
 



 

 

 

ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

 

Σκοπός της ερευνητικής εργασίας είναι η ανάλυση της επίδρασης του χωρικού σχεδιασμού  στην πόλη της Σητείας διαχρονικά. Συγκεκριμένα, στο πρώτο 

κεφάλαιο αναφέρεται η ιστορία της πόλης, η προέλευση του ονόματος της και η θέση της  από την αρχαιότητα, η περίοδος της Ενετοκρατίας και στη 

συνέχεια η πολιορκία της από τους Τούρκους, όπου εκπονείται και το πρώτο ρυμοτομικό σχέδιο της  πόλης το 1870. Με αφορμή το σχέδιο του 1870 

γίνεται η μετάβαση στο δεύτερο κεφάλαιο , όπου περιγράφονται αναλυτικά όλα τα σχέδια που έχουν εκπονηθεί από τότε , ο βαθμός εφαρμογής τους 

και η επίδραση τους στο χώρο. Η εργασία ολοκληρώνεται στο τρίτο κεφάλαιο, όπου γίνεται μια κριτική ανάλυση πάνω στην επίδραση που είχε ο 

χωρικός σχεδιασμός στην πόλη της Σητείας. Η μέθοδος αναζήτησης του ερευνητικού υλικού είναι αρχειακή έρευνα μέσα από βιβλιογραφίες σε έντυπες 

και διαδικτυακές πηγές, καθώς και η παροχή του απαραίτητου χαρτογραφικού υλικού από την Τεχνική Υπηρεσία του Δήμου. 

 

 

 

ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ  
 

 Η παρούσα εργασία επιχειρεί να διερευνήσει το ρόλο που έχει διαδραματίσει ο σχεδιασμός του χώρου στην διαμόρφωση της πόλης της Σητείας μέχρι 

σήμερα. Η μεθοδολογία που ακολουθείται βασίζεται  σε δεδομένα από αεροφωτογραφίες σε διαφορετικές χρονικές περιόδους σε συνδυασμό με τα 

εκάστοτε σχέδια που εκπονούνται για την πόλη. Με αφετηρία την αεροφωτογραφία του 1945 αποτυπώνονται οι υποδομές που έχουν διαμορφώσει την 

πόλη από την ίδρυση της μέχρι και την περίοδο του 2ου Παγκοσμίου πολέμου. Ο στόχος είναι να ερμηνευτεί μια πρώτη εικόνα για τον αστικό χώρο της 

Σητείας. Στη συνέχεια αναλύεται το πρώτο σχέδιο πόλης που εκπονήθηκε το 1951. Για την ανάλυση του σχεδίου του 1951 , χρησιμοποιείται ως 

υπόβαθρο η προγενέστερη αεροφωτογραφία του 1945. Με αυτόν τον τρόπο ερμηνεύεται το πόσο έχει επηρεαστεί η διαμόρφωση του σχεδίου πόλεως , 

από την υφιστάμενη κατάσταση της πόλης. Έπειτα, εξετάζονται τρείς αεροφωτογραφίες για τις χρονολογίες 1960 , 1971 και 1987. Απομονώνοντας τα 

κτίσματα του 1945 , αποτυπώνονται στην κάθε αεροφωτογραφία οι νέες υποδομές. Έτσι παρατηρείται η διαχρονική επέκταση που είχε η πόλη μετά 

από την έγκριση του σχεδίου του 1951. Έχοντας ως δεδομένο τη μορφή, την έκταση και τις λειτουργίες της πόλης έως το 1987, αναλύεται το επόμενο 

Γενικό πολεοδομικό σχέδιο που εκπονείται την ίδια χρονολογία. Με την ίδια μέθοδο , αναλύεται  στη συνέχεια η αεροφωτογραφία του 2002,  το Γενικό 

πολεοδομικό σχέδιο που εκπονείται για την πόλη το 2007 και τέλος η αεροφωτογραφία του 2017.  



 



 



  



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 









 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 

 

 

 

 

 

Στην ενότητα αυτή θα αναλυθεί το  Γενικό  

πολεοδομικό Σχέδιο της  Σητείας του 2007 

[ΦΕΚ Α.Α.Π. 477 2007] Το σχέδιο δίνει κατευθύνσεις που  

αφορούν τον αστικό και περιαστικό χώρο ολόκληρου του  

δήμου Σητείας. [Εικόνα 54] Δεν περιλαμβάνει την περιοχή  

που ορίζεται από τα όρια του εγκεκριμένου Γενικού  

πολεοδομικού σχεδίου της πόλης του 1987. Εστιάζοντας  

στην πόλη της Σητείας το σχέδιο δίνει πληροφορίες για :  

 

α) τον εκτιμώμενο πληθυσμό της πόλης μέσα στις επόμενες  

δεκαετίες,  

β) την ανάγκη για νέες επεκτάσεις της πόλης ώστε να  

συμπεριληφθούν οι υφιστάμενες δομημένες περιοχές,  

 γ) τους προτεινόμενους συντελεστές δόμησης στις νέες  

επεκτάσεις  και  

δ) τις χρήσεις γης που καθορίζονται γύρω από την πόλη 

 της Σητείας.  

 

 

 

 

 

 



 

 

  

 

 

Η Σητεία αποτελεί το διοικητικό και κοινωνικό κέντρο  

του νέου δήμου Σητείας και της οικιστικής ενότητας  

(πρώην επαρχίας) Σητείας. Η πόλη της Σητείας  

κατατάσσεται ( σε επίπεδο από 1 έως 5) ως 3ου  

ενισχυμένου επιπέδου.  

 Η πρόβλεψη για την αύξηση του πληθυσμού στο  

Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο γίνεται με την υπόθεση  

ότι ο ρυθμός μεταβολής της 10ετίας 1991 − 2001 θα  

παραμείνει ο ίδιος και στις δεκαετίες 2001 − 2011 και  

2011−2021.  Ο ρυθμός μεταβολής του πληθυσμού από  

το 1991 έως το 2001 ανέρχεται στα 17,3% αύξηση .  

Συνεπώς το 2011 ο πληθυσμός εκτιμάται να φτάσει  

τους 9663 κατοίκους , ενώ το 2021 στους 11334  

κατοίκους. [Πίνακας 4] 

 

 

 

 

 

  

 

 

 



 

 

 

 

 

 Όσον αφορά τις νέες επεκτάσεις της πόλης στην εικόνα 55  

φαίνονται οι προτεινόμενες νέες οικιστικές περιοχές ,  

σύμφωνα με το Γενικό πολεοδομικό σχέδιο του 2007 . Το  

όριο της πόλης επεκτείνεται κυρίως στα νότια.  

Συμπεριλαμβάνει τον υφιστάμενο δομημένο χώρο , όπως  

είχε αποτυπωθεί στην αεροφωτογραφία του 2002. Επίσης  

προτείνεται επέκταση στα βόρεια της πόλης. Στην περιοχή  

βρίσκεται το φρούριο Καζάρμας , που μέχρι πρότινος  

βρισκόταν εκτός του ορίου σχεδίου πόλεως. Σύμφωνα με το  

σχέδιο πρόκειται για εκτάσεις που ανέρχονται στα 933  

στρέμματα.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

  Το Γενικό πολεοδομικό σχέδιο του 2007 ,δίνει κατευθύνσεις για  

τον καθορισμό των χρήσεων γης στις νέες επεκτάσεις, εκτός του  

ορίου σχεδίου πόλεως του 1987, καθώς και στη γύρω περιοχή της  

πόλης. Στην εικόνα 56 απεικονίζονται οι νέες χρήσεις που  

προτείνονται και έρχονται να λειτουργήσουν ως συμπλήρωμα των  

χρήσεων που είχαν προταθεί από το αντίστοιχο σχέδιο του ‘87. Για  

τις περιοχές εντός των εγκεκριμένων ορίων οικισμών επιτρέπονται  

μόνο οι χρήσεις της κατηγορίας Γενική κατοικία [άρθρο 3 ,23.2.1987 , 

ΦΕΚ 166 Δ]. Στο παράκτιο μέτωπο της πόλης στη συνέχεια του ορίου  

σχεδίου πόλεως του 1987 , ορίζεται έκταση με χρήσεις Τουρισμού  

και Αναψυχής. [άρθρο 8 , 23.2.1987 ,ΦΕΚ 166 Δ]. Το αεροδρόμιο , το  

νεκροταφείο , ο αρχαιολογικός χώρος της Καζάρμας και του  

οικισμού Πετρά , εντάσσονται στις ιδιαίτερες χρήσεις. Τέλος η  

περιοχή βόρεια του αεροδρομίου  καθορίζεται ως Βιοτεχνικό  

Πάρκο με χρήσεις γης της κατηγορίας μη οχλούσα βιομηχανία-  

βιοτεχνία- βιομηχανικό και βιοτεχνικό πάρκο-ΒΙΠΑ- ΒΙΟΠΑ.  

[άρθρο 5 , 23.2.1987 ,ΦΕΚ 166 Δ].  Ο προτεινόμενος μέγιστος  

Συντελεστής Δόμησης για τις περιοχές επεκτάσεων με χρήσεις της  

κατηγορίας χρήσεων γης «Γενική Κατοικία» είναι 0,60 και για  

περιοχές με χρήσεις της κατηγορίας χρήσεων γης «Τουρισμός –  

Αναψυχή» είναι 0,40. 

  

 

 

 



 

  

 

 

 

Σχετικά με την κυκλοφορία προτείνεται η κατασκευή  

περιφερειακών δρόμων σε συνδυασμό με την προτεινόμενη  

επέκταση του σχεδίου πόλεως. Το σχέδιο προτείνει νέους  

επαρχιακούς δρόμους κυκλοφορίας για την καλύτερη σύνδεση 

της πόλης με τις γύρω περιοχές. Πιο συγκεκριμένα στη βόρεια  

περιοχή της πόλης , προς το αεροδρόμιο , προτείνεται  η  

κατασκευή περιφερειακού δρόμου σε συνδυασμό με την  

εξομάλυνση του ορίου του σχεδίου πόλεως  παράλληλα με τις  

κλίσεις του εδάφους. Ο δρόμος αυτός ενώνεται με τον Βόρειο  

Οδικό Άξονα Κρήτης στα δυτικά.  Επίσης στα δυτικά της πόλης  

προτείνεται ελεύθερη λεωφόρος που θα συνδέει την Εθνική οδό  

με την οδό προς Ιεράπετρα. Ο δρόμος αυτός θα συνεχιστεί  

ανατολικά στην περιοχή νότια από τον Πετρά και θα συναντήσει  

την προτεινόμενη νέα χάραξη της εθνικής οδού κοντά στην Αγιά  

Φωτιά. Έτσι θα αποτελέσει παράκαμψη της παραλιακής ζώνης   

Αγία Φωτιά – Τρυπητός – Πετράς .  Ακόμα προτείνεται  

περιφερειακή οδός μεταξύ Σητείας και Πετρά, για τη σύνδεση της  

δυτικής παράκαμψης και της οδού από Ιεράπετρα με την  

παραλιακή ζώνη και την οδό προς Παλαίκαστρο. [Εικόνα 57] 

 

 

  



 

 

 

2.ΣΤ.4 ΟΡΟΙ ΔΟΜΗΣΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΚΟΛΟΝΕΛΟ 

 

 

 Το Σεπτέμβριο του 2009, δύο χρόνια μετά την έγκριση του Γενικού 

 πολεοδομικού σχεδίου το 2007 , εγκρίνονται οι όροι δόμησης της  

περιοχής Κολονέλο. Η περιοχή χωρίζεται σε δύο τομείς , τον VI  και VII , 

οι οποίοι ορίζονται με αρτιότητα , 200 και 300 μ2 αντίστοιχα. Ακόμη ,  

χαρακτηριστικό είναι το μεγάλο ποσοστό κάλυψης , της τάξης του 70%  

και στους δύο τομείς. Επίσης οι δύο τομείς ορίζονται με υψηλό  

συντελεστή δόμησης , 0,7 και 0,6 αντίστοιχα. [Εικόνα 58] 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Στην υποενότητα αυτή εξετάζεται η πόλη της Σητείας , δέκα χρόνια μετά την έγκριση του 2ου Γενικού πολεοδομικού σχεδίου το 2007. Βασικό εργαλείο 

για την ανάλυση αποτελεί η αεροφωτογραφία του 2017. [Εικόνα 59] Σε συνδυασμό με την αεροφωτογραφία του 2002 που μελετήθηκε σε προηγούμενη 

ενότητα, μελετάται η οικιστική επέκταση της πόλης , από το 2002 έως το 2017.   

 

 

Όσον αφορά τον πληθυσμό της πόλης , από το 2001 που ο  

πληθυσμός ανερχόταν στους 8238 κάτοικους , το 2011  

αυξάνεται σε 9348 κατοίκους. Άρα σημειώθηκε μια αύξηση  

της τάξης των 1110 κατοίκων. Συνεπώς φαίνεται ότι  

επαληθεύεται και η πρόβλεψη του Γενικού πολεοδομικού  

σχεδίου για εκτιμώμενο πληθυσμό 9663 κατοίκων. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



 

 

 

 

 

 Στην εικόνα 60 φαίνεται η διαχρονική ανάπτυξη της πόλης, από το  

2002 έως το 2017. Στόχος είναι να μελετηθεί η νέα ανοικοδόμηση   

στη Σητεία την περίοδο αυτή. Έτσι ακολουθείται η εξής διαδικασία: σε  

αεροφωτογραφία του 2017 απεικονίζονται τα κτίρια που έχουν  

ανεγερθεί πριν το 2002 , καθώς και τα κτίρια που αναγέρθηκαν από το  

2002 έως το 2017. Όπως φαίνεται , νέα δόμηση υφίσταται κυρίως στις  

επεκτάσεις που έχουν οριστεί από το σχέδιο του 1987. Πιο  

συγκεκριμένα , οι περιοχές Κόκκινα και Ξηροκαμάρες πυκνώνουν σε  

μεγάλο βαθμό . Η περιοχή επέκτασης Κολονέλο δεν έχει αναπτυχθεί την  

δεκαπενταετία αυτή. Επίσης παρατηρείται η ανέγερση νέων υποδομών  

στον υφιστάμενο πυκνοδομημένο ιστό της πόλης. Όσον αφορά τις νέες  

περιοχές επεκτάσεων που ορίζονται από το Γενικό πολεοδομικό σχέδιο  

του 2007, παρατηρείται αραιή δόμηση από το 2002 έως το 2017 .   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Στις 6 Απριλίου το 2001, εγκρίνεται το τοπικό ρυμοτομικό σχέδιο για 

 την ανέγερση των εργατικών κατοικιών στην περιοχή εκτός σχεδίου  

στα βόρεια της πόλης.[ΦΕΚ 253 Δ 2001] [Εικόνα 61] Το σχέδιο  

συμπεριλαμβάνει εκτός από την ανέγερση των κτιρίων , χώρους  

στάθμευσης , πρασίνου και αθλητικών εγκαταστάσεων.  Στην εικόνα  

62 διακρίνονται οι εργατικές κατοικίες όπως είναι σήμερα. Πρόκειται  

για διώροφες κατασκευές , μπροστά από τις οποίες στο ισόγειο  

υπάρχει ιδιωτικός χώρος αυλής.   



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 Σε αυτό το κεφάλαιο παρουσιάζονται τα συμπεράσματα από την ανάλυση του  

χωρικού σχεδιασμού στην πόλη της Σητείας.[Εικόνα 63] Σκοπός του κεφαλαίου  

είναι να γίνει μια κριτική στο τρόπο με τον οποίο ο σχεδιασμός καθόρισε την  

πόλη. Η μέθοδος συγγραφής αυτού του κεφαλαίου βασίζεται σε χρονολογικούς  

πίνακες , μέσα από τους οποίους θα διεξαχθούν συμπεράσματα. Τα ερευνητικά  

ερωτήματα που θα μας απασχολήσουν είναι:  

 

α) Πως εξελίχθηκε η πόλη μετά τη θεσμοθέτηση των σχεδίων και ποιός είναι ο βαθμός  

στον οποίο εφαρμόστηκαν τα σχέδια;  

 

β) Ο σχεδιασμός επικύρωσε μια ήδη διαμορφωμένη κατάσταση και αν ναι τι  

αποτέλεσμα είχε αυτό στη λειτουργία της πόλης;  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



 

 

 

 Μέσα από την ερμηνεία των αεροφωτογραφιών στο προηγούμενο κεφάλαιο ,  

μελετήθηκε η διαχρονική επέκταση της πόλης από το 1945 έως το 2017. [Εικόνα 64]   
Με την έγκριση του πρώτου σχεδίου πόλεως και ρυμοτομικού του 1951 η πόλη  

πυκνώνει σε μεγάλο βαθμό εντός του ορίου που καθορίζεται από το σχέδιο.  

Ωστόσο , με την καταγραφή των κτιρίων στις αεροφωτογραφίες του 1960 ,1971  

και 1987, διαπιστώνεται ότι έχει αναπτυχθεί δόμηση και στον εκτός σχεδίου χώρο , 

στη βόρεια και νότια περιοχή της πόλης. Η έγκριση του 1ου Γενικού πολεοδομικού  

σχεδίου του 1987 επικυρώνει αυτή την κατάσταση , ορίζοντας ως νέες επεκτάσεις  

τις περιοχές που ήδη είχε αρχίσει να υφίσταται δόμηση. Από το 1987 και μετά η  

πόλη πυκνώνει σε μικρότερο βαθμό εσωτερικά του ορίου του 1951. Πιο έντονη  

δόμηση παρατηρείται στις περιοχές επεκτάσεων που ορίστηκαν από το σχέδιο του  

1987. Μέχρι το έτος 2002 διαπιστώνεται μια αραιή δόμηση εκτός του ορίου του  

1987 στα νότια της πόλης. Με την έγκριση του ΣΧΟΟΑΠ καθώς και του 2ου Γενικού  

πολεοδομικού σχεδίου το 2007,  προτείνεται η επέκταση της πόλης στα νότια και  

σε μικρότερο βαθμό στα βόρεια της περιοχής. Έτσι συμπεριλαμβάνεται εντός ορίου  

πόλης ο ήδη δομημένος χώρος.[Εικόνα 65] Συμπερασματικά, σε μεγαλύτερο βαθμό η  

δόμηση διατηρούταν κάθε φορά εντός του θεσμοθετημένου ορίου. Ωστόσο, τα  

σχέδια που εκπονήθηκαν πρότειναν επεκτάσεις, ώστε να προλάβουν την ανεξέλεγκτη  

δόμηση σε περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως. Αυτό είχε αρνητικό αντίκτυπο στην  

εκπόνηση των ρυμοτομικών τους σχεδίων σε μεταγενέστερο χρόνο. Έτσι σε αρκετά  

σημεία των ρυμοτομικών σχεδίων, δημιουργήθηκαν πολύ μικρά και στενά  

οικοδομικά τετράγωνα, με απουσία οργανωμένου δικτύου κυκλοφορίας και  

ανεπαρκείς κοινόχρηστους χώρους. Συνεπώς, η έλλειψη οργάνωσης είχε ως  

αποτέλεσμα την υποβάθμιση των περιοχών αυτών.  

 

 

 



 



 

 

   

 Το σχέδιο του 1951 πέρα των όρων δόμησης και του ρυμοτομικού σχεδίου,  

δεν ορίζει τις χρήσεις και δραστηριότητες του αστικού χώρου της πόλης. Για  

πρώτη φορά καθορίζονται χρήσεις γης με το Γενικό πολεοδομικό σχέδιο του  

1987. Το σχέδιο επικυρώνει τις ήδη υφιστάμενες χρήσεις που υπήρχαν μέχρι  

πρότινος στον εσωτερικό ιστό της Σητείας  και ορίζει νέες χρήσεις στις  

επεκτάσεις που καθορίζονται από το σχέδιο. Στο κέντρο της πόλης και κοντά  

στο λιμάνι χωροθετούνται οι κεντρικές λειτουργίες της πόλης , καθώς και οι  

χρήσεις τουρισμού-αναψυχής, βιοτεχνίας, χονδρεμπορίου και πολιτιστικών  

λειτουργιών. Περιμετρικά αυτών των λειτουργιών, στην υπόλοιπη έκταση της  

πόλης, ορίζονται χρήσεις γενικής κατοικίας καθώς και εκπαίδευσης. Το Γενικό  

πολεοδομικό σχέδιο του 2007 διατηρεί τις υφιστάμενες χρήσεις στο εσωτερικό  

της πόλης και ορίζει στις νέες επεκτάσεις κυρίως χρήσεις της γενικής κατοικίας.  

Σε μικρότερο βαθμό επεκτείνεται και η ζώνη του τουρισμού-αναψυχής στο  

ανατολικό παράκτιο μέτωπο. [Εικόνα 66] Σε γενικό βαθμό οι χρήσεις οι οποίες  

προτάθηκαν από τα εκάστοτε σχέδια , σεβάστηκαν την λειτουργική  

κατάσταση που είχε ήδη διαμορφωθεί στην πόλη. Στην εικόνα 67 , φαίνονται  

οι πιο σημαντικές υποδομές που αναπτύχθηκαν. Αξιοσημείωτη είναι η  

λειτουργία του αεροδρομίου το 1984. Ακόμα, σημαντική είναι η χωροθέτηση  

του γενικού νοσοκομείου της πόλης ,με την έγκριση του Γενικού πολεοδομικού  

σχεδίου του 1987. Το νοσοκομείο τέθηκε σε λειτουργία το 1994. Τέλος καθοριστική  

για την πόλη ήταν η λειτουργία του ΤΕΙ Διατροφής και Διατροφολογίας το  

1999, που αποτέλεσε πόλο έλξης πολλών φοιτητών στην περιοχή της Σητείας.  

 

 

 



 



 

 

 

 Στην πόλη της Σητείας καθορίστηκαν για πρώτη φορά οι όροι και περιορισμοί  

δόμησης με το σχέδιο του 1951. Η πόλη μέχρι πρότινος ήταν χτισμένη  

αμφιθεατρικά , με χαμηλή πυκνότητα κατοίκησης και αρκετά μικρό ύψος κτιρίων.  

Αυτό φαίνεται από την εικόνα 69, στην φωτογραφία που απεικονίζεται η πόλη το  

έτος 1922. Στην πόλη ξεχωρίζουν δύο εμβληματικά έργα , το Ενετικό φρούριο της  

Καζάρμας , καθώς και ο ιερός ναός της Αγίας Αικατερίνης. Οι όροι δόμησης που  

καθορίζονται το 1951 ανατρέπουν και αλλοιώνουν το ιστορικό κέντρο της πόλης.  

Αυτό συμβαίνει καθώς στον Τομέα Α ορίζεται πολύ μικρή αρτιότητα της τάξης των  

150 μ2 και μεγάλο ύψος κτιρίων έως και 11,5 μέτρα. Έτσι ήδη από το 1960 όπως  

φαίνεται στην εικόνα 69 , έχει αρχίσει να πυκνώνει η περιοχή , ενώ μέχρι και  

σήμερα έχουν δομηθεί αρκετές πολυκατοικίες και κτίρια με μεγάλο όγκο. Ενώ το  

1922 ξεχωρίζει η οριογραμμή στο πιο ψηλό σημείο της πόλης ,αλλά και τα δύο πιο  

εμβληματικά έργα , σήμερα έχουν σχεδόν χαθεί , εξαιτίας της μεγάλης πυκνότητας  

κατοίκησης αλλά και του μεγάλου ύψους των κτιρίων.  

 Με την έγκριση του Γενικού πολεοδομικού σχεδίου του 1987 ,οι όροι δόμησης του  

1951 παραμένουν , ενώ ορίζονται νέοι στις επεκτάσεις που καθορίζονται από το  

σχέδιο. Οι τομείς οι οποίοι οργανώνονται με το σχέδιο του 1987 , διαφοροποιούνται  

αισθητά ως προς τα χαρακτηριστικά τους , σε σχέση με αυτούς του 1951. [Εικόνα 68] 

Παρατηρείται μια τάση για μείωση της επιτρεπόμενης δόμησης. Πιο συγκεκριμένα ,  

αυξάνεται η αρτιότητα των οικοπέδων στις νέες ζώνες. Έτσι υπάρχει δυνατότητά  

εκμετάλλευσης περισσότερων τετραγωνικών μέτρων. Αντίθετα, μειώνεται το  

ποσοστό κάλυψης των οικοπέδων , στην προσπάθεια να μην αναπτυχθεί μεγάλη  

 

 

 

 

 

 



 

 

 

πυκνότητα κατοίκησης , όπως στο ιστορικό κέντρο της πόλης. Όσον αφορά το  

ύψος των κτιρίων,  κυμαίνεται μεταξύ 7,5 και 8,5 μέτρα σε όλους τους νέους 

τομείς. Ακόμα, οι όροι δόμησης καθορίζονται έτσι ώστε να ευνοηθούν οι αντίστοιχες  

χρήσεις γης που ορίζονται στο σχέδιο. Παράδειγμα αποτελεί ο Τομέας V , ο οποίος  

έχοντας μεγάλη αρτιότητα της τάξης των 600 μ2 και μικρή κάλυψης με ποσοστό 40% ,  

ευνοεί την ανάπτυξη τουριστικών καταλυμάτων. Στην εικόνα 70 φαίνεται η διαχρονική  

ανάπτυξη της κάθε ζώνης , από την περίοδο που καθορίστηκαν οι αντίστοιχοι όροι  

δόμησης μέχρι και το έτος 2017. Η περιοχή που περιέχει τους τομείς VI και VII  

αποτελεί περιοχή επέκτασης της πόλης στο Γενικό πολεοδομικό σχέδιο του 1987. 

Ωστόσο δεν καθορίζονται όροι δόμησης για την περιοχή την περίοδο εκείνη , αλλά σε  

μετέπειτα χρόνο το έτος 2009.  

  Με το Γενικό πολεοδομικό σχέδιο του 2007 ορίζονται νέες επεκτάσεις στην πόλη.  

Οι όροι δόμησης που δίνονται καθορίζουν μόνο το συντελεστή δόμησης. Για χρήσεις  

γενικής κατοικίας ορίζεται συντελεστής δόμησης της τάξης του 0,6 , ενώ για τουρισμό-  

αναψυχή 0,4.   

  



  



 

 

 

  Για πρώτη φορά δίνονται κατευθύνσεις που αφορούν το δίκτυο κυκλοφορίας , με το Γενικό πολεοδομικό σχέδιο του 1987. Το σχέδιο έχει ως στόχο τη 

δημιουργία καλύτερης σύνδεσης κυρίως στο εσωτερικό της πόλης, αλλά και με τη γύρω περιοχή. Έτσι προτείνεται η διαμόρφωση τοπικών 

συλλεκτήριων στο εσωτερικό της πόλης , καθώς και ενός δικτύου πεζόδρομων. Επιπλέον στο σχέδιο αναφέρεται  η αναβάθμιση των υποδομών του 

λιμανιού. Ακόμα προτείνεται η εξασφάλιση χώρων στάθμευσης σε αρκετά σημεία της περιοχής. Όπως έχει προαναφερθεί , σημαντικό γεγονός είναι η 

λειτουργία του αεροδρομίου το 1984. Όπως φαίνεται από το σχέδιο του 1987 η πρόσβαση στο αεροδρόμιο γίνεται μέσα από τον εσωτερικό ιστό της 

πόλης.  Με το Γενικό πολεοδομικό σχέδιο του 2007 δίνονται κατευθύνσεις για την καλύτερη σύνδεση της πόλης με τις γύρω περιοχές, ενώ ο 

κυκλοφοριακός ιστός στο εσωτερικό της παραμένει ίδιος.  Το σχέδιο προτείνει νέους επαρχιακούς δρόμους κυκλοφορίας με πιο σημαντικό αυτόν που 

συνδέει την πόλη με το αεροδρόμιο και με τον Βόρειο Οδικό Άξονα Κρήτης στα δυτικά.  Πλέον η σύνδεση με το αεροδρόμιο δεν γίνεται από τον 

εσωτερικό ιστό της πόλης , αλλά από τον νέο επαρχιακό δρόμο που την συνδέσει από τα βόρειο- ανατολικά. Η κατασκευή αυτού του δρόμου είχε ήδη  

ξεκινήσει πριν το σχέδιο του 2007 , όπως έχει διαπιστωθεί από την αεροφωτογραφία του 2002. Συνεπώς το Γενικό πολεοδομικό σχέδιο επικυρώνει 

αυτή την κατάσταση . [Εικόνα 71]  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  

  

  

 

 

 Συμπερασματικά το σχέδιο του 1951 καθόρισε σημαντικά το ιστορικό κέντρο της πόλης. Η περιοχή αυτή χαρακτηρίζεται μέχρι και σήμερα με μεγάλη 

πυκνότητα κατοίκησης, μεγάλο ύψος κτιρίων καθώς και απουσία κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων. Το σχέδιο του 1987 έχει την μεγαλύτερη 

επίδραση στο χώρο, αφού δίνει κατευθύνσεις σχετικά με νέες επεκτάσεις , τον καθορισμό χρήσεων γης , το δίκτυο κυκλοφορίας και τους όρους 

δόμησης. Έτσι η Σητεία καλείται να αποκτήσει έναν νέο ρόλο , έχοντας έναν πιο εξωστρεφή χαρακτήρα. Τέλος το Γενικό πολεοδομικό σχέδιο του 2007 

,δίνει κατευθύνσεις όσον αφορά τον περιαστικό χώρο της πόλης. Ορίζει νέες περιοχές επεκτάσεων ώστε να συμπεριληφθούν οι ήδη δομημένες 

περιοχές. Δεν αποτελεί όμως ολοκληρωμένη μελέτη , καθώς δεν έχουν καθοριστεί ακόμα εγκεκριμένα ρυμοτομικά. Το σχέδιο ορίζει τις χρήσεις καθώς 

και συντελεστή δόμησης με βάση τη χρήση. Σε μεγαλύτερο βαθμό τα σχέδια που εκπονήθηκαν για την πόλη εφαρμόστηκαν. Παρόλα αυτά από την 

ανάλυση του χωρικού σχεδιασμού στην πόλη της Σητείας , συμπεραίνεται ότι ο σχεδιασμός θα πρέπει να προλαμβάνει την ανάπτυξη του χώρου αντί εκ 

των υστέρων να την επικυρώνει. Όταν ο σχεδιασμός εκ των υστέρων επιχειρεί να ρυθμίσει την πόλη, δημιουργούνται αρκετοί περιορισμοί που δεν 

οδηγούν σε σωστή οργάνωση του χώρου.  



 



 


