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ΠΔΡΗΛΖΦΖ 

 

θνπφο απηήο ηεο Γηπισκαηηθήο Δξγαζίαο είλαη ε κειέηε ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ ηεο 

Διιάδαο σο πξνο ηηο αζηηθέο αλαπιάζεηο, ε δηεξεχλεζε επξσπατθψλ παξαδεηγκάησλ 

ηέηνησλ επεκβάζεσλ, θαζψο θαη ησλ απνηειεζκάησλ ηνπο θαη ηέινο ν 

παξαιιειηζκφο ηνπο κε ειιεληθά παξαδείγκαηα αλαπιάζεσλ ζην Ηζηνξηθφ θέληξν 

ηεο Αζήλαο.  

 

Αξρηθά, αλαθέξεηαη ε έλλνηα ηεο αλάπιαζεο θαζψο θαη ηα πξνβιήκαηα ησλ 

ππνβαζκηζκέλσλ πεξηνρψλ. ηε ζπλέρεηα, αλαιχεηαη ε ρξνλνινγηθή – ηζηνξηθή 

εμέιημε ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ, θαηαιήγνληαο ζηελ ηζρχνπζα θαηάζηαζε θαη ζηελ 

αλαθνξά ησλ θνξέσλ άζθεζεο πνιενδνκηθήο πνιηηηθήο. Παξαθάησ, δηεξεπλψληαη 

θάπνηεο ραξαθηεξηζηηθέο πεξηπηψζεηο αζηηθψλ αλαπιάζεσλ ζηνλ επξσπατθφ ρψξν, νη 

νπνίεο απνηεινχλ παξαδείγκαηα ή θαη ππνδείγκαηα ηξφπσλ θαη κνξθψλ αλάπιαζεο 

παγθνζκίσο. Πξνρσξψληαο θαη επηζηξέθνληαο ζηελ ειιεληθή πξαγκαηηθφηεηα, ε 

εξεχλα επηθεληξψλεηαη ζηελ πεξηνρή ηνπ Ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο Αζήλαο, ζηελ 

θαηάζηαζε πνπ επηθξαηεί ζήκεξα, αιιά θαη ζηηο πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο  πνπ 

αθνξνχλ ζε απηφ. Αληίζηνηρα κε ηα επξσπατθά παξαδείγκαηα, αλαπηχζζνληαη 

πεξηπηψζεηο πεξηνρψλ ηνπ Ηζηνξηθνχ θέληξνπ πνπ έρνπλ ππνζηεί κεξηθέο αλαπιάζεηο 

θαη παξεκβάζεηο πνιενδνκηθνχ ραξαθηήξα, κε ζθνπφ λα δηαπηζησζεί ε 

απνηειεζκαηηθφηεηά ηνπο θαη ε κεηέπεηηα εμέιημε ησλ πεξηνρψλ απηψλ. Σέινο, 

εμάγνληαη ζπκπεξάζκαηα, αληηπαξαζέηνληαο ηελ επξσπατθή θαη ηελ ειιεληθή 

εμέιημε ησλ πνιενδνκηθψλ παξεκβάζεσλ θαη ηελ απνηειεζκαηηθφηεηα ηνπ ζεζκηθνχ 

πιαηζίνπ θαη ησλ θνξέσλ αλάπιαζεο. 
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ABSTRACT 

 

The aim of this thesis is to study the Greek institutional context of the urban 

reconstructions, to investigate European examples of this kind as much as their results 

and to make a parallelism between those examples and the Greek cases of urban 

interventions at the Historical center of Athens.  

 

Firstly, the meaning of the urban reconstruction is being referred, as well as the 

problems that the degraded areas encounter. Continuing, there is an analysis of the 

historical development of the Greek institutional context and its current situation and 

also the operators who are responsible for the urban policies. Furthermore, there is an 

investigation of some typical cases of urban reconstructions in European countries 

that can be supposed as examples and worldwide models for the ways and forms of 

many kinds of interventions. Moving from the European to the Greek reality, the 

research focuses on the area of the Historical center of Athens, not only by analyzing 

the current situation of the urban environment but also giving the relevant urban 

conditions. Some cases of areas in Athens city center that have been reconstructed or 

undergone some urban interventions are being analyzed, respectively with the 

European examples. The aim of this is to determine the effectiveness of the projects 

and examine the future development of the above areas. Finally, by the contrast of the 

European and Greek evolution in the field of urban reconstructions and by the 

analysis of the institutional context and its effectiveness, there can be exported some 

conclusions giving a general view of the current situation and what may be helpful for 

future projects.  
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ΔΗΑΓΧΓΖ 

 

Αληηθείκελν ηεο παξνχζαο Γηπισκαηηθήο εξγαζίαο απνηειεί ε έλλνηα ηεο αζηηθήο 

αλάπιαζεο θαη ν ηξφπνο κε ηνλ νπνίν απηή εμειίρζεθε κεηαπνιεκηθά, ηφζν ζε 

επίπεδν επξσπατθψλ πφιεσλ φζν θαη ζε εζληθφ επίπεδν θαη πην ζπγθεθξηκέλα, 

επηθεληξψλεηαη ζην Ηζηνξηθφ θέληξν ησλ Αζελψλ θαη παξαδείγκαηα αλαπιάζεσλ θαη 

πνιενδνκηθψλ παξεκβάζεσλ.  

 

θνπόο ηεο εξγαζίαο είλαη ε αλάδεημε ηνπ θαζνξηζηηθνχ ξφινπ ηεο αζηηθήο 

αλάπιαζεο γηα ηελ εμέιημε ησλ πφιεσλ θαη ησλ επηκέξνπο πεξηνρψλ ηνπο θαη ε 

ζεκαζία ηεο γηα ηνλ αζηηθφ θαη νηθνδνκηθφ ηζηφ, αιιά θαη γηα ηελ θνηλσλία σο 

ζχλνιν, ε νπνία είλαη άκεζνο απνδέθηεο ησλ αιιαγψλ πνπ ζπκβαίλνπλ ζηνλ ρψξν. 

 

Ζ κεζνδνινγία πνπ αθνινπζήζεθε ήηαλ ε θαηαγξαθή ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ ηεο 

Διιάδαο, φπσο απηφ εμειίρζεθε κέρξη ζήκεξα, φπνπ αλαθέξνληαη νη ηζρχνπζεο 

λνκνζεηηθέο ξπζκίζεηο, ε παξνπζίαζε ραξαθηεξηζηηθψλ παξαδεηγκάησλ επξσπατθψλ 

πφιεσλ πνπ ππέζηεζαλ αλάπιαζε θαη απνηεινχλ ππνδείγκαηα ζε απηφλ ηνλ ηνκέα 

θαη ηέινο, ε επηθέληξσζε ζην Ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο θαη ζε ραξαθηεξηζηηθέο 

πεξηνρέο απηνχ, ηειεηψλνληαο κε ηελ εμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ σο πξνο ηελ 

δηαδηθαζία ησλ αλαπιάζεσλ, ηελ απνηειεζκαηηθφηεηα θαη ηηο δηαθνξέο κεηαμχ 

Δπξψπεο θαη Διιάδαο. 

 

Οη πεγέο νη νπνίεο ρξεζηκνπνηήζεθαλ γηα ηελ ζπγθέληξσζε ησλ απαξαίηεησλ 

ζηνηρείσλ γηα ηε Γηπισκαηηθή εξγαζία, είλαη βηβιηνγξαθία θαη άξζξα πνπ 

πξαγκαηεχνληαη ην ζέκα ηεο αζηηθήο αλάπιαζεο θαζψο θαη πιηθφ απφ ζπλέδξηα θαη 

δεκνζηεχζεηο ζρεηηθέο κε απηήλ. 

 

ην πξψην θεθάιαην δίλεηαη κία πξψηε πξνζέγγηζε ηνπ ζέκαηνο, ησλ γεληθφηεξσλ 

πξνβιεκάησλ ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ, ηεο έλλνηαο ηεο αλάπιαζεο θαζψο θαη ησλ 

επηκέξνπο θαηεγνξηψλ ζηηο νπνίεο ρσξίδεηαη. 
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ην δεχηεξν θεθάιαην, αλαπηχζζνληαη νη πεξηνρέο πνπ νξίδνληαη σο πεξηνρέο 

αλάπιαζεο, αιιά θαη ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ νη ππνβαζκηζκέλεο απηέο 

πεξηνρέο ηφζν γεληθά φζν θαη πην ζπγθεθξηκέλα ζηνλ ειιεληθφ ρψξν.  

 

ην ηξίην θεθάιαην, αλαιχεηαη ην θνκκάηη ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ ζηελ Διιάδα, 

μεθηλψληαο απφ ηελ δεθαεηία ηνπ ’70 θαη θαηαιήγνληαο ζην ηζρχνλ ζεζκηθφ πιαίζην, 

ηηο ζπληαγκαηηθέο ξπζκίζεηο πνπ αθνξνχλ ζηελ αλάπιαζε θαζψο θαη ζηνπο θνξείο 

πνπ αζθνχλ πνιενδνκηθή πνιηηηθή.  

 

ην ηέηαξην θεθάιαην, αλαιχεηαη ε Δπξσπατθή εκπεηξία. Παξαηίζεληαη θάπνηα 

ραξαθηεξηζηηθά παξαδείγκαηα – ππνδείγκαηα αζηηθψλ αλαπιάζεσλ ζε επξσπατθέο 

ρψξεο θαη πην ζπγθεθξηκέλα ζηα Docklands ηεο Αγγιίαο, ην Rotterdam ηεο 

Οιιαλδίαο, ην Bercy ηεο Γαιιίαο, ηελ Βαξθειψλε ηεο Ηζπαλίαο θαη ην Γπηηθφ 

Βεξνιίλν ζηε Γεξκαλία. Σέινο, εμάγνληαη ζπκπεξάζκαηα σο πξνο ηελ εμέιημε θαη 

ηελ απνηειεζκαηηθφηεηα ησλ αλαπιάζεσλ απηψλ ζηελ επξσπατθή πξαγκαηηθφηεηα. 

 

Σν πέκπην θεθάιαην επηθεληξψλεηαη ζην Ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο, αλαιχνληαο, 

αξρηθά, ηηο ξπζκίζεηο ηνπ Γεληθνχ Πνιενδνκηθνχ ρεδίνπ, ηα πξνβιήκαηα πνπ 

αληηκεησπίδεη θαη ζηε ζπλέρεηα αλαπηχζζνληαη ραξαθηεξηζηηθέο πεξηπηψζεηο 

πεξηνρψλ ηνπ θέληξνπ πνπ απνηεινχλ ελδηαθέξνληα παξαδείγκαηα γηα αλάιπζε. 

πγθεθξηκέλα, αλαθέξνληαη νη πεξηπηψζεηο ηεο Πιάθαο, ηνπ Φπξξή θαη ηεο Πιαηείαο 

Κνπκνπλδνχξνπ, ηνπ Μεηαμνπξγείνπ, ηνπ Δκπνξηθνχ Σξηγψλνπ θαη ηέινο ησλ 

αμφλσλ πεδνδξφκεζεο ζηα πιαίζηα ηεο ελνπνίεζεο ησλ Αξραηνινγηθψλ ρψξσλ.  

 

ην ηειεπηαίν θεθάιαην, αλαπηχζζνληαη ηα βαζηθφηεξα ζπκπεξάζκαηα πνπ 

πξνθχπηνπλ απφ ηνλ παξαιιειηζκφ ηεο επξσπατθήο θαη ηεο ειιεληθήο εκπεηξίαο. 

Αθφκε, αλαθέξνληαη ζπκπεξάζκαηα σο πξνο ηνπο θνξείο άζθεζεο πνιενδνκηθήο 

πνιηηηθήο θαη ηελ απνηειεζκαηηθφηεηα ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ γηα ηηο αζηηθέο 

αλαπιάζεηο.  
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1. Ζ ΔΝΝΟΗΑ ΣΖ ΑΝΑΠΛΑΖ 

 

Ζ πφιε είλαη ηφπνο δσήο θαη επνκέλσο, νθείιεη λα εμαζθαιίδεη ζηνπο θαηνίθνπο ηεο 

ηηο απαξαίηεηεο θαη αλαγθαίεο πξνυπνζέζεηο γηα ζηνηρεηψδε πνηφηεηα δηαβίσζεο. Ζ 

θαηάζηαζε ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο ζπλδέεηαη άκεζα θαη επεξεάδεη πνιιά απφ ηα 

πξνβιήκαηα ησλ ζχγρξνλσλ πφιεσλ, φπσο ε θπθινθνξηαθή ζπκθφξεζε, ε 

ππνβάζκηζε ησλ φξσλ δσήο, ε εγθιεκαηηθφηεηα, νη θίλδπλνη αηπρεκάησλ θαη ε 

αλεπάξθεηα θνηλφρξεζησλ ρψξσλ. Έλαο φξνο ηδηαίηεξα ζεκαληηθφο, είλαη ε «Βηψζηκε 

αλάπηπμε». Ο φξνο απηφο δε ζα πξέπεη λα ζρεηίδεηαη απνθιεηζηηθά κε νηθνλνκηθέο 

κεηαβιεηέο, αιιά κε ηελ γεληθφηεξε θαη πην νινθιεξσκέλε έλλνηα ηεο αλάπηπμεο. 

Γειαδή, ε βηψζηκε αλάπηπμε, εθηφο απφ ηελ νηθηζηηθή αλάπηπμε, έρεη ζρέζε κε ηελ 

θνηλσληθή, ηελ πνιηηηζηηθή θαη ηελ πεξηβαιινληηθή αλάπηπμε. 

 

Ζ αλάπιαζε ππνβαζκηζκέλσλ αζηηθψλ πεξηνρψλ, είλαη πιένλ ην επίθεληξν ησλ 

επεκβάζεσλ ζην αζηηθφ πεξηβάιινλ θαη δείρλεη λα είλαη αλαγθαία γηα ηελ 

αλαβάζκηζε ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ. πκβαίλεη φιν θαη πεξηζζφηεξν ηα 

ηειεπηαία ρξφληα ζηηο Δπξσπατθέο πφιεηο θαη έρεη μεθηλήζεη λα ζπκβαίλεη θαη ζε 

δηάθνξεο ειιεληθέο πφιεηο θαη εληνλφηεξα ζηελ Αζήλα.  

 

ε απηή ηελ θαηάζηαζε ησλ ππνβαζκηζκέλσλ θέληξσλ θαη αζηηθψλ πεξηνρψλ 

νδήγεζαλ πνιινί παξάγνληεο. πγθεθξηκέλα ζηελ Διιάδα, ην ηδηαίηεξν θαζεζηψο 

ηδηνθηεζίαο γεο, θαζψο θαη νη κεραληζκνί αμηνπνίεζεο θαη εθκεηάιιεπζήο ηεο 

έπαημαλ θπξίαξρν ξφιν. Ζ αληηπαξνρή, ε ηκεκαηηθή θαη ζηαδηαθή θαηαζθεπή 

νηθνδνκψλ θαη ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ, ρσξίο ζπγθεθξηκέλν πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ, νη 

ζπλερφκελεο επεθηάζεηο ησλ ζρεδίσλ πφιεσο κε ηελ έληαμε πεξηνρψλ απζαηξέησλ 

θαηνηθηψλ είλαη βαζηθνί ιφγνη γηα ηελ πθηζηάκελε θαηάζηαζε ησλ πφιεσλ. Έλαο 

άιινο παξάγνληαο είλαη, φπσο πξναλαθέξζεθε, θαη νη κεραληζκνί αμηνπνίεζεο θαη 

εθκεηάιιεπζεο γεο, πνπ νδήγεζαλ ζηελ εκπνξεπκαηνπνίεζε ηνπ πξντφληνο ηεο 

θαηνηθίαο, θαζψο θαη ην θαηλφκελν ηεο εζσηεξηθήο κεηαλάζηεπζεο θαη ηελ 

ζπζζψξεπζε ελφο ηεξάζηηνπ αξηζκνχ πνιηηψλ ζηα αζηηθά θέληξα. 

 

1.1 Ο Οξηζκόο ηεο έλλνηαο ηεο αλάπιαζεο  
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Ζ αζηηθή αλάπιαζε έρεη απνθηήζεη δηαθνξεηηθέο έλλνηεο θαη πεξηερφκελα κε ην 

πέξαζκα ησλ ρξφλσλ θαη δεδνκέλνπ φηη νη πφιεηο εμειίζζνληαη θαη ππφθεηληαη 

ζπλερψο ζε δηαδηθαζίεο αιιαγήο, αλάινγα κε ηηο επηθξαηνχζεο ζπλζήθεο, ηηο απεηιέο 

αιιά θαη ηηο επθαηξίεο ηνπο εμσηεξηθνχ πεξηβάιινληνο. 

 

Έλαο νξηζκφο γηα ηελ Αζηηθή αλάπιαζε, ζχκθσλα κε ην άξζξν 8 ηνπ Ν.2508/1997 

είλαη ν εμήο : Αλάπιαζε πεξηνρήο είλαη ην ζχλνιν ησλ θαηεπζχλζεσλ, κέηξσλ, 

παξεκβάζεσλ θαη δηαδηθαζηψλ πνιενδνκηθνχ, θνηλσληθνχ, νηθνλνκηθνχ, νηθηζηηθνχ 

θαη εηδηθνχ αξρηηεθηνληθνχ ραξαθηήξα, πνπ πξνθχπηνπλ απφ ζρεηηθή κειέηε θαη πνπ 

απνζθνπνχλ θπξίσο ζηε βειηίσζε ησλ φξσλ δηαβίσζεο ησλ θαηνίθσλ, ηε βειηίσζε 

ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο, ηελ πξνζηαζία θαη αλάδεημε ησλ πνιηηηζηηθψλ, 

ηζηνξηθψλ, κνξθνινγηθψλ θαη αηζζεηηθψλ ζηνηρείσλ θαη ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο 

πεξηνρήο. 

 

Ο ζεζκφο ηεο αλάπιαζεο ζηε ρψξα καο ζεσξείηαη «λένο» θαη νη ιφγνη είλαη νη εμήο:
1
   

- ηελ Διιάδα ε επηθέληξσζε ηνπ ζρεδηαζκνχ ηείλεη λα είλαη εθηφο πφιεο.  Ζ 

έκθαζε ζηηο επεθηάζεηο ησλ πφιεσλ θαη νηθηζκψλ θαη ζηνλ εθηφο ζρεδίνπ 

ρψξν, ζηνλ νπνίν αλαθέξνληαη πιήζνο πνιενδνκηθψλ ξπζκίζεσλ, εκπφδηζε 

γεληθά ηελ εθαξκνγή   εξγαιείσλ αλάπιαζεο.  Απηφ ζπλέβε γηαηί ε πνιηηεία 

δελ πηέζηεθε κέρξη ηψξα λα βξεη ιχζεηο γηα  παξεκβάζεηο πνιενδνκηθήο 

θιίκαθαο εληφο ησλ πφιεσλ, θαζψο ηα αζηηθά πξνβιήκαηα δελ απέθηεζαλ ηελ 

νμχηεηα πνπ έρνπλ ζε πνιιέο επξσπατθέο κεγαινππφιεηο. 

- Ο ζεζκφο ηεο Αλάπιαζεο πνπ εηζήγαγε ν Ν.2508/1997 έκεηλε κέρξη ζήκεξα 

νπζηαζηηθά αλελεξγφο. Απφ ηελ άιιε πιεπξά, είλαη δεδνκέλν φηη νη 

αλαπιάζεηο έγηλαλ κέρξη ζήκεξα ζηελ Διιάδα αθνξνχζαλ θπξίσο 

αλαβαζκίζεηο δεκφζησλ ρψξσλ/θηηξίσλ, ή ξπζκίζεηο ρξήζεσλ (π.ρ. Πιάθα). 

Διάρηζηεο ήηαλ νη πεξηπηψζεηο παξέκβαζεο γηα επίιπζε ζηεγαζηηθνχ 

πξνβιήκαηνο (π.ρ. Σαχξνο).   

 

ηελ πξαγκαηηθφηεηα ε αλάπιαζε είλαη έλα Πξφγξακκα ή θαιχηεξα έλα 

Δπηρεηξεζηαθφ ρέδην (Project), ην νπνίν εληάζζεηαη ζηνλ επξχηεξν πξνγξακκαηηζκφ 

                                                 
1
 Αξβαληηάθε Α., Ζ αλάπιαζε ζηνλ Ν.2508/1997 θαη ινηπέο αζηηθέο παξεκβάζεηο: πξφθιεζε γηα λέεο 

κνξθέο δηαθπβέξλεζεο ζε θεληξηθφ θαη ηνπηθφ επίπεδν, Κέξθπξα, 2005 
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ηνπ θάζε Γήκνπ φπσο απηφο απεηθνλίδεηαη ζην αληίζηνηρν Γ.Π../.Υ.Ο.Ο.Α.Π.  ή ην 

Ρπζκηζηηθφ ρέδην. Με βάζε ηελ παξαπάλσ δνκή, ε Πξνθαηαξηηθή Πξφηαζε 

Αλάπιαζεο (Π.Π.Α.) είλαη ε πξνγξακκαηηθή κειέηε ηεο αλάπιαζεο, ε νπνία πεξηέρεη 

ηε ζπλζεηηθή αλάιπζε ηεο θαηάζηαζεο, ηνπο γεληθνχο θαη εηδηθνχο ζηφρνπο ηεο 

παξέκβαζεο θαη ζηε ζπλέρεηα ηηο θαηεπζχλζεηο θαη ηα θχξηα κέηξα γηα ηελ 

εμππεξέηεζε ησλ παξαπάλσ ζηφρσλ.  

Σν «Πξφγξακκα Αλάπιαζεο» είλαη θαη’ νπζία ην επηρεηξεζηαθφ ζρέδην, ην νπνίν γη’ 

απηφ ην ιφγν δελ ζεζκνζεηείηαη.  Άξα, ε αλάπιαζε κπνξεί λα ρσξηζηεί ζε δχν ζθέιε, 

ην ζηξαηεγηθφ θαη ην εθαξκνζκέλν:  

- ην ζηξαηεγηθφ ζθέινο αλήθεη ε Π.Π.Α., ε νπνία ηξνθνδνηείηαη κε 

θαηεπζχλζεηο απφ ηνλ ππεξθείκελν ζρεδηαζκφ (Γ.Π.., .Υ.Ο.Ο.Α.Π., Ρ..) 

θαη ην Πξφγξακκα Αλάπιαζεο.  Αιιειέλδεηε κε ηελ Π.Π.Α. ζα έπξεπε λα 

ζεσξείηαη θαη κηα γεληθή Οηθνλνκνηερληθή κειέηε,  ε νπνία ζα παίδεη ην ξφιν 

ηεο «κειέηεο ζθνπηκφηεηαο» ηεο αλάπιαζεο θαη ελδερνκέλσο ζα κπνξνχζε λα 

ππνδεηθλχεη δηαθνξεηηθά «ζελάξηα» παξέκβαζεο.   

- ην εθαξκνζκέλν ζθέινο αλήθεη ε Πνιενδνκηθή Μειέηε Αλάπιαζεο θαζψο 

θαη νη ινηπέο εηδηθέο κειέηεο. ε απηφ ην θνκκάηη κπνξεί λα πεξηιακβάλεηαη 

θαη κία πην ιεπηνκεξήο Οηθνλνκνηερληθή κειέηε ησλ δηαθφξσλ κεραληζκψλ 

εθαξκνγήο ηεο αλάπιαζεο. 

 

Γηα ην ζεζκφ ηεο Αλάπιαζεο ηνπ Ν.2508/1997 έρνπλ δηαηππσζεί δηάθνξα ζεκεία 

θξηηηθήο φπσο:  

- Όηη είλαη ζρεηηθά δπζθίλεηνο ζεζκφο. 

- Όηη δελ θαιχπηεη πιήξσο ηα ζέκαηα ησλ θνξέσλ αλάπιαζεο. 

- Όηη δελ επηιχεη ην πξφβιεκα ηεο ελεκέξσζεο ηνπ θνηλνχ θαη ησλ 

ελδηαθεξνκέλσλ/εκπιεθνκέλσλ νκάδσλ θαη θνξέσλ θαη δελ ζέηεη 

ζπγθεθξηκέλν πιαίζηα δηαβνχιεπζεο γηα ηελ επίηεπμε ζπλαηλέζεσλ.  

- Όηη δελ εμεηδηθεχεη είδε αλαπιάζεσλ αλάινγα κε ην εχξνο παξέκβαζεο (π.ρ. 

φηη δελ πξνβιέπεηαη ηχπνο  «ειαθξψλ»  αλαπιάζεσλ ή φηη δελ επεθηείλεηαη ν 

ζεζκφο θαη ζε πεξηνρέο εθηφο ζρεδίνπ).  

- Όηη δελ θαιχπηεη ηα λνκηθά ζέκαηα παξέκβαζεο ζηελ ηδησηηθή ηδηνθηεζία  

θ.ιπ. 
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ε απηφ ην πιαίζην, νη επηκέξνπο ζηφρνη θαη ην ζεκαηηθφ εχξνο ησλ αλαπιάζεσλ 

πξνζδηνξίδνληαη απφ ηα θαηά πεξίπησζε πνιενδνκηθά πξνβιήκαηα θαη απφ έλα 

πιήζνο άιισλ παξακέηξσλ, πνπ ζρεηίδνληαη κε ηηο θνηλσληθέο θαη νηθνλνκηθέο 

ζπλζήθεο ησλ πεξηνρψλ κειέηεο, θαζψο θαη ηελ ζρέζε ηνπο κε ην επξχηεξν 

πεξηβάιινλ. χκθσλα κε ηηο θαηεπζχλζεηο ηεο Δπξσπατθήο επηηξνπήο γηα ην Γ’ 

Κ.Π.., ην ζέκα ηεο «Οινθιεξσκέλεο Αζηηθήο αλάπηπμεο» απνηειεί κηα απφ ηηο 3 

θαηεπζχλζεηο θαη πξνηεξαηφηεηεο. Ο θεληξηθφο ζηφρνο ησλ νινθιεξσκέλσλ 

παξεκβάζεσλ είλαη ε αλαζπγθξφηεζε θαη αεηθφξνο νηθνλνκηθή θαη θνηλσληθή 

αλαδσνγφλεζε αζηηθψλ πεξηνρψλ κε πνιιαπιά πξνβιήκαηα θαη εμεηδηθεχεηαη ζε 23 

εηδηθνχο ζηφρνπο πνπ αθνξνχλ ζηε: 

- Βηώζηκε αλάπηπμε κε έκθαζε ζηε πξνζηαζία θαη βειηίσζε ηνπ αζηηθνχ 

ρψξνπ ζε φιεο ηηο ζπληζηψζεο ηνπ: 

o Σην θπζηθό πεξηβάιινλ 

o Σην δνκεκέλν πεξηβάιινλ 

o Σηηο αζηηθέο ιεηηνπξγίεο 

- Δλδπλάκωζε ηεο θνηλωληθήο επεκεξίαο θαη θνηλωληθήο ζπλνρήο, κε έκθαζε 

ζηελ νινθιεξσκέλε πξνζέγγηζε πξνβιεκάησλ πνπ επεξεάδνπλ ηελ ηνπηθή 

απαζρφιεζε, ηελ ηζφηεηα θαη ηελ θνηλσληθή έληαμε. 

- Γηαθπβέξλεζε ηωλ αζηηθώλ πεξηνρώλ κε έκθαζε ζηε δηαζθάιηζε θνηλσληθήο 

ζπλαίλεζεο θαη ζηε µκεγηζηνπνίεζε ηεο ζπµµεηνρήο ησλ ηνπηθψλ 

θνηλσληθψλ θαη νηθνλνµηθψλ εηαίξσλ. 

 

1.2 Βαζηθά είδε αλαπιάζεσλ 

 

Αλάινγα κε ηα πξνβιήκαηα ηεο πεξηνρήο θαη ηελ έληαζε ηεο πνιενδνκηθήο 

επέκβαζεο, κπνξνχκε λα δηαθξίλνπκε δχν βαζηθέο θαηεγνξίεο αλαπιάζεσλ ζηνλ 

αζηηθφ ρψξν, θπξίσο σο πξνο ηνλ βαζκφ θαη ηελ θιίκαθα παξέκβαζεο, ηηο ξηδηθέο θαη 

ηηο κεξηθέο αλαπιάζεηο. 

 

1.2.1 Ρηδηθή αλάπιαζε – Καηεδάθηζε – Νέα αλνηθνδόκεζε  
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Ζ παξέκβαζε απηή είλαη νπζηαζηηθά νινθιεξσηηθή θαηεδάθηζε ηνπ πξνυπάξρνληνο 

νηθνδνκηθνχ φγθνπ, δειαδή πξφθεηηαη γηα κία «ηνικεξή» επέκβαζε αλαηξεπηηθνχ 

ραξαθηήξα, αθνχ κεηαθξάδεηαη ζε ηζνπέδσζε θαη εθ λένπ αλνηθνδφκεζε ηεο 

πεξηνρήο. Ζ ξηδηθή αλάπιαζε απνηέιεζε ηε θπξίαξρε κνξθή αλάπιαζεο 

πξνβιεκαηηθψλ πεξηνρψλ θαηνηθίαο ζε πνιιέο πεξηνρέο ηεο Γπηηθήο Δπξψπεο θαη 

ησλ Ζ.Π.Α κέρξη ην 1970. Δίλαη θαλεξφ φηη απνηειεί ηελ δξαζηηθφηεξε κνξθή 

πνιενδνκηθήο επέκβαζεο θαη έρεη σο ζηφρν ηελ αλαζπγθξφηεζε θαη εμπγίαλζε κηαο 

πεξηνρήο, ζπλήζσο ησλ ηδηαίηεξα ππνβαζκηζκέλσλ αζηηθψλ θέληξσλ. Μεηά ηελ 

ηζνπέδσζε ηεο πεξηνρήο, είλαη πηζαλφ λα κελ αθνινπζήζεη νξγαλσκέλε δφκεζε, 

αιιά λα γίλεη θαηάηκεζε ηνπ γεπέδνπ κε βάζε λέν ξπκνηνκηθφ ζρέδην θαη λένπο 

φξνπο δφκεζεο. ηελ πεξίπησζε απηή δε ζπληάζζεηαη ζρέδην πνιενδνκηθήο δηάηαμεο, 

παξά κφλν ίζσο γηα εγθαηαζηάζεηο πνπ ειέγρνληαη απφ ην Γεκφζην. 

 

Απφ ηα παξαπάλσ ραξαθηεξηζηηθά, ζπκπεξαίλνπκε φηη ηέηνηνπ είδνπο ξηδηθέο 

παξεκβάζεηο ζπλαληνχλ ηηο κεγαιχηεξεο δπζθνιίεο ζην ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο πνπ 

δηέπεη ηελ πεξηνρή θαη πξνυπνζέηεη εθαξκνγή ζπζηεκάησλ αλαγθαζηηθψλ 

απαιινηξηψζεσλ, αζηηθνχ αλαδαζκνχ, κεηαθνξάο ζπληειεζηή δφκεζεο θαη άιισλ 

κέηξσλ αληηκεηψπηζεο ησλ πξνβιεκάησλ απηψλ. Ζ ίδηα ε πνιενδνκηθή παξέκβαζε, 

αιιά θαη ηα κέηξα πνπ πξναλαθέξζεθαλ γηα ηελ αληηκεηψπηζε ησλ δπζθνιηψλ 

νδήγεζαλ ζε δηάθνξα πξνβιήκαηα πνπ έγηλαλ αληηθείκελν εμέηαζεο επηζηεκνληθψλ 

θαη άιισλ θνξέσλ. Αλαθέξνληαη θάπνηα απφ ηα πην ζεκαληηθά: (Αξαβαληηλφο, 1997) 

- Με ηηο απαιινηξηψζεηο νηθνπέδσλ ππέξ ησλ θνξέσλ αλάπιαζεο πξνέθπςαλ, 

ζε πνιιά θξάηε, πξνβιήκαηα ρξεκαηνδφηεζεο ιφγσ ηεο γεληθήο πεξηθνπήο 

ησλ δεκνζίσλ δαπαλψλ θαη ηεο πνιηηηθήο ιηηφηεηαο απφ ηηο αξρέο ηεο 

δεθαεηίαο ηνπ ’70. 

- Με ην ζχζηεκα ηεο ρξεκαηνδφηεζεο θαη ησλ θηλήηξσλ ηνπ Γεκνζίνπ 

σθειήζεθαλ βαζηθά νη νηθνδνκηθέο επηρεηξήζεηο, πνιιέο απφ ηηο νπνίεο 

ιεηηνχξγεζαλ απνθιεηζηηθά κε θεξδνζθνπηθά θξηηήξηα. 

- Άιιαμε ε δνκή ηεο ηδηνθηεζίαο ζηηο πεξηνρέο παξέκβαζεο κε βαζηθφ 

ραξαθηεξηζηηθφ ηελ ζπγθέληξσζε ηεο ηδηνθηεζίαο γεο θαη θαηνηθίαο ζηα 

ρέξηα ησλ επηρεηξήζεσλ. 

- Οη απμήζεηο ησλ ελνηθίσλ είραλ απνηέιεζκα νη παιηνί ελνηθηαζηέο λα 

αλαγθαζηνχλ λα εγθαηαιείςνπλ ηελ πεξηνρή. Απηφ γηλφηαλ θαηά θαλφλα ζηηο 
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πεξηπηψζεηο πνπ νη ελνηθηαζηέο αλήθαλ ζε ρακειά εηζνδεκαηηθά ζηξψκαηα ή 

ζε εζληθέο κεηνλφηεηεο. 

 

1.2.2 Μεξηθή αλάπιαζε – εμπγίαλζε 

 

Απφ ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ ’70, άξρηζε λα εθαξκφδεηαη ε κεξηθή αλάπιαζε. 

Απηφ ην είδνο πνιενδνκηθήο επέκβαζεο δελ πεξηειάκβαλε αλαδηάξζξσζε κηαο 

νιφθιεξεο πεξηνρήο, αιιά παξεκβάζεηο πνπ ζα βειηίσλαλ ην ππάξρνλ δίθηπν λα 

ιεηηνπξγεί θαιχηεξα. Έηζη, έρνπκε αιιαγέο φςεσλ θηηξίσλ, αιιαγέο δηαξξχζκηζεο 

ζην εζσηεξηθφ θηηξίσλ, παξεκβάζεηο ζηνπο νηθνδνκήζηκνπο θαη θνηλφρξεζηνπο 

ρψξνπο, δεκηνπξγία ειεχζεξσλ ρψξσλ, ρψξσλ πξαζίλνπ, ελνπνίεζε ρψξσλ, 

δεκηνπξγία ή ζπκπιήξσζε ηεο αλαγθαίαο ππνδνκήο. 

 

Με ηελ πνιηηηθή ησλ κεξηθψλ αλαπιάζεσλ απνθεχρζεθαλ θάπνηεο απφ ηηο αξλεηηθέο 

επηπηψζεηο ησλ ξηδηθψλ αλαπιάζεσλ, αθνχ εθαξκφδνληαλ ζηελ αξρή ζε κεκνλσκέλα 

θηίξηα, νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα θαη γεηηνληέο. Οη παξεκβάζεηο απηέο, δηαηεξψληαο ην 

ππάξρνλ πνιενδνκηθφ δίθηπν αληαπνθξίλνληαλ θαη ζηε γεληθφηεξε πνιηηηθή κείσζεο 

ησλ δεκνζίσλ δαπαλψλ θαη ηελ πηψζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ ηνκέα πνπ επηθξαηνχζε 

ζηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ ’70.  Με ζθνπφ ηελ αληηκεηψπηζε ησλ φπνησλ 

θνηλσληθψλ αληηδξάζεσλ, έγηλε πξνζπάζεηα χπαξμεο ζπκκεηνρηθήο δηαδηθαζίαο ζηελ 

ιήςε απνθάζεσλ κε ηηο ήδε νξγαλσκέλεο νκάδεο πνιηηψλ, αιιά θαη 

επαηζζεηνπνίεζεο ζηηο εζληθέο κεηνλφηεηεο θαη ζηνπο εηζνδεκαηηθά αζζελέζηεξνπο. 

 

Οη αξλεηηθέο επηπηψζεηο ,φκσο, ήηαλ αλαπφθεπθηεο ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο κεξηθψλ 

αλαπιάζεσλ, αθνχ δεκηνπξγήζεθε θαη πάιη ην θαηλφκελν ηεο αχμεζεο ησλ ελνηθίσλ, 

κε απνηέιεζκα ηελ «εθνχζηα» απνκάθξπλζε ησλ θαηνίθσλ απφ ηηο πεξηνρέο. 

Τπάξρνπλ επξσπατθά παξαδείγκαηα αλαπιάζεσλ, ηα νπνία πξνζπάζεζαλ κε έλα πην 

νινθιεξσκέλν πξφγξακκα λα δψζνπλ ιχζε ζε απηά ηα πξνβιήκαηα, κε ηελ 

θνηλσληθή ζπκκεηνρή, ηελ δηαηήξεζε ησλ ελνηθίσλ, θαζψο θαη κε λέεο κνξθέο 

δηαρείξηζεο ησλ θαηνηθηψλ. 

 

Μπνξνχκε λα ζπκπεξάλνπκε θαη απφ ηηο δχν κνξθέο αζηηθψλ αλαπιάζεσλ, φηη κία 

ηέηνηα πνιενδνκηθή παξέκβαζε, κηθξήο ή κεγάιεο θιίκαθαο, δελ έρεη κφλν ηελ 
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ηερληθή «κεηαβιεηή» πνπ πξέπεη λα ιεθζεί ππ’ φςηλ, αιιά κία πιεζψξα 

«κεηαβιεηψλ», φπσο νη θνηλσληθέο, νη νηθνλνκηθέο θαη νη πνιηηηθέο.  

 

1.3 Πξνγξάκκαηα Αλάπιαζεο 

 

Οη εθαξκνγέο ησλ αζηηθψλ αλαπιάζεσλ πξνέξρνληαη απφ ηηο δξάζεηο δχν 

δηεπζχλζεσλ ηνπ Τπνπξγείνπ Π.Δ.Κ.Α., ηε Γηεχζπλζε Δηδηθψλ Έξγσλ Αλαβάζκηζεο 

Πεξηνρψλ (Γ.Δ.Δ.Α.Π.) θαη ηε Γηεχζπλζε Οηθηζηηθήο Πνιηηηθήο θαη Καηνηθίαο 

(Ο.Π.Κ.).  

 

Ο ξφινο ηεο Γ.Δ.Δ.Α.Π. είλαη λα δηακνξθψζεη κηα λέα ζχγρξνλε πνιηηηθή αζηηθψλ 

αλαπιάζεσλ κε ζπλνιηθή ζεψξεζε ησλ πξνβιεκάησλ ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ θαη 

ζπληνληζκέλεο πνιπεπίπεδεο δξάζεηο. Οη δξάζεηο  ηεο Γ.Δ.Δ.Α.Π. εληάζζνληαη ζηνλ 

Ππιψλα 3 ηνπ ηξαηεγηθνχ ρεδηαζκνχ 2010-2012 ηνπ Τ.Π.Δ.Κ.Α.,  πνπ έρεη σο 

θχξηνπο ζηφρνπο κεηαμχ άιισλ, ηελ Αζηηθή Αλάπιαζε θαη ηελ πξνψζεζε ηεο 

Βηψζηκεο θηλεηηθφηεηαο θαη αθνξνχλ πηινηηθέο κειέηεο θαη έξγα αλαβάζκηζεο 

πεξηνρψλ, θαζψο θαη επεμεξγαζία πξνηάζεσλ ζρεηηθψλ θαλνληζηηθψλ ξπζκίζεσλ. 

Δηδηθφηεξα, ζην πιαίζην ηνπ επηηειηθνχ ξφινπ ηνπ Τπνπξγείνπ θαη ησλ γεληθψλ 

ζηφρσλ πνπ έρνπλ ηεζεί γηα ηελ αλαζπγθξφηεζε ησλ Διιεληθψλ πφιεσλ, ε 

Γηεχζπλζε Δηδηθψλ Έξγσλ Αλαβάζκηζεο Πεξηνρψλ,  πξνσζεί ζεζκηθέο ξπζκίζεηο θαη 

πινπνηεί πξφγξακκα κειεηψλ θαη έξγσλ  αζηηθψλ αλαπιάζεσλ πηινηηθνχ ραξαθηήξα, 

πνπ απνβιέπνπλ αθ’ ελφο κελ ζηε βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο δσήο ζηηο ζπγθεθξηκέλεο 

πεξηνρέο θαη αθ’ εηέξνπ ζηελ αμηνπνίεζε ηεο  εκπεηξίαο γηα ηε ζέζπηζε γεληθψλ 

θαλφλσλ, πνπ ζα πξέπεη λα εθαξκφδνληαη  απφ ηνπο θνξείο  πνπ εθπνλνχλ 

κειέηεο  θαη εθηεινχλ έξγα ζηνλ ειεχζεξν δεκφζην ρψξν. Μεξηθά παξαδείγκαηα γηα 

ηηο δξάζεηο ηεο Γηεχζπλζεο είλαη: 

- Μειέηεο δηακφξθσζεο  πιαηεηψλ Αζήλαο ζε ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο (π.ρ. 

Πιαηείεο Αγ.Παληειεήκνλα, Αγ.Νηθνιάνπ, Αηηηθήο) 

- Πξνθαηαξθηηθή κειέηε αλάπιαζεο Πξνζθπγηθψλ Γήκνπ Καηζαξηαλήο. 

- Μειέηε ππεξηνπηθνχ πνδειαηηθνχ άμνλα Κεθηζηά – Φάιεξν. Ζ κειέηε 

«πνδειαηηθνχ άμνλα Κεθηζηά – Φάιεξηθφο Όξκνο – Αλαπιάζεηο ζε 

ειεχζεξνπο ρψξνπο θαηά κήθνο ηνπ» ζα ζπλδέεη ηελ Κεθηζηά (ηαζκφο 

ΖΑΠ) κε ηε ζάιαζζα (Φαιεξηθφο Όξκνο) δηακέζνπ ησλ αξραηνινγηθψλ 
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ρψξσλ ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο, ζηνλ νπνίν ζα αξζξψλνληαη ηα ηνπηθά δίθηπα 

ησλ Γήκσλ. Ζ κειέηε εληάζζεηαη ζην ζρεδηαζκφ ηνπ Μεηξνπνιηηηθνχ 

δηθηχνπ αμφλσλ γηα ην πνδήιαην, πνπ πξνσζείηαη απφ ηνλ Οξγαληζκφ 

Ρπζκηζηηθνχ ρεδίνπ Αζήλαο (Ο.Ρ..Α.) κε πξννπηηθή ηε ζεζκηθή 

θαηνρχξσζή ηνπ ζην πιαίζην ησλ δηαδηθαζηψλ εμεηδίθεπζεο ηνπ Νένπ 

Ρπζκηζηηθνχ ρεδίνπ ηεο Αζήλαο. Σελ Γηεχζπλζε  ππνζηεξίδεη κέζσ ζρεηηθνχ 

εξεπλεηηθνχ Πξνγξάκκαηνο  ην Δζληθφ Μεηζφβην Πνιπηερλείν (Δ.Μ.Π. -

Μνλάδα Βηψζηκεο Κηλεηηθφηεηαο).   

- Μειέηε δηακφξθσζεο ηκήκαηνο Μεηξνπνιηηηθνχ Πάξθνπ Γνπδή. ηα 

πιαίζηα ηεο επηθαηξνπνίεζεο ηνπ εξεπλεηηθνχ πξνγξάκκαηνο πνπ εθπνλήζεθε 

απφ ην Δ.Μ.Π. (1990 – 2001), εθπνλείηαη κειέηε δηακφξθσζεο πεξηνρήο, 

έθηαζεο πεξίπνπ 70ζηξ., ε νπνία βξίζθεηαη εληφο ηνπ ππξήλα ηνπ 

Μεηξνπνιηηηθνχ Πάξθνπ Γνπδή θαη ραξαθηεξίδεηαη απφ ηελ χπαξμε δχν 

αλνηθηψλ θιάδσλ ηνπ Ηιηζζνχ πνπ ηελ δηαηξέρνπλ θαη απφ ηελ ππθλή 

δελδξψδε βιάζηεζε. 

  

Ζ Γηεχζπλζε Ο.Π.Κ. ηνπ Τ.Π.Δ.Κ.Α. ρεηξίδεηαη ην πξφγξακκα HABITAT Agenda, 

πνπ απνηειεί έλα παγθφζκην πξφγξακκα δξάζεο ηνπ ΟΖΔ γηα ηνπο Βηψζηκνπο 

Αλζξψπηλνπο Οηθηζκνχο, ζπκκεηέρεη. Σν 1998, ζηα πιαίζηα ηνπ ΖΑΒΗΣΑΣ ΗΗ, 

θπθινθνξεί, απφ ην ηφηε ΤΠ.Δ.ΥΧ.Γ.Δ., Οδεγφο πξνο ηνπο ΟΣΑ κε ηνλ νπνίν 

θαινχληαη λα εθαξκφζνπλ ηελ πνιηηηθή γηα ηνπο βηψζηκνπο νηθηζκνχο. Δηδηθφηεξα ζε 

ζρέζε κε ηηο αλαπιάζεηο, νη ΟΣΑ παξνηξχλνληαη λα αλαιάβνπλ πξσηνβνπιίεο «γηα 

ην ζρεδηαζκφ θαη ηελ πινπνίεζε πξνγξακκάησλ αλαπιάζεσλ ζηα πιαίζηα ησλ λέσλ 

ζεζκψλ πνπ εηζήγαγε ν λένο νηθηζηηθφο λφκνο Ν2508/1997». ηα πιαίζηα ηνπ 

πξνγξάκκαηνο απηνχ,  νη δήκνη θιήζεθαλ λα ππνβάινπλ πξνηάζεηο γηα 

ρξεκαηνδφηεζε δξάζεσλ βηψζηκεο αλάπηπμεο, κε ηελ παξάιιειε ππνρξέσζε 

θαηάξηηζεο ελφο Οινθιεξσκέλνπ Πιάλνπ Βηψζηκεο Αλάπηπμεο, ζην νπνίν λα 

εληάζζνληαη νη επηκέξνπο δξάζεηο. Ζ κεγάιε επηθάιπςε, πνπ ππάξρεη αλάκεζα ζην 

παξαπάλσ Οινθιεξσκέλν Πιάλν κε ην Γ.Π.. θαη ην .Υ.Ο.Ο.Α.Π. ηνπ 

Ν.2508/1997, ππνγξακκίδεη ηελ αλαγθαηφηεηα ζπλεξγαζίαο κεηαμχ ηνπ 

πξνγξάκκαηνο HABITAT θαη ηνπ πξνγξάκκαηνο εθπφλεζεο κειεηψλ ηνπ λφκνπ, 

ηφζν απφ ην Τ.Π.Δ.Κ.Α. φζν θαη απφ ηνπο Γήκνπο. 
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Σν πξφγξακκα URBAN απνηέιεζε ην θαηεμνρήλ επξσπατθφ πξφγξακκα πνπ 

θαζηέξσζε ηε ινγηθή ησλ νινθιεξσκέλσλ αζηηθψλ παξεκβάζεσλ. ηελ 

πξαγκαηηθφηεηα πξφθπςε, αθξηβψο κεηά ηε δηαπίζησζε ησλ εκπεηξνγλσκφλσλ, φηη 

κεκνλσκέλεο δξάζεηο πνιενδνκηθήο πθήο δελ αξθνχλ γηα λα αλαηξέςνπλ ηελ πνξεία 

ππνβάζκηζεο θαη παξαθκήο νξηζκέλσλ αζηηθψλ ζπιάθσλ, πνπ γηα κηα ζεηξά απφ 

ιφγνπο εκθαλίδνληαη ηα ηειεπηαία ρξφληα ζε πφιεηο θαη κεηξνπφιεηο ηεο Δπξψπεο.  

Μεηά ην URBAN I,  θαη θάησ απφ ηελ επίδξαζε ηεο Δπξσπατθήο αηδέληαο γηα ηηο 

πφιεηο (Urban Agenda) θαη ηνπ ρεδίνπ Αλάπηπμεο ηνπ Κνηλνηηθνχ Υψξνπ,    

εληάζζνληαη γηα πξψηε θνξά ζην Κ.Π..  «νξηδφληηεο» δξάζεηο γηα ρσξηθέο ελφηεηεο 

κεηαμχ ησλ νπνίσλ θαη γηα ηηο πφιεηο, ππφ ηνλ ηίηιν Οινθιεξσκέλεο Αζηηθέο 

Παξεκβάζεηο. Πξφθεηηαη θη εδψ φπσο θαη ζην URBAN γηα πξνγξάκκαηα θαη φρη γηα 

ζεζκνζεηεκέλα εξγαιεία ζρεδηαζκνχ, ηα νπνία ππαθνχνπλ ζηηο γεληθέο θαηεπζχλζεηο 

ηνπ πληνληζκέλνπ Πξνγξάκκαηνο Αλάπηπμεο (.Π.Α.) θαη ζηηο εμεηδηθεπκέλεο 

θαηεπζχλζεηο ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ θάζε θνξά  Πεξηθεξεηαθνχ Δπηρεηξεζηαθνχ 

Πξνγξάκκαηνο (Π.Δ.Π.).  

 

Ζ J.E.S.S.I.C.A. (Κνηλνί Δπξσπατθνί Πφξνη γηα Αεηθφξεο Δπελδχζεηο ζηα Αζηηθά 

Κέληξα - Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas), απνηειεί 

πξσηνβνπιία ηεο Δπξσπατθήο Δπηηξνπήο ζε ζπλεξγαζία κε ηελ Δπξσπατθή Σξάπεδα 

Δπελδχζεσλ θαη ηελ Σξάπεδα Αλάπηπμεο ηνπ πκβνπιίνπ ηεο Δπξψπεο κε ζθνπφ ηελ 

πξνψζεζε βηψζηκσλ επελδχζεσλ ζε αζηηθέο πεξηνρέο. Ζ πξσηνβνπιία JESSICA 

ζηνρεχεη ζηε ζηήξημε επελδπηηθψλ πξνγξακκάησλ θαη έξγσλ αζηηθήο αλάπηπμεο.  

ηφρνο ηεο JESSICA είλαη ε θηλεηνπνίεζε θεθαιαίσλ γηα ηε ρξεκαηνδφηεζε 

νινθιεξσκέλσλ δξάζεσλ αζηηθήο αλάπηπμεο κε πηινηηθά πξνγξάκκαηα λα 

πξνβιέπνληαη γηα ηελ πξψηε πεξίνδν ζε επίπεδν Ο.Σ.Α.. Απψηεξνο ζηφρνο είλαη ε 

αλάπηπμε αζηηθψλ θέληξσλ θαη ε παξνρή λέσλ ζέζεσλ εξγαζίαο. Οη νηθνλνκηθέο 

εληζρχζεηο ζα ρνξεγνχληαη κεηά ηε ζχληαμε Οινθιεξσκέλνπ ρεδίνπ Αζηηθήο 

Αλάπηπμεο, φπνπ ζα πξνηείλεηαη ε πινπνίεζε έξγσλ κε ραξαθηεξηζηηθά παξέκβαζεο 

νινθιεξσκέλνπ ραξαθηήξα (ελεξγεηαθά δίθηπα, θπθινθνξηαθέο ξπζκίζεηο θ.ά.).
2
 Σα 

πζηήκαηα Δθαξκνγήο ηεο πξσηνβνπιίαο JESSICA πξνβιέπνπλ ηε δεκηνπξγία 

Σακείσλ Αζηηθήο Αλάπηπμεο (Urban Development Funds – UDFs) θαη Σακείσλ 

πκκεηνρψλ (Holding Funds). 

                                                 
2
 http://www.espa.gr/el/pages/staticJESSICA.aspx 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CF%85%CF%81%CF%89%CF%80%CE%B1%CF%8A%CE%BA%CE%AE_%CE%95%CF%80%CE%B9%CF%84%CF%81%CE%BF%CF%80%CE%AE
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CF%85%CF%81%CF%89%CF%80%CE%B1%CF%8A%CE%BA%CE%AE_%CE%A4%CF%81%CE%AC%CF%80%CE%B5%CE%B6%CE%B1_%CE%95%CF%80%CE%B5%CE%BD%CE%B4%CF%8D%CF%83%CE%B5%CF%89%CE%BD
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CF%85%CF%81%CF%89%CF%80%CE%B1%CF%8A%CE%BA%CE%AE_%CE%A4%CF%81%CE%AC%CF%80%CE%B5%CE%B6%CE%B1_%CE%95%CF%80%CE%B5%CE%BD%CE%B4%CF%8D%CF%83%CE%B5%CF%89%CE%BD
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%A4%CF%81%CE%AC%CF%80%CE%B5%CE%B6%CE%B1_%CE%91%CE%BD%CE%AC%CF%80%CF%84%CF%85%CE%BE%CE%B7%CF%82_%CF%84%CE%BF%CF%85_%CE%A3%CF%85%CE%BC%CE%B2%CE%BF%CF%85%CE%BB%CE%AF%CE%BF%CF%85_%CF%84%CE%B7%CF%82_%CE%95%CF%85%CF%81%CF%8E%CF%80%CE%B7%CF%82&action=edit&redlink=1
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%A4%CE%B1%CE%BC%CE%B5%CE%AF%CE%B1_%CE%91%CF%83%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE%CF%82_%CE%91%CE%BD%CE%AC%CF%80%CF%84%CF%85%CE%BE%CE%B7%CF%82&action=edit&redlink=1
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%A4%CE%B1%CE%BC%CE%B5%CE%AF%CE%B1_%CE%A3%CF%85%CE%BC%CE%BC%CE%B5%CF%84%CE%BF%CF%87%CF%8E%CE%BD&action=edit&redlink=1
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%A4%CE%B1%CE%BC%CE%B5%CE%AF%CE%B1_%CE%A3%CF%85%CE%BC%CE%BC%CE%B5%CF%84%CE%BF%CF%87%CF%8E%CE%BD&action=edit&redlink=1
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2. ΠΔΡΗΟΥΔ ΑΝΑΠΛΑΖ 

 

χκθσλα κε ηελ Πνιενδνκηθή λνκνζεζία θαη ην άξζξν 8 ηνπ Ν.2508/1997, δίλεηαη ν 

νξηζκφο ηεο Πεξηνρήο αλάπιαζεο: 

Πεξηνρέο αλάπιαζεο είλαη εθείλεο νη πεξηνρέο ησλ εγθεθξηκέλσλ ζρεδίσλ πφιεσλ ή 

νξηνζεηεκέλσλ νηθηζκψλ, ζηηο νπνίεο δηαπηζηψλνληαη πξνβιήκαηα ππνβάζκηζεο ή 

αιινίσζεο ηνπ νηθηζηηθνχ πεξηβάιινληνο πνπ δελ κπνξνχλ λα αληηκεησπηζηνχλ κφλν 

κε ηηο ζπλήζεηο πνιενδνκηθέο δηαδηθαζίεο ηεο αλαζεψξεζεο ηνπ ζρεδίνπ πφιεσο θαη 

ησλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο. Ζ πεξηνρή αλάπιαζεο κπνξεί λα πεξηιακβάλεη 

κία ή πεξηζζφηεξεο πνιενδνκηθέο ελφηεηεο ή ηκήκαηα πνιενδνκηθψλ ελνηήησλ. 

 

2.1 Πξνβιήκαηα ππνβαζκηζκέλσλ πεξηνρώλ 

 

Δίλαη γεγνλφο φηη νη αλαπιάζεηο πεξηβαιινληηθά θαη νηθηζηηθά βεβαξεκέλσλ 

πεξηνρψλ ησλ ζεκεξηλψλ πφιεσλ, απνηεινχλ ηελ πιένλ ελδεδεηγκέλε πξνζέγγηζε 

ηφζν γηα ηελ εμαζθάιηζε ηεο ηζφξξνπεο αζηηθήο αλάπηπμεο, φζν θαη γηα ηελ 

δηαζθάιηζε ηεο θνηλσληθήο ζπλνρήο. Ζ αλάπιαζε κηαο πεξηνρήο έρεη πνιινχο θαη 

πνηθίινπο ζηφρνπο, πνπ αθνξνχλ ζηελ αμηνπνίεζε ηνπ ππάξρνληνο ρψξνπ, ζηελ 

επαλαμηνιφγεζε ησλ ρξήζεσλ γεο, αιιά θαη ζηελ βειηίσζε ηεο αηζζεηηθή ζηάζκεο 

ηνπ πεξηβάιινληνο γηα ηνπο θαηνίθνπο θαη ηνπο επηζθέπηεο. Σα πξνβιήκαηα 

ππνβάζκηζεο ησλ πεξηνρψλ, αιιά θαη νη ηχπνη ηεο αλάπιαζεο, πνπ θάζε θνξά 

απαηηνχληαη, δηαθέξνπλ απφ ρψξα ζε ρψξα θαη εμαξηψληαη απφ ηα νηθηζηηθά θαη 

θνηλσληθννηθνλνκηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο πεξηνρήο.  

 

Τπάξρνπλ δηαθνξεηηθά θξηηήξηα ζχκθσλα κε ηα νπνία θαηεγνξηνπνηνχληαη νη 

πεξηνρέο αλάπιαζεο. Δδψ ζα αλαθεξζνχλ νη πεξηνρέο κε βάζε ηα πξνβιήκαηα ηα 

νπνία αληηκεησπίδνπλ θαη θαζηζηνχλ ηελ αλάπιαζή ηνπο αλαγθαία. Δληνπίδνληαη, 

ινηπφλ, ηέζζεξηο κεγάιεο θαηεγνξίεο: 

 

- Πεξηνρέο κε πξνβιήκαηα θειύθνπο 

Σα πξνβιήκαηα απηά αλαθέξνληαη απνθιεηζηηθά ζηνλ θηηξηαθφ φγθν ηεο πεξηνρήο 

θαη πην ζπγθεθξηκέλα ζηελ ελδερφκελε παιαηφηεηα ή θαη αθαηαιιειφηεηα ησλ 

θηηξίσλ. Δπνκέλσο, απνηεινχλ πεξηνρέο κε πξνβιεκαηηθέο ζηεγαζηηθέο ζπλζήθεο θαη 
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εμνπιηζκφ κέζα ζηα θηίξηα, ή αλεπαξθή ηερληθή θαη θνηλσληθή ππνδνκή, κε 

απνηέιεζκα ηελ ππνβάζκηζε ηεο αηζζεηηθήο θαη ηεο πνηφηεηαο ηνπ δνκεκέλνπ 

πεξηβάιινληνο, ηεο πεξηνρήο γεληθφηεξα αιιά θαη ησλ θπζηθψλ ζηνηρείσλ. 

 

- Πεξηνρέο κε πξνβιήκαηα ρξήζεωλ γεο 

ηηο πεξηνρέο απηέο εληνπίδνληαη πξνβιήκαηα ππνβάζκηζεο ησλ ρξήζεσλ γεο είηε 

πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ζπγθξνχζεηο αλάκεζα ζηηο ππάξρνπζεο ρξήζεηο ηεο 

πεξηνρήο. Γηα παξάδεηγκα, ζε απηή ηελ θαηεγνξία εληάζζεηαη ην ζπρλφ θαηλφκελν 

πεξηνρψλ κε αλζπγηεηλέο ή επηθίλδπλεο γηα ην πεξηβάιινλ δξαζηεξηφηεηεο, νη νπνίεο 

ηηο ππνβαζκίδνπλ αηζζεηά, ε έιιεηςε θνηλφρξεζησλ ρψξσλ, θαζψο θαη ε έιιεηςε 

ρψξσλ γηα θνηλσθειείο εγθαηαζηάζεηο. 

 

- Πεξηνρέο κε πξνβιήκαηα αλζξώπηλνπ δπλακηθνύ 

ηηο πεξηνρέο απηήο ηεο θαηεγνξίαο παξαηεξνχληαη πξνβιήκαηα 

θνηλσληθννηθνλνκηθνχ πεξηερνκέλνπ. Απηά κπνξεί λα είλαη ν πςειφο δείθηεο 

αλεξγίαο, ε χπαξμε θαηλνκέλσλ θνηλσληθνχ απνθιεηζκνχ ιφγσ αλνκνηνγέλεηαο ηνπ 

πιεζπζκνχ θαη ην ρακειφ εθπαηδεπηηθφ επίπεδν ησλ θαηνίθσλ. 

 

- Πεξηνρέο ειιηπνύο πξνζηαζίαο θαη αλάδεημεο ηωλ ηζηνξηθώλ θαη πνιηηηζηηθώλ 

ζηνηρείωλ θαη ραξαθηεξηζηηθώλ 

ε απηή ηελ ηειεπηαία θαηεγνξία εληάζζνληαη πεξηνρέο, νη νπνίεο ελψ δηαζέηνπλ 

πινχζηα ηζηνξηθή θαη πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά, έρνπλ ράζεη ηελ ηαπηφηεηά ηνπο, δελ 

εθκεηαιιεχνληαη ηελ χπαξμε απηνχ ηνπ πιενλεθηήκαηνο, κε απνηέιεζκα λα 

δεκηνπξγείηαη κία εηθφλα ππνβάζκηζήο ηνπο. 

 

2.2 Πξνβιήκαηα πεξηνρώλ ζηνλ ειιεληθό ρώξν 

 

Όπσο πξναλαθέξζεθε, ηα πξνβιήκαηα θαη νη αλαγθαίεο επεκβάζεηο δηαθέξνπλ απφ 

ρψξα ζε ρψξα θαη έρνπλ ηηο ξίδεο ηνπο θαη ζηελ θνηλσληθννηθνλνκηθή θαη πνιηηηθή 

θαηάζηαζε πνπ επηθξαηεί ζε απηήλ. Παξαθάησ παξνπζηάδνληαη θάπνηα απφ ηα 

ζπλεζέζηεξα πξνβιήκαηα πνπ  έρνπλ θαηαγξαθεί ζηνλ ειιεληθφ ρψξν: 

 

- Πξνβιήκαηα πνπ νθείινληαη ζηα θπζηθά ραξαθηεξηζηηθά κηαο πεξηνρήο. 
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Παξαδείγκαηα ηέηνηνπ είδνπο  πξνβιεκάησλ απνηεινχλ νη κηθξνθιηκαηηθέο ζπλζήθεο, 

γεσκνξθνινγηθά ραξαθηεξηζηηθά (κεγάιεο θιίζεηο, πξνβιεκαηηθφ αλάγιπθν θ.α.), 

θαζψο θαη ν θαθφο πξνζαλαηνιηζκφο ηεο πεξηνρήο. 

 

- Γπζρέξεηα πξόζβαζεο θαη θίλεζεο ζηελ πεξηνρή. 

Σα πξνβιήκαηα απηά αθνξνχλ ζηε κεηαθίλεζε ησλ θαηνίθσλ θαη ησλ επηζθεπηψλ κε 

ηα Μέζα Μαδηθήο Μεηαθνξάο, κε ην Η.Υ. κεηαθνξηθφ κέζν, θαζψο θαη ζην πξφβιεκα 

ζηάζκεπζεο. Αθφκε, ζρεηίδνληαη θαη ζηελ κεηαθίλεζε κε ηα πφδηα, αιιά θαη κε ηελ 

θίλεζε ησλ νρεκάησλ πνπ πξνζθέξνπλ ηαθηηθέο ή έθηαθηεο ππεξεζίεο ζηελ πεξηνρή, 

φπσο αζζελνθφξα, ππξνζβεζηηθά νρήκαηα, απνξξηκκαηνθφξα θαη εκπνξηθά θνξηεγά. 

 

- Πξόβιεκα αλππαξμίαο ή αλεπάξθεηαο ηερληθήο ππνδνκήο. 

Δδψ εληάζζνληαη ηα πξνβιήκαηα απνρεηεπηηθνχ δηθηχνπ, δηθηχνπ νκβξίσλ, παξνρήο 

ειεθηξηθνχ ξεχκαηνο, δηθηχνπ χδξεπζεο, ηειεθσλίαο, θσηηζκνχ ηεο πεξηνρήο θ.α., 

ηα νπνία ππνβαζκίδνπλ ηελ πνηφηεηα δηαβίσζεο. 

 

- Πξόβιεκα αλππαξμίαο ή αλεπάξθεηαο θνηλωληθή ππνδνκήο. 

Απνπζηάδνπλ ή δελ επαξθνχλ ζρνιεία, θνηλσληθέο, πνιηηηζηηθέο ή αζιεηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο θαη αθφκα ππάξρνπλ πεξηνξηζκέλνη θνηλφρξεζηνη ρψξνη ζε ζρέζε κε 

ηνπο ηδησηηθνχο. ηνπο θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο εληάζζνληαη νη ρψξνη πξαζίλνπ θαη νη 

ειεχζεξνη ρψξνη. 

 

- Πξόβιεκα αλάκεημεο αληηκαρόκελωλ ρξήζεωλ. 

 

Πεξηνρέο «εξγαζίαο» ή θαη κηθηέο πεξηνρέο κε πξνέρνπζεο νηθνλνκηθέο ιεηηνπξγίεο, 

ηνπ δεπηεξνγελνχο ηνκέα θαη ησλ κεηαθνξψλ ή θαη άιισλ ζρεηηθψλ (βηνκεραλία, 

βηνηερλία, απνζήθεο, ρνλδξεκπφξην, ιεηηνπξγίεο ιηκέλσλ ή άιισλ εγθαηαζηάζεσλ 

κεηαθνξψλ) πνπ πθίζηαληαη αθφκε ή νη νηθνλνκηθέο ηνπο ιεηηνπξγίεο έρνπλ δηαθνπεί 

ζηα πιαίζηα ηεο απνβηνκεράληζεο. Σα πξνβιήκαηα εδψ έρνπλ λα θάλνπλ θπξίσο κε 

αλάκεημε αληηκαρφκελσλ ρξήζεσλ πνπ βξίζθνληαη ζε άκεζε γεηηλίαζε κεηαμχ ηνπο.  

 

- Πξνβιήκαηα απμεκέλωλ ζπληειεζηώλ δόκεζεο. 

Οη απμεκέλνη ζπληειεζηέο δφκεζεο πνπ νδεγνχλ θαη ζε κεγάια πνζνζηά θάιπςεο 

θαη επνκέλσλ ζε πςειέο ππθλφηεηεο, έρνπλ πνιιά επαθφινπζα. Γεκηνπξγνχληαη 
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πξνβιήκαηα θσηηζκνχ, αεξηζκνχ, ζέαο, πνηφηεηαο δηαβίσζεο, πξφβιεκα ζηάζκεπζεο, 

πεξηνξηζκέλνη ειεχζεξνη ρψξνη θαη ρψξνη πξαζίλνπ, κε ηηο φπνηεο αξλεηηθέο 

ζπλέπεηεο έρνπλ φιεο απηέο νη παξάκεηξνη. 

Σν θαηλφκελν απηφ ζπλαληάηαη ζηηο θεληξηθέο πεξηνρέο ηεο Αζήλαο ζε πνιχ κεγάιν 

πνζνζηφ θαη μεθίλεζε απφ ηελ κεηαπνιεκηθή Διιάδα, φπνπ άξρηζε λα ιεηηνπξγεί ην 

ζχζηεκα ηεο αληηπαξνρήο θαη λα αιιάδεη ξαγδαία θαη ξηδηθά ηελ κνξθή ηνπ θέληξνπ. 

 

- Καθή νηθνδνκηθή θαηάζηαζε ππάξρνληνο θηηξηαθνύ όγθνπ. 

Ζ παιαηφηεηα, ε θίλδπλνη θαηαξξεχζεσο ζε πεξίπησζε ζεηζκνχ, νη θίλδπλνη 

ππξθαγηάο θαη αηπρεκάησλ ππνβαζκίδνπλ ηελ πνηφηεηα δσήο θαη δεκηνπξγνχλ 

κεγάινπο θηλδχλνπο. 

 

- Πεξηνρέο εθηόο εγθεθξηκέλνπ ζρεδίνπ δόκεζεο. 

Σα ιεγφκελα «απζαίξεηα» ηα νπνία επηδηψθνπλ λα θαιχςνπλ αλάγθεο κφληκεο 

ζηέγαζεο, ιφγσ ησλ ππνβαζκηζκέλσλ ζηεγαζηηθψλ ζπλζεθψλ φζν θαη ηεο 

αλεπάξθεηαο ηερληθνθνηλσληθήο ππνδνκήο, θαζηζηνχλ ηηο θαηνηθίεο απηέο, θαζψο θαη 

ηελ επξχηεξε πεξηνρή πξνβιεκαηηθή. 
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3. ΘΔΜΗΚΟ ΠΛΑΗΗΟ 

 

3.1 Ηζηνξηθή εμέιημε  

 

ην θεθάιαην απηφ ζα παξνπζηαζηεί ζε κνξθή δηαγξάκκαηνο, ε εμέιημε ησλ λφκσλ, 

ησλ δηαηάμεσλ θαη ησλ δηαθφξσλ ζεζκψλ φπνπ θαίλεηαη πσο ε έλλνηα ηεο αλάπιαζεο 

εληάρζεθε ζην ζεζκηθφ πιαίζην ηεο Πνιενδνκίαο ζηελ Διιάδα. 

 

 

.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ν.Γ. 1003/71 «πεξί 

ελεξγνχ πνιενδνκίαο» 

Με ην Ν.Γ. 1003/71 θαζηεξψλεηαη ε αλάπιαζε σο έλλνηα 

κε λνκηθφ πεξηερφκελν γηα πξψηε θνξά. Ζ αλάπιαζε εδψ 

νξίδεηαη σο πνιενδνκηθή εμπγίαλζε θαη εθζπγρξνληζκφο 

ζπλφινπ ή κέξνπο ελφο νηθηζκνχ. Ο λφκνο απηφο δελ είρε 

ζρεδφλ θακία εθαξκνγή, άξα έρεη κφλν ζεσξεηηθή 

ζεκαζία.   

 

Ν. 947/1979 «πεξί 

νηθηζηηθψλ πεξηνρψλ» 

Καηαξγεί ηνλ πξνεγνχκελν λφκν θαη απνηειεί κέξνο κηαο 

ζεηξάο λνκνζεηεκάησλ, κε ηα νπνία επηδηψθεηαη κηα 

κεγαιχηεξε παξέκβαζε ζηελ νηθηζηηθή αλάπηπμε. 

Φεθίζηεθε γηα ηελ εθαξκνγή ηεο επηηαγήο ηνπ άξζξνπ 24 

ηνπ πληάγκαηνο (βι.Κεθ.3.2). Ο Ν.947/1979 αλαθέξεη 

ηνλ φξν «Αλακφξθσζε», πνπ θαίλεηαη λα είλαη 

ηαπηφζεκν ηεο Αλάπιαζεο. Οξίδεη ηηο πεξηνρέο πνπ 

κπνξνχλ λα ραξαθηεξηζηνχλ σο νηθηζηηθέο, ηηο ρξήζεηο 

ζηηο πεξηνρέο απηέο, ηε δηαδηθαζία γηα ηνλ ραξαθηεξηζκφ 

ηνπο, θαζψο θαη ηηο δπλαηφηεηεο αλάπηπμεο. Έηζη, 

ζχκθσλα κε ηνλ Νφκν, κία νηθηζηηθή πεξηνρή είλαη 

δπλαηφλ λα αλαπηπρζεί κε θαζνξηζκφ Εσλψλ Δλεξγνχ 

Πνιενδνκίαο (ΕΔΠ), Αζηηθνχ Αλαδαζκνχ (ΕΑΑ) ή 

απιψο κε ηελ επηβνιή θαλνληζηηθψλ φξσλ δφκεζεο. 

Με ηνλ Ν.1337/1983, νη δηαηάμεηο ηνπ Ν.947/1979 

αδξαλνπνηήζεθαλ, δηφηη ν λφκνο ηνπ ’83 νξίδεη φηη νη 

δηαηάμεηο ηνπ Ν.947 δελ εθαξκφδνληαη ζηηο πεξηνρέο 

επεθηάζεσλ πνιενδνκηθψλ ζρεδίσλ, ζηηο πξνβιεπφκελεο 

απφ ην λφκν, εθηφο απφ ηηο πεξηνρέο φπνπ ξεηά γίλεηαη 

παξαπνκπή ζε απηέο. 

Παξάιιεια, ην 1973, έρνπκε ηελ ίδξπζε ηεο «ΔΚΣΔΝΔΠΟΛ Δηαηξεία Δλεξγνχ 

Πνιενδνκία Α.Δ.» απφ ηελ Δζληθή Κηεκαηηθή Σξάπεδα θαη ην 1976 ηδξχεηαη ε 

Γεκφζηα Δπηρείξεζε Πνιενδνκίαο θαη ηέγαζεο (Γ.Δ.ΠΟ..). Καη νη δχν απηνί 

ιεηηνπξγνχζαλ κε θαλφλεο ηδησηηθήο νηθνλνκίαο, αιιά αλήθαλ ζην Γεκφζην ή ζε 

θξαηηθέο Σξάπεδεο. 
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Π.Γ. 4/19/1978 

Σν ζπγθεθξηκέλν πξνεδξηθφ δηάηαγκα, θάλεη αλαθνξά 

ζηελ εθαξκνγή κειεηψλ αλάπιαζεο, ειεχζεξσλ 

θνηλφρξεζησλ ρψξσλ, νηθηζκψλ ή πεξηνρψλ απηψλ θαη 

ζηνλ θαζνξηζκφ ησλ ππνρξεψζεσλ ησλ παξφδησλ 

ηδηνθηεηψλ. Σν δηάηαγκα απηφ δεκηνπξγεί ην λνκνζεηηθφ 

πιαίζην ησλ «ζρεδίσλ άκεζεο δξάζεο» ζε πεξηνρέο θαη 

ηνκείο πεξηνξηζκέλεο έθηαζεο ή θχξνπο. 

Ν.1337/1983 

«Δπέθηαζε ησλ 

Πνιενδνκηθψλ 

ζρεδίσλ, νηθηζηηθή 

αλάπηπμε θαη ζρεηηθέο 

ξπζκίζεηο» 

Ο λφκνο απηφο, αξρηθά, είρε πεξηνξηζκέλε ηζρχ 

(κεηαβαηηθφο λφκνο), θαζψο δεκηνπξγήζεθε γηα λα 

αληηκεησπίζεη ηα επείγνληα ζηεγαζηηθά πξνβιήκαηα. ηε 

ζπλέρεηα φκσο απέθηεζε κφληκν ραξαθηήξα. Ρπζκίδεη ηηο 

εληάμεηο πεξηνρψλ ζην ζρέδην πφιεο ή ηηο επεθηάζεηο ηνπ 

ζρεδίνπ, αιιά θαη αιιαγέο θαη ηξνπνπνηήζεηο ζην 

ππάξρνλ ζρέδην πφιεο ζε πεξηνρέο ή πνιενδνκηθά 

ζπγθξνηήκαηα πνπ απαηηνχλ αλακφξθσζε. Με ηνλ λφκν 

απηφ άξρηζε κία εθηεηακέλε θίλεζε απφθηεζεο 

πνιενδνκηθψλ ζρεδίσλ, γλσζηή σο «Δπηρείξεζε 

Πνιενδνκηθήο Αλαζπγθξφηεζεο» (Δ.Π.Α.), θαζψο 

πξνβιέπεη ηα ηξία ζηάδηα ηνπ ζρεδηαζκνχ γηα ηελ έληαμε 

ελφο νηθηζκνχ ζην ζρέδην πφιεσο ή γηα ηελ επέθηαζε ηνπ 

ζρεδίνπ. Απηά είλαη ε εθπφλεζε Γ.Π.., ε εθπφλεζε θαη ε 

έγθξηζε ηεο Πνιενδνκηθήο Μειέηεο πνπ ζα 

πξαγκαηνπνηεί ηνπο ζηφρνπο ηνπ Γ.Π.. θαη ηέινο, ε 

έθδνζε πξάμεσο εθαξκνγήο γηα ηνλ θαζνξηζκφ ησλ 

εηζθνξψλ ζε γε θαη ζε ρξήκα πνπ επηβάιιεη ε Π.Μ. 

Σέινο, πξνβιέπεη δψλεο επεκβάζεσλ, φπσο Εψλεο Δηδηθήο 

Δλίζρπζεο (ΕΔΔ) θαη Εψλεο Δηδηθψλ Κηλήηξσλ (ΕΔΚ), κε 

ζηφρν ηελ αλάπιαζε ησλ ππξήλσλ ησλ πφιεσλ. 

 

 

Ν. 1577/1985 Γεληθφο 

Οηθνδνκηθφο 

Καλνληζκφο (Γ.Ο.Κ.) 

θνπφο ηνπ λφκνπ απηνχ ήηαλ ν θαζνξηζκφο φξσλ, 

πεξηνξηζκψλ θαη πξνυπνζέζεσλ γηα ηελ εθηέιεζε 

νπνηαζδήπνηε θαηαζθεπήο εληφο ή εθηφο ησλ 

εγθεθξηκέλσλ ζρεδίσλ πφιεσλ ή νηθηζκψλ, ψζηε λα 

πξνζηαηεχεηαη ην θπζηθφ, νηθηζηηθφ θαη πνιηηηζηηθφ 

πεξηβάιινλ θαζψο θαη λα εμππεξεηείηαη ην θνηλσληθφ 

ζπκθέξνλ. 

Ο Ν.1577/1985, θαη κε ηελ ζέζπηζε ηνπ λένπ Γ.Ο.Κ., 

αληηθαηαζηάζεθε ν παιαηφο ηνπ 1973, ν νπνίνο είρε 

δεκνζηεπζεί ηελ πεξίνδν ηεο δηθηαηνξίαο. ε πνιιά 

ζεκεία επαλαιακβάλεη δηαηάμεηο ησλ πξνεγνχκελσλ 

Γ.Ο.Κ. ηνπ 1973, 1955 θαη 1929, αιιά πεξηέρεη επίζεο θαη 

πνιιέο ζεκαληηθέο αιιαγέο, φπσο  ηνλ ζεζκφ ηνπ ελεξγνχ 

νηθνδνκηθνχ ηεηξαγψλνπ (άξζξν 13), ε θαζηέξσζε ηνπ 

Ο.Σ. σο ειάρηζηε πνιενδνκηθή ελφηεηα θαη ε ελνπνίεζε 

ησλ αθάιππησλ ρψξσλ ησλ Ο.Σ. (άξζξν 12).  
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3.2 πληαγκαηηθέο ξπζκίζεηο γηα ηνλ Πνιενδνκηθό θαη Υσξνηαμηθό ζρεδηαζκό 

 

Σν χληαγκα, ζην άξζξν 24, πεξηέρεη νξηζκέλεο βαζηθέο αξρέο, κε θνηλσληθφ 

πεξηερφκελν, πνπ αλαθέξνληαη ζην Πεξηβάιινλ, ηε Υσξνηαμία θαη ηελ Πνιενδνκία. 

Καη’ αξρήλ, πξνβιέπεηαη ε ππνρξέσζε ηνπ Κξάηνπο γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ 

θαη πνιηηηζηηθνχ πεξηβάιινληνο. ηε ζπλέρεηα, αλαθέξεηαη ε ξπζκηζηηθή 

αξκνδηφηεηα ηνπ Κξάηνπο ψζηε λα εμππεξεηείηαη ε ιεηηνπξγηθφηεηα θαη ε αλάπηπμε 

ησλ νηθηζκψλ θαη λα εμαζθαιίδνληαη νη θαιχηεξνη δπλαηνί φξνη δηαβίσζεο γηα ηνπ 

πνιίηεο. Δπίζεο, νξίδεη κία δηαθνξεηηθή απφ ηελ ζπλεζηζκέλε πνιηηηθή 

απαιινηξίσζεο σο πξνο ηελ απνδεκίσζε ησλ ηδηνθηεηψλ, ζε νηθηζηηθέο πεξηνρέο γηα 

ηελ αμηνπνίεζε θαη ηελ γεληθή δηαξξχζκηζή ηνπο ζχκθσλα κε εγθεθξηκέλν ζρέδην.  

ηελ ηειεπηαία παξάγξαθν ηνπ άξζξνπ, ηνλίδεηαη ε ππνρξέσζε ηνπ Κξάηνπο λα 

πξνζηαηεχεη ηα κλεκεία, ηηο παξαδνζηαθέο πεξηνρέο θαη ηα παξαδνζηαθά ζηνηρεία. 

Ν.2508/1997 

«Βηψζηκε νηθηζηηθή 

αλάπηπμε ησλ πφιεσλ 

θαη νηθηζκψλ ηεο 

ρψξαο θαη άιιεο 

δηαηάμεηο» 

Απηφο ν λένο νηθηζηηθφο λφκνο ήξζε λα ζπλερίζεη θαη λα 

ζπκπιεξψζεη ηνλ Ν.1337/1983 ζέηνληαο έλα γεληθφ 

πιαίζην πνιενδνκηθψλ αξρψλ, θαηεπζχλζεσλ, φξσλ θαη 

δηαδηθαζηψλ γηα ηελ κειινληηθή νξγάλσζε θαη αλάπηπμε 

ησλ πφιεσλ θαη νηθηζκψλ ηεο ρψξαο, ζηνρεχνληαο ζηελ 

αλαβάζκηζε ηνπ νηθηζηηθνχ πεξηβάιινληνο, αιιά θαη ζηελ 

εμαζθάιηζε θαη δηαηήξεζε ηεο βησζηκφηεηαο ησλ 

πφιεσλ, ησλ νηθηζκψλ θαη ησλ επξχηεξσλ πεξηνρψλ ηνπο. 

Ζ θαηλνηνκία απηνχ ηνπ λφκνπ είλαη ε δεκηνπξγία ηνπ 

πξψηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ ζηελ Διιάδα, γηα αλαπιάζεηο 

θαη αλακνξθψζεηο εληφο ζρεδίνπ ππνβαζκηζκέλσλ 

πεξηνρψλ θαη πνιενδνκηθψλ ελνηήησλ, νη νπνίεο 

ραξαθηεξίδνληαη απφ πξνβιεκαηηθέο πνιενδνκηθέο 

ζπλζήθεο. ηνλ λφκν απηφ δίλεηαη κεγαιχηεξε έκθαζε 

ζηελ δηαρείξηζε ηνπ ζρεδηαζκνχ ζηηο πεξηνρέο εληφο 

ζρεδίνπ, κε ζθνπφ ηελ πνιενδνκηθή θαη πεξηβαιινληηθή 

ηνπο αλαβάζκηζε θαη φρη ηφζν ζηηο επεθηάζεηο ησλ 

ζρεδίσλ πφιεσλ.  

Ο Ν.2831/2000 επέθεξε ηξνπνπνηήζεηο ζηηο δηαηάμεηο ηνπ 

ΓΟΚ ηνπ 1985 κε ζθνπφ ηε ζπκπιήξσζε θαη ηε βειηίσζή 

ηνπ. Ο ΓΟΚ ηνπ 1985 αιιά θαη ν λένο πνπ ηνλ 

ηξνπνπνηεί, απνηειεί ηε κηθξφηεξε θιίκαθα πνιενδνκηθήο 

επέκβαζεο κε πεδίν αλαθνξάο ην Ο.Σ. θαη φρη κφλν ην 

νηθφπεδν, φπσο νη πξνεγνχκελνη ΓΟΚ. 
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ην άξζξν 17 ηνπ πληάγκαηνο, ηνλίδεηαη ε πξνζηαζία ηεο ηδηνθηεζίαο. «Ζ 

θνηλσληθνπνίεζε ηνπ πεξηερνκέλνπ ηεο ηδηνθηεζίαο επηδξά επλντθά ζηνλ 

πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ, γηαηί επηηξέπεη ζην θξάηνο λα επεκβαίλεη κε επρέξεηα πξνο 

δηεπζέηεζε ηνπ εδάθνπο ππέξ ηνπ θνηλσληθνχ ζπλφινπ». 
3
 

  

Αθφκε, ζην άξζξν 18 ηνπ πληάγκαηνο, πξνβιέπνληαη πεξηνξηζκνί πνπ αθνξνχλ 

ζηελ ιεηηνπξγηθφηεηα ησλ πφιεσλ θαη γηα πξψηε θνξά αλαθέξεηαη ε αλαγθαζηηθή 

ζπληδηνθηεζία ζπλερφκελσλ ηδηνθηεζηψλ αζηηθψλ πεξηνρψλ, εθφζνλ ε απηνηειήο 

αλνηθνδφκεζε απηψλ δελ αληαπνθξίλεηαη ζηνπο ηζρχνληεο ή ζηνπο κειινληηθά 

ηζρχνληεο φξνπο δφκεζεο ηεο πεξηνρήο. 

 

Σέινο, ζην άξζξν 21, ζηελ παξάγξαθν 4, αλαθέξεη ηελ θνηλσληθή ππνρξέσζε ηνπ 

θξάηνπο γηα απφθηεζε θαηνηθίαο απφ απηνχο πνπ ζηεξνχληαη ή ζηεγάδνληαη 

αλεπαξθψο. 

 

3.3 Φνξείο άζθεζεο πνιενδνκηθήο πνιηηηθήο 

 

3.3.1 Κεληξηθή Γηνίθεζε 

 

Με ηνλ Ν.1032/1980 «Πεξί ζπζηάζεσο Τπνπξγείνπ Υσξνηαμίαο, Οηθηζκνχ θαη 

Πεξηβάιινληνο» θαη ζπγθεθξηκέλα κε ην άξζξν 2, ηίζεηαη αξκφδην γηα ηα 

πνιενδνκηθά ζέκαηα, ζε επίπεδν θεληξηθήο δηνίθεζεο, ην Τπνπξγείν Υσξνηαμίαο, 

Οηθηζκνχ θαη Πεξηβάιινληνο, ην νπνίν κεηνλνκάζηεθε ζε Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο, 

Υσξνηαμίαο θαη Γεκνζίσλ Έξγσλ (Τ.ΠΔ.ΥΧ.Γ.Δ.) κε ηνλ Ν.1558/1985 θαη ζήκεξα 

ιέγεηαη Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο (Τ.Π.Δ.Κ.Α.), 

ζχκθσλα κε ην Π.Γ. 189/2009.  

 

ην Τπνπξγείν απηφ ιεηηνπξγνχλ δχν Γεληθέο θαη ηξεηο Δηδηθέο Γξακκαηείεο, φπσο 

θαίλνληαη παξαθάησ: 

- Γεληθή Γξακκαηεία Υσξνηαμίαο θαη Αζηηθνχ πεξηβάιινληνο 

- Γεληθή Γξακκαηεία Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο αιιαγήο 

                                                 
3
 «Πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο γηα κηα βηψζηκε αλάπηπμε», Αζαλάζηνο Η. Αξαβαληηλφο, 1997, ζει. 99 
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- Δηδηθή Γξακκαηεία Τδάησλ 

- Δηδηθή Γξακκαηεία Δπηζεψξεζεο Πεξηβάιινληνο θαη Δλέξγεηαο 

- Δηδηθή Γξακκαηεία Γαζψλ 

Ζ Γεληθή Γξακκαηεία Υσξνηαμίαο θαη Αζηηθνχ πεξηβάιινληνο απνηειείηαη απφ ηηο 

εμήο ηξεηο Γηεπζχλζεηο : 

- Γεληθή Γηεχζπλζε Πνιενδνκίαο 

- Γεληθή Γηεχζπλζε Πξνγξακκαηηζκνχ θαη Έξγσλ 

- Γηεχζπλζε Υσξνηαμίαο 

Κάζε κία απφ απηέο ηηο Γηεπζχλζεηο απνηειείηαη απφ επηκέξνπο Σκήκαηα, Τπεξεζίεο 

θαη ππνδηεπζχλζεηο πνπ αθνξνχλ ζηνπο δηάθνξνπο ηνκείο ελδηαθέξνληνο. 

 

3.3.2 Πεξηθεξεηαθή Γηνίθεζε 

 

ε πεξηθεξεηαθφ επίπεδν, ην Τπνπξγείν έρεη ζπζηήζεη 13 Γηεπζχλζεηο Πεξηθέξεηαο 

κε ην Π.Γ. 404/1989, ζε θάζε κία απφ ηηο 13 Πεξηθέξεηο ηεο ρψξαο, έηζη φπσο 

θαζνξίζηεθαλ κε ηνλ Ν.1622/1986. Οη δηεπζχλζεηο απηέο είλαη νη εμήο: 

- Γ/λζε Πνιενδνκίαο ρεδηαζκνχ Αηηηθήο 

- Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο Αλαη. Μαθεδνλίαο 

- Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο Κεληξηθήο Μαθεδνλίαο 

- Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο Γπηηθήο Μαθεδνλίαο 

- Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο Ζπείξνπ                                                                 

- Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο Θεζζαιίαο                                                                 

- Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο Ηνλίσλ Νήζσλ                                                                 

- Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο Γπηηθήο Διιάδαο                                                                 

- Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο ηεξεάο Διιάδαο                                                                 

- Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο Πεινπνλλήζνπ                                                                 

- Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο Βνξείνπ Αηγαίνπ                                                                 

- Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο Ννηίνπ Αηγαίνπ θαη Κξήηεο 

Κάζε Γ/λζε Πεξηβάιινληνο θαη Υσξνηαμίαο πεξηιακβάλεη Σκήκα Πεξηβάιινληνο, 

Σκήκα Υσξνηαμίαο, Σκήκα Πνιενδνκηθνχ ρεδηαζκνχ θαη Σκήκα Γξακκαηείαο. 
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3.3.3 Πξσηνβάζκηα Σνπηθή Απηνδηνίθεζε 

 

Πξνρσξψληαο ζηνπο Οξγαληζκνχο Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο, έρνπκε ηνλ Ν.1065/1980 

«Πεξί Γεκνηηθνχ θαη Κνηλνηηθνχ Κψδηθνο», ν νπνίνο ζπκπιεξψζεθε απφ ηνλ 

Ν.1270/1982 θαη ηνλ Ν.1622/1986 θαη δηακνξθψζεθε έηζη ην ζεζκηθφ πιαίζην ζην 

νπνίν θηλνχληαη νη ΟΣΑ.  

 

Αξρηθά, νη πξσηνβάζκηνη ΟΣΑ είραλ ηδηαίηεξα πεξηνξηζκέλν ξφιν σο πξνο ηνλ 

Πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ. Ζ ζπκκεηνρή ηνπο πεξηείρε ηηο εμήο αξκνδηφηεηεο: 

- χληαμε θαη ππνβνιή πξνηάζεσλ εθπφλεζεο θαη έγθξηζεο ξπκνηνκηθψλ 

ζρεδίσλ 

- Γλσκνδφηεζε επί ησλ ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ 

- Δθαξκνγή ησλ ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ 

 

Αξγφηεξα, κεηαβηβάζηεθαλ δηάθνξεο επηπιένλ αξκνδηφηεηεο ζηνπο ΟΣΑ κε 

Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα, αιιά ε έιιεηςε πφξσλ θαη αλζξψπηλνπ δπλακηθνχ δελ ηνπο 

επέηξεςαλ ζηελ πξάμε λα αζθήζνπλ ηηο λέεο ηνπο αξκνδηφηεηεο. 

 

Με ηνλ Ν.1337/1983 θαη ην άξζξν 33 απηνχ, έγηλε ην πξψην βήκα γηα ηελ ζπκκεηνρή 

ησλ ΟΣΑ ζηνλ ζρεδηαζκφ ρσξίο ηελ επέκβαζε ηεο θεληξηθήο δηνίθεζεο. Μπνξνχζαλ, 

δειαδή, λα εγθξίλνπλ κε απφθαζε ηνπ Γεκνηηθνχ ή Κνηλνηηθνχ ζπκβνπιίνπ, 

ηξνπνπνηήζεηο εγθεθξηκέλσλ ζρεδίσλ πφιεσλ, ρσξίο φκσο λα έρνπλ ην δηθαίσκα λα 

θαζνξίζνπλ ηνπο φξνπο θαη πεξηνξηζκνχο δφκεζεο, εθηφο αλ ηνπο παξέρεηαη ε 

δηθαηνδνζία απηή απφ π.δ..
4
 

 

3.3.4 Γεπηεξνβάζκηα Σνπηθή Απηνδηνίθεζε 

 

Ζ Ννκαξρηαθή Απηνδηνίθεζε, ε νπνία ηδξχζεθε κε ηνλ Ν.2218/1994 (ν νπνίνο 

ζπκπιεξψζεθε απφ ηνλ Ν.2240/1994) απνηειεί ηελ Γεπηεξνβάζκηα Σνπηθή 

Απηνδηνίθεζε. Οη λφκνη Γ.Ν.314/1968, Ν.Γ.1018/1971 θαη ην Π.Γ. ηεο 2.4.1985 

νξίδνπλ ηηο παξαθάησ αξκνδηφηεηεο ζηελ λνκαξρηαθή απηνδηνίθεζε: 

                                                 
4
 «Πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο γηα κηα βηψζηκε αλάπηπμε», Αζαλάζηνο Η. Αξαβαληηλφο, 1997 
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- Έγθξηζε ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ ππθλνδνκεκέλνπ ηκήκαηνο νηθηζκψλ πξν ηνπ 

1923, θάησ ησλ 5000 θαηνίθσλ. 

- Δγθξίζεηο ηνπηθψλ ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ νηθηζκψλ θάησ ησλ 5000 θαηνίθσλ. 

- Σξνπνπνηήζεηο ζρεδίσλ πφιεσλ θαη θαζνξηζκφο φξσλ δφκεζεο ζε νηθηζκνχο 

κέρξη 5000 θαηνίθνπο ρσξίο πεξηνξηζκνχο. 

- Σξνπνπνηήζεηο ζρεδίσλ πφιεσλ ρσξίο πεξηνξηζκνχο θαζψο θαη ηξνπνπνίεζε 

ησλ φξσλ δφκεζεο κε πεξηνξηζκνχο γηα νηθηζκνχο απφ 5001 – 20000 

θαηνίθνπο. 

- Σξνπνπνηήζεηο ζρεδίσλ πφιεσλ θαη φξσλ δφκεζεο κε πεξηνξηζκνχο γηα 

νηθηζκνχο >20001 θαηνίθνπο. 

- Αλαζηνιή ρνξήγεζεο νηθνδνκηθψλ αδεηψλ θαη εθηέιεζεο νηθνδνκηθψλ 

εξγαζηψλ.
5
 

 

ήκεξα, κε ηελ εθαξκνγή ηνπ Πξνγξάκκαηνο «Καιιηθξάηεο», κε ηνλ Ν.3852/2010, ν 

Γεπηεξνβάζκηνο Ο.Σ.Α. είλαη ε Πεξηθέξεηα, ε νπνία δηαηξείηαη ζε Πεξηθεξεηαθέο 

ελφηεηεο, πνπ ζπλήζσο ζπκπίπηνπλ κε ηνπο λνκνχο. Δπνκέλσο, φπνπ νξίδεηαη ε 

Ννκαξρηαθή απηνδηνίθεζε σο θνξέαο αλάπιαζεο, απηφ ηξνπνπνηείηαη.  

 

3.4 Ηζρύνλ ζεζκηθό πιαίζην 

 

Δδψ ζα δνζεί ην λνκνζεηηθφ πιαίζην ηεο επέκβαζεο ζε κηα πεξηνρή, κε ζηφρν ηελ 

αλάπιαζή ηεο, δειαδή ζα παξαηεζνχλ νη λνκνζεηεκέλεο κνξθέο πνιενδνκηθήο 

επέκβαζεο. Ζ πνιενδνκηθή λνκνζεζία απνηειεί έλα πνιχ ζεκαληηθφ φπιν ζηελ 

άζθεζε πνιηηηθήο θαη ζηε ιήςε απνθάζεσλ θαη κπνξεί λα νδεγήζεη ζηελ επίηεπμε 

θνηλσληθψλ θαη νηθνλνκηθψλ ζηφρσλ, ζηε δηακφξθσζε ηεο αηζζεηηθήο ηνπ αζηηθνχ 

ρψξνπ θαη γεληθφηεξα ζηε πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο. Σα λνκνζεηηθά κέζα 

ζρεδηαζκνχ είλαη ηα Υσξνηαμηθά ζρέδηα, ηα Ρπζκηζηηθά ζρέδηα, ηα Γεληθά 

Πνιενδνκηθά ζρέδηα θαη νη Πνιενδνκηθέο Μειέηεο. Πξνθαλψο, ν ηξφπνο 

ρξεζηκνπνίεζεο θαη αμηνπνίεζεο ησλ κέζσλ απηψλ δχλαηαη λα νδεγήζεη ζηελ 

αλαβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο θαη θαη’ επέθηαζε ησλ φξσλ δηαβίσζεο ησλ 

πνιηηψλ. Γηα ηηο πεξηνρέο εληάμεσλ ή επεθηάζεσλ πξνβιέπνληαη απφ ηελ λνκνζεζία 

νη αθφινπζεο κνξθέο επέκβαζεο κε ζηφρν ηελ αλάπιαζε: 
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 «Πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο γηα κηα βηψζηκε αλάπηπμε», Αζαλάζηνο Η. Αξαβαληηλφο, 1997 
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3.4.1 Κηεκαηηθή Οκάδα (Ν.Γ. 16-8-1923) 

 

Ζ αλάπιαζε, σο πνιενδνκηθή δπλακηθή επέκβαζε ζηνλ ρψξν αλαθέξεηαη ήδε κε ην 

Ννκνζεηηθφ Γηάηαγκα ηεο 16-8-1923. Ο φξνο «Κηεκαηηθή νκάδα» αλαθέξεηαη κε 

ηξεηο κνξθέο.
6
 

- Κηεκαηηθή νκάδα γηα πνιενδνκηθνχο ιφγνπο. Όηαλ γηα νπνηνδήπνηε ιφγν 

επηβάιιεηαη ε ηαπηφρξνλε ηαθηνπνίεζε παξαθεηκέλσλ εθαπηφκελσλ ή φρη 

νηθνπέδσλ ν αξκφδηνο Τπνπξγφο ζπληζηά κε απφθαζή ηνπ «θηεκαηηθή 

νκάδα», ε νπνία απνηειείηαη απφ ηα ηαθηνπνηεηέα θαη πξνζθπξσηέα νηθφπεδα 

κεηά απφ αθαίξεζε ησλ αλαγθαίσλ ηκεκάησλ γηα ηε δεκηνπξγία ησλ 

θνηλφρξεζησλ ρψξσλ. 

- Κηεκαηηθή νκάδα γηα θνηλσληθννηθνλνκηθνχο ιφγνπο, νξίδεη σο αληάιιαγκα 

ησλ ηδηνθηεηψλ γηα ηελ αχμεζε ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ ηνπο, ε νπνία 

πξνέξρεηαη απφ ηελ έληαμε, επηβάιιεηαη ε εηζθνξά ζε γε γηα ηε δεκηνπξγία 

ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ.   

- Κηεκαηηθή εθαξκνγή γηα επείγνπζα εθαξκνγή ηνπ ζρεδίνπ πφιεο. Με απηφ 

ηνλ ηξφπν πξαγκαηνπνηείηαη αλαγθαζηηθή ζπλέλσζε ησλ νηθνπέδσλ θαη 

δηαλνκή ζηνπο ηδηνθηήηεο λέσλ νηθνπέδσλ, φπσο απηά πξνθχπηνπλ απφ ηελ 

αθαίξεζε ησλ αλαγθαίσλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ θαη ηελ εθηέιεζε ησλ 

αλαγθαίσλ πξάμεσλ, ηαθηνπνηήζεσλ θαη αλαινγηζκνχ. 

 

3.4.2 Εώλεο Δλεξγνύ Πνιενδνκίαο (ΕΔΠ, Ν.947/1979 «πεξί νηθηζηηθώλ 

πεξηνρώλ») 

 

χκθσλα κε ην άξζξν 52 ηνπ Ν.947/1979: Δλεξγφο πνιενδνκία είλαη ε κε βάζε 

πιήξε πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ θαη κε ηελ επέκβαζε ηνπ θξάηνπο, ή ηνπ θνξέα πνπ 

εμνπζηνδνηείηαη απφ απηφ, αλακφξθσζε πθηζηάκελσλ ή δεκηνπξγία λέσλ 

πνιενδνκηθψλ ζπγθξνηεκάησλ, πνπ εμππεξεηνχλ ιεηηνπξγηθά ηηο αλάγθεο ηεο 

νξγαλσκέλεο θνηλσληθήο δηαβίσζεο ή απαζρφιεζεο ησλ θαηνίθσλ θαη 

αληαπνθξίλνληαη ζηα θπζηθά, νηθνλνκηθά θαη αηζζεηηθά δεδνκέλα ηεο πεξηνρήο.  

 

                                                 
6
 «Αζηηθή Αλάπιαζε», ηεθάλνπ Η., Υαηδνπνχινπ Α., Νηθνιαίδνπ ., 1995, ζει. 158 
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Ζ πεξηνρή ε νπνία πξννξίδεηαη γηα αλακφξθσζε ή αλάπηπμε απηήο κε ηνπο 

παξαπάλσ ηξφπνπο θαη κέζα θαιείηαη δψλε ελεξγνχ πνιενδνκίαο (ΕΔΠ). 

 

Οη ΕΔΠ θαζνξίδνληαη κε π.δ. πνπ εθδίδεηαη κε πξφηαζε ηνπ Τπνπξγνχ 

Πεξηβάιινληνο Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο, κεηά απφ γλψκε ηνπ νηθείνπ 

δεκνηηθνχ ή θνηλνηηθνχ ζπκβνπιίνπ. Ο θαζνξηζκφο ΕΔΠ κπνξεί λα γίλεη θαη κε ην 

π.δ. έγθξηζεο ηεο πνιενδνκηθήο κειέηεο ζχκθσλα κε ην άξζξν 44 ηνπ Ν.647/1979. 

Οη ΕΔΠ κπνξεί λα θαηαιακβάλνπλ ην ζχλνιν ή νξηζκέλα ηκήκαηα ηεο πεξηνρήο ηνπ 

Γεληθνχ Πνιενδνκηθνχ ρεδίνπ. Ο αλάδνρνο θνξέαο, κεηά ηελ απφθηεζε ησλ 

αθηλήησλ ηεο ΕΔΠ ζπλερίδεη κε ηελ εθαξκνγή ηεο ζπγθεθξηκέλεο Πνιενδνκηθήο 

κειέηεο. 

 

3.4.3 Εώλεο Αζηηθνύ Αλαδαζκνύ (ΕΑΑ, Ν.947/1979 «πεξί νηθηζηηθώλ πεξηνρώλ») 

 

χκθσλα κε ην άξζξν 20 ηνπ Ν.947/1979: Αζηηθφο αλαδαζκφο κέζα ζε Γεληθφ 

Πνιενδνκηθφ ρεδηαζκφ, είλαη ην ζχλνιν ησλ δηαδηθαζηψλ, νη νπνίεο απνζθνπνχλ 

ζηελ πνιενδνκηθή ελεξγνπνίεζε απηήο κε ηε ζπλεηζθνξά ησλ ηδηνθηεζηψλ ηνπο απφ 

φινπο ηνπο ηδηνθηήηεο γηα ηε δεκηνπξγία ή δηακφξθσζε θαη εθ λένπ παξαρψξεζε ζε 

απηνχο νηθνδνκήζηκσλ γεληθά ρψξσλ πνπ λα εμππεξεηνχλ ηηο ρξήζεηο γεο πνπ 

πξνβιέπνληαη γηα ηελ νηθεία δψλε. 

 

Σα νηθφπεδα πνπ δεκηνπξγνχληαη κε ηνλ αλαδαζκφ θαη παξαρσξνχληαη ζηνπο 

ηδηνθηήηεο πνπ ζπλεηζέθεξαλ αθίλεηα, κε ηα θηίζκαηα ή άιιεο εγθαηαζηάζεηο πνπ 

ηπρφλ ππάξρνπλ ζε απηά πξέπεη λα έρνπλ ίζε ηνπιάρηζηνλ αμία κε ηελ αμία ηνπ 

ζπλφινπ ηνπ αθηλήηνπ πνπ ζπλεηζέθεξε ν θαζέλαο κεηά ηελ αθαίξεζε ηεο εηζθνξάο 

ζχκθσλα κε ην άξζξν 45 ηνπ Ν.947/1979. 

 

Ζ ΕΑΑ θαζνξίδεηαη κε π.δ. πνπ εθδίδεηαη κε πξφηαζε ηνπ Τπνπξγνχ Πεξηβάιινληνο 

Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο, κεηά απφ γλψκε ηνπ νηθείνπ δεκνηηθνχ ή 

θνηλνηηθνχ ζπκβνπιίνπ. Ζ δηαδηθαζία γηα ηνλ ραξαθηεξηζκφ κηαο πεξηνρήο σο ΕΑΑ, 

κπνξεί λα αξρίζεη καδί κε ηελ εθπφλεζε ηνπ Γ.Π.., νπφηε ην πεξίγξακκα ηεο 

πεξηνρήο πεξηιακβάλεηαη ζηελ πξφηαζή ηνπ. Αλ αξρίζεη κεηαγελέζηεξα, απαηηείηαη 

λα πξνεγεζεί, απφ ηνλ θνξέα πνπ ππνβάιιεη ηελ πξφηαζε, ε ζχληαμε πξνγξάκκαηνο 
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αλαδαζκνχ θαη λα δεκνζηεπζεί δηάηαγκα ηνπ Τπνπξγνχ Π.Δ.Κ.Α., κεηά απφ ηελ 

γλψκε ηνπ νηθείνπ Γεκνηηθνχ ζπκβνπιίνπ. 

 

3.4.4 Εώλεο Δηδηθήο Δλίζρπζεο (ΕΔΔ, Ν.2508/1997, «Βηώζηκε νηθηζηηθή 

αλάπηπμε ησλ πόιεσλ θαη νηθηζκώλ ηεο ρώξαο») 

 

χκθσλα κε ην άξζξν 22 ηνπ Ν.2508/1997: Εψλεο εηδηθήο ελίζρπζεο (ΕΔΔ) 

θαζνξίδνληαη ζε πνιενδνκνχκελεο πεξηνρέο πνπ νξίδνληαη γηα ην ζθνπφ απηφ απφ 

Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ρέδην ή ρέδην Υσξηθήο θαη Οηθηζηηθήο Οξγάλσζεο Αλνηθηήο 

Πφιεο (ΥΟΟΑΠ) θαη ζε πεξηνρέο κε ήδε εγθεθξηκέλν ζρέδην ή πεξηνρέο 

νξηνζεηεκέλσλ νηθηζκψλ πξνυθηζηακέλσλ ηνπ έηνπο 1923, κε ζθνπφ ηελ 

αλακφξθσζε, ηελ αλάπιαζε ή ηελ αλάπηπμή ηνπο.  

 

Οη δψλεο απηέο θαζνξίδνληαη κε π.δ., πνπ εθδίδεηαη κε πξφηαζε ηνπ Τπνπξγνχ 

Πεξηβάιινληνο Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο, κεηά απφ ζρεηηθή ελεκέξσζε ή 

πξφηαζε ηνπ νηθείνπ δήκνπ ή θνηλφηεηαο. Ο θαζνξηζκφο απηφο κπνξεί λα γίλεη θαη κε 

ηελ πνιενδνκηθή κειέηε.  

 

Οη ΕΔΔ απνζθνπνχλ ζηελ θάιπςε εηδηθψλ πνιενδνκηθψλ θαη θνηλσληθψλ αλαγθψλ, 

κε ελεξγφ ζπκκεηνρή ησλ Ο.Σ.Α.. ηελ αλάπιαζε, δειαδή, θαη εμπγίαλζε ησλ 

ππνβαζκηζκέλσλ πεξηνρψλ κε εθηέιεζε πξνγξακκάησλ νηθηζηηθήο αλάπηπμεο ή 

αλάπιαζεο. Ζ πινπνίεζε ηνπ έξγνπ ζηηο ΕΔΔ γίλεηαη απφ ην Γεκφζην, ηνπο 

δεκφζηνπο νξγαληζκνχο ηνπ Ο.Σ.Α. θαη ηηο εηαηξείεο κηθηήο νηθνλνκίαο. 

 

3.4.5 Εώλεο Δηδηθώλ Κηλήηξσλ (ΕΔΚ, Ν.1337/1983, «Δπέθηαζε ησλ 

Πνιενδνκηθώλ ζρεδίσλ, νηθηζηηθή αλάπηπμε θαη ζρεηηθέο ξπζκίζεηο») 

 

Οη δψλεο απηέο θαζνξίδνληαη γηα λα θαηαζθεπάδνληαη ή λα αλακνξθψλνληαη θηίξηα ή 

ηκήκαηά ηνπο, αλαγθαία γηα ηελ αλαβάζκηζε ησλ θέληξσλ ησλ πνιενδνκηθψλ 

ελνηήησλ, φπσο θηίξηα πνιηηηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, ζηάζκεπζεο θ.ιπ.. Με π.δ. πνπ 

εθδίδεηαη κε πξφηαζε ηνπ Τπνπξγνχ Π.Δ.Κ.Α. κπνξεί λα θαζνξίδνληαη κέζα ζηηο 

πνιενδνκηθέο ελφηεηεο, Εψλεο Δηδηθψλ Κηλήηξσλ (ΕΔΚ), κέζα ζηηο νπνίεο 
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παξέρνληαη εηδηθά ρξεκαηνδνηηθά θαη πνιενδνκηθά θίλεηξα γηα ηνπο παξαπάλσ 

ζθνπνχο.  

 

Με π.δ. πνπ εθδίδεηαη κε πξφηαζε ησλ Τπνπξγψλ Οηθνλνκηθψλ θαη Π.Δ.Κ.Α., κπνξεί 

λα θαλνλίδνληαη ην εηδηθφηεξν πεξηερφκελν ησλ θηλήηξσλ, νη φξνη πνπ πξέπεη λα 

πιεξνχλ ηα θηίξηα, νη δηαδηθαζίεο θαη θάζε ζρεηηθή ιεπηνκέξεηα. 

 

3.4.6 Εώλεο Οηθηζηηθνύ Διέγρνπ (ΕΟΔ, Ν.1337/1983, «Δπέθηαζε ησλ 

Πνιενδνκηθώλ ζρεδίσλ, νηθηζηηθή αλάπηπμε θαη ζρεηηθέο ξπζκίζεηο») 

 

χκθσλα κε ην άξζξν 29 ηνπ λφκνπ, γχξσ απφ ηηο πφιεηο (γχξσ απφ ηα φξηα ηνπ 

ζρεδίνπ ηεο πφιεο) θαη θαηά κήθνο ησλ αθηψλ, ιηκλψλ, ή θαη ζε άιιεο ζέζεηο εηδηθήο 

πξνζηαζίαο, πξνβιέπνληαη ΕΟΔ, ζηηο νπνίεο ειέγρεηαη απζηεξά ε ρξήζε γεο. Ο 

θαζνξηζκφο κηαο πεξηνρήο σο Εψλεο Οηθηζηηθνχ ειέγρνπ, ζηνρεχεη εθηφο απφ ηνλ 

πνιενδνκηθφ θαη νηθνλνκηθφ έιεγρν ηεο πεξηνρήο, θαη ζηελ δεκηνπξγία ηξάπεδαο γεο, 

ψζηε λα δηεπθνιπλζεί ε κειινληηθή επέθηαζε ηνπ ζρεδίνπ πφιεο.  

 

Με π.δ. πνπ εθδίδνληαη κε πξφηαζε ηνπ Τπνπξγνχ Π.Δ.Κ.Α., κεηά απφ απιή γλψκε 

ηνπ πκβνπιίνπ ηνπ Ο.Σ.Α. θαη ηνπ Ννκαξρηαθνχ πκβνπιίνπ, νξίδνληαη νη πφιεηο 

θαη νηθηζκνί γχξσ απφ ηα φξηα ησλ νπνίσλ θαζνξίδεηαη Εψλε Οηθηζηηθνχ Διέγρνπ 

(ΕΟΔ). Με ηα π.δ. απηά θαζνξίδεηαη θαη ην πιάηνο ησλ ΕΟΔ ζε θάζε ζπγθεθξηκέλε 

πεξίπησζε νηθηζκνχ ή ζέζεο ηνπ. Με ηα παξαπάλσ π.δ. θαζνξίδνληαη, θαηά ηε 

ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε θαη νη φξνη θαη πεξηνξηζκνί ρξήζεσλ γεο ή άιινη φξνη θαη 

πεξηνξηζκνί, πνπ επηβάιινληαη κέζα ζηηο ΕΟΔ θαη ηδηαίηεξα ην φξην εκβαδνχ, θάησ 

απφ ην νπνίν δελ επηηξέπεηαη ε θαηάηκεζε ηεο γεο. ε πεξίπησζε πνπ επεθηείλεηαη ην 

πνιενδνκηθφ ζρέδην κέζα ζηε ΕΟΔ ή θαη έμσ απφ απηή κπνξεί λα επεθηαζεί κε π.δ. 

πνπ εθδίδεηαη κε ηνλ ίδην ηξφπν. 

 

3.4.7 Δλεξγό νηθνδνκηθό ηεηξάγσλν (Ν.1577/1985, Γ.Ο.Κ.) 

 

χκθσλα κε ηνλ Γεληθφ Οηθνδνκηθφ Καλνληζκφ θαη ην άξζξν 13: Οηθνδνκηθφ 

ηεηξάγσλν, δνκεκέλν ή κε κπνξεί λα ραξαθηεξίδεηαη σο ελεξγφ, κε απφθαζε ηνπ 



Γηπισκαηηθή Δξγαζία: Ζ αζηηθή αλάπιαζε ζηνλ επξσπατθό θαη ειιεληθό ρώξν – Παξάδεηγκα ηνπ 

ηζηνξηθνύ θέληξνπ ηεο Αζήλαο  

ΑΘΖΝΑ, 2011 34 

Τπνπξγνχ Πεξηβάιινληνο, Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο, εθφζνλ ζπληξέρεη 

κία απφ ηηο εμήο πξνυπνζέζεηο: 

- Έιιεηςε ηνπ απαξαίηεηνπ ηερληθνχ θαη θνηλσληθνχ εμνπιηζκνχ θαη γεληθά 

ππνβάζκηζε ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ ηνπ Ο.Σ. ή ηεο πεξηνρήο. 

- Δηδηθέο πνιενδνκηθέο, νηθηζηηθέο ή πεξηβαιινληηθέο ζπλζήθεο ζην Ο.Σ. πνπ 

πξνθχπηνπλ ηδίσο απφ ηελ χπαξμε αθάιππησλ κε νηθνδνκήζηκσλ νηθνπέδσλ 

θαη δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ. 

 

Ο ραξαθηεξηζκφο ελφο Ο.Σ. σο ελεξγφ ζηνρεχεη ζηα παξαθάησ: 

- ηελ νξγάλσζε ηεο δφκεζεο κε βάζε εληαία κειέηε, κε ζηφρν ηελ αξκνληθή  

έληαμε ηνπ ηεηξαγψλνπ ζην θπζηθφ θαη νηθηζηηθφ πεξηβάιινλ ηεο πεξηνρήο, ε 

άξζε ησλ δπζκελψλ επηπηψζεσλ πνπ δεκηνπξγεί ε κεκνλσκέλε κειέηε θάζε 

νηθνπέδνπ, ε αμηνπνίεζε ηνπ αθάιππηνπ ρψξνπ ησλ νηθνπέδσλ θαη ε 

εμππεξέηεζε ησλ θνηλσληθψλ αλαγθψλ ησλ θαηνίθσλ. 

- ηελ αλάπιαζε ηνπ Ο.Σ., ηδίσο κε ηελ ελνπνίεζε ησλ αθάιππησλ ρψξσλ ησλ 

νηθνπέδσλ ηνπ, ηε δηάλνημε ζην ηζφγεην ησλ θηηξίσλ πξνζβάζεσλ απφ ηνπο 

θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο ζηνλ ελνπνηεκέλν αθάιππην ρψξν ηνπ ηεηξαγψλνπ, 

ηελ θαηαζθεπή αίζνπζαο θνηλσληθψλ εθδειψζεσλ, ηε δεκηνπξγία ρψξσλ θαη 

εγθαηαζηάζεσλ θνηλήο ρξήζεο γηα ηελ εμππεξέηεζε ησλ θαηνίθσλ ηνπ 

ηεηξαγψλνπ, φπσο θνηλφ ιεβεηνζηάζην θεληξηθήο ζέξκαλζεο θαη ρψξν 

απνξξηκκάησλ, ηελ αλακφξθσζε ηνπ δψκαηνο θαη ησλ φςεσλ ησλ θηηξίσλ θαη 

γεληθά κε επεκβάζεηο πνπ ζπκβάιινπλ ζηε βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ 

δηαβίσζεο ησλ θαηνίθσλ. 

 

Γηα λα ραξαθηεξηζηεί σο ελεξγφ έλα νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν, ε δηαδηθαζία θηλείηαη κε 

πξσηνβνπιία ηεο αξκφδηαο πνιενδνκηθήο ππεξεζίαο ή ηνπ νηθείνπ Ο.Σ.Α., κεηά απφ 

γλψκε ηεο Πνιενδνκηθήο Δπηηξνπήο Γεηηνληάο (άξζξν 30, Ν.1337/1983) ή ηεο 

πλέιεπζεο ησλ ηδηνθηεηψλ ηνπ ηεηξαγψλνπ.  

 

3.4.8 Δλνπνίεζε αθάιππησλ ρώξσλ (άξζξν 12, Ν.1577/1985, ΓΟΚ) 

 

Με ην άξζξν 12 ηνπ λφκνπ, νη ππνρξεσηηθνί αθάιππηνη ρψξνη ησλ νηθνπέδσλ ελφο 

νηθνδνκηθνχ ηεηξαγψλνπ, ελνπνηνχληαη, ηίζεληαη ζε ρξήζε φισλ ησλ ελνίθσλ ηνπ 
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Ο.Σ. θαη δηακνξθψλνληαη θαηάιιεια γηα απηή ηε ρξήζε, ρσξίο λα ζίγνληαη ηα 

δηθαηψκαηα θπξηφηεηαο. Γηα λα γίλεη απηφ, απαηηείηαη απφθαζε ηεο ζπλέιεπζεο ησλ 

ηδηνθηεηψλ ησλ αθηλήησλ πνπ βξίζθνληαη ζην Ο.Σ., κε ηελ νπνία θαζνξίδνληαη νη 

εηδηθφηεξνη φξνη θαη ν ηξφπνο ελνπνίεζεο δηακφξθσζεο θαη ρξήζεο ησλ αθάιππησλ 

ρψξσλ, θαζψο θαη ηα αλαγθαία κέηξα, ψζηε λα εμαζθαιίδεηαη ε πξνζπέιαζε ζ’ 

απηνχο. 

 

Γηα ηελ εθαξκνγή απηψλ ησλ δηαηάμεσλ απαηηείηαη π.δ. πνπ εθδίδεηαη κε πξφηαζε 

ησλ Τπνπξγψλ Δζληθήο Οηθνλνκίαο, Γηθαηνζχλεο θαη Π.Δ.Κ.Α., ην νπνίν ξπζκίδεη 

φια ηα ζέκαηα γηα ηελ ζχγθιεζε ηεο πλέιεπζεο ησλ ηδηνθηεηψλ, ηε πξφζθιεζε ησλ 

κειψλ, ηε ιήςε θαη γλσζηνπνίεζε ησλ απνθάζεσλ, ηνλ ηξφπν θαζνξηζκνχ ηνπ 

ζπλνιηθνχ αξηζκνχ ησλ ςήθσλ θαη θαηαλνκήο ηνπο ζηνπο ηδηνθηήηεο, ηνλ ηξφπν 

εθαξκνγήο ηεο απφθαζεο ηεο ζπλέιεπζεο θαη ηνλ νξηζκφ εηδηθνχ δηαρεηξηζηή θαη ηελ 

παξνρή θηλήηξσλ. 

 

Αλ θαηά ηελ έγθξηζε, επέθηαζε, αλαζεψξεζε ή ηξνπνπνίεζε ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ  

πξνβιέπεηαη ε ππνρξεσηηθή ελνπνίεζε ησλ αθάιππησλ ρψξσλ ησλ νηθνπέδσλ θάζε 

Ο.Σ. θαη ε ζέζε ησλ ρψξσλ απηψλ ζηε ρξήζε φισλ ησλ ελνίθσλ ησλ θηηξίσλ, ηνπ 

ηεηξαγψλνπ απηνχ, ε ελνπνίεζε γίλεηαη ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο πνπ ζεζπίδνληαη κε 

ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην. 

 

Αθφκε, αλ θαηά ηελ έγθξηζε, επέθηαζε, αλαζεψξεζε ή ηξνπνπνίεζε ξπκνηνκηθνχ 

ζρεδίνπ κπνξεί λα πξνβιέπεηαη ε δεκηνπξγία δεπηεξεχνληνο δηθηχνπ ειεχζεξσλ 

θνηλφρξεζησλ ρψξσλ απνθιεηζηηθά γηα πεδνχο, ηφηε ην δίθηπν απηφ απνηειείηαη απφ 

αθάιππηνπο ρψξνπο ησλ νηθνπέδσλ, πξφζθνξνπο γηα πξνζπέιαζε εκηυπαίζξηνπο 

ρψξνπο θαη ππνρξεσηηθέο εζσηεξηθέο ζηνέο. 
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4. Ζ ΑΝΑΠΛΑΖ ΣΟΝ ΔΤΡΧΠΑΗΚΟ ΥΧΡΟ 

 

Ζ βηψζηκε (αεηθφξνο) αλάπηπμε, εκθαλίδεηαη ζήκεξα, σο ε κνλαδηθή δηέμνδνο απφ ην 

απεηιεηηθφ κέιινλ πνπ δηαθαίλεηαη γηα ηηο πφιεηο θαη ηα θέληξα απηψλ κεηά ηελ 

πνιπκεξή παγθφζκηα θξίζε ησλ ηειεπηαίσλ δεθαεηηψλ. Ο φξνο βηψζηκε αλάπηπμε, 

φπσο πξναλαθέξζεθε, είλαη κία νινθιεξσκέλε έλλνηα ηεο αλάπηπμεο πνπ 

πεξηιακβάλεη πεξηβαιινληηθνχο, θνηλσληθνχο, νηθνλνκηθνχο θαη νηθηζηηθνχο ζηφρνπο, 

δίλνληαο έκθαζε ζηνλ πνιηηηζκφ, ηελ ηζηνξηθή θιεξνλνκηά θαη ηελ αλαθχθισζε ηνπ 

αζηηθνχ ρψξνπ.  

 

Οη ζρεηηθέο εκπεηξίεο, ζηελ Δπξψπε είλαη πνιιέο θαη ελζαξξπληηθέο. ηελ Ηζπαλία, 

ηε Γαιιία, ηε Γεξκαλία, ηελ Οιιαλδία, ηελ Αγγιία, ηελ Ηηαιία θαη ην Βέιγην, ε  

αλαζπγθξφηεζε ησλ πφιεσλ βαζίδεηαη ζηηο αλαπιάζεηο θαη ηελ αλαδσνγφλεζε ησλ 

ηζηνξηθψλ ηνπο θέληξσλ, ζηελ πνιηηηζηηθή θαη ηελ ήπηα ηνπξηζηηθή αλάπηπμε, ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηελ αλάκεημε θαη άιισλ ρξήζεσλ θαη θπξίσο ηεο θαηνηθίαο. 

 

Οη αξρέο πνπ δηέπνπλ ηηο επεκβάζεηο απηέο αθνξνχλ ζηα αθφινπζα ζέκαηα, ηα νπνία 

είλαη ηαπηφρξνλα θαη νη βαζηθνί παξάγνληεο επηηπρίαο ηνπο, ζχκθσλα κε ηελ 

Δπξσπατθή εκπεηξία: 

- Ζ νπζηαζηηθή ζπκκεηνρή ησλ ηνπηθψλ θνηλσληψλ, ζην ζρεδηαζκφ θαη ηελ 

πινπνίεζε ησλ επεκβάζεσλ. 

- Ζ αλάδεημε ηεο ηζηνξηθήο, πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο θαη ε πξνψζεζε ηεο 

αξρηηεθηνληθήο θαη ηεο θαιιηηερληθήο δεκηνπξγίαο.  

- Ζ αλαδσνγφλεζε ηνπ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ θαη ε επαλαρξεζηκνπνίεζε ηνπ 

θηηξηαθνχ απνζέκαηνο. 

- Ζ εηζαγσγή κηαο πνιηηηθήο θαη παξάιιεια κηαο λέαο θνπιηνχξαο αζηηθψλ 

κεηαθηλήζεσλ κε ηα πφδηα, ην πνδήιαην, ηα Μέζα Μαδηθήο Μεηαθνξάο, έηζη 

ψζηε λα κελ απνθιείνληαη εληειψο ηα απηνθίλεηα, νχηε λα επηβαξχλνπλ ηελ 

πεξηθέξεηα θαη κάιηζηα ηηο δψλεο θαηνηθίαο. 

- Ζ θαηαπνιέκεζε ηεο ππνβάζκηζεο ησλ θεληξηθψλ δσλψλ κε ηελ αλάκεημε 

ησλ ρξήζεσλ. 

 

Ζ Δπξσπατθή Δπηηξνπή παξνπζίαζε ην 2007 ην Πξάζηλν Βηβιίν κε θπξίαξρν ζηφρν 

ηε δηακφξθσζε ελφο λένπ πνιηηηζκνχ γηα ηελ Αζηηθή Κηλεηηθφηεηα, ηα δεηήκαηα ηεο 
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νπνίαο απνηεινχλ κία απφ ηηο βαζηθέο παξακέηξνπο γηα ηελ επίηεπμε ηεο βηψζηκεο 

αλάπηπμεο ησλ πφιεσλ. ηελ έλλνηα ηεο Αζηηθήο Κηλεηηθφηεηαο πεξηιακβάλεηαη ην 

ζχλνιν ησλ πνιηηηθψλ θαη δξάζεσλ πνπ ζηνρεχνπλ ζηελ εθαξκνγή βηψζηκσλ 

κεηαθνξηθψλ ζπζηεκάησλ κε θπξίαξρν άμνλα κεηαμχ άιισλ ηε βειηίσζε ηεο 

δεκφζηαο ζπγθνηλσλίαο θαη ηελ πξναγσγή ησλ ήπησλ κνξθψλ κεηαθίλεζεο, βάδηζκα 

θαη πνδήιαην, κε απψηεξν ζηφρν ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο θαη ηελ 

πξνάζπηζε ηεο πγείαο θαη ελ γέλεη ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ. 

 

Οη ηνκείο δξαζηεξηφηεηαο ηεο Δ.Δ. γηα ηελ πινπνίεζε ηεο ζηξαηεγηθήο πξνο ηε 

βηψζηκε θηλεηηθφηεηα θαη πξνο ηε βηψζηκε πφιε είλαη νη εμήο:  

- Ζ πξνψζεζε ηεο έξεπλαο γηα ηελ αλάπηπμε ησλ ηερλνινγηψλ πνπ ζα 

ππνζηεξίμνπλ ηε ζπγθξφηεζε θαη ιεηηνπξγία ησλ Γηεπξσπατθψλ Γηθηχσλ. 

(Πξφγξακκα Τςειήο Σερλνινγίαο Σειεκαηηθήο ζηηο Μεηαθνξέο – Advanced 

Transport Telematics) 

- Ζ παξαγσγή Πξάζηλσλ (γεληθψλ θαηεπζχλζεσλ) θαη Λεπθψλ (ζπγθεθξηκέλσλ 

νδεγηψλ) Βηβιίσλ, ηα νπνία απνηεινχλ ηε ζεσξεηηθή βάζε ησλ πνιηηηθψλ θαη 

πξνηάζεσλ πνπ εηζεγείηαη ε Δ.Δ. 

- Ζ ελίζρπζε ηεο ζπγθξφηεζεο Γηθηχσλ Πφιεσλ, ε νπνίεο σο θφκβνη 

Γηεπξσπατθψλ Γηθηχσλ ζπλεξγάδνληαη θαη αληαιιάζνπλ εκπεηξίεο απφ 

δνθηκαζηηθέο εθαξκνγέο θνηλψλ πξνγξακκάησλ πξνο ηελ θαηεχζπλζε ηνπ 

πξψηηζηνπ ζηφρνπ ηεο δηακφξθσζεο ελφο εληαίνπ πνιηηηθνχ ρψξνπ θαη ελφο 

βηψζηκνπ πεξηβάιινληνο.
7
 

 

ηα ππνθεθάιαηα πνπ αθνινπζνχλ ζα αλαθεξζνχλ Δπξσπατθά παξαδείγκαηα 

ηζηνξηθψλ αλαπιάζεσλ, πνπ άιιαμαλ ηελ δνκή ησλ πφιεσλ θαη ησλ επξχηεξσλ 

πεξηνρψλ ηνπο ζηνρεχνληαο ζηε βηψζηκε αλάπηπμε ηνπο.  

 

4.1 Σν παξάδεηγκα ηεο Γαιιίαο (Πεξηνρή Bercy) 

 

ηελ Γαιιία, θάζε δξαζηεξηφηεηα αλάπιαζεο εμειίζζεηαη ζχκθσλα κε ην 

λνκνζεηηθφ πιαίζην ησλ Εσλψλ πληνληζκέλεο Γηεπζέηεζεο (Zones d’Aménagement 

Concerté, ZAC), ζην νπνίν επηθξαηεί ηζφηηκε ζπκκεηνρή δεκφζηνπ θαη ηδησηηθνχ 

                                                 
7
 «Πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο γηα κηα βηψζηκε αλάπηπμε», Αζαλάζηνο Η. Αξαβαληηλφο, 1997 
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ηνκέα, ζεβαζκφο ηεο ππάξρνπζαο θηηζκέλεο παξαδνζηαθήο θαη ηζηνξηθήο 

θιεξνλνκηάο, επαλαρξεζηκνπνίεζε ησλ ππαξρφλησλ θειπθψλ θαη επειημία ζην 

ζρεδηαζκφ.  

 

Σν κέζν παξέκβαζεο πνπ ρξεζηκνπνηείηαη ζηε Γαιιία είλαη ην «ρέδην Πξφγξακκα» 

(Plan Programme) πνπ ζπλνςίδεη κε ηηο αξρέο ηνπ φιε ηε ζχγρξνλε γαιιηθή 

θηινζνθία ησλ αλαπιάζεσλ θαη ην νπνίν επηηξέπεη, αιιαγέο, βειηηψζεηο θαη 

ζπκπιεξψζεηο, αλάινγα κε ηηο ζπλζήθεο θαη ηηο δηάθνξεο παξακέηξνπο, πνπ 

εκθαλίδνληαη θαηά ηε δηάξθεηα κηαο επηρείξεζεο. Δπηπιένλ, νη ZAC, πνπ 

αλαθέξζεθαλ παξαπάλσ, δελ νξηνζεηνχλ απζηεξά κηα δψλε ζηελ νπνία απεπζχλεηαη 

ε παξέκβαζε, αιιά επλννχλ ζπκπιεξσκαηηθέο παξεκβάζεηο ζηνλ πεξηβάιινληα 

ρψξν, ελψ ηαπηφρξνλα δίλεηαη ζεκαζία θαη ζηηο ζεηηθέο αλαμηνπνίεηεο δπλαηφηεηεο 

ηεο πεξηνρήο. Σν ρέδην απηφ, απνηειεί έλα ζηνηρείν θαζνξηζκνχ πιαηζίσλ, ην νπνίν 

πξνβιέπεη, νξγαλψλεη, ζπληνλίδεη ην ζχλνιν ησλ παξεκβάζεσλ ηηο νπνίεο ε πφιε 

πξνηίζεηαη λα αθνινπζήζεη γηα ηα πξνζερή ρξφληα θαη νη νπνίεο κπνξνχλ λα 

ηξνπνπνηεζνχλ θαη λα βειηησζνχλ ζηαδηαθά. Πξφθεηηαη, δειαδή, γηα έλα επέιηθην 

κέζν, πνπ αληαπνθξίλεηαη άκεζα ζηηο επηηαγέο ηεο ζπλερψο κεηαβαιιφκελεο 

ζχγρξνλεο επνρήο. 

 

Δπίζεο, ζηε ινγηθή ηεο κεγαιχηεξεο επειημίαο θαη αληαγσληζηηθφηεηαο, απφ ηε 

δεθαεηία ηνπ ’80, μεθηλνχλ ζηε Γαιιία θαη ζεκαληηθέο αιιαγέο ζηελ θαηαλνκή ησλ 

αξκνδηνηήησλ αλάκεζα ζην θεληξηθφ θξάηνο θαη ηελ ηνπηθή απηνδηνίθεζε ζε ζέκαηα 

πνιενδνκηθνχ θαη ρσξνηαμηθνχ ζρεδηαζκνχ, κε βαζηθφ απνηέιεζκα λα απνθηήζνπλ ε 

πξσηνβάζκηα θαη ε δεπηεξνβάζκηα απηνδηνίθεζε δηεπξπκέλεο αξκνδηφηεηεο ζε 

ζέκαηα ρσξνηαμίαο θαη πνιενδνκίαο. Καηά ζπλέπεηα, ζηελ πξάμε, ν ζπλνιηθφο 

ρεδηαζκφο ηεο επηθξάηεηαο παξακέλεη ζηα ρέξηα ηεο θεληξηθήο θξαηηθήο δηνίθεζεο, 

ελψ ν ζρεδηαζκφο θάζε πεξηθέξεηαο αλήθεη ζε απηήλ θαη ηα ρέδηα Υξήζεσλ Γεο 

αλαηίζεληαη ζηηο Κνηλφηεηεο. Ξεθεχγνπκε ινηπφλ απφ ηνλ ηζρπξφ ξφιν ηνπ θεληξηθνχ 

θξάηνπο θαη πεξλάκε ζε κία πην ζηξαηεγηθή αληηκεηψπηζε ησλ δεηεκάησλ ηνπ ρψξνπ. 

 

Ζ εθαξκνγή, φκσο, απηνχ ηνπ ζηξαηεγηθνχ ζρεδηαζκνχ ησλ απνθεληξσκέλσλ 

αξκνδηνηήησλ, νδήγεζε ζηελ απφθηεζε κεγάιεο δχλακεο απφ ζπγθεθξηκέλεο 

κεγάιεο πφιεηο ηεο Γαιιίαο, κε επαθφινπζν λα δεκηνπξγεζεί αληαγσληζηηθφηεηα 

κεηαμχ ηνπο θαη λα έρνπλ σθειεζεί απφ ηνλ ζρεδηαζκφ απηφ έλαο κηθξφο αξηζκφο 
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πεξηνρψλ, θπξίσο κεηξνπνιηηηθψλ. Έηζη, πξνο αληηκεηψπηζε απηψλ ησλ 

πξνβιεκάησλ, ε Γαιιηθή θπβέξλεζε πξνρψξεζε ζηελ πξφηαζε γηα έλα λέν 

ρσξνηαμηθφ ζρέδην ην 1993. Πξφηεηλε ηελ ελίζρπζε ηνπ ξφινπ ησλ Ο.Σ.Α. θαη ηεο 

ζπκπιεξσκαηηθφηεηαο ησλ πφιεσλ ηεο πεξηθέξεηαο, κέζσ ηεο δηαδεκνηηθήο 

ζπλεξγαζίαο, αλάινγα κε ηνλ πιεζπζκφ ηνπο.  

 

Απηή ε δηαδεκνηηθή νκαδνπνίεζε έθηαζε ζηελ νξηζηηθή ηεο κνξθή ηελ 1/1/2002 

απνηειεί ζίγνπξα έλα βήκα γηα ηελ ελδπλάκσζε ηνπ ηνπηθνχ ραξαθηήξα ησλ 

πεξηνρψλ ηεο πεξηθέξεηαο, αιιά θαη γηα ηελ απνθπγή ηεο θαηαζθεπήο έξγσλ 

αληαγσληζηηθψλ κεηαμχ ηνπο ζηελ ίδηα επξχηεξε πεξηνρή. 

 

Τν παξάδεηγκα ηεο πόιεο ηνπ Bercy 

Υαξαθηεξηζηηθφ επηηπρεκέλν δείγκα ησλ γαιιηθψλ αλαπιάζεσλ πνπ μεθίλεζαλ ηε 

δεθαεηία ηνπ ’80 απνηειεί ε πεξίπησζε ηεο πεξηνρήο ηνπ Bercy ζην 12
ν
 δηακέξηζκα 

ηνπ αλαηνιηθνχ Παξηζηνχ. ε αληίζεζε κε ηε βαξχηεηα θαη πξνζνρή πνπ δερφηαλ 

πάληα ε δπηηθή πιεπξά ηνπ Παξηζηνχ, ην αλαηνιηθφ ηνπ ηκήκα ήηαλ πάληα 

ζπλπθαζκέλν κε ηνλ εξγαηηθφ θφζκν, ηνπο κεηαλάζηεο θαη ηηο άζρεκεο ζπλζήθεο 

ζηέγαζεο θαη δηαβίσζεο. Γηα ην ιφγν απηφ έρνπλ γίλεη ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο 

ηδηαίηεξεο πξνζπάζεηεο αλαβάζκηζεο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο. Απφ ην 1983 

δεκηνπξγήζεθαλ εθεί έληεθα ZAC παξάιιεια κε άιινπο δέθα ηνκείο παξέκβαζεο, 

ελψ δεκηνπξγήζεθε θαη ηδηαίηεξε Δηαηξία Μηθηήο Οηθνλνκίαο, ε S.E.M.A.EST, 

ππεχζπλε εηδηθά γηα ηελ αλαηνιηθή πεξηνρή ηνπ Παξηζηνχ.
8
 

 

Σα φξηα ηεο ZAC Bercy εθηείλνληαη ζε κηα ηεξάζηηα έθηαζε εθαηέξσζελ ηνπ 

πνηακνχ εθνπάλα, ε νπνία πεξηιακβάλεη θαη πεξηθεξεηαθφ απηνθηλεηφδξνκν ηεο 

πφιεο θαζψο θαη ηηο ξάγεο ηνπ ζηδεξφδξνκνπ, σο κεηνλεθηηθά ζηνηρεία φριεζεο θαη 

δηαρσξηζκνχ απφ ηηο γεηηνληθέο πεξηνρέο. Ζ πεξηνρή ηνπ Bercy ηε δεθαεηία ηνπ ’80 

ήηαλ κηα ππνβαζκηζκέλε πεξηνρή, αλ θαη κέρξη ηα κέζα ηνπ 20
νπ

 αηψλα εθεί ήηαλ 

εγθαηεζηεκέλνη νηλνπαξαγσγνί. Σελ πεξίνδν απηή, ήηαλ κηα θαη’ εμνρήλ πεξηνρή 

εκπνξίνπ νίλνπ θαη απνζήθεπζεο μπιείαο, αιιά θαη αλαςπρήο, ιφγσ ηεο χπαξμεο 

εζηηαηνξίσλ θαηά κήθνο ηνπ εθνπάλα, ζηνηρεία πνπ έδηλαλ ζην Bercy ην ραξαθηήξα 

                                                 
8
 Γθάκα Δ.Δ., «Απφ ηνλ θαζνιηθφ ζηνλ ζηξαηεγηθφ ζρεδηαζκφ : ε επξσπατθή θαη ε ειιεληθή πξαθηηθή. 

Σν παξάδεηγκα ηνπ Bercy ζην Παξίζη θαη ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ ζηελ Αζήλα»,2006 
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γεηηνληάο. ηηο αξρέο ηνπ ’70 φκσο ηα ζπκβφιαηα ησλ νηλνπνηψλ κε ην θξάηνο δελ 

αλαλεψζεθαλ, κε επαθφινπζν ηελ εξήκσζε θαη ππνβάζκηζε ηεο πεξηνρήο. 

 

 

Δηθόλα 1 : Bercy, Παξίζη
9
 

 

Ζ επέκβαζε ζηελ πεξηνρή Bercy ήηαλ θνκκάηη κηαο ζπλνιηθήο ζηξαηεγηθήο γηα ηελ 

ηζφξξνπε αλάπηπμε αλάκεζα ζην αλαηνιηθφ θαη ην δπηηθφ Παξίζη. χκθσλα κε ην 

Plan Programme, νη ζηφρνη ηεο αλάπιαζεο ήηαλ ηφζν ε αμηνπνίεζε ηεο πεξηνρήο, κε 

ηελ βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ θαηνηθίαο, ηε δεκηνπξγία ρψξσλ πξαζίλνπ, ηελ 

ελίζρπζε ηνπ δεπηεξνγελνχο θαη ηξηηνγελνχο ηνκέα θ.α., φζν θαη γεληθέο 

δξαζηεξηφηεηεο γηα ην πιαίζην δσήο ησλ θαηνίθσλ ηεο πεξηνρήο. Οπζηαζηηθφο θαη 

βαζηθφο ζθνπφο ηεο αλάπιαζεο ήηαλ ε επαλελζσκάησζε ηνπ Bercy ζην ππφινηπν 

Παξίζη θαη ε αλαδηακφξθσζε ηεο εηζφδνπ ηεο πφιεο. 

 

Ζ αλάπιαζε μεθίλεζε κε αθνξκή ηελ πηζαλή θηινμελία ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ 

ηνπ 1992, ζην Παξίζη. πκπεξηιάκβαλε ηελ δεκηνπξγία κεγάινπ πάξθνπ, 

εθηεηακέλεο δψλεο θαηνηθηψλ θαη εγθαηαζηάζεσλ ππεξηνπηθνχ ςπραγσγηθνχ θαη 

εκπνξηθνχ ραξαθηήξα. Ο ιεηηνπξγηθφο δηαρσξηζκφο ηεο πεξηνρήο ήηαλ ηξηκεξήο θαη 

αλάινγα δηαρσξίζηεθαλ θαη νη αξκφδηνη θνξείο. Σν δεκφζην αλαιακβάλεη κφλν ην 

πάξθν, νη θνξείο ηεο δψλεο ησλ θαηνηθηψλ είλαη θαηά ηα 2/3 επηρνξεγνχκελνη απφ ην 

θξάηνο θαη ηέινο νη θνξείο ηεο δψλεο δξαζηεξηνηήησλ, είλαη ακηγψο ηδησηηθνί.  
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Ζ Γηεχζπλζε Πάξθσλ, Κήπσλ θαη Υψξσλ Πξαζίλνπ αλαιακβάλεη ηελ επζχλε ηνπ 

Πάξθνπ θαη αλαζέηεη ζε έλαλ αξρηηέθηνλα ηνλ ζπληνληζκφ ηνπ έξγνπ. Καη’ 

αληηζηνηρία, θαη ε S.E.M.A.EST σο θνξέαο ηεο δψλεο θαηνηθηψλ θαη δξαζηεξηνηήησλ, 

αλαζέηεη ζε αλάδνρεο εηαηξίεο ηελ θαηαζθεπή ησλ αληίζηνηρσλ έξγσλ, απ’ φπνπ 

πξνθχπηνπλ θαη νη αληίζηνηρνη αξρηηέθηνλεο ζπληνληζηέο. Οη ζπληνληζηέο απηνί 

επηθνηλσλνχλ άκεζα θαη κε ηνλ Οξγαληζκφ ηεο Πνιενδνκίαο ψζηε λα ππάξρεη 

απφιπηνο έιεγρνο ηεο πνξείαο ησλ έξγσλ. 

 

 

Δηθόλα 2 : Bercy, Παξίζη - Παλνξακηθή άπνςε
10

 

 

Αμίδεη λα αλαθεξζνχλ νη δψλεο ησλ θαηνηθηψλ θαη ησλ δξαζηεξηνηήησλ. ηελ 

πεξίπησζε ησλ θαηνηθηψλ είλαη αμηνζεκείσην, φηη ν ζπληνληζηήο ηεο επηρείξεζεο 

θαζνξίδεη ηηο ζεκειηψδεηο ζρεδηαζηηθέο αξρέο ησλ θαηνηθηψλ, ψζηε λα απνθεπρζνχλ 

νη κνξθνινγηθέο παξαθσλίεο ηνπ παξειζφληνο 

 

ηελ δψλε ησλ εκπνξηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, ε αλάδνρνο εηαηξία ηνπ έξγνπ (ZEUS) 

ζεσξείηαη πην απηφλνκε απφ ηηο ππφινηπεο, παξά ηηο γεληθέο θαηεπζχλζεηο πνπ 

δίλνληαη απφ ηνπο θνξείο ηεο αλάπιαζεο, δίλνληαο έηζη κεγάιε επειημία ζηε δξάζε 

ηνπ επελδπηηθνχ θεθαιαίνπ θαη δηαζθαιίδνληαο ηελ νηθνλνκηθή βησζηκφηεηα ηνπ 

έξγνπ.
11
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πκπεξαζκαηηθά, θαη ρξεζηκνπνηψληαο ην Bercy σο παξάδεηγκα γηα άιιεο ηέηνηνπ 

είδνπο επεκβάζεηο θαη θηλήζεηο, θαίλεηαη φηη ε επηηπρία θαη ε επίηεπμε ησλ ζηφρσλ 

πνπ είραλ αξρηθά ηεζεί νθείιεηαη ζε ζπλδπαζκφ δηάθνξσλ ηαθηηθψλ, ηφζν ηεο 

θνηλσληθήο πιεπξάο, φζν θαη ηεο ζηξαηεγηθήο ηερληθήο θαη ηελ ζπλεηζθνξά ηνπ 

ηδησηηθνχ ηνκέα. Απηφ έρεη σο απνηέιεζκα λα κέλνπλ ηθαλνπνηεκέλνη ηφζν νη 

θάηνηθνη ηεο πεξηνρήο, φζν θαη ην επελδπηηθφ θεθάιαην. Μάιηζηα αμίδεη λα 

αλαθεξζεί φηη ε Εψλε πληνληζκέλεο Γηεπζέηεζεο ηνπ Bercy ζεσξείηαη ε πην 

πεηπρεκέλε ZAC ηεο Γαιιίαο. 

 

4.2 Σν παξάδεηγκα ηεο Αγγιίαο (Πεξηνρή Docklands) 

 

ηελ Αγγιία, φπσο θαη ζηελ ππφινηπε Δπξψπε, νη παξεκβάζεηο μεθίλεζαλ κε ηελ 

κνξθή ξηδηθψλ αλαθαηλίζεσλ θαηά δψλεο θαη θαηά θάζεηο. Ζ νξγαλσκέλε θξαηηθή 

παξέκβαζε, γξήγνξα έδσζε ηελ ζέζε ηεο ζε κηθξφηεξεο ηδησηηθήο πξσηνβνπιίαο 

επηρεηξήζεηο πην ήπηαο επέκβαζεο. Έηζη, κεηά θαη απφ πνιιέο πηέζεηο ηφζν 

θνηλσληθέο φζν θαη εθ’ κέξνπο ηνπ επηζηεκνληθνχ θφζκνπ, νη παξεκβάζεηο πήξαλ 

έλαλ ραξαθηήξα πεξηζζφηεξν επέιηθην θαη ειαζηηθφ.  

 

Γηα ηελ νξγάλσζε ησλ επεκβάζεσλ, δεκηνπξγήζεθαλ ην 1974, θάπνηεο δψλεο 

θηλήηξσλ γηα θαηνηθία, ηα «Housing Action Areas» (ΖΑΑ). Οη δψλεο απηέο ηδξχνληαλ 

ζε πεξηνρέο κε ζεκαληηθά θνηλσληθά πξνβιήκαηα θαη κε ζηφρν λα βειηηψζνπλ ηα ίδηα 

ηα θηίξηα, επαλαρξεζηκνπνηψληαο ην παιηφ θέιπθνο θαη λα ηνπο δψζνπλ 15 ρξφληα 

δσήο ην πνιχ. Όηαλ πεξάζεη απηφ ην ρξνληθφ δηάζηεκα, ηα πξνβιήκαηα μαλαηίζεληαη 

ζε ζρέζε κε ηηο λέεο ζπλζήθεο εμέιημεο ηεο πεξηνρήο θαη πξνηείλνληαη θαηλνχξηεο 

επεκβάζεηο. Ζ πνιηηηθή ησλ HAA επαλεμεηάζηεθε, κε ζηφρν, ε αλαλέσζε ηνπ 

πνιενδνκηθνχ ηζηνχ, λα γίλεηαη κε ζηαδηαθφ θαη ζπλερφκελν ηξφπν, ζε κηθξέο θάζεηο 

θαη ζε κηθξνχο ππξήλεο. Έηζη, ε εγθχθιηνο ηνπ 1975 γηα ηηο «ηξαηεγηθέο 

αλαθαίληζεο ζε πνιενδνκηθφ πεξηβάιινλ», ραξαθηεξίζηεθε σο «gradual renewal» ή 

«cellular renewal». Ζ αζηηθή αλάπιαζε πξαγκαηνπνηείηαη «κε κηα ζπλερή κέζνδν 

κηθξήο αλνηθνδφκεζεο θαη αλαλέσζεο» θαη πξέπεη λα δίλεη «κία απάληεζε ζηηο 
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θνηλσληθέο ή θπζηθέο απαηηήζεηο θαηά ην κέηξν ηεο αλάπηπμήο ηνπο θαη ησλ αιιαγψλ 

ηνπο».
12

 

 

Τν παξάδεηγκα ηωλ Docklands 

 

 

Δηθόλα 3 : Πεξηνρή Docklands ζε ζρέζε κε ην θέληξν ηνπ Λνλδίλνπ
13

 

 

Σα Docks είλαη κία παξάθηηα πεξηνρή θαηά κήθνο ηνπ Σάκεζε, πεξίπνπ 12 

ρηιηνκέηξσλ. Βξίζθεηαη αλαηνιηθά ηνπ Πχξγνπ ηνπ Λνλδίλνπ θαη απνηέιεζε ην 

κεγαιχηεξν εκπνξηθφ ιηκάλη ηνπ θφζκνπ πξηλ ηνλ Β’ Παγθφζκην πφιεκν. Οη 

απνβάζξεο (docks) ιεηηνχξγεζαλ θαη αλαπηχρζεθαλ γηα πεξηζζφηεξα απφ 100 ρξφληα. 

Δπίζεο, ζηελ πεξηνρή αλαπηχρζεθαλ θαη νη ζρεηηθέο βηνκεραλίεο, φπσο ε δηχιηζε θαη 

ε επεμεξγαζία, πνπ ρξεζηκνπνηνχζαλ ηα εηζαγφκελα πξντφληα θαη ηηο πξψηε χιεο, ε 

λαππεγηθή θαη ε επηζθεπή. Απηέ ζπλδπάζηεθαλ θαη κε άιιεο βηνκεραλίεο 

θαηαζθεπήο, ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ θαη απηψλ πνπ ε ηνπνζέηεζή ηνπο κέζα ζηελ 

πφιε ηνπ Λνλδίλνπ ήηαλ απαγνξεπηηθή. Μέρξη ηα κέζα ηεο  δεθαεηίαο ηνπο ’30, νη 

απνβάζξεο βξίζθνληαλ ζηελ αθκή ηνπο, έρνληαο πνιχ έληνλε βηνκεραληθή 

δξαζηεξηφηεηα θαη νη δπλαηφηεηεο γηα εξγαζία ήηαλ πνιχ κεγάιεο. Μεηά ηνλ πφιεκν, 

φκσο, ε πεξηνρή βξέζεθε βνκβαξδηζκέλε θαη θαηεζηξακκέλε.  Ο πνιενδνκηθφο ηζηφο 

ηεο απνθαηαζηάζεθε, αιιά δελ κπφξεζε λα αλαθηήζεη ηελ παιηά ηεο δξαζηεξηφηεηα. 

Ζ ρξήζε ησλ containers είρε ππνβαζκίζεη ηνλ ξφιν ηνπ πνηακνχ θαη νη λαπηηιηαθέο 

επηρεηξήζεηο πνπ άλζηδαλ ζηελ πεξηνρή, κεηαθέξζεθαλ αλαηνιηθφηεξα, φπνπ ε γε 

είλαη θζελφηεξε. 

 

                                                 
12

 «Αζηηθή αλάπιαζε», ηεθάλνπ Η., Υαηδνπνχινπ Α., Νηθνιαίδνπ ., 1995 
13

 Πεγή: www.lddc-history.org.uk/transport/tranmon2.html 
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Απφ ην 1965 σο ην 1980 πεξίπνπ, ηα παιηά Docks είραλ ζρεδφλ εγθαηαιεηθζεί. Σα 

Docklands απνηεινχζαλ έλα κεγάιν θαη επίπνλν αζηηθφ πξφβιεκα γηα ηελ αγγιηθή 

πξσηεχνπζα θαη ε αλάπιαζή ηνπο ήξζε λα δψζεη ηελ ιχζε. Ζ αλάπιαζε απηή ήηαλ 

απνηέιεζκα κηαο πνιηηηθήο ειεχζεξεο παξέκβαζεο ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ ηδησηηθή 

πξσηνβνπιία, ε νπνία έπαημε πνιχ ζεκαληηθφ ξφιν. Έηζη, ην 1981, κεηά απφ 

δηάθνξεο θηλήζεηο θαη ζπζηάζεηο επηηξνπψλ, ηδξχζεθε ε Δηαηξεία  αλάπηπμεο ησλ 

Docks, ε London Docklands Development Corporation (L.D.D.C.). Ζ θπβέξλεζε 

παξαρψξεζε ζην L.D.D.C. πξσηνθαλείο δηθαηνδνζίεο πνπ κέρξη ηφηε αλήθαλ ζηηο 

ηνπηθέο αξρέο. Οη ζηφρνη ηνπ L.D.D.C. κπνξνχλ λα ζπκππθλσζνχλ ζηα εμήο: 

- Γηαηήξεζε ησλ ππαξρνπζψλ επηρεηξήζεσλ 

- Πξνζέιθπζε λέσλ εηαηξεηψλ ζηελ πεξηνρή 

- Καηάξηηζε θαη ππνθίλεζε ησλ λέσλ πξσηνβνπιηψλ 

Χο πξνο ηηο βηνκεραλίεο πνπ κεηαθηλνχληαη ζηαδηαθά ζηελ πεξηνρή, παξαηεξείηαη κία 

πξνηίκεζε απφ ηελ ηππνγξαθία. Έηζη, πνιιέο κεγάιεο εθεκεξίδεο κεηαθηλνχλ εθεί 

ηελ δηνίθεζε θαη ηηο ηππνγξαθηθέο κνλάδεο ηνπο. Αθφκε θαη ηα γξαθεία ησλ Reuters, 

θαζψο θαη εηαηξεηψλ παξαγσγήο κεηαθέξνληαη ζηελ πεξηνρή.  

 

Σν ιηαληθφ εκπφξην, κε ηελ ίδξπζε κεγάισλ ζνχπεξ κάξθεη, πνιπθαηαζηεκάησλ θαη 

outlets, πξνζθέξεη επίζεο, ζεκαληηθφ αξηζκφ ζέζεσλ εξγαζίαο. Σα Docklands, ινηπφλ, 

αξρίδνπλ λα παίξλνπλ ζεκαληηθή ζέζε ζηελ αγνξά, αθνχ δηαζέηνπλ ηνπο 

θαηάιιεινπο ρψξνπο γηα ηελ αλάπηπμε ηέηνησλ επηρεηξήζεσλ. Χο πξνο ηηο 

ππάξρνπζεο επηρεηξήζεηο, ην L.D.D.C. αλαιακβάλνπλ ηελ ρξεκαηνδφηεζε, ηελ 

επέθηαζε θαη ηελ ζηαζεξνπνίεζή ηνπο. Δπίζεο, νη εηαηξείεο πνπ δελ ζα ηαίξηαδαλ 

ζηελ εηθφλα θαη ηνλ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο, ζα κεηαθηλνχληαλ.  
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Δηθόλα 4 : Σα Docklands ηνπ Λνλδίλνπ
14

 

 

Μεγάιεο θαη απνηειεζκαηηθέο αιιαγέο έγηλαλ θαη ζηνλ ηνκέα ησλ κεηαθνξψλ θαη ηεο 

ζχλδεζεο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο κε ην ππφινηπν Λνλδίλν. Έηζη, ν DLR (Docklands 

Light Railway) κε ηηο επεθηάζεηο ηνπ, ε επέθηαζε ηεο γξακκήο Jubilee ηνπ κεηξφ θαη 

νη λένη απηνθηλεηφδξνκνη πξαγκαηνπνίεζαλ ξηδηθή αιιαγή ζηνλ ηξφπν πνπ 

ιεηηνπξγνχζε κέρξη ηφηε ην Αλαηνιηθφ Λνλδίλν.  

 

 

Δηθόλα 5 : Ζ επέθηαζε ηεο γξακκήο Jubilee
15
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 Πεγή: www.webbaviation.co.uk 
15

 Πεγή: www.lddc-history.org.uk/transport/tranmon3.html 



Γηπισκαηηθή Δξγαζία: Ζ αζηηθή αλάπιαζε ζηνλ επξσπατθό θαη ειιεληθό ρώξν – Παξάδεηγκα ηνπ 

ηζηνξηθνύ θέληξνπ ηεο Αζήλαο  

ΑΘΖΝΑ, 2011 46 

 

Δηθόλα 6 : Σν Docklads Light Railway (DLR)
16

 

 

Χο πξνο ην αζηηθφ θαη νηθηζηηθφ θνκκάηη ηεο πεξηνρήο, δφζεθε ηδηαίηεξε έκθαζε 

ζηνλ ζρεδηαζκφ, πξνζπαζψληαο λα δψζνπλ έλαλ ραξαθηήξα ζηελ πεξηνρή. Ζ 

ζπλέρεηα ,ε πνηθηινκνξθία, ε πξνζβαζηκφηεηα, νη πδάηηλεο εθηάζεηο, ε επειημία, ε 

έληαζε ηεο αλάπηπμεο απνηέιεζαλ ην θχξην αληηθείκελν ζπγθεθξηκέλεο έξεπλαο πνπ 

αθνξνχζε ζην ζρέδην αλάπηπμεο. 

 

Απηέο νη βαζηθέο θαηεπζχλζεηο γηα ην ζρεδηαζκφ, δεκνζηεχηεθαλ κε ηε κνξθή θαη ηε 

θχζε ζπγθεθξηκέλσλ νδεγηψλ γηα δηάθνξα δεηήκαηα. Ζ πξψηε δεκνζίεπζε παξείρε 

νδεγίεο γηα ηνπο αξρηηέθηνλεο πνπ ζρεδίαδαλ ηα δεκφζηα θηήξηα, ηφζν γηα ηελ 

πξφζβαζε ζε απηά φζν θαη γηα ηελ θίλεζε εληφο απηψλ. Οη επφκελεο δεκνζηεχζεηο 

παξείραλ νδεγίεο πξνο ηνπο ηδηνθηήηεο ζρεηηθέο κε ηελ αιιαγή θαη ηελ επέθηαζε ησλ 

ζπηηηψλ ηνπο, πξνθεηκέλνπ λα πξνζηαηεπζεί ν ραξαθηήξαο ηεο γεηηνληάο, πξνο ηνπο 

ιηαλνπσιεηέο ζρεηηθά κε ην ζρέδην ησλ πξνζφςεσλ ησλ θαηαζηεκάησλ, πξνο ηα 

δηαθεκηδφκελα πξαθηνξεία γηα ην ζχζηεκα πξνβνιήο θαη δηαθήκηζεο ηεο πεξηνρήο. 

 

Σν ζηνηρείν πνπ δίλεη ηαπηφηεηα ζηελ πεξηνρή είλαη αλακθηζβήηεηα νη απνβάζξεο 

ζηνλ Σάκεζε θαη επνκέλσο ραξαθηεξίζηεθαλ σο ζεκαληηθφ πξνηέξεκα πνπ έπξεπε 

λα δηαζσζεί, λα εληζρπζεί θαη λα πξνσζεζεί. Οη πδάηηλεο εθηάζεηο ζα δηαηεξνχληαλ 

σο αλαπφζπαζην ηκήκα ηεο αλάπιαζεο. Σν L.D.D.C. επεδίσμε λα αλαβαζκίζεη θαη 
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πάιη κηα πεξηνρή, πνπ πξνεγνπκέλσο είρε ζεσξεζεί απφ ηηο ρεηξφηεξεο ηνπ Λνλδίλνπ. 

Δλψ ε δπλαηφηεηα ηνπ πνηακνχ λα απνηειέζεη έλα θαιφ ππφβαζξν γηα ηηο λέεο 

εγθαηαζηάζεηο είρε αλαγλσξηζηεί, ε αμία ηεο πεξηνρήο γηα ηε ζπλνιηθή εηθφλα ηνπ 

Λνλδίλνπ είρε νπζηαζηηθά αγλνεζεί ζηελ πξάμε θαηά ην παξειζφλ. 

 

Ο ραξαθηήξαο ηεο αλάπιαζεο ζηα Docklands έρεη εληζρχζεη ζεκαληηθά ηνλ αζηηθφ 

ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο. Δκπνξηθέο, βηνκεραληθέο ρξήζεηο θαζψο θαη θαηνηθία έρνπλ 

ηνπνζεηεζεί ηδηαίηεξα θνληά εληζρχνληαο ηε δηαθνξνπνίεζε ησλ ρξήζεσλ γεο. Έλα 

επηπιένλ ζεκαληηθφ ζπζηαηηθφ ζηνηρείν ζηε ζηξαηεγηθή ρξήζεσλ γεο ήηαλ νη 

αλνηθηνί ρψξνη. Ο ζηφρνο ηεο ζηξαηεγηθήο ηνπίσλ ηνπ L.D.D.C. ήηαλ δηπιφο: Αθελφο, 

έπξεπε λα βειηηψζεη ζεκαληηθά ηελ πεξηβαιινληηθή πνηφηεηα ηεο πεξηνρήο ησλ 

Docklands κε ηνλ εμσξατζκφ, ηελ απνθαηάζηαζε ησλ βαζηθψλ θηηξίσλ θαη άιισλ 

πεξηβαιινληηθψλ βειηηψζεσλ. Αθεηέξνπ, ε δεκηνπξγία ησλ λέσλ πάξθσλ, ε αχμεζε 

ησλ αλνηθηψλ ρψξσλ θαη ε δεκηνπξγία ησλ δηαδξνκψλ πεδψλ θαη πνδειάηνπ ήηαλ 

ζέκαηα πξνηεξαηφηεηαο. ε κεγάιε έθηαζε θαηά κήθνο ησλ Docklands 

ρσξνζεηνχληαη δξαζηεξηφηεηεο ζρεηηθέο κε ην πδάηηλν ζηνηρείν, φπσο είλαη ηα 

ζαιάζζηα ζπνξ, νη καξίλεο θαη νη ρψξνη γηα ςάξεκα. Δπηπιένλ, ηνπνζεηείηαη έλα λέν 

Παλεπηζηήκην (παξάξηεκα ηνπ Παλεπηζηεκίνπ ηνπ αλαηνιηθνχ Λνλδίλνπ ζηα 

Docklands). 

 

 

Δηθόλα 7 : Σν παξάξηεκα ηνπ Παλεπηζηεκίνπ ηνπ Αλαηνιηθνύ Λνλδίλνπ ζηα Docklands
17
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 Πεγή: en.wikipedia.org/wiki/File:UEL_Docklands_Campus.jpg 
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Ζ αλαδσνγφλεζε ησλ Docks πξαγκαηνπνηήζεθε ζε πνιχ κηθξφ ρξνληθφ δηάζηεκα γηα 

ην εχξνο ηεο. Σα ηειεπηαία 30 ρξφληα, ν πιεζπζκφο ππεξδηπιαζηάζηεθε θαη ε 

πεξηνρή κεηαηξάπεθε ζε έλα ηζρπξφ εκπνξηθφ θαη βηνκεραληθφ θέληξν, αιιά θαη ζε 

κία φιν θαη πην θνηλσληθά απνδεθηή πεξηνρή θαηνηθίαο. Σα θέξδε ησλ ληφπησλ 

εκπφξσλ απμήζεθαλ θαηά πνιχ θαη νη επηρεηξήζεηο πξνηηκνχζαλ ηελ εγθαηάζηαζή 

ηνπο εθεί ιφγσ ησλ ρακειψλ ελνηθίσλ θαη ηελ κφιηο 10 ιεπηά απφζηαζε απφ ην 

θέληξν ηνπ Λνλδίλνπ. Πνιχ ζεκαληηθφ απνηέιεζκα απηήο ηεο κεγάιεο πξνζπάζεηαο, 

απνηέιεζαλ θαη νη 22.000 θαηλνχξηεο θαηνηθίεο, ε πεξηβαιινληηθή, νηθνλνκηθή θαη 

θνηλσληθή εμέιημε ηεο πεξηνρήο θαζψο θαη ε αλάπηπμε ησλ κεηαθνξψλ.  

 

Φπζηθά, νη θξηηηθέο θαη νη αξλεηηθέο ζπλέπεηεο ζπλνδεχνπλ πάληα ηέηνηεο κεγάιεο 

επεκβάζεηο. Έηζη, ππήξμαλ θξηηηθέο φηη, παξ’ φιεο ηηο βειηηψζεηο θαη επεκβάζεηο, 

πνιιέο απφ απηέο δελ σθέιεζαλ ηνπο ίδηνπο ηνπο παιηνχο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο, 

θαζψο θαη φηη πνιινί απφ απηνχο δελ είραλ ηελ δπλαηφηεηα λα αληαπνθξηζνχλ ζηα 

πςειά ελνίθηα ηεο θαηνηθίαο. Δπίζεο, φηη δελ θαηείραλ ηηο απαηηνχκελεο 

πξνυπνζέζεηο γηα ηελ θάιπςε ησλ πνιιψλ λέσλ ζέζεσλ εξγαζίαο θαη ηέινο ππήξμαλ 

θξηηηθέο σο πξνο ηελ αλάκεημε ησλ ληφπησλ θαη ησλ λενθεξκέλσλ ζηελ πεξηνρή θαη 

ηελ δηαηάξαμε ηεο θνηλσληθήο ζπλνρήο. 

 

Ζ αλάπιαζε ησλ Docks απνηειεί ζήκεξα ππφδεηγκα ηξφπνπ θαη κνξθήο αλάπιαζεο 

ζε παγθφζκηα θιίκαθα. 

 

4.3 Σν παξάδεηγκα ηεο Οιιαλδίαο (ε πόιε ηνπ Rotterdam) 

 

Ζ αζηηθή θαηνηθία ζηελ Οιιαλδία, κεηαπνιεκηθά θαη κέρξη ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο 

ηνπ 1960, παξνπζηάδεη ην θαηλφκελν ηεο ζπλερνχο κείσζεο ηεο θαηνίθεζεο ησλ 

παιηψλ θηηξίσλ, ηφζν ιφγσ ηεο απμεκέλεο πξνζθνξάο ζε λέα θηίξηα, φζν θαη ιφγσ 

ηεο γεληθφηεξεο πνιηηηθήο θαηαζθεπήο λέσλ θηηζκάησλ θαη εμπγίαλζεο πεξηνρψλ. Σν 

παιηφ θέιπθνο ησλ πφιεσλ, αλ θαη ζεσξνχληαλ ζεκαληηθφ, δηέζεηε ιηγφηεξεο αλέζεηο 

θαη έηζη απεπζπλφηαλ ζε ρακειφηεξεο εηζνδεκαηηθά ηάμεηο, κε απνηέιεζκα ηα 

ηζηνξηθά θέληξα (Amsterdam, Rotterdam) λα έιθνπλ ηνπο αλέξγνπο θαη γεληθά λα 

ππνβαζκίδνληαη.  
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Καηά ηελ πεξίνδν 1950 – 1970, ε πνιηηηθή αζηηθήο αλαλέσζεο ηεο Οιιαλδίαο, είρε 

πεξηζζφηεξν νηθνλνκνθεληξηθνχο ζηφρνπο, ψζηε λα βειηησζεί ε νηθνλνκηθή αζηηθή 

βάζε θαη λα δεκηνπξγεζεί έιμε γηα εηδηθεπκέλα επαγγέικαηα ζηνλ ηξηηνγελή ηνκέα, 

κε ζθνπφ ε νηθνλνκηθή δνκή λα είλαη ιηγφηεξν επάισηε. Σα πξνγξάκκαηα 

πξνζπαζνχζαλ λα κεηαηξέςνπλ ηα θέληξα ησλ πφιεσλ ζε πεξηνρέο επηρεηξήζεσλ 

(Central Business Districts, C.B.D.). Ζ πινπνίεζε απηψλ ησλ ζρεδίσλ, δφζεθε ζηελ 

ηδησηηθή πξσηνβνπιία, κε δεκφζηα, φκσο, νηθνλνκηθή βνήζεηα. Σν πξσηαξρηθφ 

πξφβιεκα ηεο πινπνίεζεο, ήηαλ ε κε ζπλεξγαζία ησλ ηδησηηθψλ θαη δεκφζησλ 

θνξέσλ, κε απνηέιεζκα, νη θάηνηθνη ησλ πεξηνρψλ πνπ πξναλαθέξζεθαλ, λα 

επηβαξχλνληαη ζπλερψο απφ ηελ έιιεηςε ζπληήξεζεο ησλ παιαηψλ θηηζκάησλ θαη 

ηελ θαηεδάθηζε πνιιψλ απφ απηά, κε ζθνπφ λα θαηαζθεπαζηνχλ πιαηείεο θαη 

ιεσθφξνη πιαηζησκέλεο απφ θηίξηα γξαθείσλ θαη εκπνξηθά θέληξα.  

 

Σα επφκελα ρξφληα, απφ ην 1970 θαη κεηά, αξρίδεη λα παξαηεξείηαη ηδηαίηεξε εμέιημε. 

Έηζη, νη ηξφπνη επέκβαζεο άξρηζαλ λα γίλνληαη πεξηζζφηεξν θαηλνηφκνη θαη ε 

θαηλνχξηα αληίιεςε ζρεδηαζκνχ ραξαθηεξηδφηαλ απφ:
18

 

- Δπαλάρξεζε θαη επαλαθαηαζθεπή θαηνηθηψλ. 

- Γηαηήξεζε ησλ παξαδνζηαθψλ δνκψλ, ησλ γξαθηθψλ ηφπσλ θαη θαιπηέξεπζε 

ησλ δεκφζησλ ρψξσλ. 

- Δπίιπζε ησλ πξνβιεκάησλ ησλ ρακειψλ εηζνδεκαηηθψλ ηάμεσλ. 

- Δπαλαλάπηπμε ησλ βηνκεραληθψλ ή ιηκεληθψλ δσλψλ ζε επαγγεικαηηθέο νη 

νηθηζηηθέο δψλεο, κε ηελ επαλάρξεζε ησλ παιηψλ εξγνζηαζίσλ, ζηξαηησηηθψλ 

εγθαηαζηάζεσλ, καγαδηψλ θαη γξαθείσλ. 

- Μηθξά ζρέδηα γεηηνληάο (αξρή ησλ Εσλψλ) 

- πκκεηνρή ησλ θαηνίθσλ ζηνλ ζρεδηαζκφ. 

Απηή ε έληνλε κεηαζηξνθή θαη ε αιιαγή ζηνλ ζρεδηαζκνχ, επεξέαζε θαη ηελ 

πνιηηηθή ηεο ηδησηηθήο πξσηνβνπιίαο. Έηζη, γηα παξάδεηγκα, ζην Amsterdam, κηα 

εηαηξεία αλαιακβάλεη ηελ αλαθαίληζε ησλ παιηψλ θαηνηθηψλ θαη έρεη ξπζκφ πεξίπνπ 

40 θαηνηθίεο ηνλ ρξφλν. Δπίζεο, ιακβάλνληαη ζεκαληηθά θαη βνεζεηηθά θνηλσληθά 

κέηξα γηα ηνλ ρακειφ εηζνδεκαηηθά πιεζπζκφ, κε ηελ βνήζεηα ησλ Γήκσλ. 

H πφιε ηνπ Rotterdam πινπνηεί κε ξηδηθφ ηξφπν ηνπο θαηλνχξηνπο ζηφρνπο θαη 

παξαθάησ αλαιχεηαη ην παξάδεηγκά ηεο. 
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 «Αζηηθή αλάπιαζε», ηεθάλνπ Η., Υαηδνπνχινπ Α., Νηθνιαίδνπ ., 1995 
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Τν παξάδεηγκα ηεο πόιεο ηνπ Rotterdam 

Ζ αλαγέλλεζε ηνπ Rotterdam είλαη απνηέιεζκα πνιιψλ θάζεσλ θαη απνηππψλεη ηηο 

θάζεηο πνπ πεξηγξάθεθαλ θαη παξαπάλσ. Έηζη, ινηπφλ, θαηά ηελ δεθαεηία ηνπ ’60 

θαη ’70 θαη κε ηελ πηνζέηεζε ηεο λέαο πνιηηηθήο ζπλείδεζεο, νη αξρέο πξνζθέξζεθαλ 

λα εληζρχζνπλ νηθνλνκηθά νπνηαδήπνηε ζρεδηαζηηθή πξσηνβνπιία θαηάθεξλε λα 

έξζεη ζε ζπκθσλία κε ηνπο ληφπηνπο θαη λα αλαβαζκίζεη πεξηνρέο κέζα ζε ρξνληθφ 

δηάζηεκα ελφο έηνπο. Οη θαηνηθίεο πνπ δεκηνπξγήζεθαλ ήηαλ γηα ρακειά εηζνδήκαηα 

θαη φρη θαιήο θαηαζθεπήο, αιιά ζηακάηεζαλ ηελ παξαθκή ηεο αζηηθήο γεηηνληάο. Σηο 

δεθαεηίεο ’80 θαη ’90, ε ζπδήηεζε ζηαδηαθά κεηαηνπίζηεθε ζηελ πνηφηεηα ηνπ 

νηθηζηηθνχ πεξηβάιινληνο θαη ηελ θαιχηεξε ρξήζε γεο. ηελ πξάμε απνδείρζεθε φηη 

ηα θνηλσληθά πξνβιήκαηα απμήζεθαλ κε ηελ αλέγεξζε κε πνηνηηθψλ θηηξίσλ θαη 

αλαπηχρζεθε κηα λέα πνιηηηθή ζηελ πξνζπάζεηα αλαδσνγφλεζεο ηνπ ελδηαθέξνληνο 

θαη ηνπ ζηφρνπ ηεο νηθηζηηθήο αλάπηπμεο. Άξρηζε, παξάιιεια, λα δίλεηαη πξνζνρή 

ζην λφηην ηκήκα ηεο πφιεο. Απφ ηα κέζα ηνπ 1980, ινηπφλ, έιαβαλ ρψξα ζεκαληηθέο 

αιιαγέο, φπνπ ην Rotterdam σθειήζεθε απφ ην αλαλεσκέλν πιένλ ελδηαθέξνλ ησλ 

επηρεηξήζεσλ, αιιά θαη ησλ πςειφηεξσλ εηζνδεκαηηθά ζηξσκάησλ γηα ηηο κεγάιεο 

πφιεηο. Δηαηξείεο πνπ ζπλδένληαλ κε ην ιηκάλη, άξρηζαλ ηεο κεγάιεο θιίκαθαο 

επελδχζεηο ζε θηίξηα γξαθείσλ, θπξίσο ζην θέληξν ηεο πφιεο, γεγνλφο πνπ έδσζε ζην 

Rotterdam δηεζλή αθηηλνβνιία.   

 

Ζ καθξφρξνλε απηή δηαδηθαζία, έρεη αθήζεη έληνλα ηα ζεκάδηα ηεο ζηελ εηθφλα ηεο 

πφιεο θαη ε δηαθνξεηηθφηεηα ησλ ηάζεσλ θαη ησλ αληηιήςεσλ γηα ηνλ δεκφζην ρψξν, 

είλαη ηδηαίηεξα αληηιεπηή. Αλεμάξηεηα, φκσο, απφ ηελ πξνζέγγηζε πνπ θαηά θαηξνχο 

επηθξαηνχζε, ν ζηφρνο ήηαλ ε κεηακφξθσζε ηνπ θέληξνπ ζε πξαγκαηηθφ δεκφζην 

ρψξν θαη ζε απηή ηελ πξνζπάζεηα, ε αμία ηεο γεηηλίαζεο ηεο πφιεο κε ην λεξφ είρε 

απφ λσξίο αλαγλσξηζηεί θαη κε απηφ ζαλ κέζν, επηρεηξήζεθε ε βειηίσζε ηεο εηθφλαο 

ηεο πφιεο. Μεηά ην 1970, εγθαηαιείθζεθε κεγάιν κέξνο ησλ ιηκεληθψλ 

εγθαηαζηάζεσλ θαη απηφ ήηαλ κηα επθαηξία γηα ηνλ δεκφζην ρψξν, λα αλαπηπρζεί 

αθφκα πην θνληά ζην λεξφ. Πξνο απηή ηελ θαηεχζπλζε, νη πην ζχγρξνλεο 

πνιενδνκηθέο πξνζεγγίζεηο, επέιεμαλ ηελ αλάπηπμε θαη αλάδεημή ηεο κέζα απφ ηνλ 

ρψξν ηνπ πνιηηηζκνχ. Μάιηζηα, ην πξψην παξάδεηγκα ζε απηφ ην πιαίζην θαη απηή ηε 

ινγηθή, ήηαλ ην θεζηηβάι «Rotterdam: Ζ πφιε: κηα ζθελή», πνπ θαζηεξψζεθε ην 

θαινθαίξη ηνπ 1988. 
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Ο ζπγθεθξηκέλνο ζρεδηαζκφο, πεξηειάκβαλε ηέζζεξηο δψλεο δηαθνξεηηθνχ 

ελδηαθέξνληνο. Σν City, σο θέληξν δηνίθεζεο εκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ θαη 

αλαςπρήο, ην Kop van zuid, σο ηελ επηρεηξεκαηηθή δψλε, ην πξάζηλν ή πνιηηηζηηθφ 

ηξίγσλν γηα εθδειψζεηο πνιηηηζκνχ θαη δηαζθέδαζεο θαη ηέινο, ην Watersadt, γηα 

αλάπηπμε ηνπ ζαιάζζηνπ ηνπξηζκνχ. Οη δχν ηειεπηαίεο δψλεο είραλ απφιπηε 

ζχλδεζε κε ην πδάηηλν πεξηβάιινλ ηεο πφιεο. Παξαθάησ, γίλεηαη εζηίαζε ζε 

νξηζκέλεο δψλεο αζηηθψλ αλαπιάζεσλ κεγάιεο ή κηθξφηεξεο θιίκαθαο, πνπ 

απνηεινχλ δείγκαηα ησλ κεηαιιαγψλ πνπ παξαηεξνχληαη ζηελ ζχγρξνλε πφιε ηνπ 

Rotterdam. 

 

Ζ πιαηεία Schouwburgplein, ζην θέληξν ηεο πφιεο, απνηειεί έλα ελδηαθέξνλ 

παξάδεηγκα, πξνο ην ηέινο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1990, σο πξνο ηνλ κε ζπκβαηηθφ 

ζρεδηαζκφ ηεο, θαζψο θαη ην ζχλνιν πνιηηηζκνχ Museumpark, 

ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ θαη ηνπ νιιαλδηθνχ ηδξχκαηνο αξρηηεθηνληθήο. Ζ πιαηεία, 

αξρηθά, ζεσξήζεθε σο πξνβιεκαηηθφ αζηηθφ θελφ ζην ππθλνρηηζκέλν λέν Rotterdam.  

 

 

Δηθόλα 8 : Ζ πιαηεία Schouwburgplein
19

 

 

ήκεξα, έρεη θαηνξζψζεη λα ιεηηνπξγεί σο έλα θέληξν ηέρλεο, πιαηζησκέλε απφ ην 

δεκνηηθφ ζέαηξν Schouwburg θαη ηελ αίζνπζα ζπλαπιηψλ de Doelen. Δπίζεο, ζην 

ίδην ηεηξάγσλν βξίζθεηαη θαη ην θνπηνπξηζηηθφ θηίξην ηνπ θηλεκαηνγξάθνπ Pathe. Ο 
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πνιπρψξνο πνιηηηζκνχ museumpark, πνπ βξίζθεηαη επίζεο ζην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο 

πφιεο, φπσο πξναλαθέξζεθε, δεκηνπξγήζεθε ζηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1980 θαη 

απνηειεί κία επίζεο ελδηαθέξνπζα πεξηνρή αλάπιαζεο. Τηνζεηεί πξσηνπνξηαθά θαη 

ηδηαίηεξα αξρηηεθηνληθά ραξαθηεξηζηηθά ζηα θηίξηα θαη ζηνπο εθζεζηαθνχο ηνπ 

ρψξνπο θαη απνηειεί έλα ζχγρξνλν αζηηθφ πάξθν ζπλδέεη πνιιά απφ ηα θνκκάηηα 

ηέρλεο ηνπ Rotterdam, ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ησλ κνπζείσλ Φπζηθήο Ηζηνξίαο 

(Kunsthal, Boijmans Van Beuningen, Chabot), ην ίδξπκα νιιαλδηθήο αξρηηεθηνληθήο 

(Nederland Architectuurinstituut) θαη ην Sonneveld House. 

 

Γχν επηπιένλ πεξηνρέο ελδηαθέξνληνο απνηεινχλ ε ζπλνηθία Laurens θαη ε πεξηνρή 

Blaak. ηε ζπλνηθία Laurens, πνπ απνηειεί ην πξνπνιεκηθφ θέληξν ηνπ Rotterdam, 

θαηαζθεπάδεηαη θαη αλακέλεηαη λα νινθιεξσζεί ην 2014, ην Market Hall. Σν έξγν 

απηφ, πεξηιακβάλεη κία ππαίζξηα αγνξά, ε νπνία ιφγσ ησλ λέσλ πεξηνξηζκψλ πεξί 

πγηεηλήο ηεο Οιιαλδίαο, ζα πξέπεη λα θαιπθζεί. Δπίζεο, πεξηιακβάλεη 246 θαηνηθίεο, 

νη νπνίεο δηακνξθψλνπλ έλα ηφμν, πνπ θαιχπηεη ηελ πεξηνρή ηεο αγνξάο. Ζ πεξηνρή 

Blaak βξίζθεηαη θνληά ζην παιηφ ιηκάλη, ην Oude Haven θαη ε εηθφλα πνπ δεζπφδεη 

είλαη ηα ζπίηηα θχβνη (Kubuswoning). Έρεη δεκηνπξγεζεί κία αίζζεζε ρσξηνχ κέζα 

ζηελ πφιε κε δηάθνξεο ιεηηνπξγίεο. Έηζη, ππάξρνπλ κηθξήο θιίκαθαο επηρεηξήζεηο, 

θαηαζηήκαηα, έλα ζρνιείν, κηα παηδηθή ραξά ζην επίπεδν ηνπ εδάθνπο θαη θαηνηθίεο 

ζην πάλσ επίπεδν.  

 

 

Δηθόλα 9 : Σν Market Hall ζηελ ζπλνηθία Laurens
20
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Δηθόλα 10 : Σα ζπίηηα θύβνη ζηελ ζπλνηθία Blaak (Kubuswoning)
21

 

 

Ζ πεξηνρή Kop van Zuid, ε νπνία πξναλαθέξζεθε σο ε δψλε ηεο πφιεο, βξίζθεηαη 

ζηελ αλαηνιηθή πιεπξά ηνπ πνηακνχ Maas, απέλαληη απφ ην θέληξν ηεο πφιεο θαη 

θνληά ζε θάπνηεο γεηηνληέο ρακειψλ εηζνδεκάησλ. Ζ πξψηε επέθηαζε ηνπ ιηκαληνχ 

μεθίλεζε απφ απηή ηελ πεξηνρή θαη ζην ζχλνιφ ηεο ρσξίδεηαη ζε 8 δψλεο, απφ ηηο 

νπνίεο άιιεο έρνπλ πεξηζζφηεξν επηρεηξεκαηηθφ ραξαθηήξα θαη άιιεο νηθηζηηθφ. Οη 

θαηνηθίεο πνπ θαηαζθεπάδνληαη είλαη δηαθνξεηηθέο θαη θξίλεηαη ζεκαληηθφ λα 

κπνξνχλ λα θαιχπηνπλ ηηο αλάγθεο δηαθφξσλ θνηλσληθψλ ηάμεσλ. Σν Kop van Zuid 

έπξεπε λα είλαη εχθνια πξνζβάζηκν ηφζν γηα ηνπο επηρεηξεκαηίεο φζν θαη γηα ηνπο 

θαηνίθνπο θαη ηνπο επηζθέπηεο ηεο πεξηνρήο. Γη’ απηφ ην ιφγν ε θπβέξλεζε θαη ν 

Γήκνο επέλδπζαλ ζηελ θαηαζθεπή ηεο γέθπξαο Erasmus Bridge, ηεο νδνγέθπξαο 

Varkennoordse, ηνπ ζηαζκνχ Wilhelminaplein θαη ην ηξακ Tramplus. Με ηε γέθπξα 

Erasmus Bridge, ην Rotterdam έρεη απνθηήζεη έλα νξφζεκν, αιιά έρεη δεκηνπξγήζεη 

θαη ζχλδεζε κεηαμχ ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο θαη ηεο ιηκεληθήο ρεξζνλήζνπ Kop van 

Zuidκ ε νπνία έρεη κεηαηξαπεί ζε πεξηνρή θαηνηθίαο θαη γξαθείσλ 120 εθηαξίσλ, 

θαηά ηελ δηάξθεηα ησλ ηειεπηαίσλ εηψλ. Ζ δπλακηθή αλάπηπμε ζηελ πεξηνρή απηή, 

έρεη κεηαηνπίζεη ην θέληξν ηεο πφιεο πξνο ηηο φρζεο  ηνπ πνηακνχ, κε ηελ γέθπξα 

απηή σο ζχγρξνλν νξφζεκν. 
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Δηθόλα 11 : Ζ γέθπξα Erasmus Bridge
22

 

 

ηελ Οιιαλδία, κεηά ηελ κεηαζηξνθή ζηελ αληίιεςε ηεο αλάπιαζεο θαη ηελ 

θαηλνχξηα ηδέα γηα επαλάθηεζε ησλ αμηψλ ησλ παιαηψλ θέληξσλ, θαηάθεξε λα 

απνηειέζεη έλα παγθνζκίνπ βειελεθνχο παξάδεηγκα. πλδπάδνληαο ηελ 

αμηνζεκείσηε θνηλσληθή πνιηηηθή ηεο κε ηηο πνιχ επηηπρεκέλεο πξνζπάζεηεο 

παξεκβάζεσλ ζηα ηζηνξηθά θέληξα, πηνζεηεί ηελ πνιηηηθή ησλ «αλαζπζπεηξσκέλσλ 

πφιεσλ» θαη αξλείηαη ηελ ζπλερή επέθηαζε ησλ πφιεσλ. Δθκεηαιιεχεηαη ηα αζηηθά 

θελά θαη αλαβαζκίδεη ηηο ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο, ψζηε λα πεηχρεη ηελ εμπγίαλζε 

ησλ πφιεσλ. 

 

 

Δηθόλα 12 : Rotterdam από παλνξακηθή άπνςε
23
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4.4 Σν παξάδεηγκα ηεο Γεξκαλίαο (ε πόιε ηνπ Βεξνιίλνπ) 

 

Ζ ηαθηηθή αζηηθήο αλάπιαζεο πνπ θπξίσο επηθξαηεί ζηελ Γεξκαλία, είλαη απηή ηεο 

ξηδηθήο επέκβαζεο – θαηεδάθηζεο. Σν 1971, κε έλαλ λφκν πεξί εθζπγρξνληζκνχ, 

άξρηζε λα εθδειψλεηαη ελδηαθέξνλ γηα πην ήπηεο επεκβάζεηο πνπ ζα βειηίσλαλ ηελ 

ππάξρνπζα θαηνηθία. Έηζη, έρνπλ ζεκεησζεί αξθεηέο πξνζπάζεηεο ηέηνηνπ είδνπο 

αζηηθψλ αλαλεψζεσλ, παξά ηνπο απζηεξνχο πξνβιεπφκελνπο θαλνληζκνχο.  

 

Έηζη, έρνπκε ην παξάδεηγκα ηνπ Ακβνχξγνπ, φπνπ κε ην πξφγξακκα HafenCity, ην 

θέληξν ηνπ Ακβνχξγνπ αλαβαζκίδεηαη, νη εγθαηαιεηκκέλεο ζπλνηθίεο 

αλαδσνγνλνχληαη, δεκηνπξγνχληαη αλνηθηνί ππαίζξηνη ρψξνη, θηίξηα πςειήο 

αξρηηεθηνληθήο θαη κία πνιπεπίπεδε ζρέζε κε ην λεξφ, ρσξίο λα ράλεηαη ε ηππηθή 

αηκφζθαηξα ηνπ ιηκαληνχ. Πξνβιέπεηαη λα δεκηνπξγεζνχλ πεξίπνπ 2 εθ.m
2
 

θηηζκέλσλ ρψξσλ, παξέρνληαο 5.500 θαηνηθίεο γηα 12.000 θαηνίθνπο θαη 

γξαθεηαθνχο ρψξνπο δίλνληαο εξγαζία ζε 40.000 αλζξψπνπο, θαζψο θαη πνιιέο 

άιιεο ρξήζεηο.  

 

Παξαθάησ ζα αλαιπζεί ην παξάδεηγκα ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηνπ Βεξνιίλνπ, φπνπ 

θαίλεηαη, αλ θαη αξγνπνξεκέλα ζε ζρέζε κε ηηο άιιεο επξσπατθέο ρψξεο, ε ζηξνθή 

πξνο ηελ επαλαρξεζηκνπνίεζε ηνπ θειχθνπο ησλ πφιεσλ. 

 

Τν παξάδεηγκα ηεο πόιεο ηνπ Βεξνιίλνπ 

Ζ αλαδφκεζε  ηνπ δπηηθνχ Βεξνιίλνπ, απνηειεί έλα ζεκαληηθφ θνκκάηη ζην ηνκέα 

ησλ αζηηθψλ επεκβάζεσλ. Ο θνξέαο πνπ αλέιαβε ηελ θίλεζε απηή ήηαλ ε 

Internationale Bauasstellung (ΗΒΑ, Γηεζλήο Έθζεζε Αξρηηεθηνληθήο, Γεκφζηνο 

Οξγαληζκφο), ε νπνία ηδξχζεθε ην 1979. Οη δξάζε ηνπ θνξέα δηαηξέζεθε ζε δχν 

ηνκείο, πνπ αλαιχνληαη παξαθάησ. 

 

Ο πξψηνο ηνκέαο, ήηαλ απηφο ησλ λέσλ θαηαζηάζεσλ (Neubau), ν νπνίνο ζρεηίδεηαη 

κε ηελ αλνηθνδφκεζε ησλ πεξηνρψλ πνπ θαηαζηξάθεθαλ απφ ηνλ πφιεκν θαη ήηαλ 

ειεχζεξνη. Ζ αλνηθνδφκεζε γίλεηαη βάζε ηεο ππάξρνπζαο πνιενδνκηθήο παξάδνζεο, 

αιιά θαη ησλ απαηηήζεσλ θαη ηάζεσλ ηεο ζχγρξνλεο πνιενδνκίαο, θξαηψληαο ηα 
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ραξαθηεξηζηηθά ηεο ζπλνηθίαο. Αθφκε, ιακβάλεη ζνβαξά ππ’ φςηλ θαη ηελ 

θνηλσληθννηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα θάζε πεξηνρήο.  

 

Ο δεχηεξνο ηνκέαο, αζρνιείηαη κε ηελ αλάπιαζε ππνβαζκηζκέλσλ θηηξηαθψλ 

ζπλφισλ (Altbau) θαη βαζίδεηαη ζε θάπνηεο αξρέο γηα ηελ επηηπρεκέλε εμπγίαλζε ηεο 

πφιεο. Οη αξρέο απηέο είλαη νη εμήο:
24

  

- ηνλ ζρεδηαζκφ πξέπεη λα ζπκκεηέρνπλ νη νηθνλνκηθνί θνξείο θαη νη θάηνηθνη 

ηεο πεξηνρήο, θαζψο θαη λα δηαηεξεζεί ην ππάξρνλ θηηξηαθφ απφζεκα. 

- Οη ζηφρνη θαη ν βαζκφο ηεο αλάθηεζεο ζα πξέπεη λα ζπκθσλεζεί απφ ηνπο 

κειεηεηέο, ηνπο θαηνίθνπο θαη ηνπο νηθνλνκηθνχ θνξείο. 

- Πξέπεη λα δηαηεξεζεί ν εηδηθφο ραξαθηήξαο ηνπ Kreuzberg. 

- Ζ αλαλέσζε ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο πξέπεη λα γίλεη ζηαδηαθά. 

- Σνλίδεηαη ε ζεκαζία ηεο βειηίσζεο ηεο δνκήο ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ. 

- Δίλαη αλαγθαία ε αλάπιαζε θαη επέθηαζε ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ. 

- Δίλαη εθηθηφ λα γίλνπλ αιιαγέο ζηα ηζφγεηα πξνθεηκέλνπ λα εμππεξεηεζνχλ 

λέεο θνηλσληθέο θαη νηθνλνκηθέο αλάγθεο. 

- Σα δηθαηψκαηα θαη νη ππνρξεψζεηο ησλ αξκφδησλ θνξέσλ, αιιά θαη ησλ 

ηδηνθηεηψλ είλαη απαξαίηεην λα θαζνξηζηνχλ θαηά ηε δηάξθεηα ηνπ 

ζρεδηαζκνχ. 

- Δίλαη αλαγθαία ε απ’ επζείαο θαη ζχληνκε νηθνλνκηθή θάιπςε ησλ έξγσλ. 

- Θα πξέπεη λα ζπζηαζεί έλα λέν εθηειεζηηθφ ζψκα, κε δηαρσξηζκέλα 

θαζήθνληα απφ ησλ θαηαζθεπαζηψλ. 

- Σα έξγα αζηηθήο αλαλέσζεο ζα πξέπεη λα ζπλερηζηνχλ θαη κεηά ην 1984. 

 

Σν απνηέιεζκα ησλ επεκβάζεσλ ήηαλ επηηπρέο θαη ε επαλάθηεζε ηνπ ηζηνξηθνχ 

θέληξνπ ηνπ Γπηηθνχ Βεξνιίλνπ κπνξεί λα απνηειέζεη έλα παξάδεηγκα αζηηθήο 

εμπγίαλζεο γηα ηέηνηνπ είδνπο επηρεηξήζεηο. Μέρξη ην 1987, νινθιεξψζεθαλ 600 λέεο 

κνλάδεο θαηνηθίαο, έγηλαλ 1.500 αλαζηειψζεηο, βξίζθνληαλ ππφ θαηαζθεπή 5 

ζρνιεία θαη 23 παηδηθνί ζηαζκνί γηα λα εμππεξεηήζνπλ 1600 παηδηά. Μεηά ηελ 

νινθιήξσζε ηνπ έξγνπ ηεο, ε ΗΒΑ θαη αθνχ είρε ήδε πάξεη ηξηεηή παξάηαζε, απηή 

δηαιχζεθε θαη ε ζπλέρηζε ησλ εξγαζηψλ δφζεθε ζηελ ηδησηηθή εηαηξεία STERN. 
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Δηθόλα 13 : Οηθνδνκηθό ηεηξάγσλν ζηελ πεξηνρή Kreuzberg
25

 

 

4.5 Σν παξάδεηγκα ηεο Ηζπαλίαο (ε πόιε ηεο Βαξθειώλεο) 

 

Τν παξάδεηγκα ηεο Βαξθειώλεο 

 Ζ Βαξθειψλε απνηειεί κία απφ ηηο κεγαιχηεξεο επξσπατθέο πφιεηο, κε 4,2 

εθαηνκκχξηα θαηνίθνπο θαη πνιχ κεγάιε ππθλφηεηα πιεζπζκνχ (πεξίπνπ 2.300 

θαη./km
2
). Θα κπνξνχζε λα ζεσξεζεί ε δεχηεξε πξσηεχνπζα ηεο Ηζπαλίαο. Ζ πφιε 

θαη ε κεηξνπνιηηηθή πεξηνρή ηεο Βαξθειψλεο έθηαζε ζην ζεκεξηλφ κέγεζφο ηεο, 

κεηά απφ κία πεξίνδν πνιχ γξήγνξεο αχμεζεο ηνπ πιεζπζκνχ ηεο θαηά ηελ δεθαεηία 

ηνπ 1960 θαη ηηο αξρέο ηνπ 1970, ζηελ δηάξθεηα ηεο νπνίαο, ν πιεζπζκφο ζρεδφλ 

δηπιαζηάζηεθε. Απηφ ην θαηλφκελν ήηαλ ζπρλφ θαη ζχλεζεο ζηελ πεξίνδν απηή θαη 

ζε άιιεο επξσπατθέο πφιεηο, ιφγσ ηεο αζηπθηιίαο πνπ επηθξάηεζε  ζηαδηαθά 

κεηαπνιεκηθά. Ζ δηαθνξεηηθφηεηα ηεο Βαξθειψλεο έγθεηηαη ζηνλ «ρανηηθφ» ξπζκφ 

κε ηνλ νπνίν απηφ ζπλέβε. Καηά ηελ πεξίνδν απηή, ζηελ Ηζπαλία επηθξάηεζε έλα 

απνιπηαξρηθφ πνιηηηθφ θαζεζηψο, ην νπνίν δελ απαζρνιήζεθε κε ηελ εθαξκνγή 

θαλφλσλ ζρεδηαζκνχ γηα ηηο ηζπαληθέο πφιεηο θαη δελ εθάξκνζε νπνηνδήπνηε κέηξν 

κε ζθνπφ ηελ βειηίσζε ηνπ βηνηηθνχ επηπέδνπ ησλ θαηνίθσλ. αλ απνηέιεζκα απηήο 

ηεο απνπζίαο πνιηηηθήο, παξαηεξείηαη έλαο αζηηθφο ππξήλαο κε πνιχ ζνβαξά 

πξνβιήκαηα, θαη ε ππνβάζκηζε ησλ πεξηνρψλ ηεο πεξηθέξεηαο. 
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Δηθόλα 14 : Βαξθειώλε
26

 

 

Όηαλ απνθαηαζηάζεθε ην δεκνθξαηηθφ πνιίηεπκα, αζθήζεθαλ κεγάιεο πηέζεηο ψζηε 

λα γίλνπλ θηλήζεηο θαη παξεκβάζεηο ψζηε λα δεκηνπξγεζνχλ ειεχζεξνη ρψξνη, 

ππεξεζίεο, εγθαηαζηάζεηο θαη ππνδνκέο πνπ ζα βειηίσλαλ ηνπο φξνπο δσήο ησλ 

θαηνίθσλ. Έηζη, ην 1979, μεθίλεζε έλα πνιχ θηιφδνμν ζρέδην αζηηθήο αλάπιαζεο, ην 

νπνίν βαζίδεηαη ηφζν ζηελ απνθαηάζηαζε θαη αλαβάζκηζε ησλ πεξηνρψλ ηνπ αζηηθνχ 

θέληξνπ, φζν θαη ζηελ χπαξμε ηζφξξνπεο αλάπηπμεο κεηαμχ απηψλ θαη ησλ 

πεξηθεξεηαθψλ πεξηνρψλ. 

 

Ζ ππνςεθηφηεηα ηεο πφιεο ηεο Βαξθειψλεο γηα ηνπο Οιπκπηαθνχο Αγψλεο ηνπ 1992, 

έζεζε θαηλνχξηνπο ζηφρνπο γηα κηα κεγαιχηεξεο θιίκαθαο, πην ξηδηθή επέκβαζε. 

Δίλαη ζεκαληηθφ λα ζεκεησζεί φηη γεγνλφηα ηέηνηνπ βειελεθνχο θαη κεγάιεο 

δηνξγαλψζεηο είλαη ζρεδφλ «ππνρξεσηηθά» γηα ηηο κεγάιεο πφιεηο, πξνθεηκέλνπ λα 

δηαηεξεζνχλ ζε κία θαιή θαηάζηαζε ή θαη λα βειηησζνχλ θαη λα θξαηήζνπλ ηελ 

δηεζλή αληαγσληζηηθφηεηά ηνπο. Μάιηζηα, ζηελ πεξίπησζε ηεο Βαξθειψλεο, απηφ ην 

είδνο θηλήηξνπ έρεη ιεηηνπξγήζεη αξθεηέο θνξέο ηα ηειεπηαία 100 ρξφληα. Πην 

ζπγθεθξηκέλα: 

- Παγθφζκηα Έθζεζε (Universal Exhibition), 1888 

- Παγθφζκηα Έθζεζε (Universal Exhibition), 1929 

- Παγθφζκηα ζξεζθεπηηθή γηνξηή ησλ Καζνιηθψλ (Eucharistic Congress), 1952 
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- Οιπκπηαθνί Αγψλεο, 1992 

 

Ζ πξψηε απφθαζε πνπ πάξζεθε σο πξνο ηνλ ραξαθηήξα ησλ επεκβάζεσλ, ήηαλ φηη 

απηνί νη Οιπκπηαθνί Αγψλεο ζα είλαη νη Οιπκπηαθνί Αγψλεο ηεο Βαξθειψλεο «ζηελ» 

πφιε ηεο Βαξθειψλεο, ελλνψληαο φηη επηιέρζεθαλ ηέζζεξηο πεξηνρέο κέζα ζηα φξηα 

ηεο πφιεο, γηα λα κειεηεζνχλ θαη λα δεκηνπξγεζνχλ νη ηέζζεξηο Οιπκπηαθέο 

πεξηνρέο (Montjuïc, Diagonal, Vall d'Hebron, Poble Nou, Olympic Village). Σν θνηλφ 

ραξαθηεξηζηηθφ ησλ πεξηνρψλ απηψλ είλαη φηη βξίζθνληαη αλάκεζα ζηελ ζρεηηθά 

θαιά νξγαλσκέλε πφιε θαη ηνπο νηθηζκνχο ηεο πεξηθέξεηαο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1960 

θαη 1970. Σν Poble Nou, φπνπ πξνγξακκαηίζζεθε λα εγθαηαζηαζεί ην Οιπκπηαθφ 

ρσξηφ, ήηαλ κία παιηά βηνκεραληθή πεξηνρή θαη κάιηζηα έλα απφ ηα θέληξα ηεο 

βηνκεραληθήο επαλάζηαζεο ζηελ Βαξθειψλε θαη ηελ Ηζπαλία. 

 

Όηαλ ην ζρέδην ηεο παξέκβαζεο απνθαζίζηεθε, ε πεξηνρή Poble Nou είρε ήδε 

εγθαηαιεηθζεί απφ ηηο βηνκεραληθέο δξαζηεξηφηεηεο, αθήλνληαο πίζσ ηνπο 

ζεκαληηθά ζέκαηα πνπ έπξεπε λα ιπζνχλ, φπσο: 

- Βηνκεραληθέο πεξηνρέο 

- Ζ παιηά ςαξαγνξά 

- ηξαηψλεο 

- Γπλαηθείεο θπιαθέο 

- Παξαιίεο πνπ είραλ κεηαηξαπεί ζε ρσκαηεξέο νηθηαθψλ θαη βηνκεραληθψλ 

απνβιήησλ. 

Σν έξγν αλαπηχρζεθε απφ κία νκάδα αξρηηεθηφλσλ θαη ζρεδηαζηψλ κε επηθεθαιήο 

ησλ Oriol Bohigas, έλαλ απφ ηνπο πην ζεκαίλνληεο ζρεδηαζηέο ηεο Βαξθειψλεο. Σν 

ζεκείν εθθίλεζεο ήηαλ φηη Οιπκπηαθφ Υσξηφ, κεηά ην πέξαο ησλ Οιπκπηαθψλ 

Αγψλσλ, ζα έπξεπε λα είλαη κία θαλνληθή πεξηνρή ηεο πφιεο, ηέιεηα εληαγκέλε θαη 

ελζσκαησκέλε ζ’ απηήλ. Να είλαη, δειαδή, κία γεηηνληά θαη φρη κία απνκνλσκέλε 

θαη αζχλδεηε πεξηνρή ή έλα αζηηθφ γθέην. Με απηή ηελ ηδέα σο ελαξθηήξηα, 

ζπγθξνηήζεθε έλα ζρέδην κε ηξία βαζηθά θνκκάηηα: 

Η ππνδνκή  

Ζ ηδέα ζηνλ ηνκέα ηεο ππνδνκήο ήηαλ λα δεκηνπξγεζνχλ νη πξνυπνζέζεηο γηα ην 

άλνηγκα πξνο ηελ ζάιαζζα. Γηα λα ζπκβεί απηφ πξνβιέπνληαη νη εμήο επεκβάζεηο: 

- Απνκάθξπλζε ησλ παξάθηησλ ζηδεξνδξνκηθψλ γξακκψλ (4 km), νη νπνίεο 

δεκηνπξγνχλ εκπφδην αλάκεζα ζηελ πφιε θαη ηηο παξάθηηεο πεξηνρέο. 
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- Σνπνζέηεζε θαηλνχξησλ ππφγεησλ ζηδεξνδξνκηθψλ γξακκψλ. 

- Απνθαηάζηαζε ησλ παξαιηψλ. 

- Γεκηνπξγία λέαο ππφγεηαο εζληθήο νδνχ, πξνθεηκέλνπ λα απνθεπρζεί έλα λέν 

εκπφδην. 

Απηέο νη επεκβάζεηο έδηλαλ ηε δπλαηφηεηα γηα 18 εθηάξηα παξαιίαο θαη 50 εθηάξηα 

πάξθσλ θαη ρψξσλ πξαζίλνπ. 

 

Η κνξθνινγία 

Ζ ηδέα γηα ηελ ζπλέρεηα ηνπ αζηηθνχ ζπζηήκαηνο, ησλ δξφκσλ, ησλ νηθνδνκηθψλ 

ηεηξαγψλσλ θαη ηνπ θηηξηαθνχ φγθνπ δεκηνπξγήζεθε απφ ηνλ Ildefons Cerdà, ν 

κεραληθφο πνπ είρε ζρεδηάζεη ηελ θπζηθή επέθηαζε ηεο Βαξθειψλεο ηνλ 19
ν
 αηψλα 

θαη έλαο απφ ηνπο πξσηνπφξνπο ηνπ ζχγρξνλνπ ζρεδηαζκνχ. 

 

Οη ρξήζεηο 

Οη ρξήζεηο δε ζα ήηαλ κφλν θαηνηθίαο, αιιά θαη κεγάιεο εκπνξηθέο πεξηνρέο, 

θαηαζηήκαηα, γξαθεία, ρψξνη αλαςπρήο θ.α.  

 

Ζ ηδέεο απηέο μεθηλνχλ απφ κία βαζηθή αξρή, φηη είλαη δπλαηφλ λα αλακνξθσζεί θαη 

λα αλαδσνγνλεζεί κία επξσπατθή πφιε, δίλνληαο έκθαζε ζηελ παξαδνζηαθή ηεο 

κνξθνινγία θαη απνθεχγνληαο ηνλ θαηαθεξκαηηζκφ ηεο θαη ηελ πεξηθεξεηαθή ηεο 

εμάπισζε. Γηα ηελ εθαξκνγή ησλ αξρψλ απηψλ ζε θπζηθνχο φξνπο, αθνινπζήζεθε 

έλα ζχζηεκα πνπ απνηειείηαη απφ 5 δηαδνρηθέο δψλεο ζηελ πιεπξά ηεο ζάιαζζαο: 

1. Παξαιίεο θαη Οιπκπηαθό ιηκάλη. Παξαιίεο ζπλνιηθνχ κήθνπο ελφο 

ρηιηνκέηξνπ ζηελ πεξηνρή πνπ εθηείλεηαη κπξνζηά απφ ην Οιπκπηαθφ ρσξηφ, 

κε κηα ζεηξά απφ πξνβιήηεο γηα ηελ ζπγθξάηεζε ηεο άκκνπ απφ ηζρπξά 

ξεχκαηα. Σν Οιπκπηαθφ ιηκάλη ζα έρεη ρσξεηηθφηεηα γηα 700 πινία θαη ην 

75% ηεο έθηαζήο ηνπ, ζα θαιχπηεηαη απφ δεκφζηνπο ρψξνπο (εκπνξηθά 

θαηαζηήκαηα, ρψξνη αλαςπρήο, εζηηαηφξηα θ.α.). 

2. Χώξνο Πεξηπάηνπ (Seaport). Θα πεξηιακβάλεη έλαλ παξαιηαθφ δξφκν, 

πιάηνπο 30 κέηξσλ κε θαθεηέξηεο, εζηηαηφξηα θαη άιιεο δξαζηεξηφηεηεο. 

3. Παξάθηηεο δξαζηεξηόηεηεο. Πξνβιέπνληαη δχν πχξγνη χςνπο 100 κέηξσλ γηα 

ηηο ρξήζεηο γξαθείσλ θαη μελνδνρείνπ, θαζψο θαη άιια κηθξφηεξα, 

δεπηεξεχνληα θηίξηα.  
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4. Δζληθή Οδόο. Πξφθεηηαη γηα έλαλ δξφκν κε αξθεηά κεγάιε θπθινθνξηαθή 

θφξηηζε (120.000 νρ./εκέξα), ν νπνίνο απνθαζίζηεθε λα θαηαζθεπαζηεί 

ππνγείσο, ψζηε λα κε δεκηνπξγεί εκπφδην κεηαμχ παξάιηαο πεξηνρήο θαη 

θέληξνπ ηφζν νπηηθά φζν θαη νπζηαζηηθά. Γηα ηηο αλάγθεο ηεο εληφο ηεο πφιεο 

θπθινθνξίαο, ζρεδηάδεηαη κία  ππέξγεηα ηνπηθή νδφο.  

5. Αζηηθόο ππξήλαο. Ζ βαζηθή ηδέα είλαη λα ζπλδεζεί ε λέα νηθηζηηθή πεξηνρή κε 

ηελ παξαδνζηαθή κνξθνινγία ηεο πφιεο. Υηίζηεθαλ πεξίπνπ 2.000 θαηνηθίεο 

γηα λα θηινμελήζνπλ 15.000 αζιεηέο θαη 17.000 θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο.  

Σέινο, ππήξμε έλα νινθιεξσκέλν ζχζηεκα πάξθσλ, ηφζν γηα ηηο αλάγθεο ησλ 

θαηνίθσλ ηεο Βαξθειψλεο, αιιά θαη γηα ηελ επξχηεξε πεξηνρή. 

 

 

Δηθόλα 15 : Παξαιία. Πξνβιήηεο γηα ηελ ζπγθξάηεζε ηεο άκκνπ
27

 

 

 

Δηθόλα 16 : Παξαιία
28
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Σν ζρέδην αλάπηπμεο είρε ήδε μεθηλήζεη φηαλ ε Βαξθειψλε αλέιαβε θαη επηζήκσο 

ηνπο Οιπκπηαθνχο Αγψλεο ηνπ 1992. Σνλ Γεθέκβξην ηνπ 1986, δεκηνπξγήζεθε ε 

100% δεκφζηα εηαηξεία Vila Olimpica Societat Anonima (VOSA), κε ζθνπφ λα 

μεθηλήζεη ην έξγν. Ζ VOSA αλέιαβε γηα δηάζηεκα δχν εηψλ, ηελ απφθηεζε γεο κέζσ 

απαιινηξηψζεσλ, ηελ θαηεδάθηζε πεξίπνπ 200 επηρεηξήζεσλ θαη 157 θαηνηθηψλ, ηελ 

θαηαζθεπή ζχγρξνλνπ ζπζηήκαηνο απνρέηεπζεο θαη ηελ πξνζηαζία ησλ αθηψλ. Γηα 

λα εηζρσξήζεη φκσο ζηελ κεγάιε απηή θίλεζε θαη ην ηδησηηθφ θεθάιαην, ε VOSA ην 

1989 ίδξπζε ηελ Nova Icària Societat Anònima (NISA) ηεο νπνίαο θαηείρε ην 40%, 

ελψ ην ππφινηπν 60% αγνξάζηεθε απφ εηαηξείεο αθηλήησλ θαη ηδησηηθέο ηξάπεδεο. 

 

Ζ ζχκπξαμε δεκνζίνπ θαη ηδησηηθνχ θνξέα απνδείρζεθε, φπσο έρεη αλαθεξζεί θαη 

ζηα παξαδείγκαηα ησλ πξνεγνχκελσλ επξσπατθψλ ρσξψλ, θαζνξηζηηθήο ζεκαζίαο 

γηα ηελ επηηπρία απηνχ ηνπ θηιφδνμνπ έξγνπ. Αμίδεη παξ’ φια απηά, λα ζεκεησζεί φηη 

ελψ νη πεξηζζφηεξεο επελδχζεηο ήηαλ ηδησηηθέο, ν ζρεδηαζκφο θαη ε δηαρείξηζε ήηαλ 

σο επί ην πιείζηνλ δεκφζηα, θάηη πνπ απνδεηθλχεη ηελ απνηειεζκαηηθφηεηα ησλ 

θξαηηθψλ θνξέσλ, φηαλ απηνί ιεηηνπξγνχλ νκαιά θαη βάζε ζπγθεθξηκέλνπ 

ζρεδηαζκνχ.  

 

 

Δηθόλα 17 : Πάξθν ζην Poble Nou
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4.6 πκπεξάζκαηα από ηα παξαδείγκαηα ηεο Δπξσπατθήο εκπεηξίαο 

 

Αλαιχνληαο ηα παξαδείγκαηα ησλ πφιεσλ πνπ αλαθέξζεθαλ ζε απηφ ην θεθάιαην, 

δηαπηζηψλνπκε φηη ε αλάπιαζε ζηελ Δπξψπε, πέξαζε απφ ηξία ζηάδηα. ηηο δεθαεηίεο 

‘50 – ‘70 παξαηεξνχληαη κεγάιεο θιίκαθαο, ξηδηθέο επεκβάζεηο, ζηε ζπλέρεηα, ζηηο 

επφκελεο δχν δεθαεηίεο, ηδησηηθέο εηαηξείεο καδί κε ηελ βνήζεηα ηνπ δεκνζίνπ, 

νξγαλψλνπλ θαη ζρεδηάδνπλ επηφηεξεο αιιαγέο, αλαθαηαζθεπέο, επηζθεπέο 

ζπληήξεζεο, δηακφξθσζε θνηλφρξεζησλ ρψξσλ πάληα κε ζεβαζκφ ζην ππάξρνλ 

θέιπθνο θαη ζηελ παξαδνζηαθή κνξθνινγία ησλ πεξηνρψλ. ήκεξα, ε πνξεία  ησλ 

αλαπιάζεσλ, αθνινπζεί κία πνιηηηθή κηθξνεπεκβάζεσλ, δειαδή, επηιέγνληαη 

πεξηνξηζκέλεο πεξηνρέο ή Ο.Σ. κε πξνβιήκαηα θαη πξνηείλεηαη κία ζεηξά ιχζεσλ, 

ψζηε λα βειηησζεί ην αζηηθφ θαη θνηλσληθφ πεξηβάιινλ.  

 

Απφ ηελ Δπξσπατθή πξαγκαηηθφηεηα, ζα κπνξνχζε θάπνηνο λα παξαδεηγκαηηζηεί σο 

πξνο ηηο πνιηηηθέο θαη κεζφδνπο αλάπιαζεο ησλ πφιεσλ επηηπγράλνληαο ηε βηψζηκε 

αλάπηπμή ηνπο. ε απηφ ην ζεκείν, ζα ήηαλ ζθφπηκν λα δηεξεπλεζεί θαηά πφζν 

ππάξρνπλ νη θαηάιιειεο πνιηηηθέο, νη νπνίεο, ζε ζπλδπαζκφ κε ην ππάξρνλ ζεζκηθφ 

πιαίζην ζηελ Διιάδα, κπνξνχλ λα αμηνπνηήζνπλ ηελ επξσπατθή εκπεηξία σο νδεγφ 

θαη λα δψζνπλ ιχζε ζηα πξνβιήκαηα ηνπ ειιεληθνχ αζηηθνχ ρψξνπ. 
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5. Ζ ΑΣΗΚΖ ΑΝΑΠΛΑΖ ΣΟ ΗΣΟΡΗΚΟ ΚΔΝΣΡΟ ΣΖ ΑΘΖΝΑ 

 

ηελ Διιάδα, ε αλάπιαζε βξίζθεηαη αθφκα ζε πξψηκν ζηάδην θαη ε έιιεηςε 

εκπεηξίαο είλαη πξνθαλήο. Δδψ δελ εκθαλίδνληαη νη ηξεηο ηζηνξηθέο θάζεηο ησλ 

Δπξσπατθψλ ρσξψλ, αθνχ πιελ ηεο πεξίπησζεο ηεο Πιάθαο, θακηά άιιε επηρείξεζε 

ζεκαληηθήο θιίκαθαο δελ ππάξρεη. Οη πξνζπάζεηεο ηνπ Δ.Ο.Σ., ζηξεθφκελεο κφλν 

ζηελ απνθαηάζηαζε κεξηθψλ θειπθψλ γηα ηνπξηζηηθή ρξήζε, απέρνπλ πνιχ απφ ηηο 

αλαπιάζεηο πνπ έρνπλ σο ζηφρν ηελ επαλαθαηάθηεζε ησλ ηφπσλ απφ ηνπο 

δηθαησκαηηθνχο ρξήζηεο ηνπο. Ηζρλέο πξνζπάζεηεο αλάπιαζεο κε ζηφρν ηελ 

εμπγίαλζε - αλαθαίληζε θαηνηθίαο εκθαλίδνληαη απφ ηε Γ.Δ.Π.Ο.., ε νπνία φκσο 

παξά ηε ζεζκηθή ηεο θαηνρχξσζε θαη ηνπο δηαηππσκέλνπο ζηφρνπο ηεο δε κπφξεζε 

λα επηηχρεη αμηφινγα απνηειέζκαηα.
30

  

 

Ζ έλλνηα ηεο αλάπιαζεο ζηελ Αζήλα νξηνζεηείηαη γχξσ ζηε δεθαεηία ηνπ ’80, 

παξάιιεια κε ηε κεηάζεζε ησλ θνηλσληθψλ αηηεκάησλ πξνο ηελ θαηεχζπλζε ηεο 

πεξηβαιινληηθήο αλαβάζκηζεο. Σφηε αξρίδεη λα δηαηππψλεηαη θαη λα δηαπηζηψλεηαη ην 

πιαίζην ησλ πξνβιεκάησλ πξνο αληηκεηψπηζε, πξνβιήκαηα πνπ ζπλεζίδεηαη λα 

ζπλδένληαη κε νξηζκέλεο θνηλσληθνπνιενδνκηθέο εθθάλζεηο ηνπ ζχγρξνλνπ αζηηθνχ 

ρψξνπ ηεο πξσηεχνπζαο. Με αθεηεξία απηά ηα θνηλψο απνδεθηά πξνβιήκαηα, 

αξρίδεη λα ηίζεηαη θαη λα εθαξκφδεηαη ην πιαίζην ησλ κέηξσλ θαη ησλ παξεκβάζεσλ, 

πνπ θξίλεηαη σο αλαγθαίν γηα ηελ αληηκεηψπηζή ηνπο. Με άιια ιφγηα δειαδή, ηηο δχν 

ηειεπηαίεο δεθαεηίεο ε πνιηηηθή ηεο αζηηθήο αλαβάζκηζεο ζέηεη ζπγθεθξηκέλεο 

πξνηεξαηφηεηεο παξέκβαζεο, πξνηείλεη έλα ζχζηεκα αλίρλεπζεο, ηεξάξρεζεο, 

αιιειεμάξηεζεο θαη επίιπζεο θάπνησλ πξνβιεκάησλ θαη πξνσζεί έλα ζχλνιν 

κεραληζκψλ θαη πξνηχπσλ ζρεηηθψλ κε ηελ ππφζεζε ηεο αζηηθήο αλαβάζκηζεο (ζε 

επίπεδν θνηλσληθφ, πνιενδνκηθφ, ζεζκηθφ, νηθνλνκηθφ, πνιηηηζηηθφ, πεξηβαιινληηθφ, 

θ.ιπ.) 

 

Δμειηζζφκελν ηζηνξηθά, ην ζέκα ησλ αλαπιάζεσλ πνπ αξρηθά αθνξνχζε ζηελ 

επαλάρξεζε ηζηνξηθψλ θηηξίσλ θαη ζπγθξνηεκάησλ, πέξαζε ζηελ κειέηε ησλ 

ρξήζεσλ ησλ ρψξσλ θαη ζηε ζπλέρεηα πξνζπάζεζε λα αληηκεησπίζεη ην ζέκα ησλ 

ρξεζηψλ αθνχ ζπρλά παξνπζηάζηεθε ην πξφβιεκα κηα αλάπιαζε λα έρεη ζαλ 

απνηέιεζκα ηελ εμαίξεζε απφ ην ρψξν ρξήζεσλ, ησλ ρξεζηψλ πνπ αξρηθά ππήξραλ. 
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Μειέηεο αλαπιάζεσλ έρνπλ εθπνλεζεί ζηα πιαίζηα Ρπζκηζηηθψλ ρεδίσλ θαη έρεη 

ήδε εθαξκνζηεί ε αλάπιαζε ζηελ Πιάθα, φπνπ δηαπηζηψλεηαη φηη ε 

απνηειεζκαηηθφηεηα ησλ αλαπιάζεσλ ζηε ρψξα καο δελ εκπνδίδεηαη κφλν απφ ηελ 

έιιεηςε ζεζκηθνχ πιαηζίνπ, κηα θαη ζε ζρέζε κε απηφ, ε αλάπιαζε ηεο Πιάθαο 

πέηπρε ζε ηθαλνπνηεηηθφ βαζκφ. Ζ θξηηηθή ζηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, αθνξά ζην 

φηη νη κέρξη ηψξα «αλαπιάζεηο» δελ πξνέθπςαλ απφ έλα ζπλνιηθφ πξφγξακκα 

αλάπιαζεο ηνπ θέληξνπ, αιιά έγηλαλ απνζπαζκαηηθά, ρσξίο λα αληηκεησπίδνπλ ηηο 

πεξηνρέο σο ηκήκαηα ελφο εληαίνπ θέληξνπ, ψζηε λα ππάξμεη ν ζπζρεηηζκφο ησλ λέσλ 

ρξήζεσλ. Γηα παξάδεηγκα, ηα θπθινθνξηαθά πξνβιήκαηα πνπ δεκηνπξγνχληαη ζηελ 

πεξίκεηξν κηαο πεδνδξνκεκέλεο γεηηνληάο νθείινληαη ζηελ έιιεηςε εθαξκνγήο κηαο 

ζπλνιηθήο θπθινθνξηαθήο κειέηεο θαη ε αλεμέιεγθηε κεηεγθαηάζηαζε ησλ 

νρινπζψλ ρξήζεσλ ζε άιιεο πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ νθείιεηαη επίζεο ζηελ έιιεηςε 

δπλαηφηεηαο εθαξκνγήο ελφο Ρπζκηζηηθνχ ρεδίνπ θαη ειέγρνπ ρξήζεσλ ζηελ πφιε 

ηεο Αζήλαο. 

 

Σα ηειεπηαία ρξφληα γίλεηαη νινέλα θαη πην επηηαθηηθή ε αλάγθε γηα «πνηφηεηα 

δσήο» ζηα θέληξα ησλ πφιεσλ θαη επηβάιιεηαη ηελ αλαβάζκηζή ηνπο. ηελ πφιε ηεο 

Αζήλαο, νη ζηφρνη απηήο ηεο αλαβάζκηζεο θαζνξίδνληαη απφ ην Ρπζκηζηηθφ ρέδην 

ηεο Αζήλαο (Ν.1515/1985), θαη ζηε ζπλέρεηα εμεηδηθεχνληαη απφ ην Γ.Π.., θαη είλαη 

ζπλνπηηθά νη αθφινπζνη: 

- Έιεγρνο ησλ ρξήζεσλ θαη ηεο εγθαηάζηαζεο λέσλ θεληξηθψλ ιεηηνπξγηψλ  

- Σφλσζε θαη αλαβάζκηζε ηεο θαηνηθίαο  

- Κπθινθνξηαθή νξγάλσζε – απνζπκθφξεζε  

- Δλνπνίεζε ηζηνξηθψλ θαη αξραηνινγηθψλ ρψξσλ – δεκηνπξγία δηθηχνπ ρψξσλ 

πξαζίλνπ θαη αλαςπρήο  

- Ζ αλαβάζκηζε ησλ δπηηθψλ πεξηνρψλ ηνπ θέληξνπ.  

 

5.1 Οη πξνβιέςεηο ηνπ Γεληθνύ Πνιενδνκηθνύ ρεδίνπ ηεο Αζήλαο (1988) 

 

Οη γεληθνί ζηφρνη ηνπ Γ.Π.. ηεο Αζήλαο ηνπ 1988, αθνξνχζαλ ζηε δεκηνπξγία 

πνιπθεληξηθήο δνκήο γηα ηελ πφιε, ζηνλ εμνξζνινγηζκφ ηεο νξγάλσζεο ησλ 

ρξήζεσλ γεο, ζηελ θάιπςε ησλ αλαγθψλ ζε θνηλσληθφ εμνπιηζκφ θαη ζηελ 

αλαβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο, εηδηθφηεξα ζε ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο ηεο 
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πφιεο. Χο θπξίαξρε ρξήζε νξίδνληαλ ε Γεληθή Καηνηθία, κε εμαίξεζε ην θέληξν ηνπ 

Γήκνπ, ηελ πεξηνρή ηνπ Διαηψλα θαη έλα ηκήκα ζηελ πεξηνρή Γνπδί. 

Γηα ηελ άξζε ηεο κνλνθεληξηθφηεηαο ηεο πφιεο πξνηεηλφηαλ «ε ζπγθξφηεζε 

πνιπιεηηνπξγηθψλ θέληξσλ, κε ηφλσζε ησλ ιεηηνπξγηψλ πνπ ιείπνπλ». ε απηή ηελ 

θαηεχζπλζε, πξνηείλνληαλ δψλεο εηδηθψλ θηλήηξσλ (πνιενδνκηθά, νηθνλνκηθά) ζηνπο 

βαζηθνχο ππξήλεο ησλ θέληξσλ, αιιά θαη βειηίσζε ηεο ειθπζηηθφηεηάο ηνπο, κε 

εθηεηακέλεο πεδνδξνκήζεηο θαη άιιεο επεκβάζεηο ζην δεκφζην ρψξν. Σέινο, 

πξνηεηλφηαλ ν έιεγρνο θαη ζηαδηαθφο πεξηνξηζκφο ηεο αλάπηπμεο θεληξηθψλ 

ιεηηνπξγηψλ ζηηο βαζηθέο αξηεξίεο, ψζηε απηέο λα θαηεπζπλζνχλ ζηα ηνπηθά θέληξα. 

 

Γηα ηελ ηφλσζε θαη αλαβάζκηζε ηεο πνηφηεηαο ηεο θαηνηθίαο πξνηείλνληαλ 

αλαπιάζεηο ζε ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο, θπθινθνξηαθέο ξπζκίζεηο κε εθηεηακέλεο 

πεδνδξνκήζεηο, απνθαηάζηαζε παξαδνζηαθψλ θηηξίσλ θαη θηηξίσλ ηνπ κεζνπνιέκνπ 

θαη απνκάθξπλζε νρινπζψλ ρξήζεσλ (ζπλεξγεία, κπαξ θ.ν.θ.). Δηδηθά γηα ην θέληξν 

ηνπ Γήκνπ, ππήξρε πξφβιεςε γηα επαλαθνξά ηεο ρξήζεο ηεο θαηνηθίαο ζε θηίξηα 

γξαθείσλ, κέζσ θαηάιιεισλ κεραληζκψλ. Σέινο, ηδηαίηεξε πξφλνηα δηλφηαλ ζηελ 

εμαζθάιηζε ηνπ απαξαίηεηνπ, βάζεη ζηαζεξνηχπσλ, θνηλσληθνχ εμνπιηζκνχ, φπσο 

παηδηθνί ζηαζκνί, ζρνιεία, ρψξνη γηα ειηθησκέλνπο, ρψξνη άζιεζεο θ.ιπ.. 

 

5.2 Σν Ηζηνξηθό Κέληξν ηεο Αζήλαο 

 

Ο Γήκνο Αζελαίσλ ρσξίδεηαη ζε εθηά δηνηθεηηθά δηακεξίζκαηα. Σν επνλνκαδφκελν 

θαη «Ηζηνξηθφ Κέληξν» ησλ Αζελψλ απνηειεί νπζηαζηηθά ην πξψην δηακέξηζκα ηνπ 

Γήκνπ θαη ηνλ «ππξήλα» ηεο πξσηεχνπζαο. Πεξηιακβάλεη ηελ Πιάθα θαη ην 

ιεγφκελν «Δκπνξηθφ Σξίγσλν», ηα νπνία εθάπηνληαη ζε ηεξάζηηαο ζεκαζίαο 

αξραηνινγηθνχο ρψξνπο, φπσο Αθξφπνιε θαη Θεζείν, ζε θεληξηθέο πεξηνρέο 

θαηνηθίαο, αλαςπρήο θαη εκπνξίνπ φπσο Κνισλάθη θαη Φπξξή, ζε πεξηνρέο θαηνηθίαο 

θαη εθπαίδεπζεο κε έληνλε θνηηεηηθή θαη θαιιηηερληθή δσή φπσο ηα Δμάξρεηα, θαζψο 

θαη ζε άιιεο ηζηνξηθέο πεξηνρέο θαηνηθίαο κε έληνλα ιατθφ ραξαθηήξα θαη αλάγθε 

αλαβάζκηζεο, φπσο ην Μεηαμνπξγείν θαη ν Κεξακεηθφο. 
31

 

 

                                                 
31

 «Πεδνδξνκήζεηο ζην Ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο», Κνπξθάθεο Κ., 2009 
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Ο πνιενδνκηθφο ηζηφο ηνπ Η.Κ. ραξαθηεξίδεηαη απφ κηα ηζηνξηθή ζπλέρεηα ηξηψλ 

ρηιηεηηψλ. Ζ Αζήλα ησλ αξρψλ ηνπ 20
νπ

 αηψλα, ήηαλ ζαθψο πεξηνξηζκέλε ζε έθηαζε 

θαη κφιηο άξρηδε λα επεθηείλεηαη πξνο ηηο πεξηνρέο ηνπ Κνισλαθίνπ, ηεο Νεάπνιεο 

θαη ηνπ Μεηαμνπξγείνπ. Γνκεκέλε βάζεη ηνπ ζρεδίνπ Κιεάλζε - άνπκπεξη, φπσο 

ηξνπνπνηήζεθε απφ ηνλ Leo Von Klenze, ήηαλ κηα πφιε πνπ αθνινπζνχζε ηα δπηηθά 

πνιενδνκηθά πξφηππα ε νπνία φκσο δηαηεξνχζε ηνλ ειιεληθφ ηεο ραξαθηήξα. ην 

Η.Κ. ηεο Αζήλαο δφζεθε ν ραξαθηήξαο ηνπ «θπξίαξρνπ θέληξνπ», πνπ ζπλεπάγεηαη ηε 

ζπγθέληξσζε ζε απηφ, θπξίαξρσλ θαη έληνλσλ δξαζηεξηνηήησλ. Σα αξρηηεθηνληθά 

κλεκεία πνπ ζψδνληαη, πξνέξρνληαη απφ δηάθνξεο ηζηνξηθέο πεξηφδνπο, αιιά ην 

κεγαιχηεξν δνκεκέλν ζχλνιν δηακνξθψζεθε θαηά ηνλ 19
ν
 αηψλα, κε ηελ αλέγεξζε 

θηηξίσλ «λενθιαζηθνχ» ξπζκνχ. Ηζηνξηθά, ε Αζήλα δέρζεθε ηζρπξέο νηθηζηηθέο 

πηέζεηο ζε δχν πεξηφδνπο: ακέζσο κεηά ηε Μηθξαζηαηηθή Καηαζηξνθή, θαη ηηο 

δεθαεηίεο ηνπ ’50 θαη ηνπ ’60 κε ηελ έθξεμε ηεο εζσηεξηθήο κεηαλάζηεπζεο 

(αζηπθηιία). ηελ πξψηε πεξίπησζε ππήξμε ζπγθξνηεκέλε αληίδξαζε, ζηε δεχηεξε 

φκσο, φρη. Ζ νξγάλσζε ησλ πξνζθπγηθψλ νηθηζκψλ εμαληιείηαη ζπλήζσο ζε 

πνιενδνκηθέο ραξάμεηο, κε απιέο θαηνηθίεο ζηνηρεησδψλ αλέζεσλ, αιιά φζν 

πξνρσξάκε ζηε δεθαεηία ηνπ ’30, ε αλέγεξζε θηηξίσλ ζπκπίπηεη κε ηελ άλζεζε ηεο 

πνιπθαηνηθίαο θαη ηνπ Μνληέξλνπ Κηλήκαηνο, ε νπνία ζπλερίδεηαη θαη κεηαπνιεκηθά, 

πξνζδίδνληαο ζηαδηαθά ζην θέληξν ηεο Αζήλαο ηελ εηθφλα πνπ παξνπζίαδε πεξί ηα 

ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ ’70.
32

 

 

5.2.1 Σα θύξηα πξνβιήκαηα ηνπ Ηζηνξηθνύ Κέληξνπ 

 

Σν ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο, πνπ απνηειεί ηελ θαξδηά ηεο πφιεο, έρεη 

ππνβαζκηζηεί, κε ζπλέπεηα ηελ απνκάθξπλζε ηεο θαηνηθίαο, ηε κείσζε ησλ γεγελψλ 

(θπξίσο φζσλ αλήθνπλ ζηα κεζαία θαη πςειφηεξα θνηλσληθά ζηξψκαηα), νη νπνίνη 

κεηαθηλνχληαη ζε πεξηνρέο θαηνηθίαο ησλ πξναζηίσλ
33

,  θαη ηελ απνδπλάκσζε ηνπο 

ζε επίπεδν νηθνλνκηθφ, θνηλσληθφ θαη πνιηηηζηηθφ, εληζρχνληαο ζε πνιιέο 

πεξηπηψζεηο ηελ εηθφλα ηεο εγθαηάιεηςεο. Ζ ζεκεξηλή εηθφλα ηεο Αζήλαο νθείιεηαη, 

θαηά θχξην ιφγν, ζηελ ππεξζπγθέληξσζε πιεζπζκνχ ζε απηή, πνπ είρε σο 

                                                 
32

 «Πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο γηα κηα βηψζηκε αλάπηπμε», Αζαλάζηνο Η. Αξαβαληηλφο, 1997 
33

 «Αζηηθέο αλαπιάζεηο θαη κεηαβνιέο ησλ θνηλσληθψλ δνκψλ ζην θέληξν ηεο Αζήλαο ζηε ζηξνθή ηνπ 

αηψλα», Μαινχηαο Θ., Αιεμαλδξή Γ. , ζει.311 
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επαθφινπζν ηνλ απξνγξακκάηηζην ηξφπν κε ηνλ νπνίν αλαπηχρζεθε, θαζψο θαη ζηε 

κεηέπεηηα πνιηηηθή αδξάλεηα σο πξνο ηελ πξαγκαηνπνίεζε ξηδηθψλ επεκβάζεσλ.  

 

Μεξηθά κφλν απφ ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδεη ε πφιε είλαη απηά ηεο 

απμεκέλεο δφκεζεο, ηεο ππνβάζκηζεο ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο, ηεο αιινίσζεο ή 

θαη εγθαηάιεηςεο ησλ θηηξίσλ, ηεο θαηαζηξνθήο ηνπ παξαδνζηαθνχ πνιενδνκηθνχ 

ηζηνχ, ηεο αλεπάξθεηαο θνηλσληθήο ππνδνκήο, ησλ θπθινθνξηαθψλ δπζθνιηψλ 

(πξνζπέιαζεο, ζηάζκεπζεο, δηέιεπζεο, ηξνθνδνζίαο), ηεο ξχπαλζεο, ηνπ ζνξχβνπ, 

θαζψο θαη ηεο ππνιεηηνπξγίαο πνιιψλ επηρεηξήζεσλ. Οη ζπλζήθεο απηέο, φπσο είλαη 

θπζηθφ, απσζνχλ ηνπο θαηνίθνπο ηνπ ιεθαλνπεδίνπ, νη νπνίνη αλαδεηνχλ αγνξέο θαη 

εμππεξεηήζεηο αλαςπρήο ζηα πεξηθεξεηαθά θέληξα ηεο πφιεο.  

 

Σν ζεκαληηθφηαην πξφβιεκα ηνπ θπθινθνξηαθνχ θαη ηεο ζηάζκεπζεο ζην θέληξν ηεο 

Αζήλαο, πνπ πξνθαιείηαη απφ ηηο νρινχζεο ρξήζεηο γεο, ζε θακία πεξίπησζε δελ έρεη 

επηιπζεί κε ηελ εθαξκνγή ησλ κέηξσλ ηνπ δαθηπιίνπ θαη ηεο ειεγρφκελεο 

ζηάζκεπζεο. Ζ θπθινθνξηθή ξνή δηαθφπηεηαη θαη ε θίλεζε ησλ πεδψλ δπζρεξαίλεηαη 

ηφζν απφ ηηο παξάλνκεο ζηάζεηο θαη ζηαζκεχζεηο, φζν θαη απφ ηελ ηξνθνδνζία ησλ 

θαηαζηεκαηαξρψλ, πνπ πξαγκαηνπνηείηαη ρσξίο λα ηεξνχληαη ηα σξάξηα 

ηξνθνδνζίαο. Σν θφζηνο ζηάζκεπζεο ζε ηδησηηθά parking θξίλεηαη πνιχ πςειφ, ελψ 

θαη νη ζπγθνηλσλίεο πνπ εμππεξεηνχλ ηελ πφιε είλαη αλεπαξθείο θαη πξνβιεκαηηθέο.  

 

Ζ νηθνδνκηθή απζαηξεζία θαη ηηο παξαλνκίεο ζηηο ρξήζεηο γεο νδήγεζαλ ζηε 

δεκηνπξγία νηθηζηηθψλ αζπλερεηψλ, θαη απηέο κε ηε ζεηξά ηνπο ζηε δεκηνπξγία 

θνηλσληθψλ αζπλερεηψλ. Ζ χπαξμε «θελψλ» επλνεί ηελ εγθαηάζηαζε ζε απηά 

κεηνλνηήησλ, κε ραξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα ηνπο κεηαλάζηεο ζηελ πεξηνρή ηνπ 

Μεηαμνπξγείνπ. Δπίζεο, ε δεκηνπξγία πεξηνρψλ κε κνλνιεηηνπξγηθέο ρξήζεηο, νη 

νπνίνη «εξεκψλνπλ» ηε λχρηα, επλννχλ ηελ παξείζθξεζε πεξηζσξηαθψλ ζηνηρείσλ 

ζηηο πεξηνρέο απηέο θαη εληζρχνπλ ηελ αίζζεζε αλαζθάιεηαο θαηνίθσλ θαη 

επηζθεπηψλ. 

 

5.3 Παξαδείγκαηα αλαπιάζεσλ ζην Ηζηνξηθό Κέληξν ηεο Αζήλαο  
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ηα ππνθεθάιαηα πνπ αθνινπζνχλ, αλαθέξνληαη θαη αλαιχνληαη θάπνηα 

παξαδείγκαηα ραξαθηεξηζηηθψλ επεκβάζεσλ θαη αλαπιάζεσλ, ζην Ηζηνξηθφ θέληξν 

ηεο Αζήλαο, κε ζθνπφ λα δηαπηζησζεί ε θαηάζηαζε ησλ πεξηνρψλ πξηλ, θαζψο θαη ε 

εμέιημή ηνπο κεηά ηηο παξεκβάζεηο. πγθεθξηκέλα, αλαθέξνληαη ε πεξηνρή ηεο 

Πιάθαο, ηνπ Φπξξή θαη ηεο Πιαηείαο Κνπκνπλδνχξνπ, ηνπ Μεηαμνπξγείνπ, ηνπ 

Δκπνξηθνχ Σξηγψλνπ ηεο Αζήλαο, θαζψο θαη ε πεξίπησζε ησλ πεδνδξνκήζεσλ ζηα 

πιαίζηα ηνπ Πξνγξάκκαηνο Δλνπνίεζεο Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ.   

5.3.1 Σν παξάδεηγκα ηεο Πιάθαο 

 

Ζ Πιάθα ρσξίδεηαη ζε ηξεηο ελφηεηεο: ηελ Κάησ Πιάθα κε εκβαδφ 18,5 εθηάξηα, ηελ 

Άλσ Πιάθα κε 14 εθηάξηα, κε ελδηάκεζν φξην ηελ νδφ Αλδξηαλνχ, θαζψο θαη ηα 

Αλαθηψηηθα σο ηξίηε ελφηεηα. Ζ έθηαζε πνπ ζπλνιηθά αλαπιάζηεθε είλαη 32,5 

εθηάξηα θαη πεξηιακβάλεη 106 νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα. Ξεθηλψληαο απφ ηε 

βνξεηναλαηνιηθή πιεπξά ηνπ βξάρνπ ηεο Αθξφπνιεο αλαπηχζζεηαη εκηθπθιηθά γχξσ 

απφ απηφλ. Δθείλν πνπ είρε λα παξνπζηάζεη ε Πιάθα πξηλ ηελ αλάπιαζε, ήηαλ 

ππνβαζκηζκέλα παξαδνζηαθά θηίξηα, ηφζν απφ άπνςε παξνρήο αλέζεσλ ζηνπο 

θαηνίθνπο ηνπο, φζν θαη απφ άπνςε αιινηψζεσλ πνπ είραλ ππνζηεί απφ ηηο λέεο 

ρξήζεηο, φπσο θέληξα δηαζθεδάζεσο απνζήθεο ή βηνηερλίεο. Σα θηίξηα απηά 

θαηαζηξέθνληαλ ζηαδηαθά, αθνχ πξαθηηθά δελ κπνξνχζαλ λα αληηθαηαζηαζνχλ απφ 

θαηλνχξηα, εμαηηίαο ησλ ρακειψλ πςψλ (ν κφλνο έιεγρνο ζην δνκεκέλν πεξηβάιινλ) 

πνπ πξνβιέπνληαλ, αιιά θαη ησλ απαιινηξηψζεσλ ηεο Αξραηνινγηθήο Τπεξεζίαο. 

Απφ ηελ άιιε πιεπξά, ε εηζβνιή ησλ πνιπθαηνηθηψλ ζηηο παξπθέο ηεο πεξηνρήο είρε 

δεκηνπξγήζεη έλαλ θινηφ γχξσ απφ ην βξάρν ηεο Αθξφπνιεο εκπνδίδνληαο ηε ζέα 

ηνπ θαη ε ελδερφκελε ζπλέρηζε ηνπ θαηλνκέλνπ, ζα είρε ζαλ άκεζν απνηέιεζκα λα 

ραζεί ε πνιενδνκηθή ζπγθξφηεζε, ε θιίκαθα θαη ν ραξαθηήξαο ηεο πεξηνρήο. Ζ 

ππνβάζκηζε φκσο απηή, ζπλδπαδφηαλ θαη κε ηηο λέεο ρξήζεηο πνπ είραλ εηζβάιιεη 

ζηελ πεξηνρή, θηάλνληαο ζην ζεκείν λα έρνπλ παξακνξθψζεη ηελ παξαδνζηαθή απηή 

ζπλνηθία ηεο Αζήλαο. Ζ θπθινθνξία θαη ε ζηάζκεπζε ησλ νρεκάησλ ζηνπο ζηελνχο 

ηεο δξφκνπο επηδείλσλαλ αθφκα πεξηζζφηεξν ηελ ππνβάζκηζε ηεο πεξηνρήο. Παξ' φια, 

φκσο, ηα πξνβιήκαηα ε Πιάθα εμαθνινπζνχζε λα είλαη αξθεηά ζπκπαγήο θαη λα 

δηαηεξεί ηνλ παξαδνζηαθφ ηεο ραξαθηήξα. 
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Ζ πξψηε κειέηε αλάπιαζεο  ηεο Πιάθαο εθπνλήζεθε ην 1974 θαη είρε ηίηιν «Μειέηε 

παιαηάο Πφιεσο Αζελψλ»
34

 γηα ινγαξηαζκφ ηνπ Τπνπξγείνπ Γεκνζίσλ Έξγσλ. 

Πεξηείρε ελαιιαθηηθέο πξνηάζεηο, αιιά κέρξη θαη ην 1978 δελ είρε ιεθζεί θαλέλα 

κέηξν απφ ην θξάηνο γηα ηελ πινπνίεζή ηνπο. Έηζη, ην 1979, ζπγθξνηείηαη θαηλνχξηα 

επηηξνπή κε επηθεθαιήο ηνλ θαζεγεηή Εήβα Γ., φπνπ κε βάζε ηελ αξρηθή κειέηε, 

δηαηππψζεθαλ  κέηξα θαη ηξφπνη εθαξκνγήο γηα ηελ απνθαηάζηαζε ηεο πεξηνρήο. 

 

Οη βαζηθέο παξαδνρέο ηεο κειέηεο είλαη νη εμήο:
35

 

- Δπίιπζε ηνπ πξνβιήκαηνο κέζα ζηα πιαίζηα ηεο πθηζηάκελεο ειιεληθήο 

λνκνζεζίαο. 

- Δπίιπζε ηνπ πξνβιήκαηνο κε δηαηήξεζε ηνπ πθηζηάκελνπ ηδηνθηεζηαθνχ 

θαζεζηψηνο. 

- Δπίιπζε ηνπ πξνβιήκαηνο κε ηε δεκηνπξγία ελφο πιαηζίνπ κέηξσλ θαη έξγσλ, 

θαηάιιεισλ λα δεκηνπξγήζνπλ πξνυπνζέζεηο γηα ηελ πξνζηαζία θαη 

αλαβίσζε κε ηελ πξσηνβνπιία πιένλ ησλ ίδησλ ησλ ελδηαθεξνκέλσλ. 

 

Σα βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο ζηξαηεγηθήο ηεο επέκβαζεο αθνξνχλ αξρηθά ζηελ 

θνηλή γλψκε. Θα πξέπεη νη ζηφρνη ηεο παξέκβαζεο λα είλαη απνδεθηνί απφ ηνπο 

θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο θαη γλσζηνπνηεκέλνη ζε απηνχο χζηεξα απφ ζπδήηεζε, 

αληαιιαγή απφςεσλ θαη ζπκθσλία ζην κέγηζην δπλαηφ βαζκφ. Αθφκε, ζα πξέπεη λα 

απνδεηθλχεηαη αμηνπηζηία εθ κέξνπο ηνπ θξάηνπο, σο πξνο ηνλ ζρεδηαζκφ ηεο 

επέκβαζεο, ηελ απνηειεζκαηηθφηεηά ηεο, αιιά θαη ηελ εθαξκνγή ηεο κέρξη ην πέξαο 

ηεο. Σέινο, απαηηείηαη, ε επέκβαζε λα ζρεδηαζηεί ψζηε λα εθηειείηαη ζε ζηαδηαθά 

βήκαηα, ρσξίο λα πξνθαιείηαη κεγάιε αλαζηάησζε ζηε δσή ηεο γεηηνληάο. 

Ο ζρεδηαζκφο ηεο αλάπιαζεο πξνβιέπεη ηελ ηαπηφρξνλε επέκβαζε ζε δηαθνξεηηθά 

επίπεδα. Δθαξκφδεηαη ηαπηφρξνλα, ην λέν ζχζηεκα θπθινθνξίαο πεδψλ θαη 

νρεκάησλ θαη γίλεηαη ζηαδηαθή αληηθαηάζηαζε ηεο αζηηθήο ππνδνκήο, θαζψο θαη ε 

δηακφξθσζε ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ. 
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Μεηά ηελ έθδνζε ηνπ π.δ. 21.9.1979 γηα ηνλ ραξαθηεξηζκφ ηελ πεξηνρήο σο 

«παξαδνζηαθφ ηκήκα ηεο πφιεσο ησλ Αζελψλ», έρνπκε ηηο πξνηάζεηο ηεο κειέηεο, νη 

νπνίεο είλαη νη εμήο: 
36

 

 

- Ζ πεδνδξφκεζε ηνπ κεγαιχηεξνπ κέξνπο ηεο πεξηνρήο θαη ε ζχληαμε 

θαλνληζκψλ ιεηηνπξγίαο πεδνδξφκσλ (π.δ. 15.11.1979, «πεξί 

απνθαηαζηάζεσο θαλνληζκψλ ιεηηνπξγίαο πεδνδξφκσλ πεξηνρψλ εκπνξηθνχ 

θέληξνπ θαη Πιάθαο θαη εγθξίζεσο λέσλ ηνπίσλ»). Παξάιιεια, πξνβιέπεηαη 

επηζθεπή, ζπληήξεζε θαη αλαθαηαζθεπή φισλ ησλ αλαγθαίσλ δηθηχσλ. 

- Ζ πξνζηαζία θαη αλάδεημε ηνπ πθηζηάκελνπ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ, ν νπνίνο κε 

ηνπο ηζρχνληεο φξνπο δφκεζεο θαη ηηο δπλαηφηεηεο επέκβαζεο πνπ 

πξνβιέπνληαλ απφ ηα ξπκνηνκηθά ζρέδηα, έραλε ηελ παξαδνζηαθή ηνπ κνξθή 

(π.δ. 19.9.1980, «πεξί ηξνπνπνηήζεσο ηνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ Αζελψλ, 

θαηάξγεζε πθηζηάκελσλ δηαηάμεσλ, ζπληήξεζε ηζηνξηθνχ ηζηνχ»). 

- Ζ πξνζηαζία, επηζθεπή, ζπληήξεζε θαη αλάδεημε  ηνπ αμηφινγνπ θηηξηαθνχ 

φγθνπ ηεο πεξηνρήο, κε ηνλ θαζνξηζκφ 500 πεξίπνπ θηηξίσλ σο δηαηεξεηέσλ, 

ηηο δπλαηφηεηεο επηζθεπήο, εθζπγρξνληζκνχ, ζηαηηθήο ελίζρπζεο θαη 

εζσηεξηθήο δηακφξθσζήο ηνπο θαη παξάιιεια ηεο δηαηήξεζεο ηεο αξρηθήο 

κνξθήο απνθαηάζηαζήο ηνπο (π.δ. 24.10.1980, «πεξί ραξαθηεξηζκνχ σο 

δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ θεηκέλσλ εληφο ηεο πεξηνρήο ηεο Πιάθαο»). 

- Ζ βειηίσζε ηεο νπηηθήο εηθφλαο ηεο πεξηνρήο, δεδνκέλνπ φηη απηή είρε 

ππνζηεί ζεκαληηθή κνξθνινγηθή αιινίσζε. Απηφ νθεηιφηαλ θπξίσο, ζην 

πιήζνο, ην κέγεζνο θαη ηελ αληηαηζζεηηθή πνιπκνξθία ησλ εκπνξηθψλ 

επηγξαθψλ θαη δηαθεκίζεσλ (π.δ. 8.11.1980, «πεξί επηβνιήο φξσλ θαη 

πεξηνξηζκψλ θαηά ηελ ηνπνζέηεζε δηαθεκίζεσλ θσηεηλψλ επηγξαθψλ θ.ιπ., 

επί ησλ φςεσλ ησλ θηηξίσλ ηεο πεξηνρήο ηεο Πιάθαο ηεο πφιεσο ησλ 

Αζελψλ»). 

- Ο θαζνξηζκφο ησλ ρξήζεσλ γεο θαη ησλ θηηξίσλ, κε ζηφρν ηελ απνκάθξπλζε 

εθείλσλ ησλ ρξήζεσλ, νη νπνίεο αιινίσλαλ ηηο παξαδνζηαθέο ιεηηνπξγίεο ηνπ 

νηθηζκνχ θαη ηελ ελδπλάκσζε απηψλ ησλ ηειεπηαίσλ θαη θπξίσο ηεο 

θαηνηθίαο. Αθφκε, επηδηψθεηαη ε δηεχξπλζε ησλ θνηλφρξεζησλ θαη ινηπψλ 

ειεχζεξσλ ρψξσλ ηνπ Ρπζκηζηηθνχ ζρεδίνπ Αζελψλ (π.δ. 23.11.1982, 
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«Καζνξηζκφο εηδηθψλ ρξήζεσλ γεο ζηελ πεξηνρή ηεο Πιάθαο», ην νπνίν 

ηξνπνπνηήζεθε κε π.δ. ηνπ 1986). 

- Ο θαζνξηζκφο εηδηθψλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο ησλ νηθνπέδσλ ηεο 

πεξηνρήο ηεο Πιάθαο (π.δ. 1987) 

- Ζ ζχζηαζε ηνπ Γξαθείνπ ηεο Πιάθαο, σο ηδηαίηεξε Τπεξεζία ηνπ 

Τπνπξγείνπ Υσξνηαμίαο θαη Πεξηβάιινληνο, γηα ηνλ ζπληνληζκφ φισλ ησλ 

επεκβάζεσλ, ηελ επνπηεία θαη ηνλ έιεγρν ηεο πεξηνρήο, θαζψο θαη γηα ηελ 

έθδνζε ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ. 

 

Σν Τπνπξγείν Πνιηηηζκνχ θαη Δπηζηεκψλ, ζην πιαίζην φισλ απηψλ ησλ επεκβάζεσλ 

γηα ηελ αλάπιαζε ηεο πεξηνρήο ηεο Πιάθαο, ηνλ Μάην ηνπ 1980, κε ηελ Γηεχζπλζε 

Αλαζηειψζεσο λεφηεξσλ κλεκείσλ, αλαιακβάλεη θάπνηεο πξσηνβνπιίεο. Έηζη, 

επέβαιιε κε 132 ππνπξγηθέο απνθάζεηο, επεκβάζεηο γηα 132 αληίζηνηρεο φςεηο 

θηηξίσλ, ηα νπνία είραλ ζνβαξέο αιινηψζεηο. Μάιηζηα, αλ ππεχζπλνη γηα ηηο 

αιινηψζεηο απηέο είλαη νη ίδηνη νη ηδηνθηήηεο θαη νη ελνηθηαζηέο, ηφηε νη ίδηνη είλαη 

ππφρξενη γηα ηελ εθηέιεζε ησλ εξγαζηψλ. Ζ θίλεζε απηή δελ πξνρψξεζε, φπσο 

μεθίλεζε, αθνχ ηνλ Ηαλνπάξην ηνπ 1981, νη ηδηνθηήηεο ζρεδφλ φισλ ησλ 

θαηαζηεκάησλ, κπαξ θ.ιπ. δεηνχλ απφ ηνλ Τπνπξγφ Πνιηηηζκνχ θαη Δπηζηεκψλ λα 

αλαζηαιεί ε εθαξκνγή ησλ ππνπξγηθψλ απνθάζεσλ θαη λα ππάξμεη νηθνλνκηθή 

ζπκκεηνρή ηνπ θξάηνπο ζηα έμνδα απνθαηάζηαζεο ησλ φςεσλ ησλ θηηξίσλ ηνπο. 

Μφλν ην πξψην θνκκάηη ηνπ αηηήκαηνο έγηλε απνδεθηφ θαη ηειηθά, ην ίδην ην 

ΤΠ.Π.Δ., αλαζηήισζε ή ζπληήξεζε αμηφινγα θηίξηα, ψζηε λα ζπκβάιιεη θαη απηφ 

ζηελ βειηίσζε ηεο εηθφλαο ηεο πεξηνρήο.  
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Δηθόλα 18 : Πεξηνρή Πιάθαο - Ρσκατθή Αγνξά
37

 

 

πκπεξαζκαηηθά, ην παξάδεηγκα ηεο Πιάθαο κπνξεί λα ζεσξεζεί κία αλάπιαζε κε 

ζεηηθά απνηειέζκαηα, ε νπνία θαηφξζσζε λα δηαηεξήζεη ηνλ ζπλνηθηαθφ ραξαθηήξα 

ηεο πεξηνρήο, θαζψο θαη λα απνκαθξχλεη ηηο νρινχζεο ρξήζεηο, βειηηψλνληαο ηελ 

πνηφηεηα δσήο ησλ θαηνίθσλ. Αθφκε, επηζθεπάζηεθε ή ζπληεξήζεθε έλαο κεγάινο 

αξηζκφο θηηξίσλ, κε απνηέιεζκα ηελ ζεκαληηθφηαηε βειηίσζε ηνπ νηθηζηηθνχ 

πεξηβάιινληνο, θάηη ζην νπνίν βνήζεζε θαη ε απαγφξεπζε ησλ αλεμέιεγθησλ 

δηαθεκηζηηθψλ πηλαθίδσλ, αιιά θαη ε ππφγεηα ζχλδεζε θαισδίσλ ξεχκαηνο θαη 

ηειεφξαζεο. Δπηπιένλ, έγηλαλ θπθινθνξηαθέο ξπζκίζεηο, πεδνδξνκήζεηο, 

δηακνξθψζεθαλ νη ειεχζεξνη ρψξνη θαη βειηηψζεθε ε κνξθή θαη ε ιεηηνπξγία ησλ 

θνηλφρξεζησλ ρψξσλ. 

Δίλαη ζεκαληηθφ λα αλαθεξζεί ην ζέκα ηνπ γεληθνχ ραξαθηήξα ζηνλ ζρεδηαζκφ κίαο 

επέκβαζεο. ηηο πεξηζζφηεξεο πεξηπηψζεηο, φπσο θαη ζην παξάδεηγκα ηεο Πιάθαο, ε 

παξέκβαζε ζε κία πεξηνρή κειεηάηαη κεκνλσκέλα θαη δελ εληάζζεηαη ζηα πιαίζηα 

ελφο γεληθφηεξνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ. Απηφ, ζπλεπάγεηαη δηάθνξα αξλεηηθά 

απνηειέζκαηα. πγθεθξηκέλα, φπσο πξναλαθέξζεθε, απφ ηελ Πιάθα 

απνκαθξχλζεθαλ πνιιέο νρινχζεο ρξήζεηο κε έληνλε νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα. 

Όκσο, επεηδή ν ζρεδηαζκφο δελ αθνξνχζε ζε φιν ην θέληξν ηεο πφιεο, απηέο 

κεηαθέξζεθαλ ζε άιια ζεκεία ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο. Κάηη αληίζηνηρν είρε γίλεη, 

φηαλ ηελ δεθαεηία ηνπ ’60, είρε γίλεη εθθαζάξηζε ηνπ ιηκαληνχ ηνπ Πεηξαηά, θαη 

πνιιέο απφ ηηο νρινχζεο ρξήζεηο πνπ ππήξραλ εθεί, κεηαθέξζεθαλ ζηελ Πιάθα. 
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Δπνκέλσο, ηα πξνβιήκαηα κηαο πεξηνρήο, κεηαθέξνληαη ζε θάπνηα άιιε θαη ε 

θαηάζηαζε απηή αλαθπθιψλεηαη ζπλερψο.  Αθφκε, παξαηεξήζεθε αχμεζε ησλ θελψλ 

θηηζκάησλ, είηε ιφγσ ηεο γεληθήο ηάζεο πνπ είρε ζεκεησζεί απφ ηελ δεθαεηία ηνπ ’70, 

ιφγσ ππνβάζκηζεο ηεο πεξηνρήο, είηε ιφγσ ηεο απνκάθξπλζεο ησλ εκπνξηθψλ 

νρινπζψλ ρξήζεσλ, φπνπ νη ηδηνθηήηεο ησλ θηηζκάησλ πνπ ηηο ζηέγαδαλ, κεηέθεξαλ 

θαη ηελ θαηνηθία ηνπο ζηελ πεξηνρή κεηεγθαηάζηαζήο ηνπο.  

 

5.3.2 Σν παξάδεηγκα ηεο πεξηνρήο Φπξξή – Κνπκνπλδνύξνπ 

 

Ζ ζπλνηθία ηνπ Φπξξή, δελ έρεη ηδηαίηεξα κεγάιε έθηαζε, αιιά έρεη ραξαθηεξηζηεί 

σο κία απφ ηηο πην παιηέο ζπλνηθίεο ηεο Αζήλαο ζηα βνξεηνδπηηθά ηεο Αθξφπνιεο. 

Δθεί, θαηνηθνχζαλ ηα πεξηζζφηεξα ρξφληα ηεο ηζηνξίαο ηεο, θαηά θχξην ιφγν, νη 

αζζελέζηεξεο νηθνλνκηθά ηάμεηο ησλ Αζελαίσλ πνιηηψλ, φπσο ζπλέβαηλε θαη ζην 

Γθάδη, ζην Μεηαμνπξγείν, ζην Θεζείν θαη ζην Γεξάλη. Σα φξηα ηεο ζπλνηθίαο ηνπ 

Φπξξή, θαζνξίδνληαη απφ ηηο νδνχο Δπξηπίδνπ, Αζελάο, Δξκνχ, Αγίσλ Αζσκάησλ 

θαη Πεηξαηψο. Οη βαζηθφηεξεο πιαηείεο ηεο πεξηνρήο είλαη, ε πιαηεία Ζξψσλ, πνπ 

απνηειεί θαη ηελ θεληξηθή πιαηεία ηνπ Φπξξή, θαζψο θαη ε πιαηεία Κνπκνπλδνχξνπ 

ζηελ νδφ Πεηξαηψο. Τπάξρνπλ θαη άιιεο ηξείο πιαηείεο, κηθξφηεξνπ κεγέζνπο, ε 

πιαηεία Αγίσλ Αζσκάησλ, ε πιαηεία Αγίσλ Αλαξγχξσλ θαη ε πιαηεία Αγίνπ 

Γεκεηξίνπ, νη νπνίεο, καδί κε ηηο δχν κεγάιεο πιαηείεο ηεο πεξηνρήο, απνηεινχλ ηε 

κνλαδηθή πεγή πξαζίλνπ ηεο πεξηνρήο. 

 

Μεηά ηα ζρέδηα ησλ Κιεάλζε – Schaubert (1883) θαη ηνπ Klenze (1936), φπνπ 

δηαλνίγνληαη νη νδνί Δξκνχ, Αζελάο θαη Πεηξαηψο θαη δηακνξθψλεηαη ε πιαηεία 

Κνπκνπλδνχξνπ κε ηα γχξσ νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα, ε πεξηνρή εληάζζεηαη ζηαδηαθά 

ζην βηνκεραληθφ – βηνηερληθφ πφιν ηεο αζηηθήο Αζήλαο, καδί κε ην Μεηαμνπξγείν, 

ην Γθάδη θαη ηνλ Κεξακηθφ. Αλαπηχζζνληαη θπξίσο, εξγαζηήξηα πνπ εμεηδηθεχνληαη 

ζηνλ ηνκέα ηνπ δέξκαηνο, ζε ζπλδπαζκφ κε ηνλ πφιν εξγαζηεξίσλ πνπ πξνυπάξρεη 

ζην Μνλαζηεξάθη.  

 

Ζ αλάπηπμε βηνκεραληθψλ – βηνηερληθψλ δξαζηεξηνηήησλ πξνζέιθπζε ρακειά 

θνηλσληθά ζηξψκαηα, ηα νπνία αλαδήηεζαλ θαηνηθία ζηε ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή, 

εμαηηίαο ηεο γεηηλίαζεο κε ηηο ζέζεηο εξγαζίαο ηνπο. Σν ρακειφ θεθαιαηαθφ πξνθίι 
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ησλ θαηνίθσλ ηεο πεξηνρήο ζπληέιεζε ζηελ ππνβάζκηζε ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο, 

γεγνλφο πνπ εληάζεθε κε ηελ εηζξνή ησλ πξνζθχγσλ κεηά ην 1922. Απηφ είρε σο 

απνηέιεζκα, νη αληηθεηκεληθέο αμίεο λα δηαηεξνχληαη ζε πνιχ ρακειά επίπεδα θαη λα 

κε δηακνξθψλνληαη νη θαηάιιειεο ζπλζήθεο αλνηθνδφκεζεο θαη αλάπηπμεο ηεο 

πεξηνρήο. 

 

Σα βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο κεηαπνιεκηθήο πεξηφδνπ, ζπλνςίδνληαη ζηελ θαζ’ 

χςνο αλάπηπμε ηεο πφιεο, εμαηηίαο ηεο αχμεζεο ησλ ζπληειεζηψλ δφκεζεο, ζηελ 

ελίζρπζε ηνπ εκπνξίνπ θαη ησλ βηνηερληθψλ δξαζηεξηνηήησλ ζην θέληξν ηεο θαη ζηε 

ζηαδηαθή απνκάθξπλζε ησλ κεζαίσλ ζηξσκάησλ, ηα νπνία αλαδεηνχλ ειεχζεξν 

ρψξν ζε κνλνθαηνηθίεο ζηα πξνάζηηα ηεο Αζήλαο. Ζ πεξίνδνο αθκήο ηεο βηνκεραλίαο 

– βηνηερλίαο δηήξθεζε κέρξη ηε δεθαεηία ηνπ ’80, φπνπ κε ην π.δ. 84/1984 δελ δίλεηαη 

θακία λέα άδεηα εγθαηάζηαζεο βηνηερληθψλ εξγαζηεξίσλ ζηελ πεξηνρή.
38

  

 

Ζ έγθξηζε ηνπ Γ.Π.. ηεο Αζήλαο ην 1988, αμηνινγεί ηελ αλάπιαζε ηεο πεξηνρήο ηνπ 

Φπξξή ζε πξψηεο πξνηεξαηφηεηαο θαη κεηαμχ άιισλ, κεηψλεη ην κέζν ζπληειεζηή 

δφκεζεο απφ 3,56 ζε 2,17. Ζ εηζήγεζε γηα ην π.δ., ηνλ Οθηψβξην ηνπ 1996 

πεξηιακβάλεη ηε βαζηθή παξαδνρή πσο ν Φπξξήο πξέπεη λα δηαηεξήζεη ην βηνηερληθφ 

ηνπ ραξαθηήξα θαη πξνβιέπεη ηελ απνκάθξπλζε ησλ νρινπζψλ ρξήζεσλ βηνηερλίαο. 

Σν π.δ., «Πεξί θαζνξηζκνχ ρξήζεσλ γεο θαη εηδηθψλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο 

ζηε πεξηνρή Φπξξή – Κέληξνπ  (Οκφλνηαο)», πνπ δεκνζηεχζεθε ζην ΦΔΚ 233Γ/1998, 

δελ πξνβιέπεη ρξήζε ακηγνχο θαηνηθίαο, επηηξέπεη ηε ιεηηνπξγία ηνπ ρνλδξεκπνξίνπ 

πνπ ζρεηίδεηαη κε νξηζκέλεο ιεηηνπξγίεο παξαδνζηαθνχ ραξαθηήξα θαη ηα 

επαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο φριεζεο θαη ραξαθηεξίδεη ηελ πεξηνρή, 

θνξεζκέλε απφ θέληξα αλαςπρήο. 

 

Οη αλαπιάζεηο πνπ πξαγκαηνπνηήζεθαλ απφ ηε δεθαεηία ηνπ ’90 θαη κεηά, έγηλαλ κε 

βάζε ηνπ ζηφρνπο παξέκβαζεο ηεο Δ.Α.Υ.Α. Α.Δ., ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ, θαη ηνπ 

Τ.ΠΔ.ΥΧ.Γ.Δ. ( ζήκεξα Τ.Π.Δ.Κ.Α.) θαη ζπγθεθξηκέλα ζηελ πεξηνρή ηνπ Φπξξή ηα 

κέηξα έρνπλ σο εμήο: 

- Αλάπιαζε ηεο πιαηείαο Κνπκνπλδνχξνπ 
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 Απφ ην ζπγθεθξηκέλν π.δ., εμαηξνχληαη ηα βηνηερληθά εξγαζηήξηα γηα επηζθεπέο ππνδεκάησλ θαη 

δεξκάηηλσλ εηδψλ. 
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- Αλαπιάζεηο φςεσλ θηηξίσλ, ζηα πιαίζηα ηνπ πξνγξάκκαηνο «Πξφζνςε» ηεο 

Αλαπηπμηαθήο Δηαηξείαο ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ (Α.Δ.Γ.Α.). 

- Αλαπιάζεηο πξαζίλνπ θαη ειεχζεξσλ ρψξσλ, κε πξσηνβνπιία ηνπ Γήκνπ 

Αζελαίσλ, κε ηδηαίηεξε έκθαζε ζηελ πιαηεία Κνπκνπλδνχξνπ. 

- Υαξαθηεξηζκφο δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ, κε πξνψζεζε ηφζν κεκνλσκέλσλ 

θεξχμεσλ δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ (30) φζν θαη καδηθψλ θεξχμεσλ 193 θηηξίσλ 

(ΦΔΚ 545Γ/1993), ηα νπνία θαη ζεκαηνδνηνχλ ηελ ηζηνξηθή θπζηνγλσκία ηεο 

πεξηνρήο απηήο. 

- Πηινηηθφ πξφγξακκα «Γεκφζηεο ηνηρνγξαθίεο – αλάπιαζε Φπξξή», ην νπνίν 

εθαξκφζηεθε κε ζπλεξγαζία ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ, ηεο Α.Δ.Γ.Α., ηεο 

«Πξφζνςε» θαη ηεο νκάδαο Carpe Diem. πλέρηζε ηνπ πξνγξάκκαηνο απηνχ, 

απνηέιεζε ην πξφγξακκα «Εσγξαθίδνληαο Πξνζφςεηο», ην νπνίν πινπνηείηαη 

απφ ηνπο παξαπάλσ θνξείο.   

 

Οη αλαπιάζεηο ζηελ πεξηνρή ηνπ Φπξξή, είραλ σο ζηφρν, κε βάζε ην Γ.Π.., ηελ 

αλαβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ θαζψο θαη ηελ δηαηήξεζε ηνπ βηνηερληθνχ ραξαθηήξα 

ηεο πεξηνρήο. ηελ πξαγκαηηθφηεηα φκσο, νδήγεζαλ ζηελ δεκηνπξγία ελφο πφινπ 

έιμεο γηα ηελ εγθαηάζηαζε ρξήζεσλ πγεηνλνκηθνχ ελδηαθέξνληνο. Ζ έιιεηςε 

ζρεδηαζκνχ είρε σο απνηέιεζκα ηελ αλεμέιεγθηε αλάπηπμε απηψλ ησλ ρξήζεσλ, πνπ 

ζπλεπάγεηαη ηελ ππνβάζκηζε, ηειηθά, ηεο θπζηνγλσκίαο ηεο πεξηνρήο, ιφγσ ηεο 

ιεηηνπξγίαο νρινπζψλ δξαζηεξηνηήησλ αλαςπρήο, ηνπ απμεκέλνπ ζνξχβνπ, ηεο 

επαθφινπζεο θπθινθνξηαθήο ζπκθφξεζεο θαη ησλ κεγάισλ πξνβιεκάησλ 

ζηάζκεπζεο. Ζ πνηνηηθή αλαβάζκηζε, πνπ αξρηθά επηδηψρζεθε, δε ζπκβαδίδεη κε ηε 

κνλφπιεπξε θαη ππέξκεηξε επέθηαζε ησλ ρξήζεσλ αλαςπρήο. Μπνξεί λα 

εμαζθαιηζηεί ζην πιαίζην νινθιεξσκέλεο παξέκβαζεο, αλάδεημεο, αλαβάζκηζεο ησλ 

παξαδνζηαθψλ πεξηνρψλ θαη ζα πξέπεη, κεηαμχ άιισλ, λα πεξηιακβάλεη θαη ηελ 

αλαβάζκηζε ηεο θαηνηθίαο, ηελ ππνζηήξημε ηεο παξαδνζηαθήο βηνηερλίαο θαη ηνλ 

ζπζρεηηζκφ ησλ λέσλ ρξήζεσλ κε ηνλ ζρεδηαζκφ ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο ηνπ 

θέληξνπ ηεο Αζήλαο. 
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Δηθόλα 19 : Πιαηεία Κνπκνπλδνύξνπ
39

 

 

 

Δηθόλα 20 : Πιαηεία Ζξώσλ
40

 

 

5.3.3 Σν παξάδεηγκα ηνπ Μεηαμνπξγείνπ 

 

Ζ πεξηνρή ηνπ Μεηαμνπξγείνπ απνηειεί κία ζπλνηθία ηνπ Ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο 

Αζήλαο θαη πεξηθιείεηαη απφ ηηο ζπλνηθίεο: Αθαδεκία Πιάησλνο, Κνισλφο, Οκφλνηα, 

Διαηψλαο θαη Κεξακεηθφο. Σν πξψην ζρέδην γηα ηελ Αζήλα (Κιεάλζε – Schaubert) 

πξνέβιεπε ηελ αλέγεξζε ησλ αλαθηφξσλ ζηε πεξηνρή ηνπ Κεξακεηθνχ, κε 

απνηέιεζκα λα δεκηνπξγεζεί ελδηαθέξνλ απφ ηνπο εχπνξνπο Αζελαίνπο λα 

απνθηήζνπλ γε θνληά ζηα αλάθηνξα. Όκσο, κε ην ζρέδην ηνπ Leo von Klenze, ηα 
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αλάθηνξα, πξνβιέπνληαλ ζηε ζέζε ηεο ζεκεξηλήο Οκφλνηαο θαη, ελψ ιίγν αξγφηεξα, 

ζχκθσλα κε ην επφκελν ζρέδην, ζηελ πιαηεία ηνπ πληάγκαηνο, φπνπ θαη ηειηθά 

ρηίζηεθαλ.  ηα ηέιε ηνπ 19νπ αη. έρεη αξρίζεη λα απνθξπζηαιιψλεηαη ν ραξαθηήξαο 

ηεο πεξηνρήο, ν νπνίνο ζπλερίδεη ζηελ ίδηα πάληα θαηεχζπλζε θαη ηνλ 20
ν
 αηψλα. 

Πξφθεηηαη γηα κηα ιατθή, κηθξναζηηθή ζπλνηθία κε κηθηέο ρξήζεηο (θαηνηθία, εκπφξην, 

παξαγσγή) δηάρπηεο ζηνλ ηζηφ ηεο. Υαξαθηεξηζηηθφ είλαη φηη ζηε δεθαεηία ηνπ ’30, 

ην έλα ζηα ηξία ζπίηηα ηεο πεξηνρήο ήηαλ ή ζηέγαδε ζην ηζφγεηφ ηνπ, εξγαζηήξην ή 

θαηάζηεκα. Δπηπιένλ, ζεκεηψλεηαη έλα κφλν εζηηαηφξην αλάκεζα ζε πιήζνο 

νηλνκαγεηξείσλ θαη θαθελείσλ. Ζ παξνπζία ελφο θηλεκαηνγξάθνπ θαη δχν ζεάηξσλ 

ζηελ πεξηνρή ηνπ Μεηαμνπξγείνπ, φηαλ φια ηα ππφινηπα ήηαλ ζπγθεληξσκέλα ζηνλ 

άμνλα πιαηεία πληάγκαηνο – Οκφλνηαο - Λαπξίνπ, καξηπξεί φηη ε ζπγθεθξηκέλε 

ςπραγσγία ζπληζηνχζε ζεκαληηθή παξάκεηξν ηεο θνηλσληθήο δσήο ηεο ζπλνηθίαο. 

 

Δθηφο απφ ηε κεγάιε πνηθηιία ησλ ρξήζεσλ, αμηνζεκείσηε είλαη θαη ε ζπγθέληξσζε 

ησλ δηαθφξσλ ρξήζεσλ ζε επηκέξνπο ηκήκαηα κέζα ζηε ζπλνηθία. ηνπο θεληξηθνχο 

άμνλεο ηεο ζπλνηθίαο ζπγθεληξψλνληαη εκπνξηθέο θαη παξαγσγηθέο ιεηηνπξγίεο θαη 

εξγαζηήξηα κεηάιινπ, μχινπ, νηθνδνκηθψλ πιηθψλ θαη ηππνγξαθεία. ην δπηηθφ 

ηκήκα είλαη πεξηνρή ακηγνχο θαηνηθίαο κε θαηαζηήκαηα ηξνθίκσλ, ελψ 

βνξεηναλαηνιηθά παξαηεξείηαη κεγάιε ζπγθέληξσζε ππεξεζηψλ θαη ειεχζεξσλ 

επαγγεικαηηψλ.  

 

Απφ ηα παξαπάλσ δηαθαίλεηαη φηη ε πεξηνρή έρεη απνθηήζεη έλαλ νινθιεξσκέλν 

αζηηθφ ραξαθηήξα πνπ ζπλδέεηαη κε ηελ χπαξμε κεγάιεο πνηθηιίαο ρξήζεσλ, φπσο 

ρψξνη αλαςπρήο, εθπαίδεπζεο, πγείαο, θαηαζηήκαηα, ελψ νη παξαγσγηθέο ιεηηνπξγίεο 

φρη κφλν δελ είλαη απνθνκκέλεο απφ ηελ θαζεκεξηλφηεηα, αιιά απνηεινχλ 

αλαπφζπαζην θνκκάηη ηεο γεηηνληάο, εληζρχνληαο ηαπηφρξνλα ηηο άιιεο ιεηηνπξγίεο. 

 

Απφ ηελ πεξίνδν ηνπ πνιέκνπ θαη ηδηαίηεξα θαηά ηηο δεθαεηίεο ηνπ ’50 θαη ηνπ ΄60, ε 

πεξηνρή ππνβαζκίδεηαη έληνλα. ηηο δεθαεηίεο απηέο, ε πεξηνρή πξνζέιθπζε ηηο 

ιηγφηεξν επλνεκέλεο νκάδεο κεηαλαζηψλ, εθφζνλ δηέζεηε θζελή ζηέγε θαη 

δπλαηφηεηα εξγαζίαο ζηηο βηνηερλίεο θαη ηα ζπλεξγεία. Ζ έληαζε ησλ παξαγσγηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ, ν θαηαθεξκαηηζκφο ησλ νηθνπέδσλ, ε «εμ αδηαηξέηνπ» ηδηνθηεζία, 

ην κηθξφ πιάηνο ησλ δξφκσλ αιιά θαη ν ππφγεηνο αξραηνινγηθφο πινχηνο, ζηάζεθαλ 
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αλαζηαιηηθνί παξάγνληεο ζηελ δηαδηθαζία ηεο πνιπθαηνηθηνπνίεζεο ηελ πεξίνδν 

1950 – 1970, φηαλ αλζνχζε ην θαηλφκελν ηεο αληηπαξνρήο ζε φιε ηε πξσηεχνπζα.  

 

Ζ ππνβάζκηζε ηεο πεξηνρήο ζπλερίδεηαη, θαζψο νη αζπκβίβαζηεο κε ηελ θαηνηθία 

ρξήζεηο (βηνηερλίεο, ζπλεξγεία, απνζήθεο, νίθνη αλνρήο) δηνγθψλνληαη, ελψ 

παξάιιεια ν παξάγσλ φριεζεο θαη ξχπαλζεο είλαη έληνλνο, ιφγσ ηεο επηθφξηηζεο 

ηεο θπθινθνξίαο, εθφζνλ αθελφο ζηα φξηα ηεο πεξηνρήο ππάξρνπλ ζεκαληηθνί νδηθνί 

άμνλεο (Πεηξαηψο, Λέλνξκαλ, Κσλζηαληηλνππφιεσο) θαη αθεηέξνπ ζπλνξεχεη κε ηελ 

πνιπζχρλαζηε πιαηεία Οκνλνίαο. Χζηφζν, ε πεξηνρή ζπλερίδεη λα δηαηεξεί ην 

ραξαθηήξα κηαο ιατθήο - κηθξναζηηθήο ζπλνηθίαο, φπνπ ε θαηνηθία ζπλππάξρεη κε ηηο 

παξαγσγηθέο δξαζηεξηφηεηεο, νη νπνίεο παξέκεηλαλ ζηελ πεξηνρή θαη 

πξνζαξκφζηεθαλ ζηα λέα δεδνκέλα. Ζ πεξηνρή κέρξη ηε δεθαεηία ηνπ ’60 δηαηεξνχζε, 

παξά ηηο ηδηνκνξθίεο ηεο ην ζπλεθηηθφ ραξαθηήξα ηεο παιηάο αζελατθήο γεηηνληάο. 

 

Οη αλσηέξσ παξάγνληεο ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ έιιεηςε πξαζίλνπ θαη δεκνζίσλ 

ρψξσλ, ζηαδηαθά ππνβαζκίδνπλ θνηλσληθά ηελ πεξηνρή, θαη θαηά ηηο δεθαεηίεο ‘70 

θαη ‘80, ζεκαληηθφο αξηζκφο ησλ θαηνίθσλ πνπ εγθαηαζηάζεθαλ ζηελ πεξηνρή σο ηα 

ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ ‘60, κεηαθηλνχληαη πξνο αλαδήηεζε αλψηεξνπ πνηνηηθά 

επηπέδνπ δσήο. ηε ζπλέρεηα, αληηθαζίζηαληαη απφ ηελ εηζξνή κεηαλαζηψλ, νη νπνίνη 

εγθαζίζηαληαη ζε εγθαηαιεηκκέλα θηίξηα ζην Μεηαμνπξγείν, ην Γθάδη θαη ην 

Βνηαληθφ. Ζ γεηηλίαζε κε ηελ Οκφλνηα, φπνπ ζπρλάδνπλ πξνο εχξεζε εξγαζίαο, ηα 

ρακειά ελνίθηα, ε χπαξμε παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, αιιά θαη ε νηθεηφηεηα πνπ 

αηζζάλνληαη κε ην ρψξν ιφγσ ηεο εγθαηάζηαζεο εθεί νκνεζλψλ ηνπο είλαη θάπνηνη 

απφ ηνπο ιφγνπο πνπ ηνπο πξνζέιθπζαλ ηνπο κεηαλάζηεο ζε απηή ηελ πεξηνρή. 

Με ην π.δ. ηεο 21.9.1979, ε πεξηνρή ηνπ Μεηαμνπξγείνπ, εληάζζεηαη ζην Ηζηνξηθφ 

θέληξν ηεο Αζήλαο. ε κία πξνζπάζεηα εμπγίαλζεο ηνπ πεξηβάιινληνο ηεο πεξηνρήο, 

εθδίδεηαη έλα δηάηαγκα ην νπνίν απαγφξεπε ηελ αχμεζε ηεο ηππνδχλακεο θαη ηελ 

ίδξπζε λέσλ βηνκεραληψλ, κε απνηέιεζκα ηελ άκεζε πιήμε, απφ ηε δεθαεηία ηνπ ‘80, 

ηεο παξαγσγηθήο βάζεο ηεο πεξηνρήο. Οη πεξηζζφηεξεο παξαδνζηαθέο βηνηερλίεο 

ελέπηπηαλ ζηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ θαη νδεγήζεθαλ ζε αλαγθαζηηθφ θιείζηκν. 

Παξάιιεια, πνιινί ηδηνθηήηεο παιαηψλ θηηξίσλ, ιφγσ έιιεηςεο ρξεκάησλ γηα 

επαξθή ζπληήξεζή ηνπο θαη απφ θφβν κήπσο θεξπρζνχλ δηαηεξεηέα, ηα 

θαηεδαθίδνπλ. Έηζη, πξνο ην ηέινο ηεο δεθαεηίαο ηνπ ‘80 ην Μεηαμνπξγείν έρεη ηελ 



Γηπισκαηηθή Δξγαζία: Ζ αζηηθή αλάπιαζε ζηνλ επξσπατθό θαη ειιεληθό ρώξν – Παξάδεηγκα ηνπ 

ηζηνξηθνύ θέληξνπ ηεο Αζήλαο  

ΑΘΖΝΑ, 2011 80 

φςε κηαο παξνπιηζκέλεο ζπλνηθίαο κε πνιιά εγθαηαιειεηκκέλα θηίξηα, πνπ 

ελαιιάζζνληαη κε θελά νηθφπεδα θαη πνιπθαηνηθίεο. 

 

Σα θαηλφκελα ππνβάζκηζεο ηεο πεξηνρήο απφ άπνςε θνηλσληθή, αξρηηεθηνληθνχ 

απνζέκαηνο θαη δεκνζίνπ ρψξνπ είλαη πξνθαλή. Σα θπξηφηεξα πξνβιήκαηα ηεο 

πεξηνρήο εθηφο απφ ηελ έιιεηςε πξαζίλνπ, ειεχζεξσλ θαη θνηλφρξεζησλ ρψξσλ, 

είλαη πνιιά. Ζ ξχπαλζε θαη ε θπθινθνξηαθή θφξηηζε νθείινληαη αθελφο ζηε κεγάιε 

εγγχηεηα ηεο πεξηνρήο κε ηελ πιαηεία Οκνλνίαο, θαη αθεηέξνπ ζηε ιεηηνπξγία ησλ 

δξφκσλ ηνπ Μεηαμνπξγείνπ σο ζπλδεηηθνί άμνλεο κεηαμχ ησλ κεγάισλ ιεσθφξσλ 

θαη νδψλ. Μεγάιν κέξνο ηνπ θηηξηαθνχ δπλακηθνχ ηνπ Μεηαμνπξγείνπ απνπλέεη 

εγθαηάιεηςε, θαζψο θαθφκνξθεο πνιπθαηνηθίεο ηνπ ‘60 ζπλππάξρνπλ κε ειιηπψο 

ζπληεξεκέλα θαη εξεηπσκέλα λενθιαζηθά θηίξηα, ηα νπνία ζπρλά γίλνληαη θαηαθχγην 

λαξθνκαλψλ, θαη απηά κε ηε ζεηξά ηνπο ζπλνξεχνπλ κε παιηέο κηθξέο θαηνηθίεο θαη 

θελά νηθφπεδα, ελψ δε ιείπεη ε παξνπζία, παξνπιηζκέλσλ ζπρλά, ζπλεξγείσλ, 

απνζεθψλ θαη βηνηερληψλ. Ζ απμεκέλε παξνπζία αιινδαπψλ ζε ζπιινγηθέο 

ζπκβηψζεηο ζε ζπλδπαζκφ κε ηε ιεηηνπξγία αλεπηζχκεησλ ρξήζεσλ, κε βαζηθφηεξε 

ηνπο νίθνπο αλνρήο, θαη ηελ παξακνλή νηθνγελεηψλ κε παηδηά ζηελ ίδηα πεξηνρή 

απνηειεί ζεκαληηθφ πξφβιεκα δηαβίσζεο θαη δεκηνπξγεί αίζζεκα αλαζθάιεηαο 

ζηνπο θαηνίθνπο.  

 

Οη πξψηεο ζεζκηθέο ελέξγεηεο γηα ηελ εμπγίαλζε ηεο πεξηνρήο, ιακβάλνπλ ρψξα ηελ 

δεθαεηία ηνπ ’90, φπνπ κέζσ ησλ θνξέσλ ηνπ Τ.ΠΔ.ΥΧ.Γ.Δ., ηνπ Τπνπξγείνπ 

Πνιηηηζκνχ θαη ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ, δίλνληαη νη εμήο θαηεπζχλζεηο γηα ηελ 

αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο: 

- Αμηνπνίεζε ησλ ηζηνξηθψλ θαη κνξθνινγηθψλ ζηνηρείσλ ηνπ δνκεκέλνπ 

πεξηβάιινληφο. 

- Έληαμε ηεο πεξηνρήο ζε έλα επξχηεξν ζρήκα πνιηηηζηηθήο αλαβάζκηζεο ηεο 

πξσηεχνπζαο. 

- Πξνψζεζε ελφο πεξηβάιινληνο ελαξκνληζκέλνπ πξνο ηελ αλζξψπηλε θιίκαθα. 

 

Οη κεηέπεηηα δξάζεηο εζηηάδνληαη, θπξίσο, ζε κειεηεηηθέο πξσηνβνπιίεο, ζε 

ζεκεηαθέο παξεκβάζεηο βειηίσζεο ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο θαη ζε πνιενδνκηθά 

ζρήκαηα - κεραληζκνχο παξέκβαζεο ζηελ πεξηνρή. Μεηαμχ απηψλ αλαθέξεηαη ε 

κειέηε γηα ηελ αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο, πνπ δηεμήρζε κεηαμχ 1990 - 1995, απφ ηελ 
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Δηαηξεία Μειεηψλ Πεξηβάιινληνο θαη, αθνχ αληηκεησπίδεη ηελ πεξηνρή σο ρψξν 

θαηάιιειν γηα θαηνηθία, πξνζδνθά ηελ επαλαθνξά ησλ θαηνίθσλ ζε απηήλ. Γη απηφ 

ην ζθνπφ, πξαγκαηνπνηήζεθαλ δελδξνθπηεχζεηο, πεδνδξνκήζεηο, θεξχμεηο θαη 

απνθαηαζηάζεηο δηαηεξεηέσλ, νη νπνίεο σζηφζν δελ άιιαμαλ ή επεξέαζαλ ηηο 

ζπλζήθεο δσήο ησλ θαηνίθσλ. Οη πξνηάζεηο ηεο κειέηεο ζεζκνζεηήζεθαλ κε π.δ. πνπ 

δεκνζηεχζεθε ζην ΦΔΚ 616Γ/1998, φπνπ ζεζπίδεηαη γηα ην κεγαιχηεξν κέξνο ηεο 

πεξηνρήο ε ρξήζε «γεληθή θαηνηθία», εμεηδηθεχνληάο ηε ζε νξηζκέλα ζεκεία κε ηνλ 

απνθιεηζκφ νξηζκέλσλ ρξήζεσλ. Ο .Γ. ζηνλ εζσηεξηθφ ηζηφ ηεο ζπλνηθίαο νξίδεηαη 

ζε 2.2. Ζ δηαπίζησζε φηη νη παξαπάλσ πξνηάζεηο δελ παξέρνπλ ηηο απαηηνχκελεο 

πξνυπνζέζεηο γηα ηελ αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο νδήγεζαλ ζηε δηεμαγσγή λέαο κειέηεο 

ην 2001, ε νπνία σο ζηφρνπο ζέηεη: ηελ ελζσκάησζε ηνπ Μεηαμνπξγείνπ ζηε δνκή 

ηνπ θέληξνπ καδί κε ελφηεηεο θαηνηθίαο, ηελ αλάδεημε ηεο πεξηνρήο σο κέξνο ηνπ 

Ηζηνξηθνχ Κέληξνπ ηεο Αζήλαο, ηελ εκπινθή, εθηφο απφ ηνπο δεκφζηνπο θνξείο, θαη 

ησλ ηδησηηθψλ θεθαιαίσλ γηα ηελ επηηπρία ηεο αλάπιαζεο θ.α. 

 

Σελ ηειεπηαία δεθαεηία απμάλεηαη ε δήηεζε θαηνηθηψλ ζε πεξηνρέο φπσο ζην Γθάδη, 

ζηνπ Φπξξή θαη ζην Μεηαμνπξγείν. Χο παξάγνληεο δήηεζεο ζα κπνξνχζαλ λα 

νξηζηνχλ ε θαιή ζπγθνηλσληαθή θάιπςε, ε κεησκέλε αλάγθε ρξήζεο Η.Υ., ε 

ζπκβνιηθή αμία ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο, ε εγγχηεηα ηεο πεξηνρήο ζε ήδε 

αλαπηπγκέλνπο ζχιαθεο θαηνηθίαο θαη θαηαλάισζεο (πςειψλ θνηλσληθά ζηξσκάησλ) 

θαζψο θαη ε κείσζε ηνπ επηρεηξεκαηηθνχ ξίζθνπ θαηφπηλ θαη ηεο θξαηηθήο 

παξέκβαζεο. πκπιεξσκαηηθά ζηα παξαπάλσ, ε δηαδηθαζία ηνπ μερεηιίζκαηνο 

(overspill), πνπ ζπκβαίλεη ζε πεξηνρέο φπνπ ε δήηεζε γηα θαηνηθία, ρψξνπο αλαςπρήο 

θαη ςπραγσγίαο μεπεξλάεη ην δηαζέζηκν θηηξηαθφ απφζεκα κηαο πεξηνρήο, πξάγκα πνπ 

νδεγεί ζε αλαδήηεζε αληίζηνηρσλ ρψξσλ ζε γεηηνληθέο φρη θαη ηφζν αλαβαζκηζκέλεο 

πεξηνρέο, επεθηείλνληαο πεξεηαίξσ ηηο δηαδηθαζίεο ηεο εμπγίαλζεο. Έηζη νη 

δξαζηεξηφηεηεο αλαςπρήο – ςπραγσγίαο, ζηαδηαθά εμαπιψλνληαη θαη έμσ απφ ηα 

ζηελά φξηα ηνπ Φπξξή θαη ηεο πεξηκέηξνπ ηνπ Γθαδνρσξίνπ θαη επεθηείλνληαη πξνο 

ην δπηηθφ κέξνο ηεο Αζήλαο. 

 

Έηζη, ε ηδησηηθή πξσηνβνπιία επελδχζεσλ θηλείηαη ζε δχν ηάζεηο: ζηελ αλέγεξζε 

πνιπηειψλ θαη ελαιιαθηηθψλ ζπγθξνηεκάησλ θαηνηθηψλ θαη ηε δεκηνπξγία ρψξσλ 

αλαςπρήο θαη πνιηηηζκηθνχ ελδηαθέξνληνο. ηηο 4.02.2009 νινθιεξψζεθε ην 

ζπγθξφηεκα θαηνηθηψλ ζηελ νδφ Μπιέξνπ κε ρξεκαηνδφηεζε ηεο εηαηξείαο Γ.Δ.Κ. 
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ΣΔΡΝΑ Α.Δ., απεπζπλφκελν ζε κία κεξίδα ηνπ πιεζπζκνχ πνπ επηιέγεη έλα λέν 

ηξφπν δσήο ζηελ πφιε, κεηά απφ ρξφληα ζηα πξνάζηηα. Σνλ Οθηψβξην ηνπ 2009 

νξγαλψλεηαη έθζεζε ησλ δηαθεθξηκέλσλ πξνηάζεσλ ηνπ δηαγσληζκνχ UPTO35 ηεο 

εηαηξείαο OLIAROS . Οη ζπκκεηέρνληεο ζην δηαγσληζκφ θιήζεθαλ λα ππνβάινπλ 

πξνηάζεηο γηα ηελ αλάπηπμε θαηνηθίαο γηα ηελ ζηέγαζε 18 θνηηεηψλ ζε νηθφπεδν 

ζηελ νδφ Μαξαζψλνο 34, ηδηνθηεζίαο ηεο εηαηξίαο, πξνβιέπνληαο παξάιιεια, ηε 

δπλαηφηεηα επαλάιεςεο ζηνηρείσλ ηνπ αξρηηεθηνληθνχ ζρεδίνπ ζε γεηηνληθά 

νηθφπεδα, ψζηε δπλεηηθά λα δεκηνπξγεζεί έλα λέν θνηηεηηθφ θέληξν ζηελ πεξηνρή. 

Σν 2009 πξαγκαηνπνηείηαη ην ReMap 2 παξάιιεια κε ηελ Μπηελάιε ηεο Αζήλαο. 

Σνλ Οθηψβξην ηνπ 2009 γίλνληαη ηα εγθαίληα ηνπ θηηξίνπ ηεο Σαηληνζήθεο ηεο 

Διιάδνο ζηε ζπκβνιή ησλ νδψλ Ηεξάο Οδνχ θαη Μεγάινπ Αιεμάλδξνπ. 

Παξφιε ηελ πνιενδνκηθή πνιηηηθή ζε ζπλδπαζκφ κε ζεκεηαθά έξγα απνθαηάζηαζεο 

ηνπ δεκνζίνπ ρψξνπ θαη παξεκβάζεηο ζε ζχιαθεο παξαδνζηαθήο θαηνηθίαο, 

αγλνήζεθε ε θνηλσληθή κέξηκλα θαη ε νηθνλνκηθή δηάζηαζε ηνπ ήδε ππάξρνληνο 

δπλακηθνχ. Ζ κεκνλσκέλε πινπνίεζε θάπνησλ δεκνζίσλ ρψξσλ ή θηηξίσλ άξρηζε 

απφ ηελ αλάπιαζε ηεο πιαηείαο Απδή θαη Γνπξνχηε ην 2001,θαζψο θαη ηεο πιαηείαο 

Καξατζθάθε παξάιιεια κε ηελ θαηαζθεπή ηνπ ζηαζκνχ ηνπ κεηξφ ζην 

Μεηαμνπξγείν. ηα νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα πνπ ζπλνξεχνπλ κε ηηο αλαβαζκηζκέλεο 

πεξηνρέο ηνπ Γθαδηνχ, ηνπ Φπξξή θαη ηνπ Δκπνξηθνχ ηξηγψλνπ, παξαηεξείηαη πςειή 

ζπγθέληξσζε απνθαηεζηεκέλσλ θηηξίσλ, λέσλ νηθνδνκψλ θαη ρξήζεσλ αλαςπρήο 

θαη πνιηηηζκνχ. Αληίζεηα ζην θνκκάηη πνπ ζπλνξεχεη κε ηελ Οκφλνηα θαη φπνπ 

θαηαγξάθεηαη θαη ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ εγθαηαιειεηκκέλσλ θηηξίσλ, αδφκεησλ 

ρψξσλ θαη θαθφθεκσλ ρξήζεσλ. 
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Δηθόλα 21 : Πιαηεία Απδή
41

 

 

 

Δηθόλα 22 : Πιαηεία Καξατζθάθε
42

 

 

Καηαιήγνληαο, είλαη πξνθαλέο φηη ζηελ πεξηνρή ηνπ Μεηαμνπξγείνπ, εθηφο απφ 

θάπνηεο κεκνλσκέλεο θηλήζεηο, ζεκεηαθέο παξεκβάζεηο θαη κηθξέο ηδησηηθέο 

πξσηνβνπιίεο, δελ έρεη γίλεη πνηέ κία νινθιεξσκέλε κειέηε παξέκβαζεο, κε ζηφρν 

ηελ επίιπζε ησλ πνιιψλ θαη πνηθίισλ πξνβιεκάησλ ηεο. Χο απνηέιεζκα, ε πεξηνρή 

ζπλερίδεη λα ππνβαζκίδεηαη θαη νη πξννπηηθέο εμέιημήο ηεο λα θαίλνληαη φιν θαη πην 

δπζκελείο. 

 

                                                 
41

 Πεγή: http://metaxourgeio.wordpress.com/2008/02/17/arxitektoniki/ 
42

 Πεγή: http://www.panoramio.com/photo/36941368 
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5.3.4 Σν παξάδεηγκα ηνπ Δκπνξηθνύ Σξηγώλνπ ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο 

 

Σν Δκπνξηθφ Σξίγσλν (Δ.Σ) έρεη έθηαζε 397 ζηξέκκαηα, νξηνζεηείηαη απφ ηνπο ηξεηο 

βαζηθνχο άμνλεο ησλ νδψλ Αζελάο, Μεηξνπφιεσο θαη ηαδίνπ θαη έρεη σο θνξπθέο 

ηηο πιαηείεο πληάγκαηνο, Οκφλνηαο θαη Μνλαζηεξαθίνπ. Ο ραξαθηήξαο ηεο 

πεξηνρήο, εθηφο απφ έληνλα εκπνξηθφο, απνηειεί ηνλ ππξήλα ηνπ Ηζηνξηθνχ θέληξνπ 

ηεο Αζήλαο ηνλ νπνίν πεξηβάιινπλ ην πιέγκα ησλ Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ ηεο 

Αξραίαο Αγνξάο, ηεο Αθξφπνιεο, ηεο Πιάθαο, ηνπ Οιπκπηείνπ θιπ. 

 

Οη γεηηνληθέο πεξηνρέο ηνπ Δ.Σ. είλαη: Κνισλάθη, Δμάξρεηα, Μνπζείν, Μεηαμνπξγείν, 

Φπξξή, Πιάθα. Σα ραξαθηεξηζηηθά θαη νη κεηαβνιέο ηεο αζηηθήο δνκήο πνπ 

ιακβάλνπλ ρψξα ζηηο γεηηνληθέο πεξηνρέο, δεκηνπξγνχλ πηέζεηο θαη αιιειεμαξηήζεηο 

κε ην Δ.Σ. νη νπνίεο δηακνξθψλνπλ ηε δνκή θαη ηε ιεηηνπξγία ηνπ.  Μεξηθά ηέηνηνπ 

είδνπο παξαδείγκαηα είλαη ν έιεγρνο ησλ ρξήζεσλ γεο ζηελ Πιάθα, ε αλάπηπμε ησλ 

εκπνξηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαηά κήθνο ηεο νδνχ Παλεπηζηήκηνπ, ε 

ππεξζπγθέληξσζε ιεηηνπξγηψλ ππεξηνπηθήο ζεκαζίαο ζηελ Οκφλνηα, ε ξαγδαία 

αχμεζε ησλ κεηαλαζηεπηηθψλ πιεζπζκψλ ζηα ζπλνξεχνληαη νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα 

κε ηελ Οδφ Αζελάο θαη ηελ πιαηεία Οκνλνίαο, ε ππνβάζκηζε ηεο πεξηνρήο ησλ 

Δμαξρείσλ.  

 

Οη κεηαβνιέο ζηε δνκή ηνπ Δ.Σ. απφ ηνλ 19
ν
 αηψλα κέρξη θαη ηελ κεηαπνιίηεπζε 

αθνξνχλ θπξίσο ηε ξπκνηνκία ηεο πεξηνρήο θαη δίλεηαη έκθαζε ζηε δηάλνημε ησλ 

νδψλ. Ζ ζχλδεζε ηνπ πθηζηάκελνπ νηθηζκνχ κε ηελ λέα πφιε δεκηνχξγεζε 

πξνβιήκαηα, κηαο θαη ην παιαηφ πξφηππν δηάηαμεο απνηεινχληαλ απφ ζηελνχο 

δξφκνπο θαη ππθλή δφκεζε  ην νπνίν δελ ζπκβάδηδε κε  ηηο θπθινθνξηαθέο αλάγθεο 

πνπ δεκηνπξγήζεθαλ ζηελ πνξεία. Με βάζε ην ζρέδην Klenze πξαγκαηνπνηήζεθε ε 

βαζεηά ηνκήο ηεο δηάλνημεο ηεο Δξκνχ θαη δεκηνπξγήζεθε ε βαζηθή ράξαμε ηνπ Δ.Σ. 

φπσο ην μέξνπκε ζήκεξα.  

 

Πξνρσξψληαο ζηελ πεξίνδν κεηά ηε Μεηαπνιίηεπζε, φπνπ μεθηλάλε νη δηαδηθαζίεο 

αληηκεηψπηζεο ησλ πνιενδνκηθψλ πξνβιεκάησλ ηνπ θέληξνπ κε ζηαδηαθή αιιαγή 

ζηνλ ζεζκηθφ ηξφπν αληηκεηψπηζεο ηνπο κέζα απφ πην νινθιεξσκέλεο πξνηάζεηο 

πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ. Πην ζπγθεθξηκέλα, κε ην Π.Γ.21-9/ΦΔΚ567Γ/13-10-1979 
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έρνπκε ην ραξαθηεξηζκφ ηνπ Δ.Σ. σο Ηζηνξηθφ Κέληξν Αζελψλ καδί κε θάπνηεο άιιεο 

πεξηνρέο. Πεξαηηέξσ ξπζκίζεηο πνπ εληάζζνληαη ζε έλαλ νινθιεξσκέλν πνιενδνκηθφ 

ζρεδηαζκφ είλαη ε αλάδεημε ηνπ ηζηνξηθνχ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο, ε πξνζηαζία ηεο 

αξρηηεθηνληθήο ηεο θπζηνγλσκίαο κέζα απφ ηνλ ραξαθηεξηζκφο ησλ δηαηεξεηέσλ, ε 

απνκάθξπλζε ησλ νρινπζψλ δξαζηεξηνηήησλ θαη ε κεηαηξνπή ηεο ζε εκπνξηθφ 

θέληξν ππεξηνπηθήο ζεκαζίαο.  

 

Όζνλ αθνξά ζηηο ρξήζεηο γεο, κε βάζε ην Π.Γ.1985 (ΦΔΚ349Γ, 30-5-1985) 

ζεζκνζεηνχληαη σο επηηξεπφκελεο ρξήζεηο ζε κέξνο ηνπ Δ.Σ. νη εμήο: ζξεζθεπηηθνί 

ρψξνη, θνηλφρξεζηνη ρψξνη θαη ινηπέο κεηθηέο ρξήζεηο, ηηο νπνίεο πεξηιακβάλνπλ, 

πιελ ηεο θαηνηθίαο, εκπνξηθά θαηαζηήκαηα, μελψλεο, κε νρινχζεο βηνηερλίεο, 

πνιηηηζηηθά θηίξηα, παηδηθνί ζηαζκνί, επαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα. Οη απαγνξεπκέλεο 

ρξήζεηο αθνξνχλ ζε θάζε λέα ίδξπζε ή εγθαηάζηαζε ζπγρσλεπκέλσλ βηνκεραληψλ-

βηνηερληψλ θαη απνζεθψλ, θαηαζηεκάησλ ρνλδξεκπνξίνπ θαζψο θαη φιεο εθείλεο ηηο 

ρξήζεηο πνπ απφ ηε θχζε ηνπο είλαη νρινχζεο. Οη δηαηάμεηο αθνξνχλ ηηο λέεο ρξήζεηο 

πνπ ζα εγθαηαζηαζνχλ ζηελ πεξηνρή αιιά απαηηείηαη θαη ε ζπκκφξθσζε ησλ 

πθηζηάκελσλ ψζηε λα ιεηηνπξγνχλ λφκηκα θαη λα κελ απνηεινχλ πεγή φριεζεο.  

 

Σν παξαπάλσ δηάηαγκα θξίζεθε αλεπαξθέο απφ ην ΔΜΠ ζπγθεληξψλνληαο ηα ζεκεία 

δηαθσλίαο ηνπο ζηα εμήο: 

 Καιχπηεη κφλν έλα ηκήκα ηνπ Δκπνξηθνχ Σξηγψλνπ. 

 Ο θαζνξηζκφο ησλ ρξήζεσλ γεο γίλεηαη κε ηξφπν γεληθφ θαη αφξηζην, ρσξίο 

λα ζηεξίδεηαη ζε κειέηε ησλ ιεηηνπξγηθψλ δεδνκέλσλ θαη αλαγθψλ ηεο 

πεξηνρήο κε απνηέιεζκα νχηε ν ηδηαίηεξνο ραξαθηήξαο θαη ηα πξνβιήκαηα 

ηνπ θάζε Ο.Σ. λα αλαδεηθλχνληαη νχηε θαη ν απνηειεζκαηηθφο έιεγρνο ησλ 

ρξήζεσλ γεο λα δηαζθαιίδεηαη. 

 Γελ ζεζπίδνληαη θίλεηξα γηα ηε ζηαδηαθή απνκάθξπλζε θαη κεηεγθαηάζηαζε 

ησλ νρινπζψλ ή αζχκβαησλ κε ηελ πεξηνρή ρξήζεσλ γεο θαη αληίζηνηρα 

θίλεηξα γηα ηελ αλάδεημε θαη αλάπηπμε επηζπκεηψλ ρξήζεσλ θαη ιεηηνπξγηψλ. 

 Γελ πξνβιέπνληαη απνηειεζκαηηθνί κεραληζκνί γηα ηνλ έιεγρν ησλ 

ζεζκνζεηεκέλσλ ρξήζεσλ γεο.  
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Ζ παξαπάλσ θξηηηθή είρε σο απνηέιεζκα ηελ αλάζεζε θαη επηρνξήγεζε ηνπ 

πνπδαζηεξίνπ Πνιενδνκηθψλ Δξεπλψλ ηνπ ΔΜΠ γηα ηελ ζχληαμε «πνιενδνκηθήο 

έξεπλαο θαη πξνγξακκαηηζκνχ αλαβάζκηζεο ηνπ Δκπνξηθνχ Σξηγψλνπ ηνπ Κέληξνπ 

ηεο Αζήλαο» ε νπνίαο μεθίλεζε ηνλ Απξίιην ηνπ 1989.  

Σελ παξαπάλσ έξεπλα αθνινχζεζε ε ζχληαμε λένπ Πξνεδξηθνχ Γηαηάγκαηνο (ΦΔΚ 

704,13-07-1994) κε βάζε ην νπνίν, θαηαξράο ην Δ.Σ. ραξαθηεξίδεηαη σο 

Πνιενδνκηθφ Κέληξν θαη αληηκεησπίδεηαη σο ζχλνιν θαη φρη ηκεκαηηθά, φπσο ζηελ 

πεξίπησζε ηνπ πξνεγνχκελν δηαηάγκαηνο, θαη φζνλ αθνξά ζηηο ρξήζεηο ζεσξείηαη φηη 

φιεο νη ρξήζεηο ζπκβηβάδνληαη. Πην ζπγθεθξηκέλα, θαζνξίζηεθαλ νη ρξήζεηο θαη 

νξίζηεθαλ λένη φξνη δφκεζεο , νη νπνίνη πεξηιακβάλνπλ:  

 Μείσζε ησλ ζπληειεζηψλ δφκεζεο (απφ 4,2 ζε 3,4). 

 Μείσζε ηνπ χςνπο ησλ νηθνδνκψλ (απφ 32 κέηξα ζε 21) . 

 Καζνξηζκφ εηδηθψλ ρξήζεσλ γεο κε ζηφρν ηελ ηφλσζε ηεο ρξήζεο ηεο 

θαηνηθίαο. 

 Απνκάθξπλζε ησλ ρξήζεσλ πνπ επηβαξχλνπλ ηελ πεξηνρή. 

 Απαγφξεπζε δεκηνπξγίαο λέσλ ππαίζξησλ ρψξσλ ζηάζκεπζεο. 

 

Οη ρξήζεηο πνπ επηηξέπνληαη είλαη: 

 Καηνηθία 

 Ξελψλεο, μελνδνρεία θαη ινηπέο ηνπξηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο 

 Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα 

 Γξαθεία, ηξάπεδεο, αζθάιεηεο, θνηλσθειείο νξγαληζκνί 

 Γηνίθεζε 

 Δζηηαηφξηα 

 Αλαςπθηήξηα 

 Κέληξα δηαζθέδαζεο, αλαςπρήο  

 Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ 

 Πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο 

 Κηίξηα εθπαίδεπζεο 

 Θξεζθεπηηθνί ρψξνη 

 Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο 

 Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο φριεζεο 

 Κηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο 
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 Πξαηήξηα βελδίλεο 

 Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο 

 Δγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ 

 Δγθαηαζηάζεηο κέζσλ καδηθψλ κεηαθνξψλ 

Σν λέν δηάηαγκα επηθέξεη πεξηνξηζκνχο θαηά επηκέξνπο ρξήζε. Ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ 

παξνπζηάδνπλ ηα κέηξα γηα ηελ ηφλσζε ηεο θαηνηθίαο, φπνπ ζε πθηζηάκελα θηίξηα 

(φηαλ δεηείηαη αιιαγή ρξήζεο), ζε λέα θηίξηα θαη ζε πξνζζήθεο ζε πθηζηάκελα 

δηαηεξεηέα ή κε θηίξηα, επηβάιιεηαη ε ρξήζε θαηνηθίαο ζε φινπο ηνπο νξφθνπο πάλσ 

απφ ηνλ ηξίην. Καη’ εμαίξεζε ζηα πθηζηάκελα θηίξηα επηηξέπνληαη ζπλαθείο πξνο ηελ 

θαηνηθία ρξήζεηο, δειαδή, εζηηαηφξηα, δαραξνπιαζηεία, εθπαίδεπζε, θνηλσληθή 

πξφλνηα, αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο. Δπίζεο, είλαη δπλαηή ε ζπλέρηζε ηεο ρξήζεο σο 

επαγγεικαηηθή ζηέγε εθφζνλ ηζρχνπλ νη εμήο πξνυπνζέζεηο: έρεη επηθάλεηα 

κηθξφηεξε ησλ 50η.κ. , είλαη κνλαδηθή ηδηνθηεζία ηνπ ελδηαθεξφκελνπ θαη δελ νριεί 

ηελ θαηνηθία. 

Δπίζεο, δελ είλαη επηβεβιεκέλε ε ρξήζε θαηνηθίαο ζε πθηζηάκελα θηίξηα πνπ ε 

λφκηκε άδεηα ηεο πνιενδνκηθήο αξρήο πξνβιέπεη άιιεο ρξήζεηο, ζε δηαηεξεηέα θηίξηα 

πνπ έρνπλ θηηζηεί γηα άιιεο ρξήζεηο, ζηα θηίξηα πνπ έρνπλ πξφζσπν επί ησλ νδψλ 

ηαδίνπ θαη Αζελάο θαη επί ησλ πιαηεηψλ πληάγκαηνο θαη Οκφλνηαο, ζηα θηίξηα 

ρξήζεσλ πνιηηηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, θνηλσληθήο πξφλνηαο, μελψλσλ θαη 

μελνδνρείσλ, γξαθείσλ δηνίθεζεο θνηλσθειψλ νξγαληζκψλ, εθπαίδεπζεο, 

ζηάζκεπζεο, κε ηελ πξνυπφζεζε φηη θάζε κία απφ ηηο παξαπάλσ ρξήζεηο 

θαηαιακβάλεη νιφθιεξν ην θηίξην, θαη ζηελ πεξίπησζε ηνπ ζπλφινπ ηνπ θηηξίνπ 

ζηεγάδεηαη κία επηρείξεζε, έλαο νξγαληζκφο ή έλαο θνξέαο. 

Σν Τ.ΠΔ.ΥΧ.Γ.Δ. ζην πιαίζην ηνπ Πξνγξάκκαηνο ηεο Δλνπνίεζεο ησλ 

Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ ζην θέληξν ηεο Αζήλαο, μεθίλεζε έλα κεγάιν Πξφγξακκα 

πνπ πεξηιακβάλεη αλαπιάζεηο, έξγα, θπθινθνξηαθέο ξπζκίζεηο ζην Δκπνξηθφ 

Σξίγσλν κε ζηφρν ηελ αλάδεημε ηεο ηαπηφηεηαο, ηελ αηζζεηηθή αλαβάζκηζε θαη ηε 

βειηίσζε ηεο ιεηηνπξγίαο Δκπνξηθνχ Κέληξνπ ηεο Πξσηεχνπζαο. Υαξαθηεξηζηηθά 

παξαδείγκαηα ζεκαληηθψλ αλαπιάζεσλ απνηεινχλ ηα: 

 Γηακφξθσζε ηεο Πιαηεία πληάγκαηνο  

 Αλάπιαζε ηεο  Πιαηείαο Οκνλνίαο 
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 Γηακφξθσζε Οδνχ Αζελάο, ε νπνία πξαγκαηνπνηείηαη ζε δχν θάζεηο, ε 

πξψηε απφ ηελ πιαηεία Οκνλνίαο έσο ηελ νδφ Λπθνχξγνπ θαη ε δεχηεξε απφ 

ηελ νδφ Λπθνχξγνπ κέρξη ηελ νδφ Δξκνχ. 

 Γηακφξθσζε Οδνχ Μεηξνπφιεσο  

 Γηακφξθσζε ηεο Πιαηείαο Γεκνπξαηεξίνπ, έξγν ην νπνίν ζπλδέεηαη κε ηε 

δηακφξθσζε ηεο νδνχ Μεηξνπφιεσο. 

 Γηακφξθσζε Οδνχ Κνινθνηξψλε 

 Γηακφξθσζε Οδνχ Αηφινπ (ηκήκα απφ ηελ νδφ ηαδίνπ κέρξη ηελ νδφ 

νθνθιένπο),ε νπνία είρε σο ζηφρν εθηφο απφ ηελ αηζζεηηθή βειηίσζε ηεο 

νδνχ, ηε γεληθφηεξε αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο θαη ηελ αλάδεημε ηνπ 

αξραηνινγηθνχ ρψξνπ ζηελ πιαηεία Κνηδηά. 

 Γηακφξθσζε Οδψλ Πεξηθιένπο  θαη Αζελαΐδνο 

 Γηακφξθσζε Οδψλ Ρφκβεο θαη Κηελά, νη νπνίεο, κέζσ ηεο πεδνδξφκεζεο 

ηνπο, ζπλδένπλ ηηο εκπνξηθέο νδνχο Κνινθνηξψλε θαη Πεξηθιένπο. 

 Απνθαηάζηαζε θαη ζπληήξεζε πεξηβάιινληνο ρψξνπ ηνπ Μλεκείνπ ηνπ 

Αγλψζηνπ ηξαηηψηε 

 

 

Δηθόλα 23 : Πιαηεία Οκνλνίαο
43
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 Πεγή: www.bing.com/maps 
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Δηθόλα 24 : Πιαηεία πληάγκαηνο
44

 

 

Απηφ πνπ έρεη ελδηαθέξνλ ζε απηφ ην ζεκείν είλαη ην εάλ νη ζηφρνη ησλ παξεκβάζεσλ 

ζηελ πεξηνρή ηνπ Δ.Σ. επηηεχρζεθαλ θαζψο θαη ην πνηα είλαη ε ζεκεξηλή 

πξαγκαηηθφηεηα πνπ πθίζηαηαη ζηελ πεξηνρή θαη δηακνξθψλεη ηηο ηάζεηο εμέιημεο ηεο 

ζην κέιινλ. 

Ζ Δηδηθή Μφληκε Δπηηξνπή Πξνζηαζίαο Πεξηβάιινληνο ηεο Βνπιήο θαηέιεμε ζην 

πφξηζκα «Έλα ρέδην γηα ην Ηζηνξηθφ Κέληξν ηεο Αζήλαο» ζηηο 29 Μαξηίνπ 2010. 

ηε ζπλέρεηα παξαζέηνληαη κεξηθά απφ ηα ζπκπεξάζκαηα πνπ πξνέθπςαλ δίλνληαο 

έκθαζε ζε εθείλα πνπ αθνξνχλ ζην Δ.Σ. : 

 Ζ εηθφλα ηεο Αζήλαο απνηππψλεη ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ πνιιά 

κεγάια αζηηθά θέληξα. Όκσο ζηελ πεξίπησζε ηνπ Ηζηνξηθνχ Κέληξνπ ηεο 

Αζήλαο ηα πξάγκαηα είλαη πεξηζζφηεξν πεξίπινθα θαζψο ε ππνβάζκηζε πνπ 

παξαηεξείηαη, θπξίσο απφ ην 2004 θαη κεηά, είλαη ξαγδαία θαη νδεγεί κε 

καζεκαηηθή αθξίβεηα ζε κε αλαζηξέςηκεο θαηαζηάζεηο. 

 Δηδηθφηεξα ε ππνβάζκηζε αθνξά ζηνλ παξακειεκέλν θηηξηαθφ ηζηφ, ζηε 

δξακαηηθή έιιεηςε ειεχζεξσλ ρψξσλ, ζηα πςειά επίπεδα αέξηαο 

ξχπαλζεο θαη ερνξχπαλζεο, ζηελ επηθξάηεζε ηνπ ηδησηηθνχ ρψξνπ έλαληη ηνπ 

δεκφζηνπ, ζηελ ππεξβνιηθή ζπγθέληξσζε θαηαζηεκάησλ πγεηνλνκηθνχ 

ελδηαθέξνληνο («βηνκεραλία δηαζθέδαζεο»), ζηελ απνκάθξπλζε δεκφζησλ 

ππεξεζηψλ, ζηε κείσζε ηεο λφκηκεο επηρεηξεκαηηθήο 
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 Πεγή: http://www.astynet.gr/projects.php?c=15&p=28 
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δξαζηεξηφηεηαο θαη ζηελ αχμεζε ηνπ παξαεκπνξίνπ, ζηηο αιιαγέο ρξήζεσλ 

γεο πνπ νδεγνχλ ζε αηζζεηηθή θαη θνηλσληθή ππνβάζκηζε, ζηελ απμεκέλε 

ζπγθέληξσζε κεηαλαζηψλ ρσξίο φκσο ηηο αληίζηνηρεο ππνδνκέο ή ηα 

αλαγθαία κέζα ελζσκάησζεο, ζηελ απμεκέλε παξαβαηηθφηεηα, θ.α. 

  Ζ Δπηηξνπή επηζεκαίλεη φηη νη δεκφζηεο Δπελδχζεηο γηα έξγα αλάπιαζεο 

θαη αλάδεημεο ηνπ Ηζηνξηθνχ Κέληξνπ κέζσ ηεο ΔΑΥΑ Α.Δ. πεξηνξίζζεθαλ 

ζε 15 πεξίπνπ εθ. επξψ ζπλνιηθά γηα ην δηάζηεκα 2004-2009 ελψ ην 

πξνεγνχκελν δηάζηεκα (2000-2004) αλέξρνληαλ ζηα 120 εθ επξψ. Ζ χθεζε 

απηή ζηε δξαζηεξηνπνίεζε ηεο ΔΑΥΑ Α.Δ. είρε σο απνηέιεζκα ην πάγσκα 

έξγσλ πνιενδνκηθήο αλαβάζκηζεο ηνπ Ηζηνξηθνχ Κέληξνπ ηεο Αζήλαο. 

Πεξηνρέο πνπ ππνβαζκίδνληαη πνιενδνκηθά ζπρλά ζπλνδεχνληαη θαη απφ 

θαηλφκελα νηθνλνκηθήο θαη θνηλσληθήο παξαθκήο. 

 χκθσλα κε έξεπλα ηεο Δπξσπατθήο Δπηηξνπήο (2008), ε Αζήλα είλαη καδί 

κε ην Ακβνχξγν θαη ηε Μπξαηηζιάβα, νη επξσπατθέο πφιεηο ζηηο νπνίεο 

αλαπηχζζνληαη κε αλεζπρεηηθφ ξπζκφ πεξηνρέο – γθέην κε ζεκαληηθά 

πνζνζηά αλεξγίαο. 

 Σα πνζνζηά θαηνίθεζεο ζην Ηζηνξηθφ Κέληξν αγγίδνπλ ην κφιηο 3-4%, ελψ ε 

ππεξζπγθέληξσζε κεηαλαζηψλ κε λφκηκα ή κε έγγξαθα γίλεηαη ρσξίο λα 

ππάξρνπλ νη αλαγθαίεο ππνδνκέο κε απνηέιεζκα λα εγθισβίδνληαη ρηιηάδεο 

άλζξσπνη ζε θαζεζηψο εκηπαξαλνκίαο θαη λα θαζίζηαληαη επάισηνη θαη 

αλαιψζηκνη. 

 ε φηη αθνξά ζηηο πεξηβαιινληηθέο επηδφζεηο , ε Αζήλα θαηαηάζζεηαη 22ε ζε 

ζχλνιν ησλ 30 πφιεσλ πνπ πεξηιακβάλνληαη ζηνλ Δπξσπατθφ Γείθηε 

Πξάζηλεο Πφιεο, κε βαζκνινγία 53,09 ζηα 100. ε ζχγθξηζε κε άιιεο πφιεηο 

πνπ βξίζθνληαη ζε ζεξκά θιίκαηα, ε Αζήλα βξίζθεηαη ρακειφηεξα απφ ηε 

Μαδξίηε, ηε Ρψκε θαη ηε Ληζζαβφλα, αιιά πςειφηεξα απφ ηελ 

Κσλζηαληηλνχπνιε θαη ην Βειηγξάδη. Ζ γεληθή βαζκνινγία ηεο πφιεο είλαη 

ρακειή, εμαηηίαο ηεο πνηφηεηαο ηνπ αέξα, ζηα πξνβιήκαηα σο πξνο ηε 

δηαρείξηζε απνξξηκκάησλ θαη ηηο ρξήζεηο γεο θαζψο θαη ηεο έιιεηςεο 

ελεξγεηαθά απνδνηηθψλ θηηξίσλ. 

 χκθσλα κε πξφζθαηε έξεπλα (Public Issue, 2008), oη θάηνηθνη ησλ πεξηνρψλ 

ηνπ Ηζηνξηθνχ Κέληξνπ αληηκεησπίδνπλ θαζεκεξηλά ζχλζεηα πξνβιήκαηα 

φπσο ε ζηάζκεπζε (84%), ε παξαβαηηθφηεηα/ εγθιεκαηηθφηεηα (79%), ε 
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αηκνζθαηξηθή ξχπαλζε (69%), ηα λαξθσηηθά (64%), νη ππνδνκέο (57%), ν 

ζφξπβνο (56%), ε αζηπλφκεπζε (54%), ε θαηάζηαζε ησλ ειεχζεξσλ ρψξσλ 

(42%), ηα απνξξίκκαηα (42%) θηι. 

 χκθσλα κε ηελ ίδηα έξεπλα ηεο ΔΞΑ, ρακειή είλαη ε αμηνιφγεζε θαη φισλ 

ησλ ζηνηρείσλ αζηηθήο εμππεξέηεζεο, ρξήζεο θαη αζηηθνχ εμνπιηζκνχ ηεο 

πφιεο εθηφο ησλ ΜΜΜ. (απφ ην θαιχηεξν πξνο ην ρεηξφηεξν: αλαςπρή-

δηαζθέδαζε, ζήκαλζε – πιεξνθφξεζε, πξάζηλν – πάξθα, αζθάιεηα, 

θαηάζηαζε πεδνδξνκίσλ θαη πιαηεηψλ, δεκφζηα θαζαξηφηεηα, αηκνζθαηξηθή 

ξχπαλζε, ερνξχπαλζε). 

 Γηαπηζηψλεηαη ζηαδηαθή αχμεζε ηεο δηαζεζηκφηεηαο εκπνξηθψλ ρψξσλ ζην 

Κέληξν (πξφθεηηαη γηα ρψξνπο πνπ παξακέλνπλ ρσξίο κίζζσζε). Δηδηθφηεξα ν 

Γείθηεο δηαζεζηκφηεηαο Δκπνξηθψλ Υψξσλ Αζήλαο (2009) αλέξρεηαη ζε 

18,8% (Έξεπλα ΔΑ, 2009), κε ηε δηαζεζηκφηεηα λα αγγίδεη ην 25% ζηα 

Δμάξρεηα – Νεάπνιε, ην 5% ζην Κνισλάθη, ζην 16.4% ζηνπο θεληξηθνχο 

εκπνξηθνχο δξφκνπο θαη ζην 17% ζην Ηζηνξηθφ Σξίγσλν. 

 Γηαπηζηψλεηαη ζηαδηαθή απνκάθξπλζε παξαδνζηαθψλ ειιεληθψλ 

επηρεηξήζεσλ. Δηδηθφηεξα ζηνλ εκπνξηθφ ηνκέα πνπ πεξηθιείεηαη απφ ηελ 

Πιαηεία Οκνλνίαο – Αγ. Κσλζηαληίλνπ – Αρηιιέσο – Κνινθπλζνχο – 

Δπξηπίδνπ – Αζελάο – Πιαηεία Οκνλνίαο, ε παξνπζία ησλ αιινδαπψλ 

επηρεηξήζεσλ εθηηκάηαη φηη μεπεξλά ην 30% ηεο ζπλνιηθήο εκπνξηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο κε απμεηηθέο ηάζεηο νη νπνίεο εληζρχνληαη. Δηδηθφηεξα ζηηο 

αγνξέο ζηηο νδνχο νθνθιένπο, σθξάηνπο, Δπξηπίδνπ, Κνινθπλζνχο ην 

πνζνζηφ απηφ αλέξρεηαη ζην 40%. 

 Τπνρψξεζε ηεο νηθνδνκηθήο θαη θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζην 

Κέληξν ηεο Αζήλαο, ζπκπεξηιακβαλφκελεο θαη ηεο δξαζηεξηφηεηαο ηεο 

αλάπιαζεο ησλ φςεσλ θηεξίσλ. ε απηφ ην επίπεδν παξαηεξείηαη ζεκαληηθή 

αχμεζε ηνπ αξηζκνχ ησλ αδηάζεησλ ρψξσλ, ζεκαληηθή αχμεζε ηεο 

πξνζθνξάο γξαθεηαθψλ κηθξνχ εκβαδνχ –έσο 30 η.κ.- ζε πνιπθαηνηθίεο 

ειηθίαο άλσ ησλ 30 εηψλ κε ηαπηφρξνλε επηκήθπλζε ηνπ απαηηνχκελν ρξφλνπ 

απνξξφθεζεο ηνπ πθηζηάκελνπ αδηάζεηνπ απνζέκαηνο θαη ππνρψξεζε ησλ 

ηηκψλ ελνηθίαζεο ησλ ιηγφηεξσλ πξνβεβιεκέλσλ επαγγεικαηηθψλ ρψξσλ 

(γξαθείσλ θαη θαηαζηεκάησλ) θαζψο ε δήηεζε ραξαθηεξίδεηαη ηδηαίηεξα 

πεξηνξηζκέλε. 
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 Απνρψξεζε απφ ην Κέληξν κεγάισλ Γεκνζίσλ ή εκη-δεκφζησλ Τπεξεζηψλ 

φπσο απηή ηνπ Τπνπξγείνπ Παηδείαο, ηνπ ΗΚΑ (Πεηξαηψο), ηνπ 

Υξεκαηηζηεξίνπ Αζελψλ, ησλ Κεληξηθψλ Γξαθείσλ ηεο Δζληθήο 

Αζθαιηζηηθήο, θ.α. 

 

Με βάζε ηελ παξαπάλσ θαηαγξαθή ηεο ζεκεξηλήο εηθφλαο ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο, 

θαηαιήγνπκε ζην φηη ν ππάξρνλ ζρεδηαζκφο δελ είλαη αξθεηφο ψζηε λα κπνξέζεη λα 

αληηκεησπίζεη ηα ζχγρξνλα πξνβιήκαηα ηεο πφιεο, φπσο απηά δηακνξθψλνληαη απφ 

ηηο θνηλσληθννηθνλνκηθέο κεηαβνιέο πνπ ζπκβαίλνπλ ζε παγθφζκην επίπεδν.  

 

5.3.5 Ο Μεγάινο Πεξίπαηνο 

 

ηα πιαίζηα ηνπ πξνγξάκκαηνο ηεο Δ.Α.Υ.Α. Α.Δ. θαη ζε ζπλεξγαζία κε ηα 

Τπνπξγεία ΠΔ.ΥΧ.Γ.Δ. θαη Πνιηηηζκνχ, εθπνλήζεθε ζρέδην δξάζεο γηα ηε 

δεκηνπξγία ηνπ Μεγάινπ Πεξηπάηνπ. Πεξηιακβάλεη ηηο πεδνδξνκήζεηο ησλ νδψλ 

Γηνλπζίνπ Αξενπαγίηνπ, Απνζηφινπ Παχινπ, Αδξηαλνχ, Δξκνχ, ηε δηακφξθσζε θαη 

αλάπιαζε ηεο νδνχ Μαθξπγηάλλε, θαζψο θαη ηα έξγα γηα ηελ αλάδεημε ησλ 

αξραηνινγηθψλ ρψξσλ.  

 

Ο ζηφρνο ηεο πεδνδξφκεζεο είλαη ε ακεζφηεξε ζχλδεζε ηνπ Δκπνξηθνχ Σξηγψλνπ κε 

ηελ πεξηνρή ηεο Πιάθαο θαη ηνπ Θεζείνπ, κε ζθνπφ ηε δεκηνπξγία κηαο κεγάιεο 

πεδνδξνκεκέλεο επηθάλεηαο, ε νπνία ζα πεξηβάιιεηαη απφ αξραηνινγηθνχο ρψξνπο, 

θαζηζηψληαο ηελ έηζη έλαλ ειθπζηηθφ ρψξν ζηελ θαξδηά ηεο πξσηεχνπζαο. Δπηπιένλ, 

νη παξεκβάζεηο απηέο δηεπθνιχλνπλ ηελ πξφζβαζε ζηα ζπνπδαηφηεξα κλεκεία ηεο 

Αζήλαο θαηά κήθνο ηνπ Μεγάινπ Πεξηπάηνπ (Αθξφπνιε, ηχινη Οιπκπίνπ Γηφο, 

Θέαηξν Γηνλχζνπ, Χδείν Ζξψδνπ Αηηηθνχ, Πλχθα, Άξεηνο Πάγνο, ηνά ηνπ Αηηάινπ, 

Ζθαηζηείν, Κεξακεηθφο θ.α.). Σν γεγνλφο ηεο εχθνιεο πξνζέγγηζεο ησλ κλεκείσλ 

απηψλ θαη ε δπλαηφηεηα ζέαζήο ηνπο έμσ απφ ηνπο αξραηνινγηθνχο ρψξνπο έθαλαλ 

ηα κλεκεία πνιχ πην πξνζηηά ζην επξχ θνηλφ. Γεκηνπξγήζεθαλ λέεο πιαηείεο θαη λένη 

ειεχζεξνη δεκφζηνη ρψξνη ζην ζθεπηηθφ ελφο «Αλνηθηνχ Μνπζείνπ».  
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Δηθόλα 25 : Ο Μεγάινο Πεξίπαηνο
45

 

 

Μεηά ηελ νινθιήξσζε ησλ έξγσλ ησλ παξεκβάζεσλ θαη ησλ ζεζκηθψλ ξπζκίζεσλ 

πνπ έρνπλ πξνγξακκαηηζηεί γηα ηελ πεξηνρή, ζηφρνο είλαη ε Αζήλα σο 

Μεηξνπνιηηηθφ Κέληξν λα κπνξέζεη λα δηαηεξήζεη ηελ ηαπηφηεηα ηνπ Ηζηνξηθνχ ηεο 

Κέληξνπ θαη παξάιιεια λα απνθηήζεη κηα Δκπνξηθή Εψλε ζε έλαλ αλαβαζκηζκέλν 

αηζζεηηθά θαη πεξηβαιινληηθά ρψξν, κε ραξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα ηελ 

πεδνδξφκεζε ηνπ εκπνξηθφηεξνπ δξφκνπ ηεο Αζήλαο, ηεο νδνχ Δξκνχ. 

 

Οη ζηφρνη ζηνπο νπνίνπο απνζθνπνχλ νη πεδνδξνκήζεηο, εθηφο απφ ηνπο παξαπάλσ 

εηδηθνχο ζηφρνπο ηεο πεξηνρήο είλαη νη εμήο (Κνπξθάθεο Κ., 2008): 

- Ζ πξνζηαζία θαη άλεηε δηαθίλεζε ησλ πεδψλ. 

- Ζ ηφλσζε εηδηθψλ ρξήζεσλ γεο ή ιεηηνπξγηψλ πνπ ππνβαζκίδνληαλ. 

- Ζ ηφλσζε ηνπ ιεηηνπξγηθνχ ζπζρεηηζκνχ κεηαμχ ζπλαθψλ ζηνηρείσλ 

θνηλσληθνχ θαη πνιηηηζηηθνχ εμνπιηζκνχ (π.ρ. δηαζχλδεζε ειεχζεξσλ ρψξσλ 

θαη ρψξσλ πξαζίλνπ ζην θέληξν ηεο πφιεο). 

- Ζ δηακφξθσζε ππαίζξησλ θνηλφρξεζησλ ειεχζεξσλ ρψξσλ πνπ δεκηνπξγνχλ 

ζπλζήθεο γηα θαιχηεξε αλζξψπηλε επαθή θαη επηθνηλσλία. 

                                                 
45

 Πεγή: www.astynet.gr 
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- Ζ ηνπηθή ή επξχηεξε αλάπιαζε κε απνκάθξπλζε ηεο θπθινθνξίαο, κείσζε 

ηνπ ζνξχβνπ, αηζζεηηθή βειηίσζε ηνπ πεξηβάιινληνο, κείσζε ηεο 

αηκνζθαηξηθήο κφιπλζεο θηι. 
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6. ΤΜΠΔΡΑΜΑΣΑ 

 

Με ηελ παξνχζα Γηπισκαηηθή εξγαζία έγηλε πξνζπάζεηα αλάδεημεο ηνπ ζεκαληηθνχ 

ξφινπ ησλ αλαπιάζεσλ ζηα αζηηθά ηνπία θαη ζηνπο πιεζπζκνχο ηνπο, κέζα απφ ηελ 

επξσπατθή θαη ειιεληθή εκπεηξία. Ζ αλαπφθεπθηε ζχγθξηζε κεηαμχ ησλ δχν 

εκπεηξηψλ έρεη σο απνηέιεζκα ηελ αλάδεημε ησλ πξνβιεκάησλ ζηνλ αζηηθφ 

ζρεδηαζκφ κε ραξαθηεξηζηηθά παξαδείγκαηα ηελ αλεπάξθεηα ησλ θνξέσλ 

ζρεδηαζκνχ, ηηο ειιείςεηο ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ θαη ηελ απνπζία ζπκκεηνρήο θαη 

θνηλήο δξάζεο ησλ πνιηηψλ. 

 

Ζ Αλάπιαζε, πνπ ζα πξέπεη λα είλαη άξξεθηα ζπλδεδεκέλε κε ηηο αξρέο ηεο 

Βηψζηκεο Αλάπηπμεο, θαίλεηαη λα απνηειεί ηε κφλε δηέμνδν απφ ηα πξνβιήκαηα πνπ 

αληηκεησπίδνπλ νη ηδηαίηεξα ππθλνθηηζκέλεο πεξηνρέο ησλ ζπλεθηηθψλ – αζηηθψλ  

θέληξσλ. Δίλαη φξνο θαη εξγαιείν ηεο πνιενδνκίαο θαη ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ 

θαη ζεκαίλεη κηα βαζεηά θαη ξηδηθή πνιενδνκηθή επέκβαζε ζε θαίξηνπο πφινπο ησλ 

αζηηθψλ θέληξσλ θαη ζηηο πξνβιεκαηηθέο πνιενδνκηθέο ελφηεηέο ηνπο, ζηηο νπνίεο 

παξνπζηάδνληαη ηφζν ζεκαληηθά πξνβιήκαηα ππνβάζκηζεο θαη αιινίσζεο ηνπ 

νηθηζηηθνχ πεξηβάιινληνο πνπ δελ κπνξνχλ λα αληηκεησπηζζνχλ κε ηηο ζπλήζεηο 

πνιενδνκηθέο δηαδηθαζίεο αιιά κε ηελ εηδηθή δηαδηθαζία ηεο Αλάπιαζεο. Σα 

πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ νη πεξηνρέο, πξνθχπηνπλ απφ κία ζεηξά παξαγφλησλ 

πνπ γηα κεγάιν ρξνληθφ δηάζηεκα επεξεάδνπλ ην αζηηθφ πεξηβάιινλ. Σν ηδηαίηεξν 

θαζεζηψο ηδηνθηεζίαο γεο, αιιά θαη νη κεραληζκνί αμηνπνίεζεο θαη εθκεηάιιεπζήο 

ηεο, ην θαηλφκελν ηεο αληηπαξνρήο θαη ηεο ηκεκαηηθήο – ζηαδηαθήο θαηαζθεπήο 

νηθνδνκψλ, θαζψο θαη νη ζπλερφκελεο επεθηάζεηο ησλ ζρεδίσλ πφιεσο είλαη θάπνηνη 

απφ ηνπο πην ζεκαληηθνχο παξάγνληεο πνπ πξναλαθέξζεθαλ. Δπηπξφζζεηα, 

ζεκαληηθφ ξφιν έπαημε ε εκπνξεπκαηνπνίεζε ηνπ πξντφληνο ηεο θαηνηθίαο αιιά θαη 

ην θαηλφκελν ηεο εζσηεξηθήο κεηαλάζηεπζεο (αζηηθνπνίεζε). 

 

Μεηά ηελ κειέηε ησλ πεξηνρψλ αλάπιαζεο κε βάζε ηα πξνβιήκαηα ηα νπνία 

αληηκεησπίδνπλ, πξνέθπςε ε θαηεγνξηνπνίεζή ηνπο ζε πεξηνρέο κε πξνβιήκαηα 

θειχθνπο, ρξήζεσλ γεο, αλζξψπηλνπ δπλακηθνχ θαη ηέινο πεξηνρέο ειιηπνχο 

πξνζηαζίαο θαη αλάδεημεο ησλ ηζηνξηθψλ θαη πνιηηηζηηθψλ ζηνηρείσλ θαη 



Γηπισκαηηθή Δξγαζία: Ζ αζηηθή αλάπιαζε ζηνλ επξσπατθό θαη ειιεληθό ρώξν – Παξάδεηγκα ηνπ 

ηζηνξηθνύ θέληξνπ ηεο Αζήλαο  

ΑΘΖΝΑ, 2011 96 

ραξαθηεξηζηηθψλ. Γεληθεχνληαο ζηα πξνβιήκαηα πνπ παξνπζηάδνληαη ζηνλ ειιεληθφ 

αζηηθφ ρψξν θαηαγξάθεθαλ ηα εμήο: 

- Πξνβιήκαηα πνπ νθείινληαη ζηα θπζηθά ραξαθηεξηζηηθά κηαο πεξηνρήο. 

- Γπζρέξεηα πξφζβαζεο θαη θίλεζεο ζηελ πεξηνρή. 

- Πξφβιεκα αλππαξμίαο ή αλεπάξθεηαο ηερληθήο θαη θνηλσληθήο ππνδνκήο. 

- Πξφβιεκα αλάκεημεο αληηκαρφκελσλ ρξήζεσλ. 

- Πξνβιήκαηα απμεκέλσλ ζπληειεζηψλ δφκεζεο. 

- Καθή νηθνδνκηθή θαηάζηαζε ππάξρνληνο θηηξηαθνχ φγθνπ. 

- Πεξηνρέο εθηφο εγθεθξηκέλνπ ζρεδίνπ δφκεζεο (απζαίξεηα θηίζκαηα). 

Όηαλ θάπνηα πεξηνρή αληηκεησπίδεη θάπνην ή θάπνηα απφ ηα παξαπάλσ πξνβιήκαηα, 

ηφηε ε αλάπιαζε ζπλίζηαηαη ή επηβάιιεηαη, ζε ζπλάξηεζε κε ηνλ αξηζκφ θαη ηελ 

έληαζε ησλ πξνβιεκάησλ.  

 

Ζ αλππαξμία ζεζκηθνχ πιαηζίνπ γηα ηηο αζηηθέο αλαπιάζεηο ζην παξειζφλ, 

δηθαηνινγνχζε ηελ κε πινπνίεζή ηνπ. ήκεξα, πθίζηαηαη ζεζκηθφ πιαίζην, ην νπνίν 

θαηνρπξψλεη ηνλ φξν ηεο αζηηθήο αλάπιαζεο θαη ζέηεη ηνπο φξνπο θάησ απφ ηνπο 

νπνίνπο κπνξεί λα πινπνηεζεί. Ο Γ.Ο.Κ. ηνπ ’85 πξνζεγγίδεη ην αληηθείκελν κε ηα 

πξσηνπνξηαθά άξζξα ηνπ γηα ηελ «Παξαρψξεζε ζε θνηλή ρξήζε αθάιππησλ ρψξσλ» 

θαη ην «Δλεξγφ Οηθνδνκηθφ Σεηξάγσλν». Αθφκε, κε ηνλ νηθηζηηθφ λφκν 2508/1997 

ην ζέκα ησλ αζηηθψλ αλαπιάζεσλ αληηκεησπίδεηαη κε πην ζπζηεκαηηθφ θαη ζεζκηθφ 

ηξφπν. Όζνλ αθνξά ζηηο πληαγκαηηθέο ξπζκίζεηο γηα ηνλ Πνιενδνκηθφ θαη 

Υσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ, είλαη γεγνλφο φηη ε ςήθηζε ηνπ άξζξνπ 24 (πνπ 

αλαζεσξήζεθε ην 2001) γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο θαη γηα ηνλ 

νξζνινγηθφ πνιενδνκηθφ θαη ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ πξνζέδσζε ηδηαίηεξε ζεκαζία 

ζηελ αξρή ηεο αεηθνξίαο. Ζ ψζεζε πνπ αξρηθά έδσζε ην ηΔ ζηελ πξνζηαζία ηνπ 

πεξηβάιινληνο, θαζηεξψλνληαο αξρέο θαη απαγνξεχνληαο ζηε Γηνίθεζε λα παξαλνκεί, 

έξρεηαη ζε αληίζεζε κε ηνλ ζπληεξεηηζκφ πνπ επηδεηθλχεη ζηελ πεξίπησζε ηεο 

αλάπιαζεο.  

 

Αμίδεη λα αλαθεξζεί ε άπνςε ηεο θαζεγήηξηαο θ
αο 

Αιίθεο Υαηδνπνχινπ σο πξνο ηελ 

αλάγθε ζεζκηθψλ απνθάζεσλ γηα ην ζέκα ηεο αζηηθήο αλάπιαζεο: «Τπφ ηηο 

παξνχζεο ζπλζήθεο θαη κε ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδεη ε πφιε καο, 

ππνβάζκηζε, κεηαλάζηεο, παξαβαηηθφηεηα, αλαζθάιεηα, εμαζιίσζε ηνπ θηηξηαθνχ 

πινχηνπ θπξίσο ζην θέληξν ηεο θαη ιφγσ ηεο νηθνλνκηθήο ζπγθπξίαο, έρεη ην 
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Γηθαζηήξην ηε δπλαηφηεηα κέζσ ηεο λνκνινγίαο ηνπ, φπσο αλέδεημε ζηα πξψηα 

ρξφληα αξρέο πνπ έδσζαλ ψζεζε ζηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο, λα εξκελεχζεη 

ηελ έλλνηα ηεο αλάπιαζεο κε ηέηνην ηξφπν, ψζηε λα απνηειέζεη έλα πνιενδνκηθφ 

εξγαιείν γηα ηελ άζθεζε θνηλσληθήο θαη νηθνλνκηθήο πνιηηηθήο θαη λα δηακνξθψλεη 

έλα φξακα γηα κηα αεηθφξν πφιε.»
46

 

 

Απφ ηα κέρξη ηψξα παξαδείγκαηα παξεκβάζεσλ ζηνλ ειιεληθφ ρψξν, ε ζπλεξγαζία 

ηεο Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο θαη ηνπ Γεκνζίνπ θαίλεηαη λα είλαη απνηειεζκαηηθή. 

Δίλαη, φκσο, πξνθαλέο φηη ππάξρεη αλάγθε γηα ελεξγνπνίεζε ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα, 

γεγνλφο ην νπνίν ζα επεθηείλεη ην εχξνο ησλ παξεκβάζεσλ αιιά θαη ηελ 

απνηειεζκαηηθφηεηά ηνπο. Κάηη ηέηνην επηηπγράλεηαη δεκηνπξγψληαο θίλεηξα, ηα 

νπνία ζα δεκηνπξγήζνπλ κέζα πξνζέιθπζεο γηα ηηο ηδησηηθέο επηρεηξήζεηο. Οη Ο.Σ.Α. 

ζε ζπλεξγαζία κε ζπλεηαηξηζκνχο θαη εηαηξίεο κπνξνχλ λα ζπγθξνηήζνπλ κεηθηνχο 

θνξείο, επηηξέπνληαο, έηζη, ηελ νπζηαζηηθή ηνπο ζπκκεηνρή, φρη κφλν ζην 

ζρεδηαζηηθφ αιιά θαη ζην νηθνλνκηθφ κέξνο, θάηη πνπ εμαζθαιίδεη ηνλ θνηλσληθφ 

έιεγρν θαη ηελ πην εχθνιε ρξεκαηνδφηεζε
47

.  

 

Απφ ηελ αλάιπζε ησλ επξσπατθψλ παξαδεηγκάησλ αλάπιαζεο ζην Bercy ηνπ 

Παξηζηνχ, ζηα Docklands ηνπ Λνλδίλνπ, ζην Rotterdam, ζην Βεξνιίλν θαη ζηε 

Βαξθειψλε, δηαπηζηψλνπκε φηη ε αλάπιαζε ζηελ Δπξψπε, πέξαζε απφ ηξία ζηάδηα. 

ηηο δεθαεηίεο ‘50 – ‘70 παξαηεξνχληαη κεγάιεο θιίκαθαο, ξηδηθέο επεκβάζεηο, ζηε 

ζπλέρεηα, ζηηο επφκελεο δχν δεθαεηίεο, ηδησηηθέο εηαηξείεο καδί κε ηελ βνήζεηα ηνπ 

δεκνζίνπ, νξγαλψλνπλ θαη ζρεδηάδνπλ επηφηεξεο αιιαγέο, αλαθαηαζθεπέο, επηζθεπέο 

ζπληήξεζεο, δηακφξθσζε θνηλφρξεζησλ ρψξσλ πάληα κε ζεβαζκφ ζην ππάξρνλ 

θέιπθνο θαη ζηελ παξαδνζηαθή κνξθνινγία ησλ πεξηνρψλ. ήκεξα, ε πνξεία  ησλ 

αλαπιάζεσλ, αθνινπζεί κία πνιηηηθή κηθξνεπεκβάζεσλ, δειαδή, επηιέγνληαη 

πεξηνξηζκέλεο πεξηνρέο ή Ο.Σ. κε πξνβιήκαηα θαη πξνηείλεηαη κία ζεηξά ιχζεσλ, 

ψζηε λα βειηησζεί ην αζηηθφ θαη θνηλσληθφ πεξηβάιινλ.  

 

Με βάζε ηα δεδνκέλα απφ ηελ επξσπατθή εκπεηξία, ν νινθιεξσκέλνο ζρεδηαζκφο, ε 

ζπλχπαξμε πνιενδνκηθψλ – αξρηηεθηνληθψλ – νηθνλνκνηερληθψλ επεμεξγαζηψλ θαη 

                                                 
46

 Αιίθε Σδίθα Υαηδνπνχινπ, ηέθαλνο Γεξαζίκνπ, «Ζ λνκνινγία ηνπ ηΔ εθαιηήξην γηα ηελ 

αλάπιαζε;», Ηνχληνο 2011, Ζκεξίδα «Αζηηθέο Αλαπιάζεηο», Δ.Δ.Γ.Π.Υ. 
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 «Αζηηθή αλάπιαζε», ηεθάλνπ Η., Υαηδνπνχινπ Α., Νηθνιαίδνπ ., 1995 
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πινπνίεζε έξγσλ – παξεκβάζεσλ απνηεινχλ πάγηα πξαθηηθή, ελψ ζηελ Διιάδα, 

ζπλήζσο, είηε γίλεηαη έλαο αέλανο ζρεδηαζκφο ρσξίο πξννπηηθή πινπνίεζεο είηε 

ιφγσ έιιεηςεο ρξφλνπ κε πξφρεηξεο κειέηεο θη επεμεξγαζίεο πινπνηνχληαη έξγα πνπ 

δελ εληάζζνληαη ζε έλαλ γεληθφηεξν πνιενδνκηθφ θαη ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ ησλ 

πφιεσλ. 

 

ηελ Διιάδα, ε αλάπιαζε βξίζθεηαη αθφκα ζε πξψηκν ζηάδην θαη ε έιιεηςε 

εκπεηξίαο είλαη πξνθαλήο. Πην ζπγθεθξηκέλα, ε πεξηνρή πνπ εμεηάζηεθε είλαη ην 

Ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο, ε ππνβάζκηζε ηνπ νπνίνπ έρεη σο ζπλέπεηα ηελ 

απνκάθξπλζε ηεο θαηνηθίαο, ηε κείσζε ηνπ γεγελνχο πιεζπζκνχ θαη ηελ 

απνδπλάκσζή ηνπ ζε επίπεδν νηθνλνκηθφ, θνηλσληθφ θαη πνιηηηζηηθφ. Σα 

πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδεη ην Ηζηνξηθφ θέληξν είλαη απηά ηεο απμεκέλεο 

δφκεζεο, ηεο ππνβάζκηζεο ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο, ηεο αιινίσζεο ή θαη 

εγθαηάιεηςεο ησλ θηηξίσλ, ηεο θαηαζηξνθήο ηνπ παξαδνζηαθνχ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ, 

ηεο αλεπάξθεηαο θνηλσληθήο ππνδνκήο, ησλ θπθινθνξηαθψλ δπζθνιηψλ, ηεο 

ξχπαλζεο, ηνπ ζνξχβνπ, ηεο απμεκέλεο κεηαλάζηεπζεο θαζψο θαη ηεο 

ππνιεηηνπξγίαο πνιιψλ επηρεηξήζεσλ. ε κία πξνζπάζεηα επίιπζεο ησλ 

πξνβιεκάησλ πνπ πξναλαθέξζεθαλ, αλαθέξνληαη θαη αλαιχνληαη θάπνηα 

παξαδείγκαηα ραξαθηεξηζηηθψλ επεκβάζεσλ θαη αλαπιάζεσλ, ζην Ηζηνξηθφ θέληξν 

ηεο Αζήλαο. πγθεθξηκέλα, αλαθέξνληαη ε πεξηνρή ηεο Πιάθαο, ηνπ Φπξξή θαη ηεο 

Πιαηείαο Κνπκνπλδνχξνπ, ηνπ Μεηαμνπξγείνπ, ηνπ Δκπνξηθνχ Σξηγψλνπ ηεο 

Αζήλαο, θαζψο θαη ε πεξίπησζε ησλ πεδνδξνκήζεσλ ζηα πιαίζηα ηνπ Πξνγξάκκαηνο 

Δλνπνίεζεο Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ. Σν γεγνλφο φηη εθαξκφδνληαη ζεκεηαθέο 

παξεκβάζεηο, νη νπνίεο αθνξνχλ ζε ππνπεξηνρέο ηνπ Ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο Αζήλαο, 

ρσξίο φκσο λα εληάζζνληαη ζηα πιαίζηα ελφο ζπλνιηθνχ ζρεδηαζκνχ αλαβάζκηζήο 

ηνπ, θαηαδεηθλχεη ηελ έιιεηςε ελφο Οινθιεξσκέλνπ Πξνγξάκκαηνο Αλάπιαζεο πνπ 

ζα αληηκεησπίδεη ην Ηζηνξηθφ θέληξν σο νιφηεηα.  

 

Τπάξρεη αλάγθε γηα έλα ζρέδην κε βξαρππξφζεζκα απνηειέζκαηα θαη 

καθξνπξφζεζκε αμηνπηζηία. Παξφηη ην ηδηνθηεζηαθφ θαη ην άθακπην ζεζκηθφ πιαίζην 

απνηεινχλ κείνλ, είλαη επηηαθηηθήο ζεκαζίαο ε δεκηνπξγία κέηξσλ γηα βηψζηκε 

αλάπηπμε κε ζηξαηεγηθή γηα ηηο ππνδνκέο, ηηο αζηηθέο αλαπιάζεηο, ηα κεγάια έξγα, 

γηα λένπο ηνκείο – λέεο αγνξέο (ηερλνινγίεο αηρκήο, δηεπξσπατθά δίθηπα ελέξγεηαο, 

εληαία αγνξά ρξεκαηνπηζησηηθψλ ζπζηεκάησλ θ.ιπ.). 
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7. ΠΡΟΣΑΔΗ 

 

ηα πιαίζηα ησλ παξεκβάζεσλ ζε ηζηνξηθά θέληξα πφιεσλ, έλα πνιχ ζεκαληηθφ 

δήηεκα είλαη ε αλάθηεζε ηνπ δεκφζηνπ ρψξνπ θαη ε απφδνζε ηνπ ζε νκάδεο 

θαηνίθσλ. Ο πξσηαξρηθφο ξφινο ησλ δεκφζησλ ρψξσλ είλαη λα απνηειέζνπλ ηφπνπο 

έθθξαζεο ησλ θνηλσληθψλ νκάδσλ. Άξα, έλα βαζηθφ ζέκα γηα ηελ πφιε θαη ην 

δεκφζην ρψξν ζήκεξα είλαη ν θαζνξηζκφο ησλ πξνυπνζέζεσλ, ψζηε λα επηηεπρζεί  

αζηηθή ζπλέρεηα θαη ηεο ζπλεθηηθφηεηα. Μέζα ζηελ αζθπθηηθή πίεζε πνπ δεκηνπξγεί 

ην θηηζκέλν αζηηθφ πεξηβάιινλ, ε χπαξμε θελνχ δεκφζηνπ ρψξνπ απνηειεί ίζσο ηε 

κεγαιχηεξε πνιπηέιεηα θαη θάζε πνιπηέιεηα απαηηεί πξνζεθηηθή δηαρείξηζε.   

 

Γηα ηελ πξνζεθηηθή δηαρείξηζε ηνπ θελνχ δεκφζηνπ ρψξνπ πξνηείλνληαη νξηζκέλεο 

βαζηθέο θαηεπζχλζεηο ψζηε νη νινθιεξσκέλεο ζεκεηαθέο παξεκβάζεηο (ή 

παξεκβάζεηο κηθξήο θιίκαθαο) λα ζρεδηάδνληαη ππφ ηελ έλλνηα ελφο αζηηθνχ δηθηχνπ, 

εθηεηακέλνπ θαη ζπλερψο αλαπηπζζφκελνπ: 

- Οξγάλσζε ζπλνιηθψλ παξεκβάζεσλ, ψζηε λα επηηεπρζεί δεκηνπξγία δηθηχσλ 

αζηηθψλ παξεκβάζεσλ, κε ζθνπφ ν δεκφζηνο ρψξνο λα απνηειεί ην ζηνηρείν 

πνπ ελνπνηεί ηελ πφιε, θνηλσληθά θαη ιεηηνπξγηθά. 

- Γηεπθφιπλζε ηεο θηλεηηθφηεηαο – ζρεδηαζκφο ησλ ξνψλ, πνπ απνηειεί θαη ην 

ζηνηρείν ιεηηνπξγηθήο ζχλδεζεο ησλ ζεκείσλ ηεο παξέκβαζεο. Απηφ 

επηηπγράλεηαη κε ηελ αλαβάζκηζε ηεο θίλεζεο ησλ πεδψλ θαη ηελ πηνζέηεζε 

ηεο ινγηθήο ησλ επέιηθησλ κέζσλ καδηθήο κεηαθνξάο θαη ηνπ πνδειάηνπ, κε 

βάζε ηηο αξρέο ηηο βηψζηκεο θηλεηηθφηεηαο. Γεκηνπξγία πξνζβάζεσλ αηφκσλ 

κε εηδηθέο αλάγθεο, παηδηψλ θαη ειηθησκέλσλ ζε φινπο ή ζηνπο πεξηζζφηεξνπο, 

θαηά ην δπλαηφλ, ρψξνπο ηεο πφιεο.  

- Γεκηνπξγία ηεο αίζζεζεο ηεο δηαθάλεηαο θαη ηεο εχθνιεο πξφζβαζεο, ηφζν 

ζε επίπεδν θειπθψλ, φζν θαη ζε επίπεδν ελδηάκεζσλ ρψξσλ. Σα «κέησπα» 

κηαο πεξηνρήο δελ ζα πξέπεη λα δίλνπλ ηελ εληχπσζε κηαο θιεηζηήο θαη άδεηαο 

πφιεο, πνπ πξνθαιεί θφβν απφ ηελ απνπζία δσήο κεηά απφ θάπνηα ψξα ηεο 

εκέξαο. 

- Δίλαη ζεκαληηθφ, ζηα πιαίζηα κίαο παξέκβαζεο, λα επηηεπρζεί ε αίζζεζε φηη ν 

ρψξνο δελ ειέγρεηαη νχηε νξίδεηαη κνλνζήκαληα απφ θάπνηνπο (θνηλσληθέο 

νκάδεο, πςειά θνηλσληθά ζηξψκαηα θ.ιπ.). Γηα λα γίλεη απηφ, θπξίαξρν ξφιν 
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παίδεη ε δηαρείξηζε ησλ ρξήζεσλ γεο θαη ηεο ππεξαμίαο πνπ απνθηάηαη κεηά 

ηηο παξεκβάζεηο, ψζηε λα κελ επηθξαηήζεη κηα κνλνιεηηνπξγηθή άπνςε πνπ 

κπνξεί λα ζπκθέξεη πεξηζζφηεξν ηελ αγνξά θαη φρη ην θνηλσληθφ ζχλνιν (π.ρ. 

νη πεξηπηψζεηο ηνπ Θεζείνπ θαη ηνπ Φπξξή). 

- Δίλαη ζεκαληηθφ λα απνβιεζεί ν «θφβνο» γηα αλψδπλεο παξεκβάζεηο ζηελ 

ηδησηηθή θαηνηθία θαη ην νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν. ηελ Διιάδα δελ έρνπλ 

αμηνπνηεζεί νη δπλαηφηεηεο ησλ Νφκσλ 1337/1983 θαη 2508/1997 γηα ηα 

ελεξγά νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα. Έηζη, ην ζέκα ηνπ αλαζρεδηαζκνχ ησλ 

εζσηεξηθψλ απιψλ θαη ε ελνπνίεζε ηνπο παξακέλεη επίθαηξν. 

- Γηαηήξεζε θαη αλάδεημε ησλ ζηνηρείσλ ηεο πφιεο πνπ ζπλδένληαη κε ηε 

ζπιινγηθή κλήκε θαη ηελ ηζηνξία, αμηνπνηψληαο ηηο πεξηνρέο αξραηνινγηθνχ, 

αξρηηεθηνληθνχ θαη ηζηνξηθνχ ελδηαθέξνληνο (επαλάρξεζε θηηξίσλ θαη 

ζπλφισλ). 
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