, Ε, Η, Θ), ο οποίοσ επιφζρει μια γενικι εικόνα 

για τθν ποιότθτα τθσ καταςκευισ του. Με τον τρόπο αυτό, είναι δυνατόσ ο υπολογιςμόσ του 

κόςτουσ για τθν εξαςφάλιςθ των επικυμθτϊν ςυνκθκϊν ςτο εςωτερικό του κτιρίου. 

Αρχικά,  παρουςιάηονται  οι  παράμετροι  που απαιτοφνται για τθν εφαρμογι τθσ 

μεκοδολογίασ υπολογιςμοφ ενεργειακισ απόδοςθσ, βάςει ευρωπαϊκϊν προτφπων, εκνικϊν 

προδιαγραφϊν, του νόμου 3661/2008, του ΚΕΝΑΚ και των ςχετικϊν Τεχνικϊν Οδθγιϊν του 

ΤΕΕ (ΤΟΤΕΕ), κακϊσ και κάποιεσ μεκοδολογίεσ υπολογιςμοφ αυτϊν. Αυτζσ οι παράμετροι 

χρθςιμοποιοφνται τόςο ςτθν ενεργειακι μελζτθ ενόσ κτιρίου, όςο και ςτθν ενεργειακι 

επικεϊρθςι του. Οι προδιαγραφζσ για τισ παραμζτρουσ τθσ μεκοδολογίασ ορίηονται ςε 

εκνικό επίπεδο και διαμορφϊνονται ανάλογα με τισ τεχνολογίεσ που εφαρμόηονται ςτθν 

καταςκευι κτιρίων (δομικά υλικά και θλεκτρομθχανολογικά ςυςτιματα), το προφίλ 

λειτουργίασ των κτιρίων, τισ εςωτερικζσ ςυνκικεσ  λειτουργίασ και τισ ειδικζσ κλιματικζσ 

ςυνκικεσ για  κάκε περιοχι. Οι παράμετροι υποςτθρίηουν τθν μεκοδολογία υπολογιςμοφ 

τθσ ενεργειακισ απόδοςθσ κτιρίων,  ενϊ  ταυτόχρονα διευκολφνουν αλλά και κακορίηουν το 

πλαίςιο τθσ διαδικαςίασ επικεϊρθςθσ κτιρίων και ςυςτθμάτων κζρμανςθσ, ψφξθσ και 

κλιματιςμοφ.  

Στισ ενότθτεσ που ακολουκοφν παρουςιάηονται οι επόμενεσ παράμετροι, ςτισ εξισ 

κατθγορίεσ:  

 Ρροδιαγραφζσ για τισ ςυνκικεσ λειτουργίασ ανά τελικι χριςθ κτιρίου, όπωσ 

ωράριο λειτουργίασ, επικυμθτζσ κερμοκραςίεσ χϊρων, επικυμθτι ςχετικι  

υγραςία, απαιτιςεισ νωποφ αζρα ανά χριςθ κτιρίου, κατανάλωςθ νεροφ χριςθσ, 

κερμοκραςία νεροφ δικτφου, εςωτερικά κζρδθ από χριςτεσ και ςυςκευζσ.  

 Ρροδιαγραφζσ παραμζτρων για τα ςτοιχεία κτιριακοφ κελφφουσ όπωσ, τεχνικά  

χαρακτθριςτικά και κερμοφυςικζσ ιδιότθτεσ δομικϊν υλικϊν, τυπολογίεσ 

τοιχοποιίασ, τυπολογίεσ ανοιγμάτων, κερμογζφυρεσ, ςκίαςθ, πακθτικά ςυςτιματα, 

κ.ά.  

 
Θ εκτίμθςθ τθσ ενεργειακισ απόδοςθσ ενόσ κτιρίου, βαςίηεται ςε κεωρθτικζσ 

ςχζςεισ κάτω από ςυγκεκριμζνεσ παραδοχζσ και εκτιμιςεισ, χωρίσ να λαμβάνεται υπόψθ ο 

ανκρϊπινοσ παράγοντασ ςτθν πραγματικι του διάςταςθ, ο οποίοσ ςτθν πράξθ 

διαφοροποιεί τθν ενεργειακι απόδοςθ του κτιρίου ανάλογα με τισ δραςτθριότθτζσ του. Για 

κάκε κτίριο ανάλογα με τθν τελικι του χριςθ, λαμβάνονται υπόψθ ςυγκεκριμζνεσ 
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παράμετροι που ζχουν να κάνουν με τον ανκρϊπινο παράγοντα και κυρίωσ με τα 

εςωτερικά κζρδθ ςτα οποία ςυμμετζχει, κακϊσ επίςθσ και με τθ ςωςτι χριςθ των 

θλεκτρομθχανολογικϊν ςυςτθμάτων του κτιρίου, όταν θ λειτουργία τουσ δεν είναι 

αυτοματοποιθμζνθ.  

Ο μελετθτισ ι ο επικεωρθτισ επιλζγει τισ παραμζτρουσ, δίνοντασ προτεραιότθτα 

ςτα ςτοιχεία που κα ςυλλζξει κατά τθν ενεργειακι επικεϊρθςθ ι-ςτθν περίπτωςθ νζων 

κτιρίων- ςε αυτά που κακορίηονται ςτθ μελζτθ εφαρμογισ (αρχιτεκτονικι, 

θλεκτρομθχανολογικι, κ.ά.), προκειμζνου  να  προςεγγίςει  κατά  το  δυνατόν ακριβζςτερα 

τθν πραγματικι κατάςταςθ του κτιρίου. Στισ περιςςότερεσ περιπτϊςεισ ενεργειακϊν  

επικεωριςεων,  θ  ςυλλογι  των  απαραίτθτων  δεδομζνων  δεν είναι δυνατι ςτο βακμό 

που απαιτείται. Για το λόγο αυτό παρζχεται θ  δυνατότθτα εκτίμθςθσ αυτϊν των 

δεδομζνων, που κα χρθςιμοποιθκοφν για τουσ υπολογιςμοφσ με βάςθ τθν ιςχφουςα 

πρακτικι δόμθςθσ  που εφαρμόηεται ςε  εκνικό  επίπεδο. Ρροκειμζνου να περιοριςτεί θ 

εςφαλμζνθ εκτίμθςθ και ειςαγωγι δεδομζνων κατά τουσ υπολογιςμοφσ τθσ ενεργειακισ 

απόδοςθσ ενόσ κτιρίου, ο  μελετθτισ ι ο επικεωρθτισ καλείται να επιλζξει, ανάλογα με τθν 

περίπτωςθ και τισ  ειδικζσ ςυνκικεσ, τισ κατάλλθλεσ παραμζτρουσ.  

Κτίριο αναφοράσ-οι ελάχιςτεσ απαιτιςεισ 

Σφμφωνα με το άρκρο 7 του ΚΕΝΑΚ, κάκε νζο κτίριο, κακϊσ και κάκε υφιςτάμενο 

κτίριο που ανακαινίηεται ριηικά πρζπει να πλθροί τισ ελάχιςτεσ απαιτιςεισ ενεργειακισ 

απόδοςθσ. Οι ελάχιςτεσ απαιτιςεισ ενεργειακισ απόδοςθσ ικανοποιοφνται όταν το κτίριο 

πλθροί όλεσ τισ ελάχιςτεσ προδιαγραφζσ που περιγράφονται ςτο άρκρο 8 του ΚΕΝΑΚ. 

Σε κάκε περίπτωςθ απαιτείται ο υπολογιςμόσ τθσ κατανάλωςθσ πρωτογενοφσ 

ενζργειασ με τθν εκπόνθςθ ενεργειακισ μελζτθσ, προκειμζνου να προςδιοριςτεί θ 

ενεργειακι απόδοςθ και θ κατάταξθ του κτιρίου.  

Σφμφωνα με το άρκρο 8 του ΚΕΝΑΚ, οι ελάχιςτεσ απαιτιςεισ για τα νζα και ριηικϊσ 

ανακαινιηόμενα κτίρια, αναφζρονται ςτο αρχιτεκτονικό ςχεδιαςμό του κτιρίου, ςτθ 

κερμομόνωςθ του κτιριακοφ κελφφουσ και ςτισ θλεκτρομθχανολογικζσ εγκαταςτάςεισ. 

Αυτζσ οι ελάχιςτεσ απαιτιςεισ αναλφονται παρακάτω ςτισ αντίςτοιχεσ ενότθτεσ.  

Ππωσ ζχει αναφερκεί και παραπάνω, το «κτίριο αναφοράσ»:  

 κακορίηεται να είναι το ίδιο με το υπό μελζτθ κτίριο,  

 κεωρείται πωσ ζχει τα ίδια γεωμετρικά χαρακτθριςτικά, κζςθ, προςανατολιςμό, 

χριςθ και χαρακτθριςτικά λειτουργίασ με το εξεταηόμενο κτίριο,  

 πλθροί τισ ελάχιςτεσ προδιαγραφζσ, και 
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 ζχει κακοριςμζνα τεχνικά χαρακτθριςτικά τόςο ςτα εξωτερικά δομικά ςτοιχεία 

του, όςο και ςτισ Θ/Μ εγκαταςτάςεισ που αφοροφν ςτθ Κ.Ψ.Κ. των εςωτερικϊν 

χϊρων, ςτθν παραγωγι Η.Ν.Χ. και ςτο φωτιςμό.  

 
Στισ  ενότθτεσ  που  ακολουκοφν  κακορίηονται  με  λεπτομζρεια  τα  τεχνικά 

χαρακτθριςτικά του κτιρίου αναφοράσ ωσ προσ το κτιριακό κζλυφοσ.  

Μεκοδολογία Υπολογιςμοφ ενεργειακισ απόδοςθσ και πιςτοποίθςθσ κτιρίου 

Σφμφωνα με το άρκρο 5 του ΚΕΝΑΚ, θ μεκοδολογία υπολογιςμϊν για τθν 

ενεργειακι απόδοςθ κτιρίων, είναι θμι-ςτακερισ κατάςταςθσ μθνιαίου βιματοσ και 

βαςίηεται ςτα ευρωπαϊκά πρότυπα. 

Οι παράμετροι υπολογιςμοφ κακορίηονται από τα ςτοιχεία τθσ  αρχιτεκτονικισ και 

θλεκτρομθχανολογικισ μελζτθσ του κτιρίου, κακϊσ και από τα κλιματικά δεδομζνα τθσ 

περιοχισ του κτιρίου. Θ ενεργειακι  απόδοςθ των κτιρίων  προςδιορίηεται με βάςθ τθ 

ςυνολικι κατανάλωςθ πρωτογενοφσ ενζργειασ. Θ μεκοδολογία υπολογιςμοφ περιλαμβάνει 

τα παρακάτω ςτοιχεία:  

 Τθ χριςθ του κτιρίου, τισ επικυμθτζσ ςυνκικεσ εςωτερικοφ περιβάλλοντοσ 

(κερμοκραςία και ςχετικι υγραςία  αζρα, αεριςμό), τα χαρακτθριςτικά 

λειτουργίασ και τον αρικμό χρθςτϊν. 

 Τα κλιματικά δεδομζνα τθσ περιοχισ του κτιρίου (κερμοκραςία, ςχετικι 

υγραςία, ταχφτθτα ανζμου και θλιακι ακτινοβολία). 

 Τα γεωμετρικά χαρακτθριςτικά  των  δομικϊν  ςτοιχείων  του  κτιριακοφ 

κελφφουσ (ςχιμα και μορφι κτιρίου, διαφανείσ και μθ διαφανείσ επιφάνειεσ, 

ςκίαςτρα κ.ά.) ςε ςχζςθ με τον προςανατολιςμό και τα χαρακτθριςτικά των 

εςωτερικϊν δομικϊν ςτοιχείων (χωρίςματα  κ.ά.), κακϊσ και τα κερμικά 

χαρακτθριςτικά των δομικϊν ςτοιχείων και υλικϊν του κτιριακοφ κελφφουσ 

(κερμοπερατότθτα, κερμικι μάηα, απορροφθτικότθτα θλιακισ ακτινοβολίασ, 

κ.ά.). 

 Τα τεχνικά χαρακτθριςτικά τθσ εγκατάςταςθσ κζρμανςθσ χϊρων (τφπο 

ςυςτθμάτων, δίκτυο διανομισ, απόδοςθ ςυςτθμάτων κ.ά.). 

 Τα τεχνικά χαρακτθριςτικά τθσ εγκατάςταςθσ ψφξθσ/κλιματιςμοφ χϊρων (τφπο 

ςυςτθμάτων, δίκτυο διανομισ, απόδοςθ ςυςτθμάτων κ.ά.). 

 Τα τεχνικά χαρακτθριςτικά τθσ εγκατάςταςθσ μθχανικοφ αεριςμοφ (τφπο 

ςυςτθμάτων, δίκτυο διανομισ, απόδοςθ ςυςτθμάτων κ.ά.). 
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 Τα τεχνικά χαρακτθριςτικά τθσ εγκατάςταςθσ παραγωγισ ηεςτοφ νεροφ Χριςθσ 

(τφπο ςυςτθμάτων, δίκτυο διανομισ, απόδοςθ ςυςτθμάτων κ.ά.). 

 Τα τεχνικά χαρακτθριςτικά τθσ εγκατάςταςθσ φωτιςμοφ για τα κτίρια του 

τριτογενοφσ τομζα. 

 Τα πακθτικά θλιακά ςυςτιματα, εάν υπάρχουν ςτο κτίριο. Επίςθσ  ςτθ  

μεκοδολογία υπολογιςμοφ ςυνεκτιμάται θ κετικι επίδραςθ των ενδεχόμενων 

ακόλουκων ςυςτθμάτων: 

 Ενεργθτικά θλιακά ςυςτιματα, κακϊσ και άλλα ςυςτιματα 

παραγωγισ κερμότθτασ, ψφξθσ και θλεκτριςμοφ με τθ χριςθ 

ανανεϊςιμων πθγϊν ενζργειασ  (Α.Ρ.Ε.). 

 Συςτιματα Συμπαραγωγισ Θλεκτριςμοφ και Κερμότθτασ/  ψφξθσ 

(Σ.Θ.Κ.). 

 Κεντρικά ςυςτιματα κζρμανςθσ ι/και ψφξθσ ςε κλίμακα  περιοχισ  

ι οικοδομικοφ τετραγϊνου  (τθλεκζρμανςθ). 

 Αξιοποίθςθ φυςικοφ φωτιςμοφ. 

Για  τον  υπολογιςμό  τθσ  ςυνολικισ  κατανάλωςθσ  πρωτογενοφσ  ενζργειασ 

εφαρμόηεται θ ίδια μεκοδολογία τόςο ςτο υπό μελζτθ κτίριο, όςο και ςτο αντίςτοιχο κτίριο 

αναφοράσ.  

Ριςτοποιθτικό Ενεργειακισ Απόδοςθσ Κτιρίου (ΡΕΑ) 

Βάςει τθσ τελικισ ανθγμζνθσ ςε πρωτογενι ενζργεια κατανάλωςθσ του κτιρίου, 

κακορίηεται  και  θ  κατθγορία  τθσ  ενεργειακισ  απόδοςισ  του, μζςω του δείκτθ Τ. 

Ο δείκτθσ (RR) είναι ίςοσ με τθν υπολογιηόμενθ κατανάλωςθ πρωτογενοφσ 

ενζργειασ του κτιρίου αναφοράσ. Ο λόγοσ Τ είναι το πθλίκο τθσ υπολογιηόμενθσ 

κατανάλωςθσ πρωτογενοφσ ενζργειασ του εξεταηόμενου κτιρίου (Ε΢) προσ τθν 

υπολογιηόμενθ κατανάλωςθ πρωτογενοφσ ενζργειασ του κτιρίου αναφοράσ (RR) και 

αποτελεί  το  κριτιριο  για  τθν  κατάταξθ  του  κτιρίου  ςτθν  αντίςτοιχθ  κατθγορία 

ενεργειακισ απόδοςθσ.  

Οι κατθγορίεσ ενεργειακισ ταξινόμθςθσ των κτιρίων δίνονται παρακάτω:  
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Θ ετιςια ςυνολικι κατανάλωςθ πρωτογενοφσ ενζργειασ του κτιρίου αναφοράσ, 

αντιςτοιχεί ςτο άνω όριο τθσ κατθγορίασ ενεργειακισ απόδοςθσ Β.  Κτίρια με χαμθλότερθ ι 

υψθλότερθ κατανάλωςθ πρωτογενοφσ ενζργειασ κατατάςςονται ςτθν αντίςτοιχθ 

ενεργειακι κατθγορία.  

Πταν ζνα κτίριο είναι μεικτισ χριςθσ, δθλαδι διακζτει περιςςότερα από ζνα 

τμιματα, που ανικουν ςε διαφορετικζσ βαςικζσ κατθγορίεσ κφριασ χριςθσ, τότε κάκε 

τμιμα  από αυτά  εξετάηεται  μεμονωμζνα  και αντίςτοιχα,  εκδίδεται  πιςτοποιθτικό 

ενεργειακισ  απόδοςθσ  για  κάκε  βαςικι  κατθγορία  κφριασ  χριςθσ  του  κτιρίου 

ξεχωριςτά. 

Οι ανεξζλεγκτεσ και απρόοπτεσ κλιματολογικζσ ςυνκικεσ που επικρατοφν τόςο 

ςτθν χϊρα μασ όςο και ςτον ευρφτερο ευρωπαϊκό χϊρο, με κερμοκραςίεσ υψθλότερεσ το 

καλοκαίρι και χειμϊνεσ με ακραία καιρικά φαινόμενα, κάνει επιτακτικι πλζον τθν 

κερμομόνωςθ των κτιρίων & κυρίωσ αυτϊν χωρίσ μόνωςθ. 

Μεκοδολογία υπολογιςμϊν 

Με βάςθ τα ςτοιχεία που ςυλλζγονται για το κτίριο, ζγινε ο υπολογιςμόσ τθσ 

ηιτθςθσ ενζργειασ του κτιρίου ςτουσ τομείσ κζρμανςθ, ψφξθ, φωτιςμόσ και ηεςτό νερό 

χριςθσ. Για τουσ υπολογιςμοφσ τθσ κερμοχωρθτικότθτασ, τθν διείςδυςθ αζρα από τα 

κουφϊματα και τθν μζςθ κατανάλωςθ ηεςτοφ νεροφ χριςθσ χρθςιμοποιικθκαν ειδικά 

φφλλα Excel. Για το κάκε κτίριο ξεχωριςτά υπολογίςτθκε το εμβαδόν του φζροντα 

οργανιςμοφ και τθσ τοιχοποιίασ και ςτθ ςυνζχεια με βάςθ τον Ρίνακα Τιμϊν Αεριςμοφ, που 

παρατίκεται παρακάτω, ζγινε ο υπολογιςμόσ  διείςδυςισ αζρα. 

Εικόνα 27. Ρίνακασ Κατθγορίεσ ενεργειακισ απόδοςθσ κτιρίων 
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Εικόνα 28. Ρίνακασ Τυπικϊν τιμϊν αεριςμοφ λόγω φπαρξθσ χαραμάδων ανά μονάδα 

επιφάνειασ κουφϊματοσ. 

 
Ο υπολογιςμόσ κερμοπερατότθτασ του κάκε κτιρίου υπολογίςτθκε με βάςθ τουσ 

παρακάτω πίνακεσ, τθ κζςθ τθσ τοιχοποιίασ (οριηόντια ι κάκετθ) ,τθν χρονολογία 

καταςκευισ τουσ  κακϊσ και τα υλικά καταςκευισ τθσ κάκε τοιχοποιίασ ι ςτζγθσ. Με βάςθ 

όλα τα παραπάνω, επιλζχκθκε και το αντίςτοιχο U, για κάκε τοιχοποιία. 

 
Εικόνα 29. Ρίνακασ(α): Συμβατικόσ τρόποσ υπολογιςμοφ του εμβαδοφ που καταλαμβάνει ο 
φζρων οργανιςμόσ του κτιρίου ωσ ποςοςτό επί τθσ επιφάνειασ τθσ όψθσ του ςε περίπτωςθ 

που δεν είναι εφικτι θ αποτφπωςθ του φζροντοσ οργανιςμοφ. 
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Εικόνα 30. Ρίνακασ(β): Τυπικζσ τιμζσ του ςυντελεςτι κερμοπερατότθτασ για υφιςτάμενα 
οριηόντια αδιαφανι δομικά ςτοιχεία που ςυναντϊνται ςε κτίρια θ οικοδομικι άδεια των 

οποίων εκδόκθκε πριν από τθν εφαρμογι του Κανονιςμοφ Κερμομόνωςθσ Κτιρίων (1979). 
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Εικόνα 31. Ρίνακασ(γ): Τυπικζσ τιμζσ του ςυντελεςτι κερμοπερατότθτασ για υφιςτάμενα 

κατακόρυφα αδιαφανι δομικά ςτοιχεία που ςυναντϊνται ςε κτίρια θ οικοδομικι άδεια των 
οποίων εκδόκθκε πριν από τθν εφαρμογι του Κανονιςμοφ Κερμομόνωςθσ Κτιρίων (1979). 

 

Εφόςον ςυμπλθρωκεί το κατάλλθλο U (κερμοπερατότθτα) για κάκε αδιαφανι και 

διαφανι επιφάνεια, υπολογίηονται ςε νζα φφλα Excel οι ςκιάςεισ του κτιρίου( πζργκολεσ, 

δζντρα, γειτονικά κτίρια κ.ά). Με βάςθ τθν γωνία του κτιρίου και τθν απόςταςθ του κάκε 

τοίχου από τισ γειτονικζσ ςκιάςεισ, υπολογίηονται οι ςυντελεςτζσ ςκιαςμοφ (Fhor κζρμανςθ, 

Fhor ψφξθ, Fov κζρμανςθ,Fov ψφξθσ, Ffin κζρμανςθσ, Ffin ψφξθσ). Κλείνοντασ για όςο αφορά το 

κζλυφοσ του κάκε κτιρίου ςυλλζγονται πλθροφορίεσ για τον τφπο του κάκε ανοίγματοσ 

(ξφλινοσ ι μεταλλικόσ). 
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Εκτόσ από τισ ςκιάςεισ και τθ κερμοπερατότθτα, ο επικεωρθτισ ι μελετθτισ, 

ςυλλζγει πλθροφορίεσ ςχετικά με τθν κζρμανςθ, ψφξθ, ηεςτοφ νεροφ χριςθσ και θλιακοφ 

ςυςτιματοσ. 

 Για το ςφςτθμα κζρμανςθσ επιλζγουμε λζβθτα πετρελαίου ςυνολικισ ιςχφοσ 23.25 

kW (20.000 kcal * 1.163, μετατροπι κερμίδων ςε Watt) και βακμοφ απόδοςθσ 

0.936 (από τον καταςκευαςτι). Θ περίοδοσ χριςθσ του ςυγκεκριμζνου ςυςτιματοσ 

είναι από το Νοζμβριο μζχρι τον Απρίλιο με 100% κάλυψθ για τουσ μινεσ αυτοφσ. 

Στο δίκτυο διανομισ χρθςιμοποιείται δίκτυο μονωμζνων ςωλθνϊςεων με ςυνολικι 

μεταφερόμενθ ιςχφ ίςθ με 16.275 kW. H κερμοκραςία ςχεδιαςμοφ προςαγωγισ 

του κερμοφ μζςου του δικτφου διανομισ είναι ίςθ με 85οC κι θ κερμοκραςία 

ςχεδιαςμοφ επιςτροφισ του κερμοφ μζςου του δικτφου διανομισ είναι ίςθ με 70οC. 

Ο βακμόσ απόδοςθσ του δικτφου διανομισ είναι ίςοσ με 0.945 (ςελ. 101,ΤΟΤΕΕ 1). 

Ωσ τερματικζσ μονάδεσ επιλζγονται ςϊματα καλοριφζρ βακμοφ απόδοςθσ 0.92 

(ςελ. 103,ΤΟΤΕΕ 1 (0.89/0.97)) και ωσ βοθκθτικζσ μονάδεσ κυκλοφορθτζσ ιςχφοσ 

0.5kW (από καταςκευαςτι). 

 Για το ςφςτθμα ψφξθσ χρθςιμοποιικθκε αερόψυκτοσ ψφκτθσ με θλεκτριςμό, 

ιςχφοσ 5.27kW (split 18.000 BTU* 0.0002931, (μετατροπι ΒΤU ςε KW), βακμοφ 

απόδοςθσ 1.0 (Εγχειρίδιο ςελ. 52) και ονομαςτικοφ δείκτθ αποδοτικότθτασ EER=3.3 

(από καταςκευαςτι)). Θ περίοδοσ χριςθσ του ςυςτιματοσ αυτοφ είναι από το Μάιο 

ζωσ και το Σεπτζμβριο με 50% κάλυψθ για τουσ μινεσ αυτοφσ. 

 Για το Ηεςτό Νερό Χριςθσ χρθςιμοποιικθκε ο ίδιοσ λζβθτασ πετρελαίου (ιςχφοσ 

23.25 kW και απόδοςθσ 0.936), θ ιςχφσ του οποίου επιμερίηεται από το 

πρόγραμμα). Κεωροφμε ότι χρθςιμοποιείται όλουσ τουσ μινεσ με κάλυψθ 100%. 

Στο δίκτυο  διανομισ χρθςιμοποιείται δίκτυο μονωμζνων ςωλθνϊςεων με βακμό 

απόδοςθσ 0.92 (ΤΟΤΕΕ 1 ςελ. 117). Επίςθσ χρθςιμοποιοφμε ςαν δεξαμενι 

αποκικευςθσ ζνα κερμαντιρα διπλισ ενζργειασ boiler βακμοφ απόδοςθσ 0.93 

(ΤΟΤΕΕ 1 ςελ. 118). 

 Χρθςιμοποιοφμε επιλεκτικό επίπεδο θλιακό ςυλλζκτθ με ζνδειξθ κάλυψθσ ηεςτοφ 

νεροφ χριςθσ και ςυντελεςτι αξιοποίθςθσ θλιακισ ακτινοβολίασ για ηεςτό νερό 

χριςθσ 0.359. Θ ςυνολικι απορροφθτικι επιφάνεια των θλιακϊν ςυλλεκτϊν είναι 2 

m2. (Για το ηεςτό νερό χριςθσ υπολογίηονται 50 λίτρα ανά άτομο ανά θμζρα. Άρα 

χρθςιμοποιείται κερμαντιρασ 120 λίτρων ο οποίοσ απαιτεί 2 m2 επιφάνεια θλιακϊν 

ςυλλεκτϊν). 

 
 



Διερεφνθςθ & αντιμετώπιςθ αυκαίρετων οικιςμών εντόσ δαςικών πολυγώνων 

Ποδθματά Μ., Φεβρουάριοσ 2015 Σελίδα 137 

Σενάρια 

Εφόςον ολοκλθρωκεί θ ενεργειακι κατάςταςθ των κτιρίων, και με βάςθ το 

αποτζλεςμα, εφαρμόηονται για κάκε κτίριο ξεχωριςτά τρία εναλλακτικά ςενάρια. Μποροφν 

να εφαρμοςτοφν πολλζσ περιπτϊςεισ εναλλακτικϊν ςεναρίων, ςτθν τοιχοποιία, ςτα 

ανοίγματα, ςτθ κζρμανςθ-ψφξθ, κακϊσ και ςτο ηεςτό νερό χριςθσ. Στθν παροφςα 

εφαρμογι εφαρμόςτθκαν οι εξισ εναλλακτικζσ περιπτϊςεισ ςεναρίων:  

 Σενάριο 1ο:  Τοποκζτθςθ ανεμιςτιρων οροφισ ςε αρικμό ανάλογο με τον 

εμβαδόν του κτιρίου και τοποκζτθςθ θλιακοφ ςυςτιματοσ. 

 Σενάριο 2ο: Αλλαγι κουφωμάτων, αλλάηοντασ τον τφπο τουσ και 

υπολογίηοντασ και το αντίςτοιχο κόςτοσ τουσ. 

 Σενάριο 3ο: Μόνωςθ φζροντοσ οργανιςμοφ. Με αυτό τον τρόπο αλλάηει θ 

κερμοπερατότθτα του κτιρίου, ζχοντασ καλφτερα αποτελζςματα 

κζρμανςθσ και ψφξθσ. 

 

Ραράδειγμα ζκδοςθσ ΡΕΑ ςε κτίριο τθσ περιοχισ 

Σεχνικι Περιγραφι Ακινιτου με ΚΑΕΚ: 050875913011 

Το οικόπεδο (επικλινζσ) ζχει εμβαδό 320 τετραγωνικά μζτρα και βρίςκεται εκτόσ 

ςχεδίου πόλθσ, ωςτόςο θ τοποκεςία του είναι κοντά ςτισ παρυφζσ του οικιςμοφ του διμου 

Μαρακϊνα και θ πρόςβαςθ ςε αυτό γίνεται από οδό θ οποία δεν είναι αςφαλτοςτρωμζνθ. 

Το ςυγκεκριμζνο ακίνθτο αποτελείται δφο κτίςματα εκ των οποίων το ζνα 

χρθςιμοποιείται ωσ μόνιμθ κατοικία και το άλλο κτίςμα ωσ βοθκθτικόσ χϊροσ-αποκικθ. 

Θ κατάςταςθ και θ ςυντιρθςθ τθσ κατοικίασ είναι καλι, ενϊ του βοθκθτικοφ χϊρου 

είναι μζτρια. Θ χρονολογία ανζγερςθσ των κτιςμάτων υπολογίηεται ότι πραγματοποιικθκε 

από 11 ζωσ 20 χρόνια πριν. 

Θ κατοικία ζχει ζναν όροφο και ζκταςθ ςυνολικισ δόμθςθσ 112 τετραγωνικά μζτρα, 

με φζροντα οργανιςμό το οπλιςμζνο ςκυρόδεμα. Ππωσ φαίνεται και από τισ φωτογραφίεσ 

τθσ κατοικίασ, διακζτει αυλι, θ οποία είναι περιποιθμζνθ με δζντρα και πράςινο. 
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Εικόνα 32. Φωτογραφίεσ ακινιτου από τθν επιτόπια καταγραφι 

 
 

Εφαρμογι ςεναρίων 
Σενάριο 1: Ηλιακόσ Συλλζκτθσ και ανεμιςτιρεσ 
Σενάριο 2: Αλλαγι κουφωμάτων  
Σενάριο 3: Θερμομόνωςθ 
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Εικόνα 33. Αποτελζςματα ενεργειακισ απόδοςθσ 
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Ομοίωσ, πραγματοποιικθκαν οι μετριςεισ για τθν ενεργειακι απόδοςθ και των 

υπόλοιπων 43 κτιρίων τθσ περιοχισ μελζτθσ. 

Αποτελζςματα των κτιρίων ςτθν περιοχι του Μαρακϊνα 

Με βάςθ τθν ςυλλογι των παραπάνω ςτοιχείων που είναι απαραίτθτα για τθν 

ενεργειακι κατάταξθ των κτιρίων και τθν εφαρμογι των ςεναρίων, παρουςιάηονται τα εξισ 

αποτελζςματα. 

Στον πίνακα παρουςιάηονται τα ςυγκεντρωτικά αποτελζςματα των υπό εξζταςθ 

κτιρίων με και χωρίσ τθν εφαρμογι ςεναρίων. Στθ ςυνζχεια, απεικονίηονται τα γραφιματα 

για κάκε ςενάριο που εφαρμόςτθκε ξεχωριςτά. 

 
Ρίνακασ 15. Συγκεντρωτικά αποτελζςματα για τθν περιοχι μελζτθσ 

 

 

 

Διάγραμμα  5. Αποτελζςματα 1ου Σεναρίου 
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Διάγραμμα  6. Αποτελζςματα 2ου Σεναρίου 

 

 

Διάγραμμα  7. Αποτελζςματα 3ου Σεναρίου 
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Σενάριο 2: Αλλαγή Κοσυωμάτων
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Σενάριο 3: Θερμομόνωση
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Ρίνακασ 16. Κόςτοσ επζνδυςθσ 

 

Από τουσ πίνακεσ και τα διαγράμματα που παρουςιάςτθκαν παραπάνω 

ςυμπεραίνεται ότι το οικονομικότερο ςενάριο για τθν υπό εξζταςθ περιοχι, είναι θ 

τοποκζτθςθ ανεμιςτιρων οροφισ και θλιακοφ ςυλλζκτθ, αν και λίγεσ είναι οι περιπτϊςεισ 

που επιτυγχάνεται θ βζλτιςτθ κατάταξθ, ςτα υπό εξζταςθ κτίρια. Ρροκειμζνου τα κτίρια 

κατθγορίασ Θ, τα οποία είναι πρόχειρθσ καταςκευισ, να βελτιϊςουν τθν κατάταξι τουσ ςε 

κατθγορία Γ, απαιτείται ςτισ περιςςότερεσ περιπτϊςεισ θ μόνωςθ φζροντοσ οργανιςμοφ, 

εκτόσ από ζνα υπό εξζταςθ κτίριο, το οποίο αναβακμίηεται με τθν αλλαγι κουφωμάτων. 

Εκτίμθςθ τθσ αξίασ των ακινιτων 

Για τθν εκπόνθςθ τθσ εκτίμθςθσ, πραγματοποιικθκε ζρευνα αγοράσ μζςω 

διαδικτφου αλλά και μζςω προςωπικισ επαφισ με μεςίτεσ τθσ περιοχισ, προκειμζνου να 

ςυλλεχκεί ζνασ επαρκισ αρικμόσ τιμϊν πϊλθςθσ γεωτεμαχίων ςτθν περιοχι. Ζπειτα, με τισ 

ςυγκεκριμζνεσ τιμζσ υπολογίςτθκε θ αγοραία αξία τθσ γθσ των υπό μελζτθ ακινιτων, κακϊσ 

επίςθσ, υπολογίςτθκε και το καταςκευαςτικό κόςτοσ των κτιςμάτων που διακζτει το 

κακζνα. 

Με τον υπολογιςμό τθσ αξίασ τθσ γθσ των γεωτεμαχίων και του καταςκευαςτικοφ 

τουσ κόςτουσ, μπορεί εφκολα να υπολογιςτεί και θ ςυνολικι αξία των ακινιτων που 

εξετάηονται.  

Θ μζκοδοσ που εφαρμόςτθκε προκειμζνου να υπολογιςκεί θ ςυνολικι αξία των 

ακινιτων είναι γνωςτι με το όνομα «μζκοδοσ κόςτουσ αντικατάςταςθσ», και πρόκειται για 

εκτιμθτικι μζκοδο, που εφαρμόηεται ςυνικωσ για τθν εκτίμθςθ ειδικϊν ακινιτων, για τα 

οποία δεν υπάρχει διαμορφωμζνθ αγορά και απευκφνονται ςε εξειδικευμζνουσ χριςτεσ, 

όπωσ βιομθχανοςτάςια, μονοκατοικίεσ κλπ. 

ΚΑΣΗΓΟΡΙΑ 
ΤΠΑΡΧΟΤ΢Α΢ 
ΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Η΢ 

Η ΒΕΛΣΙ΢ΣΗ 
ΚΑΣΑΣΑΞΗ 

ΣΟΤ 
ΔΕΙΓΜΑΣΟ΢ 

ΕΤΡΟ΢ ΑΡΧΙΚΟΤ ΚΟ΢ΣΟΤ΢ ΕΠΕΝΔΤ΢Η΢ (€) 

ΘΛ.ΣΥΛΛΕΚΤΘΣ & 
ΑΝΕΜΙΣΤΘ΢ΕΣ 

ΑΛΛΑΓΘ 
ΚΟΥΦΩΜΑΤΩΝ 

ΘΕ΢ΜΟΜΟΝΩΣΘ 

Γ Β 2800-5800 € 7800 € 22000 € 

Δ Γ 1500-3600 € 1000-7200 € 3500-27500 € 

Ε Γ 600-5050 € - 2500-29000 € 

Η Δ 2600 € - 15000 € 

Θ Γ - 1300 € 6200-13000 € 
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Θ αξία του ακινιτου προκφπτει από το άκροιςμα τθσ αξίασ των βαςικϊν 

ςυςτατικϊν του ςτοιχείων γθσ και κτίςματοσ. Θ αξία τθσ γθσ προκφπτει ςυνικωσ από τθ 

ςυγκριτικι μζκοδο. 

Θ αξία του κτιρίου προκφπτει από τον προχπολογιςμό του κόςτουσ ενόσ 

παρεμφεροφσ νεόδμθτου ακινιτου και όταν το κτίριο είναι παλαιό, εφαρμόηεται ο 

κατάλλθλοσ μειωτικόσ ςυντελεςτισ, που αποτυπϊνει τθ φυςικι και τθ λειτουργικι φκορά 

του. Ρολφ ςυχνά με τθ μζκοδο αυτι εκτιμϊνται ακίνθτα χαμθλισ εμπορευςιμότθτασ και 

ςτισ περιπτϊςεισ αυτζσ μπορεί να εφαρμοςτεί επιπλζον μειωτικόσ ςυντελεςτισ επί τθσ 

τελικισ εμπορικισ αξίασ του ακινιτου. 

Θ μεκοδολογία που ακολουκείται για τθν μζκοδο είναι θ εξισ: 

1. Ζρευνα αγοράσ για τθν εξεφρεςθ κατάλλθλων ςυγκριτικϊν ςτοιχείων για 

τθν αποτίμθςθ τθσ γθσ 

2. Εκτίμθςθ του καταςκευαςτικοφ κόςτουσ νεόδμθτου κτιρίου αντίςτοιχου με 

το εκτιμϊμενο 

3. Εκτίμθςθ τθσ υποτίμθςθσ του κόςτουσ για τθν προςαρμογι του ςτθν 

υφιςτάμενθ κατάςταςθ του κτιρίου 

4. Ρροςδιοριςμόσ τθσ αξίασ του ακινιτου  

Στα πλαίςια τθσ εργαςίασ πραγματοποιείται θ παραδοχι ότι, προκειμζνου να 

«τακτοποιθκεί» το ηιτθμα των αυκαίρετων κτιςμάτων, αρκεί θ αφαίρεςθ του κόςτουσ 

τακτοποίθςθσ από τθ ςυνολικι αξία τουσ. Ζτςι, ζχοντασ υπολογίςει τθ ςυνολικι αξία 

(ακινιτου και γεωτεμαχίου), αφαιροφνται τα πρόςτιμα που πρζπει να πλθρωκοφν από τουσ 

ιδιοκτιτεσ των ακινιτων, με ςκοπό τθν «τακτοποίθςι» τουσ. Με τον τρόπο αυτό 

υπολογίηεται θ τελικι πραγματικι αξία τουσ.  

Για τον υπολογιςμό των προςτίμων χρθςιμοποιείται ο ακόλουκοσ τφποσ: Ρρόςτιμο 

= Εμβαδόν κτίςματοσ (Ε.Κ.) * ςυντελεςτι * τιμι ηϊνθσ * είδοσ ακινιτου (με ι χωρίσ άδεια)* 

εντόσ ι εκτόσ ςχεδίου * είδοσ κατοικίασ * ςυντελεςτι παλαιότθτασ (Σ.Ρ.) 

Στθν περίπτωςθ των ακινιτων τθσ μελζτθσ ο τφποσ γράφεται: 

Ρρόςτιμο = (Ε.Κ. * 0,15 * 600* 2 (ακίνθτα χωρίσ άδεια) * 1,7 (εκτόσ ςχεδίου)* 0,5 

(εξοχικι κατοικία ςτο ςφνολο των υπό μελζτθ ακινιτων)*Σ.Ρ) €  

Άρα: Ρρόςτιμο = (Ε.Κ. *153*Σ.Ρ.)€ 

Ο ςυντελεςτισ παλαιότθτασ για ακίνθτα που ζχουν καταςκευαςτεί μετά το 2003 

ορίηεται ωσ 1, για ακίνθτα που ζχουν καταςκευαςτεί το διάςτθμα 1983-2003 ωσ 0,8 και 

τζλοσ για ακίνθτα πριν από το 1983 ωσ 0,15. 
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Ρροςδιοριςμόσ των ςυνολικϊν αξιϊν των ακινιτων 

Από ζρευνα τθσ κτθματαγοράσ προζκυψαν τα ακόλουκα ςτοιχεία: 

Ρίνακασ 17. Τιμζσ πϊλθςθσ αγροτεμαχίων και οικοπζδων τθσ κτθματαγοράσ 

ΠΕΡΙΟΧΗ ΧΑΡΑΚΣΗΡΑ΢ Σ.Μ. ΣΙΜΗ/Σ.Μ ΣΙΜΗ 

Μαρακϊνασ ΟΛΚΟΡΕΔΟ 1.130 τμ 168 €/τμ 190.000€ 

Μαρακϊνασ ΑΓ΢ΟΤΕΜΑΧΛΟ 750 τμ 80 €/τμ 60.000€ 

Μαρακϊνασ ΟΛΚΟΡΕΔΟ 800 τμ 150 €/τμ 120.000€ 

Μαρακϊνασ ΑΓ΢ΟΤΕΜΑΧΛΟ 780 τμ 103 €/τμ 80.000€ 

Σχοινιάσ ΟΛΚΟΡΕΔΟ 450 τμ 200 €/τ.μ 90.000€ 

Σχοινιάσ ΟΛΚΟΡΕΔΟ 1060 τμ 377 €/τμ 400.000€ 

Σχοινιάσ ΟΛΚΟΡΕΔΟ 353 τμ 105 €/τμ 37.000€ 

Μαρακϊνασ ΑΓ΢ΟΤΕΜΑΧΛΟ 3600 τμ 33 €/τμ 120.000€ 

Μαρακϊνασ ΟΛΚΟΡΕΔΟ 595 τμ 235 €/τμ 140.000€ 

Άγιοσ Ραντελειμονασ ΟΛΚΟΡΕΔΟ 490 τμ 102 €/τμ 50.000€ 

Μαρακϊνασ ΑΓ΢ΟΤΕΜΑΧΛΟ 7000 τμ 71 €/τμ 500.000€ 

Σχοινιάσ ΟΛΚΟΡΕΔΟ 490 τμ 184 €/τμ 90.000€ 

Άνω Σοφλι ΑΓ΢ΟΤΕΜΑΧΛΟ 420 τμ 24 €/τμ 10.000€ 

Κάτω Σοφλι ΑΓ΢ΟΤΕΜΑΧΛΟ 3.000 τμ 100 €/τμ 300.000€ 

 

Θ πλειονότθτα των ηθτοφμενων τιμϊν πϊλθςθσ οικοπζδων εντόσ ςχεδίου ςτθν 

περιοχι του Μαρακϊνα, κυμαίνονται από 100€/τμ ζωσ 400€/τμ. Οι τιμζσ πϊλθςθσ των 

αγροτεμαχίων και των οικοπζδων τθσ περιοχισ, παρατίκενται ςε πίνακα παρακάτω. Ππωσ 

είναι εμφανζσ, θ χαμθλότερθ τιμι για γεωτεμάχια με παρόμοια χαρακτθριςτικά με τα υπό 

μελζτθ, είναι τα 24€/τμ, ενϊ θ υψθλότερθ είναι 103€/τμ. 

Θ προςφορά οικοπζδων είναι πολφ μεγάλθ και υπερβαίνει τθ ηιτθςθ, θ οποία είναι 

ιδιαίτερα περιοριςμζνθ κατά τα τελευταία χρόνια, λόγω τθσ κρίςθσ τθσ αγοράσ, με 

αποτζλεςμα τα διαπραγματευτικά περικϊρια των πωλθτϊν να είναι πολφ μεγάλα. Οι 

δυνθτικοί ενδιαφερόμενοι είναι αποκλειςτικά ιδιϊτεσ, διότι ο χαμθλόσ ςυντελεςτισ 

δόμθςθσ δεν κακιςτά τα οικόπεδα τθσ περιοχισ κατάλλθλα για καταςκευαςτζσ. 

Βζβαια, λαμβάνοντασ υπόψθ τα ςτοιχεία τιμϊν τθσ κτθματαγοράσ για αντίςτοιχεσ 

περιοχζσ τθσ Αττικισ, αλλά και από τθ ςυηιτθςθ που πραγματοποιικθκε με μεςίτεσ τθσ 

περιοχισ, κακϊσ επίςθσ και τθ ςθμαντικι κρίςθ τθσ κτθματαγοράσ, για τα εκτιμϊμενα 

γεωτεμάχια τθσ περιοχισ, κρίνεται εφλογθ τιμι μονάδασ οικοπζδου τα 20 €/τμ. 

Ρροςδιοριςμόσ τθσ ςυνολικισ αξίασ του ακινιτου με ΚΑΕΚ: 050875913011 

Ππωσ αναφζρκθκε παραπάνω, ςφμφωνα με τα ςτοιχεία τιμϊν τθσ κτθματαγοράσ, 

εφλογθ τιμι μονάδασ οικοπζδου είναι τα 20 €/τμ. 

Αξία οικοπζδου : 320 τμ. * 20 €/τμ. =  6.400 € 
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Το καταςκευαςτικό κόςτοσ αντίςτοιχου νεόδμθτου κτιρίου υπολογίηεται περί τα 

650 €/τμ. 

Θ ετιςια απαξίωςθ του κτιρίου υπολογίηεται 1,0%. 

 (Συντελεςτισ απαξίωςθσ) = (1-α)^t 

Ππου: α = Συντελεςτισ απαξίωςθσ βάςει τθσ χριςθσ του ακινιτου (1,0% για τθ 

ςυγκεκριμζνθ περίπτωςθ) και 

t = ο χρόνοσ ςε ζτθ. 

Λαμβάνοντασ υπόψθ τθ δεκαετι παλαιότθτα του κτιρίου, ζχουμε:  

Απαξιωμζνο κόςτοσ καταςκευισ : 650 €/τμ * 0,904= 587,6 €/τμ 

                                                              112 τμ *588 €/τμ = 65.811 € 

Άρα, θ ςυνολικι αξία του ακινιτου είναι το άκροιςμα τθσ αξίασ του οικοπζδου και 

του απαξιωμζνου κόςτουσ καταςκευισ.  

Δθλαδι,    6.400+ 65.811 = 78.211 € 

Πρόςτιμο= (112* 153* 1)€ = 17.136 € 

Άρα θ τελικι αξία του υπολογίηεται ςτα (72.211-17.136)€ = 55.075 € 

Συνοπτικά 

Οι εκτιμιςεισ των ακινιτων τθσ περιοχισ του Μαρακϊνα που πραγματοποιικθκε 

με τθ ςυγκριτικι μζκοδο, όπωσ ιδθ αναφζρκθκε δεν μποροφν να κεωρθκοφν απόλυτα 

αντιπροςωπευτικζσ, κακϊσ τα ακίνθτα βρίςκονται ςε περιοχι εκτόσ ςχεδίου του Διμου. 

Αυτό τα κατατάςςει ςε μία «μειονεκτικι» κζςθ ςε ςχζςθ με οποιοδιποτε άλλο ακίνθτο 

ιδίων χαρακτθριςτικϊν, λόγω του ηθτιματοσ τθσ νομιμότθτάσ τουσ. Βζβαια, αξίηει να 

αναφερκεί ότι το γεγονόσ ότι τα ακίνθτα βρίςκονται ςε αυτι τθ κζςθ δε ςθμαίνει ότι 

υποβιβάηεται θ ποιότθτα και θ καλι κατάςταςθ ςυντιρθςθσ των περιςςότερων από αυτά. 

Ωςτόςο, υπάρχουν ακίνθτα τα οποία δεν ζχουν ςυντθρθκεί κατάλλθλα, και 

επομζνωσ θ εμπορικι αξία τουσ είναι χαμθλι. 

Ππωσ και φαίνεται και ςτον παρακάτω ςυγκεντρωτικό πίνακα τα ποςοςτά τθσ 

ςυνολικισ αξίασ των ακινιτων, λαμβάνοντασ υπόψθ και τθν κατάςταςθ ςυντιρθςθσ των 

κτιςμάτων ςτα γεωτεμάχια είναι τα εξισ: 

 Καλι κατάςταςθ : 56% 

 Μζτρια κατάςταςθ : 28% 

 Κακι κατάςταςθ : 16%  

Γεγονόσ που οδθγεί ςτο ςυμπζραςμα ότι ςτθν πλειοψθφία τα αυκαίρετα κτίςματα, 

διατθροφνται ςε καλι κατάςταςθ κακϊσ ζνα μεγάλο ποςοςτό των κατοίκων τθσ περιοχισ 

τα χρθςιμοποιεί ωσ μόνιμθ κατοικία. 
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Θ ςυνολικι αξία των οικοπζδων και των κτιςμάτων τθσ περιοχισ ανζρχεται ςτα  3.990.825 € 

χωρίσ τα πρόςτιμα, ενϊ με τα πρόςτιμα μειϊνεται ςτα 3.237.996 €. 

 
Ρίνακασ 18. Συγκεντρωτικόσ πίνακασ ακινιτων και γεωτεμαχίων 

ΑΡΙΘΜΟ΢ ΚΑΕΚ ΢ΤΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑ- 
ΚΑΚΗ ΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Η 

΢ΤΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑ- 
ΜΕΣΡΙΑ ΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Η 

΢ΤΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑ- 
ΚΑΛΗ ΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Η 

050875906002 47.923 
(1160 τμ.) 

  

050875909009   549.722€ 
(930 τμ.) 

050875909010   122.156€ 
(823 τμ.) 

050875911001  153.098€ 
(790 τμ.) 

 

050875912006   226.876€ 
(510 τμ.) 

050875912008  32.146€ 
(320 τμ.) 

 

050875912009 
(2 κατοικίεσ) 

  79.125€ 
(510 τμ.) 

050875912012   324.712€ 
(270 τμ.) 

050875913001 21.528€ 
(500 τμ.) 

  

050875913002 
(4 κατοικίεσ) 

  100.392€ 
(700 τμ.) 

050875913011   55.075 € 
(320 τμ.) 

050875913016 
(2 κατοικίεσ) 

 40.436€ 
(1100 τμ.) 

 

050875913017   74.444€ 
(680 τμ.) 

050875913018 
(2 κατοικίεσ) 

  334.199€ 
(1237 τμ.) 

050875914001  96.798€ 
(406 τμ.) 

 

050875914004  22.623€ 
(356 τμ.) 

 

050875914007 
(2 κατοικίεσ) 

  399.438 € 
(551 τμ.) 

050875914008 
(2 κατοικίεσ) 

  158.253€ 
(480 τμ.) 

050875914012  19.886€ 
(610 τμ.) 

 

050875914013 
(2 κατοικίεσ) 

 51.364€ 
(933 τμ.) 

 

050875914015   184.052€ 
(423 τμ.) 
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050875914016   71.818€ 
(1025 τμ.) 

050875914020 38.193€ 
(710 τμ.) 

  

050875914021   14.628€ 
(271 τμ.) 

050875914025 19.112€ 
(274τμ.) 
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Συμπεράςματα 

Θ περιοχι του Μαρακϊνα ςυνολικά, αντιμετωπίηει αρκετά προβλιματα ςχετικά με 

το υπάρχον κτιριακό δυναμικό τθσ, κακϊσ όπωσ αναλφκθκε παραπάνω, παρατθρείται 

ςυχνά το φαινόμενο τθσ αυκαίρετθσ δόμθςθσ με πολλοφσ οικιςμοφσ να είναι εκτόσ ςχεδίου 

πόλεωσ. 

Τα τελευταία χρόνια επικρατεί θ άποψθ ότι οι αυκαίρετεσ καταςκευζσ πρζπει να 

διαχωρίηονται με κάποια κριτιρια και ζνα μεγάλο κομμάτι αυτϊν να κατεδαφίηεται ϊςτε να 

αποκακίςταται περιβαλλοντικά θ ηθμιά. Αυτό επιςθμαίνεται και από τθν ιςχφουςα 

νομοκεςία.  

Το διοξείδιο του άνκρακα (CO2) που παράγεται μζςω μιασ οποιαςδιποτε 

διαδικαςίασ, είναι απολφτωσ ανζφικτο να αναιρεκεί. Μζςω των αναδαςϊςεων 

ενδεχομζνωσ να αντιςτακμίηεται ζνα πολφ μικρό τμιμα τθσ περιβαλλοντικισ αυτισ ηθμιάσ, 

καλφπτοντασ ζνα πολφ μικρό ποςοςτό. Ενδεικτικά, αναφζρεται ότι κατά μζςο όρο ζνα 

δζντρο απορροφά 22 kg CO2 ανά ζτοσ. Δθλαδι, για να αντιςτακμιςτεί θ ηθμιά που ζγινε 

μόνο και μόνο από τθν καταςκευι μιασ μζςθσ κατοικίασ θ οποία φζρει περί τουσ 150 

τόνουσ διοξειδίου του άνκρακα, κα ζπρεπε να αναδαςωκεί ζκταςθ, περί τα 240 ςτρζμματα 

προκειμζνου να διορκωκεί θ ηθμιά μζςα ςτο ίδιο ζτοσ, ι 24 ςτρζμματα δάςουσ, για να 

αποκαταςτακεί περιβαλλοντικά θ ηθμιά εντόσ 10ετίασ. Ρράγμα πρακτικά αδφνατο, μιασ και 

αν ςυνυπολογιςκεί ότι για κάκε επιπλζον ζτοσ λειτουργίασ, μια οικία καταναλϊνει άλλουσ 

4-8 τόνουσ διοξειδίου του άνκρακα, ι άλλα 9 ςτρζμματα ανά ζτοσ λειτουργίασ. Στο ποςό 

αυτό υπολογίηεται και ότι για να κατεδαφιςκεί, κα χρειαςτεί άλλουσ 2 τόνουσ και άλλα 4,5 

ςτρζμματα δάςουσ. Απαιτείται δθλαδι το διογκωμζνο μζγεκοσ των 254 ςτρεμμάτων 

αναδάςωςθσ, ανά κατεδάφιςθ μιασ υπάρχουςασ καταςκευισ. Αποτελζςματα και 

ποςότθτεσ, οι οποίεσ δεν διαχειρίηονται και δεν είναι εφικτό να υλοποιθκοφν κατ’ αυτόν 

τον τρόπο. 

Το δίλλθμα προκφπτει από το γεγονόσ ότι κατεδαφίηοντασ τόςο μεγάλουσ όγκουσ, 

παράγονται μεγάλεσ ποςότθτεσ ενζργειασ και τόνων διοξειδίου του άνκρακα. Αναπόφευκτο 

επίςθσ είναι το γεγονόσ ότι με τθ διαδικαςία τθσ κατεδάφιςθσ, ςυγκεντρϊνονται μεγάλεσ 

ποςότθτεσ ανεπικφμθτων υλικϊν, όπωσ αναλφκθκε ςτο κεφάλαιο 3, οι οποίεσ είναι ηωτικισ 

ςθμαςίασ να επεξεργαςκοφν και να μεταφερκοφν με τα κατάλλθλα μζςα, ςτουσ 

κατάλλθλουσ χϊρουσ. 

Θ διερεφνθςθ των λφςεων για το ηιτθμα τθσ αντιμετϊπιςθσ των αυκαίρετων 

οικιςμϊν επομζνωσ ακολουκεί τα παρακάτω βιματα: 
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1. Καμία ενζργεια για τθν επίλυςθ του προβλιματοσ – Ραραμονι αυκαίρετων 

κτιςμάτων ωσ ζχουν 

2. Κατεδάφιςθ των αυκαιρεςιϊν ςφμφωνα με το ιςχφον νομοκετικό πλαίςιο 

3. Συνολικι αναβάκμιςθ των κτιςμάτων και αρμονικι ζνταξι τουσ ςτο 

περιβάλλον 

Θ πρϊτθ «λφςθ» απορρίπτεται κακϊσ δεν αποτελεί επίλυςθ του κζματοσ θ ςτάςθ 

άγνοιασ και απόλυτθσ απραξίασ. 

Θ δεφτερθ «λφςθ» δεν προτείνεται, κακϊσ οι επιπτϊςεισ ςε περιβάλλον και 

κοινωνία, ςυμπεριλαμβανομζνου και του κόςτοσ τθσ διαδικαςίασ κατεδάφιςθσ και 

εναπόκεςθσ των παραγόμενων ανεπικφμθτων υλικϊν, αποτελοφν αποτρεπτικοφσ 

παράγοντεσ για τθν επιλογισ αυτισ τθσ μεκόδου αντιμετϊπιςθσ. 

Θ τρίτθ «λφςθ» αποτελεί τθν πιο προςιτι και αποτελεςματικι κακϊσ, ςφμφωνα με 

τα αποτελζςματα τθσ περίπτωςθσ μελζτθσ, ςτον Μαρακϊνα ο μεγαλφτεροσ αρικμόσ των 

κτιρίων, όςον αφορά ςτθν ενεργειακι απόδοςθ, εντάςςεται ςτθν κατθγορία Δ. Με τθν 

εφαρμογι του τρίτου ςεναρίου που αφορά ςτθ μόνωςθ του φζροντοσ οργανιςμοφ, ςτα 

ςυγκεκριμζνα κτίρια, και λαμβάνοντασ υπόψθ το οικονομικό κόςτοσ του ςυγκεκριμζνου 

ςεναρίου, πραγματοποιείται θ αναβάκμιςθ και ανακατάταξθ των κτιρίων από τθν 

κατθγορία Δ ςτθν κατθγορία Γ.  

Αξίηει να ςθμειωκεί το γεγονόσ ότι το 27,3% των κτιρίων που μελετικθκαν, 

εντάςςονται ςτθν κατθγορία Θ. Αρκετά από αυτά τα κτίρια ιταν πρόχειρθσ καταςκευισ, 

χωρίσ καμία ανακαίνιςθ ι εγκαταλειμμζνα λόγω των δυςκολιϊν που προκφπτουν από το 

νομοκετικό πλαίςιο και τθσ αδυναμίασ ζνταξισ τουσ με εφκολο τρόπο ςτον κφκλο τθσ 

οικονομίασ των ακινιτων τθσ χϊρασ.  

Ακόμθ πιο ςθμαντικό είναι το γεγονόσ, ότι με τθν εφαρμογι μόνωςθσ, αρκετά από 

αυτά τα κτίρια μποροφν να βελτιωκοφν και να ανακαταταχκοφν ςτθν κατθγορία Γ.  

Σφμφωνα με τον Ρίνακα 14, το οικονομικότερο ςενάριο για τθν υπό εξζταςθ 

περιοχι, όπωσ ιταν αναμενόμενο είναι θ τοποκζτθςθ ανεμιςτιρων οροφισ και θλιακοφ 

ςυλλζκτθ, αν και λίγεσ είναι οι περιπτϊςεισ που επιτυγχάνεται θ βζλτιςτθ κατάταξθ, ςτα 

υπό εξζταςθ κτίρια. Ρροκειμζνου τα κτίρια κατθγορίασ Θ, τα οποία είναι πρόχειρθσ 

καταςκευισ, να βελτιϊςουν τθν κατάταξι τουσ ςε κατθγορία Γ, απαιτείται ςτισ 

περιςςότερεσ περιπτϊςεισ θ μόνωςθ φζροντοσ οργανιςμοφ, εκτόσ από ζνα υπό εξζταςθ 

κτίριο, το οποίο αναβακμίηεται με τθν αλλαγι κουφωμάτων. 

Συμπεραςματικά, θ αποτελεςματικότερθ επζμβαςθ για κάκε κατθγορία, αν και όχι 

τόςο οικονομικι, είναι θ μόνωςθ φζροντοσ οργανιςμοφ.  
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Πςον αφορά ςτο κόςτοσ, γενικά αναφζρεται ότι για μία ςυμβατικι κατοικία το 

αρχικό κόςτοσ επζνδυςθσ κρίνεται μικρό ςε ςχζςθ με τα οφζλθ και τθν υπάρχουςα νομικι 

απεμπλοκι θ οποία προτείνεται, λαμβάνοντασ υπόψθ τθ ςθμερινι υπάρχουςα κατάςταςθ 

και τισ απαιτοφμενεσ από τουσ νόμουσ διαδικαςίεσ. 
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Ρροτάςεισ 

Από όςα αναφζρκθκαν παραπάνω προτείνεται ανεπιφφλακτα θ εφαρμογι του 

μζτρου ενεργειακισ αναβάκμιςθσ του «προβλθματικοφ» ιςτοφ τθσ πόλθσ του Μαρακϊνα, 

κακϊσ οι ςυνζπειεσ τθσ εφαρμογισ πρόκειται να επιφζρουν ςτθν περιοχι πολλά οφζλθ. 

Επίςθσ, αποφεφγεται θ επιβλαβισ κατεδάφιςθ ενόσ τόςο μεγάλου κτιριακοφ όγκου ο 

οποίοσ πζρα από περιβαλλοντικά προβλιματα, κα δθμιουργοφςε τεράςτιο πλιγμα ςτθν 

κοινωνία ολόκλθρθσ τθσ περιοχισ. 

Ολοκλθρϊνοντασ τθν καταγραφι και μελετϊντασ τα αποτελζςματα των 

ενεργειακϊν αποδόςεων των κτιρίων τθσ περιοχισ του Μαρακϊνα, και ταυτόχρονα, 

λαμβάνοντασ υπόψθ τθν εφαρμογι των ςεναρίων που αναφζρκθκαν, μπορεί να βεβαιωκεί 

ότι οι ςυγκεκριμζνεσ αλλαγζσ αναμζνεται να επιφζρουν ςθμαντικι βελτίωςθ των ςυνκθκϊν 

διαβίωςθσ, με πολφ ευνοϊκοφσ όρουσ και προχποκζςεισ. 

Θ εφαρμογι του μζτρου ςτθν περιοχι, προβλζπεται ότι κα επιφζρει ςθμαντικι 

ςυνειςφορά ςτθν ανάπτυξθ και τθν απαςχόλθςθ, ενϊ παράλλθλα κα ενιςχφςει τισ 

επιχειριςεισ που εδρεφουν ςτθν περιοχι. 

 Επιπλζον, εφαρμόηοντασ τισ διαδικαςίεσ του μζτρου και τα προτεινόμενα ςενάρια 

που αναφζρκθκαν παραπάνω, αναβακμίηεται θ κατάςταςθ του υπάρχοντοσ κτιρίου, κακϊσ 

πραγματοποιοφνται ελάχιςτεσ παρεμβάςεισ ςτα κτίρια, οι οποίεσ από τθν μία πλευρά δεν 

ταλαιπωροφν τουσ ιδιοκτιτεσ, και από τθν άλλθ, αυξάνουν τθν αντικειμενικι αξία τουσ.  

Τζλοσ, θ παραπάνω πρόταςθ προβλζπεται να απλοποιιςει ςθμαντικά τθ 

διαδικαςία εναρμόνιςθσ των κτιρίων ςε νόμουσ και διατάξεισ, εξοικονομϊντασ με αυτό τον 

τρόπο χριματα και χρόνο. 
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KAEK τμ 

Αξία 
κατοικίασ 

χωρίσ 
απομείωςθ 

(€/τμ) 

Συνολικι 
αξία 

(οικοπζδου+
κτιςμάτων) 

χωρίσ 
πρόςτιμα (€) 

Ρρόςτιμο 
(€) 

Συνολικι Αξία 
(€) 

Αξία 
οικοπζδου 

(τμ*20) 

Απαξιωμζνο 
κόςτοσ 

καταςκευισ 
(€) 

50875906002 1160 700 54655 6732 47923 23200 31455 

50875909009 930 900 672734 123012 549722 18600 654134 

50875909010 823 900 146636 24480 122156 16460 130176 

50875911001 790 750 187370 34272 153098 15800 171570 

50875912006 510 800 285016 58140 226876 10200 274816 

50875912008 320 600 40714 8568 32146 6400 34314 

50875912009 510 850 96261 17136 79125 10200 57630 

50875912012 270 800 410392 85680 324712 5400 404992 

50875913001 500 300 22859 1331 21528 10000 12859 

50875913002 700 500 142222 41830 100392 14000 54240 

50875913011 320 650 72211 17136 55075 6400 65811 

50875913016 1100 300 47436 7000 40436 22000 14411 

50875913017 680 650 95864 21420 74444 13600 82264 

50875913018 1237 800 415656 81457 334199 24740 339904 

50875914001 406 650 123358 26560 96798 8120 115238 

50875914004 356 300 24413 1790 22623 7120 17293 

50875914007 551 1000 466636 67198 399438 11020 162720 

50875914008 480 900 188700 30447 158253 9600 167400 

50875914012 610 300 25394 5508 19886 12200 9763 

50875914013 933 400 70948 19584 51364 18660 10784 

50875914015 423 800 230564 46512 184052 8460 19608 

50875914016 1025 800 85588 13770 71818 20500 65088 

50875914020 710 400 40213 2020 38193 14200 26013 

50875914021 271 300 24726 10098 14628 5420 12255 

50875914025 274 400 20260 1148 19112 5480 14780 

    Σφνολα 3990825 752829 3237996     

 

 

 


