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ΠΡΟΛΟΓΟΣ  

Η παρούσα µεταπτυχιακή εργασία φέρει ως τίτλο: "Νέες 

κοινωνικοοικονοµικές µεταβολές των κεντρικών περιοχών της πόλης - Η περίπτωση 

της περιοχής: Μεταξουργείο - Γκάζι στην Αθήνα". Το θέµα της εργασίας 

πραγµατεύεται το φαινόµενο του "αστικού εξωραϊσµού", γνωστό ως και 

'gentrification', και έχει ως σκοπό την µελέτη και αξιολόγηση του φαινοµένου στη 

κοινωνικοεπαγγελµατική σύνθεση και τις χρήσεις γης της περιοχής "Μεταξουργείο - 

Γκάζι". Στα πλαίσια της παγκόσµιας οικονοµίας και του νέου καταµερισµού της 

εργασίας εµφανίζεται µια νέα "µεσαία τάξη" µε ανώτερη και ανώτατη 

πανεπιστηµιακή εκπαίδευση και πιο εξεζητηµένα καταναλωτικά πρότυπα, που 

εγκαθίσταται σε πρώην βιοµηχανικές περιοχές και προκαλεί το φαινόµενο του 

«αστικού εξωραϊσµού». 

Στο σηµείο αυτό θα ήθελα να ευχαριστήσω τον κ. Α. Ροβολή, επίκουρο 

καθηγητή του Τµήµατος Γεωγραφίας του Χαροκοπείου Πανεπιστηµίου και 

επιβλέπων καθηγητή της µεταπτυχιακής µου εργασίας για την αµέριστη ηθική και 

επιστηµονική συµπαράσταση καθώς και για την καθοριστική συµβολή του στην 

αποπεράτωση της. 

Ευχαριστώ θερµά την κυρία Βρόντου Ελισσάβετ, υπάλληλο του τµήµατος 

στατιστικής πληροφορικής της Εθνικής Στατιστικής Υπηρεσίας Ελλάδος για την 

διάθεση όλων των  απαραίτητων στατιστικών στοιχείων καθώς και για το ψηφιακό 

υπόβαθρο. Επίσης θα ήθελα να ευχαριστήσω τον κύριο Θωµά Μαλούτα από το 

Εθνικό Κέντρο Κοινωνικών Ερευνών για τις εύστοχες παρατηρήσεις του, οι οποίες 

οδήγησαν στην σηµερινή µορφή αυτή την εργασία. 

Τέλος θα ήθελα να ευχαριστήσω την οικογένεια µου και τις συναδέλφους µου, 

που µε βοήθησαν και µε στήριξαν ηθικά το διάστηµα που πραγµατοποιούσα τις 

µεταπτυχιακές µου σπουδές.           
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ΠΕΡΙΛΗΨΗ  
 

Μέσα στα πλαίσια της παγκόσµιας οικονοµίας αναπτύσσεται ένα νέο σχετικά 

εργατικό δυναµικό που έχει ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και µια ιδιαίτερη σχέση µε τις 

συνθήκες στέγασης, εργασίας και κατανάλωσης. Το κέντρο των πόλεων εµφανίζεται ως 

τόπος διαµονής µιας νέας «µεσαίας τάξης», η οποία εγκαθίσταται σε περιοχές µε έντονη 

την παρουσία της εργατικής τάξης και προκαλεί την διαδικασία του «αστικού 

εξωραϊσµού». Φαίνεται ότι η ανάπτυξη των πόλεων, µετά από µια συνεχή διάχυση προς 

τα προάστια και την εγκατάλειψη των ιστορικών κέντρων, περνά σε µία εκ νέου 

αναβίωση των κεντρικών περιοχών. Λόγω των ταχύτατων αλλαγών στη παραγωγή, την 

οικονοµία και τον πολιτισµό το ενδιαφέρον άρχισε να στρέφεται ξανά στις κεντρικές 

περιοχές των σύγχρονων αστικών κέντρων.  

Μέσα από την ταξική αυτή «αναδιάρθρωση» δηµιουργούνται µεγάλα 

περιθώρια κερδοφορίας για τον ιδιωτικό και δηµόσιο τοµέα. είτε µέσω της 

ανάπλασης και δηµιουργίας νέων εστιών πολιτισµικής βιοµηχανίας είτε µέσω της 

µετατροπής παλαιών και υποβαθµισµένων κατοικιών σε νέα πολυτελή καταλύµατα 

για τα µεσαία και ανώτερα στρώµατα. Η έρευνα διεξήχθη στην περιοχή 

Μεταξουργείο – Γκάζι, η οποία από περιοχή ιστορικής λαϊκής και εργατικής 

συνοικίας στο κέντρο της Αθήνας, αρχίζει σταδιακά να εµφανίζει τάσεις 

µετασχηµατισµού του κοινωνικού και οικονοµικού της προφίλ. 

 

ABSTRACT 

In the frames of world economy a new relatively workforce is developed, that has 

particular characteristics and a particular relation with the conditions of accommodation, 

work and consumption. The center of cities is presented as place of the new “middle 

class”, which is installed in regions with the presence of working class and causes the 

process of “gentrification”. It appears that the growth of cities, after a continuous 

diffusion to the suburbs and the abandonment of historical centers, passes in a resurgence 

of central regions. Due to the most rapid changes in the production, economy and culture, 

the interest brings into focus the central regions of modern urban centers. 

This transformation of the occupational structure creates advantages for the public 

and private sector via the creation of new “cultural industry” and transformation of old 

and downgraded residences in new luxurious flats for the new “middle class”. This 
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research was carried out in the central district of “Metaxourgeio – Gazi” in Athens, that 

begins progressively to present tendencies of social and economic transformation.  
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 
Τα τελευταία χρόνια παρατηρούνται ευρείες αλλαγές στον αστικό ιστό των 

πρωτευουσών διαφόρων ευρωπαϊκών χωρών. Οι αλλαγές αυτές, αφορούν κατά κύριο 

λόγο το κέντρο της πόλης, όπου λαµβάνουν χώρα µικρές ή µεγάλες αστικές 

αναπλάσεις υποβαθµισµένων περιοχών. Είναι ήδη ορατή µια ανακατάταξη του 

κοινωνικού προφίλ των κεντρικών αυτών περιοχών. Η αλλαγή αυτή έγκειται στο νέο 

διεθνή καταµερισµό της εργασίας, που επιφέρει την αύξηση της απασχόλησης σε µη 

χειρωνακτικά επαγγέλµατα παροχής υπηρεσιών και την ταυτόχρονη διόγκωση 

συγκεκριµένων επαγγελµατικών τάξεων µε ανώτερη και ανώτατη πανεπιστηµιακή 

εκπαίδευση και πιο εξεζητηµένα καταναλωτικά πρότυπα.  

Το κέντρο των πόλεων εµφανίζεται ως τόπος διαµονής µιας «νέας µεσαίας 

τάξης» η οποία µεταβάλει την κοινωνικοοικονοµική φυσιογνωµία του, 

ανακαινίζοντας το δοµηµένο περιβάλλον και ανεβάζοντας το βιοτικό επίπεδο. Οι 

τάξεις αυτές αποστρέφονται τον τρόπο ζωής των προαστίων και έλκονται από τον 

τρόπο ζωής του κέντρου, αφού τα κέντρα των πόλεων αποτελούν ναούς κατανάλωσης 

και αναψυχής, πράγµα το οποίο συµβαδίζει απόλυτα µε ένα βασικό χαρακτηριστικό 

των τάξεων αυτών που είναι η κατανάλωση.  

Αξίζει να ειπωθεί ότι το µεγαλύτερο ενδιαφέρον έχει επικεντρωθεί σε µια 

διαφοροποιηµένη οµάδα στο εσωτερικό της µεσαίας αυτής τάξης, τους λεγόµενους 

“εξωραϊστές”, οι οποίοι θεωρούνται ως δραπέτες από τους περιορισµούς της πόλης 

και προκαλούν κοινωνικές µεταβολές διαφορετικού τύπου στα κέντρα των πόλεων.  

Μέσα από την ταξική αυτή «ανακατασκευή» δηµιουργούνται τεράστια 

περιθώρια κερδοφορίας για το κατασκευαστικό κεφάλαιο το οποίο στρέφεται ξανά 

προς τις κεντρικές περιοχές είτε για να τις αναπλάσει και να δηµιουργήσει σε αυτές 

νέες εστίες πολιτισµικής βιοµηχανίας είτε για να καρπωθεί τα κέρδη από τη 

µετατροπή παλαιών και υποβαθµισµένων κατοικιών σε νέα πολυτελή καταλύµατα για 

τα µεσαία και ανώτερα στρώµατα.  

Εποµένως οι κεντρικές περιοχές επανατοποθετούνται στο χάρτη της 

πρωτεύουσας και από ζώνες γενικευµένης απαξίωσης µετατρέπονται είτε σε ναούς 

υλικής και πολιτισµικής κατανάλωσης είτε σε περιοχές κατοικίας ανώτερων 

κοινωνικών στρωµάτων. Οι µεταλλαγές, στις οποίες υπόκεινται οι κεντρικές περιοχές 
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των σύγχρονων µεγαλουπόλεων τις τελευταίες δεκαετίες, αποδίδονται στην εµφάνιση 

των νέων τάσεων «αστικού εξωραϊσµού».  

Το φαινόµενο αυτό απαντάται στη διεθνή βιβλιογραφία ως «gentrification» 

και έχει αποτελέσει µείζον θεωρητικό και ιδεολογικό πεδίο αντιπαραθέσεων. Από την 

µια πλευρά βρίσκονται εκείνοι που θεωρούν ότι η εµφάνισή του οφείλεται σε 

πολιτιστικούς παράγοντες και την ατοµική επιλογή – επιθυµία ορισµένων να ζήσουν 

στο κέντρο της πόλης όπως και στα νέα πρότυπα κατανάλωσης, που έχουν 

διαµορφωθεί -και από την άλλη αυτοί που δίνουν έµφαση στη σηµασία του 

κεφαλαίου, της τάξης και των διαδικασιών παραγωγής.  

Οι υποστηρικτές του φαινοµένου υποστηρίζουν την αναβίωση των κεντρικών 

περιοχών, την επανάχρηση και αξιοποίηση του κτιριακού αποθέµατος, ενώ οι 

επικριτές του τονίζουν την εισροή «νέων κατοίκων» και των εκτοπισµό των ντόπιων, 

καθώς και αδικαιολόγητη αύξηση των ενοικίων και των αξιών γης.  

Στα ελληνικά έχουν δοθεί πολλές ερµηνείες του όρου “gentrificaton”. Στη 

συγκεκριµένη εργασία χρησιµοποιούνται οι όροι: «αστικός εξωραϊσµός», «αστική 

αναδιάρθρωση» και «αστική αναµόρφωση», εναλλακτικά, θεωρώντας ότι έτσι 

ερµηνεύεται µε πιο αντικειµενικά κριτήρια. 

 

Α. Σκοπός – πηγές – µεθοδολογία εργασίας 

 

Σκοπός της παρούσας εργασίας είναι η µελέτη και αξιολόγηση των 

επιπτώσεων του αστικού εξωραϊσµού στην κοινωνική σύνθεση των κατοίκων και τις 

χρήσεις γης. Για το σκοπό αυτό επιλέγεται µια κεντρική περιοχή των Αθηνών, το 

Μεταξουργείο – Γκάζι, που από λαϊκή συνοικία χαµηλών κοινωνικά τάξεων, τα 

τελευταία χρόνια εµφανίζει τάσεις µετασχηµατισµού της κοινωνικής και οικονοµικής 

της φυσιογνωµίας. Συγκεκριµένα η έρευνα επικεντρώνεται στη µελέτη της 

κοινωνικοεπαγγελµατικής σύνθεσης των νέων κατοίκων καθώς και στο είδος των  

αλλαγών, που έχει επέλθει στις χρήσεις γης. Παρατηρείται ότι από περιοχή εργατικής 

τάξης αρχίζει να µετατρέπεται σταδιακά σε τόπο διαµονής µιας νέας «µεσαίας τάξης» 

ενώ παράλληλα δηµιουργούνται νέες χρήσεις προσανατολισµένες κυρίως στο τοµέα 

του πολιτισµού. 
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Τα ερωτήµατα που τίθενται στην εργασία αφορούν:  

1. τους παράγοντες που επιδρούν στην ανάπτυξη και εξέλιξη του 

«αστικού εξωραϊσµού» 

2. τον ρόλο των αναπλάσεων στο µετασχηµατισµό της περιοχής  

3. τα αποτελέσµατα στην κοινωνική σύνθεση των κατοίκων 

4. τον βαθµό αύξησης των υψηλών κοινωνικοεπαγγελµατικών 

κατηγοριών (ανώτερα διευθυντικά, διοικητικά και επιστηµονικά 

επαγγέλµατα) 

5. τον βαθµό µείωσης ή/ και εκτοπισµού των χαµηλών κοινωνικών 

τάξεων από  τη νέα «µεσαία τάξη» 

6. το είδος των αλλαγών που έχουν υποστεί οι χρήσεις γης  

7. τον ρόλο των «δηµιουργικών επαγγελµάτων» στην αναµόρφωση των 

κεντρικών περιοχών 

 

Η συγγραφή της συγκεκριµένης διπλωµατικής εργασίας στηρίχτηκε κυρίως σε 

αγγλόφωνη βιβλιογραφία, η οποία συλλέχτηκε από διεθνή ηλεκτρονικά περιοδικά και 

το διαδίκτυο. Για την ελληνική περίπτωση χρησιµοποιήθηκαν ελληνικές πηγές καθώς 

και πρωτογενές υλικό, που προήλθε ύστερα από επιτόπια καταγραφή των χρήσεων 

στην περιοχή µελέτης.  

Επίσης, πραγµατοποιήθηκαν επισκέψεις στην Εθνική Στατιστική Υπηρεσία, 

στη ∆ιεύθυνση Τεχνικών Υπηρεσιών και Στέγασης στο τµήµα Τεχνικού 

Αντικειµενικού Προσδιορισµού Φορολογικής αξίας ακινήτων του Υπουργείου 

Οικονοµίας και Οικονοµικών, στο ∆ήµο Αθηναίων και την Αττικό Μετρό Εταιρεία 

Λειτουργίας Α.Ε.  

  

Β. ∆ιάρθρωση της εργασίας  

 
Η εργασία αυτή αποτελείται από εννέα κεφάλαια. Αρχικά στο πρώτο 

κεφάλαιο γίνεται αναφορά στο φαινόµενο του “αστικού εξωραϊσµού” (gentrification) 

και εξετάζονται οι διάφορες προσεγγίσεις σχετικά µε την ορολογία του φαινοµένου. 

Στη συνέχεια στο δεύτερο κεφάλαιο επιχειρείται η µελέτη των αιτιών, που προκαλούν 

την εµφάνιση του. Κατόπιν, στο τρίτο κεφάλαιο ακολουθεί η µελέτη των παραγόντων 
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εκείνων που συµβάλλουν στη διαµόρφωση της διαδικασίας και στην περαιτέρω 

εξέλιξή του.  

Μετά την εξέταση των παραµέτρων και της επίδρασή τους στο 

µετασχηµατισµό πρώην υποβαθµισµένων περιοχών στο χώρο της δυτικής Ευρώπης 

και βόρειας Αµερικής, η εργασία εστιάζει στη µορφή των κίνητρων που δόθηκαν για 

την οικονοµική ανάπτυξη εξωραϊσµένων περιοχών. Στο σηµείο αυτό παρουσιάζεται η 

σχέση του πολιτιστικού κεφαλαίου και των πολιτιστικών βιοµηχανιών µε το υπό 

µελέτη φαινόµενο, όπου γίνονται κατανοητά τα οικονοµικά και κοινωνικά 

πλεονεκτήµατα που επιφέρει ο πολιτισµός σε υποβαθµισµένες περιοχές.  

Στο πέµπτο κεφάλαιο, γίνεται αναφορά στις επιπτώσεις που επιφέρει η 

διαδικασία του αστικού εξωραϊσµού τόσο σε κοινωνικές οµάδες όσο και σε αξίες γης, 

στο οικιστικό δυναµικό κ.α.  

Στο επόµενο κεφάλαιο, παρουσιάζονται τα πιο γνωστά και επιτυχηµένα 

παραδείγµατα πρώην βιοµηχανικών περιοχών στη Ευρώπη και την Αµερική στα 

οποία έχει επέλθει το φαινόµενο του αστικού εξωραϊσµού.  

Τα επόµενα κεφάλαια της εργασίας αναφέρονται στην ελληνική περίπτωση.  

Στο έβδοµο κεφάλαιο παρατίθενται οι σηµαντικότεροι παράγοντες που επέδρασαν 

στη δοµή και τη κοινωνικοοικονοµική διάρθρωση των κεντρικών συνοικιών της 

Αθήνας, όπως η αστικοποίηση, η προαστικοποίηση (από τα µέσα της δεκαετίας ΄70) 

και η µετανάστευση (αρχές δεκαετίας ΄90). Στη συνέχεια στο επόµενο κεφάλαιο 

γίνεται µια ιστορική ανασκόπηση της περιοχή µελέτης Μεταξουργείο – Γκάζι καθώς 

και οι λόγοι για τους οποίους επιλέχθηκε. Βλέπουµε αρχικά ότι µια περιοχή κατοικίας 

και µάλιστα ιστορικής λαϊκής και εργατικής συνοικίας στην ευρύτερη ζώνη του 

κέντρου, µε έντονη την εικόνα της υποβάθµισης, αρχίζει σταδιακά να εµφανίζει 

χαρακτηριστικά αναζωογόνησης του αστικού της περιβάλλοντος. 

Στο τελευταίο κεφάλαιο, το οποίο αποτελεί και την εµπειρική έρευνα της 

εργασίας, επικεντρωνόµαστε στην ανάλυση της περιοχής Μεταξουργείο – Γκάζι. Η 

έρευνα στηρίχθηκε στη µελέτη και επεξεργασία στατιστικών στοιχείων και την 

δηµιουργία χαρτών µε τη χρήση του εργαλείου ArcGIS (9.2), µε σκοπό την 

αποτύπωση του κοινωνικού και οικονοµικού της µετασχηµατισµού για τα έτη 1991 

και 2001. Η επιλογή των στατιστικών δεικτών, στηρίχτηκε σε δείκτες οι οποίοι 

χρησιµοποιήθηκαν σε αντίστοιχες έρευνες για την µελέτη εξωραϊσµένων περιοχών 

στο χώρο της Ευρώπης και βόρειας Αµερικής. Σκοπός  είναι να παρουσιαστεί η 

σύγχρονη λειτουργία της περιοχής.  
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Το ζητούµενο λοιπόν αυτής της εργασίας είναι η περιγραφή των µεταλλαγών 

που συµβαίνουν στη περιοχή µελέτης καθώς και οι επιπτώσεις στην κοινωνική 

σύνθεση και τις χρήσεις γης.  

Η εργασία συνοδεύεται από εποπτικό υλικό, πίνακες και διαγράµµατα µε 

σκοπό το σχηµατισµό πιο ολοκληρωµένης εικόνας της περίπτωση µελέτης.   
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ΜΕΡΟΣ Α 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1. ΤΟ ΦΑΙΝΟΜΕΝΟ ΤΗΣ ΕΠΙΣΤΡΟΦΗΣ ΤΩΝ ΚΑΤΟΙΚΩΝ 

ΣΤΑ ΑΣΤΙΚΑ ΚΕΝΤΡΑ ΤΩΝ ΠΟΛΕΩΝ – ΕΙΣΑΓΩΓΙΚΕΣ ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ 

 

1.1 Η νέα µορφή αστικοποίησης απαξιωµένων κεντρικών περιοχών  

 

Τη δεκαετία του ‘70 παρατηρήθηκε από πολλούς µελετητές µια επιστροφή 

των κατοίκων στα αστικά κέντρα πολλών ευρωπαϊκών χωρών. Η επιστροφή αυτή 

έλαβε χώρα σε υποβαθµισµένες αστικές περιοχές και ιστορικά κέντρα 

µεγαλουπόλεων µε εργατικές κατοικίες και απαξιωµένο κτιριακό απόθεµα, οι οποίες 

στην πλειοψηφία αποτελούν πρώην βιοµηχανικές περιοχές. Μετά την ύφεση της 

βιοµηχανίας τις δεκαετίες του ‘50 και ΄60, οι κεντρικές αυτές περιοχές 

εγκαταλείφθηκαν από τα µεσαία και ανώτερα οικονοµικά στρώµατα, λόγω 

µετακίνησής τους στα προάστια και κατοικήθηκαν από την εργατική τάξη.  

Τα τελευταία χρόνια παρατηρείται µια αλλαγή στην διάρθρωση της 

επαγγελµατικής τάξης στα κέντρα των πόλεων της δυτικής Ευρώπης και βόρειας 

Αµερικής, η οποία οφείλεται στην εµφάνιση µιας «νέας µεσαίας τάξης» µε ανώτερη 

και ανώτατη πανεπιστηµιακή εκπαίδευση και πιο εξεζητηµένα καταναλωτικά 

πρότυπα.  

Σε µια σειρά από κείµενα ο Neil Smith (1982, 1987a, 1979, 1996) καταγράφει 

και µελετά το φαινόµενο αυτό της «επαναστικοποίησης» σε υποβαθµισµένες περιοχές 

της Νέας Υόρκης και αποδίδει την επιστροφή των κατοίκων στη συγκέντρωση του 

κεφαλαίου στο κέντρο της πόλης. Επιπροσθέτως, από µελέτες που 

πραγµατοποιήθηκαν σε περιοχές του Καναδά τη δεκαετία του ’70, πολλοί ερευνητές 

ανάµεσά τους και ο Smith ερµήνευσαν το κίνηµα αυτό ως κριτική αντίδραση στην 

αστική ανάπτυξη του µεταπολεµικού µοντερνισµού και ως απόρριψη ενός τρόπου 

ζωής που έχει ως χώρο το προάστιο και τη µαζική κατανάλωση (Καλαντίδης Α., 

2007:162). Σύµφωνα µε το Michael Jager σε µια έρευνα του στην Μελβούρνη 

ανακάλυψε ότι «…αγοράζοντας κατοικία σε ιστορικές συνοικίες του κέντρου οι 

κάτοικοι µε αυτόν τον τρόπο δηλώνουν την κοινωνική τους αντίδραση για τις ήδη 

υπάρχουσες τάξεις και κατασκευάζουν µια ταυτότητα που βασίζεται στην 

κατανάλωση µέσα από την επένδυση, το κοινωνικό «status» και την έκφραση 

«ατοµικότητας» ( Jager M., 1986: 87). Με παρόµοιο τρόπο ερµηνεύει το κίνηµα αυτό 

ο Lye ως άµεσο επακόλουθο του 1968 όπου οι κεντρικές αστικές γειτονιές είχαν γίνει 
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ο τόπος αµφισβήτησης, ανοχής της διαφορετικότητας και απελευθέρωσης (Ley D., 

2003).  

Επιπλέον, δε λείπουν και οι απόψεις που αποδίδουν τη νέα µορφή 

αστικοποίησης στο ρόλο των «αστικών αναπλάσεων» (urban rehabilitation) 

κεντρικών περιοχών (Butler T., Robson G., 2000). Σε σχέση µε τη δεκαετία του 1960, 

όπου τα προγράµµατα ανάπλασης των πόλεων βασίζονταν στην µετατροπή παλιών 

κελυφών σε κοινωνικές κατοικίες µε σκοπό την εγκατάσταση της εργατικής τάξης, 

τώρα η νέα µορφή αστικού σχεδιασµού, που υιοθετήθηκε από πολλές ευρωπαϊκές 

χώρες και ιδιαίτερα από το Ηνωµένο Βασίλειο, στρέφει το ενδιαφέρον σε 

στρατηγικές ανάπλασης κατοικίας σε υποβαθµισµένες περιοχές, µε στόχο τη 

προσέλκυση ανώτερων κοινωνικά τάξεων (Bailey N. and Robertson D., 1997, 

Cameron S., 2003).  

Επιπλέον, µε την άφιξη του κινήµατος του εξωραϊσµού, πολλοί µιλούν για την 

επικράτηση ενός «µεταµοντέρνου αστικού τοπίου» (postmodern urban landscape) µέσα 

στο οποίο η γεωγραφική συγκέντρωση της τάξης µετασχηµάτισε την δοµή του αστικού 

χώρου στη µεταβιοµηχανική περίοδο (Harvey D., 1987, Zukin S., 1992, Martin G., 

2005). Από την άλλη πλευρά, διάφοροι ακαδηµαϊκοί, ανάµεσά τους ο Rowland Atkinson 

και η Loretta Lees θεωρούν τη νέα στροφή προς τα αστικά κέντρα  ως αποτέλεσµα της 

νέας µορφής «µητροπολιτικής αναδιάρθρωσης» (contemporary metropolitan 

restructuring). Το κύριο χαρακτηριστικό της συνίσταται σε συνολικές παρεµβάσεις 

αποκατάστασης και επαναξιοποίησης των παλιών κτιρίων για µελλοντική χρήση µε 

σκοπό την αναζωογόνηση υποβαθµισµένων γειτονιών (Atkinson R., 2004, Lees L., 

2000).  

Από τα παραπάνω είναι εµφανές ότι το φαινόµενο του «gentrification» είναι 

αποτέλεσµα της ανάπλασης συγκεκριµένων περιοχών. Βέβαια πρέπει να ειπωθεί ότι 

αποτελεί µια διφορούµενη διαδικασία, η οποία λαµβάνει χώρα µε ποικίλους τρόπους σε 

γειτονιές, δηµιουργώντας διαφορετικές επιπτώσεις στην κοινωνική και οικονοµική 

φυσιογνωµία τους. 

Στη συνέχεια είναι αναγκαία η αναφορά σε βασικές έννοιες σχετικές µε το 

παραπάνω φαινόµενο, προκειµένου να εξοικειωθεί ο αναγνώστης µε το αντικείµενο και 

τους στόχους.   
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1.2. Το φαινόµενο του «αστικού εξωραϊσµού» 

 

Στην ενότητα αυτή γίνεται µια προσπάθεια οριοθέτησης του φαινοµένου 

«gentrification». Πιο συγκεκριµένα, το φαινόµενο έχει απασχολήσει έντονα από τα 

τέλη της δεκαετίας του 1960 ως τις µέρες µας, µια πολύ µεγάλη οµάδα επιφανών 

γεωγράφων, κοινωνιολόγων και οικονοµολόγων οι οποίοι έχουν δώσει πλήθος 

ορισµών και εξηγήσεων για το φαινόµενο αυτό.  

Ο κλασικός όµως ορισµός είναι αυτός της Βρετανίδας κοινωνιολόγου Ruth 

Glass, η οποία το 1964 διέγνωσε στο Islington του Λονδίνου ότι: «... ένα προς ένα, 

πολλά από τα εργατικά καταλύµατα του Λονδίνου δέχονται την εισβολή µεσαίων και 

ανώτερων κοινωνικών στρωµάτων. Μεσαία και άθλια ‘κλουβιά’... µε τη λήξη των 

συµβάσεων µίσθωσης καταλαµβάνονται και µετατρέπονται σε κοµψά και ακριβά 

καταλύµατα (...) όταν αυτή η διαδικασία ξεκινήσει σε µια περιοχή, συνεχίζεται µε 

γρήγορους ρυθµούς µέχρι όλοι ή σχεδόν όλοι οι κάτοικοι της εργατικής τάξης να 

εκτοπιστούν και να αλλάξει το κοινωνικό προφίλ της περιοχής» (Glass. R., 1964: 

xviii).     

Από τότε έως και σήµερα, έχουν δοθεί διάφοροι παρεµφερείς ορισµοί για το 

φαινόµενο αυτό. Ενδεικτικά αναφέρουµε αυτόν του Neil Smith ότι: «… ο όρος 

αποδίδει τη διαδικασία κατά την οποία οι γειτονιές της εργατικής τάξης 

αναµορφώνονται από τους νέους µεσοαστούς αγοραστές κατοικιών, από τους 

ιδιοκτήτες γης και κατοικίας και από τους εκφραστές του κατασκευαστικού κεφαλαίου 

(Neil Smith, 1982:139).  

Η Sharon Zukin µε τη σειρά της  προτείνει ως ορισµό του «gentrification» την 

«… µετατροπή ορισµένων κοινωνικά περιθωριακών εργατικών περιοχών του κέντρου 

της πόλης σε περιοχές κατοικίας µεσαίων τάξεων» (Zukin, S, 1987:129). Με παρόµοιο 

τρόπο ο Chris Hamnett θεωρεί το φαινόµενο αυτό ως την «… εισβολή µεσαίων και 

ορισµένων υψηλών εισοδηµατικών στρωµάτων σε εργατικές γειτονιές… και την 

αντικατάσταση ή εκτοπισµό των προηγούµενων κατοίκων» (Hamnett C., 199:175). Η 

διαδικασία αυτή περιλαµβάνει την ανακαίνιση και αποκατάσταση του υπάρχοντος 

οικιστικού αποθέµατος µε σκοπό την κάλυψη των αναγκών των νέων ιδιοκτητών. 

Κατά τη διαδικασία αυτή το οικιστικό απόθεµα της περιοχής είτε ανακαινιστεί είτε 

όχι, υφίσταται µια σηµαντική ανατίµηση.  

Αξίζει όµως να αναφερθεί ότι κοινό σηµείο αναφοράς όλων όσων έχουν 

ασχοληθεί µε το φαινόµενο αυτό είναι ότι αναφέρεται στην κοινωνική και οικονοµική 
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µεταλλαγή κεντρικών αστικών περιοχών. Κατά κύριο λόγο ο όρος περιγράφει την 

εισροή «νέων» κατοίκων, υψηλότερων εισοδηµατικών, µορφωτικών και 

επαγγελµατικών στρωµάτων, σε ορισµένες υποβαθµισµένες περιοχές, η οποία 

συνοδεύεται από τον σταδιακό εκτοπισµό παλαιότερων και συνήθως λιγότερο 

εύπορων κοινωνικών στρωµάτων (Μουκούλης Π., 2007). Από τα παραπάνω, θα 

λέγαµε ότι η διαδικασία του «gentrification» περικλείει έναν αριθµό αλλαγών στη 

δηµογραφική και κοινωνικοεπαγγελµατική σύνθεση των κατοίκων, αλλαγές στις 

χρήσεις γης και την κατάσταση των κτιρίων οι οποίες συνοδεύονται από γρήγορη 

αύξηση των αξιών γης και προσέλκυση επενδύσεων.      

Ετυµολογικά, ο όρος είναι αγγλοσαξονικός και προέρχεται από το gentry, που 

δηλώνει τους κατώτερους ευγενείς της αγγλικής υπαίθρου ενώ πρακτικά αναφέρεται 

στα µεσαία στρώµατα της κοινωνίας που χαρακτηρίζονται από µια οικονοµική άνεση. 

Οι δυσκολίες στη µετάφραση του αγγλικά διατυπωµένου όρου «gentrification», 

εµφανίζονται και στα γαλλικά όπου αποδίδεται ως ‘embourgeoisement’, στα ιταλικά 

µε τη λέξη ‘imborghesimento’ ενώ αργότερα ‘gentrificazione’ αλλά και στα 

γερµανικά όπου ‘gentrifizierung’ είναι γερµανοποιηµένος όρος του αρχικού 

αγγλικού. Αξίζει να σηµειωθεί ότι οι παραπάνω προσπάθειες ορισµού και επεξήγησης 

του αγγλικού όρου εµπεριέχουν και µια προσπάθεια αξιολόγησης και σκιαγράφησης 

του φαινοµένου, άλλοτε µε θετικές και κάποτε µε αρνητικές αποχρώσεις, στο χωρικό 

και κοινωνικό πλαίσιο αναφοράς κάθε χώρας.  

Στα ελληνικά έχουν γίνει πολλές προτάσεις µετάφρασης του όρου όπως 

«αναβάθµιση», «εξευγενισµός», «αστική αναδιάρθρωση» και  «αστικός εξωραϊσµός» 

(Καλαντίδης Α., 2005: 11). Προτιµάται η χρήση των παραπάνω όρων εναλλακτικά 

µέσα στην εργασία θεωρώντας ότι έτσι ερµηνεύεται µε πιο αντικειµενικά κριτήρια.  

Στο επόµενο κεφάλαιο παρουσιάζονται οι σηµαντικότεροι λόγοι, που 

συµβάλουν στην δηµιουργία εξωραϊσµένων περιοχών, ανάµεσα στους οποίους οι 

βασικότεροι αφορούν την πλευρά της παραγωγής ή αλλιώς µαρξιστική θεώρηση και 

την πλευρά της ζήτησης ή φιλελεύθερη θεώρηση. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2. ΤΑ ΑΙΤΙΑ ΕΜΦΑΝΙΣΗΣ ΤΟΥ ΦΑΙΝΟΜΕΝΟΥ  

 

Η δηµόσια συζήτηση για την εµφάνιση του αστικού εξωραϊσµού συγκλίνει σε 

δύο θεωρίες: α) στη θεωρία της παραγωγής (production side theory) και β) στη 

θεωρία της ζήτησης ή κατανάλωσης (consumption side theory). Με τον καιρό οι δύο 

αυτές ερµηνευτικές προσεγγίσεις συνδυάστηκαν µε σκοπό να ερµηνεύσουν 

περισσότερο ολιστικά την εξέλιξη του φαινοµένου.  

Επιπλέον, γίνεται λόγος και για τον ρόλο της παγκοσµιοποίησης, του φύλου 

και των σεξουαλικών προτιµήσεων, ως επιµέρους τµήµατα εξήγησης του 

φαινοµένου. 

 

 

2.1 Οι προσεγγίσεις που βασίζονται στην παραγωγή – Το «χάσµα ενοικίων» 

 

Από τους πρώτους που ανέπτυξαν τη θεωρία της παραγωγής ή αλλιώς 

µαρξιστική θεώρηση ήταν ο Neil Smith, ο οποίος παρουσιάζει την απαρχή και 

εξέλιξη του φαινοµένου ως αποτέλεσµα της κίνησης κεφαλαίου και όχι των 

ανθρώπων (Smith N., 1979). Πολλοί ακαδηµαϊκοί ασπάστηκαν την εξήγηση αυτή και 

τη χρησιµοποίησαν για να µελετήσουν παραδείγµατα σε άλλες πόλεις. Η ερµηνεία 

του Smith δίνει περισσότερο έµφαση στη παραγωγική πλευρά της οικονοµίας. Στη 

συνέχεια κρίνεται αναγκαίο να γίνει µια συνοπτική παρουσίαση της µαρξιστικής 

προσέγγισης, η οποία προκάλεσε µεγάλη επιρροή στην εξήγηση της διαδικασίας του 

εξωραϊσµού. 

Σύµφωνα µε τον Smith η εµφάνιση του εξωραϊσµού αποτελεί µια σύγχρονη 

έκφραση της άνισης ανάπτυξης στην αστική κλίµακα, που µέσα από τη σταδιακή 

αναπροσαρµογή των σχέσεων κέντρου και περιφέρειας καθίσταται οικονοµικά πιο 

προσοδοφόρα µια επένδυση στο υποβαθµισµένο περιβάλλον του κέντρου της πόλης 

(Smith N., 1982).  

Η προσέγγιση αυτή έχει τα θεµέλια της στη γεωγραφία της απεπένδυσης και 

επανεπένδυσης του κεφαλαίου (disinvestment – reinvestment). Πιο συγκεκριµένα, η 

όλη διαδικασία ερµηνεύεται από τη ροή του κεφαλαίου, που παρατηρήθηκε τις 

δεκαετίες του 1950 και 1960 στις ευρωπαϊκές πόλεις, από το κέντρο στα προάστια. 

Τα τελευταία είχαν γίνει τόπος διαµονής των µεσαίων και ανώτερων οικονοµικά 

στρωµάτων, µε σκοπό την εγκατάλειψη των αστικών κέντρων, την απαξίωση των 
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χρήσεων γης και του κτιριακού αποθέµατος καθώς επίσης και την πτώση των τιµών 

γης και ενοικίων. Οι χαµηλές όµως τιµές σε συνδυασµό µε την κεντρική θέση των 

περιοχών αυτών προσελκύουν την εργατική τάξη και τους µετανάστες, οι οποίοι είτε 

νοικιάζουν εκεί είτε προσπαθούν να αποκτήσουν την πρώτη τους κατοικία (Smith N., 

1996).   

Σύµφωνα µε τον Smith για να συµβεί η διαδικασία του εξωραϊσµού, είναι 

ικανή και αναγκαία η συνθήκη ύπαρξης τεράστιων ποσοστών κερδοφορίας επί της 

γης και των χρήσεων αυτής. Η θεωρία περί «χάσµατος ενοικίου» (rent gap) αποτελεί 

τον ακρογωνιαίο λίθο για τη δηµιουργία φαινοµένων εξωραϊσµού, όπου στο κέντρο 

τα ενοίκια έχουν χαµηλές τιµές και το κτιριακό απόθεµα είναι  απαξιωµένο. Όταν το 

χάσµα αυτό αυξηθεί σηµαντικά, λόγω της διαρκούς υποβάθµισης του κτιρίου ώστε να 

δηµιουργήσει πίεση, αναλαµβάνει δράση είτε ο ιδιοκτήτης γης και κατοικίας, είτε το 

κατασκευαστικό κεφάλαιο, που επενδύει και ανακαινίζει τον αστικό ιστό, 

διαβλέποντας τα µεγάλα περιθώρια κέρδους. Στη συνέχεια επιχειρείται η ανάπτυξη 

της περιοχής είτε από παρεµβάσεις δηµόσιας πρωτοβουλίας είτε από επενδύσεις του 

ιδιωτικού φορέα. Οι ιδιωτικές επενδύσεις αφορούν αφενός µεν τη δηµιουργία νέων 

σύγχρονων κατοικιών ή την ανακαίνιση των υπαρχουσών, αφετέρου την ανέγερση 

κτιρίων υπερτοπικών πολιτιστικών ή εµπορικών χρήσεων ή πολυώροφων κτιρίων 

γραφείων. Από την άλλη πλευρά, οι δηµόσιες αναπλάσεις επιχειρούν τη διευκόλυνση 

των µετακινήσεων µέσω δηµιουργίας δικτύου µέσων µαζικής µεταφοράς όπως µετρό 

ή τραµ καθώς και στη βελτίωση των υποδοµών της περιοχής.  

Το κεντρικό επιχείρηµα του Smith στη θεωρία του είναι ότι ο εξωραϊσµός 

πραγµατοποιείται επειδή το κεφάλαιο επιστρέφει στο κέντρο της πόλης και ως 

επακόλουθο προκαλεί τάσεις µετεγκατάστασης των κατοίκων στα αστικά κέντρα και 

ευκαιρίες επένδυσης.  

 

 

2.2. Οι προσεγγίσεις που βασίζονται στη ζήτηση – Αλλαγή καταναλωτικών 

προτύπων 

 

Η θεωρία της ζήτησης ανήκει στη σχολή της φιλελεύθερης προσέγγισης, που 

εκτιµά πως η ροή του κεφαλαίου είναι σηµαντική αλλά όχι η πρωτεύουσα δύναµη 

στην εξέλιξη του εξωραϊσµού. Επιµένει πως οι άνθρωποι µε τη δύναµη των 

καταναλωτικών προτιµήσεων διαµορφώνουν την τελική εικόνα του κέντρου της 
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πόλης. Στη µεταφορντική εποχή, τέλη δεκαετίας 1970 και έπειτα, η αναδιάρθρωση 

της παραγωγής και η αποβιοµηχάνιση πολλών ευρωπαϊκών πόλεων δηµιούργησαν 

πολλά κοινωνικά και οικονοµικά προβλήµατα στα αστικά κέντρα. Έφερε όµως στο 

προσκήνιο τον τοµέα των υπηρεσιών και τα µεσαία στρώµατα της κοινωνίας που 

ήταν και οι κύριοι εκφραστές του (Καλαντίδης Α. 2007:162). Κύριο επιχείρηµα των 

υποστηρικτών της συγκεκριµένης θεωρίας είναι ότι εξέχουσα σηµασία στην 

κατανόηση του εξωραϊσµού κατέχουν τα χαρακτηριστικά των λεγόµενων 

“εξωραϊστών” (gentrifiers) (Ley D., 1986).    

Αρχικά στην επάνοδο του κέντρου της πόλης πρωτοστάτησαν καλλιτέχνες, 

ζωγράφοι, ηθοποιοί και επιστήµονες, µια εκλεπτυσµένη υποοµάδα της µεσαίας τάξης, 

οι οποίοι εκµεταλλεύτηκαν τα χαµηλά ενοίκια του κέντρου και εγκαταστάθηκαν σε 

αυτό, δηµιουργώντας γκαλερί, θέατρα, φέρνοντας νέο κοινωνικό ρεύµα στον 

παλαιωµένο αστικό ιστό. Στο βελτιωµένο αυτό περιβάλλον εγκαθίστανται αργότερα 

και νέοι ηλικιακά επιχειρηµατίες και στελέχη εταιριών, οι οποίοι ελκύονται από το 

νέο κοινωνικό χώρο και απαιτούν καλύτερες υπηρεσίες και παροχές (Ley D., 2003). 

Μέσα από την ταξική αυτή «ανακατασκευή» δηµιουργούνται τεράστια 

περιθώρια κερδοφορίας για το κατασκευαστικό κεφάλαιο το οποίο επενδύει στις 

κεντρικές περιοχές είτε για να τις αναπλάσει και να δηµιουργήσει σε αυτές νέες 

εστίες πολιτισµικής βιοµηχανίας, είτε για να καρπωθεί τα κέρδη από τη µετατροπή 

παλαιών και υποβαθµισµένων κατοικιών σε νέα πολυτελή καταλύµατα για τα µεσαία 

και ανώτερα στρώµατα (Ley D 1996). Κατόπιν, το νέο αυτό κύµα επανεπένδυσης 

(reinvestment) προσελκύει τους πιο εύπορους κατοίκους – “εξωραϊστές” οι οποίοι 

προκαλούν περαιτέρω αναµόρφωση στην αστική γη και στο κτιριακό της όγκο.  

 

 

2.3. Ο ρόλος της παγκοσµιοποίησης  

 

Στο πλαίσιο των µεταβολών που αναφέρθηκαν πιο πάνω, εντάσσεται και η 

συζήτηση για την ανάδυση «παγκόσµιων πόλεων» και η σηµασία του «διεθνή ρόλου» 

των πόλεων.  Το φαινόµενο της παγκοσµιοποίησης έχει επηρεάσει τη διαδικασία του 

αστικού εξωραϊσµού, όπου ο ρόλος των µεγάλων αστικών κέντρων αποκτά νέα 

διάσταση στο παγκόσµιο περιβάλλον.  

Κατά το τέλος της δεκαετίας ΄70 και αρχές του ΄80 ο νέος καταµερισµός της 

εργασίας, στο παγκοσµιοποιηµένο περιβάλλον, ήταν ένας καταλυτικός παράγοντας 
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για την δηµιουργία φαινοµένων εξωραϊσµού. Σύµφωνα µε έρευνα του Ian Munt, ο 

οποίος µελέτησε τη περιοχή Battersea στο Λονδίνο διαπίστωσε ότι η µεταβαλλόµενη 

δοµή της απασχόλησης το 1971 προκάλεσε µια σηµαντική ώθηση στην  αναµόρφωση 

του κτιριακού αποθέµατος και εν γένει της γης του κέντρου των πόλεων. Όπως 

παρατήρησε ο ίδιος: «…σηµειώθηκε αύξηση στα διευθυντικά και διοικητικά 

επαγγέλµατα (…), που είχε ως σκοπό την αύξηση της ζήτησης κατοικίας (…) σε 

συγκεκριµένες περιοχές του κέντρου της πόλης» (Munt I., 1987:1186 – 87). Το 

αναβαθµισµένο περιβάλλον που παράγεται απευθύνεται κυρίως σε επίδοξους 

κατοίκους µε υψηλά εισοδήµατα και υψηλόβαθµες θέσεις. 

Τα σύγχρονα µητροπολιτικά κέντρα όπως Λονδίνο, Παρίσι, Φρανκφούρτη, 

Νέα Υόρκη, Τόκιο κτλ., ανταγωνίζονται µεταξύ τους στο πλαίσιο της διεθνούς 

οικονοµίας. Στο επίπεδο αυτό του ανταγωνισµού, που αναπτύσσεται, τα αστικά 

κέντρα θα πρέπει να υποδεχτούν εξειδικευµένες υπηρεσίες χρηµατοπιστωτικού 

κυρίως χαρακτήρα (Hamnett C., 2003). 

Η παγκοσµιοποιηµένη πόλη θα πρέπει κατά τον Friedman, να είναι σε θέση να 

δεχτεί τα υψηλόβαθµα και υψηλόµισθα στελέχη τραπεζών, επιχειρήσεων και 

χρηµατιστηριακών εταιριών, που θα εργαστούν εκεί και να παρέχει ένα σύγχρονο 

περιβάλλον µε ανέσεις και ευκολίες (ακριβά εστιατόρια, γκαλερί, πολυτελή 

διαµερίσµατα) για την εξυπηρέτηση των «µεταµοντέρνων» καταναλωτικών αναγκών 

και προτιµήσεων. 

Ως αποτέλεσµα, τα αστικά τοπία των προηγούµενων δεκαετιών 

µεταβάλλονται σηµαντικά και µε γρήγορους ρυθµούς. Στον αναδυόµενο καταµερισµό 

της εργασίας, παραγωγής και κατανάλωσης οι πόλεις αποτελούν κοµβικά σηµεία 

µετασχηµατισµών. Αποτελέσµατα είναι η µεταβολή της κοινωνικοεπαγγελµατικής 

τάξης, η οποία αποτέλεσε προϊόν της µεταβιοµηχανικής οικονοµίας βασισµένης στο 

τοµέα των υπηρεσιών.  

Στα πλαίσια της ανταγωνιστικότητας των πόλεων ο Chris Hamnett αποκάλεσε 

τη νέα αυτή παγκοσµιοποιηµένη τάξη «new service – class» (Chris Hamnett, 

1991:186) και αµέσως µετά ο Richard Florida έκανε λόγο για την εµφάνιση της νέας 

«δηµιουργικής τάξης» (Richard F., Tinagil I., 2004: 13–15). Από τους πρώτους 

θεωρητικούς που διέκρινε τα χαρακτηριστικά της νέας αυτής τάξης ήταν ο David 

Ley. Τα χαρακτηριστικά αυτά αφορούν: α) υψηλό εισόδηµα, β) υψηλό µορφωτικό 

επίπεδο, γ) υψηλής κατηγορίας επαγγέλµατα και δ) κοινό τρόπο ζωής 

προσανατολισµένο κυρίως στη κατανάλωση. Επιπλέον, εξαιτίας της  επιθυµίας για 
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εύκολη και γρήγορη πρόσβαση από και προς το χώρο εργασίας τους η κατηγορία 

αυτή των ανθρώπων προκαλεί τεράστια πίεση στην αγορά κατοικίας µε αποτέλεσµα 

την αξιοποίηση παλιών βιοµηχανικών κελυφών καθώς και τη δηµιουργία νέων 

κατοικιών (Ley D., 1986).  

Όµως µέσα στο παγκοσµιοποιηµένο αυτό πλαίσιο συνυπάρχουν και οι οµάδες 

πληθυσµού, που στη πλειοψηφία τους αποτελούν τα χαµηλά εισοδηµατικά στρώµατα 

της κοινωνίας και τα οποία δεν είναι σε θέση να ακολουθήσουν τις νέες τάσεις 

παραγωγής και κατανάλωσης (Smith 2002: 4-6).  

Λαµβάνοντας υπόψη τα παραπάνω, θα λέγαµε ότι η διαδικασία του 

εξωραϊσµού αποτελεί προϊόν του παγκοσµιοποιηµένου περιβάλλοντος, η οποία 

επιτελείται µε βάση αυτές τις δύο κατηγορίες εργαζοµένων, διαµορφώνοντας νέα 

δεδοµένα και µε την πλειονότητα των κατοίκων να υποστηρίζει την ολιγάριθµη ελίτ 

των παγκοσµιοποιηµένων υπηρεσιών. Σύµφωνα µε τα παραπάνω σκιαγραφείται µια 

µορφή αστικού κέντρου µε περισσότερη κοινωνική και οικονοµική πόλωση µεταξύ 

των κατοίκων. 

 
 
2.4 ∆ηµογραφικές αλλαγές – ο ρόλος του φύλου και της σεξουαλικότητας  

 

Σε µια διαφορετική προσέγγιση της εξέτασης του φαινοµένου, µελέτες 

επικεντρώνονται στα φυλετικά και σεξουαλικά χαρακτηριστικά τονίζοντας το φύλο 

και  τη σεξουαλικότητα ως σηµαντικούς λόγους στην αναµόρφωση περιοχών. 

Στη περίπτωση του Λονδίνου ο Munt διαπίστωσε ότι το φαινόµενο baby – 

boom1, που είχε ως αποτέλεσµα την αύξηση του ποσοστού ηλικιών από 25 έως 35 

χρονών, δηµιούργησε τεράστια ζήτηση στη αγορά κατοικίας και οδήγησε στον 

εξωραϊσµό (Munt, I., 1987:1189). 

 Αυτό οδήγησε σε µία από τις πολλές δηµογραφικές αλλαγές, οι οποίες 

µετασχηµάτισαν γεωγραφικά τη διάρθρωση της κατοικίας κι όπου ο ρόλος των 

γυναικών υπήρξε καταλυτικός. Πιο συγκεκριµένα, η έρευνα του  Chris Hamnett, 

αποκάλυψε ότι ο «φυλετικός διαχωρισµός» εµφανίζει τάσεις εξασθένισης. Τα 

                                                 
1 Η γενιά “baby boom” είναι ένας όρος που απεικονίζει µια συγκεκριµένη γενιά ανθρώπων που 
γεννήθηκαν στα µέσα του 20ου αιώνα. Τα ακριβή έτη γεννήσεως της συγκεκριµένης γενιάς αποτελούν 
αντικείµενο διαµάχης για τους επιστήµονες. Γενικά, η γενιά αυτή συνδέεται µε την απόρριψη ή τον 
επαναπροσδιορισµό των παραδοσιακών αξιών. Στην Ευρώπη και τη Βόρεια Αµερική οι «baby 
boomers» συνδέονται µε τους προνοµιούχους καθώς πολλοί µεγάλωσαν σε µια περίοδο ευηµερίας για 
τις περιοχές αυτές.     
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αποτελέσµατά του έδειξαν ότι τα περισσότερα νοικοκυριά στηρίζονται πλέον σε δύο 

εισοδήµατα, το 43% των γυναικών εργάζονται ως επιχειρηµατίες και σε διοικητικές 

θέσεις και τα ποσοστά παντρεµένων γυναικών και γυναικών µε παιδιά έχουν 

σηµειώσει σηµαντική µείωση (Hamnett C., 1991).  

Η αλλαγή της θέσης της γυναίκας στην αγορά εργασίας είναι πιθανόν να 

οδηγήσει στην αναδιάρθρωση των επαγγελµατικών τάξεων. Η αύξηση της γυναικείας 

απασχόλησης υποδηλώνει τη βελτίωση του επιπέδου εκπαίδευσης εποµένως την 

αύξηση της συµµετοχής στις υψηλές επαγγελµατικές κατηγορίες (διευθυντών, 

ανώτερων, διοικητικών στελεχών, επιστηµόνων). Επιπροσθέτως, είναι ενδιαφέρον το 

γεγονός ότι στις περισσότερες εξωραϊσµένες γειτονιές των δυτικών κοινωνιών 

καταγράφεται ένας ολοένα αυξανόµενος αριθµός µονοµελών νοικοκυριών µε 

κυρίαρχο το ποσοστό των ανύπαντρων γυναικών (Bondi L., 1991:196).  

Όπως έχει ήδη αναφερθεί, ο επαναπροσδιορισµός του ρόλου του γυναικείου 

φύλου σχετίζεται µε την εξέλιξη της διαδικασίας εξωραϊσµού. Πέρα όµως από τη 

συµβολή του γυναικείου φύλλου στο µετασχηµατισµό µιας περιοχής, πολλές µελέτες 

ερεύνησαν και τη σηµασία της σεξουαλικότητας, ιδίως ανθρώπων οµοφυλόφιλων, 

που είχαν εγκατασταθεί σε πρώην βιοµηχανικές περιοχές. Σε µια πρωτοποριακή 

µελέτη του ο Manuel Castells µελέτησε τις αναπλάσεις, που έλαβαν χώρα στη 

εγκαταλελειµµένη γειτονιά Κάστρο του Σαν Φρανσίσκο και τόνισε τον ιδιαίτερο 

ρόλο της οµοφυλοφιλικής κοινότητας. Η παραπάνω γειτονιά µέσα από τη διαδικασία 

της ανάπλασης έγινε µια από τις πιο «ζωντανές» περιοχές του κέντρου της πόλης. Το 

κοινό γνώρισµα των νέων κατοίκων – “εξωραϊστών” δεν ήταν η κοινή τους ταξική 

προέλευση αλλά η σεξουαλικότητά τους (Castells M., 1983:160).  

Από τα τέλη της δεκαετίας του 1960, την εποχή που γεννιέται το «gay» 

κίνηµα στην Αµερική, αναπτύσσεται για πρώτη φορά και µια «gay» ταυτότητα. Οι 

οµοφυλόφιλοι (κυρίως άντρες), που επέλεξαν να ζήσουν στη συγκεκριµένη γειτονιά 

έχοντας ζήσει διακρίσεις στην αγορά εργασίας βρίσκουν τρόπους να επιζήσουν. 

Άρχισαν σταδιακά να απασχολούνται σε διάφορα επαγγέλµατα όπως κτηµατοµεσίτες, 

ειδικευµένοι εργάτες, εστιάτορες, µαραγκοί ακόµη και µπογιατζήδες.  

Η περιοχή άρχισε να αλλάζει φυσιογνωµία, καθώς η µία µετά την άλλη οι 

παλιές κατοικίες ανακαινίστηκαν από τους ίδιους τους κατοίκους. Οι αλλαγές όµως 

δεν περιορίστηκαν µόνο στην ανακαίνιση των κατοικιών. Η περιοχή 

επαναπροσδιόρισε το ρόλο της µέσα στην ζωή της πόλης.  Άνοιξαν κάθε είδους 

επιχειρήσεις από κλινικές µέχρι καθαριστήρια (Καλαντίδης Α., 2007:165). Για τον 
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Castells δεν ήταν το χάσµα ενοικίου ή η κινητικότητα του κεφαλαίου που ώθησε την 

εγκατάσταση των οµοφυλόφιλων αντρών στο συγκεκριµένο τόπο αλλά η ανάγκη να 

συγκροτήσουν µια ταυτότητα.  

Η συγκέντρωση των οµοφυλόφιλων στη συγκεκριµένη τοποθεσία, που είχε 

εγκαταλειφθεί από τους Ιρλανδούς κατοίκους λόγω προαστικοποίησης, προκάλεσε 

τεράστια εµπορική, υλική και αισθητική βελτίωση του χώρου οδηγώντας την περιοχή 

στον εξωραϊσµό.  

 

 

2.5. Συµπεράσµατα 

 

Οι παραπάνω θεωρίες θα πρέπει να αντιµετωπιστούν ως πλαίσια ερµηνείας 

και αξιολόγησης της σύνθετης διαδικασίας του αστικού εξωραϊσµού. Η µονοµερής 

προσπάθεια εξήγησης µε βάση µία από τις παραπάνω θεωρήσεις δεν βοηθά στην 

κατανόηση της διαδικασίας.  

Η ερµηνεία και κωδικοποίηση των εξελισσόµενων κοινωνικών διεργασιών σε 

κεντρικές αστικές περιοχές γίνεται άλλοτε µε βάση ταξικά χαρακτηριστικά και 

κοινωνικές δοµές και άλλοτε µε βάση ένα συγκεκριµένο χωρικό πλαίσιο µέσα στο 

οποίο γεννιούνται οι παράγοντες, που σχετίζονται µε ατοµικές επιλογές και 

προτιµήσεις. Τις περισσότερες φορές οι επιστήµονες προχωρούν σε ένα συνδυασµό 

των παραπάνω τάσεων προσπαθώντας να ερµηνεύσουν περισσότερο ολιστικά την 

εξέλιξη του φαινοµένου. 

Στο σηµείο αυτό µπορούµε να αναγνωρίσουµε στη διαδικασία του 

εξωραϊσµού ένα φαινόµενο έλξης – ώθησης, που από τη µια πλευρά οι εξελίξεις στις 

πολιτικοοικονοµικές δοµές προξενούν µια πίεση στην αγορά κατοικίας και από την 

άλλη οι κοινωνικές αλλαγές γεννούν τους χρήστες αυτούς, οι οποίοι στη συνέχεια θα 

κινηθούν µέσα στο πλαίσιο αυτό και θα αξιοποιήσουν προς όφελός τους τις νέες 

συνθήκες.  

Στη συνέχεια, έχοντας µελετήσει τις αιτίες που προκαλούν τις διάφορες 

φάσεις αναµόρφωσης µιας περιοχής, θα γίνει προσπάθεια ερµηνείας των βασικών 

παραµέτρων, που διαµορφώνουν και εξελίσσουν τη διαδικασία εξωραϊσµού. Έτσι θα 

παρουσιαστεί µια  πιο ξεκάθαρη και ολοκληρωµένη εικόνα για το συγκεκριµένο 

φαινόµενο. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3. ΟΙ ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ∆ΙΑΜΟΡΦΩΣΗΣ ΤΗΣ ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑΣ 

ΤΟΥ «ΑΣΤΙΚΟΥ ΕΞΩΡΑΪΣΜΟΥ» 

 

Στο σηµείο αυτό είναι αναγκαίο να µελετηθούν οι παράγοντες, που επηρεάζουν την 

εξέλιξη του φαινοµένου καθώς και µια σύντοµη αναφορά στο πως αυτοί 

συνδιαµορφώνουν το τελικό αποτέλεσµα. Οι σηµαντικότεροι παράγοντες αφορούν: α) τα 

χαρακτηριστικά του δοµηµένου περιβάλλοντος, β) την κρατική παρέµβαση, γ) το 

κατασκευαστικό κεφάλαιο, τους επιχειρηµατίες και τους ιδιοκτήτες κατοικίας και δ) τη 

νεοεισερχόµενη «µεσαία τάξη». 

 

 

3.1. Το δοµηµένο περιβάλλον  

 

 Ένα µεγάλο µέρος της διεθνής βιβλιογραφίας, που αναφέρεται σε χώρες της 

δυτικής Ευρώπης και βόρειας Αµερικής, αναγνωρίζει τη σηµασία κάποιων ιδιαίτερων 

χαρακτηριστικών στο δοµηµένο περιβάλλον ως µια από τις παραµέτρους, που 

διαµορφώνει τη βάση για την ανάπλαση υποβαθµισµένων περιοχών.  

Η κεντρικότητα των περιοχών αποτελεί ένα από τα χαρακτηριστικά αυτά. 

Είναι γεγονός ότι το κέντρο παρέχει άλλες δυνατότητες ενός εναλλακτικού τρόπου 

ζωής. Οι µικρές αποστάσεις, τα µέσα µαζικής µεταφοράς, π.χ. µετρό, τραµ, 

προσφέρουν εύκολη και γρήγορη πρόσβαση τόσο στο χώρο εργασίας όσο σε 

διάφορες επιλογές ψυχαγωγίας όπως µπαρ, καφέ, εστιατόρια, θέατρα, 

κινηµατογράφοι κ.τ.λ. Μπορούµε να πούµε ότι η κεντρικότητα και η 

προσπελασιµότητα της περιοχής αποτελούν προϋποθέσεις για πιθανό εξωραϊσµό 

(Atkinson R., 2004). 

 Επιπλέον, µεγάλο ρόλο διαδραµατίζει η παρουσία των εγκαταλελειµµένων 

κτιρίων µε µεγάλη ιστορικότητα. Οι νεώτερες οµάδες πληθυσµού προτιµούν ως 

ιδανικό χώρο διαµονής µονοκατοικίες, που κατά κανόνα βρίσκονται σε κακή 

κατάσταση (Sullivan, D., 2006). Συνεπώς, οι περιοχές που επιλέγονται από την νέα 

µεσαία τάξη δεν είναι τυχαίες, αλλά η ιστορία τους παίζει µεγάλο ρόλο στη 

προσέλκυση πληθυσµού και άρα στον εξωραϊσµό τους. Εποµένως υπάρχει άµεση 

συσχέτιση µεταξύ των κτιρίων και των επιλογών κατοίκησης.  

Η εθνολογική συνύπαρξη και η πολυπολιτισµικότητα, δηλαδή η παρουσία 

πολλών εθνικοτήτων σε µια περιοχή την καθιστά ελκυστική στη νέα µεσαία τάξη και 
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κατ’ επέκταση στο κοινωνικό και οικονοµικό µετασχηµατισµό της. Ένας από τους 

λόγους που προσελκύεται η µεσαία τάξη από πολυπολιτισµικές κεντρικές  γειτονιές 

είναι η παρουσία του «ανεκτικού» αστικού περιβάλλοντος, το οποίο αντιτίθεται στο 

προαστιακό συντηρητικό, όπου το θέµα σεξουαλικών προτιµήσεων και 

αντικοινωνικής συµπεριφοράς περνούν σχετικά απαρατήρητα (Μουκούλης Π., 2007). 

Επιπρόσθετα, τους επιτρέπει να έρθουν σε επαφή µε άλλους πολιτισµούς και µε 

φτωχότερα κοινωνικά στρώµατα. Ο Neil Smith ερµήνευσε την επιθυµία 

εγκατάστασης σε γειτονιές µε παρουσία πολλών εθνικοτήτων ως: «… επιδίωξη και 

αναζήτηση για διαφορετικότητα και ποικιλία οι οποίες  συνθέτουν την βάση της νέας 

αστικής ιδεολογίας» (Smith N., 1987a:168). 

Τέλος, η αρχιτεκτονική των κτιρίων παίζει µεγάλο ρόλο στην ελκυστικότητα 

του περιβάλλοντος. Μέσω της νέας ιδεολογίας της κατανάλωσης και της 

µεταµοντέρνας εποχής, που εκφράζονται σε εξωραϊσµένες γειτονιές, δηµιουργείται 

µια εντυπωσιακή ανάµειξη παλιών και νέων αρχιτεκτονικών µορφών. Όσον αφορά 

την επαναξιοποίηση και ανακαίνιση παλιών και εγκαταλελειµµένων κτιρίων, 

παρατηρείται µια ανάµειξη της ιστορίας του χθες µε το σήµερα, µε σκοπό τη 

δηµιουργία ενός αρχιτεκτονικού «θέλγητρου» το οποίο προσελκύει τους υποψήφιους 

εξωραϊστές ή / και καταναλωτές.  

 

 

3.2. Η κρατική παρέµβαση  

 

Όπως είδαµε ο εξωραϊσµός είναι µια διφορούµενη και αµφιλεγόµενη 

διαδικασία η οποία οδηγεί στην αποκατάσταση του κτιριακού δυναµικού της 

περιοχής ενώ την ίδια στιγµή δηµιουργεί νέες µορφές κοινωνικού διαχωρισµού 

θέτοντας σε εκτοπισµό την εργατική τάξη. Στο σηµείο αυτό είναι αναγκαίο να 

καθοριστεί ποιος είναι ο ρόλος των δηµόσιων πολιτικών απέναντι σε προγράµµατα 

ανάπλασης. 

 Το κράτος έχει πολλούς τρόπους να επέµβει θετικά ή αρνητικά και να 

επηρεάσει τις εξελίξεις, το µετασχηµατισµό και την αλλαγή των χρήσεων γης σε µια 

περιοχή. Η αλλαγή των συντελεστών και χρήσεων γης έχει άµεσες και ταχύτατες 

συνέπειες πάνω στην καθηµερινή ζωή των κατοίκων. Για το λόγο αυτό η παρέµβαση 

δεν µπορεί να ξεκινήσει τοπικά και µεµονωµένα αν δεν γίνει µια προσεκτική 

παρατήρηση και ανάλυση της περιοχής που αφορά (Καλαντίδης Α., 2005).   
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Το κράτος είτε πρόκειται για δηµοτική αρχή ή ακόµα και για την κεντρική 

εξουσία δεσµεύει µια εγκαταλειµµένη περιοχή του κέντρου της πόλης και προχωρά 

σε σχέδιο ανάπλασης του ιστού της. Τις περισσότερες όµως φορές, δίνει κίνητρα σε 

επιχειρηµατίες και ιδιώτες ώστε να επενδύσουν τόσο σε  κατοικία όσο και σε 

επιχειρήσεις πολιτιστικής βιοµηχανίας, διασκέδασης και εµπορίου. Με αυτόν τον 

τρόπο προσδοκά ότι το ιδιωτικό κεφάλαιο θα αναζωογονήσει το υποβαθµισµένο 

αστικό τοπίο και µε τη σειρά του θα προσελκύσει νέους κατοίκους ανασχηµατίζοντας 

το κοινωνικά και οικονοµικά (Smith N., 1996). 

Επιπρόσθετα, έχει παρατηρηθεί ότι η δηµόσια πολιτική, µέσω µιας σειράς 

διευκολύνσεων (φορολογικών κ.τ.λ.), επιφέρει αναβάθµιση στο κτιριακό δυναµικό 

των υποβαθµισµένων περιοχών, µε ταυτόχρονη µείωση των εργατικών κατοικιών. 

Για παράδειγµα, σε µια πρώην βιοµηχανική περιοχή της Γλασκόβης, ο ρόλος της 

τοπικής αυτοδιοίκησης έπαιξε καταλυτικό ρόλο στην αναβάθµιση και αναζωογόνησή 

της. Στόχος του προγράµµατος “Local Housing Strategy” ήταν η δηµιουργία 

κατοικίας η οποία στόχευε στην ικανοποίηση των αναγκών των ανώτερων 

εισοδηµατικών στρωµάτων. Αποτέλεσµα ήταν η αύξηση του αριθµού ιδιωτικών 

κατοικιών και µείωση των εργατικών κατοικιών. Το έτος 1991 οι ιδιόκτητες 

κατοικίες αποτελούσαν ποσοστό 34% στο σύνολο των κατοικιών της περιοχής ενώ το 

2003 το ποσοστό αυτό έφτασε το 48%. Σε απόλυτους αριθµούς η αύξηση αυτή αφορά 

την δηµιουργία 39.901 ιδιόκτητων κατοικιών µέσα σε δώδεκα χρόνια. Σε 

αντιδιαστολή, το ποσοστό των εργατικών κατοικιών σηµείωσε µεγάλη µείωση και 

έφτασε σε απόλυτο αριθµό τις 80.186 κατοικίες το 2003 (από 138.347 εργατικές 

κατοικίες το 1991), ποσοστό που αντιστοιχεί σε µείωση 42% µέσα στην ίδια περίοδο 

(McIntyre Z., 2005: 10 – 11). 

Όµως ο µετασχηµατισµός του κτιριακού χαρακτήρα της περιοχής αποτελεί 

µια διαδικασία η οποία δεν είναι κοινωνικά και ταξικά ουδέτερη αλλά αντίθετα έχει 

ως θύµατα τους αρχικούς κατοίκους, που συνήθως αποτελούν την εργατική τάξη. Οι 

παλιοί κάτοικοι, οι οποίοι βρίσκονται οικονοµικά και πολιτικά σε µειονεκτική θέση 

σε σχέση µε τους νεοεισερχόµενους, δεν µπορούν να ανταπεξέλθουν στην αύξηση 

των ενοικίων και αναγκάζονται να εγκαταλείψουν τη περιοχή προς αναζήτηση νέας 

στέγης.  

Εδώ ακριβώς έγκειται ο ρόλος της πολιτείας να θεσπίσει κανόνες στην όλη 

διαδικασία. Μέσα από διαβούλευση µε τους κοινωνικούς φορείς της περιοχής, θα 
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πρέπει να επιτευχθεί µια συµφωνία όπου θα διασφαλίζονται τα συµφέροντα των 

αρχικών ενοίκων, επιχειρηµατιών, και των νέων εξωραϊστών.  

Η τοπική εξουσία οφείλει να προασπίσει τα συµφέροντα των παλιών ενοίκων 

µε τη διαµόρφωση πολιτικής ελέγχου των αξιών ενοικίων (rent control), που θα 

οδηγήσει σε εξορθολογισµό των τιµών για κατοικία και θα ωφελήσει και τους 

πλουσιότερους νεοεισερχόµενους. Παράλληλα η ένταξη των φτωχότερων κοινωνικά 

οµάδων στις νέες παραγωγικές δραστηριότητες της περιοχής θα συµβάλει στην 

περαιτέρω τοπική ανάπτυξη. Η µονοµερής όµως ανάπτυξη επιχειρήσεων αναψυχής 

και διασκέδασης περιορίζει σε ένα εύρος χρόνου τα περιθώρια κέρδους εάν δεν 

συνοδεύεται από ένα ζωντανό τµήµα κατοίκων, που ζει σε µόνιµη βάση στην περιοχή 

και συµµετέχει καθηµερινά στην κατανάλωση.   

 

 

3.3.  Ο ρόλος του κατασκευαστικού κεφαλαίου, των επιχειρηµατιών και ιδιοκτητών 

κατοικίας 

 

Στην ενότητα αυτή διατυπώνεται ο ρόλος του κατασκευαστικού κεφαλαίου, 

των επιχειρηµατιών και των ιδιοκτητών κατοικίας, που εµπλέκονται στο φαινόµενο 

του εξωραϊσµού και γίνεται µια σύντοµη αναφορά στο πως συνδιαµορφώνουν το 

τελικό αποτέλεσµα.  

Ένα από τα κύρια χαρακτηριστικά των υποβαθµισµένων κεντρικών περιοχών 

είναι  η παρουσία ενός µεγάλου αριθµού παλιών αποθηκών, κελυφών, πρώην 

εργοστασίων και βιοµηχανιών, κατοικιών τα οποία συναντάµε σε πόλεις όπως το 

Λονδίνο, Παρίσι, Νέα Υόρκη κ.α., από την εποχή της έντονης βιοµηχανοποίησης τη 

δεκαετία του ΄50. Τα κτίρια αυτά αποτελούν την βάση για επαναξιοποίηση και 

µετατροπή σε νέες χρήσεις. Η εκµετάλλευση των παλιών αυτών κτιρίων γίνεται είτε 

από τις κατασκευαστικές εταιρείες είτε από τους ίδιους τους ιδιοκτήτες ή 

επιχειρηµατίες. 

Πιο αναλυτικά, το κατασκευαστικό κεφάλαιο ξεκινά µε την αγορά παλιών 

κτιρίων και στη συνέχεια προχωρά σε ανακαίνιση ή / και κατασκευή νέων. Είναι 

εύλογο πως τα µεγάλα περιθώρια κέρδους, που διαφαίνονται από την εγκατάσταση 

πλουσιότερων µεσαίων στρωµάτων τα οποία είναι διατεθειµένα να πληρώσουν για 

αναβαθµισµένες κατοικίες, ελκύουν τους κατασκευαστές και επενδύουν σε νέες και 
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σύγχρονες κατοικίες τις οποίες πωλούν στους “εξωραϊστές” (Lees L., 2003: 2488-

2490).  

Από την άλλη πλευρά, έχει παρατηρηθεί σε πολλές περιπτώσεις ότι οι ίδιοι οι 

ιδιοκτήτες των παλιών κατοικιών ανακαινίζουν τα διαµερίσµατά τους χωρίς να τα 

κατεδαφίζουν. Αυτές τις κατοικίες σκοπεύουν είτε να τις πουλήσουν και να 

αποκοµίσουν κέρδος, είτε να τις νοικιάσουν διατηρώντας την κυριότητα της γης, είτε 

ακόµη και να εγκατασταθούν οι ίδιοι σε αυτές. Το γεγονός αυτό τους διαφοροποιεί 

από τους παλιούς κατοίκους, οι οποίοι διέµεναν κατά πλειοψηφία σε ενοικιαζόµενες 

κατοικίες (Cameron S., 2003). Όµως η παραπάνω παρέµβαση έχει ως αρνητική 

συνέπεια τη µείωση του πληθυσµού στην περιοχή. Από την µια πλευρά επέρχεται 

µείωση των µικρών διαµερισµάτων προκείµενου να  ενωθούν  για να γίνουν 

µεγαλύτερα µε σκοπό να ικανοποιήσουν τις ανάγκες της νέας τάξης και από την άλλη 

τα νοικοκυριά των “εξωραϊστών” είναι συχνά µικρότερα από αυτά των 

εκτοπιζόµενων οµάδων.  

Οι επιχειρήσεις αποτελούν έναν εξίσου καταλυτικό παράγοντα στην 

διαµόρφωση των εξωραϊσµένων γειτονιών, προκαλώντας αλλαγή στις χρήσεις γης. Οι 

επιχειρηµατίες ακολουθούν τα µεσαία στρώµατα και διαβλέποντας µε τη σειρά τους 

τα περιθώρια κέρδους επενδύουν σε αναβαθµισµένες υπηρεσίες εµπορίου, αναψυχής 

διασκέδασης και πολιτισµού όπως εστιατόρια, µπαρ, club, gallery, θέατρα κ.α. Προς 

την ίδια κατεύθυνση το τραπεζικό κεφάλαιο καθώς και ιδιωτικές εταιρίες- 

κτηµατοµεσιτικά γραφεία, κυρίως στις Η.Π.Α., υποστηρίζουν και επενδύουν µε τη 

σειρά τους σε επιχειρηµατικά σχέδια που έχουν χωρική αναφορά το κέντρο της πόλης 

(Smith N., 1996). Όµως αρνητικός παράγοντας στην όλη αυτή διαδικασία είναι ο 

εκτοπισµός των παλιών κατοίκων από τις αναβαθµισµένες εµπορικές χρήσεις. 

Έρευνα στο San Francisco έδειξε ότι 881 ενοικιαζόµενες κατοικίες άλλαξαν χρήση, 

µεταξύ του Ιούλιο του 1991 και του Ιουνίου 2000 σε σύγκριση µε τις 300 κατοικίες 

του προηγούµενου χρόνου (Curiel J., 2000).  

Η αλλαγή των χρήσεων γης ακολουθεί την αλλαγή των «προτιµήσεων» και 

των επιλογών της νέας µεσαίας τάξης, µε αποτέλεσµα οι επιχειρηµατίες να 

επωφελούνται περισσότερο από τις νέες αυτές τάσεις, προκαλώντας µεγάλη 

αναµόρφωση στις κεντρικές γειτονιές (Zukin S., 1992).  

∆ιαπιστώνεται ότι η δύναµη της ιδιωτικής πρωτοβουλίας επηρεάζει τη 

συµβολική αξία των περιοχών και επιφέρει αλλαγές, που βασίζονται στην 

κατανάλωση και τα µεταµοντέρνα πρότυπα. Συµπερασµατικά, θα λέγαµε ότι οι 
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επενδύσεις του κατασκευαστικού κεφαλαίου, των επιχειρηµατιών και των ιδιοκτητών 

κατοικίας προκαλούν µεταβολές τόσο του καθεστώτος ενοίκησης  όσο και των 

χρήσεων γης.  

 

 

3.4. Η νέα «µεσαία τάξη»  

 

Στην υποενότητα αυτή γίνεται αναφορά στα χαρακτηριστικά και το ρόλο της 

νέας µεσαίας τάξης, που όπως είδαµε σε προηγούµενες υποενότητες, αποτελεί και την 

νέα µορφή αστικού εποικισµού. 

Όπως έχει ήδη αναφερθεί, ο νέος διεθνής καταµερισµός της εργασίας, ο 

οποίος επιφέρει αύξηση της απασχόλησης σε µη χειρωνακτικά επαγγέλµατα παροχής 

υπηρεσιών και την ταυτόχρονη αποκέντρωση της χειρωνακτικής εργασίας σε χώρες 

της καπιταλιστικής περιφέρειας, συνεπάγεται τη διόγκωση συγκεκριµένων 

επαγγελµατικών τάξεων µε ανώτερη και ανώτατη πανεπιστηµιακή εκπαίδευση και 

πιο εξεζητηµένα καταναλωτικά πρότυπα. Οι τάξεις αυτές από πολλούς έχουν 

χαρακτηριστεί ως νέες µεσαίες τάξεις, όπου αποστρέφονται τον τρόπο ζωής των 

προαστίων και έλκονται από τον τρόπο ζωής του κέντρου, αφού τα κέντρα των 

πόλεων αποτελούν «ναούς» κατανάλωσης και αναψυχής. Αυτό συµβαδίζει απόλυτα 

µε ένα βασικό χαρακτηριστικό των τάξεων αυτών που είναι η κατανάλωση (Smith N., 

1996).  

Η νέα µεσαία τάξη, όπως αναφέρεται στη διεθνή βιβλιογραφία, αποτελείται 

από νεαρότερες οµάδες πληθυσµού οι οποίες προσελκύονται από το αστικό 

περιβάλλον και κυρίως από τις παρηκµασµένες περιοχές της πόλης οι οποίες 

προσφέρουν µια σειρά από πλεονεκτήµατα σε σχέση µε τα προάστια. Σύµφωνα µε 

τους Richard Florida και Irene Tinagil, η νέα αυτή µεσαία τάξη που στελεχώνει τις 

τάξεις των “εξωραϊστών”, αποτελεί την λεγόµενη «δηµιουργική τάξη» (creative class). 

Η τάξη αυτή αποτελείται από άτοµα ηλικίας 25 – 64 ετών µε υψηλό µορφωτικό 

επίπεδο (πτυχίο ανωτέρων και ανωτάτων σχολών) και τα οποία απασχολούνται στα 

λεγόµενα «δηµιουργικά επαγγέλµατα». Τα επαγγέλµατα αυτά αφορούν σε κλάδους της 

επιστήµης, µηχανικής, έρευνας και ανάπτυξης, τεχνολογίας, ιατρικής, οικονοµικών 

και νοµικών καθώς επίσης και των τεχνών, του πολιτισµού, της µουσικής κ.α. 

(Richard F., Tinagil I., 2004:11).  
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Από την άλλη ο Ley χαρακτηρίζει τη τάξη αυτή «νέα πολιτιστική τάξη» (new 

cultural class) η οποία  έχει µεγάλο πολιτιστικό κεφάλαιο αλλά χαµηλά εισοδήµατα 

(Ley D., 1996: 15). Ο χαρακτηρισµός αυτός δικαιολογείται µε την αναφορά που 

κάνει στην πρώτη γενιά εξωραϊστών λέγοντας ότι οι πρώτοι που προσελκύονται από 

το κέντρο της πόλης είναι τις περισσότερες φορές νέα άτοµα, καλλιτέχνες και 

διανοούµενοι οι οποίοι καλούνται και “περιθωριακοί εξωραϊστές” (marginal 

gentrifiers). Η παραπάνω υποοµάδα της µεσαίας τάξης θέλγεται από τις χαµηλές 

αξίες γης του κέντρου, που επικρατούν αρχικά, καθώς και από το παρεχόµενο δίκτυο 

υπηρεσιών και εγκαθίσταται σε αυτό. Κατόπιν, ακολουθούν τα υψηλότερα 

εισοδήµατα της µεσαίας τάξης κυρίως άντρες στελέχη επιχειρήσεων, οι οποίοι 

προκαλούν µια βελτίωση των εξυπηρετήσεων και υπηρεσιών αλλά ταυτόχρονα και 

άνοδο των τιµών σε όλους τους τοµείς (Καλαντίδης Α., 2007:162). 

Στη συνέχεια για τη µεγαλύτερη κατανόηση της σηµασίας της νέας «µεσαίας 

τάξης» στον µετασχηµατισµό της κοινωνικής γεωγραφίας πολλών πόλεων γίνεται 

αναφορά στα τρία στάδια του εξωραϊσµού, που έχουν παρατηρηθεί σε πόλεις, όπως 

το Brooklyn Heights στη Νέα Υόρκη, το Barnsbury στο δήµο Islington του κεντρικού 

Λονδίνου και το Notting Hill στο Λονδίνο. Ανάλογα µε το στάδιο του αστικού 

εξωραϊσµού εντοπίζονται και διαφορετικά κοινωνικά χαρακτηριστικά των 

εξωραϊστών.  

Αρχικά, η πρώτη γενιά εξωραϊστών ανήκει στη µεσαία τάξη η οποία 

εµφανίζεται τη δεκαετία του 1960. Είναι συνήθως καλλιτέχνες, δηµοσιογράφοι, 

φοιτητές, υπάλληλοι σε πολιτιστικές επιχειρήσεις και βιοµηχανίες, συχνά µε χαµηλά 

εισοδήµατα. Το νέο «lifestyle», που φέρνουν µαζί τους, δηµιουργεί νέες ανάγκες 

κατανάλωσης, διασκέδασης και κατοικίας, ενώ µεταβάλλεται ταυτόχρονα η 

συµβολική σηµασία της περιοχής (Rose, D., 1984). 

Μετέπειτα η δεύτερη γενιά εξωραϊσµού, η οποία διήρκεσε µέχρι και το τέλος 

της δεκαετίας του 1980, χαρακτηρίστηκε από τους Hackworth και Smith, από την 

ενσωµάτωσή της µέσα σε ένα πιο ευρύ πλαίσιο οικονοµικών και πολιτιστικών 

διαδικασιών σε παγκόσµιο και εθνικό επίπεδο (Hackworth J., Smith N., 2001: 467 – 

468). Η γενιά αυτή είναι περισσότερο συνδεδεµένη µε τον ρόλο της τέχνης και του 

πολιτισµού όπου η είσοδος ενός ολοένα αυξανόµενου αριθµού καλλιτεχνικών 
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επαγγελµάτων παίζει σηµαντικό ρόλο στην δηµιουργία των «lofts»2 . Οι νέοι αυτοί 

ενδιαφερόµενοι µέσης ηλικίας, υψηλότερης µόρφωσης και εισοδήµατος, αποτελούν 

µεταξύ άλλων το αγοραστικό κοινό της περιοχής στο οποίο επιφέρουν µια 

µεγαλύτερη αλλαγή στην οικιστική φυσιογνωµία, αφού προτιµούν τη διαµονή και 

εργασία σε πρώην βιοµηχανικά κτίρια και την µετατροπή τους σε µικρά πολυτελή 

διαµερίσµατα. 

Αξίζει να σηµειωθεί ότι µε το δεύτερο κύµα εξωραϊσµού αρχίζει να γίνεται 

πιο εµφανές το φαινόµενο του εκτοπισµού των παλιών κατοίκων αλλά και των µικρής 

κλίµακας παραδοσιακών καταστηµάτων όπως επίσης και των απασχολούµενων σε 

αυτά, λόγω της µετατροπής τους σε χρήση κατοικίας. Η Zukin στο στάδιο αυτό 

προσβλέπει σε µια µεγαλύτερη επιβολή του εµπορικού κεφαλαίου έναντι του 

βιοµηχανικού (Zukin S., 1988:5). Στην νέα αυτή µεσαία τάξη ανήκουν συνήθως 

επιχειρηµατίες όπως αρχιτέκτονες, φωτογράφοι, ηθοποιοί, παραγωγοί θεάτρου ή 

κινηµατογράφου και υψηλόµισθα διοικητικά στελέχη πολιτιστικών επιχειρήσεων και 

εταιρειών. Η τάξη αυτή χαρακτηρίζεται από υψηλό πολιτιστικό κεφάλαιο και 

λιγότερο από το οικονοµικό κεφάλαιο.  

Ενώ κατά τις αρχές της δεκαετίας του 1990 υπήρχε δηµόσια συζήτηση για την  

εξασθένιση του φαινοµένου, οι Tim Butler και Loretta Lees εντοπίζουν στην γειτονιά 

Barnsbury στο βόρειο Λονδίνο την τρίτη γενιά εξωραϊσµού η οποία εµφανίστηκε στα 

µέσα του 1990 και συνεχίζεται µέχρι σήµερα. Η περαιτέρω εξέλιξη των ήδη 

εξωραϊσµένων περιοχών επιβεβαιώνεται και από τις απόψεις των Hackworth και 

Smith όπου θεωρούν ότι η γενικευµένη στρατηγική συσσώρευσης κεφαλαίου 

επεκτείνεται και ενδυναµώνεται περισσότερο στο τρίτο κύµα εξωραϊσµού 

(Hackworth J., Smith N., 2001). Ο Smith ανακαλύπτει την βίαιη επέκταση του 

εξωραϊσµού µέσω του κεφαλαίου καθώς και τις επιζήµιες επιπτώσεις στα χαµηλά 

εισοδηµατικά στρώµατα. Τα στρώµατα αυτά που αποτελούσαν στη δεύτερη γενιά την 

µεσαία τάξη επικεντρωµένη σε δραστηριότητες του πολιτιστικού τοµέα εκτοπίζονται 

βίαια από περισσότερο πλούσιους εξωραϊστές, που απασχολούνται περισσότερο στον 

χρηµατοπιστωτικό τοµέα (Smith N., 1996). Η  παρουσία τους είναι αποτέλεσµα της 

αύξησης των θέσεων εργασίας στα χρηµατοπιστωτικά ιδρύµατα, χρηµατιστήρια, 

ασφαλιστικές εταιρείες, έρευνα κ.α. τη δεκαετία αυτή. Οι Tim Butler και Loretta Lees 

                                                 
2Όταν µιλάµε για  loft εννοούµε πρώην βιοµηχανίες, βιοτεχνίες ακόµη και αποθήκες που 
ανακατασκευάζονται προκειµένου να επαναχρησιµοποιηθούν ως κατοικίες. Συνήθως διατίθενται σε 
επιφάνειες από 60 έως 200 τ.µ. µε χώρους µεγάλους και ενιαίους.  

 25



κάνουν λόγο για έναν «υπέρ – εξωραϊσµό» (super – gentrification) σε ήδη 

εξωραϊσµένες γειτονιές, όπου η περαιτέρω αλλαγή στις χρήσεις γης έχει σαν 

αποτέλεσµα την προσέλκυση ακόµη πιο πολυτελών εστιατορίων και µαγαζιών, όπως 

επίσης και τη δηµιουργία υποδοµής για περισσότερες gallery, µουσεία και αίθουσες 

πολιτισµού, µε σκοπό να ικανοποιηθούν οι ανάγκες των νέων πλουσιότερων 

κατοίκων (Butler T., Lees L., 2006:471-482, Lees L., 2003).  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4. Η ΣΧΕΣΗ ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΥ ΚΑΙ «ΑΣΤΙΚΟΥ ΕΞΩΡΑΪΣΜΟΥ»  
 

4.1. Ο ρόλος του πολιτιστικού κεφαλαίου  και των πολιτιστικών βιοµηχανιών  

 

Μια σηµαντική διάσταση του αστικού εξωραϊσµού είναι η σύνδεση του µε 

τον πολιτιστικό τοµέα και συγκεκριµένα µε την επένδυση πολιτιστικού κεφαλαίου 

και τη δηµιουργία πολιτιστικών βιοµηχανιών. Στη διεθνή βιβλιογραφία 

αναγνωρίζεται ότι η µετακίνηση της νέας µεσαίας τάξης στις κεντρικές περιοχές των 

πόλεων έχει ως αποτέλεσµα τη δηµιουργία ενός πολιτιστικού κεφαλαίου και την 

εµφάνιση της λεγόµενης πολιτιστικής βιοµηχανίας (cultural industry) (Castells M., 

1983) 

Ο ορισµός της πολιτιστικής βιοµηχανίας σχετίζεται µε τα προϊόντα τους 

δηλαδή τις παραστάσεις, τις καλές τέχνες και τη λογοτεχνία καθώς και την 

αναπαραγωγή τους όπως βιβλία, περιοδικά, εφηµερίδες, κινηµατογράφος, 

ραδιόφωνο, τηλεόραση, ηχογραφήσεις. Επιπλέον, περιλαµβάνει δραστηριότητες που 

συνδυάζουν διαφορετικές µορφές τέχνης, όπως είναι η διαφήµιση. Ακόµη 

περιλαµβάνονται οι διαδικασίες παραγωγής, διανοµής και πώλησης τυπογραφίας και 

µαζικής ενηµέρωσης, καθώς και τα µουσεία, οι βιβλιοθήκες, τα θέατρα, τα νυχτερινά 

κέντρα, η όπερα, οι εκθεσιακοί χώροι και οι γκαλερί (Καραχάλης Ν., 2006). 

Σηµαντική εδώ είναι η παρατήρηση των Parkinson και Biankini, ότι σε 

παραδείγµατα εξωραϊσµένων γειτονιών παρατηρείται µια εµπορευµατοποίηση του 

πολιτιστικού κεφαλαίου, µε αποτέλεσµα η περιοχή να αποκτά µεγάλη οικονοµική 

αξία, προσελκύοντας το ενδιαφέρον του κατασκευαστικού κεφαλαίου για επένδυση 

(Parkinson M., Biankini F., 1994).  

Από την άλλη πλευρά, ο Harvey προσπαθώντας να θέσει σε ένα ευρύτερο 

πλαίσιο την παρατήρηση περί εµπορευµατοποίησης του πολιτισµικού κεφαλαίου 

κάνει αναφορά σε επέκταση του καταναλωτισµού µέσα από την αισθητικοποίηση του 

εµπορεύµατος µε αποτέλεσµα την µετατροπή του πολιτισµού (µε έµφαση στην 

ψυχαγωγία και αναψυχή) σε εµπόρευµα, πράγµα το οποίο συνεπάγεται την ανάπτυξη 

µιας πολιτιστικής βιοµηχανίας (Harvey D., 1990).  

Η συµβολή του πολιτιστικού τοµέα και κατ’ επέκταση της πολιτιστικής 

βιοµηχανίας στην οικονοµική ανάπτυξη φαίνεται ότι αναγνωρίστηκε ιδιαιτέρως στο 

χώρο της Μεγάλης Βρετανίας. Σύµφωνα µε στοιχεία του 1998 και 2001, οι 
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πολιτιστικές βιοµηχανίες συνεισφέρουν 8% στο εθνικό εισόδηµα και απασχολούν 5% 

του εργατικού δυναµικού. Το 2001 ο αριθµός των πολιτιστικών βιοµηχανιών 

σηµείωσε αύξηση 20% µέσα σε ένα χρόνο σε σύγκριση µε το 6% των υπόλοιπων 

οικονοµικών δραστηριοτήτων συνολικά (European Commission Directorate General 

for Education and Culture, 2006).  

Επιπρόσθετα, η συµβολή του τοµέα του πολιτισµού στην οικονοµική 

ανάπτυξη, αναγνωρίζεται και από τη Στρατηγική της Λισσαβόνας. Ο ραγδαία αυτός 

αναπτυσσόµενος κλάδος, συµβάλει σηµαντικά στο ευρωπαϊκό ΑΕΠ, δηµιουργεί 

θέσεις εργασίας κυρίως υψηλής κατάρτισης, συµβάλει στην ανάπτυξη άλλων τοµέων 

της οικονοµίας, προωθεί την ευρωπαϊκή συνοχή συνθέτοντας τα διαφορετικά 

στοιχεία των λαών σε ένα ενιαίο ευρωπαϊκό πολιτισµό. Με βάση την πρόσφατη 

µελέτη της Ευρωπαϊκής Επιτροπής η οποία δηµοσιεύτηκε τον Οκτώβριο του 2006, 

αποκαλύπτεται ότι ο οικονοµικός ρόλος του πολιτισµού είναι πολύ σηµαντικός. Αυτό 

το συµπέρασµα προκύπτει εύκολα αν λάβουµε υπόψη ότι οι συνολικές πωλήσεις στον 

τοµέα του πολιτισµού το 2003 ήταν €654 δις σε σύγκριση µε τον τοµέα της 

αυτοκινητοβιοµηχανίας και του τοµέα των τεχνολογιών πληροφορικής και 

επικοινωνίας που ήταν €271 δις και €541 δις αντίστοιχα. Αξίζει να αναφερθεί ότι ο 

πολιτιστικός τοµέας συµβάλει σε ποσοστό 2,6% στο ευρωπαϊκό ΑΕΠ ενώ ο τοµέας 

των τροφίµων, ποτών και καπνού έφτασε το 1,9%, ο τοµέας της υφαντουργίας το 

0,5% και ο τοµέας των χηµικών και πλαστικών το 2,3% του ΑΕΠ . Επιπλέον, ο 

τοµέας του πολιτισµού χαρακτηρίζεται και από ταχείς ρυθµούς ανάπτυξης καθώς η 

συνολική του ανάπτυξη, την περίοδο 1999 – 2003,  έφθασε το 19,7%, ξεπερνώντας 

κατά 12,3 ποσοστιαίες µονάδες την ανάπτυξη της ευρωπαϊκής οικονοµίας. 

Ταυτόχρονα ο πολιτισµός συµβάλει και στην αύξηση της απασχόλησης. Ενδεικτικά 

το 2004 απασχολήθηκαν στον τοµέα του πολιτισµού 5,8 εκατοµµύρια εργαζόµενοι, οι 

οποίοι αποτελούν το 3,1% του εργατικού δυναµικού της Ε.Ε., ενώ η συνολική 

απασχόληση στον κλάδο την περίοδο 2002 – 2004 αυξήθηκε 1,85% όταν στην Ε.Ε. 

των 25 η απασχόληση αυξήθηκε µόλις 0,5% (European Commission Directorate 

General for Education and Culture, 2006). 

Παραδείγµατα εξωραϊσµένων περιοχών, που κατάφεραν να χρησιµοποιήσουν 

δηµιουργικά τον πολιτισµό µέσα σε µια συνολικότερη στρατηγική αναδιαµόρφωσης 

της εικόνας τους στο διεθνές στερέωµα, αποτελούν πόλεις όπως η Φραγκφούρτη, η 

Βαρκελώνη και η Γλασκόβη. Ίσως το πιο κατάλληλο παράδειγµα είναι η περίπτωση 

του Bilbao και η επιρροή που είχε η δηµιουργία του µουσείου Guggenheim στην 
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οικονοµική και τουριστική ανάπτυξη της αποβιοµηχανοποιηµένης περιοχής (Plaza 

A., 2000).             

Ο ρόλος της τέχνης και του πολιτισµού έχει µελετηθεί και από τους Cameron 

και Coaffee όπου τονίζουν τη σηµασία των καλλιτεχνών ως κινητήρια δύναµη του 

πολιτιστικού κεφαλαίου και κατ’ επέκταση του εξωραϊσµού. Η επένδυση 

πολιτιστικού κεφαλαίου καθοδηγείται από τη συγκέντρωση των καλλιτεχνικών 

οµάδων, όπου η ζήτηση για όλο και έναν αυξανόµενο αριθµό ποικίλων πολιτιστικών 

αγαθών βοηθά στη δηµιουργία πολιτιστικών βιοµηχανιών. Η τάση αυτή έχει 

περισσότερο ενισχυθεί και µε τη µελέτη του επιπέδου εκπαίδευσης στη προσέλκυση 

πολιτιστικού κεφαλαίου. Έχει παρατηρηθεί ότι όσο υψηλότερο είναι το µορφωτικό 

επίπεδο τόσο περισσότερο αυξάνεται η ζήτηση για κατανάλωση πολιτιστικών αγαθών 

και δηµιουργία καλλιτεχνικών χώρων (Cameron S., Coaffee J., 2005).  

Στο σηµείο αυτό φαίνεται ξεκάθαρα,  η προώθηση µιας πολιτισµικής 

πολιτικής η οποία αναδιαµορφώνει την περιοχή προσδίδοντας της ένα καλλιτεχνικό 

χαρακτήρα µε υψηλή πολιτισµική και κατ’ επέκταση συµβολική αξία, προσελκύοντας 

έτσι το ενδιαφέρον της µεσαίας και ανώτερης τάξης.  

Συµπερασµατικά ο πολιτισµός αποτελεί αναπόσπαστο κοµµάτι στον αστικό 

µετασχηµατισµό των κεντρικών περιοχών, αφού αναγνωρίζεται ως σηµαντικό 

πλεονέκτηµα κάθε πόλης λόγω των οικονοµικών και κοινωνικών πλεονεκτηµάτων 

που επιφέρει. Για το λόγο αυτό επιλέγεται σαν στρατηγική της ιδιωτικής και 

δηµόσιας πρωτοβουλίας για την ανάπλαση κεντρικών απαξιωµένων συνοικιών.  

 
 

4.2. Η έννοια της «πολιτιστικής συνοικίας» (cultural quarters)  

 

Η συγκέντρωση των πολιτιστικών βιοµηχανιών σε συγκεκριµένες περιοχές 

δηµιουργεί την τάση εµφάνισης πολιτιστικών περιοχών. Τα τελευταία 10 – 15 χρόνια 

οι πολιτικές δηµιουργίας και διαχείρισης πολιτιστικών περιοχών (cultural quarters) 

αποτελούν µια δηµοφιλή, εναλλακτική λύση για την πολιτιστική και τουριστική 

ανάπτυξη των πόλεων. Πρόκειται για αναµίξεις πολιτιστικών λειτουργιών και 

δράσεων, οι οποίες συνήθως εντοπίζονται σε πρώην βιοµηχανικά κτίρια, χωρίς να 

αποκλείεται και η δηµιουργία νέων κτιρίων. Η έννοια των πολιτιστικών περιοχών δεν 

είναι καινούρια αφού σε πολλές πόλεις εντοπίζονται πολιτιστικές περιοχές µε µακρά 
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ιστορία όπως το Σόχο του Λονδίνου, η Lower East Side  της Νέας Υόρκης ή η 

Αριστερή Όχθη του Παρισιού.      

Το µεγαλύτερο τµήµα της βιβλιογραφίας που αναφέρεται σε φαινόµενα 

«εξωραϊσµού» προβάλλει παράλληλα και  την έννοια των πολιτιστικών συνοικιών. Ως 

έννοια εµφανίζεται στα τέλη της δεκαετίας του 1980 και αναφέρεται στην περιοχή 

εκείνη της πόλης, που αναδεικνύει τον πολιτιστικό της χαρακτήρα µε σκοπό την 

περαιτέρω αναβάθµισή της (∆έφνερ Α., 2004). Η εµφάνιση του όρου ενισχύθηκε 

περισσότερο µε τη µελέτη των επιπτώσεων, που επιφέρει η αποβιοµηχάνιση πολλών 

πόλεων κατά τη δεκαετία του 1980, όπου έδωσε τη θέση της στον τοµέα των 

υπηρεσιών και δηµιούργησε νέα δεδοµένα στον αστικό ιστό. Νέες µορφές υποδοµών 

εντός των πόλεων κρίθηκαν κατάλληλες κυρίως σε παροχή υπηρεσιών. Έτσι έγινε η 

µετάβαση στη ζωή της πόλης από τόπο παραγωγής και δραστηριοποίησης του 

δευτερογενή τοµέα σε τόπο κατανάλωσης (Montgomery  J., 1995:135).  

Ο όρος «πολιτιστική συνοικία» περικλείει: α. το χώρο όπου συντελείται 

καλλιτεχνική δηµιουργία και έκφραση, β. το χώρο όπου καλλιτέχνες όπως ζωγράφοι, 

ποιητές, µουσικοί συναθροίζονται και συναντώνται σε γκαλερί, θέατρα αλλά και 

δηµόσιους χώρους και γ. το χώρο όπου τα προϊόντα της καλλιτεχνικής δηµιουργίας 

υπόκεινται σε αγοραπωλησία και κατανάλωση µε την οικονοµική έννοια του όρου 

(Montgomery J., 2004:5). 

Γενικότερα εµπεριέχει όλους όσους θα ήθελαν να συµµετέχουν σε 

δραστηριότητες πολιτιστικού χαρακτήρα, καθιστώντας τη συνοικία πόλο έλξης και 

αναφοράς για το σύνολο της πόλης.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5. ΤΑ ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΤΟΥ «ΑΣΤΙΚΟΥ ΕΞΩΡΑΪΣΜΟΥ» ΣΤΟΝ 

ΑΣΤΙΚΟ ΧΩΡΟ 

 

Ο εξωραϊσµός αποτελεί ένα υποπροϊόν της ανάπλασης και αναζωογόνησης 

µιας γειτονιάς, που όµως µπορεί να επιφέρει τεράστια κόστη και επιπτώσεις στις 

κοινωνικές οµάδες, τις αξίες γης, το οικιστικό απόθεµα κ.α. Όσον αφορά τις 

επιπτώσεις του φαινοµένου στην περιοχή, κάποιες από αυτές είναι ξεκάθαρα θετικές 

ή αρνητικές για όλους. Υπάρχουν, ωστόσο, και περιπτώσεις όπου οι θετικές 

επιπτώσεις που αποφέρει το φαινόµενο σε κάποιους, επιδρούν αρνητικά σε κάποιους 

άλλους και το αντίστροφο. Για παράδειγµα, η αύξηση των αντικειµενικών αξιών είναι 

θετική για τους ιδιοκτήτες κατοικίας και αρνητική για τους ενοικιαστές και τις 

ευπαθείς οµάδες, που θέλουν να κατοικήσουν στην περιοχή. Παρακάτω 

παρουσιάζονται τα θετικά και αρνητικά αποτελέσµατα, που έχουν παρατηρηθεί σε 

πρώην βιοµηχανικές περιοχές στην Ευρώπη και την Αµερική και υπέστησαν το 

φαινόµενο του αστικού εξωραϊσµού.  

 

 

5.1. Θετικά αποτελέσµατα  

 

Μια από τις πιο εµφανείς θετικές επιπτώσεις που επιφέρει ο αστικός 

εξωραϊσµός είναι η ανανέωση και αναζωογόνηση του δοµηµένου περιβάλλοντος 

µέσω της αλλαγής του κτιριακού χαρακτήρα της γειτονιάς. Με την επένδυση των 

κατασκευαστικών εταιρειών στην περιοχή, επιχειρείται η διατήρηση και αναβάθµιση 

του κτιριακού αποθέµατος διατηρώντας συγχρόνως την αρχιτεκτονική του 

κληρονοµιά.  

Πιο αναλυτικά, η επένδυση στο απαξιωµένο κτιριακό απόθεµα του κέντρου 

της πόλης, προκαλεί αναγέννηση και βελτίωση της φυσικής εικόνας των κτιρίων. 

Αυτό επιτυγχάνεται µε όσο το δυνατόν αρτιότερη διάσωση της «αυθεντικότητας» της 

µορφής των υφιστάµενων κτιρίων, ιδιαίτερα των όψεών τους και µε την ένταξη των 

νέων µορφών στα υπάρχοντα κελύφη κατά τρόπο που να αφήνει να διαφαίνεται η 

ιστορική αξία των δεύτερων και ταυτόχρονα να υποδηλώνει την παρουσία των νέων 

µορφών σε όσο γίνεται ηπιότερους τόνους. Τέτοιες µορφές συνύπαρξης είναι ορατές 

στο Temple Bar του ∆ουβλίνου και στο Chiado της Λισσαβόνας, ενώ δεν λείπουν και 

οι περιπτώσεις µεγάλης σύγχυσης στον χειρισµό της αρχιτεκτονικής πολιτιστικής 
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κληρονοµιάς, όπως οι Halles στο Παρίσι, εν µέρει και τα Docklands στο Λονδίνο, 

όπου τα νέα κτίρια έχουν προέλθει από την επανάχρηση κτιρίων αποθηκών, 

εργοστασίων και βιοµηχανιών του προηγούµενου αιώνα (Hamnett C., 1984).  

Παράλληλα µε την αναβάθµιση του κτιριακού χαρακτήρα της γειτονιάς 

εντοπίζεται και ταυτόχρονη µείωση των κενών και εγκαταλελειµµένων κτιρίων. Η 

µείωση αυτή οφείλεται στην αξιοποίηση των κτιρίων αυτών είτε από το 

κατασκευαστικό κεφάλαιο και τους επιχειρηµατίες είτε από τους ίδιους τους 

ιδιοκτήτες οι οποίοι διαβλέπουν τα µεγάλα περιθώρια κέρδους από την επένδυση 

αυτή.  

 Επιπλέον, ένα εξίσου θετικό αποτέλεσµα είναι η αύξηση των αξιών γης και 

των φόρων ακινήτων, το οποίο βέβαια εµφανίζεται σε ελάχιστες µελέτες ως 

πλεονέκτηµα των εξωραϊσµένων γειτονιών. Βέβαια είναι ξεκάθαρο ότι η 

συγκεκριµένη αύξηση ωφελεί µόνο τους ιδιοκτήτες γης την οποία προσβλέπουν ως  

µια ευκαιρία για αύξηση των εσόδων τους (Atkinson R., 2002: 14 – 15).   

Ένα ακόµη θετικό αποτέλεσµα αφορά στην βελτίωση των παρεχόµενων 

τοπικών υπηρεσιών. Υπάρχουν παραδείγµατα µελετών στα οποία οι παλιοί κάτοικοι 

έχουν αναγνωρίσει τη βελτίωση της ποιότητας των τοπικών υπηρεσιών και των 

καταστηµάτων προς όφελός τους (Bailey N. and Robertson D., 1997). Βέβαια, αξίζει 

να αναφερθεί ότι στις περιπτώσεις που εντοπίζεται µεγάλος αριθµός επιχειρήσεων µε 

αναβαθµισµένες υπηρεσίες, παρατηρείται σε σύντοµο χρονικό διάστηµα µείωση των 

παραδοσιακών υπηρεσιών, που ικανοποιούσαν τα χαµηλά εισοδηµατικά στρώµατα. 

Η σταθεροποίηση του πληθυσµού και η µείωση του δείκτη της φτώχειας 

αποτελούν µια ακόµη από τις θετικές συνέπειες των εξωραϊσµένων συνοικιών. Μια  

από τις σηµαντικές εµπειρικές µελέτες που αποδεικνύει τα θετικά αποτελέσµατα της 

επίπτωσης αυτής είναι των Kennedy και Leonard, οι οποίοι τονίζουν τα θετικά 

πλεονεκτήµατα της σταθεροποίησης του πληθυσµού µέσω της αύξησης της 

ιδιοκατοίκησης, αφού η αύξηση του ποσοστού ιδιοκτητών στην περιοχή αποτρέπει 

περαιτέρω µείωση πληθυσµού στις γειτονιές που υπέστησαν υποβάθµιση (Kennedy 

M., Leonard P., 2001). Εποµένως, ο εξωραϊσµός αναγνωρίζεται και ως ένα είδος 

αλλαγής του καθεστώτος ενοίκησης µε αύξηση του ποσοστού ιδιοκατοίκησης. Στη 

περίπτωση των Brooklyn Heights στη Νέα Υόρκη τη χρονική περίοδο 1970 οι 

ιδιόκτητες κατοικίες αντιπροσώπευαν ποσοστό 12.1% στο σύνολο των κατοικιών, 

ενώ το 2000 το ποσοστό αυτό ανήλθε στο 39%. Αντίθετα οι ενοικιαζόµενες κατοικίες 

από 87% µειώθηκαν σε 60% την ίδια περίοδο (Lees L., 2003: 2497). Ακόµη πιο 
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εντυπωσιακή είναι η αύξηση και στη περιοχή Barnsbury στο δήµο Islington του 

Λονδίνου όπου την περίοδο 1961 – 2001 το ποσοστό ιδιοκατοίκησης σηµείωσε 

αύξηση ποσοστό 386%. Οι ιδιόκτητες κατοικίες αποτελούσαν το 7% ενώ το 2001 σε 

ποσοστό έφτασε στο 34% (Butler T., Lees L., 2006: 473). 

Τέλος, ανάµεσα στα πλεονεκτήµατα του εξωραϊσµού εντοπίζονται και αυτά 

της µείωσης των δεικτών εγκληµατικότητας µε την εισροή νέων κατοίκων και νέων 

χρήσεων, της ενθάρρυνσης του ιδιωτικού τοµέα για επένδυση λόγω αύξηση της 

βιωσιµότητας της περιοχής, της αύξησης της παρουσίας ετερογενών κοινωνικών 

στρωµάτων. Πιο συγκεκριµένα, έχουν παρατηρηθεί φαινόµενα συνύπαρξης της 

εργατικής τάξης µε ένα µεγάλο αριθµό εξωραϊστών χωρίς να εµφανίζεται εκτοπισµός 

των παλιών κατοίκων. 

 

 

5.2. Αρνητικά αποτελέσµατα 

 

Από την άλλη πλευρά, η ροή του κεφαλαίου και των νέων κοινωνικών 

οµάδων που εισρέουν σε περιοχές που είναι έτοιµες να εξωραϊστούν, αναπόφευκτα 

προκαλούν και µεγάλες αρνητικές επιπτώσεις.  

Το µεγαλύτερο µέρος της διεθνής βιβλιογραφίας αναγνωρίζει το φαινόµενο 

του εκτοπισµού ως ένα από τα σηµαντικότερα αρνητικά αποτελέσµατα του 

εξωραϊσµού. Η πλειοψηφία των µελετών, που έχουν πραγµατοποιηθεί για αυτό το 

φαινόµενο, συγκλίνουν στο ότι ο εκτοπισµός των ντόπιων κατοίκων αποτελεί την 

χειρότερη συνέπεια. Η εισροή των ανώτερων εισοδηµατικά τάξεων προκαλεί αλλαγή 

στη κοινωνική σύνθεση των κατοίκων, όπου η κοινωνική αυτή µεταβολή συνδέεται 

µε τον εκτοπισµό της εργατικής τάξης, των ασθενέστερων δηλαδή οικονοµικών 

στρωµάτων από την περιοχή και την αντικατάστασή τους από µεσαία και ανώτερα 

κοινωνικά στρώµατα. Πρέπει να σηµειωθεί ότι ο «κοινωνικός εκτοπισµός» επηρεάζει 

άµεσα και την φυσιογνωµία των περιοχών αυτών, καθώς οι νέοι κάτοικοι έχοντας 

υψηλότερη θέση στην κοινωνική ιεραρχία έχουν και µεγαλύτερη πρόσβαση στους 

µηχανισµούς λήψης αποφάσεων µε αποτέλεσµα να επιβάλλουν τη θέση τους, οι 

οποίες είναι περισσότερο εναρµονισµένες µε τις απόψεις των τοπικών αρχών (Lyons 

M., 1996,  Atkinson R., 2002). Οι πιο ευπαθείς οµάδες είναι οι ενοικιαστές και 

ιδιαίτερα αυτοί µε χαµηλό εισόδηµα αφού δεν µπορούν να ανταπεξέλθουν σε 
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αυξήσεις των ενοικίων από τους ιδιοκτήτες, που θέλουν να ανακαινίσουν τις 

κατοικίες τους και να τις µετατρέψουν σε σύγχρονες.  

Ωστόσο, η διαδικασία του εκτοπισµού δεν συµβαίνει µε τον ίδιο ρυθµό σε 

όλες τις περιπτώσεις. Είναι δεδοµένο ότι σε γειτονιές που εντοπίζεται ένας µεγάλος 

αριθµός εθνικών µειονοτήτων, κάτοικοι µε χαµηλά εισοδήµατα και µεγάλος αριθµός 

ενοικιαζόµενων κατοικιών υπάρχει και µεγαλύτερη πιθανότητα αυξηµένου ρυθµού  

εκτοπισµού του ντόπιου πληθυσµού (Kennedy M., Leonard P., 2001:16).  

Με την εισροή των ανώτερων εισοδηµατικά τάξεων µπορεί  να υπάρχει και 

αύξηση των αξιών γης, φαινόµενο το οποίο αποτελεί µια από τις αρνητικές συνέπειες 

του εξωραϊσµού. Με τη προσέλκυση νέων πλουσιότερων ενοίκων, η ζήτηση τόσο για  

σύγχρονες κατοικίες όσο και για περισσότερες και βελτιωµένες υπηρεσίες 

κατανάλωσης, αναψυχής και διασκέδασης αρχίζει να γίνεται µεγαλύτερη, γεγονός 

που έχει ως επακόλουθο την εκδίωξη ενός αριθµού αρχικών ενοίκων, που δεν είναι σε 

θέση να πληρώσουν αφενός µεν για υψηλότερα ενοίκια και τιµές κατοικίας αφετέρου 

δε για τις αναβαθµισµένες υπηρεσίες. 

Πέρα από τις επιπτώσεις στους κατοίκους µιας περιοχής, σηµαντικές είναι και 

οι επιπτώσεις που παρατηρούνται στις χρήσεις γης. Μικρής κλίµακας εµπορικές και 

βιοτεχνικές χρήσεις που παραδοσιακά επιβίωναν σε κεντρικές γειτονιές της πόλης 

εκτοπίζονται σταδιακά από µεγαλύτερης κλίµακας εµπορικές ή πολιτιστικές χρήσεις. 

Αυτό το φαινόµενο συµβάλλει ιδιαίτερα στην αλλαγή της φυσιογνωµίας της 

περιοχής, στερώντας της την πολυµορφία και τη ζωντάνια που χαρακτηρίζουν 

συνήθως τις γειτονιές του κέντρου. Η παρουσία του έντονου ανταγωνισµού για 

περισσότερο χώρο καθώς και τα υψηλότερα ενοίκια που απαιτούνται οδηγούν τις 

µικρές παραδοσιακές επιχειρήσεις εκτός συναγωνισµού.  

Επιπρόσθετα, έχει εντοπιστεί αύξηση των αντικειµενικών αξιών και των 

τιµών των ενοικίων σε περιοχές που γειτνιάζουν µε τις υποψήφιες περιοχές 

ανάπλασης, προκαλώντας µε αυτό τον τρόπο τεράστια κοινωνικοοικονοµική αλλαγή. 

Από την άλλη µεριά, η έλλειψη κοινωνικής ποικιλοµορφίας και η αύξηση των 

τάσεων κοινωνικής οµογενοποίησης, αποτελούν ένα από τα αρνητικά αποτελέσµατα 

του εξωραϊσµού. Σε παραδείγµατα εξωραϊσµού παρατηρήθηκε ένας ταξικός 

µετασχηµατισµός µε έντονες τις τάσεις διαµόρφωσης κοινών χαρακτηριστικών. Οι 

γειτονιές της εργατικής τάξης µετασχηµατίζονται σε γειτονιές εύπορων κατοίκων 

(Atkinson R., 2004: 7) . 
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Στον πίνακα 5.1 που ακολουθεί παρουσιάζονται συνοπτικά οι επιπτώσεις του 

εξωραϊσµού στον αστικό χώρο.  

 

 

Πίνακας 5.1 Συνοπτική παρουσίαση των θετικών και αρνητικών αποτελεσµάτων εξωραϊσµένων 

περιοχών στην  δυτική Ευρώπη και βόρεια Αµερική  

ΘΕΤΙΚΑ ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΑΡΝΗΤΙΚΑ ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ 
Αύξηση αξιών γης / κατοικίας Αντικατάσταση - εκτοπισµός ντόπιου 

πληθυσµού µέσω αύξησης των τιµών / 
ενοικίων 

Σταθεροποίηση πληθυσµού απαξιωµένων 
περιοχών (αύξηση ιδιοκατοίκησης) 

∆ευτερεύοντα ψυχολογικά κόστη από τον 
εκτοπισµό   

Μείωση κενών κατοικιών 
 

Αύξηση τιµών γης / κατοικίας 

 
Ενθάρρυνση και αύξηση βιωσιµότητας για 
περαιτέρω ανάπτυξη - Προσέλκυση 
ιδιωτικού κεφαλαίου 

Εκτοπισµός των παραδοσιακών βιοτεχνιών 
και επιχειρήσεων 

Μείωση τάσεων εξάπλωσης προς τα 
προάστια 

∆υσβάσταχτα κόστη για τις τοπικές 
επιχειρήσεις   

Παρουσία ετερογενών κοινωνικών 
στρωµάτων  - συνύπαρξη διαφορετικών 
κοινωνικών τάξεων 

Πίεση για ζήτηση κατοικίας σε γειτονικές - 
φτωχότερες γειτονιές 

Μείωση εγκληµατικότητας Έλλειψη κοινωνικής ποικιλοµορφίας - από 
γειτονιά εργατικής τάξης σε γειτονιά 
εύπορων κατοίκων (rich ghettos) 

Αποκατάσταση κτιριακού αποθέµατος Αύξηση εγκληµατικότητας 
Βελτίωση του  βιοτικού επιπέδου  
Πηγή: Ιδία επεξεργασία 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6. ΠΕΡΙΠΤΩΣΕΙΣ «ΑΣΤΙΚΟΥ ΕΞΩΡΑΪΣΜΟΥ» ΑΠΟ 

ΕΥΡΩΠΑΪΚΟ ΧΩΡΟ ΚΑΙ ΑΜΕΡΙΚΗ  

 

 Στη συνέχεια θα αναφερθούµε σε µια σειρά από παραδείγµατα εξωραϊσµού 

πόλεων στην Ευρώπη και την Αµερική, τα οποία θεωρούνται από τα πιο επιτυχηµένα 

σε διεθνές επίπεδο στην ανάδειξη διαφορετικών εκδηλώσεων του αστικού 

µετασχηµατισµού. Με άλλα λόγια, παρουσιάζουν διαφορετικά χαρακτηριστικά τόσο 

ως προς το είδος και τα κίνητρα όσο και ως προς τα αποτελέσµατα του εξωραϊσµού. 

Με τη µελέτη των παρακάτω παραδειγµάτων γίνεται κατανοητό ότι η διαδικασία του 

εξωραϊσµού σε κάθε περίπτωση µπορεί να κατανοηθεί µε βάση τις εξελισσόµενες 

κοινωνικές και οικονοµικές διεργασίες της κάθε χώρας, άλλοτε µε βάση ταξικά 

χαρακτηριστικά και κοινωνικές δοµές  και άλλοτε µε βάση πολιτιστικούς όρους. 

 

 

6.1. ∆ουβλίνο : Temple Bar 

 

Μελετώντας την περίπτωση του Temple Bar στο ∆ουβλίνο θα λέγαµε ότι 

αποτελεί ένα από τα πλέον επιτυχηµένα παραδείγµατα διαχείρισης του αστικού 

χώρου στην Ευρώπη όπου ο εξωραϊσµός προωθείται µέσω της δηµιουργίας 

πολιτιστικού κεφαλαίου. Συστατικά της επιτυχηµένης ανάπλασης της ιρλανδικής 

πόλης, υπήρξαν ο στρατηγικός σχεδιασµός, η  συνεργασία ιδιωτικού και δηµόσιου 

τοµέα καθώς και η χρηµατοδοτική αρωγή της Ε.Ε. µέσα από το πρόγραµµα URBAN.  

Η περίπτωση του Temple Bar στο ∆ουβλίνο, αφορά µια από τις ιστορικές 

αστικές περιοχές της πόλης, που λειτούργησε κατά τον 19ο αιώνα ως κέντρο 

εµπορικών  δραστηριοτήτων. Καλύπτει µια έκταση 30 εκταρίων (1 εκτάριο = 10 

στρέµµατα) και περικλείεται ανατολικά από την γέφυρα O’ Conell, νότια από την 

Dame Street και βόρεια από τον ποταµό Liffey (εικόνες 1 και 2). Κατά τη δεκαετία 

του 1950 και έπειτα, η περιοχή άρχισε να βιώνει έναν έντονο οικονοµικό µαρασµό 

και απαξίωση του κτιριακού όγκου της. Τα φαινόµενα της υποβάθµισης εντάθηκαν 

κυρίως τη δεκαετία του 1980 (Mc Carthy J.,  2002:3). Ο λόγος ήταν η απόφαση της 

εταιρίας αστικών µεταφορών, τη δεκαετία του 1960 και 1970, να δηµιουργήσει ένα 

σύγχρονο συγκοινωνιακό κόµβο ώστε να ενώσει τα δροµολόγια των λεωφορείων µε 

τον σιδηροδροµικό σταθµό της πόλης του ∆ουβλίνου. Η συγκεκριµένη επένδυση είχε 

ως προϋπόθεση την κατεδάφιση µεγάλου τµήµατος του κτιριακού όγκου της 
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περιοχής. Στη δεκαετία του 1980 η εταιρία καθυστέρησε σηµαντικά την κατασκευή 

του λόγω έλλειψης κεφαλαίων, ενώ λίγο αργότερα αποφάσισε να διαθέσει τα ακίνητα 

που της άνηκαν προς ενοικίαση (Montgomery J., 1995:139). 

 

Εικόνα 6.1. Σε κόκκινο πλαίσιο φαίνεται η περιοχή Temple Bar της πόλης του 

∆ουβλίνου 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Πηγή: www.dublin.ie  

 

 

 

   

 Εικόνα 6.2. Αεροφωτογραφία                              
της Περιοχής του Temple Bar  
 
 

 

 

 

 

 
 

  Πηγή: www.dublin.ie  
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Εκείνη ακριβώς την εποχή, παρατηρήθηκε το µεγαλύτερο χάσµα ενοικίων 

(rent gap), που προσέλκυσε νέες δραστηριότητες και φιλόδοξους επενδυτές στην 

υποβαθµισµένη γειτονιά. Τη δεκαετία του 1990 επέρχεται ο κοινωνικός και 

οικονοµικός  µετασχηµατισµός της. Αρχίζουν να κάνουν την εµφάνισή τους οι 

πρώτες επιχειρήσεις «πολιτιστικής βιοµηχανίας» κυρίως pub, δισκοπωλεία, 

βιβλιοπωλεία και εστιατόρια, σε καθεστώς χαµηλών ενοικίων αρχικά, φέρνοντας µαζί 

τους και τους πρώτους εξωραϊστές (Montgomery J., 1995: 139-140). 

Ο οργανισµός An Taisce, το 1985, χαρακτήρισε την περιοχή ως πολιτιστική 

συνοικία (cultural quarter) µε κύριες χρήσεις υπηρεσίες πολιτιστικού και 

ψυχαγωγικού χαρακτήρα, πολιτιστικούς οργανισµούς και ανώνυµες εταιρίες 

καλλιτεχνών. 

Η συνεργασία της ιδιωτικής πρωτοβουλίας και της κρατικής παρέµβασης για 

την υλοποίηση του προγράµµατος έπαιξε καταλυτικό ρόλο. Σκοπός ήταν η 

διασφάλιση χρήσεων γης σύµφωνων προς τους αρχικούς στόχους του σχεδίου καθώς 

και η πολιτική  προώθησης επιθυµητών χρήσεων γης όπως γκαλερί και εστιατόρια 

και όχι βιοτεχνίες και αποθηκευτικοί χώροι (www.templeber.ie, τελευταία επίσκεψη 

στις 23/02/09).  

Είχε καταστεί αντιληπτό και από τις δύο πλευρές ότι η διατήρηση των 

πολιτιστικών χαρακτηριστικών και της ιστορικής εικόνας της περιοχής ήταν αδήριτη 

ανάγκη και οι χρήσεις γης θα έπρεπε να ταυτίζονταν µε την εικόνα της περιοχής. Στη 

συνέχεια, µε γνώµονα το αρχικό σχέδιο, οι ιδιοκτήτες των καταστηµάτων της 

περιοχής ίδρυσαν το 1989 το Temple Bar Development Council και πρότειναν την 

αναµόρφωση του αστικού ιστού. Κατόπιν ο δήµος της πόλης συνέταξε το 1990 το 

Temple Bar Action Plan, σχέδιο για τη βελτίωση των υποδοµών της περιοχής, ενώ 

την ίδια περίοδο κατέθεσε στην Ε.Ε. πρόγραµµα για την κοινοτική ενίσχυση των 

παραπάνω δράσεων. Το πρόγραµµα εγκρίθηκε το 1991 µε συνολικό προϋπολογισµό 

3,6 εκ. λίρες (στα πλαίσια του Urban Pilot Project) την ίδια στιγµή που το ∆ουβλίνο 

αποτελούσε την Πολιτιστική Πρωτεύουσα της Ευρώπης για το συγκεκριµένο έτος 

(Montgomery J., 2004: 7). 

Από τα παραπάνω µπορούµε να συµπεράνουµε ότι το κίνητρο, που δόθηκε για 

την αναβάθµιση της συγκεκριµένης περιοχής, ήταν η προώθηση µιας πολιτιστικής 

πολιτικής, µε στόχο την ανάδειξη του ιστορικού της χαρακτήρα και τη προώθηση 

χρήσεων γης συνυφασµένες µε τον πολιτισµό. Οι επιλογές δράσεων µε σκοπό τον 

αστικό εξωραϊσµό της περιοχής, στηρίχτηκαν στην ανάπτυξη στρατηγικού 
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σχεδιασµού, συνεπή µε το γενικότερο αναπτυξιακό σχέδιο της χώρας. Αυτό είχε σαν 

αποτέλεσµα τον ήπιο µετασχηµατισµό της περιοχής, στον οποίο καθοριστικό ρόλο 

έπαιξε και η συνεργασία ιδιωτικού και κρατικού τοµέα στη διαµόρφωση των 

χρήσεων γης.  

 

 

6.2 Άµστερνταµ:  Η γειτονιά Jordaan  

 

Η ιστορία του εξωραϊσµού της συνοικίας Jordaan είναι συνδεδεµένη µε τη 

έντονη εµπλοκή του κράτους και συγκεκριµένα της τοπικής αυτοδιοίκησης στην 

αγορά κατοικίας (municipal politics in Amsterdam), η οποία έπαιξε καθοριστικό ρόλο 

στην αναδόµηση και αναµόρφωση του ιστορικού κέντρου των ολλανδικών πόλεων. 

Η περιοχή Jordaan αποτελεί µια από τις ιστορικές αστικές συνοικίες της 

πόλης του Άµστερνταµ και καταλαµβάνει έκταση 95 εκτάρια. Τοποθετείται 

βορειοδυτικά  του τετραγώνου Dam και περικλείεται από τα εξής τέσσερα οµόκεντρα 

κανάλια: βόρεια από το Brouwersgracht, δυτικά από το Lijnbaansgracht, ανατολικά 

από το Prinsengracht και νότια από το Leidsegracht (βλ. χάρτη 6.1). 

Η γειτονιά αναπτύχθηκε έντονα κατά τον 17ο αιώνα ως ιστορικό βιοµηχανικό 

- βιοτεχνικό κέντρο, όπου φιλοξενούσε τα εργοστάσια ζάχαρης, σαπουνιών, 

χρωµάτων και τα εργαστήρια υφαντουργίας. Η περιοχή φιλοξένησε την εργατική 

τάξη και τους µετανάστες. 

Τη δεκαετία του 1970 η περιοχή γνωρίζει έντονα σηµάδια υποβάθµισης λόγω 

του µεγάλου κύµατος προαστικοποίησης, µε αποτέλεσµα την εγκατάλειψη και 

υποβάθµιση του κτιριακού αποθέµατος. Έτσι από το 1972 και µετά η εθνική και 

δηµοτική πολιτική κατοικίας (national and municipal housing policy) ανέλαβαν 

δράση.  
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Χάρτης 6.1. Αεροφωτογραφία της συνοικίας Jordaan στην ευρύτερη περιοχή της πόλης του 

Άµστερνταµ 

 
         Πηγή: http://www.amsterdamlogue.com  

 

 

Το  νέο µοντέλο της εθνικής αστικής πολιτικής της δεκαετίας του ’80 

επικεντρώνονταν στην έννοια της «συµπαγούς πόλης» (compact city) και έδινε 

έµφαση στην επανασυγκέντρωση συγκεκριµένων κατοίκων, επαγγελµάτων, 

υπηρεσιών κ.α. στο κέντρο της πόλης. Το σχέδιο βασίστηκε στη κατεδάφιση µεγάλου 

τµήµατος των ιστορικών κτιρίων και την ανέγερση µεγάλων συγκροτηµάτων 

κατοικιών. Το εγχείρηµα αυτό στηρίχθηκε στη χρηµατοδότηση από την κεντρική 

κυβέρνηση και τον πλήρη έλεγχο και συντονισµό από την τοπική αυτοδιοίκηση και 

συγκεκριµένα από το ∆ηµοτικό Συµβούλιο του Άµστερνταµ (Smith N., 1996:170-

173) .  

Όµως η πρόταση αυτή της κατεδάφισης των ιστορικών κτιρίων βρήκε 

αντίθετους τους κατοίκους και τα κοινωνικά κινήµατα της πόλης, που ενδιαφέρθηκαν 

πραγµατικά για το αστικό τους περιβάλλον. Θέλοντας λοιπόν να διαφυλάξουν την 

πολιτισµική και ιστορική φυσιογνωµία της πόλης τους και να προφυλάξουν τους 
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ίδιους από µελλοντική αύξηση των ενοικίων, κατάφεραν να τροποποιήσουν το αρχικό 

σχέδιο (Uitermark J., 2004). 

Έτσι, ξεκίνησαν µεγάλα προγράµµατα ανακαίνισης και αναπαλαίωσης των 

παλιών και εγκαταλελειµµένων κτιρίων, σε µικρή όµως κλίµακα, που αναβάθµισαν 

την εικόνα της περιοχής χωρίς να καταστρέψουν τον ιστορικό της χαρακτήρα. Ο 

ρόλος εδώ του κράτους υπήρξε καταλυτικός, αφού µε µια σειρά από µέτρα 

διευκόλυνε την αγορά και ανακαίνιση παλιών κτιρίων κυρίως από τις 

κατασκευαστικές εταιρείες. Επιπλέον, για όσους κατέφευγαν στην ανακαίνιση των 

κτιρίων τους, υπήρχαν γενναιόδωρες επιχορηγήσεις και φορολογικές ελαφρύνσεις µε 

σκοπό να περιοριστούν όσον το δυνατόν οι συνέπειες  στη κοινωνική σύνθεση της 

περιοχής. 

Οι νέοι οικονοµικοί και κοινωνικοί µετασχηµατισµοί, που εµφανίστηκαν στις 

αρχές της δεκαετίας του 1980 στη συνοικία του Jordaan, προκάλεσαν αλλαγή στην 

φυσιογνωµία της. Στη περιοχή άρχισαν να εισρέουν οι πρώτοι εξωραϊστές, οι οποίοι 

αποτελούν µια νέα οµάδα επαγγελµάτων όπως σπουδαστές, καλλιτέχνες, µουσικοί, 

αρχιτέκτονες και νέοι επαγγελµατίες. Η παρουσία τους προκάλεσε αλλαγή στην 

κοινωνικοεπαγγελµατική  σύνθεση της περιοχής, η οποία από φτωχογειτονιά 

χαµηλών κοινωνικών και εισοδηµατικών τάξεων εξελίσσεται  σε µια  περιοχή των 

µεσαίων κοινωνικών τάξεων µε υψηλά εισοδήµατα.  

Η συνοικία του Jordaan από µια γειτονιά των λαϊκών εργατικών τάξεων, έχει 

µετατραπεί σε περιοχή στην οποία ακµάζουν νέες µορφές αναψυχής, και νέα στέκια 

πολιτισµού. Η δηµιουργία καλλιτεχνικών χώρων και βιοµηχανιών άλλαξε το ρόλο της 

γειτονιάς, κάνοντάς την εστία της δηµόσιας κοινωνικής ζωής και επιθυµητή πια από 

όλους τους κατοίκους.  
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Εικόνα 6.4. Αναπαλαίωση ιστορικού 
κτιρίου κατά µήκος του καναλιού 
Lijnbaansgracht στη συνοικία Jordaan  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Πηγή:http://www.xs4all.nl/%7Edekei/jordaane.html 
  
 

 

 

 

 
 
 
 
Εικόνα 6.5 Εγκαταλελειµµένα 
κτίρια στην οδό Marnixstraat 
που προορίζονται για 
σύγχρονες κατοικίες 
 

 

 

 

 

Πηγή: http://www.xs4all.nl/%7Edekei/jordaane.html 
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Όµως είναι σηµαντικό να ειπωθεί ότι οι δηµογραφικές αυτές αλλαγές που 

παρατηρούνται σήµερα δεν προκάλεσαν σηµαντικές επιπτώσεις στην 

πολυπολιτισµική φυσιογνωµία της περιοχής, αφού η πρόνοια των τοπικών φορέων 

στόχευε ώστε να παραµείνουν σε κάποιο ποσοστό οι αρχικοί ένοικοι της περιοχής, 

ενώ και οι εξωραϊστές να εξυπηρετηθούν βρίσκοντας αναπαλαιωµένη στέγη εκεί, 

κυρίως µέσα από τη διαδικασία ελέγχου των ενοικίων (rent control). Εντοπίζεται 

εποµένως συνύπαρξη των χαµηλών κοινωνικών τάξεων µε τη λεγόµενη «µεσαία 

τάξη» µε αποτέλεσµα να έχει αποφευχθεί µια τάση οµογενοποίησης των ταξικών 

στρωµάτων, όπως παρατηρείται σε άλλες ευρωπαϊκές πόλεις. 

Παρατηρείται ότι στη συγκεκριµένη περίπτωση η απαρχή και εξέλιξη του 

εξωραϊσµού παρουσιάζεται ως αποτέλεσµα της κίνησης του «ανθρώπινου 

κεφαλαίου», φέρνοντας νέο κοινωνικό ρεύµα στον παλαιωµένο αστικό ιστό. Πιο 

συγκεκριµένα, το έτος 1975 οι πρώτοι εξωραϊστές, που αρχίζουν να εγκαθίστανται 

στην περιοχή λόγω ακόµη των φθηνών ενοικίων είναι κυρίως φοιτητές. Πολλοί από 

αυτούς αποφάσισαν να µείνουν µετά την αποφοίτησή τους και άρχισαν να εργάζονται 

στην περιοχή. Από τη δεκαετία του 1980, τα µικρά διαµερίσµατα κατοικήθηκαν από 

τη λεγόµενη µεσαία τάξη. Το αυξανόµενο εισόδηµά τους προσέλκυσε ένα αρκετά 

σηµαντικό κατασκευαστικό κεφάλαιο, και πολύ γρήγορα κυριάρχησαν χρήσεις όπως 

εστιατόρια, καφετέριες, γκαλερί, µπαρ, βιβλιοπωλεία, µπουτίκ κ.α. Από το τέλος της 

δεκαετίας του 1980 και στις αρχές του 1990 η περιοχή έχει µεταµορφωθεί 

ολοκληρωτικά σε έναν πολιτισµό των ακαδηµαϊκών καθώς επίσης των γκαλερί και 

των ατελιέ, προσφέροντας µια τεράστια επιλογή σε κέντρα αναψυχής, διασκέδασης 

και τέχνης (Smith N., 1996). 

Το παράδειγµα του Jordaan φαίνεται να χαρακτηρίζεται από ήπιες τάσεις 

µετασχηµατισµού της κοινωνικής και οικονοµικής του φυσιογνωµίας. Το γεγονός 

αυτό οφείλεται αφενός µεν στη κοινωνική αντίδραση αφετέρου στην εµπλοκή και 

συντονισµό του κρατικού µηχανισµού στο πρόγραµµα ανάπλασης της περιοχής. 
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6.3. Λονδίνο: Η περιοχή Barnsbury  

 

Η ιστορική περιοχή Barnsbury στο κέντρο του Λονδίνου αποτελεί ένα από τα 

παραδείγµατα υποβαθµισµένης περιοχής, που έχει υποστεί έναν βίαιο 

µετασχηµατισµό της κοινωνικής σύνθεσης των κατοίκων. Αποτέλεσµα είναι η 

δηµιουργία µιας τάσης  «ταξικής» οµογενοποίησης της περιοχής.  

Το Barnsbury είναι µια γειτονιά στο δήµο Islington  περίπου δύο µίλια µακριά 

από το κέντρο του Λονδίνου (βλ. χάρτη 6.3), που φιλοξένησε τα λαϊκά και εργατικά 

στρώµατα την µεταπολεµική περίοδο. 

 

Χάρτης 6.3 Η τοποθεσία της γειτονιάς Barnsbury στην ευρύτερη περιοχή του Λονδίνου 

 
                                     Πηγή: Butler T., Lees L., 2006: 

 

Λόγω του φαινοµένου της προαστικοποίησης το 1944, όπου µε κρατική 

παρέµβαση δόθηκαν κίνητρα σε επιχειρήσεις, βιοµηχανίες, εργοστάσια και κεντρικές 

υπηρεσίες, να µετεγκατασταθούν στα προάστια και σε άλλες περιοχές µακριά από το 

κέντρο, παρατηρήθηκε µείωση του πληθυσµού. Το γεγονός οδήγησε στην 

υποβάθµιση και απαξίωση του κτιριακού δυναµικού της περιοχή µελέτης.  

Η πρώτη αναδόµηση στο Barnsbury πραγµατοποιήθηκε προς το τέλος της 

δεκαετίας του 1950 από τη πρώτη γενιά εξωραϊστών. Στη δεκαετία του 1960 υπήρξε 

µια µετατόπιση από την αστική αναδόµηση (urban redevelopment) στην αστική 

ανανέωση (urban renewal), που σήµανε την αναζωογόνηση των αστικών κεντρικών 

περιοχών από τον ιδιωτικό τοµέα και πιο συγκεκριµένα από τους ίδιους τους 

ιδιοκτήτες µέσω της ανακαίνισης των υφιστάµενων κατοικιών (Williams P, 1978:31).  
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Η αλλαγή αυτή σηµατοδοτεί και την αρχή του εξωραϊσµού στο Barnsbury. Η 

πρώτη γενιά των εξωραϊστών, που εµφανίστηκε µεταξύ 1961 και 1975, αποτελούνταν 

από αριστερούς φιλελεύθερους νέους µε επαγγέλµατα αυτών των αρχιτεκτόνων, 

καλλιτεχνών, συγγραφέων, καθηγητών, πολιτικών µηχανικών, δασκάλων, 

κοινωνικών λειτουργών κ.α. οι οποίοι απέρριψαν τα προάστια και εγκαταστάθηκαν 

στην περιοχή λόγω της ιστορικότητας και αρχιτεκτονικής των κτιρίων καθώς και της 

κεντρικότητας και εύκολης προσβασιµότητας στο χώρο εργασίας και τις υπηρεσίες 

(Bugler J, 1968).   

Μια σειρά µέτρων από το κράτος που διευκολύνουν την αγορά και 

ανακαίνιση των παλιών σπιτιών της περιοχής είχε σαν αποτέλεσµα έναν εντυπωσιακό 

µετασχηµατισµό στην φυσιογνωµία της περιοχής. Από περιοχή µε το µεγαλύτερο 

ποσοστό ενοικιαζόµενων κατοικιών µετατράπηκε σε λιγότερο από 40 χρόνια στη 

γειτονιά µε τις περισσότερες ιδιόκτητες κατοικίες (Butler T., Lees L.,2006: 473). 

Εποµένως ο εξωραϊσµός της περιοχής βασίστηκε στη κίνηση του ανθρώπινου 

κεφαλαίου και ακολούθησε το κατασκευαστικό, µετά το 1972, µε τη αγορά 

ιδιόκτητων κατοικιών και τη µετατροπή σε σύγχρονα συγκροτήµατα.   

Καθ’ όλη τη διάρκεια της δεκαετίας του ’80 και στη δεκαετία του ’90 ένα 

δεύτερο κύµα του εξωραϊσµού εµφανίστηκε στο Barnsbury. Αυτό το κύµα ήταν 

αποτέλεσµα των ευρύτερων αλλαγών, που πραγµατοποιούνταν στη πόλη του 

Λονδίνου στο τοµέα της αγοράς εργασίας και των υπηρεσιών. Τα άτοµα της δεύτερης 

γενιάς εξωραϊσµού ήταν διαφορετικής κοινωνικής σύνθεσης σε σχέση µε την πρώτη, 

όπου συναντάµε νέα σε ηλικία άτοµα µε υψηλότερα εισοδήµατα και µορφωτικό 

επίπεδο να δραστηριοποιούνται στο τοµέα των επαγγελµατιών και διευθυντικών 

στελεχών ξεπερνώντας  τα αντίστοιχα ποσοστά σε επίπεδο δήµου το έτος 1991 

(Butler T., Lees L., 2006).  

Στα µέσα της δεκαετίας του ΄90 ξεκίνησε το τρίτο κύµα εξωραϊσµού το οποίο 

βρίσκεται σε εξέλιξη µέχρι σήµερα. Το κύµα αυτό συνδέεται ακόµα περισσότερο µε 

τις εξελίξεις στην αγορά εργασίας και την διεθνοποίηση των εργαζοµένων µε 

αποτέλεσµα την αύξηση των επαγγελµάτων στα χρηµατοπιστωτικά και ασφαλιστικά 

ιδρύµατα, στις πωλήσεις και την έρευνα καθώς και µεγάλη αύξηση των µισθών. Αυτό 

είχε σαν συνέπεια η τρίτη γενιά κατοίκων να αποτελείται από υψηλότερο µορφωτικό 

επίπεδο, υψηλού επιπέδου επαγγέλµατα και υψηλότερα εισοδήµατα (βλ. διάγραµµα 

6.1). Έρευνα στην περιοχή έδειξε ότι το 52% του συνολικού πληθυσµού 
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απασχολούταν σε υψηλόβαθµες διευθυντικές θέσεις και µόλις το 32% σε 

χαµηλόβαθµες διευθυντικές θέσεις (Butler T., Lees L., 2006).  

Στην περιοχή άρχισε να γίνεται πιο έντονη η ανισότητα µεταξύ των δύο 

«ακραίων» κοινωνικών τάξεων, των υψηλών επαγγελµατικών οµάδων και της 

εργατικής τάξης  µε αποτέλεσµα τον εκτοπισµό της δεύτερης.  

 

 

∆ιάγραµµα 6.1 Μέσος όρος µισθών στην πόλη του Λονδίνου τη χρονική περίοδο 

1980 - 2003 

 
Πηγή: Butler T., Lees L., 2006: 476 

 

Το παραπάνω φαινόµενο ενέτεινε και η αύξηση των αντικειµενικών αξιών 

στη περιοχή. Στο διάγραµµα 6.2 παρουσιάζεται η εξέλιξη των τιµών κατοικίας, που 

εκτοπίζονται από 308,102$ το 1999 σε 685,706$ το 2005 (Butler T., Lees L., 2006: 

478). 
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∆ιάγραµµα.  6.2.Η διαχρονική εξέλιξη των αντικειµενικών αξιών στο Barnsbury τη  

χρονική  περίοδο 1999 – 2005 

Πηγή: Butler T., Lees L., 2006: 479 
 

 

 Εποµένως η συγκεκριµένη περίπτωση µελέτης παρουσιάζει την βίαιη πλευρά 

του εξωραϊσµού όπου σε λιγότερο από 40 χρόνια έχει ήδη εµφανιστεί η τρίτη γενιά 

εξωραϊστών η οποία έχει προκαλέσει ένα έντονο κοινωνικό και οικονοµικό 

µετασχηµατισµό. Το εργαλείο εδώ του εξωραϊσµού ήταν η αναπαλαίωση και 

ανακαίνιση των παλιών κατοικιών οδηγώντας σε εκτοπισµό τους ενοίκους. Το 

φαινόµενο που συναντάµε στη συγκεκριµένη περίπτωση µελέτης αφορά στο «super – 

gentrification», όπως αναφέρεται στη διεθνή βιβλιογραφία το οποίο είναι αποτέλεσµα 

της δύναµης του κεφαλαίου (βλέπε για µεγαλύτερη ανάλυση την ενότητα 3.4.)  

 

 

6.4. Νέα Υόρκη : η περιοχή Soho  

 

Στο παράδειγµα του Soho στο Μανχάταν της Νέας Υόρκης παρουσιάζεται η 

αλλαγή µιας πρώην βιοµηχανικής περιοχής στην οποία κυριαρχούσαν βιοµηχανίες 

ρούχων, εργαστήρια εξαντλητικής εργασίας (sweatshops) κ.α. Η περιοχή µελέτης 

µέσα από την αποβιοµηχάνιση και την απαξίωση του ιστορικού κτιριακού δυναµικού 

της έγινε µια περιοχή έλξης µποέµ καλλιτεχνών. Πιο αναλυτικά, τη δεκαετία του ’60 

και ’70 οι πρώτοι αυτοί κάτοικοι αγόρασαν ορόφους εγκαταλελειµµένων 
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εργοστασίων και τους µετέτρεψαν σε κατοικήσιµες σοφίτες (loft). Αυτό ήταν µια 

έκφραση συγκεκριµένου αισθητικού γούστου για ανακαινισµένα βιοµηχανικά κτίρια 

και ένας φθηνός τρόπος απόκτησης κατοικίας στο κέντρο της πόλης.  

Αυτό µε τη σειρά του έκανε την περιοχή ενδιαφέρουσα και καθώς ενθάρρυνε 

τη δηµιουργία gallery ζωγραφικής και κάποιων εξειδικευµένων καλλιτεχνικών 

καταστηµάτων, ο τόπος έγινε σχετικά κατοικήσιµος για τα µεσαία στρώµατα και 

απέκτησε µια ριζοσπαστική κοµψότητα. 

Στη συνέχεια προσέλκυσε την προσοχή κατασκευαστικών εταιρειών που 

είδαν ευκαιρίες για κέρδος από την περαιτέρω επέκταση της επιθυµητής 

εγκατάστασης. Σε αυτό το σηµείο πολύ πλουσιότεροι µεσοαστοί άρχισαν να 

αγοράζουν «lofts» και τελικά µέσω του ύψους των τιµών απέκλεισαν τους µποέµ 

καλλιτέχνες από τη τοπική αγορά κατοικίας.  

Όµως, η γρήγορη κινητοποίηση και παρέµβαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου 

της Νέας Υόρκης (New York City Council) µε σκοπό να διαφυλάξει τους 

καλλιτέχνες, που είχαν έρθει πρώτοι στην περιοχή, από τον εκτοπισµό υψηλότερων 

εισοδηµατικά τάξεων, ανακήρυξε την συγκεκριµένη γειτονιά ως «περιοχή 

καλλιτεχνών» (Zukin S., 1989). Με τον τρόπο αυτό κατάφερε να προστατέψει ως ένα 

βαθµό την καλλιτεχνική κοινότητα έτσι ώστε να διατηρήσει αυτό που αποτελούσε 

σηµείο έλξης για τους τουρίστες.  

Η αναµόρφωση της περιοχής µέσω της κοινωνικής αναβάθµισης και ταξικής 

διαφοροποίησης πραγµατοποιήθηκε σε λιγότερο από 20 χρόνια.  

Στο παράδειγµα αυτό εντοπίζεται ότι κύριο εργαλείο εµφάνισης του 

εξωραϊσµού ήταν η ανάγκη δηµιουργίας µιας «ταυτότητας», µε τη εγκατάσταση των 

καλλιτεχνών στη συγκεκριµένη περιοχή, η οποία εµφάνισε τις πρώτες τάσεις 

µετασχηµατισµού της γειτονιάς.  
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ΜΕΡΟΣ Β’ 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 7. ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ΜΕΤΑΒΟΛΕΣ ΣΤΟΝ 

ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΑΣΤΙΚΟ ΧΩΡΟ  

 

Η εξήγηση του αστικού εξωραϊσµού, που χρησιµοποιείται για να περιγράψει 

την αλλαγή στις κοινωνικοδηµογραφικές δοµές υποβαθµισµένων ιστορικών περιοχών 

στα κέντρα των πόλεων, είναι άµεσα συνδεδεµένη µε τις αναπλάσεις όσον αφορά την 

περίπτωση της Αθήνας και των ιστορικών της συνοικιών.  

Πολύ συχνά στις τοπικές εφηµερίδες γίνεται αναφορά στην ανάπλαση και 

αναζωογόνηση συγκεκριµένων κεντρικών περιοχών της πόλης ανάµεσά τους η 

Πλάκα και το Ψυρρή ενώ τα τελευταία χρόνια γίνεται µεγάλος λόγος για την περιοχή 

Μεταξουργείο - Γκάζι. Ιδιαίτερη έµφαση δίνεται στη συνεχόµενη ανακαίνιση του 

κτιριακού δυναµικού, στη δηµιουργία µετρό, στα έργα υποδοµής, στην ολοένα και 

αυξανόµενη παρουσία loft διαµερισµάτων, στην αλλαγή των χρήσεων γης και τις νέες 

µορφές διασκέδασης και αναψυχής. Όλα τα παραπάνω λειτουργούν ως καταλύτες για 

την εµφάνιση νέων κατοίκων, διαφορετικής κοινωνικοεπαγγελµατικής σύνθεσης σε 

σχέση µε τον ντόπιο πληθυσµό, οι οποίοι αρχίζουν να εγκαθίστανται στο κέντρο της 

πόλης (Athens Voice 14/5/2008, Lifo 1/10/2008, Athens Voice 20/5/2009). Με µια 

πρώτη µατιά, λαµβάνοντας υπόψη τα παραπάνω, θα µπορούσε να πει κανείς ότι το 

κέντρο της Αθήνας αρχίζει να εµφανίζει τάσεις εκδήλωσης αστικού εξωραϊσµού.    

Στο συγκεκριµένο κεφάλαιο το ενδιαφέρον επικεντρώνεται στη περιοχή 

Μεταξουργείο – Γκάζι, η οποία συγκαταλέγεται ανάµεσα στις πιο ιστορικές περιοχές 

της Αθήνας. Τα τελευταία χρόνια έχουν πραγµατοποιηθεί αλλαγές µέσα από µια 

σειρά παρεµβάσεων όπως χώροι στάθµευσης, δηµιουργία κτιρίων «πολιτιστικών 

λειτουργιών», κατασκευή νέου σταθµού του µετρό, διαµόρφωση πλατειών, 

αποκατάσταση κτιρίων καθώς και ένα σωρό άλλες αναπλάσεις που γίνονται ή 

προγραµµατίζονται εντός και εκτός των πλαισίων της Ενοποίησης Αρχαιολογικών 

Χώρων. Τα παραπάνω σηµαίνουν την άφιξη στην περιοχή µίας νέας σειράς από 

χρήσεις, χρήστες και τρόπους αξιοποίησης του χώρου.  

Με σκοπό να µελετήσουµε και να αξιολογήσουµε τις επιπτώσεις του αστικού 

µετασχηµατισµού στη σύνθεση της κοινωνικής τάξης της περιοχής µελέτης και στις 

χρήσεις γης, αρχικά θα πρέπει να γίνει αναφορά στις ευρύτερες αλλαγές που υπέστη 

το κέντρο της Αθήνας σε σχέση µε τις γύρω προαστιακές περιοχές, από τη  δεκαετία 

του 1970 έως το 2001. ∆ύο από τους σηµαντικότερους παράγοντες που επέδρασαν 
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στη δοµή και τη κοινωνικοοικονοµική διάρθρωση των κεντρικών συνοικιών της 

Αθήνας είναι η αστικοποίηση και µετανάστευση.   

 

 

7.1. Τα στάδια αστικοποίησης και µετανάστευσης στην Ελλάδα   

 

Η αστικοποίηση και η µετανάστευση στην Ελλάδα έχουν αποτελέσει 

προνοµιακό πεδίο για τη κινητοποίηση µηχανισµών οικονοµικής µεγέθυνσης και 

κοινωνικής πόλωσης στην ελληνική πρωτεύουσα. Πιο συγκεκριµένα, η Ελλάδα 

αποτελεί παράδειγµα χώρας, η οποία κατά τη διάρκεια του 20ου αιώνα δε βασίστηκε 

στην εκβιοµηχάνιση, όπως οι περισσότερες δυτικές χώρες, αλλά αποτέλεσε όπως και 

οι υπόλοιπες χώρες της νότιας Ευρώπης, περιοχή ύστερης εκβιοµηχάνισης. Συνεπώς 

το φαινόµενο της αστικοποίησης δεν προκλήθηκε από την ανάπτυξη της 

βιοµηχανικής δραστηριότητας αλλά κυρίως βασίστηκε σε συγκυριακές καταστάσεις 

όπως το µαζικό κύµα προσφύγων από τη Μικρά Ασία, τη µετακίνηση πληθυσµού 

εξαιτίας του εµφυλίου πολέµου καθώς και την αδυναµία της αγροτικής οικονοµίας να 

συντηρήσει τον ολοένα και αυξανόµενο πληθυσµό (Μαλούτας Θ., 2000:15).  

Τη δεκαετία 1961 – 1971 η µετακίνηση των εσωτερικών µεταναστών 

συνετέλεσε στη πληθυσµιακή υπερσυγκέντρωση του Πολεοδοµικού Συγκροτήµατος 

Πρωτευούσης. Σύµφωνα µε τα στοιχεία που δίνει ο Μαλούτας για τη δεκαετία αυτή, 

η προαναφερθείσα περιοχή µαζί µε το ΠΣ Θεσσαλονίκης συγκέντρωσαν τον κύριο 

όγκο των εσωτερικών µεταναστών (95% περίπου) και αύξησαν το ποσοστό τους στον 

αστικό πληθυσµό από 61,6% σε 66,4% (Μαλούτας Θ., 2000:17). Μια επιπλέον 

παράµετρος που συνέβαλε στη µεγέθυνση της Αθήνας ήταν η συσσώρευση 

επενδύσεων στο λεκανοπέδιο της, που είχε ως συνέπεια τη µεταφορά των εδρών των 

επιχειρήσεων σε αυτό το χώρο. Το φαινόµενο της αστικοποίησης διευρύνεται 

ακριβώς λόγω της κυριαρχίας των πολυσύνθετων υπηρεσιών, που αντικατέστησαν τις 

οικονοµίες της µεταποίησης και ηγεµονεύουν στα δίκτυα συνεργασιών και 

συµφωνιών του σύγχρονου επιχειρηµατικού κόσµου. Συνεπώς, την ίδια περίοδο 

υπήρξε έντονη ζήτηση για νέες κατοικίες στο κέντρο της Αθήνας, αφού φαίνεται ότι 

η βιοµηχανική δραστηριότητα της Αθήνας ελκύει τον πληθυσµό (Αγγελίδης Μ., 2000 

: 52).  

Όσον αφορά τη δεκαετία 1971 – 1981 τα στοιχεία της απογραφής έδειξαν 

πτώση του ρυθµού αύξησης του πληθυσµού του ΠΣ Πρωτευούσης ενώ παράλληλα 
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εµφανίστηκαν οι πρώτες τάσεις για αναστροφή των µεταναστευτικών τάσεων και 

αποκέντρωση των παραγωγικών δραστηριοτήτων. Η ελληνική οικονοµία εµφανίζει 

συµπτώµατα κρίσης που εντείνονται σταδιακά µε το πέρασµα του χρόνου. Τα 

συµπτώµατα αυτά αφορούν στη µείωση του ρυθµού ιδιωτικών επενδύσεων, κυρίως 

στη βιοµηχανία, µείωση του ρυθµού αύξησης του εθνικού προϊόντος και εθνικού 

εισοδήµατος καθώς και αύξηση του πληθωρισµού (Αγγελίδης Μ., 2000 : 53). Προς 

τα τέλη της συγκεκριµένης περιόδου (1975 – 1981), όπου συµπίπτει µε τη διεθνή 

οικονοµική ύφεση αλλά και τη πρώτη µεταπολιτευτική περίοδο στην Ελλάδα, 

παρατηρείται και ο µεγαλύτερος όγκος εσωτερικών µεταναστών (Μαλούτας Θ., 2000 

: 17). 

Τη δεκαετία του 1980, µε την πλήρη ένταξη της Ελλάδας στην Ευρωπαϊκή 

Κοινότητα διαµορφώνεται ένα νέο κοινωνικό και οικονοµικό πλαίσιο. Ο ρόλος των 

Μεσογειακών Ολοκληρωµένων Προγραµµάτων (1986), του πρώτου Κοινοτικού 

Πλαισίου Στήριξης (1988), η Κοινή Αγροτική Πολιτική έδωσε µια νέα πνοή στη 

περιφέρεια. Τη δεκαετία 1981 – 2001 η Ελλάδα µεταλλάσσεται από χώρα «εξόδου» 

σε χώρα «εισόδου» όσον αφορά τη διεθνή µετανάστευση. Την ίδια περίοδο 

καταγράφονται στην ύπαιθρο σηµάδια αναζωογόνησης και πληθυσµιακής ανάκαµψης 

ενώ αντίθετα οι πόλεις χάνουν το δηµογραφικό δυναµισµό τους, αφού παρατηρείται 

µείωση του ρυθµού της πληθυσµιακής τους µεγέθυνσης. Για πρώτη φορά 

καταγράφεται µείωση πληθυσµού στο ΠΣ Πρωτευούσης (1981 – 1991) αφού η 

πλειοψηφία των κατοίκων αναχωρεί από τα αστικά κέντρα και κατ’ επέκταση από το 

ιστορικό κέντρο της πόλης, ενώ παράλληλα ιδιαίτερα έντονες υπήρξαν οι εισροές 

στις περιοχές γύρω από το ΠΣ Πρωτευούσης (Μαλούτας Θ., 2000 : 17).  

Από τα παραπάνω συµπεραίνουµε ότι οι απώλειες στο εσωτερικό του ΠΣ 

αφορούν κυρίως ανακατανοµή του πληθυσµού στην ευρύτερη περιοχή του που 

βασίζονται στο φαινόµενο της προαστικοποίησης και όχι τάσεις προς µια γενικότερη 

αστική αποκέντρωση. Αυτή η ανακατανοµή του πληθυσµού είχε ως αποτέλεσµα την 

υποβάθµιση πολλών συνοικιών στο κέντρο της πόλης.  
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7.2. Προαστικοποίηση – νέες µορφές κοινωνικών ανισοτήτων 

  

Τα αστικά κέντρα της Ελλάδας, όπως αναφέρθηκε προηγουµένως γνώρισαν 

µεγάλη και απότοµη πληθυσµιακή ανάπτυξη κατά την µεταπολεµική περίοδο. Όµως 

την δεκαετία του 1980 η µητροπολιτική περιοχή της Αθήνας παρουσίασε 

σταθεροποίηση του πληθυσµού της. Αφενός επήλθε το τέλος της κοινωνικής 

ρευστότητας των πρώτων µεταπολεµικών δεκαετιών µε τη µεγάλη κοινωνική 

κινητικότητα, που ήταν συνυφασµένη µε την αστικοποίηση, την άνοδο του 

µορφωτικού επιπέδου και τη µετάβαση στην οικονοµία των υπηρεσιών. Τη δεκαετία 

1981 – 1991 παρατηρείται σοβαρή µείωση του ρυθµού πληθυσµιακής αύξησης στο 

δήµο Αθηναίων,  ο οποίος ήταν και εξακολουθεί να είναι ο µεγαλύτερος πόλος έλξης 

πληθυσµού (βλ. Πίνακα 7.1).  

 

Πίνακας 7.1. Ποσοστιαία µεταβολή πληθυσµού σε επίπεδο Ελλάδας 
και ∆ήµου Αθηναίων 1971 – 2001 

 

 

ΠΟΣΟΣΤΙΑΙΑ 
ΜΕΤΑΒΟΛΗ 
1971 – 1981   

% 

ΠΟΣΟΣΤΙΑΙΑ 
ΜΕΤΑΒΟΛΗ 
1981 - 1991 

% 

ΠΟΣΟΣΤΙΑΙΑ 
ΜΕΤΑΒΟΛΗ 
1991 – 2001  

% 
ΣΥΝΟΛΟ 
ΕΛΛΑ∆ΑΣ 11,08 5,34 6,86 
∆ΗΜΟΣ 

ΑΘΗΝΑΙΩΝ 2,26 -12,81 -3,44 
Πηγή ΕΣΥΕ, Απογραφές 1971, 1981, 1991, 2001 

 

 

Η δηµογραφική σταθεροποίηση στην ευρύτερη περιοχή της πρωτεύουσας 

επηρεάστηκε από κάποιες εσωτερικές ανακατατάξεις. Το κύµα της 

προαστικοποίησης, που εξελίχθηκε στα µέσα της δεκαετίας του 1970 και το οποίο 

συνεχίστηκε µέχρι τη δεκαετία του 1990, προκάλεσε νέες αλλαγές στην κοινωνική 

γεωγραφία της πόλης (Αγγελίδης Μ., 2000). Η µετατόπιση του πληθυσµού προς τα 

προάστια προκλήθηκε από συνδυασµό παραγόντων όπως η υποβάθµιση του κέντρου 

(λόγω πυκνοδόµησης), της έλλειψης υποδοµών και της ατµοσφαιρικής ρύπανσης σε 

συνδυασµό µε τη τεράστια αύξηση των ιδιωτικών αυτοκινήτων. Η δηµογραφική αυτή  

εξέλιξη του πληθυσµού στο δήµο Αθηναίων σε σχέση µε τα προάστια αποτυπώνεται 

στο διάγραµµα 7.1.  

Επιπλέον, η κοινωνική µεταβολή, που προκλήθηκε στην Αθήνα κατά την 

τελευταία δεκαετία 1990 – 2000, περιορίζεται τόσο στις περιοχές υποδοχής 
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µεταναστών όσο και στις νέες προαστιακές επεκτάσεις. Με άλλα λόγια στη 

µετατόπιση του πληθυσµιακού κέντρου βάρους προς τη περιφέρεια και στην 

µεταναστευτική εισροή των κεντρικών συνοικιών.  

 

 

∆ιάγραµµα 7.1. Ποσοστιαία µεταβολή πληθυσµού στο ∆ήµο Αθηναίων 
σε σχέση µε τις γύρω προαστιακές περιοχές 1991 –  2001 
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Πηγή ΕΣΥΕ, Απογραφές 1991, 2001, ιδία επεξεργασία 

 

 

Η µετακίνηση αυτή, που επέφερε τη µείωση του πληθυσµού στο κέντρο, 

αφορά  κυρίως τα υψηλά και µεσαία κοινωνικά στρώµατα. Το κέντρο µέσα σε είκοσι 

χρόνια (1971 – 1991) έχασε την αδιαµφισβήτητη θέση που κατείχε ως πόλος 

συγκέντρωσης των υψηλότερων επαγγελµατικών κατηγοριών. Εποµένως, όσον 

αφορά τις ενδογενείς µεταβολές της κοινωνικής του σύνθεσης εντοπίζονται τρεις 

κυρίαρχες τάσεις: α) ώθηση προς κοινωνική υποβάθµιση των περιβαλλοντικά και 

οικιστικά απαξιωµένων περιοχών του κέντρου, σε αντιδιαστολή µε τη δηµιουργία 

περιοχών κοινωνικά αµιγών στα προάστια µε το σχετικά καθαρό περιβάλλον και τη 

νέα οικοδόµηση, β) αύξηση των χαµηλότερων κοινωνικά στρωµάτων κυρίως των 

εργατικών κατηγοριών στο κέντρο της Αθήνας και γ) παρουσία αλλοδαπών κατοίκων 
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µε έντονους ρυθµούς αύξησης κυρίως µετά τη προαστιακή επέκταση (Maloutas T., 

2004).  

Από τα παραπάνω, καταλήγουµε στο συµπέρασµα ότι όσον αφορά στη 

κοινωνική µορφολογία του κέντρου της πόλης παρατηρείται µια µετεγκατάσταση των 

υψηλότερων επαγγελµατικών κατηγοριών, µε χαρακτηριστικό τη µείωση του αριθµού 

τους στο κέντρο και τη µεγάλη αύξηση τους στα βορειοανατολικά και νότια 

προάστια. Έχουµε µια έντονη χωρική κινητικότητα κατά την εικοσαετία 1971 – 1991. 

Το 1971 ο δήµος Αθηναίων συγκέντρωνε το 62% των υψηλότερων επαγγελµατικών 

κατηγοριών ενώ το 1991 η συγκέντρωση αυτή έφτανε µόλις το 27% (Μαλούτας Θ., 

2000:47).  

Η µεταβολή αυτή προκάλεσε αρχικά την παρουσία των µεσαίων και στη 

συνέχεια των χαµηλών κοινωνικά τάξεων, όπως οικονοµικοί µετανάστες, στο κέντρο 

της πόλης. Το διάγραµµα 7.2 απεικονίζει την µεταβολή του επαγγελµατικού προφίλ 

στο δήµο Αθηναίων σε αντιπαραβολή µε τις περιοχές των προαστίων από το 1991 

έως και το 2001. Οι επαγγελµατικές κατηγορίες προσδιορίστηκαν µε βάση όλες τις 

ηλικιακές οµάδες. Το ενδιαφέρον επικεντρώνεται στην διάρθρωση των δύο 

«ακραίων» επαγγελµατικών οµάδων, των υψηλών (ανώτερα διοικητικά, διευθυντικά, 

και επιστηµονικά στελέχη) και των χαµηλών κοινωνικών τάξεων (εργάτες και 

τεχνίτες). Φαίνεται ξεκάθαρα η εµφάνιση κοινωνικών ανισοτήτων µεταξύ κέντρου 

και περιφέρειας. Η υψηλή επαγγελµατική κατηγορία έχει µειώσει αισθητά την 

παρουσία της στο κέντρο ενώ αντίστοιχα έχει αυξηθεί στα προάστια και ιδιαίτερα 

στις περιοχές των βόρειων και νότιων προαστίων. Αντίθετα, η παρουσία της χαµηλής 

επαγγελµατικής κατηγορίας είναι ακόµη έντονη στο κέντρο σε σχέση µε τις 

υπόλοιπες προαστιακές περιοχές το 2001. Όσον αφορά τη διαχρονική εξέλιξη της 

συµµετοχής των απασχολουµένων στα διάφορα επαγγέλµατα από το 1991 – 2001, το 

διάγραµµα 7.3 δείχνει µείωση του υψηλού επιπέδου επαγγελµάτων της τάξεως του 

9% και µείωση της εργατικής τάξης σε ποσοστό 25%. Αξίζει να σηµειωθεί ότι τα 

ασαφώς δηλωµένα επαγγέλµατα παρουσιάζουν αξιοσηµείωτη αύξηση (περίπου 35%), 

που πιθανώς οφείλεται στην αύξηση αλλοδαπών κατοίκων στο κέντρο της Αθήνας.   

 

. 
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∆ιάγραµµα 7.2 Ποσοστιαία συµµετοχή των απασχολουµένων στις διάφορες επαγγελµατικές κατηγορίες στο κέντρο της Αθήνας σε σχέση µε τα 

προάστια και το υπόλοιπο Αττικής το 2001 
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Ασαφώς δηλωµένα επαγγέλµατα 2,65 2,06 2,42 1,99 2,49 1,52 2,16

Βόρεια 
Προάστια 

Νότια 
προάστια 

∆υτικά 
προάστια

Ανατολικά 
προάστια

Υπόλοιπο 
Αττικής

Κέντρο 
Πειραιά

∆ήµος 
Αθηναίων
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∆ιάγραµµα 7.3 Εξέλιξη της συµµετοχής των απασχολουµένων στις διάφορες επαγγελµατικές κατηγορίες στο κέντρο της Αθήνας σε σχέση µε τα 

προάστια και το υπόλοιπο Αττικής την περίοδο 1991 – 2001  

-100,00

-80,00

-60,00

-40,00

-20,00

0,00

20,00

40,00

60,00

80,00

100,00

Ποσοστιαία µεταβολή της συµµετοχής των απασχολουµένων στις διάφορες επαγγελµατικές 
κατηγορίες 1991 - 2001

Υψηλή 32,66 31,50 52,60 13,97 51,62 14,74 -8,90

Μεσαια -2,39 20,48 65,89 25,56 32,86 34,16 16,14

Χαµηλή -44,50 -54,47 -76,08 -53,72 -47,45 -40,78 -25,24

Ασαφώς δηλωµένα επαγγέλµατα 98,06 -50,25 34,46 22,17 -0,40 -80,45 34,64

Βόρεια 
Προάστια 

Νότια 
προάστια 

∆υτικά 
προάστια

Ανατολικά 
προάστια

Υπόλοιπο 
Αττικής

Κέντρο 
Πειραιά

∆ήµος 
Αθηναίων
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Λόγω της παραπάνω χωρικής µεταβολής των επαγγελµάτων, πολλές 

κεντρικές ιστορικές συνοικίες εµφάνισαν έντονα σηµάδια εγκατάλειψης του 

οικιστικού αποθέµατος όπως επίσης σταθεροποίηση των αξιών γης και υποβάθµιση 

του δοµηµένου περιβάλλοντος από την παρουσία παράνοµων µεταναστών. Το κέντρο 

στις αρχές της δεκαετίας ΄90 είχε µετατραπεί σε τόπο διαµονής µεσαίων και κυρίως 

εργατικών και λαϊκών στρωµάτων. Η παρουσία φθηνής κατοικίας, κενής ή 

εγκαταλελειµµένης το κάνει ακόµη πιο ελκυστικό. 

Αξίζει να σηµειωθεί ότι η πυκνότητα του πληθυσµού είναι σηµαντικά 

µεγαλύτερη κοντά στα κέντρα των πόλεων. Ωστόσο, παρόλο που το ιστορικό κέντρο 

της Αθήνας έχει χάσει τους κατοίκους του, αποτελεί το τµήµα εκείνο της πόλης µε το 

µεγαλύτερο αριθµό θέσεων εργασίας και τις µεγαλύτερες πυκνότητες κατοικίας 

(Μαλούτας Θ., 2000 : 45).  

Παρακάτω παραθέτουµε µια σειρά χαρτών για το έτος 1991, οι οποίοι 

απεικονίζουν τη κοινωνική σύνθεση των κεντρικών συνοικιών στο δήµο Αθηναίων 

για το έτος 1991. Πιο αναλυτικά, οι χάρτες 7.1 και 7.2 απεικονίζουν τις περιοχές 

εκείνες της Αθήνας µε τα µεγαλύτερα ποσοστά αναλφάβητων και κατοίκων χαµηλής 

επαγγελµατικής κατηγορίας (απασχόληση στο δευτερογενή τοµέα κυρίως ως εργάτες 

και τεχνίτες). Είναι προφανές ότι οι περιοχές αυτές αφορούν σε λαϊκές και εργατικές 

συνοικίες µε υψηλό ποσοστό αλλοδαπών κατοίκων και µεγάλη παρουσία 

δραστηριοτήτων του δευτερογενούς τοµέα (βλ. και χάρτη 7.4). Οι γειτονιές µε 

υψηλούς αριθµούς αγράµµατων και ανειδίκευτων κατοίκων εµφανίζουν και τη 

µεγαλύτερη υποβάθµιση. 
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Χάρτης 7.1. Επίπεδο εκπαίδευσης στο ∆ήµο Αθηναίων το έτος 1991 

 
Πηγή: www.demography-lab.prd.uth.gr  
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Χάρτης 7.2 Γεωγραφική κατανοµή των απασχολούµενων στο δευτερογενή τοµέα στο 

∆ήµο Αθηναίων το έτος 1991 

 
Πηγή: www.demography-lab.prd.uth.gr  

 

 

Στη συνέχεια παρατίθεται ο χάρτης 7.3, στον οποίο απεικονίζεται το ποσοστό 

ανεργίας. Αξίζει να αναφερθεί ότι στις περισσότερες κεντρικές συνοικίες 

(Μεταξουργείο, Γκάζι, Πλατεία Βάθης, Μοναστηράκι κ.α) το ποσοστό ανεργίας 

ξεπερνά το αντίστοιχο σε επίπεδο δήµου για το έτος 1991. Επίσης µε τη σύγκριση 

των τριών παραπάνω χαρτών, εντοπίζονται περιοχές στη δυτική πλευρά του δήµου, 
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που έχουν µεγάλα ποσοστά αγράµµατων και ανειδίκευτων κατοίκων και υψηλό 

ποσοστό ανεργίας.  

 

 

Χάρτης 7.3. Γεωγραφική κατανοµή των ανέργων στο ∆ήµο Αθηναίων  

το έτος 1991 

 
Πηγή: www.demography-lab.prd.uth.gr  

 

 

 

 60



Από τους παραπάνω χάρτες παρατηρείται ένας χωρικός κοινωνικός 

διαχωρισµός, δηλαδή µια άνιση κατανοµή των διαφόρων κοινωνικών οµάδων στο 

χώρο του δήµου, όπου από τη µια πλευρά τα χαµηλά κοινωνικά στρώµατα επιλέγουν 

ως τόπο διανοµής τις περιοχές κοντά στο Εµπορικό Τρίγωνο και τις λαϊκές και 

εργατικές κατοικίες και από τη άλλη τα υψηλότερα κοινωνικά στρώµατα έχουν 

µεταφερθεί προς τα νοτιοανατολικά. Σύµφωνα µε τον εργαστήριο δηµογραφικών και 

κοινωνικών αναλύσεων (Ε∆ΚΑ) τα υψηλά κοινωνικά στρώµατα περιλαµβάνουν τους 

κατοίκους µε ανώτατο και ανώτερο µορφωτικό επίπεδο (πτυχιούχοι ανωτάτων και 

ανωτέρων σχολών) και υψηλής επαγγελµατικής κατηγορίας (διευθύνοντες, ανώτερα 

διοικητικά στελέχη, επιστήµονες κ.τ.λ.) τα οποία απασχολούνται κατά κύριο λόγο 

στον τριτογενή τοµέα (www.demography-lab.prd.uth.gr).  

Ενδιαφέρον αποτελεί και ο χάρτης 7.4, που παρατίθεται στη συνέχεια και µας 

δείχνει τη γεωγραφική συγκέντρωση των αλλοδαπών ανάλογα µε το δείκτη 

εξειδίκευσης. Η µεγαλύτερη συγκέντρωση τους εντοπίζεται στις κεντρικές περιοχές 

όπως Οµόνοια, Μοναστηράκι, Μεταξουργείο κ.α. ενώ περιφερειακά εντοπίζονται 

µικρότερα ποσοστά. Αξίζει να σηµειωθεί ότι αυτοί µε τη χαµηλότερη εξειδίκευση 

επιλέγουν ως τόπο διανοµής συνοικίες µε υψηλά ποσοστά απασχολουµένων στο 

δευτερογενή τοµέα, όπου είναι πιο εύκολο να βρουν εργασία ως εργάτες και τεχνίτες. 

Η εικόνα αυτή επιβεβαιώνει τη θεωρία ότι οι µετανάστες συγκεντρώνονται στις 

κεντρικότερες συνοικίες της Αθήνας. Οι νέοι µετανάστες πάντα τείνουν να 

εγκαθίστανται στο κέντρο της πόλης αφού έχουν µεγαλύτερη πρόσβαση σε τόπους 

εργασίας, που δεν είναι πάντα σταθεροί.  
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Χάρτης 7.4. Κατανοµή των αλλοδαπών κατοίκων σύµφωνα µε το δείκτη 

εξειδίκευσης    στις περιοχές του ∆ήµου Αθηναίων το 1991  

 
     Πηγή: www.demography-lab.prd.uth.gr  
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 Στο χάρτη 7.5 µε µια πρώτη µατιά γίνεται κατανοητό ότι οι πλέον οι κεντρικές 

υποβαθµισµένες γειτονιές µε τα µεγαλύτερα ποσοστά αλλοδαπών κατοίκων και τη 

µεγαλύτερη συγκέντρωση χαµηλών κοινωνικών στρωµάτων, αποτελούν και το 

µεγαλύτερο απόθεµα ενοικιαζόµενων κατοικιών. 

 

 

Χάρτης 7.5. Ποσοστό νοικοκυριών σε ενοικιαζόµενες κατοικίες στο  

       ∆ήµο Αθηναίων το 1991   

 
                     Πηγή: www.demography-lab.prd.uth.gr  
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Συµπερασµατικά, θα λέγαµε ότι αυτή η µετακίνηση των υψηλότερων 

κοινωνικά οµάδων προς τα προάστια και η ταυτόχρονη εισροή οικονοµικών 

µεταναστών σε κεντρικές υποβαθµισµένες περιοχές, αποδυναµώνει τις τάσεις 

εµφάνισης φαινοµένων εξωραϊσµού στο κέντρο της Αθήνας. Είδαµε ότι η κατεξοχήν 

θεωρία του εξωραϊσµού αναγνωρίζει την παρουσία ατόµων υψηλού 

κοινωνικοοικονοµικού προφίλ στο κέντρο της πόλης ως κινητήρια δύναµη του 

αστικού µετασχηµατισµού υποβαθµισµένων περιοχών (Ley, 1996, Butler, Hamnett 

και Ramsden, 2008).  

 

 

7.3 Σύνδεση των προγραµµάτων ανάπλασης µε το φαινόµενο του αστικού 

εξωραϊσµού  

 

Από τη δεκαετία του ’70 στο ιστορικό κέντρο στην Αθήνα και από το 1982 

και µετά στη περιφέρεια, ήπιες ή ριζικές παρεµβάσεις ανάπλασης αποτελούν επιλογές 

πολεοδοµικών, αρχιτεκτονικών αλλά και προωθητικών τουριστικών επιλογών. 

∆εν υπάρχει καµιά αµφιβολία ότι στην ελληνική πρωτεύουσα έχουν 

υλοποιηθεί σε µεγάλο βαθµό προγράµµατα αστικής ανάπλασης, που ξεκίνησαν τη 

δεκαετία του 1980 (λόγω αστικοποίησης και µετανάστευσης), συνεχίστηκαν κατά τη 

διάρκεια της δεκαετίας του 1990 µε αποκορύφωση τη προετοιµασία των Ολυµπιακών 

Αγώνων του 2004 (Παγώνης, 2004). Τα προγράµµατα αυτά εφαρµόστηκαν κατά 

κύριο λόγο σε κεντρικές περιοχές µια από τις οποίες είναι και το Μεταξουργείο – 

Γκάζι. 

Οι αναπλάσεις στη περιοχή έρευνας ξεκινούν από τα τέλη της δεκαετίας του 

’80 και αρχές του ’90, µε στόχο την αναβάθµισης της ποιότητας ζωής των κατοίκων. 

Η συνύπαρξη στοιχείων όπως η ιστορία, η αρχιτεκτονική των κτιρίων, η ένταξη στο 

σύστηµα των αρχαιολογικών χώρων, προσέλκυσε το ενδιαφέρον της ιδιωτικής και 

δηµόσια πρωτοβουλίας στο “παιχνίδι” της αξιοποίησης και µετασχηµατισµού του 

αστικού χώρου (Καρύδη Α., 2001).  

Λαµβάνοντας υπόψη τα παραπάνω, ενεργοποιήθηκαν οι κατάλληλοι  

µηχανισµοί για παρέµβαση στο χώρο σε αναλογία των παρεµβάσεων που υπήρξαν 

στις περιοχές της Πλάκας, του Ψυρρή κ.α. 

Η ενοποίηση των αρχαιολογικών χώρων µε στόχο τη δηµιουργία ενός ενιαίου 

αρχαιολογικού περιπάτου από το Ολυµπείο µέχρι τον Κεραµεικό και µέχρι την 
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ακαδηµία Πλάτωνος µέσω ∆ηµόσιου Σήµατος, η µαζική ανακαίνιση των εξωτερικών 

κελυφών των κτιρίων, οι νέοι σταθµοί µετρό του Μεταξουργείου (2000) και του 

Κεραµεικού (2007) (βλ. εικόνα 7.1), το τραµ, ο προαστιακός σιδηρόδροµος, οι νέες 

λεωφορειακές γραµµές, η δηµιουργία θέσεων στάθµευσης, οι πεζοδροµήσεις, οι 

δενδροφυτεύσεις, η ανάπλαση πλατειών (πλατεία Αυδή), η δηµιουργία πολιτιστικών 

πολυχώρων (Τεχνόπολις, Bios, Nixon, Αθηναΐδα), η νέα τάση στη αγορά ακινήτων 

(εµφάνιση των loft) όλα έπαιξαν και πρόκειται να παίξουν καταλυτικό ρόλο στη 

λειτουργικότητα και ελκυστικότητα του κέντρου της πόλης και κατ’ επέκταση της 

περιοχής µελέτης (www.cityofathens.gr).  

 

Εικόνα 7.1. Ο σταθµός µετρό «Κεραµεικός» ο οποίος ξεκίνησε τη 
λειτουργία του το 2007  

 
                 Πηγή: προσωπικό αρχείο 
 

 

 

Σε σχέση µε τις προηγούµενες περιόδους όπου οι αναπλάσεις στόχευαν σε 

έναν κεντρικό συνολικό σχεδιασµό, σήµερα η ανάπλαση θα λέγαµε ότι βασίζεται σε 

επιλεκτικές παρεµβάσεις και σε «νέου τύπου» σχεδιασµό προσανατολισµένο σε µια 

«πολιτιστική πολιτική», που συµβάλει περισσότερο στη προσέλκυση επενδύσεων 

αιχµής και την εµπέδωση του επιδιωκόµενου διεθνή ρόλου της πόλης (Βαϊου Ν., 

Μαντουβάλου Μ., Μαυρίδου Μ., 2004:16).  
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Στη χώρες της ∆υτικής Ευρώπης πολλοί κάνουν αναφορά για αναπλάσεις 

τρίτης γενιάς, όπου µετά τη ριζική ανακαίνιση (urban renewal) µε τις µη 

αναστρέψιµες και σαρωτικές παρεµβάσεις των δεκαετιών του ‘50 και του ’60 και 

µετά τις ανακατασκευές και επισκευές συντήρησης των δεκαετιών του ‘70 και του 

‘80 (conservation, restoration), σήµερα η ακολουθούµενη πολιτική είναι η 

«προσεκτική, βήµα προς βήµα αναζωογόνηση» (careful, step-by-step revitalisation). 

Ως αναπλάσεις τρίτης γενιάς µπορούν να θεωρηθούν οι παρεµβάσεις είτε σε κάποια 

ιστορικά κέντρα πόλεων είτε σε υποβαθµισµένες αστικές περιοχές όπως η Πλάκα 

στην Αθήνα, η Άνω Πόλη Θεσσαλονίκης, η Παλιά Πόλη της Ρόδου (Pηγόπουλος ∆., 

2008).   

Στην περίπτωση του ιστορικού κέντρου της Αθήνας οι αναπλάσεις 

επικεντρώνονται κατά κύριο λόγο σε σηµειακές παρεµβάσεις. Οι παρεµβάσεις αυτές 

αφορούν την αξιοποίηση των κτιριακών όγκων παλαιών εργοστασίων και 

βιοµηχανιών οι οποίοι έγιναν αντικείµενο προτάσεων αποκατάστασης και 

επανάχρησης µε νέες χρήσεις όπως σύγχρονες κατοικίες τύπου loft, χρήσεις 

υγειονοµικού ενδιαφέροντος και αναψυχής (εστιατόρια, καφετέριες, µπαρ) καθώς και 

χρήσεις προσανατολισµένες στο πεδίο του πολιτισµού (γκαλερί, εκθεσιακοί χώροι, 

θέατρα κ.α.).  

Συµπερασµατικά η παραπάνω πολιτική ανάπλασης, παραπέµπει και στα 

πρώτα στοιχεία εξωραϊσµού από την πλευρά των επιλογών κατοίκησης. Από την 

άλλη πλευρά τα πολλά εγκαταλελειµµένα και κενά απαξιωµένα οικόπεδα φαίνεται να 

οδηγούν σε φαινόµενα εξωραϊσµού από την πλευρά του χάσµατος ενοικίου.   
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ  8. Η ΠΕΡΙΟΧΗ ΜΕΛΕΤΗΣ: «ΜΕΤΑΞΟΥΡΓΕΙΟ – ΓΚΑΖΙ» 

 

8.1 Ανάλυση περιοχής «Μεταξουργείο – Γκάζι» 

 

Η περιοχή στην οποία στηρίχτηκε η µελέτη µας είναι αυτή του 

Μεταξουργείου –Γκάζι. Η επιλογή αυτή στηρίχτηκε αρχικά στο ότι µια περιοχή 

κατοικίας και µάλιστα ιστορικής λαϊκής και εργατικής συνοικίας στην ευρύτερη ζώνη 

του κέντρου, µε έντονη την εικόνα της υποβάθµισης, αρχίζει σταδιακά να εµφανίζει 

χαρακτηριστικά αναζωογόνησης του αστικού της περιβάλλοντος.   

Τα τελευταία χρόνια έχει παρατηρηθεί µια τάση ανάπτυξης λειτουργιών και 

πολιτιστικών δραστηριοτήτων καθώς και δηµιουργίας σύγχρονων κατοικιών τύπου 

loft, στοιχεία τα οποία µας οδήγησαν στο να ερευνήσουµε πιθανά σηµάδια αστικού 

εξωραϊσµού στη περιοχή αυτή. Γενικά θα λέγαµε ότι οι τάσεις για µετασχηµατισµό 

της περιοχής µελέτης καθορίζονται: α) από τις γύρω µετασχηµατισµένες περιοχές, β) 

από το γεγονός ότι ανήκει στο ιστορικό κέντρο της Αθήνας, γ) από το 

εγκαταλελειµµένο και απαξιωµένο κτιριακό απόθεµα που διαθέτει, δ) από το γεγονός 

ότι αποτελεί µέρος της ενοποίησης των αρχαιολογικών χώρων, ε) από τη 

πολυπολιτισµικότητα και τη ζωντάνια που έχει, στ) από το γεγονός ότι αποτελεί 

περιοχή κατοικίας και ζώνη εµπορικών και πολιτιστικών χρήσεων και στ) από τη 

πρόσφατη δηµιουργία σταθµό του µετρό. 

Η υπόθεση εργασίας της συγκεκριµένης έρευνας στηρίζονται στο ότι οι 

παραπάνω δυναµικές εξέλιξης της περιοχής Μεταξουργείο – Γκάζι αποτελούν 

ενδείξεις οικονοµικού και κατ’ επέκταση κοινωνικού µετασχηµατισµού, γεγονός που 

ενισχύεται περισσότερο µε τη παρουσία των χαµηλών και µεσαίων στρωµάτων που 

κατοικούν ακόµη σε αυτή.  

 

 

8.2 Σύντοµη ιστορική ανασκόπηση    

 

Η συνοικία Μεταξουργείο – Γκάζι βρίσκεται στο δυτικό πόλο του Ιστορικού 

Τριγώνου της Αθήνας, δίπλα στη πλατεία Οµονοίας και Καραϊσκάκη και ορίζεται 

από τη λεωφόρο Κωνσταντινουπόλεως, τις οδούς Αχιλλέως, ∆εληγιώργη και 

Πειραιώς. Η εικόνα της περιοχής µελέτης φαίνεται ξεκάθαρα στους χάρτες 8.1 και 

8.2.  
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Χάρτης 8.1. Η περιοχή Μεταξουργείο - Γκάζι στην ευρύτερη περιοχή του δήµου 
Αθηναίων 

 
Πηγή: ιδία επεξεργασία 

 

Χάρτης 8.2. Η περιοχή µελέτης Μεταξουργείο - Γκάζι 

 
Πηγή: ιδία επεξεργασία 
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Αποτελεί εποµένως µια από τις κεντρικότερες περιοχές του δήµου Αθηναίων. 

Η συνοικία αυτή έχει αναδειχθεί από τον 19ο αιώνα ως πόλος συγκέντρωσης 

δραστηριοτήτων µεταποίησης αλλά και κατοικίας εργατικών στρωµάτων. Η 

οικιστική, παραγωγική και κοινωνική της εξέλιξη έχουν αποτυπωθεί µέχρι σήµερα 

στη δοµή του οικιστικού ιστού καθώς και στα κτίσµατα, που διατηρούν ακόµη τα 

χαρακτηριστικά της εποχής κατά την οποία δηµιουργήθηκε η ιδιαίτερη αυτή γειτονιά 

(Αρναουτέλη Ε., 2007). 

Όντας τµήµα του κέντρου της Αθήνας σε άµεση γειτνίαση µε σηµαντικούς 

αρχαιολογικούς χώρους κουβαλώντας τις µνήµες της κρισιµότερης περιόδου στη 

συγκρότηση του ελληνικού κράτους και του αστικού χώρου της πρωτεύουσας, η 

περιοχή Μεταξουργείο – Γκάζι αποτελεί αναπόσπαστο µέρος των ιστορικών 

στρωµάτων της πόλης που καθορίζουν την ιδιαίτερη της ταυτότητα. 

Η ιστορία της είναι συνδεδεµένη µε τη διαδροµή των «χαµηλών», ως επί το 

πλείστον, στρωµάτων της αθηναϊκής κοινωνίας. Λόγω της εγκατάστασης των δύο 

εργοστασίων (εργοστάσιο µεταξιού, εργοστάσιο φωταερίου) κατοικήθηκε κυρίως 

από εργατικά και µικροαστικά στρώµατα και εξελίχθηκε σε µια ζωντανή λαϊκή 

γειτονιά µε µικρές µονώροφες ή διώροφες κατοικίες. Η παρουσία των δύο 

εργοστασίων αποτέλεσε τον πρώτο πόλο έλξης παραγωγικών λειτουργιών και κατά 

συνέπεια χρήσεις παρεµφερείς όπως εργαστήρια, εγκαταστάσεις εξυπηρέτησης των 

µεταφορών, ξυλουργεία και εργαστήρια µετάλλου.  

Ο λαϊκός χαρακτήρας της γειτονιάς, τα µικρά µεγέθη οικοπέδων, τα στενά 

πλάτη των περισσότερων δρόµων αλλά και το ενδεχόµενο ύπαρξης αρχαιολογικών 

ευρηµάτων (στη περίπτωση του Κεραµεικού), έδρασαν, όπως φαίνεται, 

αποθαρρυντικά κατά την περίοδο της έντονης οικοδοµικής δραστηριότητας στην 

Αθήνα (1950 – 1970). Ενώ η πρωτεύουσα άλλαζε, µε ταχύτατους  ρυθµούς, η 

κεντρική αυτή περιοχή δε µπορούσε παρά να έχει τη µοίρα µιας ιστορικής εργατικής 

συνοικίας. Έτσι, άρχισε σταδιακά να  συγκεντρώνει ανεπιθύµητες χρήσεις, οι οποίες  

ενέτειναν περισσότερο την υποβάθµιση της ποιότητας ζωής στη γειτονιά 

(Αγριαντώνη 1995). 

Το 1981, λόγω του κύµατος προαστικοποίησης, παρατηρήθηκε µια 

εγκατάλειψη και µια υποβάθµιση του κτιριακού αποθέµατος λόγω αποµάκρυνσης 

σηµαντικού ποσοστού αρχικών κατοίκων προς τα προάστια. Προς τα τέλη της 

δεκαετίας του 1980, µε την ανοδική κοινωνική κινητικότητα των εργατικών 

στρωµάτων, το κενό αρχίζει να καλύπτεται στη πλειοψηφία από οικονοµικούς 
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µετανάστες. Επίσης, έλληνες µουσουλµάνοι της Θράκης άρχισαν να εισρέουν στη 

περιοχή. Έκτοτε, η περιοχή αποτελούσε συνεχώς πεδίο εγκατάστασης νόµιµων και 

παράνοµων µεταναστών σε τυπικές συνθήκες κατοικίες (µε ενοίκιο) ή άτυπες 

(κατάληψη εγκαταλελειµµένων κτιρίων). Η προτίµηση των κοινωνικών αυτών 

οµάδων για τη περιοχή εδράζεται κυρίως στην εγγύτητα µε το κέντρο της πόλης, 

γεγονός που συναρτάται άµεσα µε την πιθανότητα εξεύρεσης εργασίας. Ταυτόχρονα, 

η χαµηλή τιµή των ενοικίων ή ακόµη και η πιθανότητα προσωρινής οικειοποίησης 

εγκαταλελειµµένων χώρων αύξησε την ελκυστικότητα του τόπου εγκατάστασης 

(Παπασπύρου, 2007). 

Αποτέλεσµα της παραπάνω κατάστασης ήταν το πάγωµα των τιµών γης. Την 

περίοδο εκείνη παρατηρείται και το µεγαλύτερο «χάσµα ενοικίου». Η υποβαθµισµένη 

ήδη ταυτότητά της αλλά και ο χαρακτήρας της αρχίζουν να παρουσιάζουν έντονα 

σηµάδια απαξίωσης τόσο του κτιριακού δυναµικού όσο και του δοµηµένου 

περιβάλλοντος.  

 

 

8.3. Σύνδεση των πολεοδοµικών µελετών ανάπλασης του Μεταξουργείου και του 

Γκαζοχωρίου µε το φαινόµενο του αστικού εξωραϊσµού  

 

Στη συγκεκριµένη υποενότητα επιδιώκεται η αξιολόγηση της εικόνας που 

επιθυµείται να δοθεί στην περιοχή µέσω των πολεοδοµικών µελετών αλλά και η 

δροµολόγηση τάσεων προς φαινόµενα κοινωνικού και οικονοµικού 

µετασχηµατισµού. 

Πιο συγκεκριµένα, η πολεοδοµική µελέτη αναβάθµισης της περιοχής 

Μεταξουργείου ανατέθηκε το 1990 σε ιδιώτες σε εφαρµογή των κατευθύνσεων του 

Ρυθµιστικού Σχεδίου της Αθήνας και του Προγράµµατος Στρατηγικών Παρεµβάσεων 

του ∆ήµου Αθηναίων ενώ η Οικονοµοτεχνική έρευνα για την ανάπλαση της περιοχής 

Γκαζοχωρίου, ανατέθηκε από ιδιώτη για λογαριασµό του δήµου Αθηναίων το 1992.  

Λαµβάνοντας υπόψη τους στόχους των µελετών, σε πρώτο στάδιο µεγάλη 

σηµασία δίνεται στην ιστορία, δηλαδή στη προστασία και ανάδειξη της ιστορικής 

φυσιογνωµίας των δύο συνοικιών καθώς και στην επιστροφή σε ένα τρόπο ζωής στο 

κέντρο της πόλης µε παράλληλη εξυγίανσή του. Οι κύριες χρήσεις που προτείνονται 

είναι αυτής της κατοικίας αλλά και δηµόσιες όπως χώροι πολιτισµού, κέντρα 

ψυχαγωγίας και χρήσεις αναψυχής.  

 70



Πιο συγκεκριµένα, στη µελέτη του Μεταξουργείου τίθενται ζητήµατα 

συγκράτησης του υπάρχοντος πληθυσµού και την εισροή νέων κατοίκων. Ο στόχος 

προσβλέπει σε µια παραδοσιακή γειτονιά, µια αναβίωση δηλαδή του χαρακτήρα της 

παλιάς συνοικίας, µε τη παρουσία πεζόδροµων, πλατειών, σε οραµατικό όµως 

επίπεδο αφού δεν έγινε µια επιπλέον αναγνώριση των επιθυµιών και της ταυτότητας 

των ντόπιων. Συγκεκριµένα, στην παράγραφο για το πρόγραµµα πεζοδροµήσεων 

αναφέρεται ότι: «µε την πάροδο του χρόνου και µε την επιδιωκόµενη εισροή κατοίκων 

υψηλότερου οικονοµικού επιπέδου, αναµένεται να αυξηθεί σηµαντικά ο αριθµός των 

Ι.Χ. που ανήκουν σε κατοίκους της περιοχής». (∆ηµητριάδης 1993:86).  

Η περιοχή επηρεάζεται άµεσα και από τις παρεµβάσεις γειτονικών περιοχών 

αφού αντίστοιχα προγράµµατα ανάπλασης στο Ψυρρή, η εξυγίανση του Ελαιώνα, ο 

αρχαιολογικός χώρος του Κεραµεικού, η πεζοδρόµηση της Ιεράς Οδού, οι στάσεις 

του µετρό έχουν παίξει και πρόκειται να παίξουν καθοριστικό ρόλο στο 

µετασχηµατισµό της περιοχής µελέτης.   

Επιπλέον, σε ένα σηµείο της µελέτης του Μεταξουργείου, που φαίνεται 

ξεκάθαρα η σύνδεση της ανάπλασης της περιοχής µε εκείνη του αστικού εξωραϊσµού 

αφορά την εισροή νέων κατοίκων. Στο κεφάλαιο των κοινωνικών υποδοµών δεν 

υπολογίζονται οι ανάγκες µε βάση τον «ρευστό πληθυσµό», δηλαδή εσωτερικούς και 

εξωτερικούς µετανάστες, αλλά θεωρείται δεδοµένο ότι µε την εφαρµογή του 

προγράµµατος ανάπλασης η σύνθεση του πληθυσµού θα γίνει «οµαλότερη». 

Χαρακτηριστικά αναφέρεται ότι: «Ο µελλοντικός αυτός πληθυσµός αναµένεται να 

είναι σταθερότερος και οµοιογενέστερος από τον σηµερινό, δεδοµένου ότι η 

αναβάθµιση είναι φυσικό να οδηγήσει σταδιακά στην αποµάκρυνση σηµαντικού 

αριθµού µεταναστών, κυρίως των εξωτερικών, που η εγκατάστασή τους είναι 

προσωρινή, αλλά και στην αφοµοίωση εκείνων που θα αποµείνουν ως µόνιµοι 

κάτοικοι. Θα πρέπει πάντως να ληφθεί υπόψη ότι, λόγω της κεντρικότητάς της, η 

περιοχή θα προσελκύσει µεγαλύτερο του συνήθους ποσοστό ολιγοµελών νοικοκυριών» 

(∆ηµητριάδης 1993,90-91).  

Όσον αφορά την οικονοµοτεχνική έρευνα για την ανάπλαση της περιοχής 

Γκαζοχωρίου, υπάρχει η αίσθηση ότι οι στόχοι προσβλέπουν στη δηµιουργία µιας 

«πολιτιστικής γειτονιάς» µε παράλληλη µετατροπή των χρήσεων. Άλλωστε αυτό 

επιβεβαιώνεται και από τον κύριο στόχο της µελέτης για αξιοποίηση του χώρου της 

παλιάς ∆ηµόσιας Επιχείρησης Φωταερίου (∆ΕΦΑ) ως πολιτιστικό κέντρο 

(Οικονοµοτεχνική έρευνα για την ανάπλαση της περιοχής Γκαζοχωρίου, 1992). 
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Χαρακτηριστική αναφορά γίνεται και στην επιθυµία παραµονής 

συγκεκριµένων χρήσεων πολιτισµού µε απώτερο σκοπό να συµβάλουν στην 

ανάπτυξη της. Αναφέρεται συγκεκριµένα: « (…) το Χοροθέατρο “Ροές” που έχει 

εγκατασταθεί σε ένα παλιό εργοστάσιο και αποτελεί ένα αξιόλογο δείγµα µιας 

ευπρόσδεκτης χρήσεως (…) σηµειώνεται ότι διάφοροι τέτοιοι χώροι (…) µπορούν να 

προσελκύσουν παρόµοιες χρήσεις (…) µια ανάλογη εξέλιξη διαπιστώνεται στην προς το 

Μοναστηράκι ευρύτερη περιοχή, π.χ η συγκέντρωση εστιατορίων στην αρχή της Οδού 

Αδριανού, η εγκατάσταση της µεγάλης Disco Loft στη παλιά ξυλαποθήκη της Πλατείας 

Αγίων Ασωµάτων, το ”Θέατρο της οδού Ερµού”, η µετατροπή του κινηµατογράφου 

“Κεραµεικός” του Μεταξουργείο σε Πολιτιστικό Κέντρο κ.λ.π.» (Οικονοµοτεχνική 

έρευνα για την ανάπλαση της περιοχής Γκαζοχωρίου, 1992: 17).  

Η φιλοσοφία των παραπάνω µελετών συνίστατο στον οραµατισµό των 

περιοχών µε βάση τον κάτοικο µιας νέας µεσαίας αστικής τάξης και όχι τον κάτοικο 

χαµηλότερου κοινωνικοοικονοµικού προφίλ. ∆ίνεται η εντύπωση εµφάνισης των 

πρώτων ενδείξεων για µετασχηµατισµό της κοινωνικής σύνθεσης του πληθυσµού.  

Κατά µια έννοια αναδεικνύεται η επιθυµία για προσέλκυση συγκεκριµένων 

τύπων κατοίκων όπως καλλιτεχνών και παραδοσιακών χειροτεχνών, που θα 

διαµένουν σε κατάλληλο τύπο κατοικίας, έτσι ώστε να συνδυαστεί µε τα εργαστήρια 

τους. Εποµένως οι µελέτες δίνουν την εντύπωση συνολικά ότι οραµατίζονται τις 

συνοικίες του Μεταξουργείου και του Γκαζοχωρίου µε βάση µια συνολική ανάπλαση, 

που σαφέστατα θα οδηγήσει στην αναβάθµιση συνολικά της περιοχής. Μέσα από τις 

αναπλάσεις, πεζοδροµήσεις και γενικά τις αποκαταστάσεις συνολικά και σηµειακά η 

περιοχή θα αναβαθµιστεί. Όµως οι νέες χρήσεις, το ανθρώπινο αστικό περιβάλλον, τα 

ιστορικού χαρακτήρα κτίσµατα, η εγγύτητα σε διοικητικές, πολιτισµικές παροχές 

καθώς και η πολυπολιτισµικότητα της ταυτότητας τους, συµβάλουν στην εισροή 

νέων κατοίκων και κατά συνέπεια τη σταδιακή εκτόπιση των γηγενών. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 9. Η ΕΜΠΕΙΡΙΚΗ ΕΡΕΥΝΑ  

 

9.1 Μεθοδολογία  

 

Η έρευνα µας στηρίζεται στην µελέτη των παραµέτρων εκείνων που 

αποτελούν καταλύτες για την εµφάνιση και εξέλιξη φαινοµένων αστικού εξωραϊσµού 

στη περιοχή Μεταξουργείο - Γκάζι. Για το σκοπό αυτό, στόχος της έρευνας σε πρώτη 

φάση ήταν η εξέταση του φαινοµένου από τη πλευρά της προσφοράς, η ανάλυση 

δηλαδή των µεταβολών των χρήσεων και της µεταβολής των τιµών γης. Για την 

επίτευξη του παραπάνω στόχου κρίθηκε αναγκαία η διεξαγωγή έρευνας πεδίου µε 

βασικό στόχο την καταγραφή των χρήσεων γης και ανίχνευση των αλλαγών, που 

πιθανότατα βρίσκονται σε εξέλιξη και µεταβάλλουν τη φυσιογνωµία της περιοχής. 

Με άλλα λόγια το ενδιαφέρον επικεντρώνεται στο εάν υφίσταται µετατροπή οι 

χρήσεις και εάν αυτό συνεπάγεται τον «εκτοπισµό» παραδοσιακών κλάδων 

µεταποίησης και εµπορίου. 

Η καταγραφή αυτή των χρήσεων, παρόλο της το ενδιαφέρον και τη µεγάλη 

σηµασία που είχε στην κατανόηση της περιοχής οδήγησε την έρευνα και σε έναν 

άλλο παράγοντα αυτόν των κατοίκων. Έτσι στη συνέχεια από τη πλευρά της 

προσφοράς, η έρευνα πέρασε στη πλευρά της ζήτησης. Το ενδιαφέρον επικεντρώθηκε 

στο ποιοι είναι αυτοί οι νέοι κάτοικοι, δηλαδή οι χρήστες, που υποτίθεται ότι  

µεταβάλλουν τη κοινωνική σύνθεση της περιοχής; Για την επίτευξη του στόχου 

αυτού συλλέχθηκαν και επεξεργάστηκαν στοιχεία της Εθνικής Στατιστικής 

Υπηρεσίας Ελλάδος (ΕΣΥΕ) για τις απογραφές 1991 και 2001 σε επίπεδο 

οικοδοµικού τετραγώνου. Η επιλογή των στατιστικών δεικτών στηρίχθηκε σε 

αντίστοιχους δείκτες, που χρησιµοποιήθηκαν σε έρευνες για την µελέτη 

εξωραϊσµένων περιοχών στο χώρο της Ευρώπης και βόρειας Αµερικής (βλ. Lees L., 

(2003, McIntyre Z., 2005, Butler T., Lees L., 2006).  

Οι δείκτες αυτοί αφορούν: 

1. την κοινωνικοεπαγγελµατική κατηγορία  

2.  το πληθυσµό 

3. το µορφωτικό επίπεδο 

4.  τον αριθµό των αλλοδαπών κατοίκων  

5. το καθεστώς ενοίκησης (αριθµός ενοικιαστών και ιδιοκτητών) 

6. τα καλλιτεχνικά επαγγέλµατα 
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Όσον αφορά το χαρτογραφικό υπόβαθρο της περιοχής, αυτό διατέθηκε 

ψηφιακά από την ΕΣΥΕ σε περιβάλλον Συστήµατος Γεωγραφικών Πληροφοριών 

(Arc Gis 9.2) στο οποίο έχουν ψηφιοποιηθεί τα οικοδοµικά τετράγωνα και τα κτίρια. 

Το υπόβαθρο αυτό είναι απαραίτητο εργαλείο για την απεικόνιση τόσο των 

πρωτογενών δεδοµένων (χρήσεις γης) όσο και των στατιστικών δεικτών και αποτελεί 

την καρδιά για τον χωρικό προσδιορισµό και τη χωρική µεταβολή των στοιχείων. 

Συµπληρωµατικά χρησιµοποιήθηκαν και δεδοµένα για τις αντικειµενικές 

αξίες της περιοχής από τη ∆ιεύθυνση Τεχνικών Υπηρεσιών και Στέγαση του 

τµήµατος Τεχνικού Αντικειµενικού Προσδιορισµού Φορολογικής αξίας ακινήτων του 

Υπουργείου Οικονοµίας και Οικονοµικών και για την µέση ηµερήσια επιβατική 

κίνηση των σταθµών µετρο Μεταξουργείο και Κεραµεικός από την Αττικό Μετρο 

Εταιρεία Λειτουργίας Α.Ε.  

Τα δεδοµένα που χρησιµοποιήθηκαν για τη συγκεκριµένη έρευνα θα µας 

βοηθήσουν να αξιολογήσουµε το κοινωνικό προφίλ του συνολικού πληθυσµού της 

περιοχής έρευνας από το 1991 έως το 2001. Το ερώτηµα που τίθεται αφορά το εάν 

υπάρχει έντονη εισβολή των υψηλών κοινωνικοεπαγγελµατικών τάξεων και 

παράλληλη µείωση των χαµηλών κοινωνικά στρωµάτων. 

 

 

9.2 Προβλήµατα – δυσκολίες  - περιορισµοί  

 

Στο σηµείο αυτό πρέπει να ειπωθεί ότι ο µεγαλύτερος περιορισµός είναι το 

γεγονός ότι η απογραφή διεξάγεται κάθε δέκα χρόνια µε σκοπό να θέτει προβλήµατα 

στην έρευνα µας η οποία πραγµατοποιείται στο µεσοαπογραφικό διάστηµα. Τo 

πρόβληµα εποµένως απορρέει από το γεγονός ότι τα στοιχεία που χρησιµοποιούνται 

(για τα έτη 1991 και 2001) δεν είναι επικαιροποιηµένα, µε αποτέλεσµα οι µεταβολές 

που έχουν συντελεσθεί µέχρι σήµερα να µην είναι δυνατόν να ληφθούν υπόψη. 

Θεωρούµε ότι τα στοιχεία της επόµενης απογραφής θα µας δώσουν πιο αξιόλογα και 

ενδιαφέρον συµπεράσµατα όσον αφορά στη κοινωνική σύνθεση των κατοίκων 

(µορφωτικό επίπεδο, επαγγελµατική κατηγορία) δεδοµένου ότι η αλλαγές στη 

φυσιογνωµία της περιοχής αρχίζουν να διαφαίνονται από το 2004 και µετά. 

Ένα επιπλέον πολύ σηµαντικό πρόβληµα είναι η διαθεσιµότητα 

οµαδοποιηµένων δεδοµένων της ΕΣΥΕ, τα οποία δεν είναι επαρκή για τον ερευνητή 
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που προσπαθεί να αναδείξει τα κοινωνικά χαρακτηριστικά του πληθυσµού, µε 

αποτέλεσµα αυξηµένη πιθανότητα ύπαρξης λαθών. Ενδεικτικά αναφέρουµε το 

παράδειγµα των κατηγοριών των απασχολούµενων. Οι οµαδοποιήσεις της ΕΣΥΕ 

είναι φτωχές σε πλήθος όπως επίσης και «δύσχρηστες» µε αποτέλεσµα να µην 

αποσαφηνίζεται σε πολλές περιπτώσεις το ακριβές επάγγελµα που περιλαµβάνουν.  

 

 

9.3 Κοινωνική ανάλυση της περιοχής µελέτης «Μεταξουργείο – Γκάζι» 

 

Στην ενότητα αυτή επιδιώκεται η σκιαγράφηση των µετασχηµατισµών, που 

διακρίνονται στη διάρθρωση της κοινωνικοεπαγγελµατικής τάξης στη συνοικία 

Μεταξουργείο – Γκάζι. Το ερώτηµα επικεντρώνεται σε τι βαθµό οι ευρύτερες 

αλλαγές, που πραγµατοποιούνται στο χώρο της Αθήνας, από τις αρχές της δεκαετίας 

του 1990, έχουν επιφέρει µεταβολή στη κοινωνική φυσιογνωµία της υποβαθµισµένης 

συνοικίας. Ποιοι παράγοντες παίζουν καθοριστικό ρόλο στον εξωραϊσµό της 

περιοχής;  

Με σκοπό να αξιολογήσουµε σε πρώτο στάδιο τις επιπτώσεις του εξωραϊσµού 

στο κοινωνικό χαρακτήρα της περιοχής, η έρευνα επικεντρώθηκε στη µελέτη της 

διάρθρωσης και της χωρικής εξέλιξης της κοινωνικοεπαγγελµατικής τάξης τη 

χρονική περίοδο 1991 - 2001. 

Συγκεκριµένα, για την εξέταση της νέας αυτής τάξης, η έρευνα εστίασε σε 

τρεις κατηγορίες επαγγελµάτων: α) τα ανώτερα διοικητικά, διευθυντικά και 

επιστηµονικά επαγγέλµατα, β) τα χαµηλότερα διοικητικά και επιστηµονικά 

επαγγέλµατα και γ) τα χειρωνακτικά – ανειδίκευτα επαγγέλµατα. Το ερώτηµα είναι 

εάν ο αριθµός των υψηλών επαγγελµατικών οµάδων έχει αυξηθεί σε τέτοιο βαθµό 

ώστε να προκαλέσει µείωση των χαµηλών επαγγελµατικών τάξεων. Με άλλα λόγια 

εάν υφίσταται εκτοπισµός της εργατικής τάξης από υψηλότερες κοινωνικές οµάδες. 

Το διάγραµµα 9.1 παρουσιάζει το ποσοστό των απασχολουµένων στις 

διάφορες επαγγελµατικές κατηγορίες σε σύγκριση µε το αντίστοιχο σε επίπεδο 

δήµου. Το 2001 οι απασχολούµενοι στην ανώτερη επαγγελµατική κατηγορία 

αντιπροσώπευαν το 11% του ενεργού πληθυσµού, στη µεσαία το 51% και στη 

χαµηλή το 77%.  

 

 

 75



∆ιάγραµµα 9.1. Ποσοστό απασχολουµένων στις διάφορες επαγγελµατικές κατηγορίες στο 

Μεταξουργείο – Γκάζι  σε σχέση µε το δήµο Αθηναίων στο σύνολο του ενεργού πληθυσµού 

το 2001 
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Υψηλή 23,71 10,61

Μεσαια 56,21 50,75

Χαµηλή 17,92 25,47

Ασαφώς δηλωµένα
επαγγέλµατα

2,16 13,18

∆ήµος Αθηναίων Μεταξουργείο - Γκάζι

 
  Πηγή: ΕΣΥΕ, Απογραφή 2001, ιδία επεξεργασία  
 
 

Από το παραπάνω διάγραµµα παρατηρείται ότι το 2001 η παρουσία των 

υψηλών επαγγελµατικών οµάδων στην περιοχή είναι αρκετά µικρή, ενώ η χαµηλή 

επαγγελµατική τάξη διαδραµατίζει σηµαντικό ρόλο στη περιοχή. Η µεγαλύτερη 

συµµετοχή των απασχολουµένων εντοπίζεται στη µεσαία επαγγελµατική κατηγορία, 

σε χαµηλές διοικητικές και επιστηµονικές θέσεις.    

Σε σχέση µε το 1991 παρατηρείται µια πολύ µικρή αύξηση των 

απασχολούµενων σε ανώτερα διοικητικά και διευθυντικά επαγγέλµατα  της τάξεως 

περίπου του 0,5%, σε σύγκριση µε το δήµο Αθηναίων, που εµφανίζει µείωση περίπου 

9% το 2001. Η αύξηση αυτή σε απόλυτους αριθµούς δηλώνει ότι στην περιοχή 

εγκαταστάθηκαν µέσα σε µια δεκαετία 38 άτοµα της συγκεκριµένης υψηλής 

κοινωνικής τάξης.  

Επιπλέον, θα πρέπει να ληφθεί υπόψη ότι η διάρθρωση της 

κοινωνικοεπαγγελµατικής τάξης στην περιοχή µελέτης θα πρέπει να κατανοηθεί και 

από τις ευρύτερες αλλαγές που υπέστη το κοινωνικού προφίλ του Αθηναϊκού 
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κέντρου. Η συνεχιζόµενη προαστικοποίηση από τα µέσα της δεκαετίας του 1970 

παροτρύνθηκε κυρίως από τα υψηλά και µεσαία κοινωνικά στρώµατα µειώνοντας την 

πίεση για αστικό µετασχηµατισµό σε κεντρικές γειτονιές (Σαρηγιάννης, 2000).  

Από την άλλη µεριά η χαµηλή επαγγελµατική κατηγορία, παρουσιάζει µείωση 

περίπου 43%. Το 1991 αντιπροσώπευε περίπου το 45% στο σύνολο των 

επαγγελµάτων ενώ το 2001 το ποσοστό ανήλθε στο 13%. Στο σηµείο αυτό αξίζει να 

ειπωθεί ότι η µείωση αυτή δεν είναι πραγµατική. Από τα στοιχεία του διαγράµµατος 

9.2 παρατηρείται ότι ο αριθµός των ατόµων, που δεν δήλωσαν επαρκώς το επάγγελµα 

τους, παρουσίασε αξιοσηµείωτη αύξηση 322% το 2001. Θεωρούµε ότι η αύξηση 

αυτή οφείλεται στην εισροή οικονοµικών µεταναστών οι οποίοι άρχισαν να 

εγκαθίστανται στην περιοχή από τις αρχές του 1990 και απασχολήθηκαν κυρίως ως 

εργάτες και τεχνίτες. Εάν προσθέσουµε τα ασαφώς δηλωµένα επαγγέλµατα στην 

χαµηλή επαγγελµατική κατηγορία παρατηρείται µικρότερη µείωση της τάξεως του 

10% για την ίδια περίοδο. 
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∆ιάγραµµα 9.2 Ποσοστιαία µεταβολή της επαγγελµατικής τάξης στο συνόλου του ενεργού 

πληθυσµού στο Μεταξουργείο – Γκάζι σε σχέση µε το ∆ήµο Αθηναίων για την περίοδο 

1991- 2001 
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Πηγή: ΕΣΥΕ Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία  

 

 
Ο χάρτης 9.1 απεικονίζει τη γεωγραφική συγκέντρωση των απασχολουµένων 

στις διάφορες επαγγελµατικές κατηγορίες σε επίπεδο οικοδοµικού τετραγώνου για το 

1991 και 2001. Παρατηρούµε µια αύξηση του αριθµού των υψηλών επαγγελµατιών. 

Συγκεκριµένα, το 2001 η µεγαλύτερη αύξηση αυτών των οµάδων,  παρατηρήθηκε σε 

πέντε οικοδοµικά τετράγωνα µε αριθµούς  2199, 2209, 2236, 2243, και 2220, που 

βρίσκονται σε οδούς κάθετες στην Πειραιώς. Οι δρόµοι αυτοί αφορούν τις οδούς 

Κολοκυνθούς, Ακαδήµου, Μυλλέρου, Θερµοπυλών και Σαλαµίνας. 

Στη συνέχεια, θέλοντας να εντοπιστεί το είδος της µεταβολής που έχει επέλθει 

στα χαµηλά κοινωνικά στρώµατα από τη γεωγραφική συγκέντρωση των παραπάνω 

τάξεων τόσο σε ολόκληρη την περιοχή όσο και στα συγκεκριµένα οικοδοµικά 

τετράγωνα, δηµιουργήθηκε ο χάρτης 9. 2. Στο χάρτη αυτό παρατηρείται µια µείωση 

της χωρικής συγκέντρωσης της χαµηλής επαγγελµατικής κατηγορίας στα 
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συγκεκριµένα οικοδοµικά τετράγωνα, γεγονός, που υποψιάζει για τάσεις 

αποµάκρυνσης της συγκεκριµένης οµάδας κατοίκων. Στο χάρτη 9.3 απεικονίζεται η 

αριθµητική µεταβολή των ατόµων, που απασχολούνται στα χειρωνακτικά – 

ανειδίκευτα επαγγέλµατα την χρονική περίοδο 1991 – 2001 στη περιοχή. Θα πρέπει 

να ληφθεί υπόψη ότι σηµειώθηκε αξιόλογη αύξηση στο ποσοστό των ατόµων, που 

δήλωσαν ασαφώς το επάγγελµα τους (βλ. διάγραµµα 9.2), που πιθανότατα οφείλεται 

στην εγκατάσταση οικονοµικών µεταναστών στην περιοχή.  

Προς το παρόν, υπάρχουν κάποιες ενδείξεις για εκτοπισµό των χαµηλών 

κοινωνικών στρωµάτων από την υψηλή κοινωνική τάξη, δεδοµένου ότι η παρουσία 

των πρώτων µειώθηκε  το 2001 στα οικοδοµικά τετράγωνα που εντοπίστηκε αύξηση 

των υψηλόβαθµων επαγγελµατιών. Όµως είναι ακόµη νωρίς για να βγάλουµε 

αξιόπιστα συµπεράσµατα χωρίς να λάβουµε υπόψη και άλλους παραµέτρους, που 

παρουσιάζονται σε επόµενες ενότητες. 

Όπως είδαµε σε προηγούµενη υποενότητα3, η προαστικοποίηση οδήγησε σε 

αξιοσηµείωτη µείωση της παρουσίας της υψηλής επαγγελµατικής κατηγορίας στο 

κέντρο της πόλης, µε σκοπό να εγκατασταθεί στις νέες προαστιακές περιοχές. Από 

την άλλη η συγκέντρωση των χειρωνακτικών επαγγελµάτων παρουσίασε πολύ µικρή 

µεταβολή (Maloutas, 2004:200). Οι αλλαγές αυτές στα προάστια και στο κέντρο της 

Αθήνας επέφεραν µεγαλύτερη ανισότητα στις δύο “ακραίες” κατηγορίες 

επαγγελµάτων, όπου από τη µια πλευρά η υψηλές κοινωνικές οµάδες αυξάνουν την 

παρουσία τους στα προάστια και από την άλλη η εργατική τάξη ισχυροποιεί τη θέση 

της στο κέντρο. Οπότε, τα προάστια εµφανίζουν αύξηση του πληθυσµού ενώ το 

κέντρο εµφανίζει µείωση. Οι αλλαγές που υπέστη το κέντρο φαίνεται να επηρεάζουν 

και τη δηµογραφική εξέλιξη του Μεταξουργείου – Γκάζι. Στο πίνακα 9.1 

παρουσιάζεται µείωση του πληθυσµού σε ποσοστό 3,4%, η οποία οφείλεται όπως 

είπαµε στη µετακίνηση των υψηλών κοινωνικών στρωµάτων στα προάστια. 

 

 

 

 

 

 

                                                 
3 βλέπε αναλυτικά ενότητα 7.2 
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Πίνακας 9.1 Ποσοστιαία µεταβολή πληθυσµού στο Μεταξουργείο – Γκάζι 

σε σχέση µε το δήµο Αθηναίων 1991 – 2001 

Περιγραφή 1991 2001 

Ποσοστιαία 
Μεταβολή 
Πληθυσµού  
1991 - 2001  

ΜΕΤΑΞΟΥΡΓΕΙΟ 
- ΓΚΑΖΙ 8413 8200 -2,53 

∆.ΑΘΗΝΑΙΩΝ 772.072 745.514 -3,44 
                   Πηγή. ΕΣΥΕ, Απογραφές 1991, 2001  

 

 

Η χωρική εξέλιξη του πληθυσµού απεικονίζεται στο χάρτη 9.4, που δείχνει 

την αριθµητική µεταβολή των κατοίκων ανά οικοδοµικό τετράγωνο για τα έτη 1991 

και 2001. Παρατηρείται ότι ενώ επικρατεί µια τάση µείωσης του πληθυσµού, 

ορισµένα οικοδοµικά τετράγωνα που βρίσκονται στη βορειοανατολική πλευρά, προς 

την πλατεία Οµονοίας, παρουσιάζουν αύξηση του πληθυσµού. Αξιοσηµείωτη αύξηση 

παρουσιάζεται και στην πλειοψηφία των οικοδοµικών τετράγωνων µε τον 

µεγαλύτερο αριθµό  ατόµων υψηλού κοινωνικού προφίλ.  

Από τα παραπάνω εντοπίζεται µια τάση σύγκλισης των κοινωνικών 

χαρακτηριστικών του Μεταξουργείου – Γκάζι µε τα αντίστοιχα χαρακτηριστικά του 

δήµου. Μέχρι στιγµής η περίπτωση µελέτης, από γειτονιά µε έντονη την παρουσία 

της εργατικής τάξης εµφανίζει µια µικρή µετατροπή του κοινωνικοοικονοµικού της 

χαρακτήρα λόγω αύξησης των κατοίκων της µε υψηλότερο κοινωνικοεπαγγελµατικό 

προφίλ 
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Χάρτης 9.1. Χωρική κατανοµή των απασχολουµένων ανά οικοδοµικό τετράγωνο  σε υψηλόβαθµες διοικητικές και διευθυντικές θέσεις στο Μεταξουργείο – 
Γκάζι 1991 και 2001 

 
Πηγή, ΕΣΥΕ, Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία 
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Χάρτης 9.2. Χωρική κατανοµή των απασχολουµένων στα ανειδίκευτα και χειρωνακτικά επαγγέλµατα στη περιοχή Μεταξουργείο – Γκάζι 1991 και 2001 

 
Πηγή, ΕΣΥΕ, Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία  
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Χάρτης 9.3. Αριθµητική µεταβολή των κατοίκων που ανήκουν στη χαµηλή κοινωνικοεπαγγελµατική κατηγορία στο Μεταξουργείο – Γκάζι  
την περίοδο 1991 - 2001 

 
Πηγή: ΕΣΥΕ, Απογραφές 1991, 2001, ιδία επεξεργασία
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Χάρτης 9.4. Μεταβολή πληθυσµού ανά οικοδοµικό τετράγωνο στο Μεταξουργείο – Γκάζι 1991 – 2001 

 
Πηγή: ΕΣΥΕ, Απογραφές 1991, 2001, ιδία επεξεργασία
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Η έρευνα επικεντρώνεται στη συνέχεια στο ποσοστό συµµετοχής των δύο 

φύλων, στις διάφορες κοινωνικοεπαγγελµατικές κατηγορίες. Είναι εύλογο ότι ο 

επαναπροσδιορισµός της σχέσης µεταξύ των δύο φύλων, µε την εισροή της γυναίκας 

στην αγορά εργασίας, επιφέρει αλλαγές στην ανάπτυξη των κεντρικών περιοχών της 

πόλης και οδηγεί στον εξωραϊσµό τους. Οι αλλαγές αυτές αφορούν την αύξηση του 

εισοδήµατος του νοικοκυριού και την αύξηση του αριθµού των µονογονεϊκών 

νοικοκυριών αυξάνοντας τη ζήτηση για κατοικία στο κέντρο της πόλης, κυρίως για 

τις ανύπαντρες γυναίκες οι οποίες ελκύονται από το «lifestyle» και την έντονη 

κοινωνική ζωή (Randi, Torkel, 2005:356).  

Αξίζει να σηµειωθεί ότι στο δήµο Αθηναίων το ποσοστό των γυναικών 

αντιπροσωπεύει το 48% στο σύνολο του πληθυσµού ενώ ο ανδρικός πληθυσµός 

καταλαµβάνει το 52%. Η παρουσία των γυναικών µειώθηκε µέσα στη δεκαετία που 

µελετάµε κατά 8,32% σε σχέση µε εκείνη των ανδρών όπου παρουσίασε αύξηση της 

τάξεων του 3,90% (∆ιάγραµµα 9.3). 

 

∆ιάγραµµα 9.3. Ποσοστό συµµετοχής των δύο φύλλων στις επαγγελµατικές κατηγορίες σε 

επίπεδο δήµου Αθηναίων 
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Πηγή: ΕΣΥΕ Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία 
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Από τα στοιχεία του διαγράµµατος 9.4 παρατηρείται ότι 1991 το 31% των 

γυναικών απασχολούνταν σε διοικητικές και διευθυντικές σχέσεις ενώ το 2001 το 

ποσοστό µειώθηκε στο 25%. Η παρουσία του γυναικείου φύλου στις υψηλές 

επαγγελµατικές κατηγορίες εµφανίζει µείωση σε ποσοστό 19%.  

Από την άλλη µεριά, σηµειώθηκε εντυπωσιακή αύξηση της γυναικείας 

απασχόλησης στα χαµηλά επαγγέλµατα που ανέρχεται σε ποσοστό 140% για την ίδια 

χρονική περίοδο (από 11% το 1991 σε 24% το 2001). Η παραπάνω µεταβολή 

αποδίδεται στο φαινόµενο της προαστικοποίησης, που προκάλεσε µείωση στο 

ποσοστό των υψηλών επαγγελµατικών κατηγοριών στο κέντρο της Αθήνας 

(Maloutas, 1993). 
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∆ιάγραµµα 9.4. Ποσοστιαία µεταβολή της συµµετοχής των δύο φύλων στις διάφορες 

επαγγελµατικές κατηγορίες στο δήµο Αθηναίων 1991 - 2001 
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      Πηγή: ΕΣΥΕ Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία
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9.4 Μεταβολές στο επίπεδο εκπαίδευσης του ενεργού πληθυσµού  

 

Στην υποενότητα αυτή µελετάται η µεταβολή της δοµής του ενεργού 

πληθυσµού της περιοχής Μεταξουργείο - Γκάζι ανάλογα µε το µορφωτικό επίπεδο. 

Συγκεκριµένα το 2001 τα άτοµα µε πτυχίο ανωτάτων και ανωτέρων σχολών 

αντιπροσωπεύουν το 13% του πληθυσµού, οι απόφοιτοι δευτεροβάθµιας εκπαίδευσης 

το 41,5% ενώ το µεγαλύτερο ποσοστό καταλαµβάνουν οι αναλφάβητοι 45,5% (βλ. 

πίνακα 9.2). Είδαµε από την διεθνή βιβλιογραφία ότι για να υπάρξει το φαινόµενο 

του αστικού εξωραϊσµού σε µια περιοχή πρέπει αφενός να υπάρχει ένας 

αξιοσηµείωτος αριθµός ατόµων σε ανώτερες διευθυντικές και διοικητικές θέσεις 

αφετέρου να καταγράφονται υψηλά ποσοστά κατοίκων µε υψηλό µορφωτικό επίπεδο 

(Hamnett, 2003).  

Στο διάγραµµα 9.5 αποτυπώνεται η συµµετοχή των κατοίκων ανάλογα µε το 

επίπεδο εκπαίδευσης (υψηλό, µεσαίο, χαµηλό) για τη χρονική περίοδο 1991 - 2001. 

Παρατηρείται αύξηση των ατόµων µε πτυχίο ανωτάτων και ανωτέρων σχολών της 

τάξεως του 53%. Αντίθετα οι αναλφάβητοι παρουσίασαν µείωση που ανήλθε σε 

ποσοστό 13% το 2001. Συνολικά το µορφωτικό επίπεδο παρουσίασε αύξηση κατά 

µέσο όρο 32%. 

Είναι εύλογο ότι η συρρίκνωση των θέσεων χειρωνακτικής εργασίας στο 

µεταπολεµικά ανεπτυγµένο δευτερογενή τοµέα προς όφελος της απασχόλησης στον 

τριτογενή τοµέα, ανέβασαν κατά µέσο όρο το επίπεδο εκπαίδευσης και προκάλεσαν 

µείωση στα ποσοστά των αναλφάβητων. Το υψηλό ποσοστό αποφοίτων 

δευτεροβάθµιας εκπαίδευσης, που εντοπίζεται στο δήµο Αθηναίων το 2001 και 

ανέρχεται περίπου στο 46% στο σύνολο του ενεργού πληθυσµού, αντανακλά τη 

µεγάλη συγκέντρωση µεσαίων θέσεων στη δηµόσια διοίκηση και τις δηµόσιες 

επιχειρήσεις. 

Η παραπάνω µεταβολή έχει επηρεαστεί από την ευρύτερη γεωγραφική 

διάρθρωση του επιπέδου εκπαίδευσης στο νοµό Αττικής. Σύµφωνα µε τον Μαλούτα 

η χωρική κατανοµή του µορφωτικού επιπέδου διαµορφώνεται µε τη συγκέντρωση 

των πιο µορφωµένων τµηµάτων του ενεργού πληθυσµού είτε στα κέντρα, είτε σε 

τµήµατα του κέντρου είτε στις νέες προαστιακές περιοχές προνοµιακής 

εγκατάστασης των υψηλών κοινωνικοεπαγγελµατικών στρωµάτων (Μαλούτας, 

2000:53).  
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∆ιάγραµµα 9.5. Ποσοστιαία µεταβολή µορφωτικού επιπέδου στο Μεταξουργείο – Γκάζι σε 

σχέση µε το δήµο Αθηναίων για την περίοδο 1991- 2001 

Μεταβολή % του µορφωτικού επιπέδου 1991 - 2001

-50,00 0,00 50,00 100,00 150,00

∆ήµος
Αθηναίων

Μεταξουργείο -
Γκάζι

Στοιχειώδης
εκπαίδευση -
αναλφάβητοι

Απόφοιτοι
δευτεροβάθµιας
εκπαίδευσης

Απόφοιτοι ανωτάτων,
ανωτέρων σχολών &
µεταδευτεροβάθµιας
εκπαίδευσης

    Πηγή: ΕΣΥΕ Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία  
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Πίνακας 9.2. Ποσοστό συµµετοχής των κατοίκων στο επίπεδο εκπαίδευσης του Μεταξουργείου – Γκάζι σε σύγκριση µε το δήµο Αθηναίων την περίοδο 1991 

και 2001 

 Ποσοστό 1991 Ποσοστό 2001 
Μεταβολή % 
1991 -2001     

Περιγραφή 

Απόφοιτοι 
ανωτάτων 

και 
ανωτέρων 
σχολών   

Απόφοιτοι 
δευτεροβάθµια
ς εκπαίδευσης 

Στοιχειώδης 
εκπαίδευση - 
αναλφάβητοι 

Απόφοιτοι 
ανωτάτων, 
ανωτέρων 
σχολών 

Απόφοιτοι 
δευτεροβάθµια
ς εκπαίδευσης 

Στοιχειώδης 
εκπαίδευση - 
αναλφάβητοι 

Απόφοιτοι 
ανωτάτων, 
ανωτέρων 
σχολών  

Απόφοιτοι 
δευτεροβάθµιας 
εκπαίδευσης 

Στοιχειώδης 
εκπαίδευση - 
αναλφάβητοι 

∆ήµος 
Αθηναίων 16,55         48,14 35,31 25,33 46,48 28,19 53,04 -3,45 -20,16

Μεταξουργείο 
- Γκάζι 6,30         38,59 55,11 12,98 41,52 45,50 106,04 7,60 -17,44

  Πηγή, ΕΣΥΕ, Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία 
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Από τα παραπάνω παρατηρούµε ότι η περιοχή εµφανίζει αύξηση στα ποσοστά 

εκπαίδευσης των κατοίκων µέσα σε δέκα χρόνια. Η µεταβολή αυτή αποτελεί θετικό 

παράγοντα προς την κατεύθυνση αναβάθµισης της γειτονιάς. Ήδη στις περισσότερες 

εξωραϊσµένες περιοχές των ∆υτικών ευρωπαϊκών χωρών, που µελετήσαµε σε 

προηγούµενη υποενότητα, καταγράφτηκε ένας µεγάλος αριθµός ατόµων µε ανώτερο 

µορφωτικό επίπεδο. Όµως θα πρέπει να ληφθεί υπόψη ότι στη περιοχή εµφανίζονται 

άτοµα µε υψηλό ποσοστό αναλφαβητισµού γεγονός που αποδίδεται στην παρουσία 

της εργατικής τάξης και των µεταναστών, που εισέρευσαν σε έντονο βαθµό στην 

περιοχή από την δεκαετία του 1990.  

 

 

9.5 Η γεωγραφική κατανοµή των εθνικών µειονοτήτων στη περιοχή  

 

Με τη καταγραφή του κοινωνικού προφίλ του Μεταξουργείου – Γκάζι 

καταλήξαµε ότι µέχρι στιγµής δεν εντοπίστηκαν αλλαγές, στο βαθµό εκείνο που 

πόλεις της ∆υτικής Ευρώπης και της Βόρειας Αµερικής εµφάνισαν τα τελευταία 30 

µε 40 χρόνια, µε αποτέλεσµα τον έντονο µετασχηµατισµό της 

κοινωνικοεπαγγελµατικής τους τάξης. 

Όπως είδαµε ένας από τους παράγοντες, που έπαιξε καταλυτικό ρόλο στην 

αναδιάρθρωση του κοινωνικού προφίλ του Αθηναϊκού κέντρου ήταν η εισροή ενός 

σηµαντικού αριθµού µεταναστών στις αρχές της δεκαετίας του 1990. Η µετακίνηση 

αυτή προκάλεσε µείωση των κοινωνικών ανισοτήτων στο κέντρο της πόλης και 

αύξηση της οµοιογένειας, γεγονός που εµφανίζεται στις περισσότερες νότιες 

ευρωπαϊκές χώρες (Maloutas T.,2004).  

Η εγκατάσταση των µεταναστών στο κέντρο, λόγω φθηνής κατοικίας και 

εύκολης πρόσβασης σε διάφορες εργασίες οδήγησαν στη µαζική εισροή τους στο 

κέντρο της Αθήνας σε αντιδιαστολή µε τη σταδιακή µετακίνηση των γηγενών 

κατοίκων στα προάστια.  

Το Μεταξουργείο – Γκάζι εµφανίζει αξιοσηµείωτη αύξηση των αλλοδαπών  

της τάξεως του 535% µέσα στη δεκαετία που µελετάµε. Εκεί που θα πρέπει να 

επικεντρώσουµε την προσοχή µας είναι ότι το ποσοστό αυτό αύξησης είναι 

µεγαλύτερο από το αντίστοιχο σε επίπεδο δήµου που ανέρχεται σε 365%. Το 1991 οι 

εθνικές µειονότητες αποτελούσαν στο σύνολο του πληθυσµού ποσοστό 4,7% ενώ το 

2001 το ποσοστό ανήλθε στο 30% (βλ. πίνακα 9.3). Αντίστοιχα ο αριθµός των 
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αλλοδαπών σε επίπεδο δήµου Αθηναίων ανέρχονταν σε 18% το 2001 και 4% το 1991 

στο σύνολο του πληθυσµού. Η εξέλιξη αυτή απεικονίζεται και στο διάγραµµα 9.6. 

Μια τέτοιας κλίµακας αύξηση υπονοεί ότι  η περιοχή µελέτης είναι καθαρά 

περιοχή µεταναστών, οι οποίοι εγκαθίστανται ειδικότερα στα µικρά διαµερίσµατα 

των χαµηλότερων ορόφων επειδή αποτελούν το πλέον απαξιωµένο τµήµα της αγοράς 

κατοικίας (Maloutas, 2001). 

 

Πίνακας 9.3. Μεταβολή των αλλοδαπών κατοίκων στο Μεταξουργείο – Γκάζι 1991 – 2001 

Εξέλιξη αλλοδαπών στο Μεταξουργείο - Γκάζι σε σχέση µε το δήµο Αθηναίων  
  1991 2001       

Περιγραφή Σύνολο Αλλοδαποί  Σύνολο Αλλοδαποί 

Ποσοστό 
αλλοδαπών 
στο σύνολο 

του 
πληθυσµού 

1991 

Ποσοστό 
αλλοδαπών 
στο σύνολο 

του 
πληθυσµού 

2001 

Μεταβολή 
1991 - 
2001  

∆ήµος 
Αθηναίων 772.072 30607 745.514 137505 3,96 18,44 365,26 

Μεταξουργείο - 
Γκάζι 8413 397 8200 2459 4,72 29,99 535,48 
Πηγή, ΕΣΥΕ, Απογραφή 1991, 2001 

 

 

 

∆ιάγραµµα 9.6 Ποσοστό αλλοδαπών κατοίκων στο σύνολο του πληθυσµού στο 

Μεταξουργείο – Γκάζι σε σχέση µε το δήµο Αθηναίων για την περίοδο 1991και 2001 

0,00

5,00

10,00

15,00

20,00

25,00

30,00

Κέντρο Αθήνας 3,96 18,44

Μεταξουργείο - Γκάζι 4,72 29,99

1991 2001

 
 
 Πηγή: ΕΣΥΕ Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία  
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Η παραπάνω τάση γίνεται αµέσως κατανοητή από το χάρτη 9.5 που 

απεικονίζει τον αριθµό των αλλοδαπών κατοίκων ανά οικοδοµικό τετράγωνο το 1991 

και 2001. Είναι εύλογο ότι η µεγαλύτερη συγκέντρωση αλλοδαπού πληθυσµού 

εµφανίζεται µεταξύ των οδών Πειραιώς, ∆ελληγιώργη και Αχιλλέως, κοντά στην 

πλατεία Οµονοίας και η εγκατάσταση αυτή είναι εµφανής για τους παραπάνω λόγους 

που προαναφέρθηκαν.  

Επιπλέον, παρατηρείται ότι στα οικοδοµικά τετράγωνα µε τον µεγαλύτερο 

αριθµό απασχολούµενων στα διευθυντικά και διοικητικά στελέχη (οικοδοµικά 

τετράγωνα στο χάρτη µε αριθµό 2199, 2209, 2220, 2236,2243) παρατηρείται και η 

µεγαλύτερη εισροή µεταναστών. Οπότε καταλήγουµε στο συµπέρασµα ότι υπάρχει 

µια συνύπαρξη των υψηλών κοινωνικά τάξεων µε τα χαµηλά στρώµατα. ∆εν 

εµφανίζονται προς το παρόν τάσεις εκτοπισµού των χαµηλών στρωµάτων.  
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Χάρτης 9.5 Γεωγραφική κατανοµή των αλλοδαπών κατοίκων στη περιοχή Μεταξουργείο – Γκάζι 1991 και 2001 

 
Πηγή, ΕΣΥΕ, Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία
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Στη συνέχεια µε σκοπό να µελετήσουµε το τι είδους κάτοικοι εισρέουν στη 

περιοχή δηµιουργήθηκαν οι παρακάτω τρεις κατηγορίες: α) Έλληνες, β) κάτοικοι 

ανεπτυγµένων χωρών και γ) κάτοικοι των υπόλοιπων χωρών µε σκοπό να ερευνηθεί η 

χώρα προέλευσής του. Φαίνεται ότι η πλειοψηφία των νέων κατοίκων είναι υπήκοοι 

αναπτυσσόµενων χωρών (κυρίως από χώρες όπως Αλβανία, Μπαγκλαντές, Πακιστάν, 

Ρουµανία κτλ.) και χαµηλά εισοδήµατα. Αντίθετα ο αριθµός των γηγενών κατοίκων 

σηµείωσε µείωση περίπου 35% ενώ δεν φαίνεται η περιοχή να ελκύει κατοίκους των 

ανεπτυγµένων χωρών (∆ιάγραµµα 9.7).  

 

 

∆ιάγραµµα 9.7. Ποσοστιαία µεταβολή των κατοίκων ανάλογα µε την εθνικότητα στο 

Μεταξουργείο - Γκάζι σε σχέση µε το δήµο Αθηναίων  1991 - 2001 

-40
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Κέντρο Αθήνας -26,5 -0,4 26,9

Μεταξουργείο - Γκάζι -34,8 -1,05 35,9

Έλληνες 
Κάτοικοι 

ανεπτυγµένων 
χωρών 

Άλλοι 

 
  Πηγη: ΕΣΥΕ, Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία 

 

 

Μέχρι το σηµείο αυτό υποθέτουµε ότι η έρευνα δεν επιβεβαιώνει αλλά ούτε 

και αποκλείει την ύπαρξη αστικού εξωραϊσµού. Ειδικά όταν η επεξεργασία των 

στοιχείων για τη µελέτη της κοινωνικοδηµογραφικής διάρθρωσης του πληθυσµού 

στηρίχτηκε σε δεδοµένα παλαιότερων χρονολογιών (1991 και 2001), που δεν έχει 

ληφθεί υπόψη η εφαρµογή των αξιόλογων αναπλάσεων (ενοποίηση αρχαιολογικών 
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χώρων, µετρό, ανακαινίσεις κτιρίων, διαµόρφωση πλατειών κ.α.), που θωρούµε ότι 

παίζουν σηµαντικό ρόλο στον εξωραϊσµό της περιοχής.  

 

 

9.6 ∆ιαµόρφωση του καθεστώτος ενοίκησης  

 

Στη συνέχεια ένα επιπλέον στοιχείο που θα βοηθήσει την έρευνα προς την 

κατεύθυνση του εξωραϊσµού είναι το καθεστώς ενοίκησης. Για να εξωραϊστεί µια 

περιοχή πρέπει να εµφανίζει µετατροπή των ενοικιαζόµενων κατοικιών σε ιδιόκτητες 

(Hamnett, 2003).  

Αναµφίβολα το Μεταξουργείο – Γκάζι αποτελεί περιοχή µε το µεγάλο 

απόθεµα ενοικιαζόµενων κατοικιών, αφού ο απαξιωµένος χαρακτήρας του κτιριακού 

δυναµικού, µέχρι το 2001 δεν προσφέρεται για αγορά κατοικίας. Όµως τα τελευταία 

χρόνια µε µια σειρά παρεµβάσεων, που γίνεται µε σκοπό να αναβαθµιστεί η εικόνα 

της περιοχή και η ποιότητα ζωής των κατοίκων, παρατηρείται µια µικρή µείωση του 

ποσοστού των ενοικιαστών το 2001 σε σχέση µε το 1991 της τάξεως του 15%. 

Αντίστοιχα ο αριθµός των ιδιοκτητών δεν µεταβλήθηκε σηµαντικά σηµειώνοντας µια 

πολύ µικρή µείωση της τάξεως του 0,14%.    

Σε αντίθεση µε πολλές ευρωπαϊκές χώρες, όπου η υψηλότερη κοινωνική θέση 

και το µεγαλύτερο εισόδηµα οδηγούν σε αυξηµένα ποσοστά ιδιοκατοίκησης, στις 

ελληνικές πόλεις η τάση αυτή απουσιάζει λόγω της παρουσίας των εργατικών -  

λαϊκών νοικοκυριών (Μαλούτας, 2000:67). 

Στους χάρτες 9.6 και 9.7 είναι πιο ευδιάκριτη η χωρική µεταβολή του αριθµού 

των ενοικιαστών και ιδιοκτητών ανά οικοδοµικό τετράγωνο για το 1991 και 2001 

αντίστοιχα. Με µια πρώτη µατιά η περιοχή δεν εµφανίζει έντονο µετασχηµατισµό του 

καθεστώτος ενοίκησης δεδοµένου ότι πολλοί κάτοικοι στη περιοχή διαµένουν 

παράνοµα σε εγκαταλελειµµένα κτίρια. Ωστόσο µπορούµε να αναγνωρίσουµε ότι στα 

περισσότερα οικοδοµικά τετράγωνα, που εντοπίστηκε αύξηση των κατοίκων υψηλής 

επαγγελµατικής κατηγορίας και µείωση των χειρωνακτικών και ανειδίκευτων  

επαγγελµάτων παρατηρήθηκε αύξηση των ιδιοκτητών και παράλληλα µείωση των 

ενοικιαστών. Είναι µια ένδειξη ότι άτοµα υψηλότερου κοινωνικού προφίλ, αρχίζουν 

σταδιακά να αγοράζουν διαµερίσµατα ή µονοκατοικίες στη συγκεκριµένη γειτονιά 

και να συνυπάρχουν µε τα χαµηλά κοινωνικά στρώµατα. 
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Χάρτης 9.6 Γεωγραφική κατανοµή των ιδιοκτητών στη περιοχή Μεταξουργείο – Γκάζι 1991 και 2001 

 
Πηγή: ΕΣΥΕ, Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία
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Χάρτης 9.7 Γεωγραφική κατανοµή των ενοικιαστών στη περιοχή Μεταξουργείο – Γκάζι 1991 και 2001 

 
Πηγή: ΕΣΥΕ, Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία 
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9.7 Μελέτη της χωρικής κατανοµής  των «δηµιουργικών» επαγγελµάτων  

 

Τέλος, η έρευνα µας επικεντρώθηκε στη µελέτη των δηµιουργικών 

επαγγελµάτων, που είναι ίσως ο σηµαντικότερος παράγοντας και θα συµβάλει στο να 

αποδείξουµε εάν έχει επέλθει το φαινόµενο του αστικού εξωραϊσµού στην περίπτωση 

µελέτης Μεταξουργείο – Γκάζι.  

Είναι ήδη γνωστό από την ξένη βιβλιογραφία ότι οι οµάδες που ανήκουν σε 

αυτή την κατηγορία επαγγελµάτων, είναι οι κύριοι εκφραστές του εξωραϊσµού. 

Αποτελούν µια µειονότητα της νέας «µεσαίας τάξης» και συµπεριλαµβάνει αυτούς 

που παραδοσιακά θεωρούνται δηµιουργικοί όπως καλλιτέχνες, µουσικοί, συγγραφείς, 

αλλά και αυτούς που ονοµάζονται “knowledge workers” ή “information workers”, µε 

άλλα λόγια προγραµµατιστές ηλεκτρονικών υπολογιστών, µηχανικούς, 

ακαδηµαϊκούς, δικηγόρους κτλ. (Florida R., Tinagil I., 2004). Τα άτοµα που ανήκουν 

σε αυτή την οµάδα µετεγκαθίστανται και επενδύουν σε κεντρικές υποβαθµισµένες 

περιοχές, οι οποίες τους παρέχουν µια ποικιλία πολιτιστικών δρώµενων (τέχνη στο 

δρόµο, µουσικές σκηνές κτλ), έντονες κοινωνικές αλληλεπιδράσεις και συνύπαρξη µε 

διαφορετικούς τύπους ανθρώπων (Zukin, 1995:23). Σταδιακά η παρουσία τους 

προκαλεί αναβάθµιση στην περιοχή καθιστώντας την υποψήφια για µελλοντικούς 

κατοίκους υψηλότερων κοινωνικών τάξεων. 

Παρόλο που µέχρι στιγµής δεν υπάρχουν σοβαρές ενδείξεις για πιθανά 

σηµάδια εξωραϊσµού στη συνοικία Μεταξουργείο – Γκάζι, λόγω του ότι ακόµη 

βρισκόµαστε σε πολύ αρχικό στάδιο και οι υψηλές επαγγελµατικές κατηγορίες 

καταλαµβάνουν ένα πολύ µικρό ποσοστό στο σύνολο των επαγγελµάτων, η µελέτη 

της συγκεκριµένης οµάδας θεωρούµε ότι αποτελεί καταλυτικό παράγοντα για αστικό 

εξωραϊσµό.  

Ένας από τους λόγους, που µας οδήγησε στην µελέτη της συγκεκριµένης 

κατηγορίας επαγγελµάτων βασίζεται στο γεγονός ότι τελευταία χρόνια παρατηρείται 

µια τάση προσέλκυσης καλλιτεχνικών εργαστηρίων και αιθουσών τέχνης στην 

περιοχή. Κάτι αντίστοιχο είχε παρατηρηθεί παλαιότερα (δεκαετία του ’90) και στη 

περιοχή του Ψυρρή. Πολλοί καλλιτέχνες οραµατίζονται τη περιοχή σαν µια 

καλλιτεχνική συνοικία µε πολλές γκαλερί, προσεγµένα εστιατόρια και βιβλιοπωλεία 

µε εκδόσεις τέχνης (Αρναουτέλη Ε., 2007). 

Με σκοπό την εξέταση των δηµιουργικών επαγγελµάτων στη περιοχή 

µελέτης, θεωρήσαµε ότι η πιο αντιπροσωπευτική οµάδα των παραπάνω 
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επαγγελµάτων, είναι η κατηγορία που περιλαµβάνει τα πρόσωπα που ασκούν 

επιστηµονικά, καλλιτεχνικά και συναφή επαγγέλµατα (ΕΣΥΕ 2001). 

Το διάγραµµα 9.8 δείχνει τη µεταβολή των δηµιουργικών επαγγελµάτων στην 

περιοχή µελέτης σε σχέση µε το δήµο. Η αύξηση ανέρχεται στο 33%, η οποία είναι 

µεγαλύτερη σε σχέση µε το δήµο Αθηναίων κατά 6 περίπου ποσοστιαίες µονάδες. Σε 

απόλυτους αριθµούς το 1991 καταγράφτηκαν 291 απασχολούµενοι σε δηµιουργικά 

επαγγέλµατα ενώ το 2001 ο αριθµός τους ανήλθε στους 388.   

 

 

∆ιάγραµµα 9.8 Ποσοστιαία µεταβολή καλλιτεχνικών επαγγελµάτων στο Μεταξουργείο – 

Γκάζι σε σχέση το δήµο Αθηναίων για την περίοδο 1991- 2001 

Ποσοστιαία µεταβολή καλλιτεχνικών επαγγελµάτων 
1991 - 2001 

27,44

33,33

0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 30,00 35,00

Κέντρο Αθήνας

Μεταξουργείο -
Κεραµεικός 

  Πηγη: ΕΣΥΕ, Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία 
 

 

Στο χάρτη 9.8 µπορούµε να δούµε τη χωρική µεταβολή των δηµιουργικών 

επαγγελµάτων ανά οικοδοµικό τετράγωνο τα έτη 1991 και 2001. Παρατηρούµε ότι το 

έτος 2001 αυξήθηκε οµοιόµορφα ο αριθµός τους στα περισσότερα οικοδοµικά 

τετράγωνα. Αυτό που προκαλεί ενδιαφέρον είναι ότι ενώ το 1991 παρουσίαζαν 

µεγάλη συγκέντρωση στην ανατολική πλευρά, προς την πλατεία Οµονοίας, το 2001 

φαίνεται να εγκαθίστανται πιο κεντρικά. Επίσης, τα οικοδοµικά τετράγωνα µε την 

µεγαλύτερη αύξηση ατόµων σε υψηλόβαθµες διοικητικές και διευθυντικές θέσεις (βλ. 

χάρτη 9.1) σηµειώνουν στην πλειοψηφία τους αύξηση και του αριθµού των 

δηµιουργικών απασχολουµένων. Όµως, µεγάλη χωρική συγκέντρωση της παραπάνω 
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κατηγορίας  εντοπίζεται στα οικοδοµικά τετράγωνα, µε παρουσία κατοίκων 

χαµηλότερου κοινωνικοοικονοµικού προφίλ.  

Εποµένως, από τα στοιχεία του χάρτη συµπεραίνουµε ότι τα άτοµα που 

αποτελούν τη «δηµιουργική τάξη, µέχρι στιγµής είναι χαµηλού κοινωνικού προφίλ, 

που ελκύονται από την ιστορικότητα και την κεντρικότητα της περιοχής. Στο σηµείο 

αυτό µπορεί να ειπωθεί ότι αποτελούν την πρώτη γενιά «εξωραϊστών» (βλ. ενότητα 

3.4.). Η παραπάνω οµάδα της νέας µεσαίας τάξης, που εγκαθίσταται στη περιοχή, 

πιθανώς λόγω χαµηλών αξιών γης, δεν έχει προσελκύσει άτοµα ανώτερων 

κοινωνικών στρωµάτων για την χρονική περίοδο που µελετάµε.  
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Χάρτης 9.8. Γεωγραφική κατανοµή των «δηµιουργικών επαγγελµάτων» στη περιοχή Μεταξουργείο – Γκάζι 1991 την περίοδο 1991 και 2001 

 
                        Πηγή, ΕΣΥΕ, Απογραφή 1991, 2001, ιδία επεξεργασία
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9.8 Οι χρήσεις γης που συνέβαλλαν ή θα συµβάλλουν στον αστικό 

µετασχηµατισµό της περιοχής  

 

Κατά τη διάρκεια της επιτόπιας καταγραφής στη περιοχή µελέτης, το ερώτηµα 

που προσπαθήσαµε να απαντήσουµε είναι ποιες είναι αυτές οι σηµειακές  

παρεµβάσεις και λειτουργίες αναβάθµισης, που κινητοποιούν το σύστηµα γης και 

οικοδοµής. Η απάντηση περιορίστηκε στις καινούργιες πολυτελείς κατασκευές 

κατοικίας (loft), στη παρουσία πολυχώρων (Τεχνόπολις, Bios, Nixon, Αθηναϊδα) και 

πολιτιστικών χρήσεων όπως θέατρα, gallery καθώς και στις χρήσεις αναψυχής και 

διασκέδασης. Όλα αυτά είναι εύλογο ότι µπορούν να επηρεάσουν και να 

κινητοποιήσουν κατάλληλους µηχανισµούς αναβάθµισης της περιοχής.  

Λόγω της µεγάλης έκτασης της περιοχής µελέτης (124 οικοδοµικά 

τετράγωνα) η έρευνα περιορίστηκε στις χρήσεις εκείνες που θεωρούµε ότι αποτελούν 

δείγµατα αλλαγής και αναβάθµισης της περιοχής. Στόχος είναι να αποκτήσει απλά ο 

αναγνώστης µια πρώτη εικόνα των εξελίξεων σε µια λαϊκής κατοικίας περιοχή. 

Αρχικά, καταγράφτηκαν οι χώροι πολιτισµού (θέατρα, πολυχώροι, gallery) ώστε να 

φανεί η διάχυση των καλλιτεχνικών χρήσεων και κατά πόσο επηρέασαν τo 

πολιτιστικό χαρακτήρα της περιοχής. 

Στη συνέχεια, η καταγραφή επικεντρώθηκε σε χρήσεις όπως µπαρ, gay µπαρ,  

κλαµπ και εστιατόρια, η παρουσία των οποίων παίζει καταλυτικό ρόλο στην προβολή 

της εικόνας και στην ελκυστικότητα της περιοχής. Αξίζει να αναφερθεί ότι η 

παρουσία των gay µπαρ µπορεί να δώσει κάποιες ενδείξεις προς την εξέλιξη του 

αστικού µετασχηµατισµού, που όπως είδαµε στη ξένη βιβλιογραφία η ανάγκη 

συγκρότησης ταυτότητας σε ένα χωρικό πλαίσιο οδηγεί σε περαιτέρω µετεξέλιξη µιας 

περιοχής (βλ. κεφάλαιο 2 ενότητα 2). 

Τέλος, καταγράφηκαν ενδιαφέρουσες οικοδοµές, σύγχρονες κατοικίες τύπου 

loft ή παρουσία των οποίων συνδέεται µε την εµφάνιση της νέας µεσαίας τάξης. Η 

καταγραφή θα έπρεπε να έχει θέσει περισσότερα κριτήρια όπως ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά κατασκευών, ανακαινισµένα, διατηρητέα, ιδιωτικά, δηµόσια, ώστε 

να µπορεί να βοηθήσει στη διεξαγωγή περισσότερων συµπερασµάτων.  

Ο παρακάτω χάρτης 9.9 µας δείχνει τη χωρική κατανοµή αυτών των χρήσεων 

γης στη περιοχή µελέτης.  
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Χάρτης 9.9 Επιτόπια καταγραφή των πολιτιστικών χώρων, των χρήσεων αναψυχής και διασκέδασης και των “loft” στη περιοχή Μεταξουργείο – Γκάζι 2009 

 
 Πηγή: Επιτόπια έρευνα 2009, ιδία επεξεργασία
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9.8.1 Ο ρόλος των πολιτιστικών κέντρων – πολυχώρων  
 

Έχοντας υπόψη ότι έχουν υπάρξει «µεταλλαγές» στη φυσιογνωµία της 

περιοχής θελήσαµε να εντοπίσουµε το είδος των µεταλλαγών στις παλιές χρήσεις. 

Έτσι καταλήξαµε στο παράδειγµα της ‘Τεχνόπολις’ του ∆ήµου Αθηναίων, όπου 

αποτελεί χαρακτηριστική περίπτωση επαναχρησιµοποίησης παλιών κτιριακών 

εγκαταστάσεων για πολιτιστικό σκοπό (βλ. εικόνα 9.1). Πιο συγκεκριµένα, το νέο 

πολιτιστικό κέντρο στεγάζεται στο παλιό εργοστάσιο Φωταερίου και λειτουργεί από 

το 1999. Η εφαρµογή της µελέτης ανάπλασης ξεκίνησε τη δεκαετία του 1980 και 

στόχευε στην αναβάθµιση και ανάδειξη της περιοχής στον πρώτο πολυπολιτιστικό 

πυρήνα της Αθήνας. Το έργο µελετήθηκε από το ∆ήµο Αθηναίων και ελέγχθηκε από 

τη ∆ιεύθυνση Πολιτιστικών Μνηµείων και Αναστήλωσης του Υπουργείου 

Πολιτισµού. Τα κτίρια αποκαταστάθηκαν εξωτερικά ενώ αποµακρύνθηκαν 

αυθαίρετες προσθήκες. Τα εξωτερικά κελύφη των κτιρίων διατηρήθηκαν (µε το 

βιοµηχανικό χαρακτήρα και τα αντίστοιχα µορφολογικά στοιχεία τους), ενώ 

εσωτερικά έγιναν τροποποιήσεις µε σκοπό την καταλληλότητά τους για νέες χρήσεις 

(www.cityofathens.gr/el/dimotikoi-foreis/texnopolis-dimoy-athinaion ). 

Στους χώρους του φιλοξενούνται εκθέσεις, κέντρα ψυχαγωγίας, οι 

εγκαταστάσεις του ραδιοφωνικού σταθµού του δήµου Αθηναίων, καφετέρια κ.α. (βλ. 

εικόνα 9.2). Tο νέο αυτό πολιτιστικό κέντρο, κατάφερε να αποκτήσει υπερτοπική 

ακτινοβολία και να συµβάλλει στην αναβάθµιση της περιοχής. Αυτό είχε σαν 

αποτέλεσµα την εµφάνιση των πρώτων εστιατορίων και µπαρ, ενώ ταυτόχρονα 

µεµονωµένοι καλλιτέχνες άρχισαν να µεταφέρουν εκεί τα στούντιό τους (Ρηγοπουλος 

∆., 2009).  
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Εικόνα 9.1. Η Τεχνόπολις στην περιοχή Γκάζι  

 
 
Πηγή: www.cityofathens.gr     

 

 

 

Εικόνα 9.2. Το "Καφέ-ζυθεστιατόριο" µέσα στο χώρο της Τεχνόπολις τα 

ο οποίο επισκέπτονται καθηµερινά άτοµα κυρίως του καλλιτεχνικού χώρου  

 
   
Πηγή: www.cityofathens.gr     
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Επιπλέον, η παρουσία του πολυχώρου “Bios” το 2001 ενισχύει περαιτέρω την 

ελκυστικότητα της περιοχής. Το παλιό εργοστάσιο χρωµάτων, συνολικής έκτασης 

1.500 τ.µ., µετατράπηκε σε έναν πολυµορφικό χώρο που στεγάζει µεταξύ άλλων 

χώρους συναυλιών, εκθέσεων, θεατρικές παραστάσεις, προβολές σεµιναρίων και 

διαλέξεων. Έχοντας πλέον περισσότερες από 300 εκδηλώσεις στο ενεργητικό του 

έχει καταφέρει να καθιερωθεί ως ο κατ' εξοχήν φορέας νεωτεριστικών ιδεών και 

δράσεων στην πόλη της Αθήνας (www.bios.gr). 

Εξίσου σηµαντική είναι και η παρουσία του πολυχώρου “Nixon”. Η παλιά 

αποθήκη µπογιάς στην οδό Αγησιλάου, µετατράπηκε το 2006, µε παρεµβάσεις ήπιου 

χαρακτήρα, σε έναν πολιτιστικό χώρο που φιλοξενεί αίθουσα κινηµατογράφου 55 

θέσεων πλήρως εξοπλισµένη µε αναλογικά και ψηφιακά µέσα προβολής που 

φιλοξενεί τακτικές προβολές και κινηµατογραφικά αφιερώµατα. Επιπλέον ο χώρος 

διαθέτει εστιατόριο και µπαρ, ελκύοντας καθηµερινά ένα µεγάλο αριθµό επισκεπτών 

στην περιοχή (βλ. εικόνες 9.3 και 9.4). 

 

 

 

Εικόνα 9.3. Ο εσωτερικός χώρος του πολυχώρου «Nixon» στην Αγησιλάου στο Γκάζι ο 

οποίος λειτούργησε το 2006 

 
                                      Πηγή: www.nixon.gr 
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Εικόνα 9.4. Η αίθουσα κινηµατογράφου 55 θέσεων στο πολυχώρο «Nixon 

 
Πηγή: www.nixon.gr 

 

 

Επιπλέον, µια ακόµη ανακατασκευή παλιάς χρήσης σε κέντρο πολιτιστικών 

χρήσεων αποτελεί το οµώνυµο «Μεταξουργείο το οποίο θεωρούµε ότι πρόκειται να 

διαδραµατίσει κι αυτό αξιόλογο ρόλο στην φυσιογνωµία της περιοχής. Η 

προγραµµατιζόµενη αλλαγή χρήσης του παλιού κτιρίου του εργοστασίου 

«∆ουρούτη» συνίστατο στη δηµιουργία Ψηφιακού κέντρου. Το συγκρότηµα αυτό 

έχει ενταχθεί εδώ και χρόνια στο πρόγραµµα Ενοποίησης Αρχαιολογικών χώρων της 

Αθήνας. Λόγω έλλειψης οικονοµικών πόρων η αποκατάσταση του εκκρεµεί από τις 

αρχές της δεκαετίας του ’90. Πριν τους Ολυµπιακούς αγώνες του 2004 έγινε µια 

µερική αποκατάσταση των όψεων του συγκροτήµατος και µια υποτυπώδης 

διαµόρφωση της πλατείας ∆ουρούτη στο αίθριο που ορίζεται από τα κτίρια του.  

Ήδη το τµήµα του συγκροτήµατος επί των οδών Λεωνίδου, Μυλλέρου και Μ. 

Αλεξάνδρου έχει περιφραχθεί και πρόκειται να ξεκινήσουν οι εργασίες 

αποκατάστασής του (εικόνες 9.5, 9.6 και 9.7). Είναι πλέον ιδιοκτησία του ∆ήµου 

Αθηναίων και προορίζεται να φιλοξενήσει πολιτιστικές χρήσεις και εκδηλώσεις 

ήπιου χαρακτήρα. Τµήµα αυτού θα στεγάσει τη νέα σύγχρονη ∆ηµοτική Πινακοθήκη 

καθώς και ηλεκτρονική βιβλιοθήκη του ∆ήµου. Η πλατεία ∆ουρούτη σήµερα 

συγκεντρώνει τις περισσότερες ψυχαγωγικές λειτουργίες τις περιοχής. Κάποιες 

καφετέριες και λίγα εστιατόρια προσφέρουν έναν «εναλλακτικό» τρόπο ψυχαγωγίας 

και διασκέδασης σε σύγκριση µε τα όσα προσφέρουν οι γειτονικές περιοχές του 

Θησείου και του Ψυρρή.  
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Εικόνα 9.5. Συγκρότηµα «∆ουρούτη» (το πρώην κτίριο του Μεταξουργείου) επί της Οδού 

Μυλλέρου, που θα στεγάσει τη νέα σύγχρονη ∆ηµοτική Πινακοθήκη καθώς και ηλεκτρονική 

βιβλιοθήκη του ∆ήµου Αθήναιων 

 
          Πηγή: προσωπικό αρχείο 
 

 

 

Εικόνες 9.6. και 9.7. Συγκρότηµα ∆ουρούτη επί της οδού Λεωνίδου πριν και µετά την έναρξη  
των λειτουργιών  

 

 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 

 

Στη συνέχεια παρουσιάζονται µερικές από τις πολιτιστικές χρήσεις που εντοπίστηκαν 

κατά την επιτόπια έρευνα της περιοχής όπως θέατρα, γκαλερί κτλ. Στο σηµείο αυτό 
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αξίζει να ειπωθεί ότι η εγκατάσταση δύο από τις µεγαλύτερες αθηναϊκές γκαλερί  

στην οδό Ιάσονος (η «The Breeder») και στη οδό Λεωνίδου (η Ρεβέκκα Καµχή) 

κοντά σε Bios και Nixon θα παίξουν καταλυτικό ρόλο στην περιοχή.  

 

Εικόνα 9.7 Μια από τις µεγαλύτερες αθηναϊκές γκαλερί η «The Breeder» εγκαταστάθηκε 
πρόσφατα στην οδό Ιάσονος στο Μεταξουργείο 

 
 Πηγή: προσωπικό αρχείο 

 

 

Εικόνα 9.8. Το πολιτιστικό κέντρο «Κεραµεικός στην οδό Κεραµεικού στο Μεταξουργείο 
 

 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 
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Εικόνα 9.9. Το θέατρο της Άνοιξης στην οδό Γερµανικού στο Μεταξουργείο  
 

 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 
 
 
 

 
 
Εικόνα 9.10 Το θέατρο Μεταξουργείου στην Ακαδήµου στο Μεταξουργείο 

 

 
 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 
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Εικόνα 9.11. Υπόγεια gallery στο Γκάζι 

 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 
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9.8.2 Παρουσία σύγχρονων κατοικιών «loft»  

 

Στη συνέχεια, θέλαµε να εντοπίσουµε το είδος των µεταλλαγών της περιοχής 

στην αγορά ακινήτων. Κατά τη διάρκεια της επιτόπιας έρευνας καταγράφτηκαν οι 

νέες µορφές ακινήτων που έλκυσαν περισσότερο το ενδιαφέρον και θεωρούµε ότι 

συνδέονται µε την αναβάθµιση της περιοχής. 

Παρατηρήσαµε την εξέλιξη µιας νέας µορφής ακινήτων που συνήθως 

αναφέρονται ως «loft», η εµφάνιση των οποίων άρχισε στα τέλη της δεκαετίας του 

΄50, από το Μανχάταν. Τότε, κυρίως καλλιτέχνες, άρχισαν να µετακοµίζουν σε 

εγκαταλελειµµένα βιοµηχανικά κτίρια- υφαντουργίες, επιπλοποιίες, τυπογραφεία, 

αποθήκες κ.ά.- αναζητώντας φθηνούς ενιαίους ψηλοτάβανους χώρους όπου 

µπορούσαν να χωρέσουν οι τεράστιοι καµβάδες τους. (www.kathimerini.gr 6/1/2009) 

Χαρακτηριστικό παράδειγµα συγκροτήµατος loft στη περιοχή µελέτης 

αποτελεί το συγκρότηµα κατοικιών και καταστηµάτων στο τετράγωνο που 

περικλείεται από τους δρόµους Μυλλέρου – Γερµανικού - Μαραθώνος- Λεωνίδου 

(εικόνα) όπου η εταιρεία ΓΕΚ Α.Ε. Συµµετοχών, Ακινήτων, Κατασκευών προτίθεται 

να ανεγείρει. Αφορά στη κατασκευή ενός τετραώροφο συγκροτήµατος µε 41 

διαµερίσµατα (από 60 έως 195 τετραγωνικά µέτρα), που κοστίζουν από 230.000 έως 

850.000 ευρώ (βλέπε εικόνες 9.12, 9.13, και 9.14). Το συγκρότηµα διαθέτει µεταξύ 

άλλων βιοκλιµατική στέγη, αυτόνοµη θέρµανση µε φυσικό αέριο και αίθριο. Αξίζει 

να σηµειωθεί ότι τα µισά διαµερίσµατα έχουν ήδη πωληθεί πριν την ολοκλήρωση της 

 κατασκευής τους (http://www.tanea.gr εύρεση στις 6/1/2009). 

Για την ανέγερση του συγκεκριµένου ακινήτου πραγµατοποιήθηκε 

αρχιτεκτονικός διαγωνισµός το 2006. Σύµφωνα µε τα πρακτικά του διαγωνισµού 

στόχος είναι: «η δηµιουργία ενός συγκροτήµατος κατοικιών µε ιδιαίτερο και 

ανανεωτικό χαρακτήρα, που φιλοδοξεί να αποτελέσει θελκτική εκδοχή εναλλακτικής 

κατοίκησης στο κέντρο της Αθήνας για ανθρώπους δηµιουργικούς και δραστήριους, 

που αναζητούν την καινοτοµία και την ποιότητα»4.  

 

 

 

 

                                                 
4 Πρακτικά ∆ιαγωνισµού ΓΕΚ ή ∆οµές 06/06 

 113



Εικόνες 9.12 και 9.13. Το συγκρότηµα κατοικιών και καταστηµάτων στην οδό Μυλλέρου 27, 
που αποτελεί µια από την πιο σύγχρονη κατασκευή “loft” του Μεταξουργείου 
 

πριν την έναρξη                                                                     µετά την έναρξη 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Πηγή: Παπασπύρου Β., 2007:23, προσωπικό αρχείο 
 

 

 

 

Εικόνα 9.14. Το νέο συγκρότηµα κατοικιών και καταστηµάτων της εταιρείας ΓΕΚ στην οδού 
Γερµανικού στο Μεταξουργείο  

 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 
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Ενθαρρύνεται γενικά η πρόταση «σύγχρονων» τύπων κατοικιών µε ιδιαίτερο 

χαρακτήρα. Ειδική κατεύθυνση δίνεται στους καλλιτέχνες διαφόρων ειδικοτήτων που 

θα εγκατασταθούν στο συγκρότηµα, εφόσον είναι πιθανόν να χρειάζονται χώρους 

εργαστηρίων. Να λοιπόν και οι καλλιτέχνες, που ως πρωτοπόροι είναι αυτοί που απ’ 

ότι φαίνεται πρόκειται να αναλάβουν την αναζωογόνηση της γειτονίας 

αποδυναµώνοντας σε κάποιο βαθµό το ρόλο του κράτους και της τοπικής 

αυτοδιοίκησης (http://www.ethnos.gr/article ). 

Επιπλέον, χαρακτηριστικό παράδειγµα της νέας τάσης κατοικιών είναι η νέα 

επένδυση του οµίλου Μαµιδάκη στον Βοτανικό το Athinais Tower Loft. Παρόλο που 

βρίσκετε σε γειτνιάζουσα περιοχή µε την περιοχή έρευνας, θεωρούµε ότι πρόκειται 

να αποτελέσει περαιτέρω επιρροή αφενός µεν στις χρήσεις γη της περιοχής µελέτης 

αφετέρου στις τιµές των οικοπέδων.  

Η Αθηναΐδα, το περίφηµο εργοστάσιο παραγωγής ζωικού µεταξιού πρόκειται 

να µετατραπεί σε συγκρότηµα κατοικιών τύπου «loft» και θα περιλαµβάνει 72 

διώροφες πολυτελής κατοικίες καθώς και χώρους ψυχαγωγίας (π.χ. κινηµατογράφο), 

εµπορικό κέντρο, γυµναστήριο, εστιατόριο κ.α. όπως και µια σειρά υπηρεσιών 

(φύλαξη, υπηρεσίες δωµατίων, catering κ.α) καθώς και τον πρώτο κάθετο κήπο της 

Αθήνας. Το νέο αυτό συγκρότηµα θα απευθύνεται αποκλειστικά σε στελέχη 

εταιρειών που εργάζονται κοντά στο κέντρο της πόλης (www.athinais.com.gr)

Παρακάτω παρατίθενται οι εικόνες 9.15, 9.16 και 9.17, που απεικονίζουν 

µερικές από τις πιο ενδιαφέρουσες οικοδοµών που εντοπίστηκαν στη περιοχή κατά 

την διάρκεια της επιτόπιας έρευνας. 
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Εικόνα 9.15. Ανέγερση κατοικίας “loft” στο Γκάζι  
 

 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 
 
 
 
 
Εικόνα 9.16. Συγκρότηµα κατοικιών «loft» στην οδό Τριπτολέµου στο Γκάζι  

 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 
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Εικόνα 9.17. Ανέγερση κτιρίου γραφείων στο Γκάζι 

 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 
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9.8.3 Οι επιπτώσεις των καταστηµάτων «υγειονοµικού ενδιαφέροντος» και 
διασκέδασης  
 

Ανάλογες είναι οι επιπτώσεις στην αλλαγή της φυσιογνωµίας από τη 

χωροθέτηση των χρήσεων υγειονοµικού ενδιαφέροντος και των χρήσεων αναψυχής 

και διασκέδασης που λειτουργούν ως πόλοι έλξης επισκεπτών.  

Λαµβάνοντας υπόψη το χάρτη 9.8, γίνεται αµέσως αντιληπτό η µεγάλη 

συγκέντρωση των χρήσεων αυτών (µπαρ, club, εστιατόρια, ψητοπωλεία καφετέριες, 

κέντρα διασκέδασης κ.α.) κυρίως γύρω από τη περιοχή του Κεραµεικού και λιγότερο 

στη περιοχή του Μεταξουργείου (βλ. εικόνες 9.18, 9.19 και 9.20). Ο ρυθµός 

εµφάνισης τους αυξήθηκε σε σηµαντικό βαθµό ιδιαίτερα µετά τη λειτουργία του 

µετρό του Κεραµεικού στις 26/5/2007, λόγω εύκολης και γρήγορης µετάβασης των 

επισκεπτών στην περιοχή. Σύµφωνα µε στοιχεία της Αττικό Μετρό Εταιρεία 

Λειτουργίας Α.Ε. η µέση επιβατική κίνηση σε διάστηµα δύο χρόνων από το 2007 έως 

το 2009 αυξήθηκε της τάξεων του 78,67% (βλ. διάγραµµα 9.9) 

 

∆ιάγραµµα 9.9 Μέση ηµερήσια επιβατική κίνηση στους σταθµούς µετρό 

Μεταξουργείο και Κεραµεικός τη χρονική περίοδο 2007 - 2009 

15.710

16.355

15.145

-3,60

6.161

9.094

11.008

78,67

2007

2008

2009

Ποσοστιαία
Μεταβολή % 

Έ
το
ς

Αριθµός επιβατών 

Κεραµεικός 
Μεταξουργείο 

 
Πηγή: Αττικό Μετρό Εταιρεία Λειτουργίας Α.Ε, 2009 
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Η παραπάνω συγκέντρωση χρήσεων, όπως και οι υπόλοιπες που αναφέραµε, 

είχε ως αποτέλεσµα την αύξηση των αντικειµενικών αξιών στην περιοχή. Σύµφωνα 

µε στοιχεία της διεύθυνσης τεχνικών υπηρεσιών και στέγασης του Υπουργείου 

Οικονοµίας και Οικονοµικών η αύξηση των αντικειµενικών αξιών σε λιγότερο από 

είκοσι χρόνια ανέρχεται σε ποσοστό 345%. (βλ. πίνακα 9.4). Η διαχρονική εξέλιξη 

των αντικειµενικών αξιών στο Μεταξουργείο – Γκάζι από το 1990 έως το 2007 

απεικονίζεται στο διάγραµµα 9.10. 

 

 
Πίνακας 9.4 Εξέλιξη αντικειµενικών αξιών στην περιοχή Μεταξουργείο - Γκάζι   

το 1990 έως το 2007 

  1990 2001 2006 2007 
Αντικειµενικές αξίες* σε 

€ στο Μεταξουργείο – 
Γκάζι 255,75 674,25 912,5 1137,5 

Πηγή: ∆/νση Τεχν. Υπηρεσιών και Στέγασης, Υπουργείου Οικονοµίας και 
 Οικονοµικών, 2009 

                * αξία ανά τ.µ. καινούριου διαµερίσµατος στον 1ο όροφο  
               ** οι αντικειµενικές αξίες υστερούν των πραγµατικών   
 
 
 
            ∆ιάγραµµα 9.10 ∆ιαχρονική εξέλιξη αντικειµενικών αξιών στο Μεταξουργείο – Γκάζι 
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Αντικειµενικές αξίες σε € στο Μεταξουργείο - Γκάζι
 

                Πηγή: ∆/νση Τεχν. Υπηρεσιών και Στέγασης, Υπουργείου Οικονοµίας και Οικονοµικών 
 
 
 

Αξίζει να αναφερθεί ότι η υπερσυγκέντρωση των καταστηµάτων 

υγειονοµικού ενδιαφέροντος έχει ήδη οδηγήσει σε αναστολή, για δύο χρόνια, 
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χορήγησης νέων αδειών ίδρυσης και λειτουργίας των εν λόγω καταστηµάτων κυρίως 

στις οδούς Βουτάδων, Κωνσταντινουπόλεως από Μ. Βασιλείου µέχρι Αχιλλέως, 

Τριπτολέµου, ∆εκελέων, Μ. Βασιλείου (www.naftemporiki.gr). Το γεγονός αυτό 

οδηγεί σε σκέψεις για υποβάθµιση της ποιότητας ζωής των κατοίκων µε αποτέλεσµα 

την αποτροπή εγκατάστασης νέων κατοίκων στη συγκεκριµένη περιοχή.   

Επιπλέον, η γενικότερη τάση ανακατασκευής κτιρίων και αλλαγής χρήσεων 

εκτιµάται ότι θα περιορίσουν την παρουσία των βιοτεχνικών και γενικότερα των 

οχλουσών δραστηριοτήτων στην περιοχή. Οι τιµές των ακινήτων διατηρούνται ακόµα 

σε χαµηλά επίπεδα, ήδη όµως αυξήθηκαν περιµετρικά των «υπό ανάπλαση» σηµείων 

που αναφέρθηκαν παραπάνω. 

Με µια πρώτη µατιά θα λέγαµε ότι το Μεταξουργείο – Γκάζι αρχίζει να 

εµφανίζει τάσεις ένταξης στον αστικό ιστό της πόλης ως µια περιοχή µε εµφανείς τις 

ενδείξεις του εξωραϊσµού όσον αφορά τις χρήσεις γης. 
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Εικόνα 9.18 Το εστιατόριο “Butcher Shop” ένα από τα πιο πολυσύχναστα στέκια στο Γκάζι  
 

 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 
 
 
Εικόνα 19. Το εστιατόριο «Mamacas» στην οδό Τριπτολέµου από τα πρώτα εστιατόρια που έκανα 
την εµφάνιση τους στο Γκάζι  
 

 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 
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Εικόνα 9.20. Η πλατεία κοντά στη στάση του µετρό «Κεραµεικός» συγκεντρώνει καθηµερινά 

πλήθος ανθρώπων λόγω των δεκάδων καφετεριών, εστιατορίων και µπαρ που έχουν εγκατασταθεί 

στο σηµείο αυτό  

 
Πηγή: προσωπικό αρχείο 
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ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ – ΣΥΖΗΤΗΣΗ  
 

Μέσα στα πλαίσια της παγκόσµιας οικονοµίας αναπτύσσεται ένα νέο σχετικά 

εργατικό δυναµικό που έχει ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και µια ιδιαίτερη σχέση µε τις 

συνθήκες στέγασης, εργασίας και κατανάλωσης. Αποτέλεσµα είναι η ανάπτυξη µιας νέας 

οικονοµίας υπηρεσιών και βιοµηχανίας αγαθών και αξιών καθώς και η ανάπτυξη χώρων 

που αναπαράγουν το νέο µοντέλο αστικοποίησης. Φαίνεται ότι η ανάπτυξη των πόλεων, 

µετά από µια συνεχή διάχυση προς τα προάστια και την εγκατάλειψη των ιστορικών 

κέντρων, περνά σε µία εκ νέου αναβίωση των κεντρικών περιοχών. Λόγω των ταχύτατων 

αλλαγών στη παραγωγή, την οικονοµία, την πολιτική και τον πολιτισµό το ενδιαφέρον 

άρχισε να στρέφεται ξανά στις κεντρικές περιοχές των σύγχρονων αστικών κέντρων. 

Οι µεταβολές αυτές είχαν ως αποτέλεσµα την εµφάνιση µιας «νέας µεσαίας τάξης», 

µε ιδιαίτερα χαρακτηριστικά, η οποία προκάλεσε αλλαγές στην αγορά κατοικίας και τις 

χρήσεις γης.  Η νέα αυτή οµάδα ανθρώπων εγκαταστάθηκε σε υποβαθµισµένες περιοχές µε 

έντονη την παρουσία της εργατικής τάξης και προκάλεσε την διαδικασία του «αστικού 

εξωραϊσµού» (gentrification).  

Το φαινόµενο αυτό είναι µια διαδικασία κατά την οποία οι φτωχές εργατικές 

συνοικίες στο κέντρο πολλών ανεπτυγµένων πόλεων υποβάλλονται σε µια  διαδικασία 

µετασχηµατισµού µέσω της  επανεπένδυσης, µε σκοπό την προσέλκυση των ανώτερων 

κοινωνικά στρωµάτων. Η αναµόρφωση του αστικού τους περιβάλλοντος προκαλείται 

µέσω της αγοράς ή / και ενοικίασης των κτιρίων από τους νέους ενοίκους και την φυσική 

αποκατάσταση και ανακαίνιση των κελυφών. Με τον καιρό παρατηρείται αλλαγή του 

καθεστώτος ενοίκησης µε µετατροπή των ενοικιαζόµενων κατοικιών σε ιδιόκτητες, την 

αύξηση των αντικειµενικών τιµών, την εισροή νέων χρήσεων καθώς και τον εκτοπισµό ή 

την αντικατάσταση των χαµηλών κοινωνικών τάξεων από τη νέα µεσαία τάξη. 

Αρχικά στην εργασία αυτή επιδιώξαµε να απαντήσουµε στο ερώτηµα από ποιους 

παράγοντες προκαλείται το φαινόµενο του «αστικού εξωραϊσµού». Έτσι καταλήξαµε 

αρχικά στο νέο διεθνή καταµερισµό της εργασίας, που επιφέρει την αύξηση της 

απασχόλησης σε µη χειρωνακτικά επαγγέλµατα παροχής υπηρεσιών και την ταυτόχρονη 

αποκέντρωση της χειρωνακτικής εργασίας σε χώρες της καπιταλιστικής περιφέρειας. Αυτό 

είχε ως αποτέλεσµα τη διόγκωση συγκεκριµένων επαγγελµατικών τάξεων, µε ανώτερη και 

ανώτατη πανεπιστηµιακή εκπαίδευση, απασχολούµενοι, σε διευθυντικές και διοικητικές 

θέσεις και µε πιο εξεζητηµένα καταναλωτικά πρότυπα σε πόλεις κυρίως της ∆υτικής 
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Ευρώπης και της Βόρειας Αµερικής, τη δεκαετία του 1960 και στις αρχές της δεκαετία του 

1970. 

Οι νέες αυτές «µεσαίες τάξεις», αποστρέφονται τον τρόπο ζωής των προαστίων και 

έλκονται από τον τρόπο ζωής του κέντρου, αφού τα κέντρα των πόλεων αποτελούν τόπους 

κατανάλωσης και αναψυχής, πράγµα το οποίο συµβαδίζει απόλυτα µε ένα βασικό 

χαρακτηριστικό των τάξεων αυτών που είναι η «κατανάλωση». Από µερικούς µελετητές η 

τάξη έχει χαρακτηριστεί και ως η νέα «πολιτιστική τάξη», µε υψηλό «πολιτιστικό 

κεφάλαιο» και η οποία αποτελείται από άτοµα, που απασχολούνται κυρίως ως καλλιτέχνες, 

ηθοποιοί, αρχιτέκτονες, επιστήµονες κ.α. 

Ένας άλλος λόγος για τον οποίο η µεσαία τάξη προτιµά την εγκατάσταση στο 

κέντρο είναι η παρουσία θέσεων εργασίας η οποία συνδυάζεται και µε την ταυτόχρονη 

ελαχιστοποίηση του χρόνου µετάβασης από και προς αυτή. 

 Μερικοί ακόµη από τους λόγους, που προσελκύουν την µεσαία τάξη στα κέντρα 

των πόλεων είναι η παρουσία του ‘ανεκτικού’ αστικού περιβάλλοντος το οποίο αντιτίθεται 

στο προαστιακό συντηρητικό, που το θέµα σεξουαλικών προτιµήσεων και αντικοινωνικής 

συµπεριφοράς περνούν σχετικά απαρατήρητα. Στο σηµείο αυτό, τονίζεται και ο ιδιαίτερος 

ρόλος των οµοφυλοφιλόφυλων ατόµων στη αστική αναµόρφωση απαξιωµένων περιοχών. 

Η µελέτη της πρώην εγκαταλελειµµένης γειτονιάς “Κάστρο” του Σαν Φρανσίσκο έδειξε 

ότι κοινό γνώρισµα των νέων κατοίκων – “εξωραϊστών” δεν ήταν η κοινή τους ταξική 

προέλευση αλλά η σεξουαλικότητά τους, που επέφερε εµπορική, υλική και αισθητική 

βελτίωση του χώρου. 

Στη συνέχεια έχοντας δώσει µια ερµηνεία στο ερώτηµά µας από ποιους θα συµβεί το 

υπό µελέτη φαινόµενο, το ενδιαφέρον επικεντρώθηκε στο πού θα συµβεί. Η απάντηση 

αφορά στο χώρο εκείνο που υπάρχει «παραγωγή» διαθέσιµου οικιστικού αποθέµατος 

ούτως ώστε να συµβεί και να εξελιχθεί η διαδικασία του «αστικού εξωραϊσµού». Μέσα 

από µια σταδιακή απαξίωση του κτιριακού αποθέµατος των κεντρικών περιοχών, 

δηµιουργούνται τεράστια περιθώρια κερδοφορίας για το κατασκευαστικό κεφάλαιο το 

οποίο στρέφεται ξανά προς τις κεντρικές περιοχές είτε για να τις αναπλάσει και να 

δηµιουργήσει σε αυτές νέες εστίες πολιτισµικής βιοµηχανίας είτε για να καρπωθεί τα 

κέρδη από τη µετατροπή παλαιών και υποβαθµισµένων κατοικιών σε νέα πολυτελή 

καταλύµατα για τα µεσαία και ανώτερα στρώµατα.  

Συνδυάζοντας τις δυο παραπάνω περιπτώσεις οδηγηθήκαµε στην ερµηνεία του τρίτου 

ερωτήµατος γιατί συµβαίνει το παραπάνω φαινόµενο σε συγκεκριµένες αστικές περιοχές. 

Η παράµετρος αυτή, λαµβάνοντας υπόψη και τις παραπάνω προσεγγίσεις, είναι η ζήτηση 
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για φθηνή κατοικία στο κέντρο από νεώτερα και οικονοµικά λιγότερο επιφανή µέλη των 

νέων µεσαίων τάξεων. Η φθηνή αυτή κατοικία προέρχεται από την απαξίωση του 

οικιστικού αποθέµατος και η ζήτηση για αυτή από την έλξη, που ασκεί το κέντρο της 

πόλης στα νέα µεσαία στρώµατα. Η έλξη αυτή πηγάζει από το γεγονός ότι τα κέντρα των 

πόλεων έχουν υψηλή συµβολική αξία και τα νέα αυτά στρώµατα επιδιώκουν την 

αναζήτηση του ενός νέου κοινωνικού «status».  

Στο τέλος, για την απάντηση στο ερώτηµα πως θα συµβεί το φαινόµενο του «αστικού 

εξωραϊσµού», θα  πρέπει να ανατρέξουµε στους ορισµούς, που έχουν δοθεί για την 

εξήγηση του φαινοµένου. Γίνεται λόγος για εκτοπισµό των παλαιών κατοίκων ή / και των 

παραδοσιακών δραστηριοτήτων µιας περιοχής, οι οποίοι είναι οικονοµικά πιο ευάλωτοι 

και «κοινωνικά» µη αποδεκτοί, προς όφελος των νέων κατοίκων και των προτύπων 

κατανάλωσης. Η νέα αυτή «ταξική αναδιάρθρωση» προκαλεί τη δηµιουργία νέων 

καταστηµάτων και υπηρεσιών προσαρµοσµένα στις ανάγκες των νέων χρηστών. Έτσι 

λοιπόν ο τρόπος µε τον οποίο συµβαίνει αυτό το φαινόµενο είναι άµεσα συνυφασµένος µε 

την αύξηση των απαιτήσεων του ιδιοκτήτη για µεγαλύτερα ενοίκια, αφού η ζήτηση για τις 

περιοχές αυτές ολοένα και αυξάνεται.   

Έχοντας µελετήσει το νέο αυτό φαινόµενο µέσα από παραδείγµατα πρώην 

βιοµηχανικών περιοχών, όπως το Barnsbury στο δήµο Islington στο κέντρο του Λονδίνου, 

την περιοχή Brooklyn Heights στη Νέα Υόρκη, το παράδειγµα του Temple Bar στο 

∆ουβλίνο και τη γειτονιά Jordaan στο Άµστερνταµ, έγινε πιο κατανοητή η νέα µορφή 

«αστικής αναδιάρθρωσης” του κεντρικού αστικού τοπίου, που επηρεάζεται από τα 

διάφορα χαρακτηριστικά των νέων «εξωραϊστών» και τα οποία δηµιουργούν κάθε φορά 

διαφορετικά στάδια εξωραϊσµού. 

Εποµένως, το φαινόµενο του εξωραϊσµού αφορά σε συγκεκριµένο χώρο, κυρίως σε 

χώρο µε κύρια χρήση την κατοικία και δεν µπορεί να ερµηνευτεί κατά τον ίδιο τρόπο από 

τον ένα χώρο στον άλλο. Υπάρχει µια σειρά από µεταβαλλόµενες παραµέτρους, που 

επηρεάζουν την ταχύτητα, την έκταση και την φύση του εξωραϊσµού. Οι µελέτες από τις 

αγγλόφωνες χώρες έδειξε µια σηµαντική διαφοροποίηση από χώρο σε χώρο, αφού ο κάθε 

τόπος εντάσσεται µε τον δικό του τρόπο στην παγκόσµια ιστορία και γεωγραφία, µέσα από 

διαφορετικές φάσεις εκβιοµηχάνισης και αποβιοµηχάνισης, διαφορετική σχέση µε το 

καπιταλιστικό σύστηµα, διαφορετική διάρθρωση της οικονοµίας, των επαγγελµάτων και 

εισοδηµάτων. ∆ιαµορφώνονται λοιπόν σε κάθε περίπτωση διαφορετικές συνθήκες για να 

ξεκινήσει και να εξελιχθεί το φαινόµενο του εξωραϊσµού.        
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 Η έρευνα που διεξήχθη στην περιοχή Μεταξουργείο – Γκάζι στο κέντρο της 

Αθήνας, µας έδειξε ότι η συγκεκριµένη γειτονιά αρχίζει σταδιακά να εµφανίζει τάσεις 

µετασχηµατισµού του κοινωνικού και οικονοµικού της προφίλ. Η συνεχόµενη ανακαίνιση 

του κτιριακού δυναµικού, η δηµιουργία µετρό, τα έργα υποδοµής, η ολοένα και 

αυξανόµενη παρουσία σύγχρονων διαµερισµάτων “loft”, η αλλαγή των χρήσεων γης και οι 

νέες µορφές διασκέδασης και αναψυχής λειτουργούν ως καταλύτες για την εµφάνιση νέων 

κατοίκων, διαφορετικής κοινωνικοεπαγγελµατικής σύνθεσης σε σχέση µε τον ντόπιο 

πληθυσµό. 

 Θέλοντας αρχικά να αποκτήσει ο αναγνώστης µια πρώτη εικόνα των εξελίξεων σε 

µια λαϊκής κατοικίας περιοχής, εξετάσαµε την κοινωνική σύνθεση των κατοίκων. Η 

έρευνα στηρίχθηκε σε συγκεκριµένους στατιστικούς δείκτες, οι οποίοι χρησιµοποιήθηκαν 

σε αντίστοιχες έρευνες για την µελέτη εξωραϊσµένων περιοχών στο χώρο της Ευρώπης και 

βόρειας Αµερικής. Από τα στοιχεία που επεξεργαστήκαµε, καταλήξαµε στο συµπέρασµα 

ότι, προς το παρόν, δεν εντοπίσθηκαν ευδιάκριτες αλλαγές στη κοινωνικοοικονοµική 

φυσιογνωµία του Μεταξουργείο – Γκάζι από την εισροή των νέων κατοίκων. 

Αυτό απορρέει από το γεγονός ότι οι περισσότερες αλλαγές, που συνδέονται µε την 

εµφάνιση του «αστικού εξωραϊσµού» είναι πολύ πρόσφατες από τα διαθέσιµα στοιχεία, 

που χρησιµοποιήθηκαν για τα έτη 1991 και 2001. 

Από την άλλη πλευρά, η απουσία έντονων τάσεων εξωραϊσµού στη περιοχή έχει 

επηρεαστεί από το φαινόµενο της προαστικοποίησης, που οδήγησε στην µετεγκατάσταση 

των υψηλών επαγγελµατικών τάξεων στις νέες προαστιακές περιοχές από τα  µέσα της 

δεκαετίας του ΄70 και την εισροή οικονοµικών µεταναστών στις αρχές της δεκαετίας του 

’90. Η µετακίνηση των υψηλότερων κοινωνικά οµάδων προς τα προάστια και η 

ταυτόχρονη εισροή οικονοµικών µεταναστών σε κεντρικές υποβαθµισµένες περιοχές, 

αποδυναµώνει τις τάσεις εµφάνισης φαινοµένων εξωραϊσµού στο κέντρο της Αθήνας. 

Είδαµε ότι η κατεξοχήν θεωρία του εξωραϊσµού αναγνωρίζει την παρουσία των υψηλών 

επαγγελµατικών οµάδων στο κέντρο της πόλης ως κινητήρια δύναµη του αστικού της 

µετασχηµατισµού. 

Μελετώντας τη χωρική κατανοµή των υψηλών κοινωνικοεπαγγελµατικών τάξεων 

ανά οικοδοµικό τετράγωνο στο Μεταξουργείο - Γκάζι, η µεγαλύτερη συγκέντρωση 

παρατηρήθηκε σε πέντε οικοδοµικά τετράγωνα που βρίσκονται στις κάθετες οδούς της 

Πειραιώς όπως στη Κολοκυνθούς, Ακαδήµου, Μυλλέρου, Θερµοπυλών και Σαλαµίνας. Η 

παρουσία τους δεν προκάλεσε µεγάλη αλλαγή στο ποσοστό ιδιοκατοίκησης, αφού 

σηµειώθηκε µια πολύ µικρή αύξηση της τάξεως του 0,14%. Σε πρώην βιοµηχανικές και 
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εργατικές περιοχές στη Νέα Υόρκη και στο δήµο Islington του Λονδίνου, που µελετήσαµε, 

είδαµε πολύ µεγάλη αύξηση των ιδιόκτητων κατοικιών σε σχέση µε τις ενοικιαζόµενες, 

που δηλώνει ότι οι νέοι κάτοικοι επιλέγουν ως µόνιµο τόπο κατοικίας τις περιοχές αυτές 

αγοράζοντας νέα διαµερίσµατα.  

Ωστόσο η αύξηση του αριθµού των ιδιοκτητών στα ίδια οικοδοµικά τετράγωνα (µε 

εξαίρεση αυτό στις οδούς Μυλλέρου και Θερµοπυλών), στα οποία εντοπίστηκε µεγάλη 

συγκέντρωση των παραπάνω οµάδων,  δείχνει µια µικρή ένδειξη ότι τα συγκεκριµένα αυτά 

άτοµα ίσως να προχωρούν σταδιακά στη διαδικασία αγοράς µικρών διαµερισµάτων ή 

µονοκατοικιών µε σκοπό την µόνιµη παραµονή τους. 

Όµως η παρουσία της εργατικής τάξης και των µεταναστών είναι ακόµη έντονη 

στην περιοχή, γεγονός που οδηγεί σε µη εκτοπισµό ή αντικατάσταση των χαµηλών 

κοινωνικά τάξεων. Στα οικοδοµικά µε τη µεγάλη παρουσία ατόµων υψηλού κοινωνικού 

επιπέδου εντοπίζεται και έντονη παρουσία τόσο της εργατικής τάξης όσο και των 

αλλοδαπών µε αποτέλεσµα στη περιοχή να συνυπάρχουν, προς το παρόν οι τάξεις αυτές.  

Η έρευνα επικεντρώθηκε και στην µεταβολή των «δηµιουργικών επαγγελµάτων», 

τα οποία παρουσιάζονται ως η κινητήρια δύναµη του αστικού εξωραϊσµού. Η χωρική 

συγκέντρωση των ατόµων αυτών εντοπίστηκε κυρίως προς την πλευρά της οδού Πειραιώς. 

Σε αυτό συνέβαλλε ότι η περιοχή περί της οδού Πειραιώς αποτέλεσε τα τελευταία χρόνια 

πεδίο εντατικού µετασχηµατισµού, στην κατεύθυνση µετατροπής της σε θεµατικό-

πολιτιστικό και τουριστικό κοµµάτι της πόλης. Οι λόγοι που συνέβαλαν περαιτέρω στο 

µετασχηµατισµό της συνίστατο στη κεντρικότητα,  ιστορικότητα, στη παρουσία 

σηµαντικού ανεκµετάλλευτου κτιριακού δυναµικού, στη σχετικά πρόσφατη 

αποβιοµηχάνισης και στη χαµηλή αξία γης.  

Πέρα από τη µελέτη των χαρακτηριστικών των νέων κατοίκων και κατά πόσο 

µεταβάλλουν τη κοινωνική σύνθεση της περιοχής το ενδιαφέρον επικεντρώθηκε στην 

ανίχνευση του είδους των αλλαγών των παλιών χρήσεων, που βρίσκονται σε εξέλιξη. Έτσι 

κατά τη διάρκεια της επιτόπιας καταγραφής, αναγνωρίσαµε τη σηµασία των νέων 

χρήσεων, όπως των πολυχώρων Τεχνόπολις, Bios, Nixon, χρήσεων όπως γκαλερί, θέατρα, 

το νέο κτίριο του Μεταξουργείο, που θα στεγάσει τη νέα σύγχρονη ∆ηµοτική Πινακοθήκη 

καθώς και ηλεκτρονική βιβλιοθήκη του ∆ήµου καθώς και των πολυάριθµων χρήσεων 

αναψυχής και διασκέδασης (εστιατόρια, κλαµπ, καφετέριες, µπαρ, gay µπαρ). 

Παρατηρήθηκε ότι η δύναµη των καταναλωτικών αξίων µπορεί να  καθορίσει τις χρήσεις 

γης. Ο εξωραϊσµός µπορεί να εξηγηθεί σαν µια συνέπεια αυτής της έµφασης στη 
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κατανάλωση καθώς αντιπροσωπεύει τη χωρική έκφραση της τάσης αυτής στο χώρο της 

πόλης.      

∆ύο σηµεία µας κέντρισαν το ενδιαφέρον. Το γεγονός ότι δύο από τις µεγαλύτερες 

αθηναϊκές γκαλερί έχουν ήδη εγκατασταθεί στις οδούς Ιάσονος και Λεωνίδου στο 

Μεταξουργείο και ότι η κατασκευαστική εταιρία ΓΕΚ διάλεξε την συγκεκριµένη περιοχή 

για να ανεγείρει ένα σύγχρονο συγκρότηµα ”loft” 41 κατοικιών απέναντι από το κτίριο του 

Μεταξουργείου. Όλα αυτά είναι εύλογο ότι µπορούν να επηρεάσουν και να 

κινητοποιήσουν κατάλληλους µηχανισµούς αναβάθµισης της περιοχής 

συµπεριλαµβανοµένου και της χρήσεις κατοικίας. 

Επιπλέον, χαρακτηριστικό παράδειγµα της νέας τάσης κατοικιών είναι η νέα 

επένδυση του οµίλου Μαµιδάκη στον Βοτανικό το «Athinais Tower Loft». Παρόλο που 

βρίσκετε σε γειτνιάζουσα περιοχή, θεωρούµε ότι πρόκειται να αποτελέσει περαιτέρω 

επιρροή αφενός µεν στις χρήσεις γη της περιοχής µελέτης, αφετέρου στις τιµές των 

οικοπέδων.  

Μέχρι στιγµής δεν έχουν εντοπιστεί µεγάλης κλίµακας προγράµµατα ανάπλασης 

κατοικίας τα οποία θα εκµεταλλευτούν το χάσµα ενοικίων της περιοχής και θα 

προκαλέσουν έναν έντονο και µαζικό µετασχηµατισµό στη φυσιογνωµία της. Μέχρι 

στιγµής έχουν παρατηρηθεί σηµειακές παρεµβάσεις (ανακαίνιση και αποκατάσταση πρώην 

βιοµηχανικών κτιρίων).  

Σε σχέση µε τις προηγούµενες περιόδους όπου οι αναπλάσεις στόχευαν σε έναν 

κεντρικό συνολικό σχεδιασµό, σήµερα η ανάπλαση θα λέγαµε ότι βασίζεται σε επιλεκτικές 

παρεµβάσεις και σε «νέου τύπου» σχεδιασµό προσανατολισµένο σε µια «πολιτιστική 

πολιτική», που συµβάλει περισσότερο στη προσέλκυση πολιτιστικών επενδύσεων και την 

εµπέδωση του επιδιωκόµενου διεθνή ρόλου της πόλης. 

Είναι εµφανές ότι, παρόλο που βρισκόµαστε ακόµη σε αρχικό στάδιο όσον αφορά 

τον εξωραϊσµό της περιοχής Μεταξουργείο  - Γκάζι, η φυσιογνωµία και η λειτουργία του 

κέντρου της Αθήνας έχει επέλθει σε έναν επιταχυνόµενο κύκλο αλλαγών µε τέτοιο τρόπο 

και µε τέτοιες διαστάσεις, που δύσκολα φανταζόµασταν πριν από µια δεκαετία ή 

εικοσαετία πριν. ∆εν υπάρχει καµιά αµφιβολία ότι στην ελληνική πρωτεύουσα έχουν 

υλοποιηθεί σε µεγάλο βαθµό προγράµµατα αστικής ανάπλασης, που ξεκίνησαν τη 

δεκαετία του 1980 (λόγω αστικοποίησης και µετανάστευσης), συνεχίστηκαν κατά τη 

διάρκεια της δεκαετίας του 1990 µε αποκορύφωση τη προετοιµασία των Ολυµπιακών 

Αγώνων του 2004. 
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Η περιοχή Μεταξουργείο - Γκάζι, όπως και πολλές κεντρικές γειτονιές του κέντρου 

της Αθήνας (Πλάκα, Ψυρρή, Βοτανικός), τα τελευταία χρόνια έχει γνωρίσει αλλαγές του 

κοινωνικού της προφίλ, που όµως ακόµη δεν επιβεβαιώνουν σηµάδια εµφάνισης του κατ’ 

εξοχήν αστικού µετασχηµατισµού, τουλάχιστον όπως ορίζεται από τη διεθνή 

βιβλιογραφία. 

Συµπερασµατικά, διακρίναµε ότι το φαινόµενου του «αστικού εξωραϊσµού» 

εκφράζει µια νέα αστική γεωγραφία και ένα νέο κοινωνικό καθεστώς µε κυρίαρχες τις 

οµάδες κατοίκων στις υψηλές επαγγελµατικές κατηγορίες και µε νέα πρότυπα παραγωγής 

και κατανάλωσης. Στην περίπτωση του ‘Μεταξουργείου – Γκάζι’ το φαινόµενο αυτό 

συνδέεται άµεσα µε τις διαδικασίες αναζωογόνησης και ανάπλασης της  γειτονιάς. 

Αποτελεί µε άλλα λόγια ένα «υποπροϊόν» των προγραµµάτων ανάπλασης.  

Η δηµιουργία ενός κοινωνικού διαχωρισµού, δηλαδή µιας άνισης κατανοµής  των 

επαγγελµάτων στον αστικό χώρο της πρωτεύουσας µεταξύ κέντρου και περιφέρειας 

αποτελεί ανασταλτικό παράγοντα για τη έντονη παρουσία και εξέλιξη του φαινοµένου. Το 

γεγονός αυτό συνίστατο στο ότι ο κύκλος της «αστικοποίησης – προαστικοποίησης - 

αποαστικοποίησης µε τάσεις επαναστικοποίησης» ξεκίνησε σχετικά πρόσφατα στην 

Αθήνα σε σχέση µε τις µεγάλες πόλεις της Ευρώπης, όπου µέχρι τα τέλη της δεκαετίας του 

‘80 είχαν ήδη ολοκληρώσει τον περιφερειακό αυτό κύκλο. 

Ως µελλοντικό θέµα συζήτησης και µελέτης θέτουµε την ανάγκη να ερευνηθούν 

περισσότερο οι παράγοντες που παρακινούν και παροτρύνουν τη νέα µεσαία τάξη σε 

περιοχές, όπως το Μεταξουργείο – Γκάζι, καθώς και πως µπορούν να προετοιµαστούν 

κατάλληλα αυτές οι περιοχές για να δεχθούν τη νέα τάξη και να προσαρµοστούν στα νέα 

δεδοµένα.  
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