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1. Εισαγωγή 

Η επιστήµη της ιστοριογραφίας για τις πόλεις (Αστική Ιστορία ή Ιστορία των Πόλεων) 

συναντά τις ρίζες της στις ΗΠΑ και στην Αγγλία. Οι ιστορικοί αυτών των χωρών 

µελετούν την εξέλιξη των πόλεων από την εποχή του µεσοπολέµου, βασιζόµενοι σε 

πληροφορίες ιστοριοδιφών, δικηγόρων, ιατρών, κληρικών, δηµοσιογράφων κ.ά.  

Με την εντατικοποίηση του φαινοµένου της αστικοποίησης, κυρίως εξαιτίας της 

κινητικότητας του εργατικού δυναµικού στις πλέον αναπτυγµένες χώρες της ∆ύσης, η 

επιστηµονική προσέγγιση της ιστορίας των πόλεων υιοθετείται και από το σύνολο 

σχεδόν των αντίστοιχων επιστηµόνων της Ευρωπαϊκής ηπείρου.  

Στην Ελλάδα το επιστηµονικό ενδιαφέρον για την εξέλιξη των Ελληνικών πόλεων 

ξεκινά µετά το τέλος εµφυλίου πολέµου (1949). Αυτό το ενδιαφέρον εστιάζεται σε 

πολεοδοµικές µελέτες αρχικά και σταδιακά, µετά τη δεκαετία του 1960, στρέφεται 

στην ιστορική και αστική εξέλιξη όλης της χώρας.  

Οι σύγχρονες πόλεις (αστικά κέντρα) αντιµετωπίζουν, από τα τέλη της δεκαετίας του 

1980 έως σήµερα, δεκαετίες νέες αναπτυξιακές προκλήσεις. Οι οικονοµικές 

δραστηριότητες στις πόλεις αναδιαρθρώνονται και συναρτώνται στενά µε έντονα 

κοινωνικά και περιβαλλοντικά προβλήµατα. Η αντιµετώπιση αυτών των προβληµάτων 

αποτελεί µια σηµαντική πρόκληση για τις σύγχρονες πόλεις, αλλά και για τις τοπικές, 

περιφερειακές και εθνικές αρχές.  

Οι πόλεις οφείλουν να υποστηρίξουν την αναπτυξιακή δυναµική τους για να 

αντιµετωπίσουν τις προκλήσεις του διεθνούς ανταγωνιστικού περιβάλλοντος, µε 

αποτέλεσµα την αύξηση της ευηµερίας και την αναβάθµιση της ποιότητας ζωής των 

κατοίκων τους. Επίσης, η κάθε πόλη οφείλει να αναπτυχθεί, να γίνει πιο ανταγωνιστική 

στο σύνολό της και να λειτουργεί ως κινητήρας ανάπτυξης της περιφέρειας και της 

χώρα στην οποία ανήκει.  

(Αναστασίου 2004) 
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1.1. Οι ελληνικές πόλεις του 21ου αιώνα 

 
Οι ελληνικές πόλεις χρειάζονται την προσοχή µας. Από τη µια πλευρά, έχουν 

συσσωρεύσει πολλά και σύνθετα προβλήµατα που σχετίζονται µε τις 

κοινωνικοοικονοµικές υποδοµές, τον πολεοδοµικό σχεδιασµό και την ποιότητα του 

περιβάλλοντος, τα οποία επηρεάζουν αρνητικά τη καθηµερινότητα των κατοίκων τους.  

Από την άλλη πλευρά, οι ελληνικές πόλεις των αρχών του 21ου αιώνα αντιµετωπίζουν 

τις προκλήσεις που προέρχονται από τους χώρους της τεχνολογίας και της καινοτοµίας 

και χρειάζονται αποτελεσµατική αντιµετώπιση. Π.χ. η επέκταση των δικτύων 

µεταφορών και συγκοινωνιών φέρνουν ακόµα πιο κοντά τις πόλεις της ενδοχώρας 

αλλά και µε διεθνή αστικά κέντρα της γειτονικής και µείζονος περιοχής. Είναι γεγονός 

ότι οι ελληνικές πόλεις αποτελούν τµήµα ενός ευρύτερου εθνικού και διεθνούς 

συστήµατος αστικών κέντρων µε διασυνδέσεις και αλληλεξαρτήσεις σε όλους τους 

παραγωγικούς τοµείς, µε ιδιαίτερη έµφαση στον τριτογενή τοµέα.  

Η ιστορία των πόλεων ή η αστική ιστορία1 στην Ελλάδα είναι τόσο παλιά όσο παλιές 

είναι και οι ίδιες ελληνικές πόλεις. Ωστόσο στη σύγχρονη εποχή, η ιστορική έρευνα για 

την αστική ανάπτυξη των ευρωπαϊκών πόλεων ξεκινά µόλις στη δεκαετία του 1960 και 

αυτή των ελληνικών πόλεων στη δεκαετία του 1980. 

Η αστική ανάπτυξη και τα διάφορα στάδια από τα οποία αυτή περνάει διαχρονικά 

αποτελεί έναν από τους πιο σηµαντικούς παράγοντες που επιδρά στην εξέλιξη των 

αστικών συστηµάτων (µητροπολιτικές περιφέρειες, µεγάλες πόλεις και µεσαίου 

µεγέθους πόλεις). Η αστική ανάπτυξη αποτελεί ένα ζήτηµα το οποίο τα τελευταία 

είκοσι χρόνια απασχολεί τη διεθνή επιστηµονική βιβλιογραφία.  

Η έρευνα για την αστική ανάπτυξη στην Ελλάδα, την πρόσφατη εικοσαετία, 

αποδεικνύει ότι οι πόλεις συµβάλλουν στην εξέλιξη της εσωτερικής αγοράς, στη 

διαµόρφωση κοινωνικών και οικονοµικών σχέσεων και στη δηµιουργία της νεότερης 

ελληνικής αστικής φυσιογνωµίας στον ευρωπαϊκό και διεθνή περίγυρο. Είναι οι 

υποδοχείς των αλλαγών που φέρνει η τεχνολογική εξέλιξη και η βελτίωση του βιοτικού 

επιπέδου στη κοινωνία και οικονοµία της καθηµερινής ζωής.  

(Αναστασίου 2004) 

 

                                                 
1 Στην Αγγλία ονοµάζεται Αστική Ιστορία (Urban History) και στη Γαλλία (Histoire Urbaine). Στην 

Ελλάδα χρησιµοποιείται τόσο ο όρος Ιστορία των Πόλεων όσο και ο όρος Αστική Ιστορία.   
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1.2. Βασικά χαρακτηριστικά της αστικής ανάπτυξης των πόλεων  

 
Η αστική ανάπτυξη µεταπολεµικά, τόσο στην Ευρώπη όσο και στην Ελλάδα µετά τη 

δεκαετία του 1960, εκδηλώνεται µέσα από «την αυξανόµενη ένταση στη χρήση της 

αστικής γης και την επέκτασή της πέρα από τα όρια της αρχικά δοµηµένης επιφάνειας» 

(Οικονόµου, Πετράκος 1999).  

Εκφράζεται επίσης, µε διάφορα χαρακτηριστικά, τα 3 βασικότερα εκ των οποίων είναι: 

α) οι αλλαγές στην παραδοσιακή δοµή των πόλεων, µε την κρίση των παραδοσιακών 

βιοµηχανικών κλάδων (π.χ. αποβιοµηχάνιση) και την ενίσχυση του τριτογενούς τοµέα 

(υπηρεσίες). Οι αλλαγές αυτές προκαλούν αναδιάρθρωση των αγορών εργασίας µε 

δραµατικές επιπτώσεις στην απασχόληση χαµηλών και µεσαίων εισοδηµατικών 

στρωµάτων.  

β) Η περιβαλλοντική και κοινωνική υποβάθµιση περιοχών των πόλεων εντός του 

οικιστικού ιστού (π.χ. υποβαθµισµένες περιοχές, όπου κατοικούν περιθωριοποιηµένοι, 

υποαπασχολούµενοι, άνεργοι, εθνικές µειονότητες, κ.ά.). 

 γ) Τα οξυµένα προβλήµατα στους τοµείς των µεταφορών/συγκοινωνιών, διαχείρισης 

απορριµµάτων, κ.λπ.  
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ΠΟΛΗ 

Αστική 
Ανάπτυξη 

Συντελεστής 
∆όµησης 

Πυκνότητα 

Κοινωνική – 
Τεχνική Υποδοµή 

Πολεοδοµικές 
ενότητες 

Βαθµός – Συντελεστής 
κορεσµού λ 

Χωρητικότητα 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 

2. Θεωρητικό Πλαίσιο 

2.1. Ορισµοί Βασικών Εννοιών 

2.1.1.Πόλη και Αστική Ανάπτυξη 

 

Ο ορισµός της έννοιας «πόλη», όσο αυτονόητος και αν θεωρείται, θα πρέπει να δοθεί 

αφού αποτελεί την βασικότερη έννοια της παρούσας διπλωµατικής και έχει ως  σκοπό  

την αποφυγή κάθε ενδεχόµενης παρερµηνείας µέσα στην εργασία αυτή. 

Εποµένως, λέγοντας πόλη εννοούµε µία αστική περιοχή µε µια σχετική πυκνότητα 

πληθυσµού που έχει δηµόσια κτίρια και υπηρεσίες αντίστοιχα προς τον πληθυσµό της. 

Επίσης ένας οικισµός για να χαρακτηριστεί ως πόλη θα πρέπει να έχει τουλάχιστον 

10.000 κατοίκους. Μια πόλη αποτελείται συνήθως από τις κατοικηµένες, βιοµηχανικές 

και επιχειρησιακές περιοχές µαζί µε τις διοικητικές λειτουργίες που µπορούν να 

αφορούν µια ευρύτερη γεωγραφική περιοχή. Το ∆ιάγραµµα 1.1  απεικονίζει την 

διάσταση «πόλη» και τις συνιστώσες της οι οποίες είναι: η αστική ανάπτυξη, ο Σ∆, η 

κοινωνικοτεχνική υποδοµή, οι πολεοδοµικές ενότητες, η πυκνότητα, η χωρητικότητα 

και ο βαθµός κορεσµού λ. Οι συνιστώσες αυτές σχετίζονται άµεσα µε την πόλη, την 

επηρεάζουν αλλά και επηρεάζονται από αυτήν.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

∆ιάγραµµα 2.1: Η πόλη και οι συνιστώσες/µεγέθη της 
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Σχετικά µε την έννοια της αστικής ανάπτυξης, θα λέγαµε ότι εκτός από φυσική 

(αύξηση πληθυσµού), όπως όλα τα κοινωνικά φαινόµενα, µπορεί να είναι ανάπτυξη 

κοινωνική, οικονοµική και πολιτισµική. Η ίδια η αστική ανάπτυξη µπορεί να 

κατανοηθεί ως άνοδος του βιοτικού επιπέδου που µπορεί να εκφραστεί µε συντελεστές 

και δείκτες όπως: α) κατά κεφαλή διαθέσιµο εισόδηµα, β) ειδικοί δείκτες για την 

κοινωνική και τεχνική υποδοµή, γ) κλαδικές εξειδικεύσεις και απασχόληση, δ) 

διάφορους δείκτες σχετικούς µε τον πολιτισµό και την ευηµερία, ε) περιβαλλοντικοί 

δείκτες, και στ) θέση της πόλης στη σύγχρονη διεθνή διαίρεση της εργασίας. Όλες οι 

παραπάνω παράµετροι της αστικής ανάπτυξης εκφράζονται µε ένα "συνοπτικό" τρόπο 

µέσω των χρήσεων γης (αλλά και των αξιών γης) στον αστικό χώρο. Είναι 

χαρακτηριστικό ότι οι υποβαθµισµένες περιοχές πόλεων υστερούν σε χρήσεις όπως 

αναψυχή, πράσινο, κυκλοφορία, ενώ παρουσιάζουν σε ισχυρό βαθµό µεικτές χρήσεις 

κατοικίας και άλλων δραστηριοτήτων, κυρίως µικροδραστηριοτήτων του 

δευτερογενούς τοµέα (π.χ. συνεργεία, βιοτεχνίες, κλπ) (Σκάγιαννης 1993). 

Επίσης, η έννοια της αστικής ανάπτυξης εµπεριέχεται και στο επιχειρησιακό 

πρόγραµµα «Οδικοί άξονες-Λιµάνια-Αστική Ανάπτυξη» του Γ’ Κ.Π.Σ 2000-20006, το 

οποίο συγχρηµατοδοτείται από το Ευρωπαϊκό Ταµείο Περιφερειακής Ανάπτυξης. Η 

αστική ανάπτυξη σε αυτήν την περίπτωση νοείται ως το σύνολο των δραστηριοτήτων 

που επηρεάζουν την ατοµική και κοινωνική ευηµερία µέσω αλλαγών στη φύση ή 

ένταση της χρήσης γης σε αστικές περιοχές και την ρύθµιση αυτών των αλλαγών. Οι 

παρεµβάσεις αυτές στο πλαίσιο των ∆ιαρθρωτικών Ταµείων έχουν τέσσερις µείζονες 

στόχους: 

− τις οικονοµικές επιπτώσεις µε τη µορφή ανάπτυξης θέσεων εργασίας και 

επιχειρήσεων  

− τις κοινωνικές επιπτώσεις  

− τις περιβαλλοντικές επιπτώσεις και τη χρήση των φυσικών πόρων  

− τις αστικές επιπτώσεις µε την έννοια της ενεργοποίησης των πολιτών στις 

διαδικασίες που διαµορφώνουν τη ζωή και το αστικό περιβάλλον τους.  

Αξίζει να σηµειωθεί ότι ο σκοπός των παρεµβάσεων αστικής ανάπτυξης είναι συνήθως 

διπλός και είναι α) η καλλιέργεια της ανάπτυξης των ενισχυµένων πόλεων και β) η 

µείωση των διαφορών µεταξύ των φτωχών και των προνοµιούχων περιοχών τους.  

Όπως προαναφέρθηκε, η αστική ανάπτυξη πέραν της εθνικής σηµασίας για κάθε 

κράτος, αποτελεί και µία από τις σπουδαιότερες προτεραιότητες της Ευρωπαϊκής 
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Ένωσης και για τον λόγο αυτό η ΕΕ έχει δηµιουργήσει µια σειρά από Στόχους και 

∆ράσεις για τα κράτη – µέλη έτσι ώστε να επιτευχθεί ο στόχος της αειφόρου και 

βιώσιµης ανάπτυξης των αστικών κέντρων. Οι κύριοι στόχοι της Ευρωπαϊκής Ένωσης 

για τον σκοπό αυτόν συνοψίζονται στα εξής: 

1. Ενδυνάµωση της οικονοµικής ευηµερίας και της απασχόλησης στις µικρές και 

µεγάλες πόλεις 

2. Προώθηση της ισότητας, της κοινωνικής ένταξης και της αναζωογόνησης των 

αστικών περιοχών 

3. Προστασία και βελτίωση του αστικού περιβάλλοντος για την τοπική και συνολική 

βιωσιµότητα του περιβάλλοντος 

4. Συµβολή στην καλή διακυβέρνηση των αστικών περιοχών και στην ενίσχυση του 

τοπικού δυναµικού 

Επίσης, η σπουδαιότητα της αειφόρου αστικής ανάπτυξης σε ευρωπαϊκό επίπεδο 

φαίνεται και από το γεγονός ότι η έννοια αυτή συµπεριλαµβάνεται στο Σχέδιο 

Ανάπτυξης του Κοινοτικού Χώρου (Σ.Α.Κ.Χ) το οποίο αποτελεί το πρώτο επίσηµο 

κείµενο για την δηµιουργία µίας κοινής Ευρωπαϊκής Χωροταξίας. Πιο συγκεκριµένα, 

το Σ.Α.Κ.Χ αναφέρει ότι η αειφόρος αστική ανάπτυξη αποτελεί πολυτοµεακή 

αντίληψη µε περιβαλλοντική, οικονοµική και κοινωνική διάσταση. 

Συνοπτικά όλα τα παραπάνω απεικονίζονται στο ∆ιάγραµµα 1.2, το οποίο προσδιορίζει 

την έννοια της αστικής ανάπτυξης ως κυρίαρχο όρο και αναλύει µία σειρά από 

ευρύτερους και σχετικούς όρους που σχετίζονται µε τον όρο αυτόν.  

Η πλήρης κατανόηση της πολυδιάστατης και σύνθετης αυτής έννοιας είναι απαραίτητη 

προϋπόθεση για την εξαγωγή χρήσιµων συµπερασµάτων εν µέσω της διπλωµατικής 

αυτής εργασίας. Εποµένως, το ∆ιάγραµµα 1.2 έχει την ακόλουθη µορφή: 
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Ανάπτυξη 
των ακτών 

Αστικό 
(πολεοδοµικό) 
συγκρότηµα 

Αστικό 
κέντρο 

Άτακτη 
εξάπλωση 
αστικής Ποτάµια 

ανάπτυξη 

∆ιάρθρωση 
της αστικής 
ανάπτυξης 

Σχεδιασµένη 
αστική 

ανάπτυξη 

Οικισµός 
ανθρώπων 

 

Στενότεροι Όροι 

Σχετικοί Όροι 

Αγροτική 
ανάπτυξη 

Ανανέωση των 
αστικών 

κέντρων/πολεοδοµική 
αναµόρφωση 

Αστική 
αρχιτεκτονική/πολεοδοµικός(ή) 

διάκοσµος (σχεδίαση) 

Αστική 
ανάπτυξη Κυρίαρχος Όρος 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 

Πολεοδοµία 

Ευρύτερος Όρος 
 

∆ιάγραµµα 1.2: Η έννοια «αστική ανάπτυξη»  
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2.1.2.Συντελεστής ∆όµησης (Σ∆) και Ποσοστό Κάλυψης 

 
Είµαι σίγουρος ότι όλοι κάποια στιγµή στην ζωή µας έχουµε ακούσει τον όρο 

«Συντελεστής δόµησης» και λίγο πολύ αντιλαµβανόµαστε περί τίνος πρόκειται. Είναι 

πάντως αλήθεια ότι η έννοια του συντελεστή δόµησης έχει αναδυθεί τα τελευταία 

χρόνια, από τη στιγµή δηλαδή που αντιληφθήκαµε ότι µία πόλη για να αναπτυχθεί και 

να λειτουργήσει δίχως προβλήµατα χρειάζεται να ακολουθεί µία σειρά από κανόνες 

όπως το µέγιστο ύψος ορόφων, το ανώτατο ποσοστό κάλυψης, το όριο συντελεστή 

δόµησης και την ύπαρξη αρκετών κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων. Σε 

παλαιότερα χρόνια, όπου ο πληθυσµός των πόλεων ήταν σχετικά µικρός και κατ’ 

επέκταση οι πόλεις είχαν µικρό µέγεθος, η ανάγκη για Πολεοδοµία ήταν ανύπαρκτη 

και εποµένως οι κανόνες για την δηµιουργία µιας πόλης βασιζόταν κυρίως στην 

εµπειρική εκτίµηση των κατοίκων της και προσαρµοζόταν στις ανάγκες που αυτοί 

είχαν.  

Αντιθέτως, σήµερα όπου ο µισός πληθυσµός της γης κατοικεί σε αστικά κέντρα, τα 

αστικά προβλήµατα αυξάνονται αλµατωδώς και προκειµένου να επιλυθούν απαιτείται 

η εκτέλεση µίας σειράς συντονισµένων ενεργειών όπως ισχυρά νοµοθετήµατα, 

κατάλληλα σχέδια πόλεων και αποτελεσµατικά πολεοδοµικά εργαλεία (συντελεστής 

δόµησης, ποσοστό κάλυψης, ύψος κτιρίων κλπ). 

 Όσο αφορά τον συντελεστή δόµησης, θα λέγαµε ότι  µπορούµε να τον συναντήσουµε 

στην καθηµερινότητά µας είτε ως καθαρό είτε ως µικτό (Αραβαντινός 1997). Κατά 

κανόνα, αυτό που δηλώνεται ως «συντελεστής δόµησης» είναι ο καθαρός συντελεστής. 

Η χρησιµοποίηση του µικτού συντελεστή δόµησης γίνεται για ειδικούς λόγους που 

ξεφεύγουν από την τρέχουσα επαγγελµατική πρακτική και, εποµένως, πρέπει να 

δηλώνεται καθαρά.  

Παρακάτω, παρατίθενται δύο ορισµοί του συντελεστή δόµησης καθώς και µία 

σχηµατική του απεικόνιση µε σκοπό την πλήρη κατανόηση του όρου. 

1ος ορισµός: Συντελεστής δοµήσεως οικοπέδου (Σ.∆.Ο.) καλείται ο λόγος του 

αθροίσµατος των επιφανειών του ισογείου και των υπέρ αυτό ορόφων των δυναµένων 

να κατασκευασθούν βάσει των κειµένων διατάξεων, προς την όλην επιφάνειαν του 

οικοπέδου. (ΦΕΚ 124) 

2ος ορισµός: Συντελεστής ∆όµησης (Σ∆) είναι ο αριθµός, ο οποίος, 

πολλαπλασιαζόµενος µε την επιφάνεια του οικοπέδου, δίνει τη συνολική επιφάνεια 
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όλων των ορόφων των κτιρίων που µπορούν να  κατασκευαστούν στο οικόπεδο, 

σύµφωνα µε τις οικείες διατάξεις. (ΦΕΚ 210) 

3ος ορισµός:  Συντελεστής ∆όµησης (Σ∆) είναι συντελεστής ο οποίος ορίζει το µέγιστο 

των τετραγωνικών µέτρων τα οποία επιτρέπεται να κτιστούν επί των οικοπέδων σε µια 

συγκεκριµένη περιοχή.  

Παράδειγµα: Σε ένα οικόπεδο 1000 τµ µε Σ∆=0,8% επιτρέπεται να χτιστούν 800 τµ 

κτίσµατος (1000 τµ Χ 0,8).  

Επίσης, σε αυτό το οικόπεδο οι εξώστες και οι ηµιυπαίθριοι χώροι µπορούν να 

κατασκευαστούν επιπλέον του ισχύοντος συντελεστή δόµησης, σε ποσοστό µέχρι 40% 

της συνολικής επιφάνειας που επιτρέπεται να δοµηθεί στο οικόπεδο.  

 

 

 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 

Μορφές συντελεστή δόµησης: 

• Συντελεστής ∆όµησης καθαρός: (Συνολική επιφάνεια ορόφων) / (επιφάνεια 

οικοπέδου)  

• Συντελεστής ∆όµησης µικτός: (Συνολική επιφάνεια ορόφων) / (επιφάνεια γης)  

 
Σε ορισµένους υπολογισµούς ο συντελεστής δόµησης (καθαρός ή µικτός) µπορεί να 

αναφέρεται αποκλειστικά σε µία συγκεκριµένη χρήση, ενώ για τα ίδια οικόπεδα ή την 

ίδια επιφάνεια γης µπορεί να επιτρέπονται και άλλες χρήσεις που επίσης 

καταναλώνουν συντελεστή δόµησης.  

Εικόνα 2.1: Σχηµατική απεικόνιση του Σ∆ 
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Ο τυπικός συντελεστής δόµησης που δίνεται στα ρυµοτοµικά σχέδια για τα οικόπεδα, 

δεν εξειδικεύεται κατά χρήση και εποµένως µπορεί να διατίθεται σε οποιαδήποτε 

χρήση επιτρέπεται να εγκατασταθεί στο οικόπεδο. Επίσης, ο Σ∆ διακρίνεται σε 

επιτρεπόµενο - βάσει του οποίου ορίζεται το µέγιστο επιτρεπόµενο  ύψος των κτιρίων - 

και σε υλοποιηµένο (βαθµός δόµησης µιας περιοχής) (ΓΟΚ 85). Ο ανώτατος 

επιτρεπόµενος συντελεστής κατ όγκο εκµετάλλευσης ενός οικοπέδου (σ ο ), είναι ο 

λόγος του όγκου του κτιρίου πάνω από την οριστική στάθµη του εδάφους προς την 

συνολική επιφάνεια του οικοπέδου (ΦΕΚ 210) και δίνεται από τη σχέση: 

 

όπου σδ: ο αντίστοιχος συντελεστής δόµησης του οικοπέδου κατά περίπτωση και ν ο 

αριθµός ορόφων του κτιρίου στο οποίο εξαντλείται ο σδ του οικοπέδου.  

Μία άλλη κατηγορία του Σ∆ είναι ο µέσος συντελεστής δόµησης. Ο µέσος 

συντελεστής δόµησης αναφέρεται στην περίπτωση περιοχών µέσα στις οποίες 

διακρίνονται ή θεσµοθετούνται τοµείς µε διαφορετικούς συντελεστές. 

Για την απλή περίπτωση µιας πολεοδοµικής ενότητας που ταυτίζεται µε έναν τοµέα 

συντελεστή δόµησης, ισχύει:  

 

όπου σ
µ 
: ο µικτός συντελεστής δόµησης, σ

κ 
: ο καθαρός συντελεστής δόµησης και Ρ το 

ποσοστό γης της πολεοδοµικής ενότητας που καταλαµβάνουν οι χρήσεις χωρίς 

δόµηση, το πράσινο ή κυκλοφορία κλπ (πρόκειται για το ποσοστό των µη δοµήσιµων 

χώρων, που, στην τυπική περίπτωση είναι οι, κατά τον ορισµό του ΓΟΚ, κοινόχρηστοι 

χώροι του οικισµού).  

Εάν όµως δεν είναι καθορισµένο το ποσοστό των µη δοµήσιµων χώρων, δεν είναι 

δυνατή η συσχέτιση µικτού και καθαρού συντελεστή δόµησης. Εποµένως, οι 

προδιαγραφές που θέτουν για τα Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια ο Ν. 2508/97 και το ΦΕΚ 

209∆' /7-4-00 (Ισχύουσες προδιαγραφές ΓΠΣ/ΣΧΟΟΑΠ) περί καθορισµού µέσου 

καθαρού και µικτού συντελεστή δόµησης ανά πολεοδοµική ενότητα, αντίστοιχα, δεν 

είναι ισοδύναµες.  

 

νσδχσδχσο ÷×+×= )(2)(4  (1) 

σσσ κµ ×−÷= )1( P  
(2) 
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• Κτίρια  µε διαφορετικό συντελεστή δόµησης 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Εικόνα 2.2, Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 
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• Κτίρια µε ίδιο συντελεστή δόµησης (Σ∆=0.25) 

 

 

 
 
 
 
 

Πίνακας 2.1: Οι Εκδοχές του Σ∆ 
Εκδοχές του Σ∆ Καθαρός (σε οικόπεδο) Μικτός (σε επιφάνεια γης) 

Γενικός 

(προσµετρά την συνολική επιφάνεια των 

ορόφων) 

 

Τυπικός Σ∆  

(ΓΟΚ, ρυµοτοµικά) 

 

Μικτός Σ∆ 

Ανά χρήση (ή αµιγούς χρήσης) 

(προσµετρά το µέρος της συνολικής 

επιφάνειας των ορόφων που 

καταλαµβάνεται από την συγκεκριµένη 

χρήση) 

 

 

Καθαρός Σ∆ 

 

 

Μικτός Σ∆ 

Πηγή: Κουσιδώνης 2006 
 

 

 

 

Εικόνα 2.3, Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 
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Ποσοστό κάλυψης 

Ποσοστό κάλυψης ενός οικοπέδου είναι ο λόγος της µέγιστης επιφάνειας όπου 

επιτρέπεται να καλυφθεί προς την συνολική επιφάνεια του οικοπέδου. (ΦΕΚ-210) 

Ποσοστό κάλυψης µέσο (επιτρεπόµενο), είναι το ποσοστό του καθαρού εµβαδού 

ακίνητης ιδιοκτησίας που υπολογίζεται εφόσον διαιρεθεί το άθροισµα των συνολικών 

εµβαδών της οικοδοµής ή οικοδοµών που καθορίζονται ξεχωριστά σύµφωνα µε τα 

επιτρεπόµενα αντίστοιχα ποσοστά κάλυψης για κάθε τµήµα του τεµαχίου ή των 

τεµαχίων της ακίνητης ιδιοκτησίας, δια του συνολικού καθαρού εµβαδού του τεµαχίου 

ή των τεµαχίων της ακίνητης ιδιοκτησίας.  

 

 

 

 

 

 

 

Εικόνα 2.4, Συντελεστής ∆όµησης σε σχέση µε Ποσοστό Κάλυψης 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 
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2.1.3.Πυκνότητα – Χωρητικότητα – Συντελεστής κορεσµού λ 

 
Η Πυκνότητα πληθυσµού εκφράζει τον αριθµό των ατόµων ενός είδους ανά µονάδα 

επιφάνειας, µέσα στο φυσικό χώρο ζωής του συγκεκριµένου είδους.  

Η Πυκνότητα κατοικίας εκφράζει τον αριθµό των κατοικιών ανά µονάδα επιφάνειας 

(εκτάρια, συνήθως, για τον αστικό χώρο) και σύµφωνα µε τον Radcliff διακρίνεται σε: 

α) γενική (overall), β) µικτή (gross) και γ) καθαρή (net) οικιστική πυκνότητα.  

− Η Γενική πυκνότητα αντιστοιχεί στο σύνολο µιας πόλης και δίνεται ως 

(πληθυσµός) / (επιφάνεια της πόλης σε εκτάρια). Η εν λόγω επιφάνεια της 

πόλης περιλαµβάνει τις βιοµηχανικές περιοχές, όλους τους κοινόχρηστους 

χώρους και όλους τους δοµήσιµους χώρους ενώ δεν περιλαµβάνει την 

αγροτική γη. Πρόκειται για ένα δείκτη που έχει σηµασία κυρίως για τον 

προγραµµατισµό σε εθνική και περιφερειακή κλίµακα. 

− Η Μικτή (gross ή brutto) πυκνότητα αναφέρεται σε µια πολεοδοµική 

ενότητα και η επιφάνεια στην οποία ανάγεται ο πληθυσµός περιλαµβάνει τα 

οικόπεδα των κατοικιών (ή τις κατοικίες και τις αυλές τους) τους δρόµους, τα 

τοπικά καταστήµατα, τα δηµοτικά σχολεία και τους περισσότερους 

κοινόχρηστους χώρους. ∆εν περιλαµβάνει τις άλλες αστικές χρήσεις 

(βιοµηχανία, πάρκα επιπέδου πόλης, γυµνάσια, κέντρα πόλης). 

− Η Καθαρή (net ή netto) πυκνότητα αναφέρεται σε ένα συγκεκριµένο 

συγκρότηµα κατοικίας (ή σε ένα συγκεκριµένο ΟΤ) και περιλαµβάνει τις 

κατοικίες και τις αυλές τους και κάθε ανοιχτό χώρο που ενσωµατώνεται στο 

συγκρότηµα και το µισό πλάτος των δρόµων που περιβάλλουν το συγκρότηµα 

(ως 6 m). ∆εν περιλαµβάνει καµία άλλη χρήση ή επιφάνεια (ούτε τοπικά 

καταστήµατα, ούτε δηµοτικό σχολείο, ούτε άλλους ανοιχτούς χώρους)  

(Radcliff, 1974) 

Κατά τον Radcliff η καθαρή πυκνότητα µπορεί να δίνεται σε διάφορες εκφάνσεις, 

όπως: Αριθµός ατόµων /ha, κατοικίες /ha, δωµάτια /ha, κλίνες (bedspaces) /ha, 

επιφάνεια ορόφων /ha. Στην ελληνική προσέγγιση η καθαρή πυκνότητα δίνεται ως 

(πληθυσµός) / (γήπεδο, εν προκειµένω οικόπεδο, κατοικίας). 
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Στην εικόνα 2.5, παρατηρούµε τις διαφορετικές µορφές που µπορεί να πάρει η αστική 

πυκνότητα κατοικίας. 

 

Εικόνα 2.5: Μορφές Αστικής Πυκνότητας, Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

 

Τέλος, στην ελληνική πραγµατικότητα χρησιµοποιούµε την θεωρητική πυκνότητα d η 

οποία αντανακλά τις αποδεκτές στεγαστικές και οικιστικές συνθήκες. Η πυκνότητα 

αυτή χρησιµοποιείται για τον υπολογισµό των αναγκών σε γη της κοινωνικής και 

τεχνικής υποδοµής για τον εκτιµώµενο υπολογισµό χωρητικότητας του σχεδίου. (ΦΕΚ- 

285) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Πηγή: http://www.architect.org 

Εικόνα 2.6, Σχηµατική απεικόνιση µιας πόλης µε µεσαία και µεγάλη πυκνότητα δόµησης  
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Όσο αφορά την χωρητικότητα ενός οικισµού ή µιας πολεοδοµικής ενότητας, σύµφωνα 

µε τις προδιαγραφές του Υπουργείου Χωροταξίας είναι ο πληθυσµός που εκτιµάται ότι 

θα εγκατασταθεί στον οικισµό ή την πολεοδοµική ενότητα κατά το χρόνο-στόχο. Είναι 

απλή συνάρτηση της επιφάνειας του σχεδίου, της θεωρητικής πυκνότητας και του 

βαθµού κορεσµού. Υπενθυµίζεται επίσης ότι ο έλεγχος της επάρκειας του σχεδίου για 

µία περιοχή γίνεται για ένα συγκεκριµένο χρόνο-στόχο. (Κουσιδώνης, 2006) 

Τέλος, ο συντελεστής κορεσµού «λ», αντανακλά τη λειτουργική «εικόνα» της κάθε 

περιοχής και το βαθµό «έντασης» της οικιστικής ή άλλης ανάπτυξης της για τον χρόνο 

στόχο. Οι ανάγκες για κοινωνική και τεχνική υποδοµή του θεωρητικού πληθυσµού 

δηλαδή της προβολής του πληθυσµού στο χρόνο-στόχο, είναι στην πραγµατικότητα  

υπερεκτιµηµένες δεδοµένου ότι ο θεωρητικός υπολογισµός των µελλοντικών τάσεων 

ανάπτυξης µιας πόλης/οικισµού κατά κανόνα είναι µεγαλύτερος των πραγµατικών 

καταστάσεων και ρυθµών που διέπουν την ανάπτυξή τους. Βάσει αυτών κατά την 

σύνταξη µελετών πολεοδοµικού σχεδιασµού (ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ ή άλλες πολεοδοµικές 

µελέτες) εκτιµάται ένας συντελεστής κορεσµού µικρότερος της µονάδας. Οι 

παράγοντες που επηρεάζουν το «λ» είναι η υφιστάµενη κατάσταση δοµής του οικισµού 

και η επιθυµητή φυσιογνωµία του καθώς και ο ρόλος του στο οικιστικό δίκτυο της 

χώρας. 

Ειδικότερα καθορίζεται ότι για τους οικισµούς ανάλογα µε την κατάταξή τους, ο «λ» 

πρέπει να λαµβάνεται κατά κανόνα ως εξής: 

- Οικισµός 1ου επιπέδου   λ µεγαλύτερος ή ίσος προς 0,65 

- Οικισµός 2ου επιπέδου   λ µεγαλύτερος ή ίσος προς 0,55 

- Οικισµός 3ου επιπέδου   λ µεγαλύτερος ή ίσος προς 0,50 

- Οικισµός 4ου επιπέδου   λ µεγαλύτερος ή ίσος προς 0,40 

Οι τιµές αυτές αναφέρονται στο σύνολο του οικισµού, εφόσον δε ο οικισµός 

οργανώνεται σε πολεοδοµικές ενότητες στο µέσο όρο των «λ» όλων των ΠΕ.  

(ΦΕΚ- 285) 
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2.1.4.Κοινωνική – Τεχνική Υποδοµή 

 
Η έννοια της κοινωνικής υποδοµής περιλαµβάνει την εκπαίδευση (και την ιδιωτική), 

την υγεία-πρόνοια, τον αθλητισµό, τον πολιτισµό, τους ναούς και τα κοιµητήρια, το 

πράσινο και τους ελεύθερους χώρους χωρίς την κυκλοφορία, (Πολεοδοµικά Πρότυπα 

1983). Σύµφωνα µε τις Προδιαγραφές ΓΠΣ περιλαµβάνει επίσης τη διοίκηση και το 

εµπόριο. Η έννοια της τεχνικής υποδοµής στις Προδιαγραφές Γ.Π.Σ.(1983:84-98) 

περιλαµβάνει την µεταφορική υποδοµή, την ύδρευση, την αποχέτευση οµβρίων και 

ακαθάρτων, τη διαχείριση των απορριµµάτων, το ενεργειακό σύστηµα και το 

τηλεπικοινωνιακό σύστηµα. Στην µεταφορική υποδοµή περιλαµβάνονται οι σταθερές 

υλικές υποδοµές (δρόµοι, σιδηροδροµικές γραµµές κοκ, εγκαταστάσεις µαζικών µέσων 

µεταφοράς) και τα συγκοινωνιακά δίκτυα.  

Στο ΦΕΚ 285∆’/04 δίνεται αρχικά µια πολύ συνοπτική εκδοχή για την Κοινωνική και 

Τεχνική υποδοµή (αθροιστικά). Σε αυτήν συµπεριλαµβάνονται τα εξής: ∆ιοίκηση- 

Εξυπηρετήσεις, Εκπαίδευση, Υγεία-Πρόνοια, Αθλητισµός, Πράσινο-Ελεύθεροι χώροι, 

Πολιτιστικά, ∆ίκτυα Κυκλοφορίας (άρθρο 3 §Β.2.α). Επίσης, στην έννοια της 

διοίκησης περιλαµβάνονται οι λειτουργίες διακυβέρνησης, οικονοµίας, κοινωνικής 

πρόνοιας, εκπαίδευσης και πολιτιστικά (άρθρο 5, §Α.2). ∆εν διευκρινίζεται το 

περιεχόµενο των «λειτουργιών οικονοµίας», µπορεί όµως να συναχθεί ότι, εφ’ όσον 

δεν περιλαµβάνουν το λιανικό εµπόριο ή τις «παραγωγικές εγκαταστάσεις» (βλ. άρθρο 

3 §Β.2.β), περιλαµβάνουν τις Τράπεζες και τις χρηµατοοικονοµικές επιχειρήσεις.   

 

2.1.5.Πολεοδοµικές ενότητες 

 
Στον πολεοδοµικό σχεδιασµό, η οργάνωση του χώρου του οικισµού ανάγεται σε 

βασικές πολεοδοµικές µονάδες, τις λεγόµενες πολεοδοµικές ενότητες (η κατανοµή του 

χώρου σε πολεοδοµικές ενότητες γίνεται µόνο για µεγάλους οικισµούς).  

Η οργάνωση του χώρου σε µονάδες τύπου πολεοδοµικής ενότητας είναι ένα ζήτηµα 

κεντρικό και ανοιχτό σε συζήτηση. Εν τούτοις, κινούµενοι συµβατικά, και 

ακολουθώντας την ορολογία του Υπουργείου, µπορούµε να διακρίνουµε δύο επίπεδα 

πολεοδοµικών µονάδων :  

1. Πολεοδοµική ενότητα επιπέδου συνοικίας: 8.000 - 15.000 κάτοικοι  

2. Minimum Πολεοδοµική ενότητα επιπέδου γειτονιάς: 1.500 - 5.000 κάτοικοι  
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Κατά το ΦΕΚ 285∆’/04 (Παράρτηµα, Ι.Γ.2) στα µεγάλα αστικά κέντρα ο πληθυσµός 

της πολεοδοµικής ενότητας είναι κατά κανόνα µεγαλύτερος των 5000 κατοίκων. 

 

2.1.6.Συντελεστή ∆όµησης σε σχέση µε Ύψος και Πυκνότητα 

 
Πίνακας 2.2: Σχέση Σ∆ - Ύψους 

Για Συντελεστή ∆όµησης Μέγιστο ύψος κτιρίου 
έως και 0,4 11 µέτρα 
έως και 0,8 15 µέτρα 
έως και 1,2 18 µέτρα 
έως και 1,6 21 µέτρα 
έως και 2,0 24 µέτρα 
έως και 2,4 27 µέτρα 

> 2,4 12πλάσιο του Σ.∆ και πάντως < 32 µέτρα 
Πηγή:(ΦΕΚ-210) 

 

Σχέση Συντελεστή ∆όµησης – Πυκνότητας 

Αναφέρεται σε µία πολεοδοµική ενότητα και όλες τις χρήσεις τεχνικής και κοινωνικής 

υποδοµής που συνοδεύουν την κατοικία (ι = 1, ..,ν)  

Χρησιµοποιείται µε µεγάλη ακρίβεια στην περίπτωση µιας πολεοδοµικής ενότητας 

στην οποία κυριαρχεί η χρήση της κατοικίας και οι συνοδευτικές χρήσεις κοινωνικής 

και τεχνικής υποδοµής, δηλαδή σε ενότητα µε χρήση αµιγούς κατοικίας. Όσο η 

παρουσία άλλων χρήσεων (λιανικού εµπορίου, γραφείων, βιοτεχνίας κλπ) µεγαλώνει, 

τόσο µεγαλώνει και η ανάγκη αναθεωρήσεων και προσαρµογών στη βασική σχέση των 

συσχετιζόµενων πολεοδοµικών µεταβλητών.  

Είναι σχέση τεσσάρων µεταβλητών: 

1. της πυκνότητας brutto, d σε : κατ /ha  

2. του σταθεροτύπου (δείκτη-προδιαγραφή, προτύπου δείκτη κατάληψης, ή 

standard) για την κατοικία, k σε : (τµ κτιριακής επιφάνειας)/κατ  

3. του σταθεροτύπου (δείκτη-προδιαγραφή, προτύπου δείκτη κατάληψης, ή 

standard) για την κοινωνική και τεχνική υποδοµή, υ σε : (τµ επιφάνειας 

γης)/κατ  

4. του (µέσου) καθαρού συντελεστή δόµησης της ενότητας, σ (αναλογία κτιριακής 

επιφάνειας προς οικοπεδική επιφάνεια)  
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Αποδεικνύεται ότι ισχύει η σχέση:  

  

 

 

(Βλ. παρακάτω για διευκρινήσεις για τις συνθήκες που επηρεάζουν την ακρίβεια του 

τύπου και το ακριβές αντίκρισµα των µεγεθών σ, υ και k. ) 

 

Απόδειξη της σχέσης: 

o Για κάθε κάτοικο χρειαζόµαστε k τµ κτιρίου κατοικίας και υ τµ γηπέδου για 

κοινωνική - τεχνική υποδοµή.  

o Εποµένως, χρειαζόµαστε [ (k/σ) + υ ] τµ γηπέδου ανά κατ. για κατοικία και 

κοινωνική - τεχνική υποδοµή.  

o Αυτό ισχύει επειδή η επιφάνεια γηπέδου που απαιτείται για κατοικία ανά κάτοικο 

είναι k (τµ κτιρίου) ανά κάτ. / σ (τµ κτιρίου/ τµ γηπέδου), ήτοι k/σ τµ γηπέδου ανά 

κάτοικο. 

  

Εάν αντιστρέψουµε το δείκτη [ (k/σ) + υ ] τµ γηπέδου ανά κατ., παίρνουµε το  

 

Αν πολλαπλασιάσουµε τους όρους του κλάσµατος µε σ, παίρνουµε το  

 

Το µέγεθος αυτό πολ/ζόµενο µε το συντελεστή 10
4 
δίνει τον αριθµό των κατοίκων ανά 

εκτάριο, άρα την πυκνότητα brutto σε µονάδες κατ./ ha.  

 

∆ιευκρινήσεις:  

o Το µέγεθος σ, στην περίπτωση που θεσµοθετείται µόνο ένας Τοµέας Συντελεστή 

∆όµησης µέσα στην πολεοδοµική ενότητα, δηλαδή µόνο ένας σδ, ταυτίζεται µε 

αυτόν τον (καθαρό) σδ, ήτοι τον σδ που ισχύει στα οικόπεδα. Στην περίπτωση που 

έχουµε διάφορους σδ, ήτοι και διάφορους Τοµείς Όρων ∆όµησης, τότε το σ είναι ο 

µέσος συντελεστής δόµησης (επίσης καθαρός) που ισχύει στην πολεοδοµική 

( ) 410××+÷= συκσd  (3) 

µέγεθος      ( ) υσ +÷÷ k1         κάτοικοι/ τµ γηπέδου (4) 

µέγεθος        ( )συσ ×+÷ k      κάτοικοι/ τµ γηπέδο (5) 
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ενότητα. Ο µέσος συντελεστής δόµησης υπολογίζεται µε βάση τον παρακάτω 

προσεγγιστικό τύπο:  

 

 

όπου εν και σν είναι η συνολική επιφάνεια και ο σδ κάθε τοµέα, και ε
ενότητας  

η 

συνολική επιφάνεια της πολεοδοµικής ενότητας. Ο τύπος ισχύει απόλυτα µόνο 

στην περίπτωση που όλοι οι τοµείς έχουν το ίδιο ποσοστό οικοπεδικής γης.  

o Το µέγεθος υ προκύπτει αθροίζοντας τα σταθερότυπα των επί µέρους χρήσεων 

κοινωνικής και τεχνικής υποδοµής που αντιστοιχούν στο επίπεδο της 

συγκεκριµένης πολεοδοµικής ενότητας, ήτοι:  

 

 
 

o Ο τύπος d = [ d / (k + υ x σ)] · 10
4 
ισχύει µε ικανοποιητική ακρίβεια στην 

περίπτωση που είναι αµελητέες οι χρήσεις εκτός της κατοικίας στα κτίρια των 

οικοπέδων µε κύρια χρήση την κατοικία.  

Πρακτικά αυτό σηµαίνει ότι εάν στα ισόγεια σηµαντικού ποσοστού των κτιρίων 

κατοικίας έχουµε εκτεταµένη παρουσία καταστηµάτων λιανικού εµπορίου (ή 

άλλων χρήσεων, όπως βιοτεχνίας ή γραφείων) η ακρίβεια του τύπου µειώνεται 

σηµαντικά. Προφανώς η ακρίβεια του τύπου µειώνεται περαιτέρω εάν οι χρήσεις 

εκτός κατοικίας επεκτείνονται και σε ορόφους πάνω από το ισόγειο. 

Σε µικρές πόλεις, όπου οριοθετείται µόνο µία πολεοδοµική ενότητα, θα έπρεπε να 

προχωρήσουµε σε µια προσαρµογή του σταθεροτύπου k που χρησιµοποιείται στον 

τύπο και το οποίο, στην απλή περίπτωση των ενοτήτων αµιγούς κατοικίας, είναι το 

k αµιγούς κατοικίας, κατά τη σχέση: 

Εναλλακτικά, εφόσον εκτιµάται ότι ένα σηµαντικό ποσοστό των κτιριακών επιφανειών 

αναλώνεται σε άλλες χρήσεις, και για να διατηρηθεί η ίδια πυκνότητα κατοικίας, 

τηταςεν

ν

σοςµ εσνενσ όέ ÷







×= ∑

1

 (6) 

∑=
ν

νυυ
1

, όπου νυ
 
τα σταθερότυπα των επί µέρους χρήσεων (7) 

( ) ( )σεωνχρλλωναςκατοικςαµιγο κ ήάίύkk ..' +=  (8) 
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πρέπει να αυξήσουµε το συντελεστή δόµησης. Η αύξηση αυτή υπολογίζεται κατά 

προσέγγιση, ως εξής: 

o Έστω ότι εάν επρόκειτο για αµιγή κατοικία θα δεχόµασταν έναν συντελεστή σ, ενώ 

τώρα εκτιµούµε ότι µόνο ένα ποσοστό P του συντελεστή θα παραµένει σε χρήση 

κατοικίας και το υπόλοιπο ποσοστό (1-P) θα καταλαµβάνεται από τις άλλες χρήσεις. 

Εποµένως, θα απαιτηθεί µια προσαύξηση του σ κατά σ', όπου:  

 

 

όπου σ η αρχική επιλογή συντελεστή (για αµιγή κατοικία), και P και (1-P) τα ποσοστά 

του συντελεστή που διατίθενται για κατοικία και τις άλλες χρήσεις, αντίστοιχα. Άρα, ο 

τελικός συντελεστής δόµησης θα είναι: 

 

o Για την περίπτωση οικισµών µε έντονη τουριστική ή παραθεριστική κίνηση το 

Υπουργείο Χωροταξίας υποδείκνυε µια αύξηση των σταθεροτύπων της κοινωνικής 

υποδοµής (υ) και της κατοικίας (k), ως εξής: 

− Αύξηση της κοινωνικής υποδοµής κατά 4 τµ ανά εποχιακό κάτοικο, που 

οδηγούσε σε νέα τιµή υ' του σταθεροτύπου της κοινωνικής υποδοµής:  

 

 

− Αύξηση της κτιριακής επιφάνειας της κατοικίας κατά 8 τµ ανά εποχιακό 

κάτοικο, που οδηγούσε σε νέα τιµή k' του σταθεροτύπου της κατοικίας:  

 

 

 

 

 

 

( ) Ρ÷Ρ−×= 1' σσ  (9) 

( )σσσ ςτελικ += 'ό  (10) 

( ) ( )[ ]....4' πληθνιµοςµπληθςεποχιακυυ όό ÷×+=  (11) 

( ) ( )[ ]πληθνιµοςµπληθςεποχιακ ..8' όόkk ÷×+=  (12) 
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− Τέλος, µε βάση τα παραπάνω, η θεωρητική πυκνότητα γίνεται :  

 

όπου β = (εποχιακός πληθ.) / (µόνιµος πληθ.) 

(Πηγή: Κουσιδώνης 2006) 

 

2.2. Συντελεστής ∆όµησης (Σ∆) στην Ελλάδα και στον διεθνή χώρο 

2.2.1. Ελλάδα 

 
Στην Ελλάδα συνηθίζεται η χρήση υψηλότερων Σ∆ απ’ ότι σε άλλες ευρωπαϊκές χώρες 

µε επιχειρήµατα που βασίζονται στην υπερβολική αξία γης, αλλά ακόµα και στο 

γεωγραφικό πλάτος, στο οποίο βρίσκεται η Ελλάδα και την µεγαλύτερη ηλιοφάνειά 

της. Αγνοούνται όµως έτσι οι άλλοι παράγοντες που δεν έχουν καµία σχέση µε την 

ηλιοφάνεια. Αναφέρουµε χαρακτηριστικά την ανάγκη για απ’ ευθείας θέα και για κάθε 

είδους αποµόνωση, τις απαιτήσεις σε πράσινο και ακάλυπτες επιφάνειες, τους 

παράγοντες που σχετίζονται µε το κυκλοφοριακό και τις προσβάσεις και φυσικά τον 

αερισµό, την κίνηση δηλαδή του αέρα και τις συνθήκες ρύπανσης. Τα τελευταία 

σηµεία θα πρέπει ιδιαίτερα να τονιστούν γιατί φαίνεται ότι στον τόπο έχουν 

υποτιµηθεί. Έτσι ενώ από χρόνια έχουν επισηµανθεί σαν πηγές ρύπανσης οι 

βιοµηχανίες και τα αυτοκίνητα, δεν έχει γίνει αρκετά αντιληπτό ότι αυτό τούτο το 

µέγεθος του οικοδοµικού όγκου που φορτίζει την αστική γη – και που ορίζεται µε τον 

Σ∆ – επηρεάζει αποφασιστικά τον βαθµό ρύπανσης. 

Για όλους αυτούς τους λόγους οι ανεκτές τιµές του Σ∆ στην Ελλάδα δεν δικαιολογείται 

να είναι µεγαλύτερες από τις τιµές που έχουν γίνει από δεκαετίας αποδεκτές στον 

ανεπτυγµένο διεθνή χώρο. Μετά από διερεύνηση της συσχέτισης του Σ∆ και της 

πυκνότητας και παίρνοντας ως δεδοµένο τις συνήθεις τιµές των στεγαστικών 

παραµέτρων όπως διαµορφώθηκαν και στην Ελλάδα την τελευταία εικοσαετία 

καταλήγει κανείς στο συµπέρασµα ότι οι ικανοποιητικές τιµές του καθαρού Σ∆ 

µπορούν να διακυµανθούν από 0,4 έως 1,5 προκειµένου για αστικές περιοχές µόνιµης 

κατοικίας. Τιµές κάτω του 0,4 συνιστώνται οπωσδήποτε για παραθεριστική κατοικία 

και ενδεχόµενα και για αγροτικές ενότητες.  

 ( ) ( )[ ] 41048 ××+++÷= σβυβσ kd  (13) 
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Τιµές του καθαρού Σ∆ πάνω από 1,5 πρέπει οπωσδήποτε να αποκλειστούν κατά το 

σχεδιασµό οργανωµένης δόµησης. Βέβαια, στο σχεδιασµό ανάπλασης ήδη δοµηµένων 

περιοχών µε πολύ µεγαλύτερο Σ∆ είµαστε υποχρεωµένοι να δεχτούµε σαν λύση 

ανάγκης και τιµές µέχρι 2,4. Επειδή όµως εδώ µιλάµε για οργανωµένη δόµηση, αλλά 

και για ικανοποιητικές τιµές, ας θεωρήσουµε την τιµή 1,5 σαν την µέγιστη επιτρεπτή 

για περιοχές κατοικίας. (Αραβαντινός 1997) 

 

2.2.2. ∆ιεθνής χώρος 

Όπως είναι λογικό, η έννοια του συντελεστή δόµησης δεν αποτελεί ελληνικό 

φαινόµενο αλλά χρησιµοποιείται εδώ και χρόνια στις δυτικές χώρες. Αξίζει να 

αναφερθεί ότι στις ΗΠΑ η αντίστοιχη έννοια του συντελεστή δόµησης (Σ∆) είναι η 

F.A.R δηλαδή Floor Area Ratio ενώ στην Αγγλία χρησιµοποιείται η έννοια του plot 

ratio. Αντίστοιχα, στην Γαλλία αναφέρεται ως COS δηλαδή Coefficient d’Occupation 

des Sols, ενώ στην Ισπανία η αντίστοιχη ορολογία του Σ∆ είναι το Ιndice de 

Εdificabilidad. Επίσης, αξίζει να αναφερθεί πως η έννοια του F.A.R χρησιµοποιείται 

και στην Ιαπωνία.  

 

Γαλλία 
 
Στα προάστια των πόλεων της Γαλλίας, ο συντελεστής δόµησης COS κυµαίνεται σε 

σχετικά χαµηλά επίπεδα της τάξεως του 0,3 - 0,5, ενώ αυξάνεται σταδιακά όσο 

πλησιάζουµε τα κέντρα των πόλων. Στην πρωτεύουσα της Γαλλίας, το Παρίσι, ο 

αντίστοιχος Σ∆ είναι 3,25 και επιτρέπεται να φτάσει το 3,75 αλλά µόνο για 

συγκεκριµένες χρήσεις - τοµείς. Το νέο πολεοδοµικό σχέδιο της πόλης,  προβλέπει να 

ελαττωθεί ο συντελεστής δόµησης, µε ανώτερο επιτρεπτό όριο να είναι το 3. Ενδέχεται 

όµως να υπάρχουν και παραλλαγές της τιµής αυτής που εξαρτώνται από το µέγεθος και 

την λειτουργία (κατοικία ή απασχόληση) της εκάστοτε περιοχής και του εκάστοτε 

κτιρίου.  

Αξίζει να αναφερθεί ότι στην Γαλλία καθορίζονται και ανώτατα όρια οικοδοµικής 

πυκνότητας (plafond legal de densite) που για το Παρίσι είναι 1,5 και για την υπόλοιπη 

Γαλλία 1,0. Πέρα από τα όρια αυτά το δικαίωµα οικοδόµησης ανήκει, όχι πια στον 

ιδιοκτήτη του ακινήτου, αλλά στον Ο.Τ.Α. (Αραβαντινός 1997) 
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Αγγλία 

Στην Αγγλία ο αντίστοιχος συντελεστής δόµησης (plot ratio) έχει τιµές έως 2 στις 

ιστορικές πόλεις της χώρας όπου γίνεται προσπάθεια να διατηρηθεί ο παραδοσιακός 

τους χαρακτήρας. Αντιθέτως, στο Λονδίνο ο συντελεστής δόµησης είναι αρκετά 

υψηλότερος και δεν επιτρέπεται να ξεπεράσει την τιµή 6. 

 

Η.ΠΑ 

Στις Ηνωµένες Πολιτείες ο συντελεστής δόµησης (floor area ratio) ποικίλει ανάλογα µε 

την πολιτεία στην οποία βρίσκεται το εκάστοτε κτίριο. Χαρακτηριστικά πάντως θα 

λέγαµε ότι στο Los Angeles η τιµή του συντελεστή δόµησης στο κέντο της πόλης 

(downtown) δεν επιτρέπεται να ξεπεράσει το 6. 

 

Ιαπωνία 

Στην Ιαπωνία και πιο συγκεκριµένα στην πρωτεύουσα της το Τόκιο, εφαρµόζεται η 

έννοια του Συντελεστή ∆όµησης. Η εφαρµογή του γίνεται ανά ζώνες (zoning) καθώς το 

Τόκιο είναι διαχωρισµένο σε ζώνες χρήσεων γης έτσι ώστε να µην συνυπάρχουν στην 

ίδια περιοχή χρήσεις ανταγωνιστικές µεταξύ τους. Σε κάθε ζώνη έχει θεσµοθετηθεί ένα 

ανώτατο όριο συντελεστή δόµησης και κανένα κτίριο δεν επιτρέπεται να υπερβεί το 

όριο αυτό. Επίσης, επιπλέον του συντελεστή δόµησης υπάρχει και ο έλεγχος των 

σχηµάτων (shape control) και του ύψους των κτιρίων, έτσι ώστε να επιτυγχάνεται η 

καλύτερη δυνατή χωρική διάρθρωση των κτιρίων καθώς και των κοινόχρηστων χώρων 

(δρόµοι, πλατείες). (Gao, Asami, Katsumata, 2006) 

 

2.3. Νοµοθεσία για τον Σ∆  

2.3.1. Υπολογισµός του Συντελεστή ∆όµησης 

 

Για τον υπολογισµό του συντελεστή δόµησης που πραγµατοποιείται σε οικόπεδο: 

Α. Προσµετρώνται: 

α) οι επιφάνειες των στεγασµένων και κλειστών από όλες τις πλευρές χώρων του 

κτιρίου οποιασδήποτε χρήσης, σε όλους τους ορόφους καθώς και τα υπόγεια, µε την 

επιφύλαξη της επόµενης περίπτωσης β.   

β) οι επιφάνειες των εξωστών και ηµιυπαίθριων χώρων εκτός από τους αναφερόµενους 

στην παρ.2 του άρθ-252. 
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γ) οι ακάλυπτες επιφάνειες µε διάσταση µικρότερη από 1,20 µέτρα. 

(ΦΕΚ-210) 

Β. ∆εν προσµετρώνται: 

α) σε ειδικά κτίρια, η επιφάνεια ορόφου ή τµήµατος του που χρησιµοποιείται για την 

εγκατάσταση ή διέλευση ηλεκτροµηχανολογικού εξοπλισµού, ο οποίος 

κατασκευάζεται ύστερα από γνώµη της ΕΠΑΕ, εφόσον ο όροφος αυτός δεν έχει 

ελεύθερο ύψος µεγαλύτερο από 2,20 µ µετρούµενο µεταξύ του δαπέδου του και της 

οροφής ή από 1,90 µ µετρούµενο µεταξύ του δαπέδου και κάθε φέροντος στοιχείου της 

οροφής. 

β) ένας υπόγειος όροφος επιφάνειας ίσης µε εκείνη που καταλαµβάνει το κτίριο, 

προοριζόµενος αποκλειστικά για βοηθητικές χρήσεις, εφόσον η οροφή του σε κανένα 

σηµείο δεν υπερβαίνει το 1,50 µ από την οριστική στάθµη του εδάφους και το ύψος του 

δεν υπερβαίνει τα 3 µ µετρούµενο µεταξύ του δαπέδου και της οροφής, εκτός αν έχει 

καθοριστεί µεγαλύτερο ελάχιστο ύψος για την χρήση του συγκεκριµένου χώρου κατ' 

εφαρµογή του άρθρου 26. Εφόσον σε κτίριο κατοικίας κατασκευάζονται καταστήµατα 

και κάτω από αυτά αποθήκες στον υπόγειο όροφο, για τη εξυπηρέτησή τους, 

επιτρέπεται η κατασκευή δεύτερου υπογείου επιφανείας ίσης µε την επιφάνεια των 

αποθηκών, χωρίς να προσµετρείται στο συντελεστή δόµησης. 

γ) κοινόχρηστη αίθουσα για τις κοινωνικές λειτουργίες των ενοίκων του κτιρίου ή των 

κτιρίων του οικοπέδου κατασκευαζόµενη σε κτίρια µε κύρια χρήση την κατοικία, τα 

οποία έχουν συνολική επιφάνεια τουλάχιστον 600 τµ που αντιστοιχεί σε οκτώ 

τουλάχιστον διαµερίσµατα, εφόσον η επιφάνεια της αίθουσας αυτής αντιστοιχεί το 

πολύ στο 5% της συνολικής επιφάνειας που προκύπτει από το συντελεστή δόµησης και 

πάντως δεν είναι µικρότερη από 25 τµ ούτε µεγαλύτερη από 80 τµ. 

δ) κλίµακες κινδύνου, εφόσον κατασκευάζονται σύµφωνα µε τους όρους που 

θεσπίζονται κατ' εφαρµογή του άρθρου 26 

ε) εξώστες και ηµιυπαίθριοι χώροι, όπως ορίζεται στο άρθρο 11 

στ) οι παρόδιες στοές όπως προβλέπονται στο άρθρο 15. 

ζ) όλες οι κατασκευές που προβλέπονται στο άρθρο 16, µε τις ελάχιστες απαιτούµενες 

διαστάσεις τους. 

η) οι στεγασµένοι χώροι για την στάθµευση αυτοκινήτων. 

θ) η επιφάνεια κύριων κλιµάκων, ή πέρα από τις ελάχιστες διαστάσεις που 

καθορίζονται από τις σχετικές διατάξεις και έως το 50% των διαστάσεων αυτών. 
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Τα παραπάνω εφαρµόζονται ανάλογα και για τα φρέατα ανελκυστήρων και τους 

διαδρόµους κοινής χρήσης:  

ια) ο ελεύθερος ηµιυπαίθριος χώρος που δηµιουργείται όταν το κτίριο κατασκευάζεται 

σε υποστυλώµατα (pilotis), εφόσον έχει: 

1. επιφάνεια τουλάχιστον ίση µε το 50% της επιφάνειας που καταλαµβάνει το κτίριο. 

2. στάθµη δαπέδου 0,50 µ πάνω ή κάτω (+- 0,50 µ) από την οριστική στάθµη του 

περιβάλλοντος εδάφους σε κάθε σηµείο του και 

3. ελεύθερο ύψος τουλάχιστον το προβλεπόµενο για χώρο κύριας χρήσης και έως 3 µ 

ή και µεγαλύτερο αν το µεγαλύτερο των 3 µ κατασκευαστεί ύστερα από έγκριση 

της ΕΠΑΕ. Στην περίπτωση αυτή δεν προσµετρούνται επίσης χώροι 

κλιµακοστασίων, ανελκυστήρων και εισόδων που βρίσκονται στο χώρο αυτό 

επιφάνειας έως 5% της επιφάνειας που καλύπτει το κτίριο. Εάν η προκύπτουσα 

επιφάνεια είναι µικρότερη των 30 τµ τότε η επιφάνεια αυτή µπορεί να φθάνει τα 30 

τµ για κάθε συγκρότηµα κλιµακοστασίου. 

ια) όλες οι κατασκευές που προβλέπονται στο άρθρο 17 

ιβ) Ο χώρος που βρίσκεται κάτω από κλειστούς ή ηµιυπαίθριους χώρους χωρίς να είναι 

ο ίδιος κλειστός ή ηµιυπαίθριος.  

ιγ) Η επιφάνεια που καταλαµβάνεται για την προσθήκη εξωτερικής θερµοµόνωσης σε 

κτίριο που υφίσταται πριν από τις 4.7.1979 (ηµεροµηνία δηµοσίευσης του κανονισµού 

θερµοµόνωσης ΦΕΚ 362 ∆') κτιρίου και κατασκευάζεται σύµφωνα µε τους 

κανονισµούς που εκδίδονται σε εφαρµογή του άρθρου 26.  

ιδ) Η επιφάνεια που καταλαµβάνεται για την προσθήκη παθητικών ηλιακών 

συστηµάτων, της παραγράφου 6 του άρθρου 11 στις όψεις των κτιρίων που υφίστανται 

κατά τη δηµοσίευση του παρόντος.  

ιε) Η επιφάνεια του σεισµικού αρµού που προβλέπεται από τις κείµενες διατάξεις. 

Κατά τη θέσπιση ή µεταβολή όρων δόµησης, ο συντελεστής δόµησης των οικοπέδων 

ορίζεται αριθµητικά. Συντελεστές δόµησης που προκύπτουν άµεσα από διατάξεις 

προγενέστερες της 18-12-85 (ηµεροµηνία δηµοσίευσης του Ν-1577/85), εξακολουθούν 

να ισχύουν έως ότου καθοριστούν αριθµητικά. 

Ο συντελεστής δόµησης που εφαρµόζεται σε οικόπεδα µε πρόσωπο σε περισσότερους 

κοινόχρηστους χώρους, για τους οποίους ισχύουν διαφορετικοί συντελεστές, είναι ο 

λόγος του αθροίσµατος των γινοµένων του µήκους κάθε προσώπου του οικοπέδου επί 

τον αντίστοιχο συντελεστή δόµησης προς το άθροισµα των µηκών των προσώπων.  

(ΦΕΚ-210) 
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2.3.2. Ανώτατα όρια Σ∆  

 
1. Με την παρ. 1 του άρθρου 18 του Ν.2508/97, ορίζονται τα επιτρεπόµενα ανώτατα 

όρια του συντελεστή δόµησης στις περιοχές που πολεοδοµούνται µε τις διατάξεις 

του Ν. 1337/83 και του νόµου αυτού, ανάλογα µε τη γενική χρήση γης της περιοχής 

επέκτασης (Α κατοικία, Β κατοικία, περιοχή βιοµηχανικών ή χονδρεµπορικών 

δραστηριοτήτων, περιοχή τουριστικών δραστηριοτήτων κ.ά.). 

2. Με την παρ. 2, δίνεται η δυνατότητα σε Ο.Τ. ή περιοχές πόλεων ή οικισµών µε 

ιδιαίτερο πολεοδοµικό ενδιαφέρον και ιδίως σε κέντρα πόλεων ή πολεοδοµικών 

ενοτήτων και σε ζώνες ανάπτυξης παραγωγικών δραστηριοτήτων να καθορίζονται 

αιτιολογηµένα από την πολεοδοµική µελέτη αυξηµένοι ή µειωµένοι συντελεστές 

δόµησης για συγκεκριµένα Ο.Τ. ή τµήµατά τους και για κτίρια ορισµένων 

χρήσεων. 

Σκοπός της αυξοµείωσης του συντελεστή δόµησης είναι ο εµπλουτισµός των 

παραπάνω ζωνών ή θέσεων ή κέντρων µε κτίρια συγκεκριµένων χρήσεων 

επιθυµητών από τη µελέτη ή η αποθάρρυνση της δόµησης κτιρίων µε άλλες 

ορισµένες χρήσεις που δεν είναι επιθυµητές από τη µελέτη. 

Σε κάθε περίπτωση ο αυξηµένος συντελεστής δόµησης δεν επιτρέπεται να 

υπερβαίνει τα ανώτατα όρια που ορίζονται από την προηγούµενη παράγραφο αυτού 

του άρθρου και µπορεί να χρησιµοποιηθεί µόνο, εφόσον ολόκληρο το κτίριο έχει 

την προβλεπόµενη χρήση. 

Ας σηµειωθεί ότι δεν επιτρέπεται η µελλοντική αλλαγή της χρήσης κτιρίων που 

ωφελήθηκαν από τον αυξηµένο συντελεστή δόµησης, σε άλλη χρήση για την οποία 

αντιστοιχεί µικρότερος συντελεστής δόµησης. Ο µειωµένος όµως συντελεστής 

δόµησης, εφαρµόζεται και όταν τµήµα µόνο του κτιρίου, έχει τη χρήση για την 

οποία καθορίστηκε ο µειωµένος αυτός συντελεστής. 

3. Με τη διάταξη της παρ. 3 καθορίζεται ότι σε περιοχές επεκτάσεων που 

προορίζονται για ανάπτυξη βιοµηχανίας, βιοτεχνίας ή χονδρεµπορίου όπως σε 

ΒΙΟ.ΠΑ, ΒΙΠΑ, παραγωγικά πάρκα, µπορεί να ορίζεται από την πολεοδοµική 

µελέτη για το σύνολο της περιοχής ή για τµήµατά της ή και για ορισµένες χρήσεις 

αυξηµένο ποσοστό κάλυψης που δεν µπορεί ωστόσο να υπερβαίνει το 70% του 

εµβαδού του οικοπέδου. 
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Σε κάθε περίπτωση ο καθορισµός του αυξηµένου ποσοστού κάλυψης πρέπει να 

αιτιολογείται από την πολεοδοµική µελέτη. Και σ αυτή την περίπτωση, δεν 

επιτρέπεται µελλοντική αλλαγή της χρήσης κτιρίων σε άλλη χρήση για την οποία 

ισχύει µικρότερο ποσοστό κάλυψης. 

 

4. Με την τελευταία παράγραφο του άρθρου αυτού, ουσιαστικά αντικαθίσταται η παρ. 

6 του άρθρου 6 του Ν. 1337/1983 που αφορά τον κοινωνικό συντελεστή δόµησης. 

Σύµφωνα µε τη διάταξη αυτή: 

α) Ο αυξηµένος συντελεστής δόµησης δεν µπορεί να είναι σε καµία περίπτωση 

µεγαλύτερος του 2,0 από 2,4 που οριζόταν στο Ν. 1337/1983. 

β) Χρειάζεται αιτιολογηµένη εκτίµηση των πολεοδοµικών και οικιστικών 

συνθηκών και των στεγαστικών αναγκών της περιοχής από την πολεοδοµική 

µελέτη, ώστε να δικαιολογείται ο αυξηµένος συντελεστής δόµησης, και  

γ) Καταργείται η συµπλήρωση που έγινε µε το άρθρο 8 του Ν. 1512/1985, που 

έδινε τη δυνατότητα σε πολύ µικρά οικόπεδα κάτω των 150 τµ να παίρνουν σδ 

µεγαλύτερο του 0,8 έως και 120 τµ. 

 (ΦΕΚ-124) 

 

2.3.3. Σ∆ και Τρόπος ∆όµησης – Θέση κτιρίου 

1. Το κτίριο τοποθετείται ελεύθερα µέσα στο οικόπεδο. Όπου το κτίριο δεν εφάπτεται 

µε τα πίσω και πλάγια όρια του οικοπέδου, αφήνεται απόσταση ∆= 3 + 0,10 Η (όπου Η 

το πραγµατοποιούµενο ύψος του κτιρίου σε περίπτωση που εξαντλείται ο συντελεστής 

δόµησης ή το µέγιστο επιτρεπόµενο, σε περίπτωση που δεν εξαντλείται ο συντελεστής 

αυτός). 

 Κατ’ εξαίρεση από την προηγούµενη παράγραφο, κατά την έγκριση, επέκταση ή 

αναθεώρηση σχεδίων πόλεων είναι δυνατό να καθορίζονται περιορισµοί για τη θέση 

του κτιρίου σε σχέση µε τα όρια του οικοπέδου, εφόσον αιτιολογούνται από την 

αντίστοιχη µελέτη της περιοχής.  

Σε περίπτωση που υπάρχει σε όµορο οικόπεδο µη ειδικό κτίριο, το οποίο έχει ανεγερθεί 

µετά την ένταξη της περιοχής σε σχέδιο µε τις διατάξεις που ίσχυαν πριν από τη 

18.2.1986 (ηµεροµηνία  έναρξης  ισχύος  του  ν.1577/85), σε περιοχή όπου ίσχυε το 

πανταχόθεν ελεύθερο σύστηµα δόµησης και σε απόσταση από το κοινό όριο  
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ίση ή µεγαλύτερη του 1 µ., τότε το υπό ανέγερση κτίριο τοποθετείται υποχρεωτικά σε 

απόσταση τουλάχιστον ∆ από το κοινό όριο, όπως αυτή ορίζεται στην παρ.1 του άρ- 

θρου αυτού. Εάν στο οικοδοµήσιµο τµήµα του οικοπέδου δεν εξασφαλίζεται, εξ αιτίας 

της υποχρέωσης αυτής, διάσταση κτιρίου τουλάχιστον 9 µ., το κτίριο τοποθετείται σε 

απόσταση από το κοινό όριο τουλάχιστον ίση µε αυτή του προϋπάρχοντος στο όµορο 

οικόπεδο κτιρίου, εφόσον η απόσταση αυτή είναι µικρότερη από ∆. Την ίδια απόσταση 

οφείλει να τηρεί και αυτό (προϋπάρχον) σε περίπτωση επέκτασης ή εκ νέου 

κατασκευής του. Αν και στην περίπτωση αυτή δεν εξασφαλίζεται κτίριο µε διάσταση 

τουλάχιστον 9 µ. έχουν εφαρµογή οι διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου αυτού. 

β. Ο ακάλυπτος χώρος που προκύπτει από την εφαρµογή των προηγούµενων διατάξεων 

είναι υποχρεωτικός ακάλυπτος χώρος. 

γ. Κατ’ εξαίρεση είναι δυνατή η ελεύθερη τοποθέτηση του κτιρίου κατά τα οριζόµενα 

στην παρ. 1 του άρθρου αυτού µετά από σύµφωνη γνωµοδότηση της αρµόδιας ΕΠΑΕ, 

η οποία κρίνει αιτιολογηµένα ότι η προτεινόµενη τοποθέτηση του κτιρίου που 

πρόκειται να ανεγερθεί εναρµονίζεται µε το διαµορφωµένο οικιστικό και φυσικό 

περιβάλλον ολόκληρου του οικοδοµικού τετραγώνου.  

δ. Τα παραπάνω εφαρµόζονται και στις περιπτώσεις όπου ίσχυε το συνεχές οικοδοµικό 

σύστηµα, µόνο. Το κτίριο τοποθετείται ελεύθερα µέσα στο οικόπεδο.  

Όπου το κτίριο δεν εφάπτεται µε τα πίσω και πλάγια όρια του οικοπέδου, αφήνεται 

απόσταση ∆= 3 + 0,10 Η (όπου Η το πραγµατοποιούµενο ύψος του κτιρίου σε 

περίπτωση που εξαντλείται ο συντελεστής δόµησης ή το µέγιστο επιτρεπόµενο, σε 

περίπτωση που δεν εξαντλείται ο συντελεστής αυτός). 

2. Κατ’ εξαίρεση από την προηγούµενη παράγραφο, κατά την έγκριση, επέκταση ή 

αναθεώρηση σχεδίων πόλεων είναι δυνατό να καθορίζονται περιορισµοί για τη θέση 

του κτιρίου σε σχέση µε τα όρια του οικοπέδου, εφόσον αιτιολογούνται από την 

αντίστοιχη µελέτη της περιοχής.  

3.α. Σε περίπτωση που υπάρχει σε όµορο οικόπεδο µη ειδικό κτίριο, το οποίο έχει 

ανεγερθεί µετά την ένταξη της περιοχής σε σχέδιο µε τις διατάξεις που ίσχυαν πριν από 

τη 18.2.1986 (ηµεροµηνία  έναρξης  ισχύος  του  ν.1577/85), σε περιοχή όπου ίσχυε το 

πανταχόθεν ελεύθερο σύστηµα δόµησης και σε απόσταση από το κοινό όριο  

ίση ή µεγαλύτερη του 1 µ., τότε το υπό ανέγερση κτίριο τοποθετείται υποχρεωτικά σε 

απόσταση τουλάχιστον ∆ από το κοινό όριο, όπως αυτή ορίζεται στην παρ.1 του άρ- 
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θρου αυτού. Εάν στο οικοδοµήσιµο τµήµα του οικοπέδου δεν εξασφαλίζεται, εξ αιτίας 

της υποχρέωσης αυτής, διάσταση κτιρίου τουλάχιστον 9 µ., το κτίριο τοποθετείται σε 

απόσταση από το κοινό όριο τουλάχιστον ίση µε αυτή του  

προϋπάρχοντος στο όµορο οικόπεδο κτιρίου, εφόσον η απόσταση αυτή είναι µικρότερη 

από ∆. Την ίδια απόσταση οφείλει να τηρεί και αυτό (προϋπάρχον) σε περίπτωση 

επέκτασης ή εκ νέου κατασκευής του. Αν και στην περίπτωση αυτή δεν εξασφαλίζεται 

κτίριο µε διάσταση τουλάχιστον 9 µ. έχουν εφαρµογή οι διατάξεις της παρ. 1 του 

άρθρου αυτού. 

β. Ο ακάλυπτος χώρος που προκύπτει από την εφαρµογή των προηγούµενων διατάξεων 

είναι υποχρεωτικός ακάλυπτος χώρος. 

γ. Κατ’ εξαίρεση είναι δυνατή η ελεύθερη τοποθέτηση του κτιρίου κατά τα οριζόµενα 

στην παρ. 1 του άρθρου αυτού µετά από σύµφωνη γνωµοδότηση της αρµόδιας ΕΠΑΕ, 

η οποία κρίνει αιτιολογηµένα ότι η προτεινόµενη τοποθέτηση του κτιρίου που 

πρόκειται να ανεγερθεί εναρµονίζεται µε το διαµορφωµένο οικιστικό και φυσικό 

περιβάλλον ολόκληρου του οικοδοµικού τετραγώνου.  

δ. Τα παραπάνω εφαρµόζονται και στις περιπτώσεις όπου ίσχυε το συνεχές οικοδοµικό 

σύστηµα, µόνο. Το κτίριο τοποθετείται ελεύθερα µέσα στο οικόπεδο.  

Όπου το κτίριο δεν εφάπτεται µε τα πίσω και πλάγια όρια του οικοπέδου, αφήνεται 

απόσταση ∆= 3 + 0,10 Η (όπου Η το πραγµατοποιούµενο ύψος του κτιρίου σε 

περίπτωση που εξαντλείται ο συντελεστής δόµησης ή το µέγιστο επιτρεπόµενο, σε 

περίπτωση που δεν εξαντλείται ο συντελεστής αυτός). 

2. Κατ’ εξαίρεση από την προηγούµενη παράγραφο, κατά την έγκριση, επέκταση ή 

αναθεώρηση σχεδίων πόλεων είναι δυνατό να καθορίζονται περιορισµοί για τη θέση 

του κτιρίου σε σχέση µε τα όρια του οικοπέδου, εφόσον αιτιολογούνται από την 

αντίστοιχη µελέτη της περιοχής.  

3.α. Σε περίπτωση που υπάρχει σε όµορο οικόπεδο µη ειδικό κτίριο, το οποίο έχει 

ανεγερθεί µετά την ένταξη της περιοχής σε σχέδιο µε τις διατάξεις που ίσχυαν πριν από 

τη 18.2.1986 (ηµεροµηνία  έναρξης  ισχύος  του  ν.1577/85), σε περιοχή όπου ίσχυε το 

πανταχόθεν ελεύθερο σύστηµα δόµησης και σε απόσταση από το κοινό όριο  

ίση ή µεγαλύτερη του 1 µ., τότε το υπό ανέγερση κτίριο τοποθετείται υποχρεωτικά σε 

απόσταση τουλάχιστον ∆ από το κοινό όριο, όπως αυτή ορίζεται στην παρ.1 του 

άρθρου αυτού. Εάν στο οικοδοµήσιµο τµήµα του οικοπέδου δεν εξασφαλίζεται, εξ 

αιτίας της υποχρέωσης αυτής, διάσταση κτιρίου τουλάχιστον 9 µ., το κτίριο 

τοποθετείται σε απόσταση από το κοινό όριο τουλάχιστον ίση µε αυτή του  
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προϋπάρχοντος στο όµορο οικόπεδο κτιρίου, εφόσον η απόσταση αυτή είναι µικρότερη 

από ∆. Την ίδια απόσταση οφείλει να τηρεί και αυτό (προϋπάρχον) σε περίπτωση 

επέκτασης ή εκ νέου κατασκευής του. Αν και στην περίπτωση αυτή δεν εξασφαλίζεται 

κτίριο µε διάσταση τουλάχιστον 9 µ. έχουν εφαρµογή οι διατάξεις της παρ. 1 του 

άρθρου αυτού. 

β. Ο ακάλυπτος χώρος που προκύπτει από την εφαρµογή των προηγούµενων διατάξεων 

είναι υποχρεωτικός ακάλυπτος χώρος. 

γ. Κατ’ εξαίρεση είναι δυνατή η ελεύθερη τοποθέτηση του κτιρίου κατά τα οριζόµενα 

στην παρ. 1 του άρθρου αυτού µετά από σύµφωνη γνωµοδότηση της αρµόδιας ΕΠΑΕ, 

η οποία κρίνει αιτιολογηµένα ότι η προτεινόµενη τοποθέτηση του κτιρίου που 

πρόκειται να ανεγερθεί εναρµονίζεται µε το διαµορφωµένο οικιστικό και φυσικό 

περιβάλλον ολόκληρου του οικοδοµικού τετραγώνου.  

δ. Τα παραπάνω εφαρµόζονται και στις περιπτώσεις όπου ίσχυε το συνεχές οικοδοµικό 

σύστηµα, µόνο. 

(ΦΕΚ 580) 

 

2.4. Μεταφορά Συντελεστή ∆όµησης (ΜΣ∆) 

2.4.1. Εισαγωγή 

 
Η µεταφορά του συντελεστή δόµησης θεσµοθετήθηκε για πρώτη φορά το 1979 µε το 

Ν.880 και ο τελευταίος χρονολογικά νόµος σχετικά µε την ΜΣ∆ είναι ο Ν.3044/02. 

Στο ενδιάµεσο διάστηµα ακολούθησαν προεδρικά διατάγµατα, υπουργικές αποφάσεις 

και νόµοι, που είχαν ως σκοπό να ικανοποιήσουν ορισµένες ανάγκες της πόλης και πιο 

συγκεκριµένα, ανάγκες που ανταποκρίνονται: 

− Σε αρχιτεκτονικές και πολεοδοµικές προδιαγραφές (πχ ακίνητα διατηρητέα, 

ακανόνιστα ή στενά οικόπεδα, περιοχές που απαιτούν πολεοδοµική εξυγίανση, 

µείωση πυκνοτήτων κλπ) 

− Στις απαιτήσεις εξοπλισµού ενός οικισµού (πχ πλατείες, δρόµοι, χώροι πρασίνου 

κλπ) 

− Στην ανάγκη προστασίας µερικών περιοχών λόγω της ποιότητας του τοπίου τους 

Συµπερασµατικά όµως θα λέγαµε ότι ο θεσµός της ΜΣ∆, παρά την 15χρονη (έως το 

2003) εφαρµογή του δεν µπόρεσε να επιτύχει τους άνω περιβαλλοντικούς και 

πολεοδοµικούς στόχους του. Η χρησιµοποίηση του θεσµού κυρίως ως µέσου 
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πελατειακής εξυπηρέτησης από τις εκάστοτε κυβερνήσεις, η ανικανότητα της 

∆ιοίκησης για την ελεγχόµενη και αποτελεσµατική εφαρµογή του και η πίεση του 

έγγειου κερδοσκοπικού κυκλώµατος είναι οι κυριότερες παραµόρφωσης και 

µετατροπής του θεσµού ως µέσου άσκησης κερδοσκοπίας σε βάρος του οικιστικού και 

φυσικού περιβάλλοντος. Η έλλειψη πολεοδοµικών κριτηρίων και η ατοµική, 

ανοργάνωτη και αποσπασµατική εφαρµογή του θεσµού, χωρίς την ένταξη του στον 

ευρύτερο πολεοδοµικό και χωροταξικό σχεδιασµό και την πολεοδοµική οργάνωση των 

περιοχών της χώρας, είχαν ως αποτέλεσµα την κήρυξη από το ΣτΕ ως 

αντισυνταγµατικής και ανίσχυρης ολόκληρης της ρύθµισης του άρθρου 2 του Ν.880/79 

και των εκτελεστικών του Π.∆/ των 410/79 και 510/79. για τον λόγο αυτό η πολιτεία 

αναγκάστηκε να δηµιουργήσει νέο θεσµικό πλαίσιο (Ν.2300/95 και Ν.3044/02) για την 

οργάνωση και λειτουργία του θεσµού. (Αραβαντινός 1997) 

 

 

2.4.2. Ορισµοί 

 

• Μεταφορά Συντελεστή ∆όµησης (ΜΣ∆) είναι η δυνατότητα του ιδιοκτήτη να 

µεταφέρει το επί του ακινήτου του δικαίωµα δόµησης  στο σύνολό του ή τµήµατά 

του σε άλλο µέρος του ίδιου ακινήτου ή σε  άλλο ακίνητο. (Αραβαντινός 1997) 

• Βαρυνόµενο ακίνητο είναι το ακίνητο εκείνο για το οποίο δύναται να χορηγηθεί 

«τίτλος δικαιώµατος µεταφοράς συντελεστή» κατά τις διατάξεις του άρθρου 2 του 

νόµου 2300/95. (ΦΕΚ 69) 

• Ωφελούµενο ακίνητο είναι το ακίνητο εκείνο στο οποίο πραγµατοποιείται η 

µεταφορά πρόσθετου συντελεστή δόµησης (Σ∆) από βαρυνόµενο ακίνητο. 

      (ΦΕΚ 69) 

• Ο συντελεστής δόµησης (Σ∆) που µεταφέρεται, αφαιρείται οριστικώς από το 

βαρυνόµενο ακίνητο. Η ρύθµιση αυτή ενεργεί υπέρ και κατά των καθολικών ή 

ειδικών διαδόχων του κυρίου του ακινήτου και συνοδεύει το ακίνητο ακόµα και 

στην περίπτωση πρωτότυπου τρόπου κτήσης κυριότητας σε αυτό. (ΦΕΚ 197) 

 

 

 

 



Ο Σ∆ ως εργαλείο αστικής ανάπτυξης.   Η πόλη της Λάρισας 

 40

2.4.3. Βαρυνόµενα ακίνητα 

 

Η πραγµατοποίηση της µεταφοράς του συντελεστή δόµησης γίνεται από ένα κτίριο για 

το οποίο εκδόθηκε τίτλος µεταφοράς και ονοµάζεται «βαρυνόµενο», σε ένα άλλο 

κτίριο, το οποίο ονοµάζεται «ωφελούµενο». Σύµφωνα µε τον Ν. 3044/92, βαρυνόµενα 

ακίνητα, για τα οποία επιτρέπεται να εκδοθεί τίτλος ΜΣ∆ είναι: 

• Ακίνητα µε κτίρια, τα οποία έχουν χαρακτηρισθεί τα ίδια ή η χρήση τους 

διατηρητέα. 

• Ακίνητα µε οικοδοµήµατα ή µνηµεία, τα οποία έχουν χαρακτηρισθεί έργα τέχνης ή 

ιστορικά διατηρητέα µνηµεία.  

• Ακίνητα εντός σχεδίου πόλεως ή εντός ορίων οικισµού, τα οποία χαρακτηρίζονται 

αρχαιολογικοί χώροι και για τα οποία έχουν τεθεί περιορισµοί στην εξάντληση του 

σδ ή απαγορεύεται τελείως η δόµηση λόγω της σηµασίας των ευρηµάτων.  

• Ακίνητα τα οποία, µε βάση τα εγκεκριµένα ρυµοτοµικά σχέδια, χαρακτηρίζονται 

κοινόχρηστοι χώροι. Στα ακίνητα αυτά τίτλος ΜΣ∆ εκδίδεται µόνο για το 

ρυµοτοµούµενο τµήµα, για το οποίο δεν είναι υπόχρεος προς καταβολή της 

αποζηµίωσης ο ίδιος ο κύριος του ακινήτου, και µε την προϋπόθεση ότι αποδέχεται 

αυτό το είδος αποζηµίωσης. 

• Σε ό,τι αφορά τον τίτλο ΜΣ∆, ορίζεται ότι πραγµατοποιείται (η µεταφορά) σε 

ακίνητο (ωφελούµενο) που βρίσκεται µέσα σε Ειδικές Ζώνες Υποδοχής 

Συντελεστή ∆όµησης (ΕΖΥΣ). 

Επίσης, ως προς το ζήτηµα σε ποιες περιοχές επιτρέπεται να µεταφέρεται και να 

υλοποιείται ο συντελεστής δόµησης των βαρυνόµενων ακινήτων, έχει κριθεί ότι αυτό 

επιτρέπεται µόνο σε ζώνη που καθορίζεται µε κανονιστική ρύθµιση έπειτα από 

εκπόνηση σχετικής µελέτης και αποτυπώνεται σε σχεδιάγραµµα το οποίο δηµοσιεύεται 

στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως µαζί µε την πράξη καθορισµού. (Κενό γράµµα η 

Μεταφορά του Συντελεστή ∆όµησης,) 

 

 

 

 

 



Ο Σ∆ ως εργαλείο αστικής ανάπτυξης.   Η πόλη της Λάρισας 

 41

2.4.4. Ειδικές Ζώνες Υποδοχής Συντελεστή (ΕΖΥΣ)  

 

Η Μεταφορά Συντελεστή ∆όµησης (ΜΣ∆) σύµφωνα µε τον  Ν. 3044/92, είναι δυνατή 

µόνον εντός ΕΖΥΣ, τις οποίες, προκειµένου για τα Πολεοδοµικά Συγκροτήµατα 

(Αθήνα, Θεσσαλονίκη, Πάτρα, Βόλος και Ηράκλειο) καθορίζει (µε γνώµη των οικείων 

ΟΤΑ) το ΥΠΕΧΩ∆Ε, για δε τις άλλες περιοχές (πάντα µε γνώµη των οικείων ΟΤΑ), η 

Περιφέρεια. Επειδή, όµως, η µεταφορά συντελεστή δόµησης υπό συγκεκριµένες 

προϋποθέσεις αποτέλεσε (και αποτελεί) «εργαλείο» αντιµετώπισης (µέσω 

νοµιµοποίησής τους) ορισµένων αυθαίρετων αλλαγών χρήσης, τµηµάτων κτιρίων που 

ανεγέρθηκαν νοµίµως και είναι άρτια είτε κατά κανόνα είτε κατά παρέκκλιση, µε 

αποτέλεσµα υπέρβαση του συντελεστή δόµησης, εξετάζεται (έπειτα από πρόταση των 

εµπλεκοµένων φορέων) η επέκταση της ισχύος των σχετικών διατάξεων του νόµου. 

Οι ΕΖΥΣ καθορίζονται ύστερα από εκπόνηση µελέτης, σε περιοχές, οι οποίες 

βρίσκονται:  

• Εντός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου. 

• Εκτός των καθορισµένων ορίων ευπαθών οικοσυστηµάτων, ιστορικών τόπων, 

παραδοσιακών και αξιόλογων οικισµών, ιστορικών κέντρων πόλεων, 

αρχαιολογικών χώρων, περιοχών ιδιαιτέρου φυσικού κάλλους, στις οποίες έχουν 

επιβληθεί ειδικοί όροι δόµησης για την προστασία παραδοσιακών ή 

αρχιτεκτονικών συνόλων, αρχαιολογικών χώρων ή άλλων πολιτιστικών ή 

περιβαλλοντικά αξιόλογων στοιχείων. 

• Εκτός καθορισµένων ορίων περιοχών, οι οποίες έχουν χαρακτηρισθεί ζώνη 

προστασίας χώρων ή κτιρίων οι οποίοι έχουν κηρυχθεί για οποιονδήποτε λόγο 

προστατευόµενοι, σύµφωνα µε τις οικείες διατάξεις. 

• Εκτός των δύο πρώτων οικοδοµικών τετραγώνων (ΟΤ) από τη γραµµή του 

αιγιαλού σε παραλιακές ή παραλίµνιες θέσεις. 

• Εκτός περιοχών που έχουν ενταχθεί στο σχέδιο µε τις ειδικές διατάξεις που ισχύουν 

για τους οικοδοµικούς συνεταιρισµούς και εκτός περιοχών που έχουν ενταχθεί στο 

σχέδιο µε τις διατάξεις του άρθρου 29 του Ν. 1947/1991 (ΦΕΚ Α΄70). Επίσης, 

εκτός Περιοχών Ρυθµιζόµενης Πολεοδόµησης (ΠΕΡΠΟ), εκτός εάν έχουν 

ενσωµατωθεί σε περιοχές αστικών συγκροτηµάτων. 

Ο καθορισµός ΕΖΥΣ επιτρέπεται, επίσης, σε περιοχές οι οποίες: 

• ∆εν έχουν χαρακτηριστεί Ζώνη Ενεργού Πολεοδοµίας ή Ζώνη Αστικού 

Αναδασµού. 



Ο Σ∆ ως εργαλείο αστικής ανάπτυξης.   Η πόλη της Λάρισας 

 42

• ∆εν έχουν έντονη κλίση. Και ως τέτοιες (περιοχές µε έντονη κλίση) καθορίζονται 

οι περιοχές στις οποίες υπάρχουν δρόµοι µε κλίση µεγαλύτερη του είκοσι τοις 

εκατό (20%). 

Ο καθορισµός µιας ΕΖΥΣ γίνεται έπειτα από µελέτη και προσδιορίζεται σε ποσοστό 

επί του συνολικού εµβαδού των δοµήσιµων επιφανειών της ζώνης (όπως αυτό 

προκύπτει από τον υπολογισµό των συντελεστών δόµησης που ισχύουν στην περιοχή, 

το ανώτατο συνολικό εµβαδόν δοµήσιµων επιφανειών που επιτρέπεται να µεταφερθεί 

µέσα στη ζώνη), αφού σταθµιστούν τα παρακάτω στοιχεία: 

• Το προτεινόµενο ποσοστό αύξησης του ισχύοντος Σ∆ της ζώνης (προκύπτει από τα 

χωροταξικά και πολεοδοµικά δεδοµένα και τους αναπτυξιακούς στόχους για την 

περιοχή, όπως η οικιστική ανάπτυξη, τα περιθώρια επιβάρυνσής της, η θέση, η 

φυσιογνωµία και η ιδιαιτερότητά της, τα δίκτυα υποδοµής και ο κοινωνικός 

εξοπλισµός). 

• Η πραγµατοποίηση του αυξηµένου Σ∆ δεν αλλοιώνει την οικιστική φυσιογνωµία 

της περιοχής. 

• Οι κοινόχρηστοι χώροι και οι χώροι για την ανέγερση κοινωφελών κτιρίων, όπως 

προβλέπονται από το σχέδιο µετά την πραγµατοποίηση του αυξηµένου σδ, 

επαρκούν για τις ανάγκες της περιοχής. 

Σηµειώνεται ότι εάν δικαιολογείται από τη µελέτη καθορισµού ΖΥΣ, µε την πράξη 

έγκρισης µπορεί να µειώνεται ο ισχύων σδ της ΖΥΣ και να καθορίζεται αυξηµένος σδ 

που θα καλύπτεται αποκλειστικά µε ΜΣ∆, ενώ επιτρέπεται η ΜΣ∆ σε ωφελούµενο 

ακίνητο που βρίσκεται σε περιοχές που έχουν καθοριστεί ως Ζώνες Αγοράς 

Συντελεστή (ΖΑΣ) µε Προεδρικά ∆ιατάγµατα, σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 2 

του Ν. 880/1979 (ΦΕΚ Α΄58). Η πραγµατοποίηση ΜΣ∆ σε ΖΑΣ διενεργείται σύµφωνα 

µε τους ειδικούς όρους, προϋποθέσεις και περιορισµούς που προβλέπονται στην πράξη 

καθορισµού της ΖΑΣ, ανεξαρτήτως εάν, εν τω µεταξύ, τροποποιήθηκε το εγκεκριµένο 

ρυµοτοµικό σχέδιο της περιοχής. (Καθηµερινή 2006) 
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3. Εφαρµογές στην καθηµερινότητα 

3.1. Υπάρχει άριστος Συντελεστής ∆όµησης για µια πόλη; 

Σε παλιότερες εποχές, ο σχεδιασµός των πόλεων βασιζόταν  κυρίως στο κλίµα, στην 

σεισµικότητα της περιοχής, στην γεωµορφολογία του εδάφους, στο ύψος των 

βροχοπτώσεων, στον φυσικό πλούτο της περιοχής κλπ. Σήµερα όµως, ο σχεδιασµός 

µιας πόλης βασίζεται στις εξελίξεις της τεχνολογίας και της οικονοµίας και 

αδυνατώντας οι σύγχρονες πόλεις να τις προλάβουν,  δηµιουργούνται συνεχώς νέες 

χωρικές απαιτήσεις που έχουν ως αποτέλεσµα να προκαλούνται δυσκολίες στην 

αποτελεσµατική χρήση του χώρου. 

Η ιστορία της πολεοδοµίας έχει δείξει ότι οι πόλεις, στις λιγότερο «εξελιγµένες» 

εποχές τους, έχουν εκµεταλλευτεί τα φυσικά στοιχεία, δηµιουργώντας έτσι ένα υψηλής 

οικολογικής αξίας περιβάλλον, φιλικό προς τον άνθρωπο. Αντίθετα, η σύγχρονη 

κοινωνία δεν παίρνει στα σοβαρά τις επιπτώσεις στο περιβάλλον αλλά και την υγεία 

των κατοίκων αλλά προτίθεται αβίαστα να κάνει εκπτώσεις στις κατασκευές, που µε τη 

σειρά τους, το πιθανότερο είναι να εµπεριέχουν κινδύνους για τους χρήστες τους, κάτι 

ο οποίο δείχνει την πλήρη αδιαφορία της σύγχρονης κοινωνίας. Για παράδειγµα, παρ’ 

όλο που το φαινόµενο του θερµοκηπίου έχει πάρει ανησυχητικές διαστάσεις σε 

ολόκληρο τον πλανήτη, ο σχεδιασµός των αστικών κέντρων  δεν προβλέπει την 

απαραίτητη και λογική µείωση των πυκνοτήτων των οικοδοµών, την µείωση των 

συντελεστών δόµησης, την µείωση του ύψους των κτιρίων και των ποσοστών κάλυψης 

των οικοπέδων έτσι ώστε να µπορέσουν να «ανασάνουν» τα πολυπληθή αστικά 

κέντρα. 

Αν και το φαινόµενο του αστείρευτου εκσυγχρονισµού ακολουθείτο µέχρι τώρα από τα 

µεγάλα αστικά κέντρα, χαρακτηριστική είναι πλέον η τάση του µιµητισµού και των 

µικρότερων πόλεων, που ακολουθούν κατά γράµµα την πορεία εξέλιξης των 

αναπτυγµένων περιοχών.  

Ανεξάρτητα λοιπόν, από τον ιδιαίτερο ρόλο κάθε πόλης και την κλίµακά της, οι 

απαιτήσεις του σύγχρονου ανθρώπου σχετίζονται σχεδόν αποκλειστικά µε την, όσο το 

δυνατόν, µεγαλύτερη ποικιλία αγαθών που µπορεί να του προσφέρει η ίδια η πόλη, 

ακόµα κι όταν ο ίδιος δεν έχει πιθανόν την ευχέρεια να τα αποκτήσει. Το φαινόµενο 

αυτό, που πλέον αποτελεί γεγονός, έγκειται στην εµµονή των πόλεων στην 

κανονικότητα των µορφών και των κανόνων αλλά και στην εµµονή να επιδείξουν την 

τεχνικότητα και την µηχανιστική λειτουργικότητα των κατασκευών τους, 
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µετατρέποντας µε αυτόν τον τρόπο τα σπίτια σε «µονάδες κατοικίας» και τις αυλές σε 

«ακάλυπτους χώρους».  

Τίθεται λοιπόν σε αυτό το σηµείο το ερώτηµα, για αν υπάρχει η καλύτερη δυνατή 

πολεοδοµική διάταξη για µια πόλη. Μία γενική απάντηση, που αρµόζει σε µια τόσο 

γενική ερώτηση, είναι πως όχι, δεν υπάρχει. ∆εν υπάρχει ο τέλειος συντελεστής 

δόµησης, ούτε η βέλτιστη πυκνότητα, δεν υπάρχει το βέλτιστο ποσοστό κάλυψης ούτε 

το τέλειο ύψος κτιρίων που να ταιριάζει εξίσου σε όλες τις πόλεις.  

Η πραγµατική, ρεαλιστική απάντηση σε µια τέτοια ερώτηση είναι ότι η διάταξη µιας 

πόλης εξαρτάται από τα ξεχωριστά χαρακτηριστικά αυτής, δηλαδή από το µέγεθός της, 

το κλίµα της, τη µορφολογία του εδάφους, το υψόµετρο στο οποίο βρίσκεται, την 

ιστορία της, το ρόλο της στο χώρο. Κι αυτό γιατί κάθε περιοχή έχει τη δικής της 

φυσιογνωµία και τη δική της ταυτότητα. Για παράδειγµα σε µια πεδινή πόλη µεσαίου 

µεγέθους όπως είναι η Λάρισα, η οποία εξετάζοντας τα προγραµµατικά µεγέθη της θα 

έχει µία σηµαντική πληθυσµιακή αύξηση, µέσα στα επόµενα δέκα χρόνια, και που 

υπάρχουν δυνατότητες επέκτασης της πόλης, δεν υπάρχει λόγος να έχει υψηλό 

συντελεστή δόµησης. Επίσης, η πυκνότητα δόµησής της θα πρέπει να είναι χαµηλή, η 

απόσταση των κτισµάτων, µεταξύ τους, µεγαλύτερη από αυτή που παρατηρείται στις 

σήµερα και θα πρέπει να διατηρεί στο σύνολό της το φαινόµενο της «γειτονιάς» και 

της διάχυσης. Από την άλλη µεριά, όταν κάνουµε λόγο για πόλεις που βρίσκονται σε 

µεγάλο υψόµετρο, η πυκνότητα δόµησης θα πρέπει να είναι µεγάλη όπως και τα ύψη 

των κτιρίων, κάτι που είναι δικαιολογηµένο αν λάβουµε υπόψη µας κάποιους 

παράγοντες και κάποια χαρακτηριστικά που διαµορφώνονται στις εν λόγω περιοχές. 

Τέτοιοι παράγοντες είναι οι καιρικές συνθήκες (ισχυρές βροχοπτώσεις, κρύο), η 

δυσκολία προσβασιµότητας, οι µικρές δυνατότητες επέκτασης. Έτσι συνήθως αυτές ο 

πόλεις αναπτύσσονται καθ’ ύψος  και όχι περιφερειακά.  

Ένα ακόµη χαρακτηριστικό παράδειγµα είναι και η περίπτωση των ελληνικών νησιών 

που εξαιτίας των ισχυρών ανέµων, τα σπίτια βρίσκονται κοντά το ένα στο άλλο, για να 

ανακόπτεται η πορεία τους και να µειώνεται η έντασή τους. 

Ένας άλλος παράγοντας που επηρεάζει άµεσα την αναδιάρθρωση της πολεοδοµικής 

διάταξης µιας πόλης είναι η εξέλιξη του αριθµού των αυτοκινήτων σε αυτή και όλα 

όσα αυτή η εξέλιξη προϋποθέτει. Είναι γεγονός ότι ζούµε, όπως επιτυχώς επισήµανε ο 

συγγραφέας Πωλ Μπάραν, στην εποχή της «αυτοκινητοποίησης» της κοινωνίας. Η 

λογική της κάθετης ανάπτυξης της πόλης και της συγκέντρωσης πολλών και ποικίλων 

υπηρεσιών σε ψηλά κτίρια, οδήγησε αφενός µεν στην ταχύτερη και ευκολότερη 
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εξυπηρέτηση των πολιτών αφετέρου δε σε πολλά προβλήµατα που σχετίζονται κυρίως 

µε τον υπερβολικό αριθµό των αυτοκινήτων και τα συνακόλουθά του όπως θέσεις 

παρκινγκ, κυκλοφοριακή συµφόρηση, ρύπανση ατµόσφαιρας κλπ. Συνεπώς, η µεγάλη 

αύξηση που έχει παρατηρηθεί τα τελευταία χρόνια τόσο στους συντελεστές δόµησης, 

στην πυκνότητα δόµησης και στα ποσοστά κάλυψης όσο και στον αριθµό των 

αυτοκινήτων, έχουν συµβάλλει στην υποβάθµιση της ποιότητα ζωής των πολιτών.  Το 

χειρότερο είναι ότι τα αστικά κέντρα αναπτύσσονται γύρω από τους ιστορικούς 

πυρήνες των πόλεων κάτι το οποίο προκαλεί την συνεχή υποβάθµισή τους. Ωστόσο, 

λύσεις µπορούν να δοθούν και σηµαντικό είναι ότι στις περισσότερες περιπτώσεις οι 

λύσεις αυτές είναι κοινές για τις πόλεις που αφορούν. Έτσι ανάλογα µε την ένταση των 

προβληµάτων που δηµιουργούνται λόγω των οχηµάτων στην εκάστοτε περιοχή, η 

ρύθµιση και οι αλλαγές των πολεοδοµικών όρων και περιορισµών το πιθανότερο είναι 

να διέπονται από µία διαφορετικότητα και από µία «υποκειµενικότητα», έχοντας όµως 

κοινό γνώµονα και παρόµοιες κατευθύνσεις.      

Τέλος, πρέπει να κατανοήσουν όλοι οι φορείς µίας πόλης, αλλά και οι απλοί πολίτες, 

ότι το ζητούµενο δεν είναι να γίνουν όλες οι πόλεις «Μικρές Αθήνες» για να επιτύχουν 

την επιθυµητή ανάπτυξη, αλλά να διαµορφώσουν την πολεοδοµική τους διάταξη 

ανάλογα µε τις απαιτήσεις της κάθε περιοχής.  

Συµπερασµατικά, θα λέγαµε ότι δεν υπάρχει «µία» σωστή πολεοδοµική διάταξη που να 

αντιπροσωπεύει όλες τις ελληνικές πόλεις, αλλά «πολλές», που διαµορφώνονται 

ανάλογα µε τις ανάγκες και τα χαρακτηριστικά της κάθε µιας, όπως επίσης και το 

γεγονός ότι δεν υπάρχουν πολεοδοµικά πρότυπα που να ταιριάζουν σε όλες τις 

περιοχές, αλλά και αυτά µε τη σειρά τους αλλάζουν ανάλογα µε την πόλη στην οποία 

εφαρµόζονται.  
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3.2. Συντελεστής ∆όµησης και Κοινωνικά Προβλήµατα 

Για να κατανοήσουµε την ιδιαιτερότητα του Σ∆ και τα κοινωνικά ζητήµατα µε τα 

οποία σχετίζεται, αναφέρουµε το χαρακτηριστικό παράδειγµα της «νέας πόλης» στη 

Γαλλία και συγκεκριµένα της πρώτης Νέας Πόλης, της Sarcelles, όπου, αφού η έκτασή 

της αγοράστηκε από το ∆ηµόσιο, κατόπιν οι πολεοδόµοι καθόρισαν τα προγραµµατικά 

µεγέθη και κατέληξαν σε συγκεκριµένα µεγέθη εκτάσεων για κατοικία, εµπόριο, για 

τους δρόµους, τους χώρους πρασίνου κλπ. Σχεδιάστηκαν τα οικοδοµικά τετράγωνα, 

καθορίστηκαν οι κοινόχρηστοι και κοινωφελείς χώροι µε αναλογίες επιφάνειας ανά 

κάτοικο τις πλέον αποδεκτές. 

Όταν όµως η πόλη κατοικήθηκε εµφανίστηκαν σοβαρά προβλήµατα. Οι κάτοικοι κάθε 

εθνικότητας και θρησκείας, ένιωθαν εξαιρετικά άσχηµα σε αυτό το περιβάλλον και το 

κράτος παρά τις εκτεταµένες προσπάθειες δεν µπόρεσε να αποτρέψει τις επιθετικές 

ενέργειες καθώς και την έντονη αίσθηση µοναξιάς, που πολλές φορές οδηγούσε σε 

απόπειρες αυτοκτονίας. Ήταν φανερό, ότι η κοινωνία αυτής της πόλης υπέφερε. 

Αναλύοντας το φαινόµενο οι επιστήµονες κάθε σχετικής ειδικότητας κατέληξαν, ότι 

εκείνο που έφταιγε, ήταν, όχι µια κάποια ανεπάρκεια χρήσεων αλλά ανεπάρκεια των 

µορφών. Οι αστικές µορφές είχαν γίνει µε βάση µηχανιστική λογική. Τα κτίσµατα ήταν 

εξαιρετικά υψηλά, οµοιόµορφα µεταξύ τους, οι συντελεστές δόµησης µεγάλοι, ενώ οι 

ελεύθεροι χώροι ήταν αχανείς, χωρίς δυνατότητα δηµιουργίας µιας αίσθησης 

οικειότητας. 

Αυτό είναι ένα παράδειγµα πόλης η οποία δεν έχει επιτύχει ως τόπος ικανοποιητικής 

κοινωνικής συµβίωσης παρόλο που δεν υπήρχαν προβλήµατα ιδιοκτησιακού 

καθεστώτος, τα οποία και συνήθως δυσκολεύουν την εφαρµογή των σχεδίων, ή 

έλλειψη εξυπηρετήσεων. 

Στον αστικό χώρο οι παράγοντες που αυξάνουν ή µειώνουν την κοινωνική, συµβολική 

ή εµπορευµατική αξία της κατοικίας είναι πολλοί, όπως: 

α) η θέση της µέσα στο χώρο της πόλης (συνοικία) που καθορίζει συχνά τον τύπο 

(µονοκατοικία-πολυκατοικία), την ποιότητα και το µέγεθός της, 

β) η απόστασή της από το κέντρο, 

γ) η γειτνίαση της µε ελεύθερους χώρους, µε χώρους πρασίνου (πάρκα) ή µε χώρους 

ιδιαίτερης συµβολικής σηµασίας (αρχαιολογικοί χώροι, µνηµεία), 

δ) η παρουσία κοντά στο χώρο κατοικίας ασυµβίβαστων χρήσεων (οχλούσες 

βιοτεχνίες, βιοµηχανίες), 
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ε) η ύπαρξη δικτύων τεχνικής υποδοµής και κοινωνικού εξοπλισµού, 

ζ) το συγκοινωνιακό δίκτυο. 

Χαρακτηριστική είναι επίσης η έλλειψη επιλογής και διαµόρφωσης του ιδιωτικού 

χώρου, µέσα από τις διαδικασίες παραγωγής που κυριαρχούν στο αστικό περιβάλλον, η 

οποία περιορίζει τις δυνατότητες επέµβασης για τη βελτίωση του ήδη δοµηµένου 

περιβάλλοντος. Στον αστικό χώρο, η συµµετοχή των ανθρώπων στη διαδικασία του 

σχεδιασµού και της κατασκευής της κατοικίας είναι ελάχιστη, εκτός από τις 

περιπτώσεις της αυθαίρετης δόµησης. Η µονοκατοικία δεν παύει, ωστόσο να αποτελεί 

την πρώτη επιλογή των περισσότερων ατόµων, και αυτό γιατί εµπεριέχει, σε αντίθεση 

και σε σύγκριση µε τις σύγχρονες µορφές κατοίκησης που επικρατούν στον αστικό 

χώρο (διαµέρισµα), τις µεγαλύτερες δυνατότητες να ικανοποιήσει συνολικά τις 

φυσιολογικές, ψυχολογικές και κοινωνικές ανάγκες των ενοίκων της. 

 

 

3.3. Ο δηµόσιος χώρος στην πόλη 

3.3.1. H Υπάρχουσα κατάσταση 

Σε µία µεγάλη πόλη, όπου οι άνθρωποι κινούνται µε ταχείς ρυθµούς και ο καθένας 

νοιάζεται µόνο για τον εαυτό του, τα ψηλά κτίρια αποµακρύνουν τον έναν από τον 

άλλον και έχοντας χαθεί εδώ και χρόνια η παραδοσιακή έννοια της γειτονιάς, το µόνο 

που είναι ικανό να αντιστρέψει την κακή αυτή εικόνα της «γκρίζας» µεγαλούπολης 

είναι η ενίσχυση των δηµόσιων χώρων όπως είναι οι πλατείες, τα πάρκα, τα 

πεζοδρόµια και οι δρόµοι. 

Σήµερα όπου ο δηµόσιος αστικός χώρος είναι παραχωρηµένος στην ιδιωτική 

εκµετάλλευση, ουσιαστικά δεν είναι δηµόσιος. Για να κάνουµε την πόλη πιο 

ανθρώπινη είναι αναγκαία η «Τράπεζα Γης», ως ισχυρό πολεοδοµικό εργαλείο. Η 

ανθρωποκεντρική πόλη χρειάζεται επαρκή, ποιοτικό, σωστά και ισότιµα 

καταµερισµένο δηµόσιο αστικό χώρο, δηλαδή µε λίγα λόγια χρειάζεται γη. Οι δρόµοι 

και οι λεωφόροι όπου πρωταγωνιστεί το αυτοκίνητο δεν συνιστούν δηµόσιο αστικό 

χώρο. Η έλλειψη ελεύθερου χώρου στις πυκνοδοµηµένες γειτονιές της πόλης δεν 

αντισταθµίζεται µε αποµακρυσµένα πάρκα και περιαστικά δάση. Ο δηµόσιος αστικός 

χώρος που είναι παραχωρηµένος στην ιδιωτική εκµετάλλευση δεν είναι δηµόσιος. Για 

να κάνουµε την πόλη πιο ανθρώπινη είναι αναγκαία η «Τράπεζα Γης», ως ισχυρό 

πολεοδοµικό εργαλείο. Η Τράπεζα Γης θα πρέπει να λειτουργεί σε συνδυασµό µε την 
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Κτηµατική Εταιρεία του ∆ηµοσίου και να έχει ως κύριο στόχο την απόκτηση και την 

ανακατανοµή γης και συντελεστών δόµησης στο πλαίσιο της υλοποίησης των 

προτάσεων των πολεοδοµικών µελετών αστικής ανάπλασης. Με την Τράπεζα Γης θα 

δοθεί η δυνατότητα, µεταξύ άλλων, να διορθωθούν οι δυσµενείς όροι δόµησης, να 

διατηρηθούν τα αδόµητα οικόπεδα και τα µικρά παλαιά κτίρια στις αδικηµένες 

περιοχές της πόλης. Αυτά που σήµερα, αν και συχνά εγκαταλελειµµένα, προσφέρουν 

ανάσα και την τελευταία δυνατότητα για ανάπλαση.  

 

Σε όλες τις ελληνικές πόλεις επικρατούν απαράδεκτα υψηλοί συντελεστές δόµησης, 

µεγάλα ύψη κτιρίων, στενοί δρόµοι και ελάχιστοι ακάλυπτοι χώροι. Τα εσωτερικά των 

οικοδοµικών τετραγώνων, που στην Ευρώπη είναι πάρκα, στην Ελλάδα είναι 

σκουπιδότοποι. 

Κάποιες λύσεις, εκτός της Τράπεζας Γης, που θα µπορούσαν να δοθούν για την 

απόκτηση δηµόσιων χώρων και την αναβάθµιση των ήδη υπαρχόντων είναι οι 

παρακάτω: 

• Αύξηση των πεζοδροµήσεων και διασφάλιση χώρων στάθµευσης των οχηµάτων 

και των προσπελάσεων.  

• ∆ιαπλάτυνση των πεζοδροµίων ύστερα από µελέτη. 

• Κατασκευή πεζοδρόµων από κυβόλιθους η άλλα υλικά που επιτρέπουν την 

απορρόφηση υδάτων και τον εµπλουτισµό του υδροφόρου ορίζοντα. 

• ∆ηµιουργία, στα οικοδοµικά τετράγωνα, εσωτερικών κοινόχρηστων χώρων, µη 

προσπελάσιµων σε οχήµατα 

• ∆ιασφάλιση της αρτιότητας των δικτύων υποδοµών (υδρεύσεις, αποχετεύσεις). 

• Αύξηση των φυτεύσεων ύστερα από µελέτη για το είδος και το µέγεθος του φυτού 

και το προσδοκώµενο αποτέλεσµα.  

• Μετατροπή ορισµένων δρόµων σε δρόµους ήπιας κυκλοφορίας (αργές κινήσεις, 

περιορισµό αµαξιτού τµήµατος, καθορισµός ωρών κυκλοφορίας, αύξηση της 

φύτευσης) 

• Καθορισµός χρήσεων και απαγορεύσεων. 

• Επανασχεδιασµός των πλατειών και των ελεύθερων χώρων µε βιοκλιµατικά 

κριτήρια.  

• Οι νέες ανάγκες στέγασης να καλυφθούν µέσω της ορθής επαναχρησιµοποίησης 

παλιών κτιρίων. 
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• Χρήση του δικαιώµατος της απαλλοτρίωσης, όταν πρόκειται για ιδιωτικές 

ιδιοκτησίες, προκειµένου να αποκτηθούν σηµαντικοί χώροι.  

• Προστασία όλων των µεγάλων ελεύθερων χώρων  που υπάρχουν σήµερα και 

δηµιουργία µεγάλων χώρων  πρασίνου  

• Προσπάθεια ενοποίησης των χώρων  πρασίνου και σε τοπικό επίπεδο. ∆ηµιουργία 

«πράσινων περιπάτων», µε εφαρµογή µιας βιοκλιµατικής πολεοδοµίας. Με 

προσεκτική χρήση υλικών, µε κατάλληλες φυτεύσεις, ακόµα και µε µεθόδους 

δροσισµού, µπορεί να αλλάξει το µικροκλίµα.  

• Αναγκαστική δεντροφύτευση όλων των ελεύθερων χώρων των αστικών κέντρων, 

είτε µε την απαλλοτρίωσή τους είτε µε δέσµευση και προστασία. Πυκνή 

δεντροφύτευση όλων των πεζοδροµίων και κίνητρα για την προστασία της από 

τους κατοίκους. Επιπλέον κίνητρα για τη δηµιουργία πράσινων ταρατσών. 

• Απαγόρευση εισόδου Ι.Χ. αυτοκινήτων στα ιστορικά κέντρα των πόλεων. Οι 

µετακινήσεις σε αυτή την περιοχή µπορούν να γίνονται µόνο µε Μέσα Μαζικής 

Μεταφοράς. 

• Αυστηρότατοι έλεγχοι των καταλυτών, της ποιότητας των καυσίµων, πάταξη της 

νοθείας. 

• ∆ηµιουργία ποδηλατοδρόµων - ειδικά σε επίπεδο γειτονιάς. 

• Πριµοδότηση όσων χρησιµοποιούν το αυτοκίνητό τους µαζί µε άλλους πολίτες.  

• Οι δρόµοι µε σωστή διαχείριση στη σχέση οδοστρώµατος - λωρίδας στάθµευσης - 

πεζοδροµίου, θα ήταν δυνατόν να βελτιωθεί η κατάσταση. Για παράδειγµα σε έναν 

τυπικό δρόµο των 10 µέτρων πλάτους, µπορεί να διατεθεί 1,5 + 1,5 µ για 

πεζοδρόµια, 2 µ για στάθµευση και 5 µ για κυκλοφορία δύο κατευθύνσεων, καθώς 

και διασφάλιση του πεζοδροµίου µε εµπόδια ώστε να µη γίνεται παράνοµη 

στάθµευση. 

Εικόνα 3.1: Η πόλη και τα προάστια 

 

 

 

 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 
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Μερικές δεκαετίες πριν, οι κηπούπολες ήταν 

χωροθετηµένες έξω από τον δοµηµένο ιστό της πόλης 

µε σκοπό να αποφύγουν τις αστικές πιέσεις των     

µεγαλουπόλεων. Αργότερα απορροφήθηκαν δυναµικά 

από την εξάπλωση των αστικών κέντρων και 

αποτέλεσαν µέρος αυτών (προάστια) 

 

Σε µία πόλη σήµερα χρειάζονται: 

 

o Μεγάλοι σε πλάτος δρόµοι για την έντονη κίνηση  

 

 

o Μεγάλοι χώροι στάθµευσης για τα δηµόσια κτίρια 

 

 

o Μεγάλες εκτάσεις γης για τις δηµόσιες και τις 

ιδιωτικές λειτουργίες 

 

 

o Ελευθερία για καινοτόµα σχέδια 

 

 

o Ελευθερία στις απαλλοτριώσεις  

 
 
 

 

 

 

 

 

Εικόνα 3.2: Οι απαιτήσεις µίας σύγχρονης πόλης 

Πηγή: Constantinos A. Doxiadis (1960), The Death of Our Cities 
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                                             Εικόνα 3.3, Η πραγµατικότητα των σύγχρονων πόλεων 
 

 

Παρ’ όλα αυτά όµως, οι σύγχρονες πόλεις έχουν σηµαντικά 

προβλήµατα τα οποία είναι: 

 

o Στενοί δρόµοι 

 

 

 

o Πολύ µικροί χώροι στάθµευσης 

 

 

 

o Πολύ µικρά και ακανόνιστα χωρισµένα οικόπεδα 

 

 

 

o Καθόλου χώρο για την κίνηση 

 

 

 

o Τις µεγαλύτερες επενδύσεις και τις υψηλότερες τιµές 

 

 

 

 

 

Πηγή: Constantinos A. Doxiadis (1960), The Death of Our Cities 
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Εικόνα 3.4, Οι επαφές των ανθρώπων στους δηµόσιους χώρους 

 

 

 

 

Η χρήση των αυτοκινήτων άλλαξε τη µορφή των 

σχέσεων µεταξύ των ανθρώπων στους δηµόσιους 

χώρους. Στο παρελθόν οι επαφές ήταν εύκολες και 

ευχάριστες, τώρα, πολύ δύσκολες και επικίνδυνες.  

 

 

 

 

Πηγή: Constantinos A. Doxiadis (1968), Man and the Space Around Him 

 

 

Εικόνα 3.5, Ιστορική αναδροµή της πλατείας 
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Εικόνα 3.6: Σύγχρονες πόλεις και αστικό πράσινο 

 

Τα δέντρα στις περισσότερες 

σύγχρονες πόλεις αποτελούν, στην 

καλύτερη περίπτωση, κάτι που πρέπει 

να διατηρηθεί και στη χειρότερη των  

περιπτώσεων αυθαίρετη ύπαρξη 

Στις µέρες µας όµως, η έλλειψη 

αστικού πρασίνου, έχει αναγάγει το 

πράσινο από αυτονόητο αγαθό σε 

αγαθό πολυτελείας, ενώ οι υπηρεσίες 

που προσφέρει, τόσο στον άνθρωπο όσο 

και στον ίδιο τον αστικό ιστό, πλέον 

αποτιµώνται σε χρήµα, εκτοξεύοντας 

έτσι τις αξίες των ακινήτων στα ύψη και 

ωθώντας στην ανάπτυξη κατοικιών σε 

τετραγωνικά µέτρα  σε βάρος του 

πρασίνου. 

 

Πηγή: Αικατερίνη Βούζα (2004), Η Ελληνικότητα των Τόπων και η έννοια της Μορφής 

Χρήσης 

 

Πηγή: Constantinos A. Doxiadis (1960), The Death of Our Cities 
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Σύµφωνα µε τον Αθανάσιο Αραβαντινό, αποφασιστική συνιστώσα της γενικής κακής 

κατάστασης που επικρατεί και της συνολικής υποβάθµισης των πόλεων της ελληνικής 

πραγµατικότητας, αποτελεί το τρίπτυχο «ρυµοτοµικά σχέδια – όροι δόµησης - ΓOK». 

Το κυριότερο πρόβληµα µε τα ρυµοτοµικά σχέδια είναι ότι προβλέπουν τον ελάχιστο 

δυνατό δηµόσιο υπαίθριο χώρο. Στα σχέδια ο ιδιωτικός οικοδοµήσιµος χώρος 

λειτουργεί εις βάρος του δηµόσιου, έτσι οι δρόµοι έχουν µικρό πλάτος και οι 

ελεύθεροι, κοινόχρηστοι χώροι και οι χώροι πρασίνου είναι σαφώς περιορισµένοι και 

όχι σωστά κατανεµηµένοι. Στα παραπάνω συντελούν τόσο οι εσφαλµένοι και 

ανεπαρκείς όροι δόµησης όσο και ο ΓΟΚ , ο οποίος προβλέπει µικρή απόσταση των 

κτιρίων από την µεσοτοιχία. Εκµηδενίζονται έτσι οι υπαίθριοι χώροι ενώ η 

επικρατούσα διάταξη των ηµυπαίθριων χώρων έχει σαν αποτέλεσµα να αυξηθούν οι 

κλειστοί, εσωτερικοί χώροι και ουσιαστικά να αυξάνεται αυθαίρετα ο συντελεστής 

δόµησης. Χαρακτηριστικό είναι λοιπόν ότι στο µεγαλύτερο µέρος κάθε πόλης το 

ποσοστό κάλυψης φτάνει κατά µέσο όρο µέχρι και 70%. 

3.3.2. Η λύση 

Η προώθηση του Κτηµατολογίου αποτελεί µία λύση προκειµένου να καταγραφούν 

επίσηµα οι ιδιοκτησίες του ∆ηµόσιου αλλά και της Εκκλησίας, να ελεγχθούν και να 

σταµατήσουν οι καταπατήσεις, κυρίως εκείνες στις οποίες χρησιµοποιείται η µέθοδος 

των εµπρησµών. Είναι λυπηρή η διασπάθιση των ευρωπαϊκών κονδυλίων που 

προορίζονταν για την καταγραφή αυτή. Το έργο όµως αυτό αποσκοπεί στην κοινή 

ωφέλεια και θα πρέπει να το στηρίζεται, ακόµη και µε αυτοχρηµατοδότηση. 

Επιπρόσθετα, θα πρέπει να δοθούν χειροπιαστά κίνητρα στους ιδιοκτήτες ακινήτων 

προκειµένου να υποστηρίξουν το πράσινο (εντός της ιδιοκτησίας τους και όχι στις 

ξένες, δηµόσιες ή µη ιδιοκτησίες). Θα µπορούσαν π.χ. να καταγράφονται στα 

συµβόλαια µεταβίβασης ακινήτων και τα δένδρα ως διατηρούµενα παραρτήµατα του 

ακινήτου και αυτό να επιφέρει φορολογικές µειώσεις ή άλλες επωφελείς για τον 

ιδιοκτήτη συνέπειες. Προκειµένου να µην εξαντλείται ο συντελεστής δόµησης και 

κάλυψης ενός ακινήτου θα µπορούσαν να ισχύσουν φοροαπαλλαγές ή άλλες 

διευκολύνσεις που να ισοσταθµίζουν το κέρδος του ιδιοκτήτη από την απαλοιφή του 

πρασίνου στο οικόπεδό του. Παρακάτω παρουσιάζονται κάποιες επιπλέον πολύ 

σηµαντικές λύσεις για την αύξηση του αστικού πρασίνου στις πόλεις: 
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• Αποτελεί πραγµατικότητα ότι οι δήµοι δεν εντάσσουν στον προϋπολογισµό τους 

κονδύλια για απαλλοτριώσεις και θεωρείται απεχθές µέτρο. Παρ’ όλα αυτά, µε 

τέτοιες επεµβάσεις, µπορεί να δοθεί περαιτέρω ώθηση για την αντιµετώπιση του 

προβλήµατος. 

• Η εικοσάµετρος λωρίδα πρόκειται για µια καλή λύση για τους δήµους που δεν 

έχουν χρήµατα για απαλλοτριώσεις. Με αυτό το µέτρο, το κόστος της 

απαλλοτρίωσης το πληρώνουν οι ιδιοκτήτες των κατοικιών που έχουν “πρόσωπο” 

στους κοινόχρηστους χώρους που θα δηµιουργηθούν και η αξία των ακινήτων τους 

θα αυξηθεί. 

• H επιβολή έστω κι ενός µικρού τέλους στους κατοίκους µιας περιοχής µε σκοπό 

την αύξηση των κοινόχρηστων χώρων πρασίνου από τους δήµους θα προσέφερε 

αρκετά στη βελτίωση της κατάστασης. 

• Η µεταφορά συντελεστή δόµησης αποτελεί ένα ακόµη όπλο του κράτους 

προκειµένου να αφήσει αδόµητες εκτάσεις. 

• Είναι απαραίτητο το να ενεργοποιηθεί το µέτρο των εισφορών σε γη και χρήµα για 

ένταξη στο σχέδιο πόλης, κάτι το οποίο, αν και θα έπρεπε, δεν εφαρµόζεται σε 

απόλυτο βαθµό. 

• Ο αστικός αναδασµός που προκύπτει από την ανταλλαγή ιδιοκτησιών µεταξύ του 

∆ηµοσίου και ενός φορέα ή ιδιώτη έχει πολλά προσοδοφόρα αποτελέσµατα. 

• Το ποσοστό κάλυψης ενός οικοπέδου στις περισσότερες πόλεις και ειδικότερα στα 

µεγάλα αστικά κέντρα είναι 70%, ενώ σε ορισµένες περιοχές έως και 100%. Το 

ποσοστό αυτό ωστόσο δεν θα πρέπει να ξεπερνά το 50%. Με τον τρόπο αυτό θα 

επιτραπεί η εφαρµογή της εµπρόσθιας πρασιάς, του προκηπίου στις πολυκατοικίες, 

το οποίο συνεισφέρει εξαιρετικά στη διατήρηση ενός υγιούς περιβάλλοντος  στις 

πόλεις.  
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3.4. Πόλη και αυτοκίνητο 

3.4.1. Η υπάρχουσα κατάσταση 

Πριν από την εποχή του αυτοκινήτου υπήρχε ένας ευδιάκριτος φυσικός διαχωρισµός 

ανάµεσα στην πόλη και την εξοχή. Η πόλη ήταν µία γεµάτη κτίσµατα περιοχή µε 

ξεκάθαρα όρια, πέρα από την οποία βρισκόταν η εξοχή. Οι άνθρωποι που εργάζονταν 

στην πόλη αλλά έµεναν έξω από αυτήν, έπρεπε να βασιστούν στα τρένα για να 

µεταφερθούν µέσα και έξω από αυτήν. Καθώς οι σιδηρόδροµοι περιορίζονταν στην 

παροχή υπηρεσιών µόνον από σταθµό σε σταθµό και υπήρχε πρόσβαση µόνο από 

σχετικά κοντινές αποστάσεις στις δύο πλευρές των γραµµών, οι διαθέσιµες περιοχές 

για την προαστιακή εγκατάσταση κατοίκων ήταν εξαιρετικά περιορισµένες. Στο 

µεγαλύτερο µέρος τους ήταν κατοικηµένες από ανθρώπους µε υψηλό εισόδηµα και 

ανθρώπους που οι περιοχές αυτές ταίριαζαν µε τις ανάγκες τους, και έτσι δινόταν η 

ευκαιρία σε έναν µικρό ποσοστό της αστικής τάξης να απολαύσει πολλά από τα 

πλεονεκτήµατα που προσφέρει η κατοίκηση στην εξοχή, ζώντας παράλληλα σε µικρή 

απόσταση από τα αστικά κέντρα. 

Τα βιοµηχανικά κράτη έκαναν ένα τροµερό λάθος όταν στράφηκαν προς το ΙΧ 

αυτοκίνητο ως όργανο βελτίωσης της αστικής κινητικότητας. Το αυτοκίνητο 

προκάλεσε σηµαντικές και απρόβλεπτες επιπτώσεις στη ζωή της πόλης και έχει γίνει 

ένας σηµαντικός παράγοντας περιβαλλοντικών, κοινωνικών και αισθητικών 

προβληµάτων τους. Η αυτοκίνηση στην πόλη:  

• Σκοτώνει τη ζωντάνια των δρόµων 

• Καταστρέφει τον κοινωνικό ιστό των οικισµών 

• Αποµονώνει τους ανθρώπους 

• Υποθάλπει την άναρχη επέκταση των προαστίων (sprawl) 

• Αποτελεί απειλή για τους υπόλοιπους χρήστες του δρόµου 

• Αµαυρώνει την οµορφιά της πόλης 

• Ενοχλεί τους ανθρώπους µε το θόρυβο που προκαλεί 

• Προκαλεί ατµοσφαιρική ρύπανση 

• Εξολοθρεύει χιλιάδες ανθρώπους κάθε χρόνο 

• Επιδεινώνει την υπερθέρµανση του πλανήτη 

• Σπαταλάει ενέργεια και φυσικούς πόρους 

• Φτωχαίνει τα έθνη  
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Η πρόκληση που µας παρουσιάζεται είναι να αποµακρύνουµε τα αυτοκίνητα και τα 

φορτηγά από τις πόλεις ενώ ταυτόχρονα να βελτιώσουµε την κινητικότητα και να 

µειώσουµε το συνολικό κόστος της. 

 

3.4.2. Η λύση 

Η αυτοκίνηση στην πόλη µπορεί να εκτοπιστεί µόνο αν είναι διαθέσιµη κάποια 

καλύτερη εναλλακτική λύση. Τι θα συνέβαινε αν σχεδιάζαµε µια πόλη που θα 

µπορούσε να λειτουργεί χωρίς κανένα αυτοκίνητο; Θα ήθελε κανείς να ζει σε µια 

τέτοια πόλη; Είναι εφικτό κάτι τέτοιο από κοινωνική, οικονοµική και περιβαλλοντική 

άποψη; Είναι δυνατόν να απαλλαγούµε από τα αυτοκίνητα διατηρώντας παράλληλα τη 

γρήγορη και άνετη κινητικότητα που προσέφερε κάποτε; 

Η δηµόσια συγκοινωνία θεωρείται συνήθως ένα δυσάρεστο και αργό υποκατάστατο 

του αυτοκινήτου. Πρέπει να γίνει πιο ευχάριστη εµπειρία και να αποκτήσει τη µέση 

ταχύτητα ενός ΙΧ αυτοκινήτου που κινείται σε ευνοϊκές κυκλοφοριακές συνθήκες. 

Αυτό µπορεί να επιτευχθεί χρησιµοποιώντας δοκιµασµένη τεχνολογία, αλλά γειτονιές 

µε µεγάλη οικιστική πυκνότητα είναι προϋπόθεση για γρήγορη µετακίνηση και 

οικονοµική δηµόσια συγκοινωνία. Ευτυχώς, οι πυκνοκατοικηµένες πόλεις µπορούν να 

προσφέρουν παράλληλα και καλύτερη ποιότητα ζωής.   

Πρέπει να χτίσουµε περισσότερες πόλεις χωρίς αυτοκίνητα. Η Βενετία, το µεγαλύτερη 

υπαρκτό παράδειγµα, αρέσει σχεδόν σε όλους και είναι µια όαση ηρεµίας παρόλο που 

είναι µια από τις πιο πυκνοκατοικηµένες αστικές περιοχές στον κόσµο. Μπορούµε 

επίσης να µετατρέψουµε και άλλες υπάρχουσες πόλεις σύµφωνα µε το πρότυπο της 

πόλης χωρίς αυτοκίνητο σε µια χρονική περίοδο µερικών δεκαετιών. 
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4. Η πόλη της Λάρισας 

4.1. Αναγνώριση της περιοχής 

Η Λάρισα είναι η µεγαλύτερη πόλη της 

Θεσσαλίας και πρωτεύουσα του Νοµού 

Λαρίσης. Αποτελεί σηµαντικό εµπορικό 

κέντρο και κόµβο επικοινωνιών και 

συγκοινωνιών. Από τη Λάρισα περνά η 

σιδηροδροµική γραµµή Αθήνας - 

Θεσσαλονίκης που προεκτείνεται και πέρα 

από τα ελληνικά σύνορα, συνδέοντας την 

πατρίδα µας µε τα διάφορα ευρωπαϊκά κέντρα. Από τη Λάρισα περνά κι η εθνική οδός, 

ο µεγάλος αυτός αυτοκινητόδροµος που αποτελεί την κεντρική αρτηρία των 

συγκοινωνιών της Ελλάδας. Επίσης οι τοπικές σιδηροδροµικές και αυτοκινητικές 

γραµµές ξεκινούν από τη Λάρισα και διακλαδίζονται σ' ολόκληρη τη Θεσσαλία.  

Ο πραγµατικός πληθυσµός της, σύµφωνα µε την απογραφή του 2001, ανέρχεται σε 

124.394 κατοίκους, καθιστώντας την ως µία από τις µεγαλύτερες πόλεις της χώρας. Η 

πόλη καταλαµβάνει έκταση 19.000 στρεµµάτων και διαρρέεται από τον Πηνειό 

ποταµό. Είναι το έκτο βιοµηχανικό κέντρο της πατρίδας µας και, ταυτόχρονα, µαζί µε 

το Βόλο, τα δυο µεγάλα εµπορικά κέντρα της Θεσσαλίας. Ο Νοµός Λάρισας έχει 

έκταση 5.354 τ. χλµ. και πληθυσµό 270.612 κατ. και αποτελείται από 5 επαρχίες 

(Λάρισας, Τιρνάβου, Αγιάς, Φαρσάλων, Ελασσόνας).  

 Η πόλη της Λάρισας είναι χτισµένη στις δύο όχθες του Πηνειού ποταµού και 

βρίσκεται στο κέντρο του ανατολικού τµήµατος της θεσσαλικής πεδιάδας το οποίο και 

καταλαµβάνει σχεδόν εξ ολοκλήρου ο νοµός της Λάρισας µε ένα µικρό τµήµα της να 

βρίσκεται στον νοµό Μαγνησίας ενώ το υψόµετρο της από το επίπεδο της θάλασσας 

είναι στα 72 µέτρα. Τα βουνά που περικλείουν την πόλη είναι τα εξής: από τα 

ανατολικά τα όρη Όσσα (1972 µ.) και Μαυροβούνι (1.054 µ.), από βόρεια ανατολικά 

τα όρη Κάτω Όλυµπος (1.587 µ.), και Όλυµπος (2918 µ.),από βόρεια δυτικά το όρος 

Μελούνα και βόρεια ανατολικά το όρος Τίτανος (693 µ.). Σήµερα στην ευρύτερη 

περιοχή της Λάρισας δεν υπάρχει κάποια φυσική λίµνη, παρά µόνο τεχνητοί 

ταµιευτήρες για την εξυπηρέτηση των αρδευτικών αναγκών του θεσσαλικού κάµπου, 

αφού η λίµνη Κάρλα ή Βοιβηίς όπως ήταν το όνοµα της κατά την αρχαιότητα 

αποξηράνθηκε το 1962 µε σκοπό την καταπολέµηση επιδηµιών όπως η ελονοσία και 
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την δηµιουργία καλλιεργήσιµων εκτάσεων, γεγονός που όµως αποδείχθηκε µοιραίο για 

την περιοχή και επηρέασε δραστικά το κλίµα της. Έτσι, σήµερα γίνεται προσπάθεια για 

µερική ανασύσταση της λίµνης.  

 Κατά το µεγαλύτερο µέρος ο νοµός είναι πεδινός (ο κάµπος της Λάρισας), ιδιαίτερα 

εύφορος και παραγωγικός και έχει πλούσιο 

υπέδαφος µε σηµαντικά κοιτάσµατα 

αµίαντου, µαγγανίου, λιγνίτη, χρωµίτη, 

χαλκού κλπ. Από τα κοιτάσµατα αυτά µέχρι 

σήµερα µόνο χρωµίτης και µάρµαρα 

εξάγονται.  

Το κλίµα της Λάρισας έχει τα στοιχεία του 

ηπειρωτικού κλίµατος της πεδινής 

Θεσσαλίας µε ετήσιες διαφορές µεταξύ µέγιστης και ελάχιστης θερµοκρασίας άνω των 

22°C. Η µέση ετήσια θερµοκρασία κυµαίνεται µεταξύ 16 και 17°C. Το καλοκαίρι στην 

πόλη είναι εξαιρετικά θερµό µε καταγεγραµµένες θερµοκρασίες άνω των 45°C, ενώ τα 

τελευταία πέντε έτη παρατηρείται αύξηση της διάρκειας των ηµερών µε πολύ υψηλές 

θερµοκρασίες, γεγονός που αποδίδεται στην παγκόσµια κλιµατική αλλαγή. Η µέση 

ετήσια βροχόπτωση στην πόλη κυµαίνεται στα 779 χιλιοστά.  

Σήµερα η Λάρισα είναι µία από τις µεγαλύτερες ελληνικές πόλεις.    Η ανάπλαση του 

κέντρου της πόλης και του λόφου του Φρουρίου µε την αξιοποίηση στοιχείων της 

παράδοσης και τις εκτεταµένες πεζοδροµήσεις, αναδεικνύει την ιστορική ταυτότητα 

της πόλης αλλά και µια έντονη εµπορική και ψυχαγωγική δραστηριότητα µε θετικές 

επιπτώσεις στην ψυχολογία των πολιτών που κινούνται στο κέντρο της πόλης. Οι 

πλατείες, τα πάρκα και οι πνεύµονες πρασίνου στις συνοικίες, τα αθλητικά κέντρα, οι 

παιδικοί σταθµοί, τα ΚΑΠΗ, τα έργα υποδοµής, οδοποιίας, ύδρευσης, αποχέτευσης, 

Βιολογικού καθαρισµού, φυσικού αερίου, καθώς και µια έντονη δραστηριότητα 

πολεοδοµικής ανασυγκρότησης, άρχισαν να δίνουν τα τελευταία χρόνια θετικά 

αποτελέσµατα προσδίδοντας στη Λάρισα µια εικόνα σύγχρονης Ευρωπαϊκής πόλης.. 

Επίσης, η πόλη διαθέτει τρία νοσοκοµεία (το Γενικό Νοσοκοµείο της πόλης, το 

Πανεπιστηµιακό Νοσοκοµείο και το Στρατιωτικό Νοσοκοµείο) και πολλές δηµόσιες 

υπηρεσίες. Είναι η έδρα της Περιφέρειας Θεσσαλίας, της Τακτικής Αεροπορίας, της 

1ης Στρατιάς, του Στρατηγείου του ΝΑΤΟ, του Θεσσαλικού Θεάτρου, της Ιατρικής 

Σχολής και της Σχολής Βιοχηµείας - Βιοτεχνολογίας του Πανεπιστηµίου Θεσσαλίας, 
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καθώς του Τεχνολογικού Εκπαιδευτικού Ιδρύµατος Λάρισας, του τρίτου µεγαλύτερου 

ΤΕΙ της χώρας.  

 
 
Πίνακας 4.1: ∆ιαχρονική εξέλιξη του πληθυσµού της Λάρισας 

Πηγή: : Ιδία επεξεργασία & Πετράκος , Μαρδάκης, Οι πρόσφατες µεταβολές στο ελληνικό 

σύστηµα αστικών κέντρων 

 

 

 

 
 
 

Έτος 1951 1961 1971 1981 1991 2001 

Πληθυσµός 41.016 55.858 72.760 102.426 113.040 124.394 

Μεταβολή - +36,18% +30,25% +40,77% +10,36% +10,04% 

Χάρτης 4.1: Νοµός Λαρίσης και Όµοροι Νοµοί 
  

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 
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Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

Χάρτης 4.2: Οι ∆ήµοι του Ν. Λάρισας 
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Εικόνα 4.1, Η Λάρισα από δορυφόρο 

Πηγή: www.airphotos.gr 
 
 
 
Εικόνα 4.2: Ο πολιούχος της πόλης Αγ. Αχίλλειος, άποψη από τον Πηνειό ποταµό  

 
Πηγή: http://el.wikipedia.org/wiki/ Αρχείο:St_Achilles_Larissa.jpg 
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Εικόνα 4.3: Το άλογο, το αιώνιο σύµβολο της Λάρισας 

 
Πηγή: http://el.wikipedia.org/wiki/ Αρχείο:Larissa_horse.jpg 
 
 
 

4.2. Οικιστική εξέλιξη  

Η Λάρισα απελευθερώνεται το 1881 και η πορεία της σηµαδεύεται από την 

προσπάθεια εξελληνισµού της, µε τη συστηµατική απάλειψη όσων στοιχείων 

αποδίδονται στο οθωµανικό της παρελθόν. Η πυρκαγιά του 1882 καταστρέφει 

ολοσχερώς το εµπορικό κοµµάτι της αγοράς επιταχύνοντας τον εκσυγχρονισµό της, 

ενώ µια σειρά επεµβάσεων αλλοιώνουν τα χαρακτηριστικά της πόλης.  

Το 1883 η πόλη αποκτά το πρώτο επίσηµο ρυµοτοµικό σχέδιο που καλύπτει όλη την 

«εντός των τειχών περιοχή». Στις αρχές του εικοστού αιώνα αρχίζει η επέκταση της 

πόλης, τόσο λόγω της φυσικής αύξησης του πληθυσµού της όσο και µε την 

εγκατάσταση προσφύγων, πρώτα από την Ανατολική Ρωµυλία και αργότερα από τη 

Μικρά Ασία. Μετά τους απελευθερωτικούς πολέµους (1912-1913) άρχισε µια 

προσπάθεια για την αναγέννηση της πόλης. Η πόλη άρχισε να οργανώνεται πιο 

συστηµατικά µε δηµόσιους χώρους και κτίρια και να αναπτύσσει αξιόλογη εµπορική, 

οικονοµική και κοινωνική δραστηριότητα κατά τη διάρκεια του µεσοπολέµου.  

Κατά τη διάρκεια της γερµανικής κατοχής η πόλη υπέστη πολλές καταστροφές, τόσο 

από βοµβαρδισµούς όσο και από µεγάλους σεισµούς. Μετά τον εµφύλιο πόλεµο άρχισε 
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να εισρέει µε έντονους ρυθµούς νέος πληθυσµός από την ύπαιθρο σε αναζήτηση µιας 

καλύτερης ζωής. Παράλληλα, την περίοδο εκείνη άρχισαν να αναπτύσσονται 

βιοµηχανικές µονάδες. Επιπλέον, η µορφολογία της πόλης και το γεγονός ότι η πόλη 

ήταν χτισµένη επίπεδα, ευνοούσε την κυκλοφορία των πολιτών µε ποδήλατα, ενώ τα 

περισσότερα κτίρια ήταν µονώροφα ή διώροφα µε αυλή.  

Με την αύξηση του πληθυσµού δηµιουργούνται νέες συνοικίες (Άγιος Κωνσταντίνος 

και Σιδηροδροµικός Σταθµός) και η πόλη επεκτείνεται και εκτός των τειχών, ενώ µε 

την επέκταση του σχεδίου το 1947 εντάσσονται στο σχέδιο µια ζώνη κατά µήκος της 

νότιας και ανατολικής πλευράς του τείχους, η συνοικία της Φιλιππούπολης, καθώς και 

τµήµα της συνοικίας Αµπελοκήπων. Η διαδικασία της άναρχης εξάπλωσης της πόλης 

που ξεκίνησε από την δεκαετία του ’50, χαρακτηριστική στην διαµόρφωση της 

φυσιογνωµίας των ελληνικών πόλεων, µε την ανάπτυξη του οικοδοµικού τοµέα µέσα 

από την διαδικασία της αντιπαροχής, είχε ως αποτέλεσµα την τεράστια αλλαγή της 

πόλης και ιδίως του κέντρου της. Τη δεκαετία 1950-1960 η Λάρισα πλήττεται από 

καταστροφικούς σεισµούς, µε αποτέλεσµα την επισκευή ή ανοικοδόµηση του 

µεγαλύτερου µέρους των κτιρίων, χωρίς όµως αυτό να συνοδευτεί από οποιαδήποτε 

αναµόρφωση του σχεδίου, ενώ διατηρήθηκαν τόσο το σύστηµα δόµησης και η 

κατάτµηση σε µικρά οικόπεδα, όσο και τα πλάτη των οδών. Ο αρχικός πυρήνας της 

σηµερινής πόλης διαµορφώθηκε - παρά τον ανασχεδιασµό του 1883 - µέσα στα όρια 

του παλιού οθωµανικού αστικού ιστού, ακολουθώντας τα παλιά έργα υποδοµής και την 

προϋπάρχουσα ρυµοτοµία. Αυτό δηµιούργησε προβλήµατα που συνεχίζουν ακόµη να 

υφίστανται σε πολλές περιοχές της Λάρισας (αδιέξοδες οδοί, δαιδαλώδης οργάνωση, 

κ.λπ.). Στις δεκαετίες του '60 και '70 η ραγδαία αύξηση του πληθυσµού και η έλλειψη 

έγκαιρης χωροταξικής και πολεοδοµικής πολιτικής από την πολιτεία είχαν ως 

αποτέλεσµα, παράλληλα µε την έξαρση της αυθαίρετης και άναρχης δόµησης, την 

επιδείνωση των συνθηκών ποιότητας ζωής και την υποβάθµιση του αστικού 

περιβάλλοντος. Πολλά αξιόλογα κτίσµατα καταστράφηκαν παράλληλα µε στοιχεία από 

την φυσιογνωµία και ταυτότητα της ιστορίας της, ενώ επιδεινώθηκαν οι συνθήκες 

κυκλοφορίας πεζών και οχηµάτων. Τα διώροφα σπίτια έγιναν πολυκατοικίες, οι αυλές 

µε τα λουλούδια έγιναν τσιµεντένιες επιφάνειες. Το 1974 εκπονήθηκε Ρυθµιστικό 

σχέδιο για την πόλη. Το Ρυθµιστικό αυτό σχέδιο δεν θεσµοθετήθηκε ποτέ. Σηµαντικές 

επεκτάσεις του σχεδίου πόλης έγιναν το 1976 και το 1979. Η Λάρισα στις αρχές της 

δεκαετίας του ’80, είχε την εικόνα µιας «αναπτυσσόµενης» αλλά απρόσωπης πόλης 

που δεν θύµιζε σε κανέναν πλέον τίποτα από την µακρόχρονη ιστορία της. Φθάνοντας 
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σε οριακό σηµείο πλέον, ο ∆ήµος Λαρισαίων ανταποκρίθηκε στην ανάγκη για 

αντιστροφή αυτής της πορείας και µε την συµπαράσταση των φορέων της πόλης και 

της κοινής γνώµης κινητοποιήθηκε για την αναβάθµιση της πόλης, µέσω µιας 

προσπάθειας που συνεχίζεται µέχρι τις µέρες µας. Το 1986 θεσµοθετήθηκε το Γενικό 

Πολεοδοµικό Σχέδιο. Το 1988-89 γίνεται νέα επέκταση του σχεδίου πόλης καθώς και 

αναθεώρηση των σχεδίων των περιοχών επέκτασης του 1976 και 1979. Έτσι, η πόλη 

οριοθετήθηκε στη σηµερινή της έκταση, που περιλαµβάνει 19 πολεοδοµικές ενότητες. 

Σηµαντική εξέλιξη αποτελεί η ανάθεση των µελετών αναθεώρησης του Γενικού 

Πολεοδοµικού Σχεδίου από το ∆ήµο και του Ρυθµιστικού Σχεδίου από το ΥΠΕΧΩ∆Ε 

το 2007. Έως σήµερα έχουν σχεδόν ολοκληρωθεί  οι δύο µελέτες που θα θέσουν τις 

αρχές για την ανάπτυξη της πόλης και θα καθορίσουν την πορεία της στον 21ο αιώνα.  

Σήµερα η Λάρισα θεωρείται µια από τις δυναµικότερες αστικές περιοχές της χώρας, 

λόγω της γεωγραφικής της θέσης και των φυσικών πόρων της ευρύτερης περιοχής. 

Είναι βιοµηχανικό, διοικητικό, πολιτιστικό και συγκοινωνιακό κέντρο, στο κέντρο της 

Θεσσαλίας, στη καρδιά της Ελλάδας, µε έκταση 19.000 στρ. και πληθυσµό περίπου 

200.000 κατοίκους.  

 

4.3. Πολεοδοµική Οργάνωση  

4.3.1. ∆ηµοτικά ∆ιαµερίσµατα 

O ∆ήµος Λαρισαίων έχει χωριστεί σε 4 ∆ηµοτικά ∆ιαµερίσµατα, όπως φαίνεται και 

στον παρακάτω χάρτη 3.3, βάσει της απόφασης 520/2006 του ∆ηµοτικού Συµβουλίου. 

α) Πρώτο (1ο) ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα 

Περιλαµβάνει τα 1 και 9 εκλογικά διαµερίσµατα συνολικού πληθυσµού 21.006 

κατοίκων και περικλείεται από τις οδούς Καλοδίκη - Πάρνηθας, εσωτερική κοίτη 

Πηνειού, Γέφυρα Αλκαζάρ, οδοί Καλλιθέας – Φιλίππου – Σκίππη – Καραθάνου – 

Καραϊσκάκη – Τρικάλων - Ιωαννίνων  -Αγ. Τριάδας – Μυρµηδόνων - Καρδίτσας- 

Περιφερειακή Αθηνών - Τρικάλων και εξωτερική κοίτη Πηνειού. 

β) ∆εύτερο (2ο ) ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα 

Περιλαµβάνει τα 2-4-5 και 7 εκλογικά διαµερίσµατα συνολικού πληθυσµού 39 500 

κατοίκων και περικλείεται από τις οδούς Γκύζη-Τσολάκη (εσωτερική κοίτη Πηνειού), 

Αεροδροµίου - Ηρώων Πολυτεχνείου - Γούναρη- Νικηταρά - 23ης Οκτώβρη - Λ. 

Κατσώνη – Μανδηλαρά – Μιαούλη - Ηρ.Πολυτεχνείου – Τρικάλων – Καραϊσκάκη -

Καραθάνου – Σκίππη - Φιλίππου και Καλλιθέας. 
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γ) Τρίτο (3ο) ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα 

Περιλαµβάνει τα 6 και 3 εκλογικά διαµερίσµατα συνολικού πληθυσµού 30.457 

κατοίκων και περικλείεται από τις οδούς Σ. Καράγιωργα – όρια Αεροδροµίου µέχρι 

τέρµα Βόλου – οδός Κάρλας, σιδηροδροµικές γραµµές, Υψηλάντου – Ηρ. 

Πολυτεχνείου – Μιαούλη – Μανδηλαρά – Λ. Κατσώνη – 23ης Οκτώβρη – Νικηταρά – 

Γούναρη και Ηρ. Πολυτεχνείου. 

δ) Τέταρτο (4ο ) ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα 

Περιλαµβάνει τα 8 – 10 και 11 εκλογικά διαµερίσµατα συνολικού πληθυσµού 33.829 

κατοίκων και περικλείεται από τις οδούς Καρδίτσας – Σαρίµβεη – Ηρ. Πολυτεχνείου – 

Υψηλάντου – Σιδηροδροµικές γραµµές, Κάρλας, όρια Σχεδίου πόλης και Περιφερειακή 

Αθηνών – Τρικάλων. 

Σηµειώνεται ότι το 2ο ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα που συµπεριλαµβάνει το κυρίως κέντρο 

της πόλης, δεν αναµένεται να έχει αύξηση πληθυσµού, ενώ για τα 1 – 3 και 4 ∆ηµοτικά 

∆ιαµερίσµατα που συµπεριλαµβάνουν την περιφέρεια της πόλης, προβλέπεται 

επέκταση σχεδίου και πληθυσµιακή αύξηση.  

(Απόφαση ∆.Σ 520/2006 ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Εικόνα 4.4: Τα ∆ηµοτικά ∆ιαµερίσµατα και ο πληθυσµός  τους 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία  
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4.3.2. Πολεοδοµικές Ενότητες & Συνοικίες 

 
Χάρτης 3.4: Οι Συνοικίες του ∆.∆ Λάρισας, Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 

Χάρτης 4.3: Οι Πολεοδοµικές ενότητες του ∆.∆ Λάρισας, Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 
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4.3.3. Κτιριακό απόθεµα – Αρχιτεκτονική φυσιογνωµία 

 
Η εικόνα του κτιριακού αποθέµατος έχει άµεση σχέση µε τις διαχρονικές εξελίξεις της 

πόλης. Ανά περιόδους, έντονες επεκτάσεις του οικιστικού ιστού, φέρουν και το στίγµα 

της εποχής όπως το κατασκευαστικό ύφος, την τεχνολογία υλικών και τις διάφορες 

επιρροές – επιδράσεις του τρέχοντος κοινωνικοπολιτικού κλίµατος.  

Μετά την απελευθέρωση η πόλη άρχισε τη µεγάλη προσπάθεια για την αναγέννησή της 

και τη µεταµόρφωσή της σε συγκοινωνιακό κέντρο. Αρχικά, ο πυρήνας της σηµερινής 

πόλης διαµορφώθηκε -παρά τον ανασχεδιασµό του 1883- µέσα στα όρια του παλιού 

οθωµανικού αστικού ιστού, ακολουθώντας τα παλιά έργα υποδοµής και την 

προϋπάρχουσα ρυµοτοµία. Αυτό δηµιούργησε προβλήµατα που συνεχίζουν ακόµη να 

υφίστανται σε πολλές περιοχές της Λάρισας (αδιέξοδες οδοί, δαιδαλώδης οργάνωση, 

κ.λπ.). Αυτό οφείλεται διότι κατά την αρχική φάση της τουρκοκρατίας, στα µεγάλα 

αστικά κέντρα που αποτέλεσαν διαµετακοµιστικά, εµπορικά και διοικητικά κέντρα, σε 

πολλές περιπτώσεις η ανάπτυξη των πόλεων ήταν βασισµένη στις διατάξεις των 

βυζαντινών προγενέστερων οικιστικών κέντρων που παρουσίαζαν µια δαιδαλώδη 

οργάνωση. Η οργάνωση αυτή αργότερα έγινε και η οθωµανική παραδοσιακή 

οργάνωση του χώρου. Η περιοχή στο λόφο του Φρουρίου, απεικονίζει αυτή ακριβώς 

την περίοδο. 

Ο αρχιτεκτονικός ρυθµός των σπιτιών µετά την απελευθέρωση ξεφεύγει από τα 

παραδοσιακά πρότυπα, όπως φαίνεται από τις κατόψεις τους και την διαρρύθµιση των 

εσωτερικών χώρων, και ακολουθεί τον αθηναϊκό νεοκλασικισµό. Το νεοκλασικό 

αρχιτεκτονικό σχέδιο όπως διαµορφώθηκε στην Αθήνα, έχει κάτοψη σχεδόν κανονικού 

τετραγώνου µε διάδροµο να το διασχίζει διαµπερώς απ’ την πλευρά της εισόδου ως την 

αντικρινή και τα δωµάτια να καλύπτουν τους εκατέρωθεν αυτού χώρους. Σε αντίθεση 

το παραδοσιακό -από τα χρόνια της Τουρκοκρατίας- θεσσαλικό σπίτι έχει ορθογώνια 

κάτοψη µε τα δωµάτια εν σειρά κατά µήκος της µακράς πλευράς του, ενώ η απέναντι 

µακρά πλευρά οριοθετεί το σκεπαστό χαγιάτι. Έτσι βασική επιδίωξη των µαστόρων 

που ανέλαβαν να κτίσουν τις νέες οικοδοµές στην Λάρισα υπήρξε η µορφολογική 

µετατροπή του παραδοσιακού σπιτιού σε κυβόσχηµο. Η τετράκλινη στέγη κοσµείται 

συνήθως µε αέτωµα στην πρόσοψη. Τα παράθυρα αποκτούν ύψος, ψευδοπεσσοί και 

κυµάτια διαµορφώνονται στα επιχρίσµατα (σοβάδες) των εξωτερικών επιφανειών. Η 

εξωστρέφεια των νέων οικηµάτων επισηµαίνεται από τις νέες κατασκευές προστώων 

και µπαλκονιών -συγχρόνως όµως σιδεριές ασφαλίζουν τα παράθυρα των ισογείων. Τα 
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δοµικά υλικά και ο κατασκευαστικός τρόπος παραµένουν τα γνωστά παραδοσιακά: 

πλιθιά και ξυλοδεσιές. Τα σπίτια αυτά και τα υλικά ταίριαζαν µε το χώρο. Οι όγκοι 

τους κατάφερναν να έχουν πλούσιο φωτισµό και αερισµό, ζέστη το χειµώνα, δροσιά το 

καλοκαίρι, έχοντας ως βασικό κριτήριο τον ανάλογο προσανατολισµό σε σχέση µε το 

βορά. Τα προαναφερθέντα σπίτια εµφανίζονται µόνο στη Λάρισα και στον θεσσαλικό 

χώρο και χαρακτηρίζονται ως λαϊκά νεοκλασικά.  

Η Λάρισα, κατά τις αρχές του 20ου αιώνα, υπήρξε αρκετά αραιοκατοικηµένη και τα 

σπίτια ήταν εξ ολοκλήρου χαµηλά. Εξαιτίας όµως της αύξησης του πληθυσµού λόγω 

του έντονου µεταναστευτικού ρεύµατος από την Ανατολική Ρωµυλία και την Μικρά 

Ασία, η Λάρισα επεκτάθηκε και εκτός των τειχών της και η επέκταση αυτή 

δηµιούργησε νέες συνοικίες όπως αυτή του Αγ. Κωνσταντίνου( Π.Ε 18 σήµερα) και 

του Σιδηροδροµικού Σταθµού (Π.Ε 22 σήµερα). (Στην εικόνα 3.5 παρουσιάζονται οι 

συνοικίες του ∆.∆ Λάρισας όπως έχουν διαµορφωθεί µέχρι σήµερα.). 

Από την επόµενη περίοδο ανοικοδόµησης της πόλης, κατά τη δεκαετία 1950-1960, η 

Λάρισα µετά από καταστροφικούς σεισµούς, ανοικοδοµείται χωρίς σχέδιο 

αναµόρφωσης και µε χαρακτηριστικά αυτής της δόµησης την µικρή έγγεια ιδιοκτησία 

και τα µικρά πλάτη οδών. Την περίοδο αυτή η Λάρισα γνωρίζει τη µεγαλύτερη 

ανάπτυξή της και µάλιστα µε ολοένα εντεινόµενους ρυθµούς. ∆υστυχώς, η επέκταση 

της πόλης πραγµατοποιήθηκε µε αυθαίρετη δόµηση εκτός σχεδίου. Στη δεκαετία του 

1960 έγιναν ορισµένες επεκτάσεις του σχεδίου πόλης, κυρίως σε αυθαίρετα δοµηµένες 

περιοχές. Την περίοδο αυτή ανεγείρονται ορισµένα δηµόσια κτίρια όπως το ∆ηµοτικό 

Ωδείο, η ∆ηµοτική Βιβλιοθήκη και το Μουσείο, καθώς και άλλα έργα υποδοµής. Τα 

επίσης χαµηλά κτίρια αυτής της εποχής, κυρίως διώροφα πια µε µεγάλους κήπους, δεν 

έχουν διασωθεί εκτός από συγκεκριµένα στην περιοχή του Φρουρίου και σε εκτός 

κέντρου περιοχές. Η ανοικοδόµηση της πόλης επικεντρώθηκε στην κατασκευή σε έργα 

υποδοµής και ανάπτυξης, περιορίζοντας σαφώς οποιαδήποτε εξέλιξη αρχιτεκτονικής 

ιδιαιτερότητας. Έτσι η περίοδος αυτή κτιριολογικά δεν παρουσιάζει ιδιαίτερο 

ενδιαφέρον πλην των εξωραϊστικών έργων που στόχευαν στην αλλαγή της όψης της 

πόλης (αισθητική αναβάθµιση). Την εξέλιξη της περιόδου αυτής, η οικοδοµική 

δραστηριότητα αυξάνεται σε υψηλά επίπεδα και η ζήτηση κατοικίας µεγεθύνεται. Η 

περίοδος αυτή που συνοδεύεται και µε µια βιοµηχανική ανάκαµψη και οικονοµική 

ευρωστία, οδηγεί τον τοµέα της αγοράς ακινήτων σε µια πίεση ταχείας στεγαστικής 

προσφοράς και αύξησης της δόµησης ιδίως στο κέντρο. Το αποτέλεσµα αυτής της 

πίεσης ήταν η κατασκευαστική λύση της πολυώροφης κατοικίας (πολυκατοικίας). 
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Όπως προκύπτει και από την εικόνα της πόλης σήµερα, η κατασκευή της 

πολυκατοικίας, αποτέλεσε το δεσπόζον µορφολογικό στοιχείο της αρχιτεκτονικής της 

πόλης. Ο νέος αυτός τύπος αστικής οικοδοµής, κατάφερε να απορροφήσει τις έντονες 

στεγαστικές ανάγκες που προέκυψαν από τις µετακινήσεις του πληθυσµού κυρίως από 

τις αγροτικές περιοχές προς τις πόλεις (αστυφιλία) χωρίς έντονες κοινωνικές 

αναταραχές, αλλά αποστέρησαν την πόλη από πολλά στοιχεία της παλαιάς αισθητικής 

εικόνας της, εκείνης µε τα χαµηλά κτίρια και τις ευαίσθητες αρχιτεκτονικές εκφράσεις. 

Τα νέα υλικά και η νέα τεχνολογία έφεραν νέες συµπεριφορές και νέους τρόπους 

έκφρασης. Η κοινωνική ασυνέχεια µε την άγνοια του γείτονα της διπλανής πόρτας, η 

ψυχολογική απόσταση των ατόµων, η διαφορετικότητα και ο διαχωρισµός των 

χρήσεων γης µε την παράλληλη διαίρεση του χώρου δουλειάς µε το χώρο ύπνου και 

ψυχαγωγίας, δηµιούργησαν πλέον σοβαρά προβλήµατα ύπαρξης και ανθρωπιάς. Η 

εντατική εκµετάλλευση της αστικής γης και εποµένως η αύξηση της αξίας της, 

οδήγησε στην σηµερινή υψηλή πυκνότητα δόµησης της πόλης. Ανάµεσα ωστόσο στις 

µεταπολεµικές πολυκατοικίες, σε διάφορα σηµεία της πόλης αλλά κυρίως στην περιοχή 

του κέντρου, διασώζονται µεµονωµένα κτίρια ιδιαίτερου αρχιτεκτονικού 

ενδιαφέροντος, κυρίως δηµόσια κτίρια, τα οποία διατηρήθηκαν ακριβώς λόγω του 

ιδιοκτησιακού τους καθεστώτος (δηµόσιο). Τα κτίρια αυτά, όµως, στην πλειοψηφία 

τους είναι σχετικά κακοδιατηρηµένα, τόσο στις όψεις τους, όσο και στον εσωτερικό 

τους χώρο, και σε συνδυασµό µε την χαµηλή αισθητική των πολυκατοικιών του 

κέντρου, επιδρούν αρνητικά στην γενικότερη αισθητική του δοµηµένου περιβάλλοντος 

στην περιοχή. Από τα µέσα της δεκαετίας του 1980 και µετά η φυσιογνωµία της πόλης 

αλλάζει θεαµατικά και διαµορφώνεται σε µια σύγχρονη ελληνική µεγαλούπολη µε 

ευρωπαϊκή ταυτότητα.  
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4.3.4. Σχέση Χρήσεων γης – Αξιών γης 

 
Όπως είναι γνωστό, µία περιοχή µεταβάλλει τις αξίες γης της ανάλογα µε τις χρήσεις 

γης τις οποίες µπορεί να «φιλοξενήσει». Στην Ελλάδα και συνεπώς και στην Λάρισα, 

δεν ισχύει το zoning των χρήσεων γης, όπως συµβαίνει σε πολλές χώρες του 

εξωτερικού πχ Ιαπωνία, µε αποτέλεσµα να συνυπάρχουν πολλές φορές χρήσεις 

αντιφατικές µεταξύ τους που οδηγούν µια περιοχή στην σταδιακή αποµόνωσή της και 

συνάµα στην πτώση των αξιών γης της. Εφόσον υπάρχουν οχλούσες χρήσεις όπως 

βιοµηχανίες, βιοτεχνίες, συνεργεία αυτοκινήτων, πρατήρια βενζίνης κλπ τότε 

δηµιουργούνται αυτόµατα περιοχές «υποβαθµισµένες» από τη µια πλευρά και 

«ευνοηµένες» από την άλλη και όπως είναι λογικό, οι αξίες γης µειώνονται στις µεν και 

αυξάνονται στις δεν. 

Συγκεκριµένα για την περίπτωση της Λάρισας, οι περιοχές µε την υψηλότερη 

αντικειµενική τιµή κατοικίας είναι οι κεντρικές (ΠΕ 01, ΠΕ 03, ΠΕ 04) και ένα µέρος 

της ΠΕ 16 (βλ. Χάρτη 4.5). Οι λόγοι για τους οποίους οι περιοχές αυτές 

«απολαµβάνουν» υψηλές αντικειµενικές τιµές είναι προφανείς αν αναλογιστεί κανείς 

ότι το κέντρο στη Λάρισα προσφέρει αµέτρητες δυνατότητες και ευκαιρίες σε όσους 

κατοικούν σε αυτό και η περιοχή της Νεάπολης αποτελεί το πιο οργανωµένο (από 

άποψη υποδοµών) «προάστιο» της Λάρισας και ελκύει κυρίως οικογένειες που 

επιζητούν ένα ανώτερο βιοτικό επίπεδο. 

Επιπλέον, είναι γεγονός ότι το κέντρο της κάθε πόλης συνδέεται άµεσα µε την παροχή 

υπηρεσιών που ανήκουν στην κατηγορία της άµεσης επαφής µε τους 

συναλλασσόµενους σε αντίθεση µε τις υπηρεσίες ρουτίνας οι οποίες αποκεντρώνονται 

στην περίµετρο της πόλης για λόγους κόστους γης (Budd 1988, Coffey and Bailly 

1996, Hall 1999). Στην περίπτωση της Λάρισας σχεδόν όλες οι υπηρεσίες είναι 

χωροθετηµένες εντός του κέντρου και ελάχιστες βρίσκονται στο περαστικό ιστό της. 

Στην αντίπερα όχθη, οι περιοχές µε τις χαµηλότερες αξίες γης είναι οι ΠΕ 02, ΠΕ 06, 

ΠΕ 07, ΠΕ 08, ΠΕ 14 και ο λόγος είναι πάλι προφανής καθώς στις περιοχές αυτές 

έχουν εγκατασταθεί διαφόρων ειδών οχλούσες χρήσεις µε άµεση συνέπεια την 

σταδιακή υποβάθµισή τους. Επιπλέον, ένα ακόµη λόγος των χαµηλών αξιών γης των 

περιοχών αυτών είναι η καθυστερηµένη ένταξή τους στο σχέδιο πόλης, η έλλειψη που 

παρουσιάζουν σε υποδοµές καθώς επίσης και  η άναρχη έως µηδαµινή πολεοδοµική 

τους οργάνωση. (αδιέξοδα, στενοί δρόµοι, έλλειψη κοινόχρηστων χώρων κλπ). Τα ίδια 
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σχεδόν ισχύουν και όσο αφορά τις αγοραίες τιµές κατοικίας στην πόλη της Λάρισας, 

όπως φαίνεται και στον παρακάτω χάρτη.  

Είναι γεγονός πάντως ότι δεν έχει προκύψει ένας συγκεκριµένος «κανόνας» ότι δηλαδή 

συγκεκριµένες αστικές λειτουργίες χωροθετούνται σε περιοχές µε συγκεκριµένες αξίες 

γης. Αν δεν υπάρχει Ρυθµιστικό Σχέδιο για µια περιοχή τότε τα κριτήρια χωροθέτησης 

των λειτουργιών και οι χωρικές τους µεταβολές είναι (εκτός από τις αξίες γης): 

• Η κεντρικότητα 

• Η προσβασιµότητα µέσω των κύριων οδικών αξόνων 

• Η γειτνίαση µε συµβατές και συµπληρωµατικές λειτουργίες 

• Η πρόσβαση µεγαλύτερου δυνατού αγοραστικού κοινού 

Τα κριτήρια αυτά και γενικότερα οι δυνάµεις οι σχετικές µε τη λειτουργία των 

διαµορφωµένων αγορών, καθορίζουν τη χωροθέτηση των λειτουργιών. 

 
∆ιαπιστώνεται επίσης η ύπαρξη ενός «εσωτερικού λειτουργικού κανόνα» που 

οργανώνει την πόλη, µε το κριτήριο της επίτευξης της βέλτιστης λειτουργίας και ότι 

τελικά οι αξίες γης δεν υπαγορεύουν τη Λειτουργική ∆οµή της πόλης, αλλά ως ένα 

σηµείο προκύπτουν από την ήδη διαµορφωµένη Λειτουργική ∆οµή. Αυτός ο 

«εσωτερικός λειτουργικός κανόνας» συµπαρασύρει τις αξίες γης βασιζόµενος στην 

δυνατότητα της επίτευξης των υψηλότερων δυνατών τιµών από τη λειτουργία της κάθε 

δραστηριότητας. 

Συνεπώς, η λειτουργία των πόλεων, οι δυνάµεις της αγοράς και οι καλύτεροι δυνατοί 

κανόνες λειτουργίας των δραστηριοτήτων, συµβάλλουν στη λειτουργική εξειδίκευση 

και το διαχωρισµό των οικονοµικών δραστηριοτήτων, και είναι οι παράγοντες εκείνοι 

που καθορίζουν τις αξίες γης και όχι το αντίστροφο. 
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Χάρτης 4.6: Αγοραίες τιµές κατοικίας, Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

Χάρτης 4.5: Αντικειµενικές τιµές κατοικίας, Πηγή: Ιδία επεξεργασία 
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4.3.5. Οδικό ∆ίκτυο 

Τοπικές Συνδέσεις 

Το οδικό δίκτυο εντός πόλης ακολουθεί ακτινωτή µορφή από έξω, µέχρι τον εσωτερικό 

οδικό δακτύλιο που δηµιουργείται γύρω από την κεντρική περιοχή. Μέσα στον 

εσωτερικό δακτύλιο υπάρχει σύστηµα µονοδρόµων και πεζοδρόµων, µε δίκτυο 

ορθογωνικής µορφής. Οι υπάρχοντες κυκλοφοριακοί αγωγοί στο κέντρο εκτελούν και 

έργο εξυπηρέτησης διαµετρικών συνδέσεων και διαµπερούς υπερτοπικής κυκλοφορίας.  

Βασικές αρτηρίες (από την άποψη του κυκλοφοριακού φόρτου) θεωρούνται σήµερα οι 

οδοί Φαρσάλων, Βόλου, Ιωαννίνων, Καρδίτσης κ.α. που οδηγούν στις εισόδους για την 

πόλη από τα Φάρσαλα, από την παλιά Εθνική Οδό του Βόλου, από τα Ιωάννινα και την 

Καρδίτσα. Σαν δευτερεύοντες άξονες λειτουργούν οι οδοί: Ηπείρου, Μανδηλαρά, 

Κύπρου και Ελ. Βενιζέλου, ενώ αντίστοιχα, ως συλλεκτήριοι οδοί λειτουργούν η 

Ανθίµου Γαζή, η Παπαναστασίου, η Νικηταρά, η Μεγάλου Αλεξάνδρου, η 

Αλεξάνδρου Παναγούλη, και η Ολύµπου µέχρι την Παραπήνεια.  

 

Υπερτοπικές Συνδέσεις 

Το ακτινικό σύστηµα υπερτοπικών οδικών συνδέσεων της Λάρισας αποτελείται από 
έξι κλάδους: 

• Το τµήµα της παλιάς Εθνικής οδού Αθηνών – Θεσσαλονίκης στα βορειοανατολικά 
και νοτιοανατολικά που διέρχεται από τον αστικό ιστό (ανατολικά από το κέντρο) 
και ενώνεται µε τον ΠΑΘΕ προς βορρά στο ύψος του κόµβου Γυρτώνης και προς 
νότο στο ύψος του κόµβου Νίκαιας.  

• Τον οδικό άξονα προς Τίρναβο στα βορειοδυτικά που φθάνει ενιαίος έως το ύψος 
της Γιάννουλης και  από εκεί διακλαδίζεται προς Αµπελώνα (δευτερεύων κλάδος) 
και προς Τίρναβο - Κοζάνη (πρωτεύων κλάδος) µε αφετηρία την γέφυρα του 
Αλκαζάρ. 

• Τον οδικό άξονα προς Τρίκαλα - Ιωάννινα στα δυτικά, µε αφετηρία  τον κόµβο της 
Γεωργικής Σχολής. 

• Τον οδικό άξονα προς Καρδίτσα στα νοτιοδυτικά µε αφετηρία τον κόµβο της 
Νεάπολης. 

• Τον οδικό άξονα προς Φάρσαλα στα νότια µε αφετηρία στο ύψος του κόµβου της 
Βιοκαρπέτ. 

• Την παλιά Εθνική οδό Λάρισας – Βόλου στα δυτικά µε αφετηρία την διασταύρωση 
της οδού Βόλου µε την παλαιά Εθνική οδό.   
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4.3.6. Πεζόδροµοι – Ποδηλατοδρόµοι 

Πεζόδροµοι 

Η πόλη της Λάρισας είναι γνωστή πλέον στην Ελλάδα ως η πόλη των πεζοδρόµων ή 

τερψίκεντρος πόλη. Η εφαρµογή του δικτύου πεζοδρόµων, άρχισε µετά από µελέτη της 

Τεχνικής Υπηρεσίας το 1985 µε την κατασκευή των πρώτων τµηµάτων των οδών 

Πανός, Κούµα και Ασκληπιού και τον αποκλεισµό της κυκλοφορίας των οχηµάτων 

στην περιοχή αυτή. Μετά την παράδοση των πρώτων µελετών, που ανατέθηκαν, 

προχώρησε η ολοκλήρωση της Α’ φάσης το 1992. Το 1996 πεζοδροµήθηκε µε τα έργα 

της Β’ φάσης  όλη η περιοχή του Λόφου του Φρουρίου.  

Οι πεζόδροµοι του κέντρου 

συνιστούν ένα από τα εκτενέστερα 

Ευρωπαϊκά δίκτυα πεζοδρόµων και 

πλατειών -συµµετέχουν τρεις 

πλατείες- µε συνοχή και συνέχεια, 

βελτιώνοντας αναµφίβολα τις 

συνθήκες µετακίνησης και 

γενικότερα διαβίωσης στο κέντρο 

της πόλης. Ο «λόφος του 

Φρουρίου» είναι µία χαρακτηριστική τοποθεσία της πόλης, 

όπου µέσα από το δίκτυο των πεζοδρόµων και των ανοικτών δηµόσιων χώρων 

αναδεικνύονται τα κτίρια που ανήκουν στο παρελθόν της πόλης, όπως το µπεζεστένι, 

παλαιά εµπορικά, σιδηρουργεία - τενεκετζίδικα κ.α., που αποτελούν ιστορικά µνηµεία. 

Με το έργο της διαµόρφωσης των πεζοδρόµων Παπαναστασίου, Βενιζέλου και 

Ηφαίστου ολοκληρώθηκε το 2006 το σύνολο του δικτύου του ιστορικού κέντρου, που 

αποτελεί τη σηµαντικότερη παρέµβαση στην κατεύθυνση της ανάδειξης του 

περιβάλλοντος χώρου του Α’ Αρχαίου Θεάτρου. Μεγάλο τµήµα της οδού Βενιζέλου 

ανασκάφηκε και αποτελεί ήδη τµήµα της σκηνής του Θεάτρου. Το υπόλοιπο τµήµα της 

οδού ανακατασκευάσθηκε µε µεγάλα πεζοδρόµια και ανάλογη διαµόρφωση. Ο 

σχεδιασµός όλων των πεζοδρόµων συνοδεύεται από µελέτη τοπίου του περιβάλλοντος 

φυσικού χώρου καθώς και ιδιαίτερη αρχιτεκτονική µελέτη του αστικού διακόσµου. 

Έµφαση δόθηκε στην ανθρώπινη κλίµακα, έτσι ώστε οι πολίτες να νιώθουν όλα τα νέα 

στοιχεία των διαµορφώσεων οικεία και λειτουργικά. Το στοιχείο του νερού 

χρησιµοποιήθηκε µε απλής µορφής ή γλυπτά σιντριβάνια σε πολλά σηµεία των 

Εικόνα 4.5: Ο πεζόδροµος της  Ασκληπιού 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 
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πεζοδρόµων. Μικρά γλυπτά έργα τέχνης εντάχθηκαν σε διαδροµές δίπλα από τους 

περιπατητές οι οποίοι µπορούν να τα αγγίξουν, να τα θεωρήσουν «δικά τους», ως 

µέρος της καθηµερινότητάς τους. Πολλά καθιστικά διαφόρων µορφών προσφέρουν 

ξεκούραση στους περαστικούς.  

Ιδιαίτερη σηµασία δόθηκε στα πρόσφατα έργα των διαµορφώσεων των πεζοδρόµων 

Βενιζέλου, Παπαναστασίου, Ηφαίστου µε σχέδια επιστρώσεων που παραπέµπουν σε 

κατόψεις αρχαίων κατοικιών της πόλης. Οι πεζόδροµοι της Λάρισας διακρίνονται για 

την έντονη παρουσία του πρασίνου µε πολλά δέντρα και παρτέρια, µε κατάλληλα 

φυτικά είδη για την περιοχή, τονίζουν 

τους άξονες ή τον ειδικό 

εξοπλισµό και δηµιουργούν 

ένα φυσικό καλαίσθητο 

περιβάλλον.  

Σήµερα πλέον έχει 

ολοκληρωθεί η πεζοδρόµηση 

µιας περιοχής έκτασης 460 

στρ. περίπου, που 

περιλαµβάνει 40 οικοδοµικά 

τετράγωνα, συνδέει και 

ενοποιεί το Λόφο του 

Φρουρίου, την Κεντρική πλατεία, την πλατεία 

Ταχυδροµείου, την Τρίγωνη πλατεία, την πλατεία Νέας Αγοράς και τον Πηνειό 

ποταµό. Το µήκος του δικτύου είναι 9 χλµ. Η περιοχή διασχίζεται µόνο από τρεις 

οδικές αρτηρίες χωρίς ιδιαίτερες επιπτώσεις στην κυκλοφορία των οχηµάτων. Η ευρεία 

πεζοδρόµηση του κέντρου της πόλης άλλαξε κατά πολύ τον απρόσωπο χαρακτήρα της 

κεντρικής περιοχής και επηρέασε αναµφισβήτητα όλες της πλευρές της κοινωνικής και 

εµπορικής ζωής της πόλης.  

Οι αντιδράσεις των πολιτών, µετά από µία µικρή περίοδο προσαρµογής, ήταν ιδιαίτερα 

θετικές. Οι µόνιµοι κάτοικοι και οι καταστηµατάρχες των πεζοδρόµων είναι 

ικανοποιηµένοι λόγω της έλλειψης θορύβου και ρύπανσης και της εξασφάλισης 

κοινόχρηστου χώρου «αυλής» στις πολυκατοικίες τους, αλλά και λόγω της 

κατακόρυφης αύξησης του τζίρου τους και της βελτίωσης των συνθηκών εργασίας 

αντίστοιχα. Με την πεζοδρόµηση βελτιώθηκαν αναµφίβολα οι συνθήκες µετακίνησης 

και γενικότερα η διαβίωση στο κέντρο της πόλης. Η κυκλοφορία των αυτοκινήτων 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 

Εικόνα 4.6: Ο πεζόδροµος της  Βενιζέλου 
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διοχετεύτηκε σε λιγότερες αρτηρίες ενώ ελαττώθηκε η µόλυνση της ατµόσφαιρας του 

κέντρου της πόλης µε τη µείωση των αέριων ρύπων των οχηµάτων και την αύξηση του 

ποσοστού πράσινων χώρων. Σταδιακά, άλλαξε η συµπεριφορά των οδηγών, οι οποίοι 

επέλεξαν εναλλακτικές διαδροµές. Πολλοί δηµότες επέλεξαν να µετακινούνται πεζοί 

για µικρές αποστάσεις. Παράλληλα, έχουν ιδρυθεί πολλά νέα καταστήµατα αναψυχής 

και εστιάσεως, που αλλοιώνουν την επιδιωκόµενη εικόνα και µίξη χρήσεων στην 

κεντρική περιοχή. Υπάρχει δε η τάση υπερεκµετάλλευσης της παρεχόµενης επιφάνειας 

των πεζοδρόµων για την τοποθέτηση τραπεζιών και κατασκευής αυθαίρετων 

στεγασµάτων κάθε είδους. Η ύπαρξη 150 περίπου καταστηµάτων αναψυχής σε τόσο 

περιορισµένη έκταση είναι η µόνη παρενέργεια από την εφαρµογή της πεζοδρόµησης 

που δεν ήταν δυνατόν να προβλεφθεί. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Εικόνα 4.7: Ο πεζόδροµος της Φιλελλήνων  

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 
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Ποδηλατόδροµοι 

Στην Λάρισα, παρόλο που υπήρχε µια αξιόλογη παράδοση στη χρήση του ποδηλάτου, 

η εκτεταµένη χρήση του αυτοκινήτου και το ανεπαρκές οδικό δίκτυο κατέστησαν, 

δύσκολη έως επικίνδυνη την 

ποδηλασία. Με στόχο την επαναφορά του 

ποδηλάτου και την αποσυµφόρηση της 

πόλης από τα Ι.Χ. εκπονήθηκε, από την 

Υπηρεσία του ∆ήµου το 1994, η πρώτη 

µελέτη του δικτύου ποδηλατοδρόµων για 

όλη την πόλη. Μέχρι το 2000 είχαν 

µελετηθεί και κατασκευαστεί από το ∆ήµο 

µεµονωµένοι ποδηλατοδρόµοι µήκους 3 

χλµ., στις 

συνοικίες της πόλης, όπου υπήρχε η δυνατότητα και το 

επέτρεπε το πλάτος του δρόµου, καθώς και στις όχθες του Πηνειού ποταµού σε µήκος 

3 χλµ. Η Λάρισα ήταν από τις πρώτες πόλεις που δήλωσε συµµετοχή στο πρόγραµµα 

του Υπουργείου Μεταφορών και Επικοινωνιών «Ένταξη στο Εθνικό Πρόγραµµα 

Οδικής Ασφάλειας έργων υλοποίησης παρεµβάσεων για την ασφαλή κυκλοφορία 

ποδηλάτων και την κατασκευή ποδηλατοδρόµων» και προχώρησε στην υλοποίηση της 

Α' φάσης του δικτύου ποδηλατοδρόµων. Το έργο ολοκληρώθηκε το 2003 µε συνολικό 

µήκος ποδηλατοδρόµων 10χλµ. και προβλεπόµενη µελλοντική επέκταση 54χλµ. 

Βασικές επιλογές του σχεδιασµού της µελέτης υπήρξαν τόσο η ισόρροπη κάλυψη µε 

ποδήλατο των συνδέσεων του κέντρου της πόλης προς όλες τις κατευθύνσεις όσο και η 

προσέγγιση των κυριότερων πόλων έλξης της πόλης, µε προτεραιότητα στα σχολικά 

συγκροτήµατα, τους αρχαιολογικούς χώρους και τον Πηνειό. 

Οι οροθετηµένοι µε ειδική σήµανση ποδηλατοδρόµοι, συνολικού µήκους σήµερα 12 

χιλιοµέτρων, αναµένεται να αυξηθούν ώστε να γίνουν ένα πλέγµα ποδηλατικών 

διαδροµών 54 χιλιοµέτρων. Αυτές οι χωροθετηµένες διαδροµές για τους αναβάτες 

διαχωρίζονται από τους πεζόδροµους µε λευκή γραµµή και οριοδείκτες, ενώ 

διακρίνονται από το ποδηλατικό σύµβολο που είναι τοποθετηµένο στην αρχή των 

οδών.  

 

 

 

Εικόνα 4.8: Ο ποδηλατόδροµος της Ανθ. Γαζή 

 Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 
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Οι ποδηλατόδροµοι της Λάρισας χωρίζονται σε τρείς κατηγορίες οι οποίες είναι οι: 

α) Αµφίδροµης κίνησης  

Αγίας Τριάδος- Ιωαννίνων, Θέτιδος - Κύπρου, Ανθ. Γαζή - Λογιωτάτου, Κύπρου, 

Παπαναστασίου, Αθηνάς, Σαρίµβεη, Καραθάνου και τµήµα της Λεωφόρου Ηρώων 

Πολυτεχνείου  

β) Μονόδροµης κίνησης  

Μανδηλαρά - Ηπείρου  

γ) Οδός ήπιας κυκλοφορίας  

Ιάσονος: συνύπαρξη ποδηλάτου – αυτοκινήτου µε επιβολή χαµηλού ορίου ταχύτητας, 

30 χλµ./ώρα  

 

Χαρακτηριστική είναι η διαδροµή που συνδέει τις συνοικίες Νεάπολη - Φιλιππούπολη 

µε το πεζοδροµηµένο κέντρο µέσω των οδών Αγίας Τριάδος – Ιωαννίνων – Καραθάνου 

– Λογιωτάτου - Ανθ. Γαζή – Παπαναστασίου – κέντρο καθώς επίσης και η διαδροµή 

που συνδέει τη συνοικία Ιπποκράτη και τη διαµορφωµένη περιοχή του Πηνειού µε το 

πεζοδροµηµένο κέντρο µέσω των οδών Αθηνάς – Θέτιδας – Κύπρου - κέντρο  

Επίσης, αξίζει να αναφερθεί ότι η Λάρισα είναι ενταγµένη στο ευρωπαϊκό δίκτυο 

Πόλεις Χωρίς Αυτοκίνητα (Car free Cities Club - ΑCCΕSS), είναι ιδρυτικό µέλος του 

∆ικτύου Πόλεων για τη βιώσιµη κινητικότητα και το ποδήλατο και µέλος του ∆ικτύου 

Υγιών Πόλεων. 

Τέλος, επισηµαίνεται η πρωτοβουλία του ∆ήµου Λάρισας, ο οποίος παρέχει 

καθηµερινά δωρεάν ποδήλατα σε κατοίκους και επισκέπτες για τις µετακινήσεις τους 

στην πόλη µε αφετηρία την κεντρική Πλατεία Σάπκα. 
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Εικόνα 4.10: Το υπαίθριο parking στην Καλλιθέας 

4.3.7. Χώροι Στάθµευσης  

Οι υπάρχουσες υποδοµές σε χώρους στάθµευσης στην πόλη της Λάρισας είναι: 

� ∆ύο ιδιωτικά πάρκινγκ ιδιοκτησίας: 275 θέσεις στην οδό 28ης Οκτωβρίου 

(πολυόροφο) και 250 θέσεις στην οδό Γεωργιάδου (ΚΤΕΛ) (πολυόροφο). 

� ∆ύο στεγασµένα (υπόγεια) δηµοτικά πάρκινγκ: 315 θέσεις στην Πλατεία Λαού και 

290 θέσεις στο πάρκινγκ ΟΥΗΛ, πίσω από την Νοµαρχία. 

� Τρία υπαίθρια πάρκινγκ: στην οδό Καλλιθέας (94 θέσεις), στο κτηνιατρείο και στην 

οδό Καρδίτσης. 

Επίσης, είναι διαθέσιµες περίπου 4700 θέσεις ελεύθερης και ελεγχόµενης στάθµευσης 

στην ευρύτερη περιοχή του κέντρου, κυρίως παρόδια. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Εικόνα 4.9: Το πολυόροφο parking στην Γεωργιάδου 

Πηγή: http://www.bing.com/maps/ 
 

Πηγή: http://www.bing.com/maps/ 
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Εικόνα 4.11: Το Πάρκο Αλκαζάρ (δυτική άποψη) 

Πηγή: http://www.bing.com/maps/ 

4.3.8. Αστικό Πράσινο 

Το αστικό πράσινο στην πόλη της Λάρισας βρίσκεται σε πολύ χαµηλά ποσοστά 

δεδοµένου του γεωµορφολογικού χαρακτήρα της πόλης. Οι επίπεδες επιφάνειες καθώς 

επίσης και το σχετικά µηδενικό υψόµετρο (70µ) αποτελούν παράγοντες που ευνοούν 

την «εισχώρηση» του πρασίνου στο εσωτερικό της πόλης.  

Παρ’ όλα  αυτά όµως, η Λάρισα παραµένει δίχως µεγάλους πνεύµονες πρασίνου κάτι το 

οποίο συµβάλλει στην αφόρητη ζέστη που επικρατεί στην πόλη κατά την διάρκεια των 

θερινών µηνών. Ο κυριότερος πνεύµονας πρασίνου της πόλης είναι το Πάρκο Αλκαζάρ 

το οποίο καλύπτει µία έκταση 155 στρεµµάτων.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Οι υπόλοιποι χώροι αστικού πρασίνου της πόλης είναι οι πλατείες οι οποίες βρίσκονται 

σχεδόν σε όλη την έκτασή της και είναι χωροθετηµένες ανά πολεοδοµική ενότητα. Οι 

σηµαντικότερες εξ αυτών είναι: 

• Πλατεία Σάπκα - Κεντρική 

• Πλατεία 23ης Οκτωβρίου 

• Πλατεία Αν. Ρωµυλία 

• Πλατεία Ανθούπολης 

• Πλατεία Αντύπα 

• Πλατεία Αρχίατρου Παλιούρα - Πάρκο Αγ. Αντωνίου 

• Πλατεία ∆ηµ. Τσάτσου 

• Πλατεία Εθν. Αντίστασης 

• Πλατεία Εθνάρχου Μακαρίου 

• Πλατεία Ειρήνης 

• Πλατεία Ελευθερίας 
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Εικόνα 4.12: Η Πλατεία Νεάπολης (βορειοανατολική άποψη) 
Πηγή: http://www.bing.com/maps/ 
 

Εικόνα 4.13: Η Κενρική Πλατεία (δυτική άποψη)  
Πηγή: http://www.bing.com/maps/ 

• Πλατεία Εργατού -  Νεάπολης 

• Πλατεία Ζάζια 

• Πλατεία Ζιώτα 

• Πλατεία Ηρώων Πολυτεχνείου 

• Πλατεία Ιπποκράτη 

• Πλατεία Καραϊσκάκη 

• Πλατεία Λαού 

• Πλατεία Μακρυγιάννη 

• Πλατεία Μητέρας – Φρούριο 

• Πλατεία Προφ. Ηλία 

• Πλατεία Πρωτοµαγιάς 

• Πλατεία Ρήγα Φεραίου 
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4.4. ∆ιαχρονική εξέλιξη των Σχεδίων και του Συντελεστή ∆όµησης   

Σχέδια 
 
1974: Εκπονήθηκε Ρυθµιστικό σχέδιο για την πόλη το οποίο όµως δεν θεσµοθετήθηκε 

ποτέ 

1976: Επέκταση σχεδίου πόλης 

1979: Επέκταση σχεδίου πόλης 

1986: 1ο Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο 

1988-89: Επέκταση σχεδίου πόλης και αναθεώρηση των σχεδίων των περιοχών 

επέκτασης του 1976 και 1979 

2007: Αναθεώρηση του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου από το ∆ήµο και του 

Ρυθµιστικού Σχεδίου από το ΥΠΕΧΩ∆Ε 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Χάρτης 4.7: ∆ιαχρονική εξέλιξη του Πολεοδοµικού Σχεδίου 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία  
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Συντελεστής ∆όµησης 

Το πρώτο ΓΠΣ που εκπονήθηκε κατά το 1986 θεσµοθέτησε τις 18 υφιστάµενες 

πολεοδοµικές ενότητες, στις οποίες όρισε µέσους συντελεστές δόµησης. Μέχρι το 

2008, οι συντελεστές αυτοί ίσχυαν στην πόλη της Λάρισας έως ότου εκπονήθηκε το 

νέο ΓΠΣ, το οποίο τους µείωσε µε γνώµονα  τα σύγχρονα αστικά προβλήµατα όπως 

είναι η µεγάλη πυκνότητα δόµησης, τα ψηλά κτίρια, ο παραγκωνισµός της γειτονιάς, 

η αποξένωση των κατοίκων καθώς επίσης και η καταστροφή του φυσικού πλούτου 

προς όφελος της τσιµεντοποίησης των πόλεων.  

Παρακάτω παρατίθενται οι µέσοι συντελεστές δόµησης που ίσχυαν στο ΓΠΣ του 

1986 και οι νέοι Σ∆ που προτείνει το ΓΠΣ 2008. 

 
Πίνακας 4.2: Σ∆ στο ΓΠΣ 1986                                         Πίνακας 4.3: Σ∆ στο ΓΠΣ 2008 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                  Πηγή:Ιδία Επεξεργασία 

Πηγή:Ιδία Επεξεργασία                                                     

Πολεοδοµική 

Ενότητα 
Μέσος Σ∆ 

1 2,0 

2 1,2 

3 1,1 

4 2,1 

5 1,7 

6 1,0 

7 1,0 

8 1,0 

9 1,2 

10 1,2 

11 1,0 

12 - 

13 1,1 

14 1,0 

15 1,0 

16 1,2 

17 1,1 

18 0,9 

Πολεοδοµική 

Ενότητα 
Μέσος Σ∆ 

1 2,3 

2 1,4 

3 1,3 

4 2,5 

5 2 

6 1 

7 1 

8 1 

9 1,2 

10 1,3 

11 1,1 

12 - 

13 1,2 

14 1 

15 1 

16 1,3 

17 1,2 

18 0,9 

19 0,4 
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4.5. Το “zoning” του Συντελεστή ∆όµησης 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Χάρτης 4.8: Ο Ισχύων Σ∆ στην Λάρισα 

Χάρτης 4.9: Ο Σ∆ που προτείνει το ΓΠΣ 2008 για την Λάρισα 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 
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Χάρτης 4.10: Υποθετική 3D απεικόνιση του Σ∆ στην Λάρισα (Β∆ άποψη) 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 
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5. Έρευνα πεδίου  

Η εκπόνηση της έρευνας πεδίου, που έγινε στα πλαίσια αυτής της διπλωµατικής 

εργασίας, είχε σκοπό να αποτυπώσει, αρχικά, την υφιστάµενη πολεοδοµική κατάσταση 

της πόλης της Λάρισας, σχετικά µε την ύπαρξη κοινόχρηστων χώρων, αστικού 

πρασίνου, την πυκνότητα δόµησης στην πόλη, την διαβάθµιση των υψών των κτιρίων, 

την ύπαρξη ή µη κυκλοφοριακού προβλήµατος ή προβλήµατος στάθµευσης στο κέντρο 

της Λάρισας.  

Ωστόσο, ο ουσιαστικός στόχος του ερωτηµατολογίου είναι να καταγράψει τις στάσεις, 

τις αντιλήψεις και τις απόψεις τόσο των πολιτών που κατοικούν στο ∆.∆ Λάρισας, όσο 

και κάποιων που αν και δουλεύουν στην Λάρισα, διαµένουν εκτός ∆.∆, σχετικά µε την 

επίδραση του συντελεστή δόµησης στην αστική ανάπτυξη της πόλης και την ανάδειξη 

πολιτικών, δράσεων και παρεµβάσεων για την βελτίωση της εικόνας και της 

λειτουργικότητάς της.  

Η δοµή των ερωτηµατολογίων που χρησιµοποιήθηκαν στην ερευνητική διαδικασία 

ακολουθεί κάποιες βασικές κατευθύνσεις για τη διευκόλυνση σύνοψης σαφών και 

τεκµηριωµένων συµπερασµάτων. Αποτελείται από 24 ερωτήσεις, από τις οποίες οι 5 

πρώτες αφορούν τα προσωπικά στοιχεία των ερωτηθέντων όπως το φύλο και το 

επίπεδο µόρφωσης τους, οι επόµενες 11 αφορούν τις απόψεις των ερωτώµενων για την 

ήδη υπάρχουσα πολεοδοµική διάταξη της πόλης, ενώ οι τελευταίες 8 αφορούν σε 

πιθανά σενάρια αλλαγής κάποιων όρων και περιορισµών δόµησης, όπως επίσης και την 

σηµασία αυτών των αλλαγών για την αστική εξέλιξη της πόλης της Λάρισας. 

Επιπρόσθετα, οι ερωτήσεις είναι κλειστού τύπου και δεν απαιτούν αιτιολόγηση, χωρίς 

αυτό να είναι απαγορευτικό για τους ερωτώµενους να κάνουν κάποιο σχόλιο αν το 

επιθυµούν.  

Τελικώς, συµπληρώθηκαν 100 ερωτηµατολόγια σε διαφορετικές ηµέρες και σε 

διαφορετικά µέρη της πόλης µε σκοπό να είναι όσο το δυνατό περισσότερο 

αντιπροσωπευτικό το δείγµα των ερωτώµενων. Στη συνέχεια έγινε εισαγωγή και 

επεξεργασία των απαντήσεων στο SPSS 15. Παρακάτω ακολουθεί η παρουσίαση της 

επεξεργασίας των ερωτηµατολογίων καθώς και τα αποτελέσµατά – συµπεράσµατα που 

εξάχθηκαν. 
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Το 59% του δείγµατος είναι άντρες 

και το 41% γυναίκες ενώ το 73% των 

ερωτηθέντων διαµένει µόνιµα στην 

πόλη της Λάρισας σε αντίθεση µε το 

27% το οποίο κατοικεί εκτός πόλης. 

Το γεγονός αυτό βοηθάει στην έρευνα διότι 

το µεγαλύτερο ποσοστό των ερωτηθέντων 

«ζει» την πόλη καθηµερινά, οπότε έχει και 

άµεση επίγνωση των θεµάτων που την 

αφορούν. Επίσης, το γεγονός ότι ένα µικρό 

αλλά όχι ασήµαντο ποσοστό της τάξης του 27% κατοικεί 

εκτός πόλης, βοηθάει στην έρευνα διότι µας δείχνει το πώς αντιλαµβάνονται την πόλη 

οι κάτοικοι άλλων γειτονικών κυρίως περιοχών, οι οποίοι την επισκέπτονται σχεδόν 

καθηµερινά, είτε για λόγους δουλειάς είτε για λόγους ψυχαγωγίας. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Από τους ερωτηθέντες, το 39% απασχολείται στον δηµόσιο τοµέα και κυρίως σε 

υπηρεσίες που σχετίζονται µε θέµατα διαχείρισης της πόλης όπως δηµαρχεία και 

∆ιάγραµµα 5.1 

∆ιάγραµµα 5.2 

∆ιάγραµµα 5.3 
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νοµαρχίες. Οι περισσότεροι απ’ αυτούς είναι µηχανικοί διαφόρων ειδικοτήτων, πράγµα 

το οποίο βοήθησε πολύ στην έρευνα για ευνόητους λόγους. 

Το 22% των ερωτηθέντων είναι ιδιωτικοί υπάλληλοι και απασχολούνται κυρίως σε 

τεχνικά και µελετητικά γραφεία, δηλαδή επαγγέλµατα σχετικά µε το θέµα της 

παρούσας διπλωµατικής. 

Τέλος, το 20% των ερωτηθέντων έχει την ιδιότητα του φοιτητή και κυρίως του 

τµήµατος Μηχανικών Χωροταξίας, Πολεοδοµίας και Περιφερειακής Ανάπτυξης. 

Γενικά θα λέγαµε ότι επιδιώχθηκε να απαντηθούν τα ερωτηµατολόγια από άτοµα που 

σχετίζονται κάπως µε τον κλάδο και έχουν µία καλύτερη αντίληψη για την πόλη και τα 

προβλήµατά της. Σε καµία περίπτωση όµως δεν υπήρχε η πρόθεση να ερωτηθούν µόνο 

οι κατηγορίες αυτών των ατόµων που προαναφέρθηκαν για το λόγο ότι τα 

αποτελέσµατα που θα προέκυπταν θα ήταν εξειδικευµένα και δεν θα αντιπροσώπευαν 

την κοινή γνώµη της Λάρισας. 

 
Η ερώτηση που σχετίζεται 

µε την οικογενειακή 

κατάσταση και τον αριθµό 

των παιδιών του κάθε 

ερωτηθέντα αποσκοπεί 

κυρίως στο να µας δώσει 

µία εντύπωση για το ποιες 

κατηγορίες ανθρώπων 

απάντησαν στα 

ερωτηµατολόγια και ο 

λόγος είναι απλός: Οι 

ερωτηθέντες που έχουν 

παιδιά, συνήθως έχουν µία 

στάση πιο υπεύθυνη 

απέναντι σε θέµατα «ευαίσθητα» που σχετίζονται µε το περιβάλλον διαβίωσής τους και 

την µελλοντική τους εξέλιξη. 

 

 

 

 

∆ιάγραµµα 5.4 
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Από τα αποτελέσµατα προκύπτει ότι το 32% των έγγαµων ατόµων έχει 1 παιδί, ενώ το 

30% έχει 2 παιδιά. Επίσης, ένα µεγάλο ποσοστό του 28% απάντησε ότι δεν έχει 

καθόλου παιδιά.   

Όσο αφορά το µορφωτικό επίπεδο, συντριπτικά το 44% απάντησε ότι έχει 

πανεπιστηµιακές γνώσεις, ενώ το 24% απάντησε ότι έχει τελειώσει Τεχνικό Ίδρυµα. Η 

ερώτηση αυτή συνδέεται άµεσα µε την ερώτηση της απασχόλησης που προηγήθηκε και 

µας δείχνει καθαρά ότι το δείγµα µας είναι κατά το µεγαλύτερο ποσοστό του 

µορφωµένο, εποµένως και οι απαντήσεις που δόθηκαν έχουν µία γερή βάση. 

 
 

∆ιάγραµµα 5.5 

∆ιάγραµµα 5.6 
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 Το 58% του δείγµατός µας, απάντησε πως το ύψος των κτιρίων στην πόλη είναι υψηλό 

ενώ µόλις το 23% απάντησε πως τα κτίρια βρίσκονται σε κατάλληλο ύψος. Αξίζει 

επίσης να σηµειωθεί και το 

16% των ερωτηθέντων, 

που απάντησαν ότι τα 

κτίρια στη Λάρισα είναι 

πολύ υψηλά. 

 

 

Σε παρόµοια ερώτηση µε 

την προηγούµενη, αυτή τη 

φορά όµως µόνο για το 

ύψος των κτιρίων στο 

κέντρο της πόλης, το 41% 

απάντησε πως τα κτίρια είναι ψηλά, το 35% θεωρεί πως τα κτίρια είναι πολύ ψηλά ενώ 

µόλις το 20% πιστεύει πως το ύψος των κτιρίων είναι κατάδηλο στο κέντρο της 

Λάρισας.  

∆ιάγραµµα 5.8 

∆ιάγραµµα 5.7 
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Συνεπώς το 76% συνολικά 

πιστεύει πως το κέντρο έχει 

κτίρια σε µη κατάλληλο ύψος και 

το 77% θεωρεί προτιµότερο τα 

κτίρια αυτά να είναι πιο χαµηλά. 

 
 
 
 
 
 
 

 

Σε αντίστοιχη ερώτηση, αυτή 

τη φορά για τα κτίρια εκτός 

κέντρου, το 56% θεωρεί πως 

το ύψος των κτιρίων είναι σε 

κατάλληλο ενώ το 29% 

πιστεύει πως τα κτίρια εκτός 

κέντρου είναι ψηλά.  

 

Επίσης, το συντριπτικό 

ποσοστό του 74% θεωρεί 

προτιµότερο τα κτίρια εκτός κέντρου να έχουν χαµηλότερο ύψος.  

 
 

∆ιάγραµµα 5.9 ∆ιάγραµµα 5.10 

∆ιάγραµµα 5.11 
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Στην ερώτηση σχετικά µε το αν 

υπάρχει κυκλοφοριακό πρόβληµα 

στην Λάρισα, το 74% απάντησε 

πως υπάρχει ενώ µόλις το 26% 

απάντησε πως δεν υπάρχει. Από 

την συζήτηση µε τους ερωτηθέντες 

προέκυψε η άποψη ότι το 

κυκλοφοριακό πρόβληµα 

υφίσταται µόνο σε ορισµένους 

κεντρικούς δρόµους και κυρίως 

κατά τις ώρες αιχµής. 

 
 
 
  

 

 

Σχετικά µε το αν υπάρχει 

πρόβληµα στάθµευσης στο 

κέντρο της Λάρισας, το 66% των ερωτηθέντων απάντησε καταφατικά ενώ µόλις το 

34% απάντησε αρνητικά. Από το 66% των ατόµων που θεωρούν πως υπάρχει 

πρόβληµα στάθµευσης, το 49% πιστεύει πως οφείλεται κυρίως στην υπερβολική χρήση 

του αυτοκινήτου ενώ το 37% πιστεύει πως οφείλεται κυρίως στην κακή οδοποιία της 

πόλης όπως πχ στενοί δρόµοι, αδιέξοδα κλπ. 

∆ιάγραµµα 5.13 

∆ιάγραµµα 5.14 

∆ιάγραµµα 5.12 
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Το 68% των ερωτηθέντων απάντησαν ότι οι κοινόχρηστοι χώροι όπως δρόµοι, πλατείες 

κλπ της πόλης δεν επαρκούν και ένα ακόµη µεγαλύτερο ποσοστό της τάξεως του 72% 

θεωρεί ότι το αστικό πράσινο εντός της πόλης είναι µη αρκετό. 

Αξίζει να σηµειώσουµε ότι το αστικό πράσινο και οι πλατείες δεν ταυτίζονται πλέον, 

καθώς οι περισσότερες πλατείες σήµερα παύουν να λειτουργούν ως οάσεις και 

«πνεύµονες» της πόλης διότι υστερούν σε δέντρα και φυτά. Αυτό που αντικατέστησε 

το πράσινο στις πλατείες σήµερα δεν είναι άλλο από το µπετόν. 

 
 

 

 
 
 
 

∆ιάγραµµα 5.15 
∆ιάγραµµα 5.16 

∆ιάγραµµα 5.17 

∆ιάγραµµα 5.18 
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Στην ερώτηση εάν η πυκνότητα δόµησης στο κέντρο της Λάρισας είναι υψηλή, το 73% 

του δείγµατος απάντησε καταφατικά ενώ µόλις το 23% θεωρεί ότι η πυκνότητα 

δόµησης βρίσκεται σε ικανοποιητικά επίπεδα. Επίσης, από το 73% των ατόµων που 

θεωρούν υψηλή την πυκνότητα δόµησης στο κέντρο, οι µισοί εξ αυτών πιστεύουν πως 

αυτό οφείλεται σε έλλειψη σχεδιασµού και µελετών ενώ ένα σεβαστό ποσοστό του 

25% πιστεύει πως οφείλεται στην καταπάτηση της υπάρχουσας νοµοθεσίας. 

Σε αντίστοιχη ερώτηση, αυτή τη φορά όµως για τις περιοχές εκτός κέντρου, το 51% 

θεωρεί πως η πυκνότητα δόµησης δεν είναι υψηλή ενώ το 49% πιστεύει πως είναι 

υψηλή.  

∆ιακρίνουµε δηλαδή µία «σύγχυση» απόψεων 

σχετικά µε την πυκνότητα δόµησης στις 

περιοχές εκτός κέντρου. Επίσης, το 72% των 

ατόµων που απάντησαν θετικά στην ερώτηση 

αυτή, έχει την αντίληψη ότι για το πρόβληµα 

αυτό είναι αποτέλεσµα 

καταπάτησης της υπάρχουσας 

νοµοθεσίας (36%) αλλά και 

έλλειψης σχεδιασµού και 

µελετών (36%). 

 
 
 
 

 

Στην ερώτηση εάν ο Σ∆ µπορεί να 

λύσει το πρόβληµα της 

στάθµευσης εάν µειωθεί, το 66% 

των ερωτηθέντων απάντησε 

αρνητικά ενώ το 34% απάντησε 

θετικά.  

∆ιάγραµµα 5.19 

∆ιάγραµµα 5.20 
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∆ιάγραµµα 5.22 

∆ιάγραµµα 5.24 

∆ιάγραµµα 5.23 

Επιπλέον, το 70% απάντησε πως η µείωση του Σ∆ δεν αρκεί για να αναδείξει 

ελεύθερους χώρους και χώρους πρασίνου παρά µόνο συνδυασµός των πολεοδοµικών 

εργαλείων είναι ικανός να το πετύχει αυτό (86%). 

 

 

Το εάν οι ερωτηθέντες προτιµούν να διατηρηθεί ο εναποµείναν ιστορικός χαρακτήρας 

της πόλης ήταν λίγο πολύ προφανές και αυτό φάνηκε από το συντριπτικό ποσοστό του 

92% που απάντησαν θετικά. Το 

υπόλοιπο 8% µας απάντησε ύστερα 

από συζήτηση, ότι θέλει να δει τη 

Λάρισα να αλλάζει µορφή και να 

εκσυγχρονιστεί και να αφήσει πίσω 

καθετί παλιό. 

 

 
Στην ερώτηση του τύπου του κτιρίου που 

προτιµούν να µένουν, οι ερωτηθέντες 

απάντησαν κατά 84% ότι προτιµούν την 

µονοκατοικία ενώ το 16% απάντησε πως 

προτιµά την πολυκατοικία. Ας σηµειωθεί 

όµως εδώ ότι η πολυκατοικία που επέλεξε το 16% θεωρήθηκε από τους ίδιους ότι δεν 

θα ξεπερνά τους 5 ορόφους και θα βρίσκεται σε κεντρικό σηµείο της πόλης. 

Τα ψηλά κτίρια αποµονώνουν τους κατοίκους της πόλης απάντησε το 88% ενώ το 12% 

απάντησε αρνητικά. 

Τέλος, στην κρίσιµη ερώτηση για το πώς 

πρέπει να αναπτυχθεί από δω και πέρα η 

Λάρισα, το 65% απάντησε πως πρέπει να 

αναπτυχθεί µε επέκταση του σχεδίου πόλης 

και την ένταξη σε αυτό νέων οικιστικών 

περιοχών, ενώ το 35% των ερωτηθέντων 
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∆ιάγραµµα 5.25 

∆ιάγραµµα 5.26 

∆ιάγραµµα 5.27 

απάντησε πως πρέπει να αναπτυχθεί καθ’ ύψος . Ο λόγος που µας είπαν οι περισσότεροι 

εξ αυτών που θέλουν την Λάρισα να αναπτύσσεται καθ’ ύψος είναι η προστασία του 

περαστικού χώρου από ενδεχόµενες επεκτάσεις και αστικές πιέσεις που πρόκειται να 

συµβούν από την επέκταση της πόλης οριζόντια. 
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6. Συµπεράσµατα – Προτάσεις 

6.1. Συµπεράσµατα 

Σε όλα τα παραπάνω κεφάλαια αναλύθηκε εκτενώς η έννοια του συντελεστή δόµησης 

καθώς επίσης και όλες οι παράµετροι/µεταβλητές που σχετίζονται µε αυτόν. Με λίγα 

λόγια, θα λέγαµε ότι υπάρχει εµφανής συσχέτιση, ή καλύτερα αλληλεξάρτηση, µεταξύ 

του Σ∆ και της αστικής ανάπτυξης µιας περιοχής. Το πώς αλληλοεπηρεάζονται και 

αλληλοεξαρτώνται οι δύο αυτές έννοιες είναι κάτι το οποίο είναι δύσκολο να οριστεί 

µε σαφήνεια και ακρίβεια και εξαρτάται από πολλούς παράγοντες. Παρακάτω γίνεται 

µια προσπάθεια να αναλυθούν οι παράγοντες αυτοί και να εξαχθούν κάποια πορίσµατα 

σχετικά µε την αλληλεξάρτηση της αστικής ανάπτυξης και του Σ∆. 

Για τη διαχείριση της έντονης αστικοποίησης και των µεταβολών που αυτή προκαλεί 

στον χώρο µίας πόλης καθώς και στον περιαστικό της χώρο, θα λέγαµε ότι 

χρησιµοποιούνται τα εξής: 

� Μέθοδος µε αύξηση των Συντελεστών ∆όµησης (Σ∆) σε ορισµένες περιοχές, και 

καθορισµό αρχιτεκτονικών και πολεοδοµικών κανονισµών σχεδιασµού του χώρου. 

Η πίεση για αύξηση του δοµηµένου ιστού που προκαλεί η πληθυσµιακή και οικονοµική 

ανάπτυξη µπορεί να αντιµετωπισθεί µε αύξηση των Σ∆ σε ορισµένες περιοχές, µε 

ταυτόχρονη θεσµοθέτηση πολεοδοµικών και αρχιτεκτονικών κανόνων για την 

παραγωγή όµορφου χώρου καθώς και δηµιουργία περιοχών κατοικίας µε χαµηλούς 

συντελεστές για την παραγωγή ευχάριστων χώρων για κατοικία. Με την µέθοδο αυτή 

δεν πιέζεται ιδιαίτερα ο περιαστικός χώρος. Παράλληλα κάποιες επεµβάσεις σε πόλεις 

δορυφόρους της περιφέρειας πιθανόν να µετριάσουν την άναρχη αστικοποίηση ενός 

µόνου αστικού πόλου. 

� Μέθοδος µε µείωση των Σ∆ και δηµιουργία περιαστικών πόλων - «νέες πόλεις». 

Στην περίπτωση αυτή η πίεση αντιµετωπίζεται µε µείωση ή διατήρηση των Σ∆ 

σταθερών. Η δεδοµένη τάση για ανάπτυξη φυσικά δεν ανακόπτεται και διαχέεται στον 

περιαστικό χώρο. Για την αντιµετώπιση φαινοµένων άναρχης δόµησης και διάλυσης 

του περιαστικού ιστού θα πρέπει να οργανωθούν πόλοι (πχ. η µέθοδος των νέων 

πόλεων γύρω από το Παρίσι, το Λονδίνο κλπ) ώστε να απορροφήσουν οργανωµένα την 

πίεση και να διοχετεύσουν την δεδοµένη τάση ανάπτυξης σε προκαθορισµένα σηµεία 

εξοπλισµένα µε πολεοδοµικά σχέδια και αρχιτεκτονικούς αισθητικούς κανόνες 

δόµησης. Ισχύει και στην περίπτωση αυτή η επέµβαση στην περιφέρεια σε πόλεις 

δορυφόρους. 
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Ας δούµε τώρα το τι επικρατεί στην ελληνική επικράτεια σε δύο κατηγορίες  περιοχών, 

τις οικιστικές και τις εµπορικές. 

Οικιστικές περιοχές 

� Υψηλές τιµές Σ∆, ισοδυναµούν µε χαµηλές τιµές ανά τ.µ 

Στην περίπτωση αυτή εντάσσονται τα υποβαθµισµένα κέντρα των µεγαλουπόλεων, 

όπου «κυριαρχούν» τα πολύ ψηλά και πυκνοκατοικηµένα κτίρια, τα οποία είναι 

συνήθως αρκετών δεκαετιών και το οποίο ισοδυναµεί µε χαµηλό βιοτικό επίπεδο. 

� Χαµηλές τιµές Σ∆, ισοδυναµούν µε υψηλές τιµές ανά τ.µ 

Στην περίπτωση αυτή εντάσσονται τα προάστια των µεγαλουπόλεων, όπου υπάρχουν 

µονοκατοικίες οι οποίες είναι αραιοκατοικηµένες και προσφέρουν υψηλό βιοτικό 

επίπεδο. 

Εµπορικές περιοχές 

� Υψηλές τιµές Σ∆, ισοδυναµούν µε υψηλές τιµές ανά τ.µ 

Είναι ο λεγόµενος συντελεστής εµπορικότητας2 και στην περίπτωση αυτή εντάσσονται 

τα κέντρα των µεγαλουπόλεων, όπου συγκεντρώνεται στο σύνολο σχεδόν των 

υπηρεσιών και των εµπορικών καταστηµάτων. 

� Χαµηλές τιµές Σ∆, ισοδυναµούν µε χαµηλές τιµές ανά τ.µ 

Αυτό συµβαίνει διότι ο συντελεστής εµπορικότητας σε µια περιοχή εκτός κέντρου είναι 

αρκετά χαµηλός, εξαιτίας της µη συγκέντρωσης εµπορικών καταστηµάτων και 

υπηρεσιών στην περιοχή.  

 

Είναι πραγµατικότητα το γεγονός ότι σε περιαστικές γειτονιές της Αθήνας και σε 

αρκετές επαρχιακές πόλεις παρά του ότι ισχύουν µικροί Σ∆ και χαµηλό ύψος κτιρίων 

το αποτέλεσµα είναι αποκρουστικό αφού η απουσία εµπνευσµένης αρχιτεκτονικής 

παρέµβασης δηµιουργεί ακαλαίσθητα συνοθυλεύµατα χαµηλών κτιριακών όγκων 

(εµπλουτισµένων και µε αυθαίρετες παραγκοειδείς προσθήκες). Αυτό που δεν έχουµε 

ακόµη συνειδητοποιήσει είναι ότι αν εφαρµόσουµε παντού ένα πολύ χαµηλό Σ∆ (πχ 

0,4) τότε οι δεδοµένες ανάγκες µας σε κτίρια θα τείνουν να διαχέονται στον περιαστικό 

χώρο, καταστρέφοντας σταδιακά το φυσικό περιβάλλον. Αυτό θα πρέπει να το 

αντιληφθούµε όλοι και να µην επικρίνουµε καθετί το οποίο διαφέρει και αποκλίνει από 

                                                 

2 Συντελεστής Εµπορικότητας (Σ.Ε.) είναι ο συντελεστής (µεγαλύτερος ή ίσος µε τη µονάδα) που 

εκφράζει την εµπορικότητα ενός δρόµου ή ενός τµήµατος δρόµου µιας συγκεκριµένης ζώνης.  
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την στενή λογική του καθενός µας όπως πχ την αντίληψη ότι οι υψηλοί Σ∆ 

καταστρέφουν τις πόλεις, ενώ οι χαµηλοί τις βελτιώνουν. Οι παράγοντες που πρέπει να 

ληφθούν υπόψιν είναι πολλοί και διαφέρουν από περιοχή σε περιοχή και από περίοδο 

σε περίοδο. 

Συνεπώς αντιλαµβανόµαστε ότι το εργαλείο πολεοδοµικού σχεδιασµού που ονοµάζεται 

συντελεστής δόµησης αποτελεί έναν κρίσιµο παράγοντα για την αστική ανάπτυξη µιας 

πόλης, που είναι ικανός να διαµορφώσει είτε θετικά είτε αρνητικά µία περιοχή. Γι’ 

αυτό το εργαλείο αυτό χρήζει ιδιαίτερης µεταχείρισης και δεν πρέπει να 

χρησιµοποιείται µε τέτοιο τρόπο έτσι ώστε να εξυπηρετεί ατοµικά συµφέροντα και 

συµφέροντα λίγων παρά µόνο να εξυπηρετεί το δηµόσιο συµφέρον και το συµφέρον 

του εκάστοτε τόπου.  

Εποµένως, συµπεραίνουµε ότι από τη µία πλευρά η ανάπτυξη µιας πόλης «περνάει» 

µέσω του συντελεστή δόµησης και από την άλλη ισχύει το αντίστροφο, ότι δηλαδή η 

ανάπτυξη µιας πόλης µπορεί να διαµορφώσει τις τιµές του συντελεστή δόµησης. Σχέση 

αλληλεξάρτησης και αλληλοεπιρροής στη βάση του οράµατος της κάθε πόλης. (βλ 

∆ιάγραµµα 3.1 και ∆ιάγραµµα 3.2) 

 Το σίγουρο είναι ότι ο συντελεστής δόµησης είναι ένα ιδιαίτερα χρήσιµο πολεοδοµικό 

εργαλείο για µία αστική περιοχή, παρ’ όλα αυτά όµως δεν µπορεί µόνο του να 

επηρεάσει την ανάπτυξη µιας πόλης. Απαιτείται συνδυασµός πολεοδοµικών εργαλείων 

αλλά και νοµοθετηµάτων, έτσι ώστε να διαµορφωθεί µία πόλη σύµφωνα µε το όραµα 

που της έχουν προσδώσει. Τα εργαλεία αυτά δεν είναι άλλα από το ποσοστό κάλυψης, 

το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος κτιρίων, την πυκνότητα δόµησης, την χωρητικότητα 

µιας πόλης και τον συντελεστή κορεσµού (λ) της. ∆εν πρέπει βέβαια να αµελούµε και 

τα νοµοθετήµατα όπως είναι ο Γενικός Οικοδοµικός Κανονισµός (ΓΟΚ), τα εκάστοτε 

πολεοδοµικά σχέδια των περιοχών, τις πολεοδοµικές µελέτες αλλά και τις 

προδιαγραφές των χρήσεων γης που παίζουν κατά την γνώµη µου τον σηµαντικότερο 

ρόλο στην ανάπτυξη ενός αστικού κέντρου.  
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ΠΟΛΗ 

ΟΡΑΜΑ 

ΑΣΤΙΚΗ 
ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ 
∆ΟΜΗΣΗΣ 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

Όσο αφορά την Λάρισα θα λέγαµε πως είναι µία πόλη η οποία έχει αναπτυχθεί ραγδαία 

κατά τις τελευταίες δεκαετίες και τα προβλήµατα που αντιµετωπίζει είναι τα ίδια µε 

εκείνα των µεγαλύτερων ελληνικών πόλεων, Αθήνας και Θεσσαλονίκης. Η Λάρισα 

όµως έχει σήµερα την ευκαιρία να αλλάξει «πρόσωπο» και να γίνει µια πιο ανθρώπινη 

και βιώσιµη πόλη, χάρη στην εκπόνηση του νέου ΓΠΣ. Ελπίζω ότι το νέο ΓΠΣ της 

Λάρισας θα καταφέρει περισσότερο να σχεδιάσει µε όραµα την Λάρισα του 2020 και 

όχι να «τακτοποιήσει» κάποια «θέµατα» της πόλης. 

Τα προβλήµατα τα οποία αντιµετωπίζει η πόλη και τα περισσότερα εξ αυτών 

επισηµάνθηκαν και από την έρευνα πεδίου που πραγµατοποιήθηκε και αποτελούν 

απόψεις των κατοίκων της πόλης είναι τα εξής: 

1. Υψηλές τιµές του συντελεστή δόµησης, κυρίως στο κέντρο της πόλης 

2. Υψηλά ποσοστά κάλυψης, κυρίως στο κέντρο της πόλης 

3. Υψηλές πυκνότητες, κυρίως στο κέντρο της πόλης 

4. Ανεπάρκεια σε κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους, συγκριτικά πάντα µε 

τη διαθέσιµη γη και έκταση που καταλαµβάνει η πόλη καθώς επίσης και της 

γεωµορφολογίας του εδάφους της (πεδινό εξ ολοκλήρου) 

5. Κυκλοφοριακό πρόβληµα, κυρίως κατά τις ώρες αιχµής 

6. Ανεπαρκές οδικό δίκτυο σε τοπικό επίπεδο 

7. Έλλειψη ρυµοτοµικών σχεδίων σε πολλές Π.Ε (αδιέξοδες οδοί, δαιδαλώδης 

οργάνωση κλπ) 

8. Ανεπάρκεια σε χώρους στάθµευσης στο κέντρο της πόλης 

9. Έλλειψη ταυτότητας της πόλης 

∆ιάγραµµα 6.1: Συσχέτιση αστικής ανάπτυξης - Σ∆ 
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10. Σταδιακή αποµάκρυνση της πόλης από τον ποταµό Πηνειό που αποτελεί 

«σύµβολό» της εδώ και χρόνια 

11. Μονοκεντρική και όχι πολυκεντρική δοµή, το οποίο έχει οδηγήσει στον 

κορεσµό (πληθυσµιακό αλλά και πολεοδοµικό) και στην συµφόρηση του 

κέντρου της πόλης 

12. Τσιµεντοποίηση των πλατειών και των πάρκων 

 

 

 

Στον παραπάνω πίνακα επιβεβαιώνονται όλα όσα έχουν προαναφερθεί για την πόλη 

της Λάρισας καθώς παρατηρούµε ότι οι κάτοικοι της: 

• Θεωρούν την ποιότητα της ζωής τους πολύ χαµηλή 

• Θεωρούν το αστικό (δοµηµένο) περιβάλλον της πόλης υποβαθµισµένο 

• Έχουν το πιο χαµηλό αίσθηµα ικανοποίησης από την γειτονιά συγκριτικά µε 

τις άλλες πόλεις της Θεσσαλίας αλλά και τον µέσο όρο όλων των θεσσαλικών 

πόλεων 

• Έχουν αναπτύξει σε χαµηλό βαθµό τις διαπροσωπικές τους σχέσεις 

• Θεωρούν την αισθητική εικόνα των κτιρίων (κατοικίες, δηµόσια κτίρια) κακή 

και υποβαθµισµένη 

 

 

 

Πίνακας 6.1: Εκτιµήσεις κατοίκων σχετικά µε το αστικό περιβάλλον 

Πηγή: Αρβανιτίδης, Πετράκος, Παυλέας, Άστυ Θεσσαλών, Οικονοµική και Κοινωνική 

∆ιάρθρωση των Θεσσαλικών πόλεων, 2007 
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Χαρακτηριστικά Αστικού 
Περιβάλλοντος 

 

Αστική 
Ανάπτυξη 

Συντελεστής 
∆όµησης 

Καθ’ ύψος 
επέκταση της 

πόλης 

Κατά πλάτος 
επέκταση της 

πόλης 

Μεταβολή 
Πληθυσµού 

Στην αντίπερα όχθη, η Λάρισα έχει να επιδείξει σηµαντική πρόοδο σε πολλά ζητήµατα, 

τα κυριότερα εκ των οποίων είναι τα εξής: 

1. ∆ίκτυο πεζοδρόµων, εδώ και πολλά χρόνια 

2. ∆ίκτυο ποδηλατοδρόµων κατά τα τελευταία έτη 

3. Ύπαρξη περιοχών/προαστίων σε µικρή σχετικά απόσταση από το κέντρο, που 

προσφέρουν υψηλό βιοτικό επίπεδο κυρίως σε οικογένειες 

4. Ύπαρξη αρκετών πλατειών και πάρκων µε κυριότερο το πάρκο Αλκαζάρ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

∆ιάγραµµα 6.2: Σχέση αλληλεξάρτησης Σ∆ και αστικής ανάπτυξης 

Πηγή: Πολύζος, Καραµήτσιου 2009 
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6.2. Προτάσεις  

Συντελεστής ∆όµησης 

Πίνακας 6.2 Προτεινόµενοι Σ∆ 
Κατ’ αρχήν θεωρώ αναγκαίο το νέο ΓΠΣ της 

πόλης να λάβει σοβαρά υπ’ όψη τόσο το 

Ρυθµιστικό Σχέδιο όσο και τα ΓΠΣ των 

όµορων ∆ήµων, καθώς πιστεύω ότι η Λάρισα 

στο άµεσο µέλλον θα κληθεί να παίξει το 

ρόλο ενός Μητροπολιτικού ∆ήµου. Αυτό, 

µάλιστα, είναι εφικτό καθώς την περίοδο 

αυτή - παράλληλα µε το ΓΠΣ της Λάρισας - 

συζητείται το Ρυθµιστικό Σχέδιο και τα ΓΠΣ 

αρκετών γειτονικών ∆ήµων. Ωστόσο, άποψή 

µου είναι πως η συζήτηση περί του 

ρυθµιστικού πρέπει να προηγηθεί και να 

υπάρξει διεξοδική διαβούλευση µε τους 

όµορους ∆ήµους. 

Οι προτάσεις που θα αναπτυχθούν στις 

επόµενες παραγράφους και αφορούν την πόλη 

της Λάρισας, θα χωριστούν ανά κατηγορίες 

έτσι ώστε να γίνουν πιο εύκολα κατανοητές 

και να επιτευχθεί ο απώτερος στόχος που δεν 

είναι άλλος από την ανάπτυξη της Λάρισας σε 

όλους τους τοµείς. 

 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 

 Στo κεφάλαιo 1.5 παρουσιάστηκαν για την πόλη της Λάρισας οι πίνακες και οι χάρτες 

µε τους ισχύοντες και τους νέους µέσους συντελεστές δόµησης ανά πολεοδοµική 

ενότητα. Όπως είναι εµφανές από την άµεση παρατήρηση των πινάκων και των χαρτών 

του κεφαλαίου 1.5, το νέο πολεοδοµικό σχέδιο της Λάρισας προτείνει µείωση στους 

µέσους συντελεστές δόµησης στις πολεοδοµικές ενότητες που είναι ήδη κορεσµένες 

(βλ. Χάρτη 3.10) και η µείωση αυτή στοχεύει στο να επεκταθεί η πόλη νοτιοδυτικά και 

να αποφευχθούν ενδεχόµενα προβλήµατα στις ήδη κορεσµένες πολεοδοµικές ενότητες. 

Ωστόσο, κατά την γνώµη µου, οι µέσοι συντελεστές δόµησης στο κέντρο της πόλης θα 

Πολεοδοµική 

Ενότητα 

Προτεινόµενος 

Μέσος Σ∆ 

1 1,8 

2 1,2 

3 1,1 

4 1,9 

5 1,5 

6 1,0 

7 1,0 

8 1,0 

9 1,2 

10 1,2 

11 1,0 

12 - 

13 1,1 

14 1,0 

15 1,0 

16 1,2 

17 1,1 

18 0,9 
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έπρεπε να έχουν τιµές κάτω του 2 έτσι ώστε να καταφέρουµε να αντιστρέψουµε την 

κακή εικόνα των κεντρικών πολεοδοµικών ενοτήτων.  

Στον Πίνακα 6.2, παρουσιάζονται οι παρεµβάσεις/προτάσεις µου σχετικά µε τις τιµές 

των συντελεστών δόµησης (δεδοµένης όµως της αλλαγής στις τιµές του Σ∆ που 

προτείνεται στο νέο ΓΠΣ 2008), οι οποίες πιστεύω πως θα καταφέρουν να 

αναβαθµίσουν τις κεντρικές περιοχές της πόλης, οι οποίες παρουσιάζουν έλλειψη 

µεγάλων ελεύθερων χώρων και χώρων πρασίνου και η πυκνότητα δόµησης τους είναι 

αρκετά υψηλή (βλ. Χάρτη 3.11). 

Πιο συγκεκριµένα, οι µειώσεις των µέσων συντελεστών δόµησης που προτείνω είναι οι 

εξής: 

� Στην πολεοδοµική ενότητα 1 µείωση του Σ.∆ από 2,0 που προτείνει το νέο 

ΓΠΣ, σε 1,8 

� Στην πολεοδοµική ενότητα 4 µείωση του Σ.∆ από 2,1 που προτείνει το νέο 

ΓΠΣ, σε 1,9 

� Στην πολεοδοµική ενότητα 5 µείωση του Σ.∆ από 1,7 που προτείνει το νέο 

ΓΠΣ, σε 1,5 

Όσο αφορά τις µη κεντρικές πολεοδοµικές ενότητες, πιστεύω πως το 1,2 που έχει 

οριστεί ως ανώτερο όριο για τις περιοχές αυτές είναι αρκετά καλό και δεν χρήζει 

µεταβολής. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Χάρτης 6.1: Ο Συντελεστής Κορεσµού λ 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 
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Όπως είναι λογικό, εφόσον µειώνονται οι µέσοι συντελεστές δόµησης στις κεντρικές 

πολεοδοµικές ενότητες της Λάρισας και παράλληλα µένουν σταθεροί οι συντελεστές 

δόµησης στις υπόλοιπες πολεοδοµικές ενότητες, τότε θα αυξηθεί ο πληθυσµός των 

περιοχών εκτός κέντρου, έως ότου αγγίξουν τα ανώτατα όρια του εκάστοτε συντελεστή 

κορεσµού. Για να µην συµβεί αυτό, προτείνω την επέκταση της πόλης πρός το 

νοτιοδυτικό της τµήµα (όπως και στο νέο ΓΠΣ) αλλά µε την θέσπιση διαφόρων όρων 

και περιορισµών έτσι ώστε να αποφευχθούν κρίσιµα ζητήµατα σχετικά µε την άναρχη 

και ανεξέλεγκτη χωροθέτηση των νέων οικισµών αλλά επίσης και µε το νέο 

χρηµατιστήριο γης (απότοµη άνοδος τιµών) των περιοχών οι οποίες προβλέπεται να 

αποτελέσουν τους νέους οικιστικούς υποδοχείς της Λάρισας.  

Τέλος, πρότασή µου είναι να δοθούν υψηλοί συντελεστές δόµησης για την περιοχή του 

κέντρου (Σ∆ κάτω από 2), µόνο όµως για τα κτίρια τα οποία προορίζονται αυστηρά για 

τις ακόλουθες χρήσεις γης: 

� Υπηρεσίες 

� Εµπόριο 

� Αναψυχή 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 

Χάρτης 6.2: Η Πραγµατική Πυκνότητα 
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Όσο αφορά την κατοικία, όπως ανέφερα και παραπάνω, πρότασή µου είναι να 

µειωθούν οι υψηλοί συντελεστές δόµησης έτσι ώστε οι νέες κατοικίες να είναι 

χαµηλές, ανθρώπινες και κυρίως βιώσιµες. 

Ο λόγος που προτείνω υψηλούς συντελεστές δόµησης για τις υπηρεσίες, το εµπόριο 

και την αναψυχή είναι διότι τα κτίρια που «φιλοξενούν» τις χρήσεις αυτές έχουν την 

τάση να συγκεντρώνουν πληθώρα ατόµων και συνεπώς είναι προτιµότερο να 

βρίσκονται στα ίδια πολυώροφα κτίρια παρά να είναι χωροθετηµένα διάσπαρτα. 

Επίσης, αν όλες οι δηµόσιες υπηρεσίες συγκεντρώνονται σε πολυώροφα κτίρια τότε θα 

εξυπηρετούνται πολύ καλύτερα οι κάτοικοι της πόλης (εργαζόµενοι και πελάτες) δίχως 

να χρειάζεται να µεταβούν σε διαφορετικά µέρη. Όµως, η πρόταση αυτή έχει και 

κάποιες παραµέτρους που πρέπει να ληφθούν σοβαρά υπόψη, µε κυριότερη αυτή των 

χώρων πάρκινγκ που θα πρέπει να δηµιουργηθούν εξαιτίας της υπερσυγκέντρωσης των 

Ι.Χ. 

Παράλληλα, προτείνω και  µείωση στα ποσοστά κάλυψης, από 70% (ΓΟΚ 1985) σε 

50% - 60%, ανάλογα µε την περιοχή που βρίσκεται το κτίριο. Από την ισχύουσα 

νοµοθεσία, µόλις το 30% που αποµένει, είναι διαθέσιµο για ελεύθερους χώρους, 

χώρους πρασίνου και πάρκινγκ. Με λίγα λόγια, υπάρχει µία «τραµπάλα» όπου από τη 

µία πλευρά βρίσκεται ο οικοδοµικός όγκος και από την άλλη οι ελεύθεροι χώροι και η 

σχέση που συνδέει τις δύο µεταβλητές είναι αντιστρόφως ανάλογη. Εποµένως, όταν 

δηµιουργούµε κτίρια πρέπει να δηµιουργούµε και αντίστοιχο ελεύθερο χώρο στο 

οικόπεδο, στο οικοδοµικό τετράγωνο, στη γειτονιά και γενικότερα στην πόλη.  

Επίσης, προτείνω να υιοθετηθεί η λογική της «απόσυρσης ορόφων», µία πρόταση που 

έχει ειπωθεί και παλαιότερα, δίχως όµως να έχει εφαρµοστεί σήµερα.  Στη λογική 

αυτή, οι ιδιοκτήτες των προς απόσυρση ορόφων θα έχουν το δικαίωµα να κάνουν 

µεταφορά του συντελεστή δόµησης σε άλλες περιοχές.  

Επιπλέον, πρέπει να γίνει και χρήση των διατάξεων που επιβάλλουν την δηµιουργία 

κοινόχρηστων χώρων. Για παράδειγµα, όταν υπάρχει ένα άκτιστο οικόπεδο το οποίο 

επιθυµούµε να παραµείνει ελεύθερος χώρος , δηµόσιος και κοινόχρηστος χώρος, τότε 

οι περίοικοι θα πρέπει να «πληρώσουν» έτσι ώστε να δηµιουργηθεί η λεγόµενη 

εικοσάµετρη λωρίδα. Οι κάτοικοι των περικείµενων οικοδοµικών τετραγώνων θα 

πρέπει, σε συνεργασία µε το δήµο, να πληρώνουν ένα ποσό το οποίο να καλύπτει το 

κόστος του οικοπέδου που παραµένει αδόµητο. Στη συνέχεια, ο χώρος 

απαλλοτριώνεται, οι ιδιοκτήτες αποζηµιώνονται και ο χώρος γίνεται κοινόχρηστος και 

δηµόσιος. Ελεύθερο οικόπεδο θα πρέπει να υπάρχει ανά ένα οικοδοµικό τετράγωνο, 
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έτσι ώστε να ενοποιούνται οι ακάλυπτοι χώροι για να παρκάρουν οι κάτοικοι τα 

αυτοκίνητά τους. Αν συµβεί αυτό, τότε αυτόµατα τα αυτοκίνητα παύουν να βρίσκονται 

σε δηµόσιο χώρο και  εποµένως απελευθερώνεται δηµόσιος χώρος, αυξάνονται τα 

πεζοδρόµια και φυτεύονται δέντρα.  

 

Βέλτιστος Σ∆3 για την Λάρισα 

 
Εµβαδό Λάρισας = 19.000 στρ 

Εµβαδό ΟΤ ≈ 70% * 19.000 στρ. = 13.300 στρ. (το συνολικό εµβαδό των οικοδοµικών 

τετραγώνων) 

�  Για i) Σ∆ = 1,  

     ii) Ποσοστό Κάλυψης = 70% για κατοικία, 

    iii) Ποσοστό Κάλυψης = 30% για ΚΧ-ΚΦ 

   Ισχύουν τα εξής: 13.300 * 0,70 = 9.310 στρέµµατα κατοικίας 

�  9.310.000 τµ / 40 τµ ανά κάτοικο = 232.750 κάτοικοι χωράνε στην έκταση της 

Λάρισας µε Σ∆ = 1 

 

Αντίστροφα: 

�  125.000 κάτοικοι (πληθυσµός Λάρισας) * 40 τµ/κάτοικο = 5.000 στρ. 

�  5.000 στρ / 9.310 στρ ≈ 0,54 είναι ο Σ∆ που µπορεί να καλύψει τις ανάγκες για 

κατοικία σήµερα. 

 

Ο πληθυσµός της Λάρισας κατά το έτος 2021 προβλέπεται να ανέρχεται περίπου στους 

162.000 κατοίκους.  

Οπότε: 162.000 κάτοικοι * 40 τµ/κάτοικο = 6.480 στρ. θα χρειαστούν συνολικά για 

κατοικία 

�  6.480 στρ / 9.310 στρ ≈ 0,7 είναι ο Βέλτιστος Σ∆ για να καλυφθούν οι ανάγκες 

κατά το 2021  

 

 

 

                                                 
3  Οι Σ∆ προκύπτουν µε δεδοµένη την σηµερινή έκταση της πόλης, χωρίς δηλαδή ενδεχόµενες 

επεκτάσεις, και αφορούν τον Μέσο Σ∆ ανά ΠΕ. 
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Μοντέλο οικιστικής ανάπτυξης 

Το µοντέλο οικιστικής ανάπτυξης θα πρέπει να είναι σαφώς αναγνωρίσιµο ως 

οργανωµένο. Οι κεντρικές λειτουργίες στην πόλη διαχέονται στον αστικό ιστό χωρίς 

αιτιολόγηση. Με παράλληλο κυκλοφοριακό σχεδιασµό, θα πρέπει η πόλη να 

αναπτυχθεί µε πολυκεντρικές αστικές δοµές όχι όµως ως επέκταση του υφιστάµενου 

ιστού, αλλά ως πόλοι ισχυρά συνδεόµενοι µε το κέντρο µε κυκλοφοριακούς άξονες, 

κυρίως βορρά – νότου, µε µεγάλες ζώνες ή τοµείς αστικού και περιαστικού πρασίνου 

να παρεµβάλλονται. Επίσης, προτείνεται να γίνουν σαφείς αναφορές στην ανάπτυξη 

περιφερειακά, έξω από τα διοικητικά όρια του ∆ήµου. 

 Για παράδειγµα, ο οικισµός της Γιάννουλης έχει ουσιαστικά ενωθεί µε την πόλη, 

χωρίς να υπάρχει εκτίµηση γι’ αυτό, όπως δεν υπάρχει και πρόβλεψη για τις ρυπογόνες 

βιοµηχανίες στο βορρά. Επίσης, σηµαντικό είναι όλα τα δίκτυα να περνούν το ποτάµι, 

ώστε να γίνει κτήµα της πόλης και να πάψει να λειτουργεί ως φραγµός και θα πρέπει 

να αναζητηθεί η δυνατότητα ανάπτυξης της πόλης και πέρα από αυτό. 

Επιπλέον, προτείνεται η δηµιουργία ενός νέου κέντρου, υψηλού - υπερτοπικού 

επιπέδου λειτουργιών στα Ν.∆. της πόλης, διότι τα περιθώρια του σηµερινού κέντρου 

της πόλης για µείζονες αναδιαρθρώσεις είναι περιορισµένα.  

Τέλος, προτείνεται η δηµιουργία νέων οργανωµένων οικιστικών αναπτύξεων (ΠΕΡΠΟ) 

στην ευρύτερη περιοχή της Λάρισας (εντός και εκτός ∆ήµου) διότι σύµφωνα µε το 

ΓΠΣ 2008 προκύπτει για το έτος 2021, υπέρβαση της «αποδεκτής» χωρητικότητας 

κατά 24% περίπου (πληρότητα 1,24>1,00). 

Το συνολικό έλλειµµα χωρητικότητας 31.282 κατοίκων προέρχεται από έλλειµµα 

χωρητικότητας 52.975 κατοίκων στις κεντρικές κυρίως πολεοδοµικές ενότητας (Π.Ε.: 

1,2,3,4,5,6,7,10,11,13 και 16) και περίσσευµα χωρητικότητας 21.692 κατοίκων στις 

υπόλοιπες περιφερειακές (Π.Ε.: 8,9,14,15,17,18). 

Με βάση τα στοιχεία της ανάλυσης και τις υπάρχουσες τάσεις για ζήτηση κατοικίας 

αυξηµένων απαιτήσεων, είναι ρεαλιστικό να υποθέσουµε ότι το έλλειµα 

χωρητικότητας που εµφανίζεται στις κεντρικές Π.Ε. θα καλυφθεί κατά το ήµισυ µόνο 

στις Π.Ε. που εµφανίζουν περίσσευµα ή σε κοντινούς οικισµούς όπως η Τερψιθέα και 

η Νίκαια. Αποµένει εποµένως ζήτηση περίπου 26.500 ατόµων που δικαιολογούν την 

εξεύρεση οργανωµένων οικιστικών υποδοχέων, επεκτάσεων ή/και ΠΕΡΠΟ, όπου 

προτείνονται µέσοι Σ∆ 0,3 έως 0,6 για τις νέες περιοχές κατοικίας – αστικών 

λειτουργιών και 0,8 για τις περιοχές παραγωγικών δραστηριοτήτων. Για τις περιοχές 

µέσα στον οικιστικό ιστό προτείνονται Σ∆ έως 0,8. 
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Χρήσεις γης  

Οι  χρήσεις γης αποτελούν µία από τις σηµαντικότερες παραµέτρους που αφορούν την 

πόλη και σχετίζονται άµεσα µε την έννοια του συντελεστή δόµησης και κατ’ επέκταση 

µε την ανάπτυξη µιας πόλης. Είναι γεγονός ότι ανάλογα µε τις χρήσεις που 

επιτρέπονται σε µία περιοχή, δηµιουργούνται οι λεγόµενες «αναβαθµισµένες» και 

«υποβαθµισµένες» περιοχές και αυτό δείχνει την σπουδαιότητα και την σοβαρότητα 

την οποία οφείλουν να δείχνουν οι υπεύθυνοι των πολεοδοµικών σχεδίων σε κάθε 

καθορισµό χρήσεων γης.  

Για την πόλη της Λάρισας προτείνεται η ενθάρρυνση της εγκατάστασης µικτών 

χρήσεων διότι ο διαχωρισµός της κατοικίας από τις υπόλοιπες χρήσεις είναι µια από τις 

αιτίες της εντατικοποίησης της χρήσης του αυτοκινήτου αλλά και του διαχωρισµού της 

πόλης σε δύο τοµείς: των «ευγενών» και των άλλων χρήσεων. Επίσης, προτείνεται η 

κατάργηση της εκτός σχεδίου δόµησης και ο καθορισµός χρήσεων γης στην ύπαιθρο. 

Στον Χάρτη 3.12 παρουσιάζονται οι προτεινόµενες χρήσεις οι οποίοι καλύπτουν την 

έκταση του ∆.∆ Λάρισας και έχουν ως στόχο αφενός την οµαλή λειτουργία της πόλης 

και αφετέρου την «εξισορρόπηση» των ανισοτήτων µεταξύ των πολεοδοµικών 

ενοτήτων της πόλης. 
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Αστικό πράσινο 

Η Λάρισα είναι µια πόλη που λόγω της γεωµορφολογίας του εδάφους της (πεδινό εξ 

ολοκλήρου), θα έπρεπε να έχει µεγάλο ποσοστό αστικού πρασίνου εντός του αστικού 

της χώρου. Παρ’ όλα αυτά, η πόλη δεν έχει µεγάλους «πνεύµονες» πρασίνου και αυτό 

το γεγονός θα µπορέσει να επιλυθεί από το νέο πολεοδοµικό σχέδιο το οποίο είναι 

εµφανώς πιο εξελιγµένο από αυτό του 1985, και επιχειρεί να επιλύσει τα σηµαντικά 

«πράσινα» προβλήµατα της πόλης. Προσωπικά πιστεύω ότι: 

1. ∆εν πρέπει να πολεοδοµηθούν εξ ολοκλήρου οι µεγάλοι δεσµευµένοι χώροι της 

πόλης (στρατιωτικές εκτάσεις, ΟΣΕ, ΕΘΙΑΓΕ) αλλά να χαρακτηριστούν σαν 

πράσινο . 

2. Για το ΑΤΑ, συµφωνώ µε την πρόταση της υπηρεσίας για µεταφορά στην 110 ΠΜ, 

ωστόσο προτείνω ο απελευθερωµένος χώρος του ΑΤΑ να παραµείνει κοινόχρηστος 

και χώρος πρασίνου 

3. Πρέπει να αυξηθούν οι χώροι πρασίνου σε κλίµακα γειτονιάς και συνοικίας, µε 

ανάπτυξη ενός σαφούς και ενιαίου δικτύου πρασίνου, εξοπλισµένοι χώροι µε 

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία 
 

Χάρτης 6.3: Οι προτεινόµενες χρήσεις γης 
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εγκαταστάσεις αναψυχής και συνδεδεµένοι µε δίκτυο πεζοδρόµων που θα 

διαµορφώνουν διαδροµές αναψυχής, 

4. Πρέπει να αυξηθεί το περιαστικό πράσινο εκτός απ’ αυτό του Μεζούρλου (το µόνο, 

εξάλλου, που ορίζει η µελέτη) στους χώρους στρατοπέδων, στην εσωτερική κοίτη 

του Πηνειού και σε εκτός σχεδίου περιοχές 

Συνοικίες 

1. Είναι αναγκαία η αναβάθµιση των υποβαθµισµένων συνοικιών της πόλης µε πρώτη 

εκείνη της Νέας Σµύρνης. Συµφωνώ µε την πρόταση της υπηρεσίας να οριστεί η Ν. 

Σµύρνη ως «περιοχή ανάπλασης», όµως για να διατηρηθεί η κοινωνική συνοχή θα 

πρέπει να ληφθεί πρόνοια για την αποσυµφόρηση της συνοικίας µε την 

µετεγκατάσταση των Νταµαριών. 

2. Επίσης, στα σχέδια περί «ανάπλασης», πέραν του Φρουρίου, καλό θα ήταν να 

συµπεριληφθούν και άλλες συνοικίες της πόλης, όπως η Χαραυγή και οι 

Αµπελόκηποι.  

3. Οι προτεινόµενες επεκτάσεις του νέου ΓΠΣ, δηµιουργούν µια διπολική επέκταση 

που «χωρίζει» την πόλη στο «βαρέων χρήσεων βόρειο τµήµα» και στο «ευγενών 

χρήσεων νότιο». Αυτό θα πρέπει να προσεχθεί ιδιαίτερα διότι τείνει να διαχωρίσει 

την πόλη και να δηµιουργήσει προϋποθέσεις συγκρότησης «καλών και κακών» 

περιοχών, κάτι το οποίο υποβαθµίζει ακόµη περισσότερο τη Νέα Σµύρνη.  

4. Επίσης, η επέκταση, µε τη µορφή που προτείνεται, «ξεκόβει» την πόλη από την 

ιστορική συνύπαρξή της µε τον Πηνειό και µένει ανεκµετάλλευτη η περιοχή πέριξ 

του ποταµού η οποία χρήζει φυσικής οµορφιάς. 

Υποδοµές 

1. Προτείνεται η ενοποίηση των πεζοδρόµων και των ποδηλατοδρόµων, µε την 

δηµιουργία ολοκληρωµένου δικτύου (βλ. Χάρτη δικτύου πεζοδρόµων – 

ποδηλατοδρόµων). 

o Μετατροπή των πεζοδρόµων (αµιγούς χρήσης) σε δρόµους 

ελεγχόµενης/ήπιας κυκλοφορίας για να υπάρχει δυνατότητα δηµιουργίας 

χώρων στάθµευσης στις κατοικίες, σε περιοχές κατοικίας όπου υπάρχουν 

πεζόδροµοι. 

o Οι ποδηλατόδροµοι προτείνεται να δηµιουργηθούν σε τµήµατα οδών που 

από ταχείας κυκλοφορίας µετατρέπονται σε οδούς µε εντονότερα αστικά 
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χαρακτηριστικά και έχουν επάρκεια πλάτους (Παλιά Εθνική Αθηνών- 

Λαρίσης, Ιωαννίνων, Τρικάλων). 

2. Σχετικά µε το οδικό δίκτυο της πόλης και τις νέες εξελίξεις που πρόκειται να 

λάβουν χώρα σύντοµα προτείνονται τα εξής: 

o Η Παλιά Εθνική οδός Λάρισας – Αθηνών θα πρέπει να µετατραπεί σε οδό 

αστικού και εµπορευµατικού χαρακτήρα. Η νέα της λειτουργία θα πρέπει να 

περιλαµβάνει την συµπερίληψη των παράπλευρων οδών, οκτώ µε εννέα 

κυκλοφοριακούς κόµβους, και πιθανά έναν ποδηλατόδροµο. 

o Η οδός Βόλου προτείνεται να αποτελέσει σηµαντικό οδικό άξονα διότι και 

από τις δύο πλευρές της οποίας υπάρχει ισχυρή τάση συγκέντρωσης 

εµπορικών δραστηριοτήτων. 

o  Η οδός Ιωαννίνων - που µετά την λειτουργία του νέου οδικού τµήµατος 

από την οδό Καλλιθέας προς την οδό Ιωαννίνων, δια του ανισόπεδου 

κόµβου Λαγού, θα πάψει να λειτουργεί σαν η κύρια οδική σύνδεση της 

Λάρισας µε τα Τρίκαλα και τα Ιωάννινα – προτείνεται να  µετατραπεί σε 

αστική οδό. 

o Τέλος, η οδός Τρικάλων που µετά την ενδεχόµενη λειτουργία τη ευρύτερης 

παράκαµψης Λάρισας από νότια και νοτιοδυτικά (από Νίκαια προς 

Τερψιθέα) και την επίσης ενδεχόµενη επέκταση του σχεδίου πόλης και 

νότια από αυτήν, προτείνεται να µετατραπεί σε οδό αστικών χρήσεων µε 

ποδηλατόδροµο και παράπλευρες οδούς. Η µετατροπή αυτή θα είναι 

ιδιαίτερα χρήσιµη αν συµπεριληφθούν στον αστικό ιστό της Λάρισας και οι 

µικτές χρήσεις της περιοχής Μεζούρλου (Νοσοκοµείο, Μουσείο, αθλητικές 

εγκαταστάσεις και νέο γήπεδο της ΑΕΛ, Πανεπιστηµιακές εγκαταστάσεις 

κλπ.). 

Επιπλέον, τις προτάσεις για το οδικό δίκτυο της Λάρισας συµπληρώνουν και ορισµένες 

κυκλοφοριακές διευθετήσεις, είτε µε την µορφή έργων είτε µε την µορφή µέτρων όπως 

είναι οι διευθετήσεις για αυτόνοµη κυκλοφοριακή λειτουργία ορισµένων 

χρήσεων/εγκαταστάσεων (π.χ. Νοσοκοµείο, νέο γήπεδο) στο Μεζούρλο, λόγω των 

ιδιαίτερων κυκλοφοριακών απαιτήσεων αυτών των χρήσεων. 

3. Οι σιδηροδροµικές γραµµές αποτελούν φραγµό στην οµαλή ανάπτυξη της πόλης, 

και πρότασή µου είναι να υπογειοποιηθούν σε όλη την έκταση της πόλης. Όσο 

αφορά την περιοχή του επιβατικού σταθµού, επιθυµητές είναι οι χρήσεις κέντρου 
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πόλης. Πιστεύω ότι η υπογειοποίηση των γραµµών είναι και από οικονοµικής 

άποψης πιο συµφέρουσα από την πρόταση του ΟΣΕ για κατασκευή τεσσάρων 

υπόγειων διαβάσεων. 

4. Προτείνεται η µεταφορά του σταθµού υπεραστικών ΚΤΕΛ σε περιοχή πλησίον του 

επιβατικού σταθµού ΟΣΕ, έτσι ώστε να καταστεί εύκολη και προσιτή σε όλους η 

µετεπιβίβαση, η οποία παίζει πρωταρχικό ρόλο στις σύγχρονες και ανεπτυγµένες 

κοινωνίες. 

5. Προτείνεται η συνέχιση της ολοκλήρωσης του εξωτερικού δακτυλίου της πόλης, 

έτσι ώστε να αποσυµφορηθούν οι οδικοί άξονες των κεντρικών πολεοδοµικών 

ενοτήτων (βλ. Χάρτη οδικού δικτύου). 

6. Προτείνεται η αύξηση των χώρων στάθµευσης στο κέντρο κυρίως της Λάρισας 

όπου  είναι σηµαντική για την βελτίωση της στάθµευσης οχηµάτων η καθιέρωση 

ελάχιστου απαιτούµενου αριθµού θέσεων στάθµευσης αυτοκινήτων σε νέες 

οικοδοµές που έχουν χρήση κατοικίας. Η υπάρχουσα και χρησιµοποιούµενη 

αναλογία της µιάς θέσης στάθµευσης ανά 200 τ.µ.κατοικίας κρίνεται ανεπαρκής. Η 

νέα ρύθµιση θα πρέπει να γίνει, όχι στην λογική του συντελεστή δόµησης, όπως 

διαφαίνεται (και κυρίως όχι στην καθιέρωση αύξησης του αριθµού των τ.µ. 

κατοικίας ανα θέση στάθµευσης, όπου υπάρχουν υψηλοί συντελεστές δόµησης, 

πράγµα που θα επιδεινώσει την κατάσταση) αλλά δεικτών παροχής/χωρητικότητας 

στάθµευσης ανα πολεοδοµική ενότητα. Στη λογική αυτή, η καθιέρωση ελάχιστου 

απαιτούµενου αριθµού θέσεων στάθµευσης αυτοκινήτων σε νέες οικοδοµές που 

έχουν χρήση κατοικίας είναι προτιµότερο να γίνεται στη βάση του αριθµού 

διαµερισµάτων της οικοδοµής, και όχι των τετραγωνικών µέτρων συνολικά για την 

οικοδοµή. 

7. Ο βιολογικός καθαρισµός βρίσκεται πια µέσα στον ιστό της πόλης. Συµφωνώ µε 

την πρόταση της υπηρεσίας για δηµιουργία νέου και σε νέα θέση, αλλά πιστεύω ότι 

πρέπει να διερευνηθεί και το ενδεχόµενο της µετεγκατάστασης του λειτουργούντος 

σε περιοχή που θα καθοριστεί χαµηλής όχλησης σύµφωνα µε τις χρήσεις γης. (βλ 

Xάρτη 6.3) 
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Μέσα Μαζικής Μεταφοράς 

Επειδή η Λάρισα είναι µία πόλη που οι ρυθµοί ανάπτυξής της είναι αρκετά ταχείς και ο 

πληθυσµός της αυξάνεται ολοένα και περισσότερο, θα πρέπει να αναζητηθούν λύσεις 

και σε επίπεδο µεταφοράς έτσι ώστε να µην δηµιουργηθούν αποξενωµένες περιοχές οι 

οποίες θα αντιµετωπίζουν προβλήµατα σύνδεσης µε το κέντρο αλλά και τις υπόλοιπες 

περιοχές της πόλης. Η επέκταση που προτείνεται προς το νοτιοδυτικό τµήµα της πόλης, 

είναι ένα τέτοιο παράδειγµα και η βελτίωση των µέσων µαζικής µεταφοράς αποτελεί 

πρωταρχικό ζήτηµα για την οµαλή λειτουργία των νέων αυτών περιοχών. Πιο 

συγκεκριµένα, προτείνεται: 

1) Η βελτίωση της λειτουργίας του αστικού ΚΤΕΛ µε την αύξηση των γραµµών οι 

οποίες θα καλύπτουν όλο το εύρος της πόλης. 

2) Η «είσοδος» του Τράµ στην πόλη – που ευνοείται από το δίκτυο πεζοδρόµων της -  

µε στόχο την µαζική χρησιµοποίησή του από τους κατοίκους της Λάρισας. 

o ∆ηµιουργία δύο γραµµών τραµ, µία γραµµή που θα ενώνει το ΤΕΙ µε το 

Γενικό Νοσοκοµείο Λάρισας, και µία που θα ενώνει το Αλκαζάρ µε το 

Σιδηροδροµικό Σταθµό, ενώ και οι δύο γραµµές θα διέρχονται από το 

κέντρο. 

3) Η ηλεκτροκίνηση του προαστιακού σιδηροδρόµου που θα ενώνει την Λάρισα µε 

τον Βόλο (υπερτοπικό επίπεδο). Σηµαντική παράµετρος για την υλοποίηση του 

έργου αυτού κρίνεται η υπογειοποίηση των σιδηροδροµικών γραµµών του ΟΣΕ. 
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