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βνήζεηα ηεο επηβιέπνπζαο θαζεγήηξηαο κνπ θ. Παλαγησηάηνπ Δ., ηελ νπνία θαη 

επραξηζηψ γηα ηηο πνιχηηκεο ζπκβνπιέο ηεο θαη ηελ θαζνδήγεζή ηεο θαζ‟φιε ηελ πνξεία 

ηεο εξγαζίαο. Δπίζεο, ζα ζεια λα επραξηζηήζσ ηνλ θαζεγεηή θ. αγηά Η. γηα ηηο ρξήζηκεο 

παξαηεξήζεηο ηνπ θαη γηα ηνλ ρξφλν πνπ κνπ αθηέξσζε θαη ηνπο Εήθνπ Μ., Βνγηαδίδε 

Ν., θαη νπιηψηε Ν. γηα φιεο ηηο πιεξνθνξίεο θαη ηελ βνήζεηα πνπ κνπ παξείραλ θαηά 

ηελ δηάξθεηα ηεο ζπγγξαθήο ηεο εξγαζίαο. Σέινο, επραξηζηψ ηνπο θαηνίθνπο ηεο 

πεξηνρήο πνπ κνπ παξείραλ κέξνο ηνπ ρξφλνπ ηνπο γηα ηελ δηεμαγσγή ησλ 

ζπλεληεχμεσλ θαη φινπο φζνπο βνήζεζαλ θαη κνπ παξείραλ ζηνηρεία γηα ηελ 
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ΠΔΡΗΛΖΦΖ 

Ζ δηπισκαηηθή εξγαζία κειέηα ηελ αιιαγή ηνπ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο ηνπ Θεζείνπ ηα 

ηειεπηαία είθνζη ρξφληα φπσο απηφο εκθαλίδεηαη κέζα απφ ηηο επξχηεξεο κεηαβνιέο πνπ 

παξνπζηάδεη ζήκεξα ην θέληξν ηεο Αζήλαο. Οη επηπηψζεηο ησλ αλαπιάζεσλ θαη ησλ 

αηζζεηηθψλ παξεκβάζεσλ πνπ εθαξκφζηεθαλ ζην Θεζείν ην ‟90 αιιά θαη ζηα πιαίζηα 

ηεο Δλνπνίεζεο ησλ Αξραηνινγηθψλ ρψξσλ ηεο Αζήλαο γίλνληαη εκθαλείο ζηελ 

πνιενδνκηθή θαη αξρηηεθηνληθή κνξθή ηεο πεξηνρήο, ζηηο ρξήζεηο γεο αιιά θαη ζηελ 

πιεζπζκηαθή ζχλζεζε ησλ θαηνίθσλ.  
 

To Θεζείν, κηα πεξηνρή ηδηαίηεξα ζεκαληηθή, κέξνο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ θαη θνληά ζε 

ζεκαληηθνχο αξραηνινγηθνχο θαη ηνπξηζηηθνχο πφξνπο, εθκεηαιιεπφκελν ην κεγάιν 

απφζεκα δηαηεξεηέσλ θηηζκάησλ θαη ηηο θξαηηθέο παξεκβάζεηο θαηφξζσζε λα 

αλαβαζκηζηεί θαη λα πξνζειθχζεη λένπο θαηνίθνπο, λέεο ρξήζεηο πνιηηηζκνχ θαη 

αλαςπρήο θαη λα απνηειέζεη πιένλ κέξνο ηεο βηηξίλαο ηεο πφιεο.   
 

Ζ δηεξεχλεζε θαη θαηαγξαθή ησλ παξαπάλσ αιιαγψλ πνπ εκθαλίδνληαη ζηελ πεξηνρή 

πξαγκαηνπνηείηαη κέζσ ζπιινγήο θαη αλάιπζεο ζηνηρείσλ πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηηο 

ππάξρνπζεο κειέηεο θαη ηελ επηζηεκνληθή αξζξνγξαθία, απφ ηελ επηηφπηα έξεπλα θαη 

απφ ηελ αιιειεπίδξαζε κε ηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο. εκαληηθφ ξφιν ζηελ 

πξνζπάζεηα εληνπηζκνχ ζηνηρείσλ θαη ηάζεσλ γηα ηελ πεξηνρή, δηαδξακαηίδεη θαη ε 

δηεμαγσγή ζπλεληεχμεσλ  κε ηνπο θαηνίθνπο, ηνπο επηρεηξεκαηίεο θαη ηα θηεκαηνκεζηηηθά 

γξαθεία πνπ εδξεχνπλ εθεί.  
 

Οη αιιαγέο ζην θνηλσληθννηθνλνκηθφ πξνθίι ησλ θαηνίθσλ, ν πηζαλφο εθηνπηζκφο θαη ε 

πξνζέιθπζε λέσλ νκάδσλ, νη αιιαγέο ζηηο ρξήζεηο θαη ηηο αμίεο γεο θαζψο θαη αιιαγέο 

ζηνλ πνιενδνκηθφ ραξαθηήξα θαη ηελ ηαπηφηεηα ηεο πεξηνρήο θαηαγξάθνληαη, 

αλαιχνληαη θαη νδεγνχλ ζηελ δηεμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ γηα ηελ πεξηνρή κειέηεο.  
 

Σα πνξίζκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηελ δηεξεχλεζε ησλ ρσξηθψλ, ιεηηνπξγηθψλ θαη 

θνηλσληθψλ αλαδηαξζξψζεσλ ζηελ πεξηνρή ζηελ ζπλέρεηα αλαιχνληαη, πξνθεηκέλνπ λα 

δηεξεπλεζεί ε αλαδήηεζε δηαδηθαζηψλ πνπ επηζεκαίλνπλ ηελ εκθάληζε ησλ αζηηθψλ 

θαηλφκελσλ ηνπ εμεπγεληζκνχ θαη ηεο αλαδσνγφλεζεο ησλ θέληξσλ ησλ πφιεσλ κέζσ 

ηνπ πνιηηηζκνχ, κε παξάιιειε παξνπζίαζε ησλ παξαπάλσ θαηλνκέλσλ φπσο  

εκθαλίδνληαη ζηελ ειιεληθή θαη δηεζλή βηβιηνγξαθία. 

Λέμεηο Κιεηδηά: Θεζείν, Δμεπγεληζκφο, Πνιηηηζηηθέο ζηξαηεγηθέο, Πνιηηηζηηθή βηνκεραλία, 

Αλαδσνγφλεζε ηζηνξηθψλ θέληξσλ, χγρξνλα αζηηθά θαηλφκελα 
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ABSTRACT 

This dissertation examines the changing character of Thisio, an important district of the 

historic center of Athens during the last twenty years. The effects of the 

pedestrianizations and the restoration of the preserved buildings facades that 

implemented in the area near the „90s and the creation of the Grand Promenade with all 

the projects that implemented for the Unification of Athens Archaeological Sites are 

visible in the urban and architectural form of the area, in the land uses and in the 

changes at the population composition 

The district of Thisio is a very important part of the historic center of Athens, situated 

close to important archaeological and touristic regions. A lot of preserved buildings now 

are restored and reused for dwelling and cultural – recreational purposes allowing Thisio 

to preserve the traditional old character of how the city looked like in order to attract new 

residents and investments. In this situation the urban renewal strategies were implied in 

order to emphasize the visual and physical presence of the areas and to upgrade and 

promote the cultural character and the traditional identity of the place rather than to fulfill 

the social needs. 

In order to explore and record all these transformations that occurred in the character of 

the district Thisio, alternative methodological approaches were used. The collection of 

the data includes a literature review generated from studies, surveys and scientific 

literature, combined with fieldwork and face to face interviews conducted with a subset 

of residents, businessmen and real estate offices located in the district.  

As a result, the changes in the socioeconomic profile of residents, the potential 

displacement of some old residents and the attraction of new groups of people in the 

area, the changes in land uses and land values that occurred and the changes in the 

urban character and the identity of the area are recorded, analyzed and lead to 

conclusions about the study area. 

In the second part of the dissertation there is a description and an analysis of some 

urban trends and processes that seem to be connected with the case of Thisio, such as 

the renewal of historic centers, the gentrification processes and the use of cultural 

strategies in order to upgrade the city centers. By analyzing and referring to these urban 

trends it is possible to conclude whether the area of Thisio has common elements with 

other cases mentioned in the Greek and international literature. 

Key words:  Thisio, Gentrification, Cultural strategies, Cultural industry, Historic center 

renewal, Contemporary urban trends
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1. Δηζαγωγηθή Δλόηεηα 

1.1 Αληηθείκελν θαη ζθνπόο ηεο δηπιωκαηηθήο 

Καηά ηελ δεθαεηία ηνπ ‟90 εκθαλίδνληαη λέεο ηάζεηο φζν αθνξά ηνλ ζρεδηαζκφ ησλ 

πφιεσλ θαη ηδηαίηεξε έκθαζε δίλεηαη ζηελ εθ λένπ αλαβίσζε ησλ θεληξηθψλ πεξηνρψλ 

θαη ζηελ αμηνπνίεζε ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ πξνθεηκέλνπ νη πφιεηο λα 

αλαδηνξγαλσζνχλ θαη λα γίλνπλ πεξηζζφηεξν αληαγσληζηηθέο θαη δηεζλνπνηεκέλεο ζηα 

πιαίζηα ηεο παγθνζκηνπνίεζεο. Τπνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο «εμεπγελίδνληαη», 

πξαγκαηνπνηνχληαη πξνγξάκκαηα αλάπιαζεο, εμπγίαλζεο  θαη αλάδεημεο νινέλα θαη 

πεξηζζφηεξσλ πεξηνρψλ εληφο ησλ πφιεσλ ζηνλ ζπλερή ηνπο αγψλα λα απνθηήζνπλ 

ηαπηφηεηα θαη ραξαθηήξα κε ζηφρν ηελ πξνζέιθπζε θεθαιαίνπ θαη επελδχζεσλ. Καη ελψ 

ν αζηηθφο ζρεδηαζκφο ρξεζηκνπνηείηαη σο κέζν πιένλ νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο, ε 

κνξθνινγία ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ κεηαηξέπεηαη ζε ηνπξηζηηθφ πφξν θαη λέα εξγαιεία 

αλαβάζκηζεο ηεο εηθφλαο ησλ πφιεσλ θάλνπλ ηελ εκθάληζε ηνπο φπσο ηα έξγα 

λαπαξρίδεο, ηα mega-events, ε επαλάρξεζε θηηξίσλ αξρηηεθηνληθήο ζεκαζίαο, νη 

ελνπνηήζεηο ησλ αμφλσλ πνιηηηζκνχ θαη ε αλάπηπμε ηεο πνιηηηζηηθήο βηνκεραλίαο.  

Δμεηδηθεχνληαο ζηνλ ειιεληθφ ρψξν, ε κειέηε ζα εζηηάζεη ζην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο 

Διιεληθήο πξσηεχνπζαο θαη ζπγθεθξηκέλα ζηελ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ πξνθεηκέλνπ λα 

δηεξεπλεζεί θαηά πφζν νη λέεο απηέο κνξθέο αζηηθψλ παξεκβάζεσλ έρνπλ επεξεάζεη 

κηα απφ ηηο θεληξηθφηεξεο θαη παιαηφηεξεο ζπλνηθίεο ηεο Αζήλαο. Σν Θεζείν θξίλεηαη 

θαηαιιειφηεξν πξνο εμέηαζε αθνχ γεηηληάδεη κε πεξηνρέο εμίζνπ ζεκαληηθέο απφ 

αξραηνινγηθήο άπνςεο φπσο είλαη ε Πιάθα θαη ην Μνλαζηεξάθη αιιά θαη κε πεξηνρέο κε 

έληνλα ιατθφ ραξαθηήξα θαη αλάγθε αλαβάζκηζεο, φπσο ν Κεξακεηθφο, ην 

Μεηαμνπξγείν, ηα Πεηξάισλα θαη ην Κνπθάθη πνπ έρνπλ ππνζηεί έληνλεο αιιαγέο θαηά 

ηα ηειεπηαία ρξφληα.  

θνπφο ηεο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο είλαη ε κειέηε ηεο αιιαγήο ηνπ ραξαθηήξα ηεο 

πεξηνρήο ηνπ Θεζείνπ ηα ηειεπηαία είθνζη ρξφληα, φπσο απηφο εκθαλίδεηαη κέζα απφ ηηο 

επξχηεξεο κεηαβνιέο πνπ εκθαλίδεη ζήκεξα ην θέληξν ηεο Αζήλαο. Ζ πεξηνρή ηνπ 

Θεζείνπ απνηειεί ζεκαληηθφ θνκκάηη θαη κέξνο ηεο βηηξίλαο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο 

πξσηεχνπζαο θαη γεηηληάδεη κε πεξηνρέο ζεκαληηθέο πνπ έρνπλ ππνζηεί έληνλεο αιιαγέο 

ζηελ εηθφλα πνπ θέξνπλ ηα ηειεπηαία ρξφληα.  
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Οη επηπηψζεηο ησλ αλαπιάζεσλ θαη ησλ αηζζεηηθψλ παξεκβάζεσλ πνπ εθαξκφζηεθαλ 

ζην Θεζείν γίλνληαη εκθαλείο ζηελ πνιενδνκηθή θαη αξρηηεθηνληθή κνξθή ηεο πεξηνρήο, 

ζηηο ρξήζεηο γεο αιιά θαη ζηελ πιεζπζκηαθή ζχλζεζε ησλ θαηνίθσλ. Πξνθεηκέλνπ λα 

θαηαγξαθεί ε χπαξμε κεηαβνιψλ ζηνλ ραξαθηήξα πνπ εκθαλίδεη ε πεξηνρή ζα 

δηεξεπλεζνχλ ηα θνηλσληθννηθνλνκηθά θαη πνιενδνκηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο, ε ηζηνξηθή 

ηεο θπζηνγλσκία θαη ε ηαπηφηεηα ηεο φπσο έρεη δηακνξθσζεί κέζα ζηε κεγαιχηεξε 

θιίκαθα ηνπ ρψξνπ φπνπ αλήθεη, δειαδή ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο Αζήλαο.  

Σα εξεπλεηηθά εξσηήκαηα πνπ δίλνληαη πξνο δηεξεχλεζε είλαη ηα αθφινπζα: 

 Τπάξρνπλ θνηλσληθνηθνλνκηθέο αλαθαηαηάμεηο ζηελ πεξηνρή κέζσ ηεο 

πξνζέιθπζεο θαη εηζξνήο λέσλ θαηνίθσλ κεζαίσλ θαη αλψηεξσλ νηθνλνκηθψλ 

ζηξσκάησλ? 

 Τπάξρεη απνκάθξπλζε θαη εθηνπηζκφο ησλ ρακειφηεξσλ ζηξσκάησλ απφ ηελ 

πεξηνρή θαη αλ λαη πνπ θαίλεηαη λα νθείιεηαη? 

 Πνηέο αιιαγέο εληνπίδνληαη ζηηο ρξήζεηο θαη ηηο αμίεο γεο?  

 Πνηα ε ζρέζε ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ θαη ησλ έξγσλ αζηηθήο αλάπιαζεο πνπ 

εθαξκφζηεθαλ ζηελ πεξηνρή κε ηελ εηθφλα πνπ εκθαλίδεη ε αγνξά γεο ζηελ 

πεξηνρή?  

 Πνηνο ν ξφινο ηεο  πνιηηηζηηθήο βηνκεραλίαο ζηελ ελίζρπζε ηεο ηαπηφηεηαο θαη 

ηεο αλαδσνγφλεζεο ηεο πεξηνρήο?  

 Καηά πφζν νη Οιπκπηαθνί αγψλεο θαη ε δεκηνπξγία ηνπ Μεγάινπ Πεξηπάηνπ 

άιιαμαλ ηνλ ραξαθηήξα ηνπ Θεζείνπ?  

 Πνηα ε ζρέζε ηεο πεξηνρήο κε ην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο θαη ηηο γχξσ 

κεηαβαιιφκελεο πεξηνρέο-γεηηνληέο?  

Ζ δηεξεχλεζε ησλ παξαπάλσ εξσηεκάησλ ζα γίλεη κέζσ ζπιινγήο θαη αλάιπζεο 

ζηνηρείσλ πνπ πξνθχπηνπλ απφ κειέηεο θαη έξεπλεο θαη επηζηεκνληθή αξζξνγξαθία πνπ 

αθνξνχλ ην Θεζείν θαη ην θέληξν ηεο Αζήλαο, απφ ηελ επηηφπηα έξεπλα θαη θαηαγξαθή 

θαη απφ ηελ αιιειεπίδξαζε κε ηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο. Παξάιιεια ζεκαληηθφ 

ξφιν ζηελ πξνζπάζεηα εληνπηζκνχ ζηνηρείσλ θαη ηάζεσλ γηα ηελ πεξηνρή, δηαδξακαηίδεη 

θαη ε δηεμαγσγή ζπλεληεχμεσλ  κε ηνπο θαηνίθνπο, ηνπο επηρεηξεκαηίεο θαη ηα 

θηεκαηνκεζηηηθά γξαθεία πνπ εδξεχνπλ εθεί.  

Ζ αλάγλσζε ηεο ζπλνηθίαο πξνθεηκέλνπ λα πξνθχςνπλ ηα απνηειέζκαηα θαη ηα 

πξνβιήκαηα βάζε ησλ ζχγρξνλσλ αιιαγψλ πνπ ππέζηε ε πεξηνρή ζα 
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πξαγκαηνπνηεζεί ζε δηάθνξα επίπεδα: ζε πξψην επίπεδν ζα κειεηεζεί ην ζεζκηθφ 

πιαίζην, ε ηζηνξηθή εμέιημε θαη ηα έξγα αλάδεημεο ηεο πεξηνρήο ελψ ζε έλα δεχηεξν 

επίπεδν ζα θαηαγξαθνχλ νη κεηαβνιέο φζν αθνξά ηα θνηλσληθννηθνλνκηθά 

ραξαθηεξηζηηθά, ηηο αμίεο γεο, ηηο ρξήζεηο γεο θαη ηλε ηππνινγία ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ.  

Με ζπρλέο επηζθέςεηο, παξαθνινχζεζε, θσηνγξάθεζε θαη επαθή κε ηνπο αλζξψπνπο 

πνπ δνπλ θαη εξγάδνληαη εθεί ζα αλαδεηεζεί ε θνηλσληθή θπζηνγλσκία ηεο πεξηνρήο θαη 

ην πιέγκα ησλ αιιειεμαξηήζεσλ αλάκεζα ζηηο ιεηηνπξγίεο, ηα άηνκα θαη ηηο νκάδεο πνπ 

ζπλαπνηεινχλ ηνλ αζηηθφ ηζηφ. Μηα αλάγλσζε ζε βάζνο ησλ δξφκσλ θαη ηνπ ππφινηπνπ 

αζηηθνχ ηζηνχ, πξνυπνζέηεη κηα ζε βάζνο κειέηε ηεο δηαθνξνπνηνχκελεο ζην ρξφλν θαη 

ζηνλ ρψξν, θνηλσληθήο, νηθνλνκηθήο θαη πξνγξακκαηηθήο ζχζηαζεο ηεο πεξηνρήο, 

αιιηψο ε αλάγλσζε απηή θηλδπλεχεη λα ραξαθηεξηζηεί επηθαλεηαθή. ηα πιαίζηα ηεο 

παξνχζαο δηπισκαηηθήο ζα γίλεη πξνζπάζεηα λα γίλεη κηα πξψηε αλαγλψξηζε θαη 

θαηαγξαθή ησλ παξαπάλσ ραξαθηεξηζηηθψλ επηηξέπνληαο ηελ φζν ην δπλαηφλ 

θαιχηεξε απάληεζε ησλ εξεπλεηηθψλ εξσηεκάησλ ελψ παξάιιεια, κέζσ ηεο κεζφδνπ 

ησλ ζπλεληεχμεσλ ζα γίλεη πξνζπάζεηα άληιεζεο πιεξνθνξηψλ ζηελ πξνζπάζεηα 

αλαγλψξηζεο ησλ ηάζεσλ θαη δπλακηθψλ ηεο πεξηνρήο. 

Θα θαηαγξαθνχλ έηζη αιιαγέο ζην θνηλσληθννηθνλνκηθφ πξνθίι ησλ θαηνίθσλ, ν 

πηζαλφο εθηνπηζκφο θαη ε πξνζέιθπζε λέσλ νκάδσλ, νη αιιαγέο ζηηο ρξήζεηο θαη ηηο 

αμίεο γεο θαζψο θαη αιιαγέο ζηνλ πνιενδνκηθφ ραξαθηήξα θαη ηελ ηαπηφηεηα ηηο 

πεξηνρήο. Σα πνξίζκαηα έηζη πνπ ζα πξνθχςνπλ γηα ηελ πεξηνρή κέζσ ηεο απάληεζεο 

ησλ παξαπάλσ εξσηήζεσλ ζρεηηθά κε ηηο αιιαγέο πνπ έρεη ππνζηεί ην Θεζείν ηα 

ηειεπηαία ρξφληα θαη ηηο επηδξάζεηο πνπ έρεη δερζεί, ζα ζπγθξηζνχλ κε παξφκνηα 

θαηλφκελα πνπ θάλνπλ ηελ εκθάληζε ηνπο ζηελ ειιεληθή θαη δηεζλή βηβιηνγξαθία.  

Μέζσ απηήο ηεο ζχγθξηζεο ζα πξνθχςνπλ θαη ηα ηειηθά ζπκπεξάζκαηα γηα ην αλ φια ηα 

παξαπάλσ πνξίζκαηα απνηεινχλ δείγκα εκθάληζεο ζχγρξνλσλ αζηηθψλ θαηλνκέλσλ 

φπσο απηφ ηνπ εμεπγεληζκνχ ή ηεο αλαβίσζεο ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ κέζσ ησλ 

αζηηθψλ αλαπιάζεσλ θαη ησλ πνιηηηζηηθψλ ζηξαηεγηθψλ ζηελ πεξηνρή.  

1.2 Γηάξζξωζε ηεο εξγαζίαο 

Σν ζχγγξακκα απαξηίδεηαη απφ δχν κέξε. Σν πξψην κέξνο ηεο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο 

πεξηιακβάλεη ηελ κειέηε ηεο πεξηνρήο ηνπ Θεζείνπ, κηα ζπλνηθία ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ 

γηα ηελ νπνία δελ έρνπλ γίλεη παξφκνηεο αλαιχζεηο πξνο απηήλ ηελ θαηεχζπλζε. Μέζσ 

ηεο πεξηγξαθήο θαη αλάιπζεο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο, ηεο κειέηεο πθηζηάκελσλ 
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επηζηεκνληθψλ εξεπλψλ, ηεο πεξηγξαθήο ηεο ηζηνξηθήο εμέιημεο ηεο γεηηνληάο, ηεο 

θαηαγξαθήο ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ, ηεο αλαζθφπεζεο ηνπ ηχπνπ θαη ηνπ δηαδηθηχνπ θαη 

ηεο επηηφπηαο έξεπλαο γίλεηαη πξνζπάζεηα λα εηζέιζεη βαζχηεξα ν αλαγλψζηεο ζηα 

ραξαθηεξηζηηθά, ηηο πξννπηηθέο, ηα πξνβιήκαηα θαη ηηο κεηαβνιέο πνπ εκθαλίδνληαη 

ζηελ πεξηνρή.  ηφρνο είλαη ε δηεξεχλεζε θαη απάληεζε ησλ εξεπλεηηθψλ εξσηεκάησλ 

θαη ε δηεμαγσγή ησλ ζεκαληηθφηεξσλ πνξηζκάησλ θαη ζπκπεξαζκάησλ πνπ 

πξνθχπηνπλ γηα ηελ πεξηνρή.  

ηελ ζπλέρεηα ζην δεχηεξν κέξνο ηεο εξγαζίαο πεξηγξάθνληαη νξηζκέλα αζηηθά 

θαηλφκελα θαη δηαδηθαζίεο φπσο θάλνπλ ηελ εκθάληζε ηνπο ζηελ Αζήλα θαη ζε πφιεηο 

ηνπ εμσηεξηθνχ ζχκθσλα κε ηελ ειιεληθή θαη δηεζλή βηβιηνγξαθία. Μέζσ ηεο 

δηεξεχλεζεο νξηζκέλσλ ζχγρξνλσλ αζηηθψλ θαηλφκελσλ θαη ζηξαηεγηθψλ πνπ 

επεξέαζαλ ηηο εμειίμεηο ζηηο ζχγρξνλεο κεγαινππφιεηο φπσο ε επαλάθηεζε ησλ 

ηζηνξηθψλ θέληξσλ, ε ρξήζε πνιηηηζηηθψλ ζηξαηεγηθψλ θαη ηεο πνιηηηζηηθήο βηνκεραλίαο 

θαη ε εκθάληζε δηαδηθαζηψλ εμεπγεληζκνχ εμεηάδεηαη αλ ηα πνξίζκαηα πνπ πξνέθπςαλ 

γηα ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ παξνπζηάδνπλ θνηλά ζεκεία κε πεξηπηψζεηο πνπ 

αλαθέξνληαη ζηελ δηεζλή βηβιηνγξαθία. 

1.3 ρεδηαζκόο ηεο έξεπλαο θαη πεγέο ζηνηρείωλ  

Γηα ηελ ζπγγξαθή ηεο παξνχζαο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο έγηλε δηεξεχλεζε θαη ρξήζε 

δηεζλνχο θαη ειιεληθήο βηβιηνγξαθίαο πνπ ζπλνςίδεηαη ζε μέλα θαη ειιεληθά 

επηζηεκνληθά πεξηνδηθά, ζπγγξάκκαηα, δηπισκαηηθέο εξγαζίεο θαη επηζηεκνληθέο 

κειέηεο πνπ έρνπλ ήδε εθπνλεζεί γηα ηελ πεξηνρή, φπσο είλαη νη ζρεηηθέο έξεπλεο ηνπ 

ΟΡΑ θαη νη κειέηεο ηεο Δλνπνίεζεο Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ ηεο Αζήλαο. ηνηρεία 

αληιήζεθαλ απφ ηελ απνδειηίσζε ηνπ ηχπνπ κε ρξήζε ησλ κηθξνηαηληψλ ηνπ αξρείνπ 

εθεκεξίδαο ηεο βηβιηνζήθεο ηεο Βνπιήο ησλ Διιήλσλ, απφ ην δηαδίθηπν, ηελ επηηφπηα 

έξεπλα θαη ηελ αιιειεπίδξαζε κε ηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο.  

εκαληηθφ ξφιν ζηελ πξνζπάζεηα εληνπηζκνχ ζηνηρείσλ θαη ηάζεσλ γηα ηελ πεξηνρή, 

έπαημε ε δηεμαγσγή ζπλεληεχμεσλ  κε ηνπο θαηνίθνπο, ηνπο επηρεηξεκαηίεο θαη ηα 

θηεκαηνκεζηηηθά γξαθεία πνπ εδξεχνπλ ζηελ πεξηνρή. Σν πιηθφ πνπ θαηαγξάθεθε κε ηηο 

ζπλεληεχμεηο ρξεζηκνπνηήζεθε γηα λα ζπκπιεξσζνχλ θαη λα δηαζηαπξσζνχλ 

πιεξνθνξίεο πνπ πξνέθπςαλ απφ ηε βηβιηνγξαθηθή έξεπλα.  

Οη ζπλεληεχμεηο δελ έρνπλ ξφιν ζηαηηζηηθήο έξεπλαο ε νπνία ζα θαηέιεγε ζε πνζνηηθά 

ζπκπεξάζκαηα. Αληηζέησο, ιακβάλνληαο ζε κεγάιν βαζκφ θαη άκεζα ππφςε ηνλ 
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«παξάγνληα» άλζξσπν, πξνζθέξνπλ ηε δπλαηφηεηα λα θαηαλνήζεη θαλείο, πσο ν 

ζρεδηαζκφο, ε λνκνζεζία θαη νη επεκβάζεηο ιεηηνπξγνχλ ζηελ πξάμε, επηηξέπνληαο 

ζηνπο αλαγλψζηεο ηελ θαιχηεξε θαηαλφεζε θαη αμηνιφγεζε ηνπο. Σαπηφρξνλα, 

ζεσξνχληαη ηδηαίηεξα ζεκαληηθέο θαζψο παξνπζηάδνπλ ην πσο νη θάηνηθνη θαη νη 

επηρεηξεκαηίεο ηεο πεξηνρήο αληηιακβάλνληαη θαη αμηνινγνχλ ηελ εκθάληζε ηηο 

κεηαιιαγέο ζην ραξαθηήξα ηεο γεηηνληά ηνπο θαη ηνλ ξφιν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδηαζκνχ. Παξάιιεια, παξνπζηάδεηαη ε άπνςε ηνπο γηα ηελ πεξηνρή θαη ην κέιινλ 

ηεο.  

Οη ζπλεληεχμεηο πξαγκαηνπνηήζεθαλ ζην δηάζηεκα Μαΐνπ - Ηνπλίνπ 2012 ζηελ Αζήλα. Ζ 

κέζνδνο πνπ ρξεζηκνπνηήζεθε είλαη απηή ησλ δνκεκέλσλ ζπλεληεχμεσλ βάζε 

ηππνπνηεκέλνπ εξσηεκαηνινγίνπ δηάξθεηαο 30-40 ιεπηψλ. Οη ζπλνκηιεηέο επηιέγνληαη 

ζηνλ ηφπν ηεο  θαηαγξαθήο κε πξνηεξαηφηεηα ηελ θαιή γλψζε ηεο πεξηνρήο θαζψο θαη 

ηελ καθξφρξνλε εγθαηάζηαζε ζηελ πεξηνρή ή ζε πεξηπηψζεηο εηδηθνχ ελδηαθέξνληνο ηελ 

πξφζθαηε κεηεγθαηάζηαζε ηνπο ζηελ πεξηνρή κεηά απφ ηελ αλαθνίλσζε ησλ έξγσλ 

αζηηθήο αλάπιαζεο ηεο ΔΑΥΑ. Σαπηφρξνλα, έγηλε πξνζπάζεηα νη θαηνηθίεο ησλ 

εξσηνχκελσλ λα βξίζθνληαη δηεζπαξκέλεο ζε φιε ηελ έθηαζε ηεο ζπλνηθίαο ψζηε λα 

θαλεί αλ πθίζηαηαη δηαθνξνπνίεζε απφςεσλ αλά ππν-πεξηνρή αιιά θαη λα 

δηαθνξνπνηείηαη ην επίπεδν εθπαίδεπζεο θαη ην θνηλσληθφ- επαγγεικαηηθφ επίπεδν ησλ 

εξσηεπκέλσλ. Σν δείγκα απνηειείηαη απφ 10 θαηνίθνπο, 4 θηεκαηνκεζίηεο πνπ 

δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηελ πεξηνρή θαη 4 επηρεηξεκαηίεο ηεο πεξηνρήο.  

Πξνθεηκέλνπ λα παξνπζηαζηνχλ ηα απνηειέζκαηα ηεο έξεπλαο επηιεθηηθά ζα γίλεη 

αλαθνξά ζε θάπνηεο απφ ηηο εξσηήζεηο πνπ ρξεζηκνπνηήζεθαλ θαη ησλ απαληήζεσλ 

πνπ δφζεθαλ είηε κε αθξηβή αλαθνξά φζσλ εηπψζεθαλ απφ ηνπο εξσηψκελνπο είηε κε 

κηα ζπλνιηθή πεξηγξαθή ησλ απνηειεζκάησλ ησλ απαληήζεσλ ψζηε λα γίλεη θαηαλνεηή 

ε γεληθή άπνςε ησλ εξσηψκελσλ. Δίλαη ζεκαληηθφ λα αλαθεξζεί φηη ηα άηνκα πνπ 

εξσηήζεθαλ δεδνκέλνπ ηνπ δηαθνξεηηθνχ ηνπο θνηλσληθννηθνλνκηθνχ πξνθίι, ηδηφηεηαο 

ή αθφκα θαη βάζε ηεο ρσξνζέηεζεο ηνπο κέζα ζηελ γεηηνληά θαίλεηαη λα εκθαλίδνπλ 

δηαθνξεηηθέο απφςεηο πάλσ ζε νξηζκέλα δεηήκαηα ή λα παξνπζηάδνπλ κηα δηαθνξεηηθή 

εηθφλα ηεο θαηάζηαζεο. ηελ επεμεξγαζία ησλ ζπλεληεχμεσλ, πξσηνγελή ζηνηρεία πνπ 

επηβεβαηψζεθαλ σο ιαλζαζκέλα κεηά απφ δηαζηαχξσζε ηνπο ζηελ πνξεία ηεο έξεπλαο, 

απνθιείνληαη. ηνηρεία πνπ εληνπίδνπλ κία ζρεηηθφηεηα, ζπλαθή ηεο πξνζσπηθήο 

εκπεηξίαο ηνπ ζπλνκηιεηή ζην ρψξν παξνπζίαο ηνπ, δηαηεξνχληαη πξνθξίλνληαο ηελ 
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θαηεχζπλζε απνηχπσζεο ηεο ππνθεηκεληθήο απηήο εκπεηξίαο αιιά δε ιακβάλνληαη 

ππφςε απαξαίηεηα σο πξσηνγελέο απνδεηθηηθφ πιηθφ.  

Δπίζεο, γηα ηελ δηεμαγσγή κέξνπο ησλ ζπκπεξαζκάησλ βνήζεζαλ ηα πιεζπζκηαθά 

ζηνηρεία πνπ αληιήζεθαλ απφ ηελ Διιεληθή Δηαηξεία ηαηηζηηθψλ & Οηθνλνκηθψλ 

Πιεξνθνξηψλ, θαζψο θαη απφ ην Δζληθφ Κέληξν Κνηλσληθψλ Δξεπλψλ (ΔΚΚΔ). Ζ ρξήζε 

ηεο εθαξκνγήο απνγξαθηθψλ δεδνκέλσλ «Παλφξακα» θαζψο θαη ηεο εθαξκνγήο 

ραξηνγξαθηθήο απεηθφληζεο ησλ δεδνκέλσλ  «Υαξηνζήθε» πνπ αλαπηχρζεθαλ απφ ην 

ΔΚΚΔ βνήζεζαλ ζεκαληηθά ζηελ εθπφλεζε ηεο δηπισκαηηθήο. 

ζν αθνξά ηελ έξεπλα ησλ κεηαβνιψλ ησλ ηηκψλ κηζζσκάησλ θαη αγνξάο αθηλήησλ 

απφ ην 1999 έσο ζήκεξα έγηλε ζπιινγή ζηνηρείσλ απφ ηελ Σξάπεδα Διιάδνο, ηνλ 

χιινγν Διιήλσλ Κηεκαηνκεζηηψλ (.Δ.Κ) θαζψο θαη απφ ζπγθεθξηκέλνπο 

θηεκαηνκεζίηεο πνπ αζρνινχληαη κε ηελ πεξηνρή.  

ε πξψην ζηάδην έγηλε ε ζπιινγή ησλ απαξαίηεησλ πιεξνθνξηψλ γηα ηελ πεξηνρή 

κειέηεο. Ζ πξσηνγελήο πιεξνθνξία αληιήζεθε κέζσ ζπλεληεχμεσλ ελψ ζεκαληηθφ 

ξφιν δηαδξακάηηζε ε έξεπλα πεδίνπ κέζσ επηζθέςεσλ ζηελ επξχηεξε πεξηνρή, νη 

επηηφπηεο θαηαγξαθέο ηνπ θηηξηαθνχ δπλακηθνχ, ησλ ρξήζεσλ γεο θαη ε ζπλερήο 

παξαηήξεζε ησλ πξνβιεκάησλ θαη πξννπηηθψλ φπσο θαη ε θσηνγξάθηζε ηεο πεξηνρήο 

πνπ μεθίλεζε απφ ηνλ Μάξηην ηνπ 2011. 

Ζ ζηνηρεηψδεο πξσηνγελήο έξεπλα πεξηειάκβαλε ηελ ζπρλή επίζθεςε ζηελ γεηηνληά ηνπ 

Θεζείνπ θαζψο θαη ηελ ηαρεία ραξηνγξάθεζε ησλ ηδηαίηεξσλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο φπσο 

είλαη ε θαηαγξαθή ησλ ρξήζεσλ γεο, ε δηεξεχλεζε γηα θηίξηα ηδηαίηεξσλ αξρηηεθηνληθψλ 

ραξαθηεξηζηηθψλ (π.ρ ηχπνπ loft, πνιπηειείο νηθίεο κνληέξλνπ ζρεδηαζκνχ, 

ζπγθέληξσζε αλαθαηληζκέλσλ ή κε λενθιαζζηθψλ), νη ηάζεηο ζπγθέληξσζεο 

πνιηηηζηηθήο βηνκεραλίαο θαη ηα ζεκεία επηηέιεζεο εηδηθψλ δξαζηεξηνηήησλ πνπ κπνξεί 

λα θξίλνληαη ζεηηθά ή αξλεηηθά απφ δηαθνξεηηθέο θνηλσληθέο νκάδεο (π.ρ ην παδάξη ηεο 

Κπξηαθήο ή νη κηθξνπσιεηέο ζηελ Απ.Παχινπ).  

Με ηελ νινθιήξσζε ηεο ζπιινγήο θαη θαηαγξαθήο ησλ πνζνηηθψλ θαη πνηνηηθψλ 

ζηνηρείσλ αθνινχζεζε ε ζχλζεζε θαη ε αλάιπζε ηεο πιεξνθνξίαο, ε δεκηνπξγία 

ραξηψλ θαη πηλάθσλ θαη πξνέθπςαλ ηα πνξίζκαηα ζρεηηθά κε ηηο κεηαβνιέο θαη ηηο 

πξννπηηθέο ηεο ζπλνηθίαο. 

Βαζηθφ θξηηήξην θαηά ηε ζπγγξαθήο ηεο δηπισκαηηθήο ήηαλ λα απνθχγεη αμηνινγήζεηο 

πνπ πξνυπνζέηνπλ ηελ επηινγή ζπγθεθξηκέλεο νπηηθήο γσλίαο θαη θνηλσληθήο ζηάζεο, 
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ζεσξψληαο σο ζπζηαηηθφ ζηνηρείν ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο ηε ζπλχπαξμε ζηνλ ίδην ρψξν 

νκάδσλ κε δηαθνξεηηθέο ή θαη αληίζεηεο απφςεηο, δξαζηεξηφηεηεο θαη ζπκπεξηθνξέο.  
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2. Ζ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ: Καηαγξαθή θαη αλαδήηεζε 

θαηλνκέλωλ θαη πξννπηηθώλ 

2.1. Ζ νξηνζέηεζε ηεο πεξηνρήο κειέηεο θαη ε ζέζε ηεο ζηελ επξύηεξε 
πόιε. 

Ζ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ είλαη κηα απφ ηηο παιηφηεξεο ζπλνηθίεο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο 

Αζήλαο κε θπξίαξρε ηε ρξήζε ηεο θαηνηθίαο, ζηελ πεξηθέξεηα ηεο νπνίαο βξίζθνπκε 

ηνπφζεκα δηαθφξσλ ηζηνξηθψλ πεξηφδσλ ηεο πφιεο. Ζ ζπλνηθία ζπλνξεχεη ζηα λφηηα κε 

ηελ  πεξηνρή ησλ Άλσ θαη Κάησ Πεηξαιψλσλ θαη ηνπ Αζηεξνζθνπείνπ, ζηα βφξεηα κε 

ηελ πεξηνρή ηνπ Κεξακεηθνχ θαη ηνπ Φπξξή θαη ζηα αλαηνιηθά κε ην Μνλαζηεξάθη. ηελ 

ζπλέρεηα ηνπ ζεκαληηθφηεξνπ δξφκνπ ηεο ζπλνηθίαο πνπ είλαη ν πεδνδξφκνο ηνπ 

Απνζηφινπ Παχινπ αθνινπζεί ν πεδφδξνκνο ηνπ Γηνλπζίνπ Αξενπαγίηνπ θαηαιήγνληαο 

ζην λέν κνπζείν ηεο Αθξφπνιεο ζηελ πεξηνρή Μαθξπγηάλλε, αλάκεζα ζην Κνπθάθη θαη 

ηελ Πιάθα.  

Δηθφλα 1: Ζ ζέζε ηεο ζπλνηθίαο ηνπ Θεζείνπ ζηελ επξχηεξε πεξηνρή  

 
Τπφβαζξν: Google Earth, Δπεμεξγαζία: Ηδία  
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εκαληηθφ ζηνηρείν ηεο πεξηνρήο ηνπ Θεζείνπ είλαη φηη νη γεηηνληθέο ζπλνηθίεο πνπ 

πξναλαθέξζεθαλ πνπ απνηεινχλ είηε πεξηνρέο αξραηνινγηθνχ - ηνπξηζηηθνχ 

ελδηαθέξνληνο (ζηα λνηηναλαηνιηθά) είηε πεξηνρέο εξγαηηθνχ ραξαθηήξα (ζηα 

βνξεηνδπηηθά) πνπ πξνζθάησο γίλεηαη πξνζπάζεηα αλαβάζκηζεο ηνπο θαζηζηψληαο ην 

Θεζείν κηα πεξηνρή κεηάβαζεο αλάκεζα ζηηο δχν δηαθνξεηηθέο φςεηο ηνπ θέληξνπ ηεο 

Αζήλαο. 

Ζ ζπλνηθία αλήθεη ζην ηξίην απφ ηα επηά δεκνηηθά δηακεξίζκαηα ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ 

πνπ πεξηιακβάλεη ηηο Ν.Γ. ζπλνηθίεο (Αζηεξνζθνπείνπ, Πεηξαιψλσλ θαη Θεζείνπ) κε 

πιεζπζκφ ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2001,  48.305 θάηνηθνη.  

Ζ πεξηνρή ηνπ  Θεζείνπ ζχκθσλα κε ην 14 / 12 / 1989 Π.Γ. ΦΔΚ 60 Γ / 89 «Πεξί 

θαζνξηζκνχ ρξήζεσλ γεο ζηελ πεξηνρή Θεζείνπ ηνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ηεο Αζήλαο» 

απνηειείηαη απφ 8 ππφ-πεξηνρέο πνπ νξηνζεηνχληαη βφξεηα απφ ηηο γξακκέο ηνπ ΖΑΠ , 

δπηηθά απφ ηελ νδφ Θεζζαινλίθεο κέρξη ηε ζπκβνιή ηεο κε ηελ νδφ Θξηαζίσλ, 

αλαηνιηθά απφ ηελ νδφ Απνζηφινπ Παχινπ θαη λφηηα απφ ηελ νδφ Θξηαζίσλ, ηελ νδφ 

Κπκαίσλ, ηελ νδφ Αθάκαληνο, ην φξην ηεο δνκεκέλεο πεξηνρήο κέρξη ηελ νδφ Γεκεηξίνπ 

Αηγελίηνπ, εμαηξνπκέλνπ ηνπ αξραηνινγηθνχ ρψξνπ ηνπ Ηεξνχ ηνπ Γηφο φπσο απηφο είλαη 

ζήκεξα πεξηθξαγκέλνο. 

Δηθφλα 2: ξηα ηεο ζπλνηθίαο ηνπ Θεζείνπ  

 
Τπφβαζξν: ΦΔΚ 35/Γ/85 Δπεμεξγαζία: Ηδία 
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Γεδνκέλεο ηεο γεηηλίαζεο ηνπ Θεζείνπ κε ηερλεηά θαη θπζηθά φξηα φπσο νη γξακκέο ηνπ 

ΖΑΠ, ην άιζνο ηνπ Θεζείνπ, ε Αξραία Αγνξά θαη θαη‟ επέθηαζε ν ιφθνο ηεο 

Αθξφπνιεο, ν ιφθνο ηνπ Φηινπάππνπ θαη ην άιζνο ησλ Πεηξαιψλσλ ε πεξηνρή 

απνηειεί κηα εζσηεξηθή θπςέιε κε θπθινθνξία νρεκάησλ κφλν γηα πξνζπέιαζε, κε ηε 

θπθινθνξία δηέιεπζεο λα νξγαλψλεηαη πεξηθεξεηαθά.  

Δηθφλα 3: Σα ηερλεηά θαη θπζηθά φξηα ηεο πεξηνρήο  

 
Τπφβαζξν: Google Earth, Δπεμεξγαζία: Ηδία  

Ζ έθηαζε ηεο πεξηνρήο κειέηεο, ρσξίο ηνλ ππνινγηζκφ ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ ηνπ 

πάξθνπ ηνπ Θεζείνπ θαη ηεο πιαηείαο είλαη πεξίπνπ ίζε κε 230 ζηξέκκαηα ελψ κε ηνπο 

θνηλφρξεζηνπο  ρψξνπο ε έθηαζε θηάλεη ηα  265 ζηξ. 

2.2. Ηζηνξηθή εμέιημε ηεο πεξηνρήο ηνπ Θεζείνπ 

Πξνθεηκέλνπ λα κειεηεζνχλ νη κεηαιιαγέο πνπ έρεη ππνζηεί ε ζπλνηθία ηα ηειεπηαία 

ρξφληα θαη λα γίλεη θαηαλνεηή ε ζεκεξηλή εμέιημε ηνπ ραξαθηήξα ηεο ζπλνηθίαο θξίλεηαη 

ζθφπηκε ε ηζηνξηθή αλαδξνκή θαη ε πεξηγξαθή ησλ θάζεσλ απφ ηηο νπνίεο πεξηήιζε  

απφ ηελ ζηηγκή δεκηνπξγίαο ηεο έσο ζήκεξα. Ζ εηο βάζνο αλάιπζε ηεο ζηαδηαθήο 

κεηεμέιημεο ηεο εηθφλαο πνπ παξνπζηάδεη ε γεηηνλία ηνπ Θεζείνπ ζα βνεζήζεη ζηελ 

αθφινπζε δηεμαγσγή ησλ πνξηζκάησλ πνπ ρσξίο ηηο απαξαίηεηεο γλψζεηο πάλσ ζηελ 

ηζηνξία ηεο πεξηνρήο ζα είλαη αδχλαηνλ λα νδεγήζνπλ ζε νινθιεξσκέλα θαη νξζά 

ζπκπεξάζκαηα. 



χγρξνλα αζηηθά θαηλφκελα θαη πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο:Ζ πεξίπησζε ηνπ Θεζείνπ   Εατξέ Γ 

Δζληθφ Μεηζφβην Πνιπηερλείν Γ.Π.Μ. «Πεξηβάιινλ θαη Αλάπηπμε»                                                         

 
20 

Αλαθνξέο γηα ηελ πεξηνρή Θεζείνπ ππάξρνπλ απφ ηελ αξραηφηεηα θαζψο ε πεξηνρή 

αλήθε ζηα φξηα ηεο αξραίαο πφιεο ησλ Αζελψλ θαη βξηζθφηαλ πνιχ θνληά ζηνπο 

ζεκαληηθνχο γηα ηελ αξραία πφιε ρψξνπο ηεο Αθξφπνιεο, ηνπ Νανχ ηνπ Ζθαίζηνπ 

(Θεζείν), ηεο Αξραίαο Αγνξάο θαη ηνπ Κεξακεηθνχ. Καηά ηελ αξραηφηεηα, νη πνκπέο ηεο 

κεγάιεο γηνξηήο ησλ Παλαζελαίσλ πνπ θαηεπζχλνληαλ πξνο ηνλ Παξζελψλα, 

πεξλνχζαλ απφ έλαλ επηθιηλή δξφκν πνπ μεθηλνχζε απφ ην Θεζείν.  

Οη δξφκνη ηεο πεξηνρήο αλαθέξνληαη γηα πξψηε θνξά ην 1778, φηαλ επάλσ ζηα εξείπηα 

ηνπ Θεκηζηνθιείνπ ηείρνπο ρηίζηεθε λέν ηείρνο ην νπνίν πξνρσξνχζε πξνο ην Άξεην 

Πάγν, έζηξηβε ζηελ νδφ Ζξαθιεηδψλ θαη εθεί ζρεκάηηδε γσληαθφ πχξγν κε ηελ πφξηα ηνπ 

Μαλδξαβίιε. Μέζα ζην ηείρνο απηφ, πνπ πεξηιάκβαλε θαη ην Θεζείν, εθηεηλφηαλ ην 1830 

ε «Υψξα ηεο Αζήλαο» φπσο ιεγφηαλ. Απφ ηελ νδφ Ζξαθιεηδψλ άξρηδε θαη ν δξφκνο ηεο 

Κνχινπξεο πνπ έθζαλε κέρξη ην Πέξακα (http://www.herakleidon-art.gr/,4/5/2011 ). 

Ζ λεφηεξε ηζηνξία ηνπ Θεζείνπ μεθηλάεη κε ηα ζρέδηα αλνηθνδφκεζεο ηεο λέαο 

πξσηεχνπζαο ησλ Κιεάλζε, Schubert θαη Leo von Klenze, ην 1834. χκθσλα κε ην 

ξπκνηνκηθφ ζρέδην Κιεάλζε - Schubert ε πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ πξννξίδνληαλ γηα 

πεξηνρή ρσξνζέηεζεο αζηηθνχ πξαζίλνπ θαη πιαηεηψλ, ελψ θαηά ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην 

ηνπ Leo von Klenze ηα αλάθηνξα ρσξνζεηνχληαλ ζηνλ Κεξακεηθφ θαη ε πεξηνρή ηνπ 

Θεζείνπ απνηεινχζε ηνπ θήπνπο ησλ αλαθηφξσλ. 

Δηθφλα 4: Ζ πνιενδνκηθή πξφηαζε ησλ Κιεάλζε-                  Δηθφλα 5: Σν πνιενδνκηθφ ζρέδην ηνπ  

Scahubert γηα ηελ πφιε ησλ Αζελψλ ηνπ 1833                    Klenze ηνπ 1834 

                     

 Πεγή. Μπίξεο, 1966 

Γεδνκέλεο ηεο πηζαλήο γεηηλίαζεο ηεο πεξηνρήο  κε ην θέληξν εμνπζίαο θαη ηεο άκεζεο 

επαθήο ηεο κε ην ηζηνξηθφ θέληξν θαη ηηο πξάζηλεο εθηάζεηο ησλ ιφθσλ Φηινπάππνπ θαη 

Νπκθψλ, ε ζπλνηθία πξνζέιθπζε ην ελδηαθέξνλ εχπνξσλ Διιήλσλ, νη νπνίνη έζπεπζαλ 

λα αγνξάζνπλ γε ζηελ πεξηνρή φκσο ε ηειηθή κεηάζεζε ησλ αλαθηφξσλ ζηελ ζεκεξηλή 

πιαηεία πληάγκαηνο, είρε σο απνηέιεζκα ηελ άξζε ηνπ ελδηαθέξνληνο γηα ηελ πεξηνρή 

απηή (ειηαλίηε, 2006). 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1
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Σελ ίδηα επνρή άξρηζε λα ζπληειείηαη ν θνηλσληθννηθνλνκηθφο θαη ρσξηθφο δηαρσξηζκφο 

ηεο πφιεο ζηηο αλαηνιηθέο κεγαιναζηηθέο ζπλνηθίεο, φπνπ είραλ ζπγθεληξσζεί νη κε 

νρινχζεο παξαγσγηθέο δξαζηεξηφηεηεο, θαη ηηο δπηηθέο ζπλνηθίεο πνπ θαηαιακβάλνληαλ 

θπξίσο απφ νρινχζεο δξαζηεξηφηεηεο.  

ηελ δεθαεηία 1850-1860 ζηελ πεξηνρή δελ παξαηεξνχληαη ηδηαίηεξεο αιιαγέο σο πξνο 

ηελ δφκεζε. Παξφια απηά απνθαζίδνληαη ε θαηαζθεπή νδψλ θαη γεθπξψλ ζηελ πεξηνρή 

(ηελ άλνημε ηνπ 1857 θαηαζθεπάζζεθαλ νη γχξσ απφ ηελ Αθξφπνιε δξφκνη, Γηνλπζίνπ 

ηνπ Αεξνπαγίηνπ θαη Απνζηφινπ Παχινπ, νη νπνίνη εθηείλνληαη απφ ηελ Πχιε ηνπ 

Αδξηαλνχ κέρξη ηελ νδφ Πεηξαηψο, δηα ηεο νδνχ Ζξαθιεηδψλ) ελψ ην 1835 ζηεγάδεηαη 

ζηνλ αξραίν λαφ ηνπ Θεζείνπ ην πξψην Κεληξηθφ Αξραηνινγηθφ Μνπζείν ηεο ρψξαο θαη 

παξακέλεη εθεί έσο ην 1874. 

ηηο αξρέο ηνπ 19νπ αηψλα ην Θεζείν αλαθέξεηαη σο Αζελατθφ πξνάζηην θαη εππνξφηεξνη 

πιεζπζκνί ρηίδνπλ ηηο θαηνηθίεο ηνπο θνληά ζην ζεκεξηλφ πάξθν ηνπ Θεζείνπ θαη γχξσ 

απφ ηνλ λαφ. Ξεθηλάεη έηζη ε πξψηε αζηηθνπνίεζε ηεο πεξηνρήο ψζηε λα απνηειέζεη 

πξνέθηαζε ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο ζηα ηέιε ηνπ 19νπ αηψλα (Υατληελξάτρ, at al, 2007). 

Σν 1860 ε πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ αξρίδεη λα γλσξίδεη ηελ πξψηε νηθνδνκηθή 

δξαζηεξηφηεηα θαη θησρά εξγαηηθά ζηξψκαηα πνπ έξρνληαη πξνο αλαδήηεζε δνπιεηάο 

εγθαζίζηαληαη ζηελ πεξηνρή. Ζ γεηηλίαζε ηεο πεξηνρήο κε ηα δπηηθά πξνάζηηα φπνπ 

ρσξνζεηνχληαλ νη παξαγσγηθέο επηρεηξήζεηο θαη αλαηνιηθά κε ηνπο αξραηνινγηθνχο 

ρψξνπο θαη ην ηζηνξηθφ ππξήλα ηεο Αζήλαο, είραλ σο απνηέιεζκα ηελ αλάκεημε 

δηαθνξεηηθψλ θνηλσληθψλ ζηξσκάησλ πνπ ζπληέιεζαλ ζηελ δηακφξθσζε ηνπ 

ηδηφκνξθνπ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο.  

Μεγάιν ξφιν ζηελ δηακφξθσζε ηνπ θνηλσληθνχ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο παίδεη ε 

εγθαηάζηαζε ηνπ εξγνζηαζίνπ παξαγσγήο θσηαεξίνπ ζην γεηηνληθφ Γθάδη ην 1860. ηελ 

ζπλέρεηα γχξσ απφ ηελ πεξηνρή εγθαζίζηαληαη θη άιια εξγνζηάζηα φπσο εθείλν ηεο 

νθνιαηνπνηίαο Παπιίδνπ, πνπ άξρηζε λα ιεηηνπξγεί ην 1876 ζηελ νδφ Πεηξαηψο ζε 

θνληηλή απφζηαζε απφ ην Θεζείν. Ζ ίδξπζε ηνπ " Διιεληθνχ Πηινπνηείννπ" ηνπ 

Πνπιφπνπινπ, ην 1886, εληφο ηεο ζπλνηθίαο ηνπ Θεζείνπ πνπ ηφηε ήηαλ ηδηαίηεξα 

αξαηνθαηνηθεκέλε, δηαδξακαηίδεη ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ εμέιημε ηεο πεξηνρήο, αθνχ γχξσ 

απφ ην πεηξφρηηζην θηήξην, ζηε ζπκβνιή Θεζζαινλίθεο θαη Ζξαθιεηδψλ, αλαδήηεζαλ 

θαηνηθία πνιινί απφ ηνπο εξγάηεο ηνπ, ζπλδένληαο ην πηινπνηείν κε ηελ δσή ηεο ηνπηθήο 

θνηλσλίαο. Σν εξγνζηάζην απαζρνινχζε ζηα πξψηα ρξφληα ηεο ιεηηνπξγίαο ηνπ γχξσ 

ζηνπο 250 ππαιιήινπο θαη εξγάηεο, νη νπνίνη έθζαζαλ ηνπο 400 ζηα ρξφληα ηεο 
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εληαηηθήο ιεηηνπξγίαο ηνπ, ζηηο δεθαεηίεο ηνπ 1920 θαη ηνπ 1930. Σελ επνρή απηή, νη 

εγθαηαζηάζεηο ηνπ θάιππηαλ φιε ηελ πεξηνρή αλάκεζα ζηηο νδνχο Ζξαθιεηδψλ, 

Θεζζαινλίθεο, Φιπέσλ (ζεκεξηλή Ζι. Πνπιφπνπινπ) θαη Ακθηθηχνλνο, ζε έλα ζχλνιν 

3,5 πεξίπνπ ζηξεκκάησλ (Βνπγηνχθα θαη Μεγαξίδεο, 2009). 

ηα κέζα θαη κέρξη ηα ηέιε ηνπ 19νπ αηψλα πιένλ ην Θεζείν απνηειεί κηα ιατθή ζπλνηθία 

κε αξαηά ζπίηηα φπνπ θαηνηθνχζαλ εξγάηεο, ηερλίηεο θαη κηθξνεπαγγεικαηίεο  

(http://www.eie.gr/, 4/5/2011) ελψ εξγνζηάζηα ζπλερίδνπλ λα ηδξχνληαη εληφο θαη γχξσ 

απφ ηελ πεξηνρή ιφγν θπξίσο ησλ ρακειψλ ηηκψλ γεο θαη ηεο εγγχηεηαο κε ηελ νδφ 

Πεηξαηψο πνπ νδεγνχζε ζην ιηκάλη. Δλδπθηηθά αλαθέξεηαη ην εξγνζηάζην παξαγσγήο 

γάιαηνο ΔΒΓΑ ζηελ νδφ Αθάκαληνο (ηδξχζπθε ην 1935) θαη ηα εξγνζηάζηα ηεο 

θαλεινπνηίαο PALCO, ησλ ιακπηήξσλ LUX θαη OSRAM θαη ην εξγνζηάζην παξαγσγήο 

ζηξσκάησλ Stromatex πνπ ρσξνζεηνχληαλ φια ζε θνληηλή απφζηαζε απφ ηελ γεηηνληά 

(Βνπγηνχθα θαη Μεγαξίδεο, 2009). 

Δηθφλα 6: Δξγάηεο ζε εξγνζηάζηα αλά ζπλνηθία 1921 

 
Πεγή: Φηιηππίδεο, 1990 

Δηθφλα 7: Απεηθφληζε επνρήο ηνπ «Διιεληθνχ Πηινπνηείνπ» ηνπ Πνπιφπνπινπ.  

  
Πεγή: http://epea-jf.blogspot.com/, 5/5/2011 

http://www.eie.gr/archaeologia/gr/arxeio_more.aspx?id=126
http://epea-jf.blogspot.com/2011/05/blog-post.html
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Ζ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ εληάρζεθε ζην ζρέδην πφιεσο ην 1886 απνηειψληαο γεηηνληά ηεο 

πεξηνρήο ησλ Άλσ Πεηξαιψλσλ πνπ αλήθεη ζην ηξίην δεκνηηθφ δηακέξηζκα ηεο Αζήλαο 

ελψ ε πιαηεία ηνπ Θεζείνπ θαη ην πάξθν παξέκεηλαλ εθηφο ζρεδίνπ πφιεσο θαη 

πξνέθπςαλ απφ απαιινηξηψζεηο ηδηνθηεηψλ. Υαξαθηεξηζηηθφ απνηειεί φηη ε αζηηθή 

επέθηαζε ζηελ πξσηεχνπζα αθνινπζεί αλνξγάλσηε πνξεία. Δλψ νη απζαίξεηεο γεηηνληέο 

ησλ αζηψλ, φπσο ην Κνισλάθη εληάζζνληαη ζην ζρέδην πφιεο ζρεηηθά λσξίο (1860), ζηα 

δπηηθά, ηα απζαίξεηα ησλ ρακειφηεξσλ νηθνλνκηθψλ ζηξσκάησλ ζην Γθάδη, ζην Θεζείν 

θαη ζην Μεηαμνπξγείν πνπ δελ κπνξνχλ λα αληαπνθξηζνχλ ζηηο πςειέο ηηκέο ησλ εληφο 

εγθεθξηκέλνπ ζρεδίνπ πεξηνρψλ, εληάζζνληαη ζην ηέινο ηνπ 1890. Δληχπσζε πξνθαιεί 

ην γεγνλφο φηη αθφκα θαη πεξηνρέο πνπ βξίζθνληαλ καθξηά απφ ηα φξηα ηνπ ζρεδίνπ 

πφιεο εληάρζεθαλ λσξίηεξα. 

Δηθφλα 8: Οη επεθηάζεηο ηνπ ζρεδίνπ πφιεσο 1836 - 1940 

 

Πεγή: Λενληίδνπ, 1989 

Καηά ηα ηέιε ηνπ 19νπ αηψλα ε ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ άξρηζε λα πξνζειθχεη κεζναζηηθά 

θνηλσληθά ζηξψκαηα. Ζ εγθαηάζηαζε ηνπ ηεξκαηηθνχ ζηαζκνχ ηνπ ζηδεξνδξφκνπ 

Αζελψλ-Πεηξαηψο (ηνπ ζεκεξηλνχ ζηαζκνχ ηνπ Θεζείνπ) ην 1869 ζπλέβαιε ζε κηα 

έληνλε θίλεζε ηνπ δηακεηαθνκηζηηθνχ εκπνξίνπ ζηε ζπκβνιή ηεο Δξκνχ κε ηελ Αδξηαλνχ 

θαη σο ηνλ Κεξακεηθφ, φπνπ θαη ηνπνζεηήζεθαλ αξθεηέο απνζήθεο. Δπηπιένλ, ε ζρεδφλ 
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άκεζε επαθή ηεο ζπλνηθίαο κε ην αλαηνιηθφ άθξν ηεο Αζελατθήο παξαδνζηαθήο αγνξάο, 

ζεκείν ην νπνίν ήηαλ λεπξαιγηθφ γηα ηε δσή ηεο πφιεο, φπσο θαη ε γεηηλίαζε κε ην 

«εκπνξηθφ» Μνλαζηεξάθη, ήηαλ ε αηηία εγθαηάζηαζεο εκπφξσλ θαη αζηψλ  πνπ 

θαηαζθεχαζαλ ηα ζπίηηα ηνπο ζηελ βφξεηα πιεπξά ηεο ζπλνηθίαο, ζηε ζεκεξηλή 

Απνζηφινπ Παχινπ. 

Δηθφλα 9: Θεζείν 1986-Έξγα ΖΑΠ 

 
Πεγή: http://vfrh.forumotion.net/, 6/5/2011  

Σα ρξφληα ηνπ κεζνπνιέκνπ πνπ αθνινπζνχλ θαη ηδηαίηεξα κεηά ηελ Μηθξαζηαηηθή 

θαηαζηξνθή, ππάξρεη κεγάιε ζπξξνή θησρνχ πιεζπζκνχ ζηελ πεξηνρή κε απνηέιεζκα 

ηελ αλέγεξζε ζηα λφηηα ηεο ζπλνηθίαο αξθεηψλ ππθλνθαηνηθεκέλσλ κηθξψλ ζπηηηψλ πνπ 

δελ έθεξαλ ηηο βαζηθέο ππνδνκέο. Σν Θεζείν απνηειεί ρψξν εγθαηάζηαζεο 

πξνζθπγηθψλ παξαπεγκάησλ θαη φπσο  ραξαθηεξηζηηθά αλαθέξεηαη απφ ηνλ 

αξρηηέθηνλα-ιανγξάθν Κψζηα Μπίξε, ν Άγηνο Φίιηππνο, ην Θεζείν, ην Γθάδη, ην Γεξάλη, 

ηνπ Φπξξή, ε Βάζεηα θαη ην Μεηαμνπξγείν, ήηαλ «έλα ζχκθπξκα θαιπβψλ θαη αζιίσλ 

παξαπεγκάησλ» απνηειψληαο ηηο ζπλνηθίεο ηνπ θησρνχ πιεζπζκνχ ηεο Αζήλαο. 

(Μπίξεο, 1966).  

εκαληηθφο ζηαζκφο γηα ηελ δηακφξθσζε ηεο εηθφλαο πνπ θέξεη  ε Διιεληθή 

πξσηεχνπζα απνηειεί ε δεθαεηία ηνπ ‟50 φπνπ δφζεθαλ ηζρπξά θίλεηξα πνπ επλννχζαλ 

ηελ αλνηθνδφκεζε πξνθεηκέλνπ λα ιπζεί ην νμχ ζηεγαζηηθφ δήηεκα πνπ πξνθιήζεθε 

ιφγσ ηεο ηεξάζηηαο ζπζζψξεπζεο πιεζπζκνχ ζηελ πξσηεχνπζα σο απνηέιεζκα ηεο 
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Μηθξαζηαηηθήο θαηαζηξνθήο, ηνπ Β' παγθφζκηνπ θαη ηνπ εκθχιηνπ πφιεκνπ (Πεξπζηλαθε, 

2009). 

Σν 1950 θαηαζθεπάζηεθε ζηελ πεξηνρή ησλ Άλσ Πεηξαιψλσλ πνπ ζπλνξεχεη κε ην 

Θεζείν ην ζπγθξφηεκα ησλ πέηξηλσλ πξνζθπγηθψλ κνλνθαηνηθηψλ γηα ινγαξηαζκφ ησλ 

«θηινβαζηιηθψλ» πξνζθχγσλ ψζηε λα κεηξηαζζεί ν «πξννδεπηηθφο» ραξαθηήξαο ηεο 

πεξηνρήο (athinapisovitrina.blogspot.gr, 27/05/2012).  

Δηθφλα 10: Αξηζκφο πξνζθπγηθψλ παξαπεγκάησλ ζηελ πξσηεχνπζα 1951 

 
Πεγή:Φηιηππίδεο, 1990 

Δηθφλα 11: Πξφζθπγεο ζην Θεζείν 1923 

 

Πεγή: http://vfrh.forumotion.net/, 6/5/2011  

Ζ ζπλνηθία φκσο ηνπ Θεζείνπ δελ αθνινπζεί ηελ ίδηα πνξεία κε ηηο ππφινηπεο γεηηνληθέο 

εξγαηηθέο ζπλνηθίεο φπσο ε πεξηνρή ηνπ Κεξακηθνχ θαη ηνπ Φπξξή. Ζ γεηηλίαζε ηεο απφ 

ηελ λνηηναλαηνιηθή πιεπξά κε πεξηνρέο θαηνηθίαο κεγαιναζηηθψλ ζηξσκάησλ φπσο ε  

Γηνλπζίνπ Αξενπαγίηνπ (φπνπ απφ ην 1932 θάλεη ηελ πξψηε εκθάληζε ηεο ε 
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αληηπαξνρή) θαη κε ηνπο ιφθνπο ησλ Νπκθψλ θαη Φηινπάππνπ, επεξεάδεη θαη ην 

ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο (Φηιηππίδεο, 1990). 

Δλδηαθέξνλ παξνπζηάδεη φηη ζε αξθεηά ιανγξαθηθά έληππα ηεο πεξηνρήο θάλνπλ ηελ 

εκθάληζε ηνπο θαθελεία, ηαβέξλεο, ζέαηξα θαη θηλεκαηνγξάθνη ηεο πεξηνρήο πνπ 

ζπγθεληξψλνληαη θπξίσο ζην βνξεηναλαηνιηθφ ηκήκα ηεο ζπλνηθίαο θαη ζηελ πιαηεία ηνπ 

Θεζείνπ θαζηζηψληαο ηελ πεξηνρή παξαδνζηαθά πφιν αλαςπρήο ιφγσ ηεο πξνλνκηαθήο 

ηεο ζέζεο. Δπί Απνζηφινπ Παχινπ εγθαζίζηαηαη θαη ν ζεξηλφο θηλεκαηνγξάθνο ηνπ 

Θεζείνπ ην 1935 (ειηαλίηε,2006). 

Υαξαθηεξηζηηθά ζε άξζξν ηνπ ν δεκνζηνγξάθνο, ηζηνξηθφο θαη ηδξπηήο ηεο εθεκεξίδαο 

«Μηθξφο Ρσκηφο» θηαδάο (2012) αλαθέξεη: «Γεκάηνη νη δχν παιαηνί θηλεκαηνγξάθνη ηεο 

πεξηνρήο, ν «Εέθπξνο» θαη ην «Έληελ», θαη πιήζνο ζηηο γχξσ ηαβέξλεο θαη ηα θέληξα· ην 

θαθε-νηλνπσιείν «Ήπεηξνο» ηνπ αξξή, ην θέληξν ηνπ Ρίδνπ, ην δαραξνπιαζηείν 

«Λνπμ», ην «Σνπξίζη» ησλ Οηθνλνκφπνπινπ θαη ηλεδνχ, ε ηαβέξλα «Κέληξνλ ηνπ 

Θεζείνπ» ηνπ ππξφπνπινπ, ε ηαβέξλα ηνπ Γνπδέλε, ην παιαηφηαην θαθε-δπζνπσιείν 

«Ο Φψηεο» ηνπ Παπαλαζηαζφπνπινπ, αιιά θαη ε πεξίθεκε κπηξαξία ηνπ Πίθηλνπ, ε 

νπνία ήδε ζηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1930 έρεη γίλεη κπαξ ππφ ηελ επσλπκία «Αη Σξεηο 

Αδειθαί»!» χκθσλα κε ηνλ ίδην ην Θεζείν ήηαλ ηδηαηηέξσο αγαπεηφ ζε φιεο ηηο ειηθίεο 

ησλ Αζελαίσλ ιφγσ ηεο πνηθηιίαο ησλ ςπραγσγηψλ πνπ πξνζέθεξε ζηνπο επηζθέπηεο 

ηνπ. Σαβέξλεο, θηλεκαηνγξάθνη, θαθελεία, πξάζηλν αθφκα θαη δξαζηεξηφηεηεο γηα παηδηά 

πξνζέθεξε ην Θεζείν απνηειψληαο ηε «καγεκέλε πνιηηεία» ηεο επνρήο. (http://mikros-

romios.gr/, 22/04/2012) 

Δηθφλα 12: Ο θηλεκαηνγξάθνο Εέθπξνο απφ θχιιν εθεκεξίδαο ηεο επνρήο  

 

Πεγή: http://cinemahellas.blogspot.gr/, 26/5/2011 
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Οη κεγάιεο αιιαγέο πνπ πθίζηαηαη ε πεξηνρή ζπληεινχληαη θαηά ηελ πεξίνδν 1955-1960, 

φπνπ πξνθεηκέλνπ λα αληηκεησπηζηνχλ νη ζπλερψο απμαλφκελεο αλάγθεο ηεο ζηέγαζεο 

πνπ δεκηνπξγνχληαη ιφγσ ηεο απμαλφκελεο εζσηεξηθήο κεηαλάζηεπζεο, μεθηλάεη ε 

θαηεδάθηζε ησλ  δηψξνθσλ θαη ηξηψξνθσλ ζπηηηψλ θαη ε αληηθαηάζηαζε ηνπ κε ηηο 

γλσζηέο κεηαπνιεκηθέο πνιπθαηνηθίεο (Σζέηζεο, 2003). Σν 1955 ζεζκνζεηείηαη ν λένο 

Γεληθφο Οηθνδνκηθφο Καλνληζκφο,  ν νπνίνο επέηξεςε ηελ αχμεζε ησλ ζπληειεζηψλ 

εθκεηάιιεπζεο ηεο γεο θαη ε πξσηεχνπζα αλαθαηαζθεπάδεηαη απφ ηελ ηδησηηθή 

πξσηνβνπιία κε ην ζχζηεκα ηεο αληηπαξνρήο. Σν απνηέιεζκα ήηαλ λα αληηθαηαζηαζεί 

έλα κεγάιν πνζνζηφ ηνπ θηεξηαθνχ πινχηνπ απφ πνιπθαηνηθίεο,  ζηηο νπνίεο δηέκελαλ 

νη λένη θάηνηθνη πνπ αλήθαλ ζηα κηθξνκεζαία θαη αλψηεξα νηθνλνκηθά ζηξψκαηα θαη 

είραλ ζπληειέζεη ζηελ επηηάρπλζε ηνπ ξπζκνχ αζηηθνπνίεζεο ηεο Αζήλαο. Ζ 

αιινηξίσζε ηεο παξαδνζηαθήο αξρηηεθηνληθήο ηνπ Θεζείνπ ζα νινθιεξσζεί ηε δεθαεηία 

ηνπ 1970, φπσο ζπλέβε αληίζηνηρα θαη ζε φιε ηελ Διιεληθή πξσηεχνπζα,  

θαηαζηξέθνληαο έλα κεγάιν κέξνο ηνπ παξαδνζηαθνχ απνζέκαηνο ηεο ζπλνηθίαο 

(Σαμηάξρε, 2007). 

Δηθφλα 13: Σν Θεζείν ην 1875 

 

Πεγή: http://vfrh.forumotion.net/, 6/5/2011  

Απφ ηα κέζα ηνπ '70 κέρξη ηα κέζα ηνπ '80, ην θνηλσληθφ ππφβαζξν ηεο πεξηνρήο 

παξακέλεη κεζναζηηθφ, έρνληαο φκσο αλαλεσζεί πιεζπζκηαθά κε εζσηεξηθνχο 

κεηαλάζηεο απφ ηελ ειιεληθή επαξρία φπσο Ναμηψηεο θαη Θεζζαινχο. Σαπηφρξνλα, ε 
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πεξηνρή αξρίδεη λα αλαπηχζζεη θαη επαγγεικαηηθή δξαζηεξηφηεηα πνπ ζπλαληάηαη ζηα 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα ησλ λέσλ πνιπθαηνηθηψλ.  

εκαληηθφο ζηαζκφο ζηελ ηζηνξία ηνπ Θεζείνπ είλαη ε έληαμή ηνπ ζην ηζηνξηθφ θέληξν 

ηεο Αζήλαο κε ην Π.Γ. ηεο 21.9.1979 (ΦΔΚ 567Γ/13.10.79) ην νπνίν επηρεηξεί λα 

πξνζηαηεχζεη θαη λα δηαηεξήζεη ηνλ ραξαθηήξα ηνπ ηζηνξηθνχ ππξήλα ηεο πφιεο. 

Καηά ηε δεθαεηία ηνπ ‟80 παξαηεξείηαη κηα γεληθφηεξε έληαζε ηεο εθκεηάιιεπζε ηεο γεο 

πνπ ρξεζηκνπνηείηαη πιένλ φρη κφλν γηα ρξήζε (θαηνηθία, εκπφξην, παξαγσγή), αιιά θαη 

γηα επέλδπζε θαη παξαγσγή ππεξαμίαο. Ζ εληαηηθή εθκεηάιιεπζε ηεο ζπλνηθίαο ιφγσ 

ηεο κεγάιεο δήηεζεο νδήγεζε ζε έλα πξνβιεκαηηθφ πνηνηηθά αζηηθφ ρψξν, 

ζπλνλζχιεπκα ηζηκέληνπ θαη αζθάιηνπ, φπνπ ν ηζηνξηθφο ραξαθηήξαο ηεο πεξηνρήο 

ζπγθξνχεηαη κε ηηο λέεο πνιιαπιαζηαδφκελεο πνιπθαηνηθίεο πνπ θαηαιακβάλνπλ θαη 

ππθλψλνπλ ηνλ αζηηθφ ηζηφ θαηαζηξέθνληαο ηελ εηθφλα πνπ είρε σο ηφηε ε ζπλνηθία. 

Σαπηφρξνλα λέα θπθινθνξηαθά πξνβιήκαηα θαη πξνβιήκαηα αλάκεημεο ρξήζεσλ γεο 

θάλνπλ ηελ εκθάληζε ηνπο. 

εκαληηθφ πξφβιεκα επηπιένλ γηα ηελ γεηηνληά απνηεινχζε ε ιεηηνπξγία ηνπ 

εξγνζηαζίνπ θσηαεξίνπ ζην Γθάδη αθνχ ζπλέβαιε ζεκαληηθά ζηελ αηκνζθαηξηθή 

ξχπαλζε. Αλαθνξέο ησλ παιηφηεξσλ θαηνίθσλ ηδηαίηεξα ηνπ βνξεηνδπηηθνχ Θεζείνπ  

παξνπζηάδνπλ έλα Θεζείν φπνπ νη θάηνηθνη απνθεχγνπλ λα ρξεζηκνπνηνχλ ηα 

κπαιθφληα ηνπο αθφκα θαη γηα ην θαζεκεξηλφ άπισκα ηεο κπνπγάδαο ιφγσ ηεο θάπλαο 

πνπ δεκηνπξγνχληαλ απφ ηελ θαχζε ηνπ γαηάλζξαθα. Σν πξφβιεκα ηειηθά επηιχεηαη ην 

1985 φηαλ ην εξγνζηάζην δηαθφπηεη ηελ ιεηηνπξγία ηνπ.  

Παξάιιεια, ζηε δεθαεηία 1979-1989 πινπνηνχληαη ζεκαληηθέο παξεκβάζεηο κε ζηφρν 

ηελ αλάδεημε ηνπ πνιηηηζηηθνχ – ηζηνξηθνχ ραξαθηήξα ηεο πφιεο φπσο δηακνξθψζεηο 

πιαηεηψλ, αλαπιάζεηο ηζηνξηθψλ πεξηνρψλ ( π.ρ Πιάθα), θαη απνθαηαζηάζεηο φςεσλ 

θηηξίσλ (π.ρ Γηνλπζίνπ Αξενπαγίηνπ). Οη πξνηάζεηο ηνπ ΤΠΔΥΧΓΔ γηα ην ξπζκηζηηθφ 

ζρέδην ηεο Αζήλαο (1983) ζεζκνζεηνχληαη ην 1985 επηηξέπνληαο ζην Τπνπξγείν 

Υσξνηαμίαο Οηθηζκνχ θαη Πεξηβάιινληνο ηελ εθαξκνγή πξνγξάκκαηνο αλαπιάζεσλ 

πνπ πεξηειάκβαλε θπξίσο πεδνδξνκήζεηο (επέθηαζε δηθηχνπ πεδνδξνκήζεσλ -

Μνλαζηεξάθη, Θεζείν) θαη απνθαηαζηάζεηο θηηξίσλ.  
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Δηθφλα 14: Οη πεξηνρέο ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ γηα ηηο νπνίεο πξαγκαηνπνηήζεθαλ Μειέηεο 

Πνιενδνκηθήο Αλαβάζκηζεο  

 
Πεγή: Γηαλλίηζα, 2011 

Σν γεγνλφο φηη ην Θεζείν απνηειεί κέξνο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ θαη γεηηληάδεη κε ηνπο 

ζεκαληηθφηεξνπο αξραηνινγηθνχο ρψξνπο ηεο Αζήλαο επέβαιαλ κηα ζεηξά 

πνιενδνκηθψλ παξεκβάζεσλ ζηελ πεξηνρή. Πξσηνπφξα γηα ηελ επνρή ζεσξείηαη ε 

πνιενδνκηθή κειέηε ηνπ 1983 γηα ην Θεζείν απφ ηνπο Εέξβα, Καπφπνπιν θαη 

Κνηνπνχιε πνπ βαζίζηεθε ζην κνληέιν ηεο γεηηνληάο θαη θαηά ηελ πινπνίεζε ηεο 

εθαξκφζζεθαλ ζπκκεηνρηθέο δηαδηθαζίεο (κε ελεκεξσηηθέο ζπγθεληξψζεηο θαη 

ελεξγνπνίεζε θνξέσλ ηεο πεξηνρήο). ηφρνο ηεο κειέηεο ήηαλ ε αλαβάζκηζε ησλ 

δεκφζησλ ρψξσλ ηεο πεξηνρήο κε κείσζε ηεο έληαζεο ησλ πεξηβαιινληηθψλ 

πξνγξακκάησλ θαη επίηεπμε θαιχηεξσλ ζπλζεθψλ δσήο, ε πξνψζεζε ηεο πεξηνρήο σο 

πεξηνρή θαηνηθίαο, ε εθδίσμε ησλ νρινπζψλ ρξήζεσλ θαη ε δηαθχιαμε ηεο 

αξρηηεθηνληθήο θιεξνλνκηάο. 

ηα πιαίζηα ηνπ Ρπζκηζηηθνχ ρεδίνπ Αζελψλ ην 1985 πνπ είρε σο βαζηθνχο άμνλεο ηελ 

πξνψζεζε ηεο ηζηνξηθήο θπζηνγλσκίαο ησλ Αζελψλ, ηελ αλαβάζκηζε ηνπ θέληξνπ ηεο, 

θαζψο θαη ηε βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο δσήο, πινπνηείηαη ε πεδνδξφκεζε ησλ βαζηθψλ 

αμφλσλ ηεο πεξηνρήο ηνπ Θεζείνπ σο ηκήκα πνιενδνκηθψλ αλαπιάζεσλ ζηα πιαίζηα 

δηακφξθσζεο ελφο εληαίνπ δηθηχνπ θίλεζεο πεδψλ ζηηο θεληξηθέο πεξηνρέο ηνπ 
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Αζελατθνχ ρψξνπ (Θεζείν, Μεηαμνπξγείν, εκπνξηθνί δξφκνη, Κνισλάθη).(Νηθνιαίδνπ, 

1993) . 

Οη δξφκνη πνπ πεδνδξνκνχληαη ζην Θεζείν είλαη ε νδφο Ζξαθιεηδψλ θαη ε Δπηαράιθνπ 

κε ζηφρν ηελ αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο θαηνηθίαο θαη ηελ αλαβίσζε ηεο έλλνηαο ηεο  

γεηηνληάο. Ζ ρξήζε σζηφζν ησλ δχν πεδφδξνκσλ είρε δηαθνξεηηθά απνηειέζκαηα θαη 

επηπηψζεηο ζηελ πεξηνρή. 

Ο αξηζκφο ησλ θαηαζηεκάησλ επί ηεο νδνχ Ζξαθιεηδψλ πνιιαπιαζηάζηεθε 

αιινηψλνληαο ηνπο αξρηθνχο ζηφρνπο ηεο παξέκβαζεο θαη ηελ ιεηηνπξγηθφηεηα ηνπ 

πεδνδξφκνπ ελψ ηαπηφρξνλα ν πεδφδξνκνο κεηαηξάπεθε ζε ρψξν ζηάζκεπζεο 

απηνθηλήησλ. Αληίζεηα ε πεδνδξφκεζε ηεο νδνχ Δπηαράιθνπ, ιφγσ ηεο παξνπζίαο δχν 

ζπλδεηηθψλ ζηνηρείσλ ζην δεκφζην ρψξν (ελφο ζρνιείνπ θαη κηαο εθθιεζίαο) θαζψο θαη 

δξαζηεξηνηήησλ αλαςπρήο, ιεηηνχξγεζε ζεηηθά θαη αλαβάζκηζε ηηο ζπλζήθεο δσήο ζηελ 

πεδνδξνκεκέλε πεξηνρή (ρψξνο ζηάζεο, ρψξνο θίλεζεο ησλ πεδψλ, ρψξνο παηρληδηνχ, 

ρψξνο αλαςπρήο). (Νηθνιαίδνπ, 1993) 

Χζηφζν, ηα πξνγξάκκαηα αλάπιαζεο νπ εθαξκφζηεθαλ ζηα πιαίζηα ηνπ Ρπζκηζηηθνχ 

ρεδίνπ Αζελψλ θαηαθξίζεθαλ αθνχ δελ πξνέθπςαλ απφ έλα ζπλνιηθφ πξφγξακκα 

αλάπιαζεο ηνπ θέληξνπ αιιά ζπλειήθζεζαλ αλεμάξηεηα θαη απνζπαζκαηηθά. χκθσλα 

κε ηνπο επηθξηηέο ηνπ ηα κεκνλσκέλα πξνγξάκκαηα ηεο Πιάθαο, ηνπ Φπξξή, ηνπ 

Μεηαμνπξγείνπ ή ηνπ Θεζείνπ δελ αληηκεηψπηζαλ ηηο πεξηνρέο σο ηκήκαηα ελφο εληαίνπ 

θέληξνπ ψζηε λα ππάξμεη ζπζρεηηζκφο ρξήζεσλ πνπ λα αλαθέξεηαη ζην ζχλνιν ηνπ 

ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο Αζήλαο (ηεθάλνπ θ.α ,1995). 

Δπηπιένλ, ην 1985 κε ην ΦΔΚ 35/Γ ραξαθηεξίδνληαη σο δηαηεξεηέα θηίξηα θαη 

επηβάιινληαη φξνη θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο, ζε 168 θηίξηα ηεο πεξηνρήο ηνπ Θεζείνπ, 

ελψ ην 1988 εγθξίλεηαη ην Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ζρέδην ηεο Αζήλαο πνπ πξνζπαζεί λα 

ηνλψζεη θαη λα αλαβαζκίζεη ηελ πνηφηεηα ηεο πξσηεχνπζαο θαη αλαθέξεηαη ζηελ 

κεηαηξνπή ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο ζε έλα κεγάιν αλνηρηφ κνπζείν πνπ ζα πεξηιακβάλεη 

ηα ζεκαληηθφηεξα αξραία θαη βπδαληηλά κλεκεία, ηελ παιαηά πφιε θαη άιια 

νηθνδνκήκαηα, πιαηείεο, άμνλεο θαη πεξηνρέο ηζηνξηθνχ ραξαθηήξα. 

Σαπηφρξνλα, ηελ ίδηα ρξνληά ην Τπνπξγείν Πνιηηηζκνχ αλέζεζε κηα ζχλζεηε κειέηε γηα 

ηελ ελνπνίεζε ησλ αξραηνινγηθψλ ρψξσλ ζην θέληξν ηεο Αζήλαο ζε νκάδα κειεηεηψλ 

κε ζηφρν ηελ πινπνίεζε ελφο αξραηνινγηθνχ πάξθνπ κήθνπο 4 ρηιηνκέηξσλ θαη έθηαζεο 

7.000 ζηξεκκάησλ, πνπ ζα δηαζρίδεη ην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο πφιεο  (Πιάθα, Φπξξή, 
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Θεζείν, Δκπνξηθφ Σξίγσλν) δεκηνπξγψληαο έλαλ πφιν πνιηηηζκνχ θαη αλαςπρήο θαη 

πξνβιέπεη έλα κεγάιν αξηζκφ κέηξσλ, φπσο πεδνδξνκήζεηο (κεηαμχ απηψλ ησλ νδψλ 

Βαζηιίζζεο ιγαο, Γηνλπζίνπ Αξενπαγίηνπ, Απνζηφινπ Παχινπ, ηκήκαηνο ηεο Δξκνχ, 

ηεο Ηεξάο Οδνχ), αλαπιάζεηο, ζπληεξήζεηο θαη αλαδείμεηο κλεκείσλ, δηακνξθψζεηο 

αξραηνινγηθψλ ρψξσλ θιπ (http://www.yppo.gr/, 7/5/2011).  

Δηθφλα 15: Οη παξεκβάζεηο πνπ πξφηεηλε ην Πξφγξακκα Δλνπνίεζεο αξραηνινγηθψλ 
ρψξσλ 

 
                     Πεγή: Γηαλλίηζα, 2011  

Έλα ρξφλν κεηά, πξνθεηκέλνπ λα επηηεπρζεί ε πξνζηαζία ηνπ ραξαθηήξα ηεο ζπλνηθίαο 

ηνπ Θεζείνπ εγθξίλεηαη ην ΦΔΚ 60 /Γ / 89 φπνπ νξίδνληαη νη επηηξεπφκελεο ρξήζεηο γεο 

ηεο πεξηνρήο. 

Ο ραξαθηήξαο φκσο ηνπ Θεζείνπ φπσο απηφο εκθαλίδεηαη ζήκεξα, ζα δηακνξθσζεί ζηα 

ηέιε ηνπ ‟90. Έρνληαο πηα γίλεη θνηλή ζπλείδεζε φηη ην κεγαιχηεξν παξαγσγηθφ θεθάιαην 

ηεο Αζήλαο είλαη ε πνιηηηζηηθή ηεο θιεξνλνκηά θαη ην ηζηνξηθφ ηεο πξφζσπν, άξρηζε λα 

κνξθνπνηείηαη ε ηδέα ηεο Δλνπνίεζεο ησλ Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ ηεο Αζήλαο. Σν 1997 

αλαθνηλψλεηαη φηη ε Διιάδα ζα θηινμελήζεη ηνπο Οιπκπηαθνχο Αγψλεο ηνπ 2004.  
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Ζ θηινμελία ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ ηνπ 2004 ζηελ Αζήλα ήηαλ κηα θαιή επθαηξία γηα 

ηελ εμπγίαλζε ηνπ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ ησλ Αζελψλ θαη ηελ πξαγκαηνπνίεζε ηνπ 

νξάκαηνο ηεο κεηαηξνπήο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ζε αξραηνινγηθφ πάξθν.  Απφ εθείλε 

ηελ ζηηγκή θαη κεηά μεθηλάεη ν ζρεδηαζκφο θαη ηα έξγα γηα ηελ πξνεηνηκαζία ηεο πφιεο. 

Σελ ίδηα ρξνληά ηδξχεηαη ε εηαηξεία Δλνπνίεζεο Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ ηεο Αζήλαο 

(ΦΔΚ 909/15.10.97), θνηλφ πξφγξακκα ησλ Τπνπξγείσλ Πνιηηηζκνχ θαη Πεξηβάιινληνο, 

Υσξνηαμίαο θαη Γεκνζίσλ Έξγσλ πνπ ζρεδηάδεη ηηο απαξαίηεηεο παξεκβάζεηο γηα ηελ 

αλαβάζκηζε ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο πφιεο. Αλάκεζα ζηηο πεξηνρέο κε ηηο νπνίεο 

αζρνιήζεθε ήηαλ θαη ε παξαδνζηαθή ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ κε έκθαζε ζηνλ άμνλα 

Απνζηφινπ Παχινπ – Γηνλπζίνπ Αξενπαγίηνπ.  

Τινπνηείηαη έηζη ε πεδνδξφκεζε Απνζηφινπ Παχινπ – Γηνλπζίνπ Αξενπαγίηνπ ζην 

πιαίζην ηεο κειέηεο «Αλάπιαζε – Γηακφξθσζε Γηθηχνπ Πεδνδξφκσλ θαη Κνηλνρξήζησλ 

θαη Διεπζέξσλ Υψξσλ ζηελ πεξηνρή ηεο Αθξφπνιεο». Σα έξγα αθνξνχλ θαη ηνπο γχξσ 

ειεχζεξνπο θαη θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο ελψ ζπλνδεχνληαη απφ θπθινθνξηαθέο ξπζκίζεηο 

φπσο ηελ κνλνδξφκεζε ηεο πεξηθεξεηαθήο νδνχ ηνπ Φηινπάππνπ θαη ηε κεηαηξνπή 

αξθεηψλ νδψλ ζε δξφκνπο ήπηαο θπθινθνξίαο. Ζ δηέιεπζε θαη ε ζηάζκεπζε 

απηνθηλήησλ απαγνξεχεηαη ελψ ε θπθινθνξία εμππεξεηείηαη απφ ηηο θεληξηθέο 

ιεσθφξνπο φπσο ε νδφο Υακνζηέξλαο θαη ε νδφο Πεηξαηψο.  

 Ζ πεξηνρή παξέκβαζεο νξίδεη δηαδξνκή κήθνπο 2 ρικ. πεξίπνπ, ε νπνία δηέξρεηαη κέζα 

απφ πεξηνρέο αξραηνινγηθνχ ελδηαθέξνληνο θαη πξαζίλνπ, ελψ κεγάιν κέξνο ηεο 

εθάπηεηαη κε ηε ζχγρξνλε πφιε. Με ηελ πινπνίεζε ηνπ έξγνπ δεκηνπξγνχληαη λέα 

ζεκεία αλαθνξάο/ ζηάζεο/ ζπλάληεζεο ή πεξηζπιινγήο γηα ηελ επξχηεξε πεξηνρή ηνπ 

Θεζείνπ: ην πιάησκα κπξνζηά ζην Νέν Μνπζείν Αθξφπνιεο, ην ηξίγσλν Παξζέλε, ε 

Πιαηεία ηνπ Θεζείνπ ζηελ θαηάιεμε ηεο νδνχ Ζξαθιεηδψλ  κπξνζηά ζηελ Αξραία Αγνξά  

θαη ην ηξηγσληθφ  Άιζνο ζην Θεζείν (Γαιάλε, 2004). 
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Δηθφλα 16: Οη πεδνδξνκήζεηο γηα ηελ δεκηνπξγία ηνπ κεγάινπ πεξηπάηνπ. 

 
Πεγή: Γαιάλε, 2004 

Ο πεδφδξνκνο απηφο ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ πεδνδξφκεζε πνπ ελψλεη ηελ πεξηνρή ηνπ 

Θεζείνπ κε ηνλ Κεξακεηθφ θαη ηηο πεδνδξνκήζεηο ηεο Αδξηαλνχ θαη ηεο Δξκνχ 

ζπκβάινπλ ζηελ δεκηνπξγία ηνπ κεγαιχηεξνπ αξραηνινγηθνχ πεξηπάηνπ ζην ηζηνξηθφ 

θέληξν πνπ ζπλδέεη ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ κε ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο αξραηνινγηθνχο 

ρψξνπο (Οιχκπην, Βφξεηα θαη Νφηηα Κιηηχο ηεο Αθξφπνιεο, Φηινπάππνπ, Αξραία 

Αγνξά, Ρσκατθή Αγνξά θαη Βηβιηνζήθε Αδξηαλνχ, Κεξακεηθφο) θαη ηηο παξαδνζηαθέο 

ζπλνηθίεο ηεο Αζήλαο (Πιάθα, Μνλαζηεξάθη, Γθάδη, Μεηαμνπξγείν, Κεξακεηθφο).  

Ζ ζχλδεζε ηνπ Θεζείνπ κε ην Γθάδη ηνπ νπνίνπ ν ραξαθηήξαο έρεη κεηαιιαρηεί ηδηαίηεξα 

ηα ηειεπηαία ρξφληα ηδηαίηεξα κεηά ηελ ιεηηνπξγία ηεο Σερλφπνιηο (1999) θαη ηεο 

δεκηνπξγίαο ηεο ζηάζεο ηνπ κεηξφ (2007), ε απνθαηάζηαζε ηεο Κνξεάηηθεο αγνξάο 

θαζψο θαη πνιιά άιια έξγα πνπ επεξέαζαλ ηηο γεηηνληθέο πξνο ην Θεζείν πεξηνρέο , 

ζπλέβαιιαλ ζηελ αλαβάζκηζε ηεο εηθφλαο ηεο ζπλνηθίαο θαη ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο 

πξνβάιινληαο έλα δηαθνξεηηθφ αλαλεσκέλν θέληξν κε πνιηηηζηηθέο, κνξθνινγηθέο θαη 

ζπκβνιηθέο αλαθνξέο. 

Σν Θεζείν πιένλ απνηειεί κέξνο ηεο βηηξίλαο ηεο πφιεο θαη αληηπξνζσπεχεη ην ηζηνξηθφ 

θέληξν ηεο πφιεο. Ζ θεληξηθφηεηα ηεο πεξηνρήο ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ πξνψζεζε ηεο 

ηνπηθήο ηδηαηηεξφηεηα πνπ θέξεη ην Θεζείν ιφγσ ηνπ δηαηεξεκέλνπ αζηηθνχ 

πεξηβάιινληνο ρξεζηκνπνηνχληαη γηα λα επαλαθέξνπλ ζην πξνζθήλην ηε «κλήκε» ηεο 

πεξηνρήο.  Ζ ζεκαζία ηνπ Θεζείνπ ζηελ αληηπξνζψπεπζε ηεο πφιεο ηδηαίηεξα θαηά ηνπο 
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Οιπκπηαθνχο Αγψλεο ζεκεηψλεηαη θαηά ηελ νκηιία ηεο Γηάλλαο Αγγεινπνχινπ ζηελ 

Σειεηή Λήμεο  ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ φπνπ αλαθέξεη: […] Γηα 17 εκέξεο, φινη 

εθπξνζσπήζακε ηελ Διιάδα, άιινη ζην ζηίβν, ζηηο πηζίλεο, θαη ζηε ζάιαζζα, άιινη ζηηο 

πχιεο εηζφδνπ θαη ζηηο Οιπκπηαθέο Λσξίδεο, άιινη ζην Θεζείν θαη ηελ Πιάθα […]. 

Δπηπιένλ, ε ρσξνζέηεζε ηνπ λένπ Μνπζείνπ ηεο Αθξφπνιεο, ζην ηέινο ηνπ κεγάινπ 

πεξηπάηνπ επί ηεο Γηνλπζίνπ Αεξνπαγίηνπ πξνζζέηεη έλα αθφκα πιενλέθηεκα ζηελ 

ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ πνπ πιένλ ζπλνξεχεη θαη ζπλδέεηαη κε ην έξγν ηνπφζεκν θαη 

ζχκβνιν ηεο Αζήλαο πνπ έγηλε κε ζθνπφ λα απνηειέζεη πφιν έιμεο γηα επηζθέπηεο θαη 

επελδπηέο.  

ήκεξα ην Θεζείν παξνπζηάδεη κηα ηδηφηππε εηθφλα πνπ δηαθνξνπνηείηαη αλάινγα ηηο 

ππν-πεξηνρέο ηνπ. Σν βφξεηναλαηνιηθφ Θεζείν ζπλερίδεη λα απνηειεί ηελ ηνπξηζηηθή θαη 

πνιπζχρλαζηε πιεπξά ηεο ζπλνηθίαο κε ηα λενθιαζηθά θαη δηαηεξεηέα θηίξηα λα 

πξνζδίδνπλ αηκφζθαηξα παξαδνζηαθήο ζπλνηθίαο, παξά ηελ εθηεηακέλε εκπνξηθή 

εθκεηάιιεπζε ηνπο. Χζηφζν, ην δπηηθφ Θεζείν παξνπζηάδεη κηα εληειψο δηαθνξεηηθή 

εηθφλα πνπ απνηειείηαη θπξίσο απφ θαθήο πνηφηεηαο αζηηθφ πεξηβάιινλ,  εκπνξηθά 

θαηαζηήκαηα ρακειήο αμίαο (απνζήθεο ρνλδξηθήο, παληνπσιεία) πνπ επεθηάζεθαλ ζε 

φιν ην κήθνο θπξίσο ηεο νδνχ Σξηψλ Ηεξαξρψλ θαη δηαηεξεηέα θηίξηα ζε θαθή 

θαηάζηαζε.   

Ζ νηθνλνκηθή θξίζε δελ έρεη αθήζεη αλέπαθε ηελ πεξηνρή κε αξθεηά θαηαζηήκαηα, 

αθφκε θαη επί ηεο Ζξαθιεηδψλ λα θιείλνπλ, άζηεγνπο λα βξίζθνπλ θαηαθχγην ζηνπο 

θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο ηεο πεξηνρήο θαη ηα θνηλσληθά πξνβιήκαηα λα παξνπζηάδνπλ 

έμαξζε. χκθσλα κε ηνπο θαηνίθνπο ηνπ Θεζείνπ, ην πξφβιεκα ησλ λαξθσηηθψλ 

(ηδηαίηεξα θνληά ζηελ γέθπξα ηνπ Πνπιφπνπινπ), ε αχμεζε ησλ κηθξνπσιεηψλ επί ηεο 

Απνζηφινπ Παχινπ, ε εθηεηακέλε παξνπζία κεηαλαζηψλ (θπξίσο θαηά ην εβδνκαδηαίν 

παδάξη ησλ ξαθνζπιιεθηψλ ζηελ πξψελ Κνξεάηηθε αγνξά) θαη ε αχμεζε ηεο 

παξαβαηηθφηεηαο θαη ησλ δηαξξήμεσλ, ζηηγκαηίδνπλ ηελ εθιεπηπζκέλε εηθφλα πνπ θέξεη 

ην Θεζείν θαη απνηεινχλ δείγκα φηη ε πεξηνρή παξά ηα πιενλεθηήκαηα ηεο δελ κπφξεζε 

λα κείλεη αλεπεξέαζηε απφ ηελ θξίζε πνπ παξνπζηάδεη ην Αζελατθφ θέληξν ηα ηειεπηαία 

ρξφληα. 
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2.3 Αζηηθέο Αλαπιάζεηο θαη έξγα αλάδεημεο ηεο πεξηνρήο 

Ζ πξψηε πξνζπάζεηα αλαβάζκηζεο θαη πξνζηαζίαο ηεο πεξηνρήο ηνπ Θεζείνπ έγηλε κε 

ηελ κειέηε ηνπ ΤΥΟΠ ζε ζπλεξγαζία κε ηνλ Γήκν Αζελαίσλ ην 1983.  Χο ζηφρνη ηεο 

κειέηεο αλαθέξνληαη: ε αλαβάζκηζε θαη δηαηήξεζε ηεο γεηηνληάο ηνπ Θεζείνπ, ηε 

δηάζσζε ησλ παξαδνζηαθψλ ζπηηηψλ θαη ηελ επαλαθνξά ηεο αλζξψπηλεο θιίκαθαο. 

χκθσλα κε ηνπο κειεηεηέο ην Θεζείν εθείλε ηελ επνρή ήηαλ κηα απφ ηηο ιίγεο γεηηνληέο 

ηεο Αζήλαο πνπ δηαηήξεζε αξθεηά ραξαθηεξηζηηθά απφ ηελ παιηά  Αζελατθή γεηηνληά. 

Παξφια απηά θαίλεηαη λα είρε ράζεη ηελ παιηά ηεο αίγιε, κεγάιν κέξνο ηνπ παιηνχ 

νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο είρε ππνβαζκηζηεί θαη γθξεκηζζεί θαη ηελ ζέζε ηνπ είραλ αξρίζεη 

λα θαηαιακβάλνπλ πνιπθαηνηθίεο ελψ ε πιεηνςεθία ησλ θαηνίθσλ ην παξνπζίαδαλ σο 

«κε δσληαλή» γεηηνληά.  

Δλδηαθέξνλ πξνθαιεί ην γεγνλφο φηη ε κειέηε θέξεη θνηλσληθή ρξνηά θαη ιακβάλεη ππφςε 

ηελ ιατθή ζπκκεηνρή. Καηά ηελ δηάξθεηα ηεο κειέηεο νξγαλψλνληαη ζπγθεληξψζεηο κε 

ηνπο θαηνίθνπο, δηαιέμεηο θαη ελεκεξσηηθέο πξνβνιέο ελψ θαινχληαη νη εθπξφζσπνη ησλ 

θνξέσλ πνπ εδξεχνπλ ζηελ πεξηνρή λα ζπκκεηέρνπλ θαη απηνί ζηελ δηαδηθαζία. Οη 

πξνηάζεηο ζηηο νπνίεο θαηαιήγεη ηειηθά ε κειέηε είλαη απνηέιεζκα ησλ απαληήζεσλ θαη 

ησλ επηζπκηψλ ησλ θαηνίθσλ φπσο έρνπλ θαηαγξαθεί θαη αλαιπζεί βάζε ηεο έξεπλαο κε 

εξσηεκαηνιφγηα πνπ δηεμήρζε θαηά ηελ δηάξθεηα ηεο κειέηεο. Σα ζπκπεξάζκαηα ηεο 

κειέηεο εζηηάδνπλ ζηελ αλάγθε πξνζηαζίαο ηνπ ελαπνκείλαληνο νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο 

ηεο πεξηνρήο (θαηαγξάθνληαη 182 παξαδνζηαθά πνπ ρξήδνπλ πξνζηαζίαο) ζηελ 

βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο πνπ έρνπλ ππνβηβαζζεί θπξίσο 

ιφγσ ηεο ξχπαλζεο πνπ παξάγεηαη απφ ην εξγνζηάζην θσηαεξίνπ ζην Γθάδη θαη ζηελ 

αλαδσνγφλεζε ηεο πεξηνρήο κέζσ αζηηθψλ αλαπιάζεσλ θαη πεδνδξνκήζεσλ. Οη 

κειεηεηέο κάιηζηα αλαθέξνπλ ηελ έιιεηςε δηαθνξεηηθψλ ρξήζεσλ πιελ ηεο θαηνηθίαο 

δίλνληαο έκθαζε ζε απηή ηεο αλαςπρήο θαη ηνπ πνιηηηζκνχ. 

Σειηθά νη πξψηεο ζεκαληηθέο αλαπιάζεηο εθαξκφζζεθαλ ζην Θεζείν ζηηο αξρέο ηνπ ‟90 

θαη αθνξνχζαλ ηελ κειέηε θαη θαηαζθεπή ηεο Α' θάζεο ηνπ δηθηχνπ πεδνδξφκεζεο ηνπ 

Θεζείνπ. Οη δξφκνη πνπ πεδνδξνκήζεθαλ ήηαλ:  (http://www.minenv.gr):  

 Ζξαθιεηδψλ (κέρξη Δξπζίρζνλνο) 

 Δπηαράιθνπ – Θεζζαινλίθεο (κέρξη ηελ Ζξαθιεηδψλ) 

 Φαίδξαο Φιακαξηφλ 

 Βαζίιεο Ππγκαιίσλνο 
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 Ακθηθηχσλνο  

 Αγίαο Μαξίλαο 

 Αθηαίνπ (απφ Δπηαράιθνπ κέρξη Πνπινπνχινπ) 

Σν πξφγξακκα απηφ πεξηειάκβαλε θαη ηε δεκηνπξγία θπθινθνξηαθήο θπςέιεο θαζψο θαη 

ηελ εθηεηακέλε πεδνδξφκεζε ηεο πεξηνρήο έξγα ηα νπνία φκσο ηειηθά δελ 

πινπνηήζεθαλ. 

Παξάιιεια, πινπνηήζεθαλ απνθαηαζηάζεηο φςεσλ θαη επηζθεπήο ζηεγψλ ζε 18 

θεξπγκέλα απφ ην ΤΠΔΥΧΓΔ θηίξηα ηδηαίηεξα επί ησλ πεδνδξνκεκέλσλ νδψλ.  Σα έξγα 

απηά ρξεκαηνδνηήζεθαλ απφ ηνλ δεκφζην ηνκέα έπεηηα απφ ζπλαίλεζε ησλ ηδηνθηεηψλ 

ηελ ζπλέρεηα ζηα πιαίζηα ηεο ΔΑΥΑ θαη ηεο πξνζπάζεηαο αλαβάζκηζεο ηεο εηθφλαο ηεο 

πφιεο θαη κεηαηξνπήο ηεο ζε έλα αλνηθηφ θαη εθηεηακέλν αξραηνινγηθφ κνπζείν, ε 

ζεκαληηθφηεξε αζηηθή αλάπιαζε πνπ εθαξκφζζεθε ζηελ πεξηνρή αθνξνχζε ηελ 

αλάπιαζε – δηακφξθσζε ηνπ δηθηχνπ πεδνδξφκσλ ρψξσλ θαη θνηλνρξήζησλ θαη 

ειεχζεξσλ ρψξσλ ζηελ πεξηνρή ηεο Αθξφπνιεο (Γ. Αξενπαγίηνπ – Απ.Παχινπ) 

Ζ κειέηε απηή εθηφο ηεο πεδνδξφκεζεο ησλ νδψλ Γ.Αεξνπαγίηνπ – Απ.Παχινπ 

πεξηιάκβαλε ηελ απνθαηάζηαζε 11 δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ ζην Θεζείν θαζψο θαη ελφο 

θηηξίνπ ηεο ΑΓΔΓΤ επί ηεο νδνχ Φηιειιήλσλ, κνξθνινγηθέο επεκβάζεηο ζηηο πξνζφςεηο 

θηεξίσλ ππφ ηελ αηγίδα ηνπ πξνγξάκκαηνο «Πξφζνςεο», θαζψο θαη κηθξφηεξα έξγα πνπ 

αθνξνχζαλ ηελ πνηφηεηα ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο ππφ ηελ κνξθή ηνπηθψλ 

ιεηηνπξγηθψλ θαη αηζζεηηθψλ παξεκβάζεσλ ζε δηάθνξα ζεκεία ηεο ζπλνηθίαο.  

Σαπηφρξνλα, πινπνηείηαη ε κειέηε εθαξκνγήο θπθινθνξηαθψλ ξπζκίζεσλ ζηελ πεξηνρή 

επηξξνήο ηνπ άμνλα Βαζηιίζζεο ιγαο – Γηνλπζίνπ Αξενπαγίηνπ θαη Απνζηφινπ 

Παχινπ. Απνηέιεζκα ηεο παξαπάλσ κειέηεο είλαη ε εηθφλα ηνπ κεηαθνξηθνχ δηθηχνπ ηεο 

πεξηνρήο ζήκεξα. Γεδνκέλεο ηεο γεηηλίαζεο ηνπ Θεζείνπ κε ηερλεηά θαη θπζηθά φξηα 

φπσο νη γξακκέο ηνπ ΖΑΠ, ην άιζνο ηνπ Θεζείνπ, ε Αξραία Αγνξά θαη θαη‟ επέθηαζε ν 

ιφθνο ηεο Αθξφπνιεο, ν ιφθνο ηνπ Φηινπάππνπ θαη ην άιζνο ησλ Πεηξαιψλσλ, ζεκείν 

εηζφδνπ – εμφδνπ γηα ηα κεηαθνξηθά κέζα ζηελ ζπλνηθία είλαη ε πεξηνρή ησλ Άλσ 

Πεηξαιψλσλ θαη ε πιαηεία Αθαίαο. Παξάιιεια ν νδηθφο άμνλαο πνπ εμππεξεηεί θχξηα 

ην Θεζείν είλαη ε Πεηξαηψο ζηελ νπνία θαηαιήγεη άκεζα ν θπθινθνξηαθφο θφξηνο απφ 

ηελ Ηεξά νδφ θαη ηελ Λ.Αζελψλ (κέζσ ηεο Κσζηαληηλνππφιεσο) (ηφια θ.α, 2001) 

Οη θεληξηθνί δξφκνη ησλ Άλσ Πεηξαιψλσλ πνπ δηαζρίδνπλ θάζεηα ηελ πεξηνρή θαη ηελ 

ζπλδένπλ κε ηελ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ είλαη ε νδφο Θεζζαινλίθεο, ε Σξηψλ Ηεξαξρψλ 
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θαη ε Γεκνθφληνο. Ζ πιαηεία Αθαίαο είλαη θφκβνο κε ζεκαληηθέο ξνέο απηνθηλήησλ θαη ε 

θίλεζε ησλ πεδψλ θξίλεηαη δχζθνιε ελψ ε θπθινθνξία πεξηκεηξηθά ηεο πεξηνρήο 

πξαγκαηνπνηείηαη ζηελ νδφ Θεζζαινλίθεο πνπ αθνινπζεί ην δπηηθφ φξην ηεο ζπλνηθίαο 

έρνληαο δχν θαηεπζχλζεηο ε κηα δεμηά θαη ε άιιε αξηζηεξά ηεο γξακκήο ηνπ Ζιεθηξηθνχ. 

Δηθφλα 17: Οη θεληξηθνί δξφκνη πνπ δηαζρίδνπλ ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ 

 
Τπφβαζξν:Bing maps, Δπεμεξγαζία: Ηδία 

Δηθφλα 18: Ο θφκβνο Αθαίαο θαη νη ξνέο ηεο θπθινθνξίαο  

 
Πεγή:Bing maps 

Πχιεο επηθνηλσλίαο κε ην νδηθφ δίθηπν ηεο Αζήλαο απνηεινχζαλ επίζεο θαη νη δπν 

δηαζηαπξψζεηο επί ηεο νδνχ Απ. Παχινπ, πνπ φκσο ζήκεξα έρνπλ θαηαξγεζεί ιφγσ ηεο 

πεδνδξφκεζεο ηεο.  

Οη νδνί Γηνλπζίνπ Αξενπαγίηνπ θαη Απνζηφινπ Παχινπ πνπ πεδνδξνκήζεθαλ ζηα 

πιαίζηα ηεο δεκηνπξγίαο ηνπ Μεγάινπ Πεξίπαηνπ επηηξέπνπλ ζηνλ πεδφ λα δηαζρίδεη 

εχθνια ηηο αξραηνινγηθέο ηνπνζεζίεο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ. Αλ θαη ε πεδνδξφκεζε 

ελίζρπζε ηελ πεδή ζχλδεζε ηεο πεξηνρήο κε ην θέληξν ηαπηφρξνλα ζπλέβαιε ζηελ 

δεκηνπξγία ελφο λνεηνχ νξίνπ γηα ηελ πεξηνρή. Έηζη, ε ζπλνηθία είλαη απνθνκκέλε γηα 

ηνπο απινχο πεξαζηηθνχο θαη ηνπξίζηεο πνπ βιέπνπλ κφλν ην αλαηνιηθφ φξην ηεο 
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δηαζρίδνληαο ηελ Απνζηφινπ Παχινπ ή εηζέξρνληαη θπξίσο κέζσ ηεο πεδνδξνκεκέλεο 

Ζξαθιεηδψλ πξνθεηκέλνπ λα θάλνπλ ρξήζε ησλ ππεξεζηψλ αλαςπρήο πνπ 

ρσξνζεηνχληαη εθεί.  

Μεηά ηελ πεδνδξφκεζε ηεο Απνζηφινπ Παχινπ ε θπθινθνξία ησλ απηνθηλήησλ 

εμππεξεηείηαη απφ ηηο θεληξηθέο ιεσθφξνπο φπσο ε νδφο Υακνζηέξλαο, νδφο Πεηξαηψο 

θιπ. Ζ ζπλνηθία εμππεξεηείηαη απφ ηνλ ζηαζκφ ηνπ ΖΑΠ ηνπ Θεζείνπ ελψ ηα ίρλε ηνπ 

παιηνχ ηξακ πνπ δηέζρηδε ηελ πεξηνρή σο ην 1960 δηαθαίλνληαη επί ηεο Ζξαθιεηδψλ. 

Δηθφλα 19: Ζ Απνζηφινπ Παχινπ πξηλ ηελ πεδνδξφκεζε, δνξπθνξηθή εηθφλα 
(15/3/2001) 

  
Πεγή: Google Earth, 2001                                                                   Πεγή: Γαιάλε, 2004 

Δπηπιένλ, ε πεδνδξφκεζε ηεο νδνχ πνπ ζπλδέεη ηελ πιαηεία Αζσκάησλ ηνπ Θεζείνπ 

κε ηελ πεξηνρή ηνπ Κεξακεηθνχ δεκηνχξγεζε κηα ζεκαληηθή έλσζε αλάκεζα ζηηο δχν 

πεξηνρέο πνπ εληζρχζεθε απφ ηελ απνκάθξπλζε ηεο θνξεάηηθεο αγνξάο θαη ηα έξγα 

αλάδεημεο ηνπ Αξραίνπ Κεξακηθνχ.  

Οη αλαπιάζεηο θαη νη επεκβάζεηο πνπ εθαξκφζζεθαλ ζηηο γχξσ πεξηνρέο, φπσο ε 

δεκηνπξγία ηεο Σερλφπνιηο θαη ηελ λέαο ζηάζεο Μεηξφ ζην Γθάδη, θαζψο θαη νη 

κεηαιιαγέο ζηνλ ραξαθηήξα γεηηνληθψλ πεξηνρψλ φπσο ηεο πεξηνρήο ηνπ Φπξξή θαη 

ησλ πεξηνρψλ παξαπιεχξσο ηεο Πεηξαηψο, επεξέαζαλ ζεηηθά ηελ πεξηνρή θαη 

δεκηνχξγεζαλ επλντθέο ζπλζήθεο γηα ηελ ζπγθέληξσζε δξαζηεξηνηήησλ δηαζθέδαζεο 

θαη ηέρλεο ζην θέληξν, εληάζζνληαο ηηο πεξηνρέο απηέο ζε κηα ινγηθή άκεζεο 

πξνζέιθπζεο κηθξν-επελδχζεσλ. Σα απνηειέζκαηα ησλ αλαπιάζεσλ θαη ησλ έξγσλ 

πνπ πινπνηήζεθαλ ζην Θεζείν θαη ηελ γχξσ πεξηνρή ζα αλαιπζνχλ εθηελέζηεξα ζηα 

επφκελα θεθάιαηα.  
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2.4. Σν ζεζκηθό πιαίζην: ρξήζεηο γεο, όξνη δόκεζεο θαη επάγωγεο 
ξπζκίζεηο 

εκαληηθφ ξφιν ζηελ εηθφλα πνπ θέξεη ην Θεζείν ζήκεξα δηαδξακαηίδεη ην ζεζκηθφ  

πιαίζην πνπ ηζρχεη γηα ηελ πεξηνρή, γηα ην ηζηνξηθφ θέληξν θαη ην ζχλνιν ηεο Αζήλαο. Ζ 

ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ εληάζζεηαη ζην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο κε ην Π.Γ. ηεο 

21.9.1979 (ΦΔΚ 567Γ/13.10.79) «Πεξί ραξαθηεξηζκνχ σο παξαδνζηαθνχ ηκήκαηνο ηεο 

πφιεσο ησλ Αζελψλ» ην νπνίν επηρεηξεί λα πξνζηαηεχζεη ηνλ ραξαθηήξα ηνπ ηζηνξηθνχ 

ππξήλα ηεο Αζήλαο. χκθσλα κε ην Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα ην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο 

ειέγρεηαη απφ ηελ Δπηηξνπή Δλαζθήζεσο Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ πνπ είλαη αξκφδηα γηα 

θάζε νηθνδνκηθφ έξγν πνπ εκπίπηεη ζηελ πεξηνρή απηή. Σν παξφλ Π.Γ. είρε θπξίσο 

ζηφρν ηελ δηαηήξεζε ηνπ λενθιαζηθνχ αξρηηεθηνληθνχ πινχηνπ πνπ ηα ρξφληα εθείλα είρε 

πιεγεί αλεπαλφξζσηα ιφγσ ηεο αληηθαηάζηαζεο ηνπ απφ πνιπθαηνηθίεο. Αλαθνξά ζην 

Π.Γ γίλεηαη θαη ζηελ αηζζεηηθή πξνζηαζία ηνπ παξαδνζηαθνχ ραξαθηήξα ηνπ ηζηνξηθνχ 

θέληξνπ κε κέηξα ειέγρνπ γηα ηελ εγθαηάζηαζε δηαθεκηζηηθψλ πηλαθίδσλ θαη θεξαηψλ 

ηειεφξαζεο. 

Δπφκελν ζεκαληηθφ ζεζκηθφ θείκελν γηα ην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο είλαη ν  Νφκνο 

1515/1985 γηα «Σν Ρπζκηζηηθφ ρέδην θαη ην Πξφγξακκα Πξνζηαζίαο Πεξηβάιινληνο ηεο 

Δπξχηεξεο Πεξηνρήο ηεο Αζήλαο» πνπ εηζάγεη ην βαζηθφ θαζνδεγεηηθφ πιαίζην µε 

ζηφρνπο πνιηηηθήο, θαηεπζχλζεηο, κέηξα θαη δνκηθέο παξεκβάζεηο γηα ηελ αλάπηπμε ηεο 

Αηηηθήο, µε έκθαζε ζηελ πεξηβαιινληηθή δηάζηαζε. 

Σα ζεκεία ζηα νπνία γίλεηαη ηδηαίηεξε αλαθνξά γηα ηελ αλάπηπμε πνιηηηζηηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ ζην κεηξνπνιηηηθφ ρψξν ηεο Αζήλαο, κέζα απφ ην Ρπζκηζηηθφ ρέδην 

Αζελψλ, δίλνπλ κηα ζαθή εηθφλα ηεο επηζπκνχκελεο νξγάλσζήο ηνπο, ζην ρψξν. 

Δηδηθφηεξα, ζχκθσλα κε ην άξζξν 12 ηνπ Ν.1515/1985, πνπ νξίδεη ηα κέηξα γηα ηελ 

πξνζηαζία ησλ αξραηνινγηθψλ ρψξσλ, ζα πξέπεη λα ιακβάλνληαη ζε πεξηνρέο κε εηδηθφ 

ελδηαθέξνλ (πνιηηηζηηθφ-αξραηνινγηθφ) απζηεξφηεξνη φξνη απφ ηνπο πξνβιεπφκελνπο, 

αιιά θαη πεξηνξηζκνί ηελ θπθινθνξία ησλ νρεκάησλ, γηα ηελ αλάδεημε ησλ πεξηνρψλ 

απηψλ. Δπηπιένλ, ζην άξζξν 15, πνπ απνηειεί ην παξάξηεκα ην νπνίν πεξηέρεη ηηο 

εηδηθφηεξεο θαηεπζχλζεηο θαη κέηξα γηα ηε ρσξνηαμηθή θαη ηελ πνιενδνκηθή 

αλαζπγθξφηεζε ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο ηεο Αζήλαο, θαη ζπγθεθξηκέλα ζηελ 

παξάγξαθν 2.2 απνδίδεηαη ηδηαίηεξε έκθαζε ζηελ αλαβάζκηζε ηνπ δπηηθνχ ηκήκαηνο ηεο 

θεληξηθήο πεξηνρήο ηεο Αζήλαο κε κεηαθνξά ζ' απηφ πνιηηηζηηθψλ θαη δηνηθεηηθψλ 
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ιεηηνπξγηψλ κε εζηίεο ηηο πεξηνρέο Γθαδηνχ - Κεξακεηθνχ, ηηο πεξηνρέο ησλ ζηαζκψλ 

Λαξίζεο - Πεινπνλλήζνπ θαη ηελ Ηεξά Οδφ.  

Δπηπιένλ ζην παξάξηεκα ζηελ παξάγξαθν 2.3 επηζεκαίλεηαη ε αλάγθε γηα ηε 

δεκηνπξγία ελφο εληαίνπ δηθηχνπ ζε νιφθιεξε ηελ έθηαζε ηνπ επεηξσηηθνχ ηκήκαηνο ηεο 

πεξηνρήο ηεο Αζήλαο, κε θαηά ην δπλαηφ ζχλδεζε θαη ελνπνίεζε ησλ ρψξσλ αλαςπρήο 

θαη ςπραγσγίαο, ησλ ειεχζεξσλ ρψξσλ θαη πεδνδξφκσλ, ησλ ηζηνξηθψλ θαη 

αξραηνινγηθψλ ηφπσλ, ηνπ πεξηαζηηθνχ πξαζίλνπ, ησλ νξεηλψλ φγθσλ θαη ησλ αθηψλ.  

ηα πιαίζηα ηνπ Ρπζκηζηηθνχ ρεδίνπ Αζελψλ, θαη ησλ γεληθψλ ζηφρσλ θαη 

θαηεπζχλζεσλ γηα ηε κειινληηθή αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο πνπ αθνξνχλ ηελ πξνψζεζε 

ηεο ηζηνξηθήο θπζηνγλσκίαο ησλ Αζελψλ, ηελ αλαβάζκηζε ηνπ θέληξνπ ηεο, ηε βειηίσζε 

ηεο πνηφηεηαο δσήο θαη ηελ πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο, ηδξχεηαη ην 1997 ε 

Δηαηξία Δλνπνίεζεο Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ Αηηηθήο. Ζ εηαηξία, αλέιαβε λα ζπλζέζεη θαη 

λα δεκηνπξγήζεη έλαλ εληαίν ρψξν - πάξθν, πνπ ζα αθνξά ηφζν ην θνκκάηη ηνπ 

ζχγρξνλνπ ηζηνχ φζν θαη ηνπ ηζηνξηθνχ. Γηα ηελ εθπιήξσζε απηνχ ηνπ ζηφρνπ 

εθπνλνχληαη επηά κειέηεο, θαη΄ αληηζηνηρία κε ηηο επξχηεξεο ελφηεηεο, κία εθ ησλ νπνίσλ 

είλαη θαη ε κειέηε αλάπιαζεο – δηακφξθσζεο ηεο πεξηνρήο ηνπ Θεζείνπ. Ζ κειέηε απηή 

πνπ ππφθεηηαη ζηελ αξκνδηφηεηα ηνπ ΤΠΔΥΧΓΔ, αθνξνχζε νπζηαζηηθά ζηελ 

πεδνδξφκεζε ησλ νδψλ Γηνλπζίνπ Αξενπαγίηνπ θαη Απνζηφινπ Παχινπ, ηελ 

κνλνδξφκεζε ηεο πεξηθεξεηαθήο νδνχ ηνπ Φηινπάππνπ θαη ηε κεηαηξνπή αξθεηψλ 

νδψλ ζε δξφκνπο ήπηαο θπθινθνξίαο. ε άξζξν ζην πεξηνδηθφ «Αξρηηέθηνλεο» ην 1998 

επηζεκαίλεηαη ε θεληξνβαξηθή ζέζε ηεο πεξηνρήο κειέηεο, ρσξηθά αιιά θαη ελλνηνινγηθά, 

ζην ζχλνιν ησλ πεξηνρψλ Δλνπνίεζεο Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ.  

Πξνθεηκέλνπ λα εληαζνχλ ηα κέζα πξνζηαζίαο ηνπ θηηξηαθνχ πινχηνπ ηνπ Θεζείνπ, ην 

1985 δεκνζηεχεηαη ην ΦΔΚ 35/Γ/85 κε ην νπνίν ραξαθηεξίδνληαη σο δηαηεξεηέα 168 

θηίξηα ηεο πεξηνρήο ηνπ Θεζείνπ θαη επηβάιινληαη φξνη θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο.  

Σν 1988 εγθξίλεηαη ην Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ρέδην (ΓΠ) ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ (ΦΔΚ 

80/Γ/88) πνπ πξνζπαζεί λα ηνλψζεη θαη λα αλαβαζκίζεη ηελ πνηφηεηα ηεο πξσηεχνπζαο 

θαη αλαθέξεηαη ζηελ κεηαηξνπή ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο ζε έλα κεγάιν αλνηρηφ κνπζείν 

πνπ ζα πεξηιακβάλεη ηα ζεκαληηθφηεξα αξραία θαη βπδαληηλά κλεκεία, ηελ παιαηά πφιε 

θαη άιια νηθνδνκήκαηα, πιαηείεο, άμνλεο θαη πεξηνρέο ηζηνξηθνχ ραξαθηήξα. Σν ΓΠ 

νξίδεη ηελ νηθηζηηθή δηάξζξσζε ηνπ δήκνπ ζε 7 δηακεξίζκαηα, απνηεινχκελα απφ 38 

ζπλνηθίεο κηα εθ ησλ νπνίσλ είλαη θαη ην Θεζείν. Οξίδεηαη σο  κέζε ππθλφηεηα γηα ηελ 

πεξηνρή νη 254 θαηνηθ./Ζα θαη σο κέζνο πξνηεηλφκελνο ζπληειεζηή δφκεζεο ην 1,86, 
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έλαο απφ ηνπο κηθξφηεξνπο ζπληειεζηέο κεηά ην 1,4 ην νπνίν έρεη ε ζπλνηθία  Πιάθα -

Μνλαζηεξάθη. ην ΓΠ αλαθέξεηαη ν έιεγρνο νξηζκέλσλ ρξήζεσλ αλαςπρήο φπσο 

κπάξ θαη θαθεηέξηεο ζηε ζπλνηθία Μαθξπγηάλλε-Βετθνπ-Κνπθάθη- Φηινπάππνπ αιιά φρη 

ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ πξάγκα πνπ ζεκαίλεη φηη ε πεξηνρή κειέηεο δελ είρε αθφκα 

πξνβιήκαηα φζν αθνξά ηελ επέθηαζε ησλ ρξήζεσλ απηψλ εηο βάξνο ηεο θαηνηθίαο. 

Αθφκα, πξνηείλεηαη ε δεκηνπξγία πιέγκαηνο κε ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο αξραηνινγηθνχο 

ρψξνπο ζηνπο νπνίνπο αλήθεη ην Θεζείν θαη πξνηείλνληαη πνιηηηζηηθνί άμνλεο ζηηο 

νπνίεο εληάζζεηαη θαη ε Γηνλπζίνπ Αεξνπαγίηνπ σο άμνλαο ξνήο πεδψλ, ρσξίο λα 

γίλεηαη αλαθνξά ζηελ Απνζηφινπ Παχινπ. ζν αθνξά ηηο πεδνδξνκήζεηο πξνηείλεηαη ε 

δεκηνπξγία βαζηθνχ πεδνδξφκνπ πνπ αξρίδεη απφ ην Θεζείν θαη πεξηιακβάλεη ηνπο 

δξφκνπο απφ Θεζζαινλίθεο σο Δπηαράιθνπ (60κ.) απφ Δπηαράιθνπ σο Πνπινπνχινπ 

(140κ.) θαη ηελ πεδνδξφκεζε Απνζηφινπ Παχινπ (750κ.) – Γ. Αεξνπαγίηνπ (800κ.). 

Σέινο πξνηείλεηαη ε αλάπιαζε ηεο ζπλνηθίαο ηνπ Θεζείνπ κε θαζνξηζκφ ρξήζεσλ αλά 

Ο.Σ θαη απνθαηάζηαζε φςεσλ ζε παξαδνζηαθά θηίξηα.  

Σν 1989 θαζνξίδνληαη νη επηηξεπφκελεο ρξήζεηο γεο γηα ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ (ΦΔΚ 

60 /Γ / 89) κε ζθνπφ ηελ αλαραίηηζε ηεο αιινίσζεο ηεο θπζηνγλσκίαο ηεο πεξηνρήο θαη 

ηελ απνθαηάζηαζε ηεο ηζνξξνπίαο ησλ ρξήζεσλ κε ηδηαίηεξε έκθαζε ζηελ επηζηξνθή 

ηεο θαηνηθίαο θαη ζηελ αλάδεημε ησλ δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ. Σν δηάηαγκα αλαθέξεηαη ζην 

ηκήκα ηεο γεηηνληάο ηνπ Θεζείνπ, εληφο ηνπ Ηζηνξηθνχ Κέληξνπ, θαη δελ 

ζπκπεξηιακβάλνπλ ηα έμη Ο.Σ. βνξείσο ηεο νδνχ Θξηαζίσλ θαη κεηαμχ ηεο νδνχ 

Θεζζαινλίθεο κέρξη ηελ νδφ Σξηψλ Ηεξαξρψλ (πνπ ζπκπεξηιακβάλνληαη ζην Γ.Π..).  

χκθσλα κε ην ΦΔΚ σο ηνπηθφ θέληξν ηεο πεξηνρήο νξίδεηαη ην ηκήκα εθείλν πνπ 

πεξηθιείεηαη απφ ηηο νδνχο: Απ. Παχινπ - Αγίαο Μαξίλαο - Ππγκαιίσλνο - Νειέσο - 

Σξηψλ Ηεξαξρψλ - Θεζζαινλίθεο - Πνπινπνχινπ - Δξπρηρζφλνο - Βαζίιε - Απ. Παχινπ 

θαη ηηο ηδηνθηεζίεο πνπ έρνπλ πξφζσπν ζηελ νδφ Πνπινπνχινπ κέρξη ηελ νδφ 

Ακθηθηχνλνο θαζψο θαη ηηο ηδηνθηεζίεο θαηά κήθνο ηεο νδνχ Σξηψλ Ηεξαξρψλ κέρξη θαη 

ηελ νδφ Θξηαζίσλ φπνπ θαη απνηειεί φξην ηεο πεξηνρήο κειέηεο. 

Οη επηηξεπφκελεο ρξήζεηο ηνπ ηνπηθνχ θέληξνπ είλαη ε θαηνηθία, ηα εκπνξηθά 

θαηαζηήκαηα κφλν ζην ηζφγεην, ηα πνιηηηζηηθά θηίζκαηα, νη ρψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ, 

ηα θηίζκαηα θνηλσληθήο πξφλνηαο, ηα θηίζκαηα «γήπεδα» ζηάζκεπζεο γηα ηελ 

εμππεξέηεζε ηεο πεξηνρήο, ηα παξαδνζηαθά θαθελεία, (κε εμαίξεζε θαθεηεξηψλ, κπαξ, 

θέληξσλ κε κνπζηθή, δαραξνπιαζηείσλ, ηαβεξλψλ θιπ.), νη μελψλεο κέρξη 20 θιίλεο θαη 

νη αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο ηνπηθήο θιίκαθαο. 
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Δπηπιένλ, νξίδνληαη ηξεηο δψλεο γεληθήο θαηνηθίαο ζηελ πεξηνρή νη νπνίεο είλαη: ε δψλε 

κεηαμχ ησλ νδψλ Θξηαζίσλ - Κπκαίσλ - Θσξηθίσλ - Γεκνθψληνο - Γαιαηείαο - 

Αθάκαληνο - Ακθηθηχσλνο - Νειέσο -Σξηψλ Ηεξαξρψλ., ε δψλε κεηαμχ ησλ νδψλ 

Δθεζηίσλ - Θεζζαινλίθεο –Πνπινπνχινπ θαη ε δψλε κεηαμχ ησλ νδψλ Απ. Παχινπ - 

Δπηαράιθνπ - Ακθηθηχσλνο - Βαζίιε. ηηο δψλεο απηέο νη επηηξεπφκελεο ρξήζεηο είλαη ε 

θαηνηθία, ηα εκπνξηθά θαηαζηήκαηα κφλν ζην ηζφγεην, ηα πνιηηηζηηθά θηίζκαηα, ηα 

θηίζκαηα θνηλσληθήο πξφλνηαο, ηα θηίζκαηα πξσηνβάζκηαο θαη δεπηεξνβάζκηαο 

εθπαίδεπζεο, ηα θαθελεία, ηα θηίζκαηα «γήπεδα» ζηάζκεπζεο θαη νη μελψλεο.  

Σέινο, νξίδνληαη ηέζζεξεηο πεξηνρέο ακηγνχο θαηνηθίαο πνπ πεξηιακβάλνπλ ηε δψλε 

κεηαμχ ησλ νδψλ Κπκαίσλ - Θσξηθίσλ - Γεκνθψληνο -Γαιάηεηαο – Αθηαίνπ, ηε δψλε 

κεηαμχ ησλ νδψλ Αθάκαληνο - Ππγκαιίσλνο – Πιαηεία Αγίαο Μαξίλαο., ηε δψλε κεηαμχ 

ησλ νδψλ Οηξπλαίσλ - Γ. Αηγελίηνπ - Απ. Παχινπ θαη ηε δψλε κεηαμχ ησλ νδψλ 

Δπηαράιθνπ - Αθηαίνπ – Πνπινπνχινπ θαη ζηηο νπνίεο νη επηηξεπφκελεο ρξήζεηο είλαη: ε  

θαηνηθία, ηα εκπνξηθά θαηαζηήκαηα γηα ηηο θαζεκεξηλέο αλάγθεο ησλ θαηνίθσλ θαη κφλνλ 

ζηα ηζφγεηα, ηα θηίζκαηα θνηλσληθήο πξφλνηαο, ηα θηίζκαηα πξσηνβάζκηαο θαη 

δεπηεξνβάζκηαο εθπαίδεπζεο  

Δηθφλα 20: Οη πξνηεηλφκελεο ρξήζεηο γεο γηα ηελ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ ζχκθσλα κε ην 
ΦΔΚ 60/Γ/89 

 
Τπφβαζξν: ΦΔΚ 60 /Γ / 89, Δπεμεξγαζία: Ηδία 
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Άιιεο θαηεπζχλζεηο πνπ έρνπλ δνζεί πξφζθαηα γηα ην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο είλαη  

ζηα πιαίζηα ηνπ ρεδίνπ Γξάζεο ΑΘΖΝΑ SOS ηνπ 1994 θαη ηνπ Πξνγξάκκαηνο 

Δλνπνίεζεο ησλ Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ θαη πξνβιέπνπλ ηελ πξνζηαζία θαη αλάδεημε 

ηεο ηζηνξηθήο θπζηνγλσκίαο ηεο Αζήλαο, θαζψο θαη ηελ αλαβάζκηζε ηεο θεληξηθήο θαη 

ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο ηεο. Οη θαηεπζχλζεηο απηέο ζέηνπλ σο βαζηθή πξνυπφζεζε ηνλ 

επαλαπξνζδηνξηζκφ ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο, κε ηελ απνκάθξπλζε ηνπ ρνλδξεκπνξίνπ 

θαη ησλ νρινπζσλ βηνκεραληψλ θαη ηελ επαλαθνξά ηεο θαηνηθία, έηζη ψζηε λα αλαδεηρζεί 

ν ηζηνξηθφο ραξαθηήξαο ηεο πεξηνρήο ηνπ θέληξνπ, θαη ν ξφινο ηεο σο κεηξνπνιηηηθφ 

θέληξν δηεζλνχο αθηηλνβνιίαο. 

ηηο θεληξηθέο πεξηνρέο πνπ νξίδνληαη φηη είλαη κεγάιεο ζεκαζίαο θαη αληηπξνζσπεχνπλ 

ηελ πφιε ηεο Αζήλαο ζην παγθφζκην γίγλεζζαη ζπκπεξηιακβάλεηαη ην Θεζείν θαη ε 

Πιάθα, ην Παιηφ Δκπνξηθφ Κέληξν, ην Μεηο, ην Δκπνξηθφ Σξίγσλν, ε νδφο Πεηξαηψο, ηα 

Κνπληνπξηψηηθα, ην Αηηηθφ Άιζνο θαη ην Μεηαμνπξγείν.  

εκαληηθφ είλαη επίζεο λα αλαθεξζεί φηη απφ ην 2008 έρεη εθδνζεί θαλνληζηηθή πξάμε 

πνπ νξίδεη ηελ αλαζηνιή ρνξήγεζεο αδεηψλ ίδξπζεο θαη ιεηηνπξγίαο ζε θαηαζηήκαηα 

πγεηνλνκηθνχ ελδηαθέξνληνο ιφγσ ηνπ θνξεζκνχ ζε ζπγθεθξηκέλεο πεξηνρέο ηεο Αζήλαο  

φπνπ έρεη δηαπηζησζεί ππεξζπγθέληξσζε ησλ ελ ιφγσ θαηαζηεκάησλ κε απνηέιεζκα 

ηελ ππνβάζκηζε ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ.  

Ζ πξάμε απηή ηζρχεη θαη γηα ην Θεζείν θαη ζπγθεθξηκέλα γηα ηηο νδνχο Ζξαθιεηδψλ, Απ. 

Παχινπ θαη Αθάκαληνο. Ζ απφθαζε απηή ίζρπε γηα δχν ρξφληα θαη πξνζθάησο 

αλαζεσξήζεθε απφ ηελ αξκφδηα επηηξνπή Πνηφηεηαο Εσήο λα ηζρχεη σο ηα ηέιε ηνπ 

2011. 

πγθεθξηκέλα, δελ επηηξέπεηαη ε ρνξήγεζε λέσλ άδεηψλ ζε θαθελεία, θαθεηέξηεο, κπαξ, 

αλνηθηά κπαξ, εζηηαηφξηα (νηλνκαγεηξεία - ηαβέξλεο), ςαξνηαβέξλεο, ςεηνπσιεία, 

νβειηζηήξηα, πηηζαξίεο, ζλαθ-κπαξ (δπζνπσιείν, κππξαξία, νπδνπσιείν, νπδεξί), θαζη-

θνπλη, αλαςπθηήξηα, κηθηά θαηαζηήκαηα, θέληξα δηαζθέδαζεο, αλαςπθηήξηα πεξίπηεξα, 

θαηαζηήκαηα αλαςπθηήξηα ρσξίο θαζίζκαηα, παγσηνπσιεία, νβειηζηήξηα.  

Δπηπιένλ, φζν αθνξά ην σξάξην ηεο κνπζηθήο, ε δεκνηηθή αξρή είρε απνθαζίζεη ηελ 

παξάηαζή ηνπ έσο ηηο 02:00 γηα ηηο αξγίεο θαη έσο ηηο 00:00 γηα ηηο θαζεκεξηλέο κε 

δεδνκέλν φηη ε δεκνηηθή αζηπλνκία ζα δηελεξγνχζε ειέγρνπο κε ερφκεηξα. Παξφια απηά 

έιεγρνη πνηέ δελ πξαγκαηνπνηήζεθαλ γη απηφ θαη απαηηείηαη ηξνπνπνίεζε ηνπ ηζρχνληνο 

ζεζκηθνχ πιαηζίνπ (http://www.cityofathens.gr/., 8/5/2011).  
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Σέινο, ην  Μάξηην ηνπ  2010 ε Δπηηξνπήο Πεξηβάιινληνο ηεο Βνπιήο θαηέιεμε ζε 

πφξηζκα «γηα ην Ηζηνξηθφ Κέληξν ηεο Αζήλαο» ζην νπνίν νξίδεη απφδνζε ή δηαηήξεζε 

ζε θάζε πεξηνρή ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ  κηαο ηδηαίηεξεο ζπλνιηθήο κνξθήο θαη ελφο 

μερσξηζηνχ ραξαθηήξα. Ζ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ πξνηείλεηαη λα ραξαθηεξηζζεί σο  

πεξηνρή θαιιηηερλψλ. Δπηπιένλ, νξίδεη: ηελ εθαξκνγή ηεο Οιπκπηαθήο λνκνζεζίαο γηα 

α) ηε ζπληέιεζε απαιινηξηψζεσλ β) ηελ αλαζηνιή παξαρσξήζεσλ γ) ηελ απνβνιή 

παξάλνκσλ ρξεζηψλ δ) ηελ έθδνζε νηθνδνκηθψλ αδεηψλ ε) ηελ απνκάθξπλζε 

δηαθεκηζηηθψλ πηλαθίδσλ ζην πξνζηαηεπφκελν ηζηνξηθφ θέληξν, ηελ πνηνηηθή 

αλαβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο θαη ηεο εηθφλαο ηνπ θέληξνπ κέζσ 

πξνγξακκάησλ πνιενδνκηθψλ αλαπιάζεσλ θαη ηελ κείσζε ησλ επηηξεπφκελσλ νξίσλ 

δφκεζεο (θπξίσο σο πξνο ην πνζνζηφ θάιπςεο) ζηηο πεξηνρέο Θεζείν, Μνλαζηεξάθη, 

Κεξακεηθφο θαη Φπξξή κε ζηφρν ηε δηαζθάιηζε πεξηζζφηεξσλ ειεχζεξσλ ρψξσλ 

(http://www.realestatenews.gr/, 8/5/2011). 

2.5 Ζ εηθόλα ηνπ Θεζείνπ ζήκεξα 

Πξνθεηκέλνπ λα γίλεη απνηχπσζε ηεο εηθφλαο ηνπ Θεζείνπ ζήκεξα θαη ησλ κεηαβνιψλ 

πνπ έρεη ππνζηεί ηα ηειεπηαία ρξφληα, κεηά ηελ εθαξκνγή πνιενδνκηθψλ παξεκβάζεσλ 

θαη ζρεδίσλ, πξνεγήζεθε έξεπλα πεδίνπ. Μέζσ παξαηήξεζεο θαη θαηαγξαθήο, αιιά θαη 

επαθήο κε ηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο γίλεηαη πξνζπάζεηα ζπγθξφηεζεο κηαο φζν ην 

δπλαηφλ πην νινθιεξσκέλεο εηθφλαο ηεο θαηάζηαζεο πνπ επηθξαηεί ζήκεξα, αιιά θαη 

ησλ επηπηψζεσλ πνπ είρε ε εθαξκνγή ησλ έξγσλ θαη αλαπιάζεσλ πνπ 

πξαγκαηνπνηήζεθαλ ζηελ επξχηεξε πεξηνρή. Παξνπζηάδεηαη έηζη ην θνηλσληθννηθνλνκηθφ 

ππφβαζξν ηεο πεξηνρήο πξηλ ηηο αλαπιάζεηο (1991, 2001) πνπ εθαξκφζηεθαλ ζηα 

πιαίζηα ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ, νη αμίεο γεο ζήκεξα ππφ ην πξίζκα ηεο θξίζεο αιιά 

θαη πξηλ ηελ έλαξμε ηεο φπσο αλαθέξνληαη ζε έξεπλεο θηεκαηνκεζηηηθψλ γξαθείσλ, ζε 

ζηνηρεία ηεο Σξάπεδαο ηεο Διιάδνο αιιά θαη φπσο ηηο παξνπζηάδνπλ νη εθεκεξίδεο θαη 

ην δηαδίθηπν.  Βάζε ησλ αληηθεηκεληθψλ θαη αγνξαίσλ αμηψλ αιιά θαη ζηαηηζηηθψλ 

ζηνηρείσλ πνπ αληιήζεθαλ απφ ηελ ΔΛΣΑΣ θαη ην ΔΚΚΔ πξνθχπηεη κηα εηθφλα γηα ην 

θνηλσληθννηθνλνκηθφ ππφβαζξν ησλ θαηνίθσλ ηεο πνπ ζπκπιεξψλεηαη θαη απφ 

πιεξνθνξίεο πνπ πξνέθπςαλ απφ ηελ επαθή κε ηνπο θαηνίθνπο. Σαπηφρξνλα, ζα 

παξνπζηαζζεί ην κεηαθνξηθφ δίθηπν, νη πθηζηάκελεο ρξήζεηο γεο θαη νη νηθνλνκηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο, ηα θνηλσληθά θαη πνιενδνκηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο πεξηνρήο, θαζψο θαη 

ηα πξνβιήκαηα πνπ επηθξαηνχλ ψζηε λα δνζεί κηα πην πιήξεο εηθφλα πάλσ ζηηο 

κεηαβνιέο πνπ ππέζηε ε ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ .  
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Γπζηπρψο πξνθεηκέλνπ λα δηαθαλεί θαηά πφζν νη αζηηθέο αλαπιάζεηο πνπ 

εθαξκφζζεθαλ ζηελ πεξηνρή ζηα πιαίζηα ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ επεξέαζαλ ηελ 

ζεκεξηλή εηθφλα ηνπ Θεζείνπ απαηηνχληαη ηα ζηνηρεία ηεο λέαο απνγξαθήο ηνπ 2011 

πνπ δελ είλαη αθφκα δηαζέζηκα. Δπηπιένλ, ηα ζηνηρεία πνπ αθνξνχλ ην 1991 δελ είλαη 

πξσηνγελή αιιά πξνθχπηνπλ απφ άιιεο κειέηεο θαη εξγαζίεο αθνχ δελ έγηλε δπλαηφ λα 

βξεζνχλ ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ πιεζπζκνχ απνθιεηζηηθά γηα ην Θεζείν παξά κφλν 

ζπλνιηθά γηα φιν ηνλ Γήκν Αζελαίσλ. 

 Γεδνκέλεο ηεο έιιεηςεο απηψλ ησλ ζηνηρείσλ ε αλάιπζε ζα πεξηνξηζηεί ζηα ζηνηρεία 

ηεο απνγξαθήο ηνπ 2001 θαζψο θαη ζε ζπγθξίζεηο κε ζηνηρεία ηεο πξνεγνχκελεο 

απνγξαθήο (1991) πνπ βαζίδνληαη ζηνλ θνηλσληθννηθνλνκηθφ Άηια ηεο Διιάδνο 

(Μαινχηαο, 2000) θαη ζε ζεκαηηθνχο ράξηεο ηνπ Δξγαζηεξίνπ Γεκνγξαθηθψλ θαη 

Κνηλσληθψλ Αλαιχζεσλ (Δ.Γ.Κ.Α.) ηνπ Σκήκαηνο Μεραληθψλ Υσξνηαμίαο, Πνιενδνκίαο 

θαη Πεξηθεξεηαθήο Αλάπηπμεο ηνπ Παλεπηζηεκίνπ Θεζζαιίαο.  

2.5.1 Κνηλωληθννηθνλνκηθά ραξαθηεξηζηηθά 

Ζ γεηηνληά ηνπ Θεζείνπ αλήθεη ζην 3ν Γεκνηηθφ Γηακέξηζκα (λνηηνδπηηθέο ζπλνηθίεο 

Αζηεξνζθνπείν, Πεηξάισλα, Μεηαμνπξγείν, Θεζείν) θαη έρεη ππθλφηεηα 254 

θαηνίθνπο/Ha (ηφια, 2001) ελψ ν πιεζπζκφο ηεο ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηεο 

ΔΛΣΑΣ ηνπ 2001 είλαη 5795 θάηνηθνη. 

Ο δείθηεο γήξαλζεο1 γηα ηελ πεξηνρή είλαη ζρεηηθά ρακειφο ην 1991 (1.2) θαη ζηελ ίδηα 

πεξίπνπ ηηκή (1.1) θπκαίλεηαη θαη ην 2001. πσο θαίλεηαη θαη ζηνλ παξαθάησ πίλαθα  

ζχζηαζε ηνπ πιεζπζκνχ απνηειείηαη απφ ζρεηηθά λέεο ειηθίεο κε ην 64% ηνπ 

πιεζπζκνχ λα είλαη ειηθίαο έσο θαη 44 εηψλ. 

Πίλαθαο 1: Ζιηθηαθή θαηαλνκή ησλ θαηνίθσλ ηνπ Θεζείνπ γηα ην 2001  

Ζιηθηαθή Οκάδα Πνζνζηφ  

0-18. 18% 

19-24. 10% 

25-34. 21% 

35-44. 15% 

45-54. 12% 

55-64. 11% 

65-74. 8% 

75 θαη άλσ 5% 

Πεγή: ΔΚΚΔ – «Παλφξακα Απνγξαθηθψλ Γεδνκέλσλ - 2001» 

                                                 
1
 Γείθηεο γήξαλζεο= Πιεζπζκφο 65 εηψλ θαη άλσ/Πιεζπζκφο (0-14) εηψλ 
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ζν αθνξά ηελ νηθνγελεηαθή θαηάζηαζε ην πνζνζηφ ησλ έγγακσλ θαηνίθσλ ην 2001 

ηζνχηαη ζρεδφλ κε ην πνζνζηφ ησλ άγακσλ.  

χκθσλα κε ηνλ θνηλσληθννηθνλνκηθφ Άηια ηεο Διιάδνο (Μαινχηαο, 2000) ην επίπεδν 

εθπαίδεπζεο ησλ θαηνίθσλ ηνπ Θεζείνπ ην1991 ήηαλ ζρεηηθά ρακειφ κε 

ππεξεθπξνζψπεπζε ησλ ρακειφηεξσλ επηπέδσλ εθπαίδεπζεο ζην λφηην κέξνο ηεο 

ζπλνηθίαο πνπ ζπλνξεχεη κε ηα Άλσ Πεηξάισλα ελψ ε ηππνινγία πξνρσξψληαο πξνο 

ην βφξεην ηκήκα ηεο ζπλνηθίαο κεηαιιάζζεηαη πξνο κεηθηφ επίπεδν εθπαίδεπζεο. ζν 

αθνξά ηελ θνηλσληθνεπαγγεικαηηθή ηππνινγία ηεο πεξηνρήο ε ζπλνηθία 

αληηπξνζσπεχεηαη απφ κεζαίεο θνηλσληθνεπαγγεικαηηθέο θαηεγνξίεο πνπ απνηεινχληαη 

θπξίσο απφ ππαιιήινπο γξαθείνπ θαη βνεζνχο ειεχζεξσλ επαγγεικαηηψλ.  

Δηθφλα 21: Σππνινγία πεξηνρψλ θαηνηθίαο κε ην επίπεδν εθπαίδεπζεο ηνπ ελεξγνχ 
πιεζπζκνχ ην 1991 

 
Πεγή: Μαινχηαο, 2000 
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Δηθφλα 22: Κνηλσληθνεπαγγεικαηηθή ηππνινγία πεξηνρψλ θαηνηθίαο 1991  

 
Πεγή: Μαινχηαο, 2000 

Σν 2001 ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηεο ΔΛΣΑΣ  πξνθχπηεη φηη ην επίπεδν ηεο 

εθπαίδεπζεο είλαη κεηθηφ πξνο ην ρακειφ κε 61% ησλ θαηνίθσλ λα είλαη απφθνηηνη κέρξη 

θαη δεπηεξνβάζκηαο εθπαίδεπζεο θαη 39% ησλ θαηνίθσλ λα είλαη θάηνρνη ηίηινπ 

Αλψηεξεο θαη Αλψηαηεο εθπαίδεπζεο. 

Πίλαθαο 2: Σν επίπεδν εθπαίδεπζεο γηα ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ.  

Δπίπεδν Δθπαίδεπζεο  Πνζνζηφ 

Γηδαθηνξηθφ-Μάζηεξ 10% 

Αλψηεξε εθπαίδεπζε 29% 

Γεπηεξνβάζκηα εθπαίδεπζε 36% 

Πξσηνβάζκηα εθπαίδεπζε 21% 

Γελ γλσξίδεη γξαθή θαη 
αλάγλσζε. 4% 

Πεγή: ΔΚΚΔ – «Παλφξακα Απνγξαθηθψλ Γεδνκέλσλ - 2001» 

ρνιηάδνληαο ηελ ρσξηθή ζπγθέληξσζε παξαηεξείηαη γηα κηα αθφκε θνξά φηη νη θάηνηθνη 

κε ην πςειφηεξν επίπεδν εθπαίδεπζεο ηείλνπλ λα ζπγθεληξψλνληαη ζην βφξεην 

αλαηνιηθφ κέξνο ηεο ζπλνηθίαο.  

Δηθφλα 23: Κάηνρνη πηπρίνπ ΑΔΗ αλά νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν γηα ην Θεζείν ην 2001 
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Πεγή: Υαξηνζήθε εθδ.2.4.91, www.gsdb.gr, Δπεμεξγαζία: Ηδία  

Αληίζηνηρα ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2001 νη κεζαίεο θνηλσληθφ-επαγγεικαηηθέο 

θαηεγνξίεο απνηεινχλ πάιη ηελ επηθξαηέζηεξε θαηεγνξία (42%) ελψ νη πςειέο θαη 

πςειέο-κεζαίεο θνηλσληθνεπαγγεικαηηθέο θαηεγνξίεο απνηεινχλ ην 26% ηνπ ζπλνιηθνχ 

πιεζπζκνχ. 

Πίλαθαο 3: Σν πνζνζηφ εγθαηάζηαζεο ησλ θνηλσληθφεπαγγεικαηηθψλ θαηεγνξηψλ ζηελ 
πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ ην 2001 

Κνηλσληθνεπαγγεικαηηθέο θαηεγνξίεο Πνζνζηφ 

Τςειέο θνηλσληθφεπαγγεικαηηθέο θαηεγνξίεο  12% 

Τςειέο-κεζαίεο θνηλσληθφεπαγγεικαηηθέο θαηεγνξίεο  14% 

Μεζαίεο θνηλσληθφεπαγγεικαηηθέο θαηεγνξίεο  42% 

Αλεμάξηεηνη θαη κηζζσηνί εξγάηεο 14% 

Πεξηζσξηαθέο θνηλσληθφεπαγγεικαηηθέο θαηεγνξίεο  19% 

Πεγή: ΔΚΚΔ – «Παλφξακα Απνγξαθηθψλ Γεδνκέλσλ - 2001» 

πσο πξνθχπηεη απφ ηα δηαζέζηκα ζηνηρεία θαη ην 1991 θαη ην 2001 νη κεζαίεο 

θνηλσληθφεπαγγεικαηηθέο θαηεγνξίεο ππεξηζρχνπλ ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ ελψ 

ηαπηφρξνλα νη ππφινηπεο θαηεγνξίεο θαίλεηαη λα εληνπίδνληαη ζε πεξίπνπ ίδηα πνζνζηά. 

Σν ζπκπέξαζκα απηφ δηαθάλεθε θαη ζηηο ζπλεληεχμεηο αθνχ νη θάηνηθνη αλέθεξαλ φηη ην 

Θεζείν απνηεινχζε πάληα κηα «κεηθηή» πεξηνρή.  

ζν αθνξά ηελ ρσξνζέηεζε ησλ θνηλσληθφεπαγγεικαηηθψλ θαηεγνξηψλ ηνπ πιεζπζκνχ 

ζηελ πεξηνρή παξαηεξείηαη φηη ηα αλψηεξα ζηξψκαηα ζπγθεληξψλνληαη θπξίσο ζηα 

βνξεηναλαηνιηθά ηεο ζπλνηθίαο ελψ εκθάληζε ηνπο έρνπκε πιένλ ζρεδφλ ζε φιε ηελ 

έθηαζε ηνπ Θεζείνπ. Οη κεζαίεο θαηεγνξίεο εγθαζίζηαληαη ζε φιε ηελ έθηαζε ηεο 

ζπλνηθίαο παξνπζηάδνληαο ηδηαίηεξε ζπγθέληξσζε ζηα δπηηθά ηεο πεξηνρήο θαη 

πιεζηάδνληαο ηελ νδφ Θεζζαινλίθεο, ελψ νη πεξηζσξηαθέο θνηλσληθφεπαγγεικαηηθέο 

θαηεγνξίεο ηείλνπλ λα ζπγθεληξψλνληαη θπξίσο ζην θέληξν θαη λφηηα ηεο ζπλνηθίαο. 
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Δηθφλα 24: Πεξηνρέο θαηνηθίαο φπνπ έρνπλ εγθαηαζηαζεί νη πςειέο θνηλσληθφ- 
επαγγεικαηηθέο θαηεγνξίεο πιεζπζκνχ ην 2001  

 

Πεγή: Υαξηνζήθε εθδ.2.4.91, www.gsdb.gr, Δπεμεξγαζία: Ηδία  

Παξφιν πνπ ζην παξειζφλ φπσο θάλεθε θαη απφ ηελ ηζηνξηθή αλαδξνκή έλα κεγάιν 

κέξνο ηνπ Θεζείνπ αληηπξνζσπεχνληαλ απφ ηελ εξγαηηθή ηάμε πνπ είραλ εγθαηαζηαζεί 

εθεί ιφγσ ηεο εγγχηεηαο κε ηα εξγνζηάζηα θαη ηηο βηνηερλίεο ε απνκάθξπλζε θαη ε 

δηαθνπή ιεηηνπξγίαο πνιιψλ απφ απηψλ είρε σο απνηέιεζκα ηελ ζηαδηαθή κείσζε ηνπ 

πιεζπζκνχ ηεο εξγαηηθήο θνηλσληθήο ηάμεο.  

Παξάιιεια ξφιν ζηελ δηακφξθσζε ηεο ζπγθεθξηκέλεο θνηλσληθννηθνλνκηθήο 

θαηάζηαζεο ηεο πεξηνρήο δηαδξακάηηζε ε έθδνζε ηνπ δηαηάγκαηνο ρξήζεσλ γεο πνπ 

φξηδε ηελ εθδίσμε ησλ νρινπζψλ ρξήζεσλ θαη πιήξε εμαίξεζε ηεο ζπλνηθίαο απφ ηελ 

παξαγσγηθή δψλε πφιεο κε ηαπηφρξνλε εθδίσμε ησλ κηθξνβηνηερληθψλ κνλάδσλ πνπ 

είραλ εγθαηαζηαζεί ζηα ηζφγεηα. Σν δηάηαγκα ρξήζεσλ γεο ηνπ 1989 επλφεζε ηελ 

αλάπηπμε δξαζηεξηνηήησλ αλαςπρήο θαη ηνπξηζκνχ απμάλνληαο ην πιήζνο θαη 

καδηθφηεηα ηνπο θαη κεηαιιάζζνληαο ηνλ εξγαηηθφ ραξαθηήξα πνπ έθεξε σο ηφηε ην 

Θεζείν. 

ζν αθνξά ηνλ εθηνπηζκφ θαη ηελ αληηθαηάζηαζε ηνπ πιεζπζκνχ πνπ αλήθεη ζηα 

ρακειφηεξα θνηλσληθφεπαγγεικαηηθά ζηξψκαηα απφ κεζαία θαη αλψηεξα ζηξψκαηα, 

φπσο θαίλεηαη θαη ζηνλ αθφινπζν ράξηε παξνπζηάδεηαη κφλν ζην βφξεην κέξνο ηεο 

ζπλνηθίαο θαη φρη ζε φιε ηελ έθηαζε ηεο.  

Δηθφλα 25: Πεξηνρέο κε αχμεζε ηεο παξνπζίαο αλψηεξσλ θαη κεζαίσλ θνηλσληθν- 
επαγγεικαηηθψλ ζηξσκάησλ κε ηαπηφρξνλε κείσζε ησλ θαηψηεξσλ (1991 – 2001) 
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Πεγή: Μνπθνχιεο, 2008  

Ζ θνηλσληθνηθνλνκηθή εηθφλα κε ηελ κνξθή πνπ εκθαλίδεηαη φκσο ζήκεξα 

δηακνξθψζεθε βάζε ησλ έξγσλ αζηηθήο αλάπιαζεο πνπ εθαξκφζζεθαλ ηα ηειεπηαία 

ρξφληα ζηα πιαίζηα ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ. Οη θξαηηθέο επεκβάζεηο ππφ ηελ κνξθή 

ησλ αλαπιάζεσλ θαη πεδνδξνκήζεσλ θαζψο θαη ε αλαδηακφξθσζε θαη ε αλαθαίληζε 

ησλ πξνζφςεσλ ησλ δηαηεξεηέσλ είρε ζαλ απνηέιεζκα ηελ αχμεζε ηνπ ελδηαθέξνληνο 

απφ θάπνηνπο αγνξαζηέο πνπ άλεθαλ θπξίσο ζηα αλψηεξα θνηλσληθννηθνλνκηθά 

ζηξψκαηα. Πξάγκαηη ην Θεζείν θαίλεηαη λα έιθεη γηα έλα ρξνληθφ δηάζηεκα ηα κεζαία θαη 

αλψηεξα ζηξψκαηα φπσο θαη ηηο επελδχζεηο κε ηελ ειπίδα φηη ε πεξηνρή κεηά ηνπο 

Οιπκπηαθνχο Αγψλεο ζα αλαβαζκηζζεί. Σα θαηλφκελα απηά θαίλεηαη λα επεξεάδνπλ 

θπξίσο ην βνξεηναλαηνιηθφ κέξνο ηεο ζπλνηθίαο πνπ είλαη ζε άκεζε επαθή κε ηα έξγα 

ελψ έρνπλ πνιχ κηθξφηεξε επίπησζε ζην εζσηεξηθφ ηεο φπνπ ζπλερίδνπλ λα δηακέλνπλ 

ηα κεζαία θαη θαηψηεξα νηθνλνκηθά ζηξψκαηα.  

πγθεθξηκέλα θαηά ηελ δηάξθεηα ησλ ζπλεληεχμεσλ θάηνηθνη ηεο πεξηνρήο αλαθέξνπλ φηη  

ε αλαθνίλσζε ηεο θηινμελίαο ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ απφ ηελ Αζήλα θαη ε 

αλαθνίλσζε ησλ έξγσλ ηεο Δλνπνίεζεο Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ πνπ επεξεάδνπλ άκεζα 

ηελ εηθφλα ηεο πεξηνρήο είρε σο απνηέιεζκα ηελ αχμεζε ελδηαθέξνληνο πξνο ηελ 

πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ. Απφ ηνπο εξσηψκελνπο δχν πεξηπηψζεηο ήηαλ λεαξά δεπγάξηα κε 

παηδηά πνπ κεηαθφκηζαλ ζηελ πεξηνρή ην 2001 θαη 2002. Σαπηφρξνλα, νη θηεκαηνκεζίηεο 

αλαθέξνπλ φηη ην ελδηαθέξνλ ηεο αγνξάο θαηνηθίαο ζηξάθεθε πξνο ηα απνθαηαζηεκέλα 

δηαηεξεηέα ή ηηο λέεο/αλαθαηληζκέλεο θαηνηθίεο πςειψλ πξνδηαγξαθψλ ελψ ηαπηφρξνλα 

εθδειψζεθε θαη κηα κηθξή δεδνκέλνπ ηνπ κεγέζνπο ηεο ζπλνηθίαο νηθνδνκηθή 

δξαζηεξηφηεηα ηδηαίηεξα ζην λνηηναλαηνιηθφ ηκήκα ηεο ζπλνηθίαο. Σα παξαπάλσ 
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θαηλφκελα απνηεινχλε δείγκα έλδεημεο εηζξνήο λέσλ θαηνίθσλ πςειφηεξνπ 

θνηλσληθννηθνλνκηθνχ επηπέδνπ ζηελ πεξηνρή.  

Παξάιιεια, ε αλαβάζκηζε ησλ γχξσ πεξηνρψλ θαη ε βειηίσζε ηεο κεηαμχ ηνπο 

επηθνηλσλίαο ζπλέβαιιε αθφκα πεξηζζφηεξν ζηελ δεκηνπξγία ελφο αλαβαζκηζκέλνπ 

θέληξνπ πνπ πξνζειθχεη λένπο θαηνίθνπο θαη ρξήζεηο αλαςπρήο. Παξφια απηά ε 

χπαξμε ήδε κεζαίσλ θαη αλψηεξσλ ζηξσκάησλ ζηελ πεξηνρή θαζψο θαη ε έιιεηςε 

πνζνηηθψλ ζηνηρείσλ γηα κεηά ην 2001 δελ επηηξέπεη ηελ δηεμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ 

ζρεηηθά κε ηελ κεηαβνιή ηνπ ραξαθηήξα ηνπ Θεζείνπ θαηά ηα ηειεπηαία ρξφληα.  

πσο πξνθχπηεη θαη ζην επφκελν θεθάιαην πνπ αλαιχνληαη νη ηηκέο γεο ηεο ζπλνηθίαο 

απφ ελ ζηηγκή πνπ αλαθνηλψζεθαλ ηα έξγα αλάπιαζεο ηεο ΔΑΥΑ κέρξη θαη ην 2008 νη 

ηηκέο γεο απμάλνληαη κε ξπζκφ 10-11% εηεζίσο θάηη φκσο πνπ δηαθφπηεηαη έληνλα ζηα 

πιαίζηα ηηο θξίζεο.  

Σαπηφρξνλα, ε αχμεζε ηεο ζπγθέληξσζεο ησλ κεηαλαζηψλ ζηελ πεξηνρή αλ θαη δελ 

είλαη ηφζν έληνλε φζν ζηηο γεηηνληθέο πεξηνρέο ησλ Άλσ θαη Κάησ Πεηξαιψλσλ θαίλεηαη 

λα έρεη επίζεο επίδξαζε ζηελ εηθφλα θαη ηνλ ραξαθηήξα ηεο ζπλνηθίαο. Παξφιν πνπ 

ζηελ πεξηνρή ε εγθαηάζηαζε ησλ κεηαλαζηψλ θαίλεηαη λα κελ είλαη ηφζν δηαδεδνκέλε 

εθηφο απφ ηηο πεξηπηψζεηο κνλψξνθσλ θαη ζε θαθή θαηάζηαζε θηηξίσλ ή παιηψλ 

πνιπθαηνηθηψλ φπνπ θαηαιακβάλνπλ θπξίσο ηνπο πξψηνπο νξφθνπο, ε γεηηνληά θαίλεηαη 

λα απνηειεί πέξαζκα ησλ νκάδσλ απηψλ πνπ θαηνηθνχλ ζηηο γεηηνληθέο πεξηνρέο.   

πσο θαίλεηαη θαη ζηνλ παξαθάησ ράξηε ε ζπγθέληξσζε κεηαλαζηψλ σο ην 1991 ήηαλ 

ηδηαηηέξσο κηθξή. χκθσλα κε ηα ζηνηρεία ηεο ΔΛΣΑΣ γηα ην 2001 ππήξμε αχμεζε ηεο 

εγθαηάζηαζεο ησλ κεηαλαζηψλ ζηελ πεξηνρή, ε νπνία φκσο θπξίσο ζπλδέεηαη κε ηελ 

αχμεζε ηνπ αξηζκνχ ησλ κεηαλαζηψλ ζην ζχλνιν ηεο πφιεο ηεο Αζήλαο. Γεδνκέλσλ 

ησλ πςειψλ ηηκψλ ελνηθίαζεο θαη ηνπ κηθξνχ ππνβαζκηζκέλνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο 

πνπ κπνξεί λα παξνπζηάδεη ρακειφηεξα ελνίθηα, ε πεξηνρή δελ πξνζθέξεηαη γηα ηελ 

εγθαηάζηαζε κεηαλαζηψλ ρακειψλ νηθνλνκηθψλ ζηξσκάησλ. Υαξαθηεξηζηηθά 

αλαθέξεηαη φηη απφ ηελ θαηαγξαθή ηνπ 2001 ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ θαηαγξάθεθαλ 

663 άηνκα άιιεο ππεθνφηεηαο εθ ησλ νπνίσλ ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ ήηαλ απφ ηελ 

γεηηνληθή Αιβαλία (58%) ελψ πεξίπνπ ην 11% είλαη απφ ηελ Γπηηθή Δπξψπε, ηελ 

Ακεξηθή θαη ηελ Απζηξαιία.  
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Πίλαθαο 4: Καηαγσγή θαηνίθσλ κε Διιεληθήο ππεθνφηεηαο γηα ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ 
ην 2001 

Υψξα θαηαγσγήο  Πνζνζηφ 

Βαιθάληα 64% 

Αλαηνιηθή Δπξψπε 10% 

Γπηηθή Δπξψπε 7% 

Ακεξηθή  3% 

Αζία 12% 

Αθξηθή 2% 

Απζηξαιία 1% 

Πεγή: ΔΚΚΔ – «Παλφξακα Απνγξαθηθψλ Γεδνκέλσλ - 2001» 

Δηθφλα 26: πγθέληξσζε κεηαλαζηψλ ζηελ Αζήλα ζχκθσλα κε ζηνηρεία ηεο ΔΤΔ ηνπ 
1991. 

 
http://news.kathimerini.gr/, 23/6/2011 

Δηθφλα 27: πγθέληξσζε κεηαλαζηψλ ζην Θεζείν γηα ην 2001 (ΔΤΔ) 

 
Πεγή: Υαξηνζήθε εθδ.2.4.91, www.gsdb.gr, Δπεμεξγαζία: Ηδία  
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Σέινο, πξνθεηκέλνπ λα κειεηεζεί αλ εκθαλίδεηαη ην θαηλφκελν επηζηξνθήο ζην θέληξν 

ηεο πφιεο θαη εηζξνήο πιεζπζκνχ απφ ηνπο γχξσ δήκνπο ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ 

κειεηάηαη ν ηφπνο θαηνηθίαο ησλ θαηνίθσλ ηνπ Θεζείνπ ην 1995. Απφ ηα ζηνηρεία ηνπ 

ΔΚΚΔ πξνθχπηεη φηη ην 1995, 227 άηνκα θαηνηθνχζαλ ζε άιινπο Γήκνπο ηεο Αζήλαο (ν 

ππνινγηζκφο ησλ κεηαθηλήζεσλ εληφο ηνπ Γήκνπ Αζήλαο δπζηπρψο δελ ήηαλ δπλαηφο). 

Οη δήκνη απφ ηνπο νπνίνπ έγηλαλ νη κεγαιχηεξεο εηζξνέο είλαη ν δήκνο Καιιηζέαο, ν 

δήκνο Αγίνπ Γεκεηξίνπ, ν δήκνο  Βχξσλνο, ν δήκνο Εσγξάθνπ, ν δήκνο Νέαο κχξλεο, 

ν δήκνο Νίθαηαο, ν δήκνο Παιαηνχ Φαιήξνπ, ν δήκνο Πεξηζηεξίνπ θαη ν δήκνο Σαχξνπ.  

Παξαηεξείηαη δειαδή κεηαθίλεζε κφλν απφ ηνπο γεηηνληθνχο δήκνπο θαη φρη απφ ηα 

βφξεηα (Αλαηνιηθφο ηνκέαο) θαη λφηηα πξνάζηηα φπνπ θαηνηθνχλ ηα αλψηεξα νηθνλνκηθά 

ζηξψκαηα. 

Πίλαθαο 5: Πξψελ ηφπνο θαηνηθίαο (αλά πεξηθεξεηαθφ ηνκέα) ησλ θαηνίθσλ ηνπ Θεζείνπ 
πνπ έκελαλ εθηφο Γήκνπ Αζελαίσλ ην 1995. 

Σφπνο θαηνηθίαο ην 1995 Πνζνζηφ 

Αλαηνιηθφο ηνκέαο  13% 

Νφηηνο ηνκέαο 30% 

Γπηηθφο ηνκέαο 25% 

Κεληξηθφο ηνκέαο 32% 

Πεγή: ΔΚΚΔ – «Παλφξακα Απνγξαθηθψλ Γεδνκέλσλ - 2001» 

Δηθφλα 28: Μεηαθηλήζεηο πιεζπζκνχ πξνο ηελ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ 1995-2001  

 
Πεγή: ΔΚΚΔ – «Παλφξακα Απνγξαθηθψλ Γεδνκέλσλ - 2001», Τπφβαζξν: http://www.nom-athinas.gov.gr , Δπεμεξγαζία: 
Ηδία 

Δλδηαθέξνλ επίζεο απνηειεί ην γεγνλφο φηη ην 73% ησλ θαηνίθσλ ηνπ Θεζείνπ 

εξγάδνληαη εληφο ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ θαη κφλν ην 27% εξγάδεηαη ζε άιινπο Γήκνπο.  



χγρξνλα αζηηθά θαηλφκελα θαη πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο:Ζ πεξίπησζε ηνπ Θεζείνπ   Εατξέ Γ 

Δζληθφ Μεηζφβην Πνιπηερλείν Γ.Π.Μ. «Πεξηβάιινλ θαη Αλάπηπμε»                                                         

 
54 

2. 5. 2 Αμίεο γεο 

Οη επηπηψζεηο ηεο πνιηηηζηηθήο πνιηηηθήο θαη ησλ κεγάισλ αλαπιάζεσλ πνπ 

πξαγκαηνπνηήζεθαλ ζην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Αζήλαο επέθεξαλ θαη κεγάιεο αιιαγέο 

ζηνλ ράξηε αμηψλ γεο ηεο πεξηνρήο.  

Οη ηηκέο γεο ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ ην 1996 πξηλ αλαθνηλσζεί φηη ε Διιάδα ζα 

θηινμελήζεη ηνπο Οιπκπηαθνχο θαη ηελ πξαγκαηνπνίεζε ησλ έξγσλ αλάπιαζεο, φπσο 

θαίλεηαη θαη ζηνλ ράξηε πνπ αθνινπζεί, θπκαίλνληαλ ζε κεζαία επίπεδα ζπγθξηηηθά κε 

ηελ ππφινηπε Αζήλα ελψ ζπγθξίλνληαο κε ην ηζηνξηθφ θέληξν ήηαλ απφ ηηο πην θηελέο 

πεξηνρέο δεδνκέλεο ηεο έιιεηςεο εκπνξηθνχ ραξαθηήξα θαη ηεο γεηηλίαζεο ηεο κε ηηο 

ππνβαζκηζκέλεο δπηηθέο ζπλνηθίεο. 

Δηθφλα 29: Αμίεο νηθνπέδσλ ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ηνπ Π Πξσηεπνχζεο ην 1996  

 

Πεγή: Μαινχηαο, 2000 

Με ηελ έλαξμε ησλ έξγσλ ηνπ πξνγξάκκαηνο Δλνπνίεζεο Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ, 

ακέζσο παξαηεξείηαη αχμεζε ησλ ηηκψλ γεο αθνχ ηα έξγα αλακέλεηαη φηη ζα 

αλαβαζκίζνπλ θαη ζα αλαδσνγνλήζνπλ ηελ πεξηνρή, βειηηψλνληαο ηελ πνηφηεηα δσήο κε 

ηελ απνκάθξπλζε ησλ απηνθηλήησλ θαη κεηαηξέπνληαο ηελ Απνζηφινπ Παχινπ ζε 

θαξδηά ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ (Δκκαλνπήι θα, 2008) .  
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Ο ράξηεο πνπ αθνινπζεί δείρλεη ηελ αλνδηθή ηάζε ησλ ηηκψλ γεο κεηά ηα έξγα 

αλάπιαζεο ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ θαη ζηελ επξχηεξε πεξηνρή.  

Δηθφλα 30: Πεξηνρέο κε αχμεζε αληηθεηκεληθψλ αμηψλ κεγαιχηεξε ηεο κέζεο αχμεζεο 

(1995-2008) 

 
Πεγή: Μνπθνχιεο, 2008  

Μηα ζχγθξηζε ησλ αληηθεηκεληθψλ ηηκψλ ηνπ 2007 κε απηέο πξηλ ηα έξγα αλάπιαζεο 

επίζεο ππνδεηθλχεη ηελ ηεξάζηηα αιιαγή φζν αθνξά ηηο ηηκέο γεο.  

ηελ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ ππάξρνπλ ηξείο δψλεο πνπ θαζνξίδνπλ ηηο αληηθεηκεληθέο 

αμίεο: 

Εψλε Α (Οηξπλαίσλ- Απ.Παίινπ –Γ. Αηγηλίηνπ- Οηξπλαίσλ) κε ηηκή 2750 Δπξψ. 
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Εψλε Β (Δπηαράιθνπ –Απ.Παχινπ – Αγχαο Μαξχλαο –Ππγκαιχσλνο –Ακθηθηχσλνο – 

Δπηαρχιθνπ) κε ηηκή 1550 Δπξψ 

Εψλε Β1 (Θεζζαινλίθεο – Δπηαράιθνπ – Ακθηθηχνλνο – Γ.Αηγηλήηνπ – Δπέθηαζε Αγίαο 

Μαξίλαο – Αθάκαληνο –Αθηαίνπ – Κπκαίσλ – Γεκνθψληνο –Θξηαζηίσλ – Σξηίλ Ηεξαξρψλ 

– Υισξίδνο – Θεζζαινλίθεο) κε ηηκή 2150 Δπξψ. 

Δηθφλα 31: Οη ηξείο δψλεο αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ζηελ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ  

 
Τπφβαζξν: ΦΔΚ 35/Γ/85 Δπεμεξγαζία: Ηδία 

Δληχπσζε πξνθαιεί ην γεγνλφο φηη ε δψλε Β αλ θαη έρεη φξην ηελ νδφ Απνζηφινπ 

Παχινπ πνπ παξνπζηάδεη ηνλ πςειφηεξν ζπληειεζηή εκπνξηθφηεηαο δελ απνηειεί ηελ 

αθξηβφηεξε δψλε. 

Με βάζε ηε κειέηε «Αλαγλψξηζε θαη πξνηάζεηο παξεκβάζεσλ γηα ηελ πεξηνρή ηνπ 

Θεζείνπ» (2001) (Λαράλα, 2008) νη δψλεο πνπ ππήξραλ παιηφηεξα ζηελ πεξηνρή ήηαλ 

επίζεο ηξείο θαη νη ηηκέο ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ήηαλ, δψλε Α : 729 επξψ , δψλε Β θαη 

Γ : 646 επξψ. Ζ δηαθνξά αλάκεζα ζηηο δχν αθξηβφηεξεο δψλεο είλαη ηεο ηάμεο ησλ 2021 

επξψ κηα ππεξβνιηθά κεγάιε αχμεζε πνπ δηθαηνινγείηαη απφ ηελ πινπνίεζε ησλ έξγσλ 

αλάπιαζεο κεηά ην 2004. 

Οη αθξηβφηεξεο πεξηνρέο παξνπζηάδνπλ θαη ην κεγαιχηεξν ζπληειεζηή εκπνξηθφηεηαο 

φπσο ν πεδφδξνκνο Απ. Πάπινπ κε .Δ 3.0, ν πεδφδξνκνο επί ηεο νδνχ Ζξαθιεηδψλ κε 

.Δ 2 θαη ε νδφο Νειέσο κε .Δ 1.8. 
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Δηθφλα 32: Γηαβάζκηζε ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ζηνλ Γήκν Αζελαίσλ (Δπξψ/η.κ) 

 

Σαπηφρξνλα, έγηλε πξνζπάζεηα θαηαγξαθήο ησλ αγνξαίσλ ηηκψλ θαζψο θαη ησλ ηηκψλ 

ησλ ελνηθίσλ βάζε ζπλεληεχμεσλ κε κεζηηηθά γξαθεία ηεο πεξηνρήο αιιά θαη κεηά απφ 

έξεπλα κεζηηηθψλ ηζηνζειίδσλ2 ζην δηαδίθηπν.  

Πεξηγξαθηθά ζχκθσλα κε ηα κεζηηηθά γξαθεία πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηελ αγνξά νη 

ηηκέο θαηά κέζν φξν ζε λεφδκεηε νηθνδνκή3 (ινγίδεηαη έσο 7 ρξφληα απφ ηελ θαηαζθεπή 

                                                 
2
 Σα site απφ ηα νπνία ιήθζεθαλ ηα ζηνηρεία είλαη ηα: www.xe.gr, www.homebay.gr, 

www.tospitimou.gr, www.spitogatos.gr, www.enormo.gr 
3
 ην ζεκείν απηφ πξέπεη λα αλαθεξζεί φηη εθηίκεζε ελφο αθηλήηνπ γίλεηαη ιακβάλνληαο ππφςε 

έλα ζχλνιν παξακέηξσλ πνπ πξνζδίδνπλ ή αθαηξνχλ αμία απφ απηφ. Σέηνηα είλαη αξρηθά ε ηηκή 
δψλεο αλά ηκ ζε κηα πεξηνρή, ε παιαηφηεηα ηνπ αθηλήηνπ , ν φξνθνο ζηνλ νπνίν απηφ βξίζθεηαη 
(πρ γηα ηα λεφδκεηα δηακεξίζκαηα ίδηαο επηθάλεηαο, εκθαλίδεηαη δηαθνξάο ζηελ ηηκή 30000-
50000επξψ αλά φξνθν), ε χπαξμε ζέζεο ζηάζκεπζεο (επηβαξχλεη θαηά πεξίπησζε αθφκα θαη 

30000εσο 35000επξψ ηελ άμηα ελφο αθηλήηνπ) ε πνηφηεηα πιηθψλ θαη εμνπιηζκνχ ηνπ αθηλήηνπ 
θ.α. Παξάιιεια ξφιν παίδνπλ θαη παξάγνληεο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ ζέζε ηνπ αθηλήηνπ φπσο ε 
πξνζβαζηκφηεηα ζε ζπγθνηλσλίεο ή ζέα θ.α 
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ηεο) γηα δηακέξηζκα 2νπ νξφθνπ, 70 ηεηξαγσληθψλ κέηξσλ ην 2007 ππνινγίδνληαη ζε 

2.500 - 2.700 / η.κ. Αληίζηνηρν δηακέξηζκα 30 εηψλ κε αλαθαηληζκέλν θφζηηδε 1550 – 

1800/η.κ ελψ αλ ήηαλ αλαθαηληζκέλν ε ηηκή απμάλνληαλ θαηά 15%. Σν 2008 νη ηηκέο 

θπκαίλνληαλ ζηα ίδηα επίπεδα, ην 2009 ππήξμε κηα 5% κείσζε, ην 2009 κηα κείσζε θαηά 

10% ,ην 2010 15% θαη απφ ηα κέζα ηνπ 11 έσο ζήκεξα κείσζε θαηά 35%4. Δλδεηθηηθά 

αλαθέξεηε φηη ην 1999 ην κέζν ηεηξαγσληθφ κέηξν αλαθαηληζκέλνπ δηακεξίζκαηνο 2νπ 

νξφθνπ είρε πεξίπνπ 550 δξρ. 

χκθσλα κε ηελ έξεπλα πνπ έγηλε ηνλ Μάην ηνπ 2011 ζε θηεκαηνκεζηηηθέο ηζηνζειίδεο 

φζν αθνξά ηελ θαηνηθία έλα δηψξνθν λενθιαζηθφ ζηελ δψλε Β1 λνηθηάδεηαη κε 

4000Δπξψ/κήλα, (24€/η.κ) ελψ ζηελ ίδηα δψλε ππάξρεη κνλνθαηνηθία πνπ έρεη ηηκή 

ελνηθίαζεο 6000Δπξψ/κήλα (20€/η.κ). Σν αθξηβφηεξν δηακέξηζκα πξνο ελνηθίαζε πνπ 

θαηαγξάθεθε φζν αθνξά ηα επξψ/ηεηξαγσληθά κέηξα (25€/η.κ) είλαη έλα ξεηηξέ πνπ 

φπσο αλαθέξεηαη έρεη ζέα ζηελ Αθξφπνιε θαη έρεη ελνίθην 3000 Δπξψ/κήλα.  

εκαληηθφ απνηειεί ην γεγνλφο φηη θαηαγξάθηεθαλ θαη νξηζκέλα δηακεξίζκαηα, ηδηαίηεξα 

απηά πνπ θέξνπλ πνιπηειή ραξαθηεξηζηηθά ζην εζσηεξηθφ ηνπο, πνπ λνηθηάδνληαη θαη κε 

ηελ λχρηα ζε ηνπξίζηεο ή μέλνπο επηρεηξεκαηίεο κέζσ μέλσλ ηζηνηφπσλ (π.ρ 9flats.com)  

Σν δηακέξηζκα κε ην θηελφηεξν ελνίθην πνπ θαηαγξάθηεθε βξίζθεηαη ζηελ δψλε Γ θαη 

έρεη ελνίθην 580 Δπξψ/κήλα (7€/η.κ) ελψ φζν αθνξά ηα ιίγα ζε αξηζκφ studio ην 

θηελφηεξν έρεη ελνίθην 320Δπξψ/κήλα (11€/η.κ).  

Γηα πψιεζε ππνινγίζηεθε φηη ε κέζε ηηκή βάζε ησλ πεξηζζφηεξσλ αθηλήησλ πνπ 

θπθινθνξνχλ απηή ηελ ζηηγκή ζηελ αγνξά γηα ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ θπκαίλεηαη ζηα 

3.35011€/η.κ, κε ηελ κηθξφηεξε λα μεθηλά απφ ηα 1.000€/η.κ θαη ηελ αθξηβφηεξε ηα 

6.036€/η.κ. Σν πην δεκνθηιέο είδνο ηεο θαηνηθίαο πνπ δηαηίζεηαη πξνο πψιεζε απηή ηελ 

ζηηγκή ζηελ πεξηνρή είλαη ξεηηξέ θαη κνλνθαηνηθίεο πνπ απεπζχλνληαη ζε αλψηεξα 

θνηλσληθά ζηξψκαηα.  

Κάπνηεο απφ ηηο θαηνηθίεο πξνο πψιεζε αλαθέξνληαη θαη ζε μέλα θηεκαηνκεζηηηθά  site  

θαη φπσο θαίλεηαη ε ηηκή ηνπο δελ έρεη επεξεαζηεί ηδηαίηεξα απφ ηελ θξίζε. Γηα 

παξάδεηγκα ζχκθσλα κε ην site ηεο θηεκαηνκεζηηηθήο «Centuri21» έλα ξεηηξέ 50η.κ πνπ 

αλαθέξεηαη σο «Penthouse», βξίζθεηαη επί ηεο Δπηαλήζνπ θαη έρεη αλαθαηληζηεί ην 2008 

ζηνηρίδεη 225.000Δπξψ ελψ έλα δεχηεξν εμίζνπ ξεηηξέ 120η.κ κε roof garden ζηελ ίδηα 

πεξηνρή ζηνηρίδεη 1.200.000Δπξψ. πσο θάλεθε απφ ηελ έξεπλα βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά 

                                                 
4 
Σα ζηνηρεία βαζίδνληαη ζε πσιεζέληα αθίλεηα. 
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ησλ θαηνηθηψλ πνπ αλεβάδνπλ ηελ ηηκή πψιεζεο είλαη ε ζέα πξνο Αθξφπνιε ή Γθάδη, ην 

κνληέξλν design θαη ε θεληξηθή ηνπνζεζία. 

Παξφια απηά εμίζνπ αθξηβέο ζπλερίδνπλ λα είλαη θαη νη παιηέο κνλνθαηνηθίεο κε κηα 

κηθξή κνλνθαηνηθία 85ηκ, κε δηαηεξεηέα λα πσιείηαη ζήκεξα ζηα 300.000 Δπξψ. ηνπο 

δξφκνπο εγγχο ηνπ Αζηεξνζθνπείνπ ε ηηκή πψιεζεο ελφο αθηλήηνπ μεθηλάεη απφ ηηο 

5.000 €/η.κ. ηελ νδφ Νειέσο (θάζεηε ηεο Απνζηφινπ Παχινπ) νη ηηκέο είλαη 

ρακειφηεξεο, πεξίπνπ ζηηο 2.500 €/η.κ. (http://www.capital.gr, 21/5/2011)  

Σέινο, φζν αθνξά ηελ ελνηθίαζε εκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ θαη ρψξσλ αλαςπρήο, ε 

δήηεζε κεηά ηελ έξγα αλάπιαζεο ηδηαίηεξα ζηνλ ηνκέα ηεο αλαςπρήο έρεη απμήζεη ηα 

ελνίθηα ησλ ρψξσλ ππεξβνιηθά ψζηε λα έρνπλ απαγνξεπηηθέο ηηκέο. Δλφςεη ηεο 

νηθνλνκηθήο θξίζεο θαη ιφγσ ηεο πηψζεο ηεο θίλεζεο πειαηψλ θαη ηεο κείσζεο ηνπ 

θέξδνπο, θάπνηεο επηρεηξήζεηο πνπ είραλ εγθαηαζηαζεί ζε πξνλνκηνχρεο ζέζεηο επί ηεο 

Απνζηφινπ Παχινπ δελ είλαη ηθαλέο λα αληαπνθξηζνχλ ζηα πςειά ελνίθηα γη απηφ θαη 

πσινχληαη ή κεηαγθαζίζηαληαη. Παξάδεηγκα, απνηειεί ε αγγειία πψιεζεο επηρείξεζεο 

(θαθέ-κπαξ, 100η.κ) επί ηεο Απνζηφινπ Παχινπ, κε ελνίθην 6000 επξψ θαη ε αγγειία 

πξνο ελνηθίαζε πξνζθάησο θελνχ ρψξνπ θαηαζηήκαηνο (140η.κ, κε ππφγεην 60η.κ θαη 

παηάξη 70η.κ) πνπ πξνέθπςε απφ κεηεγθαηάζηαζε επηρείξεζεο παξαπιεχξσο ηεο 

Απνζηφινπ Παχινπ κε ελνίθην €7.000/κήλα. 

Ζ αλνδηθή ηηκή αμηψλ γεο κεηά ηα έξγα ηνπ πξνγξάκκαηνο ελνπνίεζεο παξνπζηάδνληαη 

θαη ζηνλ έληππν θαη ειεθηξνληθφ ηχπν φπνπ ην Κνπθάθη θαη ην Θεζείν ζεσξνχληαη απφ 

ηηο αθξηβφηεξεο γεηηνληέο ηεο Διιάδαο (Γηνγηαθά, 2008, ησκφπνπινο, 2001, ηψηνο, 

2007, http://www.ekke.gr, http://metaxourgeio.wordpress.com, http://www.imiupaithrios 

.gr,http://www.realestatenews.gr, 22/5/2011). 

Δηθφλα 33: Γηαβάζκηζε ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ζηνλ Γήκν Αζελαίσλ (Δπξψ/η.κ) 

 
Πεγή: http://www.imerisia.gr/, 22/05/2011  
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χκθσλα κε άξζξν ηεο Ζκεξεζίαο ηνλ Ηαλνπάξην ηνπ 2010 ην Θεζείν, παξαδνζηαθή 

δχλακε ηεο θηεκαηαγνξάο, δηαζέηεη παιαηά, αλαθαηληζκέλα ζπίηηα ηα νπνία πσινχληαη 

ζε ηηκέο πνπ μεπεξλνχλ ηα 3.200 επξψ/.ηκ. ελψ ηα κεηαρεηξηζκέλα θαη ζε θαθή 

θαηάζηαζε ζπίηηα θπκαίλνληαη γχξσ ζηα 1.300 επξψ/η.κ.  

Δπηπιένλ, πξφζθαηε έξεπλα ηνπ ηνκέα αθηλήησλ ηεο Eurobang EFG αλαθέξεη φηη ην 

Θεζείν είλαη κηα απφ ηηο πεξηνρέο ηνπ Γ. Αζελαίσλ5 πνπ ιφγσ ησλ ηδηαίηεξσλ 

ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπο απνηεινχλ μερσξηζηέο αγνξέο, εκθαλίδνληαο ζεκαληηθά 

πςειφηεξεο ηηκέο απφ φιεο ηηο άιιεο κε απνηέιεζκα λα απεπζχλνληαη ζε πεξηνξηζκέλν 

αξηζκφ   ππνςήθησλ αγνξαζηψλ.  

Λφγσ ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ πιήηηεη ηελ ρψξα ηα ηειεπηαία ρξφληα παξαηεξείηαη 

κείσζε ησλ ζπλαιιαγψλ θαη ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο πηψζε ησλ επηπέδσλ ηηκψλ 

παξφιν πνπ ην Θεζείν εληεηαγκέλν ζην παξαπάλσ κνληέιν δχλαηαη λα κελ αθνινπζεί 

ηε γεληθή ηάζε ηεο αγνξάο, έρνληαο δηθνχο ηνπ «θαλφλεο» φζνλ αθνξά ηνλ 

πξνζδηνξηζκφ ηεο ζρέζεο κεηαμχ πξνζθνξάο θαη δήηεζεο θαη ηεο δηακφξθσζεο ησλ 

ηηκψλ (Eurobank Property Services, 2011). 

ήκεξα νη ηηκέο παξνπζηάδνπλ πηψζε 35-40 ηηο εθαηφ θαηά πεξίπησζε. ε κηα έξεπλα6 

πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε απφ κεγάια κεζηηηθά γξαθεία ηεο πξσηεχνπζαο ηνλ Ηνχιην ηνπ 

2011 αλαθέξεηαη φηη: «Μεηά ηελ κεγάιε πηψζε ηνπ ρξεκαηηζηεξίνπ ην 1999 ππήξμε 

κεγάιε αλνηθνδφκεζε ιφγσ ηεο πεπνίζεζεο φηη κε ηνπο Οιπκπηαθνχο Αγψλεο  νη ηηκέο 

ησλ αθηλήησλ ζα αλέβνπλ. Πξάγκαηη απφ ην 2004 έσο ην 2008 πνπ μεθίλεζε ε 

νηθνλνκηθή θξίζε ππήξμε κεγάιε αχμεζε ζηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ. Ζ νηθνλνκηθή θξίζε 

νδήγεζε ζε ζηαδηαθή πηψζε ησλ ηηκψλ κε απνηέιεζκα αιιάμνπλ νη θαλφλεο ζηελ 

θηεκαηαγνξά. Ζ φπνηα αλνηθνδφκεζε δηαθφπηεηαη, ζηελ αγνξά ππάξρεη κεγάιε 

πξνζθνξά ζε αθίλεηα θαη θεξδηζκέλνη ζεσξνχληαη φζνη δελ επέλδπζαλ ζηελ θαηνηθία ηα 

έηε 2003 - 2009. Ηδηαίηεξα ζηελ Αηηηθή παξαηεξείηαη: πιεζψξα θαηνηθηψλ, θαθή πνηφηεηα 

θηηξηαθνχ απνζέκαηνο, ειάρηζηε δήηεζε θπξίσο γηα αμηφινγα αθίλεηα (πιηθά πςειψλ 

                                                 
5
 Αληίζηνηρεο ηέηνηεο πεξηνρέο είλαη ε πεξηνρή ηνπ Κνισλαθίνπ, ν Λπθαβεηηφο, ε Πιάθα θαη ε 

πεξηνρή ησλ Αλαθηφξσλ, πνπ πεξηθιείεηαη απφ ηηο νδνχο Ζξψδνπ Αηηηθνχ, Βαζηιέσο 
Κσλζηαληίλνπ, Ρεγίιιεο θαη Βαζηιίζζεο νθίαο. 
6
 Ζ έξεπλα επηθεληξψζεθε ζε αθίλεηα λέαο θαηαζθεπήο ή κεηαρεηξηζκέλα ηα νπνία φκσο ππήξρε 

ρξνλνδηάγξακκα λα πνπιεζνχλ εληφο έμη κελψλ θαη αλαθέξεηε ζηηο εμήο πεξηνρέο: Αγία 
Παξαζθεπή, Αθξφπνιε, Άιηκνο, Ακπειφθεπνη, Αλάθηνξα, Βνηαληθφο, Βνχια, Βνπιηαγκέλε, 
Βξηιήζζηα, Γαιάηζη, Γέξαθαο, Γθάδη, Γιπθά λεξά, Γιπθάδα, Δθάιε, Διιεληθφ, Δμάξρεηα, Θεζείν, 
Ηιίζηα, Καζηέια, Κεξακεηθφο, Κεθηζηά, Κνισλάθη, Κνπθάθη, Λπθαβεηηφο, Μαξνχζη. Μειίζζηα, 

Μέηο, Νέα Φηινζέε, Νέν Φπρηθφ, Νένο Βνπηδάο, Νηξάθη, Παγθξάηη, Παπάγνπ, Πεληέιε, 
Πεηξάισλα, Πεχθε, Πιάθα, Ραθήλα, Φάιεξν, Φηινζέε, Φηινπάππνπ, Υαιάλδξη, Υνιαξγφο, 
Φπρηθφ. 
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πξνδηαγξαθψλ, ζέα, θαιή πεξηνρή) αιιά ζε πξνζηηή ηηκή, έληνλε πηψζε ζηηο ηηκέο θαη 

λέσλ αθηλήησλ (θάησ ηνπ θφζηνπο) πνπ βαζίδεηαη θαη ζηελ αλάγθε απνπιεξσκήο 

δαλείσλ (www.a-katoikia.gr). 

ηνπο παξαθάησ πίλαθεο παξνπζηάδνληαη νη κεηαβνιέο ζηηο εκπνξηθέο ηηκέο ησλ 

αθηλήησλ ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ ζχκθσλα κε ζηνηρεία θηεκαηνκεζηηηθνχ γξαθείνπ 

πνπ αζρνιείηαη κε ηελ πεξηνρή. 

Μεηαβνιή ηεο ηηκήο Οηθνπέδνπ 250m2 απφ ην 1999 έσο ζήκεξα 
Έηνο Σηκή 

1999 270.000€ 

2003 350.000€ 

2008 750.000€ 

2012 450.000€ 

 

Μεηαβνιή ηεο ηηκήο Γηακεξίζκαηνο7 100m2 απφ ην 1999 έσο ζήκεξα 

Έηνο Σηκή 

1999 100.000€ 

2003 120.000€ 

2008 250.000€ 

2012 170.000€ 
 

Μεηαβνιή ηεο ηηκήο Δλνηθίνπ θαηνηθίαο8 απφ ην 1999 έσο ζήκεξα 

Έηνο Σηκή 

1999 5€/κέηξν 

2004 10€/κέηξν 

2008 12€/κέηξν 

2012 6,5€/κέηξν 

2.5.3 Υξήζεηο γεο  

4.4.3.1 Καηνηθία 

Κχξηα ρξήζε ηεο ζπλνηθίαο ηνπ Θεζείνπ είλαη απηή ηεο θαηνηθίαο. Σν 2001 ζηελ πεξηνρή 

ππήξραλ 2.610 κνλάδεο (δηακεξίζκαηα εθ ησλ νπνίσλ ην 75% ήηαλ ζηνπο νξφθνπο, ην 

20% ζηα ηζφγεηα θαη ην 4% ζηα ππφγεηα. (ηφια θ.α, 2001) Ζ θαηνηθία ηνπ ηζνγείνπ 

αληηπξνζσπεχεη ην 64% ησλ ρξήζεσλ πνπ ππάξρνπλ ζε απηφ ην επίπεδν θαη ε θαηνηθία 

κε πνζνζηφ 83,5% επί ηνπ ζπλφινπ ησλ ρξήζεσλ θαη θπξίαξρε θαη δίλεη ηλ ραξαθηήξα 

ηεο πεξηνρήο.  Σν Θεζείν παξφιν πνπ έρεη πξνλνκηαθή ζέζε εληφο ηζηνξηθνχ θέληξνπ, 

θνληά ζηελ Αθξφπνιε θαη ζπλνξεχεη κε πεξηνρέο φπνπ θπξηαξρνχλ ρξήζεηο εκπνξίνπ 

                                                 
7
 Αλαθαηληζκέλν δηακέξηζκα 3

νπ
 νξφθνπ επί νδνχ Αθηαίσλ, ρσξίο ηδηαίηεξα αξρηηεθηνληθά 

ραξαθηεξηζηηθά ζε πνιπθαηνηθία ηνπ 1980.  
8
 Αλαθαηληζκέλν δηακέξηζκα 4

νπ
 νξφθνπ ζε πνιπθαηνηθία ηνπ 1970 ζηελ νδφ 
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φπσο ην Μνλαζηεξάθη θαη  ε Δξκνχ, θαηάθεξε λα δηαηεξήζεη ηελ ρξήζε ηεο θαηνηθίαο 

θαη καδί κε ηελ Πιάθα απνηειεί κηα απφ ηηο δχν πεξηνρέο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ πνπ 

απνηεινχλε πεξηνρή θαηνηθίαο .  

Απφ ηα ζηνηρεία ηηο ΔΤΔ πξνθχπηεη φηη ην 2001, ην πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο ζην Θεζείν 

πξνζεγγίδεη ην 58% (3251 θαηνηθίεο) ελψ ην πνζνζηφ ελνηθίαζεο ηζνχηαη κε 37% (2079 

θαηνηθίεο), κε ην πνζνζηφ ελνηθίαζεο επί ηνπ ζπλφινπ ησλ λνηθνθπξηψλ λα αγγίδεη ην 

50%  ζηε βφξεηα πιεπξά ηεο ζπλνηθίαο ελψ γηα ηελ ππφινηπε ζπλνηθία λα θπκαίλεηαη 

απφ 30% έσο 40%. 

Δηθφλα 34: Πνζνζηφ ελνηθίαζεο θαηνηθίαο ην 1991 

 
Πεγή: Μαινχηαο, 2000 

Σν ζχζηεκα δφκεζεο ζηελ ζπλνηθία είλαη ζπλερέο θαη ηα θηίξηα παιηά θαη λέα εθάπηνληαη 

ζηελ νηθνδνκηθή γξακκή. Σν κεγαιχηεξν κέξνο ηνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο (69%) έρεη 

θαηαζθεπαζηεί ηηο δεθαεηίεο ηνπ ‟60 θαη ηνπ ‟70. Οη λεφηεξεο πνιπθαηνηθίεο πνπ έρνπλ  

ρηηζηεί κεηά ην 1996 βξίζθνληαη ζην ρακειφηεξν κέξνο ηεο νδνχ Θεζζαινλίθεο φπσο 

θαη επί ηεο νδφ Κπκαίσλ.   

Ζ κνξθνινγία ησλ θηηξίσλ πνπ αληηπξνζσπεχνπλ ηελ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ είλαη νη 

κεηαπνιεκηθέο πνιπθαηνηθίεο απφ δχν έσο έμη νξφθνπο, κε ηηο δπφξνθεο ζχκθσλα κε 

ηελ Λαράλα (2008) λα ππεξηεξνχλ ζε αξηζκφ (34% ηνπ ζπλφινπ) θαη ηηο εμαψξνθεο λα  

κελ απνηεινχλ παξά κφλν ην 3.4% ηνπ ζπλφινπ. Δπηπιένλ, ππάξρνπλ δχν επηαφξνθεο 

θαη δχν ελληαφξνθεο πνιπθαηνηθίεο πνπ βξίζθνληαη ζηελ νδφ Θεζζαινλίθεο. Απφ ην 

ζχλνιν ησλ θηηξίσλ πεξίπνπ ην 4,5% ηνπ ζπλφινπ είλαη εγθαηαιειεηκκέλα. 
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Πίλαθαο 6: Δίδε θαηνηθίαο γηα ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ  

Δίδνο θαηνηθίαο Αξηζκφο θαηνηθηψλ Πνζνζηά επί ηνπ ζπλφινπ 

Μνλνθαηνηθία 330 6% 

Γηπινθαηνηθία 547 10% 

Πνιπθαηνηθία 4696 84% 

χλνιν 5573 100% 

Πεγή: ΔΚΚΔ – «Παλφξακα Απνγξαθηθψλ Γεδνκέλσλ - 2001» 

Δηθφλα 35: Γεσγξαθηθή θαηαλνκή ησλ δηαθνξεηηθψλ εηδψλ θαηνηθίαο ζηελ πεξηνρή ηνπ 

Θεζείνπ ην 2001 

Πνιπθαηνηθίεο                                                Μνλνθαηνηθίεο  

 
Γηπινθαηνηθίεο 

 

Πεγή: Υαξηνζήθε εθδ.2.4.91, www.gsdb.gr, Δπεμεξγαζία: Ηδία  

πσο θαίλεηαη θαη ζηνπο παξαπάλσ ράξηεο  ε κεγαιχηεξε ζπγθέληξσζε πνιπθαηνηθηψλ 

εκθαλίδεηαη ζην δπηηθφ κέξνο ηεο ζπλνηθίαο φπνπ ην δηαηεξεηέν νηθηζηηθφ απφζεκα είλαη 

κηθξφ επηηξέπνληαο έηζη λα ιεηηνπξγήζεη ν ζεζκφο ηεο αληηπαξνρήο, νη κνλνθαηνηθίεο 

εκθαλίδνληαη ζην λφηην κέξνο ηεο ζπλνηθίαο πεξηνρέο φπνπ βξίζθνληαη θαη νη παιηφηεξεο 

θαη ζε φρη θαη ηφζν θαιή θαηάζηαζε θαηνηθίεο ελψ νη δηπινθαηνηθίεο βξίζθνληαη ζηα 

αλαηνιηθά ηεο ζπλνηθίαο εθεί φπνπ βξίζθεηαη θαη ην κεγαιχηεξν δηαηεξεηέν νηθηζηηθφ 

απφζεκα. 
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Οη πεξηζζφηεξεο πνιπθαηνηθίεο φπσο θαίλεηαη θαη ζηνλ παξαθάησ πίλαθα είλαη 

θαηαζθεπαζκέλεο κεηαμχ ηνπ „61 θαη ‟80 θάηη πνπ ππνδεηθλχεη κηα κηθξή θαζπζηέξεζε ζε 

ζρέζε κε άιιεο πεξηνρέο ηεο Αζήλαο φπνπ ε έληνλε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα έρεη ήδε 

μεθηλήζεη απφ ην 1950. Ζ ζεζκηθή πξνζηαζία ηνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο, ην πςειφ 

πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο θαη ε χπαξμε πνιιψλ ηδηνθηεηψλ/θιεξνλφκσλ αλά πεξηνπζία, 

νη ρακεινί ζπληειεζηέο δφκεζεο θαη ν θφβνο ησλ εθζθαθψλ θαζπζηέξεζαλ ηελ 

εθαξκνγή ηεο αληηπαξνρήο ζηελ ζπλνηθία θαη επέηξεςαλ ηελ δηαηήξεζε ελφο 

ζεκαληηθνχ νηθηζηηθνχ πινχηνπ.  

Πίλαθαο 7: Έηνο θαηαζθεπήο θαηνηθηψλ γηα ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ  

Ζκεξνκελία θαηαζθεπήο  Αξηζκφο θαηνηθηψλ Πνζνζηά επί ηνπ ζπλφινπ 

Πξν ηνπ 1919 160 3% 
1919-45 228 4% 
1946-60 472 8% 
1961-70 1971 35% 
1971-80 1869 33% 
1981-85 336 6% 
1986-90 260 5% 
1991-95 161 3% 
1996+ 127 2% 
χλνιν 5584 100% 

Πεγή: ΔΚΚΔ – «Παλφξακα Απνγξαθηθψλ Γεδνκέλσλ - 2001» 

εκαληηθφ ζηνηρείν ηεο πεξηνρήο είλαη ε χπαξμε 330 κνλφξνθσλ θηηζκάησλ (6%) πνιιά 

απφ ηα νπνία είλαη δηαηεξεηέα, αλαθαηληζκέλα ή κε, ή παιηά θαη ζε θαθή θαηάζηαζε 

θηίζκαηα. Σα θηίζκαηα απηά ζπλαληψληαη ζε φιν ην εχξνο ηεο ζπλνηθίαο κε ηα 

πεξηζζφηεξα λα ζπγθεληξψλνληαη ζην λφηην ηκήκα ηεο ζπλνηθίαο, πνπ ζπλνξεχεη κε ηα 

Άλσ Πεηξάισλα. χκθσλα κε ηελ Λαράλα (2008) πεξίπνπ 20% είλαη εγθαηαιειεηκκέλα, 

ελψ ζηα ππφινηπα δνχλε παιηνί θάηνηθνη ηνπ Θεζείνπ κεγαιχηεξεο ειηθίαο, ρακειφηεξα 

νηθνλνκηθά ζηξψκαηα θαη νηθνλνκηθνί κεηαλάζηεο.  

χκθσλα κε ηνλ παξαθάησ πίλαθα νη πεξηζζφηεξεο θαηνηθίεο ζηελ πεξηνρή είλαη κεηαμχ 

15 θαη 25η.κ ελψ ην πνζνζηφ ησλ θαηνηθηψλ άλσ ησλ 50η.κ (κεγάιεο θαηνηθίεο) θηάλεη ην 

12%. Σν κεγαιχηεξν πνζνζηφ ησλ θαηνηθηψλ πνπ είλαη κεγαιχηεξεο απφ 50η.κ 

βξίζθνληαη αλάκεζα ζηηο νδνχο Απνζηφινπ Παχινπ –Δπηαράιθνπ - Νειέσο θαη 

Αηγηλήηνπ.  
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Πίλαθαο 8: Πνζνζηά κεγέζνπο θαηνηθίαο γηα ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ  

Μέγεζνο Καηνηθίαο  Αξηζκφο Καηνηθηψλ Πνζνζηά επί ηνπ ζπλφινπ 

Έσο 10 ηκ. 136 2% 

10,1 - 15 ηκ 723 13% 

15,1 - 20 ηκ 1055 19% 

20,1 - 25 ηκ 993 18% 

25,1 - 30 ηκ 739 13% 

30,1 - 40 ηκ 832 15% 

40,1 - 50 ηκ 438 8% 

50,1 ηκ θαη άλσ 668 12% 

χλνιν 5584 100% 

Πεγή: ΔΚΚΔ – «Παλφξακα Απνγξαθηθψλ Γεδνκέλσλ - 2001» 

Δηθφλα 36: Γεσγξαθηθή θαηαλνκή θαηνηθηψλ άλσ ησλ 50 η.κ. ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ 

γηα ην 2001. 

 

Πεγή: Υαξηνζήθε εθδ.2.4.91, www.gsdb.gr, Δπεμεξγαζία: Ηδία  

Ζ θαηάζηαζε ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο ραξαθηεξίδεηαη κέηξηα. πσο θαίλεηαη θαη ζηνλ 

ράξηε κε ηελ θηηξηαθή θαηάζηαζε (Υάξηεο 2) ηα λέα θαη αλαθαηληζκέλα θηίξηα βξίζθνληαη 

πεξηκεηξηθά ηεο ζπλνηθίαο θαη ηδηαίηεξα ζην βνξεηνδπηηθφ ηκήκα ηεο πνπ έρεη 

αλακνξθσζεί ζηα πιαίζηα ησλ αζηηθψλ αλαπιάζεσλ ελψ ηα θηίξηα πξνβιεκαηηθήο 

θαηάζηαζεο βξίζθνληαη εθεί πνπ θαηνηθνχλ θαη ηα ρακειφηεξα νηθνλνκηθά ζηξψκαηα, 

θεληξηθά θαη λφηηα ηεο ζπλνηθίαο. 

Οη δψλεο κε ηελ κηθξφηεξε ππθλφηεηα πιεζπζκνχ βξίζθνληαη ζην λνηηναλαηνιηθφ ηκήκα 

ηεο πεξηνρήο κειέηεο θαηά κήθνο ηνπ πεδφδξνκνπ Απ.Παχινπ, ζηελ πιαηεία ηεο Αγίαο 

Μαξίλαο θαζψο θαη θαηακήθνο ησλ νδψλ Αθακάληνο θαη Κπκαίσλ – Γαιαηείαο –

Γεκνθψληνο θαζψο, εθεί βξίζθνληαη ηα πεξηζζφηεξα κνλφξνθα θαη δηψξνθα θηίζκαηα. 
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ην βνξεηνδπηηθφ ηκήκα ηεο πεξηνρήο ε ππθλφηεηα ηνπ πιεζπζκνχ απμάλεηαη, ελψ 

ππάξρνπλ ηξία νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα φπνπ ε ππθλφηεηα ηνπο θπκαίλεηαη απφ 600-900 

θαηνίθνπο θαη έλα πνπ ε ππθλφηεηα θζάλεη ην κέγηζην θαη θπκαίλεηαη απφ 1200-1500 

θαηνίθνπο (Λαράλα, 2008). 

Πξνθεηκέλνπ λα ππάξμεη ζχγθξηζε κεηαμχ ηεο εμέιημεο ηεο ππθλφηεηαο ησλ θαηνίθσλ 

ζηελ πεξηνρή παξαβάιινληαη δχν ράξηεο πνπ παξνπζηάδνπλ ηελ πιεζπζκηαθή 

ππθλφηεηα ην 1991 (Μαινχηαο, 2000) θαη ην 2001.  

Δηθφλα 37: Πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα (θάηνηθνη αλά εθηάξην) ζηελ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ 
θαη ηελ επξχηεξε πεξηνρή ην 1991 

 
Πεγή: Μαινχηαο, 2000 

Δηθφλα 38: Πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα (θάηνηθνη αλά εθηάξην) ζηελ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ 
θαη ηελ επξχηεξε πεξηνρή ην 2001. 

 
Πεγή: Υαξηνζήθε εθδ.2.4.91, www.gsdb.gr, Δπεμεξγαζία: Ηδία  
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πσο θαίλεηαη απφ ηνπο δχν ράξηεο ε ππθλφηεηα ηδηαίηεξα ζηελ βνξεηνδπηηθή ηνπ 

πιεπξά φπνπ ρσξνζεηνχληαη νη κεγαιχηεξεο πνιπθαηνηθίεο έρεη απμεζεί. 

Σέινο, ζην Θεζείν δεδνκέλεο ηεο έιιεηςεο παιηψλ βηνκεραληθψλ εγθαηαζηάζεσλ δελ 

παξαηεξείηαη ε αλαδηακφξθσζε βηνκεραληθψλ ρψξσλ κε θχξηα ρξήζε ηελ θαηνηθία θαη ε 

δεκηνπξγία θαηνηθηψλ Loft. Σν Θεζείν ζε αληίζεζε κε ην γεηηνληθφ Κεξακεηθφ θαη ην 

Μεηαμνπξγείν απνηεινχζε πάληνηε πεξηνρή θαηνηθίαο κε κφλν βηνκεραληθφ θηίξην απηφ 

ηνπ εξγνζηαζίνπ ηνπ Πνπιφπνπινπ πνπ επαλαρξεζηκνπνηείηαη πιένλ σο ρψξνο 

πνιηηηζκνχ. Χζηφζν δεδνκέλεο ηεο παξνπζίαο  βηνκεραληθψλ θειπθψλ ζηα φξηα ηεο 

πεξηνρήο ηα ηειεπηαία ρξφληα πξαγκαηνπνηείηαη ε κεηαηξνπή πνιιψλ ηέηνησλ ρψξσλ ζε  

Loft. Σα loft απηά εθκεηαιιεχνληαη ηελ εηθφλα πνπ παξνπζηάδεη ην Θεζείν αιιά θαη ην 

Γθάδη θαη πξνβάιινληαη σο αλαπφζπαζηα κέξε ηεο γεηηνληάο. Σαπηφρξνλα, πξνθεηκέλνπ 

λα εθκεηαιιεπηνχλ ηελ ρξήζε ηνπ πνιηηηζκνχ γηα λα δηαθεκίζνπλ θαη λα κεηαιιάμνπλ 

ηνλ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο πξνζειθχνληαο λέα ζηξψκαηα εληφο ησλ θηηξίσλ 

δεκηνπξγνχλ εηδηθνχο πνιηηηζηηθνχο ρψξνπο πνπ θηινμελνχλ θαιιηηερληθέο εθζέζεηο, 

πνιηηηζηηθέο εθδειψζεηο θαη δξαζηεξηφηεηεο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ ηέρλε. 

Υαξαθηεξηζηηθφ είλαη ην παξάδεηγκα ηνπ «Thission Lofts» πνπ θέξεη θαη ην φλνκα ηεο 

ζπλνηθίαο ηνπ Θεζείνπ πξνθεηκέλνπ λα δηαθεκίζεη ηελ πξνλνκηνχρα ζέζε ηνπ θαη 

επαλαρξεζηκνπνηεί ην δηαηεξεηέν θηίξην ηεο πξψελ ρεκηθήο βηνκεραλίαο αθειιηάδε 

αιιά θαη ησλ Palco Lofts ζηηο εγθαηαζηάζεηο ηνπ πξψελ εξγνζηαζίνπ ηεο «Palco» επί ηηο 

νδνχ Κεηξηαδψλ, κηα νδφ πάλσ απφ ηελ Θεζζαινλίθεο θαη δίπια ζηα φξηα ηνπ Θεζείνπ.  

Δηθφλα 39: Thission Lofts – Palco lofts 

   
Πεγή: http://www.if-untitled.com/index.html ,       http://www.urbandot.gr 

Ζ αλάγθε αλαλέσζεο ηνπ θηεξηαθνχ απνζέκαηνο ηνπ Θεζείνπ ηνλίζηεθε απφ κέξνπο 

ησλ θηεκαηνκεζηηψλ θαηά ηελ δηάξθεηα ησλ ζπλεληεχμεσλ. Πξνο ην παξψλ ηα λέα θηήξηα 

είλαη πεξηνξηζκέλα θαη ρσξνζεηνχληαη θπξίσο πεξηκεηξηθά ηεο ζπλνηθίαο επί 

http://www.urbandot.gr/
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Θεζζαινλίθεο, Κπκαίσλ θαη Αθάκαληνο ελψ θάπνηα απφ απηά θαίλεηαη λα 

θαηαζθεπάζηεθαλ αθξηβψο πξηλ ηνπο Οιπκπηαθνχο Αγψλεο ιφγσ ηεο αλαβάζκηζεο ηεο 

πεξηνρήο καδί κε αξθεηά παιηά θηίξηα ηα νπνία έρνπλ αλαθαηληζηεί. Πνιπθαηνηθίεο 

κνληέξλνπ θαη πνιπηεινχο ζρεδηαζκνχ δελ παξαηεξνχληαη εθηφο απφ δχν πεξηπηψζεηο 

ζηελ νδφ Πλχθαο θαη ζηελ νδφ Φχιιηδνο. 

Δηθφλα 40: Καηλνχξγηεο πνιπθαηνηθίεο ζηελ γεηηνληά ηνπ Θεζείνπ  

      
 
πλνπηηθά απφ ηελ κειέηε ηεο ρξήζεο ηεο θαηνηθίαο ζηελ γεηηνληά ηνπ Θεζείνπ  

πξνθχπηεη φηη  ε ρξήζε ηεο θαηνηθίαο ζπλερίδεη λα είλαη ε θπξίαξρε  Ζ επίδξαζε ησλ 

αλαπιάζεσλ θαη ησλ πεδνδξνκήζεσλ ζπλνςίδεηαη ζηελ αλαβάζκηζε κφλν ηεο 

πεξηθεξεηαθήο ελφηεηαο ηνπ Θεζείνπ θαη ηδηαίηεξα ζηα νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα πνπ 

έξρνληαη ζε επαθή κε ηα έξγα. Παξάιιεια ε έιιεηςε παιηψλ βηνκεραληθψλ θειπθψλ 

πξνο αμηνπνίεζε δελ επηηξέπεη ηελ εκθάληζε loft ζηελ πεξηνρή  παξά κφλν γχξσ απφ 

απηή. ην εζσηεξηθφ ηεο ζπλνηθίαο αληίζεηα ην θηηξηαθφ απφζεκα ζεσξείηαη γεξαζκέλν 

θα θαθήο πνηφηεηαο ελψ πνιιέο θνξέο εκθαλίδεη έιιεηςε ζε βαζηθέο ππνδνκέο φπσο 

αλειθπζηήξεο ή ζχζηεκα ζέξκαλζεο.  

Ζ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ δελ κπφξεζε λα εθκεηαιιεπηεί ζε φιν ην ζχλνιν ηεο ηα 

πνιιαπιαζηαζηηθά νθέιε ησλ αλαπιάζεσλ, ελψ δελ ππήξμε κεγάιε εηζξνή 

επελδχζεσλ θαη θεθαιαίνπ, ιφγσ ίζσο ηεο πςειήο ηδηνθαηνίθεζεο αιιά θαη ησλ είδε 

πςειψλ ηηκψλ δεδνκέλεο ηεο θαιχηεξεο εηθφλαο ηεο πεξηνρήο ζε ζρέζε κε ηηο πξψελ 

ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο ηνπ Κεξακεηθνχ, ηνπ Φπξξή θαη ηνπ Μεηαμνπξγείνπ. Παξφια 

απηά αλ δελ είρε παξεκβιεζεί ε νηθνλνκηθή θξίζε  ην κέιινλ ηεο πεξηνρήο ζα κπνξνχζε 

λα είλαη δηαθνξεηηθφ δεδνκέλσλ ησλ ζπγθξηηηθψλ πιενλεθηεκάησλ ηεο πεξηνρήο φπσο ε 

χπαξμε θηηξηαθνχ δπλακηθνχ ζε θαθή θαηάζηαζε, ε χπαξμε πνιιψλ εγθαηαιεηκκέλσλ 

δηαηεξεηέσλ, ε ηνπηθφηεηα θαη ν παξαδνζηαθφο ραξαθηήξαο ηεο πεξηνρήο θαζψο ε 

θεληξηθφηεηα ηεο δίπια ζε ηνπξηζηηθνχο θαη αξραηνινγηθνχο ρψξνπο.  
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4.4.3.2. Υξήζεηο αλαςπρήο 

Σν Θεζείν εθηφο ηνπ φηη απνηειεί κηα πεξηνρή κε έληνλν αξραηνινγηθφ θαη αξρηηεθηνληθφ 

ελδηαθέξνλ ιφγσ ησλ δηαηεξεηέσλ θηηζκάησλ θαη ηεο αξραίαο αγνξάο, απνηειεί θαη κηα 

πεξηνρή πνπ πξνζθέξεηαη γηα αλαςπρή. Απφ ην πξψην κηζφ ηνπ 19νπ αηψλα ζηελ 

πεξηνρή γηνξηάδνληαλ καδηθά ε δεχηεξε θαη ε ηξίηε κέξα ηνπ Πάζρα θαζψο θαη ηα 

Κνχινπκα γεγνλφο κνλαδηθφ γηα ηηο γεηηνληέο ηεο Αζήλαο αιιά θαη ην παλεγχξη ηεο Αγίαο 

Μαξίλαο ην νπνίν επηζθέπηνληαλ θφζκνο απφ φιε ηελ Αζήλα. ηηο αξρέο ηνπ 20νπ 

αηψλα θάλνπλ ηελ εκθάληζή ηνπο ηα ζπλνηθηαθά θαθελεία (πνιιά εθ ησλ νπνίσλ 

ππήξραλ κέρξη πξφζθαηα) θαη παξαδνζηαθά καγεηξεία πνπ αλαπηχρζεθαλ θπξίσο θαηά 

κήθνο ηεο Απνζηφινπ Παχινπ θαη ηεο Ζξαθιεηδψλ θαη απνηεινχζαλ ρψξνπο 

ζπγθέληξσζεο ησλ θαηνίθσλ ελψ ζηελ ζπλέρεηα άξρηζαλ λα πξνζειθχνπλ θφζκν θη απφ 

άιιεο πεξηνρέο -θπξίσο ηα γεηηνληθά Πεηξάισλα θαη ηα δπηηθά πξνάζηηα. εκαληηθφ ξφιν 

ζηελ ελίζρπζε ησλ ρξήζεσλ αλαςπρήο ζην Θεζείν έπαημε ην γεγνλφο φηη ε πεξηνρή 

απνηεινχζε πέξαζκα γηα ην θέληξν, κε ηνλ ειεθηξηθφ ζηδεξφδξνκν θαη ηα ππεξαζηηθά 

ιεσθνξεία λα έρνπλ εθεί ηελ αθεηεξία ηνπο. 

Παιηά δηψξνθα δηαηεξεηέα θηίξηα αλαθαηλίζηεθαλ θαη ηα ηζφγεηα ηνπο ρξεζηκνπνηήζεθαλ 

σο ρψξνη αλαςπρήο, φπσο νη ζηάβινη ηνπ βαζηιηά ζσλα πνπ ρξνλνινγνχληαη απφ ην 

1845 θαη ρξεζηκνπνηεζήθαλ γηα δηάθνξεο ρξήζεηο (θπιαθή, νηθνηξνθείν, δεκνηηθφ 

ζρνιείν, θηλεκαηνγξαθηθφ ζηνχληην) κέρξη λα κεηαηξαπνχλ ζε εζηηαηφξην –κπάξ θαη 

πνιπρψξν δηαζθέδαζεο. Απηή ηελ ζηηγκή ηα δηψξνθα δηαηεξεηέα θηίζκαηα πνπ 

απνηεινχλ ρψξνπο αλαςπρήο εμ νινθιήξνπ είλαη 6 θαη βξίζθνληαη επί ησλ νδψλ 

Απνζηφινπ Παχινπ (κεδεδνπσιείν, εζηηαηφξην θαη θαθεηέξηα), Ζξαθιεηδψλ (δχν 

θαθεηέξηεο) θαη Φαίδξαο (Μεδεδνπσιείν).  

Ζ πξψηε έμαξζε ησλ θαηαζηεκάησλ αλαςπρήο έγηλε ζηα ηέιε ηνπ „80 φηαλ ζηα πιαίζηα 

ηεο ήπηαο αλάπιαζεο πεδνδξνκήζεθε ε νδφο Ζξαθιεηδψλ. Νσξίηεξα νη ρξήζεηο 

αλαςπρήο πνπ εκθαλίδνληαλ ζηελ πεξηνρή ζχκθσλα κε καξηπξίεο θαηνίθσλ ήηαλ 

πεξηνξηζκέλεο θαη απνηεινχζαλ θπξίσο ρξήζεηο θαθφθεκεο ςπραγσγίαο πνπ είραλ 

κεηαθεξζεί εθεί απφ ηελ Πιάθα αθνχ εθδηψρζεθαλ κεηά ηελ αλάπιαζε ηεο. Μεηά ηελ 

αλάπιαζε ηεο νδνχ Ζξαθιεηδψλ, ν αξηζκφο ησλ θαηαζηεκάησλ επί ηεο νδνχ 

πνιιαπιαζηάζηεθε αιινηψλνληαο ηνπο αξρηθνχο ζηφρνπο ηεο παξέκβαζεο θαη ηελ 

ιεηηνπξγηθφηεηα ηνπ πεδνδξφκνπ. Παξάιιεια, ε απνθαηάζηαζε ηεο φςεηο ησλ 

δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ πνπ βξίζθνληαλ επί ηεο νδνχ πξνζέιθπζε ηνπο λένπο 



χγρξνλα αζηηθά θαηλφκελα θαη πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο:Ζ πεξίπησζε ηνπ Θεζείνπ   Εατξέ Γ 

Δζληθφ Μεηζφβην Πνιπηερλείν Γ.Π.Μ. «Πεξηβάιινλ θαη Αλάπηπμε»                                                         

 
70 

επηρεηξεκαηίεο αλαςπρήο πνπ ζέιεζαλ λα εθκεηαιιεπηνχλ ηα νηθνλνκηθά νθέιε πνπ 

πξνθχπηνπλ απφ ηηο αλαπιάζεηο θαη ηελ αλαβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο. 

Ζ πεξηνρή άξρηζε λα πξνζειθχεη πεξηζζφηεξν λέν θφζκν κε ηηο επηρεηξήζεηο λα 

απνηεινχλ θπξίσο θαθεηέξηεο θαη κπνέκ θαθελεία. Σα έξγα αλάπιαζεο πξνζέδσζαλ 

λέα δσή ζηελ πεξηνρή θαη ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ βειηίσζε ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο 

θαη ηελ δηαηήξεζε ησλ δξαζηεξηνηήησλ αλαςπρήο ζε ρακεινχο ηφλνπο αλέδεημαλ ηελ 

πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ θαη αχμεζαλ ηελ δήηεζε ηεο θαηνηθίαο.  

Με ηελ πεδνδξφκεζε ηεο Απνζηφινπ Παχινπ θαη ηεο Γηνλπζίνπ Αξενπαγίηνπ ε πεξηνρή 

ηνπ Θεζείνπ γλψξηζε κηα λέα θαη πνιχ κεγαιχηεξε αχμεζε φζν αθνξά ηηο επηρεηξήζεηο 

αλαςπρήο. Σα λεαληθά θαθελεία απμήζεθαλ ξαγδαία θαη εθζπγρξνλίζηεθαλ ελψ ν 

ραξαθηήξαο ηνλ ππεξεζηψλ πνπ παξείραλ άιιαμε. Οη αθξηβέο ηνπξηζηηθέο θαθεηέξηεο επί 

ηεο νδνχ Απνζηφινπ Παχινπ εθκεηαιιεχηεθαλ ηελ αλάπιαζε ηεο ελνπνίεζεο ησλ 

αξραηνινγηθψλ ρψξσλ , ηελ κεγάιε ξνή ηνπ θφζκνπ, ηελ δηαθνπή ηεο θπθινθνξίαο ησλ 

νρεκάησλ θαη ηελ ζεά πξνο ηελ Αθξφπνιε πνπ πξφζθεξε ε πεξηνρή θαη επεθηάζεθαλ 

θαηά κήθνο ηνπ κεγαιχηεξνπ κέξνπο ηεο νδνχ, ελψ ηα ηξαπεδνθαζίζκαηα θαηέιαβαλ 

αθφκα θαη κέξνο ηνπ θνηλφρξεζηνπ ρψξνπ απέλαληη απφ ηνλ πεδφδξνκν. 

Δπηπιένλ, νη ρξήζεηο αλαςπρήο επεθηάζεθαλ ζην κεγαιχηεξν κέξνο ηεο νδνχ 

Ζξαθιεηδψλ φπνπ νη επηρεηξήζεηο απέθηεζαλ ραξαθηήξα καδηθφ θαη ρακειήο πνηφηεηαο 

ζηνλ νπνίν αληαπνθξίλνληαη θπξίσο άηνκα λεαξήο ειηθίαο. Σν Θεζείν καδί κε ην Γθάδη, 

ην Κνισλάθη, ηελ πεξηνρή ηνπ Φπξξή, ηελ πεξηνρή ηνπ Υίιηνλ  θαη ηελ Πιάθα απνηέιεζε 

κηα απφ ηηο δεκνθηιέζηεξεο πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ γηα αλαςπρή αθφκε θαη ηηο θαηά ηηο 

βξαδηλέο ψξεο. Ζ νδφο Ζξαθιεηδψλ κεηαηξάπεθε ζε νδφ κεδεδνπσιείσλ θαη 

ξαθνκειάδηθσλ θαη παξάιιεια ρξήζεηο αλαςπρήο άξρηζαλ λα εγθαζίζηαληαη ζηελ 

Νειεψο θαη ζε έλα κηθξφ ηκήκα ηεο Δπηαράιθνπ. Δλψ ζηελ πεξηνρή ζχκθσλα κε ην 

δηάηαγκα ησλ ρξήζεσλ γεο επηηξέπεηαη κφλν ε ρξήζε ηνπ παξαδνζηαθνχ θαθελείνπ, ην 

2001 είραλ θαηαγξαθεί 55 κνλάδεο θαηαζηεκάησλ πγεηνλνκηθνχ ελδηαθέξνληνο πνπ 

ραξαθηεξίδνληαλ σο αλαςπρή θαη ηα πεξηζζφηεξα αλήθνπλ ζηελ θαηεγνξία bar-

restaurants αλεμάξηεηα απφ ηνλ ηχπν άδεηαο ίδξπζεο θαη ιεηηνπξγίαο πνπ δηαζέηνπλ 

(ηφια θ.α, 2001) 

Απνηέιεζκα ήηαλ λα ζρεκαηηζηεί κηα ζπγθέληξσζε ρξήζεσλ αλαςπρήο πνπ θέξλεη ηελ 

κνξθή κηαο ζεκαηηθήο – θαηαλαισηηθήο ππν-πεξηνρήο, κε άμνλα ηνλ ζπλδπαζκφ ηεο 

αηκφζθαηξαο ηεο παιηάο γεηηνληάο ηεο Αζήλαο, φπσο πξνθχπηεη κέζα απφ ηελ αλάδεημε 

θαη αμηνπνίεζε ησλ παξαδνζηαθψλ δηαηεξεηέσλ θαηνηθηψλ. Οη ζεκεηαθέο παξεκβάζεηο 
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ζηηο πξνζφςεηο ησλ λενθιαζηθψλ θηηξίσλ ηεο πεξηνρήο είραλ σο ζηφρν λα αλαδείμνπλ 

ηνλ αξρηηεθηνληθφ πινχην ηνπ Θεζείνπ κε ηαπηφρξνλε επηδίσμε ηελ πξνζέιθπζε θφζκνπ 

ζηα πξνηεηλφκελα γηα δεκηνπξγία cafes θαη ζηνπο ινηπνχο ρψξνπο πνιηηηζκνχ πςειήο 

αηζζεηηθήο. Μέζνπ ηνπ ζπλνιηθά αλαβαζκηζκέλνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο αλακέλνληαλ 

φηη νη επηζθέπηεο ζα δηνρεηεχνληαλ κέζα ζηελ γεηηνλία, θάηη πνπ σζηφζν δελ επεηεχρζε 

ζε κεγάιν βαζκφ ιφγσ έιιεηςεο ζηνηρείσλ ελδηαθέξνληνο ζην εζσηεξηθφ ηεο ζπλνηθίαο.  

χκθσλα κε ηνπο επηρεηξεκαηίεο ηεο πεξηνρήο ηα έξγα ηεο ελνπνίεζεο ησλ 

αξραηνινγηθψλ ρψξσλ θαη ε δεκηνπξγία ηνπ κεγάινπ πεξηπάηνπ είραλ δηηηφ απνηέιεζκα 

γηα ηηο ρξήζεηο αλαςπρήο. Οη επηρεηξήζεηο πνπ ήηαλ εγθαηεζηεκέλεο επί ηεο Απνζηφινπ 

Παχινπ πνιιαπιαζίαζαλ ηα θέξδε ηνπο θαη ηελ πειαηεία ηνπο θαη αλαβαζκίζηεθαλ. 

Σαπηφρξνλα, φκσο ε απζεληηθφηεηα ηεο πεξηνρήο ράζεθε θαη ν ραξαθηήξαο ηεο 

αλαςπρήο έγηλε πεξηζζφηεξν εκπνξηθφο.  

Οξηζκέλνη επηρεηξεκαηίεο αλαθέξζεθαλ ζηελ κεησκέλε πξφζβαζεο κέζσ ΗΥ θαη ζηα 

πξνβιήκαηα ζηάζκεπζεο σο παξάγνληεο κείσζεο ηεο θίλεζεο ζηα θαηαζηήκαηα 

αλαςπρήο. Σν θνηλφ ζην νπνίν απεπζχλεηαη πιένλ ε πεξηνρή απνηειείηαη απφ άηνκα 

αξθεηά λεαξήο ειηθίαο θαη απφ νηθνγέλεηεο θαη ηνπξίζηεο, ηδηαίηεξα θαηά ηα 

αββαηνθχξηαθα πνπ θάλνπλ ρξήζε ηνπ κεγάινπ πεξηπάηνπ ή είλαη δηαηεζεηκέλνη λα 

θάλνπλ ρξήζε ησλ κέζσλ καδηθήο κεηαθνξάο. Αληίζεηα νη ειηθίεο 25 – 35 θαίλεηαη πιένλ 

λα πξνηηκνχλ άιιεο πεξηνρέο φπσο ην γεηηνληθφ Γθάδη.  

Υαξαθηεξηζηηθά θαηά ηελ δηάξθεηα ησλ ζπλεληεχμεσλ αλαθέξζεθε απφ θαηνίθνπο θαη 

επηρεηξεκαηίεο φηη «Σν άξσκα παιηάο γεηηνληάο πνπ ραξαθηήξηδε ην Θεζείν έρεη πιένλ 

εθιείςεη» θαη φηη «ηα πξψηα έηε ησλ πεδνδξνκήζεσλ, ε Ζξαθιεηδψλ ην βξάδπ ζχκηδε 

λεζί…». 

Ζ επέθηαζε ησλ ρξήζεσλ αλαςπρήο θαίλεηαη λα ιεηηνπξγεί αληαγσληζηηθά σο πξνο ηελ 

θαηνηθία θαη λα απνηειεί ιφγν κεηεγθαηάζηαζεο ή σο αληηθίλεηξν εγθαηάζηαζεο ζηελ 

γεηηνληά ηνπ Θεζείνπ.  Ζ έμαξζε ησλ δξαζηεξηνηήησλ αλαςπρήο θαη ε ρσξίο έιεγρν 

επηθξάηεζε ηνπο έγηλε εηο βάξνο ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ πξνθαιψληαο ηνπο 

αξθεηά πξνβιήκαηα φζν αθνξά ηηο ζέζεηο ζηάζκεπζεο, ηελ ιεηηνπξγηθφηεηα ησλ 

πεδνδξφκσλ θαη θπξίσο ηνλ ηνκέα ηεο ερνξχπαλζεο. Οη έιεγρνη κε ερφκεηξα πνπ 

έπξεπε λα εθαξκνζηνχλ ζηελ πεξηνρή δελ πξαγκαηνπνηήζεθαλ θαη ε ζχγθξνπζε ησλ 

ρξήζεσλ αλαςπρήο κε ηηο ρξήζεηο ηηο θαηνηθίαο είρε σο απνηέιεζκα ζχκθσλα κε 

δειψζεηο θαηνίθσλ, ηελ απνκάθξπλζε νξηζκέλσλ απφ ηνπο παιηνχο θαηνίθνπο απφ ηελ 

πεξηνρή θαη ηελ ελνηθίαζε ησλ θαηνηθηψλ ηνπο. 
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Πξνθεηκέλνπ λα πξνζηαηεπηεί ε ρξήζε ηεο θαηνηθίαο απφ ηελ ππεξζπγθέληξσζε ησλ 

ρξήζεσλ αλαςπρήο ηειηθά εθδφζεθε θαλνληζηηθή πξάμε πνπ φξηδε ηελ αλαζηνιή 

ρνξήγεζεο αδεηψλ ίδξπζεο θαη ιεηηνπξγίαο ζε λέα θαηαζηήκαηα πγεηνλνκηθνχ 

ελδηαθέξνληνο ε νπνία ίζρπζε γηα δχν ρξφληα θαη πήξε παξάηαζε σο ην ηέινο ηνπ 2011.  

ήκεξα δεδνκέλεο ηεο απαγφξεπζεο έθδνζεο λέσλ αδεηψλ, ηεο αλάπηπμεο 

αληαγσληζηηθψλ πεξηνρψλ σο πξνο ηελ αλαςπρή, ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο θαη ηνπ 

θνξεζκνχ ηεο πεξηνρήο φζν αθνξά ηηο ρξήζεηο αλαςπρήο, παξαηεξείηαη ην θαηλφκελν 

ππνβάζκηζεο ηεο νδνχ Ζξαθιεηδψλ ην νπνίν απμάλεηαη αλαινγηθά κε ηελ απφζηαζε απφ 

ηελ Απνζηφινπ Παχινπ. Γεδνκέλνπ φηη ηα ελνίθηα ζπλερίδνπλ λα παξακέλνπλ πςειά 

ιφγσ ησλ έξγσλ παξά ηελ θξίζε θαη ηελ κείσζε ηεο εκπνξηθήο δήηεζεο αξθεηά 

θαηαζηήκαηα αδπλαηψληαο λα αληαπνθξηζνχλ αλαγθάδνληαη λα θιείζνπλ αθήλνληαο ηελ 

πιεηνςεθία ησλ θαηαζηεκάησλ επί ηεο νδνχ θελά.  

Δηθφλα 41: Καηαζηήκαηα αλαςπρήο πνπ έρνπλ θιείζεη ιφγσ νηθνλνκηθήο θξίζεο. 

    

Πξνθχπηεη έηζη φηη ελψ ε πεξηνρή είρε ηάζεηο λα απνηειέζεη επίθεληξν δεκνθηινχο 

ςπραγσγίαο (Γνζπνλδίλε,2006) κε ηελ επαλαρξεζηκνπνίεζε ησλ δηαηεξεηέσλ 

παξαδνζηαθψλ θηηξίσλ θαη ηελ κεηαηξνπή ηνπο ζε κπαξ, θαθέ θαη εζηηαηφξηα θάηη ηέηνην 

δελ έγηλε ιφγσ ηεο κηθξήο έθηαζεο ηνπ θαηλνκέλνπ αιιά θαη ηνλ ηδηαίηεξσλ 

ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο πεξηνρήο. Σαπηφρξνλα, ε επέθηαζε ηεο ζπκβνιηθήο νηθνλνκίαο 

ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ δελ απνηέιεζε έλαπζκα εκθάληζεο  δηαδηθαζηψλ 

«εμεπγεληζκνχ» ζηελ αγνξά θαηνηθίαο ελψ ζχκθσλα κε καξηπξίεο ησλ θαηνίθσλ ε 

ππεξζπγθέληξσζε δξαζηεξηνηήησλ δηαζθέδαζεο θαίλεηαη λα ιεηηνχξγεζε αξλεηηθά ζε 

ζρέζε κε ηελ πξνζέιθπζε λέσλ θαηνίθσλ. Παξάιιεια, ε ζεκαζία ηνπ ηνπξηζκνχ θαη ηεο 

ηδησηηθήο θαηαλάισζεο γηα ηελ ειιεληθή θαη ηελ αζελατθή νηθνλνκία είραλ σο 



χγρξνλα αζηηθά θαηλφκελα θαη πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο:Ζ πεξίπησζε ηνπ Θεζείνπ   Εατξέ Γ 

Δζληθφ Μεηζφβην Πνιπηερλείν Γ.Π.Μ. «Πεξηβάιινλ θαη Αλάπηπμε»                                                         

 
73 

απνηέιεζκα ηνλ έληνλν θαηαλαισηηθφ πξνζαλαηνιηζκφ ηεο ζπκβνιηθήο νηθνλνκίαο ζηελ 

πεξηνρή.  

4.4.3.3. Δκπνξηθέο ρξήζεηο  

Οη εκπνξηθέο ρξήζεηο ηεο ζπλνηθίαο ζπζζσξεχνληαη ζηα ηζφγεηα θπξίσο επί ηεο 

Ζξαθιεηδψλ, ζηελ ζπλέρεηα ησλ ρξήζεσλ αλαςπρήο φπνπ θάλνπλ ηελ εκθάληζε ηνπο 

ζνχπεξ κάξθεη ζπλνηθηαθνχ ραξαθηήξα, καγαδάθηα θαη ςηιηθαηδίδηθα θαη 

κηθξνθαηαζηήκαηα, ελψ ε πεξηνρή δηαηεξεί ηνλ ραξαθηήξα ηεο παξαδνζηαθήο γεηηνληάο. 

Ο πεδφδξνκνο ηεο Ζξαθιείδσλ έρεη ην ραξαθηήξα θέληξνπ γεηηνληάο, ζπγθεληξψλνληαο 

ρψξνπο αλαςπρήο θαη ηνπηθνχ εκπνξίνπ γηα ηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο.  

Αληίζηνηρα θαη ζηελ νδφ Νειέσο, πξνο ηελ νδφ Γεκνθψληνο, ηηο αλαθαηληζκέλεο (θαη 

ππφ αλαθαίληζε) παξαδνζηαθέο κνλνθαηνηθίεο θαη ηα καγαδηά δηαζθέδαζεο, ηα 

δηαδέρνληαη κεηαπνιεκηθέο πνιπθαηνηθίεο, ειάρηζηα ζπλνηθηαθά καγαδηά, θάπνηνη κηθξνί, 

ζπλνηθηαθνί ρψξνη εθπαίδεπζεο θαη δχν βελδηλάδηθα, δίλνληαο ζηελ νδφ ηελ ηππηθή 

εηθφλα ησλ ιατθψλ θεληξηθψλ δξφκσλ ηεο Αζήλαο. 

Δηθφλα 42: Υξήζεηο γεο επί ηεο νδνχ Νειέσο  

     

Δλδηαθέξνλ πξνθαιεί ην γεγνλφο φηη ζηελ πεξηνρή έρνπλ εγθαηαζηαζεί θαη νξηζκέλα 

θαηαζηήκαηα εκπνξεπκαηνπνηεκέλεο ηέρλεο θαη εηδψλ ζπηηηνχ κνληέξλνπ ζρεδηαζκνχ, 

πνπ θαίλεηαη λα απεπζχλνληαη ζε αλψηεξα νηθνλνκηθά ζηξψκαηα εμεδεηεκέλνπ γνχζηνπ, 

θάηη πνπ ίζσο είλαη θαη κηα έλδεημε ηεο αιιαγήο ηνπ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο θαη ηεο 

ζχζηαζεο ηνπ πιεζπζκνχ ηεο.  
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Ο πην εκπνξηθφο φκσο δξφκνο ηεο ζπλνηθίαο είλαη ε Σξηψλ Ηεξαξρψλ πνπ ζπγθεληξψλεη 

πιήζνο εκπνξηθψλ ρξήζεσλ, νη πεξηζζφηεξεο εθ ησλ νπνίσλ είλαη κηθξά παληνπσιεία, 

απνζήθεο θαη είδε ρνλδξηθήο. Ο ηνπηθφο ραξαθηήξαο ησλ θαηαζηεκάησλ, φπσο θαη ε 

παιαηφηεηα ηνπο ππνδεηθλχνπλ φηη ε εηθφλα θαη ν ραξαθηήξαο ηεο πεξηνρήο ζην λφηην 

κέξνο ηεο ζπλνηθίαο έρνπλ παξακείλεη ακεηάβιεηεο, ελψ ε έιιεηςε έξγσλ εμσξατζκνχ 

ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο απνδεηθλχεη πσο νη θξαηηθέο παξεκβάζεηο είραλ σο ζηφρν 

ηελ αλαβάζκηζε κφλν ηεο ηνπξηζηηθήο πιεπξάο ηνπ Θεζείνπ πνπ απνηειεί θαη κέξνο ηεο 

βηηξίλαο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ.  

χκθσλα κε ηελ ιεπηνκεξή θαηαγξαθή ρξήζεσλ γεο  πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε ην 2007 

νη κνλάδεο ιηαληθνχ εκπνξίνπ απφ 112 πνπ ήηαλ ην 2001 κεηψζεθαλ ζε 98. Ζ κείσζε 

παξαηεξείηαη θπξίσο ζηελ θαηεγνξία εκπνξία επίπισλ θαη ζπζθεπψλ φπνπ 14 

επηρεηξήζεηο κεηψζεθαλ ζε 6, θάηη πνπ εξκελεχεηαη βάζε ηνπ φηη ε θιεηζηή θαη κηθξή 

ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ δελ είλαη ηθαλή λα ζηεξίμεη παξά κφλν ζπλνηθηαθνχ ηχπνπ 

εκπνξηθέο ρξήζεηο (Λαράλα, 2008). 

πγρξφλσο ζηνηρεία πνπ πξνέθπςαλ απφ ηηο ζπλεληεχμεηο ζε θηεκαηνκεζίηεο θαη 

θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο αλαθέξνπλ φηη ζην βφξεην αλαηνιηθφ κέξνο ηεο ζπλνηθίαο ε 

επέκβαζε κείσζε ηελ παξνπζία θάπνησλ νκάδσλ επαγγεικαηηψλ ησλ νπνίσλ ηα 

θαηαζηήκαηα έθιεηζε πξνο φθεινο ηνπ εμσξατζκνχ ηεο πεξηνρήο (ιηαληθφ εκπφξην, 

επαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα) δίλνληαο πεξαηηέξσ ψζεζε ζηελ εμάπισζε ησλ ρξήζεσλ 

αλαςπρήο.  

4.4.3.4. Δπαγγεικαηηθή ρώξνη - Γξαθεία 

Ζ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ δελ έρεη πνιινχο επαγγεικαηηθνχο ρψξνπο εθηφο απφ κεξηθά 

γξαθεία ειεχζεξσλ επαγγεικαηηψλ (ηδηαίηεξα αξρηηεθηφλσλ θαη δηθεγφξσλ) θαη κηθξψλ 

εηαηξηψλ πνπ βξίζθνληαη ζην βφξεην ηκήκα ηεο ζπλνηθίαο, θπξίσο επί ησλ 

πεδνδξνκεκέλσλ νδψλ.  

4.4.3.5. Δθπαίδεπζε 

ηελ ζπλνηθία ρσξνζεηείηαη ην 48ν λεπηαγσγείν πνπ ζηεγάδεηαη ζην ηζφγεην θαηνηθίαο, 

θαζψο θαη ην ζπγθξφηεκα ηνπ 12νπ Γεκνηηθνχ ρνιείνπ. Δπίζεο ζηελ πεξηνρή έρεη 

θαηαγξαθεί έλα σδείν. 
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Δηθφλα 43: Σν 12ν Γεκνηηθφ ρνιείν. 

 

4.4.3.6. Διεύζεξνη θνηλόρξεζηνη ρώξνη – ρώξνη πξαζίλνπ 

Σν Θεζείν ζεσξείηαη κηα απφ ηηο πεξηνρέο φπνπ ε αλαινγία πιεζπζκνχ πξνο 

ειεχζεξνπο ρψξνπο είλαη απφ ηνπο πςειφηεξνπο ηεο ρψξαο. Ζ εηθφλα φκσο πνπ 

παξνπζηάδεηαη είλαη ελ κέξεη πιαζκαηηθή δηφηη νη ρψξνη πξαζίλνπ ζηελ νπζία 

πεξηβάινπλ ηελ ζπλνηθία θαη δελ δηαρένληαη αξκνληθά κέζα ζε απηήλ. Σν φθεινο ησλ 

ρψξσλ πξαζίλνπ ηνπ ιφθνπ ησλ Νπκθψλ, Φηινπάππνπ, ηνπ άιζνπο ηνπ Θεζείνπ θαη 

ησλ αξραηνινγηθψλ ρψξσλ ην επσθεινχληαη κφλν νη εμσηεξηθέο πιεπξέο ηεο ζπλνηθίαο 

νη νπνίεο είλαη θαη νη πην αθξηβέο, κε ηηο εζσηεξηθέο λα ζηεξνχληαη αλνηθηψλ ειεχζεξσλ 

ρψξσλ θαη λα παξνπζηάδνπλ πςειέο ππθλφηεηεο. Οη κφλνη ειεχζεξνη ρψξνη πνπ 

βξίζθνληαη εληφο ζπλνηθίαο θαη ζπλνδεχνληαη απφ πεξηνξηζκέλε θχηεπζε θαη 

πεξηνξηζκέλνπο ηξηγσληθνχο ρψξνπο πξαζίλνπ είλαη νη πεδφδξνκνη νη νπνίνη θαη απηνί 

ρσξνζεηνχληαη ζηα βφξεηα ηεο ζπλνηθίαο. 

ζν αθνξά πιαηείεο απηέο πνπ βξίζθνληαη εθηφο ηεο ζπλνηθίαο είλαη ε πιαηεία Αγίαο 

Μαξίλαο, ε πιαηεία Αθαίαο, θαη ε πιαηεία ηνπ Αγίνπ Αζαλαζίνπ ελψ ζηελ εμσηεξηθή 

πιεπξά ηνπ Θεζείνπ, ζηε ζπκβνιή ησλ νδψλ Αδξηαλνχ θαη Απνζηφινπ Παχινπ 

ρσξνζεηείηαη ε πιαηεία κε ην άγαικα ηνπ Θεζέα. 

Παηδηθέο ραξέο δελ ππάξρνπλ εθηφο απφ απηήλ πνπ ρσξνζεηείηαη εμσηεξηθά ηεο 

ζπλνηθίαο εληφο ηνπ άιζνπο Θεζείνπ θαη νη αλάγθεο ηεο λενιαίαο εμππεξεηνχληαη απφ 

ηελ ζπλνηθία ησλ Άλσ Πεηξαιψλσλ ζηελ νπνία ππάξρεη ε παηδηθή εζηία απέλαληη απφ 

ην Άιζνο Πεηξαιψλσλ (αλάκεζα ζηηο νδνχο Κπκαίσλ θαη Σξψσλ) θαη ην Κέληξν 

Νεφηεηαο ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ. 
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4.4.3.7. Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο 

Δπίζεο, ζηελ πεξηνρή δελ ππάξρνπλ αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο, γπκλαζηήξηα θαη γήπεδα 

κε ηνπο ρψξνπο αζιεηηζκνχ λα ρσξνζεηνχληαη πεξηκεηξηθά ηεο πεξηνρήο κειέηεο φπσο 

ην λέν γήπεδν πνδνζθαίξνπ 5ρ5 εληφο ηνπ άιζνπο ηνπ Θεζείνπ, ην γήπεδν ζην Πάξθν 

ησλ Άλσ Πεηξαιψλσλ (Κπκαίσλ θαη Γεκνθψληνο) θαη ηα γήπεδα πίζσ απφ ην 

αζηεξνζθνπείν ζηελ ζπκβνιή Σξψσλ κε Αθηαίνπ.  

4.4.3.8. Πνιηηηζκόο θαη πνιηηηζηηθή βηνκεραλία  

Ζ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ αλ θαη είλαη κηθξή παξνπζηάδεη πςειή ζπγθέληξσζε ρξήζεσλ  

πνπ ζρεηίδνληαη κε ηνλ πνιηηηζκφ θαη ηηο ηέρλεο. Οη ρξήζεηο πνιηηηζκνχ θάλνπλ ηελ 

εκθάληζε ηνπ ζηελ ζπλνηθία απφ πνιχ παιηφηεξα αθνχ ζχκθσλα κε θαηαγξαθέο ην 

1892 ζηελ πεξηνρή βξίζθνληαλ ην ζεξηλφ ζέαηξν  «Θεζείνλ» θαη ην 1901 ην ζέαηξν 

«Ζξψδεο Αηηηθφο». Δπηπιένλ, ην 1935 αλαθέξεηαη φηη ζηελ πεξηνρή ιεηηνπξγνχζαλ 

ηέζζεξεηο θηλεκαηνγξάθνη (Θεζείν, Έληελ, Εέθπξνο θαη Πεηζάιε) ελψ ζήκεξα ν κφλνο 

ελ ιεηηνπξγία θηλεκαηνγξάθνο είλαη ν ζεξηλφο θηλεκαηνγξάθνο Θεζείν (ηκσλέηεο, 

1991).  

ήκεξα ζηελ πεξηνρή νη θπξηφηεξνη πνιηηηζηηθνί ρψξνη είλαη ην κνπζείν «Ζξαθιεηδψλ», 

ην πλεπκαηηθφ πνιηηηζηηθφ θέληξν «Μειίλα Μεξθνχξε» πνπ ιεηηνπξγεί θαη σο ρψξνο 

εθζέζεσλ θαη ην εξεπλεηηθφ θέληξν ηνπ ηδξχκαηνο κείδνλνο πνιηηηζκνχ. Σν κνπζείν 

βξίζθεηαη επί ηεο νδνχ Ζξαθιεηδψλ, απφ ηελ νπνία έρεη ιάβεη θαη ην φλνκα θαη έρεη 

ζθνπφ ηελ παξνπζίαζε θαιιηηερλψλ πνπ δηαδξακάηηζαλ θαη δηαδξακαηίδνπλ ζεκαίλνληα 

ξφιν ζηελ εμέιημε ηεο ηέρλεο. Σν θηίξην ζην νπνίν ζηεγάδεηαη απνηειεί δηαηεξεηέν 

λενθιαζηθφ ζπκβάιινληαο απφ κφλν ηνπ ζηελ πνιηηηζηηθή θαη ηζηνξηθή αλάδεημε ηνπ 

αζηηθνχ ρψξνπ.  

Δπηπιένλ, ζηελ ζπλνηθία ρσξνζεηείηαη ην πλεπκαηηθφ θέληξν Μειίλα Μεξθνχξε πνπ 

ζηεγάδεηαη ζε έλα θηίξην κλεκείν γηα ηελ πεξηνρή – ην παιαηφ πηινπνηείν ηνπ 

Πνπιφπνπινπ. ην εζσηεξηθφ ηνπ βηνκεραληθνχ θηηξίνπ πνπ απνηειεί ζηνηρείν 

ηαπηφηεηαο γηα ηελ ζπλνηθία ππάξρεη  κνπζεηαθφο ρψξνο πνπ θηινμελεί κφληκε έθζεζε κε 

καθέηεο ζπηηηψλ θαη θαηαζηεκάησλ ηεο παιηάο Αζήλαο πξνζπαζψληαο λα 

αλαπαξαζηήζεη ηελ δσή θαη ην άξσκα ηεο δσήο ζηελ παιηά Αζήλα.  

Άιιν δείγκα ρξήζεσλ πνιηηηζκνχ απνηειεί ην εξεπλεηηθφ θέληξν ηνπ ηδξχκαηνο κείδνλνο 

πνιηηηζκνχ πνπ βξίζθεηαη ζε θνληηλή απφζηαζε απφ ην πλεπκαηηθφ θέληξν. 
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Δηθφλα 44: Υξήζεηο πνιηηηζκνχ ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ  

    

Ζ πξνζπάζεηα αλαγέλλεζεο θαη κεηαηξνπήο ηεο ζπλνηθίαο ηνπ Θεζείνπ ζε ζεκαηηθή 

πεξηνρή θαιιηηερλψλ κε θφλην ηελ παιηά λενθιαζηθή Αζήλα είλαη εκθαλήο. Σν Θεζείν 

δηαζέηεη ην δεχηεξν κεγαιχηεξν απφζεκα δηαηεξεηέσλ θηηζκάησλ κεηά ηελ Πιάθα (550) 

πνπ αξηζκνχληαη ζε 179, αξηζκφο αξθεηά κεγάινο γηα ην κηθξφ κέγεζνο ηεο. Ζ 

δξαζηεξηφηεηα αλαθήξπμεο ησλ θηηξίσλ έιαβε ρψξα απφ ην 1982 κέρξη θαη ην 1997 θαη 

πξαγκαηνπνηήζεθε απφ ην Τπνπξγείν Υσξνηαμίαο (αλαθήξπμε 173 δηαηεξεηέα θηίξηα) 

θαη απφ ην Τπνπξγείν Πνιηηηζκνχ  (6 θηίξηα) 

Απφ ηα 173 θηίξηα πνπ θεξχρζεθαλ δηαηεξεηέα απφ ην Τπνπξγείν Υσξνηαμίαο, θάπνηα 

απφ απηά ζεσξνχληαη θηίζκαηα ηδηαίηεξεο αξρηηεθηνληθήο ζεκαζίαο θαη γηα ην ζθνπφ 

απηφ νξίζηεθαλ δηαηάγκαηα απφ ην ΤΠΔΥΧΓΔ πνπ πξνζηαηεχνπλ θαη απαγνξεχνπλ ηελ 

αιινίσζή ηνπο, ειέγρνπλ ηελ ηνπνζέηεζε επηγξαθψλ θαη νξίδνπλ φηη θάζε επέκβαζε ζα 

ειέγρεηαη απφ ηελ αξκφδηα ΔΠΑΔ. 

πγθεθξηκέλα ηα θηίζκαηα απηά βξίζθνληαη επί ηεο νδνχ Κπκαίσλ 11 θαη Αθακάλησλ 51, 

επί ηεο νδνχ Θνξηθίσλ 25, επί ηεο νδνχ Γαιαηέσο θαη Αιθίλνξνο, επί ηεο νδνχ 

Ζξαθιεηδψλ 18 θαη Ακθηθηχσλνο 25, επί ηεο νδνχ Ακθηθηχσλνο, επί ηεο πιαηείαο Αγίαο 

Μαξίλαο 4, επί ηεο νδνχ Αημαλέσλ 22, επί ηεο νδνχ Αθηαίνπ 34. Απφ ην Τπνπξγείν 

Πνιηηηζκνχ ηα θηίξηα πνπ θεξχρζεθαλ δηαηεξεηέα σο ηζηνξηθά κλεκεία θαη είλαη δχν 

θηίζκαηα επί ηεο νδνχ Αθηαίνπ πνπ ραξαθηεξίδνληαη σο έξγα ηέρλεο, ν ζεξηλφο 

θηλεκαηνγξάθνο ηνπ Θεζείνπ πνπ βξίζθεηαη ζηελ νδφ Απ.  Παχινπ 7, πνπ 

ραξαθηεξίδεηαη σο ηζηνξηθφ δηαηεξεηέν κλεκείν, ην θηίζκα επί ηεο νδνχ Αθάκαληνο 8,ην 

θηίζκα επί ηεο νδνχ Απ. Παχινπ 35 θαη Ζξαθιεηδψλ, ην θηίζκα επί ηεο νδνχ 

Δπηαράιθνπ 9 πνπ ραξαθηεξίδεηαη σο έξγν ηέρλεο θαη ην παιηφ πηινπνηείν ηνπ  

«Πνπιφπνπινπ». 
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Δηθφλα 45: Σα θεξπγκέλα θηίξηα ηδηαίηεξεο αξρηηεθηνληθήο ζεκαζίαο . 

 

Πεγή: ΤΠΔΚΑ - ΔΜΠ, 2011 

πσο θαίλεηαη θαη ζηνλ ράξηε ε κεγαιχηεξε    ζπγθέληξσζε    ηνπ    αμηφινγνπ    

θηηξηαθνχ    απνζέκαηνο, ζπγθεθξηκέλα ην 64%, πεξηιακβάλεηαη ζηελ πεξηνρή πνπ 

πεξηθιείεηαη απφ ηελ δπηηθή πιεπξά ηεο νδνχ Αθηαίνπ ζε φιν ην κήθνο ηεο κέρξη θαη ηελ 

νδφ Α.Παχινπ. Ζ πεξηνρή απηή ζπκπίπηεη θαη κε ην ηκήκα ηεο γεηηνληάο πνπ ιεηηνπξγνχλ 

νη ππεξηνπηθέο ρξήζεηο. Ζ δεχηεξε κεγάιε ζπγθέληξσζε πνπ αθνξά ην 23% ηνπ 

αμηφινγνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο   πεξηθιείεηαη   ζηελ   πεξηνρή   πνπ   νξίδεηαη   απφ   

ηηο   νδνχο Γεκνθψληνο, Νειέσο, Αθηαίνπ θαη Κπκαίσλ. Ζ πεξηνρή απηή ζπκπίπηεη κε ην 

ηκήκα ηεο γεηηνληάο πνπ δηαηεξεί έληνλν ηνλ ηζηνξηθφ ηεο ραξαθηήξα, θαη παξφιν φηη 

είλαη ζε επαθή κε ηελ πξνεγνχκελε, δηαηεξεί ην ραξαθηήξα ηεο. Σέινο, ε ηξίηε κεγάιε 

ζπγθέληξσζε εληνπίδεηαη ζηελ πεξηνρή πνπ βξίζθεηαη κεηαμχ ησλ   νδψλ   Σξηψλ   

Ηεξαξρψλ,   Πάδνβα,   Γεκνθψληνο   θαη   Θξηαζίσλ   θαη πεξηιακβάλεη ην 7% ηνπ 

αμηφινγνπ θηηξηαθνχ πινχηνπ, ελψ ζην ππφινηπν   ηκήκα ηεο γεηηνληάο ε παξνπζία ηνπο 

έρεη έλα δηάζπαξην ραξαθηήξα (ηφια θ.α, 2001). 

Πνιιά απφ απηά ηα θηίξηα έρνπλ απνθαηαζηαζεί είηε βάζε θξαηηθήο θαη ηδησηηθήο 

πξσηνβνπιίαο ζηηο αξρέο ηνπ ‟90 είηε βάζε θξαηηθήο παξέκβαζεο κε απνθαηάζηαζε 

ησλ φςεσλ ζηα πιαίζηα ηνπ πξνγξάκκαηνο Δλνπνίεζεο ησλ Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ, γηα 

ηελ βειηίσζε ηεο εηθφλαο ηεο πφιεο ελφςεη ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ ηνπ 2004 θαη 
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πιένλ ρξεζηκνπνηνχληαη σο θηίξηα αλαςπρήο (θαθεηέξηεο, εζηηαηφξηα) , σο θαηνηθίεο είηε 

σο πνιηηηζηηθνί ρψξνη.  

Άιιε έλδεημε πςειήο ζπγθέληξσζεο πνιηηηζηηθψλ ρξήζεσλ είλαη ε εγθαηάζηαζε θαηά ηα 

ηειεπηαία ρξφληα, ρψξσλ γθαιεξί. Υαξαθηεξηζηηθά αλαθέξεηαη ε «Thission Revisited II» 

πνπ πξφθεηηαη γηα κηα πξσηφηππε κπνπηίθ-γθαιεξί πνπ θέξλεη ζε απνθιεηζηηθφηεηα 

εμεδεηεκέλα αληηθείκελα πξνζδηνξίδνληαο ηελ αιιαγή ζηνλ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο θαη 

ζην θνηλφ ζην νπνίν αλαθέξεηαη, κηα απφ ηηο πην γλσζηέο γθαιεξί ηεο πφιεο ε Βernier-

Eliades ζην αλαθαηληζκέλν λενθιαζηθφ ηεο Δπηαράιθνπ 11, πνπ θέξλεη θαιιηηέρλεο 

δηεζλνχο βειελεθνχο, ζηε Γεκνθψληνο 13-15, ε θαηλνχξγηα Ch.Ili Art Gallery πνπ είλαη ε 

κφλε ζηελ Αζήλα πνπ αζρνιείηαη κε ηηο εθαξκνζκέλεο ηέρλεο, ε γθαιεξί Αβάθην επί ηεο 

Σξηψλ Ηεξαξρψλ, ν ρψξνο ηέρλεο «Γξάζηο» επί ηεο νδνχ Βαζίιε 1 θαη ην ζέαηξν 

Κέιπθνο επί ηεο νδνχ Ακθηθηχνλνο 17 (http://www.ethnos.gr, 16/5/2011). Καη ελψ ε 

θαηαγξαθή ρξήζεσλ γεο έδεημε φηη λένη ρψξνη ηέρλεο θαη εκπνξεπκαηνπνηεκέλνπ 

πνιηηηζκνχ έθαλαλ ηελ εκθάληζε ηνπο φπσο εξγαζηήξηα ζεάηξνπ θαη ειεπζέξσλ 

ζπνπδψλ, θαιιηηερληθά εξγαζηήξηα θαη ρψξνη ηέρλεο ηαπηφρξνλα, ιφγσ ηεο θξίζεο 

θάπνηεο γθαιεξί ην 2012 ζηακάηεζαλ ηελ ιεηηνπξγία ηνπο ζηελ πεξηνρή.  

Παξάιιεια αλαθέξεηαη φηη ζχκθσλα κε ην πφξηζκα ηεο κφληκεο επηηξνπήο 

πεξηβάιινληνο ζρεηηθά κε ην θέληξν ηεο Αζήλαο (Μάξηηνο ηνπ 2010) ζηφρνο ηεο 

θπβεξλεηηθήο πνιηηηθήο είλαη ε απφδνζε ραξαθηήξα ζηελ πεξηνρή «σο πεξηνρή 

θαιιηηερλψλ». Οη πνιηηηζηηθνί ρψξνη πνπ πιαηζηψλνπλ ηελ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ 

ρσξνζεηνχληαη ζε θνληηλή απφζηαζε θαη νπζηαζηηθά ζπκκεηέρνπλ ζηελ δεκηνπξγία κηαο 

πεξηνρήο πςειήο ζπγθέληξσζεο ρξήζεσλ πνιηηηζκνχ.  

Κάπνηεο απφ ηηο πνιηηηζηηθέο ρξήζεηο πνπ ζπγθεληξψλνληαη ζηα φξηα ηνπ Θεζείνπ κε 

Κεξακεηθφ θαη Φπξξή, γχξσ απφ ηελ νδφ Αγίσλ Αζσκάησλ θαη θνληά ζηνλ ζηαζκφ ηνπ 

Θεζείνπ είλαη: ζηελ νδφ Αδξηαλνχ 3 ην Χδείν Athenaeum είλαη έλαο ζχγρξνλνο κνπζηθφο 

πνιπρψξνο, κε αίζνπζεο ζπλαπιηψλ, κνπζηθή βηβιηνζήθε θαη ρψξνπο δηδαζθαιίαο, ην 

λενθιαζηθφ θηεξηαθφ ζπγθξφηεκα «Δπηαμία» πνπ θηινμελεί ην Μνπζείν Ηζιακηθήο 

Σέρλεο, ην Μνπζείν Μαθξνλήζνπ, ην κνπζείν Πνιηηηθψλ Δμνξίζησλ Άε ηξάηε, ην 

Κέληξν Μειέηεο Νεψηεξεο Κεξακεηθήο – Ίδξπκα Οηθ.Φαξνπνχινπ, ην ίδξπκα 

Πνιηηηζκνχ θαη Δθπαίδεπζεο Αλδξέαο Λεληάθεο ν Υψξνο Σέρλεο Αζσκάησλ ,ε 

Δπψλπκνο Οηθνινγηθή Βηβιηνζήθε, ην ζέαηξν απνζήθε , ην ζέαηξν «Θεζείσλ: έλα 

Θέαηξν γηα ηηο Σέρλεο», ην Θέαηξν Ήβε, ε πηλαθνζήθε ηνπ δήκνπ Αζελαίσλ, ην 

πλεπκαηηθφ ίδξπκα Γεσξγίνπ Παπαλδξένπ, ην κνπζείν θεξακηθνχ, ην Μνπζείν Αιεμ 
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Μπισλά - Μαθεδνληθφ Μνπζείν χγρξνλεο Σέρλεο, ην ίδξπκα πνιηηηζκνχ θαη 

εθπαίδεπζεο Αλδξέαο Λεληάθεο θαη ν ρψξνο ηέρλεο-Άλλα Πνιπδψξνπ. 

Ζ έληαμε ρξήζεσλ πνιηηηζκνχ εληφο ηεο ζπλνηθίαο ηνπ Θεζείνπ έρεη σο ζηφρν ην 

«άλνηγκα» ηεο γεηηνληάο θαη ηελ άξζε ηεο εζσζηξέθεηαο πνπ παξνπζηάδεη εμαηηίαο ησλ 

θπζηθψλ θαη ηερληηψλ νξίσλ πνπ ηελ απνθφπηνπλ απφ ηνλ ππφινηπν αζηηθφ ηζηφ ηεο 

πφιεο φπσο νη γξακκέο ηνπ ΖΑΠ θαη νη πεξηθξαγκέλνη αξραηνινγηθνί ρψξνη.  

Σελ έληαμε ηνπ ρψξνπ ζηελ πνιηηηζηηθή αληηπξνζψπεπζε ηεο πφιεο έξρεηαη λα 

εληζρχζεη ην πξφγξακκα ηεο ελνπνίεζεο ησλ αξραηνινγηθψλ ρψξσλ θαη ε ρσξνζέηεζε 

ηνπ λένπ κνπζείνπ ηεο Αθξφπνιεο ζηελ ζπλέρεηα ηεο Απνζηφινπ Παχινπ θαη Γηνλπζίνπ 

Αεξνπαγίηνπ. Σν λέν κνπζείν κλεκεηαθψλ δηαζηάζεσλ, ππεξκνληέξλαο αξρηηεθηνληθήο 

θαη ζρεδηαζκέλν απφ δηεζλήο θιάζεο αξρηηέθηνλα, ζρεδηάζηεθε κε ζηφρν ηελ αχμεζε ηεο 

αληαγσληζηηθφηεηαο ηεο Αζήλαο, ηελ πξνζέιθπζε λένπ θεθαιαίνπ θαη επελδπηψλ ζηελ 

πφιε θαη ηελ αλαδνσγφλεζε ηεο πφιεο βάζε ηνπ πνιηηηζκνχ.  

Μέξνο ηεο πνιηηηζηηθήο ζηξαηεγηθήο πνπ εθαξκφδεηαη γηα ην θέληξν ηεο Αζήλαο νξίδεη ηε 

πνιηηηζηηθή αλάδεημε ηεο πεξηνρήο θαη ηε κεηαηξνπή ηεο ζε ρψξν θαιιηηερλψλ κε 

παξάιιειε δηαηήξεζε ηεο αίζζεζεο ηεο ηζηνξηθφηεηαο ηεο ζπλνηθίαο. Ζ δηαηήξεζε ηνπ 

κεγάινπ αξηζκνχ παξαδνζηαθψλ θηηζκάησλ δηαηεξεί έλα ηδηάδνλ ηζηνξηθφ αζηηθφ ηνπίν – 

ζθεληθφ πνπ ελεξγνπνηεί ηελ θαληαζία , μππλά κλήκεο ζηνπο Αζελαίνπο θαη ζπγθηλεί ηνλ 

επηζθέπηε πξνζδίδνληαο ζηελ πεξηνρή άξσκα παιηάο Αζήλαο. Ζ γνεηεία θαη ε νκνξθηά 

ησλ λενθιαζηθψλ θαη δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ παξφιν πνπ ηα ηειεπηαία ρξφληα θξχβνληαη 

πίζσ απφ ηηο νκπξέιεο θαη ηηο ηέληεο ησλ καγαδηψλ, αλαδεηθλχνπλ  ηελ αίγιε ηεο παιηάο 

ζπλνηθίαο. 

Δηθφλα 46: Γηαηεξεηέα επί ηεο Απ. Παχινπ 

 
Πεγε: Σν Βήκα 

Έηζη, κέζσ ηεο απνθαηάζηαζεο θαη αλάδεημεο ησλ δηαηεξεηέσλ  ην Θεζείν επηιέρζεθε 

λα εθπξνζσπεχεη ηελ λεφηεξε ηζηνξία ηεο αξρηηεθηνληθήο ηεο Αζήλαο θαη κεηαηξάπεθε 
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ζε ηφπν ηζηνξηθήο κλήκεο γηα ηνπο ηνπξίζηεο θαη επηζθέπηεο. Παξφια απηά ε παιηά 

ηαπηφηεηα ηεο ζπλνηθίαο έρεη αξρίζεη λα ράλεηαη πξνο φθεινο ηνπ εμσξατζκνχ θαη ηεο 

εκπνξεπκαηνπνηεκέλεο πξνψζεζεο ησλ ζπγθεθξηκέλσλ κφλν ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο 

ζπλνηθίαο. Παξά ην γεγνλφο φηη ην Θεζείν παξνπζηάδεη δηαθνξέο φζν αθνξά ην  

θνηλσληθφ ππφβαζξν, ε εθπξνζψπεζε θαη ε αλάδεημε ησλ πνιηηηζηηθψλ ζηνηρείσλ ηεο 

παιηάο εξγαηηθήο ηάμεο ηνπ Θεζείνπ δελ απνδίδεηαη πιένλ νχηε πξνο ην ηέινο ηεο 

Ζξαθιεηδψλ φπνπ ηα θαθελεία κεηαηξάπεθαλ ζε ελαιιαθηηθνχ ηχπνπ θαθέ θαη ηα 

ξαθνκειάδηθα εκθαλίδνπλ έιιεηςε ραξαθηήξα θαη κεηαηξέπνληαη πξνθεηκέλνπ λα 

ππάξμεη εχθνιν εκπνξηθφ θέξδνο. Ο ραξαθηήξαο ηνπ πεδφδξνκνπ Ζξαθιεηδψλ κε ηηο 

ηέληεο, ηηο νκπξέιεο θαη ηελ θαηάιεςε ηνπ πεδνδξφκνπ κε ηξαπεδνθαζίζκαηα έρεη πιένλ 

αιινησζεί. 

Δλψ ε πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ είλαη έλαο ηφπνο κε κεγάιε ηζηνξηθή κλήκε, άκεζα 

ζπλδεδεκέλε θπξίσο κε ηε ζέζε ηνπ, ην κφλν ελαπνκέλσλ βηνκεραληθφ κλεκείν ηεο 

πεξηνρήο ρξεζηκνπνηείηαη γηα ηελ αλάδεημε ηεο αζηηθήο λενθιαζηθήο ζπλνηθίαο θαη φρη γηα 

ηελ αλάδεημε φισλ ησλ πθηζηάκελσλ θνηλσληθψλ νκάδσλ πνπ βίσζαλ ην ρψξν φπσο ε 

εξγαηηθή θαη κεζναζηηθή ηάμε. 

Οη επεκβάζεηο  πνπ  έγηλαλ ζην  Θεζείν  είραλ  ζαθψο  σο  ζηφρν  ζα δηαηεξεζνχλ νη 

παιαηφηεξεο κλήκεο ηεο πφιεο, επηιέγνληαο ζηνηρεία ηζηνξηθφηεηαο πνπ αλαθέξνληαλ 

ζηε δηαηήξεζε ηεο αξραίαο κλήκεο (Θεκηνηφθιεην ηείρνο), ζηε δηαηήξεζε ηεο κλήκεο ηεο    

βηνκεραλίαο ησλ ηειψλ ηνπ 19°" αηψλα (Πηινπνηείν Πνπιφπνπινπ), ζηε δηαηήξεζε ηεο 

λεφηεξεο κλήκεο (ηξνρηά ηξακ ζηελ Ζξαθιεηδψλ) θαη ζηελ δηαηήξεζε ηεο εηθφλαο ηεο 

λενθιαζηθήο ζπλνηθίαο (δηαηεξεηέα θηίξηα). 

Χζηφζν απφ ηα απνηειέζκαηα ησλ επεκβάζεσλ ζηελ πεξηνρή πξνθχπηεη φηη ε δηάζσζε 

ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο είρε σο ζηφρν ηελ εκπνξηθή εθκεηάιιεπζε ηεο θαη ηελ 

αλαβάζκηζε ηεο εηθφλαο ηεο πφιεο θαη φρη ηελ επεκεξία ησλ θαηνίθσλ. Ζ θαιή 

θαηάζηαζε θαη ε πξνζνρή πνπ έρεη δνζεί  ζηα θεληξηθά δηαηεξεηέα θηίξηα επί ηεο 

Απνζηφινπ Παχινπ, πνπ εθκεηαιιεχνληαη ην πέξαζκα πνπ δεκηνπξγήζεθε κε ηα έξγα 

ηεο ελνπνίεζεο, θαζψο θαη ηελ απξφζθνπηε ζέα πξνο ηελ Αθξφπνιε δελ αληηζηνηρεί 

ζηελ εηθφλα πνπ θέξεη ην εζσηεξηθφ κέξνο ηεο ζπλνηθίαο. Σα ηδησηηθά θεθάιαηα 

ιεηηνπξγνχλ σο θαηαιχηεο ζηελ πεξίπησζε δηαηήξεζεο ζηνηρείσλ κε εκπνξηθφ 

ελδηαθέξνλ ελψ ην φιν ζχζηεκα ιεηηνπξγεί σο κεραληζκφο κεηαζρεκαηηζκνχ ηνπ 

ηζηνξηθνχ θνηλσληθνχ ρψξνπ ζε πξντφλ δηαθήκηζεο, εκπνξεχζηκν θαη θαηαλαιψζηκν. 
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κσο, ε επθαηξία εκθάληζεο ησλ απνηειεζκάησλ ησλ παξαπάλσ δπηηθνχ ηχπνπ 

πνιηηηθψλ ζε βάζνο ρξφλνπ, ζηελ αχμεζε ηεο αληαγσληζηηθφηεηαο ηεο Διιεληθήο 

κεζνγεηαθήο πξσηεχνπζαο δελ δφζεθε εμαηηίαο ηεο παγθφζκηαο νηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ 

έρεη «ρηππήζεη» ηελ ρψξα. Γεδνκέλεο ηεο πξψηκεο θαηάζηαζεο ζηελ νπνία βξίζθνληαλ 

ην θξάηνο, ηεο κνλνκεξνχο νινθιήξσζεο ησλ έξγσλ θαη ηεο ηδηάδνπζαο ηαθηηθήο ησλ 

δηάζπαξησλ αλαπιάζεσλ πνπ εθαξκφζηεθαλ (Γνζπνδίλε, 2009) θαη δελ θαηάθεξαλ λα 

ιχζνπλ ηα ζπλερψο απμαλφκελα πξνβιήκαηα πνπ θέξεη ε Αζήλα (ηδηαίηεξα φζν αθνξά 

ην ηζηνξηθφ ηεο θέληξν), ην ξίζθν επέλδπζεο κεγάινπ θεθαιαίνπ πξνο κηα δπηηθνχ ηχπνπ 

πνιηηηζηηθή - αζηηθή πνιηηηθή  κπνξεί ζηελ πεξίπησζε ηεο Διιάδαο λα είλαη κεγάιν.  

2.5.4 Γνκεκέλν πεξηβάιινλ 

χκθσλα κε ηελ επηηφπηα έξεπλα θαη ηελ θαηαγξαθή ηεο ππάξρνπζαο θαηάζηαζεο φζν 

αθνξά ην θηηξηαθφ απφζεκα θαη ην δνκεκέλν πεξηβάιινλ πξνθχπηνπλ ηα αθφινπζα 

ζπκπεξάζκαηα.  

Απφ ηε Γαιάηεηαο θαη κέρξη ηελ Νειέσο θαη απφ ηε Γεκνθψληνο σο ηελ Αθηαίνπ 

βξίζθεηαη ε πεξηνρή πνπ παξνπζηάδεη ηελ ρεηξφηεξε εηθφλα φζν αθνξά ηελ θαηάζηαζε 

ησλ θαηνηθηψλ θαη ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ. Υαξαθηεξηζηηθφ ζ' απηφ ην θνκκάηη ηεο ζπλνηθίαο  

είλαη φηη έρεη δηαηεξεζεί ν αθαλφληζηνο ηζηφο θαη νη ζηελνί δξφκνη ελψ θπξηαξρεί ε ρξήζε 

ηεο θαηνηθίαο θαη νη ππνδνκέο (δξφκνη, πεδνδξφκηα) δελ βξίζθνληαη ζε θαιή θαηάζηαζε.  

Δπηπιένλ, ζηε ζέζε πνιιψλ κνλνθαηνηθηψλ έρνπλ ρηηζηεί ηεηξαφξνθεο θαη δηψξνθεο 

πνιπθαηνηθίεο κε απνηέιεζκα λα ππάξρνπλ κεγάιεο ππθλφηεηεο θαη φρη έλα 

ηθαλνπνηεηηθφ θαη επάεξν αζηηθφ πεξηβάιινλ. ηα εζσηεξηθά ησλ ηεηξαγψλσλ ππάξρνπλ 

πνιιέο εξεηπσκέλεο   παξαδνζηαθέο θαη  ιατθέο   θαηνηθίεο ελψ ζηελ νδφ Αβάλησλ 

θαηαγξάθηεθε κεγάιν νηθφπεδν κε εξείπηα παιηψλ θαηνηθηψλ, εληείλνληαο ηελ 

ππνβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ ηνπίνπ. Ζ πεξηνρή απηή δελ θαίλεηαη λα αθήλεη πεξηζψξηα γηα 

εγθαηάζηαζε αλζξψπσλ αλψηεξσλ εηζνδεκάησλ κε κφλα ζηνηρεία εθζπγρξνληζκνχ  κηα 

λέα πνιπθαηνηθία κε ηδηαίηεξα- κνληέξλα αξρηηεθηνληθά ραξαθηεξηζηηθά, ζην εζσηεξηθφ 

ζηαπξνδξφκη ηεο νδνχ Φχιιηδνο, πνπ θαίλεηαη λα έρεη πάξεη ηε ζέζε παιηψλ   

κνλνθαηνηθηψλ,   θαη νξηζκέλεο   παιηέο   αιιά αλαθαηληζκέλεο κνλνθαηνηθίεο πνπ 

βξίζθνληαη ζε θαιή θαηάζηαζε ζηελ θαηάιεμε ηεο νδνχ ζηε Γεκνθψληνο (Υάξηεο 2) 
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Δηθφλα 47: Οδφο Νειέσο – Οδφο Φχιιηδνο 

    

Αληίζεηα ηα νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα πνπ πεξηβάιινληαη απφ ηελ Σξηψλ Ηεξαξρψλ, ηελ 

Θξηαζίσλ ηελ Κπκαίσλ θαη ηελ Γαιάηεηαο παξνπζηάδνπλ ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ αθνχ είλαη 

ε πεξηνρή κε ηα παιηφηεξα ζπίηηα αιιά θαη ηνπο παιηφηεξνπο θαηνίθνπο ζην Θεζείν. Ζ 

εηθφλα πνπ ιακβάλεη θαλείο πεξπαηψληαο ζε απηήλ ηελ κηθξή ππν-πεξηνρή είλαη 

αληίζηνηρε κε απηή ηεο Πιάθαο ή κηαο παξαδνζηαθήο γεηηνληάο ζε ρσξηφ ή λεζί. Υακειά, 

παιηά αιιά πεξηπνηεκέλα ζπίηηα, ζηελνί δξφκνη δίρσο θίλεζε θαη κε κφλε ρξήζε απηή 

ηεο θαηνηθίαο, δίλνπλ ηελ αίζζεζε φηη ε πεξηνρή βξίζθεηαη εθηφο ελφο κεγάινπ αζηηθνχ 

θέληξνπ. Παξφια απηά ε ηδηαίηεξε απηή εηθφλα ηεο πεξηνρήο ιφγσ αθξηβψο ηεο 

κνλαδηθφηεηαο ηεο ζα κπνξνχζε γξήγνξα λα κεηαιιαρζεί γηα ιφγνπο νηθνλνκηθνχ 

θέξδνπο αθνχ ήδε ζηελ γεηηνληά άλνημε ην πξψην θαθέ ην νπνίν φκσο –ηνπιάρηζηνλ σο 

ζήκεξα- ιφγσ ηεο ηδηαίηεξεο ζέζεο ηνπ θαίλεηαη λα απεπζχλεηαη κφλν  ζηνπο θαηνίθνπο 

θαη ηνπο κπεκέλνπο ζηελ πεξηνρή.  

Δηθφλα 48: Δλαιιαθηηθφ θαθέ ζηελ Γεκνθψληνο  - Παξαδνζηαθφο ραξαθηήξαο  

   

Δμαηξεηηθφ ελδηαθέξνλ παξνπζηάδεη επίζεο, ε αλακφξθσζε ηεο νδνχ Δπηαράιθνπ κεηά 

ηελ πεδνδξφκεζε ηεο. Ζ πεξηνρή πνπ μεθηλάεη απφ ηελ γσλία Πνπινπνχινπ θαη 
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Απνζηφινπ Παχινπ ζπλερίδεη ζηελ Δπηαράιθνπ θαη θηάλεη κέρξη ηε Θεζζαινλίθεο 

απνηειεί ζηελ νπζία έλα ηδηαίηεξα πεξηπνηεκέλν εμσηεξηθφ πεξίβιεκα γηα ηελ πεξηνρή 

ηνπ Θεζείνπ θαη είλαη κηα απφ ηηο πην πεξηπνηεκέλεο πιεπξέο ηεο ζπλνηθίαο. 

Αλαθαηληζκέλα δηαηεξεηέα ηα νπνία εθηφο απφ θαηνηθία ρξεζηκνπνηνχληαη θαη γηα 

γξαθεία δηακνξθψλνπλ έλα θαιαίζζεην γξακκηθφ νπηηθφ φξην απφ ηελ κηα πιεπξά ελψ 

απφ ηελ άιιε θαίλεηαη ν Κεξακεηθφο θαη ην εξγνζηάζην ηνπ Γθαδηνχ.  

Δηθφλα 49: Ζ νδφο Δπηαράιθνπ – ζέα πξνο ην Γθάδη 

   

εκείν αλαθνξάο απνηειεί ε εθθιεζία ηνπ Αγίνπ Αζαλαζίνπ θαη ην ζεκείν ζέαζεο θαη 

μεθνχξαζεο κε παγθάθηα θαη θνίληθεο πνπ αλαδεκηνπξγεί ηνλ θνηλφρξεζην ρψξν ηεο 

πεξηνρήο. Μέξνο ηεο νδφο Αθηαίνπ έρεη επίζεο πεδνδξνκεζεί ζπκβάιινληαο ζηελ 

δεκηνπξγία κηθξνχ δηθηχνπ πεδνδξφκσλ θαη θνηλφρξεζησλ ρψξσλ πνπ κπνξεί θάιιηζηα 

λα απνηειέζεη ρψξν ζηάζεο θαη παηρληδηνχ θάηη πνπ επηδξά ηδηαηηέξσο ζεηηθά ζηελ 

πεξηνρή αθνχ εθεί βξίζθεηαη θαη ην κνλαδηθφ δεκνηηθφ ζρνιείν – λεπηαγσγείν ηεο 

ζπλνηθίαο. Δπηπιένλ, νη ρψξνη απηνί απνθηνχλ ηνλ ραξαθηήξα πιαηείαο αθνχ ε ζπλνηθία 

ηνπ Θεζείνπ ζηεξείηαη θεληξηθήο πιαηείαο πνπ ηδηαίηεξα ζηηο παιηέο κηθξέο ζπλνηθίεο 

απνηεινχζε θπξίαξρν ζηνηρείν θνηλσληθνπνίεζεο θαη ζεκείν αλαθνξάο γηα ηνπο 

θαηνίθνπο. 

Ζ ζεκαληηθή βιάζηεζε πνπ έρεη αλαπηπρηεί θαηακήθνο ηνπ πεδνδξφκνπ ζπκκεηέρεη 

ζηελ βειηίσζε ηνπ κηθξνθιίκαηνο θαη ηεο πνηφηεηαο ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ θάηη πνπ 

εληζρχεηαη απφ ην γεγνλφο φηη ε ζπλνηθία πεξηβάιιεηαη απφ ηηο γξακκέο ηνπ ΖΑΠ πνπ 

ζηελ νπζία απνηεινχλ έλα αζηηθφ φξην-θελφ, ζπκβάιινληαο ζηελ δεκηνπξγία ζεηηθψλ 

αιιά θαη αξλεηηθψλ ζηνηρείσλ φπσο απηφ ηεο αλεκπφδηζηεο ζέαο θαη ηεο επήιηαο θαη 
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επάεξεο πεξηνρήο αιιά θαη ηεο αίζζεζεο απνκφλσζεο απφ ηνλ ππφινηπν θνκκάηη ηνπ 

αζηηθνχ ηζηνχ ηεο πφιεο. 

Δηθφλα 50: εκεία αλαθνξάο ηεο νδνχ Δπηαράιθνπ: (1) Άγηνο Αζαλάζηνο, (2) ζεκείν 
μεθνχξαζεο 

 

2.6. πκπεξάζκαηα γηα ηελ πεξηνρή κειέηεο 

Ζ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ απνηειεί κηα ζπλνηθία κε κεγάιε ηζηνξηθή παξάδνζε πνπ 

αληηθαηνπηξίδεηαη αθφκα θαη ζήκεξα απφ ηελ δηαηήξεζε ηνπ παξαδνζηαθνχ νηθηζηηθνχ 

απνζέκαηνο ηεο. Γηαδξακαηίδεη ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ αληηπξνζψπεπζε ηνπ ηζηνξηθνχ 

θέληξνπ θαη ηελ εηθφλα ηεο πφιεο θαη απνηειεί έλαλ ηζρπξφ πφιν ρξήζεσλ πνιηηηζκνχ 

θαη αλαςπρήο. Ζ έληαμε ηνπ ζην ηζηνξηθφ θέληξν κε ην δηάηαγκα ηνπ ‟79 θαη νη θήξπμε 

πνιιψλ παξαδνζηαθψλ θηηξίσλ ηεο ζπλνηθίαο σο δηαηεξεηέα ην ‟85 θαηάθεξαλ λα 

πξνζηαηεχζνπλ ηελ εηθφλα ηεο πεξηνρήο θαη δελ επέηξεςαλ ηνλ ζεζκφ ηεο αληηπαξνρήο 

λα κεηαιιάμεη ηειείσο ην ραξαθηήξα ηνπ νηθηζηηθνχ ηεο απνζέκαηνο. Δπηπιένλ, ε 

χπαξμε δηαηάγκαηνο ρξήζεσλ γεο γηα ηελ πεξηνρή απφ ην „89 ππνδειψλεη ηελ 

πξνζπάζεηα πξνζηαζίαο απφ πιεπξάο ηνπ θξάηνπο ηεο ρξήζεο ηεο θαηνηθίαο θαη 

πξνζπάζεηα ειέγρνπ ησλ ρξήζεσλ θαη ηεο εγθαηάζηαζεο λέσλ ιεηηνπξγηψλ πξνθεηκέλνπ 

λα απνθεπρζνχλ θαηλφκελα παξφκνηα κε απηά ηεο Πιάθαο.  

Σαπηφρξνλα, ε ζεκαζία πνπ δίλεηαη ζηελ πξνζπάζεηα αλαβάζκηζεο γηα ιφγνπο 

πξνζηαζίαο θαη πνιενδνκηθήο εμπγίαλζεο ζην θέληξν ηεο πξσηεχνπζαο κεηά ηα κέζα 

ηεο δεθαεηίαο ηνπ ‟80 αληηθαηνπηξίδεηαη θαη ζην Θεζείν φπνπ ζηα πιαίζηα ηεο 

πνιενδνκηθήο αλαζπγθξφηεζεο ηεο Αζήλαο πξαγκαηνπνηείηαη ε πξψηε κειέηε 

αλάπιαζεο γηα ηελ πεξηνρή κε γλψκνλα ηελ ιατθή ζπκκεηνρή. Οη πξνηάζεηο ηηο κειέηεο 

δελ πινπνηνχληαη παξά ζηηο αξρέο ηνπ ΄90 φπνπ πξαγκαηνπνηνχληαη νη πξψηεο 

πεδνδξνκήζεηο θαη νη πξψηεο απνθαηαζηάζεηο φςεσλ δηαηεξεηέσλ θηηζκάησλ απφ ην 
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δεκφζην. ηφρνο ησλ επεκβάζεσλ είλαη ε αλαδσνγφλεζε ηεο πεξηνρήο, ε δηαηήξεζε ηεο 

ρξήζεο ηεο θαηνηθίαο θαη ηεο ηζηνξηθήο θαη πνιηηηζηηθήο βηνκεραλίαο αιιά θαη ε 

αλαβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο ηεο γεηηνληάο πξνθεηκέλνπ λα έιμεη ηδησηηθέο 

επελδχζεηο. Ζ κεηέπεηηα αλαβάζκηζε θαη ησλ ππφινηπσλ ππνβαζκηζκέλσλ πεξηνρψλ 

πνπ ζπλνξεχνπλ κε ηελ γεηηνληά ηνπ Θεζείνπ φπσο ην Γθάδη θαη ηα Πεηξάισλα θαη ε 

ζηαδηαθή κεηαβνιή ηνπ ραξαθηήξα ηνπο πξνζδίδεη άιιν έλα ζεηηθφ ραξαθηεξηζηηθφ θαη 

επεξεάδεη πεξεηαίξσ ηελ πεξηνρή 

Ζ ζηξνθή ζηελ πνιηηηζηηθή πνιηηηθήο πνπ αθνινπζεί ε πξσηεχνπζα κε έκθαζε ηελ 

αζηηθή αλαδσνγφλεζε, ηελ πξνβνιή ηεο ζεηηθήο εηθφλαο ηεο πφιεο θαη ηεο ρξήζεο ηνπ 

πνιηηηζκνχ ζαλ αλαπηπμηαθφ εξγαιείν, κέζσ ηεο ζχλδεζεο ηνπ πνιηηηζκνχ κε ηνλ 

ηνπξηζκφ, δελ κπνξεί παξά λα επεξεάζεη ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ πνπ απνηειεί κέξνο 

ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο πφιεο. Μνπζεία θαη ηδξχκαηα εγθαζίζηαληαη ζηελ ζπλνηθία ή 

γχξσ απφ απηήλ, κε απνθνξχθσκα ηηο επεκβάζεηο πνπ γίλνληαη ζηα πιαίζηα ησλ 

Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ φπνπ ην Θεζείν πιένλ εληάζζεηαη ζην κεγάιν αξραηνινγηθφ 

πάξθν ηνπ θέληξνπ κέζσ ηεο δεκηνπξγίαο ηνπ κεγάινπ πεξηπάηνπ. Νέα δηαηεξεηέα 

θηίξηα απνθαζίζηαληαη, κηθξφηεξα έξγα θπξίσο εμσξατζκνχ εθαξκφδνληαη ζε φιν ην 

κήθνο ηεο ζπλνηθίαο θαη ε ππεξαμία πνπ πξνθχπηεη απφ ηηο δεκφζηεο επεκβάζεηο έρεη 

ήδε πξνζειθχζεη ην ηδησηηθφ θεθάιαην κέζσ ηεο απνθαηάζηαζεο θηηξίσλ πνπ 

αληαπνθξίλνληαη ζηηο ζηεγαζηηθέο αλάγθεο γηα ηα αλψηεξα ζηξψκαηα θαη ηεο εμάπισζεο 

ησλ ρξήζεσλ αλαςπρήο θαη εκπνξεπκαηνπνηεκέλεο ηέρλεο.  

ια ηα παξαπάλσ έρνπλ ζαλ απνηέιεζκα ηελ αιιαγή θαη ηνπ θνηλσληθνχ ραξαθηήξα 

ηεο πεξηνρήο. Σν Θεζείν μεθίλεζε σο ρψξνο εγθαηάζηαζεο ησλ εξγαηηθψλ ζηξσκάησλ 

ιφγσ ηεο χπαξμεο βηνκεραλίαο ζηελ επξχηεξε πεξηνρή αιιά θαη ρψξνο εγθαηάζηαζεο 

κεηαλαζηψλ απφ ηελ ππφινηπε Διιάδα πνπ εξρφληνπζαλ ζηελ Αζήλα γηα κηα θαιχηεξε 

δσή. Παξάιιεια ε εγγχηεηα ηνπ κε ην κνλαζηεξάθη θαη ηελ Αθξφπνιε επλφεζαλ ηελ 

εγθαηάζηαζε θάπνηνλ πςειφηεξσλ ζηξσκάησλ ζηελ αλαηνιηθή πιεπξά ηεο ζπλνηθίαο κε 

απνηέιεζκα ζηελ πεξηνρή λα ππάξρνπλ δείγκαηα λενθιαζηθψλ θαηνηθηψλ. Παξφια απηά 

ε εγγχηεηα ηεο ζπλνηθίαο κε ην εξγνζηάζην ηνπ θσηαεξίνπ πνπ επηβάξπλε ηδηαίηεξα ηηο 

πεξηβαιινληηθέο ζπλζήθεο θαη κε ηηο γχξσ ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο πνπ θαηά θαηξνχο 

δηέκελαλ ρακειφηεξα θνηλσληθννηθνλνκηθά ζηξψκαηα, νηθνλνκηθνί κεηαλάζηεο θαη 

κεηνλφηεηεο φπσο κνπζνπικάλνη εξγάηεο θαη ηζηγγάλνη θαη έθεξαλ αξλεηηθή θήκε ιφγσ 

ρσξνζέηεζεο ιεηηνπξγηψλ θαη ρξήζεσλ φπσο νίθνη αλνρήο (Γθάδη), ηα αζηηθά Κηει 

(πιαηεία Αγίσλ Αζσκάησλ), απνζήθεο θαη βηνηερλίεο (Κάησ Πεηξάισλα, Φπξξή), 
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βνπιθαληδαηέξ θαη ζπλεξγεία (Κνξεάηηθε αγνξά) δελ επέηξεςαλ ζην Θεζείν ηελ 

κεηαηξνπή ηνπ ζε ηφπν πξνζέιθπζεο θαηνηθίαο ησλ αλσηέξσλ ζηξσκάησλ.  

Ο ραξαθηήξαο ηνπ Θεζείνπ πνπ σο ηφηε κνηάδεη πνιχ κε απηφλ ησλ γεηηνληθψλ Κάησ 

Πεηξαιψλσλ θαη ραξαθηεξίδεηαη απφ ρακειφηεξα θνηλσληθννηθνλνκηθά ζηξψκαηα 

αξρίζεη λα κεηαιιάζεηε ζηα ηέιε ηνπ „80. Σα ρακειφηεξα θαη κεζαία ζηξψκαηα σο ηφηε 

ζηεγάδνληαλ ζε κνλνφξνθα παιηά ζπίηηα ή ζε κεηαπνιεκηθέο πνιπθαηνηθίεο θαη ηα 

λενθιαζηθά παξέκελαλ θιεηζηά θαη ζε θαθή θαηάζηαζε ή θηινμελνχζαλ κεηαλάζηεο. 

εκαληηθφ ξφιν ζηελ κεηαιιαγή ηνπ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο έπαημε ν πνιενδνκηθφο 

ζρεδηαζκφο αθνχ νη δεκφζηεο επελδχζεηο πνπ εθαξκφζηεθαλ κέζσ ησλ 

πεδνδξνκήζεσλ θαη ηελ θήξπμε θαη απνθαηάζηαζε νξηζκέλσλ δηαηεξεηέσλ, ζε 

ζπλεξγαζία κε ηελ ηδησηηθή πξσηνβνπιία ζε κηα πξνζπάζεηα αλαλέσζεο θαη 

εμσξατζκνχ ηνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο ηεο πεξηνρήο, απνηέιεζαλ θίλεηξν γηα λένπο 

επελδπηέο πξνθεηκέλνπ λα επσθειεζνχλ απφ ηηο ππεξαμίεο πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηηο 

παξεκβάζεηο. Ζ εηθφλα ηεο πεξηνρήο αιιάδεη θαη αλαβαζκίδεηαη κε ηα δηαηεξεηέα λα 

κεηαηξέπνληαη ζε πνιπηειείο θαηνηθίεο ή θαηαζηήκαηα πξνζειθχνληαο ρξήζεηο 

αλαςπρήο θαη λένπο θαηνίθνπο.  

ηελ πεξηνρή πιένλ εηζξένπλ κεζαία θαη αλψηεξα θνηλσληθά ζηξψκαηα κε απνηέιεζκα 

ηελ κείμε ησλ δηαθνξεηηθψλ θνηλσληθνηθνλνκηθψλ ζηξσκάησλ πνπ παξφια απηά 

επηιέγνπλ λα εγθαηαζηαζνχλ ζε δηαθνξεηηθά κέξε ηεο ζπλνηθίαο, κε ηα αλψηεξα 

ζηξψκαηα λα επηιέγνπλ ηελ βνξεηναλαηνιηθή πιεπξά ζηελ νπνία εθαξκφζηεθε θαη ε 

πιεηνςεθία ησλ επεκβάζεσλ.  

Παξάιιειά δεδνκέλνπ φηη ηα νθέιε ησλ επελδχζεσλ απνξξνθνχληαη γξεγνξφηεξα θαη 

κε κεγαιχηεξν θέξδνο ζηελ πεξίπησζε ησλ ρξήζεσλ αλαςπρήο έρνπκε αλάπηπμε 

ηέηνησλ ρξήζεσλ θαηά κήθνο θπξίσο ησλ πεδνδξφκσλ. Οη ηδηψηεο επελδπηέο 

εθκεηαιιεπφκελνη ηελ θεληξηθφηεηα ηεο ζέζεο ηνπ Θεζείνπ, ηελ εδξαίσζε ηνπ σο 

πεξηνρή δηαζθέδαζεο θαη  ην κεγάιν απφζεκα ζε δηαηεξεηέα θηίξηα κεηάιιαμαλ ηνλ 

ραξαθηήξα ηνπ Θεζείνπ αλαλεψλνληαο θαη εμσξαΐδνληαο ζπγθεθξηκέλεο ππν-πεξηνρέο 

ηνπ. Σα έξγα απηά πνπ έδξαζαλ ζε ζπλεξγαζία κε ηηο θξαηηθέο παξεκβάζεηο, ελψ 

θαηάθεξαλ λα πξνζειθχζνπλ αλψηεξα ζηξψκαηα ζηελ πεξηνρή, δελ κπφξεζαλ λα 

επηδξάζνπλ θαη λα κεηαβηβάζνπλ ηα νθέιε ησλ επεκβάζεσλ ζε φιε ηελ ζπλνηθία. Οη 

επεκβάζεηο, πνπ πεξηνξίζηεθαλ ζε κεκνλσκέλα θειχθε ή θξαηηθέο πεδνδξνκήζεηο 

έρνληαο σο ζηφρν θπξίσο ηελ νηθνλνκηθή εθκεηάιιεπζε ηεο πεξηνρήο θαη φρη ηελ 

βειηίσζε ηεο δσήο ησλ θαηνίθσλ, έγηλαλ ζηνρεπκέλα κφλν ζε πεξηνρέο πνπ ζα 
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επέθεξαλ ην κέγηζην θέξδνο. Πξάγκαηη νη θπξηφηεξεο αιιαγέο ζηελ ζχζηαζε θαη ηελ 

εηθφλα ηνπ Θεζείνπ φπσο πξνέθπςε θαη απφ ηελ αλάιπζε δηαθαίλνληαη ζηα 

βνξεηναλαηνιηθά ηνπ Θεζείνπ, ηελ θαη‟ επέθηαζε βηηξίλα ηεο πεξηνρήο πνπ 

ζπγθεληξψλεη ηα θπξηφηεξα ζπγθξηηηθά πιενλεθηήκαηα φπσο απηφ ηεο ζέαο πξνο 

Αθξφπνιε, ηελ Σερλφπνιε θαη ην ιφθν Φηινπάππνπ αιιά θαη ρακειέο ππθλφηεηεο θαη 

εγγχηεηα ζε ρψξνπο πξαζίλνπ. 

Δπηπιένλ, νη κεηαιιαγέο ζην θνηλσληθννηθνλνκηθφ πξνθίι θαίλεηαη λα εκθαλίδνληαη  

θπξίσο σο ηηο αξρέο ηνπ ‟90 γη‟ απηφ θαη δελ αληηθαηνπηξίδνληαη ζηηο ζπγθξίζεηο κεηαμχ 

ησλ απνγξαθψλ ηνπ 1991 θαη 2001. Λφγσ έιιεηςεο ησλ ζηνηρείσλ ηεο απνγξαθήο ηνπ 

2011 δελ ήηαλ δπλαηφ λα θαηαγξαθνχλ νη θνηλσληθέο κεηαβνιέο κεηαμχ 2001 θαη 2011, 

ρξνληέο ηδηαηηέξσο ζεκαληηθέο αθνχ έρνπλ επεξεαζζεί απφ ηηο επεκβάζεηο ζην ηζηνξηθφ 

θέληξν ιφγσ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ αιιά θαη απφ ηελ νηθνλνκηθή θξίζε. Παξφια απηά ηα 

ζηνηρεία ησλ ζπλεληεχμεσλ δείρλνπλ φηη δελ ππάξρνπλ ζεκαληηθέο αιιαγέο πξνο απηφλ 

ηνλ ηνκέα θαη φηη ηα έξγα πνπ πινπνηήζεθαλ ζηα πιαίζηα ηεο Δλνπνίεζεο ησλ 

Αξραηνινγηθψλ ρψξσλ θαη ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ δελ ήηαλ ηθαλά λα επεξεάζνπλ ζε 

κεγάιν βαζκφ ην θνηλσληθφ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο, ν νπνίνο είρε ήδε αιιάμεη 

ζηνρεχνληαο ζηα αλψηεξα ζηξψκαηα απφ ηα κέζα ηνπ ‟80.  

ζν αθνξά ηηο ρξήζεηο γεο ην Θεζείν θαηάθεξε λα δηαθπιάμεη ην ραξαθηήξα ηνπ σο 

πεξηνρή θαηνηθίαο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ αιιά ηαπηφρξνλα νη ρξήζεηο αλαςπρήο 

θαηέιαβαλ έλα ζεκαληηθφ πνζνζηφ ηεο γεηηνληάο, ηδηαίηεξα επί ησλ πεδνδξνκεκέλσλ 

νδψλ, δξψληαο πνιιέο θνξέο αληαγσληζηηθά σο πξνο ηελ θαηνηθία θπξίσο ιφγσ 

φριεζεο αιιά θαη έιιεηςεο πνιηηηθήο ζηάζκεπζεο.  

Γεδνκέλνπ φηη ηελ θξαηηθή παξέκβαζε ζηνλ δεκφζην ρψξν ηελ αθνινπζεί κηα ηάζε 

εηζξνήο επελδχζεσλ κε δπλαηφηεηα γξήγνξεο απφζβεζεο ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ πνπ 

αλεβαίλνπλ ξαγδαία, νη ρξήζεηο αλαςπρήο εγθαηαζηάζεθαλ ζηελ πεξηνρή εμαηηίαο ησλ 

πξνγξακκάησλ απνθαηάζηαζεο ησλ θεξπγκέλσλ δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ θαη ησλ 

πεδνδξνκήζεσλ πξηλ απφ ηηο επεκβάζεηο ηεο ΔΑΥΑ. Με θνξκφ ην πεδνδξνκεκέλν 

ηκήκα ηεο νδνχ Ζξαθιεηδψλ αιιά θαη ηελ νδφ Αθακάληνο θαη Δπηαράιθνπ είραλ ήδε 

εγθαηαζηαζεί ρξήζεηο αλαςπρήο πέξαλ ησλ επηηξεπνκέλσλ. Οξηζκέλεο κάιηζηα ρξήζεηο 

«νρινχζαο» αλαςπρήο εγθαηαζηάζεθαλ ζηελ πεξηνρή αθνχ απνκαθξχλζεθαλ απφ ηελ 

Πιάθα κεηά ηελ εθαξκνγή ηνπ αληίζηνηρνπ πξνγξάκκαηνο αλάπιαζεο (Π.Γ. 21.9.79) 

(ηεθάλνπ θ.α, 1995) 
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Απφ εθεί θαη πεξα θαη κέρξη ην 2001 αλαθέξεηαη φηη ζηελ πεξηνρή ιεηηνπξγνχζαλ 46 

θαηαζηήκαηα αλαςπρήο πνπ απφ απηά ειάρηζηα ήηαλ θαθελεία φπσο νξίδεη ην δηάηαγκα 

ρξήζεσλ γεο ηνπ Θεζείνπ θαη κε ηα πεξηζζφηεξα λα είλαη θαθεηέξηεο θαη κπαξ (ηφια, 

2001). Μεηά ηα έξγα ηεο ΔΑΥΑ νη ρξήζεηο αλαςπρήο απμήζεθαλ ηδηαίηεξα επί ηεο 

Απνζηφινπ Παχινπ φπνπ πνιιά δηαηεξεηέα κεηαηξάπεθαλ ζε εζηηαηφξηα θαη 

θαθεηέξηεο. 

Ζ λέα ζεζκηθή πξνζέγγηζε πνπ ρξεηάδνληαλ γηα ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ ψζηε λα 

πεξηνξηζηνχλ φζν ην δπλαηφλ ηα θαηλφκελα αιινίσζεο ηνπ παξαδνζηαθνχ ραξαθηήξα 

ηεο θαηνηθίαο ζηελ γεηηνληά εκθαλίζηεθε κε ηελ κνξθή ηεο θαλνληζηηθήο πξάμεο 

αλαζηνιήο ρνξήγεζεο αδεηψλ ίδξπζεο θαη ιεηηνπξγίαο  ζε θαηαζηήκαηα πγεηνλνκηθνχ 

ελδηαθέξνληνο ην 2008. Παξφια απηά νη ρξήζεηο αλαςπρήο είραλ ήδε θαηαθέξεη λα 

εμαπισζνχλ επί ησλ ζπγθεθξηκέλσλ νδψλ θαη λα θαηαιάβνπλ ζεκαληηθφ κέξνο ησλ 

πεδνδξνκήζεσλ ελψ ε θξίζε ηνπ 2008 θαίλεηαη λα επέδξαζε  αλαζηαιηηθά σο πξνο ηελ 

ιεηηνπξγία θάπνησλ θαηαζηεκάησλ αθνχ ηδηαίηεξα πξνο ην ηέινο ηεο πεδνδξνκεκέλεο 

νδνχ Ζξαθιεηδψλ ππάξρνπλ θαηαζηήκαηα αλαςπρήο πνπ ηα ηειεπηαία ρξφληα έρνπλ 

δηαθφςεη ηελ ιεηηνπξγία ηνπο θαη δελ έρνπλ αληηθαηαζηαζεί απφ άιιεο ρξήζεηο ιφγσ ησλ 

πςειψλ ελνηθίσλ θαη ηεο ηδηαίηεξεο δηαξξχζκηζεο ηνπο.   

Σν Θεζείν καδί κε ην Γθάδη, ηελ πεξηνρή ηνπ Φπξξή, ην Μνλαζηεξάθη θαη νξηζκέλεο 

αθφκα πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ απνηεινχλ πιένλ ζεκαληηθέο ππνελφηεηεο ηνπ δηθηχνπ 

δηαζθέδαζεο πνπ έρεη εδξαησζεί ζην θέληξν ηεο Αζήλαο. 

Χζηφζν, φπσο ήδε αλαθέξζεθε ε ζεκαζία ηνπ Θεζείνπ σο πεξηνρή ηνπ ηζηνξηθνχ 

θέληξνπ πνπ γεηηληάδεη κε ηνπξηζηηθέο πεξηνρέο πνπ θέξνπλ ζπγθξηηηθά πιενλεθηήκαηα 

φπσο ε άκεζε ζέα πξνο Αθξφπνιε θαη ην κεγάιν απφζεκα δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ 

πξνζέιθπζε εθηφο απφ ηηο ρξήζεηο αλαςπρήο θαη επελδχζεηο πξνο ηνλ ηνκέα ηεο 

θαηνηθίαο. ηηο αξρέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ ‟90 πνπ ε γεηηνληά αλαβαζκίζηεθε κε ηηο 

πεδνδξνκήζεηο ηαπηφρξνλα αθνινχζεζε θαη αλαβάζκηζε ηνπ θηηξηαθνχ πινχηνπ κε 

απνηέιεζκα αξθεηέο παξαδνζηαθέο δηαηεξεηέεο θαηνηθίεο λα απνθαηαζηαζνχλ θαη λα 

κεηαηξαπνχλ ζε πνιπηειείο θαηνηθίεο.  

Ζ έληνλε αλέγεξζε ησλ πνιπθαηνηθηψλ ζηελ πεξηνρή ζπλέβε κεηαμχ ‟60 θαη „80 φπνπ 

θηίζηεθε ην 68% πεξίπνπ ηνπ ππάξρνληνο νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο αληηθαζηζηψληαο ηηο 

παξαδνζηαθέο θαηνηθίεο. χκθσλα κε ηελ κέιεηε πνιενδνκηθήο αλαζπγθξφηεηεο ηνπ 

ΤΥΟΠ ην Θεζείν κέρξη ην 1983 δηαηεξνχζε αθφκα ηνλ ραξαθηήξα ηεο παιηάο Αζελατθήο 

γεηηνληάο κε αξθεηά ρακειά παξαδνζηαθά ζπίηηα. Παξφια απηά αλαθέξεηε φηη ε γεηηνληά 
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είρε ππνβαζκηζηεί θαη ράζεη ηελ «δσληάληα» ηεο ελψ πνιιά ζπίηηα είραλ γθξεκηζζεί ή 

βξίζθνληαλ ζε θαθή θαηάζηαζε, εγθαηαιεηκκέλα θαη ζην έιενο ηνπ ρξφλνπ. Γηάθνξνη 

παξάγνληεο φπσο ην πςειφ θφζηνο απνθαηάζηαζεο, ε «πεξηνξηζκέλε» νηθνλνκηθή 

θαηάζηαζε ησλ θαηνίθσλ πνπ άλεθαλ ζηα θαηψηεξα ζηξψκαηα, ε έιιεηςε θηλήηξσλ 

(φπσο ηα δάλεηα γηα κνλνθαηνηθίεο) θαη ν ζεζκφο ηεο αληηπαξνρήο είραλ ζαλ 

απνηέιεζκα ηελ ππνβάζκηζε ηνπ θηηξηαθνχ δπλακηθνχ θαη ηελ απνθαηάζηαζε ηνπ απφ 

πνιπθαηνηθίεο. 

ζν αθνξά ηα θηίξηα πνπ θξίζεθαλ δηαηεξεηέα αλ θαη αξθεηά απφ απηά 

απνθαηαζηάζεθαλ είηε απφ δεκφζηα είηε απφ ηδησηηθή πξσηνβνπιία ππήξραλ θαη αξθεηά 

πνπ ιφγσ έιιεηςεο θηλήηξσλ απφ ηελ πιεπξά ηνπ θξάηνπο ή θαη γηα ιφγνπο χπαξμεο 

πνιιψλ θιεξνλφκσλ ή απζηεξψλ πξνδηαγξαθψλ σο πξνο ηελ αμηνπνίεζε ηνπο 

αθέζεθαλ λα ξεκάμνπλ. Σν πςειφ θφζηνο απνθαηάζηαζεο θαη ζπληήξεζεο θαζψο θαη ε 

πςειή θνξνινγία πνπ έρνπλ λα αληηκεησπίζνπλ νη ηδηνθηήηεο ησλ δηαηεξεηέσλ ήηαλ νη 

θπξηφηεξεο αηηίεο πνπ νδήγεζαλ έλα κέξνο ηνπ δηαηεξεηένπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο ηνπ 

Θεζείνπ αλαμηνπνίεην.  

Ζ ηξίηε ζεκαληηθή ρξήζε πνπ εκθαλίδεηαη ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ είλαη απηή ηνπ 

πνιηηηζκνχ. πσο θάλεθε ζηελ αλάιπζε ζην Θεζείν θαη ηηο γχξσ πεξηνρέο 

ρσξνζεηνχληαη αξθεηέο ρξήζεηο πνιηηηζκνχ ελψ ηαπηφρξνλα ηα ηειεπηαία πέληε ρξφληα 

ππήξρε έληνλε εκθάληζε ρψξσλ εκπνξεπκαηνπνηεκέλεο ηέρλεο (gallery,  ρψξνη ηέρλεο 

θ.α). Σν πξφγξακκα Δλνπνίεζεο ησλ Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ, ην νπνίν ζπκπεξηέιαβε 

απηή ηελ πιεπξά ηεο πφιεο ζε έλα δίθηπν γεληθφηεξεο ηάζεο γηα αχμεζε ηεο 

ειθπζηηθφηεηαο θαη πξνζέιθπζε λέσλ δξαζηεξηνηήησλ δεκηνχξγεζε ηηο θαηάιιειεο 

πξνδηαγξαθέο γηα ηελ έληαμε ηεο πεξηνρήο ζηνλ πνιηηηζηηθφ ζρεδηαζκφ ηεο ειιεληθήο 

πξσηεχνπζαο. Άιισζηε ν πνιηηηζκφο ζπκβάιεη ζεκαληηθά ζηελ αζηηθή αλάπηπμε ηεο 

ζχγρξνλεο πφιεο ελψ απνηειεί ζεκαληηθφ παξάγνληα γηα ηελ πξνζέιθπζε ηνπξηζηψλ 

θαη επηρεηξήζεσλ.  

Γεδνκέλνπ φηη ηα έξγα δελ θαηάθεξαλ λα βειηηψζνπλ ηελ εηθφλα νιφθιεξεο ηεο 

ζπλνηθίαο, ζήκεξα γίλεηαη πξνζπάζεηα  λα πξνζδνζεί ζηελ επξχηεξε πεξηνρή 

ζπγθεθξηκέλε ηαπηφηεηα θαη ραξαθηήξαο πνπ ζα ελαξκνλίδεηαη κε ην αίζζεκα «παιηάο 

Αζήλαο» πνπ θαίλεηαη λα δηαηεξεί ην Θεζείν θαη ηαπηφρξνλα ζα εζηηάδεη ζηελ αλάδεημε 

θαιιηηερληθψλ ρξήζεσλ. Ζ ιεηηνπξγία πνιιψλ γθαιεξί θαη πνιηηηζηηθψλ ρψξσλ ζηελ 

ζπλνηθία απνηεινχλ πξψηα ζεκάδηα έλδεημεο κηαο αιιαγήο ζηνλ ραξαθηήξα πνπ 

παξνπζίαδε ην Θεζείν σο ζήκεξα, ελψ ην γεγνλφο φηη ην Θεζείν δηαηεξεί ην δεχηεξν 
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κεγαιχηεξν απφζεκα δηαηεξεηέσλ θηηζκάησλ απνηειεί ζπγθξηηηθφ πιενλέθηεκα γηα ηελ 

εηθφλα θαη ηηο δπλαηφηεηεο ηεο πεξηνρήο.  

Παξάιιεια ηα ηειεπηαία ρξφληα παξαηεξνχληαη έληνλεο κεηαβνιέο  ζηηο αμίεο γεο ηεο 

ζπλνηθίαο. εκαληηθή άλνδνο εκθαλίδεηαη θπξίσο κεηά ην 1999 θαη βαζίδεηαη θπξίσο ζηηο 

δεκφζηεο θαη ηδησηηθέο επελδχζεηο πνπ πινπνηήζεθαλ ζηα πιαίζηα αλαδσνγφλεζεο ηνπ 

θέληξνπ, ζηα έξγα ηεο Δλνπνίεζεο ησλ Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ  ζηα πιαίζηα ησλ 

Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ αιιά θαη ζηελ επξχηεξε νηθνλνκηθή αλάπηπμε πνπ εκθαλίδεη ε 

Διιάδα σο ην 2008.  Σν Θεζείν πιένλ καδί κε πεξηνρέο φπσο ε πεξηνρή Μαθξπγηάλλε, 

Φηινπάππνπ θαη ην Γθάδη απνηεινχλ ηηο πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ ζηηο νπνίεο εκθαλίζηεθε ε 

κεγαιχηεξε αχμεζε ηηκψλ γεο κεηά ην 2000. 

Έηζη, βάζε φισλ ησλ παξαπάλσ ηα ζεκαληηθφηεξα πνξίζκαηα πνπ πξνθχπηνπλ γηα ηελ 

πεξηνρή βάζε θαη ησλ εξεπλεηηθψλ εξσηεκάησλ πνπ ηέζεθαλ είλαη:  

 Οη πνιενδνκηθέο παξεκβάζεηο θαη νη αζηηθέο αλαπιάζεηο πνπ εθαξκφζηεθαλ 

ζηελ πεξηνρή ζηα πιαίζηα ηεο πνιηηηθήο ησλ ήπησλ αλαπιάζεσλ θαη ησλ έξγσλ 

Δλνπνίεζεο ησλ Αξραηνινγηθψλ ρψξσλ, αιιά θαη ε εθαξκνγή ηεο λέαο αζηηθήο 

πνιηηηζηηθήο πνιηηηθήο επέδξαζαλ ζεηηθά γηα ηελ εηθφλα ηεο πεξηνρήο. Οη 

παξαπάλσ αλαπιάζεηο θαηάθεξαλ λα αλαβαζκίζνπλ έλα κέξνο ηνπ Θεζείνπ θαη 

λα αιιάμνπλ ηνλ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο. 

 Ζ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ εκθαλίδεη θνηλσληθννηθνλνκηθέο αλαθαηαηάμεηο κέζσ ηεο 

πξνζέιθπζεο λέσλ αλψηεξσλ νηθνλνκηθψλ ζηξσκάησλ, θαηλφκελν φκσο πνπ 

παξαηεξείηαη θπξίσο θαηά ηελ δηάξθεηα ησλ πξψησλ αζηηθψλ αλαπιάζεσλ πνπ 

εθαξκφζηεθαλ ζηελ πεξηνρή ζηηο αξρέο ηνπ ‟90. Σν κηθηφ πιένλ 

θνηλσληθννηθνλνκηθφ επίπεδν ηεο πεξηνρήο είλαη πην δχζθνιν λα κεηαβιεζεί ζηα 

πιαίζηα ησλ έξγσλ ηεο Δλνπνίεζεο ησλ Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ ηεο Αζήλαο 

φπνπ νη αιιαγέο ζπλνςίδνληαη πεξηζζφηεξν ζε επίπεδν ρξήζεσλ γεο θαη 

αχμεζεο ησλ αμηψλ γεο.  

 Ζ απνθαηάζηαζε ησλ λενθιαζηθψλ θαη ε αχμεζε ησλ ηηκψλ γεο απφ ην ‟90 θαη 

κεηά είρε ζαλ απνηέιεζκα ηελ εθδίσμε θάπνησλ ρακειφηεξσλ νηθνλνκηθψλ 

ζηξσκάησλ φπσο νη νηθνλνκηθνί κεηαλάζηεο ηδηαίηεξα ζην βφξεην κέξνο ηεο 

ζπλνηθίαο, νη νπνίνη φκσο ηα ηειεπηαία ρξφληα θαίλεηαη λα μαλαεπηζηξέθνπλ ζηελ 

πεξηνρή. 
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 ζν αθνξά ηελ ρξήζε ηεο θαηνηθίαο, λέεο πνιπθαηνηθίεο θάλνπλ ηελ εκθάληζε 

ηνπο ζην δπηηθφ κέξνο ηεο ζπλνηθίαο φπνπ ππάξρνπλ θαη θελά νηθφπεδα ην ‟90 

ελψ πξνθεηκέλνπ λα επσθειεζνχλ απφ ηα νθέιε ησλ έξγσλ πνπ έγηλαλ ζηα 

πιαίζηα ηεο ΔΑΥΑ αλάκεζα ζην 2001 κε 2004 εκθαλίδνληαη θάπνηεο αθφκα 

θαηλνχξγηεο πνιπθαηνηθίεο κνληέξλνπ ζρεδηαζκνχ ζην λφηην αλαηνιηθφ θνκκάηη 

ηεο ζπλνηθίαο. 

 Οη θπξηφηεξεο αιιαγέο πνπ εληνπίδνληαη σο πξνο ηηο ρξήζεηο γεο εκθαλίδνληαη 

κέζσ ηεο εμάπισζεο ησλ ρξήζεσλ αλαςπρήο πνπ μεθίλεζε κε ηηο πξψηεο 

αλαπιάζεηο θαηά κήθνο θπξίσο ησλ πεδνδξνκήζεσλ θαη ζπλερίζηεθε θαη κε ηα 

έξγα ηεο ΔΑΥΑ θαη κε ηελ εκθάληζε ρξήζεσλ πνιηηηζκνχ θαη 

εκπνξεπκαηνπνηεκέλεο ηέρλεο. Οη ρξήζεηο αλαςπρήο θαίλεηαη λα αληαγσλίδνληαη 

ηελ θαηνηθία θαη λα απνηεινχλ αξλεηηθφ θξηηήξην εγθαηάζηαζεο ζηελ πεξηνρή γηα 

ηνπο λένπο θαηνίθνπο θαζψο θαη ιφγνο απνρψξεζεο γηα ηνπο παιηνχο. 

 Δλψ ζηα πξψηα ζηάδηα αλάπηπμεο ηεο ε ρξήζε ηεο αλαςπρήο ζηελ πεξηνρή είρε 

ζπγθεθξηκέλν ραξαθηήξα (κπνεκ θαη παξαδνζηαθέο θαθεηέξηεο) θαη έδηλε έκθαζε 

ζηελ ηνπηθφηεηα πιένλ ππάξρεη κεηαζηξνθή θαη αιινίσζε απηνχ ηνπ ραξαθηήξα 

πξνο ην πην εκπνξηθφ. 

 Οη παξαπάλσ αιιαγέο αληηθαηνπηξίδνληαη θαη ζηελ ηαπηφηεηα ηεο πεξηνρήο πνπ 

πιένλ απνηειεί έλαλ ζπλδπαζκφ πεξηνρήο θαηνηθίαο θαη πφινπ αλαςπρήο πνπ 

δηαηεξεί ηελ εηθφλα ηεο παιηάο Αζήλαο ιφγνπ ηεο αμηνπνίεζεο ησλ δηαηεξεηέσλ 

θηηζκάησλ. Παξφια απηά ε έληνλε εκπνξηθή εθκεηάιιεπζε ηνπ πνιηηηζκνχ θαη 

ηεο εηθφλαο ηεο πεξηνρήο δηαθαίλεηαη πιένλ κε ηελ κνξθνινγηθή αιινίσζε ηνπ 

αζηηθνχ πεξηβάιινληνο θαη ηηο ππεξαμηνπνίεζεο ησλ δεκφζησλ ρψξσλ ηδηαίηεξα 

επί ησλ πεδνδξνκεκέλσλ νδψλ. Σα ηειεπηαία ρξφληα κε ηελ εγθαηάζηαζε 

γθαιεξί θαη ρψξσλ ηέρλεο γίλεηαη πξνζπάζεηα λα απνδνζεί ζηελ πεξηνρή ν 

ραξαθηήξαο  «πεξηνρή θαιιηηερλψλ» αιιά ηαπηφρξνλα ε θξίζε θαίλεηαη λα κελ 

επηηξέπεη ηελ πινπνίεζε ηνπ παξαπάλσ νξάκαηνο.  

 Οη αζηηθέο αλαπιάζεηο πνπ εθαξκφζηεθαλ θαη νη πνιηηηζηηθέο ρξήζεηο πνπ 

εγθαηαζηάζεθαλ ζηελ πεξηνρή δελ απνηέιεζαλ έλαπζκα γηα ηελ δηνρέηεπζε ησλ 

ηνπξηζηψλ θαη επηζθεπηψλ κέζα ζηελ γεηηνληά.  Αληίζεηα ε αλαηνιηθή πιεπξά ηνπ 

Θεζείνπ επί ηεο Απνζηφινπ Παχινπ ιφγσ ησλ ζπγθξηηηθψλ πιενλεθηεκάησλ 

πνπ θέξεη (θεληξηθφηεηα, ζέα, λενθιαζηθά θηίξηα) απνηειεί πφιν έιμεο γηα ηνπο 
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επηζθέπηεο αιιά ηαπηφρξνλα θαη πέξαζκα γηα φζνπο αθνινπζνχλ ηνλ κεγάιν 

πεξίπαην. 

 Σν κεγάιν νηθηζηηθφ απφζεκα ζε δηαηεξεηέα θαη ε πξνζπάζεηα απνθαηάζηαζεο 

ησλ φςεσλ ηνπο απφ ηελ ζπλεξγαζία θξάηνπο θαη επελδπηψλ απνηεινχλ έλα 

ηζρπξφ πιενλέθηεκα γηα ηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ. Σαπηφρξνλα, φκσο 

εκθαλίδνληαη θαη θαηλφκελα εγθαηάιεηςεο θαη καξαζκνχ αξθεηψλ απφ απηψλ, 

ηδηαίηεξα φζνλ θαίλεηαη λα βξίζθνληαη ζην θέληξν ηεο ζπλνηθίαο φπνπ ην αζηηθφ 

πεξηβάιινλ κεηνλεθηεί θαη δελ είλαη εχθνιε ε εθκεηάιιεπζε ηνπο.  

 Οη ππεξαμίεο πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηελ εθαξκνγή ησλ αζηηθψλ αλαπιάζεσλ 

ηδηαίηεξα κεηά ηα έξγα ηηο ΔΑΥΑ αληηθαηνπηξίδνληαη ζηελ ξαγδαία άλνδν ησλ 

ηηκψλ ησλ αθηλήησλ κεηά ην 1999. Σν Θεζείν πιένλ απνηειεί κηα απφ ηηο πην 

αθξηβέο πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ κέρξη ην 2008 φπνπ ε νηθνλνκηθή θξίζε επεξεάδεη 

ηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ ηεο πεξηνρήο δεκηψλνληαο φζνπο επέλδπζαλ εθεί ηα 

πξνεγνχκελα ρξφληα. 

 Ζ πξνζθνξά ζηελ πεξηνρή γηα θαηνηθία δελ είλαη ηδηαηηέξσο πςειή δεδνκέλνπ 

ηνπ παιηνχ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο πνπ δελ θέξεη ηα ραξαθηεξηζηηθά ησλ 

ζχγρξνλσλ θηηξίσλ αιιά θαη ησλ πςειψλ ηηκψλ.  

 Οη παξαπάλσ αιιαγέο δελ θαίλεηαη λα αθνξνχλ φιν ην εχξνο ηεο γεηηνληάο ηνπ 

Θεζείνπ αιιά θπξίσο ην βφξεην, ην αλαηνιηθφ θαη ην λνηηναλαηνιηθφ ηκήκα ηεο, 

πεξηνρέο πνπ εθάπηνληαη ζηα έξγα ηεο ΔΑΥΑ θαη απνηεινχλ ηελ βηηξίλα ηεο 

πεξηνρήο γηα ηνλ ηνπξίζηα θαη επηζθέπηε.  Αληίζεηα ην θεληξηθφ θαη λνηηνδπηηθφ 

κέξνο ηεο ζπλνηθίαο θαίλεηαη λα ππνθέξεη απφ έιιεηςε κέηξσλ θαη δξάζεσλ 

εμσξατζκνχ ελψ δελ επσθεινχληαη απφ ηα έξγα αλάδεημεο πνπ εθαξκφζηεθαλ 

ζηηο εμσηεξηθέο πιεπξέο ηνπ Θεζείνπ. Ο πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο εδψ θαίλεηαη 

λα δξα πξνο φθεινο φρη ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ αιιά επηθαλεηαθά 

αλαβαζκίδνληαο ηελ εμσηεξηθή εηθφλα ηεο πεξηνρήο κε θχξην ζηφρν ηελ 

ηθαλνπνίεζε ηνπ ηνπξίζηα επηζθέπηε. 

 Ζ αλαβάζκηζε ησλ γεηηνληθψλ πεξηνρψλ ζην Θεζείν ελίζρπζε ηελ ζεηηθή εηθφλα 

ηεο πεξηνρήο αιιά ηαπηφρξνλα ιεηηνχξγεζε αληαγσληζηηθά ηδηαίηεξα σο πξνο ηηο 

ρξήζεηο αλαςπρήο. 

Σα πνξίζκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηηο ζπλεληεχμεηο θαη ηελ επηηφπηα έξεπλα 

επηβεβαηψλνπλ ηα ζηνηρεία πνπ πξνέθπςαλ απφ ηελ αλάιπζε ησλ ζηαηηζηηθψλ θαη 
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ηζηνξηθψλ ζηνηρείσλ.  Δπηπιένλ, ηα εξεπλεηηθά ζηνηρεία πξνζέδσζαλ κηα θαιχηεξε 

εηθφλα γηα ην πψο αληηιακβάλνληαη νη θάηνηθνη ηελ πεξηνρή φπσο ηελ βηψλνπλ ζε 

θαζεκεξηλή βάζε ελψ νη ζπλεληεχμεηο ζε θηεκαηνκεζίηεο ελίζρπζαλ ηελ έξεπλα κε ηα 

ζηνηρεία πνπ αθνξνχλ ηελ αγνξά γεο θαη θαηνηθίαο ζηελ πεξηνρή. Σέινο, νη εξσηήζεηο 

πξνο ηνπο επηρεηξεκαηίεο ζπκπιεξψλνπλ απηέο ησλ θαηνίθσλ πξνζδίδνληαο κηα 

δηαθνξεηηθή, πην επηρεηξεκαηηθή πιεπξά ζηνλ ηξφπν πνπ αληηκεησπίδνπλ ηελ εηθφλα ηεο 

πεξηνρήο θαη ηελ δσή ζηελ γεηηνληά.   

Σα απνηειέζκαηα ηεο έξεπλαο φπσο παξνπζηάδνληαη παξαθάησ ζπλδένληαη άκεζα κε 

ηελ απάληεζε ησλ εξεπλεηηθψλ εξσηεκάησλ αθνχ παξέρνπλ επηπιένλ πιεξνθνξίεο γηα 

ηα αίηηα πνπ ζπλδένληαη κε ηηο θνηλσληθέο θαη ιεηηνπξγηθέο αλαδηαξζξψζεηο ηεο πεξηνρήο, 

επηηξέπνληαο έηζη ηελ θαιχηεξε δηεξεχλεζε ζρεηηθά κε ηελ παξνπζία ησλ αζηηθψλ 

θαηλνκέλσλ πνπ ζα κειεηεζνχλ ζηελ ζπλέρεηα.  

Οη αιιαγέο πνπ έρεη ππνζηεί ην Θεζείν ηα ηειεπηαία 20 ρξφληα είλαη εκθαλείο ζε φινπο 

ηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο. Ζ ηδηαίηεξε πξνζνρή πνπ δφζεθε ζην βνξεηναλαηνιηθφ 

κέξνο ηεο ζπλνηθίαο άιιαμε ηνλ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο πξνζειθχνληαο λέεο ρξήζεηο 

θαη ξνέο επηζθεπηψλ. Αλαθεξφκελνη ζην παξειζφλ νη εξσηψκελνη παξνπζηάδνπλ σο 

κηθηφ ηνλ θνηλσληθφ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο, παξφκνην κε απηφ ησλ Πεηξάισλσλ, θαη 

αλαθέξνληαη ζε δηαηεξεηέα ζε θαθή θαηάζηαζε πνπ απνηεινχζαλ θαηαθχγην 

λαξθνκαλψλ ή λνηθηάδνληαλ ζε κεγάινπο αξηζκνχο νηθνλνκηθψλ κεηαλαζηψλ, ζην 

πξφβιεκα ησλ λαξθσηηθψλ πνπ παξνπζίαδε ε ζπλνηθία θαη ζηα θαθφθεκα 

θαηαζηεκάησλ αλαςπρήο πνπ είραλ εγθαηαζηαζεί εθεί. Με ηελ άθημε ησλ θξαηηθψλ θαη 

ζηελ ζπλέρεηα ηδησηηθψλ επεκβάζεσλ ν ραξαθηήξαο ηεο πεξηνρήο άιιαμε, ηδηαίηεξα ην 

βφξεην ηκήκα εμπγηάλζεθε θαη λέεο ρξήζεηο εγθαηαζηάζεθαλ κε ηα αξλεηηθά θαη ηα ζεηηθά 

πνπ επηθέξεη ε άθημε ηνπο. 

Σν Θεζείν θαίλεηαη φηη κέρξη ην 2006 αθνινπζεί κηα αλνδηθή πνξεία φζν αθνξά ηελ 

εηθφλα ηεο πεξηνρήο, κε απνηέιεζκα ηδηαίηεξα ην βφξεην ηκήκα ηνπ, λα απνηειεί ηδαληθφ 

ηφπν θαηνηθίαο γηα λέεο νηθνγέλεηεο αιιά θαη κνλνκειή λνηθνθπξηά.  ηελ πεξηνρή 

ζχκθσλα κε ηνπο εξσηψκελνπο θαηνηθνχλ νξηζκέλνη γλσζηνί θαιιηηέρλεο ελψ κέρξη πξν 

θξίζεο θαίλεηαη λα πξνζειθχεη θαη λένπο θαιιηηέρλεο αιιά θαη ηελ εγθαηάζηαζε ρψξσλ 

ηέρλεο θαη γθαιεξί. Ηδηαίηεξν ξφιν ζε απηφ, παίδεη ε ελαιιαθηηθή εηθφλα πνπ πξνζπαζεί 

λα δεκηνπξγήζεη θπξίσο ν έληππνο ηχπνο γηα ηελ πεξηνρή, θάηη φκσο πνπ δελ 

επηηπγράλεηαη ζηνλ βαζκφ πνπ έγηλε ζην Γθάδη, ιφγσ ησλ δηαθνξεηηθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ 

πνπ παξνπζηάδεη ην Θεζείν.  
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Αλ θαη νη ζπλεληεχμεηο δελ επηηξέπνπλ ηελ δηεμαγσγή έγθπξσλ ζπκπεξαζκάησλ ζρεηηθά 

κε ηελ πξνζέιθπζε λένπ πιεζπζκνχ ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ, αλαθέξεηαη φηη 2 απφ 

ηα λνηθνθπξηά πνπ εξσηήζεθαλ απνηεινχλ θάηνηθνη ηεο πεξηνρήο απφ ην 2003 θαη 

κάιηζηα θαηνηθνχλ ζε δηαηεξεηέα θηίξηα, πνπ απνθαηαζηάζεθαλ ηελ πεξίνδν απηή. Ζ 

κεγάιε αχμεζε ησλ ηηκψλ πνπ αθνινχζεζε ηα έξγα αζηηθήο αλάπιαζεο, ηδηαίηεξα κεηά 

ηελ δεκηνπξγία ηνπ Μεγάινπ Πεξηπάηνπ, θαζηζηά ηελ θαηνηθία ζην κέξνο ηεο ζπλνηθίαο 

πνπ επεξεάζηεθε απφ ηα έξγα, πξνλφκην γηα ηα αλψηεξα θπξίσο ζηξψκαηα.  

Δπηπιένλ, ηα άηνκα πνπ εξσηήζεθαλ θαη θαηνηθνχζαλ ζηελ θεληξηθή θαη δπηηθή πιεπξά 

ηνπ Θεζείνπ,  δελ θάλεθαλ ηθαλνπνηεκέλα απφ ηηο επεκβάζεηο πνπ ππέζηεη ε πεξηνρή. 

χκθσλα κε απηνχο, νξηζκέλεο ππν-πεξηνρέο ηεο ζπλνηθίαο, ειάρηζηα θαηφξζσζαλ λα 

σθειεζνχλ απφ ηελ επηξξνή ησλ επεκβάζεσλ κε απνηέιεζκα λα κεγαιψζεη ην ράζκα 

κεηαμχ σθειεκέλσλ θαη κε θαηνίθσλ απφ ηα έξγα. Οη αλαπιάζεηο γηα απηνχο δελ 

απνηεινχλ παξά έξγα βηηξίλαο, πνπ βειηηψλνπλ ζπλνιηθά ηελ εηθφλα ηεο πφιεο, αιιά 

φρη ηελ πνηφηεηα ηεο δσήο ησλ θαηνίθσλ ζηηο κε πξνλνκηνχρεο ππν-πεξηνρέο ελψ 

εμππεξεηνχλ ηα ζπκθέξνληα ησλ ιίγσλ.  Άιισζηε ην Θεζείν, εθηφο ηεο εμσηεξηθήο ηνπ 

πιεπξάο πνπ εθάπηεηαη ζηελ Απ.Παχινπ, δελ απνηειεί πξαγκαηηθά κέξνο ηνπ 

αξραηνινγηθνχ πάξθνπ πνπ νξακαηίδνληαλ νη αξρέο ηεο πφιεο θαη δελ δηαζρίδεηαη απφ 

ηηο ξνέο ησλ επηζθεπηψλ, φπσο φξηδε ε κειέηε ηεο ΔΑΥΑ. Σα νηθνλνκηθά νθέιε ησλ 

αλαπιάζεσλ ηα θαξπψλνληαη απνθιεηζηηθά νη επηρεηξεκαηίεο αλαςπρήο θαη νη ηδηνθηήηεο 

ησλ θηηξίσλ πνπ ρσξνζεηνχληαη θνληά ζηηο επεκβάζεηο. 

Δπίζεο, επηζεκάλζεθε φηη ην Θεζείν δηαηεξεί κεγάιν κέξνο ηνπ παιηνχ ηνπ πιεζπζκνχ,  

ηδηαίηεξα ζην λφηην ηκήκα ηεο ζπλνηθίαο, φπνπ ππάξρνπλ θαη αξθεηά παξαδνζηαθά 

ρακειά ζπίηηα. Χο βαζηθά πιενλεθηήκαηα θαη ιφγνπο κεηεγθαηάζηαζεο ζηελ πεξηνρή 

αλαθέξζεθε ε θεληξηθφηεηα ηεο, ε ζεηηθή εηθφλα πνπ παξνπζηάδεη ε πεξηνρή, ε εχθνιε 

πξφζβαζε, ε εγγχηεηα ηεο ζε αξραηνινγηθνχο θαη πνιηηηζηηθνχο ρψξνπο θαη ην πςειφ 

πνζνζηφ πξαζίλνπ πνπ παξαηεξείηαη πεξηκεηξηθά ηεο ζπλνηθίαο. Χο αξλεηηθά γηα ηελ 

εηθφλα ηεο πεξηνρήο έγηλε αλαθνξά ζηελ έιιεηςε ρψξσλ ζηάζκεπζεο, ζηελ έιιεηςε 

αζθάιεηαο, ζηα πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηηο νρινχζεο ρξήζεηο ςπραγσγίαο 

ελψ πην πξνβιεκαηηζκέλεο δήισζαλ νη νηθνγέλεηεο ιφγσ  έιιεηςεο ρψξσλ εηδηθά 

δηακνξθσκέλσλ γηα παηδηά.  

Δπηπιένλ, έλα λνηθνθπξηφ δήισζε φηη ζθνπεχεη λα κεηαθνκίζεη απφ ηελ πεξηνρή πξνο 

ηνλ γεηηνληθφ δήκν ηνπ Παιαηνχ Φαιήξνπ θαη λα πνπιήζεη ηελ θαηνηθία ηνπ. Σα 

πξνβιήκαηα πνπ έρνπλ πξνθχςεη ηα ηειεπηαία ρξφληα κέζα ζην επξχηεξν πιαίζην ηεο 
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θξίζε πνπ πιήηηεη ην θέληξν ηεο Αζήλαο επεξεάδνπλ ηελ δσή ησλ θαηνίθσλ θαη 

θαζηζηνχλ ηελ δσή ζην Θεζείν ιηγφηεξν ζειθηηθή. ρεδφλ φινη νη εξσηψκελνη αλέθεξαλ 

σο ζεκαληηθφ πξφβιεκα ηεο ζπλνηθίαο ηελ έιιεηςε αζθάιεηαο θαη ην απμεκέλν πνζνζηφ 

δηαξξήμεσλ θαη παξαβαηηθφηεηαο, πνπ εκθαλίδεηαη ηδηαίηεξα θαηά ηηο βξαδηλέο ψξεο ζην 

δπηηθφ κέξνο ηεο ζπλνηθίαο θαη θνληά ζηελ γέθπξα ηνπ Πνπιφπνπινπ, φπνπ δελ 

ππάξρνπλ ρξήζεηο αλαςπρήο. Χο ζεκαληηθφ πξφβιεκα αλαθέξζεθε ην παδάξη ησλ 

ξαθνζπιιεθηψλ (απφ ηελ πξνεγνχκελε βδνκάδα ην παδάξη κεηαθηλήζεθε κφληκα), πνπ 

πξαγκαηνπνηείηαη ηηο Κπξηαθέο ζε θνληηλή απφζηαζε, ε αχμεζε ησλ κηθξνπσιεηψλ θαη ε  

επηδείλσζε ησλ πεξηβαιινληηθψλ ζπλζεθψλ, θπξίσο ιφγσ ηεο απμεκέλεο παξνπζίαο 

απνξξηκκάησλ ζηνπο δξφκνπο.  Καηά ηελ δηάξθεηα ησλ πξσηλψλ σξψλ πνπ 

πξαγκαηνπνηνχληαλ ε επηηφπηα έξεπλα, ην Θεζείν παξνπζίαδε αίζζεζε αζθάιεηαο αλ 

θαη ν θφβνο ησλ θαηνίθσλ αληηθαηνπηξίδνληαλ ζηελ χπαξμε θάγθεισλ θαη ζπζηεκάησλ 

αζθαιείαο ζρεδφλ ζε φια ηα παξάζπξα ηδηαίηεξα ζηνπο ρακεινχο νξφθνπο. 

Δπίζεο, θαηά ηελ επηηφπηα έξεπλα ην ρακειφ πνζνζηφ ζε νηθνλνκηθνχο κεηαλάζηεο πνπ 

θαηνηθνχλ ζηελ ζπλνηθία επηβεβαηψζεθε κε έιεγρν ησλ νλνκάησλ ζηα ζπξνηειέθσλα, 

ελψ εληχπσζε πξνθάιεζε ην γεγνλφο φηη πνιιά ζπίηηα, αξθεηά εθ ησλ νπνίσλ 

δηαηεξεηέα, αλ θαη ζε θαιή θαηάζηαζε θάλεθε λα είλαη θιεηζηά γηα κεγάιν ρξνληθφ 

δηάζηεκα. Σν γεγνλφο απηφ κπνξεί λα νθείιεηε ζηηο πςειέο ηηκέο ελνηθίαζεο ή 

κεηαπψιεζεο ηνπο ή ζηηο δπζθνιίεο πνπ ζπλεπάγεηαη ε αγνξά ελφο δηαηεξεηένπ θηηξίνπ.  

Σέινο, είλαη ζεκαληηθφ λα αλαθεξζεί φηη νη θηεκαηνκεζίηεο ηεο πεξηνρήο αλέθεξαλ φηη ε 

αγνξά θαηνηθίαο ζην Θεζείν, αλ θαη πιήηηεηαη απφ ηελ θξίζε είλαη πγηήο θαη αθνινπζεί 

ηνπο θαλφλεο ηεο αγνξάο. Ζ πξνζθνξά ζηελ πεξηνρή δελ είλαη ηδηαίηεξα πςειή, θάηη πνπ 

ζπκβαδίδεη κε ηα πςειά πνζνζηά ηδηνθαηνίθεζεο θαη ην γεγνλφο φηη ην Θεζείν απνηειεί 

παξαδνζηαθά γεηηνληά θαηνηθίαο θαη είλαη ζρεδφλ φιε νηθνδνκεκέλε. Ζ δήηεζε αλ θαη είρε 

παξνπζηάζεη αλνδηθέο ηάζεηο, ηδηαίηεξα πξηλ ηνπο Οιπκπηαθνχο Αγψλεο, πιένλ είλαη 

ηδηαίηεξα ρακειή ιφγσ ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο θαη ησλ αθξηβψλ ελνηθίσλ/ηηκψλ πψιεζεο 

πνπ παξνπζηάδεη ε πεξηνρή. Σαπηφρξνλα, ε κεησκέλε δήηεζε ζχκθσλα κε ηνπο 

θηεκαηνκεζίηεο νθείιεηαη θαη ζηελ παιαηφηεηα ηνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο πνπ δελ 

κπνξεί λα θαιχςεη ηηο ζχγρξνλεο αλάγθεο ησλ λνηθνθπξηψλ.  

ζν αθνξά ηνπο επαγγεικαηηθνχο θαη εκπνξηθνχο ρψξνπο, ην Θεζείν σο πεξηνρή κε 

θχξηα ρξήζε ηελ θαηνηθία δελ είλαη ηδηαίηεξα δεκνθηιήο γηα ηελ εγθαηάζηαζε ηέηνηνπ 

είδνπο ρξήζεσλ ελψ ην δηάηαγκα ησλ ρξήζεσλ γεο δελ επηηξέπεη ηελ εγθαηάζηαζε ηνπο 

ζε κεγάιν κέξνο ηεο γεηηνληάο κε απνηέιεζκα ηα πνιχ ρακειά ελνίθηα θαη ηελ κεησκέλε 

δήηεζε. 
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3. ύγρξνλα αζηηθά θαηλόκελα θαη ε εκθάληζε ηνπο ζηελ 

πόιε ηνπ 21νπ αηώλα 

πσο θάλεθε απφ ηελ αλάιπζε ε πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ έρεη ππνζηεί αξθεηέο κεηαβνιέο 

θαηά ηα ηειεπηαία ρξφληα, πνπ έρνπλ επεξεάζεη ηνλ ραξαθηήξα ηεο γεηηνληάο κε πνιινχο 

θαη δηαθνξεηηθνχο ηξφπνπο. Οη κεηαβνιέο απηέο πνπ θαηαγξάθηεθαλ θαη νδήγεζαλ ζηελ 

δηεμαγσγή ησλ ζπγθεθξηκέλσλ πνξηζκάησλ γηα ηελ γεηηνληά ηνπ Θεζείνπ δελ 

παξνπζηάδνληαη θπζηθά κφλν ζηελ ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή. ην θεθάιαην πνπ αθνινπζεί 

ζα γίλεη αλαθνξά ζηελ δηεζλή θαη μέλε βηβιηνγξαθία θαη ζα παξνπζηαζζνχλ θαηλφκελα 

φπσο απηά εκθαλίδνληαη ζην εμσηεξηθφ ψζηε λα δηεξεπλεζεί αλ ε πεξίπησζε ηνπ 

Θεζείνπ εκθαλίδεη θνηλά ζεκεία κε θάπνηεο απφ ηηο πεξηπηψζεηο πνπ αλαγξάθνληαη ζηελ 

ζχγρξνλε βηβιηνγξαθία. 

Φπζηθά δεδνκέλνπ φηη ε θάζε πεξηνρή εκθαλίδεη μερσξηζηά ραξαθηεξηζηηθά θαη ε εμέιημε 

ηεο βαζίδεηαη ζε δηαθνξεηηθφ ηζηνξηθφ, ζεζκηθφ, ρσξηθφ θαη θνηλσληθννηθνλνκηθφ πιαίζην 

ε αλαθνξά ζηελ δηεζλή βηβιηνγξαθία ζα πξέπεη λα γίλεηαη κε ηδηαίηεξε πξνζνρή 

πξνθεηκέλνπ λα απνθεπρζνχλ ζπγθξίζεηο πεξηπηψζεσλ κε αλφκνηα ραξαθηεξηζηηθά. Ζ 

έιιεηςε ησλ απαξαίηεησλ δεδνκέλσλ θαη ζηνηρείσλ ψζηε λα γίλεη κηα ηέηνηα ζχγθξηζε 

επηηξέπεη κφλν ηελ παξάζεζε πεξηπηψζεσλ θαη ηελ αλαθνξά αζηηθψλ θαηλνκέλσλ πνπ 

θέξνπλ θνηλά ραξαθηεξηζηηθά κε ηελ πεξίπησζε ηνπ Θεζείνπ ελψ θξίλεηαη ζεκαληηθφ λα 

απνθεπρζεί ε γελίθεπζε θαη ε δηεμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ πνπ βαζίδνληαη ζε 

ιαλζαζκέλεο ππνζέζεηο .  

Δμαηηίαο ηεο εκθάληζεο θαη θαηαγξαθήο πνιιψλ θαη δηαθνξεηηθψλ δηαδηθαζηψλ πνπ 

εμειίζζνληαη ζηελ πεξηνρή θαη ηνπ πεξηνξηζκέλνπ πεδίνπ αλάιπζεο ζηα πιαίζηα κηαο 

δηπισκαηηθήο εξγαζίαο, δελ είλαη δπλαηή ε κειέηε θαη αλαθνξά ζε φια ηα αζηηθά 

θαηλφκελα πνπ θέξνπλ θνηλά ραξαθηεξηζηηθά κε ηελ πεξίπησζε ηνπ Θεζείνπ. Δηδηθφηεξα 

ηα θαηλφκελα θαη νη δηαδηθαζίεο ζηηο νπνίεο ζα γίλεη αλαθνξά είλαη απηέο ηνπ 

εμεπγεληζκνχ, ηεο αλάπηπμεο ηεο πνιηηηζηηθήο βηνκεραλίαο ζηα πιαίζηα ηνπ 

αληαγσληζκνχ ησλ πφιεσλ θαη ηεο «αλαβίσζεο» ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ.  
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3.1 Μηα ζύληνκε ηζηνξηθή αλαδξνκή – Πξνζεγγίδνληαο ηελ κεηακνληέξλα 
πόιε 

Οη αζηηθέο πεξηνρέο ζπγθεληξψλνπλ ην κεγαιχηεξν κέξνο ησλ νηθνλνκηθψλ, πνιηηηθψλ, 

δηνηθεηηθψλ θαη θνηλσληθψλ δξαζηεξηνηήησλ ηνπ αλζξψπνπ. Υαξαθηεξηζηηθά αλαθέξεηαη 

φηη ην 1950, 25% ηνπ ζπλνιηθνχ πιεζπζκνχ ηεο γεο θαηνηθνχζε ζε πφιεηο ελψ κέρξη ην 

2030 ππνινγίδεηαη φηη ην 60% ηνπ παγθφζκηνπ πιεζπζκνχ ζα θαηνηθεί ζε αζηηθέο 

πεξηνρέο (Hamnet, 2005). Σν κεγαιχηεξν κέξνο ηεο δεκνγξαθηθήο αχμεζεο ζην κέιινλ 

ζα απνξξνθεζεί απφ ηα παιαηά θαη ηα λέα αζηηθά θέληξα. Αληίζηνηρα, ην 2008 γηα 

πξψηε θνξά ζηελ παγθφζκηα ηζηνξία, ην κεξίδην ηνπ παγθφζκηνπ πιεζπζκνχ πνπ δεη 

ζηα αζηηθά θέληξα μεπέξαζε ην κεξίδην ηνπ πιεζπζκνχ πνπ δεη ζηελ χπαηζξν.  

Μειεηψληαο ηελ ηζηνξία ηεο αλάπηπμεο ησλ πφιεσλ ζεκαληηθφο ζηαζκφο απνηειεί ε 

βηνκεραληθή επαλάζηαζε ζηα κέζα ηνπ 18νπ αηψλα.  Ζ κεγάιε αλάγθε  γηα εξγαηηθφ 

δπλακηθφ πνπ παξνπζηάζζεθε θαηά ηελ βηνκεραληθή επαλάζηαζε απνηέιεζε ην 

ελαξθηήξην έλαπζκα γηα ηελ ξαγδαία αζηηθνπνίεζε θαη ηελ κεγέζπλζε ησλ πφιεσλ. Ζ 

βηνκεραληθή επαλάζηαζε ζε ζπλδπαζκφ κε ηε γεσγξαθηθή επέθηαζε θαη ηελ έληαζε ησλ 

εκπνξηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, ηελ άλνδν θαη ηελ δηφγθσζε ηεο αζηηθήο ηάμεο, ηε ζηαδηαθή 

ζπζζψξεπζε θαη ηε ζηξνθή πξνο ηηο επελδπηηθέο δξαζηεξηφηεηεο, θαζψο θαη ηελ εμέιημε 

ηεο ηερλνινγίαο θαη ηελ αχμεζε ηεο απνδνηηθφηεηαο ζηελ παξαγσγή, ελίζρπζαλ άκεζα 

ηελ έληαζε ησλ αζηηθψλ ζπγθεληξψζεσλ (Αξαβαληηλφο, 2007). Ζ ζπγθέληξσζε ηεο 

νηθνλνκηθήο δσήο ζηα αζηηθά βηνκεραληθά θέληξα θαη ε άλνδνο ηεο εκπνξηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο δεκηνχξγεζε λέεο επθαηξίεο απαζρφιεζεο θαη νδήγεζε κεγάιν κέξνο 

ηνπ αγξνηηθνχ πιεζπζκνχ ζηηο πφιεηο πξνο αλαδήηεζε εξγαζίαο θαη ελφο θαιχηεξνπ 

επηπέδνπ δσήο (Αλδξηθνπνχινπ θ.α 2007). 

Απφ ηε Βηνκεραληθή Δπαλάζηαζε θαη κεηά, εκθαλίδεηαη «κηα λέα ζπκβησηηθή ζρέζε 

αλάκεζα ζηελ αζηηθνπνίεζε θαη ζηελ εθβηνκεράληζε» (Soja, 2000). Καζψο ε ηειεπηαία 

πξνυπνζέηεη ηε ζπγθέληξσζε ηνπ θεθαιαίνπ θαη ηεο εξγαζίαο, ππξνδνηεί κηα 

αλαδηάξζξσζε ηνπ θαηακεξηζκνχ εξγαζίαο θαη κηα πξσηνθαλήο αζηηθνπνίεζε. Ο 

αζηηθφο πιεζπζκφο ηεο Αγγιίαο απφ ζρεδφλ 20% ην 1750 (πνζνζηφ ήδε πςειφ γηα ηελ 

επνρή εθείλε), θηάλεη ζην 80% έλαλ αηψλα αξγφηεξα ράξε ζηε δηαξθή αχμεζε ηεο 

παξαγσγηθφηεηαο ηνπ αγξνηηθνχ ηνκέα θαη κε ηε βηνκεραλία λα απνξξνθά ζρεδφλ ην 

ήκηζπ εξγαηηθνχ δπλακηθνχ ζηηο πφιεηο (Golub, 2010). Σν θαηλφκελν εληείλεηαη κεηά ηνλ 

Γεχηεξν Παγθφζκην πφιεκν. Ζ γξεγνξφηεξε θαη κεγαιχηεξε αχμεζε ηνπ παγθνζκίνπ 

πιεζπζκνχ πξαγκαηνπνηείηαη κεηά ην 1950. Ζ ππεξκεγέζπλζε θαη ε δηεζλνπνίεζε ηεο 
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παγθφζκηαο νηθνλνκίαο ζπλεηέιεζε ζηελ ξαγδαία αχμεζε ηνπ κεγέζνπο ησλ πφιεσλ κε 

ην κεγαιχηεξν κέξνο απηήο ηεο αχμεζεο λα παξαηεξείηαη πιένλ ζηηο αλαπηπζζφκελεο 

ρψξεο ηεο Αζίαο, ηεο Λαηηληθήο Ακεξηθήο θαη ηεο Αθξηθήο. 

Ο ρσξηθφο ζρεδηαζκφο θπζηθά δε κέλεη αλέγγηρηνο απφ ηνπο κεηαζρεκαηηζκνχο ηνπ 

γεληθφηεξνπ  θνηλσληθνχ,  νηθνλνκηθνχ θαη πνιηηηθνχ πιαηζίνπ πνπ πεξηιακβάλεη ηηο 

αιιαγέο ζηα πξφηππα αλάπηπμεο θαη ζην ξφιν θαη ηηο ιεηηνπξγίεο ηνπ θξάηνπο. ηηο 

αξρέο ηνπ 20νπ αηψλα ε ακεξηθάληθε θαη επξσπατθή πφιε ραξαθηεξίδεηαη απφ έλαλ 

έληνλα ηεξαξρεκέλν αζηηθφ ηζηφ, κίμε ησλ ρξήζεσλ γεο θαη κνλνππξεληθή ρσξηθή δνκή.  

Σελ δεθαεηία ηνπ ‟50 ζεκεηψλεηαη ε πξψηε ζεκαληηθή αιιαγή ζηελ νξγάλσζε θαη 

δηάξζξσζε ησλ ρξήζεσλ γεο, ππφ ηελ επίδξαζε ηνπ θνλμηνλαιηζκνχ θαη ηνπ κνληέξλνπ 

θηλήκαηνο ζηελ πνιενδνκία θαη ηνλ αζηηθφ ζρεδηαζκφ. Οη ηξέρνπζεο ηάζεηο ζηνλ 

πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ ηεο επνρήο νξίδνπλ σο βέιηηζην κνληέιν απηφ ηεο δσλνπνίεζεο 

(zoning) ησλ ρξήζεσλ γεο. Έσο ηελ δεθαεηία ηνπ ‟70 νη πφιεηο επεθηείλνληαη κε έλαλ κε 

ηεξαξρεκέλν ηζηφ πνπ θέξεη ηα γλσξίζκαηα ηεο θαλνληθφηεηαο, ηεο νκνηνγέλεηαο θαη ηεο 

επαλάιεςεο ησλ πνιενδνκηθψλ ελνηήησλ (Γνζπνλδίλε, 2006). Ζ αλαδφκεζε θαη ε 

ξηδηθή αλάπιαζε απνηεινχλ ηνλ θπξίαξρν ηχπν αλάπιαζεο ησλ πξνβιεκαηηθψλ 

πεξηνρψλ θαηνηθίαο ζε ρψξεο ηεο Γπηηθήο Δπξψπεο θαη ηεο Ακεξηθήο έρνληαο σο ζηφρν 

ηελ αλαζπγθξφηεζε θαη ηελ εμπγίαλζε ησλ ππνβαζκηζκέλσλ αζηηθψλ θέληξσλ 

(Μνζρίδνπ, 2011). Σαπηφρξνλα παξαηεξείηαη ην θαηλφκελν ηεο δεκηνπξγίαο λέσλ 

πφιεσλ δνξπθφξσλ αιιά θαη λέσλ πεξηνρψλ ακηγνχο θαηνηθίαο, νξγαλσκέλεο θαηά 

πνιενδνκηθέο ελφηεηεο γχξσ απφ ηα ηνπηθά θέληξα.  

Ο δηαρσξηζκφο ησλ ρξήζεσλ γεο ζε δψλεο θαη ε ηαπηφρξνλε εδξαίσζε ηεο ρξήζεο ηνπ 

ΗΥ έπαημε ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ θαηεχζπλζε ησλ νηθηζηηθψλ πεξηνρψλ έμσ απφ ηελ πφιε 

κε ηε δεκηνπξγία δσλψλ ακηγνχο θαηνηθίαο, επλνψληαο ην θαηλφκελν ηεο 

πξναζηηνπνίεζεο. Οη βηνκεραληθέο, κεηαπνηεηηθέο θαη εκπνξηθέο εγθαηαζηάζεηο αξρίδνπλ 

λα ρσξνζεηνχληαη ζε εηδηθέο δψλεο ζηνλ πεξαζηηθφ ρψξν (Καηζάξα θαη Γνζπνλδίλε, 

2009). 

Σαπηφρξνλα, κεγάιν κέξνο ηεο κεζαίαο θαη αλψηεξεο νηθνλνκηθά ηάμεο αξρίδεη λα 

κεηαθηλείηαη πξνο ηα πξνάζηηα, αθήλνληαο ην θέληξν ησλ πφιεσλ ην νπνίν θαη έρεη 

πιένλ θνξεζηεί ζηηο νηθνλνκηθά αζζελέζηεξεο νκάδεο ηνπ πιεζπζκνχ θαη ζηνπο 

κεηαλάζηεο. Σα πξνάζηηα  σο «παξζέλα» πεξηνρή παξέρνπλ πνιιέο δπλαηφηεηεο ζηνπο 

θαηνίθνπο γηα ηελ δεκηνπξγία λέσλ κεγαιχηεξσλ θαη πςειψλ πξνδηαγξαθψλ θαηνηθηψλ, 

πνπ βξίζθνληαη καθξηά απφ ηηο δπζάξεζηεο ζπλζήθεο πνπ δεκηνπξγνχλ ηα 
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ππεξθνξεζκέλα θέληξα ησλ πφιεσλ (θπθινθνξηαθά πξνβιήκαηα, ερνξχπαλζε, έιιεηςε 

θνηλφρξεζησλ ρψξσλ, αλζπγηεηλέο ζπλζήθεο δηαβίσζεο). Παξάιιεια ζπκβάιινπλ ζηελ 

δεκηνπξγία λέσλ γεηηνληψλ πνπ απνηεινχληαη απφ αλζξψπνπο ίδηνπ θνηλσληθνχ 

«status» θαη εηζνδήκαηνο, απμάλνληαο ην θχξνο ησλ θαηνίθσλ ησλ πξναζηίσλ θαη 

ζπκβάιινληαο ζην θαηλφκελν ηεο γθεηνπνίεζεο ηφζν ζην θέληξν ησλ παιαηψλ αζηηθψλ 

θέληξσλ, φζν θαη ζηελ πεξηθέξεηα απηψλ (Mieszkowski and Mills, 1993).  

Χζηφζν νη πφιεηο ηεο Μεζνγεηαθήο Δπξψπεο θαίλεηαη λα κελ έρνπλ επεξεαζζεί ηφζν 

απφ ην κνληέξλν θίλεκα αθνχ γηα ηζηνξηθνχο ιφγνπο δελ θπξηάξρεζε ε βαζηζκέλε ζε 

ιεηηνπξγηθά κνληέια νξγαλσκέλε δφκεζε. Σν κεζνγεηαθφ αζηηθφ ηνπίν ραξαθηεξίδεηαη 

απφ αληίζηαζε ζηνλ πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ, θπξηαξρία ηεο «αλψλπκεο αξρηηεθηνληθήο» 

θαη κίμε ησλ ρξήζεσλ γεο, ζπλδπάδνληαο ηελ θαηνηθία κε εκπφξην, βηνκεραλία, αλαςπρή 

θ.α. Δλδηαθέξνλ πξνθαιεί ην γεγνλφο φηη νη ρξήζεηο δελ δηαρσξίδνληαη κφλν νξηδφληηα 

αιιά θαη θαηαθφξπθα, δηακνξθψλνληαο έλα κσζατθφ θαηνηθίαο θαη νηθνλνκηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ.  

Έηζη ε Μεζνγεηαθή πφιε εκθαλίδεη ραξαθηεξηζηηθά «Πξν-βηνκεραληθνχ» αζηηθνχ ηνπίνπ 

ελψ ε παξάδνζε θαη ε ηζηνξηθή κλήκε θπξηαξρνχλ ζε εληνλφηεξν βαζκφ απφ φηη ζηελ 

ππφινηπε Δπξψπε (Λενληίδνπ, 2008). ηελ πεξίπησζε ηεο Διιάδαο κάιηζηα, θαηλφκελα 

φπσο ε ηδηνθαηνίθεζε, ε κηθξν-ηδηνθηεζία, ε αληηπαξνρή θαη ε άλαξρε θαη απζαίξεηε 

δφκεζε ήηαλ νη θχξηνη ιφγνη πνπ νη πξνηάζεηο ηνπ κνληέξλνπ θηλήκαηνο δελ είραλ 

εθαξκνγή (Πεηξνπνχινπ, 2008). 

Πεξλψληαο ζηελ δεθαεηία ηνπ ‟80 κε ηελ επηθξάηεζε ησλ κεηακνληέξλσλ ζεσξηψλ ζηελ 

αξρηηεθηνληθή θαη ηνλ αζηηθφ ζρεδηαζκφ, ην πξνεγνχκελν κνληέιν αζηηθήο αλάπηπμεο 

αλαηξέπεηαη. Οη ππνζηεξηθηέο ηνπ κεηακνληεξληζκνχ επηθξίλνπλ ηηο γξαθεηνθξαηηθέο θαη 

ηερλνθξαηηθέο αληηιήςεηο πνπ δηέπνπλ ηνλ ζρεδηαζκφ ησλ ρξήζεσλ γεο θαη ηελ αζηηθή 

εμάπισζε σο θχξηα αηηία παξαγσγήο, κε ιεηηνπξγηθνχ θαη δεκνθηινχο αζηηθνχ ρψξνπ 

αιιά θαη έιιεηςεο αζηηθήο ηαπηφηεηαο θαη θνηλσληθήο ζπλνρήο ζηηο πφιεηο θαη ηα 

πξνάζηηα. Πξνσζείηαη πιένλ ε επηζηξνθή ζηελ κίμε ησλ ρξήζεσλ γεο, πνπ 

αλαπαξάγεηαη κέζα απφ ηηο κεξηθέο αζηηθέο αλαπιάζεηο πνπ εθαξκφδνληαη θπξίσο ζηα 

θέληξα ησλ πφιεσλ, θαζψο θαη ε δεκηνπξγία επίιεθησλ ρσξηθψλ ζπγθεληξψζεσλ λέσλ 

αζηηθψλ νηθνλνκηθψλ δξαζηεξηνηήησλ (Γνζπνλδίλε, 2006).  

Με κεγάιε έκθαζε ζηε δεθαεηία ηνπ 1990, νη θπξίαξρεο αληηιήςεηο γηα ην ρψξν θαη ην 

ζρεδηαζκφ κεηαβάιινληαη κε ξαγδαίνπο ξπζκνχο, θαζψο ν ρσξηθφο ζρεδηαζκφο 

επεξεάδεηαη απφ ηηο ηειεπηαίεο εμειίμεηο ζην παγθφζκην θνηλσληθννηθνλνκηθφ πιαίζην. Ζ 
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αλαδηάξζξσζε ηεο παξαγσγήο θαη ε απνκάθξπλζε απφ ηελ καδηθή παξαγσγή κε 

παξάιιειε έκθαζε ζηελ επειημία θαη ηηο ηξηηνγελείο δξαζηεξηφηεηεο νδεγνχλ ζηελ 

ιεγφκελε κεηα-βηνκεραληθή πφιε (McNeill and While, 2001). Νέεο αζηηθέο νηθνλνκίεο 

θάλνπλ ηελ εκθάληζε ηνπο, θαη παξνπζηάδεηαη ην θαηλφκελν ηεο θνηλσληθήο πφισζεο 

ζηηο κεγαινππφιεηο. Σν θπξίαξρν πξφηππν θαπηηαιηζηηθήο ζπζζψξεπζεο αιιάδεη θαη 

έρνπκε ζηξνθή απφ ηε καδηθή παξαγσγή ηππνπνηεκέλσλ πξντφλησλ ζηελ επέιηθηε 

εμεηδίθεπζε (Παγψλεο, 2010). 

Ζ αλάπηπμε ησλ ππεξεζηψλ θαη ησλ ηερλνινγηψλ παξαγσγήο θαη πιεξνθνξίαο θαη ε 

ζπξξίθλσζε ησλ  βηνκεραληψλ, κε ηνπο παξαδνζηαθνχο θιάδνπο έληαζεο εξγαζίαο θαη 

πξψησλ πιψλ λα θζίλνπλ ζηηο ρψξεο ηνπ πξνεγκέλνπ βηνκεραληθά δπηηθνχ θφζκνπ, 

ζπλνδεχεηαη απφ ηελ απνβηνκεράληζε ησλ παιαηψλ βηνκεραληθψλ θέληξσλ θαη ηελ 

κεηαθνξά ηεο παγθφζκηαο παξαγσγήο ζε ηξίηεο ρψξεο, θπξίσο ηεο Αζίαο θαη απνηειεί 

ηελ είζνδν ηελ είζνδν ζηελ ιεγφκελε κεηαβηνκεραληθή επνρή. Σαπηφρξνλα αλαδχνληαη 

νη πνιηηηζηηθέο βηνκεραλίεο θαη δίλεηαη κεγάιε έκθαζε  ζηε δηαθνξνπνίεζε θαη ηελ 

επηινγή θαηαλαισηηθψλ πξνηχπσλ θαη πξντφλησλ, ζην design θαη ζηελ θνπιηνχξα. 

(Βατνπ θαη Μαληνπβάινπ, 2001) 

πγρξφλσο, ε δεκνζηνλνκηθή θξίζε ηνπ θξάηνπο θαη ε παξάιιειε άλνδνο ηνπ 

λενθηιειεπζεξηζκνχ αλαηξέπνπλ ηελ παξειζνληηθή ηζνξξνπία ζηηο ζρέζεηο δεκνζίνπ θαη 

ηδησηηθνχ ηνκέα. Ο ξφινο ηνπ θξάηνπο πεξηνξίδεηαη κέζσ ηεο απνξχζκηζεο θαη ηεο 

ζηαδηαθήο δηεχξπλζεο ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα θαη λέεο κνξθέο δηαθπβέξλεζεο θάλνπλ ηελ 

εκθάληζε ηνπο (Αλδξηθνπνχινπ θ.α 2007). ια ηα παξαπάλσ ζπλάδνπλ ζηελ εκθάληζε 

ησλ λέσλ αζηηθψλ ηνπίσλ ηεο κεηα-κνληέξλαο πφιεο. Μέζα ζηα πιαίζηα ηεο 

παγθνζκηνπνίεζεο θαη ηεο εδξαίσζεο ηεο κεηα-βηνκεραληθήο πιένλ επνρήο, νη πφιεηο 

δηαδξακαηίδνπλ έλαλ εμαηξεηηθά ζεκαληηθφ ξφιν, θαζψο φρη κφλν επεξεάδνληαη αιιά θαη 

επεξεάδνπλ ην δηεζλέο θνηλσληθννηθνλνκηθφ πιαίζην (Λενληίδνπ, 2006). 

Μέζα ζε απηφ ην πιαίζην αλαδχεηαη θαη ην θαηλφκελν ηεο ρσξηθήο αληαγσληζηηθφηεηαο. 

Ζ άξζε ησλ πεξηνξηζκψλ πνπ ππαγνξεχεη ε παγθνζκηνπνίεζε ζηελ θηλεηηθφηεηα ηνπ 

θεθαιαίνπ σο πξνο ηελ επηινγή ηφπνπ εγθαηάζηαζεο, ζε ζπλδπαζκφ κε ηνλ πεξηνξηζκφ 

ηεο θξαηηθήο παξέκβαζεο νδεγεί ηηο πφιεηο ζε δηεζλή αληαγσληζκφ γηα ηελ νηθνλνκηθή 

ηνπο αλάπηπμε. Οη πφιεηο κεηαηξέπνληαη ζε πξντφληα θαη ν βαζκφο επηηπρίαο ηνπο ζην 

παγθφζκην marketing θαζνξίδεη ηε ζέζε ηνπο ζην παγθφζκην πιέγκα ησλ ξνψλ 

θεθαιαίνπ, ελψ παξάιιεια ηηο θαζηζηά θέληξα θαηαλάισζεο θαη πξνζέιθπζεο 

θεθαιαίνπ (Καιαζέξε, 2007).  
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Οη επηθξαηνχζεο νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο δειαδή σζνχλ ηηο πφιεηο ζε δηεζλή 

αληαγσληζκφ, επλνψληαο απηέο κε  ζπγθξηηηθά πιενλεθηήκαηα ηα νπνία ζρεηίδνληαη κε 

ηελ πνηφηεηα δσήο, ηε ζέζε, θαη ηηο νηθνλνκηθέο ππεξεζίεο πνπ πξνζθέξνπλ ζε 

επηρεηξήζεηο θαη εξγαδφκελνπο (Παγψλεο, 2010). Παξάιιεια ν ιεγφκελνο αληαγσληζκφο 

ηνπ ηφπνπ αλαθέξεηαη ζηελ ηθαλφηεηα ηεο ηνπηθήο νηθνλνκίαο θαη ηεο θνηλσλίαο λα 

βειηηψζεη ηελ ζέζε ηεο πφιεο ζηελ παγθφζκηα θαηάηαμε ησλ πεξηνρψλ κε ηηο θαιχηεξεο 

ζπλζήθεο δσήο (Malecki, 2002).  

Ο αληαγσληζκφο κεηαμχ ησλ πφιεσλ έρεη κεγάιε επίδξαζε ζηελ αλάπηπμε ησλ 

πεξηνρψλ,  ε νπνία φκσο δελ είλαη ηζνκεξήο, αθνχ ηαπηφρξνλα νδεγεί ζηε ρσξηθή 

πφισζε θαη ζπγθέληξσζε πινχηνπ, δξαζηεξηνηήησλ θαη πιεζπζκνχ, ζε ζπγθεθξηκέλεο 

πεξηνρέο επηξξνήο ζεκαληηθψλ κεηξνπνιηηηθψλ θέληξσλ, πξνσζψληαο ηελ αλάπηπμε 

ησλ κεγαινππφιεσλ (Ashworth,2009).  

Οη πφιεηο πξνθεηκέλνπ λα πξνζειθχζνπλ θεθάιαην, επελδχζεηο θαη ηηο εηαηξίεο ηνπ 

ηξηηνγελή ηνκέα, θαηαθεχγνπλ ζε λέεο ζηξαηεγηθέο πνπ ζα βειηηψζνπλ θαη ζα 

δηαθεκίζνπλ ηελ εηθφλα ηνπο, ψζηε λα αληαγσληζηνχλ άιιεο πεξηνρέο (Metaxas, 2009). 

Αλαπηχζζνληαη πιένλ ζηξαηεγηθέο βαζηζκέλεο ζε πνιηηηθέο πνπ έρνπλ επίθεληξν ηελ 

εηθφλα ηεο πφιεο. Μεγάιεο επελδχζεηο γίλνληαη ζην θηηζκέλν πεξηβάιινλ θαη 

ελεξγνπνηνχληαη δηαδηθαζίεο “εμεπγεληζκνχ” ή “θάζαξζεο-αλαβάζκηζεο”. Δπηπιένλ, ζην 

πξνζθήλην έξρνληαη ηα δεηήκαηα ηεο ηζηνξίαο, ηεο ηαπηφηεηαο θαη ηεο παξάδνζεο, ζε κηα 

αλαδήηεζε ηεο ηνπηθφηεηαο, πνπ ζπγθξνηνχλ ηε βάζε κηαο «πνιηηηζηηθήο πνιηηηθήο», ε 

νπνία κπνξεί λα ζπκβάιιεη ζηελ νηθνλνκηθή αλαγέλλεζε θαη ζηε βειηίσζε ηεο εηθφλαο 

ηεο πφιεο (Καιαζέξε, 2007).   

3.2 Ζ ζηαδηαθή κεηαζηξνθή ζηα θέληξα ηωλ πόιεωλ  

Σελ δεθαεηία ηνπ 1970 παξαηεξείηαη κηα γεληθεπκέλε δπζαξέζθεηα θαη απαηζηνδνμία 

ζρεηηθά κε ηελ πνξεία θαη ην κέιινλ ησλ κεγάισλ αζηηθψλ θέληξσλ ζηελ Ακεξηθή θαη 

ζηε Βφξεηα Δπξψπε. Οη πφιεηο θαη πην ζπγθεθξηκέλα νη θεληξηθέο πεξηνρέο θαηνηθίαο 

βξίζθνληαη ζε ζπλερή ππνβάζκηζε θαη καξαζκφ. Ο αζηηθφο ζρεδηαζκφο φπσο 

εθθξάδνληαλ κέζσ ηεο κνληέξλαο πφιεο θαηαθξίλεηαη έληνλα πσο απιά αλαρσξνζεηεί 

θαη ηξνπνπνηεί ηα πνιενδνκηθά πξνβιήκαηα  (Gosselin, 1974). Οη ηαθηηθέο ησλ ξηδηθψλ 

αζηηθψλ αλαπιάζεσλ θαη ε θαηαζθεπή κεγάισλ ζπγθξνηεκάησλ θνηλσληθήο θαηνηθίαο 

πνπ είραλ εθαξκνζηεί κεηά ηνλ δεχηεξν παγθφζκην πφιεκν δελ ήηαλ ηθαλέο λα 

πξνθαιέζνπλ ηελ επηζπκεηή νηθνλνκηθή αλαδσνγφλεζε (Gale,1984).  
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 Νέεο ζηξαηεγηθέο θαη πξνηάζεηο θάλνπλ ηελ εκθάληζε ηνπο πξνθεηκέλνπ λα βξεζεί 

ηξφπνο λα αλαδσνγνλεζνχλ ηα ππφ παξαθκή αζηηθά θέληξα, νη θεληξηθέο πεξηνρέο ησλ 

νπνίσλ κεηά ηελ χθεζε ηεο βηνκεραλίαο ηηο δεθαεηίεο ηνπ '50 θαη '60 εγθαηαιείθζεθαλ 

απφ ηα κεζαία θαη αλψηεξα νηθνλνκηθά ζηξψκαηα, ιφγσ κεηαθίλεζεο ηνπο ζηα πξνάζηηα 

θαη θαηνηθνχληαη πιένλ απφ ηελ εξγαηηθή ηάμε (Palen and London, 1984). Πξνσζείηε 

έηζη ε «επαλ-αλαθάιπςε» ηεο θεληξηθήο πφιεο θαη ν πνιιαπιαζηαζκφο παξεκβάζεσλ 

λένπ ηχπνπ, απνθαηάζηαζεο θαη επαλαμηνπνίεζεο ησλ παιηψλ βηνκεραληθψλ θαη 

ηζηνξηθψλ θηηξίσλ, κε έκθαζε ζηε βειηίσζε θαη αλαλέσζε ππνβαζκηζκέλσλ γεηηνληψλ 

θαη ηελ πξνζέιθπζε αλψηεξσλ θνηλσληθά ηάμεσλ (Οηθνλφκνπ, 2004, Bailey and 

Robertson, 1997, Atkinson, 2004, Lees, 2000). 

ηαδηαθά ν ηδησηηθφο ηνκέαο αξρίδεη λα ελδηαθέξεηαη γηα ηελ επαλαθαηνίθεζε ηνπ 

θέληξνπ έηζη ηελ δεθαεηία ηνπ ‟70 ε ηδησηηθή αγνξά θεθαιαίνπ αξρίδεη λα επελδχεη ζε 

ππνβαζκηζκέλεο, θεληξηθέο θπξίσο πεξηνρέο κεγάισλ αζηηθψλ θέληξσλ (Zunkin, 1987). 

Έλλνηεο φπσο ε «αζηηθή αλαγέλλεζε», ε «αλαδσνγφλεζε ηεο γεηηνληάο» θαη ν 

«εμεπγεληζκφο» θάλνπλ ηελ εκθάληζε ηνπο θαη ρξεζηκνπνηνχληαη απφ ηνπο κειέηεο θαη ηα 

κέζα καδηθήο επηθνηλσλίαο πξνθεηκέλνπ λα πεξηγξάςνπλ ηηο αιιαγέο ζηηο ρξήζεηο γεο 

θαη ζηελ θνηλσληθννηθνλνκηθή ζχλζεζε ησλ θαηνίθσλ πνπ πξνθχπηνπλ ζηα θέληξα ησλ 

πφιεσλ (Palen and London, 1984). Πιένλ, ε πξνζέιθπζε λέσλ θαη εχπνξσλ θαηνίθσλ 

ζηα θέληξα ησλ πφιεσλ κεηαηξέπεηαη ζηε λέα ηάζε πξνθεηκέλνπ λα επηηεπρζεί ε 

αλαδσνγφλεζε ησλ αζηηθψλ θέληξσλ θαη πξνσζείηαη ζπζηεκαηηθά απφ θαηαζθεπαζηέο, 

κεζίηεο, ηξαπεδίηεο , αξρηηέθηνλεο αθφκα θαη πνιηηηθνχο (Wharton, 2009). Ζ επηζηξνθή 

ζηα θέληξα ησλ πφιεσλ πξαγκαηνπνηήζεθε θπξίσο ζηηο θεληξηθέο ππνβαζκηζκέλεο 

βηνκεραληθέο πεξηνρέο θαη ηα ηζηνξηθά θέληξα κε απαμησκέλν θηηξηαθφ απφζεκα πνπ 

απνηεινχζαλ ηφπν θαηνηθίαο ησλ ρακειφηεξσλ νηθνλνκηθά ζηξσκάησλ.  

Ο Smith (1982) θαηαγξάθεη θαη κειεηά ην θαηλφκελν απηφ ηεο «επαλαζηηθνπνίεζεο» ζε 

ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο ηεο Νέαο Τφξθεο θαη απνδίδεη ηελ επηζηξνθή ησλ θαηνίθσλ 

ζηε ζπγθέληξσζε ηνπ θεθαιαίνπ ζην θέληξν ηεο πφιεο. Σαπηφρξνλα, o Harvey (1989) 

θαη ν Aoki (1992) εξκελεχνπλ ην θίλεκα απηφ σο θξηηηθή αληίδξαζε ζηελ αζηηθή 

αλάπηπμε ηνπ κεηαπνιεκηθνχ κνληεξληζκνχ θαη σο απφξξηςε ελφο ηξφπνπ δσήο πνπ 

έρεη σο ρψξν ην πξνάζηην θαη ηε καδηθή θαηαλάισζε. (Καιαληίδεο, 2007). Οη λένη 

θάηνηθνη ηνπ θέληξνπ ζπλήζσο αλήθνπλ ζηελ «λέα κεζαία ηάμε» πνπ δηνγθψζεθε 

ηδηαίηεξα κεηά ην 1980 κέζα ζηα πιαίζηα ηνπ λένπ δηεζλή θαηακεξηζκνχ εξγαζίαο, πνπ 
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νξίδεη ηελ αχμεζε ηεο απαζρφιεζεο ζε κε ρεηξνλαθηηθά επαγγέικαηα ηνπ ηξηηνγελή 

ηνκέα πνπ απαηηνχλ πςειή εμεηδίθεπζε θαη αλψηεξε παλεπηζηεκηαθή εθπαίδεπζε.  

Ζ λέα απηή κεζαία ηάμε έιθεηαη απφ ηνλ ηξφπν δσήο πνπ πξνζθέξνπλ ηα θέληξα ησλ 

πφιεσλ, πνπ απνηεινχλ  λανχο θαηαλάισζεο θαη ςπραγσγίαο θαη ηφπνπο 

απειεπζέξσζεο, ακθηζβήηεζεο θαη αλνρήο ηεο δηαθνξεηηθφηεηαο (Ley, 2003). 

Υαξαθηεξηζηηθά  ν Smith (1996) θαη ν Wharton (2009) αλαθέξνληαη ζηελ γεληά ησλ 

"Yuppies" (young urban professional - λένη αζηηθνί επαγγεικαηίεο) πνπ απνηειείηαη απφ 

λεαξνχο επαγγεικαηίεο πνπ εξγάδνληαη ζηνλ εηαηξηθφ ηνκέα (white collars), πςειήο 

εθπαίδεπζεο κε εμεδεηεκέλα θαηαλαισηηθά πξφηππα. Αληίζηνηρεο αλαθνξέο θάλεη θαη ν 

Florida (2002, 2003) δεκηνπξγψληαο κηα μερσξηζηή θαηεγνξία, απηή ηεο «δεκηνπξγηθήο 

ηάμεο»,  πνπ απνηειείηαη εμίζνπ απφ άηνκα κε πςειφ κνξθσηηθφ επίπεδν, 

απαζρνινχκελα ζηα ιεγφκελα «δεκηνπξγηθά επαγγέικαηα», πνπ αλήθνπλ ζηνλ 

θαιιηηερληθφ ηνκέα θαη ζηνλ ηνκέα ησλ ππεξεζηψλ, κε πςειά εηζνδήκαηα θαη ηξφπν 

δσήο ζηξακκέλν πξνο ηελ θαηαλάισζε, κε έκθαζε ζην design θαη ηνλ εκπνξηθφ 

πνιηηηζκφ.  

3.3 Σν θαηλόκελν ηνπ εμεπγεληζκνύ 

ια ηα παξαπάλσ θαηλφκελα νδήγεζαλ ζε έληνλε κεηαιιαγή ηνπ ραξαθηήξα πνπ 

εκθάληδαλ σο ηφηε νη πφιεηο. πσο αλαθέξεη ραξαθηεξηζηηθά θαη ν Rossi (1980) γηα ηηο 

Ακεξηθάληθεο πφιεηο: [...] Ο ραξαθηήξαο ηεο πφιεο ζπλέρεηα κεηαιιάζζεηαη. Σα ζπίηηα 

δίλνπλ ηελ ζέζε ηνπο ζε εξγνζηάζηα, θαηαζηήκαηα θαη απηνθηλεηνδξφκνπο. Νέεο 

γεηηνληέο δεκηνπξγνχληαη εθεί πνπ ππήξραλ θάξκεο θαη αρξεζηκνπνίεηε γε. Ο παιηέο 

νηθηζηηθέο πεξηνρέο αιιάδνπλ ραξαθηήξα κε ηνπο παιηνχο θαηνίθνπο λα δίλνπλ ηελ ζέζε 

ηνπο ζε λένπο, δηαθνξεηηθψλ θνηλνλνηθνλνκηθψλ ηάμεσλ θαη λννηξνπίαο. Σα αξρνληηθά 

ηνπ ρζεο, θέξνπλ πηλαθίδεο «Γσκάηηα πξνο ελνηθίαζε» ζήκεξα. Καηνηθίεο πνπ 

λνηθηάδνληαλ ζε Δπξσπαίνπο κεηαλάζηεο, πιένλ θαηνηθνχληαη απφ θαηνίθνπο ηεο 

επαξρίαο. Πνπ νθείινληαη φκσο φιεο απηέο νη δξακαηηθέο αιιαγέο? ην παξειζφλ ε 

βηνκεραλία θαη ην εκπφξην παξείζδπαλ ζε πεξηνρέο θαηνηθίαο. ήκεξα νη αιιαγέο 

αθνξνχλ ηηο καδηθέο κεηαθηλήζεηο λνηθνθπξηψλ θαη νδεγνχλ ζε ακέηξεηεο αιιαγέο 

θαηνηθίαο ζηηο πφιεηο πξνθαιψληαο ηεξάζηηεο αιιαγέο ζηηο ξνέο θαη ηελ δνκή ηνπ 

αζηηθνχ πιεζπζκνχ. [...] 

Ζ αληηθαηάζηαζε απηή ησλ ιηγφηεξν εχπνξσλ θνηλσληθψλ ζηξσκάησλ, πνπ θαηνηθνχλ 

ζηηο θνηλσληθά πεξηζσξηαθέο εξγαηηθέο πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο, απφ ηε «λέα 
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κεζαία ηάμε» απνηειεί ηελ νπζία ηνπ θαηλνκέλνπ ηνπ εμεπγεληζκνχ (gentrification). Ζ 

ρξήζε ηνπ φξνπ gentrification έγηλε γηα πξψηε θνξά ην 1964 απφ ηελ θνηλσληνιφγν Ruth 

Glass πνπ ηνλ ρξεζηκνπνίεζε γηα λα πεξηγξάςεη ηελ κεηαβνιή ηνπ θνηλσληθνχ 

ραξαθηήξα  εξγαηηθψλ ζπλνηθηψλ ζην Λνλδίλν ιφγσ ηεο αληηθαηάζηαζεο ηεο εξγαηηθήο 

απφ ηελ κεζαία ηάμε. Απφ εθείλε ηελ ζηηγκή θαη κεηά πιήζνο κειεηεηψλ, δηαθνξεηηθψλ 

αλζξσπηζηηθψλ επηζηεκψλ φπσο πνιενδφκνη, γεσγξάθνη, θνηλσληνιφγνη, θαη 

νηθνλνκνιφγνη έρνπλ δψζεη πιήζνο νξηζκψλ γηα ην θαηλφκελν ηνπ εμεπγεληζκνχ.  

χκθσλα κε ηελ Zukin (1987) ε έλλνηα ηνπ εμεπγεληζκνχ εκπεξηέρεη ηελ κεηαηξνπή 

νξηζκέλσλ θνηλσληθά πεξηζσξηαθψλ εξγαηηθψλ πεξηνρψλ ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο, ζε 

πεξηνρέο θαηνηθίαο κεζαίσλ ηάμεσλ. Αληίζηνηρα, ν Hamnett (1991) νξίδεη ην θαηλφκελν 

σο ηελ εηζβνιή πςειφηεξσλ εηζνδεκαηηθψλ, κνξθσηηθψλ θαη επαγγεικαηηθψλ 

ζηξσκάησλ ζε εξγαηηθέο γεηηνληέο,  κε αληηθαηάζηαζε ή εθηνπηζκφ ησλ πξνεγνπκέλσλ 

θαηνίθσλ. Οη εξγαηηθέο ζπλνηθίεο πνπ ρσξνζεηνχληαη θπξίσο ζην θέληξν ηεο πφιεο 

αλακνξθψλνληαη κέζσ ηεο δξάζεο ηνπ θηεκαηηθνχ θεθαιαίνπ, ησλ κεζναζηψλ 

αγνξαζηψλ θαη ελνηθηαζηψλ αθηλήησλ θαη ησλ ηδηνθηεηψλ γεο θαη θαηνηθηψλ. Σν ππάξρνλ 

νηθηζηηθφ απφζεκα, αλαθαηλίδεηαη θαη απνθαζίζηαηαη κε ζθνπφ ηελ θάιπςε ησλ αλαγθψλ 

ησλ λέσλ θαηνίθσλ (Smith, 1987, Atkinson, 2004).  

Σα θχξηα ζηνηρεία ηνπ θαηλνκέλνπ αθνξνχλ ηελ επαλεπέλδπζε θεθαιαίσλ ζε κηα 

ππνβαζκηζκέλε αζηηθή πεξηνρή, ηελ αλαβάζκηζε ηεο θνηλσληθνεπαγγεικαηηθήο δνκήο κε 

ηελ εηζξνή αηφκσλ κε πςειά εηζνδήκαηα, ην κεηαζρεκαηηζκφ ηνπ αζηηθνχ ηνπίνπ θαη ηνλ 

άκεζν ή έκκεζν εθηνπηζκφ θνηλσληθψλ νκάδσλ κε ρακειά εηζνδήκαηα (Lees θ.α, 2010).  

Ζ εηζξνή ησλ κεζαίσλ θαη αλψηεξσλ ζηξσκάησλ έρεη σο απνηέιεζκα ηηο δξακαηηθέο 

απμήζεηο ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ. Οη νκάδεο θαηνίθσλ πνπ δελ δχλαηαη λα 

αληαπνθξηζνχλ ζε απηέο ηηο απμήζεηο φπσο ηα ρακειφηεξα νηθνλνκηθά ζηξψκαηα, νη 

κεηαλάζηεο, νη κεηνλφηεηεο θαη νη ειηθησκέλνη, αιιά θαη νη ρξήζεηο φπσο ε βηνηερλία θαη 

ην κηθξεκπφξην εθδηψθνληαη θαη ηε ζέζε ηνπο θαηαιακβάλνπλ ηα πςειά εηζνδήκαηα θαη ε 

πνιπηειήο θαηαλάισζε (Γηαλλαθνπνχινπ, 2009). 

Ζ έλλνηα κάιηζηα ηνπ «εθηνπηζκνχ» θαίλεηαη λα απαζρνιεί ηδηαίηεξα ηνπο κειεηεηέο 

αθνχ ηελ εληάζζνπλ ζηηο αξλεηηθέο επηπηψζεηο ή αθφκα θαη ζηνπο ίδηνπο ηνπο ζηφρνπο 

ηνπ θαηλνκέλνπ. Ο Marcuse (1986) αλαθέξεη φηη ε αληηθαηάζηαζε ηνπ ησλ παιηψλ 

θαηνίθσλ απνηειεί ζθνπφ ηνπ εμεπγεληζκνχ θαη φρη παξελέξγεηα, γη‟ απηφ θαη ηα ζέκαηα 

εμεπγεληζκνχ θαη εθηνπηζκνχ πξέπεη λα αληηκεησπίδνληαη ζπλνιηθά. Θεσξεί φηη ν 

εμεπγεληζκφο πξνζθέξεη ζεκαληηθά νθέιε ζηηο γεηηνληέο ηεο Νέαο Τφξθεο πνπ κειεηά, 
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φπσο ε αλαδσνγφλεζε ηνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο, ε πξνζέιθπζε θεθαιαίνπ αιιά θαη 

αχμεζε ηεο θνξνινγηθήο βάζεο ηεο πφιεο, ελψ ν εθηνπηζκφο έρεη αξλεηηθέο επηπηψζεηο 

αθνχ πιήηηεη ηα θησρφηεξα νηθνλνκηθά ζηξψκαηα, δηαηαξάζζεη ηηο γεηηνληέο θαη 

αιινηψλεη ηνλ ραξαθηήξα ηνπο, ελψ παξάιιεια δηψρλεη ή ππν-ρξεζηκνπνεί ηηο παιηέο 

ρξήζεηο γεο. Γεδνκέλνπ φηη νη ππνδνρείο ησλ νθειψλ ηνπ εμεπγεληζκνχ δελ ζπκπίπηνπλ 

κε απηνχο πνπ πιεξψλνπλ ην θφζηνο ηνπ θαηλνκέλνπ, κηα απιή αμηνιφγεζε ηνπ πνπ 

ζηεξίδεηαη ζηα νθέιε θαη ζηα θφζηε δελ θξίλεηαη επαξθήο (Marcuse, 1986).  Οη Freeman 

θαη Braconi (2002) ππνζηεξίδνπλ φηη πξνθεηκέλνπ λα επηηεπρζεί άκβιπλζε ηνπ 

θαηλνκέλνπ ηνπ εθηνπηζκνχ θαη ησλ επηπηψζεσλ ηνπ, ζα πξέπεη λα εθαξκνζηνχλ 

ρσξηθέο πνιηηηθέο πξνζηαζίαο ζε ηνπηθφ επίπεδν.  

Δπηπιένλ, νη ππνζηεξηθηέο ηεο δηαδηθαζίαο ηείλνπλ λα ιακβάλνπλ σο δεδνκέλε ηελ 

θαηαξξένπζα θαη ππνβαζκηζκέλε θαηάζηαζε ησλ γεηηνληψλ πνπ πξφθεηηαη λα 

εμεπγεληζηνχλ, ελψ ζηελ πξαγκαηηθφηεηα δελ είλαη ιίγεο νη πεξηπηψζεηο βηψζηκσλ θαη 

ελεξγψλ ζπλνηθηψλ πνπ θξίλνληαη «εμεπγεληζηέεο»  (Smith, 1996). Δλψ ζην παξειζφλ ην 

θαηλφκελν βαζίδνληαλ ζηνπο εμεπγεληζηέο ηεο κεζαίαο ηάμεο ζήκεξα πίζσ απφ ηελ 

εκθάληζε ηνπ θαηλνκέλνπ θξχβνληαη θπβεξλεηηθέο, επηρεηξεζηαθέο ή επηρεηξεζηαθά 

θπβεξλεηηθέο θνηλνπξαμίεο (Smith, 2002). πσο αλαθέξεη ν Smith (1996) «ηαλ ε 

νηθνλνκηθή αλάπηπμε παξεκπνδίδεηαη απφ άιινπο ηνκείο, ή φπνπ ηα πνζνζηά θέξδνπο 

είλαη ρακειά, ην δνκεκέλν πεξηβάιινλ απνηειεί «ζηφρν» πξνθεηκέλνπ λα κεηαηξαπεί ζε 

θεξδνθφξα επέλδπζε.» 

ζν αθνξά ηνλ ξφιν ηεο θξαηηθήο παξέκβαζεο ζηελ φιε δηαδηθαζία ν Hackworth θαη 

Smith (2001), αθνχ παξαηήξεζαλ ηε δηαδηθαζία ηνπ εμεπγεληζκνχ ζηε Νέα Τφξθε, 

εληφπηζαλ ηξείο δηαθνξεηηθέο πεξηπηψζεηο. ηελ πξψηε πεξίπησζε ην θξάηνο πξνσζεί 

θαη βνεζάεη ηηο «πςεινχ θηλδχλνπ» επελδχζεηο ζηηο ππνβαζκηζκέλεο γεηηνληέο, ζηε 

δεχηεξε πεξίπησζε  αθήλεη ην ηδησηηθφ θεθάιαην θαη ηηο πνιηηηζηηθέο βηνκεραλίεο λα 

εμεπγελίζνπλ ηηο πεξηνρέο, ελψ ζηελ ηξίηε πεξίπησζε, φπνπ δηαθξίλεηαη θαη ε 

κεγαιχηεξε ζπκκεηνρή, ην θξάηνο εκπιέθεηαη ζηελ δηαδηθαζία, ζε ζπλεξγαζία κε ηηο 

κεγάιεο θηεκαηνκεζηηηθέο επηρεηξήζεηο. Ζ θξαηηθή παξέκβαζε κπνξεί λα εθηείλεηαη απφ 

απιέο ξπζκηζηηθέο-ζρεδηαζηηθέο παξεκβάζεηο κέρξη θαη ηελ εθπφλεζε κεγάιεο θιίκαθαο 

αζηηθψλ αλαπιάζεσλ θαη δεκφζησλ έξγσλ πξνθεηκέλνπ λα βνεζήζεη ζηνλ εμεπγεληζκφ 

θαη ηελ αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο (Clark, 2005).  

χκθσλα κε ηελ Zukin ν εμεπγεληζκφο ζηηο Ακεξηθάληθεο πφιεηο έρεη δπζκελήο 

επηπηψζεηο ζηνλ ραξαθηήξα ησλ πφιεσλ, ιφγσ ηε αθφξεζηεο επηζπκίαο ηεο αλψηεξεο 
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θαη κεζαίαο ηάμεο γηα νκνηνγελείο γεηηνληέο. ε αξθεηέο πεξηνρέο, φπσο ε πξψελ 

βηνκεραληθή πεξηνρή Williamsburg ζην Brooklyn ηελ Νέαο Τφξθεο, ν ραξαθηήξαο ηεο 

γεηηνληάο έρεη κεηαιιαρζεί ράλνληαο ηελ ηδηνκνξθία ηνπ θαη ηελ ηδηαηηεξφηεηα πνπ ζηελ 

αξρή πξνζέιθπζε ηελ «δεκηνπξγηθή» κεζαία ηάμε. Τπφ ηηο πηέζεηο ηεο αγνξάο, ησλ 

ηξαπεδψλ θαη ησλ εηαηξηψλ Real Estate, πνπ επελδχνπλ θαη εηζάγνπλ θεθαιαίν ζηελ 

πεξηνρή, νη ηζχλνληεο ζρεδηαζκνχ ηεο πφιεο πξνρσξάλε ζε αιιαγέο ησλ ξπζκηζηηθψλ 

ζρεδίσλ, επηηξέπνληαο ηελ εγθαηάζηαζε πνιπηειψλ πχξγσλ. Απνηέιεζκα είλαη ε 

αχμεζε ηεο αμίαο φισλ ησλ αθηλήησλ ηεο πεξηνρήο θαη ε εθδίσμε αθφκα θαη ησλ 

θαηνίθσλ πνπ πξψηνη ζπκκεηείραλ ζηνλ εμεπγεληζκφ ηεο πεξηνρήο (www.nytimes.com, 

01/06/2012) 

Οη ελαπνκείλαληεο θαιιηηέρλεο, πνπ εγθαηαζηάζεθαλ ηελ πεξηνρή δπν δεθαεηίεο πξηλ θαη 

μεθίλεζαλ ηελ κεηάιιαμε ηεο ζε “hipster” ππν-πεξηνρή ηεο Νέαο Τφξθεο, αλαγθάδνληαη 

λα αθήζνπλ ηηο θαηνηθίεο ηνπο. Σα loft πνπ ζηα κέζα ηνπ ‟90, φηαλ ε γεηηνληά ήηαλ αθφκα 

ππνβαζκηζκέλε θαη γεκάηε εγθαηαιεηκκέλνπο βηνκεραληθνχο ρψξνπο, θαηνηθήζεθαλ απφ 

ηνπο πξσηνπφξνπο ηεο κεζαίαο ηάμεο, πιένλ κέλνπλ αλνίθηαζηα, απνηέιεζκα ηεο 

επαθφινπζεο εηζξνήο ηεο δεκηνπξγηθήο ηάμεο ζηελ πεξηνρή, νδεγψληαο ζηελ αζχζηνιε 

αχμεζε ησλ ελνηθίσλ (Zukin, 1988). Οη θαιιηηέρλεο πιένλ απνηεινχλ εκπφδην ζηηο 

ηξάπεδεο θαη ηνπο ηδηνθηήηεο πνπ ζέινπλ λα κεηαηξέςνπλ ηα ινθη ζε πνιπηειή 

ζπγθξνηήκαηα (www.nypost.com, 01/06/2012). 

Ζ Jacob (1961) ζην βηβιίν ηεο «The Death and Life of Great American Cities» εκθαλίδεη 

ηηο πφιεηο ζαλ απηνξπζκηδφκελνπο νξγαληζκνχο, ζεσξψληαο φηη ην κέιινλ ησλ γεηηνληψλ 

εμαξηάηαη πξσηίζησο απφ ηνπο θαηνίθνπο ηνπο. Απφ ηελ άιιε πιεπξά, ε Zunkin 

ππνζηεξίδεη φηη ρσξίο κηα πην επηζεηηθή ξχζκηζε ησλ ελνηθίσλ θαη εθαξκνγήο 

δσλoπνίεζεο απφ ηελ θπβέξλεζε, νη γεηηνληέο ζα ηείλνπλ λα γίλνληαη φιν θαη πην 

ζηξσκαηνπνηεκέλεο. Οη αμίεο πνπ εμήγγεηιε ζην βηβιίν ηεο ε Jacobs, φηη ζα 

απνηειέζνπλ βαζηθφ θξηηήξην γηα ηελ επαλαθαηνίθεζε ησλ θέληξσλ - ηα κηθξά 

νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα, νη πιαθφζηξσηνη δξφκνη, θαη ε αίζζεζε ηεο ηνπηθήο ηαπηφηεηαο 

ζηηο παιηέο γεηηνληέο - απνηέιεζε ην ηδαληθφ εξγαιείν ησλ εμεπγεληζηψλ, ρσξίο φκσο λα 

επηηπγράλνληαη θαη λα πξνζηαηεχνληαη νη θνηλσληθνί ζηφρνη ηεο δηαηήξεζεο ησλ αξρηθψλ 

θαηνίθσλ πνπ έζεηε ε Jacobs. 

Αληίζηνηρεο κεηαιιαγέο ζπκβαίλνπλ θαη ζηνλ ραξαθηήξα ησλ πεξηνρψλ φζν αθνξά ηελ 

κεηαηξνπή ησλ ρξήζεσλ γεο αιιά θαη ηελ επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα (Zukin, 1998). 

Σα παιηά ηνπηθά θαηαζηήκαηα θιείλνπλ θαη ηελ ζέζε ηνπο παίξλνπλ κεγάιεο αιπζίδεο 
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θαηαζηεκάησλ πνπ πιένλ κπνξνχλ λα αληαπνθξηζνχλ ζηα απμεκέλα ελνίθηα ηεο 

πεξηνρήο. Ζ Zunkin πξνβιέπεη ηελ κεηαβνιή απηψλ ησλ πεξηνρψλ ζε ζχγρξνλα 

«SoHo», ην φπνην ζήκεξα παξνπζηάδεη δηπιάζην αξηζκφ ζε «αιπζίδεο-θαηαζηεκάησλ» 

απφ φηη κπνπηίθ αιιά θαη ηξείο θνξέο πεξηζζφηεξεο κπνπηίθ απφ φηη γθαιεξί ηέρλεο.  

Πιένλ, ε ζχγρξνλε κνξθή εμεπγεληζκνχ δελ αθνινπζεί ηηο παιηφηεξεο αληηιήςεηο αιιά 

απνηειεί κηα εμαηξεηηθά ηζρπξή θαη γξήγνξε δηαδηθαζία – έλα πξντφλ ηεο αηζζεηηθήο πνπ 

έρεη αλαπηχμεη ε κεζαία ηάμε (Ley, 1996), νη εθεκεξίδεο θαη ην δηαδίθηπν πνπ 

αληαγσλίδνληαη λα βξνπλ ηηο λέεο «γεηηνληέο-πξννξηζκνχο». 

3.3.1 Ζ πεξίπηωζε ηνπ Αζελαϊθνύ θέληξνπ θαη ν ξόινο ηνπ Θεζείνπ. 

Οινέλα θαη κεγαιχηεξε αλαθνξά γίλεηαη ζήκεξα απφ κειεηεηέο (Μαινχηαο θαη 

Αιεμαλδξή, 2009, Petsimeris,2004, Alexandri, 2011, Giannopoulou, 2009) ζην αλ ην 

θαηλφκελν ηνπ εμεπγεληζκνχ εκθαλίδεηαη ζηελ Διιεληθή πξσηεχνπζα. Πεξηνδηθά lifestyle 

θαη εθεκεξίδεο θάλνπλ αλαθνξά ζε γεηηνληέο ησλ νπνίσλ ν ραξαθηήξαο κεηαιιάζζεηαη 

θαη απνηεινχλ ελαιιαθηηθέο πεξηνρέο πξνζέιθπζεο λέσλ θαηνίθσλ ελψ blogs θαη 

ηζηνζειίδεο θνηλσληθνχ πξνβιεκαηηζκνχ αλαθέξνληαη ζηηο επηπηψζεηο πνπ κπνξεί λα 

έρεη ε εδξαίσζε ηέηνησλ θαηλνκέλσλ ζηελ δσή ησλ παιηψλ θαηνίθσλ ησλ 

«αλαλεσκέλσλ» πεξηνρψλ. 

Οη πεξηνρέο γηα ηηο νπνίεο γίλεηαη ε κεγαιχηεξε αλαθνξά φηη εκθαλίδνπλ θάπνηαο 

κνξθήο εμεπγεληζκνχ είλαη ην Γθάδη, ην Μεηαμνπξγείν θαη ε πεξηνρή ηνπ Φπξξή. Οη 

γεηηνληέο απηέο πνπ ζην παξειζφλ απνηεινχζαλ ηηο ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο ηνπ 

Αζελατθνχ θέληξνπ, κέζα απφ έλα ζχλνιν αλαπιάζεσλ πνπ έγηλαλ θαηά ηελ δηάξθεηα 

ηνπ „90 θαη θνξπθψζεθαλ ζηα πιαίζηα ησλ Οιπκπηαθψλ αγψλσλ άξρηζαλ λα 

επαλέξρνληαη ζην πξνζθήλην θαη ζηαδηαθά αλαδηακνξθψλνπλ ηελ λέα βηηξίλα ηεο πφιε 

ηδηαίηεξα φζν αθνξά ηελ βηνκεραλία ηεο δηαζθέδαζεο.  Μηθξέο θαη πνιπάξηζκεο ηδησηηθέο 

πξσηνβνπιίεο θαη κηθξνεπελδχζεηο, ζπληέιεζαλ ζηελ αλαγέλλεζε ηνπο κέζσ ηεο ξηδηθήο 

αιιαγήο ησλ ρξήζεσλ γεο.  

Καηά πφζν φκσο ηα θαηλφκελα θαη νη ηάζεηο πνπ εκθαλίδνληαη ζην Αζελατθφ θέληξν 

αληηζηνηρνχλ κε ηνλ εμεπγεληζκφ φπσο παξνπζηάδεηαη ζηηο Ακεξηθάληθεο θαη 

Γπηηθνεπξσπατθέο πφιεηο; πσο αλαθέξεηαη ζην πξνεγνχκελν θεθάιαην ηα ηδηαίηεξα 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπ Δπξσπατθνχ λφηνπ νδήγεζαλ ζε κηα δηαθνξεηηθή εκθάληζε ηέηνηνπ 

είδνπο θαηλνκέλσλ θαη θπζηθά ε Αζήλα δελ απνηειεί εμαίξεζε. Σν πιήζνο ησλ 

αληηθάζεσλ πνπ ηελ ραξαθηεξίδνπλ σο πξνο ηηο ζρεδηαζηηθέο εθαξκνγέο πνπ έρνπλ 
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εθαξκνζηεί, ηνλ ηξφπν θαη ηελ κνξθή ηεο αζηηθήο ηεο νξγάλσζεο θαη ηεο θνηλσληθήο ηεο 

δηαζηξσκάησζεο απνηεινχλ ζηνηρεία πνπ δηαρσξίδνπλ ηελ ειιεληθή πεξίπησζε. Οη 

ηδηαίηεξνη παξάγνληεο πνπ δηακφξθσζαλ ηελ Διιεληθή πξσηεχνπζα φπσο ε 

κηθξνηδηνθηεζία θαη ε κεγάιε θαηάηκεζε ηεο γεο, ν ζεζκφο ηεο αληηπαξνρήο, ε κίμε 

ρξήζεσλ γεο θαη θνηλσληθψλ νκάδσλ, ε ηδηνθαηνίθεζε, ε ρακειή αζηηθή θηλεηηθφηεηα, νη 

ειιείςεηο αζηηθήο ππνδνκήο θαη ε χπαξμε απζαηξέησλ δελ ζπληεινχλ ζηελ δεκηνπξγία 

αζηηθνχ ρψξνπ πνπ λα είλαη επηξξεπήο ζε έληνλεο θαη απφηνκεο θνηλσληθννηθνλνκηθέο 

αιιαγέο (Οηθνλφκνπ θαη Πεηξάθνο, 2005). 

Πην αλαιπηηθά, ε αζηηθνπνίεζε ζηελ Αζήλα κεηαπνιεκηθά  αθνινχζεζε έλα κνληέιν 

γξήγνξεο θαη απξνγξακκάηηζηεο αλάπηπμεο πνπ είρε ζαλ απνηέιεζκα ηελ δεκηνπξγία 

ελφο αλνκνηνγελή αζηηθνχ ηζηνχ πνπ παξνπζηάδεη κίμε ρξήζεσλ γεο θαζψο θαη κίμε σο 

πξνο ηελ ρσξνζέηεζε ησλ δηαθνξεηηθψλ θνηλσληθννηθνλνκηθψλ ζηξσκάησλ (Maloutas, 

2003). Ζ έιιεηςε δεκφζηαο ζηεγαζηηθήο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο νδήγεζε ζε 

έλαλ ηδηφκνξθν ηξφπν επίιπζεο ηνπ δεηήκαηνο ηεο ζηεγαζηηθήο δήηεζεο πνπ βαζίζηεθε 

ζηελ αληηπαξνρή θαη ηελ απζαίξεηε δφκεζε.  

Ζ κέζνδνο ηεο αληηπαξνρήο κε ηελ ζεηξά ηεο ηδηαίηεξα ζηα θέληξα ησλ πφιεσλ νδήγεζε 

ζε έλα είδνπο θάζεηνπ θνηλσληθνχ δηαρσξηζκνχ κε ηα κεζαία θαη αλψηεξα ζηξψκαηα λα 

εγθαζίζηαληαη ζηνπο πςειφηεξνπο νξφθνπο ησλ πνιπθαηνηθηψλ ελψ ηα ρακειφηεξα 

ζηξψκαηα ζηνπο ρακειφηεξνπο θαη ζηα ηζφγεηα (Alexandri, 2011). Σαπηφρξνλα, ε έληνλε 

πνιενδφκεζε ηεο επνρήο είρε σο απνηέιεζκα ηελ ππνβάζκηζε ησλ ζπλζεθψλ ζηνλ 

αζηηθφ ρψξν θαη ζε θαηαζηξνθή θαη αιινίσζε ηνπ αξρηηεθηνληθνχ ραξαθηήξα θαη ηνπ 

πξνπνιεκηθνχ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ.  

Έλα άιιν ζηνηρείν ηνπ ηδηφκνξθνπ κνληέινπ πνιενδφκεζεο ηεο κεηαπνιεκηθήο Διιάδαο 

είλαη ε ζπζηεκαηηθή ππνζηήξημε ηεο κηθξήο έγγεηαο ηδηνθηεζίαο πνπ ζπλνδεχεηαη απφ 

κεγάιν θαηαθεξκαηηζκφ θαη κεγάιε θνηλσληθή δηαζπνξά, κε απνηέιεζκα ηε κεηαβίβαζε 

ηεο γαηνπξνζφδνπ ζε έλα κεγάιν ηκήκα ηνλ ηδηνθηεηψλ γεο θαη ηελ εηζνδεκαηηθή 

ελίζρπζε ηεο πιεηνςεθίαο ησλ θνηλσληθψλ ζηξσκάησλ.  Μεγάιν πνζνζηφ λνηθνθπξηψλ 

είλαη θάηνρνη αθίλεηεο πεξηνπζίαο ελψ ε έγγεηα ηδηνθηεζία δελ ραξαθηεξίδεη κφλν ηα 

αλψηεξα θνηλσληθννηθνλνκηθά ζηξψκαηα αιιά δηαρέεηαη ζε φιν ην θάζκα ησλ 

θνηλσληθννηθνλνκηθψλ ζηξσκάησλ (Οηθνλφκνπ, 2000). Ζ κηθξνηδηνθηεζία θαη ν 

θαηαθεξκαηηζκφο ηεο έγγεηαο ηδηνθηεζίαο ιεηηνπξγνχλ σο αληηθίλεηξν γηα ην 

θαηαζθεπαζηηθφ θεθάιαην ζηελ παξαγσγή θαηνηθηψλ γηα εχπνξεο νκάδεο κέζσ 

επκεγεζψλ πξνγξακκάησλ αζηηθήο αλάπιαζεο. Έηζη ε εθαξκνγή ηέηνησλ κεγάιεο 
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θιίκαθαο πξνγξακκάησλ πνιενδνκηθήο αλάπιαζεο πνπ εθκεηαιιεχνληαη ην ράζκα ηεο 

γαηνπξνζφδνπ θαη ζέηνπλ ζε θίλεζε δηαδηθαζίεο εμεπγεληζκνχ κέζσ ηεο επέλδπζεο ζηελ 

ηνπηθή αγνξά γεο, αιιάδνληαο ρξήζεηο γεο θαη κεηαβάιινληαο ηνλ ραξαθηήξα 

ππνβαζκηζκέλσλ πεξηνρψλ εθαξκφδνληαη δχζθνια ζηελ Αζήλα. (Μαινχηαο θαη 

Οηθνλφκνπ, 1992). Παξάιιεια ε χπαξμε κεγάινπ απνζέκαηνο πνιπθαηνηθηψλ πνπ δελ 

είλαη ππνςήθηεο θεξδνζθνπηθήο αλαπαιαίσζεο δελ επηηξέπνπλ ηελ χπαξμε επλντθψλ 

ζπλζεθψλ γηα ηελ πξνζέιθπζε εμεπγεληζηψλ.  

Δπηπιένλ, ζηηο ειιεληθέο πφιεηο θπξηαξρεί ζηαζεξφηεηα φζνλ αθνξά ηνλ ηφπν θαηνηθίαο. 

Ζ επηινγή πεξηνρήο θαηνηθίαο ζρεηίδεηαη κε παξάγνληεο φπσο ε παξνπζία ζπγγελψλ ή 

αθηλήησλ πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ νηθνγέλεηα θαη ε ζπρλφηεηα κεηαζηεγάζεσλ, θαη 

κεηαθηλήζεσλ πξνο άιιεο πεξηνρέο ηεο πφιεο ζε ζπλάξηεζε κε ηνλ ηφπν απαζρφιεζεο 

είλαη πεξηνξηζκέλεο (Μαινχηαο, 2002). 

Οη θπξηφηεξεο κεηαθηλήζεηο θαη αιιαγέο ζηελ θνηλσληθή ζχλζεζε ησλ πεξηνρψλ θαηνηθίαο 

ζπλδένληαη κε ηελ πξναζηηνπνίεζε κεηά ην µέζν ηεο δεθαεηίαο ηνπ ‟70. Σελ επνρή 

εθείλε έρνπκε κηα ζαθή  κεηαηφπηζε ησλ αλψηεξσλ θνηλσληθννηθνλνκηθψλ ζηξσκάησλ 

πξνο ηα πξνάζηηα, ε νπνία πξνθιήζεθε απφ ην ζπλδπαζκφ ηεο ππνβάζκηζεο ηνπ 

θέληξνπ ιφγσ ηεο ππθλήο δφκεζεο,  ηεο έιιεηςεο ππνδνκψλ θαη ησλ θαθψλ 

πεξηβαιινληηθψλ ζπλζεθψλ θαζψο θαη κε ηε ξαγδαία αχμεζε ηεο ρξήζεο ηνπ 

απηνθηλήηνπ. Απνηέιεζκα ήηαλ ε κείσζε ηνπ πιεζπζκνχ ησλ πςειψλ θαη ηα κεζαίσλ 

θνηλσληθψλ ζηξσκάησλ ζην θέληξν ηεο πφιεο. χκθσλα κε  ηνλ Μαινχηα (2002) κέζα 

ζε είθνζη ρξφληα (1971-1991) θινλίζηεθε ζεκαληηθά ε αδηακθηζβήηεηε ζέζε πνπ θαηείρε 

ην θέληξν σο πφινο ζπγθέληξσζεο ησλ πςειφηεξσλ θνηλσληθψλ θαηεγνξηψλ ηεο πφιεο. 

Αληίζεηα ηα ρακειφηεξα θνηλσληθά ζηξψκαηα θαη θπξίσο νη εξγαηηθέο θαηεγνξίεο 

δηαηήξεζαλ ηελ ζέζε ηνπο ζην θέληξν ηεο πφιεο γηα ιφγνπο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηε 

κεγαιχηεξε εμάξηεζή ηνπο απφ ηα ηνπηθά νηθνγελεηαθά δίθηπα, ηελ ηδηνθαηνίθεζε θαη ηε 

κηθξφηεξε πξφζβαζε ζε ηδησηηθά κέζα κεηαθίλεζεο. Παξφια απηά θάπνηεο θεληξηθέο 

πεξηνρέο ηεο πφιεο δελ ζηακάηεζαλ λα απνηεινχλ ηφπν εγθαηάζηαζεο ησλ αλψηεξσλ 

ζηξσκάησλ θπξίσο γηα ηζηνξηθνχο ιφγνπο θαζψο θαη ιφγσ ηνπ θαιψλ νηθηζηηθψλ 

ζπλζεθψλ(Alexandri, 2011). 

Ζ έληνλε εηζξνή κεηαλαζηψλ απφ ηε δεθαεηία ηνπ ‟90 θαη κεηά είλαη ν δεχηεξνο 

παξάγνληαο πνπ κεηαιιάζεη ηνλ ραξαθηήξα ηνπ Αζελατθνχ θέληξνπ. Οη κεηαλάζηεο πνπ 

εηζέξεπζαλ ζηελ Αζήλα πξνηίκεζαλ σο πεξηνρή εγθαηάζηαζεο ην θέληξν ιφγσ ηεο 

κεγαιχηεξεο εκθάληζεο απαμησκέλνπ ηκήκαηνο ηεο αγνξάο θαηνηθίαο πξνο θηελή 



χγρξνλα αζηηθά θαηλφκελα θαη πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο:Ζ πεξίπησζε ηνπ Θεζείνπ   Εατξέ Γ 

Δζληθφ Μεηζφβην Πνιπηερλείν Γ.Π.Μ. «Πεξηβάιινλ θαη Αλάπηπμε»                                                         

 
111 

ελνηθίαζε αιιά θαη γηα δηεπθνιπλζεί ε εχξεζε απαζρφιεζεο θαη ε πξφζβαζε ζε ηφπνπο 

εξγαζίαο πνπ δελ είλαη ζπρλά ζηαζεξνί. Ζ κεηαλάζηεπζε αλ θαη δελ πξνθάιεζε, έδξαζε 

θαηαιπηηθά γηα ηελ επηηάρπλζε ηεο ππνβάζκηζεο ησλ θεληξηθψλ απηψλ πεξηνρψλ 

(Μαινχηαο, 2002). Ζ έμαξζε ηνπ θαηλνκέλνπ κεηά ην 2000 φπνπ ππήξμε εηζξνή 

κεηαλαζηψλ απφ ρψξεο ηεο Αζίαο θαη ηεο Αθξηθήο νδήγεζε ζε αθφκε κεγαιχηεξε 

ππνβάζκηζε θάπνησλ θεληξηθψλ πεξηνρψλ πνπ θαηαιήθζεθαλ απφ απηέο ηηο νκάδεο 

ελψ θάπνηεο απφ απηέο εκθάληζαλ πξνβιήκαηα πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ δηαθίλεζε 

λαξθσηηθψλ, ηελ πνξλεία θαη  ηελ εκθάληζε παξαβαηηθψλ ζπκπεξηθνξψλ.  

Καη ελψ ππάξρεη έληνλε εηζξνή κεηαλαζηψλ απφ ηηο ρψξεο ηνπ αλαπηπζζφκελνπ 

θφζκνπ, ε Αζήλα δελ θαηαθέξλεη λα πξνζειθχζεη λένπο «ππεξ-εηδηθεπκέλνπο» 

επαγγεικαηίεο θαη επηρεηξεκαηίεο απφ ην εμσηεξηθφ, φπσο ζπκβαίλεη ζηα ππφινηπα 

κεγάια αζηηθά θέληξα ηηο δπηηθήο Δπξψπεο, κε απνηέιεζκα λα κελ ππάξρεη δήηεζε γηα 

θαηνηθίεο πςειψλ πξνδηαγξαθψλ ζην θέληξν ηεο πφιεο φπνπ πξνηηκνχλ λα 

εγθαζίζηαληαη απηέο νη νκάδεο. 

Ζ έιιεηςε δήηεζεο γηα αθξηβή θαηνηθία ζην θέληξν ηεο πφιεο δελ επηηξέπεη θαη ηελ 

εκθάληζε θαηλνκέλσλ εμεπγεληζκνχ ησλ θεληξηθψλ πεξηνρψλ. Χζηφζν ζεκαληηθφ ξφιν 

έρεη παίμεη ε παξεκβαηηθή αζηηθή πνιηηηθή ησλ θξαηηθψλ θνξέσλ, ε νπνία ζε πνιιέο 

πεξηπηψζεηο θαηεπζχλεη θαηά ην δνθνχλ ηε δήηεζε ζε απζηεξά επηιεγκέλεο θαη 

νξηνζεηεκέλεο πεξηνρέο. ηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ ‟80 γίλνληαη πξνζπάζεηεο 

αλαβάζκηζεο ηνπ θέληξνπ απφ θξαηηθήο θπξίσο πιεπξάο. Σελ πεξίνδν απηή δηεμάγνληαη 

πνιιέο θξαηηθέο κειέηεο αλάπιαζεο πνπ επηθεληξψλνληαη ζηηο θεληξηθέο πεξηνρέο. Οη 

κειέηεο απηέο είηε πινπνηνχληαη απνζπαζκαηηθά, είηε δελ εθαξκφδνληαη θαζφινπ. Ζ 

εθαξκνγή ηνπο έρεη λα θάλεη κε πεδνδξνκήζεηο θαη εμσξατζκφ δεκφζησλ ρψξσλ ρσξίο 

λα δίλνπλ ηδηαίηεξε έκθαζε ζην θνηλσληθφ θνκκάηη ηνπ ζρεδηαζκνχ κε απνηέιεζκα 

νξηζκέλεο θνξέο (φπσο ζηελ πεξίπησζε ηεο Πιάθαο) λα εκθαλίδεηαη εθηνπηζκφο ησλ 

ρακειφηεξσλ ζηξσκάησλ (Alexandri, 2011).  

Δπηπιένλ, ζηα πιαίζηα ηεο πξνεηνηκαζίαο ηεο πφιεο γηα ηνπο Οιπκπηαθνχο Αγψλεο ηνπ 

2004 εθαξκφζηεθαλ έξγα βειηίσζεο ηεο ιεηηνπξγίαο θαη ηεο εηθφλαο ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ. 

Σα έξγα απηά ζε αληίζεζε κε ηελ πεξίπησζε άιισλ επξσπατθψλ πφιεσλ πνπ 

εθκεηαιιεχηεθαλ ηελ δηνξγάλσζε κεγάισλ δηεζλψλ εθδειψζεσλ γηα ηελ αλάπιαζε ησλ 

θεληξηθψλ ππνβαζκηζκέλσλ αζηηθψλ πεξηνρψλ, εκθαλίδνληαη δηαζθνξπηζκέλα ζηνλ ηζηφ 

ηεο πφιεο θαη ρσξίο ηδηαίηεξε ζπγθέληξσζε ζε θάπνηα ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή. Δμαίξεζε 

απνηειεί ε αλάδεημε ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο πφιεο πνπ ζρεηίδνληαλ θπξίσο κε έξγα 
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πνπ αθνξνχζαλ ηελ πξνβνιή ηεο ηζηνξηθήο θαη αξρηηεθηνληθήο θιεξνλνκηάο κέζσ 

αλαπιάζεσλ, πεδνδξνκήζεσλ, ελίζρπζεο ησλ κεηαθνξηθψλ ππνδνκψλ θαη εμσξατζκνχ 

ηνπ θηηξηαθνχ δπλακηθνχ ηα πεξηζζφηεξα απφ ηα νπνία πινπνηήζεθαλ ζηα πιαίζηα ηνπ 

πξνγξάκκαηνο Δλνπνίεζεο ησλ Αξραηνινγηθψλ ρψξσλ ηεο Αζήλαο (Γνζπνλδίλε θαη 

Μπεξηάηνο, 2006). 

πσο πξνθχπηεη νη δπλακηθέο πνπ δηακνξθψλνπλ ην Αζελατθφ θέληξν ζήκεξα είλαη 

πνιιαπιέο θαη αληηθαηηθέο θαη επεξεάδνπλ ξαγδαία ηελ θνηλσληθή γεσγξαθία θαη ηνλ 

ιεηηνπξγηθφ ξφινπ ηνπ θέληξνπ. Οη ζπλζήθεο δηαβίσζεο ζην θέληξν ηεο πφιεο έρνπλ 

επηδεηλσζεί, κε ην θηηξηαθφ νηθηζηηθφ απφζεκα ηνπ θέληξνπ λα γεξάζθεη, ην θνηλσληθφ 

ππφβαζξν λα εκθαλίδεηαη σο έλα κσζατθφ ζπλαπνηεινχκελν απφ κεηαλάζηεο θαη 

Αζελαίνπο δηαθνξεηηθψλ θνηλσληθννηθνλνκηθψλ ζηξσκάησλ θαη νξηζκέλεο πεξηνρέο λα 

αγλννχληαη ηειείσο απφ ηελ πνιηηεία. πνπ εθαξκφδνληαη αλαπιάζεηο θαη θξαηηθέο ή 

ηδησηηθέο επελδχζεηο ε εηθφλα απηή θαίλεηαη λα ηείλεη λα αιιάμεη πξνζειθχνληαο λένπο 

θαηνίθνπο θαη λέεο ρξήζεηο γεο, κεηαιιάζζνληαο ηνλ ραξαθηήξα ησλ πεξηνρψλ.  

εκαληηθφ ξφιν δηαδξακαηίδνπλ νη αιιαγέο ζηελ παξαγσγηθή βάζε θαη θαη‟ επέθηαζε 

ζηελ θνηλσληθή δηαζηξσκάησζε ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο αιιαγέο ζηα θαηαλαισηηθά 

πξφηππα πνπ επηθέξνπλ αιιά θαη νη αγσληψδεηο πξνζπάζεηεο λα ηνπνζεηεζεί ε Αζήλα 

ζηνλ δηεζλή πνιηηηζκηθφ ράξηε. 

ηελ πεξίπησζε ηεο γεηηνληάο ηνπ Θεζείνπ ζχκθσλα κε ηελ αλάιπζε θαη ηα πνξίζκαηα 

πνπ πξνέθπςαλ γηα ηελ πεξηνρή εκθαλίδνληαη ζηνηρεία θαη δηαδηθαζίεο πνπ  αλάγνληαη 

ζην θαηλφκελν ηνπ εμεπγεληζκνχ.  Ζ κεηαβνιή ηνπ θνηλσληθννηθνλνκηθνχ ππφβαζξνπ ηεο 

πεξηνρήο μεθηλάεη ζηα ηέιε ηεο δεθαεηίεο ηνπ ‟80 κε ηελ εθαξκνγή ησλ πξψησλ 

αλαπιάζεσλ ζηελ πεξηνρή. Δλψ ην Θεζείν ζην παξειζφλ απνηέιεζε  ηφπν θαηνηθίαο γηα 

ρακειά θαη εξγαηηθά ζηξψκαηα θαη ε πεξηνρή θαίλεηαη λα εκθαλίδεη πνιιά πξνβιήκαηα 

θαη ζεκάδηα ππνβάζκηζεο κε ηελ βνήζεηα ηεο θξαηηθήο παξέκβαζεο ν ραξαθηήξαο ηεο 

γεηηνληάο κεηαιιάζζεηαη. 

πσο θαίλεηαη θαη ζηνλ ράξηε πνπ αθνινπζεί (Μνπθνχιεο,2008) ζηελ πεξηνρή ηνπ 

Θεζείνπ ε κεηαβνιή κε αχμεζε ηεο παξνπζίαο ησλ θνηλσληθφεπαγγεικαηηθψλ 

θαηεγνξηψλ πνπ αλήθνπλ ζηελ «λέα κεζαία ηάμε»  θπκαίλεηαη κεηαμχ 9% - 21% γηα ην 

βφξεην κέξνο ηεο θαηνηθίαο, φπνπ φπσο θαίλεηαη ηελ πεξηνρή απηήλ ηελ πξνηηκνχζαλ νη 

κεζαίεο θαη αλψηεξεο θνηλσληθφ- επαγγεικαηηθέο θαηεγνξίεο θαη πξηλ ην 1991. ην λφηην 

ηκήκα ηεο ζπλνηθίαο παξνπζηάδεηαη κεγαιχηεξε αχμεζε πνπ θπκαίλεηαη κεηαμχ 21%-

48%.  
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Δηθφλα 51: Πεξηνρέο κε αχμεζε ηεο παξνπζίαο ησλ επαγγεικάησλ πνπ ζπληζηνχλ ηελ 
«λέα κεζαία ηάμε» (1991-2001) 

 

Πεγή: Μνπθνχιεο, 2008  

Παξφιν πνπ εληφο Θεζείνπ δελ ππάξρνπλ πξψελ βηνκεραληθά θειχθε, εθηφο απφ ην 

εξγνζηάζην ηνπ Πνπιφπνπινπ, πνπ λα κπνξνχλ λα απνηειέζνπλ θηίξηα πξνο 

επαλαρξεζηκνπνίεζε θαη λα επλνήζνπλ ηελ αιιαγή ηνπ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο, ην 

κεγάιν απφζεκα ζε δηαηεξεηέα θηίξηα θαίλεηαη λα αληηθαζηζηά ην ξφιν ηνπο. Πνιιά 

θηίξηα πνπ ζην παξειζφλ έκελαλ εξεκσκέλα θαη εγθαηαιεηκκέλα ζηελ θζνξά ηνπ ρξφλνπ 

ή λνηθηάδνληαλ ζε ρακειφηεξα ζηξψκαηα, απνθαηαζηάζεθαλ δεκηνπξγψληαο ηηο 

θαηάιιειεο ζπλζήθεο γηα ηελ πξνζέιθπζε πεξαηηέξσ ηδησηηθψλ επελδχζεσλ αιιά θαη 

ηελ εγθαηάζηαζε αλψηεξσλ ζηξσκάησλ.  

Ζ αχμεζε ζηηο ηηκέο ησλ ελνηθίσλ ζηηο ππνπεξηνρέο πνπ εθαξκφζηεθαλ νη επεκβάζεηο 

είρε σο απνηέιεζκα ηελ απνκάθξπλζε ησλ ρακειφηεξσλ νηθνλνκηθψλ ζηξσκάησλ θαη 

ηελ αληηθαηάζηαζε ηνπο απφ κεζαία θαη αλψηεξα ζηξψκαηα. Σα ελαπνκείλαληα 

βηνηερληθά εξγαζηήξηα θαη νη απνζήθεο επίζεο εγθαηέιεηςαλ ηελ πεξηνρή θαη ηελ ζέζε 

ηνπο θαηέιαβαλ ρξήζεηο αλαςπρήο θαη πνιηηηζηηθέο ρξήζεηο. Παξφια απηά νη παξαπάλσ 

κεηαβνιέο δελ εκθαλίδνληαη ζε φιε ηελ ζπλνηθία ηνπ Θεζείνπ. Ζ επίδξαζε ησλ αζηηθψλ 

αλαπιάζεσλ δελ κπφξεζε λα επεξεάζεη ην ζχλνιν ηεο ζπλνηθίαο παξά κφλν ηηο 

πεξηνρέο πνπ έξρνληαλ ζε επαθή κε ηα έξγα. ην εζσηεξηθφ ηεο ζπλνηθίαο ππάξρνπλ 

νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα πνπ ραξαθηεξίδνληαη απφ εγθαηάιεηςε θαη θαθήο πνηφηεηαο 

αζηηθφ πεξηβάιινλ θαη απεπζχλνληαη  ζηα ρακειφηεξα θνηλσληθννηθνλνκηθά ζηξψκαηα. 

Αληίζεηα φπσο πξναλαθέξζεθε ηα αλψηεξα νηθνλνκηθά ζηξψκαηα πξνηηκνχλ ην βφξεην 
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θαη αλαηνιηθφ κέξνο ηεο ζπλνηθίαο πνπ πξνζθέξεη έλα θαιαίζζεην αζηηθφ πεξηβάιινλ ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηελ εηθφλα ηεο παιηάο Αζήλαο πνπ επηηπγράλεηαη κε ηελ απνθαηάζηαζε 

ησλ λενθιαζηθψλ.  

Οη παξαπάλσ δηαδηθαζίεο θαίλεηαη λα ζπλδένληαη κε ηελ ζεσξία ηεο παξαγσγήο ηνπ 

Neil Smith πνπ ζεσξεί φηη ε θίλεζε ηνπ θεθαιαίνπ θαη φρη ησλ αλζξψπσλ είλαη απηή πνπ 

νδεγεί ζηελ εμέιημε ηνπ θαηλνκέλνπ (Smith, 1979).  χκθσλα κε ηνλ Smith ε θπζηθή 

ππνηίκεζε ηνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο ζηα θέληξα ησλ πφιεσλ πνπ κπνξεί λα ζπλδέεηαη 

κε δηάθνξεο αηηίεο, π.ρ πξναζηηθνπνηήζε, κεηψλεη ηηο αγνξαζηηθέο ηηκέο ηεο γεο θαη ηηο 

θαηνηθίαο ζηηο

ηδηνθηήηεο δελ δηαηίζεληαη λα επελδχζνπλ ζηελ δηαηήξεζε ησλ αθίλεησλ πεξηνχζησλ 

ηνπο, αθήλνληαο λα ράζνπλ πεξηζζφηεξν ηελ αμία ηνπο (Smith 1987).  

ζνδν (potential ground 

rend) γίλεη ηθαλνπνηεηηθά κεγάιε, ηφηε αλαζηξέθεηαη ε δηαδηθαζία θζίλνπζαο 

απνδνηηθφηεηαο ηνπ θεθαιαίνπ θαη ην θεθάιαην αξρίδεη λα ξέεη πίζσ ζηηο θεληξηθέο 

πεξηνρέο ηεο πφιεο. Ζ δηαθνξά απηή αληηπξνζσπεχεη ην ράζκα ελνηθίνπ (rent gap) θαη 

απνηειεί ηελ αηηία ηνπ θαηλνκέλνπ «gentrification», θαζψο ζηελ θάζε ηεο 

επαλεπέλδπζεο έρνπκε εηζξνή λέσλ θαηνίθσλ πνπ αλήθνπλ εηζνδεκαηηθά ζε 

πςειφηεξεο θαηεγνξίεο ελψ παξάιιεια ιφγσ ηεο αχμεζεο ησλ ελνηθίσλ, εθηνπίδνληαη νη 

θάηνηθνη ησλ πεξηνρψλ απηψλ πνπ αλήθνπλ ζε ρακειφηεξεο εηζνδεκαηηθέο ηάμεηο 

(Υξηζηνδνχινπ, 2010). 

Καηά ηελ θάζε ηεο επαλεπέλδπζεο γίλεηαη πξνζπάζεηα αλάπηπμεο ηεο πεξηνρήο είηε 

απφ ηδησηηθνχο είηε απφ δεκφζηνπο θνξείο. Ζ ηδησηηθή πξνζπάζεηα, απνβιέπεη ζηε 

δεκηνπξγία λέσλ θαη ζηελ αλαθαίληζε ησλ ππαξρνπζψλ θαηνηθηψλ αιιά θαη ζηελ εηζξνή 

λέσλ θεξδνθφξσλ ρξήζεσλ φπσο απηέο ηεο αλαςπρήο. Έλαπζκα ζπλήζσο ησλ 

παξαπάλσ δηαδηθαζηψλ είλαη νη αζηηθέο αλαπιάζεηο θαη ε δεκηνπξγία ππνδνκψλ απφ 

ηελ πιεπξά ηεο πνιηηείαο. Παξαηεξνχληαη έηζη κεγάιεο απμήζεηο ζηηο αμίεο γεο φπσο 

εκθαλίδνληαη θαη ζην Θεζείν θαη ε δήηεζε γηα αθξηβή θαηνηθία απμάλεηαη.  

Καηά ηελ δηάξθεηα ησλ ζπλεληεχμεσλ νη θηεκαηνκεζίηεο ηηο πεξηνρήο αλαθέξζεθαλ ζε 

δεπγάξηα πνπ ήηαλ θάηνηθνη πξναζηίσλ θαη κεηαθφκηζαλ ζηελ πεξηνρή θπξίσο πξηλ ηνπο 

Οιπκπηαθνχο Αγψλεο αιιά θαη ζε δηαηεξεηέα πνπ έκελαλ ζε θαθή θαηάζηαζε θαη 
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ελνηθηάδνληαλ ζε νηθνλνκηθνχο κεηαλάζηεο ή απνηεινχζαλ ρψξνπο εζηίαζεο 

λαξθνκαλψλ κέρξη ηελ απνθαηάζηαζε ηνπο θαη ηελ κεηαηξνπή ηνπο ζε αθξηβέο πιένλ 

θαηνηθίεο. Παξφιν πνπ ε έιιεηςε πνζνηηθψλ ζηνηρείσλ δελ επηηξέπεη ηελ δηεμαγσγή 

ζπκπεξαζκάησλ ζρεηηθά κε ην πνζνζηφ εκθάληζεο ησλ παξαπάλσ θαηλνκέλσλ, νη 

παξαπάλσ αλαθνξέο απνηεινχλ ζηνηρεία έλδεημεο δηαδηθαζηψλ εμεπγεληζκνχ ηεο 

πεξηνρήο.   

Ζ κεηαιιαγή ησλ ρξήζεσλ γεο, νη θξαηηθέο παξεκβάζεηο θαη ε πξνζπάζεηα εμσξατζκνχ 

θαη αηζζεηηθήο αλαβάζκηζεο ηνπ Θεζείνπ επεξεάδνπλ ηελ ρξήζε ηεο θαηνηθίαο. Αλ θαη νη 

κεηαιιαγέο ζηηο ρξήζεηο γεο δελ αθνξνχλ ηηο πεξηζζφηεξεο θνξέο ηελ ρξήζε ηεο 

θαηνηθίαο αιιά ρξήζεηο πνιηηηζκνχ θαη αλαςπρήο, δεκηνπξγνχλ ηαπηφρξνλα 

πξνυπνζέζεηο εμεπγεληζκνχ αιιά θαη αληηθίλεηξν εγθαηάζηαζεο λέσλ θαηνίθσλ ιφγσ 

ησλ νρινπζψλ ρξήζεσλ.  

Δπηπιένλ, ελψ παξαηεξείηαη ε εκθάληζε ρψξσλ ηέρλεο θαη γθαιεξί ζηελ πεξηνρή, νη 

αιιαγέο ζηνλ ραξαθηήξα ηνπ Θεζείνπ δελ θαίλεηαη λα ζπλδένληαη κε ηελ άιιε ζεσξία 

εκθάληζεο θαηλνκέλσλ εμεπγεληζκνχ (ζεσξία πξνζθνξάο) φπνπ νη „‟εμεπγεληζηέο‟‟ κε 

βάζε ηηο πνιηηηζηηθέο θαη θαηαλαισηηθέο ηνπο ζπλήζεηεο θαη πξνηηκήζεηο, είλαη απηνί πνπ 

ηειηθά δηακνξθψλνπλ ηελ εηθφλα ηεο εθάζηνηε πεξηνρήο (Ley, 1986). 

ε αληίζεζε κε ην γεηηνληθφ Γθάδη πνπ εκθαλίδεη έλαλ πην ελαιιαθηηθφ ραξαθηήξα θαη 

απνηέιεζε ρψξν εγθαηάζηαζεο ηεο πξψηκεο κνξθήο εμεπγεληζηψλ (δηαθξηηέο θνηλσληθέο 

νκάδεο κε ηδηαίηεξα ελδηαθέξνληα θαη πξνηηκήζεηο φπσο πξσηνπνξηαθνί θαιιηηέρλεο, 

λεαξνί αξρηηέθηνλεο θαη νκνθπιφθηινη) ην Θεζείν δελ θαίλεηαη λα αληηπξνζσπεχεη ηνλ 

ελαιιαθηηθφ ηξφπν δσήο πνπ αλαδεηνχλ νη παξαπάλσ νκάδεο. Οη δεκφζηεο επεκβάζεηο 

πνπ εθαξκφζηεθαλ ζηελ πεξηνρή απφ πνιχ λσξίο δελ άθεζαλ πεξηζψξηα γηα ηελ 

εγθαηάζηαζε ησλ παξαπάλσ νκάδσλ ελψ ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο πεξηνρήο δελ ηελ 

θαζηζηνχλ θαηάιιειε γηα ηελ εκθάληζε θαηλνκέλσλ πξψηκνπ εμεπγεληζκνχ.  

ζν αθνξά ηελ χπαξμε ηδηαίηεξσλ επαγγεικαηηθψλ θαηεγνξηψλ φπσο νη θαιιηηέρλεο θαη 

νη αξρηηέθηνλεο, ε εκθάληζε ησλ νπνίσλ ζπλήζσο ζπλάδεη κε ηελ εκθάληζε δηαδηθαζηψλ 

εμεπγεληζκνχ, γηα ην 2001 είραλ θαηαγξαθεί σο θάηνηθνη Θεζείνπ 12 

αξρηηέθηνλεο/designers, 23 δηαθνζκεηέο θαη 72 θαιιηηέρλεο. Μάιηζηα ζε δηάθνξα 

κνληέξλα έληππα θαη πεξηνδηθά ηεο Αζήλαο (Lifo, Τπνβξχρην) έρνπλ δνζεί ζπλεληεχμεηο 

θαιιηηερλψλ πνπ δειψλνπλ ηελ πξνηίκεζε ηνπο γηα ην Θεζείν σο πεξηνρή θαηνηθίαο.  

Χζηφζν, ν Μαινχηαο θαη ε Αιεμαλδξή (2009) αλαθέξνπλ φηη ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ηνπ 

θέληξνπ ε εηζξνή απηψλ ησλ νκάδσλ κεηαμχ 1995 θαη 2001 ήηαλ ειάρηζηε. 
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πγθεθξηκέλα αλαθέξνληαη πεξίπνπ 20 πεξηπηψζεηο ζε πεξηνρέο ζπλνιηθνχ πιεζπζκνχ 

άλσ ησλ 17.000 θαηνίθσλ, απφ ηνπο νπνίνπο νη κηζνί πεξίπνπ εγθαηαζηάζεθαλ ζηελ 

πεξηνρή ηεο Πιάθαο.  

Αληίζεηα ε πνιηηηζηηθή βηνκεραλία θαίλεηαη λα έιθεηαη απφ ηελ πεξηνρή κεηά ηελ 

κεηαιιαγή ηνπ ραξαθηήξα ηεο. Γθαιεξί θαη θαιιηηέρλεο εγθαζίζηαληαη ζην Θεζείν θπξίσο 

κεηά ηνπο Οιπκπηαθνχο αγψλεο πξνθεηκέλνπ λα εθκεηαιιεπηνχλ ηα νθέιε ηεο 

αλαδσνγνλεκέλεο πιένλ πεξηνρήο. ην Θεζείν εκθαλίδνληαη εθζεζηαθνί ρψξνη, κνπζεία 

θαη θαιιηηερληθά εξγαζηήξηα, θαη δηνξγαλψλνληαη θαιιηηερληθά γεγνλφηα εληζρχνληαο ην 

πνιηηηζηηθφ θεθάιαην ηεο πεξηνρήο παξέρνληαο ηεο  θαη θαη' επέθηαζε πςειή ζπκβνιηθή 

αμία (Αζαλαζφπνπινο θαη Καξαβά, 2007).  

Ζ επέθηαζε ησλ ρξήζεσλ αλαςπρήο εδξαηψλεη ηηο αζηηθέο θαηαλαισηηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο θαη εκπνξεπκαηνπνηεί ην πνιηηηζκηθφ θεθάιαην ηεο πεξηνρήο. Σα κέζα 

καδηθήο ελεκέξσζεο ζπκβάινπλ κε ηελ ζεηξά ηνπο ζηελ δηαθήκηζε θαη πξνψζεζε ηνπ 

ζπγθεθξηκέλνπ «lifestyle» ηεο πεξηνρήο, κε ηδηαίηεξε έκθαζε ζηνλ ελαιιαθηηθφ 

θαιιηηερληθφ ηξφπν δσήο θαη ζηελ ηζηνξηθή αμία ηεο. χκθσλα κε ηελ Zukin (1988) 

πιένλ δελ εκπνξεπκαηνπνηείηαη κφλν ε ηέρλε, αιιά θαη ν ίδηνο ν ηξφπνο δσήο ζηηο 

θαιιηηερληθέο πεξηνρέο, αληιψληαο απηφ ην πιενλέθηεκα απφ ηελ «αηζζεηηθή ζπγθπξία», 

ζηελ νπνία νη θαιιηηερληθέο ζπλήζεηεο απνηεινχλ πιένλ έλα πνιηηηζκηθφ κνληέιν γηα ηηο 

κεζαίεο θαη αλψηεξεο ηάμεηο. 

Γηα παξάδεηγκα ζην άξζξν ηεο εθεκεξίδαο „Δζλνο «Με αχξα ηεο παιηάο Αζήλαο» ην 

Θεζείν παξνπζηάδεηαη σο ηδηαίηεξε πεξηνρή πνπ δηαηεξεί ηνλ ηζηνξηθφ ηεο ραξαθηήξα, 

δίλνληαο ηδηαίηεξε έκθαζε ζηηο ρξήζεηο ηέρλεο θαη πνιηηηζκνχ αιιά θαη ζηα ηδηαίηεξα 

θαηαζηήκαηα πνπ έρνπλ εγθαηαζηαζεί εθεί.  Παξάιιειά πξνβάιιεηαη έλαο ηδηαίηεξνο 

ηξφπνο δσήο πνπ θέξεη ηελ γνεηεία ηεο «παιηάο Αζελατθήο γεηηνληάο» […] Μεηά ηε 

κεγάιε απαμίσζε ησλ 80s, ην θέληξν γλσξίδεη μαλά κεγάιεο δφμεο, θαζψο φιν θαη 

πεξηζζφηεξνη λένη άλζξσπνη εγθαηαιείπνπλ ηα «απνζηεηξσκέλα» πξνάζηηα γηα γεηηνληέο 

κε δσή φπσο ην Θεζείν […] θαη γίλεηαη αλαθνξά ζε θαιιηηέρλεο πνπ έρνπλ εγθαηαζηαζεί 

ζηελ πεξηνρή (http://www.ethnos.gr,14/1/2011). 

Χζηφζν ην Θεζείν ιφγσ ηεο ηδηαίηεξεο ηνπξηζηηθήο ηνπ ζέζεο, ηεο ζρέζεο ηνπ κε ηα 

έξγα Δλνπνίεζεο Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ αιιά θαη ηεο εγγχηεηαο ηνπ κε αξραηνινγηθνχο 

ρψξνπο θαη ρψξνπο πνιηηηζκνχ ρξσκαηίδεηαη νχηνο ή άιισο κε πςειή πνιηηηζηηθή αμία. 

Οη πνιηηηζηηθέο ζηξαηεγηθέο πνπ εθαξκφζηεθαλ απφ ηελ πιεπξά ηνπ θξάηνπο ζην θέληξν 
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ηεο Αζήλαο θαίλεηαη λα επεξέαζαλ ηδηαίηεξα ηελ εηθφλα πνπ παξνπζηάδεη ην Θεζείν 

ζήκεξα θαη ζα αλαιπζνχλ ζην επφκελν θεθάιαην.  

3.4 Πνιηηηζηηθέο ζηξαηεγηθέο θαη ν ξόινο ηεο ζπκβνιηθήο νηθνλνκίαο ζηελ 
αλαδωνγόλεζε ηνπ θέληξνπ ηωλ πόιεωλ 

Ζ παγθνζκηνπνίεζε ηεο νηθνλνκίαο θαη νη ζπλερείο αιιαγέο ζηελ παξαγσγηθή 

δηάξζξσζε ησλ αλεπηπγκέλσλ ρσξψλ ζπλεηέιεζαλ ζηελ αλάπηπμε ελφο 

αιιειεμαξηψκελνπ παξαγσγηθνχ ζπζηήκαηνο πνπ αληαγσλίδεηαη ηελ κνλαδηθφηεηα ησλ 

πφιεσλ. Οη πφιεηο αληαγσλίδνληαη ζηελ πξνζέιθπζε θαηνίθσλ - επηζθεπηψλ - 

επελδπηψλ πξνσζψληαο ηα ζπγθξηηηθά ηνπο πιενλεθηήκαηα, πξνθεηκέλνπ λα επηηχρνπλ 

θαιχηεξεο πξννπηηθέο αλάπηπμεο θαη επηθξάηεζεο ζην ζχγρξνλν αληαγσληζηηθφ 

πεξηβάιινλ (Cuadrado – Rouga, 1998).  

Έλα άιιν θαηλφκελν πνπ θάλεη ηελ εκθάληζε ηνπ ζηηο ζχγρξνλεο πφιεηο θαη κεηαβάιεη 

ηελ εηθφλα αιιά θαη ηνλ ραξαθηήξα ηνπο είλαη ε αλάπηπμε ηεο πνιηηηζηηθήο βηνκεραλίαο 

θαη ε ρξήζε ηνπ πνιηηηζκνχ πξνθεηκέλνπ νη πφιεηο δηαθνξνπνηήζνπλ ηελ αλαπηπμηαθή 

ηνπο πξννπηηθή (Bridge, 2006). ε πνιιέο πφιεηο ηεο Δπξψπεο θαη ησλ Ζ.Π.Α. ν 

δεκφζηνο θαη ν ηδησηηθφο ηνκέαο εθαξκφδνπλ πνιηηηζηηθέο ζηξαηεγηθέο 

αλαδηακνξθψλνληαο ηελ εηθφλα ησλ πφιεσλ, δεκηνπξγψληαο ζπγθεληξψζεηο 

πνιηηηζηηθψλ θαη ςπραγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ λέαο νηθνλνκίαο, ζπκβάιινληαο έηζη 

ζηελ δεκηνπξγία ελφο ζπκβνιηθνχ αζηηθνχ ηνπίνπ αίγιεο, εμνπζίαο θαη αλάπηπμεο 

(Gospodini, 2002) θαη απνηειψληαο πιένλ θφκβνπο πνιηηηζηηθήο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο 

(Sassen and Roost, 2000). Παξάιιεια, ρξεζηκνπνηείηαη έλα ζχλνιν ηαθηηθψλ πνπ 

ζπλδέεηαη κε ηνλ πνιηηηζκφ φπσο ε  επαλεπέλδπζε ζε ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο κέζα 

απφ ηελ εγθαηάζηαζε δξαζηεξηνηήησλ πνιηηηζκνχ θαη αλαςπρήο, ε επαλάρξεζε πξψελ 

βηνκεραληθψλ ρψξσλ γηα ηε ζηέγαζε πνιηηηζηηθψλ ιεηηνπξγηψλ, ε ρξήζε θαηλνηφκνπ 

ζρεδηαζκνχ γηα ηελ θαηαζθεπή έξγσλ «κλεκείσλ» γηα ηελ πφιε θαη ε δηνξγάλσζε 

θεζηηβάι, κεγάισλ εθδειψζεσλ θαη πνιηηηζηηθψλ γεγνλφησλ, παγθφζκηαο αθηηλνβνιίαο 

(Gursoy, 2004).  

Ο πνιηηηζκφο ζπκβάιεη ζεκαληηθά ζηελ αζηηθή αλάπηπμε ηεο ζχγρξνλεο πφιεο ελψ 

απνηειεί ζεκαληηθφ παξάγνληα γηα ηελ πξνζέιθπζε ηνπξηζηψλ θαη επηρεηξήζεσλ (Hall, 

2005). «Μεηά ηελ βηνκεραληθή ζπξξίθλσζε ησλ πφιεσλ θαη ηηο θπβεξλεηηθέο θαη 

νηθνλνκηθέο θξίζεηο ν πνιηηηζκφο έρεη κεηαηξαπεί ζε επηρείξεζε γηα ηηο πφιεηο κε ζηφρν  

ηελ πξνζέιθπζε ηνπξηζηψλ θαη ηε βειηίσζε ηεο αληαγσληζηηθφηεηαο ηνπο.» (Zukin, 

1995). Ζ ζπκβνιηθή νηθνλνκία ηεο πφιεο, δειαδή ε νηθνλνκία πνπ παξάγεηαη απφ ηνλ 
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ηνπξηζκφ, ηα κέζα καδηθήο ελεκέξσζεο, ηελ δηαζθέδαζε (ηέρλεο, αλαςπρή) θαη εηδηθά 

γεγνλφηα (πνιηηηζκφο-αζιεηηζκφο), επλνείηαη απφ ηελ πνιηηηζηηθή θαηαλάισζε θαη ηηο 

πνιηηηζηηθέο βηνκεραλίεο (Zukin, 1995). Έηζη, δεκηνπξγείηαη κηα επηρεηξεκαηηθή πιεπξά 

ηνπ ηνπξηζκνχ πνπ κέζσ ηεο πξνζέιθπζεο «πνιηηηζηηθψλ θαηαλαισηψλ» δειαδή ησλ 

επηζθεπηψλ, δεκηνπξγεί λέεο ζέζεηο εξγαζίαο θαη ζπκβάιεη ζεηηθά ζηελ νηθνλνκία ηεο 

πφιεο (Σζεγελίδεο, 2002). 

Δηδηθφηεξε έθθξαζή φισλ απηψλ απνηειεί ν πνιηηηζηηθφο ηνπξηζκφο, κηα εηδηθφηεξε 

κνξθή ηνπξηζκνχ πνπ αλαθέξεηαη ζε πνιηηηζηηθέο θαη εθπαηδεπηηθέο εκπεηξίεο ή ζε 

εκπεηξίεο πνπ αλαθέξνληαη ζηελ  πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά. Πνιιά κεγάια αζηηθά θέληξα 

θαη ρψξεο επελδχνπλ ζε απηφλ, ψζηε λα πξνβάιινπλ θαη λα πξνσζήζνπλ ηελ 

πνιηηηζηηθή ηνπο ηαπηφηεηα ζε παγθφζκην επίπεδν θαη λα ηελ εθκεηαιιεπηνχλ ηνπξηζηηθά. 

Μνπζεία, αξραηνινγηθνί ρψξνη, εθζέζεηο επαλαπξνζδηνξίδνπλ ηνλ ξφιν ηνπο, ηελ ζέζε 

ηνπο θαη ηελ επηξξνή πνπ κπνξνχλ λα αζθήζνπλ ψζηε λα πξνζειθχζνπλ επηζθέπηεο θαη 

λα δεκηνπξγήζνπλ έλα πνιππνίθηιν πεξηβάιινλ θαηάιιειν γηα ηελ εγθαηάζηαζε λέσλ 

επηρεηξεκαηηψλ (Richards, 2006).  

Σα κνπζεία θαη ηα πνιηηηζηηθά γεγνλφηα δηαδξακαηίδνπλ έλα ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ λέα 

δεκηνπξγηθή νηθνλνκία (Florida, 2000) θαζψο απνηεινχλ ρψξνπο θαηαλάισζεο 

πνιηηηζηηθψλ αγαζψλ, πξνβνιήο ηεο εηθφλαο ηεο πφιεο αιιά θαη εξγαζίαο γηα ηνπο 

ηνπηθνχο θαιιηηέρλεο (Lloyd, 2002, Λνπθατηνπ, 2006). Παξάιιεια, ηα θηήξηα πνπ 

ζηεγάδνπλ ηηο παξαπάλσ ιεηηνπξγίεο απνηεινχλ κέζν δηακφξθσζεο ηαπηφηεηαο θαη 

ρξεζηκνπνηνχληαη σο αξρηηεθηνληθά ζχκβνια («έξγα λαπαξρίδεο») κε ζηφρν ηελ 

αηζζεηηθή αλαβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ ηνπίνπ θαη ηελ δεκηνπξγία ειθπζηηθνχ πεξηβάιινληνο.  

Γηα παξάδεηγκα ηα κνπζεία δελ γίλνληαη δηάζεκα κφλν γηα ηηο ζπιινγέο πνπ ζηεγάδνπλ ή 

θηινμελνχλ αιιά απνηεινχλ θαη αληηθείκελν ζρεδηαζκνχ θάπνηνπ δηεζλή δηάζεκνπ 

αξρηηέθηνλα. θνπφο ηνπο είλαη λα ιεηηνπξγήζνπλ σο θαηαιχηεο πξνθαιψληαο ηελ 

αλαγέλλεζε ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο (αζηηθή εμπγίαλζε), επαλαθέξνληαο ρξήζεηο ζε 

εγθαηαιειεηκκέλνπο ρψξνπο θαη αλαβαζκίδνληαο ηεο ππάξρνπζεο ρξήζεηο γεο. 

Υξεζηκνπνηνχληαη σο φξγαλα αζηηθήο αλάπιαζεο θαη σο φξγαλα θξαηηθήο πνιηηηζηηθήο 

πνιηηηθήο γηα ηελ αλαβάζκηζε ηεο εηθφλαο ησλ πφιεσλ (Σδψλνο, 2007). Σαπηφρξνλα 

δξνπλ θαη σο επηρεηξεκαηηθνί θαη νηθνλνκηθνί καγλήηεο πνπ πξνζειθχνπλ θφζκν 

απμάλνληαο ηελ θαηαλάισζε θαη ηηο ζέζεηο εξγαζίαο θαη ηνλψλνπλ ηελ ηνπηθή νηθνλνκία 

(Hall, 2005) ελψ απνηεινχλ κηα απφ ηηο πην δεκνθηιείο δξαζηεξηφηεηεο ηνπ ειεχζεξνπ 

ρξφλνπ θαη απφ ηα πην ζεκαληηθά ηνπξηζηηθά ζέιγεηξα (Σζηξψλε, 2009).  
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ε παγθφζκην πιένλ επίπεδν ππάξρεη ε ηάζε επηζηξνθήο ζην θέληξν ηεο πφιεο, 

αλαλέσζεο ηεο δεκφζηαο δσήο θαη έκθαζε ζηηο δηαδηθαζίεο ηεο θαηαλάισζεο θαη  ηνπ 

ειεχζεξνπ ρξφλνπ κε ηαπηφρξνλε εκθάληζε θαηλνχξγησλ θαηνίθσλ θαη ρξεζηψλ ηνπ 

ρψξνπ (Metaxas, 2009). Έλα θξίζηκν δήηεκα πνιηηηθήο είλαη ε δεκηνπξγία πνιηηηζηηθψλ 

ζπλνηθηψλ, πξάγκα ην νπνίν κπνξεί λα ζπκβάιιεη ζηελ „θνηλσληθή κεηαηφπηζε‟  

πςειφηεξσλ ζηξσκάησλ πξνο ην θέληξν επηηξέπνληαο ηελ δεκηνπξγία cluster 

(ζπγθεληξψζεσλ) πνιηηηζκνχ θαη αλαςπρήο πνπ ζπκβαδίδνπλ κε ηελ χπαξμε πεξηνρψλ 

θαηνηθίαο «ελαιιαθηηθνχ ηχπνπ» θαη πςειψλ πξνδηαγξαθψλ (επαλαρξεζηκνπνίεζε 

βηνκεραληθψλ θειπθψλ θαη κεηαηξνπή ηνπο ζε θαηνηθία, lofts,).  

Γεδνκέλνπ φηη νη πφιεηο δηαδξακαηίδνπλ ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ παγθφζκηα νηθνλνκία, ε 

αλαβάζκηζε ησλ θέληξσλ ησλ πφιεσλ είλαη ηδηάδνπζαο ζεκαζίαο δεδνκέλνπ φηη πνιιέο 

θνξέο ηδηαίηεξα ζηα κεγάια αζηηθά θέληξα αληηπξνζσπεχεη ηελ «βηηξίλα» ηεο πφιεο, 

ελψ νη επηδξάζεηο κηαο ηέηνηαο αλαβάζκηζεο επεξεάδεη έλα κεγάιν κέξνο ηνπ θνηλσληθνχ 

ζπλφινπ πνπ πεξηιακβάλεη ηνπο θαηνίθνπο, ηνπο ηδηνθηήηεο γεο θαη αθηλήησλ θαη ηνπο 

επελδπηέο, ηελ ηνπηθή θνηλφηεηα, ηνπο επηρεηξεκαηίεο, ηηο θνηλσληθέο θαη πεξηβαιινληηθέο 

νξγαλψζεηο, ηα δηάθνξα επίπεδα δηαθπβέξλεζεο, ηνπο επηζθέπηεο θαη ηνπο ηνπξίζηεο 

ηεο πεξηνρήο. (Roberts and Sykes, 2000) 

Ζ ρξήζε ηνπ πνιηηηζκνχ θαη ε αλάπηπμε ηνπ ηνκέα ησλ πνιηηηζηηθψλ βηνκεραληψλ 

δεκηνχξγεζε ρψξνπο νη νπνίνη είηε είλαη απνηέιεζκα νξγαληθήο αλάπηπμεο, δειαδή 

κεηαθηλήζεηο θαιιηηερλψλ θαη κηθξψλ εηαηξηψλ   ζε εγθαηαιειεηκκέλεο βηνκεραληθέο    

πεξηνρέο,    είηε    είλαη    ρψξνη    αλακνξθσκέλνη βάζε πξνγξακκάησλ αζηηθήο 

αλάπιαζεο. Οη αιιαγέο ζηελ παξαγσγή   θαη  ηε  ξχζκηζε ηνπ  αζηηθνχ  ρψξνπ  είλαη 

άκεζα ζπλδεδεκέλεο κε ηελ αιιαγή ησλ πξνηχπσλ θαη ησλ πξαθηηθψλ θαηαλάισζεο 

ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο (Hall, 2005). 

Ζ πνιηηηθή πξνψζεζεο ησλ θαηαλαισηηθψλ πξνηχπσλ έρεη λα θάλεη κε ηελ αλάδεημε 

κηαο λέαο πνιηηηζηηθήο πνιηηηθήο. Ζ κείσζε ηνπ ρξφλνπ εξγαζίαο θαη ε ξαγδαία αχμεζε 

ησλ θαηαλαισηηθψλ πξντφλησλ, ππεξεζηψλ αλαςπρήο θαη πνιηηηζκνχ, νδήγεζε ηνπο 

θνξείο πνιηηηθήο λα πξνσζήζνπλ, αιιά θαη λα ρξεκαηνδνηήζνπλ πνιηηηζηηθέο πνιηηηθέο. 

Ζ δηάζεζε ρξεκάησλ ζε δεηήκαηα πνιηηηζκνχ θαη αλαςπρήο θαη ν αζηηθφο ζρεδηαζκφο 

κε έκθαζε ηελ πνιηηηζηηθή «αλαγέλλεζε», είλαη δείγκαηα ηεο απμαλφκελεο ζεκαζίαο 

πνπ απέθηεζε ν πνιηηηζκφο ζηελ λέα αζηηθή πνιηηηθή. Οη δεκφζηεο δαπάλεο 

ζπλδπάζηεθαλ κε ην ηδησηηθφ επελδπηηθφ θεθάιαην, πξνσζψληαο λέεο δψλεο 

πνιηηηζηηθήο αλάπηπμεο. 



χγρξνλα αζηηθά θαηλφκελα θαη πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο:Ζ πεξίπησζε ηνπ Θεζείνπ   Εατξέ Γ 

Δζληθφ Μεηζφβην Πνιπηερλείν Γ.Π.Μ. «Πεξηβάιινλ θαη Αλάπηπμε»                                                         

 
120 

εκαληηθφ πιένλ ξφιν γηα ηελ εηθφλα ησλ πφιεσλ δηαδξακαηίδνπλ νη πνιηηηζηηθέο 

βηνκεραλίεο πνπ κεηαβάιινπλ ηα πνιηηηζηηθά αγαζά ζε πνιηηηζηηθά πξντφληα. Οη θαιέο 

ηέρλεο κε ηελ επξχηεξε έλλνηα φπσο ην ζέαηξν, ε κνπζηθή, ε θσηνγξαθία θαη ε 

ινγνηερλία, ε αξρηηεθηνληθή θαη ην design αιιά θαη ηα κέζα αλαπαξαγσγή ηνπο φπσο ν 

θηλεκαηνγξάθνο, ην ξαδηφθσλν, ε ηειεφξαζε, ηα βηβιία, ηα πεξηνδηθά θαη νη εθεκεξίδεο 

ζε ζπλδπαζκφ κε ηα κνπζεία, ηηο βηβιηνζήθεο, ηα ζέαηξα, ηα λπρηεξηλά θέληξα , ηνπο 

εθζεζηαθνχο ρψξνπο θαη πνιηηηζηηθνχο ρψξνπο θαη ηηο γθαιεξί απνηεινχλ ηηο πνιηηηζηηθέο 

βηνκεραλίεο ηνπ ζήκεξα (Καξαράιεο, 2006). 

Πιένλ ν πνιηηηζηηθφο ζρεδηαζκφο απνηειεί έλαλ λέν ηξφπν πξνζέγγηζεο ηνπ ίδηνπ ηνπ 

ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ, αθνχ σο πνιηηηζηηθφο πφξνο δελ λνείηαη κφλν ην ζηαηηθφ άζξνηζκα 

απφ αληηθείκελα ηέρλεο θαη θαιιηηερληθέο πξαθηηθέο, αιιά θαη επξχηεξα δεηήκαηα πνπ 

αθνξνχλ ην ζχλνιν ηεο πφιεο. Πεξηιακβάλεη πξσηνβνπιίεο πνπ ππνζηεξίδνπλ ηεο 

θαηαζθεπή πνιηηηζκηθψλ πεξηνρψλ, ηελ αλαγλψξηζε θαη ηελ πξνψζεζε ηηο 

ηδηαηηεξφηεηαο θάζε ηφπνπ θαη ηελ θαιιηέξγεηα, κέζα απφ δεκηνπξγηθέο πξαθηηθέο κηαο 

εκπνξεχζηκεο έλλνηαο ηνπ ρψξνπ θαη ηεο θνηλφηεηαο (Stevenson, 2007). Αλεμάξηεηα 

απφ ηελ θιίκαθα ησλ παξεκβάζεσλ, ε αλάπηπμε ηεο πνιηηηζηηθήο βηνκεραλίαο θαη ε 

βειηίσζε ησλ αζηηθψλ πνιηηηζηηθψλ απνζεκάησλ ζπκβαδίδνπλ πάληα κε ηελ 

αλαβάζκηζε ηεο εηθφλαο πνπ πξνβάιεη ε πφιε πξνο ηα έμσ (Stevenson and Matthews, 

2010) 

Αληηκεησπίδνληαο θξηηηθά ηελ εκπνξεπκαηνπνίεζε ηνπ πνιηηηζκνχ ε Λενληίδνπ (2004) 

αλαθέξεη φηη πνιηηηζκφο αλαβαζκίδεηαη γηα λα εμππεξεηήζεη θπξίσο ηνλ ηνπξίζηα, ηνλ 

επηζθέπηε θαη ηνλ επηρεηξεκαηία, γεγνλφο πνπ δειψλεη φηη ζηελ κεηακνληέξλα 

«επηρεηξεκαηηθή» πφιε θάπνηεο νκάδεο πιεζπζκνχ ρξήδνπλ πξνηεξαηφηεηαο, ελψ 

θάπνηνη απνθιείνληαη απφ απηήλ. ε απηφ ην πιαίζην εληάζζνληαη θαη νη δηαδηθαζίεο ηεο 

επαλαθαηνίθεζεο ηνπ θέληξνπ, ζην ζηάδην εμεπγεληζκνχ ησλ θέληξσλ ησλ πφιεσλ, ηα 

νπνία αλαβαζκίδνληαη θαη αιιάδνπλ ρξήζεηο (Mills, 1988). Οη πφιεηο αλαλεψλνπλ ησλ 

θεληξηθφ αζηηθφ ηζηφ, αμηνπνηνχλ θαη απνθαζηζηνχλ εγθαηαιειεηκκέλα βηνκεραληθά θηίξηα 

θαη ηζηνξηθά θηίξηα θαη επαλαρξεζηκνπνηνχλ κε λέεο ρξήζεηο ηηο πξνθπκαίεο, ηα ιηκάληα 

θαη ηηο παξαπνηάκηεο δψλεο (Λενληίδνπ, 2005). Ζ δηαδηθαζία εμεπγεληζκνχ 

(gentrification) θαη αλάπιαζεο ησλ πφιεσλ ζπλζέηεη ζπρλά απνζηεηξσκέλεο 

πξνζηαηεπφκελεο ελφηεηεο θαλνληθνπνηεκέλσλ ιεηηνπξγηψλ πνπ δίλνπλ ηελ εληχπσζε 

φηη έρνπλ αλαπηπρζεί γηα «ρξήζε» ςπραγσγίαο θαη φρη δηαβίσζεο (Αζπξνγέξαθαο, 

2004) 
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3.4.1 Ζ Διιεληθή εκπεηξία κέζα από ηελ πεξίπηωζε ηεο Αζήλαο 

ηελ Διιάδα ε πνιηηηζηηθή πνιηηηθή θαη ε ζχλδεζε ηεο κε ηνλ ρψξν άξρηζε θαηά ηελ 

δεθαεηία ηνπ 1980 φπνπ μεθηλά λα εθαξκφδεηαη κηα πνιηηηθή ήπησλ κεκνλσκέλσλ 

παξεκβάζεσλ κηθξήο θιίκαθαο θαη αξρίδεη λα εκθαλίδεηαη πην έληνλα ε ηδέα ηεο 

δηαηήξεζεο ηεο εζληθήο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο κέζσ ηεο θήξπμεο δηαηεξεηέσλ 

θηηξίσλ θαη ηεο δηαηήξεζεο ηεο ηνπηθήο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο (ιανγξαθηθά κνπζεία, 

πξνγξακκαηηθέο ζπκβάζεηο κε ηνπηθνχο θνξείο, ηνπηθνί ζχιινγνη).  

Ζ πνξεία εο πνιηηηζηηθήο πνιηηηθήο ζηελ Διιάδα άιιαμε θαηά ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 

1990. Πιένλ εκθαλίδεηαη ε αλαγθαηφηεηα έθθξαζεο ηνπ ζχγρξνλνπ πνιηηηζκνχ ησλ 

ειιεληθψλ πφιεσλ ζην πιέγκα ηνπ επξσπατθνχ θαη δηεζλνχο αληαγσληζκνχ θαη ν 

πνιηηηζκφο απνηειεί παξάγνληαο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο. ηφρνο πιένλ θπξίσο γηα ηελ 

Αζήλα είλαη ε αζηηθή αλαδσνγφλεζε, ε πξνβνιή ηεο ζεηηθήο εηθφλαο ηεο πφιεο θαη ε 

ρξήζε ηνπ πνιηηηζκνχ σο αλαπηπμηαθφ εξγαιείν. Ο αζηηθφο ηνπξηζκφο αξρίδεη λα 

θαηαιακβάλεη ζεκαληηθή ζέζε γηα ηελ νηθνλνκηθή πξφνδν ηεο πφιεο θαη ν πνιηηηζκφο 

απνηειεί κέζν πξνζέιθπζεο επηζθεπηψλ θαη ηνπξηζηψλ. Σα έξγα αξρίδνπλ λα αθνξνχλ 

πνιχ κεγαιχηεξεο θιίκαθεο φπσο νη αλαπιάζεηο ζαιάζζησλ κεηψπσλ (ε αλάπιαζε ηνπ 

Φαιεξηθνχ δέιηα θαη ε επαλαζχλδεζε ηνπ παξαιηαθνχ κεηψπνπ κε ηελ πφιε κέζσ θαη 

ηεο πξνζπάζεηαο αλαδσνγφλεζεο ηεο Πεηξαηψο), δεκηνπξγία πνιηηηζηηθψλ πεξηνρψλ κε 

ζεκαηηθφ ραξαθηήξα (π.ρ Πιάθα), έξγα ζχκβνια - λαπαξρίδεο (Flag-ship projects) 

κλεκεηαθνχ ραξαθηήξα γηα ηελ εηθφλα ηεο πφιεο απφ δηεζλείο θαη θαηαμησκέλνπο 

αξρηηέθηνλεο (λέν κνπζείν Αθξφπνιεο, λέα ιπξηθή ζθελή), θηινμελία κεγάισλ 

εθδειψζεσλ δηεζλνχο ραξαθηήξα (Mega-events) φπσο νη Οιπκπηαθνί Αγψλεο ηνπ 2004, 

θαη πξαγκαηνπνηείηαη εηζξνή θαη ρξήζε θνηλνηηθψλ θνλδπιίσλ πξνο απηή ηελ 

θαηεχζπλζε κε ζχλδεζε ηνπ ηνκέα ηνπ πνιηηηζκνχ κε ηνλ ηνπξηζκφ. Ηδηαίηεξε ζεκαζία 

δίλεηαη ζην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο πφιεο κέζσ δηαθφξσλ δξάζεσλ φπσο ε δεκηνπξγία 

δηθηχνπ πνιηηηζηηθψλ δηαδξνκψλ αιιά θαη ε επαλάρξεζε παιηψλ θειπθψλ κε ρξήζεηο 

πνιηηηζκνχ θαη αλαςπρήο, αθνχ  ν πνιηηηζκφο δξα θαη σο παξάγνληαο αλαδσνγφλεζεο 

θαη ιεηηνπξγηθήο αλαβάζκηζεο ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο αιιά θαη σο παξάγνληαο 

βειηίσζεο θαη αηζζεηηθήο αλαβάζκηζεο ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ (Αξαβαληηλφο θαη εξξάνο, 

2003).  

Σαπηφρξνλα, εληζρχεηαη ε ελζάξξπλζε ηεο ηδησηηθήο πξσηνβνπιίαο θαη πξνσζείηαη ε 

δηέγεξζε ηνπ ελδηαθέξνληνο ησλ αγνξψλ κέζν κέηξσλ φπσο ε αλάπιαζε 
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πεξηνξηζκέλνπ αξηζκνχ πξνζφςεσλ, πξαγκαηνπνίεζεο εμσξατζκψλ θαη βειηηψζεηο ηνπ 

αζηηθνχ εμνπιηζκνχ, κε ζρεηηθά πεξηνξηζκέλε απζηεξφηεηα ζηελ αλάπιαζε ησλ θηηξίσλ.  

Ζ χπαξμε εγθαηαιειεηκκέλνπ παιηνχ βηνκεραληθνχ θαη νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο, ε 

εγθαηάιεηςε ηνπ θέληξνπ ζηηο δεθαεηίεο „70-„80 θαη ηαπηφρξνλα ε απφθηεζε αγνξαζηηθήο 

δχλακεο απφ έλα κεγάιν κέξνο ηνπ πιεζπζκνχ δεκηνχξγεζε ηηο ζπλζήθεο γηα κηα 

ζηαδηαθή «επαλαλαθάιπςε» ηνπ θέληξνπ. Ζ απνκάθξπλζε ησλ νρινπζψλ ρξήζεσλ 

δεκηνπξγεί ηηο πξνυπνζέζεηο θαη ηνλ ρψξν γηα ηελ επέθηαζε πεξηζζφηεξν δπλακηθψλ θαη 

επηθεξδψλ δξαζηεξηνηήησλ πνπ είηε ζέινπλ λα δείμνπλ έλα λέν ελαιιαθηηθφ ραξαθηήξα 

ζε λέεο πεξηνρέο είηε ςάρλνπλ λένπο ρψξνπο εγθαηάζηαζεο θαη δηαθπγήο απφ ην 

θνξεζκέλεο εκπνξηθέο πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ. 

Ζ  επαλεπέλδπζε θαη ε άλνδνο ησλ αμηψλ αθηλήησλ απνηξέπεη έηζη ηελ εθ λένπ 

αλνηθνδφκεζε πεξηνρψλ, πξνζηαηεχνληαο ηα νηθηζηηθφ ζχλνιν ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο, 

ηαπηφρξνλα φκσο επηηξέπεη ηελ εκθάληζε θαηλνκέλσλ θεξδνζθνπίαο θαη πξνβιεκάησλ 

πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηνλ ειιηπή έιεγρν ησλ ρξήζεσλ γεο (Μαινχηαο θαη Γέθλεξ, 

2006). Παξάιιεια, ν κεηαζρεκαηηζκφο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ δελ ζπλδέεηαη άκεζα κε 

ηα ζπκθέξνληα ηεο επηρεηξεκαηηθήο ειίη ησλ θαηαζθεπαζηηθψλ θαη ησλ ηξαπεδψλ αθνχ 

ιφγσ ηεο θαηαθεξκαηηζκέλεο ηδηνθηεζίαο ησλ αθηλήησλ νη ηξάπεδεο θαη νη 

θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο δελ κπνξνχζαλ λα πξνρσξήζνπλ ζε κεγάιεο θιίκαθαο 

επελδχζεηο.  

Μέζα ζε απηά ηα πιαίζηα αξθεηέο γεηηνληέο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ φπσο ην Γθάδη, ε 

πεξηνρή ηνπ Φπξξή, θαη ην Μεηαμνπξγείν πξνζέθεξαλ έλαλ ηδηαίηεξν ζπλδπαζκφ 

ρακειψλ ελνηθίσλ θαη ηηκψλ αθηλήησλ σο ζπλέπεηα ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο 

πξναζηηνπνίεζεο αιιά θαη ηεο αλαγλψξηζεο ηνπ «ηζηνξηθνχ θέληξνπ» απφ ηηο αζηηθέο 

πνιηηηθέο πξνζηαζίαο ζηα ηέιε ηνπ ‟70, ελψ ιφγσ ηνπ πξψελ βηνκεραληθνχ ηνπο πξνθίι 

πξνψζεζαλ έλα έληνλα ζπκβνιηθφ ραξαθηήξα πνπ αληαπνθξίλεηαη ζηηο αλαδεηήζεηο ηηο 

λέαο αλαπηπζζφκελεο κεζαίαο ηάμεο.  

Παξαηεξείηαη έηζη κηα ζπλερψο αλαπηπζζφκελε ζπκβνιηθή νηθνλνκία πνπ αθνξά θπξίσο 

ην θέληξν ηεο Αζήλαο θαη ραξαθηεξίδεηαη απφ έληνλε θπξηαξρία δξαζηεξηνηήησλ 

θαηαλαισηηθνχ θαη ςπραγσγηθνχ ραξαθηήξα θάηη πνπ ζπκβαδίδεη θαη κε ηελ γεληθφηεξε 

αχμεζε ηεο ηδησηηθήο θαηαλάισζεο ιφγσ ηεο αλάπηπμεο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο απφ 

ηα κέζα ηνπ ‟90 θαη σο ηηο απαξρέο ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο. Ζ κεηαζηξνθή ηεο 

Διιεληθήο νηθνλνκίαο πξνο ηνλ ηξηηνγελή ηνκέα  θαη ε αχμεζε ηεο ρξεκαηνδφηεζεο απφ 

ηνπο θνηλνηηθνχο πφξνπο θαη ηνλ δεκφζην δαλεηζκφ επλφεζε ηελ κεγέζπλζε ηεο ηδησηηθήο 
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θαηαλάισζεο θαη θαη‟ επέθηαζε ηελ εμάπισζε ησλ δξαζηεξηνηήησλ πνιηη ηζκνχ θαη 

δηαζθέδαζεο (νπιηψηεο, 2011). 

Σαπηφρξνλα, ε κεηαζηξνθή ηεο νηθνλνκίαο πξνο ηνλ ηξηηνγελή ηνκέα νδήγεζε ζε 

κείσζε ησλ εξγαηηθψλ ζηξσκάησλ ηεο βηνκεραλίαο θαη ηεο βηνηερλίαο ελψ ιφγσ ηεο 

δηεχξπλζεο ηεο πξφζβαζεο ζηελ ηξηηνβάζκηα εθπαίδεπζε αθνινχζεζε αχμεζε ησλ 

ειεχζεξσλ επαγγεικαηηψλ, ησλ απηναπαζρνινχκελσλ θαη ησλ κηζζσηψλ ζηηο 

επηρεηξήζεηο, ηηο ππεξεζίεο θαη ηνλ δεκφζην ηνκέα. Παξαηεξείηαη έηζη αλαλέσζε ησλ 

κεζαίσλ θνηλσληθψλ ζηξσκάησλ θαζψο θαη ηάζεηο θάζεηεο θνηλσληθήο θηλεηηθφηεηαο κε 

έλα κέξνο ησλ ρακειψλ θνηλσληθννηθνλνκηθψλ ζηξσκάησλ λα κεηαθηλείηαη πξνο ηα 

κεζαία.  

Οη δπλακηθέο απηέο νδήγεζαλ ζηε δεκηνπξγία κηαο δηεπξπκέλεο κεζαίαο ηάμεο πνπ 

δηαζέηεη ηνπο νηθνλνκηθνχο θαη πνιηηηζκηθνχο πφξνπο πνπ απαηηνχληαη γηα ηελ 

αλαδήηεζε λέσλ κνξθψλ ππεξεζηψλ ςπραγσγίαο θαη πνιηηηζηηθψλ αγαζψλ ψζηε λα 

νηθνδνκήζεη θνηλσληθά δηαθξηηνχο θαη μερσξηζηνχο ηξφπνπο δσήο. πγθεθξηκέλα ν 

νπιηψηεο (2008) αλαθέξεη φηη ηελ πεξίνδν 1980-2000 ην θνηλφ ησλ πνιηηηζηηθψλ 

αγνξψλ θαη ηεο δηαζθέδαζεο, ζχκθσλα κε κειέηεο, δηεπξχλζεθε θνηλσληθά 

ζπκπεξηιακβάλνληαο κεγαιχηεξν κέξνο ησλ κεζαίσλ θαη θαηψηεξσλ ζηξσκάησλ, θάηη 

πνπ ζήκαλε έλαλ επαλαπξνζδηνξηζκφ ησλ πνιηηηζκηθψλ θαη θνηλσληθψλ ηαπηνηήησλ ζηε 

βάζε ηνπ εκπνξεπκαηνπνηεκέλνπ πνιηηηζκνχ θαη δηαζθέδαζεο ( νπιηψηεο 2011).  

Οη πεξηνρέο πνπ πξνζειθχνπλ εηδηθέο θαηεγνξίεο θνηλνχ κε αηζζεηηθέο θαη πνιηηηζκηθέο 

αληηιήςεηο εθκεηαιιεχνληαη ηελ θεληξηθή ηνπο ζέζε θαη φια ηα πιενλεθηήκαηα πνπ απηή 

επηθέξεη δεκηνπξγψληαο κηα ηζρπξή δπλεηηθή ηαπηφηεηα ε νπνία ζπλήζσο εθδειψλεηαη 

κε ηελ βνήζεηα ησλ θξαηηθψλ πξνγξακκάησλ αζηηθήο αλαβάζκηζεο. Σν θέληξν ηεο 

Αζήλαο θαη ηδηαίηεξα ην «ηζηνξηθφ» θέληξν, ιφγσ ίζσο θαη ηνπ θαηλνκέλνπ ησλ κηθξψλ 

ηδηνθηεζηψλ θαη αθηλήησλ απνηέιεζε επλντθφ πεδίν δξαζηεξηνπνίεζεο γηα νξηζκέλεο 

θαηεγνξίεο πνιηηηζηηθψλ επηρεηξεκαηηψλ (φπσο νη λένη κηθξφ-επηρεηξεκαηίεο 

δηαζθέδαζεο, νη ζεαηξηθνί ζίαζνη, νη γθαιεξίζηεο θαη νη θαιιηηέρλεο) πνπ απεπζχλνληαη 

ζε θαηεγνξίεο θνηλνχ κε «ελαιιαθηηθέο» πξνηηκήζεηο (νπιηψηεο, 2011).  

Παξάιιεια, ε αχμεζε ηεο δήηεζεο γηα ρψξνπο εγθαηάζηαζεο ηεο πνιηηηζηηθήο 

βηνκεραλίαο μεπέξαζε ην δηαζέζηκν θηεξηαθφ απφζεκα ησλ ήδε εδξαησκέλσλ πξνο 

απηφλ ηνλ ηνκέα πεξηνρψλ κε απνηέιεζκα ηελ αλαδήηεζε ρψξσλ εγθαηάζηαζεο ζε 

γεηηνληθέο ππνβαζκηζκέλεο ζπλήζσο πεξηνρέο κεηαηξέπνληαο ζηαδηαθά νινέλα θαη 

κεγαιχηεξα θνκκάηηα ηεο πφιεο ζε ζεκαηηθά-θαηαλαισηηθά πάξθα πνπ ζπλδπάδνπλ ηελ 
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αηκφζθαηξα ησλ παιηψλ ζπλνηθηψλ ηεο Αζήλαο θαη ζηνηρεία ηνπ βηνκεραληθνχ 

παξειζφληνο φπσο νξίδνπλ ηα δηεζλή πξφηππα (Μνπθνχιεο, 2008).  

Παξφια απηά ε ζπγθέληξσζε ρψξσλ δηαζθέδαζεο θαη ηέρλεο ζην θέληξν ηεο Αζήλαο 

δελ απνηέιεζε ηνλ πξνάγγειν αιιαγήο ηεο θνηλσληθήο θπζηνγλσκίαο ησλ θαηνίθσλ ηνπ 

θαη δελ πξνεηνίκαζε ην έδαθνο γηα κεηαβνιέο ζηελ αγνξά θαηνηθίαο. Σηο πεξηζζφηεξεο 

θνξέο ε ππεξζπγθέληξσζε δξαζηεξηνηήησλ δηαζθέδαζεο ιεηηνχξγεζε αξλεηηθά ζε 

ζρέζε κε ηελ πξνζέιθπζε λέσλ θαηνίθσλ ζην ηζηνξηθφ θέληξν κε  εμαίξεζε ίζσο ην 

Γθάδη θαη ηα Πεηξάισλα, φπνπ αξρηηεθηνληθέο εηαηξείεο ζέινληαο λα δψζνπλ ψζεζε ζηελ 

αλάπηπμεο ηεο αγνξάο θαηνηθίαο αλαπηχζζνπλ ζηξαηεγηθέο κεηαβνιήο ηεο εηθφλαο  ηνπ 

ρψξνπ κέζσ ησλ πνιηηηζηηθψλ βηνκεραληψλ θαη ηεο ηέρλεο (νπιηψηεο, 2011). 

ηελ πεξίπησζε ηνπ Θεζείνπ ελψ νη πξψηεο παξεκβάζεηο πνπ πινπνηήζεθαλ ην ‟90 

είραλ σο ζηφρν ηελ αλαβάζκηζε ηεο γεηηνληάο θαη ηελ αληηκεηψπηζε ησλ βαζηθψλ ηεο 

πξνβιεκάησλ ζηελ ζπλέρεηα νη παξεκβάζεηο πνπ πινπνηήζεθαλ ζηα πιαίζηα ησλ 

Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ θαη ηνπ πξνγξάκκαηνο ΔΑΥΑ ζηφρεπαλ  ζηελ θαιιηέξγεηα θαη 

πξνβνιή ηεο δηεζλνχο εηθφλαο ηεο πφιεο θαη ηελ ηφλσζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ 

θεθαιαίνπ. Οη πξψηεο επεκβάζεηο δεκηνχξγεζαλ έλα επλντθφ πεδίν γηα ηελ επηζηξνθή 

ηνπ θεθαιαίνπ θαη ηελ εηζξνή αλψηεξσλ θνηλσληθψλ νκάδσλ  ζην Θεζείν ελψ ζηελ 

ζπλέρεηα νη επεκβάζεηο ηεο ΔΑΥΑ κεηέηξεςαλ ηε ζπλνηθία ζε «πξντφλ»/πεξηνρή 

«ρσξηθψλ απνιαχζεσλ». Πξάγκαηη νη επεκβάζεηο πνπ εθαξκφζηεθαλ ζηελ πεξηνρή 

είραλ σο ζηφρν θπξίσο ηνλ εμσξατζκφ ηεο θαη ηελ αλαβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ θαη 

απεπζχλνληαη πεξηζζφηεξν ζηνπο επηζθέπηεο θαη ηνπο ηνπξίζηεο κε ζηφρν λα 

πεξηεγνχληαη ζηελ πεξηνρή θαη λα αζρνινχληαη κε δξαζηεξηφηεηεο ειεχζεξνπ ρξφλνπ. 

Σαπηφρξνλα, πξνσζείηαη ή πξνζέιθπζε λέσλ ζηξσκάησλ κε ζηφρν ηελ νηθνλνκηθή 

εθκεηάιιεπζε ηνπ δηαηεξεηένπ θπξίσο νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο ηεο πεξηνρήο. Χο κέξνο 

ηνπ κεγάινπ πεξηπάηνπ ην θνκκάηη ηεο ζπλνηθίαο πνπ θέξεη σο φξην ηελ Απνζηφινπ 

Παχινπ  απνηειεί ηελ βηηξίλα ηεο πεξηνρήο θαη ζεκαληηθφ πιένλ δείγκα 

αληηπξνζψπεπζεο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο πξσηεχνπζαο.  

Πιένλ ζηελ πεξηνρή εθηφο ηεο ρξήζεο ηεο θαηνηθίαο επεθηείλνληαη νη ρξήζεηο αλαςπρήο  

θαη ησλ πνιηηηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ πνπ απφ ηε δεθαεηία ηνπ ‟90 θαη κεηά, θαη ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηελ απνβηνκεράληζε θαη ηελ εμαθάληζε κεηαπνηεηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, 

ζεσξνχληαη ν θχξηνο κνριφο κεγέζπλζεο ηεο αζηηθήο νηθνλνκίαο. Σν Θεζείν πιένλ 

θπξίσο σο ηφπνο ηνπξηζηηθνχ ελδηαθέξνληνο θαίλεηαη καδί κε άιιεο πεξηνρέο ηνπ 

ηζηνξηθνχ θέληξνπ λα δηαδξακαηίδεη ζεκαληηθφ ξφιν ζηε βειηίσζε ηνπ δηεζλνχο ξφινπ 

ηεο Αζήλαο σο κεηξφπνιε.  
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4. Αληί επηιόγνπ 

πσο θάλεθε ην Θεζείν έρεη παξνπζηάζεη κηα ζεηξά κεηαβνιψλ θαη δηαδηθαζηψλ ηα 

νπνία ζπλδένληαη κε θαηλφκελα φπσο απηφ ηνπ εμεπγεληζκνχ αιιά θαη ηεο 

αλαδσνγφλεζεο ησλ αζηηθψλ θέληξσλ κε ηελ ρξήζε πνιηηηζηηθψλ ζηξαηεγηθψλ θαη ηελ 

εμάπισζε ηεο πνιηηηζηηθήο βηνκεραλίαο. εκαληηθφ ξφιν ζηνλ κεηαζρεκαηηζκφ ηεο 

εηθφλαο πεξηνρήο δηαδξακάηηζε ν πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο πνπ κέζσ ηεο πηνζέηεζεο 

κηαο ηκεκαηηθήο δηαδηθαζίαο αλάπιαζεο, επέλδπζε θαηά θχξην ιφγν ζηνλ εμσξατζκφ ηεο 

πεξηνρήο θαη φρη ζηελ βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ ή ζηελ επίιπζε ησλ 

πξνβιεκάησλ ζε φιν ην κήθνο ηεο ζπλνηθίαο. Με ηε ζεηξά ηνπ ην πξφγξακκα 

Δλνπνίεζεο ησλ Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ, ζπκπεξηέιαβε ηελ πεξηνρή ζε έλα επξχηεξν 

δίθηπν πεξηνρψλ ηνπ θέληξνπ ηεο πξσηεχνπζαο, κε ζηφρν ηελ αχμεζε ηεο 

ειθπζηηθφηεηαο θαη ηελ πξνζέιθπζε ηνπ αζηηθνχ ηνπξηζκνχ. Απνηέιεζκα ήηαλ ε 

δεκηνπξγία κηαο δηηηήο εηθφλαο γηα ηελ πεξηνρή, πνπ πιένλ απνηειείηαη απφ ην Θεζείν – 

βηηξίλα, πφιν ρξήζεσλ αλαςπρήο θαη ρξήζεσλ πνιηηηζκνχ, ρψξν πξνζέιθπζεο 

θαιιηηερλψλ θαη κέξνο ηεο αληηπξνζψπεπζεο ηεο εηθφλαο ηεο Διιεληθήο πξσηεχνπζαο 

θαη ην ππφινηπφ Θεζείν πνπ φληαο ιηγφηεξν ηπρεξφ δελ κπφξεζε λα γεπηεί ηηο ζεηηθέο 

επηπηψζεηο ηεο αλάπηπμεο, κε απνηέιεζκα λα παξακείλεη ζηελ αθάλεηα ζπλερίδνληαο λα 

θέξεη ηα πξνβιήκαηα κηαο θεληξηθήο γεηηνληάο.  

Απνηέιεζκα ηεο παξαπάλσ ηδηφκνξθεο θαηάζηαζεο είλαη  ν πεξηνξηζκφο ησλ 

θαηλνκέλσλ εμεπγεληζκνχ ζε επίπεδν πιένλ δξφκσλ θαη φρη ζην ζχλνιν ηεο θαηνηθίαο 

θαη ε δηαηήξεζε ηνπ κηθηνχ ραξαθηήξα πνπ έθεξε ε γεηηνληά ζην ζχλνιν ηεο. Ζ 

απνκάθξπλζε θαη ν εθηνπηζκφο ησλ ρακειφηεξσλ ζηξσκάησλ απφ ηελ πεξηνρή 

κεηξηάζηεθε θαη απνθεχρζεθε ζε κεγάιν βαζκφ, ελψ νη αιιαγέο ζηηο ρξήζεηο 

πεξηνξίζηεθαλ θπξίσο επί ησλ πεδνδξνκεκέλσλ νδψλ. Χζηφζν, ε έιμε ησλ ρξήζεσλ 

αλαςπρήο δελ θέξεη κφλν ζεηηθά απνηειέζκαηα θαη νηθνλνκηθή αλάπηπμε ζηελ πεξηνρή. 

Παξφιν πνπ νη θξαηηθέο παξεκβάζεηο αλέπηπμαλ ηε ζεκαληηθή ζπκβνιηθή αμία ηεο 

πεξηνρήο κε ηελ πινπνίεζε ησλ ζεκεηαθψλ θαη γξακκηθψλ αζηηθψλ αλαπιάζεσλ, 

παξάιιεια ζπλέβαιιαλ ζηελ ππεξζπζζψξεπζε ησλ ρξήζεσλ δηαζθέδαζεο θαη 

εζηίαζεο, ε νπνία πξνέθπςε απφ ηελ αλεμέιεγθηε αδεηνδφηεζε θαη ηελ απνπζία 

θξαηηθνχ ειέγρνπ ζηε λνκηκφηεηα ησλ ρξήζεσλ. Οη πεξηβαιινληηθέο θαη θνηλσληθέο  

επηπηψζεηο, πνπ πξνέθπςαλ απφ ηελ εμάπισζε ησλ απηψλ ησλ ρξήζεσλ φπσο ε 

ερνξχπαλζε, ε θαηάιεςε ηνπ δεκφζηνπ ρψξνπ απφ ηξαπεδνθαζίζκαηα θαη ε αδπλακία 
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εχξεζεο ζέζεο παξθηλγθ, έξρνληαη ζε αληίζεζε ηφζν κε ηελ αλαβάζκηζε ηνπ δνκεκέλνπ 

πεξηβάιινληνο φζν θαη κε ηελ αλαβάζκηζε ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ παιαηψλ αιιά θαη 

ησλ λενεηζεξρφκελσλ θαηνίθσλ ηνπ Θεζείνπ. Ζ απμαλφκελε αλάπηπμε ησλ ρξήζεσλ 

δηαζθέδαζεο,  θπξίσο επί ηεο Ζξαθιεηδψλ επηθέξεη ηελ πεξαηηέξσ αιινίσζε ηεο 

πεξηνρήο θαη ηελ ππνβάζκηζε ηεο ρξήζεο ηεο θαηνηθίαο. Σν κεγάιν θαη εχθνιν θέξδνο 

πνπ εμαζθάιηζε ε θαηαθφξπθε αλαηίκεζε ηεο πεξηνρήο γηα κηα νκάδα θαηνίθσλ θαη 

επηρεηξεκαηηψλ, ήδε πιήηηεηαη ζηα πιαίζηα ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο, αθνχ ην Θεζείν 

θαίλεηαη πιένλ λα ράλεη επηζθέπηεο ιφγσ αλάπηπμεο άιισλ πεξηνρψλ θαη κεηαζηξνθήο 

ησλ θαηαλαισηηθψλ γνχζησλ.  

Πνην ζα είλαη απφ δσ θαη πέξα ην κέιινλ ηεο πεξηνρήο ζηα πιαίζηα ηεο θξίζεο πνπ 

πιήηηεη ηελ ρψξα; Μέρξη ηψξα ην Θεζείν αληηκεησπίζηεθε πεξηζζφηεξν σο πεξηνρή 

αλάδεημεο ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο πνπ μππλάεη κλήκεο απφ ην παξειζφλ κέζα ζηελ 

επξχηεξε αληηκεηψπηζε ηεο “πφιεο σο πξντφλ”. Οη επηζθέπηεο θαη νη ηνπξίζηεο κπνξνχλ 

λα πεξηεγνχληαη ζηνπο ρψξνπο ηεο κε ηηο απνθαηαζηεκέλεο φςεηο ησλ θηηξίσλ θαη ηηο 

πεδνδξνκεκέλεο νδνχο, ελψ ηα αλψηεξα ζηξψκαηα κπνξνχλ λα εθκεηαιιεπηνχλ ηελ 

πεξηνρή σο ηφπν θαηνηθίαο εθκεηαιιεπφκελα ηελ πςειή πνηφηεηα ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ, 

ηελ θεληξηθφηεηα θαη ηελ εηθφλα ηεο πεξηνρήο. πσο θαίλεηαη ν ξφινο ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδηαζκνχ έρεη αιιάμεη πξνο ηελ θαηεχζπλζε ηεο νηθνλνκίαο θαη ηεο αλαπηπμηαθήο 

πνιηηηθήο ησλ πφιεσλ ζηνρεχνληαο ζηελ εηθφλα ηεο πφιεο. Παξάιιεια ζηα πιαίζηα ηεο 

κεηαβηνκεραληθήο επνρήο θαη ηεο απμαλφκελεο αλάγθεο γηα ρψξνπο πνιηηηζκνχ θαη 

θαηαλάισζεο ε πεξηνρή έρεη εκπινπηηζηεί κε ρξήζεηο ςπραγσγίαο θαη πνιηηηζηηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ δεκηνπξγψληαο έλαλ πφιν αλαςπρήο πνπ πξνζειθχεη ηνπξίζηεο θαη 

επηζθέπηεο ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ.  

Καηά πφζν φκσο είλαη εθηθηφ αιιά θαη ζεκηηφ νη πφιεηο λα ζπλερίζνπλ λα 

αληηκεησπίδνληαη σο πξντφληα ζηα πιαίζηα ηνπ δηεζλνχο αληαγσληζκνχ; ε κηα επνρή 

φπνπ ε έιιεηςε ησλ πφξσλ πνπ θαηεπζχλνληαη πξνο ηνλ πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ είλαη 

ηδηαίηεξα αηζζεηή θαη ε πηνζέηεζε ησλ λέσλ πνιηηηθψλ θαη ζρεδηαζηηθψλ πξαθηηθψλ ζα 

πξέπεη λα γίλεηαη κε ηδηαίηεξε πξνζνρή θαη θεηδψ, ην κνληέιν ηνπ κεηαζρεκαηηζκνχ ηνπ 

αζηηθνχ ηνπίνπ γηα ιφγνπο αληαγσληζκνχ θαη πξνζέιθπζεο επελδχζεσλ ηνπιάρηζηνλ 

ζηελ πεξίπησζε ηεο Αζήλαο θαίλεηαη λα έρεη απνηχρεη. Άιισζηε ηα ζπλερψο 

απμαλφκελα πξνβιήκαηα πνπ θέξεη ε Αζήλα, θαζψο θαη ε αδπλακία ηειηθά λα βειηηψζεη 

ηηο αλαπηπμηαθέο πξννπηηθέο ηεο θαη λα αλαβαζκίζεη ηελ ζέζε ηεο, κέζα ζηελ ηεξαξρία 

ηνπ εληαίνπ επξσπατθνχ αζηηθνχ ζπζηήκαηνο, ζεκαηνδνηνχλ ηελ αλάγθε πηνζέηεζεο 
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ελφο λένπ κνληέινπ αζηηθήο πνιηηηθήο θαη πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ, πνπ ζα ζέηεη σο 

πξψην ζηφρν ηελ επίιπζε ησλ ζπλερψο απμαλφκελσλ πξνβιεκάησλ ηεο πφιεο. 

Ζ ζπλερήο ζπδήηεζε γηα ηελ αλάγθε αλαβάζκηζεο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο πφιεο, ηα 

ππφ εμέηαζε κέηξα θαη δξάζεηο πνπ πξνηείλνπλ ην ΤΠΔΚΑ θαη ν ΟΡΑ θαη ν Γήκνο 

Αζελαίσλ θαζψο θαη νη αξρηηεθηνληθνί δηαγσληζκνί πνπ αθνξνχλ ην θέληξν ηεο πφιεο 

(«Αζήλα Υ 4», Re-think-Athens θ.α) επηδεηθλχνπλ έλα απμεκέλν ελδηαθέξνλ γηα ην 

θέληξν ηεο Αζήλαο, ρσξίο φκσο πξνο ην παξφλ λα έρεη γίλεη θάπνην βήκα πξνο ηελ 

πξαγκαηηθή πινπνίεζε ηνπο.   

Ζ ξεηνξηθή ηεο «επαλάθηεζεο ηνπ θέληξνπ», ε πξνζδνθία «ζηξνθήο ηεο επελδπηηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο πξνο ην θέληξν» θαη νη επηκέξνπο πνιενδνκηθέο πξνηάζεηο, πξνο ην 

παξφλ δελ αληηκεησπίδνπλ πξαγκαηηθά πξνβιήκαηα ηνπ θέληξνπ. Σα έξγα θαη νη 

δεκφζηεο επελδχζεηο δελ πξέπεη κφλν λα βειηηψλνπλ ηελ εηθφλα ηεο πφιεο αιιά βάζε 

πξνηεξαηνηήησλ λα αληαπνθξίλνληαη ζηηο ζπλζήθεο ηεο θξίζεο ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο  

πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί.  

Ο ζρεδηαζκφο δελ κπνξεί λα αληαπνθξίλεηαη κφλν ζηηο αλάγθεο θαη ζηελ δεκηνπξγία 

ζπλζεθψλ έιμεο ησλ επηζπκεηψλ θνηλσληθψλ νκάδσλ πνπ ζπλήζσο αλήθνπλ ζηε κεζν-

αζηηθή, «δεκηνπξγηθή» ηάμε ησλ λέσλ επηρεηξεκαηηψλ, ησλ θαιιηηερλψλ θαη ησλ 

δηαρεηξηζηψλ ηνπ πνιηηηζκνχ, πνπ αλακέλεηαη φηη κε ηελ έιεπζή ηνπο ζα πξνζθέξνπλ ην 

νηθνλνκηθφ θαη ην αλζξψπηλν θεθάιαην γηα ηελ αλαδσνγφλεζε ηνπ θέληξνπ θαη ηε 

ζξηακβεπηηθή «επαλάθηεζή» ηνπ απφ ηελ πφιε, απφ ηελ ζηηγκή πνπ ε εκθάληζε ηέηνησλ 

θαηλνκέλσλ δελ κπνξεί παξά λα ραξαθηεξηζηεί απνζπαζκαηηθή θαη ειιηπήο.  

Σν εξψηεκα είλαη αλ απνηέιεζκα ησλ παξαπάλσ δξάζεσλ ζα είλαη ε δεκηνπξγία 

πεξηνρψλ πνπ ελδερνκέλσο λα δηαηεξνχλ έλα άξσκα πνιππνιηηηζκηθφηεηαο, κε ethnic 

εζηηαηφξηα θαη αγνξέο εμσηηθψλ πξντφλησλ, θαη ηαπηφρξνλα δελ ζα «ρσξνχλ» ηνπο 

θαηνίθνπο ησλ ρακειψλ εηζνδεκάησλ θαη ηηο αλάγθεο ηεο θαζεκεξηλφηεηάο ηνπο (Υάξβετ, 

2011). Καηά πφζν ζην κέιινλ ζα ππάξμεη εδξαίσζε θαη ζπλέρηζε ησλ δηαδηθαζηψλ 

«εμεπγεληζκνχ» ζηελ Διιεληθή πξσηεχνπζα θαη κε πνηα κνξθή ζα θάλνπλ ηελ εκθάληζε 

ηνπο απηέο νη δηαδηθαζίεο  είλαη θάηη πνπ ρξήδεη πεξαηηέξσ κειέηεο.  

Ζ πξνψζεζε επηκέξνπο παξεκβάζεσλ ζην θπζηθφ ρψξν γηα ην θέληξν ηεο πφιεο κε 

επηθνηλσληαθή θαη εμσξατζηηθή ινγηθή φπσο αλαπηχζζνληαη ζηα πιαίζηα αξρηηεθηνληθψλ 

θαηά βάζε πξνζεγγίζεσλ, ηζρπξνπνηνχλ κηα ηέηνηνπ είδνπο ζηξαηεγηθή γηα ηελ 

αλαπηπμηαθή πνξεία ηεο πφιεο. Σα επξχηεξα κέηξα θαη νη παξεκβάζεηο πνπ απηά 
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πξννησλίδνληαη, ξεηά ή άξξεηα θαη κέζσ ηνπ ζρεδηαζκνχ, θαίλεηαη λα πξνσζνχλ 

δηαδηθαζίεο παξαγσγήο ρψξνπ πνπ ζηελ νπζία ζπκβάινπλ ζηε ρσξηθή αλαθαηαλνκή 

ησλ «πξνβιεκάησλ», πξνο φθεινο ησλ φπνησλ νηθνλνκηθψλ ζπκθεξφλησλ (Εήθνπ θ.α, 

2011). Δλ ηέιεη, θαη παξά ηηο επηρεηξνχκελεο δηαδνρηθέο «κεηαξξπζκίζεηο», ν ζρεδηαζκφο 

ηνπ ρψξνπ ζηελ Διιάδα ζπλερίδεη λα απνηειεί παξάγσγν απνζπαζκαηηθψλ, 

κεκνλσκέλσλ παξεκβάζεσλ, νη νπνίεο ζην πιαίζην θπξηαξρίαο λενθηιειεχζεξσλ 

πνιηηηθψλ επηινγψλ, ζπρλά ζηεξνχληαη θνηλσληθνχ πεξηερνκέλνπ θαη ελίνηε απνηεινχλ 

θαηαιχηε γηα ηελ εληαηηθνπνίεζε αληζνηήησλ θαη πνιψζεσλ.  
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Δξσηεκαηνιφγηα ζπλεληεχμεσλ πξνο θαηνίθνπο, θηεκαηνκεζηηηθά γξαθεία θαη 

επηρεηξεκαηίεο ηνπ Θεζείνπ. 

 
ΔΡΔΤΝΑ ΣΑ ΠΛΑΗΗΑ ΣΖ ΜΔΣΑΠΣΤΥΗΑΚΖ ΔΡΓΑΗΑ             «ΤΓΥΡΟΝΑ 
ΑΣΗΚΑ ΦΑΗΝΟΜΔΝΑ ΚΑΗ ΠΟΛΔΟΓΟΜΗΚΟ  ΥΔΓΗΑΜΟ - Ζ ΠΔΡΗΠΣΧΖ ΣΟΤ 
ΘΖΔΗΟΤ» 

 
Πξνο θάηνηθνπο Θεζείνπ 

 
Γεληθέο πιεξνθνξίεο: 
 

1. λνκα:  
 
2. Ζιηθηαθή Οκάδα:  

21-30, 
31-40, 
41-50, 
>51 

 
3. Οηθνγελεηαθή θαηάζηαζε: 
 
4. Αξηζκφο παηδηψλ αλ ππάξρνπλ: 
 
5. Κχξηα Απαζρφιεζε/Δπάγγεικα: 
 
6. Μνξθσηηθφ επίπεδν:  

Γηδαθηνξηθφ, Μεηαπηπρηαθφ, Απφθνηηνο ΑΔΗ, Απφθνηηνο ΑΔΗ, Απφθνηηνο Λπθείνπ, 
Απφθνηηνο Γπκλαζίνπ/Γεκνηηθνχ, Γελ ηειείσζε Γεκνηηθφ  
 

7. Οδφο θαηνηθίαο: 

 
8. Σχπνο θαηνηθίαο:  

Γηακέξηζκα ζε πνιπθαηνηθία έσο 4 νξφθνπο,  
Γηακέξηζκα ζε πνιπθαηνηθία >4 νξφθσλ  
Νενθιαζηθφ,  
Μνλνθαηνηθία 
Μεδνλέηα 
Γηακέξηζκα ηδηαίηεξσλ αξρηηεθηνληθψλ ζηνηρείσλ  

 
9. Καηάζηαζε Κηεξίνπ: 

Νεφθηηζην (έσο 10 εηψλ)  
Παιαηφ, πξφζθαηα θαη θαιά αλαθαηληζκέλν 

Δπνρήο „80-„90 θαιά ζπληεξεκέλν   
Δπνρήο „80-„90 κέηξηα ή θαζφινπ ζπληεξεκέλν 
Παιαηφηεξν κέηξηα ή θαζφινπ ζπληεξεκέλν   
Αλαθαηληζκέλν – κεηαπνηεκέλν ρακειήο πνηφηεηαο   
ε θαθή θαηάζηαζε, παξάπεγκα, θιπ.   

 
10. Σφπνο εξγαζίαο:  
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Ίδηα γεηηνλία, Ίδην Γήκν, ε άιιε πεξηνρή ζηνλ Γήκν Αζελαίσλ (πξνζδ…..) ε 
άιιν Γήκν (πξνζδ……) 

 
Κχξην Μέξνο πλέληεπμεο: 
 

11. Πφζα ρξφληα είζηε θάηνηθνο Θεζείνπ; 

12. ε πνηα πεξηνρή θαηνηθνχζαηε πξηλ κεηαθνκίζεηε ζην Θεζείν;  

13. Σν ζπίηη πνπ κέλεηε είλαη: δηθφ ζαο…….., ην λνηθηάδεηε…….., άιιν…..  

14. ηελ πεξίπησζε πνπ λνηθηάδεηε ζα κεηαθνκίδαηε ζε άιιε πεξηνρή ιφγσ αχμεζεο 
ελνηθίνπ; 

15. Πνηνη είλαη νη θπξηφηεξνη ιφγνη πνπ επηιέμαηε ην Θεζείν σο ηφπν θαηνηθίαο; 

16. Πνηα πηζηεχεηε φηη είλαη ηα βαζηθά πιενλεθηήκαηα ηεο πεξηνρήο;  

17. Πνηα πηζηεχεηε φηη είλαη ηα βαζηθά κεηνλεθηήκαηα ηεο πεξηνρήο;  

18. Πηζηεχεηε φηη νη ππεξεζίεο εμππεξέηεζεο, εκπνξίνπ θαη αλαςπρήο πνπ είλαη 
εγθαηεζηεκέλεο ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ είλαη ηθαλνπνηεηηθέο θαη θαιχπηνπλ ηηο 
αλάγθεο ζαο θαη αλ φρη πνηεο πζηεξνχλ θαη γηαηί; 

19. Δίζηε ηθαλνπνηεκέλνο απφ ην πνζνζηφ πξαζίλνπ θαη Κ/Υ ηεο πεξηνρήο;  

20. Δίζηε ηθαλνπνηεκέλνο απφ ηνπο αζιεηηθνχο ρψξνπο ηεο πεξηνρήο;  

21. Πηζηεχεηε φηη ην επίπεδν πξφζβαζεο κε ΗΥ θαη ΜΜΜ ζηελ πεξηνρή είλαη 

ηθαλνπνηεηηθφ; 

22. θέθηεζηε ζην κέιινλ λα κεηαθνκίζεηε θαη αλ λαη πνηνο είλαη ν θπξηφηεξνο ιφγνο 
ηεο απφθαζεο ζαο θαη πνηεο είλαη πηζαλέο πεξηνρέο κεηεγθαηάζηαζεο ζαο;  

23. Πνηεο είλαη νη θπξηφηεξεο πεξηνρέο πξνο ηηο νπνίεο κεηαθηλήζηε γηα ιφγνπο  

θάιπςεο εκπνξηθψλ αγνξψλ……….., αλαγθψλ αλαςπρήο…………, άζιεζεο 
……….. θαη πνιηηηζκνχ…….. 

24. ηελ πεξίπησζε πνπ έρεηε παηδηά ζε πνην ζρνιείν πάλε;  

25. Πνηα ε άπνςε ζαο γηα ηελ επξχηεξε πεξηνρή; Έρεη ζεηηθά απνηειέζκαηα γηα ηελ 
γεηηνληά ηνπ Θεζείνπ θαη αλ λαη γηαηί; 

26. Πηζηεχεηε φηη ε γεηηνληά ηνπ Θεζείνπ έρεη ππνζηεί ζεκαληηθέο αιιαγέο σο πξνο 
ηνλ ραξαθηήξα θαη ηελ εηθφλα πνπ παξνπζηάδεη ηελ ηειεπηαία δεθαεηία;  

27. Πνηα ε ζρέζε ηεο πεξηνρήο κε ηηο γχξσ κεηαβαιιφκελεο πεξηνρέο-

γεηηνληέο;(Γθάδη, Κεξακηθφο, Πιάθα, Κάησ Πεηξάισλα, Πεηξαηψο) Έρεη ράζεη 
επηζθέπηεο ιφγσ αλαβάζκηζεο θάπνησλ απφ ηηο πξναλαθεξζείζεο πεξηνρέο; 
Πηζηεχεηε φηη πξφθεηηαη λα αθνινπζήζεη αληίζηνηρε πνξεία κε θάπνηα απφ ηηο 
πξναλαθεξζείζεο πεξηνρέο; 

28. Πσο ζα πεξηγξάθαηε ην θνηλσληθννηθνλνκηθφ πξνθίι ησλ θαηνίθσλ ηεο πεξηνρήο 
(πεξηνρή θαηνηθίαο πςειφηεξσλ, κεζαίσλ ή εξγαηηθψλ ζηξσκάησλ)  

29. Δίλαη πςειφ ην πνζνζηφ εγθαηάζηαζεο κεηαλαζηψλ;  

30. Πνηα ε άπνςε ζαο γηα ηηο επηπηψζεηο ηεο πεδνδξφκεζεο ηεο νδνχ Ζξαθιεηδψλ 
ζηελ πεξηνρή; 
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31. ζν αθνξά ηα έξγα ηεο ΔΑΥΑ πνπ έγηλαλ ζηα πιαίζηα ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ 
ηνπ 2004 (δεκηνπξγία κεγάινπ πεξηπάηνπ, αλαπιάζεηο θαη έξγα βειηίσζεο ηεο 
εηθφλαο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο) πηζηεχεηε φηη επεξέαζαλ ηελ εηθφλα ηεο 
πεξηνρήο θαη αλ λαη κε πνην ηξφπν; 

32. Πνηεο ζεσξείηε φηη είλαη νη θπξηφηεξεο επηπηψζεηο ησλ παξαπάλσ έξγσλ; 
(ζεηηθέο/αξλεηηθέο) 

33. Μεηά ηα παξαπάλσ έξγα δηαπηζηψζαηε έληνλε κεηαβνιή ζηηο ηηκέο γεο, ζηελ 
αγνξά θαηνηθίαο θαη ζηα ελνίθηα ηεο πεξηνρήο;  

34. Ήηαλ ηθαλέο νη παξαπάλσ αλαπιάζεηο/έξγα λα απμήζνπλ ηνλ αξηζκφ 
επηζθεπηψλ θαη αλ λαη ην παξαπάλσ ηζρχεη γηα νιφθιεξε ηελ έθηαζε ηεο 
ζπλνηθίαο; 

35. Πηζηεχεηε φηη ηα παξαπάλσ έξγα έρνπλ επεξεάζεη ην θνηλσληθννηθνλνκηθφ 
πξνθίι ηεο πεξηνρήο θαη έρνπλ πξνθαιέζεη κεηαθηλήζεηο θαη αιιαγέο ζηελ 
ζχζηαζε ησλ θαηνίθσλ θαη αλ λαη κε πνηφλ ηξφπν; (πξνο ην θαιχηεξν;) 

36. Πηζηεχεηε φηη ηα παξαπάλσ έξγα έρνπλ πξνθαιέζεη αιιαγέο ζηηο ρξήζεηο γεο ηεο 
πεξηνρήο θαη αλ λαη κε πνηφλ ηξφπν; 

37. Πηζηεχεηε φηη ηα παξαπάλσ έξγα έρνπλ πξνθαιέζεη αλαβάζκηζε ηνπ θηεξηαθνχ 
δπλακηθνχ θαη αιιαγή ηνπ ραξαθηήξα ησλ νηθεκάησλ (π.ρ θαηνηθίεο κε ηδηαίηεξα 

αξρηηεθηνληθά ραξαθηεξηζηηθά) 

38. Σα ηειεπηαία 2 ρξφληα ν Γήκνο Αζελαίσλ πξνρψξεζε ζε αλαζηνιή λέσλ αδεηψλ 
ίδξπζεο θαη ιεηηνπξγίαο θαηαζηεκάησλ πγεηνλνκηθνχ ελδηαθέξνληνο ζηηο νδνχο 
Απ.Παχινπ, Ζξαθειηδψλ θαη Αθάκαληνο πξνθεηκέλνπ λα πξνζηαηεπζεί ε 
πνηφηεηα δσήο ησλ θαηνίθσλ. Πηζηεχεηε φηη ην κέηξν ήηαλ πεηπρεκέλν θαη 
επέθεξε ηα επηζπκεηά απνηειέζκαηα; 

39. Δίζηε επραξηζηεκέλνο απφ ηελ εηθφλα ηεο πεξηνρήο θαη αλ φρη ηη ζα ζέιαηε λα 
αιιάμεη; 

40. ε ηη θνηλφ πηζηεχεηε φηη απεπζχλνληαη νη ππεξεζίεο αλαςπρήο πνπ πξνζθέξεη ε 
πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ; Θεσξείηαη φηη ζπκβάινπλ ζεκαληηθά ζηελ νηθνλνκηθή 
αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο; 

41. Πνηνί είλαη νη θπξηφηεξνη ιφγνη πνπ ην Θεζείν ιεηηνπξγεί σο πφινο έιμεο ησλ 

επηζθεπηψλ; 

42. Πηζηεχεηαη φηη ν ηνπξηζκφο απνηειεί ζεκαληηθφ κνριφ αλάπηπμεο ηεο πεξηνρήο;  

43. Γλσξίδεηε ηα κνπζεία, ηνπο πνιηηηζηηθνχο θαη ηνπο αξραηνινγηθνχο ρψξνπο θαη 
ηνπο ρψξνπο ηέρλεο πνπ έρνπλ εγθαηαζηαζεί ζηελ πεξηνρή θαη πηζηεχεηε φηη 
ζπκβάινπλ ζεκαληηθά ζηελ αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο θαη ζηελ πξνζέιθπζε 
επηζθεπηψλ; Αλ φρη γηαηί; 

44. Πηζηεχεηε φηη ε νηθνλνκηθή θξίζε επεξέαζε ζε κεγάιν βαζκφ ηελ γεηηνληά ηνπ 
Θεζείνπ θαη αλ λαη κε πνηφλ ηξφπν; 
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Πξνο επηρεηξεκαηίεο πεξηνρήο 

 

Γεληθέο πιεξνθνξίεο:  

1. Γηεχζπλζε επηρείξεζεο: 

2. Δίδνο επηρείξεζεο: 

3. Δίζηε θάηνηθνο Θεζείνπ; 

4. Πφζν θαηξφ ιεηηνπξγεί ε επηρείξεζε; 

5. Ήηαλ πάληα εγθαηεζηεκέλε ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ;  

6. Γηαηί επηιέμαηε ην Θεζείν σο πεξηνρή εγθαηάζηαζεο ηεο επηρείξεζεο ζαο;  

7. Δίζηε ηδηνθηήηεο ή ππάιιεινο; 

8. Δίλαη ηθαλέο νη εκπνξηθέο επηρεηξήζεηο ηεο πεξηνρήο λα θαιχςνπλ ηηο αλάγθεο 

ησλ θαηνίθσλ; 

9. Δπεξέαζε ε θξίζε ηελ ιεηηνπξγία ηεο επηρείξεζεο ζαο;  

 

Κχξηεο εξσηήζεηο 

Οη Κχξηεο εξσηήζεηο ζπκπίπηνπλ κε ηηο εξσηήζεηο πξνο ηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο 

(εμαηξνχληαη νη εξσηήζεηο 11,12,13,14,15,19,20,22,25,23,24,35 θαη 37)  

 



χγρξνλα αζηηθά θαηλφκελα θαη πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο:Ζ πεξίπησζε ηνπ Θεζείνπ   Εατξέ Γ 

Δζληθφ Μεηζφβην Πνιπηερλείν Γ.Π.Μ. «Πεξηβάιινλ θαη Αλάπηπμε»                                                         

 
133 

Πξνο θηεκαηνκεζηηηθά γξαθεία 

1. λνκα θηεκαηνκεζηηηθνχ γξαθείνπ: 

2. Πεξηνρέο κε ηηο νπνίεο αζρνιείηαη: 

3. Πεξηνρή εγθαηάζηαζεο ηεο επηρείξεζεο:  

4. Πφζα ρξφληα αζρνιείζηε κε ηελ αγνξά θαηνηθίαο ηεο πεξηνρήο ηνπ Θεζείνπ;  

5. Πνην ην πνζνζηφ ησλ αθηλήησλ πνπ δηαρεηξίδεζηε ζηελ πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ ζε 
ζρέζε κε ηελ ππφινηπε Αζήλα; 

6. Σα ελνίθηα (θαηνηθίαο θαη επηρεηξήζεσλ) θαη νη ηηκέο ηεο αγνξάο αθηλήησλ ζε ηη 
πνζνζηά θπκαίλνληαη ζε ζρέζε κε ηηο ππφινηπεο πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ;  

7. Πνηα ραξαθηεξηζηηθά θέξεη ην δηαζέζηκν θηεξηαθφ απφζεκα; (πεξίνδνο 
θαηαζθεπήο θαηνηθηψλ, ηχπνο θηεξίσλ θιπ). Τπάξρεη πξνζθνξά;  

8. Τπάξρεη δήηεζε γηα θαηνηθία ή εγθαηάζηαζε επηρεηξήζεσλ ζηελ πεξηνρή;  

9. Τπάξρεη δήηεζε γηα λέεο κνληέξλεο θαηνηθίεο ηχπνπ loft ή γηα πνιπηειή 
δηακεξίζκαηα; (πξηλ/κεηά ηελ νηθνλνκηθή θξίζε) 

10. Ζ πξνζθνξά πνπ ππάξρεη θαιχπηεη ηελ δήηεζε;  

11. Ση επηρεηξήζεηο εγθαζίζηαληαη ζηελ πεξηνρή;  

12. Τπάξρνπλ άδεηεο θαηνηθίεο ή θηεξηαθφ δπλακηθφ πνπ παξακέλεη αλαμηνπνίεην θαη 
αλ λαη γηα πνην ιφγν; 

13. Τπάξρεη πςειφ πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο; Δπνρηθή ελνηθίαζε;  

14. Πνηα πηζηεχεηε φηη είλαη ηα θχξηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο πεξηνρήο θαη πνηα ηα 
ηζηνξηθά γλσξίζκαηα πνπ θαζφξηζαλ ηνλ ραξαθηήξα ηεο; 

15. ην παξειζφλ ην Θεζείν απνηέιεζε ρψξν εγθαηάζηαζεο ρακειψλ κεζαίσλ ή 
πςειψλ ζηξσκάησλ; Τπήξμαλ αιιαγέο θαη αλ λαη πφηε άξρηζαλ λα εκθαλίδνληαη; 

16. Πνην είλαη ην πξνθίι ησλ πειαηψλ ζαο πνπ αλαδεηνχλ θαηνηθία ζην Θεζείν; 
(επάγγεικα, θαηαγσγή…) 

17. Ζ πεξηνρή αληαπνθξίλεηαη ζηηο αλάγθεο θάπνηαο ζπγθεθξηκέλεο νκάδαο πνιηηψλ;  

18. Πνην ην πνζνζηφ εγθαηάζηαζεο κεηαλαζηψλ ζηελ πεξηνρή; Τπάξρεη εηζξνή ησλ 
ζπγθεθξηκέλσλ νκάδσλ απφ γεηηνληθέο πεξηνρέο εγθαηάζηαζεο;  

19. Τπάξρνπλ πεξηνρέο πνπ ιεηηνπξγνχλ αληαγσληζηηθά θαη απεπζχλνληαη ζην ίδην 
target group πειαηψλ ηεο αγνξάο θαηνηθίαο ηνπ Θεζείνπ;  

20. Πνηεο νη επηπηψζεηο ηεο πεδνδξφκεζεο ηεο νδνχ Ζξαθιεηδψλ ζηελ πεξηνρή;  

21. Ση επίδξαζε είραλ ηα έξγα ηεο ΔΑΥΑ ζηελ πεξηνρή;  

22. Πνηα ζεσξείηε φηη είλαη ηα θπξηφηεξα έξγα πνπ έγηλαλ πξηλ θαη θαηά ηελ δηάξθεηα 
ηνπ πξνγξάκκαηνο ΔΑΥΑ θαη αλαβάζκηζαλ - κεηάιιαμαλ ηνλ ραξαθηήξα ηνπ 
Θεζείνπ; 

23. Πσο θπκαίλνληαη νη ηηκέο ησλ ελνηθίσλ θαη ηεο αγνξάο αθηλήησλ πξηλ θαη κεηά ηα 
έξγα ηεο ΔΑΥΑ; 
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24. Τπήξμε αχμεζε ηεο επηρεηξεκαηηθήο δξαζηεξηφηεηαο (ηη είδνπο) ή αιιαγή ζηηο 
ρξήζεηο γεο κεηά ηα έξγα ηεο ΔΑΥΑ; 

25. Πηζηεχεηε φηη ηα παξαπάλσ έξγα έρνπλ πξνθαιέζεη αλαβάζκηζε ηνπ θηεξηαθνχ 
δπλακηθνχ θαη αιιαγή ηνπ ραξαθηήξα ησλ νηθεκάησλ(π.ρ δεκηνπξγία loft, 
θαηνηθίεο κε ηδηαίηεξα αξρηηεθηνληθά ραξαθηεξηζηηθά)  

26. Τπήξμαλ έληνλεο αιιαγέο ζηνλ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο ή ζην θνηλφ ζην νπνίν 
αληαπνθξίλεηαη κεηά ηα έξγα ηεο ΔΑΥΑ; (αιιαγέο ζηηο ρξήζεηο γεο, ζηελ 

ζχζηαζε ησλ θαηνίθσλ θιπ) 

27. Αλ φρη πνηνο ήηαλ ν θχξηνο ιφγνο πνπ εκπφδηζε ηελ κεηαιιαγή ηνπ ραξαθηήξα 
ηνπ Θεζείνπ; 

28. Ήηαλ ηθαλέο νη παξαπάλσ αλαπιάζεηο/έξγα λα απμήζνπλ ηνλ αξηζκφ 
επηζθεπηψλ θαη αλ λαη ην παξαπάλσ ηζρχεη γηα νιφθιεξε ηελ έθηαζε ηεο 
ζπλνηθίαο; 

29. Πνηνί είλαη νη θπξηφηεξνη ιφγνη πνπ ην Θεζείν ιεηηνπξγεί σο πφινο έιμεο ησλ 
επηζθεπηψλ; 

30. Τπάξρεη θάπνηα ρξήζε-δξαζηεξηφηεηα πνπ θαίλεηαη λα εδξαηψλεηαη ηα ηειεπηαία 
ρξφληα; (π.ρ ρξήζεηο πνιηηηζκνχ, αλαςπρήο;)  

31. Τπάξρεη ζπγθέληξσζε ζπγθεθξηκέλσλ δξαζηεξηνηήησλ ζε θάπνηεο 
ππνπεξηνρέο(πρ εκπφξην, πνιηηηζκφο, αλαςπρή) 

32. ζν αθνξά ηηο ρξήζεηο πνιηηηζκνχ ππάξρεη νξηζκέλε ζπγθέληξσζε – 
ρσξνζέηεζε ηέηνησλ ρξήζεσλ ή ηάζε γηα κειινληηθή εγθαηάζηαζε ηνπο ζηελ 
πεξηνρή; 

33. Πηζηεχεηε φηη ε ρσξνζέηεζε ηνπ Νένπ Μνπζείνπ ηεο Αθξφπνιεο ζην ηέινο ηνπ 
Μεγάινπ Πεξηπάηνπ ηεο Α.Παχινπ-Γ.Αεξνπαγήηνπ έπαημε ξφιν ζηελ 
δηακφξθσζε ηεο ζεκεξηλήο εηθφλαο ηνπ Θεζείνπ; (πξνζέιθπζε ηνπξηζηψλ, 
απνηειεί κέξνο δηαδξνκήο, αλαβάζκηζε ρξήζεσλ αλαςπρήο, πφινο ρξήζεσλ 
πνιηηηζκνχ, αχμεζε ηηκψλ γεο) 

34. Γλσξίδεηε ηα κνπζεία, ηνπο πνιηηηζηηθνχο θαη ηνπο αξραηνινγηθνχο ρψξνπο θαη 
ηνπο ρψξνπο ηέρλεο πνπ έρνπλ εγθαηαζηαζεί ζηελ πεξηνρή; πηζηεχεηε φηη 
ζπκβάινπλ ζεκαληηθά ζηελ αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο θαη ζηελ πξνζέιθπζε 
επηζθεπηψλ; Αλ φρη γηαηί; 

35. Πηζηεχεηαη φηη ν ηνπξηζκφο απνηειεί ζεκαληηθφ κνριφ αλάπηπμεο ηεο πεξηνρήο; 

36. Απνηειεί ε ηνπνζεζία ηεο πεξηνρήο θαη ε εγγχηεηα κε κεηαβαιιφκελεο πεξηνρέο 
φπσο ην Γθάδη θαη ε Πεηξαηψο ζεηηθφ ζηνηρείν γηα ηελ αγνξά αθηλήησλ; Πηζηεχεηε 
φηη ε πεξηνρή ζα κπνξνχζε λα αθνινπζήζεη κηα παξφκνηα πνξεία;  

37. Γηαθξίλεηε ηελ εκθάληζε θάπνησλ ηδηαίηεξσλ θνηλσληθφ-νηθνλνκηθψλ θαηλνκέλσλ 
ηνπ ρψξνπ φπσο ην θαηλφκελνη ηνπ εμεπγεληζκνχ, πξνζέιθπζεο πνιηηηζηηθήο 
βηνκεραλίαο, επαλαθαηνίθηζεο ηνπ θέληξνπ, πξνζέιθπζεο λέσλ θαηνίθσλ θιπ);  

38. Πνηνη είλαη νη θχξηνη ιφγνη επηινγήο ηνπ Θεζείνπ σο πεξηνρή θαηνηθίαο; 
(πξνζηηφηεηα κε ην θέληξν, κε αξραηνινγηθνχο ρψξνπο, θνληά ζηηο λέεο 
κεηαβαιιφκελεο πεξηνρέο, θαιή ζπγθνηλσλία)  

39. Πνηνη είλαη νη θχξηνη ιφγνη επηινγήο ηνπ Θεζείνπ σο πεξηνρή επηρεηξεκαηηθήο 
δξαζηεξηφηεηαο; 
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40. Πνηα είλαη ηα θπξηφηεξα πιενλεθηήκαηα  θαη κεηνλεθηήκαηα ηεο πεξηνρήο πνπ 
παίδνπλ άκεζν ξφιν ζηελ αγνξά αθηλήησλ;  

41. Πηζηεχεηε φηη ιείπεη θάηη απφ ηελ πεξηνρή; 

42. Τπάξρεη θαιή πξφζβαζε πξνο ηελ πεξηνρή κε ΗΥ ή ΜΜΜ; Έπαημε ξφιν ζηελ 
αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο ή ιεηηνχξγεζε αληαγσληζηηθά ε δεκηνπξγία ηεο ζηάζεο 
ηνπ Μεηξφ ζηνλ Κεξακηθφ; 

43. Καιχπηνληαη νη αλάγθεο ησλ θαηνίθσλ ζε εθπαίδεπζε, αζιεηηζκφ θαη πξάζηλν; 

Σα ηνπηθά θέληξα εκπνξίνπ θαη ππεξεζηψλ είλαη ηθαλά λα θαιχςνπλ ηηο 
θαζεκεξηλέο ηνπο αλάγθεο θαη αλ φρη πξνο πνηεο πεξηνρέο γίλνληαη νη θπξηφηεξεο 
κεηαθηλήζεηο; 

44. ε ηη θνηλφ πηζηεχεηε φηη απεπζχλνληαη νη ππεξεζίεο αλαςπρήο πνπ πξνζθέξεη ε 
πεξηνρή ηνπ Θεζείνπ; Θεσξείηαη φηη ζπκβάινπλ ζεκαληηθά ζηελ νηθνλνκηθή 
αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο; 

45. Σα ηειεπηαία 2 ρξφληα ν Γήκνο Αζελαίσλ πξνρψξεζε ζε αλαζηνιή λέσλ αδεηψλ 
ίδξπζεο θαη ιεηηνπξγίαο θαηαζηεκάησλ πγεηνλνκηθνχ ελδηαθέξνληνο ζηηο νδνχο 
Απ. Παχινπ, Ζξαθιεηδψλ θαη Αθάκαληνο πξνθεηκέλνπ λα πξνζηαηεπζεί ε 
πνηφηεηα δσήο ησλ θαηνίθσλ. Πηζηεχεηε φηη ην κέηξν ήηαλ πεηπρεκέλν θαη 
επέθεξε ηα επηζπκεηά απνηειέζκαηα; 

46. Πσο επεξέαζε ε θξίζε ηελ αγνξά θαη ηελ ελνηθίαζε αθηλήησλ ζηελ πεξηνρή ζε 

ζχγθξηζε κε ηηο ππφινηπεο πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ;  

47. Πξνβιέπεηε λα κεηαβιεζεί ν ραξαθηήξαο ηεο πεξηνρήο κειινληηθά;  
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