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 Πεξίιεςε 
 

΢ηελ παξνχζα κεηαπηπρηαθή δηαηξηβή ζε πξψην  ζηάδην εμεηάδνληαη εθαξκνγέο γηα ηελ έληαμε 

θαη ηελ βηψζηκε ζπιιεηηνπξγία ηνπ ηζηνξηθνχ ηζηνχ κε ηνλ ζπλερψο αλαπηπζζφκελν ζχγρξνλν 

πνιενδνκηθφ ηζηφ, κέζα απφ έλα πιαίζην πνιηηηθψλ γηα ηελ ρσξνηαμηθή νξγάλσζε ησλ ρξήζεσλ 

γεο. Σν ζπγθεθξηκέλν πιαίζην ζα πεξηιακβάλεη δξάζεηο αζηηθήο αλαδσνγφλεζεο, ιακβάλνληαο 

ππφςε εθαξκνγέο πνπ πινπνηήζεθαλ επξσπατθφ ρψξν. Χο κειέηε πεξίπησζεο επηιέγεηαη ην 

πνιππνιηηηζκηθφ ηζηνξηθφ θέληξν ηεο κεζαησληθήο πφιεο ησλ Υαλίσλ, θαζψο απνηειεί έλα 

αμηφινγν ζχκπιεγκα αξρηηεθηνληθήο, πνιηηηζκνχ θαη ηζηνξίαο. Με ζθνπφ ηελ πνιενδνκηθή 

αλαδηνξγάλσζε θαη ηελ βηψζηκε ηνπξηζηηθή αλάπηπμε ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ Υαλίσλ, γίλεηαη 

αλάιπζε ησλ θαηεπζχλζεσλ ησλ ππεξθείκελσλ βαζκίδσλ πνιηηηθψλ ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ θαη 

ηεο πθηζηάκελεο θαηάζηαζεο. ΢ην επφκελν ζηάδην, πξνηείλνληαη κηα ζεηξά ζηξαηεγηθψλ θαη 

παξεκβάζεσλ ιακβάλνληαο ππφςε φιεο ηηο αλάγθεο, πξννπηηθέο θαζψο θαη ηηο αδπλακίεο πνπ 

έρνπλ εμαρζεί απφ ηελ αλάιπζε ηεο κειέηεο πεξίπησζεο θαη ινηπψλ επξσπατθψλ 

παξαδεηγκάησλ εθαξκνγήο. Οη ζηξαηεγηθέο θαη νη παξεκβάζεηο πνπ πξνηείλνληαη ζην πιαίζην 

ηεο παξνχζαο κεηαπηπρηαθήο δηαηξηβήο απνζθνπνχλ ζηελ δεκηνπξγία κηαο πνιχ-ιεηηνπξγηθήο 

ζπζηάδαο δηαθνξεηηθψλ ιεηηνπξγηψλ, βηψζηκε γηα ηελ ηνπηθή θνηλσλία θαζψο θαη γηα ηνπο 

επηζθέπηεο ζην εγγχο κέιινλ. 

 

Λέμεηο – Κιεηδηά: 

 

Ηζηνξηθά θέληξα πόιεωλ, πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά, βηωζηκόηεηα, πνιηηηζηηθόο ηνπξηζκόο, 

πνιενδνκηθή αλάπιαζε 

 

Αληηθείκελν Δξγαζίαο 
 

Σν ζχγρξνλν αζηηθφ ηνπίν, κε ζθνπφ ηελ εμππεξέηεζε ησλ αλαγθψλ ησλ δηεζλψλ ηνπξηζηηθψλ 

εηζξνψλ, αθνινπζεί φιν θαη πεξηζζφηεξν έλα πξφηππν πνπ αθνινπζεί ηηο αξρέο ηεο 

παγθνζκηνπνίεζεο, αιινηψλνληαο ηελ ηαπηφηεηα θαη ηελ ηνπηθφηεηα ηνπ ρψξνπ ζηνλ νπνίν 

εθηνλψλνληαη απηέο νη εηζξνέο, εηο βάξνο ηηο πεξηζζφηεξεο θνξέο ηεο ηνπηθήο θνηλσλίαο. 

Ηδηαίηεξα ζηελ πεξίπησζε ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ ε απεηιή είλαη κεγαιχηεξε θαζψο ππάξρεη ν 

θίλδπλνο ηεο  απψιεηαο ελφο αλεθηίκεηνπ πνιηηηζηηθνχ απνζέκαηνο θαη ηζηνξηθψλ αμηψλ. Γηα λα 

εμαζθαιηζζεί ινηπφλ ε βησζηκφηεηα ηνπο, ζα πξέπεη λα αλαζεσξεζεί ν ζρεδηαζκφο θαη λα 

ζηξαθεί πξνο έλα ζρεδηαζκφ κε βαζηθή πξνηεξαηφηεηα ηελ πξνζηαζία θαη ηελ αλάδεημε ησλ 

ηζηνξηθψλ θέληξσλ, εμαζθαιίδνληαο ηελ πνιχ-ιεηηνπξγηθφηεηα ηνπο θαη απνθεχγνληαο ηελ 

κεηαηξνπή ηνπο ζε απνθιεηζηηθέο δψλεο κε θπξίαξρεο ρξήζεηο ηνλ ηνπξηζκφ θαη ηελ αλαςπρή. 

΢πλεπψο, ην λέν κνληέιν πνιενδνκηθήο νξγάλσζεο πξέπεη λα πξνσζεί ηελ κείμε ησλ ρξήζεσλ 

γεο ζε ζπλδπαζκφ κε έλα λέν ζρέδην θηλεηηθφηεηαο, ηελ ήπηα ηνπξηζηηθή αλάπηπμε θαη ηελ 

επαλαθνξά ηεο πξψηεο θαηνηθίαο ζηελ πεξηνρή, ηελ δηαηήξεζε ηεο πνιηηηζκηθήο ηαπηφηεηαο θαη 

λα ζπλνδεχεηαη απφ επεκβάζεηο αλάπιαζεο.  

΢ηόρνο Δξγαζίαο 
 

Ο ζηφρνο ηεο παξνχζαο κεηαπηπρηαθήο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο είλαη ε κειέηε πξαθηηθψλ θαη 

ζηξαηεγηθψλ γηα ηελ πξνζηαζία θαη αλάδεημε ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ Υαλίσλ ζε έλα 

πνιππνιηηηζκηθφ, βηψζηκν θαη πνιπιεηηνπξγηθφ θέληξν ηνπξηζκνχ θαη θαηνηθίαο. Απηφ 



επηηπγράλεηαη κέζα απφ ηελ κειέηε ηνπ ζεσξεηηθνχ πιαηζίνπ ησλ πξαθηηθψλ αζηηθήο 

αλαδσνγφλεζεο, θαζψο θαη κηα ζεηξάο επηηπρεκέλσλ πξαθηηθψλ εθαξκνγψλ ζε επξσπατθέο 

ηζηνξηθέο πφιεηο. Οη πνιηηηθέο πνπ εθαξκφζηεθαλ ζε θάζε πεξίπησζε αμηνινγνχληαη, κε ζθνπφ 

λα βξεζεί ε θαηαιιειφηεξε πξαθηηθή γηα ηελ εθαξκνγή ζηελ κειέηε πεξίπησζεο, 

πξνζαξκφδνληαο ηηο ζηηο απμεκέλεο  αλάγθεο ηεο Παιηάο Πφιεο Υαλίσλ, κε γλψκνλα ηελ 

αλάδεημε θαη ηελ πξνζηαζία ηεο. 

Μεζνδνινγία Δξγαζίαο 
 

Ζ κέζνδνο ζπιινγήο ηεο βηβιηνγξαθίαο, βαζίζηεθε θαηά θχξην ιφγν ζε έξεπλα βηβιίσλ, 

επηζηεκνληθψλ άξζξσλ θαη πξαθηηθψλ ζπλεδξίσλ, αιιά θαη ζε δηαδηθηπαθή θαη επηηφπηα έξεπλα. 

Σν εξεπλεηηθφ θνκκάηη αθνξά θπξίσο ην ζεσξεηηθφ πιαίζην γηα ηα ηζηνξηθά θέληξα θαη ηηο 

αλαπιάζεηο, ελψ γηα ην θνκκάηη ηεο αλάιπζεο ηεο πθηζηάκελεο θαηάζηαζεο ηεο πεξηνρήο 

κειέηεο ρξεζηκνπνηήζεθε πιηθφ επηηφπησλ απηνςηψλ θαη εξσηεκαηνινγίνπ. 

Δηζαγσγή 
 

Ζ παξνχζα κεηαπηπρηαθή δηπισκαηηθή εξγαζία, έρεη σο επηζηεκνληθφ πεδίν ηνλ αζηηθφ θαη 

πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ ζε ζχκπξαμε κε ηνλ ζπγθνηλσληαθφ θαη απνζθνπεί ζηελ αλαζεψξεζε 

ησλ ρξήζεσλ γεο θαη ζηελ δηαξξχζκηζε ηνπ θπθινθνξηαθνχ δηθηχνπ  ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ 

ησλ Υαλίσλ (Παιηά Πφιε). Ο βαζηθφο ζθνπφο ηεο εξγαζίαο είλαη φπσο πξναλαθέξζεθε, ε 

κειέηε ησλ ζπλήζσλ πξαθηηθψλ παξέκβαζεο ζηα ηζηνξηθά θέληξα θαη ε πηνζέηεζε ηεο 

θαηαιιειφηεξεο πξαθηηθήο  κε βάζε ηηο αλάγθεο θαη ηηο δπλαηφηεηεο φπσο πξνθχπηνπλ απφ ηελ 

αλάιπζε ηεο πθηζηάκελεο θαηάζηαζεο θαη ηεο έξεπλαο θνηλήο γλψκεο. Ζ εξγαζία απνηειείηαη 

απφ εθηά (7) βαζηθά θεθάιαηα.  

΢ην πξψην θεθάιαην γίλεηαη κηα εηζαγσγή ζηα κνξθνινγηθά ραξαθηεξηζηηθά θαη ηνπο 

παξάγνληεο βησζηκφηεηαο ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ θαη κειεηάηαη ε αιιειεπίδξαζε ηνπ 

ηνπξηζκνχ κε ηα ηζηνξηθά θέληξα. 

΢ην δεχηεξν θεθάιαην, αλαθέξνληαη νη ζπλήζεηο πξαθηηθέο αζηηθήο αλαδσνγφλεζεο ζηα 

ηζηνξηθά θέληξα θαη εμεηάδνληαη νη παξάγνληεο γηα ηελ επηηπρεκέλε εθαξκνγή ηνπο. 

΢ηε ζπλέρεηα ζην ηξίην θεθάιαην εμεηάδνληαη ηα βαζηθά πνιενδνκηθά, ζπγθνηλσληαθά θαη 

θνηλσληθννηθνλνκηθά ραξαθηεξηζηηθά. ΢ην 4ν θεθάιαην πεξηγξάθεηαη ε πθηζηάκελε θαηάζηαζε 

ηεο Παιαηάο Πφιεο κε βάζε ηελ επηηφπηα έξεπλα,  ελψ γίλεηαη αλαθνξά ζηηο θαηεπζχλζεηο ησλ 

ππεξθείκελσλ βαζκίδσλ ζρεδηαζκνχ, αιιά θαη ζηηο πςειέο απαηηήζεηο ζηελ δηαρείξηζε ηνπ 

αζηηθνχ ηζηνχ ηεο Παιηάο Πφιεο, έηζη ψζηε λα ιεθζνχλ ππφςε θαηά ηελ ζρεδηαζηηθή 

δηαδηθαζία θαη γίλεηαη αμηνιφγεζε ησλ δπλαηνηήησλ θαη ησλ αδπλακηψλ ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ. 

Έπεηηα, ζην 5ν θεθάιαην παξνπζηάδνληαη ηα απνηειέζκαηα ηεο έξεπλαο θνηλήο γλψκεο – 

εξσηεκαηνινγίνπ θαη ζπγθξίλνληαη νη πξνζέζεηο ησλ θαηνίθσλ κε ηηο πξνζέζεηο ησλ επηζθεπηψλ 

θαη ζην 6ν θεθάιαην γίλεηαη αμηνιφγεζε ηεο αλάιπζεο. 

΢ην ηειεπηαίν θεθάιαην, παξνπζηάδεηαη ε ζηξαηεγηθή γηα ηελ αλαδηακφξθσζε ηνπ 

πνιενδνκηθνχ ρψξνπ θαη ηελ βειηίσζε ηεο πξνζβαζηκφηεηαο ηεο Παιηάο Πφιεο. Σέινο, γηα ηελ 

εμαζθάιηζε ηεο επηηπρίαο ηεο πξνηεηλφκελεο αζηηθήο αλάπηπμεο δηεξεπλάηαη ην πεξηερφκελν 

ελφο πιαηζίνπ θηλήηξσλ γηα ηελ πξνζέιθπζε επελδχζεσλ θαη ηφλσζε ηεο ηνπηθήο νηθνλνκίαο. 



1. Βησζηκόηεηα ηζηνξηθώλ αζηηθώλ θέληξσλ 
1.1 Ηζηνξηθά θέληξα ζε ζπζρέηηζε κε ηνλ ηνπξηζκό 
 

Ζ ηζηνξηθή πφιε απνηειείηαη θπξίσο απφ αζηηθέο κνξθέο ηνπ παξειζφληνο νη νπνίεο έρνπλ 

επηβηψζεη ζην ζχγρξνλν αζηηθφ ηνπίν. Ζ δνκή απηψλ ησλ αζηηθψλ κνξθψλ κεηαθξάδεηαη 

δηαθνξεηηθά ζε θάζε ρσξηθή θιίκαθα, ελψ εκπεξηέρνπλ ζηνηρεία πνπ πεγάδνπλ απφ ηα εγγελή 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο, ηηο αμίεο θαη ηηο αξρέο ζρεδηαζκνχ πνπ 

αθνινπζνχληαη. Οη αιιειεπηδξάζεηο πνπ αλαπηχζζνληαη κεηαμχ ησλ ηνπηθψλ θνξέσλ, ησλ 

πνιηηψλ θαζψο αθφκε θαη ησλ ηνπξηζηψλ κε ηηο παξειζνληηθέο απηέο αζηηθέο κνξθέο θάλνπλ 

θαη πην έληνλε ηελ αλάγθε γηα ηελ δηαηήξεζε ηνπ ηδηαίηεξνπ ραξαθηήξα ησλ ηζηνξηθψλ πφιεσλ. 

΢ε κηα πξψηε αλάγλσζε ε αηζζεηηθή ηεο εθάζηνηε ρξνληθήο πεξηφδνπ θαη ε παιαηφηεηα ελφο 

θηηξηαθνχ ζπλφινπ είλαη  δπν βαζηθνί παξάγνληεο γηα ηελ δηαηήξεζε ηνπ (Ashworth and 

Tunbridge, 2000) . Δθηφο απφ ηελ παιαηφηεηα έλαο άιινο παξάγνληαο είλαη ε απζεληηθφηεηα ηεο 

αξρηηεθηνληθήο θαη ηνπ αζηηθνχ ζρεδηαζκνχ πνπ ιεηηνπξγνχλ σο ζπλδεηηθνί θξίθνη κε ηζηνξηθά 

γεγνλφηα θαη πξφζσπα. 

Οη ηζηνξηθέο πφιεηο ζε ζπλάξηεζε κε ηα λέα αζηηθά ηκήκαηα πνπ πξνζηέζεθαλ θαη’ επέθηαζε 

ηνπο, δηαθξίλνληαη ζηηο εμήο θαηεγνξίεο: 

 Απηνηειείο – νινθιεξσηηθή πξνζηαζία παξαδνζηαθνχ αζηηθνχ ηζηνχ, κέζσ ηεο 

δηαηήξεζεο ηνπ θαη ηελ δεκηνπξγία πφισλ αλάπηπμεο ζε θαηάιιειε απφζηαζε γηα ηελ 

θάιπςε ησλ ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ (Βελεηία, Μέζηξε) 

 Ηζηνξηθά θέληξα κεγάιεο ηνπξηζηηθήο αλάπηπμεο, εθαπηφκελα κε νηθηζηηθά θέληξα θαη 

βηνκεραληθέο πεξηνρέο (Φισξεληία, Μπνιψληα, Άκεζηεξληακ, ΢ηξαζβνχξγν, Κέξθπξα) 

 Σκήκαηα ηζηνξηθνχ ηζηνχ ηα νπνία έρνπλ δηαηεξεζεί θαη έρνπλ αλακνξθσζεί, 

ζπκπεξηιακβάλνληαο ρξήζεηο φπσο εκπφξην, ηνπξηζκφο, πνιηηηζκφο θαη ελίνηε γεηηλίαζε 

κε πεξηνρέο θαηνηθίαο (Παξίζη, Λπψλ, Μαζζαιία, Μνλπειηέ, Μηιάλν, Βαξθειψλε, 

Αζήλα, Θεζζαινλίθε, Υαληά, Ησάλληλα, Ξάλζε) 

 Απηνηειή κηθξά ηζηνξηθά θέληξα, ζηα νπνία δηαηεξείηαη ε ηζηνξηθή ηνπο ζπλέρεηα, ε 

θνπιηνχξα, κεγάιν ηκήκα ηεηρψλ κεζαησληθήο πξνέιεπζεο, αγξνηηθφο ή λαπηηθφο 

ραξαθηήξαο – δηαηψληζε εμάξηεζεο επξχηεξεο πεξηθέξεηαο απφ απηά 

 Αλαιινίσηνη κηθξνί, απνκαθξπζκέλνη νξεηλνί θαη λεζηψηηθνη νηθηζκνί, πνπ δελ 

επεξεάδνληαη απφ ηηο ηνπξηζηηθέο εηζξνέο (Εαγνξνρψξηα, Μάλε) (Ρνδνιάθεο, 1997) 

Ζ ηζηνξηθή θαη ε πνιηηηζηηθή θνπιηνχξα παίδνπλ ηεξάζηην ξφιν ζην θνκκάηη ηνπ δηεζλνχο 

ηνπξηζκνχ θαη απνηεινχλ ζεκαληηθά πεξηνπζηαθά ζηνηρεία ησλ πφιεσλ πνπ ζπκβάιινπλ ζηελ 

νηθνλνκηθή ελίζρπζε ηνπ εθάζηνηε ηφπνπ θαζψο ηζνζηαζκίδεη ηηο επνρηαθέο δηαθπκάλζεηο 

δεκηνπξγψληαο λέεο ζέζεηο εξγαζίαο. Παξάιιεια κε ηελ αλαβίσζε ησλ πνιηηηζηηθψλ αμηψλ, ηεο 

ηνπηθήο θνπιηνχξαο θαη ησλ παξαδφζεσλ εληζρχεηαη ε θνηλσληθή ζπλνρή ηεο ηνπηθήο 

θνηλσλίαο. Δθηφο ησλ άιισλ δεκηνπξγεί κηα ραξαθηεξηζηηθή εηθφλα «branding»,  πνπ 

ρξεζηκνπνηείηαη σο ζηξαηεγηθή marketing κε ζθνπφ ηελ δεκηνπξγία κηαο κνλαδηθήο ηαπηφηεηαο 

ηεο πφιεο, ρξεζηκνπνηψληαο σο κέζα γηα ηελ επίηεπμε απηνχ ηνπ ζθνπνχ ηνλ ρσξηθφ θαη 

πνιηηηζηηθφ ζρεδηαζκφ, ηελ θνηλσληθννηθνλνκηθή γεσγξαθία, ην δηαδίθηπν θαη ηελ δηαρείξηζε 

ηνπ ηνπξηζηηθνχ πξννξηζκνχ (Ismagilova et al., 2015). 

Οη ζηξαηεγηθέο branding, είλαη θαηά βάζε αιιειέλδεηεο  κε ην ζπγθξηηηθφ πιενλέθηεκα ηεο 

θάζε πφιεο, ηνλ άπιν θαη πιηθφ πνιηηηζκφ θαη απνηεινχλ βαζηθφ ζηνηρείν ησλ «πνιηηηθψλ 



πνιηηηζηηθήο αλαδσνγφλεζεο/αλαβίσζεο» πνπ αθνξνχλ ην ζπλνιηθφ αζηηθφ πεξηβάιινλ, 

ππνβαζκηζκέλα ηκήκαηα ηνπ ή  ην πδάηηλν κέησπν (culture-led regeneration). Σν ρσξηθφ 

αληίθηππν ησλ ζηξαηεγηθψλ branding  είλαη καθξνπξφζεζκν θαη απνηειείηαη απφ κηα ζεηξά 

κέηξσλ πνπ ζπκβάιινπλ ζηελ αχμεζε ηεο απζεληηθφηεηαο θαη ηεο ειθπζηηθφηεηαο ηνπ ηφπνπ 

(Heck, 2011). 

΢ηνλ ειιαδηθφ ρψξν δελ έρνπλ ζπζηεκαηνπνηεζεί αθφκα νη πξνζπάζεηεο γηα ηελ ράξαμε 

ζηξαηεγηθψλ branding πφιεσλ θαη εληνπίδνληαη θαηά θχξην ιφγν ζηα κεγάια αζηηθά 

κεηξνπνιηηηθά θέληξα, φπσο θαη έγηλε ζηελ πεξίπησζε ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ ζηελ Αζήλα. 

Οη ειιεληθέο πφιεηο κπνξνχλ λα αλαδεηρζνχλ κέζα απφ νινθιεξσκέλεο ζηξαηεγηθέο, 

αθνινπζψληαο επηηπρεκέλα παξαδείγκαηα ηνπ εμσηεξηθνχ σο βέιηηζηεο πξαθηηθέο, 

πξνζαξκνζκέλα ζηα ηνπηθά δεδνκέλα. Οη ζηξαηεγηθέο city branding ζπζρεηίδνληαη φιν θαη 

πεξηζζφηεξν κε ηνλ πνιηηηζκφ, θαζψο έρεη ην πιενλέθηεκα ηεο αλαγλσζηκφηεηαο  θαη ηζηνξηθήο 

ζπλέρεηαο ηεο πφιεο, ην ηζηνξηθνχ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο θαη ηεο θνπιηνχξαο. ΢ηελ πξάμε νη 

ζηξαηεγηθέο απηέο δελ θαηέρνπλ ζέζε πξνηεξαηφηεηαο θαηά ηνλ πξνγξακκαηηζκφ φπσο έρνπλ νη 

αληίζηνηρεο γηα πγεία θαη πξφλνηα θαη γηα απηφλ ηνλ ιφγν δελ δεκνζηεχνληαη θαη ηφζεο κειέηεο. 

(Καξαράιεο N., 2016) 

Καηά ηελ δηαδηθαζία ηεο πνιενδνκηθήο νξγάλσζεο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ, είλαη ζεκαληηθφ νη 

πνιηηηζηηθέο ρξήζεηο λα πιαηζηψλνληαη ζπκπιεξσκαηηθά απφ άιιεο θαηλνηφκεο ρξήζεηο 

ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ησλ ηνπξηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, ρσξίο λα ιεηηνπξγνχλ εηο βάξνο ησλ 

αληίζηνηρσλ θνηλσληθφ-νηθνλνκηθψλ. Ζ χπαξμε κνλαδηθψλ ηζηνξηθψλ θαη πνιηηηζηηθψλ 

αληηθεηκέλσλ φπσο γηα παξάδεηγκα  αξραηνινγηθά κνπζεία, ζέαηξα, κλεκεία αξρηηεθηνληθήο 

ηνπίνπ, αληηθείκελα εζλνγξαθίαο, αξραηνινγηθά κνπζεία απνηειεί απφ κφλν ηνπ έλα ζεκαληηθφ 

πιενλέθηεκα θαζψο πξνδηαζέηεη ηελ επλντθή ηνπξηζηηθή αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο. Δίλαη βαζηθφ 

φκσο θαηά ηελ δηάξθεηα ηεο δηαδηθαζίαο ηεο αζηηθήο αλάπηπμεο λα κελ δηαζπαζηεί ε ηζηνξηθή 

δνκή ηεο πεξηνρήο. ΢πλεπψο, ην απνηέιεζκα ηεο αλαπαιαίσζεο ζα πξέπεη λα αληαπνθξίλεηαη 

ζηα εζληθά ραξαθηεξηζηηθά θαη ηηο παξαδφζεηο. Με ηελ δεκηνπξγία λέσλ αζηηθψλ ζρεκαηηζκψλ 

φπσο νινθιεξσκέλσλ cluster (ζπζηάδσλ) πνιηηηζκνχ, αξρηηεθηνληθήο θαη ηνπίνπ, δηαζψδνληαη 

ηα πνιπηηκφηεξα κλεκεία πνιηηηζκνχ  κε ζθνπφ ηελ αλαβίσζε ησλ ηζηνξηθψλ κλήκσλ ηεο 

πφιεο. Οη ζπζηάδεο απηέο απνηεινχλ απηφλνκνπο ζεκαηηθνχο νηθνηφπνπο, πνπ ππξνδνηνχλ ηελ 

ζπλερή κεηαηξνπή, ηδηαίηεξα ησλ κηθξνκεζαίσλ αζηηθψλ θέληξσλ, ζε δεκηνπξγηθά/ζεκαηηθά 

θέληξα, πάληα κε ηελ ζπκβνιή ησλ κφληκσλ θαηνίθσλ θαη ελ κέξεη θαη ησλ ηνπξηζηψλ ζηηο 

δηαδηθαζίεο αλάπηπμεο ηεο πφιεο.  

Σν πιαίζην ησλ πνιηηηθψλ πνπ πηνζεηνχληαη γηα ηελ ζσζηή δηαρείξηζε ηνπ ηζηνξηθνχ αζηηθνχ 

ηζηνχ, δελ πεξηιακβάλεη κφλν ηελ δηαηήξεζε ηνπ, αιιά θαη ηελ δεκηνπξγία λέσλ αμηψλ πνπ ζα 

πξνζδψζνπλ ζηελ πφιε κηα λέα ηαπηφηεηα κε έλα ραξαθηεξηζηηθφ "brand name". 

Ζ πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά ελφο ηφπνπ, φληαο έλα ηζρπξφ ηνπξηζηηθφ ζέιγεηξν πξνζειθχεη 

επελδχζεηο γηα αλαβάζκηζε πθηζηάκελσλ (δεκφζησλ, κεηαθνξηθψλ) ή αθφκε θαη δεκηνπξγία 

λέσλ (δηακνλήο, εζηίαζεο, αλαςπρήο) ππνδνκψλ θαη απνηειεί ζπλεπψο έλαπζκα γηα πξαθηηθέο 

αζηηθήο αλαδσνγφλεζεο ηνπ ηζηνξηθνχ αζηηθνχ ηζηνχ. Απμάλεηαη θαηά απηφ ηνλ ηξφπν ε 

επηρεηξεκαηηθφηεηα θαη ζπλεπψο απμάλεηαη ε απαζρφιεζε ηζνζηαζκίδνληαο θαη’ απηφλ ηνλ 

ηξφπν ηηο επνρηαθέο δηαθπκάλζεηο θαη ηηο ηνπξηζηηθέο εηζξνέο κεηαμχ ησλ αλεπηπγκέλσλ θαη 

ιηγφηεξν αλεπηπγκέλσλ πεξηνρψλ. Δίλαη πνιχ ζεκαληηθφ θαηά ηελ δηαδηθαζία ηεο αλάπηπμεο 

ησλ ηνπξηζηηθψλ θαη ινηπψλ ππνδνκψλ λα κελ δηαηαξαρζεί ε ηζηνξηθή δνκή ηεο πεξηνρήο, 



δηαζψδνληαο θαη απνθαζηζηψληαο ην θπζηθφ θαη ην παξαδνζηαθφ ηνπίν θαη ηα αμηφινγα κλεκεία 

πνιηηηζκνχ πνπ εκπεξηέρνληαη ζε απηά. Οη πφιεηο σο θνξείο ζπγθεληξψζεσλ πνιηηηζκνχ, 

νηθνλνκίαο, ππνδνκψλ εθπαίδεπζεο, κεηαθνξψλ, ελεκέξσζεο, έρνπλ ηελ ηάζε λα 

δηαδξακαηίδνπλ νινέλα θαη πην θεληξνβαξηθφ ξφιν ζηελ δηακφξθσζε ηνπ ηνπξηζηηθνχ ηνκέα.  

Οη ηνπξηζηηθνί πφξνη απνηεινχληαη απφ αληηθείκελα ελδηαθέξνληνο φπσο γηα παξάδεηγκα 

αμηνζέαηα, πιηθά θαη πλεπκαηηθά κλεκεία πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο. Με βάζε ηα θχξηα 

ζπζηαηηθά ηνπο, νη πφξνη ρσξίδνληαη ζε έμη βαζηθέο θαηεγνξίεο:  

1.Πνιηηηζηηθνχ ελδηαθέξνληνο – ιανγξαθηθέο εθδειψζεηο 

2. Αξραηνινγηθνχ ελδηαθέξνληνο 

3. Ηζηνξηθνχ ελδηαθέξνληνο 

4.Θξεζθεπηηθνχ ελδηαθέξνληνο 

5.Δζλνγξαθηθνχ ελδηαθέξνληνο 

6.Οηθνινγηθνχελδηαθέξνληνο – κλεκεία αξρηηεθηνληθήο ηνπίνπ (Ismagilova et al., 2015) 

Σα ηζηνξηθά αξρηηεθηνληθά ζχλνια απνηεινχλ ζπκπιέγκαηα ηζηνξηθψλ πεξηνρψλ πνπ 

πεξηιακβάλνλ αξραία θαηάινηπα δξφκσλ, νηθηζκψλ, ζηξαηησηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ, ρψξσλ 

ιαηξείαο θαη πνιηηηζηηθψλ κλεκείσλ. Ο πνιηηηζηηθφο ηνπξηζκφο απνηειεί ηνλ ππξήλα ηεο 

θνπιηνχξαο ησλ ηνπξηζηηθψλ θέληξσλ θαη έρεη ηελ ηάζε λα εκθαλίδεη δηαθνξνπνηήζεηο, νη 

νπνίεο ππνδεηθλχνπλ ηελ επέθηαζε ελφο θάζκαηνο ηνπξηζηηθψλ θηλήηξσλ θαη ηελ εμεηδίθεπζε 

ησλ ελδηαθεξφλησλ ησλ ηαμηδησηψλ ζε δηάθνξεο πηπρέο ησλ πνιηηηζκψλ θαη ζηελ πνιηηηζηηθή 

θιεξνλνκηά ησλ πξννξηζκψλ ηνπο. 

Παξφια ηα ζεηηθά πνπ κπνξεί λα πξνζθέξεη ν ηνπξηζκφο ζηα ηζηνξηθά θέληξα, πνιιέο θνξέο 

πηνζεηνχληαη θαθέο πξαθηηθέο, έρνληαο αληίζεηα απνηειέζκαηα απφ ηα αλακελφκελα, φπσο γηα 

παξάδεηγκα:  

 Αλεπαξθέο επίπεδν επελδχζεσλ πνπ πξννξίδνληαη ηφζν γηα ηε δηαηήξεζε φζν θαη γηα 

ηελ αλάπηπμε ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο 

 Αλεπαξθή ηνπξηζηηθή ππνδνκή ζε ηνπηθφ επίπεδν 

 Αλεπαξθψο θαηαξηηζκέλε νξγάλσζε εμππεξέηεζεο ηνπξηζηψλ πνπ δεκηνπξγεί αξλεηηθή 

εηθφλα ηφζν ζην ζπγθεθξηκέλν ηνπξηζηηθφ θέληξν φζν θαη ζηε ρψξα σο ζχλνιν 

 Απνθιίζεηο ησλ νδηθψλ ππνδνκψλ ζε ζρέζε κε ηα δηεζλή πξφηππα 

 Απφθιηζε ηερληθψλ πξνδηαγξαθψλ μελνδνρείσλ απφ ηα δηεζλή πξφηππα, ηδίσο ζηελ 

αμηνιφγεζε  θαη ην επίπεδν εμππεξέηεζεο 

 Τπέξνγθεο ηηκέο ππεξεζηψλ μελνδνρείσλ θαη εζηηαηνξίσλ 

 Οη δηαδξνκέο δηνξγαλψλνληαη απφ ηαμηδησηηθά πξαθηνξεία ζε αξθεηνχο παξακειεκέλνπο 

ρψξνπο θαη ζε ρψξνπο πνπ δελ έρνπλ ζρέζε κε ηνλ πνιηηηζκφ θαη ηελ ηέρλε  

 Αδχλακε δηαθεκηζηηθή δξαζηεξηφηεηα ζηνλ ηνκέα ηεο νξγάλσζεο ησλ δηαδξνκψλ θαη 

ηεο πξνψζεζεο πξντφλησλ(Ismagilova et al., 2015) 

Σν ηζηνξηθφ θέληξν νξίδεηαη σο κηα παιηά πφιε ζηνλ ππξήλα ηεο λέαο, πνπ πξνέθπςε απφ 

ρσξηθέο επεθηάζεηο ηεο κε ζθνπφ ηελ θάιπςε ησλ πιεζπζκηαθψλ θαη θνηλσληθνπνιηηηθψλ 

αλαγθψλ, κε ζπγθέληξσζε αζηηθψλ ιεηηνπξγηψλ θαη ηζηνξηθή πεξίνδν αλαθνξάο. Σν 

ζπγθεθξηκέλν ρσξηθφ κνηίβν αλάπηπμεο παξαηεξείηαη θαη ζηελ ειιεληθή επηθξάηεηα, θαζψο 

ζπλήζσο ην ηζηνξηθφ ηκήκα ιεηηνπξγεί σο ππξήλαο, πνπ ρσξίδεηαη πνιενδνκηθά απφ ην λεφηεξν 

ηκήκα απφ νρπξψζεηο γηα ηελ δηαζθάιηζε ηεο αζθάιεηαο – ηδηαίηεξα ζηελ πεξίπησζε ησλ 



κεζαησληθψλ πφιεσλ, ελψ ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο αληί γηα ηερλεηά ζχλνξα, ν δηαρσξηζκφο 

γίλεηαη θπζηθά κε πγξφ ζηνηρείν, φπσο πνηάκη, ζάιαζζα ή ιίκλε.  ΢ηελ πξάμε δελ πθίζηαηαη έλα 

γεληθφηεξν πιαίζην ζρεδηαζκνχ, κε ηηο θαηάιιειεο ζηξαηεγηθέο θαηεπζχλζεηο, έηζη ψζηε λα 

αλαπηπρζνχλ θαη λα αλαβηψζνπλ νη πεξηνρέο απηέο πνπ είλαη πςίζηεο ζεκαζίαο γηα ηελ απφδνζε 

ελφο αλαπηπμηαθνχ ραξαθηήξα ζηηο αζηηθέο πεξηνρέο θαη ηελ παξάιιειε δηαηήξεζε ηεο 

απζεληηθφηεηαο ηνπο (Παξζελφπνπινο and Παξζελνπνχινπ, 2010). 

΢ηελ παξνχζα κειέηε ζα δηεξεπλεζεί ε πθηζηάκελε θαηάζηαζε ηεο παιηάο πφιεο ησλ Υαλίσλ 

θαη ζα πξνζδηνξηζηνχλ νη θαηάιιειεο ζπλζήθεο γηα ηελ εμαζθάιηζε ηεο βησζηκφηεηαο γηα φινπο 

ηνπ ρξήζηεο ηεο, πξνζηαηεχνληαο παξάιιεια ηα πνιηηηζηηθά αγαζά. Ζ βηψζηκε αλάπηπμε ηεο 

παιηάο πφιεο θαη ηνπ πνιηηηζηηθνχ ηεο πινχηνπ, ζα επηηεπρζεί κέζα απφ θαηάιιειεο ρσξηθέο 

θαη αλαπηπμηαθέο πνιηηηθέο. Σα ειιεληθά ηζηνξηθά θέληξα θηλδπλεχνπλ λα αιινησζνχλ θαη λα 

ράζνπλ ηελ ηαπηφηεηα ηνπο, ιφγσ ηεο έιιεηςεο εηδηθνχ ζρεδηαζκνχ, επηθξάηεζε «κνληέξλνπ 

θηλήκαηνο» θαη γξήγνξεο νηθνλνκηθήο αλάθακςεο κέζσ αληηπαξνρψλ θαη πςειψλ ζπληειεζηψλ 

δφκεζεο. 

1.2 Πξνβιήκαηα ππνβάζκηζεο ησλ Ηζηνξηθώλ Κέληξσλ 
 

Ζ πιεηνςεθία ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ ζηηο ππθλνθαηνηθεκέλεο πεξηνρέο, εθηφο απφ ην γεγνλφο 

φηη αληηθαηνπηξίδνπλ ηελ ηαπηφηεηα ηεο πφιεο θαζψο εκπεξηέρνπλ ζεκαληηθφ αξρηηεθηνληθφ θαη 

ηζηνξηθφ πινχην, ζπγθεληξψλνπλ ηηο νηθηζηηθέο, νηθνλνκηθέο θαη πνιηηηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο, 

δεκηνπξγψληαο ζρέζεηο εμάξηεζεο κε ηελ επξχηεξε πεξηνρή. Δπηπιένλ, αζθνχλ ηζρπξή έιμε 

κεγάισλ ηνπξηζηηθψλ εηζξνψλ, κε φηη απηφ ζπλεπάγεηαη. Ζ έληνλε θπζηθή ππνβάζκηζε ηνπο, 

έρεη επεξεάζεη ζε κεγάιν βαζκφ ηελ ηνπξηζηηθή βηνκεραλία θαη ηνλ ραξαθηήξα θαη ην χθνο ηεο 

πφιεο. Χο εθ ηνχηνπ, νη πεξηνρέο απηέο ρξήδνπλ ηδηαίηεξεο πξνζνρήο γηα λα κπνξέζνπλ λα 

αληαπεμέιζνπλ θάησ απφ ηηο πηέζεηο.  

 

Παξφια απηά, ε αλαγλψξηζε ηεο αλάγθεο γηα δηαηήξεζε ησλ ηζηνξηθψλ αζηηθψλ δνκψλ ιφγσ 

ηεο πνιηηηζηηθήο θαη νηθνλνκηθήο ηνπο δηάζηαζεο έρεη πξνθχςεη ηα ηειεπηαία ρξφληα. ΢ηελ 

αλαγλψξηζε απηή έρνπλ ζπκβάιεη νη πεξηβαιινληηθέο πηέζεηο, φπσο είλαη ε αηκνζθαηξηθή 

ξχπαλζε πνπ θαηαζηξέθεη ηζηνξηθά θηίξηα, νη αληηθξνπφκελεο αλάγθεο γηα θάιπςε ησλ πςειψλ 

απαηηήζεσλ ζε ιεηηνπξγηθέο παξνρέο θαηά ηελ ηνπξηζηηθή πεξίνδν (λεξφ, ειεθηξηθή ελέξγεηα, 

απνρέηεπζε) θαη γηα δηαηήξεζε ηεο ηζηνξηθήο αθεξαηφηεηαο ησλ δνκψλ, αιιά θαη νη επνρηαθέο 

κεγάιεο πιεζπζκηαθέο ζπγθεληξψζεηο εμαηηίαο ησλ κεηαθηλήζεσλ ησλ πιεζπζκψλ ηεο ππαίζξνπ 

πξνο ηνλ ηζηνξηθφ αζηηθφ ππξήλα, κε ζθνπφ ηελ απαζρφιεζε ζηνλ ηξηηνγελή ηνκέα. Απηνί είλαη 

νξηζκέλνη κφλν απφ ηνπο παξάγνληεο πνπ εληείλνπλ ηελ αλαγθαηφηεηα ηεο αλαζχζηαζεο θαη 

αλάπιαζεο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ, κηα δηαδηθαζία πνπ νθείιεη λα είλαη ζπιινγηθή κε ζθνπφ ηελ 

θαηαλφεζε, ηελ δηαηήξεζε ηεο ηζηνξίαο, ηεο παξάδνζεο θαη ηεο πνιηηηζηηθήο πνιπκνξθίαο γηα 

ηελ θαηαπνιέκεζε ηεο  επνρηθφηεηαο θαη ηελ πξνζέιθπζε  ηνπξηζηψλ θαζ’νιε ηελ δηάξθεηα ηνπ 

έηνπο (Riham, 2019). 

 

Οη λέεο ρξήζεηο πνπ αλαπηχζζνληαη ζηα ηζηνξηθά θέληξα ζπλδένληαη ζηελ πιεηνςεθία ηνπο κε 

ηνλ ηνπξηζκφ, ην εκπφξην θαη ηελ ςπραγσγία θαη έξρνληαη ζε ξήμε κε ηελ ρξήζε ηεο θαηνηθίαο, 

ε νπνία ππνβαζκίδεηαη θαη εθηνπίδεηαη. Δμίζνπ ζεκαληηθνί παξάγνληεο πνπ ζπκβάινπλ ζηελ 

ππνηίκεζε ηεο θαηνηθίαο είλαη ε παιαηφηεηα θαη ε έιιεηςε ζπληήξεζεο ησλ θηηξίσλ, θαζψο 

αθφκε θαη ε απνπζία ζχγρξνλσλ ππνδνκψλ θαη δνκψλ εμππεξέηεζεο. Ζ ζηαδηαθή 



απνκάθξπλζε ηεο ρξήζεο ηεο θαηνηθίαο, πξνζδίδεη αξλεηηθέο ζπλέπεηεο ζην ηζηνξηθφ θέληξν. Οη 

βαζηθφηεξεο απφ απηέο είλαη νη εμήο: 

 

 

 Δγθαηάιεηςε απφ ηνπο θαηνίθνπο ηνπ θαη κεηαηξνπή ζε έλαλ ρψξν πνπ ιεηηνπξγεί 

ζπγθεθξηκέλεο ψξεο θαη ηηο ππφινηπεο εξεκψλεηαη 

 Καηαζηξνθή ιεηηνπξγηθήο δνκήο ηνπ θαη ζπλεπψο θαη ηνπ θνηλσληθνχ ηζηνχ ηνπ 

 Πξνζζήθε δηαθνξεηηθψλ κνξθνινγηθά θηηξίσλ θαη πξφρεηξσλ θαηαζθεπψλ πνπ νδεγνχλ 

ζηελ θαηαζηξνθή ηεο ηνπηθήο αξρηηεθηνληθήο ηαπηφηεηαο  

 Οιηθή κεηαηξνπή ηζηνξηθνχ θέληξνπ ζε ηνπξηζηηθή δψλε κε ζπλαθείο ρξήζεηο – 

αλαςπρή θαη εκπφξην 

 Ζ κεηάιιαμε ηεο ιεηηνπξγηθήο ζχζηαζεο νδεγεί ζε ζηαδηαθή ππνβάζκηζε ηνπ 

πεξηβάιινληνο θαη ζηελ εκθάληζε αληηθνηλσληθψλ θαηλνκέλσλ (Παξαζχξε, 2007) 

 

Ζ δηαηήξεζε ηεο θαηνηθίαο θαη ε ηζφξξνπε αλάπηπμε θαη άιισλ ιεηηνπξγηψλ θαηέρεη θνκβηθφ 

ξφιν ζηελ πξνζηαζία θαη ηελ εμαζθάιηζε ελφο θαιχηεξνπ βηνηηθνχ επηπέδνπ. Ο έιεγρνο θαη 

πξνθαζνξηζκφο ησλ ρξήζεσλ γεο κέζσ θαηάιιεινπ ζρεδηαζκνχ, κπνξεί λα απνηξέςεη ηελ 

αιινίσζε ηνπ ηζηνξηθνχ πεξηβάιινληνο θαη λα δηαζψζεη ηα πνιηηηζηηθά αγαζά. Ζ πξνζηαζία θαη 

ε δηαηήξεζε ηεο πνιενδνκηθήο θαη αξρηηεθηνληθήο θιεξνλνκηάο, κέζσ ηεο ζέζπηζεο εηδηθψλ 

λνκνζεηηθψλ κέηξσλ, απνηειεί θνηλή επξσπατθή πνιηηηθή (Παξαζχξε, 2007). 

 

΢χκθσλα κε ηηο (Απγεξηλνχ-Κνιψληα and Σνπθεγγνπνχινπ, 2012), νη πνιενδνκηθέο ιχζεηο 

πξνζδηνξίδνληαη : 

 

α) απφ ηνλ πθηζηάκελν ρψξν, ηνπ νπνίνπ ε ζπζηεκαηηθή πξνζέγγηζε είλαη αλαγθαία γηα 

θάζε νξζνινγηθή επέκβαζε θαη 

β) απφ ην ζεβαζκφ ησλ δηακνξθσκέλσλ ρξήζεσλ θαηά ηελ ηζηνξηθή δηάξθεηα θαη νη 

νπνίεο κεηαζρεκαηίδνληαη θαηά ηε ζχγρξνλε πξαγκαηηθφηεηα 

 

΢ήκεξα ινηπφλ πθίζηαηαη ε αλαγθαηφηεηα ηνπ πξνζδηνξηζκνχ θαη νξηνζέηεζεο ηνπ ηζηνξηθνχ 

θέληξνπ ησλ πφιεσλ, σο πξνυπφζεζεο πξνζηαζίαο θαη αλάπηπμήο ηνπο (Παξζελφπνπινο and 

Παξζελνπνχινπ, 2010). 

 

Με ζθνπφ ηελ ηζφξξνπε αλάπηπμε ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ, νη παξάγνληεο πνπ νθείινπλ λα 

ιεθζνχλ ππφςε θαηά ηνλ ζρεδηαζκφ είλαη νη αθφινπζνη: 

 

 

 Αλάδεημε θαη πξνζηαζία ηζηνξηθψλ ζηνηρείσλ, πνπ απνηειείηαη απφ ηα κλεκεία θαη ην 

θηηξηαθφ απφζεκα 

 Καζνξηζκφο κείγκαηνο ρξήζεσλ γεο θηιηθψλ πξνο ηνλ ππάξρνληα ηζηνξηθφ ηζηφ πνπ ζα 

πξνσζεί ηελ ελζσκάησζε ζηνλ λέν ηζηφ θαη ηηο ζχγρξνλεο αλάγθεο (εκπνξηθή θαη 

επαγγεικαηηθή δξαζηεξηφηεηα, θαηνηθία) 

 Δλζσκάησζε ρξήζεσλ πνπ ζπκβάινπλ ζηελ νηθνλνκηθή αλαβάζκηζε ηεο ηνπηθήο 

νηθνλνκίαο αμηνπνηψληαο θαη πξνβάιινληαο ην ζηνηρείν ηνπ πνιηηηζκνχ (πνιηηηζηηθφο 

ηνπξηζκφο) 



 Αληαπφθξηζε ζηηο αληηθξνπφκελεο αλάγθεο ησλ θαηνίθσλ θαη ησλ ηνπξηζηψλ, 

δηαθπιάζζνληαο ηελ ηαπηφηεηα ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ θαη ην πνηνηηθφ επίπεδν 

δηαβίσζεο ησλ θαηνίθσλ, εμαζθαιίδνληαο παξάιιεια έλα επαξθέο επίπεδν παξνρήο 

ππεξεζηψλ θαη επηθεξδνχο εκπνξίνπ (Παξζελφπνπινο and Παξζελνπνχινπ, 2010) 

 

Ζ θχζε ηεο ηνπξηζηηθήο εθκεηάιιεπζεο ελφο ηζηνξηθνχ θέληξνπ κπνξεί λα είλαη δηηηή, θαζψο 

κπνξεί λα απνηειέζεη παξάιιεια παξάγνληα σθειηκφηεηαο, αιιά θαη αξλεηηθψλ ζπλεπεηψλ.  

 
Πίνακασ 1: Απόρροιεσ τουριςτικισ εκμετάλλευςθσ ιςτορικϊν κζντρων 

Οθέιε Δπηπηώζεηο 

Σνπξηζηηθή δήηεζε – θάιπςε 

ηνπξηζηηθψλ αλαγθψλ κέζσ πιεζψξαο 

θαηαρσξήζεσλ ζε ειεθηξνληθέο 

πιαηθφξκεο 

Μεηαηξνπή νηθηζηηθώλ ππνδνρέσλ ζε 

ηνπξηζηηθέο πεξηνρέο – εμάληιεζε θέξνπζαο 

ηθαλφηεηαο ηνπο, ππνβάζκηζε πνηφηεηαο βηνηηθνχ 

επηπέδνπ θαηνίθσλ  

Τςειόηεξεο νηθνλνκηθέο απνιαβέο 

ηδηνθηεηώλ αθηλήησλ – αχμεζε 

αληηθεηκεληθψλ αμηψλ, δπλαηφηεηα 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ζε ηνπξίζηεο κε 

κεγαιχηεξα νθέιε απφ ηελ καθξνρξφληα 

ελνηθίαζε γηα ζηέγαζε 

Απνκάθξπλζε ησλ κόληκσλ θαηνίθσλ θαη 

γεληθόηεξε αύμεζε αληηθεηκεληθώλ αμηώλ - 

Αχμεζε ελνηθίσλ ζηηο ηνπξηζηηθέο δψλεο θαη 

κεηαθίλεζε ησλ κφληκσλ θαηνίθσλ ζε πην 

απνκαθξπζκέλεο πεξηνρέο κε ρακειφηεξα ελνίθηα, 

ηα νπνία κε ηελ ζεηξά ηνπο απμάλνληαη ιφγσ ηεο 

δήηεζεο 

Πξάθηνξεο – ελδηάκεζνη  παξάγνληεο – 

δηαρείξηζε κεγάινπ φγθνπ θηηξηαθνχ 

απνζέκαηνο πξνο ηνπξηζηηθή ελνηθίαζε 

Μείσζε πιεξόηεηαο μελνδνρεηαθώλ 

θαηαιπκάησλ εμαηηίαο ηνπ απμεκέλνπ 

αληαγσληζκνχ απφ ηα εθκηζζσκέλα αθίλεηα κε 

ρακειέο ηηκέο, κε ζεκαληηθέο νηθνλνκηθέο θαη 

θνηλσληθέο επηπηώζεηο ζηελ ηνπηθή θνηλσλία 

Ξέλεο επελδύζεηο ζε αθίλεηα κε ηελ 

πξννπηηθή βξαρππξόζεζκεο 

εθκίζζσζεο σο ηνπξηζηηθά θαηαιύκαηα 

Αδηαθάλεηα θνξνινγηθώλ νθεηιώλ δηάζπαξησλ 

ελνηθηαδόκελσλ θαηνηθηώλ, παξάβιεςε δήισζεο 

ζε ειεθηξνληθή πιαηθφξκα 

Καηαζθεπαζηηθόο ηνκέαο- αλαθαίληζε 

θαηνηθηψλ ηζηνξηθνχ θέληξνπ 
Αληηθαηάζηαζε ηνπηθώλ επηρεηξήζεσλ από 

κεγάιεο αιπζίδεο, εμαηηίαο ησλ απμεκέλσλ ηηκψλ 

ελνηθίσλ – αιινίσζε αζηηθήο  θαζεκεξηλφηεηαο 

θαηνίθσλ 

Σνπηθέο επηρεηξήζεηο – ηνπξηζκνχ, 

εζηίαζε, ππεξεζίεο θαζνδήγεζεο θιπ πνπ 

επσθεινχληαη απφ ηηο ηνπξηζηηθέο  εηζξνέο 

Αιινίσζε ηνπίνπ, απηνύ ηζηνξηθνύ 

θιεξνδνηήκαηνο, άπιεο θιεξνλνκηάο (ηξόπνπ 

δηαβίσζεο θαηνίθσλ) – εμαηηίαο ηεο κεηαηξνπήο 

νηθηζηηθψλ ππνδνρέσλ ζε ηνπξηζηηθνχο 
 

Δπνρηθόηεηα θαη πιήξε εμάξηεζε από 

ηνπξηζηηθό ηνκέα – ππεξπιεζπζκόο ηνπο 

ζεξηλνύο κήλεο θαη αλεξγία θαη κεηαθίλεζε πξνο 

ηελ ελδνρώξα θαηά ηνπο ρεηκεξηλνύο 
 

Μεηαηξνπή πόιεσλ ζε ζεκαηηθά  πάξθα 
 

Γίιιεκα αθηέξσζεο αζηηθνύ ηζηνύ ζηνπο 

θαηνίθνπο ή ηνπο ηνπξίζηεο 
 

Ζρεηηθή όριεζε, πεξηβαιινληηθή ππνβάζκηζε 

από ρξήζεηο αλαςπρήο 



 

Νέα νηθηζηηθά ζπγθξνηήκαηα γηα ηελ θάιπςε 

ησλ απμεκέλσλ ζηεγαζηηθώλ αλαγθώλ – 

ππνβάζκηζε θπζηθνύ πεξηβάιινληνο, 

θαηαζπαηάιεζε πόξσλ 

Πεγή: Πξνζαξκνγή από (Mínguez et al., 2019) 

 

1.3 Παξάγνληεο βησζηκόηεηαο ησλ Ηζηνξηθώλ Κέληξσλ 
 

Βαζηθφ ραξαθηεξηζηηθφ ησλ Δπξσπατθψλ πφιεσλ είλαη ε πνιπιεηηνπξγηθφηεηα ηνπο θαη ε κείμε 

ρξήζεσλ γεο, θαζψο πεξηιακβάλνληαη ρξήζεηο θαηνηθίαο, ππεξεζηψλ, εκπνξίνπ θαη ςπραγσγίαο. 

Απφ ηελ άιιε ε ππεξβνιηθή έθζεζε ζηνλ ηνπξηζκφ, ειινρεχεη ηνλ θίλδπλν ηα αζηηθά θέληξα λα 

κεηαηξαπνχλ ζε κνλνιεηηνπξγηθέο δψλεο κε θχξηα θαη ζρεδφλ κνλαδηθή ρξήζε ηνλ ηνπξηζκφ, 

(απψιεηα ηαπηφηεηαο πεξηνρήο), κε απνηέιεζκα ηελ αθξαία επνρηθφηεηα θαη ηελ εξήκσζε θαηά 

ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο. Ζ ππεξεθκεηάιιεπζε θαη εκπνξηθνπνίεζε ηνπ θπζηθνχ θαη 

πνιηηηζηηθνχ πεξηβάιινληνο, ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ ξαγδαία αχμεζε ησλ ηνπξηζηηθψλ εηζξνψλ, 

ηελ εθκεηάιιεπζε ησλ θηηξηαθψλ απνζεκάησλ γηα επνρηαθή ελνηθίαζε ζε ηνπξίζηεο (Airbnb, 

ΔΟΣ), εμαληινχλ ηελ θέξνπζα ηθαλφηεηα ηεο πεξηνρήο θαη θάλνπλ ην ηζηνξηθφ θέληξν κε 

βηψζηκν γηα ηνπο κφληκνπο θαηνίθνπο, κε απφξξνηα ηηο πεξηζζφηεξεο θνξέο ηελ απνκάθξπλζε 

ηνπο (Colini et al., 2012). 

 



Εικόνα 1: Street art, Ενετικό Λιμάνι Χανιά 

 
Πεγή: Πξνζωπηθό αξρείν 

 

Δθηφο απφ ηελ εμάληιεζε ησλ νηθηζηηθψλ απνζεκάησλ ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ γηα ηελ θάιπςε 

ησλ ηνπξηζηηθψλ αλαγθψλ, έλαο άιινο παξάγνληαο ησλ πιεζπζκηαθψλ κεηαθηλήζεσλ είλαη ε 

πξναζηηνπνίεζε, παξάιιεια κε ηελ ζεψξεζε φηη ηα ηζηνξηθά θέληξα είλαη ρψξνη απνθιεηζηηθά 

ηνπξηζηηθνχ ελδηαθέξνληνο. Άκεζε ζπλέπεηα, είλαη ε αληηθαηάζηαζε ησλ νηθηζηηθψλ ρξήζεσλ 

απφ ρξήζεηο αλαςπρήο θαη ηνπξηζκνχ θαη ν ππεξθνξεζκφο ησλ δηθηχσλ κεηαθνξψλ θαη αχμεζε 

ηεο θπθινθνξηαθήο ζπκθφξεζεο, φπσο ζπκβαίλεη θαη ζηελ πεξίπησζε κειέηεο, κε ηνπο 

θάηνηθνπο λα αγαλαθηνχλ θαη λα εθθξάδνπλ ηελ δπζαξέζθεηα ηνπο πξνο ηνπο ηνπξίζηεο (βι. 

Δηθφλα 1). Οη αξλεηηθέο επηπηψζεηο απηέο, αληηκεησπίζηεθαλ ζηνλ επξσπατθφ ρψξν κε ηελ 

επαλάθηεζε θαη επαλαζρεδηαζκφ ηνπ ηζηνξηθνχ ηζηνχ ζηα πξφηππα ηεο ζπκπαγνχο πφιεο, 

ηεξψληαο ηηο θαηάιιειεο πξνδηαγξαθέο φζνλ αθνξά ηηο ρξήζεηο γεο, ηηο ζηξαηεγηθέο 

νξηνζέηεζεο, ηελ πξνψζεζε ηεο πνιπιεηηνπξγηθφηεηαο θαη δηαηήξεζε ηεο πνιηηηζηηθήο 

ηαπηφηεηαο. Ζ βησζηκφηεηα ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ, επηηπγράλεηαη κε ηελ ρσξηθή 

αλαδηάξζξσζε ηνπ ζε έλα πνιπιεηηνπξγηθφ κνληέιν ζπκπαγνχο πφιεο, κε κηα ιεηηνπξγηθή κείμε 

ρξήζεσλ γεο (θαηνηθία, ππεξεζίεο, εξγαζία, εκπφξην, εθπαίδεπζε, αλαςπρή, ηνπξηζκφο), ζε 

ζπλδπαζκφ κε θαηάιιειν ζπγθνηλσληαθφ ζρεδηαζκφ γηα ηελ δηεπζέηεζε ησλ πεδψλ θαη 

κεραλνθίλεησλ κεηαθηλήζεσλ. Ζ επηηπρεκέλε έθβαζε ηεο εθαξκνγήο ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ 

πξνηχπνπ αλάπηπμεο, βαζίδεηαη ζε έλα κεγάιν βαζκφ ζηνλ ζπκκεηνρηθφ ζρεδηαζκφ, δειαδή 



ζηνλ βαζκφ εκπινθήο ησλ πνιηηψλ, ησλ δεκνηηθψλ θαη ησλ θξαηηθψλ αξρψλ ζηελ δηακφξθσζε 

ηεο ηειηθήο ζηξαηεγηθήο (Plant, 2002). 

 

1.4 Ο Σνπξηζκόο σο ιεηηνπξγηθόο παξάγνληαο ηνπ Ηζηνξηθνύ Κέληξνπ θαη νη 

επηπηώζεηο ηνπ 
 

Ο ηνπξηζκφο θαη ην πνιηηηζηηθφ απφζεκα ηνπ θάζε ηφπνπ είλαη δπν έλλνηεο αιιειέλδεηεο θαη 

αιιεινεμαξηψκελεο, θαζψο ηα κεγαιχηεξα πνζνζηά επηζθεςηκφηεηαο παξαηεξνχληαη ζε 

πεξηνρέο κε πνιηηηζηηθά κλεκεία (Ashworth θαη Tunbridge 1990, ζην Pompl & Lavery,1993). Σν 

άξζξν 2 ηνπ Δηδηθνχ Πιαηζίνπ Υσξνηαμηθνχ ΢ρεδηαζκνχ θαη Αεηθφξνπ Αλάπηπμεο γηα ηνλ 

Σνπξηζκφ, δίλεη θαηεπζχλζεηο γηα ηελ:  

 

α) Πξνψζεζε ηεο αεηθφξνπ θαη ηζφξξνπεο ηνπξηζηηθήο αλάπηπμεο ζε εζληθφ επίπεδν 

β) Αμηνπνίεζε θαη ζχλδεζε πνιηηηζηηθψλ ρψξσλ κε ηελ ζχγρξνλε, 

ηνπηθή  θνηλσληθννηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα, κέζσ θπζηθψλ θαη πνιηηηζηηθψλ δηθηχσλ 

(Richards, 1996). 

Ζ ξαγδαία αχμεζε ηνπ πνιηηηζηηθνχ ηνπξηζκνχ κπνξεί λα νδεγήζεη ζε κηα ζεηξά αξλεηηθψλ 

επηπηψζεσλ θαη απεηιψλ : 

 Κίλδπλνο γηα κλεκεηαθέο θαηαζηξνθέο απφ ηηο κεγάιεο ηνπξηζηηθέο εηζξνέο 

 Πξφθιεζε επηπηψζεσλ κλεκείσλ θαη πεξηβάιινληα ρψξνπ απφ ηελ θαηαζθεπή λέσλ 

ππνδνκψλ κεηαθνξάο γηα ηελ θάιπςε ησλ αλαγθψλ – γηα ηελ εθπφλεζε έξγνπ ππνδνκψλ 

απαηηείηαη εθπφλεζε Μειέηεο Πεξηβαιινληηθψλ επηπηψζεσλ θαη άδεηα απφ ην 

Τπνπξγείν Πνιηηηζκνχ θαη ησλ Δθνξεηψλ Αξραηνηήησλ 

 Αλέγεξζε κεγάισλ θηηξηαθψλ φγθσλ, δηαθνξεηηθνχ κνξθνινγηθνχ ραξαθηήξα (Pompl et 

al., 1993) 

Σν θνηλσληθφ-νηθνλνκηθφ, ηερληθφ θαη πεξηβαιινληηθφ θφζηνο πνπ πξνθαιείηαη απφ ηελ 

ηνπξηζηηθή βηνκεραλία κπνξεί λα πνιχ πςειφ. Απηφ ην θφζηνο – αληίθηππν ζην ηζηνξηθφ ηνπίν, 

πεξηιακβάλεη: 

• Κίλδπλνο εθπνιηηηζκνχ, πνιηηηζκηθφ ζνθ 

• Απνθιεηζκφο δξαζηεξηνηήησλ πνπ δελ ζρεηίδνληαη κε ηνλ ηνπξηζκφ, νδεγψληαο ζε 

κνλνιεηηνπξγηθφ ρψξν 

• Απνθιεηζκφο θαηνίθσλ ηζηνξηθήο γεηηνληάο 

• Κνξεζκφο δηθηχσλ αζηηθψλ ππεξεζηψλ (λεξφ, ειεθηξηθφ ξεχκα, δηαρείξηζε 

απνβιήησλ) 

 Πίεζε ζε θπζηθνχο πφξνπο θαη ππνβάζκηζε ηνπ πεξηβάιινληνο (λεξφ, θαηαζηξνθή 

θπζηθνχ πεξηβάιινληνο, ελέξγεηα, πνιιαπιέο ξππάλζεηο θ.ιπ.) (Pompl et al., 1993). 

Δπηπιένλ, ε αλαπφθεπθηε ππνβάζκηζε πνπ πξνθαιείηαη απφ ηελ εληαηηθή ρξήζε ρψξσλ 

πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο ζπλεπάγεηαη πεξαηηέξσ δαπάλεο γηα πξνζηαζία θαη δνκηθή ελίζρπζε. 

Δίλαη επνκέλσο ζεκαληηθφ λα ιεθζεί ππφςε ε θέξνπζα ηθαλφηεηα ηνπ εθάζηνηε ηζηνξηθνχ 



ηφπνπ. Μεηά απφ έλαλ νξηζκέλν αξηζκφ επηζθεπηψλ (σθέιηκνο θφξηνο), ην θφζηνο ζπκθφξεζεο 

θαη ππνβάζκηζεο απμάλεηαη, επεξεάδνληαο ηε βησζηκφηεηα ηνπ ηζηνξηθνχ ηφπνπ. Ο ηνπξηζκφο 

είλαη κηα πνιπδηάζηαηε δξαζηεξηφηεηα ζηελ νπνία ηα βάξε ησλ νηθνλνκηθψλ, θνηλσληθψλ, 

πνιηηηζηηθψλ θαη πεξηβαιινληηθψλ πηπρψλ πνηθίιινπλ αλάινγα κε ην πιαίζην (Girardin and 

Dauge, 2015). 

Σέινο, ν αεηθφξνο ηνπξηζκφο ζα πξέπεη λα θάλεη ηε βέιηηζηε ρξήζε ησλ πεξηβαιινληηθψλ 

πφξσλ δηαηεξψληαο ηνπο θπζηθνχο πφξνπο θαη ηε βηνπνηθηιφηεηα πνπ απνηεινχλ βαζηθφ 

ζηνηρείν γηα ηελ πξνψζεζε ηεο πεξηνρήο. Οη πνιηηηθέο γηα ηε δηαθνξνπνίεζε ησλ ηνπηθψλ 

αμηνζέαησλ κπνξνχλ, γηα παξάδεηγκα, λα βνεζήζνπλ ζηε κείσζε ηεο πίεζεο ζε ρψξνπο 

πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο θαη λα βνεζήζνπλ ζηελ αλάπηπμε απνθαινχκελσλ ηζηνξηθψλ κηθξψλ 

θιεξνλνκηψλ (Girardin and Dauge, 2015). 

Ο αεηθφξνο ηνπξηζκφο ζα πξέπεη, πάλσ απ 'φια, λα ζέβεηαη ηελ θνηλσληθνπνιηηηζκηθή 

απζεληηθφηεηα κηαο πεξηνρήο. Ζ εκπινθή ηνπ γεγελνχο πιεζπζκνχ νδεγεί ζε αληαιιαγή 

ηνπηθψλ παξαδφζεσλ θαη ηξφπσλ δσήο κε ηνπο ηνπξίζηεο, πξνσζψληαο θαηά απηφ ηνλ ηξφπν ηελ 

άπιε θιεξνλνκηά. Δπηπιένλ, νη ηνπξίζηεο θέξλνπλ κηα εμσηεξηθή νπηηθή γηα ηελ ηαπηφηεηα ηνπ 

ηφπνπ. Ο ηνπξηζκφο κπνξεί επίζεο λα ζπκβάιεη ζηελ αλαβίσζε θαη επαλάρξεζε θηηξίσλ ησλ 

νπνίσλ ε θχξηα ιεηηνπξγία ήηαλ θάπνηε γηα παξάδεηγκα ζηξαηψλεο, εξγνζηάζηα, λνζνθνκεία ή 

βηνκεραληθνί ρψξνη. Ο ζεβαζκφο πξνο ηηο πθηζηάκελεο αζηηθέο δνκέο θαη ε «αλαθχθισζε ηεο 

πφιεο» απφ κφλα ηνπο νδεγνχλ ζε ζχγθιηζε ησλ ηνπξηζηηθψλ ελδηαθεξφλησλ θαη ηεο 

θαζεκεξηλφηεηαο ησλ θαηνίθσλ (Girardin and Dauge, 2015). 

2. Πιαίζην θαη πξαθηηθέο Αζηηθήο Αλάπιαζεο & ελλνηνινγηθή πξνζέγγηζε 
 

Οη θνηλσληθννηθνλνκηθνί κεηαζρεκαηηζκνί πνπ ζπλέβεζαλ ζηε δεθαεηία ηνπ 1970 θαη ε 

εκθάληζε ελφο δηεζλνχο νηθνλνκηθνχ ρψξνπ, πνπ έρεη σο βάζε ηνπ ηηο ηερλνινγίεο 

ρξεκαηνδφηεζεο, πιεξνθνξηψλ θαη επηθνηλσληψλ (ΣΠΔ), ηνλ ηνπξηζκφ, ηηο πνιηηηζηηθέο 

βηνκεραλίεο θαη ηα ππθλά δίθηπα κεηαθνξψλ, νδήγεζαλ ζε δηαθνξνπνίεζε ησλ εξγαιείσλ 

ζρεδηαζκνχ. Οη λέεο πξνζεγγίζεηο γηα ηε κνξθή ηνπ αζηηθνχ ηνπίνπ, νη λέεο αληηιήςεηο γηα ην 

ξφιν ησλ κεηξνπνιηηηθψλ πεξηνρψλ ζηελ πεξηθεξεηαθή αλάπηπμε θαη ε αλαγθαηφηεηα λέσλ 

πεγψλ ρξεκαηνδφηεζεο ππέδεημε κηα ειαζηηθφηεηα ζηνλ ρσξηθφ ζρεδηαζκφ κεγάιεο θιίκαθαο. 

Οη ηνπηθνί θνξείο επηρείξεζαλ ηελ ρσξνζέηεζε θαη ηνλ ζρεδηαζκφ αζηηθψλ ηνπίσλ πνπ 

απεπζχλνληαη ζε θαηνίθνπο  ηνπ εμσηεξηθνχ, ελψ ην ελδηαθέξνλ ησλ κειεηεηψλ επηθεληξψζεθε 

ζε ηνπνζεζίεο κε πιενλεθηήκαηα, φπσο είλαη ην κεησκέλν θφζηνο κεηαθνξάο, ε θπζηθή 

νκνξθηά, ηα πνιηηηζηηθά αγαζά θαη ε εγγχηεηα κε θφκβνπο επηθνηλσλίαο (Michailidis and Zaire, 

2011). 

Γηα ηελ εμππεξέηεζε ηνπ ζθνπνχ απηνχ αμηνπνηήζεθε κηα πνηθηιία κεζφδσλ: ζχκπξαμε 

δεκφζηνπ-ηδησηηθνχ ηνκέα (΢ΓΗΣ), ηδησηηθνπνηήζεηο θξαηηθψλ εηαηξείεο, δηαθήκηζε, 

δηαδηθηπαθέο πχιεο θ.ιπ. ΢ε δηεζλέο επίπεδν ε αβίαζηε κεηαθνξά θεθαιαίσλ θαη επηρεηξήζεσλ, 

κεηέηξεςε ηηο πφιεηο ζε αληαγσληζηηθέο νληφηεηεο. Σν λέν δηαθνξνπνηεκέλν ηνπίν δεκηνχξγεζε 

λέεο αζηηθέο κνξθέο, είηε κέζσ ηεο αλαγέλλεζεο αζηηθψλ πεξηνρψλ είηε κε ηελ θαηαζθεπή λέσλ 

θηηξηαθψλ δνκψλ, δηθηχσλ θαη αλνηρηψλ ρψξσλ, πνπ απνηέιεζαλ θξίζηκνπο παξάγνληεο γηα ηελ 

πξνψζεζε ηεο αζηηθήο αλάπηπμεο. Σα λέα αζηηθά ηνπία κπνξνχλ λα ρσξηζηνχλ ζε ηξεηο κεγάιεο 

θαηεγνξίεο (Michailidis and Zaire, 2011):  



1. Αλαδσνγνλεκέλα ηζηνξηθά θέληξα 

2. Αλαγελλεκέλνο αζηηθφο ηζηφο 

3. Καηλνηφκα αζηηθά ηνπία  

Οη ζχγρξνλεο πφιεηο δηαπίζησζαλ κφλν πξφζθαηα ηελ νηθνλνκηθή αμία ηεο αλαβίσζεο ησλ 

ηζηνξηθψλ θέληξσλ, πνπ ιεηηνπξγνχλ σο έλαπζκα γηα ηελ νηθνλνκηθή αλαδσνγφλεζε ηεο πφιεο, 

εληζρχνληαο ηελ εηθφλα ησλ πφιεσλ θαη αλαβηψλνληαο ηελ ηαπηφηεηά ηνπο. Ζ αλαβίσζε ησλ 

ηζηνξηθψλ θέληξσλ ζπρλά ζπλδπάδεηαη κε πνιηηηζηηθέο ζηξαηεγηθέο πξνθεηκέλνπ λα επηηεπρζεί 

παγθφζκηα αληαγσληζηηθφηεηα. Οη επελδχζεηο θαη νη πνιηηηθέο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηνλ πνιηηηζκφ 

δηαδξακαηίδνπλ ζεκαληηθφ ξφιν ηφζν ζηελ νηθνλνκηθή αλάπηπμε φζν θαη ζην place marketing 

θαη ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηελ πξνζέιθπζε επελδχζεσλ θεθαιαίνπ θαη ηελ απφθηεζε δηεζλνχο 

ηαπηφηεηαο. Πξνθεηκέλνπ λα απμεζεί ε ειθπζηηθφηεηα κηαο πφιεο, νη πφιεηο πξνσζνχλ 

ζπγθεθξηκέλα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αζηηθνχ ηνπίνπ ηνπο, φπσο κλεκεία αξρηηεθηνληθήο, νξφζεκα 

ή πεξηνρέο κε ηδηαίηεξν ραξαθηήξα, ζηε δηεζλή ηνπξηζηηθή αγνξά θαη ηα κεηαηξέπνπλ ζε 

αμηνζέαηα (Michailidis and Zaire, 2011).  

Απφ ηελ ζηηγκή πνπ ηα ηζηνξηθά θέληξα ησλ πφιεσλ πξνζθέξνληαη γηα ηέηνηνπ είδνπο 

παξεκβάζεηο, νινέλα θαη πεξηζζφηεξεο πφιεηο παγθνζκίσο αλαπηχζζνπλ ζηξαηεγηθέο γηα ηελ 

αλαδσνγφλεζε ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ κε βάζε ηε δεκηνπξγηθφηεηα θαη ηελ θαηλνηνκία. Οη 

αζηηθέο αλαπιάζεηο κπνξεί λα πεξηιακβάλνπλ αλαθαηαζθεπέο, θαηεδαθίζεηο ή αθφκα θαη 

επαλάρξεζε ππαξρφλησλ θηηξίσλ αιιά θαη ζπλφινπ εγθαηαζηάζεσλ, ζηνλ ππξήλα ηεο πφιεο ή 

ζε εγθαηαιειεηκκέλεο πεξηνρέο. ΢ηελ πεξίπησζε ησλ ππνβαζκηζκέλσλ πεξηνρψλ, φπνπ δελ 

ππάξρεη πξφζβαζε ζε δεκφζηα αγαζά θαη ηίζεληαη θνηλσληθά δεηήκαηα φπσο ε αλεξγία θαη ε 

παξαβαηηθφηεηα, επηιέγεηαη λα γίλεη ρσξνζέηεζε πην «εμεπγεληζκέλσλ» ρξήζεσλ γεο. Ο 

βαζηθφο παξάγνληαο γη ηελ επηηπρία  απηνχ ηνπ είδνπο παξεκβάζεσλ είλαη ην θφζηνο ηεο γεο, 

θαζψο πξφθεηηαη γηα επελδχζεηο κεγάιεο θιίκαθαο πνπ απεπζχλνληαη ζε έλα δηεζλέο θνηλφ θαη 

ειινρεχνπλ πςειφ θίλδπλν. 

Πην ζπγθεθξηκέλα, ε κείσζε ηνπ θφζηνπο γεο, ζπλεπάγεηαη κείσζε ηνπ ζηαζεξνχ θφζηνπο θαη 

ζπλεπψο ην πεξηζψξην θέξδνπο επεθηείλεηαη. Απηφο είλαη θαη ν ιφγνο πνπ παξαηεξείηαη έληνλε 

εζηίαζε ζε ηνπνζεζίεο θνληά ζε θέληξα πνπ δηαζθαιίδνπλ κηα ηππηθή αγνξά γξαθείσλ θαη 

θαηνηθηψλ ή ζε εγθαηαιειεηκκέλεο πεξηνρέο φπνπ ην θφζηνο γεο είλαη ζεκαληηθά ρακειφ. 

Δπηπιένλ, ηα θαηλνηφκα αζηηθά ηνπία δηαηεξνχλ ππθλφηεηα ζε νξηζκέλεο ηνπνζεζίεο, φπσο 

ηνπνζεζίεο ζε κεηξνπνιηηηθέο πεξηνρέο, παξάθηηνπο ρψξνπο, θφκβνπο κεηαθνξάο θ.ιπ. Απηέο 

είλαη θαη νη αηηίεο πνπ νδήγεζαλ ζηελ απμαλφκελε ζεκαζία ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ θαη ησλ 

θαηλνηφκσλ αζηηθψλ ηνπίσλ (Michailidis and Zaire, 2011). 

Οη επεκβάζεηο ζηα Δπξσπατθά ηζηνξηθά θέληξα αθνινχζεζαλ ηξία εμειηθηηθά ζηάδηα. ΢ε πξψηε 

θάζε, πηνζεηήζεθε ε πνιηηηθή ηεο εθηεηακέλσλ θαηεδαθίζεσλ, έρνληαο ζαλ απνηέιεζκα ηελ 

νινθιεξσηηθή αιινίσζε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ ιφγσ ησλ παξεκβάζεσλ κεγάιεο θιίκαθαο πνπ 

πεξηιάκβαλαλ ηελ θαηεδάθηζε ησλ παιαηψλ θηηζκάησλ θαη ηελ αληηθαηάζηαζε ηνπο απφ θηίξηα 

ζχγρξνλεο αξρηηεθηνληθήο. Ζ ζηξαηεγηθή απηή θξίζεθε πνιχ επεκβαηηθή, θαζψο έθεξε αληίζεηα 

απνηειέζκαηα ζε επίπεδν νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο απφ ηα αλακελφκελα θαη γηα ηνλ ιφγν απηφ 

αληηθαηαζηάζεθε απφ πην ήπηεο ζηξαηεγηθέο, κε βαζηθφ ζθνπφ ηελ δηαηήξεζε ηνπ δνκεκέλνπ 

αζηηθνχ θιεξνδνηήκαηνο, ζεζπίδνληαο αξρηηεθηνληθνχο θαλνληζκνχο. Σέινο, έλα κέξνο ησλ 

πνιηηηθψλ έπαςαλ λα αθνξνχλ απνθιεηζηηθά ην δνκεκέλν πεξηβάιινλ θαη πήξαλ θνηλσληθφ 

πξνζαλαηνιηζκφ. (Υαηδνπνχινπ and Νηθνιατδνπ, 1995) 



Ο ραξαθηήξαο ησλ αλνηθηψλ δεκφζησλ ρψξσλ θαη ηδηαίηεξα νη πιαηείεο (Piazza del Campo ζηε 

΢ηέλα, Piazza San Marco ζηελ Βελεηία, Plaza Real ζηε Μαδξίηε, Place des Vlosges ζην Παξίζη) 

είλαη απηφ πνπ απνηππψλεηαη σο επί ην πιείζηνλ σο κλήκε ζηνλ επηζθέπηε. Χο απφξξνηα ηεο 

κεηαβηνκεραληθήο επνρήο θαη ηεο λέαο νηθνινγηθήο ζπλείδεζεο, νη αλνηθηνί δεκφζηνη ρψξνη ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηελ έλλνηα ηνπ ηνπίνπ ρξεζηκνπνηνχληαη σο παλάθεηα γηα ηνλ εμσξατζκφ θαη 

εκπνξηθφ εμεπγεληζκφ ησλ ηζηνξηθψλ αζηηθψλ θέληξσλ (πξάζηλν, πεδφδξνκνη). ΢ηα ειιεληθά 

ηζηνξηθά θέληξα, νη αλνηθηνί ρψξνη, πνπ απνηεινχλ θαηεμνρήλ ηνπο δεκφζηνπο ηφπνπο ζε 

επίπεδν ηνπηθήο θνηλφηεηαο είλαη νη αξραηνινγηθνί ρψξνη. Με εμαίξεζε ην παξάδεηγκα ηνπ 

αλαζρεδηαζκνχ ηνπ ιφγνπ ηνπ Φηινπάππνπ θαη ηεο Αθξφπνιε κε ζθνπφ ηελ ελνπνίεζε ησλ 

αξραηνινγηθψλ ρψξσλ θαη ηελ δεκηνπξγία «αξραηνινγηθνχ πάξθνπ», δελ ππάξρνπλ 

παξαδείγκαηα δηακφξθσζεο δηθηχνπ δεκφζησλ ρψξσλ πνπ λα ζπκπεξηιακβάλνπλ θαη 

αξραηνινγηθνχο ρψξνπο. Ζ παξακέιεζε ηνπ ζρεδηαζκνχ ηνπ πεξηβάιινληα ρψξνπ ησλ αλνηθηψλ 

ρψξσλ ησλ κλεκείσλ, νδεγνχλ ζηελ απψιεηα ηεο αζηηθήο ηαπηφηεηαο. ΢ην επξχηεξν πιαίζην 

κηαο δηαθνξεηηθήο πνιενδνκηθήο ινγηθήο, ε αλαζχζηαζε ηνπ ηζηνξηθνχ ηζηνχ ησλ Υαλίσλ, 

νθείιεη λα πεξηιακβάλεη δξάζεηο ήπηαο παξέκβαζεο γηα ηελ δεκηνπξγία ελφο ιεηηνπξγηθνχ 

δηθηχνπ ππνδνκψλ θαη πνιηηηζηηθνχ εμνπιηζκνχ, κε ζθνπφ ηελ δηακφξθσζε ζε βάζνο ρξφλνπ 

ελφο ζπζηήκαηνο δεκφζησλ αλνηθηψλ ρψξσλ θαη ηνπ πεξηβάιινληνο ρψξνπ ηνπο (΢ηεθάλνπ, 

1993).   

Ζ απζηεξή πξνζηαζία ησλ ηζηνξηθψλ ζπλφισλ θαη ε δσλνπνίεζε ηνπο ζε πεξηνρέο 

απνθιεηζηηθήο ρξήζεο, ή αιιηψο ε «κνπζεηνπνηήζε» φπσο αλαθέξεη ε Υαηδεζάββα, επηθέξεη 

ζηαηηθνχο ξπζκνχο εμέιημεο, ελψ επζχλεηαη ηηο πεξηζζφηεξεο θνξέο γηα ηελ δεκηνπξγία 

αζπλερεηψλ ζην δίθηπν ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ. Ζ αμηνπνίεζε απηψλ ησλ αζηηθψλ «ξεγκάησλ», 

κπνξεί λα νδεγήζεη ζηελ παξαγσγή λέσλ ρσξηθψλ εκπεηξηψλ, πξνζδίδνληαο ζηνλ πθηζηάκελν 

αζηηθφ ηζηφ κηα ηδηαίηεξε ηαπηφηεηα, απμάλνληαο παξάιιεια ηελ ιεηηνπξγηθφηεηα ηνπ.  

Πέξα απφ ηηο νξζνινγηθέο επεκβάζεηο ζην δίθηπν αζηηθψλ ππνδνκψλ, απαξαίηεηεο είλαη θαη νη 

επεκβάζεηο γηα ηελ δηακφξθσζε ηεο ηειηθήο εηθφλαο ηεο πφιεο. Οη ειιεληθέο πφιεηο έξρνληαη 

αληηκέησπεο κε έλα δχζθακπην πιαίζην αδπλακηψλ επέκβαζεο ιφγσ ηνπ θαζεζηψηνο ηδησηηθήο 

ηδηνθηεζίαο, αιιά θαη ησλ ρξνλνβφξσλ δηαδηθαζηψλ ηνπ Γεκνζίνπ. Ο αλαζρεκαηηζκφο ηνπ 

δεκνζίνπ ρψξνπ θαη ησλ ρξήζεσλ γεο, θαζψο αθφκε θαη ε αλαβάζκηζε ησλ ηερληθψλ ππνδνκψλ, 

ζπλεηζθέξνπλ ζεκαληηθά ζηελ αλαβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ ηνπίνπ θαη ηνπ πεξηβάιινληνο ρψξνπ 

ηνπ. Ο εθζπγρξνληζκφο ηνπ ειιεληθνχ αζηηθνχ ηνπίνπ είλαη ζπλπθαζκέλνο κε δηακνξθψζεηο 

πιαηεηψλ, επαλάθηεζεο αξραηνινγηθψλ ρψξσλ, δηακνξθψζεηο πιαηεηψλ θαη πεδνδξνκήζεσλ. 

΢πλεπψο πξνθχπηεη ε αλάγθε αιιαγήο ηεο ζρέζεο δεκφζηνπ – ηδησηηθνχ, απνδίδνληαο ζηνπο 

θαηνίθνπο θαη ηνπο επηζθέπηεο ηεο πεξηνρήο αλνηθηνχο δεκφζηνπο ρψξνπο, 

επαλαπξνζδηνξίδνληαο ηελ ζρέζε κε ην πεξηβάιινλ θαη δηαηεξψληαο ηηο πνιηηηζηηθέο κλήκεο ηνπ 

ηφπνπ (΢ηεθάλνπ Η. ,1993). 

Καζψο ην ζχγρξνλν αζηηθφ ηνπίν έξρεηαη αληηκέησπν κε θζνξέο ηνπ θηηξηαθνχ ηνπ απνζέκαηνο, 

νη επξσπατθέο ζηξαηεγηθέο εμπγίαλζεο εζηηάδνπλ ζε θηίξηα ηνπφζεκα γηα ηελ πεξηνρή θαζψο 

αθφκε θαη ζηηο πνιηηηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο κε ζθνπφ ηελ νηθνλνκηθή επξσζηία θαη ηελ αχμεζε 

ησλ επελδχζεσλ ζηνλ ηνκέα ηνπ εκπνξίνπ, ηεο βηνκεραλίαο θαη ηνπ ηνπξηζκνχ. 

Σα θνηλσληθννηθνλνκηθά θαη δνκηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ ζχγρξνλνπ αζηηθνχ ηνπίνπ είλαη 

απφξξνηα ηνπ ρσξηθνχ απνηππψκαηνο ηνπ πνιηηηζηηθνχ απνζέκαηνο δηαθνξεηηθψλ ηζηνξηθψλ 

θνηλσληψλ. Σν πνιηηηζηηθφ απφζεκα αμηνπνηείηαη ζηηο πνιηηηθέο ρσξηθήο αλαζπγθξφηεζεο θαη 

αλαβάζκηζεο (Γεκεηξηάδεο, 1992). 



Σα ηκήκαηα ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ πνπ ρξήδνπλ άκεζεο πνηνηηθήο αλαβάζκηζεο, είλαη απηά κε ηηο 

ηαρχηεξεο θνηλσληθέο κεηαβνιέο θαη αξγφ ξπζκφ ρσξηθψλ κεηαβνιψλ.  Οη δξάζεηο εμπγίαλζεο 

επηθεληξψλνληαη θαηά θχξην ιφγν ζηνλ εζσηεξηθφ ηζηφ, εληφο ηεο δψλεο πςειφηεξεο 

νηθνλνκηθήο αμίαο θαη είλαη κεγάιεο θιίκαθαο, ελψ ζε πεξηπηψζεηο πνπ δηαζψδνληαη ηκήκαηα ή 

ζχλνια ηζηνξηθψλ θειπθψλ, ειινρεχεη ν θίλδπλνο κεηαζρεκαηηζκνχ ηνπο ζε «ζχγρξνλεο 

ιεηηνπξγηθέο ή θαηαζθεπαζηηθέο δνκέο». 

Ζ αλάπιαζε θαη απνθαηάζηαζε ηνπ ηζηνξηθνχ ηζηνχ κε βάζε ην ζεσξεηηθφ πιαίζην δηαθξίλεηαη 

ζε ηξείο θαηεγνξίεο: 

1. Απνκάθξπλζε ησλ ππαξρνπζψλ ηζηνξηθψλ ρξήζεσλ θαη αληηθαηάζηαζε ηνπο κε λέεο 

ιεηηνπξγίεο γηα ηελ δεκηνπξγία λέσλ νηθηζηηθψλ ππνδνρέσλ 

2. Μεξηθψο βαζκφο επέκβαζεο – εμπγίαλζεο κε ρσξνζέηεζε ζπκπιεξσκαηηθψλ 

ιεηηνπξγηψλ θαη νξηνζέηεζε ησλ ηζηνξηθψλ ρξήζεσλ ζε νξηζκέλεο δψλεο κε παξάιιειεο 

ζπκκεηνρηθέο δξάζεηο θνηλνχ  

3. Οιηθή επέκβαζε κε δξάζεηο αλαβάζκηζεο, δηαηήξεζεο ή θαη νιηθή αλαδηακφξθσζε ησλ 

ηζηνξηθψλ θειπθψλ (Γεκεηξηάδεο, 1992) 

Ζ κεζνδνινγία ηεο πνιενδνκηθήο παξέκβαζεο δηαθξίλεηαη ζε δπν ηχπνπο: 

1. Κνηλσληθή παξέκβαζε – θνξείο παξαγσγήο δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο, θνηλσληθέο 

νκάδεο, ρξήζηεο πεξηνρήο επέκβαζεο,  νξγαλψζεηο- ζρεδηαζηηθή 

πξφηαζε  λνκνζεηηθφ πιαίζην 

2. Φπζηθή παξέκβαζε – κεραληθνί, εξγνιάβνη, ηερλίηεο – πινπνίεζε    

΢χκθσλα κε ηνλ Δ. Γεκεηξηάδε, ε ζπλερήο ρσξηθή κεηαβνιή ηνπ ειιεληθνχ πνιηηηζηηθνχ θαη 

ηζηνξηθνχ ηνπίνπ έξρεηαη αληηκέησπε κε κηα ζεηξά δπζθνιηψλ φζνλ αθνξά ην επίπεδν 

βησζηκφηεηαο ηνπ ηζηνξηθνχ ηζηνχ, νη νπνίεο ρσξίδνληαη ζηηο εμήο θαηεγνξίεο: 

 Πεξηβάιινλ: Γεσγξαθηθφο Δληνπηζκφο 

 Κνηλσλία: Κξαηηθέο πνιηηηθέο, εκπινθή πνιηηψλ ζε απηέο – ζπκκεηνρηθέο 

δηαδηθαζίεο, ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο 

 Οηθνλνκία: Δζληθή αλαπηπμηαθή πνιηηηθή, ειιηπήο ρσξνηαμηθφο ζρεδηαζκφο 

 Ννκνζεηηθφ Πιαίζην: Γηαδηθαζία πξνζηαζίαο κλεκεηαθνχ – πνιηηηζηηθνχ 

απνζέκαηνο, πνιχπινθεο θξαηηθέο δηνηθεηηθέο δηαδηθαζίεο, ρξνλνβφξα δηαδηθαζία 

αλαλέσζεο πνιενδνκηθνχ πιαηζίνπ (Γεκεηξηάδεο, 1992). 

 

Σν δνκεκέλν αζηηθφ πεξηβάιινλ απνηειεί παξάγσγν ηεο πξφζκημεο ησλ πνιενδνκηθψλ θαη 

θνηλσληθψλ  ιεηηνπξγηψλ θαη ζπλεπψο αληαλαθιά ηα θνηλσληθννηθνλνκηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ 

εθάζηνηε θνηλσληθνχ ζπλφινπ πνπ πέξαζε απφ απηφ. Οη ρσξηθέο κεηαβνιέο είλαη αλάινγεο ησλ 

θνηλσληθψλ κεηαβνιψλ, κε απνηέιεζκα ζε νξηζκέλα ηκήκαηα ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ νη αιιαγέο λα 

γίλνληαη κε κεγαιχηεξε αδξάλεηα θαη ηα ηκήκαηα απηά λα ρξήδνπλ άκεζεο παξαθνινχζεζεο θαη 

πνηνηηθήο αλαβάζκηζεο γηα λα αληαπεμέιζεη ζηνπο ξπζκνχο ηεο ζχγρξνλεο θνηλσλίαο. 

Οη θάζεηο ηεο θηηξηνδνκηθήο θαη πνιενινγηθήο επέκβαζεο είλαη νη αθφινπζεο:  

1. Απφθαζε γηα ηελ πνιενδνκηθή επέκβαζε πεξηνρήο & θαζνξηζκφο ζθνπψλ, 

αληηθεηκέλσλ θαη ζηφρσλ 

2. Απνηχπσζε πθηζηάκελεο θαηάζηαζεο – επηηφπηα θαη βηβιηνγξαθηθή έξεπλα  



3. Γηαηχπσζε θαη ζχγθξηζε ελαιιαθηηθψλ πξνηάζεσλ πνιενδνκηθήο επέκβαζεο 

4. Δθαξκνγή, παξαθνινχζεζε, έιεγρνο θαη ηπρφλ αλαζεψξεζε θαηά ην ζηάδην 

εθαξκνγήο (Γεκεηξηάδεο, 1992) 

Πίζσ απφ ηηο πνιηηηθέο απνθαηάζηαζεο θαη αλαδηάξζξσζεο ηνπ ηζηνξηθά θαηαζθεπαζκέλνπ 

πνιενδνκηθνχ ζπλφινπ, ππάγνληαη πνίθηια ηδενινγηθά θαη πξαγκαηηθά αίηηα. Γηα παξάδεηγκα, 

πνην θνηλσληθφ ζχλνιν εμππεξεηεί, πνηνη είλαη νη βαζηθνί άμνλεο, ν βαζκφο παξέκβαζεο (νιηθφο 

ή κεξηθφο), εάλ νη αλάγθεο πνπ ζα πινπνηεζνχλ είλαη αξραηνινγηθέο, ιεηηνπξγηθέο, πνιηηηθέο. 

Πξαθηηθά ηα δεηήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ θαηά ηνλ ζρεδηαζκφ ελφο πξνγξάκκαηνο αζηηθήο 

αλακφξθσζεο, νθείινπλ λα ζπκπεξηιάβνπλ ζην πιαίζην κηαο θνηλσληθφ-νηθνλνκηθήο 

ζθνπηκφηεηαο ππφςηλ ηνπο αθφινπζνπο παξάγνληεο: 

1. Οηθηζηηθή βησζηκφηεηα  

2. Σερλννηθνλνκηθά ζηνηρεία ηνπ έξγνπ 

3. Υσξηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο επξχηεξεο πνιενινγηθήο πεξηνρήο  

4. Υσξνζέηεζε βαζηθψλ ιεηηνπξγηθψλ ρψξσλ ηνπ πξνγξάκκαηνο απνθαηάζηαζεο 

5. Λεηηνπξγηθή θαη κνξθνινγηθή πιεξφηεηα νηθηζηηθνχ θειχθνπο 

Σν πιαίζην ππφ ηνπ νπνίνπ ιακβάλνπλ δξάζε νη ρσξηθέο επεκβάζεηο, απνηειείηαη απφ ην γεληθφ 

πνπ ζπκπεξηιακβάλεη ηελ πνιενδνκηθή λνκνζεζία θαη ην εηδηθφ πνπ αθνξά ηνπο ρξήζηεο  θαη 

ηνπο θνξείο ηεο πεξηνρήο επέκβαζεο πνπ εκπιέθνληαη κε ηελ αλάπιαζε, ηηο δεκφζηεο ππεξεζίεο 

πνπ πξνγξακκαηίδνπλ ηελ ρξεκαηνδφηεζε ησλ έξγσλ θαζψο θαη ηα άηνκα πνπ έρνπλ νηθνλνκηθά 

νθέιε (Γεκεηξηάδεο, 1992). 

Ζ αζηηθή αλαγέλλεζε αλαθέξεηαη ζηελ απνθαηάζηαζε ησλ αζηηθψλ ζπλνηθηψλ, θαηά θχξην 

ιφγν ζε εξεηπσκέλεο ηζηνξηθέο πεξηνρέο, κε ζθνπφ ηελ αλάπηπμε ηνπ κειινληηθνχ δπλακηθνχ ζε 

επίπεδν γεηηνληάο θαη ηελ επίιπζε πξνβιεκάησλ θνηλσληθννηθνλνκηθήο θαη πεξηβαιινληηθήο 

θχζεο, εληάζζνληαο ην ηζηνξηθφ πεξηβάιινλ ζην ζχγρξνλν θαη νηθνλνκηθά αλαπηπζζφκελν 

πεξηβάιινλ. Πξφθεηηαη γηα κηα πην νινθιεξσκέλε κνξθή πνιηηηθήο θαη πξαθηηθήο πνπ δίλεη 

έκθαζε ζηελ νινθιεξσκέλε δηαρείξηζε ηεο αζηηθήο πεξηνρήο. 

Δπηπιένλ, ε αζηηθή αλαγέλλεζε πνπ ρξεζηκνπνηεί ζαλ βάζε ηεο ηελ ηζηνξηθή θιεξνλνκηά, 

πξνσζεί έμη ζηνηρεία  επελδχζεσλ γηα ηελ δηαηήξεζε ηνπ ηζηνχ, ηελ ηδηνθηεζία, ηελ γε, ην 

θεθάιαην, ηνπο αλζξψπηλνπο πφξνπο, ηνπο πφξνπο θιεξνλνκηάο θαη ηελ πνιηηηθή δέζκεπζε. Έλα 

βηψζηκν παξάδεηγκα κνληέινπ αζηηθήο αλαγέλλεζεο κε βάζε ηνπ ηελ βηψζηκε θιεξνλνκηά, 

πξνθχπηεη απφ ηελ πξαγκαηνπνίεζε επεκβάζεσλ ζπληήξεζεο θαζ’νιε ηελ έθηαζε ηνπ 

ηζηνξηθνχ θέληξνπ, ελψ παξάγεηαη επηπιένλ θεθάιαην γηα πεξηζζφηεξεο δξαζηεξηφηεηεο 

δηαηήξεζεο απφ ην θέξδνο πνπ πξνθχπηεη απφ ηελ αλάπιαζε (Παλνχξγαο and Εαβάληεο, 2004). 

 

 

 

 



Πίνακασ 2: Ανάπλαςθ με γνϊμονα τθν κλθρονομιά – επενδυτικά ςτοιχεία υπζρ τθσ 

Δπελδπηηθά 

ζηνηρεία 
Γηαηήξεζε Αλάπιαζε 

Ηδηνθηεζία 
Γνκεκέλε κνξθή – θηίξηα ή κλεκεία γηα 

δηαηήξεζε 
Καιχηεξε θαηάζηαζε 

θηηξίσλ θαη νδηθψλ 

δηθηχσλ Γε 
Ζ ηζηνξηθή πεξηνρή θαη ηα ζπζηαηηθά ηεο 

ζηνηρεία πνπ ρξήδνπλ βειηίσζεο 

Κεθάιαην Σν θεθάιαην πνπ έρεη επελδπζεί 

Πξνζέιθπζε 

πεξηζζφηεξσλ 

επελδχζεσλ 

Αλζξώπηλνη πόξνη ΢πλφινπ ηνπηθνχ εξγαηηθνχ δπλακηθνχ 
Γεκηνπξγία ζέζεσλ 

εξγαζίαο 

Πόξνη θιεξνλνκηάο 
Ζ παξνπζία πνιχηηκεο θιεξνλνκηάο ζηελ 

πεξηνρή 

Δλζάξξπλζε ηνπξηζκνχ 

– λέα εηζνδεκαηηθή πεγή 

Πνιηηηθή  δέζκεπζε 

Ζ εμαζθάιηζε ηεο δηελέξγεηαο εξγαζηψλ 

ζπληήξεζεο κε ζθνπφ ηελ δηαζθάιηζε ηεο 

βησζηκφηεηαο ηεο θιεξνλνκηάο 

Γηαζθάιηζε ηεο 

πνιηηηζηηθήο 

θιεξνλνκηάο 

Πεγή: Πξνζαξκνγή απφ (Said et al., 2013) 

Σν ηζηνξηθφ αζηηθφ πεξηβάιινλ, κέζα απφ θαηάιιειεο επεκβάζεηο δηαηήξεζεο, κπνξεί λα 

απνηειέζεη έλα πιένλ ειθπζηηθφ επίθεληξν γηα ηηο ηνπηθέο θνηλφηεηεο θαη λα πάςεη λα απνηειεί 

έλα πεδίν εγθαηάιεηςεο. Δίλαη πνιιέο νη πεξηπηψζεηο ησλ ηζηνξηθψλ πφιεσλ πνπ εηζήγαγαλ 

ζηηο  ζηξαηεγηθέο ηνπο, πνιηηηθέο αζηηθήο δηαηήξεζεο κε ζθνπφ ηελ δηάζσζε ηεο θιεξνλνκηάο, 

παξέρνληαο κεραληζκνχο γηα ηελ δηαηήξεζε ησλ πφιεσλ θαη ζπλεπψο επθαηξίεο νηθνλνκηθήο, 

πνιηηηζηηθήο θαη θνηλσληθήο αλάπηπμεο. 

Σα παιαηά θηίζκαηα ζπζζσξεχνπλ ηελ παξειζνχζα ελέξγεηα, ε νπνία επαλαρξεζηκνπνηείηαη θαη 

εληζρχεηαη θαηά ηελ δηελέξγεηα κηαο αζηηθήο αλαγέλλεζεο, κεηψλνληαο θαηά απηφλ ηνλ ηξφπν 

ηελ ελέξγεηα, ηα απφβιεηα θαη ηηο δαπάλεο ζπγθξηηηθά κε απηά πνπ απαηηνχληαη γηα έλα λέν 

θηίξην. Πέξα απφ ηελ εμνηθνλφκεζε ελέξγεηαο θαη θεθαιαίνπ, ηα έξγα αζηηθήο αλαγέλλεζεο 

ιεηηνπξγνχλ σο εξγαιεία εμεπγεληζκνχ ησλ θνηλσληθφ-ρσξηθψλ δηαρσξηζκψλ θαη ηνπ 

θνηλσληθνχ απνθιεηζκνχ πνπ νθείινληαη ζηε λενθηιειεχζεξε αζηηθνπνιηηηθή πνπ πξνέθπςε 

απφ ηηο επελδχζεηο κε βάζε ηελ αγνξά. 

Οη ηζηνξηθνί ππξήλεο κπνξνχλ λα απνηειέζνπλ ηνλ θεληξηθφ άμνλα ζηνλ νπνίν πξέπεη λα 

βαζηζηεί ε αζηηθή αλάπηπμε, πξνθεηκέλνπ λα δηαηεξεζεί θαη λα εθηηκεζεί ε πνιηηηζηηθή 

ηαπηφηεηα ησλ ηνπηθψλ θνηλνηήησλ. Ζ επηηπρεκέλε  δηαηήξεζε ησλ ηζηνξηθψλ θηηξίσλ, 

πξνζειθχεη ζπλήζσο πςειφηεξε αμία γηα ην ίδην θηίξην, απμάλνληαο ηελ αληηθεηκεληθή ηνπ αμία 

θαη γεληθά δχλαηαη λα πξνζειθχζεη πεξαηηέξσ επελδχζεηο ζηελ πεξηνρή θαη λα ππξνδνηήζεη 

έλαλ θχθιν αζηηθψλ αλαπιάζεσλ θαη λα δεκηνπξγεζεί έλα επηηπρεκέλνπ πιαίζην γηα πεξαηηέξσ 

αλάπηπμε (Said et al., 2013). 

 

 

 



2.1 Σππνινγία επεκβάζεσλ ζε ηζηνξηθά θέληξα 
 

Σν εχξνο ησλ επεκβάζεσλ γηα ηελ ζπληήξεζε θαη πξνζηαζία ησλ ηζηνξηθψλ αζηηθψλ θέληξσλ 

εθηείλεηαη απφ ζηνρεπκέλεο παξεκβάζεηο ζε ηζηνξηθά ζηνηρεία κέρξη νινθιεξσκέλε δνκηθή 

αλαζχζηαζε ηνπ ηζηνξηθνχ αζηηθνχ ζπλφινπ θαη ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο.  Αλάινγα ινηπφλ κε 

ην είδνο ηεο πξνζηαζίαο, νη ηχπνη παξέκβαζεο, ζηνπο νπνίνπο πιένλ ζπλππνινγίδνληαη θαη νη 

θάηνηθνη ηεο πεξηνρήο θαη φρη κφλν απζηεξά ν θηηξηαθφο φγθνο, είλαη νη εμήο: 

 Μνπζεηαθή  πξνζηαζία – εγθαηαιειεηκκέλα ηζηνξηθά νηθηζηηθά ζχλνια θαη απφζπαζε 

ηκεκάησλ ησλ θειπθψλ γηα πξνζηαζία θαη έθζεζε ζε κνπζείν 

 Μνπζεία ππφ θιίκαθα – αλαθαηαζθεπή δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο ρψξνπ  

 Απζηεξή πξνζηαζία  

 Σνπξηζηηθή εθκεηάιιεπζε παξαδνζηαθνχ ζπλφινπ – κεηαηξνπή ζε ηνπξηζηηθφ 

ζπγθξφηεκα 

 Σνκεαθφ ζχζηεκα δηάζσζεο ηζηνξηθνχ ηζηνχ – ηκεκαηηθή αλάδεημε αζηηθνχ ηζηνχ θαη 

εθθέλσζε ηνπ απφ ηνπο θαηνίθνπο 

 Δλεξγφο πξνζηαζία θειπθψλ κε ζθνπφ ηελ πνηνηηθή αλαβάζκηζε ηνπ βηνηηθνχ επηπέδνπ 

 Δπαλαρξεζηκνπνίεζε ηζηνξηθνχ ηφπνπ – αλάπιαζε θειπθψλ, πξνζηαζία κλεκείσλ, 

εμππεξέηεζε ρξεζηψλ θαη απνκάθξπλζε ζηνηρείσλ αξλεηηθψλ γηα ηελ θπζηνγλσκία ηεο 

πεξηνρήο (Υαηδνπνχινπ and Νηθνιατδνπ, 1995) 

2.2 Πξαθηηθέο εθαξκνγέο αλαδσνγόλεζεο ζε ηζηνξηθά θέληξα ηεο Δπξώπεο  
 

Ζ πιεζψξα ησλ Δπξσπατθψλ πξαθηηθψλ αλαπιάζεσλ νθείιεηαη ζην γεγνλφο φηη ε 

αλαζπγθξφηεζε ησλ αζηηθψλ ηζηψλ θαη ε αλαβίσζε ησλ ηζηνξηθψλ ηνπο θέληξσλ είλαη έλλνηεο 

αιιειέλδεηεο κε ηελ πνιηηηζηηθή θαη ήπηα ηνπξηζηηθή αλάπηπμε ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ 

παξάιιειε ρσξνζέηεζε αλάκεηθησλ ρξήζεσλ γεο, αλάκεζα ζηηο νπνίεο είλαη θαη ε θαηνηθία. Οη 

επεκβάζεηο ησλ Δπξσπατθψλ εκπεηξηψλ πνπ ζπληεινχλ ζηελ καθξνπξφζεζκε επηηπρία ηνπο, κε 

πξνζαξκνγή θάζε θνξά ζηα δεδνκέλα, ηηο απαηηήζεηο, ηηο πξνθιήζεηο θαη ηηο επθαηξίεο ηεο 

εθάζηνηε πεξηνρήο, είλαη νη εμήο: 

 

 

1. ΢πκκεηνρή ησλ ηνπηθψλ θνηλσληψλ θαηά ηελ ζρεδηαζηηθή δηαδηθαζία θαη πινπνίεζε ησλ 

επεκβάζεσλ 

2. Πξνψζεζε ηζηνξηθήο, πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο θαη αξρηηεθηνληθήο 

3. Αλαζχζηαζε πνιενδνκηθνχ ηζηνχ  θαη επαλάρξεζε θηηξηαθνχ απνζέκαηνο 

4. Απνθαηάζηαζε θηηξίσλ θαη ησλ πξνζφςεσλ ηνπο κε ραξαθηήξα αλάινγν κε ηελ πεξίνδν 

πνπ αλήθεη ην θάζε θηίζκα 

5. Τηνζέηεζε κνληέινπ ήπησλ κεηαθηλήζεσλ, πξνψζεζε πεδψλ κεηαθηλήζεσλ, κε 

πνδήιαην θαη κε κέζα καδηθψλ κεηαθνξψλ, ρσξίο λα απνθιεηζηνχλ εληειψο νη 

κεηαθηλήζεηο κε ΗΥ, κε ζθνπφ ηελ απνζπκθφξεζε ηεο πεξηθέξεηαο θαη ησλ νηθηζηηθψλ 

πεξηνρψλ 

6. Αληηκεηψπηζε ηεο κνλνιεηηνπξγηθφηεηαο ησλ θεληξηθψλ δσλψλ σο απνθιεηζηηθέο δψλεο 

ηξηηνγελνχο ηνκέα, ρσξνζεηψληαο αλάκεηθηεο ρξήζεηο γεο θαη θαηνηθηψλ δηαθφξσλ 

εηζνδεκάησλ 

6. Πνηνηηθή αλαβάζκηζε ηνπξηζκνχ, πξνζθεξφκελσλ αζηηθψλ ππεξεζηψλ πξνο ηνπο 

θαηνίθνπο 



7. Γεκηνπξγία θαη επαλαθαζνξηζκφο ρψξσλ πξαζίλνπ θαη δεκφζησλ ρψξσλ ζπλάζξνηζεο 

θνηλνχ 

8. Βειηησκέλν ζχζηεκα πιεξνθφξεζεο μέλσλ επηζθεπηψλ 

9. Αλαβάζκηζε ηδησηηθψλ ηνπηθψλ επηρεηξήζεσλ, κε παξάιιειν εθζπγρξνληζκφ 

παξαγσγηθήο ηνπο ηθαλφηεηαο 

10. Μεηεγθαηάζηαζε θαη αλαθαίληζε ππνδνκψλ θνηλσληθψλ ππεξεζηψλ, παξάιιεια κε 

κέηξα γηα ηελ κείσζε ηνπ θνηλσληθνχ απνθιεηζκνχ 

11. Γεκηνπξγία λέσλ πνιηηηζηηθψλ δνκψλ θαη ζχλδεζε ηνπο κε ηηο ήδε ππάξρνληεο 

12. Γεκηνπξγία λέσλ δνκψλ ζηέγαζεο θαη επαλάρξεζε θελψλ ρψξσλ γηα ηελ θάιπςε ησλ 

απμαλφκελσλ ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ θαη ηελ ζπγθξάηεζε ηνπ εγγελνχο πιεζπζκνχ 

13. Γεκηνπξγία λέσλ ρψξσλ εθπαίδεπζεο (Ertan and Eğercioğlu, 2016) 

Παξαδείγκαηα απφ ηνλ Δπξσπατθφ ρψξν, έρνπλ δείμεη φηη ειινρεχεη ν θίλδπλνο γηα κνλφπιεπξε 

αλάπηπμε, θαζψο κπνξεί έλα πξφγξακκα αλάπιαζεο κε βαζηθφ ζηφρν ηελ αλάδεημε ηεο 

αξρηηεθηνληθήο-πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο, λα ζεσξεζεί επηηπρεκέλν ζε πξψηε θάζε, αιιά 

καθξνπξφζεζκα λα δξα σο πνιηηηθή γηα ηελ απνθιεηζηηθή ελίζρπζε ηνπ πνιηηηζηηθνχ 

ηνπξηζκνχ. Οξηζκέλεο απφ ηηο ζπλέπεηεο είλαη ε αιινίσζε  ηεο ηζηνξηθήο αζηηθήο θνπιηνχξαο 

θαη ν δηραζκφο ηεο ηνπηθήο θνηλσλίαο εμαηηίαο ηεο εμάληιεζεο ησλ δηαζέζηκσλ νηθηζηηθψλ 

απνζεκάησλ θαη ηελ απφδνζε ηνπο ζε εχπνξα θνηλσληθά ζηξψκαηα. Σα ηζηνξηθά θέληξα ιφγσ 

ηνπ πνιηηηζηηθνχ ηνπο πινχηνπ, βξίζθνληαη πξψηα ζε πξνηεξαηφηεηα γηα αλάπιαζε θαη 

πξνζηαζία ηνπο, κε ζθνπφ ηελ αεηθφξν ιεηηνπξγία ηνπο σο ππξήλεο πνιηηηζκνχ θαη αλζξψπηλεο 

αλάπηπμεο. Γηα λα εμαζθαιηζηεί ε βηψζηκε  ιεηηνπξγία ηνπο, είλαη ηδηαίηεξα ζεκαληηθφ θαηά ηελ 

αλαδσνγφλεζε ηνπο λα δηαζθαιηζηεί φηη δελ ζα κεηαηξαπνχλ ζε απνθιεηζηηθέο δψλεο ηνπξηζκνχ 

θαη αλαςπρήο, πφινπο - απνδέθηεο πίεζεο απφ ηελ επξχηεξε πεξηνρή, απνθνκκέλα απφ ηελ 

ηνπηθή θνηλσλία κε απνπζία ηεο θαηνηθίαο (Μπφκπνινο, 2006). 

 

Σν ηζηνξηθφ αζηηθφ ηνπίν πεξηιακβάλεη ην δνκεκέλν πνιηηηζηηθφ απφζεκα, πνπ απνηειεί ρψξν 

δηαβίσζεο θαηνίθσλ, επηζθεπηψλ θαη επηρεηξεκαηηψλ, κε ξαγδαίεο αιιαγέο ζηηο 

θνηλσληθννηθνλνκηθέο ζπλζήθεο πνπ πξνθαινχλ αληζνξξνπία ζηελ πξνζπάζεηα δηαηήξεζεο θαη 

νξζήο εμέιημεο ηνπ ηζηνξηθνχ αζηηθνχ ηζηνχ. Ζ νηθνλνκηθή αλάπηπμε ελέρεη θηλδχλνπο 

αιινίσζεο ηεο πνιηηηζηηθήο ηαπηφηεηαο θαη δεκηνπξγεί ηελ αλάγθε δηαηήξεζεο ηνπ ηζηνξηθνχ 

αζηηθνχ ηνπίνπ θαη ρξήζε ηνπ σο πεγή πνιπθεληξηθήο ηζνξξνπεκέλεο αλάπηπμεο.  

 

Ζ πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά, ηηο ηειεπηαίεο δπν δεθαεηίεο, θαηέρεη βαζηθφ ξφιν ζηηο Δπξσπατθέο 

ρσξηθέο πνιηηηθέο ηφζν ζε εζληθφ φζν θαη ζε ηνπηθφ επίπεδν, θαζψο πξνζδίδεη πξνζσπηθή 

ηαπηφηεηα ζηνλ θάζε ηφπν αμηνπνηψληαο ηηο ηδηαηηεξφηεηεο ηνπ. Δπηπιένλ, ζπλεηζθέξεη ζηελ 

πξνζηηζέκελε αμία , ελψ ζηηο εζληθέο νηθνλνκίεο πνπ έρνπλ σο βάζε ηνπο ηνλ ηνπξηζκφ απνηειεί 

πεγή θνηλσληθφ-ρσξηθψλ αληζνηήησλ. Οη επξσπατθέο ρσξνηαμηθέο πνιηηηθέο εζηηάδνπλ ζε κηα 

ηζνξξνπεκέλε θνηλσληθνπνιηηηθή αλάπηπμε θαη ζε αεηθφξν πεξηθεξεηαθή αλάπηπμε κε ζηφρν 

ηελ αληηκεηψπηζε ησλ πξνθιήζεσλ πνπ αληηκεησπίδνπλ φια ηα θξάηε κέιε θαη ηα ζεζκηθά 

φξγαλα ηεο ΔΔ: 

 

 Κιηκαηηθή αιιαγή 

 Απμεκέλε εμάξηεζε ηνπηθψλ νηθνλνκηψλ απφ κε ηνπηθνχο παξάγνληεο 

 Γεκνγξαθηθά πξνβιήκαηα (γήξαλζε, κεηαλάζηεπζε) 

 Τπεξεθκεηάιιεπζε θπζηθψλ θαη πνιηηηζηηθψλ πφξσλ 



Γηα ηελ επίηεπμε ηεο αεηθφξνπ πεξηθεξεηαθήο αλάπηπμεο ζπζηήλεηαη ε πξνψζεζε πνιηηηζηηθψλ 

δηθηχσλ θαη δηαθξαηηθψλ ζπλεξγαζηψλ ζην θνκκάηη ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο θαη ηνπ 

ηνπξηζκφ, ζπλδηαιέγνληαο ηα ζην ηνπηθφ – αζηηθφ πιαίζην ζε ζρέζε κε: 

 Παξαγσγή πςειήο πνηφηεηαο δεκνζίσλ ρψξσλ 

 Δθζπγρξνληζκφο θαη βειηίσζε ελεξγεηαθήο απφδνζεο θηηξηαθνχ απνζέκαηνο 

 Πξνψζεζε θαη πξνζηαζία ζπκπαγψλ αζηηθψλ δνκψλ – απνθπγή δεκηνπξγίαο αζηηθψλ 

θελψλ ζε ηζηνξηθέο πεξηνρέο 

 Αλαβάζκηζε ηζηνξηθψλ θηηξηαθψλ δνκψλ θαη ππνβαζκηζκέλεο πεξηβάιινληα έθηαζεο 

 Οηθνλνκηθή ηζνξξφπεζε ππνβαζκηζκέλσλ πεξηνρψλ, αμηνπνηψληαο ηηο ελδνγελείο 

νηθνλνκηθέο δπλάκεηο – πνιηηηζηηθέο ηνπξηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο 

Ζ ρξήζε ηνπ ηνπξηζκνχ θαη ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο σο βάζε ζηηο Δπξσπατθέο πξαθηηθέο 

ηνπηθήο αλάπηπμεο, δελ έρεη πάληα απαξαίηεηα ζεηηθή έθβαζε, θαζψο πξνθχπηνπλ νη εμήο 

ζπλέπεηεο: 

 Αλάπηπμε ηνπ ηνπξηζκνχ θαη ηεο αζηηθήο νηθνλνκίαο εηο βάξνο ηεο ηνπηθήο θνηλσλίαο 

θαη ηνπ πνιηηηζκνχ – δπζθνιία δηαβίσζεο θαη απψιεηα ηαπηφηεηαο ηζηνξηθψλ ρψξσλ 

 Πεξηβαιινληηθή ππνλφκεπζε ηνπηθψλ θνηλσληψλ 

 Αξλεηηθέο νηθνλνκηθέο εμσηεξηθέο επηδξάζεηο ηεο αλάπηπμεο - κεηαβιεηφηεηα ρξήζεσλ 

ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ, αχμεζε αληηθεηκεληθψλ αμηψλ θαη πφισζε αγνξψλ αθηλήησλ θαη 

ηνπηθήο θνηλσλίαο 

 Γίιιεκα εθζπγρξνληζκνχ ή δηαηήξεζεο ηζηνξηθψλ νηθνδνκηθψλ απνζεκάησλ 

 Εήηεκα απζεληηθφηεηαο ηνπξηζηηθψλ εκπεηξηψλ 

Ο νινέλα θαη απμαλφκελνο αληαγσληζκφο ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ, παξάγεη αλνκνηνγέλεηεο ζην 

ηνπξηζηηθφ – πνιηηηζηηθφ ηνκέα, ζηνπο ζπλαθείο νηθνλνκηθνχο θιάδνπο θαη ζην πνηνηηθφ επίπεδν 

δηαβίσζεο κεηαμχ ησλ  αζηηθψλ θέληξσλ δηαθνξεηηθήο εκβέιεηαο. Οη ζπγθξνχζεηο πνπ 

δεκηνπξγνχληαη αλάκεζα ζηελ επεκεξία ηεο ηνπηθήο θνηλσλίαο θαη ηελ αλάπηπμε ηνπ 

πνιηηηζκνχ θαη ηνπ ηνπξηζκνχ, κπνξνχλ λα αληηκεησπηζηνχλ κέζα απφ έλα πιαίζην 

νινθιεξσκέλνπ ρσξνηαμηθνχ ζρεδηαζκνχ, πνπ ζα πεξηιακβάλεη ηηο εμήο ζηξαηεγηθέο: 

 ΢πκκεηνρηθφο ζρεδηαζκφο, ζχκπξαμε ηδησηηθνχ θαη δεκφζηνπ ηνκέα γηα ηελ πινπνίεζε 

ηεο παξέκβαζεο 

 ΢πλεθηίκεζε ησλ θνηλσληθψλ, νηθνλνκηθψλ θαη πεξηβαιινληηθψλ δεηεκάησλ, γηα ηελ 

παξαγσγή κηαο νινθιεξσκέλεο αζηηθήο αλάπηπμεο θαη αιιαγή ησλ πξαθηηθψλ ηνπηθήο 

δηαθπβέξλεζεο 

 Παξεκβάζεηο αζηηθήο αλάπηπμεο ζε επξχηεξν ρσξηθφ πιαίζην, δηακνξθψλνληαο ηα 

δίθηπα ζρέζεσλ ελδνρψξαο θαη εκπιεθφκελσλ πφιεσλ, αμηνπνηψληαο ηηο ηνπηθέο 

δπλαηφηεηεο θαη ηηο επθαηξίεο απφ ηελ επξχηεξε πεξηνρή, κε ζθνπφ ηελ 

θνηλσληθννηθνλνκηθή αλαδηάξζξσζε ησλ ππνβαζκηζκέλσλ πεξηνρψλ 

Οη δξάζεηο γηα ηνλ πνιενδνκηθφ αλαζρεδηαζκφ ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ πεξηιακβάλνπλ: 

 Βειηίσζε δεηεκάησλ θηλεηηθφηεηαο (αχμεζε πξνζβαζηκφηεηαο, βειηίσζε ζχλδεζεο 

ηζηνξηθνχ ηζηνχ κε επξχηεξε πεξηνρή, ζρέδην γηα ρψξνπο ζηάζκεπζεο)  

 Βειηίσζε πξνζβαζηκφηεηαο ηζηνξηθνχ θέληξνπ πξνο ην θέληξν ηεο πφιεο θαη ηηο 

γεηηληάδνπζεο πεξηνρέο 



 Μεηαζρεκαηηζκφο ηνπ ηζηνξηθνχ ηζηνχ, ρξεζηκνπνηψληαο ηηο ζηξαηεγηθέο ηεο 

δηαηήξεζεο θαη ηεο παξέκβαζεο  

 Μεηεγθαηάζηαζε εκπνξηθψλ δξαζηεξηνηήησλ απφ ηνλ ιηκέλα ζε πην θαηάιιειεο 

πεξηνρέο 

Γηα λα ζεσξεζεί επηηπρεκέλε κηα ζηξαηεγηθή ρσξηθήο παξέκβαζεο, είλαη απαξαίηεην λα 

ζπκπεξηιεθζνχλ νη εμήο παξάγνληεο: 

 Παξάδνζε θαη θαηλνηνκία 

 Αλάθηεζε ηεο ζρέζεο κεηαμχ ηεο πεξηνρήο ηνπ ιηκέλα θαη ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ  

 Μείσζε ησλ ζπγθξνχζεσλ δεκφζησλ θαη ηδησηηθψλ εκπιεθφκελσλ θνξέσλ – ζχκπξαμε  

 ΢πκκεηνρή πνιηηψλ ζηηο δηαδηθαζίεο ιήςεο απνθάζεσλ 

 Βειηίσζε ζεζκηθήο νξγάλσζεο 

 Βειηίσζε αλζεθηηθφηεηαο ηεο πφιεο (De Rosa and Di Palma, 2013) 

Σν πνιηηηζηηθφ απφζεκα κηαο πφιεο ελψ «ππξνδνηεί» κηα ζεηξά παξεκβάζεσλ, ειινρεχεη ζπρλά 

ηνλ θίλδπλν ε δηαηήξεζε λα πεξηνξηζηεί ζηα κλεκεία θαη κφλν, εκπνδίδνληαο ηελ ελζσκάησζε 

ζην γεληθφ πιαίζην πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ, πεξηνξίδνληαο έηζη ηελ επηηπρία 

ηεο  παξέκβαζεο, ειινρεχνληαο ηνλ θίλδπλν ηεο κνπζεηνπνίεζεο. Γηα λα ζεσξεζεί επηηπρεκέλε 

ε παξέκβαζε, είλαη ζεκαληηθφ θάζε ζπκβαιιφκελν κέξνο έρεη ζπγθεθξηκέλν ξφιν ζηελ 

δηαρείξηζε ηεο εθάζηνηε ηζηνξηθήο πεξηνρήο. Μηα πνιπηνκεαθή πξνζέγγηζε, κέζα απφ θιάδνπο 

φπσο ην πεξηβάιινλ, ε εθπαίδεπζε θαη ε πγεία, έρεη πεξηζζφηεξεο πηζαλφηεηεο λα νδεγήζεη ζε 

κηα ηζφξξνπε θαη βηψζηκε αζηηθή αλάπηπμε.  

Ζ βησζηκφηεηα απηνχ ηνπ αζηηθνχ κνληέινπ, ζπλδέεηαη άκεζα κε παξάγνληεο φπσο είλαη ην 

πςειφ βηνηηθφ επίπεδν πιεζπζκνχ θαη ε ζπκκεηνρή πνιηηψλ ζηελ πνιηηηζηηθή θαη νηθνλνκηθή 

αλάπηπμε ηνπ ππξήλα ηεο πφιεο γηα ηελ αληηκεηψπηζε ησλ απμαλφκελσλ ηνπξηζηηθψλ εηζξνψλ. 

Μηα νινθιεξσκέλε πξνζέγγηζε αλαβάζκηζεο, γηα λα ηθαλνπνηήζεη ηα ζπγθξνπφκελα 

ζπκθέξνληα ησλ θαηνίθσλ θαη ησλ επηζθεπηψλ ελφο ηζηνξηθνχ θέληξνπ, νθείιεη λα ζέηεη ζε 

πξνηεξαηφηεηα ηα εμήο δεηήκαηα: 

 Κνηλσληθή πεξηζσξηνπνίεζε 

 Αιιαγή ηνπ θνηλσληθνχ κείγκαηνο 

 Οηθηζηηθή αλαβάζκηζε  

 Πεξηβαιινληηθή βησζηκφηεηα 

 Έκθαζε ζηνλ ζπκκεηνρηθφ ζρεδηαζκφ – ζπλεξγαζία πνιηηψλ  θαη ηνπηθψλ  θνξέσλ θαηά 

ηελ ιήςε απνθάζεσλ (Ertan and Eğercioğlu, 2016)  

Αθνινπζνχλ νξηζκέλα παξαδείγκαηα αλάπιαζεο ζε ηζηνξηθά θέληξα επξσπατθψλ πφιεσλ, κε 

ζθνπφ ηελ εχξεζε ηεο βέιηηζηεο ζηξαηεγηθήο γηα ηνλ αλαζρεδηαζκφ ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ 

Υαλίσλ: 

 

 

 



Πίνακασ 3: Παραδείγματα αναπλάςεων ςε ευρωπαϊκά ιςτορικά κζντρα 

Πόιεηο Υαξαθηεξηζηηθά Δπεκβάζεηο ζηνλ ηζηνξηθό ηζηό 

Bologna 

1861-1889:επέθηαζε πφιεο, 

θαηεδαθίζεηο ρσξίο λα νξηζηεί ε λέα 

θηηξηαθή δνκή 

1889-1918: εζηίαζε ηδησηηθψλ 

επελδχζεσλ ζε αθίλεηα κε ζθνπφ ην 

θέξδνο ζε ζπγθεθξηκέλεο πεξηνρέο – 

εγθαηάιεηςε άιισλ 

1918-1965: ζην ηζηνξηθφ θέληξν 

κεγάιε ζπγθέληξσζε δηνηθεηηθψλ θαη 

εκπνξηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαη 

απνκάθξπλζε πνιιψλ θαηνίθσλ 

(κείσζε πιεζπζκνχ 18% ζε κηα 

δεθαεηία) 

(Κανχλε, 2009) 

1973: Δπίιπζε ζηεγαζηηθνχ 

πξνβιήκαηνο (επαλάρξεζε θηηξίσλ), 

εμαζθάιηζε αλαγθαίνπ θνηλσληθνχ 

εμνπιηζκνχ γηα θαηνίθνπο, 

αλαζηήισζε ζεκαληηθψλ θηηξίσλ, 

θαηεδάθηζε θηηξίσλ ρσξίο ηζηνξηθή 

ζεκαζία  δεκηνπξγία αλνηρηψλ 

ρψξσλ, ζπληήξεζε ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ηζηνχ ζηηο ιατθέο ζπλνηθίεο & 

ρσξνζέηεζε απαξαίηεησλ ππεξεζηψλ, 

ζπγθξάηεζε πξνππάξρνπζσλ θνηλ. 

Σάμεσλ. Δπηθέληξσζε επεκβάζεσλ 

ζηελ θαηνηθία, πνιηηηζκφ, εθπαίδεπζε / 

Απόθιηζε πξνζδνθψκελνπ 

απνηειέζκαηνο απφ αξρηθφ ζηφρν ιφγσ 

: κε επαξθνχο απνκάθξπλζεο 

ηξηηνγελνχο ηνκέα, κε απνηειεζκαηηθή 

ζηήξημε παξαδνζηαθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ, θαθφο 

θπθινθνξηαθφο ζρεδηαζκφο. (Κανχλε, 

2009) 

Temple 

Bar, 

Γνπβιίλν 

18ν αη. : ιηκεληθέο εγθαηαζηάζεηο  

κεηαηξνπή ηζηνξηθνχ θέληξνπ ζε 

εκπνξηθή  πεξηνρή 

1950: νηθνλνκηθφο καξαζκφο, 

απαμίσζε θηηξηαθνχ φγθνπ 

1980: θαηαζθεπή δηακεηνθνκηζηηθνχ 

θέληξνπ κε ηξέλν/θαηεδάθηζε κεγάινπ 

ηκήκαηνο ηζηνξηθνχ θέληξνπ 

(Καξαδήκνπ - Γεξφιπκπνπ, 2000) 

1990: πνιηηηζηηθή πξσηεχνπζα 

Δπξψπεο / αξρή ηεο αλάπιαζεο  

1991: Ίδξπζε Κηεκαηηθήο Δηαηξείαο 

Temple Bar, κε ζθνπφ ηελ αλάπηπμε 

ηεο πεξηνρήο, κνλαδηθφο κέηνρνο ην 

Τπνπξγείν Πνιηηηζκνχ  

παξαρψξεζε & αγνξά δεκφζηαο 

ηδηνθηεζίαο/ θαηνρή ηνπ 1/3 ηεο γεο 

ζηελ πεξηνρή 

Δλζάξξπλζε ηδησηηθήο πξσηνβνπιίαο, 

πξνψζεζε ηδηφηππνπ πνιηηηζηηθνχ 

ραξαθηήξα, κέγηζηε αλάκεημε ρξήζεσλ 

γεο 

Γεκηνπξγία πεδνδξφκσλ, 

απνκάθξπλζε θίλεζεο ησλ νρεκάησλ 

έμσ απφ ηα φξηα ηεο πεξηνρήο, 

αλαγέλλεζε θνηλσληθνχ ηζηνχ, 

θαηαζθεπή γέθπξαο πεδψλ & λένπ 

δξφκνπ 

Απνθαηάζηαζε θηηξίσλ, επηιεθηηθέο 

θαηεδαθίζεηο & θαηαζθεπή λέσλ 

κηθξήο θιίκαθαο γηα θάιπςε 

ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ  αχμεζε 



πιεζπζκνχ (3.000 θαη.) 

Απζηεξφο έιεγρνο ρξήζεσλ, ελίζρπζε 

παιηψλ ελνηθηαζηψλ  δηαηήξεζε 

επηρεηξήζεσλ & πξνζέιθπζε λέσλ 

Γεκηνπξγία ρψξσλ πνιηηηζκνχ, 

αλαςπρήο & εζηίαζεο (Καξαδήκνπ - 

Γεξφιπκπνπ, 2000) 

 

El Raval - 

Βαξθειώλε 

Υσξνζέηεζε θνληά ζην ιηκάλη ηεο 

πφιεο, πςειά επίπεδα θηψρεηαο  

είζνδνο γηα λένπο κεηαλάζηεο ζηελ 

πφιε, θζελή ζηέγαζε, θαθέο ζπλζήθεο 

δηαβίσζεο θαη ζηέγαζεο 

Καηαθχγην λαξθνκαλψλ, ηεξνδνχισλ 

θαη εγθιεκαηηψλ 

Ορινχζα βηνκεραλία, πςειέο 

ππθλφηεηεο θαηνίθεζεο εληφο ησλ 

ηεηρψλ  ρνιέξα, δξακαηηθή κείσζε 

πιεζπζκνχ 

15ν – 18ν αη : 

εγθαηάζηαζε  ζξεζθεπηηθψλ θηηξίσλ 

θαη ηδξπκάησλ 

18ν – 1850: εθβηνκεράληζε, εξγαηηθέο 

θαηνηθίεο 

1854: θαηεδάθηζε ηεηρψλ, επέθηαζε 

Βαξθειψλεο, θαιχηεξεο ζπλζήθεο 

δηαβίσζεο 

1920: κεηαλάζηεπζε εχξσζησλ 

θνηλσληθψλ ηάμεσλ, άθημε εξγαηηθήο 

ηάμεο  : αιιαγή θνηλσληθήο 

ζχζηαζεο, αιιά πςειφ επίπεδν 

νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο 

1970: δηεζλήο νηθνλνκηθή θξίζε 

1975: ζάλαηνο δηθηάηνξα Φξάλθν, 

επαλέλαξμε δεκνθξαηίαο  

(Jauhianinenj, 1992) 

1976: Γεληθφ Μεηξνπνιηηηθφ ΢ρέδην 

1982  κειέηε αλαβάζκηζεο (αληί γηα 

ην 1950 φπσο ζπλέβαηλε ζε άιιεο 

επξσπατθέο πφιεηο γηα απνθαηάζηαζε 

ζπλεπεηψλ Β΄ Παγθνζκίνπ Πνιέκνπ) 

 
Πεξηβάιινλ κε πξνζσπηθή ηαπηφηεηα 

θαη ζεβαζκφ ζηελ ηζηνξηθφηεηα 

Απνθαηάζηαζε λνηθνθπξηψλ έηζη ψζηε 

λα παξακείλνπλ ζηελ γεηηνληά 

Μίμε  ρξήζεσλ γεο ηζνγείνπ 

Αλαβάζκηζεο δεκφζησλ ππεξεζηψλ θαη 

πξφλνηαο 

Βειηίσζε πξνζβαζηκφηεηαο ζην 

εζσηεξηθφ ηεο πεξηνρήο κε ζθνπφ ηελ 

θαιχηεξε ζχλδεζε κεηαμχ ησλ 

πεξηνρψλ 

Αχμεζε δεκφζησλ ππαίζξησλ ρψξσλ 

θαη ρψξσλ πξαζίλνπ, αλαβάζκηζε 

ππαξρνπζψλ 

Απνθαηάζηαζε θηηξίσλ θαη κλεκείσλ 

ηζηνξηθήο θαη θαιιηηερληθήο 

ζπνπδαηφηεηαο 

Γηαηήξεζε ήδε ζεζκνζεηεκέλσλ 

ζπληειεζηψλ δφκεζεο θαηά ηελ 

αλέγεξζε λέσλ θηηξίσλ  ζπλνρή 

 

Κπξίσο ζθνπφο ε ελίζρπζε ηεο 

ηνπξηζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο θαη 

αληίζηνηρσλ ππνδνκψλ, αγλνψληαο ηηο 

αλάγθεο ησλ ληφπησλ, δξακαηηθή 

αχμεζε αμηψλ γεο  αιιαγή 

θνηλσληθήο ζχζηαζεο 

(Jauhianinenj, 1992) 

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία  

Απφ ηα παξαπάλσ παξαδείγκαηα ζε επξσπατθά ηζηνξηθά θέληξα, παξαηεξείηαη φηη γηα λα 

απνθζερζεί ην θαηλφκελν ηνπ εμεπγεληζκνχ δελ αξθεί λα ιεθζνχλ κφλν ηα θαηάιιεια κέηξα 



θαηά ηνλ πξνηεηλφκελν ζρεδηαζκφ παξέκβαζεο, αιιά πξέπεη αθφκα λα κειεηεζνχλ ηα ρσξηθά 

θαη θνηλσληθά δεδνκέλα ηεο πεξηνρήο κειέηεο θαη λα ιεθζεί ππφςε θαη ε γλψκε ησλ ρξεζηψλ 

ηεο (κφληκνη θάηνηθνη θαη επηζθέπηεο). Γηα παξάδεηγκα, ζηελ πεξίπησζε ηεο Μπνιφληα, ε 

επηηπρία ησλ παξεκβάζεσλ νθείιεηαη ζην γεγνλφο φηη εθαξκφζηεθαλ θαηάιιεια κέηξα κε βάζε 

ηηο απαηηήζεηο ησλ ρξεζηψλ θαη ηελ ζπγθξάηεζε ηνπ ηνπηθνχ πιεζπζκνχ, έγηλε επηθέληξσζε 

ησλ επεκβάζεσλ ζηελ θαηνηθία, πνιηηηζκφ, εθπαίδεπζε. Ζ επέκβαζε αλάπιαζεο πνπ 

πξνηείλεηαη ζηελ παξνχζα κειέηε αθνινχζεζε ηηο αξρέο ηνπ  ζπκκεηνρηθνχ ζρεδηαζκνχ κέζσ 

έξεπλαο εξσηεκαηνινγίσλ γηα ηηο πξνζέζεηο ησλ ρξεζηψλ γηα ηελ Παιηά Πφιε Υαλίσλ, αιιά 

θαη ηνλ θαζνξηζκφ ζπγθεθξηκέλσλ ρξήζεσλ γεο φπσο θαη ζηελ Μπνιφληα. Γηα λα κελ ππάξρεη 

απφθιηζε απφ ηνλ αξρηθφ ζηφρν φπσο έγηλε ζηελ πεξίπησζε ηεο Μπνιφληα, ιφγσ κε επαξθνχο 

απνκάθξπλζεο ηνπ ηξηηνγελή ηνκέα θαη θαθνχ ζπγθνηλσληαθνχ ζρεδηαζκνχ, ζηελ κειέηε 

πεξίπησζεο εθηφο απφ ηνλ νξηζκφ ησλ θαηάιιεισλ ρξήζεσλ γεο, ν ηνπξηζκφο πξνηείλεηαη λα 

αλαπηπρζεί ειεγρφκελα, παξάιιεια κε ηνλ θαηάιιειν ζπγθνηλσληαθφ ζρεδηαζκφ. 

Δπηηπρεκέλν παξάδεηγκα πξαθηηθήο εθαξκνγήο απνηειεί θαη ε πεξίπησζε ηνπ Temple Bar ζην 

Γνπβιίλν, θαζψο κε ηνλ απζηεξφ έιεγρν ησλ ρξήζεσλ κε κέγηζηε αλάκεημε, ηελ πξνψζεζε ηνπ 

ηδηφηππνπ πνιηηηζηηθνχ ραξαθηήξα, ηελ δεκηνπξγία πεδνδξφκσλ, απνκάθξπλζε ηεο θίλεζεο ησλ 

νρεκάησλ έμσ απφ ηα φξηα ηεο πεξηνρήο θαη ηελ απνθαηάζηαζε ησλ θηηξίσλ γηα ηελ θάιπςε ησλ 

ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ, επηηεχρζεθε αχμεζε πιεζπζκνχ (3.000 θαη.), δηαηήξεζε ησλ 

επηρεηξήζεσλ θαη  πξνζέιθπζε λέσλ, αιιά θαη δεκηνπξγία ρψξσλ πνιηηηζκνχ, αλαςπρήο & 

εζηίαζεο. 

Ζ πεξίπησζε ηνπ El Raval, αλαθέξζεθε γηα λα απνδεηρζεί  φηη δελ αξθεί ε πηνζέηεζε νξηζκέλσλ 

πξαθηηθψλ αζηηθήο αλαδσνγφλεζεο ηνπ ηζηνξηθνχ ηζηνχ, αιιά λα ηεζεί θαη σο βαζηθφο ζηφρνο 

θαηά ηελ δηακφξθσζε ηεο ζηξαηεγηθήο ε επεκεξία φισλ ησλ ρξεζηψλ ηνπ ηζηνξηθνχ ζπλφινπ 

θαη λα απνθζερζεί ε κνλφπιεπξε αλάπηπμε κφλν ηνπ ηνπξηζκνχ, θαζψο κπνξεί λαη  κελ λα 

νδεγήζεη ζε αλαβάζκηζε ηνπ θηηξηαθνχ θειχθνπο, ησλ αζηηθψλ ππνδνκψλ, αχμεζε ησλ ρψξσλ 

πξαζίλνπ θαη απνθαηάζηαζε ηνπ πνιηηηζηηθνχ θιεξνδνηήκαηνο, αιιά λα νδεγήζεη ζε αχμεζε 

ησλ αμηψλ γεο, ππεξίζρπζε ησλ ηνπξηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ έλαληη ησλ αλαγθψλ ησλ 

θαηνίθσλ θαη ηειηθά ηελ απνκάθξπλζε ησλ θαηνίθσλ απφ ηνλ ηζηνξηθφ ππξήλα. 

΢ηελ Βαξθειψλε νη πξαθηηθέο πνπ πηνζεηνχληαη γηα ηελ κεηξίαζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο κέζσ ηεο πιαηθφξκαο Airbnb, είλαη νη αθφινπζεο:  

 Γηαζθάιηζε θαηνηθίαο γηα κφληκνπο θαηνίθνπο: απαγφξεπζε ελνηθηάζεσλ ρσξίο 

νηθνδεζπφηε θαη θηινμελίαο ζε θξαηηθά επηδνηνχκελα ζπίηηα, πεξηνξηζκφο ηνπ αξηζκνχ 

ησλ εκεξψλ γηα βξαρπρξφληεο ελνηθηάζεηο θαη χπαξμε ζπζηήκαηνο αδεηνδφηεζεο πνπ 

πεξηιακβάλεη ηαθηηθή αλαζεψξεζε θαη πξνζαξκνγή ησλ δηαζέζηκσλ αδεηψλ. 

 Γηαζθάιηζε πνηφηεηαο δσήο γηα θαηνίθνπο: εηδηθά γξαθεία γηα θαηνίθνπο γηα λα 

αλαθέξνπλ ηπρφλ δηαθνπέο απφ βξαρππξφζεζκε κίζζσζε ή κε ζπκκνξθνχκελε 

δξαζηεξηφηεηα 

 Γηαζθάιηζε αζθάιεηαο επηζθεπηψλ: ΢πκκφξθσζε νηθνδεζπνηψλ κε θαλνληζκψλ 

δφκεζεο θαη ζπζθεπψλ αζθαιείαο 

 ΢χγρξνλε πνιενδφκεζε: Ζιεθηξνληθή θαηαρψξεζε θαηαιπκάησλ αλά ηδηνθηήηε  

 Γηαζθάιηζε  θαηάιιειεο θνξνινγίαο: Γήισζε θξαηήζεσλ απφ ηνπο νηθνδεζπφηεο θαη 

πιεξσκή ηνπξηζηηθνχ θφξνπ 

 Δμαζθάιηζεο αλεμαξηεζίαο ξπζκηζηηθνχ θνξέα θαη βηνκεραλίαο Airbnb (Briel and 

Dolnicar, 2020) 



2.3 Παξάγνληεο επηηπρίαο παξεκβάζεσλ ζε ηζηνξηθά θέληξα 
 

Μαθξνπξφζεζκα νη θχξηνη παξάγνληεο πνπ έρνπλ απνδεηρζεί φηη ζπκβάινπλ ζηελ επηηπρία ηεο 

παξέκβαζεο ζηνλ ηζηνξηθφ ηζηφ, είλαη νη εμήο: 

 Παξνπζία ελφο ζπλεθηηθνχ νξάκαηνο κηαο πνιχ-ιεηηνπξγηθήο αζηηθήο πεξηνρήο πνπ λα 

αληαπνθξίλεηαη ζηηο απμαλφκελεο απαηηήζεηο ζε θνηλσληθέο δνκέο 

 ΢πκκεηνρή ησλ ηνπηθψλ θαη ησλ ινηπψλ επσθεινχκελσλ κεξψλ, κε ζθνπφ ηελ 

δεκηνπξγία δηα βίνπ ζρέζεο κε ην έξγν θαη ηελ επίιπζε ησλ ηπρψλ ζεκάησλ πνπ 

πξνθχπηνπλ θαηά ηνλ ζρεδηαζκφ  

 Όπαξμε δεκφζηαο ρξεκαηνδφηεζεο ζε ζηαζεξή βάζε (εζληθνί θαη θνηλνηηθνί πφξνη) 

 Οηθηζηηθή θαη πεξηβαιινληηθή αλαβάζκηζε πθηζηάκελσλ ζπλνηθηψλ 

 ΢ρεδηαζκφο ηεο αζηηθήο αλάπηπμεο κε βάζε ηηο αξρέο ηεο αεηθνξίαο θαη βησζηκφηεηαο 

 Οηθνινγηθή ηζνξξνπία, κείσζε ρσξηθψλ αληζνηήησλ θαη εμάιεηςε ζπιάθσλ θνηλσληθνχ 

απνθιεηζκνχ 

 Δπάξθεηα θαη ηζφξξνπε θαηαλνκή αζηηθψλ ππνδνκψλ 

 Κνηλσληθή βησζηκφηεηα έξγνπ (Lorenzo Tripodi and Colini, 2012) 

Οη πξαθηηθέο πνπ εθαξκφδνληαη ζπλήζσο γηα ηελ αλαγέλλεζε ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ, 

αθνινπζνχλ κηα ιεηηνπξγηθή ινγηθή πνπ νδεγεί ζηελ ππέξ-εμεηδίθεπζε απηψλ ησλ αζηηθψλ 

πεξηνρψλ πνπ έρεη σο απφξξνηα: 

 Έιιεηςε θνηλσληθφ-νηθνλνκηθήο πνιπκνξθίαο θαη αχμεζε ρσξηθνχ δηαρσξηζκνχ 

Οη πνιηηηθέο απνθαηάζηαζεο ηζηνξηθψλ γεηηνληψλ ζπρλά έρνπλ σο απνηέιεζκα λα απμήζνπλ ηελ 

ειθπζηηθφηεηα ηεο πεξηνρήο θαη ζπλεπψο ηελ δήηεζε θαη ηηο ηηκέο αθηλήησλ. Υσξίο ηελ 

παξάιιειε ιήςε κεηξηαζηηθψλ κέηξσλ, πηζαλφ ελδερφκελν είλαη ε πεξηζσξηνπνίεζε ησλ 

αξρηθψλ θαηνίθσλ ηεο πεξηνρήο (πνιχ πςειά ελνίθηα ή πψιεζε ηδηνθηεζηψλ γηα ηελ 

εμαξγχξσζε ηεο απμεκέλεο αμίαο ηνπο) θαη ζηελ εγθαηάζηαζε πην επθαηάζηαησλ θνηλσληθψλ 

νκάδσλ. 

 Σάζε γηα κνπζεηνπνίεζε ησλ ηζηνξηθψλ γεηηνληψλ 

Σν θαηλφκελν ηεο κνπζεηνπνίεζεο παξνπζηάδεηαη ζε ηφπνπο κε πςειή πνιηηηζηηθή αμία, πνπ 

δηακνξθψλνληαη κε βάζε ηηο απαηηήζεηο ησλ επηζθεπηψλ ηνπο, εθηνπίδνληαο ηνπο θαηνίθνπο, 

δίλνληαο βάζε θαηά ηνλ αλαζρεδηαζκφ ζε αηζζεηηθέο ρσξηθέο παξεκβάζεηο έλαληη ησλ 

ιεηηνπξγηθψλ, κε πξννδεπηηθή απψιεηα ηεο ηνπηθήο ηαπηφηεηαο. 

Γηα λα εμαζθαιηζηεί ε ηζνξξνπία κεηαμχ ηεο θνηλσληθήο αλάπηπμεο θαη ηεο πξνζηαζίαο ηεο 

θιεξνλνκηάο, ην πξνηεηλφκελν κνληέιν ρσξηθήο αλάπηπμεο, νθείιεη λα λαη είλαη 

πνιπιεηηνπξγηθφ, δειαδή λα πεξηιακβάλεη έλα ζπλδπαζκφ δξαζηεξηνηήησλ (θαηνηθίεο, 

νηθνλνκηθέο, αλαςπρήο θιπ). Ζ επίηεπμε απηνχ ηνπ ηζφξξνπνπ κνληέινπ, επηηπγράλεηαη 

ιακβάλνληαο ππφςε ηηο αλάγθεο φισλ ησλ ρξεζηψλ ηνπ ηζηνξηθνχ ρψξνπ, κε ζθνπφ λα 

δηεπζεηεζνχλ νη αλάγθεο ζε ζηέγαζε, αζηηθέο ππεξεζίεο, δεκφζηεο εγθαηαζηάζεηο, θηλεηηθφηεηα, 

απαζρφιεζε, επηρεηξήζεηο θαη αλαςπρή. Απηφ ζπλεπάγεηαη κεηαμχ άιισλ, ηελ αλάδεημε  ηνπ 

ηζηνξηθνχ θέληξνπ βειηηψλνληαο ηελ ζπλδεζηκφηεηα κε ηελ επξχηεξε πεξηνρή, πηνζεηψληαο 

πξαθηηθέο νινθιεξσκέλεο δηαρείξηζεο ηεο θηλεηηθφηεηαο θηιηθέο πξνο ην πεξηβάιινλ θαη 

ελζαξξχλνληαο ηηο πνιπηξνπηθέο κεηαθνξέο θαη ηνλ ζρεδηαζκφ ησλ δεκφζησλ ρψξσλ. 



Οη  πεδφδξνκνη γηα παξάδεηγκα, θαιιηεξγνχλ κηα ζηελφηεξε ζρέζε κε ηελ πφιε  θαη ζπκβάινπλ 

ζεκαληηθά ζηελ ηειηθή δηάξζξσζε ηνπ δεκφζηνπ ρψξνπ σο ηφπν ζπλάληεζεο θαη πνιηηηζκνχ. 

Ζ δηαζθάιηζε ηεο θνηλσληθήο ζπλνρήο επηηπγράλεηαη κε ηελ κείμε ησλ θνηλσληθψλ ηάμεσλ, 

πξνσζψληαο ηελ θνηλσληθή ζηέγαζε, ηελ πξφζβαζε ηεο κεζαίαο ηάμεο ζηελ ηδηνθηεζία, κε ηελ 

παξάιιειε ιήςε κέηξσλ γηα ηελ απνηξνπή ηεο θεξδνζθνπίαο γεο θαη ηδηνθηεζίαο.  

Ζ πνιπιεηηνπξγηθφηεηα ησλ ηζηνξηθψλ θέληξσλ δελ κπνξεί λα επηηεπρζεί ρσξίο κηα νιηζηηθή θαη 

ζπζηεκαηηθή πξνβνιή ηεο πφιεο πνπ ιακβάλεη ππφςε ηελ αιιειεμάξηεζε θαη δηαζηξσκάησζε 

κεηαμχ φισλ ησλ ζπληζησζψλ ηεο. Οη ηζηνξηθέο ζπλνηθίεο δελ πξέπεη λα κειεηψληαη 

κεκνλσκέλα, αλεμάξηεηα απφ ην αζηηθφ πεξηβάιινλ θαη ηε γεσγξαθηθή ηνπο ζέζε, θαζψο είλαη 

απαξαίηεην λα θαηαλνεζνχλ σο κέξνο ηνπ επξχηεξνπ πνιηηηζηηθνχ ηνπο νηθνζπζηήκαηνο, ζηελ 

θιίκαθα ηνπ αζηηθνχ θέληξνπ. Τπνδνκέο, πνιηηηζηηθέο πξαθηηθέο, δνκεκέλν πεξηβάιινλ, 

πνηθηινκνξθία θαη ηαπηφηεηα, δεκφζηνη ρψξνη, αζηηθή δνκή, νηθνλνκηθέο δξαζηεξηφηεηεο θαη 

θνηλσληθέο αμίεο φια ζπλδένληαη εγγελψο ζε έλα ρσξνρξνληθφ ζπλερέο. Ζ πνηθηιία απηψλ ησλ 

αιιειεπηδξάζεσλ ππξνδνηεί ηελ δεκηνπξγία λέσλ δπλακηθψλ θαη ελεξγνπνηεί ηελ εκθάληζε 

λέσλ πξσηνβνπιηψλ θαη ρξήζεσλ (Girardin and Dauge, 2015). 

Οη πξνθιήζεηο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηνλ πνιηηηζκφ, ζρεηίδνληαη άκεζα θαη κε ην θνκκάηη ηνπ 

αζηηθνχ ζρεδηαζκνχ, θαζψο ην αζηηθφ ηνπίν ιεηηνπξγεί σο ηφπνο αληαιιαγήο, δεκηνπξγίαο θαη 

ζεβαζκνχ ηεο πνηθηινκνξθίαο θαη ηεο πνιππνιηηηζκηθφηεηαο. Βαζηθή αξρή γηα ηελ εμαζθάιηζε 

ηεο βησζηκφηεηαο ηεο πφιεο είλαη ε δηαζθάιηζε ηεο εδαθηθήο ελφηεηαο, ε θαηάξγεζε  θαη 

απνθπγή ησλ λνεηψλ ζπλφξσλ θαη ηνπ θαηαθεξκαηηζκνχ. Απαξαίηεην γηα ηελ ηζφξξνπε 

αλάπηπμε, είλαη ε εθαξκνγή ηεο θαηάιιειεο λνκνζεζίαο κε ζθνπφ ηελ κεηξίαζε ησλ πςειψλ 

ζπγθεληξψζεσλ θαη ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο εγθαηάιεηςεο ηνπ παξαδνζηαθνχ ηζηνχ ησλ αγξνηηθψλ 

πεξηνρψλ θαη ηνπ  κεζαίνπ κεγέζνπο πφιεσλ, φπνπ ε δηαηήξεζε ησλ θνηλσληθφ-

πνιηηηζκηθψλ  δεζκψλ είλαη πςίζηεο ζεκαζίαο. Σν ίδην ηζρχεη θαη γηα ηελ πιεζψξα ηζηνξηθψλ 

θέληξσλ θαη γεηηνληψλ ησλ πφιεσλ, πνπ είλαη ηφπνη θιεξνλνκηάο, δεκηνπξγίαο, κλήκεο πνπ 

θηλδπλεχνπλ θαη πνιχ ζπρλά ακεινχληαη (Girardin and Dauge, 2015). 

΢χκθσλα κε ηελ ΢ακπξνβαιάθε, νη βαζηθέο αξρέο γηα κηα επηηπρεκέλε αζηηθή αλαδσνγφλεζε 

ελφο ηζηνξηθνχ θέληξνπ, είλαη νη εμήο: 

1. Γηαθνξνπνίεζε ρξήζεσλ θαη ιεηηνπξγηψλ 

Οη παξεκβάζεηο αλάπιαζεο πνπ έρνπλ γίλεη αλά δηαζηήκαηα ζε ηζηνξηθά θέληξα, ζπληέιεζαλ 

ζηελ ππεξίζρπζε ηνπ ηδησηηθνχ έλαληη ηνπ δεκφζηνπ ρψξνπ θαη ζπλεπψο ζηελ εγθαηάιεηςε 

ηνπο απφ ηνπο θαηνίθνπο ζηελ αληηθαηάζηαζε ηεο θαηνηθίαο θαη ηνπ ηεο ηνπηθήο αγνξάο απφ 

ηνλ ηξηηνγελή ηνκέα θαη αληίζηνηρεο δξαζηεξηφηεηεο θεξδνζθνπηθνχ ραξαθηήξα. Ζ δηεζλήο 

ζηξαηεγηθή γηα ηελ απνθπγή απηνχ ηνπ θαηλνκέλνπ είλαη ε ελαιιαγή ησλ ρξήζεσλ 

(θαηνηθία, εξγαζία, αλαςπρή) θαη ε πεξηνξηζκέλε ζεζκνζέηεζε γεληθνχ ραξαθηήξα 

ρξήζεσλ. 

2. Γνκηθή ζπγθξφηεζε αζηηθνχ ρψξνπ 

Οινθιεξσκέλε δηαρείξηζε αλαζπγθξφηεζεο ηζηνξηθνχ αζηηθνχ ζπζηήκαηνο: πξνζαξκνγή 

δηθηχσλ ηερληθψλ ππνδνκψλ θαη θνηλσληθψλ δνκψλ ζηηο απαηηήζεηο ηνπ εθάζηνηε ππφ 

κειέηε ηζηνξηθνχ ζπλφινπ κε ζθνπφ ηελ απνθπγή ηεο απνκφλσζεο ηνπ απφ ηελ επξχηεξε 

πεξηνρή ηεο λεφδκεηεο πφιεο, ηεο αζπλέρεηαο θαη ηεο απψιεηαο ηεο ηζηνξηθήο θαη 



πνιηηηζηηθήο ηαπηφηεηαο (ηερλεηά φξηα κεηαμχ ηζηνξηθνχ ηζηνχ θαη ππφινηπεο πεξηνρήο). Γηα 

ηελ ζπλνιηθή βειηίσζε ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο ηνπ ηζηνξηθνχ ζπλφινπ κε βάζε ηηο 

πξαγκαηηθέο αλάγθεο ηνπ θαη ηελ απνθπγή ηεο αιινίσζεο ηεο θπζηνγλσκίαο ηνπ, είλαη 

ζεκαληηθφ θαηά ηελ δηελέξγεηα ησλ επεκβάζεσλ αλάπιαζεο, λα πξαγκαηνπνηεζνχλ 

πνιενδνκηθέο, πεξηβαιινληηθέο αιιά θαη ζπγθνηλσληαθέο ξπζκίζεηο. 

3. Υξήζε λέσλ κεζνδνινγηψλ θαη πξαθηηθψλ παξέκβαζεο 

Ζ εηζαγσγή λέσλ ηερλνινγηψλ θαηά ηελ δηάξθεηα ηνπ 20νπ αηψλα ζηηο επξσπατθέο πξαθηηθέο 

παξεκβάζεσλ, ζηφρεπε ζηελ βηψζηκε αζηηθή αλάπηπμε κέζα απφ θαηλνηφκεο εθαξκνγέο θαη 

ηελ θαηάιιειε ηερλνγλσζία  θαηά ηνλ αξρηηεθηνληθφ θαη πνιενδνκηθφ αλαζρεδηαζκφ  

4. ΢πλέρηζε πξνυπάξρνπζαο κνξθνινγίαο ζηελ αξρηηεθηνληθή θαη έληαμε κλεκείσλ ζηνλ 

ζχγρξνλν αζηηθφ ηζηφ 

Βαζηθή πξνυπφζεζε γηα ηελ επηηπρία κηαο παξέκβαζεο, είλαη ε δηαηήξεζε ηνπ πθηζηάκελνπ 

αξρηηεθηνληθνχ κνηίβνπ θαη ε αξκνληθή έληαμε ησλ λέσλ νηθηζηηθψλ δνκψλ κε ηα ππάξρνληα 

ηζηνξηθά θειχθε θαη αληίζηξνθα ησλ αξραηνινγηθψλ ρψξσλ ζηνλ ζχγρξνλν αζηηθφ ηζηφ, κε 

ζθνπφ ηελ δηαθχιαμε ηεο βησζηκφηεηαο ηνπο.  

5. Καηαπνιέκεζε αξλεηηθψλ ζπλεπεηψλ θαηλνκέλνπ εμεπγεληζκνχ – κεηάιιαμεο 

θνηλσληθνχ ηζηνχ 

Καίξην δήηεκα ζηηο επξσπατθέο αλαπηπμηαθέο ζηξαηεγηθέο απνηειεί ε δηαηήξεζε ηεο 

θνηλσληθήο ζπλνρήο, κέζσ ηεο θαηαπνιέκεζεο ησλ αξλεηηθψλ ζπλεπεηψλ ηνπ θαηλνκέλνπ 

ηνπ εμεπγεληζκνχ (αιιαγή ζχζηαζεο θνηλσληθνχ ηζηνχ κε ζηαδηαθή αληηθαηάζηαζε ηνπ 

ληφπηνπ πιεζπζκνχ απφ αλψηεξεο εηζνδεκαηηθά ηάμεηο) ζηηο πεξηνρέο αλαπιάζεσλ.  

6. ΢πκκεηνρηθή δηαδηθαζία θαηά ηελ δηαδηθαζία ηεο αλάπιαζεο –ζπκκεηνρή ηνπηθήο 

θνηλσλίαο, δεκφζηνπ θαη ηδησηηθνχ ηνκέα, κειεηεηέο πνπ ζα πινπνηήζνπλ ην πξφγξακκα 

Ο ζπκκεηνρηθφο ζρεδηαζκφο απνζθνπεί ζηελ εκπινθή ησλ: 

 Υξεζηψλ ηεο πεξηνρήο – θαηνίθνπο 

 Μειεηεηέο πνπ αλαιακβάλνπλ ηελ εθπφλεζε ηεο αλάπιαζεο 

 Γεκφζησλ θαη ηδησηηθψλ θνξέσλ πνπ ιακβάλνπλ απνθάζεηο γηα ηελ πινπνίεζε 

ησλ παξεκβάζεσλ 

Δθηφο απφ ην ζπκκεηνρηθφ ζρεδηαζκφ, ν πνιηηηζκφο απνηειεί έλα απφ ηα ζεκαληηθφηεξα 

ζπγθξηηηθά πιενλεθηήκαηα κηαο πφιεο θαη βαζηθφ εξγαιείν αζηηθήο αλαδσνγφλεζεο. Δθηφο απφ 

ηελ ελίζρπζε ηεο ηνπηθήο νηθνλνκίαο, ν πνιηηηζκφο ζπλεηζθέξεη ζηελ παξαγσγή πλεπκαηηθνχ 

θεθαιαίνπ, ελψ ν ζπλδπαζκφο ηνπ κε ηηο θπζηθέο θαη ηηο θνηλσληθννηθνλνκηθέο πηπρέο ηνπ 

απνηειεί πξνυπφζεζε γηα κηα ηζφξξνπε αλάπιαζε (΢ακπξνβαιάθε, 2012). 

 

 

 



2.4 ΢πλνπηηθή αμηνιόγεζε πξαθηηθώλ παξέκβαζεο ζηνλ ηζηνξηθό ηζηό 
 

Ζ αζηηθή αλαγέλλεζε επεξεάδεη άκεζα ηελ εμέιημε ησλ θνηλσληθννηθνλνκηθψλ ζπλζεθψλ κηαο 

πεξηνρήο, θαζψο παξαηεξνχληαη αιιαγέο ζηνλ θαηακεξηζκφ ηεο εξγαζίαο, ζχγρξνλεο κνξθέο 

αζηηθήο δηαθπβέξλεζεο, εκθάληζε ππεξεζληθψλ ειίη θαη απηφλνκε κεηαθνξά θεθαιαίσλ πξνο 

ηηο πην ειθπζηηθέο ηνπνζεζίεο (αζηηθά θέληξα, παξάθηηα δψλε θιπ). Άκεζε απφξξνηα απηήο ηεο 

λέαο ηάμεο πξαγκάησλ, είλαη ε αλαδηάηαμε ησλ ρσξν-νηθνλνκηθψλ ζπλζεθψλ ζε κεηξνπνιηηηθφ 

θαη πεξηθεξεηαθφ επίπεδν, αιιά θαη ηελ θαηαλνκή ησλ επελδπηηθψλ ξίζθσλ κεηαμχ δεκφζηνπ 

θαη ηδησηηθνχ ηνκέα, ηνλ πξνζαλαηνιηζκφ ηεο αγνξάο πξνο ηα γξαθεία θαη ηηο θαηνηθίεο θαη ηελ 

αλαθαηαζθεπή ησλ αθηλήησλ θαη ηνπ επξχηεξνπ ρψξνπ κε βάζε ηηο απαηηήζεηο θαη ηηο 

πξνηηκήζεηο ησλ επελδπηψλ θαη ησλ θαηνίθσλ. ΢ηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, κε ηελ πξνζέιθπζε 

επελδχζεσλ θαη επηζθεπηψλ κπνξεί λα απνθζερζεί ην ρξένο θαη λα δνζεί ην έλαπζκα γηα ηελ 

πξαγκαηνπνίεζε αλαπιάζεσλ θαη ζε άιιεο πεξηνρέο (Michailidis and Zaire, 2011)..  

΢ηηο πεξηπηψζεηο πνπ ππάξρεη πινχζην πνιηηηζηηθφ απφζεκα, ε εθαξκνγή θαηλνηφκνπ 

πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ  θαη αξρηηεθηνληθήο κπνξνχλ λα απνηειέζνπλ έλα εμαηξεηηθφ 

αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα, πνπ δεκηνπξγεί λέεο  ζέζεηο εξγαζίαο θαη εηζνδήκαηα, εηδηθά φηαλ 

ζπλδπάδνληαη κε κεγάια γεγνλφηα. Ζ επηηπρία ησλ πνιηηηζηηθψλ – ρσξηθψλ ζηξαηεγηθψλ 

νδήγεζε πιεζψξα πφιεσλ αλά ηνλ θφζκν λα πηνζεηήζεη αληίζηνηρεο ζηξαηεγηθέο γηα ηελ αζηηθή 

αλάπηπμε πνπ βαζίδνληαη εθηφο  απφ ηνλ πνιηηηζκφ θαη ηελ ηζηνξηθφηεηα, ζηελ δεκηνπξγηθφηεηα 

θαη ηελ θαηλνηνκία. Ζ πηνζέηεζε ηέηνησλ πξαθηηθψλ, έρεη αδηακθηζβήηεηα νθέιε, αιιά κπνξεί 

λα έρεη θαη αξλεηηθέο πηπρέο. Ο αζηηθφο ρψξνο, ν πνιηηηζκφο, ε ηζηνξία θαη νη αλαπηπμηαθέο 

ηάζεηο, ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο, εκπνξεπκαηνπνηνχληαη θαη ράλνπλ ηηο ξίδεο ηνπο θαη ηνλ 

επεξγεηηθφ ηνπο αληίθηππν ζηελ θνηλσλία, θαηαζθεπάδνληαο έλα είδνο πνιηηηζκνχ πνπ 

αθνκνηψλεηαη θαηά θχξην ιφγν απφ κηα παγθνζκηνπνηεκέλε ειίη θαη ρξεκαηηζηεξηαθέο αγνξέο. 

΢πλεπψο, νη πνιππνιηηηζκηθέο αζηηθέο θνηλφηεηεο γχξσ απφ ηηο αλεπηπγκέλεο θαη ηηο 

αλαδπφκελεο ρψξεο δηακνξθψλνληαη αλαιφγσο, γηα λα δεκηνπξγήζνπλ ζπλζήθεο άλεζεο γηα 

ηνπο λένπο απνδέθηεο (Michailidis and Zaire, 2011).. 

Σα νθέιε ησλ πνιηηηζηηθψλ ζηξαηεγηθψλ δελ είλαη πάληα ηα αλακελφκελα. Οη πξνζπάζεηεο γηα 

ηε δηακφξθσζε αζηηθψλ εηθφλσλ θαη γηα ηελ ελίζρπζε ηεο ηνπηθήο ηαπηφηεηαο κε ηελ εθαξκνγή 

πνιηηηθψλ πνιηηηζκνχ θαη αλαλέσζεο ησλ πφιεσλ, πξνθεηκέλνπ λα πξνζειθχζνπλ ηνπξίζηεο θαη 

λένπο επηρεηξεκαηίεο, απαηηνχλ νξηζκέλνπο ηχπνπο επελδχζεσλ πνπ είλαη επηξξεπείο ζε 

εμσγελείο παξάγνληεο θαη, σο εθ ηνχηνπ, νη ηνπηθέο αξρέο αλάπηπμεο δελ κπνξνχλ λα 

επεξεάζνπλ. Ηδηαίηεξα, ζηελ πεξίπησζε ηεο δηνξγάλσζεο κεγάισλ εθδειψζεσλ, φινη νη 

πξνγξακκαηηζκνί πξέπεη λα εμεηαζηνχλ δηεμνδηθά, θαζψο ηηο πεξηζζφηεξεο θνξέο νη κεγάιεο 

εθδειψζεηο ζπλνδεχνληαη απφ δαπαλεξά θαηαζθεπαζηηθά έξγα πςεινχ θηλδχλνπ, πςειέο 

επελδπηηθέο δαπάλεο θαη θφζηε ζπληήξεζεο. Δπηπιένλ, ηα απνηειέζκαηα ηεο αλάπηπμεο απφ ηε 

θηινμελία ηέηνησλ πνιηηηζηηθψλ εθδειψζεσλ είλαη αβέβαηα θαη είλαη δχζθνιν λα γεληθεπηεί ν 

ζπλνιηθφο νηθνλνκηθφο θαη αλαπηπμηαθφο αληίθηππφο ηνπο, θαζψο δελ κπνξεί λα πξνζδηνξηζηεί 

βξαρππξφζεζκα. Δηδηθά γηα ηηο αλαπηπζζφκελεο ρψξεο, αθφκε θαη αλ ε λέα ππνδνκή απνηειεί 

κεγάιε επθαηξία γηα πεξαηηέξσ αλάπηπμε θαη ηελ πξνψζεζε κηαο παγθφζκηαο εηθφλαο γηα ηελ 

ελίζρπζε ηεο αληαγσληζηηθφηεηαο, κπνξεί επίζεο λα ειινρεχεη πηζαλφ ρξένο ηνπ νπνίνπ ε 

απνπεξάησζε κπνξεί λα δηαξθέζεη πνιιά ρξφληα, παξάιιεια κε πνιχ ρακειφ φθεινο γηα ηελ 

ηνπηθή θνηλσλία (Michailidis and Zaire, 2011).. 



Χζηφζν, νη πνιηηηζηηθέο επελδχζεηο ζηα αζηηθά θέληξα κπνξνχλ λα δεκηνπξγήζνπλ παξνδηθέο 

πεξηνρέο παλδνρείσλ κε πεξηνξηζκέλε δηάξθεηα δσήο ή λα αλαβηψζνπλ ηζηνξηθά θέληξα πνπ δελ 

κπνξνχλ λα επηβηψζνπλ ρσξίο ηε ζπκκεηνρή ηνπ ηνπξηζκνχ. Πξνθεηκέλνπ λα απνθεπρζνχλ απηά 

ηα θαηλφκελα, νη πνιηηηζηηθέο ζηξαηεγηθέο πξέπεη λα ζηνρεχνπλ ζηε δεκηνπξγία λέσλ ζέζεσλ 

εξγαζίαο, ζηελ ελζάξξπλζε ηεο επηζηξνθήο κφληκσλ θαηνίθσλ ζηα θέληξα ηεο πφιεο 

βειηηψλνληαο ην βηνηηθφ επίπεδν ησλ αζηηθψλ πεξηνρψλ, ζηελ επίηεπμε ησλ νηθνλνκηθψλ 

ζηφρσλ πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ νηθνλνκηθή αλαδσνγφλεζε ησλ παξακειεκέλσλ πεξηνρψλ 

πξνζειθχνληαο μέλνπο επελδπηέο, θαζψο θαη ηελ αλάπηπμε ηεο επηρεηξεκαηηθφηεηαο. Ο 

πνιηηηζκφο εκπνξεχεηαη θαη ιεηηνπξγεί σο εξγαιείν κάξθεηηλγθ ηνπ θαηαλαισηηζκνχ. Σν λέν 

πνιηηηζηηθφ κνληέιν δίλεη έκθαζε ζηελ αλαςπρή θαη ηελ ςπραγσγία θαη αληηκεησπίδεη ηελ 

θαιιηηερληθή δεκηνπξγία σο πνιηηηζηηθή βηνκεραλία θαη ηνπξηζηηθφ αμηνζέαην (Michailidis and 

Zaire, 2011)..  

Με βάζε απηή ηε ζεσξία, γίλεηαη εκπνξεπκαηνπνίεζε ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ, ηδίσο ζηελ 

πεξίπησζε πνιηηηζηηθψλ πεξηνρψλ ή ηζηνξηθψλ θέληξσλ πφιεσλ. ΢ην ζχλνιν ηνπο, νη αζηηθέο 

αλαγελλήζεηο εμαθνινπζνχλ λα απνηεινχλ έλα ρξήζηκν εξγαιείν ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ 

γηα ηελ πιήξε εθκεηάιιεπζε θαη ηελ επαλαρξεζηκνπνίεζε ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ. Με 

ηνλ  θαηάιιειν θαζνξηζκφ ηνπ ζθνπνχ, ηε δηαδηθαζία, ηνπο πηζαλνχο θηλδχλνπο, ηελ θνηλσληθή 

ππνζηήξημε ελφο έξγνπ, νη θνηλσληθννηθνλνκηθέο επεθηάζεηο πνπ ιακβάλνπλ ρψξα, πηζαλφηαηα 

ζα νδεγήζνπλ ζε κηα αμηνζεκείσηε αχμεζε ηνπ αθαζάξηζηνπ πξντφληνο, ηνπ πνζνζηνχ 

απαζρφιεζεο θαη ηνπ θαηά θεθαιήλ εηζνδήκαηνο (Michailidis and Zaire, 2011). 

΢ηελ παξνχζα κειέηε, δηεξεπλψληαη νη εκπεηξίεο αζηηθνχ κεηαζρεκαηηζκνχ ζε νξηζκέλεο 

επξσπατθέο πφιεηο, πξνθεηκέλνπ κέζα απφ ηελ ζχγθξηζε  λα αλαπηπρζεί κηα ζεσξεηηθή 

πξνζέγγηζε γηα ην βέιηηζην κνληέιν ρσξνζέηεζεο ησλ ιεηηνπξγηθψλ ρξήζεσλ θαη δηθηχσλ 

κεηαθνξψλ ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ. Ζ ζπγθξηηηθή αλάιπζε ησλ κειεηψλ ππνπεξηπηψζεσλ, κέζσ 

ηεο ζχλζεζεο ησλ πηπρψλ ηνπ εθάζηνηε ηζηνξηθνχ θέληξνπ θαη ησλ αληίζηνηρσλ πξαθηηθψλ πνπ 

πηνζεηήζεθαλ, απνζθνπεί ζηνλ πξνζδηνξηζκφ ησλ θξίζηκσλ ζπληειεζηψλ επηηπρίαο, 

πξνθεηκέλνπ λα κεηαθεξζεί ε απνθηεζείζα γλψζε απφ ηηο θαιέο πξαθηηθέο αζηηθψλ 

αλαδσνγνλήζεσλ θαη πνιενδνκηθψλ αλαδηαξζξψζεσλ ζηνλ ηζηνξηθφ ηζηφ ηεο πφιεο Υαλίσλ. 

3. Αλαγλώξηζε θαη αλάιπζε πθηζηάκελεο πνιενδνκηθήο θαη ζπγθνηλσληαθήο 

νξγάλσζεο ζηελ πεξηνρή κειέηεο 
 

3.1 Οξηνζέηεζε θαη δνκή πεξηνρήο παξέκβαζεο – πνιενδνκηθά ραξαθηεξηζηηθά  
 

Ζ πεξηνρή παξέκβαζεο εληνπίδεηαη ζηελ Παιηά Πφιε θαη απνηειεί ηκήκα ηεο πφιεο Υαλίσλ, κε 

ηελ νπνία δηαρσξίδεηαη πνιενδνκηθά θαη θνηλσληθφ-νηθνλνκηθά κέζσ ησλ δσλψλ νρπξψζεσλ 

πνπ απνηεινχληαη απφ ηα ηείρε θαη ηηο ηάθξνπο, κε εμαίξεζε έλα ηκήκα ηεο πνπ ζπκπίπηεη κε ην 

εκπνξηθφ θέληξν θαη πεξηιακβάλεη θεληξηθέο αζηηθέο ιεηηνπξγίεο θαη ηελ Γεκνηηθή Αγνξά. Ο 

κφληκνο πιεζπζκφο ηεο γηα ην 2011, ππνινγίδεηαη ζηνπο 2.015 θαηνίθνπο (κφιηο 3,8% ηνπ 

πιεζπζκνχ ηεο πφιεο) θαη θαηαιακβάλεη ζε έθηαζε 493 ζηξέκκαηα (9,9% ηεο ζπλνιηθήο 

έθηαζεο ηεο πφιεο). Ο ππξήλαο ηεο πφιεο θαηά ηελ Βπδαληηλή πεξίνδν ήηαλ ε ζπλνηθία Καζηέιη 

ηεο Παιηάο Πφιεο, ελψ κε ηα ρξφληα ε πφιε επεθηάζεθε δπηηθά (Νέα Υψξα) θαη αλαηνιηθά 

θπξίσο (Κνπκ Καπί, Υαιέπα), ην νπνίν δηαθξίλεηαη απφ ην ζχζηεκα αθηηλσηψλ νδψλ πνπ 

ζπγθιίλνπλ πξνο ηνλ ππξήλα ηεο Παιηάο Πφιεο, ζηελ εκπνξηθή πεξηνρή ηεο Γεκνηηθήο Αγνξάο. 



Οη ζχγρξνλεο θνηλσληθφ-νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο, έρνπλ εληζρχζεη ηνλ ξφιν ηνπ λένπ αζηηθνχ 

ηζηνχ έλαληη ηνπ παιαηνχ (Αξαβαληηλφο, 1997).  

Ο πην δπλακηθά αλαπηπζζφκελνο ηνκέαο ζηελ πεξηνρή κειέηεο είλαη ν ηνπξηζκφο θαη ιφγσ ηεο 

πςειήο  δήηεζεο δφζεθαλ επελδπηηθά θίλεηξα γηα ηελ πνζνηηθή θαη πνηνηηθή αλαβάζκηζε  ησλ 

μελνδνρεηαθψλ ππνδνκψλ. Χζηφζν εληνπίδεηαη ην πξφβιεκα ηεο ππεξζπγθέληξσζεο ησλ 

ηνπξηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαηά κήθνο ηνπ βφξεηνπ άμνλα  ηεο Κξήηεο θαη ηεο κεησκέλεο 

δηάρπζεο ηνπο πξνο ηελ ελδνρψξα (Ληνλήο and Παπιάθε, 2015) 

Ζ πφιε ησλ Υαλίσλ, είλαη ε δεχηεξε κεγαιχηεξε πφιε ηεο Κξήηεο θαη απνηειεί ηελ έδξα ηνπ 

Γήκνπ, ελψ είλαη ρσξνζεηεκέλε ζηνλ κηλσηθφ νηθηζκφ "Κπδσλία". Ζ έθηαζε ηεο αλέξρεηαη ζηα 

11 ηεηξαγσληθά ρηιηφκεηξα θαη έρεη πιεζπζκφ 53.190 θαηνίθνπο (ζηαηηζηηθά ζηνηρεία 

απνγξαθήο 2011). Ζ γεσγξαθηθή ηεο ζέζε, ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο δξαζηεξηφηεηεο πνπ 

ζπγθεληξψλεη, ηηο δπν βαζηθέο πχιεο εηζφδνπ πνπ δηαζέηεη, ην αεξνδξφκην ηνπ Αθξσηεξίνπ θαη 

ην ιηκάλη ηεο ΢νχδαο (ην κεγαιχηεξν θπζηθφ ιηκάλη ζηελ Μεζφγεην) θαη ην πινχζην πνιχ-

πνιηηηζηηθφ, ηζηνξηθφ θαη θπζηθφ πεξηβάιινλ, θαηαζηνχλ ηελ πφιε ησλ Υαλίσλ πφιν 

ηνπξηζηηθψλ εηζξνψλ. Υαξαθηεξηζηηθφ ηνπφζεκν ηεο πεξηνρήο απνηειεί ν Αηγππηηαθφο Φάξνο 

ζην ελεηηθφ ιηκάλη (“https://www.chania.gr/dimos/de-chania/de-xaniwn.html,” n.d.). 

Ζ πεξηνρή παξέκβαζεο, ζηελ νπνία ζα εθαξκνζηνχλ νη ζηξαηεγηθέο πνιενδνκηθήο θαη 

ζπγθνηλσληαθήο αλαδηακφξθσζεο, νξηνζεηείηαη δηνηθεηηθά απφ ηελ πνιενδνκηθή ελφηεηα ΠΔ-1 / 

Παιαηά Πφιε θαη έλα κηθξφ ηεο ηκήκα ζηελ πεξηνρή ηεο Γεκνηηθήο Αγνξάο απφ ηελ ΠΔ-3 / 

Κέληξν θαη πεξηγξάθεηαη απφ ηηο νδνχο: Πεηξαηψο, Υαηδεκηράιε Γηάλλαξε, Νηθεθφξνπ Φσθά, 

Αθηή Μηανχιε, Γεπθαιίσλνο, Αθηή Δλψζεσο, Αθηή Σνκπαδή, Αθηή Κνπληνπξηψηε. 



Εικόνα 2: Ιςτορικό κζντρο Χανίων 

Πεγή: https://www.chaniatourism.com/the-city-of-chania/chania-maps.html 

https://www.chaniatourism.com/the-city-of-chania/chania-maps.html


Χάρτθσ 1: ΢υνοικίεσ τθσ Παλιάσ Πόλθσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

΋πσο θαίλεηαη θαη απφ ηνλ (Υάξηεο 1: ΢πλνηθίεο ηεο Παιηάο Πφιεο), ν ππξήλαο ηεο Παιηάο Πφιεο 

θαηαηκείηαη ζηηο εμήο ζπλνηθίεο: 

1. Σνπαλάο: Δληνπίδεηαη ζην δπηηθφ ηκήκα ηεο Παιηάο Πφιεο, ζην παξειζφλ απνηεινχζε 

ηφπν θαηνηθίαο πινχζησλ ρξηζηηαλψλ θαη εγθαηάζηαζεο πξνμελείσλ μέλσλ ρσξψλ 

2. Δβξατθή ΢πλνηθία: Πνηθηιία παξαδνζηαθψλ θηηζκάησλ βαζηζκέλα ζηα δπηηθά θαη ζηα 

αλαηνιηθά πξφηππα, κε ραξαθηεξηζηηθφηεξν ηελ ΢πλαγσγή 

3. ΢πιάληδηα: Έθηαζε πίζσ απφ ηελ Αθηή Δλψζεσο, γλσζηή θαη σο Σνπξθνκαραιάο 

4. Καζηέιη: Δδξεχεη θεληξηθά ηνπ ιηκαληνχ θαη ζχκθσλα κε ηα αξραηνινγηθά επξήκαηα 

ζην παξειζφλ εδψ ήηαλ ε Αξραία Κπδσλία θαη απνηεινχζε ππξήλα ηεο πφιεο θαη 

ζπλνηθία πινπζίσλ επί Δλεηνθξαηίαο. Έρνπλ δηαζσζεί αμηφινγα ελεηηθά θηίζκαηα θαη 

κεγάιν κέξνο ησλ Βπδαληηλψλ Σεηρψλ 

5. Υηόλεο (΢πλνηθία Νεώξηα): Βξίζθεηαη βνξεηναλαηνιηθά ηνπ παιηνχ ιηκαληνχ θαη θαηά 

ηνλ 14ν -16ν αηψλα θηινμελνχζε ηα ελεηηθά λαππεγεία 

6. Δκπνξηθό Κέληξν: Νφηηα ηνπ παιηνχ ιηκαληνχ, απνηειεί ηνλ ζπλδεηηθφ θξίθν κεηαμχ 

ηεο Παιηάο Πφιεο θαη ηεο Νέαο (“Πνιενδνκηθά Υαξαθηεξηζηηθά : ΓΖΜΟ΢ ΥΑΝΗΧΝ,” 

n.d.). 

 

Απφ πνιενδνκηθήο άπνςεο ε Παιηά Πφιε δηαθξίλεηαη ζε δχν ελφηεηεο ήηνη, ηνλ ππθλφ 

δνκεκέλν ππξήλα πνπ απνηειεί ηνλ παξαδνζηαθφ νηθηζκφ (ηνκέαο I) θαη ηελ αξαηά δνκεκέλε 



πεξηνρή ησλ κεζαησληθψλ ηεηρψλ θαη ησλ ηάθξσλ (ηνκέαο II) πνπ πεξηβάιιεη ηνλ δνκεκέλν 

ππξήλα θαη ζην νπνίν φκσο έρνπλ νηθνδνκεζεί ζεκαληηθά θηίξηα φπσο ε Κεληξηθή Αγνξά, ην 

σδείν, ν θηλεκαηνγξάθνο θ.ά.. Ο ηνκέαο Η, ηκήκα ηνπ Ρπκνηνκηθνχ ΢ρεδίνπ πνπ αθνξά ηελ 

Παιηά Πφιε, απεηθνλίδεηαη ζηνλ αθφινπζν ράξηε: 

Χάρτθσ 2: Εγκεκριμζνο Ρυμοτομικό ΢χζδιο, Σομζασ Ι, Παλιά Πόλθ Χανιά, 1978 

 
Πεγή: ΠΓ 21.11.1978, ΦΔΚ 687-Γ-1978 

 

΋πσο θαίλεηαη θαη απφ ηνλ παξαπάλσ ράξηε, γηα νιφθιεξε ηελ πεξηνρή ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ 

έρεη νξηζηεί ζπληειεζηήο δφκεζεο ίζνο κε 1,40. 

 

3.2 ΢ηάδηα εμέιημεο ηεο αζηηθήο αλάπηπμεο από ηελ παιαηόηεξε ζηε ζύγρξνλε 

δνκή  
 

Πξντζηνξηθή – Ηζηνξηθή πεξίνδνο 
 

Ζ πξψηε θαηνίθεζε έγηλε ζηε Νενιηζηθή επνρή απφ ηνπο Μηλσΐηεο ζηελ πφιε Κπδσλία. Σν 69 

π.Υ. φληαο θάησ απφ ξσκατθφ θαζεζηψο, ιεηηνπξγεί σο αλεμάξηεηε πφιε – θξάηνο. 

 

Πξώηε Βπδαληηλή πεξίνδνο (330 κ.Υ. - 823 κ.Υ.) 
 

Σα ίρλε ησλ νξίσλ ηνπ ηζηνξηθνχ αζηηθνχ ηζηνχ παξακέλνπλ ηα ίδηα, ελψ ηα ελαπνκείλαληα 

ηκήκαηα ησλ ηεηρψλ ηεο  ειιεληζηηθήο πεξηφδνπ ζπκπίπηνπλ κε ηα βπδαληηλά, γεγνλφο 

πνπ  ππνδεηθλχεη φηη ν ιφθνο Καζηέιη ιφγσ ηεο ζηξαηεγηθήο ηνπ ζέζεο, θαηείρε αλέθαζελ ξφιν 

αθξφπνιεο.  

 



Αξαβνθξαηία (823 - 961 κ.Υ.) 
 

Σν 823 κ.Υ. ε πφιε θαηαθηάηαη απφ ηνπο Άξαβεο, ελψ ην 961 κ.Υ. έγηλε αλάθηεζε ηνπ λεζηνχ 

κε ηνλ Βπδαληηλφ ζηξαηεγφ Νηθεθφξα Φσθά. 

 

Γεύηεξε Βπδαληηλή Πεξίνδνο (961 - 1204 κ.Υ.) 
 

Σα φξηα ηνπ νηθηζκνχ ζπκπίπηνπλ κε ηελ νρχξσζε ηνπ πεξηκεηξηθνχ ηείρνπο ηεο αθξφπνιεο ζην 

ιφθν Καζηέιη. Ζ Βπδαληηλή απηνθξαηνξία θαηαιχζεθε ην 1204 απφ ηνπο ΢ηαπξνθφξνπο θαη ε 

Κξήηε πέξαζε ζην Βνληθάηην ην Μνκθεξαηηθφ.  

 

Δλεηνθξαηία (1252 - 1645) 
 

Απφ ην 1204 έσο θαη ην 1211 επηρεηξείηαη ε εδξαίσζε ησλ Δλεηψλ ζηελ Κξήηε έλαληη ησλ 

ληφπησλ θαη ην 1252 απνηθίζηεθε ε πεξηνρή ησλ Υαλίσλ. Σνπο πξψηνπο αηψλεο ηα φξηα ηεο 

πφιεο πεξηνξηδφηαλ εληφο ηνπ νρπξσκέλνπ ιφθνπ Καζηειίνπ θαη ζηαδηαθά επεθηάζεθαλ 

πεξηκεηξηθά ηνπ ιφθνπ ζπλνηθίεο θαηψηεξσλ θνηλσληθψλ ηάμεσλ. Σνλ 14ν αηψλα 

θαηαζθεπάζηεθε ηείρνο πνπ πεξηέβαιε ην λέν ηκήκα, ελψ θαηά ηνλ 16ν αηψλα νη νρπξψζεηο 

εληζρχζεθαλ απφ ηνπο Δλεηνχο κε ζθνπφ ηελ αληηκεηψπηζε ηεο Σνχξθηθεο επίζεζεο. Ζ 

θαηαζθεπή ησλ λέσλ νρπξψζεσλ μεθίλεζε ην 1538, αιιά ιφγσ πςεινχ θφζηνπο  θαη ησλ 

πνιιψλ αιιαγψλ δελ νινθιεξψζεθε. Ζ πφιε πιένλ πεξηβάιιεηαη απφ Σάθξν, ελψ ην λέν ηείρνο 

έρεη νξζνγψλην ζρήκα, είλαη παξάιιειν πξνο ηελ παξαιία θαη είλαη εληζρπκέλν ζηηο γσλίεο απφ 

πξνκαρψλεο ζρήκαηνο θαξδηάο θαη θαηαιήγεη ζην ιηκελνβξαρίνλα κε ην θάξν (Permanent 

Delegation of Greece to UNESCO, 2014). 

 



Εικόνα 3: Χάρτθσ των Χανίων τθν περίοδο τθσ Ενετοκρατίασ, 1560 

 
Πεγή:(Αλδξηαλάθεο, 1997) 

 

Σνπξθνθξαηία (1645-1898 κ.Υ.) 
 

Ζ πεξίνδνο ηεο ηνπξθνθξαηίαο δηαξθεί απφ ην 1645 κέρξη θαη ηηο αξρέο ηνπ 19νπ αηψλα, επέθεξε 

ξαγδαίεο αιιαγέο ζηελ ξπκνηνκία ηεο πφιεο θαη πνιενδνκηθή αλαξρία. Οη ζεκαληηθφηεξεο 

αιιαγέο ήηαλ ε επηζθεπή ησλ νρπξψζεσλ, ν πεξηνξηζκφο ηεο πφιεο εληφο ησλ ηεηρψλ θαη ε 

αλάπηπμε ηεο κφλν θαζ’χςνο, αλάπηπμε θηηξίσλ πάλσ ζηα βπδαληηλά ηείρε θαη κεηαηξνπή ηεο 

πιεηνςεθίαο ησλ νδηθψλ δηθηχσλ ζε ζνθάθηα θαη αδηέμνδα. 



Εικόνα 4: Σα Χανιά τθν περίοδο τθσ πολιορκίασ από τουσ Σοφρκουσ, 1645 

Πεγή: (Αλδξηαλάθεο, 1997) 

 

Ζ ρσξηθή δηάξζξσζε ηεο πφιεο κέρξη θαη ηνλ 18ν αηψλα πεξηνξίδεηαη εληφο ησλ ηεηρψλ, φκσο νη 

πιεζπζκηαθέο πηέζεηο απφ ηελ ξαγδαία αχμεζε ηνπ κεηά ην 1850, νδήγεζαλ ζηελ ηνχξθηθε 

δηνίθεζε λα επηηξέςεη ηελ αλάπηπμε θαη πέξα ησλ ηεηρψλ. Σελ ίδηα πεξίνδν αλαπηχρζεθαλ 

αλαηνιηθά ηεο πφιεο νη  γεηηνληέο φπσο ην Κνπκ Καπί, ε Υαιέπα θαη ηα Σακπαθαξηά. 

 



Χάρτθσ 3: Απεικόνιςθ τθσ επζκταςθσ των Χανίων περιμετρικά τθσ Μεςαιωνικισ πόλθσ, 1900 

 
Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

Νεόηεξνη Υξόλνη (1898 έσο ζήκεξα) 
 

Απφ ηνλ 19ν αηψλα θαη έπεηηα αξρίδεη ε επέθηαζε ηεο πφιεο, κε ηελ θαηεδάθηζε ηνπ λφηηνπ 

ηκήκαηνο ησλ ηεηρψλ, ην κπάδσκα ηεο ηάθξνπ θαη ηελ νηθνδφκεζε κεγάισλ δεκφζησλ 

θηηζκάησλ (Γεκνηηθή αγνξά, ζρνιεία, σδείν). Ζ αλάγθε γηα ζχλδεζε ηνπ ηζηνξηθνχ ηζηνχ κε 

ηνλ ζχγρξνλν θαη ε απαμίσζε ησλ νρπξψζεσλ ιφγσ ηνπ παξαιιειηζκνχ ηνπο κε ηελ 

ηνπξθνθξαηία, νδήγεζαλ ζηελ ελνπνίεζε ησλ δχν ηκεκάησλ κέζσ δηαλνίμεσλ ζηηο νρπξψζεηο, 

θαηεδαθίζεηο ηκεκάησλ ηάθξνπ θαη επηπξνκαρψλσλ (κεξηθή θαηεδάθηζε θεληξηθήο λφηηαο 

πχιεο θαη γεηηνληθψλ επηπξνκαρψλσλ). 

 

Μεηά ηελ απειεπζέξσζε ηεο Κξήηεο, ην 1898, απμάλεηαη θαηαθφξπθα ε νηθηζηηθή επέθηαζε 

πέξαλ ηνλ ηεηρψλ, κε ην θέληξν λα κεηαηνπίδεηαη εθηφο απηψλ θαη λα επηθξαηεί κηα ζπλερήο 

αλαδήηεζε λέσλ ρψξσλ γηα αλνηθνδφκεζε γηα ηελ θάιπςε ησλ ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ. Σν 1901 

ζπληάρζεθε ην πξψην ξπκνηνκηθφ ζρέδην ηεο  πφιεο, κε βάζε ην νπνίν έγηλαλ επεθηάζεηο εθηφο 

ησλ ηεηρψλ θαη δηαλνίμεηο ησλ νδψλ Υάιεδσλ θαη Γαζθαινγηάλλε. Με ηνλ λφκν 407/1903 ην 

ζχλνιν ησλ νρπξψζεσλ παξαρσξήζεθε ζηελ δηθαηνδνζία ηνπ Γήκνπ Υαλίσλ θαη 



δξνκνινγήζεθε ε εμπγίαλζε ηνπο, κε ηελ θαηεδάθηζε κέξνπο απηψλ κε ζθνπφ ηελ ελνπνίεζε 

ηνπ παιηνχ ηζηνχ κε ην λέν (Ληνλήο and Παπιάθε, 2015). 

Εικόνα 5: Ρυμοτομικό Χανίων, 1901 

Πεγή: (“Ρπκνηνκηθό Υαλίωλ,” 1901) 



Εικόνα 6: Χάρτθσ Χανίων του Αγγλικοφ Ναυτικοφ, 1905 

 

Πεγή: (ΣΔΔ - Σκήκα Γπηηθήο Κξήηεο, 2009) 

 



Εικόνα 7: Αεροφωτογραφία Χανιά, 1939 

Πεγή: (“Γηεύζπλζε Σερληθώλ Τπεξεζηώλ Υαλίωλ,” n.d.) 

Ο βνκβαξδηζκφο ηεο πφιεο  ην 1941 πξνθάιεζε καδηθέο θαηαζηξνθέο ζηελ πφιε, αθαλίδνληαο 

νιφθιεξεο γεηηνληέο, θπξίσο ηηο πεξηνρέο Καζηέιη (140 θηίξηα), ΢πιάληδηα θαη Υηφλεο (330 

θηίξηα), Σξηκάξηπξε θαη Δβξατθή Σνπαλάο (190θηίξηα) θαη ζεκαληηθά θηίξηα ηεο ελεηνθξαηίαο 

θαη ηεο ηνπξθνθξαηίαο, δεκηνπξγψληαο κεγάια αζηηθά θελά (θαηαζηξνθή 577 θηηξίσλ απφ ηα 

2000). Σν γεγνλφο απηφ απνηέιεζε θίλεηξν γηα ηελ απνθαηάζηαζε ηεο θαη ηελ ελνπνίεζε ηνπ κε 

ηνλ ζχγρξνλν αζηηθφ ηζηφ. ΢πλεπψο, ην 1946 ζπληάρζεθε λέν ξπκνηνκηθφ ζρέδην απφ ηνλ 

Γνμηάδε, πνπ αθνινπζνχζε ην ηππνδάκεην ζχζηεκα θαλάβσλ, δηαπιαηχλζεηο νδψλ, 

θαηεδαθίζεηο πνιιψλ ζπηηηψλ θαη κλεκείσλ κε αζηηθφ αλαδαζκφ ησλ νηθνπέδσλ πνπ ζα 

πξνέθππηαλ. Ζ ηκεκαηηθή εθαξκνγή ηνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ζηελ παιηά πφιε, είρε 

θαηαζηξνθηθέο ζπλέπεηεο γηα ηνλ ηζηνξηθφ ηζηφ. Οη ειεχζεξνη ρψξνη πνπ δεκηνπξγήζεθαλ απφ 

ηηο θαηεδαθίζεηο, θαζψο θαηαπαηήζεθαλ. 



Εικόνα 8: Σμιμα χάρτθ Αςτικοφ Αναδαςμοφ Παλιάσ πόλθσ Χανίων, 1947 

  

Πεγή:(“Σκήκα ράξηε Αζηηθνύ Αλαδαζκνύ Παιηάο πόιεο Υαλίωλ,” 1947) 

Μέρξη ην πξψην κηζφ ηνπ 20νπ αηψλα, ζπλερίζηεθαλ ηκεκαηηθά νη θαηεδαθίζεηο ζε ζεκεία πνπ 

ππήξραλ πχιεο ηνπ θξνπξίνπ, φπσο ζην ζεκείν porta del Levande πνπ νδεγεί ζηελ νδφ 

Θενηνθνπνχινπ. ΢ηελ δπηηθή πεξηνρή ησλ ηεηρψλ φπσο θαη λφηηα ζηελ πεξηνρή ηνπ ηνχξθηθνπ 

λεθξνηαθείνπ, δελ έγηλαλ επεκβάζεηο, κε απνηέιεζκα ν ηζηφο δηαηεξεί αθφκα γξακκηθή 

αλάπηπμε. 



Εικόνα 9: Ερείπια από βομβαρδιςμό ςτο μζγαρο των Σηαγκαρόλων ςτο Καςτζλι 

Πεγή: https://www.haniotika-nea.gr/media/2019/05/34.jpg 

https://www.haniotika-nea.gr/media/2019/05/34.jpg


Εικόνα 10: Πλατεία ΢πλάντηιασ, εκδιλωςθ μνιμθσ, 29-7-45 

Πεγή: https://www.haniotika-nea.gr/media/2019/05/34.jpg 

Πιεζψξα κλεκείσλ φπσο νη πχιεο ηνπ βπδαληηλνχ ηείρνπο, νη ππφγεηεο ζνισηέο θξήλεο ηεο 

΢πιάληδηαο, ηα θαηαζηήκαηα ηεο ρξηζηηαληθήο θνηλφηεηαο, θαηεδαθίζηεθαλ απφ ηηο αξρέο ηνπ 

Γήκνπ κε ζθνπφ ηνλ εθζπγρξνληζκφ ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ. Δπηπιένλ, κέρξη θαη ην 1965, ε 

νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα ήηαλ αλεμέιεγθηε. Ζ Παιηά Πφιε κε ην βαζηιηθφ δηάηαγκα ην 1965 

νξίζηεθε σο ηζηνξηθφ δηαηεξεηέν κλεκείν κε απνηέιεζκα ηελ παχζε ηνπ αζηηθνχ αλαδαζκνχ 

θαη ηελ νξηζηηθή λνκηκνπνίεζε ησλ θαηαζηξνθψλ πνπ είραλ γίλεη κέρξη ηφηε. Ζ νπζηαζηηθή ηνπ 

φκσο πξνζηαζία ρξνλνινγείηαη ην 1990, θαζψο κέρξη θαη ηφηε πξαγκαηνπνηνχληαλ εζθαικέλεο 

ελέξγεηεο θαηά ηνπ κλεκείνπ κε άγλνηα ηεο πνιηηηζηηθήο ηνπ αμίαο. Ζ Παιηά Πφιε Υαλίσλ 

δηαηεξεί ζήκεξα ην Βπδαληηλφ ηείρνο θαη αξθεηά απφ ηα ηκήκαηα ησλ ελεηηθψλ νρπξψζεσλ 

(Ληνλήο and Παπιάθε, 2015). 

΢ηηο αξρέο ηνπ 20νπ αηψλα, ηα κπάδα απφ ηελ θαηαζηξνθή ησλ νρπξψζεσλ ηεο λφηηαο πιεπξάο 

ρξεζηκνπνηήζεθαλ γηα ηελ θαηαζθεπή δεκφζησλ θηηξίσλ φπσο γηα παξάδεηγκα ε Αγνξά θαη 

ηδησηηθά. ΢ήκεξα έρεη δηαζσζεί ην 85% ησλ ηεηρψλ.  

 

https://www.haniotika-nea.gr/media/2019/05/34.jpg


Εικόνα 11: Ζνδειξθ των τειχϊν τθσ Παλιάσ Πόλθσ 

 
Πεγή: (Σζηηωλάθε, 2015) 

Απφ εθεί ηα Υαληά επεθηάζεθαλ πξνο ηα αλαηνιηθά κε ηηο ζπλνηθίεο Κνπκ-θαπί θαη Υαιέπα, θαη 

πξνο ηα δπηηθά κε ηε Νέα Υψξα. Υαξαθηεξηζηηθφ ηεο αλάπηπμεο ηεο πφιεο έμσ απφ ηα ηείρε 

θαη ηεο ζεκεξηλήο δηάηαμήο ηεο είλαη νη αξρηθά δηαλνηρζέληεο νδηθνί άμνλεο: Δι. Βεληδέινπ 

(νδφο Υαιέπαο), Αλδξέα Παπαλδξένπ, Απνθνξψλνπ, Κηζάκνπ. Οη δξφκνη απηνί απνηεινχκελνη 

αθηίλεο ελφο θχθινπ, ζπγθιίλνπλ πξνο ηελ παιηά πφιε ησλ Υαλίσλ, ελψ ην πνιενδνκηθφ θέληξν 

πνπ θαη ζήκεξα είλαη ε Γεκνηηθή Αγνξά ησλ Υαλίσλ ρσξνζεηεκέλε ζηα φξηα ησλ ηεηρψλ. 

Γεπηεξεχνλ θέληξν δηνίθεζεο είλαη ε πιαηεία Διεπζεξίαο θαη ην Γηθαζηηθφ θαη Πεξηθεξεηαθφ 

κέγαξν (παιηφ ζηξαηησηηθφ λνζνθνκείν ηεο Οζσκαληθήο θαηνρήο) ζηελ απφιεμε ηεο νδνχ Α. 

Παπαλδξένπ. απφ ηελ πιαηεία μεθηλά κηα άιιε κεγάιε ιεσθφξνο, ε Ζξ. Πνιπηερλείνπ ε νπνία 

θαηαιήγεη ζηε ζπλνηθία Κνπκ-θαπί ζηελ νδφ Δι. Βεληδέινπ (“https://el.wikipedia.org/,” 2020). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Χάρτθσ 4: Εγκεκριμζνο Ρυμοτομικό ΢χζδιο Πόλεωσ 

  
Πεγή 

Πεγή: http://gis.chania.gr/ 

 

3.3 Σνπξηζηηθή δξαζηεξηόηεηα  
 

΢ηελ ελφηεηα πνπ αθνινπζεί κειεηάηαη ε ηνπξηζηηθή δξαζηεξηφηεηα ζηελ Παιηά Πφιε Υαλίσλ, 

ζε δπλακηθφ ηνπξηζηηθψλ θαηαιπκάησλ (μελνδνρεία, μελψλεο) θαη ζε θαηαιχκαηα ηχπνπ Airbnb 

(θαηνηθίεο πνπ εγθαηαιείθζεθαλ απφ ηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο κε ζθνπφ ηελ εθκίζζσζε 

ηνπο θαηά ηελ ηνπξηζηηθή πεξίνδν, θαηά θχξην ιφγν θαηά ηνπο εαξηλνχο θαη ζεξηλνχο κήλεο), κε 

ζθνπφ λα δηαπηζησζεί ε έθηαζε πνπ έρεη πάξεη ην θαηλφκελν ηεο ηνπξηζηηθήο εθκεηάιιεπζεο 

ηεο πεξηνρήο θαη ηεο ζηαδηαθήο απνκάθξπλζεο ηεο ρξήζεο ηεο θαηνηθίαο απφ ρξήζεηο ηνπ 

ηξηηνγελή ηνκέα θαη ζπλαθείο δξαζηεξηφηεηεο. 

 

 

 

 

 

 

 

http://gis.chania.gr/


Εικόνα 12: Εφροσ Ξενοδοχειακϊν τιμϊν, 2021 

 

Πεγή: https://www.trivago.gr/ 

 

Ζ θέξνπζα ηνπξηζηηθή ηθαλφηεηα, δειαδή ε αληνρή-ρσξεηηθφηεηα ηνπ ζπζηήκαηνο ηεο Παιηάο 

Πφιεο ζε ηνπξηζηηθέο εηζξνέο, ππνινγίζζεθε ιακβάλνληαο ζαλ ζηαζεξέο ηα αθφινπζα 

ζηαηηζηηθά ζηνηρεία: 

 

 

 Πιεζπζκφο Παιηάο Πφιεο: 2.300 

 Κιίλεο: 1988 (booking.com) 

 Έθηαζε: 0,5 η. ρικ. 

 ΑΣα= 4.000 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.trivago.gr/


Πίνακασ 4: Φζρουςα τουριςτικι ικανότθτα Παλιάσ Πόλθσ Χανίων- ςτοιχεία booking.com, 2019 

ΓΔΗΚΣΔ΢ ΠΡΟ΢ΓΗΟΡΗ΢ΜΟΤ ΦΔΡΟΤ΢Α΢ ΣΟΤΡΗ΢ΣΗΚΖ΢ 

ΗΚΑΝΟΣΖΣΑ΢ Η΢ΣΟΡΗΚΖ΢ ΠΟΛΖ΢ ΥΑΝΗΧΝ 
ΔΡΜΖΝΔΗΑ ΦΣΗ 

Γείθηεο εκεξήζηαο 

ρσξεηηθφηεηαο 

νηθηζκνχ 

Μέγηζηε εκεξήζηα 
ρσξεηηθόηεηα : 2.300 άηνκα 
Μέζε εκεξήζηα 
ρσξεηηθόηεηα : 1.534 άηνκα 
Διάρηζηε εκεξήζηα 
ρσξεηηθόηεηα: 1.150 άηνκα εµεξήζηα 

ρσξεηηθφηεηα : 1.534 άηνµα 0Διάρηζηε

 εµεξήζηα ρσξεηηθφηεηα : 1.150 

άηνµα 

Οη 4.000 ηνπξίζηεο & 

 επηζθέπηεο 

ππεξβαίλνπλ θαηά πνιχ ην 

φξην ηεο Μέγηζηεο εκεξήζηαο 

ρσξεηηθφηεηαο 

Γείθηεο 

Σνπξηζηηθήο 

Λεηηνπξγάο (ΓΣΛ) 
86,44 

Καηαηάζζεηαη ζηε 
ζρεδφλ απνθιεηζηηθή 

ηνπξηζηηθή αλάπηπμε 

Γείθηεο ηνπξηζηηθήο 

ππθλφηεηαο (ΓΣΠ) 
172,87 

Μεγάιε ππθλφηεηα ιφγσ 

κηθξήο έθηαζεο 

Γείθηεο ηνπξηζηηθήο 

έληαζεο ΓΣΔ 
0,87 

Υακειφ επίπεδν ηνπξηζηηθψλ 

εμππεξεηήζεσλ / ζεκαληηθά 

πεξηζψξηα αλάπηπμεο 
 

Γείθηεο αλεθηνχ 

ηνπξηζηηθνχ 

πιεζπζκνχ (ΓΑΣΠ) 
1,74 

Αλεθηφο αξηζκφο ηνπξηζηψλ/ 

αλάγθε γηα έιεγρν ηνπξηζηηθήο 

εηζξνήο 
 

Γείθηεο ηνπξηζηηθήο 

ζπγθέληξσζεο (ΓΣ΢) 
39,76/ha Μεζαία ππθλφηεηα 



Γείθηεο ηνπξηζηηθήο

 πίεζεο 

(ΓΣΠΗ) 

4000/0,5=8000αηνκα/η.ρικ. ή 0,8άηνκα 

/100η.κ.  

Πεγή: (Μακάηζε, 2014) 

 

Καηαιύκαηα AirBnb ζηελ Παιηά Πόιε Υαλίσλ 
 

Χάρτθσ 5: Airbnb ςτο ιςτορικό κζντρο Χανίων, 2019 

 
Πεγή: Πξνζαξκνγή από  http://insideairbnb.com/crete/,  

 

΋πσο θαίλεηαη θαη απφ ηνλ παξαπάλσ ράξηε, ε ρσξηθή θαηαλνκή ησλ θαηαιπκάησλ ηχπνπ 

Airbnb ζηελ Παιηά Πφιε Υαλίσλ είλαη δηάρπηε ζε φιε ηελ έθηαζε ηεο, κε πςειφηεξεο 

ζπγθεληξψζεηο ζην δπηηθφ ηκήκα (Σνπαλάο, Δβξατθή    ζπλνηθία), αιιά θαη αξθεηά πςειέο ζην 

θέληξν (ζπλνηθία Υηνλέο) θαη αλαηνιηθά (ζπλνηθία ΢πιάηδηα). 

http://insideairbnb.com/crete/


Γράφθμα 1: Συπολογία Airbnb προσ μίςκωςθ, Παλιά Πόλθ Χανίων, 2019 

 

Πεγή: Πξνζαξκνγή από http://insideairbnb.com/crete/ 

Πίνακασ 5: Δραςτθριότθτα μίςκωςθσ, Χανιά, 2019 

Γξαζηεξηφηεηα 

΢χλνιν ρψξσλ Airbnb 3.580 

Μ.Ο. Γηαλπθηεξεχζεσλ / έηνο αλά αθίλεην 39 

Αμηνινγήζεηο – θαηαρσξήζεηο/κήλα 0,5 

΢χλνιν αμηνινγήζεσλ 40.315 

Σηκή/βξαδηά 120€ 

Δθηηκψκελε πιεξφηεηα 10,6% 

Δθηηκψκελν εηζφδεκα/κήλα 247€ 

Πεγή: Πξνζαξκνγή από http://insideairbnb.com/crete/ 

Ζ δηαζεζηκφηεηα ησλ αθηλήησλ γηα κίζζσζε ζε ηνπξίζηεο ζηελ πεξηνρή ησλ Υαλίσλ είλαη πνιχ 

πςειή (90,4% θαηαρσξήζεηο αθηλήησλ ζηελ πιαηθφξκα Airbnb κε πςειή δηαζεζηκφηεηα θαη 

κφιηο 9,6% ρακειήο) θαηά ηελ δηάξθεηα ηνπο έηνπο, θαζψο είλαη δηαζέζηκα 229 κέξεο ηνλ ρξφλν. 

Ζ πςειή δηαζεζηκφηεηα νιφθιεξσλ δηακεξηζκάησλ θαζ’φιε ηελ δηάξθεηα ηνπ έηνπο απνηειεί 

κεγάιν πξφβιεκα θαη πάλσ απφ φια είλαη παξάλνκν, θαζψο αληηθαζηζηψληαη νη κφληκνη 

θάηνηθνη απφ επηζθέπηεο, θαζηζηψληαο ηελ κίζζσζε θαηνηθίαο γηα απηνχο απίζαλε. 

 

http://insideairbnb.com/crete/
http://insideairbnb.com/crete/


Γράφθμα 2: Ιδιοκτθςιακό κακεςτϊσ Airbnb, Χανιά, 2019 

 
Πεγή: Πξνζαξκνγή από http://insideairbnb.com/crete/ 

Με πξφζθαηε απφθαζε ηνπ Γηθαζηεξίνπ ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο, ε θπβέξλεζε ζα εηνηκάζεη 

ξπζκηζηηθφ λνκνζρέδην γηα ηελ βξαρπρξφληα κίζζσζε δηακεξηζκάησλ κε ρξήζε πιαηθφξκσλ. 

Πνιιέο ρψξεο κε ζθνπφ λα πεξηνξίζνπλ ην ξαγδαία εμειηζζφκελν θαηλφκελν ηνπ Airbnb, θαζψο 

επζχλεηαη γηα κεγάιεο απμήζεηο ζε ελνίθηα θαη θαηαθφξπθε κείσζε ηεο δηαζεζηκφηεηαο 

αθηλήησλ. Πην ζπγθεθξηκέλα, ζχκθσλα κε ηελ Σξάπεδα Διιάδνο, ε αχμεζε ηεο δήηεζεο ζε 

νηθηζηηθά αθίλεηα  ιφγσ ησλ βξαρπρξφλησλ κηζζψζεσλ, νη ηηκέο ην 2019 απμήζεθαλ θαηά 7,4%, 

ελψ αληίζηνηρα απμήζεθαλ θαη νη θαζαξέο εηζξνέο θεθαιαίσλ απφ μέλνπο επελδπηέο θαηά 55,1% 

ζπγθξηηηθά κε ην πξνεγνχκελν έηνο (in.gr, 2019). 

 

΢ηελ Διιάδα νη βξαρππξφζεζκεο ελνηθηάζεηο γίλνληαη κε βάζε ην ηζρχνλ λνκνζεηηθφ πιαίζην, 

φπσο νξίδνληαη απφ ην άξζξν 111 ηνπ Νφκνπ 4446/2016 θαη δηεθπεξαηψλνληαη κέζσ ςεθηαθψλ 

πιαηθνξκψλ γηα νξηζκέλε πεξίνδν κηθξφηεξε ηνπ έηνπο (“Τπεχζπλε θηινμελία ζηελ Διιάδα | 

Κέληξν Βνήζεηαο ηεο Airbnb,” n.d.).  

 

Με βάζε ην άξζξν απηφ, πεξηνξηζκνί γηα ηελ δπλαηφηεηα βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ελφο 

αθηλήηνπ είλαη νη αθφινπζεο:  

 Δγγξαθή δηαρεηξηζηή αθηλήηνπ ζην  «Μεηξψν Αθηλήησλ Βξαρπρξφληαο Γηακνλήο» ηεο 

Α.Α.Γ.Δ. (Αλεμάξηεηε Αξρή Γεκνζίσλ Δζφδσλ) 

 Πξφζηηκν χςνπο 5.000 επξψ ζε πεξίπησζε κε ηήξεζεο ησλ παξαγξάθσλ 2 θαη 8, χςνπο 

100 επξψ ζε πεξίπησζε εθπξφζεζκεο δήισζεο 

 Έιεγρνο απφ ππαιιήινπο ηεο Α.ΑΓ.Δ. θαη ηνπ Τπνπξγείνπ Σνπξηζκνχ 

 Απαγφξεπζε κίζζσζεο δπν αθηλήησλ αλά Α.Φ.Μ. δηθαηνχρνπ εηζνδήκαηνο 

 Σν αλψηαην ρξνληθφ φξην ηεο κίζζσζεο νξίδεηαη ζηηο 90 εκέξεο/έηνο, ελψ γηα ηα λεζηά 

θάησ ησλ 10.000 θαηνίθσλ ζηηο 60 εκέξεο/έηνο. Δμαίξεζε γίλεηαη κφλν ζε πεξίπησζε 

πνπ ην ζπλνιηθφ εηήζην εηζφδεκα ηνπ κηζζσηή δελ ππεξβαίλεη ηηο 12.000 επξψ (“Νφκνη 

4446/2016 Αξζξν 111,” 2017). 

http://insideairbnb.com/crete/


 
Εικόνα 13: ΢υνκικεσ ςυμφόρθςθσ κατά τθν κερινι περίοδο 

 

 3.4 Αμηνιόγεζε νηθνλνκηθώλ ραξαθηεξηζηηθώλ 
 

Σα Υαληά εκθαλίδνπλ ζπγθξηηηθφ πιενλέθηεκα ζηνλ ηνκέα ηνπ ηνπξηζκνχ θαη ηεο γεσξγίαο 

ράξηλ ηνπ επλντθνχ θιίκαηνο θαη ηεο πιεζψξαο θπζηθψλ θαη πνιηηηζηηθψλ πφξσλ, κε ζπλέπεηα ε 

ηνπηθή νηθνλνκία ζηεξίδεηαη ζε απηνχο ηνπο ηνκείο. ΢εκαληηθή είλαη ε ζπκβνιή ζηελ 

νηθνλνκηθή αλάπηπμε ηνπ ηφπνπ ησλ πνιιψλ κηθξνκεζαίσλ κεηαπνηεηηθψλ επηρεηξήζεσλ, 

ζπλήζσο βηνηερληθέο κνλάδεο. Σέινο, ην μελνδνρεηαθφ δπλακηθφ ηεο πφιεο ησλ Υαλίσλ είλαη 

πνιχ  ζεκαληηθφ ζε αξηζκφ θιηλψλ, μελνδνρεία φισλ ησλ θαηεγνξηψλ, παλζηφλ, μελψλεο θαη 

ελνηθηαδφκελα δσκάηηα. Αμηνζεκείσηνο είλαη θαη ν ηνκέαο ηεο εζηίαζεο, ηδηαίηεξα ζην Παιηφ 

Ληκάλη φπνπ ππάξρνπλ θαη νη πςειφηεξεο ππθλφηεηεο (“https://www.chania.gr/dimos/de-

chania/de-xaniwn.html,” n.d.).  

 

 

 



Πίνακασ 6: SWOT Ανάλυςθ οικονομικϊν χαρακτθριςτικϊν 

Δζσηεξηθό Πεξηβάιινλ Δμσηεξηθό Πεξηβάιινλ 

Γπλάκεηο (S) Αδπλακίεο (W) Δπθαηξίεο (O) Απεηιέο (T) 

Δμεηδίθεπζε αλζξψπηλνπ 

δπλακηθνχ ζηνπο πην 

δπλακηθνχο  θιάδνπο 

(ηνπξηζκφο θαη θιάδνο 

θαηαζθεπψλ) 

 

Αλάγθε κείσζεο ηεο 

απμαλφκελεο 

αλεξγίαο πνπ 

εκθαλίδεηαη 

απμαλφκελε (θαηά 

7,55% απφ ην 2001 

ζην 

2011) 

 

Καηάξηηζε 

αλζξψπηλνπ 

δπλακηθνχ 

Αζηαζέο θαη 

επκεηάβιεην 

νηθνλνκηθφ 

πεξηβάιινλ θαη 

θνξνινγηθφ 

θαζεζηψο 

Σνπξηζηηθφο πξννξηζκφο 

κε brand name Παιηάο 

Πφιεο 

 

Έιιεηςε 

δηαζεζηκφηεηαο 

θεθαιαίσλ 

εθθίλεζεο 

επηρεηξήζεσλ 

 

Δπξσπατθέο θαη 

εζληθέο ζηξαηεγηθέο 

γηα 

θαηλνηνκία 

Αμηνπνίεζε 

ρξεκαηνδνηηθψλ 

πφξσλ ηνπ Δ΢ΠΑ 

2021-2027 

 

Ζ ειιεληθή 

νηθνλνκηθή θξίζε 

 

Πιεηνςεθία 

κηθξνκεζαίσλ 

επηρεηξήζεσλ 

΢χκπξαμε 

Πνιπηερλείνπ θαη 

Δξεπλεηηθψλ 

Ηδξπκάησλ� ρξήζε 

θαηλνηνκηψλ ζηνπο 

ηνκείο ηνπ 

ηνπξηζκνχ, 

πνιηηηζκνχ θαη 

δηαηξνθήο 

 

Πεξηνξηζκνί 

ρξεκαηνδφηεζεο απφ 

ρξεκαηνπηζησηηθά 

ηδξχκαηα 

 

 

Τςειή επνρηθφηεηα 

απαζρφιεζεο 

Αλάπηπμε 

γαζηξνλνκηθνχ 

ηνπξηζκνχ -

πξνψζεζε 

θξεηηθήο δηαηξνθήο 

Υξνλνβφξν ζχζηεκα 

κεηαξξπζκίζεσλ 

Τςειή ζπγθέληξσζε ζε 

θπζηθνχο& πνιηηηζηηθνχο 

πφξνπο λέεο 

αλαπηπμηαθέο 

δξαζηεξηφηεηεο 

Δζσζηξέθεηα 

επηρεηξήζεσλ – 

έιιεηςε 

ζπλεξγαζηψλ κε 

άιιεο επηρεηξήζεηο 

θαη κε θέληξα Δ&Σ 

΢χλδεζε 

ηνπξηζηηθνχ 

πξντφληνο κε 

θπζηθφ θαη 

πνιηηηζηηθφ 

πεξηβάιινλ 

Ηζρπξφο δηεζλήο 

αληαγσληζκφο ησλ 

παξαδνζηαθψλ 

ηνπηθψλ 

πξντφλησλ 

Τςειή δπλακηθή 

εκπνξίνπ θαη ππεξεζηψλ 

θαη εζηίαζεο 

Μεδακηλή 

εμαγσγηθή 

δξαζηεξηφηεηα 

Πξνψζεζε 

παξαδνζηαθψλ 

επαγγεικάησλ 

Νένη ηνπξηζηηθνί 

πξννξηζκνί 

 



Μεγάιν πιήζνο 

επηρεηξήζεσλ θαη 

ζπλεπψο απαζρφιεζεο 

,βαζηδφκελεο ζηνλ 

ηνπξηζκφ θαη ηνλ 

πνιηηηζκφ 

Έιιεηςε 

ππνζηεξηθηηθψλ 

δνκψλ γηα λέεο 

επηρεηξήζεηο 

  

Όπαξμε Δξεπλεηηθψλ θαη 

παλεπηζηεκηαθψλ 

ηδξπκάησλ  αλάπηπμε 

θαηλνηνκηψλ θαη 

πξνγξάκκαηα Δ&Α 

Έιιεηςε 

θαηαξηηζκέλνπ 

αλζξψπηλνπ 

δπλακηθνχ θαη 

αλαπηπγκέλσλ 

επηρεηξήζεσλ ζε 

ηνκείο 

ηερλνινγίαο 

  

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

3.5 Αλάιπζε πνιηηηζηηθνύ ππόβαζξνπ πεξηνρήο παξέκβαζεο  
 

Ζ πεξηνρή παξέκβαζεο, εληνπίδεηαη ζηελ Παιηά Πφιε ησλ Υαλίσλ, βνξεηνδπηηθά ηεο Κξήηεο 

θαη βνξεηναλαηνιηθά ηνπ Ννκνχ Υαλίσλ θαη ζπγθξνηείηαη απφ ίρλε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ ηνπ 

παξειζφληνο, φπσο έρεη δνκεζεί απφ ηνπο πνιηηηζκνχο πνπ πέξαζαλ απφ απηήλ. ΢ηνλ ππξήλα 

ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ, βξίζθεηαη ν ιφθνο ηνπ Καζηειίνπ, κε πεξίνδν απνίθεζεο ηελ Νενιηζηθή 

επνρή θαη νρπξσκαηηθφ ξφιν. ΢ε απηφλ εληνπίδνληαη απφ ηελ πεξίνδν ηεο Κξεηηθήο Πνιηηείαο 

ην παιάηη ηνπ Όπαηνπ αξκνζηή Κξήηεο, θαζψο θαη αξραηνινγηθνί ρψξνη απφ ηε κηλσηθή επνρή, 

ελψ είρε ζηεγαζηεί παιαηφηεξα εθεί ε πξπηαλεία ηνπ Πνιπηερλείνπ Κξήηεο. Αλαηνιηθά απφ ην 

Καζηέιη βξίζθεηαη ε παιηά κνπζνπικαληθή ζπλνηθία ηεο ΢πιάληδηαο, φπνπ ζηελ νκψλπκε 

πιαηεία εληνπίδεηαη ν ηεξφο Ναφο ηνπ Αγίνπ Νηθνιάνπ.  Καηά ηελ ελεηνθξαηία ιεηηνχξγεζε σο 

λαφο ησλ Γνκηληθαλψλ, θαηά ηελ ηνπξθνθξαηία σο ηδακί, ελψ απφ ην 1918 ιεηηνπξγεί σο 

νξζφδνμε εθθιεζία. Πεξηκεηξηθά ηεο πιαηείαο, εληνπίδνληαη ν ελεηηθφο λαφο ηνπ St. Rocco θαη 

νη κηθξνί λανί ηεο Αγίαο Δηξήλεο (νδφο ΢αξπάθε) θαη ησλ Αγίσλ Αηθαηεξίλεο θαη Ησάλλνπ ηνπ 

Δξεκίηε (νδφο Μειηδψλε). Γηαζρίδνληαο ηα γξαθηθά ζνθάθηα πξνο ηελ θαηεχζπλζε ηεο 

ζάιαζζαο είλαη νξαηά ηα ελεηηθά λεψξηα ηα νπνία ρξνλνινγνχληαη ην 1497, εληφο ησλ νπνίσλ 

θαηαζθεπαδφληνπζαλ πνιεκηθέο γαιέξεο, ελψ κέρξη ζήκεξα εμαθνινπζνχλ λα ρξεζηκνπνηνχληαη 

γηα ηελ επηζθεπή βαξθψλ θαη θατθηψλ. Γπηηθά ησλ Νεσξίσλ βξίζθεηαη ην κεγάιν Αξζελάιη, πνπ 

είρε δηνηθεηηθφ ξφιν σο δεκαξρείν ησλ Υαλίσλ, κέρξη θαη ηνλ βνκβαξδηζκφ  ηνπ ην 1941 απφ 

ηνπο Γεξκαλνχο, ελψ ζήκεξα ζηεγάδεη ην Κέληξν Αξρηηεθηνληθήο Μεζνγείνπ. Βνξεηναλαηνιηθά 

ηνπ ιηκαληνχ, βξίζθεηαη  ην Νεψξην Μφξν, εληφο ηνπ νπνίνπ ζηεγάδεηαη πιένλ ν Ηζηηνπιντθφο 

΋κηινο Υαλίσλ. 

Υαξαθηεξηζηηθφ ηνπφζεκν θαη ζεκείν ζπλάληεζεο, απνηειεί ε πιαηεία ΢πληξηβαλίνπ, ζηελ 

δπηηθή πιεπξά ηνπ Καζηειίνπ. Σν ηκήκα ηνπ  ιηκαληνχ θνληά ζηελ πιαηεία ιεηηνπξγεί σο 

ζαιάζζην θέληξν δηακεηαθφκηζεο πξνο ηα ελεηηθά θάζηξα ησλ λεζηψλ Αγ. Θενδψξσλ θαη ηεο 

Γξακβνχζαο. ΢ε θνληηλή απφζηαζε απφ ηελ πιαηεία κε θαηεχζπλζε πξνο ην θέληξν ησλ Υαλίσλ 

βξίζθεηαη ε πιαηεία ηεο Σξηκάξηπξεο κε ηε κεηξφπνιε Υαλίσλ, ην αξραηνινγηθφ κνπζείν πνπ 

θηινμελείηαη ζηνλ ελεηηθφ λαφ ηνπ St. Francesco, ηελ πεξηνρή ησλ "΢ηηβαλάδηθσλ", κε καγαδηά 

πνπ θαηαζθεπάδνπλ δεξκάηηλα είδε θαη αλαηνιηθά ηα "Μαραηξάδηθα", φπνπ βξίζθνληαη πνιιά 

παξαδνζηαθά θαηαζηήκαηα πνπ θηηάρλνπλ θξεηηθά καραίξηα. Ζ πιαηεία ΢πληξηβαλίνπ απνηειεί 



θνκβηθφ ζεκείν, θαζψο δηαζηαπξψλνληαη νη θεληξηθφηεξνη δξφκνη ηεο παιηάο πφιεο, ε νδφο 

Υάιεδσλ, Καλεβάξν θαη Εακπειίνπ. ΢ηελ νδφ Εακπειίνπ εληνπίδεηαη έλα απφ ηα 

ραξαθηεξηζηηθφηεξα δείγκαηα ελεηηθνχ αξρνληηθνχ, δηαηεξψληαο ηα αξρηηεθηνληθά ζηνηρεία ηεο 

πξφζνςεο. 

Γπηηθά απφ ην Καζηέιη, βξίζθεηαη ε εβξατθή ζπλνηθία ησλ Υαλίσλ, ε Οβξατθή κε ηελ εβξατθή 

ζπλαγσγή Δηδ Υαγίκ θαη ν Σνπαλάο, ε ρξηζηηαληθή αξρνληηθή ζπλνηθία ηεο πφιεο, φπνπ 

βξηζθφληνπζαλ νη ελεηηθέο ζηξαηησηηθέο απνζήθεο θαη ην θξνχξην ηνπ Φηξθά, φπνπ πςψζεθε ε 

ζεκαία έλσζεο ηεο Κξήηεο κε ηελ Διιάδα (1/12/1913) θαη ζήκεξα ιεηηνπξγεί ην Ναπηηθφ 

Μνπζείν Κξήηεο. 

Σν ιηκάλη ηεο παιηάο πφιεο απνηειεί ην ηνπξηζηηθφηεξν θαη πην γλσζηφ ζεκείν ησλ Υαλίσλ  θαη 

απνηειείηαη απφ ηηο αθηέο Σνκπάδε, Κνπληνπξηψηε θαη Δλψζεσο θαη ζπκπεξηιακβάλνπλ πνιιά 

ηζηνξηθά θηήξηα φπσο ηα λεψξηα, ην Γπαιί Σδακηζί (Σν ηδακί ζην γηαιφ) θαη ην κεγάιν 

Αξζελάιη. Απέλαληη απφ ηελ αθηή, βξίζθεηαη ν Αηγππηηαθφο θάξνο ηνπ 19νπ αηψλα ζε ζρήκα 

κηλαξέ, θαηαζθεπαζκέλνο ζηα ζεκέιηα ηνπ παιαηφηεξνπ ελεηηθνχ θάξνπ, πνπ απνηειεί ην ζήκα 

θαηαηεζέλ ηεο πφιεο (“https://el.wikipedia.org/,” 2020). 

Μνπζεία 

 Ναπηηθφ Μνπζείν Κξήηεο (ζην ελεηηθφ ιηκάλη) 

 Αξραηνινγηθφ Μνπζείν Υαλίσλ (ζηεγάδεηαη ζην θαζνιηθφ ηεο ελεηηθήο κνλήο ηνπ Αγίνπ 

Φξαγθίζθνπ) 

 Μνπζείν Μηθξαζηαηηθήο Μλήκεο (Μνπζείν – Κέληξν Έξεπλαο θαη Μειέηεο ηνπ 

Μηθξαζηαηηθνχ Πνιηηηζκνχ) (νδφο ΢θαθίσλ 25) 

 Βπδαληηλή θαη Μεηαβπδαληηλή ΢πιινγή Υαλίσλ (λαφο San Salvatore) 

 Νεφ Αξραηνινγηθφ Μνπζείν Υαληψλ (ππφ απνπεξάησζε, ζηελ πεξηνρή Υαιέπαο) 

 Πνιεκηθφ Μνπζείν (Υαληά) 

 Λανγξαθηθφ Μνπζείν Υαλίσλ 

 Μνπζείν Σππνγξαθίαο 

 Γεκνηηθή Πηλαθνζήθε 

 Μνπζείν Υεκείαο 

 Μνπζείν ΢ρνιηθήο Εσήο (“https://el.wikipedia.org/,” 2020). 

Μλεκεία-Αμηνζέαηα 

 Παιαηά πφιε θαη ελεηηθφ ιηκάλη 

 Σδακί ηνπ Κηνπηζνχθ Υαζάλ (Γηαιί Σδακηζί) 

 Μεηξνπνιηηηθφο Ναφο Δηζνδίσλ Θενηφθνπ (Σξηκάξηπξε) 

 Ναφο Αγίνπ Νηθνιάνπ ΢πιάληδηαο 

 Οηθία Δι. Βεληδέινπ (Υαιέπα) 

 Σάθνη Βεληδέισλ 

 ΢πλαγσγή Δηδ Υαγίκ 

 Καζνιηθφο Ναφο Θενηφθνπ (1879), ζηελ παιηά πφιε 

 Καζνιηθφο Ναφο Αγίνπ Ρφθνπ 

 Ηζηνξηθφ Αξρείν Κξήηεο 

 Κέληξν Κξεηηθνχ Γηθαίνπ 

 Κέληξν Αξρηηεθηνληθήο Μεζνγείνπ (ΚΑΜ) 



 Φηινινγηθφο ΢χιινγνο "ν Υξπζφζηνκνο" 

 Αξραία Απηέξα ζηνλ Απνθφξσλα 

 Μλεκείν Μηθξαζηάηηζζαο Μάλαο (νδφο Κηζζάκνπ θαη Μπφηζαξε) 

 Φάξνο Υαληψλ (ελεηηθφ ιηκάλη) 

 Γεκνηηθφο θήπνο Υαλίσλ (“https://el.wikipedia.org/,” 2020). 

Εικόνα 14: Πολιτιςτικό απόκεμα Παλιάσ Πόλθσ Χανίων, 2011 

 

Πεγή: https://www.chaniatourism.com/the-city-of-chania/chania-maps.html 

 

΢ηνλ ράξηε πνπ αθνινπζεί απεηθνλίδνληαη νη δεκφζηνη ρψξνη, ηα κλεκεία θαη νη αξραηνινγηθνί 

ρψξνη ηεο Παιηάο Πφιεο Υαλίσλ, κε ζθνπφ ηνλ εληνπηζκφ θαη ηελ αλάδεημε ησλ ππφ-πεξηνρψλ 

ηεο Παιηάο Πφιεο κε ηελ πςειφηεξε ζπγθέληξσζε ζε πνιηηηζηηθφ απφζεκα, θαζψο θαη ηνλ 

αλνηρηψλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ ζην ζηάδην ηεο πξφηαζεο ηεο κειέηεο. 

 

https://www.chaniatourism.com/the-city-of-chania/chania-maps.html


Εικόνα 15: Αρχαιολογικοί και δθμόςιοι χϊροι, 2011 

 Πεγή: https://www.chaniatourism.com/the-city-of-chania/chania-maps.html 

https://www.chaniatourism.com/the-city-of-chania/chania-maps.html


Εικόνα 16: Χάρτθσ Παλιάσ Πόλθσ από τον G.Gerola, με διάκριςθ ςε εκκλθςίεσ, τηαμιά και ενετικά 
κτίςματα 

 
Πεγή: (Βιαδάθε, 2016) 

 

3.6 Θεζκηθό θαζεζηώο Παιηάο Πόιεο Υαλίσλ 
 

΢ηελ ελφηεηα απηή ζα κειεηεζεί ην ζεζκηθφ πιαίζην ησλ πνιενδνκηθψλ δηαηάμεσλ θαη νη 

θαηεπζχλζεηο ηνπ γηα ηελ Παιηά Πφιε κε ρξνλνινγηθή ζεηξά. 

 

Απφ ην έηνο 1923 σο ην 1947 ε Μεζαησληθή Πφιε ησλ Υαλίσλ δηέπεηαη απφ ην θαζεζηψο (ζε 

φηη αθνξά ζηνπο φξνπο δφκεζεο) απφ ην Ν.Γ. ηεο 17-7-1923 «πεξί ζρεδίσλ πφιεσλ, θσκψλ 

θιπ.» θαη ζπγθεθξηκέλα ηα άξζξα πνπ αλαθέξνληαη ζηνπο νηθηζκνχο ρσξίο ζρέδην πφιεο. 

 

Με ην Π.Γ. 241/30-10-1947, εγθξίζεθε ην Ρπκνηνκηθφ ζρέδην (Ρ΢) ηεο πφιεο ησλ Υαλίσλ. 

Δληφο νξίσλ ηνπ αξρηθνχ ξπκνηνκηθνχ αλήθεη θαη ε -ζεκεξηλή- Πνιενδνκηθή Δλφηεηα ΠΔ1, 

Παιαηά Πφιε. Σν Ρ΢ πξνέβιεπε δηαλνίμεηο νδψλ, θαη γηα ηελ πινπνίεζε εγθεθξηκέλνπ 

ξπκνηνκηθνχ, μεθίλεζε ην 1947 λα εθαξκφδεηαη έλα πξφγξακκα αζηηθνχ αλαδαζκνχ, κε 

αθεηεξία πεξηνρέο εξεηπσκέλεο απφ ηνπο βνκβαξδηζκνχο πνπ έπιεμαλ ηελ πφιε θαηά ηνλ Β’ 

Παγθφζκην Πφιεκν. Ζ εθαξκνγή ηνπ αζηηθνχ αλαδαζκνχ ζηακάηεζε ην 1965 κε ηελ θήξπμε 

ηεο Παιαηάο Πφιεο απφ ην ΤΠΠΟ σο «ηζηνξηθνχ δηαηεξεηένπ κλεκείνπ». (ΦΔΚ 

523/Β/16.8.1965) 

 



Σν 1977 εθπνλήζεθε κειέηε γηα ηελ Πξνζηαζία θαη ηελ Αλάδεημε ηεο Παιηάο Πφιεο Υαλίσλ 

απφ ηνπο Ρσκαλφ θαη Καιιηγά θαη θαηέηαμε ηα 2.200 θηίξηα ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ζε ηξείο 

δψλεο δηαθνξεηηθνχ βαζκνχ πξνζηαζίαο, απφιπηεο, κεξηθήο θαη ινηπά θηίξηα. Δπηπιένλ 

νξηνζεηήζεθαλ πεξηνρέο κηθηψλ ρξήζεσλ (ηνπξηζκφο, αλαςπρή, θαηνηθία, εκπφξην, βηνηερλία θαη 

ππεξεζίεο) θαη ζεκεηαθά νξηζκέλεο εηδηθέο ρξήζεηο (φπσο πρ εθπαίδεπζε, κνπζεία, πνιηηηζηηθφ 

θέληξν θιπ) θαη θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο πξαζίλνπ, ρψξνπο θπθινθνξίαο, ππφγεηνπο ρψξνπο 

ζηάζκεπζεο θαη δίθηπν πεδνδξφκσλ (Καιιηγάο and Ρσκαλφο, 1977).  

 

Ζ κειέηε είρε ζέζεη ηέζζεξηο βαζηθνχο ζηφρνπο ηεξαξρεκέλνπο κε βάζε ηελ βαξχηεηα θαη ηελ 

πξνηεξαηφηεηα ηνπο:  

1. Πνιενδνκηθή πξνζηαζία 

2. Βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ δηαβίσζεο θαη ελεξγνπνίεζε ησλ αλαπηπμηαθψλ πφξσλ 

3. Πξνζηαζία θνηλσληθψλ δνκψλ 

4. Γηαηήξεζε παιηνχ ηζηνχ, πνπ απνηειεί ηνλ γεσγξαθηθφ ππξήλα ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζπγθξνηήκαηνο Υαλίσλ 

Ζ δηάξζξσζε πνπ πξνηείλεηαη έρεη ζαλ θπξίαξρε ρξήζε γεο ηελ θαηνηθία θαη ζε θαζνξηζκέλε 

θιίκαθα ηνλ ηνπξηζκφ, ηνλ πνιηηηζκφ θαη ην εκπφξην. Γηα ηελ δψλε θαηνηθίαο πξνηάζεθαλ 

επηπιένλ λα ιεθζνχλ κέηξα γηα ηελ αληηκεηψπηζε ηεο θπθινθνξηαθήο ζπκθφξεζεο, ηνπ 

άλαξρνπ κνξθνινγηθνχ ππφβαζξνπ, ηεο θαθνκνξθίαο, ηεο νπηηθήο κνλνηνλίαο θαη ηεο απνπζίαο 

ρψξσλ ζπλάζξνηζεο θαη αλαςπρήο (Καιιηγάο and Ρσκαλφο, 1977). 

Ζ ρσξηθή δηάξζξσζε ησλ ηνπξηζηηθψλ θαη ησλ πνιηηηζηηθψλ ρξήζεσλ πξνβιέπεηαη λα είλαη 

δηάζπαξηε ζε κείμε κε ηελ θαηνηθία, θαζ’νιε ηελ έθηαζε ηεο Παιηάο  πφιεο. Ζ ζηξαηεγηθή ηνπ 

«δηαρωξηζκνύ ηωλ ρξήζεωλ», δελ ζπλεζίδεηαη λα πηνζεηείηαη ζε ηζηνξηθά ηνπία, θαζψο 

ραξαθηεξίδνληαη απφ ηελ έληνλε αλάκεημε δηαθνξεηηθψλ ρξήζεσλ, θηηζκάησλ θαη ρψξσλ. 

Βαζηθή πξνηεξαηφηεηα, είλαη λα ζπλδεζεί ιεηηνπξγηθά ν παιηφο αζηηθφο ηζηφο, κε ην ζχγρξνλν 

ππεξηνπηθφ αζηηθφ θέληξν, ρξεζηκνπνηψληαο σο θφκβν θαη ηνπφζεκν, ην θηίξην ηεο Γεκνηηθήο 

Αγνξάο. Ζ γεσγξαθηθή ζέζε θαη ε ηζηνξηθή ζεκαζία ηνπ θηηξίνπ ηεο Αγνξάο, έρεη ζπλεηζθέξεη 

ζηελ δηάλζεζε ηεο εκπνξηθήο δξαζηεξηφηεηαο γηα ηελ εμππεξέηεζε ησλ αλαγθψλ ησλ θαηνίθσλ 

ηεο παιηάο αιιά θαη ηεο λέαο πφιεο, πεξηκεηξηθά απφ απηφ θαη κπνξεί λα αμηνπνηεζεί σο θφκβνο 

ήπηαο θηλεηηθφηεηαο, πνπ ζα πεξηιακβάλεη δίθηπν πεδνδξφκσλ, απνζπκθφξεζε ηνπ 

θπθινθνξηαθνχ θφξηνπ (Καιιηγάο and Ρσκαλφο, 1977). 

΢ηα πιαίζηα ηεο κειέηεο, θξίλεηαη απαξαίηεην λα αμηνπνηεζεί ν πνιηηηζηηθφο θαη ηζηνξηθφο 

πινχηνο, δίλνληαο πξνηεξαηφηεηα ζηελ αλάπιαζε πεξηνρψλ έλαληη ηεο ζπληήξεζεο 

κεκνλσκέλσλ κφλν θηηξίσλ, κέζσ ηεο ζχκπξαμεο ηδησηηθνχ θαη δεκφζηνπ ηνκέα. Οη επεκβάζεηο 

απηέο απνζθνπνχλ ζηελ εμέιημε ηεο Παιηάο Πφιεο ζε θέληξν ηνπξηζκνχ κε αθηίλα επηξξνήο ην 

ζχλνιν ηεο Πεξηθέξεηαο Κξήηεο. Απηφ πξνηείλεηαη λα επηηεπρζεί κέζσ ηεο εθκεηάιιεπζεο ηνπ 

κεγάινπ αλαμηνπνίεηνπ θηηξηαθνχ φγθνπ, ηελ κεηαηξνπή ηζηνξηθψλ θηηζκάησλ ζε πνιηηηζηηθνχο 

ρψξνπο θαη ηελ θαηάιιειε  δηαξξχζκηζε ηνπ ιηκαληνχ, κε ζθνπφ ηελ πξνζέιθπζε ηνπξηζηηθψλ 

θαη πνιηηηζηηθψλ ρξήζεσλ (Καιιηγάο and Ρσκαλφο, 1977).  

Ζ εγθαηάζηαζε ησλ ρξήζεσλ κπνξεί λα επηηεπρζεί είηε κε ηδησηηθή πξσηνβνπιία κεηαηξέπνληαο 

ηηο θαηνηθίεο ζε μελψλεο θαη ελνηθηαδφκελα δσκάηηα, είηε κε δεκφζηα δηακνξθψλνληαο 

θαηάιιεια ζεκαληηθά θηίξηα, δηαζψδνληαο πάληα ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ 

ηεο Παιηάο Πφιεο, πξνζηαηεχνληαο θαη απνθαζηζηψληαο ηα ηζηνξηθά θηίζκαηα αμηφινγεο 

αξρηηεθηνληθήο κνξθήο, δίλνληαο παξάιιεια νηθνλνκηθά θίλεηξα κε ζθνπφ ηελ βειηίσζε ησλ 



θνηλσληθννηθνλνκηθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο Παιηάο Πφιεο. Ζ ζηξαηεγηθή θαη νη λένη φξνη 

δφκεζεο πνπ πξνηείλνληαη απφ ηελ κειέηε πξνβιέπνπλ : 

 Απζηεξφ νηθνδνκηθφ θαλνληζκφ γηα ηα κειινληηθά θηίξηα 

 Πξνζηαζία κεγάινπ ηκήκαηνο Παιηάο Πφιεο  

 Πνιενδνκηθή αλάπιαζε ηεο Παιηάο Πφιεο 

 Σνπξηζηηθή αμηνπνίεζε  

Με βάζε ηελ κειέηε, ζεσξείηαη φηη κε ηελ πινπνίεζε απηήο ηεο ζηξαηεγηθήο, νη θάηνηθνη ζα λαη 

άκεζα σθεινχκελνη, είηε κε ρακειφηνθα δάλεηα θαη θξαηηθέο επηδνηήζεηο γηα ηελ ζπληήξεζε, 

είηε κε ηελ απφθηεζε δεχηεξνπ εηζνδήκαηνο απφ ηελ ηνπξηζηηθή ή εκπνξηθή εθκεηάιιεπζε ησλ 

θηηζκάησλ. Δπηπιένλ, αλακέλεηαη αιιαγή ηεο πιεζπζκηαθήο ζχλζεζεο, κε ηελ αληηθαηάζηαζε 

ησλ εηζξνψλ πξνζσξηλνχ νηθνλνκηθά αδχλαηνπ πιεζπζκνχ, κε κφληκν πιεζπζκφ, νηθνλνκηθά 

εχξσζην (Καιιηγάο and Ρσκαλφο, 1977). 

Οη αξρέο πνπ ζέηνληαη γηα ηελ βηψζηκε αλάπηπμε ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ, πεξηιακβάλνπλ 

πεξηβαιινληηθνχο φξνπο (θαζαξηζκφο πδξνθφξνπ νξίδνληα ιηκέλα κε θαηαζθεπή 

πξνγξακκαηηζκέλνπ δηθηχνπ νκβξίσλ θαη ιπκάησλ), βηψζηκεο θηλεηηθφηεηαο (δίθηπν 

πεδνδξφκσλ) θαη αλαβάζκηζε θνηλσληθψλ ππνδνκψλ (αλαβάζκηζε εμνπιηζκνχ θαηνηθηψλ – 

πξνζφςεηο, ζηεγάλσζε δσκάησλ θαη ζεκειίσλ). 

Μέζα απφ ηελ κειέηε γίλεηαη ζαθέο, φηη απνζθνπεί ζηνλ ζαθή ηδεψδε νπηηθφ δηαρσξηζκφ ηνπ 

λένπ ηκήκαηνο ηεο πφιεο απφ ην παιηφ, κέζα απφ ηελ ζπληήξεζε ησλ κεζαησληθψλ νρπξψζεσλ 

θαη ηελ ιεηηνπξγία ηνπο σο δψλε θνηλφρξεζησλ ρψξσλ. Σέινο, νη θνηλσληθέο δνκέο πξνηείλεηαη 

λα εληζρπζνχλ κε ηελ ζηέγαζε πνιηηηζηηθψλ θαη εθπαηδεπηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ζε δηάθνξα 

ηζηνξηθά θηίζκαηα. 

 



Πεγή: (Καιιηγάο and Ρωκαλόο, 1977)

 

 

 

 

 



Σν ηζρχνλ ΓΠ΢ (Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην) ηνπ 1988, πξνέβιεπε σο θαηεπζχλζεηο γηα ηελ 

Παιηά Πφιε ηηο εμήο ρξήζεηο γεο : 

 

 

 Κεληξηθέο Λεηηνπξγίεο Πφιεο (ηκήκα θέληξνπ Υαλίσλ πνπ πεξηιακβάλεη ηε Γεκνηηθή 

Αγνξά, θαη ηελ έθηαζε απφ ην Καζηέιη κέρξη αλαηνιηθά ηελ νδφ Γεκνθξαηίαο ην 

Σεισλείν) 

 Ηδηαίηεξεο Υξήζεηο (Λφθνο Καζηέιιη) 

 Πνιηηηζηηθέο Λεηηνπξγίεο (Νεψξηα θαη Φξνχξην Φηξθά) 

 Σνπξηζκφο - Αλαςπρή (παξαιηαθφ κέησπν) 

 Καηνηθία (νη ππφινηπεο πεξηνρέο) 

 Υψξνη πξαζίλνπ (Γπηηθή θαη αλαηνιηθή Σάθξνο) 

 Πεξηνρέο αλάπιαζεο (Καζηέιιη, ΢πιηάληδα, Σάθξνη, Γεκνηηθή Αγνξά) 

 

Σν 1994 επηθαηξνπνηήζεθε ε κειέηε κε ηελ πξνζζήθε άιιεο κηαο δψλεο κηθηψλ ρξήζεσλ γεο 

πίζσ απφ ηα Νεψξηα ζην ελεηηθφ ιηκάλη θαη αλαηνιηθά ηνπ ιφθνπ Καζηειίνπ θαη ηελ πξφηαζε 

ηξνπνπνίεζεο ηνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ηνπ 1947 κε ζθνπφ λα ζπκβαδίδεη κε ηηο ηφηε ζπλζήθεο. 

Οη πξνηάζεηο γηα απαιινηξηψζεηο θαη θαηεδαθίζεηο δπηηθά ηεο Γεκνηηθήο Αγνξάο, θαη γηα ην 

Αξραηνινγηθφ Πάξθν, αιιά θαη ε πξφηαζε γηα ππφγεηνπο ρψξνπο ζηάζκεπζεο δηαηεξήζεθαλ. 

Δπηπιένλ, πξνηείλεηαη ηξνπνπνίεζε ηεο θπθινθνξηαθήο νξγάλσζεο θαη ησλ ρξήζεσλ γεο, 

ρσξίδνληαο ηελ πεξηνρή ηεο Παιηάο Πφιεο ζε ηέζζεξηο δψλεο : 

 

 

1. Ορπξψζεηο 

2. Αξραηνινγηθφ Πάξθν 

3. Μηθηέο ρξήζεηο (Γεληθή θαηνηθία) 

4. Ακηγνχο θαηνηθίαο 

 



Χάρτθσ 6: «Γενικι Μελζτθ Προςταςίασ και Ανάδειξθσ Παλαιάσ Πόλθσ Χανίων», Επικαιροποιιςθ, 
1994 

 

Πεγή: (Καιιηγάο and Ρωκαλόο, 1977) 

Ζ παξαπάλσ επηθαηξνπνίεζε δελ έγηλε απνδεθηή απφ ηελ αξραηνινγηθή ππεξεζία , θαζψο νη 

παξεκβάζεηο ζεσξήζεθαλ ηδηαίηεξα εθηεηακέλεο. Παξφηη δελ εγθξίζεθε, αμηνπνηήζεθε ζηελ 

ζχληαμε ηεο Καλνληζηηθήο Απφθαζεο Γεκνηηθνχ ΢πκβνπιίνπ Γ. Υαλίσλ 566 / 29-09-1977, κε 

βάζε ηελ νπνία νξίζηεθαλ ηέζζεξηο δψλεο. ΢ηνλ πίλαθα πνπ αθνινπζεί παξνπζηάδνληαη νη 

επηηξεπφκελεο ρξήζεηο γεο γηα ηελ Παιηά Πφιε αλά δψλε: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Πίνακασ 7 : Επιτρεπόμενεσ Χριςεισ γθσ Παλαιάσ Πόλθσ, Κανονιςτικι Απόφαςθ Δθμοτικοφ 
΢υμβουλίου Δ. Χανίων 566 / 29-09-1977 

Εώλε Πξνζηαζίαο 

θαη Αλάδεημεο 
Ορπξώζεσλ (ΦΔΚ 

97/ΑΑΠ/2012) 

Εώλε Πνιηηηζκνύ, Ακηγνύο Καηνηθίαο θαη Μηθηώλ Υξήζεσλ 
(Καλνληζηηθήο Απφθαζεο Γεκνηηθνχ ΢πκβνπιίνπ Γ. Υαλίσλ 566 / 29-

09-1977, άξζξν 1) 

Εώλε Πνιηηηζκνύ Ακηγνύο Καηνηθίαο Μηθηώλ Υξήζεσλ 

Δληφο ηεο Εψλεο Α’, 

επηηξέπνληαη: 

α) νη εξγαζίεο 

απνθαηάζηαζεο ηνπ 

αξρηθνχ επηπέδνπ ησλ 

ηάθξσλ, φπνπ απηφ 

έρεη αιινησζεί, 

β) ε απνκάθξπλζε 

φισλ ησλ λεσηεξηθψλ 

θαηαζθεπψλ, 

γ) νη θπηεχζεηο θαη 

ινηπέο εξγαζίεο 

αλάδεημεο ησλ ηάθξσλ 

θαη νρπξψζεσλ θαη 

δ) ε δηέιεπζε ππνγείσλ 

δηθηχσλ Κνηλήο 

Χθέιεηαο. 

Υξήζεηο πεξηπάηνπ 

θαη επηζθέςεσλ ζε 

ζρεδηαζκέλεο 

δηαδξνκέο 

• Υψξνη ζηάζεο 

θαη 

αλαςπρήο ήπηαο 

κνξθήο κε 

εμνπιηζκφ 

θαη εγθαηαζηάζεηο 

ειαθξψλ 

θαηαζθεπψλ 

• Αξραηνινγηθέο 

αλαζθαθέο ή 

εξγαζίεο 

ζπληήξεζεο 

ή αλαζηήισζεο 

κλεκείσλ 

• Υξήζεηο 

πνιηηηζηηθέο 

(κνπζεία) 

• Καηνηθία 

• Ξελνδνρεία κέρξη 50 

θιηλψλ θαη μελψλεο 

• Δκπνξηθά 

θαηαζηήκαηα κε 

εμαίξεζε ηηο 

ππεξαγνξέο θαη ηα 

πνιπθαηαζηήκαηα 

• Γξαθεία, ηξάπεδεο, 

αζθάιεηεο, 

θνηλσθειείο 

νξγαληζκνί 

• Κηίξηα εθπαίδεπζεο 

• Θξεζθεπηηθνί ρψξνη 

• Κηίξηα θνηλσληθήο 

πξφλνηαο 

• Δπαγγεικαηηθά 

εξγαζηήξηα ρακειήο 

φριεζεο 

• Αζιεηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο κηθξήο 

θιίκαθαο 

• Κηίξηα – γήπεδα 

ζηάζκεπζεο 

• Καηαζηήκαηα θαη 

επηρεηξήζεηο 

πγεηνλνκηθνχ 

ελδηαθέξνληνο γηα ηα 

νπνία απαηηείηαη 

άδεηα ιεηηνπξγίαο απφ 

ην Γήκν Υαλίσλ, κε 

εμαίξεζε ηηο 

ππεξαγνξέο θαη ηα 

πνιπθαηαζηήκαηα 

ηξνθίκσλ 

• Πνιηηηζηηθά θηίξηα 

(θαη 

ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο) 

• Παηδηθέο ραξέο – 

• Καηνηθία 

• Ξελψλεο κηθξνχ 

δπλακηθνχ πεξίπνπ 

30 θιηλψλ 

• Παηδηθέο ραξέο – 

Εψλεο πξαζίλνπ 

• Κηίξηα θνηλσληθήο 

πξφλνηαο 

• Κηίξηα εθπαίδεπζεο 

• Δγθαηαζηάζεηο 

αζινπαηδηψλ κηθξήο 

θιίκαθαο 

• Θξεζθεπηηθνί ρψξνη 

• Καη’ εμαίξεζε 

επηηξέπνληαη 

θαηαζηήκαηα πνπ 

εμππεξεηνχλ αλάγθεο 

ησλ θαηνίθσλ ηεο 

πεξηνρήο (π.ρ. 

θαξκαθείν, 

ραξηνπσιείν, 

ςηιηθαηδίδηθν θιπ.) θαη 

θαηαζηήκαηα 

πγεηνλνκηθνχ 

ελδηαθέξνληνο γηα ηα 

νπνία απαηηείηαη 

άδεηα ιεηηνπξγίαο απφ 

ην Γήκν Υαλίσλ: 

Παξαδνζηαθφ 

Καθελείν (άξζξν 37 

2α Τ.Γ. Αηβ/8577/83), 

Καηαζηήκαηα 

ηξνθίκσλ (άξζξν 43 

ηεο ίδηαο πγεηνλνκηθήο 

δηάηαμεο), Δηδηθέο 

θαηεγνξίεο: θνπξεία – 

θνκκσηήξηα, 

ζηεγλνθαζαξηζηήξηα, 

γπκλαζηήξηα 

• Πνιηηηζηηθέο Υξήζεηο 



Εψλεο πξαζίλνπ (έγθξηζε αξκφδηαο 

Αξρ. Τπεξεζίαο). 

Πεγή : (Ληνλήο and Παπιάθε, 2015) 

 

Σν 1978, θαζνξίζζεθαλ νη ηνκείο θαη νη φξνη δφκεζεο πνπ ηζρχνπλ κέρξη ζήκεξα γηα ην ηκήκα 

απηφ ηεο πφιεο (ΠΓ 21.11.1978, ΦΔΚ 687-Γ-1978). Με ην δηάηαγκα απηφ θαζνξίζζεθαλ νη φξνη 

δφκεζεο γηα ηελ Παιηά Πφιε, πνπ θαηαηάζζεηαη ζηνλ ηνκέα I, γηα ηνλ νπνίν ηα επηηξεπηά 

κεγέζε είλαη ηα αθφινπζα: 

1. ΢πληειεζηήο δφκεζεο = 1,4 

2. Αξηζκφο νξφθσλ =3 

3. Όςνο θαηά Γεληθφ Οηθνδνκηθφ Καλνληζκφ, +1,5m ζε πεξίπησζε θαηαζθεπήο ζηέγεο 

 

Σα θηίξηα ηα νπνία δελ πξνζηαηεχνληαη επηηξέπεηαη λα θαηεδαθηζηνχλ θαη λα 

αλαθαηαζθεπαζηνχλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο πνπ πξναλαθέξζεθαλ (Πεξηθέξεηα 

Κξήηεο, Γήκνο Υαλίσλ, 2017). 

 

Σν 2012 κε ην ΦΔΚ 97ΑΑΠ/28.03.2012, αλαθαιείηαη ε ππ’ αξηζκ. 6478/26−7−1965 Τπνπξγηθή 

απφθαζε (ΦΔΚ 523/Β΄/16−8−65), κε ηελ νπνία μεθίλεζε ην θαζεζηψο πξνζηαζίαο ηεο Παιηάο 

Πφιεο θαη νξηνζεηήζεθαλ δχν δψλεο πξνζηαζίαο: 

 

 

 Εώλε Ά – απόιπηε  πξνζηαζία:  

Πεξηιακβάλεη ηελ Αλαηνιηθή θαη Γπηηθή Σάθξνο & ην λφηην ηκήκα ηεο Δλεηηθήο νρχξσζεο θαη 

ζε απηήλ επηηξέπνληαη κφλν: 

 

 

 Δξγαζίεο απνθαηάζηαζεο Σάθξσλ, φπνπ απηφ θξίλεηαη απαξαίηεην 

 Απνκάθξπλζε λεψηεξσλ θαηαζθεπψλ 

 Δξγαζίεο αλάδεημεο Σάθξσλ θαη νρπξψζεσλ, πρ θχηεπζε 

 Γηέιεπζε απφ ππφγεηα δίθηπα θνηλήο σθειείαο 

 

 

 Εώλε Β΄: 

 

 

1. Β1 - Λφθνο Καζηέιη, θαηάινηπα Μηλσηθήο Κπδσλίαο θαη πεξίθιεηζε απφ 

ειιεληζηηθή θαη βπδαληηλή νρχξσζε 

2. Β2 – Αληηηείρηζκα κε λεψηεξα θηίζκαηα θαη ηκήκα πνπ  πεξηιακβάλεη ηελ Σάθξν θαη 

16 επηκέξνπο ηκήκαηα 

3. Β3 -  Μεζαησληθή πφιε εληφο ηεο ελεηηθήο νρχξσζεο 

 



Χάρτθσ 7: Αρχαιολογικζσ ηϊνεσ Α & Β, ςτθν Παλιά Πόλθ Χανίων, βάςει του (ΦΕΚ 97 – ΑΑΠ 28-03-12) 

 
Πεγή: ΦΔΚ 97 – ΑΑΠ 28-03-12 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Οη φξνη δφκεζεο αλά ηνκέα παξνπζηάδνληαη ζηνλ πίλαθα πνπ αθνινπζεί: 

 
Πίνακασ 8: Όροι δόμθςθσ Παλιάσ πόλθσ Χανίων-  ΦΕΚ 97ΑΑΠ/28.03.2012 
ΟΡΟΗ ΓΟΜΖ΢Ζ΢ ΠΑΛΗΑ΢ ΠΟΛΖ΢ ΥΑΝΗΧΝ 

 ΑΡΣΗΟΣΖΣΑ ΟΗΚΟΠΔΓΟΤ 

ΣΟΜΔΑ΢ ΜΔΓΗ΢ΣΟ΢ 

ΔΠΗΣΡΔΠΟΜΔΝΟ΢ 

ΑΡΗΘΜΟ΢ 

ΟΡΟΦΧΝ 

ΜΔΓΗ΢ΣΟ 

ΔΠΗΣΡΔΠΟΜΔΝΟ 

ΠΟ΢Ο΢Σ΋ 
ΚΑΛΤΦΖ΢ 

ΠΡΟ΢ΧΠΟ 

[κ] 

ΒΑΘΟ΢ 

[κ] 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

[κ2] 
ΟΗΚΟΠΔΓΑ 

ΤΦΗ΢ΣΑΜΔΝΑ 

ΠΡΟ ΣΖ΢ 

I 4 70%-80% 10 15 200 - 

   8 12 150 9-6-73 

   6 8 70 23-6-62 

II 3 70%-80% 10 15 200 - 

   8 14 200 9-6-73 

   6 8 80 23-6-62 

Πεγή: (Πεξηθέξεηα Κξήηεο, Γήκνο Υαλίσλ, 2017) 

Με ηελ ίδηα απφθαζε (ΦΔΚ 97ΑΑΠ/28.03.2012), αλαθιήζεθε ε απφθαζε ηνπ 1965 κε ηελ 

νπνία είρε θεξπρζεί ε Παιηά Πφιε σο ηζηνξηθφ δηαηεξεηέν κλεκείν. ΢πλνπηηθά, φζνλ αθνξά ην 

ζεζκηθφ πιαίζην ζηελ Παιηά Πφιε ηζρχνπλ ζήκεξα ηα εμήο: 

 Σν ξπκνηνκηθφ ζρέδην ηνπ 1946 ηζρχεη αθφκα ρσξίο λα εθαξκφδεηαη θαη έρεη κεγάιεο 

δηαθνξέο κε ηελ πθηζηάκελε δνκή ηνπ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ, ρξήδεη ηξνπνπνίεζεο. 

 Σν εγθεθξηκέλν ΓΠ΢ ηνπ 1988 ρξεζηκνπνηείηαη κφλν γηα θαηεπζχλζεηο, ελψ ε 

αλαζεσξεκέλε κειέηε ησλ Ρσκαλνχ – Καιιηγά πνπ πξφηεηλε δηαθνξεηηθέο ρξήζεηο δελ 

ζεζκνζεηήζεθε. 

 Ζ Καλνληζηηθή Απφθαζε Γεκνηηθνχ ΢πκβνπιίνπ Γ. Υαλίσλ (566 / 29-09-1977) 

ρξεζηκνπνηείηαη απφ ην Γξαθείν Παιηάο Πφιεο, γηα ηελ έγθξηζε βεβαηψζεσλ άδεηαο 

θαηαζηεκάησλ πγεηνλνκηθνχ ελδηαθέξνληνο – νη ππφινηπεο ρξήζεηο κε βάζε ηελ 

απφθαζε απηή δελ έρνπλ ζεζκηθή ηζρχ. 

 Σν 2012 θαζνξίζηεθαλ δπν δψλεο πξνζηαζίαο, κε αλαθνξά ζηηο επηηξεπφκελεο 

δξαζηεξηφηεηεο, ρσξίο λα γίλεηαη αλαθνξά ζε πεξηνξηζκνχο 

 Δπηηαθηηθή αλάγθε θαζνξηζκνχ ρξήζεσλ γεο, κε ζθνπφ ηελ πξνζηαζία ηεο θαηνηθίαο 

πνπ ηείλεη λα εθηνπηζηεί απφ κε ζπκβαηέο ρξήζεηο 

 Αλάγθε γηα θαηάξγεζε αζηηθνχ αλαδαζκνχ θαη επαλεμέηαζεο απαιινηξηψζεσλ 

πεξηκεηξηθά ηεο Παιηάο  Πφιεο 

 ΋ξνη δφκεζεο ηνπ Σνκέα Η ηεο πφιεο (ΦΔΚ 687/Γ/1978) (Ληνλήο and Παπιάθε, 2015) 

΢ηνλ πίλαθα πνπ αθνινπζεί παξνπζηάδνληαη νη θαηεπζχλζεηο αλάπηπμεο γηα ηηο ρξήζεηο γεο ζηελ 

Παιηά Πφιε θαη γηα ηνλ ηνπξηζκφ, κε ζθνπφ λα ιεθζνχλ ππφςε θαηά ηελ δηακφξθσζε ηεο 

πξφηαζεο γηα ηελ πεξηνρή κειέηεο. ΋ζνλ αθνξά ηνλ ηνπξηζκφ ηα Υαληά θαηαηάζζνληαη σο 

αλαπηπζζφκελε πεξηνρή κε πεξηζψξηα αλάπηπμεο εηδηθψλ κνξθψλ ηνπξηζκνχ, φπσο είλαη ν 

ζαιάζζηνο, ν αζηηθφο, ν πνιηηηζηηθφο, ν αζιεηηθφο θαη ν ζπλεδξηαθφο ηνπξηζκφο. 



Πίνακασ 9 : Προβλζψεισ υπερκείμενων βακμίδων ςχεδιαςμοφ για χριςεισ γθσ και τουριςμό 

Δηδηθφ Πιαίζην Υσξνηαμηθνχ ΢ρεδηαζκνχ θαη Αεηθφξνπ Αλάπηπμεο γηα ηνλ Σνπξηζκφ (ΦΔΚ 

3155Β/12.12.13) 

Αλαπηπζζφκελεο θαη κε 

πεξηζψξηα αλάπηπμεο 

εηδηθψλ κνξθψλ 

ηνπξηζκνχ 

Σνπξηζκόο 

θξνπαδηέξαο 

& 

Θαιάζζηνο 

Σνπξηζκόο 

Αζηηθόο 

ηνπξηζκόο 

Πνιηηηζηηθόο, 

αζιεηηθόο, 

ζπλεδξηαθόο 

ηνπξηζκόο 

Αλάδεημε ηνπηθψλ 

κνλαδηθψλ 

ραξαθηεξηζηηθψλ, ζε 

ζπλδπαζκφ κε 

πξνζηαζία θαη αλάδεημε 

ηνπ πνιηηηζηηθνχ & 

θπζηθνχ  πεξηβάιινληνο 

Δλδπλάκσζε 

ηζηνξηθψλ & 

πνιηηηζηηθψλ 

δηθηχσλ 

Δλίζρπζε 

πνιηηηζηηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ 

Οξγάλσζε 

πνιηηηζηηθψλ θαη 

αζιεηηθψλ 

εθδειψζεσλ 

Γηεχξπλζε ηνπξηζηηθνχ 

πξντφληνο αλαπηχζζνληαο ηηο 

αληίζηνηρεο ππνδνκέο 
 

Παξεκβάζεηο 

αζηηθήο 

αλαδσνγφλεζεο 

Δπαλάρξεζε 

παιαηψλ θειπθψλ 

κε ζθνπφ ηελ 

ζηέγαζε 

ζπλεδξηαθνχ 

ηνπξηζκνχ 

Ζ ελαξκφληζε θαη ηππνπνίεζε 

ησλ θαηαιπκάησλ κε βάζε ηελ 

ηνπηθή ηαπηφηεηα & είδνο 

ηνπξηζκνχ 

 

Αλαβάζκηζε 

ηνπξηζηηθψλ 

θαηαιπκάησλ 

αζηηθψλ πεξηνρψλ 

θαη ηνπνζέηεζε 

ηνπο ζε 

νξγαλσκέλνπο 

ρσξηθνχο 

ππνδνρείο 

 

Αχμεζε πξνζβαζηκφηεηαο 

ηνπξηζηηθψλ πφξσλ 
   

΢πγθξφηεζε πνιπζεκαηηθψλ 

δηθηχσλ κεηαμχ ησλ 

ηνπξηζηηθψλ πφισλ & πφξσλ 
   

Γηεχξπλζε δηθηχσλ θνηλσληθψλ, 

πεξηβαιινληηθψλ θαη 

πνιηηηζηηθψλ ππνδνκψλ 
   

Πξνψζεζε ηνπηθήο θνπδίλαο 
   



Αλαβάζκηζε δνκεκέλνπ ρψξνπ 

– δηελέξγεηα αζηηθψλ 

αλαπιάζεσλ 
   

Δθζπγρξνληζκφο ηνπξηζηηθψλ 

θαηαιπκάησλ 
   

Δπαλάρξεζε παξαδνζηαθψλ θαη 

εγθαηαιειεηκκέλσλ θηηξίσλ 
   

Πεξηθεξεηαθφ Πιαίζην Υσξνηαμηθνχ ΢ρεδηαζκνχ θαη Αεηθφξνπ Αλάπηπμεο Πεξηθέξεηαο 

Κξήηεο (ΦΔΚ 

1486Β/10.10.03 θαη Αλαζεσξνχκελν) 

Αλαπηπζζφκελεο θαη κε 

πεξηζψξηα αλάπηπμεο 

εηδηθψλ κνξθψλ 

ηνπξηζκνχ 

Σνπξηζκόο 

θξνπαδηέξαο 

& 

Θαιάζζηνο 

Σνπξηζκόο 

Αζηηθόο 

ηνπξηζκόο 

Πνιηηηζηηθόο, 

αζιεηηθόο, 

ζπλεδξηαθόο 

ηνπξηζκόο 

Πξνζηαζία θαη αλάδεημε 

ηζηνξηθά αμηφινγσλ 

αξρηηεθηνληθψλ ζπλφισλ 
 

Αλάδεημε θαη 

πξνζηαζία 

θπζηθνχ θαη 

πνιηηηζηηθνχ 

πεξηβάιινληνο 

Αλάδεημε 

πνιηηηζηηθήο 

θιεξνλνκηάο 

ηζηνξηθψλ 

θέληξσλ 

΢χζηεκα πεξηβαιινληηθήο 

δηαρείξηζεο κεζνγεηαθνχ ηνπίνπ 

΢χλδεζε ζεκαηηθψλ 

δηαδξνκψλ 

(πνιηηηζηηθψλ, 

ζξεζθεπηηθψλ, 

θπζηνιαηξηθψλ) 

κέζσ ζαιάζζεο 

Αχμεζε 

πξνζβαζηκφηεηαο 

ζηνπο 

ηνπξηζηηθνχο 

πφξνπο, 

θαηάιιειε 

ζήκαλζε θαη 

ελεκέξσζε 

επηζθεπηψλ 

 

Υξήζε 

θαηλνηφκαο 

ηερλνινγίαο 

κε ζθνπφ ηελ 

ςεθηαθή 

αλαπαξάζηαζε 

ηζηνξηθψλ θαη 

κπζνινγηθψλ 

ζελαξίσλ 

 

Γεκηνπξγία 

ελνπνηεκέλνπ δηθηχνπ 

ηνπνζήκσλ «Δλεηηθφ 

Ληκάλη – 

Παιηά Πφιε – Σείρε – Υαιέπα» 

Υσξνζέηεζε 

εκπνξηθψλ ρξήζεσλ 

εληφο ησλ ιηκεληθψλ 

εγθαηαζηάζεσλ γηα 

πξνψζεζε ηνπηθψλ 

πξντφλησλ 

Τπνζηήξημε 

ηνπξηζκνχ city 

break – ζχληνκεο 

δηάξθεηαο 

Αλάδεημε 

πνιηηηζηηθψλ 

πφξσλ κέζσ ηεο 

δεκηνπξγίαο 

ζεκαηηθψλ 

πάξθσλ θαη 

κνπζείσλ 

΢ρεδηαζκφο εηδηθψλ 

πεξηπαηεηηθψλ δηαδξνκψλ κε 

Αλαδηνξγάλσζε 

ιηκεληθψλ ππνδνκψλ 

κε αληίζηνηρα 

Καηάηαμε 

αζηηθψλ θέληξσλ 

ζε ζεκαηηθά 

Γαζηξνλνκηθφο 

ηνπξηζκφο 



λέεο ηερλνινγίεο πξφηππα δίθηπα κε βάζε 

πρ θνηλά 

αξρηηεθηνληθά 

ραξαθηεξηζηηθά 

Αλάπηπμε ελαιιαθηηθνχ 

κνληέινπ ηνπξηζκνχ κε βάζε 

ηνλ αγξνδηαηξνθηθφ ηνκέα 

Βειηίσζε ζαιάζζηαο 

πξνζβαζηκφηεηαο κε 

πεξηνρέο κε ηζηνξηθφ 

πινχην 

Πξνψζεζε ηεο 

ήπηαο 

θηλεηηθφηεηαο 

Γεκηνπξγία 

πξνπνλεηηθψλ 

θέληξσλ γηα 

ζαιάζζηα 

αζιήκαηα κε 

πξνδηαγξαθέο γηα 

ΑΜΔΑ 

΢χλδεζε κέζσ πνιηηηζηηθψλ 

πεξηπάησλ ηζηνξηθψλ θαη 

πνιηηηζηηθψλ ρψξσλ 

Δλδπλάκσζε ησλ 

πνιηηηζηηθψλ & 

ηζηνξηθψλ ρψξσλ 

Δλίζρπζε 

παξερφκελσλ 

πνιηηηζηηθψλ 

ππεξεζηψλ 

Αμηνπνίεζε 

παλεπηζηεκηαθψλ 

εξεπλεηηθψλ 

ηδξπκάησλ κε 

ζθνπφ ηνλ 

ζπλεδξηαθφ 

ηνπξηζκφ ζε 

ηζηνξηθά θειχθε 

Υσξνζέηεζε λέσλ 

εγθαηαζηάζεσλ ζε ηζηνξηθά 

θειχθε 
 

Γηελέξγεηα 

αζηηθψλ 

αλαπιάζεσλ 

Αχμεζε 

πξνζβαζηκφηεηαο 

αξραηνινγηθψλ 

ρψξσλ κε ηελ 

έληαμε ηνπο ζε 

ηνπξηζηηθά δίθηπα 

Νέεο κνξθέο ζεκαηηθνχ 

ηνπξηζκνχ αμηνπνηψληαο 

ηελ  θξεηηθή δηαηξνθή θαη 

πνιηηηζηηθφ πινχην 

 

Βειηίσζε θαη 

ελίζρπζε 

ηνπξηζηηθψλ 

θαηαιπκάησλ 

Πξνβνιή 

ηζηνξηθνχ 

θέληξνπ κέζσ 

νξγάλσζεο 

θεζηηβάι 

Αχμεζε πξνζβαζηκφηεηαο κε 

ΜΜΜ 
  

Γηνξγάλσζε 

ζαιάζζησλ 

αγψλσλ 

Τηνζέηεζε ζηξαηεγηθψλ γηα 

βηψζηκε θηλεηηθφηεηα γηα ηελ 

ζχλδεζε ηνπ αζηηθνχ ππξήλα 

ηεο Παιηάο Πφιεο  κε ην 

ζαιάζζην κέησπν 

   

Γεκηνπξγία εληαίνπ δηθηχνπ 

πνδειαηνδξφκσλ θαη 
   



πεδνδξφκσλ 

Πεξηνξηζκφο εληαηηθήο 

ιηκεληθήο ρξήζεο 
   

Σνπηθέο πνιηηηζηηθέο 

εθδειψζεηο 
   

Πξνψζεζε κεζνγεηαθψλ 

βηνινγηθψλ πξντφλησλ κε ρξήζε 

θαηλνηνκίαο 
   

Πξνζηαζία αξραηνινγηθψλ 

ζπλφισλ κέζσ ηεο νξγάλσζεο 

ζε ζηαζεξή βάζε εθδειψζεσλ 
   

Γεκηνπξγία νξγαλσκέλσλ 

ζπιάθσλ ηνπξηζκνχ κε 

παξάιιειεο δξάζεηο αζηηθήο 

εμπγίαλζεο, κε ζθνπφ  ηελ 

πξνζέιθπζε πςεινχ πνηνηηθά 

ηνπξηζκνχ 

   

Κίλεηξα  γηα παξφηξπλζε 

ηδησηηθήο πξσηνβνπιίαο γηα 

αλαβάζκηζε ησλ ηνπξηζηηθψλ 

θαηαιπκάησλ 

   

Πεξηβαιινληηθή απνθφξηηζε & 

πνηνηηθή αλαβάζκηζε 

δνκεκέλνπ ρψξνπ 
   

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Πίνακασ 10: Κατευκφνςεισ – προβλζψεισ από εγκεκριμζνα πλαίςια χωροταξικοφ - πολεοδομικοφ 
ςχεδιαςμοφ, για Παλιά Πόλθ 

Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην (ΦΔΚ 558Γ/03.08.1988, 620Γ/01.07.1992, 408Γ/27.04.1993 

θαη 280Γ/24.03.1994) 

Καηεπζχλζεηο ΓΠ΢ 

γηα ηελ Παιηά Πφιε 

Υαλίσλ 

΢ηέγαζε ιεηηνπξγηψλ ηνπ Πνιπηερλείνπ ζε ηδηαίηεξα θηίζκαηα ηεο 

Παιηάο Πφιεο 

Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο ζε θαηάιιεινπο ρψξνπο θαη ππαίζξηεο 

εγθαηαζηάζεηο ζηηο ηάθξνπο ζε ζπκπιεξσκαηηθή ιεηηνπξγία κε απηέο 

Υψξνη πξαζίλνπ ζηηο ηάθξνπο 

Υσξνζέηεζε πνιηηηζηηθψλ ιεηηνπξγηψλ ζε ηζηνξηθά θηίξηα, πρ Νεψξηα 



Οξηζκφο δψλεο κε ζθνπφ ηελ πνηνηηθή αλαβάζκηζε ηκεκάησλ ηνπ 

αζηηθνχ ηζηνχ ηεο Παιηάο Πφιεο: 

Πεξηνρέο θαηνηθίαο (΢πιάηδηα) 

Πεξηνρέο ινηπψλ ρξήζεσλ (Καζηέιη, παξφδηα δψλε θαηαζηεκάησλ 

΢θαιίδε, Σάθξνη) 

Καζνξηζκφο Εψλεο Πεξηβαιινληηθήο Αλαβάζκηζεο ζην Παιηφ Ληκάλη 

Νέα δψλε ρνλδξεκπνξίνπ θαη εμπγίαλζε πθηζηάκελσλ δσλψλ 

ρνλδξεκπνξίνπ - κεηαθνξψλ 

Μειέηε δηάζσζεο θαη αλάπηπμεο ηεο Παιηάο Πφιεο & επηζήκαλζεο θαη 

θήξπμεο δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ θαη αλάπιαζεο αμηφινγσλ νηθηζηηθψλ 

ζπλφισλ 

Ηεξάξρεζε νδηθνχ δηθηχνπ θαη νξγάλσζε ζε εκηδαθηχιην πεξηκεηξηθά 

ηνπ θέληξνπ απνηεινχκελν απφ  δεχγνο κνλφδξνκσλ ζπιιεθηεξίσλ (Μ. 

Μπφηζαξε, Δθ. Πνιεκηζηψλ) θαη επεθηείλεηαη δπηηθά κέρξη ηελ αθηή ηεο Ν. 

Υψξαο θαη αλαηνιηθά κε ην δεχγνο Ζξ. Πνιπηερλείνπ – 8εο Γεθεκβξίνπ 

Δμπγίαλζε παιηνχ ιηκαληνχ θαη ιεηηνπξγία ηνπ σο ρψξνο αλαςπρήο, 

κέζα απφ θαηάιιειεο δηακνξθψζεηο θαη κε ηελ αιιαγή ησλ ζεκείσλ 

εθξνήο ησλ νκβξίσλ& ιπκάησλ θαη  δηεπζέηεζε ρεηκάξξσλ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3.7 Τινπνηεκέλα πξνγξάκκαηα ζηελ πεξηνρή ηνπ ηζηνξηθνύ θέληξνπ  Υαλίσλ 
 
Χάρτθσ 8: Μελζτεσ Αναπλάςεων 1994 - 2013 Παλιάσ Πόλθσ Χανίων 

 
Πεγή: (Γξαθείν Παιηάο Πόιεο, n.d.) 

 

Σν πξφγξακκα απηφ έρεη σο ζηφρνπο : 

 Σε δηάζσζε ηεο θιεξνλνκίαο φισλ ησλ ηζηνξηθψλ πεξηφδσλ ηεο Παιαηάο Πφιεο ησλ 

Υαληψλ 

 Σελ αλάδεημε θαη πξνβνιή ηνπ πνιηηηζηηθνχ ηεο ραξαθηήξα 

 Σελ αλαβάζκηζε ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνηθηψλ ηεο 

 Σελ νξζή αλάπηπμε ησλ θνηλσληθννηθνλνκηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ηεο. 

 Με ηε ζχκβαζε απηή πξνβιέπεηαη ε αλάπηπμε ελφο ζπλφινπ δξαζηεξηνηήησλ θαη έξγσλ, 

ην φπνην ζα θαιχπηεη φια ηα αληηθείκελα πνπ αθ’ ελφο ζπληζηνχλ ηε θπζηνγλσκία ηεο 

Παιηάο Πφιεο θαη είλαη ζπλδεδεκέλα κε ηελ ηζηνξία θαη ηελ πνιηηηζηηθή θαη 

αξρηηεθηνληθή ηεο παξάδνζε θαη αθ’ εηέξνπ αθνξνχλ ηε ιεηηνπξγηά ηεο ζε ζρέζε κε 

ηνπο αλσηέξσ γεληθνχο θαη εηδηθνχο ζηφρνπο. 

 Σν αληηθείκελν ηεο ΢χκβαζεο απηήο είλαη  δπλαηφλ λα επεθηαζεί θαη ζε ζέκαηα ππφγεησλ 

δηθηχσλ. ΢ηελ πεξίπησζε απηή ζα ππνγξάθεη εηδηθή ζπκθσλία κεηαμχ ησλ 

εκπιεθφκελσλ θνξέσλ θαηφπηλ ζρεηηθήο εηζεγήζεσο ηεο Κνηλήο Δπηηξνπήο (Μπισλάο, 

2015). 

 



4. Καηαγξαθή πνιενδνκηθώλ θαη ζπγθνηλσληαθώλ δεδνκέλσλ ζηελ πεξηνρή 

κειέηεο 
4.1 Υξήζεηο γεο  
 

Ζ Παιηά Πφιε (ΠΔ1 θαη ηκήκα ηεο ΠΔ3) ζεσξείηαη απφ ηα θαινδηαηεξεκέλα ηζηνξηθά θέληξα 

ηεο Διιάδαο, κε πιεζψξα ηζηνξηθψλ κλεκείσλ. Σν ξπκνηνκηθφ ζρέδην ηνπ 1943 δελ 

εθαξκφζζεθε κε απνηέιεζκα κηα αθαλφληζηε γεσκεηξία πνπ αλαπηχρζεθε νξγαληθά κε ην 

πέξαζκα ηνπ ρξφλνπ. Σν ηκήκα ηεο ΠΔ3 – θέληξν, πνπ εληάζζεηαη ζηελ πεξηνρή κειέηεο, 

εθηείλεηαη απφ ηελ Παιαηά Πφιε πξνο ην θέληξν θαη πεξηιακβάλεη ην θηίξην ηεο Γεκνηηθήο 

Αγνξάο θαη άιιεο θεληξηθέο ιεηηνπξγίεο θαηά κήθνο ησλ νδψλ πνπ εμππεξεηνχλ ην ζχλνιν ηνπ 

πνιενδνκηθνχ ζπγθξνηήκαηνο (ΦΔΚ 523/Β/16.8.1965). 

Οη ρξήζεηο γεο πνπ αλαπηχζζνληαη ζηελ πεξηνρή είλαη : θαηνηθία, ε νπνία είλαη δηάζπαξηε, 

θεληξηθέο κηθηέο ρξήζεηο φπσο εκπφξην, βηνηερλία, θαηαζηήκαηα εμππεξεηήζεσλ, 

επαγγεικαηηθέο ζηέγεο πνπ θαιχπηνπλ ηε κεγαιχηεξε επηθάλεηα ηνπ παξαδνζηαθνχ ππξήλα θαη 

εληνπίδνληαη θαηά βάζε ζην παξαιηαθφ κέησπν (αθηή Κνπληνπξηψηνπ, Αθηή Δλψζεσο, Αθηή 

Σνκπάδε) θαη θαηά κήθνο πνιπζχρλαζησλ νδηθψλ αξηεξηψλ φπσο νη νδνί Υάιεδσλ, ΢θαιίδε, 

Υαηδεκηράιε Νηαιηάλε, Γαζθαινγηάλλε, ΢ήθαθα θαη Σζνπδεξψλ. ΢ηελ νδφ ΢ήθαθα 

ιεηηνπξγνχλ ηα καραηξάδηθα, ελψ ζηελ νδφ ΢θξχδισθ ηα ζηηβαλάδηθα. Άιιεο ρξήζεηο πνπ 

ζπλαληψληαη είλαη μελνδνρεία θαη μελψλεο πνπ ιεηηνπξγνχλ σο επί ην πιείζηνλ ζε θηίξηα πνπ 

έρνπλ αλαπαιαησζεί, Μνπζεία, Δθθιεζίεο, ηδξχκαηα θνηλσληθήο πξφλνηαο, εθπαίδεπζεο θαη 

αλαςπρήο. 

΢ηελ πεξηνρή κειέηεο, είλαη πνιχ έληνλν ην ζηνηρείν ηεο θαηνηθίαο ζε δηάρπζε ζηνλ ρψξν θαη 

θεληξηθψλ κηθηψλ ρξήζεσλ φπσο ν ηνπξηζκφο, ε αλαςπρή θαη ην εκπφξην, θαζψο αθφκε θαη 

βηνηερλία, επαγγεικαηηθέο ζηέγεο θαη ππεξεζίεο ζε κεγάιε έθηαζε ζηνλ παξαδνζηαθφ ππξήλα 

θαη κε πςειφηεξν βαζκφ ζπγθέληξσζεο ζην παξαιηαθφ κέησπν (αθηή Κνπληνπξηψηνπ, Αθηή 

Δλψζεσο, Αθηή Σνκπάδε) θαη θαηά κήθνο πνιπζχρλαζησλ νδηθψλ αξηεξηψλ φπσο ε Υάιεδσλ, 

΢θαιίδε, Υαηδεκηράιε Νηαιηάλε, Γαζθαινγηάλλε, ΢ήθαθα θαη Σζνπδεξψλ. Σν παξαδνζηαθφ 

εκπφξην εθηείλεηαη γξακκηθά ζηελ νδφ ΢ήθαθα φπνπ ιεηηνπξγνχλ ηα καραηξάδηθα, ελψ ζηελ νδφ 

΢θξχδισθ ηα ζηηβαλάδηθα. Ζ ςειή αλάκημε ρξήζεσλ γεο νξηαθά ζα κπνξνχζε λα θαηαζηήζεη 

ηνλ παξαδνζηαθφ ππξήλα σο κηα ιεηηνπξγηθά απηφλνκε πεξηνρή απφ ην ζχγρξνλν πνιενδνκηθφ 

ζπγθξφηεκα. Ζ αλάκεημε ιεηηνπξγηψλ ηνπξηζκνχ – αλαςπρήο κε θαηνηθία, πξνθαιεί πηέζεηο 

ζηελ ηειεπηαία, ηδηαίηεξα θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο, ιφγσ ησλ πςειψλ επίπεδσλ 

επηζθεςηκφηεηαο. 



Χάρτθσ 9: Χριςεισ ιςογείου, 2016 

 

Πεγή: (Πέηξνπ, 2016) 

΋ζνλ αθνξά ηελ ρσξηθή θαηαλνκή ησλ ρξήζεσλ γεο, παξαηεξείηαη δηαθνξεηηθή δηάξζξσζε απφ 

απηή πνπ πξνηείλεηαη κέζα απφ ην εγθεθξηκέλν ΓΠ΢ (1988). Πην ζπγθεθξηκέλα, πθίζηαηαη κηα 

έληνλε αλάκεημε θεληξηθψλ ιεηηνπξγηψλ θαη θαηά θχξην ιφγν ησλ αληηθξνπφκελσλ θαη κε 

ζπκβαηψλ ρξήζεσλ κε ηελ θαηνηθία φπσο είλαη ν ηνπξηζκφο θαη ε αλαςπρή. Ζ εγγχηεηα ησλ 

ρξήζεσλ απηψλ δελ είλαη ιεηηνπξγηθή ζε βάζνο ρξφλνπ ιφγσ ηεο φριεζεο, ησλ δηαθνξεηηθψλ 

αλαγθψλ θαη ηελ ππεξθάιπςε ηεο θέξνπζαο ηθαλφηεηαο, ηδηαίηεξα ηνπο ζεξηλνχο κήλεο πνπ ε 

πξνζέιεπζε επηζθεπηψλ είλαη πνιχ πςειή. Γηα ηελ αθξίβεηα, παξαηεξείηαη κηα ηάζε 

κεηαηξνπήο ηεο Παιηάο Πφιεο ζε κηα κνλνιεηηνπξγηθή δψλε κε βαζηθφ ζθνπφ ηεο ηελ εθηφλσζε 

ησλ αλαγθψλ ησλ ηνπξηζηηθψλ εηζξνψλ θαη ηελ εθηφπηζε ησλ κφληκσλ θαηνίθσλ απφ απηήλ. 

΢πλεπψο, ππάξρεη ν θίλδπλνο ε πεξηνρή λα αιινησζεί θαη λα ράζεη ηειείσο ηνλ ραξαθηήξα ηεο 

θαη απνηειείηαη ζρεδφλ απνθιεηζηηθά ηνπξηζηηθέο ρξήζεηο  πνπ δεκηνπξγνχλ πεξηβαιινληηθέο 

πηέζεηο θαη έιθνπλ ηελ ρσξνζέηεζε κφλν ρξήζεσλ εκπνξίνπ θαη αλαςπρήο νη νπνίεο 

αμηνπνηνχληαη κφλν απφ ηνπο ηνπξίζηεο θαηά ηελ ζεξηλή πεξίνδν.  

Ζ εκπνξηθή δψλε ζπλππάξρεη κε νξηζκέλεο ππνδνκέο εθπαίδεπζεο ζην λνηηφηεξν ηκήκα ηεο 

πεξηνρήο κειέηεο, ε αλαςπρή  ζπγθεληξψλεηαη θαηά θχξην ιφγν ζην βφξεην ηκήκα, θαη ηξείο 

πεξηνρέο θαηνηθίαο, δπηηθά, θεληξηθά θαη αλαηνιηθά, πνπ ηα ηειεπηαία ρξφληα δέρνληαη πηέζεηο 

απφ ηνλ ηνκέα ηνπ ηνπξηζκνχ θαη ηείλνπλ λα αληηθαζίζηαληαη απφ αληίζηνηρεο ρξήζεηο 

(κεηαηξνπή θαηνηθηψλ ζε μελψλεο θαη Airbnb). 



Πνιχ ζεκαληηθφ είλαη θαη ην ηκήκα ησλ ελαπνκελνπζψλ  νρπξψζεσλ, ην νπνίν θαηά θχξην ιφγν 

δελ ρξεζηκνπνηνχληαη, εθηφο απφ ην θνκκάηη ηεο αλαηνιηθήο Σάθξνπ πνπ ιεηηνπξγεί σο 

δεκφζηνο ρψξνο ζηάζκεπζεο.  

Ζ νηθνλνκηθή χθεζε ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ επνρηθφηεηα ησλ πθηζηάκελσλ ρξήζεσλ γεο, 

ζπλέβαιε ζηελ αλαδηάξζξσζε ηνπ εκπνξηθνχ ηνπίνπ ηεο Παιηάο Πφιεο ησλ Υαλίσλ, 

αιινηψλνληαο δηαρξνληθά ην ηζηνξηθφ ηνπίν θαη ηελ βησζηκφηεηα ηνπ πξνο ηελ ηνπηθή θνηλσλία. 

Βαζηθή αηηία γηα ηελ κείσζε ηεο βησζηκφηεηαο γηα ηνπο ηνπηθνχο επηρεηξεκαηίεο θαη ηνπο 

θαηνίθνπο, είλαη ε ζηξνθή ηα ηειεπηαία ρξφληα ηεο νηθνλνκίαο πξνο ηνλ ηξηηνγελή ηνκέα θαη 

ηδηαίηεξα πξνο ηνλ ηνπξηζκφ. Χο άκεζν απνηέιεζκα ην αζηηθφ ηνπίν απνδίδεηαη ζρεδφλ 

απνθιεηζηηθά ζηνπο επηζθέπηεο θαη νη φπνηεο επελδχζεηο θαη αιιαγέο ζην ηζηνξηθφ ηνπίν 

γίλνληαη κε βάζε ηηο αλάγθεο θαη ηηο απαηηήζεηο ησλ ηνπξηζηψλ, κε ηηο κηθξνκεζαίεο ηνπηθέο 

παξαδνζηαθέο επηρεηξήζεηο λα πιήηηνληαη θαη ηελ ζέζε ηνπο λα παίξλνπλ αλαπφθεπθηα 

ηνπξηζηηθνχ ηχπνπ  επηρεηξήζεηο, ππνβαζκίδνληαο ην πξφηεξν παξαδνζηαθφ θχθισκα 

ζπλνηθηαθψλ αγνξψλ. Ζ αζηηθή απηή αλαδηάξζξσζε δελ πεξηνξίδεηαη κφλν ζηελ αιιαγή ηεο 

ηνπηθήο αγνξάο, αιιά επεθηείλεηαη θαη ζηνλ δεκφζην ρψξν, ν νπνίνο εμαηηίαο ηνπ κεγάινπ 

θφξηνπ ηνπξηζηηθψλ εηζξνψλ πνπ δηαρένληαη ζε απηφλ εμαηηίαο ηεο πςειήο δήηεζεο, μεπεξλάεη 

θαηά πνιχ ηελ θέξνπζα ηθαλφηεηα ηνπ κε απνηέιεζκα λα κελ είλαη πιένλ βηψζηκνο γηα ηελ 

ηνπηθή θνηλσλία, θαζψο έλα κεγάιν κέξνο ηνπ θαηαιακβάλεηαη, δπζρεξαίλνληαο ηελ θάιπςε 

βαζηθψλ θαζεκεξηλψλ αλαγθψλ ησλ θαηνίθσλ (“ΔΒΔ Υαλίσλ,” 2015). 

Οη πεξηνρέο κε έληνλεο εκπνξηθέο ζπγθεληξψζεηο, ρσξνζεηνχληαη θαηά θχξην ιφγν ζε θεληξηθέο 

πεξηνρέο κε έληνλε επηζθεςηκφηεηα, ε νπνία κε ηελ ζεηξά ηεο ηνλψλεηαη ηείλεη λα απμάλεηαη θαη 

«ηξνθνδνηείηαη» ζπλερψο απφ ηελ απμεκέλε εκπνξηθφηεηα, θαζψο απνηειεί πφιν έιμεο 

θαηαλαισηψλ θαη κεηέπεηηα πηζαλψλ επελδπηψλ. 

΢ηελ πεξηνρή κειέηεο έγηλε επηηφπηα θαηαγξαθή ηεο θαηάζηαζεο ηεο επηρεηξεκαηηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο, κε ζθνπφ ηνλ εληνπηζκφ ησλ δσλψλ επνρηθήο ιεηηνπξγηθφηεηαο, νη νπνίεο θαη 

πιήηηνληαη θαηά ηελ ρεηκεξηλή πεξίνδν κε ηελ ιήμε ηεο ηνπξηζηηθήο πεξηφδνπ. Ζ πςειή 

ζπγθέληξσζε ζε ηνπξηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο, έρεη σο άκεζε ζπλέπεηα, θαηά ηελ ρεηκεξηλή 

πεξίνδν ε Παιηά Πφιε παξνπζηάδεη κηα ηειείσο δηαθνξεηηθή εηθφλα απφ απηήλ θαηά ηελ ζεξηλή 

θαη κέξνο ηεο εαξηλήο πεξηφδνπ. Με βάζε ηελ πθηζηάκελε θαηαλνκή θαη δηάξζξσζε ησλ 

ρξήζεσλ γεο, απφ ηελ πςειή θαη αζθπθηηθή θαηάιεςε δεκφζηνπ θνηλφρξεζηνπ ρψξνπ θαηά ηελ 

ζεξηλή πεξίνδν, θαηά ηελ ρεηκεξηλή πεξίνδν δεκηνπξγνχληαη λεθξέο δψλεο ή αιιηψο αζηηθά 

θελά. Γηα λα θαιπθζνχλ απηά ηα αζηηθά θελά θαη λα δηαηεξεζεί ε δσηηθφηεηα ηεο πεξηνρήο 

θαζ’φιε ηελ δηάξθεηα ηνπ έηνπο, είλαη πνιχ ζεκαληηθφ λα δηαζπαζηεί ε κνλνιεηηνπξγηθφηεηα 

ηεο πεξηνρήο επέκβαζεο, ζέηνληαο ζηξαηεγηθέο κε βάζε ηηο αξρέο ηεο βησζηκφηεηαο, νξίδνληαο 

δψλεο κε ην θαηάιιειν κείγκα ρξήζεσλ γεο, έηζη ψζηε λα θαιχπηνληαη νη αλάγθεο  ηεο 

θαζεκεξηλφηεηαο ησλ θαηνίθσλ, αιιά κε παξάιιειε δηαηήξεζε ηεο θεληξηθφηεηαο -

  εκπνξηθφηεηαο ηεο πεξηνρήο, κε ζθνπφ ηελ δηαηήξεζε  ηεο ειθπζηηθφηεηαο θαη ηεο 

αλαπηπμηαθήο δπλακηθήο ηεο πεξηνρήο. 

H πιεηνςεθία ησλ δξαζηεξηνηήησλ ζπγθεληξψλνληαη θαηά κήθνο ζεκαληηθψλ νδηθψλ αμφλσλ 

πνπ ελψλνπλ ηνλ ηζηνξηθφ ηζηφ κε ηελ ππφινηπε πεξηνρή πνπ ζπγθξνηεί ην Πνιενδνκηθφ 

΢πγθξφηεκα ησλ Υαλίσλ. 

΢ηνλ παξαθάησ ράξηε, απεηθνλίδεηαη απφ ην ΔΒΔ Υαλίσλ ε γεσγξαθηθή ζέζε ηνπ ζπλφινπ ησλ 

επηρεηξήζεσλ ην 2015, απφ φπνπ πξνθχπηεη φηη εθηφο απφ ηηο γξακκηθέο ζπγθεληξψζεηο 



εκθαλίδνληαη πνιχ έληνλεο ζπγθεληξψζεηο ζηα νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα πεξηκεηξηθά ηνπ θηηξίνπ 

ηεο Γεκνηηθήο Αγνξάο θαη πην ζπγθεθξηκέλα ζηε δψλε πνπ εθηείλεηαη βφξεηα ηεο 

Κσλζηαληηλνππφιεσο έσο ηελ Καξανιή & Γεκεηξίνπ θαη αλαηνιηθά ηεο Υάιεδσλ έσο ηε 

Γαζθαινγηάλλε. 

Χάρτθσ 10: ΢υγκζντρωςθ επαγγελματικϊν ςτεγϊν 

Πεγή: (“ΔΒΔ Υαλίωλ,” 2015)  

Ζ πιεηνςεθία ησλ νηθνδνκηθψλ ηεηξαγψλσλ πνπ απνηππψζεθαλ  απφ ην ΔΒΔ Υαλίσλ (80%), 

ζηέγαδαλ έζησ θαη κηα δξαζηεξηφηεηα, ελψ ειάρηζηα ήηαλ απηά πνπ δελ πεξηειάκβαλαλ θακία 

δξαζηεξηφηεηα θαη ν ιφγνο ήηαλ είηε επεηδή ήηαλ θάπνηνο αλνηρηφο δεκφζηνο ρψξνο φπσο 

πάξθν, πιαηεία, λεζίδα, είηε είρε θάπνηα εηδηθή ρξήζε (Γεκνηηθή Αγνξά, εθπαίδεπζε, 

πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο, θνηλσληθή πξφλνηα, μελνδνρεηαθά θαηαιχκαηα, πνιηηηζκφο, 

ζξεζθεπηηθνί ρψξνη, Υακάκ, αξραηνινγηθφο ρψξνο) θαη ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο ήηαλ δψλε 

ακηγνχο θαηνηθίαο. 

Ζ πιεηνςεθία ησλ νηθνδνκηθψλ ηεηξαγψλσλ πνπ δελ πεξηιακβάλνπλ θάπνηα νηθνλνκηθή 

δξαζηεξηφηεηα, θαηαιακβάλνληαη απφ θαηνηθίεο, ελψ έλα κεγάιν ηκήκα ησλ νηθνδνκηθψλ κε 

εηδηθή ρξήζε βξίζθνληαη θαηά θχξην ιφγν ζε γξακκηθέο δψλεο ζηα πεξίρσξα ηεο πεξηνρήο 

κειέηεο.  

Απφ ηνλ ράξηε πξνθχπηεη πςειφο βαζκφο ζπγθέληξσζεο πεξηκεηξηθά ηνπ θηηξίνπ ηεο Γεκνηηθήο 

Αγνξάο θαη γηα ηελ αθξίβεηα ζηε δψλε πνπ εθηείλεηαη βφξεηα ηεο Κσλζηαληηλνππφιεσο έσο ηελ 

Καξανιή & Γεκεηξίνπ θαη αλαηνιηθά ηεο Υάιεδσλ έσο ηε Γαζθαινγηάλλε. 

Καηά ηελ ζεξηλή πεξίνδν ην πνζνζηφ ησλ επηρεηξήζεσλ πνπ είλαη θιεηζηφ είλαη αξθεηά 

κηθξφ  (20%), ελ αληηζέζεη κε ηελ ρεηκεξηλή πεξίνδν φπνπ νη επηρεηξήζεηο πνπ αλάζηειιαλ ηελ 



ιεηηνπξγία  ηνπο ήηαλ πεξηζζφηεξεο απφ απηέο πνπ ιεηηνπξγνχζαλ φιν ηνλ ρξφλν (μελψλεο, 

μελνδνρεία, ηνπξηζηηθά θαηαζηήκαηα) κε απνηέιεζκα λα δεκηνπξγνχληαη «λεθξέο δψλεο».  

Καηά ηελ ζεξηλή πεξίνδν, πεξηζζφηεξα «ινπθέηα», εληνπίδνληαη ζην λέν θνκκάηη ηνπ αζηηθνχ 

ηζηνχ, ζην δίθηπν ηνπηθψλ θαηαζηεκάησλ πνπ εμππεξεηνχλ ηνλ ηνπηθφ πιεζπζκφ, ζπγθξηηηθά κε 

ην  ηκήκα ηεο Παιηάο Πφιεο, ην νπνίν ζπγθεληξψλεη ηελ πιεηνςεθία ησλ ηνπξηζηηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ, ζηηο νπνίεο θαη βαζίδεηαη ε νηθνλνκία  ησλ Υαλίσλ. 

Χάρτθσ 11: Κλειςτζσ επιχειριςεισ ιςτορικοφ κζντρου 

Πεγή: (“ΔΒΔ Υαλίωλ,” 2015)  

Οη «λεθξέο γξακκηθέο δψλεο» πνπ δεκηνπξγνχληαη απφ ην θιείζηκν ησλ επηρεηξήζεσλ πνπ δελ 

είλαη αλνηρηέο φιν ηνλ ρξφλν, δεκηνπξγνχλ αζηηθά θελά ηα νπνία εθηφο απφ ην γεγνλφο φηη δελ 

ζπλεηζθέξνπλ ζηελ νηθνλνκηθή επεκεξία ηεο πεξηνρήο, απμάλνπλ ηελ επηθηλδπλφηεηα θαη ηελ 

εγθιεκαηηθφηεηα ηεο πεξηνρήο, δεκηνπξγψληαο δπζρεξείο ζπλζήθεο  επηβίσζεο γηα ηνπο 

θαηνίθνπο. Οη νδνί πνπ απνηεινχλ ηηο «λεθξέο γξακκηθέο δψλεο», ζε θαηάηαμε κε βάζε ηελ 

πιεζψξα θιεηζηψλ επηρεηξήζεσλ είλαη νη εμήο: 

1. Κσλζηαληηλνππφιεσο 

2. ΢κχξλεο 

3. Κσλ/λνπ ΢θαθηαλλάθε 

4. Διεπζέξηνπ Βεληδέινπ 

5. Μπινλνγηάλλε 

6. Κειατδή 

7. Μπφληαιε 

8. Κηζζάκνπ 

9. Καξατζθάθε 

10. Επκβξαθάθεδσλ 



11. Γαζθαινγηάλλε 

12. Σζνπδεξψλ 

13. Αλδξέα Παπαλδξένπ 

14. Δπηζθφπνπ Υξχζαλζνπ 

15. ΢θαιίδε 

16. ΢ηξαηεγνχ Σδαλαθάθε 

17. Πιαηεία Αγνξάο 

18. Πνηηέ 

19. Υάιεδσλ 

20. Γηάλλαξε Υαηδεκηράιε 

21. ΢θξχδισθ 

Ζ θιαδηθή δηάξζξσζε ησλ Υαλίσλ θαηέρεη έλα αξθεηά κεγάιν εχξνο δξαζηεξηνηήησλ, κε 

πςειφηεξεο ζπγθεληξψζεηο λα ζεκεηψλνληαη ζην εκπφξην θαη ηελ παξνρή ππεξεζηψλ 

(επαπμεκέλνο δηνηθεηηθφο ξφινο θαη ιεηηνπξγηθή εμάξηεζε γεηηνληθψλ πεξηνρψλ απφ ηνλ αζηηθφ 

ππξήλα) θαη εηδηθφηεξα ζηνλ ηνκέα  ηνπ ηνπξηζκνχ θαη ηηο ζπλαθείο δξαζηεξηφηεηεο θαη ηεο 

εζηίαζεο. Καηά ηνλ ζρεδηαζκφ ινηπφλ, πξέπεη λα ιεθζνχλ ππφςε νη επνρηαθέο ηάζεηο, αιιά θαη 

ε ηζρπξή εμάξηεζε ηνπ εκπνξίνπ απφ ηνλ ηνκέα ηνπ ηνπξηζκνχ, κε ζθνπφ λα δηαζθαιηζηεί ε 

βησζηκφηεηα πνπ επεξεάδεηαη αλαπφθεπθηα απφ εμσγελείο παξάγνληεο φπσο ε επνρηθφηεηα πνπ 

πξναλαθέξζεθε θαη επεξεάδεη ηα επίπεδα ηεο επηζθεςηκφηεηαο.  

Ζ πςειή δπλακηθή ηεο Παιηάο Πφιεο θαη ν δηνηθεηηθφο ηεο ξφινο, δεκηνπξγνχλ αλνκνηγέλεηεο 

κε ην ππφινηπν Πνιενδνκηθφ ΢πγθξφηεκα θαη ηνλ παιηφ αζηηθφ ηζηφ, θαζψο θαη έληνλεο 

δηαθνξνπνηήζεηο ζην νηθνλνκηθφ ηνπίν, κε απνηέιεζκα λα επεξεάδνληαη θαη νη νηθηζηηθέο ηάζεηο 

θαη ην κνληέιν αζηηθήο αλάπηπμεο. ΢πλεπψο, είλαη ζθφπηκν λα πηνζεηεζνχλ ζηξαηεγηθέο γηα ηελ 

ελίζρπζε ηεο ηνπηθήο αγνξάο θαη ηεο νηθνλνκηθήο επεκεξίαο ηνπο θαζ’φιε ηελ δηάξθεηα ηνπ 

έηνπο. 

Ζ δξαζηεξηφηεηα κε ηηο πςειφηεξεο ζπγθεληξψζεηο είλαη απηή ηνπ ιηαληθνχ εκπνξίνπ θαη 

ζπγθεληξψλεηαη ζε έληνλν βαζκφ ζε ζπλεθηηθή δηάηαμε θαηά θχξην ιφγν ζηελ αθηνγξακκή, 

αιιά θαη επί ησλ νδψλ ΢θαιίδε, Υάιεδσλ, ΢θξχδισθ θαη Σζνπδεξψλ. Σα θαηαζηήκαηα 

ιηαληθνχ εκπνξίνπ ηξνθίκσλ κε ηνπξηζηηθή ρξήζε βξίζθνληαη θπξίσο δηάζπαξηα ζην Παιηφ 

Ληκάλη, ελψ απηά πνπ αθνξνχλ ηελ εμππεξέηεζε αλαγθψλ ησλ θαηνίθσλ βξίζθνληαη θπξίσο 

εθηφο ηεο πεξηνρήο ηεο Παιηάο Πφιεο. Ζ δεχηεξε ζεκαληηθφηεξε δξαζηεξηφηεηα είλαη απηή ηεο 

εζηίαζεο, ε νπνία εληνπίδεηαη πεξηκεηξηθά ηνπ ιηκέλα ηεο Παιηάο Πφιεο  θαη πην ζπγθεθξηκέλα 

ζην βνξεηνδπηηθφ ηκήκα, ζηελ Αθηή Κνπληνπξηψηε, Αθηή Σνκπάδε, Αθηή Δλψζεσο, θαζψο θαη 

εληφο ηεο πεξηνρήο πνπ πεξηγξάθεηαη απφ ηηο νδνχο Γαζθαινγηάλλε, Υάιεδσλ θαη Σζνπδεξψλ. 

Ζ δηάηαμε ησλ θαηαζηεκάησλ εζηίαζεο αθνινπζεί κηα πην δηάζπαξηε δηάηαμε ζηνλ ρψξν 

ζπγθξηηηθά κε ην ιηαληθφ εκπφξην, θαζ’νιε ηελ έθηαζε ηεο Παιηάο Πφιεο, δίλνληαο ηελ 

εληχπσζε κηαο ρσξηθήο πεξηνρήο νκνεηδνχο επηρεηξεκαηηθήο δξαζηεξηφηεηαο πνπ ζπγθεληξψλεη 

ζρεδφλ ην ζχλνιν ησλ δξαζηεξηνηήησλ εζηίαζεο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο. Ζ ρσξνηαμηθή 

ζπλχπαξμε απηψλ ησλ δξαζηεξηνηήησλ ζε έληνλν βαζκφ, θαζηζηά ην ιηκάλη ηεο Παιηάο  Πφιεο 

σο  αμηφινγν πφιν εκπνξηθήο αλάπηπμεο (“ΔΒΔ Υαλίσλ,” 2015). 

 ΋πσο είλαη αλακελφκελν, νη ηνπξηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο φπσο μελνδνρεηαθά θαηαιχκαηα, 

ελνηθηάζεηο ΗΥ, δηνξγάλσζε ζαιαζζηψλ εμνξκήζεσλ, ζρεηίδνληαη άκεζα κε ηνλ αηγηαιφ θαη ηηο 

ιηκεληθέο εγθαηαζηάζεηο θαη γηα απηφλ ηνλ ιφγν ηείλνπλ λα ρσξνζεηνχληαη ζε κεγάιε εγγχηεηα 

κε ην ιηκάλη θαη πξνζβάζηκεο αξηεξίεο ζεκαληηθνχ βαζκνχ γηα ην δίθηπν. ΢πλεπψο, ε 



πιεηνςεθία ηνπο ζπγθεληξψλεηαη βνξεηνδπηηθά επί ηεο Αθηήο Κνπληνπξηψηε, άιια θαη 

πεξηκεηξηθά ηνπ Ναπηηθνχ Μνπζείνπ θαη εθηείλνληαη θαη ζηελ πεξηνρή πνπ πεξηγξάθεηαη απφ ηηο 

νδνχο Καξανιή θαη Γεκεηξίνπ, Υάιεδσλ, Σζνπδεξψλ θαη Γαζθαινγηάλλε. 

΢ε απφιπηνπο αξηζκνχο ζπλνιηθά ε θαηεγνξία είλαη Πέκπηε ζηε ζεηξά θαη αξηζκεί 176 αλνηρηέο 

επηρεηξήζεηο. Ζ έθηε θαηά ζεηξά ζεκαληηθφηεηαο θαηεγνξία (Κ06) πεξηιακβάλεη θαη αξηζκεί 

158 επηρεηξήζεηο πνπ αθνξνχλ δξαζηεξηφηεηεο ζπλαθείο κε ηνλ ηνπξηζκφ ή ζπκπιεξσκαηηθέο 

πξνο απηφλ. Οη πεξηζζφηεξεο εμ απηψλ βξίζθνληαη επί ηεο Αθηήο Κνπληνπξηψηε αιιά θαη ζην 

θεληξηθφ θνκκάηη ηνπ παιαηνχ ιηκαληνχ πνπ νξίδεηαη απφ ηηο νδνχο Kαξανιή θαηΓεκεηξίνπ, 

Υάιεδσλ θαη Σζνπδεξψλ θαη Γαζθαινγηάλλε. ΢εκαληηθή είλαη θαη ε ζπγθέληξσζε πνπ 

παξαηεξείηαη ρσξνηαμηθά γχξσ απφ ην Ναπηηθφ Μνπζείν ζην βνξεηνδπηηθφ άθξν ηεο πφιεο. Σν 

ρσξνζεηηθφ πξφηππν ηεο ζπγθεθξηκέλεο θαηεγνξίαο ραξαθηεξίδεηαη σο αλακελφκελν δεδνκέλνπ 

φηη ε πιεηνλφηεηα ησλ μελνδνρείσλ θαη ινηπψλ θαηαιπκάησλ ζα επηιέγνπλ σο ηφπν 

εγθαηάζηαζεο κε εγγχηεηα (θπζηθή ή/θαη άκεζε νπηηθή) ζηνλ αηγηαιφ (“ΔΒΔ Υαλίσλ,” 2015).  

Σα θνζκεκαηνπσιεία, έρνπλ σο θαηαλαισηηθφ  θνηλφ θαηνίθνπο θαη επηζθέπηεο θαη βξίζθνληαη 

ζε πςειή ζπγθέληξσζε ζην λνεηφ ηφμν  πνπ πεξηγξάθεηαη απφ ηα εμήο ζεκεία αλαθνξάο: 

Πιαηεία Σάισ, Δλεηηθφ Σείρνο θαη Ηεξφο Ναφο Αγίνπ Νηθνιάνπ. ΢ε ζπλδπαζκφ κε ηελ γεηηλίαζε 

κε ηηο ινηπέο εκπνξηθέο δξαζηεξηφηεηεο, δηακνξθψλνπλ έλαλ πνιχ δπλακηθφ  εκπνξηθφ αζηηθφ 

ππξήλα κε πςειή επηζθεςηκφηεηα ηδηαίηεξα ηηο πεξηφδνπο πνπ θαηαγξάθνληαη κεγάιεο 

ηνπξηζηηθέο εηζξνέο.  Ζ ρσξνηαμηθή παξνπζία ησλ επαγγεικαηηθψλ ζηεγψλ, είλαη δηάζπαξηε 

ζηελ πεξηνρή κειέηεο θαη ζπλεπψο δελ εληνπίδνληαη ζπγθεθξηκέλεο πεξηνρέο κε έληνλε 

ζπγθέληξσζε ηεο ζπγθεθξηκέλεο θαηεγνξίαο, φπσο ζπκβαίλεη θαη κε ηα θαξκαθεία πνπ 

αθνινπζνχλ ζπγθεθξηκέλν ρσξνηαμηθφ πξφηππν. 

΢πλεπψο, νη αλάγθεο ηνπ ηνπηθνχ πιεζπζκνχ άιια θαη ηνπ πξνζσξηλνχ, θαιχπηεηαη απφ έλα 

επξχ θάζκα πνηθίισλ δξαζηεξηνηήησλ πνπ έρνπλ σο  έδξα ηνπο ην πνιενδνκηθφ θέληξν ηεο 

πφιεο ησλ Υαλίσλ. Ζ ρσξηθή δηάξζξσζε θαη ην είδνο ησλ επηρεηξήζεσλ σο έρνπλ, ππνδεηθλχνπλ 

κηα έληνλε εμάξηεζε φζνλ αθνξά ηελ θαηαλάισζε απφ ηηο ηνπξηζηηθέο εηζξνέο, γεγνλφο πνπ 

ππνδειψλεη έληνλε επνρηθφηεηα, ρσξίο απηφ λα εμηζψλεηαη κε ηελ απνπζία δπλακηθά βηψζηκσλ 

επηρεηξήζεσλ θαζ’νιε ηελ δηάξθεηα ηνπ έηνπο. Δίλαη πνιχ ζεκαληηθφ ινηπφλ λα ζπγθξαηεζεί ην 

θαηαλαισηηθφ θνηλφ ησλ επηρεηξήζεσλ πνπ ιεηηνπξγνχλ φιν ηνλ ρξφλν θαη λα δηεπξπλζεί 

αληίζηνηρα ε ιεηηνπξγία  ησλ επνρηαθψλ ηνπξηζηηθψλ. Απηφ επηηπγράλεηαη κε ηελ φζν δπλαηφλ 

κεγαιχηεξε αλάκεημε ζπκπιεξσκαηηθψλ ρξήζεσλ γεο.  

 



Χάρτθσ 12: «Νεκρζσ» ηϊνεσ κατά τθν χειμερινι περίοδο 

Πεγή: Ηδία απνηύπωζε 

 

Έλα ζπληξηπηηθφ πνζνζηφ ηεο Παιηάο Πφιεο, ππνιεηηνπξγεί ηνλ ρεηκψλα, θαζψο έρεη επνρηαθή 

θχζε θαη εληνλφηεξε δξαζηεξηφηεηα θαηά ηελ ζεξηλή πεξίνδν. Ζ επνρηθφηεηα απηή δεκηνπξγεί 

«αζηηθά θελά» ή αιιηψο λεθξέο δψλεο φζνλ αθνξά ηελ βησζηκφηεηα, γεγνλφο πνπ έξρεηαη ζε ξήμε 

κε ηελ πιενλεθηηθή θεληξηθή ζέζε ηεο πεξηνρήο, ην αμηφινγν θηηξηαθφ πινχην θαη ηελ ηζηνξηθφηεηα 

ηεο. Απφ ηελ αλάιπζε ηνπ παξαπάλσ ράξηε (Υάξηεο 12), πξνθχπηνπλ ηα εμήο ζπκπεξάζκαηα: 

Ζ ζπλνηθία Σνπαλάο πνπ έρεη ςειή ζπγθέληξσζε ζε ηνπξηζηηθά θαηαιχκαηα (κέηξηαο έσο θαιήο 

πνηφηεηαο) θαη ζπλαθείο δξαζηεξηφηεηεο ηνπξηζκνχ θαη αλαςπρήο, θαηά ηελ ρεηκεξηλή πεξίνδν 

λεθξψλεη. 

 

Ζ Δβξατθή ζπλνηθία απνηειείηαη θαηά θχξην ιφγν ρξήζεηο θαηνηθίαο θαη ηνπξηζκνχ, αιιά 

εληνπίδνληαη θαη εθεί ππνπεξηνρέο πνπ κέλνπλ θελέο θαηά ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο, θαζψο κηα 

κεγάιε κεξίδα θαηνηθηψλ απνηεινχλ β’ ηχπνπ θαηνηθία θαη μελψλεο. Ζ θαηάζηαζε ηνπ θηηξηαθνχ 

απνζέκαηνο θξίλεηαη κέηξηα έσο θαιή. 

 

Σν Καζηέιη θαηά ην ήκηζπ θαηνηθείηαη, ελψ ην ηκήκα ηνπ ζαιάζζηνπ κεηψπνπ απνδίδεηαη ζε 

ρξήζεηο αλαςπρήο θαη ηνπξηζκνχ. Γηάζπαξηα εληνπίδνληαη αξθεηά εξείπηα, ελψ ην ππφινηπν 

θηηξηαθφ απφζεκα είλαη ζε κέηξηα έσο θαιή θαηάζηαζε. 

 

Σν εκπνξηθφ θέληξν (καδί κε ην παξαιηαθφ κέησπν ηεο ζπλνηθίαο Καζηέιη), απνηειεί ηνλ 

ηζρπξφηεξν πφιν έιμεο επηζθεςηκφηεηαο θαζψο απνηειείηαη απφ θαηαζηήκαηα θαη δξαζηεξηφηεηεο 

αλαςπρήο ζε θαιή θαηάζηαζε, θαζψο ζπληεξείηαη ζπρλά. 

 

Σν αλαηνιηθφ ηκήκα  ηεο Παιηάο Πφιεο, δειαδή ΢πιάληδηα θαη Υηνλέο, ζπγθεληξψλνπλ θαηνηθίεο 

ρακεινχ θαη κεζαίνπ βηνηηθνχ επηπέδνπ, ελψ ζε ππνπεξηνρή ηεο ΢πιάηδηαο θαη επί ηεο νδνχ 



Γαζθαινγηάλλε εληνπίδνληαη πιήζνο επνρηαθψλ ρξήζεσλ θαη εγθαηαιειεηκκέλσλ ρψξσλ. Ζ 

πνηφηεηα ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο θξίλεηαη απφ κέηξηα έσο θαθή. 

 
Εικόνα 17: Σουριςτικά καταςτιματα επί τθσ οδοφ Κονδυλάκθ Ιωάννθ 

 
Πεγή: Πξνζωπηθό αξρείν 

 



Εικόνα 18: Κλειςτά τουριςτικά καταλφματα επί Θεοτοκοποφλου 

 
Πεγή: Πξνζωπηθό αξρείν 

 



Εικόνα 19: Κλειςτά καταςτιματα εςτίαςθσ και αναψυχισ επί Ακτισ Κουντουριϊτθ 

 
Πεγή: Πξνζωπηθό αξρείν 

 



Εικόνα 20: Τπολειτουργία καταςτθμάτων αναψυχισ επί τθσ οδοφ ΢αρπθδόνοσ 

 
Πεγή: Πξνζωπηθό αξρείν 



Εικόνα 21: Ζνα από τα κλειςτά ξενοδοχειακά καταλφματα επί ΢κουφϊν 

 
Πεγή: Πξνζωπηθό αξρείν 



Εικόνα 22: Ζνα από τα κλειςτά τουριςτικά καταλφματα επί Μόςχων 

 
Πεγή: Πξνζωπηθό αξρείν 

 



Εικόνα 23: ΢φγκριςθ κίνθςθσ κατά τουσ χειμερινοφσ μινεσ (αριςτερά) και κερινοφσ (δεξιά), 
΢τιβανάδικα 

  
Πεγή: Πξνζωπηθό αξρείν 

 

4.2 Μνξθνινγηθά ραξαθηεξηζηηθά πεξηνρήο, θαηάζηαζε δνκεκέλνπ ρώξνπ θαη 

ραξαθηεξηζηηθά θηηζκάησλ 
 

Ζ νηθηζηηθή δηάξζξσζε ηεο Παιηάο Πφιεο, δηαθέξεη θαζ’νιε ηελ έθηαζε ηεο, θαζψο απνηέιεζε 

ζηαπξνδξφκη πνιιψλ δηαθνξεηηθψλ πνιηηηζκψλ, νη νπνίνη άθεζαλ ν θαζέλαο ην ζηίγκα ηνπο 

ζηνλ ρψξν. ΢ηα ελεηηθά ηείρε θαη ηηο ηάθξνπο αιιά θαη ζην ιφθν Καζηέιη (πεξηνρή 2 θαη 4) ε 

κνξθνινγία ηνπ εδάθνπο είλαη πην έληνλε κε κεγάιεο πςνκεηξηθέο δηαθνξέο ζπγθξηηηθά κε ηελ 

ππφινηπε πεξηνρή. Ζ ξπκνηνκία ηνπ ιφθνπ Καζηέιη θαη ηεο πεξηνρήο ηεο Γεκνηηθήο Αγνξάο 

πνπ εληάζζεηαη πνιενδνκηθά ζην θέληξν ΠΔ-3 (πεξηνρή 1), αθνινπζεί έλα νξζνθαλνληθφ 

ζχζηεκα νξγάλσζεο, ην νπνίν είλαη απφξξνηα ηεο θαηεδάθηζεο ηκήκαηνο ησλ νρπξψζεσλ ζηελ 



πεξηνρή ηεο Γεκνηηθήο Αγνξάο κε ζθνπφ ηελ ελνπνίεζε κε ηνλ ζχγρξνλν αζηηθφ ηζηφ. Ζ 

ππφινηπε πεξηνρή, δηαηεξεί ηελ ραξαθηεξηζηηθή ρσξηθή ηεο δηάξζξσζεο κε ηα ζηελά ζνθάθηα, 

ηα αδηέμνδα θαη ηα κηθξά θηίξηα ιφγσ ηεο κηθξήο κέζεο επηθάλεηαο νηθνπέδσλ (100 m2 ζηελ 

ελφηεηα Α) κε πςειή πνζνζηφ θάιπςεο (74,5%) ιφγσ ηεο ζηελφηεηαο ησλ δξφκσλ, ζπλερέο 

νηθνδνκηθφ ζχζηεκα κε κεζνηνηρίεο, πνηθηιία ζε αξηζκφ νξφθσλ θαη ζηεγψλ  (θηίξηα 

δηαθνξεηηθήο κνξθνινγίαο), ζε αληίζεζε κε ην θνκκάηη πνπ αλήθεη ζην λέν αζηηθφ ηζηφ, φπνπ ηα 

νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα είλαη κεγάια θαη ν ζπληειεζηήο δφκεζεο θαηά πνιχ πςειφηεξνο 

(Καιιηγάο and Ρσκαλφο, 1977). 

Χάρτθσ 13: ΢υνοικίεσ Παλιάσ Πόλθσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Σν θχξην ραξαθηεξηζηηθφ ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο ηεο Παιηάο Πφιεο, είλαη ε πιεζψξα 

παιαηψλ θαη αμηφινγσλ δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ, δηάζπαξηα θαζ’νιε ηελ έθηαζε.  Ζ ηδηαίηεξε 

θπζηνγλσκία ησλ θηηζκάησλ, ιφγσ ηεο παιαηφηεηαο θαη ηνπ πνιηηηζηηθνχ ραξαθηήξα, 

δπζρεξαίλεη ηελ δπλαηφηεηα βηνθιηκαηηθήο επέκβαζεο ζε απηά (απμεκέλε αλάγθε γηα βειηίσζε 

ζεξκηθήο άλεζεο πιεζπζκνχ), κε ζπλέπεηα ηελ απνπζία ζέξκαλζεο θαη κφλσζεο ζηελ 

πιεηνςεθία ηνπο θαη παξάιιεια ην θαζεζηψο πξνζηαζίαο απμάλεη ηηο απαηηήζεηο γηα ηελ 

απνθαηάζηαζε. 

 



Χάρτθσ 14: Υψθ κτιρίων Παλιάσ Πόλθσ Χανίων 

Πεγή: (Πέηξνπ, 2016) 
  
΋πσο θαίλεηαη θαη απφ ηνλ ράξηε πςψλ ησλ θηηξίσλ ηεο Παιηάο Πφιεο, ζηηο δπηηθέο ζπλνηθίεο Σνπαλά 

θαη Δβξατθή, ε πιεηνςεθία ησλ θηηξίσλ έρεη χςνο απφ 4 – 6 m θαη 6-9 m, ελψ ζην Καζηέιη ηα θηίξηα ζην 

παξαιηαθφ κέησπν θαη θαηά κήθνο ησλ βπδαληηλψλ ηεηρψλ είλαη ρακειφηεξα (0-4m θαη 4-6m) θαη φζν 

θαηεπζπλφκαζηε πξνο ην θέληξν ηεο πεξηνρήο ζπλαληψληαη θαη πςειφηεξα θηίξηα, κε ηελ πιεηνςεθία θαη 

πάιη λα είλαη ρακειά. ΢ηηο ζπλνηθίεο Υηνλέ θαη εκπνξηθή ηα χςε πνηθίινπλ, ηδηαίηεξα ζηελ ηειεπηαία πνπ 

εληάζζεηαη πνιενδνκηθά ζην θέληξν ηεο πφιεο, ελψ ζηελ ζπλνηθία ηεο ΢πιάληδηαο ηα πεξηζζφηεξα θηίξηα 

έρνπλ ρακειφ χςνο. 



Χάρτθσ 15: Κατάςταςθ ςθμαντικϊν κτιρίων - μνθμείων Παλιάσ Πόλθσ Χανίων, 2016 

Πεγή: 

(Πέηξνπ, 2016) 
 

Άμην αλαθνξάο είλαη ην θαηλφκελν ηεο απνθαηάζηαζεο ησλ ηζνγείσλ πνπ έρνπλ σο θπξίαξρε 

ρξήζε ην εκπφξην, ελψ νη ππφινηπνη φξνθνη δελ ρξεζηκνπνηνχληαη, εξεηπψλνληαη θαη είλαη ζε 

θαθή θαηάζηαζε. Σα πεξηζζφηεξα δηαηεξεηέα θηίξηα είλαη ζε κέηξηα θαηάζηαζε, κε ειάρηζηεο 

εμαηξέζεηο θηηξίσλ πνιηηηζκνχ, ηα νπνία είλαη θαιά ζπληεξεκέλα, φπσο είλαη γηα παξάδεηγκα ην 

Γεκνηηθφ Θέαηξν Μίθπο Θενδσξάθεο (παιηφ Σεισλείν), Αξραηνινγηθφ Μνπζείν Υαλίσλ, 

Μηλαξέο Αγίνπ Νηθνιάνπ, Άγηνο Νηθφιανο, Σνχξθηθν Υακάκ.  Τςειή ζπγθέληξσζε εξεηπίσλ 

παξαηεξείηαη ζηελ ζπλνηθία ηεο ΢πιάληδηαο, γεγνλφο πνπ ππνδεηθλχεη ην θαηλφκελν ηεο 

εγθαηάιεηςεο ησλ θαηνηθηψλ, ελψ ηα πεξηζζφηεξα θηίξηα πνπ είλαη θαιήο θαηάζηαζεο θαζψο 

εθκεηαιιεχνληαη κε ζθνπφ ηελ ελνηθίαζε ηνπο ζηελ πιαηθφξκα ηνπ Airbnb.  



Χάρτθσ 16: Χϊροι πραςίνου – ελεφκεροι χϊροι - πλατείεσ 

 
Πεγή: (Πέηξνπ, 2016) 
 

Δληφο ηνπ παξαδνζηαθνχ ππξήλα, επηθξαηνχλ νη κε δηακνξθσκέλνη ειεχζεξνη ρψξνη πνπ 

πεξηιακβάλνπλ ηα αλαρψκαηα εζσηεξηθά ησλ ηεηρψλ θαη ηηο ηάθξνπο. Ο ειεχζεξνο ρψξνο πνπ 

πεξηβάιεη ην θηίξην ηεο Μεξαξρίαο παξακέλεη αδηακφξθσηνο ιφγσ ηεο κνξθνινγίαο, ηνπ 

ηδηνθηεζηαθνχ θαζεζηψηνο θαη ηεο δχζθνιεο πξφζβαζεο πξνο απηφλ. Ο πεξηνξηζκέλνο αξηζκφο 

θνηλφρξεζησλ θαη ειεχζεξσλ ρψξσλ πξνέθπςε απφ πξνζπάζεηα εληαηηθήο εθκεηάιιεπζεο ηεο 

έθηαζεο εληφο ησλ ηεηρψλ, έρνληαο σο απφξξνηα έλαλ ππθλνδνκεκέλν ππξήλα. Οη 

δηακνξθσκέλνη ειεχζεξνη ρψξνη ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ είλαη ειάρηζηνη θαη απνηεινχληαη απφ 

πιαηείεο, αζηηθνχο θαη αξραηνινγηθνχο ρψξνπο (πρ πιαηεία Γεκνηηθήο Αγνξάο, πιαηεία 

ειεπζέξηνπ Βεληδέινπ, αξραηνινγηθφο ρψξνο Νέαο Κπδσλίαο). Σέινο, νη ηδηφθηεηνη ειεχζεξνη 

ρψξνη πνπ ζρεκαηίδνληαη αλάκεζα απφ ηα θηίξηα είλαη κηθξήο έθηαζεο. 

 



Χάρτθσ 17: Κατάταξθ αξιόλογων κτιρίων ανά περίοδο, 2016 

Πεγή: (Πέηξνπ, 2016) 
 

Ζ Παιηά Πφιε απνηειεί έλα απφ ηα  δείγκαηα θιεηζηήο πνιενδνκηθήο ζχλζεζεο ελεηηθήο 

πξνέιεπζεο πνπ δηαζψδνληαη ζηελ Διιάδα, ζρεδφλ αλέπαθα, θαζψο έρεη γθξεκηζηεί ην 1/3 ησλ 

αλαγελλεζηαθψλ νρπξψζεσλ θαη έρνπλ θαηαζηξαθεί ηα αξρνληηθά ζηνλ ιφθν Καζηέιιη απφ ηνλ 

βνκβαξδηζκφ ηνπ 1941. Σα ¾ ηνπ παξαδνζηαθνχ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ κε ηελ κνλαδηθή κνξθή, 

ρξψκα θαη χθνο, έρνπλ δηαηεξεζεί αλαιινίσηα. Σν θαζεζηψο πξνζηαζίαο ηεο Παιηάο Πφιεο κε 

ηνλ ραξαθηεξηζκφ ηεο σο ηζηνξηθφ δηαηεξεηέν κλεκείν (“ΦΔΚ 523 Β,” 1965), ζέηεη ζε 

θαηαζηνιή ηηο θαηεδαθίζεηο θαη ηελ αλέγεξζε λέσλ θηηζκάησλ. Σα θαηλνχξηα θηίζκαηα πνπ 

αλεγέξζεθαλ, δελ ζπκβαδίδνπλ κε ηνλ παξαδνζηαθφ ραξαθηήξα ηεο πεξηνρήο. Ζ ηδηαίηεξε 

εηθφλα ηεο, είλαη θξάκα παξαδνζηαθήο Βελεηηθήο θαη Σνχξθηθεο παξαδνζηαθήο 

αξρηηεθηνληθήο.  (“Πνιενδνκηθά Υαξαθηεξηζηηθά : ΓΖΜΟ΢ ΥΑΝΗΧΝ,” n.d.) 

 

΢ηελ πεξηνρή κειέηεο παξαηεξνχληαη πνιιά δηαηεξεηέα θηίζκαηα, θπξίσο ζην δπηηθφ ηκήκα θαη 

θαηά κήθνο ηνπ ελεηηθνχ ιηκέλα (κε πξσηνβνπιία ηεο Αξραηνινγηθήο Τπεξεζίαο έρνπλ 

θεξπρζεί πάλσ απφ εβδνκήληα θηίξηα σο κεκνλσκέλα δηαηεξεηέα κλεκεία), αιιά θαη πνιιά 

θηίξηα αλψλπκεο αξρηηεθηνληθήο πνπ ρξήδνπλ άκεζεο ζπληήξεζεο θαη δηάζπαξηα πνιηηηζηηθά 

κλεκεία θαη ηκήκαηα ησλ ελεηηθψλ θαη βπδαληηλψλ νρπξψζεσλ.  

Παξά ηελ έληνλε αλάπηπμε θαη ηηο ζχγρξνλεο επεκβάζεηο, ν ηζηνξηθφο ραξαθηήξαο ηεο πεξηνρήο 

έρεη δηαηεξεζεί ζε κεγάιν βαζκφ.   

 

 



Χάρτθσ 18: Δομθμζνο – αδόμθτο, Παλιά Πόλθ Χανίων 

Πεγή: (Πέηξνπ, 2016) 

Ζ Παιηά Πφιε πξφθεηηαη γηα κηα ππθλνδνκεκέλε πεξηνρή, πνπ ζηελ πιεηνςεθία ηεο απνηειείηαη 

απφ ηδησηηθέο ηδηνθηεζίεο (85%), ελψ νη δεκφζηνη ρψξνη είλαη ειάρηζηνη θαη απνηεινχληαη 

θπξίσο απφ ηνπο πνιηηηζηηθνχο ρψξνπο πνπ δηαθπιάζζνληαη απφ ην θαζεζηψο πξνζηαζίαο θαη 

απφ ειάρηζηνπο ρψξνπο ζπλάζξνηζεο θνηλνχ θαη ζξεζθεπηηθνχο ρψξνπο, πνπ αλήθνπλ 

αληίζηνηρα ζην Γεκφζην, ηνλ Γήκν Υαλίσλ θαη ηελ Δθθιεζία. Οη αδφκεηνη ρψξνη είλαη 

ειάρηζηνη έλαληη ησλ δνκεκέλσλ θαη απνηεινχλ θπξίσο αζηηθά θελά πνπ δεκηνπξγνχληαη κεηαμχ 

ηδησηηθψλ θηηζκάησλ, φπσο πξναλαθέξζεθε θαη ζηελ αλάιπζε ηνπ ράξηε γηα ηνπο ρψξνπο 

πξαζίλνπ – ειεχζεξνπο ρψξνπο. 

 

 

 

 

 

 

 



4.3 Γίθηπα κεηαθνξώλ θαη θηλεηηθόηεηα 
 

Χάρτθσ 19: Τφιςτάμενθ διάταξθ οδικοφ δικτφου 

Πεγή: (Πέηξνπ, 2016) 

 

΢ηνλ ππξήλα ηεο Παιηάο Πφιεο ην νδηθφ δίθηπν είλαη αθαλφληζην θαη ζηελφ θαη ζηελ 

πιεηνςεθία ηνπ απνηειείηαη απφ πεδνδξφκνπο, δεκηνπξγψληαο αξθεηνχο πεξηνξηζκνχο ζηελ 

θπθινθνξία ησλ νρεκάησλ θαη θπξίσο δελ επηηξέπεη ηελ πξφζβαζε ζε κεγάια νρήκαηα φπσο 

ππξνζβεζηηθά νρήκαηα, αζζελνθφξα γεγνλφο ην νπνίν θαζηζηά επηηαθηηθή ηελ πινπνίεζε 

δξάζεσλ θαιχηεξεο πξφζβαζεο, δεκφζηαο πγείαο, αζθάιεηαο θαη πξνζηαζίαο. Σν πξσηεχνλ 

δίθηπν δηνρεηεχεη ε θπθινθνξία νρεκάησλ ζηελ Παιηά Πφιε, ελψ ην δεπηεξεχνλ δίθηπν είλαη 

αδηέμνδνη νδνί πνπ απνζθνπνχλ απνθιεηζηηθά ζηελ πξφζβαζε ζηελ θαηνηθία θαη ηελ ζηάζκεπζε 

ζε απηήλ. 

 

Ζ βαζηθή πξνζπέιαζε ηεο πεξηνρήο κε ΗΥ γίλεηαη κέζσ ηνπ λφηηνπ νδηθνχ άμνλα (Νηθεθφξνπ 

Φσθά – Πιαηεία αγνξάο) πνπ απνηειεί ηκήκα ηεο βαζηθήο αξηεξίαο ηεο πφιεο ησλ Υαλίσλ θαη 

πνπ βξίζθεηαη αλάκεζα απφ ηνλ ζχγρξνλν θαη ηνλ παξαδνζηαθφ ηζηφ. Οη ζπιιεθηήξηεο νδνί πνπ 

ζπκβάιινπλ πάλσ ζηνλ βαζηθφ νδηθφ άμνλα θαη δηνρεηεχνπλ ηελ θίλεζε εληφο ηεο πεξηνρήο 

(ηέζζεξηο άμνλεο) θαη πεξηκεηξηθά ηεο πεξηνρήο (δπν αθξαίεο ζπιιεθηήξηεο νδνί, πνπ 

ζπκπίπηνπλ κε ηα φξηα ηεο πεξηνρήο), είλαη νη αθφινπζεο:  

 

 



1. Κχπξνπ (δηπιήο θαηεχζπλζεο, 8m πιάηνο), αλαηνιηθφ φξην πεξηνρήο-  

2. Μηλψνο (δηπιήο θαηεχζπλζεο, 12m πιάηνο) 

3. Γαζθαινγηάλλε (κνλήο θαηεχζπλζεο, 13m πιάηνο)  ζχλδεζε πφιεο κε παξαδνζηαθφ 

ππξήλα θαη ιηκάλη 

4. Μνπζνχξσλ (κνλήο θαηεχζπλζεο, 8m πιάηνο), εκπνξηθή νδφο ρσξνζεηεκέλε ζηελ 

πξφηεξε θχξηαο πχιεο εηζφδνπ ζηελ παιηά πφιε 

5. Υάιεδσλ (κνλήο θαηεχζπλζεο, 13m πιάηνο), ζχλδεζε παιηάο πφιεο θαη λέαο, 

απνθιεηζηηθή δηέιεπζε πεδψλ ην θαινθαίξη 

6. Πεηξαηψο (κνλήο θαηεχζπλζεο, 8m πιάηνο), δπηηθφ φξην πεξηνρήο 

΢ηελ ζπλνηθία Υηνλέο πνπ εθαξκφζηεθε ηκεκαηηθά ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην ηνπ 1947, ε 

δηάξζξσζε ηνπ νδηθνχ δηθηχνπ θαη ησλ ειεχζεξσλ ρψξσλ δελ έρεη δνκή, ζε αληίζεζε κε ην 

Καζηέιη φπνπ ην ξπκνηνκηθφ εθαξκφζηεθε ζε εληαία έθηαζε, κε απνηέιεζκα ην δίθηπν λα 

αθνινπζεί δνκή θαλλάβνπ.  

Ζ κεηαθίλεζε κε ΗΥ εληφο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ είλαη πνιχ πεξηνξηζκέλε, ηδηαίηεξα θαηά ηελ 

ζεξηλή πεξίνδν, φπνπ ε θαηάζηαζε γίλεηαη αθφκα πην θνξηηθή γηα ηνπο θαηνίθνπο γηα ηελ 

εχξεζε ρψξνπ ζηάζκεπζεο. Υψξνη ζηάζκεπζεο ππάξρνπλ κφλν πεξηκεηξηθά ηεο Παιηάο πφιεο, 

ζηελ Αλαηνιηθή θαη ηε Γπηηθή ηάθξν, ελψ ε έμνδνο ησλ ΗΥ απφ ηελ αλαηνιηθή ηάθξν είλαη 

επηθίλδπλε θαζψο δελ ππάξρεη θάπνηα κειέηε γηα ηελ νκαιή ιεηηνπξγία ηεο. ΢πρλφ θαηλφκελν 

είλαη θαη ε παξφδηα ζηάζκεπζε απφ ηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο, ζε νδνχο φπσο ε Μηλψνο θαη ε 

Γαζθαινγηάλλε, ην νπνίν φκσο δπζρεξαίλεη ηελ  θπθινθνξία. Ζ απνπζία επαξθψλ ρψξσλ 

ζηάζκεπζεο, νδεγεί ζην θαηλφκελν ηεο παξάλνκεο ζηάζκεπζεο θαη ηεο θαηάιεςεο πεδνδξνκίσλ 

απφ ΗΥ θαη ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ ιάζνο δηακφξθσζε ησλ πεδνδξνκίσλ θαη ηελ θαθή ζπληήξεζε 

ηνπο, δπζρεξαίλεηαη ε κεηαθίλεζε πεδψλ, αηφκσλ ζε ακαμίδην θαη κε ζέκαηα φξαζεο. Δπηπιένλ, 

ε Παιηά Πφιε δελ εμππεξεηείηαη απφ θάπνην κέζν καδηθήο κεηαθνξάο, κε απνηέιεζκα λα 

απμάλεηαη ε εμάξηεζε απφ ην ΗΥ. Ζ επίιπζε ηνπ θπθινθνξηαθνχ δεηήκαηνο απνηειεί επηηαθηηθή 

αλάγθε, ηφζν γηα ηελ επεκεξία ησλ θαηνίθσλ θαη ηεο ηζφξξνπεο αλάπηπμεο, φζν θαη γηα ηελ 

πξνζηαζία ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ, κέζα απφ κέηξα πνπ ζα ζηξέςνπλ ηελ πιεηνςεθία ηνπ 

θπθινθνξηαθνχ θφξηνπ πεξηκεηξηθά ηεο πεξηνρήο θαη ε θίλεζε εληφο ηεο πεξηνρήο απφ 

θαηνίθνπο, νρήκαηα εθηάθηνπ αλάγθεο θαη αλεθνδηαζκνχ. Ο θφξηνο σο έρεη ζπγθεληξψλεηαη επί 

ησλ βαζηθψλ νδηθψλ αμφλσλ θαη ζηηο άλαξρα πεδνδξνκεκέλεο πεξηνρέο, κε απνηέιεζκα ε 

αλάπηπμε λα θαηακεξίζεηε άληζα. 

 

΢εκαληηθφ δήηεκα είλαη φηη παξφιν πνπ ππάξρνπλ πνιινί πεδφδξνκνη, δελ είλαη νξγαλσκέλνη ζε 

θάπνην εληαίν δίθηπν πεδνδξφκσλ, αιιά είλαη άλαξρνη θαη ππθλνί κε κηθξφ πιάηνο (2-4m), κε 

ζπλερείο αιιαγέο θαηεπζχλζεσλ, ιφγσ ηεο δαηδαιψδνπο κνξθήο ηνπ νδηθνχ δηθηχνπ ηεο Παιηάο 

Πφιεο. Ζ κφλε νδφο κε πνδειαηφδξνκν είλαη ε Πεηξαηψο, κε δηαζηάζεηο πνπ επηηξέπνπλ ηελ 

θίλεζε κηαο θαηεχζπλζεο κφλν, ρσξίο λα ζπλερίδεηαη θαη ζηελ ππφινηπε πεξηνρή, δηνρεηεχνληαο 

ηελ θίλεζε κε ην πνδήιαην μαλά ζην νδηθφ δίθηπν, γεγνλφο πνπ ππνδεηθλχεη έιιεηςε ζσζηνχ 

θαη νινθιεξσκέλνπ ζρεδηαζκνχ θαη απμάλεη ηελ επηθηλδπλφηεηα γηα ηελ πηζαλφηεηα γηα 

πξφθιεζε αηπρεκάησλ. Δίλαη πνιχ ζεκαληηθφ ινηπφλ, λα δεκηνπξγεζεί έλα εληαίν δίθηπν 

πεδνδξφκσλ θαη πνδειαηνδξφκσλ πνπ ζα δηαρσξίδεη ηελ θίλεζε πεδψλ θαη πνδειαηψλ απφ ηελ 

θίλεζε κε ηδησηηθφ φρεκα, ζπκβάιινληαο έηζη ζηελ αλαβάζκηζε ηεο εηθφλαο ηεο πφιεο, ησλ 

ζπλζεθψλ ηνπ κηθξνθιίκαηνο, ηεο αηκφζθαηξαο θαη ερεηηθήο φριεζεο, πξνσζψληαο ηηο ήπηεο 

κεηαθνξέο θαη εθηφο ησλ νξίσλ ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ. Δθηφο ηεο αζθάιεηαο θαη ησλ 



πεξηβαιινληηθψλ νθειψλ, ε νξγάλσζε ηνπ ζπζηήκαηνο κεηαθνξψλ ζα βνεζήζεη ζηελ 

ζπγθξάηεζε ησλ κφληκσλ θαηνίθσλ ζηελ Παιηά Πφιε. 

 

4.4 ΢πλνπηηθή αμηνιόγεζε βησζηκόηεηαο ηζηνξηθνύ θέληξνπ Υαλίσλ  
 

Ζ Παιηά Πφιε πεξηιακβάλεη δηαθνξνπνηεκέλεο δψλεο σο πξνο ηελ έληαζε αλαγθψλ 

αληηκεηψπηζεο θνηλσληθννηθνλνκηθψλ πξνβιεκάησλ ζηελ αζηηθή πεξηνρή, κε ζχιαθεο πςειψλ 

αλαγθψλ φπσο πξνέθπςε θαη απφ ηελ απνηχπσζε, θαζψο δεκηνπξγνχληαη «λεθξέο δψλεο» θαηά 

ηελ ρεηκεξηλή πεξίνδν. Ζ δψλε κε ηελ ππεξζπγθέληξσζε νηθνλνκηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, κε ηηο 

πςειέο ππθλφηεηεο, κεγάια πνζνζηά θάιπςεο νηθνπέδνπ ειινρεχεη ηνλ θίλδπλν εκθάληζεο ηνπ 

θαηλνκέλνπ ηεο ζεξκηθήο λεζίδαο θαη ζπλεπψο ρξήδεη παξεκβάζεσλ γηα ηελ βειηίσζε ηνπ 

κηθξνθιίκαηνο ηεο. 

Σν ηζηνξηθφ θέληξν ηεο Παιηάο Πφιεο πεξηιακβάλεη έλα ζχλνιν πνζνηηθψλ θαη πνηνηηθψλ 

ραξαθηεξηζηηθψλ, πνπ ζπληεινχλ ζε κεγαιχηεξεο αλάγθεο γηα πξνζηαζία, ζπγθξηηηθά κε ηηο 

ππφινηπεο πνιενδνκηθέο ελφηεηεο ηνπ Γήκνπ Υαλίσλ. ΢πλεπψο, ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ 

κηθξνθιίκαηνο θαη ηνπ πεξηβάιινληνο ηεο Παιηάο Πφιεο, έρνπλ σο εμήο: 

 

 

 Διάρηζηνη θνηλφρξεζηνη πξάζηλνη ρψξνη ζπγθξηηηθά κε ηηο ππφινηπεο ΠΔ (πνιενδνκηθέο 

ελφηεηεο) 

 Διιηπήο ζχλδεζε κέζσ δηθηχνπ πεδνδξφκνπ θαη πνδειαηνδξφκνπ κε πεξηαζηηθέο 

πεξηνρέο 

 Αλεπαξθείο ππνδνκέο ζηάζκεπζεο, κε απνηέιεζκα παξάλνκε ζηάζκεπζε παξφδηα θαη 

πεξηκεηξηθά θνηλφρξεζησλ θαη ρψξσλ ηζηνξηθνχ ελδηαθέξνληνο 

 Διιηπήο θάιπςε απφ ΜΜΜ 

 Τςειά επίπεδα ερνξξχπαλζεο απφ ρξήζε ΗΥ θαη ζπγθξνπφκελσλ ρξήζεσλ γεο 

(ηνπξηζκφο, αλαςπρή - θαηνηθία) 

 Τςειά επίπεδα θαηαλάισζεο ελέξγεηαο γηα ηελ θάιπςε ησλ αλαγθψλ θαηά ηνπο 

ζεξηλνχο κήλεο 

 Αλαμηνπνίεηα αζηηθά θελά (ηδηαίηεξα ζηα Δλεηηθά Σείρε) – πξννπηηθή αμηνπνίεζεο θαη 

βηνθιηκαηηθήο αλαβάζκηζεο 

 Τςειέο ππθλφηεηεο θαηνίθεζεο (αλάγθε γηα πεξηζζφηεξα θηίζκαηα κε ρξήζε θαηνηθίαο, 

κηθξή πξνζθνξά) 

 Τπνβάζκηζε φςεσλ θηηξηαθνχ ζπλφινπ 

 Τςειή ζπγθέληξσζε ζε δηαηεξεηέα θηίζκαηα 

 Αλάγθε απνζπκθφξεζεο πνιηηηζηηθψλ δνκψλ απφ ηνπο επηζθέπηεο, κε ηελ δηνρέηεπζε 

ηνπο πξνο ην ππφινηπν πνιενδνκηθφ ζπγθξφηεκα κέζσ δηθηχνπ ήπηαο θηλεηηθφηεηαο 

 Δγθαηαιειεηκκέλα θελά θηίξηα εμαηηίαο ησλ απαηηήζεσλ ζε ζπληήξεζε θαη ηεο 

επνρηθφηεηαο 

 Τςειέο ζεξκνθξαζίεο θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο – θαηαθφξπθε κείσζε 

πξνζβαζηκφηεηαο θαηά ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο ιφγσ αθξαίσλ θπζηθψλ θαηλνκέλσλ, 

θπξίσο πιεκκπξηθψλ  

Σα θηίζκαηα ηνπ ηζηνξηθνχ ππξήλα παξαηάζζνληαη ζηνλ ρψξν κέζα απφ κηα ππθλή δηάηαμε 

φγθσλ ζε επαθή ην έλα κε ην άιιν (κεζνηνηρίεο), θαηά κήθνο ησλ νδψλ κε κεγάιν πνζνζηφ 



θάιπςεο ησλ νηθνπέδσλ, ζηελά ζνθάθηα. Ζ ξπκνηνκία κπνξεί λα ραξαθηεξηζηεί αθαλφληζηε, κε 

κηθξνχ κεγέζνπο θηίξηα κε πνηθηιία ζηνπο αξηζκνχο νξφθσλ θαη ζηελ επηθάιπςε. Σα πςειφηεξα 

θηίξηα βξίζθνληαη ζηελ ζπλνηθία Σνπαλά (νδφο Θενηνθνπνχινπ θιπ), φπνπ ηα θηίξηα θηάλνπλ 

κέρξη 4φξνθα, ελψ ζηηο ππφινηπεο ζπλνηθίεο κέρξη δπν. 

 

Σν πέξαζκα ησλ δηάθνξσλ θαηαθηεηψλ κε ηα ρξφληα, εθηφο απφ ηα κνλαδηθά ζηνηρεία 

αξρηηεθηνληθήο, είρε σο απνηέιεζκα ηελ ππνβάζκηζε ηνπ ηζηνξηθνχ πνιηηηζηηθνχ απνζέκαηνο, 

κε απνηέιεζκα λα δηαζψδνληαη κέρξη ζήκεξα:  

 

 

 Σα 2/3 ησλ ελεηηθψλ νρπξψζεσλ θαη ν ελεηηθφο θπκαηνζξαχζηεο 

 Ζ ρσξηθή δηάξζξσζε ηεο Παιηάο Πφιεο – ζπλνηθίεο, ιηκάλη, Καζηέιη 

 Ηεξάξρεζε νδηθνχ δηθηχνπ 

 Σνπφζεκα (Φάξνο, Αξζελάιηα, 2 κηλαξέδεο, Φξνχξην Φηξθά) 

 Σα ¾ ηνπ παξαδνζηαθνχ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ  (Καιιηγάο and Ρσκαλφο, 1977) 

 

Οη αιινηψζεηο πνπ έρεη ππνζηεί: 

 Ζ ζπλνρή ηνπ ππθλνχ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ ζην ¼ πεξίπνπ ηεο έθηαζεο ηεο πφιεο 

 Ζ δηακφξθσζε ηεο παξαιηαθήο δψλεο ηνπ ιηκέλα  

 Ο αξρηηεθηνληθφο ραξαθηήξαο πνιιψλ ηζηνξηθψλ θηηξίσλ 

 Ζ ηππνινγία ηνπ νδηθνχ δηθηχνπ 

 Ζ εζσζηξέθεηα ηεο παιηάο πνιενδνκηθήο δνκήο κεηά ηελ ηκεκαηηθή θαηεδάθηζε ησλ 

ηεηρψλ (Καιιηγάο and Ρσκαλφο, 1977) 

 

Ο αξρηηεθηνληθφο ξπζκφο ησλ θηηξίσλ ηεο Παιηάο Πφιεο πνηθίιεη κέρξη θαη ζήκεξα, θαζψο 

πεξηιακβάλεη ελεηηθά, νζσκαληθά θαη ζχγρξνλα θαη λενθιαζηθά ειιεληθά. ΢χκθσλα κε ηελ 

κνξθνινγηθή αλάιπζε απφ ηελ κειέηε Ρσκαλνχ-Καιιηγά (1994), ην 24% ησλ ζχγρξνλσλ 

θηηζκάησλ δελ ζπκβαδίδνπλ κνξθνινγηθά κε ηνλ αξρηηεθηνληθή ηνπ ηζηνξηθνχ ηζηνχ, ελψ έρνπλ 

δνκεζεί κε βάζε ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην ηνπ 1947 αιινηψλνληαο ηνλ ηζηνξηθφ πνιενδνκηθφ ηζηφ. 

Σέινο, δηαζψδνληαη 125 ελεηηθά αξρνληηθά, αμηφινγεο αξρηηεθηνληθήο κέρξη θαη ζήκεξα ιφγσ 

ηνπ κλεκεηαθνχ ραξαθηήξα ηεο Παιηάο Πφιεο (Καιιηγάο and Ρσκαλφο, 1977) 

 

Οη πεξηνρέο θαηνηθίαο πνπ ζπγθεληξψλνπλ ην πεξηζζφηεξν ππνβαζκηζκέλν θηηξηαθφ απφζεκα 

απφ άπνςε ζπληήξεζεο, είλαη ε Δβξατθή, ην Καζηέιιη θαη ε ΢πιάληδηα, αιιά θαη ζηελ πεξηνρή 

ηνπ Σνπαλά φπνπ ππάξρνπλ πνιιά εγθαηαιειεηκκέλα θηίζκαηα. Δπί ην πιείζηνλ, θαιχηεξεο 

πνηφηεηαο θηηξηαθφ απφζεκα ζπλαληάηαη παξφδηα θαη εθαηέξσζελ ησλ εκπνξηθψλ νδψλ. ΢ην 

παξαιηαθφ κέησπν φπνπ ζπγθεληξψλνληαη νη δξαζηεξηφηεηεο αλαςπρήο, ηνπξηζκνχ θαη 

εζηίαζεο, εθκεηαιιεπφκελεο ηνλ παξαδνζηαθφ ηνπ ραξαθηήξα γηα ηελ πξνζέιθπζε επηζθεπηψλ, 

ε θαηάζηαζε ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο είλαη κέηξηα. ΢πγθξίλνληαο ηελ πθηζηάκελε θαηάζηαζε 

κε ηελ αληίζηνηρε ην 1977 φπσο είρε θαηαγξαθεί απφ ηελ κειέηε ησλ Καιιηγά – Ρσκαλνχ, νη 

πεξηνρέο θαηνηθίαο πιένλ θηινμελνχλ θπξίσο ηνπξηζηηθέο θαη ζπλαθείο δξαζηεξηφηεηεο θαη 

βξίζθνληαη ζε θαιχηεξε θαηάζηαζε ζπγθξηηηθά κε ηηο πεξηνρέο Σνπαλά θαη ηελ Δβξατθή 

ζπλνηθία, θαζψο εηήζηα πξηλ ηελ έλαξμε ηεο ηνπξηζηηθήο πεξηφδνπ (εαξηλή πεξίνδνο). Δπηπιένλ, 

νη θεληξηθέο ιεηηνπξγίεο κεηαηξάπεθαλ ζηαδηαθά ζε ηνπξηζηηθέο θαη κεηαθέξζεθαλ εθηφο ηεο 

Παιηάο Πφιεο, ζηελ πεξηνρή ηνπ θέληξνπ. 

 



΢πλνςίδνληαο ηα πνξίζκαηα ηεο αλάιπζεο ηεο βησζηκφηεηαο ηεο πεξηνρήο ηεο Παιηάο Πφιεο, 

πξνθχπηεη φηη ε θνηλσληθή ζχζηαζε αιιά θαη ν ραξαθηήξαο ηεο, αιιάδεη δξακαηηθά κεηαμχ ηεο 

ρεηκεξηλήο θαη ζεξηλήο πεξηφδνπ, θαζψο νη πεξηνρέο θαηνηθίαο ζηελ πιεηνςεθία ηνπο έρνπλ 

απνθηήζεη επνρηαθφ ραξαθηήξα θαη ηείλνπλ λα αληηθαζίζηαληαη απφ ηνπξηζηηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο. Ζ ππεξεθκεηάιιεπζε ηεο πεξηνρήο γηα ηνπξηζηηθνχο ζθνπνχο, νη 

ζπγθξνπφκελεο  θαη αζχκβαηεο ρξήζεηο (ηνπξηζκφο- αλαςπρή θαη θαηνηθία), λαη κελ δηαηεξνχλ 

ην θηηξηαθφ απφζεκα ζε θαιή θαηάζηαζε ιφγσ ηεο ζπλερνχο ζπληήξεζεο, αιιά νδεγνχλ ζηελ 

απνκάθξπλζε ησλ θαηνίθσλ απφ απηήλ. Σν θαηλφκελν απηφ ηνλίδεηαη εθηφο απφ ηελ κεηαηξνπή 

ησλ θαηνηθηψλ ζε ηνπξηζηηθά θαηαιχκαηα θαη απφ ηελ χπαξμε πιεζψξαο εξεηπίσλ θαη 

εγθαηαιειεηκκέλσλ θηηξίσλ. Αλ δελ αληηκεησπηζηεί ην θαηλφκελν απηφ, ειινρεχεη ν θίλδπλνο λα 

αιινησζεί ν κνλαδηθφο ηζηνξηθφο ραξαθηήξαο ηεο πεξηνρήο κειέηεο θαη λα κεηαηξαπεί ζε κηα 

πφιε «θάληαζκα» θαηά ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο θαη ηνπο ζεξηλνχο λα κεηαηξέπεηαη ζε κηα 

απνθιεηζηηθά ηνπξηζηηθή δψλε. Σέινο, αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη φζν επηηαθηηθή θαη αλ είλαη ε 

αλάγθε πξνζηαζίαο ηεο πξψηεο θαηνηθίαο θαη ηνπ πνιηηηζηηθνχ απνζέκαηνο, απηφ δελ ζεκαίλεη 

φηη ε ηνπξηζηηθή δξαζηεξηφηεηα ζα πξέπεη λα απνκαθξπλζεί εληειψο, αιιά λα ζπλππάξρεη κε ηηο 

ππφινηπεο ρξήζεηο γεο πην ειεγρφκελα, έηζη ψζηε λα δεκηνπξγεζεί έλα πεξηβάιινλ βηψζηκν πξνο 

φινπο ηνπο ρξήζηεο ηνπ.  

 

5. Έξεπλα Πεδίνπ 
5.1 Απνηειέζκαηα έξεπλαο θνηλήο γλώκεο γηα ηελ πνιενδνκηθή αλαδηακόξθσζε ηνπ 

Ηζηνξηθνύ Κέληξνπ – πξνζέζεηο, πξνζδνθίεο θαηνίθσλ θαη επηζθεπηώλ  
 

Γεληθά ζηνηρεία εξσηνύκελσλ 

Ζ έξεπλα θνηλήο  γλψκεο ζηα πιαίζηα ηνπ ζπκκεηνρηθνχ ζρεδηαζκνχ  πξαγκαηνπνηήζεθε ζηηο 

23/05/2020, κε ζθνπφ ηελ δηεξεχλεζε ησλ πξνζέζεσλ ησλ ρξεζηψλ ηεο πεξηνρήο ηεο Παιηάο 

Πφιεο γηα ηελ πνιενδνκηθή ηεο αλαδηακφξθσζε, πξαγκαηνπνηήζεθε ειεθηξνληθά κέζσ θφξκαο 

Google, ζε έλα δείγκα 500 αηφκσλ, εθ ησλ νπνίσλ ην 50,6% ήηαλ γπλαίθεο θαη 49,4% άληξεο. 

Σα απνηειέζκαηα ηεο έξεπλαο αμηνπνηήζεθαλ ζηελ δηακφξθσζε ηεο ηειηθήο πξφηαζεο γηα ηελ 

πεξηνρή κειέηεο, απνζθνπψληαο ζηνλ αλαζρεδηαζκφ ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ θαη ηελ δεκηνπξγία 

ελφο αζηηθνχ πεξηβάιινληνο βηψζηκνπ πξνο φινπο ηνπο ρξήζηεο ηνπ, επηζθέπηεο θαη θαηνίθνπο. 

Σα απνηειέζκαηα ηεο έξεπλαο αλαιχνληαη κε ηελ κνξθή γξαθεκάησλ θαη ζηελ ζπλέρεηα γίλεηαη 

ζχγθξηζε ησλ πξνζέζεσλ ησλ θαηνίθσλ θαη ησλ επηζθεπηψλ, κε ζθνπφ λα δηεξεπλεζεί ν ηξφπνο 

αληίιεςεο ελφο παξνδηθνχ ρξήζηε ηνπ ηζηνξηθνχ ηνπίνπ γηα ηηο αλάγθεο θαη ηα πξνβιήκαηα ηνπ 

πνπ ρξήδνπλ άκεζεο αληηκεηψπηζεο, αιιά θαη ησλ κφληκσλ ρξεζηψλ (θάηνηθνη) αληίζηνηρα. 



Γράφθμα 3: Φφλο 

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 
Γράφθμα 4: Ηλικία 

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

Σν 39% ησλ εξσηεζέλησλ αλήθεη ζην ειηθηαθφ θάζκα ησλ 25-34 εηψλ, ην 33,8% έρεη ειηθία 35-

49, ελψ κφιηο ην 15,8% έρεη ειηθία απφ πνχ θπκαίλεηαη ζην θάζκα 50-64 θαη ην 1,2% είλαη 

πάλσ απφ 65. ΢πλεπψο, ε πιεηνςεθία ηνπ δείγκαηνο είλαη ζρεηηθά λεαξήο ειηθίαο. 

 



Γράφθμα 5: Απαςχόλθςθ 

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

Οη πεξηζζφηεξνη εξσηψκελνη θαίλεηαη λα απαζρνινχληαη ζηνλ ηδησηηθφ ηνκέα (32,8%), ζην 

δεκφζην (21,4%) θαη σο ειεχζεξνη επαγγεικαηίεο (22,8%), ελψ νη άλεξγνη αλέξρνληαη ζην 4,2%. 
 
Γράφθμα 6: Μόνιμοσ τόποσ διαμονισ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 



Ζ ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία ησλ εξσηεζέλησλ (81%) είλαη θάηνηθνη Υαλίσλ (θέληξν) εθηφο ησλ 

νξίσλ ηεο Παιηάο Πφιεο, ην 8% εθηφο Ννκνχ Υαλίσλ, 6,2% είλαη θάηνηθνη ηεο Παιηάο Πφιεο, 

ελψ ην 4,8% θαηνηθεί ζε θάπνην πξνάζηην ησλ Υαλίσλ. ΢πλεπψο, γηα ηελ δηελέξγεηα ηεο έξεπλαο 

απηήο, κφιηο ην 6,2% είλαη νη θάηνηθνη ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ θαη ην 93,8% είλαη επηζθέπηεο. 

Απηφ ππνδεηθλχεη ην κεγάιν πξφβιεκα πνπ παξνπζηάδεη ε Παιηά Πφιε κε ην ζέκα ηεο πξψηεο 

θαηνηθίαο πνπ ζα αλαιπζεί θαη παξαθάησ. 

 
Γράφθμα 7: Άτομα με αναπθρία 

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

Ζ πιεηνςεθία ηνπ δείγκαηνο (99,6%) δήισζε φηη δελ έρεη θάπνηα αλαπεξία, ελψ κεξηθή 

αλαπεξία έρεη ην 0,6%, αλαπεξία ην 0,4%, ελψ πξνηίκεζαλ λα κελ απαληήζνπλ ην 2,2%. 

Θεσξήζεθε ζεκαληηθφ λα ιεθζεί ππφςε  θαη ε νπηηθή ησλ επαίζζεησλ θνηλσληθψλ νκάδσλ έηζη 

ψζηε ν ζρεδηαζκφο λα γίλεη ηζφξξνπα θαη ρσξίο θνηλσληθέο αληζφηεηεο. 

 



Γράφθμα 8: Κυρίαρχεσ χριςεισ γθσ Παλιάσ Πόλθσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

Σν 70,6% ζεσξεί φηη ε Παιηά Πφιε ζα ραξαθηεξηδφηαλ σο έλαο ηφπνο πνπ πεξηιακβάλεη ηηο 

ρξήζεηο θαηνηθίαο, εκπνξίνπ, πνιηηηζκνχ θαη αλαςπρήο, ελψ ην αθξηβψο επφκελν κεγαιχηεξν 

πνζνζηφ (23%) ζεσξεί φηη ζπγθεληξψλεη θπξίσο ρξήζεηο αλαςπρήο. Σν κηθξφηεξν πνζνζηφ 

είλαη απηψλ πνπ ζεσξνχλ ηελ Παιηά Πφιε σο έλα ηφπν θαηνηθίαο (6,2%). 

 
Πίνακασ 11: ΢υγκεντρωτικόσ πίνακασ προτιμότερου μείγματοσ χριςεων γθσ 

Θεωρείτε ότι η Παλιά Πόλη Χανίων ταρακτηρίζεται ως τόπος : 

Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο 9,80% 

Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο, Μείμε ησλ παξαπάλσ 0,40% 

Δκπνξίνπ 4,00% 

Δκπνξίνπ, Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο 3,00% 

Δκπνξίνπ, Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο, Μείμε ησλ παξαπάλσ 0,40% 

Δκπνξίνπ, Πνιηηηζηηθώλ δξαζηεξηνηήησλ, Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο 3,60% 

Δκπνξίνπ, Πνιηηηζηηθώλ δξαζηεξηνηήησλ, Μείμε ησλ παξαπάλσ 0,20% 

Καηνηθίαο 2,00% 

Καηνηθίαο, Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο 1,00% 

Καηνηθίαο, Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο, Μείμε ησλ παξαπάλσ 0,20% 

Καηνηθίαο, Δκπνξίνπ 0,20% 

Καηνηθίαο, Δκπνξίνπ, Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο 1,00% 

Καηνηθίαο, Δκπνξίνπ, Πνιηηηζηηθώλ δξαζηεξηνηήησλ, Αλαςπρήο θαη 

δηαζθέδαζεο, Μείμε ησλ παξαπάλσ 

1,00% 

Καηνηθίαο, Πνιηηηζηηθώλ δξαζηεξηνηήησλ 0,20% 

Καηνηθίαο, Πνιηηηζηηθώλ δξαζηεξηνηήησλ, Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο 0,20% 

Καηνηθίαο, Πνιηηηζηηθώλ δξαζηεξηνηήησλ, Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο, Μείμε 

ησλ παξαπάλσ 

0,40% 



Μείμε ησλ παξαπάλσ 67,60% 

Πνιηηηζηηθώλ δξαζηεξηνηήησλ 2,80% 

Πνιηηηζηηθώλ δξαζηεξηνηήησλ, Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο 1,60% 

Πνιηηηζηηθώλ δξαζηεξηνηήησλ, Αλαςπρήο θαη δηαζθέδαζεο, Μείμε ησλ 

παξαπάλσ 

0,40% 

Γεληθό ζύλνιν 100,00% 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 
Γράφθμα 9: Κυρίαρχθ χριςθ Ιςτορικοφ κζντρου 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Ζ ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία ζεσξεί φηη νη ρξήζεηο εκπνξίνπ θαη αλαςπρήο ππεξηεξνχλ εηο βάξνο 

ηεο θαηνηθίαο, ππνδεηθλχνληαο κηα ηάζε γηα απνκάθξπλζε ηεο θαηνηθίαο απφ ην ηζηνξηθφ θέληξν 

θαη ζηαδηαθή κεηαηξνπή ηνπ ζε κηα δψλε ηνπξηζκνχ κε ζπλαθείο ρξήζεηο φπσο ην εκπφξην θαη 

ηεο αλαςπρήο. Απηή ε ζηαδηαθή αιιαγή ηεο ζχζηαζεο ηεο ιεηηνπξγηθφηεηαο ηνπ  ηζηνξηθνχ 

θέληξνπ ησλ Υαλίσλ είλαη ε βαζηθή αηηία γηα ηελ επνρηθφηεηα ηνπ – ζπκθφξεζε θαηά ηελ 

εαξηλή – ζεξηλή πεξίνδν κε εμάληιεζε ηεο θέξνπζαο ηνπξηζηηθήο ηθαλφηεηαο ηνπ, εμάληιεζε 

ησλ πφξσλ, ηνπ  θπζηθνχ θαη πνιηηηζηηθνχ πεξηβάιινληνο θαη ηνπ πνηνηηθνχ επηπέδνπ δηαβίσζεο 

ησλ θαηνίθσλ. 



Γράφθμα 10: Προτιμότερο μείγμα χριςεων γθσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Με ζεηξά πξνηίκεζεο, νη ρξήζεηο πνπ ζεσξείηαη φηη ρξεηάδνληαη είλαη ε ςπραγσγία, ε θαηνηθία, 

νη ππεξεζίεο θαη ε εθπαίδεπζε. Πνιινί απφ ηνπο εξσηεζέληεο ζεψξεζαλ φηη δελ απαηηείηαη κηα 

ρξήζε κφλν, αιιά ζπλδπαζκφο ρξήζεσλ. Σα δεκνθηιέζηεξα κείγκαηα ρξήζεσλ γεο θαηά ηελ 

θνηλή γλψκε είλαη ηα εμήο:  

1. Δθπαίδεπζε, ςπραγσγία, θαηνηθία (5,2%) 

2. Δθπαίδεπζε, ςπραγσγία, πγεία, θαηνηθία (4,8%) 

3. Φπραγσγία, θαηνηθία (4,8%) 

4. Φπραγσγία, θαηνηθία, ππεξεζίεο (3%) 

 

Ζ θαηνηθία εκθαλίδεηαη ζηα πεξηζζφηεξα επηζπκεηά κείγκαηα ρξήζεσλ γεο, γεγνλφο πνπ 

ππνγξακκίδεη ηελ αλαγθαηφηεηα ζπγθξάηεζεο θαη ελίζρπζεο ηεο ζε ζπλδπαζκφ κε άιιεο 

ρξήζεηο. 

 



Γράφθμα 11: Πρόβλθμα ςτζγαςθσ Παλιάσ Πόλθσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Σν 76% ησλ εξσηεζέλησλ ζεσξεί φηη ππάξρεη ζέκα ζηέγαζεο ζηελ Παιηά Πφιε, θαζψο έρεη 

παξαηεξεζεί ην θαηλφκελν εγθαηάιεηςεο ηεο θαηνηθίαο θαη εθκεηάιιεπζεο ηεο σο ηνπξηζηηθφ 

θαηάιπκα πξνο ελνηθίαζε κέζσ Airbnb θαηά ηελ εαξηλή θαη ζεξηλή πεξίνδν, δπζθνιεχνληαο 

έηζη ηελ εχξεζε θαηνηθίαο γηα ηνπο ελνηθηαζηέο θαη ηελ απνκάθξπλζε ησλ ηδηνθηεηψλ κε ζθνπφ 

ην θέξδνο απφ ηνλ ηξηηνγελή ηνκέα. 

Γράφθμα 12: Δθμοφιλζςτερο μζςο μετακίνθςθσ προσ Παλιά Πόλθ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Σν δεκνθηιέζηεξν κεηαθίλεζεο πξνο ηελ Παιηά Πφιε είλαη ε πεδή κεηαθίλεζε ιφγσ ηνπ 

εθηεηακέλνπ δηθηχνπ πεδνδξφκσλ πνπ δηαζέηεη θαη ηεο ζηελφηεηαο ησλ ζνθαθηψλ ηεο, ελψ ε 

δεχηεξε επηινγή είλαη ε κεηαθίλεζε κε ΗΥ. Ζ πςειή εμάξηεζε απφ ην ΗΥ, νθείιεηαη ζε έλα 



κεγάιν πνζνζηφ ζηελ ειιηπή ζχλδεζε ηεο Παιηάο Πφιεο κε ηηο γχξσ πεξηνρέο κε κέζν καδηθήο 

κεηαθνξάο (ιεσθνξείν), γεγνλφο πνπ απνδεηθλχεηαη θαη απφ ηα ρακειά πνζνζηά απηψλ πνπ 

απάληεζαλ φηη ρξεζηκνπνηνχλ γηα ηηο κεηαθηλήζεηο ηνπο ην ιεσθνξείν. Ζ απνθιεηζηηθή ρξήζε 

πνδειάηνπ σο κέζν κεηαθνξάο είλαη ρακειή (4%) θαη ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο ζπλδπάδεηαη κε 

πεδή κεηαθίλεζε ή άιια κέζα φπσο απηνθίλεην θαη ιεσθνξείν θαζψο δελ ππάξρεη θαηάιιεινο 

ζρεδηαζκφο εληαίνπ δηθηχνπ πνδειαηνδξφκσλ γηα ηελ αζθαιή θαη άλεηε κεηαθίλεζε κε 

πνδήιαην, κε εμαίξεζε έλα ηκήκα πνδειαηνδξφκνπ θαηά κήθνο ηεο Πεηξαηψο θαη δπν ππνδνκέο 

γηα ελνηθίαζε πνδειάηνπ θνληά ζην Κέληξν Αξρηηεθηνληθήο θαη Μεζνγείνπ θαη ζηα Νεψξηα. 

Γράφθμα 13: ΢υχνότθτα μετακινιςεων προσ Παλιά Πόλθ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Ζ πιεηνςεθία ησλ εξσηεζέλησλ επηζθέπηεηαη ηελ Παιηά Πφιε ζε εβδνκαδηαία βάζε, ελψ πνιχ 

κηθξφ είλαη ην πνζνζηφ απηψλ πνπ πεγαίλνπλ ζπάληα ή πνηέ (6,2%). 



Γράφθμα 14: Εποχικότθτα Παλαιάσ Πόλθσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Απφ ην γξάθεκα γηα ηελ επνρηθφηεηα πξνθχπηεη φηη ηα επίπεδα επηζθεςηκφηεηαο είλαη πην 

πςειά θαηά ηνπο εαξηλνχο θαη ζεξηλνχο κήλεο, ελψ ειάρηζηνη είλαη απηνί πνπ επηζθέπηνληαη ην 

ηζηνξηθφ θέληξν ρεηκψλα θαη θζηλφπσξν. Τςειφ είλαη θαη ην πνζνζηφ απηψλ πνπ απάληεζαλ φηη 

επηζθέπηνληαη ηελ Παιηά Πφιε φιεο ηηο επνρέο, θαζψο ζπγθεληξψλεη ηελ πιεηνςεθία ησλ 

δξαζηεξηνηήησλ ηνπξηζκνχ, αλαςπρήο θαη εζηίαζεο θαη απνηειεί ηφπν θαηνηθίαο. 

Γράφθμα 15: Ελλείψεισ κυκλοφοριακϊν υποδομϊν 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Σν εξψηεκα ήηαλ πνιιαπιήο επηινγήο θαη ζπλεπψο επηιέρζεθαλ παξαπάλσ απφ κηα απαληήζεηο. 

Με ζεηξά θαηάηαμεο θαίλεηαη φηη ην κεγαιχηεξν πξφβιεκα φζνλ αθνξά ηηο θπθινθνξηαθέο 

ππνδνκέο, είλαη ε απνπζία επαξθψλ ρψξσλ ζηάζκεπζεο, κεηά ν ειιηπήο ζρεδηαζκφο γηα πεδνχο 



θαη ΑΜΔΑ, ε απνπζία ππνδνκψλ γηα πνδήιαην θαη ε κεγάιε εμάξηεζε απφ ην ΗΥ γηα ηηο 

κεηαθηλήζεηο κε παξάιιειε ειιηπή εμππεξέηεζε απφ ηα αζηηθά ιεσθνξεία. Σέινο, ιηγφηεξν 

ζεκαληηθφ ζεσξήζεθε ε απνπζία επαξθνχο ζήκαλζεο.  

Γράφθμα 16: Περιοριςμόσ διζλευςθσ αυτοκινιτων 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

΋πσο  αλαθέξζεθε θαη ζην Γξάθεκα 15, ην δεχηεξν ζεκαληηθφηεξν πξφβιεκα ζηηο 

θπθινθνξηαθέο ππνδνκέο είλαη ε εμάξηεζε γηα ηηο κεηαθηλήζεηο πξνο ηελ Παιηά Πφιε απφ ην ΗΥ 

θαη ε ειιηπήο εμππεξέηεζε απφ ΜΜΜ, γεγνλφο πνπ δηθαηνινγεί ην πςειφ πνζνζηφ ησλ 

εξσηεζέλησλ πνπ ζεσξνχλ φηη πξέπεη λα πεξηνξηζηεί ε δηέιεπζε ησλ απηνθηλήησλ ζηελ Παιηά 

Πφιε (87,2%). Έλαο επηπιένλ ιφγνο πνπ κπνξεί λα ζπκβάιεη ζηελ αχμεζε ηεο επηζπκίαο γηα 

πεξηνξηζκφ ηεο θπθινθνξίαο ΗΥ εληφο ηνπ πεξηγξάκκαηνο ηεο Παιαηάο Πφιεο είλαη ν ζεβαζκφο 

πξνο ηελ ηζηνξηθφηεηα ηεο πεξηνρήο, θαζψο ζεσξείηαη πνιχ ζεκαληηθφο παξάγνληαο γηα 

ηελ  αχμεζε ηεο επηζθεςηκφηεηαο ηεο πεξηνρήο θαη ζπλεπψο ηεο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο ηεο 

πεξηνρήο θαη ζπλεπψο ζηελ θαηάξγεζε ηεο επνρηθφηεηαο θαη πξνζσξηλφηεηαο ησλ ρξήζεσλ γεο 

(Γξάθεκα 13) θαη ζπλεπψο ηεο βησζηκφηεηαο ηεο ηζηνξηθήο πεξηνρήο.  



Γράφθμα 17: Χριςθ ποδθλάτου για μετακινιςεισ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 



Γράφθμα 18: Αιτία χριςθσ ποδθλάτου για τισ μετακινιςεισ προσ τθν Παλιά Πόλθ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Ζ πιεηνςεθία δελ ρξεζηκνπνηεί ην πνδήιαην σο κέζν κεηαθίλεζεο (78,4%), ελψ ην 21,6% πνπ 

ην ρξεζηκνπνηεί γηα βφιηεο αλαςπρήο, γηα φιεο ηηο αλαγθαίεο θαζεκεξηλέο κεηαθηλήζεηο θαη γηα 

άζιεζε – πξνπφλεζε. Σέινο ην 96% ζεσξεί φηη δελ ππάξρνπλ νη θαηάιιειεο ππνδνκέο γηα 

κεηαθηλήζεηο κε πνδήιαην. 



Γράφθμα 19: Υπαρξθ κατάλλθλων υποδομϊν για τθν διενζργεια αςφαλϊν μεταφορϊν με ποδιλατο 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

Γράφθμα 20: ΢κοποί μετακίνθςθσ προσ Παλιά Πολι 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Οη θπξηφηεξνη ζθνπνί γηα ηελ κεηαθίλεζε πξνο ηελ Παιηά Πφιε, είλαη ε αλαςπρή, έπεηηα ν 

πνιηηηζκφο, νη αγνξέο, νη επαγγεικαηηθέο θαη νη πξνζσπηθέο ππνζέζεηο. 

 

 



Γράφθμα 21: Προτεινόμενο δίκτυο πεηοδρόμθςθσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Μεγαιχηεξε πξνηίκεζε γηα πεδνδξφκεζε ππάξρεη γηα ηηο νδνχο : 

 

 

1. ΢ήθαθα 

2. Πάξνδνο Καξλεβάξνπ 

3. Ρηαλνχ 

4. ΢αξπεδφλα 

5. ΢αξπάθε 

6. Δπηκελίδνπ 

7. Λίζηλσλ 

8. ΢θνξδηιψλ 

9. Καηξέ 

 



Γράφθμα 22: Προτεινόμενο δίκτυο μεικτϊν πεηοδρόμων 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Οη πξνηεηλφκελνη νδνί γηα κεηαηξνπή ζε κεηθηφ πεδφδξνκν είλαη νη εμήο: 

1. Μηλψνο 

2. Υάιεδσλ 

3. Πεηξαηψο 

4. Καξλεβάξν 

5. Καξανιή θαη Γεκεηξίνπ 

6. Μηραήι Αθεληνπιηέθ 

7. Αλδξνγαίσλ 

 



Γράφθμα 23: Προτεινόμενο δίκτυο ιπιασ κυκλοφορίασ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

΢χκθσλα κε ην παξαπάλσ γξάθεκα νη νδνί πνπ είλαη πξνηηκφηεξν λα κεηαηξαπνχλ ζε νδνχο 

ήπηαο θπθινθνξίαο είλαη νη αθφινπζνη: 

1. Γαζθαινγηάλλε 

2. Πεηξαηψο 

3. Μνπζνχξσλ 

4. ΢ήθαθα 

5. Δπηκελίδνπ 

6. Γεπθαιίσλνο 

7. ΢αξπάθε 

8. Δκκαλνπήι Μπαιαληίλνπ 

9. Πεδαλνχ 



Γράφθμα 24: Επάρκεια δθμόςιων χϊρων Παλιάσ Πόλθσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Σν 73% ζεσξεί φηη νη δεκφζηνη ρψξνη δελ επαξθνχλ ζηελ Παιηά Πφιε, ελψ ζην εξψηεκα πφζν 

ηθαλνπνηεκέλνη είλαη απφ ηηο ππάξρνπζεο αζηηθέο ππνδνκέο θαη αζηηθφ εμνπιηζκφ ε πιεηνςεθία 

δειψλεη φηη ν βαζκφο ηθαλνπνίεζεο είλαη ιίγν (39%), ελψ κφιηο ην 5% είλαη πνιχ 

ηθαλνπνηεκέλνη. 

Γράφθμα 25: Βακμόσ ικανοποίθςθσ από αςτικζσ υποδομζσ και εξοπλιςμό 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 



Γράφθμα 26: Ανάγκεσ Παλιάσ Πόλθσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

To 4,40 % έδσζαλ δηαθνξνπνηεκέλεο απαληήζεηο, κε βάζε ηη ζεσξνχλ νη ίδηνη φηη ρξεηάδεηαη 

ζηελ Παιηά Πφιε. Οη απαληήζεηο απηέο πεξηειάκβαλαλ ηα εμήο: 

 Καιχηεξν ζρεδηαζκφ γηα θαηαζηάζεηο έθηαθηεο αλάγθεο (ππξθαγηά, ζεηζκφ) 

 Να θχγνπλ ηα θηφζθηα απφ ηα, καγαδηά ζηα ζνθάθηα ηεο παιηάο πφιεο θαη λα θηηαρηνχλ 

παληνχ γξακκέο γηα ηπθινχο ρσξίο ηξαπεδνθαζίζκαηα 

 Πνιιέο ζέζεηο ζηάζκεπζεο είηε θνληά είηε ιίγν πην καθξηά κε ζπλερφκελε κεηαθνξά απφ 

θαη πξνο απηέο κε κηθξά θαη ζπρλά δξνκνιφγηα πρ ειεθηξηθψλ βαλ 

 Φηηάμηκν Γξφκσλ 

 Να κπεη φξην ζηηο εκπνξηθέο δξαζηεξηφηεηεο - πνζνζηφ 

 Γεκφζηα ζπγθνηλσλία γηα ειηθησκέλνπο θαη ΑΜΔΑ 

 Καζαξηφηεηα, θαιαίζζεηνπο θάδνπο αλαθχθισζεο ζε ζηαζεξά ζεκεία, δψλεο ακηγνχο 

θαηνηθίαο θαη νη ππφινηπεο κηθηέο, αληηκεηψπηζε εξεηπσκέλσλ θηεξίσλ, αλαζηειψζεηο 

κλεκείσλ, θαιαίζζεηεο πηλαθίδεο κε ζηνηρεία γηα ηα κλεκεία θ.α., ήπηα αλάπηπμε, 

έιεγρνο ηξαπεδνθαζηζκάησλ, νκπξέιεο κηθξψλ δηαζηάζεσλ θαη φρη ηζρπξά ζθηάδηα θαη 

πιαζηηθά πεηάζκαηα, έιεγρνο θαη αληηκεηψπηζε ερνξχπαλζεο 

 Πνδειαηνδξφκνπο, έηζη ψζηε λα ρξεζηκνπνηεζνχλ επηηέινπο θαη ηα πνδήιαηα ηνπ 

Γήκνπ. 

 ΢πζηεκαηηθή ζπληήξεζε 

 Δπαλαζρεδηαζκφο, κε γλψκνλα ηελ ηζηνξία ηνπ ιηκαληνχ θαη φρη ην θέξδνο 

 Κάδνπο αλαθχθισζεο 

 Αζηπλφκεπζε 24 ψξεο έζησ γηα 5 κήλεο γξαθείν πιεξνθνξίεο ηνπαιέηεο πεδέο 

πεξηπνιίεο απαγφξεπζε θαη ζηνπο επηζήκνπο γηα ηα νρήκαηα ηνπο θσηηζκφο 

πιαθφζηξσζε ζηηο παξφδνπο επη Καλεβάξν γηα νκνηνκνξθία θαη πάξθηλγθ γηα κεραλέο 

πνδήιαηα 

 Να δνζεί λνκίδσ πεξηζζφηεξν ζηνπο κφληκνπο θαηνίθνπο ηεο. 

 Ζ αλαβάζκηζή ηεο αζηηθήο ζπγθνηλσλίαο θαη ν επαλαζρεδηαζκφο ηεο, 

 Καιή ζπληήξεζε ζηνπο ρψξνπο. 



 Ληγφηεξα θαηαζηήκαηα πγεηνλνκηθνχ ελδηαθέξνληνο. 

 Να εθαξκνζηεί ν λφκνο 

 Αλαδηακφξθσζε ησλ ρψξσλ πξαζίλνπ θαη πξνζζήθε ρξήζεσλ ζε απηνχο ψζηε λ 

απνηεινχλ ιεηηνπξγηθνχο ρψξνπο γηα ηνπο θαηνίθνπο ηεο πφιεο θαη φρη απιά αδφκεηα 

ηκήκαηα ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ. Γηα παξάδεηγκα ε θαηάιιειε δηακφξθσζε θάπνηνπ ρψξνπ 

ψζηε λα είλαη αζθαιήο γηα παηδηά θαη ε δπλαηφηεηα πξφζβαζεο ζε απηφλ κε απηνθίλεην. 

΢ηελ παξνχζα εηθφλα ηεο πφιεο, έλαο ηέηνηνο ρψξνο, κφιηο ιίγσλ ηεηξαγσληθψλ ππάξρεη 

κφλν ζηελ νδφ Γεπθαιίσλνο, δίπια ζηελ Πχιε ηεο Άκκνπ, ν νπνίνο αθελφο δελ επαξθεί 

σο έθηαζε γηα λα θαιχςεη ηεο αλάγθεο ησλ κφληκσλ θαηνίθσλ ηεο πφιεο θαη θαη 

επέθηαζε ησλ επηζθεπηψλ ηεο θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο θαη αθεηέξνπ δελ είλαη αζθαιήο 

ρψξνο θαζ φηη βξίζθεηαη ζε άκεζε γεηηλίαζε κε νδφ ζπρλήο δηέιεπζεο απηνθηλήησλ. 

Δλδηαθέξνλ ζα είρε αθφκε, ε δηακφξθσζε/πξνζζήθε ρψξσλ πξαζίλνπ λα κπνξνχζε λα 

ζπλδεζεί κέζσ θάπνηνπ δηθηχνπ δηαδξνκψλ κε ηνπο ρψξνπο πνιηηηζηηθνχ ελδηαθέξνληνο. 

΢εκαληηθέο ειιείςεηο ππάξρνπλ ζην κεγαιχηεξν ηκήκα ηεο παιηάο πφιεο φζνλ αθνξά ηηο 

ππνδνκέο γηα πξφζβαζε αηφκσλ κε εηδηθέο αλάγθεο θαη ηδηαίηεξα ηπθινχο, γηα ηνπο 

νπνίνπο ε εηθφλα ηεο πφιεο είλαη επηεηθψο απαξάδεθηε αλ αλαινγηζηεί θαλείο ηελ 

θαηάζηαζε ησλ πεδνδξνκίσλ, αιιά θαη ηελ αιφγηζηε ζηάζκεπζε επ' απηψλ δηθχθισλ θαη 

φρη κφλν. Κάηη ηέηνην θπζηθά δελ ζα κπνξνχζε λα είλαη αλεμάξηεην απφ κηα 

θπθινθνξηαθή κειέηε γηα ηελ πεξηνρή ηεο παιηάο πφιεο γηα ηελ θίλεζε πεδψλ, 

απηνθηλήησλ, πνδειάηνπ, ΑκΔΑ θαη ρψξσλ ζηάζκεπζεο. 

 Φσηηζκφο θαη αλάδεημε ζηα κλεκεία 



Γράφθμα 27: Χϊροι αναφοράσ - τοπόςθμα Παλιάσ Πόλθσ 

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Με ζεηξά πξνηίκεζεο, ηα πην ραξαθηεξηζηηθά θαη αληηπξνζσπεπηηθά ηνπφζεκα γηα ηελ 

Παιηά Πφιε ζχκθσλα κε ηελ θνηλή γλψκε είλαη ηα αθφινπζα:  

1. Γεκνηηθή Αγνξά 

2. Αηγππηηαθφο Φάξνο 

3. Μεγάιν Αξζελάιη - ΚΑΜ 

4. Φξνχξην Φηξθά 

5. Γηαιί Σδακηζί 

6. Δλεηηθά Νεψξηα 

7. Ναπηηθφ Μνπζείν 

8. Μεηξφπνιε Υαλίσλ 

9. Δλεηηθά Σείρε 

10. Μηλαξέο 

11. Θέαηξν Αλαηνιηθήο Σάθξνπ 



12. Αξραηνινγηθφ Μνπζείν Υαλίσλ 

13. ΢ηηβαλάδηθα 

14. Μαραηξάδηθα 

15. Βπδαληηλά Σεηρή 

16. Γεκνηηθή Πηλαθνζήθε Υαλίσλ 

17. Πξνκαρψλεο 

18. Θέαηξν Γπηηθήο Σάθξνπ 

19. Αξραηνινγηθφο ρψξνο Καζηέιη 

20. Σνχξθηθν Υακάκ 

21. Κηίξην Μεξαξρίαο 

22. Δβξατθή ΢πλαγσγή 

23. Καζνιηθή εθθιεζία Υαλίσλ 

24. ΢πιάληδηα  

Γράφθμα 28: ΢υμβολι ιςτορικότθτασ ςτθν επιςκεψιμότθτα τθσ περιοχισ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 



Γράφθμα 29: Ανάδειξθ ιςτορικϊν χϊρων 

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

΢ρεδφλ ην ζχλνιν ησλ εξσηεζέλησλ (98%) ζεσξνχλ ηελ ηζηνξηθφηεηα θαη ηελ επηζθεςηκφηεηα 

αιιειέλδεηεο θαη άκεζα εμαξηψκελεο έλλνηεο, θαζψο δειψλνπλ φηη ε ηζηνξηθφηεηα κπνξεί λα 

επεξεάζεη ηελ επηζθεςηκφηεηα ηεο πεξηνρήο. ΢πλεπψο, νη ηζηνξηθνί ρψξνη ζεσξνχληαη πνιχ 

ζεκαληηθνί γηα ηνπο θαηνίθνπο θαη επηζθέπηεο ηεο Παιηάο Πφιεο Υαλίσλ, νη νπνίνη ζηελ 

πιεηνςεθία ηνπο ζεσξνχλ φηη δελ έρνπλ αλαδεηρζεί θαηάιιεια θαη φηη πξέπεη λα γίλνπλ 

παξεκβάζεηο αλάδεημεο (87,6%). 



Γράφθμα 30: Μεγαλφτερο πρόβλθμα περιοχισ 

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Αθνινπζνχλ ηα πξνβιήκαηα ηεο πεξηνρήο κε θαηάηαμε απφ ην κεγαιχηεξν πξνο ην ιηγφηεξν 

ζεκαληηθφ κε βάζε ηελ έξεπλα θνηλήο γλψκεο: 

1. Καθήο πνηφηεηαο ππνδνκέο - πεδνδξφκηα, πιαθφζηξσην, δξφκνη, θσηηζκφο, παγθάθηα 

2. Έιιεηςε ρψξσλ ζηάζκεπζεο - παξάλνκε ζηάζκεπζε 

3. Δκπφδηα ζηελ κεηαθίλεζε αηφκσλ κε αλαπεξία θαη αηφκσλ κε παηδηθφ θαξνηζάθη 

4. Τπεξ-επηζθεςηκφηεηα θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο 

5. Απηνθίλεηα ζηαζκεπκέλα πάλσ ζηα πεδνδξφκηα 

6. Σν πεδνδξφκην δηαθφπηεηαη ζπρλά απφ εκπφδηα θαη δελ έρεη επαξθέο πιάηνο 

7. Απνπζία εληαίνπ δηθηχνπ πνδειαηνδξφκνπ 

8. Έιιεηςε αλνηθηψλ ρψξσλ ζπλάζξνηζεο θνηλνχ - πιαηείεο - πάξθα - ρψξνη πξαζίλνπ 

9. Τπεξίζρπζε ηνπξηζηηθψλ ππνδνκψλ έλαληη ρξήζεσλ πνπ απεπζχλνληαη ζε θαηνίθνπο 

(θαηνηθία, γξαθεία, ππεξεζίεο, δηνηθεηηθέο ιεηηνπξγίεο, ηνπηθά θαηαζηήκαηα) 

10. Τπνβάζκηζε κλεκείσλ 

11. Αχμεζε ησλ ηηκψλ αθηλήησλ 

12. Γπζθνιία εχξεζε ζηέγεο γηα ηνπο θαηνίθνπο 

13. Δπνρηθφηεηα ιεηηνπξγίαο θαηαζηεκάησλ 

14. Ζρεηηθή φριεζε απφ ρξήζεηο αλαςπρήο 



15. Λεηηνπξγία κφλν ησλ παξαζαιάζζησλ θαηαζηεκάησλ θαζ'φιε ηελ δηάξθεηα ηνπ ρξφλνπ - 

εξήκσζε πεξηνρήο 

16. Γπζθνιία πξνζβαζηκφηεηαο θαηά ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο 

17. Υακειή πνηφηεηα θηηξηαθνχ απνζέκαηνο / θαηαζθεπήο 

5.2 ΢ύγθξηζε πξνζέζεσλ  θαηνίθσλ – επηζθεπηώλ όπσο πξνέθπςαλ από ηελ 

αλάιπζε εξσηεκαηνινγίσλ 
΢ην ππνθεθάιαην απηφ, ζα γίλεη ζχγθξηζε ησλ πξνζέζεσλ θαη ηεο αληίιεςεο ησλ θαηνίθσλ θαη 

ησλ επηζθεπηψλ γηα ηελ Παιηά Πφιε. 

Γράφθμα 31: Θεωρείται ότι θ Παλιά Πόλθ χαρακτθρίηεται ωσ τόποσ : / Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

΋πσο θαίλεηαη απφ ην παξαπάλσ γξάθεκα, νη θάηνηθνη θαη νη επηζθέπηεο ζπκθσλνχλ πσο ζηελ 

Παιηά Πφιε επηθξαηεί κείμε ησλ ρξήζεσλ γεο, κε επηθξαηέζηεξε απηή ηεο αλαςπρήο θαη 

δηαζθέδαζεο θαη έπεηηα ηνπ εκπνξίνπ, κε ηα πνζνζηά ηεο θαηνηθίαο λα είλαη κεδακηλά. 



Γράφθμα 32: Θεωρείτε ότι οι χριςεισ εμπορίου και αναψυχισ  υπερτεροφν εισ βάροσ τθσ κατοικίασ; / 
Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Ζ πιεηνςεθία ησλ θαηνίθσλ θαη ησλ επηζθεπηψλ, ζεσξνχλ φηη νη ρξήζεηο αλαςπρήο θαη 

εκπνξίνπ ππεξηεξνχλ εηο βάξνο ηεο θαηνηθίαο, ελψ αμηνζεκείσην είλαη φηη ηα πνζνζηά είλαη 

αξθεηά θνληά. 



Γράφθμα 33: Χριςεισ που χρειάηονται ςτθν Παλιά Πόλθ / Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Δλδηαθέξνλ παξνπζηάδεη ε δηαθνξεηηθή αληίιεςε γηα ηηο ρξήζεηο  πνπ ρξεηάδνληαη ζηελ Παιηά 

Πφιε κε βάζε ηνλ ηφπν δηακνλήο, θαζψο νη απαληήζεηο δηαθνξνπνηνχληαη αθφκα θαη κε ηφπν 

θαηνηθίαο ην  θέληξν ησλ Υαλίσλ πνπ βξίζθεηαη ζε πνιχ κηθξή απφζηαζε απφ ηελ Παιηά Πφιε. 

Πην ζπγθεθξηκέλα, γηα ηνπο θαηνίθνπο ηεο Παιηάο Πφιεο, θαίλεηαη φηη είλαη πξνηεξαηφηεηα λα 

δνζεί έκθαζε ζηελ ρσξνζέηεζε πεξηζζφηεξσλ ρξήζεσλ θαηνηθίαο (38,46%), έπεηηα ππεξεζηψλ 

(23,08%), ςπραγσγίαο (15,38%) θαη ηειεπηαίεο ηηο ηνπξηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο θαη ηηο 

ππεξεζίεο πγείαο. 

Οη θάηνηθνη Υαλίσλ εθηφο Παιηάο Πφιεο (επηζθέπηεο) απφ ηελ άιιε, ζεσξνχλ  φηη 

πξνηεξαηφηεηα είλαη ε ελίζρπζε ησλ ρξήζεσλ αλαςπρήο (29,27%), έπεηηα ε εθπαίδεπζε 

(18,54%), ε θαηνηθία (17,07%), ε πγεία θαη ειάρηζηνη ήηαλ απηνί πνπ απάληεζαλ ρψξνπο 

πνιηηηζκνχ. 

Οη θάηνηθνη ησλ πξναζηηαθψλ πεξηνρψλ ηνπ Ννκνχ (επηζθέπηεο), πνπ βξίζθνληαη ζπλεπψο ζε 

αθφκα κεγαιχηεξε απφζηαζε απφ ηελ πεξηνρή κειέηεο, ζεσξνχλ φηη πξνηεξαηφηεηα είλαη ε 

ρσξνζέηεζε ρξήζεσλ εθπαίδεπζεο θαη ππεξεζηψλ (33,33% ην θαζέλα αληίζηνηρα), έπεηηα 

ςπραγσγία θαη θαηνηθία ζε κηθξφηεξν βαζκφ, ελψ αξθεηνί ήηαλ απηνί πνπ δελ γλψξηδαλ ηη 

κπνξεί λα ρξεηάδεηαη ε πεξηνρή γηα λα επεκεξήζεη.  

Σέινο, νη ηνπξίζηεο (εθηφο Ννκνχ Υαλίσλ), θαίλεηαη πσο έρνπλ δηαθνξεηηθέο απαηηήζεηο γηα ηελ 

ρσξηθή δηάξζξσζε ησλ ρξήζεσλ ηεο Παιηάο Πφιεο, θαζψο ε πξψηε αλάγθε θαίλεηαη λα είλαη ε 

θαηνηθία (35,29%), ε ςπραγσγία (29,41%), ππεξεζίεο, πγεία θαη ρψξνπο πνιηηηζκνχ.  



Γράφθμα 34: Θεωρείτε πωσ ςτθν Παλιά Πόλθ υπάρχει πρόβλθμα ςτζγαςθσ; / Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Απφ ην παξαπάλσ γξάθεκα, πξνθχπηεη  φηη νη θάηνηθνη, νη ηνπξίζηεο θαη νη επηζθέπηεο ζεσξνχλ 

φηη ε Παιηά Πφιε έρεη ζεκαληηθφ πξφβιεκα ζηέγαζεο θαη πεξηζζφηεξν απφ φινπο φπσο είλαη 

αλακελφκελν ην ζεσξνχλ νη θάηνηθνη, θαζψο ηα ηειεπηαία ρξφληα κε ηελ ξαγδαία αχμεζε ηνπ 

ηνπξηζκνχ ε θαηνηθία ηείλεη λα αληηθαζίζηαληαη απφ ηνπξηζηηθέο θαη ηηο ζπκπιεξσηηθέο ηηο 

ρξήζεηο. 



Γράφθμα 35:Ποιο μζςο χρθςιμοποιείται για τισ κακθμερινζσ ςασ μετακινιςεισ προσ τθν Παλιά Πόλθ; 
/ Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Ζ πιεηνςεθία ησλ θαηνίθσλ θαη ησλ επηζθεπηψλ-ηνπξηζηψλ, θαίλεηαη φηη επηιέγνπλ ηελ πεδή 

κεηαθίλεζε κέζα ζηελ Παιηά Πφιε, ην νπνίν είλαη ινγηθφ θαζψο ππάξρνπλ πνιινί πεδφδξνκνη 

απιψο δελ είλαη νξγαλσκέλνη. Οη θάηνηθνη ηεο Παιηάο Πφιεο θαη ησλ πξναζηηαθψλ πεξηνρψλ 

θαη ειάρηζηνη θάηνηθνη ηνπ  θέληξνπ , θαίλεηαη λα ρξεζηκνπνηνχλ πνδήιαην, ζε αξθεηά ρακειφ 

πνζνζηφ βέβαηα θαζψο δελ ππάξρνπλ θαηάιιειεο ππνδνκέο λα ππνζηεξίδνπλ ηελ ρξήζε 

πνδειάηνπ. Σν δεχηεξν δεκνθηιέζηεξν κέζν γηα ηηο κεηαθηλήζεηο είλαη ην ΗΥ, θαζψο ε 

εμππεξέηεζε ηεο πεξηνρήο απφ ΜΜΜ είλαη ζπάληα θαη απηή ζηακαηάεη ζην θέληξν ησλ Υαλίσλ, 

ελψ ηα επίπεδα εμππεξέηεζεο απφ ιεσθνξείν ζηελ ίδηα ηελ πεξηνρή  ηεο Παιηάο Πφιεο είλαη 

κεδεληθά. 



Γράφθμα 36: ΢υχνότθτα μετακινιςεων προσ τθν Παλιά Πόλθ / Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Καζεκεξηλέο κεηαθηλήζεηο ζηελ Παιηά Πφιε, γίλεηαη φπσο είλαη αλακελφκελν θαζεκεξηλά απφ 

ηνπο θαηνίθνπο ηεο, ελψ νη επηζθέπηεο απφ ηηο πξναζηηαθέο πεξηνρέο έξρνληαη ζηελ πιεηνςεθία 

ηνπο κεξηθέο θνξέο  ιφγσ ηεο απφζηαζεο θαη ηεο αλεπαξθνχο ζχλδεζεο, νη θάηνηθνη ηνπ 

θέληξνπ ηελ επηζθέπηνληαη ζπρλά, ελψ νη απαληήζεηο ησλ ηνπξηζηψλ πνηθίινπλ κε 

δεκνθηιέζηεξε απάληεζε ην ζπρλά. 



Γράφθμα 37: Αιτία μετακίνθςθσ προσ Παλιά Πόλθ/ Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

Ζ βαζηθφηεξε αηηία κεηαθίλεζεο ησλ ηνπξηζηψλ θαη ησλ επηζθεπηψλ είλαη ε αλαςπρή, κε 

πνζνζηά λα θπκαίλνληαη απφ 70-88%, ελψ νη θάηνηθνη γηα λα πάλε ζηελ νηθία ηνπο θαη έπεηηα 

γηα αζιεηηζκφ θαη πνιηηηζκφ. 



Γράφθμα 38: Ποια περίοδο επιςκζπτεςτε ςυχνότερα τθν Παλιά Πόλθ;/ Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Οη θάηνηθνη ηνπ Ννκνχ Υαλίσλ θαίλεηαη λα επηζθέπηνληαη φιεο ηηο επνρέο ηελ Παιηά Πφιε, κε 

κηα κηθξή πξνηίκεζε ζην θαινθαίξη, ελψ νη ηνπξίζηεο δείρλνπλ κηα μεθάζαξε πξνηίκεζε ζην 

θαινθαίξη. 



Γράφθμα 39: Ποιεσ ελλείψεισ διαπιςτϊνονται ςτισ κυκλοφοριακζσ υποδομζσ τθσ Παλιάσ Πόλθσ;/ 
Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Απφ ην παξαπάλσ γξάθεκα ηνλίδεηαη πσο ην κεγαιχηεξν πξφβιεκα φζνλ αθνξά ηηο 

θπθινθνξηαθέο ππνδνκέο, είλαη κε ζχκθσλε γλψκε φισλ ε αλεπάξθεηα ησλ ρψξσλ ζηάζκεπζεο, 

ηδηαίηεξα γηα ηνπο θαηνίθνπο ηεο Παιηάο Πφιεο, νη νπνίνη έρνπλ ειάρηζηεο δηαζέζηκεο ζέζεηο γηα 

ζηάζκεπζεο νη νπνίεο ζπλήζσο θαηαιακβάλνληαη απφ ηελ εθηφλσζε εηζξνψλ ηνπξηζηψλ θαη 

επηζθεπηψλ ζε απηήλ.  

Οη θάηνηθνη ησλ πξναζηίσλ ζεσξνχλ εθηφο απφ ηελ ζηάζκεπζε, παξά πνιχ ζεκαληηθφ 

πξφβιεκα ηελ εμάξηεζε απφ ΗΥ θαη ηελ ειιηπή εμππεξέηεζε απφ ΜΜΜ, θαζψο δελ κπνξνχλ λα 

κεηαβνχλ κε θάπνην άιιν ηξφπν ζηελ Παιηά Πφιε. 

Οη θάηνηθνη ηνπ θέληξνπ, εληνπίδνπλ πην πνιιά πξνβιήκαηα θαη ζεσξνχλ κε ζεηξά θαηάηαμεο 

φηη ηα ζεκαληηθφηεξα πξνβιήκαηα είλαη : 

1. Υψξνη ζηάζκεπζεο (49,09%) 

2. Έιιεηςε επαξθνχο ζρεδηαζκνχ γηα πεδνχο θαη ΑΜΔΑ (23,64%) 

3. Διιείςεηο ππνδνκψλ γηα πνδήιαην (12,73%) 

4. Δμάξηεζε απφ ΗΥ, ειιηπήο εμππεξέηεζε απφ ΜΜΜ (8,18%) 

5. Έιιεηςε ζε ζήκαλζε γηα νρήκαηα θαη γηα πεδνχο (6,36%) 



Γράφθμα 40: Πιςτεφετε ότι πρζπει  να περιοριςτεί θ διζλευςθ αυτοκινιτων ςτθν Παλιά Πόλθ;/ 
Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Ζ θνηλή γλψκε ζπκθσλεί  φηη ζα πξέπεη λα πεξηνξηζηεί ε δηέιεπζε απηνθηλήησλ εληφο ηεο 

Παιηάο Πφιεο, κε έλα εχινγν πνζνζηφ ησλ θαηνίθσλ ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ (22,58%) λα 

δηαθσλεί, θαζψο είλαη ζεκαληηθφ γηα ηνπο ίδηνπο λα ζηαζκεχζνπλ ζρεηηθά θνληά ζηελ νηθία ηνπο 

γηα ηελ δηεπθφιπλζε ησλ θαζεκεξηλψλ κεηαθηλήζεσλ αλζξψπσλ θαη αγαζψλ. ΢πλεπψο, φζνλ 

αθνξά ηελ ζπγθνηλσληαθή νξγάλσζε, πξνηείλεηε λα πεξηνξηζηεί ε θπθινθνξία πεξηκεηξηθά ηεο 

πεξηνρήο θξαηψληαο ζην εζσηεξηθφ νξηζκέλεο βαζηθέο ζπλδέζεηο γηα ηελ εμππεξέηεζε ησλ 

νηθηζηηθψλ ππξήλσλ, ηελ πξνκήζεηα ησλ εκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ θαη ησλ νρεκάησλ εθηάθηνπ 

αλάγθεο. 



Γράφθμα 41: Χρθςιμοποιείται το ποδιλατο για τισ μετακινιςεισ ςασ ςτθν Παλιά Πόλθ;/ Κάτοικοι-
Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

΋πσο θαίλεηαη θαη απφ ην παξαπάλσ γξάθεκα, νη πιεηνςεθία δελ ρξεζηκνπνηεί πνδήιαην γηα 

ηηο κεηαθηλήζεηο ηνπο, κε εμαίξεζε έλα αξθεηά κεγάιν πνζνζηφ ησλ θαηνίθσλ ηεο Παιηάο 

Πφιεο (38,71%) θαη ησλ γεηηνληθψλ πεξηνρψλ (21,98%). Ζ κνξθνινγία ηεο Γεκνηηθήο 

Δλφηεηαο Υαλίσλ είλαη αξθεηά νκαιή κε κηθξέο πςνκεηξηθέο δηαθνξέο (κε εμαίξεζε ηελ 

πεξηνρή πεξηκεηξηθά ηεο Παιηάο Πφιεο θνληά ζηελ Γπηηθή Σάθξν θαη ην ιφθν Καζηέιη) θαη 

επηηξέπεη ηελ θαηαζθεπή ελφο εληαίνπ δηθηχνπ πνδειαηνδξφκσλ γηα ηελ δηνρέηεπζε ηεο θίλεζεο 

κε πνδήιαην κε αζθαιή ηξφπν θαη ζηηο φκνξεο πεξηνρέο. Δπηπιένλ, ζα κπνξνχζε λα 

εγθαηαζηαζνχλ ηνπηθά θαη δηάζπαξηα ζε δηάθνξα ζεκεία ηεο πφιεο ζεκεία bike share θαη park 

& ride , έηζη ψζηε λα είλαη δπλαηφλ λα αθήζεη θαλείο ην ΗΥ θαη λα λνηθηάζεη πνδήιαην γηα ηηο 

κεηαθηλήζεηο ηνπ. 



Γράφθμα 42: Αν χρθςιμοποιείται ποδιλατο, γιατί; /Κάτοικοι- Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Οη θάηνηθνη ηεο Παιηάο Πφιεο  πνπ είλαη θαη νη πην ζπρλνί ρξήζηεο πνδειάηνπ, ρξεζηκνπνηνχλ 

ην πνδήιαην θαηά θχξην ιφγν γηα ηελ θάιπςε φισλ ησλ θαζεκεξηλψλ αλαγθαίσλ κεηαθηλήζεσλ 

ηνπο, ελψ νη επηζθέπηεο απφ ηηο πξναζηηαθέο πεξηνρέο γηα βφιηεο αλαςπρήο-δηαζθέδαζεο θαη γηα 

άζιεζε θαη νη επηζθέπηεο απφ ην θέληξν θαη νη ηνπξίζηεο θπξίσο γηα αλαςπρή θαη κεηέπεηηα γηα 

άζιεζε θαη ηηο θαζεκεξηλέο αλαγθαίεο κεηαθηλήζεηο. 

Βιέπνληαο ηελ πξνηίκεζε ρξήζεο ηνπ πνδειάηνπ γηα αλαςπρή θαη γηα αζιεηηζκφ, αιιά θαη γηα 

ηελ θάιπςε ησλ βαζηθψλ αλαγθψλ, πξνηείλεηε λα δεκηνπξγεζεί έλα εληαίν δίθηπν πξάζηλσλ 

δηαδξνκψλ πνπ ζα απνηειείηαη απφ απνθιεηζηηθνχο, κεηθηνχο πεδνδξφκνπο ηχπνπ woonerf, 

παξθνπεδφδξνκσλ θαη πνδειαηνδξφκσλ, πνπ ζα πεξηέρνπλ ζηνηρεία πξαζίλνπ θαη ζα ελψλνπλ 

ηκήκαηα αζηηθνχ θαη θπζηθνχ πξαζίλνπ κε πνιηηηζηηθέο ρξήζεηο θαη αμηφινγα ηνπφζεκα. 



Γράφθμα 43: Πιςτεφετε ότι υπάρχουν κατάλλθλεσ υποδομζσ ςτθν Παλιά Πόλθ για αςφαλείσ 
μετακινιςεισ με ποδιλατο; / Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Οκφθσλα θαίλεηαη φηη ζπκθψλεζαλ φινη φηη δελ ππάξρνπλ θαηάιιειεο ππνδνκέο γηα ηελ 

πξαγκαηνπνίεζε αζθαιψλ κεηαθηλήζεσλ κε πνδήιαην, ην νπνίν θαζηζηά ηελ θαηαζθεπή 

πνδειαηνδξφκνπ επηηαθηηθή αλάγθε. 



Γράφθμα 44: Προτεινόμενθ οδόσ τθσ Παλιάσ Πόλθσ για πεηοδρόμθςθ / Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Οη νδνί πνπ ζπκθψλεζαλ φινη λα πεδνδξνκεζνχλ κε ζεηξά θαηάηαμεο είλαη νη αθφινπζνη: 

 ΢ήθαθα 

 ΢αξπεδφλα 

 Υάιεδσλ 

 ΢αξπάθε 

 Γαζθαινγηάλλε 

 Λίζηλσλ 

 ΋ιεο 



Γράφθμα 45: Προτεινόμενθ οδόσ  τθσ Παλιάσ Πόλθσ για μετατροπι ςε μεικτό πεηόδρομο/ Κάτοικοι-
Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Ζ επηθξαηέζηεξε νδφο πνπ πξνηείλεηαη γηα κεηαηξνπή ζε κεηθηφ πεδφδξνκν είλαη ε Μηλψνο θαη 

έπεηηα ε Υάιεδσλ, ε Πεηξαηψο θαη ε Καξλεβάξν.  



Γράφθμα 46: Προτεινόμενθ οδόσ Παλιάσ Πόλθσ για μετατροπι ςε ιπιασ κυκλοφορίασ/ Κάτοικοι-
Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Οη νδνί πνπ πξνηάζεθαλ  πεξηζζφηεξν γηα κεηαηξνπή ζε ήπηαο θπθινθνξίαο κε ζθνπφ ηελ 

αχμεζε ηεο αζθάιεηαο ζηηο κεηαθηλήζεηο είλαη ε Γαζθαινγηάλλε, ε ΢ήθαθα, ε Μνπζνχξσλ, ε 

Πεηξαηψο θαη Δκκαλνπήι Μπαιαληηλνχ. 



Γράφθμα 47: Επάρκεια δθμόςιων χϊρων Παλιάσ Πόλθσ/ Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Ζ πιεηνςεθία ησλ θαηνίθσλ, επηζθεπηψλ θαη ηνπξηζηψλ ζπκθσλνχλ φηη δελ επαξθνχλ νη 

δεκφζηνη ρψξνη θαη φηη ζα έπξεπε λα απμεζνχλ θαη λα απνδνζνχλ πεξηζζφηεξνη αλνηρηνί 

δεκφζηνη ρψξνη ζην θνηλφ. 



Γράφθμα 48: Βακμόσ ικανοποίθςθσ από αςτικζσ υποδομζσ και εξοπλιςμό Παλιάσ Πόλθσ/ Κάτοικοι-
Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Οη θάηνηθνη ηεο Παιηάο Πφιεο πνπ βηψλνπλ θαζεκεξηλά ηνλ ρψξν ηεο, δελ είλαη θαζφινπ 

ηθαλνπνηεκέλνη απφ ηηο αζηηθέο ππνδνκέο θαη ηνλ εμνπιηζκφ ελψ νη παξνδηθνί επηζθέπηεο είλαη 

αξθεηά έσο ιίγν ηθαλνπνηεκέλνη. 



Γράφθμα 49: Σι κεωρείται ότι χρειάηεται θ Παλιά Πόλθ;/ Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Οη κφληκνη θάηνηθνη ζεσξνχλ φηη ε Παιηά Πφιε έρεη αλάγθε: 

 Φσηηζκφ θαη αλάδεημε ζηα κλεκεία 

 Ληγφηεξα θαηαζηήκαηα πγεηνλνκηθνχ ελδηαθέξνληνο 

 Αζηπλφκεπζε 24σξε θαη ζηάζκεπζε γηα κεραλέο θαη πνδήιαηα 

 Αλαδηακφξθσζε αθάιππησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ – πάξθα, πιαηείεο 

 Αλάδεημε ηνπνζήκσλ θαη ρξήζε ηνπο σο ζεκεία ζέαζεο θαη νπηηθέο θπγέο 

Οη ηνπξίζηεο θαη νη θάηνηθνη ησλ πξναζηηαθψλ πεξηνρψλ απφ ηελ άιιε ζεσξνχλ φηη είλαη 

αλαγθαία ε αλαβάζκηζε ησλ αζηηθψλ ππνδνκψλ (ζηέγαζηξα, θσηηζηηθά, θαζηζηηθά θιπ), ε 

αλάδεημε ηνπνζήκσλ θαη ρξήζε ηνπο σο ζεκεία ζέαζεο θαη νπηηθέο θπγέο θαη ε αλαδηακφξθσζε 

αθάιππησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ – πάξθα, πιαηείεο. 

Οη θάηνηθνη ηνπ θέληξνπ έρνπλ ηηο ίδηεο απαηηήζεηο κε ηνπο θαηνίθνπο ηεο Παιηάο Πφιεο, απιά 

επηζπκνχλ επηπξφζζεηα ηελ ζχλδεζε ρψξσλ πνιηηηζηηθνχ ελδηαθέξνληνο θαη κλεκείσλ, κε 

ζθνπφ ηελ αμηνπνίεζε θαη βειηίσζε ηεο πξνζβαζηκφηεηαο. 



Γράφθμα 50: Χϊροι αναφοράσ Παλιάσ Πόλθσ/ Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Ο πην ραξαθηεξηζηηθφο ρψξνο αλαθνξάο ζχκθσλα κε ηνπο θαηνίθνπο ηεο Παιηάο Πφιεο θαη ηνλ 

πξναζηηαθψλ πεξηνρψλ είλαη ν Αηγππηηαθφο Φάξνο, ελψ γηα ηνπο ηνπξίζηεο ηα ΢ηηβαλάδηθα θαη 

ην θξνχξην Φηξθά. Οη θάηνηθνη ηνπ θέληξνπ ησλ Υαλίσλ ζεσξνχλ αμηφινγα ηα αθφινπζα 

ηνπφζεκα: 

 Αξραηνινγηθφ Μνπζείν Υαλίσλ 

 Ναπηηθφ Μνπζείν 

 Γεκνηηθή Πηλαθνζήθε Υαλίσλ 

 Μεγάιν Αξζελάιη – ΚΑΜ 

 Φξνχξην Φηξθά 

 Αηγππηηαθφο Φάξνο 

 Πξνκαρψλεο 

 Σνχξθηθν Υακάκ 

 Μηλαξέο 

 Δλεηηθά Νεψξηα 

 Μεηξφπνιε Υαλίσλ 

 Καζνιηθή εθθιεζία Υαλίσλ 

 Γηαιί Σδακηζί 

 Θέαηξν Αλαηνιηθήο Σάθξνπ 

 Μαραηξάδηθα 

 ΢ηηβαλάδηθα 

 Δβξατθή ζπλαγσγή 



 Δλεηηθά Σείρε  

 Βπδαληηλά Σείρε 

 Αξραηνινγηθφο ρψξνο Καζηέιη 

 Κηίξην Μεξαξρίαο 

 Γεκνηηθή Αγνξά 

Γράφθμα 51: ΢υμβολι ιςτορικότθτασ ςτθν επιςκεψιμότθτα τθσ Παλιάσ Πόλθσ/ Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

΢ρεδφλ φινη ζπκθσλνχλ φηη ε ηζηνξηθφηεηα ζπκβάιεη θαηά πνιχ ζηελ επηζθεςηκφηεηα ηνπ 

ηζηνξηθνχ θέληξνπ, αιιά φηη δελ έρνπλ  αλαδεηρζεί θαηάιιεια νη ηζηνξηθνί ρψξνη. 



Γράφθμα 52: Πιςτεφετε πωσ ζχουν αναδειχκεί κατάλλθλα οι ιςτορικοί χϊροι τθσ Παλιάσ Πόλθσ;/ 
Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 



Γράφθμα 53: Μεγαλφτερο πρόβλθμα Παλιάσ Πόλθσ/ Κάτοικοι-Επιςκζπτεσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Σν κεγαιχηεξν πξφβιεκα ζχκθσλα κε ηνπο κφληκνπο θαηνίθνπο, είλαη ε δπζθνιία 

πξνζβαζηκφηεηαο ζην Παιηφ ιηκάλη θαηά ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο ιφγσ ησλ αθξαίσλ θαηξηθψλ 

θαη πιεκκπξηθψλ θαηλνκέλσλ, γεγνλφο πνπ ππνδεηθλχεη ηελ άκεζε αλάγθε γηα ηελ δηεπζέηεζε 

έξγσλ νξγαλσκέλεο απνκάθξπλζεο νκβξίσλ.  

Οη επηζθέπηεο απφ ηηο πξναζηηαθέο πεξηνρέο απφ ηελ άιιε βξίζθνπλ κε ππνθεξηή ηελ 

θαηάζηαζε θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο φπνπ επηθξαηεί ππεξ-επηζθεςηκφηεηα. 

Οη ηνπξίζηεο, εληνπίδνπλ ηξία βαζηθά πξνβιήκαηα: 

1. Τπεξ-επηζθεςηκφηεηα θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο 

2. Καθήο πνηφηεηαο ππνδνκέο – πεδνδξφκηα, πιαθφζηξσην, δξφκνη, θσηηζκφο, παγθάθηα 

3. Τπεξίζρπζε ηνπξηζηηθψλ ππνδνκψλ έλαληη ρξήζεσλ πνπ απεπζχλνληαη ζε θαηνίθνπο 

(θαηνηθία, γξαθεία, ππεξεζίεο, δηνηθεηηθέο ιεηηνπξγίεο, ηνπηθά θαηαζηήκαηα) 

Σέινο, νη θάηνηθνη ηνπ θέληξνπ ησλ Υαλίσλ ζεσξνχλ φηη ε Παιηά Πφιε αληηκεησπίδεη κηα 

πιεζψξα πξνβιεκάησλ, ηα νπνία είλαη ηα αθφινπζα : 

 Γπζθνιία πξνζβαζηκφηεηαο θαηά ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο 

 Τπεξ-επηζθεςηκφηεηα θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο 

 Δπνρηθφηεηα ιεηηνπξγίαο θαηαζηεκάησλ 

 Τπεξίζρπζε ηνπξηζηηθψλ ππνδνκψλ έλαληη ρξήζεσλ πνπ απεπζχλνληαη ζε θαηνίθνπο 

(θαηνηθία, γξαθεία, ππεξεζίεο, δηνηθεηηθέο ιεηηνπξγίεο, ηνπηθά θαηαζηήκαηα) 

 Καθήο πνηφηεηαο ππνδνκέο - πεδνδξφκηα, πιαθφζηξσην, δξφκνη, θσηηζκφο, παγθάθηα 



 Έιιεηςε αλνηθηψλ ρψξσλ ζπλάζξνηζεο θνηλνχ - πιαηείεο - πάξθα - ρψξνη πξαζίλνπ 

 Απνπζία εληαίνπ δηθηχνπ πνδειαηνδξφκνπ 

 Έιιεηςε ρψξσλ ζηάζκεπζεο - παξάλνκε ζηάζκεπζε 

 Δκπφδηα ζηελ κεηαθίλεζε αηφκσλ κε αλαπεξία θαη αηφκσλ κε παηδηθφ θαξνηζάθη 

 Απηνθίλεηα ζηαζκεπκέλα πάλσ ζηα πεδνδξφκηα 

 Σν πεδνδξφκην δηαθφπηεηαη ζπρλά απφ εκπφδηα θαη δελ έρεη επαξθέο πιάηνο 

 Υακειή πνηφηεηα θηηξηαθνχ απνζέκαηνο / θαηαζθεπήο 

 Ζρεηηθή φριεζε απφ ρξήζεηο αλαςπρήο 

 Λεηηνπξγία κφλν ησλ παξαζαιάζζησλ θαηαζηεκάησλ θαζ'φιε ηελ δηάξθεηα ηνπ ρξφλνπ - 

εξήκσζε πεξηνρήο 

 Τπνβάζκηζε κλεκείσλ 

 Γπζθνιία εχξεζε ζηέγεο γηα ηνπο θαηνίθνπο 

 Αχμεζε ησλ ηηκψλ αθηλήησλ 

Απφ ηελ αλάιπζε ησλ απνηειεζκάησλ ηεο έξεπλαο πεδίνπ πξνθχπηεη φηη εθηφο απφ νξηζκέλεο 

εμαηξέζεηο ζηηο νπνίεο ηαπηηδφηαλ νη απφςεηο επηζθεπηψλ θαη θαηνίθσλ, νη απαηηήζεηο γηα ηηο 

ρσξηθέο επεκβάζεηο δηαθέξνπλ φπσο είλαη αλακελφκελν, θαζψο άιιε αληίιεςε ηεο Παιηάο 

Πφιεο έρεη έλαο θάηνηθνο πνπ δεη εθεί θαη άιιε ν επηζθέπηεο πνπ κπνξεί λα επηζθέπηεηαη ηελ 

Παιηά Πφιε κε απνθιεηζηηθφ ζθνπφ ηελ αλαςπρή. 

 ΢πλεπψο, νη θάηνηθνη ηεο Παιηάο Πφιεο: 

 Θεσξνχλ φηη ππεξηεξεί ε αλαςπρή θαη ην εκπφξην έλαληη ηεο θαηνηθίαο ε νπνία 

απεηιείηαη απφ ηνλ ηξηηνγελή ηνκέα θαη ηηο ζπλαθείο δξαζηεξηφηεηεο θαη φηη πξέπεη λα 

εληζρπζεί ε θαηνηθία αιιά θαη νη ππεξεζίεο, ε ςπραγσγία θαη ιηγφηεξν νη ηνπξηζηηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο θαη ππεξεζίεο πγείαο 

 Δπηιέγνπλ ηελ πεδή κεηαθίλεζε (εθηεηακέλν δίθηπν πεδνδξφκσλ), έπεηηα ην ΗΥ γηα ηελ 

κεηαθίλεζε ηνπο ζηελ επξχηεξε πεξηνρή, αιιά θαη πνδήιαην γηα ηελ θάιπςε ησλ 

θαζεκεξηλψλ ηνπο αλαγθαίσλ κεηαθηλήζεσλ ζε πνιχ κεγαιχηεξν βαζκφ απφ φηη νη 

επηζθέπηεο, ελψ ζεσξνχλ φηη δελ ππάξρνπλ θαηάιιειεο ππνδνκέο γηα πνδήιαην 

 Μεηαθηλνχληαη θαζεκεξηλά εληφο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ γηα λα πάλε ζηελ νηθία ηνπο θαη 

έπεηηα γηα αζιεηηζκφ θαη πνιηηηζκφ 

 Θεσξνχλ φηη ηα κεγαιχηεξα ζπγθνηλσληαθά πξνβιήκαηα πνπ πξέπεη λα επηιπζνχλ είλαη 

νη ρψξνη ζηάζκεπζεο θαη λα δηνρεηεπηεί ε θίλεζε κε ΗΥ εθηφο ηεο Παιηάο Πφιεο 

 Θεσξνχλ φηη δελ επαξθνχλ νη πθηζηάκελνη δεκφζηνη ρψξνη, θαη φηη νη πθηζηάκελεο 

αζηηθέο ππνδνκέο είλαη θαθήο πνηφηεηαο 

 Δπηζπκνχλ θσηηζκφ θαη αλάδεημε ζηα κλεκεία, ιηγφηεξα θαηαζηήκαηα πγεηνλνκηθνχ 

ελδηαθέξνληνο, αζηπλφκεπζε 24σξε θαη ζηάζκεπζε γηα κεραλέο θαη πνδήιαηα, 

αλαδηακφξθσζε αθάιππησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ – πάξθα, πιαηείεο θαη ηέινο αλάδεημε 

ηνπνζήκσλ θαη ρξήζε ηνπο σο ζεκεία ζέαζεο θαη νπηηθέο θπγέο 

 Θεσξνχλ κεγαιχηεξν πξφβιεκα ηελ δπζθνιία πξνζβαζηκφηεηαο ζην Παιηφ ιηκάλη θαηά 

ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο  

 

 

 



Οη επηζθέπηεο ηεο Παιηάο Πφιεο απφ ηελ άιιε κεηά ηελ έξεπλα θνηλή γλψκεο, πξνέθπςε φηη: 

 Θεσξνχλ θαη απηνί φπσο θαη νη θάηνηθνη, φηη ε αλαςπρή θαη ην εκπφξην ππεξηεξνχλ ζαλ 

ρξήζε έλαληη ηεο θαηνηθίαο 

 Πηζηεχνπλ φηη ρξεηάδεηαη λα εληζρπζεί ε αλαςπρή, ε εθπαίδεπζε, ε θαηνηθία, ε πγεία θαη 

ν πνιηηηζκφο θαη νη ππεξεζίεο 

 Πξαγκαηνπνηνχλ ζπρλέο κεηαθηλήζεηο πξνο ηελ Παιηά Πφιε είηε πεδνί είηε κε ΗΥ, 

ζρεδφλ απνθιεηζηηθά γηα αλαςπρή 

 Οη επηζθέπηεο, δειαδή νη θάηνηθνη ηεο ΠΔ Υαλίσλ πνπ βξίζθνληαη πην θνληά ζηελ Παιηά 

Πφιε, ηελ επηζθέπηνληαη φιεο ηηο επνρέο, ελψ νη ηνπξίζηεο δείρλνπλ κηα θαλεξή 

πξνηίκεζε γηα ην θαινθαίξη 

 Θεσξνχλ κεγαιχηεξν θπθινθνξηαθφ πξφβιεκα ηνπο ρψξνπο ζηάζκεπζεο θαη ηελ 

εμάξηεζε απφ ΗΥ, αιιά θαη ηνλ ειιηπή ζρεδηαζκφ γηα πεδνχο θαη ΑΜΔΑ, έιιεηςε 

πνδειαηηθψλ ππνδνκψλ θαη ζήκαλζεο θαη επηζπκνχλ λα πεξηνξηζηεί ε θίλεζε ησλ ΗΥ 

εθηφο Παιηάο Πφιεο 

 Γελ ρξεζηκνπνηνχλ πνδήιαην γηα ηηο κεηαθηλήζεηο ηνπο, νη ιίγνη πνπ ην ρξεζηκνπνηνχλ 

είλαη γηα ιφγνπο αλαςπρήο, άζιεζεο θαη γηα θαζεκεξηλέο κεηαθηλήζεηο 

 Θεσξνχλ φηη δελ επαξθνχλ νη δεκφζηνη ρψξνη, είλαη απφ ιίγν έσο αξθεηά ηθαλνπνηεκέλνη 

απφ ηηο αζηηθέο ππνδνκέο 

 Δπηζπκνχλ ηελ αλαβάζκηζε ησλ αζηηθψλ ππνδνκψλ , ηελ αλάδεημε ηνπνζήκσλ θαη 

ρξήζε ηνπο σο ζεκεία ζέαζεο θαη νπηηθέο θπγέο, ηελ αλαδηακφξθσζε αθάιππησλ 

θνηλφρξεζησλ ρψξσλ – πάξθα, πιαηείεο θαη ηελ ζχλδεζε ρψξσλ πνιηηηζηηθνχ 

ελδηαθέξνληνο θαη κλεκείσλ, κε ζθνπφ ηελ αμηνπνίεζε θαη βειηίσζε ηεο 

πξνζβαζηκφηεηαο. 

 Αλαγλσξίδνπλ σο ηνπφζεκα ηεο πεξηνρήο ηνλ Φάξν, ηα ΢ηηβαλάδηθα θαη ην θξνχξην 

Φηξθά, ελψ νη επηζθέπηεο κε ηφπν θαηνηθίαο ην θέληξν ζεσξνχλ ηα πεξηζζφηεξα κλεκεία 

αμηφινγα 

 Πηζηεχνπλ φηη ε ηζηνξηθφηεηα επεξεάδεη ηελ επηζθεςηκφηεηα ηεο πεξηνρήο θαη πσο νη 

ηζηνξηθνί ρψξνη δελ έρνπλ αλαδεηρζεί θαηάιιεια 

 Θεσξνχλ φηη ηα βαζηθφηεξα πξνβιήκαηα ηεο πεξηνρήο ηελ ππεξ-επηζθεςηκφηεηα ην 

θαινθαίξη, ηηο θαθήο πνηφηεηαο ππνδνκέο θαη ηελ ζηαδηαθή απνκάθξπλζε ηηο θαηνηθίαο 

εμαηηίαο ησλ ηνπξηζηηθψλ ππνδνκψλ 

6. Αμηνιόγεζε ηεο αλάιπζεο / SWOT : Γπλαηόηεηεο, Αδπλακίεο/ Αλάγθεο, 

Δπθαηξίεο, Απεηιέο ηνπ Ηζηνξηθνύ Κέληξνπ 
  

Λακβάλνληαο ππφςε ηα πνξίζκαηα ηεο αλάιπζεο ησλ πθηζηάκελσλ ζπλζεθψλ βησζηκφηεηαο 

ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ησλ Υαλίσλ ηνπ 3νπ θεθαιαίνπ, ηηο θαηεπζχλζεηο ησλ ππεξθείκελσλ 

βαζκίδσλ ζρεδηαζκνχ θαη ηα απνηειέζκαηα ηεο απνδειηίσζεο ησλ εξσηεκαηνινγίσλ, 

πξνθχπηεη ην αθφινπζν δηάγξακκα αλάιπζεο ηεο πθηζηάκελεο θαηάζηαζεο, πνπ κειεηά ηηο 

δπλαηφηεηεο, ηηο πξννπηηθέο, ηνπο πεξηνξηζκνχο θαη ηηο απεηιέο, νη νπνίεο κπνξνχλ λα 

αμηνπνηεζνχλ θαη λα αληηκεησπηζηνχλ αληίζηνηρα.  

 

 

 

 



Γπλαηόηεηεο 

 Κχξην αζηηθφ θέληξν Κξήηεο 

 Σνπξηζηηθφο πφινο δηεζλνχο εκβέιεηαο κε κεγάιε αλαγλσξηζηκφηεηα 

 Ηζηνξηθφο πινχηνο 

 ΢χλδεζε κε αεξνδξφκην & ιηκάλη ΢νχδαο 

 Δπεκβάζεηο βειηίσζεο, ζπληήξεζεο θηηξηαθνχ ζπλφινπ, κλεκείσλ θαη πεξηνρψλ 

(Γξαθείν Παιηάο Πφιεο) 

 Πνιπηερλείν Κξήηεο  αλάπηπμε δξαζηεξηνηήησλ έξεπλαο & αλάπηπμεο 

 Μηθξή απφζηαζε απφ θπζηθφ πεξηβάιινλ & πιεζψξα πνιηηηζηηθνχ πινχηνπ  πξνψζεζε 

ελαιιαθηηθψλ κνξθψλ ηνπξηζκνχ γηα θαηαπνιέκεζε επνρηθφηεηαο θαη εμάληιεζεο ΦΣΗ 

ην θαινθαίξη (αγξνηνπξηζκφο, πεξηπαηεηηθφο, ζξεζθεπηηθφο, αζηηθφο, πνιηηηζηηθφο) 

 ΠΟΠ θξεηηθά πξντφληα 

 Τςειή ζπγθέληξσζε αξρηηεθηνληθήο θιεξνλνκηάο – ελεηηθά, ηνχξθηθα θ.α. θηίξηα 

 Γηελέξγεηα πνιηηηζηηθψλ εθδειψζεσλ - εθζέζεσλ (ππαίζξηεο εθδειψζεηο, πηλαθνζήθε, 

κνπζεία, ΚΑΜ, Νεψξηα θιπ) 

 Μεγάιν πνζνζηφ ελεξγνχ πιεζπζκνχ ηξηηνβάζκηαο εθπαίδεπζεο 

 Αμηφινγν θηηξηαθφ απφζεκα  επαλάρξεζε θαη ζχλδεζε πνιηηηζηηθψλ πφξσλ κε 

ζηξαηεγηθέο ήπηαο θηλεηηθφηεηαο 

 Βηνθιηκαηηθέο παξεκβάζεηο & εμνηθνλφκεζε ελέξγεηαο θηηξηαθνχ απνζέκαηνο 

 Κιαδηθή εμεηδίθεπζε επηρεηξήζεσλ 

 Δλζσκάησζε θαηλνηφκσλ ηερλνινγηψλ ζηελ παξνρή ηνπξηζηηθψλ ππεξεζηψλ 

Πξννπηηθέο 

 Γεκηνπξγία λέσλ επηρεηξήζεσλ 

 Πξνζέιθπζε επελδχζεσλ & θξαηηθψλ ρξεκαηνδνηήζεσλ 

 Δχθξαην θιίκα  θαζηέξσζε θαη άιισλ ηνπξηζηηθψλ πεξηφδσλ εθηφο ηεο ζεξηλήο 

 Σν ππφ εθπφλεζε Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην Γήκνπ Υαλίσλ 

 Όπαξμε ζηξαηεγηθψλ ζρεδίσλ αλάπηπμεο (ΠΠΥ΢ΑΑ – πεξηθεξεηαθφ ρσξνηαμηθφ, 

ΔΠΥ΢ΑΑ – εηδηθφ ρσξνηαμηθφ ηνπξηζκνχ, ΓΠ΢ – γεληθφ πνιενδνκηθφ ζρέδην)  

 Παξαζαιάζζηα ζχλδεζε κε άιιεο πεξηνρέο (Παιαηφρσξα, Διαθνλήζη, ΢θαθηά, Καζηέιη 

θιπ) – ηνπξηζκφο θξνπαδηέξαο  

 Γηεπζέηεζε πξνζβαζηκφηεηαο θαη ειάηησζε εμάξηεζεο απφ ΗΥ (ζηαζκνί park & ride - 

δηακεηαθφκηζεο) 

 Λεηηνπξγηθή έληαμε αξραηνινγηθψλ ρψξσλ ζην αζηηθφ ηνπίν 

 Βειηησκέλε δηαρείξηζε ηνπ ηνπξηζκνχ 

 Δπελδχζεηο ζηνλ πνιηηηζηηθφ θιάδν 

 Δλίζρπζε ησλ βηψζηκσλ ζπζηεκάησλ κεηαθνξψλ 

 Καζνξηζκφο δψλεο πξνζηαζίαο 

 Δλίζρπζε ηεο θαηνηθίαο θαη δεκφζησλ ππεξεζηψλ 

 ΢πλεξγαζία κε Παλεπηζηεκηαθά Ηδξχκαηα, εηζαγσγή θαηλνηφκσλ ΣΠΔ κε ζεκαληηθφ 

αληίθηππν ζηνπο ηνκείο ηνπξηζκνχ – πνιηηηζκνχ θαη αγξνδηαηξνθήο 

 Γηαζχλδεζε ηξηηνγελνχο ηνκέα (ηνπξηζκφο – πνιηηηζκφο) κε ηερλνινγία πιεξνθφξεζεο 

 Αμηνπνίεζε ηειεθαηάξηηζεο ζηελ εμεηδίθεπζε ησλ εξγαδνκέλσλ 

 Βειηίσζε δεμηνηήησλ ηνπ αλζξψπηλνπ δπλακηθνχ 

 Δμεηδίθεπζε κε ζθνπφ ηελ ελίζρπζε ηεο αληαγσληζηηθφηεηαο 



 Αμηνπνίεζε ηερλνινγηψλ Πιεξνθνξηθήο & Δπηθνηλσληψλ ζηηο επηρεηξήζεηο θαη ζηελ 

πηνζέηεζε θαηλνηφκσλ πξαθηηθψλ ζηελ δηνίθεζε 

 Αμηνπνίεζε ζρεδίσλ δηαρείξηζεο πδάησλ θαη αληηκεηψπηζεο πιεκκπξηθψλ θαηλνκέλσλ & 

δηάβξσζεο αθηψλ 

 Δλαιιαθηηθέο κνξθέο ηνπξηζκνχ κε αμηνπνίεζε πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο 

 ΢πκβνιή θέξδνπο απφ αηζζεηηθέο παξεκβάζεηο ζηελ ηνπηθή νηθνλνκία  αμηνπνίεζε 

πξνζηηζέκελεο αμίαο γηα ηελ δηελέξγεηα θαη άιισλ επεκβάζεσλ 

 Αμηνπνίεζε ζεζκηθψλ εξγαιείσλ γηα «Δλεξγεηαθή απφδνζε θηηξίσλ» γηα βηνθιηκαηηθέο 

παξεκβάζεηο θηηξίσλ 

Πεξηνξηζκνί 

 Πεξηβαιινληηθέο πηέζεηο 

 Αληηθξνπφκελα ζπκθέξνληα θαηνίθσλ – ηνπξηζηψλ 

 Δπνρηθή ιεηηνπξγηθφηεηα (Μάηνο - Οθηψβξηνο) εκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ, θαηαιπκάησλ 

& εζηίαζεο 

 Τςειφ θφζηνο ζπληήξεζεο θηηξίσλ & κλεκείσλ  θαθή θαηάζηαζε θηηξηαθνχ & 

πνιηηηζηηθνχ απνζέκαηνο 

 Γηάζπαζε ζπλεθηηθφηεηαο δνκηθνχ ηζηνχ απφ βνκβαξδηζκφ 

 Υακειφ ηνπξηζηηθφ εηζφδεκα ιφγσ ηνπξηζκνχ θξνπαδηέξαο, μελνδνρείσλ all inclusive 

ηνπ Γήκνπ Πιαηαληά 

 ΢πγθξνπφκελεο ρξήζεηο γεο – ηνπξηζκφο, αλαςπρή/θαηνηθία 

 Έιιεηςε εξγαζηψλ ζπληήξεζεο ζε αζηηθέο ππνδνκέο (πεδφδξνκνη, πεδνδξφκηα, δξφκνη, 

νμείδσζε ζηχισλ θσηηζκνχ απφ ζάιαζζα) 

 Απνπζία αζηπλφκεπζεο & ρψξσλ ζηάζκεπζεο  παξάλνκε παξφδηα ζηάζκεπζε, 

εγθιεκαηηθφηεηα 

 Καθή θαηάζηαζε ηζηνξηθψλ θηηξίσλ θαη κλεκείσλ ιφγσ πςεινχ θφζηνπο ζπληήξεζεο 

θαη έιιεηςε ρξεκαηνδφηεζεο - κε επαλάρξεζε  αδπλακία ππνζηήξημεο ηνπξηζκνχ 

πςειψλ πξνδηαγξαθψλ 

 Αζπκβίβαζηα αξρηηεθηνληθά ζηνηρεία κε ηζηνξηθφ ραξαθηήξα (ηκήκα ΠΔ3 - θέληξν) 

 Σαπηφρξνλε ηζρχ ξπκνηνκηθνχ 1947 θαη θήξπμεο σο δηαηεξεηένπ κλεκείνπ 1965 

 Γηάζπαζε ζπλεθηηθφηεηαο δνκηθνχ ηζηνχ ζε γεηηνληέο απφ ηνλ βνκβαξδηζκφ 

 Διιηπή δηαρείξηζε νκβξίσλ  πιεκκπξηθά θαηλφκελα, δπζνζκία 

 Τπέξβαζε Φέξνπζαο Σνπξηζηηθήο Ηθαλφηεηα (ΦΣΗ) θαηά ηηο πεξηφδνπο αηρκήο, ηδηαίηεξα 

θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο  επηβάξπλζε θαη εμάληιεζε πδξνθφξνπ νξίδνληα 

 Έιιεηςε θπζηθνχ πεξηβάιινληνο  θαηαπφλεζε αζηηθνχ κηθξνθιίκαηνο 

 Απνπζία νινθιεξσκέλνπ ζπγθνηλσληαθνχ ζρεδηαζκνχ 

 Αθαλφληζηε ρσξηθή δηάρπζε θνηλφρξεζησλ ρψξσλ θαη απνπζία ρψξσλ πξαζίλνπ 

 Έιιεηςε νξγάλσζεο αζηηθψλ κεηαθνξψλ 

 Γπζθνιία ζηνλ εθνδηαζκφ εκπνξεπκάησλ 

 Μείσζε δηθηχνπ ηνπηθψλ θαηαζηεκάησλ  

 Τπεξβνιηθή θαηάιεςε δεκφζηνπ ρψξνπ 

 Αλαρξνληζηηθή ηνπξηζηηθή ζήκαλζε 

 Παξάλνκν εκπφξην ζε θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο- ρψξνπο ζπλάζξνηζεο θνηλνχ 

 Αλάγθε ελίζρπζεο ηνπ δηθηχνπ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ θαη δηαδξνκψλ πεδψλ θαη 

πνδειάησλ 

 Παξαηεηακέλε αχμεζε αλεξγίαο ιφγσ χθεζεο 



 Υακειφ επίπεδν επελδχζεσλ απφ ηηο κηθξνκεζαίεο επηρεηξήζεηο (ΜΜΔ) ζε θαηλνηφκεο 

ηερλνινγίεο 

 Έιιεηςε δηαζεζηκφηεηαο επηρεηξεκαηηθψλ θεθαιαίσλ 

 Έιιεηςε εμεηδίθεπζεο 

 Πεξηνξηζκέλε αμηνπνίεζε βηψζηκσλ κεηαθνξψλ 

 Απνζπαζκαηηθή πινπνίεζε δηθηχσλ ξνήο πεδψλ 

 Αλεπαξθήο πεξηβαιινληηθή ζπλείδεζε 

 Θεζκηθέο δπζρέξεηεο ζχκπξαμεο ηδησηηθνχ δεκφζηνπ ηνκέα 

 Δθθξεκφηεηεο ζηελ δεκηνπξγία αλνηρηψλ δεκφζησλ ρψξσλ 

 Άγλνηα γηα ηελ ελεξγεηαθή θαηαλάισζεο θηηξίσλ 

 Μηθξή εκπεηξία απφ ζρεδηαζκφ θαη εθαξκνγή νινθιεξσκέλσλ ζρεδίσλ πξνζηαζίαο 

 Γπζθνιία πξνζβαζηκφηεηαο θαηά ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο 

 Τπεξ-επηζθεςηκφηεηα θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο 

 Δπνρηθφηεηα ιεηηνπξγίαο θαηαζηεκάησλ 

 Τπεξίζρπζε ηνπξηζηηθψλ ππνδνκψλ έλαληη ρξήζεσλ πνπ απεπζχλνληαη ζε θαηνίθνπο 

(θαηνηθία, γξαθεία, ππεξεζίεο, δηνηθεηηθέο ιεηηνπξγίεο, ηνπηθά θαηαζηήκαηα) 

 Καθήο πνηφηεηαο ππνδνκέο - πεδνδξφκηα, πιαθφζηξσην, δξφκνη, θσηηζκφο, παγθάθηα 

 Έιιεηςε αλνηθηψλ ρψξσλ ζπλάζξνηζεο θνηλνχ - πιαηείεο - πάξθα - ρψξνη πξαζίλνπ 

 Απνπζία εληαίνπ δηθηχνπ πνδειαηνδξφκνπ 

 Έιιεηςε ρψξσλ ζηάζκεπζεο - παξάλνκε ζηάζκεπζε 

 Δκπφδηα ζηελ κεηαθίλεζε αηφκσλ κε αλαπεξία θαη αηφκσλ κε παηδηθφ θαξνηζάθη 

 Απηνθίλεηα ζηαζκεπκέλα πάλσ ζηα πεδνδξφκηα 

 Σν πεδνδξφκην δηαθφπηεηαη ζπρλά απφ εκπφδηα θαη δελ έρεη επαξθέο πιάηνο 

 Υακειή πνηφηεηα θηηξηαθνχ απνζέκαηνο / θαηαζθεπήο 

 Ζρεηηθή φριεζε απφ ρξήζεηο αλαςπρήο 

 Λεηηνπξγία κφλν ησλ παξαζαιάζζησλ θαηαζηεκάησλ θαζ'φιε ηελ δηάξθεηα ηνπ ρξφλνπ - 

εξήκσζε πεξηνρήο 

 Τπνβάζκηζε κλεκείσλ 

 Γπζθνιία εχξεζε ζηέγεο γηα ηνπο θαηνίθνπο 

 Αχμεζε ησλ ηηκψλ αθηλήησλ 

Απεηιέο 

 Αλεμέιεγθηε ηνπξηζηηθή δξαζηεξηφηεηα 

 Πιεζπζκηαθή κείσζε ηνπηθνχ πιεζπζκνχ, ππνηίκεζε έλλνηαο γεηηνληάο 

 Τπνβάζκηζε βηνηηθνχ επηπέδνπ θαηνίθσλ 

 Πνηνηηθή ππνβάζκηζε δεκφζησλ θαη θνηλφρξεζησλ ρψξσλ 

 Πεξηβαιινληηθή ππνβάζκηζε / ερεηηθή φριεζε, αηκνζθαηξηθή ξχπαλζε 

 Οηθνλνκηθή θξίζε  απνπζία θεθαιαίσλ 

 Τπνβάζκηζε πνιηηηζηηθψλ πφξσλ 

 Καηάξγεζε δηάθνξσλ θαηεγνξηψλ ζέζεσλ εξγαζίαο πιελ ηνπ ηνπξηζκνχ 

 Αδπλακία αμηνπνίεζεο επξσπατθψλ πφξσλ  

 Μεγέζπλζε ηνπξηζηηθψλ εηζξνψλ γεηηνληθψλ ρσξψλ 

 Απμαλφκελν θαηλφκελν καδηθνχ ηνπξηζκνχ – ζπκθφξεζε ηζηνξηθνχ θέληξνπ 

 Υξνλνβφξα δηαδηθαζία κεηαξξπζκίζεσλ 

 Γπζκελέο νηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ 

 Πεξηνξηζκέλε πξφζβαζε ζε θεθάιαηα 



 Πεξηνξηζκέλε νηθνλνκηθή αλάθακςε 

 Απνπζία δξάζεσλ ζχκπξαμεο εξεπλεηηθνχ θαη επηρεηξεκαηηθνχ ηνκέα 

 ΋μπλζε αληζνηήησλ κεηαμχ ησλ θαηνίθσλ θαη ησλ επηζθεπηψλ 

 Με πξνζαξκνγή ζηηο πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο θαη έιιεηςε ηδίσλ πφξσλ γηα ηελ εθαξκνγή 

ηνπ ζρεδηαζκνχ 

 Υξνλνβφξεο δηαδηθαζίεο γηα ηελ εθπφλεζε ησλ κειεηψλ 

 Έιιεηςε ηδησηηθψλ θεθαιαίσλ γηα βηνθιηκαηηθή αλαβάζκηζε νηθηψλ θαη επηρεηξήζεσλ 

 Καζπζηεξήζεηο ζηηο απαηηνχκελεο εγθξίζεηο πεξηβαιινληηθψλ φξσλ θαη ινηπψλ 

αδεηνδνηήζεσλ 

 Δπηθάιπςε αξκνδηνηήησλ γηα ηα έξγα ζην παξάθηην κέησπν 

 Αδπλακία πξνζαξκνγήο ζηηο βηνθιηκαηηθέο απαηηήζεηο  πεξεηαίξσ επηβάξπλζε 

ζαιάζζηνπ κεηψπνπ 

7.Πξόηαζε ΢ηξαηεγηθήο αλαδηακόξθσζεο θαη βηώζηκεο αζηηθήο αλάπηπμεο 

ηνπ πεξηβάιινληνο ηνπ Ηζηνξηθνύ Κέληξνπ 
7.1. Πιαίζην, όξακα, ζηξαηεγηθνί θαη εηδηθνί ζηόρνη πξόηαζεο 

7.1.1 Γηαηύπσζε ΢ηξαηεγηθήο 
 

΢ην ζηάδην απηφ γίλεηαη ε επεμεξγαζία ηεο πξφηαζεο γηα ηνλ αλαζρεδηαζκφ ησλ ρξήζεσλ γεο 

ηεο πεξηνρήο κειέηεο, ζε ζπλδπαζκφ κε νξηζκέλεο ζεκεηαθέο επεκβάζεηο ζην πιαίζην ηεο 

βηψζηκεο αλάπηπμεο έρνληαο σο βάζε ηηο αξρέο ηεο ήπηαο θηλεηηθφηεηαο. Χο ηζρχνπζεο ζεζκηθά 

ρξήζεηο γεο ιακβάλνπκε ηηο ρξήζεηο γεο πνπ θαζνξίζηεθαλ απφ ην αλαζεσξεκέλν ΓΠ΢ Υαλίσλ 

(θαη εγθξίζεθαλ απφ ην ΦΔΚ 558Γ/03.08.1988), νη νπνίεο δηαθέξνπλ απφ ηελ πθηζηάκελε 

θαηάζηαζε, φπσο αλαθέξζεθε ζην ζηάδην ηεο αλάιπζεο. Χο βαζηθφο ζηφρνο θξίλεηαη ε ζέζπηζε 

λέσλ ρξήζεσλ γεο θαη νξγάλσζεο ηνπ δηθηχνπ κεηαθνξάο ηεο πεξηνρήο κειέηεο κε βάζε ην 

πξνηεηλφκελν πνιηηηζηηθφ – πξάζηλν δίθηπν θαη ηα ηδηαίηεξα ραξαθηεξηζηηθά θαη ηελ νξγάλσζε 

ηεο πεξηνρήο ηεο Παιηάο Πφιεο. Πην ζπγθεθξηκέλα, ε ζπγθεθξηκέλε ελφηεηα απνζθνπεί ζηελ 

δεκηνπξγία ηεο αίζζεζεο ζπλέρεηαο ηεο νινέλα θαη αλαπηπζζφκελεο πεξηνρήο ηνπ αζηηθνχ 

θέληξνπ, κε ηνλ παξαδνζηαθφ ηζηφ, πξνζδίδνληαο ζηνλ ηειεπηαίν αληίζηνηρα θαη 

ζπκπιεξσκαηηθά ραξαθηεξηζηηθά σο πξνο ηελ πξψηε, ζηελ νξγάλσζε ησλ ρξήζεσλ γεο θαη ζηε 

ρσξνζέηεζε ησλ απαηηνχκελσλ θνηλφρξεζησλ θαη θνηλσθειψλ ρξήζεσλ, ζηελ νξγάλσζε ηεο 

θπθινθνξίαο θαη ησλ ρψξσλ ζηάζκεπζεο. Ηδηαίηεξα νη πξνβιεκαηηθέο πεξηνρέο, δειαδή 

πεξηνρέο πνπ είλαη αζχλδεηεο, ππνβαζκηζκέλεο, ρσξίο  πνιενδνκηθή νξγάλσζε, είηε ρσξίο 

ηαπηφηεηα, πξνηείλεηαη ε πξννπηηθή ζχλδεζεο ηνπο κε ην ζπλεθηηθφ ηκήκα ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ 

θαη ηελ γεληθφηεξε αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο. 

Σν «φξακα» γηα ηελ αλάπηπμε ηνπ ηζηνξηθνχ ππξήλα ηεο Παιηάο Πφιεο Υαλίσλ, είλαη ε 

κεηαηξνπή ηνπ ζε κηα πνιχ-ιεηηνπξγηθή αζηηθή πεξηνρή, κε ηζφξξνπε αλάπηπμε, πνπ ζα 

αληαπνθξίλεηαη ζηηο απμαλφκελεο απαηηήζεηο ζε θνηλσληθέο δνκέο, δηαηεξψληαο ηελ κνλαδηθή 

ηζηνξηθή ηνπ ηαπηφηεηα, πηνζεηψληαο παξάιιεια έλα κνληέιν βηψζηκεο θηλεηηθφηεηαο. 



Εικόνα 24: Περιοχι μελζτθσ 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Οη πξναλαθεξζείζεο επηδηψμεηο κπνξνχλ λα επηηεπρζνχλ κέζσ ησλ αθφινπζσλ αμφλσλ 

ζρεδηαζκνχ θαη ησλ επηκέξνπο ζηξαηεγηθψλ θαη εηδηθψλ ζηφρσλ: 

7.1.2 Δηδηθνί ΢ηόρνη θαη ελδεηθηηθέο δξάζεηο αλά άμνλα ΢ηξαηεγηθήο 
 

Απφ ηελ αμηνιφγεζε ηεο αλάιπζεο (SWOT), θαζψο θαη ηελ έξεπλα θνηλήο γλψκεο κέζσ 

εξσηεκαηνινγίσλ πξνέθπςαλ νη αλάγθεο γηα: 

 

 Αλάθηεζε ησλ πεξηνρψλ θαηνηθίαο, ε νπνίεο δέρνληαη πηέζεηο απφ ηηο ηνπξηζηηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο 

 Οξγάλσζε θαη ειεγρφκελε αλάπηπμε ηνπ ηνπξηζκνχ 

 Βειηησκέλν ζχζηεκα πιεξνθφξεζεο μέλσλ επηζθεπηψλ 

 Πξνζηαζία θαη αλάδεημε ησλ ρψξσλ πνιηηηζκνχ, ηνπφζεκσλ θαη ζεκείσλ ηζηνξηθνχ 

ελδηαθέξνληνο 

 Βειηίσζε ησλ αζηηθψλ ππνδνκψλ θαη εμνπιηζκνχ - πεδνδξφκηα, πιαθφζηξσην, δξφκνη, 

θσηηζκφο, παγθάθηα  

 Βειηίσζε πνηφηεηαο θηηξηαθνχ απνζέκαηνο 

 Γεκηνπξγία ρψξσλ πξαζίλνπ θαη ζχλδεζε ηνπο κε ηνπο ήδε ππάξρνληεο, αιιά θαη κε 

ζεκεία ελδηαθέξνληνο (ρψξνπο πνιηηηζκνχ, ζεκεία ζέαο, θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο) 

 Αλάθηεζε δεκφζηνπ ρψξνπ  

 Δλίζρπζε ηνπ δηθηχνπ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ θαη δηαδξνκψλ πεδψλ θαη πνδειάησλ- 

πξνψζεζε κέζσλ βηψζηκεο κεηαθίλεζεο 

 Δλίζρπζε κεηαθηλήζεσλ κε ΜΜΜ 

 Δληαίν δίθηπν πνδειαηνδξφκσλ 

 Γηεπθφιπλζε κεηαθίλεζεο αηφκσλ κε αλαπεξία θαη αηφκσλ κε παηδηθφ θαξνηζάθη 

 Βειηίσζε πξνζβαζηκφηεηαο θαηά ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο 



 Διάηησζε ρξήζεο ΗΥ εληφο ηνπ ηζηνξηθνχ ππξήλα θαη δηνρέηεπζε ηεο θίλεζεο εθηφο 

 Δλίζρπζε ηνπηθψλ επηρεηξήζεσλ – θαηάξγεζε επνρηθφηεηαο 

 Βειηίσζε ππνδνκψλ ζηάζκεπζεο 

 Αλαβάζκηζεο πνηφηεηαο θηηξηαθνχ απνζέκαηνο 

 Βειηίσζε πεξηβαιινληηθψλ ζπλζεθψλ (ερεηηθή φριεζε, δηαρείξηζε πιεκκπξηθψλ 

θαηλνκέλσλ θαη νκβξίσλ, ελεξγεηαθήο απφδνζεο θηηξίσλ) 

 ΢χκπξαμε Πνιπηερλείνπ θαη Δξεπλεηηθψλ Ηδξπκάησλ ρξήζε θαηλνηνκηψλ ζηνπο ηνκείο 

ηνπ ηνπξηζκνχ, πνιηηηζκνχ θαη δηαηξνθήο 

 

΢ην πιαίζην ηεο θάιπςεο ησλ αλαγθψλ απηψλ, δηακνξθψζεθαλ νη αθφινπζεο ζηξαηεγηθέο κε 

ζθνπφ ηελ θάιπςε ησλ αλαγθψλ ηεο Παιηάο Πφιεο. Ο θάζε άμνλαο ζηξαηεγηθήο αθνξά θαη 

έλαλ ππιψλα βησζηκφηεηαο (θνηλσλία, νηθνλνκία θαη πεξηβάιινλ) θαη ρσξίδεηαη ζε επηκέξνπο 

ζηξαηεγηθέο θαη εηδηθνχο ζηφρνπο. 

 

A. Άμνλαο ΢ηξαηεγηθήο: Πξνζηαζία δηαζύλδεζε θαη πξνβνιή ραξαθηεξηζηηθώλ 

πνιηηηζηηθνύ, ηζηνξηθνύ θαη θπζηθνύ πεξηβάιινληνο θαη πξνώζεζε βηώζηκνπ ηνπξηζηηθνύ 

κνληέινπ, νξγάλσζε πξνζπειαζηκόηεηαο 

A.1. ΢ηξαηεγηθή: Πξάζηλν δίθηπν δηαδξνκώλ πνιηηηζκνύ - ηνπξηζκνύ 

A.1.1. Δηδηθνί ΢ηόρνη: 

 

1. Δλίζρπζε επηζθεςηκφηεηαο ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο (αχμεζε αξηζκνχ επηζθεπηψλ ζε φιε 

ηελ δηάξθεηα ηνπ ρξφλνπ) 

2. Μείσζε ζνξχβνπ, αεξίσλ Ρχπσλ 

3. Πξνζηαζία θαη αλάδεημε ησλ ρψξσλ πνιηηηζκνχ, ηνπφζεκσλ θαη ζεκείσλ ηζηνξηθνχ 

ελδηαθέξνληνο 

4. Βειηίσζε ησλ αζηηθψλ ππνδνκψλ θαη εμνπιηζκνχ - πεδνδξφκηα, πιαθφζηξσην, δξφκνη, 

θσηηζκφο, παγθάθηα 

5. Γεκηνπξγία ρψξσλ πξαζίλνπ θαη ζχλδεζε ηνπο κε ηνπο ήδε ππάξρνληεο, αιιά θαη κε 

ζεκεία ελδηαθέξνληνο (ρψξνπο πνιηηηζκνχ, ζεκεία ζέαο, θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο) 

6. Αλάθηεζε δεκφζηνπ ρψξνπ  δεκηνπξγία θαη ελίζρπζε θνηλφρξεζησλ ρψξσλ (πάξθα, 

πιαηείεο, δίθηπν πεδνδξφκσλ θαη πνδειαηνδξφκσλ) 

A.1.1. Δλδεηθηηθέο Γξάζεηο: 

1. Οξγάλσζε πνιηηηζηηθψλ δηαδξνκψλ γηα ζχλδεζε πνιηηηζηηθψλ ρψξσλ θαη κλεκείσλ 

κε  αλνηρηνχο θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο θαη ζεκεία ελδηαθέξνληνο, κε ζθνπφ ηελ αλάδεημε, 

αμηνπνίεζε θαη βειηίσζε πξνζβαζηκφηεηαο, κε πεδή κεηαθίλεζε θαη κε πνδήιαην θαη 

ιεηηνπξγηθή ζχλδεζε Παιηάο Πφιεο κε ην ζχγρξνλν ηκήκα 

2. Αλάδεημε ηνπφζεκσλ θαη ρξήζε ηνπο σο ρψξνπο ζπλάζξνηζεο θαη σο ζεκεία ζέαζεο θαη νπηηθέο 

θπγέο 

3. «Έμππλνη» ρψξνη ζπλάζξνηζεο απφ αλαθπθιψζηκα πιηθά φπνπ απηφ είλαη εθηθηφ, κε πάλει 

ραιάξσζεο, πξνζσξηλέο εθζέζεηο, θσηνβνιηατθά πάλει  

4. Αλνηρηνί ρψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ – πνιηηηζηηθά ζεκεία, κε έμππλε ηερλνινγία, γηα 

θνηλσληθνπνίεζε, βειηίσζε ηνπ αζηηθνχ ηνπίνπ θαη δηάρπζε ηεο πξνζηηζέκελεο πνιηηηζηηθήο 

αμίαο 

5. Φπζηθή επαλαζχλδεζε πθηζηάκελνπ θαη ηζηνξηθνχ ηζηνχ – βειηίσζε πξνζβαζηκφηεηαο, 

ζπκβαηέο θαη ζπκπιεξσκαηηθέο ρξήζεηο γεο γηα ηελ θάιπςε ησλ αλαγθψλ 



6. Απνθαηάζηαζε θηηξηαθνχ απνζέκαηνο πνιηηηζηηθνχ θαη ηζηνξηθνχ ελδηαθέξνληνο 

7. Βειηίσζε ζπζηήκαηνο πιεξνθφξεζεο 

8. Αλαβάζκηζε πεδψλ θαη νδηθψλ δηθηχσλ θαη ζπζηήκαηνο καδηθψλ κεηαθνξψλ 

9. Αλαγέλλεζε ηζηνξηθνχ αζηηθνχ ηζηνχ 

10. Γηεχξπλζε έλλνηαο πξνζηαζίαο κε ηελ ζπκπεξίιεςε πεξηβαιινληηθψλ πνιηηηθψλ, φπσο είλαη νη 

βηψζηκεο κεηαθνξέο – απνζπκθφξεζε κεηαθηλήζεσλ κε λένπο πνδειαηνδξφκνπο, πεξηνξηζκφο 

ηδησηηθψλ κεηαθηλήζεσλ θαη πξνψζεζε δεκφζησλ 

11. Αλαβάζκηζε αζηηθψλ ππνδνκψλ (ζηέγαζηξα, θσηηζκφο, θαζηζηηθά θιπ) 

 

A.2. ΢ηξαηεγηθή: Βειηίσζε ην θπθινθνξηαθνύ θαη δηεπθόιπλζε ηεο θίλεζεο πεδώλ 
A.2.1.Δηδηθνί ΢ηόρνη:  

1. Δλίζρπζε ηνπ δηθηχνπ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ θαη δηαδξνκψλ πεδψλ θαη πνδειάησλ- 

πξνψζεζε κέζσλ βηψζηκσλ κεηαθνξψλ θαη ήπηαο θηλεηηθφηεηαο 

2. Δλίζρπζε κεηαθηλήζεσλ κε ΜΜΜ 

3. Δληαίν δίθηπν πνδειαηνδξφκσλ 

4. Τπνδνκέο bike share 

5. Γηεπθφιπλζε κεηαθίλεζεο αηφκσλ κε αλαπεξία θαη αηφκσλ κε παηδηθφ θαξνηζάθη 

6. Βειηίσζε πξνζβαζηκφηεηαο θαηά ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο 

7. Διάηησζε ρξήζεο ΗΥ εληφο ηνπ ηζηνξηθνχ ππξήλα θαη δηνρέηεπζε ηεο θίλεζεο εθηφο 

8. Βειηίσζε ππνδνκψλ ζηάζκεπζεο 

A.2.1. Δλδεηθηηθέο Γξάζεηο: 

1. Γεκηνπξγία δηάζπαξησλ ζηαζκψλ – ζεκείσλ ζηάζεο πνδειάησλ ζηελ Παιηά Πφιε 

2. Γεκηνπξγία ζηαζκνχ δηακεηαθφκηζεο, κε ππνδνκέο minibus, bike share θαη ρψξν 

ζηάζκεπζεο 

3. Καηάιιειε δηακφξθσζε ππνδνκψλ θίλεζεο πεδψλ κε πξνδηαγξαθέο γηα ΑΜΔΑ 

 

A.3. ΢ηξαηεγηθή: Πξνβνιή, ελεκέξσζε 
A.3.1 Δηδηθνί ΢ηόρνη: Αχμεζε ησλ παξερφκελσλ ειεθηξνληθψλ ππεξεζηψλ απφ ηνλ Γήκν ζηνπο 

ηνκείο πνιηηηζκνχ - ηνπξηζκνχ θαη βηψζηκεο θηλεηηθφηεηαο 

 

A.3.1. Δλδεηθηηθέο Γξάζεηο: 
1. Δγθαηάζηαζε ζηα ζεκεία ζηάζεο πνπ πξνηείλνληαη, ειεθηξνληθψλ ππεξεζηψλ 

ελεκέξσζεο  

 

A.4. ΢ηξαηεγηθή: Βειηίσζε ησλ ραξαθηεξηζηηθώλ ηνπ αλζξσπνγελνύο πεξηβάιινληνο ζε 

όξνπο πξνζηαζίαο ησλ θπζηθώλ πόξσλ θαη αληηκεηώπηζεο ηεο θιηκαηηθήο αιιαγήο 

A.4.1 Δηδηθνί ΢ηόρνη: 
1. Αχμεζε ελεξγεηαθήο απφδνζεο θηηξίσλ 

2. Βειηίσζε πνηφηεηαο θηηξηαθνχ απνζέκαηνο 

3. Μείσζε ησλ επηπηψζεσλ ζην θπζηθφ θαη δνκεκέλν πεξηβάιινλ απφ θπζηθέο θαη 

ηερλνινγηθέο θαηαζηξνθέο 

4. Αχμεζε αλαθχθισζεο 

5. Μείσζε ησλ απσιεηψλ θαη βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο πφζηκνπ λεξνχ 



6. Αχμεζε ηνπ βαζκνχ εμεηδίθεπζεο ηνπ ρσξηθνχ ζρεδηαζκνχ κε ελζσκάησζε φξσλ 

πξνζηαζίαο πεξηβάιινληνο θαη αληηκεηψπηζεο ηεο θιηκαηηθήο αιιαγήο 

7. Βειηίσζε πεξηβαιινληηθψλ ζπλζεθψλ (ερεηηθή φριεζε, δηαρείξηζε πιεκκπξηθψλ 

θαηλνκέλσλ θαη νκβξίσλ) 

A.4.1. Δλδεηθηηθέο Γξάζεηο: 

1. Γεκηνπξγία κηθξψλ ρψξσλ πξαζίλνπ, κε ισξίδεο – άμνλεο πξαζίλνπ, κε δέληξα θαη ρακειή 

θχηεπζε, κε ζθνπφ ηελ αλάπιαζε ηνπ ηζηνξηθνχ αζηηθνχ ππξήλα βειηηψλνληαο ην κηθξνθιίκα 

ηνπ, γηα βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο ησλ ζπλζεθψλ δηαβίσζεο θαη απνξξφθεζε ηεο ερεηηθήο 

φριεζεο, γηα θηιηξάξηζκα θαη επαλάρξεζε ηoπ βξφρηλνπ λεξνχ κε ζπζηήκαηα ζπιινγήο λεξνχ, 

πξνζηαζία ζθίαζεο, θνηλσληθέο ζπλαλαζηξνθέο 

2. Μίλη πάξθα γηα ηελ εμππεξέηεζε ησλ ηνπηθψλ αλαγθψλ ζε βηνινγηθά γεσξγηθά πξντφληα θαη ηελ 

πξνψζεζε ηεο θνηλσληθήο έληαμεο θαη ζπκκεηνρήο, ηελ αχμεζε ηνπ πνζνζηνχ πξαζίλνπ θαηά 

ηεο  αηκνζθαηξηθήο ξχπαλζεο  

3. Γηαρείξηζε πδξνθφξνπ νξίδνληα ελεηηθνχ ιηκέλα 

4. Αλαδηακφξθσζε αθάιππησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ - πάξθα, πιαηείεο 

5. Γεκηνπξγία ρψξσλ πξαζίλνπ 

 

A.5. ΢ηξαηεγηθή: Ηζφξξνπε αλάπηπμε ηνπ ηνπξηζκνχ 

A.5.1 Δηδηθνί ΢ηόρνη: 
1. Οξγάλσζε θαη ειεγρφκελε αλάπηπμε ηνπ ηνπξηζκνχ 

2. Βειηησκέλν ζχζηεκα πιεξνθφξεζεο μέλσλ επηζθεπηψλ 

A.5.1. Δλδεηθηηθέο Γξάζεηο: 

1. Διεγρφκελε ρσξνζέηεζε ηνπξηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ 

B. Άμνλαο ΢ηξαηεγηθήο: Κνηλσληθή ελδπλάκσζε θαη βειηίσζε ζπλζεθώλ δηαβίσζεο 

θαηνίθσλ 

B.1. ΢ηξαηεγηθή: Δλίζρπζε ππνδνκώλ πξόλνηαο - εθπαίδεπζεο 

B.1.1. Δηδηθνί ΢ηόρνη: 
1. Αχμεζε ηεο δπλακηθφηεηαο ησλ ππνδνκψλ πξφλνηαο 

2. Βειηίσζε ησλ παξερνκέλσλ ππεξεζηψλ εθπαίδεπζεο 

3. Γηεχξπλζε ησλ παξερφκελσλ ππεξεζηψλ ζε εππαζείο νκάδεο 

4. Αλαβάζκηζε θαη δηεχξπλζε ησλ παξερφκελσλ απφ ηνλ Γήκν Ζιεθηξνληθψλ Τπεξεζηψλ 

πγείαο – πξφλνηαο γηα ηνπο πνιίηεο 

5. ΢πγθξάηεζε ρξήζεο θαηνηθίαο θαη ρσξνζέηεζε ζπκβαηψλ ρξήζεσλ φκνξα ηεο  

 

Β.1.1. Δλδεηθηηθέο Γξάζεηο: 
1. Γεκηνπξγία πεξηνρψλ θαηνηθίαο κε απμεκέλε πξνζβαζηκφηεηα 

2. Δλίζρπζε δηθηχνπ παξερφκελσλ ππεξεζηψλ 

 

Β.2. ΢ηξαηεγηθή: Απαζρόιεζε 

B.2.1. Δηδηθνί ΢ηόρνη:  
1. Βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ πξφζβαζεο ζηελ απαζρφιεζε γηα εππαζείο νκάδεο πιεζπζκνχ 

2. Δλίζρπζε ίδξπζεο θαη ιεηηνπξγίαο θνηλσληθψλ επηρεηξήζεσλ 

 

Β.2.1. Δλδεηθηηθέο Γξάζεηο: 



1. Βειηίσζε ππνδνκψλ γηα πεδνχο  αχμεζε πξνζβαζηκφηεηαο απφ φιεο ηηο θνηλσληθέο 

νκάδεο 

 

Β.3. ΢ηξαηεγηθή: Δλίζρπζε θαηνηθίαο 

B.3.1. Δηδηθνί ΢ηόρνη:  

 

1. Υσξνζέηεζε πεξηνρψλ θαηνηθίαο θαη γεηηλίαζε ηνπο κε θηιηθέο πξνο απηήλ ρξήζεηο γεο 

2. Γηεπθφιπλζε πξφζβαζεο πξνο ηελ θαηνηθία (κε θαηάιιειε δηακφξθσζε δηθηχσλ, 

ζηάζκεπζε) 

3. Αλάθηεζε ησλ πεξηνρψλ θαηνηθίαο, ε νπνίεο δέρνληαη πηέζεηο απφ ηηο ηνπξηζηηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο 

Β.3.1. Δλδεηθηηθέο Γξάζεηο: 
 

1. Υψξνη ραιάξσζεο θαη θνηλσληθνπνίεζεο κε θαηάιιειν αζηηθφ εμνπιηζκφ - επίπισζε θαη 

ζηνηρεία πξαζίλνπ 

2. Παηδηθέο ραξέο κε ζηνηρεία ηερλνινγίαο γηα ηελ εμππεξέηεζε ησλ ηνπηθψλ αλαγθψλ θαη ηελ 

πξνψζεζε αζηηθήο θνηλσληθφηεηαο 

Γ. Άμνλαο ΢ηξαηεγηθήο: Βηώζηκε Δπηρεηξεκαηηθόηεηα 
Γ.1. ΢ηξαηεγηθή: Δλίζρπζε ηεο θαηλνηνκίαο, ηερλνινγηθήο θαη κε 

Γ.1.1. Δηδηθνί ΢ηόρνη:  

 

1. Αλαβάζκηζε θαη δηεχξπλζε ησλ παξερφκελσλ απφ ηνλ Γήκν Ζιεθηξνληθψλ Τπεξεζηψλ 

γηα ηηο επηρεηξήζεηο 

2. Αχμεζε εθαξκνγψλ ΣΠΔ απφ ηηο επηρεηξήζεηο 

3. Αχμεζε ησλ επελδχζεσλ ζε ηνκείο πςειήο πξνζηηζέκελεο αμίαο 

4. ΢χκπξαμε Πνιπηερλείνπ θαη Δξεπλεηηθψλ Ηδξπκάησλ  ρξήζε θαηλνηνκηψλ ζηνπο ηνκείο 

ηνπ ηνπξηζκνχ, πνιηηηζκνχ θαη δηαηξνθήο 

 

Γ.1.1. Δλδεηθηηθέο Γξάζεηο: 
 

1. Pop-up θαηαζηήκαηα, θαθεηέξηεο θαη κφληκεο ή πξνζσξηλέο θαηαζθεπέο εζηηαηνξίσλ κε ζθνπφ 

ηελ πξνψζεζε ηνπηθψλ αγαζψλ θαη γαζηξνλνκηθψλ πξντφλησλ, κε ζηνηρεία πξαζίλνπ γηα ηελ 

θάιπςε ησλ αλαγθψλ εζηίαζεο θαη αλαςπρήο θαηνίθσλ θαη ηνπξηζηψλ θαη ηελ ζηήξημε ηεο 

ηνπηθήο νηθνλνκίαο θαζ’νιε ηελ δηάξθεηα ηνπ ρξφλνπ 

2. Πξνψζεζε δξαζηεξηνηήησλ πνπ ζρεηίδνληαη κε αλαςπρή, εκπφξην θαη βηνηερλία 

3. Μεηαηφπηζε θεληξηθψλ ππεξεζηψλ θαη ιεηηνπξγηψλ απφ ην ηζηνξηθφ θέληξν ζηελ επξχηεξε 

πεξηθέξεηα θαη λα δηαζπλδεζνχλ κε δίθηπν αζηηθψλ κεηαθνξψλ    

 

 

 

 

 

 

 



7.2 ΢ρέδην πνιενδνκηθήο νξγάλσζεο 
 

Αλαιχνληαο ηηο επξσπατθέο πξαθηηθέο γηα ηελ αλαδσνγφλεζε ησλ ηζηνξηθψλ αζηηθψλ ππξήλσλ 

ησλ πφιεσλ, ηδηαίηεξα ηα επηηπρεκέλα παξαδείγκαηα ηεο Μπνιφληα θαη ηνπ Γνπβιηλνπ θαη ηηο 

αλάγθεο ηεο πεξηνρήο κειέηεο, ηηο επηζπκίεο ησλ ρξεζηψλ ηεο πεξηνρήο (θαηνίθσλ θαη 

επηζθεπηψλ) γηα ηελ ηειηθή δηακφξθσζε ηεο κε βάζε ηελ έξεπλα 500 εξσηεκαηνινγίσλ πνπ 

πξαγκαηνπνηήζεθε, θαζψο επίζεο θαη ηηο θαηεπζχλζεηο ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ, πξνθχπηεη φηη ην 

ζρέδην πνιενδνκηθήο νξγάλσζεο ηεο πεξηνρήο κειέηεο νθείιεη λα πεξηιακβάλεη ηνπο 

αθφινπζνπο ηξείο παξάγνληεο ηεο βηψζηκεο αλάπηπμεο: 

 

Κνηλσλία 
1. Δπίιπζε ζηεγαζηηθνχ πξνβιήκαηνο (επαλάρξεζε θηηξίσλ) 

2. Δμαζθάιηζε αλαγθαίνπ θνηλσληθνχ εμνπιηζκνχ γηα θαηνίθνπο θαη ρσξνζέηεζε 

απαξαίηεησλ ππεξεζηψλ 

3. Απνθαηάζηαζε ησλ θηηξίσλ γηα ηελ θάιπςε ησλ ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ 

4. ΢πγθξάηεζε πξνππάξρνπζσλ θνηλσληθψλ ηάμεσλ, απνθπγή εμεπγεληζκνχ  

5. Πξνψζεζε ηνπ ηδηφηππνπ πνιηηηζηηθνχ ραξαθηήξα 

6. ΢πκκεηνρή ησλ επσθεινχκελσλ κεξψλ, γηα ηελ επίιπζε ησλ ηπρψλ ζεκάησλ πνπ 

πξνθχπηνπλ θαηά ηνλ ζρεδηαζκφ 

7. Οηθνινγηθή ηζνξξνπία, κείσζε ρσξηθψλ αληζνηήησλ θαη εμάιεηςε ζπιάθσλ θνηλσληθνχ 

απνθιεηζκνχ 

8. Γηαζθάιηζε πνιηηηζηηθνχ απνζέκαηνο (ζπλεηζθνξά ζηελ παξαγσγή πλεπκαηηθνχ 

θεθαιαίνπ) θαη ζπλδπαζκφο ηνπ κε θνηλσληθννηθνλνκηθέο θαη πεξηβαιινληηθέο 

παξεκβάζεηο 

 

Οηθνλνκία 
1. Γηαηήξεζε ησλ επηρεηξήζεσλ θαη  πξνζέιθπζε λέσλ 

2. Γεκηνπξγία ρψξσλ πνιηηηζκνχ, αλαςπρήο & εζηίαζεο 

3. Όπαξμε δεκφζηαο ρξεκαηνδφηεζεο ζε ζηαζεξή βάζε (εζληθνί θαη θνηλνηηθνί πφξνη) 

Πεξηβάιινλ 
1. ΢πληήξεζε ηζηνξηθνχ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ 

2. Αλαζηήισζε ζεκαληηθψλ θηηξίσλ, θαηεδάθηζε θηηξίσλ ρσξίο ηζηνξηθή ζεκαζία 

3. Γεκηνπξγία αλνηρηψλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ 

4. Δπηθέληξσζε επεκβάζεσλ ζηελ θαηνηθία ηνλ πνιηηηζκφ θαη ηελ εθπαίδεπζε 

5. Απζηεξφο έιεγρνο ησλ ρξήζεσλ κε κέγηζηε αλάκεημε 

6. Γεκηνπξγία πεδνδξφκσλ, απνκάθξπλζε ηεο θίλεζεο ησλ νρεκάησλ έμσ απφ ηα φξηα ηεο 

πεξηνρήο 

7. Οηθηζηηθή θαη πεξηβαιινληηθή αλαβάζκηζε πθηζηάκελσλ ζπλνηθηψλ 

8. ΢ρεδηαζκφο ηεο αζηηθήο αλάπηπμεο κε βάζε ηηο αξρέο ηεο αεηθνξίαο θαη βησζηκφηεηαο 

9. Δπάξθεηα θαη ηζφξξνπε θαηαλνκή αζηηθψλ ππνδνκψλ 

10. Υξήζε θαηλνηφκσλ κεζνδνινγηψλ θαη πξαθηηθψλ παξέκβαζεο 

11. ΢πλέρηζε πξνυπάξρνπζαο κνξθνινγίαο ζηελ αξρηηεθηνληθή θαη αξκνληθή έληαμε 

κλεκείσλ ζηνλ ζχγρξνλν αζηηθφ ηζηφ 

 

Γηα  λα πεηχρεη ε παξέκβαζε πνιενδνκηθήο νξγάλσζεο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ Υαλίσλ, είλαη 

πνιχ ζεκαληηθφ εθηφο απφ ηνπο παξάγνληεο πνπ πξναλαθέξζεθαλ, λα απνθεπρζεί : 



 

 

 Σν ελδερφκελν ηεο πεξηζσξηνπνίεζεο ησλ θαηνίθσλ θαη ε εγθαηάζηαζε πην εχπνξσλ 

θνηλσληθψλ νκάδσλ ιφγσ ηεο αχμεζεο ηεο ειθπζηηθφηεηαο ηεο πεξηνρήο θαη ζπλεπψο 

ησλ ηηκψλ αθηλήησλ (θαηλφκελν εμεπγεληζκνχ)  ιήςε κεηξηαζηηθψλ κέηξσλ θαη 

επελδπηηθψλ θηλήηξσλ 

 Σν θαηλφκελν ηεο κνπζεηνπνίεζεο θαη απνκφλσζεο ηζηνξηθνχ ζπλφινπ απφ ηελ 

επξχηεξε λεφδκεηε πφιε (πεξηβάιινλ κε πνιηηηζηηθφ πινχην ζρεδηαζκέλν απνθιεηζηηθά 

κε βάζε ηηο απαηηήζεηο ησλ επηζθεπηψλ) ζρεδηαζκφο ηζφξξνπνπ κνληέινπ ρσξηθήο 

αλάπηπμεο, δηεπζεηψληαο ηηο αλάγθεο φισλ ησλ ρξεζηψλ κε παξάιιειε ελζάξξπλζε ησλ 

πνιπηξνπηθψλ κεηαθνξψλ, πεξηβαιινληηθψλ ξπζκίζεσλ θαη κείμε ησλ θνηλσληθψλ 

ηάμεσλ 

 Ννεηά ζχλνξα θαη θαηαθεξκαηηζκνχ ηζηνξηθνχ ρψξνπ  κεηξίαζε θαηλνκέλνπ 

εγθαηάιεηςεο παξαδνζηαθνχ ηζηνχ, δηαηήξεζε θνηλσληθφ-πνιηηηζκηθψλ  δεζκψλ 

 Τπεξίζρπζεο ηδησηηθνχ έλαληη ηνπ δεκφζηνπ ρψξνπ θαη αληηθαηάζηαζε ηεο θαηνηθίαο θαη 

ηεο ηνπηθήο αγνξάο απφ ηνλ ηξηηνγελή ηνκέα θαη αληίζηνηρεο δξαζηεξηφηεηεο 

θεξδνζθνπηθνχ ραξαθηήξα  ελαιιαγή ησλ ρξήζεσλ (θαηνηθία, εξγαζία, αλαςπρή) 

 

Ζ πεξηνρή κειέηεο ηεο εκπίπηεη ζεζκηθά ζηελ θαηεγνξηνπνίεζε ησλ αλαπηπζζφκελσλ θαη κε 

πεξηζψξηα αλάπηπμεο εηδηθψλ κνξθψλ ηνπξηζκνχ πεξηνρψλ, γηα ηηο νπνίεο ηζρχνπλ νη εμήο 

θαηεπζχλζεηο:  

 

Κνηλσλία: 

 Γηεχξπλζε δηθηχσλ θνηλσληθψλ, πεξηβαιινληηθψλ θαη πνιηηηζηηθψλ ππνδνκψλ 

 Σνπηθέο πνιηηηζηηθέο εθδειψζεηο 

 ΢χλδεζε κέζσ πνιηηηζηηθψλ πεξηπάησλ ηζηνξηθψλ θαη πνιηηηζηηθψλ ρψξσλ 

 

Οηθνλνκία: 

 Γηεχξπλζε ηνπξηζηηθνχ πξντφληνο αλαπηχζζνληαο ηηο αληίζηνηρεο ππνδνκέο 

 Ζ ελαξκφληζε θαη ηππνπνίεζε ησλ θαηαιπκάησλ κε βάζε ηελ ηνπηθή ηαπηφηεηα & είδνο 

ηνπξηζκνχ 

 Αχμεζε πξνζβαζηκφηεηαο ηνπξηζηηθψλ πφξσλ 

 ΢πγθξφηεζε πνιπζεκαηηθψλ δηθηχσλ κεηαμχ ησλ ηνπξηζηηθψλ πφισλ & πφξσλ 

 Γεκηνπξγία νξγαλσκέλσλ ζπιάθσλ ηνπξηζκνχ κε παξάιιειεο δξάζεηο αζηηθήο 

εμπγίαλζεο, κε ζθνπφ  ηελ πξνζέιθπζε πςεινχ πνηνηηθά ηνπξηζκνχ 

 Κίλεηξα  γηα παξφηξπλζε ηδησηηθήο πξσηνβνπιίαο γηα αλαβάζκηζε ησλ ηνπξηζηηθψλ 

θαηαιπκάησλ 

 Πξνψζεζε ηνπηθήο θνπδίλαο 

 Αλάπηπμε ελαιιαθηηθνχ κνληέινπ ηνπξηζκνχ κε βάζε ηνλ αγξνδηαηξνθηθφ ηνκέα 

 Νέεο κνξθέο ζεκαηηθνχ ηνπξηζκνχ αμηνπνηψληαο ηελ  θξεηηθή δηαηξνθή θαη πνιηηηζηηθφ 

πινχην 

 Πξνψζεζε κεζνγεηαθψλ βηνινγηθψλ πξντφλησλ κε ρξήζε θαηλνηνκίαο 

 

 



Πεξηβάιινλ: 

 Αλάδεημε ηνπηθψλ κνλαδηθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ, ζε ζπλδπαζκφ κε πξνζηαζία θαη 

αλάδεημε ηνπ πνιηηηζηηθνχ & θπζηθνχ  πεξηβάιινληνο 

 Αλαβάζκηζε δνκεκέλνπ ρψξνπ – δηελέξγεηα αζηηθψλ αλαπιάζεσλ 

 Δθζπγρξνληζκφο ηνπξηζηηθψλ θαηαιπκάησλ 

 Δπαλάρξεζε παξαδνζηαθψλ θαη εγθαηαιειεηκκέλσλ θηηξίσλ 

 Πξνζηαζία θαη αλάδεημε ηζηνξηθά αμηφινγσλ αξρηηεθηνληθψλ ζπλφισλ 

 ΢χζηεκα πεξηβαιινληηθήο δηαρείξηζεο κεζνγεηαθνχ ηνπίνπ 

 Γεκηνπξγία ελνπνηεκέλνπ δηθηχνπ ηνπνζήκσλ «Δλεηηθφ Ληκάλη – Παιηά Πφιε – Σείρε – 

Υαιέπα» 

 ΢ρεδηαζκφο εηδηθψλ πεξηπαηεηηθψλ δηαδξνκψλ κε λέεο ηερλνινγίεο 

 Υσξνζέηεζε λέσλ εγθαηαζηάζεσλ ζε ηζηνξηθά θειχθε 

 Αχμεζε πξνζβαζηκφηεηαο κε ΜΜΜ 

 Τηνζέηεζε ζηξαηεγηθψλ γηα βηψζηκε θηλεηηθφηεηα γηα ηελ ζχλδεζε ηνπ αζηηθνχ ππξήλα 

ηεο Παιηάο Πφιεο  κε ην ζαιάζζην κέησπν 

 Γεκηνπξγία εληαίνπ δηθηχνπ πνδειαηνδξφκσλ θαη πεδνδξφκσλ 

 Πεξηνξηζκφο εληαηηθήο ιηκεληθήο ρξήζεο 

 Πξνζηαζία αξραηνινγηθψλ ζπλφισλ κέζσ ηεο νξγάλσζεο ζε ζηαζεξή βάζε εθδειψζεσλ 

 Πεξηβαιινληηθή απνθφξηηζε & πνηνηηθή αλαβάζκηζε δνκεκέλνπ ρψξνπ 

7.2.1 Υσξηθή θαηαλνκή πξνηεηλόκελσλ ρξήζεσλ γεο 
 

Ζ πξνηεηλφκελε ρσξηθή δηάξζξσζε ησλ λέσλ ρξήζεσλ γεο απνζθνπεί ζηελ επαλαθνξά ηελ α’ 

θαηνηθίαο ζηνλ ηζηφ ηεο Παιηάο Πφιεο κε ζθνπφ ηελ ζπγθξάηεζε ηνπ κφληκνπ πιεζπζκνχ ηεο 

ζε απηήλ θαη ηελ δεκηνπξγία ελφο βηψζηκνπ ηζηνξηθνχ αζηηθνχ ηνπίνπ, ηφζν γηα ηνπο θαηνίθνπο, 

φζν θαη γηα ηνπο ηνπξίζηεο θαη ηνπο επηζθέπηεο ηεο πεξηνρήο. Απηή ε ρσξηθή θαηαλνκή  έρεη 

επίζεο ζηφρν ηελ θαηαπνιέκεζε ηεο επνρηθφηεηαο θαη ηεο εμάληιεζεο ηεο θέξνπζαο ηθαλφηεηαο 

ηνπ ηζηνξηθνχ ηνπίνπ θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο θαη ηελ εγθαηάιεηςε θαηά ηελ ρεηκεξηλή 

πεξίνδν. Απηφ ζα επηηεπρζεί κε ηελ πηνζέηεζε ελφο ρσξηθνχ κνληέινπ κε κεηθηέο ρξήζεηο γεο κε 

πξνηεξαηφηεηα ζηελ ρξήζε ηεο θαηνηθίαο. 

 

΢πλεπψο, ην παξαιηαθφ κέησπν, ζα πεξηιακβάλεη θαη ρξήζεηο ζπκπιεξσκαηηθέο ηεο θαηνηθίαο 

(παξαδνζηαθφ- ηνπηθφ εκπφξην, δηνίθεζε, γξαθεία, πξνζσπηθέο ππεξεζίεο, πγεία – πξφλνηα θαη 

πνιηηηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο) θαη ζπλαθείο ζε απηή ρξήζεηο ζε αξκνλία κε ηα ηνπξηζηηθά 

θαηαιχκαηα θαη ηηο ηνπξηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο θαη ρξήζεηο αλαςπρήο ρακειήο φριεζεο. Οη 

πνιηηηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο εληζρχνληαη κε ηελ ρσξνζέηεζε ηνπο ζηα Νεψξηα ηνπ ελεηηθνχ 

ιηκέλα, κε ζθνπφ ηελ πξνζέιθπζε ελαιιαθηηθψλ κνξθψλ ηνπξηζκνχ, φπσο είλαη ν πνιηηηζηηθφο 

ηνπξηζκφο. Δπηπιένλ, ε ρσξνζέηεζε ηνπηθνχ θαη παξαδνζηαθνχ εκπνξίνπ αληί ηνπ ππεξηνπηθνχ, 

απνζθνπεί ζηελ βειηίσζε ηεο ηνπηθήο νηθνλνκίαο θαη ηελ ηφλσζε ηεο επηρεηξεκαηηθφηεηαο.  

 

Γεκηνπξγνχληαη ηέζζεξηο πεξηνρέο θαηνηθίαο κε πεξηερφκελν ακηγνχο (πεξηνρέο Καζηέιη θαη 

΢πιάληδηα) θαη γεληθήο θαηνηθίαο (Σνπαλάο θαη Δκπνξηθφ Κέληξν), ελψ ην παξαδνζηαθφ 

εκπφξην ηνπνζεηείηαη θαη εληζρχεηαη εθαηέξσζελ ηνπ βαζηθνχ νδηθνχ δηθηχνπ θαη ζε κηθξή 

απφζηαζε απφ ηελ πιαηεία ηεο αγνξάο. Ζ πιαηεία αγνξάο, ζα απνηειεί ηελ αθεηεξία 

ιεσθνξείνπ minibus, ην νπνίν ζα δηαζρίδεη φιε ηελ πεξηνρή κειέηεο θαη ζα ηελ ζπλδέεη κε ηελ 

δπηηθή (Νέα Υψξα) θαη αλαηνιηθή επξχηεξε πεξηνρή (Υαιέπα). Πιεζίνλ ηνπ Νεψξηνπ Μφξν 



θαη ηεο Πχιεο ηεο Άκκνπ, νξίδεηαη έλαο δεκφζηνο ρψξνο πξαζίλνπ κε ππνδνκέο park & ride θαη 

bike share κε ζθνπφ ηελ βειηίσζε ηεο πξνζβαζηκφηεηαο  ζηελ επξχηεξε πεξηνρή κε φιεο ηηο 

πηζαλέο κνξθέο κεηαθίλεζεο θαη ηελ ελίζρπζε ηεο ήπηαο θηλεηηθφηεηαο.  

 

Με βάζε ηα δηαθνξεηηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο θάζε ζπλνηθίαο, έγηλε θαηεγνξηνπνίεζε 

ιακβάλνληαο ππφςε ηα πνξίζκαηα ηεο αλάιπζεο κειέηεο: 

 

1. Σνπαλάο: ΢χγθξνπζε ρξήζεσλ ηνπξηζκνχ θαη θαηνηθίαο (πνπ απνδίδεηαη ζε Airbnb), 

αληηθαηάζηαζε κε ρξήζεηο γεληθήο θαηνηθίαο, εζηίαζεο, αλαςπρήο ρακειήο φριεζεο θαη 

ηνπξηζκνχ κηθξήο θιίκαθαο θαη πνιηηηζκνχ 

2. Δβξατθή ΢πλνηθία: Κπξηαξρία ρξήζεσλ ηνπξηζκνχ, εζηίαζεο θαη εκπνξίνπ 

αληηθαηάζηαζε απφ ρξήζεηο φπσο παξαδνζηαθφ θαη ιηαληθφ ηνπηθφ εκπφξην, ηνπξηζκφ 

θαη αλαςπρή (αίζζεζε ζπλέρεηαο κε ελεηηθφ ιηκάλη κέζα απφ έλα ζχζηεκα θαζέησλ) 

3. Καζηέιη: Απνηεινχζε ηνλ ππξήλα ηεο πφιεο, ζπλνηθία πινχζησλ, κε πιεζψξα ελεηηθψλ 

θηηζκάησλ θαη βπδαληηλά ηείρε. Δπηθξαηεί ε ρξήζε ηνπ αξραηνινγηθνχ ρψξνπ, εξεηπίσλ 

θαη θαηνηθηψλ, πξνηείλεηαη ζηελ ζέζε ησλ εξεηπίσλ λα ρσξνζεηεζνχλ ρξήζεηο ππεξεζηψλ 

γηα ηνπο θαηνίθνπο θαη ηνπο επηζθέπηεο θαη λα εληζρπζεί ε ακηγήο θαηνηθία θαη ν 

πνιηηηζκφο. 

4. Υηνλέο: Θέζε ησλ ελεηηθψλ λαππεγηψλ (14
νπ

-16
νπ

 αηψλα), θπξηαξρία εζηίαζεο σο 

ρξήζεο. Πξνηείλεηαη ε ακηγήο θαηνηθία, ηνπξηζκφο - αλαςπρή (ρακειήο φριεζεο) θαη ν 

πνιηηηζκφο. 

5. ΢πιάληδηα: Καηά θχξην ιφγν θαηνηθίεο πνπ κηζζψλνληαη βξαρππξφζεζκα κέζσ ηεο 

πιαηθφξκαο Airbnb, κε απνηέιεζκα ηελ εξήκσζε ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο. Πξνηείλνληαη 

ε ακηγή θαηνηθία θαη ρξήζεηο φπσο ππεξεζίεο, γξαθεία, ηνπηθφ εκπφξην θαη απαγφξεπζε 

ηεο ηνπξηζηηθήο αμηνπνίεζεο εληφο ηεο πεξηνρήο. 

6. Δκπνξηθό θέληξν: Καηά θχξην ιφγν πεξηιακβάλεη θηίξηα ρσξίο ρξήζε ή κε εκπνξηθή 

ρξήζε θαη απνηειεί ηελ είζνδν πξνο ηελ Παιηά Πφιε θαη ηνλ ζπλδεηήξην θξίθν ηνπ 

παιηνχ ηζηνχ κε ηνλ λέν. Πξνηείλνληαη ρξήζεηο παξαδνζηαθνχ – ηνπηθνχ εκπνξίνπ, 

γεληθήο θαηνηθίαο, αζιεηηζκνχ θαη ηνπξηζκνχ-αλαςπρήο ηνπηθά. 

 

Οη εθηάζεηο ησλ ελαπνκεηλαζψλ νρπξψζεσλ ζα κπνξνχζαλ λα απνδνζνχλ γηα ηελ θάιπςε ησλ 

αλαγθψλ ησλ θαηνίθσλ αιιά θαη ησλ επηζθεπηψλ, κε ηελ ρσξνζέηεζε ζε απηέο αζηηθψλ πάξθσλ 

θαη πνιηηηζηηθψλ δξάζεσλ. Πέξα απφ απηφ, κπνξνχλ λα αμηνπνηεζνχλ ζηελ ζχλδεζε ηνπ παιηνχ 

ηζηνχ κε ηνλ ζχγρξνλν ην νπνίν απνηεινχζε ζηξαηεγηθή απφ ηηο ππεξθείκελεο βαζκίδεο 

ζρεδηαζκνχ θαη δελ έρεη θαηαθέξεη λα έξζεη εηο πέξαο θαζψο ηα ηείρε θαη νη νρπξψζεηο ζήκεξα 

ιεηηνπξγνχλ πην πνιχ σο θπζηθά φξηα δεκηνπξγψληαο αλνκνηνγέλεηεο κε ην ππφινηπν 

πνιενδνκηθφ ζπγθξφηεκα. Σα βαζηθά ζεκεία κεηάβαζεο θαη εθηφλσζεο πξνο ηελ Παιηά Πφιε, 

βξίζθνληαη ζην λφηην ηκήκα αιιά θαη ζε άιια ζεκεία πεξηκεηξηθά ησλ ηεηρψλ. 

 

Αλνηρηνί θνηλφρξεζηνη ρψξνη ππάξρνπλ ειάρηζηνη, θαη φζνη ππάξρνπλ είλαη ειιηπείο απφ ζέκα 

ζρεδηαζκνχ θαη ζε θαθή θαηάζηαζε. Δπηπιένλ, ε αλαινγία δνκεκέλνπ πξνο ηνπο ειεχζεξνπο 

ρψξνπο αζηηθνχ πξαζίλνπ είλαη κεγάιε, γεγνλφο πνπ απμάλεη ηελ αλάγθε γηα δεκηνπξγία 

πεξηζζφηεξσλ δηάζπαξησλ κηθξψλ αζηηθψλ ρψξσλ πξαζίλσλ, ηχπνπ pocket parks, αμηνπνηψληαο 

ηα αζηηθά θελά γηα βειηίσζε ησλ κηθξνθιηκαηηθψλ ζπλζεθψλ θαη ησλ ζπλζεθψλ ζεξκηθήο 

άλεζεο ησλ θαηνίθσλ θαη ησλ επηζθεπηψλ. Απηνί νη κηθξνί ρψξνη πξαζίλνπ πνπ πξνηείλνληαη, ζα 

απνηεινχλ ηκήκα ηεο πξάζηλεο δηαδξνκήο πνπ ζα αλαιπζεί ζην ππνθεθάιαην πνπ αθνξά ην 



ζρέδην θηλεηηθφηεηαο θαη πξνζβαζηκφηεηαο. ΢ηνλ ράξηε πνπ αθνινπζεί, παξνπζηάδεηαη ε 

ζχλδεζε ησλ πθηζηάκελσλ θαη ησλ πξνηεηλφκελσλ ρψξσλ πξαζίλνπ κε ηνπο ρψξνπο πνιηηηζκνχ, 

κέζσ κηαο πξάζηλεο δηαδξνκήο. 

 



Χάρτθσ 20: ΢φνδεςθ χϊρων πολιτιςμοφ και πραςίνου, μζςω πράςινθσ διαδρομισ 

 
Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 



Δλ ζπλερεία, νη πνιηηηζηηθέο ιεηηνπξγίεο ηνπνζεηνχληαη δηάζπαξηα ζηελ πεξηνρή κειέηεο, κε 

κεγαιχηεξε ζπγθέληξσζε ζην ελεηηθφ ιηκάλη θαη ηελ Γπηηθή θαη Αλαηνιηθή Σάθξν θαη 

ζπλδένληαη κεηαμχ ηνπο αιιά θαη κε ηνπο ρψξνπο πξαζίλνπ κέζα απφ ην πξνηεηλφκελν δίθηπν 

πξάζηλεο δηαδξνκήο φπσο παξνπζηάδεηαη θαη ζηνλ παξαπάλσ ράξηε. Πην ζπγθεθξηκέλα ζηηο 

Σάθξνπο πξνηείλεηαη ε δηνξγάλσζε πνιηηηζηηθψλ εθδειψζεσλ θαη ηελ θηινμελία πξνζσξηλψλ 

θαηαζθεπψλ pop up θαηαζηεκάησλ εζηίαζεο θαη πψιεζεο ηνπηθψλ αγαζψλ κε ζθνπφ ηελ 

πξνψζεζε ηνπ πνιηηηζηηθνχ θαη γαζηξνλνκηθνχ ηνπξηζκνχ, εθήκεξε ππνδνρή αζιεηηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ θαη ε ελίζρπζε ηνπο κε ρψξνπο πξαζίλνπ θαη ρψξνπο αλάπαπζεο. Ζ πξνζσξηλή 

θχζε ησλ θαηαζηεκάησλ pop up απνζθνπεί ζηελ κείσζε ηνπ θφζηνπο, ηελ απνθπγή ηνπ 

επελδπηηθνχ θηλδχλνπ θαη ηνπ νηθνινγηθνχ απνηππψκαηνο κηαο κφληκεο θαηαζθεπήο  πξνο ην 

θπζηθφ θαη ηζηνξηθφ πεξηβάιινλ. 

΢αλ κειέηε ππν-πεξίπησζεο, κειεηήζεθε ην παξαιηαθφ κέησπν θαζψο παξνπζηάδεη ελδηαθέξνλ 

σο κειέηε πεξίπησζεο, θαζψο είλαη ε πεξηνρή ζηελ νπνία εθηνλψλνληαη νη κεγαιχηεξεο 

ηνπξηζηηθέο πηέζεηο θαη ζπγθεληξψλεη ηελ πιεηνςεθία ησλ δξαζηεξηνηήησλ ηνπξηζκνχ θαη 

αλαςπρήο θαη ζεκαληηθά ηνπφζεκα κε ηζηνξηθή ζεκαζία θαη έρεη ηελ κεγαιχηεξε 

επηζθεςηκφηεηα θαζ’φιε ηελ δηάξθεηα ηνπ ρξφλνπ. 

 

 
Χάρτθσ 21: Case Study παραλιακό μζτωπο Παλιάσ Πόλθσ Χανίων 

 
Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 



΋πσο παξνπζηάδεηαη θαη ζηνλ πάλσ ράξηε, πξνηείλεηαη ην πθηζηάκελν κνληέιν ρξήζεσλ γεο 

πνπ πεξηιακβάλεη θπξίσο ρξήζεηο ηνπξηζκνχ, εζηίαζεο – αλαςπρήο θαη πνιηηηζκνχ, λα 

αληηθαηαζηαζεί απφ έλα κνληέιν πνπ ζα πεξηιακβάλεη ρξήζεηο ζπκπιεξσκαηηθέο ηεο θαηνηθίαο 

(κε ζθνπφ ηελ εθηφλσζε ησλ αλαγθψλ θαη ησλ θαηνίθσλ αληί γηα κφλν ησλ ηνπξηζηψλ), ηηο 

πξνζσπηθέο ππεξεζίεο, ην ιηαληθφ θαη ην παξαδνζηαθφ εκπφξην, ππεξεζίεο πγείαο, γξαθεία, 

δηνίθεζε, αιιά θαη εζηίαζε – αλαςπρή θαη μελνδνρεία ζε πνιχ κηθξφηεξν βαζκφ θαη θιίκαθα 

θαη ζε έληνλε αλάκεημε κε ηηο ππφινηπεο πξνηεηλφκελεο ρξήζεηο γεο. 

 

΢ην πέηαιν ηνπ ιηκέλα ηεο Παιηάο Πφιεο πξνηείλεηαη λα πξαγκαηνπνηεζνχλ νξηζκέλεο 

παξεκβάζεηο, κε αθνξκή ηελ ρσξνζέηεζε ζην αλαηνιηθφ ηκήκα ηνπ ππνδνκψλ δηακεηαθφκηζεο 

(park & ride, bike share θαη ζηάζε ιεσθνξείνπ minibus), πνπ ζπλδπαζηηθά κε ηηο ζαιάζζηεο 

αζηηθέο κεηαθνξέο θαη ηηο λέεο ρξήζεηο, ζα απμήζνπλ ηελ ππεξηνπηθφηεηα ηνπ θαη ζα αιιαρζεί 

ην κνηίβν ησλ πξνζθεξφκελσλ ιεηηνπξγηψλ. ΢πλεπψο, πξνηείλνληαη νξηζκέλεο επεκβάζεηο πνπ 

ζα απνζθνπνχλ ζηελ αχμεζε ηεο ιεηηνπξγηθφηεηαο αιιά θαη ηεο αηζζεηηθήο, ελαξκνληζκέλεο κε 

ην ηνπίν θαη κε φζν ην δπλαηφλ κηθξφηεξν πεξηβαιινληηθφ απνηχπσκα. Γηα παξάδεηγκα, 

πξνηείλεηαη λα ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηέγαζηξα αιιά θαη παγθάθηα κε ελζσκαησκέλα 

θσηνβνιηατθά πάλει, ηα νπνία ζα ζπιιέγνπλ ειηαθή ελέξγεηα γηα ηελ κείσζε ηεο ελεξγεηαθήο 

θαηαλάισζεο, ε νπνία είλαη ηδηαίηεξα απμεκέλε εηδηθά θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο φπνπ 

ππάξρνπλ πνιχ κεγάιεο ηνπξηζηηθέο εηζξνέο. Σν επίπεδν ηεο ελεξγεηαθήο θαηαλάισζεο ζα 

θαηακεξηζηεί θαζψο πξνβιέπεηαη επηζθεςηκφηεηα θαζ’νιε ηελ δηάξθεηα ηνπ ρξφλνπ, θαζψο ζα 

πξνσζεζνχλ ελαιιαθηηθέο κνξθέο ηνπξηζκνχ φπσο ζπλεδξηαθφο, πνιηηηζηηθφο, γαζηξνλνκηθφο 

ηνπξηζκφο θιπ.  

 

Ο αζηηθφο εμνπιηζκφο ζην ελεηηθφ ιηκάλη εθηφο απφ ηελ ελαξκφληζε κε ην ηνπίν (παγθάθηα κε 

κνξθή ακκνζηλψλ θαη θχκαηνο), ηα ελζσκαησκέλα θσηνβνιηατθά πάλει, πξνηείλεηαη λα 

θαηαζθεπαζηνχλ απφ αλαθπθιψζηκα πιηθά κε ζθνπφ ηελ θαιιηέξγεηα ηεο πεξηβαιινληηθήο 

ζπλείδεζεο θαη ηελ κείσζε ηνπ νηθνινγηθνχ απνηππψκαηνο ηεο επέκβαζεο. 

Ζ βειηίσζε ηνπ κηθξνθιίκαηνο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ κπνξεί λα επηηεπρζεί κέζσ ηεο ζεξκηθήο 

ζσξάθηζεο ησλ θηηζκάησλ δίλνληαο θίλεηξα γηα ηδησηηθή πξσηνβνπιία γηα ηελ αλαβάζκηζε 

ηνπο, αιιά θαη κε επεκβάζεηο απφ δεκφζηνπο θνξείο πνπ ζα επηθεληξψλνληαη ζηελ αχμεζε ησλ 

αλνηρηψλ ειεχζεξσλ δεκφζησλ ρψξσλ θαη ρψξσλ πξαζίλνπ θαη ζηελ αχμεζε ηεο ήπηαο 

θηλεηηθφηεηαο, κεηψλνληαο φζν είλαη δπλαηφλ πεξηζζφηεξν ηελ ρξήζε ΗΥ (δεκηνπξγία εληαίνπ 

δηθηχνπ πεδνδξφκσλ-πνδειαηνδξφκσλ). Οη παξεκβάζεηο απηέο ζα πξαγκαηνπνηεζνχλ ππφ έλα 

πιαίζην πνπ ζα δεκηνπξγήζεη ζπλέξγεηεο κεηαμχ πνιηηηζκνχ θαη πεξηβάιινληνο θαη ζα 

απνζθνπεί ζηελ ζχλδεζε ηεο Παιηάο Πφιεο κε ηηο πξναζηηαθέο πεξηνρέο, αιιά θαη ηνλ αζηηθφ 

ππξήλα, κέζσ ελφο δηθηχνπ πξάζηλσλ δηαδξνκψλ πνπ ζα ζπλδένπλ κεηαμχ ηνπο ζηνηρεία 

πνιηηηζκνχ θαη ηνπξηζκνχ. 

 



Χάρτθσ 22: Case Study πλατεία ΢πλάντηιασ, Παλιά Πόλθ Χανίων, 2021 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

΢αλ δεχηεξε κειέηε πεξίπησζεο κειεηήζεθε ε πεξίπησζε ηκήκαηνο ηεο πιαηείαο ηεο 

΢πιάληδηαο, θαζψο παξνπζηάδεη ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ ιφγσ  ηεο έληνλεο ζπγθέληξσζεο 

θαηνηθηψλ πνπ αμηνπνηνχληαη γηα βξαρπρξφληα κίζζσζε κέζσ ηεο πιαηθφξκαο Airbnb. Δθηφο 

απφ ηελ ρσξνζέηεζε ρξήζεσλ ζπκπιεξσκαηηθψλ ηεο θαηνηθίαο (πξνζσπηθέο ππεξεζίεο, 

γξαθεία, πγεία-πξφλνηα, παξαδνζηαθφ εκπφξην), πξνηείλεηαη λα πηνζεηεζνχλ πνιηηηθέο 

αλαραίηηζεο ησλ βξαρπρξφλησλ κηζζψζεσλ, πνπ έρνπλ πηνζεηεζεί θαη απφ άιιεο επξσπατθέο 

ρψξεο πνπ αληηκεηψπηδαλ αληίζηνηρν πξφβιεκα (Μαδξίηε, Βαξθειψλε): 

 

 Έιεγρνο ησλ θαηαρσξήζεσλ ζηελ πιαηθφξκα Airbnb, κε ζθνπφ ηελ δηαζθάιηζε ηεο 

λνκηκφηεηαο απφ αξκφδηα δεκνηηθή ππεξεζία 



 Λεηηνπξγία κφλν 90 εκέξεο ηνλ ρξφλν  

 

Δπηπιένλ, ζην αλαηνιηθφ ηκήκα ηνπ ελεηηθνχ ιηκέλα θνληά ζηα Νεψξηα Μφξν, πξνηείλεηαη ε 

δεκηνπξγία ζεκείνπ δηακεηαθφκηζεο, ν νπνίνο ζα πεξηιακβάλεη ζηάζε ιεσθνξείνπ mini bus, 

ππνδνκέο bike share νη νπνίεο ζα λαη δηάζπαξηεο ζε φιε ηελ πφιε ζηα ζεκεία πνπ έρνπλ νξηζηεί 

σο ζεκεία ζέαο – ζηάζεο ηεο πξάζηλεο- πνιηηηζηηθήο δηαδξνκήο, αιιά θαη ππνδνκέο park & ride 

φπνπ ζα δίλεηαη ε δπλαηφηεηα ζηνπο επηβάηεο λα κεηαβαίλνπλ ζηνλ ζεκείν δηακεηαθφκηζεο κε 

ΗΥ, λα ζηαζκεχνπλ εθεί θαη έπεηηα λα ζπλερίδνπλ ηελ πνξεία ηνπο κέζα ζηελ Παιηά Πφιε είηε 

κε ην ιεσθνξείν, είηε κε πεδή κεηαθίλεζε κέζα απφ ην νξγαλσκέλν δίθηπν πεδνδξφκσλ, είηε κε 

πνδήιαην. Δθηφο απφ ηελ πξνζθνξά ελαιιαθηηθήο  κεηαθίλεζεο κέζα ζηελ πφιε ην ιεσθνξείν, 

ζα ζπκβάιεη θαη ζηελ βειηίσζε ηεο ζχλδεζεο κε ηηο γεηηνληθέο πεξηνρέο Νέαο Υψξαο, Υαιέπαο 

θαη ηνπ θέληξνπ ησλ Υαλίσλ. 

 

Δπηπξφζζεηα, αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη ηα ελεηηθέο νρπξψζεηο ζα εληαρζνχλ ζε θαζεζηψο 

πξνζηαζίαο (Π.Π.1) γηα ηελ δηαζθάιηζε ηεο αθεξαηφηεηαο ηνπ ελαπνκείλαληνο ηκήκαηνο ηνπο 

θαη ηα βπδαληηλά ηείρε επίζεο (Π.Π.2). 

 
Χάρτθσ 23: Προτεινόμενεσ χριςθσ γθσ Παλιάσ Πόλθσ Χανίων 

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

΢ηελ παξνχζα ελφηεηα παξνπζηάδεηαη ην πεξηερφκελν ηνπ κείγκαηνο ησλ πξνηεηλφκελσλ 

ρξήζεσλ γεο γηα ηελ πεξηνρή ηεο Παιηάο Πφιεο, ιακβάλνληαο ππφςε  ην ΠΓ 59/2018 (ΦΔΚ 

114/Α/2018), φπσο θαίλεηαη θαη απφ ηνλ παξαπάλσ ράξηε. 

 



Γεληθέο ρξήζεηο 
 

 Ακηγήο θαηνηθία 1 (Λόθνο Καζηέιη) 

΢ηνπο νηθνδνκήζηκνπο ρψξνπο κε ραξαθηεξηζκφ ΄΄Ακηγνχο θαηνηθίαο΄΄, επηηξέπνληαη νη 

ρξήζεηο ηνπ άξζξνπ 2 ηνπ ΠΓ 59/2018. Πην ζπγθεθξηκέλα: 

΢ηηο πεξηνρέο ακηγνχο θαηνηθίαο θαηεγνξία 1, επηηξέπνληαη κφλν:  

 Καηνηθία 

 Κνηλσληθή πξφλνηα ηνπηθήο θιίκαθαο 

 Θξεζθεπηηθνί ρψξνη ηνπηθήο ζεκαζίαο κε θαζνξηζκφ ηεο ζέζεο ηνπο απφ ην εγθεθξηκέλν 

ξπκνηνκηθφ ζρέδην 

 Πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο ηνπηθήο ζεκαζίαο  

 Πεξίζαιςε 

 Ληαληθφ ηνπηθφ εκπφξην θαη παξνρή πξνζσπηθψλ ππεξεζηψλ 

 Γσληέο αλαθχθισζεο 

 Αζηηθή γεσξγία – ιαραλφθεπνη 

 

 Ακηγήο θαηνηθία 2 (΢πιάληδηα) 

΢ηνπο νηθνδνκήζηκνπο ρψξνπο κε ραξαθηεξηζκφ ΄΄Ακηγνχο θαηνηθίαο΄΄, επηηξέπνληαη νη 

ρξήζεηο ηνπ άξζξνπ 2 ηνπ ΠΓ 59/2018. Πην ζπγθεθξηκέλα: 

΢ηηο πεξηνρέο ακηγνχο θαηνηθίαο θαηεγνξία 2,  επηηξέπνληαη κφλν:  

 Καηνηθία 

 Κνηλσληθή πξφλνηα ηνπηθήο θιίκαθαο 

 Δθπαίδεπζε 

 Αζιεηηθέο Δγθαηαζηάζεηο 

 Θξεζθεπηηθνί ρψξνη ηνπηθήο ζεκαζίαο κε θαζνξηζκφ ηεο ζέζεο ηνπο απφ ην εγθεθξηκέλν 

ξπκνηνκηθφ ζρέδην 

 Πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο ηνπηθήο ζεκαζίαο  

 Πεξίζαιςε 

 Δζηίαζε – αλαςπρή ρακειήο  φριεζεο 

 Παξαδνζηαθφ θαη ηνπηθφ ιηαληθφ εκπφξην θαη παξνρή πξνζσπηθψλ ππεξεζηψλ 

 ΢ηάζκεπζε κε θαζνξηζκφ ζέζεο γηα ηνπο θαηνίθνπο απφ ην εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ 

ζρέδην 

 Γσληέο αλαθχθισζεο 

 Αζηηθή γεσξγία – ιαραλφθεπνη 

 

 

 

 

 

 

 



 Γεληθή θαηνηθία (Σνπαλάο & Δκπνξηθό Κέληξν) 

΢ηνπο νηθνδνκήζηκνπο ρψξνπο κε ραξαθηεξηζκφ ΄΄Γεληθήο θαηνηθίαο΄΄, επηηξέπνληαη νη ρξήζεηο 

ηνπ άξζξνπ 3 ηνπ ΠΓ 59/2018. Πην ζπγθεθξηκέλα: 

΢ηηο πεξηνρέο γεληθήο θαηνηθίαο επηηξέπνληαη κφλν: 

 Καηνηθία 

 Κνηλσληθή πξφλνηα 

 Δθπαίδεπζε 

 Μηθξέο αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο 

 Θξεζθεπηηθνί ρψξνη 

 Πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο  

 Γηνίθεζε ηνπηθήο θιίκαθαο 

 Πεξίζαιςε 

 Δκπφξην θαη παξνρή πξνζσπηθψλ ππεξεζηψλ 

 Γξαθεία/ Κέληξα Έξεπλαο/Θεξκνθνηηίδεο επηρεηξήζεσλ 

 Δζηίαζε κέρξη 300 η.κ. ζπλνιηθήο επηθάλεηαο δφκεζεο ρακειήο φριεζεο 

 Αλαςπθηήξηα κέρξη 200 η.κ. ζπλνιηθήο επηθάλεηαο δφκεζεο ρακειήο φριεζεο 

 Σνπξηζηηθά θαηαιχκαηα κέρξη 50 θιίλεο θαη ινηπέο ηνπξηζηηθέο επηρεηξήζεηο 

 Παξφδηα ζηάζκεπζε θαηνίθσλ 

 Απνζήθεο ρακειήο φριεζεο  

 Πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο ηνπηθήο ζεκαζίαο  

 Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα  

 Γσληέο αλαθχθισζεο θαη πξάζηλα ζεκεία 

 Αζηηθή γεσξγία – ιαραλφθεπνη 

 

 

 Παξαδνζηαθό – ιηαληθό ηνπηθό εκπόξην (Δκπνξηθό θέληξν) 

΢ηνπο νηθνδνκήζηκνπο ρψξνπο κε ραξαθηεξηζκφ ΄΄ Παξαδνζηαθφ – ιηαληθφ ηνπηθφ εκπφξην ΄΄, 

επηηξέπνληαη νξηζκέλεο κφλν ρξήζεηο θαη ζπγθεθξηκέλα νη εμήο: 

 Παξαδνζηαθφ εκπφξην 

 Ληαληθφ εκπφξην 

 Παξνρή πξνζσπηθψλ ππεξεζηψλ 

 Καηνηθία 

 Κνηλσληθή πξφλνηα 

 Θξεζθεπηηθνί ρψξνη 

 Πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο 

 Πεξίζαιςε 

 Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ/ ΢πλεδξηαθά θέληξα 

 Δκπφξην θαη παξνρή πξνζσπηθψλ ππεξεζηψλ 

 Γξαθεία 

 Δζηίαζε 

 Αλαςπθηήξηα 

 Σνπξηζηηθέο επηρεηξήζεηο 

 Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα 



 Γσληέο αλαθχθισζεο θαη πξάζηλα ζεκεία  

 Πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο  

 Πεξίζαιςε 

 Δκπφξην θαη παξνρή πξνζσπηθψλ ππεξεζηψλ 

 Δζηίαζε κέρξη 100 η.κ. ζπλνιηθήο επηθάλεηαο δφκεζεο 

 

 Σνπξηζκόο - Αλαςπρή 

 

΢ηηο πεξηνρέο ηνπξηζκνχ - αλαςπρήο επηηξέπνληαη κφλν: 

 

 Ξελψλεο, μελνδνρεία κέρξη 50 θιίλεο θαη ινηπέο εγθαηαζηάζεηο  

 Ληαληθφ θαη ην παξαδνζηαθφ εκπφξην Δζηηαηφξηα 

 Αλαςπθηήξηα 

 Υψξνη εζηίαζεο 

 Κέληξα δηαζθέδαζεο αλαςπρήο 

 Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ 

 Πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο ιεηηνπξγίεο 

 Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο 

 Θξεζθεπηηθνί ρψξνη 

 ΢πλεδξηαθά θέληξα 

 Σνπξηζηηθφο Ληκέλαο 

 Πξνζσπηθέο ππεξεζίεο 

 Τπεξεζίεο πγείαο 

 Γξαθεία 

 Γηνίθεζε 

 

 Διεύζεξνη ρώξνη – Αζηηθό πξάζηλν 

΢ηνπο ρψξνπο κε ραξαθηεξηζκφ ΄΄Διεχζεξνη ρψξνη – Αζηηθφ πξάζηλν (ΠΡ)΄΄, επηηξέπνληαη νη 

ρξήζεηο ηνπ άξζξνπ 7 ηνπ ΠΓ 59/2018. 

 Κνηλφρξεζηνη ρψξνη (ρψξνη γηα ηελ παξακνλή, αλαςπρή θαη κεηαθίλεζε πεδψλ θαη 

ηξνρνθφξσλ, φπσο νδνί, νδνί ήπηαο θπθινθνξίαο, πεδφδξνκνη, ακηγείο πεδφδξνκνη, 

πνδειαηνδξφκνη, πιαηείεο, άιζε, πξάζηλν, θαη παηδηθέο ραξέο) 

 Διεχζεξνη ρψξνη αζηηθνχ θαη πεξηαζηηθνχ πξαζίλνπ 

 Μηθξέο ππαίζξηεο αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο 

 Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ: κφλν αλνηθηά ζέαηξα κηθξήο θιίκαθαο κε απαξαίηεηνπο 

ππνζηεξηθηηθνχο ρψξνπο θαη ζεξηλνί θηλεκαηνγξάθνη 

 Γσληέο αλαθχθισζεο θαη πξάζηλα ζεκεία 

 Αζηηθή γεσξγία (“Π.Γ. 59/ ΦΔΚ 114/Α/2018,” 2018) 

Δηδηθέο Καηεγνξίεο ρξήζεσλ 
 

 Πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο 

 Υώξνο Αζιεηηζκνύ 

 Πεξηνρέο Πξνζηαζίαο (ΠΠ) 



Α. Πεξηνρέο Πξνζηαζίαο (ΠΠ 1). (Σάθξνη θαη νρπξώζεηο) 

΢ηηο πεξηνρέο απηέο απαγνξεχεηαη νπνηαδήπνηε δφκεζε. Δπηηξέπνληαη κφλν: 

 Πξνζσξηλέο θαηαζθεπέο (παξαδνζηαθφ, ηνπηθφ εκπφξην) 

 Υψξνη πξαζίλνπ 

 Πνιηηηζηηθέο θαη αζιεηηθέο δξαζηεξηφηεηεο 

 

Β. Πεξηνρέο Πξνζηαζίαο (ΠΠ 2). (Βπδαληηλά Σείρε θαη ηκήκα νρπξώζεσλ) 

΢ηηο πεξηνρέο απηέο αλάινγα κε ηνλ ραξαθηήξα θαη ηνλ επηδησθφκελν βαζκφ πξνζηαζίαο, είλαη 

δπλαηφ λα επηηξέπνληαη ρξήζεηο, ζχκθσλα κε ηελ εηδηθή πνιενδνκηθή ιεηηνπξγία. Πην 

ζπγθεθξηκέλα, επηηξέπεηαη ε ρξήζε ηνπ πνιηηηζκνχ. 

Χάρτθσ 24: Προτεινόμενοσ Μ΢Δ Παλιάσ Πόλθσ, Χανιά 2021 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία  

 

΢ηνλ παξαπάλσ ράξηε παξνπζηάδεηαη ν πξνηεηλφκελνο ΢πληειεζηήο Γφκεζεο αλά νηθνδνκηθφ 

ηεηξάγσλν, θαζψο κέρξη ηψξα ν ΢Γ γηα φιε ηελ πεξηνρή είλαη ίζνο κε 1,4. Ο πςειφηεξνο 

ζπληειεζηήο δφκεζεο νξίδεηαη ζηνλ Σνπαλά (2,3) θαη ζην εκπνξηθφ θέληξν θαη ην ιηκάλη (2), 

ελψ ν ρακειφηεξνο ζηα βπδαληηλά ηείρε (0,6) ιφγσ ηνπ αξραηνινγηθνχ ρψξνπ. ΢ηελ πεξηνρή ηεο 

΢πιάληδηαο θαηά θχξην ιφγν ηέζεθε σο ζπληειεζηήο δφκεζεο ην 1,6. Οη ζπληειεζηέο δφκεζεο 

πξνζαξκφζηεθαλ κε βάζε ηνπο πινπνηεκέλνπο, έηζη ψζηε λα δηαηεξεζεί ε πθηζηάκελε δνκή ηεο 

Παιηάο Πφιεο θαη λα απνηξαπεί ε αιινίσζε ηεο.  

 

 



7.3 ΢ρέδην θηλεηηθόηεηαο θαη πξνζβαζηκόηεηαο 
 
Χάρτθσ 25: Προτεινόμενθ πράςινθ – πολιτιςτικι διαδρομι 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Σν πξνηεηλφκελν δίθηπν πξάζηλεο – πνιηηηζηηθήο δηαδξνκήο, έρεη ζαλ βαζηθνχο ζηφρνπο: 

1. Δλνπνίεζε αξραηνινγηθψλ – πνιηηηζηηθψλ ρψξσλ 

2. Διάηησζε ζεξκηθνχ θνξηίνπ θαη αχμεζε ζπλζεθψλ άλεζεο θαηά ηνπο ζεξηλνχο κήλεο & 

ζπγθξάηεζε κηαο αμηφινγεο πνζφηεηαο βξφρηλσλ νκβξίσλ 

3. Γεκηνπξγία ζεκείσλ ζηάζεο θαη αλάπαπζεο δηάζπαξηα κέζα ζηελ πφιε ζε ζεκεία 

πνιηηηζηηθνχ ελδηαθέξνληνο κε θαηάιιειε ζέα 

4. Πξνψζεζε ηεο ήπηαο θηλεηηθφηεηαο, κείσζε εμάξηεζεο απφ ην ΗΥ, πξνψζεζε ρξήζεο 

πνδειάηνπ θαη πεδήο κεηαθίλεζεο 

5. Αχμεζε θηλεηηθφηεηαο θαη επηζθεςηκφηεηαο ζε φιε ηελ πεξηνρή, γηα ηελ αληηκεηψπηζε 

ησλ «λεθξψλ δσλψλ» πνπ δεκηνπξγνχληαη θαηά ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο 

6. Αχμεζε αζθαιψλ κεηαθηλήζεσλ – θαηάιιειεο δηακνξθψζεηο αζηηθψλ ππνδνκψλ – 

θσηηζκφο, πξνδηαγξαθέο ΑΜΔΑ θιπ 

7. Βειηίσζε βηνηηθνχ επηπέδνπ – δεκηνπξγία ελαιιαθηηθψλ κνξθψλ άζθεζεο (πνδειαζία, 

πεξπάηεκα, ηξέμηκν θιπ) 

8. Βειηίσζε κηθξνθιίκαηνο – κείσζε αέξησλ εθπνκπψλ, ερεηηθήο θαη νπηηθήο φριεζεο απφ 

ΗΥ  



Ζ ελνπνίεζε ησλ αξραηνινγηθψλ ρψξσλ θαη ησλ αμηφινγσλ πνιηηηζηηθψλ ρψξσλ, ζα πινπνηεζεί 

κέζα απφ έλα δίθηπν πξαζίλνπ, ηχπνπ παξθνπεδφδξνκνπ φπνπ ζα επηηξέπεηαη ε δηέιεπζε πεδψλ 

θαη πνδειάησλ. ΢ε βαζηθά ζεκεία ηεο δηαδξνκήο φπνπ ππάξρνπλ θαηάιιειεο νπηηθέο θπγέο απφ 

θαη πξνο ηελ Παιηά Πφιε, ζα δεκηνπξγεζνχλ ζηάζεηο γηα αλάπαπζε θαη ζα ηνπνζεηεζνχλ 

ππνδνκέο bike share, φπνπ ζα γίλεηαη ζηάζκεπζε θαη ελνηθίαζε πνδειάηνπ. Δπηπιένλ, ην 

πξάζηλν ηεο πεξηνρήο ζα εληζρπζεί κε ηελ εθκεηάιιεπζε ησλ θελψλ ηδησηηθψλ αθάιππησλ 

ρψξσλ γηα ηελ δεκηνπξγία κηθξψλ ηδησηηθψλ πάξθσλ ηχπνπ pocket park, ηα νπνία ζα 

εκπεξηέρνπλ ςειή θαη ρακειή θχηεπζε θαη ζα έρνπλ θαηάιιειε δηακφξθσζε γηα ζπλάζξνηζε 

θαη μεθνχξαζε ησλ ελνίθσλ – ηδηνθηεηψλ, είηε ζα έρνπλ κηθξνχο θήπνπο (city gardens) ηνπο 

νπνίνπο ζα κπνξνχλ λα εθκεηαιιεχνληαη γηα ηδησηηθή ρξήζε νη έλνηθνη – ηδηνθηήηεο, σο κηα 

ελαιιαθηηθή ή θαη εκπνξηθή δξαζηεξηφηεηα κε ζθνπφ ηελ πξνψζεζε ησλ ηνπηθψλ πξντφλησλ. 

Οη πνιηηηζηηθνί θαη θνηλφρξεζηνη ρψξνη, αιιά θαη ρψξνη ελδηαθέξνληνο πνπ ζα ζπλδεζνχλ, 

παξνπζηάδνληαη ζηνλ επφκελν ράξηε θαη είλαη νη αθφινπζνη: 

1. Αθεηεξία δηαδξνκήο ε Γεκνηηθή Αγνξά κε ππνδνκέο bike share 

2. Πξνκαρψλαο San Dimitri επί Δκκαλνπήι Μπαιαληίλνπ 

3. Πξνκαρψλαο Gritti κε νπηηθή θπγή πξνο Αθηή Καλάξε κε ππνδνκέο bike share 

4. Πιαηεία Διεπζέξηνπ Βεληδέινπ κε ππνδνκέο bike share 

5. Αξραηνινγηθφο ρψξνο ειιελνζνπεδηθήο αλαζθαθήο 

6. Μαραηξάδηθα 

7. ΢ηηβαλάδηθα 

8. Γηαιί Σδακηζί ¨Κηνπηζνχθ Υαζάλ¨ 

9. Κηίξην Ληκελαξρείνπ 

10. Μεγάιν Αξζελάιη – ΚΑΜ (Κέληξν Αξρηηεθηνληθήο θαη Μεζνγείνπ) 

11. Παιηφ Σεισλείν 

12. Δλεηηθά Νεψξηα Moro – Δλεηηθφ Πινίν 

13. Πιαηεία Γεπθαιίσλνο επί πξνκαρψλα Morcenigo – ζηαζκφο δηακεηαθφκηζεο κε minibus, 

ρψξν ζηάζκεπζεο, ππνδνκέο bike share 

14. Πχιε Sabbionara – Πχιε ηεο Άκκνπ 

15. Ηεξφο λαφο Άγηνο Ρφθθνο επί Γαζθαινγηάλλε 

16. Πιαηεία ΢πιάληδηαο 

17. Ηεξφο λαφο Αγίνπ Νηθνιάνπ 

18. Μηλαξέο Αγίνπ Νηθνιάνπ ¨Υνπγθάξ Σδακηζί¨ 

19. Άγηνη Αλάξγπξνη 

20. Βεληδέιεην Χδείν 

21. Σέινο δηαδξνκήο  ζηελ Γεκνηηθή Αγνξά 



Χάρτθσ 26: Προτεινόμενθ πράςινθ - πολιτιςτικι διαδρομι και ςθμεία ςτάςθσ 

 
Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

7.3.1Γηακόξθσζε ηνπηθώλ νδώλ, νδώλ ήπηαο θπθινθνξίαο θαη δηθηύνπ πεδνδξόκσλ 
 

Ζ θπθινθνξία κε ΗΥ ζα πεξηνξηζηεί θαηά θχξην ιφγν πεξηκεηξηθά ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ, 

δηαηεξψληαο σο πξσηεχνπζα αξηεξία ηελ νδφ Νηθεθφξνπ Φσθά θαη θαη’επέθηαζε 

Υαηδεκηράιε Γηάλλαξε θαη σο δεπηεξεχσλ Γαζθαινγηάλλε, Καιέξγσλ θαη Μηλψνο, κέζσ ησλ 

νπνίσλ ζα δηνρεηεχεηαη ε θπθινθνξία απφ θαη πξνο ηελ Παιηά Πφιε πξνο ην πνιενδνκηθφ 

θέληξν ησλ Υαλίσλ θαη ηηο πξναζηηαθέο πεξηνρέο.  

Σν δεπηεξεχνλ δίθηπν ζα απνηειείηαη απφ νδνχο ήπηαο θπθινθνξίαο απνθιεηζηηθά, γηα ηελ 

εμαζθάιηζε ηεο αζθάιεηαο ησλ πεδψλ κεηαθηλήζεσλ θαη ησλ κεηαθηλήζεσλ κε πνδήιαην, 

θαζψο  πξφθεηηαη κηα ηζηνξηθή πεξηνρή κε κεγάιε ζηελφηεηα ζηελ πιεηνςεθία ησλ νδψλ ηεο θαη 

κεγάια «θχκαηα» ηνπξηζηηθψλ εηζξνψλ, αιιά θαη επηζθεπηψλ θαη θαηνίθσλ (ζχκθσλα κε ηηο 

ρξήζεηο πνπ πξνηείλεηαη ε επαλαθνξά ηεο α’ θαηνηθίαο κε ηελ δεκηνπξγία νηθηζηηθψλ ππξήλσλ). 

Οη νδνί πνπ πξνηείλνληαη λα κεηαηξαπνχλ ζε ήπηαο θπθινθνξίαο κε βάζε ηα απνηειέζκαηα ηεο 

έξεπλαο θνηλήο γλψκεο, είλαη νη αθφινπζνη: 

 Καιιέξγσλ 



 Πεδάλνπ 

 Αξρνιέσλ 

 Γαζθαινγηάλλε 

 Πεηξαηψο 

 

Ζ ηαθηηθή πνπ αθνινπζείηαη ζηνλ ζπγθνηλσληαθφ ζρεδηαζκφ ηεο πεξηνρήο, είλαη ε απεμάξηεζε 

απφ ηελ ρξήζε ΗΥ, ε απνζπκθφξεζε ηεο Παιηάο Πφιεο απφ ηνλ φπνην θπθινθνξηαθφ θφξην θαη 

ε εθηφλσζε ηνπ κέζσ ηνπ δηθηχνπ ησλ νδψλ ήπηαο θπθινθνξίαο, πεδνδξφκσλ θαη 

πνδειαηνδξφκσλ πξνο ην εζσηεξηθφ ησλ ζπλνηθηψλ κε ζθνπφ ηελ εμππεξέηεζε ησλ θαηνίθσλ 

θαη πξνο ηνλ ζεκείν δηακεηαθφκηζεο φπνπ κέζσ ησλ ππνδνκψλ bike share, park & ride θαη ηνπ 

mini bus πνπ ζα ππάξρεη ζα κπνξνχλ λα αθήλνπλ ην απηνθίλεην θαη λα κεηαθηλνχληαη κε 

ελαιιαθηηθνχο ηξφπνπο ζην εζσηεξηθφ ηεο. 

 



Χάρτθσ 27: Τφιςτάμενθ (χάρτθσ πάνω) και προτεινόμενθ διάταξθ οδικοφ δικτφου (χάρτθσ κάτω) 

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 

Ο κεηθηφο πεδνδξφκνο ηχπνπ «Woonerf», ιεηηνπξγεί σο «ζπλδεηήξηνο δεζκφο» κεηαμχ ησλ νδψλ 

ήπηαο θπθινθνξίαο θαη πεδνδξφκσλ, θαζψο ζα εμαζθαιίδεη ηελ παξάιιειε αζθαιή κεηαθίλεζε 

πεδψλ, πνδειαηψλ θαη απηνθηλήησλ. Ζ νδφο πνπ πξνηείλεηαη γηα λα κεηαηξαπεί ζε κεηθηφ 

πεδφδξνκν, κε βάζε ηα απνηειέζκαηα ηεο έξεπλαο θνηλήο γλψκεο  θαη ηνπ θαηάιιειεο δηαηνκήο 

(πιάηνο8m) είλαη ε Μηλψνο. 



Δληφο ηνπ δηθηχνπ ακηγψλ πεδνδξφκσλ, ζα επηηξέπεηαη ε δηέιεπζε πεδψλ, ΗΥ θαηνίθσλ γηα ηελ 

πξφζβαζε ζηελ θαηνηθία ηνπο θαη κεγάισλ νρεκάησλ γηα ηελ πξνκήζεηα θαηαζηεκάησλ θαη 

δηαζθάιηζε ηεο αζθάιεηαο θαη δεκφζηαο πγείαο (ππξνζβεζηηθά, αζζελνθφξα, αζηπλφκεπζε). 

Χάρτθσ 28: Προτεινόμενο δίκτυο αςτικϊν μεταφορϊν και κινθτικότθτασ Παλιάσ Πόλθσ Χανίων 

 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

Λφγσ ηεο δαηδαιψδνπο νδηθνχ δηθηχνπ θαη γηα λα δηαηεξεζεί απηφο ν ηδηαίηεξνο ηζηνξηθφο 

ραξαθηήξαο πνπ έρνπλ ηα ζηελά ζνθάθηα ηεο Παιηάο Πφιεο, δελ ζα γίλνπλ παξεκβάζεηο 

δηαπιάηπλζεο θαη κεηαηξνπή ηνπο ζε νδηθφ δίθηπν δηέιεπζεο ΗΥ. Αληίζεηα, ζπζηήλεηαη ε 

δεκηνπξγία ελφο εθηεηακέλνπ αθηηλσηνχ δηθηχνπ πεδνδξφκνπ – πνδειαηνδξφκνπ, πνπ ζα 

ιεηηνπξγεί ζπκπιεξσκαηηθά κε ηελ πξνηεηλφκελε δηαδξνκή πνιηηηζκνχ – πξαζίλνπ, κε ζθνπφ 

ηελ δηεπθφιπλζε θαη πξνψζεζε ησλ πεδψλ κεηαθηλήζεσλ ζε φιε ηελ έθηαζε ηεο πεξηνρήο 

κειέηεο. Σέινο, γηα λα επηιπζεί ην ζέκα ηεο ζηάζκεπζεο, εληφο ηεο Παιηάο Πφιεο ζα παξθάξνπλ 

κφλν νη θάηνηθνη ηεο, ελψ νη επηζθέπηεο ζα παξθάξνπλ ζηελ επξχηεξε πεξηνρή. 

Οη ζηξαηεγηθέο απηέο ζα ζπληειέζνπλ ζηελ πηνζέηεζε ελφο βηψζηκνπ κνληέινπ ήπηαο 

θηλεηηθφηεηαο, πνπ ζα βαζίδεηαη ζηηο πεδέο κεηαθηλήζεηο θαη ηηο κεηαθηλήζεηο κε πνδήιαην, 

αιιά θαη κε ΜΜΜ. Καηά απηφ ηνλ ηξφπν, ζα γίλεη νκαιή ελνπνίεζε κε ην ζχγρξνλν αζηηθφ 

ηζηφ, πξνζηαηεχνληαο φζν πεξηζζφηεξν γίλεηαη ηελ δνκή ηεο Παιηάο Πφιεο. 

 

 



΢πκπεξάζκαηα  
 

Σα ηζηνξηθά θέληξα απνηεινχλ ηελ ηαπηφηεηα ησλ αζηηθψλ θέληξσλ, θαζψο εκπεξηέρνπλ ηνλ 

αξρηηεθηνληθφ θαη ηζηνξηθφ ηνπο πινχην, αιιά θαη ηηο νηθνλνκηθέο, πνιηηηζηηθέο θαη νηθηζηηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο, δεκηνπξγψληαο θαηά απηφλ ηνλ ηξφπν ζρέζεηο εμάξηεζεο κε ηελ επξχηεξε 

πεξηνρή. Δπηπιένλ, απνηεινχλ ηζρπξνχο πφινπο ηνπξηζηηθψλ εηζξνψλ κε άκεζε ζπλέπεηα ηελ 

θπζηθή ππνβάζκηζε θαη ηελ αιινίσζε ηνπ ραξαθηήξα ηνπο. Χο εθ ηνχηνπ, ρξήδνπλ πξαθηηθψλ 

απνθαηάζηαζεο κε ζθνπφ λα αληαπεμέιζνπλ ζηηο πηέζεηο πνπ δέρνληαη. 

΢ηνλ επξσπατθφ ρψξν νη πηέζεηο απηέο αληηκεησπίζηεθαλ κέζα απφ νινθιεξσκέλεο ζηξαηεγηθέο 

επαλαζρεδηαζκνχ θαη επαλάθηεζεο ηνπ ηζηνξηθνχ ηζηνχ πνπ πξνσζνχλ ην πξφηππν ηεο 

ζπκπαγνχο πφιεο, αλαδηαξζξψλνληαο ην κείγκα ρξήζεσλ γεο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ζε 

πνιπιεηηνπξγηθφ ζχζηεκα, δηαηεξψληαο ηελ πνιηηηζηηθή ηαπηφηεηα θαη ηελ απζεληηθφηεηα ζε 

ζπλδπαζκφ κε θαηάιιειν ζπγθνηλσληαθφ ζρεδηαζκφ. Ζ επηηπρεκέλε έθβαζε ησλ ζηξαηεγηθψλ 

απηψλ βαζίδεηαη ζε κεγάιν βαζκφ απφ ηνλ ζπκκεηνρηθφ ζρεδηαζκφ θαη ζηελ εθαξκνγή ησλ 

βαζηθψλ αξρψλ ηεο αεηθνξίαο. ΢θνπφο είλαη λα δεκηνπξγεζεί έλα ηζηνξηθφ αζηηθφ πεξηβάιινλ 

ειθπζηηθφ θαη βηψζηκν γηα φινπο ηνπο ρξήζηεο ηνπ (θαηνίθνπο, εξγαδφκελνπο θαη επηζθέπηεο), 

πξνζηαηεχνληαο παξάιιεια ην θπζηθφ, πνιηηηζηηθφ θαη δνκεκέλν πεξηβάιινλ. 

Σα ηειεπηαία ρξφληα γίλνληαη απνζπαζκαηηθέο ελέξγεηεο κε απψηεξν ζθνπφ ηελ αλάδεημε θαη 

ηελ πξνζηαζία ηεο Παιηάο Πφιεο Υαλίσλ, ρσξίο λα αθνινπζνχλ κηα νινθιεξσκέλε ζηξαηεγηθή 

πνπ ζα επηιχεη ηα πνιενδνκηθά, θνηλσληθά (ιφγσ θνηλσληθφ – νηθνλνκηθήο χθεζεο ησλ 

ηειεπηαίσλ ρξφλσλ, ην ηζηνξηθφ θέληξν απνηειεί απνδέθηεο ηεο θξίζεο θαη παξαθκάδεη), 

πεξηβαιινληηθά θαη ζπγθνηλσληαθά δεηήκαηα ηαπηφρξνλα, κε απνηέιεζκα λα 

πξαγκαηνπνηνχληαη αζηνρίεο θαηά ηελ πινπνίεζε ηνπ ζρεδηαζκνχ. Έλαο επηπιένλ αλαζηαιηηθφο 

παξάγνληαο γηα ηελ νινθιεξσκέλε θαη ζπζηεκαηηθή κειέηε αλάδεημεο θαη πξνζηαζίαο ηνπ 

ζπλφινπ ηεο Παιηάο Πφιεο, έλαληη κεκνλσκέλσλ κλεκείσλ είλαη ε ειιηπήο ρξεκαηνδφηεζε.  

Απφ ηελ αμηνιφγεζε ηεο πθηζηάκελεο θαηάζηαζεο πξνέθπςε φηη νη ππεξθείκελεο βαζκίδεο 

ζρεδηαζκνχ δίλνπλ θαηεπζχλζεηο γηα ηελ αλάπηπμε κνξθψλ αζηηθήο αλάπηπμεο έρνληαο σο 

βαζηθή αξρή ηελ πξνζηαζία θαη δηαηήξεζε ηνπ παιηνχ ηζηνχ πνπ απνηειεί ηνλ ππξήλα ηεο 

πνιενδνκηθήο ελφηεηαο Υαλίσλ απνζθνπψληαο παξάιιεια ζηελ πξνψζεζε ηνπ ηζηνξηθνχ 

θέληξνπ σο πφιν ηνπξηζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο θαη ζηελ βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ δηαβίσζεο.  Οη 

θαηεπζχλζεηο απηέο, απνζθνπνχλ θπξίσο ζηελ πξνζηαζία θαη ηνπξηζηηθή αμηνπνίεζε ηεο Παιηάο 

Πφιεο, απνδίδνληαο ζε απηήλ ρξήζεηο πνπ δελ ζπλεηζθέξνπλ ζηελ ζπλέρεηα θαη ζηελ 

νκνηνγέλεηα κε ηελ επξχηεξε πεξηνρή, απνθφπηνληαο λνεηά ηνλ ηζηνξηθφ ηζηφ απφ ηνλ λέν, κε ηα 

αλαμηνπνίεηα ηείρε λα ιεηηνπξγνχλ σο ζχλνξα κεηαμχ ηνπ λένπ θαη παιηνχ ηζηνχ.  

Οη θαηεπζχλζεηο απηέο φκσο, ζε ζπλδπαζκφ κε ην γεγνλφο φηη νη επεκβάζεηο βειηίσζεο 

πξαγκαηνπνηνχληαη ηκεκαηηθά, ρσξίο λα αθνινπζνχλ κηα θνηλή πνιηηηθή, ζα κεγεζχλνπλ αθφκα 

παξαπάλσ ηα πξνβιήκαηα θαη ηηο πηέζεηο πνπ δέρεηαη ε Παιηά Πφιε.  

΢πλεπψο, ζηελ παξνχζα κειέηε πξνηείλεηαη έλα ζρέδην πνιενδνκηθήο αλαδηνξγάλσζεο ηνπ 

ηζηνξηθνχ ηζηνχ πνπ ζπλνδεχεηαη κε έλα ζρέδην θηλεηηθφηεηαο θαη πξνζβαζηκφηεηαο, έηζη ψζηε 

λα γίλεη αλάθηεζε ησλ πεξηνρψλ θαηνηθίαο, ζπλνδεπφκελε απφ ζπκπιεξσκαηηθέο ρξήζεηο γεο. 

Δπηπιένλ, βαζηθφο ζηφρνο είλαη λα κεηξηαζηεί ην θαηλφκελν ηεο ζηαδηαθήο «ηξηηνγελνπνίεζεο» 

ηεο πεξηνρήο, εληζρχνληαο ηηο πεξηνρέο θαηνηθίαο θαη ην δίθηπν ησλ ηνπηθψλ επηρεηξήζεσλ, 

νξγαλψλνληαο παξάιιεια ηνλ ηξηηνγελή ηνκέα, έηζη ψζηε λα αλαπηπρζεί ππφ φξνπο θαη 



ειεγρφκελα, ρσξίο λα γίλεη εμάιεηςε ηνπ θαζψο απνηειεί βαζηθή πεγή εηζνδήκαηνο, ζε 

νξγαλσκέλνπο ππνδνρείο.  

 

Βαζηθή πξνηεξαηφηεηα απνηειεί θαη ε αλάδεημε θαη δηαηήξεζε ηνπ ηζηνξηθνχ ραξαθηήξα θαη ε 

παξάιιειε ελίζρπζε ηνπ θαζεζηψηνο πξνζηαζίαο εληζρχνληαο ηηο βηψζηκεο κεηαθνξέο, κέζσ 

ηεο ζχλδεζεο  ησλ πνιηηηζηηθψλ ρψξσλ, ησλ αλνηρηψλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ θαη ζεκεία 

ελδηαθέξνληνο. Ζ ζχλδεζε ηνπο πξνηείλεηαη κέζα απφ έλα δίθηπν «πξάζηλεο δηαδξνκήο», κέζσ 

πεδήο κεηαθίλεζεο θαη κεηαθίλεζεο κε πνδήιαην, κε ζθνπφ λα αλαδεηρζνχλ ηα ηνπφζεκα θαη λα 

ρξεζηκνπνηεζνχλ σο ρψξνη ζπλάζξνηζεο θαη σο ζεκεία ζέαζεο θαη νπηηθέο θπγέο. Ζ δηαδξνκή 

απηή ζα ιεηηνπξγήζεη ζπκπιεξσκαηηθά κε κηα γξακκή minibus γηα ηελ βειηίσζε ηεο ζχλδεζεο 

ηνπ ηζηνξηθνχ ηζηνχ κε ηνλ ζχγρξνλν θαη φρη ηελ απνθνπή ηνπ. Ζ θνηλή γλψκε ζπκθσλεί ζηελ 

βειηίσζε ηεο ζπγθνηλσληαθήο εμππεξέηεζεο ηεο πεξηνρήο κειέηεο κε ηελ επξχηεξε πεξηνρή θαη 

ηελ κείσζε ηεο εμάξηεζεο απφ ην ΗΥ σο κέζν κεηαθνξάο, αλαθαηεπζχλνληαο ηνλ θπθινθνξηαθφ 

θφξην εθηφο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ, εληζρχνληαο παξάιιεια ηελ αζθαιή βηψζηκε κεηαθίλεζε 

εληφο ηεο πεξηνρήο κέζα απφ έλα δίθηπν κεηθηψλ θαη ακηγψλ πεδνδξφκσλ. 

Δθηφο απφ ηελ βειηίσζε ηεο πξνζβαζηκφηεηαο ηεο πεξηνρήο, ε αλαδηάξζξσζε ηνπ κνληέινπ 

ρξήζεσλ γεο ζε ζπλδπαζκφ κε ην λέν πξνηεηλφκελν δίθηπν, απνζθνπεί ζηελ θαηάξξηςε ηεο 

επνρηθφηεηαο, έηζη ψζηε λα κελ ππάξρνπλ «λεθξέο δψλεο» θαηά ηνπο θζηλνπσξηλνχο θαη 

ρεηκεξηλνχο κήλεο θαη ζηελ ζπγθξάηεζε θαη ελίζρπζε ηνπ κφληκνπ πιεζπζκνχ ηεο Παιηάο 

Πφιεο.  

Σέινο, αμίδεη λα ηνληζηεί φηη ν ζθνπφο ηεο παξνχζαο κειέηεο δελ είλαη λα εμαιεηθζεί ν 

ηνπξηζκφο ζαλ θαηλφκελν, αιιά λα αλαπηπρζεί ε Παιηά Πφιε ηζφξξνπα, λα απνθηήζεη 

πνιπιεηηνπξγηθφ ραξαθηήξα ρσξίο θνηλσληθέο αληζφηεηεο, αξκνληθά κε ηνλ ζχγρξνλν αζηηθφ 

ηζηφ θαη λα απνηειεί έλα πεξηβάιινλ βηψζηκν πξνο φινπο ηνπο ρξήζηεο ηεο, είηε απηνί είλαη 

θάηνηθνη, είηε επηζθέπηεο, δηαηεξψληαο ηελ κνλαδηθή ηζηνξηθή ηαπηφηεηα ηεο.   
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Πίλαθαο 13: Δθηίκεζε ζπληειεζηή δόκεζεο αλά ΠΔ -  νηθηζκό 
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Υσξηθέο Δλόηεηεο 

 

Πνιενδν

κηθέο 

Δλόηεηε

ο 

  

Δθηί

κεζ

ε 

Πιε

ζπζκ

νπ 

2031

* 

 

Δθη

ίκε

ζε 

Υσ

ξεη

ηθό- 

ηεη

αο 

 
Ηζνδύ

γην / 

Απνκ

έλνπζ

α 

Υσξ

εηηθό

- 

ηεηα 

 
Αλαιν

γία 

θελώλ 

Β 

θαηνηθ

ηώλ 

πξνο 

θύξηεο 

θαηνηθ

νύκελε

ο 

 
Δθηί

κεζ

ε 

επνρ

ηαθν

ύ 

πιεζ

πζκν

ύ 

2031 

Δθηίκ

εζε 

Κιίλε

ο 

μελνδν

ρεη- 

αθώλ 

θαηαι

πκάησ

λ 2031 

Αλαιν

γία 

θιηλώ

λ 

θαηαι

πκάησ

λ πξνο 

πιεζπ

ζκό 

2031 

 

΢πληειεζη

ήο β 

 
/ 

Απνκ

έλνπζ

α 

Υσξ

εηηθό

ηεηα 

(Μόλ

ηκνπ 

θαη 

Δπνρ

ηαθνύ

) 

   1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

      3-2  2x5  7

/

2 

5

+

8 

4-(6*2/3)-

(7*2/3) 

 
Γ

Δ

 

Υ

Α

Ν

Η

Χ

Ν

, 

Γ

Δ

 

Δ

Λ

. 

Β

Δ

Ν

Η

Ε

Δ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ΓΚ 
ΥΑ

ΝΗΧ

Ν 
(*) 

ΠΔ-1 

Παιαηά 

Πφιε 

2.41

3 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

72.4

74 

2.3

81 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.5

42 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

0,14 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

10.

146 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7

.

1

0

0 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

0

,

1

0 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

0

,

2

4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-6.013 

ΠΔ-2 

Νέα 

Υψξα 

7.93

9 
8.1

79 

ΠΔ-3 

Κέληξν 
7.36

2 
11.5

90 

ΠΔ-4 

Κνπκ-

Καπί 

5.69

4 
3.9

32 

ΠΔ-5 

Ακπεξηά 
4.03

2 
3.9

56 

ΠΔ-6 

Υαιέπα 
4.36

1 
7.7

52 

ΠΔ-7 

Καιπθάο 
1.20

5 
2.2

60 

ΠΔ-8 

Αγ. 

Ησάλλεο 

3.87

5 
3.2

53 

ΠΔ-9 2.96 3.0



Λ

Ο

Τ

, 

Γ

Δ

 

Θ

Δ

Ρ

Η

΢

Ο

Τ 

Γηθαζηή

ξηα 
4 60 

ΠΔ-10 

Αγ. 

Λνπθάο 

2.34

5 
2.0

06 

ΠΔ-11 

Παρηαλά 
3.88

0 
3.5

39 

ΠΔ-12A 

Παξεγνξ

ηά 

659 8

1

4 

ΠΔ-13 

Νέα 

Οξηαθή 

1.78

4 
1.8

80 

ΠΔ-14 

Κνπκπέο 

(Μ, Ν) 

3.88

5 
4.2

62 

ΠΔ-15 

Παζαθά

θη 

1.38

3 
2.9

16 

ΠΔ-16 

Κφθ. 

Μεηφρη 

1.50

6 
2.1

31 

ΠΔ-17 

Υξπζνπ

εγή 

556 1.7

25 

ΠΔ-18 

Λεληαξη

αλά 

2.41

8 
1.8

56 

ΠΔ-19 

Μνληεβά

ξδηα 

1.04

5 
2.2

61 

ΠΔ-20 

Πξνθ. 

Ζιίαο 

826 1.3

45 

ΠΔ-21 

Μνληεβ./

Κάξκει

νο 

10 1.5

35 

ΠΔ-22 

Κνπκπει

ή 

114 8

3

3 

ΝΔΑ ΠΔ 0 4.5

51 

΢ΤΝΟΛ

Ο 

ΥΑΝΗΩ

Ν 

60.2

56 
72.4

74 
78.0

16 
5.542 0,14 10.1

46 
7

.

1

0

0 

0

,

1

0 

0

,

2

4 

-6.013 

Πεγή : (Πεξηθέξεηα Κξήηεο, Γήκνο Υαλίωλ, 2017) 

 
Πίλαθαο 16: Καηαλνκή Πιεζπζκνύ αλά ΠΔ - Οηθηζκό 



 

Υσξηθέο Δλόηεηεο 

 

Πνιενδνκηθέο 

Δλόηεηεο 

  

Δθηίκεζε Υσξεηηθό- 

ηεηαο 

   1 2 

 
ΓΔ ΥΑΝΗΧΝ, ΓΔ ΔΛ. ΒΔΝΗΕΔΛΟΤ, 

ΓΔ ΘΔΡΗ΢ΟΤ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ΓΚ 
ΥΑΝΗΧΝ 

(*) 

ΠΔ-1 Παιαηά Πφιε 2.413 2.381 

ΠΔ-2 Νέα Υψξα 7.939 8.179 

ΠΔ-3 Κέληξν 7.362 11.590 

ΠΔ-4 Κνπκ-Καπί 5.694 3.932 

ΠΔ-5 Ακπεξηά 4.032 3.956 

ΠΔ-6 Υαιέπα 4.361 7.752 

ΠΔ-7 Καιπθάο 1.205 2.260 

ΠΔ-8 Αγ. Ησάλλεο 3.875 3.253 

ΠΔ-9 Γηθαζηήξηα 2.964 3.060 

ΠΔ-10 Αγ. Λνπθάο 2.345 2.006 

ΠΔ-11 Παρηαλά 3.880 3.539 

ΠΔ-12A Παξεγνξηά 659 814 

ΠΔ-13 Νέα Οξηαθή 1.784 1.880 

ΠΔ-14 Κνπκπέο (Μ, 

Ν) 
3.885 4.262 

ΠΔ-15 Παζαθάθη 1.383 2.916 

ΠΔ-16 Κφθ. Μεηφρη 1.506 2.131 

ΠΔ-17 Υξπζνπεγή 556 1.725 

ΠΔ-18 Λεληαξηαλά 2.418 1.856 

ΠΔ-19 Μνληεβάξδηα 1.045 2.261 

ΠΔ-20 Πξνθ. Ζιίαο 826 1.345 

ΠΔ-21 

Μνληεβ./Κάξκεινο 
10 1.535 

ΠΔ-22 Κνπκπειή 114 833 

ΝΔΑ ΠΔ 0 4.551 

΢ΤΝΟΛΟ 

ΥΑΝΗΩΝ 
60.256 78.016 

Πεγή : (Πεξηθέξεηα Κξήηεο, Γήκνο Υαλίωλ, 2017) 

 

Πίλαθαο 17: Αλάγθεο ζε θνηλσληθή ππνδνκή ΠΔ1 Παιαηάο Πόιεο 

 

α/

α 

 
ΚΟΗΝΟΥΡΖ΢ΣΔ΢/ 

ΚΟΗΝΩΦΔΛΔΗ

΢ ΥΡΖ΢ΔΗ΢ 

 
ΠΛΤΘΖ΢ΜΟ

΢ 

ΥΩΡΖΣΗΚΟΣΖ

ΣΑ΢ 

 
΢ΣΑΘΔΡ

Ο- 

ΣΤΠΟ 

ΓΖ΢ 

 

ΑΠΟΓΔΚΣΖ 

ΓΖ 

 

ΑΝΑΓΚΔ΢ 

΢Δ ΓΖ 

 

Η΢ΟΕΤΓΗ

Ο 

 

ΠΡΟΣΑ΢Ζ 

 

ΠΑΡΑΣΖΡΖ΢

ΔΗ΢ 

   
θάηνηθνη 

 
ρξήζηεο 

 
ηκ/θάηνηθν 

ΔΚΣΑ

΢Ζ 
(ζηξ.) 

 
ΘΔ΢Δ

Η΢ 

ΔΚΣΑ

΢Ζ 
(ζηξ.) 

 
ΘΔ΢Δ

Η΢ 

ΔΚΣΑ

΢Ζ 
(ζηξ.) 

 
ΘΔ΢Δ

Η΢ 

ΔΚΣΑ

΢Ζ 
(ζηξ.) 

 
ΘΔ΢Δ

Η΢ 

 
ΜΟΝΑΓ

Δ΢ 

 

1 ΥΩΡΟΗ 

ΠΡΑ΢ΗΝΟΤ 
 

 

 

 

            

1.

1 
Παηδηθέο Υαξέο 
(0,1 - 1 ζηξ.) 

 0,25   0,60  -0,60  0,60  2 Πξνηείλεηαη λα 

ρσξνζεηεζνχλ δχν 
Παηδηθέο Υαξέο. 

1. Πιαηείεο (1 - 5  0,5   1,19  -1,19  1,20  1 Πξνηείλεηαη λα 



2 ζηξ.)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.381 

ρσξνζεηεζεί κία 

πιαηεία. 

 
1.

3 

 
Πάξθα (5 -15 ζηξ.) 

  
1,5 

   
3,57 

  
-3,57 

    ΢ηελ ΠΔ1 

βξίζθνληαη νη 

Σάθξνη ηεο 

Παιαηάο Πφιεο 

(100,24 ζηξ.) νη 

νπνίνη κε ηελ 

θαηάιιειε 

δηακφξθσζε 

κπνξνχλ λα 

ππεξθαιχςνπλ ηηο 

ειιείςεηο ησλ 

θεληξηθψλ 

πεξηνρψλ ηεο πφιεο 

ζε Πάξθα 

 
1.

4 

 
Πάξθν Πφιεο (> 

15 ζηξ.) 

  
5,5 

 
100,24 

  
13,10 

  
87,14 

    

2 ΠΟΛΗΣΗ΢ΣΗΚΔ

΢ 

ΔΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢

ΔΗ΢ 

 0,1   0,24  -0,24     Οη αλάγθεο ζε 

πνιηηηζηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο 
εμππεξεηνχληαη 

απφ ηε γεηηνληθή 

ΠΔ 3. 

3 ΢ΥΟΛΗΚΔ΢ 

ΔΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢

ΔΗ΢ 

            

3.

1 
Νεπηαγσγεία 48 0,4  

6,71 
4 0,95 2  

3,61 
2     

3.

2 
Γεκνηηθά 238 0,9 24 2,14 8 16    

3.

3 
Γπκλάζηα 119 0,45   1,07 3  

-1,93 
-3    Οη αλάγθεο ζε 

Γπκλάζηα θαη 

Λχθεηα 

θαιχπηνληαη απφ ηηο 

γεηηνληθέο ΠΔ 2 θαη 

3. 

3.

4 
Λχθεηα 95 0,36  0,86 3 -3   

3.

5 
Παλεπηζηήκην  -           

4 ΠΡΟΝΟΗΑ             

 

4.

1 

 

Βξεθ/θνί-

Παηδηθνί ΢ηαζκνί 

 

24 

 

0,2 

 

0,10 

  

0,48 

  

-0,37 

  

0,50 

  

1 

Πξνηείλεηηαη ε 

ρσξνζέηεζε κίαο 

κνλάδαο 

βξεθνλεπηαθνχ 

ζηαζκνχ. 

4.

2 
Λνηπέο 

εγθαηαζηάζεηο 

Πξφλνηαο 

            

5 ΤΓΔΗΑ   2,59          

 
6 
 
ΑΘΛΖΣΗΚΔ΢ 

ΔΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢

ΔΗ΢ 

  
5,5 

   
13,10 

  
-

13,10 

    Ζ αλάγθε 

εμππεξεηείηαη ζηηο 

Σάθξνπο ηεο ΠΔ1, 

κεηά απφ 

θαηάιιειε 

δηακφξθσζε θαη 
ζε ζπλδπαζκφ κε 

ρψξνπο πξαζίλνπ. 

Πεγή : (Πεξηθέξεηα Κξήηεο, Γήκνο Υαλίωλ, 2017) 

 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



Πίλαθαο 18: Σνπξηζηηθέο ππνδνκέο/ Ξελνδνρεία θαη δπλακηθό ζε θιίλεο 

 
΋λνκα επηρ/ζεο 

ΓΤΝΑΜΗΚΟ ΓΧΜΑΣΗΧΝ ΢ΣΖΝ ΠΑΛΗΑ 

ΠΟΛΖ 
ΥΑΝΗΧΝ 

 
Κιίλεο 

Harismari Cozy Hotel Καιιίληθνπ ΢αξπάθε 42 14 
Kriti Hotel Νηθ. Φωθά & Κύπξνπ 

220 

Hotel Filoxenia Γωδεθαλήζνπ 36 
24 

Hotel Amphora Παξ. Θενηνθόπνπινπ 20 
40 

Porto Antico Εακπειίνπ 24 & Κνπληνπξηώηνπ 17 24 
Doge Traditional Hotel Κνλδπιάθε 14-16 22 
Monastery Boutique Hotel Αγίνπ Μάξθνπ 18, Υαληά 18 
΢νπίηεο Παλδψξα Ληζηλώλ 27-29, Υαληά 

22 

Ionas Hotel Καιιίληθνπ ΢αξπάθε & ΢όξκπνινπ 
21 

Palazzo Duca Γνύθα 27 - 29, Υαληά Π 
20 

Fatma Boutique Hotel ΢θνπθώλ 9, Παιηό Ληκάλη 15 
Belmondo Hotel Εακπειίνπ 10 22 
Ifigenia Luxury Suites Αλη.Γάκπα 23 πάξνδνο Αγγέινπ 12 
Nikolas Rooms πιαηεία Αζελαγόξα (κεηξόπνιε) 

16 

Vranas Studios πιαηεία Αζελαγόξα & Αγίωλ Γέθα 
20 

Porto Del Colombo Traditional Boutique Hotel Θενθάλνπο & Μνπζώλ 25 
Nostos Hotel Εακπειίνπ 42-46 20 
Dorothy's Dream Ληζηλώλ 51, Υαληά Πόιε, 

13 

Erietta Suites Αθηή Κνπληνπξηώηε 44, Παιηά Πόιε, 
12 

Lucia Hotel Αθηή Κνπληνπξηώηε 
90 

Splanzia Boutique Hotel Γαζθαινγηάλλε 20 22 
Myron House 4ε πάξνδνο Καιιηληθνπ ΢αξπάθε 77, 5 
Palazzo Hotel Θενηνθνπνύινπ 54, Υαληά 26 
Vilelmine Μπέηνιν 32 

25 

Pension Eva Θενθάλνπο & Εακπειίνπ 
11 

Casa Delfino Hotel & Spa Θενθάλνπο 9 
58 

Mme Bassia Μπέηνιν 45-51, Υαληά 15 
Madonna Studios Αλη. Γάκπα 33 15 
Palazzo di Pietro Άγηνη Γέθα 13 12 
Silde Studios & Apartments Γάκπα 31 (Θενηνθνπνύινπ) 

11 

ΔΡΑΣΧ Ληζηλώλ 17 
12 

Αλέκε ΢νπίηεο Καιιηλίθνπ ΢αξπάθε 41 
8 

Ifigenia Rooms Αλη. Γάκπα 23 πάξνδνο Αγγέινπ 42 
Ontas Traditional Hotel Δπηκελίδνπ & Ηθάξνπ 10 
Ifigenia Luxury Rooms & Maisonettes Αληωλίνπ Γάκπα 21 10 
Bozzali ΢ήθαθα & Γαβαιάδωλ 5, 20 
Diporto Μπέηνιν 41 25 
Hera Studios Θενηνθνπνύινπ 58 10 
Kasteli Studios Καλεβάξω 39, 

22 

Odyssey House Μειρηζεδέθ 37 6 

Ξελνδνρείν Έιελα 1ε Πάξνδνο Θενηνθνπνύινπ 14 17 
Διενλψξα Υαληά 8 
Neli Studios Δηζνδηώλ 21 - 23 35 
Anemones Rooms Θενθάλνπο 5 16 
Ξελνδνρείν Μνξθέαο Οδόο Δηζνδίωλ 13 - 15 16 
Krinio's Studios Εακπειίνπ 33 

9 



Lito Rooms Δπίζθνπνπ Γωξόζενπ 18 16 
El Greco Hotel Θενηνθνπνύινπ 47-49 50 
Maro Rooms Β' Πάξνδνο Πόξηνπ 5 12 
Dorotheou House Γνξνζένπ Δπηζθόπνπ 13 7 
La Maison Ottomane Πάξνδνο Καλεβάξν 32 10 
Captain Vasilis Hotel 1ε πάξνδνο Θενηνθνπνύινπ 12 

14 

Pension Kasteli Καλεβάξω 39 18 
Rooms 47 Καληαλνιένληνο 47 12 
Chania' Rooms Kondilaki 29-31 28 
Γσκάηηα Κπδσλία Υαιεδώλ 20 12 
Hotel Contessa Θενθάλνπο 15 14 
Ζ Φσιηά ηνπ Μνξθέα Οδόο Εακπειίνπ 47 

12 

Amphitriti 31-33 Ληζίλωλ 
45 

Antica Casa Apartments Αγγέινπ 12 
8 

Boutique Hotel Fortino Ραδακάλζνπο 10 14 
Casa Del Porto ΢νπκεξιί 1 10 
Αrchontiko Evgenia Studios 1ε Πάξνδνο Θενηνθνπνύινπ 19 12 
Argo Beach Αθηή Μηανύιε 1 & Γωδεθαλήζνπ 

22 

Earini Rooms And Apts Υάιεδωλ 27 
16 

Talos Rooms Θενηνθνπνύινπ 26 
8 

Neli Studios Δηζνδηώλ 21 - 23 35 
Angelika Studios Αγίωλ Γέθα 22-24 8 
Imeros Εακπειίνπ 6 13 
Porto Veneziano αθηή Δλώζεωο 

135 

Narkissos Κνλδπιάθε 15 
12 

Alcanea Boutique Hotel Αγγέινπ 2 
20 

Casa Veneta Θενηνθνπνύινπ 55-57 22 
Ambassadors Residence Σνπκπαδή 12-30 18 
Anatolia Charming Hotel Φαξνκειίγθωλ 1 13 
Lidra Rooms Καιιηλίθνπ ΢αξπάθε 3 9 
Stoa Rooms Λίζηλωλ 5 

12 

Ξελνδνρείν Τδξακψλ Δηζνδίωλ 58 
8 

Pia Rooms Υάιεδωλ 5 15 
Hanim Lounge & Studios Αγίωλ Γέθα 19 18 
Serenissima ΢θνπθώλ 4 17 
Kores Boutique Houses Γνύθα 11 8 
Maro Rooms Β' Πάξνδνο Πόξηνπ 5 

12 

Katerina Traditional Rooms ΢θνπθώλ 14-16 
10 

Irene Maisonettes ΢θαιίδη 86 9 
Δλεηηθφ Εακπειίνπ 57 10 
Room Honeymoon Εακπειίνπ 85 4 
΢καξάγδη Δλνηθ. Γσκάηηα Θενηνθνπνύινπ 19 10 
Caza Latina Θενηνθνπνύινπ 20, 

10 

Casa Leone Boutique Hotel 1ε Πάξνδνο Θενηνθνπνύινπ 18 
12 

Γηακεξίζκαηα Αλαζηαζία Θενηνθνπνύινπ 21 10 
Fagotto Rooms Αγγέινπ 18 8 
Villa Milli Ρίηδνπ 8 4 
Irene Hotel Μηραήι Απνζηνιίδε 9 50 

΢ΤΝΟΛΟ 
 

1988 



Πεγή:booking.com 

Πίλαθαο 19: ΢ηαζεξόηππα ππνινγηζκνύ ΦΣΗ 

Γείθηεο Τπνινγηζκφο 

Ζκεξήζηα ρσξεηηθφηεηα νηθηζκνχ 
Μέγηζηε Υσξεηηθφηεηα: P /1 Μέζνο 

φξνο Υσξεηηθφηεηαο: P/1,5 
Διάρηζηε Υσξεηηθφηεηα: P /2 

Γείθηεο Σνπξηζηηθήο Λεηηνπξγίαο 
(πεξηνρή αλά κνλάδα θαη αξηζκφ 

εμππεξεηνπκέλσλ ηνπξηζηψλ) 
Γ.Σ.Λ.= (B/P) * 100 

Γείθηεο ηνπξηζηηθήο ππθλφηεηαο Γ.Σ.Π.= (B *100/ (P * S) 

Γείθηεο ηνπξηζηηθήο έληαζεο (θιίλεο αλά 

ηνπξηζηηθή πεξηνρή πξνο ηνλ ηνπηθφ πιεζπζκφ) 
Γ.Σ.Δ. = Β/P 

Γείθηεο αλεθηνχ ηνπξηζηηθνχ 

πιεζπζκνχ (ΓΑΣΠ) 
ΓΑΣΠ = (ΑΣα/P) 

Γείθηεο ηνπξηζηηθήο ζπγθέληξσζεο (ΓΣ΢) 

Γείθηεο Κιίλεο / Ha 

 

ΓΚ= Κιίλεο / Ha 

Γείθηεο ηνπξηζηηθήο πίεζεο (ΓΣΠΗ) 

ΓΣΠΗ= ΑΣα / P 

ή 

ΓΣΠΗ= Σνπξίζηεο/η. ρικ 

Πεγή:Λαγόο θαη Γηαθνκηράιεο, 2011, Pearce, 1987 

΋πνπ: 

B= ζχλνιν θιηλψλ 

P= πιεζπζκφο πεξηνρήο 

S= επηθάλεηα (έθηαζε ζε ηεηξαγσληθά. ρηιηφκεηξα) ηεο πεξηνρήο 

Α= αθίμεηο ηνπξηζηψλ 

ΑΣα= αξηζκφο ηνπξηζηψλ αλά εκέξα αηρκήο 

  
Πίνακασ 12: Ανάλυςθ ςκοπϊν μετακίνθςθσ προσ Παλιά Πόλθ 

Για ποιοσς σκοπούς μετακινείστε προς την Παλιά Πόλη; 

Αγνξέο 0,20% 

Αγνξέο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 5,40% 



Αγνξέο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 5,60% 

Αγνξέο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, Αζιεηηζκό 0,60% 

Αγνξέο, Δθπαίδεπζε, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 0,20% 

Αγνξέο, Δθπαίδεπζε, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 0,20% 

Αγνξέο, Δθπαίδεπζε, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,20% 

Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 1,00% 

Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,60% 

Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, 

Αζιεηηζκό 

0,20% 

Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 

0,60% 

Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 

1,40% 

Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, Αζιεηηζκό 

0,60% 

Αγνξέο, Πνιηηηζκό 0,20% 

Αγνξέο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 3,40% 

Αγνξέο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 1,00% 

Αγνξέο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, Αζιεηηζκό 0,80% 

Αζιεηηζκό 0,20% 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 28,40% 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Αζιεηηζκό 1,60% 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 11,00% 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, Αζιεηηζκό 1,80% 

Δθπαίδεπζε 0,20% 

Δθπαίδεπζε, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,20% 

Δθπαίδεπζε, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 0,20% 



Δθπαίδεπζε, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 

0,20% 

Δθπαίδεπζε, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, Αζιεηηζκό 

0,20% 

Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο 0,20% 

Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 1,00% 

Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 1,60% 

Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πνιηηηζκό 0,20% 

Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο 0,20% 

Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 1,40% 

Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, 

Πνιηηηζκό 

0,80% 

Δξγαζία 2,60% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Αζιεηηζκό 0,20% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 0,20% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,60% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, Αζιεηηζκό 0,20% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Δθπαίδεπζε 0,20% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Δθπαίδεπζε, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 0,20% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Δθπαίδεπζε, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,20% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 0,40% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,80% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο 0,20% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 

0,20% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 

0,60% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 0,20% 



Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, Αζιεηηζκό 

Δξγαζία, Αγνξέο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 0,20% 

Δξγαζία, Αγνξέο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, 

Αζιεηηζκό 

0,20% 

Δξγαζία, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 2,00% 

Δξγαζία, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Αζιεηηζκό 0,20% 

Δξγαζία, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,80% 

Δξγαζία, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, Αζιεηηζκό 0,40% 

Δξγαζία, Δθπαίδεπζε, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, 

Πνιηηηζκό 

0,20% 

Δξγαζία, Δθπαίδεπζε, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 

0,20% 

Δξγαζία, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο 0,20% 

Δξγαζία, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αζιεηηζκό 0,20% 

Δξγαζία, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 0,20% 

Δξγαζία, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 1,00% 

Δξγαζία, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πνιηηηζκό 0,20% 

Δξγαζία, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο 0,20% 

Δξγαζία, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 

0,60% 

Δξγαζία, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο 0,20% 

Δξγαζία, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,40% 

Καηνηθία 1,40% 

Καηνηθία, Αγνξέο 0,20% 

Καηνηθία, Αγνξέο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 0,20% 

Καηνηθία, Αγνξέο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Αζιεηηζκό 0,20% 

Καηνηθία, Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, 

Πνιηηηζκό, Αζιεηηζκό 

0,20% 



Καηνηθία, Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 

0,20% 

Καηνηθία, Αγνξέο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,20% 

Καηνηθία, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 1,00% 

Καηνηθία, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,60% 

Καηνηθία, Δθπαίδεπζε, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο 0,20% 

Καηνηθία, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο 0,20% 

Καηνηθία, Δξγαζία 0,60% 

Καηνηθία, Δξγαζία, Αγνξέο, Δθπαίδεπζε 0,20% 

Καηνηθία, Δξγαζία, Αγνξέο, Δθπαίδεπζε, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,20% 

Καηνηθία, Δξγαζία, Αγνξέο, Δθπαίδεπζε, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 

0,20% 

Καηνηθία, Δξγαζία, Αγνξέο, Δθπαίδεπζε, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, 

Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, Αζιεηηζκό 

0,20% 

Καηνηθία, Δξγαζία, Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 

0,20% 

Καηνηθία, Δξγαζία, Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 

0,20% 

Καηνηθία, Δξγαζία, Αγνξέο, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, 

Πνιηηηζκό 

0,20% 

Καηνηθία, Δξγαζία, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 0,40% 

Καηνηθία, Δξγαζία, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,40% 

Καηνηθία, Δξγαζία, Δθπαίδεπζε, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,20% 

Καηνηθία, Δξγαζία, Δπαγγεικαηηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, 

Πνιηηηζκό 

0,20% 

Καηνηθία, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 0,20% 

Καηνηθία, Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, 

Αζιεηηζκό 

0,20% 

Πνιηηηζκό 0,60% 



Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο 0,80% 

Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε 1,80% 

Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό 2,40% 

Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Αλαςπρή/Γηαζθέδαζε, Πνιηηηζκό, Αζιεηηζκό 0,20% 

Πξνζσπηθέο ππνζέζεηο, Πνιηηηζκό 0,20% 

Γεληθό ζύλνιν 100,00% 

Πεγή: Ηδία επεμεξγαζία 

 


