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ΠΡΟΛΟΓΟΣ  
 

 
 
 Το κίνητρο και η επιλογή του θέµατος της εργασίας αυτής ήταν η µελέτη 

«Estimating and Analyzing Land Supply and   Development Capacity: The Case 

of Southeast Seattle» ,Anne Vernez Moudon (2001) , Lincoln Institute of Land 

Policy. Από αυτήν την µελέτη χρησιµοποιήθηκε η κεντρική ιδέα και έγινε η 

προσπάθεια να εφαρµοστεί στα ελληνικά δεδοµένα. Στην πορεία της εργασίας το 

θέµα αυτό εµπλουτίστηκε από άλλες έρευνες, άρθρα και βιβλία που αναφέρονται 

στην βιβλιογραφία . Επιπλέον χρησιµοποιήθηκε και η πλέον «δεδοµένη» 

βοήθεια του διαδικτύου.  

 Εκτός από τις βιβλιογραφικές πηγές και το διαδίκτυο , υπάρχουν 

συγκεκριµένα πρόσωπα τα οποία  µε καθοδήγησαν στην πορεία της εργασίας 

µου και θα ήθελα να τους ευχαριστήσω. Αρχικά, θα ήθελα πραγµατικά να 

ευχαριστήσω τον κο. Παύλο Μαρίνο ∆ελλαδέτσιµα ( αναπληρωτής  καθηγητής  

του τµήµατος  Γεωγραφίας και επιβλέπων καθηγητής  της πτυχιακής µου 

εργασίας )  για την συνεχή καθοδήγηση και υποστήριξη καθ� όλη την  διάρκεια 

της  εργασίας µου . Ακόµη περισσότερο , θα ήθελα να τον ευχαριστήσω για τις 

γνώσεις που αποκόµισα εξαιτίας της εξαιρετικής του διδασκαλίας  κατά την 

διάρκεια των σπουδών µου . Επίσης θα ήθελα να ευχαριστήσω την κα. Κατερίνα 

Καπετανάκη ( περιβαντολόγος του ∆ήµου Αµαρουσίου ) για τα δεδοµένα που 

µου παραχώρησε , αλλά κυρίως για την συνεχή προθυµία της να µε βοηθήσει. 

Τέλος , ευχαριστώ θερµά και µε πολύ αγάπη τις φίλες µου : Ιφιγένεια  και 

Ντανιέλα , γιατί πάντα εµπιστευόµουν  την κρίση τους και νοµίζω πως και σε 

αυτή την περίπτωση συνέβαλλαν θετικά.  
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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 
 

   

Η  πτυχιακή µελέτη που παρουσιάζεται, ακολουθεί κατά γενικό κανόνα 

την σειρά των τριών σταδίων που φαίνονται στο παρακάτω σχήµα. Τα τρία 

στάδια που βλέπουµε είναι αρχικά ο προβληµατισµός ,στην συνέχεια το έγγειο 

απόθεµα και τέλος η πρόταση που γίνεται για την περιοχή µελέτης .    

Ο προβληµατισµός είναι  το φαινόµενο της αστικής διάχυσης ένα 

σύγχρονο φαινόµενο που παρατηρείται σε παγκόσµια κλίµακα . Ο  τρόπος για να 

αντιµετωπιστεί το φαινόµενο αυτό  και οι αρνητικές του συνέπειες για την 

αειφόρο αστική ανάπτυξη των πόλεων είναι διάφορες στρατηγικές ( 

χαρακτηριστικά των συµπαγών πόλεων σύµφωνα µε το σχήµα )  που θα 

οδηγήσουν στην δηµιουργία συµπαγών πόλεων . Οι στρατηγικές αυτές στην 

συνέχεια αναλύονται και εµείς επιλέγουµε να εφαρµόσουµε την στρατηγική για  

την  εκµετάλλευση και αναδιανοµή του εγγείου αποθέµατος.  

Το έγγειο απόθεµα θα πρέπει καταρχάς να αναλυθεί και στην συνέχεια να 

υπολογιστεί το συνολικό δυναµικό της περιοχής που έχουµε επιλέξει ως περιοχή 

µελέτης . Η ανάλυση του εγγείου αποθέµατος γίνεται ως προς την χρήση της γης 

, την πυκνότητα και το µέγεθος των οικοδοµικών τετραγώνων και οι 

παρατηρήσεις που προκύπτουν µας βοηθούν σε καλύτερη «ανάγνωση» της 

περιοχής . Στην συνέχεια υπολογίζουµε το συνολικό δυναµικό και µπορούµε 

να δούµε σε τι βαθµό έχει γίνει η εκµετάλλευση της προσφοράς της γης , στο 

σύνολο της έκτασης της περιοχής αλλά και ανά χρήση γης.  

 Τέλος στην πρόταση στηριζόµαστε σε δύο βασικούς στόχους : α) Αύξηση 

κτιριακού αποθέµατος για χρήση αµιγούς κατοικίας β) Επάρκεια σε 

κοινόχρηστους χώρους . Οι στόχοι αυτοί  προέκυψαν από τα συµπεράσµατα της 

ανάλυσης του αποθέµατος γης και του  συνολικού δυναµικού  καθώς και από τα 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της  περιοχής  µελέτης 
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    ABSTRACT 
 

 This dissertation by general rule follows the order of the three stages 

shown in the shape below. These three stages are: the statement of the 

problem, followed by the analysis of the land supply, and ending with the 

final proposal that is made for the area under study. 

 The general problem with which we are dealing with is the 

phenomenon of sprawl which is taking place on a global level. In order to 

achieve a sustainable urban development, this phenomenon and its negative 

consequences can be managed by implementing a range of strategies 

(characteristics of compact cities, see shape). These strategies are then 

analysed, and we choose to apply the specific strategy for the exploitation 

and distribution of the land supply. 

 First of all the land supply is analysed, and then the development 

capacity of the area we have chosen to study is calculated. The analysis of 

the land supply is made in relation to land use, density and the size of the 

building blocks, resulting in helping us to understand the area more 

effectively. Then the Development Capacity is also calculated, with which 

we can understand to what extent the land supply has been exploited, as far 

as the whole area is concerned, as well as each land use. 

 Finally, the proposal has two fundamental objectives: a) Increase 

Land      

Supply for residential use b) Sufficiency at communal areas . This 

objectives derives from the conclusions of the fore mentioned analysis of 

the land supply and development capacity , as well as from the particular 

characteristics of the area .  
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Λίστα Συντοµογραφιών 
 
 

1. ΣΑΚΧ = Σχέδιο ανάπτυξης του κοινοτικού χώρου 
2. Π.Ε = Πολεοδοµική Ενότητα  
3. ΖΟΕ = Ζώνες Οικιστικού Ελέγχου 
4. Γ.Π.Σ = Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο  
5. Ζ.Ε.Π = Ζώνη Ενεργού Πολεοδοµίας  
6. Ζ.Α.Α = Ζώνη Αστικού Αναδασµού  
7. Ζ.Ε.Ε = Ζώνη Ειδικής Ενίσχυσης 
8. Σ.∆ = Συντελεστής ∆όµησης 
9. Ζ.Κ.Σ = Ζώνη Κοινωνικού Συντελεστή 
10. Ζ.Ε.Κ = Ζώνη Ειδικού Κινήτρου 
11.  Ο.Τ.Α = Οργανισµοί Τοπικής Αυτοδιοίκησης  
12. Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε = Υπουργείο Περιβάλλοντος Χωροταξίας και    ∆ηµοσίων Έργων 
13. Ο.Τ = Οικοδοµικό Τετράγωνο 
14. Κ.Χ = Κοινόχρηστοι Χώροι  
15. Κ.Φ = Κοινωφελείς Χώροι  
16. Ε.Χ.Μ = Ειδικές Χωροταξικές Μελέτες  
17. ΣΧΟΟΑΠ = Σχέδια Χωρικής και Οικιστικής Οργάνωσης Ανοικτής Πόλης 
 
 
 
 

 
Λέξεις � Κλειδιά 

 
1. Συµπαγής πόλη : Η πόλη των σύντοµων διαδροµών.  
2. Προσβασιµότητα : Οι συνδέσεις υπεραστικών και µακρινών αποστάσεων δικτύων. 
3. Κινητικότητα : Μέσα σε µία πόλη αναφέρεται στην ευκολία για µετακίνηση. 
4. Αστική ∆ιάχυση  : H αδόµητη επέκταση των πόλεων στις γειτονικές  τους εκτάσεις πέρα των 

αστικών περιθωρίων ακόµη και σε αγροτικές περιοχές. 
5. Πολιτική γης1 : Όταν λέµε πολιτική γης εννοούµε το πρόγραµµα , τις κατευθύνσεις και τα 

µέτρα που παίρνει η πολιτεία , προκειµένου να δώσει δυνατότητες καλύτερης αξιοποίησης της 
γης , να ρυθµίσει τις χρήσεις της , να ελέγχει την εκµετάλλευση  και τον τρόπο διάθεσης της. 

6. Συντελεστής ∆όµησης2  : καθορίζει τη συνολική επιφάνεια των ορόφων του κτιρίου που µπορεί 
να κτιστεί σε ένα οικόπεδο ανάλογα µε το εµβαδό του. 

7. Πραγµατοποιηµένη δόµηση  :  είναι το άθροισµα της επιφάνειας όλων των ορόφων του κτιρίου 
8. Xωροταξικό σχέδιο3 :Σύνολο κειµένων και σχεδίων µε τα οποία εκφράζονται οι γενικές αρχές 

και κατευθύνσεις της ακολουθητέας χωροταξικής πολιτικής, στο πλαίσιο των προγραµµάτων 
οικονοµικής και κοινωνικής ανάπτυξης 

    

  
 
 
 
 

                                                        
 
 
1 Υπουργείο Χωροταξίας Οικισµού και Περιβάλλοντος ( 1998 ) , Πολιτική Γης : Ο Νέος Οικιστικός 
Νόµος Ν.13.37/83 , Αθήνα  , σελ 1  
2 Υπουργείο Χωροταξίας Οικισµού και Περιβάλλοντος ( 1998 ) , Πολιτική Γης : Ο Νέος Οικιστικός 
Νόµος Ν.13.37/83 , Αθήνα  , σελ 16 
3 http://www.minenv.gr/1/13/131/13108/g13108001.html 
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
 Το φαινόµενο της αστικής διάχυσης έχει παρατηρηθεί έντονα τα τελευταία 

χρόνια σε πολλές πόλεις παγκοσµίως όπως και στην Αθήνα . Σε αυτήν την µελέτη θα 

παρουσιάσουµε την µεθοδολογία για να περιοριστεί το φαινόµενο αυτό 

χρησιµοποιώντας αποδοτικά το διαθέσιµο απόθεµα γης.   

  Αρχικά θα επιχειρήσουµε µια ανάλυση του εγγείου αποθέµατος ως προς την 

πληθυσµιακή πυκνότητα ,  το µέγεθος , την υφιστάµενη και την θεσµοθετηµένη χρήση 

γης . Στην συνέχεια θα  κατηγοριοποιήσουµε  την γη µε συγκεκριµένους τύπους όπως : 

ελεύθερη γη , γη µε πλήρη ανάπτυξη και γη µε µερική χρήση  .Η κατηγοριοποίηση 

αυτή ακολουθεί κάποια κριτήρια που αφορούν κυρίως την ένταση της ανάπτυξης του 

χώρου, γι� αυτό τον λόγο µια  ολοκληρωµένη βάση δεδοµένων που περιλαµβάνει 

συντελεστές δόµησης , έκταση εκµετάλλευσης , πραγµατοποιηµένη δόµηση  , 

πυκνότητα , πληθυσµό , αξία γης και χρήσεις γης κρίνεται αναγκαία.  

 Τέλος θα υπολογίσουµε το συνολικό δυναµικό της περιοχής µελέτης .  Στην 

πραγµατικότητα το συνολικό δυναµικό είναι η προσφορά γης στην πλήρη ανάπτυξή 

της, δηλαδή αν εκµεταλλευτούµε στο έπακρο τους συντελεστές δόµησης , τις 

πυκνότητες και άλλα εργαλεία στην περιοχή. Φυσικά αυτό θα έχει ως αποτέλεσµα 

επιπτώσεις στον φυσικό αλλά και κοινωνικοοικονοµικό χαρακτήρα τις περιοχής, όπως 

για παράδειγµα στον τοµέα της απασχόλησης και στις αξίες γης . Έτσι εµείς θα 

επιχειρήσουµε να αναλύσουµε και να αξιολογήσουµε αυτές τις  επιπτώσεις.  

 Η προαναφερθείσα διαδικασία θα εφαρµοστεί κατά γενικό κανόνα στην περιοχή 

µελέτης. Για να γίνει αυτό είναι απαραίτητη η κατάλληλη βάση δεδοµένων και η χρήση 

GIS λογισµικού που θα διευκολύνουν την διαδικασία. Κατά την πορεία της µελέτης θα 

διαπιστώσουµε και τις δυσκολίες κατά την διεκπεραίωση της που θα οφείλονται στα 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της ελληνικής πραγµατικότητας. 

  Ο λόγος που θα ακολουθήσουµε αυτή την διαδικασία στην µελέτη µας είναι 

γιατί πλέον πέρα από µια σωστή κατανοµή των χρήσεων γης οι νέες στρατηγικές 

χωρικής ανάπτυξης συζητούν έντονα το θέµα της εύρεσης της κατάλληλης πυκνότητας 

και κατάλληλης χρήσης του αποθέµατος της . Αυτό γίνεται γιατί ζούµε σε µια εποχή 

όπου η διαθεσιµότητα οικοδοµήσιµου εδάφους είναι και ακριβή και σπάνια. Η 

πυκνότητα µπορεί να µετρηθεί µε τους πολυάριθµους τρόπους, συµπεριλαµβανοµένου 
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του αριθµού µονάδων κατοικίας ανά στρέµµα, ο αριθµός ατόµων ανά στρέµµα, η 

έκταση του εµπορικού χώρου ανά στέµµα ,η πυκνότητα της οικοδοµηµένης επιφάνειας  

ανά στρέµµα κα. Η πυκνότητα είναι  ένας  από τους δείκτες για τον προσδιορισµό της 

έντασης της ανάπτυξης4.  Αναµφισβήτητα για την ορθή ανάπτυξη µίας πόλης είναι 

ιδιαίτερα σηµαντικός ο τρόπος µε τον οποίο ελέγχεται και καθορίζεται η ένταση της 

ανάπτυξης της . Με αυτόν τον τρόπο µπορούµε να παρατηρούµε την εξέλιξη του 

πληθυσµού και να καλύπτουµε τις ανάγκες του αλλά και ταυτόχρονα να διασφαλίζουµε 

ένα οικονοµικό και λειτουργικό τρόπο της χρήσης της αστικής γης .Επίσης µπορούµε 

να περιορίσουµε την επέκταση των πόλεων προστατεύοντας έτσι τους περιαστικούς 

ελεύθερους χώρους .Τέλος περιορίζοντας τον διαθέσιµο εκµεταλλεύσιµο χώρο έχουµε 

σηµαντικές επιπτώσεις στις τιµές γης , στα ύψη κτιρίων κα . 

 Ωστόσο αυτό είναι ένα καθαρά υποκειµενικό ζήτηµα καθώς σχετίζεται µε την 

ιδιαιτερότητα της κάθε περιοχής  και τα διαφορετικά επιδιωκόµενα αποτελέσµατα.  

 Στις  τρέχουσες τάσεις για αστική ανάπτυξη δίνεται ιδιαίτερη έµφαση στην 

εύρεση της κατάλληλης  πυκνότητας και έτσι υπάρχουν οι υποστηρικτές της αστικής 

διάχυσης και από την απέναντι πλευρά αυτοί που προτιµούν µια περισσότερο  συµπαγή 

πόλη  .  

 Η λογική που ακολουθείται στην µελέτη αυτή ακολουθεί τις νέες τάσεις για 

αστική ανάπτυξη στην Ευρώπη αλλά και στην Αµερική και είναι αυτή της συµπαγούς 

πόλης  ,γιατί θεωρείται πως επιφέρει σηµαντικά πλεονεκτήµατα στον χώρο και όχι µόνο 

. Συγκεκριµένα η επιτροπή της χωρικής ανάπτυξης στην Ευρώπη το 1999 

ακολουθώντας τις  ευρωπαϊκές κατευθύνσεις για «δυναµικές, ελκυστικές και 

ανταγωνιστικές πόλεις» και αστικοποιηµένες περιοχές τονίζει πως : «τα κράτη µέλη και 

οι περιφερειακές αρχές πρέπει να ακολουθήσουν την έννοια της "συµπαγούς πόλης" (η 

πόλη των σύντοµων αποστάσεων) προκειµένου να υπάρξει ο καλύτερος έλεγχος της 

περαιτέρω επέκτασης στις  πόλεις»5. Ακόµη ο Robert Burchell 6 έχει κάνει εκτεταµένες 

                                                        
 
 
4 Για τα ελληνικά δεδοµένα η  Ένταση της Ανάπτυξης  µπορεί να προσεγγισθεί µε βάση τους εξής 
παράγοντες/δείκτες: συντελεστές εκµετάλλευσης , κάλυψη , ύψη κτιρίων , πυκνότητες . 
Π.Μ.∆ελλαδέτιµας  ,Χρήσεις Γης και ∆ιαχείρηση του Εγγείου Αποθέµατος , Χαροκόπειο Πανεπιστήµιο , 
Τµήµα Γεωγραφίας : Αθήνα . 
5 Committee on Spatial Development ( 1999 ) , European Spatial Development Perspective Towards 
Balanced and Sustainable Development of the Territory of the European Union, Office for Official 
Publications of the European Communities : Luxembourg, σελ 26 
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µελέτες για τις αρνητικές επιπτώσεις που επιφέρει η αχανής επέκταση των πόλεων σε 

αντίθεση µε τα πλεονεκτήµατα µιας συµπαγούς πόλης και συγκεκριµένα έχει 

µελετήσεις πόλεις όπως το Κεντάκυ , το Νιου Τζέρσευ ,την νότια Καρολίνα , το 

Μίσιγκαν και άλλες κοινότητες. Στην έρευνά του έχει υπολογίσει είκοσι τις εκατό 

περισσότερο κόστος σε δρόµους, γη , δηµόσιες υπηρεσίες ,αποχετευτικές δαπάνες κ.α. 

στην περίπτωση της ελεύθερης επέκτασης µιας πόλης . Εκτός από τις αρνητικές 

επιπτώσεις στο περιβάλλον και στην κατάτµηση του ελεύθερου χώρου ταυτόχρονα 

µπορούµε να συνειδητοποιήσουµε την τεράστια οικονοµική  σπατάλη που απαιτείται σε 

πόλεις τέτοιου µεγέθους. Η οικονοµική σπατάλη προέρχεται από τις κρατικές δαπάνες 

για δηµόσιους χώρους και εγκαταστάσεις στην γη η οποία έχει επεκταθεί για αστική 

χρήση. Έτσι αυξάνονται οι δαπάνες αυτές  χωρίς όµως  να υπάρχουν αναγκαίοι λόγοι , 

όπως µία πιθανή αύξηση του πληθυσµού . ∆υστυχώς αυτή  η  σπατάλη πληρώνεται από 

δηµόσιο χρήµα δηλαδή από τους πολίτες της πόλης. Είναι προφανές πως ένα τέτοιο 

φαινόµενο πρέπει να αποτραπεί για την σωστή λειτουργικότητα της πόλης .  

 Από την άλλη πλευρά πολλοί είναι εκείνοι που υποστηρίζουν πως η έννοια της 

συµπαγούς πόλης  δεν µπορεί να αφορά στις ελληνικές πόλεις και ακόµη περισσότερο 

στην Αθήνα αφού βάση της  πυκνής δόµησης της δε µπορεί να γίνει περισσότερο 

συµπαγής .Όµως στην συµπαγή πόλη πέρα από πυκνή δόµηση και άλλα 

χαρακτηριστικά υπάρχει και ένα υπόβαθρο στρατηγικού σχεδιασµού που δεν 

συναντάται  στις ελληνικές πόλεις . Για παράδειγµα υπάρχουν δήµοι της Αθήνας στους 

οποίους βρίσκονται γειτονιές κορεσµένες από άποψη λειτουργιών και δοµηµένες µε τη 

µέγιστη δυνατή εκµετάλλευση  και γειτονιές αδόµητες παρά την εντατική ανάπτυξη του 

περιβάλλοντός τους . Σε αυτές τις περιπτώσεις η µελλοντική οικιστική ανάπτυξη του 

εκάστοτε δήµου µπορεί να επικεντρωθεί,  µέσω στρατηγικού σχεδιασµού , στις 

γειτονίες µε χαµηλή πυκνότητα έχοντας ως αποτέλεσµα δύο πολύ σηµαντικά 

πλεονεκτήµατα . Αφενός γίνεται αποσυµφόρηση των περιοχών µε υψηλή πυκνότητα 

µέσω της διεξόδου που αποτελεί η αδόµητη περιοχή  και αφετέρου µε έναν  παρόµοιο 

ενιαίο σχεδιασµό για ολόκληρη την πόλη  αποτρέπεται η περαιτέρω αστική διάχυση. 

                                                                                                                                                                   
 
 
6 Burchell, Robert. 1998. The Costs of Sprawl-Revisited. TransportationCooperative Research Program 
Report 39. Washington, DC: National Academy 
Press. 
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 Βέβαια το ζητούµενο είναι η διαχείριση της πυκνότητας και ταυτόχρονα η 

αειφόρος χωρική ανάπτυξη σε µία περιοχή . Έτσι µπορεί για παράδειγµα αν 

εκµεταλλευθούµε στο έπακρο την ένταση της ανάπτυξης στην περιοχή µελέτης αυτή να 

επιβαρυνθεί περιβαλλοντικά σε µεγάλο βαθµό ή να γίνει δυσλειτουργική για τους 

κατοίκους της .  

 Για να καταλήξουµε στην κατάλληλη ένταση της ανάπτυξης  θα πρέπει να 

ερευνήσουµε και κάποια άλλα θέµατα που αφορούν την αστική ανάπτυξη . Για 

παράδειγµα  οι ευρωπαϊκές κατευθύνσεις για την βιώσιµη πόλη και οι πολιτικές που 

χρησιµοποιούνται για τον περιορισµό της αστικής επέκτασης θα µας βοηθήσουν να 

καταλάβουµε το γενικό προφίλ και τα χαρακτηριστικά  µιας λειτουργικής και βιώσιµης 

πόλης.   Επίσης , είναι απαραίτητο να γνωρίζουµε τα προβλήµατα της ελληνικής πόλης  

και την τρέχουσα νοµοθεσία για τις πολιτικές γης και τις επιτρεπόµενες χρήσεις γης 

έτσι ώστε να δράσουµε βάση των συνθηκών που ισχύουν στην χώρα µας . Στα 

παραπάνω θα γίνει λόγος στο πρώτο µέρος της εργασίας αυτής και στην συνέχεια θα 

δούµε τα χαρακτηριστικά και τις ιδιαιτερότητες της περιοχής µελέτης. Η παραπάνω 

ανάλυση µαζί µε την ανάλυση του εγγείου δυναµικού θα µας οδηγήσουν τελικά στην 

πρόταση για την καλύτερη δυνατή διαχείριση του εγγείου αποθέµατος .   
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1. Αστική ∆ιάχυση  

 
 
 

Εικόνα 1 : Αστική διάχυση 

 

 

Η αστική διάχυση είναι η 

οικιστική επέκταση έξω από τα 

όρια της πόλης και των προαστίων 

της . Η χαµηλή πυκνότητα του 

πληθυσµού και η µεταφορές µε το 

αυτοκίνητο είναι µερικά από τα 

συνηθισµένα χαρακτηριστικά 

αυτών των περιοχών 7.  

  

 

 

  

 

 Ο Wells Fargo8 αναφέρει τα πλεονεκτήµατα της αστικής διάχυσης. Υποστηρίζει 

ότι οι παραδοσιακή ανάπτυξη της πόλης ( δηλαδή η αστική διάχυση και οι µεγάλες σε 

έκταση πόλεις αφού αναφέρεται στις βορειοαµερικανικές πόλεις) συµβάλλουν στην 

οικονοµική ανάπτυξη και στην επιθυµία των κατοίκων για «ανοικτό περιβάλλον» και 

καλύτερη ποιότητα κατοικίας . Η έρευνα του  έρχεται σε αντιπαράθεση µε τις 

στρατηγικές που προωθούν τις συµπαγείς πόλεις τονίζοντας δύο σηµαντικά 

επιχειρήµατα. Το πρώτο είναι πως τέτοιου είδους στρατηγικές δεν θα κάνουν πιο 

αποδοτική την γη από ότι µπορεί να την κάνει η ίδια η αγορά .Το δεύτερο επιχείρηµα 

                                                        
 
 
7 http://en.wikipedia.org/wiki/Urban_sprawl 
8 Preserving the American Dream ( Wells Fargo , 1996 ) 
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είναι  ότι η οικιστική ανάπτυξη συνεισφέρει σηµαντικά στο τοπικό εισόδηµα και στην 

οικονοµία της περιοχής και γι� αυτό δεν µπορεί να υποτιµηθεί. Επίσης επεκτείνοντας 

την πόλη δίνεται η δυνατότητα στα χαµηλότερα κοινωνικά στρώµατα να κατοικήσουν 

στο κέντρο της πόλης. Τέλος λαµβάνεται υπόψη η επιθυµία των κατοίκων για ένα 

όµορφο περιβάλλον κατοικίας .  Όσο αφορά στην κριτική για την απώλεια της 

γεωργικής γης , η απάντηση είναι πως στην περιοχή µελέτης ( Καλιφόρνια ) τα 

τελευταία σαράντα χρόνια η αστική γη αυξήθηκε µόνο κατά δέκα τις εκατό και ο φόβος 

για την έλλειψη γεωργικής γης είναι υπερβολικός για την έκταση της Βόρειας Αµερικής 

. Το πιο ισχυρό επιχείρηµα φαίνεται πως είναι η επιθυµία των κατοίκων  να ζούνε σε 

µία ήσυχη γειτονία µακριά από την ηχορύπανση της πόλης και σε ένα υγιές  περιαστικό 

περιβάλλον. Γενικά οι απόψεις αυτές αντανακλούν την  αµερικάνικη κουλτούρα των 

χαµηλών πυκνοτήτων για υψηλή ποιότητα διαβίωσης σύµφωνα µε τις   επιθυµίες των 

καταναλωτών . 

 Από την άλλη πλευρά τα µειονεκτήµατα από την αστική διάχυση είναι και 

περισσότερα αλλά και ιδιαίτερα σηµαντικά . Οι  Dowell Myers και Alicia Kitsuse» 

αναφέρονται αναλυτικά οι αρνητικές συνέπειες της αστικής διάχυσης  :  

«9 
1. Απώλεια αγροτικής γης και περιβαλλοντικά ευαίσθητων περιοχών  
2. Χαµηλή ποιότητα αέρα 
3. Υπερκατανάλωση νερού 
4.  Υποβάθµιση των περιοχών του κέντρου  αφού οι επενδύσεις 

µετακινούνται σε νέες γειτονιές 
5. Υποβάθµιση των αγροτικών κοινοτήτων 
6. Υποχρησιµοποιούµενες ή εγκαταλελειµµένες  επενδύσεις σε παλιές 
συνοικίες  

7. Το νέο κόστος για κατασκευές  και υποδοµές στις νέες περιοχές 
» 

 

 ∆ιάφοροι παράγοντες οδήγησαν στην διάχυση των πόλεων όπως : η  ραγδαία 

αύξηση του πληθυσµού των πόλεων, οικονοµικοί παράγοντες όπως η χαµηλή αξία της 

γης έξω από τα όρια της πόλης  και  στον τοµέα των µεταφορών σηµαντικό ρόλο έπαιξε 

η δηµιουργία νέων δρόµων, το χαµηλό κόστος των καυσίµων, η απόκτηση ιδιωτικών 

οχηµάτων , η ελλιπής δηµόσια µαζική µεταφορά . Ωστόσο οι σηµαντικότεροι 
                                                        
 
 
9 Dowell Myers and Alicia Kitsuse ( 1999 ) , Lincoln Institute of Land Policy Working Paper : The 
Debate Over Future Density of Development: An Interpretive Review , σελ 8  
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παράγοντες φαίνεται πως είναι αυτοί που αφορούν στους κρατικούς ρυθµιστικούς 

οργανισµούς και στα εσωτερικά προβλήµατα της πόλης. Όσο αφορά στο πρώτο είναι 

χαρακτηριστικό των πόλεων µε αστική διάχυση ο ελλιπής σχεδιασµός των χρήσεων γης 

και η αδύναµη  εφαρµογή των υπαρχόντων σχεδίων που αφορούν στον εξωαστίκο χώρο 

.  Τέλος στα εσωτερικά προβλήµατα της πόλης  αναφερόµαστε στην απουσία του 

αστικού πράσινου , στις  συνθήκες υγιεινής και ποιότητας της κατοικίας  , στα 

κοινωνικά προβλήµατα , στον θόρυβο αλλά και στην επιθυµία για περισσότερο χώρο 

ανά άτοµο.  

 Ως συνέπεια αυτών των παραγόντων η αστική διάχυση είναι πλέον ένα 

παγκόσµιο φαινόµενο . Βέβαια ιδιαίτερα προβληµατικό θα µπορούσε να χαρακτηρισθεί 

για τον ευρωπαϊκό χώρο όπου η έκταση της γης είναι περιορισµένη σε σχέση µε τον 

πληθυσµό της ( σε αντίθεση για παράδειγµα µε τις Η.Π.Α )  . Για αυτόν το λόγω η 

Ευρωπαϊκή Υπηρεσία Περιβάλλοντος πραγµατοποίησε έρευνα µε θέµα «Η αστική 

διάχυση στην Ευρώπη» . Σύµφωνα µε την έρευνα 10, το 75% του ευρωπαϊκού 

πληθυσµού ζει σήµερα σε πόλεις, το 2020 το ποσοστό αυτό θα φθάσει το 80%, ενώ σε 

επτά χώρες θα ξεπεράσει το 90%. Η αστικοποίηση  δεν είναι σε άµεση συνάρτηση µε 

την πληθυσµιακή µεγέθυνση των χωρών: την τελευταία πεντηκονταετία οι ευρωπαϊκές 

πόλεις αυξήθηκαν κατά 78%, ενώ ο πληθυσµός της Ευρώπης κατά 33%. Κατά τη 

δεκαετία 1990-2000, υπολογίζεται ότι οι πόλεις της Ευρωπαϊκής Ένωσης αυξήθηκαν 

κατά 8.000 τ. χλµ., µια έκταση περίπου ίση µε το Λουξεµβούργο ή την Κρήτη. Η τάση 

αυτή θα συνεχιστεί, προειδοποιεί ευρωπαϊκή έρευνα και γι� αυτό τον λόγω οι περιοχές 

γύρω από τις πόλεις πρέπει να προστατευτούν. Τα παραπάνω συµπεράσµατα φαίνονται 

επίσης και από την εικόνα 1  και προέρχονται από την προαναφερθείσα έρευνα 

 

 

 

 

 

 
                                                        
 
 
10 Εφηµερίδα «Καθηµερινή» , Ηµεροµηνία δηµοσίευσης : 05/1/2007 .  
 



 
 
 
 
 
 

  
 
 

18

 
 
 

Εικόνα 2 : Πληθυσµιακή ανάπτυξη και ανάπτυξη των οικοδοµηµένων περιοχών  
              ( µέσα του 1950  έως και τέλος του 1990 )   
 

 
 
 
Πηγή:  European Environment Agency ( 2006 ) , Urban sprawl in Europe , Luxembourg: Office for 
Official Publications of the European Communities . 
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2. Πολιτικές για τον Περιορισµό και την ∆ιαχείριση της Αστικής 

∆ιάχυσης  

 

 Οι περιοριστικές πολιτικές  που θα δούµε σε αυτό το κεφαλαίο έχουν ως σκοπό   

να περιορίσουν την ήδη υπερβολική αύξηση των µεγάλων και επιβαρυµένων αστικών 

συγκεντρώσεων. Παράλληλα, αυτές οι πολιτικές περιορισµού ανάπτυξης υιοθετούνται  

για να βοηθήσουν και στην διαµόρφωση των στόχων περιφερειακής ανάπτυξης και για 

να εξασφαλίσουν µια καλύτερη αστική ισορροπία και αποδοτικότερη χρήση του 

εδάφους . 

 Οι πολιτικές χωρίζονται σε τρεις κατηγορίες που τις συνδέουν κοινά 

χαρακτηριστικά και παρόµοια λογική: α)Πολιτικές Φυσικού Περιορισµού , β)Αντίθετοι 

Πόλοι, γ)Ολοκληρωµένες Πολιτικές ∆ιαχείρισης της  Αστικής  Ανάπτυξης. 

 

α) Πολιτικές Φυσικού Περιορισµού  

α.1) Καθορισµένα Όρια Αστικής  Εξάπλωσης ( UGB: Urban Growth Boundaries)  

 

 Θεωρητικά τα όρια του αστικού συγκροτήµατος µπορεί να ορίσει  µία 

καθορισµένη γραµµή η οποία χωρίζει µια αστική περιοχή από την περιβάλλουσα 

αγροτική περιοχή. Αυτή η γραµµή ορίζει µε αυστηρότητα το αστικό «περιθώριο». Το 

όριο το οποίο καθορίζεται από αυτή τη νοητή γραµµή, περικλείει την υπάρχουσα 

αστική γη και επίσης περιλαµβάνει ωφέλιµη γη, η οποία ωστόσο δεν είναι 

αξιοποιηµένη, µε σκοπό να εξυπηρετήσει το σχέδιο ανάπτυξης της περιοχής, σε µια 

χρονική περίοδο είκοσι ετών. Τα Όρια Αστικής Εξάπλωσης χρησιµοποιούνται ως ένα 

«εργαλείο» για τη διαχείριση της ανάπτυξης των αστικών περιοχών και έτσι 

εφαρµόζονται σε περιοχές όπου υπάρχει αστική ανάπτυξη καθώς επίσης και σε 

περιοχές οι οποίες αντιµετωπίζουν δυσκολίες στη διαχείριση της αστικότητας.  
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Εικόνα 3 : Portland , Oregon Urban Growth Boundary 

 
 
 
Πηγή : Goodbody 
Economic 
Consultants and 
Department of 
Regional  and 
Urban Planning, 
UCD in 
association with 
The Faculty of 
the Built 
Environment, 
UWE  ( 2000 ) , 
Development 
Restraint and 

Urban Growth Management 
   

 

 

 Ένα θετικό παράδειγµα εφαρµογής είναι η περίπτωση του Πόρτλαντ, της 

πολιτείας του Όρεγκον . Το όριο που υιοθετήθηκε εφαρµόζεται από τη δεκαετία του 

'70. Εκείνη την περίοδο  το Πόρτλαντ απειλήθηκε από τη µειωµένη εµπορική  

δραστηριότητα και από µια µετανάστευση της οικονοµικής δραστηριότητας στα 

προάστια. Έτσι το 1974, δηµιουργήθηκαν Όρια Αστικής Εξάπλωσης για κάθε 

κοινότητα του Όρεγκον. Όπως είδαµε και παραπάνω, σκοπός των ορίων είναι να 

διαχωρίσουν το αστικό από το αγροτικό έδαφος. Έτσι, το όριο τοποθετείται γύρω από 

µια οικοδοµήσιµη επιφάνεια, η οποία θεωρείται κατάλληλη όσον αφορά σε υποδοµές 

οδικού και υδρολογικού δικτύου, ούτως ώστε να «φιλοξενήσει» την προβλεπόµενη 

αύξηση του πληθυσµού.  

 Όσον αφορά στα πλεονεκτήµατα της πολιτικής των Ορίων Αστικής Εξάπλωσης, 

πρέπει να αναφερθεί πως µέσα από τις διάφορες εφαρµογές της, από άποψη διαχείρισης 

του χώρου αποδείχθηκε αρκετά αποδοτική στο απόθεµα γης της εκάστοτε περιοχής. 

Αυτό γίνεται εύκολο κατανοητό, αν σκεφτεί κανείς πως χρησιµοποιήθηκαν αυξηµένες 

πυκνότητες και µικτές χρήσεις, σε εκτάσεις πολύ µικρότερες από αυτές που θα υπήρχαν 

αν απουσίαζε το αστικό όριο. 
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 Επίσης, είναι σηµαντικό να γίνει αναφορά στην προστασία του φυσικού 

περιβάλλοντος που προάγεται από τη συγκεκριµένη πολιτική, µιας και άµεσος στόχος 

της πολιτικής είναι η οριοθέτηση της αστικής εξάπλωσης µε σκοπό να µην καταπατάται 

και να µην υποβαθµίζεται το φυσικό περιβάλλον. 

 Από την άλλη πλευρά, όµως, υπήρξαν και επικριτές αυτής της πολιτικής οι 

οποίοι αµφισβήτησαν την θετική επίδραση της πολιτικής αναφορικά µε τον οικονοµικό 

τοµέα. Έτσι, η κριτική που ασκήθηκε αφορά στις αυξηµένες αξίες γης στις περιοχές 

που θέτουν τα όρια από την εφαρµογή της πολιτικής, οι οποίες οφείλονται στη µείωση 

της διαθέσιµης οικοδοµήσιµης επιφάνειας. 

 

α.2) Η Βρετανική  Πολιτική των Πράσινων Ζωνών  

 
  
     Εικόνα 4 : Greenbelts in Britain  

 
 
 
Πηγή Goodbody Economic 
Consultants and Department of 
Regional  and Urban Planning, 
UCD in association with The 
Faculty of the Built 
Environment, UWE  ( 2000 ) , 
Development Restraint and 
Urban Growth Management 
 

 Η πολιτική των 

Πράσινων Ζωνών είναι από τις 

πιο χαρακτηριστικές  πολιτικές 

χώρου του Ηνωµένου 

Βασιλείου. Εισήχθη το 1955 

και τα κύρια χαρακτηριστικά 

γνωρίσµατα της πολιτικής αυτής είναι  ίδια έως και σήµερα. Οι Πράσινες Ζώνες 

καλύπτουν περίπου το δώδεκα τοις εκατό (12%) του εδάφους της Αγγλίας. ( εικόνα 4 ). 

Η µεγαλύτερη Πράσινη Ζώνη περιβάλλει το Λονδίνο και καλύπτει 486.000 εκτάρια. 

 Όταν αναφερόµαστε στις Πράσινες Ζώνες, εννοούµε περιοχές των οποίων το 

έδαφος είναι πρόσφορα, για ανάπτυξη συγκεκριµένων δραστηριοτήτων όπως η 
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γεωργία, η δασοπονία και η αναψυχή. Οποιαδήποτε άλλη µορφή ανάπτυξης, 

περιλαµβάνοντας και τα αναπτυξιακά έργα, είναι αυστηρώς ελεγχόµενη από την 

Κυβέρνηση. Γενικότερα, οι Πράσινες Ζώνες αποσκοπούν στη διαφύλαξη της υπαίθρου, 

την προφύλαξη του περιβάλλοντος και των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών των ιστορικών 

πόλεων καθώς επίσης και στην προώθηση της αστικής ανάπλασης. 

 Η περαιτέρω ανάπτυξη στην πολιτική των Πράσινων Ζωνών, είναι πολύ 

περιορισµένη. Η κυβέρνηση αφήνει περιθώρια επέκτασης, για πολύ συγκεκριµένους 

τύπους ανάπτυξης και κάτω από πολύ ιδιαίτερες περιπτώσεις. Επιτυχηµένες αιτήσεις 

για περαιτέρω ανάπτυξη, περιλαµβάνουν αιτήµατα που αναφέρονται στη βελτίωση των 

τοπικών πλεονεκτηµάτων µιας περιοχής, τη διαφύλαξη συγκεκριµένων κτιρίων, καθώς 

και την ανάπτυξη των ανέσεων που προσφέρει µια περιοχή, όταν υπάρχει έλλειψη 

εναλλακτικών λύσεων. 

 Οι Πράσινες Ζώνες, έχουν λειτουργήσει αποτελεσµατικά στον έλεγχο της 

αστικής εξάπλωσης, προλαµβάνοντας τον συγκερασµό των πόλεων ενώ παράλληλα 

επιτρέπουν την κατάλληλη αλλαγή στις χρήσεις γης.  Ένα από τα πλεονεκτήµατα της 

πολιτικής είναι αναµφισβήτητα η προστασία του φυσικού περιβάλλοντος και η 

προστασία του περιαστικού χώρου, που έχει αποτρέψει την αστική διάχυση στις 

βρετανικές πόλεις. Επιπλέον είναι µια µακροχρόνια και µόνιµη πολιτική µε σταθερό 

χαρακτήρα και έτσι έχει περάσει στη συνείδηση του βρετανικού λαού, πλέον και ως 

νοοτροπία, την ανάγκη για αστικό πράσινο. 

 Ωστόσο, οι Πράσινες Ζώνες, προωθούν µια πολύ προσεκτική εξέταση σε 

προτάσεις ανάπτυξης των πόλεων, κάτω από πολύ συγκεκριµένα κριτήρια και για το 

λόγο αυτό ο κίνδυνος για τη δηµιουργία «νεκρού χώρου» έχει αναγνωριστεί. Επιπλέον, 

όσον αφορά στα προβλήµατα της πολιτικής αυτής, έχει αναφερθεί πως ο περιορισµός 

της ανάπτυξης γύρω από τις µητροπολιτικές περιοχές και τις µεγάλες πόλεις, έχει 

συνεισφέρει στη ραγδαία ανάπτυξη µικροµεσαίων εµπορικών πόλεων σε περιοχές 

προσιτές στην αγροτική γη. 
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β) Οι Αντίθετοι Πόλοι  

β.1) Κέντρα Ανάπτυξης ( Growth Centers )  

 
  Εικόνα 5  : Distribution of Metropole d� Equilibre 
 

 
 
 
 
 
Πηγή : Goodbody 
Economic 
Consultants and 
Department of 
Regional        and 
Urban Planning, 
UCD in 
association with 
The Faculty of the 
Built 
Environment, 
UWE  ( 2000 ) , 
Development 
Restraint and 
Urban Growth 
Management 
 

 

  

 

 

 Η προώθηση των κέντρων ανάπτυξης  χρησιµοποιείται ως χωρικό εργαλείο για 

την αποκέντρωση της οικονοµικής δραστηριότητας από τις µεγάλες πόλεις. Τα  

Κέντρα Ανάπτυξης ( εικόνα 5 ) συνήθως τοποθετούνται αρκετά µακριά από µεγάλες 

πόλεις, µε σκοπό την παραγωγή ανεξάρτητης οικονοµικής δραστηριότητας, που µε τη 

σειρά της αναµένεται να διαδοθεί σε ολόκληρη την περιβάλλουσα ενδοχώρα. Συνήθως 

οι περιοχές αυτές υποκινούνται µέσω δηµόσιων και ιδιωτικών επενδύσεων. 

 Στην περίπτωση του γαλλικού Metropoles d'Εquilibre εφαρµόστηκε µια 

παρόµοια πολιτική η οποία προβλεπόταν από το πέµπτο Εθνικό Σχέδιο (1966-1970) µε 

σκοπό τη µεταφορά του ενδιαφέροντος του ιδιωτικού τοµέα εκτός των ορίων του 
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Παρισιού καθώς και την ισορροπηµένη ανάπτυξη των πόλεων  και σε άλλες περιοχές. 

Τα κέντρα ( εικόνα ) επιλέχτηκαν µε βάση την ικανότητά τους να συµβάλουν στην 

παραγωγικότητα µε ιδιαίτερη προσοχή στην προσφορά εργασίας, την παροχή 

υπηρεσιών και την υπάρχουσα βιοµηχανική δραστηριότητα. Ακόµη, ιδιαίτερη προσοχή 

δόθηκε σε πολιτιστικές, εκπαιδευτικές και διοικητικές λειτουργίες. Μερικές από τις 

περιοχές που είχαν οριστεί έχουν γίνει πλέον διεθνώς αναγνωρισµένες και δείχνουν τη 

επιτυχία αυτής της πολιτικής (πχ. Lille, Montpellier, Marseille , Strasbourg , Orleans , 

Dijon , Toulouse , Lyon κα ). 

 Παρόλα αυτά στην πολιτική των «Metropoles d' Εquilibre» ασκήθηκε κριτική η 

οποία είχε να κάνει µε το ότι δεν έγινε σωστή µελέτη για τις περιοχές που ορίστηκαν 

για να αναπτυχθούν και δεν υπολογίστηκε το αναπτυξιακό δυναµικό τους. Επιπλέον, 

δεν έγινε επαρκής έρευνα για αρνητικές οικονοµίες κλίµακας και παραλείφθηκε το 

γεγονός ότι οι κάτοικοι µπορεί να προτιµούσαν τη διαβίωση σε µικρότερες πόλεις. 

Τέλος, ο ρόλος των περιφερειακών αυτών κέντρων παρέµεινε ασαφής. 

 

β.2 ) Οι  Βρετανικές  Νέες  Πόλεις  

 Πολλές πόλεις υιοθέτησαν πολιτικές οι οποίες είχαν ως βασικό στοιχείο τη 

δηµιουργία περιαστικών ζωνών πρασίνου, µε σκοπό να διευθετήσουν και να 

διαχειριστούν την αστική ανάπτυξη. Οι λόγοι που οδήγησαν σε τέτοιες πολιτικές ήταν 

περισσότερο οικονοµικοί παρά χωρικοί, ωστόσο όλες οι πολιτικές είχαν 

συγκεκριµένους όρους που αφορούσαν στη χωρική ανάπτυξη. Μια τέτοια πολιτική 

εφαρµόστηκε και στη Βρετανία µε τις Νέες Πόλεις. 

  Η βρετανική πολιτική των Νέων Πόλεων ξεκίνησε στα µέσα του 1945. Στην 

πολιτική των Νέων Πόλεων αναγνωρίζονται τρεις τύποι πόλεων. Ο πρώτος τύπος 

προσδιορίζεται µε το νούµερο «1» και αφορά σε εκείνες τις πόλεις που καθιερώθηκαν 

για να αποκεντρώσουν την αύξηση από τη Μητρόπολη του Λονδίνου και υποδείχθηκαν 

µεταξύ των ετών 1946 και 1950. Ένας µικρός αριθµός πόλεων τύπου «2» καθιερώθηκε 

κατά τη διάρκεια της δεκαετίας του  1950. Τέλος οι πόλεις τύπου «3» καθιερώθηκαν ως 

κέντρα ανάπτυξης τη δεκαετία του �60 και στις αρχές της δεκαετίας του �70, µε σκοπό 

να υποκινήσουν την πτώση στις περιφερειακές οικονοµίες. Σήµερα περίπου δύο 

εκατοµµύρια άνθρωποι ζουν στις βρετανικές Νέες Πόλεις. 
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 Η κεντρική ιδέα της πολιτικής των Νέων Πόλεων ήταν ότι οι περιφερειακές 

ανισότητες και η ευηµερία του πληθυσµού θα µπορούσαν να ελεγχθούν µέσω µιας 

εθνικής πολιτικής που θα στηριζόταν στη βιοµηχανία η οποία θα µπορούσε να 

καθοδηγήσει την αστική ανάπτυξη και να ανακουφίσει το εσωτερικό των πόλεων. 

 

 

γ) Ολοκληρωµένες Πολιτικές ∆ιαχείρισης της  Αστικής  Ανάπτυξης 

   
 Οι Ολοκληρωµένες Πολιτικές ∆ιαχείρισης της Αστικής Ανάπτυξης είναι 

πολιτικές οι οποίες συνδυάζονται µε πολιτικές που αφορούν σε τοµείς όπως το 

περιβάλλον και οι µεταφορές. Είναι πολυδιάστατες και συµπεριλαµβάνουν την 

ανάµειξη οικονοµικών, κοινωνικών αλλά και περιβαλλοντικών πρωτοβουλιών. Οι 

πολιτικές αυτές υπογραµµίζουν την ανάγκη για εφαρµογή συνδυασµένων τοπικών 

πολιτικών όπως οι πολιτικές ζωνών, οι πολιτικές που στοχεύουν στην ανάπτυξη των 

περιοχών που καθορίζονται από τις ζώνες περιαστικού πράσινου και οι συµπτυγµένες 

τοπικές πολιτικές. 

Εικόνα 6 : The Auckland Metropolitan Region 
 
 
 
 
 
Πηγή : 
Goodbody 
Economic 
Consultants and 
Department of 
Regional        and 
Urban Planning, 
UCD in 
association with 
The Faculty of 
the Built 
Environment, 
UWE  ( 2000 ) , 
Development 
Restraint and 
Urban Growth 
Management 
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 Ένα τέτοιο χαρακτηριστικό παράδειγµα είναι η περίπτωση του Όκλαντ στη Νέα 

Ζηλανδία. Η περίπτωση του Όκλαντ µελετήθηκε στο Περιφερειακό Σχέδιο Ανάπτυξης 

του 1999 ( εικόνα 6 ). Ο σκοπός του σχεδίου αυτού είναι να προσαρµοστεί η αστική 

εξάπλωση της πόλης µε έναν τρόπο που είναι περιβαλλοντικά βιώσιµος και κοινωνικά 

αποδεκτός. Μια προοπτική που αναπτύχθηκε για την περιοχή, αφορούσε στο έτος 2050 

και η στρατηγική ανάπτυξης προωθήθηκε σύµφωνα µε αυτό. Τα χαρακτηριστικά 

γνωρίσµατα της πολιτικής αυτής  περιλαµβάνουν:  

•  ∆ηµιουργία συµπαγών αστικών περιβαλλόντων («συµπαγείς πόλεις») 

•  Στέγαση του πληθυσµού µέσα στην υπάρχουσα µητροπολιτική περιοχή 

• ∆ηµιουργία  αστικών κοινοτήτων υψηλότερης πυκνότητας 

• Αναδιαµόρφωση και ενδυνάµωση του υπάρχοντος υποχρησιµοποιηµένου χώρου 

• Περιοχές ελεύθερων χώρων πρασίνου  

•  Φυσική ανάπτυξη των αγροτικών και παράκτιων περιοχών 

 Η αφετηρία για την ανάπτυξη της πολιτικής αυτής ήταν η ανάλυση σε προβολές 

πληθυσµών οι οποίες συνδυάζονται µε το απόθεµα γης .Έτσι για την µητροπολιτική 

περιοχή υπολογιστήκαν τα εξής :  

• Το υπάρχον απόθεµα γης και το αναπτυξιακό δυναµικό για αστική περιοχή  

• Το υπάρχον απόθεµα γης και το αναπτυξιακό δυναµικό για αγροτική περιοχή  

• Ο µελλοντικός πληθυσµός στις µελλοντικές περιοχές ανάπτυξης  

• Ο µελλοντικός πληθυσµός µέσα στις υπάρχουσες αστικές περιοχές  

• Το συνολικό απόθεµα γης και το αναπτυξιακό δυναµικό για το διάστηµα 1996-2050 

• Η ποσοστιαία αύξηση του πληθυσµού  

 Ύστερα από αυτήν την ανάλυση έχει προβλεφθεί ότι µε µία αύξηση της τάξης 

του 10% της γης (5.000 εκτάρια),  στη µητροπολιτική περιοχή του Όκλαντ για µια 

περίοδο άνω των πενήντα ετών, µπορούν να φιλοξενηθούν περισσότερο   από 500.000 

άνθρωποι σε µεγαλύτερες πυκνότητες κατοικίας. 

 Μια ολοκληρωµένη πολιτική διαχείρισης της αστικής ανάπτυξης, προσδιορίζει 

τους οικονοµικούς µηχανισµούς που είναι απαραίτητοι για την εκπλήρωση των στόχων. 

Εφαρµόζει το µέτρο των φόρων και άλλων οικονοµικών µηχανισµών σε συνδυασµό µε 

την επένδυση του ιδιωτικού και του δηµόσιου τοµέα. 

 Η εφαρµογή αυτής της πολιτικής, καθιερώνεται µέσω ενός σχεδίου που προωθεί 

τα κοινωνικά συµφέροντα µέσω των οποίων εξασφαλίζεται και η αποδοχή της από το 
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κοινωνικό σύνολο. Η ανάπτυξη των κοινωνικών υποδοµών, οι διευκολύνσεις στον 

τοµέα στέγασης και οι ανέσεις που µπορεί να προσφέρει µια πόλη, είναι οι 

κατευθυντήριοι στόχοι. Η αύξηση των κατοίκων, η κοινωνική ενσωµάτωση, η επίλυση 

των µεταφορικών προβληµάτων και η κοινωνική ευηµερία είναι τα βασικά ζητήµατα 

που αντιµετωπίζονται σε µια ολοκληρωµένη πολιτική µε σκοπό την επίτευξη µιας 

συµπαγούς, φιλικής προς το περιβάλλον και τον άνθρωπο πόλης.  

 

δ) Συµπαγής Πόλη 

 

 Τα προβλήµατα που έχουν προκληθεί από την αστική διάχυση οδήγησαν σε µία 

προβληµατική και έτσι αναπτύχθηκε η έννοια των συµπαγών πόλεων    « πόλεις των 

σύντοµων διαδροµών » που έρχεται να αντιµετωπίσει αυτό το φαινόµενο. Γενικά η 

συµπαγής πόλη αναφέρεται σε µία αυστηρά οριοθετηµένη πόλη  που συνήθως 

περιβάλλεται από µία ζώνη πρασίνου και κυριαρχεί η  µέση µε υψηλή πυκνότητα . 

 Σε πολλές αστικές περιοχές  οι οικιστικές πιέσεις στις περιαστικές ζώνες είναι 

πλέον ένα πραγµατικό πρόβληµα   .Για παράδειγµα παρατηρείται  αύξηση της 

κυκλοφορίας , αύξηση της κατανάλωσης της ενέργειας, δαπανηρές υποδοµές στις 

υπηρεσίες και υποβάθµιση του περιβάλλοντος.  

 Η αστική διάχυση ως   «πρόβληµα» είναι ευρέως διαδεδοµένο και στην Ευρώπη 

.Έτσι οι ευρωπαϊκές κατευθύνσεις για την χωρική ανάπτυξη11 υιοθετούν ως επίσηµη 

πολιτική την έννοια της συµπαγούς πόλης µε σκοπό να περιοριστεί η επέκταση των 

πόλεων και να προστατευθεί το περιαστικό περιβάλλον . Συγκεκριµένα αναφέρονται σε 

«δυναµικές, ελκυστικές και ανταγωνιστικές πόλεις µε υψηλές πυκνότητες».  Στο ΣΑΚΧ12 

µπορούµε να δούµε την σηµασία που δίδεται στο πρόβληµα της αστικής  διάχυσης  από 

τις  πέντε πτυχές  της αειφόρου ανάπτυξης και τις εφτά πολιτικές που αφορούν τις 

πόλεις  13 

                                                        
 
 
11 Committee on Spatial Development (1999) , European Spatial Development Perspective ,Towards 
Balanced and Sustainable Development of the Territory of the European Union, Luxembourg: Office for 
Official Publications of the European Communities, σελ 22 -23.  
12 ΣΑΚΧ = Σχέδιο Ανάπτυξης του Κοινοτικού Χώρου 
13 Ευρωπαϊκή Επιτροπή ( 1999) ,ΣΑΚΧ � Σχέδιο ανάπτυξης του κοινοτικού χώρου. Προς τη χωρικά 
ισόρροπη και αειφόρο ανάπτυξη της Ευρωπαϊκής Ένωσης, Υπηρεσία Επίσηµων Εκδόσεων των 
Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων : Λουξεµβούργο  , σελ 25 . 
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Οι πέντε πτυχές της αειφόρου ανάπτυξης  :  

«  

1. Έλεγχος της φυσικής επέκτασης των πόλεων  

2. Μείξη κοινωνικών λειτουργιών και κοινωνικών οµάδων ( παράγοντας που 

ισχύει ιδίως για τις µεγάλες πόλεις όπου ολοένα αυξανόµενα τµήµατα του 

πληθυσµού απειλούνται µε αποκλεισµό από την κοινωνία των πόλεων )  

3. Συνετή διαχείριση του αστικού οικοσυστήµατος µε γνώµονα την εξοικονόµηση 

των πόρων  

4. Καλύτερη πρόσβαση µε µεταφορικά µέσα που είναι αποτελεσµατικά και 

ταυτόχρονα φιλικά προς το περιβάλλον και 

5. Προστασία και ανάπτυξη της φυσικής και πολιτιστική κληρονοµιάς  

» 

 Παρατηρούµε πως οι παραπάνω πέντε πτυχές  δίνουν ιδιαίτερη σηµασία στην 

αειφόρο ανάπτυξη των πόλεων. Όµως , σύµφωνα µε το ΣΑΚΧ βλέπουµε πόσο στενά 

είναι συνδυασµένη η ιδέα της συµπαγούς πόλης µε την  αειφορία αφού   είναι η µόνη 

λύση για  ελεγχθεί η επέκτασή τους , να προστατευθεί το φυσικό και πολιτιστικό 

περιβάλλον και  να εξοικονοµηθούν οι πόροι. 

 

 Οι εφτά πολιτικές που αφορούν τις πόλεις  : 

1. Προώθηση της οικονοµικής διαφοροποίησης  

2. Βελτίωση στους τοµείς του περιβάλλοντος , της οικονοµίας και της υποδοµής 

των υπηρεσιών  

3. Κοινωνική και λειτουργική πολυµορφία  

4. Επέκταση του στρατηγικού ρόλου των µητροπολιτικών περιφερειών και των 

πόλεων  

5. ∆ιαχείριση των αστικών οικοσυστηµάτων  

6. Βελτίωση της προσπελασιµότητας 

7. Μείωση της αστικής επέκτασης  

 

 Οι παραπάνω πολιτικές µας δείχνουν τον τρόπο για να έχουµε  «δυναµικές, 

ελκυστικές και ανταγωνιστικές πόλεις µε υψηλές πυκνότητες» , όπως προαναφέρθηκε. 

Ωστόσο, οι τρεις τελευταίες είναι στρατηγικές συµπαγούς ανάπτυξης για την αειφορία 
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και την καλύτερη λειτουργικότητα της πόλης . Συγκεκριµένα , η προσπελασιµότητα  

βελτιώνει την ποιότητα ζωής , το περιβάλλον και την οικονοµική ισχύ µίας πόλης. 

Επίσης ,προτείνεται µείωση της αστικής επέκτασης και διαχείριση του  αστικού 

οικοσυστήµατος κατά τρόπο λειτουργικό . Αυτό έχει ως συνέπεια να περιοριστεί η  

οικονοµική σπατάλη ( είδαµε και στο προηγούµενο κεφάλαιο πως η αστική διάχυση και 

η ελλιπής  διαχείριση της γης οδηγούν σε οικονοµική σπατάλη  ) και να προστατευθεί 

το περιβάλλον .   

 Ένα χαρακτηριστικό παράδειγµα επιτυχούς στρατηγικής για δηµιουργία 

συµπαγούς  πόλης  είναι η περίπτωση του Μονάχου. Το Μόναχο είναι η πρωτεύουσα 

του βαυαρικού κράτους και η τρίτη  µεγαλύτερη πόλη στη Γερµανία.  Η περιοχή 

µελέτης MOLAND που βλέπουµε και στην παραπάνω εικόνα περιλαµβάνει την πόλη 

Μονάχου ( Landhauptkapital) και 44 περιβαλλόντων δήµων. Η συνολική περιοχή είναι 

791 τετ.χλµ  και ο πληθυσµός το 1990 ήταν 1,69 εκατοµµύριο κάτοικοι.  Στο χρονικό 

διάστηµα από το 1955 έως και το 1990 ο πληθυσµός έχει αυξηθεί κατά 49 %.  
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Εικόνα 7  : Η Συµπαγής Πόλη του Μονάχου   

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Πηγή:  European Environment Agency ( 2006 ) , Urban sprawl in Europe , 
Luxembourg: Office for Official Publications of the European Communities . 

 

  Όπως βλέπουµε και στην παραπάνω εικόνα , οι αλλαγές σε χρήση γης 

και διπλασιασµός του πληθυσµού  από το 1955 έως και το 1990 δεν είχαν ως 

αποτέλεσµα την επέκταση της πόλης , όπως αντίστοιχα έχει συµβεί στις 

περισσότερες ευρωπαϊκές πόλεις . Ο λόγος είναι η πολιτική συµπαγούς ανάπτυξης 

που καθιέρωσε µε απόλυτη επιτυχία η πόλη του Μόναχο .   

 Οι πολιτικές για την δηµιουργία µιας συµπαγούς πόλης που ακολούθησε η πόλη 

του Μόναχο ήταν οι εξής 14:  

 

                                                        
 
 
14 Πηγή:  European Environment Agency ( 2006 ) , Urban sprawl in Europe , Luxembourg: Office for 
Official Publications of the European Communities, σελ 49.  
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1. Ολοκληρωµένο πρόγραµµα ανάπτυξης πόλεων  

2. Περιφερειακή συνεργασία  

3. Συµµετοχή χρηµατιστών  στον προγραµµατισµό πόλεων  

4. Έµφαση στην επαναχρησιµοποίηση του ελεύθερου αποθέµατος γης  

5. Συνεχόµενη βελτίωση στις δηµόσιες συγκοινωνίες µε όσο το δυνατόν 

λιγότερους νέους δρόµους  

6. ∆ιαφύλαξη της πόλης ώστε να είναι συµπαγής και µε περιοχές αστικού 

πράσινου  

7. Εξασφάλιση των αναγκαίων  πόρων για να εφαρµοστούν οι παραπάνω 

πολιτικές  

 

 

3.Η Πορεία Ανάπτυξης  των  Ελληνικών Πόλεων και  τα Προβλήµατα 

που προέκυψαν 

 

 Παραµονές του Β� Παγκοσµίου Πολέµου, εκδηλώθηκαν στην Ελλάδα 

µεγάλα κύµατα εσωτερικής µετανάστευσης από την ύπαιθρο προς τις µεγάλες 

πόλεις, γεγονός που έκανε αισθητή την εµφάνιση του φαινόµενου της 

αστικοποίησης. Ως αποτέλεσµα, κατά τη διάρκεια της µεταπολεµικής 

ανασυγκρότησης της χώρας, οι µεγάλες πόλεις σηµείωσαν σηµαντικούς ρυθµούς 

οικονοµικής και δηµογραφικής αύξησης οι οποίοι συνεχίζονται και στις µέρες 

µας (κατά την απογραφή του 2001 η Αθήνα συγκεντρώνει το 1/3 του πληθυσµού 

της χώρας).  

 Η ραγδαία βελτίωση του επιπέδου ζωής και οι ριζικές µεταβολές στη δι-

άρθρωση της κοινωνίας, δηµιούργησαν απαιτήσεις για καλύτερες συνθήκες 

διαβίωσης , υπηρεσιών και µετακινήσεων που έδωσαν νέα ώθηση στην αστική 

επέκταση15 . Ωστόσο, µπροστά σε αυτή την ραγδαία ανάπτυξη που σηµειώθηκε 

                                                        
 
 
15 ΑΚαραδήµου-Γερολύµπου, Ν.Παπαµίχος (2004), Μοντέλα οργάνωσης του χώρου της νεοελληνικής 
πόλης : από τον 20ο στον 21ο αιώνα , Αριστοτέλειο Πανεπιστήµιο Θεσσαλονίκης 
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εκείνα τα χρόνια, η Πολιτεία βρέθηκε «απροετοίµαστη» για την αντιµετώπιση 

της απότοµης αστικοποίησης και των έντονων αστικών επεκτάσεων.  

 Η σηµερινή πολεοδοµική εικόνα της Ελλάδας χαρακτηρίζεται από το 

ολιγοπολικό µοντέλο αφού το µεγαλύτερο µέρος του πληθυσµού της 

συγκεντρώνεται στην Αθήνα, τη Θεσσαλονίκη, την Πάτρα, τη Λάρισα, το Βόλο 

και το Ηράκλειο ενώ παράλληλα ο ρόλος των δύο µητροπολιτικών αστικών 

σχηµατισµών παραµένει κεντρικός. Ακόµη ένα χαρακτηριστικό είναι οι έντονες 

τάσεις αστικής εξάπλωσης, κυρίως γύρω από τα δυναµικά αστικά κέντρα, στις 

παράκτιες περιοχές αλλά και στη λοιπή επικράτεια, ιδιαίτερα κατά µήκος των 

οδικών αξόνων.16 

 Αντίθετα από το φυσικό περιβάλλον, για το οποίο υπάρχουν πολιτικές και 

θεσµικό πλαίσιο προστασίας, το αστικό περιβάλλον στην Ελλάδα µένει χωρίς 

ποιοτικές πολιτικές προστασίας ή ανάπτυξης και εξελίσσεται ανεξέλεγκτα τόσο 

προς την επέκταση του  όσο και στον αστικό ιστό του. 

 Τα κύρια χαρακτηριστικά που συνθέτουν αυτή την εικόνα απορρέουν από 

την έλλειψη οργάνωσης και σχεδιασµού. Απόρροια αυτού του γεγονότος ήταν η 

εµφάνιση του φαινόµενου της αστικής διάχυσης, η οποία χαρακτηρίζεται από 

τον κατακλυσµό των περιαστικών περιοχών και αποτελεί ένα από τα πιο σοβαρά 

προβλήµατα των σύγχρονων ελληνικών πόλεων.  

 Τώρα, όσον αφορά στην οργάνωση του χώρου, αντιµετωπίζονται και εδώ 

πολλά και σοβαρά προβλήµατα. Καταρχάς, η ένταση στην εκµετάλλευση του 

χώρου, η έλλειψη ελεύθερων και κοινόχρηστων χώρων, η ανεξέλεγκτη ανάµιξη 

ασυµβίβαστων και αλληλοσυγκρουόµενων χρήσεων, καθώς και εγκαταστάσεων 

για κοινωνικές λειτουργίες, η γενικότερη υποβάθµιση του δηµόσιου χώρου, η 

ανεπάρκεια του οδικού δικτύου και του συστήµατος µαζικών µεταφορών, η 

έντονη κυκλοφοριακή συµφόρηση και η έλλειψη χώρων στάθµευσης, είναι µόνο 

µερικά από αυτά. 

                                                        
 
 
16 Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε (2007) , Γενικό πλαίσιο χωροταξικού σχεδιασµού και αειφόρου ανάπτυξης , Αθήνα 
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 Τέλος, όσον αφορά στον εξωαστικό χώρο, οι ανεπαρκείς υποδοµές, η 

αισθητική υποβάθµιση καθώς και η κρίση του περιβάλλοντος η οποία 

εκφράζεται µε την καταστροφή του περιαστικού χώρου και την έντονη 

ατµοσφαιρική ρύπανση είναι χαρακτηριστικά τα οποία πιστοποιούν την 

υποβάθµιση της ποιότητας ζωής στα αστικά κέντρα  των ελληνικών πόλεων και 

τις καθιστούν ως περιοχές που χρειάζονται άµεση ανάγκη για ανασυγκρότηση. 

Αυτή η ανασυγκρότηση πρέπει να γίνει  µέσα από έναν ολοκληρωµένο αστικό 

σχεδιασµό που θα αποσκοπεί στην καλύτερη δυνατή διαχείριση του χώρου. 

 

4. Ο Αστικός Σχεδιασµός στην Ελλάδα  
 

 Στο πλαίσιο της δουλειάς µας κινούµαστε µε δύο αλληλοσυµπληρούµενα 

επίπεδα, αυτό του κατασκευαστικού-πολεοδοµικού σχεδιασµού και αυτό της πολιτικής  

γης.  Σε αυτό το κεφάλαιο θα δούµε τα εργαλεία τόσο για τον κατασκευαστικό � 

πολεοδοµικό σχεδιασµό όσο και για την πολιτική γης που εφαρµόζονται στην Ελλάδα . 

Αυτό θα γίνει µε µία περιληπτική παρουσίαση των εργαλείων αυτών µε µορφή πίνακα 

και  θα µας επιτρέψει να κατανοήσουµε την δοµή του ελληνικού σχεδιασµού .Έτσι 

στην διατύπωση της πρότασης για την διαχείριση του αποθέµατος γης στην περιοχή 

µελέτης θα έχουµε υπόψη  το θεσµικό πλαίσιο στο οποίο θα εφαρµοστεί η πρόταση. 

 Πριν όµως περάσουµε στην παρουσίαση του κατασκευαστικού-πολεοδοµικού 

σχεδιασµού και της πολιτικής γης θα δούµε στο  παρακάτω διάγραµµα τους  

παράγοντες που διαµορφώνουν την ανάπτυξη στην ελληνική πόλη και αυτοί είναι : η 

πολιτική του χώρου , η πολιτική γης ,  το έγγειο απόθεµα , η ρύθµιση αξιών κα . Όλοι 

αυτοί οι παράγοντες αλληλεπιδρούν µεταξύ τους για αυτό θα πρέπει να τους λάβουµε 

υπόψη.  Για παράδειγµα για την αστική ανάπτυξη σε µία περιοχή µπορεί να επιθυµούµε 

να εκµεταλλευθούµε πλήρως το έγγειο απόθεµα ωστόσο θα πρέπει να περιοριστούµε 

στους ισχύοντες πολεοδοµικούς κανονισµούς που επιβάλλουν ένα συγκεκριµένο 

ανώτατο όριο Σ.∆. Ακόµη στη διαχείριση του αποθέµατος γης θα πρέπει να επιλέξουµε 

ανάµεσα στα νοµοθετηµένα εργαλεία πολιτικής γης ή να συνυπολογίσουµε τα ιδιαίτερα 

πολιτισµικά χαρακτηριστικά της περιοχής.  
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17 Π.Μ.∆ελλαδέτιµας  ,Χρήσεις Γης και ∆ιαχείρηση του Εγγείου Αποθέµατος , ,σελ 4.  
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α) Κατασκευαστικός και Πολεοδοµικός Σχεδιασµός  
 
 Υπάρχουν διάφοροι ορισµοί που οδηγούν στην κατανόηση του 

σχεδιασµού , ωστόσο ένας ορισµός του σχεδιασµού που σχετίζεται µε την 

πολεοδοµική του διάσταση είναι αυτός που δίνει ο Λουδοβίκος Βασενχόβεν 18 :  

« 

Σχεδιασµός είναι η επιλογή και εφαρµογή των αποτελεσµατικότερων µέσων για 

την 

επίτευξη στόχων, συµφωνηµένων µέσα από µια διαδικασία κοινωνικής 

συναίνεσης, 

κάτω από τους περιορισµούς των υφιστάµενων δεσµεύσεων και των διαθέσιµων 

πόρων 

» . 

 Ο  Κατασκευαστικός και Πολεοδοµικός Σχεδιασµός περιλαµβάνει : α.1) 

Κανονιστικοί Όροι ∆όµησης 19 ( α.1.1)Συντελεστές  Εκµετάλλευσης, α.1.2) 

Κάλυψη, α.1.3) Ύψη Κτιρίων, α.1.4) Πυκνότητα ) , α.2) Ρυµοτοµικό Σχέδιο 20 , 

α.3) Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο21 , α.4) Ρυθµιστικό Σχέδιο 22 , α.5) Ζώνη 

Οικιστικού Ελέγχου23. α.6) Ειδικές Χωροταξικές Μελέτες 24, α.7)Σχέδια 

Χωρικής Οργάνωσης Ανοικτής Πόλης  25 

   

 

 

 

 
                                                        
 
 
18 Λουδοβίκος Βασενχόβεν , Χωροταξικός Σχεδιασµό � Σµειώσεις Μαθήµατος ς  , Σχολή Πολιτικών 
Μηχανικών ΕΜΠ , Αθήνα , σελ 9 . 
19 Π.Μ.∆ελλαδέτιµας  ,Χρήσεις Γης και ∆ιαχείρηση του Εγγείου Αποθέµατος , Χαροκόπειο Πανεπιστήµιο 
,Τµήµα Γεωγραφίας : Αθήνα   , σελ : 19-20 
20 http://www.minenv.gr/1/13/131/13108/g13108152.html 
21 Γ.Π.Σ = Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο 
22 http://www.minenv.gr/1/13/131/13108/g1310800.html 
23 Ζ.Ο.Ε = Ζώνες Οικιστικού Ελέγχου 
24 http://oikoen.gr/oiko44.htm  
25 http://www.minenv.gr/1/13/131/13108/g13108250805.html 
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α) Πολιτική Γης  
 

 Τα βασικά προβλήµατα που καλούνται να λύσουν οι πολιτικές γης είναι 

τα εξής : α) η ανεξέλεγκτη κατάτµηση στις εκτός σχεδίου περιοχές , β) η 

ιδιοποίηση της υπεραξίας της γης , γ) η αδυναµία απόκτησης γης για οικοδόµηση 

και κατοικία και τέλος δ) η αδυναµία εφαρµογής των πολεοδοµικών σχεδίων . 

 « Σε γενικές γραµµές µε την έννοια πολιτικής γης υπονοείται µια 

συντονισµένη παρέµβαση από πλευράς κυρίως δηµοσίου τοµέα ( είτε πρόκειται 

για την κεντρική κυβέρνηση , την περιφερειακή ή τοπική αυτοδιοίκηση )  µε 

σκοπό τον έλεγχο , την απόκτηση και τη διαχείριση του εγγείου αποθέµατος. Το 

σύστηµα πολιτικής γης λειτουργεί συµπληρωµατικά µε τα υπόλοιπα βασικά 

συστήµατα σχεδιασµού ( έλεγχος της κατασκευαστικής ανάπτυξης , σχεδιασµός 

χρήσεων γης , αναπτυξιακός σχεδιασµός ) και συνήθως αποτελεί υπόβαθρο για 

τη στήριξη συγκεκριµένων σχεδίων και προγραµµάτων 26» 

 Τα εργαλεία για πολιτική γης 27 περιλαµβάνουν : β.1) ∆ικαίωµα 

Προτίµησης , β.2)Ζώνες Κοινωνικού Συντελεστή  28 , β.3) Εισφορές Γης και 

Χρήµατος  , β.4) Υποχρεωτικές Ανταλλαγές , β.5) Αστικός Αναδασµός  , β.6) 

Απαλλοτριώσεις  , β.7) Ζώνες Ειδικών Κινήτρων29  .  

 Περισσότερες πληροφορίες για το περιεχόµενο των εργαλείων 

αναγράφονται στους ακόλουθους πίνακες .  

 

 

 

 

 

                                                        
 
 
26 Π.Μ.∆ελλαδέτιµας  ,Χρήσεις Γης και ∆ιαχείρηση του Εγγείου Αποθέµατος , Χαροκόπειο Πανεπιστήµιο 
,Τµήµα Γεωγραφίας : Αθήνα   ,σελ 108 . 
27 Υπουργείο Χωροταξίας Οικισµού και Περιβάλλοντος , 1998 , σελ 7-29  
28 Ζ.Κ.Σ = Ζώνη Κοινωνικού Συντελεστή  
29 Z.E.K= Ζώνες Ειδικών Κινήτρων  
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30 Σ.∆ = Συντελεστής ∆όµησης  

Β ) ΠΟΛΙΤΙΚΗ 
ΓΗΣ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 

β.1)∆ικαίωµα 
Προτίµησης 

Το δικαίωµα προτίµησης είναι το δικαίωµα που έχει το δηµόσιο να 

παρεµβαίνει στις αγοροπωλησίες που γίνονται σε ορισµένες περιοχές 

και να αποκτούν προτεραιότητα σαν υποψήφιοι αγοραστές. Με το νέο 

νόµο παράλληλα µε το ∆ηµόσιο το ίδιο δικαίωµα έχει και ∆ήµος ή η 

Κοινότητα. . 

β.2)Ζώνες 
Κοινωνικού 
Συντελεστή 

Σε όλες τις περιοχές  επέκτασης του σχεδίου ο Σ.∆30 δεν πρέπει να 

υπερβαίνει το 0,8 . Βέβαια σε πολλές περιπτώσεις η πυκνότητα 

κατοίκησης που αντιστοιχεί στο 0,8 είναι πολύ χαµηλή και µπορεί για 

κοινωνικούς και οικονοµικούς λόγους να κρίνεται ασύµφορη. Σε 

αυτές τις περιπτώσεις επιτρέπεται η αύξηση έως και 2,4 µε την 

προϋπόθεση ότι το πλεόνασµα του Σ.∆ θα χρησιµοποιηθεί για 

κοινωνικούς σκοπούς από το δηµόσιο ή δηµοτικό φορέα ή φορέα 

µικτής οικονοµίας . Οι περιοχές στις οποίες θα οριστεί αυτή η 

δυνατότητα είναι οι Ζ.Κ.Σ. Ο κοινωνικός συντελεστής µπορεί να 

χρησιµοποιηθεί για στεγαστικά προγράµµατα , για την µεταφορά του 

Σ.∆  και για διάφορες κοινωνικές λειτουργίες. 

 

β.3) Εισφορές 
Γης και 
Χρήµατος 

Με την ένταξη εντός σχεδίου ορισµένων περιοχών και την αντίστοιχη 

παραχώρηση δικαιώµατος δόµησης , η αγροτική γη µετατρέπεται σε 

αστική και η αξία της πολλαπλασιάζεται , έτσι η Πολιτεία καλείται να 

καλύψει τις ανάγκες του κοινωνικού συνόλου σε υποδοµές και 

κοινωφελείς χώρους όπως σχολεία , δρόµους , πλατείες κα , γι�αυτό η 

εισφορά σε γη είναι υποχρεωτική. Η εισφορά γης µπορεί να 

µετατραπεί σε εισφορά χρήµατος και αντίστροφα ανάλογα µε την 

περίπτωση . 
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Β ) ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΓΗΣ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 

β.4)Υποχρεωτικές 
Ανταλλαγές 

Η υποχρεωτική ανταλλαγή µπορεί να εφαρµοστεί σε οικόπεδα που 

δεν είναι άρτια κατά το εµβαδόν τους τα οποία προσκυρώνονται στα 

γειτονικά ή συνενώνονται ή ανταλλάσσονται µε ίσης αξίας 

οικόπεδα. Επίσης τα οικόπεδα που είναι άρτια κατά το εµβαδόν κα 

δεν είναι άρτια κατά τις διαστάσεις τακτοποιούνται ώστε να γίνουν 

άρτια και οικοδοµήσιµα αλλιώς ακολουθούν τις λύσεις των µη 

αρτίων εµβαδών οικοπέδων. 

. 

β.5)Αστικός 
Αναδασµός 

Στον Αστικό Αναδασµό ολόκληρη η έκταση της περιοχής 

παραχωρείται από τους ιδιοκτήτες γης για τη διενέργεια του 

αναδασµού και αναδιανέµεται σε αυτούς µε τέτοιο τρόπο ώστε να 

διευκολύνεται η εφαρµογή του σχεδίου, η σωστή κατανοµή των 

κοινόχρηστων χώρων  και να επιτυγχάνεται η καλύτερη δυνατή 

χρησιµοποίηση της εισφοράς γης . 

β.6) 
Απαλλοτριώσεις 

Η απαλλοτρίωση είναι ο θεσµός που δίνει την δυνατότητα στο 

κράτος να αποκτά ιδιωτικά ακίνητα έναντι κάποιας αποζηµίωσης , 

που  ορίζεται σύµφωνα µε την ισχύουσα νοµοθεσία. 

β.7)Ζώνες Ειδικών 
Κινήτρων 

Για την τόνωση των τοπικών κέντρων προβλέπεται η θέσπιση των 

Ζ.Ε.Κ . Οι τελευταίες πριµοδοντούνται µε οικονοµικά και 

πολεοδοµικά κίνητρα για την κατασκευή ή διαµόρφωση κτιρίων 

πολιτιστικών λειτουργιών , γκαράζ  κα για να προωθηθεί η 

εγκατάσταση λειτουργιών που δεν είχαν αναπτυχθεί επειδή δεν ήταν 

κερδοφόρες. 
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γ)Τα Μειονεκτήµατα του Ρυθµιστικού πλαισίου στην Ελλάδα 31 

    ( Πολεοδοµία � Πολιτική Γης )  

 

 Η Πολιτική Γης και ο Σχεδιασµός στην Ελλάδα έχει κάποιες αδύναµες 

πτυχές που αναµφισβήτητα εµποδίζουν µια αναπτυξιακή δοµή παρόµοια µε 

άλλες ευρωπαϊκές πόλεις  . Παράλληλα τα µειονεκτήµατα αυτά εµποδίζουν 

ακόµη και την λύση των είδη υπαρχόντων προβληµάτων όπως των αστικών 

επεκτάσεων . Αρχικά είναι το φαινόµενο της πολυδιάσπασης των φορέων που 

εµπλέκονται για τον έλεγχο και την διαχείριση του εγγείου αποθέµατος όπως  για 

παράδειγµα οι εισφορές σε χρήµα και γη είναι ταυτόχρονα αντικείµενο ρύθµισης 

και των Ο.Τ.Α 32αλλά και του Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε 33 . Η θεσµική δυσκαµψία αποτελεί 

ένα επιπλέον πρόβληµα αφού τα εργαλεία εξασφάλισης γης δεν 

διαφοροποιούνται ως προς την χρήση γης (  για παράδειγµα η βιοµηχανία 

αντιµετωπίζεται µε κριτήρια κατοικίας όσο αφορά στην εισφορά σε γη και χρήµα 

) . Επίσης η διάσταση µεταξύ «εντός και εκτός σχεδίου» επηρεάζει τις αξίες γης 

υποβαθµίζοντας σε µεγάλο βαθµό τον ρόλο της χρήσης γης ,δηλαδή αν είναι 

βιοµηχανική ,αγροτική κα . Τέλος το µεγαλύτερο πρόβληµα φαίνεται να είναι η 

απουσία ενός ενιαίου συστήµατος  παρέµβασης . Έτσι τα υπάρχοντα εργαλεία 

εξασφάλισης γης ( απαλλοτρίωση , µεταφορά συντελεστή δόµησης κα ) 

αδυνατούν να συνδυαστούν σε µία συγκεκριµένη γεωγραφική περιοχή .  

 

 

 

 

 

 

 
                                                        
 
 
31 Π.Μ.∆ελλαδέτιµας  ,Χρήσεις Γης και ∆ιαχείρηση του Εγγείου Αποθέµατος , ,σελ 110-112 
32 Ο.Τ.Α = Οργανισµοί Τοπικής Αυτοδιοίκησης  
33 Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε = Υπουργείο Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων 
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5.Επίλογος 
  

 Η αστική διάχυση αποτελεί πλέον ένα παγκόσµιο φαινόµενο για πολλές 

από τις σύγχρονες µεγαλουπόλεις . Παρόλο που δεν είναι λίγοι αυτοί που 

υποστηρίζουν τα πλεονεκτήµατα της αστικής διάχυσης πρέπει να παραδεχθούµε 

πως ο περιορισµός της και η δηµιουργία µιας περισσότερο συµπαγούς πόλης 

εξασφαλίζουν µια περισσότερο λειτουργική αλλά και βιώσιµη πόλη. Γι� αυτό το 

λόγω παρουσιάσαµε και µερικές από τις πιο επιτυχηµένες  πολιτικές για τον 

περιορισµό και τη διαχείριση της αστικής διάχυσης , οι οποίες θα µπορούσαν να 

αποτελέσουν παράδειγµα και για τις ελληνικές κορεσµένες πόλεις . 

 Συγκεκριµένα οι  ολοκληρωµένες πολιτικές διαχείρισης της αστικής 

ανάπτυξης ( παρουσιάστηκαν στο 2γ κεφάλαιο ) φαίνεται πως είναι περισσότερο 

αποτελεσµατικές  και εφαρµόσιµες σε κάθε πόλη και επιπλέον ακολουθούν τις 

αρχές της « συµπαγούς πόλης »  . Βασίζονται σε µία ανάλυση των προβολών 

των πληθυσµών, των οικονοµικών δραστηριοτήτων και του αποθέµατος γης έτσι 

ώστε µε τη σωστή διαχείριση τους   να στεγάσουν τον υφιστάµενο ή µελλοντικό 

πληθυσµό µέσα στα όρια της πόλης ή µε την µικρότερη πιθανή επέκταση της 

πόλης . Αυτό µπορεί να επιτευχθεί µε υψηλότερες πυκνότητες και µε την 

αναδιαµόρφωση και την ενδυνάµωση του υπάρχοντος υποχρησιµοποιηµένου 

χώρου. 

 Παρόµοια πολιτική θα µπορούσε να εφαρµοστεί κάλλιστα και στην 

περίπτωση των ελληνικών πόλεων και κυρίως στην Αθήνα . Αναµφισβήτητα η 

Αθήνα είναι µία πόλη µε υψηλές πυκνότητες σε δόµηση και πληθυσµό , αυτό 

όµως δε σηµαίνει ότι η διαχείριση αυτής της πυκνότητας είναι η καλύτερη 

δυνατή. Για παράδειγµα υπάρχουν αραιοκατοικηµένες γειτονιές µέσα σε 

πυκνοκατοικηµένους δήµους και σε αυτές τις περιπτώσεις η  ανάλυση του 

αποθέµατος γης και του αναπτυξιακού δυναµικού της θα επέφερε θετικά 

αποτελέσµατα στην εκµετάλλευση του υπάρχοντος χώρου. Ένα τέτοιο 

παράδειγµα αποτελεί η Π.Ε του Αγίου Θωµά στο Μαρούσι µε την οποία θα 

ασχοληθούµε στην συνέχεια της εργασίας . Ωστόσο παράλληλα µε τα 
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παραδείγµατα των διεθνών πολιτικών πρέπει να έχουµε κατά νου και τα 

χαρακτηριστικά του αστικού σχεδιασµού στην Ελλάδα γι� αυτό και τα 

παρουσιάσαµε συνοπτικά στο κεφάλαιο 3.  

Τελικά , µέσα από αυτό το πρώτο µέρος της εργασίας µας αναπτύξαµε το 

πρόβληµα της αστικής διάχυσης ,είδαµε στρατηγικές περιορισµού του 

προβλήµατος , είδαµε πως αυτό εµφανίζεται στην ελληνική πόλη και τελικά την 

δοµή του ελληνικού συστήµατος σχεδιασµού και τα ελλείµµατα που υπάρχουν 

για να εντοπίσουµε τους παράγοντες που οδήγησαν και την χώρα µας σε αυτό το 

πρόβληµα . Σε αυτό το σηµείο θεωρούµε ότι η σωστή διαχείριση του 

αποθέµατος είναι το « κλειδί » για την αντιµετώπιση των αστικών επεκτάσεων. 

Έτσι στα επόµενα κεφάλαια θα επιχειρήσουµε την ανάπτυξη µεθοδολογίας για 

την ανάλυση του εγγείου αποθέµατος η οποία θα είναι προσαρµοσµένη στα 

ελληνικά δεδοµένα .   
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1. Μεθοδολογία  
 
 α) Ανάλυση του Αποθέµατος Γης  
 β) Προσδιορισµός Καθαρής Προσφοράς Γης  
 γ) Υπολογισµός Γης προς Κατασκευή  
 δ) Υπολογισµός Αναπτυξιακού ∆υναµικού  
 ε) Συνολικό ∆υναµικό  
 
2. Συλλογή και Επεξεργασία Πρωτογενών ∆εδοµένων  
 
3. Η Βάση ∆εδοµένων στο περιβάλλον της Access 
 
4. Γεωγραφικό Σύστηµα Πληροφοριών  
 
   
                

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
�Β ΜΕΡΟΣ : ΤΑ ΒΗΜΑΤΑ ΤΗΣ ΕΡΓΑΣΙΑΣ  
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1. Μεθοδολογία 

 
 

 

 

Καθαρή (Net) Προσφορά Γης

4) Σύνολο Γης προς Κατασκευή = 1+2

1) Ελεύθερη 
Γη  

Μη- Ελεύθερη Γη

2 )Γη Μερικής 
Ανάπτυξης

3) Γη Πλήρης  
Ανάπτυξης 

 
α) Ανάλυση του Αποθέµατος Γης 
 
 1)Κατανοµή κατά Θεσµοθετηµένη Χρήση  
 2)Κατανοµή κατά Υφιστάµενη Χρήση   
  3)Κατανοµή κατά Μέγεθος  
 4)Κατανοµή κατά Πυκνότητα  
 
 
β) Προσδιορισµός Καθαρής Προσφοράς Γης  
 
          Καθαρή Προσφορά Γης = Συνολική Επιφάνεια των Ο.Τ  
                                                � Κ.Χ- Κ.Φ-Εξαιρέσεις 
γ) Υπολογισµός Γης προς Κατασκευή  

   
 ε) Συνολικό ∆υναµικό  
 

         
 Συνολικό ∆υναµικό   =    Αναπτυξιακό ∆υναµικό   +   Υπάρχον ∆υναµικό  
 
 
 
 

5) ∆υναµικό 
Ελεύθερης Γης 

        7) Αναπτυξιακό ∆υναµικό = 5+ 6  

6) ∆υναµικό
Προσθήκης  

       δ) Υπολογισµός Αναπτυξιακού ∆υναµικού  
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 Το παραπάνω σχήµα δείχνει τα 6 ( α - στ ) στάδια της µεθοδολογίας που 

εφαρµόσαµε στην περιοχή µελέτης µας , την Π.Ε 6 του δήµου Αµαρουσίου ( 

παρουσιάζεται αναλυτικά στο Γ΄Μέρος ) . Βέβαια ως µεθοδολογία µπορεί να 

χρησιµοποιηθεί γενικότερα και σε άλλες  περιοχές  που επιθυµείται η ανάλυση 

του εγγείου δυναµικού και ο προσδιορισµός του συνολικού δυναµικού της για 

αυτό το λόγω την παρουσιάζουµε και ξεχωριστά .  

 

α) Ανάλυση του Αποθέµατος Γης  

 

 Σε αυτή την ενότητα  θα αναλυθούν και θα σχολιαστούν τα εξής 

χαρακτηριστικά του αποθέµατος γης : 1) Κατανοµή κατά Θεσµοθετηµένη 

Χρήση 2) Κατανοµή κατά Υφιστάµενη Χρήση , 3) Κατανοµή κατά Μέγεθος , 4) 

Κατανοµή κατά Πυκνότητα . Επίσης  τα παραπάνω χαρακτηριστικά θα 

αποδοθούν µε την µορφή χαρτών , πινάκων και διαγραµµάτων .  

  

β) Προσδιορισµός Καθαρής Προσφοράς Γης  

 

 Οι Κ.Χ34 είναι οι ελεύθεροι χώροι πρασίνου, τα πάρκα , οι πλατείες , οι 

θρησκευτικοί χώροι κα . 

 Οι Κ.Φ 35είναι τα νοσοκοµεία , οι αθλητικές  εγκαταστάσεις , οι χώροι 

εκπαίδευσης , οι πολιτισµικοί χώροι κα .   

 Επιπλέον σε αυτό το στάδιο θα αφαιρεθούν  και τα Ο.Τ στα οποία η 

Έκταση Εκµετάλλευσης είναι άγνωστη λόγω ειδικών διαταγµάτων που ισχύουν 

στις συγκεκριµένες περιοχές .    

 

 

 

 
                                                        
 
 
34 Κ.Χ = Κοινόχρηστοι Χώροι  
35 Κ.Φ = Κοινωφελείς Χώροι  
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γ) Υπολογισµός Γης προς Κατασκευή  

 

 Πριν δούµε πως θα υπολογίσουµε την γη προς κατασκευή θα αναλύσουµε 

την συνάρτηση και τις παραδοχές που κάναµε για να βρούµε την 

πραγµατοποιηµένη δόµηση . 

 Πραγµατοποιηµένη δόµηση   είναι το άθροισµα της επιφάνειας όλων των 

ορόφων του κτιρίου .  

• Έστω ότι ένα κτίριο έχει τρεις ορόφους ίσης έκτασης ,τότε η 

πραγµατοποιηµένη δόµηση θα είναι ίση µε  : 

      Πραγµατοποιηµένη δόµηση = Εµβαδόν της κάτοψης του κτιρίου * 3  

• Έστω ότι ένα κτίριο έχει δύο ορόφους  και ο δεύτερος είναι µισός σε 

έκταση από τον πρώτο, τότε η πραγµατοποιηµένη δόµηση θα είναι ίση 

µε  : 

Πραγµατοποιηµένη δόµηση = Εµβαδόν της κάτοψης του κτιρίου +   

Εµβαδόν της κάτοψης του κτιρίου * ½  

 Με παρόµοιες παραδοχές βρέθηκε η πραγµατοποιηµένη δόµηση για κάθε 

κτίριο και στην συνέχεια για κάθε οικοδοµικό τετράγωνο. Τελικά η 

πραγµατοποιηµένη δόµηση , η έκταση εκµετάλλευσης ( επιφάνεια του Ο.Τ * 

Σ.∆ ) και το υπόλοιπο της δόµησης ( έκταση εκµετάλλευσης πλην 

πραγµατοποιηµένη δόµηση ) χρησιµοποιήθηκαν για την κατηγοριοποίηση  της 

γης σε  τρεις τύπους :  

1) Η ελεύθερη γη είναι  τα οικοδοµικά τετράγωνα στα οποία η 

πραγµατοποιηµένη δόµηση είναι ίση µε το 0 .  

 2) Η Γη Μερικής Ανάπτυξης είναι τα οικοδοµικά τετράγωνα στα οποία η 

πραγµατοποιηµένη δόµηση  είναι διάφορη του 0 και µικρότερη της έκτασης της 

εκµετάλλευσης .  

 3)  Η Γη Πλήρης Ανάπτυξης είναι τα οικοδοµικά τετράγωνα στα οποία το 

υπόλοιπο της δόµησης είναι ίσο ή µικρότερο του 0  . Το υπόλοιπο δόµησης 

µικρότερο του 0 σηµαίνει πως η πραγµατοποιηµένη δόµηση είναι µεγαλύτερη 
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της έκτασης της εκµετάλλευσης . Αυτό µπορεί να έχει συµβεί σε περίπτωση που 

το κτίριο κτίστηκε σε περίοδο µε µεγαλύτερο Σ.∆ ή για άλλους λόγους .    

 4)  Το Σύνολο Γης προς Κατασκευή είναι η πρόσθεση της Ελεύθερης Γης 

µε την Γη Μερικής Ανάπτυξης . 

δ) Υπολογισµός Αναπτυξιακού ∆υναµικού  

 

 5) Το ∆υναµικό Ελεύθερης Γης  είναι ίσο µε την έκταση εκµετάλλευσης 

για τα συγκεκριµένα οικοδοµικά τετράγωνα  που αντιστοιχούν στην ελεύθερη γη 

. 

 6) Το ∆υναµικό Προσθήκης είναι η πραγµατοποιούµενη δόµηση  συν το 

υπόλοιπο της δόµησης για τα οικοδοµικά τετράγωνα που αντιστοιχούν στη Γη 

Μερικής Ανάπτυξης. 

 7) Το Αναπτυξιακό δυναµικό είναι το ∆υναµικό Ελεύθερης Γης συν το 

∆υναµικό Προσθήκης .  

  

ε) Συνολικό ∆υναµικό  

 

 Το Υπάρχον ∆υναµικό είναι η πραγµατοποιούµενη δόµηση στην Γη 

Πλήρης Ανάπτυξης αφού το υπόλοιπο της δόµησης είναι 0 ή µικρότερο  για τα 

συγκεκριµένα οικοδοµικά τετράγωνα .  
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2. Συλλογή και Επεξεργασία Πρωτογενών ∆εδοµένων 
 

 Για  την διεξαγωγή αυτής της µελέτης χρειάστηκαν κάποια πρωτογενή 

στοιχεία τα οποία θα επέτρεπαν την εφαρµογή της µεθοδολογίας για την 

ανάλυση του εγγείου δυναµικού. Τα πρωτογενή αυτά στοιχεία περιλάµβαναν τα 

εξής  δεδοµένα :  

- τα ρυµοτοµικά σχέδια 

- τον αριθµό των Ο.Τ36 

- την θεσµοθετηµένη χρήση ανά Ο.Τ  

- την υφιστάµενη χρήση ανά κτίριο 

- τον συντελεστή δόµησης  

- το περίγραµµα της κάτοψης των κτιρίων τους  

- τον αριθµό ορόφων ανά κτίριο   

- τον αριθµό νοικοκυριών ανά κτίριο  

 

  Όλα αυτά τα πρωτογενή στοιχεία µας παραχωρήθηκαν από τον ∆ήµο 

Αµαρουσίου , ορισµένα από τα οποία ήταν σε ηλεκτρονική σχεδιαστική µορφή ( 

dwg ) και άλλα σε shapefiles .Αρχικά έγινε µια επεξεργασία µε σκοπό να 

εµπλουτιστούν τα δεδοµένα για να µπορέσουν να είναι αξιοποιήσιµα στην 

µεθοδολογία που θα ακολουθηθεί . Η επεξεργασία αυτή έγινε µε το λογισµικό 

Autocad 2002 και το λογισµικό ArcGis 9 ανάλογα µε την µορφή των 

αντίστοιχων αρχείων . Τα δεδοµένα που προέκυψαν είναι τα εξής :  

      -     αριθµός   κτιρίου 

- αριθµός ατόµων ανά κτίριο , µε την παραδοχή ότι το κάθε 

νοικοκυριό 

      αποτελείται  κατά µέσο όρο από 3 άτοµα .                        

- εµβαδόν ανά κτίριο 

                                                        
 
 
36 Ο.Τ = Οικοδοµικό Τετράγωνο  
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- καθαρή πυκνότητα πληθυσµού ανά κτίριο , δηλαδή ο αριθµός των 

ατόµων του κτιρίου διαιρεµένος µε το εµβαδόν του κτιρίου ( άτοµα 

ανά τετ.µ ) . 

- πραγµατοποιηµένη δόµηση37 ανά κτίριο ,συναρτήσει του αριθµού 

των ορόφων  µε το εµβαδόν  του κτιρίου.  

-  εµβαδόν ανά Ο.Τ  

-  έκταση εκµετάλλευσης ανά Ο.Τ , δηλαδή το εµβαδόν του Ο.Τ 

πολλαπλασιασµένο µε  τον συντελεστή δόµησης για την 

συγκεκριµένη περιοχή  

 

 Στην συνέχεια οµαδοποιήσαµε τα δεδοµένα µας και ταυτόχρονα 

µετατρέψαµε τα dwg αρχεία σε   shapefiles προκειµένου να µπορούµε να τα 

αξιοποιήσουµε από το Γεωγραφικό σύστηµα Πληροφοριών . Έτσι καταλήξαµε 

να έχουµε 2 shapefiles µε τις εξής χωρικές και γεωγραφικές πληροφορίες :  

 

 Α) ΚΤΙΡΙΟ : Αρ.Κτιρίου ,Εµβαδόν, Αριθµός Ορόφων, Αριθµός Ατόµων,

                         Πυκνότητα, Πραγµατοποιούµενη ∆όµηση 

 

 Β) Ο.Τ  : Αρ.Ο.Τ  , Εµβαδόν , Θεσµοθετηµένες Χρήσεις Γης  ,                                       

                           Υφιστάµενες   Χρήσεις Γης , Συντελεστής    ∆όµησης , Έκταση   

                           Εκµετάλλευσης 

 

 

 

 

 

 

                                                        
 
 
37 Η Πραγµατοποιηµένη δόµηση αναλύεται σε επόµενο κεφάλαιο µε περισσότερη λεπτοµέρεια    
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3. Η Βάση ∆εδοµένων στο περιβάλλον της Access 

 
 Η βάση δεδοµένων στην Access θα µας αποφέρει τρία πολύ σηµαντικά 

πλεονεκτήµατα . Το πρώτο είναι η απόκτηση όλων των επιθυµητών δεδοµένων 

ανά Ο.Τ αφού αυτό θα είναι το βασικό επίπεδο πληροφορίας µας  . Στην 

συνέχεια τα δεδοµένα που θα αποκτήσουµε ανά Ο.Τ θα συµπληρώσουν τον 

περιγραφικό πίνακα του shapefile των οικοδοµικών τετραγώνων. ∆εύτερον θα 

έχουµε την δυνατότητα απεικόνισης των δεδοµένων µας σε µορφή αναφορών , 

διαγραµµάτων και πινάκων .   Τέλος από την δηµιουργία της βάσης δεδοµένων 

στην Access  θα µπορούν να παραχθούν και άλλα ζητούµενα σε µορφή 

αναφορών ή να συµπληρωθεί η βάση δεδοµένων  µέσω των φορµών,  για µία 

µελλοντική χρήση  ανεξάρτητη της δικής µας µελέτης .  

 Για την δηµιουργία της βάσης δεδοµένων στην Access χρησιµοποιήσαµε 

τα δύο  shapefiles που προαναφέρθηκαν ( ΚΤΙΡΙΟ και Ο.Τ ) και τα απεικονίσαµε 

µε ένα διάγραµµα Μοντέλο Οντοτήτων � Συσχετίσεων . Με αυτό τον τρόπο 

µπορούµε διαγραµµατικά να απεικονίσουµε αλλά ταυτόχρονα και να 

κατανοήσουµε τα δεδοµένα τα οποία διαθέτουµε και τις µεταξύ τους 

αλληλεξαρτήσεις .Στο διάγραµµα αυτό το κάθε shapefile αντιστοιχεί σε µία 

οντότητα , τα δεδοµένα του αντιστοιχούν στα γνωρίσµατα αυτής της οντότητας 

και οι συσχετίσεις µας δείχνουν τι σχέση έχει το κάθε shapefile µε το άλλο .  

 Στην συνέχεια µετατρέψαµε το Μοντέλο Οντοτήτων � Συσχετίσεων σε 

Σχεσιακό Μοντέλο38 µε σκοπό να εφαρµόσουµε το Σχεσιακό Μοντέλο σε ένα 

Σύστηµα ∆ιαχείρισης Βάσης  ∆εδοµένων που στην συγκεκριµένη περίπτωση θα 

είναι στο περιβάλλον Access της Microsoft .   

  Τέλος καταλήξαµε στην αναζήτηση κάποιον ερωτηµάτων ( queries )  που 

θα χρησιµοποιηθούν στην ανάλυση του εγγείου αποθέµατος . Τα ερωτήµατα 

αυτά είναι τα ακόλουθα :  

                                                        
 
 
38 Για περισσότερες πληροφορίες που αφορούν το συµβολισµό του διαγράµµατος οντοτήτων 
συσχετίσεων και την µετατροπή του σε σχεσιακό µοντέλο µπορείτε να ανατρέξετε στο παράρτηµα . 
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      1) Κατανοµή Ο.Τ κατά Θεσµοθετηµένη Χρήση  

      2) Κατανοµή Ο.Τ κατά Υφιστάµενη Χρήση  

3) Κατανοµή Ο.Τ κατά µέγεθος ( εµβαδόν )   

4) Κατανοµή Κτιρίων  κατά αριθµό ατόµων  

5) Κατανοµή Κτιρίων  κατά πυκνότητα πληθυσµού  

6) Κατανοµή Ο.Τ κατά έκταση εκµετάλλευσης  

7) Κατανοµή Ο.Τ κατά πραγµατοποιηµένη δόµηση  

8) Κατανοµή Ο.Τ κατά υπόλοιπο δόµησης , δηλαδή η έκταση     

    εκµετάλλευσης του συγκεκριµένου Ο.Τ πλην την 

πραγµατοποιούµενη  

    δόµηση του  

9) Υφιστάµενη Χρήση και εµβαδόν 

10) Θεσµοθετηµένη Χρήση και εµβαδόν .    
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4. Γεωγραφικό Σύστηµα Πληροφοριών 

 

 Για την ολοκληρωµένη ανάλυση του εγγείου δυναµικού της περιοχής η 

βάση δεδοµένων της Access είναι το βοηθητικό και όχι το βασικό µας εργαλείο. 

Τα Συστήµατα Γεωγραφικών Πληροφοριών είναι η σύγχρονη τεχνολογία που θα 

µας βοηθήσει στην επεξεργασία των χωρικών και γεωγραφικών δεδοµένων και 

στην απόδοση της πληροφορίας σε θεµατικούς χάρτες  .  

 Οι χάρτες που θα δηµιουργηθούν θα απεικονίζουν το κάθε βήµα της  

µεθοδολογίας  για την ανάλυση του εγγείου αποθέµατος και βασίζονται 

αποκλειστικά στα shapefiles ΚΤΙΡΙΟ και Ο.Τ . Βέβαια τα  αποτελέσµατα από τα 

ερωτήµατα της βάσης  δεδοµένων της Access θα εµπλουτίσουν  τον περιγραφικό 

πίνακα του shapefile των οικοδοµικών τετραγώνων  το οποίο τελικά θα έχει αυτή 

την µορφή :  

  

ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΑ ΤΕΤΡΑΓΩΝΑ  

Αρ.Ο.Τ Θεσµοθετη-

µένες  

Χρήσεις Γης  

Υφιστάµενες  

Χρήσεις Γης  

Εµβαδόν Έκταση 

Εκµετάλλευσης 

Πραγµατοποι- 

ούµενη δόµηση 

Υπόλοιπ

ο 

 δόµησης  

1 

2 

3 

�. � � � � � 
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1. ∆ήµος Αµαρουσίου  
 α. Γενικά για τον  ∆ήµο Αµαρουσίου  
 β. Αξιολόγηση της Υφιστάµενης Κατάστασης στο Μαρούσι  
 
2. Η επιλογή της περιοχή µελέτης : Πολεοδοµική Ενότητα 6 
    �Άγιος Θωµάς   
 
3. Μεθοδολογία  
 
 α) Ανάλυση του Αποθέµατος Γης  
  α.1)  Οι Θεσµοθετηµένες Χρήσεις των Ο.Τ σύµφωνα µε το Γ.Π.Σ  
  α.2) Οι Υφιστάµενες Χρήσεις των Ο.Τ  
  α.3) Το Μέγεθος  των Ο.Τ  
  α.4) Η Πληθυσµιακή Πυκνότητα της Περιοχής  
 β) Προσδιορισµός Καθαρής Προσφοράς Γης  
 γ) Υπολογισµός Γης προς Κατασκευή  
 δ) Υπολογισµός Αναπτυξιακού ∆υναµικού  
 ε) Συνολικό ∆υναµικό  
  
4. Παρατηρήσεις  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

�Γ ΜΕΡΟΣ: ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΗΣ 
ΜΕΘΟ∆ΟΛΟΓΙΑΣ ΣΤΗΝ ΠΕΡΙΟΧΗ 

ΜΕΛΕΤΗΣ 
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1. ∆ήµος Αµαρουσίου  
 

α. Γενικά για τον  ∆ήµο Αµαρουσίου  
 

 Εικόνα 8 : Οι ∆ήµοι της Αθήνας  

 
   
    
 Ο ∆ήµος Αµαρουσίου ανήκει στην πόλη και στην νοµαρχία Αθηνών  και 

στον νοµό Αττικής . Χωροταξικά βρίσκεται στα Βόρεια προάστια της Αθήνας 

και συνορεύει µε τους εξής δήµους όπως φαίνεται και στην παραπάνω εικόνα: 

βορειοδυτικά µε τον δήµο της Πεύκης , βόρεια µε τον δήµο της Κηφισιάς , 

βορειοανατολικά µε τον δήµο  Μελισσίων , ανατολικά µε τον δήµο Βριλησσίων , 

νοτιοανατολικά µε το δήµο Χαλανδρίου  , νότια µε τον δήµο της Φιλοθέης , 

νοτιοδυτικά µε τον δήµο της Νέας Ιωνίας και δυτικά µε τον δήµο Ηρακλείου  .  
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   Πηγή : www.amarysia.gr  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 Υποστηρίζεται από τον Ανδρέα Ζαγκλή 39 πως ο οικισµός Άθµονον που 

χρονολογείται από το 1354 πχ βρίσκεται στην περιοχή του Αµαρουσίου  και το 

αρχαίο Άθµονον εξελίχθηκε σε έναν διαµορφωµένο οικισµό το 1878 όπου και 

εντάχθηκε σε διατάγµατα ρυµοτοµίας .  

 Το Μαρούσι έχει έκταση 13,093 τετ.χµ ,πληθυσµό 69,470 κατοίκους και 

µέση πυκνότητα 5,306 κατ./τετ.χµ  και  είναι γενικότερα από τους 

πυκνοδοµηµένους δήµους της Αθηνάς .  

  Στο Μαρούσι θα βρούµε πολυτελείς κατοικίες και παλιά αρχοντικά αλλά 

και περιοχές µε προβληµατικά κελύφη. Οι δύο βασικοί οδικοί άξονες της 

περιοχής , η Κηφισίας και η Αττική Οδός  δίνουν δύο µεγάλα πλεονεκτήµατα 

στην προσβασιµότητα και στην ανάπτυξη της περιοχής. Η Κηφισίας δίνει 

πρόσβαση και εξυπηρετεί τα Βόρεια Προάστια ενώ η Αττική Οδός είναι το 

πέρασµα για την Ανατολική Αττική. Στο Μαρούσι θα συναντήσεις ζώνες µε 

οικιστικό χαρακτήρα και άλλες µε εµπορικό ( πχ το εµπορικό Κέντρο του Mall ) 

. Επίσης ζώνες µε γραφεία και επιχειρήσεις ( Σωρός ) και εκτός σχεδίου ζώνες . 

Καλές συνοικίες θεωρούνται η Αγία Φιλοθέη, το Πολύδροσο, τα Ανάβρυτα και 

                                                        
 
 
39 Ζαγκλής Ανδρέας , Αµαρούσιον , το Αρχαίο Άθµονον .  
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η Νέα Λέσβος όπου οι αντικειµενικές αξίες είναι γύρω στα 1900 ευρώ για 

κατοικία και 2300 ευρώ για εµπορική χρήση ανά τ.µ . 

 Αρχικά η ανάπτυξη της πόλης  ξεκίνησε από το κέντρο της πόλης το 

οποίο πλέον σήµερα έχει µετατραπεί σε σχεδόν εντελώς εµπορικές χρήσεις . 

Σήµερα το Γ.Π.Σ του 1981 διαιρεί το Μαρούσι σε 17 Π.Ε µε Σ.∆ από 0,6 έως και 

1 για την περιοχή του ιστορικού κέντρου. Σύµφωνα µε την πολεοδοµική µελέτη 

του ∆ήµου Αµαρουσίου οι χρήσεις γης για το Μαρούσι καθορίζονται ως εξής :  

 - 37,42% περιοχές αµιγούς κατοικίας 

 - 6,80% πολεοδοµικά και τοπικά κέντρα 

 - 3,46% περιοχές γενικής κατοικίας 

 - 13,93% οι ελεύθεροι χώροι και χώροι πρασίνου  

 - 6,5% το ΟΑΚΑ  

 - 3,2% οι κοινωφελείς χρήσεις ( εκπαίδευση αθλητισµός , πρόνοια )  

 - 18,1% το οδικό δίκτυο  

 - 10,59% κοινόχρηστοι χώροι γενικά ( ρέµατα , επιφάνεια Αττικής Οδού 

κ.τ.λ ) 

 Ανάµεσα στα πλεονεκτήµατα του ∆ήµου είναι το γεγονός ότι είναι από 

τους πρώτους δήµους µε ηλεκτρικό σταθµό που έδωσε ώθηση στην τοπική 

ανάπτυξη της περιοχής και µέσα στο 2013 έχει προγραµµατισθεί και σταθµός 

µετρό. Ακόµα η σύνδεση µε τον προαστιακό και οι δύο βασικοί οδικοί άξονες 

που προαναφέρθηκαν, Κηφισίας και Αττική Οδός ωθούν την προσβασιµότητα 

και την κινητικότητα στην περιοχή . Επίσης έχει έντονη συγκέντρωση 

δραστηριοτήτων  σε ορισµένα σηµεία όπως το εµπορικό κέντρο Mall στη 

Νεραντζιώτισσα  , Ο Παράδεισος Αµαρουσίου µε το Κοσµόπολις , ο πεζόδροµος 

στο κέντρο του ∆ήµου και γενικότερα η Κηφισίας  .  
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β. Αξιολόγηση της Υφιστάµενης Κατάστασης στο Μαρούσι  

 
   Πλεονεκτήµατα Μειονεκτήµατα  
Προσβασιµότητα Κυκλοφοριακό-Στάθµευση 
Χωροθέτηση Αστικό Πράσινο  
Αξίες Γης Χρήσεις γης  

 

 Τα ακόλουθα συµπεράσµατα προήλθαν από την ανάλυση της 

υφιστάµενης κατάστασης στο Μαρούσι που βρίσκεται στο παράρτηµα .Η 

προσβασιµότητα στον δήµο Αµαρουσίου  είναι ένα από τα πρωταρχικά 

πλεονεκτήµατα του. Σε αυτό βοηθάει σίγουρα η στάση του ηλεκτρικού 

σιδηρόδροµου αλλά και η στάση του προαστιακού . Επιπλέον η χωροθέτηση του 

προσδίδει επιπλέον θετικά χαρακτηριστικά αφού έχει εγγύτητα µε τα  βόρεια 

προάστια και µε τις κεντρικές περιοχές σε περισσότερο κοντινή απόσταση από 

άλλες περιοχές των βορείων προαστίων. Ακόµη περισσότερο οι δύο βασικοί 

άξονες του Αµαρουσίου ορίζουν το Μαρούσι ως πέρασµα για τις βόρειες 

συνοικίες σε όσους διέρχονται από το κέντρο προς τα βόρεια προάστια µέσω της 

Κηφισιάς και ως πέρασµα για την ανατολική και δυτική Αττική µέσω της 

Αττικής οδού. Ένα ακόµα πλεονέκτηµα του δήµου είναι η εντυπωσιακή αύξηση 

της αξίας γης στην περιοχή λόγω της αντίστοιχης αυξηµένης ζήτησης . Στη 

ζήτηση υπήρξε άµεση ανταπόκριση της αγοράς ακινήτων, καθώς πολλές 

τεχνικές εταιρείες έσπευσαν να επενδύσουν σε νέες κατοικίες και πρόσθετους 

γραφειακούς χώρους. Έτσι συγκεκριµένες περιοχές του Αµαρουσίου 

παρουσιάζουν εντυπωσιακούς ρυθµούς ανάπτυξης, όπως η Νερατζιώτισσα (από 

την Αγίου Κωνσταντίνου έως την Αττική Οδό), ο Σωρός και ο Άγιος Θωµάς 

(όπου φιλοξενείται και το εµπορικό κέντρο Mall). Στα σηµεία αυτά εντοπίζονται 

και οι περισσότερες νέες κατασκευές, ως αποτέλεσµα και του γεγονότος της 

ένταξής τους στο σχέδιο. Για την αύξηση στις τιµές των ακινήτων στο Μαρούσι 
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και τα πλεονεκτήµατα του σε σχέση µε άλλες περιοχές η Μίνα Χαρµπάλη40 

αναφέρει στην εφηµερίδα Αµαρυσία :  

« Οι επαγγελµατικοί χώροι βρίσκονται εκτός ∆ακτυλίου, που είναι βασικό για 

τους επαγγελµατίες που δραστηριοποιούνται στην περιοχή. Προσφέρουν εύκολη 

πρόσβαση από το ένα προάστιο στο άλλο, µε αρκετά µέσα µεταφοράς. Επίσης, 

σε επίπεδο οικογενειών προσφέρουν µία ποιότητα ζωής που δύσκολα θα 

συναντήσουµε σε άλλες περιοχές της Αττικής.»41 

 

                                   Πίνακας 1  :Προβλήµατα Αµαρουσίου 

Παράνοµες διαφηµήσεις 93      34,7% 

Κυκλοφοριακό-σταύθµεση  64      23,88% 

Χώροι πρασίνου  33     12,31% 

Χρήσεις γης 24     8,21% 

∆ηµοτικά τέλη 22     8,21% 

Αθλητικοί Χώροι 12     4,28% 

Επικοινωνία µε τον ∆ήµο 11     4,1% 

Αποχέτευση      9       3,36% 

Αριθµός ψηφοφοριών 268 

           Πηγή:  www.amarysia.gr 
 
 Από την άλλη πλευρά τα προβλήµατα στο Μαρούσι αφορούν κυρίως στο 

κυκλοφοριακό και στην συνέχεια τους χώρους πρασίνου  και τις χρήσεις γης . Ο 

παραπάνω πίνακας παρουσιάζει µια ψηφοφορία που έγινε από τον δικτυακό 

τόπο της εφηµερίδας Αµαρυσία . Οι χώροι πρασίνου όπως είδαµε και στο 

παράρτηµα ( κεφάλαιο 1 α.5 ) έχουν κατά µέσο όρο αυξηθεί. Ωστόσο αυτή η 

αύξηση δεν είναι ίδια για όλες τις Π.Ε και ιδιαίτερα για εκείνες µε έντονη 
                                                        
 
 
40 αντιπρόεδρος του Συλλόγου Κτηµατοµεσιτών Αττικής 

41 http://www.amarysia.gr/index.php?option=com_content&task=view&id=2123&Itemid=94 
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πληθυσµιακή πυκνότητα που ως συνέπεια έχουν και περισσότερες ανάγκες για αστικό 

πράσινο. Οι χρήσεις γης στην περιοχή θεωρούνται για πολλούς προβληµατικές αφενός 

για τον χαµηλό συντελεστή δόµησης ,που κυµαίνεται στο 0,8 , και δεν συµβαδίζει µε 

την αυξηµένη ζήτηση για κατοικία και αφετέρου για την ανάγκη που προκύπτει για 

διαχωρισµό µεταξύ αµιγούς και γενικής κατοικίας σε ορισµένες γειτονιές του δήµου. Η  

διευθέτηση των εκτάσεων του δήµου έχει ως  αποτέλεσµα πολλές συνοικίες του να 

είναι ιδιαίτερα πυκνοκατοικηµένες ενώ άλλες αραιοκατοικηµένες. Ανάµεσα στις 

κατοικίες υπάρχουν µαρµαράδικα κι ανάµεσα στους αγρούς τεράστια συγκροτήµατα 

γραφείων εταιριών . Επιπλέον οι συνοικιακοί δρόµοι είναι στενοί και κακοφτιαγµένοι, 

ενώ κεντρικές λεωφόροι διχοτοµούν τις γειτονιές. Παρόλο αυτά  το σηµαντικότερο 

πρόβληµα για το οποίο γίνεται λόγος στον δήµο αφορά στο κυκλοφοριακό και στην 

έλλειψη χώρων στάθµευσης. Βέβαια µε τη λειτουργία του µετρό σε γειτονικούς δήµους 

και την πεζοδρόµηση του κέντρου του αποσυµφορήθηκε αρκετά, αλλά δεν παύει λόγω 

της θέσης του στο λεκανοπέδιο να επιβαρύνεται από την κίνηση. Ένα ακόµη 

µειονέκτηµα είναι ότι η πόλη είναι - από την Κηφισίας - χωρισµένη στα δυο, σε 

ανατολικό και δυτικό Μαρούσι  και η προσπάθεια των πεζών να περάσουν στην άλλη 

πλευρά οδηγεί συχνά σε προβλήµατα. Αλλά και οι δρόµοι είναι χωρισµένοι, σε ήσυχους  

και επιβαρυµένους.  Οι δεύτεροι έχουν «φορτωθεί» όλη την κυκλοφορία, και τη 

ρύπανση εποµένως και την ηχορύπανση που προέρχεται απ' αυτήν. Η Μεσογείων, για 

παράδειγµα, η Σωρού, η Ευκαλύπτων είναι δρόµοι της περιφέρειας και είναι 

αδικαιολόγητα «φορτωµένοι» .Ιδιαίτερα όµως προβληµατική είναι η κατάσταση που 

επικρατεί στο κέντρο της πόλης. Αυτό οδηγεί σε δυναµική ρύπανση της ατµόσφαιρας 

από τα καυσαέρια και σε  υπερβολική δυσκολία στάθµευσης .  
 Τελικά ο δήµος Αµαρουσίου παρόλο που  θεωρείται ένας από τους καλύτερους 

και περισσότερο εννοηµένους δήµους της Αθήνας έχει σηµαντικά µειονεκτήµατα τα 

οποία αποτρέπουν την πιθανή του ανάπτυξη και σίγουρα θα χειροτερέψουν την 

κατάσταση στο µέλλον. Αυτά τα µειονεκτήµατα οφείλονται αποκλειστικά στον ελλιπή 

σχεδιασµό  της περιοχής και στην κακή διαχείριση του αποθέµατος της . Ύστερα από 

αυτήν την αξιολόγηση γίνεται ολοφάνερο πως υπάρχει ανάγκη ανάλυσης και 

διαχείρισης του αποθέµατος της περιοχής για την αποδοτικότερή του χρήση.  
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2.Η επιλογή της περιοχής  µελέτης : Πολεοδοµική Ενότητα 6 

 �Άγιος Θωµάς   

 
  Μετά την αξιολόγηση του δήµου έγινε η επιλογή της περιοχής µελέτης για τους 

λόγους που θα δούµε σε αυτό το κεφάλαιο.        

 

Εικόνα 9   : ∆ήµος Αµαρουσίου  

Πηγή : Google Earth 
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    Εικόνα 10  : Η Π.Ε 6 �Άγιος Θωµάς  

 
   Πηγή : Google Earth  
 
 Από τον δήµο Αµαρουσίου επιλέξαµε την Π.Ε  6 που είναι η περιοχή του 

Αγίου Θωµά που βρίσκεται στη νοτιοδυτική πλευρά του δήµου. Η περιοχή αυτή 

έχει έκταση 699.060 τετ.µ .Πληθυσµό 688 κατοίκους  και πυκνότητα πληθυσµού 

1016 τετ.µ ανά άτοµο. Επιπλέον η οικιστική εξέλιξη της Π.Ε αυτής ακολούθησε 

µια ραγδαία ανάπτυξη τα τελευταία χρόνια και είναι το κύριο αίτιο για την 

επιλογή της µελέτης σε αυτήν την περιοχή. 

 Ταυτόχρονα επιλογή της συγκεκριµένης Π.Ε έγινε βάση κάποιων 

συγκεκριµένων χαρακτηριστικών και πλεονεκτηµάτων που παρουσιάζει. Η 

χωροθέτηση της συγκεκριµένης περιοχής είναι ιδιαίτερης σηµασίας αφού 

βρίσκεται εκατέρωθεν από τους δύο µεγαλύτερους  οδικούς άξονες του δήµου 

του Αµαρουσίου , και γενικότερα  από τους σηµαντικότερους της Αθήνας ,  την 

Κηφισίας και την Αττική Οδό. Έτσι πρόκειται για µία περιοχή µε εύκολη 
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προσβασιµότητα και έντονη κινητικότητα στους γειτνιάζοντες δρόµους της . Ένα 

ακόµα θετικό χαρακτηριστικό είναι η όµορη χωροθέτηση της από τα Ολυµπιακά έργα 

όπως το ΟΑΚΑ και το ∆ηµοσιογραφικό Χωριό .Αυτά έχουν ως αποτέλεσµα να ελκύει 

έντονες επενδυτικές δραστηριότητες µε σηµαντικές µελλοντικές προοπτικές όπως για 

παράδειγµα το Helida που προορίζεται ως οικιστικός ή µεικτών χρήσεων χώρος µε 

έκταση 202.000 τετ.µ . 

 Γενικά η περιοχή λόγω των πλεονεκτηµάτων της χωροθέτησης της  παρουσιάζει 

υψηλές αξίες γης που αποδεικνύουν την δυναµικότητα της  .Ακόµα περισσότερο 

παρατηρείται αύξηση αυτών των τιµών µετά από την επιρροή που είχαν στην περιοχή 

τα ολυµπιακά έργα και η Αττική οδός. Συγκεκριµένα τα διαµερίσµατα του 

δηµοσιογραφικού χωριού έχουν την µεγαλύτερη αύξηση (39,13%) σε σχέση µε τις 

υπόλοιπες περιοχές του δήµου, των οποίων οι αντικειµενικές αξίες ανέβηκαν στα 1.600 

ευρώ το 2007  από 1.150 ευρώ  ανά τετ.µ που ήταν το 2006  ανά τετ.µ. 42  

 Η συγκεκριµένη περιοχή προσφέρεται για στρατηγικές χωρικής ανάπτυξης και  

συγκεκριµένα για ανάπτυξη του εγγείου δυναµικού της όχι µόνο λόγω των 

πλεονεκτηµάτων της αλλά και για την προσφορά γης που διαθέτει. Όπως µπορούµε να 

δούµε στο παράρτηµα (κεφάλαια 1, β.2 και β.3) ,φαίνεται πως η πυκνότητα του 

κτιριακού αποθέµατος και του πληθυσµού είναι αρκετά χαµηλή συγκρινόµενη µε τις 

άλλες περιοχές του δήµου. Ακόµη περισσότερο φαίνεται στις  παραπάνω εικόνες ( 9 και 

10 ) και µπορούµε να διαπιστώσουµε πως η Π.Ε του Αγίου Θωµά είναι η πιο 

αραιοκατοικηµένη περιοχή του Αµαρουσίου . Οι δορυφορικές εικόνες του Google 

Earth µας βοήθησαν εύκολα να διακρίνουµε αυτή την άνιση κατανοµή της κτιριακής 

πυκνότητας του δήµου Αµαρουσίου. Αυτή η απλή παρατήρηση ήταν από τους από τους 

σηµαντικότερους λόγους για την επιλογή της περιοχής ως περιοχής µελέτης της 

εργασίας µας . Αναµφισβήτητα η αυξηµένη ζήτηση για κατοικία και η αύξηση του 

πληθυσµού είναι προτιµότερο να στεγαστεί στα όρια του δήµου ,όπου και υπάρχει 

ελεύθερο δυναµικό , από µία περεταίρω φόρτωση των υπόλοιπων περιοχών του δήµου.  

 

 

 
                                                        
 
 
42 http://www.amarysia.gr/index.php?option=com_content&task=view&id=2123&Itemid=94 
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3. Μεθοδολογία 

 
 Με βάση την µεθοδολογία που αναπτύχθηκε θα προσεγγίσουµε την Π.Ε 6 του 

Αγίου Θωµά η οποία είναι η περιοχή µελέτης µας . Τα αποτελέσµατα θα απεικονιστούν 

γραφικά µε την µορφή πινάκων , διαγραµµάτων και χαρτών και στην συνέχεια θα 

σχολιασθούν .  

 

 α) Ανάλυση του Αποθέµατος Γης  

α.1)  Οι Θεσµοθετηµένες Χρήσεις των Ο.Τ σύµφωνα µε το Γ.Π.Σ  

 Στον Χάρτη 1  µπορούµε να δούµε τις θεσµοθετηµένες χρήσεις γης για κάθε 

οικοδοµικό τετράγωνο που έχουν ορισθεί από το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο. Οι 

κατηγορίες χρήσεων γης που έχουν ορισθεί είναι έξι και είναι οι ακόλουθες : Αµιγής 

Κατοικία , Γενική Κατοικία , Κοινόχρηστος Χώρος  , Πολεοδοµικό Κέντρο , 

Αθλητισµός και Περίθαλψη .Όπως µπορούµε να παρατηρήσουµε από τον χάρτη αυτές 

οι χρήσεις είναι χωρικά σχεδιασµένες έτσι ώστε να είναι λειτουργικές για την περιοχή. 

 Για παράδειγµα οι κοινόχρηστοι χώροι , βρίσκονται εσωτερικά και διάσπαρτα 

ενώ ο αθλητισµός και η περίθαλψη περίπου κεντρικά της Π.Ε 6 για να καλύπτουν όσο 

το δυνατόν περισσότερα οικοδοµικά τετράγωνα.  Τα οικόπεδα που βρίσκονται επί της 

Λεωφόρου Κηφισίας έχουν χρήση πολεοδοµικού κέντρου και αυτά που βρίσκονται επί 

της Αττικής Οδού έχουν χρήση Γενικής Κατοικίας ( η οποία επιτρέπει και την χρήση 

ως εµπορικά καταστήµατα ) .Με αυτόν τον τρόπο γίνεται η εκµετάλλευση των δύο 

κεντρικών οδών του Αµαρουσίου , Αττική Οδός και Κηφισίας , που έχουν µεγάλη 

προσβασιµότητα . Τέλος µέσα στην Π.Ε όπου υπάρχει λιγότερος θόρυβος από τις 

κεντρικές οδούς και περισσότερη αποµόνωση τα οικόπεδα έχουν χρήση αµιγούς 

κατοικίας .Η Ήλιδα (το Ο.Τ µε µπλε χρώµα βορειοδυτικά του χάρτη) και το IBC (το 

νοτιότερο του χάρτη  Ο.Τ µε µπλε χρώµα) στον χάρτη φαίνονται να έχουν χρήση 

πολεοδοµικού κέντρου , πλέον όµως υπάρχουν για αυτά τα οικοδοµικά τετράγωνα  

ειδικές  χρήσεις οι οποίες περιλαµβάνονται σε ειδικό Προεδρικό ∆ιάταγµα που 

δηµοσιεύτηκε εν όψει των ολυµπιακών αγώνων.
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α.2) Οι Υφιστάµενες Χρήσεις των Ο.Τ  

 Στον  Χάρτη 2  βλέπουµε τις πραγµατικές χρήσεις των Ο.Τ  οι οποίες 

καταγράφηκαν ύστερα από έρευνα πεδίου στην περιοχή. Εκτός από την 

πρόσθετη κατηγορία των αδόµητων οικοδοµικών τετραγώνων οι υπόλοιπες  

κατηγορίες των υφιστάµενων χρήσεων είναι ίδιες µε τις θεσµοθετηµένες  

χρήσεις γης .  

 Σαν µια πρώτη γενική παρατήρηση µπορούµε να πούµε πως οι 

υφιστάµενες χρήσεις είναι ίδιες µε τις θεσµοθετηµένες χρήσεις, πλην ορισµένων 

εξαιρέσεων  . ∆ηλαδή κατά µήκος των κεντρικών οδών τα οικοδοµικά 

τετράγωνα έχουν χρήση γενικής κατοικίας ή πολεοδοµικού κέντρου  ενώ στο 

εσωτερικό της Π.Ε έχουν χρήση αµιγούς κατοικίας .  

  Αυτό  που αξίζει να σηµειώσουµε είναι για τα οικοδοµικά τετράγωνα 

G1089 και 19 ( Χάρτης 8 )  νότια του Χάρτη 2 που φαίνεται να έχουν εντελώς 

διαφορετική θεσµοθετηµένη και υφιστάµενη χρήση . Συγκεκριµένα το 

οικοδοµικό τετράγωνο  G1089 ενώ προορίζεται για κοινόχρηστος χώρος στην 

πραγµατικότητα αποτελείται από κατοικία και γραφεία , ενώ το οικοδοµικό 

τετράγωνο 19 θεσµοθετήθηκε για αµιγή κατοικία και αποτελείται από 

κατάστηµα και κατοικία ( τα στοιχεία αυτά προκύπτουν από έρευνα πεδίου που 

πραγµατοποίησε η Κ.Καπετανάκη κατά την διπλωµατική της εργασία  43 ) . 

Παρόµοια , δύο ακόµη οικοδοµικά τετράγωνα το G1079  και το G 816 ( Χάρτης 

8 ) βόρεια και νότια του Χάρτη 2  έχουν διαφορετική υφιστάµενη και 

θεσµοθετηµένη χρήση . Το  οικοδοµικό τετράγωνο G1079 έχει θεσµοθετηµένη 

χρήση αµιγούς κατοικίας και υφιστάµενη γενικής κατοικίας και το οικοδοµικό 

τετράγωνο G 816  έχει θεσµοθετηµένη χρήση γενικής κατοικίας και υφιστάµενη 

αµιγούς κατοικίας .  

                                                        
 
 
43 Καπετανάκη Αικατερίνη (2007) , Πτυχιακή Εργασία :  Νέα Πρότυπα Πληθυσµιακών Κατανοµών και 
Ανάγκες Έκτακτης ∆ιαχείρισης �Η Περίπτωση του ∆ήµου Αµαρουσίου , Αθήνα :  Χαροκόπειο 
Πανεπιστήµιο ,Τµήµα Γεωγραφίας   
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Τέλος το οικοδοµικό τετράγωνο του οικιστικού συγκροτήµατος Ήλιδα ( 1 ) καθώς και 

µερικά γειτονικά σε αυτό οικοδοµικά τετράγωνα έχουν  θεσµοθετηθεί για πολεοδοµικά 

και στην πραγµατικότητα αποτελούνται αποκλειστικά από κατοικίες.  

 Επιπλέον δηµιουργήσαµε δύο  διαγράµµατα ( 1 και 2 αντίστοιχα ) που 

απεικονίζουν τι ποσοστό καταλαµβάνει η κάθε χρήση στο σύνολο της έκτασης της 

Π.Ε6 . Το πρώτο διάγραµµα αναφέρεται στις θεσµοθετηµένες  χρήσεις γης και  το 

δεύτερο στις  υφιστάµενες χρήσεις γης . Τα ποσοστά της αµιγούς κατοικίας , 42% για 

τις θεσµοθετηµένες χρήσεις γης και 44% για τις υφιστάµενες χρήσεις γης , έχουν 

ελάχιστη απόκλιση . Επίσης µικρή απόκλιση έχουν και τα ποσοστά του κοινόχρηστου 

χώρου τα οποία είναι 10% για τις θεσµοθετηµένες χρήσεις γης και 9% για τις 

υφιστάµενες χρήσεις γης . Αρκετά µεγάλο όµως είναι το ποσοστό του αδόµητου χώρου 

, 7 % , το οποίο βρίσκεται κυρίως σε περιοχές αµιγούς και γενικής κατοικίας ( σύγκριση 

του Χάρτη 1 και 2 ) . Επίσης η  χρήση πολεοδοµικού κέντρου παρουσιάζει µεγάλη 

διαφορά αφού είναι το 39 % στις θεσµοθετηµένες χρήσεις γης και στις υφιστάµενες 

χρήσεις γης  το 29% του συνολικού ποσοστού . Αυτό οφείλεται , όπως είδαµε και λίγο 

πιο πάνω στο γεγονός οτι µεγάλα οικοδοµικά τετράγωνα όπως η Ήλιδα  ενώ έχουν 

θεσµοθετηµένη χρήση πολεοδοµικού κέντρο αξιοποιούνται µόνο ως κατοικίες .  

 Όσο αφορά στους κοινόχρηστους χώρους  θα πρέπει να κάνουµε αναφορά  στα 

στοιχεία που έχουν αποκαλυφθεί από την έρευνα πεδίου  της Κ.Καπετανάκη44  . Στην 

εργασία αυτή διαπιστώνεται πως οι θεσµοθετηµένοι κοινόχρηστοι χώροι είναι επί το 

πλείστον τους εγκαταλελειµµένα  χωράφια και όχι πάρκα, πλατείες ή  φροντισµένοι 

χώροι πρασίνου όπως θα ήταν αναµενόµενο. Εδώ είναι πολύ σηµαντικό να τονίσουµε 

πως πέρα από την επάρκεια σε χώρο µίας χρήσης γης εξίσου σηµαντικό είναι και η 

ποιότητα της ίδιας της χρήσης έτσι ώστε  να είναι λειτουργική και χρηστική.    

 

 

 

 
                                                        
 
 
44 Καπετανάκη Αικατερίνη (2007) , Πτυχιακή Εργασία :  Νέα Πρότυπα Πληθυσµιακών Κατανοµών και 
Ανάγκες Έκτακτης ∆ιαχείρισης �Η Περίπτωση του ∆ήµου Αµαρουσίου , Αθήνα :  Χαροκόπειο 
Πανεπιστήµιο ,Τµήµα Γεωγραφίας  . 
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∆ιάγραµµα 1   

 ΠΟΣΟΣΤΟ ΤΟΥ ΣΥΝΟΛΙΚΟΥ ΕΜΒΑ∆ΟΥ ΑΝΑ ΘΕΣΜΟΘΕΤΗΜΕΝΗ ΧΡΗΣΗ
2%

6%

10%

39%

42%

1%

ΑΘΛΗΤΙΣΜΟΣ
ΠΕΡΙΘΑΛΨΗ
ΓΕΝΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑ
ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΣ ΧΩΡΟΣ
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΚΕΝΤΡΟ
ΑΜΙΓΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑ

 
 
∆ιάγραµµα 2   
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α.3) Το Μέγεθος  των Ο.Τ  

 Στον Χάρτη 3 βλέπουµε την κατανοµή των Ο.Τ κατά µέγεθος ( εµβαδόν 

σε τετ.µ ) και στο διάγραµµα 3  την κατανοµή συχνότητας του µεγέθους των Ο.Τ 

, δηλαδή το πλήθος των οικοδοµικών τετραγώνων για κάθε διάστηµα που έχει 

δηµιουργηθεί στον Χάρτη 3 .  

 Τα µεγάλα οικοδοµικά τετράγωνα µεγέθους άνω των 16.500 τετ.µ είναι 

µόνο πέντε και αυτά περιέχουν µεγάλες επενδυτικές δραστηριότητες που έχουν 

ανάγκη από χώρο όπως τα καταστήµατα Carrefour και Avenue ( G1081, Χάρτης 

8 ) , το IBC( 13 , Χάρτης 8 )  , Ίλιδα ( 1 , Χάρτης  8 )  και το Luna Park 

Αϊδονάκια ( G415 , 1 Χάρτης  8 )  . 

 Τα µεσαία οικοδοµικά τετράγωνα , από 9.000 τετ.µ έως 16.500 τετ.µ είναι 

και αυτά λίγα σε πλήθος (µόλις 12 )και  συγκεντρώνουν επενδυτικές 

δραστηριότητες αλλά και κατοικίες . Στις επενδυτικές δραστηριότητες 

συµπεριλαµβάνονται το εκθεσιακό κέντρο Hellexpo και το  MPC ( G1082 , 

Χάρτης 8 ) , το κατάστηµα Media Markt ( G1080,  Χάρτης 8 )   και το εµπορικό 

κέντρο Kosmopolis  ( G870,  Χάρτης 8 ).   

 Τα µικροµεσαία (4.000 τετ.µ � 9.000 τετ.µ ) και τα µικρά ( 50 τετ.µ � 

4.000 τετ.µ ) οικοδοµικά τετράγωνα είναι τα περισσότερα σε πλήθος ( 98 ) και 

περιέχουν κυρίως κατοικίες , γραφεία και καταστήµατα .   
∆ιάγραµµα 3  
 

Κατανοµή Συχνότητας Μεγέθους Ο.Τ 
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α.4) Η Πληθυσµιακή Πυκνότητα της Περιοχής 
  
 Στον Χάρτη 4 βλέπουµε την πυκνότητα του πληθυσµού ανά κτίριο για την 

περιοχή µελέτης . Για την περιοχή µελέτης γνωρίζουµε  τον αριθµό  των 

νοικοκυριών του κάθε κτιρίου . Στην συνέχεια µε την παραδοχή ότι κάθε 

νοικοκυριό αποτελείται κατά µέσο όρο από τρία άτοµα βρήκαµε των αριθµό των 

ατόµων ανά κτίριο . Ωστόσο σε συγκεκριµένα κτίρια είχαµε περισσότερο ακριβή 

στοιχεία λόγω των ειδικών µελετών που έχουν γίνει , για παράδειγµα στο 

νοσοκοµείο ΙΑΣΩ ή στο εκθεσιακό κέντρο Hellexpo  κα , ενώ για τα 

περισσότερα γραφεία τα στοιχεία είναι ελλιπή ή άγνωστα ( απεικόνιση µε µπλε 

χρώµα στον Χάρτη ) . Τέλος για να βρούµε την πυκνότητα διαιρέσαµε τον 

αριθµό των ατόµων µε το εµβαδό των αντίστοιχων κτιρίων , που είναι η καθαρή 

πυκνότητα της περιοχής .  

 Με µία γρήγορη µατιά στον χάρτη συµπεραίνουµε την χαµηλή πυκνότητα 

που χαρακτηρίζει την περιοχή  αφού η µεγαλύτερη έκταση του χάρτη καλύπτεται 

από πληθυσµιακές πυκνότητες που δεν ξεπερνούν τα 0,2 άτοµα ανά τετ. µ . Η 

χαµηλή πυκνότητα επιβεβαιώνεται και από το πλήθος των αραιοκατοικηµένων 

µονοκατοικιών που χαρακτηρίζουν το εσωτερικό της Π.Ε .  

 Εξαιρέσεις αποτελούν διάφοροι χώροι υπερσυγκέντρωσης του πληθυσµού 

µε  πυκνότητα από 0,2 άτοµα ανά τετ.µ έως και 1,4 άτοµα ανά τετ.µ .Αυτά είναι 

το εκθεσιακό κέντρο Hellexpo ( G1082 , Χάρτης 8 ) , το εµπορικό κέντρο 

Kosmopolis  ( G870 , Χάρτης 8 ) , το νοσοκοµείο ΙΑΣΩ ( G1083 , Χάρτης 8 ) 

και τα καταστήµατα  Carrefour και Avenue ( G1081 , Χάρτης 8 ) .  
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β) Προσδιορισµός Καθαρής Προσφοράς Γης 

  

 Στον Χάρτη 5 φαίνεται η καθαρή προσφορά γης . Η καθαρή προσφορά 

γης είναι η έκταση της Π.Ε στην οποία θα αναζητήσουµε το συνολικό δυναµικό 

της περιοχής . Γι� αυτό τον λόγο στο σύνολο των Ο.Τ έπρεπε να αφαιρεθούν 

συγκεκριµένα Ο.Τ ( κοινωφελείς χώροι , κοινόχρηστοι χώροι και οι εξαιρέσεις ) 

λόγω των ειδικών χαρακτηριστικών τους . Για παράδειγµα οι κοινωφελείς χώροι  

και οι κοινόχρηστοι χώροι αποτελούν τον κοινωνικό εξοπλισµό ( σχολεία , 

νοσοκοµεία , αστικό πράσινο , πάρκα κα )  της Π.Ε και έτσι δεν µπορούν να 

δοµηθούν ή  να αυξήσουν  περαιτέρω την υπάρχουσα δόµηση τους . Οι 

εξαιρέσεις όπως προαναφέρθηκε και στο κεφάλαιο 4 του  Β� Μέρους είναι Ο.Τ 

στα οποία η έκταση εκµετάλλευσης  είναι άγνωστη λόγω ειδικών διαταγµάτων 

που ισχύουν στις συγκεκριµένες περιοχές .   Συγκεκριµένα είναι άγνωστοι οι Σ.∆ 

για τα αυτά τα οικοδοµικά τετράγωνα και κατά συνέπεια δεν µπορεί να 

υπολογιστεί η έκταση εκµετάλλευσης τους .  

 Στο παρακάτω πίνακα φαίνονται τα τετ.µ που απορρέουν από την 

επεξεργασία των δεδοµένων . Τελικά η καθαρή προσφορά γης είναι : 436.275 

τετ.µ .  

 

Σύνολο Ο.Τ της Π.Ε 6 

Κοινωφελείς Χώροι , 

Κοινόχρηστοι Χώροι και 

Εξαιρέσεις  

Καθαρή Προσφορά Γης 

699.060 τετ.µ  262.785 τετ.µ  436.275 τετ.µ  
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γ) Υπολογισµός Γης προς Κατασκευή  
 
 Ο Χάρτης 6 µας δείχνει την κατανοµή σε  γη µερικής ανάπτυξης , γη 

πλήρης ανάπτυξης και ελεύθερη γη . Η γη πλήρης ανάπτυξης (55%) έχει 

αξιοποιήσει πλήρως την έκταση που µπορεί να εκµεταλλευθεί και αν την 

συγκρίνουµε µε τα αντίστοιχα οικοδοµικά τετράγωνα του Χάρτη 2 θα 

παρατηρήσουµε ότι η µεγαλύτερη  έκταση της βρίσκεται πάνω στους δύο 

κεντρικούς οδικούς άξονες , Αττική Οδός και Κηφισίας , όπου έχουν µικτή και 

επαγγελµατική χρήση και λιγότερο στο εσωτερικό της Π.Ε όπου έχουν χρήση 

κυρίως αµιγούς κατοικίας . Αντίστοιχα η γη µερικής ανάπτυξης ( 35,2 % ) 

βρίσκεται κυρίως σε οικοδοµικά τετράγωνα µε χρήση αµιγούς κατοικίας που 

επαληθεύουν αυτό που έχει προαναφερθεί για αραιοκατοικηµένες µονοκατοικίες 

στο εσωτερικό της Π.Ε . Τέλος η ελεύθερη γη ( 9,8% )είναι διάσπαρτη στην 

περιοχή µελέτης .   

 Στο παρακάτω σχήµα βλέπουµε τα τετ.µ που αντιστοιχούν σε κάθε τύπο 

γης . Το σύνολο γης προς κατασκευή  υπολογίσθηκε 196.423 τετ.µ ,  δηλαδή στο 

45% της καθαρής προσφοράς γης  .  

 

 
 

 

 

 

Καθαρή Προσφορά Γης : 436.275 τετ.µ 

4) Σύνολο Γης προς Κατασκευή = 1+2 :    
196.423 τετ.µ  ( 45 % ) 

1)�������� Γη: 
    42.739 τετ.µ ( 9,8% ) 

Μη- Ελεύθερη Γη 

2 )�� Μερικής Ανάπτυξης : 
153.684 τετ.µ  ( 35,2 % ) 

3) �� Πλήρης  
Ανάπτυξης : 239.852 τετ.µ 

( 55% )   
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Ωστόσο περισσότερα σχόλια µπορούν να γίνουν βάση του  πίνακα 2  στον 

οποίο βλέπουµε την κατανοµή της καθαρής προσφοράς γης ως προς  τον τύπο 

και την χρήση γης. Οι τύποι γης είναι : η ελεύθερη γη , η γη µερικής ανάπτυξης 

και η γη πλήρης ανάπτυξης , των οποίων το σύνολο αποτελεί την καθαρή 

προσφορά γης. Στις χρήσεις γης έχουν εξαιρεθεί η περίθαλψη , ο αθλητισµός και 

οι κοινόχρηστοι χώροι , έτσι λοιπόν η έκταση και τα ποσοστά κατανέµονται στις 

εξής χρήσεις γης : αµιγής κατοικία , γενική κατοικία και πολεοδοµικό κέντρο. 

Το πιο σηµαντικό σχόλιο που µπορεί να γίνει βάση του πίνακα αφορά την 

χρήση της αµιγούς κατοικίας . Βλέπουµε πως από το σύνολο των  232.810 τετ.µ  

τα 26.120 τετ.µ δεν έχουν οικοδοµηθεί καθόλου και τα 124.441 τετ.µ, δηλαδή 

παραπάνω από τα µισά , ανήκουν σε γη µερικής ανάπτυξης . Επιπλέον για την γη 

µερικής ανάπτυξης και για την ελεύθερη γη το µεγαλύτερο σε ποσοστό χρήσης 

γης , 81% και 61% αντίστοιχα ,  είναι αυτό της αµιγούς κατοικίας . Έτσι λοιπόν 

επιβεβαιώνεται αυτό που έχει προαναφερθεί για την χαµηλή πυκνότητα σε 

κατοικία της συγκεκριµένης Π.Ε . Αντίθετα στις περιοχές µε χρήση 

πολεοδοµικού κέντρου η εκµετάλλευση της γης είναι αναµφισβήτητα 

µεγαλύτερη. Η µεγάλη εκµετάλλευση της γης στα συγκεκριµένα Ο.Τ είναι 

αναµενόµενη αφού γειτνιάζουν µε τις δύο µεγαλύτερες  οδούς του Αµαρουσίου  

( Κηφισίας και Αττική οδός ) και ευννοούνται για επενδυτικές δραστηριότητες . 

Από το σύνολο των 142.540 τετ.µ για χρήση πολεοδοµικού κέντρου  τα 121.455 

τετ.µ είναι πλήρως αναπτυγµένα και  σε ποσοστό 51% του συνόλου των 

χρήσεων γης της  γης σε πλήρους  ανάπτυξης . 
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δ) Υπολογισµός Αναπτυξιακού ∆υναµικού  
 
 
 Το αναπτυξιακό δυναµικό είναι τα Ο.Τ εκείνα στα οποία θα 

χρησιµοποιηθεί πλήρως η έκταση εκµετάλλευσης τους , δηλαδή τα οικοδοµικά 

τετράγωνα της ελεύθερης γης και της γης µε µερική ανάπτυξη.  

 Το παρακάτω σχήµα µας δείχνει ακριβώς το σύνολο των τετ.µ που 

µπορούν να οικοδοµηθούν.  Συγκεκριµένα το δυναµικό της ελεύθερης γης είναι 

27.686 τετ.µ  ενώ το δυναµικό προσθήκης  (  Ο.Τ µε µερική ανάπτυξη ) είναι 

104.747 τετ.µ . 

 Τελικά το αναπτυξιακό δυναµικό είναι 132.403 τετ.µ . Σε αυτό το σηµείο 

αξίζει να σηµειώσουµε  πως η πραγµατοποιηµένη δόµηση για τα συγκεκριµένα 

οικοδοµικά τετράγωνα , η οποία προερχόταν από τα Ο.Τ της γης µε µερική 

ανάπτυξη , είναι 46.894 τετ.µ , δηλαδή σχεδόν το ένα τρίτο του αναπτυξιακού 

δυναµικού της .   

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

         
7)  Αναπτυξιακό ∆υναµικό = 5+ 6 = 27.686 + 104.717 = 132.403 τετ.µ 

6) �������� 

��������� * = 

104.717 ���.� 

                    * Η πραγµατοποιηµένη δόµηση για αυτά τα 
οικοδοµικά  τετράγωνα είναι 46.894 ���.�

5) �������� 

��������� 

���  = 27.686 
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Στον πίνακα 3  βλέπουµε την κατανοµή του αναπτυξιακού δυναµικού ως 

προς τύπο και χρήση γης . Το αναπτυξιακό δυναµικό αποτελείται από το 

δυναµικό της προσθήκης ( η πλήρης εκµετάλλευση της γης µε µερική ανάπτυξη ) 

και το δυναµικό της ελεύθερης γης ( η πλήρης εκµετάλλευση της ελεύθερης γης 

) . Εδώ θα δούµε πως κατανέµεται για κάθε χρήση η νέα οικοδοµήσιµη  

επιφάνεια ,  η οικοδοµήσιµη επιφάνεια ( υπάρχουσα µαζί µε την νέα ) και το 

ποσοστό αύξησης στο σύνολο της οικοδοµήσιµης επιφάνειας . Η νέα 

οικοδοµήσιµη  επιφάνεια είναι στην περίπτωση της ελεύθερης γης όλο το 

δυναµικό της ελεύθερης γης αφού δεν υπάρχει προηγούµενη  δόµηση , ενώ στην 

περίπτωση της γης µε µερική ανάπτυξη είναι τα τετ.µ εκείνα τα οποία 

προστέθηκαν για την πλήρη ανάπτυξη της και την εύρεση του δυναµικού 

προσθήκης . 

Το σύνολο του αναπτυξιακού δυναµικού είναι 132.403 τετ.µ , σε αυτά 

έχουν προστεθεί 85.509 τετ.µ  δηλαδή έχουµε 65 % αύξηση του εγγείου 

αποθέµατος . Η αύξηση αυτή αποτελείται από 27.686 τετ. ( 21% ) του δυναµικού 

της  ελεύθερης γης και 57.823 τετ.µ ( 44% ) του δυναµικού της προσθήκης  . 

 Τα οικοδοµικά τετράγωνα του πολεοδοµικού κέντρου αυξήθηκαν κατά 

63% δηλαδή από τα 9.540 τετ.µ τα 5.993 τετ.µ είναι νέα οικοδοµήσιµη επιφάνεια 

και το µεγαλύτερο µέρος της αύξησης αυτής  προέρχεται από το δυναµικό 

προσθήκης ( 56 % ). 

Η γενική κατοικία αυξήθηκε στο πολύ µεγάλο ποσοστό του 82% .Το 

γεγονός αυτό οφείλεται στο ότι  µεγάλο µέρος της βρίσκεται σε ελεύθερη γη και 

έτσι το 67% της αύξησης προέρχεται από αυτήν. Ωστόσο σαν σύνολο έκτασης 

είναι µόνο 11.141 τετ.µ από τα 132.403 τετ.µ του αναπτυξιακού δυναµικού .  

Η αµιγής κατοικία είναι τα 111.722 τετ.µ από τα 132.403 τετ.µ του 

αναπτυξιακού δυναµικού , δηλαδή πάνω από τα ¾ του συνόλου . Η αύξηση της 

είναι 63% που σηµαίνει πως 70.300 τετ.µ είναι εκµεταλλεύσιµα για οικοδόµηση 

. Από αυτά το 46 %   είναι από το δυναµικό προσθήκης ( 50.808 τετ.µ ) και το 

17% από το δυναµικό της ελεύθερης γης (  19.492 τετ.µ )   . 
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ε) Συνολικό ∆υναµικό  
 

 Στο παρακάτω σχήµα φαίνεται το συνολικό δυναµικό της περιοχής που 

είναι 392.657τετ.µ   . Αυτό αποτελείται από την πρόσθεση του αναπτυξιακού 

δυναµικού (132.403 τετ.µ ) µε  το υπάρχον δυναµικό  που είναι 260.254 τετ.µ . 

Το υπάρχον δυναµικό είναι ουσιαστικά η πραγµατοποιηµένη δόµηση της γης µε 

πλήρη ανάπτυξη αφού αυτή έχει οικοδοµηθεί πλήρως .  

  

 

 Σε 

αυτό το σηµείο αξίζει να συγκρίνουµε την πραγµατοποιηµένη δόµηση όλων των 

οικοδοµικών τετραγώνων της καθαρής προσφοράς γης  µε το συνολικό δυναµικό  

ανά χρήση γης ( πίνακας 4 ) . Ο πίνακας µας δείχνει στην πρώτη στήλη το 

συνολικό δυναµικό και  στην δεύτερη στήλη την πραγµατοποιηµένη δόµηση 

όλων των οικοδοµικών τετραγώνων της καθαρής προσφοράς γης . Στην τρίτη 

στήλη έχουµε την νέα οικοδοµήσιµη επιφάνεια και τέλος στην  τέταρτη στήλη 

βλέπουµε το ποσοστό που αυξήθηκε η πραγµατοποιηµένη δόµηση µε την 

προσθήκη της νέας οικοδοµήσιµης  επιφάνειας .  

 Γενικά η πραγµατοποιηµένη δόµηση στην περιοχή µπορεί να αυξηθεί 

κατά 28 % ,που στην προκειµένη περίπτωση  σηµαίνει πως υπάρχουν 85.509 

τετ.µ ( συνολικό δυναµικό πλην την πραγµατοποιηµένη δόµηση ) που είναι 

εκµεταλλεύσιµα .Η χρήση πολεοδοµικού κέντρου είναι αυτή που έχει το 

µικρότερο ποσοστό αύξησης ( 4%  δηλαδή 5.993 τετ.µ ) αφού όπως 

προαναφέρθηκε, η γη  για τα συγκεκριµένα Ο.Τ έχει εκµεταλλευθεί ήδη σε πολύ 

µεγάλο βαθµό. Η χρήση γενικής κατοικίας  µπορεί να αυξηθεί κατά 33% δηλαδή  

9.126 τετ.µ  επιπλέον µπορούν να προστεθούν στην πραγµατοποιηµένη δόµηση . 

Τέλος η χρήση αµιγούς κατοικίας είναι αυτή που έχει το µεγαλύτερο ποσοστό 

αύξησης αφού υπερδιπλασιάζεται µε την προσθήκη της  νέας  οικοδοµήσιµης  

επιφάνειας  της . Συγκεκριµένα   η πραγµατοποιηµένη δόµηση της είναι 135.584 

τετ.µ και ενώ το συνολικό δυναµικό της είναι  205.884 τετ.µ , που σηµαίνει πως 

µπορούν να προστεθούν σε αυτήν 70.300 τετ.µ , µε ποσοστό αύξησης 52%.  

 µ  = µ  +  
µ   = 

4 6 4 6
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4. Παρατηρήσεις 
 

 Συνοψίζοντας όλα τα παραπάνω, ο ∆ήµος Αµαρουσίου είναι ένας 
πυκνοδοµηµένος δήµος της Αττικής, ο οποίος χαρακτηρίζεται από πολλά θετικά 
στοιχεία, όπως η προσβασιµότητα, η εγγύτητα µε το κέντρο αν και βρίσκεται στα 
βόρεια προάστια και η ύπαρξη εντός των ορίων του, της Κηφισίας και της Αττικής 
Οδού. Από την άλλη µεριά, ο ∆ήµος αντιµετωπίζει και διάφορα προβλήµατα που έχουν 
να κάνουν κυρίως µε την κυκλοφοριακή συµφόρηση, τους χώρους πρασίνου καθώς και 
µε την ταυτόχρονη ύπαρξη αραιοκατοικηµένων και πυκνοκατοικηµένων περιοχών. 
 Αναφορικά µε την περιοχή µελέτης, την πολεοδοµική ενότητα του Άγιου Θωµά, 
αυτή επιλέχθηκε λόγω της χωροθέτησής της εκατέρωθεν της Κηφισίας και της Αττικής 
Οδού, την προσβασιµότητά της και την έντονη κινητικότητά της αλλά κα τη γειτνίαση 
µε τα Ολυµπιακά Έργα (ΟΑΚΑ και ∆ηµοσιογραφικό Χωριό). Χαρακτηρίζεται από 
µεγάλη προσφορά γης και µετά την περίοδο των Ολυµπιακών Αγώνων, ελκύει έντονες 
επενδυτικές δραστηριότητες. 
 Όσον αφορά στο απόθεµα γης, πρέπει να σηµειωθεί πως υπάρχει κατά γενικό 
κανόνα ταύτιση των θεσµοθετηµένων και των υφιστάµενων χρήσεων γης, µε εξαιρέσεις 
οι οποίες αφορούν κυρίως συγκεκριµένα και λίγα οικοδοµικά τετράγωνα . 
 Το µέγεθος των οικοδοµικών τετραγώνων δεν ξεπερνά στις περισσότερες 
περιπτώσεις τα 9.000 τετραγωνικά µέτρα, µε εξαίρεση εκείνες τις περιοχές στις οποίες 
εντοπίζονται µεγάλες επενδυτικές δραστηριότητες (Carrefour, Kosmopolis, Avenue, 
Αηδονάκια, Ήλιδα κ.α), ενώ η πληθυσµιακή πυκνότητα ανά κτίριο είναι αρκετά µικρή 
µε εξαίρεση και πάλι τις περιοχές που αναφέρθηκαν παραπάνω. 
 Η καθαρή προσφορά γης της περιοχής ανέρχεται σε 436.275 τετ.µ. εκ των 
οποίων το 45% χαρακτηρίζεται ως προσφορά γης προς κατασκευή. Από αυτή, το 
µεγαλύτερο ποσοστό το αποτελούν περιοχές πλήρης ανάπτυξης ,55 %,  και το υπόλοιπο 
45% η γη µερικής ανάπτυξης και η ελεύθερης γη. 
 Στη συνέχεια, σχετικά µε το ααπτυξιακό δυναµικό, αυτό ανέρχεται σε 132.403 
τετ.µ. Από την ανάλυση της κατανοµής του αναπτυξιακού δυναµικού ως προς τύπο και 
χρήση γης, προκύπτει ότι έχουµε αύξηση του εγγείου αποθέµατος που είναι της τάξης 
του 65%. Στο ποσοστό αυτό, συµβάλλουν περισσότερο οι αµιγής κατοικίες οι οποίες 
έχουν και την µεγαλύτερη επιφάνεια στο αναπτυξιακό δυναµικό . 
 Τέλος, προκύπτει ότι το συνολικό δυναµικό της περιοχής ανέρχεται σε 392.657 
τετ.µ., ενώ η πραγµατοποιηµένη δόµηση µπορεί να αυξηθεί κατά 28% µε µεγαλύτερη 
τη συµβολή των αµιγών κατοικιών και µικρότερη τα πολεοδοµικά κέντρα. 
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1. Οι στόχοι της Πρότασης 
   
 

 Στο προηγούµενο µέρος της εργασίας αυτής κάναµε την ανάλυση του εγγείου 

δυναµικού  και στην συνέχεια προσδιορίσαµε το συνολικό δυναµικό της περιοχής του 

Αγίου Θωµά στον ∆ήµο Αµαρουσίου. Η διαδικασία αυτή κρίνεται αναγκαία για µία 

πιθανή πρόταση πολεοδοµικής παρέµβασης σε µία αστική περιοχή . Αυτό συµβαίνει 

γιατί  ύστερα από την ανάλυση και την ανάγνωση των χαρακτηριστικών ( κοινωνικών 

, πληθυσµιακών , πολεοδοµικών κα ) της περιοχής προκύπτουν  παρατηρήσεις που θα 

προσδιορίσουν τους στόχους µίας πρότασης η οποία θα αφορά αποκλειστικά στις 

ιδιαιτερότητες και ανάγκες της εκάστοτε περιοχής   .  

 Κατά αυτόν τον τρόπο και στην δική µας περίπτωση µελέτης οι παρατηρήσεις 

ήταν αυτές που µας οδήγησαν στην διατύπωση των δύο ακόλουθων στόχων της 

πρότασης :  

Α ) Αύξηση κτιριακού αποθέµατος για χρήση αµιγούς κατοικίας .  

Β )  Επάρκεια σε κοινόχρηστους χώρους .     

 Ο πρώτος στόχος αφορά εξολοκλήρου στα ιδιαίτερα χώρο-οικονοµικά 

χαρακτηριστικά της περιοχής . Στο Γ µέρος κεφάλαιο 2 ,  είδαµε πως  περιοχή λόγω 

των πλεονεκτηµάτων της χωροθέτησης της  παρουσιάζει υψηλές αξίες γης που 

αποδεικνύουν την δυναµικότητα της . ∆εν είναι τυχαίο άλλωστε  το γεγονός πως 

µεγάλες εταιρίες και ψυχαγωγικά κέντρα έχουν είδη εγκατασταθεί στην περιοχή . 

Ωστόσο η εµπορική και επαγγελµατική χρήση κατά µήκος των δύο βασικών οδικών 

αξόνων , Αττική οδός και Κηφισίας , βρίσκεται σε κορεσµό και έχει αναπτυχθεί σε 

µεγάλο βαθµό για τις δυνατότητες του δήµου ενώ στις περιοχές αµιγούς κατοικίας δεν 

παρατηρείται κάτι ανάλογο. Παρόλα αυτά , η περιοχή του Αγίου Θωµά είναι τρίτη σε 

προτιµήσεις για αγορά ακινήτων εντός του δήµου, σύµφωνα µε την έρευνα που 

πραγµατοποίησε ο Νικόλαος Γουζουάσης για την πτυχιακή του εργασία45. Οι λόγοι 

προτίµησης για εγκατάσταση σε οικία στην περιοχή µελέτης είναι κυρίως  η εγγύτητα 

µε την Αττική Οδό και την Κηφισίας χωρίς ταυτόχρονα να εµποδίζεται η αίσθηση την 

ανοικτοσύνης στο περιβάλλον.   

                                                        
 
 
45 Νικόλαος Ι. Γουζουάσης ( 2006 ) , Πτυχιακή Εργασία :  Θεωρητικές προσεγγίσεις και προσδιοριστικοί 
παράγοντες στην αγορά ακινήτων , η περίπτωση του Αµαρουσίου ,  Αθήνα :  Χαροκόπειο Πανεπιστήµιο 
,Τµήµα Γεωγραφίας  , σελ 63.  
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  Στην ανάλυση του εγγείου δυναµικού αποδείχθηκε  ότι η περιοχή δεν έχει 

εκµεταλλευθεί  στο βαθµό που της δίδεται αφού υπάρχουν αρκετά οικοδοµικά 

τετράγωνα µε µερική ανάπτυξη ή και εντελώς ανοικοδόµητα  . Ταυτόχρονα , όπως 

προαναφέρθηκε η περιοχή έχει υψηλή ζήτηση για αγορά κατοικίας .Έτσι λοιπόν 

σκεφτήκαµε πως αν αυξηθεί το κτιριακό απόθεµα για χρήση αµιγούς κατοικίας θα 

έχουµε ως αποτέλεσµα δύο σηµαντικά πλεονεκτήµατα για την περιοχή µελέτης αλλά 

και γενικότερα για τον δήµο Αµαρουσίου.  Το πρώτο αφορά στην δηµιουργία 

κατοικίας σε γειτνίαση µε τον χώρο εργασίας ,αφού πολλοί από τους εργαζόµενους 

στο Μαρούσι δεν κατοικούν εντός του δήµου  και σίγουρα θα επιθυµούσαν να 

µειώσουν το µεταφορικό χρόνο και κόστος από και προς την δουλειά τους.  Το 

δεύτερο αφορά στην αξία γης η οποία όπως προαναφέρθηκε είναι υψηλή και 

παρουσιάζει διαχρονικά αυξητική τάση. Η αύξηση σε κατοικία θα φέρει µια 

οικονοµική ισορροπία στην περιοχή αφού θα δηµιουργηθεί προσφορά και αυτή  η 

προσφορά κατά συνέπεια θα µειώσει  την  αύξηση των αξιών γης .  

 Ο δεύτερος στόχος αφορά στους κοινόχρηστους χώρους . Οι κοινόχρηστοι 

χώροι είναι δικαίωµα και ανάγκη κάθε πολίτη  που θέλει ένα αστικό και ταυτόχρονα 

υγιές περιβάλλον .  Γενικά η ανεπάρκεια σε κοινόχρηστους χώρους είναι ένα 

χαρακτηριστικό φαινόµενο για την Αθήνα αλλά θα δούµε πως  αφορά και στον δήµο 

Αµαρουσίου . Όπως είδαµε και στο κεφάλαιο 1.β του Γ µέρους ένα από τα 

σηµαντικότερα µειονεκτήµατα στον ∆ήµο Αµαρουσίου είναι έλλειψη αστικού 

πράσινου . Ακόµη αν ανατρέξουµε στο Παράρτηµα ( κεφάλαιο 1 α.5 ) θα δούµε πως η 

προσβασιµότητα σε κοινόχρηστους χώρους για την περιοχή µελέτης µας δεν καλύπτει 

όλα  τα οικοδοµικά τετράγωνα . Επίσης στον πίνακα 1 : Τα προβλήµατα του 

Αµαρουσίου σε ποσοστό 23,88%  οι κάτοικοι θεωρούν το κυκλοφοριακό-στάθµευση 

ως το σηµαντικό πρόβληµα στον δήµο.  Για αυτό κατά την εφαρµογή του πρώτου 

στόχου θα είναι  αναγκαία η αύξηση του αστικού πράσινου κατά αναλογία µε  την 

αύξηση του κτιριακού αποθέµατος καθώς επίσης και η δηµιουργία επιπλέον 

δηµόσιων χώρων στάθµευσης  οι οποίοι θα απορροφήσουν την πιθανή κυκλοφοριακή 

φόρτιση .Απόρροια αυτών είναι και ο δεύτερος στόχος που απαιτεί επάρκεια στους 

κοινόχρηστους χώρους .   
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2. Πολεοδοµικές Παρεµβάσεις 
 
Σε αυτό το κεφάλαιο θα δούµε τις ακριβείς πολεοδοµικές παρεµβάσεις που 

απαιτούνται για να επιτευχθούν οι στόχοι που προαναφέρθηκαν .  

 

α) Αύξηση κτιριακού αποθέµατος για χρήση αµιγούς κατοικίας.  

  

 Για να επιτύχουµε την αύξηση κτιριακού αποθέµατος για χρήση αµιγούς 

κατοικίας θα χρειαστεί να αυξήσουµε τον Συντελεστή ∆όµησης .  

 Ο Συντελεστής ∆όµησης  κυµαίνεται από 0,4 έως και  0,8 στην Π.Ε 6 του 

Αγίου Θωµά . Είναι αναµφισβήτητα πολύ µικρός σε σχέση µε άλλους Σ.∆ που 

συναντάµε σε άλλες γειτονιές της Αθήνας . Παρόλο που είναι µικρός  ορισµένα 

οικοδοµικά τετράγωνα δεν τον έχουν εκµεταλλευθεί όπως είδαµε στην ανάλυση 

του εγγείου δυναµικού  . Ο χαµηλός  Σ.∆ στην  χρήση αµιγούς κατοικίας  

εµποδίζει την  ανάπτυξη και τις πυκνότητες που θεωρούµε κατάλληλες .  

  Γενικά στον δήµο Αµαρουσίου ο Σ.∆ έχει ένα µέσο όρο 0,9 για όλες τις 

περιοχές ( παράρτηµα κεφάλαιο 1.β.2). Ακόµη , σε άλλες  περιοχές του δήµου µε 

µικρότερη ζήτηση για κατοικία  συναντάµε υψηλότερο Σ.∆ από την περιοχή του 

Αγίου Θωµά . Είναι ολοφάνερο πως το θεσµικό πλαίσιο δεν αφουγκράζεται την 

τάση της αγοράς που επιθυµεί περισσότερη δόµηση στην περιοχή . Στην έρευνα 

του  Νικόλαου Γουζουάση για την πτυχιακή του εργασία βλέπουµε πως το 

συντριπτικό ποσοστό του 97%  των αγοραστών αναζητεί διαµέρισµα ,το 2% 

σπίτι τύπου µεζονέτα  και το 1 % µονοκατοικία 46.  

 Σύµφωνα µε τα παραπάνω θεωρούµε πως πρέπει να αυξηθεί ο Σ.∆ στο 

εσωτερικό της περιοχής µελέτης, δηλαδή εκεί που έχουµε χρήση αµιγούς 

κατοικίας . Όµως επειδή θέλουµε να διατηρήσουµε σε ένα βαθµό τα 

χαρακτηριστικά της περιοχής δεν µπορούµε να βάλουµε Σ.∆ ίσο µε 1 γιατί αυτόν 

έχουν οι πυκνοδοµηµένες περιοχές του Αµαρουσίου, όπως για παράδειγµα το 

κέντρο . Έτσι ο συντελεστής δόµησης  που θεωρείται κατάλληλος για όλη την 
                                                        
 
 
46 Νικόλαος Ι. Γουζουάσης ( 2006 ) , Πτυχιακή Εργασία :  Θεωρητικές προσεγγίσεις και προσδιοριστικοί 
παράγοντες στην αγορά ακινήτων , η περίπτωση του Αµαρουσίου ,  Αθήνα :  Χαροκόπειο Πανεπιστήµιο 
,Τµήµα Γεωγραφίας  , σελ 65. 
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επιφάνεια της περιοχής είναι ο 0,9 , ο οποίος είναι ελάχιστα µεγαλύτερος από 

τον  µέγιστο Σ.∆ που έχει θέσει το Γ.Π.Σ για την περιοχή αυτή ( 0,8)   .  

 

β) Επάρκεια σε κοινόχρηστους χώρους   
 

  Όπως προαναφέρθηκε στην διατύπωση των στόχων, µαζί µε την αύξηση 

του κτιριακού αποθέµατος κρίνεται αναγκαία και η αύξηση στους 

κοινόχρηστους χώρους και συγκεκριµένα σε αστικό πράσινο και δηµόσιους 

χώρους στάθµευσης. 

  Η επιλογή των οικοδοµικών τετραγώνων που θα χρησιµεύσουν για 

κοινόχρηστους χώρους  θα γίνει βάση κριτηρίων που αφορούν τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά της περιοχής. Αρχική µας επιλογή είναι τα οικοδοµικά 

τετράγωνα που είναι αδόµητα . Αυτή η επιλογή βασίζεται στο γεγονός πως στα 

ελεύθερα οικοδοµικά τετράγωνα µπορεί να ασκηθεί ευκολότερα πολιτική γης για 

να γίνουν κοινόχρηστοι χώροι , για παράδειγµα µε το δικαίωµα προτίµησης υπέρ 

του δηµοσίου , σε αντίθεση µε οικοδοµικά τετράγωνα στα οποία υπάρχει µερική 

ανάπτυξη. Το δεύτερο κριτήριο αφορά την γειτνίαση σε κοινόχρηστους χώρους . 

Αν κοιτάξουµε στο Παράρτηµα (  εικόνα, κεφάλαιο  1 α.5  ) θα δούµε πως 

βορειοδυτικά και νότια του Αγίου Θωµά η εγγύτητα σε κοινόχρηστους χώρους 

είναι µεγαλύτερη από 300µ , έτσι θα αναζητήσουµε οικοδοµικά τετράγωνα γύρω 

από αυτές τις γειτονίες που παρουσιάζουν µεγαλύτερη έλλειψη. Το τελευταίο 

κριτήριο αφορά στην γεωµετρία των οικοδοµικών τετραγώνων. Για παράδειγµα 

υπάρχουν κάποια οικοδοµικά τετράγωνα που λόγω της «ανώµαλης» γεωµετρίας 

τους δεν προτιµώνται για οικιστική χρήση , όπως για την κατασκευή ενός 

συγκροτήµατος µε διαµερίσµατα . Αντίθετα όµως ,η γεωµετρία τους αυτή δεν 

τους εµποδίζει να γίνουν  χώροι πρασίνου ή στάθµευσης  .  
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3. Η Παρουσίαση της Πρότασης 

 

 Βάση των πολεοδοµικών παρεµβάσεων και των κριτηρίων που είδαµε στο 

προηγούµενο κεφάλαιο προέκυψε ο χάρτης 7 µε τις περιοχές πολεοδοµικών 

παρεµβάσεων. Ωστόσο , πρέπει να τονίσουµε πως χρησιµοποιήσαµε µόνο τα 

οικοδοµικά τετράγωνα που βρίσκονται εντός της καθαρής προσφοράς γης ( 

µέρος Γ� ) . Αυτό έγινε για να είναι αφενός τα αποτελέσµατα συγκρίσιµα και 

αφετέρου γιατί εκτός της καθαρής προσφοράς γης βρίσκονται τα οικοδοµικά 

τετράγωνα του κοινωνικού εξοπλισµού της  περιοχής ( κοινόχρηστοι και 

κοινωφελής χώροι ) και τα οικοδοµικά τετράγωνα για τα οποία ισχύουν ειδικά 

προεδρικά διατάγµατα. 

 Στον χάρτη 7 βλέπουµε µε διαφορετική χρωµατική απεικόνιση τα 

οικοδοµικά τετράγωνα στα οποία θα αυξήσουµε τον συντελεστή δόµησης , τα 

οικοδοµικά τετράγωνα τα οποία θα γίνουν δηµόσιοι χώροι στάθµευσης και τέλος 

τα οικοδοµικά τετράγωνα για αστικό πράσινο. Συνολικά οι περιοχές 

πολεοδοµικής παρέµβασης είναι 56 οικοδοµικά τετράγωνα µε συνολική 

επιφάνεια ( εµβαδόν ) 232.810 τετ.µ . Τα Ο.Τ αµιγούς κατοικίας είναι 52 µε 

συνολική επιφάνεια 227.715 τετ.µ , τα Ο.Τ για χώρους στάθµευσης είναι 2 µε 

συνολική επιφάνεια 2.002 τετ.µ και τα Ο.Τ για αστικό πράσινο  είναι επίσης 2 µε 

συνολική επιφάνεια 3.093 τετ.µ.  

 Αυτό που παρουσιάζει περισσότερο ενδιαφέρον για την πρόταση είναι να 

δούµε πως θα διαµορφωθεί εκ νέου το δυναµικό έγγειο απόθεµα της περιοχής . 

∆ηλαδή , στην σύγκριση που είχε γίνει ανάµεσα στην πραγµατοποιηµένη 

δόµηση και το συνολικό δυναµικό ( πίνακας 4 ) θα προσθέσουµε και το 

δυναµικό της πρότασης για να δούµε τις αλλαγές που θα προκύψουν στην 

περιοχή µελέτης . Έτσι δηµιουργήθηκε ο ( πίνακας 5 ) που έχει για στήλες τα 

τρία συγκρίσιµα στοιχεία : πραγµατοποιηµένη δόµηση, συνολικό δυναµικό και 

δυναµικό πρότασης , και για σειρές τις χρήσεις γης .   
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 Στον πίνακα βλέπουµε πως η γενική κατοικία και το πολεοδοµικό κέντρο 

έχουν ίδιες τιµές  και εµφανίζονται µε γκρι φόντο . Οι ίδιες τιµές οφείλονται στο 

γεγονός πως για αυτές τις χρήσεις γης η πρόταση δεν έκανε καµία πολεοδοµική 

παρέµβαση οπότε παραµένουν ίδιες µε το συνολικό δυναµικό. Οι αλλαγές 

παρατηρούνται στην αµιγή κατοικία και ως αναµενόµενο µε την αύξηση του 

συντελεστή δόµησης σε 0,9 η οικοδοµίσηµη επιφάνεια έγινε 266.197 τετ. µ , 

δηλαδή παραπάνω από 60.000 τετ.µ από το συνολικό δυναµικό. Επίσης δίνει ένα 

ποσοστό αύξησης 96% στην πραγµατοποιηµένη δόµηση , που σηµαίνει πως 

σχεδόν διπλάσια κτίσµατα µπορούν να οικοδοµηθούν στην περιοχή, για χρήση 

αµιγούς κατοικίας . Τέλος ,στο σύνολο µπορεί να αυξήσει 47% την 

πραγµατοποιηµένη δόµηση , ποσοστό αρκετά υψηλότερο από το 28% του 

συνολικού δυναµικού. 

  Βέβαια ας µην ξεχνάµε πως η προτεινοµένη αύξηση του κτιριακού 

αποθέµατος  δεν εµποδίζει την βιωσιµότητα της περιοχής αφού αρχικά έχουµε 

ορίσει τα οικοδοµικά τετράγωνα για κοινόχρηστη χρήση τα οποία θα φέρουν 

ισορροπία στην αύξηση του κτιριακού αποθέµατος  .  
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ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ  
 
 Το φαινόµενο της αστικής διάχυσης είναι το σύγχρονο πρόβληµα που έχει 

παρατηρηθεί τα τελευταία χρόνια σε πολλές πόλεις παγκοσµίως όπως και στην 

Αθήνα. Το πρόβληµα αυτό έρχεται να επιλύσει η έννοια της « συµπαγούς πόλης 

»    γιατί θεωρείται πως επιφέρει σηµαντικά πλεονεκτήµατα στον χώρο . 

Αντίθετα , η ανεξέλεγκτη αστική διάχυση έχει πολλά µειονεκτήµατα όπως : 

περισσότερο κόστος σε δρόµους, γη , δηµόσιες υπηρεσίες ,αποχετευτικές 

δαπάνες κ.α. . Εκτός από τις αρνητικές επιπτώσεις στο περιβάλλον και στην 

κατάτµηση του ελεύθερου χώρου ταυτόχρονα µπορούµε να συνειδητοποιήσουµε 

την τεράστια χρηµατική σπατάλη που απαιτείται σε πόλεις τέτοιου µεγέθους.  

 Οι διεθνείς πολιτικές εφαρµόζουν κατά περίπτωση διαφορετικές 

στρατηγικές, µε σκοπό να περιορίσουν την αστική διάχυση. Μερικές από αυτές 

τις στρατηγικές είναι : 1) Η Βρετανική  Πολιτική των Πράσινων Ζωνών ,2 ) 

Κέντρα Ανάπτυξης 3) Οι  Βρετανικές  Νέες  Πόλεις , 4) Ολοκληρωµένες 

Πολιτικές ∆ιαχείρισης της  Αστικής   Ανάπτυξης ,5 ) Όρια Αστικής Εξάπλωσης . 

Κάθε µία από αυτές έχει τα δικά της χαρακτηριστικά , ωστόσο όλες αποσκοπούν 

στην συµπαγή και βιώσιµη πόλη.  

 Οι  ολοκληρωµένες πολιτικές διαχείρισης της αστικής ανάπτυξης  είναι 

περισσότερο αποτελεσµατικές  και επίσης εφαρµόσιµες σε κάθε πόλη .  Η 

ανάλυση των προβολών των πληθυσµών και του αποθέµατος γης βοηθά έτσι 

ώστε να επιτύχουµε  τη καλύτερη διαχείριση  για   να στεγαστεί  ο υφιστάµενος  

ή µελλοντικός  πληθυσµός  µέσα στα όρια της πόλης . Αυτό µπορεί να επιτευχθεί 

µε υψηλότερες πυκνότητες και µε την αναδιαµόρφωση και την ενδυνάµωση του 

υπάρχοντος υποχρησιµοποιηµένου χώρου. Ωστόσο , σε κάθε περίπτωση οι 

αποφάσεις θα πρέπει να  σχετίζονται άµεσα µε την ιδιαιτερότητα της κάθε 

περιοχής.    

 Η έννοια της συµπαγούς πόλης  και ολοκληρωµένες πολιτικές διαχείρισης 

της αστικής ανάπτυξης   αφορούν και  στις ελληνικές πόλεις όπως  για 

παράδειγµα στην Αθήνα ,  παρόλο που η τελευταία παρουσιάζει πολύ  πυκνή  
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δόµηση. Αυτό στηρίζεται στο γεγονός ότι  υπάρχουν δήµοι της Αθήνας στους 

οποίους βρίσκονται γειτονιές κορεσµένες από άποψη λειτουργιών και δοµηµένες 

µε τη µέγιστη δυνατή εκµετάλλευση  και γειτονιές αδόµητες παρά την εντατική 

ανάπτυξη του γειτνιάζοντος  περιβάλλοντός τους . Σε αυτές τις περιπτώσεις 

πρέπει να εφαρµοστεί στρατηγικός σχεδιασµός για οικιστική ανάπτυξη στις 

γειτονίες µε χαµηλή πυκνότητα , που θα επιφέρει  δύο πολύ σηµαντικά 

πλεονεκτήµατα . Αφενός θα γίνει αποσυµφόρηση   των περιοχών µε υψηλή 

πυκνότητα µέσω της διεξόδου που αποτελεί η αδόµητη περιοχή  και αφετέρου θα  

αποτραπεί η αστική διάχυση. Ένα τέτοιο χαρακτηριστικό παράδειγµα  αποτελεί 

η περιοχή µελέτης της εργασίας µας ,  η Π.Ε 6 του Αγίου Θωµά στο Μαρούσι , 

που παρουσιάζει χαµηλές πυκνότητες σε σχέση µε τις υπόλοιπες γειτονιές του 

δήµου .  

 Για εφαρµόσουµε οποιαδήποτε στρατηγική διαχείρισης της  γης θα πρέπει 

αρχικά να αναλύσουµε το έγγειο απόθεµα και να προσδιορίσουµε το συνολικό 

δυναµικό της περιοχής . Για αυτό το λόγω  υπάρχουν τρία συγκεκριµένα 

εργαλεία που είναι απαραίτητα για την  ανάγνωση της περιοχής .Πρώτον, 

κρίνεται αναγκαία  µια  ολοκληρωµένη βάση δεδοµένων που περιλαµβάνει 

συντελεστές δόµησης , έκταση εκµετάλλευσης , πραγµατοποιηµένη δόµηση  , 

πυκνότητα , πληθυσµό , αξία γης και χρήσεις γης . ∆εύτερον,  η χρήση GIS 

λογισµικού η οποία  θα διευκολύνει την επεξεργασία των στοιχείων και την 

δηµιουργία των κατάλληλων θεµατικών χαρτών. Τέλος χρειαζόµαστε την 

εφαρµογή της κατάλληλης µεθοδολογίας που θα προσδιορίσει το συνολικό 

δυναµικό. Τα προαναφερθέντα  τρία εργαλεία µαζί µε την ανάλυση της 

υφιστάµενης κατάστασης στο Μαρούσι µας βοήθησαν στην εξαγωγή κάποιων 

συµπερασµάτων και τελικά στην  διατύπωση της πρότασης για την περιοχή 

µελέτης.  

 Κάποια από τα  πλεονεκτήµατα στο  Μαρούσι είναι η προσβασιµότητα  η 

εγγύτητα µε το κέντρο και η ύπαρξη των δύο βασικών οδικών αξόνων , της 

Κηφισίας και της Αττικής Οδού. Από την άλλη µεριά, τα προβλήµατα του δήµου 

έχουν να κάνουν κυρίως µε την κυκλοφοριακή συµφόρηση, τους χώρους 

πρασίνου καθώς και µε την ταυτόχρονη ύπαρξη αραιοκατοικηµένων και 
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πυκνοκατοικηµένων περιοχών. Αναφορικά µε την πολεοδοµική ενότητα του 

Άγιου Θωµά, τα θετικά της χαρακτηριστικά είναι χωροθέτησή της εκατέρωθεν 

της Κηφισίας και της Αττικής Οδού, η προσβασιµότητά της και η γειτνίαση µε 

τα Ολυµπιακά Έργα . Επιπλέον µετά την περίοδο των Ολυµπιακών Αγώνων, 

ελκύει έντονες επενδυτικές δραστηριότητες. 

 Όσον αφορά στο απόθεµα γης, κατά γενικό κανόνα υπάρχει ταύτιση των 

θεσµοθετηµένων και των υφιστάµενων χρήσεων γης µε ορισµένες εξαιρέσεις  

.Το µέγεθος των οικοδοµικών τετραγώνων δεν ξεπερνά τα 9.000 τετ.µ κατά µέσο 

όρο , ενώ η πληθυσµιακή πυκνότητα ανά κτίριο είναι αρκετά µικρή .  

 Η καθαρή προσφορά γης της περιοχής είναι 436.275 τετ.µ. εκ των οποίων 

το 45% χαρακτηρίζεται ως προσφορά γης προς κατασκευή. Τελικά  προκύπτει 

ότι το συνολικό δυναµικό της περιοχής ανέρχεται σε 392.657 τετ.µ., ενώ η 

πραγµατοποιηµένη δόµηση είναι 307.148 τετ.µ , το οποίο σηµαίνει πως µπορεί 

να αυξηθεί κατά 28% . 

 Γενικά η περιοχή είναι κατάλληλη για οικοδοµική εκµετάλλευση αφού 

αφενός υπάρχει µεγάλη ζήτηση για αγορά ακινήτων και αφετέρου  υπάρχουν 

85.509 τετ.µ που είναι εκµεταλλεύσιµα . Μια πιθανή αύξηση του κτιριακού 

αποθέµατος για χρήση κατοικίας , περισσότερη και από το συνολικό δυναµικό 

της περιοχής θα επιφέρει δύο σηµαντικά πλεονεκτήµατα . Από την µία πλευρά 

θα  δηµιουργηθεί κατοικία σε γειτνίαση µε τον χώρο εργασίας . Επίσης από την 

άλλη πλευρά η αύξηση σε κατοικία θα φέρει µια οικονοµική ισορροπία αφού θα 

δηµιουργηθεί προσφορά και αυτή  η προσφορά κατά συνέπεια θα µειώσει  την  

αύξηση των αξιών γης που παρατηρήθηκε διαχρονικά .   

 Οι δύο στόχοι που προτάθηκαν για την περιοχή µελέτης , α) Αύξηση 

κτιριακού αποθέµατος για χρήση αµιγούς κατοικίας και β) Επάρκεια σε 

κοινόχρηστους χώρους  , εφαρµόζουν στην δυναµική της περιοχής και 

ταυτόχρονα ακολουθούν τις αρχές της συµπαγούς πόλης. ∆ηλαδή  αποσκοπούν 

στην καλύτερη διαχείριση του αποθέµατος γης εντός των ορίων µιας πόλης για 

να αποτραπεί µια πιθανή επέκτασή της και φροντίζουν στην διατήρηση ενός 

υγιούς  περιβάλλοντος  για την βιωσιµότητα της .    
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1.Ανάλυση Της Υφιστάµενης Κατάστασης στο Μαρούσι µε Ειδική 

Αναφορά στην Περιοχή Μελέτης 47 

  
α)Γενικά Χαρακτηριστικά  
α.1) ∆ηµογραφικά Χαρακτηριστικά 
 
 Στους πίνακες 1 και 2 βλέπουµε τα βασικά  δηµογραφικά χαρακτηριστικά 

που αφορούν τον δήµο του Αµαρουσίου. Ο πληθυσµός διαχρονικά από  το 1981 

έως το 2001 είχε µία αύξηση περίπου γύρω στο 70% ωστόσο στην κατανοµή 

αυτού του πληθυσµού παρατηρούµε µεγάλη διασπορά. Υπάρχουν περιοχές όπως 

οι Άγιοι Ανάργυροι , το Πολύδροσο , ο Άγιος Νικόλαος , το Νέο Τέρµα  και η 

Κοκκινιά  που έχουν από 5000 έως 9000 περίπου κατοίκους το έτος 2001. 

Αντίθετα είναι άλλες Π.Ε µε µικρό πληθυσµό γύρω στους 1000 κατοίκους όπως 

το Σισµανόγλειο , το Α/Κ Ψαλλίδη και η περιοχή µελέτης µας ( Π.Ε 6 ) µε τον 

µικρότερο πληθυσµό που είναι 688 κάτοικοι. 

 Η συµµετοχή 15-45 ετών στο συνολικό πληθυσµό , η οποία θεωρείται και 

η περισσότερο οικονοµικά παραγωγική ηλικία , έχει ποσοστό 49,03%  και ο 

∆είκτης γήρανσης είναι 2,98. 

              Πίνακας  1: Ηλικιακή δοµή     
                                                
     
Πηγή:  www.maroussi-
observatory.gr 
 
  
 
 
 
 
          
 

         
 
 

                                                        
 
 
47 Τα στοιχεία που αφορούν τα παρακάτω χαρακτηριστικά χρησιµοποιήθηκαν από τα στοιχεία για τον 
∆ήµο Αµαρουσίου που δίδονται από το Αστικό  Παρατηρητήριο Αµαρουσίου. 

 Αµφοτέρων 
των φύλων 

Άρρενες Θήλεις 

 Σύνολο Σύνολο % Σύνολο % 
ΣΥΝΟΛΟ 69.470 32.288 46% 37.182 54% 
0-14 3.485 1.736 50% 1.749 50% 
15-64 48.988 22.661 46% 26.327 54% 
65+ 10.368 4.451 43% 5.917 57% 

34.060 16.100 47% 17.960 53% ΣΥΜΜETOXH 15-45 
ΣΤΟ ΣΥΝΟΛΙΚΟ 
ΠΛΗΘΥΣΜΟ 

49,03% 49,86% 48,30% 

∆ΕΙΚΤΗΣ ΓΗΡΑΝΣΗΣ 
(65+/0-14) 

2,98 2,56 3,38 
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         Πίνακας 2 : Πληθυσµιακά στοιχεία 

 

ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ ΑΝΑ ΠΕ (κάτοικοι)  1981 1991 2001 

1. ΚΕΝΤΡΟ 2443 3242 3505 

2. ΑΓΙΟΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ 3945 5507 5953 

3. ΝΕΟ ΤΕΡΜΑ 3660 4857 5250 

4. ΨΑΛΛΙ∆Ι - ΠΕΛΙΚΑ 2486 3299 3566 

5. ΝΕΑ ΦΙΛΟΘΕΗ 2615 3471 3752 

6. ΑΓΙΟΣ ΘΩΜΑΣ 480 636 688 

7. ΕΡΓΑΤΙΚΕΣ ΠΟΛΥΚΑΤΟΙΚΙΕΣ 1905 2529 2734 

8. ΑΓΙΟΙ ΑΝΑΡΓΥΡΟΙ 6339 8413 9094 

9. ΒΟΡΡΕ 3689 4896 5293 

10. ΚΟΚΚΙΝΙΑ 5019 6661 7201 

11. ΣΩΡΟΣ 1651 2191 2368 

12. ΠΑΡΑ∆ΕΙΣΟΣ 1428 1895 2048 

13. ΠΟΛΥ∆ΡΟΣΟ 4672 6201 6703 

14. ΣΙΣΜΑΝΟΓΛΕΙΟ 729 967 1045 

15. ΗΠΕΙΡΩΤΙΚΑ 2089 2785 3011 

16. Ν. ΛΕΣΒΟΣ 1970 2614 2826 

17. Α/Κ ΨΑΛΛΙ∆Ι 992 1317 1424 

ΣΥΝΟΛΟ 48.293 64092 69470 

 

                        Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
                             

    
α.2) Οικονοµικά Χαρακτηριστικά 
 
 Στο ∆ήµο Αµαρουσίου παρατηρούµε συσσώρευση υψηλών και µεσαίων 

κοινωνικο-επαγγελµατικών κατηγοριών σε συνδυασµό µε την διόγκωση του 

τριτογενούς τοµέα στο υπερτοπικό κέντρο του ∆ήµου, έτσι υπάρχει τάση 

αντίστροφη από αυτή του εθνικού µέσου όρου και  Μαρούσι από το 2001 και 

µετά η ανεργία µειώνεται. Η διάρθρωση της οικονοµικής δραστηριότητας στο 

∆ήµο Αµαρουσίου δεν µεταβλήθηκε δραµατικά στην δεκαετία 1991-2001( 

πίνακας 3 ). Φαίνεται ότι ο δευτερογενής τοµέας συρρικνώθηκε ενώ ο τριτογενής  

αποτελεί τον κυρίαρχο τοµέα οικονοµικής δραστηριότητας στην πόλη (78% των 

απασχολούµενων) ( διάγραµµα 1 ). Ο πρωτογενής τοµέας είναι αµελητέος και 
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προκύπτει ότι η οικονοµική βάση της πόλης στηρίζεται εξ� ολοκλήρου στην 

παροχή υπηρεσιών. 

Πίνακας 3  : Ανεργία 
 1991 2001 2002 2003 2004 
Οικονοµικά ενεργοί 24860 31781    
Από αυτούς γυναίκες 40% 45%    
Απασχολούµενοι 23325 29341    
Από αυτούς γυναίκες 39% 45%    
 1991 2001 2002 2003 2004 
Άνεργοι 6,17% 7,68% 7,10% 6,20% 4,54% 
Από αυτούς γυναίκες 54% 53%    
Από αυτούς νέοι 56% 45%    

  Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
 
 

 

∆ιάγραµµα 1  :  
 

 
 

  Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
 

α.3) Μέσο ετήσιο εισόδηµα 

 Το µέσο ετήσιο εισόδηµα φυσικού προσώπου στο Μαρούσι είναι πολύ 

πιο υψηλό από το αντίστοιχο της περιφέρειας πρωτευούσης και του συνόλου της 

χώρας, και ακολουθεί την ανοδική τάση ανάπτυξης της ελληνικής οικονοµίας τα 

τελευταία χρόνια. Η αύξηση στο µέσο εισόδηµα σε τρέχουσες τιµές για φυσικό 

πρόσωπο ∆ήµου Αµαρουσίου και για την χρονική περίοδο 1997-2003 ανέρχεται 

στο 53% ( πίνακας 4 ). 
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            Πίνακας 4  : Mέσο εισόδηµα νοικοκυριού πόλης 

Έτος Μέσο εισόδηµα 
φυσικού προσώπου 
∆ήµου Αµαρουσίου 

Μέσο εισόδηµα 
φυσικού προσώπου 
περιφέρειας 
πρωτευούσης 

Μέσο εισόδηµα 
φυσικού προσώπου 
χωρας 

1997 13090 10551 8875 
1998 14594 11756 9897 
1999 15787 12508 10531 
2000 16743 12921 10793 
2001 17643 13783 11499 
2002 18963 14522 12299 
2003 20024 15232 12944 
Μεταβολή 97-
03 σε τρέχουσες 
τιµές  

53% 44% 46% 

   Πηγή:   www.maroussi-observatory.gr 
 

 

 

                         ∆ιάγραµµα 2  :  

 
 

         Πηγή:  www.maroussi-observatory. 
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α.4) Αστικό Πράσινο 

 

 Εκτάσεις αστικού πρασίνου: Ο δείκτης προσδιορίζει τις εκτάσεις αστικού 

πρασίνου για τα έτη 1990 και 2004 και υπολογίζει την ποσοστιαία µεταβολή του 

στο σύνολο  , ανά  Π.Ε  και ανά κάτοικο .  

  Αναλογία αστικού πρασίνου ανά κάτοικο: Ο δείκτης προσδιορίζει την 

αναλογία αστικού πρασίνου ανά κάτοικο, τόσο µέσα στις οικιστικές περιοχές 

όσο και στο σύνολο της γεωγραφικής έκτασης του ∆ήµου. 48 

 Η µεταβολή ανά ΠΕ µας δείχνει µια ουσιαστική εικόνα της µεταβολής 

του αστικού πρασίνου στις Π.Ε που ήταν ενταγµένες στο σχέδιο προ του 1990 

και εποµένως η σύγκριση 1990-2004 είναι δυνατή και δείχνει ότι στις 

περισσότερες περιοχές το αστικό πράσινο έχει αυξηθεί σηµαντικά ( εικόνα 1 και 

πίνακας 5 ). Ωστόσο υπάρχουν µερικές πολεοδοµικές ενότητες οι οποίες έχουν 

ενισχυθεί ελάχιστο εώς καθόλου, ιδιαίτερα αν λάβουµε υπόψη την αύξηση της 

δοµηµένης επιφάνειάς τους και της πληθυσµιακής πυκνότητας τους στη περίοδο 

ανάλυσης 1990-2004, η ενίσχυσή τους µε αστικό πράσινο είναι αναγκαία. 

 Συγκεκριµένα για την Π.Ε του Αγίου Θωµά µπορούµε να παρατηρήσουµε 

ότι έχει παραπάνω από επαρκή αστικό πράσινο . Έχει από τις µεγαλύτερες σε 

έκταση αστικού πρασίνου σε σχέση µε τις άλλες Π.Ε και ιδιαίτερα αν λάβουµε 

υπόψη την χαµηλή πυκνότητα του πληθυσµού καταλαβαίνουµε το πλεονέκτηµα 

που προσδίδει αυτό το χαρακτηριστικό στην περιοχή µελέτης .  

 

 

 

 

 

 

 

                                                        
 
 
48 http://www.amarysia.gr/index.php?option=com_content&task=view&id=2123&Itemid=94 
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Εικόνα 1 : Αστικό Πράσινο 
 

Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
 

Πίνακας 5 : Εκτάσεις Αστικού Πράσινου 

ΟΝΟΜΑ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗΣ 
ΕΝΟΤΗΤΑΣ 

1990 2004 Μεταβολή 
1990-2004 

1. ΚΕΝΤΡΟ 24200 50201 107% 
2. ΑΓΙΟΣ ΝΙΚΟΛΑΟΣ 2.400 5623 134% 
3. ΝΕΟ ΤΕΡΜΑ 7960 16190 103% 
4. ΨΑΛΛΙ∆Ι - ΠΕΛΙΚΑ 0 10800  

5. ΝΕΑ ΦΙΛΟΘΕΗ 33100 33100 0% 
6. ΑΓΙΟΣ ΘΩΜΑΣ 0 10455  
7. ΕΡΓΑΤΙΚΕΣ 
ΠΟΛΥΚΑΤΟΙΚΙΕΣ 

1100 15850 1341% 

8. ΑΓΙΟΙ ΑΝΑΡΓΥΡΟΙ 1050 9882 841% 

9. ΒΟΡΡΕ 2200 7.850 257% 
10. ΚΟΚΚΙΝΙΑ 5250 8750 67% 
11. ΣΩΡΟΣ 0 3800  

12. ΠΑΡΑ∆ΕΙΣΟΣ 700 700 0% 
13. ΠΟΛΥ∆ΡΟΣΟ 3750 12870 243% 
14. ΣΙΣΜΑΝΟΓΛΕΙΟ 200 11280  
15. ΗΠΕΙΡΩΤΙΚΑ 7500 11700 56% 
16. Ν. ΛΕΣΒΟΣ 34550 34550 0% 
17. ΟΑΚΑ 0 500  
ΣΥΝΟΛΟ 123960 244101 97% 

 
                        Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
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         α.5 )Κοινόχρηστοι-Κοινωφελείς Χώροι  
 

Το σύνολο των ΚΧ/ΚΦ εκτάσεων για το σύνολο του ∆ήµου και για κάθε 

Πολεοδοµική Ενότητα (ΠΕ) ξεχωριστά, αναλύεται σε 5 βασικές κατηγορίες : 

∆ιαµορφωµένοι :Είναι οι χώροι που έχουν διαµορφωθεί από τη ∆ηµοτική Αρχή 

µε βάση το ΓΠΣ και το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο. Σε αυτούς επίσης 

περιλαµβάνονται και χώροι οι οποίοι µεν εχουν διαµορφωθεί, αλλα δεν είναι 

θεσµοθετηµένοι ή είναι υπό έγκριση.  

Νέοι : Είναι οι κχ/κφ χώροι που έχουν διαµορφωθεί στο σύνολο τους από το έτος 

1991 και µετά. 

Θεσµοθετηµένοι : Αφορά τους χώρους για τους οποίους υπάρχει θεσµοθετηµένη 

χρήση.  

Υπο έγκριση : Αφορά τους χώρους για τους οποίους επίκειται θεσµοθέτηση είτε 

από την αναθεώρηση του εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου , είτε από την 

ολοκλήρωση των πολεοδοµικών µελετών και των πράξεων εφαρµογής για τις 

νεοεντασόµενες στο σχέδιοπεριοχές. 

Αδιαµόρφωτοι : Είναι οι χώροι που ενώ είναι θεσµοθετηµένοι, δεν έχουν 

διαµορφωθεί ακόµα49. 

Όπως παρατηρούµε στον πίνακα 6 υπάρχει µια αύξηση στους διαµορφωµένους 

κχ/κφ χώρους της τάξης του 117%. Εδώ  θα πρέπει να συµπεριλάβουµε το 

γεγονός της ένταξης νέων περιοχών στο σχέδιο πόλης την περίοδο 1990-2004 

και εποµένως της δηµιουργίας νέων κχ/κφ χώρων. Το ποσοστό είναι υψηλό, 

εικόνα 2 , η ΠΕ 1-Κέντρο και η ΠΕ 7- Εργατικές κατοικίες εµφανίζουν τις 

µεγαλύτερες τιµές (σε µ2) σε διαµόρφωση νέων ΚΧ/ΚΦ χώρων. Όµως , περιοχές 

όπως ο Αγιος Νικόλαος, o Παράδεισος και η Κοκκινιά, δεν έχουν ενισχυθεί 

αρκετά.  

 

 
 
                                                        
 
 
49  http://www.amarysia.gr/index.php?option=com_content&task=view&id=2123&Itemid=94 
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Πίνακας 6 : Ανάλυση κοινόχρηστων-κοινοφελών χώρων 
 

Έτος 1990 2004 
∆ιαµορφωµένοι ΚΧ/ΚΦ (m2)  191161 415545 

 
Nέοι ΚΧ/ΚΦ (m2) 224384 
Μεταβολή 1990-2004 (Ποσοστό νέων ΚΧ/ΚΧ) 117% 

 
Έτος 2004 
Θεσµοθετηµένοι ΚΧ/ΚΦ (m2) 598970 
Υπο έγκριση ΚΧ/ΚΦ (m2) 128200 
Αδιαµόρφωτοι ΚΧ/ΚΦ (m2)  232367 

 
 1990 2004 
Αναλογία διαµορφωµένων ΚΧ/ΚΦ ανά 
συνολική δοµηµένη επιφάνεια (%) 

7% 12%  

Αναλογία θεσµοθετηµένων ΚΧ/ΚΦ ανά 
συνολική δοµηµένη επιφάνεια (%) 

7% 17% 

 
  

 
Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
 
Εικονα 2  

 
 
Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
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Εικόνα 3 : Προσβασιµότητα σε κοινόχρηστους χώρους   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
 

β)Ειδικά Χαρακτηριστικά αναφορικά µε τον Χώρο 
β.1) Προσβασιµότητα  
 
 Το Μαρούσι µπορεί να χωριστεί στα τέσσερα από τη λεωφόρο Κηφισίας, 

που ουσιαστικά εξυπηρετεί όλο το ευρύτερο συγκρότηµα των βορείων 

προαστίων και την Αττική Οδό, που αποτελεί πέρασµα από την Ανατολική 

Αττική. Το κέντρο του δήµου βρίσκεται στη βορειοδυτική πλευρά, και διαθέτει 

σταθµό του Ηλεκτρικού Σιδηρόδροµου. Επιπλέον ο ηλεκτρικός σταµατάει και σε 

άλλους δύο σταθµούς, την Ειρήνη και τη Νερατζιώτισσα, όπου υπάρχει 

ανταπόκριση µε στάση του προαστιακού. Επίσης αν δούµε στην εικόνα 4, η 

πιθανή επέκταση στην γραµµή τέσσερα που είναι υπό µελέτη θα προσθέσει και 

τέσσερεις επιπλέον σταθµούς για το Μαρούσι ( ΟΑΚΑ , Παράδεισος  και Σιδερά 

) . Αναµφισβήτητα το Μαρούσι είναι ένας από τους πιο πλεονεκτικούς δήµους 

της Αθήνας όσο αφορά στην προσβασιµότητα του . Ακόµη περισσότερο η Π.Ε 

του Αγίου Θωµά η οποία έχει κοντινή πρόσβαση στην στάση Νερατζιώτισσα και 
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µεγάλη εγγύτητα µε τους δύο βασικούς οδικούς άξονες του Αµαρουσίου την 

Αττική Οδό και την Κηφισίας . 

 

Εικόνα 4  : Οι γραµµές του Μετρό στο Μαρούσι  

 
Πηγή : http://www.ametro.gr/cgi-bin/shownetworkgr.cgi 

 
 
 
β.2) Οικιστικά Χαρακτηριστικά 
 
 Το κτιριακό και ακόµη περισσότερο το οικιστικό απόθεµα του ∆ήµου 

αυξήθηκε  την περίοδο 1991-2004, καθώς το Μαρούσι αποτέλεσε και συνεχίζει 

να αποτελεί περιοχή υψηλής ζήτησης για κατοικία ( εικόνα 5 ). Το σύνολο των 

κατοικιών αυξήθηκε συνολικά σε αυτό το διάστηµα κατά 19% αλλά το δηµόσιο 

απόθεµα µειώθηκε κατά 22% ( πίνακας 7 ). Μερικοί παράγοντες που ώθησαν 

στην ζήτηση για κατοικία είναι η ανάπτυξη σηµαντικών συγκοινωνιακών 

υποδοµών και η χωροθέτηση κέντρων παροχής ιδιωτικών υπηρεσιών στους 

τοµείς της υγείας, της εκπαίδευσης και διασκέδασης/αναψυχής τον καθιστούν 

ελκυστικό και για τα επόµενα χρόνια. 
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 Ο  Σ.∆. παρουσίασε την παρακάτω εξέλιξη : α)Ο αρχικός Σ.∆. που ίσχυε 

στο Μαρούσι ήταν 0,8.2 β)Το 1968 γίνεται 1,6.3 γ)Το 1978 ο Σ.∆. µειώνεται στο 

1,2. δ) Το 1991 µε την έγκριση του Γ.Π.Σ. προτείνεται νέα µείωση του Σ.∆. από 

1,2 σε 1,0. Οι εντάξεις στο σχέδιο που πραγµατοποιήθηκαν µετά την ισχύ του Ν. 

1337/83 έχουν Σ.∆. που δεν ξεπερνά το όριο που καθορίζει ο Νόµος, δηλαδή 0,8. 

Βασική παρατήρηση αποτελεί η µείωση του µέσου θεσµοθετηµένου Σ.∆. για την 

τελευταία δεκαετία 1994-2004.  

 Για την περιοχή µελέτης µπορούµε να κάνουµε δύο παρατηρήσεις που 

αφορούν το κτιριακό απόθεµα και το Σ.∆ . Αναφορικά µε το κτιριακό απόθεµα 

παρατηρείται µικρή διαφορά στο διάστηµα 1991-2001 σε σχέση µε άλλες Π.Ε 

ενώ ο Σ.∆  µειώθηκε από 0,8 σε 07 το διάστηµα  1983-2004 που ακολουθεί την 

γενική πτώση του Σ.∆ για το συγκεκριµένο διάστηµα ( πίνακας 8  και διάγραµµα 

3) . 

 
Εικόνα  5 : Πυκνότητα Κτιρίων  

 
 
Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
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    Πίνακας 7 : Μεταβολές κτιριακού και οικιστικού αποθέµατος 1991-2001 

 2001 1991 Μεταβολές  
1991-2001 

Σύνολο κτιρίων 9.191 8.687 6% 

Σύνολο κατοικιών 29303 24895 18% 

Κατοικούµενες 23783 19789 20% 

Κενές 5520 5106 8% 

Ιδιώτης ή ΝΠΙ∆ 29138 24683 18% 

∆ηµόσιο ή ΝΠ∆∆ 165 212 -22% 

                                      Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
 
 
 

Πίνακας 8  :  Συντελεστής δόµησης 

 

 

 

       ∆ιάγραµµα 3 :  
 
 

 
           Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 

 
                    
 
           

α/α ΟΝΟΜΑ ΠΕ 1983-
1994 

1994- 
2004 

1. Κέντρο 1,2 1 
2. Αγιος Νικόλαος 1,2 1 
3. Νέο Τέρµα 1,2 1 
4. Ψαλλίδι - Πέλικα 0,6 0,6 
 Άνω Ψαλλίδι  0,8 0,8 
5. Νέα Φιλοθέη 1 1 
6. Αγιος Θωµάς 0,8 0.7 
7. Εργατικές 

Πολυκατοικίες 
1,2 1 

8. Αγιοι Ανάργυροι 1,2 1 
9. Ανάβρυτα 1,2 1 
10. Κοκκινιά 1,2 1 
11. Σωρός 1,2 0.8 
12. Παράδεισος 1,2 1 
13. Πολύδροσο 1,2 1 
14. Σισµανόγλειο 0,8 0,8 
15. Ηπειρώτικα 1,2 0.9 
16. Ν. Λέσβος 0,8 0.7 

Α/Κ Ψαλλίδι � - 0,8 17. 
ΣΕΛΕΤΕ - ΟΕΚ  0,3 & 2 

 
ΜΕΣΟΣ Σ.∆. 

1,05 0,9 
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            Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
 
 
 
β.3) Κατανοµή της Πυκνότητας του Πληθυσµού  
 
 Η κατανοµή του πληθυσµού παρουσιάζει µεγάλη διασπορά για τον ∆ήµο 

του Αµαρουσίου ( εικόνα 6 ). Η µεγαλύτερη ένταση βρίσκεται στο βόρειο 

κοµµάτι του δήµου ωστόσο κατά την πάροδο της του δεκαετίας του 90΄ 

παρατηρούµε έντονη αύξηση του πληθυσµού και σε άλλες περιοχές όπως την 

Νέα Φιλοθέη και το Πολύδροσο αφού τα τελευταία χρόνια υπάρχει µεγάλη 

ζήτηση για κατοικία στις περιοχές αυτές. Η περιοχή του Αγίου Θωµά παραµένει 

από τις πιο αραιοκατοικηµένες του δήµου και αξίζει να σηµειώσουµε το µεγάλο 

ποσοστό πρασίνου σε σχέση µε τον πληθυσµό της και συγκριτικά µε τις άλλες 

περιοχές .  

 
 
Εικόνα 6 : Πυκνότητα Πληθυσµού  
 

 
Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
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β.4) Αξίες γης 

«Η βασική έννοια σχετικά µε την οικονοµική ανάπτυξη και τη 

διαµόρφωση των αξιών γης είναι η έννοια της γαιοπροσόδου. Η γαιοπρόσοδος, 

στην καθαρή θεωρητική της µορφή, είναι η τιµή που πληρώνουν οι διάφορες 

δραστηριότητες για τη χρήση της γης που καταλαµβάνουν. Η αξία της γης 

µετριέται µε την πρόσοδο (την πληρωµή ή το νοίκι) που καταβάλλεται στον 

ιδιοκτήτη της γης προκειµένου να µεταβιβάσει την κυριότητά της. Η αξία της 

γης διαµορφώνεται µε βάση την παρούσα τιµή του συνόλου των µελλοντικών 

προσόδων που αναµένονται.50» 

  Στον ∆ήµου Αµαρουσίου  η απόδοση της  γαιοπροσόδου για την περίοδο 

1980-2004 φτάνει το 44% ( πίνακας 9 ), συγκρίνοντας τις σταθερές τιµές 

ενοικίων ανά τ.µ.  Για την περίοδο 1991 και 2004, οι τρέχουσες τιµές πώλησης 

κατοικιών έχουν εκτοξευθεί σε υψηλά επίπεδα, έχουν συνεχώς ανοδική τάση και 

αντανακλούν την δυναµική της αγοράς ακινήτων στην πόλη. Η µεγαλύτερη 

αύξηση καταγράφεται στο χρονικό διάστηµα 1999-2002 (Στο Μαρούσι 81%) 

(πίνακας 10 ) .  

 

 

              Πίνακας 9 : Τιµές κατοικιών 

ΤΙΜΕΣ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 
- ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΩΝ 
ΑΞΙΩΝ (τρέχουσες 
τιµές) 

ΜΕΣΙΤΕΣ ΤΙΜΕΣ 
ΑΓΓΕΛΙΩΝ 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΕΣ 
ΑΞΙΕΣ 

1991 207.500 486.338 160.455 
1993 275.000 382.112 121.613 
1995 366.667 373.495 202.368 
1997 440.000 420.627 251.053 
1999 482.500 461.493 251.053 
2001 875.000 617.897 394.583 
2004 1.005.213 728.700,60  

                             Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 

                                                        
 
 
50 http://www.amarysia.gr/index.php?option=com_content&task=view&id=2123&Itemid=94 
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            Πίνακας 10 : Τιµές ενοικίων 

 
ΕΤΗ ΤΙΜΕΣ ΕΝΟΙΚΙΩΝ ΜΕΤΑΒΟΛΗ 1980-2004 

 ΤΡΕΧΟΥΣΕΣ  
ΤΙΜΕΣ 

ΣΤΑΘΕΡΕΣ  
ΤΙΜΕΣ 

ΤΡΕΧΟΥΣΕΣ 
ΤΙΜΕΣ 

ΣΤΑΘΕΡΕΣ 
ΤΙΜΕΣ 

1980 0,31 4,8 2118% 44% 

2004 6,9 6,9   

                          Πηγή:  www.maroussi-observatory.gr 
   
 
 
 β.5) Οδικό δίκτυο  

 

     Εικόνα 7: Αττική οδός � Κηφισίας , Οι δύο βασικοί οδικοί άξονες του 
Αµαρουσίου   
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        Πηγή : Google Earth    
 
 
 
 
 
 
 
 H περιοχή µελέτης περικλείεται από µεγάλους οδικούς άξονες που είναι 

διπλής κυκλοφορίας και έχουν τουλάχιστον δύο λωρίδες ανά κατεύθυνση µε 

διαχωριστικό διάζωµα . Συγκεκριµένα οι δύο µεγαλύτερες οδοί του Αµαρουσίου 

, Αττική Οδός και Λεωφόρος Κηφισίας , περικλείουν την Π.Ε 6 . 

 Τα βόρεια όρια της περιοχής µελέτης είναι η Αττική Οδός και είναι 

διαπιστωµένο ότι από την Λεωφόρο Πεντέλης µέχρι την Λεωφόρο Κηφισίας 

παρουσιάζει τον µεγαλύτερο  κυκλοφοριακό φόρτο. Ειδικότερα στο  σηµείο 

γειτνίασης της Αττικής Οδού µε την Λεωφόρο Κηφισίας το κυκλοφοριακό 

πρόβληµα είναι ιδιαίτερα έντονο. Η Λεωφόρος Κηφισίας είναι το δυτικό όριο 

της περιοχής µελέτης και έχει υπολογιστεί πως από αυτή διέρχονται καθηµερινά 

περίπου 160.000 άτοµα .Αυτό  δείχνει την σηµασία της λεωφόρου αυτής για τον 

∆ήµο Αµαρουσίου και ακόµη περισσότερο για την Π.Ε 6  , δεν είναι τυχαίο 

άλλωστε το γεγονός ότι αποτελεί έναν από τους κυριότερους εµπορικούς 

δρόµους της Αθήνας . Ωστόσο, πρέπει να σηµειώσουµε πως στο εσωτερικό της 

Π.Ε παρατηρούνται αρκετοί αδιάνοικτοι δρόµοι , έως και χωµατόδροµοι. 
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2. ΜΟΝΤΕΛΟ Ο-Σ ΚΑΙ ΣΧΕΣΙΑΚΟ ΜΟΝΤΕΛΟ51 

 

Συµβολισµός του ∆ιαγράµµατος Οντοτήτων � Συσχετίσεων  

 Στο διάγραµµά µας όλες οι οντότητες είναι συµβολισµένες µε ορθογώνια 

παραλληλόγραµµα που απεικονίζουν τον ισχυρό τύπο οντοτήτων. Ισχυρός τύπος 

είναι αυτός που έχει ένα γνώρισµα κλειδί ( πχ η οντότητα κτίριο έχει ως 

γνώρισµα κλειδί τον αριθµό κτιρίου ) . Όλα τα γνωρίσµατα είναι απλά δηλαδή 

δεν υποδιαιρούνται από άλλα και συµβολίζονται µε µία έλλειψη. Συγκεκριµένα 

τα γνωρίσµατα που είναι γνωρίσµατα κλειδιά για τις οντότητες είναι 

υπογραµµισµένα . Οι συσχετίσεις απεικονίζονται µε ρόµβους και έχουν και οι 

δύο λόγους πληθικότητας 1: Ν . Αυτό θα πει για παράδειγµα πως σε ένα Ο.Τ 

µπορούν να υπάρχουν ένα ή και περισσότερα κτίρια αλλά το κάθε κτίριο ανήκει 

µόνο σε ένα Ο.Τ. Τέλος η διπλή ή µονή γραµµή δείχνει την συµµετοχή της 

οντότητας σε µία συσχέτιση. Έτσι για παράδειγµα το κτίριο έχει ολική 

συµµετοχή ( διπλή γραµµή ) στο Ο.Τ γιατί κάθε κτίριο πρέπει να ανήκει σε ένα 

Ο.Τ. Αντίθετα το Ο.Τ έχει µερική συµµετοχή στην συσχέτιση ( µονή γραµµή ) 

γιατί το Ο.Τ µπορεί να υπάρχει ακόµα και αν δεν υπάρχει κτίριο µέσα σε αυτό.  

 

Μετατροπή Ο-Σ σε Σχεσιακό Μοντέλο  
 Για την µετατροπή αυτή ακολουθήσαµε τα δύο ακόλουθα βήµατα . 

Πρώτον , για κάθε ισχυρό τύπο οντοτήτων δηµιουργήσαµε µία σχέση η οποία 

περιέχει όλα τα απλά γνωρίσµατα του τύπου οντοτήτων. Επίσης επιλέξαµε το 

πρωτεύων κλειδί της σχέσης ( απεικονίζεται υπογραµµισµένο ) . 

 ∆εύτερον ,  Για κάθε 1 : Ν συσχέτιση επιλέξαµε την συσχέτιση που 

µετέχει από την πλευρά του Ν . Στην σχέση αυτή προσθέσαµε το πρωτεύον 

                                                        
 
 
51 R.Elmari-S.B.Navathe, (επιµ.-µτφ.) Μιχάλης Χατζόπουλος (2001) , Θεµελιώδεις Αρχές Συστηµάτων 
Βάσεων ∆εδοµένων � Τόµος Α΄ , Αθήνα : ∆ίαυλος , σελ : 103 και 370-372. 
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κλειδί της  άλλης σχέσης ως ξένο κλειδί ( απεικονίζεται µε το βελάκι που δείχνει 

την κατεύθυνση ). 

 
 




