
0 
 

ΕΚΝΛΚΟ ΜΕΤΣΟΒΛΟ ΡΟΛΥΤΕΧΝΕΛΟ 

ΣΧΟΛΘ ΑΓΟΝΟΜΩΝ ΚΑΛ ΤΟΡΟΓΑΦΩΝ ΜΘΧΑΝΛΚΩΝ 

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΑΦΛΑΣ ΚΑΛ ΡΕΛΦΕΕΛΑΚΟΥ ΣΧΕΔΛΑΣΜΟΥ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Τίτλοσ διπλωματικισ εργαςίασ: Θ διάχυτθ πόλθ. Θ ςυμβολι των 

μεγάλων ζργων μεταφορϊν ςτθν αςτικι εξάπλωςθ 

 

 

 

 

 

 

Εκπόνθςθ: Θλζκτρα Μπαροφνθ 

Επίβλεψθ: Μων Σαγιάσ 

 

 

Ακινα, Λοφλιοσ 2011 



1 
 

ΡΕΛΕΧΟΜΕΝΑ 

Ρερίλθψθ…………………………………………………………………………………………………………….…..3 

Abstract……………………………………………………………………………………………………………….……4 

Κεφάλαιο 1: Διάχυτθ πόλθ και δραςτθριότθτεσ του τριτογενοφσ τομζα 

1.1 Διάχυτθ πόλθ. Οριςμόσ και ιςτορικι εξζλιξθ………………………………………………………5 

1.2 Ραράγοντεσ που ςυνζτειναν ςτθ δθμιουργία και εξζλιξθ τθσ διάχυτθσ πόλθσ…10 

1.3 Ρροβλιματα από τθ διάχυςθ τθσ αςτικοποίθςθσ………………………………………………11 

1.4 Αποκζντρωςθ του τριτογενοφσ τομζα, οι τάςεισ εξζλιξθσ και ανάπτυξθσ του 

εμπορίου………………………………………………………………………………………………………..……….14  

1.5 Ραράγοντεσ που επθρεάηουν τθ χωροκζτθςθ χριςεων τριτογενοφσ τομζα (και 

ιδιαίτερα του εμπορίου) εκτόσ κζντρων πόλεων……………………………………………16  

 

 

Κεφάλαιο 2: Φάςεισ ανάπτυξθσ και χωροκζτθςθσ των εμπορικϊν κζντρων, θ 

ςχζςθ τουσ με τα δίκτυα μεταφορϊν και πωσ ο ςυνδυαςμόσ τουσ ςυμβάλλει 

ςτθν αςτικι εξάπλωςθ  

2.1 Φάςεισ ανάπτυξθσ και χωροκζτθςθσ των εμπορικϊν κζντρων ςτισ ΘΡΑ………….21  

2.2 Εμπορικά κζντρα ςτο Θνωμζνο Βαςίλειο…………………………………………………………..32 

2.3 Χαρακτθριςτικά τθσ περιοχισ εγκατάςταςθσ των εμπορικϊν κζντρων……………34 

2.4 Εμπορικά κζντρα και δίκτυα μεταφορϊν………………………………………………………….39 

2.5 Ηϊνθ επιρροισ εμπορικϊν κζντρων…………………………………………………………………..41 

2.6 Συγκοινωνιακζσ απαιτιςεισ εμπορικϊν κζντρων………………………………………………43 

 

 

Κεφάλαιο 3: Εμπορικά κζντρα και δίκτυα μεταφορϊν ςτθν ελλθνικι 

πραγματικότθτα. Θ περίπτωςθ των Μεςογείων 

 

3.1 Εμπορικά κζντρα ςτθν Ελλάδα, ιςτορικι καταγραφι………………………………….....45 

3.2 Νζεσ υποδομζσ ςτα Μεςόγεια και υφιςτάμενθ κατάςταςθ…………………………….50 

3.3 Ρροβλιματα και παράγωγα αποτελζςματα τθσ αςτικισ εξάπλωςθσ ςτα 

Μεςόγεια…………………………………………………………………………………………………….…………..55 

3.4 Θ ςχετικι νομοκεςία για τθν πολεοδομικι ανάπτυξθ των Μεςογείων……………65 

3.5 Στατιςτικοί δείκτεσ ςτθν περιοχι μελζτθσ που αναδεικνφουν τισ δθμογραφικζσ 

αλλαγζσ και τθν επικράτθςθ του τριτογενοφσ τομζα……………………………………………..70 

3.6 Αποτίμθςθ τθσ κατάςταςθσ και εντοπιςμόσ προβλθμάτων ςτθν περιοχι 

μελζτθσ…………………………………………………………………………………………………………………..…83 

 

 

 

 



2 
 

Κεφάλαιο 4: Συμπεράςματα 

4.1 Κυκλικι ςχζςθ χριςεων γθσ και δικτφων μεταφοράσ…………………………………..….88 

4.2 Ερωτιματα για περαιτζρω ζρευνα……………………………………………………………………93 

 

Βιβλιογραφία…………………………………………………………………………………………………….……97 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3 
 

 

Ρερίλθψθ 

Θ αςτικι εξάπλωςθ ςε περιαςτικζσ ηϊνεσ δεν είναι νζο φαινόμενο. Θ ζνταςθ όμωσ με τθν 

οποία πραγματοποιείται τα τελευταία χρόνια, κακϊσ και οι διαςτάςεισ που ζχει λάβει, το 

ζχουν ανάγει ςε νζο φαινόμενο υπό τθν ονομαςία «διάχυτθ πόλθ» κακιςτοφν αναγκαία τθ 

διερεφνθςθ του. Θ αποκζντρωςθ του τριτογενοφσ τομζα και θ εξζλιξθ ειδικότερα του 

εμπορίου, τα τελευταία χρόνια, ςε ςυνδυαςμό τα δίκτυα μεταφορϊν και κυρίωσ με τα 

μεγάλα ζργα μεταφορϊν, ζχουν κάνει όχι μόνο δυνατι αλλά και οικονομικά ςυμφζρουςα 

ςτουσ επενδυτζσ, τθν περαιτζρω κατάλθψθ περιαςτικισ γθσ από τριτογενείσ 

δραςτθριότθτεσ. Το αποτζλεςμα είναι θ άναρχθ και διάςπαρτθ ανάπτυξθ περιαςτικϊν 

περιοχϊν, ςυχνά χωρίσ ςχεδιαςμό, θ οποία οδθγεί δε διάφορα προβλιματα και αδιζξοδεσ 

καταςτάςεισ, τόςο κοινωνικισ και οικονομικισ φφςθσ, όςο και αιςκθτικισ και 

περιβαλλοντικισ. Στθν ελλθνικι επικράτεια, ενϊ αυτι θ τάςθ εξζλιξθσ των περιαςτικϊν 

περιοχϊν άργθςε να κάνει αιςκθτι τθν παρουςία τθσ, πλζον αποτελεί μια πραγματικότθτα 

θ οποία ςυνεχϊσ κερδίηει ζδαφοσ και ζχει ιδιαίτερα δυναμικι παρουςία ςτθν περιοχι των 

Μεςογείων Αττικισ, χάρθ ςτα μεγάλα ζργα μεταφοράσ που ςυγκεντρϊνει θ περιοχι. 
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Abstract 

Urban sprawl in suburban areas is not a new phenomenon. The intensity, however, and the 

dimensions it has taken lately, gave new characteristics to this phenomenon, now called 

"dispersed city", and makes it necessary to further investigate it. The decentralization of the 

tertiary sector, and the development of trade in particular, in recent years, combined with 

transport networks and especially with major transport projects, have made the further 

occupation of land by suburban tertiary activities not only possible but also economically 

attractive to investors. The result is unregulated and sparse development of suburban areas, 

often without planning, leading to various problems, both social and economic, as aesthetic 

and environmental. In Greece, although this trend in evolution of suburban areas has not 

been present for long, is already a reality which is constantly gaining ground and has a very 

strong presence in the region of Mesogeia (Attica), by means of major transport projects 

which are gathered in the region. 
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ΚΕΦΑΛΑΛΟ 1: Διάχυτθ πόλθ και δραςτθριότθτεσ του 

τριτογενοφσ τομζα 

1.1 Διάχυτθ πόλθ. Οριςμόσ και ιςτορικι εξζλιξθ  

Ο οριςμόσ τθσ ζννοιασ τθσ πόλθσ, εξελίςςεται παράλλθλα με τθν ίδια τθν πόλθ, 

ϊςτε να εκφράηει ακριβϊσ, όχι μόνο το τεχνικό και τεχνθτό κομμάτι τθσ αλλά και τα 

κοινωνικά και οικονομικά χαρακτθριςτικά τθσ και τισ ςχζςεισ που αναπτφςςονται 

μζςα ςε αυτι. 

Σφμφωνα με περιγραφι τθσ Λεοντίδου (1989) οι πολεοδομικοί ςχθματιςμοί είναι 

«ςυγκεκριμζνεσ ςυναρκρϊςεισ οικονομικϊν, πολιτικϊν, υλικϊν και κοινωνικϊν 

δυνάμεων ςυγκεντρωμζνων ςτα αςτικά ςυγκροτιματα, που παραλλάηουν με τθν 

ιςτορικι ςυγκυρία, τθν οικονομικά ανάπτυξθ, τθν κοινωνικι ςυγκρότθςθ, και 

μεταςχθματίηονται ςτθν ιςτορικι πορεία». 

Θ περιγραφι αυτι, ςε ςυνδυαςμό με τθν παρατιρθςθ του M. Bookchin (1996) ςτο 

βιβλίο του «Τα όρια τθσ πόλθσ» πωσ θ μθτρόπολθ, για πρϊτθ φορά ςτθν ιςτορία 

των πόλεων, ξεπζραςε τα φυςικά τθσ όρια και οδιγθςε τον ανταγωνιςμό πόλθσ – 

υπαίκρου ςε εκρθκτικό ςθμείο, κάνει ςαφζσ ότι θ διάχυτθ πόλθ γεννικθκε για να 

εκφράςει ανάγκεσ και ςχζςεισ που δε βρικαν τον απαιτοφμενο χϊρο μζςα ςτον 

αςτικό ιςτό. 

Θ διάχυτθ πόλθ είναι ζκφανςθ/όψθ τθσ εποχισ τθσ, ςτο βακμό που μποροφμε να 

ερμθνεφςουμε τισ οικονομικζσ, πολιτικζσ, υλικζσ και κοινωνικζσ δυνάμεισ που τθν 

ζκαναν αναγκαιότθτα, τθν εξζλιξαν και εξακολουκοφν να δρουν προσ όφελοσ τθσ, 

και το πϊσ αυτζσ οι δυνάμεισ αλλθλεπιδροφν και αλλάηουν ςτο χρόνο. 

Θ δομι τθσ, εκτόσ από τθ διαδοχικι εξζλιξθ των χριςεων γθσ, διαμορφϊνεται και 

από τθν επζκταςθ τθσ πόλθσ ςτον περιαςτικό χϊρο, θ οποία υπαγορεφεται από τθν 

αφξθςθ του αςτικοφ πλθκυςμοφ αλλά και από το απόκεμα εκτάςεων που 

προςφζρει ο εξωαςτικόσ  χϊροσ. 

Θ επζκταςθ αυτι αρχικά (κατά κανόνα) ακολουκεί κατά μικοσ ςθμαντικζσ αρτθρίεσ 

του οδικοφ δικτφου ςτοχεφοντασ ςτθν εφκολθ προςβαςιμότθτα που κερδίηουν. Οι 



6 
 

χριςεισ εμπορίου και υπθρεςιϊν που εγκακίςτανται εκεί αρχίηουν να εξελίςςονται 

ςε νζα, δευτερεφοντα (ωσ προσ το κζντρο τθσ πόλθσ) κζντρα, τα οποία με τθ ςειρά 

τουσ ελκφουν νζεσ επενδφςεισ. Δθμιουργοφν μια ηϊνθ επιρροισ ζκαςτο, θ οποία 

ζχει πλεονεκτιματα τόςο πρόςβαςθσ όςο και ποικιλίασ δραςτθριοτιτων. 

 

Εικόνα 1 Ο αυτοκινθτόδρομοσ ωσ διάδρομοσ, γραμμικι ανάπτυξθ κατά μικοσ ςθμαντικϊν αρτθριϊν 
Πθγι: City edge: Case Studies in Contemporary Urbanism, edited by Esther Charlesworth, 2005 

 

Ζτςι θ πόλθ εξαπλϊνεται ςτθν περιφζρειά τθσ, μετατρζποντασ τθν αγροτικι γθ ςε 

αςτικι και αλλάηοντασ τθ ςχζςθ κζντρου – περιφζρειασ. Στο ξεκίνθμα αυτισ τθσ 

αλλαγισ είχαμε τθν επζκταςθ κατά μικοσ των οδικϊν αξόνων, ςτθ ςυνζχεια τα 

δευτερεφοντα κζντρα εμπορίου, αναψυχισ και υπθρεςιϊν, τα οποία ενϊνονται 

κάτω από τθ γενικότερθ υβριδικι εμφάνιςθ τθσ πολυκεντρικισ πόλθσ. Αυτά τα 
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δευτερεφοντα κζντρα μετατρζπονται ςε περιαςτικοφσ οικιςμοφσ οι οποίοι είτε 

ενςωματϊνονται ςτθν πόλθ, ςυνικωσ όταν βρίςκονται εγγφτερα ςτισ παρυφζσ τθσ 

πόλθσ, είτε ςχθματίηουν ςε ςυνδυαςμοφσ ανεξάρτθτεσ κεντρικότθτεσ, 

ανταγωνιςτικζσ προσ τθν πόλθ από τθν οποία προιλκαν. 

Ουςιαςτικά, πλζον, θ εξάπλωςθ τθσ πόλθσ πραγματοποιείται με βάςθ τα δίκτυα 

μεταφορϊν, τθλεπικοινωνίασ και πλθροφόρθςθσ και όχι με βάςθ τθ μζχρι τϊρα 

ανάπτυξθ με τθ μορφι ςυνεχϊσ διευρυμζνων κφκλων γφρω από το ιςτορικό κζντρο 

(Γιάννθσ Αίςωποσ, Θ διάχυτθ πόλθ). Δεν υπάρχει πια το διοικθτικό κζντρο γφρω από 

το οποίο κινοφνταν οι ςθμαντικότεροι και ιςχυρότεροι οικονομικοί, κοινωνικοί και  

επιχειρθματικοί φορείσ. Ακόμα, θ ιεραρχία των οικιςμϊν και θ ςχζςθ τουσ με τον 

αςτικό ιςτό, δεν είναι πια ςυνάρτθςθ τθσ απόςταςισ τουσ από τθν πόλθ. Ρλζον, οι 

αγροτικζσ εξωαςτικζσ περιοχζσ μεταςχθματίηονται ςε περιοχζσ τριτογενϊν 

δραςτθριοτιτων και αυξάνει θ επαφι και θ ςφνδεςι τουσ με τθν πόλθ. 

Ο ρόλοσ των εξωαςτικϊν κζντρων ολοζνα και ενδυναμϊνεται και αποτελοφν ςιγά-

ςιγά τουσ πυρινεσ για μια νζα αςτικι δομι και ηωι. Ππωσ άλλωςτε διαπιςτϊνουν 

οι περιςςότεροι μελετθτζσ (Mumford, 1989, Bruegmann, 2005, Blumenfeld, 1979) θ 

ζνταξθ αςτικϊν λειτουργιϊν ςτθν φπαικρο και τα προάςτια, αίρει ςε μεγάλο βακμό 

τισ μεταξφ τουσ - παλαιότερα ζντονεσ - λειτουργικζσ διαφορζσ. (Δθμόπουλοσ, 2006). 

Με όλεσ αυτζσ τισ αλλαγζσ που ςυντελοφνται, είναι απαραίτθτο να 

επαναπροςδιοριςκεί θ ζννοια τθσ αςτικότθτασ και τθσ περιφζρειασ τθσ πόλθσ. 

Τα προάςτια υπιρχαν ςχεδόν ςε κάκε εποχι, ωσ μια ενδιάμεςθ ηϊνθ μεταξφ του 

ςυμπαγοφσ αςτικοφ ιςτοφ και τθσ υπαίκρου. Στθν αυτοκρατορικι ϊμθ, οι εκτόσ 

πόλθσ βίλεσ των πατρικίων, οι villae suburbanae (Mumford, 1989), ςυνυπιρχαν με 

τα προάςτια των ανκρϊπων που δεν άντεχαν το οικονομικό κόςτοσ του να 

κατοικιςουν εντόσ των τειχϊν (Bruegmannn, 2005),ο Κικζρωνασ τον 1ο αιϊνα π.Χ. 

αναφζρεται ςτα suburbani – μεγάλεσ εκτάςεισ γθσ ζξω από τθ ϊμθ,  ενϊ ο 

Mumford (1989) κεωρεί ακόμα και τα μοναςτιρια του Μεςαίωνα ωσ μια ιδιαίτερθ 

μορφι προαςτίων. Στθν Ευρϊπθ, θ διάκριςθ μεταξφ πόλθσ και περιφζρειασ 

παρζμεινε ξεκάκαρθ κατά το Μεςαίωνα και τθν Αναγζννθςθ, όπου για να 

υποδεχτοφν τα μεγάλα κφματα νζων κατοίκων, τα τείχθ επεκτείνονταν, ι όπωσ ςτο 

Λονδίνο, πυκνοκατοικθμζνοι οικιςμοί και χωριά γφρω από τθν πόλθ, ςτο τζλοσ 
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ζγιναν κομμάτι τθσ. Αυτά τα απομεινάρια των τειχϊν μασ αποκαλφπτουν τισ 

διάφορεσ φάςεισ εξζλιξθσ των δυτικοευρωπαϊκϊν πόλεων. Ζξω από αυτά 

βρίςκονταν τα  fauxbourg, τα εξακλιωμζνα προάςτια. Στθν Αγγλία, οι εφρωςτεσ 

οικονομικά τάξεισ, οι οποίεσ διατθροφςαν εξοχικζσ κατοικίεσ – επαφλεισ ζξω από το 

Λονδίνο, ςταδιακά μετζφεραν τθν κφρια κατοικία τουσ εκεί, και θ μεςαία τάξθ 

ακολοφκθςε το παράδειγμα. Ιδθ από το 16ο και 17ο αιϊνα, θ ςυγκζντρωςθ 

αποκθκϊν, μονάδων παραγωγισ και φτωχϊν ςτρωμάτων ςτα ανατολικά του 

Λονδίνου προάςτια ιταν εντυπωςιακι. Στα μζςα του 19ου αιϊνα, θ κατανομι του 

πλθκυςμοφ ςτο μθτροπολιτικό Λονδίνο και Μάντςεςτερ επιβεβαίωνε τθν 

προτίμθςθ ςτθν προαςτιακι ηωι. Θ εςωτερικι μετανάςτευςθ από τθν κεντρικι 

πόλθ προσ τα προάςτια ευνοικθκε από μια ςειρά τεχνολογικϊν επιτευγμάτων ςτισ 

μεταφορζσ κατά τον 19ο αιϊνα και κατά πολφ τον 20ο αιϊνα. Τα ατμοκίνθτα πλοία, 

οι ιππιλατεσ άμαξεσ, οι ςιδθρόδρομοι, τα θλεκτροκίνθτα τρόλεϊ, όλα αυτά 

επζτρεψαν τθν κάλυψθ αποςτάςεων απαγορευτικϊν και αςφμφορων παλιότερα. Θ 

εξζλιξθ και προςαφξθςθ των πόλεων γινόταν με δακτυλίουσ, με κζντρο το κζντρο 

τθσ πόλθσ. Στο πρϊτο επίπεδο ιταν το κζντρο με τισ διοικθτικζσ, οικονομικζσ, 

εμπορικζσ, πολιτικζσ και κοινωνικζσ δυνάμεισ και φορείσ, ακολουκοφςαν τυχόν 

προςαυξιςεισ και διευρφνςεισ του κζντρου, μετά τα προάςτια και ακόμα πιο 

απομακρυςμζνθ, θ περιφζρεια θ οποία ςυγκζντρωνε αγροτικζσ και  βιομθχανικζσ 

χριςεισ γθσ. 

 Θ μαηικι παραγωγι του αυτοκινιτου ζδωςε νζεσ διαςτάςεισ ςτθν προαςτιοποίθςθ 

των πρϊτων δεκαετιϊν του 20ου αιϊνα, επιτρζποντασ όλο και μεγαλφτερεσ 

αποςτάςεισ. Το αυτοκίνθτο εξάλειψε όλουσ τουσ περιοριςμοφσ ςτισ μετακινιςεισ, 

επεκτείνοντασ τθν πόλθ κατά μικοσ των οδικϊν αξόνων και δθμιουργϊντασ 

πυκνϊςεισ με κριτιρια οικονομικά. Αυτζσ οι πυκνϊςεισ ενοποιοφνται μεταξφ τουσ 

ςε κάτι καινοφριο, και από δίκτυο οικιςμϊν/εμπορικϊν πόλων μεταλλάςςονται ςε 

κάτι πιο ευρφ, τθ διάχυτθ πόλθ. 

Στθ διάχυτθ πόλθ δθλαδι, οι προαςτιακζσ κατοικίεσ ςυνυπάρχουν με εμπορικά 

κζντρα, μεγάλθσ κλίμακασ κζντρα αναψυχισ, βιομθχανικά πάρκα, εξειδικευμζνεσ 

αγορζσ όπωσ υλικά οικοδομισ, αποκικεσ, μάντρεσ. Θ βζλτιςτθ κζςθ εγκατάςταςθσ 

όλων αυτϊν είναι κατά μικοσ των οδικϊν αξόνων και ςε μεγάλουσ κόμβουσ και 
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ανάμεςά τουσ βρίςκονται διαςκορπιςμζνεσ οι κατοικίεσ χωρίσ ςχεδιαςμό ςτθ 

χωροκζτθςι τουσ και ςυνικωσ ςχθματίηουν τοπικά πιο πυκνοκατοικθμζνα ςθμεία. 

Αυτι θ αλλαγι ςτο αςτικό τοπίο όλο και ενιςχφεται από το αυτοκίνθτο το οποίο 

επιμθκφνει το χϊρο δράςθσ του χριςτθ. 

Γενικά υπάρχει θ τάςθ θ διάχυτθ αςτικότθτα να αντιμετωπίηεται ωσ το αντίκετο τθσ 

ςυμπαγοφσ πόλθσ. Ζτςι, όποια αςτικι εμφάνιςθ ζχει τα αντίκετα χαρακτθριςτικά 

από αυτά τθσ ςυμπαγοφσ πόλθσ χαρακτθρίηεται διάχυτθ αςτικότθτα, με κίνδυνο 

γενίκευςθσ. 

Για να ορίςουμε τθν ζννοια τθσ διάχυτθσ αςτικότθτασ πρζπει να λάβουμε υπόψθ 

τζςςερισ  παραμζτρουσ: τθν αςτικι μορφι, τισ χριςεισ γθσ, τθν  πυκνότθτα και τισ 

ςχζςεισ μεταξφ των επιμζρουσ μερϊν τθσ (Chin 2002, όπωσ αναφζρεται ςε 

Δθμόπουλοσ,2006). 

Ζνασ οριςμόσ τθσ “διάχυτθσ πόλθσ” και τθσ “διάχυτθσ αςτικότθτασ” προκφπτει από 

το ςυνδυαςμό των παραπάνω παραμζτρων. Θ διάχυτθ πόλθ κα μποροφςε να 

οριςτεί ωσ μια περιοχι με προαςτιακι γιγάντωςθ, διαςκορπιςμζνθ ανάπτυξθ, 

χαμθλισ πυκνότθτασ δομθμζνο περιβάλλον όταν πρόκειται για κατοικία, μεγάλα 

πολυκαταςτιματα, χϊρουσ γραφείων, αποκικεσ και μάντρεσ (και γενικά 

επιχειριςεισ εξειδικευμζνου ενδιαφζροντοσ που είτε λόγω ζλλειψθσ χϊρου, είτε 

λόγω οχλιςεων που προκαλοφν, αναγκάηονται να εγκαταςτακοφν ςτθν περιφζρεια 

και όχι μζςα ςτθν πόλθ) και βιομθχανικά πάρκα. Κα μποροφςε να προςτεκεί και ωσ 

γνϊριςμά τθσ, θ αςυνζχεια του αςτικοφ ιςτοφ, με κοντινζσ χριςεισ γθσ να είναι 

απροςπζλαςτεσ θ μία από τθν άλλθ, και θ ανυπαρξία λειτουργικϊν κοινόχρθςτων 

χϊρων, κακϊσ και θ απόλυτθ εξάρτθςι τθσ από το αυτοκίνθτο (για τουσ κατοίκουσ 

και τουσ επιςκζπτεσ) ι ζνα πολφ καλό δίκτυο μζςων μαηικισ μεταφοράσ (για τουσ 

επιςκζπτεσ ωσ επί τω πλείςτο). 

Σφμφωνα με τουσ Duany, Plater – Zyberk και Speck (2001), τα πζντε ςτοιχεία που 

χαρακτθρίηουν τθ διάχυτθ αςτικότθτα είναι περιοχζσ κατοικίασ, εμπορικά κζντρα, 

πάρκα γραφείων ι γενικά επιχειριςεων, αυτοκινθτόδρομοι, δθμόςια κτίρια είτε 

είναι οργανωμζνθ κατοικία, είτε εκκλθςίεσ, είτε δθμαρχεία ι ςχολεία. 

(Δθμόπουλοσ, 2006). Γενικά πρόκειται για ζνα υβριδικό τοπίο, το οποίο θ Λεοντίδου 
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διαχωρίηει από τα προάςτια χαρακτθρίηοντασ το ωσ αλλαγι των χριςεων γθσ από 

αγροτικι (είτε είναι καλλιζργειεσ, είτε δάςθ, είτε αιγιαλόσ και παραλία) ςε αςτικι 

(βιομθχανικι ι κατοικίασ), ςε αντίκεςθ με τα προάςτια, τα οποία αναφζρονται ςε 

μετακινιςεισ πλθκυςμοφ, και τθν πφκνωςθ περιοχϊν που είναι ιδθ αςτικζσ, και 

βρίςκονται πιο κοντά ςτθν πόλθ από ότι οι περιοχζσ διάχυτθσ αςτικότθτασ. 

Ο Ευρωπαϊκόσ Οργανιςμόσ Ρεριβάλλοντοσ, ο οποίοσ είναι το επίςθμο όργανο τθσ 

Ευρωπαικισ Ζνωςθσ για παρακολοφκθςθσ του περιβάλλοντοσ τθσ Ευρϊπθσ, δίνει 

τον εξισ οριςμό για τθν αςτικι διάχυςθ: «Θ χαμθλισ πυκνότθτασ επζκταςθ 

μεγάλων αςτικϊν περιοχϊν, υπό τισ ςυνκικεσ τθσ αγοράσ, ςτισ αγροτικζσ περιοχζσ 

που τθν περιβάλλουν. Θ διάχυςθ προθγείται τθσ αςτικισ ανάπτυξθσ, και 

προχποκζτει ελάχιςτο ζλεγχο ςτα ςχεδιαςμό τθσ υποδιαίρεςθσ τθσ γθσ. Θ 

ανάπτυξθ είναι ανομοιογενισ και διάςπαρτθ, και ζχει τθν τάςθ να παρουςιάηει 

αςυνζχειεσ, διότι προςπερνά κάποιεσ περιοχζσ αφινοντασ αγροτικοφσ κφλακεσ» 

[http://glossary.eea.europa.eu/terminology/concept_html?term=urban%20sprawl]. 

 

1.2 Ραράγοντεσ που ςυνζτειναν ςτθ δθμιουργία και εξζλιξθ τθσ 

διάχυτθσ πόλθσ 

Το φαινόμενο τθσ διάχυτθσ πόλθσ ,ςε ςυνδυαςμό με τθν εμφάνιςθ των μεγάλων 

εμπορικϊν κζντρων ςε εξωαςτικζσ περιοχζσ αποτελοφν δφο αλλθλζνδετεσ, 

αλλθλοεξαρτοφμενεσ πραγματικότθτεσ οι οποίεσ γεννικθκαν από τθν 

αναδιάρκρωςθ του εμπορίου και τθν ανάπτυξθ των μεταφορϊν και δρϊντασ 

επικουρικά θ μία ςτθν άλλθ ζχουν δθμιουργιςει αυτά τα νζα υβριδικά τοπία τα 

οποία δεν είναι οφτε πόλεισ, οφτε εξοχι αλλά ζχουν μια υβριδικι υπόςταςθ με 

κφρια χαρακτθριςτικά τισ αραιοχτιςμζνεσ κατοικίεσ, τουσ μεγάλουσ οδικοφσ άξονεσ, 

μεςαίασ και μεγάλθσ κλίμακασ εμπορικά καταςτιματα, ςκόρπιεσ πράςινεσ νθςίδεσ, 

κόμβουσ μετεπιβίβαςθσ και ςφνδεςθσ, και όλα αυτά με τθν ψευδαίςκθςθ του 

δθμόςιου χϊρου που μποροφν να απολαφςουν όλοι. 

Οι διαδικαςίεσ που προετοιμάηουν το ζδαφοσ (κυριολεκτικά και μεταφορικά), ϊςτε 

να δεχτεί αυτι τθ νζα πραγματικότθτα ωσ φυςικι εξζλιξθ, αφοροφν ςτθν 

τεχνολογικι πρόοδο ςτουσ τομείσ των μεταφορϊν και τθσ  πλθροφορικισ (Γιάννθσ 

http://glossary.eea.europa.eu/terminology/concept_html?term=urban%20sprawl
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Αίςωποσ, Θ διάχυτθ πόλθ) και ςτθν εξάπλωςθ και εδραίωςθ ςε παγκόςμια κλίμακα 

των ιςχυρϊν οικονομικϊν φορζων που τείνουν να αντικαταςτιςουν τον εκάςτοτε 

κρατικό ςχεδιαςμό και αποκλείουν οποιοδιποτε ζλεγχο από μζρουσ των κρατϊν 

ςτα οποία εμφανίηονται και δρουν. 

 

1.3 Ρροβλιματα από τθ διάχυςθ τθσ αςτικοποίθςθσ 

Μια πρϊτθ ςυνζπεια των αλλαγϊν αυτϊν, θ οποία μάλιςτα εντοπίηεται με απλι 

παρατιρθςθ, είναι θ απουςία χαρακτιρα ςε αυτζσ τισ περιοχζσ. Δεν αποτελοφν 

αςτικζσ περιοχζσ, οφτε όμωσ αγροτικζσ. Δεν είναι οφτε κζντρο οφτε περιφζρεια. Τα 

κτίςματα, τόςο αρχιτεκτονικά, όςο πολεοδομικά δεν είναι αρμονικά μεταξφ τουσ, 

δε ςυνυπάρχουν, απλά «βρζκθκαν» ςτθ ίδια περιοχι. Το ίδιο ιςχφει και για τουσ 

κατοίκουσ και τουσ επιςκζπτεσ τουσ. Δεν ζχουν κοινά ςθμεία αναφοράσ, δεν 

αποτελοφν και δε νιϊκουν ςυλλογικότθτα. 

Μια δεφτερθ εμφανισ ςυνζπεια είναι θ καταςτρατιγθςθ του δθμόςιου χϊρου είτε 

από το εντατικό κτίςιμο , είτε από τθν απομόνωςθ του (πράςινεσ νθςίδεσ μεταξφ 

ανιςόπεδων κόμβων οι οποίεσ είναι απροςπζλαςτεσ από τον πεηό, πράςινεσ 

εκτάςεισ παρόδιεσ οδϊν ταχείασ κυκλοφορίασ οι οποίεσ δεν μποροφν να 

προςεγγιςτοφν). Ζτςι, ενϊ βλζπουμε το δθμόςιο χϊρο δεν μποροφμε να τον 

οικειοποιθκοφμε, παρά μόνο αν χτιςτεί και μασ επιτραπεί θ πρόςβαςθ ςε αυτόν, 

πάντα με άλλουσ όρουσ από τουσ φυςιολογικοφσ, δθλαδι με όρουσ εμπορικοφσ- 

πελατειακοφσ (είτε ωσ πελάτεσ των εμπορικϊν κζντρων, είτε ωσ αγοραςτζσ 

κατοικιϊν). Και αυτό πάλι δε λειτουργεί με τον ίδιο τρόπο ςε όλεσ τισ κοινωνικζσ 

ομάδεσ αλλά ευνοεί τισ οικονομικά πιο εφρωςτεσ τάξεισ. 

 Ζνα χαρακτθριςτικό ακόμα των περιοχϊν αυτϊν είναι θ πλιρθσ εξάρτθςθ που 

ζχουν από το αυτοκίνθτο. Σίγουρα προςεγγίηονται από δίκτυα των μζςων μαηικισ 

μεταφοράσ αλλά ειδικά για τον κάτοικο θ κατοχι αυτοκινιτου είναι απαραίτθτθ, 

προκειμζνου να προςεγγίςει απομακρυςμζνεσ περιοχζσ, ι το κζντρο τθσ πόλθσ τθσ 

οποίασ αποτελεί τθν ευρφτερθ περιφζρεια. Και αυτό ςυμβαίνει για δφο λόγουσ. Ο 

πρϊτοσ είναι ότι οι αποςτάςεισ είναι μεγάλεσ, κακϊσ θ διάχυτθ πόλθ είναι 

αραιοχτιςμζνθ και δίχωσ ςχεδιαςμό και πρόνοια, οπότε οι κακθμερινζσ ανάγκεσ για 
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μετακίνθςθ δεν εξυπθρετοφνται ςε επίπεδο γειτονιάσ(ςχολείο, ςοφπερ μάρκετ, 

εργαςία, διαςκζδαςθ). Ο δεφτεροσ λόγοσ είναι ακριβϊσ επειδι δεν υπάρχει θ 

«γειτονιά», δεν υπάρχει και το αίςκθμα του ανικειν ςε κάποιο κοινωνικό ςφνολο, 

με αποτζλεςμα οι κάτοικοι αλλά και οι επιςκζπτεσ να νιϊκουν αναςφάλεια όταν 

κυκλοφοροφν μόνοι, γεγονόσ το οποίο εντείνεται από τισ αραιοχτιςμζνεσ εκτάςεισ 

οι οποίεσ μάλιςτα δε κυμίηουν τίποτα, ο κόςμοσ δεν ζχει δεκεί μαηί τουσ, δεν ζχει 

μνιμεσ. 

Θ ανάπτυξθ των μεταφορϊν, πρϊτον, αποτζλεςε αναγκαία ςυνκικθ για να υπάρξει 

αυτό που αποκαλοφμε διάχυτθ πόλθ και δεφτερον, θ εφκολθ προςπελαςιμότθτα 

και προςζγγιςθ των νζων αυτϊν «ψευδο-αςτικϊν» περιοχϊν προςελκφει και 

χριςεισ γθσ οι οποίεσ κα ιταν αδιανόθτεσ αλλιϊσ και οι οποίεσ με τθ ςειρά τουσ 

δθμιουργοφν νζεσ ανάγκεσ για μεταφορζσ και αςτικι γθ. 

Αναγκαία ςυνκικθ: Θ αφξθςθ των ταχυτιτων και των δικτφων μεταφοράσ εκτόσ του 

ότι μείωςε τουσ χρόνουσ μετακίνθςθσ και άρα και τθν «αντιλθπτι» απόςταςθ, 

αφξθςε παράλλθλα και το χϊρο ςτον οποίο κινοφνται τα διάφορα μζςα μεταφοράσ, 

επζκτεινε τισ ςφαίρεσ επιρροισ τουσ, ςυνζδεςε περιοχζσ και τελικά αφξθςε και 

ακόμα αυξάνει τισ ανάγκεσ για αςτικι γθ. Απαιτείται ςυνεχϊσ αςτικι γθ είτε για 

καταςκευι νζων υποδομϊν, είτε για τθν προςαφξθςθ ιδθ υπαρχόντων (ςτακμοί 

ΜΜΜ, ςιδθροδρομικζσ γραμμζσ, κίνθςθ και ςτάκμευςθ ιδιωτικϊν οχθμάτων, 

αεροδρόμια). Χωρίσ δθλαδι ζνα ςχετικά ανεπτυγμζνο και άνετο ςφςτθμα 

μεταφορϊν –είτε για χριςθ από Λ.Χ. (οδικό δίκτυο), είτε για δθμόςια χριςθ (ΜΜΜ 

από τθ ςκοπιά τθσ ταχφτθτασ, αςφάλειασ, και του μεγζκουσ)- μια διάχυτθ πόλθ κα 

ιταν αδφνατο να δθμιουργθκεί. 

Νζεσ ανάγκεσ: Κακϊσ μια περιοχι από εξωαςτικι και αγροτικι αρχίηει να 

μετατρζπεται ςε περιοχι κατοικίασ και εμπορίου, οι ανάγκεσ για μεταφορά 

αυξάνουν όςο αυξάνονται οι κάτοικοι και οι επιςκζπτεσ. Επίςθσ, όςο ακόμα θ 

περιοχι είναι ςε μεταβατικό (αρχικό) ςτάδιο θ γθ είναι άφκονθ και ςε χαμθλζσ 

ακόμα τιμζσ, οπότε είναι ιδανικι για χωροκζτθςθ μεγάλων εμπορικϊν κζντρων.  

Ακόμα, ςε τζτοιεσ περιοχζσ, εξωαςτικζσ αλλά με πολφ καλι ςφνδεςθ με τθν 

μθτροπολιτικι περιοχι, προτιμάται να χωροκετοφνται τα αεροδρόμια τα οποία 

απαιτοφν τεράςτιεσ εκτάςεισ και θ θχθτικι και περιβαλλοντικι ρφπανςθ που 
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προκαλοφν τα κάνουν απαγορευτικά για τθν καρδιά τθσ πόλθσ που εξυπθρετοφν.  

Ζτςι, καταλαμβάνουν χϊρο, τόςο με τισ εγκαταςτάςεισ και τισ υποδομζσ κακαυτζσ 

για τθ λειτουργία τουσ, όςο και με τισ ανάγκεσ που ζχουν για ςτάςθ και ςτάκμευςθ 

Λ.Χ. και ςτακμοφσ ΜΜΜ για μεταφορά από και προσ αυτά. Σε αυτά πρζπει να 

προςκζςουμε ότι λόγω τθσ καλισ εξυπθρζτθςθσ τουσ από ΜΜΜ και οδικό δίκτυο 

και λόγω τθσ μεγάλθσ επιςκεψιμότθτασ που ζχουν, δθμιουργοφν ζναν εξαιρετικά 

κερδοφόρο πόλο εμπορικισ ανάπτυξθσ. Διακζτουν χϊρο για χωροκζτθςθ μεγάλων 

εμπορικϊν καταςτθμάτων αλλά και για τθν κάλυψθ των αναγκϊν ςε ςτάκμευςθ, 

καλφπτονται από τθ δθμόςια ςυγκοινωνία και ςθμαντικοφσ οδικοφσ άξονεσ, οι αξίεσ 

γθσ είναι ακόμα χαμθλζσ και υπάρχει ςυνεχϊσ κόςμοσ-δυνθτικοί πελάτεσ. Πλεσ 

αυτζσ οι επενδφςεισ ςε γθ, και οι μετακινιςεισ που προκαλοφν, επιβαρφνουν τα 

δίκτυα μεταφοράσ, των οποίων θ ανάπτυξθ ζδωςε το ζναυςμα για τισ αλλαγζσ.  

Οι χωροκετιςεισ δθλαδι, κόμβων μεγάλθσ υπερτοπικισ ςθμαςίασ αποτελοφν 

ζναυςμα αςτικισ ανάπτυξθσ, και εξελίςςονται ςτθ ςυνζχεια ςε νζο πόλο 

οικονομικισ και επιχειρθματικισ/εμπορικισ ανάπτυξθσ, αφοφ γφρω τουσ 

πραγματοποιοφνται ςυνζχεια επενδφςεισ ςε γθ. 

Τθ ςχζςθ μεταξφ τθσ αφξθςθσ τθσ προςφοράσ οδικισ υποδομισ και αςτικισ 

διάχυςθσ επιβεβαίωςε και ο Zahavi (αναφ. ςτο Wegener και Furst, 1997:17-18 – 

από Βλαςτόσ Πολεοδομία vs Μεταφορζσ), ο οποίοσ διατφπωςε τθ κεωρία ότι ο 

χρόνοσ και το χριμα που ζνα άτομο είναι διατεκειμζνο να δαπανιςει για τισ 

μετακινιςεισ του είναι ςτακερά και ςυγκεκριμζνα, και επομζνωσ το ηθτοφμενο 

είναι θ αφξθςθ του αρικμοφ των δραςτθριοτιτων που μποροφν να 

πραγματοποιθκοφν με αυτοφσ τουσ προκακοριςμζνουσ πόρουσ. 

Εκτόσ από το εμπόριο, ςτθ μορφι και τθν εξζλιξθ τθσ διάχυτθσ πόλθσ, παίηει ρόλο 

και θ προτίμθςθ που δείχνουν ςτον περιαςτικό χϊρο οι υπόλοιπεσ τριτογενείσ 

δραςτθριότθτεσ – εκπαιδευτιρια, εκκεςιακοί χϊροι, γραφεία εταιριϊν κλπ -  όςον 

αφορά ςτθν εγκατάςταςι τουσ, για τουσ ίδιουσ λόγουσ. 
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1.4 Αποκζντρωςθ του τριτογενοφσ τομζα, οι τάςεισ εξζλιξθσ και 

ανάπτυξθσ του εμπορίου 

Θ μεταβολι του χαρακτιρα τθσ εξωαςτικισ περιοχισ, κακϊσ και το άμορφο 

άπλωμα τθσ αςτικισ περιοχισ προσ τα ζξω, ςθματοδοτείται από τθν εγκατάςταςθ 

ςτισ εν λόγω περιοχζσ, δραςτθριοτιτων του τριτογενοφσ τομζα. Ο τομζασ αυτόσ 

περιλαμβάνει επιχειριςεισ και υπθρεςίεσ οι οποίεσ ζχουν ωσ αντικείμενο τθν 

παραγωγι και παροχι παντόσ είδουσ υπθρεςιϊν τόςο ςτο καταναλωτικό κοινό όςο 

και ςτισ επιχειριςεισ των άλλων δφο τομζων (πρωτογενισ και δευτερογενισ). 

Ρεριλαμβάνει όλεσ τισ ενζργειεσ που πρζπει να γίνουν για να φτάςει το τελικό 

προϊόν ςτον καταναλωτι. Εδϊ ανικουν το εμπόριο, θ εκπαίδευςθ, οι τραπεηικζσ 

ςυναλλαγζσ, οι μεταφορζσ, θ διαφιμιςθ, θ ενθμζρωςθ, οι υπθρεςίεσ υγείασ, το 

θλεκτρονικό εμπόριο, θ διανομι προϊόντων/πρϊτων υλϊν, τα ξενοδοχεία, 

υπθρεςίεσ αναψυχισ κλπ. Βλζπουμε ότι πρόκειται για ζναν ανομοιογενι τομζα, 

πράγμα το οποίο κακιςτά τθ μελζτθ του ωσ «ζνα» ιδιαίτερθ και δφςκολθ.  Πμωσ, ο 

βακμόσ ανάπτυξθσ αυτοφ του τομζα αποτελεί δείκτθ του βακμοφ ανάπτυξθσ τθσ 

εκάςτοτε πόλθσ, κράτουσ κλπ. 

Θ εγκατάςταςθ μιασ οποιαδιποτε λειτουργίασ (είτε είναι κατοικία, είτε κατάςτθμα, 

είτε ςχολείο κλπ) ςε μια περιοχι, είναι ζνασ πόλοσ που ελκφει και παράγει 

μετακινιςεισ. Πςο πιο ιςχυρι και «ανοιχτι» είναι αυτι θ λειτουργία τόςο πιο 

ιςχυρόσ πόλοσ μετακινιςεων γίνεται. Θ μορφι τθσ κατανομισ των παραπάνω 

πόλων ςτθν πολεοδομικι επιφάνεια προςδιορίηει και τθ μορφι ςτο χϊρο, των 

μετακινιςεων που αναπτφςςονται ανάμεςά τουσ (Αραβαντινόσ, πολεοδομικόσ 

ςχεδιαςμόσ). Ρροφανϊσ, οι δραςτθριότθτεσ του τριτογενοφσ τομζα αποτελοφν 

ιςχυροφσ πόλουσ μετακινιςεων απευκυνόμενοι τόςο ςε αυτοφσ που εργάηονται ςε 

αυτζσ, όςο και ςε αυτοφσ που εξυπθρετοφνται από αυτζσ. 

Ο τομζασ αυτόσ ζχει επιςτρατεφςει τα τελευταία χρόνια τισ νζεσ τεχνολογίεσ τθσ 

πλθροφορικισ και τθσ τθλεματικισ προσ τθν κατεφκυνςθ τθσ εδραίωςθσ νζων 

μορφϊν ςυνεργαςίασ μεταξφ των επιχειριςεων αλλά και μεταξφ επιχειριςεων και 

πελατϊν. Για παράδειγμα, δεν απαιτείται θ εγγφτθτα μεταξφ των 

ςυναλλαςςομζνων ςτο εμπόριο (π.χ. θλεκτρονικό εμπόριο), οφτε θ φυςικι επαφι 
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μεταξφ ςυναλλαςςομζνων (π.χ. περαίωςθ τραπεηικϊν υποχρεϊςεων μζςω 

διαδικτφου) κλπ. 

Θ επίδραςθ των νζων τεχνολογιϊν εκτόσ από τισ νζεσ μορφζσ ςυνεργαςίασ, 

προωκεί και τθ δυνατότθτα εγκατάςταςθσ οπουδιποτε ςτο χϊρο. Δεν είναι πια 

αναγκαίο οι υπθρεςίεσ ι το εμπόριο να βρίςκονται ςτο αςτικό κζντρο όπωσ ιταν 

αρχικά, όπου το βζλτιςτο ςθμείο χωροκζτθςθσ ιταν το κζντρο τθσ πόλθσ, το οποίο 

ςυγκζντρωνε τθν πλειονότθτα των καταςτθμάτων λιανικοφ εμπορίου, ςθμαντικζσ 

υπθρεςίεσ, και τα καταςτιματα που βρίςκονταν εκεί απευκφνονταν όχι μόνο ςτουσ 

κατοίκουσ τθσ άμεςθσ γειτονιάσ αλλά και ςτο ςφνολο τθσ πόλθσ. 

Ρλζον, πολλζσ επιχειριςεισ επιλζγουν τθν εγκατάςταςθ ςτθν περιφζρεια τθσ 

πόλθσ, ςτον περιαςτικό χϊρο, με κφριο εκπρόςωπο αυτισ τθσ τάςθσ τα εμπορικά 

κζντρα – mall, τα οποία τείνουν να χαρακτθρίηουν τελικά το περιβάλλον που τα 

υποδζχεται, αντί να χαρακτθρίηονται από αυτό. 

Γενικά, το εμπόριο, επθρεάηεται από τθν οργάνωςθ και τθ μορφι του αςτικοφ 

χϊρου, κακϊσ καλείται να καλφψει ανάγκεσ των ανκρϊπων που διαβιοφν ςε αυτό 

το χϊρο. Αφξθςθ του πλθκυςμοφ, πικανόν να ςθμαίνει αφξθςθ των ευκαιριϊν για 

επζκταςθ τθσ ηϊνθσ επιρροισ των ιδθ υπαρχόντων καταςτθμάτων. Είναι όμωσ 

πικανόν  μια αλλαγι να δϊςει το ζναυςμα για μια νζα μορφι εμπορίου όπωσ είναι 

τα εμπορικά πολυκαταςτιματα. Με τθ ςειρά τθσ, αυτι θ εξζλιξθ και θ ανάπτυξθ 

γενικά του εμπορίου, επθρεάηει τθν αςτικι μορφι, είτε κάνοντασ πιο κελκτικι μια 

περιοχι και προςελκφοντασ κατοίκουσ και επιπλζον επενδυτζσ, είτε αλλοιϊνοντασ 

το τοπίο με τθ χωροκζτθςθ μεγάλθσ κλίμακασ ι αςφμβατων με τθν περιοχι 

κτιςμάτων, είτε επθρεάηοντασ τθν απόφαςθ εγκατάςταςθσ υποδομϊν (οδικό 

δίκτυο, μζςα ςτακερισ τροχιάσ), είτε επωφελοφμενθ από τισ ιδθ υπάρχουςεσ. 
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1.5 Ραράγοντεσ που επθρεάηουν τθ χωροκζτθςθ χριςεων τριτογενοφσ 

τομζα (και ιδιαίτερα του εμπορίου) εκτόσ κζντρων πόλεων 

Θ οργάνωςθ του αςτικοφ χϊρου ςε ςυνδυαςμό με τθν οργάνωςθ του εμπορίου και 

των τριτογενϊν δραςτθριοτιτων εν γζνει, επθρεάηει τθν κακθμερινότθτα και τθ 

ηωι των κατοίκων, ιδιαίτερα ςτο μζτρο που αυτζσ ςυνυπάρχουν με περιοχζσ 

κατοικίασ. Για το λόγο αυτό κρίνεται ςκόπιμο να εξεταςτοφν οι παράγοντεσ οι 

οποίοι επθρεάηουν τθν επιλογι χωροκζτθςθσ κακϊσ και οι μεταξφ τουσ ςχζςεισ. 

Ο παράγοντασ που παίηει πρωταρχικό ρόλο αφορά ςτθν ίδια τθ φφςθ τθσ 

δραςτθριότθτασ, και είναι το μζγεκοσ τθσ αγοράσ που καλείται να καλφψει θ 

ςυγκεκριμζνθ δραςτθριότθτα, ποιο ποςοςτό του πλθκυςμοφ δθλαδι κα πρζπει να 

μπορεί να εξυπθρετιςει. 

Άλλοσ ζνα παράγοντασ πρωταρχικισ ςθμαςίασ εφόςον ζχει απαντθκεί το 

προθγοφμενο ερϊτθμα, είναι θ απόςταςθ που κα πρζπει να καλυφκεί από το 

χριςτθ τθσ δραςτθριότθτασ προκειμζνου να εξυπθρετθκεί. 

Οπότε, είναι λογικό ςυμπζραςμα ότι θ ιδανικι περίπτωςθ για τθ χωροκζτθςθ μιασ 

τριτογενοφσ δραςτθριότθτασ, είναι θ εφρεςθ μιασ κεντρικισ κζςθσ, θ οποία να 

γειτνιάηει με τισ ςθμαντικότερεσ πυκνότθτεσ κατοικίασ, ϊςτε να αυξθκεί κατά το 

δυνατόν το μερίδιο τθσ αγοράσ ςτο οποίο απευκφνεται θ δραςτθριότθτα αλλά και 

να ελαχιςτοποιθκεί θ απόςταςθ ι χρόνοσ που κα πρζπει να δαπανιςει ο χριςτθσ, 

με αποτζλεςμα να γίνει ελκυςτικι αυτι θ κζςθ ςε ςχζςθ με κάποια άλλθ.  

Στθν προςπάκεια να βελτιςτοποιθκεί το ςφςτθμα μζγεκοσ αγοράσ – απόςταςθ, 

υπειςζρχονται διάφοροι άλλοι παράγοντεσ, οι οποίοι «αναβακμίηουν» τουσ 

προθγοφμενουσ δφο, και όταν λθφκοφν υπ’ όψιν οδθγοφν ςε τοποκεςίεσ άλλεσ από 

τισ κεντρικζσ, και ςυντελοφν ςτθ μετατόπιςθ του εμπορίου ςε περιαςτικζσ και 

εξωαςτικζσ περιοχζσ. 

Αυτοί οι παράγοντεσ είναι το κόςτοσ γθσ, θ διακεςιμότθτα γθσ, οι αλλαγζσ ςτον 

τρόπο αγοράσ, και το μζςο προςζγγιςθσ τθσ εκάςτοτε τριτογενοφσ δραςτθριότθτασ 

με τα χαρακτθριςτικά του. 
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Το κόςτοσ γθσ κακϊσ και θ διακεςιμότθτα ςε γθ είναι δφο παράμετροι  οι οποίεσ 

δίνουν ζνα μεγάλο μειονζκτθμα ςτα  - ςχεδόν  πάντα - υπερκορεςμζνα κζντρα των 

πόλεων. Το κόςτοσ γθσ είναι αυξθμζνο  ςε ςχζςθ με τθν περιφζρεια, λόγω τθσ 

κεντρικότθτασ που προςφζρει θ περιοχι. Ρροςκζτοντασ ςε αυτό και τθ μικρι 

διακεςιμότθτα ςε γθ, ςυγκρίνοντασ με τθ ¨νζα¨ περιαςτικι ηϊνθ, το κόςτοσ γθσ 

αυξάνει κι άλλο. Ζτςι, μερικά καταςτιματα, ςυνικωσ ςοφπερ μάρκετ και μεγάλεσ 

αλυςίδεσ πολυκαταςτθμάτων, αρχίηουν να αναηθτοφν περιοχζσ όπου θ 

διακεςιμότθτα ςε γθ είναι μεγάλθ, και το κόςτοσ τθσ ςχετικά χαμθλό. 

Θ αλλαγι των καταναλωτικϊν ςυνθκειϊν ζγκειται ςτθν αλλαγι τθσ ςυχνότθτασ με 

τθν οποία πραγματοποιοφμε αγορζσ. Ζχει εγκαταλειφκεί πλζον θ κακθμερινι 

αγορά μικρϊν ποςοτιτων ζναντι τθσ αγοράσ μεγάλων ποςοτιτων ςε εβδομαδιαία 

βάςθ. Το φαινόμενο αυτό, ςε ςυνδυαςμό με τθν αφξθςθ τθσ απαςχόλθςθσ ςτισ 

γυναίκεσ, τθν αφξθςθ τθσ κινθτικότθτασ ςτισ οικογζνειεσ, τθ χρθςιμοποίθςθ 

καταψυκτϊν κτλ, οδιγθςε και ςτθν αλλαγι του τρόπου, εκτόσ τθσ ςυχνότθτασ, των 

αγορϊν. Στο πλαίςιο των ςφγχρονων καταναλωτικϊν προτφπων, τα ψϊνια εκτόσ 

από υποχρζωςθ μετατρζπονται πια και ςε μια οικογενειακι «αναψυχι» το 

Σαββατοκφριακο ι τα απογεφματα. (Λαμπριανίδθσ 2002). Στισ αλλαγζσ των 

καταναλωτικϊν προτφπων, πρζπει να προςτεκεί και θ εμφάνιςθ και εδραίωςθ τθσ 

αυτό-εξυπθρζτθςθσ (self service) ςτα καταςτιματα λιανικοφ εμπορίου, κακϊσ και 

οι μαηικότατεσ παραγωγζσ αυτϊν. Αυτοφ του είδουσ θ ςχζςθ με το κατάςτθμα 

εντείνει το αίςκθμα «ψυχαγωγίασ» ζναντι τθσ πραγματικισ ανάγκθσ για αγορζσ. 

Το μζςο προςζγγιςθσ μπορεί ςε αδρζσ γραμμζσ να είναι είτε ιδιωτικό όχθμα, είτε 

μζςο μαηικισ μεταφοράσ, είτε τα πόδια. Κάκε τρόποσ ζχει τα χαρακτθριςτικά του 

και ανάλογα με τθν περίςταςθ επιλζγεται το καταλλθλότερο. Αυτι θ παράμετροσ, 

το μζςο, επίςθσ ςυντελεί ςτθν προτίμθςθ που δείχνουν ςτον περιαςτικό χϊρο οι 

τριτογενείσ δραςτθριότθτεσ και ιδιαίτερα το εμπόριο. Θ προςζγγιςθ του κζντρου, 

από τουσ επιςκζπτεσ του και όχι τουσ κατοίκουσ του, λόγω του κυκλοφοριακοφ 

φόρτου και των περιοριςμζνων κζςεων ςτάκμευςθσ, είναι δφςκολθ. Τα ΜΜΜ 

αντίκετα προςφζρουν μια πιο γριγορθ διαδρομι χωρίσ τθσ ζγνοια τθσ οδιγθςθσ. 

Ζχουν όμωσ το μειονζκτθμα ότι δεν μποροφν να χρθςιμοποιθκοφν για μεταφορά 

βαρζων ι ογκωδϊν αντικειμζνων και θ διαδρομι τουσ είναι ςυγκεκριμζνθ. Στον 
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εξωαςτικό χϊρο αντικζτωσ, όπου θ προςφορά ςε γθ είναι άφκονθ, ο χριςτθσ 

μπορεί να βρει κζςθ ςτάκμευςθσ ευκολότερα και το κατάςτθμα το ίδιο μπορεί να 

προςφζρει ςτάκμευςθ ςτουσ πελάτεσ του. 

Σφμφωνα με τουσ P. Fillion, Tr. Bunting και K. Warriner (1999: 1319), οι παράμετροι 

που επθρεάηουν τθ χωροκζτθςθ των δραςτθριοτιτων και τθ διάχυςι τουσ ςτον 

περιαςτικό χϊρο είναι τρεισ:  

1. Θ χωρικι προςβαςιμότθτα (πρόςβαςθ ςτθ μθτροπολιτικι περιοχι ι ςτον αςτικό 

πυρινα) 

2. Θ τοποκεςία (κατοικία και γειτονιά) 

3. Θ εγγφτθτα (ικανότθτα για γριγορθ πρόςβαςθ ςτθν αγορά, τθν εργαςία, τισ 

δραςτθριότθτεσ). 

Οι παραπάνω τρεισ παράγοντεσ αναλφκθκαν από τουσ P. Fillion, Tr. Bunting και K. 

Warriner ωσ παράγοντεσ οι οποίοι επθρεάηουν όχι μόνο τθ χωροκζτθςθ 

δραςτθριοτιτων, αλλά και τθσ κατοικίασ ςτθ διάχυτθ πόλθ, ςε ςυνδυαςμό και με 

ςυμπλθρωματικοφσ παράγοντεσ (όπωσ το κοινωνικό status τθσ γειτονιάσ, θ θςυχία, 

θ αιςκθτικι των κτιρίων κλπ). Εδϊ κα αναλυκοφν μόνο από τθ ςκοπιά τθσ 

χωροκζτθςθσ των τριτογενϊν δραςτθριοτιτων. 

Θ χωρικι προςβαςιμότθτα ζγκειται ςτθν ανάγκθ που γεννιζται από τθ διάχυςθ των 

δραςτθριοτιτων, για ικανότθτα πρόςβαςθσ αυτϊν των δραςτθριοτιτων από 

χριςτεσ προερχόμενουσ από το ςφνολο τθσ μθτροπολιτικισ περιοχισ και όχι μόνο 

από τουσ περίοικουσ. Επιδιϊκεται δθλαδι, οι εν λόγω δραςτθριότθτεσ να 

προςελκφουν πελάτεσ από όλα τα ςθμεία του αςτικοφ ιςτοφ (υπερτοπικι 

ακτινοβολία), και γι’ αυτό το λόγο επιλζγονται κζςεισ εφκολα προςβάςιμεσ είτε  

από το οδικό δίκτυο, είτε από τα δίκτυα μαηικισ μεταφοράσ, είτε, ςτθ βζλτιςτθ 

περίπτωςθ για τθν εκάςτοτε δραςτθριότθτα, από ςυνδυαςμό τουσ. 

Θ τοποκεςία, αφορά ςτθν ίδια τθ φφςθ τθσ περιοχισ χωροκζτθςθσ , από ςκοπιά 

αρχιτεκτονικισ, ιδιαίτερων χαρακτθριςτικϊν του τοπίου, κοινωνικοφ προφίλ τθσ 

περιοχισ και λοιπϊν χαρακτθριςτικϊν που οδθγοφν ςτθν προτίμθςθ μιασ περιοχισ 

με κριτιριο τθν «εμφάνιςι» τθσ και τα ςυναιςκιματα που αυτι γεννάει ςτον 

επιςκζπτθ. 



19 
 

 

Θ εγγφτθτα, αφορά ςτθν εγγφτθτα μεταξφ των διαςκορπιςμζνων τριτογενϊν 

δραςτθριοτιτων ςτον περιαςτικό χϊρο και όςο μεγαλφτερθ είναι, τόςο 

περιςςότερο αλλθλεπιδροφν αυτζσ οι δραςτθριότθτεσ και υποβοθκοφνται 

οικονομικά. Ο χριςτθσ δθλαδι, προτιμά να διεκπεραιϊςει όςο το δυνατόν 

περιςςότερεσ υποκζςεισ ςε ζναν τόπο παρά να μετακινείται ςυνεχϊσ, και θ 

εγγφτθτα του το προςφζρει. Θ επιτυχία των mall οφείλεται ακριβϊσ ςε μια τζτοια 

ςυγκζντρωςθ μεγάλου αρικμοφ καταςτθμάτων που παρζχουν γριγορθ πρόςβαςθ 

ςε μεγάλο «πλάτοσ αγοράσ». Επίςθσ, κάκε καινοφρια επζνδυςθ προςβλζπει ςτο 

«δανειςμό» πελατϊν από μια κοντινι τθσ, προχπάρχουςα.  

Ζνασ παράγοντασ, ο οποίοσ «δζνει» μεταξφ τουσ, τουσ προθγοφμενουσ τρεισ, είναι 

θ ευρεία χριςθ του αυτοκινιτου το οποίο επιτρζπει τθ μετακίνθςθ του κάκε 

χριςτθ ξεχωριςτά, ανεξάρτθτα και άνετα. Σε ςυνδυαςμό με τισ κατάλλθλεσ 

υποδομζσ ςε οδικό δίκτυο, θ ιδιωτικι μετακίνθςθ ανάγεται ςε πανάκεια. Επιτρζπει 

τθν προςζγγιςθ οποιαςδιποτε δραςτθριότθτασ, τθ μεταφορά αντικειμζνων-

αγορϊν, και δεν ζχει περιοριςμό ςτθ διαδρομι, οφτε ςτο χρόνο. 

Ζτςι, ενϊ ιςτορικά το λιανικό εμπόριο ςυγκεντρϊνονταν ςτο κζντρο μιασ πόλθσ, με 

τθν ζλευςθ του αυτοκινιτου μετακινικθκε προσ τθν περιφζρεια ακολουκϊντασ το 

πρϊτο ρεφμα προαςτιοποίθςθσ (δεκαετία του ‘50, Β. Αμερικι), κατά μικοσ των 

μεγάλων οδικϊν αξόνων για να φτάςει ςιμερα ςτισ ςποραδικζσ εμφανίςεισ ςτον 

εξωαςτικό χϊρο.  

Ζνασ τελευταίοσ παράγοντασ και ςχετικά καινοφριοσ είναι οι τεχνολογικζσ πρόοδοι, 

κακϊσ και θ γριγορθ αφομοίωςθ τουσ από τουσ χριςτεσ. Θ φυςικι επαφι μεταξφ 

των ςυναλλαςςομζνων δεν είναι απαραίτθτθ, οι εργαςίεσ και θ επικοινωνία 

διεκπεραιϊνονται μζςω του διαδικτφου και ζτςι θ γεωγραφικι απόςταςθ 

γεφυρϊνεται. Αυτι θ αποδζςμευςθ από το χϊρο δίνει τθν ελευκερία ςτισ 

τριτογενείσ δραςτθριότθτεσ να εγκαταςτακοφν οπουδιποτε, χωρίσ να απαιτείται 

κάποια εγγφτθτα ςτισ παραδοςιακζσ κεντρικότθτεσ. Με αυτό τον τρόπο τα κριτιρια 

για τθ χωροκζτθςθ τθσ δραςτθριότθτασ περιορίηονται ςτο κριτιριο τθσ 

διακεςιμότθτασ και του κόςτουσ γθσ, και ο εξωαςτικόσ χϊροσ προσ το παρόν 

παρζχει μια ενδιαφζρουςα και ςυμφζρουςα οικονομικά επιλογι. 
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Συνοψίηοντασ, οι παράγοντεσ που παίηουν ςθμαντικό ρόλο ςτθν επιλογι του τόπου 

χωροκζτθςθσ μιασ τριτογενοφσ δραςτθριότθτασ είναι θ διακεςιμότθτα και το 

κόςτοσ γθσ, θ εφκολθ πρόςβαςθ και θ εγγφτθτα με άλλεσ τριτογενείσ 

δραςτθριότθτεσ. Σε αυτοφσ τουσ παράγοντεσ επιδροφν και άλλοι που αφοροφν ςτθν 

επικράτθςθ του αυτοκινιτου μεταξφ των τρόπων μετακίνθςθσ, ςτθν αλλαγι των 

καταναλωτικϊν προτφπων και ςτισ νζεσ τεχνολογίεσ.Οι τρεισ επικουρικοί 

παράγοντεσ ουςιαςτικά αποδζςμευςαν τον τριτογενι τομζα από τθν ανάγκθ να 

βρίςκεται όςο το δυνατόν πιο κοντά ςτισ παραδοςιακζσ κεντρικότθτεσ , και να 

δθμιουργιςει νζεσ (αποκζντρωςθ). 
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ΚΕΦΑΛΑΛΟ 2: Φάςεισ ανάπτυξθσ και χωροκζτθςθσ των εμπορικϊν 

κζντρων, θ ςχζςθ τουσ με τα δίκτυα μεταφορϊν και πωσ ο ςυνδυαςμόσ 

τουσ ςυμβάλλει ςτθν αςτικι εξάπλωςθ  

2.1 Φάςεισ ανάπτυξθσ και χωροκζτθςθσ των εμπορικϊν κζντρων ςτισ 

ΘΡΑ 

Εμπορικά κζντρα ςε κάποια μορφι ζχουν υπάρξει για περιςςότερα από χίλια 

χρόνια, όπωσ οι αρχαίεσ κεντρικζσ αγορζσ, τα παηάρια ι θ εμπορικι ηϊνθ επιρροισ 

των λιμανιϊν. Θ γζνεςθ  του ςφγχρονου εμπορικοφ κζντρου, το οποίο περιλαμβάνει 

από μικρά προαςτιακά κζντρα μζχρι τα υπερτοπικά εμπορικά κζντρα, τοποκετείται 

ςτθ δεκαετία του 1920. 

Θ ζννοια τθσ ανάπτυξθσ μιασ εμπορικισ περιοχισ μακριά από το κζντρο τθσ πόλθσ, 

αποδίδεται ςυνικωσ ςτον  Jesse Clyde Nichols από το Kansas City, MO (Missouri), ο 

οποίοσ το 1922 άνοιξε το Country Club Plaza δίπλα ςε μια προγραμματιςμζνθ 

προαςτιακι περιοχι κατοικίασ του Kansas City. Καταςκευάςτθκε ωσ θ 

επιχειρθματικι περιοχι μιασ μεγάλθσ κλίμακασ οικιςτικισ ανάπτυξθσ. Το 

χαρακτιριηε θ ενιαία αρχιτεκτονικι, οι πλακοςτρωμζνοι και φωτιςμζνοι χϊροι 

ςτάκμευςθσ, και θ διαχείριςθ και λειτουργία του ωσ μία ενιαία μονάδα. 

Στο δεφτερο μιςό τθσ δεκαετίασ του 1920, κακϊσ τα αυτοκίνθτα άρχιςαν να 

φράςςουν τισ επιχειρθματικζσ περιοχζσ των κζντρων των μεγάλων πόλεων, μικρά 

κζντρα-λωρίδεσ άρχιςαν να καταςκευάηονται ςτισ παρυφζσ των πόλεων. Αυτά τα 

κζντρα ςυνικωσ ξεκινοφςαν από ζνα ςοφπερ μάρκετ ι ζνα φαρμακείο και 

ςυμπλθρϊνονταν από άλλα καταςτιματα τφπου παντοπωλείου (convenience 

store). Ο ςυνικθσ ςχεδιαςμόσ ιταν μια ευκεία γραμμι από καταςτιματα με χϊρο 

ςτάκμευςθσ μπροςτά. Το Grandview Avenue Shopping Center, ςτο Columbus, Ohio 

το οποίο άνοιξε το 1928, περιελάμβανε 30 καταςτιματα και χϊρο ςτάκμευςθσ για 

400 αυτοκίνθτα. 
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Εικόνα 2 Κζντρο - λωρίδα (strip mall) 
Πθγι: http://www.costosperu.com/ap-site-noticias-informacion.php?seccion=&noticia=2402 

 

Ωςτόςο, πολλοί ειδικοί κεωροφν ωσ το πρϊτο προγραμματιςμζνο εμπορικό κζντρο, 

το Highland Park Shopping Village ςτο Ντάλασ του Τζξασ, το οποίο καταςκευάςτθκε 

από τον Hugh Prather, το 1931. Ππωσ και το Country Club Plaza, τα καταςτιματά 

του καταςκευάςτθκαν με ενιαίο ςτιλ (εμφάνιςθ/ αρχιτεκτονικι), και το 

διαχειριηόταν ζνασ και μόνο ιδιοκτιτθσ. Θ πρωτοπορία του ζγκειται αφενόσ ςτο ότι 

καταλάμβανε μία ενιαία περιοχι, και δε χωριηόταν από δθμόςιουσ δρόμουσ, και 

αφετζρου ςτον επαναςτατικό για τότε ςχεδιαςμό του, ϊςτε τα καταςτιματα να 

ζχουν το «πρόςωπο» προσ το εςωτερικό, όπου βριςκόταν ο χϊροσ ςτάκμευςθσ, 

μακριά από τουσ δρόμουσ. 

Στισ δεκαετίεσ του 1930 και 1940, οι Sears Roebuck & Co και Montgomery Ward, 

δθμιοφργθςαν μεγάλεσ αυτόνομεσ εμπορικζσ μονάδεσ με χϊρο ςτάκμευςθσ, 

μακριά από τα κζντρα των πόλεων. Τα νυχτερινά ψϊνια εγκαινιάςτθκαν ςτο Town 

& Country Shopping Center ςτο Columbus, Ohio, όταν ο ιδρυτισ του εμπορικοφ 

κζντρου Don Casto προςζλαβε μια γυναίκα, τθν Grandma Carver, να εκτελζςει το 

νοφμερο τθσ (πθδοφςε από βατιρα που βριςκόταν ςτα 27 μζτρα και βουτοφςε ςε 
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μια πιςίνα γεμάτθ φλεγόμενο νερό, διαμζτρου 1.2 μζτρων) ςτο φωταγωγθμζνο 

παρκινγκ, φζρνοντασ τθν διαφθμιςτικι προϊκθςθ των εμπορικϊν κζντρων ςε νζα 

επίπεδα. 

Οι αρχζσ του 1950 ςθματοδότθςαν το άνοιγμα των πρϊτων δφο εμπορικϊν 

κζντρων, εξοπλιςμζνα  με υποκαταςτιματα των μαγαηιϊν του κζντρου. Το 1950 

άνοιξε το Northgate ςτο Seattle, Washington, με δφο αντικριςτζσ λωρίδεσ 

καταςτθμάτων που τισ διάςχιηε ζνασ πεηόδρομοσ, και τθν επόμενθ χρονιά 

εγκαινιάςτθκε το πρϊτο εμπορικό κζντρο με δφο ορόφουσ , το Shoppes World ςτο 

Framingham τθσ Μαςαχουςζτθσ. Θ ιδζα (concept) βελτιϊκθκε το 1954, όταν το 

Northland Center ςτο Detroit, Michigan χρθςιμοποίθςε τθ διάταξθ ςε cluster, με 

ζνα πολυκατάςτθμα ςτο κζντρο και ζνα «δαχτυλίδι» καταςτθμάτων γφρω του. 

Επίςθσ, ο χϊροσ ςτάκμευςθσ περικφκλωνε το εμπορικό κζντρο και ιταν το πρϊτο 

κζντρο που είχε κεντρικό κλιματιςμό και κζρμανςθ. 

Το 1956, άνοιξε το πρϊτο πλιρωσ κλειςτό εμπορικό κζντρο με ζνα ςχεδιαςμό δφο 

επιπζδων, το Southdale Center ςτθν Edina, Μινεςότα, ζξω από τθν Μινεάπολθ. Είχε 

κεντρικό κλιματιςμό και κζρμανςθ, άνετο κοινόχρθςτο χϊρο και, το ςθμαντικότερο, 

είχε δφο ιδιαίτερα ανταγωνιςτικά πολυκαταςτιματα ωσ ςτθρίγματα. Το Southdale 

κεωρείται από τουσ περιςςότερουσ επαγγελματίεσ τθσ βιομθχανίασ ωσ το πρϊτο 

ςφγχρονο περιφερειακό εμπορικό κζντρο. 

Το 1964 υπιρχαν 7.600 εμπορικά κζντρα ςτισ Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ. Θ προαςτιακι 

ανάπτυξθ και θ αφξθςθ του πλθκυςμοφ μετά τον Δεφτερο Ραγκόςμιο Ρόλεμο 

δθμιοφργθςε τθν ανάγκθ για περιςςότερθ ςτζγαςθ και πιο βολικά καταςτιματα 

λιανικισ πωλιςεωσ. Τα περιςςότερα από τα κζντρα που χτίςτθκαν το 1950 και 1960 

ιταν τα κζντρα-ταινίεσ που εξυπθρετοφςαν τισ νζεσ εξελίξεισ ςτθ ςτζγαςθ. 

 

Μζχρι το 1972 ο αρικμόσ των εμπορικϊν κζντρων είχε διπλαςιαςτεί ςε 13.174. Τα 

περιφερειακζσ mall, είχαν  αρχίςει να  προςαρτοφνται ςε μεγαλφτερεσ αγορζσ, και 

οι Αμερικανοί άρχιςαν να απολαμβάνουν τθν άνεςθ και τθν ευχαρίςτθςθ των 

αγορϊν ςτα εμπορικά κζντρα. Κατά τθ διάρκεια τθσ δεκαετίασ του 1970, 

ξεπετάχτθκε μεγάλοσ αρικμόσ νζων μορφϊν και τφπων εμπορικϊν κζντρων. 
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Το 1976, θ Rouse Co. ίδρυςε το Faneuil Hall Marketplace ςτθ Βοςτϊνθ, 

Μαςαχουςζτθσ, το οποίο ιταν το πρϊτο εμπορικό κζντρο τφπου «festival 

marketplace1» ςτισ Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ. Το ζργο, το οποίο ζδωςε πάλι ηωι  ςτθν  

προβλθματικι αγορά ςτο κζντρο τθσ πόλθσ, επικεντρϊκθκε ςτα τρόφιμα και ςτα 

είδθ λιανικισ. Ραρόμοια ζργα χτίςτθκαν ςτθ Βαλτιμόρθ (Μζρυλαντ), Νζα Υόρκθ 

(Νζα Υόρκθ), και το Μαϊάμι (Φλόριντα), και ζχουν αποτελζςει παράδειγμα προσ 

μίμθςθ. 

Το ζτοσ 2000 ζκανε το ντεμποφτο του το πρϊτο «κάκετο» εμπορικό κζντρο, εντόσ 

αςτικισ περιοχισ, τθσ Β. Αμερικισ, το Water Tower Place, που άνοιξε ςτο Σικάγο 

του Λλινόισ, ςτθ Michigan Avenue. Για πολλοφσ ειδικοφσ, το Water Tower Place με τα 

ακριβά και καλαίςκθτα καταςτιματα, ξενοδοχεία, γραφεία, πολυκατοικίεσ και 

γκαράη, παραμζνει το πλζον διαπρεπζσ ζργο μικτισ χριςθσ ςτθν κατθγορία του, 

ςτισ Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ. Με τα εγκαίνια του Water Tower Place και του Faneuil 

Hall, θ βιομθχανία των εμπορικϊν κζντρων, άρχιςε να επιςτρζφει ςτισ αςτικζσ ρίηεσ 

τθσ. 

Το 1980, είδε μια πρωτοφανι αφξθςθ τθσ βιομθχανίασ των εμπορικϊν κζντρων, 

κακϊσ περιςςότερα από 16.000 κζντρα καταςκευάςτθκαν μεταξφ του 1980 και του 

1990. Αυτι ιταν επίςθσ θ περίοδοσ όπου τα υπερτοπικισ εμβζλειασ εμπορικά 

κζντρα, άρχιςαν να γίνονται όλο και πιο δθμοφιλι ςτουσ αγοραςτζσ.  

Μεταξφ 1989 και 1993, θ ανάπτυξθ νζων εμπορικϊν κζντρων μειϊκθκε ςχεδόν 

κατά 70%, πζφτοντασ από τισ 1.510 νζεσ καταςκευζσ το 1989 ςτισ 451 το 1993. Αυτι 

θ απότομθ πτϊςθ αποδόκθκε ςτθν κρίςθ ςτισ Τράπεηεσ και τα Δάνεια, θ οποία 

βοικθςε ςτθν επίςπευςθ τθσ  πιςτωτικισ κρίςθσ. Ραρόλα αυτά, κατά τθ διάρκεια 

αυτισ τθσ περιόδου, τα εμπορικά κζντρα παρζμειναν θ κτθματομεςιτικι κατθγορία 

ακινιτων με τισ πιο ελκυςτικζσ και υψθλζσ επιδόςεισ, για τουσ επενδυτζσ. 

Το ζτοσ 1993 χαρακτθρίςτθκε από τθ μετάβαςθ πολλϊν ιδιωτικϊν, οικογενειακϊν 

εταιρειϊν ανάπτυξθσ εμπορικϊν κζντρων (Simon, Taubman, κλπ.) ςε publicly traded 

real estate investment trusts (REITs). Θ πρόςβαςθ ςε κεφάλαια τθσ Wall Street 

προςζφερε ζνα οικονομικό τράνταγμα ςε ζναν κλάδο που ακόμα δεν είχε 

ανακάμψει πλιρωσ από τθν πιςτωτικι κρίςθ. 
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Μία από τισ νεότερεσ μορφζσ λιανικισ πϊλθςθσ που γίνεται όλο και περιςςότερο 

δθμοφιλισ ςτισ Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ είναι το Power Center, το οποίο ςε αδρζσ 

γραμμζσ ορίηεται ωσ ζνα κζντρο με επιφάνεια μεταξφ των 23.000 και των 70.000 

τετραγωνικϊν μζτρων, με περίπου 75% ζωσ 90% του χϊρου να καταλαμβάνεται 

από ιδιαίτερα ανταγωνιςτικά και κερδοφόρα καταςτιματα (category killers2). Τα  

Power Centers ςυχνά χωροκετοφνται  κοντά ςε τοπικά και υπερτοπικά εμπορικά 

κζντρα. Το «280 Metro Center» ςτο Colma τθσ Καλιφόρνια, το οποίο ξεκίνθςε να 

λειτουργεί το 1986, πιςτϊνεται τθν πρωτιά ςε αυτό το concept. Το 1993 δεκαζξι 

power centers άνοιξαν ςτισ Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ, εν αντικζςει με μόνο τζςςερα 

υπερτοπικισ ςθμαςίασ εμπορικά κζντρα. 

Στθ δεκαετία του 1990, ζνασ από τουσ ταχφτερα αναπτυςςόμενουσ κλάδουσ τθσ 

βιομθχανίασ των εμπορικϊν κζντρων ιταν τα Factory outlets. Το 1990, υπιρχαν 183 

καταςτιματα outlet και ςιμερα, υπάρχουν πάνω από περίπου 312 ςτισ Θνωμζνεσ 

Ρολιτείεσ. Τα εμπορικά κζντρα Outlet μιςκϊνονται από τουσ καταςκευαςτζσ, οι 

οποίοι πωλοφν τα δικά προϊόντα τουσ ςε μειωμζνεσ τιμζσ. Οριςμζνα μεγάλα ζργα 

ςυνδυάηουν τα καταςτιματα outlet με τα παραδοςιακά καταςτιματα λιανικϊν 

τιμϊν, όπωσ θ Marshalls. Ζνα τζτοιο ζργο, το Sawgrass Mills ςτο Sunrise, Φλόριντα, 

είναι μεγαλφτερο από 2 εκατομμφρια τετραγωνικά πόδια και διακζτει καταςτιματα 

τφπου outlet, εκπτωτικά καταςτιματα λιανικισ πϊλθςθσ και καταςτιματα 

εκκακάριςθσ (clearance). 

Το μεγαλφτερο εμπορικό κζντρο ςτισ Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ είναι ςιμερα το Mall of 

America ςτο Bloomington, Μινεςότα, το οποία περιλαμβάνει ζνα πάρκο 

ψυχαγωγίασ επτά ςτρεμμάτων, νυχτερινά κζντρα διαςκζδαςθσ, εςτιατόρια και 

καλφπτει 4,2 εκατομμφρια τετραγωνικά πόδια (με περίπου το μιςό  τθσ ςυνολικισ 

επιφάνειασ αφιερωμζνο ςτθν λιανικι πϊλθςθ). Το κζντρο κεωρείται οιωνόσ για τθν 

εξζλιξθ των εμπορικϊν κζντρων λόγω τθσ καινοτόμασ μίξθσ τθσ διαςκζδαςθσ με τθ 

λιανικι πϊλθςθ. Ο πρόδρομοσ του Mall of America, και το μεγαλφτερο εμπορικό 

κζντρο ςτθ Βόρεια Αμερικι, είναι το West Edmonton Mall ςτθν Αλμπζρτα του 

Καναδά, το οποίο καταλαμβάνει 5,5 εκατομμφρια τετραγωνικά πόδια. 

Θ ψυχαγωγία ζγινε γριγορα τςιτάτο τθσ βιομθχανίασ ςτισ αρχζσ του 1990 κακϊσ θ 

τεχνολογικι πρόοδοσ επζτρεψε ςτα εμπορικά κζντρα να προςφζρουν τθν ίδια 
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μαγευτικι εμπειρία που μζχρι τότε ιταν δυνατι (διακζςιμθ) μόνο ςτα εκνικά 

πάρκα αναψυχισ, όπωσ θ Disney World. Από τθν ζναρξθ αυτοφ του κφματοσ με 

επίκεντρο τθν ψυχαγωγία, οι πωλθτζσ ζχουν επικεντρωκεί ςτθ δθμιουργία και 

ςυντιρθςθ ενόσ ςυναρπαςτικοφ προφίλ, και οι ιδιοκτιτεσ εμπορικϊν κζντρων 

ζχουν προςπακιςει ςκλθρά ϊςτε να αποκτιςουν το «μείγμα» εκείνο 

καταςτθμάτων/μιςκϊςεων το οποίο προςελκφει κίνθςθ και επιςκζπτεσ, από όςο το 

δυνατόν ευρφτερο κοινό. Κάτω από μία ςτζγθ ι ςε ζναν αντίςτοιχο ςχθματιςμό 

εξωτερικοφ χϊρου, οι καταναλωτζσ απολαμβάνουν παιδότοπουσ, παιχνίδια 

εικονικισ πραγματικότθτα, ςυναυλίεσ, ταινίεσ ςε κινθματογραφικζσ αίκουςεσ, μια 

ποικιλία τροφίμων ςε εςτιατόρια, εντυπωςιακό τεχνικζσ merchandising, και 

διαδραςτικζσ επιδείξεισ. Ρολλά εμπορικά κζντρα εςτιάηουν επίςθσ ςτθν εφρεςθ 

ενοικιαςτϊν/μιςκωτϊν οι οποίοι να προςφζρουν υπθρεςίεσ τζτοιεσ οι οποίεσ να 

προςφζρουν ςτον πολυάςχολο, ςφγχρονο καταναλωτι τθ δυνατότθτα να 

διεκπεραιϊςει εβδομαδιαίεσ υποχρεϊςεισ ι να ςυμμετάςχει ςε μια ποικιλία άλλων 

δραςτθριοτιτων. Ανάμεςα ςτισ πολλζσ τζτοιου είδουσ υπθρεςίεσ ςυγκαταλζγονται 

εκκλθςίεσ, ςχολεία, ταχυδρομικζσ υποκαταςτιματα, δθμοτικά γραφεία, 

βιβλιοκικεσ και μουςεία. 

Ρροσ το τζλοσ τθσ δεκαετίασ του 1990, το λιανικό εμπόριο μζςω Internet είχε 

αναδειχκεί ςτο κφμα του μζλλοντοσ αλλά και ςε απειλι για τθ ςτακερότθτα τθσ 

βιομθχανίασ των εμπορικϊν κζντρων. Τον Λοφλιο του 1998, το περιοδικό Time 

προζβλεψε τον ξεπεςμό του εμπορικοφ κζντρου. Με ζντονουσ χαρακτιρεσ, το 

εξϊφυλλο ςυμβοφλευε τουσ αναγνϊςτεσ του να "Αποχαιρετιςουν το mall τουσ: Οι 

αγορζσ μζςω Διαδικτφου είναι φκθνότερεσ, ταχφτερεσ και καλφτερεσ." Θ 

βιομθχανία των εμπορικϊν κζντρων τελοφςε υπό επίκεςθ, για άλλθ μια φορά, από 

μια εναλλακτικι μορφι αγορϊν. Αρκετά χρόνια νωρίτερα, παρόμοιοι ιςχυριςμοί 

είχαν γίνει ςχετικά με τισ τθλεοπτικζσ αγορζσ. 

Σε αντίκεςθ με τα ψϊνια από τθν τθλεόραςθ ςτο ςπίτι, το λιανικό εμπόριο ςτο 

Διαδίκτυο τράβθξε γριγορα τθν προςοχι του κοινοφ, των μζςων μαηικισ 

ενθμζρωςθσ και τθσ Wall Street, κακϊσ εταιρείεσ ζςπευδαν να δθμιουργιςουν 

ιςτοςελίδεσ για να πωλοφν απευκείασ ςτουσ καταναλωτζσ. Μπροςτά ςτον 

ενκουςιαςμό, το γεγονόσ ότι πολλζσ από αυτζσ τισ εταιρίεσ είχαν από ελάχιςτθ ωσ 



27 
 

κακόλου εμπειρία ςτισ λιανικζσ πωλιςεισ, δεν ζδειξε να προβλθματίηει αρκετά. 

Φοβοφμενοι για το μζλλον των πωλιςεων (cannibalization3) ςτο κατάςτθμα, οι –

ζχοντεσ και φυςικι υπόςταςθ- πωλθτζσ λιανικισ, ςτθν αρχι δίςταηαν να πωλιςουν 

απευκείασ ςτο κοινό μζςω  Διαδικτφου. Ωςτόςο, όταν ζγινε προφανζσ ότι υπιρχαν 

κάποια ςαφι πλεονεκτιματα ςε ςχζςθ με τουσ αμιγϊσ διαδικτυακοφσ πωλθτζσ 

(αναγνωριςιμότθτα του ονόματοσ τθσ μάρκασ, προχπάρχουςεσ εγκαταςτάςεισ 

διανομισ, ςχζςεισ με τουσ προμθκευτζσ, κ.λπ.), δθμιοφργθςαν τισ δικζσ τουσ 

ιςτοςελίδεσ.  

Οι παραδοςιακοί πωλθτζσ ανακάλυψαν ότι εκτόσ από αγορζσ μζςω διαδικτφου, οι 

πελάτεσ τουσ ζκαναν και ζρευνα μζςω διαδικτφου, προκειμζνου να ενθμερωκοφν 

για προϊόντα και υπθρεςίεσ και κατόπιν ζκαναν τισ αγορζσ τουσ ςτα «κανονικά» 

καταςτιματα. Ζτςι, το Διαδίκτυο ζχει μετατρζψει ζνα μεγάλο, και ςυνεχϊσ 

αυξανόμενο αρικμό  εμπόρων λιανικισ πϊλθςθσ, ςε λιανοπωλθτζσ "πολλαπλϊν 

καναλιϊν" με όλα τα κανάλια πϊλθςθσ (καταςτιματα, ιςτοςελίδα, κατάλογοι) να  

εργάηονται ωσ ζνα, προκειμζνου οι εταιρείεσ λιανικισ πϊλθςθσ να 

μεγιςτοποιιςουν τα κζρδθ τουσ και τθν αξία των εμπορικϊν ςθμάτων τουσ. 

Συνειδθτοποιϊντασ τθ μεγάλθ και ςθμαντικι ςυνζργια μεταξφ  διαδικτφου και 

παραδοςιακοφ καταςτιματοσ, τα εμπορικά κζντρα ζχουν δθμιουργιςει τισ δικζσ 

τουσ ιςτοςελίδεσ, με ςκοπό να δθμιουργιςουν τζτοια κανάλια διανομισ για τθν 

ικανοποίθςθ του καταναλωτι, ϊςτε ο καταναλωτισ να μπορεί να εξυπθρετθκεί 

είτε επιλζξει να ψωνίςει ςτο εμπορικό κζντρο ,είτε μζςω διαδικτφου ι και τα δφο. 

Το 1999, θ Simon Property Group, θ μεγαλφτερθ καταςκευαςτικι εμπορικϊν 

κζντρων ςτισ ΘΡΑ, δθμιοφργθςε δφο ξεχωριςτζσ επιχειρθςιακζσ μονάδεσ, τθν 

clixnmortar.com και τθν TenantConnect. Μζςω τθσ TenantConnect, θ Simon 

εγκακιςτά ευρυηωνικζσ ςυνδζςεισ ςτο Διαδίκτυο τόςο ςτα δικά τθσ εμπορικά 

κζντρα, όςο και ςε άλλων εταιριϊν, ζτςι ϊςτε τα καταςτιματα να ζχουν πρόςβαςθ 

ςε Internet υψθλϊν ταχυτιτων. Επίςθσ, οι ζμποροι λιανικισ ςτα εμπορικά κζντρα 

τθσ  Simon  μποροφν να λάβουν μζροσ ςε δφο πρωτοβουλίεσ τθσ clixnmortar: τθν 

FastFrog.Com και τθν YourSherpa. Και ςτα δφο προγράμματα, οι καταναλωτζσ 

φζρουν ςαρωτζσ χειρόσ μζςα ςτο εμπορικό κζντρο, και ςαρϊνουν τα αντικείμενα 

που τουσ ενδιαφζρουν να αγοράςουν. Πταν οι καταναλωτζσ ζχουν τελειϊςει, οι 
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πλθροφορίεσ φορτϊνονται ςε κιόςκια υπολογιςτι. Από το περίπτερο τθσ FastFrog, 

οι καταναλωτζσ μποροφν να προωκιςουν τον κατάλογο των αντικειμζνων που 

επζλεξαν ςε φίλουσ ι ςυγγενείσ. Στο περίπτερο τθσ YourSherpa, οι χριςτεσ 

μποροφν να πλθκτρολογϊντασ τον αρικμό τθσ πιςτωτικισ κάρτασ τουσ να κάνουν 

επιτόπου τισ αγορζσ. Οι εργαηόμενοι του mall ςυλλζγουν τα ςαρωμζνα ςτοιχεία 

από τα καταςτιματα του εμπορικοφ κζντρου και οι πελάτεσ ζχουν τθ δυνατότθτα 

είτε να παραλάβουν απευκείασ τισ αγορζσ τουσ, είτε να τουσ παραδοκοφν ςτο 

ςπίτι. 

Θ General Growth Properties, θ δεφτερθ μεγαλφτερθ καταςκευαςτικι εμπορικϊν 

κζντρων ςτισ ΘΡΑ,  ενςωματϊνει επίςθσ το Διαδίκτυο ςτα malls που τθσ ανικουν. Ο  

ιςτότοποσ Mallibu.com τθσ εταιρίασ, διακζτει links για τα καταςτιματα που 

εδράηονται μζςα ςτα mall τθσ, ϊςτε οι καταναλωτζσ να μποροφν να αγοράηουν 

απευκείασ από το κατάςτθμα που τουσ ενδιαφζρει και να τουσ παραδίδονται τα 

προϊόντα ςτο ςπίτι. 

 Κακϊσ ειςερχόμαςτε ςτον 21ο αιϊνα, τα εμπορικά κζντρα ςυνεχίηουν να 

εξελίςςονται για να εξυπθρετιςουν τισ κοινωνικζσ και οικονομικζσ ανάγκεσ. Με το 

ςυνδυαςμό μόδα-φαγθτό-διαςκζδαςθ-υπθρεςίεσ, τα εμπορικά κζντρα ζχουν 

διευρφνει ςθμαντικά το ρόλο τουσ. 

Αυτι θ ςτροφι ςτθ διαςκζδαςθ που ζκαναν τα εμπορικά κζντρα τθσ Β. Αμερικισ 

είχε ιδθ ξεκινιςει μετά το Δεφτερο Ραγκόςμιο Ρόλεμο, και αντικατόπτριηε τισ 

αλλαγζσ που λάμβαναν χϊρα μζςα ςτθν αμερικανικι κοινωνία και τον αμερικανικό 

τρόπο ηωισ: οικονομικι ευμάρεια, δθμογραφικζσ αλλαγζσ λόγω του baby boom, 

επζκταςθ ςτα προάςτια, δραματικι αφξθςθ τθσ κατανάλωςθσ, εξάπλωςθ τθσ 

τθλεόραςθσ. 

Αυτζσ οι αλλαγζσ ζδειχναν ότι ο κόςμοσ διζκετε περιςςότερο χρόνο και χριμα για 

να ξοδζψει ςτθν ψυχαγωγία, τθ διαςκζδαςθ, τα ταξίδια και τθν ομορφιά τόςο του 

ιδίου όςο και τθσ κατοικίασ του. 

Ο παράγοντασ όμωσ ο οποίοσ πυροδότθςε τθ μετατροπι των αγορϊν ςε 

ψυχαγωγικι δραςτθριότθτα, ιταν θ ειςροι των Αμερικανϊν ςτα προάςτια μετά τθ 

λιξθ του Δευτζρου Ραγκοςμίου Ρολζμου και οι αλλαγζσ ςτον τρόπο ηωισ που αυτό 
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επζφερε. Οι επιςτροφι των ςτρατευμάτων το 1945, και το επακόλουκο baby boom, 

οδιγθςαν ςε ζντονεσ ελλείψεισ ςε οικιςτικό απόκεμα ςτισ πόλεισ. Με τθ βοικεια 

των επιδοτιςεων από το κράτοσ, τθσ εφαρμογισ χαμθλϊν επιτοκίων ςτισ υποκικεσ 

και των φοροαπαλλαγϊν, νζεσ οικογζνειεσ που μζχρι τότε αναγκάηονταν να 

μείνουν με τουσ γονείσ-παπποφδεσ, μετακόμιςαν ςτα προάςτια. Θ καταςκευαςτικι 

βιομθχανία επιδόκθκε με τρελοφσ ρυκμοφσ ςτο κτίςιμο ςτα προάςτια, ντφνοντασ το 

Αμερικανικό τοπίο με ζνα χαλί από χαμθλοφ κόςτουσ, ιςόγειεσ μονοκατοικίεσ, 

περικυκλωμζνεσ από ευχάριςτουσ κιπουσ (πίςω αυλζσ) και μονοπάτια (είςοδοι 

γκαράη). Οι προςφερόμενεσ ςυμφωνίεσ, οι οποίεσ επζτρεπαν τθν αγορά κατοικίασ 

χωρίσ να χρειάηεται προκαταβολι, και οι χαμθλζσ μθνιαίεσ δόςεισ, ζκαναν τουσ 

ρυκμοφσ ανάπτυξθσ ςτα προάςτια να εκτιναχκοφν ςτα φψθ. Το 1954, ιδθ εννζα 

εκατομμφρια Αμερικανοί ζμεναν ςε προαςτιακζσ περιοχζσ, και το ποςοςτό τθσ 

μθτροπολιτικισ περιοχισ που αποτελοφςε προάςτιο αυξικθκε κεαματικά μζςα ςτα 

επόμενα 20 χρόνια: Στο Detroit, τα προάςτια αποτελοφςαν το 64% του χϊρου το 

1970, ζναντι του 38.7% το 1950 – Στθ Φιλαδζλφεια το ποςοςτό αυτό, αυξικθκε 

από 30.8% το 1950, ςε 51.8% το 1970. Οι κατοικίεσ ιταν μεγαλφτερεσ, και οι 

κάτοικοί τουσ ιταν διατεκειμζνοι να τισ γεμίςουν με υλικά αγακά, κακϊσ 

απομακρφνονταν από τθν αςτικι κουλτοφρα και τον αςτικό τρόπο ηωισ, και 

επικεντρϊνονταν ςτθν καινοφριεσ αξίεσ, το ςπίτι και τθν οικογζνεια. 

Αυτι θ δθμογραφικι ζκρθξθ ςτα προάςτια μετά το 1945, οδιγθςε ςε μια πιο 

γενικευμζνθ αποκζντρωςθ. Ανακαλφπτοντασ τισ χαμθλζσ τιμζσ γθσ ςτα προάςτια, οι 

ζμποροι λιανικισ, εγκατζλειψαν το κζντρο τθσ πόλθσ, για να εγκαταςτακοφν ςε 

παρκζνα εδάφθ, ανεκμετάλλευτουσ χϊρουσ ςτισ παρυφζσ τθσ πόλθσ, που 

προςεγγίηονταν εφκολα με αυτοκίνθτο. Δεκάδεσ εμπορικά κζντρα φφτρωςαν ςτισ 

περιμζτρουσ των Αμερικανικϊν πόλεων, αφινοντασ ζρθμα τα κζντρα των πόλεων. 

Το αυτοκίνθτο ζπαιξε κεντρικό ρόλο ςε αυτι τθ ςυγκυρία, αφοφ ειςιγαγε τθν 

ζννοια του ταξιδιοφ ςε «προοριςμοφσ», κεματικά πάρκα, εμπορικά κζντρα και 

κζρετρα διακοπϊν, με ςκοπό τθν κατανάλωςθ ψυχαγωγίασ και αγακϊν. Θ χριςθ 

του αυτοκινιτου ειςιγαγε τθν ιδζα ότι οι άνκρωποι κα ταξιδεφουν για να 

αγοράςουν, πράγμα το οποίο προκάλεςε μεγάλθ αναταραχι ςτθν αγορά ακινιτων 

και το κόςτοσ γθσ. Οι ζμποροι ανακάλυψαν περιοχζσ εκτόσ πόλθσ, δθμιουργϊντασ 

κφλακεσ τεχνθτισ πυκνότθτασ ζξω από τισ πόλεισ, και αφινοντασ τισ πόλεισ 



30 
 

ερθμωμζνεσ. Μζχρι τθ δεκαετία του 1950, οι καταςκευαςτζσ των εκτόσ πόλθσ 

εμπορικϊν κζντρων επικεντρϊκθκαν ςτθν εφκολθ πρόςβαςθ με αυτοκίνθτο και 

ςτθν πρόνοια για ελεφκερθ ςτάκμευςθ. Ο J.C. Nichols, ο «πατζρασ του εμπορικοφ 

κζντρου» και ςχεδιαςτισ  του πρϊτου εμπορικοφ κζντρου, δθμοςίευςε το 1945 το 

κείμενο «Λάκθ που κάναμε ςτθ δθμιουργία των εμπορικϊν κζντρων»  (“Mistakes 

We Have Made in Developing Shopping Centers”), όπου απαρικμεί 105 

αποφκζγματα που κα μποροφςαν να οδθγιςουν ςε ανάπτυξθ επιτυχθμζνων 

εμπορικϊν κζντρων. Το κλειδί, ςφμφωνα με αυτόν, βρίςκεται ςτθ δθμιουργία 

τεράςτιων χϊρων ςτάκμευςθσ γφρω από τα  mall. 

Πμωσ, ιδθ από το 1950, οι ςχεδιαςτζσ είχαν καταλάβει ότι θ βόλτα για ψϊνια 

μποροφςε να εξελιχκεί ςε κάτι παραπάνω από ζνα απλό parking και μία λωρίδα 

καταςτθμάτων. Εμπνευςμζνο  από τα Ευρωπαϊκά πολυκαταςτιματα (department 

stores) του 19ου αιϊνα, ςτο οποίο κυριαρχοφςε το κεατρικό ςτοιχείο, το 

Αμερικανικό mall άρχιςε να ενςωματϊνει ςτοιχεία τα οποία κα προςζλκυαν 

πελάτεσ και κα τουσ ζκαναν να ξοδζψουν περιςςότερο χρόνο εκεί. Ο αυςτριακόσ 

πολεοδόμοσ Victor Gruen, ιταν από τουσ πρϊτουσ που ειςιγαγαν το ςτοιχείο τθσ 

ψυχαγωγίασ ςτο εμπόριο των Θ.Ρ.Α. Ιταν υπεφκυνοσ για το ςχεδιαςμό μερικϊν 

από τα πρϊτα  mall τθσ Β. Αμερικισ τισ δεκαετίεσ του 1950 και του 1960, και 

ςτόχευε ςτθ ςυγκζντρωςθ όςο το δυνατόν περιςςότερων λειτουργιϊν ςτθν 

εμπειρία των αγορϊν, ζχοντασ τθν άποψθ ότι το ιδανικό εμπορικό κζντρο κα ιταν 

¨ζνα μζροσ ςυνάντθςθσ, περίπατου και ξεκοφραςθσ ςε ζνα διαμορφωμζνο ςκθνικό 

μακριά από τθν κίνθςθ ςτουσ δρόμουσ ¨. Δικό του ιταν και το ςχζδιο για το 

Southdale Mall, το πρϊτο ςκεπαςτό mall ςτισ Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ, το οποίο 

επθρεάςτθκε από τθν Ευρωπαϊκι εμπορικι ςτοά. 

Υπάρχει όμωσ, μια βαςικι διαφορά μεταξφ τθσ ιδζασ του Gruen για τα εμπορικά 

κζντρα και τθσ Ευρωπαικισ ςτοάσ, θ οποία ζγκειται ςτο ότι αντί να προςαρτάται 

ςτισ παρακείμενεσ οδοφσ και ςτον αςτικό ιςτό, το mall του Gruen ιταν εξαιρετικά 

εςωςτρεφζσ, με κλειςτοφσ χϊρουσ και καμία ςφνδεςθ με τον περιβάλλοντα χϊρο. 

Από αυτι τθν άποψθ, διζφερε και από το Ραριςινό πολυκατάςτθμα, το οποίο παρά 

τον αποκλειςτικό του χαρακτιρα, εξακολουκοφςε να αποτελεί μζροσ τθσ αςτικισ 

δυναμικισ και αποτζλεςε ορόςθμο. Για αυτό το λόγο οι επικριτζσ του, φοβοφμενοι 
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τισ κοινωνικζσ επιπτϊςεισ λόγω αποκλειςμοφ και ιδιωτικοποίθςθσ του χϊρου, το 

χαρακτιριςαν ωσ «ζνα εμπορικό κζντρο, το οποίο ςτρζφεται προσ τα μζςα, και ζχει 

εγκαταλείψει το κζντρο για τα προάςτια, και του οποίου το εξωτερικό κομμάτι που 

μοιάηει με φροφριο, περικυκλωμζνο από τθν τάφρο – parking, μοιάηει να γυρνάει 

τθν πλάτθ ςτον περιβάλλοντα χϊρο». 

Οι ζμποροι, από τθ δθμιουργία τοπίων και κεατρικϊν ςκθνικϊν ςτα mall, ςφντομα 

προχϊρθςαν ςτθ δθμιουργία αςτικϊν τοπίων και αςτικισ ατμόςφαιρασ ςτα mall. Οι 

ςχεδιαςτζσ άρχιςαν να προςκζτουν γυάλινουσ ανελκυςτιρεσ, και κυλιόμενεσ 

ςκάλεσ, δθμιουργϊντασ κάκετεσ και διαγϊνιεσ τομζσ ςτο χϊρο. 

Ακόμα, χρθςιμοποίθςαν το χϊρο και το φωσ, μιμοφμενοι τθν πολφβουθ καρδιά τθσ 

πόλθσ, και ζτςι δθμιοφργθςαν μια αςτικότθτα απαλλαγμζνθ από τα αρνθτικά τθσ 

πόλθσ, όπωσ θ ατμόςφαιρα, θ κυκλοφορία ςτουσ δρόμουσ, οι φτωχοί. Αυτό άλλαξε 

και τθ φφςθ του εμπορικοφ κζντρου, του οποίου οι προςφορζσ ςε αγακά άλλαξαν, 

και από μικρά παντοπωλεία και ςουπερ μάρκετ, τϊρα αναβακμίςτθκαν ςε 

καταςτιματα εξειδικευμζνων και πολυτελϊν αγακϊν. Το εμπορικό κζντρο ςτισ 

Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ ζγινε ψυχαγωγικι δραςτθριότθτα και προοριςμόσ αυτό 

κακεαυτό, όπου οι πελάτεσ δεν το επιςκζπτονταν για αγακά πρϊτθσ ανάγκθσ, αλλά 

για να διαςκεδάςουν, περιπλανϊμενοι για ϊρεσ μζςα ςτα εκπλθκτικά τοπία, 

αποδρϊντασ  από τθν πραγματικότθτα. 

Τίποτα δεν ζδειχνε να περιορίηει τθν επιτυχία και εξάπλωςθ των εμπορικϊν 

κζντρων ςτισ Θ.Ρ.Α. Στα πρϊτα 25 χρόνια τθσ ανάπτυξισ τουσ, λιγότερο από 1% των 

εμπορικϊν κζντρων απζτυχε, κακϊσ οι καταναλωτζσ κατζκλυηαν τα mall, και οι 

λίγοι επιχειρθματίεσ που τα είχαν ςτθν ιδιοκτθςία τουσ, εξελίχκθκαν ςε πλοφςιουσ 

καταςκευαςτζσ. 

 

1 
Είδοσ εμπορικοφ κζντρου, θ ιδζα του οποίου αναπτφχκθκε ςτισ ΘΡΑ ςτα τζλθ του 20

ου
 αιϊνα από 

τον James W. Rouse και τθ Rouse Company, προκειμζνου να αντιςτραφοφν τα αρνθτικά 

ςυναιςκιματα προσ τα κζντρα των πόλεων, τα οποία ιταν ςτιγματιςμζνα ωσ βρϊμικα και 

επικίνδυνα. Σκοπόσ ιταν θ δθμιουργία ενόσ αςφαλοφσ και ελκυςτικοφ περιβάλλοντοσ, προκειμζνου 

να λειτουργιςει ωσ μαγνιτθσ για περεταίρω ανάπτυξθ. 
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2 
Προσ του μάρκετινγκ για τθν περιγραφι κάποιου προϊόντοσ (ι υπθρεςίασ/ μάρκασ/ εταιρίασ) το 

οποίο ζχει τόςο προφανζσ και μεγάλο προβάδιςμα ςτον ανταγωνιςμό ϊςτε να είναι ςχεδόν 

αδφνατο για τουσ ανταγωνιςτζσ του να είναι κερδοφόροι ςτο ςυγκεκριμζνο τομζα/κλάδο. 

3 Θ μείωςθ των πωλιςεων, των εςόδων ι του μεριδίου ςτθν αγορά, ενόσ προϊόντοσ, εξαιτίασ τθσ 

εμφάνιςθσ ςτθν αγορά ενόσ νζου προϊόντοσ από τθν ίδια όμωσ εταιρία. 

 

2.2 Εμπορικά κζντρα ςτο Θνωμζνο Βαςίλειο 

Στο μεταξφ, το εμπόριο ςτο Θνωμζνο Βαςίλειο είχε ςτραφεί ςτθν Αμερικι για 

ζμπνευςθ και βάςιςε τα πρϊτα ςχζδια εμπορικϊν κζντρων ςτο Αμερικανικό 

μοντζλο των δεκαετιϊν του 1940 και του 1950. Θ μεταπολεμικι ανοικοδόμθςθ 

όμωσ ζδωςε προτεραιότθτα ςτθν ανζγερςθ νζων κατοικιϊν, υποδομϊν και 

βιομθχανίασ, και τα πρϊτα εμπορικά κζντρα καταςκευάςτθκαν ςτα τζλθ τθσ 

δεκαετίασ του 1950. Σε πρϊτθ φάςθ, καταςκευάςτθκαν ανοιχτά εμπορικά κζντρα 

ςε πόλεισ όπωσ το Coventry και το Bristol. Τα πρϊτα κλειςτά/ςκεπαςτά εμπορικά 

κζντρα, όπωσ το Bull Ring ςτο Birmingham (1956) και το Elephant and Castle ςτο 

Λονδίνο (1965),ιταν αδζξιεσ προςπάκειεσ να δθμιουργθκεί το ευχάριςτο κλίμα των 

«shopping towns», που είχε ςυλλάβει ο Gruen ςτισ Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ. Αυτοί οι 

χϊροι, ιταν επθρεαςμζνοι από τα κινιματα του Μοντερνιςμοφ και του 

Μπρουταλιςμοφ, και ςφντομα ζγιναν παλιομοδίτικα, κακϊσ  οι άκαμπτεσ γραμμζσ 

ςτα ςχζδια και θ χριςθ του τςιμζντου, οδιγθςε ςε ςκλθροφσ, αφιλόξενουσ, 

μονότονουσ χϊρουσ που το πζραςμα του χρόνου τουσ ζκανε ακόμα πιο άςχθμουσ. 

Θ χρυςι εποχι για τα εμπορικά κζντρα τθσ Βρετανίασ  ιρκε ςτθ δεκαετία του 1970, 

όταν οι ςχεδιαςτζσ άρχιςαν να γίνονται πιο ευαίςκθτοι και να δίνουν περιςςότερθ 

προςοχι ςτθ λεπτομζρεια, ενϊ οι τοπικζσ κυβερνιςεισ άρχιςαν να ςτθρίηουν τθν 

εξάπλωςθ ςε περιοχζσ εκτόσ πόλθσ. Τεράςτια νζα τοπικά εμπορικά κζντρα, τα 

οποία ενκάρρυνε θ ςυντθρθτικι ιδεολογία τθσ ελεφκερθσ αγοράσ, ξεπετάχθκαν ςε 

όλθ τθν επικράτεια, αναγγζλλοντασ μια νζα κουλτοφρα ςτα ψϊνια. Αλλά ο 

αντίκτυποσ που είχαν ςτα κζντρα των πόλεων και τουσ κατοίκουσ τουσ, ιταν 

κανατθφόρα, κακϊσ δθμιουργικθκε το δίπολο των «εχόντων» που μποροφςαν να 

προςεγγίςουν τα εκτόσ πόλθσ εμπορικά κζντρα, και των «μθ εχόντων», οι οποίοι 
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ιταν αναγκαςμζνοι να κάνουν τα ψϊνια τουσ ςτθν ερθμωμζνθ πόλθ.  

Στθ Βρετανία όμωσ, τα εμπορικά κζντρα δεν ακολοφκθςαν ακριβϊσ το Αμερικανικό 

πρότυπο, κακϊσ με κρατικι παρζμβαςθ, τθ δεκαετία του 1990 τζκθκαν 

περιοριςμοί ςτθν ανάπτυξθ τζτοιων ζργων ςε περιοχζσ εκτόσ πόλθσ. Ρολιτικοί και 

κυρίωσ περιβαλλοντικοί παράγοντεσ – μόλυνςθ από τα αυτοκίνθτα και αςτικι 

ςιψθ – οδιγθςαν τθν κυβζρνθςθ να ορίςει κάποιεσ κατευκυντιριεσ γραμμζσ 

προκειμζνου να περιοριςτεί θ χριςθ του αυτοκινιτου και να ςτθριχκεί θ ανάπτυξθ 

ζργων μικτϊν χριςεων, ςτα κζντρα των πόλεων. 

Στο μεταξφ, ςτθν θπειρωτικι Ευρϊπθ, το άνοιγμα των κρατϊν του πρϊθν 

Ανατολικοφ Μπλοκ, είχε οδθγιςει ςε πυρετϊδεισ ρυκμοφσ τθν εμπορικι ανάπτυξθ 

ςτισ μεγαλφτερεσ πόλεισ, και οι Ανατολικοευρωπαίοι αγκάλιαςαν μετά χαράσ τισ 

δυτικζσ μάρκεσ και τα δυτικά καταςτιματα, που πλθμμφριηαν πια τουσ δρόμουσ 

τουσ. Δυτικοί και ντόπιοι επιχειρθματίεσ αςχολικθκαν με τθν ανζγερςθ εμπορικϊν 

κζντρων εκτόσ πόλθσ, ςτο Αμερικανικό πρότυπο, τα οποία ζγιναν ιδιαίτερα 

δθμοφιλι αμζςωσ. 

Στο Θνωμζνο Βαςίλειο, πάντωσ, τα ζργα ανάπλαςθσ ςτισ αρχζσ τθσ δεκαετίασ του 

1990, βοικθςε το εμπόριο να αρχίςει να επιςτρζφει ςτουσ κεντρικοφσ δρόμουσ, και 

τουσ ζμπορουσ-επιχειρθματίεσ να επενδφςουν ςε περιοχζσ εντόσ πόλθσ. 

Φαίνεται από τα παραπάνω, ότι εκτόσ από τθν εμφάνιςθ και τον αρχιτεκτονικό 

ςχεδιαςμό, και άλλοι παράγοντεσ βοικθςαν ςτθν επιτυχία των εμπορικϊν κζντρων 

και των πολυκαταςτθμάτων : μζκοδοι πϊλθςθσ, τεχνολογικι πρόοδοσ και 

βελτιωμζνα ςυγκοινωνιακά δίκτυα. 

Θ ςυμβολι των ςυγκοινωνιακϊν δικτφων ςτα πολυκαταςτιματα, ιταν ιδθ 

αντιλθπτι από το 1855, όταν ο Haussmann προζβθ ςε αναδιοργάνωςθ των δικτφων 

δθμόςιασ μεταφοράσ, θ οποία με τθν επακόλουκθ επζκταςθ του ςιδθροδρομικοφ 

δικτφου, οδιγθςε ςε δυνατότθτα για μεταφορά περιςςότερων αγακϊν, και 

ευκολότερθ μετάβαςθ/πρόςβαςθ ςτουσ νζουσ εμπορικοφσ χϊρουσ για τουσ 

υποψιφιουσ πελάτεσ. 
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2.3 Χαρακτθριςτικά τθσ περιοχισ εγκατάςταςθσ των εμπορικϊν 

κζντρων 

Μετά τθν παράκεςθ τθσ ιςτορίασ τθσ εμφάνιςθσ και εξζλιξθσ των mall  ςτισ 

Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ και το Θνωμζνο Βαςίλειο, μποροφν να βγουν κάποια 

ςυμπεράςματα ςχετικά με τα χαρακτθριςτικά τθσ περιοχισ εγκατάςταςθσ των 

εμπορικϊν κζντρων. 

Το ςτοιχείο που απαιτείται αρχικά, είναι θ διακεςιμότθτα ςε γθ, κάτι το οποίο τα 

προάςτια και οι εκτόσ πόλθσ περιοχζσ γενικά, μποροφν να προςφζρουν απλόχερα. 

Σε κάκε περίπτωςθ, το μζγεκοσ του οικοπζδου πρζπει να διακζτει απλι 

μορφι/ςχιμα και ικανοποιθτικό μζγεκοσ, ϊςτε να μπορζςουν να καλυφκοφν οι 

ανάγκεσ ςε υποδομζσ, τόςο τθσ ςτζγαςθσ των καταςτθμάτων, όςο και των χϊρων 

ςτάκμευςθσ. 

Ζνα άλλο ςτοιχείο είναι το κόςτοσ γθσ, το οποίο ςε ςυνδυαςμό με τισ απαιτιςεισ 

για μεγάλεσ, ομαλζσ επιφάνειεσ, ωκεί τουσ ενδιαφερόμενουσ επενδυτζσ ςτουσ 

εξωαςτικοφσ χϊρουσ, όπου οι αξίεσ γθσ δεν ζχουν φτάςει ακόμα ςτα υψθλά 

επίπεδα των κζντρων των πόλεων, και θ διακεςιμότθτα ςε γθ είναι υψθλι.  

Ακόμα, κάκε υποψιφια τοποκεςία κα πρζπει να περιβάλλεται από ζνα ςθμαντικό 

πλθκυςμιακό μζγεκοσ. Θ χωροκζτθςθ ενόσ εμπορικοφ κζντρου ςτο γεωμετρικό 

κζντρο μιασ περιφερειακισ κατοικθμζνθσ ηϊνθσ είναι βαςικι. Ζνα περιφερειακό 

εμπορικό κζντρο ζχει τθ δυνατότθτα να προςελκφει 2-8 φορζσ περιςςότερο 

πλθκυςμό από τθν «εξωτερικι» απομακρυςμζνθ πλευρά, που μεςολαβεί ανάμεςα 

από αυτό και το κζντρο τθσ πόλθσ, το οποίο λειτουργεί ανταγωνιςτικά (Καραμάνου 

Η. , Ροδολάκθσ Ν.). 

Ζνασ τελευταίοσ παράγοντασ κακοριςτικισ ςθμαςίασ είναι θ εφκολθ πρόςβαςθ ςτο 

εμπορικό κζντρο, πράγμα που εξαςφαλίηεται από τουσ οδικοφσ άξονεσ που 

οδθγοφν προσ αυτό και το οδικό δίκτυο γενικά, αλλά και από τα δίκτυα των μζςων 

μαηικισ μεταφοράσ. 

Οι Gollner και Wimmer (2004), όπωσ αναφζρεται ςτθ διπλωματικι εργαςία τθσ 

Κυριακοποφλου, αναλφοντασ τουσ μεταςχθματιςμοφσ του λιανικοφ εμπορίου από 
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τα μζςα τθσ δεκαετίασ του 1970, διακρίνουν τρεισ φάςεισ ανάπτυξθσ των 

εμπορικϊν κζντρων ςτισ Ευρωπαϊκζσ πόλεισ: 

1. Χωροκζτθςθ μεγάλων αλυςίδων λιανικοφ εμπορίου ςτθν αςτικι περιφζρεια 

(υπεραγορζσ τροφίμων) 

2. Ρροςκικθ χϊρων αναψυχισ ςτισ ιδθ εγκατεςτθμζνεσ ςυγκεντρϊςεισ (urban 

entertainment centers, outlets) 

3. Ρροςκικθ γραφείων, κατοικίασ και υπθρεςιϊν ςτισ εμπορικζσ ςυγκεντρϊςεισ 

(edge town centers) 

Στθν πρϊτθ φάςθ, θ οποία περιλαμβάνει τθ μεταφορά του εμπορίου από το κζντρο 

ςτθν περιφζρεια των πόλεων, διαμορφϊνονται νζα επιχειρθματικά ςχιματα, ςυχνά 

υπερεκνικοφ χαρακτιρα, που υιοκετοφν ςτρατθγικζσ χωροκζτθςθσ, όπωσ 

αναφζρκθκαν, και εμπλζκονται ςτθν αςτικι κτθματαγορά. Θ περιοχι εξακολουκεί 

να ζχει τοπικι εμβζλεια και αυτό φαίνεται από τθν εγκατάςταςθ των εμπορικϊν 

ςυγκεντρϊςεων ςε μικρι απόςταςθ από τον αςτικό ιςτό. Θ φάςθ αυτι αποτελεί 

τθν «εςωτερικι αναδιάρκρωςθ του λιανικοφ εμπορίου τθσ πόλθσ». 

Θ προςκικθ δραςτθριοτιτων που ςχετίηονται με τθν αναψυχι και τον ελεφκερο 

χρόνο ςτισ ιδθ εγκατεςτθμζνεσ ςυγκεντρϊςεισ αποτελεί ζνα φαινόμενο που 

εμφανίηεται τθ δεκαετία του 1990, και ςθματοδοτεί το πζραςμα ςτθ δεφτερθ φάςθ 

ανάπτυξθσ των εμπορικϊν κζντρων. Τα νζα πολφ-λειτουργικά κζντρα (urban 

entertainment centers) ςταδιακά απευκφνονται ςε ζνα ευρφτερο 

αγοραςτικό/καταναλωτικό κοινό, που ξεπερνά τα όρια τθσ πόλθσ, αποτελϊντασ 

πόλο και προοριςμό για μία ευρφτερθ γεωγραφικι περιφζρεια (Α. ακελλαρίδου, Ε. 

Χατηθκωνςταντίνου, 2006). Σφμφωνα με τον Λαμπριανίδθ 2002, τα μεγάλα 

εμπορικά κζντρα διαφοροποιοφνται ανάλογα με τθ χωρικι τουσ εμβζλεια ςε υπζρ-

περιφερειακισ εμβζλειασ (super regional), περιφερειακισ (regional), τοπικισ 

(community), και εμβζλειασ γειτονιάσ(neighborhood). 

Στθν Τρίτθ φάςθ, και τθν πλζον ςφγχρονθ, θ νζα τάςθ που ςθμειϊνεται ςτθν 

ανάπτυξθ των malls είναι θ δθμιουργία εμπορικϊν ςυγκεντρϊςεων, όπου οι 

καταναλωτζσ μποροφν εκτόσ από το να καταναλϊςουν, να ηιςουν και να 

δουλζψουν. Τα νζα πολυκζντρα ςχεδιάηονται υπό το πρίςμα τθσ ζνταξθσ τθσ 
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κακθμερινισ ηωισ του καταναλωτι ςτθ λειτουργία τουσ, ζτςι ϊςτε να είναι 

πραγματικά φιλικά ςτο χριςτθ (user friendly).Οι υπεφκυνοι για τθν ανάπτυξθ 

τζτοιων πολφ-κζντρων, αναγκάηονται να αναπτφξουν καινοτόμεσ μεκόδουσ για να 

ςυνδζςουν τα εμπορικά μεγακιρια με τα προάςτια των πόλεων αλλά και με τουσ 

καταναλωτζσ, μζςω ενόσ ςχεδιαςμοφ που βαςίηεται ςτθ μίξθ των χριςεων. Το 

βαςικό ηθτοφμενο για τουσ διαχειριςτζσ των εμπορικϊν πολφ-κζντρων είναι θ 

αφξθςθ του χρόνου παραμονισ του καταναλωτι ςτουσ χϊρουσ τουσ. Τθν 

προθγοφμενθ δεκαετία, οι ιδιοκτιτεσ προςπάκθςαν να το πετφχουν με τθν 

προςκικθ χϊρων διαςκζδαςθσ και ψυχαγωγίασ, ςυχνά με τθ μορφι κεματικϊν 

πάρκων και τομζων. 

Ρλζον, για τθν εξαςφάλιςθ τθσ επίςκεψθσ ςε τακτά χρονικά διαςτιματα, οι 

επιπρόςκετεσ χριςεισ περιλαμβάνουν ςτακμοφσ μετεπιβίβαςθσ, υπθρεςίεσ, 

πολιτιςτικά κζντρα, γραφεία, ξενοδοχεία και εκκλθςίεσ, ενϊ παράλλθλα 

προωκείται και θ οικιςτικι ανάπτυξθ, με ςτόχο τθ ςυγκρότθςθ ενόσ νζου 

περιφερειακοφ κζντρου δραςτθριοτιτων. 

Σε άμεςθ ςχζςθ με τθν εξζλιξθ τθσ ανάπτυξθσ των malls και των δραςτθριοτιτων 

που αυτά φιλοξενοφν, υπό ςχθματιςμό βρίςκεται και θ αρχιτεκτονικι τουσ. Θ 

εςωςτρεφισ λογικι και θ αςφμβατθ με τθν πόλθ κλίμακα των πρϊτων εμπορικϊν 

κζντρων, δίνουν ςταδιακά τθ κζςθ τουσ ςε μορφζσ, που ςτο επίπεδο τθσ 

αρχιτεκτονικισ οργάνωςθσ, ανταποκρίνονται περιςςότερο ςε οικείεσ αςτικζσ δομζσ 

(χαρακτθριςτικι είναι θ μορφι των εκπτωτικϊν χωριϊν – outlets που 

δθμιουργοφνται ςτθν περιφζρεια των πόλεων τα τελευταία χρόνια). Κακϊσ το 

κτίριο διαχωρίηεται οπτικά και λειτουργικά ςε μικρότερεσ μονάδεσ, ο τρόποσ 

επικοινωνίασ των επιμζρουσ ενοτιτων του επιτελείται μζςω ενόσ δικτφου 

υπαίκριων πεηοδρόμων που προςομοιϊνουν το δθμόςιο χϊρο, ςε παραλλθλιςμό 

με τουσ αςτικοφσ δρόμουσ (Α. ακελλαρίδου, Ε. Χατηθκωνςταντίνου, 2006). Ραρά το 

ςταδιακό άνοιγμα τθσ μορφισ τουσ, τα περιφερειακά εμπορικά κζντρα κακίςτανται 

όλο και πιο απομονωμζνα. Ραραμζνουν ςτο ςφνολό τουσ αυτοαναφορικζσ, 

εςωςτρεφείσ και ςαφϊσ οριοκετθμζνεσ χωρικζσ οργανϊςεισ. 

Θ χωροκζτθςθ των μεγάλων εμπορικϊν πολφ-κζντρων εντοπίηεται ςιμερα κυρίωσ 

ςε περιοχζσ εκτόσ ςχεδίου, όπου οι κατατμιςεισ είναι μεγάλεσ και θ πρόςβαςθ 
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επιτυγχάνεται εφκολα από το δίκτυο των αυτοκινθτοδρόμων τθσ αςτικισ 

περιφζρειασ. Εξαιτίασ τθσ τυπολογίασ των αυτοκινθτοδρόμων και των μεγάλων 

ταχυτιτων που αναπτφςςονται ςε αυτζσ, θ μετάβαςθ ςτισ εμπορικζσ 

ςυγκεντρϊςεισ γίνεται ςθμειακά μζςω κόμβων που ζχουν καταςκευαςτεί 

αποκλειςτικά για αυτό το ςκοπό. Με τον τρόπο αυτό, παρατθρεί κανείσ, ότι οι νζεσ 

αυτζσ αναπτφξεισ επιδιϊκουν να ανεξαρτθτοποιοφνται πλιρωσ από το τοπικό οδικό 

δίκτυο αλλά και από τθ ηωι των περιοχϊν ςτισ οποίεσ δραςτθριοποιοφνται. Πμωσ, 

με τον τρόπο αυτό, το εμπορικό πολφ-κζντρο δεν ενςωματϊνεται ςτθν υφιςτάμενθ 

κοινωνικι και χωρικι δομι, αλλά εμφανίηεται απροειδοποίθτα και αλλοιϊνει το 

χϊρο, αγνοϊντασ τα προχπάρχοντα χαρακτθριςτικά τθσ περιοχισ που το 

υποδζχεται. Και κακϊσ οι οδικοί άξονεσ πρόςβαςθσ ςτα νζα εμπορικά κζντρα 

τερματίηουν ςτουσ οργανωμζνουσ, υπαίκριουσ και μθ, χϊρουσ ςτάκμευςθσ, θ 

διάβρωςθ του ςυνεκτικοφ ιςτοφ τθσ πόλθσ επιταχφνεται και επίςθσ περιορίηεται θ 

επικοινωνία και αλλθλεπίδραςθ των μερϊν/επιμζρουσ περιοχϊν τθσ. 

Ο παραπάνω τρόποσ ανάπτυξθσ ζχει ωσ αποτζλεςμα τθ μετατροπι των malls 

κακαυτϊν, ςε αυτόνομουσ προοριςμοφσ, οι οποίοι λειτουργοφν ωσ κφλακεσ μιασ 

νζασ αςτικότθτασ. Στθν ουςία αυτά τα εμπορικά κζντρα εξελίςςονται ςε νζεσ 

κεντρικότθτεσ και ςυμπαραςφρουν ςε αυτι τθ νζα ςυςπείρωςθ τθν περιοχι που τα 

ζχει υποδεχτεί. Ππωσ επιςθμαίνει και θ Α. Γοςποδίνθ (Σα νζα αςτικά τοπία και θ 

ελλθνικι πόλθ), οι ςφγχρονεσ τάςεισ ανάπτυξθσ του περιαςτικοφ χϊρου τείνουν να 

δθμιουργοφν νζα υβριδικά τοπία. Θ μορφολογία του χϊρου και τα κτιριακά κελφφθ 

που φιλοξενοφν εμπορικά κζντρα, επιχειρθματικά πάρκα, κεματικά πάρκα κλπ, 

ςυντάςςουν αποςπάςματα κζντρου πόλθσ τα οποία όμωσ είναι αςφνδετα μεταξφ 

τουσ και διαςκορπιςμζνα ςτον υπαίκριο χϊρο, χωρίσ δομι, χωρίσ περιφερειακό 

ιςτό που να τα ςυνδζει ςε ενιαίο ςφνολο. Υπό αυτι τθν ζννοια, αποτελοφν 

διάςπαρτα αςτικά αποςπάςματα ςτον περιαςτικό χϊρο και μποροφν να οριςτοφν 

ωσ εξωαςτικζσ νζεσ κεντρικότθτεσ. Τζτοιου είδουσ νζεσ κεντρικότθτεσ αλλάηουν 

ριηικά το τοπίο του περιαςτικοφ χϊρου δθμιουργϊντασ ζνα τοπίο διάχυτθσ 

αςτικότθτασ ςτον εξωαςτικό χϊρο. 

Συνεχίηει και εντοπίηει ωσ το πιο κοινό, και ωσ εκ τοφτου και ςθμαντικότερο, 

ςτοιχείο των εξωαςτικϊν νζων κεντρικοτιτων, τα εμπορικά κζντρα, και ςχολιάηει 
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τθν ανεπάρκεια του όρου «εμπορικά κζντρα» προκειμζνου να περιγραφεί το 

φαινόμενο των εμπορικϊν κζντρων, κακϊσ δε δθλϊνεται ζτςι ο πολφπλευροσ, 

οικονομικόσ, χωρικόσ και κοινωνικόσ χαρακτιρασ αυτϊν των clusters εμπορικϊν και 

ψυχαγωγικϊν δραςτθριοτιτων. 

Για τον Garreau, οι διάχυτεσ πόλεισ που διαμορφϊνονται από τθ διάςπαρτθ 

οικιςτικι ανάπτυξθ ςτον εξωαςτικό χϊρο, «δεν ζχουν διμαρχο ι δθμοτικό 

ςυμβοφλιο, οφτε κεςμοκετθμζνα διοικθτικά όρια πάνω ςτο χάρτθ», αλλά ωςτόςο, 

ζχουν αςτικό πυρινα και αυτόσ δεν είναι άλλοσ από τα πολφ-κζντρα εμπορίου και 

αναψυχισ που «λειτουργοφν ωσ νζου τφπου αςτικζσ πλατείεσ». 

Θ Γοςποδίνθ, δίνει επίςθσ και ζναν οριςμό-περιγραφι για αυτζσ τισ νζεσ 

κεντρικότθτεσ: Τα τοπία των εξωαςτικϊν νζων κεντρικοτιτων ςυναντϊνται ςτον 

περιαςτικό χϊρο κοντά ςτουσ αυτοκινθτοδρόμουσ και τισ περιφερειακζσ οδοφσ. 

Συντάςςονται από διάςπαρτα νζα κτιριακά ςυγκροτιματα που φιλοξενοφν 

εμπορικζσ και ψυχαγωγικζσ δραςτθριότθτεσ – franchising εμπορικά καταςτιματα 

διεκνϊν αλυςίδων, πολυκινθματογράφουσ, καφετζριεσ, μπαρ και εςτιατόρια, 

κεματικά πάρκα και πάρκα αναψυχισ. Οι ςυμπλθρωματικζσ χριςεισ γθσ και 

δραςτθριότθτεσ περιλαμβάνουν ςυγκροτιματα γραφείων, εκκεςιακά κζντρα, 

ξενοδοχεία, κζντρα άκλθςθσ και αιςκθτικισ. Ο χϊροσ είναι προϊόν νζασ ανάπτυξθσ 

και χαρακτθρίηεται από διεκνοποιθμζνθ αςτικι αρχιτεκτονικι μορφολογία.  

 Συνεχίηει, διαπιςτϊνοντασ ότι θ δθμιουργία των τοπίων διάχυτθσ αςτικότθτασ  

ςτον περιαςτικό χϊρο τθσ μεταβιομθχανικισ πόλθσ ζχει τισ ρίηεσ τθσ, αφενόσ ςτθν 

ανάπτυξθ ςφγχρονων μεταφορικϊν υποδομϊν (προαςτιακόσ ςιδθρόδρομοσ, 

περιφερειακοί αυτοκινθτόδρομοι) και, αφετζρου ςτθν ανάπτυξθ των νζων 

τεχνολογιϊν που επιτρζπουν τθν θλεκτρονικι πρόςβαςθ του ατόμου ςε 

πλθροφορίεσ και υπθρεςίεσ. 

Συμπεραςματικά, κα μποροφςαμε να ποφμε ότι ο παράγοντασ που ςυμβάλλει 

περιςςότερο ςτθν εξάλειψθ τθσ ανάγκθσ για εγγφτθτα με το κζντρο μιασ πόλθσ 

είναι θ μείωςθ τθσ απόςταςθσ και του χρόνου των διαδρομϊν λόγω βελτίωςθσ των 

μεταφορικϊν υποδομϊν, και θ εγγφτθτα με τισ νζεσ κεντρικότθτεσ, οι οποίεσ 

προςελκφουν εκτόσ από κατοίκουσ, και νζουσ επενδυτζσ. 



39 
 

 

2.4 Εμπορικά κζντρα και δίκτυα μεταφορϊν  

Θ ανάπτυξθ των προαςτίων, ςυνεπϊσ θ δυνατότθτα για «άπλωμα» τθσ πόλθσ και 

των δραςτθριοτιτων τθσ ςε εκτόσ πόλθσ περιοχζσ και ςτθν φπαικρο, ζγινε δυνατι 

με τθν ανάπτυξθ και εξζλιξθ των μεταφορϊν. 

Στθν Ευρϊπθ, αυτι θ δυνατότθτα δόκθκε με τθν εμφάνιςθ του  προαςτιακοφ 

ςιδθρόδρομου, ςτο δεφτερο μιςό του 19ου αιϊνα, και τα πρωτεία ανικουν ςτο 

Λονδίνο με το εκτεταμζνο δίκτυο υπόγειου και προαςτιακοφ ςιδθρόδρομου, που 

ειςχωροφςε ςτθν φπαικρο και ζβαλε ςτο χάρτθ των κακθμερινϊν μετακινιςεων 

των ανκρϊπων, πολλζσ απομακρυςμζνεσ, ωσ τότε, περιοχζσ. 

Από τθν αναδρομι ςτισ φάςεισ εξζλιξθσ και εξάπλωςθσ των malls, αυτό που 

προκφπτει είναι πωσ ενϊ θ προαςτιοποίθςθ ευνοικθκε αρχικά από τθν ανάπτυξθ 

τθσ δθμόςιασ ςυγκοινωνίασ, αυτό που εκτίναξε τουσ ρυκμοφσ τθσ ςτα φψθ, και 

ευνόθςε και τθ μεταφορά των τριτογενϊν δραςτθριοτιτων ςτον εξωαςτικό χϊρο, 

είναι θ ευρεία χριςθ του αυτοκινιτου. 

Αυτό που ςυμβάλλει περιςςότερο ςτισ τοπικζσ ςυγκεντρϊςεισ ςε εκτόσ πόλθσ 

περιοχζσ, είναι θ χωροκζτθςθ κόμβων μεγάλθσ υπερτοπικισ ςθμαςίασ, οι οποίοι 

αποτελοφν ζναυςμα αςτικισ ανάπτυξθσ και οι οποίοι ςυνικωσ εγκακίςτανται ςε 

περιαςτικζσ περιοχζσ για τουσ λόγουσ που αναφζρκθκαν προθγουμζνωσ. 

Πμωσ, τα δίκτυα μεταφοράσ, είτε αφοροφν ςτα δίκτυα των μζςων μαηικισ 

μεταφοράσ είτε ςτθν ιδιωτικι μετακίνθςθ, τελικά δε ςυμβάλλουν μόνο ςτθ μείωςθ 

του χρόνου ταξιδιοφ, αλλά και ςτθν αφξθςθ τθσ αςτικισ γθσ, κακϊσ αποτελοφν 

πόλο ζλξθσ επενδυτϊν, τόςο οικιςτικισ ανάπτυξθσ όςο και εμπορικϊν επενδφςεων.  

Ζτςι, δθμιουργείται ζνασ φαφλοσ κφκλοσ ανάπτυξθσ, αφξθςθ πλθκυςμοφ – αφξθςθ 

οικοδομικισ δραςτθριότθτασ – αφξθςθ καταναλωτικοφ κοινοφ – επζκταςθ 

υπαρχόντων δικτφων μεταφοράσ – δυνατότθτα για αφξθςθ πλθκυςμοφ κοκ. 

Τα malls δεν αποτελοφν εξαίρεςθ ςε αυτι τθν αλλθλουχία γεγονότων. 

Εφόςον οι χριςεισ γθσ και τα δίκτυα μεταφοράσ είναι αλλθλοεξαρτοφμενα, τα 

malls, ωσ χριςθ γθσ, παράγουν μεγάλο αρικμό μετακινιςεων (εργαηόμενοι, 
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πελάτεσ, τροφοδοςία), και ςυνεπϊσ αυτι θ αφξθςθ των μετακινιςεων επιτάςςει 

όχι μόνο τθν αναβάκμιςθ και προςαφξθςθ των ιδθ υπαρχόντων υποδομϊν 

μεταφοράσ αλλά και τθ δθμιουργία νζων. 

Κακϊσ οι νζεσ τριτογενείσ δραςτθριότθτεσ εμφανίηονται, αυξάνεται θ ηιτθςθ και θ 

ανάγκθ για νζεσ υποδομζσ, και ςυνεπϊσ αυξάνεται και θ ειςροι πελατϊν ςε αυτζσ. 

Οι ροζσ αυτζσ, με τθ ςειρά τουσ, δθμιουργοφν προχποκζςεισ για επενδυτικό/ 

επιχειρθματικό ενδιαφζρον, το οποίο οδθγεί ςτθν ανάπτυξθ παρόμοιων 

επιχειριςεων οι οποίεσ εντάςςονται ςτο ίδιο μοτίβο ανάπτυξθσ. 

Αυτι θ ανάπτυξθ, επθρεάηοντασ τόςο το χαρακτιρα τθσ περιοχισ εγκατάςταςθσ 

όςο και τα δίκτυα μεταφοράσ που τθν εξυπθρετοφν, είναι ςαφζσ ότι κα ζπρεπε να 

αποτελεί προϊόν ςχεδιαςμοφ και μελζτθσ. Επειδι όμωσ το μοτίβο τθσ διάχυτθσ 

αςτικότθτασ είναι το αποτζλεςμα μιασ μακρόχρονθσ διαδικαςίασ, και λόγω τθσ 

επικράτθςθσ του αυτοκινιτου, το αποτζλεςμα που προκφπτει είναι 

απρογραμμάτιςτθ και ςποραδικι ανάπτυξθ ςτισ περιαςτικζσ περιοχζσ με κφριο 

πρόβλθμα το κυκλοφοριακό. Θ κατάςταςθ αυτι εντείνεται με τθ δθμιουργία 

μεγάλθσ κλίμακασ εμπορικϊν κζντρων τα οποία παράγουν πρόςκετεσ και 

υπερπολλαπλάςιεσ μετακινιςεισ και ροζσ, οι οποίεσ απαιτοφν εκτόσ από ικανά 

οδικά δίκτυα (ιεράρχθςθ οδικοφ δικτφου, οδικοί άξονεσ ςχεδιαςμζνοι για τθν 

απρόςκοπτθ χριςθ του οδικοφ δικτφου, βοθκθτικζσ οδοί) και χϊρουσ ςτάκμευςθσ. 

 Τα εμπορικά κζντρα που είναι εγκατεςτθμζνα ςε περιφερειακζσ περιοχζσ 

εξαρτϊνται άμεςα από το υπάρχον δίκτυο μεταφορϊν και κυρίωσ από το υπάρχον 

οδικό δίκτυο. Για να επιτευχκεί το βζλτιςτο αποτζλεςμα για αυτά, επιδιϊκεται θ 

εγκατάςταςθ πλθςίον δρόμων μεγάλθσ κυκλοφορίασ με εφκολουσ κόμβουσ 

ειςόδου και εξόδου, ςε κόμβουσ μετεπιβίβαςθσ, ςε μεγάλουσ ςτακμοφσ 

υπερτοπικισ ςθμαςίασ (π.χ. προαςτιακόσ ςιδθρόδρομοσ), και πλθςίον άλλων 

δραςτθριοτιτων οι οποίεσ προςελκφουν μεγάλο αρικμϊν ατόμων και 

μετακινιςεων (προχπάρχοντα εμπορικά κζντρα ι καταςτιματα λιανικοφ 

εμπορίου). Το αποτζλεςμα είναι μια ςυνεχισ ροι ατόμων και αγακϊν μζςω αυτϊν 

των προχπαρχόντων δικτφων μεταφοράσ, τα οποία κακ’ όλθ τθ διάρκεια τθσ 

θμζρασ παρουςιάηουν κυκλοφοριακό φόρτο δυςανάλογο του φόρτου για τον οποίο 

είχαν ςχεδιαςτεί. 
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2.5 Ηϊνθ επιρροισ εμπορικϊν κζντρων 

Για να προςδιοριςτοφν οι ςυγκοινωνιακζσ απαιτιςεισ των εμπορικϊν κζντρων, 

είναι απαραίτθτο να προςδιοριςκεί θ ηϊνθ επιρροισ τουσ πριν τθ δθμιουργία τουσ, 

ϊςτε να εξαςφαλιςτεί ότι το μζγεκόσ τουσ και οι υπθρεςίεσ που κα προςφζρουν ςε 

ςυνδυαςμό με τισ ςυγκοινωνιακζσ απαιτιςεισ των χρθςτϊν τουσ, να είναι βιϊςιμα 

από οικονομικι, κοινωνικι και ςυγκοινωνιακι ςκοπιά. 

Ριο αναλυτικά, οι παράγοντεσ που κακορίηουν τθ ηϊνθ επιρροισ των malls είναι οι 

εξισ (Καραμάνου Η., Ροδολάκθσ Ν., 1991): 

1. Ο τφποσ και το μζγεκοσ του εμπορικοφ κζντρου. 

Ζνα περιφερειακό εμπορικό κζντρο, το οποίο καλφπτει είδοσ εμπορίου ςπάνιο ι 

ανϊμαλο (ορολογία ΕΡΑ, 1983), ζχει μεγαλφτερθ ςφαίρα επιρροισ από ζνα τοπικό 

κζντρο το οποίο καλφπτει πιο ςυνθκιςμζνεσ αγορζσ. Επίςθσ, ο δυνθτικόσ πελάτθσ, 

κα μετακινθκεί  ευκολότερα πιο μακριά από τον τόπο κατοικίασ του όταν πρόκειται 

για τθν πρϊτθ κατθγορία αναγκϊν, παρά για τθ δεφτερθ. 

2. Ο χαρακτιρασ και θ ποιότθτα του οδικοφ δικτφου. 

Κακϊσ ζνα μεγάλο ποςοςτό των πελατϊν του εμπορικοφ κζντρου κα το 

προςεγγίςουν με ιδιωτικό αυτοκίνθτο, είναι λογικό να επιλεχκεί ωσ βζλτιςτθ, θ 

τοποκεςία που κα προςφζρει τισ ιδανικότερεσ ςυνκικεσ – άρτιο οδικό δίκτυο, 

εφκολεσ προςβάςεισ. 

3. Θ φπαρξθ οριςμζνων φυςικϊν ι τεχνθτϊν εμποδίων. 

Για παράδειγμα δάςθ, ποτάμια, ςιδθροδρομικζσ γραμμζσ κλπ. Πλα αυτά αποτελοφν 

εμπόδιο ςτθν απρόςκοπτθ πρόςβαςθ ςτο εμπορικό κζντρο. 

4. Θ απόςταςθ και θ διάρκεια των μετακινιςεων με αυτοκίνθτο. 

Συνικωσ, θ απόςταςθ που καλφπτει τα όρια τθσ ηϊνθσ επιρροισ είναι ανάμεςα ςτα 

15 ζωσ 20 χιλιόμετρα, δθλαδι ζνα μζγιςτο δρομολόγιο διαρκεί περίπου 20 λεπτά 

με το αυτοκίνθτο. 

5. Θ πυκνότθτα και θ κατανομι του πλθκυςμοφ. 
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Θ εγγφτθτα με περιοχζσ οικιςτικισ ανάπτυξθσ είναι κετικι κακϊσ μποροφν να 

αποτελζςουν δεξαμενζσ καταναλωτικοφ κοινοφ. 

6. Θ φπαρξθ ανταγωνιςτικϊν εμπορικϊν ςυγκεντρϊςεων και θ ακτινοβολία τουσ.  

Αυτό από τθ μία ςθμαίνει ότι οι εμπορικζσ ςυγκεντρϊςεισ ςτο – ςυχνά κορεςμζνο - 

κζντρο πόλθσ δρουν αποτρεπτικά για τθν ανάπτυξθ νζων κζντρων μεγάλθσ 

κλίμακασ λιανικοφ εμπορίου, από τθν άλλθ όμωσ, οι ιδθ εγκατεςτθμζνεσ εμπορικζσ 

ςυγκεντρϊςεισ ςε περιαςτικζσ περιοχζσ δρουν επικουρικά κακϊσ μποροφν να 

προμθκεφςουν τα νζα εγχειριματα με πελάτεσ που ζχουν ιδθ δείξει προτίμθςθ 

ςτθν περιοχι και ςτον τρόπο αγοράσ. 

7. Το είδοσ των καταςτθμάτων. 

Ρροκειμζνου να εξαςφαλιςτεί θ ςυνεχισ ροι πελατείασ και θ επιμικυνςθ του 

χρόνου παραμονισ τθσ, είναι επικυμθτι θ χωροκζτθςθ διαφόρων καταςτθμάτων 

και υπθρεςιϊν, όπωσ πολυκαταςτιματα, αγορζσ τροφίμων, εςτιατόρια, 

κινθματογράφοι αλλά και άλλεσ υπθρεςίεσ όπωσ ταξιδιωτικά πρακτορεία, 

ταχυδρομικά καταςτιματα, τράπεηεσ κλπ. 

Στουσ παραπάνω παράγοντεσ πρζπει να προςκζςουμε και τα επαρκι δίκτυα 

μαηικισ μεταφοράσ. Είναι προτιμότερο να μπορεί να προςεγγιςτεί το εμπορικό 

κζντρο και από τα μζςα μαηικισ μεταφοράσ, εκτόσ από το ιδιωτικό αυτοκίνθτο. 

Ζτςι, επιτυγχάνεται θ προςζλκυςθ πελατϊν που είτε δε διακζτουν ιδιωτικό μζςο, 

είτε δε διακζτουν δίπλωμα οδιγθςθσ λόγω θλικίασ – θ ςυγκεκριμζνθ κατθγορία 

πελατϊν μάλιςτα, διακζτει μεγάλθ αγοραςτικι δφναμθ και αυτό δεν μπορεί να 

αγνοθκεί από τουσ επιχειρθματίεσ. Ζτςι, θ χωροκζτθςθ ενόσ  mall πλθςίον ςτακμοφ 

ΜΜΜ, εξαςφαλίηει και τθν ειςροι πελατϊν νεαρισ θλικίασ, οι οποίοι ζχουν εντάξει 

το εμπορικό κζντρο ςτθν κουλτοφρα τουσ. 
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2.6 Συγκοινωνιακζσ απαιτιςεισ εμπορικϊν κζντρων 

Από τθ ςτιγμι που θ χωροκζτθςθ  ενόσ εμπορικοφ κζντρου ζχει αποφαςιςτεί να 

γίνει ςε περιαςτικι περιοχι, και κεωρϊντασ ότι αυτι θ περιοχι μπορεί να καλφψει 

τισ ανάγκεσ ςε γθ και πλθκυςμό, θ τελικι απόφαςθ για τθν περιοχι μζνει να γίνει 

με βάςθ τθν επάρκεια του δικτφου μεταφοράσ που πρόκειται να εξυπθρετεί το 

mall. 

Αυτι θ επάρκεια κρίνεται με γνϊμονα τθν πρόβλεψθ για το πϊσ κα κατανζμονται 

οι μετακινιςεισ ςτα διάφορα μζςα, πράγμα που επθρεάηεται από τισ 

αποφάςεισ/προτιμιςεισ των μετακινοφμενων γενικά, αλλά και ειδικά για το 

εκάςτοτε εμπορικό κζντρο. 

Οι προτιμιςεισ αυτζσ είναι το αποτζλεςμα τριϊν παραγόντων κατά τουσ C. Jotin 

Khisty και B. Kent Lall (1998): 

1. Τα χαρακτθριςτικά του ατόμου που μετακινείται (αρικμόσ διακζςιμων 

αυτοκινιτων, μζγεκοσ οικογζνειασ, οικογενειακι οικονομικι επιφάνεια, πυκνότθτα 

κατοίκθςθσ ςτθν περιοχι που διαμζνει, θλικία) 

2. Τα χαρακτθριςτικά τθσ μετακίνθςθσ (απόςταςθ μετακίνθςθσ, κατάςταςθ οδικοφ 

δικτφου, ϊρα τθσ θμζρασ) 

3. Τα χαρακτθριςτικά του ςυγκοινωνιακοφ ςυςτιματοσ (ςυνολικόσ χρόνοσ 

μετακίνθςθσ, κάλυψθ, προςβαςιμότθτα) 

Σε κάκε περίπτωςθ, θ ανάλυςθ και μελζτθ αυτϊν των παραγόντων μπορεί να 

οδθγιςει ςε διαφορετικά ςυμπεράςματα και διαφορετικά μοτίβα μετακίνθςθσ, 

ανάλογα με τθ χϊρα, τθν πόλθ, τθν περιοχι. 

Για παράδειγμα, κατά τθν εξζταςθ 33 εμπορικϊν κζντρων ςτισ ΘΡΑ από τον Keffer 

το 1966 (Χ. Μπάκα, Ε. Παπαπαναγιϊτου, Α. Ποφλιου, 2007:40), προζκυψε ότι ςε 

δφο μόνο από τα 33, το ποςοςτό μετακινιςεων με λεωφορείο ξεπζραςε το 5%. Στθ 

Βραηιλία, θ μελζτθ του Goldner (1994) ςε 14 εμπορικά κζντρα, απζδωςε ςτισ 

μετακινιςεισ με αυτοκίνθτο το 53.1% (μζςοσ όροσ), όπου ςτα εμπορικά κζντρα που 

ιταν χωροκετθμζνα ςτο κζντρο και εξυπθρετοφνταν επαρκϊσ από τα δίκτυα 

μαηικισ μεταφοράσ αυτό το ποςοςτό πζφτει κάτω από το 50%, ενϊ αντίκετα τα 
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εξωαςτικά εμπορικά κζντρα υπερβαίνει το 50%. Τα ςυμπεράςματα που εξάχκθκαν 

από αυτι τθ μελζτθ, καταδεικνφουν ωσ παράγοντεσ επιλογισ μζςου το ειςόδθμα 

του καταναλωτι και τισ επαρκείσ κζςεισ ςτάκμευςθσ ωσ ανάλογα τθσ πικανότθτασ 

χριςθσ αυτοκινιτου. Επίςθσ ςυμπζρανε ότι κακϊσ αυξάνει θ απόςταςθ του 

εμπορικοφ κζντρου από το κζντρο πόλθσ, μειϊνεται θ πικανότθτα χριςθσ 

λεωφορείου. 

Ραρόλο που τα ποςοςτά χριςθσ αυτοκινιτου διαφζρουν από περιοχι ςε περιοχι, 

ζνα κοινό ςτοιχείο είναι ότι θ εγγφτθτα του εκάςτοτε εμπορικοφ κζντρου με το 

κζντρο πόλθσ, γενικά μειϊνει τθν πικανότθτα χριςθσ του αυτοκινιτου (είτε λόγω 

κυκλοφοριακοφ προβλιματοσ που είναι αποτρεπτικό, είτε λόγω δυςκολίασ εφρεςθσ 

χϊρου ςτάκμευςθσ κλπ), αλλοφ λιγότερο και αλλοφ περιςςότερο. 

Το ςυμπζραςμα είναι πωσ τα εξωαςτικά εμπορικά κζντρα είναι άμεςα εξαρτθμζνα 

από το οδικό δίκτυο κυκλοφορίασ που αφορά ςτο ιδιωτικό αυτοκίνθτο.  

Για το λόγο αυτό τα εξωαςτικά εμπορικά κζντρα τείνουν να χωροκετοφνται κοντά 

ςε αρτθρίεσ μεγάλθσ κυκλοφοριακισ ικανότθτασ και ταχφτθτασ, με επαρκείσ 

κατευκείαν οδικζσ ςυνδζςεισ με αυτά (Φραντηεςκάκθσ Ι.Μ., 2003). 

Αυτι θ ζντονθ εξάρτθςθ των εξωαςτικϊν εμπορικϊν ςυγκεντρϊςεων από το 

αυτοκίνθτο επιτάςςει, εκτόσ από τθν εφκολθ προςπελαςιμότθτα, και τθ δθμιουργία 

μεγάλων χϊρων ςτάκμευςθσ, οι οποίοι πρζπει να είναι επαρκείσ, αςφαλείσ, και 

ευανάγνωςτοι ςτο χριςτθ, προκειμζνου να εξαςφαλιςτεί θ άρτια εξυπθρζτθςθ των 

πελατϊν. 

Ρροκειμζνου λοιπόν να είναι επιτυχθμζνοσ ο ςχεδιαςμόσ ενόσ εμπορικοφ κζντρου, 

επιβάλλεται θ πρόβλεψθ και ο ςχεδιαςμόσ  ικανοφ αρικμοφ κζςεων ςτάκμευςθσ 

όπωσ ορίηονται από μελζτεσ ι νομοκεςίεσ. 
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ΚΕΦΑΛΑΛΟ 3: Εμπορικά κζντρα και δίκτυα μεταφορϊν ςτθν 

ελλθνικι πραγματικότθτα. Θ περίπτωςθ των Μεςογείων 

 

3.1 Εμπορικά κζντρα ςτθν Ελλάδα, ιςτορικι καταγραφι 

Το λιανικό εμπόριο , ζχει αρχίςει να αλλάηει πρόςωπο τα τελευταία πενιντα χρόνια 

παγκοςμίωσ, δείχνοντασ μια ςτροφι ςτθ μαηικοποίθςθ, τισ τεράςτιεσ καταςκευζσ, 

και τθν ενςωμάτωςθ ςε αυτό τθσ διαςκζδαςθσ. Ζχει πάρει το χαρακτιρα μορφισ 

ψυχαγωγίασ και οδεφει προσ τθν κατάλθψθ όλο και μεγαλφτερου χϊρου 

περιαςτικισ γθσ για να το πετφχει, εκμεταλλευόμενο τα χαρακτθριςτικά των 

περιοχϊν αυτϊν. 

Στθν Ελλάδα, από τθ δεκαετία του 1990, το λιανικό εμπόριο άρχιςε να ζρχεται ςε 

επαφι με τουσ οιωνοφσ αυτισ τθσ πραγματικότθτασ. Το μικρισ κλίμακασ εμπόριο 

ιρκε αντιμζτωπο με τθν περαιτζρω ανάπτυξθ πολυκαταςτθμάτων που βαςίηονται 

ςε επενδφςεισ ελλθνικϊν κεφαλαίων ( Φωκάσ, Λαμπρόπουλοσ, Hondos Center), τα 

οποία με τθ ςειρά τουσ επιςκιάςτθκαν από τθν είςοδο μεγάλων διεκνικϊν 

αλυςίδων (IKEA, Zara inditex, Saturn, Media Markt) οι οποίεσ ζκεςαν υπό 

αναδιαμόρφωςθ τα μερίδια τθσ αγοράσ. Οι εξελίξεισ αυτζσ ςυντζλεςαν δραςτικά 

ςτθ μεταμόρφωςθ τθσ αγοράσ, και ςε ςυνδυαςμό με τθν 

εγκατάςταςθ(χωροκζτθςθ) μεγάλων εμπορικϊν κζντρων – πολυχϊρων, τα οποία 

ςυνδυάηουν τθν ψυχαγωγία με τα ψϊνια, αλλάηουν τισ καταναλωτικζσ ςυνικειεσ, 

τον τρόπο διάκεςθσ του ελεφκερου χρόνου και φυςικά αλλάηουν τθ φυςιογνωμία 

του «τοπίου» που τα φιλοξενεί. 

Θ χρονιά – ορόςθμο για τθν ελλθνικι αγορά υπιρξε το 2005. Στισ 21 Οκτωβρίου 

2005, εγκαινιάηεται το Mediterranean Cosmos, ςτθν Ρυλαία Κεςςαλονίκθσ, ζνα 

ςφγχρονο εμπορικό και ψυχαγωγικό κζντρο. Σχεδόν ζνα μινα αργότερα, 

εγκαινιάςτθκε το πρϊτο mall ςτθν Ελλάδα, το «The Mall». Θ επιτυχία του «The 

Mall» ςε ςυνδυαςμό με τισ χωροταξικζσ διευκετιςεισ  ζδωςε το παράδειγμα ςε 

άλλουσ επενδυτζσ ϊςτε τα τελευταία πζντε χρόνια να ζχουν δθμιουργθκεί ςτθν 

ελλθνικι επικράτεια τα εξισ εμπορικά κζντρα : «Golden Hall», «City Link», «The 
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Athens Heart», «West Plaza», «Mediterranean Cosmos», «Olympia Mall» (Τρίκαλα), 

«Pantheon Plaza» (Λάριςα) «Gaea Lifestyle Center» (Λάριςα), κ.ά. 

Ππωσ ςτθν Β. Αμερικι και τθν Ευρϊπθ, ζτςι και ςτθν Ελλάδα, το λιανικό εμπόριο 

ζχει αρχίςει να κατευκφνεται προσ εξωαςτικζσ περιοχζσ, προκαλϊντασ ιςχυρό 

οικονομικό πλιγμα ςτα ςυνοικιακά καταςτιματα εντόσ του αςτικοφ ιςτοφ. 

Θ κυκλοφοριακι ςυμφόρθςθ του κζντρου, θ ζλλειψθ ελεφκερων και μεγάλων 

οικοπζδων, και οι υψθλζσ τιμζσ γθσ ςε αυτό, ζχουν οδθγιςει το λιανικό εμπόριο 

ςτθν περιφζρεια. Σε αυτι τθ λογικι, ςυνδράμουν και οι νζεσ αξίεσ του 

καταναλωτιςμοφ και του κεάματοσ. Θ πρωτεφουςεσ είναι ςυνικωσ αυτζσ που 

πλιττονται πρϊτεσ από αυτό το μοντζλο ανάπτυξθσ, γεγονόσ που ςυνζβθ και ςτθν 

Ελλάδα.  

Στθν περίοδο του Μεςοπολζμου καταςκευάςτθκε το Μετοχικό Ταμείο Στρατοφ 

ςτθν Ακινα, ο πρόδρομοσ των malls όπωσ τα γνωρίηουμε ςιμερα. Ρενιντα χρόνια 

περίπου αργότερα, το 1992, ανακεωρικθκε το υκμιςτικό Σχζδιο Ακινασ (Νόμοσ 

1515/1985), με τθ κζςπιςθ τεςςάρων ακόμα «κζντρων χωροταξικϊν 

υποενοτιτων», ςτο Μαροφςι, ςτο Μενίδι, ςτο Χαϊδάρι και ςτο Ελλθνικό (Άρκρο 22), 

επιπλζον των δφο μθτροπολιτικϊν κζντρων ςε Ακινα και Ρειραιά, όπωσ και 

τεςςάρων «κζντρων των υπόλοιπων χωροταξικϊν υποενοτιτων» ςε Μζγαρα, 

Καπανδρίτι, Λαφριο και Αίγινα. Ακόμα, κεςπίςτθκαν ωσ «Κζντρα διμου με 

υπερτοπικι ςθμαςία» ςε Αγίουσ Αναργφρουσ, Ρεριςτζρι, Αιγάλεω, Κορυδαλλό, 

Νίκαια, Μοςχάτο, Καλλικζα, Νζα Σμφρνθ, Γλυφάδα, Κθφιςιά, Ηωγράφου, Αγία 

Ραραςκευι, Χαλάνδρι, Νζα Λωνία, Ελευςίνα, Αςπρόπυργο, Αυλϊνα, Νζα Μάκρθ, 

αφινα, Κορωπί και Μαρκόπουλο Μεςογαίασ (http://www.domiki.gr/kpn/text_1b/0.htm). 

Κοινό ςτοιχείο και των τεςςάρων «κζντρων χωροταξικϊν ενοτιτων» ιταν θ άφκονθ 

δθμόςια γθ ι θ προςφερόμενθ γθ με ευνοϊκοφσ όρουσ. Διερευνικθκε επίςθσ το 

Ολυμπιακό Χωριό ςτουσ Κρακομακεδόνεσ, ςτο οποίο είχε προβλεφκεί και ο 

«διεκνισ χϊροσ» για χριςθ υπερτοπικϊν εμπορικϊν κζντρων. Ραρόλα αυτά, ο 

χϊροσ αυτόσ κεωρικθκε από τουσ επενδυτζσ ωσ μθ άμεςα προςπελάςιμοσ και 

κρατικθκε ωσ μελλοντικι προοπτικι ανάπτυξθσ, και το 2009, κατατζκθκαν δφο 

προςφορζσ για τθν ανζγερςθ εμπορικοφ κζντρου, ςτα πρότυπα του “The Mall 

Athens” (http://www.kerdos.gr/default.aspx?id=1011205&nt=103). Το Ολυμπιακό Χωριό Τφπου 

http://www.domiki.gr/kpn/text_1b/0.htm
http://www.kerdos.gr/default.aspx?id=1011205&nt=103
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από τθν άλλθ πλθροφςε όλεσ τισ προχποκζςεισ  κακϊσ βρίςκεται ςτθν τομι 

τεςςάρων ιςχυρϊν ςυγκοινωνιακϊν δικτφων: Ρροαςτιακόσ, ΘΣΑΡ, Αττικι Οδόσ, 

Λεωφόροσ Κθφιςίασ. Θ γθ πουλικθκε ςτθν LD – Lamda Development και φςτερα 

ςτθν κυγατρικι τθσ, LOV – Lamda Olympia Village μζςα από διαδικαςίεσ αμφίβολθσ 

νομιμότθτασ 

[http://www.blogal.gr/facthemall/2009/05/05/%CF%87%CE%AC%CF%81%CF%84%CE%B7%CF%82-

%CF%84%CE%BF-%CF%87%CF%89%CF%81%CE%B9%CF%8C-%CF%84%CF%8D%CF%80%CE%BF%CF%85/], 

γεγονόσ που οδιγθςε ςτθν καταςκευι του “The Mall Athens”, του οικιςμοφ 

«Ιλιδα», ενόσ οικοδομικό τετραγϊνου ςτζγαςθσ γραφείων, και ςτθ διατιρθςθ του 

τεράςτιου παρκινγκ (αντί του πάρκου που υποτίκεται ότι κα καταςκευαηόταν) . 

 

 

 

Εικόνα 3 Ολυμπιακό χωριό τφπου. Α. The Mall Athens Β. Οικιςμόσ «Ήλιδα» τθσ Lamda Γ. Πάρκινγκ Δ. Γραφεία 
Πθγι:http://www.blogal.gr/facthemall/2009/05/05/%CF%87%CE%AC%CF%81%CF%84%CE%B7%CF%82-
%CF%84%CE%BF-%CF%87%CF%89%CF%81%CE%B9%CF%8C-%CF%84%CF%8D%CF%80%CE%BF%CF%85/ 

 

 

http://www.blogal.gr/facthemall/2009/05/05/%CF%87%CE%AC%CF%81%CF%84%CE%B7%CF%82-%CF%84%CE%BF-%CF%87%CF%89%CF%81%CE%B9%CF%8C-%CF%84%CF%8D%CF%80%CE%BF%CF%85/
http://www.blogal.gr/facthemall/2009/05/05/%CF%87%CE%AC%CF%81%CF%84%CE%B7%CF%82-%CF%84%CE%BF-%CF%87%CF%89%CF%81%CE%B9%CF%8C-%CF%84%CF%8D%CF%80%CE%BF%CF%85/
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Αυτζσ οι διαδικαςίεσ εντάςςονται ςτθν ευρφτερθ προςπάκεια μεγάλων 

καταςκευαςτικϊν εταιριϊν να αποκτιςουν γθ για μελλοντικι αξιοποίθςθ, γθ με 

πρόςβαςθ ςε μεγάλα δίκτυα μεταφοράσ, θ οποία ξεκίνθςε ςτθ δεκαετία του 1990.  

Θ πορεία εξζλιξθσ του λιανικοφ εμπορίου ςτθν Ελλάδα, ςφμφωνα με τα διεκνι 

πρότυπα, θ ςφνδεςθ του δθλαδι με το κζαμα και τθ διαςκζδαςθ, ξεκίνθςε με τθ 

δθμιουργία πολυκινθματογράφων με τρεισ ζωσ τζςςερισ αίκουςεσ από τθν Assos-

Odeon ςτο Μαροφςι, και ακολοφκθςε θ καταςκευι του Village Center ςτον 

Ραράδειςο Αμαρουςίου, το 1997, με δζκα αίκουςεσ προβολισ, ο πρϊτοσ 

πραγματικόσ πολυκινθματογράφοσ (multiplex) το οποίο και ζκλειςε το 2007, λόγω 

τθσ δθμιουργίασ του νζου Village Cinemas, με 14 αίκουςεσ, τον Νοζμβριο του 2005, 

ςτο εμπορικό κζντρο “The Mall Athens”, γεγονόσ το οποίο επθρζαςε αρνθτικά τθν 

κίνθςθ του πρϊτου πολυκινθματογράφου (τθσ ίδιασ εταιρίασ) και επζφερε 

ςθμαντικι μείωςθ των εςόδων. Θ επιτυχία που είχαν πάντωσ οι πρϊτεσ απόπειρεσ, 

είχαν ωσ αποτζλεςμα να υπάρχουν πλζον ςτθν Αττικι πζντε πολυκινθματογράφοι 

τθσ ίδιασ εταιρίασ, οι οποίοι διακζτουν από 5 ζωσ 20 αίκουςεσ – κατά μζςο όρο 10 

–, ζνασ ςτο Βόλο με τζςςερισ αίκουςεσ, ζνασ ςτθ Κεςςαλονίκθ με ζντεκα αίκουςεσ 

μζςα ςτο εμπορικό κζντρο Mediterranean Cosmos, και οι κερινοί κινθματογράφοι 

«Village Cool» ςτο ζντθ, ςτο Ρόρτο άφτθ, ςτθν Ραραλία Μαρακϊνα (τρεισ 

κινθματογράφοι) και ςτθ Κεςςαλονίκθ, επίςθσ ςτο εμπορικό κζντρο Mediterranean 

Cosmos. Ταυτόχρονα, και άλλεσ εταιρίεσ άρχιςαν να δραςτθριοποιοφνται ςτο πεδίο 

των πολυκινθματογράφων, με αποτζλεςμα να λειτουργοφν πλζον ςτθν Αττικι 22 

αίκουςεσ multiplex. 

Ενϊ ςτθν αρχι οι πολυκινθματογράφοι ιταν αυκφπαρκτοι προοριςμοί, ςτθ 

ςυνζχεια άρχιςαν να ενςωματϊνονται ςε εμπορικά κζντρα, ςυνειδθτοποιϊντασ τισ 

μεγαλφτερεσ πικανότθτεσ βιωςιμότθτασ και για τουσ δφο (εμπορικό κζντρο και 

κινθματογράφοσ), προςφζροντασ ζτςι ςτο καταναλωτικό κοινό ενιςχυμζνεσ 

δυνατότθτεσ για διαςκζδαςθ και κατανάλωςθ.  

Το απαφγαςμα αυτισ τθσ ςτροφισ ςτο ςυνδυαςμό fun-food-fashion ιταν το 

εμπορικό κζντρο «The Mall Athens», το μεγαλφτερο κζντρο εμπορίου και αναψυχισ 

ςτα Βαλκάνια, (και το μεγαλφτερο αυκαίρετο ςτθν Ευρϊπθ), το οποίο 

καταςκευάςτθκε  ςτο Ολυμπιακό Χωριό Τφπου, άρχιςε τθ λειτουργία του το 2005, 
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και περιλαμβάνει 148 καταςτιματα λιανικοφ εμπορίου, 23 εςτιατόρια, πζντε 

αίκουςεσ ψυχαγωγίασ και 20 αίκουςεσ κινθματογράφου, με 58.500 τ.μ. Διακζςιμου 

Ενοικιάςιμου Χϊρου (GLA) και 90.000 τ.μ. υπόγειων χϊρων κακϊσ και 2.100 κζςεισ 

ςτάκμευςθσ ςε τρία επίπεδα. Ριςτό ςτισ αντιλιψεισ για μίξθ χριςεων, που 

διευκολφνουν τθν περαίωςθ κακθμερινϊν υποχρεϊςεων και τθν κάλυψθ πιο 

«πεηϊν» αναγκϊν και οδθγοφν ςε επιμικυνςθ του χρόνου παραμονισ του 

επιςκζπτθ, ζχει ςυμπεριλάβει και τισ εξισ υπθρεςίεσ: κατάςτθμα ΕΛΤΑ, φαρμακείο, 

super market, τράπεηα, μθχανιματα αυτόματθσ ανάλθψθσ χρθμάτων, παιδότοπο, 

ιδιωτικό χϊρο φφλαξθσ παιδιϊν κλπ. , με ςκοπό – όπωσ ξεκάκαρα αναφζρεται ςτθν 

επίςθμθ ιςτοςελίδα του- «να αλλάξει ριηικά τισ καταναλωτικζσ ςυνικειεσ του 

ακθναϊκοφ κοινοφ» (http://www.themallathens.gr/index.php?option=com_content&task=view&id=13&Itemid=39).  

Επίςθσ πιςτό και ςτισ επιταγζσ για εγγφτθτα με ιςχυρά μεταφορικά/ ςυγκοινωνιακά 

δίκτυα, είναι χωροκετθμζνο ςτισ παρυφζσ τθσ Αττικισ Οδοφ, και δίπλα ςτο ςτακμό 

Νεραντηιϊτιςςα που εξυπθρετείται από τον Ρροαςτιακό Σιδθρόδρομο και τον 

ΘΣΑΡ, και τθ Λεωφόρο Κθφιςίασ. 

Ζκτοτε, ακολουκϊντασ το παράδειγμα του “The Mall Athens” διάφοροι 

ςχθματιςμοί εμπορικϊν πολυκζντρων ψυχαγωγίασ και κατανάλωςθσ ζχουν 

εμφανιςτεί. To Golden Hall, το ςυγκεκριμζνο με ιδιαιτζρωσ πολλά κοινά ςτοιχεία με 

το Mall, το Athens Metro Mall ςτον Άγιο Δθμιτριο, το οποίο είναι πάνω ςτο ςτακμό 

του μετρό Άγ. Δθμιτριοσ, το Mediterranean Cosmos ςτθν νοτιοανατολικι 

περιαςτικι ηϊνθ τθσ Κεςςαλονίκθσ, και ςε άλλεσ πόλεισ όπωσ θ Λάριςα, τα 

Τρίκαλα, θ Ράτρα. 

Ραρόλο που δεν υπάρχει παράδοςθ ςε τόςο μεγάλεσ εμπορικζσ ςυγκεντρϊςεισ 

ςτθν Ελλάδα, τα mall ιρκαν για να μείνουν. 

Χαρακτθριςτικό τουσ και εδϊ είναι θ προτίμθςθ που δείχνουν ςε περιαςτικζσ ι 

εξωαςτικζσ περιοχζσ, ι ςε περιοχζσ πιο υποβακμιςμζνεσ (ζντθσ, Αγ. Δθμιτριοσ, 

Αιγάλεω κλπ), οι οποίεσ μποροφν επίςθσ να παρζχουν φκθνι γθ – προσ το παρόν. 

Άλλο χαρακτθριςτικό, κοινό με τα Αμερικανικά και Ευρωπαϊκά πρότυπα, είναι θ 

χωροκζτθςι τουσ πλθςίον μεγάλων οδικϊν αρτθριϊν και ςτακμϊν δικτφων μζςων 

μαηικισ μεταφοράσ. 

http://www.themallathens.gr/index.php?option=com_content&task=view&id=13&Itemid=39
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Το αποτζλεςμα και εδϊ, είναι θ δθμιουργία νζων κεντρικοτιτων και θ αναγωγι 

τουσ ςε ςθμεία αναφοράσ ςτο χϊρο. 

Από τότε μζχρι ςιμερα, «τα εμπορικά πολυκζντρα εμπορίου και αναψυχισ 

αποτελοφν μια πραγματικότθτα κακόλα ενςωματωμζνθ ςτθν κακθμερινότθτα των 

πολιτϊν» (Κυριακοποφλου,2008).  

 

3.2 Νζεσ υποδομζσ ςτα Μεςόγεια και υφιςτάμενθ κατάςταςθ 

Οι παραπάνω εξελίξεισ, ςε ςυνδυαςμό με τθν τωρινι πραγματικότθτα ςτθν περιοχι 

των Μεςογείων, με κεντρικό ζργο το Αεροδρόμιο κάνουν ςαφείσ νφξεισ για τθν 

πορεία τθσ ςυγκεκριμζνθσ περιοχισ. Επίςθσ κακιςτοφν αναγκαία τθν καταγραφι 

ςτθν περιοχι ,παραμζτρων που ςχετίηονται με τισ αλλαγζσ ςτο εμπόριο. 

Συγκεκριμζνα, θ περιοχι μελζτθσ αποτελείται από τουσ Διμουσ Γλυκϊν Νερϊν, 

Κρωπίασ, Ραιανίασ, Μαρκόπουλου Μεςογαίασ και Σπάτων, δθλαδι από τουσ 

Διμουσ των Μεςογείων οι οποίοι εκτόσ του ότι βρίςκονται ςε μεγαλφτερθ εγγφτθτα 

με το Αεροδρόμιο, ακολουκοφν τθν Αττικι Οδό (κόμβοσ Γλυκϊν Νερϊν, κόμβοσ 

Ραιανίασ, Διόδια Κορωπίου) και τον Ρροαςτιακό Σιδθρόδρομο (Στακμόσ Ραιανία-

Κάντηα, Στακμόσ Κορωπί, Τερματικόσ Στακμόσ Αεροδρόμιο). Και αυτό, επειδι όπωσ 

υποςτθρίηει και θ Λεοντίδου ςτο Athens Sprawl, θ διάχυτθ αςτικότθτα ςτα 

Μεςόγεια γεννικθκε από  μεγάλα ζργα υποδομισ. 
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Εικόνα 4 Σα Μεςόγεια φαίνονται με ςκοφρο πράςινο και μπλε διαγράμμιςθ 
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Εικόνα 5 φνδεςθ Αττικισ Οδοφ με Μεςόγεια, οι Διμοι τθσ περιοχισ μελζτθσ αναπτφςςονται κατά μικοσ τθσ 
Πθγι: http://media.feed.gr/pegasus/Multimedia/jpg/ATT_ODOS_id2320.jpg 

 

Τα Μεςόγεια εκτείνονται ανατολικά του αςτικοφ ςυγκροτιματοσ τθσ Ακινασ με 

φυςικό όριο το όροσ Υμθττόσ, αλλά ςυνδζονται με τθν Ακινα μζςω μεγάλων 

ςυγκοινωνιακϊν αξόνων, τθ Λεωφόρο Ακθνϊν-Λαυρίου και τθ Λεωφόρο 

Μεςογείων-αφινασ, και οριοκετοφνται από τουσ ορεινοφσ όγκουσ του Υμθττοφ, 

τθσ Ρεντζλθσ και τθσ Μερζντασ. Τα Μεςόγεια, μζχρι τισ αρχζσ τθσ δεκαετίασ του ’80 

ιταν κυρίωσ αγροτικι περιοχι, με ελαιϊνεσ και αμπελϊνεσ, και θ περιοχι ιταν 

διάςπαρτθ από χωριά και μικρζσ κωμοπόλεισ. 
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Θ ζναρξθ τθσ «διάχυτθσ αςτικότθτασ λόγω υποδομϊν» ςτα Μεςόγεια, μπορεί να 

αποδοκεί ςτα βιομθχανικά πάρκα των οποίων θ ανάπτυξθ ξεκίνθςε με τθ  

κεςμοκζτθςθ χωροταξικοφ τθσ περιοχισ για τθ βιομθχανία, όπωσ αναφζρεται ςτο 

Urban Sprawl in Europe. Landscapes, Land-Use & Policy (Wassenhoven et al, 1988?. 

Βλιάμοσ et al, 1992). Κατά τθ διάρκεια τθσ δεκαετίασ του 1980 ζγινε μια ευρφτερθ 

ςτροφι προσ το ςχεδιαςμό, ςε μια προςπάκεια εναρμόνιςθσ με τα Ευρωπαϊκά 

πρότυπα ενόψει τθσ ζνταξθσ ςτθν Ευρωπαϊκι Ζνωςθ (Kourliouros, 1995, κεφάλαιο 

3). Μετά τθν ζνταξθ τθσ Ελλάδασ ςτθν ΕΕ, το 1981, ο αναπτυξιακόσ ςχεδιαςμόσ 

απογειϊκθκε με τα «Ολοκλθρωμζνα Μεςογειακά Ρρογράμματα» το 1984-86, τα 

οποία περιελάμβαναν και τθν Αττικι. Στον απόθχο τθσ Ενιαίασ Ευρωπαϊκισ Ρράξθσ 

[http://europa.eu/legislation_summaries/institutional_affairs/treaties/treaties_singleact_el.htm], θ Ελλάδα 

ιταν μια περιοχι χαρακτθριςμζνθ ωσ “Objective 4” και ωσ εκ τοφτου 

χρθματοδοτικθκε για  τθν περιφερειακι ανάπτυξθ, κακϊσ και για τθν ανάπτυξθ 

περιφερειακισ αςτικισ υποδομισ. Στα πλαίςια αυτισ τθσ ανάπτυξθσ, το υκμιςτικό 

Σχζδιο Ακθνϊν ςτα μζςα τθσ δεκαετίασ του 1980 (ν.1515/85) πρότεινε τθ 

δθμιουργία βιομθχανικϊν πάρκων, διαςκορπιςμζνων ςτθν περιοχι τθσ Αττικισ, 

κατά μικοσ των κυριοτζρων ςυγκοινωνιακϊν αξόνων, ςε περιοχζσ όπου υπιρχαν 

ιδθ βιομθχανικζσ ςυςςωρεφςεισ. Ζτςι, προτάκθκε θ χωροκζτθςθ δφο 

βιομθχανικϊν πάρκων ςε περιοχζσ εντόσ πόλθσ (Ελαιϊνασ, Ρεριςτζρι), δφο 

προτάκθκαν ςε βόρεια προάςτια (Μεταμόρφωςθ, Αυλϊνα), πζντε ςτο Κριάςιο 

Ρεδίο και τρία ςτθν περιοχι των Μεςογείων – Ραιανία, Κορωπί και Λαφριο.  

Τα αναπτυξιακά προγράμματα αυτισ τθσ περιόδου ςτθν Αττικι, ςχετίηονται με 

δθμιουργία υποδομϊν και τθν αςτικι διάχυςθ. Τα ακολοφκθςε αφξθςθ πλθκυςμοφ 

ωσ ςυνζπεια τθσ μετεγκατάςταςθσ των βιομθχανιϊν, θ οποία ειςιγαγε τθν 

«προερχόμενθ από υποδομζσ» αςτικι διάχυςθ, μετατρζποντασ τθν Ανατολικι 

Αττικι από αγροτικι περιοχι ςε υβριδικό τοπίο. 

Ενϊ θ πεδιάδα των Μεςογείων ζχει πάντα αντιμετωπιςτεί ωσ μια περιοχι 

δυνθτικισ ανάπτυξθσ ςτα υκμιςτικά Σχζδια Ακθνϊν, μόνο πρόςφατα άρχιςε να 

εξελίςςεται ςε περιοχι διάχυςθσ και να επιτείνει τθ διαδικαςία του commuting, 

μια διαδικαςία που αποτελεί αιτία και αποτζλεςμα τθσ αςτικισ διάχυςθσ. Ο 

πλθκυςμόσ ακολουκεί τθν οικονομικι δραςτθριότθτα και vice versa, μζςω του 

http://europa.eu/legislation_summaries/institutional_affairs/treaties/treaties_singleact_el.htm
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commuting, το οποίο εξαρτάται κυρίωσ από το βακμό προςβαςιμότθτασ που 

προςφζρει θ κάκε περιοχι, ανάλογα με τισ ςυγκοινωνιακζσ υποδομζσ τθσ και τα 

ποςοςτά ιδιοκτθςίασ αυτοκινιτου. Στθν περίπτωςθ των Μεςογείων δθλαδι, όπωσ 

αναμζνεται από τθ διεκνι εμπειρία, οι υποδομζσ μεταφοράσ είναι αυτζσ που 

επζτρεψαν τθν αςτικι διάχυςθ, προςελκφοντασ τόςο επενδυτζσ όςο και κατοίκουσ, 

χάρθ ςτον υψθλό βακμό προςβαςιμότθτασ που προςφζρουν. 

Θ ςυγκεκριμζνθ ανάπτυξθ υποδομϊν υποβοθκικθκε και από τουσ Ολυμπιακοφσ 

Αγϊνεσ του 2004, των οποίων τα ζργα ςχεδιάςτθκαν, καταςκευάςτθκαν και 

επιβλζφτθκαν από μια πλειάδα κατακερματιςμζνων παραγόντων, κρατικϊν και 

τοπικϊν αρχϊν παράλλθλα με μεγάλεσ οικονομικζσ επιχειριςεισ και ςυνεργαςίεσ 

δθμοςίου-ιδιωτϊν. Οι Ολυμπιακοί Αγϊνεσ του 2004, δθμιοφργθςαν ζνα νζο 

απόκεμα αςτικϊν δομϊν και δυναμικϊν, κακϊσ οι οικοδόμθςθ των Ολυμπιακϊν 

υποδομϊν, του νζου Αεροδρομίου, των αυτοκινθτοδρόμων και τθσ επζκταςθσ του 

δικτφου του Ρροαςτιακοφ Σιδθρόδρομου, οδιγθςε ςε ζνα κφμα αςτικισ διάχυςθσ 

αφοφ ο πλθκυςμόσ και θ οικονομικι δραςτθριότθτα, ακολοφκθςαν αυτζσ τισ νζεσ 

υποδομζσ.  

Το μεγαλφτερο ζργο υποδομισ ςτθν περιοχι, είναι ο νζοσ Διεκνισ Αερολιμζνασ τθσ 

Ακινασ, Ελ. Βενιηζλοσ, του οποίου θ χωροκζτθςθ ςτα Σπάτα επιλζχκθκε ςτθ 

δεκαετία του 1980, και θ περιοχι αυτι, ςτθν καρδιά τθσ πεδιάδασ των Μεςογείων, 

και οι ιδιοκτθςίεσ που βρίςκονταν ςε αυτι απαλλοτριϊκθκαν παρά τισ αντίκετεσ 

τοπικζσ κινθτοποιιςεισ. 

Οι διαδικαςίεσ προσ τθν αςτικι διάχυςθ με επίκεντρο τα Σπάτα, επιταχφνκθκαν με 

τα παρελκόμενα των Ολυμπιακϊν Αγϊνων ζργα, τα οποία  ξεκίνθςαν ςτα 

Μεςόγεια, προςελκφοντασ κατοίκουσ και εργατικό δυναμικό.  

Το νζο αεροδρόμιο ξεκίνθςε να λειτουργεί το 2001, ςχεδόν ταυτόχρονα με το εντόσ 

πόλθσ τεράςτιο ζργο υποδομισ, το Αττικό Μετρό. 

Δφο ακόμθ ζργα ςυνζβαλλαν ςτθν ζνταςθ με τθν οποία επιτελζςτθκε/ςυντελζςτθκε 

θ διάχυτθ αςτικι εξάπλωςθ ςτα Μεςόγεια: ο Ρροαςτιακόσ Σιδθρόδρομοσ και θ 

ολοκλιρωςθ του αυτοκινθτόδρομου, τθσ Αττικι Οδοφ, θ οποία αναφερόταν ςτα 
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ΣΑ ωσ  Λεωφόρου Σταυροφ – Ελευςίνασ, και θ οποία ιδθ από το 2007, τρία χρόνια 

μετά τθν ζναρξθ τθσ λειτουργίασ τθσ, είχε αρχίςει να προκαλεί αςτικι διάχυςθ.  

 

Εικόνα 6 Αςτικι διάχυςθ ςτθν Αττικι: Αεροφωτογραφία τθσ πεδιάδασ των Μεςογείων, 2005  
*Πθγι: Urban Sprawl in Europe: Landscapes, Land-use change & Policy, edited by Chris Couch, Lila Leontidou 
and Gerhard Petschel-Held, Εικόνα 3.4, ςελ.90+ 

 

3.3 Ρροβλιματα και παράγωγα αποτελζςματα τθσ αςτικισ εξάπλωςθσ 

ςτα Μεςόγεια 

Ωςτόςο,  θ πρόβλεψθ για υποδομζσ εξαντλικθκε ςτισ μεταφορζσ, και τα ακλθτικά 

κζντρα που κα εξυπθρετοφςαν τουσ Ολυμπιακοφσ Αγϊνεσ, οπότε και θ Ανατολικι 

Αττικι παραμζνει χωρίσ ολοκλθρωμζνο ςφςτθμα φδρευςθσ και αποχζτευςθσ, παρά 

τθν καταδίκθ τθσ Ελλάδασ από το Ευρωπαικό Δικαςτιριο, το 2007, για τθν ζλλειψθ 

βιολογικϊν κακαριςμϊν και αποχετεφςεων ςε 23 διμουσ 

[http://www.skai.gr/news/environment/article/103920/%CE%93%CF%85%CE%BC%CE%BD%CE%AC-

%CE%B1%CF%80%CF%8C-%CF%85%CF%80%CE%BF%CE%B4%CE%BF%CE%BC%CE%AD%CF%82-%CF%84%CE%B1-

%CE%9C%CE%B5%CF%83%CF%8C%CE%B3%CE%B5%CE%B9%CE%B1/]. Σχετιηόμενα με αυτό είναι θ 

υποβάκμιςθ του περιβάλλοντοσ, θ αποψίλωςθ δαςϊν, και θ επακόλουκθ 

διάβρωςθ του εδάφουσ. Το ανεπαρκζσ/ ελλιπζσ ςφςτθμα αποχζτευςθσ όμβριων τθσ  

http://www.skai.gr/news/environment/article/103920/%CE%93%CF%85%CE%BC%CE%BD%CE%AC-%CE%B1%CF%80%CF%8C-%CF%85%CF%80%CE%BF%CE%B4%CE%BF%CE%BC%CE%AD%CF%82-%CF%84%CE%B1-%CE%9C%CE%B5%CF%83%CF%8C%CE%B3%CE%B5%CE%B9%CE%B1/
http://www.skai.gr/news/environment/article/103920/%CE%93%CF%85%CE%BC%CE%BD%CE%AC-%CE%B1%CF%80%CF%8C-%CF%85%CF%80%CE%BF%CE%B4%CE%BF%CE%BC%CE%AD%CF%82-%CF%84%CE%B1-%CE%9C%CE%B5%CF%83%CF%8C%CE%B3%CE%B5%CE%B9%CE%B1/
http://www.skai.gr/news/environment/article/103920/%CE%93%CF%85%CE%BC%CE%BD%CE%AC-%CE%B1%CF%80%CF%8C-%CF%85%CF%80%CE%BF%CE%B4%CE%BF%CE%BC%CE%AD%CF%82-%CF%84%CE%B1-%CE%9C%CE%B5%CF%83%CF%8C%CE%B3%CE%B5%CE%B9%CE%B1/
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Αττικισ προκαλεί  ςυχνά υπερχείλιςθ τόςο μζςα ςτθν πόλθ όςο και ςτισ 

περιαςτικζσ περιοχζσ, με αποτζλεςμα ςοβαρζσ καταςτροφζσ. Αποψίλωςθ των 

δαςϊν και διάβρωςθ του εδάφουσ, προκαλοφν και οι ςυχνζσ πυρκαγιζσ ςτθν 

Ανατολικι Αττικι, κάτι που απεφεφχκθ το 2004, πικανόν λόγω των αυξθμζνων 

μζτρων αςφαλείασ ενόψει Ολυμπιακϊν Αγϊνων. Αρκετά πικανι αιτία για τισ 

πυρκαγιζσ φαίνεται να είναι ο εμπρθςμόσ με ςκοπό τθν ιδιωτικι εκμετάλλευςθ τθσ 

γθσ, γεγονόσ που οδθγεί ςε εντατικό χτίςιμο και ςυμβάλλει ςτθν αςτικι διάχυςθ. 

Αυτι θ πραγματικότθτα, ςε ςυνδυαςμό με τθν ζλλειψθ αξιόπιςτου και 

ολοκλθρωμζνου Κτθματολογίου, αφινει χϊρο για παράνομθ ανάπτυξθ και μίξθ 

αςφμβατων χριςεων γθσ, με αποτζλεςμα, τθν όλο και πιο γριγορθ υβριδοποίθςθ 

του τοπίου των Μεςογείων, και ζτςι κάνει αυτι τθν ανεξζλεγκτθ και μθ βιϊςιμθ 

μετάλλαξθ των περιαςτικϊν χριςεων γθσ, ιδιαίτερα  ελκυςτικι και κερδοφόρα για 

τουσ εμπλεκόμενουσ. Στα περιβαλλοντικά προβλιματα που προκφπτουν 

περιλαμβάνονται ο αφανιςμόσ γεωργικϊν και δαςικϊν εκτάςεων, θ ατμοςφαιρικι 

ρφπανςθ λόγω βιομθχανιϊν και αεροδρομίου και θ μόλυνςθ των υδάτων. Ζτςι, 

μζςω αυτισ τθσ ανάπτυξθσ ο αγροτικόσ χαρακτιρασ τθσ πεδιάδασ των Μεςογείων 

μεταλλάςςεται ςε ψευδό-αςτικό, εξζλιξθ ςτθν οποία ο ρόλοσ των μεγάλων ζργων 

ςυγκοινωνιακισ υποδομισ ιταν καταλυτικόσ. 

Τα μεγάλα αυτά ζργα ςυγκοινωνιακισ υποδομισ, όπωσ ιταν αναμενόμενο, δεν 

αρκζςτθκαν ςτθν εξυπθρζτθςθ αμιγϊσ μεταφορικϊν απαιτιςεων, αλλά 

προςζλκυςαν και πλικοσ οικονομικϊν, εμπορικϊν επενδφςεων γφρω από αυτά. 

Συγκεκριμζνα, γφρω από τον νζο Διεκνι Αερολιμζνα τθσ Ακινασ και τουσ 

αντίςτοιχουσ ςτακμοφσ του Μετρό, του Ρροαςτιακοφ και των Λεωφορείων, 

υπάρχει μια ςυςςϊρευςθ καταναλωτικϊν προοριςμϊν: ςτο Εμπορικό Ράρκο, το 

οποίο περιλαμβάνει τισ επιχειριςεισ Factory Outlet, IKEA, Κωτςόβολοσ και Leroy 

Merlin, και ςτο Εμπορικό Κζντρο το οποίο περιλαμβάνει 60 καταςτιματα λιανικισ, 

κατάςτθμα αφορολόγθτων ειδϊν, 20 εςτιατόρια/καφετζριεσ, παντοπωλείο, 

φαρμακείο, Ταχυδρομείο, τράπεηα, κομμωτιριο, παιδότοπο, ταξιδιωτικά γραφεία, 

πρακτορεία ενοικίαςθσ αυτοκινιτων, ακόμα και πολυκρόνεσ μαςάη. Επίςθσ, από το 

2009 λειτουργεί το εκκεςιακό και ςυνεδριακό κζντρο  METROPOLITAN EXPO. 

Ρρόκειται για το μεγαλφτερο ςυγκρότθμα του είδουσ του ςτθν Ελλάδα, με 50.000 
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τ.μ. ςυνολικϊν ςτεγαςμζνων χϊρων και αποτελείται από 4 μεγάλεσ αίκουςεσ 

εκκζςεων, 2 ςυνεδριακζσ αίκουςεσ δυναμικότθτασ 600 ατόμων, 2 εςτιατόρια και 7 

καφετζριεσ. Το Εμπορικό Κζντρο, το οποίο ςτεγάηεται εντόσ του αεροδρομίου, τα 

Εμπορικό Ράρκο, κακϊσ και το METROPOLITAN EXPO, εξυπθρετοφνται από τα μζςα 

μαηικισ μεταφοράσ που εξυπθρετοφν το αεροδρόμιο – Μετρό, Ρροαςτιακόσ, 

Λεωφορεία – και ςτθν περίπτωςθ τθσ χριςθσ αυτοκινιτου, ο κφριοσ άξονασ 

πρόςβαςθσ είναι θ Αττικι Οδόσ. Το METROPOLITAN EXPO μάλιςτα, διακζτει και 

χϊρο δωρεάν ςτάκμευςθσ ςυνολικισ χωρθτικότθτασ 3.500 κζςεων, κατά 1.300 

περιςςότερεσ από το “The Mall Athens”, και το Εμπορικό Ράρκο διακζτει 2700 

κζςεισ, 600 κζςεισ περιςςότερεσ από το “The Mall Athens”. 

Στόχοσ του ΔΑΑ είναι θ περαιτζρω εκμετάλλευςθ και αξιοποίθςθ τθσ ακίνθτθσ 

περιουςίασ του, και αυτό, όπωσ αναφζρεται ςτθν επίςθμθ ιςτοςελίδα του, χάρθ 

ςτα πλεονεκτιματα που προςφζρει το αεροδρόμιο ςε ςχζςθ με τθν ευρφτερθ 

αγορά ακινιτων. Σφμφωνα πάντα με τθν ιςτοςελίδα του, ο ΔΑΑ «οραματίηεται τθ 

δθμιουργία μιασ Αεροδρομικισ Ρόλθσ, που κα μετατρζψει τθν εικόνα του 

αεροδρομίου από ζναν ςυμβατικό ςυγκοινωνιακό κόμβο, ςε ζναν αυτοφςιο 

προοριςμό επιχειρθματικϊν δραςτθριοτιτων» [http://www.aia.gr/pages.asp?pageid=858&langid=1].  

Ρροσ αυτι τθν κατεφκυνςθ ζχουν μζχρι ςτιγμισ υλοποιθκεί τα προαναφερόμενα 

ζργα (Εμπορικό Κζντρο, Εμπορικό Ράρκο, Εκκεςιακό & Συνεδριακό Κζντρο), ενϊ 

μζςω τισ ιςτοςελίδα του, ο ΔΑΑ κάνει κάποιεσ προτάςεισ για πικανζσ χριςεισ των 

οικοπζδων του. Ο ςυνδυαςμόσ χριςεων είναι ο εξισ: Επιχειρθματικό Ράρκο (κτίρια 

γραφείων), Αποκικεσ & Κζντρα Διανομισ, Διαςκζδαςθ/Ακλθτιςμόσ/Ψυχαγωγία, 

πρατιριο καυςίμων και ςυνεργείο αυτοκινιτων. Για το λόφο Ηάγανθ ωσ 

προτεινόμενθ χριςθ, κάτω από τθν «ομπρζλα» Διαςκζδαςθ/Ακλθτιςμόσ/ 

Ψυχαγωγία, απαρικμοφνται τα εξισ: Γιπεδο Γκολφ, Water Park, Γιπεδα 

Ροδθλαςίασ & Τrekking, Χϊροι Ψυχαγωγίασ & Διαςκζδαςθσ, Bungalows, 

Ξενοδοχείο, Εςτιατόρια-Cafe. Επίςθσ ςτισ φιλοδοξίεσ του ΔΑΑ είναι και θ 

καταςκευι complex κινθματογράφων, πίςτασ αυτοκινιτων και κεματικϊν πάρκων.  

Οι επιχειριςεισ αυτζσ που δραςτθριοποιοφνται εντόσ θ περί του αεροδρομίου, 

ζχουν εξαςφαλιςμζνα κάποια πλεονεκτιματα λόγω τοποκεςίασ τα οποία 

αναφζρονται ςτθν ιςτοςελίδα του ΔΑΑ [http://www.aia.gr/pages.asp?pageid=973&langid=1] και 

http://www.aia.gr/pages.asp?pageid=858&langid=1
http://www.aia.gr/pages.asp?pageid=973&langid=1
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αφοροφν κυρίωσ ςτθν τοποκζτθςθ των καταςτθμάτων εντόσ των επιβατικϊν ροϊν, 

ςτθν αγοραςτικι ςυμπεριφορά των επιβατϊν θ οποία χαρακτθρίηεται ωσ «κετικι», 

ςτθν αυξθτικι τάςθ τθσ επιβατικισ κίνθςθσ και των άλλων χρθςτϊν του 

αεροδρομίου και ςτθν εφκολθ πρόςβαςθ. 

Ππωσ ςτθν Αμερικι και τθν Ευρϊπθ, και ςτθν περίπτωςθ των Μεςογείων 

Ανατολικισ Αττικισ, οι ςυγκοινωνιακζσ υποδομζσ ςε ςυνδυαςμό με τθν αφκονία 

γθσ και το κόςτοσ τθσ ςε ςχζςθ με το κζντρο τθσ Ακινασ, κατόρκωςαν να 

προςελκφςουν πλθκϊρα εμπορικϊν και οικονομικϊν επενδφςεων, κακϊσ και 

κατοίκουσ. 

Γίνεται ςαφζσ ότι οι νζεσ υποδομζσ, τόςο ςε δίκτυα μεταφοράσ, όςο και ςε 

υπερτοπικά κζντρα, που πραγματοποιικθκαν τα τελευταία χρόνια, ζφεραν αλλαγζσ 

ςτθν περιοχι των Μεςογείων. 

  

Εικόνα 7 Νζεσ καταςκευζσ, ςτθν παράπλευρθ ηϊνθ τθσ Αττικι Οδοφ και κυρίωσ  γφρω από τουσ 
κόμβουσ, 2007 
Πθγι: Γενικό χζδιο Μεταφορϊν Αττικισ 
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Θ καταςκευι του νζου οδικοφ άξονα ο οποίοσ ενϊνει εγκάρςια τθν Αττικι, θ Αττικι 

Οδόσ, ςυντζλεςε ςτθν ανάπτυξθ και αναπροςαρμογι τθσ περιοχισ, αφοφ πλζον οι 

αποςτάςεισ ζχουν ελαττωκεί χρονικά, και θ πρόςβαςθ ςτθν περιοχι ζχει 

αδιαμφιςβιτθτα βελτιωκεί ςε ςχζςθ με το παρελκόν. Καταλυτικό επίςθσ ρόλο ςτθν 

αλλαγι του χαρακτιρα τθσ περιοχισ ζπαιξε και ο νζοσ εκνικόσ αερολιμζνασ, ο 

οποίοσ τόνιςε το ρόλο τθσ Αττικισ ωσ πφλθ ειςόδου ςτθ χϊρα. Με τα νζα αυτά 

δεδομζνα, θ ευρφτερθ περιοχι των Μεςογείων αποκτά νζα προγράμματα και 

δραςτθριότθτεσ, με λίγα λόγια ανακατατάςςεται. 

Βαςικό και εκ των ων ουκ άνευ ρόλο ςτθν ανάπτυξθ τθσ περιοχισ ζπαιξαν τα δίκτυα 

μεταφορϊν. Θ Αττικι Οδόσ, όπωσ αναφζρκθκε και παραπάνω, ζκανε εφκολθ τθν 

πρόςβαςθ ςτθν περιοχι για τουσ κατοίκουσ όλου του λεκανοπεδίου. Εκτόσ από τθν 

Αττικι Οδό, και ο Ρροαςτιακόσ ιρκε για να εξυπθρετιςει το αεροδρόμιο. Τζλοσ, 

και το μετρό, το οποίο ακολουκεί το δίκτυο του Ρροαςτιακοφ μετά το ςτακμό 

Δουκίςςθσ Ρλακεντίασ με κατεφκυνςθ το αεροδρόμιο, προςαφξθςε το δίκτυό του 

προςφζροντασ πρόςβαςθ ςτθν περιοχι, κάνοντασ ςτάςθ ςτο αεροδρόμιο. 

Συνεπϊσ, τόςο το οδικό δίκτυο όςο και το ςιδθροδρομικό ζρχονται να 

εξυπθρετιςουν τθν περιοχι, αλλά και να ενωκοφν με το εναζριο του αεροδρομίου. 

Ζτςι, θ περιοχι μεταμορφϊνεται ςε ζνα πλζγμα δικτφων, αλλθλοτομοφμενα και 

αλλθλοεξαρτϊμενα, τα οποία αλλάηουν τθν κλίμακα αντίλθψθσ τθσ περιοχισ και 

κζτουν νζα δεδομζνα για αυτιν. Ενδεικτικά, ο αερολιμζνασ Ελ. Βενιηζλοσ 

υπολογίηεται ότι δζχεται 13 εκατομμφρια επιβάτεσ ετθςίωσ, ενϊ θ εμπορευματικι 

του κίνθςθ ανζρχεται ςτουσ 150.000 τόνουσ.(Μελζτθ: «Γενικό Σχζδιο Μεταφορϊν 

Αττικισ»). 

 Θ αυξθμζνθ κίνθςθ ςτθν περιοχι ςυντζλεςε ςτθ δθμιουργία προγραμμάτων, τα 

οποία μεταλλάςςουν το τοπίο τθσ περιοχισ, και ιδιαίτερα των τοπικϊν κζντρων τθσ, 

ςε εμπορικζσ ςυγκεντρϊςεισ μεγάλθσ κλίμακασ αλλά και τεχνολογίασ-βιοτεχνίασ-

βιομθχανίασ που προςελκφουν μαηικά καταναλωτικό/αγοραςτικό κοινό και νζουσ 

κατοίκουσ. Το νζο αυτό τοπίο είναι αςφμβατο, τόςο λειτουργικά, όςο και αιςκθτικά 

με τον αγροτικό χαρακτιρα που διατθροφςε θ περιοχι μζχρι πρότινοσ. Μάλιςτα, ο 

Κ. Βλαςτόσ, ςε άρκρο του ςτο περιοδικό Αρχιτζκτονεσ, αναφζρει ωσ προχπόκεςθ 

για τθ κετικι εξζλιξθ τθσ αντικατάςταςθσ του Ελλθνικοφ από το Ελ. Βενιηζλοσ, τθν 
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αποφυγι καταςτάςεων που κα «φζρουν το ςφνολο των Μεςογείων ςε μια 

κατάςταςθ ανεξζλεγκτθσ κλίμακασ δόμθςθσ κάκε κατθγορίασ χριςεων, αςφμβατων 

μεταξφ τουσ» και εφιςτά τθν προςοχι ςτθν κερδοςκοπία, θ οποία, ςτισ περιπτϊςεισ 

καταςκευισ αεροδρομίων, κεωρείται αυτονόθτθ και μπορεί να οδθγιςει ςτθν 

οικοδόμθςθ μιασ «δεφτερθσ Ακινασ» ςτα πρότυπα του λεκανοπεδίου των 

προθγοφμενων δεκαετιϊν *Θάνου Βλαςτοφ, «Σο αεροδρόμιο των πάτων», Αρχιτζκτονεσ, 

Μάιοσ/Ιοφνιοσ 2001+.  

Ενδεικτικά, προβλζπεται να καταςκευαςτοφν τα εξισ: Επιχειρθματικό Ράρκο 

(Σπάτα), Τεχνολογικό ι Επιςτθμονικό Ράρκο (Κορωπί), Ράρκο Εμπορίου και ιπιων 

παραγωγικϊν δραςτθριοτιτων, κακϊσ και πάρκο πολιτιςτικϊν δραςτθριοτιτων 

(Γλυκά Νερά, Ραιανία) και τζλοσ, πάρκο εταιριϊν μεταφορϊν και αποκθκϊν 

(Μαρκόπουλο, Καλφβια, Κουβαράσ) [Οικονομικι Ανάπτυξθ και χεδιαςμόσ 

Πεδιάδασ Μεςόγειων 1995-2020]. Οι νζεσ αυτζσ εγκαταςτάςεισ, κάποιεσ από τισ 

οποίεσ κα δραςτθριοποιθκοφν ςτθν ευρφτερθ περιοχι του νζου αεροδρομίου, και 

οι περιςςότερεσ ςτθν περιοχι μελζτθσ, κα αυξιςουν τθν ειςροι επιβατϊν ςε όλα 

τα δίκτυα ςυγκοινωνίασ/ μεταφοράσ, ακόμα περιςςότερο. 

Οι επενδφςεισ που ζχουν προςελκφςει ο νζοσ αερολιμζνασ και τα νζα δίκτυα 

μεταφοράσ, και θ προβλεπόμενθ ανάπτυξθ τθσ περιοχισ, κάνουν ςαφζσ ότι θ 

κίνθςθ πρόκειται να αυξθκεί περιςςότερο. Οι νζεσ εγκαταςτάςεισ που ζρχονται 

που ζρχονται να τοποκετθκοφν ςτουσ άξονεσ των νζων δικτφων μεταφοράσ, κακϊσ 

και πλθςίον τθσ ςθμαντικότερθσ πφλθσ ειςόδου τθσ χϊρασ, τον Διεκνι Αερολιμζνα 

Ακινασ, αποτελοφν τόπο εργαςίασ για χιλιάδεσ άτομα/ανκρϊπουσ, τα/οι οποίοι 

κάνουν χριςθ αυτϊν των δικτφων κακθμερινά για να προςεγγίςουν τθν εργαςία 

τουσ. Μάλιςτα, θ αφξθςθ  τθσ ανάπτυξθσ τθσ περιοχισ, οδθγεί και ςτθν περαιτζρω 

αφξθςθ των χϊρων εργαςίασ, το οποίο ςθμαίνει πωσ ο αρικμόσ των εργαηόμενων 

τθσ περιοχισ από 58.000 που ιταν το 1991, το 2020 προβλζπεται να φτάςει τουσ 

170.000 (Γενικό χζδιο Μεταφορϊν Αττικισ), αρικμόσ κατά πολφ μεγαλφτεροσ από 

αυτόν των υπόλοιπων περιοχϊν του λεκανοπζδιου. Σε ςυνδυαςμό με τα νζα 

προγράμματα και τθν νζα μορφι που αποκτά θ περιοχι, παρατθρείται και αφξθςθ 

του αρικμοφ των κατοίκων των Μεςογείων, περίπου κατά 7.000 ετθςίωσ. 

Ραρατθρϊντασ τθ χωροκζτθςθ των εγκαταςτάςεων βιομθχανίασ-βιοτεχνίασ και 
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εμπορίου βλζπουμε πωσ χωροκετοφνται γειτονικά προσ το Μαρκόπουλο και το 

Κορωπί αλλά και το αεροδρόμιο κατά μικοσ τθσ Αττικισ οδοφ και τθσ οδοφ 

Μαρκοποφλου και ςτουσ ςτακμοφσ του Μετρό – Ρροαςτιακοφ. Το πρόβλθμα που 

κα δθμιουργθκεί ςτο οδικό δίκτυο από τθν λειτουργία αυτϊν των εγκαταςτάςεων 

πζρα από τθν αφξθςθ του κυκλοφοριακοφ φόρτου τθσ ςυνδετιριασ οδοφ (Αττικι 

οδόσ- Οδόσ Μαρκοποφλου, Κορωπίου κλπ) είναι θ πρόςβαςθ. Σφμφωνα με τθν 

ιςχφουςα νομοκεςία (ΡΔ143/89, Ρ.Δ 1224/81, ΒΔ 465/70 , ΡΔ 209/1998/Α-609) θ 

ελάχιςτθ απόςταςθ των κτιρίων από τουσ άξονεσ των οδϊν δεν αφινει περικϊριο 

ανάπτυξθσ βοθκθτικοφ τοπικοφ οδικοφ δικτφου εξυπθρζτθςθσ τθσ πρόςβαςθσ  

ιδίωσ ςτθν περιοχι των κόμβων.  

Γίνεται ςαφζσ, ότι οι νζεσ κζςεισ οικιςμϊν, κακϊσ και θ ζντονθ παρουςία των 

ΒΛΟΡΑ πρόκειται να εντείνουν τα κυκλοφοριακό δίκτυο τθσ περιοχισ. Κυρίωσ ςτισ 

περιοχζσ πλθςίον του αεροδρομίου, ζχουν προβλεφκεί χριςεισ βιομθχανίασ, 

εγκαταςτάςεων δευτερογενοφσ και τριτογενοφσ τομζα, κακϊσ και κατοικίασ. Αυτά, 

ςε ςυνδυαςμό με τθν ανεξζλεγκτθ επζκταςθ των χϊρων του αεροδρομίου (το 

οποίο δεν λειτουργεί και ςφμφωνα με τουσ ελλθνικοφσ όρουσ δόμθςθσ), κακϊσ και 

τθν επικείμενθ δθμιουργία πάρκων, προβλζπεται να αυξιςουν τθν αρικμό των 

επιςκεπτϊν τθσ περιοχισ, όπωσ επίςθσ και των μόνιμων κατοίκων.  

Μεγάλο ρόλο ςτθν κίνθςθ τθσ περιοχισ παίηουν και οι χριςεισ εμπορικοφ 

χαρακτιρα, οι οποίεσ με τθν δθμιουργία του Ελ. Βενιηζλοσ και των δικτφων 

μεταφοράσ (Αττικι Οδόσ, μζςα μαηικισ μεταφοράσ) επωφελικθκαν του αυξθμζνου 

αρικμοφ επιςκεπτϊν τθσ περιοχισ. Εκτόσ αυτοφ εξαςφαλίηουν εφκολθ, αξιόπιςτθ, 

και μαηικι πρόςβαςθ των πελατϊν τουσ και ςυγχρόνωσ εφκολθ και γριγορθ 

πρόςβαςθ με ΛΧ και άνετθ τροφοδοςία. Συμβαίνει δθλαδι, μια μονομερισ 

εκμετάλλευςθ των ζργων του δικτφου μεταφοράσ – μετακίνθςθσ, τα οποία 

αποτελοφν κοινωνικό αγακό χωρίσ να αποδίδεται παράλλθλα ςτο κράτοσ το 

ιςότιμο τθσ επιβάρυνςθσ ςε χριματα προκειμζνου να καταςκευαςτοφν πρόςκετα 

ζργα για τθν ανακοφφιςθ τθσ επιβάρυνςθσ τθσ κυκλοφορίασ που επιφζρει θ 

λειτουργία τουσ, ι ζςτω για ςυχνότερθ ςυντιρθςθ των υπαρχόντων.  

Ριο ςυγκεκριμζνα, οι επιχειριςεισ οι οποίεσ εδράηονται ςτθν ευρφτερθ περιοχι του 

νζου αεροδρομίου, εκμεταλλεφονται όχι μόνο τθ δυνατότθτα εφκολθσ πρόςβαςθσ, 
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αλλά και τισ απζραντεσ εκτάςεισ που διατίκενται προσ εκμετάλλευςθ από το ΔΑΑ, 

με αποτζλεςμα τθν εκτίναξθ τθσ κλίμακασ αυτϊν των εμπορικϊν χϊρων (Factory 

Outlet, IKEA, Κωτςόβολοσ, Leroy Merlin). Στθν ίδια λογικι, τον Λοφνιο του 2009 

εγκαινιάςτθκε το πρϊτο Εκπτωτικό χωριό ςτθν Ελλάδα, εγκατεςτθμζνο ςτα Σπάτα, 

ςε μια τεράςτια ζκταςθ 21.000 τ.μ., ςτθ μζςθ του πουκενά, αλλά αρκετά κοντά ςτο 

Αττικό Ράρκο, μζςα ςτο οποίο εδράηονται 110 καταςτιματα και 10 

εςτιατόρια/καφζ, και διακζτει 2.000 κζςεισ ςτάκμευςθσ. Και αυτό επίςθσ 

εξυπθρετείται από τθ δθμόςια ςυγκοινωνία (Στακμόσ Ραλλινθ του Ρροαςτιακοφ, 

ςτακμόσ Δουκίςςθσ Ρλακεντίασ του μετρό, λεωφορειακζσ γραμμζσ 305, 319, 320)  

και τθν Αττικι Οδό, και θ ςφγχυςθ περί τθσ κλίμακασ αντίλθψθσ του χϊρου ςτα 

Μεςόγεια, υπάρχει και εδϊ. Ενδεικτικά, ςτθν επίςθμθ ιςτοςελίδα τθσ εταιρίασ 

λειτουργίασ, ςτα αξιοκζατα τθσ περιοχισ αναφζρονται θ Ακρόπολθ και θ 

Βαρβάκειοσ Αγορά [http://www.mcarthurglenathens.gr/el/local-attractions].  

Αυτζσ οι εγκαταςτάςεισ εκτόσ από τθν περαιτζρω ςυρρίκνωςθ του πρωτογενοφσ 

τομζα ςτα Μεςόγεια, είναι πικανόν να επιφζρουν ςθμαντικζσ αλλαγζσ και ςτθ 

χωροκζτθςθ και λειτουργία των χριςεων εμπορίου και ςτθν τάςθ εξζλιξθσ του 

ςυγκεκριμζνου Διμου. 

Εξετάηοντασ τθ χωροκζτθςθ  των υπερτοπικϊν κζντρων εμπορίου, και τριτογενοφσ 

τομζα εν γζνει, με τθν πολεοδομικι ανάπτυξθ τθσ Αττικισ, ωσ βαςικό κριτιριο 

επιλογισ περιοχισ εγκατάςταςθσ, προκφπτει θ γριγορθ και άνετθ πρόςβαςθ. 

Οπότε, ωσ ιδανικι τοποκεςία για τθ χωροκζτθςθ αυτϊν των δραςτθριοτιτων, 

αναδεικνφεται ο παρόδιοσ χϊροσ κατά μικοσ των μεγάλων οδικϊν αξόνων, και οι 

περιοχζσ γφρω από τουσ κόμβουσ και τουσ ςτακμοφσ των ΜΜΜ και κυρίωσ των 

μζςων ςτακερισ τροχιάσ, τα οποία είναι τα πλζον αξιόπιςτα και γριγορα. Κακϊσ το 

μζγεκοσ αυτϊν των νζων εγκαταςτάςεων, και θ ζνταςθ τθσ λειτουργίασ του είναι 

κατά πολφ μεγαλφτερθ του μζςου όρου του μεγζκουσ και τθσ λειτουργίασ των 

μζχρι πρότινοσ ςυνθκιςμζνων εγκαταςτάςεων, είναι δφςκολο να προβλεφκοφν και 

να ενςωματωκοφν ςωςτά ςτα δίκτυα μεταφοράσ. Επομζνωσ, αλλοιϊνουν τα 

δεδομζνα προζλευςθσ – προοριςμοφ, και επιβαρφνουν τθ μζςθ ταχφτθτα 

κυκλοφορίασ των οδικϊν αξόνων, αφοφ τουσ προςαυξάνει κατά πολφ τον 

κυκλοφοριακό φόρτο, και δθμιουργοφν τοπικζσ υπερςυγκεντρϊςεισ επιςκεπτϊν 

http://www.mcarthurglenathens.gr/el/local-attractions
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και εργαηομζνων οι οποίεσ επιβαρφνουν κι άλλο τα δίκτυα. Το αποτζλεςμα είναι θ 

μείωςθ τθσ ικανότθτασ του δικτφου μεταφοράσ – μετακίνθςθσ ςε χρόνο μικρότερο 

του προβλεπόμενου χρόνου κορεςμοφ τουσ, και ςυνεπϊσ και θ επιβάρυνςθ του 

κράτουσ για πρόςκετα βελτιωτικά ζργα. 

Άλλθ μία ςυνζπεια των μεγάλων αυτϊν εγκαταςτάςεων είναι ότι ελκφουν και άλλεσ 

παρόμοιεσ χριςεισ (εμπόριο, γραφεία, αναψυχι), εισ βάροσ τθσ κατοικίασ με 

αποτζλεςμα να αλλοιϊνεται θ, προ τθσ παρουςίασ τουσ, ςφνκεςθ των χριςεων γθσ. 

Συνζπεια αυτοφ είναι θ εμφάνιςθ οικιςμϊν με ςχεδόν πλιρθ απουςία κατοικίασ και 

μονομζρεια χριςεων (εμπορικζσ, αναψυχισ, τριτογενοφσ τομζα εν γζνει), οι οποίοι 

όμωσ απαιτοφν κατοίκουσ, με αποτζλεςμα να γίνεται ζντονθ θ ανάγκθ/πίεςθ για 

επιπλζον δόμθςθ, ςε περιοχζσ μζχρι πρότινοσ γεωργικζσ. Σε αυτό ςυμβάλλει θ 

χωροκζτθςθ ςτακμϊν MMM, χωρίσ παράλλθλθ κεςμικι αντιμετϊπιςθ ι ζςτω 

αντιμετϊπιςθ με ζργα, των αλλαγϊν που επιφζρουν ςτθ ςφνκεςθ των χριςεων γθσ, 

οι οποίεσ  μποροφν να αλλοιϊςουν το τοπίο τθσ περιοχισ και τθν εξελικτικι πορεία 

τθσ. Οι εγκαταςτάςεισ του τριτογενοφσ τομζα προςελκφονται με δυναμικό ρυκμό, 

εκδιϊκουν τθν κατοικία και ταυτόχρονα ανεβάηουν τισ αξίεσ γθσ ςτθν ευρφτερθ 

περιοχι, και αλλάηει θ ςφνκεςθ του πλθκυςμοφ. 

Ζτςι, παρατθρείται ότι τα τζςςερα μεγάλα ζργα που ζγιναν ςτα Μεςόγεια, 

(Αεροδρόμιο, Αττικι Οδόσ, Μετρό, Ρροαςτιακόσ) επθρεάηουν και αλλάηουν 

ςυνεχϊσ τθν περιοχι, θ οποία από γεωργικι γθ, με μικροφσ οικιςμοφσ, ζχει 

εξελιχκεί ςε περιοχι μεγάλων οικιςμϊν επιπζδου προαςτίων (προαςτιακισ 

εμφάνιςθσ), με διάςπαρτουσ κφλακεσ γεωργικισ γθσ. Αυτι θ διαφοροποίθςθ τθσ 

εξζλιξθσ τθσ περιοχισ, επθρεάηει και τα δεδομζνα που χρθςιμοποιοφνται για τθν 

πρόβλεψθ αναγκϊν και μεγζκουσ κίνθςθσ των ΜΜΜ, και ιδιαίτερα τθν αξιοπιςτία 

τουσ ωσ προσ το χρόνο ταξιδιοφ, κυρίωσ ςτα υπζργεια ΜΜΜ. 

Επίςθσ, όςον αφορά ςτο νζο αεροδρόμιο κακεαυτό, υπάρχουν  μια ςειρά 

γνωμοδοτιςεων, πριν ακόμα από το 1950, ζωσ και το 1957, όπου οι ειδικοί, ICAO 

(Διεκνισ Οργάνωςθ  Ρολιτικισ Αεροπορίασ), επιτροπζσ υπουργείων, Ζνωςθ 

Λπταμζνων τθσ Ολυμπιακισ κ.ά. επιςθμαίνουν ότι τα Σπάτα είναι γεωγραφικϊσ 

ακατάλλθλα διότι περιβάλλονται από ορεινοφσ όγκουσ και ζχουν δυςμενείσ 

μετεωρολογικζσ ςυνκικεσ. Οι ανθςυχίεσ αυτζσ, ωσ προσ τουσ ορεινοφσ όγκουσ που 
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περιβάλλουν το αεροδρόμιο, από τθν ICAO εκφράηονται εκ νζου  το 1988 [Β. 

Σελειϊνθ, «Σο αεροδρόμιο εφιάλτθσ για τθν Ανατολικι Αττικι», Θ Ρρϊτθ, 1 Απριλίου 1988], και το 

1995  παρουςιάηονται ςυγκεντρωτικά ςτοιχεία από τθν Υπθρεςία Ρολιτικισ 

Αεροπορίασ (ανακοινϊκθκαν από τον επιμελθτι αεροπλοΐασ τθσ Ολυμπιακισ 

Αεροπορίασ κ. Α. Ραπαγεωργίου και τον κακθγθτι κ. Κ. Χζλμθ), όπωσ θ φπαρξθ 

ανϊμαλου ανάγλυφου ςτθν πεδιάδα, θ γειτνίαςθ με υψθλά όρθ και θ δθμιουργία 

ιςχυρϊν ςτροβιλιςμϊν, αςτάκειασ ανζμων και ιςχυρϊν αναταράξεων, και 

ταχφτατεσ κατακόρυφεσ μεταφορζσ αερίων μαηϊν ςε χαμθλά φψθ (50-100 μζτρων), 

κακϊσ επίςθσ και οι πρωινζσ και βραδινζσ ομίχλεσ ςτθν κλειςτι πεδιάδα των 

Σπάτων. Οι ελεγκτζσ εναζριασ κυκλοφορίασ προζβθςαν ςε παρόμοιεσ καταγγελίεσ, 

τονίηοντασ ότι λόγω του Υμθττοφ, θ δυναμικότθτα του νζου αεροδρομίου, δεν κα 

μποροφςε να ξεπεράςει τθ δυναμικότθτα του Ελλθνικοφ, το οποίο οι ειδικοί ICAO 

(Διεκνισ Οργάνωςθ  Ρολιτικισ Αεροπορίασ), επιτροπζσ υπουργείων, Ζνωςθ 

Λπταμζνων τθσ Ολυμπιακισ κ.ά. είχαν κρίνει κατάλλθλο, και με περαιτζρω 

δυνατότθτεσ ανάπτυξθσ. Άλλο ζνα προβλθματικό ςθμείο του νζου Αεροδρομίου 

είναι ότι το ςτρατιωτικό αεροδρόμιο τθσ Τανάγρασ αποκλείει τθ χριςθ από τα 

Σπάτα μιασ γωνίασ 30ο μοιρϊν. Τα αποτελζςματα που προζκυψαν από τισ 

παραπάνω μελζτεσ, οδιγθςαν τουσ ειδικοφσ ςτο ςυμπζραςμα ότι τα καυςαζρια 

από τθν κίνθςθ των αεροςκαφϊν που εκβάλλονται ςε χαμθλά ι μεςαία φψθ να 

διοχετεφονται μζςω Σταυροφ, Βάρθσ αλλά και πάνω από τον Υμθττό, ςτο 

Λεκανοπζδιο/ ςτθν Αττικι [Χριςτου Προυκάκθ, «Ζρχεται νζφοσ από τα πάτα», με αναφορά ςε 

ςτοιχεία που ανακοινϊκθκαν ςτο υνζδριο τθσ 3-5 Μαΐου 1993 ςτθν Ακινα, και Χαράσ Σηαναβάρα, 

«Σα πάτα περιμζνουν εννζα απαντιςεισ», με ςτοιχεία από Ζρευνεσ του Εργαςτθρίου 

Μετεωρολογίασ του Πανεπιςτθμίου Ακθνϊν, το Δθμόκριτο και το Εκνικό Αςτεροςκοπείο, 

Κυριακάτικθ Ελευκεροτυπία, 7 Αυγοφςτου 1994, Χ. Σηαναβάρα-Άρθ Χατηθγεωργίου «Κόλπα με τθν 

περιβαλλοντικι μελζτθ», Ελευκεροτυπία, 18 Αυγοφςτου 1993, Μαρίασ Δελθκανάςθ, «Διάδρομοσ 

ευάλωτοσ ςτουσ ανζμουσ», Κακθμερινι, 23 Ιουλίου 1995]. Επίςθσ προβλθματικό ςτοιχείο 

είναι ότι θ οκτάτομθ Μελζτθ Ρεριβαλλοντικϊν Επιπτϊςεων που εγκρίκθκε από 

τουσ τότε αρμόδιουσ υπουργοφσ, δεν περιλαμβάνει τθν ζρευνα διαςποράσ και 

μεταφοράσ αζριων ρφπων προσ το Λεκανοπζδιο, και δεν διεξάχκθκε ποτζ τζτοια 

μελζτθ, παρόλο που οι ςυντάκτεσ τθσ το είχαν επιςθμάνει *ίδια πθγι με προθγοφμενο]. 

Ακόμα, θ λειτουργία του αεροδρομίου, με τα παρελκόμενα όπωσ αναφζρονται ςε 

προθγοφμενεσ παραγράφουσ, αυξάνει τθ ρφπανςθ, λόγω τθσ γενικότερθσ 
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αςτικοποίθςθσ και τθσ αφξθςθσ τθσ κυκλοφορίασ   (Γεωργίου Μ. αρθγιάννθ, «Σο 

αεροδρόμιο των πάτων και θ Ακινα», Αρχιτζκτονεσ, Μάρτιοσ/Απρίλιοσ 2001). 

Εν ολίγοισ, τα προβλιματα και οι αλλαγζσ ςτα Μεςόγεια λόγω τθσ αςτικισ 

διάχυςθσ, είναι θ ανομοιογενισ δθμογραφικι μεταβολι και οι οικιςτικι επζκταςθ 

τθσ πόλθσ ςτα Μεςόγεια, εισ βάροσ τθσ γεωργικισ γθσ και του περιαςτικοφ 

πραςίνου. Αυτά με τθ ςειρά τουσ υποβακμίηουν τθν ικανότθτα των δικτφων 

μεταφοράσ ςε πολφ μικρότερο χρονικό διάςτθμα από το προβλεπόμενο και 

δθμιουργοφν πρόςκετεσ ανάγκεσ για αναβάκμιςθ των δικτφων μεταφοράσ. Ακόμα, 

ςθμαντικι επίπτωςθ είναι θ άρδθν αιςκθτικι υποβάκμιςθ τθσ περιοχισ και θ 

απϊλεια τθσ ιδιαίτερθσ φυςιογνωμίασ  των επιμζρουσ περιοχϊν τθσ, κακϊσ και θ 

ανεξερεφνθτθ ακόμα περιβαλλοντικι υποβάκμιςθ των Μεςογείων. Φυςικά δε κα 

πρζπει να παραλειφκεί και το πικανό κενό αςφαλείασ που προκφπτει από τα 

φυςικά και μετεωρολογικά χαρακτθριςτικά τθσ περιοχισ εγκατάςταςθσ του νζου 

αεροδρομίου. 

 

3.4 Θ ςχετικι νομοκεςία για τθν πολεοδομικι ανάπτυξθ των 

Μεςογείων 

Τθ ςχετικι νομοκεςία που κακορίηει τθν οικιςτικι ανάπτυξθ και τισ παραγωγικζσ 

δραςτθριότθτεσ ςτθν περιφζρεια τθσ Ανατολικισ Αττικισ, και ςτουσ Διμουσ που 

εξετάηονται εδϊ, μποροφμε να τθν κατατάξουμε ςε δφο μεγάλεσ ενότθτεσ. Αυτιν 

που αναφζρεται ςε γενικοφσ κανονιςμοφσ ι κατευκφνςεισ που αφοροφν το ςφνολο 

τθσ περιφζρειασ Αττικισ και αυτιν που αναφζρεται ςε  κατευκφνςεισ και οδθγίεσ 

για επιμζρουσ τμιματα του λεκανοπεδίου. 

 

 

Στθν πρϊτθ περίπτωςθ υπάγονται οι νόμοι:  

1) το ρυκμιςτικό ςχζδιο τθσ Ακινασ ν. 1515/1985 

2) Σχεδιαςμόσ, ολοκλθρωμζνθ ανάπτυξθ και εκτζλεςθ Ολυμπιακϊν Ζργων και 

άλλεσ διατάξεισ ν 2730/1999 ΦΕΚ 130 Αϋ 

3) Ρ.Δ. 209/1998 (ΦΕΚ 169Αϋ) «Μζτρα αςφαλείασ υπεραςτικισ ςυγκοινωνίασ» 
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 Στθν δεφτερθ περίπτωςθ υπάγονται οι νόμοι: 

1)2338/1995 (ΦΕΚ 202Αϋ) ο οποίοσ ρυκμίηει το Αεροδρόμιο Ελ. Βενιηζλοσ 

2)ΗΟΕ Μεςογείων και Λαυρεωτικισ 

3) ΓΡΣ των διμων τθσ Αττικισ  

 

 

 

 
ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΗ 

ΝΟΜΟΘΕΙΑ 
Περιοχι που αφορά ΦΕΚ 

ΗΟΕ 
ευρφτερθ περιοχι Μεςογείων Νομοφ 

Αττικισ 
199/Δ/6-3-03 

ΓΡΣ ΡΑΛΑΝΛΑ 1062 Δϋ/1986 

ΓΡΣ ΜΑΚΟΡΟΥΛΟ 916 Δϋ/1987 

ΓΡΣ ΓΛΥΚΑ ΝΕΑ 860 Δϋ/1988 

ΓΡΣ ΣΡΑΤΑ 652 Δϋ/1989 

ΓΡΣ ΚΟΩΡΛ 899 Δ’/2004 

 
 

Ππωσ είδαμε και παραπάνω, θ περιοχι των Μεςόγειων παρουςιάηει ζντονο 

ενδιαφζρον και πρόκειται να εμπλουτιςκεί ακόμα περιςςότερο με νζεσ 

εγκαταςτάςεισ και προγράμματα υπζρ-τοπικοφ χαρακτιρα, εξυπθρετϊντασ τθν 

Αττικι, αλλά και ολόκλθρθ τθ χϊρα με τα πάρκα που πρόκειται να δθμιουργθκοφν, 

ενϊ εγκαταςτάςεισ όπωσ το αεροδρόμιο και τα ςυνεδριακά κζντρα κα εξυπθρετοφν 

και χϊρεσ του εξωτερικοφ.  

Σφμφωνα με το ΦΕΚ Δ199 (2003), ενδιαφζρον παρουςιάηουν οι εξισ περιοχζσ: 

α. Ρεριοχζσ με ςτοιχείο Δ (ηϊνεσ περιαςτικισ κατοικίασ) 

Οι ηϊνεσ αυτζσ εντοπίηονται ςτθν κοινότθτα Ανκοφςθσ, κακϊσ και ςτα Γλυκά Νερά, 

ςτισ οποίεσ και προβλζπεται θ καταςκευι κτθρίων εκπαίδευςθσ και κοινωνικισ 
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πρόνοιασ, ακλθτικζσ εγκαταςτάςεισ, εςτιατόρια, αναψυκτιρια και πολιτιςτικζσ 

εγκαταςτάςεισ.  

β. Ρεριοχζσ με ςτοιχείο Ε (περιοχζσ εντόσ ορίων ΓΡΣ) 

Οι ηϊνεσ αυτζσ βρίςκονται ςτουσ εξισ διμουσ: Κίτςι, Μαρκόπουλο, Βραυρϊνα, 

Κορωπί, Καρελάσ, Γλυκά Νερά, Ραιανία, Σπάτα, Ραλλινθ, Ρικζρμι, Γζρακασ και 

λιγότερο ςτθν κοινότθτα Ανκοφςθσ. Εδϊ τα προγράμματα που προβλζπονται είναι 

κατοικία, εκπαίδευςθ και κοινωνικι πρόνοια, κακϊσ και ακλθτικζσ εγκαταςτάςεισ. 

(Δ270 και Δ538) 

γ. Ρεριοχζσ με ςτοιχείο Η (τουριςτικζσ εγκαταςτάςεισ) 

Τουριςτικζσ εγκαταςτάςεισ προβλζπονται ςτον διμο του Μαρκόπουλου. Σε 

ςυνδυαςμό με αυτζσ τισ περιοχζσ, προβλζπονται και από τον ΓΡΣ ηϊνεσ τουριςμοφ 

ςτθν Βραυρϊνα (παιδικζσ καταςκθνϊςεισ κλπ) και ςτο Ρόρτο άφτθ. (Δ538/78).  

δ. Ρεριοχζσ με ςτοιχείο Λ (ηϊνθ χονδρεμπορίου) 

Εντοπίηονται ςτο διμο Μαρκόπουλου, κακϊσ και ςτθν Ραλλινθ.  

Χριςεισ Κάλυψθ % 

υντελεςτισ 

Δόμθςθσ Υψοσ 

Χονδρικό εμπόριο, 

εμπορικζσ εκκζςεισ, 

κτίρια αποκικευςθσ 20 0,3 11 

Κτίρια ςτάκμευςθσ 10 0,2 7,5 

Ρρακτορεία 

διακίνθςθσ, χϊροι 

ςτάκμευςθσ βαρζων 

οχθμάτων 20 0,2 11 

Ενδεικτικά, αν υποκζςουμε πωσ θ ηϊνθ με ςτοιχείο Λ που βρίςκεται ςτο διμο 

Μαρκόπουλου εμβαδοφ 900,000m² καταλθφκεί από εγκαταςτάςεισ εμπορικζσ, 

τότε, ςφμφωνα με τουσ όρουσ δόμθςθσ τθσ περιοχισ, κα καλυφκοφν τα 180.000m² 

τθσ περιοχισ, από τα οποία τα 270.000 m² κα αποτελζςουν κτιςμζνθ επιφάνεια, 

μζγιςτου φψουσ 11 μζτρων. 



68 
 

ε. Ρεριοχζσ με ςτοιχείο Κ1 (ηϊνθ εγκαταςτάςεων δευτερογενοφσ και τριτογενοφσ 

τομζα) 

Τζτοιεσ ηϊνεσ ςυναντάμε ςτον διμο Σπάτων, Κρωπίασ, Μαρκόπουλου και Ραιανίασ.  

Αν επιλζγαμε τθν ηϊνθ ςτο Δ. Μαρκόπουλου, θ οποία είναι εμβαδοφ 680.000 m², 

και χτίηαμε εκεί γραφεία, τράπεηεσ κλπ, ςφμφωνα με τουσ όρουσ δόμθςθσ το 

κτιςμζνο περιβάλλον κα ανερχόταν ςτα 272.000 m². 

ςτ. Ρεριοχζσ με ςτοιχείο Κ2 (Επιχειρθματικό Ράρκο)  

Το επιχειρθματικό πάρκο προβλζπεται να τοποκετθκεί πλθςίον του Αττικοφ 

Ράρκου ςτθν περιοχι των Σπάτων. Στο χϊρο αυτό επιτρζπεται θ καταςκευι 

βιομθχανικϊν και βιοτεχνικϊν μονάδων, γραφείων, τραπεηϊν, αςφαλειϊν, 

κοινωφελϊν οργανιςμϊν, διοίκθςθσ, τουριςτικϊν εγκαταςτάςεων, εςτιατορίων και 

αναψυκτθρίων ωσ ςυμπλθρωματικά των υπόλοιπων χριςεων. Οι όροι δόμθςθσ 

ζχουν ωσ εξισ: ποςοςτό κάλυψθσ 10%, ςυντελεςτισ δόμθςθσ 0,2 και το μζγιςτο 

επιτρεπόμενο φψοσ είναι 7,5m. 

η. Ρεριοχζσ με ςτοιχείο Κ3 (Ηϊνθ Υψθλισ Τεχνολογίασ) 

 Στθ ηϊνθ αυτι, θ οποία εντοπίηεται ςτο διμο των Σπάτων, επιτρζπεται θ 

δθμιουργία Ράρκου Υψθλισ Τεχνολογίασ (Τεχνόπολθσ), ςε ςυνδυαςμό με 

εγκαταςτάςεισ ΑΕΛ – ΤΕΛ. Σθμαντικό ςτοιχείο τθσ ηϊνθσ αυτισ, είναι ότι προβλζπεται 

θ καταςκευι δφο ελεφκερων λεωφόρων, θ Υμθττοφ – Αεροδρόμιου και θ Σταυροφ 

αφινασ. Ο ςυντελεςτισ δόμθςθσ τθσ περιοχισ ορίηεται ςε 0,3. 

θ. Ρεριοχζσ με ςτοιχείο Μ (Ηϊνθ βιομθχανικϊν βιοτεχνικϊν εγκαταςτάςεων) 

Οι ΒΛΟΡΑ εντοπίηονται ςτουσ διμουσ Μαρκόπουλου, Σπάτων, Ρικερμίου, 

Ραλλινθσ, Γζρακα και Καρζλα.   

Οι παραπάνω περιοχζσ που αναφζρκθκαν, ζχει προβλεφκεί να ζχουν τζτοιεσ 

χριςεισ, οι οποίεσ κα εντείνουν τθν κίνθςθ ςτθν περιοχι, τον αρικμό των 

διερχόμενων κακθμερινά, αλλά και τον χαρακτιρα τθσ περιοχισ. Θ προβλεπόμενθ 

καταςκευι εμπορικϊν χϊρων, κεματικϊν πάρκων κακϊσ και ακλθτικϊν 
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εγκαταςτάςεων αποτελοφν πόλο ζλξθσ όχι μόνο για τουσ κατοίκουσ των γφρω 

διμων, αλλά και περιοχϊν ολόκλθρου του λεκανοπζδιου.  

Ζνα επιπλζον πρόβλθμα δθμιουργείται με τισ τουριςτικζσ εγκαταςτάςεισ οι οποίεσ 

ςφμφωνα και με το νζο ςχζδιο ειδικοφ χωροταξικοφ για τον τουριςμό  είναι 

ιδιαίτερα μεγάλθσ κλίμακασ για τα ελλθνικά δεδομζνα (Γενικό χζδιο Μεταφορϊν 

Αττικισ). Ππωσ προβλζπεται μάλιςτα και τουριςτικι κατοικία μζςα ςε αυτζσ κα 

πρζπει να υπολογιςκεί πρόςκετθ κυκλοφοριακι επιβάρυνςθ επίπεδου 

Βϋ(παρακεριςτικισ) κατοικίασ. Με το Ρ.Δ.αρ.9573/1846 (ΦΕΚ210/2000) 

«τροποποίθςθ ΓΡΣ του Διμου Μαρκοποφλου Μεςογαίασ (Ν. Αττικισ) φαίνεται θ 

επζκταςθ των ορίων του ΓΡΣ και θ ενίςχυςθ των τουριςτικϊν εγκαταςτάςεων. 

Συγκεκριμζνα, φαίνεται ότι ςτθν περιοχι των Μεςογείων, οι νζεσ κζςεισ οικιςμϊν, 

κακϊσ και θ ζντονθ παρουςία των ΒΛΟΡΑ πρόκειται να εντείνουν τα κυκλοφοριακό 

δίκτυο τθσ περιοχισ, κατά βάςθ το οδικό. Κυρίωσ ςτισ περιοχζσ πλθςίον του 

αεροδρομίου, ζχουν προβλεφκεί χριςεισ βιομθχανίασ, εγκαταςτάςεων 

δευτερογενοφσ και τριτογενοφσ τομζα, κακϊσ και κατοικίασ. Αυτά, ςε ςυνδυαςμό 

με τθν ανεξζλεγκτθ επζκταςθ των χϊρων του αεροδρομίου (το οποίο δεν 

λειτουργεί και ςφμφωνα με τουσ ελλθνικοφσ όρουσ δόμθςθσ), κακϊσ και τθν 

επικείμενθ δθμιουργία πάρκων, προβλζπεται να αυξιςουν τθν αρικμό των 

επιςκεπτϊν τθσ περιοχισ, όπωσ επίςθσ και των μόνιμων κατοίκων. Σίγουρα, μεγάλο 

ρόλο ςτθν κίνθςθ τθσ περιοχισ παίηουν και οι χριςεισ εμπορικοφ χαρακτιρα, οι 

οποίεσ με τθν δθμιουργία του Ελ. Βενιηζλοσ και των δικτφων μεταφοράσ (Αττικι 

Οδόσ, μζςα μαηικισ μεταφοράσ) επωφελικθκαν του αυξθμζνου αρικμοφ 

επιςκεπτϊν τθσ περιοχισ. Ραρατθρείται θ αφξθςθ των μεγάλων εμπορικϊν 

καταςτθμάτων και προβλζπεται αυτά να πλθκφνουν, κάτι το οποίο κα πρζπει να 

γίνει με γνϊμονα τθν ομαλι και εφκολθ μετακίνθςθ τόςο των επιςκεπτϊν, όςο και 

των ατόμων που αυτζσ οι νζεσ εγκαταςτάςεισ απαςχολοφν.  
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3.5 Στατιςτικοί δείκτεσ ςτθν περιοχι μελζτθσ που αναδεικνφουν τισ 

δθμογραφικζσ αλλαγζσ και τθν επικράτθςθ του τριτογενοφσ τομζα 

Το εργαλείο που χρθςιμοποιικθκε, προκειμζνου να αποκτιςει και ποςοτικι 

υπόςταςθ θ υφιςτάμενθ κατάςταςθ ςτθν περιοχι μελζτθσ, είναι θ Habitat Agenda. 

(Από ΤΠΕΧΩΔΕ, Διεφκυνςθ Οικιςτικισ Πολιτικισ και Κατοικίασ, «Οδθγόσ Εκπόνθςθσ 

Ολοκλθρωμζνων Προγραμμάτων Βιϊςιμθσ Ανάπτυξθσ ςε Εφαρμογι τθσ Habitat 

Agenda», Ακινα, Ιοφλιοσ 2002). 

Θ Habitat Agenda είναι απόρροια τθσ Δεφτερθσ Παγκόςμιασ υνδιάςκεψθσ των 

Θνωμζνων Εκνϊν για τουσ Ανκρϊπινουσ Οικιςμοφσ (HABITAT II),  θ οποία ζλαβε 

χϊρα ςτθν Κωνςταντινοφπολθ τον Λοφνιο του 1996. Ωσ δζςμευςθ των κυβερνιςεων 

και των εκνικϊν αντιπροςωπειϊν, των χωρϊν μελϊν του ΟΘΕ, προζκυψε ζνα 

πλαίςιο αρχϊν, προτεραιοτιτων και δράςεων, με ςτόχο τθν εξαςφάλιςθ βιϊςιμων 

οικιςμϊν και επαρκοφσ ςτζγθσ για όλουσ τουσ πολίτεσ τουσ. Αυτό εντάςςεται ςτο 

γενικότερο πλαίςιο προβλθματικισ και δράςθσ του ΟΘΕ για βιϊςιμουσ 

ανκρϊπινουσ οικιςμοφσ, και αποτελεί ςυνζχεια τθσ Ρρϊτθσ Συνδιάςκεψθσ   

HABITAT I για τουσ ανκρϊπινουσ οικιςμοφσ (Vancouver, 1976), τθσ Απόφαςθσ 

43/181/1988 τθσ Γενικισ Συνζλευςθσ του ΟΘΕ για τθν «Ραγκόςμια Στρατθγικι για 

τθν Κατοικία για το ζτοσ 2000», και τθσ Συνδιάςκεψθσ του Rio (Βραηιλία, 1992) για 

τθ μετάβαςθ ςτθ βιϊςιμθ ανάπτυξθ (Agenda 21). 

Συγκεκριμζνα, θ Habitat Agenda αποτελεί το Ραγκόςμιο Σχζδιο Δράςθσ για τουσ 

Ανκρϊπινουσ Οικιςμοφσ, με ςτόχο να επιςθμαίνει όλεσ τισ παραμζτρουσ που 

πρζπει να λαμβάνονται υπόψθ προκειμζνου θ ανάπτυξθ των πόλεων και οικιςμϊν 

να εγγυάται τθν αςφαλι, υγιεινι, και ιςόνομθ διαβίωςθ των κατοίκων και τθν 

επαρκι και ικανοποιθτικι ςτζγθ για όλουσ ςε ζνα βιϊςιμο οικιςτικό περιβάλλον. 

Οι κυβερνιςεισ των χωρϊν που ςυμμετείχαν ςτθ Συνδιάςκεψθ τθσ 

Κωνςταντινοφπολθσ καλοφνται να εξειδικεφςουν αυτό το Ραγκόςμιο Σχζδιο Δράςθσ 

ςε εκνικό, περιφερειακό και τοπικό επίπεδο. Σε κάκε περίπτωςθ, οι βαςικοί ςτόχοι 

αυτοφ του ςχεδίου δράςθσ, και κεντρικοί άξονεσ τθσ Habitat Agenda, είναι θ 

επαρκισ ςτζγθ για όλουσ, θ βιϊςιμθ ανάπτυξθ οικιςμϊν, θ δόμθςθ ικανοτιτων και 

κεςμικι ανάπτυξθ –περιλαμβάνει τθν ανάπτυξθ τθσ τεχνογνωςίασ που αφορά ςε 
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αςτικά ηθτιματα, τθ λαϊκι ςυμμετοχι, τθ ςυνεργαςία μεταξφ ιδιωτικϊν και 

δθμόςιων φορζων, κακϊσ και μεταξφ τοπικισ αυτοδιοίκθςθσ και μθ κυβερνθτικϊν 

οργανιςμϊν, τθν εξεφρεςθ χρθματοδοτικϊν πόρων και τισ νζεσ τεχνολογίεσ ςτθν 

πλθροφορικι και τθν επικοινωνία– , θ διεκνισ ςυνεργαςία και ςυντονιςμόσ, και θ 

υλοποίθςθ και παρακολοφκθςθ τθσ εφαρμογισ τθσ Habitat Agenda. 

Θ Ελλάδα ζχει δεςμευκεί για τθν προϊκθςθ των ςτόχων τθσ Habitat Agenda, μζςω 

του Εκνικοφ Σχεδίου Δράςθσ (ΕΣΔ), το οποίο παρουςιάςτθκε το 1996 ςτθ 

Συνδιάςκεψθ τθσ Κωνςταντινοφπολθσ. Κεμελιϊδθσ επιδίωξθ του ΕΣΔ αποτελεί θ 

κατά το δυνατόν μεγαλφτερθ ανταπόκριςθ τθσ χϊρασ ςτουσ δφο κφριουσ ςτόχουσ 

τθσ Habitat Agenda, τθ βιϊςιμθ ανάπτυξθ των οικιςμϊν και τθν επαρκι ςτζγθ για 

όλουσ, μζςα ςτα πλαίςια που προςδιορίηουν οι ιδιαιτερότθτεσ του ελλθνικοφ 

χϊρου, τθσ ελλθνικισ κοινωνίασ και τθσ πολιτιςτικισ τθσ ταυτότθτασ. Στο επίςθμο 

κείμενο του 1996 παρουςιάηονται οι βαςικζσ αρχζσ του ΕΣΔ, οι οποίεσ είναι:  

α. Εκνικό φυςικό περιβάλλον και ρφπανςθ 

β. Φυςικοί πόροι και  διαχείριςθ τουσ 

γ. Οικιςμοί και αειφόροσ, υγιεινι και αςφαλισ διαβίωςθ 

δ. Οικιςτικι ανάπτυξθ και προκλιςεισ από ςφγχρονεσ τάςεισ αλλαγισ τθσ 

λειτουργίασ των πόλεων, του επιπζδου διαβίωςθσ και του τρόπου ςυμπεριφοράσ 

ατόμων και νοικοκυριϊν 

ε. Ρρόςβαςθ ςε επαρκι, κατάλλθλθ και προςιτι ςε όλουσ κατοικία 

ςτ. Αξιοποίθςθ και ανάπτυξθ του δυναμικοφ όλων των κοινωνικϊν και οικονομικϊν 

τομζων 

η. Δθμοκρατικοί κεςμοί: αποδοχι και εφαρμογι τουσ 

θ. Λςότθτα ατόμων και ομάδων πολιτϊν 

κ. Κοινωνικι ςυνοχι, κοινωνικι μζριμνα και κοινωνικι δικαιοςφνθ 

ι. Διεκνισ ςυνεργαςία 
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Ο κφριοσ ςτόχοσ τθσ ανάλυςθσ μιασ περιοχισ ςφμφωνα με τθ Habitat Agenda είναι 

θ κάλυψθ όλων των ςθμείων τθσ κεματικισ τθσ Habitat Agenda, επιςτθμονικά 

τεκμθριωμζνα. Ο πυρινασ τθσ ανάλυςθσ είναι τα ςθμεία εκείνα που ςυνδζονται με 

τουσ βαςικοφσ δείκτεσ, οι οποίοι περιλαμβάνονται ςτον «Οδθγό Εκπόνθςθσ 

Ολοκλθρωμζνων Προγραμμάτων Βιϊςιμθσ Ανάπτυξθσ ςε Εφαρμογι τθσ Habitat 

Agenda» του ΥΡΕΧΩΔΕ. Αυτοί οι δείκτεσ ζχουν χρθςιμοποιθκεί και ςτθν εξζταςθ 

τθσ περιοχισ μελζτθσ. 

 

 

Θ περιοχι μελζτθσ αποτελείται από τουσ εξισ πζντε διμουσ: Διμοσ Γλυκϊν Νερϊν, 

Διμοσ Κρωπίασ, Διμοσ Μαρκόπουλου Μεςογαίασ, Διμοσ Ραιανίασ και Διμοσ 

Σπάτων. Θ ζκταςθ του κάκε Διμου και ο πλθκυςμόσ δίνεται από τον παρακάτω 

πίνακα:  

Πίνακασ 1 

Ρίνακασ Α: Ταυτότθτα Ρεριοχισ Μελζτθσ  

  Ζκταςθ (Ρ,Θ,Ο)* 
Ρλθκυςμόσ 

2001 

Ρολεοδομικζσ Ενότθτεσ (km2)   Ρραγ/κόσ 

    
Διμοσ Γλυκϊν Νερϊν 9,3 Θ 6.770 

Διμοσ Κρωπίασ 103,2 Θ 24.453 

Διμοσ Μαρκόπουλου 81,8 Ρ 15.608 

Διμοσ Ραιανίασ 42,8 Ρ 13.013 

Διμοσ Σπάτων 52,5 Ρ 10.203 

ΤΝΟΛΟ Περιοχισ Μελζτθσ 289,5   70.047 
(Πθγι ςτοιχείων: Ελλθνικι τατιςτικι Αρχι) 

*πεδινόσ, θμιορεινόσ, ορεινόσ 
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Οι απογραφζσ του 1991 και 2001 δείχνουν τεράςτια διαφορά ςτθν ποςοςτιαία 

μεταβολι του πλθκυςμοφ μεταξφ τθσ Νομαρχίασ Ακθνϊν και τθσ Νομαρχίασ 

Ανατολικισ Αττικισ, και κυρίωσ ςε ςφγκριςθ με τουσ ςυγκεκριμζνουσ Διμουσ, όπωσ 

φαίνεται και ςτον πίνακα που ακολουκεί: 

 

Πίνακασ 2 

Δείκτθσ Α1: πλθκυςμόσ  

Χαρακτθριςτικά 
πλθκυςμοφ 

ΤΝΟΛΟ ΔΗΜΟΙ ΔΕΙΚΣΕ ΑΝΑΦΟΡΑ 

Περιοχισ 
Μελζτθσ 

Γλυκϊν 
Νερϊν 

Κρωπία
σ 

Μαρκό
πουλου 

Παιανία
σ 

πάτων Ν. Ακθνϊν 
Ν. Αν. 

Αττικισ 

       
  Μόνιμοσ 

πλθκυςμόσ 1991 
48.821 5.753 16.239 9.356 9.765 7.708 2.665.065 277.207 

Μόνιμοσ 
πλθκυςμόσ 2001 

70.047 6.770 24.453 15.608 13.013 10.203 2.805.262 386.067 

Μεταβολι μόνιμου 
πλθκυςμοφ 1991-
2001 

43,5% 17,7% 50,6% 66,8% 33,3% 32,4% 5,3% 39,3% 

(Πθγι ςτοιχείων: Ελλθνικι τατιςτικι Αρχι) 

 

Βλζπουμε δθλαδι, ότι ενϊ ο πλθκυςμόσ ςτθ Νομαρχία Ακθνϊν, ςτο διάςτθμα τθσ 

δεκαετίασ 1991-2001, ζχει αυξθκεί κατά 5,3%, ςτθ Νομαρχία Ανατολικισ Αττικισ 

ζχει αυξθκεί κατά 39,3%, και τθσ περιοχισ μελζτθσ κατά 43,5%, με το Διμο 

Μαρκόπουλου να κατζχει τα πρωτεία με αφξθςθ 66,8%. 

Το ίδιο μοτίβο ακολουκοφν και τα νοικοκυριά, τα οποία ςτθν ίδια δεκαετία, ςτθ Ν. 

Ακινασ αυξικθκαν κατά 13,1%, ςε αντίκεςθ με τθν Αν. Αττικι που παρουςίαςε 

αφξθςθ 48,1%, και τθν περιοχι μελζτθσ που είχε αφξθςθ 49,9%. Άλλθ μία 

διαφοροποίθςθ εντοπίηεται ςτο μζςο μζγεκοσ νοικοκυριοφ, το  οποίο παρόλο που 

παρουςιάηει μείωςθ, ςτθ δεκαετία 1991-2001, τόςο ςτθν περιοχι μελζτθσ, όςο και 

ςτθ Ν. Ακινασ, παραμζνει μεγαλφτερο ςτουσ εξεταηόμενουσ Διμουσ κατά 0,5 

άτομα ςτακερά. Επίςθσ, ενδιαφζρον παρουςιάηει και θ αναλογία των νοικοκυριϊν 

με ζνα μζλοσ, θ οποία, ςτθ μεν Ν. Ακινασ αποτελεί το 23,6%, ςχεδόν το ζνα 

τζταρτο, ενϊ ςτθν περιοχι μελζτθσ αποτελεί το 13%. Τα νοικοκυριά με 2 και 3-4 

μζλθ, κατζχουν παρόμοια ποςοςτά, και τα νοικοκυριά με πζντε ι περιςςότερα 
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άτομα αποτελοφν το 14% των νοικοκυριϊν ςτθν περιοχι μελζτθσ, και το 6,7% τθσ 

Ν. Ακινασ, ποςοςτό υποδιπλάςιο.  

Ζνα ςυμπζραςμα που βγαίνει από το μζςο μζγεκοσ νοικοκυριοφ, είναι ο 

οικογενειακόσ χαρακτιρασ τθσ περιοχισ, ο οποίοσ μπορεί να δθλϊνει οικογζνειεσ 

με πλζον του ενόσ παιδιοφ ι πιο παραδοςιακό μοντζλο ςυγκατοίκθςθσ ςυγγενϊν 

πρϊτου βακμοφ (π.χ. ςυγκατοίκθςθ παπποφδων και γιαγιάδων με τθν οικογζνεια 

των παιδιϊν).  

 Τα ςτοιχεία αυτά παρουςιάηονται ςτον πίνακα που ακολουκεί 

Πίνακασ 3 

Δείκτθσ Α3: Χαρακτθριςτικά νοικοκυριϊν  

Υαρακτηριστικά 
νοικοκσριών  

ΤΝΟ

ΛΟ 
ΓΗΜΟΙ 

ΓΔΙΚΣΔ 

ΑΝΑΦΟΡΑ 

Περιο
τής 

Μελέτ
ης 

Γλσκ
ών 

Νερώ
ν 

Κρωπ

ίας 

Μαρκ

όποσ
λοσ 

Παιανί

ας 

πάτ

ων 

Ν. 

Αθήνας 

N. Aν. 

Αττικής 

Νοικοκσριά - 
Πραγματικός πληθσσμός 
(π.π) 1991-2001 

        Αριθμός νοικοκσριών, π.π 
1991 13648 1404 4706 2703 2614 2221 884733 78639 

Μέλη νοικοκσριών π.π. 1991 44864 4723 15152 8651 9020 7318 2443349 255312 

Αριθμός νοικοκσριών π.π. 

2001 20452 2154 7125 4323 3760 3090 1000529 116462 

Μέλη νοικοκσριών π.π. 2001 63277 6654 22210 12629 12099 9635 2617974 354687 

Μεταβολή αριθμού 
νοικοκσριών (π.π.) 1991-2001 49,9% 53,4% 51,4% 59,9% 43,8% 39,1% 13,1% 48,1% 

Μέσο Μέγεθος Νοικοκσριού 

(π.π) 1991 3,3 3,4 3,2 3,2 3,5 3,3 2,8 3,2 

Μέσο Μέγεθος Νοικοκσριού 
(π.π.) 2001 3,1 3,1 3,1 2,9 3,2 3,1 2,6 3,0 

Μέγεθος Νοικοκσριών - 
Μόνιμος πληθσσμός 
2001 

       
  

Αναλογία νοικοκσριών με 1 

μέλος, μ.π. 2001 13,0% 14,4% 12,5% 15,6% 10,9% 12,0% 23,6% 13,9% 

Αναλογία νοικοκσριών με 2 
μέλη, μ.π. 2001 25,5% 22,8% 25,1% 28,5% 23,8% 26,2% 27,6% 25,7% 

Αναλογία νοικοκσριών με 3-4 
μέλη, μ.π. 2001 47,5% 49,0% 48,2% 43,8% 49,8% 47,2% 42,1% 47,2% 

Αναλογία νοικοκσριών με 5+ 
μέλη, μ.π. 2001 14,0% 13,8% 14,2% 12,1% 15,6% 14,6% 6,7% 13,2% 

(Πθγι ςτοιχείων: Ελλθνικι τατιςτικι Αρχι) 
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Ενδιαφζρον παρουςιάηει και ο δείκτθσ που αφορά ςτθ διάρκρωςθ τθσ οικονομικισ 

δραςτθριότθτασ, ςυγκρίνοντασ τα αντίςτοιχα ςτοιχεία τθσ Ν. Ακινασ με τθν Ν. 

Ανατολικισ Αττικισ και τθσ περιοχισ μελζτθσ, από τισ απογραφζσ του 1991 και του 

2001. Ο παρακάτω πίνακασ παρουςιάηει αυτά τα ςτοιχεία: 

Πίνακασ 4 

Δείκτθσ Α6: Διάρκρωςθ οικονομικά ενεργϊν  

Διάρκρωςθ οικονομικισ δραςτθριότθτασ 1991-2001  
ΤΝΟΛΟ ΔΕΙΚΣΕ ΑΝΑΦΟΡΑ 

Περιοχισ 
Μελζτθσ 

Ν. 
Ακινασ 

Ν. Αν. 
Αττικισ 

    
Αναλογία του Ρρωτογενι τομζα ςτουσ οικον. ενεργοφσ 1991 11,3% 0,3% 6,8% 

Αναλογία του Δευτερογενι τομζα ςτουσ οικον. ενεργοφσ 
1991 30,2% 23,4% 29,5% 

Αναλογία του Τριτογενι τομζα ςτουσ οικον. ενεργοφσ 1991 47,6% 65,6% 84,3% 

Αναλογία του Ρρωτογενι τομζα ςτουσ οικον. ενεργοφσ 2001 6,6% 0,5% 4,7% 

Αναλογία του Δευτερογενι τομζα ςτουσ οικον. ενεργοφσ 
2001 28,6% 20,9% 26,4% 

Αναλογία του Τριτογενι τομζα ςτουσ οικον. ενεργοφσ 2001 51,5% 68,9% 56,2% 

Μεταβολι οικονομικά ενεργϊν ςτον Ρρωτογενι 1991-2001 -4,9% 109,3% 19,3% 

Μεταβολι οικονομικά ενεργϊν ςτον Δευτερογενι 1991-
2001 54,4% 11,4% 53,7% 

Μεταβολι οικονομικά ενεργϊν ςτον Τριτογενι 1991-2001 76,6% 30,9% 14,5% 

Α-Β. Γεωργία, κτθνοτροφία, κιρα, δαςοκομία & Αλιεία  6,6% 0,5% 4,7% 

Γ. Ορυχεία, λατομεία 0,3% 0,1% 0,2% 

Δ. Μεταποιθτικζσ  βιομθχανίεσ 16,0% 12,6% 14,2% 

Ε. Ραροχι θλεκτρικοφ ρεφματοσ, φυςικοφ αερίου, νεροφ 0,7% 0,8% 0,7% 

ΣΤ. Καταςκευζσ 11,6% 7,4% 11,4% 

Η. Εμπόριο, επιςκευζσ  14,6% 16,4% 15,6% 

Θ. Ξενοδοχεία, εςτιατόρια 3,6% 4,7% 4,7% 

Κ. Μεταφορζσ, αποκικευςθ, επικοινωνίεσ 7,0% 7,7% 7,2% 

Λ. Ενδιάμεςοι χρθματοπιςτωτικοί οργανιςμοί 2,1% 4,3% 2,7% 

Κ. Διαχείριςθ ακίνθτθσ περιουςίασ εκμιςκϊςεισ, επιχειρθμ. 
δραςτθριότθτεσ 5,9% 8,5% 6,7% 

Λ. Δθμόςια διοίκθςθ, άμυνα, υποχρεωτικι κοινωνικι 
αςφάλιςθ 6,2% 8,7% 6,2% 

Μ. Εκπαίδευςθ 4,0% 6,1% 4,2% 

Ν. Υγεία, κοινωνικι μζριμνα 3,4% 5,5% 3,9% 

Ξ. Δραςτθριότθτεσ παροχισ υπθρεςιϊν κοινωνικοφ ι 
ατομικοφ χαρακτιρα 3,5% 4,2% 3,4% 

Ο. Λδιωτικά νοικοκυριά που απαςχολοφν προςωπικό 1,4% 2,7% 1,7% 

Ρ. Εταιρόδικοι οργανιςμοί και όργανα 0,0% 0,1% 0,0% 

Διλωςαν αςαφϊσ ι δε διλωςαν κλάδο οικονομικισ 
δραςτθριότθτασ 7,3% 5,8% 8,2% 

"Νζοι" 0,0% 4,0% 4,4% 

    (Πθγι ςτοιχείων: Ελλθνικι τατιςτικι Αρχι) 
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Τα ςτοιχεία αυτά δείχνουν ςαφϊσ τθν πτϊςθ του πρωτογενοφσ τομζα ςτθ 

ςυγκεκριμζνθ περιοχι μελζτθσ, μείωςθ 4,9%, παρόλο που ςτθ Ν. Ακινασ και Ν. Αν. 

Αττικισ δεν παρατθρείται κάτι τζτοιο. Μάλιςτα παρατθρείται τεράςτια αφξθςθ 

ςτθν Ν. Ακινασ και ςτθν Ν. Αν. Αττικισ. Επίςθσ φαίνεται και θ κατακόρυφθ άνοδοσ 

του τριτογενοφσ τομζα ςτθν περιοχι μελζτθσ, 76,6%, θ οποία είναι υπερδιπλάςια 

αυτισ τθσ Ν. Ακινασ (30,9%), και πζντε φορζσ μεγαλφτερθ τθσ Ν. Αν. Αττικισ 

(14,5%).  

Σε ςφμπνοια με τα παραπάνω ςτοιχεία είναι και τα ςτοιχεία που αφοροφν ςτο 

εργατικό δυναμικό και ςτθν απαςχόλθςθ: Θ περιοχι μελζτθσ παρουςιάηει ςτθ 

δεκαετία 1991-2001, ποςοςτιαία αφξθςθ του εργατικοφ δυναμικοφ κατά 63,2% και 

ποςοςτιαία αφξθςθ τθσ απαςχόλθςθσ, τθν ίδια χρονικι περίοδο, κατά 60,0%. Τα 

αντίςτοιχα νοφμερα για τθ Ν. Ακινασ είναι 24,8% και 25,0%, και για τθν Ν. Αν. 

Αττικισ 71,7% και 70,9%. Υπάρχει δθλαδι ςαφζσ προβάδιςμα τθσ ευρφτερθσ 

περιοχισ των Μεςογείων, ζναντι του πυρινα τθσ Αττικισ, όςον αφορά ςτθν 

απαςχόλθςθ. Ο πίνακασ που ακολουκεί παρουςιάηει αυτά τα ςτοιχεία. 

Πίνακασ 5 

Δείκτθσ Α7: Απαςχόλθςθ – Ανεργία  

Απαςχόλθςθ  
ΤΝΟΛΟ ΔΕΙΚΣΕ ΑΝΑΦΟΡΑ 

Περιοχισ 
Μελζτθσ 

Ν. Ακινασ 
Ν. Αν. 

Αττικισ 

    Οικονομικά ενεργοί (εργατικό δυναμικό) 1991  17.875 1.030.793 99.605 

Οικονομικά ενεργοί (εργατικό δυναμικό) 2001 29.174 1.286.015 171.008 

Ροςοςτιαία μεταβολι εργατικοφ δυναμικοφ 1991-2001 63,2% 24,8% 71,7% 

Σφνολο απαςχολοφμενων 1991 17.149 988.055 95.652 

Σφνολο απαςχολοφμενων 2001 27.431 1.234.687 163.509 

Ροςοςτιαία μεταβολι τθσ απαςχόλθςθσ 1991-2001 60,0% 25,0% 70,9% 
(Πθγι ςτοιχείων: Ελλθνικι τατιςτικι Αρχι) 

 

Ο δείκτθσ Α6α ο οποίοσ εξετάηει τθ κζςθ ςτο επάγγελμα, δείχνει ότι ενϊ το 1991 το 

ζνα τρίτο των εργαηομζνων ιταν εργαηόμενοι για δικό τουσ λογαριαςμό, το 2001 το 

αντίςτοιχο ποςοςτό είναι ςχεδόν ζνα δζκατο (12,7%). Αντίκετα, οι μιςκωτοί, από το 

55,4% των οικονομικά ενεργϊν το 1991, ανεβαίνουν το 2001 ςτο 66,7% του 

ςυνόλου των οικονομικϊν ενεργϊν, το ζνα τρίτο δθλαδι. Αυτι θ αλλαγι οφείλεται, 
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από τθ μία, ςτθν εγκατάςταςθ πολλϊν δραςτθριοτιτων τριτογενοφσ τομζα ςτθν 

περιοχι, που όπωσ είναι φυςικό προςζλκυςαν τουσ κατοίκουσ ςτθν αναηιτθςθ 

εργαςίασ, και από τθν άλλθ, ςτθ μθ βιϊςιμθ οικονομικά κατάςταςθ που 

δθμιοφργθςαν τα μεγακιρια λιανικοφ εμπορίου ςτουσ μικρισ και τοπικισ κλίμακασ 

λιανζμπορουσ. 

Ραρατίκεται ο πίνακασ με τα παραπάνω ςτοιχεία: 

Πίνακασ 6 

Δείκτθσ Α6α: Επάγγελμα – κζςθ ςτο επάγγελμα 

     

 Επάγγελμα – κζςθ ςτο επάγγελμα 
ΤΝΟΛΟ ΔΕΙΚΣΕ ΑΝΑΦΟΡΑ 

Περιοχισ 
Μελζτθσ 

Ν. 
Ακινασ 

Ν. Αν. 
Αττικισ 

Αναλογία οικονομικά ενεργϊν 1991 που είναι : 

   Εργοδότεσ 9,7% 8,4% 10,1% 

Εργαηόμενοι για δικό τουσ λογαριαςμό  27,9% 17,6% 23,7% 

Μιςκωτοί 55,4% 68,2% 59,2% 

Συμβοθκοφντα & μθ αμειβόμενα μζλθ 2,9% 1,6% 3,0% 

Δεν διλωςαν επάγγελμα & Νζοι 4,1% 4,1% 4,0% 

Αναλογία οικονομικά ενεργϊν 2001 που είναι : 

   Εργοδότεσ 12,0% 10,1% 13,5% 

Εργαηόμενοι για δικό τουσ λογαριαςμό  12,7% 9,7% 11,3% 

Μιςκωτοί 66,7% 75,1% 68,6% 

Συμβοθκοφντα & μθ αμειβόμενα μζλθ 2,6% 1,1% 2,2% 

Δεν διλωςαν επάγγελμα & Νζοι 6,0% 4,0% 4,4% 

(Πθγι ςτοιχείων: Ελλθνικι τατιςτικι Αρχι) 
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Καταγράφοντασ τα βαςικά χαρακτθριςτικά του κτιριακοφ αποκζματοσ, προκφπτουν 

διαφορζσ μεταξφ τθσ περιοχισ μελζτθσ και τθσ Ν. Ακινασ, οι οποίεσ υποδθλϊνουν 

και διαφορζσ ςτθ φυςιογνωμία και το τοπίο μεταξφ των. 

Στθν περιοχι μελζτθσ, θ πλειοψθφία των κτιρίων, με ποςοςτό 67,1%, είναι μόνο 

ιςόγεια. Στθν Ν. Ακινασ αντίκετα, θ πλειοψθφία των κτιρίων (49,4%) είναι κτίρια με 

1-2 ορόφουσ, και θ αναλογία των κτιρίων «μόνο ιςόγεια» είναι 25,3%, ίδια με αυτι 

των κτιρίων που διακζτουν τουλάχιςτον τρεισ ορόφουσ. Στθν περιοχι μελζτθσ τα 

κτίρια που διακζτουν από τρεισ ορόφουσ και πάνω αντιπροςωπεφουν μόλισ το 

1,6% του ςυνόλου των κτιρίων. 

Μια ακόμα διαφορά, εντοπίηεται ςτθν θλικία των κτιρίων, με το μεγαλφτερο 

ποςοςτό των κτιρίων ςτο Ν. Ακινασ (47,9%) να ζχει κτιςτεί το διάςτθμα μεταξφ 

1961-1980, ενϊ ςτθν περιοχι μελζτθσ το μεγαλφτερο ποςοςτό των κτιρίων (46,5%) 

να ζχει χτιςτεί μεταξφ 1981 και 2000.  

Τα υλικά καταςκευισ είναι ζνα ακόμθ χαρακτθριςτικό των κτιρίων που παρουςιάηει 

αξιοςθμείωτεσ διαφορζσ μεταξφ τθσ περιοχισ μελζτθσ και τθσ Ν. Ακινασ. Το μπετόν 

είναι το επικρατζςτερο υλικό, τόςο ςτθν Ν. Ακινασ, όςο και ςτθν περιοχι μελζτθσ, 

με διαφορετικά όμωσ ποςοςτά επί του ςυνόλου των υλικϊν. Στθν Ν. Ακινασ 

καταλαμβάνει το 87,3 %, ζναντι του 69,2% ςτθν περιοχι μελζτθσ. Άλλθ μία 

διαφοροποίθςθ μεταξφ των δφο περιοχϊν είναι ότι ςχεδόν το ζνα τζταρτο (22,1%) 

των κτιρίων τθσ περιοχισ μελζτθσ ζχουν ωσ δομικό υλικό τοφβλα και 

τςιμεντόλικουσ, ενϊ ςτθν Ν. Ακινασ αυτά τα υλικά αντιπροςωπεφουν μόλισ το 

6,9% των κτιρίων.  

Το εφλογο ςυμπζραςμα εδϊ είναι πωσ τα Μεςόγεια και θ περιοχι μελζτθσ 

διατθροφν ακόμα το χαρακτιρα υπαίκρου (κυρίωσ κτίρια-ιςόγεια, όχι πολλοί 

όροφοι, υπάρχουν αρκετά κτίρια από τοφβλα και τςιμεντόλικουσ), αλλά υπάρχει 

μια ςαφισ ζνδειξθ για τθν οικοδομικι δραςτθριότθτα ςτθν περιοχι, κακϊσ ςχεδόν 

τα μιςά κτίρια ζχουν κτιςτεί το διάςτθμα 1981-2000, γεγονόσ το οποίο εν μζρει 

εξθγείται από τθν αφξθςθ του πλθκυςμοφ ςτθν περιοχι. 
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Τα ςτοιχεία αυτά παρουςιάηονται αναλυτικά ςτον πίνακα που ακολουκεί. 

 

Πίνακασ 7 

Δείκτθσ Γ1: Απόκεμα Κτιρίων  

           

Χαρακτθριςτικά 
κτιρίων 

ΤΝΟΛΟ ΔΗΜΟΙ 
ΔΕΙΚΣΕ 

ΑΝΑΦΟΡΑ 

Περιοχισ 
Μελζτθσ 

Γλυκϊν 
Νερϊν 

Κρωπία
σ 

Μαρκό
πουλου 

Παιανία
σ 

πάτων 
N. Αν. 

Αττικισ 
Ν. 

Ακινασ 

 

 Φψοσ κτιρίων 2000 
        

   Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ 
2000 - μόνον Λςόγεια 

67,1% 58,6% 70,3% 65,2% 61,9% 72,0% 62,5% 25,3% 

 Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ 
2000 - με 1-2 ορόφουσ 

31,3% 39,2% 28,9% 32,1% 36,9% 26,7% 35,0% 49,4% 

 Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ 
2000 - με 3+ ορόφουσ 

1,6% 2,2% 0,8% 2,6% 1,2% 1,3% 2,5% 25,3% 

 Ηλικία κτιρίων 2000 
        

 Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ. 
2000  κτιςμζνα ζωσ το 
1945 

2,4% 0,5% 2,5% 2,5% 2,7% 2,8% 2,2% 5,0% 

 Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ. 
2000  κτιςμζνα το 1946-
60 

8,7% 8,6% 9,3% 7,5% 8,5% 9,9% 6,0% 18,9% 

 Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ. 
2000  κτιςμζνα το 1961-
1980 

38,8% 38,7% 33,2% 50,8% 36,3% 28,4% 39,2% 47,9% 

 Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ. 
2000  κτιςμζνα το 1981-
2000 

46,5% 48,0% 51,4% 36,7% 48,4% 53,9% 49,0% 25,6% 

 Αναλογία κτιρίων 2000 
υπό καταςκευι και ΔΔ 

3,6% 4,2% 3,6% 2,5% 4,1% 5,0% 3,7% 2,4% 

 Υλικά καταςκευήσ 
κτιρίων 2000         

 Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ. 
2000  καταςκευι μπετόν 

69,2% 75,1% 75,8% 60,5% 75,5% 64,5% 70,3% 87,3% 

 Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ. 
2000  καταςκευι τοφβλα-
τςιμεντόλικοι 

22,1% 19,9% 15,8% 28,9% 17,0% 27,9% 21,7% 6,9% 

 Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ. 
2000  καταςκευι πζτρα 

4,4% 0,9% 5,5% 3,6% 5,0% 4,5% 3,2% 4,7% 

 Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ. 
2000  κατ. μζταλλο, ξφλο, 
άλλα υλικά 

4,2% 3,8% 2,9% 6,9% 2,4% 3,0% 4,5% 1,0% 

 Αναλογία κτιρίων ο.τ.χ. 
2000  καταςκευι δεν 
δθλϊκθκε 

0,1% 0,3% 0,0% 0,0% 0,1% 0,0% 0,3% 0,1% 

 Αναλογία κτιρίων με 
pilotis 2000 

3,7% 4,6% 3,9% 3,2% 3,3% 4,1% 4,0% 6,9% 

 (Πθγι ςτοιχείων: Ελλθνικι τατιςτικι Αρχι) 
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Ρζρα από τισ διαφορζσ ςτα κτίρια, εξετάηοντάσ τα ςτο ςφνολο των χριςεων, 

υπάρχουν διαφορζσ και ςτο απόκεμα κατοικιϊν. 

Στθν περιοχι μελζτθσ, θ αναλογία κανονικϊν κατοικιϊν ςε μονοκατοικίεσ, επί του 

ςυνόλου των κανονικϊν κατοικιϊν για το ζτοσ 2001 είναι 63,2%, ενϊ ςτον αςτικό 

πυρινα τθσ Ακινασ το αντίςτοιχο ποςοςτό είναι 6,6%. Αντίκετα, ςτθ Ν. Ακινασ θ 

πλειοψθφία των κανονικϊν κατοικιϊν (57,7%) ςυναντάται ςε πολυκατοικίεσ, και 

ςτθν περιοχι μελζτθσ το αντίςτοιχο νοφμερο είναι 16,9%. 

Θ χριςθ των κατοικιϊν, εκτόσ από τισ διαφορζσ μεταξφ Μεςογείων και Ν. Ακινασ, 

αναδεικνφουν και τισ τάςεισ εξζλιξθσ τθσ περιοχισ. Το 1991, ςτθν περιοχι μελζτθσ, 

οι κφριεσ κατοικίεσ αποτελοφςαν το 42,3% και οι εξοχικζσ ι δευτερεφουςεσ το 57,7 

%, και ςτθν Ακινα το 76,2% και 23,8% αντίςτοιχα, γεγονόσ που επιςθμαίνει το 

χαρακτιρα υπαίκρου τθσ περιοχισ, κακϊσ θ πλειοψθφία των κατοικιϊν ιταν 

εξοχικά. Το 2001, ςτθν περιοχι μελζτθσ, θ αναλογία των κφριων κατοικιϊν ζχει 

αυξθκεί ςχεδόν 12 ποςοςτιαίεσ μονάδεσ (54,6%), και αποτελοφν πλζον τθν 

πλειοψθφία, ενϊ οι εξοχικζσ ι δευτερεφουςεσ κατοικίεσ ζχουν μείωςθ τθσ τάξθσ των 

18 περίπου ποςοςτιαίων μονάδων (39,5%), ενϊ ςτθ Ν. Ακινασ τα αντίςτοιχα 

ποςοςτά είναι 88,0% και 2,9%.  

Ζνα ςυμπζραςμα που μπορεί να ςυναχκεί από αυτά τα ςτοιχεία, για τθν περιοχι 

μελζτθσ, είναι θ αφξθςθ τθσ οικοδομικισ δραςτθριότθτασ για ςτζγαςθ, και θ 

μετατροπι  ενόσ ποςοςτοφ των εξοχικϊν κατοικιϊν ςε κφρια κατοικία. Επίςθσ 

γίνεται ςαφζσ ότι θ ζνταςθ τθσ οικοδομικισ δραςτθριότθτασ ςτα Μεςόγεια, είναι 

μεγαλφτερθ τθσ αντίςτοιχθσ ςτθν Ακινα, αφοφ θ αφξθςθ του ποςοςτοφ των κυρίων 

κατοικιϊν ςτθν Ακινα κατά τθ διάρκεια τθσ δεκαετίασ 1991-2001, είναι μόλισ 

τζςςερισ ποςοςτιαίεσ μονάδεσ (ςτθν περιοχι μελζτθσ είναι 12), και θ μείωςθ του 

ποςοςτοφ των εξοχικϊν κατοικιϊν είναι 20 ποςοςτιαίεσ μονάδεσ – παραπλιςια 

αυτισ των Μεςογείων (18 ποςοςτιαίεσ μονάδεσ). Ο οικοδομικόσ κορεςμόσ του 

αςτικοφ ιςτοφ τθσ Ακινασ και θ ελκυςτικότθτα τθσ περιοχισ των Μεςογείων, για 

τουσ γνωςτοφσ προαναφερκζντεσ λόγουσ εξθγεί αυτζσ τισ διαφορζσ ςτθν εξζλιξθ των 
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δφο περιοχϊν. Ο δείκτθσ Γ2 του Habitat, παρουςιάηει αυτά τα ςτοιχεία και 

παρατίκεται εδϊ: 

 

Πίνακασ 8 

Δείκτθσ Γ2α: Απόκεμα κατοικιϊν (ςυμπλιρωμα)  

Χαρακτθριςτικά 
κατοικιϊν 

ΤΝΟΛΟ ΔΗΜΟΙ 
ΔΕΙΚΣΕ 

ΑΝΑΦΟΡΑ 

Περιοχισ 
Μελζτθσ 

Γλυκϊν 
Νερϊν 

Κρωπία
σ 

Μαρκόπ
ουλου 

Παιανία
σ 

πάτων 
Ν.Ακιν

ασ 
N.Αν.Ατ

τικισ 

 Τφποι κατοικιϊν, 2001 

         Αναλογία κανονικϊν 
κατοικιϊν ςε 
μονοκατοικίεσ (2001) 63,2% 35,8% 69,2% 57,9% 64,3% 70,8% 6,6% 25,8% 

 Αναλογία κανονικϊν 
κατοικιϊν ςε 
διπλοκατοικίεσ (2001) 19,1% 30,4% 19,4% 16,2% 22,2% 17,5% 11,2% 11,3% 

 Αναλογία κανονικϊν 
κατοικιϊν ςε 
Ρολυκατοικίεσ (2001) 16,9% 17,1% 40,6% 25,5% 13,1% 11,0% 57,7% 10,4% 

 Χρήςη κατοικιϊν 1991, 
2001 

         Αναλογία κφριων 
κατοικιϊν 
(κατοικοφμενων+απόντ
ων) 1991  42,3% 75,2% 43,7% 21,5% 73,1% 62,3% 76,2% 41,0% 

 Αναλογία εξοχικϊν ι 
δευτερευουςϊν (κατοικ. 
+ κενϊν) 1991 57,7% 24,8% 56,3% 78,4% 26,9% 37,7% 23,8% 60,4% 

 Αναλογία Κενϊν για 
ενοικίαςθ ι πϊλθςθ 
1991 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 Αναλογία Κενϊν για 
άλλο λόγο 1991 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 Αναλογία κφριων 
κατοικιϊν 
(κατοικοφμενων+απόντ
ων) 2001  54,6% 77,0% 60,9% 31,3% 81,1% 68,9% 88,0% 53,9% 

 Αναλογία εξοχικϊν ι 
δευτερευουςϊν (κατοικ 
+ κενϊν) 2001 39,5% 10,5% 32,8% 64,4% 10,5% 24,4% 2,9% 37,9% 

 Αναλογία Κενϊν για 
ενοικίαςθ ι πϊλθςθ 
2001 3,3% 7,4% 3,1% 3,0% 2,1% 3,6% 4,3% 4,0% 

 Αναλογία Κενϊν για 
άλλο λόγο 2001 2,5% 5,0% 3,2% 1,4% 2,4% 3,0% 4,7% 4,1% 

 (Πθγι ςτοιχείων: Ελλθνικι τατιςτικι Αρχι) 
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Εκτόσ από το ποςοςτό του είδουσ τθσ κατοικίασ επί του ςυνόλου των κανονικϊν 

κατοικιϊν, άλλοσ ζνασ δείκτθσ ο οποίοσ καταλιγει ςτα ίδια ςυμπεράςματα, είναι ο 

δείκτθσ Γ3 ο οποίοσ αφορά ςτθ μεταβολι του οικιςτικοφ αποκζματοσ. Και εδϊ 

φαίνεται ςαφϊσ θ αφξθςθ του οικιςτικοφ αποκζματοσ ςτθν περιοχι μελζτθ, τόςο 

ςτισ κανονικζσ κατοικίεσ, όςο και ςτισ κφριεσ, αλλά και θ πτϊςθ που παρουςιάηουν 

οι εξοχικζσ ι δευτερεφουςεσ κατοικίεσ. Ενϊ ποςοτικά ςυμβαίνει το ίδιο και ςτθν Ν. 

Ακινασ, ο ρυκμόσ μεταβολισ τθσ αφξθςθσ του οικιςτικοφ αποκζματοσ είναι 

χαμθλότεροσ του μιςοφ τθσ περιοχισ μελζτθσ. 

Ο παρακάτω πίνακασ παρουςιάηει αυτά τα ςτοιχεία. 

Πίνακασ 9 

Δείκτθσ Γ3: Μεταβολζσ κτιριακοφ και οικιςτικοφ αποκζματοσ 

          

Μεταβολζσ κτιριακοφ 
και οικιςτικοφ 
αποκζματοσ  

ΤΝΟΛ
Ο 

ΔΗΜΟΙ ΔΕΙΚΣΕ ΑΝΑΦΟΡΑ 

ΠΕΡΙΟΧ
Η 

ΜΕΛΕΣ
Η 

Γλυκϊν 
Νερϊν 

Κρωπία
σ 

Μαρκό
πουλου 

Παιανίασ πάτων 
Ν. 

Ακινασ 
N. Αν. 

Αττικισ 

 
   Κατοικίεσ 1991-2001 

         Μεταβολι αποκζματοσ 
(κανονικϊν) κατοικιϊν 
1991-2001  29,7% 72,2% 21,6% 27,1% 34,7% 36,1% 12,3% 29,1% 

 Μεταβολι κφριων 
κατοικιϊν 
(κατοικ+απόντων) 1991-
2001  67,7% 76,5% 69,7% 84,8% 49,5% 50,7% 29,6% 69,8% 

 Μεταβολι εξοχικϊν ι 
δευτερ (κατοικοφμ. + 
κενϊν) 1991-2001 -11,3% -27,4% -29,2% 4,3% -47,1% -11,9% -86,4% -19,0% 

 (Πθγι ςτοιχείων: Ελλθνικι τατιςτικι Αρχι) 

 

Το κακεςτϊσ ενοίκθςθσ είναι ακόμθ ζνα χαρακτθριςτικό που διαφοροποιεί τα 

Μεςόγεια από τθ Ν. Ακινασ. Συγκεκριμζνα, το ζτοσ 2001, ςτθν περιοχι μελζτθσ, το 

77,7% (περιςςότερο από τα τρία τζταρτα) των νοικοκυριϊν διαμζνουν ςε 

ιδιόκτθτεσ κανονικζσ κατοικίασ, ζναντι του 61,5% (λιγότερο από τα δφο τρίτα) ςτθν 

Ν. Ακινασ. Αντίςτοιχα, οι αναλογίεσ των νοικοκυριϊν που διαμζνουν ςε 

ενοικιαηόμενεσ κανονικζσ κατοικίεσ είναι 13,9% ςτθν περιοχι μελζτθσ και 29% ςτθν 
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Ν. Ακινασ, ποςοςτό υπερδιπλάςιο. Ο δείκτθσ Γ6 αςχολείται με αυτά τα ςτοιχεία και 

ο αντίςτοιχοσ πίνακασ παρατίκεται εδϊ. 

Πίνακασ 10 

Δείκτθσ Γ6: Συνκικεσ χριςθσ κατοικιϊν  

          
Χαρακτθριςτικά 

κατοίκθςθσ 

ΤΝΟΛΟ ΔΗΜΟΙ 
ΔΕΙΚΣΕ 

ΑΝΑΦΟΡΑ 

Περιοχισ 
Μελζτθσ 

Γλυκϊν 
Νερϊν 

Κρωπίασ 
Μαρκόπο

υλου  
Παιανίασ πάτων 

Ν. 
Ακινασ 

Ν. Αν. 
Αττικισ 

 Καθεςτϊσ ενοίκηςησ, μόνιμοσ 
πληθυςμόσ 2001 

         Αναλογία νοικοκυριϊν που 
διαμζνουν ςε ιδιόκτθτεσ 
κανονικζσ κατοικίεσ, 2001 77,7% 78,4% 77,3% 76,5% 78,9% 78,6% 61,5% 74,1% 

 Αναλογία νοικοκυριϊν που 
διαμζνουν ςε ενοικιαηόμενεσ 
κανονικζσ κατοικίεσ, 2001 13,9% 12,8% 14,7% 15,6% 13,0% 11,3% 29,0% 16,0% 

 Αναλογία νοικοκυριϊν ςε μθ 
κανονικζσ κατοικίεσ,2001 0,3% 0,0% 0,4% 0,2% 0,6% 0,3% 0,0% 0,0% 

 (Πθγι ςτοιχείων: Ελλθνικι τατιςτικι Αρχι) 

 

 

3.6 Αποτίμθςθ τθσ κατάςταςθσ και εντοπιςμόσ προβλθμάτων ςτθν 

περιοχι μελζτθσ 

Σε αυτιν τθν ενότθτα, βαςικό εργαλείο για τθν αποτίμθςθ τθσ υφιςτάμενθσ 

κατάςταςθσ ςτθν περιοχι μελζτθσ, κακϊσ και για τον εντοπιςμό προβλθμάτων και 

των γενεςιουργϊν αιτιϊν τουσ, αλλά και τθν για ανάγνωςθ των τάςεων εξζλιξισ 

τθσ, αποτελεί το Παράρτθμα 3, Βαςικοί άξονεσ διάγνωςθσ Προβλθμάτων, του 

Οδθγοφ Εκπόνθςθσ Ολοκλθρωμζνων Σοπικϊν Προγραμμάτων Βιϊςιμθσ Ανάπτυξθσ 

ςε Εφαρμογι τθσ Habitat Agenda, το  οποίο αποτελεί εξειδίκευςθ τθσ πλιρουσ 

κεματολογίασ του Habitat προσ τθν κατεφκυνςθ τθσ διάγνωςθσ προβλθμάτων ςε 

τοπικό επίπεδο. 

Πςον αφορά ςτα χαρακτθριςτικά του πλθκυςμοφ, θ κατανομι και θ εξζλιξι του 

είναι οι τομείσ που χρίηουν περαιτζρω ζρευνα, προκειμζνου να εκτιμθκεί θ 

μελλοντικι εξζλιξθ του πλθκυςμοφ τθσ περιοχισ μελζτθσ. Συγκεκριμζνα, κοινό 

χαρακτθριςτικό όλων των Διμων που μελετοφνται, είναι θ ςυνεχισ αφξθςθ του 
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πλθκυςμοφ τισ τελευταίεσ δεκαετίεσ. Ωσ βαςικοί παράγοντεσ αυτισ τθσ 

πλθκυςμιακισ αφξθςθσ αναγνωρίςτθκαν ο υπερκορεςμόσ του κζντρου και οι 

υψθλζσ τιμζσ γθσ και ενοικίου που παρουςιάηει, ςε ςυνδυαςμό με τθν 

ελκυςτικότθτα τθσ περιοχισ ςε ςχζςθ με τθν αφκονία γθσ και τισ χαμθλζσ τιμζσ γθσ 

και ενοικίου που προςφζρει, φυςικά ιδωμζνα μζςα από το πρίςμα τθσ ανάπτυξθσ 

των μεταφορϊν ςτθν περιοχι. 

Θ οικονομικι ανάπτυξθ και ςυγκεκριμζνα θ διάρκρωςθ τθσ οικονομικισ 

δραςτθριότθτασ ςτουσ Διμουσ που μελετοφνται, είναι ζνασ ακόμα τομζασ ο οποίοσ 

απαιτεί προςοχι. Ενϊ θ περιοχι μζχρι τισ αρχζσ τισ δεκαετίασ του 1980 ιταν 

αγροτικι, με τουσ ελαιϊνεσ και τουσ αμπελϊνεσ να αποτελοφν τουσ βαςικοφσ 

κλάδουσ οικονομικισ δραςτθριότθτασ, μζςα ςτθ δεκαετία 1991-2001 ςθμειϊκθκε 

πτϊςθ τθσ τάξθσ του 4,9% ςτθν αναλογία του Ρρωτογενοφσ τομζα ςτουσ  

οικονομικά ενεργοφσ. Ριο αναλυτικά, ςτθν απογραφι του 1991, περιςςότεροι από 

ζναν ςτουσ δζκα οικονομικά ενεργοφσ (11,3%) απαςχολοφνταν ςτον Ρρωτογενι 

τομζα, ενϊ ςτθν απογραφι του 2001, περίπου ζνασ ςτουσ 20 (6,6%).  Τα ποςοςτά 

του δευτερογενοφσ τομζα, και ςτισ δφο απογραφζσ κυμαίνονται περί το 30%. Ο 

τριτογενισ τομζασ από τθν άλλθ, ςτθ δεκαετία 1991-2001 κζρδιςε πολφ ζδαφοσ, 

ςυγκεκριμζνα είχε αφξθςθ 76,6% του ποςοςτοφ του ςτουσ οικονομικά ενεργοφσ. Θ 

οικονομικι δραςτθριότθτα απαιτεί επίςθσ προςοχι, και ςτο ηιτθμα των 

ςθμαντικότερων δραςτθριοτιτων ςτα όρια τθσ περιοχισ μελζτθσ, τθσ οποία θ 

ευρφτερθ περιοχι ςτθν οποία εντάςςεται, κατακλφηεται από ογκϊδθ καταςτιματα 

λιανικοφ εμπορίου, τα οποία μοιάηουν πιο πολφ με αποκικεσ.  Αυτά τα 

καταςτιματα δθμιουργοφν τζτοιο ανταγωνιςμό ςτισ τοπικζσ οικονομίεσ, και τζτοια 

άνοδο ςτισ αξίεσ γθσ, που τα τοπικισ εμβζλειασ καταςτιματα λιανικοφ εμπορίου δε 

κα καταφζρουν να επιβιϊςουν λόγω ζλλειψθσ κερδϊν, αφοφ τα «υπερμοντζρνα», 

αμφίβολθσ ποιότθτασ, και μαηικισ παραγωγισ προϊόντα των  πολυεκνικϊν 

αλυςίδων ζχουν κατακλφςει όλα τα νοικοκυριά, εισ βάροσ των αντίςτοιχων τθσ 

τοπικισ οικονομίασ. Επίςθσ, ταυτόχρονα αποκαρρφνονται/αποτρζπονται νζεσ 

επενδφςεισ μικρισ κλίμακασ, είτε διότι δεν μποροφν να αντεπεξζλκουν ςτον 

ανταγωνιςμό, είτε διότι οι αξίεσ γθσ είναι απαγορευτικζσ για τον λιανζμπορο του 

ενόσ καταςτιματοσ. Στθν ίδια λογικι, λόγω τθσ ανόδου τθσ αξίασ γθσ ςτθν περιοχι, 

οι κάτοικοι κα αναγκαςτοφν να αναηθτιςουν περιοχζσ πιο οικονομικζσ, και νζου 
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είδουσ κάτοικοι κα εγκαταςτακοφν ςτθν περιοχι. Επίςθσ, θ τοπικι οικονομία 

παρουςιάηει μεταβολζσ και ςτα «βαςικά χαρακτθριςτικά απαςχόλθςθσ ωσ προσ τθ 

κζςθ ςτο επάγγελμα» [ςελ.7 από Ραράρτθμα 3 – Βαςικοί Άξονεσ Διάγνωςθσ Ρροβλθμάτων του 

Habitat+, όπου θ κατθγορία των μιςκωτϊν κερδίςει ζδαφοσ και οι εργαηόμενοι για 

δικό τουσ λογαριαςμό όλο και λιγοςτεφουν, γεγονότα τα οποία ςχολιάςτθκαν ςε 

προθγοφμενθ παράγραφο. Τα προβλιματα που διαφαίνονται από τθ μζχρι τϊρα 

οικονομικι ανάπτυξθ τθσ περιοχισ μελζτθσ, κακϊσ και των Μεςογείων εν γζνει, 

αφοροφν ςτθν αιςκθτικι υποβάκμιςθ τθσ περιοχισ (ογκϊδεισ και αςφνδετεσ 

καταςκευζσ, ςυνφπαρξθ υπερςφγχρονων εγκαταςτάςεων με αγροτικζσ εκτάςεισ 

κλπ. ) και ςτθν οικονομικι και κοινωνικι αλλοίωςθ τθσ ςφνκεςθσ του πλθκυςμοφ.  

Ζνα άλλο ςθμείο, το οποίο χρίηει προςοχισ, είναι αυτό που αφορά ςτισ χριςεισ γθσ, 

και ςυγκεκριμζνα ςτισ «πιζςεισ ςτθν περιαςτικι γθ για οικιςτικι ι βιομθχανικι 

ανάπτυξθ» κακϊσ και ςτθν «απϊλεια γεωργικισ γθσ, λόγω οικιςτικισ ι τουριςτικισ 

ανάπτυξθσ» [ςελ.11 από Ραράρτθμα 3 – Βαςικοί Άξονεσ Διάγνωςθσ Ρροβλθμάτων του Habitat ]. 

Και οι δφο καταςτάςεισ που αναφζρονται, υπάρχουν ιδθ ςτα Μεςόγεια. Θ 

γεωργικι γθ και ο πρωτογενισ τομζασ ςυρρικνϊνονται, και θ οικιςτικι ανάπτυξθ 

ανκεί ςτθν περιοχι μελζτθσ, αλλά και ςτθν ευρφτερθ περιοχι. Αν μάλιςτα 

πραγματοποιθκοφν τα ςχζδια του ΔΑΑ, θ νζα αεροδρομικι πόλθ που κα προκφψει, 

κα μετατρζψει τα Μεςόγεια ςε ζναν προοριςμό ψυχαγωγίασ, εμπορικϊν κζντρων, 

πολυτελϊν τουριςτικϊν μονάδων, και γενικά ςε ζνα πόλο επενδφςεων και χριςεων 

που κα εκδιϊξουν τουσ προχπάρχοντεσ κατοίκουσ, παραςφροντασ τουσ ίςωσ και 

ςτο να πουλιςουν τισ ιδιοκτθςίεσ τουσ, ςε «ςυμφζρουςεσ» τιμζσ. Ακόμα, θ 

υφιςτάμενθ κατάςταςθ μπορεί να περιγραφεί και από ζναν άλλο άξονα διάγνωςθσ  

προβλθμάτων του Ραραρτιματοσ 3 του Habitat, αυτόν που εφιςτά τθν προςοχι 

ςτισ «αντικρουόμενεσ ι ανταγωνιςτικζσ χριςεισ γθσ» » [ςελ.11 από Ραράρτθμα 3 – 

Βαςικοί Άξονεσ Διάγνωςθσ Ρροβλθμάτων του Habitat].  

Θ τεχνικι υποδομι είναι μια άλλθ κεματικι ενότθτα προβλθμάτων που απατοφνται 

ςτθν περιοχι μελζτθσ και ςτα Μεςόγεια γενικά. Συγκεκριμζνα, όπωσ αναφζρεται 

και ςε άρκρο τθσ διαδικτυακισ πφλθσ του ΣΚΑΛ, το 2009, μόνο το 10% τθσ Αν. 

Αττικισ διζκετε δίκτυο αποχζτευςθσ, και θ ςτάςθ του γ .γ. του ΥΡΕΧΩΔΕ ιταν 

πλιρθσ αδιαφορία απζναντι ςτα αιτιματα του τότε νομάρχθ Αν. Αττικισ 
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(http://www.skai.gr/news/greece/article/109434/%CE%95%CE%BA%CF%84%CF%8C%CF%82-

%CE%95%CE%A3%CE%A0%CE%91-%CF%84%CE%B1-%CE%AD%CF%81%CE%B3%CE%B1-

%CE%B1%CF%80%CE%BF%CF%87%CE%AD%CF%84%CE%B5%CF%85%CF%83%CE%B7%CF%82-

%CF%83%CF%84%CE%B7%CE%BD-%CE%91%CE%BD%CE%B1%CF%84%CE%BF%CE%BB%CE%B9%CE%BA%CE%AE-

%CE%91%CF%84%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE-/). Και όλα αυτά μετά τθν παραπομπι, από τθν 

Ευρωπαϊκι Επιτροπι, και  καταδίκθ τθσ Ελλάδασ από το Ευρωπαϊκό Δικαςτιριο, το 

2007, εξαιτίασ τθσ απουςίασ αποχετευτικοφ ςυςτιματοσ ςε 24 οικιςμοφσ, ζργα τα 

οποία ζπρεπε να είχαν υλοποιθκεί ιδθ από το 2000 

(http://news.kathimerini.gr/4dcgi/_w_articles_ell_2_21/10/2007_245837). Το 2010 προκθρφχκθκε από τθ 

Διεφκυνςθ Δθμοςίων Ζργων τθσ Περιφζρειασ Αττικισ το ζργο «Συλλογι, 

Μεταφορά, Επεξεργαςία και Διάκεςθ Ακακάρτων των περιοχϊν Κορωπίου – 

Ραιανίασ», το οποίο εντάςςεται ςε μια ευρφτερθ πρωτοβουλία του Υπουργείου 

Ρεριβάλλοντοσ Ενζργειασ και Κλιματικισ Αλλαγισ, μζςω τθσ Ειδικισ Γραμματείασ 

Υδάτων και τθσ Ρεριφζρειασ Αττικισ, ςε ςυνεργαςία με το Υπουργείο Υποδομϊν, 

Μεταφορϊν και Δικτφων, τθν ΕΥΔΑΡ και τουσ φορείσ τθσ τοπικισ αυτοδιοίκθςθσ. 

Στουσ ςτόχουσ αυτισ τθσ πρωτοβουλίασ εντάςςεται και θ αναβάκμιςθ τθσ ΕΕΛ 

(Εγκατάςταςθ Επεξεργαςίασ Λυμάτων) Μαρκόπουλου, ϊςτε να καταςτεί δυνατι θ 

επαναλειτουργία τθσ. Στο δελτίο τφπου που εξζδωςε το  Υπουργείο Ρεριβάλλοντοσ 

Ενζργειασ και Κλιματικισ Αλλαγισ αναφζρεται ότι βάςει του ανακεωρθμζνου 

ςχεδίου κα είναι δυνατι θ ςταδιακι ολοκλιρωςθ των ζργων μζχρι το 2014  

(http://www.ypeka.gr/Default.aspx?tabid=389&sni[524]=659&language=el-GR). Κρίνοντασ από τισ εξελίξεισ 

και τθ μζχρι τϊρα κατάςταςθ, παρόλο που εν ζτι 2011 ζνα δίκτυο αποχζτευςθσ 

λαμβάνεται ωσ δεδομζνο, θ πρωτοβουλία αυτι είναι κετικι, και κα κρικεί όταν 

ολοκλθρωκοφν τα ζργα. 

Πςον αφορά ςτισ μεταφορζσ και τισ μετακινιςεισ, θ περιοχι μελζτθσ εμπίπτει ςτθ 

κεματικι που εφιςτά τθν προςοχι ςε περιοχζσ ι οδικοφσ άξονεσ με ιδιαίτερα 

αυξθμζνθ κυκλοφορία αυτοκινιτων και ςτθ ςφνκεςθ τθσ κυκλοφορίασ *ςελ.14 από 

Ραράρτθμα 3 – Βαςικοί Άξονεσ Διάγνωςθσ Ρροβλθμάτων του Habitat+. Θ Αττικι Οδόσ, ςτισ 

πλευρζσ τθσ οποίασ βρίςκονται και οι Διμοι που εξετάηονται, ζχει αυξιςει 

ιδιαίτερα, όπωσ αναφζρεται και ςε παραπάνω, τθν κίνθςθ ςτα Μεςόγεια, κυρίωσ 

με τθ ςυμβολι των εμπορικϊν κζντρων και των λοιπϊν μεγακθρίων λιανικοφ 

εμπορίου. Επίςθσ θ αφξθςθ τθσ οικοδομικισ δραςτθριότθτασ, εκτόσ από επενδυτζσ 

ζφερε και κατοίκουσ, και τϊρα αυτι θ μίξθ μετακινιςεων, από κατοίκουσ μζχρι 

http://www.skai.gr/news/greece/article/109434/%CE%95%CE%BA%CF%84%CF%8C%CF%82-%CE%95%CE%A3%CE%A0%CE%91-%CF%84%CE%B1-%CE%AD%CF%81%CE%B3%CE%B1-%CE%B1%CF%80%CE%BF%CF%87%CE%AD%CF%84%CE%B5%CF%85%CF%83%CE%B7%CF%82-%CF%83%CF%84%CE%B7%CE%BD-%CE%91%CE%BD%CE%B1%CF%84%CE%BF%CE%BB%CE%B9%CE%BA%CE%AE-%CE%91%CF%84%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE-/
http://www.skai.gr/news/greece/article/109434/%CE%95%CE%BA%CF%84%CF%8C%CF%82-%CE%95%CE%A3%CE%A0%CE%91-%CF%84%CE%B1-%CE%AD%CF%81%CE%B3%CE%B1-%CE%B1%CF%80%CE%BF%CF%87%CE%AD%CF%84%CE%B5%CF%85%CF%83%CE%B7%CF%82-%CF%83%CF%84%CE%B7%CE%BD-%CE%91%CE%BD%CE%B1%CF%84%CE%BF%CE%BB%CE%B9%CE%BA%CE%AE-%CE%91%CF%84%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE-/
http://www.skai.gr/news/greece/article/109434/%CE%95%CE%BA%CF%84%CF%8C%CF%82-%CE%95%CE%A3%CE%A0%CE%91-%CF%84%CE%B1-%CE%AD%CF%81%CE%B3%CE%B1-%CE%B1%CF%80%CE%BF%CF%87%CE%AD%CF%84%CE%B5%CF%85%CF%83%CE%B7%CF%82-%CF%83%CF%84%CE%B7%CE%BD-%CE%91%CE%BD%CE%B1%CF%84%CE%BF%CE%BB%CE%B9%CE%BA%CE%AE-%CE%91%CF%84%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE-/
http://www.skai.gr/news/greece/article/109434/%CE%95%CE%BA%CF%84%CF%8C%CF%82-%CE%95%CE%A3%CE%A0%CE%91-%CF%84%CE%B1-%CE%AD%CF%81%CE%B3%CE%B1-%CE%B1%CF%80%CE%BF%CF%87%CE%AD%CF%84%CE%B5%CF%85%CF%83%CE%B7%CF%82-%CF%83%CF%84%CE%B7%CE%BD-%CE%91%CE%BD%CE%B1%CF%84%CE%BF%CE%BB%CE%B9%CE%BA%CE%AE-%CE%91%CF%84%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE-/
http://www.skai.gr/news/greece/article/109434/%CE%95%CE%BA%CF%84%CF%8C%CF%82-%CE%95%CE%A3%CE%A0%CE%91-%CF%84%CE%B1-%CE%AD%CF%81%CE%B3%CE%B1-%CE%B1%CF%80%CE%BF%CF%87%CE%AD%CF%84%CE%B5%CF%85%CF%83%CE%B7%CF%82-%CF%83%CF%84%CE%B7%CE%BD-%CE%91%CE%BD%CE%B1%CF%84%CE%BF%CE%BB%CE%B9%CE%BA%CE%AE-%CE%91%CF%84%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE-/
http://news.kathimerini.gr/4dcgi/_w_articles_ell_2_21/10/2007_245837
http://www.ypeka.gr/Default.aspx?tabid=389&sni%5b524%5d=659&language=el-GR
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τροφοδοςίεσ, καλείται να ςυνυπάρξει ςε κλίμακεσ άγνωςτεσ ςτο προθγοφμενο 

προφίλ τθσ περιοχισ και αςφμβατεσ με αυτό. 

Οι παρατθριςεισ οι οποίεσ εντάςςονται ςτθ κεματικι Γ1 του Ραραρτιματοσ 3 του 

Habitat, δίνουν τα χαρακτθριςτικά του κτιριακοφ και οικιςτικοφ αποκζματοσ ςτθν 

περιοχι μελζτθσ. Ρροκφπτει πωσ θ πλειοψθφία των κτιρίων ζχει κτιςτεί τθν 

περίοδο 1981-2000, περιςςότερο από τα δφο τρίτα των κτιρίων ζχει μόνο ιςόγειο, 

και ενϊ το επικρατζςτερο δομικό υλικό είναι το μπετόν, υπάρχει ζνα ςθμαντικό 

ποςοςτό κτιρίων -22,1%, ςχεδόν το ζνα τζταρτο- που ωσ δομικό υλικό ζχουν 

τοφβλα-τςιμεντόλικουσ. Άλλθ μία διαπίςτωςθ είναι θ υψθλι αναλογία (63,2%) των 

μονοκατοικιϊν ςτο ςφνολο των κανονικϊν κατοικιϊν, κακϊσ και ότι ενϊ το 1991 θ 

πλειοψθφία των κατοικιϊν ιταν εξοχικζσ και όχι κφριεσ, το 2001 ςυνζβαινε το 

αντίκετο. Από μία πιο γενικι κεϊρθςθ, από τον πίνακα Γ3 του Ραραρτιματοσ 3 του 

Habitat, βλζπουμε τθν εντυπωςιακι αφξθςθ των κυρίων κατοικιϊν (67,7%), και τθν 

πτϊςθ των εξοχικϊν κατοικιϊν (-11,3%). Οι Διμοι Γλυκϊν Νερϊν και Μαρκόπουλου 

Μεςογαίασ είναι θ Διμοι με τθ μεγαλφτερθ αφξθςθ κφριων κατοικιϊν, και ο Διμοσ 

Ραιανίασ είναι αυτόσ που εμφανίηει τθ μεγαλφτερθ πτϊςθ ςε εξοχικζσ κατοικίεσ. 
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Κεφάλαιο 4: Συμπεράςματα  

 

4.1 Κυκλικι ςχζςθ χριςεων γθσ και δικτφων μεταφοράσ 

Ενϊ οι περιαςτικζσ και εξωαςτικζσ ηϊνεσ, όπωσ αναφζρκθκαν και ςε προθγοφμενα, 

είχαν ανζκακεν κάποιο ρόλο, ςυνικωσ ιπιασ ζνταςθσ, όςο πλθςίαηε ο 

παρατθρθτισ τθν πόλθ οι διαφορζσ μεταξφ αςτικοφ πυρινα και υπαίκρου γίνονταν 

ςαφείσ. Στο δεφτερο μιςό όμωσ του 20ου αιϊνα, εντατικοποιικθκε θ χριςθ των 

περιαςτικϊν περιοχϊν, οι οποίεσ ζγιναν τόποσ εγκατάςταςθσ δραςτθριοτιτων του 

τριτογενοφσ τομζα, και μάλιςτα οι νζεσ δραςτθριότθτεσ που προςζλκυςαν και 

προςελκφουν αποκτοφν μθτροπολιτικι εμβζλεια με αποτζλεςμα τθ μαηικι ειςροι 

εργαηομζνων και πελατϊν. Βαςικόσ παράγοντασ για τθν προτίμθςθ ςτισ 

περιαςτικζσ περιοχζσ ιταν θ ζλλειψθ μεγάλων χϊρων εντόσ του αςτικοφ ιςτοφ 

γενικά, και ειδικότερα όταν αναλογιηόμαςτε το μζγεκοσ των πολυχϊρων λιανικοφ 

εμπορίου και ψυχαγωγίασ. Αυτι θ επζκταςθ τθσ ακτίνασ τθσ πόλθσ, μζςω του 

«γεμίςματοσ» του περιαςτικοφ χϊρου, με τθν εγκατάςταςθ νζων δραςτθριοτιτων 

και χριςεων γθσ, με τθ ςειρά τθσ δθμιοφργθςε νζεσ κεντρικότθτεσ και 

δευτερεφοντα κζντρα με χριςεισ εμπορίου και υπθρεςιϊν.  

Άλλοσ ζνασ παράγοντασ, ο οποίοσ ζπαιξε και κφριο ρόλο ςτθν τελικι επιλογι τθσ 

περιοχισ χωροκζτθςθσ αυτϊν των νζων εγκαταςτάςεων ιταν θ εγγφτθτα ςε 

μεγάλουσ οδικοφσ άξονεσ ι ςτακμοφσ Μζςων Μαηικισ Μεταφοράσ. Σε ςυνδυαςμό 

με τθ ςτροφι ςτον καταναλωτιςμό, το υψθλό κόςτοσ γθσ ςτο κζντρο τθσ πόλθσ, τθ 

δυςκολία μετάβαςθσ με αυτοκίνθτο και εξεφρεςθσ χϊρου ςτάκμευςθσ ςτο κζντρο 

τθσ πόλθσ, θ εκμετάλλευςθ τθσ περιαςτικισ ηϊνθσ φάνθκε ωσ μία καλι λφςθ. Ζνασ 

ακόμα βαςικόσ παράγοντασ ιταν θ ανάπτυξθ τθσ τεχνολογίασ των επικοινωνιϊν, θ 

οποία ζκανε ςαφζσ το ότι θ τριτογενισ δραςτθριότθτα δεν ζχει ανάγκθ τθν τοπικι 

οικονομία και ωσ εκ τοφτου μπορεί να μεταφερκεί οπουδιποτε τθ ςυμφζρει 

οικονομικά, και το κοινό «κα ακολουκιςει». 

Οι ίδιεσ προχποκζςεισ και ςυνκικεσ επικράτθςαν και ςτθν Ελλάδα, θ οποία, χάρθ 

ςτθ χαλαρότθτα και τα προβλθματικά ςθμεία του κρατικοφ ελζγχου όςον αφορά ςε 

κζματα ςχεδιαςμοφ και οργάνωςθσ του χϊρου, κατάφερε να αναπλθρϊςει το 
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χαμζνο χρόνο, μζχρι να φτάςει και ςε εκείνθ, αυτι θ νζα τάςθ οργάνωςθσ του 

χϊρου. 

Το αποτζλεςμα είναι οι εξωαςτικζσ νζεσ κεντρικότθτεσ, οι οποίεσ εντοπίηονται 

κοντά ςτουσ αυτοκινθτοδρόμουσ και τισ μεγάλεσ αρτθρίεσ κακϊσ και πλθςίον 

μεγάλων ςτακμϊν ΜΜΜ. Αποτελοφνται από διάςπαρτα κτιριακά ςυγκροτιματα 

εμπορικϊν κυρίωσ χριςεων ι/και ψυχαγωγίασ, τα οποία ςε ςυνδυαςμό με τα 

μεγάλα ςυγκοινωνιακά ζργα επιφζρουν οικονομικι και οικιςτικι ανάπτυξθ ςτθν 

περιοχι,  με τρόπο όμωσ άναρχο και απρογραμμάτιςτο και οδθγοφν τελικά ςε 

τοπία αςτικισ διάχυςθσ. 

Υπό αυτζσ τισ ςυνκικεσ, θ περιαςτικι ηϊνθ αλλάηει μορφι και εντάςςει αςτικζσ 

χριςεισ και εξωαςτικά κζντρα εμπορίου και αναψυχισ, ενϊ ταυτόχρονα διατθρεί 

κάποιο ποςοςτό του προθγοφμενου χαρακτιρα τθσ. Ζτςι βλζπουμε να 

ςυνυπάρχουν εξωαςτικά κζντρα εμπορίου και αναψυχισ με αγροτικζσ περιοχζσ, 

αλάνεσ, αποκικεσ, πολυτελείσ νεόδμθτεσ κατοικίεσ κλπ. Πλεσ αυτζσ οι χριςεισ γθσ 

είναι φυςικά αςφμβατεσ και αλλθλοςυγκρουόμενεσ και θ ςυνφπαρξι τουσ  

υποβακμίηει αιςκθτικά το τοπίο, το οποίο ςτθν καλφτερθ περίπτωςθ 

χαρακτθρίηεται ωσ «αδιάφορο», και καταλιγει να εξαρτά τθν εξζλιξθ του από τθν 

ιδιωτικι πρωτοβουλία, θ οποία αλλοιϊνει τθ δομι και τθ ςφνκεςθ του περιαςτικοφ 

χϊρου με μοναδικό κριτιριο το κζρδοσ. 

Θ κυριότερθ και πιο επιβλθτικι δραςτθριότθτα, και ςυχνά ο πρόδρομοσ όλων των 

άλλων, ςτον περιαςτικό χϊρο ςιμερα, είναι το εμπόριο. Θ εξάπλωςθ του εμπορίου 

εκτόσ των τειχϊν του αςτικοφ ιςτοφ ξεκίνθςε δυναμικά ςτισ ΘΡΑ τθ δεκαετία του 

1950 και ςτθν Ευρϊπθ τθ δεκαετία του 1960. Στθν Ελλάδα θ δεκαετία του 1990 

ιταν θ αφετθρία αυτοφ του φαινομζνου. Αρχικά χωροκετικθκαν μεγάλεσ αλυςίδεσ 

λιανικοφ εμπορίου ςτθν αςτικι περιφζρεια (κυρίωσ υπεραγορζσ τροφίμων), 

αργότερα, ςτισ ιδθ υπάρχουςεσ ςυγκεντρϊςεισ, προςτζκθκαν χϊροι αναψυχισ και 

περιςςότεροι χϊροι λιανικοφ εμπορίου (κεματικά πάρκα, πολφ-κινθματογράφοι, 

outlets), και τζλοσ, ςτισ προχπάρχουςεσ εμπορικζσ ςυγκεντρϊςεισ, προςτζκθκαν 

γραφεία, κατοικία και υπθρεςίεσ. 
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Κοινό χαρακτθριςτικό των εμπορικϊν κζντρων είναι θ εςωςτρζφεια και θ 

απομάκρυνςθ από τθν πραγματικότθτα. Είναι χτιςμζνα «προσ τα μζςα», θ 

κερμοκραςία και ο κλιματιςμόσ ελζγχονται, διακζτουν χϊρο δωρεάν ςτάκμευςθσ 

ςτουσ πελάτεσ τουσ, το περιβάλλον είναι ευχάριςτο, και είναι κυρίωσ κλειςτά. 

Γενικά, ο ςτόχοσ είναι, μζςα από το ευχάριςτο, ελεγχόμενο κλίμα και τθν πλθκϊρα 

καταςτθμάτων, ο πελάτθσ να νιϊκει αςφάλεια και να περιορίηει το οπτικό του 

πεδίο ςτισ βιτρίνεσ και τθν κατανάλωςθ (Κυριακοποφλου, 2008).  

Επιχειρείται επίςθσ θ προςομοίωςθ αυτισ τθσ επίπλαςτθσ πραγματικότθτασ  

(«πολυτελείσ» και εντυπωςιακζσ καταςκευζσ, εκκεντρικόσ ςχεδιαςμόσ, ψευδο-

δθμόςιοσ εςωτερικόσ χϊροσ) με το αςτικό κζντρο, προκειμζνου ο επιςκζπτθσ να 

νιϊςει οικειότθτα, αλλά παρόλα αυτά, παραμζνουν απρόςωπα.  

Πςον αφορά ςτθν κυκλοφοριακι ςφνδεςθ των εξωαςτικϊν εμπορικϊν κζντρων, 

εφόςον παράγουν και ελκφουν μετακινιςεισ, αλλά και μεταφορζσ αγακϊν 

(τροφοδοςία, αγορζσ), ζχουν μεγάλεσ κυκλοφοριακζσ απαιτιςεισ και είναι 

απαραίτθτο να ζχουν εξαςφαλιςμζνθ τθ ςφνδεςθ τόςο με το κζντρο τθσ πόλθσ από 

τθν οποία εξαρτϊνται (αντλοφν πελάτεσ/επιςκζπτεσ), όςο και με τουσ γφρω ςε αυτά 

οικιςμοφσ, οπότε απαιτείται θ δθμιουργία υποδομϊν όπωσ οδικό δίκτυο, κάλυψθ 

τθσ περιοχισ από ΜΜΜ και χϊροι ςτάκμευςθσ, και όςο αυξάνει θ κίνθςθ 

απαιτοφνται νζεσ υποδομζσ ι/και αναβάκμιςθ των υπαρχουςϊν. Αυτό με τθ ςειρά 

του δίνει και ςε άλλουσ επενδυτζσ τθ δυνατότθτα πρόςβαςθσ ςτισ νζεσ αυτζσ 

εξωαςτικζσ περιοχζσ οι οποίεσ αποκτοφν οικονομικό και επενδυτικό ενδιαφζρον 

και ελκφουν νζεσ εντατικζσ χριςεισ γθσ (νζα εμπορικά κζντρα, κεματικά πάρκα, 

outlets, και τελικά γραφεία, κατοικίεσ και λοιπζσ υπθρεςίεσ και δραςτθριότθτεσ του 

τριτογενοφσ τομζα). Το αποτζλεςμα είναι θ αφξθςθ τθσ αξίασ γθσ ςτισ νζεσ περιοχζσ 

που οδθγεί πάλι ςε χριςεισ γθσ και μετακινιςεισ κοκ. Το ςχιμα που παρατίκεται 

δείχνει αυτι τθν κυκλικι ςχζςθ χριςεων γθσ και οδικοφ δικτφου. 
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Διάγραμμα 1 : Κυκλικι ςχζςθ χριςεων γθσ και οδικοφ δικτφου 

 

 

 

 

 

 

 

 

ΡΘΓΘ: N.C.H.R.P.R. eport 121, “Protection of Highway Utility”, H.Marks, Gruen Associates, Los 

Angeles, California, N.R.B/N.R.C./N.A. of Science 1971 

 

Θ υποδομι θ οποία κρίνεται ωσ πρωταρχικισ ςθμαςίασ είναι το οδικό δίκτυο, για 

τθν εξυπθρζτθςθ των πελατϊν που προςεγγίηουν το mall με αυτοκίνθτο, κακϊσ τα 

εμπορικά κζντρα εξαρτϊνται περιςςότερο από αυτοφσ τουσ επιςκζπτεσ, δεδομζνθσ 

τθσ αφξθςθσ τθσ χριςθσ του αυτοκινιτου τισ τελευταίεσ δεκαετίεσ.  Θ προτίμθςθ 

που δείχνεται προσ το αυτοκίνθτο, μαηί με τθ γριγορθ μετατροπι των περιαςτικϊν 

ηωνϊν ςε περιοχζσ επιχειρθματικότθτασ, εμπορίου και αναψυχισ οδιγθςαν ςε 

καταςτάςεισ όπου θ ανάπτυξθ προθγείται του ςχεδιαςμοφ, με αποτζλεςμα τθ 

διάςπαρτθ και απρογραμμάτιςτθ ανάπτυξθ των εν λόγω περιοχϊν. Αυτό με τθ 

ςειρά του οδθγεί ςε κυκλοφοριακά προβλιματα, ανάγκθ για νζεσ υποδομζσ (που 

κα κορεςκοφν εξίςου ςφντομα), αιςκθτικι υποβάκμιςθ και ρφπανςθ. Πςο δίνεται 

προτεραιότθτα ςτισ κυκλοφοριακζσ απαιτιςεισ του αυτοκινιτου δεν μπορεί να 

υπάρξει κάποια ουςιαςτικι λφςθ, παρά μόνο περιςταςιακζσ λφςεισ μζχρι να 

καταρριφκοφν και αυτζσ. 
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Στα Μεςόγεια, θ περίπτωςθ των οποίων ανταποκρίνεται ςτισ παραπάνω 

γενικότερεσ περιγραφζσ, παρατθροφμε τα τελευταία χρόνια μία γριγορθ ανάπτυξθ, 

θ οποία προιλκε από τισ ςυγκοινωνιακζσ υποδομζσ, οι οποίεσ ζφεραν τθν πεδιάδα 

των Μεςογείων πολφ κοντά ςτθν Ακινα. Τα τζςςερα μεγάλα ζργα ςυγκοινωνιακισ 

υποδομισ, Διεκνισ Αερολιμζνασ Ακινασ, επζκταςθ μετρό, Ρροαςτιακόσ και Αττικι 

Οδόσ, ζδωςαν νζο ενδιαφζρον ςτθ, μζχρι πρότινοσ, αγροτικι περιοχι με ζνα αραιό 

δίκτυο μικρϊν οικιςμϊν. 

Το ενδιαφζρον αυτό εκφράςτθκε με τθν καταςκευι τεράςτιων εγκαταςτάςεων 

εμπορίου και αναψυχισ, τα οποία εκμεταλλεφονται τα δίκτυα μεταφορϊν, χωρίσ 

αντάλλαγμα και τα ακολοφκθςε θ οικιςτικι ανάπτυξθ, θ οποία φαίνεται ςτθ 

ςφγκριςθ πλθκυςμϊν ςτουσ Διμουσ που μελετοφνται. Ο αγροτικόσ χαρακτιρασ τθσ 

πεδιάδασ των Μεςογείων εγκαταλείπεται ςταδιακά και όλα δείχνουν πωσ τα 

Μεςόγεια κα εξελιχκοφν ςε μια πόλθ ανταγωνιςτικι τθσ Ακινασ και δομθμζνθσ με 

τουσ ίδιουσ δυςμενείσ όρουσ με αυτι. 

Τελικά, θ διάχυτθ αςτικότθτα είναι καταδικαςμζνθ να προκαλεί προβλιματα είτε 

αιςκθτικισ φφςθσ (υποβάκμιςθ του τοπίου, αςφμβατεσ χριςεισ γθσ ςε εγγφτθτα, 

μεγάλθσ κλίμακασ ακαλαίςκθτα κτίρια), είτε οικονομικισ και κοινωνικισ (αλλοίωςθ 

ςφνκεςθσ του πλθκυςμοφ, αφξθςθ ςτισ αξίεσ γθσ που οδθγοφν παλιοφσ κατοίκουσ 

ςε αναηιτθςθ οικονομικότερθσ ςτζγθσ, ςυρρίκνωςθ τθσ τοπικισ οικονομίασ), είτε 

κυκλοφοριακισ και ςυντιρθςθσ υποδομϊν (προςαφξθςθ κυκλοφοριακοφ φόρτου, 

οι κυκλοφοριακοί φόρτοι αιχμισ των διαφόρων τριτογενϊν δραςτθριοτιτων 

ςυμπίπτουν, μείωςθ τθσ ικανότθτασ του δικτφου μεταφοράσ – μετακίνθςθσ ςε 

χρόνο μικρότερο του προβλεπόμενου χρόνου κορεςμοφ τουσ). Ακόμα δεν πρζπει να 

παραλειφκεί και θ περιβαλλοντικι υποβάκμιςθ, κακϊσ θ περιαςτικι φπαικροσ όλο 

και ςυρρικνϊνεται, με ότι αυτό ςυνεπάγεται.  

Στθν Ελλάδα, εκτόσ από τα παραπάνω, δρα και το φαινόμενο τθσ χαλαρότθτασ του 

ςχεδιαςμοφ, ι και θ ζλλειψθ του ακόμα, γεγονόσ το οποίο υπερτονίηει τα 

παραπάνω προβλιματα, επιταχφνει τθν εκδιλωςι τουσ και δυςχεραίνει τθν 

ζγκαιρθ αντιμετϊπιςι τουσ. 
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Ακόμα και αν υπιρχε ςχεδιαςμόσ, ο οποίοσ να προβλζπει και να προγραμματίηει 

μια τζτοια αςτικότθτα, τθ διάχυτθ αςτικότθτα, το αποτζλεςμα κα ιταν το ίδιο, ίςωσ 

ςε πιο εφπεπτο περιτφλιγμα. Πςο το κζρδοσ, και θ προάςπιςθ και αφξθςθ του, 

αποτελεί βαςικι/τθ μόνθ προχπόκεςθ για ανάπτυξθ, κα οδθγοφμαςτε ςε τζτοιεσ 

καταςτάςεισ. Το εμπορικό κζντρο ι το κζντρο αναψυχισ ι ο ςυνδυαςμόσ τουσ, ζχει 

ωσ μοναδικό λόγο φπαρξθσ το οικονομικό όφελοσ και ωσ τζτοιο αντιμετωπίηεται  

από τουσ εμπλεκόμενουσ φορείσ. Αυτι θ αντίφαςθ κοινωνικϊν αγακϊν 

(μεταφορζσ, περιαςτικι φπαικροσ) και κζρδουσ είναι αναπόφευκτθ ςτο υπάρχον 

οικονομικό ςφςτθμα και μεταλλάςςει τισ κοινωνικζσ ςχζςεισ. 

Ριο αναλυτικά, δθμιουργοφνται ερωτιματα ςχετικά με τι μζλλον των περιαςτκϊν 

περιοχϊν, των δραςτθριοτιτων που τισ επιλζγουν για εγκατάςταςθ και με τισ 

κοινωνικζσ ςχζςεισ που αυτζσ προωκοφν. 

 

4.2 Ερωτιματα για περαιτζρω ζρευνα 

Ζνα ερϊτθμα είναι το μζχρι που κα εξαπλωκοφν οι πόλεισ. Δεδομζνθσ τθσ ραγδαίασ 

αςτικισ εξάπλωςθσ γίνεται επιτακτικι θ ανάγκθ για κάποιο ζλεγχο προκειμζνου να 

διαςφαλιςτεί κάποιο, ζςτω, ποςοςτό περιαςτικισ γθσ. Είναι λοιπόν απαραίτθτο να 

προθγθκεί τθσ ανάπτυξθσ ο ςχεδιαςμόσ, και να κακοριςτοφν ςαφείσ περιοριςμοί, 

προτοφ οι αςτικζσ χριςεισ ςτθν περιαςτικι γθ εξελιχκοφν από διάςπαρτεσ ςε 

κανόνα. Επίςθσ επιτακτικι είναι θ ανάγκθ για επικαιροποίθςθ του ςχεδιαςμοφ 

προκειμζνου να ανταποκρίνεται ςε πραγματικζσ ανάγκεσ. 

Άλλο ζνα ερϊτθμα αφορά ςτθ χωροκζτθςθ των εξωαςτικϊν κζντρων εμπορίου ςτισ 

περιαςτικζσ ηϊνεσ ςε ςχζςθ με το ποιοσ αποφαςίηει και ποιοσ ελζγχει αυτι τθν 

εγκατάςταςθ. Ειδικότερα ςτθν Ελλάδα, κακϊσ δεν υπάρχει κάποιο master plan το 

οποίο να προβλζπει τθ χωροκζτθςθ των τριτογενϊν δραςτθριοτιτων, θ 

χωροκζτθςθ αυτϊν των δραςτθριοτιτων λαμβάνει ωσ κριτιριο μόνο το οικονομικό 

όφελοσ του επενδυτι, και τελικά νομιμοποιείται (περίπτωςθ The Mall Athens). 

Ερωτιματα επίςθσ εγείρει και θ υπερ-εκμετάλλευςθ των δικτφων μεταφοράσ, 

αφοφ θ εγγφτθτα ςε μεγάλουσ οδικοφσ κόμβουσ και ςτακμοφσ ΜΜΜ αποτελεί 

κφρια προχπόκεςθ για τθ βιωςιμότθτα ενόσ mall. Το κατά πόςο είναι δίκαιο το 
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κοινωνικό ςφνολο να ςυντθρεί ζνα ζργο υποδομισ προκειμζνου να κάνουν «χρυςζσ 

δουλειζσ» τα mall χωρίσ κανζνα αντάλλαγμα, είναι ζνα ςθμαντικό ηιτθμα. 

Ζνα ηιτθμα που απαιτεί επίςθσ προςοχι, είναι το μοντζλο ηωισ και οι κοινωνικζσ 

ςχζςεισ που προωκοφνται, κυρίωσ μζςω των τεράςτιων εμπορικϊν 

ςυγκεντρϊςεων, αλλά και από το μοντζλο τθσ διάχυτθσ πόλθσ γενικότερα. Αυτό 

που διαπιςτϊνεται πρϊτο από τθν παρατιρθςθ ενόσ τζτοιου εμπορικοφ κζντρου, 

είναι θ προϊκθςθ του καταναλωτιςμοφ. Αυτό που ζχει ςθμαςία είναι να 

αγοράςεισ, να δεισ, να εντυπωςιαςτείσ και να ξαναπάσ. Οι αςφνδετεσ και ςυχνά 

ανταγωνιςτικζσ χριςεισ γθσ, οι διάςπαρτεσ και απροςπζλαςτεσ νθςίδεσ πράςινου, 

τα απρόςωπα μεγακιρια του καταναλωτιςμοφ, όλα αυτά, δίνουν τθν αίςκθςθ του 

«αποκομμζνου» από τθν κοινωνικι ηωι και το γίγνεςκαι. Το άτομο καλφπτει 

κακθμερινά αποςτάςεισ προκειμζνου να μετακινθκεί, είτε από και προσ το χϊρο 

εργαςίασ, είτε για τισ αγορζσ, και τισ περιςςότερεσ φορζσ με το αυτοκίνθτο, και ζτςι 

επιτείνεται αυτι θ ψυχολογία τθσ «φοφςκασ». Ο κάτοικοσ και ο επιςκζπτθσ τθσ 

διάχυτθσ πόλθσ δε δζνεται με αυτι, τθν αντιμετωπίηει διεκπεραιωτικά, και 

απομονϊνεται ευκολότερα. 

Άλλο ζνα προβλθματικό ςθμείο των περιαςτικϊν περιοχϊν εμπορικισ ανάπτυξθσ 

αφορά ςτο κατά πόςο ωφελείται από αυτιν τθν πραγματικότθτα θ τοπικι κοινωνία 

και οικονομία. Φυςικά οι κζςεισ εργαςίασ που δθμιουργοφνται δεν είναι 

αμελθτζεσ, αλλά αφοφ θ καταςκευι και θ διαχείριςθ των mall γίνονται από 

εταιρίεσ, αυτζσ οι κζςεισ, όςο εφκολα κερδικθκαν, τόςο εφκολα μποροφν να 

χακοφν. Επίςθσ τα mall δεν αφινουν χϊρο για ανάπτυξθ τοπικισ 

επιχειρθματικότθτασ μικρισ κλίμακασ, και ςυχνά εξαφανίηουν τθν προχπάρχουςα, 

με αποτζλεςμα να χάνονται εκεί κζςεισ εργαςίασ. Θ ανάπτυξθ δθλαδι που 

υποτίκεται ότι φζρνουν τα ζργα υποδομισ είναι μία επίφαςθ που εξυπθρετεί 

ςυγκεκριμζνουσ ανκρϊπουσ. 

Ακόμα ζνα ςθμείο ςτο οποίο πρζπει να δοκεί προςοχι είναι θ εξάρτθςθ που ζχουν 

αυτά τα εμπορικά κζντρα από το αυτοκίνθτο. Θ εξάπλωςθ τθσ χριςθσ του 

αυτοκινιτου ιταν το γεγονόσ που ζκανε δυνατι τθ χωροκζτθςθ των εμπορικϊν 

κζντρων εκτόσ του κζντρου τθσ πόλθσ. Από τθν άλλθ όμωσ οι τεχνολογικζσ εξελίξεισ 

κα μποροφςαν να αν όχι να καταςτιςουν άχρθςτθ, τουλάχιςτον να περιορίςουν 
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ςτο ελάχιςτο, τθ χριςθ του αυτοκινιτου. Ραρόλα αυτά, βλζπουμε τϊρα ότι αντί να 

«παράγει» το αυτοκίνθτο τα mall, να ςυμβαίνει το αντίκετο και ζτςι οδθγοφμαςτε 

ςτα γνωςτά κυκλοφοριακά προβλιματα.  

Εφόςον θ κατάςταςθ είναι αυτι που είναι, και θ αςτικι εξάπλωςθ με τθ ςυμβολι 

των μεγάλων ζργων μεταφορϊν, είναι προσ το παρόν, αναπόφευκτθ 

πραγματικότθτα, κα πρζπει τουλάχιςτον να διαςφαλιςτοφν κάποια ςθμεία ςχετικά 

με τα ςυςτιματα μεταφοράσ και τθ χωροκζτθςθ των χριςεων γθσ. 

Ρροκειμζνου να υπάρξει ακρίβεια και αξιοπιςτία ςτθν πρόβλεψθ τθσ 

ικανοποιθτικισ λειτουργίασ του ςυςτιματοσ μεταφοράσ για το χρόνο που 

προβλζπεται από τισ αντίςτοιχεσ μελζτεσ, απαιτείται ενιαία αντιμετϊπιςθ, 

πολεοδομικι και κυκλοφοριακι, των ζργων του μεταφορικοφ δικτφου και των 

περιοχϊν που εντάςςονται, ϊςτε να υλοποιοφνται οι προβλζψεισ και οι 

κατευκφνςεισ για τθν περιοχι αλλά και να διατθρείται θ κυκλοφοριακι ικανότθτα 

του ςυςτιματοσ μεταφοράσ, για το χρονικό διάςτθμα που ζχει προβλεφκεί από τισ 

μελζτεσ. Επίςθσ, είναι απαραίτθτοσ ο ςυντονιςμόσ των διαφόρων μεταφορικϊν 

ςυςτθμάτων με τισ προτάςεισ χωροκζτθςθσ χριςεων γθσ και ζργων ανάπτυξθσ.  

Μία πρόταςθ για τα Μεςόγεια είναι θ ανάπτυξθ ενόσ ςυςτιματοσ ελζγχου των 

εγκαταςτάςεων που χωροκετοφνται ςτισ παραπάνω περιοχζσ και παρακολοφκθςθσ 

και ελζγχου τθσ πρόςβαςθσ ςτισ περιοχζσ αυτζσ, ϊςτε να εξελίςςονται ςφμφωνα με 

τα προβλεπόμενα. Να εξαςφαλίηεται δθλαδι θ ιςορροπία μεταξφ όλων των 

ενδιαφερόμενων μερϊν (παρόδιοι ιδιοκτιτεσ, κάτοικοι, εργαηόμενοι, κυκλοφορία 

δρόμου, επθρεαηόμενεσ οικιςτικζσ περιοχζσ). 

Κα πρζπει να εκπονθκοφν πολεοδομικζσ – κυκλοφοριακζσ μελζτεσ για τισ χριςεισ 

που χωροκετοφνται δυναμικά κατά μικοσ των οδικϊν αξόνων, κόμβων, ςτακμϊν 

(με τα ςφγχρονα χαρακτθριςτικά τουσ που είναι θ αφξθςθ του μεγζκουσ, των 

επιςκεπτϊν, του δυναμικοφ, ςυνδυαςμόσ με άλλεσ χριςεισ κλπ.). Οι μελζτεσ κα 

προςδιορίςουν τθν κυκλοφοριακι επιβάρυνςθ αυτϊν των νζου τφπου 

εγκαταςτάςεων εμπορίου και αναψυχισ και κα εκπονιςουν μια ςυνδυαςμζνθ 

μεκοδολογία πολεοδομικι – κυκλοφοριακι, θ οποία κα ακολουκείται κατά τθ 

κεςμοκζτθςθ των χωροκετιςεων των παραπάνω χριςεων ςτισ κρίςιμεσ περιοχζσ 
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του δικτφου μεταφορϊν, των κόμβων, αξόνων, ςτακμϊν ΜΜΜ, προκειμζνου να 

περιοριςτοφν, όςο είναι δυνατόν, τα προβλιματα τθσ διάχυτθσ πόλθσ τόςο αυτά 

κακαυτά, όςο και αυτά που επιφζρει ςτα ςυςτιματα μεταφοράσ. 
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