
 
 

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ 

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ 

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ 

 
 
 
 
 

∆ΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ 
 
 

“ΟΙ ΝΕΕΣ ΜΟΡΦΕΣ ΕΜΠΟΡΙΟΥ ΚΑΙ ΤΑ ΚΕΝΤΡΑ ΤΩΝ ΠΟΛΕΩΝ. 

ΤΟ ΠΑΡΑ∆ΕΙΓΜΑ ΤΟΥ ΠΑΡΑ∆ΟΣΙΑΚΟΥ ΚΕΝΤΡΟΥ 

ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ” 

 
 
 
 
 
 
 

ΖΑΧΑΡΟΥΛΑ Ν. ΒΑΣΙΛΗ 
 

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ  ΚΑΘΗΓΗΤΗΣ : Ι. ΣΑΓΙΑΣ  
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

ΑΘΗΝΑ, ΑΚΑ∆ΗΜΑΪΚΟ ΕΤΟΣ 2010 -2011 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

Στους γονείς µου 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 2



ΠΡΟΛΟΓΟΣ 

 
Τα τελευταία χρόνια στο ∆ήµο Αµαρουσίου αλλά και σε ολόκληρη την Ελλάδα έχουν 

πραγµατοποιηθεί σηµαντικές αλλαγές στον τοµέα του λιανικού εµπορίου. Η γεωγραφική 

αναδιάρθρωση του εµπορίου έχει δηµιουργήσει πολλά προβλήµατα στις πόλεις και κυρίως 

στα κέντρα αυτών. 

Στα πλαίσια της βιώσιµης ανάπτυξης των κέντρων των πόλεων θα πρέπει να εφαρµοσθούν 

πολιτικές και να αναληφθούν πρωτοβουλίες για την αντιµετώπιση των προβληµάτων. 

 Στο σηµείο αυτό θα ήθελα να ευχαριστήσω τον Επιβλέποντα Καθηγητή µου, κ. Σαγιά Ι. για 

την διαρκή βοήθειά του στην εκπόνηση αυτής της ∆ιπλωµατικής Εργασίας. 

 
Από το ∆ήµο Αµαρουσίου θα ήθελα να ευχαριστήσω τον κ. Καρβούνη Αλέξανδρο 

Πολεοδόµο και την κ. Χατζηδάκη Ναυσικά Αρχιτέκτων Μηχανικό για την παροχή στοιχείων 

και συµβουλών. 

Θα ήθελα επίσης να ευχαριστήσω το φίλο µου Θάνο Παναγιώτη Οικονοµολόγο και τη φίλη 

µου Χιουρέα Παναγιώτα Αγρονόµο Τοπογράφο Μηχανικό για τη συνεχή υποστήριξή τους και 

βοήθεια κατά την εκπόνηση της παρούσας εργασίας.  

 
Τέλος, θα ήθελα να ευχαριστήσω τους γονείς µου που µε στήριξαν ηθικά και οικονοµικά κατά 

τη διάρκεια των σπουδών µου. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 3



ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΑ 

 
ΕΙΣΑΓΩΓΗ ............................................................................................................................................. 7 
INTRODUCTION .................................................................................................................................. 8 
1 ΣΤΟΧΟΙ ΚΑΙ ΥΠΟΣΤΟΧΟΙ ΜΕΛΕΤΗΣ ................................................................................... 9 

1.1 Στόχος – Σκοπός - Μεθοδολογική Προσέγγιση.............................................................. 9 
1.2 Υποστόχοι .......................................................................................................................... 10 

2 Η ΠΟΛΗ ..................................................................................................................................... 10 
2.1 Η αστικοποίηση ................................................................................................................. 11 
2.2 Η προαστικοποίηση .......................................................................................................... 12 
2.3 Τα κέντρα των πόλεων ..................................................................................................... 13 
2.4 Πόλεις και οικονοµία ......................................................................................................... 15 

3 ΤΟ ΛΙΑΝΙΚΟ ΕΜΠΟΡΙΟ ......................................................................................................... 16 
3.1 Το λιανικό εµπόριο στην Ευρωπαϊκή Ένωση ............................................................... 16 

3.1.1 Λιανική αλλαγή .............................................................................................................. 16 
3.1.2 ∆ιεθνοποίηση εµπορίου............................................................................................... 18 
3.1.3 Χωρική αναδιάρθρωση λιανικού εµπορίου ............................................................... 18 
3.1.4 Η αποκέντρωση του λιανικού εµπορίου και οι συνέπειές της ................................ 20 

3.2 Το εµπόριο στην Ελλάδα ................................................................................................. 20 
3.2.1 Το λιανικό εµπόριο στον Ελληνικό χώρο .................................................................. 21 

3.3 Νέες µορφές λιανικού εµπορίου...................................................................................... 25 
3.3.1 Εµπορικά κέντρα........................................................................................................... 26 

3.4 Οι εµπορικές δραστηριότητες στο ∆ήµο  Αµαρουσίου ................................................ 29 

4 ΑΝΑΛΥΣΗ ∆ΗΜΟΥ ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ ..................................................................................... 33 
4.1 Η εξέλιξη της πόλης του Αµαρουσίου ............................................................................ 33 
4.2 Εξέλιξη Θεσµικού Πλαισίου ............................................................................................. 35 
4.3 Συντελεστής ∆όµησης ...................................................................................................... 36 
4.4 Χρήσεις γης ........................................................................................................................ 38 
4.5 Πληθυσµιακή εξέλιξη ........................................................................................................ 41 
4.6 Πληθυσµιακές πυκνότητες ............................................................................................... 44 
4.7 Οικοδοµική ανάπτυξη ....................................................................................................... 47 
4.8 Οδικό δίκτυο - Συγκοινωνιακό δίκτυο............................................................................. 50 
4.9 Πεζοδρόµια – Πεζόδροµοι – Ποδηλατοδρόµοι ............................................................. 53 

5 ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ ............................................................................... 55 
5.1 Οριοθέτηση και περιγραφή της περιοχής µελέτης ....................................................... 55 
5.2 Το λιανικό εµπόριο στο παραδοσιακό κέντρο του Αµαρουσίου................................. 56 
5.3 Οδικό και Συγκοινωνιακό ∆ίκτυο..................................................................................... 58 

 4



5.4 Πεζοδρόµια – Πεζόδροµοι - Ποδηλατοδρόµοι .............................................................. 58 
5.5 Συντελεστής δόµησης....................................................................................................... 59 
5.6 Αντικειµενικές Αξίες........................................................................................................... 59 
5.7 Χρήσεις Γης........................................................................................................................ 61 

6 ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΚΕΝΤΡΙΚΟΥ ΚΡΑΤΟΥΣ – ΤΟΠΙΚΗΣ ΑΥΤΟ∆ΙΟΙΚΗΣΗΣ ............................. 67 
6.1 Πολιτική Kεντρικού Kράτους............................................................................................ 67 
6.2 Πολιτικές  Τοπικής Αυτοδιοίκησης .................................................................................. 69 

7 ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΤΗΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ – ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ....................... 76 
8 ΒΑΣΙΚΕΣ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΑΝΤΙΜΕΤΩΠΙΣΗΣ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΩΝ – ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ ...... 87 

8.1 Κανονιστικά Μέτρα............................................................................................................ 87 
8.2 Παρεµβατικά µέτρα ........................................................................................................... 91 

ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΑ.................................................................................................................................. 98 
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ..........................................................................ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED. 
  

ΣΧΗΜΑΤΑ 
Σχήµα 1: Συντελεστές ∆όµησης ∆ήµου Αµαρουσίου 1983-1994 .......................................... 37 
Σχήµα 2: Συντελεστές ∆όµησης ∆ήµου Αµαρουσίου 1994-2004 .......................................... 37 
Σχήµα 3: Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο ∆ήµου Αµαρουσίου .................................................... 40 
Σχήµα 4: Χρήσεις γης στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου ............................. 62 
Σχήµα 5: Προτεινόµενη  ελεγχόµενη στάθµευση ∆ήµου Αµαρουσίου ................................... 75 

 

ΠΙΝΑΚΕΣ 
Πίνακας 1: Πληθυσµός 2001 και Πληθυσµιακή Πυκνότητα ανά ΠΕ ...................................... 47 
Πίνακας 2: Λεωφορειακές γραµµές που διέρχονται από το ∆ήµο Αµαρουσίου..................... 51 
Πίνακας 3: Λεωφορειακές γραµµές που διέρχονται από την περιοχή µελέτης ...................... 58 
Πίνακας 4: Είδη καταστηµάτων στα ισόγεια του παραδοσιακού κέντρου .............................. 64 

 

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΑ 
∆ιάγραµµα 1: Πληθυσµιακή εξέλιξη ∆ήµου Αµαρουσίου ....................................................... 41 
∆ιάγραµµα 2: Πληθυσµός ανά οµάδες ηλικιών...................................................................... 42 
∆ιάγραµµα 3: Μεταβολή νοικοκυριών.................................................................................... 42 
∆ιάγραµµα 4: ∆οµή νοικοκυριών ........................................................................................... 43 
∆ιάγραµµα 5: Αριθµός νέων οικοδοµών ................................................................................ 49 
∆ιάγραµµα 6: Αριθµός νέων κατοικιών .................................................................................. 50 

 

 5



ΕΙΚΟΝΕΣ 
Εικόνα 1: Πληθυσµιακή πυκνότητα ∆ήµου Αµαρουσίου 1991-2001 ..................................... 45 
Εικόνα 2: Πυκνότητα κτιρίων ∆ήµου Αµαρουσίου 1991-2001 ............................................... 48 
Εικόνα 3: Συγκοινωνιακό ∆ίκτυο ∆ήµου Αµαρουσίου ............................................................ 52 
Εικόνα 4: Οριοθέτηση Παραδοσιακού Κέντρου ∆ήµου Αµαρουσίου ..................................... 55 
Εικόνα 5: Περιοχές ανάπτυξης του εµπορικού κλάδου στην περιοχή µελέτης ...................... 57 
Εικόνα 6 - Εικόνα 7: Ο Σταθµός ΄΄Μαρούσι΄΄ πριν την ανάπλαση και µετά την ανάπλαση ... 73 
Εικόνα 8 : Πεζογέφυρα Λεωφόρου Κηφισίας......................................................................... 76 
Εικόνα 9 : Είσοδος φορτηγών στο κέντρο ............................................................................. 78 
Εικόνα 10-Εικόνα 11 : Είσοδοι πεζοδροµηµένου δικτύου ..................................................... 79 
Εικόνα 12: Όχηµα της δηµοτικής συγκοινωνίας .................................................................... 80 
Εικόνα 13: Υπαίθριοι χώροι στάθµευσης............................................................................... 81 
Εικόνα 14-Εικόνα 15 : Στάθµευση πάνω στο πεζοδρόµιο και στις διαβάσεις τυφλών........... 81 
Εικόνα 16-Εικόνα 17: Κατεστραµµένος πεζόδροµος και ακατάλληλα υλικά.......................... 82 
Εικόνα 18 : Παρκαρισµένα αυτοκίνητα σε πεζόδροµο........................................................... 83 
Εικόνα 19-Εικόνα 20 : Κατάληψη πεζοδρόµων ..................................................................... 83 
Εικόνα 21-Εικόνα 22 : Όψεις κτιρίων στο παραδοσιακό κέντρο ............................................ 84 
Εικόνα 23-Εικόνα 24 : Εγκαταλειµµένα κτίρια ....................................................................... 85 
Εικόνα 25-Εικόνα 26 : Πρόσοψη του σταθµού ‘’Μαρούσι’’ .................................................... 85 

 

ΧΑΡΤΕΣ 
Χάρτης 1: Πολεοδοµικές Ενότητες ∆ήµου Αµαρουσίου......................................................... 34 
Χάρτης 2: Πραγµατικός Πληθυσµός ανά Πολεοδοµική Ενότητα ∆ήµου Αµαρουσίου, 2001.. 44 
Χάρτης 3: Πληθυσµιακή Πυκνότητα ανά Πολεοδοµική Ενότητα ∆ήµου Αµαρουσίου, 2001 .. 46 
Χάρτης 4: Συντελεστές Εµπορικότητας ∆ήµου Αµαρουσίου, 2007 ....................................... 60 
Χάρτης 5: Χρήσεις ισογείων στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου ................... 65 
Χάρτης 6: Χρήσεις ορόφων στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου .................... 66 
Χάρτης 7: Χρήσεις Οικοδοµικών Τετραγώνων στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου 

Αµαρουσίου ........................................................................................................................... 67 
Χάρτης 8: Εφαρµογή µέτρων στην περιοχή µελέτης ............................................................. 97 

 

 

 

 

 

 6



ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

Αντικείµενο της παρούσας ∆ιπλωµατικής Εργασίας, αποτελεί η διερεύνηση των επιπτώσεων 

των νέων µορφών εµπορίου (εµπορικά κέντρα, υπεραγορές κ.α.) στα κέντρα των πόλεων. 

Πιο συγκεκριµένα, εντοπίζονται τα προβλήµατα που αντιµετωπίζει σήµερα το  παραδοσιακό 

κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου και προτείνονται µέτρα αντιµετώπισης αυτών των 

προβληµάτων µε σκοπό το κέντρο να ανακτήσει και πάλι το χαµένο χαρακτήρα του και να 

γίνει πιο ανταγωνιστικό απέναντι στις νέες προκλήσεις που έχουν κάνει την εµφάνισή τους 

στην ευρύτερη περιοχή του Αµαρουσίου. 

 

Για την καλύτερη µελέτη του θέµατος, η ∆ιπλωµατική Εργασία διαρθρώθηκε σε 10 κεφάλαια: 

 

Κεφάλαιο πρώτο: Στο πρώτο κεφάλαιο της παρούσας εργασίας παρουσιάζεται ο στόχος 

της µελέτης και στη συνέχεια οι υποστόχοι οι οποίοι θα οδηγήσουν στην επίτευξη του 

στόχου. 

Κεφάλαιο δεύτερο: Παρουσιάζεται το θεωρητικό πλαίσιο ανάπτυξης των αστικών πόλεων 

και ο ρόλος των κέντρων των πόλεων. 

Κεφάλαιο τρίτο: Στο κεφάλαιο αυτό πραγµατοποιείται µία θεωρητική προσέγγιση της 

διάρθρωσης του λιανικού εµπορίου τόσο στην Ελλάδα όσο και στην Ευρώπη καθώς επίσης 

και στις αλλαγές που έχει υποστεί ο τοµέας του λιανικού εµπορίου τα τελευταία χρόνια. 

Κεφάλαιο τέταρτο: Καταγράφεται και αναλύεται η υφιστάµενη κατάσταση του ∆ήµου 

Αµαρουσίου τόσο στο φυσικό όσο και στο ανθρωπογενές περιβάλλον.  

Κεφάλαιο πέµπτο: Καταγράφεται και αναλύεται η υφιστάµενη κατάσταση στο παραδοσιακό 

κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου το οποίο αποτελεί την περιοχή µελέτης της παρούσας 

∆ιπλωµατικής Εργασίας. 

Κεφάλαιο έκτο: Στο κεφάλαιο αυτό παρουσιάζονται η πολιτική του κεντρικού κράτους και η 

πολιτική της τοπικής αυτοδιοίκησης στην περιοχή µελέτης. 

Κεφάλαιο έβδοµο: Αξιολογείται η υφιστάµενη κατάσταση και εντοπίζονται τα προβλήµατα 

του παραδοσιακού κέντρου του ∆ήµου Αµαρουσίου. 

Κεφάλαιο όγδοο: Προτείνονται µέτρα αντιµετώπισης των προβληµάτων που εντοπίστηκαν 

και προτάσεις βιώσιµης οικιστικής ανάπτυξης για το παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου 

Αµαρουσίου. 
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INTRODUCTION 
 
The main purpose of this dissertation is to investigate the impact of new forms of commercial 

activities (shopping malls, supermarkets etc.) in downtowns. More specifically, to identify the 

problems that faces the traditional center of the Municipality of Maroussi and to propose 

measures in order to address those setbacks for the center to recover again the lost 

character and become more competitive in the face of new challenges that have been 

emerged in the area of Maroussi.  

 

In order to study the current matter better, the thesis is structured in 10 chapters: 

  

Chapter One: The first chapter presents the objects of the study and then the sub-objects 

that will lead to the goal. 

  

Chapter Two: Presents the theoretical framework for the development of urban cities and 

the role of city centers. 

  

Chapter Three: In this chapter there is a theoretical approach of the structure of retail both in 

Greece and Europe as well as the latest changes in retail sector.  

 

Chapter Four: Records and analyzes the current situation of the Municipality of Maroussi in 

both the physical and human environment. 

  

Chapter Five: Records and analyzes the current situation in the traditional center of the 

Municipality of Maroussi, which is the study area of this thesis.  

 

Chapter Six: This chapter presents the policy of the central state and local government 

policy in the study area.  

 

Chapter Seven: Evaluates the current situation and identifies the problems of the traditional 

center of the Municipality of Maroussi. 

  

Chapter Eight: Proposes measures to tackle the problems identified in sustainable housing 

development proposals for the traditional center of the Municipality of Maroussi. 
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1 ΣΤΟΧΟΙ ΚΑΙ ΥΠΟΣΤΟΧΟΙ ΜΕΛΕΤΗΣ 
 

1.1 Στόχος – Σκοπός - Μεθοδολογική Προσέγγιση 
 

Στόχος αυτής της ∆ιπλωµατικής Εργασίας είναι η διερεύνηση των επιπτώσεων των νέων 

µορφών εµπορίου στα παραδοσιακά κέντρα των πόλεων και η πρόταση µέτρων και 

κατευθύνσεων για την αντιµετώπιση των προβληµάτων που παρουσιάζονται στο κέντρο του 

∆ήµου Αµαρουσίου και έχουν οδηγήσει στην ερήµωσή του.  

Για την επίτευξη του στόχου της παρούσας εργασίας αρχικά ακολουθήθηκε µία γενική 

θεωρητική προσέγγιση του εξεταζόµενου θέµατος η οποία στηρίχτηκε στην υπάρχουσα 

ελληνική και ξένη βιβλιογραφία.  

Έπειτα προσδιορίστηκαν τα απαραίτητα στοιχεία της ευρύτερης περιοχής του ∆ήµου 

Αµαρουσίου καθώς και της περιοχής µελέτης και στη συνέχεια πραγµατοποιήθηκε η συλλογή 

τους. Συλλέχθηκαν στοιχεία από τις απογραφές της ΕΣΥΕ για τα έτη 1991 και 2001 που 

αφορούσαν τον πληθυσµό, τα νοικοκυριά και τις νέες οικοδοµές στο ∆ήµο Αµαρουσίου. Από 

πηγές όπως η επίσηµη ιστοσελίδα του ∆ήµου Αµαρουσίου,  οι ιστοσελίδες του ΟΑΣΑ, του 

ΜΕΤΡΟ και του ΗΣΑΠ, από παλαιότερες ∆ιπλωµατικές Εργασίες που έγιναν για την περιοχή 

καθώς επίσης και από διάφορες µελέτες που εκπονήθηκαν για το ∆ήµο Αµαρουσίου 

συλλέχθηκαν στοιχεία για την οικονοµία της περιοχής και τις κοινωνικές και µεταφορικές 

υποδοµές της. Τα στοιχεία αυτά επεξεργάστηκαν και αναλύθηκε η υπάρχουσα κατάσταση 

τόσο για το ∆ήµο Αµαρουσίου όσο και για την περιοχή µελέτης.  

Ακολούθησε η καταγραφή των χρήσεων γης στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου 

Αµαρουσίου το οποίο αποτελεί και την περιοχή µελέτης µας. Κατά την καταγραφή 

συλλέχθηκαν στοιχεία για τις χρήσεις γης ισογείων και ορόφων κάθε κτιρίου καθώς και 

χαρακτηριστικά κτιρίων όπως ο αριθµός ορόφων. Η καταγραφή πραγµατοποιήθηκε το Μάιο 

του 2011 και καταγράφηκαν συνολικά 24 οικοδοµικά τετράγωνα και 387 κτίρια. Επίσης 

πραγµατοποιήθηκε καταγραφή χρήσεων γης και σε µέτωπα οδών για την καλύτερη 

αποτύπωση των χρήσεων του παραδοσιακού κέντρου. 

Τέλος, έγινε αξιολόγηση της υπάρχουσας κατάστασης και εντοπισµός των προβληµάτων στο 

κέντρο του Αµαρουσίου και προτείνονται µέτρα για την αντιµετώπισή τους, ώστε να 

δηµιουργηθεί το υπόβαθρο για µια βιώσιµη ανάπτυξη του παραδοσιακού κέντρου.  
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1.2 Υποστόχοι 
 

Οι υποστόχοι είναι οι τρόποι µε τους οποίους είναι δυνατόν να επιτευχθεί  ο στόχος της 

µελέτης. Η επίτευξη του στόχου θα καταστεί δυνατή µέσα από µία ολοκληρωµένη 

αντιµετώπιση της υπάρχουσας κατάστασης της περιοχής µελέτης και ένα σύνολο ενεργειών. 

Οι υποστόχοι για την υλοποίηση του στόχου της παρούσας εργασίας είναι οι ακόλουθοι: 

• ∆ιατήρηση της φυσιογνωµίας και του χαρακτήρα του παραδοσιακού κέντρου. 

• Οικονοµική ανάπτυξη του ιστορικού κέντρου. 

• Βελτίωση συγκοινωνιακών δικτύων και ανάπτυξη υποδοµών µεταφορών. 

• Προστασία του οικιστικού, πολιτιστικού και φυσικού περιβάλλοντος. 

 

 

2 Η ΠΟΛΗ 
 
[Πηγές ∆εδοµένων: Ηλεκτρονική Εγκυκλοπαίδεια (Wikipedia) http://el.wikipedia.org. Αραβαντινός Α. 
(2007), «Πολεοδοµικός Σχεδιασµός, Για µια βιώσιµη ανάπτυξη του αστικού χώρου», 2η Έκδοση. 
Αραβαντινός Α. (2002), Άρθρο στο Επιστηµονικό Περιοδικό Αειχώρος. Tim Hall (2005), Αστική 
Γεωγραφία.] 
 

«Πόλη θεωρείται µία αστική περιοχή µε µια σχετική πυκνότητα πληθυσµού που έχει δηµόσια 

κτίρια και υπηρεσίες αντίστοιχα προς τον πληθυσµό της. Προέρχεται από την αρχαία 

Ελληνική λέξη "πόλις" (ήτοι, σύνολο µεγάλου αριθµού οικηµάτων ή και πολιτών). Στην 

Ελλάδα ένας οικισµός για να χαρακτηριστεί ως πόλη πρέπει να έχει τουλάχιστον 10.000 

κατοίκους, ωστόσο σε άλλες χώρες, όπως η Γερµανία, δεν υφίσταται τέτοιος διαχωρισµός. 

Μια πόλη αποτελείται συνήθως από τις κατοικηµένες, βιοµηχανικές και επιχειρησιακές 

περιοχές µαζί µε τα διοικητικά κτίρια και περιοχές, που µπορούν να αφορούν µια ευρύτερη 

γεωγραφική περιοχή» (Ηλεκτρονική Εγκυκλοπαίδεια (Wikipedia)). 

Η δηµιουργία της πόλης είναι αποτέλεσµα των κοινωνικών αναγκών του ανθρώπου η 

κάλυψη των οποίων εξαρτάται από την επικοινωνία και τη συνοίκηση µε άλλους ανθρώπους. 

Τέτοιες ανάγκες είναι οι ψυχοσωµατικές όπως η αναπαραγωγή και η αυτοσυντήρηση, οι 

οικονοµικές σκοπός των οποίων είναι η επίτευξη ενός καλύτερου οικονοµικού 

αποτελέσµατος, οι πνευµατικές για µετάδοση εµπειρίας και γνώσεων αλλά και οι 

θρησκευτικές (Αραβαντινός Α., 2007: 31).  

Η χωροθέτηση της πόλης στο παρελθόν  γίνονταν µε βάση ορισµένα κριτήρια όπως το κλίµα 

και το φυσικό περιβάλλον, τα υλικά αγαθά που κάλυπταν άµεσες ανάγκες, η άµυνα , η 

επικοινωνία, τα ανθρώπινα έργα που προϋπήρχαν και οι αποστάσεις από άλλους οικισµούς 

(Αραβαντινός Α., 2007: 31-33).  
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Στη σηµερινή εποχή τα κριτήρια χωροθέτησης διαφοροποιούνται αναλόγως µε τον τρόπο 

που έχουν αναπτυχθεί οι χώροι. Κατατάσσοντας τους χώρους σε τρεις κατηγορίες, τα 

κριτήρια χωροθέτησης έχουν ως εξής: Στην πρώτη κατηγορία όπου ανήκουν οι χώροι στους 

οποίους εφαρµόζεται µία καθολικά σχεδιασµένη ανάπτυξη µε ευθύνη του δηµοσίου τοµέα 

όπως συνέβαινε στις χώρες του υπαρκτού Σοσιαλισµού, οι παράγοντες είναι: οικονοµικοί, 

αναπτυξιακοί, κοινωνικοί, τεχνικοί και επιστηµονικοί, εθνικοί και πολιτικοστρατηγικοί, 

πολιτισµικοί, οικολογικοί και περιβαλλοντικοί. Στη δεύτερη κατηγορία ανήκουν οι χώροι στους 

οποίους ισχύει το καθεστώς ελεύθερης οικονοµίας. Σε αυτή την κατηγορία εκτός από 

µερικούς από τους παραπάνω παράγοντες οι οποίοι ισχύουν προστίθενται και άλλοι δύο α) 

αυτοί που έχουν σχέση µε συστήµατα κινήτρων για την υλοποίησης µιας πολιτικής και β) 

αυτοί οι οποίοι προέρχονται από ιδιωτική επιχειρηµατική δραστηριότητα. Στην τρίτη 

κατηγορία ανήκουν οι χώροι µε µη σχεδιασµένη ανάπτυξη αλλά και χωρίς να υπάρχουν οι 

κατάλληλοι µηχανισµοί εφαρµογής και ελέγχου από την πλευρά του δηµοσίου τοµέα. Οι 

παράγοντες σε αυτή την περίπτωση ιεραρχούνται από τον ιδιωτικό επιχειρηµατικό τοµέα και 

τις κοινωνικές οµάδες που δρουν κερδοσκοπικά. Οι πόλεις χωροθετούνται βάση κριτηρίων 

αλλά για την επιβίωση και το ρόλο τους απαιτούνται βασικές λειτουργίες. Οι πιο σηµαντικές 

από αυτές τις λειτουργίες είναι η οικονοµική η οποία ενεργεί ως κινητήρια δύναµη ανάπτυξης 

της πόλης, η διοικητική, η πνευµατική, η κοινωνική, η τουριστική και η συγκοινωνιακή 

(Αραβαντινός Α., 2007: 34-36) . 

 

 

2.1 Η αστικοποίηση  
[Πηγές ∆εδοµένων: Αραβαντινός Α. (2007), «Πολεοδοµικός Σχεδιασµός, Για µια βιώσιµη ανάπτυξη 
του αστικού χώρου», 2η Έκδοση. Tim Hall (2005), Αστική Γεωγραφία.] 
 

Είναι φυσικό ότι από τη στιγµή που δηµιουργείται ένας οικισµός αυτός µεγαλώνει. Η 

µεγέθυνση αυτή αρχίζει να προκαλεί προβλήµατα τα οποία οφείλονται  στον περιορισµό του 

χώρου και στη σύγκρουση των  λειτουργιών (Αραβαντινός Α., 2007: 36).  

Η αστικοποίηση, η συγκέντρωση δηλαδή του πληθυσµού στις πόλεις, είναι ένα από τα 

σύγχρονα παραδείγµατα της ιστορίας µας. Το πρόβληµα της αστικοποίησης επεκτάθηκε σε 

παγκόσµια κλίµακα κατά τη διάρκεια της βιοµηχανικής επανάστασης. Το 19ο αιώνα οι 

διαδικασίες αστικοποίησης που συνδέονταν µε τη βιοµηχανική επανάσταση επηρέασαν σε 

µεγάλο βαθµό τη διαµόρφωση των πόλεων. Η ανάπτυξη του βιοµηχανικού συστήµατος µέσα 

στη νέα µορφή του βιοµηχανικού καπιταλισµού ήταν η δύναµη η οποία οδήγησε στη 

µεγέθυνση των πόλεων (Tim Hall, 2005:29). 

 Η εξελικτική πορεία της αστικοποίησης χαρακτηρίστηκε και από άλλα σηµαντικά γεγονότα 

όπως η γεωγραφική επέκταση και ένταση των εµπορικών δραστηριοτήτων µετά την 

Αναγέννηση, την άνοδο και διόγκωση της αστικής τάξης, τη συσσώρευση κεφαλαίων και την 
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εξέλιξη της επιστήµης. Οι διάφορες εξελίξεις που έλαβαν χώρα ενίσχυσαν τις αστικές 

συγκεντρώσεις, γεγονός που οδήγησε στην εγκατάλειψη των παραδοσιακών τρόπων 

παραγωγής και στον καταµερισµό της εργασίας (Αραβαντινός Α., 2007: 37). 

Στην Ελλάδα το φαινόµενο της έντονης αστικοποίησης παρουσιάστηκε µετά τη µικρασιατική 

καταστροφή, το 1922. Η συσσώρευση στα αστικά κέντρα προσφύγων και αγροτών από την 

ύπαιθρο δε συνοδεύτηκε από ανάλογη εξέλιξη της δοµής και οργάνωσης των οικονοµικών 

τοµέων. Η αστικοποίηση στον Ελληνικό χώρο παρέµεινε απλώς µία αύξηση συγκέντρωσης 

του πληθυσµού στον αστικό χώρο χωρίς να συνοδεύεται από αναδιοργάνωση και 

αναζωογόνηση του οικονοµικού και παραγωγικού µηχανισµού (Αραβαντινός Α., 2007: 37).  

Από τα τέλη της δεκαετίας του 1970 και τις αρχές της δεκαετίας του 1980 η µορφή των 

πόλεων υπέστη σηµαντικές αλλαγές. Η νέα µορφή της πόλης διαφέρει ως προς τις 

κοινωνικές γεωγραφίες, τις αξίες γης και τα τοπία, έχοντας κατά κανόνα οµοιογενείς χρήσεις 

γης µε αποτέλεσµα όσο αποµακρυνόµαστε από το κέντρο των πόλεων οι αξίες γης να 

µειώνονται (Tim Hall, 2005:127). 

 

 

2.2 Η προαστικοποίηση 
 [Πηγή ∆εδοµένων : Tim Hall (2005), Αστική Γεωγραφία.] 

 

Τα προάστια είναι οι εξωτερικές περιοχές της  πόλης που είναι συνδεδεµένες µε αυτήν, αφού 

εκτείνονται µέσα στη ζώνη καθηµερινής µετακίνησης µιας αστικής περιοχής. Η βελτίωση του 

οδικού δικτύου αλλά και η ανάπτυξη της τεχνολογίας των µεταφορών οδήγησαν στην 

προαστικοποίηση του πληθυσµού των πόλεων. Η µεγέθυνση των προαστίων οφείλεται σε 

κοινωνικούς, οικονοµικούς και τεχνολογικούς παράγοντες. Ο τρόπος µε τον οποίο 

αναπτύσσονται τα προάστια εξαρτάται από την άνθηση ή την παρακµή των οικοδοµικών 

δραστηριοτήτων. Η κρίση  στον  κατασκευαστικό κλάδο προκαλεί συνήθως µείωση στις αξίες 

γης. Η µείωση αυτή έχει διάφορες επιπτώσεις που αφορούν στις χρήσεις γης των 

προαστίων, στον αριθµό και στο µέγεθος των κτιρίων. Εποµένως, κατά τη διάρκεια της 

κρίσης χτίζονται περισσότερα κτίρια τα οποία προορίζονται για εµπορική χρήση καθώς και 

χρήσεις γης που χρειάζονται µεγάλες εκτάσεις. Αντιθέτως, όταν ο οικοδοµικός τοµέας 

ακµάζει περισσότερα από τα κτίρια που χτίζονται έχουν µεγαλύτερη πυκνότητα και 

προορίζονται για κατοικία (Tim Hall, 2005:154 - 156) . 

Η κύρια χρήση στον πυρήνα των βιοµηχανικών πόλεων ήταν η εµπορική, ενώ εργατικές 

κατοικίες αναπτύχθηκαν περιµετρικά του πυρήνα και σε κοντινή απόσταση από το κέντρο 

της πόλης για την ευκολότερη πρόσβαση των εργατών στις βιοµηχανίες που είχαν 

εγκατασταθεί στο κέντρο της. Στις ζώνες των εργατικών κατοικιών οι συνθήκες ζωής που 

επικρατούσαν ήταν άθλιες. Η υποβάθµιση της ποιότητας ζωής σε συνδυασµό µε την 
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ανάπτυξη του οδικού δικτύου και των µέσων µεταφορών οδήγησαν τις πλουσιότερες τάξεις 

να εγκαταλείψουν τα κέντρα των πόλεων και να µετακινηθούν στα προάστια. Η βιοµηχανική 

παρακµή έπληξε κυρίως τις κεντρικές περιοχές των πόλεων. Οι βιοµηχανικές λειτουργίες 

άρχισαν να αποµακρύνονται από τα κέντρα των πόλεων όταν ξεκίνησε η βιοµηχανική 

αποκέντρωση. Στην Αµερική και στην Ευρώπη πολλές πόλεις συνδέθηκαν µε την επέκταση 

της βιοµηχανίας. Η αποβιοµηχάνιση των βιοµηχανικών πόλεων οφείλονταν κυρίως σε τρεις 

παράγοντες: το κλείσιµο των εργοστασίων λόγω χρεωκοπίας ή αλλαγή του τόπου 

εγκατάστασης, τη µετατόπιση των θέσεων εργασίας σε άλλες περιοχές ή στο εξωτερικό και 

από την τεχνολογία λόγω της αντικατάστασης πολλών θέσεων εργασίας (Tim Hall, 2005:33). 

Παρόλο που οι επιπτώσεις της αποβιοµηχάνισης ποικίλουν από πόλη σε πόλη, ήταν η πιο 

σηµαντική οικονοµική διαδικασία η οποία επηρέασε την εσωτερική γεωγραφία και οδήγησε 

στην επέκταση των πόλεων στην Ευρώπη και την Αµερική µετά τη δεκαετία του 1960. Από 

τις αντιδράσεις ενάντια στη βιοµηχανική πόλη διαµορφώθηκαν νέες αντιλήψεις στον τοµέα 

της πολεοδοµίας και τα αστικά συστήµατα στην Ευρώπη και την Αµερική, ανατράπηκαν µε 

γρήγορους ρυθµούς.   Στην αρχή της δεκαετίας του 1980 ο βιοµηχανικός τοµέας παράκµαζε  

και οι πόλεις άρχισαν να αντιµετωπίζουν προβλήµατα µε τις οικονοµίες τους (Tim Hall, 

2005:38-39). 

 

 

2.3 Τα κέντρα των πόλεων 
[Πηγές ∆εδοµένων: Αραβαντινός Α. (2002), Άρθρο στο Επιστηµονικό Περιοδικό Αειχώρος. Tim Hall 
(2005), Αστική Γεωγραφία.] 
 

Τα κέντρα των πόλεων από την αρχαιότητα µέχρι και σήµερα διαδραµατίζουν σηµαντικό 

ρόλο. Χωροθετηµένα σε προνοµιούχες θέσεις, χαρακτηρίζονται από ανάµειξη αστικών 

χρήσεων στην πλειοψηφία συµβατές µεταξύ τους (Αραβαντινός Α., 2007: 7-8). 

Το 19ο µέχρι και τα µέσα του 20ου αιώνα ο ρόλος των κέντρων των πόλεων ενισχύθηκε από 

πολλούς παράγοντες, όπως οι εξελίξεις στην παραγωγή και την οικονοµία καθώς και από τη 

βιοµηχανική επανάσταση κατά τη διάρκεια της οποίας µέρος του δευτερογενούς τοµέα 

εγκαταστάθηκε στα κέντρα. Κυρίως όµως η ενίσχυσή τους οφείλεται στην ανάπτυξη του 

τριτογενή τοµέα αφού ένα από τα χαρακτηριστικά του αστικού τοπίου είναι η χωροθέτηση 

εµπορικών δραστηριοτήτων στα κέντρα των πόλεων µε σκοπό την κάλυψη των λειτουργικών 

τους αναγκών. Τα κέντρα χαρακτηρίζονταν από αρµονική πολυλειτουργικότητα αφού παρόλο 

που εγκαταστάθηκαν σε αυτά επιβλητικά κτίρια γραφείων, τραπεζών, ασφαλειών κ.α. 

συνέχιζαν να εξυπηρετούν την κατοικία και τους χώρους διανυκτέρευσης (Αραβαντινός Α., 

2002: 8). 
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Από τα µέσα του 20ου αιώνα τα κέντρα των πόλεων άρχισαν να αλλάζουν. Η διείσδυση του 

αυτοκινήτου προξένησε συµφόρηση και αύξησε την κινητικότητα του πληθυσµού. Η πρώτη 

λειτουργία η οποία εγκατέλειψε το κέντρο, ήταν η κατοικία. Η µείωση της ανταγωνιστικότητάς 

της και η αύξηση του κυκλοφοριακού φόρτου αλλά και η εµφάνιση οχλουσών χρήσεων είναι 

οι κυριότεροι λόγοι που οδήγησαν την κατοικία στα προάστια των πόλεων. Την 

αποκέντρωση της κατοικίας ακολούθησαν και άλλες λειτουργίες, κυρίως αυτές που δεν είχαν 

επιχειρηµατικό χαρακτήρα εξαιτίας της αύξησης της τιµής της γης και των ακινήτων που 

προορίζονταν για ενοικίαση ή πώληση. Τα κέντρα των πόλεων χαρακτηρίζονταν από 

συστήµατα µεταφορών µη φιλικά προς τους πεζούς και από υποβαθµισµένες περιοχές 

λιανικού εµπορίου και άλλων οικονοµικών δραστηριοτήτων µε αποτέλεσµα την αρνητική 

επίδρασή τους στην τοπική οικονοµία (Αραβαντινός Α., 2002: 8-9). 

Τη δεκαετία του 1980 έκαναν τη εµφάνιση τους στα κέντρα των πόλεων µεγάλα έργα όπως 

τα συνεδριακά κέντρα, αθλητικές εγκαταστάσεις, µουσεία κ.α. Ο σκοπός των έργων αυτών 

αρχικά ήταν να συµβάλουν στην ανάπτυξη της τοπικής οικονοµίας και του τοπικού αστικού 

περιβάλλοντος. Η αναβάθµιση εγκαταλειµµένων χώρων, η αύξηση των αξιών γης αλλά και η 

προσέλκυση κόσµου οδήγησαν στην ανάπτυξη της τοπικής αλλά και της ευρύτερης  

οικονοµίας (Tim Hall, 2005:139-142).  

Η πτώση του Υπαρκτού Σοσιαλισµού στην µέχρι τότε Σοβιετική Ένωση αλλά και σε άλλες 

πρώην κοµµουνιστικές χώρες των Βαλκανίων και της Ανατολικής Ευρώπης επέφερε 

σηµαντικές αλλαγές. Το άνοιγµα των συνόρων και η εισροή µεταναστών στις ανεπτυγµένες 

χώρες οδήγησε στην αποσταθεροποίηση των πληθυσµών των Ευρωπαϊκών πόλεων. Τα 

όρια των πόλεων αδυνατούσαν πλέον να ανταπεξέλθουν σε αυτές τις αλλαγές µε 

αποτέλεσµα οι πόλεις να επεκταθούν προς διάφορες κατευθύνσεις. Τα κέντρα των πόλεων 

δεν µένουν αµέτοχα σε αυτή την αλλαγή του αστικού τοπίου και η κατάσταση αντιµετωπίζεται 

διαφορετικά από χώρα σε χώρα και  από πόλη σε πόλη (Αραβαντινός Α., 2002:11-12). 

Στην Ελλάδα παρατηρείται έντονη κινητικότητα των κεντρικών λειτουργιών. Πολλά 

καταστήµατα αναπτύσσονται  κατά µήκος µεγάλων οδικών δικτύων, εργοστάσια τα οποία 

παρέµεναν για χρόνια ανενεργά µετατρέπονται σε εµπορικά και ψυχαγωγικά κέντρα ενώ 

πολλές περιοχές κατοικίας µετατρέπονται σε ζώνες κεντρικών λειτουργιών. Οι αυξηµένες  

επενδύσεις σε ακίνητα µε εµπορικές και επιχειρηµατικές χρήσεις αφού οι επενδύσεις σε 

εµπορικούς χώρους είχαν µεγαλύτερες αποδόσεις, οδήγησαν στην αύξηση της παραπάνω 

κινητικότητας. Τα παραδοσιακά κέντρα άρχισαν να χάνουν τη λάµψη τους και νέες µορφές 

κέντρων αναδύθηκαν (Αραβαντινός Α., 2002:12). 
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2.4 Πόλεις και οικονοµία 
[Πηγή ∆εδοµένων: Tim Hall (2005), Αστική Γεωγραφία.] 

 

Σήµερα, το µεγαλύτερο µέρος του πληθυσµού ζει στις πόλεις. Το ποσοστό του πληθυσµού 

που ζει στις ανεπτυγµένες χώρες είναι µεγαλύτερο από αυτό που ζει στις αναπτυσσόµενες 

χώρες. Στην Ευρώπη, το ποσοστό του αστικού πληθυσµού  φτάνει το 75%. Η αύξηση των 

πόλεων οφείλεται κυρίως στις δυνάµεις της οικονοµικής και πολιτιστικής παγκοσµιοποίησης 

αλλά και σε πιέσεις για κοινωνική , οικονοµική και περιβαλλοντική βιωσιµότητα. Ο ρυθµός 

της αστικής αλλαγής σε ορισµένες περιόδους επιταχύνεται µε αποτέλεσµα να αναπτύσσονται 

νέες, διαφοροποιηµένες αστικές µορφές. Μία τέτοια αστική αλλαγή είναι και η αλλαγή η οποία 

οφείλεται στην εκβιοµηχάνιση (Tim Hall, 2005:13-25). 

Στις αρχές της δεκαετίας του 1970 έγιναν πολλές αλλαγές τόσο στις εθνικές οικονοµίες όσο 

και στην παγκόσµια οικονοµία. Οι αλλαγές αυτές δεν επηρέασαν µόνο την οικονοµική ζωή 

αλλά και τη δοµή και λειτουργία των πόλεων της Ευρώπης, των Ηνωµένων Πολιτειών 

Αµερικής και των αναπτυσσόµενων χωρών. Τα σηµεία τα οποία υπέστησαν αυτές τις 

αλλαγές ήταν τα κέντρα των πόλεων, εγκαταλελειµµένες βιοµηχανικές περιοχές και 

βιοµηχανικά κτίρια  τα οποία αναπλάστηκαν, ενδοαστικές περιοχές οι οποίες 

αναβαθµίστηκαν, οι παρυφές των πόλεων στις οποίες άρχισαν να εµφανίζονται νέες 

περιοχές αστικής µορφής καθώς επίσης έκαναν την εµφάνισή τους  µεγάλες υποβαθµισµένες 

περιοχές (Tim Hall, 2005:25-27). 

Η παγκόσµια οικονοµία επηρεάζει σε πολύ µεγάλο βαθµό την  ανάπτυξη των πόλεων. Η 

µορφοποίηση των πόλεων γίνεται µέσα από την αλληλεπίδραση τοπικών, περιφερειακών, 

εθνικών και διεθνών δυνάµεων. Πολλές πόλεις διαµορφώθηκαν µέσα από διεθνείς 

λειτουργίες καθώς έχουν αναπτύξει εµπορικές δραστηριότητες µε χώρες σε όλο τον κόσµο 

(Tim Hall, 2005:63). Τα κέντρα ορισµένων παγκόσµιων πόλεων έχουν παρουσιάσει µεγάλη 

ανάπτυξη  και η φυσιογνωµία τους έχει διαφοροποιηθεί λόγω της µαζικής επένδυσης σε 

συνεδριακά κέντρα, γραφεία, ξενοδοχεία, συνεδριακά κέντρα και εµπορικά κέντρα. Αλλά 

κέντρα  όµως τα οποία δεν έγιναν οικονοµικές επενδύσεις έχουν παρακµάσει. Για να µη 

καταρρεύσουν οι ιστορικές πόλεις βασίστηκαν στην τουριστική οικονοµία. Οι περιοχές που 

παρουσιάζουν πλέον τη µεγαλύτερη ανάπτυξη είναι τα προάστια γεγονός που οφείλεται στην 

ανάπτυξη των µεταφορών, των τηλεπικοινωνιών καθώς και στην αλλαγή  της περιβάλλουσας 

περιοχής του κέντρου της πόλης (Tim Hall, 2005). 

Το λιανικό εµπόριο στη δεκαετία του 1980 παρουσίαζε τάση για αποκέντρωση. Παρόλα αυτά 

όµως κάποια τµήµατα του λιανικού εµπορίου του κέντρου της πόλης αναπτύχθηκαν γεγονός 

που οφείλονταν στην εξάπλωση των αγορών. Οι αγορές αυτές µπορούν να θεωρηθούν ως 

αγορές κλίµακας ή ως αποτέλεσµα σύγκρουσης δύο τάσεων, της επανάχρησης 

εγκαταλελειµµένων χώρων και της δηµιουργίας ταυτότητας µέσω κατανάλωσης. Η αύξηση 
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του διαθέσιµου εισοδήµατος έπαιξε καταλυτικό ρόλο στην άνθηση του λιανικού εµπορίου. Η 

κατανάλωση η οποία σχετίστηκε µε τις πολιτιστικές αλλαγές έγινε µια αυτόνοµη 

δραστηριότητα ελεύθερου χρόνου και η αύξηση του λιανικού εµπορίου σε περιοχές έξω από 

την πόλη στις αρχές της δεκαετίας του 1990 οδήγησε στην παρακµή τα κέντρα των πόλεων 

(Tim Hall, 2005:142-143). 

 

 

3 ΤΟ ΛΙΑΝΙΚΟ ΕΜΠΟΡΙΟ 
 

Το λιανικό εµπόριο δεν είναι απλώς µία οικονοµική δραστηριότητα, διαµορφώνει τη δοµή της 

πόλης και είναι συνυφασµένο µε τη λειτουργία της καθώς και µε την καθηµερινότητα των 

κατοίκων της. Τα τελευταία χρόνια το λιανικό εµπόριο βρίσκεται σε κρίση. Το γεγονός αυτό 

έχει σηµαντικές επιπτώσεις στη δοµή της πόλης. Τα αποτελέσµατα αυτών των επιπτώσεων 

είναι η αποδόµηση των παραδοσιακών εµπορικών κέντρων, η υποβάθµιση  πολλών 

περιοχών αλλά και η ανάδειξη νέων εµπορικών κέντρων. Επιπλέον, οι νέες µορφές του 

εµπορίου που αναδεικνύονται όπως τα εµπορικά κέντρα και οι εµπορικές αναπτύξεις 

µεγάλης οργανωµένης διανοµής είναι διαφορετικές από το παραδοσιακό εµπόριο στην 

οργάνωση αλλά και στην ανάπτυξη στο χώρο (Πάλλα Λ., 2010) . 

 

 

3.1 Το λιανικό εµπόριο στην Ευρωπαϊκή Ένωση 
 

Ο τοµέας του λιανικού εµπορίου στις χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης αποτελείται από ένα 

µεγάλο αριθµό επιχειρήσεων διαφορετικών τύπων. Μεταξύ αυτών των χωρών η δοµή του 

λιανικού εµπορίου διαφέρει σηµαντικά. Στις βορειότερες χώρες ο κλάδος του λιανικού 

εµπορίου λόγω των πολλών επενδύσεων που γίνονται σε αυτές είναι περισσότερο 

ανεπτυγµένος ενώ στις νότιες χώρες όπως η Ελλάδα και η Ιταλία γνωρίζει µικρότερη 

ανάπτυξη. ( Φάκα Α., 2004:3 )  

 

 

3.1.1 Λιανική αλλαγή 
[Πηγή ∆εδοµένων: Bromley R. and Thomas, C. (1993), Retail Change. London:USL Press.] 

 

Το περιβάλλον του λιανικού εµπορίου από τις αρχές της δεκαετίας του 1970 έχει υποστεί 

σηµαντικές αλλαγές. Οι λόγοι που κάνουν αυτές τις αλλαγές τόσο σηµαντικές είναι δύο. 

Αρχικά, το λιανικό εµπόριο είναι ένας κλάδος ο οποίος συνδέεται µε τη µετατόπιση από ένα 
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βιοµηχανικό σε ένα µεταβιοµηχανικό στάδιο και δεύτερον, το λιανικό εµπόριο εκτός από µία 

οικονοµική δραστηριότητα διαµορφώνει τη δοµή της πόλης και είναι συνυφασµένο µε τη 

λειτουργία της καθώς και µε την καθηµερινότητα των κατοίκων της. Οι λιανικές 

δραστηριότητες αποτελούν σηµεία εστίασης στον αστικό χώρο ενώ αναπτύσσονται γραµµικά 

και αποµονωµένα κατά µήκος των µεγάλων οδικών αξόνων. Η πόλη η οποία αρθρώνεται 

από τις λιανικές εγκαταστάσεις αρχίζει πλέον να επεκτείνεται περιορίζοντας µ’ αυτόν τον 

τρόπο τον αστικό σχεδιασµό. 

 

 

 Παράγοντες αλλαγών 
[Πηγή ∆εδοµένων: Bromley R. and Thomas, C. (1993), Retail Change. London:USL Press.] 

 

Από τα µέσα της δεκαετίας του 1970 το λιανικό εµπόριο έχει υποστεί σηµαντικές αλλαγές 

τόσο στη δοµή όσο και στη χωρική οργάνωσή του. Οι αλλαγές αυτές οφείλονται σε πολλούς 

παράγοντες, µερικοί εξ’ αυτών είναι:  

• Η αύξηση της αγοράς αυτοκινήτου αλλά και η ανάπτυξη και βελτίωση του οδικού 

δικτύου έκαναν τους ανθρώπους πιο πρόθυµους να ταξιδέψουν σε µεγαλύτερες αποστάσεις 

για τις αγορές τους. Από την άλλη πλευρά όµως, εκείνοι που δεν είχαν την οικονοµική 

δυνατότητα να αγοράσουν αυτοκίνητο περιόριζαν τις επισκέψεις τους στις αστικές 

εγκαταστάσεις. Η κυκλοφοριακή συµφόρηση η οποία δηµιουργείται από την αύξηση 

ιδιοκτησίας αυτοκινήτων έχει καταστρεπτικά αποτελέσµατα στις µετακινήσεις µέσα στην 

πόλη και είναι από τους βασικότερους παράγοντες οι οποίοι οδήγησαν στη διοικητική 

αποκέντρωση.  

• Ο χαρακτήρας του οικονοµικά ενεργού πληθυσµού µεταβλήθηκε. Αυτό οφείλονταν 

στην αύξηση της συµµετοχής των γυναικών στην αγορά εργασίας γεγονός που οδήγησε 

στην αύξηση του οικογενειακού εισοδήµατος. 

 

Η αυξανόµενη ευηµερία, η αύξηση της συµµετοχής των γυναικών στην αγορά εργασίας, η 

αύξηση των επιπέδων ιδιοκτησίας αυτοκινήτου και η αύξηση της ζήτησης των καταναλωτών 

για εξειδικευµένα αγαθά και υπηρεσίες οδήγησε στην αλλαγή του λιανικού συστήµατος των 

πόλεων. 
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3.1.2 ∆ιεθνοποίηση εµπορίου  
[Πηγή ∆εδοµένων: Φάκα Α. (Ιούνιος 2004), Πτυχιακή Εργασία «Γεωγραφική Αναδιάρθρωση του 
Τοµέα του Λιανικού Εµπορίου στην Κατερίνη», Αθήνα] 
 

Η επέκταση των γεωγραφικών ορίων των αγορών εκτός της χώρας στην οποία εδρεύουν 

ξεκίνησε τη δεκαετία του 1960. Στην Ευρώπη το φαινόµενο της διεθνοποίησης γίνεται πιο 

έντονο τη δεκαετία του 1990.  

Οι χώρες οι οποίες επιλέγονται από τους λιανοπωλητές για την επέκταση των 

δραστηριοτήτων τους δεν είναι τυχαίες. Πληρούν ένα σύνολο προϋποθέσεων όπως: το 

µειωµένο λειτουργικό κόστος, το χαµηλό επίπεδο ανταγωνισµού, οι οικονοµικές προοπτικές 

κ.α.. Από τις επιχειρήσεις που αποφασίζουν να επεκταθούν σε άλλες χώρες, λίγες είναι αυτές 

που καταφέρνουν να αυξήσουν τα κέρδη τους. Στις Ευρωπαϊκές Χώρες έχουν διεισδύσει 

πολλές ξένες επιχειρήσεις αλλά και πολλές Ευρωπαϊκές επιχειρήσεις έχουν επεκταθεί σε 

χώρες εκτός Ευρώπης. 

Σύµφωνα µε τον Birkin υπάρχουν πέντε παράγοντες που προσδιορίζουν τις τάσεις 

διεθνοποίησης: 

 Ο κορεσµός των αγορών των καταναλωτών ωθεί τους λιανοπωλητές να επεκταθούν σε 

άλλες χώρες. 

 Ο δηµογραφικός παράγοντας. Οι λιανοπωλητές για την επέκταση των επιχειρήσεών 

τους προτιµούν χώρες µε µεγάλη αύξηση πληθυσµού όπως η Κίνα. 

 Οι πολιτισµικές οµοιότητες που υπάρχουν µεταξύ των χωρών όπως η γλώσσα 

ενθαρρύνουν τη διεθνοποίηση. 

 Η πολιτική αστάθεια σε συνδυασµό µε την µειωµένη αγοραστική δύναµη είναι άλλος 

ένας παράγοντας που ωθεί την επέκταση των επιχειρήσεων σε άλλες χώρες. 

 

 

3.1.3 Χωρική αναδιάρθρωση λιανικού εµπορίου 
[Πηγή ∆εδοµένων: Φάκα Α. (Ιούνιος 2004), Πτυχιακή Εργασία «Γεωγραφική Αναδιάρθρωση του 
Τοµέα του Λιανικού Εµπορίου στην Κατερίνη», Αθήνα] 
 

Το λιανικό σύστηµα των πόλεων πριν από πολλές δεκαετίες ακολουθούσε την παραδοσιακή 

ιεραρχική δοµή. Το κεντρικό εµπορικό κέντρο προσέφερε εξειδικευµένα αγαθά και υπηρεσίες 

για την κάλυψη της περιβάλλουσας περιοχής ενώ συµπληρωνόταν από έναν µικρό αριθµό 

τοπικών κέντρων της περιοχής τα οποία εξυπηρετούσαν συγκεκριµένους τοµείς της πόλης. 

Στο χαµηλό επίπεδο βρίσκονταν ένας µεγάλος αριθµός κέντρων γειτονιάς και καταστηµάτων 

τα οποία εξυπηρετούσαν τους κατοίκους της περιοχής (Bromley R. and Thomas C., 1993). 

Οι κοινωνικές και οικονοµικές εξελίξεις που σηµειώθηκαν στα τέλη της δεκαετίας του 1980 

επηρέασαν   σε σηµαντικό βαθµό τον κλάδο του λιανικού εµπορίου. Το κέντρο της πόλης 
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αποτελούσε µέχρι τότε τον πυρήνα ανάπτυξης του λιανικού εµπορίου. Η αποκέντρωση όµως 

του εµπορίου στις αρχές της δεκαετίας του 1990 οδήγησε στο µαρασµό τα παραδοσιακά 

κέντρα των πόλεων. 

Οι λιανεµπορικές δραστηριότητες όπως καταστήµατα ετοίµων ενδυµάτων, υποδηµάτων 

ηλεκτρικών ειδών κ.α. µέχρι τα µέσα της δεκαετίας του 1960 ήταν χωροθετηµένες στο κέντρο 

της πόλης ενώ περιµετρικά του κέντρου βρίσκονταν τα καταστήµατα τροφίµων.  

Σήµερα όµως η κατάσταση είναι διαφορετική. Η αποκέντρωση του λιανικού εµπορίου άλλαξε 

το χαρακτήρα και την εικόνα του παραδοσιακού κέντρου της πόλης. Αρχικά 

αποµακρύνθηκαν οι δραστηριότητες που βρίσκονταν περιµετρικά του κέντρου δηλαδή τα 

καταστήµατα τροφίµων ενώ στο κέντρο εγκαταστάθηκαν νέες δραστηριότητες όπως 

καφετέριες, ταχυφαγεία, φαρµακεία κ.α.. 

Τα πολυκαταστήµατα τα οποία είναι µεγάλα λιανικά καταστήµατα, απασχολούν καθηµερινά 

πολλούς εργαζόµενους και προσφέρουν επώνυµα προϊόντα ευρείας γκάµας τα οποία 

πωλούνται σε ξεχωριστά τµήµατα. Στα µέσα του 19ου αιώνα έκανε την εµφάνισή του το 

πρώτο πολυκατάστηµα στο Παρίσι και ακολούθησαν οι άλλες χώρες της Ευρώπης και οι 

Ηνωµένες Πολιτείες Αµερικής. Για τη χωροθέτηση αυτού του µεγέθους των καταστηµάτων 

επιλέγονται περιοχές εκτός των κεντρικών περιοχών των πόλεων. Η εύκολη πρόσβαση, οι 

χαµηλές αξίες γης και η αύξηση της κινητικότητας λόγω της αύξησης των επιπέδων 

ιδιοκτησίας αυτοκινήτου είναι οι λόγοι για τους οποίους επιλέγονται οι εξωκεντρικές περιοχές 

των πόλεων.  

Κατά µήκος µεγάλων οδικών αξόνων µε έντονο κυκλοφοριακό φόρτο και στις παρυφές των 

πόλεων συναντάµε τα Πάρκα Λιανικού Εµπορίου (ΠΛΕ). Μεγάλα καταστήµατα λιανικού 

εµπορίου συγκεντρώνονται σε οργανωµένους χώρους που διαθέτουν υποδοµές όπως χώροι 

στάθµευσης, εστιατόρια και εξυπηρετήσεις αναψυχής. Τα ΠΛΕ πρωτοεµφανίστηκαν στις 

Ηνωµένες Πολιτείες Αµερικής και στην Ευρώπη εµφανίστηκαν µετά το 1960. Τα περισσότερα 

από αυτά βρίσκονται στη Γαλλία, στη Γερµανία και στο Ηνωµένο Βασίλειο και η πλειοψηφία 

αυτών βρίσκεται εκτός των κέντρων των πόλεων. 

Παλαιότερα, η χωροθέτηση των επιχειρήσεων γινόταν µε κριτήρια όπως η µείωση του 

κόστους λειτουργίας και εγκατάστασης και η αύξηση των κερδών τους. Σήµερα τα κριτήρια 

χωροθέτησης έχουν διαφοροποιηθεί και λαµβάνονται υπόψη παράγοντες όπως: 

• η εξυπηρέτηση της περιοχής από τα µέσα µαζικής µεταφοράς 

• το οδικό και σιδηροδροµικό δίκτυο 

• προοπτικές ανάπτυξης µιας περιοχής 

• η ανταγωνιστικότητα της περιοχής 

• ο κυκλοφοριακός φόρτος 

• οι χρήσεις γης   
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3.1.4 Η αποκέντρωση του λιανικού εµπορίου και οι συνέπειές της 
[Πηγή ∆εδοµένων: Bromley R. and Thomas, C. (1993), Retail Change. London: USL Press. Tim Hall 

(2005), Αστική Γεωγραφία.] 

 

Μεγάλος αριθµός κατοίκων των αστικών κέντρων επέλεξε για τόπο µόνιµης κατοικίας του τα 

προάστια λόγω των προβληµάτων που παρουσίαζαν τα κέντρα. Η αποκέντρωση της 

κατοικίας οδήγησε και στην αποκέντρωση του λιανικού εµπορίου αφού πλέον οι περιοχές 

αυτές συγκεντρώνουν ένα σηµαντικό αριθµό καταναλωτών.  

Εκτός από την αποκέντρωση της κατοικίας σηµαντικό ρόλο έπαιξε και η αύξηση του 

επιπέδου ιδιοκτησίας του αυτοκινήτου µε αποτέλεσµα την αύξηση της κινητικότητας και η 

πραγµατοποίηση µεγάλων µετακινήσεων για αγορές ήταν πλέον εφικτή.   

Η µετατόπιση των θέσεων εργασίας στα προάστια οφείλεται στα προβλήµατα των 

ενδοαστικών περιοχών αλλά και στα πλεονεκτήµατα των προαστίων. Η βιοµηχανική 

παραγωγή µετακινήθηκε προς τα προάστια λόγω της ενδοαστικής συµφόρησης και τα 

προβλήµατα χώρου που αντιµετώπιζαν οι ενδοαστικές περιοχές. Από την άλλη πλευρά, τα 

προάστια, προσέφεραν φθηνή γη και µεγάλες εκτάσεις οι οποίες λόγω της µεγάλης 

ανάπτυξης που παρουσίαζε το οδικό δίκτυο  ήταν πλέον προσπελάσιµες (Tim Hall, 2005:68). 

Οι αρνητικές επιδράσεις της αποκέντρωσης του λιανικού εµπορίου µπορούν να συνοψιστούν 

σε τρία σηµεία: Στην πτώση της ανταγωνιστικής θέσης των κέντρων των πόλεων και στον 

περιορισµό ανάπτυξης µιας νέας δραστηριότητας δίπλα σε µία υπάρχουσα, στην 

ανικανότητα των καταστηµάτων µε µικρότερο βαθµό κινητικότητας να χρησιµοποιήσουν 

πλήρως τις εξωκεντρικές εγκαταστάσεις και στην κυκλοφοριακή συµφόρηση που 

δηµιουργούν οι νέες εγκαταστάσεις η οποία δεν αντιµετωπίζεται επαρκώς. Εκτός από τις 

αρνητικές επιδράσεις υπάρχουν και θετικοί αντίκτυποι από την αποκέντρωση του λιανικού 

εµπορίου. Προσφέρει ένα ευρύτερο φάσµα ευκαιριών αγοράς στους πληθυσµούς που έχουν 

στην κατοχή τους αυτοκίνητο, η ανταγωνιστική απειλή που τίθεται από τις νέες λιανικές 

εγκαταστάσεις έχει ενεργήσει ως ερέθισµα για την αποκατάσταση και την ανάπλαση 

παραδοσιακών κέντρων και η νέα τάση λιανικού εµπορίου εκτρέπει την κυκλοφορία και 

µειώνει την κυκλοφοριακή συµφόρηση από τα κέντρα των πόλεων (Bromley R. and Thomas 

C., 1993:150-151). 

 

 

3.2 Το εµπόριο στην Ελλάδα 
[Πηγή ∆εδοµένων: Άρθρο της Εθνικής Συνοµοσπονδίας Ελληνικού Εµπορίου, 06/09/2010] 
 

Ο µεγαλύτερος εργοδότης της ελληνικής οικονοµίας είναι το εµπόριο. Συνολικά στην Ελλάδα 

υπάρχουν 313.000 εµπορικές επιχειρήσεις οι οποίες απασχολούν περίπου 800.000 άτοµα. 
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Πρόκειται στο σύνολό τους για µικρές και πολύ µικρές επιχειρήσεις οι οποίες αντιστοιχούν σε 

ένα ποσοστό 95% των ελληνικών επιχειρήσεων. Το εµπόριο είναι ένα ανοιχτό επάγγελµα και 

χαρακτηρίζεται από ιδιαιτερότητες οι οποίες έχουν άµεση σχέση µε τις κινήσεις της αγοράς, 

τους καταναλωτές και το ρίσκο που διαχειρίζεται ο επιχειρηµατίας. 

Η ελληνική επιχειρηµατικότητα, σε αντίθεση µε άλλες χώρες, στηρίχτηκε σε εταιρίες µικρού 

µεγέθους, οι οποίες κάλυπταν ένα µεγάλο εύρος δραστηριοτήτων. 

Γενικά το εµπόριο επιτελεί ένα σηµαντικό κοινωνικό ρόλο. Στον κλάδο του εµπορίου 

απασχολούνται κυρίως κοινωνικές οµάδες όπως οι γυναίκες και οι νέοι οι οποίοι πλήττονται 

από την ανεργία. Τα τελευταία χρόνια το ελληνικό εµπόριο έχει εισέλθει σε µια µακρά 

περίοδο βαθειάς ύφεσης µε αποτέλεσµα το κλείσιµο πολλών επιχειρήσεων. 

Η χωρίς σχέδιο χωροθέτηση πολυκαταστηµάτων και πολυχώρων έχουν οδηγήσει: στην 

ερήµωση των κέντρων των πόλεων αφού πολλές επιχειρήσεις κλείνουν η µία µετά την άλλη 

λόγω του ισχυρού ανταγωνισµού, στην αύξηση τιµών και στην απώλεια θέσεων εργασίας. 

 

 

3.2.1 Το λιανικό εµπόριο στον Ελληνικό χώρο 
[Πηγή ∆εδοµένων: Φάκα Α. (Ιούνιος 2004), Πτυχιακή Εργασία «Γεωγραφική Αναδιάρθρωση του 
Τοµέα του Λιανικού Εµπορίου στην Κατερίνη», Αθήνα] 
 

Μέχρι και το τέλος της δεκαετίας του 1980 το λιανικό εµπόριο στην Ελλάδα αποτελούνταν 

στο σύνολό του από οικογενειακές επιχειρήσεις µε χαµηλό κέρδος και µικρό αριθµό 

απασχολουµένων. Από τις αρχές όµως της δεκαετίας του 1990 το τοπίο του λιανικού 

εµπορίου υπέστη σηµαντικές αλλαγές οι οποίες οφείλονταν στην είσοδο ξένων επιχειρήσεων 

στην ελληνική αγορά, στις νέες µορφές καταστηµάτων και στην αύξηση συγκέντρωσης του 

λιανικού εµπορίου. 

 

 

 Η ανάπτυξη του ελληνικού λιανικού εµπορίου (1950-1990)  
[[Πηγή ∆εδοµένων: Φάκα Α. (Ιούνιος 2004), Πτυχιακή Εργασία «Γεωγραφική Αναδιάρθρωση του 
Τοµέα του Λιανικού Εµπορίου στην Κατερίνη», Αθήνα] 
 

Τη χρονική περίοδο από το 1950 έως και τις αρχές του 1990 στην Ελλάδα δεν υπήρχε καµία 

µέριµνα για την ανάπτυξη του τοµέα του εµπορίου. Το ενδιαφέρον της χώρας ήταν 

στραµµένο στην εκβιοµηχάνιση και στην ανάπτυξη της γεωργίας αφού θεωρούσαν ότι το 

εµπόριο δεν αποτελούσε µοχλό ανάπτυξης της οικονοµίας. Οι επιχειρήσεις του εµπορικού 

κλάδου εκείνης της εποχής ήταν οικογενειακού τύπου και οι περισσότεροι έµποροι ήταν 

χαµηλού µορφωτικού επιπέδου. Στην Ελλάδα µέχρι τις αρχές της δεκαετίας του 1990 το 

λιανικό εµπόριο είχε απλή γραµµική µορφή ενώ απουσίαζαν οι σύγχρονοι τρόποι εµπορίας. 
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Σύµφωνα µε τον Bennison υπάρχουν τέσσερεις λόγοι για τους οποίους τη χρονική περίοδο 

1950 έως 1990 στην Ελλάδα επικράτησαν οι επιχειρήσεις µικρού µεγέθους και οικογενειακού 

χαρακτήρα.  Οι λόγοι αυτοί είναι οι εξής: 

 Η φυσική γεωγραφία της χώρας και το ανεπαρκές οδικό και σιδηροδροµικό δίκτυο 

συνέβαλαν στη δηµιουργία αυτόνοµων και αποµακρυσµένων τοπικών αγορών. 

 Τα χαµηλά εισοδήµατα και ο χαµηλός ρυθµός συγκέντρωσης κεφαλαίου που απέτρεπαν 

τη δηµιουργία µεγάλων καταστηµάτων. 
 Οι οικογενειακές παραδόσεις των Ελλήνων αφού τα παιδιά ακολουθούσαν το επάγγελµα 

των γονιών τους. 
 Η αποθάρρυνση των επενδύσεων λόγω των κρατικών περιορισµών των εµπορικών 

δραστηριοτήτων. 

 

 

Παράγοντες αποθάρρυνσης ξένων επενδύσεων 
[Πηγή ∆εδοµένων: Φάκα Α. (Ιούνιος 2004), Πτυχιακή Εργασία «Γεωγραφική Αναδιάρθρωση του 
Τοµέα του Λιανικού Εµπορίου στην Κατερίνη», Αθήνα] 
 

Ο τοµέας του λιανικού εµπορίου µέχρι τις αρχές της δεκαετίας του 1990 δεν αποτελούσε 

πόλο έλξης για τις ξένες επενδύσεις. Οι λόγοι οι οποίοι εµπόδιζαν τις ξένες επενδύσεις στην 

Ελλάδα ήταν πολλοί, µερικοί εξ’ αυτών είναι: 

 
 Η οικονοµική και πολιτική κατάσταση που επικράτησε µετά το Β΄ Παγκόσµιο Πόλεµο. 
 Το υψηλό κόστος γης και οι πολεοδοµικοί περιορισµοί.  
 Το ανεπαρκές οδικό δίκτυο, το συγκοινωνιακό δίκτυο και τα χαµηλά επίπεδα ιδιοκτησίας 

αυτοκινήτου. 
 Η µικρή αγορά που διέθετε η Ελλάδα. 
 Η αποµακρυσµένη θέση της Ελλάδας από το κέντρο βάρους της Ευρωπαϊκής 

Οικονοµίας. 

 

 

Από το παντοπωλείο στο σούπερ µάρκετ 
[Πηγή ∆εδοµένων: Φάκα Α. (Ιούνιος 2004), Πτυχιακή Εργασία «Γεωγραφική Αναδιάρθρωση του 
Τοµέα του Λιανικού Εµπορίου στην Κατερίνη», Αθήνα] 
 

Τη δεκαετία του 1960 έκαναν την εµφάνισή τους οι πρώτες αλλαγές στο ελληνικό εµπόριο. Οι 

αλλαγές αυτές παρόλο που ήταν µικρής έντασης έπαιξαν σηµαντικό ρόλο στην ανάπτυξη του 

εµπορίου από τις αρχές της δεκαετίας του 1990 και µετά. 
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Το 1965 δηµιουργήθηκε στην Ελλάδα το πρώτο σούπερ µάρκετ µε την επωνυµία «Prisunic – 

Μαρινόπουλος» ενώ αργότερα ακολούθησαν και άλλες αλυσίδες σούπερ µάρκετ. Οι µεγάλες 

αλυσίδες σούπερ µάρκετ κατάφεραν να κερδίσουν ανταγωνιστικό πλεονέκτηµα έναντι των 

µικρών επιχειρήσεων παρόλο που ο ανταγωνισµός περιοριζόταν από την ύπαρξη ορίων 

στην ανώτερη και την κατώτερη τιµή των προϊόντων. Πολλοί λιανοπωλητές για να 

µπορέσουν να αντιµετωπίσουν τον ανταγωνισµό των σούπερ µάρκετ προσπάθησαν να 

µιµηθούν τις µεγάλες αλυσίδες εισάγοντας στην επιχείρησή τους την αυτοεξυπηρέτηση. 

Με τον καιρό άρχισε να εξαφανίζεται το παραδοσιακό ελληνικό κατάστηµα, παντοπωλείο. 

Αξιοσηµείωτη είναι η µείωση του αριθµού των παντοπωλείων τη δεκαετία 1980 – 1990 η 

οποία ανήλθε στο ποσοστό του 20,8%. Τα σούπερ µάρκετ αναπτύχθηκαν στην Αθήνα και τη 

Θεσσαλονίκη τη δεκαετία του 1970 και µία δεκαετία µετά το 1980 επεκτάθηκαν και στην 

αγορά της επαρχίας. Στα τέλη της δεκαετίας του 1980 κάνουν την εµφάνισή τους στον 

Ελλαδικό χώρο οι υπεραγορές. 

 

 

 Η ανάπτυξη του ελληνικού λιανικού εµπορίου (1990 έως και σήµερα)  
[Πηγή ∆εδοµένων: Φάκα Α. (Ιούνιος 2004), Πτυχιακή Εργασία «Γεωγραφική Αναδιάρθρωση του 
Τοµέα του Λιανικού Εµπορίου στην Κατερίνη», Αθήνα] 
 

Τις δύο τελευταίες δεκαετίες το λιανικό εµπόριο στη χώρα µας έχει υποστεί δραµατικές 

αλλαγές. Το γεγονός ότι αυτές οι αλλαγές δεν έγιναν σε βάθος χρόνου είχε αρνητικές 

συνέπειες τόσο για τους εµπόρους όσο και για τους καταναλωτές. 

Η αναδιάρθρωση του ελληνικού εµπορίου ξεκίνησε στις αρχές της δεκαετίας του 1990 όταν 

εγκαταστάθηκαν στην ελληνική αγορά ξένες επιχειρήσεις. Οι µικρές και µεσαίες επιχειρήσεις 

που κυριαρχούσαν µέχρι εκείνη την εποχή έγιναν ευάλωτες απέναντι σ’ αυτή την 

αναδιάρθρωση λόγω της ανεπάρκειας γνώσεων για τις σύγχρονες µεθόδου εµπορίου και την 

έλλειψη διαφήµισης. Αρχικά οι αλλαγές στο εµπόριο ξεκίνησαν από την Αθήνα και τη 

Θεσσαλονίκη ενώ επεκτάθηκαν πολύ γρήγορα και στην υπόλοιπη χώρα. Οι λόγοι 

αναδιάρθρωσης του ελληνικού λιανικού εµπορίου είναι οι κάτωθι: 

• Το 1992 εµφανίστηκαν µεγάλες αλλαγές στον τοµέα του λιανικού εµπορίου οι οποίες 

οφείλονταν στην αύξηση των ωρών λειτουργίας των καταστηµάτων, στην απαγόρευση της 

µερικής απασχόλησης και στο γεγονός ότι επιτράπηκε η πώληση προϊόντων, όπως το ψωµί 

και το κρέας από τις µεγάλες επιχειρήσεις και όχι µόνο από τους φούρνους και τα 

κρεοπωλεία όπως συνηθιζόταν µέχρι εκείνη την εποχή. 

• Παρόλο που η ελληνική αγορά ήταν µικρή είχε το πλεονέκτηµα του µειωµένου εγχώριου 

ανταγωνισµού γεγονός που οδήγησε στην προσέλκυση ξένων επενδύσεων. 

• Η αύξηση της αγοράς αυτοκινήτου επηρέασε και αυτή µε το δικό της τρόπο την αγορά 

αφού οδήγησε στην αλλαγή της καταναλωτικής συµπεριφοράς. 
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Οι αλλαγές 
[Πηγή ∆εδοµένων: Φάκα Α. (Ιούνιος 2004), Πτυχιακή Εργασία «Γεωγραφική Αναδιάρθρωση του 
Τοµέα του Λιανικού Εµπορίου στην Κατερίνη», Αθήνα] 
 

Τα τελευταία χρόνια η ανάπτυξη µεγάλων επιχειρήσεων επηρέασε σηµαντικά το εµπόριο το 

οποίο αποτελούνταν από µικρού και µεσαίου τύπου επιχειρήσεις. 

Η Ελλάδα λόγω της δυνατότητας εξάπλωσης σε όλη τη χώρα προσέλκυσε πολλές ξένες 

επιχειρήσεις, οι οποίες για να επεκταθούν σε µία νέα αγορά εξαγόραζαν µικρότερες 

επιχειρήσεις που είχαν στην κατοχή τους µικρό αριθµό καταστηµάτων. Οι πρώτοι κλάδοι που 

άρχισαν να βρίσκονται κάτω από ανταγωνιστική πίεση ήταν αυτοί των ενδυµάτων, 

υποδηµάτων και ηλεκτρικών ειδών. 

Ο κλάδος των ετοίµων ενδυµάτων στην Ελλάδα έχει το µεγαλύτερο αριθµό διεθνών 

εµπορικών αλυσίδων. Επίσης, ισχυρή είναι και η παρουσία των πολυκαταστηµάτων και των 

εστιατορίων γρήγορης εστίασης από τα µέσα της δεκαετίας του 1990. Τα εµπορικά 

καταστήµατα των µεγάλων ξένων επιχειρήσεων εκτός αυτών που ασχολούνται µε τον κλάδο 

τον τροφίµων βρίσκονται συγκεντρωµένα σε κεντρικά και περιφερειακά κέντρα µεγάλων 

πόλεων. 

Σύµφωνα µε τον Bennison οι κύριες αλλαγές την τελευταία δεκαετία του 20ου αιώνα είναι: 

Η εισαγωγή νέων τύπων καταστηµάτων : Η ανέγερση µεγάλων καταστηµάτων µε συνολική 

επιφάνεια µεγαλύτερη των 2500 τµ προσέφεραν στους καταναλωτές µεγάλη ποικιλία 

οικιακών και ηλεκτρικών ειδών. Η πρώτη εταιρία αυτού του τύπου καταστηµάτων στην 

Ελλάδα είναι η Pracktiker η οποία µέχρι το 2001 διέθετε 6 καταστήµατα σε όλη τη χώρα.  

Ένας άλλος νέος τύπος καταστηµάτων ο οποίος εµφανίστηκε στην Ελλάδα το 1991 είναι οι 

υπεραγορές. Το πρώτο κατάστηµα αυτού του τύπου, δηµιουργήθηκε µε την επωνυµία 

Continent  και ακολούθησε το 1999 το κατάστηµα  Careffour. Αυτός ο τύπος καταστηµάτων 

προσέφερε µεγάλη ποικιλία εµπορευµάτων αφού εκτός από τρόφιµα διέθετε και είδη σπιτιού, 

ηλεκτρικά κ.α.. 

Η γρήγορη ανάπτυξη των σούπερ µάρκετ : Η εξάπλωση των σούπερ µάρκετ τόσο σε 

µεγάλες όσο και σε µικρότερες πόλεις έγινε µε γρήγορους ρυθµούς. Για να µπορέσουν οι 

επιχειρήσεις να ανταπεξέλθουν στον έντονο ανταγωνισµό πραγµατοποιούσαν εξαγορές και 

συγχωνεύσεις µε αποτέλεσµα την αύξηση του αριθµού των επιχειρήσεων, οι οποίες είχαν 

περισσότερα από 20 καταστήµατα.  

Η εισαγωγή πολυκαταστηµάτων ξένων επιχειρήσεων : Ο µικρός αριθµός πολυκαταστηµάτων  

που υπήρχαν στην Ελλάδα µέχρι το τέλος της δεκαετίας του 1980 ανήκε σε Έλληνες 

εµπόρους και είχαν  συνολική  επιφάνεια 1000 – 5000 τµ.. Ήταν εγκατεστηµένα σε παλιά 
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πολυώροφα κτίρια τα οποία ήταν χωροθετηµένα στα κέντρα των δύο µεγάλων πόλεων, 

Αθήνας και Θεσσαλονίκης. 

Μετά το 1990, στον Ελλαδικό χώρο εισέρχονται στον κλάδο των πολυκαταστηµάτων ξένες 

εταιρίες µε χαρακτηριστικό τους γνώρισµα τα νεόκτιστα και πολυτελή κτίρια στα οποία είχαν 

εγκατασταθεί. 

Χρήση της µεθόδου δικαιόχρησης : Η είσοδος στην ελληνική αγορά µέσω της µεθόδου 

δικαιόχρησης κυρίως στους κλάδους του έτοιµου ενδύµατος, των ειδών πολυτελείας και στις 

αλυσίδες εστιατορίων γρήγορης εστίασης παρουσίασε µεγάλο ενδιαφέρον για τους ξένους 

επενδυτές. Η µέθοδος της δικαιόχρησης ( franchising) στην Ελλάδα πρωτοεµφανίστηκε το 

1970 και οι πρώτες επιχειρήσεις ήταν η αλυσίδες Goody’s , Studio Costa Boda Illum και 

Glass Cleaning και από τις αρχές της δεκαετίας του 1990 γνωρίζει σηµαντική ανάπτυξη.  

Η ανάπτυξη ελληνικών εµπορικών αλυσίδων : Ένας άλλος κλάδος αυτός των ηλεκτρικών 

ειδών κατευθύνεται από ελληνικές εµπορικές αλυσίδες των οποίων η παρουσία στην 

ελληνική αγορά έχει ισχυροποιηθεί από τα µέσα της δεκαετίας του 1990. 

Αλλαγή στους διαύλους διανοµής και στις σχέσεις µεταξύ λιανικών εµπόρων και 

προµηθευτών : Με την ανάπτυξη των µεγάλων αλυσίδων λιανικού εµπορίου άλλαξε και ο 

τρόπος προµηθειών αυτών. Η θέση των χονδρεµπόρων εξασθένησε και πλέον οι 

λιανέµποροι προµηθεύονταν τα προϊόντα τους απ’ ευθείας από τους προµηθευτές ενώ 

δηµιουργήθηκαν επίσης και τα καταστήµατα «cash-and-carry». Εκτός όµως από την 

εξασθένιση των χονδρεµπόρων, µεταξύ εµπόρων και προµηθευτών επικρατούσε εχθρική 

σχέση η οποία αργότερα εξοµαλύνθηκε λόγω της ανάπτυξης νέων προϊόντων και προϊόντων 

ιδιωτικής ετικέτας. 

 

 

3.3 Νέες µορφές λιανικού εµπορίου  
[Πηγή ∆εδοµένων: Αττάρτ Β., Πολύζος Γ. (2011), «Μηχανισµοί χωροθέτησης µεγάλων και πολύ 
µεγάλων εµπορικών κέντρων στην Αττική: ∆ιαπιστώσεις και Τάσεις», Εισήγηση στην ηµερίδα ΟΡΣΑ – 
ΕΣΕΕ, www.organismosathinas.gr ] 
 

Ο τοµέας του λιανικού εµπορίου χαρακτηρίζεται από εσωτερικές µεταβολές στις µικρές 

µονάδες λιανικού εµπορίου και από τάσεις συγκέντρωσης που χαρακτηρίζουν συνολικά τον 

τοµέα. Μία τέτοια τάση είναι και τα εµπορικά κέντρα.  

Οι νέες µορφές λιανικού εµπορίου (σούπερ µάρκετ, πολυκαταστήµατα, υπεραγορές, 

εµπορικά κέντρα) ευδοκιµούν εδώ και πολλά χρόνια στις Ηνωµένες Πολιτείες Αµερικής και σε 

Ευρωπαϊκές Χώρες όπως η Γαλλία, η Γερµανία και η Μεγάλη Βρετανία. Με τη συγκέντρωση 

εµπορικών καταστηµάτων, κινηµατογράφων, χώρων εστίασης, καταστήµατα υπηρεσιών κ.α.  
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σε ένα χώρο όπου υπάρχει εύκολη πρόσβαση αλλά και υπηρεσίες διευκόλυνσης, όπως 

χώροι στάθµευσης, ο καταναλωτής έχει πλέον περισσότερες επιλογές. 

Η φιλοσοφία των εµπορικών κέντρων αφορά στην αλλαγή των συνηθειών και της 

νοοτροπίας του καταναλωτή ο οποίος έχει πλέον τη δυνατότητα κατά την επίσκεψή του σε 

ένα εµπορικό κέντρο να µοιράζει το χρόνο του µεταξύ διαφόρων δραστηριοτήτων.   

 

 

3.3.1 Εµπορικά κέντρα 
[Πηγές ∆εδοµένων: Αττάρτ Β., Πολύζος Γ. (2011), «Μηχανισµοί χωροθέτησης µεγάλων και πολύ 
µεγάλων εµπορικών κέντρων στην Αττική: ∆ιαπιστώσεις και Τάσεις», Εισήγηση στην ηµερίδα ΟΡΣΑ – 
ΕΣΕΕ, www.organismosathinas.gr. Ηλεκτρονική Εγκυκλοπαίδεια (Wikipedia) http://el.wikipedia.org.] 
 

Η νέα µορφή του λιανικού εµπορίου, τα εµπορικά κέντρα έκαναν αρχικά την εµφάνισή τους 

στις Ηνωµένες Πολιτείες τη δεύτερη και την τρίτη δεκαετία του περασµένου αιώνα ενώ στην 

Ευρώπη εξαπλώθηκαν τη δεκαετία του 1980.  

Η ανάπτυξη των εµπορικών κέντρων στην Ελλάδα ξεκίνησε στα τέλη της δεκαετίας του 1990 

και κορυφώνεται κατά την περίοδο των Ολυµπιακών Αγώνων και µετά.  

Σήµερα, στο Νοµό Αττικής λειτουργούν συνολικά 18 εµπορικά κέντρα των οποίων η 

επιφάνεια είναι µεγαλύτερη των 10.000 τµ. και η συνολική επιφάνεια που καλύπτουν 

ανέρχεται στα 550.000 τµ.. Εκκρεµεί η αδειοδότηση για άλλα 15 εµπορικά κέντρα όπου το 

καθένα θα έχει επιφάνεια µεγαλύτερη των 10.000 τµ. ενώ η συνολική τους επιφάνεια σ’ αυτή 

την περίπτωση θα ανέρχεται στα 750.000 τµ. περίπου. Τα µεγάλα εµπορικά κέντρα έχουν 

οδηγήσει στην αποδυνάµωση του λιανικού εµπορίου στα κέντρα πόλης Αθήνα και Πειραιά 

αλλά και στα τοπικά παραδοσιακά κέντρα όπως του ∆ήµου Αµαρουσίου (Αττάρτ Β., Πολύζος 

Γ., 2011) . 

Τα εµπορικά κέντρα έχουν πολλά πλεονεκτήµατα όπως ο µεγάλος αριθµός καταστηµάτων 

που βρίσκεται συγκεντρωµένος σε ένα κτίριο, η καθαριότητα, η προστασία από τις καιρικές 

συνθήκες, οι χώροι εστίασης και αναψυχής και οι χώροι στάθµευσης. Εκτός όµως από τα 

πλεονεκτήµατα έχουν και πολύ σηµαντικά µειονεκτήµατα, µερικά εξ αυτών είναι η απόσταση, 

αφού βρίσκονται εκτός του κέντρου της πόλης και απαιτείται αυτοκίνητο για την πρόσβαση, 

το εµπόριο είναι κατευθυνόµενο αφού ο καταναλωτής µπορεί να επιλέξει µόνο ανάµεσα σε 

συγκεκριµένες µάρκες καθώς επίσης τα κέντρα των πόλεων υποβαθµίζονται και οδηγούνται 

στο µαρασµό (Ηλεκτρονική Εγκυκλοπαίδεια (Wikipedia)). 
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 Επιπτώσεις εµπορικών κέντρων  
[Πηγή ∆εδοµένων: Αττάρτ Β., Πολύζος Γ. (2011), «Μηχανισµοί χωροθέτησης µεγάλων και πολύ 
µεγάλων εµπορικών κέντρων στην Αττική: ∆ιαπιστώσεις και Τάσεις», Εισήγηση στην ηµερίδα ΟΡΣΑ – 
ΕΣΕΕ, www.organismosathinas.gr ] 

 

Τα µεγάλα εµπορικά κέντρα έχουν τη δυνατότητα να επιλέξουν προνοµιακές θέσεις στον 

αστικό ιστό λόγω της στήριξης κεφαλαίων που επενδύονται για τη δηµιουργία και τη 

λειτουργία τους. Μπορούν επίσης να αναπτύσσουν καινοτόµα συστήµατα διαχείρισης, 

διακίνησης και marketing µε συνέπεια την αύξηση του ανταγωνισµού αλλά και να 

αποτελέσουν νέους πόλους οικονοµικών δραστηριοτήτων. 

Παρόλο που τα εµπορικά κέντρα είναι επενδύσεις οι οποίες έχουν θετικές επιπτώσεις τόσο 

στην οικονοµία όσο και στην αύξηση θέσεων εργασίας, προκαλούν και µία σειρά αρνητικών 

επιπτώσεων όχι µόνο στην οικονοµία και το περιβάλλον της περιοχής που λειτουργούν αλλά 

και της ευρύτερης περιοχής ή και ολόκληρης της περιφέρειας. Πιο συγκεκριµένα, οι 

επιπτώσεις είναι: 

• Η συρρίκνωση της τοπικής αγοράς και ο µαρασµός του τοπικού µικρού εµπορίου στο 

κέντρο και τις γειτονιές. 

• Η χωροθέτηση ενός µεγάλου εµπορικού κέντρου έχει επιπτώσεις στη διάρθρωση των 

εµπορικών δραστηριοτήτων αλλά και στη χωρική διάρθρωση της άµεσης και ευρύτερης 

περιοχής.  

Η συγκέντρωση δραστηριοτήτων και πληθυσµού µπορεί να προσελκύσει άλλες 

δραστηριότητες στην περιοχή µε αποτέλεσµα τη δηµιουργία νέων πόλων οικονοµικών 

δραστηριοτήτων. Στις περιοχές όπου εγκαθίστανται µεγάλα εµπορικά κέντρα οι τιµές της γης 

αυξάνονται. Αυτό οδηγεί στην αποµάκρυνση ή στον αποκλεισµό χρήσεων γης, όπως η 

κατοικία, πολιτισµικές δραστηριότητες κ.α. οι οποίες είναι λιγότερο ανταγωνιστικές. Επίσης 

αυξάνονται οι κυκλοφοριακοί φόρτοι µε συνέπεια την επιδείνωση των συνθηκών 

κυκλοφορίας και την αύξηση των εκποµπών ρύπων. 

 

 

 Το Ελληνικό εµπορικό κέντρο  
[Πηγή ∆εδοµένων: Αττάρτ Β., Πολύζος Γ. (2011), «Μηχανισµοί χωροθέτησης µεγάλων και πολύ 
µεγάλων εµπορικών κέντρων στην Αττική: ∆ιαπιστώσεις και Τάσεις», Εισήγηση στην ηµερίδα ΟΡΣΑ – 
ΕΣΕΕ, www.organismosathinas.gr ] 
 

Οι µορφές λιανικού εµπορίου όπως τα  εµπορικά κέντρα  αντιµετωπίζονται ως ένα σύνολο 

καταστηµάτων µε χρήση εµπορίου ή ως υπεραγορές και όχι ως µία ενιαία λειτουργική 

ενότητα µεγάλης κλίµακας όπως θα έπρεπε. 

Σύµφωνα µε το άρθρο 10 του Νόµου 3377/2005 για την ίδρυση καταστηµάτων λιανικού 

εµπορίου πανελλαδικά απαιτείται άδεια που χορηγείται µε απόφαση του νοµαρχιακού 
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συµβουλίου της οικείας Νοµαρχιακής Αυτοδιοίκησης, ύστερα από γνώµη της αντίστοιχης 

οικονοµικής και κοινωνικής επιτροπής, του οικείου οργανισµού τοπικής αυτοδιοίκησης και 

του οικείου επιµελητηρίου. Στην περίπτωση της Αττικής όµως δεν απαιτείται άδεια για την 

ίδρυση καταστηµάτων οποιασδήποτε επιφάνειας στην περιφέρεια της Ν.Α. Αθηνών – 

Πειραιώς, µε εξαίρεση τα νησιά της, της Νοµαρχίας Ανατολικής Αττικής, της Νοµαρχίας 

∆υτικής Αττικής. 

Αυτό έχει ως αποτέλεσµα στο Λεκανοπέδιο, την Ανατολική και ∆υτική Αττική να παρατηρείται 

µία ανεξέλεγκτη διασπορά στο χώρο µεγάλων επιφανειών οι οποίες δεν εντάσσονται σε 

κάποια αναπτυξιακή ή χωροταξική στρατηγική και χωρίς να υπόκεινται σε κάποιο ρυθµιστικό 

σχέδιο. 

Σύµφωνα µε την Ελληνική νοµοθεσία ένα κτίριο ή ένα σύµπλεγµα κτιρίων για να είναι 

εµπορικό κέντρο πρέπει να πληρεί τις κάτωθι προδιαγραφές: 

• Η συνολική του επιφάνεια είναι τουλάχιστον 4000 τµ.. 

• Να λειτουργεί ή προορίζεται να λειτουργήσει υπό ενιαία διαχείριση και εκµετάλλευση. 

• Οι χώροι του είναι κατάλληλοι για άσκηση δραστηριότητας, παράδοση αγαθών καθώς και 

παροχής υπηρεσιών. 

• Η εκµίσθωση των χώρων του να γίνεται σε τουλάχιστον 15 διαφορετικές επιχειρήσεις 

προκειµένου να χρησιµοποιηθούν ως εµπορικό κατάστηµα.  

Τα  µεγάλα συγκροτήµατα διακρίνονται σε τέσσερεις βασικές κατηγορίες: 

 Πολυλειτουργικά συγκροτήµατα µε έµφαση στο εµπόριο 

      (Golden Hall, Avenue, Mall, Athens Heart κ.α.) 

 Πολυλειτουργικά συγκροτήµατα µε έµφαση στην αναψυχή  

   (Kosmopolis, Star City, Village Park Ρέντη κ.α.) 

 Μονολειτουργικές εµπορικές µονάδες 

   (Praktiker, Carrefour, Ikea κ.α) 

 Εκθεσιακοί Χώροι 

         (Helexpo Palace Κηφισίας, ΕΚΑ Εκθεσιακό Κέντρο Αθηνών,  

         MEC Μεσογειακό Εκθεσιακό Κέντρο Παιανία κ.α. 

 

 

 Χωροθέτηση εµπορικών κέντρων Αττικής  
[Πηγή ∆εδοµένων: Αττάρτ Β., Πολύζος Γ. (2011), «Μηχανισµοί χωροθέτησης µεγάλων και πολύ 
µεγάλων εµπορικών κέντρων στην Αττική: ∆ιαπιστώσεις και Τάσεις», Εισήγηση στην ηµερίδα ΟΡΣΑ – 
ΕΣΕΕ, www.organismosathinas.gr ] 
 

Τα τελευταία χρόνια στην Ελλάδα έχει αρχίσει η ανάπτυξη των εµπορικών κέντρων σε 

περιοχές εκτός των κέντρων των πόλεων. Το γεγονός αυτό έχει σηµαντικές επιδράσεις στον 

κλάδο του εµπορίου της πόλης καθώς επίσης αυξάνει τον κυκλοφοριακό φόρτο και τις αξίες 
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γης  στην περιοχή όπου χωροθετείται και οδηγεί στην παρακµή των ιστορικών τµηµάτων των 

κέντρων των πόλεων. 

Τα εµπορικά κέντρα επηρεάζουν σηµαντικά την περιοχή που είναι χωροθετηµένα αφού 

δηµιουργούν ευκαιρίες ανάπτυξης αλλά και υποβάθµισης της περιοχής. Στην Αττική έχουν 

αναπτυχθεί σε κεντρικούς οδικούς άξονες και σε κυκλοφοριακούς κόµβους για να συνδέονται 

και µε τις πιο αποµακρυσµένες περιοχές για την προσέλκυση περισσότερων καταναλωτών. 

Τα σηµεία εγκατάστασης των κέντρων αποτελούν πόλο έλξης και για άλλες δραστηριότητες. 

Οι περιοχές αυτές αναπτύσσονται σηµαντικά, αυξάνονται οι αξίες γης και η οικοδοµική 

δραστηριότητα λόγω αύξηση της ζήτησης 

Από τα 18 εµπορικά κέντρα τα οποία βρίσκονται στην Αττική, τα 15 είναι εντός του 

Λεκανοπεδίου και τα 3 είναι εκτός του Λεκανοπεδίου. Από τα 18 εµπορικά κέντρα τα οποία 

έχουν συνολική δοµηµένη επιφάνεια 550.000 τµ., τα 15 συγκεντρώνουν τα 3/4  της 

δοµηµένης επιφάνειας περίπου 400.000 τµ. ενώ τα άλλα 3 εµπορικά κέντρα συγκεντρώνουν 

το 1/4 της συνολικής δοµηµένης επιφάνειας περίπου 150.000 τµ. 

Η χωροθέτηση των 15 εµπορικών κέντρων τα οποία βρίσκονται εντός του Λεκανοπεδίου 

εντοπίζεται κυρίως κατά µήκος µεγάλων οδικών αρτηριών όπως η Λεωφόρος  Κηφισίας, η 

Λεωφόρος  Κηφισού, η Πειραιώς και η Λεωφόρος  Βουλιαγµένης (Golden Hall, Avenue,The 

Mall, Athens Heart, River West  και το Athens Metro Mall). Τα εµπορικά κέντρα The Mall και 

Athens Metro Mall είναι τα µόνα τα οποία συνδυάζουν οδική εξυπηρέτηση και εξυπηρέτηση 

µε µέσα µαζικής µεταφοράς ενώ τρία από αυτά τα Notos Galleries, City Link και το Athenian 

Capitol βρίσκονται στο κέντρο της πόλης των Αθηνών. 

Το Factory Outlet επαναχρησιµοποιεί βιοµηχανικές εγκαταστάσεις, το River West  

κατασκευάστηκε σε πρώην βιοµηχανικό γήπεδο ενώ τα The Mall και Golden Hall είναι 

συνδυασµένα µε τις Ολυµπιακές ρυθµίσεις. 

Από τα 3 εµπορικά κέντρα τα οποία χωροθετούνται εκτός Λεκανοπεδίου Αττικής, τα 2 

βρίσκονται στην Ανατολική Αττική και 1 χωροθετείται στη ∆υτική Αττική- Θριάσιο.   

Τα βασικά κριτήρια νέων χωροθετήσεων είναι ο συνδυασµός οδικής εξυπηρέτησης και 

µέσων µαζικής µεταφοράς. Τα πολύ µεγάλα εµπορικά κέντρα κυρίως αυτά που είναι πάνω 

από 30.000 τµ. χωροθετούνται κατά µήκος µεγάλων οδικών αξόνων και οι περιοχές που τα  

προσελκύουν πλέον είναι η Ανατολική και ∆υτική Αττική. 

 

 

3.4 Οι εµπορικές δραστηριότητες στο ∆ήµο  Αµαρουσίου 
 

Η αύξηση των επιπέδων ιδιοκτησίας αυτοκινήτων συνέβαλε στην αύξηση της κινητικότητας, 

οι πόλεις επεκτάθηκαν µε αποτέλεσµα την ανάπτυξη των προαστίων. Το γεγονός αυτό 
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επηρέασε την  εγκατάσταση των εµπορικών δραστηριοτήτων. Πριν τη διείσδυση του 

αυτοκινήτου στις πόλεις, η εγκατάσταση των εµπορικών χρήσεων γίνονταν στο κέντρο της 

πόλης µε σκοπό την καλύτερη εξυπηρέτηση των κατοίκων της περιοχής. Η κατάσταση όµως 

άλλαξε µε τη διάδοση του αυτοκινήτου και την ανάπτυξη των προαστίων. Οργανωµένες 

εµπορικές χρήσεις εγκαταστάθηκαν πλέον στα προάστια µε σκοπό την κάλυψη των 

καταναλωτικών αναγκών και τη µεγιστοποίηση του κέρδους τους. Η ανάπτυξη του οδικού 

δικτύου η οποία διευκόλυνε την πρόσβαση αλλά και η αύξηση του πληθυσµού στα προάστια 

λόγω της αποµάκρυνσης της κατοικίας από το κέντρο οδήγησαν στην εξάπλωση των 

εµπορικών δραστηριοτήτων  εκτός του κέντρου της πόλης. Ο τοµέας του λιανικού εµπορίου 

τα τελευταία χρόνια αναβαθµίστηκε και η νέες µορφές εµπορίου άλλαξαν τους όρους του 

ανταγωνισµού και τη γεωγραφία του λιανικού εµπορίου. Ένα χαρακτηριστικό παράδειγµα 

των παραπάνω αλλαγών αποτελεί και η πόλη του Αµαρουσίου. 

Στο ∆ήµο Αµαρουσίου συναντώνται δύο πολεοδοµικά κέντρα. Το παραδοσιακό κέντρο και το 

υπερτοπικό κέντρο του ∆ήµου που βρίσκεται στη Λ. Κηφισίας. Οι δύο µεγάλες οδικές 

αρτηρίες η Λ. Κηφισίας και η Αττική Οδός συνέβαλαν σηµαντικά στην ανάπτυξη της πόλης 

του Αµαρουσίου.  Η διεξαγωγή των Ολυµπιακών Αγώνων ήταν η αφορµή για µεγάλα έργα 

τόσο στο οδικό δίκτυο όσο και στον τοµέα των µεταφορών γύρω από τους µεγάλους οδικούς 

άξονες της περιοχής. 

 

 

 Παραδοσιακό κέντρο 
 

Μέχρι τη δεκαετία του 1960 οι εξυπηρετήσεις λιανικού εµπορίου και αναψυχής ήταν 

χωροθετηµένες στο µικρής κλίµακας παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου. Η µόνη 

δραστηριότητα υπερτοπικού χαρακτήρα ήταν η βιοτεχνία κατασκευής πήλινων σκευών. 

Παρόλο που στα µέσα της δεκαετίας του 1970 οι διαδικασίες διαµόρφωσης του δοµηµένου 

περιβάλλοντος αρχίζουν να αλλάζουν, το παραδοσιακό κέντρο παραµένει κέντρο της 

περιοχής µε υπερτοπικό κέντρο εκείνο της Αθήνας. Τη δεκαετία του 1980 το κέντρο βάρους 

του Λεκανοπεδίου µετατοπίζεται από την Αθήνα κατά µήκος της Λ. Κηφισίας και τη δεκαετία 

του 1990 το παραδοσιακό κέντρο έχει ήδη µετατραπεί σε τοπικό κέντρο λιανικού εµπορίου 

και αναψυχής µε υπερτοπικό κέντρο εκείνο που διαµορφωνόταν κατά µήκος της Λ. Κηφισίας.  

Η κυριότερη δραστηριότητα του τριτογενούς τοµέα που έχει αναπτυχθεί στο παραδοσιακό 

κέντρο είναι το λιανικό εµπόριο. Στο κέντρο είναι χωροθετηµένες περίπου 800 µικρές και 

µεσαίες επιχειρήσεις οικογενειακού τύπου. Πρόκειται για καταστήµατα γυναικείας, ανδρικής 

και παιδικής ένδυσης και υπόδησης, κοσµηµατοπωλεία, αθλητικών ειδών, τηλεπικοινωνιών, 

αξεσουάρ, καφετέριες και εστιατόρια. 
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Τα καταστήµατα είναι εγκατεστηµένα σε λίγα τετραγωνικά µέτρα στα ισόγεια παλιών 

διώροφων κτιρίων. Ο χαρακτήρας του λιανικού εµπορίου το παραδοσιακού κέντρου έχει 

κυρίως τοπικό χαρακτήρα εξυπηρετώντας παράλληλα και κατοίκους όµορων ∆ήµων.  

Τα τελευταία χρόνια λόγω της χωροθέτησης µεγάλων εµπορικών κέντρων στην ευρύτερη 

περιοχή του ∆ήµου Αµαρουσίου αλλά και λόγω της οικονοµικής κρίσης του 2008 το λιανικό 

εµπόριο στο παραδοσιακό κέντρο έχει δεχθεί σηµαντικό πλήγµα µε αποτέλεσµα τη µείωση 

της αγοραστικής δύναµης ενώ το 13% των καταστηµάτων έκλεισε. 

 
 

 Υπερτοπικό κέντρο 
 

Στα µέσα της δεκαετίας του 1970 κατασκευάζεται ένα από τα µεγαλύτερα τεχνικά έργα του 

Λεκανοπεδίου, η Λεωφόρος Κηφισίας η οποία συνδέει το κέντρο της Αθήνας και του Πειραιά 

µε τα Βόρεια Προάστια. Μετατρέπεται γρήγορα σε βασικό κυκλοφοριακό και αναπτυξιακό 

άξονα τριτογενή τοµέα και οι πρώτες υπερτοπικές λειτουργίες στους τοµείς της υγείας και της 

διοίκησης έκαναν την εµφάνισή τους. Τη δεκαετία του 1980, το κέντρο βάρους του 

Λεκανοπεδίου που ήταν το κέντρο της Αθήνας µετατοπίζεται βόρεια κατά µήκος της 

Λεωφόρου Κηφισίας και τη δεκαετία του 1990 ο οδικός αυτός άξονας διαµορφώνεται σε νέο 

κέντρο υπερτοπικών δραστηριοτήτων.  

Η εικόνα και ο χαρακτήρας της συγκεκριµένης περιοχής του ∆ήµου Αµαρουσίου υπέστη 

δραµατικές αλλαγές µε αφορµή τη διεξαγωγή των Ολυµπιακών Αγώνων του 2004 στην 

Αθήνα. Τα τεχνικά έργα που πραγµατοποιήθηκαν στην περιοχή όπως η ολοκλήρωση του 

τµήµατος της Αττικής Οδού από τον κόµβο Λ. Κύµης έως τον κόµβο Λ. Κηφισίας και η 

υπογειοποίηση της Λ. Κηφισίας στο ύψος του Παραδείσου και η σύνδεσή της µε ανισόπεδο 

κόµβο της Αττικής Οδού  βελτίωσαν την προσβασιµότητα αλλά αύξησαν και το ενδιαφέρον 

για επενδύσεις στην περιοχή. 

Σήµερα η Λ. Κηφισίας είναι ένας από τους πιο εµπορικούς οδικούς άξονες της Αθήνας. 

Περιλαµβάνει γραφεία και εµπορικές χρήσεις υπερτοπικού κυρίως χαρακτήρα όπως 

πολυκαταστήµατα και υπεραγορές καθώς και υπηρεσίες υγείας και ψυχαγωγίας οι οποίες 

αναπτύσσονται ταινιακά. Στο τµήµα της που βρίσκεται στο ∆ήµο Αµαρουσίου είναι 

εγκατεστηµένα πολλά εµπορικά καταστήµατα ελληνικών και διεθνών αλυσίδων, 2 εµπορικά 

κέντρα (Avenue, Golden Hall) , ο πολυχώρος Odeon Kosmopolis, εκθεσιακά κέντρα, κλινικές 

κ.α.. 

Τα νέα πρότυπα ανάπτυξης του λιανικού εµπορίου µε υψηλή ποιότητα προϊόντων, τιµών 

πώλησης και δυνατότητα κέρδους  αναπτύχθηκαν µε γρήγορους ρυθµούς στο ∆ήµο 

Αµαρουσίου. Οι εµπορικές χρήσεις εντοπίζονται παραπλεύρως των µεγάλων οδικών αξόνων 

και σε κόµβους του οδικού δικτύου. 
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Πιο συγκεκριµένα, το 1997 εγκαταστάθηκε στην περιοχή ο πρώτος πολυκινηµατογράφος της 

χώρας ο οποίος προσέλκυσε πολλούς επισκέπτες αλλά και νέες ψυχαγωγικές και εµπορικές 

χρήσεις.  

Το πρώτο µεγάλο εµπορικό κατάστηµα που ξεκίνησε τη λειτουργία του ήταν η υπεραγορά 

της Sanyo το 2000, χωροθετηµένο επί της Λ. Κηφισίας στο ύψος του Παράδεισου 

Αµαρουσίου.  

Το φθινόπωρο του 2005 ξεκίνησε η λειτουργία ενός εκ των µεγαλυτέρων εµπορικών κέντρων 

της Ελλάδας µε κυρίαρχες χρήσεις το εµπόριο και την αναψυχή, το The Mall Athens. 

Πρόκειται για ένα εµπορικό κέντρο το οποίο βρίσκεται δίπλα στο σταθµό «Νερατζιώτισσα» 

από τον οποίο διέρχονται οι γραµµές του προαστιακού και του ηλεκτρικού σιδηρόδροµου 

καθώς επίσης βρίσκεται κοντά στην έξοδο 11 της Αττικής Οδού. Έχει συνολικό εµβαδόν 

χώρων αγορών και ψυχαγωγίας περίπου 60.000 τµ., συγκεντρώνει 200 εµπορικά 

καταστήµατα, 25 εστιατόρια, 15 κινηµατογράφους και διαθέτει χώρο στάθµευσης συνολικής 

χωρητικότητας 2.100 θέσεων  ( http://www.themallathens.gr ). 

Το Odeon Kosmopolis βρίσκεται στη συµβολή της Λεωφόρου Κηφισίας µε την Αττική Οδό και 

ξεκίνησε τη λειτουργία του το 2005. Καταλαµβάνει έκταση περίπου 8.700 τµ. και 

περιλαµβάνει 12 κινηµατογραφικές αίθουσες Odeon εστιατόρια, καταστήµατα και καφετέριες. 

Το εµπορικό κέντρο «Avenue» µε κυρίαρχες χρήσεις το εµπόριο και την αναψυχή ξεκίνησε 

τη λειτουργία του το Μάιο του 2007 ως επέκταση του εµπορικού κέντρου « Sanyo 

Carrefour». Βρίσκεται επί της Λεωφόρου Κηφισίας στο ύψος του Παράδεισου Αµαρουσίου 

και πολύ κοντά στην είσοδο – έξοδο 11 της Αττικής Οδού. Εξυπηρετείται από πολλές  

λεωφορειακές γραµµές του ΟΑΣΑ, τη δηµοτική συγκοινωνία και τον προαστιακό 

σιδηρόδροµο. Περιέχει 70 καταστήµατα σηµαντικών ονοµάτων ελληνικών και διεθνών 

αλυσίδων µεταξύ αυτών η υπεραγορά «Carrefour», και τα πολυκαταστήµατα «Jumbo» και 

H&M ενώ διαθέτει δωρεάν χώρο στάθµευσης 2000 θέσεων ( http://www.avenuemall.gr ). 

Το Golden Hall ξεκίνησε τη λειτουργία του το 2008 και βρίσκεται στις Ολυµπιακές 

εγκαταστάσεις στη Λεωφόρο Κηφισίας στο ύψος του Παράδεισου Αµαρουσίου. Έχει και αυτό 

το εµπορικό κέντρο κυρίαρχες χρήσεις το εµπόριο και την αναψυχή. ∆ιαθέτει συνολικά 131 

καταστήµατα (γυναικείας, ανδρικής και παιδικής ένδυσης και υπόδησης, κοσµηµατοπωλεία, 

αθλητικών ειδών, καφετέριες και εστιατόρια) τα οποία καταλαµβάνουν περίπου 41.000 τµ. 

ενώ διατίθεται επίσης και 1.400 θέσεις στάθµευσης ( http://www.lamda-development.net ). 

Το Μάιο του 2002 παραδόθηκε στη λειτουργία το τµήµα της Αττικής Οδού ‘’Λεωφόρος Κύµης 

– Γέρακας’’ ( http://www.aodos.gr ).  Εκτός όµως από τη Λεωφόρο Κηφισίας τα τελευταία 

χρόνια οι εµπορικές χρήσεις ξεκίνησαν να επεκτείνονται και κατά µήκος της Αττικής Οδού 

στο τµήµα της οποίας διέρχεται από τα όρια του ∆ήµου. 
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Ο χαρακτήρας του λιανικού εµπορίου της περιοχής έχει υπερτοπικό χαρακτήρα µε 

αγοραστικό κοινό από όλες τις περιοχές της Αθήνας.  

 

 

4 ΑΝΑΛΥΣΗ ∆ΗΜΟΥ ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ 
 

4.1 Η εξέλιξη της πόλης του Αµαρουσίου 
[Πηγή ∆εδοµένων: Τσαγκαράτος Σ., Γεωργιάδης Φ., Μιτσακάκη Α., Θεολογίτης Α., (2003), Μελέτη 
εγκατάστασης χωριού δηµοσιογράφων, (Το τεύχος εκπονήθηκε µε στόχο την υποστήριξη των τελικών 
νοµοθετικών ρυθµίσεων που προωθούντο και αφορούσαν πολεοδοµικά θέµατα του έργου), ΑΣΠΑ 
Α.Ε. (Αστικές Περιβαλλοντικές Αναπλάσεις), Αθήνα.] 
 
 

Ο ∆ήµος Αµαρουσίου βρίσκεται στο βορειοανατολικό τµήµα του λεκανοπεδίου Αττικής και 

απέχει 11 χιλιόµετρα από το κέντρο της Αθήνας. Καταλαµβάνει έκταση 13.093 στρεµµάτων 

και επεκτείνεται από τα Τουρκοβούνια µέχρι το ∆άσος Συγγρού. Σύµφωνα µε τα στοιχεία της 

ΕΣΥΕ, κατά την απογραφή του 2001 ο πληθυσµός του ανερχόταν στις 71.551 κατοίκους.  

Το 1836 αναγνωρίζεται για πρώτη φορά ως διοικητική οντότητα. Το 1878 αποκτά ρυµοτοµικό 

σχέδιο και το 1921 αρχίζει η διαδικασία επέκτασης του σχεδίου του. Το 1925 και έχοντας 

ονοµαστεί επίσηµα ¨Αµαρούσιον¨ αποσπάται από το ∆ήµο Αθηναίων και γίνεται ανεξάρτητη 

κοινότητα. Το 1943 και έχοντας συγκεντρώσει πληθυσµό 10.000 κατοίκων προάγεται σε 

∆ήµο. Είναι ο δεύτερος δήµος που ιδρύθηκε στην περιοχή της πρωτεύουσας µετά το δήµο 

Αθηναίων. 

Μέχρι και τη δεκαετία του 1960 το Μαρούσι είχε αποκτήσει τη δοµή και το χαρακτήρα του 

προαστίου, χαρακτηριστικά τα οποία διατήρησε µέχρι και τα µέσα της δεκαετίας του 1970. Ως 

κυρίαρχη χρήση επικρατούσε η κατοικία ενώ διέθετε εµπορικές δραστηριότητες 

περιορισµένης έκτασης στο κέντρο της πόλης. Η µόνη υπερτοπική δραστηριότητα ήταν η 

ύπαρξη βιοτεχνίας κατασκευής πήλινων σκευών. 

Από τις αρχές της δεκαετίας του 1980 η πόλη του Αµαρουσίου υπέστη σηµαντικές αλλαγές. 

Παράγοντες αυτών των αλλαγών ήταν η κατασκευή µεγάλων τεχνικών έργων όπως η 

Λεωφόρος Κηφισίας, η εγκατάσταση στην περιοχή των πρώτων υπερτοπικών λειτουργιών 

(µέγαρο ΟΤΕ, ΟΑΚΑ ) καθώς και η αύξηση του συντελεστή δόµησης. Τις επόµενες δεκαετίες 

η πόλη αναπτύσσεται µε ταχύτατους ρυθµούς τόσο οικονοµικά όσο και πληθυσµιακά και 

αναδεικνύεται σε υπερτοπικό κέντρο της πρωτεύουσας. 

Σήµερα ο ∆ήµος Αµαρουσίου κατέχει κεντροβαρή ρόλο για το βόρειο τµήµα του 

Πολεοδοµικού Συγκροτήµατος της Πρωτεύουσας. Έχει χαρακτηρισθεί ως κέντρο 

υπερτοπικής σηµασίας και λειτουργεί ως πόλος έλξης κατοίκησης µε σηµαντική αύξηση του 

πληθυσµού.  
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Στον χάρτη 1 που ακολουθεί, παρουσιάζονται οι Πολεοδοµικές Ενότητες στις οποίες 

χωρίζεται σήµερα το Μαρούσι. Ο ∆ήµος είναι χωρισµένος σε 17 ΠΕ οι οποίες είναι: το 

Κέντρο, ο Άγιος Νικόλαος, το Νέο Τέρµα, το Ψαλίδι, η Νέα Φιλοθέη, ο Άγιος Θωµάς, οι 

Εργατικές Κατοικίες, οι Άγιοι Ανάργυροι, τα Ανάβρυτα, η Κοκκινιά, ο Σωρός, ο Παράδεισος, 

το Πολύδροσο, το Νέο Μαρούσι, το Στούντιο Α, η Νέα Λέσβος και το  ΟΑΚΑ. 

 
 
 

 
Χάρτης 1: Πολεοδοµικές Ενότητες ∆ήµου Αµαρουσίου 

Πηγή ∆εδοµένων: Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο ∆ήµου Αµαρουσίου, Ίδια Επεξεργασία 
 

 
Σύµφωνα µε το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο του ∆ήµου Αµαρουσίου (ΦΕΚ 968/∆/1991) ο 

Άγιος Νικόλαος, οι Άγιοι Ανάργυροι και ο Παράδεισος  είναι οι Πολεοδοµικές Ενότητες µε τη 

µεγαλύτερη µέση πυκνότητα ( κάτοικοι ανά Ha) 119, 103 και 112 αντίστοιχα ενώ το 

µεγαλύτερο Μέσο Συντελεστή ∆όµησης (1,00) έχουν οι ΠΕ Κέντρο, Άγιος Νικόλαος, Νέο 

Τέρµα, Κοκκινιά και Σωρός. 

Το Μαρούσι συνεχίζει να αναπτύσσεται και να προσελκύει δραστηριότητες µε αποτέλεσµα 

την περαιτέρω αλλοίωση του χαρακτήρα και της εικόνας του. Βασικός παράγοντας της 

ανάπτυξης της πόλης του Αµαρουσίου είναι η ύπαρξη στην περιοχή σηµαντικών 
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συγκοινωνιακών έργων, όπως η Λεωφόρος Κηφισίας, η Αττική Οδός, ο ηλεκτρικός 

σιδηρόδροµος και ο προαστιακός.  

Με αφορµή τη διεξαγωγή των Ολυµπιακών Αγώνων το 2004 στην περιοχή κατασκευάστηκαν 

µεγάλα έργα υποδοµών, ενώ το παραδοσιακό κέντρο και ο χώρος του Ολυµπιακού Σταδίου 

αναπλάστηκαν. Κατά µήκος της Λεωφόρου Κηφισίας έκαναν την εµφάνισή τους επιχειρήσεις, 

τράπεζες, γραφεία ενώ το 2005 ξεκίνησε τη λειτουργία του στην περιοχή ένα από τα 

µεγαλύτερα εµπορικά κέντρα της Ελλάδας το ¨The Mall Athens¨. 

Η προσέλκυση και η χωροθέτηση των παραπάνω δραστηριοτήτων από τη µία βοήθησε στην 

οικονοµική άνθηση της περιοχής αλλά από την άλλη δηµιούργησε πολλά προβλήµατα. Τα 

πιο σηµαντικά προβλήµατα τα οποία δηµιουργήθηκαν είναι η αύξηση των τιµών γης ως 

αποτέλεσµα της αύξησης της ζήτησης για οικοδοµές είτε για κατοικία είτε για άλλη χρήση, η 

αύξηση του κυκλοφοριακού φόρτου (µετάβαση και επιστροφή στους χώρους εργασίας, 

επίσκεψη στα εµπορικά κέντρα κ.α.), η ρύπανση και ο θόρυβος. 

 

 

4.2 Εξέλιξη Θεσµικού Πλαισίου  
[Πηγή ∆εδοµένων: Τσαγκαράτος Σ., Γεωργιάδης Φ., Μιτσακάκη Α., Θεολογίτης Α., (2003), Μελέτη 
εγκατάστασης χωριού δηµοσιογράφων, (Το τεύχος εκπονήθηκε µε στόχο την υποστήριξη των τελικών 
νοµοθετικών ρυθµίσεων που προωθούντο και αφορούσαν πολεοδοµικά θέµατα του έργου), ΑΣΠΑ 
Α.Ε. (Αστικές Περιβαλλοντικές Αναπλάσεις), Αθήνα.] 
 

Το 1878 εγκρίθηκε το πρώτο ρυµοτοµικό σχέδιο του Αµαρουσίου έκτασης περίπου 60 

στρεµµάτων και περιλάµβανε τµήµα του σηµερινού κέντρου. 

Το 1921 εγκρίνεται η πρώτη επέκταση του σχεδίου πόλεως περιλαµβάνοντας το τµήµα 

περιµετρικά του κέντρου.  

Το πρώτο Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο του ∆ήµου Αµαρουσίου συντάχθηκε το 1985 και 

εγκρίθηκε το 1991 (ΦΕΚ 968/∆/1991). 

Η πρώτη τροποποίηση του ΓΠΣ πραγµατοποιείται δύο χρόνια µετά, το 1993 µε Υπουργική 

Απόφαση (ΦΕΚ 744/∆/1993) ενώ το ίδιο έτος πραγµατοποιείται και νέα τροποποίησή του 

(ΦΕΚ 1241/∆/1993) µε την οποία καθορίζεται η νέα θέση ∆ηµαρχείου. Το 1993 εκδίδεται 

Προεδρικό ∆ιάταγµα σύµφωνα µε το οποίο χρήσεις γης και όροι και περιορισµών δόµησης 

στις χαρακτηρισµένες Ζώνες Οικιστικού Ελέγχου του ∆ήµου Αµαρουσίου. 

Το ΓΠΣ τροποποιείται για άλλη µία φορά το 1994 (ΦΕΚ 734/∆/1994) καθορίζοντας τις 

χρήσεις γης σε επίπεδο ∆ήµου. 

Η τελευταία τροποποίησή του πραγµατοποιείται το 1997 (ΦΕΚ 977/97) η οποία τελικά δεν 

ενεκρίθη. 
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Το 2001, λόγω της τέλεσης των Ολυµπιακών Αγώνων στην Αθήνα το 2004 εκδίδεται το 

διάταγµα Ολυµπιακής Φιλοξενίας Ν.2947 (ΦΕΚ 228/∆/9-10-2001) 

 

 

4.3 Συντελεστής ∆όµησης  
[Πηγή ∆εδοµένων: Τσαγκαράτος Σ., Γεωργιάδης Φ., Μιτσακάκη Α., Θεολογίτης Α., (2003), Μελέτη 
εγκατάστασης χωριού δηµοσιογράφων, (Το τεύχος εκπονήθηκε µε στόχο την υποστήριξη των τελικών 
νοµοθετικών ρυθµίσεων που προωθούντο και αφορούσαν πολεοδοµικά θέµατα του έργου), ΑΣΠΑ 
Α.Ε. (Αστικές Περιβαλλοντικές Αναπλάσεις), Αθήνα.] 
 

«Ο συντελεστής δοµήσεως (Σ∆) είναι ο αριθµός ο οποίος πολλαπλασιαζόµενος µε το 

εµβαδόν του οικοπέδου δίνει τα τετραγωνικά µέτρα χώρων κύριας χρήσεως που είναι 

δυνατόν να ανεγερθούν σε αυτό, δηλαδή το εµβαδό του κτίσµατος» (Τζίκα – Χατζοπούλου 

Α., 2003). 

• Μέχρι τη δεκαετία του 1960 ο συντελεστής δόµησης στο Μαρούσι ήταν 0,8.  

• Το 1970 ο χαρακτήρας της περιοχής άρχισε να µεταβάλλεται και οδήγησε στην αύξηση 

του συντελεστή δόµησης από 0,8 σε 1,6. Η αύξηση αυτή σηµατοδοτεί την έναρξη της 

αντιπαροχής ως τρόπο ανάπτυξης του δοµηµένου χώρου µε τις γνωστές σε όλους µας 

επιπτώσεις.  

• Το 1978 ο Σ.∆. µειώνεται από 1,6 σε 1,2. 

• Η µείωση του Σ.∆. από 1,2 σε 1,0 προτείνεται µε την έγκριση του Γ.Π.Σ. το 1991, ισχύει 

όµως µε την έγκριση των πολεοδοµικών µελετών αναθεώρησης του εγκεκριµένου 

σχεδίου το 1993 και το 1995. 

• Οι περιοχές οι οποίες εντάχθηκαν στο σχέδιο µετά την ισχύ του Ν. 1337/83 έχουν 

συντελεστή δόµησης που δεν ξεπερνά το 0,8, όριο το οποίο ορίζει ο Νόµος. 

Η οικιστική εξάπλωση της δεκαετίας του 1970 περιορίστηκε σύντοµα αφού οι κάτοικοι και η 

αγορά δεν ενδιαφέρονταν για την εκµετάλλευση του συντελεστή. Με εξαίρεση µεµονωµένες 

περιπτώσεις όπως η περιοχή Παραδείσου η οποία βρίσκεται εκατέρωθεν της Λεωφόρου 

Κηφισίας και τη δεκαετία του 1980 δεν παρατηρείται εξάντληση του συντελεστή. Ο Σ.∆. 

µειώνεται τη δεκαετία του 1990 ωστόσο τον υψηλότερο συντελεστή δόµησης συγκεντρώνουν 

οι περιοχές Αµιγούς κατοικίας. 
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Σχήµα 1: Συντελεστές ∆όµησης ∆ήµου Αµαρουσίου 1983-1994 
Πηγή ∆εδοµένων: ∆ιπλωµατική Εργασία: ’’Πόλοι εµπορίου και υπηρεσιών σε παρόδιους χώρους. 
Προβλήµατα – Επιπτώσεις. Το παράδειγµα του υπερτοπικού κέντρου Αµαρουσίου’’, Βασιλόπουλος 

Βασίλειος, Αθήνα, 2008 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 

 
Σχήµα 2: Συντελεστές ∆όµησης ∆ήµου Αµαρουσίου 1994-2004 

Πηγή ∆εδοµένων: ∆ιπλωµατική Εργασία: ’’Πόλοι εµπορίου και υπηρεσιών σε παρόδιους χώρους. 
Προβλήµατα – Επιπτώσεις. Το παράδειγµα του υπερτοπικού κέντρου Αµαρουσίου’’, Βασιλόπουλος 

Βασίλειος, Αθήνα, 2008 
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4.4 Χρήσεις γης 
[Πηγή ∆εδοµένων: Τσαγκαράτος Σ., Γεωργιάδης Φ., Μιτσακάκη Α., Θεολογίτης Α., (2003), Μελέτη 
εγκατάστασης χωριού δηµοσιογράφων, (Το τεύχος εκπονήθηκε µε στόχο την υποστήριξη των τελικών 
νοµοθετικών ρυθµίσεων που προωθούντο και αφορούσαν πολεοδοµικά θέµατα του έργου), ΑΣΠΑ 
Α.Ε. (Αστικές Περιβαλλοντικές Αναπλάσεις), Αθήνα.] 
 

Σύµφωνα µε το Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας (Ν. 1515/85) ο ∆ήµος Αµαρουσίου αποτελεί ένα 

από τα 26 κέντρα υπερτοπικού χαρακτήρα ενώ έχει χαρακτηρισθεί επίσης και ως δευτερεύον 

κέντρο χωροταξικής υποενότητας Λεκανοπεδίου σύµφωνα µε το Άρθρο 7 του Ν. 2052/92. Η 

πόλη του Αµαρουσίου κατά το Στρατηγικό Πλαίσιο Χωρικής Ανάπτυξης για την Αθήνα – 

Αττική (2004, Γεράρδη, ΕΜΠ) αποτελεί πόλο εθνικής διαπεριφερειακής εµβέλειας µε 

σύνθετες δραστηριότητες και έµφαση στις επιχειρήσεις όπως επίσης και Μητροπολιτικό 

Κέντρο ΙΒ.  

Μέχρι το 1993 δεν υπήρχαν θεσµοθετηµένοι κανόνες οι οποίοι να ρυθµίζουν τις χρήσεις γης 

και η πόλη διαµορφώθηκε υπό το καθεστώς της «ελεύθερης χρήσης γης». Αυτό είχε 

δυσµενείς επιπτώσεις στη σηµερινή εικόνα της πόλης η οποία χαρακτηρίζεται από έντονη 

πολυµορφία στις χρήσεις γης. Ως κυρίαρχη χρήση στο σύνολο του ∆ήµου παραµένει η 

κατοικία ενώ άµεσα αναγνωρίσιµος είναι ο συνδυασµός Πολεοδοµικών Κέντρων και Αµιγούς 

κατοικίας. 

Σύµφωνα µε την τέταρτη τροποποίηση του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου του ∆ήµου 

Αµαρουσίου (ΦΕΚ 977/97) καθορίζονται ως χρήσεις γης οι εξής: 

1. Αµιγή κατοικία (άρθρο 2 του από 23/2/87 Π.∆/τος ΦΕΚ 166∆/87) 

2. Γενική κατοικία (άρθρο 3 του από 23/2/87 Π.∆/τος ΦΕΚ 166∆/87) 

3. Πολεοδοµικό Κέντρο (άρθρο 4 του από 23/2/87 Π.∆/τος ΦΕΚ 166∆/87) 

4. Τοπικό Κέντρο Γειτονιάς (άρθρο 4 του από 23/2/87 Π.∆/τος ΦΕΚ 166∆/87) 

Στο ∆ήµο Αµαρουσίου η επικρατέστερη χρήση γης είναι η Αµιγής κατοικία µε 543.83 Ha και 

ποσοστό που αντιστοιχεί στο 37.42% επί του συνόλου του ∆ήµου. Ακολουθούν τα 

Πολεοδοµικά Κέντρα µε 88.68 Ha και ποσοστό που αντιστοιχεί στο 6.10% επί του συνόλου 

του ∆ήµου, η Γενική κατοικία µε έκταση 50.26 Ha και τα Τοπικά Κέντρα µε έκταση 10.24 Ha. 

Οι εκτάσεις που καταλαµβάνουν η Γενική κατοικία και τα τοπικά κέντρα αποτελούν το 4.16% 

της συνολικής έκτασης της πόλης του Αµαρουσίου.  

Στη γενική εικόνα των χρήσεων γης που παρουσιάζεται στο Γ.Π.Σ. παρατηρούµε αρχικά  το 

µεγάλο τµήµα έκτασης γης ύψους 80 Ha το οποίο καταλαµβάνουν οι Ολυµπιακές 

Εγκαταστάσεις. Μεγάλη έκταση γης καταλαµβάνει επίσης  και το Άλσος Συγγρού  το οποίο 

αποτελεί εκτός από κάποιες διάσπαρτες εκτάσεις, τη µεγαλύτερη έκταση πρασίνου του 

∆ήµου. 

Μεγάλες οδικές αρτηρίες όπως η Λεωφόρος Κηφισίας και η Αττική Οδός διασχίζουν την πόλη 

του Αµαρουσίου. Το παραδοσιακό κέντρο συνδέεται µε τις µεγάλες οδικές αρτηρίες σε τρία 
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σηµεία µε τοπικές οδούς. Κατά µήκος των δύο µεγάλων αρτηριών και σε µεγαλύτερο βαθµό 

της Λεωφόρου Κηφισίας,  κυριαρχούν οι εµπορικές χρήσεις, στους µικρότερους δρόµους 

κυριαρχεί η Γενική κατοικία ενώ η Αµιγής κατοικία είναι αυτή που καλύπτει το µεγαλύτερο 

τµήµα της πόλης. Αν και η χρήση γης εκπαίδευση καλύπτει µικρά οικοδοµικά τετράγωνα, 

αξίζει να επισηµάνουµε τη µεγάλη έκταση γης που καταλαµβάνουν οι σχολές ΣΕΛΕΤΕ οι 

οποίες βρίσκονται παραπλεύρως του ΟΑΚΑ.   

Πιο συγκεκριµένα, τα ποσοστά ανά χρήση στο Μαρούσι σύµφωνα µε το Γ.Π.Σ. και του 

διατάγµατος Ολυµπιακής Φιλοξενίας στο σύνολο της περιοχής έχουν ως εξής: 

• Αµιγής Κατοικία 37,42% (543,83 Ha) της έκτασης του ∆ήµου, όπου ανά γειτονιά κατά 

µέσο όρο το 38% αποτελούν κοινόχρηστοι και κοινωφελείς χώροι 

• Γενική Κατοικία  3,46% (50,26 Ha) 

• Πολεοδοµικά Κέντρα 6,10% (88,68 Ha) 

• Τοπικά Κέντρα 0,70% (10,24 Ha) 

• Υπερτοπικό Πράσινο (Άλσος Συγγρού) 9,98%. 

• Ελεύθεροι Κοινόχρηστοι χώροι – πράσινο  3,95% (202,41 Ha) 

• Εθνικής – Μητροπολιτικής κλίµακας Αθλητικές εγκαταστάσεις (ΟΑΚΑ) 6,5%.  

• Εθνικής – Μητροπολιτικής κλίµακας Εκπαίδευση (ΣΕΛΕΤΕ και Σχολή Χωροφυλακής) 

1,68% 

• Κοινωφελείς εξυπηρετήσεις  1,53% (140,65Ha) 

• Οδικό δίκτυο  18,11% (263,23 Ha) 

Πηγή: Πολεοδοµική Μελέτη, Τσαγκαράτος Σ. 

 

Οι παραπάνω χρήσεις συγκεντρώνουν το 89,43% της συνολικής έκτασης του ∆ήµου, ενώ το 

υπόλοιπο 10,57% (που ισοδυναµεί µε έκταση 153,62 Ηα), αποτελεί εν δυνάµει 

κοινοχρήστους και κοινωφελείς χώρους, όποιας µορφής (οδικό δίκτυο – τµήµα της Αττικής 

Οδού, ελεύθερους χώρους πρασίνου, ρέµατα, πρόνοια στις εκτός σχεδίου εκτάσεις του  

∆ήµου). Με εξαίρεση το παραδοσιακό κέντρο και το µέτωπο της Λεωφόρου Κηφισίας σε 

ολόκληρη την έκταση του ∆ήµου παρουσιάζεται µεγάλη µείξη χρήσεων γης ασυµβίβαστων 

µεταξύ τους. Υπάρχουν περιοχές κατοικίας όπου συναντά κάποιος πολυτελή κτίρια µαζί µε 

συγκροτήµατα εργατικών κατοικιών και φτωχικά σπίτια. Στη Λεωφόρο Κηφισίας έχουν 

εγκατασταθεί δραστηριότητες υπερτοπικής, µητροπολιτικής και εθνικής εµβέλειας όπως 

γραφεία, νοσοκοµεία, εµπορικά κέντρα, ιδρύµατα κ.α. µε αποτέλεσµα όλες αυτές οι 

δραστηριότητες να υπερφορτίζουν την πόλη και να υποβαθµίζουν τις υπόλοιπες περιοχές 

κατοικίας.  
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Σχήµα 3: Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο ∆ήµου Αµαρουσίου 

Πηγή ∆εδοµένων: Οργανισµός Ρυθµιστικού Σχεδίου και Προστασίας Περιβάλλοντος Αθήνας 
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4.5 Πληθυσµιακή εξέλιξη 

Ο ∆ήµος Αµαρουσίου αποτελεί ένα χαρακτηριστικό παράδειγµα ∆ήµου του οποίου ο 

πληθυσµός αυξάνει µε γοργούς ρυθµούς. 

ΣΥΝΟΛΟ ΠΛΗΘΥΣΜΟΥ
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∆ιάγραµµα 1: Πληθυσµιακή εξέλιξη ∆ήµου Αµαρουσίου 
Πηγή ∆εδοµένων: ΕΣΥΕ, Απογραφές πληθυσµού 

 
Στο ∆ιάγραµµα 1 παρουσιάζεται η εξέλιξη του πληθυσµού στο Μαρούσι από το 1920 µέχρι 

και το 2001. Ο πληθυσµός αυξήθηκε σηµαντικά από 3.450 σε 71.551 κατοίκους. Πιο 

συγκεκριµένα, το 1920 στην περιοχή ο πληθυσµός έφτανε τις 3.450 κατοίκους. Την επόµενη 

εικοσαετία ο πληθυσµός σχεδόν τριπλασιάστηκε φτάνοντας το 1943 τις 10.000 κατοίκους, και 

το Μαρούσι προάχθηκε σε ∆ήµο. To 1961 ο πληθυσµός του ∆ήµου έφτανε τις 20.000 

κατοίκους ενώ τις επόµενες δεκαετίες παρατηρείται εντυπωσιακή αύξηση. Πιο συγκεκριµένα 

τη δεκαετία 1971-1981 ο πληθυσµός αυξήθηκε κατά 80% φτάνοντας το 1981 τις 48.000 

περίπου κατοίκους. Τις επόµενες δεκαετίες ο ρυθµός της πληθυσµιακής αύξησης αρχίζει να 

µειώνεται. Σύµφωνα µε τα στοιχεία της ΕΣΥΕ το 1991 ο ∆ήµος Αµαρουσίου αριθµεί 64.092 

κατοίκους ενώ σύµφωνα µε την τελευταία απογραφή του 2001 ο πληθυσµός έφτασε τις 

71.551 κατοίκους. Σήµερα, εκτιµάται ότι ο πληθυσµός ανέρχεται περίπου στις 80.000 

κατοίκους. 

Η χωροθέτηση του Ολυµπιακού Αθλητικού κέντρου στο νότιο άκρο του ∆ήµου Αµαρουσίου 

αποτέλεσε τις τελευταίες δεκαετίες ισχυρό πόλο έλξης. Η εγκατάσταση µεγάλων 

επιχειρήσεων στον τοµέα των τραπεζών, των ασφαλειών και διαφόρων υπηρεσιών κατά 

µήκος της Λεωφόρου Κηφισίας και κατά µήκος της Αττικής Οδού οδήγησαν στη δηµιουργία 

του νέου κέντρου υπερτοπικών λειτουργιών και στην αύξηση των θέσεων εργασίας. Η χρήση 

της κατοικίας ενισχύθηκε λόγω του ανεπτυγµένου οδικού και συγκοινωνιακού δικτύου και της 
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εύκολης πρόσβασης στο κέντρο της Αθήνας, της ποιότητας περιβάλλοντος και των τοπικών 

εξυπηρετήσεων.  

Αποτέλεσµα όλων των παραπάνω παραγόντων ήταν η  ραγδαία αύξηση του πληθυσµού του 

∆ήµου Αµαρουσίου. Το διάγραµµα 2 που ακολουθεί δείχνει τον πληθυσµό ανά οµάδα 

ηλικιών σύµφωνα µε τα στοιχεία της ΕΣΥΕ για τα έτη 1991 και 2001.  Τη δεκαετία 1991-2001 

ο οικονοµικά ενεργός πληθυσµός (15-64 χρόνων) του ∆ήµου αυξήθηκε. Αύξηση 

παρατηρείται επίσης και στον αριθµό των ατόµων άνω των 65 ετών. Σε αντίθεση µε την 

αύξηση που παρουσιάζουν οι παραπάνω οµάδες ηλικιών, ο αριθµός των ατόµων ηλικίας 0-

14 ετών µειώνεται όλο και πιο πολύ λόγω του φαινοµένου της υπογεννητικότητας µε 

αποτέλεσµα να αυξάνεται ο δείκτης γήρανσης. 
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∆ιάγραµµα 2: Πληθυσµός ανά οµάδες ηλικιών 
Πηγή ∆εδοµένων: ΕΣΥΕ, Απογραφές πληθυσµού 1991, 2001 

 

Στα διαγράµµατα 3 και 4 που ακολουθούν  φαίνεται η µεταβολή του πλήθους και η δοµή των 

νοικοκυριών αντίστοιχα τη δεκαετία 1991-2001 στο ∆ήµο Αµαρουσίου. 
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∆ιάγραµµα 3: Μεταβολή νοικοκυριών 
Πηγή ∆εδοµένων: ΕΣΥΕ, Απογραφές νοικοκυριών 1991, 2001 
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∆ιάγραµµα 4: ∆οµή νοικοκυριών 
Πηγή ∆εδοµένων: ΕΣΥΕ, Απογραφές νοικοκυριών 1991, 2001 

 
 

Σύµφωνα µε τα στοιχεία της ΕΣΥΕ το πλήθος των νοικοκυριών παρουσίασε αύξηση την 

παραπάνω δεκαετία της τάξης του 22%. Όσον αφορά τη δοµή των νοικοκυριών τη δεκαετία 

1991-2001 τα µονοµελή, διµελή και τριµελή νοικοκυριά αυξάνονται, τα τετραµελή και 

πενταµελή µειώνονται ενώ τα εξαµελή δεν παρουσιάζουν αξιοσηµείωτη µεταβολή. Παρόλα 

αυτά όµως τα τετραµελή νοικοκυριά εξακολουθούν να αποτελούν την πλειοψηφία,  µε τα 

τριµελή και διµελή νοικοκυριά να αυξάνονται σηµαντικά. 

Τα παραπάνω αποτελέσµατα στη δοµή των νοικοκυριών είναι αναµενόµενα και οφείλονται 

κυρίως στη µείωση του αριθµού των γεννήσεων, ενός φαινοµένου που πλήττει ολόκληρη  

την Ελλάδα. 

 
 
Στον χάρτη 2 που ακολουθεί παρουσιάζεται ο πληθυσµός της κάθε ΠΕ. Ο πραγµατικός 

πληθυσµός διαφοροποιείται σηµαντικά στις 17 Πολεοδοµικές Ενότητες του ∆ήµου.  
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Χάρτης 2: Πραγµατικός Πληθυσµός ανά Πολεοδοµική Ενότητα ∆ήµου Αµαρουσίου, 2001 

Πηγή ∆εδοµένων: Μελέτες Σύµβουλοι Ε.Π.Ε. – Planning Group (2008), «Επιχειρησιακό Πρόγραµµα 
του ∆ήµου Αµαρουσίου για την περίοδο 2007-2010-Παραδοτέο 1 ’’Στρατηγικός Σχεδιασµός’’», Αθήνα, 

Ίδια επεξεργασία 
 
 
Πιο συγκεκριµένα, στον Άγιο Θωµά, το Νέο Μαρούσι και το Στούντιο Α ο πραγµατικός 

πληθυσµός δεν ξεπερνά τις 2.000 κατοίκους. Στις ΠΕ Παράδεισος, Σωρός, Κέντρο και Νέα 

Λέσβος ο πληθυσµός κυµαίνεται µεταξύ 2.001 και 4.000 ενώ ο αριθµός των ατόµων είναι 

µεγαλύτερος (4.001-6.000) στη Νέα Φιλοθέη, στις Εργατικές Κατοικίες, στον Άγιο Νικόλαο 

και στα Ανάβρυτα. Ο µεγαλύτερος αριθµός ατόµων ( > 6.000) βρίσκεται στις Πολεοδοµικές 

Ενότητες Πολύδροσο, Κοκκινιά, Άγιοι Ανάργυροι και Νέο Τέρµα οι οποίες (εκτός από το 

Πολύδροσο) βρίσκονται περιµετρικά του παραδοσιακού κέντρου του ∆ήµου Αµαρουσίου. 

 

 

4.6 Πληθυσµιακές πυκνότητες 
 

Ο ∆ήµος Αµαρουσίου χαρακτηρίζεται από χαµηλές πληθυσµιακές πυκνότητες. Σύµφωνα µε 

τα στοιχεία της ΕΣΥΕ το 1991 η πυκνότητα του πληθυσµού στο σύνολο του δήµου ήταν 48 

κάτοικοι/Ha και το 1996 ήταν 52 κάτοικοι/Ha. Παρόλο που η περιοχή  γνώρισε και γνωρίζει τα 

τελευταία χρόνια µεγάλη οικιστική ανάπτυξη, η πληθυσµιακή πυκνότητα δεν αυξάνεται 
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σηµαντικά. Η µικρή αύξηση της πληθυσµιακής πυκνότητας οφείλεται στην ύπαρξη εντός των 

διοικητικών ορίων του δήµου µεγάλων εκτάσεων χώρων πρασίνου όπως το Άλσος Συγγρού, 

το κτήµα Καρέλλα, το οικόπεδο Μιµικοπούλου, µικρές διάσπαρτες πλατείες, 

προστατευόµενες περιοχές κ.α. οι οποίες προστατεύονται από την Ελληνική Νοµοθεσία και 

δεν επιτρέπεται η δόµησή τους. 

Μπορεί όταν παρατηρούµε το σύνολο του ∆ήµου να µην διαπιστώνουµε εντυπωσιακή 

αύξηση των πληθυσµιακών πυκνοτήτων δεν συµβαίνει όµως το ίδιο όταν παρατηρούµε κάθε 

πολεοδοµική ενότητα ξεχωριστά. 

Στην εικόνα 1 παρουσιάζονται οι πληθυσµιακές πυκνότητες για τα έτη 1991 και 2001. 

 
Εικόνα 1: Πληθυσµιακή πυκνότητα ∆ήµου Αµαρουσίου 1991-2001 

Πηγή ∆εδοµένων: ∆ιπλωµατική Εργασία: ’’Πόλοι εµπορίου και υπηρεσιών σε παρόδιους χώρους. 
Προβλήµατα – Επιπτώσεις. Το παράδειγµα του υπερτοπικού κέντρου Αµαρουσίου’’, Βασιλόπουλος 

Βασίλειος,  Αθήνα, 2008 
 

Τα παλαιότερα δοµηµένα τµήµατα της περιοχής όπως το κέντρο του Αµαρουσίου αλλά και οι 

περιοχές όπως η Λεωφόρος Κηφισίας που έχουν υποστεί ριζική αλλαγή τις τελευταίες 
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δεκαετίες παρουσιάζουν µεγαλύτερη αύξηση πυκνοτήτων. Οι πληθυσµιακές πυκνότητες σε 

περιοχές όπως το κέντρο όπου ήταν αυξηµένες αυξήθηκαν ακόµα περισσότερο, ενώ η 

µεγάλη ζήτηση για κατοικία και για χώρους εγκατάστασης επιχειρήσεων οδήγησε στην 

αύξηση των πληθυσµιακών πυκνοτήτων ακόµα και σε περιοχές µε χαµηλή πυκνότητα. 

Στο παραδοσιακό κέντρο της πόλης (ΠΕ1) παρατηρείται τη δεκαετία 1991-2001 αύξηση των 

πυκνοτήτων η οποία ήταν αναµενόµενη. Σε µία περιοχή η οποία είναι ήδη πληθυσµιακά 

κορεσµένη δεν αναµένουµε σηµαντικές αλλαγές τα επόµενα χρόνια. Σε αντίθεση όµως µε το 

κέντρο της πόλης υπάρχουν πολεοδοµικές ενότητες εκατέρωθεν της Λεωφόρου Κηφισίας 

όπως η περιοχή του Παραδείσου αλλά και αδόµητες εκτάσεις όπως η περιοχή του Αγίου 

Θωµά όπου τα τελευταία χρόνια έχουν αναπτυχθεί σε σηµαντικό βαθµό. Η αύξηση του 

πληθυσµού στις ήδη δοµηµένες περιοχές αλλά και η δόµηση αδόµητων επιφανειών µε 

σκοπό την ικανοποίηση της  ζήτησης για κατοικία έχουν αυξήσει την πληθυσµιακή πυκνότητα 

οδηγώντας τις περιοχές αυτές  στον κορεσµό. 

Στον χάρτη 3 παρουσιάζονται η πληθυσµιακές πυκνότητες για κάθε Πολεοδοµική Ενότητα 

ξεχωριστά.  

 

 
Χάρτης 3: Πληθυσµιακή Πυκνότητα ανά Πολεοδοµική Ενότητα ∆ήµου Αµαρουσίου, 2001 

Πηγή ∆εδοµένων: Μελέτες Σύµβουλοι Ε.Π.Ε. – Planning Group (2008), «Επιχειρησιακό Πρόγραµµα 
του ∆ήµου Αµαρουσίου για την περίοδο 2007-2010-Παραδοτέο 1 ’’Στρατηγικός Σχεδιασµός’’», Αθήνα, 

Ίδια επεξεργασία 
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Στον πίνακα 1 που ακολουθεί παρουσιάζονται αναλυτικά η έκταση, ο πληθυσµός και οι 

πληθυσµιακή πυκνότητα των πολεοδοµικών ενοτήτων του ∆ήµου. 

 
Πίνακας 1: Πληθυσµός 2001 και Πληθυσµιακή Πυκνότητα ανά ΠΕ  

Πηγή ∆εδοµένων: Μελέτες Σύµβουλοι Ε.Π.Ε. – Planning Group (2008), «Επιχειρησιακό Πρόγραµµα 
του ∆ήµου Αµαρουσίου για την περίοδο 2007-2010-Παραδοτέο 1 ’’Στρατηγικός Σχεδιασµός’’», Αθήνα 

 

Σύµφωνα µε τα παραπάνω στοιχεία υπάρχουν περιοχές όπως ο Άγιος Νικόλαος η οποία 

παρόλο που καταλαµβάνει µικρή έκταση (45.61 Ha) έχει υψηλή πληθυσµιακή πυκνότητα 

(94,51 άτοµα/ Ha) ενώ άλλες µε µεγαλύτερη έκταση όπως ο Άγιος Θωµάς (88 Ha) έχουν 

µικρή πληθυσµιακή πυκνότητα (15,52 άτοµα/ Ha) 

 

 

4.7 Οικοδοµική ανάπτυξη 
 

Ο ∆ήµος Αµαρουσίου είναι µία περιοχή η οποία τα προηγούµενα χρόνια χαρακτηρίζονταν 

από µεσαία πυκνότητα δόµησης. Αυτό οφείλονταν στην ύπαρξη αδόµητων ελεύθερων 

επιφανειών, στην ύπαρξη Ζωνών Οικιστικού Ελέγχου αλλά και στο γεγονός ότι πλήθος 

δραστηριοτήτων αναπτύχθηκαν σε συγκεκριµένες ζώνες, όπως κατά µήκος της λεωφόρου 
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Κηφισίας. Η κατάσταση αυτή τις τελευταίες δεκαετίες άρχισε να αλλάζει και η ανάπτυξη της 

οικοδοµικής δραστηριότητας οδήγησε στην πύκνωση της δόµησης σε αρκετές πολεοδοµικές 

ενότητες της περιοχής.  

Στην εικόνα 2  που ακολουθεί φαίνεται η εξέλιξη της πυκνότητας δόµησης στην πόλη του 

Αµαρουσίου τη δεκαετία 1991-2001. 

 

 
Εικόνα 2: Πυκνότητα κτιρίων ∆ήµου Αµαρουσίου 1991-2001 

Πηγή ∆εδοµένων: ∆ιπλωµατική Εργασία: ’’Πόλοι εµπορίου και υπηρεσιών σε παρόδιους χώρους. 
Προβλήµατα – Επιπτώσεις. Το παράδειγµα του υπερτοπικού κέντρου Αµαρουσίου’’, Βασιλόπουλος 

Βασίλειος, Αθήνα, 2008 
 

Κατά τη διάρκεια της δεκαετίας παρουσιάζεται αύξηση των πυκνοτήτων δόµησης σε 

ολόκληρο το ∆ήµο. Η µεγαλύτερη όµως αύξηση παρουσιάζεται στις πολεοδοµικές ενότητες 

οι οποίες βρίσκονται πλησίον στη Λεωφόρο Κηφισίας, στην Αττική Οδό και στο ΟΑΚΑ. Μετά 

και την ολοκλήρωση των Ολυµπιακών έργων η πυκνότητες δόµησης συνεχίζουν να 

αυξάνονται. 
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Τη δεκαετία 1999-2009 στο ∆ήµο Αµαρουσίου παρουσιάζεται αύξηση του κτιριακού 

αποθέµατος. Στο διάγραµµα 5 (σύµφωνα µε τα στοιχεία της ΕΣΥΕ) παρατηρείται µία συνεχή 

αυξητική τάση στην κατασκευή νέων οικοδοµών την τελευταία δεκαετία. Από το 1999 έως και 

το 2005 η οικοδοµική δραστηριότητα παρουσίαζε µεγάλο ρυθµό ανάπτυξης φτάνοντας το 

2005 στην κατασκευή 252 νέων οικοδοµών. Από το 2005 έως το 2009 συνεχίστηκε η 

ανάπτυξη της οικοδοµικής δραστηριότητας στην περιοχή αλλά µε πολύ µειωµένο ρυθµό 

αφού το 2009 κατασκευάστηκαν µόλις 64 νέες οικοδοµές. Συνολικά στο ∆ήµο Αµαρουσίου τη 

δεκαετία 1999-2009 κατασκευάστηκαν 1552 νέες οικοδοµές. Παρόλο που η πυκνότητα 

δόµησης αυξήθηκε, στα όρια του ∆ήµου βρίσκονται ακόµα µεγάλες αδόµητες επιφάνειες οι 

οποίες προσφέρονται τόσο για κατασκευή νέων κατοικιών όσο και για την ανάπτυξη 

επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων.  
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∆ιάγραµµα 5: Αριθµός νέων οικοδοµών 

Πηγή ∆εδοµένων: ΕΣΥΕ, Απογραφές νέων οικοδοµών 1999 - 2009 
 
 

Την ίδια δεκαετία σύµφωνα µε τα στοιχεία της ΕΣΥΕ (διάγραµµα 6) παρουσιάζεται αύξηση 

των νέων οικοδοµών που προορίζονται για κατοικία αλλά και σ’αυτή την περίπτωση ο 

ρυθµός ανάπτυξης είναι µεγαλύτερος από το 1999-2005 ενώ παρουσιάζει σηµαντική µείωση 

από το 2005-2009. Ο συνολικός αριθµός των νέων κατοικιών στην περιοχή έφτασε τις 7.664. 
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∆ιάγραµµα 6: Αριθµός νέων κατοικιών 

Πηγή ∆εδοµένων: ΕΣΥΕ, Απογραφές νέων οικοδοµών 1999 - 2009 
 

Η αποµάκρυνση των κατοίκων από το κέντρο της Αθήνας για καλύτερη ποιότητα ζωής, η 

επιθυµία για ελαχιστοποίηση της απόσταση κατοικίας-εργασίας λόγω της αύξησης 

εγκατάστασης δραστηριοτήτων στην περιοχή αλλά και το ανεπτυγµένο οδικό και 

συγκοινωνιακό δίκτυο οδήγησαν στην αύξηση της ζήτησης για νέες κατοικίες στο Μαρούσι. 

Σε αρκετές Πολεοδοµικές Ενότητες παρατηρείται αύξηση της οικοδοµικής δραστηριότητας 

και είναι σχεδόν βέβαιο ότι οι τάσεις αυτές θα επεκταθούν και στις Ζώνες Οικιστικού Ελέγχου 

και στις περιοχές εκτός σχεδίου. 

 

 

 

4.8 Οδικό δίκτυο - Συγκοινωνιακό δίκτυο 
 

Από την περιοχή του Αµαρουσίου διέρχονται σηµαντικοί οδικοί άξονες που εξυπηρετούν 

κυρίως υπερτοπικές µετακινήσεις. Παρακάτω παρουσιάζονται κύριες οδικές αρτηρίες: 

• Η Αττική Οδός, τµήµα της οποίας διέρχεται από την περιοχή και τη συνδέει µε το ∆ιεθνές 

Αεροδρόµιο Αθηνών «Ελευθέριος Βενιζέλος» στα νοτιοανατολικά και την εθνική οδό 

ΠΑΘΕ στα δυτικά.   

• Η Λεωφόρο Κηφισίας, διασχίζει κατά µήκος το ∆ήµο και συνδέει το κέντρο της Αθήνας και 

τον Πειραιά µε τα βόρεια προάστια. Πρόκειται για έναν ταχύ κυκλοφοριακό άξονα 

διαµπερής κυκλοφορίας και µεγάλους φόρτους.  

• Η Λεωφόρος Κύµης, έχει κατεύθυνση βορρά-νοτιοδυτικά και βρίσκεται στο νότιο τµήµα 

της πόλης του Αµαρουσίου. 
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Όσον αφορά τα µέσα σταθερής τροχιάς από το ∆ήµο Αµαρουσίου διέρχονται η γραµµή 1 του 

ΗΣΑΠ µε κατεύθυνση Βορρά –Νότου και ο προαστιακός σιδηρόδροµος ο οποίος διασχίζει 

την περιοχή µε κατεύθυνση Ανατολής-∆ύσης συνδέοντάς την µε το ∆ιεθνή Αερολιµένα 

Αθηνών και µε την πόλη της Κορίνθου. 

Εκτός από τους παραπάνω µεγάλους υπερτοπικούς άξονες κυκλοφορίας την περιοχή 

διασχίζουν και άλλοι σηµαντικοί άξονες όπως η οδός Αµαρουσίου-Χαλανδρίου, η οδός 

Πεντέλης και η οδός Σπύρου Λούη. Από τη Λεωφόρο Κηφισίας και την Αττική Οδό η πόλη 

του Αµαρουσίου διασπάται σε τέσσερα κοµµάτια. Το παραπάνω οδικό δίκτυο κατακερµατίζει 

τον αστικό ιστό αφού εξυπηρετεί υπερτοπικές µετακινήσεις οι οποίες δηµιουργούν 

προβλήµατα στις µετακινήσεις µεταξύ των γειτονιών της πόλης του Αµαρουσίου. 

Ο ∆ήµος Αµαρουσίου έχοντας ένα τόσο ανεπτυγµένο οδικό δίκτυο εξυπηρετείται και από 

έναν ικανοποιητικό αριθµό µέσων µαζικής µεταφοράς όπου λόγω της εύκολης πρόσβασης 

και της σύνδεσής τους  µε το υπόλοιπο Λεκανοπέδιο δίνουν νέα ώθηση στην εµπορική, 

οικονοµική και οικιστική ανάπτυξη της περιοχής. Το συγκοινωνιακό δίκτυο περιλαµβάνει 26 

γραµµές λεωφορείων του ΟΑΣΑ, τον Ηλεκτρικό Σιδηρόδροµο, τον προαστιακό σιδηρόδροµο 

και τη δηµοτική συγκοινωνία.  

Πιο συγκεκριµένα από την πόλη διέρχονται η κάτωθι γραµµές αστικών συγκοινωνιών: 

 
402 ΣΤ.ΚΑΤΕΧΑΚΗ - ΠΟΛΥ∆ΡΟΣΟ 
410 ΑΝΩ ΜΕΛΙΣΣΙΑ - ΟΑΚΑ 
411 ΣΤ.∆ΟΥΚ.ΠΛΑΚΕΝΤΙΑΣ - ΣΙΣΜΑΝΟΓΛΕΙΟ - ΧΑΛΑΝ∆ΡΙ 
412 ΠΟΛΥ∆ΡΟΣΟ - ΝΕΑ ΠΕΝΤΕΛΗ 
421 ΑΓΙΟΙ ΑΝΑΡΓΥΡΟΙ - ΑΓΙΑ ΠΑΡΑΣΚΕΥΗ 
441 ΣΤ.ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ - ΧΑΛΑΝ∆Ρ Ι- ΑΓ.ΠΑΡΑΣΚΕΥΗ 
444 ΣΤ.ΧΑΛΑΝ∆ΡΙ - ΓΑΛΑΤΣΙ - ΣΤ.ΑΝΩ ΠΑΤΗΣΙΩΝ 
446 ΣΤ.ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ - ΝΟΣ.ΠΕΝΤΕΛΗΣ 
500 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΚΗΦΙΣΙΑ 
501 ΠΕΥΚΗ - ΜΑΡΟΥΣΙ Α 
527 ΠΕΥΚΗ - ΜΑΡΟΥΣΙ Β 
541 ΜΕΤΑΜΟΡΦΩΣΗ - ΣΤ.ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ 
550 Π.ΦΑΛΗΡΟ - ΚΗΦΙΣΙΑ 
555 ∆ΙΑ∆ΙΜΟΤΙΚΗ ΣΥΓΚΟΙΝΩΝΙΑ ΒΟΡΕΙΩΝ ΠΡΟΑΣΤΙΩΝ 
602 ΝΕΑ ΙΩΝΙΑ – ΚΑΛΟΓΡΕΖΑ - ΣΤ.ΠΑΝΟΡΜΟΥ 
642 ΝΕΑ ΙΩΝΙΑ – ΗΡΑΚΛΕΙΟ - ΠΕΥΚΗ 
Α7 ΚΑΝΙΓΓΟΣ - ΚΗΦΙΣΙΑ 
Α8 ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ - ΝΕΑ ΙΩΝΙΑ - ΜΑΡΟΥΣΙ 
Β7 ΚΑΝΙΓΓΟΣ - ΚΗΦΙΣΙΑ - ΝΕΑ ΚΗΦΙΣΙΑ 
Ε14 ΣΥΝΤΑΓΜΑ - ΟΑΚΑ - ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΠΑΙ∆ΕΙΑΣ 
Μ1 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΚΗΦΙΣΙΑ 
Π2 ΑΝΩ ΛΙΟΣΙΑ - ΑΕΡΟ∆ΡΟΜΙΟ 
Χ14 ΣΥΝΤΑΓΜΑ - ΚΗΦΙΣΙΑ 
Χ40 ΟΑΚΑ-ΑΧΑΡΝΑΙ - ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ-ΧΩΡΙΟ 
Χ41 ΟΑΚΑ - ΑΧΑΡΝΑΙ - ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ 
Χ93 ΣΤ.ΥΠΕΡ.ΛΕΩΦ.ΚΗΦΙΣΟΥ - ΑΕΡΟΛΙΜΕΝΑΣ ΑΘΗΝΩΝ 

 
Πίνακας 2: Λεωφορειακές Γραµµές που διέρχονται από το ∆ήµο Αµαρουσίου 

Πηγή: ΟΑΣΑ, www.oasa.gr
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Εικόνα 3: Συγκοινωνιακό ∆ίκτυο ∆ήµου Αµαρουσίου 
Πηγή: ΟΑΣΑ, www.oasa.gr

Πολύ σηµαντική είναι αδιαµφισβήτητα και η ύπαρξη των µέσων σταθερής τροχιάς 

(ηλεκτρικός και προαστιακός).  

Ηλεκτρικός Σιδηρόδροµος: Στα διοικητικά όρια του ∆ήµου Αµαρουσίου υπάρχουν τέσσερις 

σταθµοί του ΗΣΑΠ ( Ειρήνη, Νερατζιώτισσα, Μαρούσι, Κατ). Ο σταθµός Ειρήνη βρίσκεται 

πλησίον του Ολυµπιακού σταδίου. Εξυπηρετεί κυρίως τους επισκέπτες των ολυµπιακών 

εγκαταστάσεων, των σχολών ΣΕΛΕΤΕ αλλά και των κατοίκων της περιοχής Ψαλίδι. Ο 

σταθµός Νερατζιώτισσα εξυπηρετεί κυρίως τους επισκέπτες λόγω της ύπαρξης στην περιοχή 

της υπεραγοράς ‘’The Mall Athens’’ και του Υπουργείου Παιδείας. Η στάση Μαρούσι 

βρίσκεται στο κέντρο του ∆ήµου και εξυπηρετεί τις µετακινήσεις δηµοτών και επισκεπτών. 

Τέλος, η στάση ΚΑΤ εξυπηρετεί την κίνηση από και προς το νοσοκοµείο ΚΑΤ το οποίο είναι 

και το µόνο δηµόσιο νοσοκοµείο που υπάρχει στην ευρύτερη περιοχή.  

Προαστιακός Σιδηρόδροµος: Συνδέει το ∆ιεθνή Αερολιµένα Αθηνών µε την πόλη της 

Κορίνθου. Στα όρια της πόλης του Αµαρουσίου έχει δύο σταθµούς, το σταθµό Κηφισίας και 

το σταθµό Νερατζιώτισας όπου συνδέεται µε τον ηλεκτρικό σιδηρόδροµο. 

Εξίσου σηµαντικός είναι και ο ρόλος της δηµοτικής συγκοινωνίας η οποία εξυπηρετεί ένα 

µεγάλο µέρος µετακινήσεων στα όρια του ∆ήµου Αµαρουσίου. Συνδέει περιοχές του ∆ήµου 

οι οποίες δεν εξυπηρετούνται από τον ΟΑΣΑ µε το κέντρο της πόλης, µε στάσης αστικών 

λεωφορείων καθώς και µε τον ηλεκτρικό και προαστιακό σιδηρόδροµο. Ο ∆ήµος για την 
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εξυπηρέτηση των δηµοτών αλλά και των επισκεπτών διαθέτει: 19 λεωφορεία αστικού τύπου, 

2 λεωφορεία φυσικού αερίου και 2 λεωφορεία µε σύµβαση εκµίσθωσης µε την ΕΘΕΛ. 

∆ροµολόγια δηµοτικής συγκοινωνίας: 
010  ΗΣΑΠ - ΦΙΛΟΘΕΗ 

020  ΨΑΛΙ∆Ι - ΝΕΑ ΛΕΣΒΟΣ 

030  ΗΣΑΠ -ΣΙΣΜΑΝΟΓΛΕΙΟ 

040  ΗΣΑΠ - ΠΟ∆Υ∆ΡΟΣΟ 

050  ΗΣΑΠ - ΚΑΤ – ΑΓΙΟΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ 

060  ΗΣΑΠ – ΠΑΡΑ∆ΕΙΣΟΣ 

∆ιαδηµοτική γραµµή Μαρούσι- Πεύκη – Λυκόβρυση 

 

 

4.9 Πεζοδρόµια – Πεζόδροµοι – Ποδηλατοδρόµοι 
[Πηγή ∆εδοµένων: Μελέτες Σύµβουλοι Ε.Π.Ε. – Planning Group (2008), «Επιχειρησιακό Πρόγραµµα 
του ∆ήµου Αµαρουσίου για την περίοδο 2007-2010-Παραδοτέο 1 ’’Στρατηγικός Σχεδιασµός’’», Αθήνα] 
 

Η κατάσταση των πεζοδροµίων στο ∆ήµο Αµαρουσίου έχει βελτιωθεί κυρίως στις κεντρικές 

περιοχές τα τελευταία χρόνια  λόγω των αναπλάσεων που έγιναν ενώ στο ανατολικό και 

δυτικό τµήµα της πόλης έχουν κατασκευαστεί καινούργια πεζοδρόµια. Παρόλα αυτά όµως 

υπάρχουν ισχυρές διαφοροποιήσεις µεταξύ των πολεοδοµικών ενοτήτων της περιοχής. 

Όσον αφορά της πεζοδροµήσεις έχουν δηµιουργηθεί αρκετοί πεζόδροµοι και δρόµοι ήπιας 

κυκλοφορίας. Το µεγαλύτερο µέρος του παραδοσιακού κέντρου έχει πεζοδροµηθεί καθώς 

επίσης έχει προχωρήσει η πεζοδρόµηση και σε άλλες περιοχές του ∆ήµου Αµαρουσίου. Στην 

πόλη του Αµαρουσίου δεν υπάρχει κανένας διαµορφωµένος ποδηλατοδρόµος παρά µόνο οι 

οδοί ήπιας κυκλοφορίας. 

 
 
 

Φυσικό Περιβάλλον  
[Πηγή ∆εδοµένων: Μελέτες Σύµβουλοι Ε.Π.Ε. – Planning Group (2008), «Επιχειρησιακό Πρόγραµµα 
του ∆ήµου Αµαρουσίου για την περίοδο 2007-2010-Παραδοτέο 1 ’’Στρατηγικός Σχεδιασµός’’», Αθήνα] 
 

Οι χώροι πρασίνου, οι πλατείες και οι παιδικές χαρές αποτελούν σηµαντικούς πόλους 

αναψυχής για τους δηµότες Αµαρουσίου αλλά και για τους κατοίκους της ευρύτερης 

περιοχής. 

 
Πλατείες 

Στην πόλη του Αµαρουσίου υπάρχει ένα σηµαντικός αριθµός πλατειών και χώρων πρασίνου 

και τα τελευταία χρόνια παρουσιάζεται περεταίρω αύξηση στις εκτάσεις των πλατειών. Η 
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∆ηµοτική Αρχή τα τελευταία χρόνια καταβάλει µεγάλες προσπάθειες µέσω των 

προγραµµάτων αναπλάσεων να τις ανάδειξη σε πόλους έλξης για την αναψυχή των πολιτών. 

Παρόλα αυτά όµως πολλές πλατείες έχουν καταληφθεί από επιχειρήσεις όπως καφετέριες 

και εστιατόρια µε αποτέλεσµα να µειώνεται ο ελεύθερος χώρος τους. 

 
Χώροι Πρασίνου 

Στα όρια του δήµου Αµαρουσίου υπάρχουν χώροι πρασίνου οι οποίοι αποτελούν πόλους 

έλξης τόσο για τους κατοίκους του ∆ήµου όσο και για την ευρύτερη περιοχή. Οι µεγαλύτεροι 

σε έκταση εξ’ αυτών είναι: 

• Το Άλσος του κτήµατος Συγγρού, έκτασης 950.000 µ2, εκ των οποίων τα 700.000 και 

πλέον αποτελούν ένα µοναδικό φυσικό δάσος.  

• Το κτήµα Καρέλλα, συνολικής έκτασης 128.000 µ2 περίπου, εκ των οποίων τα 27.500 

µ2 είναι χαρακτηρισµένα ως δασική έκταση.  

• Το οικόπεδο Μιµικόπουλου, έκτασης 35.000 µ2 εκ των οποίων τα 20.000 µ2 είναι 

δεντροφυτεµένα και είναι χαρακτηρισµένα ως δασική έκταση. 

• Το κτήµα του Ιππικού Οµίλου, έκτασης 22.500 µ2 περίπου.  

Το Άλσος Συγγρού  είναι η µόνη από τις παραπάνω εκτάσεις η οποία δεν έχει ιδιαίτερη 

οργάνωση και φύλαξη.  Συχνά ο ∆ήµος οργανώνει πολιτιστικές εκδηλώσεις οι οποίες λόγω 

της ελλιπούς φύλαξης και οργάνωσης µπορεί να προκαλέσουν προβλήµατα όπως θόρυβο, 

ατµοσφαιρική ρύπανση, κυκλοφορικές συµφορήσεις, κίνδυνο πυρκαγιάς αλλά και 

καταστροφές βλάστησης. Το άλσος Συγγρού βρίσκεται στη βορειοανατολική πλευρά της 

πόλης του Αµαρουσίου µε αποτέλεσµα να µην καλύπτει τις ανάγκες πρασίνου και ελεύθερων 

χώρων για όλο το ∆ήµο. Λόγω της σπουδαιότητάς του και του µεγέθους του έχει υπερτοπικό 

χαρακτήρα. 

Η έντονη δόµηση ελεύθερων χώρων αλλά και η αύξηση του συντελεστή δόµησης 

δηµιουργούν επιτακτική την ανάγκη κατασκευής και άλλων κοινόχρηστων πλατειών και 

ελεύθερων χώρων.  

 

Παιδικές χαρές 

Στο ∆ήµο Αµαρουσίου υπάρχει ένας ικανοποιητικός αριθµός παιδικών χαρών οι οποίες 

έχουν πρόσφατα αναπλαστεί και περιλαµβάνουν σύγχρονες υποδοµές, πλακοστρώσεις, 

ηλεκτροφωτισµό και φυτεύσεις δένδρων. Παρόλα αυτά διαπιστώνεται έλλειψη στις 

εξοπλισµένες παιδικές χαρές και σε πολλές από αυτές η συντήρηση και η φύλαξη είναι 

ελλείπεις. 
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5 ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ 
 

5.1 Οριοθέτηση και περιγραφή της περιοχής µελέτης 
 

Σύµφωνα µε το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο του ∆ήµου Αµαρουσίου οι περιοχές χρήσεων 

Πολεοδοµικών Κέντρων στην περιοχή είναι δύο, το παραδοσιακό κέντρο και το υπερτοπικό 

πολεοδοµικό κέντρο της Λεωφόρου Κηφισίας.  

Στην παρούσα εργασία, η περιοχή µελέτης είναι το παραδοσιακό τοπικό κέντρο του ∆ήµου 

Αµαρουσίου. Ανήκει στην πολεοδοµική ενότητα 1 της περιοχής (ΠΕ1), και περικλείεται από 

τις οδούς Θησέως, ∆. Ράλλη, Παλαιολόγου, Γαρδέλη, Σαλαµίνας, Μητροπόλεως, Βασ. 

Σοφίας, 28ης Οκτωβρίου, Μιλτιάδου, Παν. Τσαλδάρη και Θεµιστοκλέους. Καθορίζεται βόρεια 

από τα όρια του ∆ήµου Αµαρουσίου µε το ∆ήµο Κηφισιάς, ανατολικά µε τη λεωφόρο 

Κηφισίας, νότια από τις οδούς Θησέως και Μητροπόλεως και δυτικά από τις γραµµές του 

ΗΣΑΠ και έχει συνολική έκταση 11,38 Ha. 

 

 
 

Εικόνα 4: Οριοθέτηση Παραδοσιακού Κέντρου ∆ήµου Αµαρουσίου 
Πηγή: Google Earth 

 

Το παραδοσιακό Πολεοδοµικό κέντρο αποτελεί τον πρώτο βασικό οικιστικό πυρήνα του 

∆ήµου Αµαρουσίου. Μέχρι και τη δεκαετία του 1960 διέθετε ένα οργανωµένο παραδοσιακό 
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κέντρο µε περιορισµένης έκτασης εµπορικές δραστηριότητες όπως αυτή του λιανικού 

εµπορίου, ενώ το κέντρο της Αθήνας αποτελούσε το υπερτοπικό κέντρο της περιοχής. Στα 

µέσα της δεκαετίας του 1970 η εικόνα του δήµου υπέστη αρκετές αλλαγές οι οποίες όµως 

δεν επηρέασαν το παραδοσιακό κέντρο. 

Η ανάπτυξη υπερτοπικών δραστηριοτήτων κατά µήκος της Λεωφόρου Κηφισίας τη δεκαετία 

του 1990 οδήγησε στην υποβάθµιση του κέντρου. Το παραδοσιακό κέντρο υποβαθµίστηκε 

σε τοπικό κέντρο λιανικού εµπορίου και αναψυχής µε υπερτοπικό κέντρο της περιοχής, τη 

Λεωφόρο Κηφισίας. 

Οι επιπτώσεις της αλλαγής αυτής δεν άργησαν να φανούν. Καταχρήσεις κοινόχρηστων 

χώρων, καταλήψεις πεζοδροµίων από τραπεζοκαθίσµατα, αυτοκίνητα που δυσκολεύουν και 

πολλές φορές καθιστούν ανέφικτη την προσπέλαση των χώρων από τους πεζούς και τα 

άτοµα µε ειδικές ανάγκες καθώς και η αυθαιρεσία στο βωµό της περισσότερης δόµησης και 

των ιδιωτικών χώρων στάθµευσης είναι τα βασικότερα προβλήµατα που παρουσιάστηκαν 

στο παραδοσιακό κέντρο. Το κέντρο του Αµαρουσίου σήµερα εξυπηρετεί βασικές λειτουργίες 

όπως το λιανικό εµπόριο, η αναψυχή και η διοίκηση. 

 

 

5.2 Το λιανικό εµπόριο στο παραδοσιακό κέντρο του Αµαρουσίου 
 

Η κυριότερη δραστηριότητα τριτογενούς τοµέα που χωροθετείται στο κέντρο του ∆ήµου 

Αµαρουσίου είναι το λιανικό εµπόριο. Έχει κυρίως τοπικό χαρακτήρα αφού εξυπηρετεί 

πρωτίστως τους κατοίκους της περιοχής αλλά λειτουργεί επίσης και σαν αγορά που αποτελεί 

πόλο έλξης για τους κατοίκους γειτονικών περιοχών όπως η Πεύκη, η Κηφισιά, το Νέο 

Ηράκλειο κ.α. 

 Κυριαρχούν µικρά καταστήµατα γυναικείας, ανδρικής και παιδικής ένδυσης και υπόδησης, 

κοσµηµατοπωλεία, καταστήµατα οικιακών ειδών κ.α. τα οποία ανήκουν κυρίως σε 

οικογενειακές επιχειρήσεις. Έπειτα από την καταγραφή των χρήσεων γης που 

πραγµατοποιήθηκε στο παραδοσιακό κέντρο καταλήξαµε στο συµπέρασµα ότι υπάρχουν  

δύο τύποι: ελληνικές οικογενειακές επιχειρήσεις και επιχειρήσεις ελληνικών και ξένων 

αλυσίδων οι οποίες δραστηριοποιούνται σε: 

• καταστήµατα καταναλωτικών αγαθών (ένδυση, υπόδηση) 

• καταστήµατα εστίασης και ελεύθερου χρόνου (καφετέριες, fast food) 

• καταστήµατα διαρκών αγαθών (έπιπλα, ηλεκτρικά είδη) 

• καταστήµατα τροφίµων (σούπερ µάρκετ) 
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Τα περισσότερα καταστήµατα λιανικού εµπορίου χωροθετούνται στο πεζοδροµηµένο δίκτυο 

του κέντρου. Λόγω όµως των υψηλών ενοικίων εντός των πεζοδρόµων  πολλοί είναι εκείνοι 

οι οποίοι επιλέγουν να χωροθετήσουν το κατάστηµά τους σε οδό πλησίον του 

πεζοδροµηµένου δικτύου όπου τα ενοίκια είναι χαµηλά. 

Τα καταστήµατα εµπορίου καταναλωτικών και διαρκών αγαθών συνυπάρχουν σε µικρό 

βαθµό µε τα καταστήµατα εστίασης και ελεύθερου χρόνου. Η γραµµή του ηλεκτρικού 

σιδηρόδροµου αποκόπτει τους δύο κλάδους. Στην παρακάτω εικόνα παρουσιάζεται η 

χωροθέτηση των κλάδων του εµπορίου. 

 

 
  Εικόνα 5: Περιοχές ανάπτυξης του εµπορικού κλάδου στην περιοχή µελέτης 

Πηγή: Google Earth 
 

Τα καταστήµατα ελεύθερου χρόνου και εστίασης έχουν κυρίως αναπτυχθεί γραµµικά 

παράλληλα στη σιδηροδροµική γραµµή (περιοχή που οριοθετείται µε ροζ περίγραµµα) ενώ 

στην περιοχή η οποία οριοθετείται µε το µπλε περίγραµµα είναι χωροθετηµένα τα 

καταστήµατα λιανικού εµπορίου. Πρόκειται για µία περιοχή η οποία επεκτείνεται από το 

σταθµό του ΗΣΑΠ µέχρι τη Λεωφόρο Κηφισίας. Τελευταία, έκαναν την εµφάνισή τους χώροι 

αναψυχής και στην περιοχή όπου µέχρι πρόσφατα υπήρχαν καταστήµατα καταναλωτικών 

αγαθών αφού εκεί υπάρχει µεγαλύτερη καταναλωτική κίνηση. Με την επέκταση των χώρων 

αναψυχής υπάρχει ο κίνδυνος να εκτοπιστεί το λιανικό εµπόριο αφού  οι ιδιοκτήτες των 

χώρων που βρίσκονται στον κεντρικό πεζόδροµο θα προτιµήσουν να τους ενοικιάσουν για 

χρήση αναψυχής λόγω των µεγαλύτερων κερδών που αποφέρει η χρήση αυτή.     

Λόγω της κατάτµησης της γης σε µικρά τεµάχια και της έλλειψης χώρων στάθµευσης 

αυτοκινήτων στο παραδοσιακό κέντρο του Αµαρουσίου έχουν εγκατασταθεί µικρά 
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καταστήµατα τροφίµων για την εξυπηρέτηση των καθηµερινών αναγκών των καταναλωτών 

ενώ µεγάλες αλυσίδες καταστηµάτων τροφίµων όπως ο Μαρινόπουλος και το Carrefour 

έχουν εγκατασταθεί στο υπερτοπικό κέντρο. 

 

 

5.3 Οδικό και Συγκοινωνιακό ∆ίκτυο 
 

Το παραδοσιακό Πολεοδοµικό Κέντρο βρίσκεται έξω από τους βασικούς οδικούς άξονες. Με 

τη Λεωφόρο Κηφισίας συνδέεται µέσω τοπικών οδών σε τρία σηµεία. Κατά µήκος των 

τοπικών οδών αναπτύσσονται κυρίως εµπορικές λειτουργίες αλλά και λειτουργίες 

εξυπηρέτησης τοπικού επιπέδου. Το οδικό δίκτυο του κέντρου είναι στενό και πυκνό µε 

αυξηµένη κίνηση, έντονα κυκλοφοριακά προβλήµατα, προβλήµατα στάθµευσης και κίνησης 

πεζών.  

Το κέντρο του Αµαρουσίου εξυπηρετείται συγκοινωνιακά από έναν ικανοποιητικό αριθµό 

µέσων µαζικής µεταφοράς. Από την περιοχή διέρχονται 5 γραµµές λεωφορείων του ΟΑΣΑ, η 

γραµµή 1 του ΗΣΑΠ και η δηµοτική συγκοινωνία. Πιο συγκεκριµένα από το κέντρο διέρχονται 

οι κάτωθι γραµµές αστικών συγκοινωνιών: 

 
446 ΣΤ.ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ - ΝΟΣ.ΠΕΝΤΕΛΗΣ 
501 ΠΕΥΚΗ - ΜΑΡΟΥΣΙ Α 
527 ΠΕΥΚΗ - ΜΑΡΟΥΣΙ Β 
541 ΜΕΤΑΜΟΡΦΩΣΗ - ΣΤ.ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ 
Α8 ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ - ΝΕΑ ΙΩΝΙΑ - ΜΑΡΟΥΣΙ

 
Πίνακας 3: Λεωφορειακές Γραµµές που διέρχονται από την περιοχή µελέτης 

Πηγή: Πηγή: ΟΑΣΑ, www.oasa.gr
 

Πολύ σηµαντική είναι αδιαµφισβήτητα και η ύπαρξη µέσου σταθερής τροχιάς (ηλεκτρικός). Οι 

επιπτώσεις της ύπαρξης του τρένου είναι πολλές. Λόγω της εύκολης πρόσβασης και της 

σύνδεσης µε το υπόλοιπο Λεκανοπέδιο-αφού το τρένο συνδέεται µε το µετρό µετά από 

στάσεις- δίνει νέα ώθηση στην εµπορική, οικονοµική και οικιστική ανάπτυξη. 

Σχεδόν όλες οι γραµµές τις δηµοτικής συγκοινωνίας έχουν αφετηρία στο παραδοσιακό 

κέντρο και παίζουν εξίσου σηµαντικό ρόλο για τις µετακινήσεις των κατοίκων της περιοχής 

αφού συνδέουν το κέντρο µε τις αποµακρυσµένες περιοχές του ∆ήµου Αµαρουσίου.  

 

 

5.4 Πεζοδρόµια – Πεζόδροµοι - Ποδηλατοδρόµοι 

Το µεγαλύτερο µέρος του παραδοσιακού κέντρου έχει πεζοδροµηθεί και πολλοί δρόµοι 

έχουν µετατραπεί σε δρόµους ήπιας κυκλοφορίας µετά και την ανάπλαση του κέντρου µε 
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αφορµή τους Ολυµπιακούς Αγώνες. Όπως σε ολόκληρο το ∆ήµο Αµαρουσίου έτσι και στην 

περιοχή µελέτης δεν υπάρχει κανένας διαµορφωµένος ποδηλατοδρόµος. 

 

 

5.5 Συντελεστής δόµησης 
[Πηγή ∆εδοµένων: Τσαγκαράτος Σ., Γεωργιάδης Φ., Μιτσακάκη Α., Θεολογίτης Α., (2003), Μελέτη 
εγκατάστασης χωριού δηµοσιογράφων, (Το τεύχος εκπονήθηκε µε στόχο την υποστήριξη των τελικών 
νοµοθετικών ρυθµίσεων που προωθούντο και αφορούσαν πολεοδοµικά θέµατα του έργου), ΑΣΠΑ 
Α.Ε. (Αστικές Περιβαλλοντικές Αναπλάσεις), Αθήνα.] 
 

Το τµήµα του κέντρου του ∆ήµου Αµαρουσίου το οποίο ήταν εντός σχεδίου πόλεως 

δοµήθηκε στην πλειοψηφία του µε συντελεστή δόµησης 1.2 και 1.6. 

Με την αναθεώρηση του εγκεκριµένου σχεδίου του ∆ήµου Αµαρουσίου (ΦΕΚ 1326/∆/93) ο 

συντελεστής δόµησης στην πολεοδοµική ενότητα (ΠΕ1) ορίζεται σε 1 εκτός από τα Ο.Τ. 100 

και 101 που παραµένει 0,6. Παρόλο που η υλοποιηµένη δόµηση είναι λιγότερο από 60% το 

κέντρο ασφυκτιά γιατί έχει θεµελιωθεί σένα υπόβαθρο πολύ µικρών οικοπέδων. 

 

 

5.6 Αντικειµενικές Αξίες 

Οι αντικειµενικές αξίες των ακινήτων ορίζονται από το Υπουργείο Οικονοµικών και 

επαναπροσδιορίζονται σε τακτά χρονικά διαστήµατα  ανάλογα µε τις µεταβολές της αγοράς 

και της ζήτησης. Στην παρούσα διπλωµατική εργασία χρησιµοποιήθηκαν οι αντικειµενικές 

αξίες του 2007. 

Τιµές ζώνης: Με τον όρο τιµή ζώνης εννοούµε την ενιαία τιµή αφετηρίας που έχει κάθε 

ακίνητο το οποίο βρίσκεται στη ζώνη αυτή και αναφέρεται στη συνολική αξία κτίσµατος και 

οικοπέδου που αναλογεί σε ένα τετραγωνικό µέτρο επιφάνειας, καινούργιας κατοικίας ή 

διαµερίσµατος στο πρώτο όροφο της οικοδοµής µε πρόσοψη σε ένα µόνο δρόµο και µε 

συντελεστή εµπορικότητας ίσο µε τη µονάδα  (ΠΟΛ.1149/9.6.1994). 

Το παραδοσιακό κέντρο ανήκει στην ΙΑ Ζώνη του ∆ήµου Αµαρουσίου και της Τιµή Ζώνης  

είναι 1850€ ανά τµ. 

 

Συντελεστής εµπορικότητας: Ως συντελεστής εµπορικότητας ορίζεται ο συντελεστής 

εκείνος που είναι µεγαλύτερος ή ίσος µε τη µονάδα και εκφράζει την εµπορικότητα ενός 

δρόµου ή ενός τµήµατος δρόµου µιας συγκεκριµένης ζώνης (ΠΟΛ.1149/9.6.1994).  

Στον χάρτη  που ακολουθεί  παρουσιάζονται οι τιµές του Σ.Ε. σύµφωνα µε τα στοιχεία του 

Υπουργείου Οικονοµικών του έτους 2007 για το ∆ήµο Αµαρουσίου. Όπως φαίνεται και στον 

χάρτη 4 το παραδοσιακό κέντρο έχει το µεγαλύτερο Συντελεστή Εµπορικότητα στο ∆ήµο 
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Αµαρουσίου εκτός από ένα τµήµα της Λεωφόρου Κηφισίας. Ο Σ.Ε. στο κέντρο κυµαίνεται  

από 1,5 έως 3,7 . Ο µεγαλύτερος Σ.Ε. παρατηρείται στις οδούς Ερµού , ∆ήµητρας και Βασ. 

Σοφίας οι οποίες βρίσκονται στον κεντρικό πεζόδροµο του κέντρου ενώ όσο 

αποµακρυνόµαστε από αυτόν ο συντελεστής µειώνεται. Αυξηµένο επίσης συντελεστή έχει και 

η οδός Μητροπόλεως ο οποίος κυµαίνεται από 2,6 -3. 

 

 
Χάρτης 4: Συντελεστές Εµπορικότητας ∆ήµου Αµαρουσίου, 2007 

Πηγή ∆εδοµένων: Υπουργείο Οικονοµίας-Οικονοµικών, 2007, Ίδια επεξεργασία 

 

Είναι γνωστό ότι όσο µεγαλύτερος είναι ο συντελεστής εµπορικότητας, τόσο µεγαλύτερη 

κρίνεται ότι είναι η εµπορικότητα του δρόµου αυτού.  

Ο Σ.Ε. εµπορικότητας στους δρόµους του παραδοσιακού κέντρου κυµαίνεται από  1,5 έως 

3,7. Οι δρόµοι οι οποίοι βρίσκονται στο εσωτερικό του οριοθετηµένου παραδοσιακού κέντρου 

έχουν µεγαλύτερο Σ.Ε. από τους δρόµους οι οποίοι βρίσκονται στα όριά του.  

 

Συντελεστής οικοπέδου Σ.Ο.: Ο συντελεστής οικοπέδου είναι ο συντελεστής εκείνος που 

προσδιορίζει την αξία του οικοπέδου και είναι µικρότερος, µεγαλύτερος ή ίσος µε τη µονάδα. 

Ο συντελεστής οικοπέδου για την ΙΑ Ζώνη σύµφωνα µε τα στοιχεία του Υπουργείου 

Οικονοµικών του έτους 2007 είναι 0,80. 
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Μετά την ανάπλαση η οποία πραγµατοποιήθηκε στο ιστορικό κέντρο το 2002 παρατηρήθηκε 

αύξηση των αξιών γης τόσο στο κέντρο της πόλης όσο και στην ευρύτερη περιοχή του 

Αµαρουσίου. 

 

 

5.7 Χρήσεις Γης 
 

Οι θεσµοθετηµένες χρήσεις στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου είναι η γενική 

κατοικία και το πράσινο. Η κατοικία κατέχει ποσοστό 50% ενώ το άλλο 50% ανήκει στις 

θεωρούµενες ως χρήσεις έντασης. Περιβάλλεται από περιοχές Αµιγούς κατοικίας ενώ στο 

εσωτερικό του κυριαρχεί η χρήση του εµπορίου.  

Σύµφωνα µε το νέο σχέδιο χρήσεων γης το οποίο ψηφίστηκε από τη ∆ηµοτική Αρχή σε µια 

προσπάθεια ενίσχυσης της χρήσης κατοικίας, την αποτροπή εγκατάστασης νέων 

υπερτοπικών δραστηριοτήτων καθώς και τον επαναπροσδιορισµό της φυσιογνωµίας της 

πόλης, στο παραδοσιακό κέντρο επιτρέπονται καταστήµατα µόνο στο ισόγειο και τον πρώτο 

όροφο ενώ απαγορεύονται τα ξενοδοχεία και τα κέντρα διασκέδασης. Παρόλο που στα όρια 

του ∆ήµου το ποσοστό κάλυψης προτείνεται να είναι 40%, στο παραδοσιακό κέντρο 

µεταβάλλεται. 

Σύµφωνα µε την επιτόπια έρευνα η οποία πραγµατοποιήθηκε το 1999 ( Σχήµα 4) η κυρίαρχη 

χρήση των ισογείων στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου ήταν το λιανικό 

εµπόριο ενώ δεν παρατηρείται µεγάλη ανάµειξη µε άλλες χρήσεις όπως η αναψυχή.   
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Σχήµα 4: Χρήσεις γης στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου 

Πηγή: Μελέτη Ανάλυσης Προοπτικών του ∆ήµου Αµαρουσίου στον Ορίζοντα του 2000+ 
 
 
Για την καλύτερη κατανόηση της λειτουργίας της περιοχής µελέτης αλλά και τον εντοπισµό 

των προβληµάτων της, πραγµατοποιήθηκε στα πλαίσια της παρούσας εργασίας καταγραφή 

των χρήσεων γης στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου έτσι όπως αυτό 

οριοθετείται από το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο του ∆ήµου Αµαρουσίου (ΦΕΚ 968/∆/91). 

Πραγµατοποιήθηκε καταγραφή σε 24 οικοδοµικά τετράγωνα καθώς επίσης και στα µέτωπα 

των οδών Κωνσταντίνου Παλαιολόγου, Γαρδέλη, Μητροπόλεως, Θησέως, ∆. Ράλλη, Βασ. 

Σοφίας, 28ης Οκτωβρίου, Μιλτιάδου, Παν. Τσαλδάρη και Θεµιστοκλέους.  Πιο συγκεκριµένα, 

κατεγράφησαν  οι χρήσεις γης των ισογείων και των ορόφων σε συνολικά 387 κτίρια του 

οριοθετηµένου κέντρου.  

Το κέντρο της πόλης του Αµαρουσίου συγκεντρώνει χρήσεις γης όπως η κατοικία, τα 

καταστήµατα  λιανικού εµπορίου, χώρους αναψυχής, τράπεζες, ασφάλειες, διάφορες 

υπηρεσίες όπως δικηγόροι, γιατροί και µηχανικοί, προσωπικές υπηρεσίες όπως γυµναστήρια 

και καθαριστήρια καθώς επίσης συγκεντρώνει υποδοµές εκπαίδευσης και υγείας. Παρακάτω 

(πίνακας 4) παρουσιάζονται οι χρήσεις γης που κατεγράφησαν στα ισόγεια των κτιρίων στο 

κέντρο του Αµαρουσίου. Τα καταστήµατα ένδυσης και υπόδησης, οι καφετέριες, τα 

κοµµωτήρια και οι κατοικίες είναι οι χρήσεις µε το µεγαλύτερο ποσοστό.  Πολλοί είναι και οι 
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επιχειρηµατίες οι οποίοι κυρίως λόγω της οικονοµικής κρίσης που πλήττει ολόκληρη τη χώρα 

αλλά και λόγω των υψηλών ενοικίων και της αυξηµένης ανταγωνιστικότητας, εγκατέλειψαν 

τον κλάδο του λιανικού εµπορίου στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου. Αυτό 

συµπεραίνεται από τον πολύ µεγάλο αριθµό καταστηµάτων (91) τα οποία κατά τη χρονική 

περίοδο καταγραφής των χρήσεων γης στην περιοχή µελέτης κενά.  

 

Χρήσεις γης Σύνολο 

Καταστήµατα ένδυσης και υπόδησης 336 

Καφετέρια-Καφενείο 31 

Ταβέρνα- Ψητοπωλείο 10 

Εστιατόριο ταχείας εξυπηρέτησης (FAST FOOD)  

Ζαχαροπλαστείο 3 

Τυροπιτάδικο 9 

Παντοπωλείο 2 

Ιχθυοπωλείο 3 

Κρεοπωλείο 4 

SUPER MARKET 2 

Καταστήµατα πώλησης κατοικίδιων ζώων   

Φαρµακείο 13 

Τράπεζα 12 

Καθαριστήριο ρούχων 3 

Φροντιστήριο  

Καταστήµατα κινητής τηλεφωνίας 4 

Φούρνος 6 

Πιτσαρίες 1 

Βιβλιοπωλεία 7 

Ταξιδιωτικά γραφεία 3 

Λογιστικά γραφεία  2 

ΠΡΟΠΟ 4 

Ερειπωµένα κτίρια 3 

Εργαστήρια 3 

Εκκλησία 1 

Γραφεία 4 

Εκτυπώσεις 8 

∆ηµόσιες Υπηρεσίες (ΟΑΕ∆) 1 

Κοµµωτήριο-Κουρείο 22 

Φωτογραφείο 3 

Πνευµατικό κέντρο 2 

Μανάβικο 3 

Αποθήκες 3 
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Ψιλικατζίδικα 2 

Επιδιορθώσεις υποδηµάτων 4 

Επιδιορθώσεις ρούχων 7 

Υπαίθριο παρκινγκ 2 

Μουσεία 2 

Κενά οικόπεδα 6 

Internet cafe 1 

Ταχυδροµείο 1 

Κενά 91 

Κατοικίες 20 

Παιδικός Σταθµός 1 

Κατάστηµα περιποίησης άκρων  5 

Γραφεία τελετών 3 

 
Πίνακας 4: Χρήσεις γης στα ισόγεια του παραδοσιακού κέντρου 

Πηγή ∆εδοµένων: Επιτόπια Έρευνα 2011 
 

 
Στους χάρτες 5, 6 και 7 που ακολουθούν παρουσιάζονται οι κυρίαρχες χρήσεις των ισογείων, 

των ορόφων και των οικοδοµικών τετραγώνων αντίστοιχα. 

Στα ισόγεια των κτιρίων (χάρτης 5) τα οποία βρίσκονται στο τµήµα του κέντρου το οποίο 

περικλείεται από τις οδούς Θησέως, Βασ. Σοφίας, 28ης Οκτωβρίου, Βασ. Αµαλίας και 

Θησέως η κυρίαρχη χρήση γης είναι  το λιανικό εµπόριο και έπονται χρήσεις όπως 

φαρµακεία, χώροι αναψυχής και διάφορες υπηρεσίες. Σε αυτό το τµήµα εντοπίζονται και οι 

περισσότεροι κενοί χώροι οι οποίοι στο παρελθόν ήταν καταστήµατα λιανικού εµπορίου. 

Αυτό οφείλεται κυρίως στις υψηλές τιµές των  ενοικίων οι οποίες παρουσιάζονται σε αυτό το 

τµήµα του κέντρου και πολλοί είναι αυτοί οι οποίοι επιλέγουν να εγκατασταθούν περιµετρικά 

του κεντρικού πεζοδροµηµένου τµήµατος. Επίσης, σχεδόν ανύπαρκτη είναι η χρήση της 

κατοικίας.  

Στο δυτικό τµήµα του κέντρου το οποίο βρίσκεται πάνω από τις γραµµές του ηλεκτρικού 

σιδηρόδροµου η κυρίαρχη χρήση είναι η αναψυχή και οι προσωπικές υπηρεσίες όπως τα 

κοµµωτήρια.  

Στο ανατολικό τµήµα του κέντρου µεταξύ Βασ. Σοφίας και Λεωφ. Κηφισίας η πλειοψηφία των 

κτιρίων χρησιµοποιούνται ως καταστήµατα λιανικού εµπορίου ενώ αυξηµένος είναι και ο 

αριθµός των κενών χώρων. 
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Χάρτης 5: Χρήσεις ισογείων στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου 

Πηγή ∆εδοµένων: Επιτόπια Έρευνα, Μάιος 2011, Ίδια Επεξεργασία 
 
 
Αυτό που παρατηρείται γενικά από την καταγραφή των χρήσεων των ισογείων στο 

παραδοσιακό κέντρο  είναι το αυξηµένο ποσοστό που καταλαµβάνει η χρήση του λιανικού 

εµπορίου, ο µεγάλος αριθµός κενών χώρων  (πρώην καταστηµάτων) και η ανυπαρξία της 

κατοικίας. Σε σύγκριση µε την επιτόπια έρευνα η οποία πραγµατοποιήθηκε το 1999 ( σχήµα 

4), σήµερα (2011) οι κατοικίες στα ισόγεια των κτιρίων είναι του κέντρο δεν παρουσιάζουν 

αξιόλογη µεταβολή.  

Στους ορόφους των κτιρίων ( χάρτης 6) τα οποία βρίσκονται στο τµήµα του κέντρου το οποίο 

περικλείεται από τις οδούς Θησέως, Βασ. Σοφίας, 28ης Οκτωβρίου, Βασ. Αµαλίας και 

Θησέως παρατηρείται µίξη χρήσεων γης. Οι κυρίαρχες χρήσεις είναι η κατοικία και οι 

υπηρεσίες όπως τα φροντιστήρια µέσης εκπαίδευσης και τα ιατρεία. 

 65



Στο δυτικό και στο ανατολικό τµήµα του κέντρου η κυρίαρχη χρήση γης είναι η κατοικία.  

 

 
Χάρτης 6: Χρήσεις ορόφων στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου 

Πηγή ∆εδοµένων: Επιτόπια Έρευνα, Μάιος 2011, Ίδια Επεξεργασία 
 
 

Παρατηρείται λοιπόν ότι η κατοικία µε την πάροδο των χρόνων  έχει  αποµακρυνθεί από το 

κέντρο και πολλοί επιλέγουν να εγκατασταθούν περιµετρικά της Πολεοδοµικής Ενότητας του 

Κέντρου ή και να εγκατασταθούν σε άλλη ΠΕ του ∆ήµου Αµαρουσίου. Η αποµάκρυνση της 

κατοικίας οφείλεται σε παράγοντες όπως το κυκλοφοριακό πρόβληµα, η ατµοσφαιρική 

ρύπανση,  ο θόρυβος και οι υψηλές τιµές των ακινήτων. 

 

Η κυρίαρχη χρήση γης των οικοδοµικών τετραγώνων ( χάρτης 7)  τα οποία κατεγράφησαν 

είναι το λιανικό εµπόριο εκτός από το τµήµα του παραδοσιακού κέντρου το οποίο βρίσκεται 

δυτικά ( πάνω από τις γραµµές του τρένου ) και έχει ως κυρίαρχη χρήση την κατοικία. 
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Χάρτης 7: Χρήσεις Οικοδοµικών Τετραγώνων στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου 

Πηγή ∆εδοµένων: Επιτόπια Έρευνα, Μάιος 2011, Ίδια Επεξεργασία 
 

 

 

6 ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΚΕΝΤΡΙΚΟΥ ΚΡΑΤΟΥΣ – ΤΟΠΙΚΗΣ ΑΥΤΟ∆ΙΟΙΚΗΣΗΣ 
 

6.1 Πολιτική Kεντρικού Kράτους 
[Πηγή ∆εδοµένων: Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας-Αττικής 2020] 

 

Στο νέο Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας-Αττικής 2020 τα µεγάλα εµπορικά κέντρα 

αντιµετωπίζονται ως ξεχωριστή χρήση η οποία έχει σηµαντικές επιπτώσεις στη λειτουργία 

της πόλης και στη διάρθρωση του χώρου. Οι στόχοι του ΡΣΑ για την ανάπτυξη και 

οργάνωση του λιανικού εµπορίου – εµπορικών κέντρων είναι οι κάτωθι: 

 

1) Επιδιώκεται η ισόρροπη κατανοµή των εµπορικών λειτουργιών σε όλες τις βαθµίδες και 

για όλες τις κατηγορίες. Ο καθορισµός των χρήσεων λιανικού εµπορίου γίνεται µε 

γνώµονα την υποστήριξη της πολυκεντρικής δοµής της περιφέρειας και την ενίσχυση των 

πολεοδοµικών κέντρων, µε αποφυγή της γραµµικής ανάπτυξης εκτός κέντρων και 

ιδιαίτερα κατά µήκος των αξόνων του βασικού οδικού δικτύου. Για την υλοποίηση της 

παραπάνω κατεύθυνσης µπορεί να γίνεται χρήση πολεοδοµικών κινήτρων και 

αντικινήτρων. 
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2) α) Οι µεγάλες εµπορικές επιφάνειες/εµπορικά κέντρα άνω των 5.000 τµ. 

(συνυπολογιζόµενων των χρήσεων εστίασης και αναψυχής) θεωρούνται µητροπολιτικής 

εµβέλειας και εγκρίνονται µετά από άδεια χωροθέτησης. Η χωροθέτησή τους γίνεται 

εντός του αστικού ιστού και ειδικότερα στις περιοχές των πολεοδοµικών κέντρων, µε 

ενθάρρυνση της επανάχρησης υφιστάµενων κελυφών. 

β)  Σε περίπτωση υπερκορεσµένου κέντρου και αδυναµίας εξεύρεσης κατάλληλου 

χώρου, οι παραπάνω µεγάλες µονάδες είναι δυνατόν να εγκαθίστανται στον περίµετρο 

του κέντρου, σε θέσεις άµεσα προσπελάσιµες από το συνδυασµένο σύστηµα µέσων 

µαζικής µεταφοράς.  

γ)  Η εγκατάσταση των µεγάλων µονάδων είναι επίσης δυνατή σε περιοχές ανενεργών 

χρήσεων καθώς και σε ζώνες επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων. Είναι επίσης επιθυµητή 

η χωροθέτηση εγκαταστάσεων αυτού του τύπου σε υποβαθµισµένες περιοχές που 

χαρακτηρίζονται από έλλειψη επενδύσεων, όπου µπορούν να λειτουργήσουν ως 

καταλύτης για την αναβάθµισή τους και να συµµετέχουν ενεργά σε προγράµµατα 

ανάπλασης. 

δ)  ∆εν είναι δυνατή η χωροθέτηση µεγάλων επιφανειών λιανικού εµπορίου στων 

εξωαστικό χώρο, στα σηµεία εισόδου στο Πολεοδοµικό Συγκρότηµα και επί των µεγάλων 

αξόνων υπερτοπικής κυκλοφορίας. 

3) Για τη χωροθέτηση των µεγάλων εµπορικών επιφανειών και των εµπορικών κέντρων µε 

µίξη χρήσεων εµπορίου και αναψυχής, καθώς και των επιχειρηµατικών ζωνών µεικτών 

χρήσεων που περιλαµβάνουν σηµαντικό ποσοστό χώρων λιανικού εµπορίου, 

επιδιώκεται ο χωρικός συσχετισµός µε χρήσεις µητροπολιτικής σηµασίας ή και διεθνούς 

προσανατολισµού, όπως είναι ειδικές τουριστικές υποδοµές (εκθεσιακοί χώροι, 

συνεδριακοί χώροι, µαρίνες) οι µεγάλες ξενοδοχειακές εγκαταστάσεις. οι σηµαντικοί 

χώροι πολιτιστικού ενδιαφέροντος, οι πόλοι ολυµπιακών εγκαταστάσεων, τα θεµατικά 

πάρκα αναψυχής, οι υψηλού επιπέδου εγκαταστάσεις παροχής υπηρεσιών στη υγεία 

(θεραπευτήρια και διαγνωστικά κέντρα), οι σταθµοί και τα τερµατικά κέντρα µεταφορών, 

κλπ, ως περιοχές κύριας έλξης επισκεπτών στην περιοχή της Αττικής. 

 

4) Για την έγκριση της χωροθέτησης των µεγάλων επιφανειών λιανικού εµπορίου και 

εµπορικών κέντρων λαµβάνονται υπ’ όψη τα παρακάτω: 

α)  Η θέση εγκατάστασης 

β)  Οι επιπτώσεις στη βιωσιµότητα του κέντρου του παρακείµενου οικισµού, σε 

συνάρτηση µε το υφιστάµενο δυναµικό, τα προγραµµατικά µεγέθη και τα όρια κορεσµού, 

όπως αυτά καταγράφονται στα ΣΧΑΕ και στα Σχέδια Συνδυασµένης Χωρικής Ανάπτυξης. 

γ)  Ο βαθµός υποστήριξης από το δίκτυο µέσων µαζικής µεταφοράς 

δ)  Η εξασφάλιση επαρκών χώρων στάθµευσης ΙΧ αυτοκινήτων, καθώς και στάθµευσης 

των φορτηγών τροφοδοσίας. 
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ε)  Οι επιπτώσεις στο δίκτυο κυκλοφορίας της ευρύτερης περιοχής. 

 

5) Ο τρόπος έκδοσης της άδειας χωροθέτησης, οι πολεοδοµικές και οικοδοµικές 

προδιαγραφές που πρέπει να πληρούν τα πολυκαταστήµατα, οι υπεραγορές και οι 

µεγάλες εµπορικές επιφάνειες ή τα εµπορικά κέντρα καθορίζονται µε απόφαση του 

Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε  που δηµοσιεύεται στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως. 

 
 

6.2 Πολιτικές  Τοπικής Αυτοδιοίκησης 
 

Αναθεώρηση χρήσεων γης  
[Πηγή ∆εδοµένων: Ιστοσελίδα ∆ήµου Αµαρουσίου, http://www.maroussi.gr] 

Η ∆ηµοτική Αρχή σε µια προσπάθεια ενίσχυσης της χρήσης κατοικίας, την αποτροπή 

εγκατάστασης νέων υπερτοπικών δραστηριοτήτων καθώς και τον επαναπροσδιορισµό της 

φυσιογνωµίας της πόλης ψήφισε το σχέδιο των νέων χρήσεων γης το οποίο θα 

συµπληρωθεί και θα ολοκληρωθεί µε το νέο Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο που ήδη 

συντάσσεται. Οι στόχοι του νέου σχεδίου χρήσεων γης είναι η διαφύλαξη, η ανάδειξη και η 

αναβάθµισή των περιοχών κατοικίας, ο περιορισµός των περιοχών συγκέντρωσης 

τριτογενών δραστηριοτήτων εµπορίου γραφείων, αναψυχής και την οργάνωσή τους µε νέους 

όρους και η συρρίκνωση πολεοδοµικού κέντρου µε υπερτοπικό χαρακτήρα υιοθέτηση αρχών 

βιοκλιµατικού σχεδιασµού ενώ οι βασικές αρχές υλοποίησης των παραπάνω στόχων είναι : 

• η διατήρηση της ταυτότητας κάθε γειτονιάς 

• η προστασία των περιοχών πρασίνου και φυσικού περιβάλλοντος 

• βιοκλιµατικές αρχές σχεδιασµού στις νέες οικοδοµές 

• το Μαρούσι θα έχει τη φυσιογνωµία ενός Μητροπολιτικού Κέντρου ταυτόχρονα όµως 

θα εξακολουθεί να αποτελεί γειτονιά µε κυρίαρχη χρήση την κατοικία 

• θα υπάρχει πρόβλεψη για ανταποδοτική διαχείριση της εγκατάστασης επενδυτών σε 

προνοµιούχες περιοχές της πόλης 

• η οικονοµική ανάπτυξη και η ποιότητα ζωής θα ενσωµατώνονται σε µια πιο 

ρεαλιστική πολιτική για τον αστικό χώρο. 

 

Σύµφωνα µε το νέο σχέδιο Χρήσεων Γης οι αλλαγές που προβλέπονται είναι οι εξής: 

 
• Μείωση υπερτοπικών δραστηριοτήτων: Οι υπερτοπικές δραστηριότητες θα 

επιτρέπονται µόνο επί της Λεωφόρου Κηφισίας και πιο συγκεκριµένα στις περιοχές 

∆ηλαβέρη, Άγιου Θωµά  και στον Παράδεισο. Οι παραπάνω αλλαγές θα επιφέρουν 

µείωση του υπερτοπικού κέντρου από 10% που είναι σήµερα σε 4% της συνολικής 

έκτασης του ∆ήµου. 
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• Το τµήµα της Κηφισίας από Αττική Οδό µέχρι Γράµµου και Σώρου µετατρέπεται σε 

Γενική κατοικία όπως επίσης και στη συνέχεια σε  Γενική κατοικία µε περιορισµούς 

µέχρι τα όρια του ∆ήµου 

• Η Γενική κατοικία µε υποχρεωτική ποσόστωση κατοικίας 25% επιβάλλεται κατά µήκος 

της Αττικής Οδού. 

• Οι ιδιοκτησίες που έχουν πρόσωπο επί των οδών Περικλέους, Καποδιστρίου, Αγίου 

Κωνσταντίνου και Πεντέλης από Κόρδου µέχρι Χ.Τραπεζούντος θα έχουν 

καταστήµατα ή γραφεία µόνο στο ισόγειο και τον πρώτο όροφο και οι υπόλοιποι 

όροφοι θα έχουν κατοικία 50%. 

• Η Κυπρίων Αγωνιστών µετατρέπεται σε αµιγή κατοικία 

• Η Αµαρουσίου Χαλανδρίου από Παραδείσου µέχρι Επιδαύρου µετατρέπεται σε αµιγή 

κατοικία 

• Η Πεντέλης από Κηφισίας µέχρι Κόρδου, η Σωρού από Κηφισίας µέχρι 

Αγγειοπλαστών, η υπόλοιπη Αµαρουσίου Χαλανδρίου, η Κύµης και η Βασ. Σοφίας 

µετατρέπονται σε γενική κατοικία µε υποχρεωτική ποσόστωση κατοικίας 35% 

• Στο παραδοσιακό κέντρο επιτρέπονται καταστήµατα µόνο στο ισόγειο και τον πρώτο 

όροφο ενώ απαγορεύονται τα ξενοδοχεία και τα κέντρα διασκέδασης. 

• Στα όρια του ∆ήµου επιβάλλεται κάλυψη 40% εκτός από το παραδοσιακό κέντρο 

• Στην Α. Παπανδρέου επιβάλλεται η αποκλειστική κατοικία 

• Το τµήµα της περιοχής Παραδείσου το οποίο περικλείεται µεταξύ των οδών 

Φραγκοκλησιάς, Γρανίκου, Χειµάρας, Αττικής Οδού και Αµαρουσίου Χαλανδρίου 

καθώς και η περιοχή η οποία εκτείνεται βόρεια της Αττικής Οδού µετατρέπονται σε 

περιοχή Γενικής Κατοικίας. 

 

 

Αναπλάσεις  
[Πηγή ∆εδοµένων: Νόµος 2508/1997 άρθρο 8] 

 

Σύµφωνα µε το άρθρο 8 του Νόµου 2508/1997 «ανάπλαση περιοχής  είναι το σύνολο των 

κατευθύνσεων, µέτρων, παρεµβάσεων και διαδικασιών πολεοδοµικού, κοινωνικού, 

οικονοµικού, οικιστικού και ειδικού αρχιτεκτονικού χαρακτήρα που προκύπτουν από σχετική 

µελέτη και που αποσκοπούν κυρίως στη βελτίωση των όρων διαβίωσης των κατοίκων, τη 

βελτίωση του δοµηµένου περιβάλλοντος, την προστασία και ανάδειξη των πολιτιστικών, 

ιστορικών, µορφολογικών και αισθητικών στοιχείων και χαρακτηριστικών της περιοχής»  

Περιοχές ανάπλασης είναι οι περιοχές των εγκεκριµένο σχεδίων πόλεων ή οριοθετηµένων 

οικισµών στις οποίες διαπιστώνονται προβλήµατα υποβάθµισης ή αλλοίωσης του οικιστικού 

περιβάλλοντος που δεν µπορούν να αντιµετωπιστούν µόνο µε τις συνήθεις πολεοδοµικές 
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διαδικασίες της αναθεώρησης του σχεδίου πόλεως και των όρων και περιορισµών δόµησης. 

Η περιοχή ανάπλασης µπορεί να περιλαµβάνει µία ή περισσότερες πολεοδοµικές ενότητες ή 

τµήµατα αυτών.  

Το περιεχόµενο και η µορφή των αναπλάσεων εξαρτάται από την ένταση της πολεοδοµικής 

παρέµβασης τόσο στους οικοδοµήσιµους όσο και στους κοινόχρηστους χώρους. Σύµφωνα 

µε το νόµο υπάρχουν τριών ειδών µορφών παρεµβάσεων και αυτές είναι: 

 
• Ανασυγκρότηση δοµηµένης περιοχής ή και µεµονωµένου οικοδοµικού τετραγώνου. Αυτή 

συνεπάγεται την αναδόµηση του µεγαλύτερου τουλάχιστον τµήµατος της περιοχής. 

• Βελτίωση οικοδοµήσιµων και κοινόχρηστων χώρων της περιοχής µε επεµβάσεις στην 

εσωτερική διαρρύθµιση, στις χρήσεις, στις όψεις των κτιρίων, σε συµπληρωµατικό 

εξοπλισµό τους µε αναγκαίους χώρους και δίκτυα, στη διαµόρφωση, ενοποίηση και 

αισθητική αναβάθµιση των κοινόχρηστων χώρων και των ακάλυπτων χώρων των 

οικοδοµικών τετραγώνων καθώς επίσης και την κατασκευή των αναγκαίων υποδοµών ή 

άλλων παρόµοιων βελτιώσεων. 

• Βελτίωση της λειτουργίας του εξοπλισµού, της µορφής και της αισθητικής των 

κοινόχρηστων χώρων, κοινωφελών εγκαταστάσεων και ακάλυπτων χώρων του 

οικοδοµικού τετραγώνου.  

 

 

Αναπλάσεις στο παραδοσιακό κέντρο Αµαρουσίου  
[Πηγή ∆εδοµένων: Χατζηδάκη Ν. (2009-2010), Μεταπτυχιακή Σπουδαστική Εργασία : « Οι επιπτώσεις 
των πολεοδοµικών µελετών αναπλάσεων στον ελληνικό αστικό χώρο, και ο σχολιασµός του 
προγράµµατος αναπλάσεων δηµόσιων χώρων στο κέντρο του Αµαρουσίου το 2004», Αθήνα] 
 

Με αφορµή τη διεξαγωγή των Ολυµπιακών Αγώνων το 2004 στην Αθήνα ξεκίνησε το 2002 

πρόγραµµα αναπλάσεων στο ∆ήµο Αµαρουσίου. Αρχικά το πρόγραµµα αναπλάσεων 

αφορούσε ολόκληρη την πόλη του Αµαρουσίου αλλά λόγω των Ολυµπιακών Αγώνων 

εφαρµόστηκε ένα πρόγραµµα  µόνο για το παραδοσιακό κέντρο της πόλης. 

Το ιστορικό κέντρο αντιµετώπιζε µια σειρά προβληµάτων ταξινοµηµένα σε δύο κατηγορίες, 

σε προβλήµατα που σχετίζονταν µε την κυκλοφορία και τη στάθµευση και σε προβλήµατα 

που αφορούσαν τη λειτουργία και την αισθητική του κέντρου. Η κυκλοφορία και η στάθµευση 

δεν µπορούσαν να ελεγχθούν, δρόµοι όπως η Βασ. Σοφίας και η Περικλέους ήταν 

αδιαπέραστοι, στα πεζοδρόµια και στους πεζόδροµους κυριαρχούσε η παράνοµη 

στάθµευση, πλατείες και δηµόσιοι χώροι ήταν λειτουργικά και αισθητικά υποβαθµισµένοι 

καθώς επίσης το κέντρο είχε υποβαθµιστεί σε τοπικό κέντρο λιανικού εµπορίου. 

Με την ανάπλαση η ∆ηµοτική Αρχή στόχευε στην αποκατάσταση της λειτουργίας και της 

αισθητικής του κέντρου, στη διατήρηση του ιστορικού και παραδοσιακού χαρακτήρα του, να 
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βελτιώσει τις περιβαλλοντικές συνθήκες και να παρέµβει στο κυκλοφοριακό. Με την 

υλοποίηση των παραπάνω στόχων το κέντρο θα προσέφερε στους πολίτες καλύτερη 

ποιότητα ζωής, περισσότερες ευκαιρίες για αναψυχή και άλλες δραστηριότητες καθώς 

επίσης θα βοηθούσε στην τόνωση των οικονοµικών δραστηριοτήτων του κέντρου.  

Η ανάπλαση στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου περιορίστηκε στους δρόµους 

του εµπορικού κέντρου. Οι δρόµοι κατανεµήθηκαν σε: δρόµους κυκλοφορίας οχηµάτων, σε 

κυκλοφορίας λιθόστρωτους και σε πεζόδροµους. Πιο συγκεκριµένα οι νέοι πεζόδροµοι 

καταλαµβάνουν επιφάνεια 12.110 m2 και έχουν µήκος 1345 m, οι λιθόστρωτοι δρόµοι 

κυκλοφορίας έχουν επιφάνεια 35.030 m2 και µήκος 2.890 m, οι δρόµοι κυκλοφορίας 

οχηµάτων έχουν επιφάνεια 30.000 m2 και µήκος 2.120 m και οι πλατείες έχουν επιφάνεια 

6.180 m2. 

Αν και αρχικά η προβλεπόµενη έκταση της ανάπλασης ήταν 87,820 m2, µέχρι και το τέλος 

του 2004 είχε αναπλαστεί επιφάνεια 74,220 m2 σε 5,715 m µήκους δρόµων. 

Όσον αφορά την κυκλοφορία των οχηµάτων το µόνο µέτρο που εφαρµόστηκε ήταν η 

εκτροπή της πορείας των λεωφορείων του ΟΑΣΑ και της δηµοτικής συγκοινωνίας αφού 

πλέον κινούνται κατά µήκος της Κηφισίας και στρίβουν αριστερά στην οδό Αριστοτέλους και 

µετά στη Βασ. Όλγας και διέρχονται από ένα µικρό κοµµάτι του κέντρου. 

Ένα ακόµη πρόβληµα που στόχευε  να επιλύσει η ανάπλαση ήταν το πρόβληµα της 

στάθµευσης λόγω των οχηµάτων που κατέκλυζαν καθηµερινά το κέντρο τόσο των κατοίκων 

όσο και των επισκεπτών της περιοχής. Οι θέσεις στάθµευσης υπολογίζονταν αρχικά περίπου 

1500 ενώ σύµφωνα µε την προµελέτη οι θέσεις υπολογίζονταν να µειωθούν κατά 70%. 

Τελικά όµως οι θέσεις µειώθηκαν κατά 50% ενώ προστέθηκαν άλλες 422 θέσεις. Στην 

περιοχή του κέντρου εφαρµόστηκε επίσης σύστηµα ελεγχόµενης στάθµευσης. 

Κατά τη διάρκεια της ανάπλασης υπήρξαν έντονες αντιδράσεις από τους κατοίκους της 

περιοχής. Οι αντιδράσεις αυτές οφείλονταν στη µείωση των θέσεων στάθµευσης, στις 

κακοτεχνίες, στο θόρυβο και τη µεγάλη ταλαιπωρία, τη δυσκολία στην  πρόσβαση τόσο στις 

κατοικίες όσο και στους επαγγελµατικούς χώρους, στη µη ενηµέρωση τους από τις αρµόδιες 

αρχές και στην ανεπαρκή λειτουργία των καταστηµάτων. 

Αν και η ανάπλαση δέχτηκε έντονη κριτική το κέντρο κατάφερε να αλλάξει σε µεγάλο βαθµό 

την εικόνα του, τα προβλήµατα της κυκλοφορίας και της στάθµευσης περιορίστηκαν, η 

κίνηση των πεζών και των ατόµων µε ειδικές ανάγκες διευκολύνθηκε αλλά και οι 

περιβαλλοντικές συνθήκες βελτιώθηκαν. Παρόλα αυτά όµως οι αναπλάσεις δεν καλύπτουν 

επαρκώς τις ανάγκες της πόλης του Αµαρουσίου αφού τα τελευταία χρόνια έχει προστεθεί 

άλλο ένα σηµαντικό πρόβληµα, αυτό της ανεξέλεγκτης χωροθέτησης δραστηριοτήτων 

τριτογενούς τοµέα κατά µήκος της Λεωφόρου Κηφισίας και της Αττικής Οδού.    
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Το Μάρτιο του 2004 πραγµατοποιήθηκε και η ανάπλαση του σταθµού ¨Μαρούσι¨ του 

ηλεκτρικού σιδηρόδροµου ο οποίος διασχίζει το παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου 

µε κατεύθυνση Βορρά –Νότου. 

 

                  
Εικόνα 6 - Εικόνα 7: Ο Σταθµός ΄΄Μαρούσι΄΄ πριν την ανάπλαση και µετά την ανάπλαση 

Πηγή ∆εδοµένων: http://www.isap.gr
 

 

Προτεινόµενες αναπλάσεις στο ιστορικό κέντρο από τη ∆ηµοτική Αρχή 
[Πηγή ∆εδοµένων: Ιστοσελίδα ∆ήµου Αµαρουσίου http://www.maroussi.gr] 

 

Η ανεπάρκεια των παρεµβάσεων του παρελθόντος στο ιστορικό κέντρο έχουν οδηγήσει στην 

νέα υποβάθµισή του µε αποτέλεσµα να µειώνονται οι αξίες των ιδιοκτησιών καθώς και της 

εµπορικής κίνησης. 

Η ∆ηµοτική Αρχή σε µια νέα προσπάθεια αναβάθµισης του ιστορικού παραδοσιακού κέντρου 

έχει προχωρήσει σε νέα µελέτη, στη  Βιοκλιµατική Ανάπλαση του Ιστορικού Εµπορικού 

Κέντρου.  

 

 Τα προβλήµατα τα οποία εντοπίστηκαν από τη δηµοτική αρχή  σήµερα είναι: 

 
• Έργα ανάπλασης προ του 2004, χωρίς ολοκληρωµένο σχέδιο και µελέτη 

• Έλλειψη αισθητικής και λειτουργικής ταυτότητας της τοπικής εµπορικής αγοράς. 

• Έλλειψη βιοκλιµατικού σχεδιασµού  

• Υποβάθµιση των χρήσεων κατοικίας 

• ∆υσχερής οδική σύνδεση & ανεπαρκείς χώροι στάθµευσης 

• Παλαιό ∆ίκτυο πεζοδρόµων, εκτός προδιαγραφών ασφαλείας 

• Εµπορική αγορά εγκλωβισµένη από την πραγµατικότητα της λειτουργίας των νέων 

εµπορικών κέντρων 

• Σταδιακή µείωση της εµπορικής αξίας της ακίνητης περιουσίας δεκάδων ιδιοκτητών 
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 Στόχοι 
1. Αναβάθµιση αστικού περιβάλλοντος. 

2. Εφαρµογή στοιχείων  βιοκλιµατικού σχεδιασµού. 

3. Ενίσχυση αστικού πρασίνου. 

4. Προστασία και ανάδειξη  του φυσικού περιβάλλοντος .  

5. Αισθητική και λειτουργική αναβάθµιση του ιστορικού εµπορικού κέντρου. 

6. Αναβάθµιση και ανάδειξη της τοπικής αγοράς, µε την προσθήκη στοιχείων που  

αναδεικνύουν την ταυτότητα και το χαρακτήρα της 

7. Βελτίωση των συνθηκών διαβίωσης των µόνιµων κατοίκων 

8. Βορείων Προαστίων 

9. Φιλοξενία εµπορικών και πολιτιστικών ∆ιαφύλαξη της αξίας γης  

10. ∆ιευκόλυνση ατόµων µε ειδικές ανάγκες 

11. Μητροπολιτικό Εµπορικό Κέντρο των δραστηριοτήτων 

12. Χώρος συνάντησης και αναψυχής   κατοίκων και επισκεπτών 

 

 

 Άξονες Παρέµβασης 
[Πηγή ∆εδοµένων: Ιστοσελίδα : http://www.amarysia.gr] 

 

Οι παρεµβάσεις στο ιστορικό εµπορικό κέντρο αφορούν τη διαµόρφωση των οδικών αξόνων, 

την ανάδειξη των εισόδων της πόλης, την αναβάθµιση των χώρων πρασίνου, καθώς και 

παρεµβάσεις στα κτιριακά µέτωπα. Η παρέµβαση περιλαµβάνει: 

Α. Ανάπλαση του δικτύου πεζοδρόµων, που αποτελείται από τους δρόµους Ερµού, 

∆ήµητρας, Πλαστήρα και ∆ιονύσου, οι οποίοι «είναι χαρακτηρισµένοι ως πεζόδροµοι και 

φέρουν φθαρµένη δαπεδόστρωση µε παρωχηµένο αστικό εξοπλισµό». 

Β. Ανάπλαση της πλατείας Αγίας Λαύρας σε αντικατάσταση της πλατείας Κασταλίας και των 

οδών ∆ιάµεση και Παναθηναίων, η οποία πλατεία θα διαµορφωθεί ώστε να αποτελεί είσοδο 

του ιστορικού κέντρου από τη λεωφόρο Κηφισίας. 

Γ. Τις οδούς Γαρδέλη (από Λεωφ. Κηφισίας µέχρι Σαλαµίνος) και Σαλαµίνος (από 

Μητροπόλεως µέχρι Γαρδέλη)  

∆. Ανάπλαση της οδού Μητροπόλεως (από Λεωφ. Κηφισίας µέχρι Β. Σοφίας), που θα 

περιλαµβάνει την ανακατασκευή και διαµόρφωσή της σε δρόµο ήπιας κυκλοφορίας µε 

οδόστρωµα από βιοκλιµατικά υλικά. 
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Προτεινόµενη ελεγχόµενη στάθµευση το κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου 
 

Σε µια νέα προσπάθεια της ∆ηµοτικής Αρχής του Αµαρουσίου για την επίλυση της 

κυκλοφοριακής συµφόρησης που δηµιουργείται καθηµερινά στο κέντρο της πόλης καθώς 

επίσης και στην επίλυση του προβλήµατος στάθµευσης των οχηµάτων τόσο των κατοίκων 

όσο και των επισκεπτών της πόλης προχώρησε σε ένα προσχέδιο µελέτης για την 

ελεγχόµενη στάθµευση, το οποίο έχει θέσει σε δηµόσια διαβούλευση. Στο Σχήµα 5 

παρουσιάζεται από τη ∆ηµοτική Αρχή το προσχέδιο µελέτης για την οργάνωση θέσεων 

ελεγχόµενης στάθµευσης στο παραδοσιακό κέντρο. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Σχήµα 5: Προτεινόµενη  Ελεγχόµενη Στάθµευση ∆ήµου Αµαρουσίου 

Πηγή ∆εδοµένων: http://www.maroussi.gr – Ιστοσελίδα του ∆ήµου Αµαρουσίου 
 

 

Πεζογέφυρα Λεωφόρου Κηφισίας 
[Πηγή ∆εδοµένων: Ιστοσελίδα ∆ήµου Αµαρουσίου http://www.maroussi.gr] 

 

Ένα ακόµη σηµαντικό έργο στο ∆ήµο Αµαρουσίου το οποίο παραδόθηκε στους πολίτες το 

Σεπτέµβρη του 2010 είναι η πεζογέφυρα επί της Λεωφόρου Κηφισίας στο ύψος της οδού 

Γούναρη. Ο σχεδιασµός της ξεκίνησε το 2007 και ολοκληρώθηκε το 2010 ενώ 

χρηµατοδοτήθηκε µέσα από το Πρόγραµµα  ∆ηµοσίων Επενδύσεων του 2009.  
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Η πεζογέφυρα συµβάλει στην ασφαλή και εύκολη πρόσβαση από το ανατολικό τµήµα του 

∆ήµου προς το κέντρο της πόλης. Καλύπτει όλες τις προδιαγραφές ασφαλείας ενώ διαθέτει 

και ανελκυστήρες για τη διευκόλυνση της πρόσβασης ατόµων µε κινητικά προβλήµατα. 

 
Εικόνα 8 : Πεζογέφυρα Λεωφόρου Κηφισίας 

Πηγή ∆εδοµένων: Ιστοσελίδα ∆ήµου Αµαρουσίου http://www.maroussi.gr
 

 

 

7 ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΤΗΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ – ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ 
 

Τα τελευταία χρόνια ο χαρακτήρας και η εικόνα του παραδοσιακού κέντρου του ∆ήµου 

Αµαρουσίου έχει αλλάξει σηµαντικά. Παρόλο που η επιθυµία των καταστηµαταρχών αλλά και 

της τοπικής αρχής ήταν να διατηρηθεί ο χαρακτήρας του κέντρου και να συνεχίσει να 

αποτελεί πόλο έλξης τόσο για τους κατοίκους της περιοχής όσο και για τους κατοίκους των 

γειτονικών περιοχών, αυτό δεν επετεύχθη. Το άλλοτε γεµάτο από ζωή κέντρο έχει αρχίσει να 

ερηµώνει και η τοπική αγορά έχει οδηγηθεί σε µαρασµό. 

Μπορεί προβλήµατα όπως  ο κυκλοφοριακός φόρτος, η στάθµευση, οι µη λειτουργικοί και 

αισθητικά υποβαθµισµένοι δηµόσιοι και υπαίθριοι χώροι, που αντιµετώπιζε και συνεχίζει να 

αντιµετωπίζει το παραδοσιακό κέντρο να περιορίστηκαν µε την ήπια ανάπλαση το 2002 

λόγω της συγκυρίας των Ολυµπιακών Αγώνων, η χωροθέτηση όµως των νέων εµπορικών 

δραστηριοτήτων στην περιοχή άλλαξε άρδην την κατάσταση. Τα έργα ανάπλασης δεν 

κατάφεραν να κάνουν ανταγωνιστικό το παραδοσιακό κέντρο απέναντι στις νέες εµπορικές 

δραστηριότητες που αναπτύχθηκαν στο ∆ήµο Αµαρουσίου. 

 

Προβλήµατα περιοχής µελέτης 

Το κέντρο του Αµαρουσίου αντιµετωπίζει και σήµερα (2011) τα ίδια αλλά και επιπλέον 

προβλήµατα από αυτά που στόχευε να επιλύσει η ανάπλαση η οποία ξεκίνησε το 2002. 
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Άλλωστε, ας µην ξεχνάµε το γεγονός ότι εκείνη η ανάπλαση επισπεύτηκε λόγω της 

συγκυρίας των Ολυµπιακών Αγώνων. 

Το σηµαντικότερο πρόβληµα που αντιµετωπίζει σήµερα το παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου 

Αµαρουσίου είναι η ερήµωσή του, η οποία οφείλεται κυρίως σε δύο βασικούς παράγοντες: 
 
• στην αποµάκρυνση της κατοικίας, λόγω της διείσδυσης του αυτοκινήτου.  

• και στη χωροθέτηση νέων εµπορικών δραστηριοτήτων σε κοµβικά σηµεία, κατά µήκος  

της Λεωφόρου  Κηφισίας και προσφάτως και κατά µήκος της  Αττικής Οδού.  

 

Η διείσδυση του αυτοκινήτου στο κέντρο της Αθήνας  προξένησε έντονα κυκλοφοριακά και 

περιβαλλοντικά προβλήµατα µε αποτέλεσµα την υποβάθµιση της ποιότητας ζωής των 

κατοίκων. Η κατοικία άρχισε να εγκαταλείπει το κέντρο και να εγκαθίσταται σε περιοχές όπως 

ο ∆ήµος Αµαρουσίου ο οποίος βρίσκεται κοντά στο κέντρο της Αθήνας, έχει ανεπτυγµένο 

οδικό και συγκοινωνιακό δίκτυο και προσφέρει πολύ καλύτερη ποιότητα ζωής. Η κατοικία 

στην πόλη του Αµαρουσίου εγκαταστάθηκε σε περιοχές όπου µέχρι πρόσφατα ήταν εκτός 

σχεδίου, λόγω των µεγάλων και φθηνών εκτάσεων γης. Αυτό οδήγησε στην ανεξέλεγκτη 

επέκταση της πόλης και νέα προβλήµατα άρχισαν να κάνουν την εµφάνισή τους. ∆υστυχώς 

όµως, η κατοικία δεν αποµακρύνθηκε µόνο από το κέντρο της Αθήνας αλλά και από το 

παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου, για τους ίδιους λόγους. Ο µεγάλος αριθµός 

αυτοκινήτων που οδήγησε στην αύξηση της κυκλοφοριακής συµφόρησης, οι µειωµένες 

θέσεις στάθµευσης, ο θόρυβος και η ρύπανση, αποµάκρυναν τους κατοίκους και τους 

επισκέπτες από το κέντρο του Αµαρουσίου. Αναζητώντας καλύτερη ποιότητα ζωής 

εγκαταστάθηκαν σε περιοχές περιµετρικά ή αποµακρυσµένες από το κέντρο όπως οι 

περιοχές Άγιος Θωµάς, Παράδεισος κ.α. οι οποίες µέχρι τότε δεν είχαν αναπτυχθεί ενώ 

παράλληλα ενοικίασαν  τους χώρους που χρησιµοποιούσαν µέχρι τότε ως κατοικία στο 

παραδοσιακό κέντρο σε άλλες χρήσεις όπως ιατρεία και φροντιστήρια από τις οποίες  

αποκοµίζουν µεγάλα οικονοµικά οφέλη.   

∆ραστηριότητες όπως το εµπόριο ακολούθησαν την αποµάκρυνση της κατοικία από το 

κέντρο της πόλης µε αποτέλεσµα στα παραπάνω προβλήµατα να  προστεθεί τα τελευταία 

χρόνια (από το 2005) ένα ακόµη, αυτό της χωροθέτησης νέων εµπορικών δραστηριοτήτων 

κατά µήκος της Λεωφόρου Κηφισίας και της Αττικής Οδού. Ο ∆ήµος Αµαρουσίου αποτέλεσε 

για τους επιχειρηµατίες την καλύτερη επιλογή για τη χωροθέτηση των νέων µορφών 

εµπορίου όπως τα εµπορικά κέντρα και οι υπεραγορές αφού προσέφερε φθηνή γη, µεγάλες 

εκτάσεις και εύκολη προσβασιµότητα.  

Πολλοί όµως είναι και οι κάτοικοι αλλά και οι επισκέπτες του Αµαρουσίου οι οποίοι προτιµούν 

να πηγαίνουν στα εµπορικά κέντρα που είναι χωροθετηµένα στην περιοχή όπως το ΄΄The 

Mall Athens΄΄ και το ΄΄Golden Hall΄΄ από το να πηγαίνουν στο παραδοσιακό κέντρο. Αυτό 

συµβαίνει για δύο κυρίως λόγους, συνδυάζουν τις αγορές τους και µε άλλες δραστηριότητες 
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ελεύθερου χρόνου καθώς επίσης µπορούν να βρουν µεγαλύτερη ποικιλία προϊόντων από το 

πιο φθηνό µέχρι το πιο ακριβό, λόγους τους οποίους δεν προσφέρει σήµερα το παραδοσιακό 

κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου.  

 Κατά τη διάρκεια της καταγραφής των χρήσεων γης στο κέντρο του Αµαρουσίου αλλά και 

έπειτα από πολλές επισκέψεις που πραγµατοποιήθηκαν σε αυτό µε σκοπό την καλύτερη 

κατανόηση της περιοχής, διαπιστώθηκαν πολλά προβλήµατα τα οποία  έχουν διογκωθεί την 

τελευταία περίοδο και το παραδοσιακό κέντρο έχει αφεθεί στην τύχη του. 

Παρακάτω παρουσιάζονται και αναλύονται τα προβλήµατα τα οποία εντοπίστηκαν (Άνοιξη 

2011) στο παραδοσιακό κέντρο της πόλης του Αµαρουσίου και τα οποία έχουν  συµβάλει 

σηµαντικά στην ερήµωσή του.  

 

Κυκλοφοριακή Συµφόρηση: Όπως σχεδόν όλα τα κέντρα των πόλεων έτσι και το κέντρο 

του Αµαρουσίου αντιµετωπίζει έντονο κυκλοφοριακό πρόβληµα. Από το κέντρο διέρχεται 

καθηµερινά ένας µεγάλος αριθµός αυτοκινήτων τα οποία είτε έχουν προορισµό την περιοχή 

είτε διασχίζουν το κέντρο του Αµαρουσίου ακολουθώντας τη διαδροµή Λεωφόρος Κηφισίας - 

Βασ. Σοφίας – 28ης Οκτωβρίου - Περικλέους έχοντας προορισµό γειτονικούς ∆ήµους ( 

Πεύκη, Νέο Ηράκλειο, Νέα Ιωνία κ.α.). Εκτός όµως από τα αυτοκίνητα, από το παραδοσιακό 

κέντρο του Αµαρουσίου επιτρέπεται και η διέλευση φορτηγών όλες τις ώρες της ηµέρας µε 

αποτέλεσµα κυρίως τις ώρες λειτουργίας των καταστηµάτων αλλά και των άλλων υπηρεσιών 

η κατάσταση στο κέντρο να είναι αφόρητη. 

Η κατάσταση επιδεινώνεται ακόµα περισσότερο καθώς διέρχονται από το κέντρο 5 

λεωφορειακές  γραµµές  του ΟΑΣΑ, αλλά και από τα λεωφορεία της δηµοτικής συγκοινωνίας 

αφού µερικές γραµµές της, διασχίζουν το κέντρο για να φτάσουν στον τελικό προορισµό 

τους. Εξαιτίας του µεγάλου αριθµού αυτοκινήτων, των φορτηγών αλλά και των λεωφορείων 

το παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου κυρίως τις ώρες αιχµής, είναι 

απροσπέλαστο. 

 
Εικόνα 9 : Είσοδος φορτηγών στο κέντρο 

Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 
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Εκτός όµως από το οδικό δίκτυο το οποίο αντιµετωπίζει κυκλοφοριακά προβλήµατα τον 

τελευταίο καιρό παρουσιάζεται έντονη κυκλοφορία οχηµάτων και δικύκλων εντός του 

πεζοδροµηµένου δικτύου του παραδοσιακού κέντρου. Χώροι οι οποίοι προορίζονται για την 

κίνηση των πεζών έχουν δυστυχώς παραδοθεί στο αυτοκίνητο. Αν και παλαιότερα για την 

εµπόδιση της εισόδου των αυτοκινήτων είχαν τοποθετηθεί ειδικές µπάρες στις εισόδους του 

πεζοδροµηµένου δικτύου και παράλληλα φυλασσόταν και από την δηµοτική αστυνοµία, 

σήµερα η κατάσταση είναι τελείως διαφορετική. Όπως φαίνεται και στις παρακάτω 

φωτογραφίες ( εικόνες 10 -11)  οι µπάρες οι οποίες βρίσκονται στις εισόδους του κέντρου όχι 

µόνο δεν εµποδίζουν την είσοδο των αυτοκινήτων αλλά δηµιουργούν και αισθητικό 

πρόβληµα. 

 

     
 

Εικόνα 10-Εικόνα 11 : Είσοδοι πεζοδροµηµένου δικτύου 
Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 

 

Θόρυβος – Ατµοσφαιρική Ρύπανση: Ο αυξηµένος αριθµός αυτοκινήτων ο οποίος 

διέρχεται καθηµερινά από το κέντρο της πόλης του Αµαρουσίου, η επιτρέπων διέλευση 

φορτηγών όλο το εικοσιτετράωρο, τα λεωφορεία του ΟΑΣΑ, τα λεωφορεία της δηµοτικής 

συγκοινωνίας τα οποία είναι παλιάς κατασκευής (εικόνα 12)  αλλά και ο ηλεκτρικός 

σιδηρόδροµος που διασχίζει την περιοχή αποτελούν σηµαντικές πηγές θορύβου και 

ρύπανσης  για το παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου. Τα µεγάλα ποσοστά 

ατµοσφαιρικής ρύπανσης και θορύβου έχουν οδηγήσει στην υποβάθµιση της ποιότητας 

ζωής στο κέντρο, οι λιγοστοί κάτοικοι  φεύγουν αναζητώντας ένα καλύτερο περιβάλλον για να 

ζήσουν και οι επισκέπτες δεν το προτιµούν. 
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Εικόνα 12: Όχηµα της δηµοτικής συγκοινωνίας 
Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 

 

Θέσεις στάθµευσης: Μετά την ανάπλαση του 2002 οι θέσεις στάθµευσης µειώθηκαν στην 

περιοχή, χωρίς να έχει µεριµνήσει κάποιος για το που θα σταθµεύουν τα αυτοκίνητα, 

πρωτίστως οι κάτοικοι και έπειτα οι  επισκέπτες του κέντρου. Στο παραδοσιακό κέντρο και 

στην ευρύτερη περιοχή του δεν υπάρχει κανένας οργανωµένος χώρος στάθµευσης 

αυτοκινήτων. Το σύνολο των κτιρίων στο  κέντρο είναι παλιά και δεν διαθέτουν χώρους 

στάθµευσης. 

Κατά την καταγραφή των χρήσεων γης και την επίσκεψή µας στην περιοχή εντοπίστηκαν 4 

υπαίθριοι χώροι στάθµευσης (εικόνα 13) . ∆ύο από αυτούς (οι µικρότεροι), βρίσκονται εντός 

του οριοθετηµένου παραδοσιακού κέντρου ενώ οι άλλοι δύο βρίσκονται σε κοντινή 

απόσταση από αυτό. 
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Εικόνα 13: Υπαίθριοι χώροι στάθµευσης 

Πηγή ∆εδοµένων: Google Earth 
 

Πρόκειται για µικρά ιδιόκτητα οικόπεδα τα οποία χρησιµοποιούνται ως χώροι στάθµευσης. 

Στους χώρους αυτούς, σταθµεύουν τα αυτοκίνητά τους για σύντοµο χρονικό διάστηµα 

κυρίως οι εργαζόµενοι και οι επισκέπτες της περιοχής.  

Η µείωση των θέσεων στάθµευσης κατά την προηγούµενη ανάπλαση αλλά και η έλλειψη 

οργανωµένων χώρων στάθµευσης έχουν δηµιουργήσει σοβαρά προβλήµατα στο κέντρο. 

Παρατηρούνται φαινόµενα όπως διπλοπαρκαρισµένα αυτοκίνητα, σταθµευµένα αυτοκίνητα 

πάνω στα πεζοδρόµια, στις ράµπες και στους οδηγούς τυφλών  δυσκολεύοντας την κίνηση 

τόσο των πεζών όσο και των ανθρώπων µε κινητικά προβλήµατα (εικόνες 14-15).  

 

         
 

Εικόνα 14-Εικόνα 15 : Στάθµευση πάνω στο πεζοδρόµιο και στις διαβάσεις τυφλών 
Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 
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Επίσης, το πρόβληµα της στάθµευσης επιδεινώνεται και από έναν άλλο σηµαντικό 

παράγοντα, αυτόν της παλαιότητας των κτιρίων. Σχεδόν όλα τα κτίρια του παραδοσιακού 

κέντρου είναι πολύ παλιάς κατασκευής µε αποτέλεσµα να µη διαθέτουν χώρους στάθµευσης 

αυτοκινήτων. Εξαίρεση αποτελούν οι νέες οικοδοµές οι οποίες βρίσκονται στη δυτική πλευρά 

του κέντρου. 

 

Πεζόδροµοι – Πεζοδροµήσεις: Παρόλο που έχει πεζοδροµηθεί σχεδόν ολόκληρο το 

παραδοσιακό κέντρο και πολλοί δρόµοι έχουν µετατραπεί σε δρόµους ήπιας κυκλοφορίας 

πολλά προβλήµατα συνεχίζουν να υφίστανται.  

Κατά την ανάπλαση που πραγµατοποιήθηκε το 2002 οι δρόµοι του κέντρου 

πεζοδροµήθηκαν µε ακατάλληλα υλικά και παρουσίαζαν κακοτεχνίες. Παρόλο που η 

σηµερινή ∆ηµοτική Αρχή έχει προχωρήσει στην αποξήλωση και αντικατάσταση αυτών µε νέα 

υλικά ακόµα υπάρχουν πεζόδροµοι των οποίων τα υλικά χρειάζονται να αντικατασταθούν 

(εικόνα 17) . Οι πεζοί αντιµετωπίζουν πολλά προβλήµατα στην κίνηση τους και δεν είναι λίγοι 

αυτοί οι οποίοι τραυµατίστηκαν από κάποια πτώση κατά την επίσκεψή τους στο κέντρο της 

πόλης του Αµαρουσίου. Εκτός όµως από τα ακατάλληλα υλικά και τις κακοτεχνίες 

παρατηρήθηκε και ελλείπεις συντήρηση των πεζοδρόµων. Λακκούβες, λιµνάζοντα νερά και 

αποξυλωµένοι κυβόλιθοι (εικόνα 16)  είναι κάποια από τα προβλήµατα τα οποία θα 

µπορούσαν να αποφευχθούν µε τη συντήρηση. 

 
 
 

        
 

Εικόνα 16-Εικόνα 17: Κατεστραµµένος πεζόδροµος και ακατάλληλα υλικά 
Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 

Στα πεζοδρόµια επίσης έχουν προκληθεί και πολλές φθορές οι οποίες οφείλονται στην 

κίνηση των αυτοκινήτων. ∆υστυχώς, κατά την επίσκεψη στο παραδοσιακό κέντρο του 

Αµαρουσίου διαπιστώθηκε η ελεύθερη κίνηση και στάθµευση των οχηµάτων στους 

πεζόδροµους (εικόνα 18). Πολλοί πεζόδροµοι έχουν φθαρεί από τη διέλευση των 

αυτοκινήτων καθώς επίσης είναι απροσπέλαστοι από τους πεζούς λόγω της στάθµευσης 
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των οχηµάτων επί αυτών. Επίσης οι προσβάσεις οι οποίες έχουν δηµιουργηθεί για τα άτοµα 

µε ειδικές ανάγκες πολλές φορές είναι κατειληµµένες από τα αυτοκίνητα µε αποτέλεσµα νε 

δυσχεραίνεται ακόµα περισσότερο η κίνηση των ΑΜΕΑ. 

 

 

 
 

Εικόνα 18 : Παρκαρισµένα αυτοκίνητα σε πεζόδροµο 
Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

Στις εικόνες 19 και 20 παρουσιάζεται ένα ακόµη πρόβληµα το οποίο εντοπίστηκε, αυτό της 

κατάληψης των πεζοδρόµων από διαφηµιστικές πινακίδες των καταστηµάτων και από 

τραπεζοκαθίσµατα των χώρων αναψυχής που λειτουργούν στον κεντρικό πεζόδροµο. Ο 

χώρος κίνησης των πεζών περιορίζεται σηµαντικά και πολλοί είναι αυτοί κυρίως ηλικιωµένοι 

άνθρωποι και παιδιά οι οποίοι σκοντάφτουν στις πινακίδες και στα τραπεζοκαθίσµατα και 

τραυµατίζονται. 

 

               
 

Εικόνα 19-Εικόνα 20 : Κατάληψη πεζοδρόµων 
Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 
Οι κάτοικοι και οι επισκέπτες του κέντρου δυσκολεύονται να περπατήσουν στους 

πεζόδροµους, να απολαύσουν τον ελεύθερο χρόνο τους και να κάνουν τις αγορές τους. ∆εν 

νιώθουν ασφαλείς για αυτούς και τα παιδιά τους και αρκετοί είναι αυτοί οι οποίοι πλέον δεν 

επιλέγουν το παραδοσιακό κέντρο του Αµαρουσίου για την κάλυψη των καθηµερινών τους 

αναγκών.    
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Αισθητική της περιοχής: Από την περιοχή λείπει γενικά η αισθητική. Παρόλο που η κάλυψη 

φτάνει περίπου το 60%  πρόκειται για ένα πυκνοδοµηµένο κέντρο λόγω της κατάτµησης της 

γης σε µικρά οικόπεδα. Η πλειοψηφία των κτιρίων είναι παλιές διώροφες κατασκευές ενώ 

στην ευρύτερη περιοχή του κέντρου οι νέες κατασκευές είναι οι γνωστές σε όλους µας 

πολυκατοικίες λόγω του αυξηµένου συντελεστή δόµησης που υπήρχε στην περιοχή µε 

αποτέλεσµα να παρουσιάζεται ασυνέχεια στον ιστορικό χαρακτήρα του κέντρου.  

Το παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου αποτελείται στο σύνολό του από παλιά 

κτίρια και τα περισσότερα από αυτά δεν διαθέτουν µεγάλη αρχιτεκτονική αξία. Παρατηρώντας 

κάποιος τα παλιά κτίρια του κέντρου είναι εµφανής η ελλιπής συντήρηση αυτών. 

Στην πλειοψηφία τους οι προσόψεις των κτιρίων είναι εντελώς απεριποίητες. Κάγκελα 

κατεστραµµένα τα οποία κανείς δεν φρόντισε να αντικαταστήσει, ζωγραφισµένοι τοίχοι 

(εικόνα 21) και µεγάλες επιγραφές οι οποίες καλύπτουν µεγάλο τµήµα της πρόσοψης (εικόνα 

22)  είναι η εικόνα των περισσότερων κτιρίων στο παραδοσιακό κέντρο. Αρκετοί είναι αυτοί οι 

οποίοι προσπάθησαν να βελτιώσουν την εικόνα των κτιρίων τους µόνοι τους αλλά αυτή η 

προσπάθεια  σε κάποιες περιπτώσεις οδήγησε στην αλλοίωση της εικόνας του ιστορικού 

κέντρου. 

 

        
   

Εικόνα 21-Εικόνα 22 : Όψεις κτιρίων στο παραδοσιακό κέντρο 
Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 

Πολλά είναι επίσης και τα εγκαταλειµµένα κτίρια στο παραδοσιακό κέντρο. Στις παρακάτω 

εικόνες  παρουσιάζονται δύο τέτοια κτίρια. Εκτός του ότι αυτά τα κτίρια υποβαθµίζουν την 

αισθητική της περιοχής αποτελούν και πηγές µόλυνσης αφού πολλοί είναι αυτοί οι οποίοι 

πετούν σκουπίδια εντός αυτών.  
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Εικόνα 23-Εικόνα 24 : Εγκαταλειµµένα κτίρια 

Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 
 

Επίσης, εκτός από την αισθητική υποβάθµιση της εικόνας του ιστορικού κέντρου, τα 

κατεστραµµένα κάγκελα, οι µεγάλες επιγραφές οι οποίες έχουν τοποθετηθεί στα µπαλκόνια 

και στις ταράτσες των κτιρίων αλλά και τα εγκαταλελειµµένα κτίρια  αποτελούν σηµαντικό 

κίνδυνο για τους περαστικούς, εξαιτίας της πτώσης τµηµάτων τοίχων, µπαλκονιών και 

επιγραφών που έχουν παρατηρηθεί κατά καιρούς στην περιοχή.  

 

Ηλεκτρικός Σιδηρόδροµος: Το ∆ήµο Αµαρουσίου διασχίζει η γραµµή 1 του µετρό η οποία 

συνδέει τον Πειραιά µε την Κηφισιά. Στο κέντρο του Αµαρουσίου υπάρχει ο οµώνυµος 

σταθµός ΄΄Μαρούσι΄΄. Η δυνατότητα της γρήγορης µετάβασης αλλά και της εύκολης 

πρόσβασης ενθαρρύνουν πολύ κόσµο κατοίκους και εργαζόµενους να χρησιµοποιούν τον 

ΗΣΑΠ. Εκτός όµως από πλεονεκτήµατα ο ΗΣΑΠ έχει και µειονεκτήµατα. Ένα από αυτά είναι 

το πρόβληµα της αποκοπής το οποίο υφίσταται στην ευρύτερη περιοχή του παραδοσιακού 

κέντρου. Αυτό έχει ως αποτέλεσµα  το παραδοσιακό κέντρο σε πολλά σηµεία να κόβεται στα 

δύο και το κάθε τµήµα του να έχει αναπτυχθεί µε διαφορετικό τρόπο για την κάλυψη των 

αναγκών των κατοίκων του. Το πρόβληµα της αποκοπής δεν είναι τόσο έντονο στο κέντρο 

λόγω της ύπαρξης της γέφυρας. 

 

       
 

Εικόνα 25-Εικόνα 26 : Πρόσοψη του σταθµού ‘’Μαρούσι’’ 
Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 
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Εκτός όµως από το πρόβληµα της αποκοπής που παρουσιάζεται κυρίως στην ευρύτερη 

περιοχή του κέντρου, ο σταθµός του ηλεκτρικού σιδηρόδροµου δηµιουργεί και άλλα 

προβλήµατα. Όπως φαίνεται και στις παραπάνω φωτογραφίες στις οποίες αποτυπώνεται η 

εικόνα του οµώνυµου σταθµού  ‘’Μαρούσι’’  η τεράστια αυτή κατασκευή από µπετόν και 

µέταλλο όχι µόνο δεν προσδίδει στο κέντρο του Αµαρουσίου παραδοσιακό χαρακτήρα αλλά 

υποβαθµίζει σηµαντικά την αισθητική εικόνα του. Επίσης, εµποδίζει σηµαντικά το φωτισµό 

και τον αερισµό του κέντρου.  

 

Χωροθέτηση νέων εµπορικών δραστηριοτήτων: Είναι γνωστό ότι µία επιχείρηση για να 

µπορεί να επιβιώσει στον κλάδο στον οποίο δραστηριοποιείται χρειάζεται να εξελίσσεται 

συνεχώς για να µπορέσει να ανταγωνιστεί τις άλλες επιχειρήσεις. Το ίδιο ισχύει και για τις 

επιχειρήσεις οι οποίες δραστηριοποιούνται στον κλάδο του λιανικού εµπορίου.  

Η δεύτερη κύρια χρήση του παραδοσιακού κέντρου κατέχοντας ποσοστό 50% είναι το 

λιανικό εµπόριο. Παρόλο που διαθέτει ένα µεγάλο αριθµό καταστηµάτων διαφόρων ειδών τα 

καταστήµατα αυτά δεν είναι ανταγωνιστικά. Η πλειοψηφία των καταστηµάτων είναι µικρές 

ελληνικές επιχειρήσεις οι οποίες καλύπτουν τις βασικές ανάγκες των κατοίκων της περιοχής 

και οι οποίες αδυνατούν να προσελκύσουν κόσµο από τις γειτονικές περιοχές. Ελάχιστες  

από αυτές προσφέρουν αυτά που ονοµάζουµε ΄΄επώνυµα΄΄ προϊόντα. Στο κέντρο 

δραστηριοποιείται ένας πολύ µικρός αριθµός ελληνικών αλυσίδων ενώ ακόµη µικρότερος 

είναι ο αριθµός των διεθνών αλυσίδων. 

Ο µεγάλος ανταγωνισµός που αναπτύχθηκε τα τελευταία χρόνια στο ∆ήµο Αµαρουσίου λόγω 

της χωροθέτησης νέων µορφών λιανικού εµπορίου κατά µήκος της Λεωφόρου Κηφισίας και 

της Αττικής Οδού, η οικονοµική κρίση η οποία έπληξε ολόκληρη την Ελλάδα αλλά και τα 

υψηλά ενοίκια οδήγησαν στο κλείσιµο πολλών καταστηµάτων λιανικού εµπορίου στο 

παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου. Οι επιχειρήσεις του παραδοσιακού κέντρου και τα προϊόντα 

τα οποία προσφέρουν δεν µπορούν να ανταγωνιστούν τα εµπορικά κέντρα που έχουν 

χωροθετηθεί στην περιοχή.  

Το σύνολο των καταστηµάτων των εµπορικών κέντρων είναι υποκαταστήµατα 

πολυδιαφηµισµένων ελληνικών και διεθνών αλυσίδων ενώ προσφέρουν επίσης και  

συνδυασµό δραστηριοτήτων τις οποίες το κέντρο του Αµαρουσίου δεν προσφέρει σήµερα. 

Μετά το κλείσιµο των καταστηµάτων το κέντρο ερηµώνει και εκτός από κάποιες καφετέριες 

δεν υπάρχουν άλλες λειτουργίες οι οποίες να µπορούν να κρατήσουν το κέντρο ζωντανό την 

υπόλοιπη διάρκεια της ηµέρας και τις πρώτες νυχτερινές ώρες. 
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8 ΒΑΣΙΚΕΣ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΑΝΤΙΜΕΤΩΠΙΣΗΣ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΩΝ – ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 
 
Η περιοχή του παραδοσιακού κέντρου του ∆ήµου Αµαρουσίου αντιµετωπίζει πολλά 

προβλήµατα και µέρα µε τη µέρα χάνει όλο και πιο πολύ το χαρακτήρα της. Για να µπορέσει 

το κέντρο να ξαναβρεί το χαρακτήρα του χρειάζονται ριζικές αλλαγές, αλλαγές οι οποίες θα 

προσελκύσουν ξανά την κατοικία στο κέντρο αλλά και θα κάνουν πιο ανταγωνιστικές τις 

λειτουργίες του απέναντι στις νέες προκλήσεις που έκαναν την εµφάνισή τους στην περιοχή. 

Για την επίτευξη του στόχου απαιτείται η λήψη µέτρων. Υπάρχουν δύο ειδών µέτρα τα οποία 

µπορούν νε εφαρµοστούν στην περιοχή µελέτης, τα κανονιστικά µέτρα και τα παρεµβατικά 

µέτρα.  

Παρακάτω παρουσιάζονται µέτρα ( κανονιστικά και παρεµβατικά ) που στόχο έχουν να 

συµβάλλουν στην επίλυση των προβληµάτων που αντιµετωπίζει σήµερα (2011) το 

παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου. 

 

 

8.1 Κανονιστικά Μέτρα 
 

Τα κανονιστικά µέτρα δεν επιβάλλουν την κατασκευή νέων έργων και µεταβολή στις 

υποδοµές. Είναι ευκολότερο να ισχύσουν αλλά συχνά δύσκολο να εφαρµοστούν κατά 

γράµµα (Βασιλόπουλος Β.,2008).  

 

 

• Χρήσεις γης 
 

Κατά τις εργάσιµες ώρες και ηµέρες το παραδοσιακό κέντρο παρουσιάζει έντονη κινητικότητα 

και συρροή κόσµου. Όταν όµως κλείνουν τα καταστήµατα και οι διάφορες υπηρεσίες, η 

περιοχή του κέντρου ερηµώνει αφού δεν υπάρχουν άλλες λειτουργίες ικανές να 

προσελκύσουν κόσµο. 

Για την αντιµετώπιση αυτού του προβλήµατος απαιτείται η τόνωση της πολυλειτουργικότητας 

του παραδοσιακού κέντρου µε χρήσεις γης οι οποίες θα προσελκύσουν επισκέπτες και θα 

αποτελέσουν πόλους κοινωνικής ζωής και εκδηλώσεων, εκτός των ωρών αιχµής. Τέτοιες 

χρήσεις γης θα µπορούσαν να είναι τα εστιατόρια, οι κινηµατογράφοι, τα θέατρα, χώροι 

συνάθροισης κοινού κ.α. . Με αυτό τον τρόπο το κέντρο θα προσφέρει στους κατοίκους και 

στους επισκέπτες του πολλαπλές επιλογές και θα τους δίνει τη δυνατότητα να συνδυάζουν 

τις διάφορες δραστηριότητες. Για παράδειγµα, έπειτα από  τις αγορές που θα έχει 

πραγµατοποιήσει κάποιος στο παραδοσιακό κέντρο θα µπορούσε να παρακολουθήσει µία 

καλή θεατρική παράσταση ή και το αντίθετο, µέχρι να ξεκινήσει η παράσταση θα µπορούσε 

 87



να κάνει µία βόλτα στα καταστήµατα του κέντρου ή θα απολαύσει τον καφέ και το φαγητό 

του. 

Τα εµπορικά καταστήµατα προτείνεται να περιοριστούν στα ισόγεια των κτιρίων, στους 

ορόφους να επιβληθεί η χρήση κατοικία και να αποµακρυνθούν όλες οι άλλες χρήσεις οι 

οποίες καταγράφηκαν στους ορόφους των κτιρίων του κέντρου όπως για παράδειγµα τα 

φροντιστήρια, τα κέντρα αισθητικής, τα ιατρεία κ.α.  Αυτό το µέτρο θα βοηθήσει έτσι ώστε η 

κατοικία να επιστρέψει ξανά στο κέντρο της πόλης, εκεί δηλαδή όπου ανήκει. Επίσης, 

υφιστάµενα καταστήµατα τα οποία µπορεί να αποτελούν πηγές όχλησης για τους κατοίκους 

όπως οι χώροι αναψυχής (καφετέριες) θα αποµακρύνονται εφόσον δε συµµορφώνονται ενώ 

προτείνεται να γίνει αυστηρότερη η νοµοθεσία που αφορά την  αδειοδότηση καταστηµάτων 

τύπου café και µπαρ έτσι ώστε να αποφευχθεί η µεγαλύτερη συγκέντρωσή τους και η 

περαιτέρω υποβάθµιση του κέντρου . 

Η προσέλκυση της κατοικίας θα οδηγήσει στην αύξηση του µόνιµου πληθυσµού του κέντρου. 

Είναι γνωστό ότι όταν σε µία περιοχή παρουσιάζεται µεγάλη συγκέντρωση πληθυσµού αυτό 

δηµιουργεί αυξηµένες δυνατότητες ανάπτυξης εµπορικών δραστηριοτήτων αφού οι  

διάφορες επιχειρήσεις για να µπορέσουν να είναι βιώσιµες και να παρουσιάζουν κέρδη 

επιλέγουν περιοχές όπου υπάρχει µεγάλος αριθµός καταναλωτών. 

 
 

• Ενίσχυση της ανταγωνιστικότητας του παραδοσιακού κέντρου 
 

∆ε φτάνει µόνο η ανάµειξη των χρήσεων γης και η προσέλκυση της κατοικία και µέσω αυτής 

η αύξηση του καταναλωτικού κοινού για να µπορέσει το λιανικό εµπόριο που 

δραστηριοποιείται στο κέντρο του Αµαρουσίου να γίνει ανταγωνιστικό απέναντι στις νέες 

προκλήσεις. Για να γίνει αυτό απαιτούνται δραστικές αλλαγές τόσο στο είδος των 

καταστηµάτων τα οποία έχουν αναπτυχθεί στην περιοχή όσο και στο χώρο που αυτά 

βρίσκονται. Επίσης, είναι απαραίτητες οι αλλαγές στα είδη των προϊόντων τα οποία 

πωλούνται από τα παραδοσιακά καταστήµατα του κέντρου. 

Όσον αφορά το είδος των καταστηµάτων προτείνεται η αποµάκρυνση των γραφείων τελετών 

και των αποθηκών µε σιδηρικές κατασκευές από την περιοχή.  

Πολύ µεγάλος είναι ο αριθµός των καταστηµάτων παρασκευής και διάθεσης φαγητών όπως 

οι ταβέρνες, τα ψητοπωλεία (14) και τα εστιατόρια ταχείας εξυπηρετήσεως (4) καθώς και των 

καταστηµάτων τα οποία προσφέρουν ποτά όπως τα καφενεία και οι καφετέριες (31). Επειδή 

ο τόσος µεγάλος αριθµός των παραπάνω καταστηµάτων δεν βοηθά στην ανάπτυξη του 

παραδοσιακού κέντρου και δηµιουργεί προβλήµατα όπως αυτό της παρεµπόδισης της 

κίνησης των πεζών λόγω των τραπεζοκαθισµάτων που απλώνονται στους πεζόδροµους 

αλλά και λόγω του ότι πολλές φορές αποτελούν πηγές ηχορύπανσης λόγω της υψηλής 

έντασης της µουσικής, προτείνεται ο αριθµός τους  να περιοριστεί  σταδιακά.  
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Για να µπορέσουν τα καταστήµατα λιανικού εµπορίου του παραδοσιακού κέντρου να γίνουν 

πιο ανταγωνιστικά απέναντι στις νέες µορφές του λιανικού εµπορίου που έχουν κάνει την 

εµφάνισή τους στο υπερτοπικό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου απαιτείται η προσέλκυση 

ελληνικών και ξένων επώνυµων αλυσίδων καταστηµάτων. Η χορήγηση χαµηλότοκων 

δανείων για την αναβάθµιση των καταστηµάτων του κέντρου και οι φορολογικές ελαφρύνσεις 

ως επιβράβευση αυτών των αλλαγών θα βοηθούσαν σηµαντικά τους επιχειρηµατίες να 

ανακάµψουν.   

 

 
• Μέσα µαζικής µεταφοράς 
 

Για να µπορέσει η πόλη να είναι βιώσιµη απαιτείται η απεξάρτηση του ατόµου από το 

αυτοκίνητο και για να γίνει αυτό θα πρέπει η δηµόσια συγκοινωνία να γίνει πιο ελκυστική, 

ανταγωνιστική, µε πολύ καλή εξυπηρέτηση και χαµηλές τιµές. Σκοπός του µέτρου αυτού είναι 

η ενίσχυση των µέσων µαζικής µεταφοράς και η αποτροπή της χρήσης του αυτοκινήτου. 

Η περιοχή µελέτης εξυπηρετείται συγκοινωνιακά από έναν ικανοποιητικό αριθµό µέσων 

µαζικής µεταφοράς (δηµόσια και δηµοτικά) και αυτό γιατί βρίσκεται κοντά σε κύριους οδικούς 

άξονες όπως η Λεωφόρος Κηφισίας. Πολύ µεγάλο πλεονέκτηµα αποτελεί επίσης και η 

διέλευση της γραµµής του ΗΣΑΠ. Αυτό που θα βοηθούσε στην περαιτέρω εξυπηρέτηση των 

κατοίκων και των επισκεπτών της περιοχής αλλά και στην προστασία του περιβάλλοντος 

είναι η επέκταση κατά µήκος της Λεωφόρου Κηφισίας της γραµµής του τραµ καθώς επίσης 

και η υλοποίηση της νέας γραµµής 4 του Μετρό η οποία θα έχει µήκος 33 χλµ και στο ∆ήµο 

Αµαρουσίου θα πραγµατοποιεί τρεις στάσεις (ΟΑΚΑ, Παράδεισος, Μαρούσι). 

Πολύ σηµαντική είναι επίσης και η προσφορά της δηµοτικής συγκοινωνίας η οποία συνδέει 

τις αποµακρυσµένες περιοχές µε το παραδοσιακό κέντρο. Για την καλύτερη εξυπηρέτηση του 

κοινού χρειάζεται να ενισχυθεί ο στόλος µε περισσότερα λεωφορεία καθώς και µε 

περισσότερα δροµολόγια. Για την προστασία του περιβάλλοντος και τη µείωση του θορύβου 

και της ατµοσφαιρικής ρύπανσης τα παλιά λεωφορεία της δηµοτικής συγκοινωνίας πρέπει να 

αντικατασταθούν µε νέα οχήµατα φιλικά προς το περιβάλλον. 

Η ενηµέρωση του επιβατικού κοινού όσον αφορά τα δροµολόγια των λεωφορειακών 

γραµµών καθώς και των ωρών άφιξης και αναχώρησής τους, η δηµιουργία πλατφόρµων στις 

στάσεις των λεωφορείων για την καλύτερη εξυπηρέτηση ατόµων µε ειδικές ανάγκες αλλά και 

πολιτικές όπως η έκπτωση στις τιµές των εισιτηρίων για συχνούς χρήστες των µέσων 

µαζικής µεταφοράς θα βοηθούσαν σηµαντικά στην ενίσχυση της χρήσης των µέσων µαζικής 

µεταφοράς για τις µετακινήσεις και στη µείωση των αυτοκινήτων  µε αποτέλεσµα να 

βελτιωθούν οι κυκλοφοριακές και περιβαλλοντικές συνθήκες και να µειωθούν τα προβλήµατα 

στάθµευσης στο κέντρο αλλά και στην ευρύτερη περιοχή του Αµαρουσίου.  
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• Έκδοση άδειας για τη χωροθέτηση µεγάλων καταστηµάτων  
 
Για την ίδρυση και εγκατάσταση καταστηµάτων λιανικού εµπορίου πανελλαδικά απαιτείται 

έκδοση άδειας σύµφωνα µε το Νόµο 3377/2005. Για την Αττική όµως δεν απαιτείται άδεια για 

τη χωροθέτηση µεγάλων καταστηµάτων µε αποτέλεσµα να παρατηρείται το φαινόµενο της 

ύπαρξης  µεγάλων διάσπαρτων επιφανειών οι οποίες δεν υπόκεινται σε κάποιο σχεδιασµό.  

Αυτό που προτείνεται ως µέτρο αντιµετώπισης της ανεξέλεγκτης εξάπλωσης των νέων 

µορφών εµπορίου είναι να απαιτείται και για την περιοχή της Αττικής η έκδοση άδειας για τη 

δηµιουργία και την εγκατάστασή τους. Προϋπόθεση για την άδεια κατασκευής και λειτουργίας 

θα είναι η εφαρµογή ειδικών όρων οι οποίοι θα αφορούν τόσο το χώρο ο οποίος επιλέγεται 

για την εγκατάσταση των µεγάλων καταστηµάτων όσο και τα ίδια τα καταστήµατα. 

Ο νόµος ανάλογα µε τις επιπτώσεις που έχουν τα έργα στο περιβάλλον τα διακρίνει σε τρεις 

κατηγορίες. Τα εµπορικά κέντρα και γενικά τα µεγάλα καταστήµατα ανήκουν στην πρώτη 

κατηγορία σε εκείνη δηλαδή που περιλαµβάνει έργα τα οποία µπορεί να προκαλέσουν 

σοβαρούς κινδύνους στο περιβάλλον. Για το λόγο αυτό χρειάζεται να γίνουν πιο αυστηροί οι 

όροι και οι προϋποθέσεις για την εκπόνηση και την έγκριση περιβαλλοντικών µελετών. 

Η κατάσταση στο ∆ήµο Αµαρουσίου έχει επιδεινωθεί λόγω της ύπαρξης στα όριά του, τριών 

πολυλειτουργικών καταστηµάτων µε έµφαση το εµπόριο (Golden Hall, Avenue,The Mall 

Athens), ενός µε έµφαση την αναψυχή (Kosmopolis) και ενός εκθεσιακού χώρου (Helexpo 

Palace Κηφισίας). Γι’ αυτό λοιπόν προτείνεται η απαγόρευση της ίδρυσης και δεύτερου 

πολυλειτουργικού καταστήµατος στα όρια του ίδιου ∆ήµου γεγονός το οποίο θα συµβάλει 

στη µείωση των κυκλοφοριακών και περιβαλλοντικών προβληµάτων αλλά και στην ενίσχυση 

του παραδοσιακού εµπορικού κέντρου της περιοχής. Επίσης προτείνεται η απαγόρευση 

αυτή να ισχύει ακόµα και εάν ο χώρος ο οποίος έχει επιλεγεί για την εγκατάσταση 

πολυλειτουργικού καταστήµατος βρίσκεται σε γειτονικό ∆ήµο αλλά σε κοντινή απόσταση από 

το αντίστοιχο κατάστηµα που ενδέχεται να υπάρχει στον όµορο ∆ήµο. 

Σύµφωνα µε την Ελληνική Νοµοθεσία για να θεωρηθεί ένα κτίριο εµπορικό κέντρο απαιτείται 

η ελάχιστη επιφάνειά του να είναι 4000 τµ. Προτείνεται η περαιτέρω µείωση της ελάχιστης 

επιφάνειας έτσι ώστε να ενταχτούν περισσότερες κατασκευές στους νέους αυστηρούς όρους 

οι οποίοι θα ισχύουν για την έκδοση άδεια κατασκευής µεγάλων καταστηµάτων. 

Τα παραπάνω  µέτρα θα βοηθήσουν σηµαντικά στον περιορισµό της εξάπλωσης των 

µεγάλων καταστηµάτων, στη µείωση των κυκλοφοριακών προβληµάτων που προκαλούνται 

στην περιοχή κατά τη µετάβαση και επιστροφή των επισκεπτών, στη µείωση των 

περιβαλλοντικών προβληµάτων καθώς επίσης και στη µείωση του ανταγωνισµού που 

αναπτύσσεται µεταξύ των πολυλειτουργικών καταστηµάτων και των τοπικών επιχειρήσεων 

που υπάρχουν στα κέντρα των πόλεων . 
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8.2 Παρεµβατικά µέτρα 
 

Σε αντίθεση µε τα κανονιστικά µέτρα η υλοποίηση των παρεµβατικών µέτρων απαιτεί 

αναπλάσεις και νέα έργα υποδοµής. Υλοποιούνται δύσκολα λόγω του κόστους και του 

ιδιοκτησιακού καθεστώτος αλλά επιφέρουν άµεσα αποτελέσµατα (Βασιλόπουλος Β.,2008). 

 
Τα µέτρα που ακολουθούν και παρουσιάζονται στο χάρτη 8 αποτελούν προτάσεις 

παρεµβάσεις οι οποίες σε συνδυασµό µε τα κανονιστικά µέτρα που προτάθηκαν παραπάνω 

έχουν ως στόχο την αντιµετώπιση των προβληµάτων που αντιµετωπίζει σήµερα (2011) το 

παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου έτσι ώστε να ανακτήσει τον ιστορικό του 

χαρακτήρα και να µπορέσει να ανταπεξέλθει απέναντι στις νέες µορφές λιανικού εµπορίου 

που είναι χωροθετηµένες στην πόλη του Αµαρουσίου. 

 

 

• Πεζοδροµήσεις  
 

Οι πεζοδροµήσεις λειτουργούν θετικά για την ενίσχυση του εµπορίου, έλκουν τους 

καταναλωτές και τους εµπόρους συνδυάζοντας τη βόλτα µε τις αγορές. 

Υφιστάµενες πεζοδροµήσεις 

Στις υφιστάµενες πεζοδροµήσεις τα προβλήµατα οφείλονται στην ελλιπή  συντήρησή τους 

αφού πρόκειται για παλαιό δίκτυο πεζοδρόµων, στα ακατάλληλα υλικά που 

χρησιµοποιήθηκαν στην προηγούµενη ανάπλαση του κέντρου και στην κίνηση των 

οχηµάτων. Η ∆ηµοτική Αρχή προχώρησε στην αποξήλωση κυβόλιθων και στην 

αντικατάστασή τους µε νέα υλικά αλλά υπάρχουν ακόµα πεζόδροµοι στους οποίους οι πεζοί 

δυσκολεύονται να περπατήσουν . Προτείνεται η αντικατάσταση των ακατάλληλων υλικών 

που χρησιµοποιήθηκαν για τις πεζοδροµήσεις καθώς επίσης και η αντικατάσταση όλων των 

φθαρµένων τµηµάτων των πεζοδρόµων. Επίσης χρειάζεται να ενισχυθεί ο φωτισµός του 

κέντρου για να αισθάνονται οι επισκέπτες και οι κάτοικοι µεγαλύτερη ασφάλεια της νυχτερινές 

ώρες και να αποµακρυνθούν όλες οι διαφηµιστικές πινακίδες και τα τραπεζοκαθίσµατα τα 

οποία εµποδίζουν την κίνηση των πεζών, των ανθρώπων µε κινητικά προβλήµατα και των 

παιδικών καροτσιών. 

 
 

Νέες πεζοδροµήσεις 

Όπως αναφέρθηκε και προηγουµένως η περιοχή του κέντρου είναι µία περιοχή µε µεγάλη 

πυκνότητα διαµπερούς κυκλοφορίας  λόγω του γεγονός ότι πολλοί είναι αυτοί οι οποίοι 

ακολουθούν τη διαδροµή Λεωφόρος Κηφισίας - Βασ. Σοφίας – 28ης Οκτωβρίου- Περικλέους  
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έχοντας προορισµό όµορους ∆ήµους. Για την αποσυµφόρηση και προστασία του 

παραδοσιακού κέντρου από τη διαµπερή ροή κυκλοφορίας  αλλά και των υψηλών ταχυτήτων 

που αναπτύσσουν τα οχήµατα προτείνεται η πεζοδρόµηση τµήµατος της Βασ. Σοφίας και 

πιο συγκεκριµένα από την οδό ∆ήµητρας µέχρι και την οδό 28ης Οκτωβρίου. Επίσης, 

προτείνεται η πεζοδρόµηση των οδών 28ης Οκτωβρίου και Θησέως (Χάρτης 8).  

 
Για την καλύτερη προστασία του πεζοδροµηµένου δικτύου και την αποτροπή της εισόδου 

οχηµάτων και δικύκλων  στο παραδοσιακό κέντρο προτείνεται το κλείσιµο όλων των εισόδων 

του κέντρου εκτός από δύο. Τα αυτοκίνητα των κατοίκων και τα οχήµατα τροφοδοσίας θα 

µπορούν να εισέρχονται στο κέντρο από δύο εισόδους. Αυτές που θα δηµιουργηθούν  στη 

Βασ. Σοφίας και ∆ήµητρας καθώς και από την είσοδο  της ∆ήµητρας και Θησέως. Σε όλες τις 

άλλες εισόδους του κέντρου προτείνεται να τοποθετηθούν ειδικές γλάστρες και διακοσµητικές 

µπάλες οι οποίες να εµποδίζουν τη διέλευση οχηµάτων  αλλά θα διαθέτουν χώρο για την 

µετακίνηση πεζών και ατόµων µε ειδικές ανάγκες. Στις εισόδους του κέντρου προτείνεται να 

τοποθετηθούν µόνιµες και προσωρινές µπάρες οι οποίες θα ανοίγουν µε ειδικό κλειδί µε το 

οποίο θα εφοδιαστούν οι κάτοικοι και οι έµποροι του κέντρου. 

 

 

• Κυκλοφορία οχηµάτων εντός και περιµετρικά του παραδοσιακού κέντρου 
 

Με την πεζοδρόµηση τµήµατος της Βασ. Σοφίας και ολόκληρης της 28ης Οκτωβρίου θα 

αποφευχθεί η διαµπερής κυκλοφορία των οχηµάτων, θα µειωθούν η υψηλές ταχύτητες και 

θα αποτραπεί η είσοδος οχηµάτων στο κέντρο της πόλης. Η κυκλοφορία και η στάθµευση 

οχηµάτων στους πεζόδροµους πρέπει να απαγορευτεί για να αισθάνονται οι πεζοί ασφάλεια 

και να µην φθείρονται τα πεζοδρόµια. 

Εξαίρεση θα αποτελεί η είσοδος των αυτοκινήτων των κατοίκων του πεζοδροµηµένου 

δικτύου του κέντρου και των µικρών και φιλικών προς το περιβάλλον οχηµάτων τροφοδοσίας 

των καταστηµάτων συγκεκριµένες ηµέρες και ώρες (πολύ πρωινές ώρες ή αργά τη νύχτα). 

Πεζοδροµώντας τις παραπάνω οδούς δεν χρειάζεται να αλλάξει η ροή κυκλοφορίας των 

οχηµάτων αφού πλέον  όσα οχήµατα και µέσα µαζικής µεταφοράς (ΟΑΣΑ, δηµοτική 

συγκοινωνία) θα έχουν προορισµό την περιοχή βόρεια  του εµπορικού κέντρου ή τους 

γειτονικούς ∆ήµους (Πεύκη, Νέο Ηράκλειο κ.α.) θα ακολουθούν τη διαδροµή Λεωφόρος 

Κηφισίας – Αριστοτέλους – Βασ. Αµαλίας – Περικλέους ενώ από τη Βασ. Σοφίας θα 

εισέρχονται αυτοί οι οποίοι έχουν προορισµό την περιοχή η οποία βρίσκεται νότια του 

παραδοσιακού κέντρου.  
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• Ταπείνωση/υπογειοποίηση της γραµµής του ηλεκτρικού σιδηρόδροµου 
 

Η υπογειοποίηση της γραµµής του ηλεκτρικού σιδηρόδροµου θα αποτελέσει µία µεγάλη και 

ριζική παρέµβαση για το παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου. Με την ταπείνωση 

της γραµµής  θα λυθεί το πρόβληµα της αποκοπής της ευρύτερης περιοχής του κέντρου, θα 

περιοριστούν σηµαντικά η ρύπανση , ο θόρυβος και η εκποµπή ρύπων στην ατµόσφαιρα, 

εξασφαλίζονται για το παραδοσιακό κέντρο καλύτερες συνθήκες φωτισµού και αερισµού των 

κτιρίων καθώς επίσης θα συµβάλει στη βελτίωση της αισθητικής εικόνας της περιοχής. 

Το κέντρο θα αναβαθµιστεί και θα γίνει πιο φιλικό για τους κατοίκους και τους επισκέπτες της 

περιοχής αφού οι επίγειες γραµµές και ο χώρος που καταλαµβάνουν σήµερα οι γέφυρες θα 

µεταµορφωθούν σε χώρους αναψυχής και πρασίνου. Τα δύο τµήµατα του κέντρου στα οποία 

αναπτύσσονται δύο διαφορετικοί κλάδοι εµπορίου (καταστήµατα λιανικού εµπορίου και 

καταστήµατα ελεύθερου χρόνου) θα ενωθούν. Ο κοινόχρηστος χώρος της γραµµής του 

ΗΣΑΠ θα χρησιµοποιηθεί για πράσινο και οι επίγειες γραµµές θα µεταµορφωθούν σε χώρο 

πρασίνου που θα έχει τη µορφή γραµµικού πάρκου (Χάρτης 8).   

 

 

• Θέσεις Στάθµευσης 
 

«Ο έλεγχος της στάθµευσης ισοδυναµεί µε έλεγχο της κυκλοφορίας. Η πολιτική του 

κυκλοφοριακού σχεδιασµού πρέπει να δίνει την ίδια σηµασία στο αυτοκίνητο είτε αυτό 

κινείται είτε είναι σταθµευµένο» (Βλαστός Θ.,2007). 

Έπειτα από επίσκεψη στο παραδοσιακό κέντρο διαπιστώθηκε ότι δεν υπάρχει κανένας 

οργανωµένος χώρος στάθµευσης παρά µόνο τέσσερεις υπαίθριοι χώροι. Για τον περιορισµό 

των προβληµάτων στάθµευσης στο παραδοσιακό κέντρο του ∆ήµου Αµαρουσίου, 

προτείνεται η κατασκευή δύο δηµοσίων χώρων στάθµευσης οχηµάτων για τους κατοίκους 

και τους επισκέπτες της περιοχής. Ο ένας θα βρίσκεται εντός του οριοθετηµένου  

παραδοσιακού κέντρου και ο άλλος περιµετρικά αυτού (Χάρτης 8).  

Ο πρώτος σταθµός προτείνεται να κατασκευαστεί στη πλατεία Πίνδου. Η πλατεία αυτή 

βρίσκεται σε κοµβικό σηµείο του παραδοσιακού κέντρου, δίπλα στο σταθµό του ΗΣΑΠ. Από 

το σηµείο αυτό διέρχεται καθηµερινά µεγάλος αριθµός ανθρώπων. Εκεί θα µπορούν να 

σταθµεύουν τα οχήµατά τους οι κάτοικοι, οι επισκέπτες και όσοι επιθυµούν να αφήνουν το 

αυτοκίνητό τους και έπειτα να χρησιµοποιούν τον ηλεκτρικό σιδηρόδροµο για να φτάσουν 

στον τελικό προορισµό τους. 

Ο δεύτερος σταθµός προτείνεται να κατασκευαστεί στη διασταύρωση των οδών ∆ηµητρίου 

Ράλλη και Χατζηαντωνίου, δίπλα στο Ίδρυµα Κοινωνικών Ασφαλίσεων. Ο χώρος αυτός 

βρίσκεται νότια του παραδοσιακού κέντρου και περιµετρικά αυτού. Όσοι θα ακολουθούν τη 
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διαδροµή Λ. Κηφισίας – Βασ. Σοφίας ή και µέσω των άλλων δρόµων θα µπορούν να 

σταθµεύουν τα αυτοκίνητα τους στο χώρο στάθµευσης και θα εισέρχονται στο παραδοσιακό 

κέντρο πεζοί αφού η απόσταση που χρειάζεται να διανυθεί είναι πολύ µικρή. Πρόκειται για 

έναν χώρο ο οποίος λειτουργεί ήδη ως υπαίθριος χώρος στάθµευσης αυτοκινήτων.  

Οι δύο παραπάνω χώροι στάθµευσης θα είναι υπόγειοι µεταλλικοί σταθµοί µε ανελκυστήρες. 

Πρόκειται για σταθµούς οι οποίοι καταλαµβάνουν ελάχιστο επιφανειακό χώρο και µπορούν 

να κατασκευαστούν εύκολα κάτω από µικρά οικόπεδα, πλατείες και δρόµους, το αυτοκίνητο 

παραλαµβάνεται στην είσοδο και επιστρέφεται στον οδηγό του αυτόµατα. Στη στάθµη του 

εδάφους εκεί όπου προτείνεται να κατασκευαστεί ο δεύτερος υπόγειος χώρος στάθµευσης 

θα δηµιουργηθεί νέος χώρος πρασίνου ενώ η πλατεία Πίνδου θα παραµείνει ως έχει.  

 Οι κάτοικοι και οι επισκέπτες θα σταθµεύουν τα οχήµατά τους στους δύο σταθµούς και θα 

εισέρχονται στο ιστορικό κέντρο πεζοί ή θα χρησιµοποιούν το ποδήλατό τους. Επειδή οι δύο 

προτεινόµενοι χώροι στάθµευσης θα είναι δηµόσιοι ή δηµοτικοί η χρέωση για τους 

επισκέπτες προτείνεται να είναι µικρή έτσι ώστε ο συγκεκριµένος παράγοντας να µην 

λειτουργεί αποτρεπτικά στην επιλογή των παραπάνω χώρων στάθµευσης, ενώ για τους 

κατοίκους της περιοχής του κέντρου προτείνεται για τα νοικοκυριά τα οποία διαθέτουν ένα 

αυτοκίνητο να µην υπάρχει χρέωση για τη στάθµευση ενώ όσοι διαθέτουν περισσότερα από 

ένα θα µπορούν να σταθµεύουν τα υπόλοιπα  οχήµατα τους αλλά θα έχουν την ίδια χρέωση 

που θα έχουν και οι επισκέπτες. 

Οι υφιστάµενοι υπαίθριοι χώροι στάθµευσης αυτοκινήτων θα µπορούν να συνεχίσουν τη 

λειτουργία τους εφόσον θα πληρούν ορισµένα κριτήρια όπως αυτό της ασφάλειας των 

πολιτών, των οχηµάτων και των όµορων κτιρίων. 

Στην περιοχή επίσης θα µπορούσαν να δηµιουργηθούν και γραµµικοί υπόγειοι χώροι 

στάθµευσης αυτοκινήτων κατά µήκος οδών όπως αυτής της Βασ. Σοφίας. 

Επίσης θα πρέπει να δοθούν κίνητρα στους κατοίκους παλαιών πολυκατοικιών οι οποίες δεν 

διαθέτουν χώρους στάθµευσης αλλά διαθέτουν ακάλυπτους οι οποίοι συνδέονται µε το 

δρόµο να κατασκευάσουν υπόγειους σταθµούς µε ανελκυστήρες. 

 

 

• Αστικό Πράσινο  
 
Εντός του οριοθετηµένου παραδοσιακού κέντρου του ∆ήµου Αµαρουσίου βρίσκονται δύο 

µεγάλες πλατείες, η πλατεία Κασταλίας και η πλατεία Πίνδου ενώ περιµετρικά του κέντρου 

βρίσκονται η πλατεία Αγίας Λαύρας και η πλατεία Αναβρύτων. 

Στην ενίσχυση του πρασίνου της περιοχής θα συµβάλλουν σηµαντικά η δηµιουργία ενός 

ακόµα χώρου στη στάθµη του εδάφους του δεύτερου υπόγειου χώρου στάθµευσης που 

προτείνεται να δηµιουργηθεί και ο οποίος σήµερα λειτουργεί ως υπαίθριος χώρος 
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στάθµευσης αυτοκινήτων καθώς επίσης και η δηµιουργία γραµµικού πάρκου και χώρου 

πρασίνου οι οποίοι θα προκύψουν µετά την υπογειοποίηση των γραµµών του ηλεκτρικού 

σιδηρόδροµου (Χάρτης 8). 

Όσον αφορά τις υφιστάµενες πλατείες προτείνεται η ανάπλαση της πλατείας Αγίας Λαύρας 

και η συστηµατική συντήρηση των άλλων τριών πλατειών οι οποίες έχουν ήδη αναπλαστεί. 

 

 

• Ανάπλαση όψεων κτιρίων  
 

Η αρχιτεκτονική των κτιρίων µιας πόλης αποτελεί µέρος της ιστορίας της. Για αυτό το λόγο 

για οποιαδήποτε ανάπλαση προτείνεται για τις όψεις των κτιρίων (όπως και για τις 

περισσότερες αναπλάσεις)  απαιτείται ειδική µελέτη από οµάδα επιστηµόνων αρχιτέκτονες, 

πολεοδόµοι, ιστορικοί κ.α. έτσι ώστε να µην αλλοιωθεί η εικόνα και ο χαρακτήρας του 

παραδοσιακού κέντρου. Στα πλαίσια αυτής της εργασίας προτείνονται επεµβάσεις οι οποίες 

δεν επιφέρουν ριζικές αλλαγές στις όψεις των κτιρίων, µπορούν όµως να βελτιώσουν 

σηµαντικά την εικόνα τους. 

 Στην περίπτωση του παραδοσιακού κέντρου της πόλης του Αµαρουσίου για την 

αποκατάσταση της αισθητικής των όψεων των κτιρίων αρχικά προτείνεται η αποµάκρυνση 

των διαφηµιστικών επιγραφών οι οποίες υπάρχουν στα µπαλκόνια και στις ταράτσες των 

κτιρίων. Είναι κατανοητό ότι η διαφήµιση των επιχειρήσεων του κέντρου η οποία 

επιτυγχάνεται µε αυτό τον τρόπο, προσελκύει επισκέπτες και από άλλες περιοχές αφού είναι 

ορατές από πολλά σηµεία, αυτό όµως δεν δικαιολογεί σε καµία περίπτωση τη σηµερινή 

κατάσταση που έχουν οι όψεις των κτιρίων και στην οποία βρίσκεται γενικά η περιοχή του 

κέντρου. Όσοι από τους ιδιοκτήτες επιθυµούν να διαφηµίσουν την επιχείρησή τους θα έχουν 

τη δυνατότητα να τοποθετούν διακριτικές επιγραφές σε καθορισµένα σηµεία του κτιρίου. 

Βέβαια, τα παραπάνω προβλήµατα θα µπορούσαν να αποφευχθούν οριστικά µε την 

εφαρµογή του µέτρου που αφορά την επιστροφή της κατοικίας στους ορόφους των κτιρίων 

του κέντρου και την αποµάκρυνση των άλλων χρήσεων. 

Ένας άλλος τρόπος βελτίωσης τις όψεων των κτιρίων είναι να δοθούν οικονοµικά κίνητρα 

όπως επιδοτήσεις στους ιδιοκτήτες για να βάψουν τις προσόψεις των κτιρίων µε 

κατάλληλους χρωµατισµούς και να επισκευάσουν τις φθορές οι οποίες έχουν προκληθεί µε 

το πέρασµα των χρόνων, ας µη ξεχνάµε ότι πρόκειται για παλαιά κτίρια. Για να µην 

υπάρξουν αλλοιώσεις στο χαρακτήρα και την εικόνα του επειδή η εξωτερική εµφάνιση του 

κτιρίου θεωρείται δικαίωµα του ιδιοκτήτη πρέπει να λειτουργήσουν οι κανονισµοί διατήρησης 

παλαιών όψεων αφού στη συγκεκριµένη περίπτωση πρόκειται για ένα παραδοσιακό κέντρο 

µε µακρόχρονη ιστορία. Όσον αφορά τα ερειπωµένα κτίρια  που υπάρχουν στην περιοχή 

προτείνεται να δοθούν κίνητρα για την αποκατάστασή τους έτσι ώστε να µην κινδυνεύουν οι 

περαστικοί και να µην αποτελούν πηγές µόλυνσης και αισθητικής υποβάθµισης. Όταν δεν 
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είναι εφικτή η αποκατάσταση των παλαιών κτιρίων τότε αυτά θα κατεδαφίζονται και αν ο 

ιδιοκτήτης επιθυµεί να φτιάξει νέα κατασκευή τότε αυτή θα έχει τα ίδια χαρακτηριστικά µε την 

προηγουµένη όπως για παράδειγµα δε θα µπορεί να έχει περισσότερους ορόφους ή δεν θα 

διαφέρει η αρχιτεκτονική του σε µεγάλο βαθµό σε σχέση µε τα υπόλοιπα κτίρια του κέντρου. 

 
Η βελτίωση των υφιστάµενων πεζοδροµήσεων και η περαιτέρω επέκτασής τους καθώς 

επίσης η βελτίωση της αισθητικής όψης των κτιρίων, η προσέλκυση της κατοικίας µε 

αποτέλεσµα την αύξηση του πληθυσµού στο κέντρο και η βελτίωση των περιβαλλοντικών 

συνθηκών λόγω της µείωσης των πηγών θορύβου και ατµοσφαιρικής ρύπανσης, θα 

οδηγήσουν στην αύξηση της εµπορικής κίνησης η οποία µε τη σειρά της θα οδηγήσει στην 

προσέλκυση επώνυµων ελληνικών και ξένων αλυσίδων καταστηµάτων. Αυτό θα έχει ως 

αποτέλεσµα την αύξηση της αγοραστικής δύναµης αφού οι πλειοψηφία των κατοίκων του 

∆ήµου Αµαρουσίου και των γειτονικών περιοχών ανήκουν σε µεσαία και υψηλά εισοδήµατα 

και προτιµούν να αγοράζουν επώνυµα και ακριβά προϊόντα από γνωστές αλυσίδες 

καταστηµάτων 

Η υλοποίηση όµως των παραπάνω µέτρων (κανονιστικά και παρεµβατικά) έχει οικονοµικό 

και το πολιτικό κόστος. Όσον αφορά το οικονοµικό κόστος, τα παραπάνω έργα θα 

µπορούσαν να χρηµατοδοτηθούν από κονδύλια της Ευρωπαϊκής Ένωσης και από την ίδια τη 

∆ηµοτική Αρχή από τα έσοδα λόγω είσπραξης των δηµοτικών τελών αλλά και από την 

κρατική χρηµατοδότηση των ∆ήµων. Όπως σε όλα τα έργα έτσι και σε αυτά, κατά την 

κατασκευή τους υπάρχουν πολλές αντιδράσεις. Στη συγκεκριµένη περίπτωση οι αντιδράσεις 

των κατοίκων και των επιχειρηµατιών του παραδοσιακού κέντρου θα µπορούσαν να 

αµβλυνθούν  αν υπήρχε σωστή και λεπτοµερής ενηµέρωση των άµεσα ενδιαφερόµενων 

αλλά και αν τηρούνταν πιστά τα χρονοδιαγράµµατα του κάθε έργου. 

 

 

Στο χάρτη 8 που ακολουθεί παρουσιάζονται οι προτεινόµενες περιοχές εφαρµογής των 

παρεµβατικών µέτρων. 
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Χάρτης 8: Εφαρµογή µέτρων στην περιοχή µελέτης 

Πηγή ∆εδοµένων: Ίδια επεξεργασία 
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501 ΠΕΥΚΗ - ΜΑΡΟΥΣΙ Α 
527 ΠΕΥΚΗ - ΜΑΡΟΥΣΙ Β 
541 ΜΕΤΑΜΟΡΦΩΣΗ - ΣΤ.ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ 
550 Π.ΦΑΛΗΡΟ - ΚΗΦΙΣΙΑ 
555 ∆ΙΑ∆ΙΜΟΤΙΚΗ ΣΥΓΚΟΙΝΩΝΙΑ ΒΟΡΕΙΩΝ ΠΡΟΑΣΤΙΩΝ 
602 ΝΕΑ ΙΩΝΙΑ – ΚΑΛΟΓΡΕΖΑ - ΣΤ.ΠΑΝΟΡΜΟΥ 
642 ΝΕΑ ΙΩΝΙΑ – ΗΡΑΚΛΕΙΟ - ΠΕΥΚΗ 
Α7 ΚΑΝΙΓΓΟΣ - ΚΗΦΙΣΙΑ 
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Α8 ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ - ΝΕΑ ΙΩΝΙΑ - ΜΑΡΟΥΣΙ 
Β7 ΚΑΝΙΓΓΟΣ - ΚΗΦΙΣΙΑ - ΝΕΑ ΚΗΦΙΣΙΑ 
Ε14 ΣΥΝΤΑΓΜΑ - ΟΑΚΑ - ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΠΑΙ∆ΕΙΑΣ 
Μ1 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΚΗΦΙΣΙΑ 
Π2 ΑΝΩ ΛΙΟΣΙΑ - ΑΕΡΟ∆ΡΟΜΙΟ 
Χ14 ΣΥΝΤΑΓΜΑ - ΚΗΦΙΣΙΑ 
Χ40 ΟΑΚΑ-ΑΧΑΡΝΑΙ - ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ-ΧΩΡΙΟ 
Χ41 ΟΑΚΑ - ΑΧΑΡΝΑΙ - ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ 
Χ93 ΣΤ.ΥΠΕΡ.ΛΕΩΦ.ΚΗΦΙΣΟΥ - ΑΕΡΟΛΙΜΕΝΑΣ ΑΘΗΝΩΝ 

 
Πίνακας 2: Λεωφορειακές γραµµές που διέρχονται από το ∆ήµο Αµαρουσίου 

Πηγή ∆εδοµένων: ΟΑΣΑ, www.oasa.gr
 
 
 

Είδος καταστήµατος ή επιχείρησης Σύνολο 

Καταστήµατα ένδυσης και υπόδησης 336 

Καφετέρια-Καφενείο 31 

Ταβέρνα- Ψητοπωλείο 10 

Εστιατόριο ταχείας εξυπηρέτησης (FAST FOOD)  

Ζαχαροπλαστείο 3 

Τυροπιτάδικο 9 

Παντοπωλείο 2 

Ιχθυοπωλείο 3 

Κρεοπωλείο 4 

SUPER MARKET 2 

Καταστήµατα πώλησης κατοικίδιων ζώων   

Φαρµακείο 13 

Τράπεζα 12 

Καθαριστήριο ρούχων 3 

Φροντιστήριο  

Καταστήµατα κινητής τηλεφωνίας 4 

Φούρνος 6 

Πιτσαρίες 1 

Βιβλιοπωλεία 7 

Ταξιδιωτικά γραφεία 3 

Λογιστικά γραφεία  2 

ΠΡΟΠΟ 4 

Ερειπωµένα κτίρια 3 

Εργαστήρια 3 

Εκκλησία 1 

Γραφεία 4 

Εκτυπώσεις 8 

∆ηµόσιες Υπηρεσίες (ΟΑΕ∆) 1 

Κοµµωτήριο-Κουρείο 22 

Φωτογραφείο 3 
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Πνευµατικό κέντρο 2 

Μανάβικο 3 

Αποθήκες 3 

Ψιλικατζίδικα 2 

Επιδιορθώσεις υποδηµάτων 4 

Επιδιορθώσεις ρούχων 7 

Υπαίθριο παρκινγκ 2 

Μουσεία 2 

Κενά οικόπεδα 6 

Internet cafe 1 

Ταχυδροµείο 1 

Κενά 91 

Κατοικίες 20 

Παιδικός Σταθµός 1 

Κατάστηµα περιποίησης άκρων (µανικιούρ-

πεντικιούρρ) 
5 

Γραφεία τελετών 3 

Ταβέρνα- Ψητοπωλείο 10 

Εστιατόριο ταχείας εξυπηρέτησης (FAST FOOD)  

Ζαχαροπλαστείο 3 

Τυροπιτάδικο 9 

Παντοπωλείο 2 

Ιχθυοπωλείο 3 

Κρεοπωλείο 4 

SUPER MARKET 2 

Καταστήµατα πώλησης κατοικίδιων ζώων   

Φαρµακείο 13 

Τράπεζα 12 

Καθαριστήριο ρούχων 3 

Φροντιστήριο  

Καταστήµατα κινητής τηλεφωνίας 4 

Φούρνος 6 

Πιτσαρίες 1 

Βιβλιοπωλεία 7 

Ταξιδιωτικά γραφεία 3 

Λογιστικά γραφεία  2 

ΠΡΟΠΟ 4 

Ερειπωµένα κτίρια 3 

Εργαστήρια 3 

Εκκλησία 1 

Γραφεία 4 
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Εκτυπώσεις 8 

∆ηµόσιες Υπηρεσίες (ΟΑΕ∆) 1 

Κοµµωτήριο-Κουρείο 22 

Φωτογραφείο 3 

Πνευµατικό κέντρο 2 

Μανάβικο 3 

Αποθήκες 3 

Ψιλικατζίδικα 2 

Επιδιορθώσεις υποδηµάτων 4 

Επιδιορθώσεις ρούχων 7 

Υπαίθριο παρκινγκ 2 

Μουσεία 2 

Κενά οικόπεδα 6 

Internet cafe 1 

Ταχυδροµείο 1 

Κενά 91 

Κατοικίες 20 

Παιδικός Σταθµός 1 

Κατάστηµα περιποίησης άκρων  5 

Γραφεία τελετών 3 

 
Πίνακας 4: Είδη καταστηµάτων στα ισόγεια του παραδοσιακού κέντρου  

Πηγή ∆εδοµένων: Επιτόπια Έρευνα 2011 
 
 
 

446 ΣΤ.ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ - ΝΟΣ.ΠΕΝΤΕΛΗΣ 
501 ΠΕΥΚΗ - ΜΑΡΟΥΣΙ Α 
527 ΠΕΥΚΗ - ΜΑΡΟΥΣΙ Β 
541 ΜΕΤΑΜΟΡΦΩΣΗ - ΣΤ.ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ 
Α8 ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ - ΝΕΑ ΙΩΝΙΑ - ΜΑΡΟΥΣΙ

 
Πίνακας 3: Λεωφορειακές γραµµές που διέρχονται από την περιοχή µελέτης  

Πηγή ∆εδοµένων: Πηγή: ΟΑΣΑ, www.oasa.gr
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑΤΩΝ 

 
 
 

ΣΥΝΟΛΟ ΠΛΗΘΥΣΜΟΥ
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∆ιάγραµµα 1: Πληθυσµιακή εξέλιξη ∆ήµου Αµαρουσίου 
Πηγή ∆εδοµένων: ΕΣΥΕ, Απογραφές Πληθυσµού  
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1991
2001

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

∆ιάγραµµα 2: Πληθυσµός ανά οµάδες ηλικιών 
Πηγή ∆ , 2001 

 
 

εδοµένων: ΕΣΥΕ, Απογραφές Πληθυσµού 1991
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Πηγή ∆εδοµένων: ΕΣΥΕ, Απογραφές νοικοκυριών 1991, 2001                                           
 

                   

ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΠΛΗΘΟΥΣ ΝΟΙΚΟΚΥΡΙΩΝ
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∆ιάγραµµα 3: Μεταβολή νοικοκυριών                      
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1991
2001

∆ιάγραµµα 7: ∆οµή νοικοκυριών 
Πηγή ∆εδοµένων:ΕΣΥΕ, Απογραφές νοικοκυριών 1991, 2001                        
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ΝΕΕΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΕΣ ΣΤΟ ∆ΗΜΟ ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ
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∆ιάγραµµα 5: Αριθµός νέων οικοδοµών 
Πηγή ∆εδοµένων: ΕΣΥΕ, Απογραφές νέων οικοδοµών 1999 - 2009                                           
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∆ιάγραµµα 6: Αριθµός νέων κατοικιών 
Πηγή ∆εδοµένων: ΕΣΥΕ, Απογραφές νέων κατοικιών 1999 - 2009                                           
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΕΙΚΟΝΩΝ 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Εικόνα 1: Πληθυσµιακή πυκνότητα ∆ήµου Αµαρουσίου 1991-2001 
Πηγή ∆εδοµένων: ∆ιπλωµατική Εργασία: ’’Πόλοι εµπορίου και υπηρεσιών σε παρόδιους χώρους. 
Προβλήµατα – Επιπτώσεις. Το παράδειγµα του υπερτοπικού κέντρου Αµαρουσίου’’, Βασιλόπουλος 

Βασίλειος, Αθήνα, 2008 
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Εικόνα 2: Πυκνότητα κτιρίων ∆ήµου Αµαρουσίου 1991-2001 
Πηγή ∆εδοµένων: ∆ιπλωµατική Εργασία: ’’Πόλοι εµπορίου και υπηρεσιών σε παρόδιους χώρους. 
Προβλήµατα – Επιπτώσεις. Το παράδειγµα του υπερτοπικού κέντρου Αµαρουσίου’’, Βασιλόπουλος 

Βασίλειος, Αθήνα, 2008 
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Εικόνα 3: Συγκοινωνιακό δίκτυο ∆ήµου Αµαρουσίου 
Πηγή ∆εδοµένων: ΟΑΣΑ, www.oasa.gr

 
 
 
 
 

Εικόνα 4: Οριοθέτηση Παραδοσιακού Κέντρου ∆ήµου Αµαρουσίου 
Πηγή ∆εδοµένων: Google Earth 
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   Εικόνα 5: Περιοχές ανάπτυξης του εµπορικού κλάδου στην περιοχή µελέτης 
Πηγή ∆εδοµένων: Google Earth 

 
 

           
 

Εικόνες 6 - 7: Ο Σταθµός ΄΄Μαρούσι΄΄ πριν την ανάπλαση και µετά την ανάπλαση 
Πηγή ∆εδοµένων: http://www.isap.gr

 

 
 

Εικόνα 8 : Πεζογέφυρα Λεωφόρου Κηφισίας 
Πηγή ∆εδοµένων: Ιστοσελίδα ∆ήµου Αµαρουσίου http://www.maroussi.gr

 

 117

http://www.isap.gr/
http://www.maroussi.gr/


 
 

Εικόνα 9 : Είσοδος φορτηγών στο κέντρο 
Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 
 

               
 

   Εικόνες 10-11: Είσοδοι πεζοδροµηµένου δικτύου 
       Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 

 
 

   Εικόνα 12: Όχηµα της δηµοτικής συγκοινωνίας 
       Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 
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Εικόνα 13: Υπαίθριοι χώροι στάθµευσης 
       Πηγή ∆εδοµένων: Google Earth 

 

 

         
 

Εικόνες 14-15 : Στάθµευση πάνω στο πεζοδρόµιο και στις διαβάσεις τυφλών 
  Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 
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   Εικόνες 16 – 17: Κατεστραµµένος πεζόδροµος και ακατάλληλα υλικά 
       Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 
 

 
 

Εικόνα 18 : Παρκαρισµένα αυτοκίνητα σε πεζόδροµο 
       Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 
 
 

       
 

   Εικόνες 19 - 20 : Κατάληψη πεζοδρόµων 
       Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 

 120



         
 

   Εικόνες 21 - 22 : Όψεις κτιρίων στο παραδοσιακό κέντρο 
       Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 
 
 

         
 

   Εικόνες 23 - 24 : Εγκαταλελειµµένα κτίρια 
       Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 

 
 
 

         
 

Εικόνες 25 - 26 : Πρόσοψη του σταθµού ‘’Μαρούσι’’ 
Πηγή ∆εδοµένων: Προσωπικό αρχείο σπουδάστριας 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΧΑΡΤΩΝ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 



 
 

2 



 
 

3 



 
 

4 



 
 

5 



 
 

6 



 
 

7 



 
 

8 


	ΕΙΣΑΓΩΓΗ
	INTRODUCTION
	ΣΤΟΧΟΙ ΚΑΙ ΥΠΟΣΤΟΧΟΙ ΜΕΛΕΤΗΣ
	Στόχος – Σκοπός - Μεθοδολογική Προσέγγιση
	Υποστόχοι

	Η ΠΟΛΗ
	Η αστικοποίηση
	Η προαστικοποίηση
	Τα κέντρα των πόλεων
	Πόλεις και οικονομία

	ΤΟ ΛΙΑΝΙΚΟ ΕΜΠΟΡΙΟ
	Το λιανικό εμπόριο στην Ευρωπαϊκή Ένωση
	Λιανική αλλαγή
	Διεθνοποίηση εμπορίου
	Χωρική αναδιάρθρωση λιανικού εμπορίου
	Η αποκέντρωση του λιανικού εμπορίου και οι συνέπειές της

	Το εμπόριο στην Ελλάδα
	Το λιανικό εμπόριο στον Ελληνικό χώρο

	Νέες μορφές λιανικού εμπορίου
	Εμπορικά κέντρα

	Οι εμπορικές δραστηριότητες στο Δήμο  Αμαρουσίου

	ΑΝΑΛΥΣΗ ΔΗΜΟΥ ΑΜΑΡΟΥΣΙΟΥ
	Η εξέλιξη της πόλης του Αμαρουσίου
	Εξέλιξη Θεσμικού Πλαισίου
	Συντελεστής Δόμησης
	Χρήσεις γης
	Πληθυσμιακή εξέλιξη
	Πληθυσμιακές πυκνότητες
	Οικοδομική ανάπτυξη
	Οδικό δίκτυο - Συγκοινωνιακό δίκτυο
	Πεζοδρόμια – Πεζόδρομοι – Ποδηλατοδρόμοι

	ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ
	Οριοθέτηση και περιγραφή της περιοχής μελέτης
	Το λιανικό εμπόριο στο παραδοσιακό κέντρο του Αμαρουσίου
	Οδικό και Συγκοινωνιακό Δίκτυο
	Πεζοδρόμια – Πεζόδρομοι - Ποδηλατοδρόμοι
	Συντελεστής δόμησης
	Αντικειμενικές Αξίες
	Χρήσεις Γης

	ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΚΕΝΤΡΙΚΟΥ ΚΡΑΤΟΥΣ – ΤΟΠΙΚΗΣ ΑΥΤΟΔΙΟΙΚΗΣΗΣ
	Πολιτική Kεντρικού Kράτους
	Πολιτικές  Τοπικής Αυτοδιοίκησης

	ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΤΗΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ – ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ
	ΒΑΣΙΚΕΣ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΑΝΤΙΜΕΤΩΠΙΣΗΣ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΩΝ – ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ
	Κανονιστικά Μέτρα
	Παρεμβατικά μέτρα

	ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΑ
	ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΠΙΝΑΚΩΝ

