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Δπραξηζηίεο 
Ζ νινθιήξσζε ηεο παξνχζαο εξγαζίαο δε ζα ήηαλ δπλαηή ρσξίο ηε βνήζεηα θαη ηε 

ζπκπαξάζηαζε νξηζκέλσλ αλζξψπσλ. Θα ήζεια ινηπφλ, λα επραξηζηήζσ ηνλ 

επηβιέπσλ θαζεγεηή κνπ θχξην Μαξίλν Ρνπζηά, γηα ηελ άςνγε ζπλεξγαζία καο, ηε 

βνήζεηα ηνπ,  αιιά θαη γηα ηηο θαίξηεο επηζεκάλζεηο ηνπ. Σνλ Οκφηηκν Καζεγεηή ηνπ 

Παληείνπ Παλεπηζηεκίνπ θχξην Παχιν Λνπθάθε γηα ηελ ζπλέληεπμε πνπ κνπ 

παξαρψξεζε, ζρεηηθά κε ην ζέκα ηεο εξγαζίαο, αιιά θαη γηα ηηο ζπκβνπιέο ηνπ θαη 

ηε θαζνδήγεζε ηνπ. Σνλ θχξην Δπζπκίνπ απφ ηνλ Οξγαληζκφ Ρπζκηζηηθνχ 

΢ρεδηαζκνχ Αζήλαο γηα ηελ εμππεξέηεζε ηνπ θαη ηηο πιεξνθνξίεο πνπ κνπ έδσζε. 

Θα ήηαλ παξάιεηςε κνπ αλ δελ επραξηζηνχζα ηνλ θίιν κνπ Γηάλλε Μαγδαιελφ γηα 

ηελ ακέξηζηε βνήζεηα ηνπ θαη ηηο ζπκβνπιέο ηνπ. 

Σέινο, νθείισ έλα κεγάιν επραξηζηψ ζηελ νηθνγέλεηα κνπ γηα ηελ θαηαλφεζε, ηελ 

ελζάξξπλζε θαη ηε ζηήξημε πνπ κνπ έδσζαλ φια απηά ηα ρξφληα, θαηά ηε δηάξθεηα 

ησλ ζπνπδψλ κνπ.
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Πεξίιεςε 
Αληηθείκελν ηεο παξνχζαο πηπρηαθήο εξγαζίαο απνηειεί ε δεχηεξε θαηνηθία σο παξάκεηξνο 

αλάπηπμεο ηεο Διιεληθήο Οηθνλνκίαο. Πην ζπγθεθξηκέλα ζηφρνο ηεο εξγαζίαο είλαη ε 

δηεξεχλεζε ηεο ζπκβνιήο ηεο δεχηεξεο (Β΄) θαηνηθίαο δηαρξνληθά ζηελ αλάπηπμε ηνπ ηνκέα 

ησλ θαηαζθεπψλ αιιά θαη ε ζχλδεζε ηεο κε ηνλ ηνπξηζκφ, ν νπνίνο ιακβάλεη εδψ θαη ηελ 

έλλνηα αλαςπρήο κε απνηέιεζκα ηε δεκηνπξγία δξαζηεξηνηήησλ ζηα πην απίζαλα κέξε. 

΢ηελ θαηεχζπλζε απηή εμεηάδεηαη ε δηαρξνληθή εμέιημε ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο απφ ην 65 

θαη κεηά ζηελ Διιάδα θαη εηδηθφηεξα ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο ηεο. Παξάιιεια αλαιχνπκε 

ηηο δηαθνξέο θαηεπζχλζεηο ηνπ θαηλνκέλνπ, φρη κφλν ζε Διιαδηθφ αιιά θαη ζε Δπξσπατθφ 

επίπεδν, παξαζέηνληαο , ηα κέηξα θαη ηηο απαξαίηεηεο πξνδηαγξαθέο πνπ ζα πξέπεη λα 

ιεθζνχλ γηα ηελ νκαιή αλάπηπμε θαη εμέιημε ηνπ.  

 Δπηπξφζζεηα δηεξεπλάηαη ε ηάζε κεηαηξνπήο επξχηεξσλ δσλψλ ηνπ Διιεληθνχ ρψξνπ απφ 

πεξηνρέο αλάπηπμεο ηεο (Β΄) δεχηεξεο θαηνηθίαο ζε πεξηνρέο πνπ έιθνπλ θαη ηελ θχξηα (Α΄) 

θαηνηθία επηρεηξψληαο ηελ αλαδήηεζε ησλ κεραληζκψλ ηνπ θαηλνκέλνπ θαη ηελ επηζήκαλζε 

θαη αμηνιφγεζε πνπ ηελ πξνζδηνξίδνπλ δηαρξνληθά. 

Abstract 
 

Subject of this thesis is the second home as a parameter to the Greek economy. More 

specifically, aim of this study is to investigate the contribution of the second (B) Residents  

over time in the development of the construction sector and their connection with tourism, 

which has been receiving the meaning of recreation and activities are generated  in the most 

unlikely places . In this direction, examined the evolution of second homes by 65 and then to 

Greece and especially in coastal regions. Furthermore we analyze the different directions of 

the phenomenon, not only in Greece but also at European level, giving, measures and 

requirements necessary to be taken for the proper growth and development. 

Additionally investigated the voltage conversion of broader zones of Greek space from 

development areas (B) of second homes in areas that attract and the main (A) residence  and 

attempting to find out the mechanisms of this phenomenon and the identification and 

evaluation which  identifies over  time. 
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Δηζαγσγή 
Αληηθείκελν ηεο παξνχζαο εξγαζίαο είλαη ε δηαρξνληθή εμέιημε ηεο δεχηεξεο 

θαηνηθίαο ζηνλ Διιαδηθφ ρψξν θαη ηδηαίηεξα ζηνλ παξάθηην θαη ε επίδξαζε ηεο ζ‟ 

έλα ζεκαληηθφ ηνκέα ηεο Διιεληθήο Οηθνλνκίαο ηνλ ηνπξηζκφ .Αθφκα δηεξεπλνχκε 

ηηο ζεηηθέο θαη αξλεηηθέο ζπλέπεηεο πνπ έρεη πξνθαιέζεη απηφ ην θαηλφκελν κε ηε 

δηαρξνληθή εμέιημε ηνπ, αιιά θαη ηνπο ηξφπνπο αληηκεηψπηζεο θαη αμηνπνίεζεο ηνπ 

κε ζθνπφ ηελ βησζηκφηεηα αιιά θαη ηελ θαιχηεξε αλάδεημε απηψλ ησλ πεξηνρψλ. 

Κάλνληαο κηα αλαζθφπεζε ζε παιαηφηεξεο έξεπλεο κπνξνχκε λα δνχκε φηη ην ζέκα 

ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο, είλαη αιιειέλδεην κε ην πξφβιεκα δηαρείξηζεο θαη 

νξγάλσζεο ηνπ ρψξνπ. Γηα απηφ ην ιφγν ζηελ ζπγθεθξηκέλε έξεπλα απνζθνπνχκε 

ζηελ παξάζεζε ηξφπσλ θαη εξγαιείσλ κε ζθνπφ ηελ εμειίμηκε παξαγσγή δεχηεξεο 

θαηνηθίαο, ηεο ζσζηήο ρσξηθήο δηάξζξσζεο ηεο, αιιά θαη ηεο θαιχηεξεο πνηφηεηαο 

δσήο ησλ θαηνίθσλ ησλ πεξηνρψλ. 

΢ηε ζπγθεθξηκέλε εξγαζία αληηθείκελν έξεπλαο απνηειεί ε πεξηνρή ηνπ Πφξην 

Ράθηε. Ζ πεξηνρή ηνπ Πφξην Ράθηε δελ επηιέρζεθε ηπραία σο κειέηε πεξίπησζεο 

θαζψο απνηειεί κηα απφ ηηο πην αλαπηπγκέλεο πεξηνρέο ηεο Αλαηνιηθήο Αηηηθήο ηηο 

ηειεπηαίεο δεθαεηίεο κε έληνλε αλνηθνδφκεζε δεχηεξσλ θαηνηθηψλ αιιά θαη κε 

ηάζε κεηαηξνπήο ησλ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ ζε κφληκεο.  

Γηα ηε δηεξεχλεζε ησλ παξαπάλσ δεηεκάησλ δελ ππήξρε ε δπλαηφηεηα ζην πιαίζην 

ηεο πξνπηπρηαθήο εξγαζίαο λα δηεμαρζεί κηα βαζηθή έξεπλα κε ζηαηηζηηθή αλάιπζε 

ησλ δεδνκέλσλ, γηα απηφ ην ιφγν θαη αθνινπζήζακε ηελ θαηεχζπλζε ηεο επί ηφπνπ 

έξεπλαο θαη ζπλεληεχμεσλ. 

Τπνζέζεηο θαη εξσηήκαηα ηεο εξγαζίαο  

Πσο παξνπζηάδεηε ην θαηλφκελν ηεο Β‟ Καηνηθίαο ζηνλ Διιαδηθφ ρψξν θαη πσο ζε 

Δπξσπατθφ επίπεδν? 

Πνηνο είλαη ν ιφγνο δεκηνπξγίαο Β‟ θαηνηθηψλ ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο θαη πνηα 

είλαη αηηία κεηαηξνπήο ηνπο ζε Α‟ θαηνηθία?  
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Με πνηνπο ηξφπνπο κπνξεί λα αληηκεησπηζηεί απηή ε αιιαγή ρσξίο λα αιινησζεί ε 

πεξηνρή Β‟ θαηνηθίαο θαη ππνβαζκηζηεί? 

Σν θαηλφκελν ηεο Β‟- παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο επλνεί ηελ Διιεληθή Οηθνλνκία? 

Πνηα κέηξα πξέπεη λα ιεθζνχλ γηα λα πξνζηαηεπηνχλ νη πεξηνρέο? 

Μεζνδνινγία 

Με ζθνπφ ηελ νινθιεξσκέλε πξνζέγγηζε ηνπ ζέκαηνο ην κεζνδνινγηθφ πιαίζην πνπ 

αθνινπζήζακε ήηαλ ην εμήο: 

1) Βηβιηνγξαθηθή Έξεπλα θαη δηεξεύλεζε: φπσο βηβιία, ζπνπδαζηηθέο 

εξγαζίεο θαη ζεκεηψζεηο, δεκνζηεχζεηο ζε επηζηεκνληθά πεξηνδηθά. 

Με βηβιηνγξαθία  ειιεληθή αιιά θαη μέλε. 

Με ζηφρν ηε δηεξεχλεζε ησλ ζεκάησλ αιιά θαη ηεο δηαρξνληθήο 

εμέιημεο ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο. Σνπο ιφγνπο κεηαηξνπήο ηεο ζε 

θχξηα θαη ηελ επηξξνή ηνπ θαηλνκέλνπ ζηνλ νηθνλνκηθφ ηνκέα. 

2) Δπεμεξγαζία δεπηεξνγελώλ πεγώλ πιεξνθόξεζεο: φπσο έξεπλεο 

ηεο Διιεληθήο ΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο πάλσ ζην ζέκα ηεο Β‟ 

θαηνηθίαο, δηάθνξα εξεπλεηηθά ζηνηρεία αιιά θαη ζρεηηθέο κειέηεο 

απφ θξαηηθνχο θνξείο. 

Ζ εχξεζε ησλ δεπηεξνγελψλ πεγψλ απνηέιεζε ζεκαληηθφ θνκκάηη 

ηεο έξεπλαο ηεο εξγαζίαο, αιιά θαη βνήζεζε αξθεηά ε επεμεξγαζία 

ηνπο ζηελ ηεθκεξίσζε αιιά θαη εκβάζπλζε ηνπ ζέκαηνο. 

3) Δπεμεξγαζία πξσηνγελώλ πεγώλ πιεξνθόξεζεο:  

 δηεμαγσγή εξεπλεηηθώλ ζπλεληεύμεσλ: απφ ηνλ νκφηηκν 

θαζεγεηή Κχξην Παχιν Λνπθάθε, απφ ηνλ ππεχζπλν ηνπ 

Ρπζκηζηηθνχ Οξγαληζκνχ Αζήλαο θχξην Δπζπκίνπ, απφ 

κεραληθνχο ηεο πνιενδνκίαο Μαξθφπνπινπ θαη θαηνίθνπο 

ηεο πεξηνρήο ηνπ Πφξην Ράθηε. 
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 Σν Θεζκηθό πιαίζην γηα ηε δεύηεξε θαηνηθία: λνκηθφ πιαίζην 

θαη πξνγξακκαηηθά θείκελα. 

Οη πξσηνγελείο πεγέο πιεξνθφξεζεο απνηέιεζαλ ηα ζεκέιηα 

ηεο εξγαζίαο, θαζψο ε επεμεξγαζία ηνπο βνήζεζε ζηελ 

εμαγσγή δηαπηζηψζεσλ θαη ζπκπεξαζκάησλ γηα ηελ 

πξνυπάξρνπζα θαηάζηαζε ηεο πεξηνρήο ηεο έξεπλαο καο, 

αιιά θαη ζηνλ εκπινπηηζκφ αξθεηψλ πνξηζκάησλ. 

Σν δήηεκα ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο απνηειεί έλα πνιχπινθν ζέκα κέζα ζην νπνίν 

εκπιέθνληαη πνιιά δεηήκαηα πνπ αθνξνχλ ην ρσξηθφ, αλαπηπμηαθφ αιιά θαη 

πεξηβαιινληηθφ ζρεδηαζκφ. ΢ηε ζπγθεθξηκέλε κειέηε δελ κειεηάηε γεληθά ην 

θαηλφκελν, αιιά ζηξεθφκαζηε θπξηφηεξα, πξνο ηε θαηεχζπλζε ηνπ θαηλνκέλνπ, πνπ 

αθνξά, ηηο παξάθηηεο πεξηνρέο δεχηεξεο θαηνηθίαο θαη ηε ζσζηή δηαρείξηζε ηεο 

παξάθηηαο δψλεο, ζε ειιαδηθφ αιιά θαη επξσπατθφ επίπεδν. Μέζα απφ ηε 

δηεξεχλεζε καο  ζην Δπξσπατθφ γίγλεζζαη, πξνθχπηεη , φηη ην θαηλφκελν ηεο 

δεχηεξεο θαηνηθίαο θαη ε ζχλδεζε ηνπ  κε ην ηνπξηζκφ, δελ είλαη έλα θαηλφκελν πνπ 

ππάξρεη κφλν ζηε ρψξα καο, αιιά παλεπξσπατθά. Δπίζεο, ηελ ηειεπηαία δεθαεηία 

εκθαλίδεηαη, έληνλα ζε φιε ηελ Δπξψπε ην θαηλφκελν ησλ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ θαη  

ηεο κεηαηξνπήο ηνπο ζε θχξηεο, κε κεγάιν πνζνζηφ ζε παξάθηηεο πεξηνρέο πνπ 

βξίζθνληαη θνληά ζε αζηηθά θέληξα.  

 Ζ αλάπηπμε ησλ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο , απνηειεί έλα 

ζεκαληηθφ παλεπξσπατθφ ζέκα γηα  ην νπνίν  πξέπεη λα ιεθζνχλ θαηάιιειεο 

απνθάζεηο. Γηφηη, δηαπξαγκαηεχεηαη, φρη κφλν, ηε θαιχηεξε πνηφηεηα δσήο, ηελ 

επεκεξία, αλάδεημε θαη βηψζηκε αλάπηπμε ελφο ηφπνπ θαη ησλ θαηνίθσλ ηνπ αιιά 

θαη ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο θαη ησλ θπζηθψλ ηνπ πφξσλ. 
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1.1 ΟΡΗ΢ΜΟ΢ 

Καηνηθία ζεσξείηαη ε ιεηηνπξγία πνπ θαιχπηεη ηηο αλάγθεο γηα κφληκε δηακνλή, 

ζηέγαζε ηνπ πιεζπζκνχ θαη δηεμαγσγή φισλ ησλ άιισλ δξαζηεξηνηήησλ πνπ έρνπλ 

ζηελή ζρέζε ή είλαη άκεζα εμαξηεκέλεο απφ ηνπο ηφπνπο κφληκεο δηακνλήο. 

Έηζη ζχκθσλα κε ηνλ παξαπάλσ νξηζκφ, ε θαηνηθία απνηειεί έλα πνιχ ζεκαληηθφ 

παξάγνληα αλαπηχμεσο ζε φινπο ηνπο ηνκείο απφ ηελ εθπαίδεπζε, ηελ πγεία κέρξη 

θαη ηελ νηθνλνκία ελφο ηφπνπ. 

΢πλεπψο ην ζηνηρείν απηφ αλάπηπμεο «θαηνηθία» πεξηιακβάλεη φιεο ηηο 

εγθαηαζηάζεηο ηνπηθήο ζεκαζίαο νη νπνίεο είλαη νη εμήο: 

α) Οηθφπεδα θαη θηίξηα θαηνηθίαο 

β) Δθπαίδεπζε (λεπηαγσγεία, δεκνηηθά, γπκλάζηα, ιχθεηα) 

γ) Αζιεηηζκφο (ρψξνη αζινπαηδηψλ)  

δ) Τγεία (ηδησηηθέο θιηληθέο πγεηνλνκηθά θέληξα) 

ε) Πξφλνηα (βξεθνλεπηαθνί ζηαζκνί, νξθαλνηξνθεία, νηθνηξνθεία, 

 γεξνθνκεία, ηδξχκαηα πξνζηαζίαο αλαπήξσλ θ.α.)  

ζη) Γεπηεξεχνλ θαη ηνπηθφ νδηθφ δίθηπν θαη ρψξνη ζηάζκεπζεο απηνθηλήησλ 

δ) Πνιενδνκηθφ πξάζηλν 

ε) Κέληξα νηθηζηηθψλ κνλάδσλ 

ζ) Λνηπέο ιεηηνπξγίεο 

 (Γνμηάδεο, Υσξνηαμηθφ ΢ρέδην Πξσηεπνχζεο 1976, εθδφζεηο Γνμηάδε)  

1.2 Ζ ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ ΢ΣΖΝ ΔΛΛΑΓΑ  

Ζ δεχηεξε θαηνηθία πξσηαξρηθά απνηεινχζε πξνλφκην πινχζησλ νηθνγελεηψλ, νη 

νπνίεο έθηηδαλ εμνρηθέο θαηνηθίεο ψζηε λα πεγαίλνπλ γηα παξαζεξηζκφ ζηνλ 

ειεχζεξν ρξφλν ηνπο. Δλψ ζηε ζπλέρεηα επεθηάζεθε κε ηηο ππφινηπεο θνηλσληθέο 

ηάμεηο. Δκθαλίδεηαη ζηελ Διιάδα σο καδηθφ θαηλφκελν θαηά ηελ πεξίνδν 1960-
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1983. Οη παξάγνληεο δηακφξθσζεο ηνπ ειιεληθνχ πξνηχπνπ νθείινπλ λ‟ 

αλαδεηεζνχλ ζηηο πνιηηηθέο πξαθηηθέο πνπ αθνινπζήζεθαλ απφ ηελ θεληξηθή 

δηνίθεζε ζρεηηθέο κε ην ρψξν, ν νπνίνο, επεξέαζε κε ηε ζεηξά ηνπ ηηο αηνκηθέο 

πνιηηηθέο.  

Ζ δήηεζε ηεο δεύηεξεο θαηνηθίαο 

Έλαο απφ ηνπο βαζηθφηεξνπο παξάγνληεο πνπ δεκηνχξγεζε ηε δήηεζε ηεο Β΄ 

θαηνηθίαο ήηαλ ε θαηάθηεζε ηεο άδεηαο κεη‟ απνδνρψλ κεηά ηνλ πφιεκν, δεδνκέλνπ 

φηη κέρξη ηφηε ππήξρε ζπάληα δηαζέζηκνο ειεχζεξνο ρξφλνο γηα παξαζεξηζκφ. 

Παξάιιεια νη απαξάδεθηεο πνιενδνκηθέο ζπλζήθεο νη νπνίεο ππνβάζκηζαλ ηελ 

πνηφηεηα δσήο ζηηο ειιεληθέο πφιεηο θαηά ηε θάζε ηεο αζηηθνπνίεζεο αχμεζαλ ηε 

δήηεζε απηή. 

 Ζ δεχηεξε θαηνηθία ιεηηνχξγεζε θαη σο επέλδπζε. Ζ αλαζθάιεηα πνπ 

δεκηνπξγήζεθε ζηνλ πνιίηε ιφγσ ησλ ρακειψλ κηζζσηψλ απνδνρψλ ηνπ, ηεο 

ρακειήο αλάπηπμεο θαη ηνπ θξάηνπο πξφλνηαο, αιιά, θαη ηδίσο παιαηφηεξα ηεο 

νηθνλνκηθήο αζηάζεηαο θαη πιεζσξηζκνχ, νδήγεζε ζηελ αλαδήηεζε ηξφπσλ 

αζθαινχο επέλδπζεο θαη παξάιιεια ζηελ απμεκέλε απνηακίεπζε ησλ νηθνγελεηψλ. 

Σν ξφιν απηήο ηεο αζθαινχο επέλδπζεο έπαημε ινηπφλ ε δεχηεξε θαηνηθία ε νπνία 

κέζσ ηεο επνρηαθήο ελνηθίαζεο πξνζέθεξε έλα πξφζζεην εηζφδεκα ζηελ νηθνγέλεηα. 

(ΤΠΔΥΩΓΔ, ΔΜΠ, ΔΚΚΔ, Παλαγησηάηνπ (επηκ) et.al.,1997) 

1.3 Ζ ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ & Ο ΠΑΡΑΘΔΡΗ΢ΜΟ΢ ΢Δ 

ΓΗΔΘΝΔ΢ ΔΠΗΠΔΓΟ  

Μία απφ ηηο πξψηεο κνξθέο ηνπξηζκνχ απνηέιεζε ν παξαζεξηζκφο. Σν θαηλφκελν 

απηφ πήξε αξθεηά κεγάιεο δηαζηάζεηο ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο ηδηαίηεξα ζηηο αζηηθέο 

πεξηνρέο ησλ αλαπηπγκέλσλ θξαηψλ. 

Ο παξαζεξηζκφο αλά ηνλ θφζκν, δηαθνξνπνηείηαη, γηα απηφ θαη ζπλαληάκε 

δηαθνξεηηθνχο ηχπνπο παξαζεξηζκνχ, νη νπνίνη δηαθξίλνληαη αλάινγα κε ηελ 

γεσγξαθηθή πεξηνρή ελφο κέξνπο φζν αθνξά ηνλ ξφιν ηνπ σο πξνο ηε κνξθή ηνπ 

ηνπξηζκνχ πνπ αλαπηχζζεηαη εθεί αιιά θαη κε ηελ νηθνλνκηθή ηνπ δχλακε. Οη ηχπνη 

απηνί δηαθξίλνληαη ζε νξγαλσκέλεο ή κε νξγαλσκέλεο κνξθέο φπσο: είδε 

θνηλφηεηαο κηθξψλ ή κεγάισλ ζπιάθσλ πρ πεξηαζηηθέο, ζε αγξνηηθνχο ή 
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παξαδνζηαθνχο νηθηζκνχο, ρσξίο πξνυπάξρνπζεο ππνδνκέο θαη ζε ηνπξηζηηθέο 

πεξηνρέο. (Π. Σζάξηαο (1997), «Θεσξία ηεο Κνηλσληνινγίαο ηνπ Σνπξηζκνχ: 

Πξνζεγγίζεηο θαη πξνβιήκαηα») 

΢ε φιν ηνλ αλαπηπγκέλν θφζκν ε έληνλε αζηηθνπνίεζε ησλ πεξηνρψλ κε 

παξαζεξηζηηθέο θαηνηθίεο ζπλνδεπφκελεο απφ εκπνξηθέο εγθαηαζηάζεηο, νθείιεηαη, 

ζην θαηλφκελν ηεο αιιαγήο ησλ ρξήζεσλ γεο κεγάισλ ή κηθξψλ δαζηθψλ ή 

γεσξγηθψλ εθηάζεσλ. Απηφ νδεγεί ζηε βειηίσζε ησλ κεηαθνξψλ, ζηελ αχμεζε ηνπ 

ειεχζεξνπ ρξφλνπ, θαη ησλ εηζνδεκάησλ, αθφκα, ζηε ζχλδεζε κε εηδηθέο θνηλσληθέο 

νκάδεο φπσο νη ζπληαμηνχρνη, θνηλσληθά θαη θαηαλαισηηθά πξφηππα ησλ κεζαίσλ 

θαη ρακειψλ ηάμεσλ θαη ηέινο ζηελ χπαξμε πνιηηηθψλ ζρεδίσλ θαη πξνδηαγξαθψλ 

πάλσ ζην ζέκα ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο. (Παλαγησηάηνπ 1997) 

Σν βαζηθφ κνληέιν ηεο παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο πνπ αλαπηχζζεηαη ζηηο 

ηνπξηζηηθέο πεξηαζηηθέο πεξηνρέο ηνπ αλεπηπγκέλνπ θφζκνπ ρσξίδεηαη ζε ηξεηο 

θάζεηο: 

 1
ε
 θάζε: Γεκηνπξγία κηαο δψλεο παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο ζε θνληηλή 

απφζηαζε απφ έλα αζηηθφ θέληξν (πφιε) είηε κε θαηαζθεπή απφ ηελ αξρή 

δεχηεξσλ θαηνηθηψλ, φπσο ζηνλ Καλαδά ζηελ πεξηνρή ηνπ Μφληξεαι, είηε κε 

ηελ κεηαηξνπή αγξνηηθψλ πεξηνρψλ ζε παξαζεξηζηηθέο θαηνηθίεο φπσο ζηηο 

πεξηπηψζεηο ηεο Οπαιίαο θαη ηεο Καηαινλίαο  

 2
ε
 θάζε: Οηθνδνκνχληαη λέεο θαηνηθίεο θαη κεηαηξνπή ησλ αγξνηηθψλ 

θαηνηθηψλ ζε παξαζεξηζηηθέο ή θαη ησλ Β‟ θαηνηθηψλ ζε Α‟ θαηνηθία. 

 3
ε
 θάζε: Καηάηκεζε νηθνπέδσλ θαη ε αχμεζε ηεο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο θάηη ην νπνίν πνιιέο θνξέο ζπκβαίλεη κε ζηφρν ησλ ηνπηθψλ 

αξρψλ, ζηελ αχμεζε ηνπ θέξδνπο κέζσ ηεο θνξνινγίαο. 

Οη πεξηνρέο πνπ δεκηνπξγήζεθαλ δεχηεξεο θαηνηθίεο κε ηνπο παξαπάλσ ηξφπνπο ζε 

αξθεηέο πεξηπηψζεηο, κεηά απφ κεξηθά ρξφληα ηεο δεκηνπξγίαο ηνπο θαη κε ηελ 

έληνλε νηθνπεδνπνίεζε ηνπο, απνηέιεζαλ επεθηάζεηο ησλ θνληηλψλ αζηηθψλ 

πφιεσλ. Απηφ είρε σο απνηέιεζκα νη παξαζεξηζηέο πνπ αλαδεηνχζαλ εζπρία θαη 

απνκφλσζε λα δεκηνπξγνχλ θαηλνχξγηεο δψλεο παξαζεξηζκνχ θαη ε δηαδηθαζία απηή 
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λα επαλαιακβάλεηαη. Οη πεξηζζφηεξεο πεξηνρέο πάλησο, ζχκθσλα κε ηε 

βηβιηνγξαθία, πνπ δεκηνπξγήζεθαλ κε ηνπο παξαπάλσ ηξφπνπο θαη κεηαηξάπεθαλ 

ζε πεξηνρέο Α‟ θαηνηθίαο δελ παξνπζηάδνπλ ζεκαληηθά πξνβιήκαηα ππνδνκψλ, 

ηνπιάρηζηνλ ζην εμσηεξηθφ (πρ ζηε Γαιιία θαη ζην Βέιγην). (ΤΠΔΥΩΓΔ, ΔΜΠ, 

ΔΚΚΔ, Παλαγησηάηνπ (επηκ) et.al.,1997, Αιέμεο Γέθλεξ (1997) : «Παξαζεξηζηηθή 

θαηνηθία. Ζ δηεζλήο Δκπεηξία») 

Αθφκα ππάξρνπλ παξαδείγκαηα παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ φπσο ζηε Νίθαηα θαη ηε 

Φιφξηληα φπνπ ζπλππάξρνπλ μελνδνρεηαθά ζπγθξνηήκαηα κε δεχηεξεο θαηνηθίεο 

αιιά θαη θνληά ζε ρηνλνδξνκηθά ζέξεηξα. Γειαδή ζπλαληνχκε πεξηζζφηεξν ηε Β‟ 

θαηνηθία ζε πεξηνρέο νη νπνίεο κπνξνχλ λα αμηνπνηεζνχλ ηνπξηζηηθά ιφγσ ηεο 

γεσγξαθηθήο ηνπο ζέζεο (πρ ζηηο αθηέο).  

΢ηηο αθηέο ηηο Μεζνγείνπ ( Καηαινλία, Βαιεαξίδεο Νήζνη) ζηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο 

ηνπ 70 θαη αξρέο ηνπ 80 δεκηνπξγήζεθαλ ζε κεγάιν βαζκφ παξαζεξηζηηθέο 

θαηνηθίεο νη νπνίεο πξννξίδνληαλ γηα μέλνπο ζπληαμηνχρνπο πνπ πξνεξρφληνπζαλ 

απφ ηε Βφξεηα Δπξψπε. Απηφ ην κνληέιν αλαπηχρζεθε θαη ζε άιιεο ρψξεο φπσο ε 

Μάιηα, ε Κχπξνο θαη ε Γαιιία. Έηζη θαηαζθεπάδνληαη παξαζεξηζηηθά θέληξα 

(ηδησηηθά ρσξηά) απφ θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξίεο. Απηφ ην κνληέιν εηζάγεηαη θαη ζηελ 

Διιάδα κέζσ ηνπ Δηδηθνχ Υσξνηαμηθνχ ΢ρεδίνπ γηα ηνλ ηνπξηζκφ. ΢ην Δηδηθφ 

Υσξνηαμηθφ ΢ρέδην ππάξρνπλ ξπζκίζεηο γηα ηελ παξαζεξηζηηθή θαηνηθία πνπ 

επηηξέπνπλ λα απνηειεί κέρξη θαη ην 50 ηνηο εθαηφ ηεο ηνπξηζηηθήο εγθαηάζηαζεο, 

παξάιιεια ζεζπίδεηαη ν ζπληειεζηήο δφκεζεο 0.2. Γηα παξάδεηγκα ζε έλα νηθφπεδν 

εθηφο ζρεδίνπ, κε εκβαδφλ 150 ζηξέκκαηα, ην νπνίν ζήκεξα νηθνδνκείηαη θαηά 400 

ηεηξαγσληθά κέηξα, ζα νηθνδνκείηαη κε 15.000 ηεηξαγσληθά κέηξα, ή 900 θιίλεο 

φζεο δειαδή πξνβιέπνληαη γηα ηα μελνδνρεία (ν κέγηζηνο αξηζκφο θιηλψλ αλά 

ζηξέκκα είλαη 6). Απηφ είρε σο απνηέιεζκα ηε δεκηνπξγία νιφθιεξσλ ρσξηψλ ρσξίο 

λα ππάξρεη Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην θαη αξλεηηθέο ζπλέπεηεο, γηα ηηο πεξηνρέο απηέο, ζην 

θπζηθφ ηνπο πινχην – πεξηβάιινλ αιιά θαη ιφγσ ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο αθνχ δελ 

γηλφληνπζαλ νη απαξαίηεηεο δηαδηθαζίεο πνιενδφκεζεο.  

 ΢ηελ Διιάδα ζε πνιιά λεζηά θαη παξάθηηεο πεξηνρέο, παξά ηηο δπζκελείο ζπλέπεηεο 

πνπ ππάξρνπλ ζε απηέο, νη νπνίεο είλαη θνηλσληθέο, πεξηβαιινληηθέο θαη πνιηηηζηηθέο 

ε πνιηηεία αγλνεί ηηο αλαπηπμηαθέο θαη θνηλσληθέο ηνπο αλάγθεο. Απηφ είρε σο 
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απνηέιεζκα λα ππάξρεη κηα κνλφπιεπξε θαιιηέξγεηα ηνπξηζκνχ θαη παξαζεξηζκνχ 

θαη λα κελ ιακβάλνληαη ππφςε νη απαξαίηεηεο πξνυπνζέζεηο πνπ απαηηνχληαη φπσο: 

ζσζηέο ππνδνκέο εθπαίδεπζε, ζηήξημε ηνπ ηνπξηζηηθνχ ραξαθηήξα ησλ πεξηνρψλ κε 

αλάπηπμε ησλ ηξηψλ βαζηθψλ ηνκέσλ ηνπ πξσηνγελή, δεπηεξνγελή θαη ηξηηνγελή 

πνπ απαηηνχληαη γηα ηε νκαιή θαη ζσζηή νηθηζηηθή αλάπηπμε κηαο πεξηνρήο. 

(ΤΠΔΥΩΓΔ, ΔΜΠ,ΔΚΚΔ, Παλαγησηάηνπ (επηζη. ππεχζπλε) et.al.,1997, Αιέμεο 

Γέθλεξ (1997) : «Παξαζεξηζηηθή θαηνηθία. Ζ δηεζλήο Δκπεηξία») 

1.4 Ζ ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ ΢ΣΖΝ ΔΤΡΩΠΖ 

Οη ρψξεο ηεο Δπξψπεο νη νπνίεο ηα ηειεπηαία 30 ρξφληα αλαπηχζζνπλ ηε Β‟ 

θαηνηθία ή θαη παξαζεξηζηηθέο θαηνηθίεο κε απμαλφκελν ξπζκφ είλαη ζηελ Γπηηθή 

Δπξψπε: ε Γαιιία θαη ε Μεγάιε Βξεηαλία θπξίσο ζηελ πεξηνρή ηεο Οπαιίαο πνπ 

απνηειεί πεγή ζεκαληηθψλ αληηπαξαζέζεσλ θαη ζηηο κεζνγεηαθέο ρψξεο ε Ηζπαλία, 

Καηαινλία, Πνξηνγαιία, Ηηαιία, Μάιηα αιιά θαη Βνξεηναλαηνιηθά ηεο Δπξψπεο ε 

Λεηνλία. Παξνπζηάδεη ινηπφλ ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ, γηα παξάδεηγκα, ε αλάπηπμε ηεο 

Β‟ θαηνηθίαο θαη ε αζηηθνπνίεζε ζηηο αθηέο ρψξεο απηέο θαη νη πνιηηηθέο πνπ 

αθνινπζνχληαη. 

 

ΔΗΚΟΝΑ 1.1 - ΠΖΓΖ: IDESCAT 2005 
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Αλαιπηηθόηεξα: Αλ θαη δελ ππάξρνπλ ζηνηρεία γηα ηε δεχηεξε θαηνηθία ζε 

Δπξσπατθφ Δπίπεδν ηα δεδνκέλα πνπ έρνπλ πξνθχςεη γηα ηηο πεξηνρέο πνπ είλαη ζηα 

λφηηα ηεο Βφξεηαο Θάιαζζαο δείρλνπλ φηη νη πεξηζζφηεξεο Γεχηεξεο Καηνηθίεο 

βξίζθνληαη θαηά κήθνο ησλ παξάθηησλ πεξηνρψλ κε ζεκαληηθά πςεινχο αξηζκνχο 

γηα ηηο παξάθηηεο πεξηνρέο Nord Pas de Calais ζηε Γαιιία, ζηε Εειαλδία θαη ζηελ 

πεξηνρή West Flanders ζην Βέιγην αληίζηνηρα. Δλψ ην 20% ηνπ ζπλφινπ ησλ 

θαηνηθηψλ ζηε λφηηα αθηή ηεο Βφξεηαο Θάιαζζαο εθηηκάηαη φηη ρξεζηκνπνηνχληαη 

σο δεχηεξεο ή παξαζεξηζηηθέο θαηνηθίεο κφλν ην 2% ηνπ ζπλφινπ ησλ θαηνηθηψλ 

ζηελ ελδνρψξα ρξεζηκνπνηνχληαη κε απηή ηε ρξήζε (δειαδή σο δεχηεξεο ή 

παξαζεξηζηηθέο θαηνηθίεο). Αθφκα ζε νξηζκέλα παξαζαιάζζηα ζέξεηξα ηα πνζνζηφ 

ησλ δεχηεξσλ θαη παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ κπνξεί λα θηάζεη ην 75%. (DEDUCE- 

Project co-financed by the European Union, European Commission- Coastal Zone 

Policy ) 

 

ΓΡΑΦΖΜΑ 1.1 - ΠΩΛΖ΢Ζ ΣΩΝ ΓΔΤΣΔΡΩΝ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ ΑΝΑ ΠΔΡΗΟΥΖ 

΢ΣΖ ΔΤΡΩΠΖ ΢Δ ΠΑΡΑΚΣΗΔ΢ ΚΑΗ ΜΖ ΠΑΡΑΚΣΗΔ΢ ΠΔΡΗΟΥΔ΢ 

ΠΖΓΖ: UK ONS 2001, INSEE 1999, SSP 2004, CBS 2004, DEDUCE 

΢ην παξαπάλσ γξάθεκα κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε ηηο πσιήζεηο ησλ δεχηεξσλ- 

παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ ζηελ Δπξψπε ζε παξάθηηεο θαη κε παξάθηηεο πεξηνρέο. 

Αθφκα παξαηεξνχκε φηη ην πνζνζηφ ηνπ κέζνπ φξνπ πψιεζεο ζε πνιιέο πεξηνρέο 

ηεο Δπξψπεο είλαη πνιχ κεγαιχηεξν ζε παξάθηηεο απ‟ φηη ζε κε παξάθηηεο πεξηνρέο. 
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Παξαθάησ ζα κπνξέζνπκε λα δνχκε παξαδείγκαηα γηα ηε Γεχηεξε- Παξαζεξηζηηθή 

Καηνηθία ζε ρψξεο ηεο Νφηηαο Δπξψπεο ηεο Βνξεηναλαηνιηθήο Δπξψπεο θαη ζηελ 

Οπαιία ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην. (Πεγή: UK, ONS 2001) 

1.4.1 Ζ ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ ΢Δ ΥΩΡΔ΢ ΣΖ΢ ΝΟΣΗΑ΢ ΔΤΡΩΠΖ΢ 

 Οη αθηές ηες Καηαιολίας- Β’ θαηοηθία 

ΚΑΣΑΛΟΝΗΑ 

Ζ ηάζε απηή αχμεζεο ηεο θαηαζθεπήο θαη πψιεζεο ησλ Β‟ θαη παξαζεξηζηηθψλ 

θαηνηθηψλ παξαηεξείηαη επίζεο θαη θαηά κήθνο ησλ αθηψλ ηεο Καηαινλίαο. Πην 

ζπγθεθξηκέλα ζηελ Καηαινλία νη δεχηεξεο θαηνηθίεο παξνπζίαζαλ ζηαζεξή αχμεζε 

γηα πάλσ απφ 20 ρξφληα απφ ην 1981 κε απνηέιεζκα ην 2001 νη δεχηεξεο θαηνηθίεο 

λα απνηεινχλ ην 20% ηνπ ζπλφινπ ησλ ζπηηηψλ ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο. 

Οη πεξηζζφηεξεο Β‟ θαηνηθίεο ζηελ Καηαινλία βξίζθνληαη θπξίσο ζηηο παξάθηηεο 

πεξηνρέο κε πεξηζζφηεξν απφ ην 50% ηνπ ζπλφινπ ησλ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ ζηελ 

Καηαινλία λα βξίζθεηαη ζηε Βαξθειψλε, Tarragona θαη Girona. Παξαθάησ 

κπνξνχκε λα δνχκε ζην Υάξηε 1 ηνλ αξηζκφ ησλ δεπηέξσλ θαηνηθηψλ ζηηο παξάθηηεο 

πεξηνρέο ηεο Καηαινλίαο ζε ζρέζε κε ην ζπλνιηθφ αξηζκφ θαηνηθηψλ ην 2001. 

Δπίζεο αθνινπζεί ην αληίζηνηρν γξάθεκα κε ην νπνίν κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε 

πφζν θνληά είλαη ηα πνζνζηά κφληκσλ θαηνηθηψλ ζηελ Καηαινλία κε ησλ δεχηεξσλ 

θαηνηθηψλ. (DEDUCE- Project co-financed by the European Union, European 

Commission- Coastal Zone Policy, IDESCAD 2001) 
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ΥΑΡΣΖ΢ 1.1 - ΑΠΟΣΤΠΩ΢Ζ ΣΩΝ ΓΔΤΣΔΡΩΝ ΚΑΗ ΣΩΝ ΚΤΡΗΩΝ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ ΢ΣΗ΢ 

ΑΚΣΔ΢ ΣΖ΢ ΚΑΣΑΛΟΝΗΑ΢ 

(SOURCE: IDESCAT 2005) 

΢ήκεξα ε Ηζπαληθή αθηνγξακκή είλαη νινθιεξσηηθά θαιπκκέλε απφ λεφδκεηα 

ηδησηηθά ρσξηά παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ. ΢ε απφζηαζε ελφο ρηιηνκέηξνπ απφ ηελ 

αθηή, ε καδηθή δφκεζε έρεη θαηαθιείζεη βηφηνπνπο, αγξνηηθή γε, ηζηνξηθνχο ηφπνπο 

απεηιψληαο ηφζν ηα πδάηηλα απνζέκαηα φζν ηελ ίδηα ηελ νηθνλνκία ησλ πεξηνρψλ 

απηψλ. Αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη απφ ηνπο 55 εθ. ηνπξίζηεο πνπ επηζθέπηνληαη θάζε 

ρξφλν ηελ Ηζπαλία, ηα 37 εθ. έρνπλ αγνξάζεη ζπίηη εθεί. 

 ΢ην Γήκν Lliret del Mar, 60% ηεο ζπλνιηθήο επηθάλεηαο έρεη ήδε θηηζηεί, ελψ ζην 

Γήκν Tossa del Mar, ην 25% ηεο επηθάλεηαο έρεη νξηνζεηεζεί κε ζθνπφ ηελ απφδνζε 
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ηνπ γηα δφκεζε. Παξάιιεια πεξηνρέο κε ηδηαίηεξε ζέα πξνζέιθπζαλ ζεκαληηθφ 

αξηζκφ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ. ΢ηαδηαθά δεκηνπξγήζεθε έλαο „„ηζηφο‟‟ απφ πνιιέο 

θαηνηθίεο πνπ εθηείλεηαη ζε πνιιέο ινθνπιαγηέο απέλαληη απφ ηε ζάιαζζα. 

 Ζ αλάπηπμε ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο θαη ηεο ηνπξηζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο νδήγεζαλ 

ελ κέξεη ζην λα αιινησζεί έλα ηκήκα ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ απφ ηε δηάζπαξηε 

δφκεζε θαηνηθηψλ θαη μελνδνρείσλ, αιιά απφ ηελ άιιε, γηα ηελ ζηήξημε απηήο ηεο 

αλάπηπμεο απαηηήζεθε πεξαηηέξσ ε θαηαζθεπή ηεο απαηηνπκέλεο ππνδνκήο, δειαδή 

δεκφζηα έξγα φπσο : νδηθφ δίθηπν, ηερληθέο θαη θνηλσληθέο ππνδνκέο. Απηή ε 

αλάπηπμε ινηπφλ, ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ αξκνληθή ζπλχπαξμε ηνπ θπζηθνχ πινχηνπ 

θαη ην ζεβαζκφ ηνπ πεξηβάιινληνο ηεο πεξηνρήο κπνξεί λα νδεγήζεη ζηελ ζπλνιηθή 

αλάπηπμε θαη επεκεξία φινπ ηνπ ηφπνπ. Τπάξρνπλ βέβαηα αθφκα θάπνηα κέξε ηα 

νπνία απνηεινχλ παξαδείγκαηα πξνο απνθπγή, φπσο είλαη ζηελ πεξίπησζε ηεο 

πεξηνρήο Costa del Camp de Tarragona ζηηο αθηέο ηεο Καηαινλίαο φπνπ ζεκαληηθφ 

ηκήκα ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ έρεη θαηαζηξαθεί θαη ε θαηαζθεπή ηεο απαηηνχκελεο 

ππνδνκήο δελ έγηλε κε ζσζηά θξηηήξηα, κε απνηέιεζκα ηελ πεξαηηέξσ ππνβάζκηζε 

ηνπ ηνπίνπ θαη φρη ηελ αλάδεημε ηεο πεξηνρήο. (Κνθθψζεο Υ. θαη Σζάξηαο Π,2001) 

΢ην Γξάθεκα 2 παξαθάησ κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε ηα πνζνζηά ησλ δεχηεξσλ 

θαηνηθηψλ ζε παξάθηηεο θαη κε παξάθηηεο πεξηνρέο γηα ηα έηε 1981, 1991, 2001. 

΢πγθεθξηκέλα ζην Γξάθεκα 2 κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε φηη ηα ζχλνια ησλ 

πνζνζηψλ πεξηνρψλ απμήζεθαλ ζηαδηαθά ζηε δηάξθεηα ησλ εηψλ 1981 έσο 1991 

ζηηο παξάθηηεο απφ ηηο κε παξάθηηεο πεξηνρέο θαη έπεηηα απφ ην 1991 έσο 2001 

παξέκεηλε ζηαζεξφ κε κηα πνιχ κηθξή αχμεζε. (DEDUCE- Project co-financed by 

the European Union, European Commission- Coastal Zone Policy, IDESCAD 2001) 
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ΓΡΑΦΖΜΑ 1.2 - ΢ΤΓΚΡΗ΢Ζ ΣΟΤ ΠΟ΢Ο΢ΣΟΤ ΣΩΝ Β’ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ ΢Δ 

ΠΑΡΑΚΣΗΔ΢ ΚΑΗ ΜΖ ΠΑΡΑΚΣΗΔ΢ ΠΔΡΗΟΥΔ΢ ΣΖ΢ ΚΑΣΑΛΟΝΗΑ΢ 

ΠΖΓΖ: IDESCAD 2005 

 Η Β’ θαηοηθία ζηελ Μάιηα 

ΜΑΛΣΑ 

΢ην κηθξφ λεζί ηεο Μάιηαο ε θαηαλνκή ησλ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ ζπγθεληξψλεηαη 

ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο. Απηφ γεγνλφο ππνδειψλεη φηη θαηά θχξην ιφγσ ηα δεχηεξα 

ζπίηηα ή νη παξαζεξηζηηθέο θαηνηθίεο έρνπλ κεγαιχηεξε αλάπηπμε θαη δήηεζε θνληά 

ζε ηνπξηζηηθά ζέξεηξα ή παξαιίεο.  

΢ηε Μάιηα ππήξμε ηδηαίηεξε αλάπηπμε ηεο Β‟ θαηνηθίαο θαηά ηε δηάξθεηα ηνπ 

δεχηεξνπ κηζνχ ηνπ 20
νπ

 αηψλα απηφ είρε σο απνηέιεζκα νη παξάθηηεο πεξηνρέο πνπ 

είραλ δεχηεξεο θαηνηθίεο λα κεηαηξαπνχλ ζε πεξηνρέο κφληκεο θαηνηθίαο αιιάδνληαο 

έηζη ηελ θνηλσληθννηθνλνκηθή ππνδνκή, δεκηνπξγψληαο πεξαηηέξσ αλάπηπμε ησλ 

πεξηνρψλ απηψλ. Έηζη εκθαλίζηεθε ε αλάγθε γηα εχξεζε λέσλ πεξηνρψλ Β‟ 

θαηνηθίαο. ΢ην ράξηε παξαθάησ κπνξνχκε λα δνχκε ηα πνζνζηά ησλ Β‟ θαηνηθηψλ 

γηα ην 1995. Παξαηεξνχκε φηη νη πεξηνρέο ηνπ ράξηε 2 κε ην θφθθηλν ρξψκα 

βξίζθνληαη θπξίσο ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο θαη έρνπλ πνζνζηφ απφ 70- 80% 

αληίζηνηρα νη κε παξάθηηεο ( ηα ππφινηπα ρξψκαηα ζηηο πεξηνρέο πάλσ ζην ράξηε) 

έρνπλ πνζνζηφ Β‟ θαηνηθηψλ απφ 50-10% θαη θάπνηεο πεξηνρέο (απηέο κε γθξη 

ρξψκα) απφ 10-0%. ( DEDUCE- Project co-financed by the European Union, 
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European Commission- Coastal Zone Policy, Malta Environment & Planning 

Authority National Statistics Office. 1995 Census data ) 

 

ΥΑΡΣΖ΢ 1.2 - ΑΠΟΣΤΠΩ΢Ζ ΣΩΝ ΓΔΤΣΔΡΩΝ ΚΑΗ ΣΩΝ ΚΤΡΗΩΝ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ ΢ΣΗ΢ 

ΑΚΣΔ΢ ΣΖ΢ ΜΑΛΣΑ΢ 

ΠΖΓΖ: NSO, 1995 

1.4.2 Ζ ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ ΢ΣΖ ΒΟΡΔΗΟΑΝΑΣΟΛΗΚΖ ΔΤΡΩΠΖ  

 Η Β’ θαηοηθία ζηελ Λεηολία 

Ζ ΛΔΣΟΝΗΑ 

΢ηε Λεηνλία νκνίσο ππήξμε ε ηάζε ηεο ζπγθέληξσζεο Β‟ θαηνηθηψλ γχξσ απφ ηηο 

κεγάιεο πφιεηο θαηά κήθνο ηεο αθηήο ηεο Λεηνλίαο. Απηέο νη πεξηνρέο ησλ 

«επνρηαθψλ» εγθαηαζηάζεσλ νξίζηεθαλ θαηά ηηο δεθαεηίεο 1970-80. Απηέο νη 

πεξηνρέο πνπ ζεσξνχληαη πεξηζζφηεξν σο παξαζεξηζηηθά ρσξηά δελ έρνπλ 

αλαπηπρζεί ζεκαληηθά, αιιά απνηεινχλ κηα έλδεημε ηάζεο αλάπηπμεο επνρηαθψλ 
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εγθαηαζηάζεσλ θαηά κήθνο ησλ παξάθηησλ πεξηνρψλ ζην πξψηκν βαζκφ ηνπο. ΢ηνλ 

παξαθάησ Υάξηε (2) παξνπζηάδεηαη έλαο αξηζκφο νηθνπέδσλ ηα νπνία αλήθνπλ ζηα 

παξαζεξηζηηθά απηά ρσξηά, θακία άιιε θαηακέηξεζε ζπηηηψλ Β‟ θαηνηθίαο δελ 

ππάξρεη. Σα παξαζεξηζηηθά ρσξηά ζην Υάξηε 3 κε πνζνζηφ επνρηαθψλ θαηνηθηψλ 

απφ 50% θαη πάλσ είλαη νη πεξηνρέο κε ην θφθθηλν ρξψκα/ Οη πεξηνρέο κε ην θαθέ 

ρξψκα έρνπλ πνζνζηφ θαηνηθηψλ 20-50%,ελψ νη ππφινηπεο απφ 10-0% Παξφια απηά 

κπνξεί λα επηβεβαησζεί φηη νη κνξθή απηψλ ησλ επνρηαθψλ ρσξηψλ κπνξεί λα 

ζπζρεηηζηεί κε ηηο ηδηφηεηεο ηεο Β‟ θαηνηθίαο ζε θάπνην βαζκφ. (DEDUCE- Project 

co-financed by the European Union, European Commission- Coastal Zone Policy, 

University of Latvia) 

 

ΥΑΡΣΖ΢ 1.3 - Ζ Β’ ΚΑΣΟΗΚΗΑ ΢ΣΖ ΛΔΣΟΝΗΑ – «ΣΑ ΔΠΟΥΗΑΚΑ ΥΩΡΗΑ» 

ΠΖΓΖ: CENTRAL STATISTICAL BUREAU OF LATVIA. 
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1.4.3 Ζ ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ ΢ΣΖ ΓΤΣΗΚΖ ΔΤΡΩΠΖ 

 Η Οσαιία. – Η δεύηερε θαηοηθία ζηο Ηλωκέλο Βαζίιεηο 

΢ε φιε ηελ επηθξάηεηα ηεο Οπαιίαο ηα κέξε ζηα νπνία ζπγθεληξψλνληαη νη δεχηεξεο 

θαηνηθίεο αθνινπζνχλ έλα ζπγθεθξηκέλν κνηίβν. Δηδηθφηεξα νη ζπγθεληξψζεηο ησλ 

δεχηεξσλ θαηνηθηψλ ζε απφιπηνπο φξνπο βξίζθνληαη ζην παξάιην κέησπν. Απηφ 

κπνξνχκε λα ην παξαηεξήζνπκε απφ ην ράξηε 1.3.1 θαζψο ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο 

έρνπκε κεγαιχηεξνπο θχθινπο νη νπνίνη αληηζηνηρνχλ ζηελ ηάμε ησλ 300 θαη 150 

αξηζκψλ Β θαηνηθηψλ ελψ ζηηο πην νξεηλέο πεξηνρέο παξαηεξνχκε φηη ν αξηζκφο 

δεχηεξσλ θαηνηθηψλ αλέξρεηαη ζηηο 30.  

 

ΥΑΡΣΖ΢ 1.4 - ΔΚΣΗΜΖ΢Ζ ΣΩΝ ΑΡΗΘΜΩΝ Β’ ΚΑΗ ΠΑΡΑΘΔΡΗ΢ΣΗΚΩΝ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ 

΢ΣΖΝ ΟΤΑΛΗΑ 2001. (ΠΖΓΖ: GALLENT N.ET AL.,2003 ) 
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΢ηα παξαθάησ ζρήκαηα πνπ αθνινπζνχλ παξνπζηάδνληαη νη ηνπηθέο πεξηθέξεηεο νη 

νπνίεο κπνξνχλ λα ζεσξεζνχλ σο πφινη ζπγθέληξσζεο ησλ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ 

 

ΥΑΡΣΖ΢ 1.5 - ΚΑΣΑΝΟΜΖ ΣΩΝ ΓΔΤΣΔΡΩΝ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ ΢ΣΖΝ ΟΤΑΛΗΑ 

΢ην Υάξηε 1.5 κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε ηελ θαηαλνκή ησλ ηνπηθψλ 

πεξηθεξεηψλ πνπ δηαζέηνπλ αξηζκνχο δεχηεξσλ θαη παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ πάλσ 

απφ ην κέζν φξν ην 1991. Οη αξηζκνί απηνί βαζίδνληαη ζε αξρεία απνγξαθήο θαη 

αλαθαηαλνκή ππνιεηπφκελσλ ζηνηρείσλ. Οη θχξηεο πεξηνρέο ζπγθέληξσζεο Β‟ 

θαηνηθηψλ νη νπνίεο έρνπλ απφ 20 θαηνηθίεο θαη άλσ, παξνπζηάδνληαη κε ζθνχξα 

ζθίαζε. Απηέο πεξηιακβάλνπλ ην πέηαιν ηνπ Pembrokeshire Coast National Park, 
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έλα κεγάιν κέξνο ηεο Snowdonia, ην λφηην άθξν ηεο Υεξζνλήζνπ Lleyn, ηκήκαηα 

ηνπ Anglesey ηελ ηνπηθή εθνξία Erwood ζην Powys θαη ηηο πεξηθέξεηεο Penbryn θαη 

Newqay ζην Ceredigion. (Πεγή: Gallent N.et al.,2003) 

Ο Υάξηεο 1.6 δεκηνπξγήζεθε, ρξεζηκνπνηψληαο ηηο δεκνηηθέο θνξνινγηθέο 

δειψζεηο θαη δείρλεη κηα πξνζέγγηζε πσο ηα ζηνηρεία ηνπ 1991 κπνξνχλ λα κνηάδνπλ 

κε ηα ζεκεξηλά. Έηζη ινηπφλ παξαηεξνχκε φηη ελψ ην Myddfai απνθηά πην πεξίνπηε 

ζέζε, ππάξρεη κηα αληίζεζε κεηαμχ ησλ αξηζκψλ Β‟ θαη παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ 

ζην Gwynedd. 

 

ΥΑΡΣΖ΢ 1.6 - ΚΑΣΑΝΟΜΖ ΣΩΝ ΓΔΤΣΔΡΩΝ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ ΢ΣΖΝ ΟΤΑΛΗΑ ΣΟ 2001 
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Oη θχξηεο πεξηνρέο ζην Lleyn θαη ζην λφηην κέξνο Snowdonia παξακέλνπλ 

ζεκαληηθέο παξφιν πνπ ην Beddgelert θαη ην Bro Machno ( ζηε Βφξεηα Snowdonia) 

είλαη πιένλ ζρεηηθά ιηγφηεξν ζεκαληηθέο. Ζ αγνξά δεχηεξσλ θαηνηθηψλ θαίλεηαη λα 

έρεη ζπζηαιεί ζε έλαλ κηθξφηεξν ππξήλα. Τπάξρνπλ ζήκεξα κφλν νθηψ ηνπηθέο 

πεξηθέξεηεο πνπ είλαη πεξηζζφηεξν απφ 20 πνζνζηηαίεο κνλάδεο άλσ ηνπ κέζνπ φξνπ 

ηεο Οπαιίαο ζε ζχγθξηζε κε ηηο 15 πνπ ήηαλ δέθα ρξφληα λσξίηεξα. ΢πγθεθξηκέλα 

απηφ κπνξνχκε λα ην παξαηεξήζνπκε απφ ηνλ πηλαθα 1 πνπ καο δείρλεη ηελ 

πνζνζηηαία δηαθνξά αγνξάο Β‟ θαηνηθίαο απφ ην 1991 εψο ην 2001 ε νπνία απφ 

1,58% ην 1991 κεηψλεηαη ζην 1,31% ηνπ ζπλνιηθνχ απνζέκαηνο θαηνηθηψλ. (Gallent 

N.et al.,2003)  

Παξαθάησ κπνξνχκε λα δνχκε ηνλ πίλαθα κεηαβνιήο ηεο αγνξάο δεχηεξεο 

θαηνηθίαο απφ ην 1991 έσο ην 2001. 

ΠΗΝΑΚΑ΢ 1.1 - ΓΔΤΣΔΡΔ΢ ΚΑΗ ΠΑΡΑΘΔΡΗ΢ΣΗΚΔ΢ ΚΑΣΟΗΚΗΔ΢ Ω΢ ΠΟ΢Ο΢ΣΟ ΣΟΤ 

΢ΤΝΟΛΟΤ ΑΠΟΘΔΜΑΣΟ΢ ΣΩΝ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ ΢ΣΟ ΖΝΩΜΔΝΟ ΒΑ΢ΗΛΔΗΟ 

Πεξηνρέο 1991 1997 1998 1999 2000 2001 

% 

Πνζνζηηαία 

δηαθνξά 

1991-2001 

% 

Μεηαβνιή 

Anglesey  5.40  4.95 4.90 4.47 4.85 4.61 –0.79 –11.36 

Blaenau Gwent  0.17  0.00 0.04 0.04 0.04 0.04 –0.13 –72.55 

Bridgend  0.28  2.01 2.01 2.31 0.11 0.14 –0.14 –44.68 

Caerphilly  0.10  0.05 0.09 0.08 0.09 0.10  0.00 +15.63 

Cardiff  0.11  0.12 0.12 0.12 0.12 0.12 +0.01 +17.19 

Carmarthenshire  0.98  1.29 0.85 0.85 1.18 1.15 +0.17 +26.05 

Ceredigion  5.38  5.32 4.73 4.58 5.05 4.88 –0.50 –2.27 

Conwy  3.46  1.99 1.27 1.17 1.19 1.13 –2.33 –64.89 

Denbighshire  1.42  1.46 1.29 1.42 1.35 1.49 +0.07 +7.12 

Flintshire  0.35  0.43 0.42 0.41 0.41 0.41 +0.06 +27.55 

Gwynedd 10.45 10.07 6.50 5.96 8.17 7.79 –2.66 –22.60 

Merthyr Tydfil  0.11  0.14 0.17 0.19 0.27 0.35 +0.24 +210.71 

Monmouthshire  0.84  1.02 0.36 0.14 0.14 0.14 –0.70 –82.05 
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Πεξηνρέο 1991 1997 1998 1999 2000 2001 

% 

Πνζνζηηαία 

δηαθνξά 

1991-2001 

% 

Μεηαβνιή 

Neath and Port 

Talbot 
 0.15  0.34 0.34 0.34 0.39 0.71 +0.56 +462.65 

Newport  0.15  0.00 0.00 0.18 0.17 0.18 +0.03 +24.10 

Pembrokeshire  6.23  4.32 4.28 4.08 5.38 5.51 –0.72 –3.58 

Powys  3.18  2.47 2.49 2.36 1.89 2.46 –0.72 –14.77 

Rhondda Cynon 

Taff 
 0.11  0.20 0.29 0.31 0.24 0.20 +0.09 +100.00 

Swansea  0.84  0.58 0.64 0.56 1.62 0.87 +0.03 +5.48 

Torfaen  0.10  0.09 0.09 0.06 0.06 0.05 –0.05 –41.67 

Vale of 

Glamorgan 
 0.28  0.89 0.72 0.61 0.81 0.96 +0.68 +261.19 

Wrexham  0.39  0.13 0.13 0.13 0.25 0.31 –0.08 –11.34 

All Wales  1.58  1.48 1.23 1.18 1.34 1.31 –0.27 –10.87 

ΠΖΓΖ: UK ΑΠΟΓΡΑΦΖ ΣΟΤ 1991, ΦΟΡΟΛΟΓΗΚΔ΢ ΓΖΛΩ΢ΔΗ΢ 1997-2001 

Σν ζπκπέξαζκα πνπ πξνθχπηεη απφ ηνπο ράξηεο 1.3.2 θαη 1.3.3 είλαη φηη ππάξρεη 

ζεκαληηθή κείσζε ζηελ αγνξά ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο ζηηο «παξαδνζηαθέο» 

πεξηνρέο δεχηεξεο θαηνηθίαο θαηά ηελ ηειεπηαία δεθαεηία. Ζ αχμεζε πνπ 

παξνπζηάδεηαη ζηηο πεξηνρέο Vale de Glamorgan θαη ζε ηκήκαηα ηνπ Carmathenshire 

ζρεηίδεηαη κε ηελ δπλαηφηεηα πξφζβαζεο ησλ πεξηνρψλ απηψλ ζε κηα νινέλα θαη πην 

επεκεξνχζα δψλε ζηελ Οπαιία. Λφγσ ησλ θαζνξηζκέλσλ κνληέισλ ζηελ επξχηεξε 

ζηεγαζηηθή αγνξά ηνπ Ζλσκέλνπ Βαζηιείνπ ζήκεξα δελ είλαη δπλαηφλ έλα 

θαηλνχξγην θχκα απφθηεζεο δεχηεξσλ θαηνηθηψλ ζε πην απνκαθξπζκέλεο αγξνηηθέο 

πεξηνρέο. Παξφια απηά νη πεξηζζφηεξεο θνηλφηεηεο πνπ είραλ, απφ ην 1991, πςειέο 

ζπγθεληξψζεηο Β‟ θαηνηθηψλ, ηηο δηαηεξνχλ θαη ζήκεξα. Σα ζηνηρεία πνπ ππάξρνπλ 

απνδεηθλχνπλ φηη παξφιν πνπ έρεη κεησζεί ε δήηεζε θαη νη αξηζκνί έρνπλ κεησζεί 

ζπλνιηθά ε αγνξά έρεη ζπζηαιεί ζε πεξηνρέο-ππξήλεο, (Gallent N.et al.,2003)  

  



1
ν
 Κεθάιαην: Ζ δεχηεξε θαηνηθία ζηνλ Διιαδηθφ θαη Δπξσπατθφ ρψξν 

30 

 

1.5 ΣΟ ΢Τ΢ΣΖΜΑ ΥΩΡΗΚΟΤ ΢ΥΔΓΗΑ΢ΜΟΤ Β’ΚΑΣΟΗΚΗΑ΢ 

΢ΣΖΝ ΟΤΑΛΗΑ  

Σν Ζλσκέλν Βαζίιεην δηαζέηεη έλα έκπεηξν θαη παγησκέλν ζχζηεκα ρσξηθνχ 

ζρεδηαζκνχ ην νπνίν επηηεξείηαη απφ ηελ θεληξηθή θπβέξλεζε. Τπεχζπλα γηα ηνλ 

ζσζηφ ζπληνληζκφ θαη ηνλ έιεγρν ηνπ φινπ ζπζηήκαηνο είλαη ηα αξκφδηα 

Τπνπξγεία. Σν ζηφρν ηνπο απηφ, επηηπγράλνπλ κέζσ ηεο εθπφλεζεο εζληθψλ θαη 

πεξηθεξεηαθψλ νδεγηψλ - θαηεπζχλζεσλ, δηαηεξψληαο ζεκαληηθέο εμνπζίεο θαη 

αξκνδηφηεηεο. Ζ παξαγσγή ηνπ κεγαιχηεξνπ φγθνπ ησλ ζρεδίσλ αλαηίζεηαη ζηηο, 

ηνπηθέο αξρέο. (Ζιία θαη Πιαηαληάο, 2004, Γηαιέιε Αλαζηαζία 2008).  

 Ζ ξχζκηζε ηνπ ρψξνπ ζηελ Αγγιία δε γίλεηαη κε ηε κνξθή ζρεδίσλ, αιιά ππάξρνπλ 

θαηεπζχλζεηο κε γεσγξαθηθφ ή ηνκεαθφ ραξαθηήξα. Οη θαηεπζχλζεηο απηέο 

εθδίδνληαη απφ ηνλ αξκφδην θεληξηθφ θνξέα, θαζψο θαη ηνπ γεσγξαθηθνχ θαη ηνπ 

ηνκεαθνχ ραξαθηήξα ιεηηνπξγνχλ σο πιαίζηα αλαθνξάο γηα ηα ζρέδηα πνπ 

πξαγκαηνπνηνχληαη ζηηο ρακειφηεξεο γεσγξαθηθέο θιίκαθεο. Έηζη νη θαηεπζχλζεηο 

κπνξεί λα κελ έρνπλ ηελ κνξθή ελφο θιαζζηθνχ ζρεδίνπ, αιιά δελ παχνπλ λα 

απνηεινχλ κία κνξθή ζηξαηεγηθήο ξχζκηζεο ρψξνπ. (Οηθνλφκνπ, 2000, Γηαιέιε 

Αλαζηαζία 2008). 

΢ε εζληθφ επίπεδν, ε πινπνίεζε ηνπ ζρεδηαζκνχ γίλεηαη κε ηε κνξθή νδεγηψλ – 

θαηεπζχλζεσλ, νη νπνίεο αλαθέξνληαη ζε ζπγθεθξηκέλα ζέκαηα πνιηηηθήο, φπνπ 

επεξεάδνπλ ηε ρσξηθή δνκή ηεο ρψξαο. Απηφ δηφηη νη δηαηππσκέλεο κε 

πξνζηνξηζηηθνχ ραξαθηήξα αξρέο, πξνηάζεηο θαη ζπκβνπιέο παίδνπλ θαζνδεγεηηθφ 

ξφιν ζηα θαηψηεξα επίπεδα. ΢ε πεξηθεξεηαθφ επίπεδν απηφ πνπ ραξαθηεξίδεη ην 

βξεηαληθφ ζχζηεκα ζρεδηαζκνχ, είλαη ε κε χπαξμε ζρεδίσλ. Ύζηεξα απφ 

γλσκνδφηεζε δεκφζησλ θαη κε θνξέσλ θαη θαηφπηλ δεκφζηαο δηαβνχιεπζεο, ν 

ππεχζπλνο ππνπξγφο έρεη δεκνζηεχζεη έλα θείκελν νδεγηψλ-θαηεπζχλζεσλ γηα θάζε 

κία απφ ηεο πεξηθέξεηεο ηεο Αγγιίαο. Απηά ηα θείκελα είλαη ζπλήζσο κηθξά θαη δελ 

πεξηιακβάλνπλ ιεπηνκεξείο ράξηεο, θαζψο ν ζθνπφο ηνπο είλαη ε δηαηχπσζε κίαο 

εληαίαο ρσξνηαμηθήο ζηξαηεγηθήο πνπ ζα ελαιιάζζεηαη αλάινγα κε ηηο αλάγθεο ηεο 

θάζε πεξηθέξεηαο. Φπζηθά φια απηά ιακβάλνληαο ππφςε ηηο εζληθέο πξνηεξαηφηεηεο 

φπνπ απηφ είλαη αλαγθαίν θαη βέβαηα φπσο έρνπλ δηαηππσζεί κέζα απφ ηα National 

Planning Guidance Notes. 
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΢ε ηνπηθφ επίπεδν ε θαηάζηαζε δηαθνξνπνηείηαη, θαζψο γίλεηαη έληνλε ε παξνπζία 

ζρεδίσλ. Ζ εθπφλεζε απηψλ ησλ ζρεδίσλ, γίλεηαη απφ ηηο ηνπηθέο αξρέο θαη θχξηνο 

ζθνπφο ηνπο είλαη ε ξχζκηζε ησλ ρξήζεσλ γεο ηεο θάζε πεξηνρήο. 

Όζνλ αθνξά ην ζέκα ηεο παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο γίλνληαη ζπδεηήζεηο φπνπ 

πξνηείλνπλ ηελ δεκηνπξγία κίαο μερσξηζηήο θαηεγνξίαο ρξήζεο γεο γηα ηηο δεχηεξεο 

θαηνηθίεο. Ωζηφζν ην παξαπάλσ κέηξν ζπδεηείηαη αλειιηπψο απφ ηελ δεθαεηία ηνπ 

70. Ζ δεκηνπξγία ελφο ηέηνηνπ κέηξνπ ζα ζήκαηλε φηη νη αγνξαζηέο πνπ έρνπλ ζθνπφ 

λα ρξεζηκνπνηήζνπλ ηδηνθηεζίεο σο δεχηεξεο θαηνηθίεο, ζα ήηαλ ππνρξεσκέλνη λα 

θαηαζέζνπλ αίηεζε γηα λα ηνπο δνζεί ρσξνηαμηθή άδεηα, ε νπνία δίλεηαη κφλν ζε 

πεξηπηψζεηο φπνπ κηα αιιαγή ζηε ρξήζε, δελ είλαη αληίζεηε ζην θνηλνηηθφ θαιφ.  

΢πγθεθξηκέλα απηφ ζπκβαίλεη δηφηη φιεο νη ρξήζεηο γήο είλαη ηαμηλνκεκέλεο 

ζχκθσλα κε ην δηάηαγκα πεξί Πεξηβαιινληηθνχ ΢ρεδηαζκνχ (Καηεγνξίεο Υξήζεο 

Γήο) ηνπ 1987 απηφ έρεη σο απνηέιεζκα νη θαηνηθίεο λα εκπίπηνπλ ζε κηα εληαία 

θαηεγνξία (C3). Μηα δηάθξηζε κεηαμχ δεχηεξσλ (π.ρ. C3b) θαη πξψησλ θαηνηθηψλ 

(π.ρ C3a) ζα ζήκαηλε φηη νη ηδηνθηήηεο ή νη αγνξαζηέο αθηλήησλ πξέπεη λα ιάβνπλ 

ρσξνηαμηθή άδεηα πξνηνχ λα ρξεζηκνπνηήζνπλ κηα κνλάδα C3a σο κηα κνλάδα C3b 

θαη αληηζηξφθσο. Έηζη ινηπφλ ε δεκηνπξγία πεξηζζνηέξσλ θαηνηθηψλ κέζσ αιιαγήο 

ζηε ρξήζε δχλαηαη λα κελ επηηξέπεηαη φηαλ κηα αξρή ζα κπνξεί λα απνδείμεη φηη κηα 

ηέηνηα αιιαγή ζα κπνξνχζε απνδεδεηγκέλα λα βιάςεη ηε ζηεγαζηηθή πξνζθνξά 

πξνο ηνπο κφληκνπο θαηνίθνπο. (Gallent N. et al., 2003) 

Δίλαη ζεκαληηθφ λα έρνπκε ππφςε φηη νη πξφζθαηεο νδεγίεο ζρεηηθά κε ηηο δεχηεξεο 

θαηνηθίεο δελ πξνσζνχληαη απφ ηελ θπβέξλεζε αιιά απφ δηάθνξεο ηνπηθέο αξρέο, 

ππεξεζίεο θαη πνιηηηθνχο δηαθφξσλ πνιηηηθψλ πεπνηζήζεσλ. 

΢πλνπηηθά, ε λέα αηδέληα αλαθνξηθά κε ηηο δεχηεξεο θαηνηθίεο πεξηιακβάλεη ηα εμήο 

ζηνηρεία: 

 ηε ζπλερή δέζκεπζε γηα ηελ εηζαγσγή λνκνζεζίαο αιιαγήο ρξήζεο 

 ζπλεηδεηνπνίεζε φηη ην δήηεκα ησλ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ πξέπεη λα 

 ηνπνζεηεζεί εληφο ηεο επξχηεξεο αγξνηηθήο αηδέληαο, φπσο ηελ αχμεζε ηεο 

πξνζθνξάο εκπνξηθψλ θαη νηθνλνκηθψλ θαηνηθηψλ ζηελ χπαηζξν. 
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 ηελ άπνςε φηη ε ηνπηθή πξφζβαζε ζε θαηνηθίεο είλαη νπζηαζηηθή ζην πιαίζην 

ηεο αγξνηηθήο βησζηκφηεηαο 

 ηνπηθά πεηξάκαηα κε ζηφρν ηνλ πεξηνξηζκφ ηεο πξνζθνξάο δεχηεξσλ 

θαηνηθηψλ – κέζσ ζπγθεθξηκέλσλ ηνπηθψλ ρσξνηαμηθψλ πνιηηηθψλ 

 ηνπηθέο θαη γεληθέο θηλήζεηο γηα ηελ εμηζνξξφπεζε ησλ ηνπηθψλ 

θνξνινγηθψλ ππνρξεψζεσλ ζηηο πξψηεο θαη δεχηεξεο θαηνηθίεο 

 ηηο επθαηξίεο πνπ δίλεη ε απνθέληξσζε θαη ην ελδερφκελν ηξνπνπνίεζεο ηεο 

δεπηεξεχνπζαο λνκνζεζίαο. (Gallent N. et al., 2001)  
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2ν Κεθάιαην  

Δλλνηνινγηθνί πξνζδηνξηζκνί - 

Ηζηνξηθή αλαδξνκή & ζεζκηθφ πιαίζην 

δεχηεξεο θαηνηθίαο 
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2.1 Β’ ΚΑΣΟΗΚΗΑ  

 Ζ Β‟ Καηνηθία σο φξνο εκθαλίδεηαη ζηελ επίζεκε λνκνζεζία κφιηο ην 1985 (ΠΓ 

16/30-8-1985) «Πνιενδφκεζε πεξηνρψλ Β θαηνηθίαο κέζα ζηε ΕΟΔ θαη ζρεηηθέο 

ξπζκίζεηο». Παξφια απηά ην θαηλφκελν ηεο Β θαηνηθίαο πξσην-εκθαλίζηεθε θαηά 

ηηο δεθαεηίεο ηνπ 60 θαη 70 θαη είρε κεγάιε αλάπηπμε θαηά ηε πεξίνδν ηεο 

δηθηαηνξίαο 1967-1974 δηφηη ηφηε δεκηνπξγήζεθαλ κέηξα φπσο ε ειεχζεξε δφκεζε, 

θαη ε ελνπνίεζε ησλ ρψξσλ. Σν θπξηφηεξν, βέβαηα, πνπ επηηάρπλε ηε ζεκαζία ηεο 

ιεγφκελεο Β‟ θαηνηθίαο ήηαλ ε ζεζκνζέηεζε κηαο λνκνζεζίαο ζχκθσλα κε ηελ 

νπνία κπνξνχζαλ λα νηθνπεδνπνηνχληαη εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρέο, κε πνιχ κηθξέο 

αξηηφηεηεο 100 θαη 150 κέηξα ζηηο νπνίεο ζα κπνξνχζαλ λα εγθαζίζηαληαη 

ιεησκέλεο θαηαζθεπέο κε ηελ πξννπηηθή φηη απηέο νη πεξηνρέο ζα εληαζζφληνπζαλ 

ζην ζρέδην πφιεο θαη ζα πνιενδνκνχληαλ ρσξίο φκσο λα έρνπλ γίλεη νη απαξαίηεηεο 

κειέηεο γηα ηε πνιενδφκεζε ηνπο κε απνηέιεζκα λα δεκηνπξγεζνχλ αξλεηηθέο 

επηπηψζεηο. Έηζη μεθίλεζαλ λα νηθνπεδνπνηνχληαη ζε πνιχ κεγάιν βαζκφ νη αθηέο 

ηεο Αηηηθήο φπσο: ε Ραθήλα, ην Πφξην Ράθηε, ε Νέα Μάθξε θαη άιια. 

Ωο πεξηνρή Β’ θαηνηθίαο ραξαθηεξίδεηαη : ε πεξηνρή πνπ ρξεζηκνπνηείηαη γηα 

παξακνλή αηόκσλ πιένλ 24ώξνπ γηα δηαθνπέο ή αλαςπρή. Η Β’ θαηνηθία κπνξεί λα 

αλήθεη ή λα ελνηθηάδεηαη ζηα παξακέλνληα άηνκα ζ’ απηήλ. (ΠΓ 16/30-8-1985) 

Ζ παξαπάλσ Ννκνζεζία θαζφξηδε ηα ραξαθηεξίζηεθα ησλ πεξηνρψλ Β‟ Καηνηθίαο 

θαη παξείρε ηε δπλαηφηεηα ζε ήδε δηακνξθσκέλεο πεξηνρέο λα εληαρζνχλ ζε 

Πνιενδνκηθά ΢ρέδηα κε εηζθνξά ζε γε θαη ρξήκα αλάινγα κε ην κέγεζνο ηεο 

ηδηνθηεζίαο. Απηέο νη ήδε δηακνξθσκέλεο πεξηνρέο Β Καηνηθίαο αλαπηχρζεθαλ 

βαζηθά ζε εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρέο ηνπ επξχηεξνπ παξάθηηνπ πεξηαζηηθνχ ρψξνπ ή ζε 

νηθηζκνχο θάησ ησλ 2000 θαηνίθσλ. 

΢χκθσλα κε έξεπλα ηνπ ΔΚΚΔ ην 2007 ν θπξίαξρνο ηξφπνο παξαγσγήο ηεο 

δεχηεξεο θαηνηθίαο εθθξάδεηαη απφ ηελ αιπζίδα : « θαηάηκεζε γεο – αγνξά 

αγξνηεκαρίνπ – ηδηνθαηαζθεπή ή θαηά παξαγγειία νηθνδόκεζε παξαζεξηζηηθώλ 

κνλνθαηνηθηώλ θαη ζπρλή πξαθηηθή απζαίξεηεο δόκεζεο». Απηφο ν ηξφπνο 

αλαπαξαγσγήο παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο αθνξνχζε θπξίσο ηκήκαηα ησλ κεζαίσλ 

θαη ρακειψλ θνηλσληθψλ ζηξσκάησλ θαη αληαπνθξίλνληαλ θπξίσο ζηελ 

νηθνγελεηαθή εμαζθάιηζε ησλ κειψλ ηεο νηθνγέλεηαο αιιά θαη ζηελ απφθηεζεο γεο 
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θαη ζηέγεο. „Άιινο έλα ηξφπνο παξαγσγήο Β‟ θαηνηθίαο απνηεινχζε κεηαγελέζηεξα, 

ε αλαθαίληζε θαη ζπληήξεζε ππαξρνπζψλ θαηνηθηψλ ή θαη επέθηαζε ηνπο ζε 

κεγαιχηεξεο κνλάδεο. 

Ζ εμέιημε ησλ πεξηνρψλ Β‟ θαηνηθίαο δηαθξίλεηαη ζε δχν ρξνληθέο πεξηφδνπο 

αλάινγα κε ην ζεζκηθφ πιαίζην θαη ηνλ ηξφπν παξαγσγήο. (ΔΚΚΔ, 2007) 

1. Πξώηε πεξίνδνο: Από εκθαλίζεσο ηνπ θαηλνκέλνπ (κέζα ηνπ ’60) έσο ην 1983 

2. Γεύηεξε πεξίνδνο: Από ην 1983 έσο ζήκεξα. 

2.2 Ζ Η΢ΣΟΡΗΚΖ ΔΞΔΛΗΞΖ ΣΖ΢ ΓΔΤΣΔΡΖ΢ ΚΑΣΟΗΚΗΑ΢ & ΣΟ 

ΘΔ΢ΜΗΚΟ ΠΛΑΗ΢ΗΟ 
  

1. ΠΡΩΣΖ ΠΔΡΗΟΓΟ΢2: Από εκθαλίζεσο ηνπ θαηλνκέλνπ (κέζα΄60) έσο 1983 
(ΔΚΚΔ, 2007) 

Υαξαθηεξηζηηθά 1εο πεξηόδνπ :  α) Οηθνπεδνπνίεζε 

 β) Παξαγσγή Παξαζεξηζηηθήο Καηνηθίαο  

α) Οηθνπεδνπνίεζε:  

 Σν βαζηθφ ζεζκηθφ πιαίζην πνπ ξχζκηδε ηα δεηήκαηα ηεο εθηφο ζρεδίνπ 

δφκεζεο είλαη ην ΝΓ 17/7/1923. Παξφιν πνπ ην δηάηαγκα έδηλε ηε 

δπλαηφηεηα γηα ελαιιαθηηθέο κνξθέο αμηνπνίεζεο, δειαδή ηε δπλαηφηεηα 

έληαμεο ελφο κεγάινπ ηκήκαηνο έθηαζεο ζην ζρέδην πφιεο έηζη ψζηε λα 

παξαρσξεζεί ζην δεκφζην κε ζθνπφ ηε δεκηνπξγία θνηλφρξεζησλ ρψξσλ, 

δελ αμηνπνηήζεθε έηζη, δηφηη επηθξάηεζε ε παξάλνκε θαηάηκεζε, θαζψο 

ρξεζηκνπνηνχληαλ ηδησηηθά ζρέδηα ρσξίο ηηο απαξαίηεηεο πνιενδνκηθέο 

πξνδηαγξαθέο. (ΔΚΚΔ, 2007) 

 Σελ πεξίνδν ηεο δηθηαηνξίαο κε ηνλ Α.Ν.625/68 επεηξάπε ε θαηάηκεζε 

ηεο γεο ζε πεξηνρέο εθηφο ζρεδίνπ θαη ηαπηφρξνλα ε αιιαγή ηεο αξρηθήο 

ρξήζεο κε ζθνπφ ηελ νηθηζηηθή – παξαζεξηζηηθή αλάπηπμε. (Απηέο νη 

δηαδηθαζίεο παξάλνκεο θαηάηκεζεο πνηληθνπνηνχληαη βάζε ηνπ λφκνπ 

Ν.651/77) (ΔΚΚΔ, 2007) 
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 Ζ παξέκβαζε απηή νδεγεί ζηε δηακφξθσζε κηαο θαηάζηαζεο νπνχ 

ραξαθηεξίδεηαη απφ κηα λέα δνκή ηδηνθηεζηαθνχ θαζεζηψηνο ζην νπνίν 

θπξηαξρνχλ ε κηθξντδηνθηεζία θαη ν πνιπθεξκαηηζκφο. 

 Απνηέιεζκα ησλ παξαπάλσ είλαη ε δηακφξθσζε νηθηζηηθψλ 

πεξηνρψλ κε πξνβιεκαηηθή ξπκνηνκία. (ΔΚΚΔ, 2007) 

β) Παξαγσγή Παξαζεξηζηηθήο Καηνηθίαο : 

-Νόκηκε νηθνδνκηθή δξαζηεξηόηεηα (ΔΚΚΔ, 2007) 

 Δληφο ησλ νξίσλ πθηζηάκελσλ νηθηζκψλ 

 Οηθνδνκηθνί Παξαζεξηζηηθνί ΢πλεηαηξηζκνί (Έληαζε ζηελ πεξίνδν ηεο 

δηθηαηνξίαο) 

 Γπλαηφηεηα εγθαηάζηαζεο ιπφκελσλ. Σν ΒΓ 7/8/67 « Πεξί εγθαηαζηάζεσο 

πξνο παξαζεξηζκφ ΦΔΚ101 Α/67 επέηξεπε ππφ φξνπο θαηάηκεζε ησλ εθηφο 

ζρεδίνπ γεπέδσλ κέρξη θαη 150 ηκ γηα ηελ εγθαηάζηαζε ιπφκελσλ 

θαηαζθεπψλ. Απηφ ην δηάηαγκα αληαπνθξίζεθε, εηδηθφηεξα ζε πηέζεηο 

νηθνλνκηθά θνηλσληθψλ αζζελέζηεξσλ ζηξσκάησλ. 

 Ζ Νφκηκε “Δθηφο ζρεδίνπ δφκεζε” (Π.Γ. 23.10.1928) 

-Απζαίξεηε δόκεζε (ΔΚΚΔ, 2007) 

Ήηαλ έλαο απφ ηνπο θπξίαξρνπο ηξφπνπο παξαγσγήο ηεο παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο. 

Ζ δηαρείξηζε ηεο Απζαίξεηεο Γφκεζεο λνκηκνπνηήζεηο: (Α.Ν410/1968, Ν651/1977 

θαη Ν.720/1977). 

 Απνζθνπεί πεξηζζφηεξν ζηελ πνιηηηθή θαη νηθνλνκηθή εθκεηάιιεπζε ηνπ 

θαηλνκέλνπ. 

 Καιιηεξγεί ηελ πεξί ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο αληίιεςε θαη πξαθηηθή, 

εδξαηψλεη ηελ πεπνίζεζε γηα λέεο λνκηκνπνηήζεηο. 

 Δκπιέθεη πνιιέο δεκφζηεο ππεξεζίεο (πνιενδνκίεο, δαζαξρεία, αζηπλνκία 

θιπ.) κε φηη απηφ ζπλεπάγεηαη. (ΔΚΚΔ, 2007) 
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Δηδηθφηεξα ζηελ πξψηε πεξίνδν παξαηεξνχκε, ζηηο πεξηνρέο ηδηαίηεξα κε ηάζε 

γηα αλάπηπμε Β‟ θαηνηθίαο, φηη νη πεξηζζφηεξεο παξαγφκελεο θαηνηθίεο απφ ηνλ 

ηξφπν θαηαζθεπήο ηνπο, πνπ παξαπέκπνπλ ζε ρξήζε δεχηεξεο - παξαζεξηζηηθήο 

θαηνηθίαο,πρ. νη πεξηζζφηεξεο θαηνηθίεο ζε απηέο ηηο πεξηνρέο απφ ηα κέζα ‟60 

εψο ην ‟83 δελ έρνπλ εζσηεξηθή ζέξκαλζε. Παξάιιεια άιιν έλα 

ραξαθηεξηζηηθφ απηήο ηεο πεξηφδνπ είλαη ε έιιεηςε θαη ε απνπζία ηεο πνιηηηθήο 

ησλ ρξήζεσλ γεο, κε απνηέιεζκα πνιιέο πεξηαζηηθέο πεξηνρέο, θνληά ζηα 

αζηηθά θέληξα, λα κελ πξνζηαηεχνληαη έγθαηξα, έηζη ψζηε λα δηαζθαιηζηεί 

απφζεκα γεο κε ζθνπφ ηελ ζσζηή νξγάλσζε ηνπο γηα ηηο κειινληηθέο απαηηήζεηο 

ησλ ρξήζεσλ γεο, βάζε ελφο πνιενδνκηθνχ ζρεδίνπ. (ΔΚΚΔ, 2007) 

2. ΓΔΤΣΔΡΖ ΠΔΡΗΟΓΟ΢ : Από ην 1983 έσο ζήκεξα. – Οη εμειίμεηο ζηε 

δεύηεξε θαηνηθία 

 Οηθηζηηθφο Νφκνο : Νφκνο 1337/83 «Δπέθηαζε ησλ Πνιενδνκηθψλ ζρεδίσλ, 

Οηθηζηηθή Αλάπηπμε θαη ζρεηηθέο ξπζκίζεηο». Με βάζε ηνλ 1337/83 άξρηζε 

κηα εθηεηακέλε θίλεζε απφθηεζεο πνιενδνκηθψλ ζρεδίσλ απφ φινπο ηνπο 

ΟΣΑ ηεο ρψξαο κε ην φλνκα: « Δπηρείξεζε Πνιενδνκηθή Αλαζπγθξφηεζεο». 

 Πνιενδφκεζε πεξηνρψλ Β θαηνηθίαο κέζα ζηηο ΕΟΔ θαη ζρεηηθέο ξπζκίζεηο 

Π.Γ 16.8.85. ΢ην νπνίν αλαθέξεηαη θαη ν νξηζκφο ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο ηνλ 

νπνίν βιέπνπκε παξαθάησ: 

Ωο πεξηνρή δεχηεξεο θαηνηθίαο κέζα ζε ΕΟΔ ραξαθηεξίδεηαη : ε πεξηνρή πνπ 

ρξεζηκνπνηείηαη γηα παξακνλή αηόκσλ πιένλ ηνπ 24ώξνπ γηα δηαθνπέο ή 

αλαςπρή. Η Β Καηνηθία κπνξεί λα αλήθεη ή λα ελνηθηάδεηαη ζηα παξακέλνληα 

ζ’ απηήλ άηνκα. 

 Σν Π.Γ 20.8.85 πνπ αθνξά ηνλ θαζνξηζκφ ηεο ΕΟΔ Αηηηθήο γηα ηηο πεξηνρέο 

Γεχηεξεο Καηνηθίαο. 

Καζνξίδνληαη πεξηνρέο Β‟ Καηνηθίαο ζηνπο παξαθάησ Γήκνπο θαη 

Κνηλφηεηεο:  
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ΠΗΝΑΚΑ΢ 2.1 - ΥΑΡΑΚΣΖΡΗ΢ΣΗΚΑ ΠΟΛΔΟΓΟΜΖ΢Ζ΢ 2
Ζ΢

 ΠΔΡΗΟΓΟΤ ΢ΣΗ΢ ΠΔΡΗΟΥΔ΢ 

ΓΔΤΣΔΡΖ΢ ΚΑΣΟΗΚΗΑ΢ (ΔΚΚΔ, 2007) 

 

1.΢θάια Ωξσπνχ 

 

2.Ν.Παιαηίσλ 

 

3.΢πθακίλνπ 

 

4.Καιάκνπ 

 

5.Μαξαζψλα 

 

6.Ν.Μάθξε 

 

7.Ραθήλα 

 

8.Μαξθφπνπιν  

 Μεζνγαίαο 

 

9.Κεξαηέαο 

 

10.Π.Φσθαίαο 

 

 

 

 

11.Αλαβχζζνπ 

 

12.Καιπβίσλ 

Θσξηθνχ 

 

13.Κνξσπίνπ 

 

14.Αξηέκηδνο 

 

15. Βάξεο 

 

16.Μαξθφπνπινπ 

Ωξσπνχ 

 

17. Μάλδξαο 

 

18.Μεγάξσλ 

 

19.Βηιιίσλ 

 

20.Ν.Πεξάκνπ 

 

21.Αηαληείνπ 

 

22.Ακπειαθίσλ 

 

23.΢ειελίσλ 

 

24.΢αιακίλνο 

 

 

ΝΟΜΑΡΥΗΔ΢: 

 

Αλαηνιηθήο Αηηηθήο 

 

Γπηηθήο Αηηηθήο 

 

Πεηξαηψο 

1. Πξνεγείηαη ε λνκηκνπνίεζε απζαηξέησλ. Με ηνλ Νφκν 1337/1983 γίλεηαη 

αλαζηνιή θαηεδαθίζεσλ απζαίξεησλ θηηζκάησλ θαη ξπζκίδνληαη ζηε 

ζπλέρεηα νη δηαδηθαζίεο λνκηκνπνίεζεο ηνπο. (ΔΚΚΔ, 2007) 

2. ΢πληάζζεηαη ε πνιενδνκηθή κειέηε φπνπ: 

 Καζνξίδνληαη ηα Οηθνδνκηθά Σεηξάγσλα (Ο.Σ.) θαη θαζνξίδνληαη νη 

επηηξεπφκελεο αλά Ο.Σ. ρξήζεηο γεο. 

 Καζνξίδνληαη νη φξνη δφκεζεο, εμεηδηθεχνληαη αλαιπηηθά νη επηκέξνπο 

θαηεγνξίεο ησλ γεληθψλ ρξήζεσλ θαη πξνζδηνξίδνληαη νη πεξηνξηζκνί θαη νη 

ππνρξεψζεηο γηα ηε δφκεζε (Γηαηάγκαηα). 

3. Σν ηειεπηαίν ζηάδην νινθιήξσζεο ηεο πνιενδφκεζεο είλαη νη πξάμεηο 

εθαξκνγήο φπνπ θαη θαζνξίδεηαη νπζηαζηηθά ζην έδαθνο ην ηδηνθηεζηαθφ 
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θαζεζηψο φπσο απηφ πξνθχπηεη κεηά ηνλ ππνινγηζκφ ησλ εηζθνξψλ ηηο 

νπνίεο ππνρξενχηαη ε θάζε ηδηνθηεζία. 

Ύζηεξα απφ εμέηαζε πνιενδνκηθψλ κειεηψλ, ησλ δνκεκέλσλ πεξηνρψλ, ζε απηφ ην 

γεληθφ πιαίζην, ζχκθσλα κε έξεπλα ηνπ ΔΚΚΔ θαη ΔΜΠ, παξαηεξείηαη φηη ν 

ζρεδηαζκφο είλαη ν εμήο: 

o Γεζκεχεηαη απφ ηελ απζαίξεηε δφκεζε ηεο πεξηνρήο. Γειαδή: 1) αθαλφληζην 

ζρήκα νηθνδνκηθψλ ηεηξαγψλσλ 2) αμηνπνηεί νπζηαζηηθά ηνπ 

πξνυθηζηάκελνπ πξνβιεκαηηθνχ νδηθνχ δηθηχνπ αθνχ ε δηάλνημε λέσλ νδψλ 

είλαη πεξηνξηζκέλε. 

o Απνδέρεηαη ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο νηθνπεδνπνίεζεο, δειαδή ηηο κηθξέο 

επηθάλεηεο ησλ νηθνπέδσλ. 

o Ζ πξνζπάζεηα ζρεδηαζκνχ ζηεξίδεηαη απνθιεηζηηθά ζηελ αδφκεηε 

ηδηνθηεζία κηθξή θαη κεγάιε, ελψ ε σθέιεηα απφ ηηο πξνβιεπφκελεο 

εηζθνξέο πξνέξρεηαη απφ ηε κεγάιε ηδηνθηεζία. 

΢πλεπψο νη πνιενδνκηθέο κειέηεο κε ζθνπφ λα δηαζθαιίζνπλ ηνλ παξαζεξηζηηθφ 

ραξαθηήξα ησλ πεξηνρψλ ζηεξίδνληαη πεξηζζφηεξν ζηνπο φξνπο δφκεζεο θαη ζηηο 

ρξήζεηο γεο θαη ιηγφηεξν ζηα ηνπνγξαθηθά δηαγξάκκαηα, δηφηη έηζη γίλεηαη δεθηή ε 

θαηάζηαζε πνπ πξνυπάξρεη θαη δελ ζέηνληαη νη απαξαίηεηνη πεξηνξηζκνί θαη νη 

πξνδηαγξαθέο, αιιά ζπκβαηηθνί κε απνηέιεζκα απηφ λα έρεη αξλεηηθά 

απνηειέζκαηα γηα ηε ρσξηθή δηακφξθσζε ησλ πεξηνρψλ θαη ηελ πνηφηεηα δσήο ησλ 

θαηνίθσλ 

2.2.1 Ζ ΥΩΡΟΘΔΣΖ΢Ζ ΚΑΗ ΠΟΛΔΟΓΟΜΖ΢Ζ ΣΖ΢ ΓΔΤΣΔΡΖ΢ 

ΚΑΣΟΗΚΗΑ΢ 

΢ήκεξα ε ρσξνζέηεζε θαη ε πνιενδφκεζε ησλ πεξηνρψλ Β‟ θαηνηθίαο ξπζκίδεηαη 

απφ ηηο δηαηάμεηο λφκσλ πνπ αθνξνχλ:  

 Σε δφκεζε Γεχηεξεο Καηνηθίαο 

 Σε δφκεζε ζε νηθηζκνχο κέρξη 2000 θαηνίθνπο 

 Σε δφκεζε απφ Παξαζεξηζηηθνχο ΢πλεηαηξηζκνχο 

 Σελ ηδησηηθή Πνιενδφκεζε 



2
ν
 Κεθάιαην: Δλλνηνινγηθνί πξνζδηνξηζκνί – Ηζηνξηθή Αλαδξνκή & ζεζκηθφ πιαίζην 

42 

 

 Σε δφκεζε εθηφο ζρεδίνπ 

(Υξηζηνθηιφπνπινο, 2007, Αξαβαληηλφο, 2007, Παλαγησηάηνπ 1997, Μήια, 2009) 

 ΓΟΜΗ΢Η ΓΔΤΣΔΡΗ΢ ΚΑΣΟΙΚΙΑ΢ 

Με ην άξζξν 42 παξ. 4 θαη 5 ηνπ λ.1337/83 παξέρεηαη ε λνκνζεηηθή εμνπζηνδφηεζε 

γηα ηε δηαθνξεηηθή ξχζκηζε ηεο πνιενδφκεζεο ησλ πεξηνρψλ δεχηεξεο θαηνηθίαο 

θαη ησλ νηθηζκψλ πνπ έρνπλ πιεζπζκφ κέρξη 2000 θαηνίθνπο θαηά ηελ ηειεπηαία 

απνγξαθή. 

Ζ πεξηνρή πνπ εληάζζεηαη ζε πνιενδνκηθφ ζρέδην θαη αθνξά ρξήζε γεο δεχηεξεο 

θαηνηθίαο ζεζπίζηεθε κε ην Π.Γ 16/30-8-1985 «Πνιενδφκεζε πεξηνρψλ Β‟ 

θαηνηθίαο κέζα ζηηο ΕΟΔ θαη ζρεηηθέο ξπζκίζεηο» φπσο ζπκπιεξψζεθε κε ην λφκν 

2242/1994 - εηδηθή ξχζκηζε θαη‟ απφθιηζε ησλ γεληθψλ ξπζκίζεσλ ηνπ λφκνπ 

1337/83 ιφγσ ηεο ηδηαηηεξφηεηαο ηεο ρξήζεο απηήο θαη ηνπ κηθξνχ κεγέζνπο ησλ 

νηθηζκψλ. 

΢χκθσλα κε ην άξζξν 1 ηνπ λ.2242/1994, σο πεξηνρέο δεχηεξεο θαηνηθίαο 

ραξαθηεξίδνληαη νη πεξηνρέο κέζα ζε Εψλεο Οηθηζηηθνχ Διέγρνπ (ΕΟΔ) πνπ 

ρξεζηκνπνηνχληαη γηα παξακνλή αηφκσλ πιένλ ηνπ 24-ψξνπ γηα δηαθνπέο ή 

αλαςπρή. 

Βαζηθή πξνυπφζεζε γηα ηνλ ραξαθηεξηζκφ κηαο πεξηνρήο σο Β‟ θαηνηθίαο είλαη λα 

είλαη εληαγκέλε ζε εγθεθξηκέλε Εψλε Οηθηζηηθνχ Διέγρνπ θαη λα έρεη εγθξηζεί 

ηαπηφρξνλα κε ηε ΕΟΔ θαη ΢ρέδην Αλάπηπμεο Πεξηνρήο Β‟ Καηνηθίαο  

Ζ λνκνζεζία αθνξά ηηο πξνυπνζέζεηο πνπ πξέπεη λα πιεξνχλ νη πεξηνρέο, ηνπο 

θνξείο θαη ηα φξγαλα πνπ είλαη αξκφδηα γηα ηε ιήςε ησλ απνθάζεσλ θαζψο θαη ηηο 

δηαδηθαζίεο πνπ αθνινπζνχληαη. 

Ζ λνκνζεζία θαζφξηδε ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο πεξηνρήο Β‟ θαηνηθίαο (εθ‟ φζνλ 

πεξηειάκβαλε ηνπιάρηζηνλ 30 θηίξηα, κε ειάρηζηε επηθάλεηα 40 η. κ. κε θχξηα ρξήζε 

ηελ θαηνηθία, ζε ππθλή δφκεζε, κηθξφηεξε απφζηαζε θηηξίσλ κεηαμχ ηνπο ηα 60 

κέηξα θαη κέγηζηε θαηάηκεζε νηθνπέδσλ 2.000 η.κ. ) θαη παξείρε ηε δπλαηφηεηα ζε 

ήδε δηακνξθσκέλεο πεξηνρέο λα εληαρζνχλ ζε Πνιενδνκηθά ΢ρέδηα κε εηζθνξά ζε 
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γε αλάινγα κε ην κέγεζνο ηεο ηδηνθηεζίαο (γεπέδνπ). (Υξηζηνθηιφπνπινο, 2007, 

Αξαβαληηλφο, 2007, Παλαγησηάηνπ 1997, Μήια, 2009) 

 

Ο ζρεδηαζκόο θαη ε πνιενδόκεζε ησλ πεξηνρώλ δεύηεξεο θαηνηθίαο γίλεηαη ζε 

δύν θάζεηο (άξζξν 1 παξ.3).:  

1. ΢ηελ πξψηε θάζε εθπνλείηαη θαη εγθξίλεηαη ην ΢ρέδην Πεξηνρψλ Αλάπηπμεο 

δεχηεξεο θαηνηθίαο (΢ΥΑΠ) γηα ηνλ θαζνξηζκφ ησλ επηζπκεηψλ 

πξνγξακκαηηθψλ πεξηνρψλ αλάπηπμεο ηεο θάζε πεξηνρήο κέζα ζηα πιαίζηα 

ησλ θαηεπζχλζεσλ ρσξνηαμηθήο νξγάλσζεο πνπ πεξηέρεη γεληθέο αξρέο θαη 

θαηεπζχλζεηο γηα ηελ πνιενδνκηθή νξγάλσζε ηεο πεξηνρήο. Δηδηθά γηα ηηο 

πεξηνρέο ξπζκηζηηθψλ ζρεδίσλ Αζήλαο θαη Θεζζαινλίθεο δελ απαηηείηαη 

΢ΥΑΠ. Σν ΢ΥΑΠ εγθξίλεηαη κε απφθαζε Τπνπξγνχ ΠΔΥΩΓΔ κεηά απφ 

γλψκε ηνπ Κ΢ΥΟΠ γηα ηηο πεξηνρέο πνπ πξνβιέπνληαη γηα δεχηεξε θαηνηθία 

απφ εγθεθξηκέλε ΕΟΔ (ή εγθξίλεηαη κε ην Πνιενδνκηθφ Γηάηαγκα έγθξηζεο 

ηεο ΕΟΔ ).  

Ο θαζνξηζκφο εληφο ηεο ΕΟΔ Αηηηθήο πεξηνρψλ γηα δεχηεξε θαηνηθία έγηλε 

απφ ην Πνιενδνκηθφ δηάηαγκα 456/85 φπσο ηξνπνπνηήζεθε απφ ην 556/88. 

2. ΢ηε δεχηεξε θάζε εθπνλείηαη ε πνιενδνκηθή κειέηε πνπ εμεηδηθεχεη ηνπο 

ζηφρνπο, ηηο γεληθέο αξρέο θαη ξπζκίζεηο ηνπ ΢ΥΑΠ (κέζε ππθλφηεηα 

νίθεζεο ηεο ΕΟΔ θαη ηξφπνη αλάπηπμεο φπσο ΕΔΠ, ΕΑΑ θ.α.) θαη ηνλ 

θαζνξηζκφ ηνπ θνηλφρξεζηνπ, θνηλσθεινχο θαη νηθνδνκήζηκνπ ρψξνπ θαζψο 

θαη ησλ θαηάιιεισλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο. Ζ εθαξκνγή ηεο 

πνιενδνκηθήο κειέηεο πξαγκαηνπνηείηαη κε ηελ ζχληαμε ηεο πξάμεο 

εθαξκνγήο. 

Σν πνιενδνκηθφ ζρέδην ησλ πεξηνρψλ δεχηεξεο θαηνηθίαο θαη ησλ νηθηζκψλ κέρξη 

2000 θαηνίθνπο πινπνηείηαη κε ηελ ζχληαμε πξάμεσλ εθαξκνγήο κε ηελ εηζθνξά ζε 

γε θαη ρξήκα γηα ηελ δεκηνπξγία ησλ απαξαίηεησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ, ηελ 

παξαρψξεζε νηθνπέδσλ ζε ηδηνθηήηεο ηεο ίδηαο ελφηεηαο πνπ ηα νηθφπεδα ηνπο 

ξπκνηνκνχληαη εμ‟ νινθιήξνπ ή ζε κεγάιν πνζνζηφ απφ ηελ πξνβιεπφκελε 

εηζθνξά ζε γε, γηα παξαρψξεζε νηθνπέδσλ ζε ηδηνθηήηεο άιισλ πνιενδνκηθψλ 
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ελνηήησλ Β‟ θαηνηθίαο θαη γηα ηελ αληηκεηψπηζε ησλ δαπαλψλ ησλ ππνδνκψλ. 

(Υξηζηνθηιφπνπινο, 2007, Αξαβαληηλφο, 2007, Παλαγησηάηνπ 1997, Μήια, 2009) 

 ΓΟΜΗ΢Η ΟΙΚΙ΢ΜΩΝ ΜΔΥΡΙ 2.000 ΚΑΣΟΙΚΟΤ΢ 

Ο θαζνξηζκφο ησλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ γίλεηαη κε ην Π.Γ/γκα 24-4/3-5- 1985 ελψ νη 

πξνυπνζέζεηο θαη ε δηαδηθαζία πνιενδφκεζεο θαη επέθηαζεο ησλ πεξηνρψλ απηψλ 

κε ην Π. Γ/γκα 20/30-8-1985, φπσο ζπκπιεξψζεθε απφ ην λνκνζρέδην 2508/1997 

γηα ηελ βηψζηκε αλάπηπμε ησλ πφιεσλ θαη νηθηζκψλ ηεο ρψξαο. 

Σν πξψην Π. Γ/γκα αλαθέξεηαη ζηελ δηαδηθαζία θαζνξηζκνχ ησλ νξίσλ ηνπ 

νηθηζκνχ αλάινγα κε ηελ θαηεγνξία ηνπ: πεξηαζηηθνί, παξαιηαθνί, ηνπξηζηηθνί, 

αμηφινγνη, ελδηαθέξνληεο, ζπλεθηηθνί, δηάζπαξηνη, δπλακηθνί, ζηάζηκνη, κηθξνί, 

κεζαίνη θαη κεγάινη. Ζ θαηεγνξηνπνίεζε γίλεηαη κε απφθαζε ηνπ Ννκάξρε κεηά 

απφ ηε ζχκθσλε γλψκε ηνπ ΢πκβνπιίνπ Υσξνηαμίαο, Οηθηζκνχ θαη Πεξηβάιινληνο 

(΢ΥΟΠ) ηνπ λνκνχ. 

Απφ ηηο παξαπάλσ δηαηάμεηο εμαηξνχληαη νη παξαιηαθνί νηθηζκνί πνπ ππάγνληαη ζε 

παξαζεξηζηηθέο θαηνηθίεο πνπ θαζνξίδνληαη κέζα ζε ΕΟΔ ησλ λνκψλ Αηηηθήο, 

Δπβνίαο, Κνξηλζίαο, Θεζζαινλίθεο, Πηεξίαο θαη Υαιθηδηθήο θαη ππάγνληαη ζηηο 

δηαηάμεηο πνπ αθνξνχλ ηε Β‟ θαηνηθία. 

Με ην δεχηεξν Π.Γ/γκα έρνπλ δηθαίσκα πνιενδφκεζεο θαη πεξηνρέο ζπλερφκελεο ή 

φρη κε ηα φξηα ηνπ νηθηζκνχ θαη δηάζπαξηα δνκεκέλεο θαη κε απφζηαζε θηηζκάησλ 

κεηαμχ ηνπο κέρξη 80κ. φπνπ θηίζκα λνείηαη θηίξην νπνηαζδήπνηε ρξήζεο κε 

εκβαδφλ θαη‟ ειάρηζην 10 η.κ. 

Γηα ηελ πνιενδφκεζε ή επέθηαζε ηνπ νηθηζκνχ ζπληάζζεηαη πνιενδνκηθή κειέηε ε 

νπνία εγθξίλεηαη κε απφθαζε ηνπ λνκάξρε χζηεξα απφ γλσκνδφηεζε ηνπ ΢ΥΟΠ 

ηνπ λνκνχ θαη ηνπ νηθείνπ δεκνηηθνχ ή θνηλνηηθνχ ζπκβνπιίνπ. Γηα ηελ εθαξκνγή 

ηεο πνιενδνκηθήο κειέηεο ζπληάζζεηαη αληίζηνηρε πξάμε εθαξκνγήο θαη νη 

ηδηνθηήηεο ησλ αληίζηνηρσλ πεξηνρψλ θαηαβάινπλ εηζθνξά ζε γε θαη ρξήκα 
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 ΢ΤΝΔΣΑΙΡΙ΢ΜΟΙ – ΙΓΙΩΣΙΚΗ ΠΟΛΔΟΓΟΜΗ΢Η 

Ζ πνιενδφκεζε λέσλ πεξηνρψλ Β΄ θαηνηθίαο επηηξέπεηαη κφλνλ εθφζνλ απηέο 

αλήθνπλ ζε Παξαζεξηζηηθνχο Οηθνδνκηθνχο ΢πλεηαηξηζκνχο (Π.Γ.95/ΦΔΚ52)/87) ή 

κέζσ ηδησηηθήο πνιενδφκεζεο πεξηνρψλ πνπ αλήθνπλ ζε δεκφζην θνξέα είηε ζε 

θπζηθφ ή λνκηθφ πξφζσπν δεκνζίνπ θνξέα. (Υξηζηνθηιφπνπινο, 2007, 

Αξαβαληηλφο, 2007, Παλαγησηάηνπ 1997, Μήια, 2009) 

Παξαζεξηζηηθνί νηθνδνκηθνί ζπλεηαηξηζκνί είλαη: 

α) Οη νηθνδνκηθνί ζπλεηαηξηζκνί πνπ έρνπλ ζθνπφ λα απνθηήζνπλ ηα κέιε ηνπο 

παξαζεξηζηηθή θαηνηθία. 

β) Οη νηθνδνκηθνί ζπλεηαηξηζκνί πνπ απνζθνπνχλ ζηελ αλακφξθσζε, αλάπιαζε θαη 

εμπγίαλζε δηακνξθσκέλσλ πεξηνρψλ παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο εθφζνλ νη πεξηνρέο 

απηέο πξνβιέπνληαη απφ εγθεθξηκέλε δψλε νηθηζηηθνχ ειέγρνπ. Γηθαίσκα 

ζπκκεηνρήο ζ' απηνχο ηνπ νηθνδνκηθνχο ζπλεηαηξηζκνχο έρνπλ κφλν φζνη έρνπλ 

ηδηνθηεζίεο ζηελ πεξηνρή. (Ηζηνζειίδα ΤΠΔΥΩΓΔ, http://www.minenv.gr/) 

Γελ κπνξνύλ λα δεηήζνπλ ηε ζύζηαζε νηθνδνκηθνύ ζπλεηαηξηζκνύ νύηε λα 

απνθηήζνπλ ηελ ηδηόηεηα κέινπο ηνπ: 

α) Πξφζσπα πνπ έρνπλ ηελ ηδηφηεηα κέινπο άιινπ νηθνδνκηθνχ ζπλεηαηξηζκνχ ηεο 

ίδηαο θαηεγνξίαο, ή πξφζσπα πνπ έρνπλ ήδε ζηελ ηδηνθηεζία ηνπο θαηνηθία ή 

νηθφπεδα πνπ απέθηεζαλ σο κέιε νηθνδνκηθνχ ζπλεηαηξηζκνχ ηεο ίδηαο θαηεγνξίαο. 

β) Πξφζσπα πνπ ππήξμαλ κέιε άιινπ νηθνδνκηθνχ ζπλεηαηξηζκνχ θαη πνπ 

δηαγξάθεθαλ επεηδή δελ εθπιήξσζαλ ηηο ππνρξεψζεηο ηνπο θαη κέρξηο φηνπ 

εθπιεξψζνπλ ηηο ππνρξεψζεηο απηέο. 

γ) Πξφζσπα πνπ βξίζθνληαη ππφ δηθαζηηθή ή λφκηκε απαγφξεπζε ή ηεινχλ ππφ 

δηθαζηηθή αληίιεςε ή έρνπλ θαηαδηθαζηεί ηειεζίδηθα γηα αδηθήκαηα πνπ 

ζπλεπάγνληαη ηε δηαγξαθή κέινπο ηνπ ζπλεηαηξηζκνχ ζχκθσλα κε ηελ παξ.5 ηνπ 

παξφληνο άξζξνπ. 

Ο ζεζκφο ηεο ηδησηηθήο πνιενδφκεζεο αληηθαηαζηάζεθε απφ ην λέν ζεζκφ ηεο 

Πεξηνρήο Δηδηθά Ρπζκηδφκελεο Πνιενδφκεζεο (ΠΔΡΠΟ) ηελ νπνία πξνβιέπεη θαη 
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ξπζκίδεη ην άξζξν 24 ηνπ Ν. 2508/1997, φπσο ζπκπιεξψζεθε κε ηελ παξάγξαθν 1 

ηνπ άξζξνπ 19 ηνπ Ν. 2742/1999, ηελ παξάγξαθν 2 ηνπ άξζξνπ 9 ηνπ Ν. 3044/2002 

θαη άξζξν 13 ηνπ Ν. 3212/2003. Γηα ηελ ΠΔΡΠΟ δελ ρξεηάδεηαη ε πξάμε εθαξκνγήο, 

θαζφζνλ νιφθιεξε ε πεξηνρή (εκβαδνχ 50 ζηξεκκάησλ ηνπιάρηζηνλ) αλήθεη ζε 

θπζηθά ή λνκηθά πξφζσπα ηδησηηθνχ ή δεκνζίνπ δηθαίνπ ηα νπνία έρνπλ ηελ 

πξσηνβνπιία θαη επζχλε εθαξκνγήο ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ ηεο πεξηνρήο. 

Ζ νηθηζηηθή θαηαιιειφηεηα ηεο έθηαζεο εγθξίλεηαη κε απφθαζε ηνπ Τπνπξγνχ 

ΠΔΥΩΓΔ. Ζ έγθξηζε απηή παξέρεηαη χζηεξα απφ εθηίκεζε ηεο ζέζεο ηεο έθηαζεο, 

ηεο ηδηνκνξθίαο ηνπ εδάθνπο ησλ θξαηνπζψλ ζπλζεθψλ ζηνλ άκεζν θαη επξχηεξν 

πεξηβάιινληα ρψξν ησλ πξνβιέςεσλ ηνπ εγθεθξηκέλνπ ΓΠ΢ ή ΕΟΔ ή άιισλ 

ρσξνηαμηθψλ ή πνιενδνκηθψλ κειεηψλ θαζψο θαη ησλ γεληθψλ αξρψλ ηεο 

πνιενδνκηθήο επηζηήκεο. ΢ην πιαίζην ησλ θαηεπζχλζεσλ απηψλ ηεο εγθξηηηθήο 

ππνπξγηθήο απφθαζεο εθπνλείηαη ε πνιενδνκηθή κειέηε πνπ εγθξίλεηαη κε απφθαζε 

ηνπ Τπνπξγνχ ΠΔΥΩΓΔ. Πξνυπφζεζε ηεο έγθξηζεο απηήο απνηειεί ε ππνρξέσζε 

ηνπ ηδηνθηήηε ηεο έθηαζεο λα θαηαβάιεη ζην ΔΣΔΡΠ΢ εηδηθή εηζθνξά ζε ρξήκα πνπ 

νξίδεηαη ίζε κε ηελ αμία ηεο επηπιένλ γεο πνπ ζα ήηαλ απαξαίηεηε γηα λα θηηζζνχλ 

νη επηθάλεηεο πνπ πξνθχπηνπλ επηπιένλ ιφγσ ηεο έληαμεο ηεο πεξηνρήο ζην ζρέδην. 

Ο ηδηνθηήηεο ηεο έθηαζεο δελ έρεη ππνρξέσζε ζπκκεηνρήο ζε γε θαη ρξήκα θαη γηα 

ην ιφγν απηφ δελ ζπληάζζεηαη θαη πξάμε εθαξκνγήο. (Αξαβαληηλφο, 2007) 

 ΓΟΜΗ΢Η ΔΚΣΟ΢ ΔΓΚΔΚΡΙΜΔΝΩΝ ΢ΥΔΓΙΩΝ  

Πεξηνρέο εθηφο ζρεδίνπ πφιεσο απνηεινχλ νη πεξηνρέο ηεο ρψξαο πνπ δελ έρνπλ 

εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην ή πνιενδνκηθή κειέηε. Ο πξννξηζκφο ησλ 

εθηάζεσλ απηψλ είλαη θαη‟ αξρήλ ε αγξνηηθή θαη θηελνηξνθηθή εθκεηάιιεπζε. 

Απνηεινχληαη απφ γήπεδα ηα νπνία επηηξέπεηαη λα δνκεζνχλ κε δηνηθεηηθέο πξάμεηο 

πνπ εθδίδνληαη θαη‟ εμνπζηνδφηεζε ησλ άξζξσλ 9,10 παξ. 2, 11, 14 θαη 17 ηνπ 

Ν.Γ/καηνο ηεο 17-7-1923. Καη‟ εμνπζηνδφηεζε ησλ άξζξσλ απηψλ, εθδφζεθε ην 

Π.Γ/γκα ηεο 6-10-1978 ην νπνίν ζπκπιεξψζεθε κε ην Π.Γ/γκα 24- 5-1985 (άξζξν 

162 ΚΒΠΝ), ην νπνίν θαζνξίδεη ηνπο φξνπο θαη ηνπο πεξηνξηζκνχο δφκεζεο ησλ 

γεπέδσλ θαη ηε ρξήζε ησλ θηηξίσλ πνπ αλεγείξνληαη πάλσ ζε απηά. Γηα λα κπνξεί 

λα νηθνδνκεζεί έλα γήπεδν εθηφο Αηηηθήο απαηηείηαη εκβαδφλ 4.000 η.κ. Δμαηξέζεηο 

(παξεθθιίζεηο) ηζρχνπλ γηα νηθφπεδα κε πξφζσπν πάλσ ζε επαξρηαθνχο, δεκνηηθνχο 
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ή θνηλνηηθνχο δξφκνπο θ.ι.π. Δηδηθνί φξνη θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο ηζρχνπλ γηα 

βηνκεραληθά θηίξηα, εθπαηδεπηήξηα, λνζνθνκεία, ηνπξηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο θ.α. 

Γηα φια ηα εθηφο ΢ρεδίνπ Αηηηθήο ηζρχεη ην Π.)/γκα 5/13-12-1979 φπνπ γηα λα 

κπνξεί λα νηθνδνκεζεί έλα νηθφπεδν πξέπεη λα έρεη εκβαδφλ 20.000 η.κ. Ζ Αηηηθή 

ρσξίδεηαη ζε πεξηνρέο Α θαη Β ρσξίο θαζνξηζηηθφ θξηηήξην δηαίξεζεο. Μέρξη ην 

1992 (Ν. 2052/92) ζε εθαξκνγή ηνπ Ν. Γ/γκαηνο 1024/71, επηηξεπφηαλ ζηα εθηφο 

ζρεδίνπ, ε ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο εθ‟ φζνλ είρε πξνεγεζεί ε έθδνζε 

νηθνδνκηθήο άδεηαο κε πεξηζζφηεξεο απφ κία νηθνδνκέο ζην ίδην γήπεδν. Δπίζεο 

ζχκθσλα κε ην Π. Γ/γκα 24/31-5-1985 επηηξέπεηαη ε αλέγεξζε πεξηζζνηέξσλ απφ 

κία νηθνδνκψλ ζε έλα γήπεδν κεηά απφ άδεηα ηεο ΔΠΑΔ (Αξρηηεθηνληθή Δπηηξνπή 

Πνιενδνκίαο). (Υξηζηνθηιφπνπινο, 2007, Αξαβαληηλφο, 2007, Παλαγησηάηνπ 1997, 

Μήια, 2009) 

2.3 Ζ ΔΝΝΟΗΑ ΣΟΤ ΠΑΡΑΘΔΡΗ΢ΜΟΤ 

 ΠΑΡΑΘΔΡΗ΢ΜΟ΢ 

Ο παξαζεξηζκφο απνηειεί κηα απφ ηηο πξψηεο κνξθέο ηνπξηζκνχ, δειαδή κηα κνξθή 

αλαςπρήο θαηά ηνλ ειεχζεξν ρξφλν (Mathiesion and Wall 1996, Jackson 1986, 

Klaus 1996: ΚΔΠΔ, Παλεπηζηήκην Θεζζαιίαο, 1997). Ζ πεξίνδνο παξαζεξηζκνχ 

είλαη αλαγθαία γηα λα έξζεη θνληά ν άλζξσπνο κε ηε θχζε, λα ληψζεη ην άηνκν, 

αλαλέσζε ηεο δσηηθφηεηαο ηνπ θαη λα αλαπαπζεί, γεγνλφο πνπ έρεη “έρεη ζεηηθή 

επίδξαζε ζηελ παξαγσγηθή ηθαλφηεηα”. (Αιεμαλδξνπνχινπ Α, Μαθξάθεο- 

Καξαράιηνο, 1999) 

Ζ δηακνλή κε δηαλπθηέξεπζε ζε άιιν ηφπν εθηφο απφ απηφ ηεο κφληκεο θαηνηθίαο, 

είλαη ην θπξηφηεξν ραξαθηεξηζηηθφ πνπ πξνζδηνξίδεη ηνλ παξαζεξηζκφ. Ο 

παξαζεξηζκφο σο κνξθή ηνπξηζκνχ αληηζηνηρεί θπξίσο ζηελ αλαςπρή πνπ ζπλδέεηαη 

κε ηε δηαλπθηέξεπζε, θαηά ηε δηάξθεηα κηθξψλ ή κεγάισλ αξγηψλ ή ηνπ 

΢αββαηνθχξηαθνπ, ή αθφκα θαη αλαςπρήο κεγαιχηεξεο δηάξθεηαο. Ο παξαζεξηζκφο 

δελ ζπλδέεηαη απνθιεηζηηθά κε ηελ παξαζεξηζηηθή θαηνηθία, αιιά εκπεξηέρεη θαη ηε 

δηαλπθηέξεπζε ζε ηνπξηζηηθά θαηαιχκαηα. 

Τπάξρνπλ δηάθνξνη ηχπνη παξαζεξηζκνχ νη νπνίνη δηαρσξίδνληαη σο πξνο ηνλ ηφπν 

θαη ηε ρσξηθή δηάξζξσζε. Απηνί ινηπφλ είλαη: 
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i. ΢ε νξγαλσκέλεο παξαζεξηζηηθέο πεξηνρέο κε ραξαθηεξηζηηθά θνηλφηεηαο 

πνπ δηακνξθψλνληαη θνληά ζε έλα αζηηθφ θέληξν. 

ii. ΢ε ππαίζξηεο πεξηνρέο, θνληά ή ζε απφζηαζε απφ άιινπο νηθηζκνχο, κε 

ηε δεκηνπξγία κηθξψλ ή κεγάισλ νξγαλσκέλσλ ζπιάθσλ 

παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ 

iii. Με ηε δεκηνπξγία «δσλψλ» παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ ζε ηνπξηζηηθέο 

πεξηνρέο ή κε ηελ νξγάλσζε ηνπο εληάζζνληαο ηηο απαξαίηεηεο 

παξαζεξηζηηθέο ππνδνκέο ζηηο πξνυπάξρνπζεο. 

iv. ΢ε αγξνηηθέο πεξηνρέο- νηθηζκνχο νη νπνίεο δε δηακνξθψλνληαη ζε εηδηθέο 

παξαζεξηζηηθέο δψλεο. Έρνπλ πξνυπάξρνπζεο ππνδνκέο νη νπνίεο είηε 

επεθηείλνληαη είηε βειηηψλνληαη θαη ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο νη 

παξαζεξηζηέο θαηάγνληαη απφ εθεί. (ΤΠΔΥΩΓΔ,ΔΜΠ,ΔΚΚΔ, 

Παλαγησηάηνπ (επηκ)e.t. all,1997) 

2.3.1 ΠΑΡΑΘΔΡΗ΢ΣΗΚΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ (ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ) 

Ζ ρξήζε ηεο παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο δελ αθνξά κφλν ηνπο ζεξηλνχο κήλεο αιιά 

ην ζχλνιν ηνπ έηνπο αθφκα θαη πεξηνδηθά. Έηζη κπνξνχκε λα ηαπηίζνπκε ηελ 

παξαζεξηζηηθή θαηνηθία κε ηελ εμνρηθή. Βέβαηα δελ κπνξνχκε λα παξαβιέςνπκε φηη 

ηνπο ζεξηλνχο κήλεο νη πεξηζζφηεξνη παξαζεξηζηηθνί νηθηζκνί κπνξνχλ λα θηάζνπλ 

ζην εθαηφ ηνηο εθαηφ ηεο πιεξφηεηαο ηνπο. (Αιεμαλδξνπνχινπ, Μαθξάθεο - 

Καξαράιηνο, 1999) 

Ζ παξαζεξηζηηθή θαηνηθία απνηειεί κηα κνξθή δεχηεξεο θαηνηθίαο, κάιηζηα δελ 

είλαη ιίγεο θνξέο πνπ νη δπν έλλνηεο είλαη θνηλέο. Σν γεγνλφο φηη δελ ππάξρεη έλαο 

ζαθήο πξνζδηνξηζκφο πνπ λα δηαθνξνπνηεί απηέο ηηο δχν έλλνηεο νθείιεηαη ζην 

γεγνλφο φηη δελ απνηέιεζε ζεκαληηθφ αληηθείκελν πξνβιεκαηηζκνχ θαη έξεπλαο κε 

απνηέιεζκα νη θνξείο πνπ αζρνινχληαη κε ηελ θαηνηθία λα ρξεζηκνπνηνχλ 

δηαθνξεηηθνχο φξνπο γηα ηελ παξαζεξηζηηθή θαη ηε δεχηεξε θαηνηθία. 

Γεκηνπξγψληαο έηζη αληηθάζεηο, αζηνρίεο αιιά θαη αιιεινθαιχςεηο. (Γηαιέιε, 

2008) 
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Σν αληηθείκελν ηεο έξεπλαο καο απνηειεί ε δεχηεξε ηδησηηθή θαηνηθία θαη ν 

παξαζεξηζκφο.  

΢εκαληηθφ είλαη ινηπφλ λα παξαηεξήζνπκε πσο ραξαθηεξίδεη ε Δ΢ΤΔ ζηελ έξεπλα 

ηεο ζηηο απνγξαθέο πιεζπζκνχ- θαηνηθηψλ ηηο θαηνηθίεο. 

΢χκθσλα κε ηελ έξεπλα ε Δ΢ΤΔ δηαρσξίδεη ηηο θαηνηθίεο ζηηο παξαθάησ: 

1. Καλνληθέο θαηνηθίεο: ππνδηαηξνύληαη ζε : 

 Καηνηθνχκελεο νη νπνίεο ρσξίδνληαη ζε: α) θχξηεο θαηνηθνχκελεο  

β) ζε θχξηεο θαηνηθνχκελεο φπνπ ην λνηθνθπξηφ απνπζηάδεη πξνζσξηλά. 

 Κελέο νη νπνίεο ρσξίδνληαη ζε: α) εμνρηθέο ή δεπηεξεχνπζεο  

 β) θαηνηθίεο γηα ελνηθίαζε, πψιεζε άιιν ιφγν. 

2. Με θαλνληθέο θαηνηθίεο 

Ζ παξαπάλσ θαηεγνξηνπνίεζε κπνξεί λα ζεσξεζεί «πξνβιεκαηηθή θαη ειιείπεηο». 

Έλα παξάδεηγκα είλαη φηη ν φξνο ηεο δεπηεξεχνπζαο είλαη επξχηεξνο ηεο εμνρηθήο 

θαηνηθίαο, ελψ κπνξεί αθφκα θαη λα κελ ηελ πεξηιακβάλεη φπσο αλ αλαθεξφκαζηαλ 

ζε θαηνηθία θνηηεηή. Δπίζεο έλα άιιν πξφβιεκα πνπ δεκηνπξγείηαη είλαη φηη ε 

θαηεγνξηνπνίεζε ησλ β‟- εμνρηθψλ θαη θελψλ θαηνηθηψλ εμαξηάηαη απφ ηε κέξα ηεο 

απνγξαθήο. Δπίζεο, νη πιεξνθνξίεο γηα ηηο θαηεγνξηνπνηήζεηο θαηνηθηψλ θαη γηα ην 

πξνζδηνξηζκφ ηνπο, ιακβάλνληαη κέζα θαη απφ αιιά έγγξαθα, φπσο έξεπλεο, λνκηθά 

θείκελα (δειψζεηο θνξνινγίαο εηζνδήκαηνο, έξεπλα νηθνγελεηαθνχ εηζνδήκαηνο απφ 

ηελ Δ΢ΤΔ, πνιενδνκηθή λνκνζεζία θιπ.) κε απνηέιεζκα, πνιιέο θνξέο λα 

ππάξρνπλ αλαθξίβεηεο θαη ην πιηθφ λα κελ είλαη αμηφπηζην γηα ηελ κειέηε ηεο 

δεχηεξεο θαηνηθίαο. (Αιεμαλδξνπνχινπ, Μαθξάθεο - Καξαράιηνο, 1999, Γηαιέιε 

Αλαζηαζία, 2008 ) 

2.4 Ο ΑΓΡΟΣΗΚΟ΢ ΥΩΡΟ΢ ΚΑΗ Ζ ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ 

Ωο αγξνηηθφο ρψξνο, νξίδεηαη ν ρψξνο πνπ βξίζθεηαη έμσ απφ ηελ πφιε θαη 

αγξνηηθή θνηλσλία, ν πιεζπζκφο, φπνπ θαηνηθεί ζε απηφλ ην ρψξν θαη έρεη σο θχξηα 

αζρνιία ηε γεσξγία. Ωζηφζν, ηνλ ηειεπηαίν αηψλα έρνπλ ζπκβεί πνιιέο αιιαγέο ζην 
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ρψξν απηφ, πνπ αλακνξθψλνπλ, επαλαπξνζδηνξίδνπλ ηνλ νξηζκφ ηνπ θαη ηνλ 

αιιάδνπλ, γηα απηφ θαη ν νξηζκφο ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ δελ είλαη ζήκεξα αθξηβψο 

θαζνξηζκέλνο.  

΢πγθεθξηκέλα ηα παιαηφηεξα ρξφληα αγξνηηθφο ραξαθηεξηδφηαλ ν γεσξγηθφο ρψξνο 

ν νπνίνο σο θπξίαξρν αληηθείκελν είρε ηηο γεσξγηθέο δξαζηεξηφηεηεο ηφζν ζηνλ 

νηθνλνκηθφ ηνκέα φζν θαη ζηνλ θνηλσληθφ. Με ηελ πάξνδν ηνπ ρξφλνπ φκσο, 

άξρηζαλ λα αιιάδνπλ νη ρξήζεηο γεο, νη θάηνηθνη λα κελ αζρνινχληαη απνθιεηζηηθά 

κε ηνλ πξσηνγελή ηνκέα, αιιά, λα αζρνινχληαη παξάιιεια κε ηνλ δεπηεξνγελή θαη 

ηξηηνγελή ηνκέα. Έηζη άξρηζαλ λα δεκηνπξγνχληαη λέα δεδνκέλα απαζρφιεζεο θαη 

λα αλαπηχζζνληαη εξγαζίεο νη νπνίεο δηαθνξνπνηφληνπζαλ απφ ηηο γεσξγηθέο. 

΢πλεπψο ν αγξνηηθφο  ρψξνο, κε ηνλ θαηξφ, εμειίρζεθε θαη ζηγά ζηγά, ζηακάηεζε λα 

πεξηνξίδεηαη θαη λα ηαπηίδεηαη κε ηελ έλλνηα ηνπ γεσξγηθνχ παξφιν πνπ ηζηνξηθά 

δηακνξθψζεθε απφ ηε γεσξγηθή δξαζηεξηφηεηα πνπ θπξηαξρεί ζε πνιιέο ρψξεο ζηε 

λφηηα Δπξψπε. Ζ εμέιημε ηνπ δηακνξθψζεθε κε ηε δεκηνπξγία εμειηζζφκελσλ 

παξαγσγηθψλ ζπζηεκάησλ θαζψο θαη κε ην θπξηφηεξν πνπ απαζρνιεί ηελ εξεπλά 

καο, κε ηελ επηινγή ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ σο κφληκεο ή επνρηαθήο εγθαηάζηαζεο 

ηνπ αζηηθνχ πιεζπζκνχ. Απφ απηφ κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε ηηο έληνλεο 

αιιαγέο θαη κεηαζρεκαηηζκνχο πνπ κπνξνχλ λα γίλνπλ ζην εζσηεξηθφ ηνπ. 

(Γνχζηνο,2003 )  

Έηζη ινηπφλ ζχκθσλα κε ηηο λέεο ηάζεηο θαηνίθηζεο, ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο, νη 

αγξνηηθέο πεξηνρέο εηδηθφηεξα απηέο, θνληά ζηηο αζηηθέο πφιεηο δειαδή νη 

πεξηαζηηθέο, νινέλα θαη πεξηζζφηεξν θαηνηθνχληαη είηε κφληκα απφ αλζξψπνπο πνπ 

κπνξεί λα εξγάδνληαη ζηα αζηηθά θέληξα θαη λα κεηαθηλνχληαη θαζεκεξηλά είηε 

απνηεινχλ ππνδνρείο Β‟ θαηνηθίαο.  

Παιαηφηεξα κπνξνχζακε λα νξίζνπκε ηνλ αγξνηηθφ ρψξν σο ην ππφινηπν ηνπ 

αζηηθνχ πιένλ κπνξνχκε λα πνχκε φηη είλαη ην ηκήκα ππαίζξνπ πνπ απνκέλεη εάλ 

αθαηξέζνπκε ηηο πφιεηο.  

Γεληθφηεξα ηε ζεκεξηλή επνρή φηαλ ζέινπκε λα ραξαθηεξίζνπκε έλα ρψξν σο 

αγξνηηθφ αλαθεξφκαζηε ζην ζχλνιν ηνπ πιεζπζκνχ θαη ηεο γεο πνπ βξίζθνληαη 

εθηφο ησλ αζηηθψλ ρψξσλ αιιά θαη ζηηο κηθξέο νκάδεο πιεζπζκνχ. ΢ε δηεζλή 
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θιίκαθα επηθξαηνχλ δπν θξηηήξηα πνπ νξηνζεηνχλ ηνλ αγξνηηθφ ρψξν: 1) ην 

πιεζπζκηαθφ κέγεζνο ηεο θνηλφηεηαο 2) ε δεκνγξαθηθή ππθλφηεηα. ΢ηελ Διιάδα, 

ηελ Ηζπαλία θαη ζε άιιεο επξσπατθέο ρψξεο ην θξηηήξην ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ είλαη 

ην πιεζπζκηαθφ. ΢χκθσλα κε ηελ Δ΢ΤΔ: αγξνηηθόο ραξαθηεξίδεηαη ν πιεζπζκφο 

πνπ δηαβηεί ζε νηθηζκνχο κε πιεζπζκφ έσο 2000 θαηνίθνπο, εκηαζηηθόο ν 

πιεζπζκφο πνπ δηαβηεί ζε νηθηζκνχο 2000 έσο 10.000 θαηνίθσλ θαη αζηηθόο ν 

πιεζπζκφο πνπ δηαβηεί ζε νηθηζκνχο άλσ ησλ 10.000 θαηνίθσλ. Σν πψο θαηαλέκεηαη 

ν πιεζπζκφο ζην ρσξν θαζνξίδεηαη απφ ην ηχπν επνηθηζκνχ κηαο πεξηνρήο θαη απφ 

ηελ απφζηαζε ησλ θαηνηθηψλ κεηαμχ ηνπο. Σν φξην ππθλφηεηαο πνπ ιακβάλεηαη 

ππφςε γηα λα δηαθξηζνχλ νη αγξνηηθέο απφ ηηο αζηηθέο πεξηνρέο είλαη ζηελ Δπξψπε, 

Βφξεηα Ακεξηθή θαη Απζηξαιία 150 θάηνηθνη αλά ρηιηφκεηξν κε εμαίξεζε ηελ 

Ηαπσλία πνπ αλέξρεηαη ζηνπο 500. ( Αλζνπνχινπ, 1998) 

Πνιενδνκηθά, αγξνηηθφο ρψξνο ζεσξείηαη ε χπαηζξνο δειαδή είλαη: ην ηκήκα ηνπ 

ρψξνπ πνπ είλαη έμσ απφ ηηο πφιεηο θαη ηνπο νηθηζκνχο θαη αγξνηηθνί νηθηζκνί 

(νηθηζκνί κε πιεζπζκφ θάησ ησλ 10.000 θαηνίθσλ) (Οηθνλφκνπ, 2004). 

Με βάζε ηα παξαπάλσ καο πξνθχπηεη ε παξαθάησ εμίζσζε: Αγξνηηθόο ρώξνο = 

ύπαηζξνο + νηθηζκνί πνπ δελ είλαη πόιεηο (Οηθνλόκνπ, 1995).  

Έηζη ινηπφλ θαη ζχκθσλα κε ηα παξαπάλσ, κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε φηη ε 

ζρέζε απηή ζηαδηαθά αιιάδεη. Ο αγξνηηθφο ρψξνο δελ ζπλδέεηαη απνθιεηζηηθά κε 

ηνλ γεσξγηθφ, αθνχ κεηαβάιιεηαη ε έλλνηα ηεο ππαίζξνπ κε απνηέιεζκα λα απνηειεί 

έλα ρψξν κε πνιιέο θαη δηαθνξεηηθέο κνξθέο αιιά θαη δξαζηεξηφηεηεο. Έηζη νη 

θάηνηθνη ηεο αζρνινχληαη πιένλ θαη κε «εμσ-γεσξγηθέο» δξαζηεξηφηεηεο θαη ν 

αγξνηηθφο ρψξνο απνθηά ηδηφηεηεο αλαπφζπαζηα ζπλδεδεκέλεο κε ηνλ αζηηθφ ρψξν 

φπσο είλαη ε ρακειή πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα, ε ηδηνθαηνίθεζε, ε ζεκαληηθφηεηα 

ηνπ θπζηθνχ θαη γεσξγηθνχ ηνπίνπ αιιά θαη νη επηρεηξήζεηο κηθξνχ κεγέζνπο. Σέινο 

κε ην πέξαζκα ηνπ θαηξνχ φιν θαη πεξηζζφηεξν πεξηνξίδεηαη ε ελαζρφιεζε 

απνθιεηζηηθά κε ηε γεσξγία θαη εκθαλίδνληαη πιήζνο άιισλ παξαγσγηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ νη νπνίεο είηε παίξλνπλ ηε ζέζε ηεο είηε ζπλππάξρνπλ, έρνληαο 

κεηαμχ ηνπο έλα ραξαθηήξα είηε ζπκπιεξσκαηηθφ, είηε αληαγσληζηηθφ. 

(Λακπξηαλίδεο, 2001, ΤΠΔΥΩΓΔ, 1998) 



2
ν
 Κεθάιαην: Δλλνηνινγηθνί πξνζδηνξηζκνί – Ηζηνξηθή Αλαδξνκή & ζεζκηθφ πιαίζην 

52 

 

2.5 Ο ΠΑΡΑΚΣΗΟ΢ ΥΩΡΟ΢ 

2.5.1 ΠΑΡΑΚΣΗΑ ΕΩΝΖ 

Ζ παξάθηηα δψλε απνηειεί ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο έλα ρψξν δηεζλψο 

αλαγλσξηζκέλν γηα ηα πνιχκνξθα ραξαθηεξηζηηθά, ν νπνίνο έρεη δερηεί εληαηηθέο 

πεξηβαιινληηθέο πηέζεηο ιφγσ ησλ αλζξσπνγελψλ δξαζηεξηνηήησλ πνπ 

αλαπηχζζνληαη ζε απηή. 

Γελ ππάξρεη έλαο θνηλά απνδεθηφο νξηζκφο γηα ην ηη πεξηιακβάλεη ε παξάθηηα δψλε, 

αιιά ππάξρνπλ αξθεηνί ζπκπιεξσκαηηθνί νξηζκνί θαζέλαο απφ ηνπο νπνίνπο 

εμππεξεηεί δηαθνξεηηθφ ζθνπφ. Έλαο απφ ηνπο νξηζκνχο είλαη ν παξαθάησ: 

Ωο παξάθηηα δώλε νξίδεηαη: Ο γεσκνξθνινγηθόο ρώξνο εθαηέξσζελ ηεο 

αθηνγξακκήο, όπνπ εθδειώλεηαη δηαδξαζηηθά ε ζρέζε κεηαμύ ηνπ ζαιάζζηνπ θαη ηνπ 

ρεξζαίνπ ηκήκαηνο, κέζσ ησλ ζύλζεησλ νηθνινγηθώλ ζπζηεκάησλ πνύ πεξηιακβάλνπλ 

βηνηηθέο θαη αβηνηηθέο ζπληζηώζεο. Πξόθεηηαη γηα κεηαβαηηθή δώλε κεηαβιεηνύ 

πιάηνπο πνύ απνηειεί, ηαπηόρξνλα, δσηηθό ρώξν αλζξώπηλσλ θνηλσληώλ θαη 

θνηλσληθν-νηθνλνκηθώλ δξαζηεξηνηήησλ. (΢ηακαηίνπ, 1999, Δηδηθν Υσξνηαμηθν 

΢ρεδην, 2009) 

 Ζ ζαιάζζηα δψλε πνπ εθηείλεηαη απφ ηελ αθηή σο ηελ πθαινθξεπίδα, είλαη ν ρψξνο 

ζηνλ νπνίν αιιεινεπεξεάδνληαη ην ζαιάζζην κε ην ρεξζαίν πεξηβάιινλ. 

(΢ηακαηίνπ, 2000, wikipedia) 

Οη παξάθηηεο πεξηνρέο είλαη εχθνια κεηαβαιιφκελεο σο πξνο ηελ κνξθνινγία ηνπο, 

θαζψο επεξεάδνληαη άκεζα απφ ηηο κεηαβνιέο ηνπ πεξηβάιινληνο. Οη κεηαβνιέο 

απηέο ζπλδένληαη κε ηα ραξαθηεξηζηηθά ζηνηρεία ηεο θάζε πεξηνρήο, θπζηθά θαη 

πνιηηηζκηθά. ΢πλεπψο ε νξηνζέηεζε κηαο παξάθηηαο πεξηνρήο δελ είλαη εχθνιε θαη 

αιιάδεη απφ πεξηνρή ζε πεξηνρή, αθνχ ηα φξηα ηεο πξνζδηνξίδνληαη απφ ηηο 

πεξηβαιινληηθέο κεηαβνιέο. (΢ηακαηίνπ, 2000) 

Με ζθνπφ ηελ νινθιεξσκέλε θαη απνηειεζκαηηθή πξνζηαζία, ρσξηθή δηακφξθσζε 

θαη δηαρείξηζε, ν παξάθηηνο ρψξνο ρσξίδεηαη ζε δχν δψλεο: ηελ θξίζηκε, ηε 

δπλακηθή δψλε. 



2
ν
 Κεθάιαην: Δλλνηνινγηθνί πξνζδηνξηζκνί – Ηζηνξηθή Αλαδξνκή & ζεζκηθφ πιαίζην 

53 

 

I. Σελ θξίζηκε δώλε : ε νπνία είλαη, ην κέησπν ηνπ παξάθηηνπ ρψξνπ, κεηαμχ 

μεξάο θαη ζάιαζζαο θαη πεξηιακβάλεη ζαιάζζην θαη ρεξζαίν ηκήκα. Σν 

ηκήκα απηφ απνηειεί, ην πην επαίζζεην θνκκάηη ηνπ παξάθηηνπ ρψξνπ θαη 

δέρεηαη έληνλεο πηέζεηο απφ ηηο δξαζηεξηφηεηεο πνπ ιακβάλνπλ ρψξν εθεί. 

Σν ρεξζαίν ηκήκα ηεο θξίζηκεο δψλεο θαζνξίδεηαη απφ δηαηάγκαηα ηνπ 

άξζξνπ 22 ηνπ Νφκνπ 1650/86, ηα Γεληθά Πνιενδνκηθά ΢ρέδηα (ΓΠ΢) ή ηα 

΢ρέδηα Υσξηθήο Οηθηζηηθήο Οξγάλσζεο Αλνηρηήο Πφιεο (΢ΥΟΟΑΠ) ηνπ 

λφκνπ 2508/97 πεξί «Βηψζηκεο Οηθηζηηθήο Αλάπηπμεο ησλ πφιεσλ θαη 

νηθηζκψλ ηεο ρψξαο θαη άιιεο δηαηάμεηο» αιιά θαη απφ άιια ζρέδηα ρξήζεσλ 

γεο φπσο νη Εψλεο Οηθηζηηθνχ Διέγρνπ (ΕΟΔ). Γηα εμσαζηηθέο πεξηνρέο, 

εθηφο ζρεδίνπ, εθηφο νξίσλ νηθηζκψλ θαη εθηφο ησλ δσλψλ ην ειάρηζην 

πιάηνο ηνπ ρεξζαίνπ ηκήκαηνο μεθηλά απφ ηελ αθηνγξακκή θαη εθηείλεηαη 

πξνο ηελ μεξά ζε δψλε πιάηνπο 100 κέηξσλ απφ ηελ θαζνξηζκέλε γξακκή 

ηνπ αηγηαινχ. (Γηαιέιε, 2008) 

II. Σε δπλακηθή δώλε: ε νπνία πεξηιακβάλεη : ην ρεξζαίν ηκήκα εθηφο απφ 

απηφλ ηεο θξίζηκεο δψλεο ην νπνίν ραξαθηεξίδεηαη απφ πιήζνο 

αλζξσπνγελψλ δξαζηεξηνηήησλ θαη έρεη ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ ζην 

ζρεδηαζκφ. Σν ζαιάζζην ηκήκα ηεο Γπλακηθήο Εψλεο μεθηλά απφ ην φξην ηεο 

Κξίζηκεο Εψλεο (δειαδή ηελ ηζνβαζή ησλ 10 κέηξσλ θαη θαη‟ ειάρηζηνλ 

100 κέηξα απφ ηελ αθηνγξακκή) θαη εθηείλεηαη κέρξη ηελ ηζνβαζή ησλ 50 

κέηξσλ. (ΤΠΔΥΩΓΔ, 2003) 

Ο ειιεληθφο παξαζαιάζζηνο ρψξνο έρεη κεγάιε πνηθηιία ραξαθηεξηζηηθψλ ηφζν 

θπζηθψλ φζσλ θαη πνιηηηζκηθψλ. Ζ αλάπηπμε δξαζηεξηνηήησλ ζην ρψξν απηφ θαη ε 

ζπλερήο αμηνπνίεζε ηνπ, αιιά θαη εθκεηάιιεπζε ηνπ, κε ζθνπφ ηελ θάιπςε ησλ 

αλζξψπηλσλ αλαγθψλ θαη δξαζηεξηνηήησλ επηθέξεη θαη νξηζκέλα πξνβιήκαηα ηα 

φπνηα κπνξνχκε λα ηα δνχκε παξαθάησ:  

- Φσζηθές ηροποποηήζεης θαη απώιεηα βηόηοπωλ 

Ζ παξάθηηα δψλε είλαη κηα ζεκαληηθή πεξηνρή γηα αλζξψπηλε εγθαηάζηαζε, γηα 

παξαγσγή ελέξγεηαο, ζηξαηησηηθέο δξαζηεξηφηεηεο, γηα ηα πνπιηά θαη γηα 

αλαςπρή. Απηφ αλαπφθεπθηα νδεγεί ζε κηα ζχγθξνπζε ζρεηηθά κε ηε ρξήζε 
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πφξσλ φπσο ην λεξφ (πρ γηα κπάλην θαη ηρζπνθαιιηέξγεηεο) αιιά θαη ηηο ρξήζεηο 

γεο (πρ ιηκάληα θαη καξίλεο) πνπ κπνξεί λα έρνπλ αξλεηηθέο επηπηψζεηο ζηελ 

πνηφηεηα ηνπ παξάθηηνπ πεξηβάιινληνο. Ζ απνπζία απνηειεζκαηηθήο 

δηαρείξηζεο ησλ αθηψλ κπνξεί λα νδεγήζεη ζηελ απψιεηα ζεκαληηθψλ 

ζπζηαηηθψλ ηνπ νηθνζπζηήκαηνο θαη ησλ βηνηφπσλ (πρ ακκνζίλεο θαη 

πγξφηνπνη) θαη γεληθά ζηελ απψιεηα θπζηθψλ πφξσλ. Αιιαγέο φπσο ε 

θαηαζθεπή ιηκαληψλ θαη ηνπξηζηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ, έρεη σο απνηέιεζκα ηελ 

απψιεηα βηνηφπσλ.  

- Παράθηηα δηάβρωζε 

Ζ παξάθηηα δηάβξσζε κπνξεί λα πξνθιεζεί απφ θπζηθά αίηηα φπσο : απφ ηα 

ζαιάζζηα ξεχκαηα, ηελ παιίξξνηα, θαη ηε δξάζε ησλ θπκάησλ θαη ηνπ 

αλέκνπ, αιιά θαη ιφγσ αλζξψπηλσλ παξεκβάζεσλ ιφγσ ηεο αλάπηπμεο 

δξαζηεξηνηήησλ θαη δεκηνπξγίαο εγθαηαζηάζεσλ κε ζθνπφ ηελ 

εθκεηάιιεπζε ηεο παξάθηηαο δψλεο 

- Μόισλζε θαη παράθηηα ρύπαλζε 

Ζ ξχπαλζε ησλ ζαιαζζψλ θαη ησλ θιεηζηψλ θφιπσλ κε ιχκαηα θαη θάζε 

εηδψλ απφβιεηα είλαη ζπλέπεηα ηεο «αδπλακίαο» ησλ αλζξψπσλ λα 

πξνζηαηεχζνπλ ηελ παξάθηηα δψλε, λα ειέγμνπλ θαη λα πεξηνξίζνπλ ηηο 

ξππαληηθέο δξαζηεξηφηεηεο ηνπ απνηειεζκαηηθά Ζ ξχπαλζε ζηελ παξάθηηα 

δψλε είλαη θπξίσο απνηέιεζκα ηεο απφξξηςεο κνιπζκέλσλ θνξηίσλ ζηα 

λεξά θαη έρνπλ βιαβεξέο ζπλέπεηεο ζηα θπηά θαη ηα δψα, ζηελ αλζξψπηλε 

πγεία, εκπνδίδνπλ άιιεο ζαιάζζηεο δξαζηεξηφηεηεο φπσο ηελ αιηεία, 

κεηψλνπλ ηελ πνηφηεηα ηνπ ζαιάζζηνπ λεξνχ. (Κνθθψζεο θαη Μέμα, 2003, 

European Environment Agency, Copenhagen, 1995 ) 

- Η ασζαίρεηε δόκεζε 

Απνηειεί κηα αηηία ππνβάζκηζεο θαη εθκεηάιιεπζεο ηεο παξάθηηαο δψλεο 

θαζψο δε ζέηνληαη ηα θαηάιιεια θξηηήξηα θαη πξνδηαγξαθέο γηα ηεο 

δεκηνπξγία απηψλ ησλ θαηαιπκάησλ κε απνηέιεζκα λα ηελ ππνβαζκίδνπλ.  
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Απφ ηνπο νξηζκνχο ηεο δηεζλήο θαη ειιεληθήο βηβιηνγξαθίαο θαλείο, κπνξεί λα 

παξαηεξήζεη φηη ν νξηζκφο ηεο παξάθηηαο δψλεο δελ είλαη αξθεηά ζαθήο. Δίλαη πνιχ 

βαζηθφ λα απνζαθεληζηεί ν νξηζκφο ηεο παξάθηηαο δψλεο κε θξηηήξηα βάζε ηα 

πεξηβαιινληηθά, γεσκνξθνινγηθά αιιά θαη ηα γεσθπζηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο θαη 

λα θαηεγνξηνπνηείηαη αλάινγα. (Κνθθψζεο θαη Μέμα, 2003, European Environment 

Agency, Copenhagen, 1995 ) 

2.6 Ο ΔΛΛΖΝΗΚΟ΢ ΣΟΤΡΗ΢ΜΟ΢ ΚΑΗ ΣΟ ΠΑΡΑΚΣΗΟ 

ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝ 

Ο ειιεληθφο ηνπξηζκφο απνηειεί ην ηξίην ηνκέα ηεο νηθνλνκίαο ηεο ρψξαο καο θαη 

είλαη έλαο απφ ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο ηνκείο πεγψλ εζφδσλ ηεο, γηα απηφ ην ιφγν 

θαη ν παξαζεξηζκφο (παξαζεξηζηηθή θαη δεχηεξε θαηνηθία) απνηειεί ζεκαληηθφ 

θνκκάηη ηνπ. Ο Διιεληθφο ηνπξηζκφο ζηεξίδεηαη θπξίσο ζηε ζάιαζζα, κεγάιν 

πνζνζηφ επηζθεπηψλ ζηε ρψξα καο αιιά θαη ζπκπαηξησηψλ καο πξνηηκνχλ λα 

θάλνπλ ηηο δηαθνπέο ηνπο ζε θάπνην παξαζαιάζζην ηνπξηζηηθφ ζέξεηξν ή θαη 

επηδηψθνπλ λα απνθηήζνπλ κηα δεχηεξε θαηνηθία ζε θάπνην κε απνηέιεζκα ηε 

ζηαδηαθή αζηηθνπνίεζε απηψλ ησλ πεξηνρψλ. 

Οη δηαθνπέο ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο ζπλδπάδνληαη θπξίσο κε έλα πιήζνο 

δξαζηεξηνηήησλ γχξσ απφ ηνλ παξάθηην ρψξν, φπσο κε κπάλην ζηε ζάιαζζα, 

ζαιάζζηα ζπνξ θαη ειηνζεξαπεία. Έηζη δεκηνπξγνχληαη νη θαηάιιειεο 

εγθαηαζηάζεηο θαη ππεξεζίεο πνπ ζα κπνξέζνπλ λα θαιχςνπλ απηέο ηηο αλάγθεο, νη 

νπνίεο ηηο πεξηζζφηεξεο θνξέο δελ πιεξνχλ ηηο απαηηνχκελεο πξνδηαγξαθέο.  

2.6.1 Ζ ΑΝΑΠΣΤΞΖ ΓΡΑ΢ΣΖΡΗΟΣΖΣΩΝ ΢ΣΗ΢ ΠΑΡΑΚΣΗΔ΢ ΠΔΡΗΟΥΔ΢ 

Ο νξηζκφο ησλ παξαιηαθψλ νηθηζκψλ ζχκθσλα κε ηελ ειιεληθή λνκνζεζία, 

αλαθέξεηαη ζην Π.Γ. 24.4.85 θαη είλαη ν εμήο: 

“ Όζνη νηθηζκνί εκπίπηνπλ ζην ζχλνιν ηνπο ή θαηά ηκήκα ηνπο ζε δψλε 500 κ. απφ 

ηνλ αηγηαιφ ή βξίζθνληαη έμσ απφ ηε δψλε απηή αιιά ε αλάπηπμή ηνπο επεξεάδεηαη 

ζεκαληηθά απφ ηε ζάιαζζα. Δμαηξνχληαη (δελ ζεσξνχληαη παξαιηαθνί) φζνη 

νηθηζκνί βξίζθνληαη κέζα ζηε δψλε ησλ 500κ. αιιά ην θέληξν ηνπο έρεη πςφκεηξν 

κεγαιχηεξν ή ίζν απφ 100κ ζχκθσλα κε ηα ζηνηρεία ηεο ΢ηαηηζηηθή Τπεξεζίαο ηεο 

Διιάδνο.‟‟ (΢ηακαηίνπ, 1997) 
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Όπσο αλαθέξακε παξαπάλσ, νη παξάθηηεο πεξηνρέο απνηεινχλ πφιν έιμεο, 

αλάπηπμεο αλζξψπηλσλ δξαζηεξηνηήησλ αιιά θαη ζπκβάιινπλ αξθεηά ζηελ 

νηθνλνκία ηεο ελδνρψξαο, θαζψο εθεί, αλαπηχζζνληαη θαη ζπλππάξρνπλ φια ηα είδε 

ησλ παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ζηνλ ηνκέα ηνπ ηνπξηζκνχ αιιά θαη ζε άιινπο 

ηνκείο. Έηζη πνιιέο παξαζαιάζζηεο πεξηνρέο, νη νπνίεο παιαηφηεξα είραλ σο 

θπξίαξρν ηνκέα παξαγσγήο ηε γεσξγία θαη δελ είραλ αμηνπνηεζεί αθφκα ηνπξηζηηθά, 

παξαηεξείηαη, φηη ηα ηειεπηαία ρξφληα πθίζηαληαη έλα βαζκηαίν κεηαζρεκαηηζκφ, 

φπνπ νη αγξνηηθέο-γεσξγηθέο δξαζηεξηφηεηεο αληηθαζηζηψληαη απφ δξαζηεξηφηεηεο 

ηνπ δεπηεξνγελή θαη ηνπ ηξηηνγελή ηνκέα. (Coccossis and Mexa, 1997, 

΢ηακαηίνπ,1997). 

Έηζη ινηπφλ, κε ηελ αλάπηπμε ηνπ ηνπξηζκνχ ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο, παξαηεξείηαη 

φηη φιν θαη πεξηζζφηεξνη λένη άλζξσπνη πνπ θαηνηθνχλ εθεί, πξνηηκνχλ πεξηζζφηεξν 

λα αζρνιεζνχλ κε ηνπξηζηηθά επαγγέικαηα, αληί κε γεσξγηθά, είηε επηδηψθνπλ λα 

ζπλδπάζνπλ θαη ηα δχν καδί. Παξάιιεια ιφγσ ηεο ηνπξηζηηθήο αλάπηπμεο, 

απμάλνληαη νη ηηκέο ηεο γεο, κε απνηέιεζκα λα νηθνπεδνπνηείηαη θαη κεγάιεο 

εθηάζεηο θπζηθνχ ηνπίνπ θαη γαηψλ λα νηθνδνκνχληαη κε ζθνπφ ηελ αμηνπνίεζε 

ηνπο. (Υξηζηνδνπινπνχινπ, 2005) 

2.6.2 Ζ Α΢ΣΗΚΟΠΟΗΖ΢Ζ ΣΩΝ ΠΑΡΑΚΣΗΩΝ ΠΔΡΗΟΥΩΝ 

Ζ αζηηθνπνίεζε ησλ παξάθηησλ πεξηνρψλ ζπλδέεηαη άκεζα κε ηελ αλάπηπμε θαη ηελ 

αμηνπνίεζε ηνπο σο ηνπξηζηηθά ζέξεηξα, είηε κε νξγαλσκέλεο μελνδνρεηαθέο 

κνλάδεο είηε σο πεξηνρέο Β‟- παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο, κε απνηέιεζκα ηελ 

επέθηαζε ηνπ νηθηζηηθνχ ηζηνχ, κεηαζρεκαηίδνληαο, ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο ην ρψξν 

απφ αγξνηηθφ ζε αζηηθφ. Απηή ε κεηαβνιή, πνιιέο θνξέο φκσο, επηθέξεη 

ζπγθξνχζεηο ζηηο ρξήζεηο γεο. Σν θαηλφκελν ηεο αζηηθνπνίεζεο εκθαλίδεηαη έληνλα 

ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο δηφηη πξνζθέξνπλ ηε δπλαηφηεηα ηνπ ζπλδπαζκνχ πνηθίισλ 

δξαζηεξηνηήησλ, φπσο, αλαςπρήο, παξαζεξηζκνχ, μεθνχξαζεο θαη δηαζθέδαζεο. 

Γελ είλαη ηπραίν πνπ ε παξάθηηα δψλε ζηε ρψξα καο ζπγθεληξψλεη έλα κεγάιν 

αξηζκφ δξαζηεξηνηήησλ θαη ε αμηνπνίεζε ηεο είλαη ηφζν κεγάιε. (Γηαιέιε,2007) 

Αθφκα ε αλάπηπμε ηνπ ηνπξηζκνχ εθηφο απφ ηα ζεηηθά ηεο ζηνηρεία πνπ κπνξεί λα 

απνθέξεη ζηε ρψξα καο, ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο απνηειεί αηηία πξνβιεκάησλ γηα 

ηνπο παξάθηηνπο νηθηζκνχο ζε ζέκαηα ιεηηνπξγηθά. Απηφ νθείιεηαη ζηε ζπζψξεπζε 
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ηνπ πιεζπζκνχ αιιά θαη ησλ ηνπξηζηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ θαη εμππεξεηήζεσλ. Έηζη 

νη πεξηνρέο απηέο θαινχληαη λα αληηκεησπίζνπλ αξθεηέο αδπλακίεο πνπ έρνπλ πάλσ 

ζε ζεζκηθά, νξγαλσηηθά, ζπληνληζηηθά ζέκαηα. (COCCOSSIS, PARPAIRIS, 1993). 

Οη θύξηνη κεραληζκνί ηεο αζηηθνπνίεζεο ιόγσ παξαζεξηζκνύ είλαη:  

 1. Ο αληαγσληζκόο ρξήζεσλ γεο:  

Ζ απζαίξεηε επέθηαζε ησλ νηθηζκψλ ρσξίο λα γίλεηαη ν θαηάιιεινο 

πξνγξακκαηηζκφο θαη λα ζέηνληαη νη απαξαίηεηεο πξνδηαγξαθέο, νδεγνχλ 

ζηε ζχγθξνπζε ησλ δξαζηεξηνηήησλ κε ηηο ρξήζεηο γεο ιφγσ ηεο 

αζπκβαηφηεηαο κεηαμχ ηνπο, θαζψο θαη ζηελ επηβάξπλζε ησλ θπζηθψλ 

πφξσλ. Παξάιιεια ζε αξθεηέο πεξηνρέο πνπ παξαηεξείηαη ε επέθηαζε ηνπο, 

είλαη έληνλν ην θαηλφκελν ηεο αλνηθνδφκεζεο παξαζεξηζηηθψλ-Β‟ θαηνηθηψλ 

θαη ηνπξηζηηθψλ θαηαιπκάησλ. Απηφ έρεη σο απνηέιεζκα ηελ θαηαθφξπθε 

αχμεζε ησλ ηηκψλ ησλ γεσξγηθψλ εθηάζεσλ κε ζθνπφ ηελ ηνπξηζηηθή 

αμηνπνίεζε ηνπο, πηέζεηο ζηελ θαηάηκεζε ηεο γεο θαη δεκηνπξγία νηθηζηηθψλ 

ρξήζεσλ, κείσζε ησλ παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ηνπ πξσηνγελή ηνκέα 

ιφγσ ηεο αλάπηπμεο ηνπ ηξηηνγελή.  

 2. Αιιαγή ρξήζεσλ γεο ή αιιαγή δξαζηεξηνηήησλ:  

Κάηη ην νπνίν ζπκβαίλεη, ιφγσ ηεο αζηηθνπνίεζεο ηεο γεο κε ζθνπφ ηελ 

αλνηθνδφκεζε θαη αλέγεξζε δεχηεξεο θαηνηθίαο ή θαη ηνπξηζηηθψλ 

εγθαηαζηάζεσλ ζε απηέο ηηο πεξηνρέο. ΢εκαληηθφ είλαη λα αλαθέξνπκε φηη 

πνιιέο αγξνηηθέο πεξηνρέο κεηαηξέπνληαη ζε νηθηζηηθέο, ελψ παξάιιεια 

αιιάδεη ε ρξήζε ηνπο ζε ηνπξηζηηθή, ιφγσ ησλ νηθνλνκηθψλ 

πιενλεθηεκάησλ πνπ απνθέξεη ν παξαζεξηζκφο, φπσο πςειά θέξδε. 

 3. Τπνβάζκηζε ηνπ ηνπίνπ: 

΢ε πνιιέο πεξηπηψζεηο ζηηο πεξηνρέο πνπ αζηηθνπνηνχληαη, ππάξρεη ην 

θαηλφκελν ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο, ελψ ζε αξθεηέο πεξηπηψζεηο ζε 

αγξνηηθέο πεξηνρέο πνπ έρνπλ κεηαηξαπεί ζε ηνπξηζηηθέο παξαηεξείηαη ε 

εγθαηάιεηςε ηεο αγξνηηθήο γεο, έηζη ψζηε ππνβαζκίδεηαη ην αγξνηηθφ ηνπίν. 

(Κνθθψζεο θαη Σζάξηαο, 2001) 
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Δκθαλίδοληαη θαη άιιες επηπηώζεης όπως: 

 Οηθηζηηθή δηαζπνξά θαη γξακκηθή νηθηζηηθή αλάπηπμε (ζπλερηδφκελε, 

δηάζπαξηε δφκεζε)  

 Αιινίσζε ραξαθηήξα θαη θιίκαθαο νηθηζκψλ 

  Αιινίσζε ηνπίνπ θαη πνιηηηζκηθήο παξάδνζεο κε ηελ πηνζεζία 

ζηνηρείσλ ζπρλά μέλσλ πξνο ηηο ηνπηθέο αξρηηεθηνληθέο ηδηαηηεξφηεηεο 

αιιά θαη ηελ ηνπηθή θχζε. 

Ζ κεηαηξνπή απηή καο πεξηνρήο ζε αζηηθνπνηεκέλε, επηβάιιεη αξθεηέο νξγαλσηηθέο 

αιιαγέο θαη παξεκβάζεηο, έηζη ψζηε λα ππάξμνπλ νη απαξαίηεηεο πξνδηαγξαθέο θαη 

πξνυπνζέζεηο κε ζθνπφ λα γίλεη κηα νκαιή αλάπηπμε ζηελ πεξηνρή ζε φινπο ηνπο 

βαζηθνχο ηνκείο πνπ απαηηνχληαη π.ρ. ν ηνκέαο ππνδνκψλ, αλζξσπηλψλ 

δξαζηεξηνηήησλ, ηνπξηζκφο, έηζη ψζηε νη θάηνηθνη λα έρνπλ κηα θαιή πνηφηεηα δσήο 

ζε ζπλδπαζκφ κε ην ηνπξηζηηθφ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο. Γπζηπρψο ζηε ρψξα καο 

ζε αληίζεζε κε ηηο ππφινηπεο επξσπατθέο ρψξεο δελ γίλνληαη απηέο νη παξεκβάζεηο 

έγθαηξα αιιά αθνχ εκθαληζηνχλ ηα πξψηα πξνβιήκαηα ζηηο πεξηνρέο απηέο. ΢ε 

πνιιέο πεξηπηψζεηο, απηή ε κεηαηξνπή ησλ παξαζεξηζηηθψλ πεξηνρψλ θαη επέθηαζε 

ηνπο γίλεηαη κε θαηαζθεπή απζαηξέησλ. (Κνθθψζεο θαη Σζάξηαο, 2001) 

Ζ κεγάιε αλάπηπμε ηνπ θαηλνκέλνπ ησλ δεχηεξσλ- παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ 

νδεγεί ζηε γξήγνξε αζηηθνπνίεζε ησλ πεξηνρψλ. Έηζη δεκηνπξγνχληαη πνίθηια 

πξνβιήκαηα φπσο ε έιιεηςε ππνδνκψλ θαηά ηε δηαδηθαζία ηνπξηζηηθήο αλάπηπμεο 

φπσο κπνξεί λα είλαη αλεπάξθεηα ελφο απνρεηεπηηθνχ ζπζηήκαηνο γηα ηελ 

επεμεξγαζία ιπκάησλ πνπ κπνξνχλ λα δεκηνπξγήζνπλ αξθεηά πξνβιήκαηα ζην 

πεξηβάιινλ ηεο πεξηνρήο θαη εηδηθφηεξα αλ απηέο βξίζθνληαη θνληά ζηα αζηηθά 

θέληξα. Αθφκα ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο ε θαηάιεςε θαη ηδηνπνίεζε δεκφζηαο γεο 

εληείλεη πεξηζζφηεξν ηηο ζπγθξνχζεηο ζηηο ρξήζεηο γεο, ελψ κεηαγελέζηεξα νδεγεί 

ζηελ ηνπηθή αιιά θαη πεξηβαιινληηθή ππνβάζκηζε ηεο πεξηνρήο. (Ρφθνο, 1981). 

Μεηά απφ εθηελή έξεπλα γηα ηελ αλάπηπμε ησλ θαηνηθηψλ ζηηο ησλ παξάθηηεο 

πεξηνρέο, κπνξεί θαλείο λα παξαηεξήζεη φηη δελ ππάξρνπλ νη θαηάιιειεο πνιηηηθέο 

θαη καθξνπξφζεζκνη ζηφρνη κε ζθνπφ ηελ πξνζηαζία ηνπ παξάθηηνπ ρψξνπ. 
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΢πλεπψο είλαη απαξαίηεηνο ν ζρεδηαζκφο ελφο ξπζκηζηηθνχ πιαηζίνπ πνπ ζα αθνξά 

ηηο θαηάιιειεο πνιηηηθέο θαη ξπζκίζεηο, πνπ ζα πξέπεη λα γίλνπλ, γηα έλα 

νινθιεξσκέλν πεξηβαιινληηθφ θαη ρσξηθφ ζρεδηαζκφ εθζπγρξνληζκέλν θαη 

απνδνηηθφηεξν. (΢ηακαηίνπ, 1999) 

2.7 ΟΗ ΕΩΝΔ΢ ΠΑΡΑΘΔΡΗ΢ΣΗΚΖ΢ ΚΑΣΟΗΚΗΑ΢ ΢ΣΖΝ ΑΣΣΗΚΖ 

΢χκθσλα κε ζηνηρεία ηεο Δ΢ΤΔ απφ ηνπο Οηθνγελεηαθνχο Πξνυπνινγηζκνχο ηνπ 

2004/05, ην πνζνζηφ ησλ λνηθνθπξηψλ πνπ δηαζέηνπλ εμνρηθή θαηνηθία απμήζεθε 

ζεκαληηθά, απφ 14,5% ζηελ ΔΟΠ 1998/99 ζε 18,3% ζηελ ΔΟΠ 2004/05. Σν 

κεγαιχηεξν πνζνζηφ ησλ δεχηεξσλ - εμνρηθψλ θαηνηθηψλ (ΔΟΠ 2004/05) βξίζθεηαη 

ζηνπο εμήο λνκνχο:  

 Αηηηθήο (20%)  

 Κπθιάδσλ (10,3%)  

 Υαιθηδηθήο (6.3%)  

 Κνξηλζίαο (4.3%)  

 Θεζζαινλίθεο (3.8%)  

(΢ηνηρεία απφ κειέηε ΔΚΚΔ, 2007, Δ΢ΤΔ, 2001) 

΢πλεπψο παξαηεξνχκε φηη ε Αηηηθή έρεη κεγαιχηεξν πνζνζηφ εμνρηθψλ θαηνηθηψλ 

απφ ηνπο ππφινηπνπο λνκνχο ηεο ρψξαο. Παξφια απηά ππάξρεη κεγάιε δηαθνξά ζηηο 

δεχηεξεο θαηνηθίεο πνπ είλαη ζηελ Αηηηθή ζε ζρέζε κε απηέο πνπ είλαη ζηελ 

ππφινηπε ρψξα θάηη ην νπνίν ζπκβαίλεη ιφγσ ησλ δηαθνξψλ ρσξνζέηεζεο θαη 

ιεηηνπξγίαο ησλ θαηαιπκάησλ ζηε ρξήζε ησλ δηαθνπψλ θαη ηεο Β‟ θαηνηθίαο. Γηα 

ηηο δηαθνπέο ζχκθσλα κε ηελ έξεπλα, ε θηινμελία ζε ζπγγελείο θαη ζε θίινπο 

απνηειεί ην θχξην είδνο θαηαιχκαηνο κε πνζνζηφ 34.1% επί ηνπ ζπλφινπ ησλ 

λνηθνθπξηψλ πνπ πήγαλ δηαθνπέο ηνπιάρηζηνλ ηξηψλ δηαλπθηεξεχζεσλ, νη δηαθνπέο 

ζε εμνρηθή θαηνηθία έρνπλ πνζνζην 25,3%, ζε μελνδνρείν 22,7%, ζε ελνηθηαδφκελα 

δσκάηηα 14,3%,ε θαηαζθήλσζε θαη ηα ηξνρφζπηηα έρνπλ πνζνζηφ 2,2%, ε 

ελνηθηαδφκελε θαηνηθία 0,7%, άιιν είδνο 0,7%. (΢ηνηρεία απφ κειέηε ΔΚΚΔ, ΔΜΠ, 

2007, Δ΢ΤΔ, 2001) 
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Με βάζε ηα παξαπάλσ ζηνηρεία κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε φηη νη δηαθνπέο κε ηελ 

εμνρηθή θαηνηθία ηαπηίδνληαη ζε έλα κηθξφ βαζκφ θάηη ην νπνίν γίλεηαη φιν θαη 

πεξηζζφηεξν πην έληνλν ζηηο εμνρηθέο θαηνηθίεο πνπ βξίζθνληαη ζηηο πεξηαζηηθέο 

δψλεο κεγάισλ αζηηθψλ θέληξσλ νη νπνίεο ιεηηνπξγνχλ θπξίσο σο δεχηεξε θαηνηθία 

(«θαηνηθία ηνπ ΢αββαηνθχξηαθνπ»). 

Σα ζηαηηζηηθά ζηνηρεία ρξεζηκνπνηνχλ ην γεληθφ φξν «εμνρηθή ή δεπηεξεχνπζα 

θαηνηθία» γηα φιεο ηηο πεξηπηψζεηο, ζπλεπψο παξαθάησ ζα ρξεζηκνπνηεζεί ν φξνο 

Β‟ θαη παξαζεξηζηηθέο/ εμνρηθέο θαηνηθίεο. (΢ηνηρεία απφ δειηίν ηχπνπ ηεο 

Διιεληθήο ΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο. Δξεπλά: Οηθνγελεηαθνί πξνυπνινγηζκνί 

2004/05, ΔΚΚΔ, ΔΜΠ, 2007) 

Απφ ηνπο παξαθάησ ράξηεο κπνξνχκε λα δνχκε πνπ ζπγθεληξψλνληαη νη Β ‟θαη 

παξαζεξηζηηθέο/ εμνρηθέο θαηνηθίεο ζηελ Αηηηθή. 

 

ΥΑΡΣΖ΢ 2.1 - ΣΟ ΠΟ΢Ο΢ΣΟ ΣΩΝ Β’ & ΠΑΡΑΘΔΡΗ΢ΣΗΚΩΝ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ 

΢ΣΖΝ ΑΣΣΗΚΖ ΢Δ ΢ΥΔ΢Ζ ΜΔ ΣΗ΢ ΜΟΝΗΜΔ΢ ΚΑΣΟΗΚΗΔ΢ (Δ΢ΤΔ, 2001) 

Ο Υάξηεο 2.1 καο δείρλεη ην πνζνζηφ ησλ Β‟ θαη εμνρηθψλ θαηνηθηψλ ζηνπο ΟΣΑ 

ηεο Αηηηθήο ( Απνγξαθή 2001) ζε ζρέζε κε ηηο κφληκεο θαηνηθίεο. Παξαηεξνχκε 

ινηπφλ, κεγάιε ζπγθέληξσζε πνζνζηψλ εμνρηθψλ- θελψλ θαηνηθηψλ ζηηο λφηηεο 

(΢αξσλίδα- Π. Φσθαία ) αιιά θαη αλαηνιηθέο παξάιηεο δψλεο ηεο Αηηηθήο 

(Κεξαηέα, Μαξθφπνπιν- Πφξην Ράθηε, Λνχηζα). Αθφκα κεγάιν πνζνζηφ 
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ζπγθέληξσζεο Β‟ θαηνηθηψλ παξαηεξείηαη θαη ζηηο αθηέο ηνπ Ν. Δπβντθνχ (ΒΑ 

Αηηηθή), ζηε Γπηηθή Αηηηθή (Βίιηα) θαη ηέινο ε ΢αιακίλα θαη ε Αίγηλα. Γεληθφηεξα 

ηα κεγαιχηεξα πνζνζηά Β‟ θαηνηθίαο ζπγθεληξψλνληαη ζηνπο παξάιηνπο ΟΣΑ.
  

(΢ηνηρεία απφ δειηίν ηχπνπ ηεο Δ΢ΤΔ) 

 

ΥΑΡΣΖ΢ 2.2 – ΑΣΣΗΚΖ 2001: ΠΑΡΑΛΗΟΗ ΟΣΑ ΣΖ΢ ΑΣΣΗΚΖ΢ ΜΔ 

΢ΖΜΑΝΣΗΚΑ ΠΟ΢Ο΢ΣΑ Β’ ΚΑΣΟΗΚΗΑ΢ (Δ΢ΤΔ, 2001) 

΢ην Υάξηε 2.2 παξαηεξνχκε φινπο ηνπο παξάιηνπο ΟΣΑ κε ζεκαληηθά πνζνζηά Β‟ 

θαηνηθίαο, πνπ απνηειεί θαη αληηθείκελν ηεο έξεπλαο καο.. ΢ηελ νπζία πξφθεηηαη γηα 

ΟΣΑ πνπ δελ αλήθνπλ ζην Πνιενδνκηθφ ΢πγθξφηεκα ηεο Πξσηεχνπζαο θαη δελ 

αλήθνπλ ζηνπο κεζφγεηνπο εθηφο Π΢Π (πξναζηηαθνχο) Γήκνπο. Ωο παξάιηνη Γήκνη 

είλαη πεξηνρέο έιμεο παξαζεξηζκνχ θαη επνκέλσο πεξηνρέο αλάπηπμεο 

παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο, φπσο έδεημε θαη ν πξνεγνχκελνο ράξηεο. Μνλαδηθή 

εμαίξεζε ζε απηφ απνηεινχλ νη βηνκεραληθνί δήκνη ηνπ Αζπξφππξγνπ θαη ηεο 

Διεπζίλαο. (ΔΚΚΔ, ΔΜΠ, 2007, Δ΢ΤΔ, 2001) 

2.8 H ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ ΢ΣΖΝ ΑΣΣΗΚΖ – ΢ΖΜΔΡΑ 

Σν θαηλφκελν ηεο Β‟ θαηνηθίαο θαη ε ξαγδαία αλάπηπμε ηεο εηδηθά ζην ρψξν ηεο 

Αηηηθήο ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο παξνπζηάδεηαη έληνλα ζε πεξηνρέο πνπ βξίζθνληαη 
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θνληά ζηελ Πξσηεχνπζα θαη ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο ζε παξάθηηεο πεξηνρέο. Ο 

ηξφπνο πνπ επεθηάζεθε ην θαηλφκελν ζηελ Αηηηθή είρε ηε κνξθή κηαο εθηαηηθήο 

πνιηηηθήο, φπνπ ε αλάπηπμε ηεο ήηαλ άλαξρε θαη ε νπνία νδήγεζε ζηαδηαθά ζηελ 

αζηηθνπνίεζε αξθεηψλ πεξηνρψλ ζηηο νπνίεο δεκηνπξγήζεθαλ αξθεηά πξνβιήκαηα 

φπσο: 

 Αιινίσζε θαη αιιαγή ησλ ρξήζεσλ γεο (π.ρ. δάζε θαη γεσξγία) κε 

απνηέιεζκα ηελ επηβάξπλζε ηνπ θπζηθνχ πινχηνπ 

 ΢νβαξά ξπκνηνκηθά πξνβιήκαηα ζε απηέο ηηο πεξηνρέο θαη αξθεηέο ειιείςεηο 

ζε ππεξεζίεο, ππνδνκέο θ.ιπ. 

 Τπνβάζκηζε ηνπ θπζηθνχ θαη ηνπ πνιενδνκηθνχ πεξηβάιινληνο κε 

απνηέιεζκα ηελ ππνβάζκηζε ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ θαη ησλ 

παξαζεξηζηψλ ηεο πεξηνρήο 

 Δγθισβηζκφο ελφο ζεκαληηθνχ ηκήκαηνο ρακειψλ θαη κεζαίσλ θνηλσληθψλ 

ηάμεσλ πνπ επέλδπζαλ ζην κνληέιν παξαγσγήο β‟ θαηνηθίαο. 

 Σν δήηεκα πνπ πξνθχπηεη σο απνηέιεζκα ησλ παξαπάλσ είλαη φηη ε 

πξαθηηθή απηή δεκηνπξγεί ζνβαξά πξνβιήκαηα γηα ηελ πνιηηηθή επέθηαζεο 

ησλ κεγάισλ αζηηθψλ θέληξσλ φπσο ε Αζήλα. 

Γηόηη: 

1) Γεκηνπξγείηαη θαη επεθηείλεηε κηα θαηάζηαζε ε νπνία δελ είλαη ζχκθσλε κε ην 

ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ θαη ηε ζσζηή νηθηζηηθή θαη πνιενδνκηθή αλάπηπμε ηεο 

Πξσηεχνπζαο. 

2) Ζ κεηαηξνπή ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο ζε θχξηα θαη ε επέθηαζε ηεο κφληκεο, δελ 

γίλεηαη κε νξζφ ηξφπν. Γηφηη, δελ έρεη πξνεγεζεί θάπνηνο ζσζηφο ζρεδηαζκφο , αιιά 

θαη δελ έρνπλ ηεζεί νη απαξαίηεηεο πξνδηαγξαθέο θαη πξννπηηθέο γηα αλάπηπμε ησλ 

πεξηνρψλ επέθηαζεο ηνπο. Έηζη δεκηνπξγείηαη κηα δεδηθαζκέλε θαηάζηαζε πνπ δελ 

είλαη αιιειέλδεηε κε ην γεληθφηεξν ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ πνπ ππάξρεη γηα ηηο 

κφληκεο θαηνηθίεο. (ΔΚΚΔ, 2007) 
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3ν Κεθάιαην  

Μειέηε πεξίπησζεο κεηαηξνπήο 

δεχηεξεο θαηνηθίαο - ε πεξίπησζε ηνπ 

Πφξην Ράθηε 
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3.1 ΠΟΡΣΟ ΡΑΦΣΖ - ΓΔΝΗΚΑ ΥΑΡΑΚΣΖΡΗ΢ΣΖΚΑ 

Σν Πφξην Ράθηε ή αιιηψο ιηκάλη Μεζνγαίαο ή Μαξθνπνχινπ ρσξνζεηείηαη ζηε 

Ννηηναλαηνιηθή Αηηηθή, εληάζζεηαη ζην Γήκν Μαξθνπνχινπ θαη βξίζθεηαη 7 

ρηιηφκεηξα αλαηνιηθά απφ ην θέληξν ηνπ. Σν Μαξθφπνπιν ζπζηάζεθε ην 1912 σο 

θνηλφηεηα θαη αλαγλσξίζηεθε σο δήκνο ην 1964. Σν Π. Ράθηε αλήθεη ζηελ 

παξαιηαθή δψλε ηνπ Γ. Μαξθνπνχινπ, είλαη έλαο θφιπνο ζηηο αθηέο ηεο Αλαηνιηθήο 

Αηηηθήο θαη απνηειεί κέξνο ηεο επξχηεξεο θνηιάδαο ησλ Μεζνγείσλ. Απέρεη 35 

ρηιηφκεηξα απφ ην θέληξν ηεο Αζήλαο θαη έρεη πιεζπζκφ ηξηψλ ρηιηάδσλ κφληκσλ 

θαηνίθσλ θαη είλαη ζέξεηξν νγδφληα ρηιηάδσλ θαινθαηξηλψλ νηθηζηψλ. (Δ΢ΤΔ, 

Απνγξαθή 2001) ΢ηνλ θφιπν ηνπ βξίζθνληαη ηξία κηθξά λεζάθηα: ε Ράθηε, ε 

Ραθηφπνπια θαη ην Πξάζν. 

ΠΗΝΑΚΑ΢ 3.1 ΓΖΜΟ΢ ΜΑΡΚΟΠΟΤΛΟΤ - ΠΡΑΓΜΑΣΗΚΟ΢ ΠΛΖΘΤ΢ΜΟ΢ ΚΑΗ ΜΔΡΜ
1
 

ΑΝΑ ΓΔΚΑΔΣΗΑ ΑΠΟ ΣΟ 1961 – 2001 (Δ΢ΤΔ ΑΠΟΓΡΑΦΖ 2001) 

 

Οη πεξηνρέο ησλ Μεζνγείσλ κε ηηο νπνίεο ζπλνξεχεη είλαη ε Αξηέκηδα, ηα ΢πάηα, ε 

Κεξαηέα, ην Κνξσπί, έλα ηκήκα ησλ Καιπβηψλ θαη ε Παηαλία. Βξίζθεηαη ζε θνληηλή 

απφζηαζε απφ ην αεξνδξφκην ησλ ΢πάησλ, ελψ νη παξαιίεο ηνπ είλαη γλσζηέο θαη 

πξνζειθχνπλ πνιινχο επηζθέπηεο ην θαινθαίξη. 

Ζ έληνλε νηθηζηηθή αλάπηπμε ζην Πφξην Ράθηε αιιά θαη επξχηεξα ζηηο γεηηνληθέο 

ηνπ πεξηνρέο, ηεο Αλαηνιηθήο Αηηηθήο, μεθίλεζε κεηαπνιεκηθά, απνηειψληαο 

πεξηνρή εθηφλσζεο ηεο Πξσηεχνπζαο, ιφγσ ηεο ππθλνθαηνίθεζεο ηεο θαη ησλ 

απαξάδεθησλ ζπλζεθψλ πνπ επηθξαηνχζαλ. Ο θχξηνο ιφγνο αθελφο ήηαλ ε κηθξή 

απφζηαζε απφ ηελ Αζήλα θαη αθεηέξνπ, ηα ηδηαίηεξα ραξαθηεξηζηηθά ηεο παξάθηηαο 

                                                      
1
 ΜΔ.Ρ.Μ.: Μέζνο Δηήζηνο Ρπζκφο Μεηαβνιήο 
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πεξηνρήο πνπ ηελ θαζηζηνχζαλ ηδαληθή γηα παξαζεξηζκφ, θαηλφκελν ην νπνίν 

εκθαλίδεηαη καδηθά εθείλε ηελ πεξίνδν. 

΢ήκεξα ην ιηκάλη Μεζνγαίαο ραξαθηεξίδεηαη απφ κεγάιε νηθηζηηθή αλάπηπμε φρη 

κφλν ιφγσ ηεο ηάζεο ησλ θαηνίθσλ ηεο Πξσηεχνπζαο γηα κεηεγθαηάζηαζε 

επξχηεξα ζην ιεθαλνπέδην, αιιά θαη ηεο άκεζεο ζχλδεζεο ησλ Μεζνγείσλ, ιφγσ 

ησλ κεγάισλ έξγσλ πνπ έγηλαλ ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ην 2004, κε ηελ νινθιήξσζε 

ηεο Αηηηθή Οδνχ, ηε ζήξαγγα ηνπ Τκεηηνχ, αιιά θαη ηε πξνέθηαζε ηνπ 

Πξναζηηαθνχ ΢ηδεξφδξνκνπ κέρξη ην Αεξνδξφκην, ηα νπνία βνήζεζαλ ζηελ 

αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο απηήο αιιά θαη ησλ γεηηνληθψλ ηεο. 

Σα θέληξα ησλ παξαπάλσ πεξηνρψλ αιιεινεπεξεάδνληαη θαη ζπζρεηίδνληαη κεηαμχ 

ηνπο ηφζν ζηνλ θνηλσληθφ, φζν θαη ζηνλ νηθνλνκηθφ ηνκέα. Ωζηφζν, ε έληνλε 

νηθηζηηθή αλάπηπμε επεξέαζε θαη ηηο αζρνιίεο ησλ θαηνίθσλ νη νπνίεο 

πξνεξρφληνπζαλ θπξίσο απφ ηνλ πξσηνγελή ηνκέα θαη ηψξα κεηαβάιινληαη θαη 

αληηθαζηζηνχληαη απφ αζρνιίεο πνπ αθνξνχλ ηε δεχηεξε θαηνηθία. (Σζηνχθα 

Διεάλα, Υαηδεφινπ Νηθή, 2008, ) 

3.2 Η΢ΣΟΡΗΚΖ ΑΝΑΓΡΟΜΖ 

Ζ ηζηνξηθή εμέιημε ηνπ Πφξην Ράθηε επεξεάζηεθε άκεζα κε ηε γεσγξαθηθή ηνπ 

ζέζε ε φπνηα είρε πξνζδηνξηζηηθφ ξφιν ζηηο νηθνλνκηθέο θαη θνηλσληθέο αιιαγέο 

πνπ δηαδξακαηίζηεθαλ κε ηελ πάξνδν ησλ ρξφλσλ θαη επεξέαζαλ ην ραξαθηήξα ηεο 

πεξηνρήο. ΢εκαληηθφ είλαη ινηπφλ λα δνχκε ηελ ηζηνξηθή αλαδξνκή ηνπ ζηε δηάξθεηα 

ησλ ρξφλσλ. 

 Σν Πφξην Ράθηε απφ ηελ αξραηφηεηα κέρξη θαη πξηλ κεξηθέο δεθαεηίεο είρε 

ζεκαληηθφ ξφιν σο ην ιηκάλη ηεο Μεζνγαίαο αιιά θαη απφ ηφηε 

«θαιιηεξγνχηαλ» ην πλεχκα ηνπ «επηρεηξήλ». Καηά ηελ αξραηφηεηα ζην λαφ 

ηνπ Γειίνπ Απφιισλα γηλφληνπζαλ νη πξνζθνξέο (πξνζθνξά θξέζθνπ 

ζεξηζκέλνπ ζηηαξηνχ) νη νπνίεο μεθηλνχζαλ απφ ην λαφ θαη κεηαθέξνληαλ κε 

ηηκεηηθή ζπλνδεία ζηε Γήιν. Παξάιιεια ην ιηκάλη ηεο Μεζνγαίαο είρε 

κεγάιε ζεκαζία θαηά ηελ πεξίνδν ηεο Σνπξθνθξαηίαο δηφηη ήηαλ έλα απφ ηα 

κεγαιχηεξα αγθπξνβφιηα ηεο Αλαηνιηθήο Αηηηθήο. 
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 ΢ηηο αξρέο ηνπ 20νπ αηψλα,ην Πφξην Ράθηε, ήηαλ έλα ήζπρνο φξκνο κε 

ιηγνζηνχο θαηνίθνπο πνπ ηα ζπίηηα ηνπο ήηαλ θπξίσο γχξσ απφ ην ιηκάλη θαη 

νη θάηνηθνη ηνπ αζρνινχληαλ κε ηελ αιηεία, δειαδή ήηαλ έλαο νηθηζκφο 

ςαξάδσλ. Ωζηφζν, ην ιηκάλη είρε εκπνξηθή ρξήζε δηφηη απνηεινχζε θφκβν 

γηα λα δηνρεηεπζνχλ θξέζθα ιαραληθά απφ ηηο Κπθιάδεο ζηελ Πξσηεχνπζα 

αιιά θαη ην ρξεζηκνπνηνχζε απνθιεηζηηθά ε βηνκεραλία ηζηγάξσλ ηεο 

Καβάιαο ΜΑΡΚΟ κε ζθνπφ λα εθνδηάδεη ηνλ πιεζπζκφ ηεο Αζήλαο. 

 ΢ηηο δεθαεηίεο ηνπ ‟80, ‟90 θαη έπεηηα ην Π. Ράθηε ραξαθηεξίδεηαη απφ 

έληνλε νηθηζηηθή αλάπηπμε, αθνχ επηθξαηνχλ δχν ηάζεηο: ηεο απνθέληξσζεο 

θαη ηεο αλάπιαζεο ιφγσ ηεο ππνβάζκηζεο ηεο Αζήλαο. Απηφ έρεη σο 

απνηέιεζκα ηελ αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ αιιά θαη ηε δηεχξπλζε ησλ νξίσλ 

ηεο πεξηνρήο, Έηζη μεθίλεζε ζηελ πεξηνρή θπξίσο απφ ηε δεθαεηία ηνπ ‟80 

θαη κεηά, έληνλε αλνηθνδφκεζε θαη απνηέιεζε κηα απφ ηηο επηθξαηέζηεξεο 

πεξηνρέο παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ ηεο Αζήλαο. Απηή ε έληνλε αλάπηπμε 

θαη αζηηθνπνίεζε, ηεο παξάθηηαο, απηήο πεξηνρήο, είρε ζεηηθά θαη αξλεηηθά 

απνηειέζκαηα ζα ηα νπνία ζα ηα δνχκε παξαθάησ. 

3.3 ΥΩΡΗΚΖ ΓΗΑΜΟΡΦΩ΢Ζ ΣΟΤ ΠΟΡΣΟ ΡΑΦΣΖ 

Σν Πφξην Ράθηε παξφιν πνπ αλήθεη απφ ην 1985 ζε πεξηνρή Β‟ θαηνηθίαο, ην 

κεγαιχηεξν ηκήκα ηνπ, ζηηο κεζφγεηεο πξναζηηαθέο πεξηνρέο, είλαη εθηφο ζρεδίνπ 

ρσξίο λα έρεη πξνεγεζεί θάπνηνο πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο. Έηζη παξαηεξείηαη 

έληνλα, ζε θάπνηα ζεκεία ε χπαξμε απζαίξεηεο δφκεζεο, αιιά θαη ε έιιεηςε 

ζσζηψλ ππνδνκψλ θαη δεκφζησλ ρψξσλ γηα κηα παξαζεξηζηηθή- ηνπξηζηηθή πεξηνρή 

εθφζνλ δελ έγηλαλ νη απαξαίηεηεο πξνβιέςεηο θαη ππνδνκέο.  

Δηδηθφηεξα ηηο δεθαεηίεο ‟80 θαη‟ 90 πνπ παξαηεξείηαη καδηθή αλνηθνδφκεζε 

δεχηεξσλ- παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ επεθηείλεηαη ε δφκεζε ζηνπο νηθηζκνχο 

απηνχο ή θαη δεκηνπξγείηαη ζπλέρεηα απηψλ. 

3.4 Ζ ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΗ Ζ ΜΟΝΗΜΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ ΢ΣΟ ΠΟΡΣΟ 

ΡΑΦΣΖ 

Σν Πφξην Ράθηε απoηειεί απφ ηηο πην πνιππιεζέζηεξεο πεξηνρέο πνπ έρεη παξάθηηα 

δψλε ζηελ Αλαηνιηθή Αηηηθή. Έρεη ππνινγηζηεί φηη έρεη πεξίπνπ 3500 κφληκνπο 
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θαηνίθνπο ελψ ηαπηφρξνλα ηε ζεξηλή πεξίνδν δέρεηαη πεξίπνπ 20.000 παξαζεξηζηέο. 

Κάπνηεο πεξηνρέο ηνπ ζεζκνζεηήζεθαλ ην 1932 σο πεξηνρέο Α‟ θαηνηθίαο. Οη 

πεξηνρέο απηέο είλαη ε πεξηνρή ηνπ Αγίνπ ΢ππξίδσλα θαη ηνπ Αγίνπ Νηθνιάνπ.  

 ΢ηε πεξηνρή ηνπ Αγίνπ ΢ππξίδσλα ε δφκεζε έρεη γίλεη βάζε πνιενδνκηθήο 

κειέηεο, ε νπνία ρσξίδεηαη ζε δψλεο ακηγνχο θαη γεληθήο θαηνηθίαο, θαζψο 

θαη ηνπξηζκνχ – αλαςπρήο. 

 ΢ηελ πεξηνρή ηνπ Αγίνπ Νηθνιάνπ αλήθεη θαη ην ιηκάλη ηεο Μεζνγαίαο, ε 

πεξηνρή αλαπηχζζεηαη θαηά κήθνο ηεο παξάθηηαο δψλεο, κε εκπνξηθέο 

ρξήζεηο πνπ αλαπηχζζνληαη θαηά κήθνο ηνπ ιηκαληνχ αιιά θαη αξθεηέο 

θαηνηθίεο.  

 

ΔΗΚΟΝΑ 3.2 - ΠΖΓΖ: HTTP://WWW.MARKOPOULO.GR 

΢εκαληηθφ είλαη λα αλαθέξνπκε φηη ελψ πεξηνρέο ηνπ Π. Ράθηε έρνπλ νξηζζεί σο Α‟ 

θαηνηθίαο, ην Δγθεθξηκέλν Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην ηνπ Γήκνπ Μαξθνπνχινπ, ζην 

νπνίν εληάζζεηαη, ην αληηκεησπίδεη γεληθά σο πεξηνρή παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο  

ρσξίο λα γίλεηαη αλαιπηηθή εμέηαζε ησλ ρξήζεσλ γεο ζηηο πεξηνρέο απηέο θαη λα 

δηαηππψλνληαη νινθιεξσκέλεο πξνηάζεηο γηα ηελ νξγάλσζε ηνπο. Ωζηφζν γηα ηηο 

εθηφο ζρεδίνπ πφιεηο ηνπ Γήκνπ ππάξρεη εγθεθξηκέλν ζρέδην φπσο ζηα Υακφιηα ελψ 

ην Π.Ράθηε έρεη κφλν εγθεθξηκέλεο πνιενδνκηθέο κειέηεο. (Γ. Πξνβειέγγηνο - Υ. 

Αξακπαηδή Καξξά, etall., 2007).  
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΢ηελ κειέηε Αλαζεψξεζεο ηνπ Γεληθνχ Πνιενδνκηθνχ ΢ρεδίνπ 1997-99 ηνπ Γήκνπ 

Μαξθνπνχινπ Μεζνγαία πνπ έγηλε κε ζχκβαζε ζηηο 26.09.07 νη κειεηεηέο Γ. 

Πξνβειέγηνο θαη Υ. Αξακπαηδή ζπγθεθξηκέλα αλαθέξνπλ: «Ο Γήκνο Μαξθόπνπινπ 

θαη ηδηαίηεξα ε πεξηνρή ηνπ Πόξην Ράθηε πεξηιακβάλεη εθηεηακέλνπο ζύιαθεο Α’ 

θαηνηθίαο, θαηλόκελν πνπ δηεπξύλεηαη κεηά ηε ιεηηνπξγία ηνπ λένπ αεξνδξνκίνπ θαη 

ηεο Αηηηθήο Οδνύ θαη ηελ θαηαζθεπή Οιπκπηαθώλ Έξγσλ ζηελ πεξηνρή, αιιά θαη 

ιόγσ ηεο εγθαηάζηαζεο λέσλ κνλάδσλ ζην ππό δηακόξθσζε ΒΙ.ΠΑ
2
. ΢ηε κειέηε ηνπ 

Ιλζηηηνύηνπ Πεξηθεξεηαθήο Αλάπηπμεο ηνπ Παληείνπ Παλεπηζηεκίνπ γηα ηελ 

Οηθνλνκηθή Αλάπηπμε θαη ηνλ Χσξνηαμηθό ΢ρεδηαζκό ηεο Πεδηάδαο ησλ Μεζνγείσλ, 

ν κόληκνο πιεζπζκόο ηνπ Πόξην Ράθηε εθηηκήζεθε ην 1996 ζε 3.000 πεξίπνπ άηνκα, 

ελώ ζύκθσλα κε εθηηκήζεηο ηεο παξνύζαο Μειέηεο, o κόληκνο πιεζπζκόο ηνπ Πόξην 

Ράθηε έρεη ππεξβεί ηνλ αξηζκό ησλ 10.000 αηόκσλ. Ο πιεζπζκόο απηόο, ζύκθσλα κε 

ηηο εθηηκήζεηο ηεο Μειέηεο κε ηελ νπνία αλαζεσξήζεθε ην ΓΠ΢ ηνπ Μαξθόπνπινπ 

πξν δεθαεηίαο, αλακελόηαλ λα απμεζεί θαη λα μεπεξάζεη ηηο 10.000 - 15.000 

θαηνίθνπο πξηλ από ην έηνο 2020, εθηίκεζε πνπ θαίλεηαη όηη ζα μεπεξαζζεί βάζεη ησλ 

λεσηέξσλ δεδνκέλσλ. Η πεξηνρή ηνπ Πόξην Ράθηε πξέπεη λα νξγαλσζεί ώζηε λα 

ιεηηνπξγήζεη θαη σο πεξηνρή Α’ θαηνηθίαο, εθηόο από ηελ θαινθαηξηλή ιεηηνπξγία ηεο 

σο παξαζεξηζηηθήο πεξηνρήο» 

΢πλεπψο παξαηεξνχκε φηη γηα λα ππάξμεη κηα νκαιή θαη αλαπηπζζνκέλε εμέιημε ηεο 

πεξηνρήο σο πξψηεο αιιά θαη δεχηεξεο θαηνηθίαο κε ηάζε κεηαηξνπήο ζε θχξηα 

πξέπεη λα ηεζνχλ θαη ιπζνχλ αξθεηά «πξνβιήκαηα» πνπ κπνξεί λα ππνβαζκίδνπλ ηε 

κνξθνινγία ηεο πεξηνρήο αιιά θαη ηελ πνηφηεηα δσήο ησλ αλζξψπσλ εθεί. 

΢χκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηεο Δ΢ΤΔ ηνπ 2001 ν νηθηζκφο ηνπ Μαξθφπνπινπ 

απνηειεί ηνλ θχξην νηθηζκφ ζπγθεληξψλνληαο ζεκαληηθή δξαζηεξηφηεηα ζηνλ 

νηθνδνκηθφ θαη εκπνξηθφ ηνκέο κε αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ 13,4% θαη Μέγηζην 

Ρπζκφ Μεηαβνιήο: ΜΔΡΜ 1,26%, ηελ δεθαεηία 1991-2001, αθνινπζψληαο ηε 

γεληθή ηάζε ηνπ Γήκνπ. Ζ πην ζεκαληηθή θαη νπζηαζηηθή αιιαγή ζηε θπζηνγλσκία 

ηεο πεξηνρήο έγηλε απφ ηε ζπλερή αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ ζην Πφξην Ράθηε, ην 

νπνίν παξνπζίαζε ηε δεθαεηία 1991-2001, πνζνζηά αχμεζεο πνπ αλέξρνληαη ζε 

116% θαη κε ΜΔΡΜ 8,03%. (Δ΢ΤΔ, 2001) 

                                                      
2
 ΒΗ.ΠΑ: Βηνκεραληθφ Πάξθν 
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΢ην παξαθάησ πίλαθα θαηαγξάθνληαη ν πξαγκαηηθφο πιεζπζκφο 1981-2001, ν 

ΜΔΡΜ, ε πνζνζηηαία κεηαβνιή κεηαμχ ησλ εηψλ 1981 - 2001 θαη ε πνζνζηηαία 

θαηαλνκή ηνπ πιεζπζκνχ. 

ΠΗΝΑΚΑ΢ 3.2 - ΓΖΜΟ΢ ΜΑΡΚΟΠΟΤΛΟΤ - ΠΡΑΓΜΑΣΗΚΟ΢ ΠΛΖΘΤ΢ΜΟ΢ Μ.Δ.Ρ.Μ. 

ΚΑΗ ΠΟ΢Ο΢ΣΗΑΗΑ ΜΔΣΑΒΟΛΖ ΜΔΣΑΞΤ ΣΩΝ ΔΣΩΝ 1981,1991,2001 (ΠΖΓΖ: Δ΢ΤΔ 

2001) 

 

Βαζηθφηεξε αηηία ηεο αχμεζεο ηνπ πιεζπζκνχ απνηέιεζε, ε ζπλερψο απμαλφκελε 

ηάζε κεηαηξνπήο ησλ δεχηεξσλ- παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ ζε κφληκεο, 

επηβεβαηψλνληαο, έηζη, ηε ηάζε εκη-αζηηθνπνίεζεο πνπ δεκηνπξγήζεθε ζηηο 

παξάθηηεο δψλεο ηεο Αλαηνιηθήο Αηηηθήο. Απηή ε «λεά ηάζε» ήηαλ βέβαηα άξξεθηα 

ζπλδεδεκέλε κε ηελ θχξηα ρξήζε ηεο δεχηεξεο- παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο θαη κε ηηο 

πεξαηηέξσ κε απηή εμππεξεηήζεηο. 

΢ηνλ παξαθάησ πίλαθα κπνξνχκε λα δνχκε ηελ πνζνζηηαία δηάξζξσζε ηνπ 

πξαγκαηηθνχ πιεζπζκνχ ζηηο πεξηνρέο Μαξθφπνπιν θαη Ληκάλη Μαξθνπνχινπ 

(Πφξην Ράθηε). 
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ΠΗΝΑΚΑ΢ 3.3 - ΓΖΜΟ΢ ΜΑΡΚΟΠΟΤΛΟΤ - ΠΟ΢Ο΢ΣΗΑΗΑ ΓΗΑΡΘΡΩ΢Ζ ΠΡΑΓΜΑΣΗΚΟΤ 

ΠΛΖΘΤ΢ΜΟΤ ΣΩΝ ΟΗΚΗ΢ΜΩΝ ΜΑΡΚΟΠΟΤΛΟ ΚΑΗ ΛΗΜΑΝΗ ΜΑΡΚΟΠΟΤΛΟΤ (ΠΟΡΣΟ 

ΡΑΦΣΖ) (Δ΢ΤΔ, 2001,Γ.ΠΡΟΒΔΛΔΓΓΗΟ΢-Υ.ΑΡΑΜΠΑΣΕΖ ΚΑΡΡΑ,ETALL., 2007) 

 

΢ηνλ παξαπάλσ πίλαθα παξαηεξνχκε ηελ πνζνζηηαία δηάξζξσζε ηνπ πξαγκαηηθνχ 

πιεζπζκνχ ησλ νηθηζκψλ Μαξθφπνπινπ θαη ιηκάλη Μαξθνπνχινπ, θαηά ηα έηε 

1981, 1991, 2001. Καηά ην έηνο 1981 ε δηαθνξά ηεο πνζνζηηαίαο δηάξζξσζεο 

αλάκεζα ζηνπο δχν νηθηζκνχο ήηαλ κεγάιε κε ηνλ νηθηζκφ ηνπ Μαξθφπνπινπ λα 

ππεξέρεη ζε πξαγκαηηθφ πιεζπζκφ, ην 1991 ε κεηαβνιή ηεο πνζνζηηαίαο 

δηάξζξσζεο ηνπ πιεζπζκνχ είλαη ζηαζεξή ρσξίο λα παξαηεξείηαη θάπνηα κεγάιε 

αιιαγή. Σέινο ην 2001 παξαηεξνχκε ηελ έληνλε αχμεζε ηεο πνζνζηηαίαο 

δηάξζξσζεο ηνπ πιεζπζκνχ ζηε παξάθηηα πεξηνρή ηνπ Πφξην Ράθηε κε πνζνζηά 

πξαγκαηηθνχ πιεζπζκνχ πνπ ζρεδφλ θηάλνπλ ηα πνζνζηά ηνπ νηθηζκνχ 

Μαξθνπνχινπ. 

΢πγθεθξηκέλα ζχκθσλα κε ηα ζηνηρεία ηεο Δ΢ΤΔ γηα ην έηνο 2001, απφ ηηο 15.279 

θαλνληθέο θαηνηθίεο νη 9.847 (64,3%)αμηνινγνχληαη σο δεπηεξεχνπζεο ή εμνρηθέο 

θαηνηθίεο, κε ηελ ζπληξηπηηθή ηνπο πιεηνςεθία 8.834θαηνηθίεο λα βξίζθνληαη ζηελ 

πεξηνρή ηνπ Πφξην-Ράθηε. Παξαθάησ κπνξνχκε λα δνχκε ηνλ αληίζηνηρν πίλαθα. 
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ΠΗΝΑΚΑ΢ 3.4 - ΓΖΜΟ΢ ΜΑΡΚΟΠΟΤΛΟΤ - ΚΑΝΟΝΗΚΔ΢ ΚΑΣΟΗΚΗΔ΢ ΚΑΗ ΠΟ΢Ο΢ΣΗΑΗΑ 

ΓΗΑΡΘΡΩ΢Ζ 2001 (ΠΖΓΖ: Δ΢ΤΔ, ΑΠΟΓΡΑΦΖ 2001) 

 

 

3.4.1 Ζ ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ & Ο ΠΑΡΑΘΔΡΗ΢ΜΟ΢ ΢ΣΟ ΠΟΡΣΟ ΡΑΦΣΖ 

Ο παξαζεξηζκφο ζην Πφξην Ράθηε απνηειεί έλα 

απφ ηνπο θπξηφηεξνπο ηνκείο απαζρφιεζεο ησλ 

θαηνίθσλ εθεί. Ο ηνπξηζκφο θαη παξαζεξηζκφο 

ζηελ πεξηνρή ιφγσ ηνπ θπζηθνχ πινχηνπ ηεο 

παξάθηηαο δψλεο ζε ζπλδπαζκφ κε ηε δεκηνπξγία 

δεχηεξεο θαηνηθίαο, νδήγεζαλ ζηελ αλάπηπμε 

αλζξψπηλσλ δξαζηεξηνηήησλ θαη επελδχζεσλ, αιιά θαη ζηελ αμηνπνίεζε ηεο 

πεξηνρήο. ΢ηηο πεξηνρέο πνπ βξίζθνληαη παξάπιεπξα ησλ νηθηζκψλ ηνπ Άγηνπ 

Νηθφια θαη Άγηνπ ΢ππξίδσλα αλαπηχζζνληαη θπξίσο Γεχηεξεο θαηνηθίεο. 

Σν Πφξην Ράθηε ην 1985 κε ην λφκν 1515/ΦΔΚ 456Γ ζεζκνζεηείηαη σο πεξηνρή 

δεχηεξεο θαηνηθίαο, έηζη ηαπηφρξνλα νξηνζεηνχληαη ζεζκηθά πεξηνρέο δεχηεξεο 

θαηνηθίαο νη νπνίεο έρνπλ εηδηθνχο φξνπο δφκεζεο. (Γ. Πξνβειέγγηνο - Υ. 

Αξακπαηδή Καξξά, etcall.,2007) 
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Σν κεγαιχηεξν κέξνο ησλ παξαζεξηζηψλ πξνέξρνληαη απφ θνηλσληθέο νκάδεο κε 

κεζαία θαη ρακειφηεξα εηζνδήκαηα ελψ ζε κηθξφηεξν βαζκφ απφ νκάδεο 

κεγαιχηεξσλ εηζνδεκάησλ φπσο ηελ πεξηνρή Απνιιψλην έλα ζπγθξφηεκα νηθηζκψλ 

πνπ έθηηαμε ζηελ πεξηνρή ηνπ Άγηνπ ΢ππξίδσλα, ν Κσλζηαληίλνο Γνμηάδεο ην νπνίν 

αλαθεξφηαλ ζηηο κεγαιναζηηθέο ηάμεηο (1972). (Υαηδεφινπ, Σζνχθα, 2008) 

Ζ έληνλε αλάπηπμε ηνπ παξαζεξηζκνχ ζηελ πεξηνρή θαη ε ξαγδαία αλνηθνδφκεζε 

δεχηεξσλ θαηνηθηψλ , εθηφο απφ ηηο ζεηηθέο ζπλέπεηεο πνπ επέθεξαλ ζηελ πεξηνρή, 

δεκηνχξγεζαλ θαη θάπνηεο αξλεηηθέο ζπλέπεηεο, ηηο νπνίεο ζα ηηο αλαιχζνπκε 

παξαθάησ ζε επφκελν θεθάιαην. Απηφ ζπλέβε δηφηη φηαλ ε πεξηνρή ζεζκνζεηήζεθε 

σο πεξηνρή δεχηεξεο θαηνηθίαο ην 1985 δελ ππήξμε ν θαηάιιεινο ζρεδηαζκφο, νχηε 

ηέζεθαλ νη απαξαίηεηεο πξνδηαγξαθέο, γηα λα ιεηηνπξγήζεη ζσζηά σο πεξηνρή 

δεχηεξεο θαηνηθίαο, αιιά θαη λα γίλεη ππνδνρέαο ελφο κεγάινπ αξηζκνχ πιεζπζκνχ. 

3.5 ΣΟ ΠΟΡΣΟ ΡΑΦΣΖ ΢ΖΜΔΡΑ - Ο ΟΗΚΗ΢ΣΗΚΟ΢ 

ΥΑΡΑΚΣΖΡΑ΢ ΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΥΖ΢  

Ζ πεξηνρή ηνπ Πφξην Ράθηε νηθηζηηθά απνηειείηαη απφ έλα παξαζαιάζζην νηθηζκφ, 

ν νπνίνο κεηαπνιεκηθά επεθηάζεθε. Έηζη δεκηνπξγήζεθαλ λεφηεξεο πεξηνρέο νη 

νπνίεο, είηε ήηαλ θνληά είηε καθξηά ζηε παξάθηηα δψλε, παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ. 

Ο παξαζεξηζκφο ζήκεξα ζηελ πεξηνρή δηαθξίλεηαη ρσξηθά αλάινγα κε ηελ 

νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ησλ δηάθνξσλ νκάδσλ. 

΢ηε δπηηθή πιεπξά ζηε πεξηνρή ηνπ Αγίνπ Νηθνιάνπ βξίζθεηαη ην παιηφ ιηκάλη. 

Υαξαθηεξηζηηθφ ηνπ νηθηζκνχ γχξσ απφ ην ιηκάλη είλαη ε αλνξγάλσηε ελαιιαγή 

δνκεκέλσλ θαη αδφκεησλ εθηάζεσλ θαη ε κεγάιε ππθλφηεηα θαη ν φγθνο ησλ 

θηηξίσλ φζν πξνρσξάκε πξνο ην θέληξν. Οη πεξηζζφηεξεο απφ ηηο ηδηνθηεζίεο 

θπκαίλνληαη πεξίπνπ ζηα 300 κε 500 ηεηξαγσληθά κέηξα θαη πνιιέο απφ απηέο 

πξνέξρνληαη απφ απζαίξεηεο θαηαηκήζεηο θαη πσιήζεηο ησλ ηειεπηαίσλ 25 εηψλ. Ζ 

πεξηνρή απηή θαηνηθείηαη θπξίσο απφ ρακειέο θαη κεζαίεο θνηλσληθέο νκάδεο. 

΢ηελ αλαηνιηθή πιεπξά ηνπ νηθηζκνχ ηνπ Αγίνπ ΢ππξίδσλα ρσξνζεηείηαη ε πεξηνρή 

ηνπ Απνιιψληνπ. Πξφθεηηαη γηα έλα ζπγθξφηεκα παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ κε 

ρακειή δφκεζε (δηψξνθα θηίζκαηα) θαη ππέξνρε ζέα, πνπ θαηαζθεπάζηεθε απφ ηνλ 

Κσλζηαληίλν Γνμηάδε, ζε έλα ηκήκα ηνπ παιαηνχ θηήκαηνο Γνμηάδε, ην νπνίν είλαη 
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απνκνλσκέλν ζ‟ έλα ιφθν ρσξίο πξφζβαζε απφ ηηο γχξσ πεξηνρέο, κε ειεγρφκελε 

είζνδν θαη πεξηκεηξηθά πεξηθξαγκέλν κε κηα ςειή κάληξα. Απηέο νη θαηνηθίεο 

αλαθεξφληνπζαλ θπξίσο ζε πςειέο θνηλσληθέο νκάδεο, παξαζεξηζηέο πνπ είραλ 

αξθεηά κεγάια εηζνδήκαηα. 

΢ηε λφηηα πιεπξά ηνπ Πφξην Ράθηε ζπλαληνχκε νηθηζκνχο φπσο ην Απιάθη, νη 

νπνίνη αλνηθνδνκήζεθαλ ηε ηειεπηαία εηθνζαεηία, εθεί βξίζθεηαη ε δεκνηηθή πιαδ 

θαη ιεηηνπξγνχλ «κηθξέο» ηνπξηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο γηα ηηο αλάγθεο ησλ 

παξαζεξηζηψλ. 

3.5.1 Ζ ΑΤΘΑΗΡΔΣΖ ΓΟΜΖ΢Ζ ΢ΣΟ ΠΟΡΣΟ ΡΑΦΣΖ 

Ζ απζαίξεηε δφκεζε ζην Πφξην Ράθηε μεθίλεζε απφ ην 1980 θαη έπεηηα 

θαηαζηξέθνληαο, ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο, ην θπζηθφ αλάγιπθν ηεο πεξηνρήο κε ηε 

δεκηνπξγία απζαίξεησλ θαηνηθηψλ. Παξαηεξείηαη έληνλα ζηα πξνάζηηα (π.ρ. ζηηο 

πεξηνρέο Πνχζη Γηάλλε -Πνχζη Γθίλε) αιιά θαη ζε έλα κεγάιν ηκήκα εληφο ηνπ 

Αηηηθνχ Πάξθνπ Βξαπξψλαο. Σν Αηηηθφ Πάξθν Βξαπξψλαο πξφθεηηαη γηα κηα 

πεξηνρή ε νπνία ζεζπίζηεθε κε πξνεδξηθφ δηάηαγκα ην 2003 θαη απνηειεί κηα 

δηεπξπκέλε δψλε, νπνία πεξηιακβάλεη, ηνλ αξραίν πνηακφ Δξαζηλφ, ηνλ 

πδξνβηφηνπν ηεο Βξαπξψλαο, ηνπο αξραηνινγηθνχο ρψξνπο θαη κλεκεία θαη θηάλεη 

κέρξη ην αεξνδξφκην θαη ηηο πνιενδνκεκέλεο πεξηνρέο δεχηεξεο θαηνηθίαο ηνπ 

Πφξην Ράθηε θαη ηεο Λνχηζαο. 

Ζ αλνηθνδφκεζε ησλ απζαηξέησλ θαηνηθηψλ ζε πεξηνρέο εθηφο ζρεδίνπ, παιαηφηεξα, 

αιιά θαη ε λνκηκνπνίεζε ηνπο, πνπ έγηλε κε ην Νφκν Σξίηζε ην 1983 (Ν-1337/83), 

νδήγεζε ζηελ έληαμε απηψλ ησλ πεξηνρψλ ζην ΢ρέδην Πφιεσο κε Πξάμεηο 

Δθαξκνγήο ρσξίο λα γίλεη ν θαηάιιεινο πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο ρσξίο θαη νη 

θαηάιιειεο παξεκβάζεηο γηα κηα θαιά ξπκνηνκνχκελε πεξηνρή, αιινηψλνληαο έηζη 

ην ηνπίν αιιά θαη ην δνκεκέλν θαη πεξηβάιινληα ρψξν.  
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ΔΗΚΟΝΑ 3.3 - ΦΩΣΟΓΡΑΦΗΑ ΟΗΚΗ΢ΜΟΤ: ΠΟΤ΢Η ΓΗΑΝΝΖ- ΠΟΤ΢Η ΓΚΗΝΖ ΢ΣΟ 

Π.ΡΑΦΣΖ (ΠΖΓΖ :ΒΑΓΓΔΛΖ΢ ΕΑΒΟ΢, 2010) 

Οη πεξηζζφηεξεο απζαίξεηεο θαηνηθίεο θηίζηεθαλ κέρξη ην 2007, θνληά ζηηο 

πνιενδνκεκέλεο πεξηνρέο δεχηεξεο θαηνηθίαο, δηφηη κεηέπεηηα ηέζεθαλ απζηεξέο 

ξπζκίζεηο απφ ην Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα γηα ην πάξθν Βξαπξψλαο. ΢ρεηηθά κε ην ζέκα 

ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο κηιάεη θαη ν πξψελ δήκαξρνο Μαξθφπνπινπ Φψηεο 

Μαγνπιάο ζην πεξηνδηθφ ΟΗΚΟ ηεο εθεκεξίδαο Καζεκεξηλήο φπνπ αλαθέξεη φηη :  

« Η απζαηξεζία ζηελ πεξηνρή είλαη πεξηνξηζκέλε ζε ζρέζε κε ην θαζεζηώο πνπ επηθξαηεί ζηα 

Μεζόγεηα γεληθόηεξα θαη ζεσξεί όηη όια νθείινληαη ζηε γξαθεηνθξαηία γηα ηελ έληαμε λέσλ 

πεξηνρώλ ζην ζρέδην πόιεο. Όζν θαζπζηεξνύλ νη δηαδηθαζίεο, ηόζν κεγαιώλεη ε απζαηξεζία. 

Δδώ θαη 8 ρξόληα έρνπκε ππνβάιεη ηα ζρέδηα, αιιά ε Πνιηηεία εγθιεκαηεί πνπ δελ δίλεη 

γξήγνξα ιύζεηο. Γηαηί, όηαλ δελ έρεηο πνύ λα θηίζεηο, απηά ζπκβαίλνπλ. Αθόκα θαη ζην Αηηηθό 

Πάξθν, θαηά ηε γλώκε κνπ, ζα έπξεπε λα δίλεηαη ε δπλαηόηεηα δόκεζεο. Αλ όρη ζηα ηέζζεξα, 

ζηα νθηώ ζηξέκκαηα. Γελ είλαη δπλαηόλ θάπνηνο λα έρεη 20 ζηξέκκαηα θαη λα κε κπνξεί λα 

θηίζεη!». (Λίλα Γηαλλάξνπ, 2010) 

 Σέινο παξαηεξνχκε φηη ζην Πφξην Ράθηε απφ ην 1960, πνπ εκθαλίζηεθε έληνλα ην 

θαηλφκελν ηνπ παξαζεξηζκνχ θαη έπεηηα, απμήζεθε ε δήηεζε ζε δεχηεξε θαηνηθία 

απφ ηνπο θαηνίθνπο ηεο Πξσηεχνπζαο, ιφγσ ηεο θνληηλήο ηνπ απφζηαζεο. Έηζη ε 

κεγάιε δήηεζε ηεο Β‟ θαηνηθίαο, νδήγεζε ζηελ εκη-αζηηθνπνίεζε ηεο πεξηνρήο, κε 

απνηέιεζκα λα απμεζνχλ νη ζπληειεζηέο δφκεζεο θαη ε ππθλφηεηα αλνηθνδφκεζεο, 

δεκηνπξγψληαο ζπλζήθεο πνπ λα ζπκίδνπλ ζε κηθξφηεξε θιίκαθα, κηα πξνζνκνίσζε 
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αζηηθήο πφιεο, αλαηξψληαο ηηο πξνζδνθίεο πνπ ππήξραλ γηα δεχηεξε θαηνηθία. 

Παξάιιεια ε αχμεζε ηεο δήηεζεο θαη γηα πξψηε θαηνηθία δεκηνπξγεί λέεο 

πξνυπνζέζεηο θαη απαηηήζεηο γηα ηελ πεξηνρή θαη ηίζεηαη ην ζέκα ηεο αξκνληθήο 

ζπλχπαξμεο ηεο κφληκεο θαη ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο σο πξνο ηηο ρξήζεηο ηνπο,ηηο 

αλάγθεο ηνπο αιιά θαη ηε ιεηηνπξγία ηνπο. 

΢πγθεθξηκέλα ν νηθηζηηθφο ραξαθηήξαο θαη ε ησξηλή εηθφλα ηεο πεξηνρήο ηνπ ιηκελ 

Μαξθνπνχινπ, παξνπζηάδεη αξθεηά ραξαθηεξηζηηθά πεξηνρήο Γεχηεξεο θαηνηθίαο 

κε ηάζε γηα κεηαηξνπή ζε Α‟ θαηνηθία, αιιά έρεη αξθεηέο ειιείςεηο νη νπνίεο 

ζρεηίδνληαη άκεζα κε ηνλ ηξφπν δσήο ησλ θαηνίθσλ θαη ησλ δηάθνξσλ θνηλσληθψλ 

νκάδσλ (π.ρ. ειηθησκέλνη) θαη αθνξνχλ ηηο πξνζθεξφκελεο ππεξεζίεο, ηηο 

απαξαίηεηεο ππνδνκέο, ην ππαίζξην, ην δεκφζην θαη πεξηβάιινλ ρψξν. 

3.5.2 Ο ΓΟΜΖΜΔΝΟ΢, ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝ&ΓΖΜΟ΢ΗΟ΢ ΥΩΡΟ΢  

 Ο ΓΟΜΗΜΔΝΟ΢ ΥΩΡΟ΢ 

΢χκθσλα θαη κε ηα παξαπάλσ, κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε, φηη έλα κεγάιν κέξνο 

ηνπ Πφξην Ράθηε, είλαη βαζηζκέλν ζηελ απζαίξεηε δφκεζε, ρσξίο λα έρεη γίλεη 

εθαξκνγή πνιενδνκηθνχ θαη ρσξνηαμηθνχ ζρεδηαζκνχ. Απηφ είρε σο απνηέιεζκα λα 

κελ κπνξεί λα γίλεη ζσζηή νξγάλσζε ηεο ρξήζεο γεο αιιά θαη ν ζσζηφο έιεγρνο 

θεξδνζθνπηθψλ ζπκθεξφλησλ (φπσο ε αχμεζε ηεο αμίαο ηεο γεο) ρσξίο θνηλσληθνχο 

φξνπο θαη πξνυπνζέζεηο. Αθφκα κε ηελ άηαθηε δφκεζε πνπ ππάξρεη ζε θάπνηεο 

πεξηνρέο, κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε θηίξηα δηαθνξεηηθήο ρξνλνινγίαο θαη 

επνρήο, λα ζπλππάξρνπλ κε αδφκεηνπο ρψξνπο δεκηνπξγψληαο έλα αθαηέξγαζην 

πιέγκα πνιιψλ πνηνηήησλ. Τπάξρνπλ βέβαηα θάπνηεο πεξηνρέο, φπσο ε πεξηνρή ηνπ 

Αγίνπ ΢ππξίδσλα ζηηο νπνίεο έρεη εθαξκνζηεί πνιενδνκηθή κειέηε. 

 Ο ΠΔΡΙΒΑΛΛΟΝ ΥΩΡΟ΢ 

Ζ πξνψζεζε ηεο πεξηνρήο σο ηνπξηζηηθφ ζέξεηξν, νδήγεζε, ζηελ αλάπηπμε ηνπ 

εκπνξίνπ αιιά θαη ησλ βηνκεραληθψλ δξαζηεξηνηήησλ δεκηνπξγψληαο λέεο 

ζπλζήθεο αιιά θαη πεξηζζφηεξεο απαηηήζεηο γηα ηε ζσζηή δηαρείξηζε ηνπ 

πεξηβάιινληνο. Παξάιιεια, ε παξάθηηα δψλε θαίλεηαη ππνβαζκηζκέλε, αξθεηά, 

ιφγσ ηεο έληνλεο ηνπξηζηηθήο αλάπηπμεο, θαζψο θαη ηεο έιιεηςεο πεδνδξνκίσλ γηα 

ηελ θίλεζε ησλ πεδψλ. 
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 Ο ΓΗΜΟ΢ΙΟ΢ ΥΩΡΟ΢ 

΢ην δεκφζην ρψξν δελ έρνπλ πξνβιεθζεί, νχηε δεκηνπξγεζεί νη θαηάιιειεο 

ππνδνκέο, φπσο, νξγαλσκέλνη δεκφζηνη θνηλφρξεζηνη ρψξνη γηα ηελ εμππεξέηεζε 

ησλ θαηνίθσλ αιιά θαη ηελ αλάπηπμε θνηλσληθψλ δξαζηεξηνηήησλ, θάηη ην νπνίν 

είλαη απνηέιεζκα ηεο απνπζίαο ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ. Παξφια απηά νη 

κηθξνί ζχιαθεο νηθηζκψλ πνπ απνηεινχλ ην ζχλνιν ηνπ Π. Ράθηε εκθαλίδνπλ 

ραξαθηεξηζηηθά γεηηνλίαο, δεκηνπξγψληαο έλα θιίκα πνπ λα παξνηξχλεη ηελ χπαξμε 

θνηλσληθήο δσήο. 

3.5.3 ΠΑΡΔΥΟΜΔΝΔ΢ ΚΟΗΝΩΝΗΚΔ΢ ΤΠΖΡΔ΢ΗΔ΢ 

Οη παξερφκελεο θνηλσληθέο ππεξεζίεο ζηε πεξηνρή ηνπ Πφξην Ράθηε είλαη ειιηπείο 

θαη δελ κπνξνχλ λα θαιχςνπλ πιήξσο ηηο αλάγθεο ηνπ πιεζπζκνχ πνπ κέλνπλ 

πιένλ κφληκα εθεί, κε απνηέιεζκα ε πεξηνρή λα έρεη πιήξε εμάξηεζε γηα 

εμππεξεηήζεηο απφ άιιεο πεξηνρέο. 

1. ΔΚΠΑΗΓΔΤ΢Ζ - ΑΘΛΖ΢Ζ 

Ζ πεξηνρή δηαζέηεη 3 δεκνηηθά ζρνιεία, 1 γπκλάζην θαη 1 ιχθεην ελψ βξεθνλεπηαθνί 

ζηαζκνί ππάξρνπλ κφλν ζην Μαξθφπνπιν νη νπνίνη εμππεξεηνχλ θαη ηνπο θαηνίθνπο 

ηνπ Π. Ράθηε. 

2. ΤΓΔΗΑ ΚΑΗ ΠΡΟΝΟΗΑ 

Ζ ηαηξνθαξκαθεπηηθή πεξίζαιςε ζηε πεξηνρή δελ θαιχπηεηαη, θαζψο δελ ππάξρεη 

θάπνην λνζνθνκεηαθφ-ηαηξηθφ θέληξν. Οη κφληκνη θάηνηθνη θαη νη παξαζεξηζηέο 

εμππεξεηνχληαη γηα ηα ζέκαηα πγείαο, κφλν απφ ην Κέληξν Τγείαο Μαξθνπνχινπ. 

Γηα ηηο κεγαιχηεξεο θνηλσληθέο νκάδεο δελ ππάξρνπλ επαξθήο θνηλσληθέο παξνρέο 

θαη ππνδνκέο φπσο Γεξνθνκείν, Κέληξν ειηθησκέλσλ (Κ.Α.Π.Ζ.). 

3. ΑΘΛΖΣΗΚΑ ΚΔΝΣΡΑ 

Ζ πεξηνρή έρεη δχν αζιεηηθνχο ζπιιφγνπο, παξφια απηά δελ έρεη ηηο απαξαίηεηεο 

αζιεηηθέο ππνδνκέο θαη αζιεηηθά θέληξα θαη εμππεξεηείηε απφ ηα αζιεηηθά θέληξα 

ηνπ Γήκνπ Μαξθνπνχινπ. 
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4. ΤΓΗΔΗΝΖ & ΚΑΘΑΡΗΟΣΖΣΑ 

Ζ πεξηνρή δε δηαζέηεη απνρεηεπηηθφ δίθηπν, νχηε ζχζηεκα επεμεξγαζίαο ιπκάησλ, 

θάηη ην νπνίν, απνηειεί αξλεηηθφ παξάγνληα γηα ηελ πεξηνρή θαη ηνπο θαλφλεο 

πγηεηλήο ηεο αιιά θαη γηα ην θπζηθφ ηεο πεξηβάιινλ. Απηφ είλαη έλα ζεκαληηθφ 

πξφβιεκα, πνπ απαηηείηαη άκεζα ιχζε, δηφηη έρεη δηνγθσζεί αξθεηά κε ηελ κεγάιε 

αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο θαη φζν δελ πινπνηείηαη ε ιχζε ηνπ, 

ηφζν πην πνιχ ζα κεγαιψλεη ην πξφβιεκα. 

Δπίζεο άιιν έλα ζέκα πνπ πιήηηεη ηελ πεξηνρή είλαη ε έιιεηςε θαζαξηφηεηαο ζηνπο 

δεκφζηνπο ρψξνπο, πξάγκα πνιχ ζεκαληηθφ γηα ηε δεκφζηα πγηεηλή θαη γηα ηελ 

εηθφλα ηεο πεξηνρήο. 

5. ΤΠΟΓΟΜΔ΢ ΟΓΗΚΟΤ ΓΗΚΣΤΟΤ 

Οη ππνδνκέο ηνπ νδηθνχ δηθηχνπ ηεο πεξηνρήο έρνπλ πνιιέο ειιείςεηο θαη θαζφινπ 

θαιφ ζρεδηαζκφ, πξνδίδνληαο φηη πξννξίδνληαλ αξρηθά γηα κηα πεξηνρή δεχηεξεο- 

παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο. Παξάιιεια δελ έρεη ππάξμεη ζηνλ νδηθφ ζρεδηαζκφ 

κέξηκλα γηα ηνπο πεδνχο, φπσο επαξθήο θσηηζκφο ζηνπο δξφκνπο θαη πεδνδξφκηα κε 

απνηέιεζκα ε θπθινθνξία λα είλαη «δχζθνιε» ηηο βξαδηλέο ψξεο θαη εηδηθφηεξα γηα 

ηηο πην εππαζείο νκάδεο φπσο νη ειηθησκέλνη. Αθφκα ην θαινθαίξη ππάξρεη κεγάιε 

θπθινθνξηαθή ζπκθφξεζε θαη πξνβιήκαηα θπθινθνξίαο ιφγσ ηεο έιιεηςεο 

ππνδνκψλ 

3.6 ΑΠΑ΢ΥΟΛΖ΢Ζ ΚΑΗ ΠΑΡΑΓΩΓΗΚΟΗ ΣΟΜΔΗ΢ ΢ΣΟ ΠΟΡΣΟ 

ΡΑΦΣΖ 

Ζ απαζρφιεζε ζην Πφξην Ράθηε είλαη ηδηαίηεξα αλαπηπγκέλε ζηνλ Σξηηνγελή ηνκέα 

(ππεξεζίεο, εκπφξην, ηνπξηζκφο). Δηδηθφηεξα ηε ζεξηλή πεξίνδν πνπ ιεηηνπξγεί σο 

ηνπξηζηηθφ ζέξεηξν, πξνζθέξεη αξθεηέο επνρηαθέο ζέζεηο εξγαζίαο. Αθφκα ε 

δεκηνπξγία ηνπ αεξνδξνκίνπ Δ. Βεληδέινο, έδσζε ηε δπλαηφηεηα λα δεκηνπξγεζνχλ 

θαηλνχξγηεο ζέζεηο εξγαζίαο αιιά θαη θαηέζηεζε νιφθιεξε ηελ θνληηλή πεξηνρή έλα 

ηζρπξφ πφιν έιμεο. Παξάιιεια ηελ επνρή πξν θξίζεο ε πεξηνρή ηνπ Π. Ράθηε είρε 

έληνλε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα εληφο αιιά θαη εθηφο ηνπ νηθηζκνχ. Ζ κεγάιε 

αλάπηπμε πνπ επήιζε, ζηνλ ηξηηνγελή ηνκέα, απνηέιεζε θαη έλα απφ ηνπο ιφγνπο 

αχμεζεο αιιά θαη κεηεγθαηάζηαζεο ηνπ πιεζπζκνχ εθεί. 
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΢ην δεπηεξνγελή ηνκέα ζηελ πεξηνρή ππάξρνπλ ζε πεξηνξηζκέλν βαζκφ θάπνηεο 

κηθξέο ηνπηθέο εκπνξηθέο βηνηερλίεο νη νπνίεο απαζρνινχλ Έιιελεο αιιά θαη 

αιινδαπνχο θαηνίθνπο ηνπ νηθηζκνχ. 

Ο πξσηνγελήο ηνκέαο ζηε πεξηνρή ζπλερψο ζπξξηθλψλεηαη, αθνχ φιν θαη ιηγφηεξνη 

λένη άλζξσπνη επηζπκνχλ λα εξγάδνληαη ζε απηφ. Παξφια απηά ππάξρνπλ αθφκα 

θάπνηεο θαιιηεξγήζηκεο εθηάζεηο, αιιά θαη κεξηθνί θάηνηθνη πνπ αζρνινχληαη κε 

ηελ αιηεία. 

Μηα εηδηθή θαηεγνξία θαηνίθσλ είλαη απηή, ησλ ζπληαμηνχρσλ πνπ έρνπλ επηιέμεη 

ηελ πεξηνρή γηα κφληκε θαηνηθία απνδεηψληαο θαιχηεξε πνηφηεηα δσήο θαη 

ζπλζήθεο δηαβίσζεο ζε ζρέζε κε ηηο ππνβαζκηζκέλεο ζπλζήθεο ζηηο αζηηθέο πφιεηο. 

(Γ. Πξνβειέγγηνο - Υ. Αξακπαηδή Καξξά, etcall.,2007, Σζηνχθα Διεάλα, Υαηδεφινπ 

Νηθή, 2008, ) 

ΠΗΝΑΚΑ΢ 3.5 – ΓΖΜΟ΢ ΜΑΡΚΟΠΟΤΛΟΤ - ΟΗΚΟΝΟΜΗΚΑ ΔΝΔΡΓΟ΢, ΜΖ ΔΝΔΡΓΟ΢ 

ΠΛΖΘΤ΢ΜΟ΢ & ΑΠΑ΢ΥΟΛΟΤΜΔΝΟΗ 1991 – 2001, ΠΟ΢Ο΢ΣΗΑΗΑ ΓΗΑΡΘΡΩ΢Ζ (Δ΢ΤΔ, 

2001) 

 

Σέινο ζεκαληηθφ είλαη λα δνχκε ηελ έξεπλα ηεο Δ΢ΤΔ, ην 2001, γηα ηελ 

απαζρφιεζε ηνπ πιεζπζκνχ ζην Γήκν Μαξθνπνχινπ.  

΢χκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηεο Δ΢ΤΔ ηα πέληε πνιππιεζέζηεξα επαγγέικαηα πνπ 

επηθξαηνχλ ζην Γήκν Μαξθνπνχινπ είλαη: 
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1. Σερλίηεο αλέγεξζεο θαη απνπεξάησζεο θηηξίσλ θαη άιισλ δνκηθψλ έξγσλ 

2. Γηεπζχλνληεο επηρεηξεκαηίεο θαη πξντζηάκελνη κηθξψλ δεκνζίσλ νξγαληζκψλ 

3. Τπάιιεινη γξαθείνπ 

4. Μνληέια, πσιεηέο θαη αζθνχληεο ζπλαθή επαγγέικαηα 

5. Δηδηθεπκέλνη επί ησλ πσιήζεσλ, ρξεκαηηζηέο, θηεκαηνκεζίηεο 

ΠΗΝΑΚΑ΢ 3.6 – ΓΖΜΟ΢ ΜΑΡΚΟΠΟΤΛΟΤ – ΟΗΚΟΝΟΜΗΚΑ ΔΝΔΡΓΟ΢ ΠΛΖΘΤ΢ΜΟ΢ 

(Δ΢ΤΔ, 2001) 
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΢χκθσλα κε ηηο πιεξνθνξίεο ηεο Δ΢ΤΔ ζηελ έξεπλα ηνπ 2001, ζηνπο άλδξεο ην 

επάγγεικα ησλ ηερληηψλ αλέγεξζεο θηηξίσλ θπξηαξρεί (16,1% ηνπ ζπλφινπ ησλ 

αλδξψλ), κε δεχηεξν πνζνζηφ ζηελ θαηεγνξία ηνπο δηεπζχλνληεο επηρεηξεκαηίεο θαη 

πξντζηακέλνπο κηθξψλ δεκφζησλ νξγαληζκψλ (10,2% ησλ αλδξψλ) θαη ηξίηε 

θαηεγνξία ηνπο νδεγνχο κέζσλ κεηαθνξάο θαη ρεηξηζηέο θηλεηνχ εμνπιηζκνχ (7,0% 

ησλ αλδξψλ). 

΢ηηο γπλαίθεο ηελ κεγαιχηεξε πνζνζηηαία ζπκκεηνρή έρνπλ νη Τπάιιεινη γξαθείνπ 

(επίζεο 16% ηνπ ζπλφινπ ησλ γπλαηθψλ) κε δεχηεξν αληηπξνζσπεπηηθφηεξν 

επάγγεικα ηηο πσιήηξηεο θαη φζεο αζθνχλ ζπλαθή επαγγέικαηα (9,1% ησλ 

απαζρνινπκέλσλ γπλαηθψλ) θαη ηξίην επάγγεικα ηηο δηεπζχλνπζεο επηρεηξεκαηίεο 

θαη πξντζηάκελεο κηθξψλ δεκφζησλ νξγαληζκψλ. Δπίζεο απφ ην ζχλνιν ησλ 

νηθνλνκηθά ελεξγψλ (πεξηιακβάλνληαη θαη νη άλεξγνη), ην 56,25% είλαη νκνδεκφηεο, 

ην 32,6%είλαη εηεξνδεκφηεο θαη ην 11,2% είλαη αιινδαπνί. (Δ΢ΤΔ,2001) 

Γεληθφηεξα, ε απνκάθξπλζε ηνπ πιεζπζκνχ απφ ην αζηηθφ θέληξν ηεο Πεξηθέξεηαο 

ηεο πξσηεχνπζαο (π.ρ. ε Αζήλα θαη νη φκνξνη δήκνη), ε αζηηθνπνίεζε θαη 

πξναζηηνπνίεζε ηεο βνξεηναλαηνιηθήο Αηηηθήο αιιά θαη ησλ Μεζνγείσλ, έθεξαλ 

κεγάιεο ιεηηνπξγηθέο αιιαγέο θαη κεηαβνιέο ζηελ Αηηηθή φπσο ε κεηεγθαηάζηαζε 

βηνκεραληθψλ επηρεηξήζεσλ ζην ιεθαλνπέδην αιιά θαη ε δεκηνπξγία λέσλ 

εκπνξηθψλ θέληξσλ. Απηέο νη κεηαβνιέο, φπσο είλαη θπζηνινγηθφ, επεξέαζαλ θαη 

έθεξαλ κεγάιεο θνηλσληθέο, νηθνλνκηθέο θαη πιεζπζκηαθέο κεηαβνιέο ζην Γήκν 

Μαξθνπνχινπ θαη θαηά ζπλέπεηα ζην Πφξην Ράθηε.  

Δπνκέλσο ζήκεξα ζηνλ νηθηζκφ ηνπ Μαξθφπνπινπ αιιά θαη ηνπ Πφξην Ράθηε 

αλαπηχζζνληαη πνηθίιεο παξαγσγηθέο δξάζεηο ζην ηξηηνγελή θαη δεπηεξνγελή ηνκέα 

κε κηα κηθξή ζπκκεηνρή ηνπ πξσηνγελή ηνκέα ν νπνίνο ζηγά ζηγά θζίλεη. ΢εκαληηθφ 

ξφιν ζηελ εμέιημε απηή έρνπλ ζπκβάιεη δξαζηηθά νη ππνδνκέο γηα παξαγσγηθέο 

δψλεο, γηα ηελ θάιπςε αλαγθψλ εγθαηαζηάζεσλ ζπκπιεξσκαηηθψλ κε ηελ 

ιεηηνπξγία ηνπ αεξνδξνκίνπ, ην ΒΗ.ΠΑ. κε ρνλδξεκπφξην θαη απνζήθεο, νη πεξηνρέο 

ηνπξηζκνχ – αλαςπρήο – πνιηηηζκνχ ζην Πφξην-Ράθηε θαη ζηε Βξαπξψλα θαη 

ηέινο, νη νιπκπηαθέο εγθαηαζηάζεηο (Ηππφδξνκνο, Ηππηθφ Κέληξν θαη ΢θνπεπηήξην) 

(Γ. Πξνβειέγγηνο - Υ. Αξακπαηδή Καξξά, etcall., 2007) 
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3.7 ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑ – ΢ΤΝΔΠΔΗΔ΢ ΣΖ΢ ΜΔΣΑΣΡΟΠΖ΢ ΣΟΤ 

ΠΟΡΣΟ ΡΑΦΣΖ ΑΠΟ ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ ΢Δ ΠΡΩΣΖ 

3.7.1 ΥΑΡΑΚΣΖΡΗ΢ΣΗΚΑ ΠΟΡΣΟ ΡΑΦΣΖ Ω΢ ΠΔΡΗΟΥΖ Β’ ΚΑΣΟΗΚΗΑ΢ 

Σν Ληκάλη Μαξθνπνχινπ απνηειεί αλακθηζβήηεηα κηα παξάθηηα αζηηθνπνηεκέλε 

πεξηνρή δεχηεξεο θαηνηθίαο κε πνιιέο ηδηνκνξθίεο. 

 

ΔΗΚΟΝΑ 3.4 - ΚΑΣΑΝΟΜΖ ΠΡΩΣΩΝ ΚΑΗ ΓΔΤΣΔΡΩΝ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ (ΗΓΗΑ ΔΠΔΞΔΡΓΑ΢ΗΑ) 

Με βάζε ηελ αλάιπζε ησλ πξνεγνχκελσλ θεθαιαίσλ κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε 

φηη ην Πφξην Ράθηε φπσο θαη νη ππφινηπεο παξάθηηεο πεξηνρέο δεχηεξσλ θαηνηθίσλ 

κε ηάζε γηα κεηαηξνπή ζε θχξηεο, νη νπνίεο δελ έρνπλ νξγαλσζεί ζσζηά 

παξνπζηάδνπλ αξθεηά πξνβιήκαηα ηα νπνία ζα πξέπεη λα επηιπζνχλ θαη έρνπλ 

θάπνηα παλνκνηφηππα ραξαθηεξηζηηθά, πνπ κπνξνχκε λα δνχκε ζπλνπηηθά 

παξαθάησ: 

i. Αιιαγή ησλ ρξήζεσλ γεο  

ii. Έιιεηςε θνηλόρξεζησλ ρώξσλ 

iii. Πξνβιεκαηηθή Ρπκνηνκία:  

iv. Πξνβιήκαηα θπθινθνξίαο ηνπο θαινθαηξηλνύο κήλεο 

v. Έιιεηςε θνηλσληθήο ππνδνκήο 

vi. Πιήξε εμάξηεζε γηα εμππεξεηήζεηο από άιιεο πεξηνρέο 
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vii. Μεξηθή θάιπςε ηεο πεξηνρήο κε δίθηπα ππνδνκήο 

viii. Πξνβιήκαηα έιιεηςεο έξγσλ ππνδνκήο 

Απηά ηα πξνβιήκαηα ηα νπνία απνηεινχλ ραξαθηεξηζηηθά θαη άιισλ πεξηνρψλ 

δεχηεξεο θαηνηθίαο, πξέπεη λα αληηκεησπηζηνχλ έγθαηξα, έηζη ψζηε λα κελ 

επηδεηλσζνχλ ηα επφκελα ρξφληα θαη γηα λα ππάξμεη ζηελ πεξηνρή κηα νκαιή ξνή 

βησζηκφηεηαο, θαιήο πνηφηεηαο δσήο γηα ηνπο θαηνίθνπο, αιιά θαη γηα ηνπο 

παξαζεξηζηέο πνπ ην επηζθέπηνληαη. 

3.7.2 ΢ΤΝΔΠΔΗΔ΢ ΜΔΣΑΣΡΟΠΖ΢ ΣΟΤ ΠΟΡΣΟ ΡΑΦΣΖ ΑΠΟ ΠΔΡΗΟΥΖ 

ΓΔΤΣΔΡΖ΢ ΚΑΣΟΗΚΗΑ΢ ΢Δ ΠΡΩΣΖ 

Οη ζεηηθέο ζπλέπεηεο κεηαηξνπήο ηνπ Πφξην Ράθηε απφ πεξηνρή Γεχηεξεο θαηνηθίαο 

ζε Πξψηε είλαη νη εμήο: 

1. Δμηζνξξόπεζε ησλ δηαθνξώλ κεηαμύ ρεηκώλα θαη θαινθαίξη 

Έλα απφ ηα βαζηθφηεξα πξνβιήκαηα ησλ πεξηνρψλ κε παξαζεξηζηηθέο 

θαηνηθίεο, είλαη ε αληζνξξνπία δηαβίσζεο κεηαμχ ησλ επνρψλ ρεηκψλα-

θαινθαίξη. Απηφ ζπκβαίλεη θαζψο ηνπο ζεξηλνχο κήλεο ζθχδνπλ απφ δσή 

ελψ, φινπο ηνπο ππφινηπνπο, κπνξεί λα κελ έρνπλ θαζφινπ θφζκν θαη λα 

ππνιεηηνπξγνχλ. Μηα απφ ηηο ζεκαληηθφηεξεο ζεηηθέο ζπλέπεηεο ηνπ Πφξην 

Ράθηε, ζηε ηάζε κεηαηξνπήο ηνπ απφ δεχηεξε ζε πξψηε θαηνηθία, είλαη ε 

άκβιπλζε απηψλ ησλ δηαθνξψλ, θαζψο κε ηελ αχμεζε ησλ κφληκσλ 

θαηνίθσλ επέξρεηαη εμηζνξξφπεζε ζηνπο φξνπο δηαβίσζεο κεηαμχ απηψλ ησλ 

δχν επνρψλ. 

2. Αμηνπνίεζε, αλάδεημε θαη νξγάλσζε ηεο πεξηνρήο 

Ζ αλάδεημε θαη αμηνπνίεζε ηεο πεξηνρήο ζπκβάιιεη ζεκαληηθά θαη ζηελ 

ηνπηθή αιιά θαη γεληθή νξγάλσζε ηεο. Γειαδή κε ηελ αμηνπνίεζε ηεο, 

δίλεηαη ε δπλαηφηεηα απφ ηνπο θαηνίθνπο λα δεηήζνπλ ηε ζπκβνιή θαη ηελ 

ελίζρπζε ηνπ θξάηνπο ζε ζεκαληηθνχο ηνκείο, φπσο νη ππνδνκέο, ηα νδηθά 

δίθηπα, ν ηνπξηζκφο, ε αζθάιεηα, ν πνιηηηζκφο θαη ε δηαηήξεζε ηεο 

πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο ηεο πεξηνρήο. Παξάιιεια κε ηελ νξγάλσζε θαη 

αμηνπνίεζε ηεο δίλεηαη ε δπλαηφηεηα γηα μεθίλεκα λέσλ επελδχζεσλ θαη 

δξαζηεξηνηήησλ. 
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3. Βειηίσζε ηεο νηθηζηηθήο εηθόλαο- δεκηνπξγία λέσλ θαηαζθεπώλ 

Ζ κεηαηξνπή ηεο πεξηνρήο ζε πεξηνρή θχξηαο θαηνηθίαο θαη ε ζπγθέληξσζε 

κεγαιχηεξνπ αξηζκνχ πιεζπζκνχ, νδεγνχλ ζηελ επέθηαζε θαη ζηελ θαιχηεξε 

κειέηε ησλ πεξηνρψλ, φπνπ αλνηθνδνκνχληαη νη θαηνηθίεο, αιιά θαη ζηελ 

νξγάλσζε ηνπηθά, φπσο ε αλάπηπμε θαη επέθηαζε ησλ ππνδνκψλ, ησλ 

δξαζηεξηνηήησλ, ησλ επηρεηξήζεσλ. Αθφκα ηα πεξηζζφηεξα θηίξηα πνπ 

αλνηθνδνκνχληαη, είηε θαηνηθίεο, είηε θαηαιχκαηα δξαζηεξηνηήησλ, πιεξνχλ 

φιεο ηηο ζχγρξνλεο πξνδηαγξαθέο. Με απηφ ηνλ ηξφπν βειηηψλεηαη αιιά θαη 

εθζπγρξνλίδεηαη ε νηθηζηηθή εηθφλα ηεο πεξηνρήο. 

Οη αξλεηηθέο ζπλέπεηεο κεηαηξνπήο ηνπ Πφξην Ράθηε απφ πεξηνρή Γεχηεξεο 

θαηνηθίαο ζε Πξψηε είλαη νη εμήο: 

1. Ζ απζαίξεηε δόκεζε 

Μηα απφ ηηο ζεκαληηθφηεξεο, αξλεηηθέο επηπηψζεηο, είλαη ε απζαίξεηε 

δφκεζε ζηελ πεξηνρή πνπ ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο νδεγεί ζηελ αιινίσζε ηνπ 

θπζηθνχ ηεο αλάγιπθνπ. Έλα απφ ηα βαζηθά αίηηα είλαη ε ππεξζπγθέληξσζε 

θαη κεηεγθαηάζηαζε ησλ θαηνίθσλ εθεί. Ζ απζαίξεηε δφκεζε πνιιέο θνξέο 

αιινηψλεη θαη δεκηνπξγεί αξλεηηθά απνηειέζκαηα ζην νηθηζηηθφ πεξηβάιινλ 

θαη ζην ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο. Ζ έληνλε θαηάηκεζε ηεο ηδηνθηεζίαο ηεο 

γεο, εηδηθφηεξα ζε νηθφπεδα πνπ βξίζθνληαη κέζα ή θνληά ζε παξάθηηνπο 

νηθηζκνχο θαη ε αδπλακία ηνπ θξάηνπο λα νξγαλψζεη θαη λα θαζνξίζεη 

έγθαηξα ηνπο επηηξεπφκελνπο φξνπο δφκεζεο, ηηο ρξήζεηο γεο επεξέαζαλ ηελ 

επέθηαζε θαη αλάπηπμε ηνπ Πφξην Ράθηε. Απηφ είρε σο απνηέιεζκα ε 

παξάθηηα δφκεζε λα πξαγκαηνπνηεζεί βάζε ηεο επέθηαζεο ηνπ ΢ρεδίνπ 

Πφιεσο ή ζε ζχιαθεο απζαηξέησλ πνπ είραλ ήδε δεκηνπξγεζεί θαη ζηελ 

επέθηαζε ηνπο. 

2. Έληνλε θαη καδηθή νηθνδόκεζε ηεο πεξηνρήο  

Ζ πξνψζεζε ηνπ Πφξην Ράθηε σο ηνπξηζηηθφ ζέξεηξν, ν κεγάινο αξηζκφο 

παξαζεξηζηψλ πνπ ζπζζσξεχνληαλ ιφγσ ηεο κηθξήο απφζηαζεο απφ ηε 

πξσηεχνπζα θαη ε κεηεγθαηάζηαζε θάπνησλ εθεί νδήγεζε ζηελ έληνλε 

αλνηθνδφκεζε ηνπ κε απνηέιεζκα λα νηθνδνκνχληαη ζπγθξνηήκαηα θαηνηθηψλ 

απφ θαηαζθεπαζηηθέο επηρεηξήζεηο 
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3. Αιινίσζε ηεο παξάθηηαο δώλεο 

Ζ έληνλε αλάπηπμε ηνπξηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαη εθκεηάιιεπζε ηεο 

παξάθηηαο δψλεο ρσξίο λα ιακβάλνληαη ππφςε νη απαξαίηεηεο πξνδηαγξαθέο 

νδεγείο ζηελ αιινίσζε ηεο παξάθηηαο δψλεο. Αθφκα ε έληνλε νηθνδφκεζε θαηά 

κήθνο ηεο παξάιηαο δψλεο αιινηψλεη φιν ην θπζηθφ ηνπίν θαη κεηψλνληαη φιν 

θαη πεξηζζφηεξν νη ειεχζεξνη θαη θνηλφρξεζηνη ρψξνη. Έλα ραξαθηεξηζηηθφ 

παξάδεηγκα είλαη ν θεληξηθφο παξαιηαθφο δξφκνο ηνπ Πφξην Ράθηε, πνπ είλαη 

αξθεηά ζηελφο θαη ζε θάπνηα ζεκεία δελ έρεη νχηε πεδνδξφκην.  

4. Δπηπηώζεηο ζην θπζηθό πινύην - πεξηβάιινλ 

Ο κεγάινο αξηζκφο παξαζεξηζηψλ θαη θαηνίθσλ ζε ζπλδπαζκφ φηη δελ 

ππάξρνπλ νη απαηηνχκελεο ππνδνκέο, πξνδηαγξαθέο θαη ζπλζήθεο γηα κηα 

πεξηνρή β‟ θαηνηθίαο πνπ κεηαηξέπεηαη ζε θχξηα, κπνξεί λα δεκηνπξγήζεη 

ππνβάζκηζε ηεο πεξηνρήο θαη ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ. Ζ 

θαηαζπαηάιεζε ησλ θπζηθψλ πφξσλ απνηειεί έλα αθφκα βαζηθφ δήηεκα, 

ελψ άιιν έλα κεηνλέθηεκα είλαη έληνλε αλάπηπμε ησλ παξαζαιάζζησλ 

δξαζηεξηνηήησλ ρσξίο ζεβαζκφ γηα ην θπζηθφ πινχην. Απηφ έρεη σο 

απνηέιεζκα ηελ ππνβάζκηζε ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο θαζψο ηα 

απνηειέζκαηα ησλ παξαπάλσ αηηίσλ πξνθαινχλ ηελ θαηαζηξνθή ησλ 

παξαζαιάζζησλ πεξηνρψλ, ηελ απψιεηα ηεο βηνινγηθήο πνηθηιφηεηαο, 

κνιχλνληαη νη ζαιάζζηνη θαη ρεξζαίνη πφξνη, ελψ παξάιιεια απφ απμάλεηαη 

ν φγθνο ησλ ιπκάησλ θαη απνβιήησλ, ηα νπνία κπνξεί λα είλαη επηθίλδπλα 

γηα ηελ πγεία αιιά θαη ην πεξηβάιινλ, θαζψο δελ ππάξρνπλ νη απαξαίηεηεο 

ππνδνκέο. 

5. Κνηλσληθά θαη νηθνλνκηθά πξνβιήκαηα 

Ζ έληνλε αλάπηπμε θαη νηθνπεδνπνίεζε ηεο πεξηνρήο νδήγεζε ζηελ αχμεζε 

ηεο γαηνπξνζφδνπ, κε απνηέιεζκα λα θηάλνπλ ζηα χςε νη ηηκέο, ρσξίο λα 

αληηπξνζσπεχεηαη ε πξαγκαηηθή αμία ησλ νηθνπέδσλ. Απηφ ηα επφκελα 

ρξφληα κπνξεί λα απνβεί αξλεηηθφ γηα ηνπο ηδηνθηήηεο ή αγνξαζηέο, θαζψο 

ζε πεξίπησζε ππνβάζκηζεο ηεο πεξηνρήο, ε αγνξαζηηθή αμία ζα κεησζεί.  
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Σέινο ην Πφξην Ράθηε απνηειεί κηα πεξηνρή δεχηεξεο θαηνηθίαο πνπ ζπλερψο 

αλαπηχζζεηαη ηα ηειεπηαία ρξφληα, κε απνηέιεζκα λα κεηαηξέπεηαη ζε πεξηνρή 

θχξηαο θαηνηθίαο. Λακβάλνληαο ππφςε ηε κεηαηξνπή απηή θαη ζχκθσλα κε ηελ 

έξεπλα καο, ππάξρνπλ αξθεηά ζέκαηα ηα νπνία ζα πξέπεη λα ιπζνχλ κε ζθνπφ ηελ 

νξγάλσζε, αλάπηπμε θαη δηαζθάιηζε ηεο θαιήο πνηφηεηαο δσήο θαη ηνπ ραξαθηήξα 

ηεο πεξηνρήο. Με θχξην γλψκνλα ηα παξαπάλσ, ζα έπξεπε λα ιεθζνχλ νξηζκέλα 

κέηξα ηα νπνία ζα αθνξνχλ ηελ αξκνληθή αλάπηπμε ηνπ Πφξην Ράθηε, δειαδή κηα 

αλάπηπμε ειεγρφκελε, ρσξίο λα επηδξά αξλεηηθά ζηε πεξηνρή, ηελ νπνία λα ηε 

ραξαθηεξίδεη βησζηκφηεηα θαη ηζνξξνπία κεηαμχ αζηηθνχ θαη θπζηθνχ 

πεξηβάιινληνο. Καη επηπξφζζεηα, ζσζηή ιεηηνπξγία θαη κέξηκλα ησλ αλαγθψλ ησλ 

απαξαίηεησλ ππνδνκψλ πνπ απαηηνχληαη κε ζθνπφ ηελ εμππεξέηεζε ηνπ ζπλερψο 

απμαλφκελνπ πιεζπζκνχ ηεο πεξηνρήο.  

Πην ζπγθεθξηκέλα πξνθεηκέλνπ λα ππάξμεη αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο σο πεξηνρήο 

πξψηεο θαηνηθίαο, αλ βέβαηα απηφ είλαη επηζπκεηφ απφ ηελ ηνπηθή θνηλσλία, πξέπεη 

απφ ηελ θεληξηθή αιιά θαη ηνπηθή δηνίθεζε λα δνζνχλ θίλεηξα, κέζσ παξεκβάζεσλ 

θαη ξπζκίζεσλ ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ γηα λα επηηεπρηεί. Απηά ηα θίλεηξα πνπ 

κπνξνχλ λα νδεγήζνπλ ζηελ αχμεζε ηνπ ξπζκνχ κεηαηξνπήο ηεο πεξηνρήο ζε 

κφληκεο θαηνηθίαο είλαη ε αλάπηπμε ηεο νηθνλνκίαο θαη ησλ ππνδνκψλ. Ζ νηθνλνκία 

θαη νη ππνδνκέο, είλαη απαξαίηεηνη παξάγνληεο γηα λα πξνζειθχζνπλ θαηνίθνπο ζε 

κηα πεξηνρή θαζψο ζπλδένληαη άκεζα κε ηελ επεκεξία θαη θαιή πνηφηεηα δσήο κηαο 

πεξηνρήο. Βαζηθφο ζπληειεζηήο γηα απηφ κπνξεί λα απνηειέζεη, ε πεξαηηέξσ 

αλάπηπμε ηνπ ηνπξηζκνχ κε ιήςε ησλ ζσζηψλ κέηξσλ θαη πξνδηαγξαθψλ πνπ 

ρξεηάδεηαη ε πεξηνρή ηνπ Πφξην Ράθηε θαη ε πξνψζεζε ηεο γηα επελδχζεηο. Απηφ ζα 

νδεγήζεη ζηε δεκηνπξγία λέσλ ζέζεσλ εξγαζίαο, γηα ηνπο λένπο θαη παιαηνχο 

θαηνίθνπο, αιιά θαη δηαζθάιηζε, γηα ηελ αλάπηπμε, εμέιημε θαη επεκεξία ηεο.  
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Ζ δεχηεξε- παξαζεξηζηηθή θαηνηθία απνηειεί έλα ζεκαληηθφ θνκκάηη ηνπ 

ηνπξηζκνχ, πνπ απνηειεί έλα απφ ηνπο βαζηθφηεξνπο ηνκείο νηθνλνκίαο ηεο ρψξαο 

καο, κε 18% ηνπ ΑΔΠ ηεο Διιάδαο. Παξάιιεια απαζρνιεί πεξηζζφηεξα απφ 

900.000 άηνκα θαη είλαη ε κεγαιχηεξε πεγή άδεισλ πφξσλ ηεο ρψξαο (36% ην 

2007). Έηζη ν ζεζκφο ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο αλαπηχρζεθε ξαγδαία ιφγσ ησλ 

κεγάισλ νηθνλνκηθψλ πιενλεθηεκάησλ πνπ πξνζέθεξε ζηνπο ηδηνθηήηεο θαη ηελ 

κεγάιε εηζξνή ρξήκαηνο. (.invest in greece, 2007) 

Ζ αλάπηπμε ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο, παξφια απηά, ζε πνιιά κέξε ηεο ρψξαο καο, 

δελ έγηλε κε ηηο απαξαίηεηεο πξνδηαγξαθέο θαη ηνλ θαηάιιειν ζρεδηαζκφ. Με 

απνηέιεζκα λα ππάξμνπλ, αξλεηηθέο επηπηψζεηο θαη αιινηψζεηο, ζην θπζηθφ πινχην 

θαη αλάγιπθν ηεο πεξηνρήο, αιιά θαη ζηνλ νηθηζηηθφ ραξαθηήξα ηεο, 

ππνβαζκίδνληαο ηελ. 

4.1 Ζ ΓΔΤΣΔΡΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ ΢ΣΖΝ ΔΛΛΑΓΑ ΚΑΗ ΢ΣΗ΢ 

ΔΤΡΩΠΑΪΚΔ΢ ΥΩΡΔ΢ - ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ 

Ζ δεχηεξε θαηνηθία, απνηειεί έλα θαηλφκελν, πνπ αλαπηχρζεθε φρη κφλν ζηελ 

Διιάδα, αιιά θαη ζηελ Δπξψπε θαη γεληθφηεξα ζε φιν ηνλ θφζκν. Γηα απηφ ην ιφγν 

ν ζρεδηαζκφο, ε νξγάλσζε ηεο θαη ην ζεζκηθφ ηεο πιαίζην είλαη πνιχ ζεκαληηθά. 

Γπζηπρψο ζηελ Διιάδα, ζε αληίζεζε κε ηηο πεξηζζφηεξεο Δπξσπατθέο ρψξεο, θαηά 

ηελ επέθηαζε ηνπ θαηλνκέλνπ, δελ ππήξρε ν θαηάιιεινο πξνγξακκαηηζκφο θαη 

ζρεδηαζκφο. Βέβαηα ε Διιάδα, δελ είλαη ε κφλε ρψξα πνπ έρεη πξνβιήκαηα πάλσ ζε 

απηφλ ηνλ ηνκέα θαη γηα απηφ ην ιφγν, επεηδή ην θαηλφκελν ηεο παξαζεξηζηηθήο 

θαηνηθίαο, είλαη αξθεηά έληνλν, ηδηαίηεξα ζηηο παξάθηηεο δψλεο ησλ Δπξσπατθψλ 

ρσξψλ έρεη δεκηνπξγεζεί απφ ηελ Δπξσπατθή Έλσζε, ν νξγαληζκφο γηα ηελ 

Οινθιεξσκέλε Γηαρείξηζε Παξάθηηαο Εψλεο ή ICZM ( Integrated Coastal Zone 

Management. 

Πην ζπγθεθξηκέλα, ζηελ Δπξψπε, ε ρσξηθή νξγάλσζε ησλ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ 

εληάζζεηαη ζε ξπζκίζεηο, πνπ αθνξνχλ ην γεληθφ πιαίζην ρσξνηαμηθνχ ζρεδηαζκνχ 

θαη έρνληαο δχν θαηεπζχλζεηο, ζχκθσλα κε ηηο νπνίεο, ε πξψηε αθνξά, ζρεδηαζηηθά 

εξγαιεία «δηαηνκεαθνχ ραξαθηήξα» θαη ε δεχηεξε, ηα απαξαίηεηα ζρεδηαζηηθά 

εξγαιεία ηα νπνία κπνξεί λα είλαη είηε εηδηθνχ, είηε ηνκεαθνχ ραξαθηήξα. 

Παξάιιεια, απφ ην ζχζηεκα ζρεδηαζκνχ θάζε ρψξαο θαη ηνλ πξνζαλαηνιηζκφ πνπ 
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έρεη, εμαξηάηαη ε απνηειεζκαηηθφηεηα θαη ν ζσζηφο ζρεδηαζκφο κε ηηο απαξαίηεηεο 

πξνδηαγξαθέο γηα ηηο πεξηνρέο Β‟ θαηνηθίαο,  Έηζη παίδεη βέβαηα, ζεκαληηθφ ξφιν αλ 

ν ζρεδηαζκφο αθνξά ηελ ελζσκάησζε ησλ θνηλσληθψλ- νηθνλνκηθψλ δηαζηάζεσλ ή 

είλαη πξνζαλαηνιηζκέλνο ζηηο πνιηηηθέο ησλ ρξήζεσλ γεο θαη ζηελ αλάπηπμε. 

΢ε αληίζεζε, ζηελ Διιάδα ην θαηλφκελν ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο δελ 

αληηκεησπίζηεθε κε ηε πξέπνπζα ζεκαζία πνπ επηβάιιεηαη ζε έλα ηέηνην ζέκα. Σα 

πνξίζκαηα ησλ ζεζκηθψλ πιαηζίσλ αιιά θαη ησλ ζηξαηεγηθψλ θαη πνιηηηθψλ πνπ 

αθνινπζεζήθαλ ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο ήηαλ ειιείπεη, γηα πνιιέο πεξηνρέο Β‟ 

θαηνηθίαο, κε απνηέιεζκα ηελ αζηηθνπνίεζε ησλ πεξηνρψλ, ηελ αιινίσζε ηνπ 

θπζηθνχ ηνπίνπ αιιά θαη ηελ ππνβάζκηζε θάπνησλ απφ απηψλ. 

4.2 ΔΛΛΑΓΗΚΟ΢ ΥΩΡΟ΢ – Ζ ΠΑΡΑΚΣΗΑ ΠΔΡΗΟΥΖ ΣΟΤ 

ΠΟΡΣΟ ΡΑΦΣΖ.  

Οη προηάζεης θαη ηρόποη αληηκεηώπηζες γηα ηελ θαιύηερε δηακόρθωζε ηοσ Πόρηο Ράθηε 

θαη ηολ θαιύηερο ηρόπο δωής ηωλ θαηοίθωλ ηοσ. 

Ύζηεξα απφ ηελ πξνζπάζεηα θαηαλφεζεο ηεο ππάξρνπζαο θαηάζηαζεο ζην Πφξην 

Ράθηε, ζηφρνο καο είλαη ε εχξεζε φζν ην δπλαηφλ θαιχηεξσλ ιχζεσλ κε θχξην 

γλψκνλα ηελ πνηφηεηα δσήο ησλ θαηνίθσλ θαη ηελ ηζνξξνπεκέλε δηακφξθσζε ηεο 

πεξηνρήο ,πξνθεηκέλνπ λα κελ αζηηθνπνηεζεί θαη ππνβαζκηζηεί. Βέβαηα θηλεηήξηνο 

κνριφο φισλ απηψλ ησλ αιιαγψλ, είλαη ε έληνλε ηάζε κεηαηξνπήο ηεο 

δεπηεξεχνπζαο θαηνηθίαο ζε πξψηε. Παξαθάησ ινηπφλ πξνηείλνπκε ην θαηάιιειν 

πιαίζην, βάζε κε ην νπνίν κπνξεί λα επηηεπρηεί ε ελζσκάησζε ηεο. 

Οη θαηεπζχλζεηο ησλ πξνηάζεσλ ζηεξίδνληαη ζε κηα ξεαιηζηηθή θαη νιηθή αλάγλσζε 

ηνπ ρψξνπ ηεο πεξηνρήο. Οη πξνηάζεηο καο δελ αθνξνχλ ηελ αλαίξεζε ηνπ 

ζεκεξηλνχ δνκεκέλνπ ρψξνπ, φπσο θαη δηάθνξεο παξεκβάζεηο ηνπηθνχ ή ζεκεηαθνχ 

ραξαθηήξα, δηφηη απηέο είλαη σο έλα βαζκφ αλέθηθηεο αιιά θαη δελ επηθέξνπλ 

θαλέλα άκεζν απνηέιεζκα. Σν πιαίζην ζην νπνίν δηαηππψλνληαη νη πξνηάζεηο καο 

είλαη ην παξαθάησ: 
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1) Γεκηνπξγία ζπγθεθξηκέλνπ ρσξνηαμηθνύ ζρεδίνπ γηα ηελ πεξηνρή 

Δίλαη πξσηαξρηθήο ζεκαζίαο ε δεκηνπξγία ελφο ρσξνηαμηθνχ ζρεδίνπ γηα ηε 

πεξηνρή ηνπ Πφξην Ράθηε ην νπνίν λα πεξηιακβάλεη, ηηο αλάγθεο θαη ηα 

ραξαθηεξηζηηθά ηεο πεξηνρήο, ηηο δπλακηθέο ηεο θαη ηηο θαηεπζχλζεηο πνπ 

πξέπεη λα αθνινπζεζνχλ, κε ζθνπφ ηελ εμέιημε ηεο. Απηφ κπνξεί λα γίλεη κε 

ηε δηαηχπσζε καθξνπξφζεζκσλ ζηξαηεγηθψλ θαη επηδηψμεσλ κε ζηφρν ηελ 

επίηεπμε ηνπο. Αθφκα ζεκαληηθή ζα ήηαλ θαη ε ζπλεξγαζία ησλ θαηνίθσλ 

θαζψο εθείλνη έρνπλ ηε δπλαηφηεηα λα γλσξίδνπλ θαιχηεξα ηηο αλάγθεο πνπ 

έρεη ε πεξηνρή ηνπο. 

2) Ρύζκηζε ηεο νηθηζηηθήο αλάπηπμεο ηεο πεξηνρήο 

Ζ έληνλε νηθηζηηθή αλάπηπμε ζην Πφξην Ράθηε αιιά θαη ζηηο ππφινηπεο 

πεξηνρέο ηεο Αηηηθήο είλαη απνηέιεζκα ηεο λέαο ηάζεο ησλ ηειεπηαίσλ 

δεθαεηηψλ αλάπηπμεο θαη επέθηαζεο ησλ πεξηνρψλ ηεο Αηηηθήο ζπλεπψο 

ζπλδέεηαη άκεζα θαη κε ην ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ ηεο. Κχξηα 

ραξαθηεξηζηηθά ηεο πεξηνρήο πνπ εξεπλάκε είλαη ε αλάπηπμε ηεο δεχηεξεο 

αιιά θαη ηεο κφληκεο θαηνηθίαο. Γηα απηφ ην ιφγν κεγάιε ζεκαζία έρεη ν 

έιεγρνο θαη ε δεκηνπξγία ησλ απαξαίηεησλ ξπζκίζεσλ, πξνθεηκέλνπ λα 

ππάξρεη ηζνξξνπεκέλε αλάπηπμε, κεηαμχ ησλ δχν ηχπσλ θαηνηθίαο. ΢ε 

ζπλδπαζκφ βέβαηα κε ην ζεβαζκφ πξνο ην πεξηβάιινλ θαη ηε δηακφξθσζε 

ησλ απαξαηηήησλ ππνδνκψλ κε ζθνπφ ηελ αλάδεημε ηεο πεξηνρήο. 

3) Γηαρείξηζε ηεο παξάθηηαο δώλεο 

Απαξαίηεηε απνηειεί ε πξνζηαζία, ε ζσζηή δηαρείξηζε ηεο παξάθηηαο δψλεο 

θαη ε δηακφξθσζε ηεο. Ζ ησξηλή παξάθηηα δψλε ραξαθηεξίδεηαη απφ πνιιά 

κεηνλεθηήκαηα. Ζ δπλαηφηεηα δηακφξθσζεο κηαο λέαο πνηνηηθήο παξαιηαθήο 

δψλεο πνπ ζα δε ζα ππνβαζκίδεη, αιιά ζα ζέβεηαη ην θπζηθφ πινχην, 

πεξηβάιινλ, αιιά θαη ηηο αλάγθεο ησλ αλζξψπσλ δίλνληαο δπλαηφηεηεο 

αλάπηπμεο ζα αλαβάζκηδε φιν ην «ραξαθηήξα» ηεο πεξηνρήο. ΢εκαληηθή 

πξνυπφζεζε βέβαηα έρεη θαη ε πξνζηαζία ηεο αθηήο απφ ηε κφιπλζε, ηελ 

ερνξχπαλζε θαη ηε έληνλε αλνηθνδφκεζεο ηεο κε ζθνπφ ηελ εθκεηάιιεπζε. 
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4) Πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο  

Ζ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο θαη ε κείσζε ηεο θαηαλάισζεο κεγάινπ 

πνζνζηνχ θπζηθψλ πφξσλ είλαη πξσηαξρηθήο ζεκαζίαο θαη είλαη έλα 

ζεκαληηθφ πξφβιεκα πνπ αληηκεησπίδεη ε πεξηνρή. Απηφ κπνξεί λα 

αληηκεησπηζηεί κε ηε δεκηνπξγία θαηάιιεισλ ππνδνκψλ πνπ λα είλαη θηιηθέο 

σο πξνο ην πεξηβάιινλ, ελψ παξάιιεια πνιχ ζεκαληηθή είλαη θαη ε 

δηαθχιαμε ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο ηνπ ηφπνπ. 

5) Τπνδνκέο 

 Οξγάλσζε νδηθνύ – ζπγθνηλσληαθνύ δηθηύνπ 

Ζ θαηαζθεπή ηεο Αηηηθή Οδνχ θαη ηνπ Πξναζηηαθνχ ζηδεξφδξνκνπ 

ήηαλ δχν κεγάια έξγα πνπ βνήζεζαλ αξθεηά ζηε πξφζβαζε ηεο 

πεξηνρήο. Παξφια απηά δελ ππάξρεη θάπνηα νδηθή αξηεξία πνπ λα 

ζπλδέεη ην Πφξην Ράθηε απεπζείαο κε ηελ Αηηηθή Οδφ ρσξίο λα 

δηέξρεηαη απφ ην Μαξθφπνπιν. Ζ δεκηνπξγία κηαο νδηθήο αξηεξίαο 

πνπ λα νδεγεί απεπζείαο ζην Πφξην Ράθηε ζα έθαλε πην εχθνια 

πξνζβάζηκε ηελ πεξηνρή αιιά θα ηαπηφρξνλα ζα ηελ έθαλε πην 

«θεληξηθή» θάηη ην νπνίν ζα βνεζνχζε θαη ζηελ αλάπηπμε ηεο 

πεξηζζφηεξν.  

 Γεκηνπξγία δηθηύσλ ύδξεπζεο θαη απνρέηεπζεο 

Γηα ηελ θαιχηεξε πνηφηεηα δσήο ησλ θαηνίθσλ αιιά θαη ηελ 

πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο ηεο πεξηνρήο είλαη απαξαίηεηε 

ε δεκηνπξγία απνρεηεπηηθνχ ζπζηήκαηνο θαηάιιεινπ λα θαιχπηεη 

ηφζν ηηο αλάγθεο ησλ θαηνίθσλ φζν θαη ησλ παξαζεξηζηψλ. 

Παξάιιειά ζεκαληηθή είλαη θαη ε δεκηνπξγία ελφο θαηάιιεινπ 

ζπζηήκαηνο χδξεπζεο θαζψο ην ησξηλφ δίθηπν θαιχπηεη νξηαθά ηηο 

αλάγθεο ησλ κφληκσλ θαηνίθσλ. ΢πλεπψο είλαη βαζηθή ε αλαβάζκηζε 

ηνπ δηθηχνπ χδξεπζεο πξνθεηκέλνπ λα θαιχπηεη ηηο αλάγθεο ησλ 

ησξηλψλ θαηνίθσλ, ησλ παξαζεξηζηψλ αιιά θαη ησλ λέσλ θαηνίθσλ.  

 Ηαηξηθή Πεξίζαιςε 

Ζ πεξηνρή δελ δηαζέηεη δηθφ ηεο ηαηξηθφ θέληξν θαη φινη νη θάηνηθνη 

ηεο εμππεξεηνχληαη απφ ην Μαξθφπνπιν. Δίλαη απαξαίηεηε ε 
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δεκηνπξγία θέληξνπ πγείαο κε ζθνπφ λα θαιχπηνληαη νη αλάγθεο ησλ 

κφληκσλ θαηνίθσλ ηεο πεξηνρήο αιιά θαη ησλ παξαζεξηζηψλ. 

 Σέινο σο θνηλφ άμνλα θαη θαηεπζπληήξηα γξακκή γηα ηελ πινπνίεζε ησλ παξαπάλσ 

πξνηάζεσλ είλαη απαξαίηεην λα ιεθζεί ππφςε ε εηθφλα ηνπ Πφξην Ράθηε σο κηαο 

παξαζεξηζηηθήο πεξηνρήο, πνπ ζηεξίδεηαη ζην θπζηθφ πινχην θαη ηνπίν ηεο 

ζπκπεξηιακβάλνληαο, βέβαηα θαη ηελ εμειηθηηθή αλνηθνδφκεζε ηεο. Γηα λα 

δηαθπιαρηεί, ην θπζηθφ ηνπίν θαη πεξηβάιινλ θαη λα κελ αιινησζεί ε πεξηνρή, 

βαζηθή είλαη ε κείσζε ηεο νηθνδφκεζεο ηεο πεξηνρήο. Κάηη ην νπνίν ίζσο κπνξεί λα 

επηηεπρζεί κε πην απζηεξνχο θαλνληζκνχο αιιά θαη ρακειφηεξνπο ζπληειεζηέο 

δφκεζεο.  

4.3 ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ & ΓΔΝΗΚΔ΢ ΠΡΟΣΑ΢ΔΗ΢ - ΠΟΛΗΣΗΚΖ 

ΓΗΑ ΣΖ ΒΗΩ΢ΗΜΖ ΓΗΑΥΔΗΡΗ΢Ζ ΣΩΝ ΠΑΡΑΚΣΗΩΝ ΠΔΡΗΟΥΩΝ 

ΜΔ Β’ ΚΑΣΟΗΚΗΑ ΢ΣΖΝ ΔΤΡΩΠΖ 

΢χκθσλα κε ηα πξνεγνχκελα θεθάιαηα, κπνξνχκε λα ζπκπεξάλνπκε φηη νη 

παξάθηηεο πεξηνρέο πξνηηκνχληαη πεξηζζφηεξν απφ ηελ ελδνρψξα γηα ηελ 

ζπγθέληξσζε ησλ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ. Παξάιιεια κέζσ ησλ απνηειεζκάησλ πνπ 

πξνέθπςαλ κπνξνχκε λα παξαηεξήζνπκε φηη νη παξάθηηεο πεξηνρέο ζηηο νπνίεο 

έρνπλ δεκηνπξγεζεί δεπηέξεο- εμνρηθέο θαηνηθίεο κε ηελ πάξνδν ηνπ ρξφλνπ ηείλνπλ 

λα κεηαηξαπνχλ ζε πεξηνρέο κφληκεο (Α‟) θαηνηθίαο είηε γηα ηα πην εχπνξα κέιε ησλ 

ηνπηθψλ θνηλνηήησλ είηε ιφγσ ζπληαμηνδφηεζεο θάπνησλ κειψλ ηεο νηθνγελείαο 

πνπ αλήθε θάπνηα δεχηεξε θαηνηθία ηα νπνία ιφγσ ηνπ ειεχζεξνπ ηνπο ρξφλνπ 

έκελαλ πιένλ κφληκα εθεί. 

Με ηελ ηάζε απηή κεηαηξνπήο ησλ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ ζε κφληκεο ζηηο παξάθηηεο 

πεξηνρέο ζπλεπάγεηαη φηη ζα ππάξμεη κηα πςειφηεξε δήηεζε γηα ππνδνκέο θαη 

ππεξεζίεο πνπ ζα εμππεξεηνχλ δηαθνξεηηθέο θνηλσληθέο νκάδεο θαη ηδηαίηεξα ηνπο 

ειηθησκέλνπο. 

Οη πεξηνρέο αλαςπρήο θαη νη κεγάιεο πφιεηο ηείλνπλ λα πξνζειθχνπλ ηε δεχηεξε 

θαηνηθία. Δπηπιένλ ην θαηλφκελν ηεο δεχηεξεο θαηνηθίαο ζρεηίδεηαη άκεζα κε 

πξαγκαηηθέο επθαηξίεο επελδχζεσλ ζηα αθίλεηα. Απηφ έρεη σο απνηέιεζκα, 

επξχηεξεο επηπηψζεηο ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο θαζψο νδεγεί ζηελ αχμεζε ηεο αμίαο 
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ηνπ αθηλήηνπ θαη ελδερνκέλσο ζηελ αχμεζε ηεο ππθλφηεηαο νηθνδφκεζεο κηαο 

πεξηνρήο αιιάδνληαο έηζη ηηο ρξήζεηο γεο αιιά θαη δεκηνπξγψληαο πηέζεηο ζηα 

παξάθηηα ζπζηήκαηα. 

Ο δείθηεο απηφο ηεο Γεχηεξεο θαηνηθίαο ζε ζπλδπαζκφ κε ηνπο παξάγνληεο ησλ 

θνηλσληθψλ, νηθνλνκηθψλ θαη θνηλσληθψλ δεηθηψλ κπνξεί λα πξνζθέξεη κηα 

ζπλνιηθή πξνζέγγηζε γηα ηελ παξάθηηα αλάπηπμε πνπ ζα επέηξεπε ηνλ ζρεδηαζκφ 

ζπγθεθξηκέλσλ πνιηηηθψλ πνπ ζα ζηφρεπαλ λα θαιχςνπλ ηε δήηεζε γηα δεχηεξεο- 

εμνρηθέο θαηνηθίεο. Σέηνηεο πνιηηηθέο ζα κπνξνχζαλ λα πεηχρνπλ λα εμαζθαιηζηεί ε 

αλάπηπμε ησλ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ ζε ήδε αλαπηπγκέλεο πεξηνρέο θαη λα 

δηαζθαιηζηεί φηη ηα θνηλσληθά δεηήκαηα ιακβάλνληαη ππφςε ζηα έξγα αλάπιαζεο 

εμαζθαιίδνληαο έλα ηθαλνπνηεηηθφ πνζνζηφ γηα πξνζηηή ζηέγαζε ζηηο ηνπηθέο 

θνηλσλίεο. Σέινο απηέο νη πνιηηηθέο ζα πξέπεη λα είλαη ζχκθσλεο κε ηελ ζηξαηεγηθή 

θαηεχζπλζε ηεο ζχζηαζεο ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο γηα ηελ Οινθιεξσκέλε 

Γηαρείξηζε Παξάθηηαο Εψλεο ή ICZM ( Integrated Coastal Zone Management ) κηα 

ζχζηαζε ηελ νπνία εμέδσζε ε Δ.Δ. ην 2002 ζρεηηθά κε ηελ νινθιεξσκέλε 

δηαρείξηζε ησλ παξάθηησλ δσλψλ πνπ θαζνξίδεη ηηο νξζέο αξρέο ηνπ παξάθηηνπ 

ζρεδηαζκνχ θαη δηαρείξηζεο. 
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Παξάξηεκα 
ΔΠΗ΢ΖΜΔ΢ ΓΗΑΣΑΞΔΗ΢ ΠΟΤ ΑΦΟΡΟΤΝ ΣΖΝ ΠΔΡΗΟΥΖ Π.ΡΑΦΣΖ 

Ζ πξψηε έληαμε ζην ζρέδην πφιεο ηνπ Πφξην Ράθηε (ιηκάλη Μαξθφπνπινπ) έγηλε ην 

1922 κε ην 18.6/4.7.1922Β.Γ/γκα (ΦΔΚ1064) κε ην νπνίν εγθξίζεθε ην δηάγξακκα 

ξπκνηνκίαο ηνπ ζπλνηθηζκνχ ηε Πνχληαο (ην νπνίν δελ έρεη εθαξκνζηεί αθφκε ). 

Σν 1932 εγθξίλεηαη απφ ην Β.Γ/γκα (ΦΔΚ 231 Α) θαη κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ 

Ν.Γ17.7.1923 ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην ησλ ζπλνηθηζκψλ ηνπ Αγίνπ ΢ππξίδσλα θαη 

Αγίνπ Νηθνιάνπ (νη νπνίεο κε ην δηάηαγκα απηφ απνηεινχλ θαη ζήκεξα ηελ εληφο 

ζρεδίνπ πεξηνρή ά θαηνηθίαο). 

Σν 1970 κε ην 14.10/10.11.1970 Β.Γ/γκα (ΦΔΚ 267Γ) θαζνξίζηεθαλ φξνη θαη 

πεξηνξηζκνί δφκεζεο ζε εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρή παξά ηνλ νηθηζκφ ηνπ Αγ. 

΢ππξίδσλα (Απνιιψλην) ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν.Γ 17.7.1923 θαη 

εηδηθφηεξα ηνπ άξζξνπ 9φπσο απηφ ηξνπνπνηήζεθε κε ηνλ Α.Ν 625/1968. Σν Γ/γκα 

απηφ ηξνπνπνηήζεθε σο πξνο ην φξην ηεο έθηαζεο κε ην 12.2/17.3.1972 Β.Γ/γκα .Ζ 

πεξηνρή ππάγεηαη ζην θαζεζηψο ηεο εθηφο ζρεδίνπ δφκεζεο, αιιά κε εηδηθνχο φξνπο 

θαη πεξηνξηζκνχο . 

Σν 1985, κε ην 20.8/24.9.1985 Π.Γ/γκα (ΦΔΚ 456Γ) θαζνξίζηεθαλ εληφο ηεο ΕΟΔ 

Αηηηθήο πεξηνρέο β΄ θαηνηθίαο , κεηαμχ ησλ νπνίσλ θαη ε πεξηνρή ηνπ Πφξην Ράθηε. 

Με ην 27.6./1988 Π.Γ/γκα (ΦΔΚ 556Γ) ηξνπνπνηήζεθαλ εληφο ηα φξηα κεηαμχ ησλ 

νπνίσλ θαη ζην Πφξην Ράθηε , κε ζπγθεθξηκέλεο θπξίσο εθαξκνγέο ηνπ νξίνπ ζηελ 

πθηζηάκελε θαηάζηαζε. 

Σν 1989 εγθξίζεθε ε πξψηε πνιενδνκηθή κειέηε β΄ θαηνηθίαο ζην Πφξην Ράθηε ηεο 

πνιενδνκηθήο ελφηεηαο 3 , κε ην 17.11.88/28.1.89 Π.Γ/γκα (ΦΔΚ 43Γ). Αθνινπζεί 

ε έγθξηζε ησλ πνιενδνκηθψλ κειεηψλ ησλ πνιενδνκηθψλ ελνηήησλ 4 θαη 5 , κε ηα 

δηαηάγκαηα 26.5/3.6.89 (ΦΔΚ 371Γ). 

 

 



Παξάξηεκα 

99 

 

 

Σν 1993 κε ην Π.Γ./γκα 12/28.4.93 αλαζεσξήζεθε θαη ην εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ 

ζρέδην ζηελ πεξηνρή ηνπ Αγ. ΢ππξίδσλα θαη θαζνξίζηεθαλ φξνη θαη πεξηνξηζκνί 

δφκεζεο. Όζν αθνξά γεληθά ζηελ νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα ηζρχεη: Γηα ηηο 

πεξηνρέο β‟ θαηνηθίαο ,ζην 90% ηνπ ζπλφινπ ησλ νηθνδνκήζηκσλ ρψξσλ , 

θαζνξίδεηαη ρξήζε ακηγνχο θαηνηθίαο ,ελψ δελ πξνβιέπνληαη πνιηηηζηηθά θηίξηα 

νχηε ζηηο ελφηεηεο πνπ έρνπλ αλαγλσξηζηεί σο πεξηνρέο ά θαηνηθίαο. 

΢ηνπο ζχιαθεο κφληκεο θαηνηθίαο , θαζνξίδεηαη ειάρηζην πξφζσπν 12κ. θαη 

ειάρηζην εκβαδφ 500η.κ. σο άξηην νηθφπεδν .Οη δηαθνξνπνηήζεηο πνπ πξνέθπςαλ 

απφ λνκνινγία ηνπ ΢ΣΔ , νδεγνχλ ζηελ άληζε κεηαρείξηζε ησλ πνιηηψλ .Ο κέγηζηνο 

ζπληειεζηήο δφκεζεο είλαη εληαίνο γηα φινπο .Παξάιιεια , ζηηο πεξηνρέο β΄ 

θαηνηθίαο δελ επηβάιιεηαη ε έγθξηζε γεληθνχ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ, πέξα απφ 

ηα παξαπάλσ. 

ΡΤΘΜΗ΢ΣΗΚΟ ΢ΥΔΓΗΟ ΑΘΖΝΑ΢ 

Σν 1979 θαη ην 1983 έγηλε ζεκαληηθή πξνζπάζεηα λα ηαθηνπνηεζεί ην «ράνο» ησλ 

ρσξίο ζρέδην νηθηζκψλ. Με ην Ν. 1515/1985 (ν νπνίνο ζπκπιεξψζεθε απφ ην Ν. 

2052/1992) εγθξίλεηαη ην «Ρπζκηζηηθφ ΢ρέδην θαη ην Πξφγξακκα Πξνζηαζίαο 

Πεξηβάιινληνο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο ηεο Αζήλαο» θαη ηδξχεηαη ν Οξγαληζκφο 

Ρπζκηζηηθνχ ΢ρεδίνπ Αζήλαο γηα ηελ πινπνίεζε ηνπ ξπζκηζηηθνχ ζρεδίνπ ην νπνίν 

εμεηδηθεχεηαη κε ηα Γεληθά Πνιενδνκηθά ΢ρέδηα γηα ηνλ αζηηθφ ρψξν θαη ηηο Εψλεο 

Οηθηζηηθνχ Διέγρνπ γηα ηνλ πεξηαζηηθφ θαη εμσαζηηθφ. (ΦΔΚ 456 Α/85 θαη 556 

Γ/88) 

 Γπζηπρψο νη βαζηθέο θαηεπζχλζεηο ηνπ ξπζκηζηηθνχ ζρεδίνπ Αζήλαο πνπ ήηαλ ν 

πεξηνξηζκφο ηνπ γηγαληηζκνχ ηεο Αζήλαο θαη ησλ νηθνλνκηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ηεο, 

ε αλάζρεζε ηεο πεξηβαιινληηθήο ππνβάζκηζεο, ε πξνζηαζία ηνπ αηηηθνχ ηνπίνπ θαη 

ε δηαηήξεζε ηνπ αγξνηηθνχ ραξαθηήξα ηεο πεδηάδαο ησλ Μεζνγείσλ θαη ηνπ 

παξαζεξηζηηθνχ ραξαθηήξα ησλ παξάθηησλ πεξηνρψλ δελ εθαξκφζηεθαλ πνηέ. 
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ΘΔ΢ΜΗΚΑ ΔΡΓΑΛΔΗΑ ΡΤΘΜΗ΢ΔΗ΢ ΠΔΡΗΑ΢ΣΗΚΟΤ ΥΩΡΟΤ – ΕΟΔ 

(Απφ: Αξαβαληηλφο, 2007, Υξηζηνθηιφπνπινο, 2007 θαη Μειέηε Σξνπνπνίεζεο 

ΓΠ΢, δεκνπ Νέαο Μάθξεο, 2000) 

Πξνθεηκέλνπ λα ξπζκηζηεί ε θξίζηκε δψλε γχξσ απφ ηηο πφιεηο θαη‟ εθαξκνγή ηνπ 

λφκνπ 1337/83 ζεζπίζηεθαλ νη Εώλεο Οηθηζηηθνύ Διέγρνπ (ΕΟΔ). 

Ο λφκνο 1337/83 δεκηνχξγεζε ηνλ ζεζκφ ησλ Εσλψλ Οηθηζηηθνχ Διέγρνπ 

πξνθεηκέλνπ λα πξνζηαηέςεη ηηο εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρέο θαη ηδηαηηέξα απηέο πνπ 

γεηηληάδνπλ ζε πφιεηο. Οη δψλεο απηέο θαζνξίδνληαη κε Π. Γ/γκαηα πνπ θαζνξίδνπλ 

θαη ηα φξηα ηνπο ζε θάζε ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε. ΢ηηο ΕΟΔ εμαζθαιίδεηαη 

απζηεξφο έιεγρνο ησλ θαηαηκήζεσλ κε πνηληθέο, πεηζαξρηθέο θαη δηνηθεηηθέο 

θπξψζεηο. ΢θνπφο ηνπο είλαη θπξίσο : 

α) ε δηαθχιαμε ηεο γεσξγηθήο γεο απφ ηνλ θίλδπλν ηεο νηθνπεδνπνίεζεο 

 β) ε εμαζθάιηζε αδφκεηεο γεο γχξσ απφ ηνπο νηθηζκνχο θαη ηηο πφιεηο γηα ηελ 

δηεπθφιπλζε ηεο κειινληηθήο επέθηαζεο ηνπο 

 γ) ε πξνζηαζία ησλ επαίζζεησλ πεξηνρψλ φπσο δάζε, αθηέο, πγξφηνπνη, 

αξραηνινγηθνί ρψξνη, ηνπία ηδηαηηέξνπ θπζηθνχ θάιινπο απφ ηηο θάζε είδνπο 

επεκβάζεηο  

 δ) έιεγρνο ησλ ρξήζεσλ γεο  

Με ην άξζξν 29β πξνβιέπνληαη 2 εηδψλ ΕΟΔ, νη πεξηαζηηθέο ΕΟΔ θαη απηέο ηεο 

ππαίζξνπ (εμσαζηηθέο ή αγξνηηθέο ΕΟΔ). Δπίζεο δελ απνθιείεηαη κία ΕΟΔ λα 

απνηειείηαη απφ πεξηαζηηθέο θαη εμσαζηηθέο πεξηνρέο. Ζ πξνζηαζία κέζσ ησλ ΕΟΔ 

επεθηάζεθε κε ην άξζξν 21 ηνπ N. 1650 /1986 ζε δψλεο πξνζηαζίαο πεξηνρψλ , 

ζηνηρείσλ ή ζπλφισλ ηεο θχζεο θαη ηνπ ηνπίνπ. Ζ ΕΟΔ κπνξεί λα θαιχπηεη θαη 

επξχηεξεο πεξηνρέο ή θαη φιε ηελ εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρή ελφο ΟΣΑ ή ελφο λνκνχ 

(ΕΟΔ λνκνχ Αηηηθήο) φηαλ απηφ απαηηείηαη γηα ηελ απνηειεζκαηηθφηεξε πξνζηαζία 

ηνπ θπζηθνχ θαη αλζξσπνγελνχο πεξηβάιινληνο. 
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Έηζη φιε ζρεδφλ ε εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρή ηνπ λνκνχ Αηηηθήο νξίδεηαη πεξηνρή 

Οηθηζηηθνχ Διέγρνπ θαη ρσξίδεηαη ζε δψλεο ζηηο παξαθάησ δψλεο (φπνπ θαίλεηαη 

θαη ην ζηάδην εμέιημεο ηεο θάζε δψλεο): 

Ε.Ο.Δ. Λαπξεσηηθήο (Π.Γ. 125Γ/96) 

Ε.Ο.Δ. Αζπξνπχξγνπ (Π.Γ. 1085Γ/98) 

Ε.Ο.Δ. Μεζνγείσλ (Π.Γ. 199Γ/03) 

Ε.Ο.Δ. Αραξλψλ (Π.Γ. 13Γ/04) 

Ε.Ο.Δ. Β. Αηηηθήο (Ννκνζεηηθή Δπεμεξγαζία) 

Ε.Ο.Δ. Άλσ Ληνζίσλ θαη Φπιήο (Γλσκάηεπζε Δθηειεζηηθήο Δπηηξνπήο ΟΡ΢Α) 

Ε.Ο.Δ. Αζπξνπχξγνπ (Π.Γ. 1085Γ/98) 

΢ην πιαίζην ηεο ζπλνιηθήο ξχζκηζεο ηνπ ρψξνπ ελ φςεη ηεο άηαθηεο επέθηαζεο ζηνλ 

πεξηαζηηθφ ρψξν, εθπνλήζεθε ην Ρπζκηζηηθφ ΢ρέδην Αζήλαο (Ν.1515/85) πνπ φξηδε 

ηνπο βαζηθνχο ζηφρνπο αλάπηπμεο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο ηεο πξσηεχνπζαο ην 

νπνίν θαηείρε ηελ ζέζε ρσξνηαμηθνχ ζρεδίνπ. 

 Σν επηζπκεηφ κνληέιν αλάπηπμεο ηεο πεξηθέξεηαο δηαγξαθφηαλ πιένλ απφ ην 

Ρπζκηζηηθφ ΢ρέδην Αζήλαο ην νπνίν κπνξνχζε λα πξνσζεζεί θαη λα ζεζκνζεηεζεί 

απφ ηηο ΕΟΔ πνπ ζε ζπλδπαζκφ κε ηα ΓΠ΢ θάιππηαλ νιφθιεξε ηελ έθηαζε ηεο 

Αηηηθήο. 

Ο εμσαζηηθφο ρψξνο νξηνζεηήζεθε ζε δψλεο νηθηζηηθέο, παξαγσγηθψλ ρξήζεσλ, 

πξνζηαζίαο θαη δηαθχιαμεο εθηάζεσλ. 

΢ην πιαίζην ηεο ρσξνηαμηθήο νξγάλσζεο κε βάζε ην Ρπζκηζηηθφ ΢ρέδην (Ν.1515/85 

ΦΔΚ 18Α) ε πεξηθέξεηα Αηηηθήο, σο ε επξχηεξε πεξηνρή ηεο Αζήλαο, νξηνζεηείηαη 

ζε πέληε ππνελφηεηεο: 

• Λεθαλνπέδην 

• Γπηηθή Αηηηθή 

• Βφξεηα Αηηηθή 
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• Αλαηνιηθή Αηηηθή 

• Νεζησηηθή Αηηηθή 

Κάζε ππνελφηεηα παξνπζηάδεη νκνηνγελή ραξαθηεξηζηηθά θαη ζπλαθή πξνβιήκαηα 

ηα νπνία κπνξνχλ λα αληηκεησπηζηνχλ κε εληαία κέηξα εθαξκνγήο πνπ δηεπθνιχλεη 

ηελ αξκνληθφηεξε ζπλεξγαζία ησλ ηνπηθψλ θνξέσλ ζηελ θαηάξηηζε θαη εθαξκνγή 

ησλ ηνπηθψλ αλαπηπμηαθψλ πξνγξακκάησλ θαη ηελ απνηειεζκαηηθή άζθεζε ησλ 

πνιηηηθψλ ζε ηνπηθφ επίπεδν. 

Οη ηξεηο πεξηαζηηθέο ππνελφηεηεο Γπηηθήο, Βφξεηαο θαη Αλαηνιηθήο Αηηηθήο, 

πξνγξακκαηίδνληαη ζαλ πεξηνρέο κε κηθηή νηθνλνκία θαη κε έκθαζε ζηε γεσξγία-

θηελνηξνθία-αιηεία , ηελ κεηαπνίεζε θαη ηνλ ηνπξηζκφ, αλάινγα κε ηα εηδηθά 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπο 

Σα θέληξα ησλ ππνελνηήησλ Γπηηθήο, Βφξεηαο θαη Αλαηνιηθήο Αηηηθήο, πνπ είλαη 

αληίζηνηρα ηα Μέγαξα, ην Καπαλδξίηη θαη ην Λαχξην είλαη νηθηζκνί κε αξθεηή 

απφζηαζε απφ ην Λεθαλνπέδην ψζηε λα κελ επλνεζνχλ νη ηάζεηο αζηηθνπνίεζεο. 

Οη εηδηθφηεξνη ζηφρνη ηνπ Ρ.΢.Α. γηα ηελ επξχηεξε πεξηνρή ηεο Αζήλαο σο 

απηνηεινχο ρσξνηαμηθήο ελφηεηαο πνπ κπνξεί λα ππνδηαηξείηαη ζε ππνελφηεηεο 

είλαη: 

• Ζ αμηνπνίεζε ησλ παξαγσγηθψλ δπλαηνηήησλ θάζε ππνελφηεηαο κε βάζε ηα 

ζπγθξηηηθά ηεο πιενλεθηήκαηα θαη αμηνπνίεζε ησλ ηδηαίηεξσλ δπλαηνηήησλ ηνπ 

αλζξψπηλνπ δπλακηθνχ, ησλ θπζηθψλ θαη πινπηνπαξαγσγηθψλ πφξσλ. 

• Ζ ηζφξξνπε θαηαλνκή ησλ θεληξηθψλ ιεηηνπξγηψλ πνπ θαιχπηνπλ ηηο αλάγθεο 

θάζε ππνελφηεηαο κε ζθνπφ λα ιεηηνπξγεί κε απηάξθεηα 

• Ζ αλαζπγθξφηεζε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ κε ηελ αλάζρεζε ηεο εμάπισζεο θαη ηελ 

εμπγίαλζε ηεο πφιεο, ηε δεκηνπξγία πνιπθεληξηθήο δνκήο, ηνλ έιεγρν ησλ ρξήζεσλ 

θαη ππθλνηήησλ, ηελ αλαζπγθξφηεζε ηεο γεηηνληάο 

• Ζ αλαθαηαλνκή βαζηθψλ ρξήζεσλ θαη ιεηηνπξγηψλ 
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• Ζ βειηίσζε θαη νξγάλσζε εληαίνπ ζπζηήκαηνο κεηαθνξψλ κε ιεηηνπξγηθή 

δηαζχλδεζε φισλ ησλ κέζσλ κεηαθνξάο 

 

• Ο πξνγξακκαηηζκφο πνηνηηθψλ παξεκβάζεσλ κεγάιεο θιίκαθαο. 

 

ΕΩΝΔ΢ ΟΗΚΗ΢ΣΗΚΟΤ ΔΛΔΓΥΟΤ (ΕΟΔ) 

Ζ εμάπισζε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ πξνο ηελ πεξηθέξεηα ηνπ Πνιενδνκηθνχ 

΢πγθξνηήκαηνο ηεο Αζήλαο, πνπ επέθεξε ζνβαξέο αιιαγέο ζηε δνκή ηνπ 

εμσαζηηθνχ ρψξνπ, έγηλε ρσξίο λα ππάξρεη ζπλνιηθφ πιαίζην ζρεδηαζκνχ θαη ρσξίο 

γεληθή θαηεχζπλζε θαη νξγάλσζε, κε ζπλέπεηα ηε ζπξξίθλσζε ηνπ ειεχζεξνπ 

ρψξνπ, ηνπ πξαζίλνπ θαη ηεο γεσξγηθήο γεο, ηελ αιινίσζε ηεο κνξθήο ηνπ θπζηθνχ 

πεξηβάιινληνο, αιιά θαη ηνλ θαηαθεξκαηηζκφ ηεο αλάπηπμεο κε επαθφινπζν ηελ 

θαθή νξγάλσζή ηεο, ηε ζπαηάιε ππνδνκψλ θαη ην ρακειφ επίπεδν ησλ 

παξερφκελσλ εμππεξεηήζεσλ. Ζ ζεζκηθή ζσξάθηζε ηνπ εμσαζηηθνχ ρψξνπ έρεη 

πεξηιεθζεί απφ πνιιά ρξφληα ζηηο πξνηεξαηφηεηεο ζρεδηαζκνχ γηα ηελ Αηηηθή, κε 

ηελ πξνψζεζε κειεηψλ θαη Πξνεδξηθψλ Γηαηαγκάησλ γηα ηηο Εψλεο Οηθηζηηθνχ 

Διέγρνπ ησλ ρσξνηαμηθψλ ππνελνηήησλ ηνπ Ρ΢Α ή θαη επηκέξνπο θξίζηκσλ 

πεξηνρψλ, θαη παξάιιεια, κε ηηο Εψλεο Πξνζηαζίαο ησλ Οξεηλψλ Ογθσλ ηεο 

Πεξηθέξεηαο. Δρνπλ ήδε εθδνζεί Πξνεδξηθά Γηαηάγκαηα ΕΟΔ γηα: 

 

 

 Σκήκα ηνπ Θξηαζίνπ Πεδίνπ (ΕΟΔ Αζπξνπχξγνπ-ΦΔΚ 1085/Γ/96) 

 ηελ ρεξζφλεζν Λαπξεσηηθήο- Ννηηναλαηνιηθήο Αηηηθήο (ΦΔΚ 125/Γ/98) 

 ηελ πεξηνρή Μεζνγείσλ (ΦΔΚ 199/Γ/2003). 

 

Δπίζεο έρoπλ νινθιεξσζεί νη κειέηεο θαη ηα ζρέδηα γηα:  

 ηε ΕΟΔ Βφξεηαο Αηηηθήο  

http://www.organismosathinas.gr/userfiles/file/ZOE/%CE%91%CF%83%CF%80%CF%81%CE%BF%CF%80%CF%85%CF%81%CE%B3%CE%BF%CF%82%201085%CE%94%201996.pdf
http://www.organismosathinas.gr/userfiles/file/ZOE/%CE%9B%CE%B1%CF%85%CF%81%CE%B5%CF%89%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%B7%20125%CE%94%201998.pdf
http://www.organismosathinas.gr/userfiles/file/ZOE/M%CE%B5%CF%83%CE%BF%CE%B3%CE%B5%CE%B9%CF%89%CE%BD%20199%CE%94%202003.pdf
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 ηε ΕΟΔ Β.Γ.Λεθαλνπεδίνπ (Αλσ Ληφζηα, Φπιή) 

 ηελ Υσξνηαμηθή Τπνελφηεηα Γπηηθήο Αηηηθήο   

Οη κειέηεο ΕΟΔ θηλνχληαη ζηα πιαίζηα ησλ ζηφρσλ ηνπ Ρ΢Α γηα ηελ νηθνινγηθή 

αλαζπγθξφηεζε ηεο Αζήλαο θαη γηα ηελ αλαζπγθξφηεζε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ κε ηελ 

αλάζρεζε ηεο εμάπισζεο ηεο πφιεο θαη ηνλ έιεγρν ησλ ρξήζεσλ γεο. Ο ζρεδηαζκφο 

ηνπ πεξηαζηηθνχ ρψξνπ κε ηηο κειέηεο ΕΟΔ έρεη σο ζηφρν:  

 αθ' ελφο ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο 

 αθ' εηέξνπ ηελ νξζνινγηθή νξγάλσζε θαη ηελ ελαξκφληζε ζην ρψξν ησλ 

δηαθνξεηηθψλ ηάζεσλ θαη θαηεπζχλζεσλ αλάπηπμεο ησλ νηθηζηηθψλ θαη 

παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαη ησλ δξαζηεξηνηήησλ αλαςπρήο. 

Δηδηθφηεξα απνζθνπεί ζηελ:  

 πξνζηαζία ηεο πεξηαζηηθήο γεο απφ ηελ απξνγξακκάηηζηε θαη αλεμέιεγθηε 

αζηηθνπνίεζε θαη ηελ άλαξρε δφκεζε. 

 δηνρέηεπζε ησλ πηέζεσλ θαη ησλ πεξηαζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ζε θαηάιιεια 

επηιεγκέλνπο ππνδνρείο. 

 απζηεξή πξνζηαζία θαη δηαθχιαμε ηνπ ελαπνκείλαληνο ειεχζεξνπ ρψξνπ, 

ηνπ πξαζίλνπ, ηεο γεσξγηθήο γεο, ησλ αξραηνινγηθψλ ρψξσλ, θαζψο θαη 

εμαζθάιηζε ηνπ δσηηθνχ ειεχζεξνπ ρψξνπ γχξσ απφ ηνπο ηφπνπο 

αλάπηπμεο, πνπ είλαη απαξαίηεηνο γηα ηε δηαηήξεζε ηεο νηθνινγηθήο 

ηζνξξνπίαο.  

Με ηηο Εψλεο Οηθηζηηθνχ Διέγρνπ ζεζκνζεηνχληαη δψλεο κε δηαθνξεηηθφ 

πεξηερφκελν θαη πξνζαλαηνιηζκφ, κέζα ζηηο νπνίεο θαζνξίδνληαη νη επηηξεπφκελεο 

ρξήζεηο γεο θαη νη φξνη θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο θαζψο θαη νη βαζηθέο ππνδνκέο. Οη 

κειέηεο ΕΟΔ ζε ζπλδπαζκφ κε ηα Γεληθά Πνιενδνκηθά ΢ρέδηα θαη ηηο πνιενδνκηθέο 

κειέηεο πνπ έρνπλ ήδε ζεζκνζεηεζεί ή ζεζκνζεηνχληαη, ζα δψζνπλ ηε δπλαηφηεηα 

λα θαιπθζεί νιφθιεξνο ν ρψξνο ηεο Αηηηθήο απφ έλα θαζεζηψο δφκεζεο ζαθέο γηα 

ηνλ πνιίηε θαη δηαθνξνπνηεκέλν αλάινγα κε ηηο εηδηθέο ζπλζήθεο ηεο θάζε επί 

κέξνπο πεξηνρήο. 


