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ΠΕΡΙΛΗΨΗ:  

Ο Χωρικός Σχεδιασµός στην Ελλάδα χαρακτηρίζεται από κάποιες χρόνιες αδυναµίες όπως η ασταθής 

νοµοθεσία, η µειωµένη αποκέντρωση αρµοδιοτήτων προς την Τοπική Αυτοδιοίκηση, η απουσία 

µηχανισµών παρακολούθησης της εφαρµογής του κ.ά.  

Η συνοπτική επισκόπηση της χωροταξικής και πολεοδοµικής πολιτικής στη χώρα µας ως προς την 

εξέλιξη, τη νοµοθεσία και τα επίπεδα σχεδιασµού και θεσµοθέτησης, η τοπική ανάπτυξη σε σχέση µε 

την αειφορία και ο ρόλος που καλούνται να αναλάβουν τα νέα Γ.Π.Σ (του Ν.2508/1997) ως εργαλεία 

διαχείρισης της τοπικής ανάπτυξης µας απασχολούν στο πρώτος µέρος της εργασίας.  

Η περίπτωση µελέτης µας αφορά στο ισχύον Γ.Π.Σ (1986)  του ∆ήµου Ρεθύµνης το οποίο 

εκπονήθηκε και θεσµοθετήθηκε στα πλαίσια της Ε.Π.Α (1982-1984). Η ΕΠΑ ήταν  µία προσπάθεια η 

οποία ξεκίνησε µε πολύ φιλόδοξους στόχους  και που, όπως πολλοί ειδικοί,  υποστηρίζουν ότι δεν έχει 

ολοκληρωθεί µέχρι σήµερα.  

Στις αρχές δεκαετίας του 1980 ξεκινάει στο Ρέθυµνο µία πρωτόγνωρη αναπτυξιακή δυναµική λόγω 

κυρίως της ταχύτατης αύξησης του τουρισµού, η ανάγκη για την ανασυγκρότηση της περιοχής είναι 

φανερή, τα έργα που έπρεπε να γίνουν σε πρώτη φάση ήταν πάρα πολλά και η βελτίωση του 

πολεοδοµικού σχεδιασµού αναγκαία. Το Γ.Π.Σ. καλείται να συµβάλλει την τοπική ανάπτυξη µε τις 

προβλέψεις και τις προτεραιότητές του και το ερώτηµα που τίθεται είναι αν τελικά συνέβαλλε ή όχι 

αλλά και ποιος ήταν ο ρόλος της Τοπικής Αυτοδιοίκησης σε όλη αυτή τη διαδικασία.  

Σήµερα πολλά από τα δεδοµένα έχουν αλλάξει, βρισκόµαστε ένα βήµα πριν την αναθεώρησή του 

Γ.Π.Σ ∆ήµου Ρεθύµνης ελπίζουµε η Τοπική Αυτοδιοίκηση  να το διαχειριστεί έτσι ώστε να συµβάλλει 

στη βιώσιµη ανάπτυξη του τόπου.  

 

ABSTRACT: 

Spatial Planning in Greece is characterized by certain weaknesses as the unstable legislation, the 

decreased decentralisation of responsibilities to the Local Government, the absence of monitoring 

mechanisms etc.  

The first part of the study includes a short review in the spatial planning policy in Greece concerning 

its development legislation and levels of planning and institulisation, an analysis about local 

development and its relation with sustainability and a presentation about the new type of General Urban 

Plans (G.U.P.) as tools of local development. 

The case study concerns the G.U. P. (1986) of Municipality of Rethymno which has been legislated 

under the Programme of Urban Reconstruction (1982-1984). The Programme started in 1982 as a very 
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ambitious effort for the Urban Reconstruction in Greece but it has not been completed as many experts 

support 

In the beginning of 1980s an unusual growth begins in Rethymno as a result of the rapid tourism 

development. The need for urban reconstruction was obvious and there was a lack of public works and 

infrastructure. . The G.U.P. was called to contribute in local development placing priorities and 

regulations and the question is if finally achieved it or not but also who was the role of Local 

Government in all this process.  

Nowadays many things have changed and G.U.P. is under revision. We hope that Local Authorities in 

Rethymno will manage it with the best way concerning sustainable local development.  
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Ο Σκοπός της παρούσας εργασίας είναι να εξεταστεί τη συµβολή του ισχύοντος Γενικού 

Πολεοδοµικού Σχεδίου (Γ.Π.Σ.) ∆ήµου Ρεθύµνης στην ανάπτυξη του τόπου και συγχρόνως να 

διερευνηθεί ο ρόλος της Τοπικής Αυτοδιοίκησης στην πορεία θεσµοθέτησης και εφαρµογής του.  

Για την επίτευξη αυτού του σκοπού, τέθηκαν επί µέρους στόχοι, που επικεντρώθηκαν στη 

διερεύνηση – αναγνώριση όλων των πεδίων που σχετίζονται µε το θέµα, σε επίπεδο θεωρητικής 

βιβλιογραφίας και σε επίπεδο θεσµών που ισχύουν στην Ελλάδα. Έτσι η διερεύνηση έγινε στα εξής 

πεδία :  

1. Η επισκόπηση της κυριότερης χωροταξικής και πολεοδοµικής νοµοθεσίας,  

2. Η ανάλυση και παρουσίαση των επιπέδων χωρικού σχεδιασµού στη χώρα µας σε σύγκριση µε τις 

διεθνείς τάσεις µε ταυτόχρονη αναζήτηση των προβληµάτων και των αδυναµιών που υπάρχουν, 

επικεντρωµένοι πάντα στην Τοπική Αυτοδιοίκηση και το ρόλο της.   

3. Η διερεύνηση του δεσµού µεταξύ τοπικής ανάπτυξης και αειφορίας. 

4. Η σύγκριση των παλιών (Ν.1337/1983) και των νέων Γ.Π.Σ. (Ν.2508/1997).  

5. Η επισκόπηση: α) των χωρικών παρεµβάσεων στο Ρέθυµνο  υπό το πρίσµα όλων 

των παραπάνω στόχων, β) των προβλέψεων, γ) των θετικών µεταβολών στην πόλη, 

δ) των παραλείψεων και των παραβιάσεων, ε) των προβληµάτων.  

Η κεντρική υπόθεση εργασίας, (ερευνητικό ερώτηµα) στην οποία βασίστηκε η έρευνα είναι η 

εξής:  

Τα νέα ΓΠΣ, όπως περιγράφονται στη νοµοθεσία και στις σχετικές τεχνικές προδιαγραφές εκπόνησης, 

φαίνεται να καλύπτουν πιο ολοκληρωµένα από τα παλαιά, το ζήτηµα της διαχείρισης της τοπικής 

ανάπτυξης. Ωστόσο διαπιστώνοντας τις διαρθρωτικές και βαθιές αδυναµίες σε επίπεδο δοµών και στο 

βαθµό που αυτές δεν έχουν αρθεί ακόµα, γεννάται το ερώτηµα αν το νέο Γ.Π.Σ. Ρεθύµνου θα µπορέσει 

να παίξει αυτόν τον φιλόδοξο ρόλο που καλείται αναλάβει. 

Γύρω απ’ αυτή τη κεντρική ιδέα συναρτώνται οι εξής δευτερεύουσες υποθέσεις :  

- Στην Ελλάδα η πολεοδοµική πολιτική στηρίχθηκε διαχρονικά στο γεγονός ότι µέσω της µικρής 

γαιοκτησίας, η αστικοποίηση και στη συνέχεια ο σχεδιασµός µε την παροχή δυνατοτήτων δόµησης, και 

την παραγόµενη υπεραξία γης, συνέβαλλε εµµέσως στην αύξηση του εισοδήµατος. Η διαπίστωση  

αυτή συνδέεται µε τον ρόλο του Γ.Π.Σ. και την αδυναµία του να γίνει συνολικό αναπτυξιακό εργαλείο, 

διότι  από την πλευρά των κατοίκων (ιδιοκτητών γης) υπάρχει ενδιαφέρον κυρίως για τις επεκτάσεις 
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που θα συµπεριλάβει ένα Γ.Π.Σ και όχι για τον συνολικό σχεδιασµό ο οποίος περιλαµβάνει 

περιορισµούς.  

- Από την άλλη µεριά  ο Γενικός Πολεοδοµικός Σχεδιασµός είναι δύσκολο να πετύχει εξαιτίας της 

ασταθούς νοµοθεσίας και του µη ασφαλούς πλαισίου που διέπει το ρόλο της Τοπικής Αυτοδιοίκησης 

ως προς το σχεδιασµό. Αποστεωµένη από αρµοδιότητες και κύρος η Τοπική Αυτοδιοίκηση ρέπει σε µία 

τάση εξυπηρέτησης ατοµικών συµφερόντων παρά σε µία ολοκληρωµένη άσκηση πολιτικής  η οποία θα 

αποτελέσει ένα πραγµατικό εργαλείο τοπικής ανάπτυξης. 

Τα µέσα εκπόνησης της εργασίας ήταν αφενός δευτερογενές δηµοσιευµένο υλικό και αφετέρου 

επιτόπια έρευνα µε άτυπες συνεντεύξεις που είχαµε µε αρµόδιους υπαλλήλους και δηµοτικούς άρχοντες 

που γνωρίζουν το θέµα.  

Ενώ τα βήµατα της µεθοδολογίας που ακολουθήθηκε έχουν ως εξής:  

1) Βιβλιογραφική ανασκόπηση σε πηγές σχετικές µε το θέµα (βιβλία, άρθρα, διαδίκτυο, µελέτες, 

νοµοθεσία).  

2) Πρώτη συλλογή – συγκέντρωση δευτερογενούς υλικού και έπειτα επιλογή του καταλληλότερου.  

3) Πραγµατοποιήθηκε επιτόπια επίσκεψη στην περιοχή και συγκεκριµένα σε υπηρεσίες που θα 

µπορούσαν να βοηθήσουν µε την παροχή κάποιου υλικού (∆ηµοτική Βιβλιοθήκη, Τεχνική Υπηρεσία 

του ∆ήµου, Νοµαρχιακή Επιτροπή ΤΕΕ, Γραφείο Προγραµµατικής Σύµβασης Παλιάς Πόλης, ΠΕ.ΧΩ. 

Περιφέρειας Κρήτης) και παράλληλα συζητήσαµε µε κάποιους φορείς για να µπορέσουµε για να 

αντλήσουµε περισσότερες πληροφορίες για το θέµα. Απευθυνθήκαµε σε αρκετά πρόσωπα για 

αναζήτηση πληροφοριών όµως η ανταπόκρισή τους δεν ήταν άµεση και ο περιορισµένος χρόνος που 

είχαµε στη διάθεσή µας για να εκπονήσουµε την εργασία δεν µας επέτρεψε ούτε να πιέσουµε αλλά και 

ούτε να περιµένουµε µεγαλύτερη ανταπόκριση. Σε επίπεδο προσωπικών συνεντεύξεων µιλήσαµε µε: 

τον πρώην ∆ήµαρχο κ. ∆. Αρχοντάκη, τον Αντιδήµαρχο κ. Κ. Ηλιάκη, τον δηµοτικό σύµβουλο κ. Μ. 

Τσιµπισκάκη την υπάλληλο της ΠΕ.ΧΩ. κ. Β. Σφακιανάκη,  την υπάλληλο του ΥΠΕΧΩ∆Ε  κ.. Τ. 

∆ουγαλή, τον προϊστάµενο του Γραφείου της Παλιάς Πόλης κ. Σ. Κελέκη.  

4) Επιµέλεια του υλικού και συγγραφή της εργασίας.  

Όλα τα βήµατα που ακολουθήθηκαν έγιναν µε την συνεργασία, την υποστήριξη και τις κατάλληλες 

υποδείξεις, συµβουλές και διορθώσεις της επιβλέπουσας καθηγήτριας.  

Αναφορικά µε τη διάρθρωση, η εργασία χωρίζεται σε δύο µέρη. Το Α  ́Μέρος περιλαµβάνει πέντε 

κεφάλαια:  

Στο πρώτο κεφάλαιο γίνεται µία συνοπτική αναφορά σε βασικές θεωρητικές έννοιες και στο δεύτερο 

κεφάλαιο µία σύντοµη ιστορική επισκόπηση του χωροταξικού – πολεοδοµικού θεσµικού πλαισίου 

στην Ελλάδα και αναφορά στη Συνταγµατική ρύθµιση και στους κυριότερους νόµους  για το 

περιβάλλον, τη χωροταξία και την πολεοδοµία.  
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Το τρίτο κεφάλαιο περιλαµβάνει µία συνοπτική παρουσίαση των επιπέδων και συστηµάτων χωρικού 

σχεδιασµού στις χώρες της Ε.Ε., πραγµατεύεται το ζήτηµα της αποκέντρωσης των αρµοδιοτήτων στην 

Ελλάδα και το ρόλο της Τοπικής Αυτοδιοίκησης στο χωρικό σχεδιασµό µέσα από παραδείγµατα άλλων 

χωρών και παρουσιάζει τα βασικότερα χωροταξικά και πολεοδοµικά σχέδια που εκπονούνται στη χώρα 

µας.  

Το τέταρτο κεφάλαιο ασχολείται µε την έννοια της τοπικής ανάπτυξης και πως αυτή συνδέεται µε την 

αειφορία.  

Το Πέµπτο κεφάλαιο αναφέρεται στα Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια και πως αυτά (του νέου οικιστικού 

Ν.2508/1997) µπορούν να αποτελέσουν ένα εργαλείο της Τοπικής Αυτοδιοίκησης για τη διαχείριση της 

τοπικής ανάπτυξης και τη προστασία του Περιβάλλοντος.  

Το Β  ́ Μέρος της εργασίας αναφέρεται στην περίπτωση του Γ.Π.Σ. ∆ήµου Ρεθύµνης και 

περιλαµβάνει τα υπόλοιπα τέσσερα κεφάλαια της εργασίας:  

Στο έκτο κεφάλαιο παρουσιάζονται τα γενικά χαρακτηριστικά του ∆ήµου Ρεθύµνης ως προς τη 

διοικητική του διαίρεση, την έκταση, τον πληθυσµό και τα πολεοδοµικά του χαρακτηριστικά µε 

ιδιαίτερη έµφαση στην Παλιά Πόλη - Ιστορικό Κέντρο.  

Στο έβδοµο κεφάλαιο, γίνεται µία επισκόπηση των χωρικών παρεµβάσεων που έχουν 

πραγµατοποιηθεί στο Ρέθυµνο από το 1930 µέχρι σήµερα. Έµφαση δίδεται στην Επιχείρηση 

Πολεοδοµικής Ανασυγκρότησης (1982-1984) η οποία ξεκίνησε το 1983 στη συγκεκριµένη περιοχή.  

Στο όγδοο κεφάλαιο παρουσιάζεται το εγκεκριµένο Γ.Π.Σ. Ρεθύµνου, µέσα από την µελέτη και την 

έγκριση του δίδονται οι βασικές προβλέψεις και προτεραιότητες που έθεσε. Στη συνέχεια αναφέρονται 

τα προβλήµατα εφαρµογής και οι παραβιάσεις του Γ.Π.Σ. αλλά και του υποκείµενου πολεοδοµικού 

σχεδιασµού µε συγκεκριµένα παραδείγµατα, αξιολογείται η συµβολή του στην τοπική ανάπτυξη και 

συνοψίζεται ο ρόλος της τοπικής αυτοδιοίκησης.  

Στο ένατο κεφάλαιο επιχειρείται µία συνοπτική παρουσίαση των κατευθύνσεων του Π..Π.Χ.Σ.Α.Α. 

Περιφέρειας Κρήτης και της µελέτης αναθεώρησης του ισχύοντος Γ.Π.Σ. ώστε να φανούν οι διαφορές 

ανάµεσα στα δύο και να οδηγηθούµε στα Συµπεράσµατα µας, που είναι το τελευταίο κεφάλαιο της 

εργασίας.  
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ΜΕΡΟΣ ΠΡΩΤΟ: ΘΕΩΡΗΤΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1:  ΒΑΣΙΚΕΣ ΘΕΩΡΗΤΙΚΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ 

 

Η αποσαφήνιση µερικών θεµελιωδών «εννοιών», που σχετίζονται άµεσα µε το θέµα της εργασίας 

είναι αναγκαία, γιατί θα συµβάλλει σε ένα πιο ολοκληρωµένο θεωρητικό πλαίσιο και συνεπώς πιο 

ολοκληρωµένη προσέγγιση. Έτσι σ’ αυτό το κεφάλαιο συνοψίζονται και αποτυπώνονται, µέσα από τη 

βιβλιογραφία, κάποιες πολύ χρήσιµες και βασικές «έννοιες». 

Ο Σχεδιασµός είναι µια οργανωµένη και λογική προσπάθεια επιλογής των καλύτερων δυνατών 

εναλλακτικών λύσεων και µέσων για να επιτευχθούν συγκεκριµένοι στόχοι (Βασενχόβεν, 1984: 

Αγγελίδης, 2000 σελ.132). 

 «Ο σχεδιασµός του χώρου (spatial planning) αναφέρεται στις µεθόδους που χρησιµοποιούνται 

κυρίως από το δηµόσιο τοµέα για να επηρεάσουν τη µελλοντική κατανοµή των δραστηριοτήτων στο χώρο. 

Ο σχεδιασµός του χώρου αναλαµβάνεται µε σκοπό να δηµιουργηθεί µια ορθολογικότερη χωρική 

οργάνωση των χρήσεων γης και των µεταξύ τους διασυνδέσεων, για να εξισορροπηθεί η ζήτηση για 

ανάπτυξη γης µε την ανάγκη να προστατευτεί το περιβάλλον και για να επιτευχθούν κοινωνικοί και 

οικονοµικοί στόχοι.[…] Ο σχεδιασµός του χώρου περιλαµβάνει στοιχεία εθνικού και διεθνούς 

(transnational) σχεδιασµού, περιφερειακής πολιτικής, περιφερειακού σχεδιασµού (regional planning) και 

λεπτοµερειακού σχεδιασµού χρήσεων γης» (European Commission, 1997: Μαρµαράς, 2002 σελ.47).  

Η ανάληψη δράσης στον τοµέα του χωρικού σχεδιασµού διευκόλυνε στην εµπέδωση µιας ‘κοινής 

γλώσσας’ στον ευρωπαϊκό χώρο, όπου τα διάφορα συστήµατα σχεδιασµού διαφοροποιούνται αισθητά 

(European Commission, 1997). 

Άµεσα συνδεδεµένες µε τον όρο του χωρικού σχεδιασµού είναι και οι έννοιες Πολεοδοµία και 

Χωροταξία.   

Πολεοδοµία «είναι η τέχνη που έχει σαν αντικείµενο τη δόµηση, δηλαδή το χτίσιµο της πόλης και 

πραγµατικά έτσι ξεκίνησε ιστορικά η πολεοδοµία: σα µια εφαρµογή της αρχιτεκτονικής σκέψης στην 

κλίµακα της πόλης, σε χώρο δηλαδή πολύ ευρύτερο απ’ αυτόν του κτιρίου ή του κτιριακού 

συγκροτήµατος» (Αραβαντινός, 1997 σελ.25). 

Χωροταξία µε τη γενικότερη έννοιά της είναι η κατανοµή και οργάνωση κάθε δραστηριότητας 

(κοινωνικής, οικονοµικής, πολεοδοµικής, πολιτιστικής) στο χώρο και αυτό –σύµφωνα µε µια αρκετά 

διαδεδοµένη άποψη που αναγνωρίζει ως ‘βάση’ ανάγνωσης του χώρου το σύστηµα παραγωγής- είναι η 

έκφραση ενός κοινωνικοοικονοµικού πλαισίου (Σαρηγιάννης, 1995).  
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Η χωροταξία έχει ένα µεγαλύτερο πλαίσιο εφαρµογής (περιφέρειες, σύνολο χώρας, οµάδες κρατών) 

σε σχέση µε την πολεοδοµία η οποία περιορίζεται στα όρια των αστικών κέντρων, των πόλεων και των 

οικισµών. Οι χρονικοί στόχοι της χωροταξίας είναι κυρίως µακροχρόνιοι (10ετία ως 30ετία) όµως 

περιλαµβάνουν και µεσοπρόθεσµα προγράµµατα (π.χ. 5ετία) ή και άµεσα. Οι χρονικοί στόχοι της 

πολεοδοµίας κλιµακώνονται σε άµεσους ως βραχυχρόνιους (π.χ. 5ετία) και σε µακροχρόνιους (π.χ. 

20ετία)
1
 (Αραβαντινός 1997). Τα όρια µεταξύ χωροταξίας και πολεοδοµίας δεν είναι πάντα σαφή, ούτε 

κοινής αποδοχής και η διάκριση οφείλεται σε ιστορικούς λόγους σε κάθε χώρα. (βλέπε και κεφ.3). 

Πάντως τα δύο αυτά πεδία αποτελούν µια ενιαία ενότητα (σε επιστηµονικό και πολιτικό επίπεδο) η 

οποία προσδιορίζεται πλέον ως επιστηµονικός κλάδος µε τον όρο ‘χωρικός σχεδιασµός  ́ (spatial 

planning) που χρησιµοποιείται σε ακαδηµαϊκό και επαγγελµατικό επίπεδο  (Ευαγγελίδου,  2008).  

Ο παραδοσιακός ρόλος της πολεοδοµίας είναι η συνεχής προσπάθεια για τη βελτίωση του υλικού 

πλαισίου της ζωής µέσα στην πόλη και αυτό τώρα πια επιδιώκεται µέσα από τις οικονοµικές, 

κοινωνικές, θεσµικές, οργανωτικές και άλλες συνθήκες και όχι µόνο µέσα από το πρίσµα των τεχνικών 

συνθηκών. Υπάρχει, δηλαδή, ένα πλήθος παραγόντων που ενώ δεν είναι καθαρά πολεοδοµικοί, 

εντούτοις έχουν σχέση µε τη πολεοδοµική οργάνωση και έτσι  επηρεάζουν άµεσα την άσκηση της 

πολεοδοµίας (Αραβαντινός, 1997). 

Αντικείµενο της πολεοδοµίας είναι η πόλη και πριν αναφερθούµε σε αυτήν και τις λειτουργίες της, 

κρίνεται σκόπιµο να αποσαφηνιστεί η έννοια του οικισµού. Οικισµός, λοιπόν, «είναι ένα σύνολο 

κατοικιών, που βρίσκονται σε σχετικά µικρή απόσταση µεταξύ τους, έτσι ώστε να δηµιουργούνται ανάµεσά 

τους ορισµένες χωρικές και λειτουργικές σχέσεις. ∆εν έχει σηµασία αν οι κατοικίες αυτές είναι πολλές ή 

λίγες» (Αραβαντινός, 1997 σ.28). Αξιοσηµείωτη είναι η παρατήρηση του ιδίου συγγραφέα ότι «ο 

οικισµός αρχίζει να αποκτάει οντότητα απ’ τη στιγµή που ο αριθµός των νοικοκυριών που τον απαρτίζουν 

είναι ικανός να δηµιουργήσει µια κοινωνική οµάδα µεγαλύτερη από την οικογένεια (ή σωστότερα από το 

νοικοκυριό». 

Κάθε πόλη στην πλατιά της έννοια είναι ένας οικισµός αλλά το αντίστροφο δεν ισχύει (δηλαδή κάθε 

οικισµός δεν είναι απαραίτητα και πόλη). Στη χώρα µας, σύµφωνα µε την Εθνική Στατιστική 

Υπηρεσία, πόλεις θεωρούνται οι οικισµοί που διαθέτουν τουλάχιστον 10.000 κατοίκους, αλλά 

υπάρχουν και κάποιες ειδικές περιπτώσεις που µπορεί να έχουν και λιγότερους. Κωµοπόλεις 

ονοµάζονται οι οικισµοί που έχουν πληθυσµό 2.000-10.000 κατοίκους
2
. Ενώ, χωριά ή κώµες 

ονοµάζονται οι οικισµοί που έχουν λιγότερους από 2.000 κατοίκους. Βέβαια, υπάρχουν και άλλα 

χαρακτηριστικά που αποτελούν κριτήρια ικανά, να προβιβάσουν έναν οικισµό σε πόλη χωρίς να 

                                           
1
 Σύµφωνα µε µια άλλη αντίληψη διάκρισης των επιπέδων σχεδιασµού τα 20ετούς ορίζοντα 

πολεοδοµικά σχέδια (στην Ελλάδα τα Ρυθµιστικά) εντάσσονται στο χώρο της Χωροταξίας, ως 

στρατηγικά σχέδια. 
2
 Σε άλλες χώρες τα πληθυσµιακά µεγέθη των µεσαίων πόλεων είναι πολύ µεγαλύτερα.  
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πληρείται το κριτήριο του πληθυσµού (π.χ. µεγάλη πυκνότητα, πολύ αναπτυγµένες  εµπορικές ή 

διοικητικές ή πολιτιστικές λειτουργίες κ.ά.). Ενώ, αντίθετα πόλη δεν θα µπορούσε να χαρακτηριστεί 

ένας µεγάλος οικισµός όταν αυτός εξυπηρετεί µία µόνο ειδική λειτουργία και όχι τις υπόλοιπες βασικές 

λειτουργίες. (Αραβαντινός, 1997). Οι βασικές λειτουργίες της πόλης είναι η οικονοµική λειτουργία, η 

διοικητική, η κοινωνική, η πνευµατική, η τουριστική, η συγκοινωνιακή λειτουργία, αλλά υπάρχουν και 

άλλες µικρότερης σηµασίας. 

Τέλος υπάρχει ο όρος µητρόπολη ή µητροπολιτικό / πολεοδοµικό συγκρότηµα. «Μητρόπολη είναι 

µία διευρυµένη πόλη, η οποία στις περισσότερες περιπτώσεις στεγάζει τουλάχιστον πάνω από ένα 

εκατοµµύριο συνολικούς κατοίκους. Μεγάλες πόλεις που εντάσσονται σε ένα ακόµη µεγαλύτερο 

πολεοδοµικό πλαίσιο αλλά δεν αποτελούν τον πυρήνα αυτού του συγκροτήµατος, συνήθως δε θεωρούνται 

µέρος αυτής της µητροπολιτικής περιοχής. Η µητρόπολη συχνά αποτελεί σηµαντικό οικονοµικό, πολιτικό 

και πολιτιστικό κέντρο µιας χώρας ή συγκεκριµένης περιοχής, καθώς και κόµβο τοπικών ή διεθνών 

διασυνδέσεων και µεταφορών» (http://el.wikipedia.org/wiki, τελευταία επίσκεψη 28.10.2008). 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2: Η ΚΥΡΙΟΤΕΡΗ  ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ - ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΗ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑ ΣΤΗΝ 

ΕΛΛΑ∆Α 

 

2.1. Σύντοµη ιστορική επισκόπηση του χωροταξικού – πολεοδοµικού θεσµικού πλαισίου στην 

Ελλάδα. 

 

Πριν αναφερθούµε στους κυριότερους νόµους κρίνουµε σκόπιµο να κάνουµε µία σύντοµη ιστορική 

επισκόπηση, ανά περιόδους, του χωροταξικού και πολεοδοµικού θεσµικού πλαισίου στη χώρα µας. 

Στον πίνακα 1 παρουσιάζονται επιγραµµατικά οι χρονικές περίοδοι και η εξέλιξη της πολεοδοµικής 

πολιτικής στη χώρα µας. 

 

Πίνακας 1. Η εξέλιξη της πολεοδοµικής πολιτικής ανά περιόδους
3
 

1
Η
 ΠΕΡΙΟ∆ΟΣ 1828-1923: «Πρώτα “Σχέδια Πόλεων” και ρυµοτοµικά σχέδια χωρίς γενική 

νοµοθεσία πολεοδοµικού σχεδιασµού» 

2
η
 Περίοδος 1923- 1975: «Η πρώτη και µακροβιότερη πολεοδοµική νοµοθεσία» 

Ενδιάµεση Περίοδος 1963-1972: «∆είγµατα υιοθέτησης χωροταξικής πολιτικής και βίαιη 

ανακοπή τους» 

3
η
 Περίοδος 1975-1981: «Τα πρώτα βήµατα εκσυγχρονισµού και µεταρρύθµισης» 

4
η
 Περίοδος 1981-1996: «Η κοινωνική διάσταση της µεταρρύθµισης. Μεταβατική 

περίοδος µε συνεχείς παρατάσεις» 

5
η
 Περίοδος 1997- σήµερα: «Οριστικοποίηση της νοµοθεσίας. Επίδραση ευρωπαϊκών 

κατευθύνσεων ή τάσεων και φαινοµένων παγκοσµιοποίησης» 

 

Η πρώτη περίοδος (1828-1923) ξεκινάει µετά την απελευθέρωση του ελληνικού Έθνους από τους 

Τούρκους και µέσα σε όλη την προσπάθεια της χώρας να ανασυγκροτηθεί αρχίζουν οι πρώτες κινήσεις 

και προσπάθειες για την απόκτηση «Σχεδίων Πόλεων» ή ρυµοτοµικών σχεδίων. Αυτή την περίοδο 

εκπονήθηκαν αρκετά ρυµοτοµικά σχέδια (όπως της Πάτρας το 1828, της Πύλου το 1829, της Αθήνας 

το 1830, του Ναυπλίου το 1834 κ.ά.), όµως χωρίς την ύπαρξη νοµικών κανόνων που να καθορίζουν τις 

                                           
3
 Τα στοιχεία  του πίνακα είναι από Ευαγγελίδου, 2008, σηµειώσεις παραδόσεων του µαθήµατος  
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γενικές αρχές, τη διαδικασία εκπόνησης κλπ. (Αραβαντινός, 1997). Σε αυτήν την περίοδο η 

«Πολεοδοµία» ταυτίζεται µε τη «∆όµηση» και η πολιτεία στον τοµέα του εδάφους θέτει διάφορες 

αστυνοµικές παρά πολεοδοµικές διατάξεις. Το κάθε κτίριο αντιµετωπίζεται χωριστά και η πόλη δεν 

αντιµετωπίζεται στο σύνολό της σαν οντότητα. Στη συνέχεια η πολιτεία επεµβαίνει για να 

προστατεύσει ολόκληρα τµήµατα πόλης. Το ∆ιάταγµα της 5-6-1842 για την Αθήνα και για την 

Ερµούπολη και ο Νόµος Σκβ του 1867 για την υπόλοιπη χώρα είναι δύο πολύ σηµαντικά 

νοµοθετήµατα που καθόριζαν στοιχειώδεις κανόνες δόµησης των κτιρίων (Αραβαντινός, 1997). 

Η δεύτερη περίοδος (1923-1975) είναι πολύ σηµαντική λόγω της θεσµοθέτησης του Νοµοθετικού 

∆ιατάγµατος της 6.7.1923 «Περί Σχεδίων Πόλεων, Κωµών και Συνοικισµών του Κράτους και 

οικοδοµής αυτών». Το νοµοθέτηµα αυτό αποτελεί σταθµό στην ιστορία της πολεοδοµίας στην Ελλάδα, 

είναι πρωτοποριακό για την εποχή του και µαζί µε τις σταδιακές συµπληρώσεις του αποτελεί το 

µακροβιότερο πολεοδοµικό θεσµικό πλαίσιο στη χώρα µας (Ευαγγελίδου, 2008).  Το πλαίσιο της 

οικιστικής πολιτικής στην Ελλάδα αρχίζει να διαµορφώνεται αυτήν την δεκαετία του 1920 και για 

πρώτη καθιερώνονται οι κανόνες σύνταξης και έγκρισης ρυµοτοµικών σχεδίων για τις επεκτάσεις των 

πόλεων και των οικισµών, οι όροι και περιορισµοί δόµησης σε εντός και εκτός σχεδίου περιοχές και το 

καθεστώς της οριζόντιας ιδιοκτησίας (Γετίµης, 1989).  

Πριν από την τρίτη έχουµε µία «ενδιάµεση» περίοδο (1963-1972), η οποία όµως «δεν είναι ακόµα 

πολιτογραφηµένη στην βιβλιογραφία. Πρόκειται για τα πρώτα δείγµατα σύνδεσης της χωρικής θεώρησης 

µε την αναπτυξιακή πολιτική που διαφάνηκαν την δεκαετία του ’60 και ανακόπηκαν µε την πολιτειακή 

αλλαγή του 1967» (Ευαγγελίδου, 2008 σ.17). 

Κατά την τρίτη περίοδο  (1975-1981) έχουµε πρώτον, ορισµένες σοβαρές προσπάθειες αναβάθµισης 

και µεταρρύθµισης της οικιστικής πολιτικής, δεύτερον  είναι χαρακτηριστικές οι νέες συνταγµατικές 

διατάξεις για τις αρµοδιότητες του κράτους σε θέµατα χώρου (άρθ.24 του Συντάγµατος 1975), τρίτον 

σηµαντικό γεγονός είναι η ίδρυση του Υπουργείου Χωροταξίας Οικισµού και Περιβάλλοντος (Ν. 

1032/80) και η ίδρυση της ∆ηµόσιας Επιχειρήσης Πολεοδόµησης Οικισµού και Στέγασης (∆.Ε.Π.Ο.Σ., 

1976)  (Γετίµης, 1989). Επίσης, χαρακτηριστικό αυτής της περιόδου είναι η παραγωγή ενός 

πολύπλευρου και συγκροτηµένου νοµοθετικού έργου (Ν.360/76, Ν.947/79, Ν.880/79, Ν.960/79, 

Ν.998/79 κ.ά.) και η ενεργοποίηση συγκεκριµένων µέτρων πολιτικής στους τοµείς της Χωροταξίας και 

της Πολεοδοµίας, ένα  έργο που δεν ολοκληρώθηκε λόγω αντιδράσεων (Ευαγγελίδου, 2008). 

Την τέταρτη περίοδο (1981-1996) έχουµε πάγωµα της χωροταξικής νοµοθεσίας (σε επίπεδο 

χωροταξικής πολιτικής) και το πρώτο δείγµα γραφής της νέας εποχής είναι η ψήφιση του Ν.1337/83  

(σε επίπεδο πολεοδοµικής πολιτικής).Αξίζει να σηµειωθεί ότι η περίοδος αυτή σηµατοδοτείται από: την 

Επιχείρηση Πολεοδοµικής Ανασυγκρότησης (ΕΠΑ), την ψήφιση του νέου Γενικού Οικοδοµικού 
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Κανονισµού (ΓΟΚ) Ν.1577/85, την ψήφιση του Ν.1650/86 και τους Νόµους για τα Ρυθµιστικά Σχέδια 

Αθήνας και Θεσσαλονίκης (Ευαγγελίδου, 2008).   

Η πέµπτη και τελευταία περίοδος (1997-σήµερα) χαρακτηρίζεται από την ψήφιση των δύο πολύ 

σηµαντικών Νόµων: του Ν.2742/1999 «Χωροταξικός σχεδιασµός και αειφόρος ανάπτυξη και άλλες 

διατάξεις» και του Ν.2508/1997 «Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών της χώρας». 

 

2.2. Η Συνταγµατική ρύθµιση και οι κυριότεροι νόµοι για το περιβάλλον, τη χωροταξία και την 

πολεοδοµία.  

 

Οι διατάξεις του άρθρου 24 του Συντάγµατος (1975 / 2001) αναφέρονται στο φυσικό και  πολιτιστικό 

περιβάλλον, και στον χωροταξικό και πολεοδοµικό σχεδιασµό. Στην πρώτη παράγραφο (εδάφιο α΄και 

β )́ κατοχυρώνεται ρητά η προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος και η υποχρέωση του 

κράτους να λαµβάνει τα κατάλληλα για αυτήν µέτρα. Τα επόµενα εδάφια της ίδιας παραγράφου 

αναφέρονται στην προστασία των δασών και των δασικών εκτάσεων. 

Η δεύτερη παράγραφος του άρθρου 24 ορίζει ότι «η χωροταξική αναδιάρθρωση της χώρας, η 

διαµόρφωση, η ανάπτυξη, η πολεοδόµηση και η επέκταση των πόλεων και των οικιστικών γενικά 

περιοχών υπάγεται στη ρυθµιστική αρµοδιότητα και τον έλεγχο του Κράτους, µε σκοπό να εξυπηρετείται η 

λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των οικισµών και να εξασφαλίζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι 

διαβίωσης». 

 Η τρίτη παράγραφος αναφέρεται στις υποχρεώσεις των ιδιοκτητών ακινήτων σε περίπτωση 

αναγνώρισης µιας περιοχής ως οικιστικής και στην πολεοδοµική ενεργοποίησή της και συγκεκριµένα 

ορίζει ότι «για να αναγνωριστεί µία περιοχή ως οικιστική και για να ενεργοποιηθεί πολεοδοµικά, οι 

ιδιοκτησίες που περιλαµβάνονται σε αυτή συµµετέχουν υποχρεωτικά, χωρίς αποζηµίωση από τον οικείο 

φορέα, στη διάθεση των εκτάσεων που είναι απαραίτητες για να δηµιουργηθούν δρόµοι, πλατείες και 

χώροι για κοινωφελείς γενικά χρήσεις και σκοπούς, καθώς και στις δαπάνες για την εκτέλεση των 

βασικών κοινόχρηστων πολεοδοµικών έργων, όπως νόµος ορίζει».  

Η τέταρτη παράγραφος του άρθρου 24 επιτρέπει τη «συµµετοχή των ιδιοκτητών περιοχής που 

χαρακτηρίζεται ως οικιστική στην αξιοποίηση και γενική διαρρύθµισή της σύµφωνα µε εγκεκριµένο 

σχέδιο, µε αντιπαροχή ακινήτων ίσης αξίας ή τµηµάτων ιδιοκτησίας κατά όροφο, από τους χώρους που 

καθορίζονται τελικά ως οικοδοµήσιµοι ή από κτίρια της περιοχής αυτής». 

Η Πέµπτη παράγραφος του ιδίου άρθρου αναφέρει ότι «οι διατάξεις των προηγούµενων παραγράφων 

εφαρµόζονται και στην αναµόρφωση των οικιστικών περιοχών που ήδη υπάρχουν. Οι ελεύθερες εκτάσεις, 

που προκύπτουν από την αναµόρφωση, διατίθενται για τη δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων ή 

εκποιούνται για να καλυφθούν οι δαπάνες της πολεοδοµικής αναµόρφωσης, όπως νόµος ορίζει». Αυτή η 
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διάταξη επιτρέπει την εφαρµογή εισφορών γης σε προγράµµατα αναπλάσεων ή αναδιάρθρωσης 

χρήσεων όπως οι πρώην βιοµηχανικές περιοχές που τριτογενοποιούνται, αλλά δεν έχει µέχρι σήµερα 

ευρεία εφαρµογή. 

Τέλος, η έκτη παράγραφος αναφέρεται στην προστασία των µνηµείων, των παραδοσιακών περιοχών 

και στοιχείων από το κράτος. 

Οι κυριότεροι χωροταξικοί και πολεοδοµικοί νόµοι που εκδόθηκαν κατ  ́επιταγή του άρθρου 24 του 

Συντάγµατος είναι οι ακόλουθοι: 

 

• Ν.360/1976 «Περί χωροταξίας και περιβάλλοντος». 

Αυτός ο νόµος περιέχει γενικούς ορισµούς για το περιβάλλον και διατάξεις σχετικά µε την εκπόνηση, 

έγκριση και εφαρµογή των χωροταξικών, αλλά εφαρµόστηκε περιορισµένα µέχρι το 1981 και µετά 

‘πάγωσε’ στην πράξη. Αντικαταστάθηκε µε το Ν.1650/1986, όσον αφορά το φυσικό κυρίως 

περιβάλλον και το Ν.2742/1999, όσον αφορά το πολιτιστικό ή ανθρωπογενές περιβάλλον 

(Χριστοφιλόπουλος, 2002).  

 

• Ν.1650/1986 «Για την προστασία του περιβάλλοντος». 

Ο νόµος αυτός (ο οποίος συµπληρώνεται µε την υπόλοιπη χωροταξική και πολεοδοµική νοµοθεσία) 

περιέχει βασικές έννοιες σχετικά µε το φυσικό περιβάλλον και θεσπίζει διατάξεις για την προστασία του 

από έργα και δραστηριότητες, κατατάσσει σε κατηγορίες τα έργα και τις δραστηριότητες, αναφέρεται 

στην έγκριση περιβαλλοντικών όρων, στο περιεχόµενο των Μελετών Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων 

(Μ.Π.Ε.), στην τήρηση περιβαλλοντικών όρων κλπ. Επίσης, θεσπίζει διατάξεις προστασίας του 

περιβάλλοντος από τη ρύπανση και περιέχει ειδικές διατάξεις για την προστασία της φύσης και του 

τοπίου. Επιπλέον, αναφέρεται  σε ζώνες ειδικών περιβαλλοντικών ενισχύσεων και ζώνες ανάπτυξης 

παραγωγικών δραστηριοτήτων και τέλος, θεσπίζει ποινικές, αστικές και διοικητικές κυρώσεις για τις 

περιπτώσεις προσβολής του περιβάλλοντος (Χριστοφιλόπουλος, 2002). Ο Νόµος αυτός συνδέεται εν 

µέρει µε τον χωρικό σχεδιασµό, µέσω των σχεδίων προστασίας της φύσης αλλά εισάγει και την λογική 

της διαχείρισης, µε τους σχετικούς φορείς. 

 

• Νόµος 947/1979 «περί οικιστικών περιοχών». 

Είναι ο πρώτος Πολεοδοµικός Νόµος που εκδόθηκε κατ’ επιταγή του άρθρου 24 του Συντάγµατος 

και εισάγει: Τις εισφορές σε γη και χρήµα µε την ένταξη στο σχέδιο, τους νέους τρόπους ανάπτυξης 

όπως η οργανωµένη δόµηση µέσω της Ζώνης Ενεργού Πολεοδοµίας, η οργανωµένη πολεοδόµηση 

µέσω της Ζώνης Αστικού Αναδασµού, νέα επιστηµονικά εργαλεία (Μελέτη Οικιστικής Περιοχής σαν 

πρώτο στάδιο προ της πολεοδόµησης και Πολεοδοµική Μελέτη που περιλαµβάνει πληρέστερο 
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περιεχόµενο από τα ρυµοτοµικά σχέδια του 1923),  κίνητρα πριµοδότησης ων νέων τρόπων ανάπτυξης 

(µειωµένες εισφορές και πλήθος φοροαπαλλαγών), νέα εργαλεία εφαρµογής απόκτησης Κοινόχρηστου 

Χώρου , όπως το δικαίωµα προτίµησης που ισχύει ακόµα το οποίο επιτρέπει την αγορά ακινήτων από 

τους ΟΤΑ µε την συναίνεση του ιδιοκτήτη, χωρίς την εφαρµογή της απαλλοτρίωσης και ένα νέο 

εργαλείο σχεδιασµού των χρήσεων γης (το ειδικό Π.∆. 81/80) που επιτρέπει µια κωδικοποίηση των 

ζωνών (π.χ. αµιγής κατοικία, πολεοδοµικό κέντρο, περιοχές επαγγελµατικών εγκαταστάσεων κλπ.) 

(Ευαγγελίδου, 2008).  

 

• Νόµος 1337/1983 «Για την επέκταση των πολεοδοµικών σχεδίων κλπ.» 

Με τον προηγούµενο νόµο (Ν.947/1979) χαρακτηρίστηκαν κάποιες περιοχές ως οικιστικές, αλλά 

αυτός δεν εφαρµόστηκε στην πράξη (κυρίως λόγω των διαµαρτυριών των ιδιοκτητών γης για τις 

εισφορές γης που θεωρήθηκαν υψηλές 40%).  Έτσι, η νέα κυβέρνηση του 1981 προώθησε τη 

δηµιουργία ενός νέου πολεοδοµικού νόµου (Ν.1337/1983) για να αντιµετωπίσει επείγοντα πολεοδοµικά 

και στεγαστικά προβλήµατα . 

Ο Ν.1337/1983 «αυτοπροσδιορίζεται ως µεταβατικός µε πενταετή ορίζοντα» (Ευαγγελίδου, 2008 

σ.23), περιλαµβάνει πολλές από τις ρυθµίσεις του Ν.947/1979 και διατηρεί το σχεδιασµό σε δύο φάσεις 

(όπως ο προηγούµενος). Στην πρώτη φάση όµως εκπονείται µία πληρέστερη της ‘οικιστικής περιοχής’ 

µελέτη, το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΓΠΣ) που αντικαθιστά τη γενική µελέτη του προηγούµενου 

νόµου. Στη δεύτερη φάση εκπονείται η πολεοδοµική µελέτη η οποία εναρµονίζεται µε τις προδιαγραφές 

του ΓΠΣ και εξειδικεύει τα προγράµµατά και τις προτάσεις του. 

Τα κυριότερα κοινά χαρακτηριστικά των δύο νόµων (Ν.947/1979 και του Ν.1337/1983) είναι: ο 

σχεδιασµός των δύο φάσεων, η υποχρέωση των ιδιοκτησιών µε εισφορά σε γη και χρήµα,  

περιλαµβάνουν µόνο τις προς πολεοδόµηση περιοχές ενός Ο.Τ.Α..(Χριστοφιλόπουλος, 2002). 

Ο Ν.1337/1983 εισάγει (Ευαγγελίδου 2008 σ.23-24):  

• Μία πρακτική σχεδιασµού που βασίζεται στην αναγνώριση της αυθαίρετης δόµησης και στην 

οικοπεδοποίηση και λαµβάνει ιδιαίτερη µέριµνα ώστε να µην εφαρµοστεί η νέα πολιτική στις 

πυκνοδοµηµένες περιοχές κατοικίας.  

• Μία συνολική θεώρηση της πόλης µέσω των Γ.Π.Σ. µε άµεση θεσµοθέτηση µόνο των 

περιοχών επεκτάσεων. Το ΓΠΣ θεσµοθετείται ως κατευθυντήριο σχέδιο προς το επόµενο 

επίπεδο σχεδιασµού την Πολεοδοµική Μελέτη που είναι δεσµευτικό αλλά χωρίς να είναι 

αναγκαίο να υπάρξει (αυτό το δεύτερο στάδιο).  

• Ένα σύστηµα µέτρων πολιτικής γης όπως η Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.) που αποσκοπεί 

στον περιαστικό έλεγχο της παράνοµης δόµησης , η κλιµάκωση των εισφορών γης και χρήµατος 
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(ανάλογα µε το µέγεθος της ιδιοκτησίας προς όφελος της µικρής) και το ανώτατο επιτρεπόµενο 

όριο Σ∆ στις επεκτάσεις (0,8) (µε δυνατότητα υπέρβασής του µόνο υπό µορφή Κοινωνικού Σ∆).  

•  Μία θεσµική τροποποίηση στους τρόπους ανάπτυξης οργανωµένης πολεοδόµησης (Ζ.Ε.Π., 

Ζ.Α.Α.) που αφορά στο καθεστώς των Ε.Μ.Ο., µε δραστικό περιορισµό του ιδιωτικού τοµέα 

(το δηµόσιο οφείλει να κατέχει το 50% + 1 του µετοχικού κεφαλαίου).  

• Τη θεσµοθέτηση της ενιαίας Πράξης Εφαρµογής ως τελικό στάδιο της Πολεοδοµικής 

Μελέτης.  Η Π.Ε. αποσκοπεί στην υλοποίηση της οφειλόµενης από κάθε ιδιοκτησία εισφοράς 

γης, σε σχέση µε την εφαρµογή του σχεδίου πριν εγκριθεί.  

• Μία άµεση έκδοση µιας σειράς Ειδικών Προεδρικών ∆ιαταγµάτων (για την ζωνοποίηση των 

χρήσεων γης, τη διαδικασία και µεθοδολογία οριοθέτησης και τη ρύθµιση της δόµησης στους 

οικισµούς < 2.000 κατοίκων που υπάρχουν πριν το 1983, Την πολεοδόµηση και επέκταση αυτών 

µε µειωµένες εισφορές γης κ.ά.) συνοδεύουν τον Ν.1337/1983 όπως ισχύουν µέχρι σήµερα. Η 

κωδικοποίηση της πολεοδοµικής νοµοθεσίας (1999) τα περιλαµβάνει και συµπληρώνουν το 

πλαίσιο του πολεοδοµικού σχεδιασµού.  

Ο Ν.1337/1983 και η «Επιχείρηση Πολεοδοµικής Ανασυγκρότησης» που τον πλαισίωσε 

αποτέλεσαν µια από τις πρώτες συστηµατικές προσπάθειες για την αναδιοργάνωση του συστήµατος 

πολεοδοµικού σχεδιασµού στη χώρα µας. Αλλά η εφαρµογή τους αποδείχθηκε  µάλλον δυσχερής, 

πολύπλοκη και ακριβή διαδικασία. Η παροχή πολεοδοµηµένης γης µε την «ένταξη στο σχέδιο πόλης» 

απαιτεί µακροχρόνιες διαδικασίες, η πράξη εφαρµογής είναι σύνθετη και φορτωµένη µε πολλά 

αποδεικτικά στοιχεία (συµβόλαια, πιστοποιητικά, ιδιοκτησία προ του 1983, εξ αδιαιρέτου υπολογισµοί 

κοκ.) και οδηγεί στη διαιώνισή της, ακόµα και µετά την κύρωσή της, µε συνεχείς τροποποιήσεις. Η 

ιδιοκτησία ταλαιπωρείται και είναι σε συνεχή εκκρεµότητα, ενώ δηµιουργούνται δυσχέρειες στις 

µεταβιβάσεις και προβλήµατα στους τίτλους που προέρχονται από ανταλλαγές (Οµάδα Μελέτης 

Ι..Τ.Α., 2006). Στο δεύτερο µέρος της εργασίας, θα δούµε αναλυτικότερα πως εµφανίστηκαν αυτές οι 

δυσκολίες στο Ρέθυµνο.  

 

• Νόµοι 1515/1985 και 1561/1985 (Ρυθµιστικό σχέδιο Αθήνας και Θεσσαλονίκης). 

Με τους νόµους αυτούς θεσµοθετείται ρυθµιστικό σχέδιο για τις περιοχές της Αθήνας και της 

Θεσσαλονίκης αντίστοιχα. Ο Ν.1515/85 , µε τον οποίο θεσµοθετήθηκε το ΡΣΑ και ιδρύθηκε ο 

Οργανισµός Αθήνας, ορίζει ότι: «Ρυθµιστικό σχέδιο ειδικά της ευρύτερης περιοχής της Αθήνας (ΡΣΑ) 

είναι το σύνολο των στόχων, των κατευθύνσεων, των προγραµµάτων και των µέτρων που προβλέπονται 

από το νόµο ως αναγκαία για τη χωροταξική και πολεοδοµική οργάνωσή της στα πλαίσια των πενταετών 

προγραµµάτων οικονοµικής και κοινωνικής ανάπτυξης. Ευρύτερη περιοχή Αθήνας για την εφαρµογή του 
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νόµου αυτού είναι η περιοχή του νοµού Αττικής και η Μακρόνησος εκτός από τα Κύθηρα» (άρθ.1, παρ.1) 

(www.minenv.gr/3/31/313 τελευταία επίσκεψη: 10.10.08).  

Αντίστοιχα, «Ρυθµιστικό σχέδιο ειδικά της ευρύτερης περιοχής της Θεσσαλονίκης (Ρ.Σ.ΘΕ.) είναι το 

σύνολο των στόχων, των κατευθύνσεων, των προγραµµάτων και των µέτρων που προβλέπονται από το 

κεφάλαιο αυτό, ως αναγκαία για τη χωροταξική και πολεοδοµική οργάνωσή της, στα πλαίσια των 

πενταετών προγραµµάτων οικονοµικής και κοινωνικής ανάπτυξης» (άρθ. 1, παρ.1)  

(www.minenv.gr/3/31/313 τελευταία επίσκεψη: 10.10.08). 

 

• Νόµος 2508/1997 «Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών της χώρας». 

 

Ο Ν.1337/1983 δηµιουργήθηκε για να αντιµετωπίσει επείγοντα οικιστικά και πολεοδοµικά 

προβλήµατα και υπήρξε η αφετηρία και το θεµέλιο του σχεδιασµού, αλλά η µη επάρκειά του έκανε 

αναγκαία την συµπλήρωση και ολοκλήρωση του οικιστικού θεσµικού πλαισίου και την οριστικοποίηση 

του (Τσουκαλά, 2005). 

Ο Ν.2508/1997 αναθεωρεί την πολεοδοµική πολιτική και καινοτοµεί προσδιορίζοντας τις 

κατευθυντήριες αρχές που επιβάλλεται να ακολουθεί η ολοκληρωµένη διαχείριση του χώρου, 

προβάλλοντας την επιτακτική αναγκαιότητα προστασίας του  φυσικού χώρου που περιβάλλει και 

υποστηρίζει τον αστικό και περιαστικό χώρο (Τσουκαλά, 2005). 

Ο νέος Οικιστικός Νόµος ενδιαφέρει ιδιαίτερα τον χωροταξικό και αναπτυξιακό σχεδιασµό σε 

επίπεδο ∆ήµου και Νοµού και τα βασικά του στοιχεία (Ευαγγελίδου 2008, σ.28-29)  είναι: 

• Η διάκριση δύο επιπέδων σχεδιασµού, όπου το πρώτο περιλαµβάνει τα Ρυθµιστικά Σχέδια (Ρ.Σ.) 

και το δεύτερο τα Γ.Π.Σ. / Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. Τα επίπεδα αυτά βρίσκονται σε ιεραρχική µεταξύ 

τους µε τα υποκείµενα να εναρµονίζονται στις κατευθύνσεις των υπερκειµένων.  Τα Ρ.Σ. 

εκπονούνται µόνο στις µεγάλες πόλεις. Τα Γ.Π.Σ. εκπονούνται σε όλους τους ∆ήµους και το 

δεύτερο επίπεδο περιλαµβάνει την Πολεοδοµική Μελέτη Επέκτασης (νέου σχεδίου) ή 

Αναθεώρησης (του υφιστάµενου) εγκεκριµένου σχεδίου (Π.Μ.Ε.Α.) και την Πράξη 

Εφαρµογής (Π.Ε.). Η Π.Ε. αφορά µόνο στις Π.Μ.Ε. γιατί δεν υπάρχουν εισφορές γης και η 

εφαρµογή διέπεται από το καθεστώς το 1923.  

• Η υποχρεωτική και ενιαία ρύθµιση τόσο της εντός όσο και της εκτός σχεδίου περιοχής ενός 

∆ήµου µε τα νέα Γ.Π.Σ.. Σύµφωνα µε την επικρατούσα άποψη τα νέα Γ.Π.Σ. θεωρούνται 

τοπικά χωροταξικά σχέδια, έχουν έναν καθαρά κανονιστικό περιεχόµενο αλλά και ένα βασικό 

προγραµµατικό ρόλο. Στην εκτός σχεδίου περιοχή: υποκαθιστούν το ρόλο και το έργο της 

περιαστικής Ζώνης Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.), µπορούν να παρέµβουν δραστικά ως προς 
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αυτά που γενικά ισχύουν στην εκτός σχεδίου τόσο στις περιοχές απολύτου προστασίας όσο και 

στις περιοχές που προβλέπεται µία ήπια ή ελεγχόµενη ανάπτυξη.  

• Τα νέα Γ.Π.Σ. µπορούν να είναι Στρατηγικά Σχέδια για την διαχείριση της τοπικής ανάπτυξης. Αν 

και στην περιγραφή του περιεχόµενού τους στον Νόµο δεν προκύπτει σαφώς κάτι τέτοιο, 

εντούτοις µπορούµε να τα αντιµετωπίσουµε ως στρατηγικά σχέδια λαµβάνοντας υπόψη τις 

προδιαγραφές εκπόνησής τους, τη γενικότερη πολιτική εξέλιξη του συστήµατος χωρικού 

σχεδιασµού στην Ελλάδα και τις διεθνείς τάσεις.  

• Για πρώτη φορά εισάγεται µια αρκετά πλήρης νοµοθεσία για τις αστικές αναπλάσεις. Στον Νόµο 

αυτό οι αστικές αναπλάσεις νοούνται περισσότερο σαν αναπλάσεις περιοχών κατοικίας ή 

ιστορικών κέντρων αλλά δεν αποκλείουν και µια πολιτική αναπλάσεων στρατηγικού τύπου 

(π.χ. σε περιοχές αποβιοµηχάνισης ή θαλάσσια µέτωπα).  

• Η εισαγωγή δοµών παρακολούθησης της εφαρµογής των Γ.Π.Σ. είναι η πιο σηµαντική 

καινοτοµία αυτού του Νόµου από την άποψη της καθιέρωσης ενός επιχειρησιακού πνεύµατος. 

Ο ρόλος αυτός ανατίθεται στην Νοµαρχιακή Αυτοδιοίκηση και οι φορείς παρακολούθησης 

συστήνονται µε απόφαση Νοµάρχη και µπορούν να έχουν τη µορφή Ν.Π.∆.∆. (όπως οι Ο.Ρ.Σ. 

Αθήνας και Θεσσαλονίκης) ή ένα πιο ευέλικτο σχήµα πενταµελών Επιτροπών 

Παρακολούθησης (στις οποίες συµµετέχουν εκπρόσωποι από διάφορους φορείς). Η 

ενεργοποίησή τους είναι πολύ σηµαντική γιατί αναµένεται ότι θα µπορέσει να καλύψει την 

ελλιπή σύνδεση µεταξύ σχεδιασµού και εφαρµογής και την ελλιπή παιδεία συνεργασιών 

διοικητικού συντονισµού και συµπράξεων µεταξύ των εµπλεκόµενων φορέων (δύο χρόνια 

προβλήµατα της χώρα µας). 

 Παρά το γεγονός ότι ορισµένες από τις χρόνιες αδυναµίες του συστήµατος χωρικού σχεδιασµού στην 

Ελλάδα παραµένουν, το πλαίσιο είναι αρκετά ευνοϊκό για την προώθηση αναπτυξιακών χωρικών 

πολιτικών σε τοπικό επίπεδο. Τα νέα ΓΠΣ / ΣΧΟΟΑΠ µπορούν να παρέχουν τα κατάλληλα εργαλεία 

για την υιοθέτηση µιας επιχειρησιακής λογικής. Μια βασική εκκρεµότητα που επιβάλλεται να καλυφθεί 

το συντοµότερο από το ΥΠΕΧΩ∆Ε είναι η έκδοση ενός αναµορφωµένου Π∆ / τος για την ζωνοποίηση 

των χρήσεων γης ώστε να συµπεριλάβει και ορισµένες κατηγορίες ζωνών που συναντώνται στις εκτός 

σχεδίου περιοχές  γιατί το προηγούµενο αφορά µόνο στις εντός σχεδίου (Ευαγγελίδου, 2003 : 

Ευαγγελίδου, 2008 σ.30).  
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• Νόµος 2742/1999 «Χωροταξικός σχεδιασµός και αειφόρος ανάπτυξη και άλλες 

διατάξεις». 

Το θεσµικό πλαίσιο για το Χωροταξικό Σχεδιασµό παρέµενε µέχρι πρόσφατα ανεπαρκές µε βασικό 

του στοιχείο το Ν.360/76 για τη Χωροταξία που όµως δεν εφαρµοζόταν τα τελευταία χρόνια 

(Αγγελίδης, 2000). 

Ο Ν.2742/1999 αποτελεί πλέον τη βάση της νοµοθεσίας για το Χωροταξικό Σχεδιασµό στην Ελλάδα. 

Ρυθµίζει το στόχο και τις αρχές του Χωροταξικού Σχεδιασµού και καθιερώνει τρεις κατηγορίες 

Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης ανά χωρικό επίπεδο και θεµατική 

κατηγορία παρεµβάσεων (ως µέσα για την άσκηση του χωροταξικού σχεδιασµού): το Γενικό Πλαίσιο 

ΧΣ&ΑΑ, τα Ειδικά Πλαίσια ΧΣ&ΑΑ και τα Περιφερειακά Πλαίσια ΧΣ&ΑΑ και καθορίζει τις 

διαδικασίες σύνταξης, έγκρισης και αξιολόγησης της εφαρµογής τους. 

Επίσης, ο νόµος αυτός καθορίζει ως Όργανα του χωροταξικού σχεδιασµού την Επιτροπή 

Συντονισµού της Κυβερνητικής Πολιτικής στον τοµέα του Χωροταξικού Σχεδιασµού και της Αειφόρου 

Ανάπτυξης  και το Εθνικό Συµβούλιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης. 

Αξίζει να σηµειωθεί ότι, εκτός των άλλων, µε το Ν.2742/1999  θεσπίστηκε η δηµιουργία των Σχεδίων 

Ολοκληρωµένων Αστικών Παρεµβάσεων (ΣΟΑΠ)., τα οποία αφορούν σε «πόλεις ή τµήµατά τους 

καθώς και ευρύτερες αστικές περιοχές που παρουσιάζουν κρίσιµα σύνθετα προβλήµατα αναπτυξιακής 

υστέρησης, κοινωνικής και οικονοµικής συνοχής, περιβαλλοντικής υποβάθµισης και ποιότητας ζωής» 

(άρθρο 12, παρ.1). 

Κλείνοντας την συνοπτική παρουσίαση των περιόδων εξέλιξης και του θεσµικού πλαισίου του 

χωροταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού στη χώρα µας, παραθέτουµε µια συνθετική αξιολόγηση για 

τις σηµαντικές ανακατατάξεις και µεταµορφώσεις στην πολιτική και στους θεσµούς του πολεοδοµικού 

σχεδιασµού µετά την µεταπολίτευση όπως: η συνταγµατική κατοχύρωση του πολεοδοµικού 

σχεδιασµού και «της υποχρέωσης των ιδιοκτητών για συµµετοχή στις δαπάνες πολεοδοµικής 

ενεργοποίησης των περιοχών και κατασκευής των κοινόχρηστων πολεοδοµικών έργων», η δηµιουργία 

ειδικών διοικητικών δοµών και η διεύρυνση εργαλείων άσκησης πολεοδοµικής πολιτικής. Μέσα από 

αυτά «διαµορφώθηκε το  σύγχρονο θεσµικό τοπίο για την άσκηση της πολεοδοµικής πολιτικής στην 

Ελλάδα και παγιώθηκαν τα διαρθρωτικά χαρακτηριστικά του: ο παρεµβατικός και έντονα κανονιστικός 

χαρακτήρας του, η προσήλωσή του σε πρότυπα καθολικού, ιεραρχικού και κεντρικού σχεδιασµού, η 

απουσία επίσηµων θεσµών διαµεσολάβησης των συµφερόντων και η αντίστοιχη άνθιση άτυπων 

µηχανισµών παρέµβασης και διαπραγµάτευσης, η αναντιστοιχία µεταξύ στόχων και διαθέσιµων µέσων, 

καθώς και µεταξύ θεσµοθέτησης και ουσιαστικής εφαρµογής (υλοποίησης)». (Γιαννακούρου 1999, 

σελ.457- 458) 
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Τέλος, η πρόσφατη µεταρρύθµιση του θεσµικού πλαισίου (Ν.2508/1997) αγνόησε ή απέφυγε να 

απαντήσει σε κρίσιµα ερωτήµατα που έχουν να κάνουν µε το ρόλο της δηµόσιας παρέµβασης στις νέες 

συνθήκες, τις νέες µορφές συλλογικής δράσης, το πως προσδιορίζεται το δηµόσιο συµφέρον σε 

συνθήκες έντονου κοινωνικού ανταγωνισµού, ποιες είναι οι νέες προϋποθέσεις που θα καταστήσουν 

αποτελεσµατική τη δηµόσια δράση, τα όρια των εθνικών πολιτικών κ.ά., διαιωνίζοντας τα παλιά 

πρότυπα πολεοδοµικού σχεδιασµού. «Η παράλειψη αυτή δεν µπορεί βέβαια ούτε να αποκρύψει τα ήδη 

ορατά διλήµµατα ούτε πολύ περισσότερο να αναστείλει τη συζήτηση που πρέπει να αρχίσει. Γιατί, όπως 

δείχνουν τα κελεύσµατα της εποχής, πρέπει πρώτα στην κατανόηση και ερµηνεία των φαινοµένων να 

εντρυφήσουµε και µετά στην πρόταση λύσεων» (Γιαννακούρου, 1999, σελ.478).  

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3: ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΑ – ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΑ ΣΧΕ∆ΙΑ: ΕΠΙΠΕ∆Α ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ  

ΚΑΙ ΘΕΣΜΟΘΕΤΗΣΗ ΤΟΥΣ 

 

3.1. Συνοπτική παρουσίαση επιπέδων και συστηµάτων χωρικού σχεδιασµού στις χώρες της 

Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

 

Σύµφωνα µε Μελέτη του ΤΕΕ
4
 (2005) που εξετάζει τα «Συστήµατα και Επίπεδα Σχεδιασµού σε 

Χώρες της Ευρώπης» και η οποία είχε σαν κύρια πηγή της την έκθεση της Ευρωπαϊκής Επιτροπής «The 

EU compendium of spatial planning systems and policies, European Commission, 1997»: 

Η έννοια του σχεδιασµού σε κάθε χώρα καθορίζεται από µία πληθώρα διαφορετικών παραγόντων. 

Υπάρχουν 7 ευρείς και αλληλένδετοι παράγοντες που βοηθούν στον καθορισµό των βασικών 

χαρακτηριστικών των συστηµάτων σχεδιασµού και είναι: η ευρύτητα του συστήµατος, η έκταση και ο 

τύπος του σχεδιασµού σε εθνικό και περιφερειακό επίπεδο, η θέση της εξουσίας, οι σχετικοί ρόλοι του 

δηµόσιου και ιδιωτικού τοµέα, η φύση του θεσµικού συστήµατος, η ωριµότητα ή ολοκλήρωση του 

συστήµατος, η απόσταση µεταξύ εκφρασµένων στόχων και αποτελεσµάτων.  

Οι βασικές σχολές σχεδιασµού είναι:  

• Περιφερειακής Ανάπτυξης, µε κύριο εκπρόσωπο τη Γαλλία και σε µικρότερο βαθµό την 

Πορτογαλία. 

• Ολοκληρωµένου Σχεδιασµού, που χαρακτηρίζεται από µία συστηµατική και επίσηµη 

ιεράρχηση σχεδίων από το εθνικό στο επίπεδο µε εκπροσώπους την ∆ανία, Ολλανδία, 

Σουηδία, Φιλανδία, Αυστρία, Γερµανία.  

                                           
4
 Οµάδα Εργασίας: Αθηνά Μπαϊµπά – Ουάλλας, Κωνσταντίνος Σερράος, Ειρήνη Τσακιροπούλου, 

Βασιλική Χατζοπούλου – Τσαλαβούτα.  
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• ∆ιαχείρισης Χρήσεων Γης, µε εκπροσώπους την Βρετανία, την Ιρλανδία και το Βέλγιο (αν 

και οι τελευταίες δύο χώρες στρέφονται στην υιοθέτηση του ολοκληρωµένου µοντέλου). 

• Πολεοδοµικής Ανάπτυξης, που χαρακτηρίζεται από έντονη αρχιτεκτονική επιρροή και 

ενδιαφέρον για τον αστικό σχεδιασµό, το τοπίο και τον έλεγχο δόµησης και εκπροσωπείται 

από την Ισπανία, Ιταλία και Ελλάδα.  

Οι τρεις βασικοί παράγοντες για τον καθορισµό των χαρακτηριστικών του περιεχοµένου και των 

αρχών του Χωρικού Σχεδιασµού είναι: οι Συνταγµατικές ∆ιατάξεις (δηλαδή η έκταση καθορισµού 

ατοµικών ή δηµόσιων δικαιωµάτων και υποχρεώσεων),  η ∆οµή της ∆ιοίκησης (ενιαία, οµόσπονδη, 

περιφερειακή) και το Θεσµικό Πλαίσιο. Ο δεύτερος παράγοντας είναι πολύ σηµαντικός και έχει να 

κάνει µε το βαθµό αποκέντρωσης των εξουσιών, όπου στην Ελλάδα χαρακτηρίζεται ως ανύπαρκτη 

αφού συγκεντρώνει όλες σχεδόν τις εξουσίες σε εθνικό επίπεδο. Το τοπικό επίπεδο είναι ισχυρότερο 

στα κράτη µε ενιαία δοµή και αποκέντρωση, όπως η ∆ανία, Φιλανδία και Σουηδία.  

Υπάρχει µία ευρύτητα εργαλείων
5
 πολιτικής χωρικού σχεδιασµού που δυσχεραίνει τη σύγκριση 

ανάµεσα στις χώρες της Ε.Ε. Τα εργαλεία αυτά κατηγοριοποιούνται σε τέσσερις τύπους: εθνική 

πολιτική και προοπτικές, στρατηγικό πλαίσιο που αφορά κυρίως στο περιφερειακό επίπεδο, και 

κανονιστικό, που συνδέεται περισσότερο µε το τοπικό επίπεδο, µέσω των «σχεδίων χρήσεων γης». 

Ως προς τα εθνικού επιπέδου εργαλεία δεν φαίνεται να υπάρχει κοινή αντιµετώπιση, λίγες χώρες 

διαπιστώνουν αυτήν την ανάγκη και µόνο η Ολλανδία και η ∆ανία έχουν συντάξει τέτοιο σχεδιασµό. 

Ως προς τον στρατηγικό περιφερειακό σχεδιασµό υπάρχει σηµαντική ποικιλοµορφία στις χώρες 

της Ευρώπης ως προς τα είδη των εργαλείων και τις προτεραιότητες σύνταξής τους. 

Στην Ελλάδα και στο Λουξεµβούργο την ευθύνη σύνταξης του στρατηγικού σχεδίου έχει η εθνική 

κυβέρνηση. Στην Αυστρία, στη Γερµανία και τα τελευταία χρόνια και στην Ιταλία ο ευρύς στρατηγικός 

σχεδιασµός αναλαµβάνεται κυρίως από το περιφερειακό επίπεδο. Στη Γαλλία, Ιρλανδία, Ισπανία και 

Ιταλία ενώ προβλέπονται εργαλεία περιφερειακού στρατηγικού σχεδιασµού δεν εφαρµόζονται πάρα 

πολύ (τουλάχιστον µέχρι το έτος σύνταξης της µελέτης της ΕΕ). Στη Σουηδία και Φιλανδία ο 

στρατηγικός σχεδιασµός αφορά το τοπικό επίπεδο. Οµοίως και στη Βρετανία, µε τη διαφορά ότι η 

τοπική αυτοδιοίκηση έχει τον κεντρικό ρόλο στην παρασκευή των περιφερειακών στρατηγικών 

σχεδίων όµως εκδίδονται από την κεντρική κυβέρνηση. 

Τα εργαλεία τοπικού επιπέδου διακρίνονται σε αυτά που αποτελούν γενικά πλαίσια ανάπτυξης µιας 

ή περισσότερων κοινοτήτων και σε λεπτοµερέστερα κανονιστικά. Μεγαλύτερη ποικιλοµορφία 

εργαλείων τοπικού επιπέδου παρατηρείται κυρίως στην Ελλάδα, Ιταλία και Ισπανία. Την αρµοδιότητα 

                                           
5
 Σύµφωνα µε την Μελέτη αυτή (Οµάδα εργασίας ΤΕΕ, 2005)«Με τον όρο εργαλεία εννοείται το 

σύνολο των κειµένων που χρησιµοποιούνται για να εκφράσουν την πολιτική χωρικού σχεδιασµού 

συµπεριλαµβανοµένων και αυτών που ονοµάζουµε σχέδιο». 
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αυτών των σχεδίων έχει η τοπική αυτοδιοίκηση στις περισσότερες ευρωπαϊκές χώρες (µε εξαίρεση την 

Ελλάδα). Παρά όµως τις διαφορές, όλα τα κράτη µέλη έχουν δύο τύπους σχεδίου στο επίπεδο της 

τοπικής αυτοδιοίκησης. Το πρώτο καλύπτει ολόκληρη την έκταση µιας ή περισσότερων κοινοτήτων 

και παρέχει ένα ευρύ πλαίσιο αναφοράς για την αλλαγή χρήσεων γης (όπως το Ρυθµιστικό σχέδιο, το 

ΓΠΣ και το ΣΧΟΟΑΠ της χώρας µας), ενώ το δεύτερο παρέχει λεπτοµερή ρύθµιση ή πολιτική 

εφαρµογής. Για ειδικές περιπτώσεις (αστικές αναπλάσεις ή νέες οικιστικές αναπτύξεις) υπάρχουν και 

άλλα εργαλεία. 

Τα κανονιστικά σχέδια διακρίνονται σε τρεις κατηγορίες: στα εργαλεία κανονιστικής ρύθµισης 

ζωνών (παραδείγµατα από Βέλγιο, Γαλλία, Ολλανδία, Πορτογαλία) που για την Ελλάδα είναι το Σχέδιο 

Πόλεως και η αντίστοιχη Πολεοδοµική Μελέτη, τα εργαλεία οικοδοµικού ελέγχου (παραδείγµατα από 

Φιλανδία, Αυστρία, Βέλγιο, Σουηδία) και τα εργαλεία εφαρµογής (παραδείγµατα από όλες τις χώρες) 

όπου για την Ελλάδα είναι η Πράξη Εφαρµογής. 

Αναφορικά µε τη συµµετοχική διαδικασία,  προβλέπεται παντού από την αρχή της σύνταξης του 

σχεδίου και υπάρχει ενηµέρωση και διαπραγµάτευση. Η γνωµοδότηση άλλων δηµόσιων αρχών είναι 

πάγια τακτική σε όλα τα Κράτη Μέλη, αν και όπου υπάρχει θεσµοθετηµένη διαδικασία γνωµοδότησης 

είναι πολύπλοκη και δαπανηρή (αλλά προστατεύει τα συµφέροντα ειδικών οµάδων).  

Η συµµετοχή του κοινού γενικά αποτελεί χωριστή διαδικασία και ακολουθεί µετά την αρχική 

διαµόρφωση του σχεδίου. ∆ιαφορές εντοπίζονται ως προς την µέθοδο και το βάθος της νόµιµης 

διαδικασίας, ενώ σηµειώνεται ότι ο χρόνος που δίδεται για διατύπωση αντιρρήσεων είναι ένας µήνας 

(σε αντίθεση µε την Ελλάδα που είναι µόνο 15 ηµέρες).  

Στην Βρετανία προβλέπεται ακρόαση ενώπιον ανεξάρτητου επιθεωρητή εφόσον υπάρχουν 

αντιρρήσεις στο σχέδιο και κάτι αντίστοιχο προβλέπει και η Ολλανδία. Η Γαλλία και η Ελλάδα (εν 

µέρει και η Ολλανδία) έχουν το δικαίωµα προσφυγής στο ΣτΕ µετά την έγκριση του σχεδίου. Το 

Βέλγιο και η Γερµανία έχουν γνωµοδοτικούς φορείς που εκπροσωπούν τα συµφέροντα του κοινού, ενώ 

κάποιες χώρες όπως η Φιλανδία διαθέτουν καινοτόµους πειραµατισµούς όπως το να εµπλέκουν στην 

διαδικασία παιδιά και ΑΜΕΑ. 

Το ζήτηµα της συµµετοχής έχει πρόσφατα τεθεί ευρέως στα κράτη µέλη της ΕΕ, µε αφορµή της 

οδηγία περί Στρατηγικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης (2001/42), καθώς και µε την «Συνθήκη του 

Άαρχους», αλλά πρόκειται για δύο µεγάλα θέµατα, η ανάλυση των οποίων ξεφεύγει από τα πλαίσια της 

παρούσας µελέτης.   
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3.1.1. Το ζήτηµα της αποκέντρωσης των αρµοδιοτήτων και ο ρόλος της τοπικής 

αυτοδιοίκησης στο χωρικό σχεδιασµό στην Γαλλία, Γερµανία, Μ. Βρετανία, Ιταλία και 

Ελλάδα. 

Όπως είδαµε στην προηγούµενη ενότητα η δοµή της διοίκησης και ο καταµερισµός της εξουσίας στα 

διάφορα επίπεδα έχει κρίσιµες επιπτώσεις στην οργάνωση του χωρικού σχεδιασµού ιδιαίτερα αν 

χαρακτηρίζεται αποκεντρωµένο ή συγκεντρωτικό (Οµάδα εργασίας ΤΕΕ, 2005).  

Η εµπειρία έχει δείξει ότι η αποκέντρωση αρκετών δραστηριοτήτων του κεντρικού κράτους προς την 

Τοπική Αυτοδιοίκηση είναι αναγκαία για λειτουργικούς και πολιτικούς λόγους, γιατί η Τοπική 

Αυτοδιοίκηση είναι πιο κοντά στους πολίτες και στα προβλήµατα (Αγγελίδης, 2000).  

Η εξέλιξη των φορέων, της κατανοµής σε επίπεδα και των αρµοδιοτήτων στον χωρικό σχεδιασµό 

στις ανεπτυγµένες χώρες ακολουθεί γενικά τις τάσεις για αποκέντρωση εξουσιών και αρµοδιοτήτων.  

Στην Γαλλία, από τη δεκαετία του 1980 έγιναν σηµαντικές αλλαγές στην κατανοµή των 

αρµοδιοτήτων (ανάµεσα στην κεντρική διοίκηση και τοπική αυτοδιοίκηση)  και ιδιαίτερα αυτών που 

αφορούν στο χωροταξικό και πολεοδοµικό σχεδιασµό. Συγκεκριµένα, έγινε µεταφορά των 

εκτελεστικών εξουσιών σε επίπεδο νοµού και περιφέρειας στην τοπική αυτοδιοίκηση, προβλέπεται 

άµεσα εκλεγµένο συµβούλιο σε επίπεδο περιφέρειας και επεκτάθηκαν οι αρµοδιότητες οικονοµικού 

χαρακτήρα των δήµων, των νοµών και της περιφέρειας. Η πρωτοβάθµια και δευτεροβάθµια 

αυτοδιοίκηση απέκτησε διευρυµένες αρµοδιότητες σε ζητήµατα πολεοδοµίας και χωροταξίας και οι 

τάσεις οδηγούν στην αποκέντρωση και στην ουσιαστικοποίηση του ρόλου του κάθε διοικητικού 

επιπέδου στο χωρικό σχεδιασµό. Στις σηµερινές συνθήκες, λοιπόν, στη Γαλλία: ο τοµεακός και 

συνολικός περιφερειακός σχεδιασµός (περιφερειακή πολιτική) ανήκει στο κεντρικό κράτος, ο 

σχεδιασµός της κάθε περιφέρειας ανήκει στην ίδια και αφορά κυρίως τοµεακές-αναπτυξιακές πολιτικές, 

οι Νοµαρχιακές Αυτοδιοικήσεις έχουν αρµοδιότητες  σχεδιασµού και χωροταξικού σχεδιασµού για τις 

περιοχές της ευθύνής τους και οι Κοινότητες διατηρούν τις πολεοδοµικές αρµοδιότητες και 

παρεµβαίνουν στον τοπικό αναπτυξιακό σχεδιασµό µε κύριο εργαλείο τα Σχέδια Χρήσης Εδάφους. 

Ενώ, Ρυθµιστικά Σχέδια διαµορφώνονται στις µητροπολιτικές περιοχές και σε άλλες αστικές 

συγκεντρώσεις (Αγγελίδης, 2000).   

Στην περίπτωση της Γερµανίας, που είναι ένα οµοσπονδιακό κράτος: α) Η Οµοσπονδία εγκρίνει το 

νοµοθετικό πλαίσιο που προσδιορίζει τις κατευθύνσεις για τη σύνταξη των Περιφερειακών Σχεδίων 

των Οµόσπονδων Κρατών και τον Οµοσπονδιακό Κώδικά Οικοδόµησης που δεσµεύει και ενοποιεί την 

εφαρµογή της πολεοδοµικής και χωροταξικής πολιτικής, β) το κάθε οµόσπονδο κράτος καθορίζει το 

νοµοθετικό πλαίσιο του σχεδιασµού που αφορά στην επικράτειά του και εγκρίνει το αναπτυξιακό του 

πρόγραµµα (που περιλαµβάνει αναπτυξιακά και περιφερειακά πλαίσια) και γ) οι Πόλεις και οι 



 27

Κοινότητες διαµορφώνουν το Σχέδιο Χρήσης Γης και το Σχέδιο Οικοδόµησης του Χώρου (το οποίο είναι 

νοµικά δεσµευτικό) (Αγγελίδης, 2000).  

Στην Μ. Βρετανία το διοικητικό σύστηµα είναι οργανωµένο σε τρία επίπεδα: το εθνικό επίπεδο και 

δύο επίπεδα τοπικής διοίκησης που είναι οι κοµητείες και η πρωτοβάθµια τοπική διοίκηση. Τα 

Βρετανικά σχέδια χωρικής ανάπτυξης διαχωρίζονται σε: α) δοµικά σχέδια (structure plans) που έχουν 

στρατηγικό χαρακτήρα, εκπονούνται από τις κοµητείες και επηρεάζουν το σύνολο της έκτασής τους και 

οι προτάσεις τους υποβάλλονται στον αρµόδιο υπουργό ο οποίος µπορεί να τις προσαρµόσει στις 

γενικότερες αστικές και οικιστικές πολιτικές και β) τα τοπικά σχέδια (local plans) τα οποία εκπονούνται 

από την πρωτοβάθµια τοπική διοίκηση, έχουν ως στόχο να εφαρµόσουν µε µεγαλύτερη λεπτοµέρεια τις 

προτάσεις του δοµικού σχεδίου ώστε να συντονιστεί ο προγραµµατισµός – σχεδιασµός χρήσεων γης σε 

ολόκληρη την περιοχή τους και να παρέχουν το πλαίσιο ελέγχου της οικοδόµησης της περιοχής. Η 

κεντρική κυβέρνηση παράλληλα µε τη διαµόρφωση πολιτικής εκδίδει και συγκεκριµένες οδηγίες για το 

περιεχόµενο και τη διαδικασία εκπόνησης των σχεδίων ανεξαρτήτως διοικητικού επιπέδου (Αγγελίδης, 

2000).  

Στην Ιταλία, η κεντρική διοίκηση σε σύγκριση µε περιπτώσεις άλλων χωρών έχει λιγότερο 

ουσιαστική παρέµβαση στο χωρικό σχεδιασµό. Οι διοικήσεις των Περιφερειών εκλέγονται άµεσα και 

έχουν σηµαντικές αρµοδιότητες στο σχεδιασµό και ειδικότερα στον χωροταξικό, διαθέτοντας επαρκή 

µέσα (οικονοµικά κ.ά.) για να τον εφαρµόσουν.  

Αντίθετα, στην Ελλάδα, διαπιστώνεται µια ιστορικά διαχρονική σύγκρουση µεταξύ κεντρικής 

εξουσίας και τοπικής αυτοδιοίκησης στην απόκτηση της άσκησης ουσιαστικά διαχειριστικού ελέγχου 

σε ολόκληρο το αναπτυξιακό – χωροταξικό - πολεοδοµικό φάσµα  και η «διαπραγµάτευση» βρίσκει 

εδώ την βασική της έκφραση (Παπακωνστανίδης, 2008). Στο πεδίο των πολεοδοµικών αρµοδιοτήτων 

διαπιστώνεται µια επιφύλαξη της κοινής γνώµης προς την αποκέντρωση, επειδή θεωρείται ότι οι ΟΤΑ 

είναι πιο ευάλωτοι στις πιέσεις τοπικών συµφερόντων, επιφύλαξη που έχει αναδειχθεί και µε τις 

γνωµοδοτήσεις του ΣτΕ που κρίνουν ότι η Αυτοδιοίκηση έχει αρµοδιότητες εφαρµογής και ο 

σχεδιασµός είναι ρόλος του Κράτους. Έτσι τείνει να παγιωθεί ένας ανορθολογισµός, µε βασικότερη 

έκφραση το γεγονός ότι το επίπεδο της ΠΜΕΑ που είναι κατ’ εξοχήν τοπικό, και υποκείµενο του ΓΠΣ 

να θεσµοθετείται µε το ισχυρότερο όλων των νοµικών εργαλείων (Π∆) η έκδοση του οποίου απαιτεί 

την εµπλοκή του Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε, ενώ αντίθετα το ΓΠΣ (που είναι υπερκείµενο επίπεδο και πιο 

γενικής προσέγγισης) να θεσµοθετείται µε απόφαση Γ.Γ. Περιφέρειας ή µε ΥΑ στις περιοχές ΡΣ. 

(Ευαγγελίδου 2002, σελ 428 -431). 

Ο νέος Οικιστικός Νόµος 2508/1997 στο επίπεδο της κατανοµής των αρµοδιοτήτων «δεν αξιοποίησε 

την ευκαιρία να επεξεργαστεί και να καταθέσει ένα πλήρες και ολοκληρωµένο σχέδιο Αποκέντρωσης, µε 
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αποτέλεσµα να διατηρείται ο σηµερινός ανορθολογισµός.» (Ευαγγελίδου, 2008 σελ.30 και 2002, 

σελ.427).    

Από την άλλη µεριά όµως υπάρχει ένα ακόµα σοβαρό πρόβληµα που συνίσταται στην ελλιπή 

στελέχωση και τεχνογνωσία των υπηρεσιών των πρωτοβαθµίων ΟΤΑ και της Περιφέρειας που είναι 

κατά το νόµο αρµόδιες για την κατάρτιση των Γ.Π.Σ. και Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. 

Οι ∆Ι.ΠΕ.ΧΩ., οι Τ.Υ.∆.Κ. και οι τεχνικές υπηρεσίες των ∆ήµων  χαρακτηρίζονται από έλλειψη 

ανθρώπινου δυναµικού, οργανωτικής ετοιµότητας και πόρων για να ανταποκριθούν στο έργο ποσοτικά, 

καθώς και από έλλειψη τεχνογνωσίας ώστε να αντιµετωπίσουν µε σύγχρονη αντίληψη τα θέµατα της 

χωροταξίας και πολεοδοµίας (Οµάδα Μελέτης ΙΤΑ, 2006). 

Εκτός από το ζήτηµα της αποκέντρωσης σηµαντικό είναι και το ζήτηµα της συµµετοχής της 

κοινωνίας στο σχεδιασµό του χώρου και στην αντιµετώπιση των προβληµάτων του. Η 

επαναδιατύπωση των πολιτικών δικαιωµάτων του πολίτη και η συµµετοχή των κοινωνικά 

οργανωµένων δυνάµεων σε νέες µορφές πολιτικού διαλόγου, ενεργού διαλόγου και επικοινωνίας  και 

στρατηγικού σχεδιασµού µπορεί να συµβάλλει στην έγκαιρη αντιµετώπιση πολύ σοβαρών 

προβληµάτων π.χ. στα αστικά κέντρα (Γετίµης, 1989).  

 

3.2 Σχέδια, Επίπεδα Σχεδιασµού και Θεσµοθέτησής τους στην Ελλάδα.  

 

Στην Ελλάδα, ο χωρικός σχεδιασµός αναφέρεται σε τέσσερα θεσµικά επίπεδα εφαρµογής της 

πολιτικής σχεδιασµού το Εθνικό, το Περιφερειακό, το Νοµαρχιακό και το Τοπικό (Οµάδα Εργασίας 

ΤΕΕ, 2005
α
):  

Το Εθνικό Επίπεδο σχεδιασµού περιλαµβάνει, 1) τον Οικονοµικό Αναπτυξιακό Σχεδιασµό που 

χρησιµοποιεί τα «αναπτυξιακά προγράµµατα» τα οποία αναφέρονται στον Εθνικό, Περιφερειακό και 

Νοµαρχιακό σχεδιασµό και για το σκοπό αυτό συντάσσονται το Εθνικό Σχέδιο Ανάπτυξης και το 

Εθνικό Σχέδιο Περιφερειακής Ανάπτυξης, και 2) τον Χωροταξικό Σχεδιασµό ο οποίος διαµορφώνεται 

από το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης και τα Ειδικά Πλαίσια 

Χ.Σ. & Α.Α.  

Το Περιφερειακό Επίπεδο σχεδιασµού διαµορφώνεται από τα Περιφερειακά Πλαίσια Χ.Σ. & Α.Α.. 

Το Νοµαρχιακό Επίπεδο σχεδιασµού διαµορφώνεται από 1) τα Νοµαρχιακά Αναπτυξιακά 

Προγράµµατα (εκείνα που χρηµατοδοτούνται από την Ε.Ε.) και 2) τα Ρυθµιστικά Σχέδια µεγάλων 

αστικών συγκροτηµάτων που ανήκουν σε ένα Νοµό. 

Το Τοπικό Επίπεδο σχεδιασµού περιλαµβάνει: 

 1) τον Τοπικό Χωρικό Σχεδιασµό (Γ.Π.Σ. και Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π.),  
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2) τις Τοπικές Χωρικές Ρυθµίσεις (Σ.Ο.Α.Π., Π.Ε.Χ.Π., Π.Ε.Π., Ζ.Ο.Ε., Π.Ο.Α.∆.Π., Π.Ε.Ρ.Π.Ο.),  

3) τον Πολεοδοµικό Σχεδιασµό που αποτελεί τον φυσικό σχεδιασµό όλων των παραπάνω και 

περιλαµβάνει:  

α) τις Πολεοδοµικές Μελέτες σχεδίων πόλεων (Πολεοδοµικές Μελέτες Επέκτασης σχεδίων πόλεων 

α  ́και β  ́κατοικίας, Πολεοδοµικές Μελέτες Αναθεώρησης / Τροποποίησης σχεδίων πόλεων), β) τις 

Πολεοδοµικές Μελέτες ειδικών περιοχών (Π.Ο.Α.∆.Π., Π.Ε.Ρ.Π.Ο., Πολεοδοµικές Μελέτες 

Βιοµηχανικών Πάρκων, Πολεοδοµικές Μελέτες Ανάπλασης Περιοχών) και γ) Τις Ειδικές Μελέτες που 

συνοδεύουν τις Πολεοδοµικές Μελέτες (Μελέτες Πράξεων Εφαρµογής Εγκεκριµένων Σχεδίων, 

Μελέτες Τροποποίησης Ρυµοτοµικών Σχεδίων, Μελέτες Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (Μ.Π.Ε.) κ.ά.). 

Επίσης, ο πολεοδοµικός σχεδιασµός περιλαµβάνει θεσµούς για την υλοποίηση Κοινωνικής Πολιτικής 

Στέγης (Ζώνες Οικονοµικών και Θεσµικών Κινήτρων και Ζώνες Εφαρµογής Πολεοδοµικών 

Μηχανισµών) οι οποίοι όµως δεν έχουν λειτουργήσει µέχρι σήµερα πλην ελαχίστων εξαιρέσεων 

(Οµάδα Εργασίας ΤΕΕ, 2005). 

Στην Ελλάδα, εκτός από τα ζητήµατα που αναφέρθηκαν προηγουµένως για την αποκέντρωση κλπ. 

τίθεται συµπληρωµατικά και ένα άλλο ζήτηµα, αυτό των πολλαπλών επιπέδων. Για παράδειγµα, 

σήµερα το σύστηµα πολεοδοµικού σχεδιασµού (σε µια τυπική πόλη) περιλαµβάνει τρία αλλεπάλληλα 

σχεδιαστικά στάδια, που είναι το Γ.Π.Σ., η Πολεοδοµική Μελέτη και η Πράξη Εφαρµογής, που 

αυξάνονται σε τέσσερα στις µεγαλύτερες πόλεις για τις οποίες ο Ν.2508/1997 προβλέπει και την 

εκπόνηση Ρυθµιστικού Σχεδίου, ενώ π.χ. στην Αγγλία τα στάδια είναι δύο και στις µεγαλύτερες πόλεις 

γίνονται ένα (Οικονόµου, 2000).  

Στην συνέχεια γίνεται µια συνοπτική παρουσίαση των σηµαντικότερων σχεδίων (από αυτά που 

αναφέρθηκαν παραπάνω) και της διαδικασίας θεσµοθέτησής τους.  

 

3.2.1. Γενικό Πλαίσιο ΧΣ&ΑΑ και τα Ειδικά Πλαίσια ΧΣ&ΑΑ. 

 

Όπως ορίζει ο Ν.2742/1999 (άρθ. 6, παρ. 1), στο Γενικό Πλαίσιο ΧΣ&ΑΑ καταγράφονται και 

αξιολογούνται οι παράγοντες που επηρεάζουν την µακροπρόθεσµη χωρική ανάπτυξη και τη διάρθρωση 

του εθνικού χώρου, γίνεται αποτίµηση των χωρικών επιπτώσεων των διεθνών, ευρωπαϊκών και εθνικών 

πολιτικών και προσδιορίζονται οι βασικές προτεραιότητες και οι στρατηγικές κατευθύνσεις που πρέπει 

να τεθούν για να υπάρξει µία ολοκληρωµένη χωρική ανάπτυξη και αειφόρος οργάνωση του εθνικού 

χώρου. Όλα αυτά προσδιορίζονται µε προοπτική 15ετίας.  

Τα Ειδικά Πλαίσια Χ.Σ. & Α.Α. εξειδικεύουν ή και συµπληρώνουν τις κατευθύνσεις του 

Γ.Π.Χ.Σ.Α.Α. και αφορούν την ανάπτυξη και οργάνωση του εθνικού χώρου σχετικά µε τη χωρική 
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διάρθρωση ορισµένων τοµέων ή κλάδων παραγωγικών δραστηριοτήτων που έχουν εθνική σηµασία (π.χ. 

τουρισµός ή βιοµηχανία) και τη χωρική διάρθρωση των δικτύων και υπηρεσιών τεχνικής, κοινωνικής και 

διοικητικής υποδοµής που έχουν εθνικό ενδιαφέρον. Επίσης αφορούν και ειδικές περιοχές του εθνικού 

χώρου (παράκτιες -νησιωτικές, ορεινές – προβληµατικές, περιοχές που προστατεύονται περιβαλλοντικά 

από διεθνείς ή ευρωπαϊκές συµβάσεις) και ενότητες µε κρίσιµα περιβαλλοντικά, αναπτυξιακά και 

κοινωνικά προβλήµατα (Ν.2742 / 1999, άρθ. 7, παρ. 1).  

Το Γ.Π.Χ.Σ.Α.Α. εγκρίνεται µε Απόφαση Κυβερνητικής Επιτροπής (Επιτροπή Συντονισµού της 

Κυβερνητικής Πολιτικής στον τοµέα του Χ.Σ. & Α.Α.) ύστερα από  γνωµοδότηση του Εθνικού 

Συµβουλίου Χ.Σ. και Α.Α. και στη συνέχεια κυρώνεται στη Βουλή µε Νόµο. Τα Ειδικά Πλαίσια 

ΧΣ&ΑΑ εγκρίνονται µόνο µε Απόφαση Κυβερνητικής Επιτροπής (δεν κυρώνονται από τη Βουλή), 

αφού πρώτα έχει γνωµοδοτήσει για το περιεχόµενό τους το Εθνικό Συµβούλιο Χ.Σ. & Α.Α.. 

 

3.2.2. Περιφερειακά Πλαίσια Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης. 

 

Τα Περιφερειακά Πλαίσια ΧΣ&ΑΑ, όπως ορίζει ο Ν. 2742 / 1999 (άρθ. 8, παρ.1) καταρτίζονται για 

κάθε περιφέρεια της χώρας. Στα Π.Π.Χ.Σ.Α.Α. καταγράφεται και αξιολογείται η θέση της περιφέρειας στο 

διεθνή και ευρωπαϊκό χώρο, ο ρόλος που µπορεί να έχει σε εθνικό επίπεδο και σε σχέση µε τις άλλες 

περιφέρειες και οι διαπεριφερειακές λειτουργίες που έχει ή µπορεί να αναπτύξει. Τα Περιφερειακά 

Πλαίσια ΧΣ&ΑΑ αναθεωρούνται κάθε πέντε (5) έτη, ενώ κάθε δύο (2) έτη συντάσσεται έκθεση 

παρακολούθησης της πορείας εφαρµογής τους. Υπάρχει η πρόβλεψη της εξειδίκευσης ανά Νοµό «η 

οποία παρά τις ασάφειες ως προς το περιεχόµενο και τη διαδικασία έγκρισης µπορεί να αξιοποιηθεί από 

τις Νοµαρχίες ώστε να εξειδικεύσουν τα προγράµµατα εφαρµογής των Π.Π. και να τα αξιοποιήσουν για το 

δικό τους προγραµµατισµό» (Ευαγγελίδου, 2008 σ.33). 

  Τα Π.Π.Χ.Σ.Α.Α. εγκρίνονται µε απόφαση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. (και υπάρχει η δυνατότητα 

µεταβίβασης της αρµοδιότητας στον Γενικό Γραµµατέα της Περιφέρειας) και απαιτείται πάντα η 

γνωµοδότηση του οικείου Περιφερειακού Συµβουλίου.  

Από το 2003 έχουν εγκριθεί δώδεκα (12) Περιφερειακά Πλαίσια ΧΣ&ΑΑ για τις δώδεκα (12) από τις 

δεκατρείς (13) Περιφέρειες (πλην Αττικής) της χώρας. Το Περιφερειακό Πλαίσιο της Αττικής 

επικαλύπτεται µε το Ρυθµιστικό Σχέδιο Αθήνας (ΡΣΑ) το οποίο αφορά ολόκληρη την Αττική. 
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3.2.3. Ρυθµιστικά Σχέδια Αθήνας και Θεσσαλονίκης 

 

Το περιεχόµενο του ΡΣΑ δεν περιγράφεται πουθενά, ούτε προβλέπεται η έγκριση προδιαγραφών, 

όπως έµµεσα προκύπτει από τον Ν.1515/85 που θεσµοθέτησε το πρώτο Ρυθµιστικό Σχέδιο (Ρ.Σ.Α.). Το 

σχέδιο δοµείται στη βάση µιας ορθολογικά ιεραρχηµένης θέσπισης στόχων, κατευθύνσεων πολιτικής 

και µέτρων και περιλαµβάνει επίσης ένα εκτενές πρόγραµµα προστασίας του περιβάλλοντος (Οµάδα 

Εργασίας ΤΕΕ, 2005α). 

Το Ρ.Σ.Θ. είναι διανοµαρχιακού χαρακτήρα και η περιοχή εφαρµογής του δεν ταυτίζεται µε καµία 

διοικητική ενότητα «γεγονός που θα πρέπει να λειτουργεί ανασταλτικά στη προβλεπόµενη από το Νόµο –

κατ’ αναλογία του ΡΣΑ- σύνδεση µε τον περιφερειακό προγραµµατισµό» (Οµάδα Εργασίας ΤΕΕ, 2005α 

σ.19). 

Τα Ρυθµιστικά Σχέδια στα πολεοδοµικά συγκροτήµατα Αθήνας και Θεσσαλονίκης εγκρίνονται από 

τη Βουλή µε Νόµο. Όπως αναφέρθηκε παραπάνω, µε τον Ν.2508/1997 προβλέπονται Ρυθµιστικά 

Σχέδια για τα πολεοδοµικά συγκροτήµατα µεσαίων πόλεων, τα οποία εκδίδονται µε Προεδρικό 

∆ιάταγµα. «Τα ΡΣ καλούνται να παίξουν ένα σηµαντικό ρόλο στην ενσωµάτωση των αρχών του 

στρατηγικού σχεδιασµού και στο συντονισµό των ΓΠΣ σε κάθε πολεοδοµικό συγκρότηµα» (Ευαγγελίδου, 

2008 σ.33). 

3.2.4. Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΓΠΣ) ή Σχέδιο Οικιστικής Οργάνωσης Ανοικτής 

Πόλης (ΣΧΟΟΑΠ). 

 

Το ΓΠΣ αφορά στις πόλεις, ενώ το Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. αφορά σε οικισµούς µε πληθυσµό λιγότερο από 

2.000 κατοίκους ενιαίου Ο.Τ.Α. Ο Ν.2508/1997 εισάγει µια  βασική καινοτοµία που είναι το ενιαίο 

ΓΠΣ / ΣΧΟΟΑΠ του οποίου η σηµασία στον σχεδιασµό είναι µεγάλη καθώς αναλαµβάνει την 

οργάνωση του µεγαλύτερου µέρους του ελλαδικού χώρου (Οµάδα Εργασίας ΤΕΕ, 2005α). 

Τα ΓΠΣ / ΣΧΟΟΑΠ προωθούνται από τους ΟΤΑ, εγκρίνονται από τον Γ.Γ. Περιφέρειας, µετά από 

γνωµοδότηση των οικείων περιφερειακών και νοµαρχιακών συµβουλίων, του οικείου Περιφερειακού 

Σ.Χ.Ο.Π. και των δηµοτικών και κοινοτικών συµβουλίων των Ο.Τ.Α. που περιλαµβάνονται στην 

περιοχή τους. Θεσµοθετούνται µε Απόφαση Γ.Γ. Περιφέρειας εκτός των σχεδίων που αφορούν σε 

δήµους και κοινότητες της Αθήνας και της Θεσσαλονίκης, τα οποία θεσµοθετούνται µε Υπουργικές 

Αποφάσεις ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. Παρακολουθούνται και εφαρµόζονται από Ν.Π.∆.∆. ή Επιτροπή, που 

ιδρύονται µε Απόφαση Νοµαρχιακού Συµβουλίου (Οµάδα Εργασίας ΤΕΕ, 2005β).  

Σε επόµενο κεφάλαιο θα αναφερθούµε εκτενέστερα στα Γ.Π.Σ..  
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3.2.5. Πολεοδοµική Μελέτη Επέκτασης Αναθεώρησης (Π.Μ.Ε.Α.) ανά γειτονιά ή 

συνοικία. 

 

Το επίπεδο της συνοικίας ή του µικρού οικισµού «είναι σηµαντικό τόσο από µελετητική άποψη, σαν 

σχέδιο που διακρίνει τον δηµόσιο από τον ιδιωτικό χώρο σε άµεση σύνδεση µε την εφαρµογή επί του 

εδάφους, όσο και από πλευράς προσέγγισης στον πολίτη, αφού αφορά την γειτονιά του» (Οµάδα Εργασίας 

ΤΕΕ, 2005α σ. 28). 

Η Π.Μ.Ε.Α. ή το γνωστό ως ρυµοτοµικό σχέδιο, παραδόξως, εγκρίνεται µε Προεδρικό ∆ιάταγµα 

παρόλο που έχουν γίνει αρκετές προσπάθειες αποκέντρωσης. Ορισµένες µόνο τοπικά περιορισµένες 

τροποποιήσεις σχεδίου µπορούν να γίνουν µε απόφαση του Νοµάρχη (Ευαγγελίδου, 2008). Αντίθετα, 

στην Ευρώπη η έγκριση αυτού του επιπέδου σχεδίου ανήκει στην Αυτοδιοίκηση Α  ́βαθµού (κάποιες 

φορές µε ελέγχους από ανώτερο επίπεδο) και µε την πρόβλεψη ότι κάποιες από τις συµµετοχικές 

διαδικασίες τηρούνται µε ευθύνη των κατώτερων οργάνων σύµφωνα µε την αρχή της επικουρικότητας 

(Οµάδα Εργασίας ΤΕΕ, 2005α σ. 28). 

 

3.2.6. Πράξη Εφαρµογής. 

 

Ο Ν.1337/1983 εισήγαγε την Πράξη Εφαρµογής και τις εισφορές, ως βασικά µέτρα πολιτικής γης. Η 

Πράξη Εφαρµογής προωθείται από τους ∆ήµους αλλά κυρώνεται µε Απόφαση  Νοµάρχη και 

περιλαµβάνει ολόκληρη την έκταση στην οποία αναφέρεται η πολεοδοµική µελέτη ή τµήµα της. Σε 

εξαιρετικές περιπτώσεις (και υπό προϋποθέσεις που θέτονται µε σχετική εγκύκλιο), η πράξη εφαρµογής 

µπορεί να συντάσσεται και για µεµονωµένη ιδιοκτησία, οπωσδήποτε όµως σε ολόκληρη την πλευρά 

του οικοδοµικού τετραγώνου. 

Στο επίπεδο της πράξης εφαρµογής καταλήγουν και µεγεθύνονται όλα τα προβλήµατα και οι ατέλειες 

που µπορεί να έχει η µελέτη των προηγούµενων σταδίων. Όταν η πράξη εφαρµογής εκπονείται εκ των 

υστέρων, µετά τη θεσµοθέτηση της ΠΜΕΑ, τα πράγµατα είναι «τραγικά» δεδοµένου ότι η ΠΜΕΑ δεν 

έλαβε υπόψη τα κτηµατολογικά δεδοµένα της περιοχής. Έτσι η αξιολόγηση επί της ενιαίας πράξης 

εφαρµογής δεν αφορά τόσο το προβλεπόµενο περιεχόµενο της µελέτης όσο την ορθή 

αλληλοτροφοδότηση µε το υπερκείµενο επίπεδο σχεδίου την ΠΜΕΑ (Οµάδα Εργασίας ΤΕΕ, 2005α).  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4: ΤΟΠΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΚΑΙ ΑΕΙΦΟΡΙΑ.  

 

 Η έννοια της τοπικής ανάπτυξης δεν πρέπει να ταυτίζεται µε την ανάπτυξη µιας συγκεκριµένης 

χωρικής µονάδας, αλλά µε την ανάπτυξη που βασίζεται σε τοπικούς παράγοντες. Η τοπική ανάπτυξη 

είναι µια µορφή περιφερειακής ανάπτυξης, στην οποία τοπικοί παράγοντες συνιστούν τους βασικούς 

µοχλούς της αναπτυξιακής διαδικασίας. Οι τοπικοί αυτοί παράγοντες µπορεί να είναι: οι οργανισµοί 

τοπικής αυτοδιοίκησης (ΟΤΑ), τοπικοί επιχειρηµατίες και επιχειρήσεις, τοπικές πρωτοβουλίες, φορείς 

κ.ά. (Coffey and Polese, 1984). 

 Η τοπική ανάπτυξη αφορά ένα ευρύ κύκλο παραγόντων οι οποίοι υποστηρίζουν τη µεγέθυνση και 

ανάπτυξη των τοπικών οικονοµιών και κοινωνιών. Οι παράγοντες αυτοί (έδαφος – υποδοµή – 

χωροθέτηση, δηµιουργία κεφαλαίου – επένδυση, καινοτοµία – επιχειρηµατικότητα- τεχνολογική 

αλλαγή, ανθρώπινοι πόροι, ανάπτυξη κατάλληλου θεσµικού πλαισίου) συντονίζονται και 

συνεργάζονται µεταξύ τους για µια επιτυχή τοπική ανάπτυξη  (Bennet and Krebs, 1991).   

Μια ισχυρή Τοπική Αυτοδιοίκηση αποτελεί έναν από τους σηµαντικότερους φορείς στη διαδικασία 

της τοπικής ανάπτυξης, στο βαθµό που µπορεί να ασχοληθεί µε τη διόρθωση των δυσλειτουργιών του 

οικονοµικού συστήµατος, συµµετέχοντας στην παροχή υπηρεσιών, ενώ παρέχει την υποδοµή και τον 

κοινωνικό εξοπλισµό που αποτελούν τα απαραίτητα µέσα λειτουργίας της τοπικής οικονοµίας (Antonio 

Barquero Vasquez, 1991).  

Ο όρος «Τοπική Ανάπτυξη», περιγράφεται µέσα από τη συνολική ∆ιαπραγµάτευση ως όριο 

διαδικασίας της. Από αυτήν την άποψη «η Τοπική Ανάπτυξη είναι όριο διαδικασίας ανάπτυξης και 

διαρθρωτικής αλλαγής ταυτόχρονα, που επιδρά σε έναν χωρικά καθορισµένο και εντοπισµένο χώρο – 

τόπο και αποβλέπει στη βελτίωση του βιοτικού επιπέδου των κατοίκων του» (Παπακωνσταντινίδης, 2007 

σ.151). 

«Ο χώρος αποτελεί έναν από τους βασικότερους φυσικούς πόρους, αφού είναι αναγκαίος για την 

διεξαγωγή όλων σχεδόν των δραστηριοτήτων του ανθρώπου και η συνετή του διαχείριση είναι από τα 

µεγάλα ζητούµενα της αειφορίας.[…] Ο χώρος κατά συνέπεια είναι το πεδίο επί του οποίου συντίθενται ή 

συγκρούονται οι τάσεις οικονοµικής ανάπτυξης, κοινωνικής διάρθρωσης και φυσικής / οικολογικής 

κατάστασης µιας περιοχής (ή χωρικής ενότητας) δηλαδή οι τρεις συνιστώσες της αειφορίας. Ο χώρος ως 

δοµηµένο περιβάλλον, όµως και κυρίως η πόλη, ως τόπος συγκέντρωσης πολλαπλών δραστηριοτήτων, 

εµπλέκεται στην παραγωγική διαδικασία και ως χώρος κατανάλωσης, η µορφή ανάπτυξης του οποίου 

επηρεάζεται από (και επηρεάζει) τα καταναλωτικά πρότυπα των κατοίκων (πολιτών) της» (Ευαγγελίδου, 

2003, σελ.77).  
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Με τον όρο «αειφόρος ή διατηρήσιµη ανάπτυξη» (sustainable development) νοείται «η ανάπτυξη που 

ικανοποιεί τις ανάγκες του παρόντος χωρίς να υπονοµεύει την ικανότητα µελλοντικών γενεών να 

ικανοποιήσουν τις δικές τους ανάγκες» (WCED, 1987: Παπακωνσταντινίδης, 2007).  

Οι στόχοι της αειφόρου / διατηρήσιµης ανάπτυξης είναι: η αυτοτροφοδοτούµενη ανάπτυξη 

ολοκληρωµένων παρεµβάσεων, η διατήρηση των ανανεώσιµων φυσικών πόρων, η διαφύλαξη του 

ανθρωπογενούς φυσικού περιβάλλοντος, η διαφύλαξη και η αναπαραγωγή του πολιτιστικού γίγνεσθαι, 

η διατήρηση του κοινωνικού ιστού του τόπου, η διατήρηση της πολιτιστικής ιδιαιτερότητας του τόπου, 

η αναβάθµιση των ποιοτικών τοπικών χαρακτηριστικών, η µη αλλοίωση του τρόπου διαβίωσης των 

κατοίκων, η οικονοµική, κοινωνική, πολιτιστική βιωσιµότητα του τόπου (Παπακωνσταντινίδης, 2007).  

Σηµαντική συνεισφορά στην αξιολόγηση των ορίων τοπικής ανάπτυξης από τη σκοπιά της αειφορίας, 

παρέχει ο δείκτης της φέρουσας χωρητικότητας (carrying capacity). Κάθε χώρος διαθέτει πέντε 

τύπους φέρουσας χωρητικότητας που θα πρέπει να λαµβάνονται σοβαρά υπόψη όταν αναλαµβάνονται 

σε αυτόν δράσεις και είναι: 

-  η φυσική φέρουσα χωρητικότητα ( physical carrying capacity) που είναι συνδεδεµένη µε την έννοια 

της φυσικής αντοχής του χώρου να ανταποκριθεί τον συγκεκριµένο φόρτο ανθρώπινης 

δραστηριότητας σε αυτόν (αριθµός επισκεπτών που φυσιολογικά µπορεί να φιλοξενήσει η 

περιοχή),  

-  η βιολογική ή οικολογική φέρουσα χωρητικότητα (biological, ecological carrying capacity) που 

υποδηλώνει το επίπεδο δραστηριοποίησης σε έναν τόπο πέραν του οποίου θα υπάρξουν αρνητικές 

παρενέργειες και επιπτώσεις στο χώρο, στα οικοσυστήµατα κ.ά.,  

-  η ψυχολογική φέρουσα χωρητικότητα (psychological carrying capacity) που δείχνει το όριο 

ψυχολογικής αντοχής των ανθρώπων ενός χώρου να αποδεχτεί ποσότητα και λειτουργία δράσεων 

πέραν από αυτές που αντέχει,  

- η κοινωνική φέρουσα χωρητικότητα (social carrying capacity) που δηλώνει το σηµείο του επιπέδου 

δράσης που αν ξεπεραστεί δηµιουργούνται προβλήµατα στην τοπική κοινωνία και  

- η οικονοµική φέρουσα χωρητικότητα (economic carrying capacity) που εκφράζει το όριο αντοχής 

της οικονοµικής ανάπτυξης κάθε περιοχής (Παπακωνστανίδης, 2007).  

 

Σύµφωνα µε την ανάλυση της φέρουσας χωρητικότητας και σε συνδυασµό µε τους στόχους της 

αειφορίας, που αναφέρθηκαν παραπάνω, κοµβικό σηµείο στο σχεδιασµό της Τοπικής Ανάπτυξης είναι 

ότι το φυσικό περιβάλλον µε τα οικοσυστήµατά του συνιστά τον πλέον ευαίσθητο πόρο, θα πρέπει να 

υπάρχει σεβασµός σε αυτά και να αποφεύγεται η ανεξέλεγκτη χρήση µη ανανεώσιµων φυσικών πόρων. 

Επίσης, όσον αφορά τους «πολιτιστικούς πόρους» που έχουν να κάνουν µε τη διαφύλαξη της τοπικής 

παράδοσης, της ταυτότητας και της µοναδικότητας  της συγκεκριµένης περιοχής, θα πρέπει να µην 
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εξαντλούνται / αλλοιώνονται (ειδικά σε τόπους τουριστικών προορισµών) . Ο τοπικός πολιτισµός είναι 

σύστηµα ιστορικών, κλιµατολογικών και γεωγραφικών συγκυριών και γεγονότων και συνιστά κεντρικό 

στοιχείο αειφορίας αλλά και στοιχείο επιβίωσης της τοπικής κοινωνίας (Παπακωνστανίδης, 2007).  

Η ανάπτυξη δεν είναι αρκετό να προγραµµατίζεται αποκλειστικά από τους κεντρικούς φορείς. Μόνο 

µε την περαιτέρω ενεργοποίηση της Αυτοδιοίκησης και όλων των τοπικών δυνάµεων µπορεί να 

επιτευχθεί η βιώσιµη ή αειφόρος τοπική ανάπτυξη.  

Ο χωρικός σχεδιασµός και ιδιαίτερα αυτός που επικεντρώνεται στο τοπικό επίπεδο (Περιφερειακά 

και Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια), µπορεί να αποτελέσει εργαλείο τοπικής ανάπτυξης, γιατί 

συµπυκνώνει τις δηµόσιες πολιτικές στο χώρο, λαµβάνοντας όµως υπόψη τόσο την επενδυτική 

δυναµική του ιδιωτικού τοµέα όσο και τους πλουτοπαραγωγικούς πόρους και την φέρουσα ικανότητα 

κάθε τόπου.   

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5: ΤΟ ΓΕΝΙΚΟ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ ΩΣ ΕΡΓΑΛΕΙΟ ΤΗΣ ΤΟΠΙΚΗΣ 

ΑΥΤΟ∆ΙΟΙΚΗΣΗΣ ΓΙΑ ΤΗ ∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΤΗΣ ΤΟΠΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΚΑΙ ΤΗΣ 

ΠΡΟΣΤΑΣΙΑΣ ΤΟΥ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ.  

 

5.1. Τα Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια του X. 1337/83 

 

Το Γ.Π.Σ. αρχικά θεσπίστηκε µε τον Ν.1337/1983 που συµπληρώθηκε και επεκτάθηκε µε τον νέο 

οικιστικό νόµο 2508/97 µε σκοπό να αποτελέσει ένα αποτελεσµατικότερο εργαλείο πολεοδοµικού 

σχεδιασµού (Αραβαντινός, 1997).  

Αποτελεί το εγκεκριµένο πλαίσιο τού πολεοδοµικού σχεδιασµού µιας χωρικής ενότητας σύµφωνα µε 

το οποίο γίνονται όλες οι λοιπές πολεοδοµικές ρυθµίσεις και η σηµασία του είναι καθοριστική για τον 

χώρο αναφοράς του (Αγγελίδης, 2003).  

Τα εκπονηθέντα ΓΠΣ βάσει  αυτού του Νόµου N. 1337/83 καλύπτουν σχεδόν αποκλειστικά τις 

περιοχές «αστικής» ανάπτυξης, δηλαδή τους υφιστάµενους οικισµούς και τις συνεχόµενες περιοχές 

επέκτασης τους, καλύπτουν µόνον οικισµούς - περιοχές πρώτης κατοικίας και αστικές χρήσεις και από 

τις παραγωγικές χρήσεις καλύπτουν µόνον τις µη οχλούσες κυρίως στον βαθµό που είναι συνεχόµενες 

µε περιοχές κατοικίας. Επίσης, µε την παλαιότερη νοµοθεσία ήταν δυνατόν µέσα στα πλαίσια του 

Γ.Π.Σ. να καθορίζεται και η ενδεχόµενη χωροθέτηση βιοµηχανικών και βιοτεχνικών περιοχών και 

περιοχών άλλων ειδικών χρήσεων µε Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.) γύρω από την πόλη ή τον 

οικισµό  
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Χαρακτηριστικό των ΓΠΣ του νόµου 1337/83 ήταν η απουσία ισχυρής διασύνδεσης τους µε το 

«περιβάλλον» και τις ανάγκες του και τα αποτελέσµατα της εικοσαετούς προσπάθειας ελέγχου της 

αστικής ανάπτυξης µέσω των ΓΠΣ είναι αµφιλεγόµενα. Σε κάθε περίπτωση πρέπει να αναγνωρισθεί 

ότι έθεσαν πλαίσια νοµιµότητας και εξορθολογισµού για την ανάπτυξη αυτή, και υποχρέωσαν όλους 

να υπαχθούν σε έναν σχεδιασµό έστω και µικρής κλίµακας. Οι αστοχίες τους οφείλονται κυρίως σε 

αδυναµίες και λάθη της αρχικής τους σύνταξης που πολύ συχνά είναι κάπως πρόχειρη και 

χαρακτηρίζεται από απειρία- αλλά και σε έναν σχετικά άκαµπτο χαρακτήρα που απέκτησαν στην 

πορεία. Πάντως, σηµαντικό τµήµα των προβλέψεων τους (όπως οι χρήσεις γης και οι µέσοι Σ.∆. που 

καθορίζονταν από τα Γ.Π.Σ. αλλά και µηχανισµοί ή ζώνες υποστήριξης) στις περισσότερες περιπτώσεις 

απλά δεν εφαρµόσθηκαν (Αγγελίδης, 2003).  

 

5.2. Τα Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια του Ν.2508/1997 ως στρατηγικά σχέδια για την διαχείριση 

της τοπικής ανάπτυξης.  

 

Τα ΓΠΣ & ΣΧΟΟΑΠ είναι ιδιαίτερα εµπλουτισµένα µε τον Ν.2508 / 1997 και ως προς την έκταση 

που καταλαµβάνουν (µέχρι τα όρια του Καποδιστριακού ∆ήµου), αλλά και ως προς το περιεχόµενό 

τους, που περιλαµβάνει τις τοπικές χωρικές ρυθµίσεις καθώς και όλα τα απαιτούµενα στοιχεία για να 

χαρακτηρισθούν ως σχέδια βιώσιµης τοπικής χωρικής και οικιστικής ανάπτυξης και έτσι να καταστούν 

«Τοπικά Σχέδια Χωρικής Ανάπτυξης των ∆ήµων» (Οµάδα Εργασίας ΤΕΕ, 2005
β
) ή (όπως 

προαναφέρθηκε) «Στρατηγικά Σχέδια για την διαχείριση της τοπικής ανάπτυξης» (Ευαγγελίδου, 2008 

σελ.29).  

Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο είναι πλέον µια ρυθµιστική µελέτη της περιοχής που εξετάζει και 

δίνει συγκεκριµένες κατευθύνσεις για την ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών της περιοχής αυτής. Οι 

επιλογές του βασίζονται σε λεπτοµερή ανάλυση µεγάλου αριθµού γεωγραφικών, κοινωνικών, 

οικονοµικών, δηµογραφικών, περιβαλλοντικών κ.ά. παραµέτρων που αφορούν αυτό το χώρο 

(Λιακόπουλος, 2005).  

Οι µελέτες των Γ.Π.Σ. (που εκπονούνται µε βάση τις προδιαγραφές που ορίζει η Υ.Α. 9572/1845) για 

την αντιµετώπισή των προβληµάτων που αναδεικνύονται µέσα από την Ανάλυση και για την υλοποίηση 

των στόχων (Ευαγγελίδου, 2008) προβαίνουν (πολύ συνοπτικά) στις εξής ενέργειες:  

• Συντάσσουν ένα Αναπτυξιακό Πρόγραµµα το οποίο δεν θεσµοθετείται άµεσα  αλλά έχει ένα 

πολύ βασικό ρόλο ως υπόβαθρο για τη χωροθέτηση λειτουργιών και ζωνών χρήσεως γης ή 

άλλων επί µέρους προγραµµάτων (π.χ. διαχείριση και επεξεργασία απορριµµάτων, 
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βιολογικοί καθαρισµοί κ.ά.) που θα απαιτήσουν τη δέσµευση πόρων ή την ενεργοποίηση 

ειδικών πολεοδοµικών µηχανισµών εφαρµογής.  

• Οριοθετούν σε συνεργασία µε τους αρµόδιους φορείς ζώνες προστασίας του περιβάλλοντος 

στις οποίες θεσµοθετείται µερική ή απόλυτη απαγόρευση της δόµησης ή µορφές ανάπτυξης 

και δραστηριοτήτων που καταστρέφουν το περιβάλλον. 

• Εντοπίζουν τις περιοχές που προσφέρονται ως φυσικοί υποδοχείς των λειτουργιών του 

αναπτυξιακού προγράµµατος, αποκλείοντας τις προστατευτέες περιοχές και επιλέγοντας τις 

καταλληλότερες.  

• Οριοθετούν και θεσµοθετούν ζώνες χρήσεων γης στις εντός σχεδίου περιοχές για όλες τις 

λειτουργίες µε βάση διάφορα κριτήρια και στοιχεία (π.χ. τάσεις αναδιάρθρωσης χρήσεων 

γης, τάσεις της κτηµαταγοράς, θεσµικό πλαίσιο, προστασία φυσικών στοιχείων της πόλης 

κ.ά.). 

• Οργανώνουν και θεσµοθετούν έµµεσα (µέσω των ζωνών χρήσεων γης) τα δίκτυα 

µετακινήσεων και µεταφορών µεταξύ των ζωνών, τους υπερτοπικούς άξονες και 

εγκαταστάσεις µεταφορών και τα άλλα δίκτυα τεχνικής υποδοµής του δήµου µε βάση τις 

κατευθύνσεις των υπερκείµενων χωροταξικών σχεδίων.  

Αναλύοντας λοιπόν τις τάσεις και τις αλληλεπιδράσεις σε ευρεία κλίµακα στην περιοχή που εξετάζει  

και λαµβάνοντας υπόψη τα στοιχεία της Ανάλυσης αλλά και τους στόχους (εθνικούς και τοπικούς), 

χαράζει τους άξονες της στρατηγικής για την ανάπτυξη των οικισµών και του συνόλου της ευρύτερης 

περιοχής τους και έτσι καθορίζει πως πρέπει  να αναπτυχθεί η κάθε δραστηριότητα, τι πρέπει να 

προστατευθεί και τι να ενισχυθεί, πως θ’ αναπτυχθεί κάθε οικισµός ή άλλου είδους χρήση και πως θα 

λειτουργεί µε τον ευρύτερο περιβάλλοντα χώρο (Λιακόπουλος, 2005). Όλα αυτά του προσδίδουν την 

ιδιότητα ενός Στρατηγικού Σχεδίου για τη διαχείριση της τοπικής ανάπτυξης και την προστασία του 

περιβάλλοντος.   
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Β  ́ΜΕΡΟΣ: Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΟΥ Γ.Π.Σ. ∆ΗΜΟΥ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6: ΓΕΝΙΚΑ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 

 

6.1 ∆ιοικητική ∆ιαίρεση / Έκταση. 

 

Ο ∆ήµος Ρεθύµνης είναι ένας από τους 11 ΟΤΑ /∆ήµους του Νοµού Ρεθύµνης, όπως αυτοί 

προέκυψαν από την εφαρµογή του Ν. 2539/97 για τη ‘Συγκρότηση της Πρωτοβάθµιας Τοπικής 

Αυτοδιοίκησης’ (ΦΕΚ 244/04.12.1997 - Πρόγραµµα «Ιωάννης Καποδίστριας»). ∆ιοικητικά, 

συγκροτείται από την αστική ενότητα (προ-Καποδιστριακό ∆ήµο) του Ρεθύµνου (στην οποία 

ενσωµατώνονται και οι περιαστικοί οικισµοί Καστελλάκια, Πλατανές, Μισσίρια, Περιβόλια και 

Κουµπές) και 11 ∆ηµοτικά ∆ιαµερίσµατα, πρώην Κοινότητες. Πρόκειται, συγκεκριµένα, για τα 

∆ηµοτικά ∆ιαµερίσµατα των Αρµένων, των Γουλεδιανών, της Καρέ, του Κάστελλου, των Κούµων, 

του Μαρουλά, του Όρους, των Πρασιών, του Ρουσσοσπιτίου, του Σελλίου και του Χρωµοναστηρίου, 

στα οποία περιλαµβάνονται συνολικά 21 οικισµοί. Έδρα του ΟΤΑ είναι η πόλη του Ρεθύµνου (χάρτης 

1 στο παράρτηµα).  

Η έκταση του ∆ήµου Ρεθύµνης ανέρχεται σε 126,3 τετρ. χλµ., που αντιστοιχεί στο 8,4% της 

συνολικής έκτασης του Νοµού. Το ποσοστό αυτό τον κατατάσσει στην 6
η
 θέση µεταξύ των υπόλοιπων 

ΟΤΑ του Νοµού.  

Ο ∆ήµος Ρεθύµνης, αν και παραλιακός, χαρακτηρίζεται, παράλληλα, από έντονο ανάγλυφο (ορεινό-

ηµιορεινό). Εξαίρεση αποτελούν µόνο τα πεδινά, παράκτια ∆ηµοτικά ∆ιαµερίσµατα της Ρεθύµνης και 

του Κάστελλου.  

 

6.2. Πληθυσµός. 

 

Πληθυσµιακά, ο ∆ήµος Ρεθύµνης είναι ο µεγαλύτερος ΟΤΑ του Νοµού µε 31.687 κατοίκους 

(σύµφωνα µε την απογραφή του 2001), µέγεθος που αντιστοιχεί στο 38,75% του συνολικού πληθυσµού 

του Νοµού Ρεθύµνης (81.781).  

Το 91,48% των κατοίκων - δηλ. 28.987 κατ. - βρίσκεται συγκεντρωµένο στην πόλη του Ρεθύµνου 

ενώ το 8,52% - δηλ. µόλις 2.700 κατ. - διαµένει στα υπόλοιπα 11 ∆ηµοτικά ∆ιαµερίσµατα του ∆ήµου.  
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Πίνακας 2. Πληθυσµιακή Εξέλιξη του Νοµού και της Πόλης (1951-2001) 

 1951 1961 1971 1981 1991 2001 

Νοµός  

Ρεθύµνης 

72.179 69.943 60.949 62.634 70.095 81.781 

 Πόλη 

Ρεθύµνου  

13.513 15.632 15.373 18.190 24.064 28.987 

Πηγή: Παρασύρη, 2007 σελ. 75 

 

Τη 10ετία 1971-1981 η πληθυσµιακή ύφεση των προηγούµενων ετών αντιστρέφεται για αρκετούς 

οικισµούς του ∆ήµου, ιδίως για την πόλη του Ρεθύµνου που εµφανίζει άνοδο πληθυσµού κατά 19,02%. 

Κύρια αιτία αυτής της µεταστροφής είναι η κατασκευή στην περιοχή των πρώτων µεγάλων 

τουριστικών εγκαταστάσεων, στο πλαίσιο ανάπτυξης του µαζικού τουρισµού και της λειτουργίας του 

Πανεπιστηµίου. 

Τη 10ετία 1981-1991 οι επιπτώσεις της τουριστικής ανάπτυξης συνέχισαν να επηρεάζουν θετικά το 

πληθυσµιακό ισοζύγιο τόσο του Ρεθύµνου (η αύξηση του οποίου ανήλθε στο 31,14%) όσο και των 

γύρω από αυτό οικισµών (για πρώτη ίσως φορά).  

Η ίδια πορεία συνεχίστηκε και την τελευταία 10ετία (1991-2001), κατά τη διάρκεια της οποίας 

σηµαντική πληθυσµιακή ενίσχυση, πέραν του ∆.∆. Ρεθύµνης, παρατηρείται και στους οικισµούς των 

∆.∆. Χρωµοναστηρίου, Ρουσσοσπιτίου και Αρµένων.  

Η πληθυσµιακή µεγέθυνση της πόλης του Ρεθύµνου κατά την τελευταία 50ετία (αύξηση 119%) 

αποτελεί σαφή ένδειξη της αναπτυξιακής δυναµικής και των προοπτικών αυτής της (λειτουργία 

Πανεπιστηµίου, τουριστική ανάπτυξη, αξιοποίηση του ιδιαίτερα σηµαντικού ιστορικού παρελθόντος 

και περιβάλλοντος, κ.λπ.).  

Συµπερασµατικά, η πληθυσµιακή δυναµική του ∆ήµου Ρεθύµνης προσδιορίζεται από τη σχετική 

εξέλιξη της αστικής ενότητας του Ρεθύµνου (ιδίως της πόλης) η οποία είναι ιδιαίτερα θετική. 
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6.3. Πολεοδοµικά χαρακτηριστικά της Πόλης. 

 
Σύµφωνα µε το εγκεκριµένο ΓΠΣ η πόλη του Ρεθύµνου υποδιαιρείται σε έξι πολεοδοµικές ενότητες, 

που περιλαµβάνουν την περιοχή που διέθετε πριν από τη θεσµοθέτηση του σχεδίου πόλης, όσο και 

επεκτάσεις σε πυκνοδοµηµένες περιοχές, καθώς και την ενσωµάτωση στο Ρέθυµνο  προϋφιστάµενων 

του 1923 οικισµών (χάρτης 2 στο παράρτηµα). Όλες οι πολεοδοµικές ενότητες έχουν χωρητικότητα 

άνω του ορίου των 5.000 κατοίκων πλην µιας.  

Οι δύο βασικές κατηγορίες οικονοµικών δραστηριοτήτων όσον αφορά στις χρήσεις γης είναι το 

εµπόριο και ο τουρισµός. Από τις µη οικονοµικές δραστηριότητες κυριαρχεί η κατοικία . η διοίκηση 

έχει µικρή παρουσία. Σήµερα σηµαντικές διοικητικές δραστηριότητες είναι διάσπαρτες στην παλαιά 

πόλη και στον κεντρικό οδικό άξονα. Μεγαλύτερη έκταση από τη διοίκηση κατέχει συνολικά ο 

κοινωνικός εξοπλισµός. Ενώ, υπάρχουν σηµαντικές ανάγκες σε κοινόχρηστους χώρους.  

6.3.1. Το Ιστορικό Κέντρο.  

Από πολεοδοµική και ιστορική άποψη, το Ιστορικό Κέντρο (χάρτης 3 στο παράρτηµα) του 

Ρεθύµνου, η "Παλιά Πόλη", απαρτίζεται από το τρίπτυχο που συγκροτεί ο παλαιός Οικιστικός Πυρήνας 

µε το Φρούριο και το Λιµάνι του. Έχει έκταση 390, κατά προσέγγιση, στρεµµάτων και εµπεριέχει 2.150 

περίπου κτίσµατα. Ανάµεσα σ' αυτά περιλαµβάνεται και σηµαντικός αριθµός αξιόλογων µνηµείων και 

µνηµειακών κτισµάτων. Το βασικό αυτό σύνολο έχει κηρυχθεί Ιστορικό ∆ιατηρητέο Μνηµείο (ΦΕΚ 

3/10/1967, Β' Αρ. Φ 606) και Παραδοσιακός Οικισµός (Π.∆. 19/10/1978, ΦΕΚ 594 ∆' 13 13-11-78) 

(Αρχοντάκης, 1999).  

Η Παλιά Πόλη του Ρεθύµνου είναι από τα πιο καλοδιατηρηµένα οικιστικά σύνολα της χώρας από την 

περίοδο της Ενετοκρατίας. Έχει τεράστια ιστορική, αισθητική και πολιτιστική αξία, αποτελεί πολύ 

σηµαντικό αναπτυξιακό κεφάλαιο και στην πολεοδοµική και αρχιτεκτονική της µορφή συγκεντρώνει 

ολόκληρη την ιστορία της πόλης.  

Παρόλα τα προβλήµατα, ο πολεοδοµικός ιστός της πόλης και η µορφή του παλιού λιµανιού έχουν 

επιβιώσει και αυτό αποτελεί ένα πολύ σηµαντικό γεγονός. Η οποιαδήποτε παραµόρφωση αυτού του 

ιστού θα σήµαινε καταστροφή ιστορικών µαρτυριών, καταστροφή της κλίµακα και του ύφους της 

Παλιάς Πόλης. Το ίδιο ακριβώς ισχύει και για την αρχιτεκτονική διαµόρφωση του ιστού αυτού (Οµάδα 

Μελέτης Ε.Μ.Π., 1998).  
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Εικόνα 1. Η πόλη και η Φορτέτζα του Ρεθύµνου σε σχέδιο του Fr. Basililicata, 1618. 

Πηγή: Αρχοντάκης, 2005 σελ.131. 

 

 

Η γενική εικόνα της πόλης αποτελείται από µια σύνθεση επί µέρους στοιχείων: Χαρακτηριστικές 

φρουριακές µορφές ή µορφές αστικής αρχιτεκτονικής της Βενετοκρατίας, σηµαντικά δηµόσια κτίρια 

όπως η Loggia, η Κρήνη Rimondi, χριστιανικοί ναοί (όπως ο ναός του Αγίου Φραγκίσκου ή η Κυρία 

των Αγγέλων), µουσουλµανικά τεµένη µε τους σωζόµενους µιναρέδες, αλλά και νεώτερα κτίσµατα, 

όπως το κτίριο της Νοµαρχίας στις δυτικές παρυφές της πόλης και άλλα διώροφα ή τριώροφα κτίρια, 

πυκνά δοµηµένα πάνω στο πυκνό οδικό δίκτυο, έτσι όπως προκύπτει από τον περιορισµένο χώρο της 

τειχισµένης πόλης, µε τα χαρακτηριστικά ρυθµολογικά στοιχεία της εποχής τους, ολοκληρώνουν την 

ιστορική εικόνα και λειτουργούν συγχρόνως ως τοπόσηµα. Τα Μεσαιωνικά κτίσµατα που είναι 

κτισµένα πριν από την καταστροφή της πόλης του 1571, τα Βενετσιάνικα ή Αναγεννησιακά από το 

1573 και µετά (µε τα χαρακτηριστικά θυρώµατα και περιθώρια ανοιγµάτων, τις λαξευτές λίθινες 

παραστάσεις και τις καµινάδες), τα Τούρκικα αστικά (1646-1898) (µε ξύλινους προεξέχοντες κλειστούς 

εξώστες), και τα Νεοκλασικά και Μεσοπολεµικά, είτε ακέραια είτε παραµορφωµένα είτε ακόµη και 

αποσπασµατικά διασωθέντα, µαρτυρούν την ιστορία της και την εξέλιξή της πόλης (Οµάδα Μελέτης 

Ε.Μ.Π., 1998).  
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Εικόνα 2. Τρισδιάστατη απεικόνιση των κτιρίων εντός της Φορτέτζας και των τειχών που αντιστοιχούν 

σε διαφορετικές χρονολογικές φάσεις από το Ινστιτούτο Μεσογειακών Σπουδών.  

Πηγή: www.ims.forth.gr/06_files/Palia_poli_Rethymno... (τελευταία επίσκεψη 1.11.2008).  

 

Από θεσµική άποψη, το ιστορικό αυτό σύνολο ήταν µέχρι την οµόλογη κήρυξή του όχι απλά 

ακάλυπτο αλλά ουσιαστικά καταδικασµένο, αφού το επίσηµο Ρυµοτοµικό Σχέδιο του 1947, 

εφαρµόζοντας κριτήρια συνήθους πολεοδοµίας της εποχής και θυσιάζοντας την παράδοση στο βωµό 

της ευθείας γραµµής, επέβαλλε τη ρυµοτόµηση πλείστων προσόψεων αυθεντικών παλαιών κτισµάτων, 

ακόµη και µνηµειακού χαρακτήρα, και, το ακατανόητο, επέτρεπε τη δόµηση σε νέες ρυµοτοµικές 

γραµµές που κάλυπταν τις παλιές ή διάνοιγε µεγάλους δρόµους δια µέσου οικοδοµικών τετραγώνων ή 

καταργούσε τα αδιέξοδα δροµάκια (Αρχοντάκης, 1999). 

Ευτυχώς, κατά τα 25 περίπου έτη της ισχύος του, το Σχέδιο αυτό εφαρµόστηκε σε ελάχιστα κτίσµατα, 

λόγω της οικονοµικής αδυναµίας των κατοίκων να γκρεµίσουν ολοκληρωτικά τα παλιά σπίτια και να 

κτίσουν στη θέση τους νέα. Παράλληλα, οι εξαιρετικά υποβαθµισµένες συνθήκες ζωής στην Παλιά 

Πόλη δεν την έκαναν ελκυστική σε οικονοµικά εύρωστους νέους κατοίκους, µε αποτέλεσµα, παρά την 

εκτεταµένη µετακίνηση του πληθυσµού της ενδοχώρας του νοµού κατά τη µεταπολεµική περίοδο προς 

τα αστικά κέντρα και το εξωτερικό, να αποτελέσει προσιτή επιλογή µόνο για ένα περιορισµένο αριθµό 

από αγρότες φυγάδες της υπαίθρου. Σε αυτήν την οικονοµική δυσπραγία των Ρεθεµνιωτών, παλιών και 

νέων, οφείλεται και ο χαρακτηρισµός "καηµένο Ρεθυµνάκι" που είχε το µεταπολεµικό Ρέθυµνο. Ο 

χαρακτηρισµός αυτός εξέφραζε συµµετοχή στη θλίψη για τη χαµένη αίγλη, τον πλούτο και τον 

δυναµισµό των προηγούµενων αιώνων, που η ανάµνηση και η απήχησή τους στα κριτήρια των 

Ρεθεµνιωτών παραµένει ακόµα και σήµερα ζωντανή (Αρχοντάκης, 1999). 
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Εικόνα 3. Αεροφωτογραφία της Παλιάς Πόλης µε την Φορτέτζα και το βενετσιάνικο λιµάνι. 

Πηγή: http://hellas.teipir.gr/Thesis/Rethimno/greek/links.htm (τελευταία επίσκεψη 1.11.2008). 

 

    

Εικόνα 4. Ρέθυµνο:Αεροφωτογραφία.  

Πηγή: www.anek.gr/images/places/rethimno.jpg  (τελευταία επίσκεψη 1.11.2008). 

 

Το γεγονός πάντως είναι ότι εξ' αιτίας της δυσπραγίας αυτής ο πολεοδοµικός ιστός της Παλιάς Πόλης 

διασώθηκε αλώβητος από ιδιωτικές επεµβάσεις (δυστυχώς όµως όχι και από άστοχες εµπνεύσεις 

δηµόσιων Φορέων) και οι κακοποιήσεις περιορίστηκαν σε ευάριθµες µετασκευές υφισταµένων 

κτισµάτων και προσθήκες ορόφων, που αλλοιώνουν τον αρχιτεκτονικό και ιστορικό τους χαρακτήρα 

(Αρχοντάκης, 1999). 

Έτσι µπορεί να πει κανείς σήµερα ότι σε γενικές γραµµές η φτώχεια σε συνδυασµό µε την ατυχή 

πρώτη πολεοδοµική ρύθµιση έσωσε το Ιστορικό Κέντρο του Ρεθύµνου, το οποίο σήµερα συµβάλλει 

στην τοπική ανάπτυξη ολόκληρης της πόλης. Ανάλογα φαινόµενα έχουµε σε πλήθος ελληνικών 

µεσαίων πόλεων, (π.χ. Καστοριά, Βέροια, παλαιά πόλη Θεσσαλονίκης κλπ) όπου τα ιστορικά κέντρα 

δεν αλλοιώθηκαν και διασώθηκαν καίτοι υποβαθµισµένα, προτού καθιερωθεί η πολιτική αναγνώρισης 

και κήρυξης τους ως ιστορικά µνηµεία.  
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Από Λειτουργική άποψη η ποιότητα ζωής στην Παλιά Πόλη ήταν κατά τα τελευταία 40 χρόνια 

πάρα πολύ χαµηλού επιπέδου, ασφαλώς χαµηλότερου από ότι ήταν πριν από 4 αιώνες, επί Ενετών. 

Τα οξύτερα προβλήµατα τα δηµιουργούσε, και κατά ένα µέρος τα δηµιουργεί ακόµη, η διαχείριση των 

υδάτων, όµβριων, πόσιµων, και λυµάτων. Συγκεκριµένα η Παλιά Πόλη, µαστιζόταν εδώ και αιώνες 

(και µαστίζεται ακόµη σε κάποιο βαθµό) από πληµµύρες κάθε λίγα χρόνια, λόγω υπερχείλισης του 

κεντρικού χειµάρρου και δεν είχε λειτουργική αποχέτευση. Το θαυµάσιο για την εποχή του 

Βενετσιάνικο παντορροϊκό αποχετευτικό δίκτυο µε το πέρασµα των αιώνων είχε µπαζωθεί, µε 

αποτέλεσµα να µεταβληθεί σ  ́ένα γιγαντιαίο σηπτικό και απορροφητικό βόθρο (Αρχοντάκης, 1999).  

Το πιο επικίνδυνο από όλα ήταν ότι δεν είχε επαρκές και υγιεινό νερό. Τα παλιά δίκτυα ύδρευσης του 

Ιστορικού Κέντρου πέρασαν από πολλές φάσεις (πηγές και πηγάδια, λίθινοι, πήλινοι και µολύβδινοι 

αγωγοί και κάποτε συνδυασµός περισσότερων στοιχείων) ακολουθώντας τις ιστορικές τύχες της πόλης 

και τις τεχνολογικές εξελίξεις των εποχών. 

 

Εικόνα 5. Η κρήνη rimondi.  

Πηγή: Τρούλης, 1998, σελ.78 

 

Το πρώτο ενιαίο και εκτεταµένο δίκτυο ύδρευσης κατασκευάστηκε τα έτη 1950-1955 από, ήδη τότε 

παλαιάς τεχνολογίας, χυτοσιδηρους σωλήνες και έµεινε σε χρήση µέχρι το 1996, που άρχισε η 

κατασκευή του σύγχρονου δικτύου. Επιγραµµατικά, η Παλιά Πόλη του Ρεθύµνου το 1969 και µέχρι 

πριν από κάποια  χρόνια ήταν από λειτουργική άποψη ένα πολυσήµαντο ιστορικό µνηµείο, τόπος 

κατοικίας χιλιάδων ανθρώπων, αλλά βυθισµένος σε χρόνια σήψη (Αρχοντάκης, 1999). 

Αποτέλεσµα όλων αυτών ήταν οι κάτοικοι της Παλιάς Πόλης να αισθάνονται περιθωριοποιηµένοι 

και πίστευαν ότι µια και µόνη λύση στο σύνολο των προβληµάτων τους ήταν η άρση του 

χαρακτηρισµού της πόλης ως Ιστορικού ∆ιατηρητέου Μνηµείου. Έτσι, συσπειρώθηκαν γύρω από έναν 

πολύ δυναµικό σύλλογο, που αγωνιζόταν ενεργά για την επίτευξη αυτού του σκοπού. 
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Από οικονοµική άποψη η Παλιά Πόλη καταλάµβανε το χαµηλότερο επίπεδο µέσα στη γενικότερη 

οικονοµική καχεξία και αποτελµάτωση του Ρεθύµνου κατά τη µεταπολεµική περίοδο.  Σήµερα τα 

δεδοµένα έχουν αλλάξει και η Παλιά Πόλη έχει συµβάλλει πολύ θετικά στην ανάπτυξη του τουρισµού 

στο Ρέθυµνο, αφού σαν ιστορικό κέντρο προσελκύει µεγάλο αριθµό επισκεπτών. 

Η Παλιά Πόλη του Ρεθύµνου εξυπηρετεί όλο το µόνιµο πληθυσµό της πόλης, µεγάλο αριθµό των 

φοιτητών, µεγάλο αριθµό των τουριστών που επισκέπτονται το Ρέθυµνο, καθώς και ένα µεγάλο µέρος 

του πληθυσµού του νοµού. Ένα σηµαντικό τµήµα της έκτασης της Παλιάς Πόλης, το οριζόµενο µεταξύ 

των οδών Αρκαδίου και Εθνικής Αντιστάσεως, µαζί µε τµήµα της νεώτερης πόλης (µεταξύ των οδών 

∆ηµοκρατίας, Μοάτσου και δηµοτικού κήπου), αποτελούν το «κέντρο» της πόλης και συγκεντρώνουν 

το σύνολο όλων σχεδόν των καταστηµάτων λιανικού εµπορίου και έναν πολύ µεγάλο αριθµό γραφείων 

υπηρεσιών. Επιπλέον, η Παλαιά Πόλη στεγάζει όλες τις πολιτιστικές λειτουργίες και συγκεντρώνει την 

πλειοψηφία των πολιτιστικών δρώµενων ολόκληρης της πόλης (Οµάδα Μελέτης Ε.Μ.Π., 1998).  

Σύµφωνα µε απογραφή των χρήσεων γης
6
, από το Ε.Μ.Π, το 1997, στην Παλιά Πόλη, που ορίζεται 

βόρεια από τις οδούς Κουντουριώτου, Ηγουµένου Γαβριήλ και του Γηπέδου και δυτικά από την οδό 

Εθνάρχου Μακαρίου και µέχρι την πλατείας Αγνώστου Στρατιώτη, καταγράφηκαν 2.100 κτίσµατα. 

Βάσει της µελέτης και της απογραφής αυτής οι βασικές κατηγορίες χρήσεων γης στην Παλιά Πόλη 

είναι η κατοικία, το εµπόριο, ο τουρισµός, η αναψυχή, οι δηµόσιες υπηρεσίες και τράπεζες, οι ιδιωτικές 

εξυπηρετήσεις, η εκπαίδευση, η περίθαλψη, ο πολιτισµός. Ειδικότερα, η ανάλυση των εγκατεστηµένων 

χρήσεων γης στην περιοχή έχει ως εξής: 

• ΕΜΠΟΡΙΟ: Γενικό εµπόριο, κοσµηµατοπωλεία, τουριστικά είδη, καθηµερινό εµπόριο, 

βιοτεχνίες – εργαστήρια, χονδρικό εµπόριο – αποθήκες. 

• ΤΟΥΡΙΣΜΟΣ: Τουριστικές υπηρεσίες, ξενοδοχεία, ενοικιαζόµενα δωµάτια. 

• ΑΝΑΨΥΧΗ: Καφετέριες, ζαχαροπλαστεία, Bar-Club, ταβέρνες, εστιατόρια. 

Από αυτή την καταγραφή προκύπτει ότι στα ισόγεια των κτιρίων, η κατοικία αποτελεί την κυρίαρχη 

χρήση στο δυτικό και βόρειο τµήµα της πόλης και παράλληλα συναντώνται κάποιες διάσπαρτες 

µονάδες ενοικιαζόµενων δωµατίων και εµπορίου. Στις οδούς Αρκαδίου, εθνικής Αντιστάσεως και 

Μπούγιαλη – Τοµπάζη κυριαρχούν οι µονάδες εµπορίου και βιοτεχνίας. Στην οδό Παλαιολόγου 

υπάρχει µεγάλος αριθµός κοσµηµατοπωλείων, στην οδό Κορωναίου µονάδες καθηµερινού εµπορίου 

αλλά και κενά καταστήµατα. Οι ιδιωτικές εξυπηρετήσεις βρίσκονται διασκορπισµένες στις οδούς 

Εθνικής Αντιστάσεως, Αρκαδίου, Γερακάρη και Κορωναίου.  

                                           
6την οποία εκπόνησαν οι  ∆. Ζήβας, Ε. Μαΐστρου, Σ. Κελέκης, Φ. Ψύχης, Α. Παρασκευοπούλου, Α. Ρήγα, 

(1998) και στην οποία έδωσαν µεγαλύτερη σηµασία στην καταµέτρηση των κτισµάτων µε όψεις στους 

δρόµους, από ότι στα εσωτερικά των οικοδοµικών τετραγώνων .  
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Μονάδες χονδρεµπορίου και αποθήκες, υπάρχουν µόνο ελάχιστες σύµφωνα µε αυτήν την καταγραφή 

και τους ερευνητές της. Οι µονάδες αναψυχής καταλαµβάνουν µία πολύ σηµαντική έκταση στην 

παραλιακή οδό Ελ. Βενιζέλου και στις οδούς Σαλαµίνος, Θεσσαλονίκης, Βερνάρδου, Πετυχάκη και 

Τρικούπη. Επίσης στο κεντρικό και βόρειο τµήµα της πόλης (προς τη Φορτέτσα) υπάρχουν 4 

ξενοδοχεία µε σηµαντικό µέγεθος και αρκετά µικρότερα και ενοικιαζόµενα δωµάτια. Επίσης, στη 

δυτική περιοχή υπάρχουν πολλές κατοικίες που µένουν κλειστές, αλλά και κτίσµατα που βρίσκονται σε 

κακή κατάσταση (ερείπια).  

Σύµφωνα µε την ίδια µελέτη, στους ορόφους των κτιρίων σε όλη την περιοχή της παλιάς πόλης 

στεγάζονται κυρίως κατοικίες, ακόµα και εκεί όπου στα ισόγεια τους αναπτύσσονται µονάδες 

αναψυχής και ψυχαγωγίας. Μετά την κατοικία σηµαντικό µέρος των ορόφων των κτιρίων 

καταλαµβάνουν τα ξενοδοχεία και τα ενοικιαζόµενα δωµάτια και αµέσως µετά οι εµπορικές 

λειτουργίες και τα γραφεία.  

Η σχέση της Παλιάς Πόλης µε τη νεότερη είναι πολύ ισχυρή. Ένα σηµαντικό τµήµα της έκτασης της 

παλιάς πόλης, το οριζόµενο µεταξύ των οδών Αρκαδίου και Εθνικής Αντιστάσεως, µαζί µε τµήµα της 

νεώτερης πόλης που βρίσκεται µεταξύ των οδών ∆ηµοκρατίας, Μοάτσου και πάρκου, αποτελούν το 

«κέντρο» της πόλης, συγκεντρώνοντας το σύνολο σχεδόν του λιανικού εµπορίου, των γραφείων και 

των υπηρεσιών της, µε εξαίρεση τις υπηρεσίες της Νοµαρχίας που βρίσκονται στις δυτικές παρυφές της 

Παλαιάς Πόλης. 

Σε αυτήν ακριβώς την περιοχή του κέντρου παρατηρείται µια διαρκής και αυξανόµενη τάση 

αντικατάστασης του λιανικού εµπορίου το µε τουριστικό εµπόριο (ήδη από το 1985), γεγονός που 

αποτελεί σύνηθες φαινόµενο σε παρόµοιες περιπτώσεις ιστορικών πόλεων που υπεραναπτύσσονται 

τουριστικά. Μέσα στην παλαιά πόλη, που διαθέτει ένα σηµαντικό σε αρχιτεκτονική ποιότητα και 

ιστορική αξία κτιριακό πλούτο κατάλληλο για στέγαση πολιτιστικών λειτουργιών και η πλειοψηφία 

των πολιτιστικών δρώµενων της πόλης.  

Σύµφωνα µε µεταπτυχιακή εργασία
7
 που περιελάµβανε εµπειρική έρευνα (απαντήθηκαν 169 

ερωτηµατολόγια από εργαζόµενους και επιχειρηµατίες) στην Παλιά Πόλη για να διαπιστωθεί η 

συµβολή της στην τοπική ανάπτυξη του Ρεθύµνου:  

Με την πάροδο των χρόνων, οι συνθήκες ζωής στην Παλιά Πόλη βελτιώθηκαν εξαιτίας της 

ανάπτυξης του τουρισµού η οποία επέφερε και µία σειρά από αναπτυξιακές στρατηγικές και σηµαντικά 

δηµόσια έργα βασικών λειτουργικών υποδοµών, πολιτιστικών υποδοµών, παρεµβάσεων και 

αναπλάσεων, κ.ά.  

                                           
7
 µε θέµα «η συµβολή της Παλιάς Πόλης στην ανάπτυξη του Ρεθύµνου» (Παρασύρη, 2007). 
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Η επιχειρηµατικότητα αναπτύχθηκε πολύ στην Παλιά Πόλη και τα οφέλη της είναι πολύ σηµαντικά 

για τον τοπικό πληθυσµό (διάγραµµα 1).  

∆ιάγραµµα 1. Τα κυριότερα οφέλη του τουρισµού στην Παλιά Πόλη

Πηγή: Παρασύρη, 2007 σελ.130
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Όπως προέκυψε από την έρευνα οι επιχειρήσεις της Παλιάς Πόλης και απασχολούν έναν µεγάλο 

αριθµό εργαζοµένων και προσφέρουν εισοδήµατα σε πολλές οικογένειες της πόλης, αλλά και του 

νοµού.  

Στις επιχειρήσεις απασχολούνται ως εργαζόµενοι, κυρίως νέοι και γυναίκες, αλλά και ένα 

ικανοποιητικό ποσοστό µεταναστών. Επίσης, απασχολείται µε µερική απασχόληση και ένα σηµαντικό 

ποσοστό φοιτητών. Γενικά, λοιπόν,  τα οικονοµικά και κοινωνικά οφέλη που προσφέρουν οι 

επιχειρήσεις της Παλιάς Πόλης είναι πολύ σηµαντικά. Υπάρχει ένα υψηλό ποσοστό επιχειρηµατιών 

που θέλουν να υπάρξει διαδοχή στην επιχείρηση από τα παιδιά τους και αυτό δείχνει ότι είναι 

ευχαριστηµένοι, σε γενικές γραµµές, από την οικονοµική τους δραστηριότητα στην περιοχή. 

Οι επιχειρηµατίες έχουν υψηλά εισοδήµατα και οι περισσότεροι από αυτούς δεν έχουν δεύτερη 

απασχόληση. Παρατηρείται, επίσης, ένας υψηλός βαθµός ιδιοκατοίκησης, κάτι το οποίο είναι πολύ 

θετικό. 

Από την άλλη, όµως, πλευρά η Παλιά Πόλη δέχεται χρόνια τώρα, µία έντονη πίεση από το µαζικό 

τουρισµό κυρίως κατά τη θερινή σεζόν, αλλά και τους χειµερινούς µήνες εκεί συγκεντρώνεται µεγάλη 

εµπορική και ψυχαγωγική δραστηριότητα που απευθύνεται στους κατοίκους όλου του Νοµού και 

κυρίως στο µεγάλο αριθµό φοιτητών που διαθέτει το Ρέθυµνο). Θέτονται, λοιπόν, ζητήµατα 

προστασίας και διατήρησης της Παλιάς Πόλης πολύ σοβαρά. 
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∆ιάγραµµα 2: Τα 5 Κυριότερα προβλήµατα της Παλιάς Πόλης.

Πηγή: Παρασύρη, 2007 σελ.129
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Μέσα από τις απαντήσεις των εργαζόµενων και επιχειρηµατιών προκύπτουν έντονοι προβληµατισµοί 

σχετικά µε το ρόλο της τοπικής αυτοδιοίκησης στην Παλιά Πόλη και την ανάγκη για µεγαλύτερη 

δραστηριοποίησή της σε θέµατα προστασίας, διατήρησης, συντήρησης και βιώσιµης ανάπτυξης. 

Σύµφωνα µε τις απαντήσεις του δείγµατος τα βασικότερα προβλήµατα της Παλιάς Πόλης σήµερα είναι 

το κυκλοφοριακό, η ρύπανση του περιβάλλοντος, η κακή ποιότητα και συντήρηση των κτιρίων, οι 

ελλείψεις σε δίκτυα αστικής υποδοµής και η έλλειψη κοινόχρηστων χώρων (διάγραµµα 2).  

 Η παραπάνω ανάλυση έγινε γιατί σκοπός µας είναι να δείξουµε την αξία της Παλιάς Πόλης για τον 

τοπική οικονοµία και ανάπτυξη και την ανάγκη για µεγαλύτερη ανάδειξη, διατήρηση, προστασία.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 7: ΕΠΙΣΚΟΠΗΣΗ ΤΩΝ ΧΩΡΙΚΩΝ ΠΑΡΕΜΒΑΣΕΩΝ ΣΤΟ 

ΡΕΘΥΜΝΟ 

 

7.1. Χωροταξικές και πολεοδοµικές παρεµβάσεις στο Ρέθυµνο  από το 1930 µέχρι το 1983.  

 
Όπως µας αναφέρει ο Μ. ∆εληγιαννάκης (2005), Προϊστάµενος της ∆ιεύθυνσης Πολεοδοµίας 

Ρεθύµνου:  

Οι χωρικές παρεµβάσεις στο Ρέθυµνο (όπως και σε όλη τη χώρα) µέχρι το 1983 περιορίστηκαν στα 

πολεοδοµικά σχέδια και στην οριοθέτηση των οικισµών.  

Στον εξωαστικό χώρο η δόµηση ρυθµιζόταν χωρίς σχέδια αλλά µε νοµοθετήµατα γενικής ισχύος για 

όλη τη χώρα, όπως το Π.∆. που όριζε τη δόµηση εκτός σχεδίου που µετά από πολλές τροποποιήσεις, 

ισχύει σήµερα ως Π.∆. της 24 /31.5.1985. «Το άρθρο 6 αφορά την κατοικία και περιλαµβάνει 

παρεκκλίσεις για να είναι δυνατή η δόµηση και στα 750m
2 

οικοπέδου που έχουν πρόσωπο σε κεντρικό 

δρόµο», όταν έχουν δηµιουργηθεί προ του 1962. Επίσης, ίσχυαν και ισχύουν διατάγµατα  για τη 

δόµηση ξενοδοχειακών εγκαταστάσεων στις εκτός σχεδίου µε ειδικούς όρους δόµησης, µε τα οποία 

«σχεδόν παντού µπορεί να οικοδοµηθούν τα πάντα», «η δόµηση γίνεται γραµµικά κατά µήκος των 

δρόµων και των ακτών διασπώντας τη συνέχεια και την ενότητα του χώρου».  

Οι χωρικές παρεµβάσεις της πρώτης περιόδου έµειναν µόνο στο επίπεδο των µελετών, δηλαδή ενώ 

συντάχθηκαν µελέτες µε χρηµατοδότηση από το Νοµαρχιακό Ταµείο, δεν εφαρµόστηκαν και δεν 

συνέβαλλαν στην επίδραση της πολεοδοµικής σκέψης. Οι µελέτες που εκπονήθηκαν εκείνη την 

περίοδο και που δυστυχώς δεν ενεργοποιήθηκαν όπως έπρεπε, ήταν: 

• 1964: Frank and Basil, Μελέτη Tουριστικής Aναπτύξης της Κρήτης, Υπηρεσία 

Περιφερειακής Ανάπτυξης Κρήτης. 

• 1967: Ρυθµιστικό Σχέδιο της Πόλης του Ρεθύµνου, µελετητές: Κουτσουδάκης – 

Αρβανιτάκης.  

• 1973: Ρυθµιστικό Σχέδιο Πρασίνου της Πόλης, µελετητές: Αναγνωστόπουλος και 

συνεργάτες.   

Αντίθετα από πλευράς θεσµικού πλαισίου έχουµε: Το 1930 το πρώτο σχέδιο πόλης στον νοµό 

Ρεθύµνου και αφορά την πρωτεύουσα του Νοµού. Το ρυµοτοµικό σχέδιο εγκρίθηκε µε το Π.∆. της 

4.7.1930 και οι όροι δόµησης µε το Π.∆. της 5.7.1930. Στην υφιστάµενη, τότε,  πόλη (την σηµερινή 

Παλιά Πόλη) το σχέδιο πραγµατοποιούσε εκτεταµένες ρυµοτοµήσεις και κατέστρεφε τον παραδοσιακό 

ιστό της, προσβλέποντας στη διάνοιξη µεγάλων δρόµων, το οποίο, όπως προαναφέρθηκε, έµεινε 

ανεφάρµοστο γιατί εκείνη την εποχή υπήρχαν άλλες προτεραιότητες (βιοποριστικές). 
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Το 1948 τροποποιείται το σχέδιο του 1930 µε το Β.∆. της 9.3.1948 και εγκρίνεται η προστασία του 

Φρουρίου (Φορτέτσα) µε την κατάργηση των προβλεπόµενων οικοδοµικών τετραγώνων του σχεδίου 

από την περιοχή του οικισµού «Χαράκια» που είχε διαµορφωθεί νοτιοδυτικά του φρουρίου ώστε να 

αποφευχθεί η ρυµοτόµηση της (και είχε ενταχθεί ήδη στο σχέδιο του 1930).  

Μέχρι τα µέσα της δεκαετίας του 1960, η πόλη του Ρεθύµνου (η σηµερινή Παλιά Πόλη), όπως 

αναφέρθηκε σε προηγούµενο κεφάλαιο ήταν «το κέντρο µιας ισχνής οικονοµικά ενδοχώρας. Η 

οικονοµική καχεξία και η αντίστοιχη οικιστική υποβάθµιση οδηγούσε τα εύπορα στρώµατα να 

κατοικήσουν έξω από τα τείχη, ενώ φτωχότερα στρώµατα από την ύπαιθρο έπαιρναν τη θέση τους στην 

Παλιά Πόλη» (∆εληγιαννάκης, 2005 σελ.39). Μέχρι την εµφάνιση των πρώτων µοντέρνων οικοδοµών, 

δεν υπήρχε θέµα διατήρησης της Παλιάς Πόλης.  

Το 1965 επεκτείνεται το σχέδιο πόλης Ρεθύµνου στην περιοχή του Μασταµπά, η έγκριση επέκτασης 

έγινε µε το Β.∆. της 22.2.1965/ΦΕΚ 51/∆/29.3.1965.  

Το 1967 η Παλιά Πόλη κηρύχθηκε ως ιστορικός διατηρητέος τόπος, µε την Υπουργική Απόφαση 

24946 της 26.6.1967 ΦΕΚ 606/Β/30.10.1967 από το ΥΠ.ΠΟ.  Μία ανελαστική κήρυξη, αφού ο 

χαρακτηρισµός αυτός σηµαίνει ότι η Πολιτεία δια των αρµοδίων Υπηρεσιών της οφείλει να σέβεται και 

να διαφυλάσσει αυτόν τον τόπο από οποιεσδήποτε υπερβάσεις ή αυθαιρεσίες που  αλλοιώνουν τον 

χαρακτήρα του και ο πολεοδοµικός ιστός της ανωτέρω περιοχής θα πρέπει να προστατεύεται από 

οποιαδήποτε χρήση, εγκατάσταση ή αντίληψη η οποία είναι ξένη προς τον διατηρητέο οικισµό.  

Το 1974 συντάχθηκε από τους µελετητές Μουτσόπουλο – Ζέρβα η «Μελέτη Προστασίας και 

ανάδειξη της Παλιάς Πόλης», µια µελέτη «άριστη» για την εποχή της η οποία τεκµηρίωσε το διάταγµα 

προστασίας της Παλιάς Πόλης του 1985.  

Το 1976 καθορίζονται ειδικοί όροι για την Παλιά Πόλη του Ρεθύµνου µε το Π.∆. της 

1.12.1975/ΦΕΚ36/∆/31.1.1976, οι οποίοι στη συνέχεια ενσωµατώθηκαν µε κάποιες τροποποιήσεις µε 

το Π.∆. του 1978 µε το οποίο χαρακτηρίζεται ως παραδοσιακός οικισµός µε το από 19.10.1978 Π.∆. 

(Υ.Χ.Ο.Π.) «περί χαρακτηρισµού ως Παραδοσιακών Οικισµών τινών του Κράτους και καθορισµού 

των όρων και περιορισµών δοµήσεως των οικοπέδων αυτών».  

Παρά τους χαρακτηρισµούς αυτούς εξακολουθούσε να ισχύει το ρυµοτοµικό σχέδιο που δεν 

ακολουθούσε τον διαµορφωµένο αστικό ιστό. Έτσι από πλευρά πολεοδοµικών ρυθµίσεων ίσχυε το 

σχέδιο πόλης, που συνήθως ρυµοτοµούσε τις προσόψεις, ενώ από πλευράς αρχαιολογικής υπηρεσίας 

προβλεπόταν η διατήρησή τους. Ο απαιτούµενος χρόνος για τις εγκρίσεις ήταν µεγάλος και το 

περιεχόµενό τους πολύ δεσµευτικό και αυτό είχε σαν αποτέλεσµα να εκδηλωθεί µία άρνηση για κάθε 

έννοια προστασίας από όλους τους κατοίκους.  
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Μετά τη δικτατορία τα προβλήµατα διαχείρισης του χώρου στην Ελλάδα είναι ιδιαίτερα οξυµένα, και 

ιδιαίτερα στο Ρέθυµνο αυξάνονται δραµατικά µε την εγκατάσταση του Πανεπιστηµίου (από το 1970) 

και το ξεκίνηµα του τουρισµού. 

Μετά το 1974 που η πολιτική ζωή οµαλοποιείται το κράτος αρχίζει να αντιδρά και να λαµβάνει µέτρα 

όπως τη µείωση των συντελεστών δόµησης. Για το Ρέθυµνο τους επανακαθορίζει µε το Π.∆. της 

1.12.1978.  

Αξίζει να σηµειωθεί ότι το 1979 ψηφίζεται ο νέος οικιστικός νόµος 947 και το 1980 ιδρύεται το 

Υπουργείο Περιβάλλοντος Χωροταξίας (Υ.Χ.Ο.Π.) µε πρώτο Υπουργό τον Στέφανο 

Μάνο(∆εληγιαννάκης, 2005). 

7.2. Η  Ε.Π.Α. 1982-1984 στο Ρέθυµνο.  

 

Μετά το 1981, στο Υπουργείο Χωροταξίας, Οικισµού και Περιβάλλοντος, τον Στέφανο Μάνο 

διαδέχεται ο Αντώνης Τρίτσης που φιλοδοξούσε να προωθήσει τις σηµαντικότερες πολεοδοµικές 

παρεµβάσεις του νεότερου Ελληνικού Κράτους.  

Το 1983 ψηφίζεται ο Νόµος 1337 και ξεκινάει η Επιχείρηση Πολεοδοµικής Ανασυγκρότησης (ΕΠΑ) 

η οποία σύµφωνα µε τις διακηρύξεις του εµπνευστή της  στόχευε µέσα από τον κατάλληλο σχεδιασµό 

και προγραµµατισµό στην αρµονική ανάπτυξη όλων των ελληνικών πόλεων, κωµοπόλεων και χωριών. 

Εκείνη την εποχή αυτή η διακήρυξη είχε προκαλέσει από την µία ενθουσιώδεις κριτικές και από την 

άλλη θεωρητικές και τεχνικές αντιρρήσεις από τους εµπλεκόµενους φορείς (ΤΕΕ, 1993).  

Τον Μάρτιο του 1983 αρχίζουν οι εργασίες της ΕΠΑ και στο Νοµό Ρεθύµνου. Για την πόλη του 

Ρεθύµνου, στα πλαίσια της ΕΠΑ, προβλέπονταν οι εξής µελέτες: Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο, 

Πολεοδοµική Μελέτη Επέκτασης, Πολεοδοµική Μελέτη Αναθεώρησης (Εφηµερίδα Ρεθεµνιώτικα 

Νέα, 12.3.1983).  

Οι συνεδριάσεις του Νοµαρχιακού Συµβουλίου ξεκινούν και ανατίθεται ο πολεοδοµικός σχεδιασµός 

στην Οµάδα Πολεοδοµικών Μελετών Ρεθύµνου
8
, η οποία ανέλαβε να εκπονήσει τις µελέτες για την 

πόλη του Ρεθύµνου και για τα 8 επαρχιακά κέντρα του Νοµού µε βάση τον νέο (τότε) οικιστικό νόµο 

1337/1983 (Ρεθεµνιώτικα Νέα, 27.5.1983).  

Σε πρώτο στάδιο η οµάδα µελέτης ζητάει τις απόψεις των φορέων πάνω στα προβλήµατα της πόλης 

που µε βάση αυτές θα κατέληγε στην επιλογή εναλλακτικών προτάσεων οι οποίες θα σταλούν στους 

φορείς για τη νόµιµη συµµετοχική διαδικασία στον πολεοδοµικό σχεδιασµό.  

                                           
8
 Υπεύθυνος-συντονιστής: Β. Ανδρεαδάκης, Οµάδα Μελέτης: Β. Ανδρεαδάκης, Μ. Ζαχαράκης, Μ. 

Ηλιάκη, Γ. Λιοδάκης, Ν. Σαραντινός, Ε. Σαρρής, Β. Τσάκωνας. Ειδικοί Επιστήµονες: Γ. 

Βουρδούµπας, Γ. ∆ουδουµής, Α. Κοκκινοµαρκάκης.  
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Η Νοµαρχία όλη αυτήν την περίοδο συγκαλεί και πραγµατοποιεί µία σειρά συσκέψεων στην οποία 

συµµετέχουν το Νοµαρχιακό Συµβούλιο, το ∆ηµοτικό Συµβούλιο και διάφοροι φορείς. Παρατηρείται 

µία κινητοποίηση της κοινωνίας  µε τους εκπροσώπους των κοινωνικών φορέων να διατυπώνουν τις 

απόψεις τους και να ζητούν την διεξαγωγή πολλών ακόµα συσκέψεων ώστε να καταλήξουν στις 

καλύτερες προτάσεις (Ρεθεµνιώτικα Νέα, 8.6.1983). 

Σε µία από αυτές τις συσκέψεις συµµετείχε και ο ίδιος ο Υπουργός (που επισκέφθηκε το Ρέθυµνο) τα 

θέµατα που συζητήθηκαν ήταν: η δυσκολία εφαρµογής του πολεοδοµικού σχεδίου στην πόλη, η 

επέκταση του σχεδίου πόλης, η προώθηση των πράξεων αναλογισµού για την εφαρµογή του παλιού 

σχεδίου, ο ειδικός πολεοδοµικός κανονισµός στην Παλιά Πόλη, η Παλιά Πόλη σαν ειδικό θέµα, το 

θέµα των αυθαιρέτων και τα λειτουργικά προβλήµατα της υπηρεσίας της Πολεοδοµίας (Ρεθεµνιώτικα 

Νέα, 19.7.1983).  

Αξίζει να αναφέρουµε ότι στη συγκεκριµένη σύσκεψη ο Υπουργός Χ.Ο.Π. Αντώνης Τρίτσης 

δηλώνει ότι µε διάταγµα που θα υπογραφτεί σύντοµα αποδεσµεύεται η Παλιά Πόλη του Ρεθύµνου από 

Ιστορικό ∆ιατηρητέο Μνηµείο και παράλληλα ξεκαθαρίζονται µια κι έξω οι δικαιοδοσίες των 

υπουργείων Χωροταξίας και Πολιτισµού. Με το διάταγµα αυτό ο κάθε ιδιοκτήτης που ζει µέσα στην 

Παλιά Πόλη θα µπορεί ο ίδιος να διαµορφώσει το εσωτερικό του σπιτιού του και να προχωρεί στην 

ανέγερση τρίτων ορόφων, εκτός βέβαια από τα κτίσµατα – µνηµεία τα οποία θα αναπαλαιωθούν και θα 

συντηρηθούν (Ρεθεµνιώτικα Νέα, 19.7.1983).  

Παρατηρούµε ότι η µελετητική οµάδα του πολεοδοµικού σχεδιασµού στο Ρέθυµνο  δηµοσιεύει πολύ 

τακτικά σχετικά άρθρα στον τοπικό τύπο. Η µεγάλη αυτή αρθρογραφία περιλαµβάνει κείµενα γενικά 

για την πολεοδοµική ανασυγκρότηση και τον πολεοδοµικό σχεδιασµό, ειδικά κείµενα για την 

περίπτωση του ΓΠΣ Ρεθύµνου και την πορεία των µελετών και υπάρχει µία πρόθεση για ενηµέρωση 

όλων των κατοίκων και φορέων µε σκοπό την µεγαλύτερη συµµετοχή τους σε όλη αυτή τη διαδικασία. 

Οι µελετητές της ΕΠΑ αναλαµβάνουν το ρόλο του καθοδηγητή της κοινωνίας και προσπαθούν να 

περάσουν σηµαντικά µηνύµατα.  

Τονίζουν συνεχώς µέσα από την αρθρογραφία τους στις τοπικές εφηµερίδες ότι ουσιαστικά σηµεία 

απαραίτητα για την επιτυχία του προγράµµατος, είναι ο συντονισµός των κοινωνικών φορέων για τη 

λήψη των αποφάσεων, η αποεµπορευµατοποίηση στις επιλογές ανάπτυξης του χώρου και η πλατιά 

λαϊκή συναίνεση στις προτάσεις. Σαν στόχους της πολεοδοµικής ανασυγκρότησης προβάλλουν: 

• Την κοινωνικοποίηση του δηµόσιου χώρου. 

• Την προσπάθεια ελέγχου των τιµών γης και κατοικίας. 

• Την προσφορά φθηνής γης στο σχέδιο πόλης. 

• Τον προγραµµατισµό και ιεράρχηση στην εκτέλεση των έργων υποδοµής.  
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Υποστηρίζουν ότι η συµµετοχή στο σχεδιασµό δεν πρέπει να µεταβληθεί σε απλή συναίνεση διότι θα 

υπάρξουν σοβαρά προβλήµατα στο στάδιο εφαρµογής των προγραµµάτων και ότι το οριστικό µοντέλο 

της τοπικής περιφερειακής ανάπτυξης θα βγει µέσα από την σύνθεση των αντιθέσεων (Ρεθεµνιώτικα 

Νέα, 20.7.1983).  

Τα προβλήµατα της ΕΠΑ ήταν η έλλειψη θεσµοθετηµένου νοµοθετικού πλαισίου και υποδοµής, η 

έλλειψη αποκεντρωµένου δηµοκρατικού χωροταξικού προγραµµατισµού, η έλλειψη συµµετοχικής 

εµπειρίας των φορέων στον σχεδιασµό εφόσον για πρώτη φορά στην ιστορία του τόπου τους δίδεται η 

ευκαιρία της συµµετοχής και η έλλειψη στελεχωµένων τεχνικών υπηρεσιών στην τοπική αυτοδιοίκηση.  

Ενώ, τα προβλήµατα διαδικασίας του προγράµµατος στο Ρέθυµνο ήταν η ανάγκη µεγαλύτερης 

επικοινωνίας των µελετητών µε τα καθοδηγητικά όργανα του Υπουργείου, η έλλειψη των µαζικών 

φορέων µε έδρα το Ρέθυµνο, η έλλειψη παλιότερων µελετών υποδοµής και η πρόσφατη 

εντατικοποίηση του ρυθµού ανάπτυξης της πόλης που συνοδεύονταν από έλλειψη στοιχείων, η έλλειψη 

εξειδικευµένων υπηρεσιών και τεχνολογικού εξοπλισµού (Ρεθεµνιώτικα Νέα, 20.7.1983). 

Με πρόθεση να συγκεντρωθούν όσο γίνεται περισσότερες προτάσεις και υποδείξεις το τµήµα 

Πολεοδοµίας Ρεθύµνου απηύθυνε σε  όλους τους τοπικούς φορείς, υπηρεσίες, Νοµικά Πρόσωπα, 

συλλόγους, σωµατεία, παραγωγικές οργανώσεις, ερωτηµατολόγιο ζητώντας τις απόψεις τους σχετικά 

µε διάφορα κρίσιµα θέµατα όπως η χωροθέτηση της βιοµηχανικής / βιοτεχνικής ζώνης, τα κίνητρα για 

την εγκατάσταση των τουριστικών µονάδων, οι κοινοτικές δηµοτικές πλαζ, τα τουριστικά χωριά,  η 

διατήρηση των ακτών, οι φτωχές και προβληµατικές περιοχές κ.ά (Ρεθεµνιώτικα Νέα 6.11.1983).  

Χαρακτηριστικές είναι οι σοβαρές αντιθέσεις για τον πολεοδοµικό σχεδιασµό που εξέφραζαν οι 

κάτοικοι Πλατανιά και Μισσιρίων και κυρίως οι ιδιοκτήτες ακινήτων της περιοχής των ανατολικών 

προαστίων. Οι δυσκολίες κατανόησης από την πλευρά της κοινωνίας των νέων µηχανισµών που 

εισήχθησαν εκείνη την εποχή (π.χ. Κοινωνικός Συντελεστής κ.ά.) αλλά και οι αντιδράσεις λόγω 

συµφερόντων οδηγούσαν στην άρνηση εφαρµογής του πολεοδοµικού σχεδιασµού (Ρεθεµνιώτικα Νέα, 

14/3/1984.) 

Το 1984 έχουµε οργανωτικές ανακατατάξεις και µε απόφαση του Νοµάρχη συγκροτείται το 

Συµβούλιο Χωροταξίας, Οικισµού και Περιβάλλοντος Ρεθύµνου (Ρεθεµνιώτικα Νέα, 5.4.1984).  
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7.3. Χωροταξικές και Πολεοδοµικές Μελέτες ή ρυθµίσεις στο Ρέθυµνο από το 1983 µέχρι σήµερα.  

Οι χωροταξικές µελέτες στον Νοµό Ρεθύµνου που ξεκίνησαν από το 1982, στα πλαίσια του  

προγράµµατος και τον σχεδιασµό του Υ.Χ.Ο.Π. ολοκληρώθηκαν στον προγραµµατισµένο χρόνο 

(∆εληγιαννάκης , 2005)  

 και είναι:  

• ΥΧΟΠ, Πρόγραµµα Ανάπτυξης 1983-87, Υφιστάµενη κατάσταση, Νοµός Ρεθύµνου, Αθήνα 

1982. Η πρώτη αυτή µελέτη ανέλυε την υφιστάµενη κατάσταση του Νοµού
9
.  Μία από τις 

προτάσεις αυτού του Χωροταξικού ήταν και η ανάδειξη της ταυτότητας του Ρεθύµνου έτσι 

ώστε πέρα από διοικητικό και οικονοµικό κέντρο να εξελισσόταν και σε εκπαιδευτικό, 

πολιτιστικό και  τουριστικό κέντρο εξειδικευµένου χαρακτήρα µε έµφαση στην 

Αναγεννησιακή πόλη και το Πανεπιστήµιο (Λουκάκη, 2007).  

• ΥΧΟΠ, Νοµός Ρεθύµνου, Προτάσεις Χωροταξικής Οργάνωσης, Αθήνα 1984. Η µελέτη αυτή 

ήταν το Β στάδιο της προηγούµενης, περιελάµβανε προτάσεις χωροταξικής οργάνωσης, 

αλλά δεν θεσµοθετήθηκε. Παρόλα αυτά οι µελέτες επειδή ήταν ιδιαίτερα σηµαντικές 

συνέβαλλαν πολύ θετικά στον προσανατολισµό του προγραµµατισµού. Όπως αναφέρουν 

χαρακτηριστικά τα στελέχη του ΥΠΕΧΩ∆Ε, επί χρόνια οι µελέτες αυτές ήταν το βασικό 

υπόβαθρο βάσης δεδοµένων και προτάσεων, που χρησιµοποιείτο στις επί µέρους σηµειακές 

χωροθετήσεις, ή άλλα ζητήµατα που προέκυπταν αποσπασµατικά.   

• Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΓΠΣ) Ρεθύµνου, το οποίο εγκρίθηκε µε την Υπουργική 

Απόφαση της 4.4.1986, ΦΕΚ/∆/20.5.1986 και το οποίο σήµερα είναι σε φάση αναθεώρησης. 

• Η Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου (ΖΟΕ) Ρεθύµνου, η οποία εγκρίθηκε µε το Π.∆. της 25.6.1987, 

ΦΕΚ 720 τα ∆/ 31.7.1987 και περιελάµβανε την ευρύτερη ζώνη της πόλης του Ρεθύµνου, το 

κύριο οδικό δίκτυο και την παραλία της Επισκοπής. Η ρύθµιση αυτή δεν εφαρµόστηκε λόγω 

αντιδράσεων και τροποποιήθηκε (το 1989). Το κύριο µέτρο της ήταν η µεγάλη αρτιότητα 

των γηπέδων και η κατάργηση των παρεκκλίσεων. Με την τροποποίηση της επανήλθαν οι 

παρεκκλίσεις στη δόµηση.  

• Η τροποποίηση της ΖΟΕ Ρεθύµνου µε το Π.∆. της 8.6.1989, η οποία επανέφερε τις 

παρεκκλίσεις αλλά παρόλα αυτά περιόρισε την εγκατάσταση των ανεπιθύµητων χρήσεων 

γης στην περίµετρο της πόλης και προστάτευσε περιοχές (π.χ. περιοχή ποταµού Πλατανιά). 

                                           
9
 Οι προτάσεις χωροταξικής οργάνωσης για το Νοµό ήταν: η ενίσχυση του ρόλου του νοµού και της πρωτεύουσας του σε 

επίπεδο περιφέρειας παράλληλα µε την ανάπτυξη της ενδοχώρας του, η αύξηση της παραγωγής και της παραγωγικότητας του 

πρωτογενούς τοµέα, η δηµιουργία αγροτοβιοµηχανιών για την τοπική επεξεργασία των προϊόντων, η ανάπτυξη του τουρισµού 

µε την ενσωµάτωση των νοτίων επαρχιών και µε την καλλιέργεια εναλλακτικών µορφών κ.α. 
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Πάντως, η ΖΟΕ αυτή κατά την εφαρµογή της παραβιάστηκε
10

 και δηµιουργήθηκαν διάφορα 

προβλήµατα από τις ασάφειες και τις παραλείψεις της.  

• Η Ειδική Χωροταξική Μελέτη των νότιων ακτών του Νοµού Ρεθύµνου που ολοκληρώθηκε 

από το Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. το 1995, αλλά δεν θεσµοθετήθηκε. 

• Η Μελέτη κατευθύνσεων για τις ειδικά ρυθµιζόµενες πολεοδοµικές δραστηριότητες (ΠΕΡΠΟ) 

Ρεθύµνου, η οποία εγκρίθηκε µε την Υπουργική Απόφαση ΦΕΚ 1003/∆/15.10.2002. 

Πρόκειται για µελέτη επίπέδου Νοµού η οποία αποσκοπούσε στο να δώσει κατευθύνσεις και 

όρια κορεσµού, ώστε να αξιοποιηθεί ως γενικός οδηγός για τις επί µέρους αδειοδοτήσεις 

ιδιωτικών πολεοδοµήσεων (ΠΕΡΠΟ).  

• Το Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού & Αειφόρου Ανάπτυξης Περιφέρειας 

Κρήτης, (υπ’ αρ. 25291/25.06.03 Απόφαση Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. ΦΕΚ1486/Β /́03) το 

οποίο κάλυψε κάποια κρίσιµα κενά στο χωροταξικό σχεδιασµό.  

• Τα ΣΧΟΟΑΠ κάποιων ∆ήµων που είναι σε εξέλιξη στον Νοµό.  

 Μετά το 1983 εγκρίθηκαν οι εξής Πολεοδοµικές Μελέτες:  

• Πολεοδοµική Μελέτη Περιβολίων: Η Π.Μ. Περιβολίων του ∆ήµου Ρεθύµνου ήταν η πρώτη 

που ξεκίνησε στο Νοµό στα πλαίσια της ΕΠΑ και εγκρίθηκε µε το Π.∆. της 26.07.1986, 

ΦΕΚ 792/ ∆/ 9.9.1986.  

• Πολεοδοµική Μελέτη της ενότητας Μασταµπάς – Καλλιθέα: Η Π.Μ. Μασταµπά – Καλλιθέας 

εγκρίθηκε µε το Π.∆. της 29.12.1986, ΦΕΚ / 68 / ∆ / 17.2.1987. Η πράξη εφαρµογής δεν έχει 

ολοκληρωθεί µέχρι σήµερα.  

• Πολεοδοµικής Μελέτη Αγ. Νικόλαος – Κουµπές: Η Π.Μ. εγκρίθηκε σε δύο τµήµατα. Το πρώτο, 

µε το Π.∆. της 26.8.1986, ΦΕΚ 912/ ∆ / 2.10.1986, η πράξη εφαρµογής κυρώθηκε µε την 

απόφαση Νοµάρχη ΤΟ 1015 / 8.3.1993. Το δεύτερο, µε το Π.∆. της 15.4.1988, ΦΕΚ 473 / ∆ / 

6.7.1988 και η πράξη εφαρµογής µε την απόφαση ∆Π 7143 / 10.10.2002.  

7.3.1. Παρεµβάσεις στην Παλιά Πόλη µετά το 1983.  

 
Μετά το 1967, όπως προαναφέρθηκε, η Παλιά Πόλη χαρακτηρίζεται ιστορικό διατηρητέο µνηµείο 

και ο έλεγχος για την προστασία της ανήκει στην Αρχαιολογική Υπηρεσία . «Οι αντιφάσεις του σχεδίου 

πόλης, οι περιορισµοί δόµησης και η γραφειοκρατική αντιµετώπιση των προβληµάτων έστρεψαν τους 

κατοίκους να αρνούνται κάθε έννοια διατήρησης». Για την τροποποίηση του σχεδίου πόλης της Παλιάς 

                                           
10

 «ενώ αποτελούσε ζώνη οικιστικού ελέγχου, χωροθετήθηκαν οικισµοί µέσα στη ζώνη, µε 

αποφάσεις Νοµαρχιών, όπως ο Άγιος Μάρκος, Βιολί Χαράκι και Πανόραµα σε περιοχές που δεν 

προβλεπόταν η οικιστική χρήση από τις διατάξεις της» (∆εληγιαννάκης, 2005 σελ.51).  
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Πόλης συνεργάστηκαν το Υπουργείο Πολιτισµού, το Υ.Χ.Ο.Π., ο ∆ήµος Ρεθύµνου και διάφοροι 

φορείς της πόλης. Την πρόταση συνέταξε το Υ.Χ.Ο.Π. µε βάση τη µελέτη του Μουτσόπουλου – 

Ζέρβα, η οποία δηµοσιεύθηκε µε το Π.∆. της 25.10.1984 ΦΕΚ30/∆ «Τροποποίηση του ρυµοτοµικού 

σχεδίου της Παλιάς Πόλης…». Με την τροποποίηση εναρµονίστηκε το σχέδιο πόλης  µε τον 

υφιστάµενο και διατηρούµενο ιστό της πόλης και επίσης, θεσπίσθηκαν ειδικοί όροι δόµησης µε σκοπό 

την διατήρησή της. «Όµως, για να γίνει το διάταγµα αποδεκτό από τους κατοίκους, θεσπίστηκαν και 

διατάξεις που αναιρούν κάθε πολιτική προστασίας». Συγκεκριµένα προβλέπεται συντελεστής δόµησης 

1,5 , κάλυψη 75% και τρίτος όροφος, όταν σε άλλες περιοχές (π.χ. στην περιοχή του Μασταµπά) η 

δόµηση είναι 1,2 και η κάλυψη 40%.  

Την ίδια περίοδο και µέσα στα πλαίσια του διαχωρισµού των αρµοδιοτήτων των δύο Υπουργείων 

(Υ.Χ.Ο.Π. και Υπ. Πολιτισµού), το Υ.Χ.Ο.Π. δηµιούργησε Γραφείο στην Παλιά Πόλη, το οποίο το 

1986 εκπονεί την «Πολεοδοµική µελέτη επέκτασης περιοχής νότια του Φρουρίου» και προτείνει την 

ένταξη της περιοχής «Χαράκια» στο Σχέδιο Πόλης µε ειδικούς όρους δόµησης. Η πρόταση εγκρίνεται 

από το ∆ηµοτικό Συµβούλιο αλλά η Αρχαιολογική Υπηρεσία διαφωνεί. Μετά από λίγο χρονικό 

διάστηµα το Γραφείο έκλεισε µε εντολή από την κεντρική διοίκηση.  

Το 1995 µε πρωτοβουλία του ∆ήµου Ρεθύµνης υπογράφηκε η Προγραµµατική Σύµβαση για την 

Παλιά Πόλη. Η Προγραµµατική Σύµβαση για την Παλιά Πόλη του Ρεθύµνου υπεγράφη στις 20 

Ιουνίου 1995, σύµφωνα µε το άρθρο 11 του Ν. 1416/84 (ΦΕΚ 18/Α/21-2-1984) µε συµβαλλοµένους 

φορείς :  Το ΥΠ.ΠΟ.,  το Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε., τον ΕΟΤ, την Περιφέρεια Κρήτης, τη Νοµαρχία Ρεθύµνης, το 

Τ.Α.Π.Α. και τον ∆ήµο Ρεθύµνης.  

Σκοπός της Σύµβασης αυτής είναι η µέσω του Γραφείου η εκπόνηση και η εφαρµογή ενός 

ολοκληρωµένου Προγράµµατος, το οποίο θα αποβλέπει στην εξειδικευµένη αντιµετώπιση των 

θεµάτων της παλιάς Πόλης του Ρεθύµνου και τον ορθό προσανατολισµό της µελλοντικής της εξέλιξης. 

Το πρόγραµµα αυτό έχει ως στόχους τη διάσωση της ιστορικής κληρονοµιάς όλων των ιστορικών 

περιόδων της παλιάς πόλης, την ανάδειξη και την προβολή του πολιτιστικού της χαρακτήρα, την 

τουριστική της ανάπτυξη, την αναβάθµιση της ποιότητας ζωής των κατοίκων της και την ορθή 

ανάπτυξη των κοινωνικοοικονοµικών δραστηριοτήτων. Με τη σύµβαση αυτή προβλέπεται η ανάπτυξη 

ενός συνόλου δραστηριοτήτων και έργων, το οποίο θα καλύπτει όλα τα αντικείµενα που συνιστούν τη 

φυσιογνωµία της πόλης και είναι συνδεδεµένα µε την ιστορία και την πολιτιστική και αρχιτεκτονική της 

παράδοσης
11

(http://www.rethymno.gr/municipality/oldtownrethymno τελευταία επίσκεψη 20.10.2008).  

                                           
11

  Επίσης, σύµφωνα µε την ίδια πηγή «Η διάρκεια της Σύµβασης ορίσθηκε να είναι είκοσι (20) 

χρόνια, µε χρόνο έναρξης την ηµεροµηνία υπογραφής της. Το ποσοστό συµµετοχής των 

συµβαλλοµένων φορέων στις λειτουργικές δαπάνες αποφασίζει κατ' έτος η Κοινή Επιτροπή της 

Προγραµµατικής Σύµβασης».  
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Το Γραφείο Προγραµµατικής Σύµβασης της Παλιάς Πόλης µέσα σε αυτά τα δεκατρία χρόνια εκπονεί 

µελέτες, επιβλέπει έργα, διοργανώνει και συµµετέχει σε συνέδρια, συµµετέχει σε ευρωπαϊκά 

προγράµµατα, θεσπίζει κανονιστικές αποφάσεις – προδιαγραφές, συντάσσει επιχειρησιακά σχέδια, 

συνεργάζεται µε άλλους φορείς κ.ά. µε στόχο την προστασία και την ανάδειξη του Ιστορικού Κέντρου 

του Ρεθύµνου. 

Πάντως, σύµφωνα µε διάφορες απόψεις, το Γραφείο σίγουρα συµβάλλει θετικά αλλά δεν είναι 

οργανωµένο µε τρόπο ώστε να προστατεύει πραγµατικά την Παλιά Πόλη. Συχνά οι εισηγήσεις και 

προτάσεις του προς την ∆ηµοτική εξουσία δε εισακούονται, όπως  για παράδειγµα η εισήγησή του 

σχετικά µε την κατάληψη του δηµόσιου χώρου από τα καταστήµατα (τα εµπορεύµατα έχουν καταλάβει 

τα πεζοδρόµια) που ζητάει την απελευθέρωσή τους. Προφανώς λόγω εσόδων ή λόγω πολιτικών 

συµφερόντων η δηµοτική αρχή αγνοεί αυτήν αλλά και άλλες εισηγήσεις.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 8: ΤΟ ΓΠΣ ΡΕΘΥΜΝΟΥ, Η ΘΕΣΜΟΘΕΤΗΣΗ, Η ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΟΥ ΚΑΙ Ο 

ΡΟΛΟΣ ΤΗΣ ΤΟΠΙΚΗΣ ΑΥΤΟ∆ΙΟΙΚΗΣΗΣ. 

 

8.1. Το εγκεκριµένο Γ.Π.Σ. Ρεθύµνου. 

 

8.1.1. Η Πρόταση. 

 

Σε προηγούµενη ενότητα της εργασίας κάναµε µία επισκόπηση της Ε.Π.Α. στο Ρέθυµνο. Θα λέγαµε 

ότι συνέχεια της ενότητας είναι το κεφάλαιο αυτό. 

Η µελέτη του Γ.Π.Σ. Ρεθύµνου έθεσε τις παρακάτω προτεραιότητες, αναφέροντας ότι τα έργα 

πρώτης φάσης είναι πολλά, όµως τα έργα εκείνα που η σηµασία τους θεωρείται καθοριστική για την 

παραπέρα ανάπτυξη της πόλης είναι:  

• Η παρακαµπτήριος που θα ανακουφίσει κυκλοφοριακά την πόλη, ιδίως τους καλοκαιρινούς 

µήνες.  

• Το δίκτυο αποχέτευσης που θα απαλλάξει την πόλη από πολλές δυσκολίες, τις παραλίες από τα 

λύµατα και θα συµβάλλει στην βελτίωση της δηµόσιας υγείας. 

• Το δίκτυο ύδρευσης θα λύσει το χρόνιο πρόβληµα του νερού. 

• Η ολοκλήρωση του λιµανιού θα αµβλύνει σε µεγάλο βαθµό τη συγκοινωνιακή αποµόνωση του 

Νοµού.  

• Τα έργα αντιπληµµυρικής προστασίας για την θωράκιση της πόλης από καταστροφές ανάλογες 

του 1984. 

• Η ολοκλήρωση των εγκαταστάσεων του Πανεπιστηµίου στην περιοχή του Γάλλου θα δώσει 

σηµαντική ώθηση τόσο στην πνευµατική ζωή της πόλης όσο και στην οικονοµική της 

ανάπτυξη. 

• Η δηµιουργία µιας σειράς στεγαστικών προγραµµάτων θα λύσει το πρόβληµα της αυθαίρετης 

δόµησης και θα ικανοποιήσει την αυξηµένη ανάγκη για στέγαση. 

• Η δηµιουργία βιοτεχνικών πάρκων θα βάλει φρένο στην αυθαίρετη εγκατάσταση των 

βιοµηχανικών µονάδων και θα συµβάλλει στη βιωσιµότητά τους. 

• Οι τουριστικές ζώνες θα σταµατήσουν την άναρχη τουριστική ανάπτυξη και θα την 

οργανώσουν ορθολογιστικά. 
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•   Η ανάδειξη της Παλιάς Πόλης θα διαφυλάξει τις µνήµες και την ιστορία του τόπου και θα 

συµβάλλει και στην οικονοµική ανάπτυξη της πόλης. 

• Οι προτεινόµενες επεκτάσεις του σχεδίου πόλης στις διάφορες περιοχές θα δηµιουργήσουν νέα 

ποιότητα ζωής και θα δώσουν την ευχέρεια στον πολίτη να αποκτήσει στέγη.  

Για την Παλιά Πόλη, η µελέτη έθετε τους εξής στόχους: 

Α) Την διατήρηση και προστασία της φυσιογνωµίας της, δηλαδή ενός µικρού ενετικού αστικού 

κέντρου µε τούρκικες επεµβάσεις. 

Β) Το µεγάλο κόστος της διατήρησης και της ανάδειξης ενός µνηµείου και µάλιστα σε τόσο µεγάλη 

έκταση δεν είναι δυνατόν να αντιµετωπιστεί από την ιδιωτική πρωτοβουλία.  

Γ) Τον διαχωρισµό των αρχιτεκτονικών και πολεοδοµικών στοιχείων και τη χάραξη πολιτικής της 

διατήρησης και της συντήρησής τους. Μία πρώτη διάκριση που γίνεται είναι: α) ο κτιριακός 

πλούτος και β) οι δηµόσιοι και ιδιωτικοί ακάλυπτοι χώροι µε διαφορετικό και οικονοµικό καθεστώς 

διατήρησης. Η διάκριση και η πολιτική επέµβαση προτείνεται να γίνει σε έξι (6) κατηγορίες
12

.  

Ως απαραίτητες προϋποθέσεις εφαρµογής του προγράµµατος εξυγίανσης της Παλιάς Πόλης, 

θέτονται: η εκπόνηση αναλυτικού σχεδίου κατανοµής κτισµάτων κατά κατηγορίες, ο ειδικός 

κανονισµός δόµησης για κάθε κατηγορία, η στελέχωση του γραφείου Παλιάς Πόλης αρχαιολογίας έτσι 

ώστε να λειτουργήσει αυτοδύναµα, η παροχή οικονοµικών κινήτρων και απαλλαγών ταυτόχρονα µε τις 

πιθανές απαγορεύσεις, η στελέχωση του δήµου για να είναι σε θέση να οργανώσει την εφαρµογή των 

προγραµµάτων, η εξασφάλιση των περιοχών µεταφοράς συντελεστού δόµησης και περιοχών 

εφαρµογής µικτών προγραµµάτων στέγασης, η µελέτη του προβλήµατος «Φορτέτζα» από κοινή 

επιτροπή (ΕΟΤ, ∆ήµος, Υ.Χ.Ο.Π., ΥΠ.ΠΟ.) µε στόχο την σύνταξη σχεδίου κτιριολογικού 

προγράµµατος για να προκηρυχθεί πανελλήνιος διαγωνισµός ιδεών.  

 

                                           
12

 1: Μνηµεία, ιστορικά κτίρια και περιβάλλων χώρος, αναστήλωση. Εγκατάσταση νέων χρήσεων, 2 ∆ιατήρηση και ανάδειξη του 

πολεοδοµικού ιστού στο σύνολό του. ∆ιαµόρφωση δικτύου δρόµων, πεζοδρόµων και πλατειών, πλακοστρώσεις, εξοπλισµός ακάλυπτων 

χώρων, διαµορφώσεις που εναρµονίζονται στο χαρακτήρα κάθε τµήµατος της πόλης µετά από ειδική µελέτη, 3: Τοπολογική εξυγίανση 

και αποκατάσταση παλιών αυθεντικών σπιτιών µεµονωµένων ή κατά προτίµηση σύνολο που διατηρεί σε µεγάλο βαθµό το χαρακτήρά 

τους., 4: ∆ιατήρηση του πολεοδοµικού ιστού και των κτιρίων συνοδείας µε διατήρηση ή εξυγίανση των όψεων και ανακατασκευή ή 

αναδιάρθρωση του εσωτερικού, 5: Ανακατασκευή και προσθήκη σε κτίρια µε αλλοιωµένη µορφολογία όψεων και τυπολογία κατόψεων, 

επέµβαση από ειδικούς όρους., 6: Ειδική πολιτική χρηµατοδότηση µορφών συνεταιριστικής µετεγκατάστασης από περιοχές 

πολεοδοµικής εξυγίανσης σε αδόµητες περιοχές εντός σχεδίου. Προγράµµατα ∆ΕΠΟΣ µε συµµετοχή της Τοπικής Αυτοδιοίκησης. 
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8.1.2. Η έγκριση.  

 

Όπως αναφέρθηκε παραπάνω το ΓΠΣ Ρεθύµνου εγκρίθηκε µε την Υπουργική Απόφαση της 

4.4.1986. και η εκπόνησή του έγινε στα πλαίσια της Επιχείρησης Πολεοδοµικής Ανασυγκρότησης 82-

84 του Υ.Χ.Ο.Π.. 

Σύµφωνα µε την παραπάνω απόφαση, το Γ.Π.Σ. προέβλεπε συνοπτικά τα εξής:  

Α. Την πολεοδοµική οργάνωση της πόλης του Ρεθύµνου µε:  

1) Την επέκταση του σχεδίου πόλης σε εκτάσεις πυκνοδοµηµένες και αραιοδοµηµένες καθώς και 

την ένταξη στο σχέδιο οικισµών προ του 1923, συνολικής επιφάνειας 2.500 στρ. περίπου και τη 

δηµιουργία έξι (6) πολεοδοµικών ενοτήτων (συνοικιών) όπως φαίνεται στον πίνακα που 

ακολουθεί. 

 

Πίνακας 3.  Πολεοδοµικές Ενότητες Γ.Π.Σ. 

 

Πολεοδοµική Ενότητα  

Μέση  

Πυκνότητα 

 κατ / Ηα 

Μέσος  

συντελεστής  

δόµησης  

1. Αγ. Νικολάου – Κουµπέ 

2. Παλαιάς Πόλης 

3. Μασταµπά 

4. Καλλιθέας 

5. Περιβόλια 

6. Πλατανιάς 

116 

163 

121 

142 

113 

107 

0,95 

1,50 

1,10 

1,55 

0,75 

0,75 

Πηγή στοιχείων: Γ.Π.Σ. Ρεθύµνου.  

 

2) Τον προσδιορισµό χρήσεων γης και ειδικότερα:  

• Τη χωροθέτηση κεντρικών λειτουργιών επιπέδου πόλης στις ενότητες Παλιάς Πόλης και 

Μασταµπά.  

• Τη δηµιουργία τοπικών κέντρων σε επίπεδο πολεοδοµικής γειτονιάς.  

• Τη χωροθέτηση, µετά από εκτίµηση των αναγκών της κάθε γειτονιάς, δηµοτικών σχολείων, 

νηπιαγωγείων και γυµνασίων – λυκείων. 

• Τη χωροθέτηση των πανεπιστηµιακών εγκαταστάσεων νότια της παρακαµπτήριας οδού, στην 

ιδιόκτητη έκταση στη περιοχή Γάλλου.  
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• Τη χωροθέτηση κέντρου υγείας, στην ανατολική πλευρά της πόλης, στη συνοικία Καλλιθέα. 

• Τη χωροθέτηση βρεφονηπιακών σταθµών ανά γειτονιά, µαθητικών οικοτροφείων και εστιών 

κεντροβαρικά της πόλης (περιοχή Τιµίου Σταυρού),  ιατριακών κλινικών και συµβουλευτικών 

σταθµών επιτόκων.  

• Τη χωροθέτηση αθλητικών εγκαταστάσεων επιπέδου πόλης Ν.Α. του Πανεπιστηµιακού χώρου 

και από ένα πυρήνα χωριστά για κάθε πολεοδοµική ενότητα (συνοικία).  

• Τη χωροθέτηση έξι πάρκων, ένα σε κάθε συνοικία. 

• Τη χωροθέτηση πολιτιστικού άξονα παράλληλα από το εµπορικό κέντρο της πόλης 

αποτελούµενο από το Φρούριο Φορτέτζα, το συγκρότηµα Τούρκικο σχολείο – Ωδείο, Αγ. 

Φραγκίσκο, καθώς και το συγκρότηµα του νέου δηµοτικού θεάτρου που προτείνεται στο χώρο 

της πλατείας των Τεσσάρων Μαρτύρων.  

• Τη µεταφορά του σταθµού των ΚΤΕΛ.  

 

3) Τη γενική εκτίµηση της χωρητικότητας των πολεοδοµικών ενοτήτων σε κατοίκους µε προοπτική το 

έτος 1987 των αναγκών σε γη (Ηα) για κοινωνική υποδοµή σε επίπεδο πόλης και στις πολεοδοµικές 

ενότητες Αγ. Νικολάου – Κουµπέ, Καλλιθέα, Περιβόλια, Πλατανιάς, Μασταµπάς, Παλιά Πόλη.  

 

4) Τον καθορισµό ζωνών οικονοµικών και θεσµικών κινήτρων καθώς και πολεοδοµικών µηχανισµών 

και ειδικότερα:  

• Ζώνη Ειδικής Ενίσχυσης (Ζ.Ε.Ε.), το ιστορικό κέντρο της παλιάς πόλης, η περιοχή Μεσκηνιά 

και η περιοχή νότια της Φορτέτζας. 

• Ζώνη Ειδικών Κινήτρων (Ζ.Ε.Κ) οι περιοχές χονδρεµπορίου µε σκοπό τη θεσµοθέτηση 

ειδικών κινήτρων µετεγκατάστασης των µονάδων απ’ την πόλη. 

• Ζώνη Κοινωνικού Συντελεστή (Ζ.Σ.Κ.) στις περιοχές του λόφου Κουτσουράκη, δυτικά 

ρέµατος Κριάρη και στο ανατολικό άκρο της περιοχής Μισίρια. 

• Ζώνη Αγοράς Συντελεστή δόµησης (Ζ.Α.Σ.) η Β.∆. περιοχή των Μισιρίων και δυτικά του 

ρέµατος Κριάρη.  

• Ζώνη Αστικού Αναδασµού (Ζ.Α.Α.) στην περιοχή νότια του Τιµίου Σταυρού καθώς και στις 

ζώνες χονδρεµπορίου.  

 

Β. Τη λήψη µέτρων για την προστασία του περιβάλλοντος και συγκεκριµένα: την εγκατάσταση 

µόνιµου σταθµού ελέγχου της ρύπανσης στη θαλάσσια περιοχή, την δηµιουργία βιολογικού 

καθαρισµού των λυµάτων της πόλης, τον συστηµατικό έλεγχο των βιοµηχανικών αποβλήτων στις 
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βιοµηχανικές / βιοτεχνικές ζώνες που θα δηµιουργηθούν, τον χαρακτηρισµό των λόφων, νότια της 

πόλης, σαν «περιοχή ειδικής προστασίας αναδάσωσης και ανάπλασης» περιοχές περιαστικού πρασίνου, 

η προστασία της γης υψηλής παραγωγικότητας ανατολικά της πόλης και  νότια της παλιάς εθνικής 

οδού, την προστασία χώρων ιστορικού ενδιαφέροντος και αρχιτεκτονικών συνόλων όπως η περιοχή της 

Φορτέτζας, το Τζαµί Μασταµπά καθώς και το ιστορικό κέντρο της πόλης. 

 

Γ. Τις προβλέψεις για τα απαραίτητα έργα και µελέτες δικτύων υποδοµής και ειδικότερα:  

α)  Μεταφορικής υποδοµής: 

• Χαρακτηρισµός της Ν.Ε.Ο. ως «κλειστής λεωφόρου» και δηµιουργία πέντε (5) ανισόπεδων 

κόµβων (Πανεπιστήµιο, Αγιοβασιλιώτικος δρόµος, Καστελλάκια, Μισίρια και Πλατάνια). 

• ∆ηµιουργία πρωτεύοντος οδικού δικτύου της πόλης από τους άξονες Η. Γαβριήλ – 

Κουντουριώτη – Πορτάλιου. 

• Παράκαµψη του κέντρου από τον Αγ. Νικόλαο µε νέα χάραξη δρόµου προς Γερανιώτικα – 

Τίµιο Σταυρό – Χ’ Γιάνναρη που συµβάλλει στη νέα χάραξη της Μοάτσου µέχρι Λ. 

Κουντουριώτη. 

• ∆ηµιουργία περιαστικής αρτηρίας που θα συνδέει τις νότιες γειτονιές Μασταµπά – Κολωνάκι – 

Καλλιθέα (στο όριο του σχεδίου). 

• ∆ηµιουργία αρτηρίας περιφερειακά της Φορτέτζας για την εξυπηρέτηση του λιµανιού και 

σύνδεση της µε τον Αηβασιλιώτικο δρόµο. 

• Σύνδεση των παράλληλων (προς το θαλάσσιο µέτωπο) αρτηριών µε έξι (6) κάθετες αρτηρίες, 

που είναι οι ακόλουθες: 

- Γάλλου – Πανεπιστήµιο 

- ∆ηµητρακάκη – Μασταµπά νότια της Χ’ Γιάνναρη 

- Καζαντζάκη 

- Θεοτοκόπουλου 

- Κόρακα Καµάρα 

- ∆ρόµος σηµερινού Πανεπιστηµίου – Καστελλάκια στα Περιβόλια 

• Παράκαµψη στον Πλατανιά του κέντρου του οικισµού για ενοποίηση των οικιστικών 

συνόλων. 

• ∆ηµιουργία δικτύου συλλεκτήριων για εξυπηρέτηση των τοπικών κινήσεων, σε κάθε γειτονιά. 

β)  Ύδρευσης 

• Καθορισµός αναγκών. 

• ∆ηµιουργία δικτύου τεσσάρων (4) δεξαµενών µε κεντρική δεξαµενή του Γάλλου. 
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• Καθορισµός τροφοδοσίας δεξαµενών. 

• Εξυπηρέτηση ειδικών χρήσεων (τουρισµός, Πανεπιστήµιο, στρατιωτικές εγκαταστάσεις, 

ΒΙ.ΠΑ). 

• Άρδευση της γεωργικής γης σε ειδικές περιπτώσεις από τη δεξαµενή Τσεσµέ για ορισµένες 

ώρες.  

γ)  Αποχέτευσης 

• ∆ηµιουργία χωριστού δικτύου αποχέτευσης οµβρίων για την νέα πόλη. 

• Περιγραφή δικτύου αποχέτευσης παλιάς πόλης. 

• Περιγραφή δικτύου αποχέτευσης ακαθάρτων στη νέα πόλη. 

• Κεντρικός αποχετευτικός αγωγός. 

• Βιολογικός καθαρισµός (χωροθέτηση - λειτουργία). 

• Εξυπηρέτηση περιοχών επέκτασης. 

• Κεντρικός παραλιακός αγωγός. 

• ∆ίκτυο αντλιοστασίων και σύνδεσή του µε την Ε.Ε.Λ. 

• ∆ηµιουργία ΧΥΤΑ στην τοποθεσία βορειοανατολικά στα Φρατζεσκιανά Μετόχια, ύστερα από 

µελέτες. Η στάθµευση των απορριµµατοφόρων προβλέπεται στη ζώνη χονδρεµπορίου στα 

Μισίρια. 

δ)  Ενέργειας, τηλεπικοινωνιών 

Συνιστάται προσαρµογή του προγραµµατισµού της ∆ΕΗ και του ΟΤΕ στο σχεδιασµό και τις 

προβλέψεις του ΓΠΣ. 

 

∆. Τις προβλέψεις για ασφάλεια και προστασία και προτείνονται:  

• Ζώνες πυρασφάλειας γύρω από την πόλη, τα φαράγγια, τις διαµορφωµένες ΠΕ. 

• Προτείνεται η κατασκευή νέων σηµείων υδροληψίας στους εθνικούς δρόµους και την πόλη. 

• Προσδιορίζονται οι χώροι συγκέντρωσης των κατοίκων σε περίπτωση θεοµηνιών. 
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8.2 Προβλήµατα εφαρµογής και παραβιάσεις του Γ.Π.Σ. και του πολεοδοµικού σχεδιασµού.  

 

Όπως προαναφέρθηκε θα πρέπει να σηµειωθεί το γεγονός της απειρίας στη σύνταξη και εφαρµογή 

των µελετών και η ανυπαρξία και οι ασάφειες των υποβάθρων. Η εφαρµογή του Γ.Π.Σ. ήταν µέχρι 

σήµερα αποσπασµατική, αφού δεν έχουν ολοκληρωθεί ακόµη οι προβλεπόµενες επεκτάσεις των 

περιοχών και συγκεκριµένα του υπόλοιπου των Περιβολίων, των Μισσιρίων, του Σφακάκι, της 

περιοχής Καστελλάκια και του Πλατανιά – Τσεσµέ (∆εληγιαννάκης, 2005). 

Όπως χαρακτηριστικά αναφέρει ο ∆εληγιαννάκης (2005, σ.48-49) στην κριτική του, «η χειρότερη 

ενέργεια στην εφαρµογή του Γ.Π.Σ. ήταν η συστηµατική παραβίασή του από εκείνους που το 

θεσµοθέτησαν» και παραθέτει µερικά κακά παραδείγµατα: 

Παράδειγµα 1: Το Γ.Π.Σ. προέβλεπε στο ανατολικό τµήµα της λιµενολεκάνης τη δηµιουργία µιας 

µικρής µαρίνας εκτιµώντας πως οι ανάγκες του Ρεθύµνου για µαρίνα  είναι µικρές. Το 1989 εξετάζεται 

από την Επιτροπή Αρχιτεκτονικού Ελέγχου του Νοµού η µελέτη της µαρίνας µε χερσαίες κτιριακές 

εγκαταστάσεις πολυώροφων κτιρίων µε χρήση καζίνο κλπ. µε την αιτιολογία πως το έργο πρέπει να 

λειτουργεί ανταποδοτικά. Ευτυχώς η Επιτροπή απέρριψε την µελέτη και το έργο δεν προχώρησε. Το 

1993 στον Νόµο 2160 σχετικά µε «ρυθµίσεις για τον τουρισµό και άλλες διατάξεις» δηµοσιεύτηκε και ο 

«τουριστικός λιµένας Κουµπέ», που προέβλεπε και χρήσεις γης στη χερσαία ζώνη µε µεγάλο 

συντελεστή δόµησης. Παράλληλα είχαν ξεκινήσει και τα έργα κατασκευής της µαρίνας. Το 

Νοµαρχιακό Συµβούλιο είχε εισηγηθεί αρνητικά για τη Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων 

(Μ.Π.Ε.) , τελικά το έργο περιορίστηκε στα πρώτα µπαζώµατα στην περιοχή του κολυµβητηρίου, και 

σταµάτησε. Τίποτα από τα παραπάνω δεν προβλεπόταν στο Γ.Π.Σ., έχουµε δηλαδή εδώ ένα τυπικό 

παράδειγµα τοµεακής πολιτικής και νοµοθεσίας που παραβιάζει – παρακάµπτει τις διαδικασίες 

σχεδιασµού που θεωρούνται ανελαστικές και περιοριστικές.  

Παράδειγµα 2: Στο Γ.Π.Σ. είχε αντιµετωπιστεί το σοβαρό κυκλοφοριακό πρόβληµα της πόλης του 

Ρεθύµνου µε την πρόβλεψη τριών παράλληλων οδικών αξόνων. Ο ένας ήταν η παλιά εθνική, ο 

δεύτερος ήταν η συνέχεια της Χατζηµιχάλη Γιάνναρη, που περνούσε από τα νταµάρια του Κουµπέ και 

ο τρίτος ήταν ο περιφερειακός δρόµος του σχεδίου πόλης. Με την έγκριση του Γ.Π.Σ. ακολούθησε η 

απόφαση τροποποίησης του παλιού σχεδίου πόλης του Μασταµπά (ΤΟ 2791/7.5.1986/ΦΕΚ685/∆/ 

22.8.1986) για να εναρµονιστεί µε αυτό. Αντί, λοιπόν, να εφαρµοστεί αυτό που προβλεπότανε στο 

Γ.Π.Σ., οικοδοµήθηκε πολυκατοικία πάνω στον οδικό άξονα της πόλης και αφού έγινε η τροποποίηση 

του σχεδίου πόλης (ΤΠ6090/22.12.1992ΦΕΚ127/∆/19.2.1993) µε τη σύµφωνη γνώµη του ∆ήµου και 

του Σ.Χ.Ο.Π. Η τροποποίηση αυτή δεν επιτρεπότανε αφού ήτανε αντίθετη µε τις προβλέψεις του Γ.Π.Σ. 

Το συγκεκριµένο οικόπεδο είχε δεσµευτεί για να είναι δυνατή η κατασκευή του προβλεπόµενου οδικού 

άξονα από το Γ.Π.Σ. Οι ιδιοκτήτες είχαν εξαντλήσει τη δικαστική οδό και είχε εκδοθεί η 2371/1989 
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απόφαση του ΣτΕ µε την οποία είχε κριθεί πως η τροποποίηση ΤΠ 1477/28.4.1987 του σχεδίου πόλης 

ήταν νόµιµη. Χρειάστηκε να περάσει δύο φορές από το ∆ηµοτικό Συµβούλιο για να γνωµοδοτήσει 

υπέρ της κατάργησης του άξονα και παρά τις αρνητικές εισηγήσεις των υπηρεσιών του ∆ήµου και της 

Πολεοδοµίας (∆εληγιαννάκης, 2005).  

Παράδειγµα 3: Μία άλλη παραβίαση του Γ.Π.Σ. ήταν ότι έγιναν επεκτάσεις του σχεδίου πόλης σε 

ρέµατα που το Γ.Π.Σ. προέβλεπε πράσινο όπως το ρέµα «Καµαράκι».  

Παράδειγµα 4: Όπως αναφέρθηκε σε προηγούµενη ενότητα η  Πολεοδοµική Μελέτη Περιβολίων 

του ∆ήµου Ρεθύµνου ήταν η πρώτη που ξεκίνησε στο Νοµό στα πλαίσια της ΕΠΑ. Χρησιµοποιήθηκαν 

φωτογραµµετρικά διαγράµµατα ως τοπογραφικά υπόβαθρα τα οποία οδήγησαν τους µελετητές σε 

πολλά λάθη κατά τη σύνταξη της  µελέτης. Πριν την έγκριση της Π.Μ. Περιβολίων προηγήθηκαν δύο 

αποφάσεις του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. που είχαν τη σύµφωνη γνώµη του ∆ηµοτικού συµβουλίου και 

ήταν ο χαρακτηρισµός της περιοχής αυτής ως πυκνοδοµηµένης και η έγκριση της πολεοδοµικής 

προµελέτης της συγκεκριµένης πολεοδοµικής ενότητας. 

Το πολεοδοµικό σχέδιο είχε προβλέψει τη δηµιουργία πλατείας και χώρο για τη δηµιουργία 

βρεφονηπιακού σταθµού, όµως στον χώρο αυτό είχε ήδη εκδοθεί οικοδοµική άδεια για ξενοδοχείο και 

έτσι αργότερα το ρυµοτοµικό σχέδιο προσαρµόστηκε σε αυτό και καταργήθηκε ο κοινόχρηστος και 

κοινωφελής χώρος.  

Σύµφωνα πάντα µε τον ∆εληγιαννάκη (2005), υπήρχαν από την αρχή αντιδράσεις για την 

πολεοδόµηση του οικισµού και η απόφαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου για υπαγωγή της πολεοδοµικής 

ενότητας στις εξαιρέσεις του Νόµου ώστε να συνεισφέρουν γη και τα µικρά οικόπεδα, οδήγησε στη 

δηµιουργία ενός µετώπου οργανωµένων πολιτών κατά του πολεοδοµικού σχεδιασµού. Οι συνεδριάσεις 

του ∆ηµοτικού Συµβουλίου πραγµατοποιούνται κάτω από ιδιαίτερα τεταµένη ατµόσφαιρα. Η 

εφαρµογή του σχεδίου πόλης στις περιοχές Κουµπέ, Μασταµπά, Περιβόλια, Μισσίρια οδηγείται σε 

αδιέξοδο, αφού υπάρχουν έντονες αντιδράσεις από τους οργανωµένους κατοίκους και γίνονται 

ενέργειες που επιδιώκουν την αντικατάσταση του Ν.1337/1983.   

Τον Μάιο του 1993 ολοκληρώθηκε η πράξη εφαρµογής η οποία όµως δεν κυρώθηκε στο σύνολό της 

αλλά τµηµατικά. Υπήρξε µια πρακτική τµηµατικών κυρώσεων η οποία ακολουθήθηκε και µετά τη 

θεσµοθέτηση της Νοµαρχιακής Αυτοδιοίκησης το 1994. Μέχρι τις αρχές του 1999 είχαν κυρωθεί πάνω 

από το 50% των οικοδοµικών τετραγώνων και αυτή η µέθοδος οδηγούσε σε αδιέξοδα γιατί γινόταν 

κύρωση των ιδιωτικών τµηµάτων (ώστε να µπορούν να οικοδοµήσουν) χωρίς να περιλαµβάνονται οι 

κοινόχρηστοι χώροι.  

Παράδειγµα 5: Η Πολεοδοµική Μελέτη της ενότητας Μασταµπάς – Καλλιθέα εγκρίθηκε µε το Π.∆. 

της 29.12.1986, ΦΕΚ / 68 / ∆ / 17.2.1987. Η πράξη εφαρµογής δεν έχει ολοκληρωθεί µέχρι σήµερα.  
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Η ερµηνεία της µακρόχρονης καθυστέρησης όπως δηµοσιεύθηκε στις εφηµερίδες στις 18.9.2002
13

 από 

τον ∆. Αρχοντάκη (∆ήµαρχο τότε) έχει ως εξής:  

 « Το 1992 αποφασίστηκε  τροποποίηση του Σχεδίου Πόλεως, στις περιοχές Μασταµπά – Καλλιθέα διότι, 

σύµφωνα µε τους µελετητές της υπό σύνταξη πράξης εφαρµογής, η εφαρµογή του θα ήταν πρακτικά 

ανέφικτη δεδοµένου ότι οι προβλεπόµενες σε αυτήν ρυµοτοµήσεις θα σήµαιναν τεράστιο έλλειµµα γης και 

κατ’ επέκταση την καταβολή υπέρογκων αποζηµιώσεων που ουσιαστικά καθιστούσαν αδύνατη την 

εφαρµογή του. Το τότε ∆ηµοτικό Συµβούλιο δέχτηκε την άποψη των Μελετητών και γνωµοδότησε για την 

τροποποίηση του Σχεδίου Πόλεως και στη συνέχεια γνωµοδότησε υπέρ της πρότασης και το Σ.Χ.Ο.Π. Η 

λήψη της οριστικής απόφασης για το θέµα άνηκε τότε στον Νοµάρχη Ρεθύµνου. Η απόφαση του 

∆ηµοτικού Συµβουλίου είχε γνωµοδοτικό χαρακτήρα. Η τροποποίηση του Σχεδίου Πόλεως εγκρίθηκε από 

τον τότε Νοµάρχη Ρεθύµνου. Η εισηγητική πρόταση σαφώς και κατατέθηκε από το ∆ήµο και ο 

προκάτοχος του σηµερινού Νοµάρχη µελέτησε τα δεδοµένα κι εκτίµησε σωστά την κατάσταση. Τελικά, στα 

χρόνια που ακολούθησαν δεν κυρώθηκαν από τον κ. Νοµάρχη οι Πράξεις Εφαρµογής στο σύνολό τους 

(άγνωστο για ποιους λόγους) αλλά µεµονωµένα µε όλα τα συνακόλουθα που συνεχίζουν να ταλανίζουν 

µεγάλο αριθµό πολιτών».  

Παράδειγµα 6: Το 1992 ξεκινάει η «ολική ανατροπή» του σχεδίου πόλης και κάποιοι συµφώνησαν να 

καταργήσουν τους κοινόχρηστους χώρους, να στενέψουν τους δρόµους και να δηµιουργηθούν 

οικόπεδα. Το Σ.Χ.Ο.Π. του Νοµού συµφώνησε µε τις τροποποιήσεις του ∆ηµοτικού Συµβουλίου και η 

Πολεοδοµία αποφάσισε να προωθούνται, οι τροποποιήσεις τµηµατικά για υπογραφή από τον Νοµάρχη. 

Την ίδια περίοδο, ξεκινούν και οι µεµονωµένες πράξεις εφαρµογής από την Πολεοδοµία. Οι πράξεις 

αυτές ακολούθησαν την πρακτική των µεµονωµένων πράξεων της περιοχής των Περιβολίων.  

Όπως αναφέρθηκε και παραπάνω (στην ενότητα  3.2.6) σε εξαιρετικές περιπτώσεις η πράξη 

εφαρµογής µπορεί να συντάσσεται και για µεµονωµένη ιδιοκτησία, οπωσδήποτε όµως σε ολόκληρη 

την πλευρά του οικοδοµικού τετραγώνου. Στην προκείµενη περίπτωση δεν εφαρµόστηκαν  όµως τα 

προβλεπόµενα στην υπ’ αριθµ. 73166/2396/34/9.7.1992 εγκύκλιο του Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. και ειδικότερα 

δεν εφαρµόστηκε στις κυρωµένες πράξεις: α) Σαφής αναφορά στην αίτηση των ενδιαφεροµένων των 

λόγων για τους οποίους ζητήθηκε η σύνταξη Μ.Π.Ε., β) εκτίµηση της Πολεοδοµικής Υπηρεσίας για 

την έκταση και τον ελάχιστο χρόνο εκπόνησης της Μ.Π.Ε., γ) συµπερίληψη της εκτίµησης στην 

εισήγηση που υποβάλλεται στον Νοµάρχη για έκδοση της απόφασης κύρωσης της Μ.Π.Ε., δ) 

εµπεριστατωµένη αιτιολόγηση της ανάγκης σύνταξης της Μ.Π.Ε. στην απόφαση του Νοµάρχη, ε) 

προσκόµιση αξιόπιστων στοιχείων για τις περιλαµβανόµενες στη Μ.Π.Ε. ιδιοκτησίες, στ) συναίνεση 

των εµπλεκόµενων ιδιοκτητών των οποίων δεν υλοποιείται η τακτοποίηση µε την τµηµατική κύρωση.  

                                           
13

 Ρ.Ν., 18.9.2002, πηγή: ∆εληγιαννάκης, 2005, σ.90-91. 
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Στην περίπτωση της Πολεοδοµικής Ενότητας Αγ. Νικόλαος – Κουµπές, η περιοχή είχε τα ίδια 

πολεοδοµικά χαρακτηριστικά µε την περιοχή των Περιβολίων όταν ξεκίνησε η µελέτη πολεοδόµησης. 

Η πολεοδοµική ενότητα περιελάµβανε τον οικισµό προ του 1923 µαζί µε το πυκνοδοµηµένο τµήµα και 

περιοχή επέκτασης. Κατά την πολεοδόµηση εντάχθηκαν στον 1337/1983 και η περιοχή των 

Περιβολίων αλλά και η περιοχή του Αγ. Νικολάου – Κουµπέ. Στην πρώτη περίπτωση οι αντιδράσεις 

των κατοίκων, οι οποίοι ήθελαν να ανατρέψουν τον Νόµο είχε τα αποτελέσµατα που αναφέρθηκαν 

παραπάνω, ενώ στη δεύτερη περίπτωση οι κάτοικοι δέχτηκαν   το σχεδιασµό γι  ́ αυτό η πράξη 

εφαρµογής στην περιοχή τους έγινε κανονικά και χωρίς να προηγηθούν µεµονωµένες πράξεις.  

Συµπέρασµα όλων των παραπάνω είναι ότι ενώ το Γ.Π.Σ. είχε θεσµοθετηθεί και αποτελούσε Νόµο 

του Κράτους την ίδια στιγµή οι κρατικοί φορείς δεν το λάµβαναν υπόψη, υπό την πίεση τοπικών 

συµφερόντων, είτε συλλογικά εκφρασµένων (όπως στην περίπτωση των οργανωµένων κατοίκων 

Περιβολίων – Μισσιρίων)  είτε ατοµικών (όπως στην περίπτωση  ανοικοδόµησης πολυκατοικίας στον 

οδικό άξονα).  

 

8.3 Η Συµβολή του Γ.Π.Σ. στην Τοπική Ανάπτυξη.  

 

Στην προηγούµενη ενότητα αναλύθηκαν τα κακά παραδείγµατα που χαρακτήρισαν την εφαρµογή 

του Γ.Π.Σ. στο Ρέθυµνο. Παρόλο που η εφαρµογή του Γ.Π.Σ. ήταν αποσπασµατική και δεν 

εφαρµόστηκε όπως έπρεπε, το Γ.Π.Σ. είναι ένα εργαλείο που στόχο έχει την τοπική ανάπτυξη. Οι 

προτεραιότητες και οι προβλέψεις που είχαν τεθεί στο Γ.Π.Σ. ήταν πραγµατικές ανάγκες για την πόλη 

και ευτυχώς κάποιες από αυτές υλοποιήθηκαν, έστω µε αργό ρυθµό.  

Μέχρι τη δεκαετία του 1980 υπήρχε ανεπάρκεια υποδοµών στην περιοχή και αυτό φαίνεται από τις 

προβλέψεις του Γ.Π.Σ. το οποίο αποτυπώνει τις ελλείψεις που πρέπει να καλυφθούν για να µειωθούν τα 

προβλήµατα και να υποβοηθηθεί η αναπτυξιακή διαδικασία στην περιοχή.  

Αντίθετα από τις αρχές της δεκαετίας του 1980 και µε έµφαση στη δεκαετία του 1990, 

αναβαθµίζονται και αναπτύσσονται σταδιακά µία ποικιλία υπηρεσιών του δηµοσίου (κυρίως υπηρεσίες 

υγείας, ασφάλισης και κοινωνικής παρέµβασης, µεταφορών, επικοινωνίας, τράπεζες, έργα ύδρευσης, 

αποχέτευσης, ηλεκτροδότησης, πολιτισµού, παιδείας, περιβάλλοντος, αθλητισµού κ.ά)  στην πόλη αλλά 

και στον νοµό (Παπαδάκη – Τζεδάκη, 1999).  

 Τα έργα υποδοµής σε όλους τους τοµείς της κοινωνικής ζωής και η βελτίωση των προσφερόµενων 

κρατικών υπηρεσιών που πραγµατοποιήθηκαν τη δεκαετία του 1980 και του 1990 στο Ρέθυµνο είναι 

ιδιαίτερα σηµαντικά και καθοριστικής σηµασίας για το αναπτυξιακό µέλλον της περιοχής. 



 68

Στον Πίνακα 4 εµφανίζονται τα σηµαντικότερα δηµόσια έργα υποδοµών και κατασκευών που 

χρηµατοδοτήθηκαν την τελευταία 25ετία στο Νοµό Ρεθύµνου. Τα έργα δηµοπρατήθηκαν, σταδιακά και 

ο συνολικός προϋπολογισµός τους φτάνει κατά προσέγγιση τα ποσά του πίνακα (τα ποσά είναι σε τιµές 

κυρίως του έτους δηµοπράτησης και γι  ́αυτόν τον λόγο δεν έχει γίνει η άθροιση τους).  

 

Πίνακας 4. Τα σηµαντικότερα έργα υποδοµής στο Ν. Ρεθύµνου τα τελευταία 25 χρόνια από 

δηµόσιες επενδύσεις και επιχορηγήσεις της Ε.Ε.  

 

 ΕΡΓΑ ΥΠΟ∆ΟΜΩΝ – ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ 
ΥΨΟΣ ΠΙΣΤΩΣΕΩΝ ΣΕ 

∆ΡΧ. 

Α. Υ∆ΡΕΥΣΗ –ΑΡ∆ΕΥΣΗ - ΑΠΟΧΕΤΕΥΣΗ  

1. Φράγµα Ποταµών 11.000.000.000 

2. Ύδρευση – Αποχέτευση Παλιάς Πόλης Ρεθύµνου 6.000.000.000 

3. Λιµνοδεξαµενή Βυζαρίου 2.500.000.000 

4. Υδρευτικά διάφορα σε 80 Ο.Τ.Α. (1995-1997) 1.500.000.000 

5. ∆εξαµενές – Αντλιοστάσια – ∆ίκτυα (1995-1997) 400.000.000 

Β. ΜΕΤΑΦΟΡΕΣ  

6. Λιµάνι – Μαρίνα Ρεθύµνου 7.000.000.000 

7. Έργα Οδοποιίας (1994-1997) 3.000.000.000 

8. Επέκταση – ανάπλαση παραλιακής οδού Ρεθύµνου 600.000.000 

Γ. ΠΑΙ∆ΕΙΑ – ΥΓΕΙΑ  

9. Πανεπιστήµιο Κρήτης – Ρέθυµνο (1988 – 1997) 11.000.000.000 

10. Σχολικά κτίρια κ.ά. 1.500.000.000 

11. Νοσοκοµείο Ρεθύµνου - 

12. Τρία Κέντρα Υγείας - 

Ε. ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΣ  

13. Ανάπλαση του Ενετικού Φρουρίου Φορτέτσα 500.000.000 

14. 
Προστασία – αξιοποίηση Παλιάς Ενετικής Πόλης 

Ρεθύµνου 
- 

15. 
Αναστήλωση µνηµείων, σπηλαίων, µοναστηριών 

(1995-1997) 
450.000.000 

ΣΤ. ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ  

16. Βιολογικός καθαρισµός Ρεθύµνου 3.000.000.000 
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17. Βιολογικοί καθαρισµοί Μπαλί, Περάµατος, Πλακιά - 

18. Ανάπλαση / καθαρισµός ακτών 140.000.000 

19. Χ.Υ.Τ.Α. Αµαρίου 140.000.000 

20. Χ.Υ.Τ.Α. Ρεθύµνου 1.100.000.000 

Πηγή: Παπαδάκη – Τζεδάκη, 1999, σελ. 383.  

 

Τα έργα αφορούν στην επέκταση ή βελτίωση του οδικού δικτύου, των δικτύων ύδρευσης, άρδευσης 

και αποχέτευσης, σε αντιπληµµυρικά έργα, το λιµάνι, τη µαρίνα, σε βιολογικό καθαρισµό, στην 

προστασία και αξιοποίηση, δηλαδή ανάπλαση του ιστορικού κέντρου ή της Παλιάς Πόλης και του 

Φρουρίου Φορτέτσα, στην επέκταση και ανάπλαση της παραλιακής οδού, στην κατασκευή 

λιµνοδεξαµενών, στην κατασκευή του Πανεπιστηµίου, σχολικών κτιρίων, στην επέκταση και στον 

εκσυγχρονισµό του Νοσοκοµείου κ.ά. Εκτός από τα έργα που καταγράφονται στον πίνακα, 

κατασκευάστηκαν και εξακολουθούν να κατασκευάζονται εκατοντάδες µικρά έργα που συνέβαλλαν 

σηµαντικά στην αναβάθµιση του βιοτικού επιπέδου του τοπικού πληθυσµού. 

Ο βιολογικός καθαρισµός αποτελεί ένα ιδιαίτερα σηµαντικό έργο στην πόλη του Ρεθύµνου. Η 

αποχέτευση της πόλης του Ρεθύµνου, είναι ένα µεγάλο και ιδιαίτερα σηµαντικό έργο που 

κατασκευάστηκε σε διάφορες φάσεις. Η επέκταση και η ανάπλαση της παραλιακής οδού είναι ένα άλλο 

πολύ σηµαντικό έργο. Ο εκσυγχρονισµός και η επέκταση του Γενικού Νοµαρχιακού Νοσοκοµείου 

Ρεθύµνου στα πλαίσια του Ε.Σ.Υ. οδήγησε στην αναβάθµιση των υπηρεσιών περίθαλψης και υγείας 

και δηµιούργησε σηµαντικές προοπτικές που απολαµβάνει ο τοπικός πληθυσµός κυρίως, αλλά και οι 

τουρίστες / επισκέπτες της περιοχής. 

Ένα πολύ σηµαντικό έργο για το Ρέθυµνο είναι η δηµιουργία του Βιοτεχνικού Πάρκου (ΒΙΟ.ΠΑ 

ΡΕΘΥΜΝΟΥ). Οι ενέργειες για την υλοποίηση του ξεκίνησαν το 1994, τα έργα υποδοµής έχουν 

σχεδόν ολοκληρωθεί και το 2007 έγιναν τα εγκαίνια της έναρξης των εργασιών κατασκευής του.  

Η δηµιουργία του Βιοτεχνικού Πάρκου Ρεθύµνου χρηµατοδοτείται από το ΠΕΠ Κρήτης 2000-2006 

µέσω της Γενικής Γραµµατείας Βιοµηχανίας του Υπουργείου Ανάπτυξης, µε τίτλο έργου «Ανάπτυξη 

νέων χώρων υποδοχής βιοµηχανικών και επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων στην Περιφέρεια Κρήτης - 

Υποέργο: Ανάπτυξη Βιοτεχνικού Πάρκου (ΒΙΟ.ΠΑ) Ρεθύµνου» και εγκεκριµένο προϋπολογισµό 

3.968.650,00 (http://www.vioparet.gr/anak5.htm τελευταία επίσκεψη 20.10.2008). 

Συνοπτικά, λοιπόν, είναι φανερό ότι οι προτεραιότητες που του Γ.Π.Σ. και τις προτεραιότητες 

πραγµατοποιήθηκαν σε κάποιο βαθµό και παρατηρείται µία αναπτυξιακή διαδικασία από τη 

θεσµοθέτησή του και µετά. Η αναπτυξιακή διαδικασία που ενεργοποιείται µέσα από το Γ.Π.Σ. 

διαχέεται σε ολόκληρο το φάσµα των έργων υποδοµής και των προσφερόµενων υπηρεσιών. Οι 

µεταβολές αυτές οδήγησαν στην αναβάθµιση της ποιότητας ζωής του τοπικού πληθυσµού και κατά 



 70

συνέπεια, των επισκεπτών και τουριστών. Βέβαια, υπάρχουν και αρκετά προβλήµατα, τα οποία, όµως, 

είναι µικρότερης κλίµακας και διαφορετικής φύσης από τα τεράστια και ουσιαστικά προβλήµατα της 

προηγούµενης περιόδου, µε τη σχεδόν παντελή έλλειψη έργων υποδοµής και υπηρεσιών.  

Το εγκεκριµένο Γ.Π.Σ. του 1986  αποτέλεσε το πλαίσιο αναφοράς για την ανάπτυξη του Ρεθύµνου 

από τη δεκαετία του1980 µέχρι σήµερα. Η αναθεώρηση του ώστε να προσαρµοστεί στα νέα δεδοµένα 

είναι µία διαδικασία η οποία έπρεπε να είχε ξεκινήσει και ολοκληρωθεί . Ευτυχώς, έστω και λίγο 

καθυστερηµένα  η ανάγκη αυτή ικανοποιείται αφού σήµερα η αναθεώρηση του Γ.Π.Σ. βρίσκεται λίγο 

πριν τη θεσµοθέτησή της. Στο ένατο κεφάλαιο αυτής της εργασίας παρουσιάζεται συνοπτικά η 

αναθεώρηση του Γ.Π.Σ. η οποία έχει µία διαφορετική φιλοσοφία από το ισχύον Γ.Π.Σ. που οφείλεται 

κυρίως στο νέο θεσµικό πλαίσιο που διέπει την εκπόνηση των Γ.Π.Σ., στο νέο προγραµµατικό πλαίσιο 

της περιοχής όπως αυτό προσδιορίζεται από το Περιφερειακό Πλαίσιο Χ.Σ. & Α.Α. Κρήτης και στα 

δεδοµένα της περιοχής που µε την πάροδο του χρόνου έχουν µεταβληθεί αισθητά.  

 

8.4. Ο ρόλος της Νοµαρχιακής Αυτοδιοίκησης.  

 

Η Νοµαρχιακή Αυτοδιοίκηση θεσµοθετήθηκε το 1995 και «κληρονόµησε» την πολεοδοµική  

υπηρεσία του Νοµού από το Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. Στο Ρέθυµνο, όπως και σε όλη τη χώρα η Επιχείρηση 

Πολεοδοµικής Ανασυγκρότησης είχε κατά κάποιο τρόπο αποτύχει και έτσι η Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση δεν στάθηκε τυχερή για την «κληρονοµιά της».  

Για την Πολεοδοµία της Νοµαρχίας άσκηση αρµοδιοτήτων στο χωρικό σχεδιασµό σήµαινε την 

ολοκλήρωση των αντίστοιχων µελετών που είχαν ξεκινήσει, την θεσµοθέτηση και την εφαρµογή του 

και για τις τεχνικές υπηρεσίες των ∆ήµων  σήµαινε υλοποίηση των πολεοδοµικών µελετών.  

Σε προηγούµενο κεφάλαιο είδαµε ότι ο πολεοδοµικός σχεδιασµός στο ∆ήµο Ρεθύµνου, όπως το 

υπόλοιπο της περιοχής των Περιβολίων µέχρι τον Πλατανιά και την περιοχή Καστελλάκια ενώ 

ξεκίνησε από το 1983 δεν έχει ολοκληρωθεί µέχρι σήµερα. Είδαµε επίσης, ότι στις περιοχές που είχε 

γίνει σχέδιο πόλης επέκτασης από το 1992 όπως στο Μασταµπάς – Καλλιθέα, έγιναν πάρα πολλές 

τροποποιήσεις, καταργήθηκαν ή στένεψαν οι δρόµοι και οι κοινόχρηστοι χώροι µειώθηκαν και 

εξαφανίστηκαν. Όλα αυτά έγιναν κυρίως λόγω ατοµικών συµφερόντων. Οι τροποποιήσεις είχαν τη 

σύµφωνη γνώµη του ∆ηµοτικού Συµβουλίου και του Σ.Χ.Ο.Π. Η διαδικασία αυτή σταµάτησε όταν το 

ΣτΕ αφαίρεση από τους Νοµάρχες αυτές τις αρµοδιότητες. 

Οι πράξεις εφαρµογής των πολεοδοµικών ενοτήτων που αναφέραµε παραπάνω τα πρώτα τέσσερα 

χρόνια της Ν.Α. έγιναν ένα πολύ περίπλοκο ζήτηµα  πολεοδοµικής και νοµικής φύσης µε τη διαδικασία 

των µεµονωµένων πράξεων εφαρµογής.   
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Την περίοδο 1999-2002 η πολεοδοµία σε συνεργασία µε τους Καποδιστριακούς ∆ήµους εκπόνησε 

µια ολοκληρωµένη πρόταση σχεδιασµού του χώρου για το Γ  ́Κ.Π.Σ.. Επίσης, συντάχθηκε τεχνικό 

δελτίο για τη Σύνταξη του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου του ∆ήµου Ρεθύµνου.  Σε αυτά τα τέσσερα 

χρόνια το θέµα της πράξης εφαρµογής των Περιβολίων ολοκληρώθηκε µε τη µεταγραφή της πράξης 

στο υποθηκοφυλακείο. Όσον αφορά την πράξη εφαρµογής της ενότητας Μασταµπά – Καλλιθέας 

µπορεί να ολοκληρωθεί µετά την τροποποίηση του σχεδίου πόλης της περιοχής. Επίσης, στο διάστηµα 

αυτό ολοκληρώθηκαν πέντε σηµαντικές µελέτες χωρικού σχεδιασµό στο Νοµό. Ολοκληρώθηκε και 

εγκρίθηκε η µελέτη των ειδικά ρυθµιζόµενων περιοχών του Νοµού (ΠΕΡΠΟ) και συνεχίστηκε η 

άσκηση της περιβαλλοντικής πολιτικής µε τη συνεργασία των Καποδιστριακών ∆ήµων.  

Σε ηµερίδα που διοργάνωσε η Νοµαρχιακή Αυτοδιοίκηση Ρεθύµνου σε συνεργασία µε το Τεχνικό 

Επιµελητήριο Ν.Ε. Ρεθύµνου και την ΤΕ∆Κ Ρεθύµνου υπογραµµίστηκε ότι ο σχεδιασµός δεν 

υλοποιείται εύκολα γιατί έχει άµεσο πολιτικό κόστος. Αναγνωρίζεται όµως από την Ν.Α. η 

αναγκαιότητά  που υπάρχει ώστε να επιµεριστεί στην αρχική φάση του σχεδιασµού το πολιτικό κόστος 

και να µετατραπεί µε την εφαρµογή του σχεδιασµού, σε κοινωνικό όφελος.  

Η Νοµαρχιακή Αυτοδιοίκηση αναγνωρίζοντας την αναγκαιότητα του σχεδιασµού του χώρου, 

οργάνωσε το Τµήµα Μελετών της Πολεοδοµίας και προτείνει την κάλυψη του σχεδιασµού του χώρου 

του Νοµού σε όλα τα επίπεδα. Αυτό µπορεί να γίνει µε τη σύναψη προγραµµατικής συµφωνίας της 

Νοµαρχίας µε κάθε ∆ήµο. Στη συµφωνία θα περιλαµβάνεται το είδος των µελετών και ο τρόπος 

χρηµατοδότησης. Επίσης, θα προβλέπεται η πρόσληψη µηχανικού από το ∆ήµο (έξω από τη διαδικασία 

του ΑΣΕΠ) και η τοποθέτησή του στο Τµήµα Μελετών της πολεοδοµίας. Ο µηχανικός αυτός θα 

εκπαιδεύεται και θα παρακολουθεί τις µελέτες του ∆ήµου του. Η Νοµαρχιακή Αυτοδιοίκηση 

υποστήριξε ότι ανεξάρτητα από την τύχη της πρότασης αυτής θα συνεχίσει να συνεργάζεται µε τους 

∆ήµους στο σχεδιασµό του χώρου
14

.  

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 9: Η ΑΝΑΘΕΩΡΗΣΗ ΤΟΥ Γ.Π.Σ. 

  

Όπως έχει αναλυτικά αναπτυχθεί στο πρώτο µέρος τα ΓΠΣ / ΣΧΟΟΑΠ του νέου Νόµου, είναι 

πληρέστερα από αυτά της προηγούµενης 20ετίας και αναµένεται να έχουν µια µεγαλύτερη συνεισφορά 

στην τοπική ανάπτυξη, επειδή εξετάζουν και ρυθµίζουν ενιαία τον αστικό και εξωαστικό χώρο κάθε  

∆ήµου.     

 

                                           
14

 Ηµερίδα Σχεδιασµός του Χώρου και Αυτοδιοίκηση, Ρέθυµνο, 17 Μαΐου 2003. 
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9.1. Οι Αναπτυξιακές & Χωροταξικές Κατευθύνσεις του Περιφερειακού Πλαισίου Χ.Σ. & Α.Α. 

Κρήτης, του ΠΕΠ Κρήτης και του ΣΠΑ.  

 
Από το θεσµοθετηµένο Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού & Αειφόρου Ανάπτυξης 

(ΠΠΧΣΑΑ) Περιφέρειας Κρήτης
15

 και τη σχετική µελέτη µε τίτλο: «Χωροταξικό Σχέδιο Περιφέρειας 

Κρήτης - Γ  ́Φάση» (2000), το ∆ήµο Ρεθύµνης ενδιαφέρουν, άµεσα ή έµµεσα πολλές χωροταξικές - 

αναπτυξιακές κατευθύνσεις / προγραµµατικά πλαίσια.. 

Ως προς το πρότυπο χωρικής ανάπτυξης της Περιφέρειας θέτει (µεταξύ άλλων) τα ζητούµενα:  

� Την αναβάθµιση του ρόλου των πόλεων της Κρήτης και την εξειδίκευση του διαπεριφερειακού και 

ενδοπεριφερειακού τους ρόλου. 

� Τη συνδυασµένη ανάδειξη των τοµέων του Πολιτισµού και της προστασίας του Φυσικού 

Περιβάλλοντος.  

� Την τόνωση της λειτουργίας των ορεινών και ηµιορεινών χώρων και την ανάσχεση των 

φαινοµένων µετακίνησης πληθυσµού προς τις παράκτιες ζώνες, µε συνδυασµένες δράσεις και µε 

κατάλληλο σχεδιασµό των εσωτερικών δικτύων µεταφορών και του συστήµατος συγκοινωνιών. 

� Τη διατύπωση συνολικής στρατηγικής για τη βιώσιµη ανάπτυξη. 

� Την οργάνωση των αστικών κέντρων και γενικά του οικιστικού δικτύου για να υποδεχθούν 

πληθυσµό / στόχο ∼700.000 κατοίκων µε χρονικό ορίζοντα το 2015. 

Το ΠΠΧΣΑΑ της Περιφέρειας Κρήτης προσδιορίζει την πόλη του Ρεθύµνου ως ‘κέντρο 

µεσογειακής ακτινοβολίας, µε άξονα την Ιστορία και τον Πολιτισµό’ (για την ανάδειξη των 

ολοκληρωµένων και πολλαπλών παρελθόντων της Κρήτης) ενώ στην οικιστική υποενότητα 

Ρεθύµνου
16

 προβλέπει: «να αναπτυχθεί ουσιαστικά ο τοµέας των υπηρεσιών τουρισµού, µε κατεύθυνση 

την ποιότητα, συνδυασµένος µε τις δράσεις για ανάδειξη των πολυπληθών παραδοσιακών οικισµών και 

στοιχείων καθώς και του φυσικού περιβάλλοντος. Στον τοµέα των κατασκευών, η αναµενόµενη αύξηση 

των θέσεων εργασίας πρέπει να στραφεί µε σαφή κατεύθυνση για την ανάπλαση του συνολικού αστικού 

και περιαστικού χώρου καθώς και των µνηµειακών και παραδοσιακών συνόλων και οικισµών της. 

Αναµένεται, επίσης, συγκράτηση των θέσεων απασχόλησης στη µεταποίηση».  

Κεντρικός άξονας των κατευθύνσεων των υπερκείµενων επιπέδων σχεδιασµού, όσον αφορά στις 

χρήσεις γης και ειδικότερα στην οικιστική ανάπτυξη των περιοχών της Κρήτης, είναι «η εκ νέου 

κατάκτηση και ανάδειξη της ποιότητας στο συνολικό χωρικό πλαίσιο του νησιού». 

                                           
15

 (ΦΕΚ 25291/25.06.2003) 
16  Η οικιστική υποενότητα Ρεθύµνου συγκροτείται από τους ‘Καποδιστριακούς’ ∆ήµους: Ρεθύµνου, 

Αρκαδίου, Λαππαίων και Νικ. Φωκά. 
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Ενώ οι κατευθύνσεις, που σχετίζονται µε τη χωροθέτηση των παραγωγικών δραστηριοτήτων και 

αφορούν το ∆ήµο Ρεθύµνης είναι οι εξής: 

(α) Εξυγίανση του φυσικού και ανάδειξη του πολιτιστικού περιβάλλοντος και ποιοτική αναβάθµιση 

των ‘ζωνών τουριστικής ανάπτυξης’. 

(β) Αναζήτηση περιοχών χωροθέτησης νέων ΒΙΠΑ-ΒΙΟΠΑ, για την εγκατάσταση ‘γενικής 

µεταποιητικής δραστηριότητας’, στην ευρύτερη περιοχή του Ρεθύµνου.  

(γ) Αναζήτηση Περιοχών Ανάπτυξης Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων (Π.Ο.Α.Π.∆.) ή Περιοχών 

Ειδικών Χωρικών Παρεµβάσεων (Π.Ε.Χ.Π.).  

Όσον αφορά στην οικιστική ανάπτυξη, η επέκταση της οικιστικής χρήσης σε νέες περιοχές εις βάρος 

γεωργικών, δασικών ή άλλων προστατευόµενων εκτάσεων θα πρέπει να εξορθολογιστεί.  

Για τις ανάγκες α  ́ κατοικίας και για τα οικιστικά κέντρα 1
ου

, 2
ου

 και 3
ου

 επιπέδου θα πρέπει να 

εφαρµόζονται οι διατάξεις του Ν.2508/97 και των µηχανισµών που προβλέπει. Θα πρέπει να 

προωθηθούν νέου τύπου µορφές ολοκληρωµένης οικιστικής ανάπτυξης (πιλοτική δηµόσια 

πολεοδόµηση, ΠΕΡΠΟ) µε την ενεργή συµµετοχή και του ιδιωτικού τοµέα, που µπορεί να 

λειτουργήσει παραδειγµατικά προσφέροντας νέα πρότυπα οικιστικής ανάπτυξης, µειώνοντας 

ταυτόχρονα τις κερδοσκοπικές πιέσεις της αγοράς πολεοδοµηµένης γης
17

. 

Ένας από τους βασικούς αναπτυξιακούς άξονες του ΠΠΧΣΑΑ της Περιφέρειας Κρήτης είναι η 

δηµιουργία ενός ενιαίου δικτύου περιοχών /ενοτήτων µε ‘φέρουσα ικανότητα φυσικού και πολιτιστικού 

κεφαλαίου’
18

. Ιδιαίτερη αναφορά γίνεται στη ζώνη κατά µήκος του ευρωπαϊκού περιπατητικού 

µονοπατιού Ε4.  

Στο πλαίσιο της πολιτικής γης, η µελέτη του ‘Χωροταξικού Σχεδίου’ Περιφέρειας Κρήτης µεταξύ 

άλλων προτείνει και τα ακόλουθα: 

(α) Περιορισµό της νόµιµης ‘εκτός σχεδίου’ δόµησης εντός των ζωνών γεωργικής γης, µέσω επιβολής 

και ελέγχου των χρήσεων γης, νέων ορίων κατατµήσεων και αλλαγής των αρτιοτήτων.  

(β) Άσκηση πολιτικής γης στις δραστηριότητες του τουρισµού µέσω της οποίας θα χαρακτηριστούν: 

(1) περιοχές ‘τουριστικά κορεσµένες’ παράκτιες ζώνες των βόρειων ακτών, (2) περιοχές ‘ελέγχου 

της τουριστικής ανάπτυξης’ οι λοιπές παράκτιες ζώνες τη Κρήτης. Επιπλέον, στις υπόλοιπες ζώνες 

                                           
17

 Για τις ανάγκες β΄ κατοικίας θα πρέπει να υιοθετηθεί η ίδια αρχή, µε φροντίδα για κάλυψη των αναγκών κατά 

προτεραιότητα στους υπάρχοντες πολυπληθείς οικισµούς, προκειµένου να αναζωογονηθούν, καθώς και εντός των 

προβλεπόµενων περιοχών για τουριστική και για ήπια τουριστική ανάπτυξη, τόσο στους ορεινούς όγκους όσο και σε 

επιλεγµένες παράκτιες περιοχές. 

18 Ανάµεσα σε αυτές τις περιοχές / ενότητες περιλαµβάνεται και η ‘ενιαία εκτεταµένη ζώνη, ανατολικά, από τις πλαγιές της Ίδης, από τα 

Ανώγεια και τη Λοχρία έως και την περιοχή του Μαρουλά και νότια προς βόρεια από το Σπηλί και το Πρασιανό Φαράγγι έως το Πέραµα, 

ενσωµατώνοντας και το ιστορικό-µνηµειακό σύνολο της (Παλιάς) Πόλης του Ρεθύµνου’. 
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(‘ήπιας τουριστικής ανάπτυξης’) προτείνεται να θεσπιστούν ειδικά κίνητρα για την εγκατάσταση 

τουριστικών δραστηριοτήτων που θα χρησιµοποιούν κτίρια ή παραδοσιακά σύνολα που 

αποκαθίστανται.  

Το Σχέδιο Περιφερειακής Ανάπτυξης  για την Περιφέρεια Κρήτης προτείνει:  

(α) ∆ιαχείριση των υδάτινων πόρων, κυρίως, όσον αφορά στην αξιοποίηση των οµβρίων και την 

προστασία του περιβάλλοντος από υπερεντατικές τουριστικές και γεωργικές χρήσεις.  

(β) ∆ιάχυση της τουριστικής δραστηριότητας πέρα από τη βόρεια παράκτια ζώνη σε νέους προορισµούς 

µε την έγκαιρη παροχή των αναγκαίων υποδοµών. 

(γ) Μείωση του κόστους µεταφοράς και διάθεση της αγροτικής παραγωγής. 

(δ) Ολοκληρωµένη ανάπτυξη του ορεινού όγκου της Περιφέρειας, µε έµφαση στις εναλλακτικές 

µορφές τουρισµού, στην αύξηση της προστιθέµενης αξίας της ορεινής γεωργίας και κτηνοτροφίας 

και στις λειτουργικές κοινωνικές υποδοµές. 

Τέλος, οι βασικές κατευθύνσεις του Περιφερειακού Επιχειρησιακού Προγράµµατος  Κρήτης είναι:  

(α) Αναβάθµιση του αστικού, περιαστικού και παράκτιου χώρου. 

(β) Προστασία και ανάδειξη του ενιαίου φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος της Κρήτης. 

(γ) Ενίσχυση του τοµέα της µεταποίησης. 

(δ) Βελτίωση των γεωργικών υποδοµών και ενίσχυση της πολυαπασχόλησης των παραγωγών. 

Το γεγονός ότι υπάρχουν πλέον θεσµοθετηµένες κατευθύνσεις από το ΠΠΧΣΑΑ Κρήτης, οι οποίες 

όπως φαίνεται έχουν εν µέρει ληφθεί υπόψη και από τον αναπτυξιακό προγραµµατισµό του ΣΠΑ, είναι 

αναµφισβήτητα θετικό, αφενός γιατί προδιαγράφονται πληρέστερα οι στόχοι που καλείται να καλύψει 

το Ρέθυµνο, στα πλαίσια µιας γενικότερης αναπτυξιακής πολιτικής για όλη τη περιφέρεια, αφετέρου 

γιατί τίθενται όρια  στις επιλογές που θα γίνουν στο τοπικό επίπεδο, έτσι ώστε η ανάπτυξη να καλύπτει 

και ποιοτικούς στόχους, σε σχέση µε την προστασία του περιβάλλοντος.  

 

9.2 Παρουσίαση της τελικής πρότασης της µελέτης αναθεώρησης του Γ.Π.Σ. 

 

Είναι φυσιολογικό το ισχύον ΓΠΣ , µετά από 22 χρόνια, να χρειάζεται αναθεώρηση άλλωστε , εδώ 

και 10 χρόνια, ο δήµος Ρεθύµνου έχει αυξηθεί µε την ένταξη των Καποδιστριακών οικισµών, και 

οπωσδήποτε πρέπει να αναθεωρηθεί το συνολικό λειτουργικό πλέγµα ,της πόλης σε συνδυασµό και σε 

σύνδεση των οικισµών αυτών. 

Η πρώτη ενέργεια τροποποίησης-αναθεώρησης του ΓΠΣ του Ρεθύµνου, έγινε το 1996, µε την 

Απόφαση 71895/5040/17-5-96 του ΥΠΕΧΩ∆Ε.  Παρόλο που έγιναν προσπάθειες ανάθεσης µιας 

µελέτης αναθεώρησης του ΓΠΣ ήδη από το 1996, αυτές δεν προχώρησαν γεγονός που είναι µάλλον 
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θετικό γιατί η νέα ανάθεση γίνεται πλέον µε το νέο νοµοθετικό πλαίσιο (97) και τις νέες προδιαγραφές, 

έτσι θα είναι πληρέστερη. Είναι γεγονός ότι  σε όλη την Ελλάδα συναντούνται ανάλογα φαινόµενα, που 

οφείλονται συχνά ακόµα και στην αδυναµία της ΤΑ να αναλάβει το οικονοµικό κόστος των µελετών, 

και έτσι οι ρυθµοί ενεργοποίησης του Ν. 2508/97 είναι ιδιαίτερα αργοί.   

Το Γ.Π.Σ. βρίσκεται στην σηµερινή διαδικασία αναθεώρησής του µετά από ένταξή του στο 

χρηµατοδοτικό πλαίσιο του Γ  ́Κ.Π.Σ. Η διαδικασία αυτή ξεκίνησε το 2003 και η ανάθεση της µελέτης 

έγινε το 2004. σε αυτήν την χρονική στιγµή βρισκόµαστε στη Β2 Φάση. Στην Β1 Φάση γίνεται 

ενηµέρωση όλων, επί της υποβληθείσης, από τον µελετητή, πρότασης και καλείται το δηµοτικό 

συµβούλιο να δώσει στην τεχνική υπηρεσία του δήµου τελικές οδηγίες και θέσεις ώστε η πρόταση να 

πάρει την τελική της µορφή. Έτσι η Φάση Β2 αποτελεί αυτήν ακριβώς την υλοποίηση, δηλαδή, 

σύµφωνα µε τις οδηγίες και κατευθύνσεις της τεχνικής υπηρεσίας, ο µελετητής δίνει την τελική µορφή 

στην πρότασή του. Στη συνέχεια η τελική πρόταση υποβάλλεται από τον δήµο στον Γ.Γ. Περιφέρειας 

Κρήτης και προωθείται για υπογραφή και την έκδοσή του σε ΦΕΚ, αφού γνωµοδοτήσει το ΠΣΧΟΠ.  

Στην συνέχεια θα παρουσιαστεί συνοπτικά η τελική πρόταση της µελέτης αναθεώρησης του Γ.Π.Σ. 

Σκοπός αυτής της παρουσίασης είναι να φανούν οι διαφορές µε την πρόταση του ισχύοντος Γ.Π.Σ. που 

παρουσιάστηκε παραπάνω (στην ενότητα 8.1.1.). Έτσι, θα δούµε το νέο ρόλο που καλούνται να 

διαδραµατίσουν τα Γ.Π.Σ. του Ν.2508/1997 και τις µεταβολές των δεδοµένων, των αναγκών και των 

δυνατοτήτων της συγκεκριµένης περιοχής.  

Θεωρούµε λοιπόν σκόπιµο σχετικά µε την τελική πρόταση της αναθεώρησης του ΓΠΣ  να 

παρουσιάσουµε συνοπτικά τα εξής:  

• ∆ιαρθρώθηκε βάσει: α) του ισχύοντος νοµοθετικού πλαισίου το οποίο ορίζεται κυρίως από το 

Ν.2508/1997, το Ν.2742/1999 και τις Αποφάσεις 9542/1845/00 και 10788/04 του Υπουργού 

ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε., β) του Π.Π.Χ.Σ.Α.Α. Κρήτης, του µοντέλου της οικιστικής οργάνωσης της 

ανοικτής πόλης και την εφαρµογή του στην περιοχή µελέτης και τις αναπτυξιακές δυνατότητες 

της περιοχής (ανάλυση SWOT).  

• Οι προβλέψεις της στοχεύουν στη βέλτιστη δυνατή οργάνωση των χρήσεων γης της περιοχής 

µε απώτερο ζητούµενο τη διευκόλυνση και την επιτάχυνση της τοπικής ανάπτυξης και τη 

διατήρηση της σε βάθος χρόνου και ειδικότερα αποβλέπουν: 

1) Στη διασφάλιση της οµαλής περαιτέρω οικιστικής ανάπτυξης του ∆ήµου και στην κάλυψη 

της ζήτησης (που έχει παρατηρηθεί) σε πρώτη και σε δεύτερη κατοικία.  

2) Στη βελτίωση της ποιότητας του οικιστικού περιβάλλοντος στα όρια του ισχύοντος Γ.Π.Σ. 

µέσω της µείωσης του κυκλοφοριακού προβλήµατος, της διασφάλισης των κοινόχρηστων – 

κοινωφελών χώρων που απουσιάζουν από τις γειτονιές – περιοχές επέκτασής του και την 
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αποµάκρυνση των οχλουσών δραστηριοτήτων µε τον παράλληλο καθορισµό περιοχών 

συγκέντρωσής τους για να διευκολυνθεί η περαιτέρω ανάπτυξη τους .  

3) Στον καθορισµό χρήσεων γης εντός των οικιστικών περιοχών για να διευκολυνθεί –εκτός 

των άλλων- και η ανάπτυξή τους ως περιοχές παραθερισµού µακράς διάρκειας. 

4) Στον καθορισµό χρήσεων γης εκτός των οικιστικών περιοχών για δύο λόγους: α) για να 

προστατευθούν οι φυσικοί πόροι της περιοχής και το τοπίο της ενδοχώρας του δήµου και β) 

για να διασφαλιστεί η δυνατότητα µελλοντικών οικιστικών επεκτάσεων.  

• Γίνεται εκτίµηση του µόνιµου και εποχικού πληθυσµού µε χρονικό ορίζοντα το 2021. 

• Παρουσιάζει τις σχέσεις του ∆ήµου µε τους ευρύτερους άξονες ανάπτυξης και το σηµερινό 

ρόλο του Ρεθύµνου ως κέντρο τουρισµού – παραθερισµού διεθνούς εµβέλειας, 

εκπαιδευτικό / ερευνητικό κέντρο πανεπιστηµιακού επιπέδου εθνικής / υπερεθνικής 

εµβέλειας, διοικητικό κέντρο της Ν.Α. Ρεθύµνου, κέντρο εµπορίου και λοιπών 

εξυπηρετήσεων του µεγαλύτερου τµήµατος του Νοµού και κέντρο καθηµερινών 

εξυπηρετήσεων ευρύτερης ζώνης από τα όρια του ∆ήµου.  

• Κάνει µία µελλοντική εκτίµηση του ρόλου του Ρεθύµνου στο ευρύτερο χωροταξικό και 

αναπτυξιακό πλαίσιο του Νοµού και της Περιφέρειας σύµφωνα µε το Π.Π.Χ.Σ.Α.Α. 

Κρήτης.  

• Παρουσιάζει τη χωρική οργάνωση του ∆ήµου µε την επιλογή του «εκτατικού» µοντέλου 

ανάπτυξης που έχει ακολουθηθεί ως τώρα.  

• Σε ότι αφορά την οργάνωση του οικιστικού δικτύου και τους ρόλους των οικισµών 

καθορίζει µελλοντικά και δεδοµένης της ευρείας επέκτασης της πόλης του Ρεθύµνου τρία 

(3) επιπλέον ‘τοπικά κέντρα’ (Τσεσµέ, Καστελακίων, Τριών Μοναστηρίων), ένα οικιστικό 

κέντρο 5
ου

 επιπέδου (Ρουσσοσπίτι) και ένα οικιστικό κέντρο 5
ου

 ενισχυµένου επιπέδου 

(Αρµένοι) (τις δύο τελευταίες κατατάξεις προτείνει και στο πλαίσιο αναθεώρησης του 

Π.Π.Χ.Σ.Α.Α. Περιφέρειας Κρήτης).  

• Στα πλαίσια του επανακαθορισµού των διοικητικών ορίων των ‘Καποδιστριακών’ ∆ήµων 

προτείνει να διευρυνθούν τα όρια του ∆ήµου Ρεθύµνης για να συµπεριληφθεί υπό ενιαία 

διοίκηση το σύνολο: της ‘πραγµατικής πόλης’ (Βιολί Χαράκι – Ατσιπόπουλο, κλπ.), της  

‘τουριστικής ζώνης’ (Αδελοπηγιανός Κάµπος – Σταυρωµένος, κλπ.) και της ‘γεωργικής 

ζώνης’ (ελαιοκοµική περιοχή Αδελοπήγια, κλπ.).  

• Αναφορικά µε την οργάνωση χρήσεων γης και την προστασία του περιβάλλοντος στην 

έκταση του ∆ήµου καθορίζει τις Περιοχές Οικιστικής Ανάπτυξης (ΟΙ.Α) (δηλαδή 

οικιστικές περιοχές και περιοχές παραγωγικών δραστηριοτήτων), Περιοχές Ελέγχου και 
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Περιορισµού της ∆όµησης (Π.Ε.Π.∆.), Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ) και Περιοχές 

Ιδιαίτερων Χρήσεων (Π.Ι.Χ.). 

• Για τα βασικά δίκτυα υποδοµής οι προτάσεις εστιάζονται κυρίως στο (µη αστικό) οδικό 

δίκτυο της περιοχής, τις θαλάσσιες µεταφορές, την αποχέτευση, την ύδρευση, την 

διαχείριση των απορριµµάτων, την ενέργεια και τις τηλεπικοινωνίες και στις 

προβλεπόµενες βελτιώσεις τους.  

• Αναφέρει εξειδικευµένα την οργάνωση των χρήσεων γης εντός της έκτασης των 

οικιστικών υποδοχέων (όπως αυτές κατηγοριοποιούνται στο Π.∆. 23-02-87 ΦΕΚ 166/∆/6-

3-87). Ειδικότερα για την Παλιά Πόλη: πρέπει να εκπονηθεί ειδική µελέτη που θα 

αντιµετωπίζει συνολικά την ανάπτυξη των επιµέρους λειτουργιών / χρήσεων για να 

διατηρηθεί σε όλη της την έκταση η χρήση της κατοικίας. Μέχρι τη θεσµοθέτηση µιας 

τέτοιας µελέτης στο πλαίσιο του (υπό αναθεώρηση) παρόντος Γ.Π.Σ. καθορίζονται χρήσεις 

γης που θα αναχαιτίσουν τη διείσδυση των τουριστικών / οχλουσών δραστηριοτήτων στο 

βόρειο και δυτικό τµήµα και που θα νοµιµοποιήσουν αποδεκτές χρήσεις. Επίσης, 

προβλέπεται ότι µετά τη θεσµοθέτηση της αναθεώρησης του Γ.Π.Σ. τίθενται άµεσα σε ισχύ 

οι προβλεπόµενες χρήσεις γης εντός των περιοχών µε σχέδιο πόλης και εντός των οικισµών 

ενώ κατά τα λοιπά οι περιοχές αυτές δοµούνται µε τους ισχύοντες κατά περίπτωση όρους 

δόµησης (και µέχρι την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης στην περίπτωση των οικισµών). 

Εντός των περιοχών επέκτασης σχεδίου πόλης και οικισµών ή περιοχών νέων, δηµοτικών 

οικισµών τίθενται άµεσα σε ισχύ οι χρήσεις γης, που αυτό που προβλέπει. Στη συνέχεια 

αναφέρονται οι προβλέψεις για τις ζώνες κατά µήκος ρεµάτων / ποταµών και υπεραστικών 

οδών των οποίων η δόµηση απαγορεύεται,  για τις περιοχές Π.Ε.Ρ.Π.Ο. 

• Για το µεγάλο τµήµα εντός των ορίων των οικισµών Περιβόλια, Μισσίρια και Πλατανιάς – 

Τσεσµές που έχουν πυκνοδοµηθεί χωρίς να υπάρχει πολεοδοµικό σχέδιο σηµειώνεται ότι 

απαιτούνται σηµειακές πολεοδοµικές παρεµβάσεις – στο πλαίσιο µελέτης ανάπλασης- για 

την εξασφάλιση των αναγκαίων κοινόχρηστων – κοινωφελών χώρων και πολεοδόµηση 

του αραιοδοµηµένου ή αδόµητου τµήµατος.  

• Επίσης, θεωρείται αναγκαίος ο µορφολογικός έλεγχος των κτηρίων και των κατασκευών 

κάθε είδους σε όλο το µήκος του θαλάσσιου µετώπου του ∆ήµου και κατά µήκος των 

κεντρικών αρτηριών της πόλης, µε όρους και περιορισµούς που θα προκύψουν από τις 

µελέτες ανάπλασης των περιοχών αυτών. 

•  Αναφέρεται συγκεκριµένα το θεσµικό πλαίσιο µε το οποίο θα καθοριστεί η πολεοδόµηση 

των εκτάσεων εντός των θεσµοθετηµένων ορίων των οικισµών.  
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• Καθορίζονται και εξειδικεύονται οι γενικές χρήσεις γης του Π.∆/γµατος 23-02-1987 ΦΕΚ 

166 ∆  ́σε: «αµιγής κατοικία», «γενική κατοικία», «πολεοδοµικό κέντρο», «τουρισµός – 

αναψυχή», ελεύθεροι χώροι – αστικό πράσινο», «µη οχλούσα βιοµηχανία –βιοτεχνία».  

• Καθορίζονται 36 Πολεοδοµικές Ενότητες µε βάση τις υφιστάµενες στο ισχύον Γ.Π.Σ. 

αντίστοιχες ενότητες και τα ∆.∆. των οικισµών της ενδοχώρας. Εξαίρεση αποτελούν 

οικισµοί ιδιαίτερα µικρού µεγέθους που ενσωµατώνονται στην Π.Ε. του πλησιέστερου ανά 

περίπτωση οικισµού. Γίνεται καθορισµός του γενικού πλαισίου δόµησης ανά Π.Ε. 

• Στις προτεινόµενες ρυθµίσεις για τις Ζώνες Κινήτρων και Πολεοδοµικών Μηχανισµών: για 

το Π.Σ. Ρεθύµνου ως περιοχή ανάπλασης α  ́προτεραιότητας καθορίζονται το παραλιακό 

µέτωπο, οι κεντρικές οδικές αρτηρίες που το διασχίζουν και η Παλιά Πόλη και β  ́

προτεραιότητας τα κεντρικά πυκνοδοµηµένα τµήµατα των οικισµών Περιβόλια, Μισσίρια 

και Πλατανιά. Επίσης αναφέρονται ο προτεινόµενες ρυθµίσεις για αναπλάσεις α  ́

προτεραιότητας στους κηρυγµένους παραδοσιακούς οικισµούς κλπ. Προτείνεται Ζώνη 

Υποδοχής Συντελεστή ∆όµησης και Ζώνη ενεργοποίησης  στην ΠΕ Τρία Μοναστήρια, δεν 

υπάρχουν προτάσεις για ΖΕΠ και ΖΕΚ γιατί δεν συντρέχουν λόγοι, ούτε ΖΑΑ λόγω της 

αρνητικής µέχρι σήµερα εµπειρίας από την εφαρµογή της. Τέλος, γίνεται πρόταση για το 

Ευρωπαϊκό µονοπάτι Ε4. 

• ∆ιαπιστώνονται οι ελλείψεις της σηµερινής πόλης σε κοινόχρηστους χώρους και η 

ανεπάρκεια εγκαταστάσεων σε διακεκριµένους χώρους κοινωφελών λειτουργιών, 

προτείνεται η αξιοποίηση κάποιων εκτάσεων κλπ. 

• Για τα δίκτυα αστικής υποδοµής οι προτάσεις περιλαµβάνουν το οδικό δίκτυο της πόλης, 

τους ισόπεδους κόµβους, τους διαδρόµους πεζής µετακίνησης, τους πεζόδροµους τύπου  

WOONERF, τους Ποδηλατοδρόµους τη στάθµευση, τις συγκοινωνίες.  

• Όσον αφορά την αντιπληµµυρική και αντισεισµική προστασία των οικισµών γίνονται 

διαπιστώσεις και όχι προτάσεις.  

• Τέλος, αναφέρεται ότι στο Νοµό Ρεθύµνης δεν έχει συσταθεί φορέας εφαρµογής του ΓΠΣ 

και κατά συνέπεια θα πρέπει µε απόφαση του Νοµαρχιακού Συµβουλίου Ρεθύµνης (που 

δηµοσιεύεται σε ΦΕΚ) να συσταθεί Ν.Π.∆.∆. µε έδρα το Ρέθυµνο και την επωνυµία 

«Οργανισµός Εφαρµογής Πολεοδοµικού Σχεδιασµού Νοµού Ρεθύµνης». Εναλλακτικά 

προτείνεται ως άµεση ενέργεια η σύσταση 5µελούς Επιτροπής. Επίσης αναφέρει τα 

προβλεπόµενα για την Εφαρµογή του Σχεδίου.   
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Μέσα από συζητήσεις µε αρµόδιους φορείς, καθώς και µέσα από συζητήσεις κοινωνικού διαλόγου 

στο διαδίκτυο (Forums) που έχουν σαν θέµα την πόλη και το Νοµό Ρεθύµνου έχουµε συνοψίσει 

ορισµένα σηµαντικά στοιχεία για την αναθεώρηση του Γ.Π.Σ., τα οποία έχουν ως εξής:  

• Η συνεργασία των δύο δηµοτικών παρατάξεων του δήµου, µε την τεχνική υπηρεσία, είχε ως 

αποτέλεσµα το κείµενο της εισήγησης, που υποβλήθηκε στο ∆Σ και στο οποίο συνυπολογίστηκαν  

όλα όσα κατατέθηκαν από δηµοτικούς συµβούλους φορείς και πολίτες. Η τελική αυτή πρόταση, το 

«πάντρεµα» των απόψεων των δύο δηµοτικών παρατάξεων στον δήµο αποτελεί ένα πλήρες 

κείµενο , µεστό περιεχοµένου, και σαφή δήλωση πολιτικής.  

• ∆ιαφορετικές απόψεις υπήρξαν στα σηµεία εκείνα όπου η µειοψηφία ζητούσε  µικρότερο 

συντελεστή  δόµησης ,και χρήσεις γης ,και, στο ιστορικό κέντρο. 

• Η διαπαραταξική συνεργασία απέδωσε σωστό και πλήρες αποτέλεσµα. και οι κυριότερες 

παράµετροι της τελικής εισήγησης του ∆.Σ. συνίστανται στο ότι το νέο Γ.Π.Σ.: 

 α) «Προδιαγράφει ποια πόλη θέλουν» για το µέλλον. Είναι σαφής η πορεία προς µια πόλη που 

«ανεβαίνει» προς την ενδοχώρα του Καποδιστριακού δήµου, εκεί που υπάρχουν δυνατότητες για 

υλοποίηση σχεδιασµών και στόχων.  

β) Σηµειοδοτεί την  ποιότητα ζωής των πολιτών και δίνει προοπτικές αναβάθµισης της σηµερινής 

κατάστασης. 

 γ) Προσφέρει άφθονη οικοδοµήσιµη γη (κατά κύριο ποσοστό της) στην ενδοχώρα και στους οικισµούς 

του δήµου. ∆ίνει λύση στο πρόβληµα των 800 µέτρων, µε τον χαρακτηρισµό αυτής της ζώνης ως 

περιοχής επέκτασης των οικισµών.  

δ) ∆ίνει δυνατότητες άσκησης δηµοτικής πολεοδοµικής πολιτικής , µέσα από εισφορές γης που θα 

προκύψουν και µε νοµοθετήσεις Ζωνών Κοινωνικού Συντελεστή, Υποδοχής Συντελεστή και Ενεργού 

Πολεοδοµίας. 

ε)  Πριµοδοτεί την ανάπτυξη όλων των οικισµών µέσα από την προσβασιµότητα (δίκτυο οδοποιίας), τις 

επεκτάσεις και την προσέλκυση δραστηριοτήτων.  

στ) Χαράσσει την αποκέντρωση της πόλης, µε την θεσµοθέτηση ενός διοικητικού κέντρου και τριών 

οικιστικών κέντρων  τα οποία θα αποτελέσουν τους πυρήνες της περιοχής τους µε πλήρεις 

αποκεντρωµένες εξυπηρετήσεις.  

ζ) Καλύπτει όλες τις αναπτυξιακές παραµέτρους µιας σύγχρονης πόλης (χωροθέτηση παραγωγικών 

δραστηριοτήτων στην ενδοχώρα, κοντά στους οικισµούς, γεωργοκτηνοτροφικές ζώνες των οικισµών, 

τουρισµός, αγροτουρισµός κλπ.). 

η) Χαράσσει τις εφαρµογές που θα ανακουφίσουν και θα αναβαθµίσουν την λειτουργία της πόλης 

(κυκλοφορικό, χωροταξία, βασικές λειτουργίες στην πόλη, µουσείο, νοσοκοµείο κλπ.).   

  



 80

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 10: ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ  

 

Μέχρι το 1970 ο Νοµός Ρεθύµνου έχει τα µεταπολεµικά χαρακτηριστικά µίας φτωχής περιοχής. Τις 

τελευταίες δεκαετίες µετά το 1970 όπου η πόλη γνωρίζει µια εκρηκτική οικιστική ανάπτυξη, οι 

περιαστικοί οικισµοί λειτουργούν για την απορρόφηση των οικιστικών πιέσεων  και που δεν µπορεί να 

καλύψει το σχέδιο πόλης. Από το 1970 µέχρι το 1990 τον ρόλο αυτό αναλαµβάνουν οι οικισµοί 

Περιβόλια,  Μισσίρια και Κουµπές. Μετά το 1990 την οικιστική πίεση δέχονται τα Μισσίρια, το 

Ατσιπόπουλο, το Βιολί Χαράκι, το Πανόραµα, ο Τσεσµές και ο εξωαστικός χώρος. Η ανάγκη για 

ανασυγκρότηση της πόλης είναι φανερή στις αρχές δεκαετίας του 1980. Ξεκινάει µία πρωτόγνωρη 

αναπτυξιακή δυναµική λόγω κυρίως της ταχύτατης αύξησης του τουρισµού, τα έργα που έπρεπε να 

γίνουν σε πρώτη φάση ήταν πάρα πολλά και η βελτίωση του πολεοδοµικού σχεδιασµού αναγκαία.  

Η Επιχείρηση Πολεοδοµικής Ανασυγκρότησης (1982-1984) όπως σε όλη τη Χώρα έτσι και στο 

Ρέθυµνο ξεκίνησε (1983) πολύ φιλόδοξα στοχεύοντας στην αρµονική ανάπτυξη της πόλης (των 

κωµοπόλεων και των χωριών) µέσα από τον κατάλληλο σχεδιασµό και προγραµµατισµό. Στα πλαίσια 

αυτού του προγράµµατος εκπονήθηκαν µελέτες σε όλα τα επίπεδα και θεσµοθετήθηκε το Γενικό 

Πολεοδοµικό Σχέδιο ∆ήµου Ρεθύµνης το 1986. Το επόµενο επίπεδο πολεοδοµικού σχεδιασµού (οι 

Πολεοδοµικές Μελέτες δηλαδή τα ρυµοτοµικά σχέδια) ξεκίνησε το 1983 αλλά δεν ολοκληρώθηκε 

µέχρι σήµερα (όπως π.χ. το υπόλοιπο Περιβολίων µέχρι τον Πλατανιά και τα Καστελλάκια.).  

Μέσα από την έρευνα που έγινε από την εργασία µε ανασκόπηση της βιβλιογραφίας και 

αρθρογραφίας στον τοπικό τύπο, αλλά και πρωτογενών στοιχείων όπως οι αποφάσεις του ∆ηµοτικού 

Συµβουλίου, συµπεραίνουµε  ότι:  

• Η ΕΠΑ κινητοποίησε την τοπική κοινωνία (µέσω της Τοπικής Αυτοδιοίκησης) και την 

κατέστησε συνυπεύθυνη για την αναπτυξιακή πορεία της περιοχής.  

• Οι µελετητές κλήθηκαν να αναλάβουν έναν καθοδηγητικό ρόλο, προσπάθησαν να 

ενισχύσουν τη συµµετοχή της τοπικής κοινωνίας και των πολιτών στη διαδικασία του 

σχεδιασµού, επεδίωκαν την όσο το δυνατόν πιο πλατιά εκπροσώπηση των κατοίκων των 

γειτονιών – πολεοδοµικών ενοτήτων προσπαθώντας να αποφύγουν την επικέντρωση του 

ενδιαφέροντος στα προσωπικά συµφέροντα και προβλήµατα. Για να το πετύχουν αυτό 

δηµοσίευαν πολύ τακτικά εκλαϊκευµένα άρθρα σχετικά µε τον γενικό πολεοδοµικό 

σχεδιασµό που στόχο έχουν την προσφορά γνώσης σχετική µε το αντικείµενο ως κίνητρο για 

µεγαλύτερη συµµετοχή.  

• Η Τοπική Αυτοδιοίκηση η οποία ήταν υπεύθυνη να συνεχίσει το έργο της Ε.Π.Α. 

αντιµετωπίζει αρκετές δυσκολίες οι οποίες δεν την βοηθούν σε όλο αυτό το εγχείρηµα. Το 

χρόνιο ζήτηµα της αποκέντρωσης αρµοδιοτήτων από την κεντρική διοίκηση προς την τοπική 
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αυτοδιοίκηση, οι συνεχείς αλλαγές στις µεταβιβάσεις των αρµοδιοτήτων ανάµεσα στα 

όργανα των τοπικών αρχών (Περιφέρεια, Νοµαρχία ∆ήµοι), οι συνεχείς οργανωτικές 

ανακατατάξεις, η έλλειψη οικονοµικής αυτοδυναµίας, η έλλειψη των κατάλληλων 

ανθρώπινων πόρων στο δυναµικό της, καθώς και άλλα χρόνια προβλήµατα του συστήµατος 

όπως η πολυπλοκότητα και αλληλοεπικαλύψεις της νοµοθεσίας, τα πολλαπλά επίπεδα 

σχεδιασµού που χαρακτηρίζονται από έλλειψη συντονισµού και οργανικής σχέσης µεταξύ 

τους κ.ά, την κατέστησαν  σε έναν βαθµό αδύναµη και ανώριµη ως προς την ανάληψη  

ευθύνης για τη διαχείριση αλλά και τη συνέχιση αυτού του έργου. 

• Σηµαντικά προβλήµατα που χαρακτήρισαν την όλη διαδικασία ήταν: α) Οι τεχνικές 

δυσκολίες που παρουσιάστηκαν όπως η έλλειψη εµπειρίας, η απουσία ή /και η ασάφεια των 

υποβάθρων, η χρήση φωτογραµµετρικών που οδηγούσαν σε σφάλµατα, β) η δυσκολία της 

κοινωνίας να κατανοήσει νέους µηχανισµούς αλλά και η άρνηση της να το κάνει εξαιτίας 

διαφόρων συµφερόντων, γ) οι αντιδράσεις των ιδιοκτητών γης σε οποιεσδήποτε παρεµβάσεις 

ή εφαρµογή των προβλεποµένων µέτρων στην ιδιοκτησία τους (π.χ. εισφορά σε γη), δ) η µη 

αποδοχή του σχεδιασµού στις περιπτώσεις που αυτός επιβάλλει περιορισµούς (που 

αντικρούονται µε διάφορα συµφέροντα).  

• Οι ανωτέρω χρόνιες αδυναµίες της Αυτοδιοίκησης συνεπάγονται µια περιορισµένη «παιδεία 

σχεδιασµού» µε αποτέλεσµα να είναι εν τέλει ευάλωτη σε τοπικές πιέσεις εξυπηρέτησης 

µεµονωµένων συµφερόντων, να λειτουργεί αποσπασµατικά και χωρίς ενιαίο όραµα για την 

πόλη, και εν κατακλείδι να φαλκιδεύεται η χρησιµότητα του σχεδιασµού στην εξυπηρέτηση 

του δηµοσίου συµφέροντος.   

Ένας από τους στόχους της ΕΠΑ ήταν η θεσµοθέτηση και έγκριση της του Γενικού Πολεοδοµικού 

Σχεδίου και επιτεύχθηκε. Στην ουσία όµως, λόγω της µερικότητας των ΓΠΣ του Ν 1337/83, (που ήταν 

κυρίως προσανατολισµένα στην ένταξη στο σχέδιο των αυθαίρετα ή ηµινόµιµα δοµηµένων περιοχών) 

δεν µπορούσε παρά να έχει περιορισµένα αποτελέσµατα.  Ο δεύτερος στόχος της ΕΠΑ που ήταν η 

έγκριση των περιοχών επέκτασης που καθορίζονταν από το Γ.Π.Σ. επιτεύχθηκε κατά το ήµισυ. Ο τρίτος 

στόχος της ΕΠΑ ήταν η θεσµοθέτηση ΖΟΕ, ο οποίος  επιτεύχθηκε  µεν -καίτοι µε καθυστέρηση- αλλά 

στην ουσία δε τηρήθηκαν οι όροι που επιβλήθηκαν. .  

Η συµβολή της Τοπικής Αυτοδιοίκησης στη θεσµοθέτηση του Γ.Π.Σ. ήταν πολύ σηµαντική παρόλο 

που υπήρξαν δυσκολίες. Η Νοµαρχία και ο ∆ήµος στήριξαν όλη αυτήν την προσπάθεια και 

προχώρησαν στις προβλεπόµενες ενέργειες αν και υπήρξαν σηµαντικές καθυστερήσεις (οι οποίες όµως 

δεν οφείλονται αποκλειστικά στην Τοπική Αυτοδιοίκηση). Μέσα από τη συνεργασία τους µε τους 

µελετητές και το Υπουργείο, µέσα από την διεξαγωγή µιας σειράς συσκέψεων και συνελεύσεων 

προσπάθησαν να  συµβάλλουν στο καλύτερο δυνατό αποτέλεσµα για τον τόπο.  
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Η συµβολή όµως της Τοπικής Αυτοδιοίκησης στην εφαρµογή του Γ.Π.Σ. και στην εφαρµογή του 

πολεοδοµικού σχεδιασµού που ακολουθεί  δεν µπορούµε να πούµε ότι ήτανε και ιδιαίτερα θετική.  

Γενικότερα υπήρξε µία αποσπασµατικότητα και αδράνεια στην ενεργοποίηση του Γ.Π.Σ. και των 

στόχων του από τις Τοπικές Αρχές. Ενώ οι πολεοδοµικές παρεµβάσεις έγιναν χωρίς στρατηγική 

χωρικής ανάπτυξης, οι εγκεκριµένες µελέτες τροποποιήθηκαν πάντα προς το χειρότερο και όχι προς το 

καλύτερο. Αυτό οφείλεται κυρίως στην έλλειψη πόρων, υλικοτεχνικής υποδοµής και εξειδικευµένου 

προσωπικού και στο γεγονός ότι πολιτικό κόστος σε συνδυασµό µε τα ατοµικά συµφέροντα 

αντιστρατεύεται το κοινωνικό όφελος.  

Παρόλα αυτά όµως (έστω και µε αργούς ρυθµούς) από την µελέτη του Γ.Π.Σ. υιοθετήθηκαν τα  

βασικά για την πόλη έργα υποδοµής και κοινωνικού εξοπλισµού που είχε ανάγκη σε πρώτη φάση 

εκείνη την περίοδο για την υποστήριξη της τοπικής ανάπτυξης που µόλις είχε ξεκινήσει. Πολλές από τις 

προβλέψεις που είχαν τεθεί στη µελέτη τελικά αποτέλεσαν και τις προτεραιότητες της τοπικής 

αυτοδιοίκησης για την ανασυγκρότηση της πόλης και την ενίσχυση της αναπτυξιακής διαδικασίας που 

είχε ξεκινήσει κυρίως από τον τουρισµό.  

Τελικό συµπέρασµα αυτής της εργασίας είναι ότι η µελέτη του ΓΠΣ θα είχε µεγαλύτερη συµβολή 

στην ανάπτυξη του τόπου αν εφαρµοζόταν όπως θα έπρεπε να εφαρµοστεί από τις αρχές. Υπάρχουν 

πολλοί λόγοι για τους οποίους αυτό δεν έγινε και πολλοί παράγοντες υποκρύπτονται πίσω από αυτούς 

τους λόγους (µερικοί από αυτούς αναφέρθηκαν παραπάνω). Με το νέο Γ.Π.Σ. (που διέπεται από νέο 

νοµοθετικό πλαίσιο) το θέµα της καλής εφαρµογής υπάρχει η δυνατότητα να επιτύχει γιατί προβλέπεται 

η σύσταση Φορέα Εφαρµογής και Παρακολούθησής του (monitoring).  Οι πρώτες κριτικές για την 

αναθεώρηση του Γ.Π.Σ. είναι ιδιαίτερα θετικές και σίγουρα θα διαδραµατίσει έναν πιο θετικό και 

αναπτυξιακό ρόλο από το ισχύον.  

Η πόλη του Ρεθύµνου σήµερα έχει περάσει σε µια διαφορετική φάση ανάπτυξης,  οι ανάγκες τις 

διαφέρουν κατά κάποιο τρόπο ως προ της προηγούµενη περίοδο αλλά µία ανάγκη παραµένει και αυτή 

είναι µεγαλύτερη προστασία, η διατήρηση και η ανάδειξη του Ιστορικού της Κέντρου, το οποίο µόνο 

σηµαντικά οφέλη προσφέρει στον τοπικό πληθυσµό και µόνο αυτό µπορεί να βοηθήσει την πόλη ώστε 

να διαδραµατίσει έναν αναβαθµισµένο ρόλο ως πόλος ιστορίας, αρχαιολογίας και πολιτισµού (όπως 

χαρακτηριστικά αναφέρει το Χωροταξικό Πλαίσιο της Κρήτης). 

Τα δύο Γ.Π.Σ έχουν πολλές διαφορές αλλά εµείς θεωρούµε ότι θα πρέπει στο κλείσιµο της εργασίας 

να υπογραµµιστεί µονάχα µία που είναι ότι το νέο Γ.Π.Σ. αναφέρεται σε διατηρήσιµη ή αειφόρο ή 

βιώσιµη ανάπτυξη και αυτό από µόνο του σηµαίνει πολλά.. Ήδη η αυξανόµενη ευαισθησία των 

πολιτών σε θέµατα προστασίας περιβάλλοντος, µπορεί να λειτουργήσει ως  έναυσµα για την υιοθέτηση 

πιο ολοκληρωµένης θεώρησης από τους ΟΤΑ, στο ρόλο που τους αναλογεί σε επίπεδο πολεοδοµικού 

σχεδιασµού. 
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