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Πεπίλητη 
Έρνπλ πεξάζεη πεξηζζόηεξα από 25 ρξόληα από ηελ αλακόξθσζε ηνπ ζεζκηθνύ πιαηζίνπ κε 
αθεηεξία ηελ ςήθηζε ηνπ Ν.1337/1983 θαη ηελ εθαξκνγή ηνπ πξνγξάκκαηνο ηεο Δπηρείξεζεο 
Πνιενδνκηθήο Αλαζπγθξόηεζεο (ΔΠΑ), πνπ απνηέιεζε ηελ θξηζηκόηεξε κεηαξξύζκηζε ηνπ 
ζπζηήκαηνο ζρεδηαζκνύ ζηε ρώξα καο. Ο Ν.1337/83 εηζήγαγε ην εξγαιείν ηνπ Γεληθνύ 
Πνιενδνκηθνύ ΢ρεδίνπ (ΓΠ΢) σο ην ‘θαηεπζπληήξην’ επίπεδν ηνπ πνιενδνκηθνύ ζρεδηαζκνύ. Ο 
κεηαγελέζηεξνο Ν. 2508/97 δηαηεξεί θαη εληζρύεη ηε ‘ζηξαηεγηθή’ πξνζέγγηζε ηνπ ΓΠ΢, 
επηδηώθνληαο παξάιιεια λα ζπζρεηίζεη ηελ νηθηζηηθή νξγάλσζε θαη ηνλ πνιενδνκηθό ζρεδηαζκό 
κε ηε βηώζηκε αλάπηπμε. ΢θνπόο ηεο εξγαζίαο είλαη ε απνηίκεζε ηεο εμέιημεο ηεο αζηηθήο 
αλάπηπμεο θαη ησλ κεηαζρεκαηηζκώλ ζην αζηηθό επίπεδν από ηηο αξρέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ ’80 
(πεξίνδν εθπόλεζεο ησλ πξώησλ κειεηώλ ΓΠ΢) κέρξη ζήκεξα (πεξίνδν εθπόλεζεο ησλ κεγάισλ 
αλαζεσξήζεσλ ησλ ΓΠ΢ κε βάζε ηνλ Ν.2508/97). Ζ εξγαζία εμεηάδεη ην βαζκό ζπκβνιήο ηνπ 
ζρεδηαζκνύ κέζσ ησλ ΓΠ΢ ζηελ αζηηθή αλάπηπμε, ζηελ θαηαλνκή ησλ ρξήζεσλ γεο θαη ελ γέλεη 
ζηε ρσξηθή νξγάλσζε. Ζ κειέηε θαη εξκελεία αθελόο ησλ ραξαθηεξηζηηθώλ αζηηθήο αλάπηπμεο θαη 
ησλ πθηζηάκελσλ ζήκεξα ρξήζεσλ γεο ζε ζρέζε κε ηελ θαηάζηαζε πξηλ ηελ ΔΠΑ θαη αθεηέξνπ 
ησλ εγθεθξηκέλσλ ΓΠ΢ ζε ζπγθεθξηκέλεο πεξηνρέο ηνπ ζπλεθηηθνύ ηκήκαηνο ηεο πόιεο ηεο 
Θεζζαινλίθεο, επηηξέπεη ηελ εμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ γηα ην κεηαζρεκαηηζκό ηνπ αζηηθνύ ρώξνπ 
ζε ζρέζε κε ηηο θαηεπζύλζεηο ηνπ ζρεδηαζκνύ, αιιά θαη ζε ζρέζε κε ηηο ζύγρξνλεο απόςεηο γηα ηηο 
κνξθέο βηώζηκεο ρσξηθήο αλάπηπμεο θαη νξγάλσζεο ησλ ρξήζεσλ γεο. Οη κειέηεο πεξίπησζεο 
πνπ εμεηάδνληαη αθνξνύλ ηνπ Γήκνπο Καιακαξηάο θαη Πνιίρλεο, νη νπνίνη ζπκκεηείραλ ζην 
πξόγξακκα ηεο ΔΠΑ. 
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Abstract 
It has been almost 25 years since the reform of the institutional framework and the planning 
system in Greece, having as a starting point the enactment of the Law 1337/83 and the 
implementation of the Programme of Urban Rehabilitation (known as EPA). L. 1337/83 initiated the 
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toνl of the General Urban Plan (GUP) as the ‘directive’ level of urban planning. The subsequent L. 
2508/97 maintains and strengthens the ‘strategic’ approach of the GUP, aiming at the same time to 
interrelate residential development and urban planning with sustainable development. The 
objective of this paper is to assess the evolution of urban development and its transformations 
since the early 80s (period when the first GUPs were elaborated) until today (period of the large 
revisions of GUPs based on L. 2508/97). The paper examines the degree in which planning 
through GUPs contributes to urban development, land use allocation and, in general, spatial 
organization. The study and interpretation, on the one hand, of the urban development 
characteristics and land use allocation in relation to the situation before EPA and, on the other, of 
the approved GUPs in specific areas of the compact part of the city of Thessaloniki, allows the 
extraction of conclusions concerning urban transformations in relation to the modes of sustainable 
urban development and land use planning. The case studies that are elaborated concern the 
municipalities of Kalamaria and Polichni, which both participated in the EPA programme.  

 
Λέξειρ Κλειδιά: πνιενδνκηθόο ζρεδηαζκόο, Γεληθό Πνιενδνκηθό ΢ρέδην, αζηηθή αλάπηπμε, ρξήζεηο 
γεο 
Key words: urban planning, General Urban Plan, urban development, land uses 

 
1. ΢σεδιαζμόρ και αζηική ανάπηςξη: ο πόλορ ηυν Γενικών Πολεοδομικών ΢σεδίυν  

Ζ δηαδηθαζία αζηηθήο αλάπηπμεο είλαη κηα ηδηαίηεξα ζύλζεηε δηεξγαζία πνπ δηακνξθώλεηαη κέζα 
από πνιύπινθεο ζρέζεηο κεηαμύ ηδηνθηεηώλ, εξγνιάβσλ, επελδπηώλ, αγνξαζηώλ θαη πνιηηηθώλ 
ξύζκηζεο ηνπ ρώξνπ (Αλδξηθνπνύινπ θ.ά., 2007). Έηζη, ε ζρέζε ζρεδηαζκνύ θαη αζηηθήο 
αλάπηπμεο δελ είλαη νύηε γξακκηθή νύηε κνλόδξνκε, γεγνλόο πνπ ηζρύεη ζε θάζε θνηλσληθν-
νηθνλνκηθό πιαίζην ζρεδηαζκνύ θαη όρη κόλνλ ζηελ Διιάδα. Ωζηόζν, ηα ζρέδηα έρνπλ κηα ηδηαίηεξε 
θξηζηκόηεηα θαζώο είλαη απηά πνπ επηδηώθνπλ λα δηαζθαιίζνπλ όηη ηα νηθνλνκηθά, θνηλσληθά θαη 
πεξηβαιινληηθά ζπζηήκαηα δελ πιήηηνληαη αλεπαλόξζσηα από ηηο ηζρπξέο δπλάκεηο αληαγσληζκνύ 
θαη ηηο αιιειεπηδξάζεηο ηνπο ζηελ αγνξά (Rydin, 1993). Καη’ απηήλ ηελ έλλνηα «οι επιδιώξειρ ηος 
ζσεδιαζμού δεν μποπούν να καηανοηθούν ωρ απλά μια διοπθωηική άζκηζη ηων δςνάμεων ηηρ 
αγοπάρ» (Self, 1982: 6), αιιά επεξεάδνπλ ηόζν ηνλ ηξόπν κε ηνλ νπνίν κεηαζρεκαηίδεηαη ν 
ρώξνο, όζν θαη ην απνηέιεζκα απηνύ ηνπ κεηαζρεκαηηζκνύ. Ο ζρεδηαζκόο αθνξά απνθάζεηο 
ζρεηηθά κε ηελ θαηαλνκή ησλ πόξσλ, επηθέξεη κεηαβνιέο ζηελ θαηαλνκή θαη ηηο αμίεο γεο θαη ελ 
ηέιεη ζην ρσξηθό πξόηππν ηεο αζηηθήο αλάπηπμεο, κέζσ απνθάζεσλ γηα ηνλ έιεγρν ηεο 
αλάπηπμεο πνπ παξέρνπλ ή απνπνηνύληαη πξνλνκίσλ γηα δόκεζε (Rydin, 1993).  

Σα Γεληθά Πνιενδνκηθά ΢ρέδηα, πνπ απνηεινύλ ην εηδηθό ελδηαθέξνλ απηήο ηεο εξγαζίαο –ζε 
όια ηα Δπξσπατθά ζπζηήκαηα ζρεδηαζκνύ θαη αλεμάξηεηα από ηελ νλνκαζία ηνπο θάζε θνξά – 
ζπληζηνύλ θαηά θαλόλα ην θαηεπζπληήξην ζρέδην πνπ επηρεηξεί λα δηακνξθώζεη ζε ζηξαηεγηθό θαη 
καθξνρξόλην επίπεδν ην πιαίζην γηα ηε ιήςε ησλ απνθάζεσλ ζρεηηθά κε ηηο αιιαγέο ησλ 
ρξήζεσλ γεο θαη ηε δόκεζε, λα ζπλδέζεη ηελ θαηαλνκή ησλ ρξήζεσλ γεο θαη ηνπο όξνπο δόκεζεο 
κε ηα νηθνλνκηθά, θνηλσληθά θαη πεξηβαιινληηθά δεηήκαηα θαη λα πξνζθέξεη έλα κέζνλ γηα ην 
ζπληνληζκό θαη ηε ξύζκηζε ησλ πξνηάζεσλ θαη έξγσλ αλάπηπμεο θαη δόκεζεο (Healey θαη Shaw, 
1993). ΢ηελ Διιάδα, όπνπ ν ζρεδηαζκόο παξαδνζηαθά έδηλε έκθαζε ζηε κηθξή θιίκαθα θαη ζηνπο 
θαλνληζκνύο δόκεζεο, ην ΓΠ΢ πνπ εηζήρζε σο ζεζκόο κε ηε κεηαξξύζκηζε ηεο δεθαεηίαο ηνπ ’80,  
απνηειεί (αλ θαη, κεηά ηνλ Ν. 2508/97, κε δηαθνξνπνηεκέλε κνξθή, πεξηερόκελν θαη ρσξηθή 
εκβέιεηα) ην θαηεπζπληήξην εξγαιείν ηνπ πνιενδνκηθνύ ζρεδηαζκνύ κέζσ ηνπ νπνίνπ επηρεηξείηαη 
λα ξπζκηζηεί ε αζηηθή αλάπηπμε ζπλνιηθά θαη όρη κε κεκνλσκέλεο θαη ηκεκαηηθέο «κηθξν-
παξεκβάζεηο» ζην ρώξν. ΢ύκθσλα κε ην Ν. 1337/83, πνπ απνηειεί ηελ αθεηεξία ηεο 
κεηαξξύζκηζεο ηνπ ειιεληθνύ ζπζηήκαηνο ζρεδηαζκνύ, ην ΓΠ΢ θάιππηε ζεζκηθά κόλν ηελ ελ ηέιεη 
πνιενδνκεκέλε πεξηνρή, ελώ ηδηαίηεξε έκθαζε θαη πξνηεξαηόηεηα δηλόηαλ ζηηο ήδε δνκεκέλεο 
πεξηνρέο εθηόο ησλ εγθεθξηκέλσλ ζρεδίσλ, θαζώο ν Ν. 1337/83 νπζηαζηηθά ήξζε λα θαιύςεη 
ζεζκηθά ηελ Δπηρείξεζε Πνιενδνκηθήο Αλαζπγθξόηεζεο (ΔΠΑ 1982-84) κε ηελ νπνία 
πξνσζήζεθε ε έληαμε ζην ζρέδην πόιεο ησλ εθηεηακέλσλ ηελ επνρή εθείλε πεξηνρώλ απζαίξεηεο 
δόκεζεο ζηηο παξπθέο ησλ κεγάισλ πόιεσλ ηεο ρώξαο (Yiannakou, 1993). Όπσο αλαθέξεη ν 
Οηθνλόκνπ (2009), ην λνκνζέηεκα απηό, αλ θαη πέηπρε λα κεηαζρεκαηίζεη ην ζύζηεκα ηνπ 
πνιενδνκηθνύ ζρεδηαζκνύ πξνο κηα θαηεύζπλζε αλάινγε κε ηελ επηθξαηνύζα ζην δπηηθν-
επξσπατθό ρώξν, απέηπρε λα αιιάμεη νπζηαζηηθά ην ηζρύνλ κνληέιν πνιενδνκηθήο πνιηηηθήο, λα 
αλακνξθώζεη ην ζύζηεκα ζρεδηαζκνύ θαη λα βειηηώζεη ηελ πνιενδνκηθή νξγάλσζε.  
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Ο Ν. 2508/97, νπζηαζηηθά ζπκπιεξσκαηηθόο ηνπ Ν. 1337/83, επεθηείλεη ην ΓΠ΢ πνπ ζεζπίζηεθε 
από ην Ν. 1337/83 όζνλ αθνξά ην πεξηερόκελν θαη ηε ρσξηθή ηνπ εκβέιεηα. Μία από ηηο βαζηθέο 
θηινδνμίεο ηνπ λόκνπ είλαη λα πξνζαξκόζεη ηνλ παξαδνζηαθό πνιενδνκηθό ζρεδηαζκό ζηηο 
απαηηήζεηο ηεο βηώζηκεο αλάπηπμεο, αλ θαη, όπσο ππνγξακκίδεη ν Οηθνλόκνπ, θαη απηό ην 
λνκνζέηεκα δελ νδεγεί ζε αλαηξεπηηθή δηαθνξνπνίεζε ηνπ θπξίαξρνπ πξνηύπνπ πνιενδόκεζεο 
ζηε Υώξα θαη ππό απηήλ ηελ έλλνηα δελ κπνξεί λα ζεσξεζεί όηη ππνζηεξίδεη ηηο αξρέο ηεο 
βηώζηκεο αλάπηπμεο (Οηθνλόκνπ, 1997). Ζ εθπόλεζε ησλ λέσλ ΓΠ΢ κε βάζε ην Ν. 2508/97 
άξρηζε, πεξίπνπ, ηελ πεξίνδν 2002-04 θαη κόιηο ζηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ 2000 εγθξίζεθαλ ηα 
πξώηα ΓΠ΢ ηνπ λόκνπ απηνύ.  

Απνηειεί θνηλή νκνινγία όηη ζηνλ ειιεληθό ζρεδηαζκό παξακέλνπλ θξίζηκα ζηνηρεία ε αθακςία, 
ε πνιππινθόηεηα λόκσλ θαη θαλνληζκώλ θαη ε απνηπρία ηνπ ζπζηήκαηνο λα θαζνξίζεη 
πξνηεξαηόηεηεο πνιηηηθήο ή ηε γεληθόηεξε δεκόζηα ζηήξημε (ΗΣΑ, 2006), ελώ ε δηαδηθαζία ηεο 
αλάπηπμεο δε ζπκβαδίδεη πάληα κε ην ζρεδηαζηηθό πιαίζην κε απνηέιεζκα ηε κεγάιε απόθιηζε 
κεηαμύ ζρεδίνπ θαη πξάμεο. Μάιηζηα, ζεσξείηαη όηη ην ηζρύνλ ζύζηεκα ξύζκηζεο ηνπ ρώξνπ 
εθδειώλεηαη θαη σο «πποζπάθεια πποζαπμογήρ ποζοηικών ςποδειγμάηων και ηεσνικών … σωπίρ 
παπάλληλα να εκδηλωθεί ιδιαίηεπο ενδιαθέπον για ηην καηανόηζη και επμηνεία ηων θαινομένων ηηρ 
σωπικήρ ανάπηςξηρ» (Γεηίκεο θαη Καπθαιάο, 2001:5).  

΢ε νπνηαδήπνηε πεξίπησζε, ν ηξόπνο πνπ επεξεάδεη έλα θαηεπζπληήξην ζρέδην ην 
κεηαζρεκαηηζκό ηνπ ρώξνπ, απνηειεί αληηθείκελν εκπεηξηθήο έξεπλαο. ΢ήκεξα, ζρεδόλ 25 ρξόληα 
κεηά ηελ έγθξηζε ησλ πξώησλ ΓΠ΢, θαη πεξίπνπ 15 ρξόληα κεηά ηελ έλαξμε ηεο αλνηθνδόκεζεο 
ησλ πεξηνρώλ επέθηαζεο πνπ πξνηάζεθαλ από ηα ζρέδηα απηά, είλαη θξίζηκν λα κειεηεζνύλ 
δηεμνδηθά θαη κε εκπεηξηθά δεδνκέλα ηα ηδηαίηεξα ζηνηρεία ηεο ζρέζεο ζρεδηαζκνύ θαη αζηηθήο 
αλάπηπμεο. ΢ην Π΢Θ, ζην νπνίν επηθεληξώλεηαη ε παξνύζα εξγαζία, ηα ΓΠ΢ πνπ ζεζκνζεηήζεθαλ 
ηε δεθαεηία ηνπ 1980 εζηίαζαλ ζε ηξεηο θύξηνπο ζηόρνπο: ηελ νηθηζηηθή επέθηαζε, ηελ πνιενδνκηθή 
νξγάλσζε ησλ επηκέξνπο ιεηηνπξγηώλ θαη ρξήζεσλ γεο θαη ηελ εθηίκεζε αλαγθώλ ζε θνηλσθειείο 
θαη θνηλόρξεζηνπο ρώξνπο κε ηελ παξάιιειε ππόδεημε γηα ηε ρσξνζέηεζή ηνπο. Απηά ηα ΓΠ΢ 
πηνζέηεζαλ δύν ζαθείο απόςεηο: Πξώηνλ, κηα πνιηηηθή πεξηνξηζκέλσλ επεθηάζεσλ θαη αλάζρεζεο 
ηεο εμάπισζεο ηνπ αζηηθνύ ηζηνύ, κε απνηέιεζκα ηνλ πεξηνξηζκό ησλ επεθηάζεσλ ζηηο ήδε 
ππθλνδνκεκέλεο πεξηνρέο θαη ζε κηθξέο αξαηνδνκεκέλεο ή αδόκεηεο εθηάζεηο (Γηαλλαθνύ, 2008). 
Γεύηεξνλ, κηα πνιηηηθή κε «νξζνινγηθόηεξε» θαηαλνκή ησλ ρξήζεσλ πξσηίζησο κε πξνηάζεηο 
πνιπθεληξηθήο δνκήο κέζα από έλαλ ηεξαξρεκέλν ζρεδηαζκό δηαδεκνηηθώλ θέληξσλ, θέληξσλ 
δήκσλ θαη θέληξσλ γεηηνληάο.  

Γηα ηελ εμέηαζε ησλ αιιαγώλ πνπ ζπλέβεζαλ κεηά ηε ζεζκνζέηεζε απηώλ ησλ ζρεδίσλ, ζηελ 
παξνύζα εξγαζία επηιέρζεθαλ σο κειέηεο πεξίπησζεο νη Γήκνη Καιακαξηάο θαη Πνιίρλεο επεηδή: 
α) ζπκκεηείραλ ζην πξόγξακκα ηεο ΔΠΑ θαη επηπιένλ εθπνλνύλ κειέηεο αλαζεώξεζεο ησλ ΓΠ΢ 
βάζεη ηνπ Ν. 2508/97, β) απνηεινύλ Γήκνπο ηνπ Π΢Θ, δειαδή ηνπ ζπλεθηηθνύ ηκήκαηνο ηεο 
πόιεο, σζηόζν κε δηαθνξεηηθά ραξαθηεξηζηηθά από άπνςε ρξήζεσλ γεο, θνηλσληθήο γεσγξαθίαο, 
πνηόηεηαο αζηηθνύ πεξηβάιινληνο θιπ. θαη γ) ηα δύν εγθεθξηκέλα ΓΠ΢ πξνέβιεπαλ επεθηάζεηο ησλ 
νηθηζηηθώλ πεξηνρώλ, σζηόζν γηα δηαθνξεηηθνύο ιόγνπο· ε κελ Πνιίρλε γηα ηελ έληαμε ζην ζρέδην 
πεξηνρώλ απζαίξεηεο δόκεζεο, ε δε Καιακαξηά γηα ηελ έληαμε αδόκεησλ πεξηνρώλ. ΢εκαληηθό 
εξγαιείν γηα ηελ παξνύζα εξγαζία απνηειεί ε αλαιπηηθή θαηαγξαθή ησλ πθηζηάκελσλ ρξήζεσλ 
γεο θαη ζηηο δύν εμεηαδόκελεο πεξηόδνπο, ε πξώηε πξνεξρόκελε από ηηο πξώηεο κειέηεο ΓΠ΢ θαη 
ε δεύηεξε από εθηεηακέλε πξσηνγελή επηηόπηα έξεπλα ησλ ζπγγξαθέσλ πνπ ζπκκεηέρνπλ ζηελ 
εθπόλεζε ησλ πξόζθαησλ κειεηώλ αλαζεώξεζεο απηώλ ησλ ΓΠ΢. 
 
2. ΢σεδιαζμόρ και μεηαζσημαηιζμοί ηος σώπος ζε πεπιοσή σαμηλών ειζοδημάηυν: η 
πεπίπηυζη ηος Γήμος Πολίσνηρ 

H Πνιίρλε, όπσο θαη ην κεγαιύηεξν κέξνο ηνπ βόξεηνπ θαη δπηηθνύ ηκήκαηνο ηνπ Π΢Θ, είρε 
απνηειέζεη θαηά ην παξειζόλ κία από ηηο βαζηθόηεξεο πεξηνρέο ππνδνρήο εζσηεξηθώλ 
κεηαλαζηώλ ζε κεγάιε θιίκαθα, κε απνηέιεζκα ηελ εθηεηακέλε ηόηε απζαίξεηε δόκεζε θαηνηθίαο, 
ηε κεγαιύηεξε κάιηζηα ζε έθηαζε θαη όγθν ζην Π΢Θ ηελ επνρή πνπ ζπληειέζηεθε. ΢ηηο αξρέο ηηο 
δεθαεηίαο ηνπ 1980, πξηλ ηελ ΔΠΑ, ε ζπλνιηθή έθηαζε πνπ ήηαλ εληαγκέλε ζην ζρέδην πόιεο 
αλέξρνληαλ ζε 1.428 ζηξέκκαηα, ελώ άιια 1.119 ζηξ. ήηαλ ππθλνδνκεκέλεο εθηόο ζρεδίνπ 
πεξηνρέο (Γήκνο Πνιίρλεο, 1997). Σκήκαηα απηώλ ησλ εθηόο ζρεδίνπ πεξηνρώλ ήηαλ δνκεκέλα ζε 
θαηαπαηεκέλεο δεκνηηθέο εθηάζεηο. Σελ επνρή πνπ εθπνλήζεθε ε κειέηε ηνπ πξώηνπ ΓΠ΢, 
θπξίαξρε ρξήζε ζηελ νηθηζηηθή πεξηνρή ηεο Πνιίρλεο ήηαλ ε ακηγήο θαηνηθία (΢ρήκα 1), ε νπνία 
εηδηθόηεξα πεξηιάκβαλε κηθξνύ κεγέζνπο ιατθέο κνλνθαηνηθίεο ζηηο εθηόο ζρεδίνπ πεξηνρέο θαη 
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εξγνιαβηθνύ ηύπνπ, θζελέο θαηά θαλόλα, πνιπθαηνηθίεο ζηνλ πνιενδνκεκέλν ηζηό, ελώ 
ραξαθηεξηζηηθή ήηαλ ε παληειήο έιιεηςε κεγαιναζηηθώλ κνλνθαηνηθηώλ θαη πνιπηειώλ 
πνιπθαηνηθηώλ (ΤΠΔΥΩΓΔ, 1986). Κεληξηθέο ιεηηνπξγίεο (θπξίσο κε κηθξά θαηαζηήκαηα εκπνξίνπ 

θαη θαζεκεξηλώλ εμππεξεηήζεσλ κόλνλ ηνπηθήο 
εκβέιεηαο), αλαπηύζζνληαλ ζηνλ παιηό 
πνιενδνκεκέλν ηζηό, θαηά κήθνο 2-3 βαζηθώλ 
θεληξηθώλ αμόλσλ, ελώ κηθξέο ζπγθεληξώζεηο 
ηέηνησλ ιεηηνπξγηώλ παξαηεξνύληαλ ζε ιηγνζηέο 
πεξηθεξεηαθέο ηόηε πεξηνρέο (Μεηέσξα) θαη θαηά 
κήθνο ηεο νδνύ Λαγθαδά, όπνπ αλαπηύζζνληαλ 
εηδηθνύ ραξαθηήξα θεληξηθέο ιεηηνπξγίεο πόιεο. 
΢ύκθσλα κε εθηηκήζεηο ηεο αξρηθήο κειέηεο ηνπ 
ΓΠ΢ (ΤΠΔΥΩΓΔ, 1986) ε κηθηή ππθλόηεηα 
θπκαηλόηαλ από 236 άη./Ha ζε ηκήκαηα ηνπ παιηνύ 
ζρεδίνπ κέρξη θαη 25 άη./Ha ζηηο εθηόο ζρεδίνπ 
απζαίξεηα δνκεκέλεο πεξηνρέο. Έλα από ηα 
βαζηθόηεξα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ Γήκνπ ήηαλ ε 
θάιπςε από θαιιηεξγνύκελε γεσξγηθή γε ζρεδόλ 
ηνπ ζπλόινπ ηεο εθηόο νξίσλ ΔΠΑ πεξηνρήο, 
δειαδή ηόζν δπηηθά όζν θαη αλαηνιηθά ηεο 
Δζσηεξηθήο Πεξηθεξεηαθήο νδνύ. ΢ηελ πεξηνρή 
κάιηζηα αλαηνιηθά ηεο Πεξηθεξεηαθήο νδνύ 
εληνπίδνληαλ δηάζπαξηεο θηελνηξνθηθέο κνλάδεο. 

Σν αξρηθό ΓΠ΢ ηνπ Γήκνπ Πνιίρλεο πνπ εγθξίζεθε ην 1987 (ΦΔΚ 1018Γ’/14-10-87, ΢ρήκα 2) 
πεξηιάκβαλε ηελ πνιενδνκηθή νξγάλσζε ηεο νηθηζηηθήο πεξηνρήο κε πξνγξακκαηηθό πιεζπζκό 
30.300 θαηνίθνπο ζε 14 Πνιενδνκηθέο Δλόηεηεο. ΢ε ό,ηη αθνξά ηελ νηθηζηηθή επέθηαζε, ην ΓΠ΢ 
ελζσκάησζε νπζηαζηηθά ηηο πξνηάζεηο ησλ πνιενδνκηθώλ κειεηώλ ηεο ΔΠΑ θαη πξόηεηλε ηελ 
επέθηαζε ηνπ ζρεδίνπ ζε εθηάζεηο ζπλνιηθήο επηθάλεηαο 2.110 ζηξεκκάησλ, πνπ πεξηιάκβαλαλ ην 
κεγαιύηεξν κέξνο ησλ απζαίξεηα ππθλνδνκεκέλσλ πεξηνρώλ (κε εμαίξεζε εθηάζεηο εθαηέξσζελ 
ηεο Δζσηεξηθήο Πεξηθεξεηαθήο, όιεο δνκεκέλεο ζε θαηαπαηεκέλε δεκνηηθή γε), θαζώο θαη έλα 
κηθξό κέξνο αξαηνδνκεκέλσλ εθηάζεσλ γηα ηελ θάιπςε κεζνπξόζεζκσλ αλαγθώλ 
δηακνξθώλνληαο έηζη έλα κηθξό απόζεκα λέαο γεο πξνο πνιενδόκεζε. Έλα αθόκα απόζεκα γεο 
γηα κειινληηθή δόκεζε ζπληζηνύζε, επίζεο, κεγάιν ηκήκα ηεο εληόο ζρεδίνπ πεξηνρήο ησλ 
Μεηεώξσλ πνπ παξέκελε αδόκεην, εμαηηίαο ζνβαξώλ πξνβιεκάησλ εθαξκνζηκόηεηαο ηνπ 
ζρεδίνπ. Ζ ειάρηζηε ζεζκνζεηεκέλε κηθηή ππθλόηεηα δηακνξθώζεθε πάλσ από 100 άη./Ha. 

΢ην ηέινο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1990, κε ηξνπνπνίεζε ηνπ ΓΠ΢ (ΦΔΚ 58Γ΄/7-2-2000) θαη ηελ 
πξνώζεζε ησλ ζρεηηθώλ πνιενδνκηθώλ κειεηώλ, εληάρζεθαλ λέεο εθηάζεηο πξνο πνιενδόκεζε 
760 ζηξεκκάησλ, κέξνο ησλ νπνίσλ αθνξνύζε απζαίξεηα δνκεκέλεο εθηάζεηο ζε θαηαπαηεκέλε 
δεκνηηθή γε, αιιά θαη κηα κεγάιε αδόκεηε έθηαζε ζηελ νπνία πξνηάζεθε κάιηζηα θαη ε εθαξκνγή 
Εώλεο Κνηλσληθνύ ΢πληειεζηή, πξνζθέξνληαο απηή ηε θνξά έλα κεγαιύηεξν απόζεκα κε 
δνκεκέλεο γεο πξνο πνιενδόκεζε. Με απηή ηελ ηξνπνπνίεζε ν πξνγξακκαηηθόο πιεζπζκόο ηνπ 
Γήκνπ δηακνξθώζεθε ζηνπο 39.500 θαηνίθνπο ζε 16 πιένλ Πνιενδνκηθέο Δλόηεηεο. 

Ζ δόκεζε ησλ εθηάζεσλ πνπ εληάρζεθαλ κε ηελ ΔΠΑ άξρηζε ζηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1990 
θαη θαίλεηαη λα νινθιεξώζεθε πεξίπνπ ζε 10-12 έηε. ΢ύκθσλα κε ζηνηρεία ηεο Δ΢ΤΔ, ΢ηαηηζηηθή 
ηεο Οηθνδνκηθήο Γξαζηεξηόηεηαο, ζην δηάζηεκα 1994-2005 δνκήζεθαλ 4.623 θαηνηθίεο (385 
θαηνηθίεο εηεζίσο), πνζνζηό 3,5% ηνπ Ν. Θεζζαινλίθεο (Γήκνο Πνιίρλεο, 2008). Σν πνζνζηό 
απηό είλαη αλάινγν θαη ιίγν πςειόηεξν από ην πνζνζηό ηνπ πιεζπζκνύ ηνπ Γήκνπ ζην ζύλνιν 
ηνπ Ννκνύ ζηηο δύν ηειεπηαίεο απνγξαθέο (1991: 2,9%, 2001: 3,4%). ΢εκεησηένλ όηη ε λέα δόκεζε 
αθνξνύζε ζηηο αξαηνδνκεκέλεο πεξηνρέο, θαζώο θαη ζε ηκήκα ηεο πεξηνρήο Μεηεώξσλ ζην νπνίν 
είρε νινθιεξσζεί ε αλαζεώξεζε ηνπ ζρεδίνπ. Ζ αληηθαηάζηαζε ηνπ νηθηζηηθνύ απνζέκαηνο ζηηο 
ήδε ππθλνδνκεκέλεο πεξηνρέο ήηαλ κάιινλ πεξηνξηζκέλε ή αθνξνύζε πξνζζήθεο ζε πθηζηάκελα 
θηίζκαηα. ΢ήκεξα, ζηηο πεξηνρέο πνπ εληάρζεθαλ κε ηελ ΔΠΑ, νη αδόκεηεο εθηάζεηο πνπ δελ είλαη 
ραξαθηεξηζκέλεο σο θνηλσθειείο ή θνηλόρξεζηεο ρξήζεηο απνηεινύλ ην 13% ηεο έθηαζεο κε 
δπλαηόηεηα νηθηζηηθήο αλάπηπμεο (Γήκνο Πνιίρλεο, 2008). Οη εθηάζεηο πνπ εληάρζεθαλ κε ηα 
λεώηεξα δηαηάγκαηα ζε εμεηδίθεπζε ηεο Σξνπνπνίεζεο ηνπ ΓΠ΢ ηνπ 1999, δελ άξρηζαλ λα 
δνκνύληαη αθόκα, απνηέιεζκα πξσηίζησο ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο, δηακνξθώλνληαο έηζη έλα από 

Σσήμα 1. Φπήζειρ γηρ 1982 
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ηα πξώηα απνζέκαηα πνιενδνκεκέλεο γεο ζην Π΢Θ πνπ δελ κπήθαλ απηόκαηα ζηε δηαδηθαζία 
αλνηθνδόκεζεο, ακέζσο κεηά ηελ νινθιήξσζε ησλ δηαδηθαζηώλ πνιενδόκεζεο.  

Παξάιιεια κε απηή ηελ αλνηθνδόκεζε ησλ λέσλ πνιενδνκεκέλσλ πεξηνρώλ, κία από ηηο 
κεγαιύηεξεο αιιαγέο αθνξά ζηελ εθηόο ζρεδίνπ πεξηνρή (πνπ δελ θαιππηόηαλ από ην 
ζεζκνζεηεκέλν ΓΠ΢), όπνπ ην ζύλνιν ηεο γεσξγηθήο γεο κεηαζρεκαηίζηεθε πιήξσο ζε πεξηνρή 
πνπ πξννξίδεηαη γηα δόκεζε κε ην θαζεζηώο ηεο εθηόο ζρεδίνπ δόκεζεο. Ζ ρσξνζέηεζε ζηελ 
πεξηνρή δύν κεγάισλ λνζνθνκείσλ θαη νξηζκέλσλ άιισλ κεγάισλ ππξήλσλ ηξηηνγελώλ 
εμππεξεηήζεσλ νδήγεζε ζηελ εθηεηακέλε εθηόο ζρεδίνπ δόκεζε θαη ζηελ πιήξε εμαθάληζε ηεο 
γεσξγηθήο γεο. 

Με βάζε ηελ θαηαγξαθή ηεο πθηζηάκελεο θαηάζηαζεο πνπ έγηλε ζηα πιαίζηα ηεο κειέηεο 
αλαζεώξεζεο ηνπ ΓΠ΢ (Γήκνο Πνιίρλεο, 2008), ζήκεξα θπξίαξρε ρξήζε ηνπ ζπλόινπ ηεο 
νηθηζηηθήο πεξηνρήο ηεο Πνιίρλεο εμαθνινπζεί λα είλαη ε ακηγήο θαηνηθία (΢ρήκα 3), ε νπνία 
αλαπηύζζεηαη ζην εζσηεξηθό ησλ θεληξηθώλ πεξηνρώλ, ζηηο παξπθέο ηνπ θέληξνπ θαη εμνινθιήξνπ 
ζηηο εμσηεξηθέο πνιενδνκεκέλεο πεξηνρέο. Ζ έθηαζε ηεο ακηγνύο θαηνηθίαο είλαη πνιύ κεγαιύηεξε 
ζε ζύγθξηζε κε ηελ έθηαζε πνπ πξνηείλεη ην ΓΠ΢ (΢ρήκα 7). Ζ γεληθή θαηνηθία αλαπηύζζεηαη 
θπξίσο ζε βαζηθνύο νδηθνύο άμνλεο, θαζώο θαη ζηηο παξπθέο ηνπ πνιενδνκηθνύ θέληξνπ. Έηζη, δελ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
παξαηεξνύληαη πεξηνρέο θαζαξά γεληθήο θαηνηθίαο, ζε αληίζεζε κε ην ΓΠ΢ πνπ νξίδεη 
πεξηζζόηεξεο θαη πην εθηεηακέλεο πεξηνρέο γεληθήο θαηνηθίαο. Σν ζεκεξηλό πνιενδνκηθό θέληξν 
εμαθνινπζεί λα αλαπηύζζεηαη ζηελ πεξηνρή ηνπ αξρηθνύ ππξήλα ηεο Πνιίρλεο ζπγθεληξώλνληαο, 
σζηόζν, πεξηζζόηεξεο θαη πην δπλακηθέο θεληξηθέο ιεηηνπξγίεο θαζώο θαη πνιιέο θνηλσθειείο 
ππεξεζίεο, θαηαζηήκαηα ηξαπεδώλ, γξαθεία θαη θαηαζηήκαηα αλαςπρήο, όια εκβέιεηαο Γήκνπ (ζε 
αληίζεζε κε ην παξειζόλ), ελώ βεβαίσο ε θαηνηθία εμαθνινπζεί λα απνηειεί θπξίαξρε ρξήζε. Ζ 
πεξηνρή ηνπ πνιενδνκηθνύ θέληξνπ είλαη δηεπξπκέλε ζε ζρέζε κε ηηο πξνηάζεηο ηνπ ΓΠ΢. 
Αληηζέησο, νη πξνηάζεηο γηα ρξήζεηο ηνπηθνύ θέληξνπ πνπ πξνέβιεπε ην ΓΠ΢ ζε θάζε Πνιενδνκηθή 
Δλόηεηα (θπξίσο γύξσ από πιαηείεο) επηδηώθνληαο ηελ νξζνινγηθόηεξε νξγάλσζε ηεο νηθηζηηθήο 
πεξηνρήο, δελ επόδσζαλ ζρεδόλ πνπζελά, πιελ ηνπ ήδε πθηζηάκελνπ θέληξνπ ζηελ πεξηνρή 
Μεηεώξσλ. Παξάιιεια, ζε νξηζκέλεο πεξηνρέο εληνπίδεηαη ε αλάπηπμε κεκνλσκέλσλ θαη κηθξώλ 
ζε έθηαζε ηνπηθώλ θέληξσλ, ηα νπνία όκσο δελ πξνβιέπνληαλ από ην ζρεδηαζκό.  

΢ην ζύλνιν ηεο πνιενδνκεκέλεο πεξηνρήο ηνπ Γήκνπ, ην πνζνζηό ησλ ζεζκνζεηεκέλσλ 
θνηλνρξήζησλ θαη θνηλσθειώλ ρώξσλ είλαη αξθεηά πςειό θαη πιεζηάδεη, πεξίπνπ, ην 50% (ρσξίο 
λα πεξηιακβάλεηαη ην άιζνο ησλ Μεηεώξσλ), κε ηνπο δξόκνπο λα θαηαιακβάλνπλ πνζνζηό 33%. 
΢ε επίπεδν ζεζκνζεηεκέλσλ ρώξσλ, κε εμαίξεζε ηνπ αζιεηηθνύο ρώξνπο, γεληθά δελ 
παξαηεξνύληαη κεγάιεο ειιείςεηο, αιιά θπξίσο πξνβιήκαηα θαηαλνκήο ζε ζρέζε κε ηηο 
απαηηνύκελεο αθηίλεο εμππεξέηεζεο. Ωζηόζν, ζεκαληηθό κέξνο ησλ ζεζκνζεηεκέλσλ θνηλσθειώλ 
ρώξσλ θαη ησλ ρώξσλ πξαζίλνπ (ηδηαίηεξα θάπνησλ από ηνπο κεγαιύηεξνπο όπνπ εμαθνινπζεί λα 
ππάξρεη απζαίξεηε δόκεζε ζε θαηαπαηεκέλε δεκνηηθή γε) δελ έρεη αθόκα πινπνηεζεί, ελώ γηα 
αξθεηνύο από απηνύο εθθξεκεί αθόκα ε απαιινηξίσζή ηνπο.  

ΠΟΛΗΥΝΖ 

  Σσήμα 2. Ιζσύον ΓΠΣ 

ΠΟΛΗΥΝΖ 

Σσήμα 3. Υθιζηάμενερ σπήζειρ γηρ, 2008 
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3. ΢σεδιαζμόρ και μεηαζσημαηιζμοί ηος σώπος ζε πεπιοσή μεζαίυν ειζοδημάηυν: η 
πεπίπηυζη ηος Γήμος Καλαμαπιάρ 

Ζ Καιακαξηά απνηεινύζε πάληα νξγαληθό ηκήκα ηνπ πνιενδνκεκέλνπ ζπλεθηηθνύ λνηην-
αλαηνιηθνύ ηζηνύ ηεο πόιεο ηεο Θεζζαινλίθεο. Ζ εγγύηεηα κε ηε ζάιαζζα θαη ην κεγάιν 
παξαιηαθό κέησπν, αιιά θαη κε ην θέληξν ηεο Θεζζαινλίθεο, ηελ θαηέζηεζαλ κηα ηδηαηηέξα 
ειθπζηηθή πεξηνρή θαηνηθίαο γηα λνηθνθπξηά κεζαίσλ θαη πςειώλ εηζνδεκάησλ, ηδηαίηεξα από ηε 
δεθαεηία ηνπ 1970 θαη κεηά, νπόηε μεθίλεζε ε κεγάιε αλνηθνδόκεζε όινπ ηνπ πνιενδνκεκέλνπ 
ηόηε ηζηνύ κε αζηηθέο πνιπθαηνηθίεο θαιήο πνηόηεηαο θαη κε αληηθαηάζηαζε ησλ παιαηώλ κηθξώλ 
κνλνθαηνηθηώλ πξνεξρνκέλσλ από ηελ πεξίνδν απνθαηάζηαζεο ησλ πξνζθύγσλ.  

Πξηλ ηελ ΔΠΑ, ε ζπλνιηθή έθηαζε πνπ ήηαλ εληαγκέλε ζην ζρέδην πόιεο αλεξρόηαλ, πεξίπνπ, 
ζε 5.000 ζηξέκκαηα, ελώ δελ εληνπηδόηαλ απζαίξεηε εθηόο ζρεδίνπ δόκεζε. ΢ύκθσλα κε ηηο 
εθηηκήζεηο ηεο αξρηθήο κειέηεο ηνπ ΓΠ΢ (ΤΠΔΥΩΓΔ, 1986), ε κηθηή ππθλόηεηα θπκαηλόηαλ από 
290 άη./Ha έσο 87 άη./Ha. Σελ επνρή πνπ εθπνλήζεθε ε κειέηε ηνπ πξώηνπ ΓΠ΢, θπξίαξρε ρξήζε 
ζηελ Καιακαξηά ήηαλ ε ακηγήο θαηνηθία (΢ρήκα 4), ελώ ζε πεξηνρέο ηεο παξαηεξνύληαλ 
αμηνζεκείσηε ζπγθέληξσζε θεληξηθώλ ιεηηνπξγηώλ πόιεο θαη έηζη θαηαγξαθόηαλ σο ν κόλνο 
Γήκνο ηνπ Π΢Θ, εθηόο ηνπ Γήκνπ Θεζζαινλίθεο, πνπ είρε θεληξηθέο ιεηηνπξγίεο θαη κάιηζηα 
ππεξηνπηθνύ ραξαθηήξα (ΤΠΔΥΩΓΔ, 1986). Οη θεληξηθέο ιεηηνπξγίεο εληνπίδνληαλ ζε βαζηθνύο 
άμνλεο ηνπ παξαδνζηαθνύ θέληξνπ ηεο Καιακαξηάο θαη θαηά κήθνο ηεο νδνύ Δζλ. Αληηζηάζεσο 
πνπ απνηεινύζε είζνδν-έμνδν ηεο πόιεο ηεο Θεζζαινλίθεο πξνο ηα λνηην-αλαηνιηθά. 
΢πγθεληξώζεηο ιεηηνπξγηώλ ηνπηθνύ θέληξνπ παξαηεξνύληαλ κόλνλ ζε νξηζκέλεο γεηηνληέο πνπ 
ήηαλ αξθεηά αλαπηπγκέλεο νηθηζηηθά (Ν.Κξήλε), ελώ ππεξηνπηθνύ ραξαθηήξα ιεηηνπξγίεο 
αλαςπρήο αλαπηύζζνληαλ ζηνπο άμνλεο ηεο παξαιηαθήο δώλεο.  

Σν αξρηθό ΓΠ΢ εγθξίζεθε ην 1987 (ΦΔΚ 
1019Γ’/14-10-87, ΢ρήκα 5) θαη πεξηιάκβαλε ηελ 
πνιενδνκηθή νξγάλσζε ηνπ Γήκνπ κε 
πξνγξακκαηηθό πιεζπζκό 102.646 θαηνίθνπο ζε 17 
Πνιενδνκηθέο Δλόηεηεο (πνπ δηακνξθώζεθαλ ζε 18 
κε κεηαγελέζηεξε ηξνπνπνίεζε). Με ην ΓΠ΢ θαη ην 
πξόγξακκα ηεο ΔΠΑ πξνηάζεθε ε επέθηαζε ηνπ 
ζρεδίνπ πόιεσο ζε εθηάζεηο ζπλνιηθήο επηθάλεηαο 
πεξίπνπ 1.600 ζηξεκκάησλ πνπ θάιππηαλ όιεο ηηο 
ηόηε αδόκεηεο εθηάζεηο ηνπ Γήκνπ. Με δεδνκέλνπο 
ηνπο πςεινύο ζπληειεζηέο δόκεζεο θαη ην πςειό 
πνζνζηό αληηπαξνρήο ζηελ πνιενδνκεκέλε 
πεξηνρή, σο θξίζηκν απόζεκα γεο γηα λέα δόκεζε 
εμαθνινπζνύζαλ λα απνηεινύλ ηα νηθόπεδα κε 
θαηνηθίεο ηεο πεξηόδνπ πξνζθπγηθήο 
απνθαηάζηαζεο. 

Από ην ΓΠ΢ όιεο νη πεξηνρέο επέθηαζεο 
θαζνξίζηεθαλ κε θύξηα ρξήζε ηε γεληθή θαηνηθία 
(΢ρήκα 5). Σν ΓΠ΢ πξόηεηλε κηα νξζνινγηθή 
ηεξάξρεζε κε έλα λέν θέληξν εκβέιεηαο Γήκνπ 

κεηαηνπηζκέλν ζηηο πεξηνρέο επέθηαζεο θαη ππξήλεο ηνπηθώλ θέληξσλ ζην εζσηεξηθό ησλ 
γεηηνληώλ θαη κε ηελ ππνβάζκηζε ησλ θεληξηθώλ ιεηηνπξγηώλ πνπ αλαπηύζζνληαλ ζηηο κεγάιεο 
αξηεξίεο ζε γεληθή θαηνηθία. Δπίζεο, πξνέβιεπε ηνλ θαζνξηζκό νξηζκέλσλ δσλώλ άιισλ 
ρξήζεσλ, πιελ θαηνηθίαο, νη νπνίεο εθηόο από νξηζκέλνπο κεγάινπο ρώξνπο θνηλσληθήο 
ππνδνκήο (π.ρ. αζιεηηθό θέληξν ‘Μίθξαο’) πεξηιάκβαλαλ θαη κηα δώλε κε νρινπζώλ 
εγθαηαζηάζεσλ (ΔΜΟ) ζηελ έμνδν ηεο πόιεο. Με ηξνπνπνίεζε ηνπ ΓΠ΢ ην 1999 (ΦΔΚ 419Γ’/14-
6-1999) πξνσζήζεθαλ νξηζκέλεο επηκέξνπο ξπζκίζεηο αλάκεζα ζηηο νπνίεο ήηαλ θαη ν θαζνξηζκόο 
λέσλ (επηπιένλ ησλ παξαπάλσ) ππξήλσλ ηνπηθώλ θέληξσλ γηα ηελ επίιπζε εηδηθώλ δεηεκάησλ.  

Ζ δόκεζε ησλ εθηάζεσλ πνπ εληάρζεθαλ ζην ζρέδην κε ην ζρεδηαζκό ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1980, 
άξρηζε ζηελ πεξίπησζε ηεο Καιακαξηάο πξνο ην ηέινο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1990 θαη θαίλεηαη λα 
νινθιεξώλεηαη ζε 8-10 ρξόληα. Παξάιιεια, ήηαλ έληνλε ε αληηθαηάζηαζε ηνπ απνζέκαηνο ησλ 
παιηώλ θαηνηθηώλ, κε απνηέιεζκα ηε κεγάιε νηθνδνκηθή δξαζηεξηόηεηα θαη ζην εζσηεξηθό ηεο 
Καιακαξηάο θαη κε θύξην ραξαθηεξηζηηθό ηε κεγάιε ππέξβαζε ηνπ ζεζκνζεηεκέλνπ ζπληειεζηή 
δόκεζεο θαη βεβαίσο ηηο πςειέο ππθλόηεηεο. Οη αδόκεηεο εθηάζεηο πνπ δελ είλαη ραξαθηεξηζκέλεο 

Σσήμα 4. Φπήζειρ γηρ 1982 
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σο θνηλσθειείο ή θνηλόρξεζηεο ρξήζεηο απνηεινύλ ζήκεξα ην 6,4% ηεο έθηαζεο κε δπλαηόηεηα 
νηθηζηηθήο αλάπηπμεο θαη κόιηο ην 3,7% ηνπ ζπλόινπ ηεο έθηαζεο ησλ Πνιενδνκηθώλ Δλνηήησλ κε 
νηθηζηηθό ραξαθηήξα (Γήκνο Καιακαξηάο, 2009). Σε πεξίνδν 1994-2005 αλεγέξζεθαλ 10.358 
θαηνηθίεο (863 θαηνηθίεο εηεζίσο), πνζνζηό 8% ηνπ Ννκνύ Θεζζαινλίθεο, πνπ είλαη αλάινγν ηνπ 
πνζνζηνύ ηνπ πιεζπζκνύ ζηηο ηειεπηαίεο απνγξαθέο (1991: 8,5%, 2001: 8,3%). ΢ήκεξα, ε 
ειάρηζηε κηθηή ππθλόηεηα αλέξρεηαη ζε 96 άη./Ha, ελώ ε ππθλόηεηα θαηνίθεζεο ζε 14 από ηηο 18 
Πνιενδνκηθέο Δλόηεηεο μεπεξλά ην όξην ησλ 400 άη./Ha (Γήκνο Καιακαξηάο, 2009). Απηέο νη 
πςειέο ππθλόηεηεο θαηνίθεζεο θαίλεηαη επηδξνύλ ζε κηα ζηαδηαθή ππνβάζκηζε νξηζκέλσλ από ηηο 
εζσηεξηθέο πεξηνρέο ηνπ Γήκνπ.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Με βάζε ηελ θαηαγξαθή ηεο πθηζηάκελεο θαηάζηαζεο πνπ έγηλε ζηα πιαίζηα ηεο κειέηεο 
αλαζεώξεζεο ηνπ ΓΠ΢ (Γήκνο Καιακαξηάο 2009), ζήκεξα θπξίαξρε ρξήζε είλαη ε ακηγήο θαηνηθία 
(΢ρήκα 6), σζηόζν ζε κηθξόηεξν βαζκό ζε ζύγθξηζε κε ηελ Πνιίρλε, ελώ είλαη ραξαθηεξηζηηθή ε 
ελαιιαγή ρξήζεσλ κεηαμύ νδηθώλ αμόλσλ θαη εζσηεξηθώλ πεξηνρώλ. Ζ ακηγήο θαηνηθία 
αλαπηύζζεηαη ζην εζσηεξηθό ησλ θεληξηθώλ αμόλσλ θαζώο θαη ζε θάπνηνπο δεπηεξεύνληεο 
κεγάινπο νδηθνύο άμνλεο. ΢ε όιεο ηηο πεξηνρέο πνπ ζρεδηάζηεθαλ από ην ΓΠ΢ κε ρξήζε γεληθήο 
θαηνηθίαο (νη νπνίεο ζπληζηνύλ κεγάιε έθηαζε ηνπ Γήκνπ) θπξηαξρεί ε ακηγήο θαηνηθία θαη κόλνλ ζε 
κέξνο ησλ ελ ιόγσ εθηάζεσλ αλαπηύζζνληαη ρξήζεηο γεληθήο θαηνηθίαο (΢ρήκα 7). ΢ε όιε ηελ 
πεξηνρή ηνπ Γήκνπ αλαπηύζζνληαη ζεκαληηθνί ππξήλεο θεληξηθώλ ιεηηνπξγηώλ: Σν παξαδνζηαθό 
πνιενδνκηθό θέληξν, ην νπνίν ην ζεζκνζεηεκέλν ΓΠ΢ ππνβάζκηδε ζε ηνπηθό θέληξν, ζπλερίδεη λα 
αλαπηύζζεηαη ζηελ πεξηνρή ηνπ αξρηθνύ ππξήλα θαη ησλ βαζηθώλ νδηθώλ αμόλσλ πνπ ηνλ 
ζπλζέηνπλ θαη είλαη πην δηεπξπκέλν ζε ζρέζε κε ηελ πξν ΔΠΑ πεξίνδν θαη κε πνιύ κεγαιύηεξε 
πνηθηιία ρξήζεσλ θαη ιεηηνπξγηώλ εκβέιεηαο ζπλόινπ ηνπ Γήκνπ. Δπίζεο, όινη νη κεγάινη νδηθνί 
άμνλεο (εηζόδνπ θαη εμόδνπ ηεο πόιεο θαη θαηά κήθνο ηνπ παξαιηαθνύ κεηώπνπ) ζπγθεληξώλνπλ 
δξαζηεξηόηεηεο εκπνξίνπ, ππεξεζηώλ θαη αλαςπρήο ππεξηνπηθνύ (ζε κεγάιν βαζκό) ραξαθηήξα, 
κε κεγαιύηεξε έληαζε θαη ζε κεγαιύηεξε έθηαζε ζε ζρέζε κε ηηο ρξήζεηο πξν ΔΠΑ θαη κε κεγάιεο 
δηαθνξέο από ηηο ρξήζεηο ηνπ ΓΠ΢. Δίλαη κάιηζηα ραξαθηεξηζηηθό όηη θαη όιε ε πεξηνρή ηεο ΔΜΟ, 
όπνπ εληνπίδνληαλ πξν ηεο ΔΠΑ ρξήζεηο ρνλδξεκπνξίνπ θαη βηνηερλία αλαπηύρζεθε σο κηα 
δπλακηθή πεξηνρή κε ζπγθέληξσζε θεληξηθώλ ιεηηνπξγηώλ επηπέδνπ πόιεο κεγάινπ κεγέζνπο κε 
παξόκνηα ραξαθηεξηζηηθά κε ηε γεηηληάδνπζα εθηόο ζρεδίνπ πεξηνρή ηνπ Π΢Θ.  

Οη πεξηζζόηεξεο πεξηνρέο πνπ ζρεδηάζηεθαλ σο ηνπηθά θέληξα από ην ΓΠ΢ δελ 
ζπγθεληξώλνπλ ηέηνηεο ρξήζεηο, ελώ αληηζέησο αλαπηύζζνληαη ηνπηθά θέληξα ζε πεξηνρέο πνπ 
από ην ΓΠ΢ ζρεδηάζηεθαλ σο γεληθή θαηνηθία ή κε άιιεο ρξήζεηο. Δίλαη ραξαθηεξηζηηθό ην γεγνλόο 
όηη ζε πνιιέο από ηηο πεξηπηώζεηο όπνπ εληνπίδεηαη κε πινπνίεζε ησλ πξνβιεπόκελσλ από ην 
ΓΠ΢ ηνπηθώλ θέληξσλ, δηαθαίλεηαη έληνλε ε ηάζε δεκηνπξγίαο απηνύ ηνπ θέληξνπ ζε πεξηνρέο 
γεηηληάδνπζεο ηεο πξνβιεπόκελεο θαη σο επί ησ πιείζηνλ εθαηέξσζελ ζεκαληηθώλ νδηθώλ αμόλσλ. 

ΚΑΛΑΜΑΡΗΑ 

Σσήμα 5. Ιζσύον ΓΠΣ 
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Ζ γεληθή θαηνηθία εμαθνινπζεί λα αλαπηύζζεηαη θπξίσο ζε βαζηθνύο νδηθνύο άμνλεο ζπλήζσο 
θνληά ζε ρξήζεηο πνιενδνκηθνύ θέληξνπ, ελώ ζην εζσηεξηθό ησλ γεηηνληώλ θαη ζηηο κηθξέο νδνύο 
εληνπίδεηαη κόλν δηάζπαξηα θαη ζεκεηαθά. 

Σέινο, ην πνζνζηό ησλ ζεζκνζεηεκέλσλ θνηλνρξήζησλ θαη θνηλσθειώλ ρώξσλ είλαη πεξίπνπ 
46% ηεο ζπλνιηθήο πνιενδνκεκέλεο έθηαζεο (νδηθό δίθηπν: 32% ηεο έθηαζεο). Οη κεγαιύηεξεο 
ειιείςεηο ζε ζεζκνζεηεκέλνπο ρώξνπο θνηλσληθήο ππνδνκήο αθνξνύλ αζιεηηθνύο ρώξνπο, ελώ νη 
ππόινηπεο ρξήζεηο παξνπζηάδνπλ πξνβιήκαηα θπξίσο σο πξνο ηελ θαηαλνκή ηνπο. Ωζηόζν, θαη 
εδώ ζεκαληηθό κέξνο ησλ ζεζκνζεηεκέλσλ θνηλσθειώλ ρώξσλ θαη ησλ ρώξσλ πξαζίλνπ δελ έρεη 
αθόκα πινπνηεζεί, ηόζν ζηνλ παιηό πνιενδνκεκέλν ηζηό όζν θαη ζηηο πεξηνρέο επέθηαζεο, ελώ 
γηα πνιινύο από απηνύο εθθξεκεί αθόκα ε απαιινηξίσζή ηνπο, ηδηαίηεξα ζηνλ παιηό ηζηό. Κξίζηκν 
πξόβιεκα ηνπ ζρεδηαζκνύ είλαη ε κε πινπνίεζε ησλ κεγάισλ ζε κέγεζνο θνηλνρξήζησλ ρώξσλ 
πνπ ζρεδηάδνληαλ ζηα δύν ζηξαηόπεδα ηεο πεξηνρήο.  

4. ΢ςμπεπάζμαηα 
Ζ κειέηε ησλ αιιαγώλ κεηαμύ ηεο πξν ζρεδηαζκνύ θαηάζηαζεο θαη ηεο ζεκεξηλήο, θαζώο θαη 

ησλ δηαθνξνπνηήζεσλ ζε ζρέζε κε ην ΓΠ΢ θαη ζηηο δύν κειέηεο πεξίπησζεο δείρλεη, θαη’ αξρήλ, 
όηη δελ είλαη εληειώο ζσζηή ε δηαδεδνκέλε άπνςε γηα ηελ απνηπρία ησλ ζρεδίσλ θαη όηη ε ζρέζε 
ζρεδίνπ θαη πξαγκαηηθόηεηαο ηεο αζηηθήο αλάπηπμεο είλαη πεξηζζόηεξν ζύλζεηε. Οξηζκέλα από ηα 
βαζηθά ζπκπεξάζκαηα πνπ πξνθύπηνπλ από ηελ παξαπάλσ κειέηε είλαη ηα εμήο: 

Πξώηνλ, θαη ζηηο δύν πεξηπηώζεηο νη πεξηνρέο πνπ πξνηάζεθαλ γηα επέθηαζε αλαπηύρζεθαλ 
ζρεδόλ ακέζσο κε ηελ νινθιήξσζε ησλ δηαδηθαζηώλ πνιενδόκεζεο, γεγνλόο πνπ θαζηζηά ην 
ζπγθεθξηκέλν ζρεδηαζκό ησλ επεθηάζεσλ απνιύησο απνδνηηθό θαη ζην νπνίν θαίλεηαη λα 
ζπλέβαιε θαη ε επηιεγείζα πνιηηηθή γηα πεξηνξηζκέλεο επεθηάζεηο ηνπ ζρεδίνπ. Οη πνιενδνκήζεηο 
απηέο αληηπξνζσπεύνπλ ζαθώο έλα ζπλεθηηθό κνληέιν, ην νπνίν όκσο ελέρεη ηνλ θίλδπλν λα 
νδεγήζεη θαη ζε πξνβιήκαηα ζπλσζηηζκνύ ηα νπνία πξέπεη λα κειεηεζνύλ δηεμνδηθόηεξα. Υσξίο 
ακθηβνιία, ε θαηαλόεζε ηεο δηαδηθαζίαο αλάπηπμεο θαη δόκεζεο απαηηεί θαη ηε κειέηε άιισλ 
θξίζηκσλ παξαγόλησλ πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ νηθνδνκηθή δξαζηεξηόηεηα, ηελ αγνξά αθηλήησλ θιπ. 
ζηελ ππό κειέηε πεξίνδν.  

Γεύηεξνλ, πνιύ θξίζηκε ήηαλ ε ζεζκνζέηεζε ησλ αλαγθώλ ζε θνηλσληθή ππνδνκή θαη ε 
εμεηδίθεπζή ηνπο ζε πνιενδνκηθό επίπεδν, κε απνηέιεζκα νη ζεζκνζεηεκέλνη θνηλόρξεζηνη θαη 
θνηλσθειείο ρώξνη λα θαηαιακβάλνπλ πνιύ ζεκαληηθό πνζνζηό ζην ζύλνιν ηεο νηθηζηηθήο 
πεξηνρήο. Ζ αδπλακία σζηόζν πινπνίεζήο ηνπο, πνπ αθνξά θαηά θύξην ιόγν ηα παιηά 
πνιενδνκεκέλα ηκήκαηα, παξακέλεη έλα από ηα ζνβαξόηεξα εγγελή πξνβιήκαηα 
εθαξκνζηκόηεηαο ηνπ ζρεδηαζκνύ. Σν πξόβιεκα απηό δελ απνηειεί δήηεκα εηδηθόηεξα ηνπ 

 Σσήμα 7. Αποκλίζειρ ςθιζηάμενηρ καηάζηαζηρ από ηα ιζσύονηα ΓΠΣ 
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ζρεδηαζκνύ ελόο ΓΠ΢, αιιά ζπλνιηθά ηεο πνιενδνκηθήο πνιηηηθήο ζηελ Διιάδα θαη ηεο πιήξνπο 
αδπλακίαο ελεξγνπνίεζεο πνιενδνκηθώλ εξγαιείσλ ζεζκηθά, αιιά θαη επηρεηξεζηαθά. Ωο 
απνηέιεζκα απηνύ ηνπ πξνβιήκαηνο πξέπεη λα ζεσξεζεί θαη ην δήηεκα πνπ εληνπίζηεθε θαη ζηηο 
δύν πεξηνρέο αλαθνξηθά κε ηε γεσγξαθηθή θαηαλνκή ησλ ρώξσλ θνηλσληθήο ππνδνκήο.  

Σξίηνλ, ην επηιεγέλ κνληέιν νξζνινγηθήο νξγάλσζεο ρξήζεσλ θαη ηεξάξρεζεο ησλ θέληξσλ, 
πνπ είρε ιάβεη ην ραξαθηήξα πνιενδνκηθνύ αμηώκαηνο, απεδείρζε όηη δελ κπνξνύζε λα 
εθαξκνζηεί θαηά θαλέλα ηξόπν θαη αλεμαξηήησο ηνπ ραξαθηήξα κηαο νηθηζηηθήο πεξηνρήο, δήηεκα 
πνπ ζρεηίδεηαη όρη εηδηθόηεξα κε ηελ ειιεληθή πόιε, αιιά θπξίσο κε ηηο δνκέο θαη ηα ρσξηθά 
πξόηππα αζηηθήο αλάπηπμεο πνπ αλαπηύζζνληαη ηζηνξηθά κε ζπγθεθξηκέλνπο ηξόπνπο θαη ζρέζεηο 
αιιειεμάξηεζεο. Ωο απνηέιεζκα, ε πνιηηηθή απνκάθξπλζεο ησλ θεληξηθώλ ρξήζεσλ από ηνπο 
βαζηθνύο άμνλεο (ζαθώο πξνζαλαηνιηζκέλε ζηε δηεπθόιπλζε ηνπ απηνθηλήηνπ) απέηπρε πιήξσο. 
Απελαληίαο νη θύξηνη άμνλεο απνηέιεζαλ ηνπο ίδηνπο ηνπο ρσξηθνύο άμνλεο νηθνλνκηθήο δπλακηθήο 
ηεο ζπλεθηηθήο πόιεο, ζηελά ζπλδεδεκέλεο κε ηε κίμε ρξήζεσλ, έλα κνληέιν πνπ δείρλεη λα είλαη 
πεξηζζόηεξν βηώζηκν νηθνλνκηθά, θνηλσληθά θαη πεξηβαιινληηθά. ΢ην ηζρύνλ κνληέιν ρσξηθήο 
νξγάλσζεο ππάξρνπλ θαη αλαπηύζζνληαη (ζπρλά αλεμάξηεηα από ηδηαίηεξα ραξαθηεξηζηηθά ηεο 
νηθηζηηθήο πεξηνρήο) κεγάινη ππξήλεο ακηγνύο θαηνηθίαο, πάληα ζην εζσηεξηθό απηώλ ησλ αμόλσλ. 
΢πλεπώο, ην πξόβιεκα νύηε είλαη νύηε ήηαλ πνηέ ε «νξζνινγηθνπνίεζε» ηεο θαηαλνκήο 
ιεηηνπξγηώλ θαη ρξήζεσλ, αιιά ε εμαζθάιηζε κέζσ ηνπ ζρεδηαζκνύ αιιά θαη άιισλ αζηηθώλ 
πνιηηηθώλ ηεο πνηθηιίαο ησλ ρξήζεσλ, ηεο ζρέζεο κε ηελ νηθνλνκηθή θαη θνηλσληθή δπλακηθή ηεο 
πόιεο, ηεο ζρέζεο κε ηηο κεηαθνξέο θιπ..  

Από όια ηα παξαπάλσ γίλεηαη ζαθέο όηη ε κειέηε ησλ απνηειεζκάησλ ηεο κεηαξξύζκηζεο ηνπ 
1980, ε νπνία είλαη αλαγθαίν λα δηεπξπλζεί πεξαηηέξσ, πξνζθέξεη πνιιά από ηα αλαγθαία 
δεδνκέλα γηα ηνλ πνιενδνκηθό ζρεδηαζκό ζηηο ζεκεξηλέο ζπλζήθεο.  
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