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2. O χαρακτηρισμός οικοδομικού τετραγώνου ως ενεργού αποβλέπει:
α) στην οργάνωση της δόμησης με βάση ενιαία μελέτη, ώστε να επιτυγχάνεται 

η αρμονική ένταξη του τετραγώνου στο φυσικό και οικιστικό περιβάλλον της περιοχής, 
η άρση των δυσμενών επιπτώσεων που δημιουργεί η μεμονωμένη μελέτη κάθε οικοπέδου, 

η αξιοποίηση του ακάλυπτου χώρου των οικοπέδων & 
η εξυπηρέτηση των κοινωνικών αναγκών των κατοίκων του οικοδομικού τετραγώνου.

β) στην ανάπλαση του οικοδομικού τετραγώνου, ιδίως με β) στην ανάπλαση του οικοδομικού τετραγώνου, ιδίως με 
την ενοποίηση των ακάλυπτων χώρων των οικοπέδων του, 

τη διάνοιξη στο ισόγειο των κτιρίων προσβάσεων από τους κοινόχρηστους χώρους στον ενοποιημένο ακάλυπτο χώρο του 
τετραγώνου, 

την κατασκευή αίθουσας κοινωνικών εκδηλώσεων, 
τη δημιουργία χώρων και εγκαταστάσεων κοινής χρήσης για την εξυπηρέτηση των κατοίκων του τετραγώνου, όπως κοινό 

λεβητοστάσιο κεντρικής θέρμανσης και χώρο απορριμμάτων, 
την αναμόρφωση του δώματος και των όψεων των κτιρίων κτην αναμόρφωση του δώματος και των όψεων των κτιρίων κ

αι γενικά με επεμβάσεις που συμβάλλουν στη βελτίωση των συνθηκών διαβίωσης των κατοίκων και στην αντιμετώπιση των 
δυσμενών επιδράσεων από τις συνθήκες που αναφέρονται στην παρ.1.

3. Η διαδικασία χαρακτηρισμού οικοδομικού τετραγώνου ως ενεργού 
κινείται με πρωτοβουλία της αρμόδιας πολεοδομικής υπηρεσίας ή του οικείου δήμου ή κοινότητας, 

μετά από γνώμη της πολεοδομικής επιτροπής γειτονιάς του άρθρου 228 
ή της συνέλευσης των ιδιοκτητών του τετραγώνου για την οποία έχει ανάλογη εφαρμογή η παρ. 3 του άρθρου 226.

Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ημοσίων Έργων καθορίζεται η διαδικασία του χαρακτηρισμού και Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ημοσίων Έργων καθορίζεται η διαδικασία του χαρακτηρισμού και 
ρυθμίζεται κάθε σχετική λεπτομέρεια.

4. Με την πράξη χαρακτηρισμού οικοδομικού τετραγώνου ως ενεργού επιτρέπεται 
να θεσπίζονται όροι δόμησης και περιορισμοί χρήσης κατά παρέκκλιση από κάθε γενική ή ειδική διάταξη 

χωρίς υπέρβαση όμως του συντελεστή δόμησης που ισχύει για την περιοχή και του μέγιστου επιτρεπόμενου ύψους των κτιρίων, 
καθώς και να επιβάλλονται περιορισμοί, υποχρεώσεις και κάθε είδους ρυθμίσεις για την ανάπλαση του τετραγώνου, 

σύμφωνα με την παρ.3, χωρίς να θίγονται δικαιώματα ιδιοκτησίας. 
Οι επιβαλλόμενοι όροι δόμησης αποσκοπούν ιδίως στην ενιαία αντιμετώπιση του οικοδομικού τετραγώνου ως προς το συντελεστή Οι επιβαλλόμενοι όροι δόμησης αποσκοπούν ιδίως στην ενιαία αντιμετώπιση του οικοδομικού τετραγώνου ως προς το συντελεστή 

δόμησης, την κάλυψη, τη θέση και τη μορφή των κτιρίων. 
Για τα οικόπεδα του ενεργού οικοδομικού τετραγώνου μπορεί να γίνει μεταφορά του συντελεστή δόμησης σύμφωνα με τις 

διατάξεις του τμήματος Ι του παρόντος κεφαλαίου. 

Κώδικας βασικής πολεοδομικής νομοθεσίας > Μέρος-ΙΙ > Κεφάλαιο-Ι > Αρθρον-226
(Αρθ-12 Ν-1577/85)

ΠΑΡΑΧΩΡΗΣΗ ΣΕ ΚΟΙΝΗ ΧΡΗΣΗ ΑΚΑΛΥΠΤΩΝ ΧΩΡΩΝ
1. Οι υποχρεωτικοί ακάλυπτοι χώροι των οικοπέδων ενός οικοδομικού τετραγώνου, ενοποιούνται, τίθενται σε χρήση όλων των 1. Οι υποχρεωτικοί ακάλυπτοι χώροι των οικοπέδων ενός οικοδομικού τετραγώνου, ενοποιούνται, τίθενται σε χρήση όλων των 

ενοίκων του οικοδομικού τετραγώνου και διαμορφώνονται κατάλληλα για τη χρήση αυτή χωρίς να θίγονται τα δικαιώματα 
κυριότητας.

2. Για την εφαρμογή της προηγούμενης παραγράφου απαιτείται απόφαση της συνέλευσης των ιδιοκτητών των ακινήτων που 
βρίσκονται στο οικοδομικό τετράγωνο, 

με την οποία καθορίζονται οι ειδικότεροι όροι και ο τρόπος ενοποίησης διαμόρφωσης και χρήσης των ακάλυπτων χώρων, 
καθώς και τα αναγκαία μέτρα, ώστε να εξασφαλίζεται η προσπέλαση στους χώρους αυτούς.

3. Με προεδρικό διάταγμα που εκδίδεται με πρόταση των Υπουργών Εθνικής Οικονομίας, ∆ικαιοσύνης και Περιβάλλοντος, 3. Με προεδρικό διάταγμα που εκδίδεται με πρόταση των Υπουργών Εθνικής Οικονομίας, ∆ικαιοσύνης και Περιβάλλοντος, 
Χωροταξίας και ∆ημοσίων ‘Εργων, ρυθμίζονται όλα τα θέματα που σχετίζονται με τη σύγκληση της συνέλευσης των ιδιοκτητών, την 
πρόσκληση των μελών, τη λήψη και γνωστοποίηση των αποφάσεων, τον τρόπο καθορισμού του συνολικού αριθμού των ψήφων και 

κατανομής τους στους ιδιοκτήτες, 
η οποία γίνεται με βάση το εμβαδόν της ιδιοκτησίας και το ποσοστό συμμετοχής σε αυτή σε σχέση με το ολικό εμβαδόν του 

οικοδομικού τετραγώνου, 
την απαιτούμενη πλειοψηφία για τη λήψη των αποφάσεων, η οποία δεν μπορεί να είναι μικρότερη από το 65% των ψήφων, 

τον τρόπο εφαρμογής της απόφασης της συνέλευσης και τον ορισμό ειδικού διαχειριστή, τον τρόπο εφαρμογής της απόφασης της συνέλευσης και τον ορισμό ειδικού διαχειριστή, 
την παροχή κινήτρων, στα οποία μπορεί να περιλαμβάνεται και επιδότηση από το ΕΤΕΡΠΣ για την εκτέλεση σχετικών έργων ή 

ανάληψη από το Ταμείο αυτό του συνόλου ή μέρους των τόκων για δάνεια που συνάπτει ο ειδικός διαχειριστής για τα έργα αυτά 
καθώς και κάθε σχετική λεπτομέρεια.

4. Οι διαφορές μεταξύ των ιδιοκτητών ακινήτων του οικοδομικού τετραγώνου ή μεταξύ αυτών και του ειδικού διαχειριστή από την 
εφαρμογή των προηγούμενων παραγράφων δικάζονται από το μονομελές πρωτοδικείο κατά τη διαδικασία των Αρθ-648 εώς 

657 του Κώδικα Πολιτικής ∆ικονομίας.

5. Κατά την έγκριση, επέκταση, αναθεώρηση ή τροποποίηση ρυμοτομικού σχεδίου μπορεί να προβλέπεται η υποχρεωτική ενοποίηση 5. Κατά την έγκριση, επέκταση, αναθεώρηση ή τροποποίηση ρυμοτομικού σχεδίου μπορεί να προβλέπεται η υποχρεωτική ενοποίηση 
των ακάλυπτων χώρων των οικοπέδων κάθε οικοδομικού τετραγώνου και η θέση των χώρων αυτών στη χρήση όλων των ενοίκων 

των κτιρίων, του τετραγώνου αυτού. 
Στην περίπτωση αυτή η ενοποίηση γίνεται σύμφωνα με τους όρους που θεσπίζονται με το ρυμοτομικό σχέδιο και δεν έχει 

εφαρμογή η διαδικασία των παρ.1 έως παρ.3.

6. Κατά την έγκριση, επέκταση, αναθεώρηση ή τροποποίηση ρυμοτομικού σχεδίου μπορεί να προβλέπεται η δημιουργία 6. Κατά την έγκριση, επέκταση, αναθεώρηση ή τροποποίηση ρυμοτομικού σχεδίου μπορεί να προβλέπεται η δημιουργία 
δευτερεύοντος δικτύου ελευθέρων κοινόχρηστων χώρων αποκλειστικά για πεζούς. Το δίκτυο αυτό αποτελείται από ακάλυπτους 

χώρους των οικοπέδων, πρόσφορους για προσπέλαση ημιϋπαίθριους χώρους και υποχρεωτικές εσωτερικές στοές.
Στην περίπτωση αυτή για τα οικόπεδα στα οποία παριλαμβάνονται οι παραπάνω χώροι, αυξάνεται η επιτρεπόμενη δομήσιμη 

επιφάνεια που αναλογεί στο εμβαδόν των χώρων του οικοπέδου που εντάσσονται στο δίκτυο κατά το 50%, χωρίς πάντως να 
θίγονται οι υποχρεωτικοί ακάλυπτοι χώροι.

 1. Οικοδομικό τετράγωνο, δομημένο ή μη μπορεί να χαρακτηρίζεται ως ενεργό, με απόφαση του 
Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ημοσίων Έργων, εφόσον συντρέχει μία από τις εξής 

προϋποθέσεις:
α) έλλειψη του απαραίτητου τεχνικού και κοινωνικού εξοπλισμού και γενικά υποβάθμιση της 

ποιότητας ζωής των κατοίκων του οικοδομικού τετραγώνου ή της περιοχής.
β) ειδικές πολεοδομικές, οικιστικές ή περιβαλλοντικές συνθήκες στο οικοδομικό τετράγωνο που β) ειδικές πολεοδομικές, οικιστικές ή περιβαλλοντικές συνθήκες στο οικοδομικό τετράγωνο που 

προκύπτουν ιδίως από την ύπαρξη ακάλυπτων μη οικοδομήσιμων οικοπέδων και διατηρητέων 
κτιρίων.

 
ΜΕΡΟΣ ΙΙ : ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΣ 

     ΚΑΙ ∆ΟΜΗΣΗ
Πολεοδομικοί μηχανισμοί.

‘Αρθρο 227
Ενεργό οικοδομικό τετράγωνο.

(άρθρο 13 ν. 1577/1985)(άρθρο 13 ν. 1577/1985)

το κλειδωμένο φαντασιακό της πόλης

 οι ακάλυπτοι όταν δεν κλειδώνονταν

το απωθημένο της

Τα δώματα κλειδώνονταν και μερικές φορές παρανόμως νοικιάζονταν

 αδιαμόρφωτοι

 χωρίς πράσινο, πλακοστρωμένοι

 παράνομα χτισμένοι με παραπήγματα

ήταν το λιγότερο απλά βρώμικοι

τα πίσω μπαλκόνια ήταν αποθήκες

 τα μπροστά ήταν απλώς νεκρά.

το ανήλιαγο του ακάλυπτου

η βοή του δρόμου

ο κρυφός ατομικός κόσμος εντός & ο κοινός εκτός ο.τ. 

Αναρίθμητες μοναδικές άποψεις του τι μπορεί να είναι ΑΘΗΝΑ 

ο κοινός χώρος 

οφείλει να είναι νεκρός

θέλουμε απόσταση. 

οι οικίες ξεκινάνε και τελειώνουν στην είσοδο από τα διαμερίσματα

να μην γίνονται πράγματα
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η κρατική επιλογή για τα μεταπολεμικά χρόνια,
η οικοδομή και το κτηματομεσιτικό κεφάλαιο να είναι μοχλός ανάκαμψης 

της ελληνικής οικονομίας, 
αποτυπώνεται σε νομοθετικές κινήσεις για την τόνωση μικρομεσαίας 

επιχειρηματικής δραστηριότητας:
--οικοπεδοποίηση της γης σε μικροιδιοκτησίες και στήριξη της 

(μικρή αρτιότητα οι(μικρή αρτιότητα οικοπέδων)
--ψηλή αναλογία δρόμων προς κτισμένο όγκο/

υπεραξία πρόσοψης στα ακίνητα
--Αφαίρεση αρχιτεκτονικών ποιοτικών ρυθμίσεων για τον -υπαίθριο- 
χώρο (χαρακτηριστικό των πρώτων, μεσοπολεμικών πολυκατοικιών)

--συνεχή αύξηση του Σ.δ. Και Π.κ.

20011951 1961 1971 1981
19911940

1928

πληθυσμιακή εξέλιξη Αττικής / οικοδομική δραστηριότητα / νομοθετική δραστηριότητα

1961-70 1971-80 1981-90 1991-20001946-60

Γ.Ο.Κ. 1955 Γ.Ο.Κ. 1973 Γ.Ο.Κ. 1985

η πολυκατοικία στο κέντρο της αθήνας:

απόψεις από την 
μπλε πολυκατοικία 

στην πλατεία 
Εξαρχείων

η πολυκατοικία

   ορίζει το μοντέλο του κατοικείν και τη μορφολογία 
της πόλης ολόκληρης ...

“το 80% των κατοίκων ζει σε διαμερίσματα πολυκατοικιών”

ο επίσημος ελληνικός τρόπος διαχείρισης της ανάγκης για 
μαζική στέγαση κατά την αθηναική αστικοποίηση 

-διαμορφώνει την εικόνα της σύγχρονης Αθήνας-

ο μηχανισμός της αντιπαροχής και το γέννημα του 
περιλαμβάνει:

-εργολάβους, εμπειροτέχνες, μικρομεσαίους επιχειρηματίες
-ιδιοκτήτες ακινήτων(οικοδομήσιμης γης ή οικισμάτων)

-το κράτος, που θέτει τους περιορισμούς και τα κίνητρα με Γ.Ο.Κ. και τη 
συνεχή αναθεώρηση και επικαιροποίηση του στις τρέχουσες ανάγκες

 αποτέλεσμα:  αποτέλεσμα: 
η ιδιότυπη σύμπραξη ιδιωτικού και δημόσιου τομέα

τυποποιεί την αρχιτεκτονική σύνθεση
εμπορευματοποιεί την κατοικία

ενισχύει μικρούς κύκλους επενδύσεων 
με χαμηλό κεφάλαιο & μεγάλο ποσοστό κέρδους

χαρίζει απότομο & εύκολο πλουτισμό στους συμμετέχοντες

μεσοπολεμικές 
πολυκατοικίες στις 
“καλές” γειτονιές της 
παλιάς Αθήνας

αττική 2012



...στο κέντρο της Αθήνας

...στο κέντρο της Αθήνας
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Κέντρο

περιοχή μελέτης

γειτονικές 
περιοχές 

ανά πυκνότητα

 

ιστορικό κέντρο

-σταθμός-

κεντρικές οδικές αρτηρίες

όριο Πατησίων

-ρήγματα-
σιδηροδρομικές γραμμές 

Υπόμνημα

χάραξη οδικού δικτύου / ο.τ

διαμόρφωση υπαίθριων χώρων

δόμηση πολυκατοικιών

...στη γούβα
πυκνοκατοικημένη / πυκνοδομημένη / επίπεδη / ελάχιστο πράσινο & κατακερματισμένη από ροές

57,4% της επιφάνειας είναι υπαίθριοι χώροι:

- 32,3% στο οδικό δίκτυο 

- 1,2% στους δημόσιους υπαίθριους χώρους

- 21,3% στους ακάλυπτους των Ο.Τ.
     & 2,6% σε αδόμητα οικόπεδα

- Αισθητή απουσία δημόσιου υπαίθριου χώρου 
     “τα χαμηλότερα ποσοστά επιφάνειας πρασίνου στο Λεκανοπέδιο, μόλις 0,6-1,4 τ.μ./κάτοικο”

- Σημαντικό ποσοστό αναξιοποίητων υπαίθριων χώρων με τη μορφή ακαλύπτων 
- ∆υσανάλογο ποσοστό οδικού δικτύου

Κολωνός

Αγ. Ανάργυροι

Τρεις Γέφυρες

Περιστέρι

Περισσός

Εξάρχεια

Προμπονά

Ριζούπολη

Γαλάτσι

Άνω Πατήσια

Σεπόλια

Λαμπρινή

Κυψέλη

Κάτω Πατήσια

Αγ. Ελευθέριος

Άνω Πατήσια

Αγ. Νικόλαος

Αττική

Βικτώρια

Στ. Λαρίσης

Γκύζη



Περιοχή Μελέτης

....τα Κάτω Πατήσια.

52,1% στο οδικό δίκτυο 
11,8% στους δημόσιους χώρους
31,4% στους ακάλυπτους των Ο.Τ.
8,8% σε αδόμητα οικόπεδα

διακύμανση 
κτιριακών υψών

8

7

6

5

4

3

22

1

Ύψη Π.Ε.Χ.Γ.

διαγώνιες τάσεις και 
παράγωνα ο.τ.
μεσαίου-μεγάλου 
μεγέθους

μικρά & 
κατακερματισμένα ο.τ. 
και αδιέξοδες οδοί 

ορθοκανονικό πλέγμα 
με επιμήκη ο.τ. 
μικρού - μεσαίου 
μεγέθους

ποικιλομορφία
στη χάραξη οδικού δικτύου 
& την παραγωγή ο.τ.

αιτιολόγηση επιλογής 

-βαρύτητα:
κέντρο για τις περιβάλλουσες γειτονιές

-περικεντρικότητα:
“γειτονιά κατοικίας  με έντονη μίξη 
χρήσεων πλησίον του κέντρου”

-κενά/ερειπωμένα κτίρια -υπολειπόμενος συντελεστής δόμησης
με τη μορφή αδόμητων οικοπέδων 
& χαμηλών κτιρίων 

-μεγάλα, παράγωνα Ο.Τ. 
 οπτικές φυγές δρόμων / τάσεις / ροές 

αξιολόγηση δείγματος

ανάμιξη 
χρήσεων γης

λειτουργίες π.ε.χ.γ.

κατοικία

τοπική

υπερτοπική 

ανενεργό

πολεοδομικές 
λειτουργίες
περιοχών

σύμφωνα με το ΓΠΣ του 1988:

κέντρο πόλης

κέντρο δήμου 

κέντρο γειτονιάς

γενική κατοικία

όρια δημοτικού διαμερίσματος

σύσταση

κατανομή υπαίθριων χώρων

έκταση 
Εαβγδ ≈ 406 εκτάρια
ΑΒ ≈ 550 μ. / ΒΓ ≈ 750 μ.

πληθυσμιακό μέγεθος
Σπ = 18.319 κάτοικοι

μέσος όρος πυκνότητας κατοίκων 
Ρ =  451,2 Ρ =  451,2 κάτοικοι/εκτάριο

Πυκνότητα του πληθυσμού
[κάτοικοι/εκτάριο]
 
P1 = 681,6 - 1573,1(n=61)

P2 = 532,0 - 677,2 (n=137)

P3 = 389,0 - 525,3 (n=218)

P4 = 236,9 - 386,6 (n=200)P4 = 236,9 - 386,6 (n=200)



κλίμακα  1 :1000

τα  Κάτω  Πατήσια



ιδιωτικά κενα -> δημόσιοι υπαίθριοι 

ο κρατικός σχεδιασμός 
στην περιοχή 
αξιοποιεί τα απομεινάρια των 
μετασχηματισμών 
του ιδιωτικού τομέα
        για να καλυφθούν 
ποσοτικά οι απαιτούμενες 
εξυπηρετήσεις

Αποτέλεσμα: 
--> οι δημόσιοι χώροι δεν 
υπάγονται σε πολεοδομική 
μελέτη
--> στα διαθέσιμα κ--> στα διαθέσιμα κενά 
υπερσυσσώρευονται οι 
υπαγορευμένες χρήσεις.

-Αστικό Κενό-
Αποβιομηχάνιση
Απαλλοτρίωση 

Ανέγερση ∆ημοτικού Σχολείου

-Αστικό Κενό- 
Απαλλοτρίωση 
Ανέγερση 

∆ημοτικού Σχολείου

[∆ημόσιος Υπαίθριος Χώρος]
-Παραγωγή- 
“Λειτουργία”

-Συνθετική Επιλογή- 
Πρασιά ∆ημόσιων 

Λειτουργιών

-Ρυμοτομία/Οικοπεδοποίηση-
“Ρετάλια Γης”

-Αστικό Κενό -
Απαλλοτρίωση (ιδιοκτησία ΥΠΕΚΑ)

“Κάλυψη αναγκαίων παροχών”
Γήπεδα-Παιδική Χαρά-Πλατεία 

-Αστικό Κενό-
Αποβιομηχάνιση
Απαλλοτρίωση

“Πάρκο με Παιδική Χαρά”

-Αστικό Κενό-
Αποβιομηχάνιση
Απαλλοτρίωση 

(ιδιοκτησία ∆ήμου Αθηναίων)
“πλατεία γαζία”

-Αστικό Κενό-
Αποβιομηχάνιση 

(υφαντουργία Μηναϊδη)
Απαλλοτρίωση 

“Κάλυψη αναγκαίων παροχών”
Παιδική Χαρά – Πλατεία – Υπαίθριο Parking

-Αστικό Κενό-
Αποβιομηχάνιση
Απαλλοτρίωση 

(εργοστάσιο μπύρας Φιξ)

-Αστικός Σχεδιασμός-
Θρησκευτικός Χώρος 

(θεσμοθετημένο πολιτισμικό στοιχείο)
εκκλησία Αγ.Λουκά 
πλατεία Αγ.Λουκά

“κενός χώρος – περίοπτο κτίριο”

-Αστικός Σχεδιασμός-
Πλατεία Κολιάτσου

Υπερτοπικής Σημασίας στάση
“Τοπόσημο”

-Αστικός Σχεδιασμός-
Γήπεδο – Παιδική Χαρά

“Βοηθητικά Κέντρου Γειτονιάς””

-Αστικός Σχεδιασμός-
εκκλησία Αγ. Παρασκευής
πλατεία Αγ. Παρασκευής

(ανάπλαση)
“Κέντρο Γειτονιάς”

-Κυκλοφοριακό & Ρυμοτομία-
Νεκρές Ζώνες / Περιθώρια

“Ρετάλια Γης”

-κατάληψη-
ιδιοκτησία ΟΣΚ

(υποψήφιο 
για ανέγερση γειτονικού 

σχολικού κτιρίου)

τοπικό - υπερτοπικό

γενικό νοσοκομείο 
παμμακάριστος

ωδείο Ν.Σκαλκώτας

φοιτητικές εστίες

χρήσεις γης

παιδικός σταθμός

εμπορικό κέντρο

παρόδιο
εμπόριο

ελληνική εταιρία 
διοίκησης επιχειρήσεων

δημοτικό σχολείο

δημοτικό σχολείο

υποσταθμός της ∆ΕΦΑ

υποσταθμός της ∆ΕΗ

Σύνορα - Περίγυρος

νικοπόλεως 
άξονας διέλευσης, εμπορικός, διαμορφωμένος

συγκρότημα γυμνασίου - λυκείου

φυτεμένος χώρος - γραμμές τρένου -  λ. ιωνίας - υψηλό μέτωπο πέρασμα πεζών πάρκο ΦΙΞ / καυτατζόγλου / φανάρια

θερινός κινηματογράφος ΗΛΕΚΤΡΑ
σταθμός ΗΣΑΠ Κάτω Πατήσιαδιασταύρωση αχαρνών-λ.ιωνίας-στρ.καλλάρη

εμπόριο επί πατησίων
πεζόδρομος

-διαίρεση-

-πρόσθεση-

πεζοδρομήσεις - αναπλάσεις
“πράξεις” μεταξύ ο.τ.

παρκοπεζόδρομος

υπαίθριος χώρος 

πλατεία + 
παιδική χαρά

 πλατεία - 
παιδική χαρά - 

γήπεδα - 
πάρκο

παιδική χαρά +
γήπεδα

παρκάκι

φυτεμένες νησίδες

πάρκο + 
κέντρο “γαζία”

πλατεία 

πράσινο 

παιδική χαρά 

υπαίθριο 
parking

πλατεία κολιάτσου

αγ.λουκάς

πλατεία αγ. παρασκευής

κατάληψη 
πάτμου κ 
καραβία



εγκαταλελλειμένες κατοικίες

πολυκατοικίες που 
ανεγέρθηκαν την 
τελευταία 20ετία

αδόμητα οικόπεδα 

χρήσεις οικοπέδων:
Parking 
Αντιπαροχή

χαμηλά κτίρια που 
κατεδαφίστηκαν από το 1992

εναπομείνον σύνολο

ο.τ. / εμπορική χρήση ισογείου

απαξιωμένο κτιριακό απόθεμα αδόμητα οικόπεδα δόμηση

τρέχουσες οικοδομές

πολυκατοικίες μετά το Γ.Ο.Κ. του 85

μεταπολεμικές πολυκατοικίες

ημιυπόγειο (εμπορικό ή κατοικίας)

-αποβιομηχάνιση-

αποδόμηση: 

  -παρακμή αλυσίδας 
εξαρτώμενων 
οικονομικών 
διεργασιών- 

   -αποχώρηση 
οικονομικά ενεργών 

κατοίκων-

.απομεινάρια.

... αναμονή ... 

.βιοτεχνικό παρελθόν.

Χρήσεις ισογείου 1992:

     βιοτεχνία/αποθήκες

 
     εμπόριο

     κατοικία

     κενά κτίρια

          ερειπωμένα κτίρια

-μετασχηματισμοί του χώρου-

χρήσεις αδόμητων οικοπέδων:

εν αναμονή αντιπαροχής

εμπορική χρήση- στάθμευση με αντίτιμο

κενό

ιδιωτική στάθμευση διαφήμιση επί του προϊόντος τρέχουσες οικοδομές 

αμπαρωμένα ή ερειπωμένα εργαστήρια κατεδάφιση απούλητα διαμερίσματα κατοικίας & επαγγελματικές στέγες

κενά εμπορικά ημιυπόγεια 

.....στασιμότητα........“πολυκατοικιοποίηση” ...... ύφεση ...

άδεια εμπορικά ισόγεια

στιγμιότυπο 2012

5+όροφοι: πολυκατοικίες 
   ==> κορεσμένη δόμηση/παγιωμένες εικόνες 

3-4 όροφοι: χαμηλά κτίρια με πανωσήκωμα/μικρές πολυκατοικίες
   ==> μικρό υπόλλειμα σ.∆./αδρανή 

1-2 όροφοι: λαϊκές κατοικίες/εργαστήρια
   ==> κτίρια υψηλού δυναμικού μετασχηματισμού

σ.δ. 3.6
π.Κ. 70%



∆υναμικό

















όρια 
ιδιωτικού - δημόσιου χώρου

12.

13.

5.

6.

7.

11.

8.
10.

1.

2.

3.

4.

9.

13.

12.

* 5.

4. μεσοτοιχία

ενεργό 

*δευτερεύουσα πρόσβαση

1. εμπόριο

2. - 3. κατοικία

μέτωπα

κενό

 7. μάντρα

8.                               9.      κάγκελα

φύτευση

10.                        11. 

χειρισμοί

υψομετρική διαφορά

6.










