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ΣεµινάριοΣεµινάριο: : Πολεοδοµικές Εφαρµογές στην Ελλάδα: Από τη Πολεοδοµικές Εφαρµογές στην Ελλάδα: Από τη 
σύγχρονη θεωρία στην ελληνική πρακτικήσύγχρονη θεωρία στην ελληνική πρακτική

∆ιάλεξη 15∆ιάλεξη 15--66--20092009

ΚεντρικάΚεντρικά ζητήµαταζητήµατα του του 
πολεοδοµικού σχεδιασµού στο πολεοδοµικού σχεδιασµού στο 

σύγχρονο πλαίσιο σύγχρονο πλαίσιο 
∆ρ. Αθηνά ∆ρ. Αθηνά ΓιαννακούΓιαννακού, Α, Α--Μ, Μ, 
ΧωροτάκτηςΧωροτάκτης--ΠολεδόµοςΠολεδόµος

Η εισήγηση βασίζεται στο βιβλίο:Η εισήγηση βασίζεται στο βιβλίο:
ΑνδρικοπούλουΑνδρικοπούλου Ε., Ε., ΓιαννακούΓιαννακού Α., Α., ΚαυκαλάςΚαυκαλάς Γ., Γ., ΠιτσιάβαΠιτσιάβα--ΛατινοπούλουΛατινοπούλου
Ε., 2007. Ε., 2007. Πόλη και Πολεοδοµικές Πρακτικές για τη Βιώσιµη Αστική Πόλη και Πολεοδοµικές Πρακτικές για τη Βιώσιµη Αστική 
ΑνάπτυξηΑνάπτυξη. Αθήνα: εκδόσεις Κριτική. Αθήνα: εκδόσεις Κριτική..

ΤιΤι είναι ο πολεοδοµικός σχεδιασµός είναι ο πολεοδοµικός σχεδιασµός --ii

ΟΟ πολεοδοµικός σχεδιασµός είναι ένας όρος πολεοδοµικός σχεδιασµός είναι ένας όρος 
οµπρέλα που καλύπτει µια σειρά από πολιτικές οµπρέλα που καλύπτει µια σειρά από πολιτικές 
και παρεµβάσειςκαι παρεµβάσεις,, οι οποίες έχουν µια κοινή οι οποίες έχουν µια κοινή 
συνισταµένησυνισταµένη: : που αποσκοπεί στην ανάπτυξη και που αποσκοπεί στην ανάπτυξη και 
στην ποιότητα ζωής της πόλης. στην ποιότητα ζωής της πόλης. 
Πρόκειται για µια Πρόκειται για µια κοινωνική πρακτικήκοινωνική πρακτική που  που  
διαµορφώθηκε ωςδιαµορφώθηκε ως

απόκρισηαπόκριση στα προβλήµατα των πόλεων στα προβλήµατα των πόλεων 
ορθολογική διαδικασίαορθολογική διαδικασία µε σκοπό τη διαχείριση των επιµέρους µε σκοπό τη διαχείριση των επιµέρους 
πολιτικών για τις πόλεις και, γενικότερα, την αστική ανάπτυξη, πολιτικών για τις πόλεις και, γενικότερα, την αστική ανάπτυξη, 
που ακολουθούν οι διάφορες κυβερνήσεις.που ακολουθούν οι διάφορες κυβερνήσεις.
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ΤιΤι είναι ο πολεοδοµικός σχεδιασµόςείναι ο πολεοδοµικός σχεδιασµός--iiii

ΕποµένωςΕποµένως, ο πολεοδοµικός σχεδιασµός:, ο πολεοδοµικός σχεδιασµός:
Αποκτά οντότητα πάντα σε σχέση µε Αποκτά οντότητα πάντα σε σχέση µε 

τα (κάθε φορά) προβλήµατα της αστικής τα (κάθε φορά) προβλήµατα της αστικής 
ανάπτυξης και ανάπτυξης και 
τις κυρίαρχες (κάθε φορά) πολιτικές τις κυρίαρχες (κάθε φορά) πολιτικές 
δηµόσιας παρέµβασης σε αυτά. δηµόσιας παρέµβασης σε αυτά. 

Μελετάται στο πλαίσιο Μελετάται στο πλαίσιο 
των πολιτικών και οικονοµικών αλλαγών και των πολιτικών και οικονοµικών αλλαγών και 
των πιέσεων που αναπτύσσονται στο χώρο των πιέσεων που αναπτύσσονται στο χώρο 
ως αποτέλεσµα αυτών των αλλαγώνως αποτέλεσµα αυτών των αλλαγών

ΤαΤα ζητούµενα ζητούµενα 
του πολεοδοµικού σχεδιασµούτου πολεοδοµικού σχεδιασµού

Όπως αναπτύχθηκαν ιστορικά το αντικείµενο, η Όπως αναπτύχθηκαν ιστορικά το αντικείµενο, η 
πρακτική, οι διαδικασίες και όλο το σύστηµα του πρακτική, οι διαδικασίες και όλο το σύστηµα του 
σχεδιασµού τα κύρια ζητούµενα του πολεοδοµικού σχεδιασµού τα κύρια ζητούµενα του πολεοδοµικού 
σχεδιασµού είναι:σχεδιασµού είναι:
Η διαµόρφωση στρατηγικώνΗ διαµόρφωση στρατηγικών

για την αστική ανάπτυξη, για την αστική ανάπτυξη, 
τη χωρική οργάνωση και τη χωρική οργάνωση και 
τις χρήσεις γης, τις χρήσεις γης, 

Η ρύθµιση για τον έλεγχοΗ ρύθµιση για τον έλεγχο
της χωροθέτησης δραστηριοτήτων ή/και της χωροθέτησης δραστηριοτήτων ή/και 
της µορφής αυτών των δραστηριοτήτων,της µορφής αυτών των δραστηριοτήτων,

Μέσω των παραπάνω Μέσω των παραπάνω η δηµόσια (κατά κανόνα) η δηµόσια (κατά κανόνα) 
παρέµβαση στην ανάπτυξη της πόληςπαρέµβαση στην ανάπτυξη της πόλης
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ΤιΤι είναι ένα σύστηµα πολεοδοµικού είναι ένα σύστηµα πολεοδοµικού 
σχεδιασµούσχεδιασµού

ΈναΈνα σύστηµα πολεοδοµικού σχεδιασµού είναι:σύστηµα πολεοδοµικού σχεδιασµού είναι:
Ένα σύνολο Ένα σύνολο πολιτικώνπολιτικών, , θεσµώνθεσµών, , εργαλείωνεργαλείων, , σχεδίωνσχεδίων, , 
διαδικασιώνδιαδικασιών και και διεργασιώνδιεργασιών που αποσκοπούν στη που αποσκοπούν στη 
διαµόρφωση και στην προστασία της ποιότητας των διαµόρφωση και στην προστασία της ποιότητας των 
πόλεων και της υπαίθρου.πόλεων και της υπαίθρου.
Ένα πλαίσιο µε µετασχηµατιστική πρόθεση Ένα πλαίσιο µε µετασχηµατιστική πρόθεση 
Συνίσταται εν τέλει από Συνίσταται εν τέλει από κανόνεςκανόνες που καθοδηγούν τον που καθοδηγούν τον 
χειρισµό, την κατανοµή πόρων και τη διαχείριση των χειρισµό, την κατανοµή πόρων και τη διαχείριση των 
δραστηριοτήτων ατόµων και επιχειρήσεων σε ένα δραστηριοτήτων ατόµων και επιχειρήσεων σε ένα 
τόποτόπο. . 

ΤιΤι περιλαµβάνει ένα σύστηµα περιλαµβάνει ένα σύστηµα 
πολεοδοµικού σχεδιασµούπολεοδοµικού σχεδιασµού

πολιτικές θεσµοί

εργαλεία

σχέδια
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ΗΗ διαµόρφωση και εξέλιξη των ευρωπαϊκών διαµόρφωση και εξέλιξη των ευρωπαϊκών 
συστηµάτων πολεοδοµικού σχεδιασµού συστηµάτων πολεοδοµικού σχεδιασµού -- ii
ΗΗ εµφάνιση των συστηµάτων πολεοδοµικού σχεδιασµού εµφάνιση των συστηµάτων πολεοδοµικού σχεδιασµού 
στην Ευρώπη έχει αρκετές κοινές ρίζες. Οι στην Ευρώπη έχει αρκετές κοινές ρίζες. Οι 
περισσότερες χώρες διαµόρφωσαν τους πρώτους περισσότερες χώρες διαµόρφωσαν τους πρώτους 
µηχανισµούς πολεοδοµικού σχεδιασµού ως απόκριση µηχανισµούς πολεοδοµικού σχεδιασµού ως απόκριση 
στις αυξανόµενες πιέσεις της αστικής ανάπτυξης και στα στις αυξανόµενες πιέσεις της αστικής ανάπτυξης και στα 
προβλήµατα που προέκυψαν από την πυκνή και συχνά προβλήµατα που προέκυψαν από την πυκνή και συχνά 
ανοργάνωτη ανάπτυξη. ανοργάνωτη ανάπτυξη. 
Βασικά ζητούµενα κατά την πρώτη περίοδο:Βασικά ζητούµενα κατά την πρώτη περίοδο:

Η εξασφάλιση κατοικίας και η δηµόσια υγιεινήΗ εξασφάλιση κατοικίας και η δηµόσια υγιεινή
ΑργότεραΑργότερα

ολοκληρωµένα συστήµατα που αποτέλεσαν το πλαίσιο της ολοκληρωµένα συστήµατα που αποτέλεσαν το πλαίσιο της 
παρέµβασης του κράτουςπαρέµβασης του κράτους--πρόνοιας στην αστική ανάπτυξηπρόνοιας στην αστική ανάπτυξη

ΗΗ διαµόρφωση και εξέλιξη των ευρωπαϊκών διαµόρφωση και εξέλιξη των ευρωπαϊκών 
συστηµάτων πολεοδοµικού σχεδιασµού συστηµάτων πολεοδοµικού σχεδιασµού -- iiii
TaTa σύγχρονα συστήµατα πήραν ολοκληρωµένη µορφή σύγχρονα συστήµατα πήραν ολοκληρωµένη µορφή 
είτε αµέσως µετά τον δεύτερο παγκόσµιο πόλεµο είτε τη είτε αµέσως µετά τον δεύτερο παγκόσµιο πόλεµο είτε τη 
δεκαετία του 1960. δεκαετία του 1960. 
Πολεοδοµικοί νόµοιΠολεοδοµικοί νόµοι--οµπρέλεςοµπρέλες αποτέλεσαν σηµεία αποτέλεσαν σηµεία ––
καµπές στον πολεοδοµικό σχεδιασµό στις Ευρωπαϊκές καµπές στον πολεοδοµικό σχεδιασµό στις Ευρωπαϊκές 
χώρες καθιερώνοντας στο θεσµικό επίπεδο και το χώρες καθιερώνοντας στο θεσµικό επίπεδο και το 
σύγχρονο προφίλ των σύγχρονο προφίλ των παραδόσεωνπαραδόσεων του πολεοδοµικού του πολεοδοµικού 
σχεδιασµού. Παραδείγµατα:σχεδιασµού. Παραδείγµατα:

oo Νόµος για τον Σχεδιασµό της Πόλης και της Υπαίθρου (Νόµος για τον Σχεδιασµό της Πόλης και της Υπαίθρου (Town and Town and 
Country Planning ActCountry Planning Act) του 1947 στη Μεγάλη Βρετανία, ) του 1947 στη Μεγάλη Βρετανία, 
ο Οικιστικός Νόµος του 1967 στη Γαλλία, ο Οικιστικός Νόµος του 1967 στη Γαλλία, 
ο Πολεοδοµικός Νόµος (ο Πολεοδοµικός Νόµος (Wet op de Wet op de RuimtelijkeRuimtelijke OrdeningOrdening) του 1965 ) του 1965 
στην Ολλανδία στην Ολλανδία 

Στην Στην ΕλλάδαΕλλάδα, οι σύγχρονοι νόµοι εισήχθησαν , οι σύγχρονοι νόµοι εισήχθησαν 
µεταγενέστερα, τη δεκαετία του 1980, γεγονός που µεταγενέστερα, τη δεκαετία του 1980, γεγονός που 
σχετίζεται µε τις πολιτικές ιδιαιτερότητες την περίοδο σχετίζεται µε τις πολιτικές ιδιαιτερότητες την περίοδο 
µέχρι τη δεκαετία του 1970.µέχρι τη δεκαετία του 1970.
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ΗΗ διαµόρφωση και εξέλιξη των ευρωπαϊκών διαµόρφωση και εξέλιξη των ευρωπαϊκών 
συστηµάτων πολεοδοµικού σχεδιασµού συστηµάτων πολεοδοµικού σχεδιασµού -- iiiiii

ΣταδιακάΣταδιακά όλα τα συστήµατα πολεοδοµικού όλα τα συστήµατα πολεοδοµικού 
σχεδιασµού καθιερώθηκαν ως µια σειρά σχεδιασµού καθιερώθηκαν ως µια σειρά 
πολύπλοκωνπολύπλοκων ––συχνά γραφειοκρατικώνσυχνά γραφειοκρατικών––
διαδικασιώνδιαδικασιών προώθησης και ελέγχου της προώθησης και ελέγχου της 
αστικής ανάπτυξης και της δόµησης. αστικής ανάπτυξης και της δόµησης. 
Τα τελευταία χρόνια πολλές χώρες επιδιώκουν Τα τελευταία χρόνια πολλές χώρες επιδιώκουν 
οι αλλαγές/µεταρρυθµίσεις µε οι αλλαγές/µεταρρυθµίσεις µε βελτιωτικόβελτιωτικό
χαρακτήρα που αποσκοπούν στην προσαρµογή χαρακτήρα που αποσκοπούν στην προσαρµογή 
των συστηµάτων στις σύγχρονες των συστηµάτων στις σύγχρονες κοινωνικοκοινωνικο--
οικονοµικές συνθήκες. οικονοµικές συνθήκες. 

ΠολεοδοµικόςΠολεοδοµικός σχεδιασµός και ρύθµιση σχεδιασµός και ρύθµιση 
των χρήσεων γης των χρήσεων γης 

ΟΟ πολεοδοµικός σχεδιασµός είναι συνυφασµένος κατά πολεοδοµικός σχεδιασµός είναι συνυφασµένος κατά 
πρώτο λόγο µε τη πρώτο λόγο µε τη ρύθµιση των χρήσεων γηςρύθµιση των χρήσεων γης που που 
αποτελεί το επίκεντρο του ενδιαφέροντος των αποτελεί το επίκεντρο του ενδιαφέροντος των 
πολεοδοµικών σχεδίων. πολεοδοµικών σχεδίων. 
Ο σχεδιασµός των χρήσεων γης διαπραγµατεύεται το Ο σχεδιασµός των χρήσεων γης διαπραγµατεύεται το 
ερώτηµα ερώτηµα ‘τι πηγαίνει πού και µε ποιους όρους;’‘τι πηγαίνει πού και µε ποιους όρους;’
Ο σχεδιασµός των χρήσεων γης καθιερώθηκε ως εκείνη Ο σχεδιασµός των χρήσεων γης καθιερώθηκε ως εκείνη 
η πολιτική που εξασφαλίζει τη η πολιτική που εξασφαλίζει τη βέλτιστη παροχή του βέλτιστη παροχή του 
δηµόσιου οφέλουςδηµόσιου οφέλους µεµε ::

την εξασφάλιση των ανοικτών (ή κοινόχρηστων) και των την εξασφάλιση των ανοικτών (ή κοινόχρηστων) και των 
κοινωφελών χώρων (αυτών που στα ελληνικά πολεοδοµικά κοινωφελών χώρων (αυτών που στα ελληνικά πολεοδοµικά 
σχέδια καθιερώθηκαν να ονοµάζονται σχέδια καθιερώθηκαν να ονοµάζονται χώροι κοινωνικής χώροι κοινωνικής 
υποδοµήςυποδοµής) και, ) και, 
τη βέλτιστη τη βέλτιστη οργάνωσηοργάνωση των λειτουργιών και δραστηριοτήτων των λειτουργιών και δραστηριοτήτων 
µιας πόλης και των δικτύων υποδοµής.µιας πόλης και των δικτύων υποδοµής.
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ΟΟ σχεδιασµός των χρήσεων γης στα σχεδιασµός των χρήσεων γης στα 
ευρωπαϊκά συστήµαταευρωπαϊκά συστήµατα

ΚατάΚατά κοινή οµολογία, ο σχεδιασµός των χρήσεων γης συνδέθηκε µε κοινή οµολογία, ο σχεδιασµός των χρήσεων γης συνδέθηκε µε 
την ονοµαζόµενη παράδοση του την ονοµαζόµενη παράδοση του φυσικού σχεδιασµούφυσικού σχεδιασµού, παράδοση που , παράδοση που 
διατηρείται σε µεγάλο βαθµό µέχρι σήµερα. διατηρείται σε µεγάλο βαθµό µέχρι σήµερα. 
Το ονοµαζόµενο Το ονοµαζόµενο zoningzoning που εφαρµόστηκε σε χώρες της Κεντρικής που εφαρµόστηκε σε χώρες της Κεντρικής 
Ευρώπης ή η ρύθµιση των χρήσεων γης που εφαρµόστηκε στη Ευρώπης ή η ρύθµιση των χρήσεων γης που εφαρµόστηκε στη 
Μεγάλη Βρετανία σχετίστηκαν µε την ποιότητα της αστικής Μεγάλη Βρετανία σχετίστηκαν µε την ποιότητα της αστικής 
ανάπτυξης µε κύριους σκοπούς: ανάπτυξης µε κύριους σκοπούς: 

την προστασία των περιοχών κατοικίας από οχλούσες χρήσεις και κυτην προστασία των περιοχών κατοικίας από οχλούσες χρήσεις και κυρίως ρίως 
από χρήσεις από χρήσεις ρυπαίνουσαςρυπαίνουσας βιοµηχανίας και βιοµηχανίας και 
τους περιορισµούς στη χωροθέτηση και στη δόµηση δραστηριοτήτων ώτους περιορισµούς στη χωροθέτηση και στη δόµηση δραστηριοτήτων ώστε στε 
να εξασφαλίζονται οι αναγκαίες εξυπηρετήσεις. να εξασφαλίζονται οι αναγκαίες εξυπηρετήσεις. 

Έτσι, τα Έτσι, τα πολεοδοµικά σχέδιαπολεοδοµικά σχέδια αποτέλεσαν αποτέλεσαν µέρος της διαχείρισης της µέρος της διαχείρισης της 
φυσικής διάστασης της αναπτυξιακής διαδικασίαςφυσικής διάστασης της αναπτυξιακής διαδικασίας, προσέγγιση από , προσέγγιση από 
την οποία γεννήθηκαν και οι πιο ισχυρές ιδέες αστικής χωρικής την οποία γεννήθηκαν και οι πιο ισχυρές ιδέες αστικής χωρικής 
οργάνωσης οργάνωσης 

Νέες πόλειςΝέες πόλεις
Συγκράτηση της αστικής εξάπλωσης Συγκράτηση της αστικής εξάπλωσης -- Πράσινες ζώνεςΠράσινες ζώνες

ΟΟ σχεδιασµός των χρήσεων γης και η αστική σχεδιασµός των χρήσεων γης και η αστική 
ανάπτυξηανάπτυξη

ΗΗ διαδικασία αστικής ανάπτυξης και η διαδικασία αστικής ανάπτυξης και η 
πραγµατικότητα της αγοράς γης και των πραγµατικότητα της αγοράς γης και των 
ακινήτων σε µια αστική περιφέρεια είναι ακινήτων σε µια αστική περιφέρεια είναι 
ιδιαίτερα ιδιαίτερα πολύπλοκες διεργασίεςπολύπλοκες διεργασίες: : 

διαµορφώνονται µέσα από διαµορφώνονται µέσα από πολύπλοκες σχέσειςπολύπλοκες σχέσεις
µεταξύ ιδιοκτητών, εργολάβων, επενδυτών, µεταξύ ιδιοκτητών, εργολάβων, επενδυτών, 
αγοραστών και πολιτικών ρύθµισης των χρήσεων γηςαγοραστών και πολιτικών ρύθµισης των χρήσεων γης

Ο σχεδιασµός των χρήσεων γης στην πράξη Ο σχεδιασµός των χρήσεων γης στην πράξη 
συνιστά εκ των πραγµάτων ένα συνιστά εκ των πραγµάτων ένα σύστηµα σύστηµα 
ρύθµισης ,αλλά και διαπραγµάτευσηςρύθµισης ,αλλά και διαπραγµάτευσης που θέτει που θέτει 
εν τέλειεν τέλει

κανόνες πρόσβασηςκανόνες πρόσβασης στην αστική ανάπτυξη και την στην αστική ανάπτυξη και την 
αγορά ακινήτωναγορά ακινήτων
και και θεσµικής προσόδουθεσµικής προσόδου που προσφέρονται στους που προσφέρονται στους 
διάφορους συντελεστές ή εµπλεκόµενους στην αστική διάφορους συντελεστές ή εµπλεκόµενους στην αστική 
ανάπτυξηανάπτυξη



7

ΚρίσιµεςΚρίσιµες αλλαγές στο αλλαγές στο πλαίσιο πλαίσιο 
λειτουργίας του πολεοδοµικού λειτουργίας του πολεοδοµικού 

σχεδιασµούσχεδιασµού
∆ύο∆ύο κεντρικές τάσεις:κεντρικές τάσεις:

Παγκοσµιοποίηση και ανταγωνισµόςΠαγκοσµιοποίηση και ανταγωνισµός των πόλεωντων πόλεων
εκφράζεται από την επιθυµία τους να προσελκύσουν εκφράζεται από την επιθυµία τους να προσελκύσουν 
παγκόσµιες εταιρείες και εξειδικευµένες λειτουργίες παγκόσµιες εταιρείες και εξειδικευµένες λειτουργίες 
υπηρεσιών υπηρεσιών 
οδήγησε στην παροχή ελκυστικών, καλά εξυπηρετούµενων οδήγησε στην παροχή ελκυστικών, καλά εξυπηρετούµενων 
και καλά χωροθετηµένων περιοχών γραφείων, περιοχών και καλά χωροθετηµένων περιοχών γραφείων, περιοχών 
εγκατάστασης επιχειρήσεων ή άλλων χώρων της σύγχρονης εγκατάστασης επιχειρήσεων ή άλλων χώρων της σύγχρονης 
κατανάλωσης κατανάλωσης 

Ανάγκη διαχείρισης της αστικής ανάπτυξης µε τρόπο Ανάγκη διαχείρισης της αστικής ανάπτυξης µε τρόπο 
που είναι ταυτοχρόνως που είναι ταυτοχρόνως οικονοµικά, κοινωνικά και οικονοµικά, κοινωνικά και 
περιβαλλοντικά βιώσιµοςπεριβαλλοντικά βιώσιµος. . 

ΑνταγωνισµόςΑνταγωνισµός των πόλεωντων πόλεων

ΟιΟι αποφάσεις επενδύσεωναποφάσεις επενδύσεων πρέπει να κριθούν όχι µόνον από την πρέπει να κριθούν όχι µόνον από την 
άποψη µιας στατικής καταλληλότητας της χωροθέτησης σε µια άποψη µιας στατικής καταλληλότητας της χωροθέτησης σε µια 
συγκεκριµένη περιοχή, που διέπει την παράδοση του φυσικού συγκεκριµένη περιοχή, που διέπει την παράδοση του φυσικού 
χωρικού σχεδιασµού, αλλά από την άποψη της σκοπιµότητας και χωρικού σχεδιασµού, αλλά από την άποψη της σκοπιµότητας και 
των επιδράσεων στη θέση της πόλης στον ευρύτερο ανταγωνισµό. των επιδράσεων στη θέση της πόλης στον ευρύτερο ανταγωνισµό. 
Οι Οι πολιτικές χωρικής και λειτουργικής δικτύωσηςπολιτικές χωρικής και λειτουργικής δικτύωσης απαιτούν απαιτούν 
ανάλογες αποφάσεις στο πεδίο των χρήσεων γης και των υποδοµών ανάλογες αποφάσεις στο πεδίο των χρήσεων γης και των υποδοµών 
και σε διάφορα επίπεδα σχεδιασµού και όχι µόνον το παραδοσιακό και σε διάφορα επίπεδα σχεδιασµού και όχι µόνον το παραδοσιακό 
τοπικό επίπεδο. τοπικό επίπεδο. 
Αυτές οι πολιτικές επιδρούν στην Αυτές οι πολιτικές επιδρούν στην αστική δοµή, στις πυκνότητες, αστική δοµή, στις πυκνότητες, 
στα πρότυπα µετακίνησης, στην κατανοµή λειτουργιών και στα πρότυπα µετακίνησης, στην κατανοµή λειτουργιών και 
χρήσεων γηςχρήσεων γης, όλα ζητήµατα που αποτελούν παραδοσιακή µέριµνα , όλα ζητήµατα που αποτελούν παραδοσιακή µέριµνα 
του πολεοδοµικού σχεδιασµού και της ρύθµισης των χρήσεων γης. του πολεοδοµικού σχεδιασµού και της ρύθµισης των χρήσεων γης. 
Μεγάλο µέρος του ονοµαζόµενου Μεγάλο µέρος του ονοµαζόµενου city marketingcity marketing µε το οποίο οι µε το οποίο οι 
πόλεις προβάλλουν την εικόνα τους σχετίζεται µε πολιτικές πόλεις προβάλλουν την εικόνα τους σχετίζεται µε πολιτικές 
σχεδιασµού των χρήσεων γης και χωροθέτησης λειτουργιών καθώς σχεδιασµού των χρήσεων γης και χωροθέτησης λειτουργιών καθώς 
προωθούν την ελκυστικότητα της πόλης ως τόπων εγκατάστασης προωθούν την ελκυστικότητα της πόλης ως τόπων εγκατάστασης 
επιχειρήσεων, τουρισµού αναψυχής κλπ. επιχειρήσεων, τουρισµού αναψυχής κλπ. 
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ΒιώσιµηΒιώσιµη ((αειφόροςαειφόρος) ανάπτυξη) ανάπτυξη

ΑπόΑπό τη σκοπιά της βιώσιµης ανάπτυξης ο σχεδιασµός τη σκοπιά της βιώσιµης ανάπτυξης ο σχεδιασµός 
των χρήσεων γης επανέρχεται στην επικαιρότητα των χρήσεων γης επανέρχεται στην επικαιρότητα ως ως 
εργαλείο µε πολλαπλά και σηµαντικά αποτελέσµατα εργαλείο µε πολλαπλά και σηµαντικά αποτελέσµατα 
στο αστικό περιβάλλονστο αστικό περιβάλλον, καθώς και για την επίτευξη του , καθώς και για την επίτευξη του 
µακροπρόθεσµου στόχου της βιώσιµης πόλης. µακροπρόθεσµου στόχου της βιώσιµης πόλης. 
Ο σχεδιασµός των χρήσεων γης που λαµβάνει υπόψη την Ο σχεδιασµός των χρήσεων γης που λαµβάνει υπόψη την 
αστική οικολογίααστική οικολογία γίνεται βασικό ζητούµενο, ενώ η γίνεται βασικό ζητούµενο, ενώ η 
βελτίωσή του ως εργαλείου για την αντιµετώπιση τόσο βελτίωσή του ως εργαλείου για την αντιµετώπιση τόσο 
των κοινωνικών όσο και των περιβαλλοντικών των κοινωνικών όσο και των περιβαλλοντικών 
εξωτερικοτήτων στην αστική οικονοµία αποτελεί στόχο εξωτερικοτήτων στην αστική οικονοµία αποτελεί στόχο 
αποδεκτό σε όλες τις εκπεφρασµένες επίσηµες αποδεκτό σε όλες τις εκπεφρασµένες επίσηµες 
πολιτικές. πολιτικές. 

ΟιΟι τρεις κεντρικές επιδιώξεις του τρεις κεντρικές επιδιώξεις του 
πολεοδοµικού πολεοδοµικού σχεδιασµπούσχεδιασµπού

ΣεΣε όλους τους ορισµούς που δίνονται για το όλους τους ορισµούς που δίνονται για το 
σχεδιασµό υπάρχει µια κοινή συνισταµένη: σχεδιασµό υπάρχει µια κοινή συνισταµένη: 

Ο σχεδιασµός επιδιώκει την ισορροπία ανάµεσα Ο σχεδιασµός επιδιώκει την ισορροπία ανάµεσα 
στηνστην κοινωνική ευηµερία, την οικονοµική κοινωνική ευηµερία, την οικονοµική 
αποδοτικότητα και την περιβαλλοντική αειφορία. αποδοτικότητα και την περιβαλλοντική αειφορία. 

Οι τρεις κεντρικές επιδιώξεις είναι:Οι τρεις κεντρικές επιδιώξεις είναι:
η ποιότητα ζωής, η ποιότητα ζωής, 
η τοπική οικονοµία καιη τοπική οικονοµία και
η ποιότητα του φυσικού περιβάλλοντος και των η ποιότητα του φυσικού περιβάλλοντος και των 
φυσικών πόρων µιας πόλης ή µιας ευρύτερης αστικής φυσικών πόρων µιας πόλης ή µιας ευρύτερης αστικής 
περιφέρειας. περιφέρειας. 
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ΠοιότηταΠοιότητα ζωής: σχεδιασµός του ζωής: σχεδιασµός του 
τοπικού περιβάλλοντοςτοπικού περιβάλλοντος

ΗΗ ποιότητα ζωής ήταν παραδοσιακά στην καρδιά ποιότητα ζωής ήταν παραδοσιακά στην καρδιά 
του πολεοδοµικού σχεδιασµού και των του πολεοδοµικού σχεδιασµού και των 
πολεοδοµικών σχεδίων έχοντας ως επίκεντρο πολεοδοµικών σχεδίων έχοντας ως επίκεντρο 

τη χωρική οργάνωση όλων των πλευρών της τη χωρική οργάνωση όλων των πλευρών της 
καθηµερινής ζωής, όπως η κατοικία, η εργασία, η καθηµερινής ζωής, όπως η κατοικία, η εργασία, η 
εκπαίδευση, η αναψυχή κλπ. και εκπαίδευση, η αναψυχή κλπ. και 
την εξασφάλιση του βέλτιστου τοπικού περιβάλλοντος την εξασφάλιση του βέλτιστου τοπικού περιβάλλοντος 
για την εξυπηρέτηση αυτών των τοπικών αναγκών για την εξυπηρέτηση αυτών των τοπικών αναγκών 

ΤοπικήΤοπική οικονοµία: ο σχεδιασµός της οικονοµία: ο σχεδιασµός της 
οικονοµικής δραστηριότηταςοικονοµικής δραστηριότητας

ΗΗ επιδίωξη του πολεοδοµικού σχεδιασµού για επιδίωξη του πολεοδοµικού σχεδιασµού για 
την ισόρροπη οικονοµική ανάπτυξη ανέδειξε δύο την ισόρροπη οικονοµική ανάπτυξη ανέδειξε δύο 
κατευθύνσεις για το σχεδιασµό των χρήσεων κατευθύνσεις για το σχεδιασµό των χρήσεων 
γης: γης: 

το σχεδιασµό των χρήσεων κατά τρόπο ώστε να το σχεδιασµό των χρήσεων κατά τρόπο ώστε να 
προωθείται η οικονοµική δραστηριότηταπροωθείται η οικονοµική δραστηριότητα σε µια πόλη σε µια πόλη 
µε την προσέλκυση επενδύσεων και την αύξηση των µε την προσέλκυση επενδύσεων και την αύξηση των 
θέσεων εργασίας και, θέσεων εργασίας και, 
τη ρύθµιση των χρήσεων µε τρόπο ώστε να τη ρύθµιση των χρήσεων µε τρόπο ώστε να 
προστατεύεται η αγροτική περιοχήπροστατεύεται η αγροτική περιοχή που περιβάλλει που περιβάλλει 
το αστικό συγκρότηµα, καθώς και το φυσικό και το αστικό συγκρότηµα, καθώς και το φυσικό και 
οικιστικό περιβάλλον οικιστικό περιβάλλον 
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ΠροστασίαΠροστασία του περιβάλλοντος: ο βιώσιµος του περιβάλλοντος: ο βιώσιµος 
πολεοδοµικός σχεδιασµόςπολεοδοµικός σχεδιασµός

ΗΗ προστασία του περιβάλλοντος παραδοσιακά προστασία του περιβάλλοντος παραδοσιακά 
υπήρξε ένας από τους βασικότερους στόχους υπήρξε ένας από τους βασικότερους στόχους 
του σχεδιασµού και των κανόνων που τον του σχεδιασµού και των κανόνων που τον 
διέπουν:διέπουν:

To To περιβάλλον ως παράµετρος της περιβάλλον ως παράµετρος της ποιότητας ποιότητας 
αστικής ζωής και του αστικού χώρουαστικής ζωής και του αστικού χώρου
Το περιβάλλον ως παράµετρος Το περιβάλλον ως παράµετρος περιορισµού περιορισµού 
επιλογών για τον σχεδιασµόεπιλογών για τον σχεδιασµό
το περιβάλλον και η προστασίατο περιβάλλον και η προστασία του αποτελούν του αποτελούν 
οργανικό στοιχείο και αναγκαία συνθήκη των οργανικό στοιχείο και αναγκαία συνθήκη των 
αναπτυξιακών επιλογών αναπτυξιακών επιλογών (στο πλαίσιο της(στο πλαίσιο της βιώσιµης βιώσιµης 
ανάπτυξηςανάπτυξης))

ΖητήµαταΖητήµατα επικαιρότητας για τον επικαιρότητας για τον 
πολεοδοµικό σχεδιασµό στο πλαίσιο της πολεοδοµικό σχεδιασµό στο πλαίσιο της 

βιώσιµης ανάπτυξηςβιώσιµης ανάπτυξης

ΗΗ αστική εξάπλωση και ο έλεγχος τηςαστική εξάπλωση και ο έλεγχος της
Η αστική µορφή και πυκνότητα: το ζήτηµα Η αστική µορφή και πυκνότητα: το ζήτηµα 
της συνεκτικής πόληςτης συνεκτικής πόλης
Η αστική µορφή, η µείξη χρήσεων και η Η αστική µορφή, η µείξη χρήσεων και η 
προσβασιµότηταπροσβασιµότητα
Οι στρατηγικές βιώσιµου πολεοδοµικού Οι στρατηγικές βιώσιµου πολεοδοµικού 
σχεδιασµούσχεδιασµού



11

ΑστικήΑστική
εξάπλωση και εξάπλωση και 
ο έλεγχός τηςο έλεγχός της

ΑστικήΑστική εξάπλωση και ο έλεγχός τηςεξάπλωση και ο έλεγχός της
ΗΗ αστική επέκταση/διάχυση είναι ιδιαίτερα έντονη αστική επέκταση/διάχυση είναι ιδιαίτερα έντονη 
σήµερα, κοινή σε όλες τις πόλεις και αφορά όλες τις σήµερα, κοινή σε όλες τις πόλεις και αφορά όλες τις 
δραστηριότητεςδραστηριότητες
Επηρεάζει το φυσικό περιβάλλον και τους φυσικούς Επηρεάζει το φυσικό περιβάλλον και τους φυσικούς 
πόρους µε διάφορους τρόπους: πόρους µε διάφορους τρόπους: 

ΆµεσαΆµεσα: περιορισµός αγροτικής και φυσικής γης, µείωση : περιορισµός αγροτικής και φυσικής γης, µείωση 
ανοικτών χώρων, καταστροφή πανίδας, χλωρίδας, φυσικού ανοικτών χώρων, καταστροφή πανίδας, χλωρίδας, φυσικού 
τοπίου.τοπίου.
ΈµµεσαΈµµεσα: η αυξανόµενη κυκλοφορία οδηγεί στην κατανάλωση : η αυξανόµενη κυκλοφορία οδηγεί στην κατανάλωση 
καυσίµων, στη συµφόρηση, στην ατµοσφαιρική ρύπανση και στο καυσίµων, στη συµφόρηση, στην ατµοσφαιρική ρύπανση και στο 
φαινόµενο του θερµοκηπίου.φαινόµενο του θερµοκηπίου.

Ο πολεοδοµικός σχεδιασµός ως µέσο για την Ο πολεοδοµικός σχεδιασµός ως µέσο για την 
αποτροπή των επιπτώσεων της αστικής εξάπλωσης αποτροπή των επιπτώσεων της αστικής εξάπλωσης 
στο φυσικό περιβάλλον στους φυσικούς πόρους και στο φυσικό περιβάλλον στους φυσικούς πόρους και 
γενικά στη βιώσιµη ανάπτυξη.γενικά στη βιώσιµη ανάπτυξη.
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ΑστικήΑστική
µορφή και µορφή και 
πυκνότηταπυκνότητα

ΑστικήΑστική µορφή και πυκνότητα: µορφή και πυκνότητα: 
Το ζήτηµα της συνεκτικής πόληςΤο ζήτηµα της συνεκτικής πόλης

ΠόσοΠόσο συνεκτικές πρέπει να είναι οι αστικές συνεκτικές πρέπει να είναι οι αστικές 
συγκεντρώσεις προκειµένου να περιοριστούν οι συγκεντρώσεις προκειµένου να περιοριστούν οι 
επιπτώσεις στο βιοφυσικό περιβάλλον?επιπτώσεις στο βιοφυσικό περιβάλλον?
Απόψεις Απόψεις υπέρ της συνεκτικής πόληςυπέρ της συνεκτικής πόλης: : 

µορφή περισσότερο αποδοτική επειδή απαιτείται λιγότερη µορφή περισσότερο αποδοτική επειδή απαιτείται λιγότερη 
κατανάλωση ενέργειας για καύσιµα, θέρµανση, ηλεκτρισµό, νερό, κατανάλωση ενέργειας για καύσιµα, θέρµανση, ηλεκτρισµό, νερό, 
οικονοµίες κλίµακας στη διαχείριση των υποδοµών. οικονοµίες κλίµακας στη διαχείριση των υποδοµών. 
Ο βασικότερος λόγος, οι µεταφορές: µείωση των αναγκών Ο βασικότερος λόγος, οι µεταφορές: µείωση των αναγκών 
µετακινήσεων, καλύτερες δυνατότητες εφαρµογής ΜΜΜ και µετακινήσεων, καλύτερες δυνατότητες εφαρµογής ΜΜΜ και 
χρήσης των ήπιων µέσων µετακίνησης.χρήσης των ήπιων µέσων µετακίνησης.

Απόψεις Απόψεις κατά της συνεκτικής πόληςκατά της συνεκτικής πόλης::
Μείωση ποιότητας ζωής και στέρηση του δικαιώµατος απόκτησης Μείωση ποιότητας ζωής και στέρηση του δικαιώµατος απόκτησης 
αυτόνοµης κατοικίαςαυτόνοµης κατοικίας
Συµβολή στο περιβάλλον λόγω δυνατοτήτων ίδιας τροφής, κήπων, Συµβολή στο περιβάλλον λόγω δυνατοτήτων ίδιας τροφής, κήπων, 
επανάχρησηςεπανάχρησης οργανικών αποβλήτων, αξιοποίησης ηλιακής οργανικών αποβλήτων, αξιοποίησης ηλιακής 
ενέργειας κλπ. ενέργειας κλπ. 
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ΑστικήΑστική µορφή, µορφή, 
µείξη χρήσεων µείξη χρήσεων 

& & 
προσβασιµότηταπροσβασιµότητα

ΑστικήΑστική µορφή, µείξη χρήσεων & µορφή, µείξη χρήσεων & 
προσβασιµότηταπροσβασιµότητα

ΗΗ αύξηση της αστικής πυκνότητας χωρίς να αύξηση της αστικής πυκνότητας χωρίς να 
λαµβάνεται υπόψη η αστική µορφή δεν αρκεί. λαµβάνεται υπόψη η αστική µορφή δεν αρκεί. 
∆ύο ζητήµατα είναι ιδιαίτερα κρίσιµα∆ύο ζητήµατα είναι ιδιαίτερα κρίσιµα

Η Η µείξη χρήσεωνµείξη χρήσεων, δηλαδή η κατάργηση του , δηλαδή η κατάργηση του 
διαχωρισµού των λειτουργιών και δραστηριοτήτων διαχωρισµού των λειτουργιών και δραστηριοτήτων 
στις µεγάλες πόλειςστις µεγάλες πόλεις

Ο κατακερµατισµός των δραστηριοτήτων και το Ο κατακερµατισµός των δραστηριοτήτων και το zoning zoning 
συµβάλλουν στον κατακερµατισµό των ροών κυκλοφορίας και συµβάλλουν στον κατακερµατισµό των ροών κυκλοφορίας και 
στην έλλειψη δυνατότητας διαχείρισης των ΜΜΜστην έλλειψη δυνατότητας διαχείρισης των ΜΜΜ

Η Η σύνδεση της αστικής ανάπτυξης µε τις δηµόσιες σύνδεση της αστικής ανάπτυξης µε τις δηµόσιες 
µεταφορέςµεταφορές

Υπάρχει στενή σχέση µεταξύ των προτύπων χρήσεων γης, Υπάρχει στενή σχέση µεταξύ των προτύπων χρήσεων γης, 
της συνολικής ζήτησης για µεταφορές και της χρήσης του της συνολικής ζήτησης για µεταφορές και της χρήσης του 
Ι.Χ.Ι.Χ.
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ΣτρατηγικέςΣτρατηγικές βιώσιµου πολεοδοµικού βιώσιµου πολεοδοµικού 
σχεδιασµού σχεδιασµού -- ii

ΣυνεκτικότερηΣυνεκτικότερη αστική ανάπτυξηαστική ανάπτυξη::
δόµηση σε µη αναπτυγµένη αστική γη, δόµηση σε µη αναπτυγµένη αστική γη, 
αύξηση των αύξηση των σταθεροτύπωνσταθεροτύπων πυκνότητας σε περιοχές πυκνότητας σε περιοχές 
που έχουν δοµηθεί προηγουµένως µε χαµηλή που έχουν δοµηθεί προηγουµένως µε χαµηλή 
πυκνότητα και προσανατολισµός προς τα διώροφο ή πυκνότητα και προσανατολισµός προς τα διώροφο ή 
τριώροφα κτίσµατα. τριώροφα κτίσµατα. 
Προσεκτικές παρεµβάσεις που δεν ενέχουν τον Προσεκτικές παρεµβάσεις που δεν ενέχουν τον 
κίνδυνο µείωσης ζωτικών ανοικτών χώρων: η αύξηση κίνδυνο µείωσης ζωτικών ανοικτών χώρων: η αύξηση 
του πληθυσµού που επιφέρει η αυξηµένη πυκνότητα του πληθυσµού που επιφέρει η αυξηµένη πυκνότητα 
θέτει νέες ανάγκες σε ανοικτούς χώρους.θέτει νέες ανάγκες σε ανοικτούς χώρους.

ΣτρατηγικέςΣτρατηγικές βιώσιµου πολεοδοµικού βιώσιµου πολεοδοµικού 
σχεδιασµού σχεδιασµού -- iiii

ΠροώθησηΠροώθηση µορφών αστικής ανάπτυξης µε µορφών αστικής ανάπτυξης µε 
µεικτές χρήσειςµεικτές χρήσεις και παράλληλη σύνδεση του και παράλληλη σύνδεση του 
σχεδιασµού τωνσχεδιασµού των χρήσεων γης µε τονχρήσεων γης µε τον
σχεδιασµόσχεδιασµό των µεταφορών και ειδικότερα των των µεταφορών και ειδικότερα των 
δηµοσίων µέσων µεταφοράςδηµοσίων µέσων µεταφοράς. . 
Εξασφάλιση και Εξασφάλιση και προστασία σηµαντικών προστασία σηµαντικών 
ανοικτών και πράσινων χώρωνανοικτών και πράσινων χώρων µε τρόπο ώστε µε τρόπο ώστε 
να αποτελούν τη βάση για το µελλοντικό να αποτελούν τη βάση για το µελλοντικό 
πρότυπο ανάπτυξης. ‘πρότυπο ανάπτυξης. ‘ΕµφασηΕµφαση στη διαµόρφωση στη διαµόρφωση 
και προστασία και προστασία πράσινων διαδρόµωνπράσινων διαδρόµων σύνδεσης σύνδεσης 
της αστικής περιοχής µε τις φυσικές περιοχές της αστικής περιοχής µε τις φυσικές περιοχές 
που την περιβάλλουν. που την περιβάλλουν. 
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ΣτρατηγικέςΣτρατηγικές βιώσιµου πολεοδοµικού βιώσιµου πολεοδοµικού 
σχεδιασµού σχεδιασµού -- iiiiii

ΠολιτικέςΠολιτικές ενίσχυσης των κέντρων πόλεωνενίσχυσης των κέντρων πόλεων και και 
των λοιπών κεντρικών περιοχών, της µείξης των των λοιπών κεντρικών περιοχών, της µείξης των 
χρήσεων γης σε αυτές, καθώς και της χρήσεων γης σε αυτές, καθώς και της 
επανάχρησηςεπανάχρησης και χωροθέτησης νέων και χωροθέτησης νέων 
δραστηριοτήτων σε περιοχές εγκαταλελειµµένων δραστηριοτήτων σε περιοχές εγκαταλελειµµένων 
και παλαιότερα δοµηµένων εκτάσεων.και παλαιότερα δοµηµένων εκτάσεων.
Αστικός σχεδιασµόςΑστικός σχεδιασµός και και κανόνες δόµησηςκανόνες δόµησης που που 
συµβάλλουν καθοριστικά στη δηµιουργία ενός συµβάλλουν καθοριστικά στη δηµιουργία ενός 
φιλικού φιλικού µικροµικρο--περιβάλλοντος µε καλή ποιότητα περιβάλλοντος µε καλή ποιότητα 
δηµοσίων χώρων και κτιρίων και µε σοβαρές δηµοσίων χώρων και κτιρίων και µε σοβαρές 
δυνατότητες αποδοτικότητας της χρήσης των δυνατότητες αποδοτικότητας της χρήσης των 
φυσικών και ενεργειακών πόρωνφυσικών και ενεργειακών πόρων..

ToTo Ελληνικό σύστηµα σχεδιασµού:Ελληνικό σύστηµα σχεδιασµού:
Το θεσµικό πλαίσιοΤο θεσµικό πλαίσιο -- ii

Θεσπίζει τις αρχές και τα σύγχρονα όργανα, διαδικασίες και µέσα άσκησης χωροταξικού σχεδιασµού που
προωθούν την αειφόρο και ισόρροπη ανάπτυξη, κατοχυρώνουν την παραγωγική και κοινωνική συνοχή, 
διασφαλίζουν την προστασία του περιβάλλοντος στο σύνολο του εθνικού χώρου και στις επιµέρους ενότητές
του και ενισχύουν τη θέση της χώρας στο διεθνές και ευρωπαϊκό πλαίσιο.

Νόµος 2742/ 1999 ‘Χωροταξικός
σχεδιασµός και αειφόρος ανάπτυξη & 

άλλες διατάξεις’

Ο νεώτερος οικιστικός νόµος µε τον οποίο καθορίζονται οι κατευθυντήριες αρχές, οι όροι, οι διαδικασίες και
οι µορφές για τη βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των ευρύτερων περιοχών των πόλεων και οικισµών της χώρας. 
Ειδική έµφαση στη χωροταξική οργάνωση και τη ρύθµιση των χρήσεων γη για το σύνολο ενός ΟΤΑ, καθώς
και στην ανάπλαση των περιοχών των παλιών σχεδίων

Οικιστικός Νόµος 2508/1997 ‘Βιώσιµη
Ανάπτυξη των πόλεων και των
οικισµών της χώρας και σχετικές

ρυθµίσεις’

∆ιέπει την ένταξη στο πολεοδοµικό σχέδιο και την επέκταση οικισµών νέων περιοχών και καθορίζει την
υποχρέωση σύνταξης Γενικών Πολεοδοµικών Σχεδίων (για οικισµούς άνω των 2.000 κατοίκων), 
Πολεοδοµικών Μελετών για την επέκταση και αναθεώρηση των εγκεκριµένων σχεδίων και Μελετών Πράξης
Εφαρµογής για την εφαρµογή των σχεδίων. Καθορίζει την υποχρέωση εισφοράς σε γη και χρήµα για την
εξασφάλιση των δηµόσιων χώρων, καθώς και άλλα πολεοδοµικά εργαλεία για την εφαρµογή του σχεδιασµού. 
Καθορίζει το πλαίσιο για τον έλεγχο των χρήσεων γης γύρω από πόλεις ή άλλες περιβαλλοντικά ευαίσθητες
περιοχές.

Οικιστικός Νόµος 1337/1983 
‘Επέκταση των πολεοδοµικών σχεδίων, 

οικιστική ανάπτυξη και σχετικές
ρυθµίσεις’

Η απαρχή του θεσµικού πλαισίου πολεοδοµικού σχεδιασµού. ∆ιέπει τον τρόπο ρυµοτόµησης όλων των
πόλεων και κωµοπόλεων που απέκτησαν σχέδιο πόλεως ή επεκτάθηκαν µέχρι το 1983. ∆ιευθετεί την
υποχρέωση ύπαρξης σχεδίου για κάθε οικισµό της χώρας µε το οποίο καθορίζονται το όριο του σχεδίου πόλης, 
οι κοινωφελείς και δηµόσιοι χώροι, τα οικοδοµικά τετράγωνα, και οι όροι δόµησης. Προδιαγράφει τις
δυνατότητες δόµησης εκτός οικισµών.

∆ιάταγµα της 17-3-1923 ‘Περί σχεδίων
πόλεως’

Βασικές προβλέψεις
για το σχεδιασµό των χρήσεων γηςΘεσµικό πλαίσιο
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ToTo Ελληνικό σύστηµα σχεδιασµού:Ελληνικό σύστηµα σχεδιασµού:
Το θεσµικό πλαίσιο Το θεσµικό πλαίσιο --iiii

Κωδικοποιεί τις κατηγορίες χρήσεων γης για τις περιοχές των Γενικών Πολεοδοµικών Σχεδίων και το
περιεχόµενό τους ανάλογα µε τη λειτουργία τους.

Π.∆. 23-2/6-3-87: ‘Κατηγορίες και
περιεχόµενο των χρήσεων γης’

Κανονισµοί που περιγράφουν αναλυτικά τον τρόπο που πρέπει να κατασκευάζονται τα κτίρια εντός ή εκτός
σχεδίου πόλεως «...ώστε να προστατεύεται το φυσικό, οικιστικό και πολιτιστικό περιβάλλον, καθώς και να
εξυπηρετείται το κοινωνικό συµφέρον».

Γενικοί Οικοδοµικοί Κανονισµοί

∆ιέπει τον τρόπο πολεοδόµησης των µικρών αγροτικών οικισµών και καθορίζει τις περιοχές που µπορούν να
πολεοδοµηθούν.

Π∆ 20/30.8.1985 ‘Πολεοδόµηση και
επέκταση οικισµών µέχρι 2.000 

κατοίκους’

∆ιέπει τον τρόπο καθορισµού των ορίων οικισµών κάτω των 2.000 και καθορίζει τις κατηγορίες οικισµών µε
βάση τη θέση τους και τη δυναµική ανάπτυξης.

Π∆ 24.4/3.5.1985 ‘Όροι δόµησης
οικισµών κάτω των 2.000 κατοίκων’

∆ιέπει τον τρόπο πολεοδόµησης περιοχών δεύτερης (παραθεριστικής) κατοικίας που βρίσκονται µέσα σε
Ζώνες Οικιστικού Ελέγχου και καθορίζει τις περιοχές που µπορούν να πολεοδοµηθούν.

Π.∆. 16/30.08.1985 ‘Πολεοδόµηση
περιοχών δεύτερης κατοικίας’

∆ιάφορα διατάγµατα (τελευταίο το Π∆ 24/31.5.1985) που διέπουν του όρους και περιορισµούς δόµησης στις
περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως.
Περιλαµβάνουν γενικές διατάξεις δόµησης εκτός σχεδίου και διατάξεις για ειδικές χρήσεις (π.χ. βιοµηχανικές
εγκαταστάσεις, γραφεία-καταστήµατα, κτίρια κοινής ωφελείας κλπ.).
Κρίσιµη παράµετρος οι προβλέψεις τους για τις παρεκκλίσεις από τις διατάξεις της εκτός σχεδίου δόµησης

∆ιατάγµατα περί δοµήσεως εκτός
σχεδίου πόλης

Βασικές προβλέψεις
για το σχεδιασµό των χρήσεων γης

Θεσµικό πλαίσιο

ToTo Ελληνικό σύστηµα σχεδιασµού:Ελληνικό σύστηµα σχεδιασµού:
Τα βασικά σχέδιαΤα βασικά σχέδια

Η Ειδική Χωροταξική Μελέτη είναι κυρίως µια µελέτη χωροταξικής οργάνωσης και προστασίας χρήσεων
γης για ορισµένες περιοχές, οικιστικά και περιβαλλοντικά ευαίσθητες, βεβαρυµένες ή/και αξιόλογες
(παραθαλάσσιες περιοχές, υδροβιότοποι κλπ.). Η µελέτη αυτή συνήθως προτείνει ένα σχέδιο ΖΟΕ, το οποίο
θεσµοθετείται. 

Ειδική Χωροταξική ή Περιβαλλοντική
Μελέτη

Πρόκειται για σχέδια-πλαίσια χωροταξικού σχεδιασµού.
•Γενικό Πλαίσιο: προτεραιότητες και στρατηγικές για την ολοκληρωµένη χωρική ανάπτυξης και αειφόρο
οργάνωση του εθνικού χώρου
•Ειδικά Πλαίσια: εξειδίκευση των κατευθύνσεων του Γενικού Πλαισίου σε επίπεδο τοµέων, δικτύων και
ειδικών περιοχών
•Περιφερειακά Πλαίσια: προτεραιότητες και στρατηγικές για την ολοκληρωµένη χωρική ανάπτυξης και
αειφόρο οργάνωση του χώρου στο επίπεδο της Περιφέρειας.

Γενικό, Ειδικό και Περιφερειακό Πλαίσιο
Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης

Αφορά τα Πολεοδοµικά Συγκροτήµατα. Είναι το σχέδιο-πλαίσιο µε βάση το οποίο καθορίζονται οι άξονες
ανάπτυξης ενός Πολεοδοµικού Συγκροτήµατος, δεδοµένου ότι το τελευταίο αντιµετωπίζει σύνθετα
προβλήµατα. Περιλαµβάνει τους απαραίτητους χάρτες, διαγράµµατα και κείµενα. Το 1985 µε ειδικούς
νόµους έχουν θεσµοθετηθεί τα δύο Ρυθµιστικά Σχέδια Αθηνών και Θεσσαλονίκης που είναι σήµερα σε ισχύ.

Ρυθµιστικό Σχέδιο

Αφορά τις περιοχές γύρω από τα αστικά κέντρα καθώς και άλλες ευαίσθητες περιβαλλοντικά περιοχές. 
Καθορίζει το ανώτατο όριο κατάτµησης και τις χρήσεις γης µε σκοπό τον έλεγχο δραστηριοτήτων που
αναπτύσσονται στις περιαστικές και τις ευαίσθητες περιβαλλοντικά περιοχές. Περιλαµβάνει τους
απαραίτητους χάρτες και κείµενα.

Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου

Αφορά όλους τους οικισµούς και καθορίζει µε ακριβή και λεπτοµερή σχεδιασµό τις ρυθµίσεις του Γενικού
Πολεοδοµικού Σχεδίου, δηλαδή το ακριβές ρυµοτοµικό σχέδιο, τους όρους και περιορισµούς δόµησης, τη
θέση των κοινοχρήστων και κοινωφελών χώρων κλπ. Περιλαµβάνει τους απαραίτητους χάρτες, 
διαγράµµατα και κείµενα.

Ρυµοτοµικό Σχέδιο και Πολεοδοµική
Μελέτη (Επέκτασης - Αναθεώρησης)

Αφορά όλους τους ηµιαστικούς και αστικούς οικισµούς (οικισµοί>2.000 κατοίκων) και καθορίζει την
οργάνωση των οικισµών αυτών, τις βασικές χρήσεις γης, την ιεράρχηση του δικτύου, τις απαραίτητες
υποδοµές και τις ανάγκες σε γη για την εξασφάλισή τους. Περιλαµβάνει τους απαραίτητους χάρτες, 
διαγράµµατα και κείµενα. Με βάση το Ν. 2508/97 και οι µικρότεροι οικισµοί πρέπει να εντάσσονται σε ένα
σχέδιο οικιστικής οργάνωσης ‘ανοικτής πόλης’ (ΣΧΟΟΑΠ) που δίνει τις γενικές κατευθύνσεις ανάπτυξης
και πολεοδοµικής οργάνωσης.

Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο

Βασικές προβλέψεις για το σχεδιασµό των χρήσεων γηςΣχέδια


