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Προστασία του δοµηµένου περιβάλλοντος: ένα πρόβληµα πολιτικό 

Η καταστροφή του δοµηµένου περιβάλλοντος στη χώρα µας, είναι µια από τις 

µελανότερες σελίδες του µεταπολεµικού µας βίου. Μετά το δεύτερο 

παγκόσµιο πόλεµο και µέσα σε µια εικοσαετία άλλαξε δραµατικά η 

φυσιογνωµία της υπαίθρου, των πόλεων, των κωµοπόλεων και των χωριών 

σ΄ ολόκληρη την Ελλάδα. Αυτή όµως η µη αναστρέψιµη αλλοίωση 

επιδεινώθηκε ακόµα περισσότερο ως τις µέρες µας. Λίγες δεκαετίες ήταν 

αρκετές για να αλλοιωθούν ανεπανόρθωτα οικισµοί που διαµορφώθηκαν από 

µια παράδοση αιώνων. Το ζήτηµα δεν είναι αισθητικό, γιατί η αισθητική στην 

αρχιτεκτονική είναι αναπόσπαστα δεµένη µε τις λειτουργίες ενός δοµηµένου 

χώρου, αλλά έχει πολύ περισσότερο να κάνει µε την ποιότητα της ζωής µας, 

αλλά και µε τις υπαρξιακές προοπτικές του τόπου µας. Γι’ αυτό το ζήτηµα είναι 

πρωτίστως πολιτικό γιατί σχετίζεται µε τη διαχείριση όχι µόνο του παρόντος 

αλλά και του µέλλοντος. Πολύ δε περισσότερο γιατί οι ευθύνες των πολιτικών 

για τη σηµερινή εικόνα των πόλεων και των οικιστικών συνόλων στην Ελλάδα, 

είναι βαρύτατες. 

Είναι κοινή διαπίστωση ότι το δοµηµένο περιβάλλον των οικισµών του 

Αιγαίου, συγκαταλέγεται ανάµεσα στα πιο υψηλά δείγµατα του νεότερου 

ελληνικού πολιτισµού. Για αιώνες, µε απλά µέσα και υλικά οι κάτοικοι των 

νησιών, έχοντας βασικό κανόνα την ανθρώπινη κλίµακα, την ηπιότητα και την 

ταπεινότητα του φυσικού περιβάλλοντος, κατάφεραν να δηµιουργήσουν µια 

κτιστή κληρονοµιά µεγάλης αισθητικής πληρότητας. Η κληρονοµιά αυτή, της 

οποίας η προστασία και η διατήρηση αποτελούσε όχι µόνο πολιτιστικό χρέος 

αλλά και αναπτυξιακή αναγκαιότητα, κινδύνεψε να αφανιστεί τις τελευταίες 

δεκαετίες εξ αιτίας κυρίως των σοβαρότατων παρενεργειών µιας ανεξέλεγκτης 

τουριστικής «ανάπτυξης». Στη διάρκεια της τετραετίας 2000-2004 το 

Υπουργείο Αιγαίου, µε τις δυνατότητες που επέτρεπαν οι συγκεκριµένες 



αρµοδιότητές του, σχεδίασε και εφάρµοσε µια ολοκληρωµένη πολιτική 

προστασίας της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς των νησιών. Η προσπάθεια αυτή 

υπήρξε δυστυχώς µοναχική και συνάντησε πολλές και απρόβλεπτες 

αντιδράσεις και αντιστάσεις. Ήταν επίσης µια προσπάθεια πολύ τολµηρή, 

γιατί ακριβώς ήρθε να καλύψει την καθυστέρηση πολλών δεκαετιών και να 

αντιµετωπίσει, αν όχι να αλλάξει, τις κατεστηµένες πια νοοτροπίες που 

συνέβαλαν στη διόγκωση του προβλήµατος. Όµως το φαινόµενο της 

καταστροφής του οικιστικού µας περιβάλλοντος έχει ήδη την ιστορία του η 

οποία ξεκινά από τα θεσµικά ελλείµµατα και τις διοικητικές δυσλειτουργίες 

δεκαετιών, χωρίς να έχει υπάρξει στο διάστηµα αυτό οργανωµένη µέριµνα, 

γεγονός που συνέτεινε στην δυσπιστία των πολιτών που είναι ιδιοκτήτες γης 

και στο µειωµένο σεβασµό τους για το περιβάλλον. 

 

Το χρονικό µιας καταστροφής 

Η σχέση ενός οικιστικού συνόλου µε τον περιβάλλοντα χώρο του είναι 

θεµελιώδης. Τα οικιστικά σύνολα έχουν πάντοτε σαφές σύνορο, που οδηγεί 

στην ελεύθερη γη. Η πρόληψη και πρόβλεψη των συνθηκών ζωής του 

µέλλοντός µας ονοµάζεται χωροταξία και µε αυτή τίθεται οι όροι και οι 

προϋποθέσεις για το ευ ζην ενός συνόλου στο χώρο. Είναι ταυτόχρονα ο 

προσδιορισµός της δηµόσιας αλλά και της ιδιωτικής ευθύνης για την επιβίωση 

του πλανήτη µας.  

Το οικιστικό σύνολο που ονοµάζεται «πόλη» µεταλλάσσει τον λειτουργικό του 

ρόλο ανάλογα µε την εξέλιξη της παραγωγικής διαδικασίας και η ιστορία του 

ακολουθεί την ιστορία του ανθρώπου, βήµα προς βήµα. Η ανάγκη που 

δηµιούργησε την πόλη ήταν και παραµένει η εκπλήρωση των παραγωγικών 

δραστηριοτήτων και η επιβαλλόµενη από αυτό το λόγο, συµβίωση. Η εξέλιξη 

των πόλεων στις δυτικές κοινωνίες από τα µέσα του 19ου αιώνα και µετά 

έθεσε µε ακόµα επιτακτικότερο τρόπο την ανάγκη του προγραµµατισµού στην 

επέκταση των οικιστικών ορίων. Οι οικιστικές επεκτάσεις προς όλες τις 

κατευθύνσεις προκάλεσαν τεράστιες περιβαλλοντικές αλλαγές και έφεραν 

γενική αποσταθεροποίηση, αφού οι λύσεις δίνονταν χωρίς τάξη και σύµφωνα 



µε τις προκύπτουσες ανάγκες κάθε φορά. Τα κράτη στο βιοµηχανικό 

φιλελεύθερο καπιταλισµό υπήρξαν αδύναµα να ελέγξουν αποτελεσµατικά τη 

συµπεριφορά των ιδιωτικών αλλά και των δηµόσιων επενδύσεων και να 

οδηγήσουν σ’ ένα σωστό οικιστικό προγραµµατισµό. Υπήρξαν βέβαια και 

αρχές –τοπικές ως επί το πλείστον– που µερίµνησαν για ορισµένους κανόνες, 

µε περιορισµένο όµως αποτέλεσµα. 

Ειδικά στις µέρες µας το σύστηµα της τοπικής διακυβέρνησης των πόλεων 

βρίσκεται σε µεγάλη κρίση η οποία επεκτείνεται και εξ αιτίας της αδυναµίας 

επιβολής από την κεντρική διοίκηση ενός ορθολογικού σχεδιασµού για την 

προστασία του οικοσυστήµατος µας. Έτσι κεντρική και περιφερειακή διοίκηση 

αδυνατούν να τιθασεύσουν τους «ετσιθελισµούς» -οργανωµένων και µη- 

«αναπτυξιακών προγραµµάτων», όπως θέλουν να ονοµάζονται.  

Το νεώτερο Ελληνικό κράτος µέχρι το 1923 ακολούθησε µια καθόλου 

ασήµαντη πολεοδοµική δραστηριότητα: πολλές ελληνικές πόλεις αποκτούν 

ένα ρυµοτοµικό σχέδιο που θα αποτελούσε τη βάση της µετέπειτα εξέλιξης και 

βεβαίως της επέκτασής τους. Προσδιορίζονται και θεµελιώνονται πυρήνες 

νέων οικισµών και αναδιαρθρώνεται ο πολεοδοµικός ιστός των κατά καιρούς 

εντασσόµενων στον ελληνικό κορµό πόλεων της πρώην οθωµανικής 

επικράτειας. Η ανάληψη κρατικών πρωτοβουλιών για την οργάνωση του 

χώρου των πόλεων εκφράζεται προς την κατεύθυνση της δηµιουργίας µιας 

«εθνικής ταυτότητας», µέσα από µια επιλεγµένη µορφή του πολεοδοµικού 

τους ιστού, την ενίσχυση της εγκατάστασης οικιστών σε νέο-αναδυόµενες 

πόλεις και την απόπειρα εκσυγχρονισµού τους µε στόχο την οµαλή εξέλιξη 

της ανάπτυξής τους. 

Πρέπει να λαµβάνουµε πάντα υπόψη µας, ότι από το 1833 το νεοσύστατο 

ελληνικό κράτος πορεύθηκε µε υποτυπωδώς οργανωµένο το διοικητικό 

µηχανισµό του για τον πολεοδοµικό σχεδιασµό. Το αποτέλεσµα ήταν ότι στην 

διαδροµή η αρχιτεκτονική αλλά και η πολεοδοµική φιλοσοφία του δεν 

επηρεάσθηκε απλώς από την Βαυαρική θεώρηση και πρακτική, αλλά 

προσδιορίστηκε ουσιαστικά απ’ αυτήν. Μετά τον Όθωνα και κυρίως µε την 

εδραίωση της µοναρχίας αρχίζει να δροµολογείται η θέσπιση Βασιλικών 

∆ιαταγµάτων Πολεοδοµικού σχεδιασµού. ΄Ένα από τα πολλά αξιοσηµείωτα 



παραδείγµατα ∆ιατάγµατος εκείνης της περιόδου είναι εκείνο της Σίφνου, που 

οι βασικοί οικιστικοί πυρήνες της όπως η Απολλωνία, ο Αρτεµώνας και το 

Κάστρο βρίσκονται στο κέντρο του νησιού. Όµως εκδίδεται Βασιλικό ∆ιάταγµα 

Σχεδίου πόλεως το 1905 για τις Καµάρες, σε µια εποχή όπου δεν υπάρχει 

ούτε οικιστική συστάδα στην παραπάνω θέση. Είναι πολύ σηµαντικό αυτό το 

∆ιάταγµα, γιατί αποδεικνύει ότι το κράτος διαβλέπει πως σ’ ένα µικρό νησί και 

σε µια συγκεκριµένη θέση στο µέλλον θα δηµιουργηθεί ο οικισµός του 

λιµανιού, άρα απαιτείται έγκαιρη πολεοδόµηση η οποία και υλοποιείται. Εκατό 

χρόνια µετά µπορούµε εύκολα να διαπιστώσουµε ότι στην πορεία εκείνο το 

διάταγµα κονιορτοποιήθηκε. Ακόµα καλύτερο είναι το παράδειγµα του 

∆ιατάγµατος που ορίζει το ρυµοτοµικό σχέδιο στο Καρλόβασι της Σάµου, στα 

1903. Το ιπποδάµειο σχέδιο για την συγκεκριµένη κωµόπολη ουσιαστικά 

προέβλεπε την βιοµηχανική εξέλιξη της περιοχής, η οποία πράγµατι έγινε ένα 

από τα µεγάλα κέντρα επεξεργασίας δέρµατος µε την ανέγερση µεγάλων 

βιοµηχανικών συγκροτηµάτων, που δεν είναι άλλα από τα γνωστά µας 

«Ταµπακαριά» που τα κουφάρια τους ακόµα και σήµερα στέκονται περήφανα.  

Στις ευρωπαϊκές χώρες η ανάγκη ενός νέου πολεοδοµικού σχεδιασµού 

προέκυψε από την βιοµηχανική επανάσταση και από τις πιέσεις για 

αστικοποίηση που αυτή δηµιούργησε. Στην Ελλάδα, στην Αθήνα και τη 

Θεσσαλονίκη, µετά την πυρκαγιά στη συµπρωτεύουσα και τη Μικρασιατική 

καταστροφή, επέβαλλε την επέκταση των πόλεων και τη χωροθέτηση νέων 

προσφυγικών ή εργατικών συνοικιών και χώρων βιοτεχνικής και βιοµηχανικής 

ανάπτυξης. Η συνοικία Νέα Φιλαδέλφεια στην Αττική, όπου εγκαταστάθηκαν 

όλες οι βιοµηχανίες υφαντουργίας, είναι χαρακτηριστικό παράδειγµα. Το 

µεγάλο κύµα της εσωτερικής µετανάστευσης που προέκυψε µετά τον πόλεµο 

επέφερε αλλοιώσεις στον κοινωνικό ιστό των πόλεων. Το κράτος σαστισµένο 

αλλά και ωφελιµιστικά σκεπτόµενο, ακινητοποιήθηκε. Καµία οργανωµένη 

επέκταση πόλης – αστικού χώρου δεν πραγµατοποιήθηκε και οι όποιες 

παρεµβάσεις έγιναν εκ των υστέρων, υπήρξαν δύσκολες στην υλοποίηση 

τους και ατελείς. 

Το 1923 αποτελεί ορόσηµο στην οργάνωση και εξέλιξη του πλέγµατος των 

οικισµών και του ιστού των πόλεων, µε την παγίωση των εθνικών συνόρων, 



τον εποικισµό των προσφυγικών πληθυσµών και την αναµόρφωση της 

πολεοδοµικής νοµοθεσίας.  

Η περίοδος των φιλελεύθερων µεταρρυθµίσεων του Ελευθέριου Βενιζέλου 

άγγιξε ουσιαστικά τα θέµατα της πολεοδοµίας και της οργανωµένης δόµησης. 

Ειδικότερα την τελευταία τετραετία 1928-1932 τέθηκαν οι βάσεις για ένα 

πρώιµο στάδιο οργανωµένης δόµησης στην Ελλάδα, αρχής γενοµένης από 

τις νέες συνοικίες των εργατικών κατοικιών που σχεδιάστηκαν από 

προικισµένους πολεοδόµους και αρχιτέκτονες της εποχής. Χαρακτηριστικά 

παραδείγµατα είναι οι εργατικοί συνοικισµοί Καισαριανής, Λεωφόρου 

Αλεξάνδρας, Λυκαβηττού, Νέας Φιλαδέλφειας, κ.α.  

Στο διάστηµα του µεσοπολέµου έγινε συνείδηση η ανάγκη και καταβλήθηκε 

προσπάθεια να λυθούν τα µεγάλα οικιστικά και πολεοδοµικά προβλήµατα 

στέγασης, κυρίως των στρωµάτων µε χαµηλά εισοδήµατα. Έτσι 

αναπτύχθηκαν τα προγράµµατα της «λαϊκής-εργατικής κατοικίας». Μπορούµε 

να πούµε ότι αυτή υπήρξε η πρώτη µορφή οργανωµένης δόµησης στην 

Ελλάδα που όµως δεν είχε συνέχεια σχεδόν ως τις µέρες µας. Στην Ευρώπη, 

ήδη από τις αρχές του 19ου αιώνα και για την ανάγκη στέγασης των εργατών 

των νέων βιοµηχανιών στα όρια των πόλεων που ανεγείρονταν τότε, είχε 

προσδιορισθεί η έννοια της οργανωµένης δόµησης. Τότε οι πόλεις της 

Ευρώπης βρέθηκαν στην ανάγκη να ανασυνταχθούν κι έτσι δροµολογήθηκε η 

έννοια της χωροθέτησης νέων οικιστικών συνόλων πέραν των πόλεων και σε 

επαφή µε αυτές. Έτσι δηµιουργήθηκαν οι πόλεις - «δορυφόροι», 

χαρακτηριστικά σύγχρονα παραδείγµατα των οποίων είναι η Defance του 

Παρισιού, το Quartiere του Μιλάνου κ.α. 

Το κοινωνικό πλαίσιο που διαµορφώνεται στην χώρα µας µετά τον δεύτερο 

µεγάλο πόλεµο, µε την αναδιάρθρωση της παραγωγικής βάσης, την 

εσωτερική και εξωτερική µετανάστευση και το έντονο φαινόµενο της 

αστικοποίησης αφυδατώνει τους µικρούς οικισµούς από το δυναµικό 

ανθρώπινο στοιχείο τους και γιγαντώνει τον ιστό των µεγάλων αστικών 

κέντρων µε αυθαίρετες και χωρίς σχεδιασµό οικιστικές συγκεντρώσεις, στην 

περιφέρεια κυρίως των πόλεων. Το κράτος απουσιάζει παντελώς από το νέο 

γίγνεσθαι, «εθελοντικά». Αρνείται να αναλάβει την ευθύνη της στέγασης των 



εποικιστών των αστικών κέντρων, που µε ευθύνη του µετανάστευσαν σ’ αυτά. 

Αρνείται δηλαδή να σχεδιάσει και βεβαίως να πληρώσει γι’ αυτό, όπως είχε 

χρέος. Έκλεισε τα µάτια, προσποιήθηκε ότι δεν έβλεπε και άφησε να 

καλύψουν τις στεγαστικές τους ανάγκες µόνοι τους οι πολίτες στα περίχωρα 

των Αθηνών. Έγινε δηλαδή το ακριβώς αντίθετο από ότι έπραξε η 

φιλελεύθερη ελληνική πολιτεία κατά την εικοσαετία που προηγήθηκε του Β΄ 

παγκοσµίου πολέµου. Έτσι οι πολίτες που τράπηκαν σε φυγή από την 

ελληνική επαρχία στην µετεµφυλιακή Ελλάδα, συνωστίζονται στο κέντρο και 

βρίσκουν απασχόληση ως οικοδόµοι, θυρωροί, εισπράκτορες λεωφορείων, 

περιπτεράδες, συνοδοί ασανσέρ και στο τέλος-τέλος νοιώθουν και 

ευγνώµονες γιατί το κράτος τους άφησε να κτίζουν κάνοντας ότι θέλουν, όπου 

θέλουν. Ουσιαστικά εκείνο το κράτος της δεκαετίας ’50-’60 νοµιµοποίησε την 

παρανοµία στην οποία αναγκαστικά οδηγήθηκαν, µε τη δική του ανοχή και 

ενθάρρυνση, οι άµοιροι εσωτερικοί µετανάστες. Ο εσωτερικός λοιπόν 

«Γκαστερµπάιτερ» επωµίσθηκε και το οικονοµικό βάρος της αυτοστέγασής 

του. Το κράτος βεβαίως νοµιµοποίησε στη συνέχεια εκείνη την άνοµη πολιτική 

του και τη διαιώνισε µε την νοµική εφεύρεση που σκαρφίστηκε, σύµφωνα µε 

την οποία επιτρέπεται να πραγµατοποιείται επέκταση των οικισµών χωρίς 

πολεοδόµηση, η οποία θεσµοθετείται να γίνεται πλέον µε αφετηρία το 

καθεστώς των οικισµών που υπήρχαν πριν από το 1923. Ήταν ένα τέχνασµα 

το οποίο αποτελεί παγκόσµια πρωτοτυπία, η οποία µάλιστα εξακολουθεί να 

ισχύει ως τις µέρες µας! Έτσι για τους προϋπάρχοντες του 1923 οικισµούς 

που παρουσίαζαν αρχιτεκτονικό αλλά και περιβαλλοντικό ενδιαφέρον, σήµανε 

η αρχή της αλλοίωσής τους. Τότε ακριβώς, απεµπολήθηκε η ευθύνη για την 

δηµιουργία και τη λειτουργία ενός οργανωµένου οικιστικά κράτους. 

Είµαστε η µόνη ευρωπαϊκή χώρα η οποία µεταπολεµικά δεν οριοθέτησε τα 

ιστορικά κέντρα των οικιστικών συνόλων της προκειµένου να τα προστατέψει 

και δεν προέβλεψε ζώνες πρασίνου γύρω από τα αστικά της κέντρα. Αντί να 

προστατέψουµε τότε ό,τι αρχιτεκτονικά πολυτιµότερο διαθέταµε στο χώρο των 

ιστορικών κέντρων, φροντίσαµε να το καταστρέψουµε για να αναγείρουµε 

υποτιθέµενες µοντέρνες κατασκευές - πολυκατοικίες, αντί να χωροθετήσουµε 

νέες πόλεις δορυφόρους για την εκτόνωση των πιεστικών στεγαστικών 

αναγκών, όπως έπραξαν άλλες χώρες. Ένα από τα πολλά χαρακτηριστικά, 



άλλα και τραγικό παράδειγµα στην Αττική είναι η οδός Σόλωνος, όπως και 

ολόκληρη η συνοικία της Νεάπολης στο κέντρο της παλαιάς Αθήνας.  

Στην πανέµορφη νεοκλασική οδό Σόλωνος, τα Εξάρχεια και την Νεάπολη το 

απαίδευτο κράτος επέτρεψε τις κατεδαφίσεις των διώροφων κατοικιών και 

στην θέση τους επέτρεψε να ανεγερθούν πολυώροφες κατοικίες µε το 

σύστηµα των εσοχών πάνω στην υπάρχουσα οικοδοµική γραµµή. Με τον ίδιο 

τρόπο οι Αµπελόκηποι διατήρησαν µεν την ονοµασία τους αλλά σήµερα δεν 

διαθέτουν ούτε κήπους ούτε αµπέλια.  

Τα αποτελέσµατα της απουσίας ενός ολοκληρωµένου σχεδιασµού υποδοχής 

της εσωτερικής µετανάστευσης που να στηρίζεται σε µακροχρόνιο 

πρόγραµµα οικονοµικής και κοινωνικής ανάπτυξης αλλά και η ανεπάρκεια του 

κρατικού µηχανισµού, είναι φανερό ότι οδήγησαν στην γιγάντωση των 

µεγάλων αστικών κέντρων τα οποία διαµορφώθηκαν κατά κανόνα µε 

αυθαίρετες και χωρίς σχεδιασµό οικιστικές συγκεντρώσεις κυρίως στις 

περιφέρειές τους, αλλά βεβαίως και στην εκ θεµελίων ανοικοδόµηση επί του 

παλαιού πολεοδοµικού ιστού ιστορικών συνοικιών όπως η Κυψέλη, τα 

Πατήσια, ο Κολωνός, το Παγκράτι, το Κολωνάκι, κ.ά. όπου σήµερα η ποιότητα 

ζωής είναι από κακή έως χείριστη. 

Η κερδοσκοπία στην αστική γη εξαφάνισε τον ελεύθερο χώρο και το πράσινο 

από τις πόλεις ενώ παράλληλα στους µικρούς οικισµούς η µίµηση του αστικού 

τρόπου ζωής επέβαλε την διάλυση του παραδοσιακού τους ιστού, µε 

χαρακτηριστικά παραδείγµατα τη δηµιουργία νέων πλατειών, τη διάνοιξη 

δρόµων για την διευκόλυνση της κυκλοφορίας των αυτοκινήτων στις 

πυκνοκατοικηµένες γειτονιές τους, την καταστροφή της αρχιτεκτονικής 

φυσιογνωµίας κάθε τόπου µε ξεχωριστή αρχιτεκτονική και κοινωνική ιστορία. 

Η δοµή των πόλεων δεν λαµβάνει πια υπόψη της τα φυσικά χαρακτηριστικά 

της κατοικηµένης περιοχής και τα ανθρωπογενή χαρακτηριστικά που 

προέκυψαν από τη µέχρι τότε εξέλιξή της. Μένουν ακόµα πολλά να 

µελετήσουµε, ώστε να εµβαθύνουµε περισσότερο και να ερµηνεύσουµε τα 

οικονοµικά και κοινωνικά αίτια που προκάλεσαν την σηµερινή άµορφη και 

χωρίς κανόνες ελληνική πόλη. Στόχος µιας σύγχρονης πόλης είναι να 



οργανωθεί και να εξοπλισθεί η κοινωνία ώστε να εξυπηρετεί και να βελτιώνει 

άµεσα το επίπεδο ζωής των κατοίκων της, φροντίζοντας ταυτόχρονα να 

αποκαθίσταται τόσο η φυσιογνωµία, όσο και η δοµή του τµήµατος εκείνου της 

πόλης που αποτελεί την ιστορική της κληρονοµιά. Ακριβώς ό,τι δεν έγινε, κατά 

κανόνα, στην Ελλάδα. 

 

Αιγαίο: άναρχη δόµηση και χωροταξική αποδόµηση 

Αν η αλλοίωση του πολεοδοµικού ιστού των πόλεων και η καταστροφή της 

φυσιογνωµίας των µικρότερων οικισµών στην Ελλάδα οφείλονται στα ιστορικά 

γεγονότα και στις -πολύ συχνά πιεστικές- κοινωνικές συνθήκες που το κράτος 

δεν µπόρεσε να διαχειριστεί, στα νησιά του Αιγαίου τα θέµατα από ιστορική 

άποψη είναι διαφορετικά, αφού εδώ το φαινόµενο παρουσιάστηκε αργότερα 

και για εντελώς διαφορετικούς λόγους. Η σηµερινή µορφή των οικιστικών 

συνόλων των νησιών χωρίζεται σε δύο κατηγορίες. Σ’ εκείνα που µέχρι τις 

αρχές του 1980 υπέστησαν µεγάλη αφαίµαξη του ανθρώπινου δυναµικού 

τους και σ’ αυτά που γνώρισαν πιο αργούς ρυθµούς εγκατάλειψης και 

δροµολόγησαν έγκαιρα την τουριστική τους προοπτική.  

Ήδη από τη δεκαετία του 1960, η ολοένα αυξανόµενες τάσεις κυριαρχίας του 

ανθρώπινου παράγοντα ανέτρεψαν τη θαυµαστή ισορροπία ανάµεσα στο 

φυσικό και το δοµηµένο περιβάλλον που µε σοφία είχε δηµιουργήσει η 

παράδοση αιώνων και σταδιακά οδήγησαν σε φαινόµενα περιβαλλοντικής 

υποβάθµισης. Σε αρκετές περιπτώσεις επικράτησε µια οµοιόµορφη 

αρχιτεκτονική αντίληψη -το «ψευδο-µοντέρνο» όπως ορθώς ονοµάσθηκε- που 

κατέστρεψε λειτουργικά και αισθητικά αιωνόβιους οικισµούς και εξοβέλισε 

αντιπροσωπευτικές αρχιτεκτονικές παραδόσεις, αφού ούτε καν δε 

χρησιµοποίησε το πολύτιµο δυναµικό των ντόπιων µαστόρων των νησιών. 

Το φαινόµενο αυτό έγινε πιο έντονο κατά την τελευταία 25ετία. Από τα µέσα 

της δεκαετίας του 1980 και µετά σε πολλά νησιά γίνεται ορατή η ζοφερή 

προοπτική τους, µε αφορµή τη φρενίτιδα που επικράτησε για τουριστική 

εκµετάλλευση και οικοπεδοποίηση του ευαίσθητου χώρου τους. Η ραγδαία 



τουριστική ανάπτυξη έφερε πλούτο που επενδύθηκε κατά κύριο λόγο και στην 

παραγωγή δεύτερης κατοικίας. Το φαινόµενο αυτό συνοδεύτηκε µε 

εκτεταµένη και άναρχη οικοπεδοποίηση και κακής ποιότητας, χωρίς κανόνες, 

δόµηση. Στη διαµόρφωση αυτή της κατάστασης είναι µεγάλη η ευθύνη της 

πολιτείας που απαθής και πάλι παρακολουθούσε τα τεκταινόµενα. Το κράτος 

επαναλαµβάνει και σ’ αυτή την περίπτωση αυτό που έπραξε στις πόλεις της 

ηπειρωτικής χώρας µετά το 1950. Το εξυπηρετούσε η οικοδοµική ανάπτυξη 

γιατί κινούσε την οικονοµία, δηµιουργούσε θέσεις εργασίας και συντηρούσε 

την εγχώρια βιοτεχνία - βιοµηχανία. Η πολιτεία αλλά και ο πολίτης πίστευαν 

ότι η απασχόληση στον χώρο του τουρισµού θα αποφέρει υψηλότερο 

εισόδηµα, όπως και πράγµατι συνέβη, κάτι που όµως ταυτόχρονα οδήγησε 

στην εγκατάλειψη του πρωτογενή τοµέα. Η σαρωτική επικράτηση των «rooms 

to let» για αρκετό διάστηµα έδωσε την δυνατότητα σε πολλούς νησιώτες να 

επιβιώσουν και σε κάποπιους να αποταµιεύσουν προς επένδυση πόρους. 

Όµως αυτού του είδους η τουριστική ανάπτυξη ήταν βέβαιο ότι µόνο 

µεσοπρόθεσµα µπορούσε να τους αποφέρει σταθερό συµπληρωµατικό 

εισόδηµα. Από την άλλη µεριά η βιοµηχανία του τουρισµού, µε µονάδες 

ασύµβατες µε τη µικρή κλίµακα των νησιών, βεβαίως κάλυψε µέρος των 

αναγκών του ανθρώπινου δυναµικού µε την απασχόληση που προσέφερε 

όµως είχε ως αρνητικό αποτέλεσµα οι νησιώτες να οδηγηθούν στη 

µονοαπασχόληση και την υπαλληλοποίηση εγκαταλείποντας τη γεωργία και 

τη κτηνοτροφία. Η αυτάρκεια των αγαθών του πρωτογενή τοµέα των νησιών 

που επί αιώνες υπήρχε, εξοστρακίστηκε. Σήµερα πια για παράδειγµα, τα 

πάσης φύσεως ζαρζαβατικά εισάγονται, ακόµη και από την Ιταλία. 

Φθάνουµε έτσι στις αρχές της δεκαετίας του ’90, όταν πια ο οικοδοµικός 

οργασµός αρχίζει να παίρνει ανησυχητικές διαστάσεις. Η λέξη κτήµα, αµπέλι, 

χωράφι αντικαταστάθηκαν από τη µαγική λέξη «οικόπεδο». Τότε άρχισε και η 

επέλαση - επιστροφή των µεταπολεµικών «Αθηναίων» µεταναστών και των 

επιγόνων τους. Ο ροµαντισµός της επιστροφής στην πατρώα γη από τη µία 

πλευρά και από την άλλη η ανάγκη επένδυσης του όποιου οικονοµικού 

αποθέµατος σε µικρο-τουριστικές επιχειρήσεις ή ως επί το πλείστον στην 

παραθεριστική κατοικία εισοδήµατος, οδήγησαν στην ολοκληρωτική αλλοίωση 

και καταστροφή του ευαίσθητου χώρου των τουριστικών νησιών πρώτης 



γραµµής και πάνω απ’ όλα της γης µε υψηλή γεωργική παραγωγικότητα. Τα 

νησιά που ήταν σηµεία αναφοράς για τη σηµαντική αρχιτεκτονική και 

αισθητική αξία των οικισµών τους αλλά και το απαράµιλλο κάλλος του τοπίου 

τους οδηγήθηκαν στη µονοσήµαντη ανάπτυξη -µε επίκέντρο τον τουρισµό- και 

υπερέβησαν την οικιστική τους ικανότητα. Σήµερα η καταστροφή του τοπίου 

που επήλθε στα νησιά της πρώτης τουριστικής γραµµής, είναι δύσκολα 

αναστρέψιµη. Νησιά όπως η Σαντορίνη, η Μύκονος, η Πάρος, λόγω του 

οικοδοµικού οργασµού οδηγήθηκαν ήδη σε απαξίωση του φυσικού και 

δοµηµένου περιβάλλοντός τους -και δυστυχώς έπονται η Σύρος, η Νάξος κ.ά.- 

και κατά συνέπεια χρόνο µε το χρόνο θα υποβαθµιστούν ως τουριστικοί 

προορισµοί. 

 Στις µέρες µας στην µικροκλίµακα των νησιών η µεγάλη απειλή ονοµάζεται 

παραθεριστική κατοικία, δεδοµένου ότι οι ρυθµοί οικοδόµησης είναι 

τροµακτικοί. Η ελεύθερη γη γύρω και πέρα από τους οικισµούς ή την 

ιδιαιτέρου κάλλους παράκτια ζώνη, δεν µειώνεται απλώς αλλά ακόµα 

χειρότερα, εξαφανίζεται. Μόνο κατά το έτος 1999 εκδόθηκαν στο Αιγαίο 

10.464 οικοδοµικές άδειες, δηλαδή δηµιουργήθηκαν 25 περίπου νέα οικιστικά 

σύνολα που αντιστοιχούν -για να γίνει αυτό αντιληπτό- σε δέκα νέους ∆ήµους. 

Στην δεκαετία που πέρασε, οι λιγοστές πεδινές εκτάσεις υψηλής γεωργικής 

παραγωγικότητας που υπήρχαν οικοπεδοποιήθηκαν και οικοδοµήθηκαν κατά 

κανόνα άναρχα «κατά παρέκκλιση», µε τη χρήση δηλαδή µιας επαίσχυντης 

νοµικής και πολιτική εφεύρεσης.  

Στα νησιά υπήρχε πάντα ένα πρόβληµα, το πρόβληµα της λειψυδρίας. Τα 

τελευταία είκοσι χρόνια κυρίως, αυτή η ανάγκη καλύπτεται µε υδροφόρα 

πλοία. Σήµερα όµως, µε οικοπεδοποιηµένη τη γεωργική γη, ακόµα και τα 

αναγκαία προς διατροφή γεωργικά είδη δεν παράγονται όπως επί αιώνες 

συνέβαινε, αλλά εισάγονται. Καθετί είναι πλέον ακριβότερο στα νησιά. Η 

όποια ελεύθερη γη δεν καλλιεργείται αφού το επαγγελµατικό ενδιαφέρον των 

νέων στρέφεται ολοένα και περισσότερο στον τουρισµό που τους παρέχει το 

αναγκαίο προς το ζην εισόδηµα. Όµως ποιο θα είναι το τουριστικό προϊόν 

που θα προσφέρεται σε ένα οικοπεδοποιηµένο και αλλοιωµένο οικοσύστηµα 

και άραγε τι είδους τουρισµό θα δέχεται;  



Η χωρίς φραγµό ανάπτυξη έπαιξε καθοριστικό ρόλο στην αλλοίωση της 

φυσιογνωµίας του ελληνικού τοπίου και καταλυτικό για εκείνο των νησιών 

πρώτης τουριστικής ταχύτητας, όπως είναι τα νησιά που ήδη αναφέρθηκαν 

αλλά και η µεγαλόνησος Κρήτη και πολλά άλλα. Η µαζικοποίηση και η 

γεωγραφική συγκέντρωση -υπερµεγέθων και ασύµβατων αρχιτεκτονικά- 

τουριστικών και παραθεριστικών εγκαταστάσεων οδήγησαν σε αστικοποίηση 

κατ΄αρχήν µεγάλες παράκτιες ζώνες, εξοβελίζοντας την τοπική δόµηση που 

είχε ως αρχή την ανθρώπινη κλίµακα. Όλα αυτά είχαν ως αποτέλεσµα επίσης, 

η απαίτηση για «κατανάλωση» της γραφικότητας του τοπίου να οδηγήσει την 

απαίδευτη ελληνική πολιτεία, µετά το 1974, στη δηµιουργία στερεότυπων για 

το πώς θα πρέπει να είναι ή να «φαίνεται» η εικόνα ενός «παραδοσιακού» 

οικισµού.  

Σε πάµπολλους νησιώτικους οικισµούς είναι εµφανής η προσπάθεια επιβολής 

ξένων προτύπων. Μεγάλης κλίµακας κατασκευές χωρίς καµία προσπάθεια 

προσαρµογής στο τοπίο µε την επίφαση κάποιων ψευδο-παραδοσιακών 

µορφών -ή πολύ συχνά και χωρίς αυτήν- δηµιουργούν µια ισοπεδωτική 

οµοιοµορφία και οδηγούν στην εξαφάνιση των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών 

των νησιωτικών οικισµών και κατ’ επέκταση της φυσιογνωµίας τους. Η 

αλλοίωση είναι µεγαλύτερη στα παραθαλάσσια µέτωπα που δέχονται και τις 

πιέσεις από τη λειτουργία του λιµανιού, καθώς και στα όρια των οικισµών που 

οικοδοµήθηκαν κατά τα νεότερα χρόνια. 

Η εµµονή στη διατήρηση αυτής της λογικής θα οδηγήσει πολύ γρήγορα στη 

µόνιµη αισθητική υποβάθµιση του περιβάλλοντος των νησιών. Επιπλέον θα 

οδηγήσει, αργά ή γρήγορα, τις τοπικές κοινωνίες σε οικονοµικό και κοινωνικό 

µαρασµό, αφού µηδενίζει τις αναπτυξιακές τους δυνατότητες και καταδικάζει 

τα νησιά στο υφιστάµενο µοντέλο του µαζικού αλλά χαµηλής ποιότητας και 

οικονοµικής δυνατότητας τουρισµού και υποβαθµίζει την ίδια την ποιότητα 

ζωής των µόνιµων κατοίκων. 

Πολλοί είναι εκείνοι που θεωρούν ότι έχουν συµφέρον από τη διαιώνιση της 

υπάρχουσας κατάστασης. Όλο και περισσότεροι είναι, από την άλλη πλευρά, 

όσοι διατυπώνουν δηµόσια την αντίθετη άποψη και αγωνίζονται έµπρακτά για 

τη θεσµοθέτηση κανόνων που θα αποτρέψουν το µεγαλύτερο κακό. Κατά 



καιρούς τα δύο αυτά αντιµαχόµενα στρατόπεδα αλληλοχρεώνουν το ένα στο 

άλλο την ευθύνη για την καταστροφή του τοπίου. Καταγράφεται λοιπόν µε 

καταγγελτικό τρόπο, από τη µία µεριά πλευρά η λογική εκείνων που ήδη 

οικοδόµησαν και επιθυµούν απλώς να διατηρήσουν αναβαθµισµένο το 

προνόµιό τους και από την άλλη εκείνων που υποστηρίζουν ότι η διεύρυνση 

της αυστηρότητας των όρων δόµησης ενθαρρύνει την αυθαιρεσία. Όση 

αλήθεια και αν υπάρχει στις δύο παραπάνω θέσεις, η πραγµατικότητα 

αποδεικνύει ότι οι συνέπειες αυτής της µη αναστρέψιµης καταστροφής θα 

είναι πρωτίστως οικονοµικές. ∆υστυχώς η ελληνική πολιτεία δεν κατόρθωσε 

να επιβάλλει ούτε ανελαστικούς ούτε ελαστικούς χωροταξικούς, 

πολεοδοµικούς ή αρχιτεκτονικούς κανόνες, αφήνοντας τα πράγµατα στη 

µοίρα τους και µάλιστα σ’ ένα κράτος όπου οι όποιοι προληπτικοί και οι 

ελεγκτικοί µηχανισµοί είναι σκοπίµως ανενεργοί. 

Η χωροταξία, ο µεγάλος απών στην χώρα µας εδώ και δεκαετίες, δεν είναι 

τεχνικός όρος. Είναι όρος οικονοµικός, αναπτυξιακός, οικολογικός και βέβαια 

πριν απ’ όλα πολιτικός. Για τη χωροταξία η ανάπτυξη δεν είναι µονοσήµαντη 

αλλά σύνθετη έννοια η οποία εµπεριέχει τις παραµέτρους της γεωργίας, της 

κτηνοτροφίας, της αλιείας, της βιοτεχνίας, του εµπορίου, του τουρισµού, του 

πολιτισµού και γενικά όλες τις δραστηριότητες της φύσης αλλά και των 

ανθρώπων. Στο τέλος της δεκαετίας που διανύουµε, σύµφωνα µε τους 

σηµερινούς ρυθµούς οικοδόµησης είναι βέβαιο ότι στα νησιά θα 

οικοπεδοποιηθεί και θα οικοδοµηθεί το σύνολο της ελεύθερης γης τους, όσο 

έχει σήµερα εναποµείνει . 

 

Μια πολιτική για τους οικισµούς 

Το κράτος απέτυχε στον βασικό του ρόλο που είναι η σύνταξη πλαισίου 

κανόνων και δεν επέδειξε την προσήκουσα ευθύνη. ∆υστυχώς δεν υπάρχει 

πλέον η πολυτέλεια για έναν ειλικρινή συµβιβασµό µεταξύ της απληστίας του 

όποιου εποικιστή παραθεριστή και του ανυπεράσπιστου τοπίου του Αιγαίου. 

Γι΄ αυτό και είναι ανάγκη αυτός ο ακήρυχτος και άνισος πόλεµος που κράτα 

τόσο χρόνια τώρα, να λήξει επιτέλους µε νικητή το περιβάλλον. ∆εν θα πρέπει 



µε κανένα τρόπο να επικρατήσει η πεισµατική απληστία του οποιουδήποτε 

περαστικού αυτής της ζωής. Αυτή η ευκαιρία ενός έντιµου συµβιβασµού 

χάθηκε εξαιτίας του θεσµικού ελλείµµατος και των διοικητικών 

δυσλειτουργιών. Το νεοελληνικό κράτος πέτυχε το ακατόρθωτο: συµµάχησε 

µε το βιαστή. Είναι όµως πια ανάγκη να τεθεί ως αδιαπραγµάτευτος όρος η 

προτεραιότητα του συµφέροντος του τόπου έναντι του εφήµερου 

µικροσυµφέροντος όχι µόνο των ολίγων αλλά και των πολλών. Με το να 

αποποιείται την ευθύνη του για το περιβάλλον, το κράτος κράτησε µέχρι 

σήµερα µια στάση η οποία και τον πολίτη ταλαιπωρεί και την προστασία του 

περιβάλλοντος δεν προάγει. Αντίθετα, την υποσκάπτει θανάσιµα. Αυτό όµως 

δεν µπορεί να συνεχιστεί. Η Ελλάδα δεν µπορεί να είναι η µόνη χώρα στην 

Ευρώπη και τον υπόλοιπο πολιτισµένο κόσµο όπου ο καθένας οικοδοµεί 

όπου θέλει και όποτε θέλει. Η ευθύνη της προστασίας του φυσικού και 

δοµηµένου περιβάλλοντος ανήκει αποκλειστικά στην Πολιτεία η οποία πρέπει 

επιτέλους να την αναλάβει. Αν δεν συµβεί αυτό και το κακό συνεχιστεί, δεν 

αποµένει παρά να αναλάβει την ευθύνη µια πραγµατικά ανεξάρτητη και 

αδέσµευτη αρχή. 

Για τους παραπάνω λόγους είναι επιβεβληµένη η άµεση λήψη µέτρων, που 

θα αναστρέψουν τις αρνητικές επιπτώσεις που δηµιούργησε το υφιστάµενο 

µοντέλο ανάπτυξης. Αφού συνειδητοποιήσαµε ότι η τουριστική ικανότητα 

έφθασε, στα πιο ευαίσθητα νησιά, στα ανώτατα όριά της και αφού έχει 

αποδειχθεί ότι η µονοδιάστατη ανάπτυξη του τουρισµού οδηγεί σε τραγική 

εξωτερική εξάρτηση των οικονοµιών των νησιών, επιβάλλεται πια να γίνει 

αναστολή της περαιτέρω τουριστικής οικοδόµησης έως ότου ολοκληρωθεί η 

σύνταξη και η θεσµοθέτηση για το σύνολο του νησιωτικού χώρου -και κατά 

προέκταση για κάθε νησί- ειδικών χωροταξικών και περιβαλλοντικών µελετών. 

Η εξαγγελθείσα πρόθεση της ελληνικής πολιτείας να καταργήσει µέχρι το 

2007 την εκτός οικισµών δόµηση, θα πρέπει ν’ αρχίσει άµεσα να εφαρµόζεται 

επειγόντως και κατά προτεραιότητα από τα νησιά. Θα πρέπει επίσης να 

προστατευθούν άµεσα οι πεδινοί χώροι των νησιών, να κηρυχθούν αδόµητοι 

και να επιτρέπεται µόνο η γεωργική εκµετάλλευσή τους. 



Το Υπουργείο Αιγαίου κατά την τετραετία 2000-2004 και µέσα στα πλαίσια 

των αρµοδιοτήτων που απέκτησε, οι οποίες δυστυχώς δεν περιλαµβάνουν 

την χωροθέτηση λειτουργιών και δράσεων, ανέλαβε για την προστασία και 

ανάδειξη των νησιωτικών οικισµών πρωτοβουλίες σε δύο επίπεδα: 

Το πρώτο επίπεδο αφορά τη διασφάλιση υψηλής ποιότητας στις νέες 

οικοδοµικές δραστηριότητες, δηλαδή την παραγωγή νέων κτηρίων ή τις 

επεµβάσεις σε παλαιά µε τρόπο συµβατό µε το ιστορικά δοµηµένο 

περιβάλλον και µε τη µέγιστη προσαρµογή στο τοπίο. Αναγνωρίσαµε ότι τα 

σηµαντικότερα προβλήµατα εντοπίζονται στην έλλειψη εξειδικευµένου 

θεσµικού πλαισίου προστασίας και στην προβληµατική εποπτεία της 

εφαρµογής των υφιστάµενων κανόνων δόµησης. Πράγµατι από τη 

διερεύνηση του θεσµικού πλαισίου διαπιστώθηκε ότι έως πρόσφατα, σε ένα 

σχετικά µικρό ποσοστό νησιωτικών οικισµών εφαρµόζονταν προστατευτικές 

διατάξεις. Είναι προφανές ότι ο πολιτισµικός πλούτος των περιοχών δεν 

περιορίζεται µόνο στους χαρακτηρισµένους «παραδοσιακούς» οικισµούς. Και 

ακόµα ότι δεν είναι δυνατόν να διαφυλαχθεί, µέσα σε ένα γενικό πλαίσιο, η 

ιδιαιτερότητα και η πολυµορφία που τους χαρακτηρίζει.  

Στην κατεύθυνση αυτή, µαζί µε τους άξιους συνεργάτες µου αρχιτέκτονες  

Έφη Σαραντάκου, Έλσα Βαγιανού, Μάρη Παπαθεοδώρου, Μίνα Κούρτη, κ.ά 

και µε τη σηµαντική βοήθεια και υποστήριξη της ∆ιεύθυνσης Περιβάλλοντος 

του Υπουργείου Αιγαίου, προσανατολίσαµε το έργο µας στη σύνταξη ενός 

θεσµικού πλαισίου προστασίας του τοπίου των νησιών, δια µέσου της 

κήρυξής τους ως ιδιαιτέρου φυσικού κάλλους, επιβάλλοντας µορφολογικούς 

όρους αλλά και περιορισµούς δόµησης. Εκδόθηκαν ∆ιατάγµατα προς αυτή 

την κατεύθυνση για 27 νησιά µικρού και µεσαίου µεγέθους (Κύθνο, Σέριφο, 

Φολέγανδρο Νίσυρο, Κίµωλο, ∆ονούσα, Άνω Κουφονήσι, Ηρακλειά, 

Σχοινούσα, Αµοργό,  Ανάφη, Σίκινο, Τήλο, Χάλκη, Μεγίστη, Κάσο, Τέλενδο, 

Ψέριµο, Αστυπάλαια, Λειψούς, Αγαθονήσι, Αρκούς, Αϊ Στράτη, Οινούσσες, 

Ψαρά, Φούρνους, Θύµαινα) Στο ίδιο διάστηµα εκδόθηκαν ξεχωριστά 

Προεδρικά ∆ιατάγµατα και Υπουργικές Αποφάσεις για περισσότερες από 50 

οικιστικές ενότητες (που βρίσκονται στα νησιά Λήµνο, Λέσβο, Σάµο, Νίσυρο, 

Χάλκη, Τήλο, Κάρπαθο, Σέριφο, Ανάφη,  Καστελόριζο, Πάρο, Φολέγανδρο, 



Αστυπάλαια, Κύθνο, Ικαρία, Αµοργό ) και άλλα τόσα για µικρούς ή µεγάλους 

Οργανισµούς Τοπικής Αυτοδιοίκησης και θεσµοθετήθηκαν µορφολογικοί όροι 

αλλά και περιορισµοί δόµησης. Τα ∆ιατάγµατα βασίστηκαν σε µελέτες που 

εκπόνησαν για λογαριασµό του Υπουργείου Ανώτατα Εκπαιδευτικά Ιδρύµατα 

όπως το Ε.Μ.Π., το Α.Π.Θ, το Πολυτεχνείο Κρήτης, το Πανεπιστήµιο Πατρών. 

Κεντρικό ή καλύτερα κοµβικό σηµείο αυτών των θεσµικών παρεµβάσεών µας 

η υπήρξε η κατάργηση των καταστρατηγήσεων και των τεχνασµάτων που 

δυστυχώς ο τόπος µας και κυρίως ο τεχνικός κόσµος της χώρας µας, δεν 

φείδεται κόπων να επινοεί. Επιπροσθέτως σε 185 νησίδες ή βραχονησίδες 

(που ανήκουν στους νοµούς Λέσβου, Σάµου, Χίου, Κυκλάδων και 

∆ωδεκανήσων) απαγορεύθηκε οποιαδήποτε οικοδοµική δραστηριότητα µε 

εξαίρεση τη επισκευή και αποκατάσταση τυχόν υφισταµένων κτισµάτων και 

υποδοµών για την άσκηση παραδοσιακών ασχολιών αγροτικού χαρακτήρα 

(αλιεία, µελισσοκοµία, γεωργία, κτηνοτροφία), καθώς και την κατασκευή 

κτισµάτων προσαρµοσµένων στο περιβάλλον για την εξυπηρέτηση αναγκών 

εθνικής άµυνας, φαροφύλαξης, αρχαιολογίας, επιστηµονικής έρευνας και 

φύλαξης ή διαχείρισης του φυσικού περιβάλλοντος. 

Για να εξασφαλίσουµε την ορθή εφαρµογή του θεσµικού πλαισίου και να 

καταστεί δυνατή η εποπτεία και ο έλεγχος της δόµησης στις ευαίσθητες 

περιοχές του Αιγαίου, συγκροτήσαµε Τµήµατα και Γραφεία Προστασίας του 

Περιβάλλοντος & της Αρχιτεκτονικής Κληρονοµιάς στις έδρες των 5 Νοµών 

(Ερµούπολη, Ρόδο, Σάµος (Βαθύ), Χίος, Μυτιλήνη) και των 8 Επαρχείων του 

Αιγαίου, (Θήρας, Νάξου, Μήλου, Κω, Καλύµνου, Καρπάθου, Ικαρίας, Λήµνου) 

συνολικά δηλαδή 13 αποκεντρωµένες υπηρεσίες σε αντίστοιχα νησιά, 

προσλαµβάνοντας µε τις διαδικασίες του ΑΣΕΠ αρχιτέκτονες, 

περιβαλλοντολόγους και τεχνολόγους οι οποίοι επιλαµβάνονται του ελέγχου 

των υποβαλλόµενων προς έγκριση οικοδοµικών αδειών αλλά και, το πιο 

ουσιαστικό, θα πραγµατοποιούν αυτεπάγγελτα αυτοψίες σε όλα τα στάδια 

ανέγερσης µιας οικοδοµής προκειµένου να προλαµβάνουν «εν τη γενέσει» 

της την όποια παρανοµία. Η φιλόδοξη αυτή προσπάθεια είχε στόχο όχι τη 

στείρα µίµηση µορφολογικών στοιχείων αλλά, µέσα από τον εντοπισµό των 

ιδιαίτερων και διακεκριµένων αρχιτεκτονικών και πολεοδοµικών 



χαρακτηριστικών κάθε οικισµού ή οµάδας οικισµών, την παραγωγή κτηρίων 

που θα ακολουθούν το πνεύµα και την ουσία της αρχιτεκτονικής κάθε τόπου.  

Θεωρώ χρήσιµο, στο σηµείο αυτό να παραθέσω δύο απτά παραδείγµατα 

νοµοθετικής παρέµβασης για την προστασία του δοµηµένου περιβάλλοντος 

σε συγκεκριµένους οικισµούς. Το πρώτο αναφέρεται στο κείµενο ενός 

προεδρικού διατάγµατος για την προστασία ενός ολόκληρου οικισµού. Το 

δεύτερο έχει ως αντικείµενο µια Υπουργική Απόφαση µε την οποία 

χαρακτηρίστηκε ως διατηρητέο ένα -αρχιτεκτονικά σπάνιο- οικιστικό σύνολο.  

 

Πρώτο παράδειγµα: Το Προεδρικό ∆ιάταγµα για τον Άγιο Ευστράτιο 

Πρόκειται για το κείµενο ενός Προεδρικού ∆ιατάγµατος -από τα 21 συνολικά 

που δηµοσιεύτηκαν- µε το οποίο καθορίζονται µορφολογικοί κανόνες δόµησης 

για τον οικισµό του Αγίου Ευστρατίου, έναν σηµαντικό και πολύ όµορφο 

παραδοσιακό οικισµό που διατηρήθηκε σχεδόν αναλλοίωτος ως το 1968 

οπότε χτυπήθηκε από ισχυρό σεισµό.  

 

Ο ‘Αη Στράτης της δεκαετίας του 60 (Φωτογραφία Ι. Μανικάκη) 

 

Κτυπήθηκε όµως αυτός ο ενδιαφέρων Αρχιτεκτονικά οικισµός και από το 

δικτατορικό καθεστώς της 21ης Απριλίου. Το καθεστώς όχι µόνο δε φρόντισε 

να προστατεύσει τα κτήρια που δεν επλήγησαν από τον σεισµό ή είχαν 

ελαφρές ζηµιές -και που όπως µαρτυρούν οι κάτοικοι ήταν τα περισσότερα- 



αλλά έπραξε το χειρότερο: Ισοπέδωσε µε µπουλντόζες όλο τον εξαίσιο 

αρχιτεκτονικά οικισµό και στην θέση του εργολάβοι έκτισαν ένα «µοντέρνο» 

ανοσιούργηµα. Ελάχιστα σπίτια, τα πέντε - έξι που σώθηκαν, επισκευάστηκαν 

χωρίς όµως µορφολογικούς κανόνες. Ο οικισµός του Αγίου Ευστρατίου 

σήµερα είναι ένας νέος οικιστικά οικισµός. 

 

Αη Στράτης: ότι απέµεινε από την Αρχιτεκτονική του οικισµού 

Το Προεδρικό ∆ιάταγµα για την προστασία του οικισµού του ιστορικού νησιού, 

όπως θα διαπιστώσετε και από την ανάγνωση του συνόλου των διατάξεων 

του που παρατίθενται αυτούσιες, προβλέπει µε σαφήνεια τους µορφολογικούς 

κανόνες που πρέπει να ακολουθούνται σε κάθε κατασκευαστική διαδικασία, 

λαµβάνοντας υπ’ όψη τις ιδιαιτερότητες της τοπικής αρχιτεκτονικής 

παράδοσης αλλά και τις λειτουργικές ανάγκες της σύγχρονης ζωής. Το 

πλήρες κείµενο των διατάξεων αυτών , έχει ως εξής: 

 

ΑΡΘΡΟ 1 

1. Χαρακτηρίζεται παραδοσιακό τµήµα του οικισµού του Αγίου Ευστρατίου όπως αυτό 

περικλείεται από µαύρη διακεκοµµένη γραµµή και φαίνεται στο σχετικό διάγραµµα σε 

κλίµακα 1:1000 που θεωρήθηκε από το Γενικό Γραµµατέα του Υπουργείου Αιγαίου µε την 



αριθµ. 3725/2004 πράξη του και αντίγραφό του υπό σµίκρυνση δηµοσιεύεται µε το παρόν 

διάταγµα. 

2. Με την επιφύλαξη όσων ορίζονται στα επόµενα άρθρα εξακολουθούν να ισχύουν στον 

οικισµό του Αγίου Ευστρατίου οι αρτιότητες και οι όροι δόµησης που ισχύουν σύµφωνα µε 

την αριθµ. 261/12.1.1995 απόφαση Νοµάρχη Λέσβου (ΦΕΚ 50/΄∆/1.2.1995). 

ΑΡΘΡΟ 2 

Στο τµήµα αυτό του οικισµού επιβάλλεται η διατήρηση και ανάδειξη των παλαιών κτηρίων 

και κτισµάτων που διασώζονται και συγκροτούν την πολεοδοµική του διάταξη, καθώς και η 

στερέωση και επισκευή τους χωρίς αλλοιώσεις στα µορφολογικά τους στοιχεία και στην 

ογκοπλαστική τους διάρθρωση. 

Ειδικά για τα κατεστραµµένα κτήρια του οικισµού, απαιτείται ο καθαρισµός και η ανασκαφή 

τους, προκειµένου σε κάθε περίπτωση να αποκαλυφθούν, να οριοθετηθούν, να 

αποτυπωθούν και να αναδειχθούν οι παλαιοί δρόµοι, οι ελεύθεροι χώροι και οι ιδιοκτησίες. 

Η τοπογραφική αποτύπωση των περιοχών αυτών αποτελεί βασική προϋπόθεση ανάπλασης 

του πολεοδοµικού ιστού του οικισµού. Για οποιαδήποτε νέα οικοδοµική δραστηριότητα 

επιβάλλεται η πλήρης τοπογραφική αποτύπωση του οικοπέδου και των όµορων ιδιοκτησιών. 

Επιβάλλεται η επισκευή και αναστήλωση των ερειπωµένων κτηρίων και κτισµάτων, τα 

περιγράµµατα των οποίων σώζονται ακόµη, βάσει µελετών αποτύπωσης – πρότασης, 

τεκµηριωµένων από αρχειακό υλικό ( φωτογραφίες, χαρακτικά κ..α.) και κατόπιν εγκρίσεως 

των αρµοδίων οργάνων του Υπουργείου Αιγαίου. 

Ειδικότερα: 

1. Σε περίπτωση ερειπωµένων κτηρίων, των οποίων σώζονται µόνο τα περιγράµµατα έχει 

εφαρµογή το προηγούµενο εδάφιο.  

2. Επιβάλλεται να διατηρηθούν τα χαρακτηριστικά στοιχεία των αρχικών κτισµάτων, όπως: 

• οι λιθόκτιστοι όγκοι των κτισµάτων  

• η διάταξη και µορφολόγηση των εξωτερικών ανοιγµάτων  

• η «καθαρή» ογκοπλαστική τους οργάνωση. 

3.∆εν επιτρέπεται η ανέγερση νέων οικοδοµών και η κατασκευή προσθηκών στη θέση 

υφισταµένων παραδοσιακών κτηρίων 

ΑΡΘΡΟ 3 



∆εν επιτρέπεται καµία αλλοίωση του θαλάσσιου µετώπου σε όλο το µήκος ανάπτυξης του 

οικισµού, και για απόσταση 1000µ από τα όριά του κατά µήκος της ακτογραµµής. 

Συγκεκριµένα, δεν επιτρέπεται η επιχωµάτωση ή ο εκβραχισµός της ακτής, πέραν της ήδη 

υπάρχουσας προκυµαίας, για την διαµόρφωση των οδών, κοινόχρηστων χώρων ή λιµενικών 

έργων, καθώς και για χρήση ή επέκταση των κατοικιών. Είναι δυνατόν να γίνουν λιµενικά 

έργα µετά από σύνταξη µελέτης περιβαλλοντικών επιπτώσεων και σύµφωνη γνώµη των 

αρµοδίων οργάνων του Υπουργείου Αιγαίου. 

ΑΡΘΡΟ 4 

Καθορίζονται ειδικοί όροι και περιορισµοί δόµησης στο παραδοσιακό τµήµα του οικισµού του 

Αγίου Ευστρατίου ως ακολούθως: 

1.  (Α) Η τοποθέτηση των νέων κτηρίων στο οικόπεδο θα γίνεται έτσι ώστε: 

α. Να προστατεύονται βασικά σηµεία θέας των κοινόχρηστων χώρων (δρόµων, ελεύθερων 

χώρων). 

β. Να προστατεύεται κατά το δυνατόν η θέα των όµορων οικοπέδων, και ιδιαίτερα των 

όπισθεν ευρισκοµένων. 

γ. Να µη παρεµποδίζεται ο φυσικός φωτισµός – αερισµός των χώρων υφισταµένων κτηρίων 

στα όµορα οικόπεδα, από την ανέγερση της νέας οικοδοµής ή προσθήκης. Απαραίτητη είναι 

η φωτογραφική αποτύπωση των όµορων κτισµάτων και των κτισµάτων της έναντι πλευράς 

της οδού. 

(Β) Κατά την τοποθέτηση των κτηρίων τηρείται η συνέχεια της υφιστάµενης γραµµής.  

Ειδικότερα: 

α. Σε οδούς µε συνεχή µέτωπα κτηρίων, η όψη του νέου κτηρίου συµπληρώνει το µέτωπο 

των διπλανών υφισταµένων οικοδοµών επί της διαµορφωµένης οικοδοµικής γραµµής.  

β. Σε οδούς όπου οι υφιστάµενες οικοδοµές δεν διαµορφώνουν συνεχή µέτωπα, αλλά η 

υφιστάµενη κατάσταση έχει δηµιουργήσει κανόνα ως προς τη θέση της γραµµής δόµησης 

των κτηρίων, το νέο κτήριο µπορεί να τοποθετηθεί στη διαµορφωµένη οικοδοµική γραµµή, 

και σε απόσταση από τα πλάγια όρια του οικοπέδου ίση ή µεγαλύτερη από τα 2.50µ. 

2. Εφόσον οι οικοδοµές κατασκευαστούν µε φέρουσα λιθοδοµή µε πάχος µεγαλύτερο ή ίσο 

των 50 εκ. τότε το εµβαδόν που προκύπτει από το µήκος της λιθοδοµής επί το πλάτος της 

δεν προσµετρείται στη δόµηση. 



3. (Α) Ο µέγιστος αριθµός ορόφων των κτηρίων στο σύνολο του οικισµού ορίζεται σε δυο 

(2). 

(Β) Το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των κτηρίων ορίζεται ως εξής: 

α. Το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος καθορίζεται σε 7.50µ 

β. Το ύψος του κτηρίου µετρείται σε κάθε σηµείο του περιγράµµατος της οικοδοµής και από 

την τελική στάθµη του φυσικού εδάφους µόνον. Σε περίπτωση που η γραµµή δόµησης 

συµπίπτει µε το όριο του δρόµου, το ύψος της όψης επί του δρόµου αυτού µετρείται από τη 

στάθµη της οδού. 

γ. Η τυχόν υπερύψωση του δαπέδου του ισογείου δεν θα υπερβαίνει το 1.00µ από τη 

στάθµη του δρόµου. 

δ. Σε περίπτωση µεγάλης κλήσης του εδάφους, η υπερύψωση µπορεί να αυξηθεί κατά 

1.00µ στην όψη µε τη χαµηλότερη στάθµη. Στην περίπτωση αυτή κατ΄ εξαίρεση επιτρέπεται 

στην όψη αυτή του κτηρίου να διαµορφωθούν τρεις στάθµες ανοιγµάτων (υπόγειο, ισόγειο, 

όροφος). Σε καµία περίπτωση η οικοδοµή δεν µπορεί να υπερβαίνει, λόγω της κλήσης του 

εδάφους, το ύψος των 8.50µ σε οποιοδήποτε σηµείο της. 

ε. Ως µέγιστο ύψος κτηρίου ή κτίσµατος νοείται το ύψος των τελικά διαµορφωµένων 

όψεων, συµπεριλαµβανοµένης και της υπερύψωσης από το φυσικό έδαφος. Πέραν του 

ύψους αυτού επιτρέπεται µόνον η κατασκευή στέγης (µεγίστου ύψους 1.50µ) ή 

καπνοδόχων (έως 1.00µ). 

στ. Απαγορεύεται κάθε εκσκαφή ή επιχωµάτωση στο οικόπεδο εκτός από τις απολύτως 

αναγκαίες για την κατασκευή του κτηρίου 

Τα αρµόδια, σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις, όργανα έχουν τη δυνατότητα να 

επιφέρουν µικρής εκτάσεως µεταβολές (έως 50 εκ.) στα επιτρεπόµενα ύψη µιας οικοδοµής, 

εφόσον αυτό απαιτείται για την προσαρµογή του κτηρίου στα πρότυπα του άµεσου 

περιβάλλοντός του, χωρίς αυτό να προκαλεί υπέρβαση του αριθµού δυο (2) ορόφων και 

προκειµένου να αποφευχθεί η πλήρης οµοιοµορφία στα ύψη µεταξύ των κτηρίων. 

4. Η διαµόρφωση των όγκων του κτηρίου, η διάταξή του µέσα στο γήπεδο και τα 

µορφολογικά του χαρακτηριστικά πρέπει να εναρµονίζονται µε το υπάρχον δοµηµένο 

περιβάλλον του οικισµού. Συγκεκριµένα οι κατόψεις των κτηρίων θα πρέπει να είναι 

ορθογωνικές, παραλληλόγραµµες. Τα κτήρια που προκύπτουν θα πρέπει να έχουν 

συµπαγείς, παραλληλεπίπεδους «καθαρούς» όγκους χωρίς εσοχές, ή σύνθετες κατόψεις 

(σπασίµατα). ∆εν επιτρέπεται η τοποθέτηση του ορόφου σε εσοχή, ή η δηµιουργία 

ηµιυπαιθρίων σε οποιαδήποτε πλευρά ρου κτηρίου. ∆εν επιτρέπεται η κατασκευή 

βοηθητικών ισογείων κτισµάτων. 



5. Ο µέγιστος ενιαίος όγκος του κτηρίου δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει τα 600 κ.µ., µη 

συµπεριλαµβανοµένου του όγκου της στέγης. Στα κτήρια που λειτουργικά αναπτύσσονται 

σε όγκο µεγαλύτερο του επιτρεποµένου επιβάλλεται η διάσπαση των όγκων. Οι όγκοι που 

διαµορφώνονται µπορούν να βρίσκονται σε επαφή µεταξύ τους, δηµιουργώντας ένα ενιαίο 

αρχιτεκτονικό σύνολο µε ενότητα και συνοχή σύµφωνα µε την συγκρότηση και δοµή των 

υπαρχόντων κτισµάτων του οικισµού. Οι όγκοι που προκύπτουν θα διαµορφώνονται µε δύο 

όψεις και σαφώς διακριτά χαρακτηριστικά. Σε περίπτωση πλήρους διαχωρισµού των 

επιµέρους όγκων η µεταξύ τους απόσταση θα είναι τουλάχιστον 2.50 µ. Σε κτήρια µε 

χρήσεις πολιτισµού ή κτήρια κοινής ωφελείας και δηµοτικών σκοπών δεν επιβάλλεται η 

διάσπαση των όγκων. Τα κτήρια αυτά θα πρέπει να τηρούν την υφιστάµενη κλίµακα των 

κτηρίων του οικισµού. 

6. Σε όψεις κτηρίων που ξεπερνούν σε µήκος τα 8 µ. επιτρέπεται η δηµιουργία 

αρχιτεκτονικής προεξοχής (σαχνισίνι) στο δεύτερο επίπεδο. Σε περίπτωση δηµιουργίας 

τρίτου επιπέδου (σε σηµεία µε έντονη κλίση) η κατασκευή αρχιτεκτονικής προεξοχής 

επιβάλλεται. Η προεξοχή δύναται να δηµιουργείται το πολύ σε τρεις συνεχόµενες όψεις του 

κτηρίου (σε δύο γωνίες) αλλά να µην υπερβαίνει σε καµία από αυτές τα 4 µέτρα σε µήκος. 

Η µέγιστη επιτρεπόµενη διάσταση της εξοχής (πέραν της γραµµής του ισογείου) ορίζεται 

στα 50 εκ. Στην περίπτωση αυτή η επιπλέον δόµηση και κάλυψη (που προκύπτει από τα 

σαχνισίνια) δεν προσµετρούνται στην µέγιστη επιτρεπόµενη για το κτήριο. Στην περίπτωση 

δηµιουργίας αρχιτεκτονικής προεξοχής αυτή ακολουθεί στην διαµόρφωση των επιµέρους 

χαρακτηριστικών της τα παραδοσιακά πρότυπα που απατώνται στον οικισµό. Στην 

περίπτωση που η αρχιτεκτονική προεξοχή βρίσκεται πάνω από κοινόχρηστο χώρο τότε 

επιβάλλεται να απέχει από την στάθµη κοινοχρήστου χώρου τουλάχιστον κατά 3.50 µ. Οι 

γωνίες του προβαλλοµένου όγκου τονίζονται µε ξύλινη διακοσµητική απόληξη µε 

νεοκλασική διαµόρφωση. Τα σχνισίνια φέρονται µε στραβόξυλα. Αυτά έχουν διάσταση 

τουλάχιστον 1.2 µ. στις γωνίες του κτηρίου και µικρότερα, µέχρι 80 εκ. στο εσωτερικό και 

τοποθετούνται ανά 50 µε 60 εκατοστά.  

 7. Το µέγιστο συνεχές ενιαίο τµήµα όψεως του κτηρίου να µην υπερβαίνει τα οκτώ (8) 

µέτρα στην πρόσοψη. Σε περίπτωση που το µήκος του κτηρίου είναι µεγαλύτερο, 

επιβάλλεται ο διαχωρισµός των όγκων του κτηρίου. Οι όγκοι που διαµορφώνονται µπορούν 

να βρίσκονται σε επαφή µεταξύ τους, δηµιουργώντας ένα ενιαίο αρχιτεκτονικό σύνολο µε 

ενότητα και συνοχή. 

8. Η κάλυψη των κτηρίων επιβάλλεται να γίνεται µόνο µε κεραµοσκεπή στέγη τετράριχτη. Η 

στέγη µπορεί να προεξέχει µέχρι 30 εκ. από το σώµα του κτηρίου. Μονόριχτη στέγη 

επιτρέπεται µόνο σε µονώροφα µικρά κτίσµατα, εµβαδού έως 50 τ.µ. Η κλίση της στέγης 

δεν θα υπερβαίνει το 30% και το ύψος της το 1.50 µ. Η επικάλυψη της στέγης γίνεται µε 

βυζαντινά ή ρωµαϊκά κεραµίδια, χρώµατος κόκκινου.  



Επιβάλλεται η κατασκευή της στέγης µετά την ολοκλήρωση του φέροντος οργανισµού και 

της τοιχοποιίας του κτηρίου, και πριν από κάθε άλλη οικοδοµική εργασία, έστω κι αν δεν 

έχει εξαντληθεί ο συντελεστής δόµησης. 

Επιβάλλεται κάλυψη µε στέγη όλων των υφισταµένων κτηρίων του οικισµού. 

9. Στη µορφολογία των όψεων επικρατεί ο κατακόρυφος άξονας συµµετρίας αλλά όχι και η 

πλήρης αντιστοίχηση των ανοιγµάτων µεταξύ των επιπέδων. Οι όψεις των κτηρίων 

επιχρίονται µε κοινό επίχρισµα. Στην περίπτωση ανακατασκευής λιθόκτιστου κτηρίου, οι 

όψεις του είναι δυνατόν να µην επιχριστούν. Ο χρωµατισµός στις εξωτερικές επιφάνειες των 

όψεων του κτηρίου επιβάλλεται να είναι σε τόνους που συναντώνται στις παλαιές οικοδοµές 

του οικισµού και σε όλες τις αποχρώσεις της ώχρας. Απαγορεύεται οποιασδήποτε µορφής ή 

κατασκευής επένδυση των εξωτερικών όψεων (λίθινες πλάκες, κεραµικά πλακάκια, κ.λ.π.) \ 

10. ∆εν επιτρέπεται η κατασκευή ανοικτών βεραντών (ταράτσα), εσοχών και ηµιυπαίθριων 

χώρων στον όγκο του κτηρίου.  

11. Η επιφάνεια των ανοιγµάτων δεν θα υπερβαίνει το 30% της επιφανείας των όψεων στις 

οποίες αντιστοιχούν. Η αναλογία ύψους / πλάτους είναι από 3/3 έως 4/2 για τα παράθυρα 

και 5/2 για τις πόρτες. Το πλάτος των ανοιγµάτων δεν υπερβαίνει το 1.20 µ. οι ενδιάµεσες 

των ανοιγµάτων πλήρεις επιφάνειες θα πρέπει να είναι τουλάχιστον 0,50 µ. και η απόσταση 

των ανοιγµάτων από τις ακµές των κτηρίων τουλάχιστον 0,80 µ. Επιτρέπεται η κατασκευή 

τοξοτών υπερθύρων ή ανακουφιστικών τόξων µόνο στα ανοίγµατα του ισογείου. Τα 

υπέρθυρα των ανοιγµάτων του ορόφου είναι οριζόντια. Περιµετρικά των ανοιγµάτων είναι 

δυνατόν να κατασκευαστούν διακοσµητικά κορνιζώµατα από ξύλο, πέτρα ή σοβά (πλάτους 

0,12 – 0,15 µ. και πάχους έως 0,03 µ.) 

12. Τα κουφώµατα επιβάλλεται να είναι ξύλινα καρφωτά ή περσιδωτά, πτυσσόµενα ή 

αναδιπλούµενα. Τα υαλοστάσια των ανοιγµάτων υποδιαιρούνται σε οριζόντια καϊτια.  

Το σύνολο των κουφωµάτων του κτηρίου επιβάλλεται να έχει ενιαίο χρωµατισµό, και είναι 

µονόχρωµα στο χρώµα όλων των αποχρώσεων της ώχρας, του γκρίζου, του καφέ ή του 

πράσινου και στις βασικές αποχρώσεις τους. Επιβάλλεται να βάφονται στο ίδιο χρώµα και τα 

σιδηρά στοιχεία των κουφωµάτων (µεντεσέδες κ.λ.π.)  

13. Ο εξώστης που ανοίγεται σε πρόβολο (µπαλκόνι) τοποθετείται στον άξονα συµµετρίας 

της όψης. Σε κάθε όψη επιτρέπεται η διαµόρφωση ενός µόνον εξώστη, ο οποίος θα έχει 

πλάτος το ελάχιστο 0.60 µ. και µέγιστο 1.00 µ. και µήκος έως τα 2/3 του µήκους της όψης 

στην οποία αντιστοιχεί και πάντως όχι µεγαλύτερο των 4.00 µ. 

Οι εξώστες έχουν ορθογωνική κάτοψη και κατασκευάζονται από ξύλο µε ξύλινο δάπεδο 

κατά τα τοπικά πρότυπα. Ο εξώστης µπορεί να κατασκευαστεί σε συνέχεια αρχιτεκτονικής 

προεξοχής (σαχνισίνι) σύµφωνα µε τα παραδοσιακά πρότυπα, µόνον εφ’ όσον το επιτρέπει 

η απόσταση από την απέναντι ιδιοκτησία και µετά τη σύµφωνη γνώµη των αρµοδίων 



οργάνων του Υπουργείου Αιγαίου. Επιβάλλεται η κατασκευή ξύλινων υποστηριγµάτων 

(στραβόξυλων) κάτω από το δάπεδο των εξωστών. Αυτά έχουν διάσταση τουλάχιστον 1.2 

µ. στις γωνίες του κτηρίου και µικρότερα µέχρι 80 εκ. στο εσωτερικό και τοποθετούνται ανά 

50 µε 60 εκατοστά. 

14. Οι περιφράξεις των αυλών ή των οικοπέδων, καθώς και οι τοίχοι αντιστήριξης όπου 

απαιτείται, κατασκευάζονται ή από εµφανή λιθοδοµή ή υδροχρωµατισµένη στα χρώµατα 

που επιτρέπονται και για τις τοιχοποιίες. Σε περίπτωση κατασκευής από άλλο δοµικό υλικό, 

ελάχιστου πλάτους 0.40 µ. αυτή επιχρίεται και βάφεται υποχρεωτικά.  

15. Ανοικτές κλίµακες επιτρέπονται αποκλειστικά από το επίπεδο του δρόµου στο ισόγειο και 

µόνο στην περίπτωση υπερύψωσης του ισογείου. Επιβάλλεται να είναι κτιστές συµπαγείς και 

να κατασκευάζονται κάθετα στον όγκο του κτηρίου. Το πλάτος τους να µη υπερβαίνει το 

1.20 µ. Τα πατήµατα να επιστρώνονται µε σχιστόπλακες ή µε τσιµεντοκονία χρώµατος γκρι  

και τα ρίχτια να είναι σοβατισµένα και βαµµένα σε χρώµα λευκό. Απαγορεύεται κάθε άλλο 

υλικό επίστρωσης. Απαγορεύονται οι ελικοειδείς κλίµακες.  

Οι ανοικτές κλίµακες δεν προσµετρούνται στο ποσοστό κάλυψης των οικοπέδων.  

Η προσπέλαση των υπογείων θα γίνεται µόνον µε εσωτερικό κλιµακοστάσιο. 

16. Τα κιγκλιδώµατα των εξωστών επιβάλλεται να κατασκευάζονται αποκλειστικά από ξύλο 

απλής ορθογωνικής διατοµής, σύµφωνα µε τα επικρατούντα στον οικισµό αρχιτεκτονικά 

πρότυπα. Χρωµατίζονται σε χρώµατα ανάλογα µε αυτά των κουφωµάτων. 

17. Απαγορεύεται η κατασκευή κάθε είδους προστεγάσµατος, στεγάστρου ή µαρκίζας στα 

κτήρια. 

18. Οι µετρήσεις ηλεκτρικού ρεύµατος και κάθε άλλο στοιχείο παροχής να µη προεξέχουν 

των όψεων αλλά να ενσωµατώνονται (σε εσοχή) στο σώµα του κτηρίου ή της περίφραξης. 

 ΑΡΘΡΟ 5 

Καθορίζεται ζώνη προστασίας πέραν του ορίου του χαρακτηριζοµένου ως παραδοσιακού 

τµήµατος του οικισµού του Αγίου Ευστρατίου, η οποία περιλαµβάνει όλη την εντός σχεδίου 

περιοχή του οικισµού. Στη ζώνη αυτή τα κτήρια οικοδοµούνται κατά κανόνα ως προς τα 

µορφολογικά και λοιπά στοιχεία σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος διατάγµατος. Κατ’ 

εξαίρεση, τεκµηριωµένες µελέτες που δεν ακολουθούν απόλυτα τις διατάξεις του παρόντος 

διατάγµατος, ως προς τα µορφολογικά στοιχεία των κτηρίων, εξετάζονται κατά περίπτωση 

από τα αρµόδια όργανα του Υπουργείου Αιγαίου. Οι αρµόδιες υπηρεσίες του Υπουργείου 

Αιγαίου διατυπώνουν σύµφωνη γνώµη για τη χορήγηση κάθε άδειας οικοδοµής στις ζώνες 

αυτές και ελέγχουν σε όλες τις φάσεις εκτέλεσης των οικοδοµικών εργασιών (ανέγερση, 

επισκευή, προσθήκη, κατεδάφιση, κ.λ.π.) την τήρηση των όρων της εκδοθείσης οικοδοµικής 

αδείας. 



ΑΡΘΡΟ 6 

Για το σύνολο του οικισµού του Αγίου Ευστρατίου ισχύουν τα παρακάτω: 

1. Τα κλιµατιστικά και οι ηλιακοί θερµοσίφωνες τοποθετούνται σε θέσεις που δεν είναι 

ορατές από τους διερχόµενους σε κοινόχρηστους χώρους του οικισµού (π.χ. δρόµους, 

πλατείες). Είναι δυνατόν να τοποθετηθούν π.χ. στον ακάλυπτο χώρο των οικοπέδων ή σε 

άλλο σηµείο του κτηρίου κατάλληλα διαµορφωµένο. Απαγορεύεται η τοποθέτηση 

κλιµατιστικών επί των όψεων των κτηρίων. 

2. Επιτρέπεται η επισκευή, αποκατάσταση ή αναστήλωση όλων των παραδοσιακών 

κατασκευών / κτηρίων έστω κι αν αντίκειται στις ισχύουσες διατάξεις, κατόπιν 

τεκµηριωµένης έρευνας (φωτογραφίες, αποτύπωση, κ.λ.π.) που θα αποδεικνύει την ακριβή 

αρχική µορφή τους. 

3. Επιβάλλεται η κατασκευή λιθόστρωτων δρόµων καθώς και η επίστρωση µε λίθινες πλάκες 

των δηµοσίων χώρων, πλατειών και σκαλοπατιών οι οποίες θα γίνονται µε µελέτες 

εγκεκριµένες από τα αρµόδια όργανα του Υπουργείου Αιγαίου. 

4. Απαγορεύεται η κατασκευή κτηρίων επί υποστυλωµάτων (pilotis) καθώς και η 

ολοκλήρωση των οικοδοµικών εργασιών στον όροφο πριν την ολοκλήρωση των εξωτερικών 

επιχρισµάτων και την τοποθέτηση κουφωµάτων στο ισόγειο. 

5. Απαγορεύεται η εγκατάσταση τυποποιηµένων ή λυοµένων οικίσκων ή τροχοβιλών και η 

δηµιουργία πολυκαταστηµάτων ή υπεραγορών (super Markets). 

6. Απαγορεύεται η τοποθέτηση κάθε είδους φωτεινών επιγραφών και διαφηµίσεων. 

Επιτρέπεται µόνον µετά από έγκριση των αρµόδιων υπηρεσιών του Υπουργείου Αιγαίου, για 

επιγραφές και διαφηµίσεις οι οποίες δεν επηρεάζουν τον χαρακτήρα της περιοχής. Οι 

επιγραφές τοποθετούνται πάν ω από πόρτες και παράθυρα και δεν µπορεί να είναι 

µεγαλύτερες του ανοίγµατος στο οποίο αντιστοιχούν. Απαγορεύεται η τοποθέτηση 

επιγραφών ή διαφηµίσεων κάθετα στις όψεις των κτηρίων, στις στέγες, στα πρανή και στις 

περιφράξεις των οικοπέδων. 

7. Κάθε έργο υποδοµής που εκτελείται από Οργανισµό Κοινής Ωφέλειας (∆ΕΗ, ΟΤΕ, κ.λ.π.) 

Τοπική Αυτοδιοίκηση κ.λ.π. και γενικά κάθε εργασία που αφορά στην διαµόρφωση, 

τροποποίηση ή ανάπλαση κοινοχρήστων χώρων προσαρµόζεται στα παραδοσιακά τοπικά 

πρότυπα και εκτελείται µετά από έγκριση της σχετικής µελέτης από την αρµόδια υπηρεσία 

του Υπουργείου Αιγαίου. Οι Οργανισµοί Κοινής Ωφέλειας αναλαµβάνουν µε δαπάνες τους 

την αναµόρφωση και βελτίωση των εγκαταστάσεων τους, ώστε να µη βλάπτεται το 

περιβάλλον. 

 



 

ΑΡΘΡΟ 7 

1.Η τελική θεώρηση της άδειας οικοδοµής για τη σύνδεση του κτηρίου µε τα δίκτυα 

ύδρευσης, αποχέτευσης και ηλεκτρικού ρεύµατος παρέχεται µόνο µετά την έγκριση των 

αρµόδιων οργάνων του Υπουργείου Αιγαίου σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις και τον 

οργανισµό του Υπουργείου Αιγαίου. Η έγκριση αυτή παρέχεται αφού υποβληθούν 

φωτογραφίες όων των όψεων του κτηρίου, που πιστοποιούν την εφαρµογή της 

εγκεκριµένης µελέτης. 

2. ‘Έγκριση των αρµοδίων οργάνων που προβλέπονται από τις ισχύουσες διατάξεις 

απαιτείται και στην περίπτωση επισκευών για τις οποίες σύµφωνα µε το άρθρο 22, παρ. 1 

του Ν. 1577/1985 «ΓΟΚ», όπως ισχύει, δεν απαιτείται οικοδοµική άδεια. 

ΑΡΘΡΟ 8 

1. Οι διατάξεις του παρόντος διατάγµατος δεν εφαρµόζονται σε περιοχές που διέπονται από 

ειδικό νοµικό καθεστώς, όπως ιδίως δάση, δασικές εκτάσεις, αρχαιολογικοί χώροι. 

2. Σε περίπτωση εφαρµογής του άρθρου 41 του Νόµου 1337/1983 (ΦΕΚ 33 Α΄) δεν 

επιτρέπεται υπέρβαση του µέγιστου ύψους και αριθµού ορόφων που προβλέπονται από το 

παρόν διάταγµα για τον οικισµό. 

3. Για τους λοιπούς όρους και περιορισµούς δόµησης για τις εκτός σχεδίου περιοχές 

εφαρµόζονται οι διατάξεις του Π.∆. της 10-5/17.5.2002 «Χαρακτηρισµός των νησιών 

Κίµωλος, ∆ονούσα, (Άνω) Κουφονήσι, Ηρακλειά, Σχοινούσα, Αµοργός, Ανάφη, Σίκινος, 

Φολέγανδρος, Τήλος, Νίσυρος, Χάλκη, Μεγίστη, Κάσος, Τέλενδος, Ψέριµος, Αστυπάλαια, 

Λειψοί, Αγαθονήσι, Αρκοί, Αγ. Ευστράτιος, Οινούσσες, Ψαρά, Φούρνοι, Θύµαινα ως 

περιοχών που έχουν ανάγκη από ιδιαίτερη προστασία κι καθορισµός περιορισµών και 

ειδικών όρων δόµησης στις εκτός σχεδίου και εκτός οικισµών περιοχές αυτών» (ΦΕΚ 402 ∆) 

καθώς και οι διατάξεις του άρθρου 10 του Ν.3201/2003 «Αποκατάσταση, προστασία και 

ανάδειξη του φυσικού και δοµηµένου περιβάλλοντος των νησιών που υπάγονται στην 

αρµοδιότητα του Υπουργείου Αιγαίου». 

ΑΡΘΡΟ 9 

1. Άδειες και αναθεωρήσεις αδειών που έχουν εκδοθεί µε το υφιστάµενο καθεστώς και 

εξακολουθούν να ισχύουν, εκτελούνται όπως εκδόθηκαν. ∆εν εφαρµόζονται οι διατάξεις του 

άρθρου 26 παρ.1 του Ν. 2831/2000 (Α΄140), όπως τροποποιήθηκε µε το άρθρο 12 παρ. 1 

του Ν. 3212/2003 (Α΄308) 

2. µε το προγενέστερο νοµικό καθεστώς εκδίδονται και οι άδειες που αφορούν µελέτες 

ειδικών κτηρίων, οι όποιες έχουν εγκριθεί αρµοδίως και διατηρούνται εν ισχύει, εφ’ όσον 



κατατεθεί εντός έτους από τη δηµοσίευση του παρόντος πλήρης φάκελος στην αρµόδια 

Πολεοδοµική Υπηρεσία. 

ΑΡΘΡΟ 10 

Προσαρτάται παράρτηµα τριών σελίδων µε σχεδιαστικά υποδείγµατα διατάξεων του 

παρόντος Π.∆., ως ακολούθως: 

 

Εξειδικευµένες διατάξεις για τον οικισµό του Αγίου Ευστρατίου 

ΟΓΚΟΠΛΑΣΤΙΚΗ ∆ΙΑΡΘΡΩΣΗ ΤΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ 

 

Τα κτήρια δηµιουργούνται µε καθαρούς παραλληλεπίπεδους όγκους µέγιστης 
πλευράς 8 µέτρων 

Μεγαλύτεροι όγκοι διασπόνται σε µικρότερους αυτοτελείς δηµιουργώντας ενιαία 
σύνολα 

 

 

   

Σε περίπτωση πλήρους διαχωρισµού των όγκων η ελάχιστη µεταξύ τους απόσταση 

είναι 2,5 µέτρα 

 

 



 

 

∆ΙΑΜΟΡΦΩΣΗ ΟΨΕΩΝ 

 

Οι όψεις των κτηρίων οργανώνονται µε άξονα συµµετρίας,  

χωρίς να είναι απαραίτητη η αντιστοίχιση των ανοιγµάτων µεταξύ των επιπέδων 

 

Μέγιστο επιτρεπόµενο ύψος οικοδοµής 

 

Α. σε επίπεδο οικόπεδο 

 

 



Β. σε οικόπεδο µε έντονη κλίση 

(τρία επίπεδα και δηµιουργία αρχιτεκτονικής προεξοχής) 

ΣΑΧΝΙΣΙΝΙΑ 

 

∆ηµιουργία αρχιτεκτονικής προεξοχής σε γωνία και σε δύο συνεχόµενες γωνίες  

(το διαγραµµισµένο τµήµα δεν προσµετράται στη δόµηση και την κάλυψη) 

 

Αρχιτεκτονική προεξοχή σε κτήριο µε δύο ορόφους 

 

Αρχιτεκτονική προεξοχή σε κτήριο µε τρία επίπεδα 

 



Οι γωνίες του προβαλλόµενου όγκου τονίζονται µε ξύλινη διακοσµητική απόληξη µε 

νεοκλασική διαµόρφωση 

ΕΞΩΣΤΕΣ 

 

Ο εξώστης τοποθετείται στον άξονα συµµετρίας της όψης. 

Σε κάθε όψη επιτρέπεται η διαµόρφωση ενός µόνον ξύλινου εξώστη 

 

Ο εξώστης µπορεί να κατασκευαστεί 

 σε συνέχεια αρχιτεκτονικής προεξοχής (σαχνισίνι) 

 
∆εύτερο παράδειγµα:  
Η Υπουργική Απόφαση για τις «κατοικιές» της Ανάφης 

Πρόκειται για το κείµενο µιας Υπουργικής Απόφασης µε την οποία 

κηρύσσεται διατηρητέο ένα οικιστικό σύνολο από τα πιο σηµαντικά που 

σώζονται στο Νότιο Αιγαίο. Είναι οι «κατοικιές» της Ανάφης. Σύµφωνα µε το 



Άρθρο 1 της απόφασης… 

 

…Χαρακτηρίζονται διατηρητέες πενήντα δύο (52) «κατοικιές», φερόµενες ως 

ιδιωτικές, που βρίσκονται στις εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισµών περιοχές 

της νήσου Ανάφης του Ν. Κυκλάδων. Ως «κατοικιές» ορίζονται τα κτηριακά 

συγκροτήµατα αγροικιών που αποτελούνται από επιµέρους κτηριακές µονάδες και 

θεωρούνται αξιόλογα δείγµατα της τοπικής παραδοσιακής αρχιτεκτονικής. Οι 

χαρακτηριζόµενες ως διατηρητέες «κατοικιές» απαντώνται κατά µήκος των εξής 

πέντε διαδροµών του νησιού (∆1) Ανάφη - Βαγιά - Λάκους, (∆2) Ανάφη - Βουνιά-

Βρύση, (∆3) Άξινα - Αγ.Μάµας, (Μ) Ανάφη - Μοναστήρι, (∆5) Ανάφη - Σταυρός - 

Ραχίδι, και σηµειώνονται στο συνηµµένο χάρτη - αεροφωτογραφία και το 

παράρτηµα µε τα σκαριφήµατά τους, που θεωρήθηκαν από τον Προϊστάµενο της 

∆ιεύθυνσης Περιβάλλοντος του Υπουργείου Αιγαίου…  

Οι «κατοικιές» είναι µικρά κτηριακά συγκροτήµατα αγροικιών (της τάξης των 
50τµ), χαρακτηριστικά της τοπικής παραδοσιακής αρχιτεκτονικής, που 
βρίσκονται διάσπαρτες στις εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισµού 
περιοχές, αποτελώντας αναπόσπαστο κοµµάτι του αναφιώτικου τοπίου. Τα 
συγκροτήµατα αναπτύχθηκαν οργανικά, σύµφωνα µε τις ανάγκες των 
ιδιοκτητών τους κι αποτελούσαν είτε µόνιµες, είτε προσωρινές κατοικίες, που 
εξυπηρετούσαν γεωργικές ή και κτηνοτροφικές εργασίες. Το κύριο 
µορφολογικό τους χαρακτηριστικό είναι οι µεγάλοι φούρνοι που 
χρησιµοποιούνταν για το ψήσιµο των κριθαρένιων παξιµαδιών.  
 

 

Τα συγκροτήµατα των «κατοικιών» αποτελούνται από µικρές κτηριακές 
µονάδες, απόλυτα ενταγµένες στο τοπίο, τόσο από άποψη κλίµακας και 
τρόπου δόµησης, όσο κι από άποψη υλικών κατασκευής. Συνίστανται σε 
ορθογωνικής κάτοψης κτίσµατα, µε φέρουσα τοιχοποιία από λιθοδοµή 



(επιχρισµένη ή όχι), που στεγάζονται µε δώµα ή θόλο και συνοδεύονται 
σχεδόν πάντα από τουλάχιστον ένα φούρνο µεγάλων διαστάσεων, καθώς 

επίσης κι από αλώνια και ξώµαντρες, συγκροτώντας οργανικά σύνολα. 
 
Σήµερα κάποιες «κατοικιές» βρίσκονται σε χρήση, ενώ οι περισσότερες είναι 
κλειστές και µε την πάροδο του χρόνου καταρρέουν, γι' αυτό εκτιµήθηκε ως 
επιτακτική η ανάγκη καταγραφής και προστασίας τους. Με τη συγκεκριµένη 
Υπουργική Απόφαση χαρακτηρίστηκαν διατηρητέες 52 «κατοικιές» στις εκτός 
σχεδίου και εκτός οικισµών περιοχές της νήσου Ανάφης του Νοµού 
Κυκλάδων και καθορίστηκαν γι’ αυτές ειδικοί όροι και περιορισµοί δόµησης. 
Με τον τρόπο αυτό συµπληρώθηκε το θεσµικό πλαίσιο για το δοµηµένο 
περιβάλλον της Ανάφης, η οποία είχε ήδη χαρακτηριστεί, µε Προεδρικό 
∆ιάταγµα της 10.5.2002, περιοχή που έχει ανάγκη από ιδιαίτερη προστασία. 
Στην Υπουργική απόφαση περιλαµβάνονται για λόγους τεκµηρίωσης οι 
αρχιτεκτονικές αποτυπώσεις όλων των κτηρίων που χαρακτηρίζονται 
διατηρητέα οι οποίες, πέρα από την επιστηµονική τους πληρότητα, 
παρουσιάζουν ξεχωριστό εικαστικό ενδιαφέρον καθώς απεικονίζουν 
αφαιρετικά τις εξαίσιες φόρµες της αιγαιοπελαγίτικης λαϊκής αρχιτεκτονικής. 
 

 

 



 

 

«Απόσυρση» κτηρίων: ένα πρωτοποριακό ολοκληρωµένο µέτρο για το 
περιβάλλον 

Αν το πρώτο επίπεδο των νοµοθετικών πρωτοβουλιών του Υπουργείου 

Αιγαίου είχε να κάνει µε την προστασία των νησιωτικών τοπίων και των 

οικισµών του Αιγαίου, το δεύτερο επίπεδο αφορούσε στην αποκατάσταση 

τους από τις ασύµβατες ανθρώπινες κατασκευές. Στα νησιά, ιδιαίτερα σε 

εκείνα που έχουν έντονη τουριστική ανάπτυξη, παρατηρείται µια προσβλητική 

δυσαρµονία των ανθρωπογενών παρεµβάσεων προς το περιβάλλον, κυρίως 

από πάσης φύσεως οικοδοµήµατα της εικοσαετίας 1960-1980. Η κακή αυτή 

εικόνα προκαλείται κυρίως από µεγάλους όγκους οικοδοµών -ιδιαίτερα 

τουριστικών µονάδων- λόγω της υπερεκµετάλλευσης στη δόµηση -κατ΄ 

επέκταση και καθ΄ ύψος- και λόγω της κακής ογκοπλαστικής και λειτουργικής 

οργάνωσης των κτηρίων τους. 

Το Υπουργείο Αιγαίου, ανέλαβε την πρώτη του νοµοθετική πρωτοβουλία το 

2002, συντάσσοντας και προωθώντας στο Κοινοβούλιο σχέδιο νόµου για την 

καθιέρωση µέτρων και κινήτρων, µε στόχο την αποκατάσταση του προκλητικά 

αλλοιωµένου τοπίου -µε την παροχή κινήτρων σε όσους συµβάλλουν σ’ αυτή 

την προσπάθεια- τη βελτίωση της ποιότητας ζωής καθώς και των 

παρεχόµενων υπηρεσιών και τέλος την καλλιέργεια και την εµπέδωση στους 

ευαισθητοποιηµένους πολίτες µιας κοινωνικής συνείδησης φιλικής προς το 

περιβάλλον, δροµολογώντας πρακτικές που θα αποτελέσουν οδηγό για το 

µέλλον. Με το νοµοσχέδιο αυτό που ψηφίστηκε από τη Βουλή των Ελλήνων 

το Νοέµβριο του 2003 και είναι πλέον νόµος του κράτους (Ν.3201/2003) 

ουσιαστικά δροµολογήθηκε η διαδικασία -όπως ονοµάστηκε- της «απόσυρσης 

κτηρίων» µη συµβατών µε την ανθρώπινη κλίµακα και το µέτρο που διακρίνει 

την αρχιτεκτονική των νησιών του Αιγαίου ανά τους αιώνες. Με το νόµο αυτό, 



εισάγεται έτσι για πρώτη φορά, µία νέα πρακτική προστασίας και ανάδειξης 

του φυσικού περιβάλλοντος και της αρχιτεκτονικής φυσιογνωµίας των νησιών 

σύµφωνα µε την οποία κάθε κτήριο ή συστάδα κτηρίων αντιµετωπίζεται 

µεµονωµένα ως ουσιαστικός παράγοντας διαµόρφωσης του ευρύτερου 

αρχιτεκτονικού περιβάλλοντος.  

Η εφαρµογή των προτεινόµενων διατάξεων αφορά τις περιοχές αρµοδιότητας 

του Υπουργείου Αιγαίου, δηλαδή τους κηρυγµένους παραδοσιακούς 

οικισµούς και τις περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους. Στις ρυθµίσεις αυτές, 

µπορούν να υπαχθούν κτήρια, που έχουν χαρακτηριστεί διατηρητέα τα οποία 

βρίσκονται σε παραδοσιακούς οικισµούς, σε περιοχές ιδιαίτερου φυσικού 

κάλλους, σε τόπους χαρακτηρισµένους ιστορικούς, καθώς και εκείνα που 

βρίσκονται στον αιγιαλό και στην παραλία. Προτεραιότητα, κατ’ επιταγή του 

νόµου, έχουν τα κτήρια που αλλοιώνουν τα ιδιαίτερα αρχιτεκτονικά 

χαρακτηριστικά της περιοχής στην οποία βρίσκονται ή δεν εντάσσονται µε 

αρµονία στο προστατευµένο περιβάλλον και στον υφιστάµενο οικιστικό ιστό. 

Τα υποθετικά φωτογραφικά παραδείγµατα που παρατίθενται, αποδεικνύουν 

τις µεγάλες δυνατότητες που παρέχει ο νόµος. 

 

2002 Μύρινα Λήµνου: Υπάρχουσα κατάσταση, δυο ψηλά άκοµψα κτήρια, είναι ασύµβατα 

 

Μύρινα Λήµνου: ∆ιαµόρφωση σύµφωνα µε τον Νόµο της απόσυρσης  
Αφαιρούνται όροφοι και αναπλάθονται οι όψεις των κτηρίων 



Οι παρεµβάσεις που προβλέπονται αφορούν στη µερική ή ολική κατεδάφιση 

αλλά και στην ανάπλαση κτηρίων, τµηµάτων ή στοιχείων τους, µε την παροχή 

κινήτρων στους ιδιοκτήτες. Σύµφωνα µε το νόµο, η πρόταση υπαγωγής στις 

διατάξεις του µπορεί να προέρχεται και από τους ίδιους τους 

ενδιαφερόµενους ιδιοκτήτες. Η απόφαση για την υπαγωγή στις διατάξεις του 

νόµου λαµβάνεται από τον Υπουργό Αιγαίου, ύστερα από γνώµη ειδικής 

Επιτροπής που διαπιστώνει τη συνδροµή των προϋποθέσεων υπαγωγής στις 

διατάξεις του νόµου και κρίνει τις αναγκαίες µεταβολές που πρέπει να 

επέλθουν στο κτήριο καθώς και τα οικονοµικά κίνητρα που παρέχονται σε 

κάθε περίπτωση. Συγκεκριµένα, τα κίνητρα που προβλέπονται για την 

υπαγωγή στις διατάξεις του νόµου είναι -µεταξύ άλλων- χρηµατική 

αποζηµίωση για την ολική ή µερική κατεδάφιση κτηρίου ίση προς την 

αντικειµενική αξία του, στην οποία συνυπολογίζεται και η αντίστοιχη αξία του 

οικοπέδου µόνον όταν η κατεδάφιση είναι µερική. Η αποζηµίωση δεν 

υπόκειται σε κανένα φόρο, κράτηση ή άλλο τέλος. Οι δαπάνες κατεδάφισης, 

ανάπλασης και αναβάθµισης των κτισµάτων θεωρούνται για τις επιχειρήσεις 

επενδυτικές δαπάνες και παρέχεται γι’ αυτές φορολογική απαλλαγή σε 

ποσοστό 100%.  

Οι κυριότερες διατάξεις του Ν. 3201/2003 –που δηµοσιεύτηκε στην εφηµερίδα 

της κυβέρνησης στις 9 ∆εκεµβρίου του 2003- είναι τα ακόλουθες: 

 

ΑΡΘΡΟ 1 

Πεδίο εφαρµογής 

1. Ο νόµος αυτός εφαρµόζεται στα κτίσµατα που βρίσκονται στα νησιά, τα οποία υπάγονται 

στην αρµοδιότητα του Υπουργείου Αιγαίου. Τα κτίσµατα αυτά πρέπει να έχουν ανεγερθεί 

µετά από έκδοση οικοδοµικής άδειας ή να έχουν νοµιµοποιηθεί και να: 

α. χαρακτηρίζονται ως διατηρητέα σύµφωνα µε τη διάταξη του άρθρου 4 του Ν. 

1577/1985, όπως ισχύει ή και, 

β. βρίσκονται µέσα στη ζώνη προστασίας οικισµών ή τµηµάτων τους, που χαρακτηρίζονται 

ως παραδοσιακοί, λόγω του ιδιαίτερου ιστορικού, λαογραφικού, πολεοδοµικού, αισθητικού 

και αρχιτεκτονικού χαρακτήρα τους, σύµφωνα µε τη διάταξη του εδαφίου αα' περ. ζ΄ της 

παρ. 3 του άρθρου 2 του Π.∆. 1/1986, όπως συµπληρώθηκε µε το εδάφιο ί της παρ. 1α του 

άρθρου 2 του Π.∆. 326/2000 ή και, 

γ. βρίσκονται σε περιοχές, που χαρακτηρίζονται ως ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, σύµφωνα 



µε τη διάταξη του εδαφίου γγ' της περ. ζ΄ της παρ. 3 του άρθρου 2 του Π.∆. 1/1986, όπως 

αυτή συµπληρώθηκε µε τη διάταξη της περ. iν της παρ. 1 α του άρθρου 2 του Π.∆. 

326/2000 και τροποποιήθηκε µε το άρθρο 3του Ν. 2831/2000 ή και, 

δ. βρίσκονται σε τόπους, που χαρακτηρίζονται ως ιστορικοί, σύµφωνα µε τις διατάξεις του 

Ν. 3028/2002 ή και, 

ε. βρίσκονται στον αιγιαλό και την παραλία, σύµφωνα µε τις διατάξεις του Ν. 2971/2001. 

2. Κατά την εφαρµογή του νόµου αυτού λαµβάνονται τα ακόλουθα µέτρα: 

α. Μερική ή ολική κατεδάφιση που συνδυάζεται µε την ανάπλαση και τη συνολική 

αναβάθµιση των κτισµάτων, που αναφέρονται στην προηγούµενη παράγραφο, εφόσον: 

αα. τα µέτρα αυτά συµβάλλουν στη βελτίωση των υπηρεσιών που παρέχονται στους 

κατοίκους και στους επισκέπτες των νησιών ή στον εξωραϊσµό και στην ανάπτυξη  της 

περιοχής ή στην αποκατάσταση του τοπίου και στη βελτίωση της ποιότητας ζωής ή 

ββ. η διατήρηση των κτισµάτων αυτών αλλοιώνει τα ιδιαίτερα φυσικά ή αρχιτεκτονικά 

χαρακτηριστικά της περιοχής ή δεν τελεί σε αρµονία µε το φυσικό ή δοµηµένο περιβάλλον 

στο οποίο εντάσσονται. 

β. Κατεδάφιση κατασκευών ή προσθηκών που αλλοιώνουν τη φυσιογνωµία των κτισµάτων 

αυτών. 

 

ΑΡΘΡΟ 2  

Επιτροπή Αποκατάστασης Τοπίου, Κτισµάτων,  

Οικισµών και Οικιστικών Συνόλων 

1. Συνιστάται στο Υπουργείο Αιγαίου Επιτροπή Αποκατάστασης Τοπίου, Κτισµάτων, 

Οικισµών και Οικιστικών Συνόλων. Μέλη της Επιτροπής είναι: 

α. ο Γενικός Γραµµατέας του Υπουργείου Αιγαίου, ως Πρόεδρος, 

β. δύο αρχιτέκτονες µηχανικοί ή πολεοδόµοι µηχανικοί που ορίζονται, µε τους αναπληρωτές 

τους, από τον Υπουργό Αιγαίου, 

γ. ένας αρχιτέκτονας µηχανικός ή πολεοδόµος µηχανικός, που υποδεικνύεται, µε τον 

αναπληρωτή του, από το Τεχνικό Επιµελητήριο Ελλάδος, 

δ. ένα µέλος ∆.Ε.Π. µε ειδικότητα περιβαλλοντολόγου µηχανικού, που υποδεικνύεται, µε 

τον αναπληρωτή του, από το Τµήµα Περιβάλλοντος του Πανεπιστηµίου Αιγαίου ή άλλου 

ανώτατου εκπαιδευτικού ιδρύµατος, 

ε. ένας εκπρόσωπος µε τον αναπληρωτή του, των Νοµαρχιακών Αυτοδιοικήσεων της 

περιφέρειας του Υπουργείου Αιγαίου, µε ειδικότητα αρχιτέκτονα µηχανικού, 

στ. ένας υπάλληλος της ∆ιεύθυνσης Περιβάλλοντος του Υπουργείου Αιγαίου, ειδικότητας 

αρχιτέκτονα µηχανικού που ορίζεται µε τον αναπληρωτή του από τον Υπουργό Αιγαίου, 

ζ. ο προϊστάµενος της κατά τόπον αρµόδιας ∆ηµόσιας Οικονοµικής Υπηρεσίας ή ο 

αναπληρωτής του. 



2. Η Επιτροπή συγκροτείται µε απόφαση του Υπουργού Αιγαίου. Με την ίδια απόφαση 

ορίζεται ο Γραµµατέας της Επιτροπής από υπαλλήλους του Υπουργείου Αιγαίου. 

3. Στα µέλη της Επιτροπής καταβάλλεται αποζηµίωση, το ύψος της οποίας καθορίζεται µε 

κοινή απόφαση των Υπουργών Αιγαίου και Οικονοµίας και Οικονοµικών. 

4. Η Επιτροπή συνεδριάζει στην έδρα του Υπουργείου Αιγαίου στη Μυτιλήνη ή κατά 

περίπτωση στην Αθήνα στο Τµήµα του Υπουργείου Αιγαίου. 

 

ΑΡΘΡΟ 3 

Αρµοδιότητες της Επιτροπής 

Η Επιτροπή είναι αρµόδια να γνωµοδοτεί:  

α. για την εφαρµογή των διατάξεων του νόµου αυτού σε συγκεκριµένα κτίσµατα ή σύνολο 

κτισµάτων µε σκοπό την αποκατάσταση, προστασία και ανάδειξη του φυσικού και 

δοµηµένου περιβάλλοντος των νησιών και 

β. για τα κίνητρα που παρέχονται σε κάθε συγκεκριµένη περίπτωση. 

 

 

ΑΡΘΡΟ 4  

Κίνητρα 

Κίνητρα για την υπαγωγή στις διατάξεις του νόµου αυτού είναι: 

α) Χρηµατική αποζηµίωση, για την ολική ή µερική κατεδάφιση κτηρίου. Η αποζηµίωση είναι 

ίση προς την αντικειµενική αξία του κατεδαφιζόµενου κτηρίου, στην οποία 

συνυπολογίζεται, µόνον όταν η κατεδάφιση είναι µερική, και η αντίστοιχη αξία του 

οικοπέδου. Η ανωτέρω αξία υπολογίζεται σύµφωνα µε τις διατάξεις της παρ. 2 του άρθρου 

3 του Α.Ν.1521/1950 (ΦΕΚ 294 Α') και τις διατάξεις των άρθρων 41 και 41Α του Ν. 

1249/1982 (ΦΕΚ 42 Α') και προσαυξάνεται κατά ποσοστό πενήντα τοις εκατό (50%). 

Η αποζηµίωση δεν υπόκειται σε κανένα φόρο, κράτηση ή τέλος. 

αα) Οι δαπάνες κατεδάφισης, ανάπλασης και αναβάθµισης των κτισµάτων θεωρούνται για 

τις επιχειρήσεις επενδυτικές δαπάνες, που υπάγονται στις διατάξεις του άρθρου 3 του Ν. 

2601/1998 (ΦΕΚ81 Α'), όπως εκάστοτε ισχύει. 

Για τις δαπάνες αυτές παρέχεται στην επιχείρηση φορολογική απαλλαγή σε ποσοστό 100%, 

η οποία εµφανίζεται στα βιβλία της σε λογαριασµό αφορολόγητου αποθεµατικού υπό τις 

προϋποθέσεις, περιορισµούς και όρους που προβλέπονται στην παρ. 27 του άρθρου 6 του 

Ν. 2601/1998, όπως εκάστοτε ισχύει. 

ββ) Οι ανωτέρω δαπάνες, σε κάθε άλλη περίπτωση, βαρύνουν το ∆ηµόσιο. 

β) Η προσαύξηση της επιχορήγησης που προβλέπεται στο άρθρο 5του Ν. 2601/1998 (ΦΕΚ 

81 Α'), όπως εκάστοτε ισχύει, κατά δέκα τοις εκατό (10%), σε περίπτωση υπαγωγής της 

επένδυσης στις διατάξεις του νόµου αυτού. 



 

ΑΡΘΡΟ 5  

∆ιαδικασία υπαγωγής 

1. Με απόφαση του Υπουργού Αιγαίου, που εκδίδεται ύστερα από γνώµη της Επιτροπής 

Αποκατάστασης Τοπίου, Κτισµάτων, Οικισµών και Οικιστικών Συνόλων, διαπιστώνεται η 

συνδροµή των προϋποθέσεων για την εφαρµογή των διατάξεων του νόµου αυτού, 

καθορίζονται τα κίνητρα που παρέχονται σε κάθε συγκεκριµένη περίπτωση και τάσσονται οι 

όροι υπό τους οποίους χορηγούνται. 

2. Για την υπαγωγή στις διατάξεις του νόµου αυτού απαιτείται προηγούµενη αίτηση του 

ενδιαφερόµενου ιδιοκτήτη. 

3. Η Επιτροπή µπορεί να επιλαµβάνεται και χωρίς αίτηση των ενδιαφερόµενων ιδιοκτητών, 

µε βάση αρχιτεκτονική µελέτη που έχει εκπονηθεί για συγκεκριµένο οικισµό ή τµήµα του ή 

κτίσµα ή συστάδα κτισµάτων ή κατόπιν αιτήµατος του οικείου ΟΤΑ ή πρότασης του 

Υπουργού Αιγαίου. Στις περιπτώσεις αυτές απαιτείται η συναίνεση των ιδιοκτητών. 

4. Οι δαπάνες για την κατεδάφιση κάθε πρόσθετης αυθαίρετης κατασκευής επί των 

κτισµάτων, στα οποία εφαρµόζονται οι διατάξεις του νόµου αυτού, βαρύνουν αποκλειστικά 

τους ιδιοκτήτες τους. 

5. Σε κάθε περίπτωση, το ∆ηµόσιο καθώς και οι οικείοι ΟΤΑ µπορούν, κατά τις κείµενες 

διατάξεις, να αποφασίσουν την αναγκαστική απαλλοτρίωση των κτισµάτων που υπάγονται 

στις διατάξεις του παρόντος, σε περίπτωση που δεν καταστεί εφικτή η συναίνεση των 

ιδιοκτητών τους. 

 

ΑΡΘΡΟ 6 

Πόροι 

Οι πόροι για την εφαρµογή των διατάξεων του νόµου αυτού προέρχονται από: 

α) το Πρόγραµµα ∆ηµοσίων Επενδύσεων, 

β) τον τακτικό προϋπολογισµό του Υπουργείου Αιγαίου 

και 

γ) κάθε άλλη εθνική ή κοινοτική χρηµατοδότηση. 

 

ΑΡΘΡΟ 7  

∆ικαιολογητικά 

Με απόφαση του Υπουργού Αιγαίου καθορίζονται η διαδικασία υποβολής και κρίσης των 

αιτήσεων, καθώς και τα δικαιολογητικά που συνοδεύουν την αίτηση για την υπαγωγή στις 

διατάξεις του νόµου αυτού, µεταξύ των οποίων περιλαµβάνονται: α) τοπογραφική και αρχι-

τεκτονική αποτύπωση και φωτογραφική απεικόνιση του κτίσµατος, β) οικοδοµική άδεια και 

πράξεις νοµιµοποίησης του κτίσµατος, γ) οικονοµοτεχνική µελέτη και δ) προκαταρτική 

µελέτη, που υπογράφεται από αρχιτέκτονα ή πολιτικό µηχανικό. 



 

ΑΡΘΡΟ 8 

1. Συνιστάται στο Υπουργείο Αιγαίου «Κεντρικό Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής και Τοπίου» 

(ΚΕ.Σ.Α.ΤΟ.). 

2. Το επταµελές Συµβούλιο αποτελείται από: 

α) το Γενικό Γραµµατέα του Υπουργείου Αιγαίου ως Πρόεδρο, 

β) τα δύο µέλη ∆.Ε.Π., της βαθµίδας του καθηγητή ή του αναπληρωτή καθηγητή, 

Τµηµάτων Αρχιτεκτονικής των Α.Ε.Ι., ειδικότητας Αρχιτεκτόνων Μηχανικών, µε τους α-

ναπληρωτές τους, 

γ) ένα µέλος ∆.Ε.Π. της βαθµίδας του καθηγητή ή του αναπληρωτή καθηγητή, ειδικότητας 

Περιβαλλοντολόγου ή Περιβαλλοντολόγου Μηχανικού, Τµηµάτων Περιβάλλοντος των 

A.E.I., µε τον αναπληρωτή του, 

δ) έναν Αρχαιολόγο, µε τον αναπληρωτή του, 

ε) έναν Αρχιτέκτονα Μηχανικό εκπρόσωπο του ΣΑ∆ΑΣ, µε τον αναπληρωτή του, 

στ) έναν Αρχιτέκτονα - Μηχανικό ή Περιβαλλοντολόγο Μηχανικό εκπρόσωπο του Τεχνικού 

Επιµελητηρίου Ελλάδος (Τ.Ε.Ε.), µε τον αναπληρωτή του. 

3. Το Συµβούλιο συγκροτείται µε απόφαση του Υπουργού Αιγαίου. 

4. Το Συµβούλιο είναι αρµόδιο: 

α) να εισηγείται τη χάραξη των γενικών κατευθύνσεων προς τις υπηρεσίες του Υπουργείου 

Αιγαίου σε θέµατα προστασίας του τοπίου και της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς του Αιγαίου,  

β) να γνωµοδοτεί επί θεµάτων του περιβάλλοντος, αρχιτεκτονικής και δόµησης, 

γ) να αποφαίνεται επί ενστάσεων των ενδιαφεροµένων κατά της νοµιµότητας των 

αποφάσεων της ∆ιεύθυνσης Περιβάλλοντος του Υπουργείου Αιγαίου επί των Πράξεων των 

Τµηµάτων και Γραφείων Προστασίας Περιβάλλοντος και Αρχιτεκτονικής Κληρονοµιάς, 

διατηρουµένων σε ισχύ των διατάξεων της παρ. 7 του άρθρου 6 του Π.∆. 110/2001 (ΦΕΚ 

101 Α'), όπως αντικαταστάθηκαν µε το άρθρο µόνο του Π.∆. 125/2003 (ΦΕΚ 108 Α'). Η έν-

σταση των ενδιαφεροµένων κατά των αποφάσεων της ∆ιεύθυνσης Περιβάλλοντος του 

Υπουργείου Αιγαίου ασκείται εντός αποκλειστικής προθεσµίας δέκα (1 Ο) ηµερών από την 

κοινοποίηση ή τη γνώση της προσβαλλόµενης απόφασης. Το Συµβούλιο αποφαίνεται επί 

των ενστάσεων εντός αποκλειστικής προθεσµίας τριάντα (30) ηµερών από την περιέλευσή 

τους σε αυτό. Εάν η ένσταση γίνει δεκτή, η προσβαλλόµενη πράξη ακυρώνεται και το 

Συµβούλιο επιλαµβάνεται ως προς το τµήµα της πράξης που ακυρώθηκε. Σε κάθε 

περίπτωση, η ∆ιεύθυνση Περιβάλλοντος του Υπουργείου Αιγαίου οφείλει να ενηµερώνει στο 

σώµα της πράξης που εκδίδει τους ενδιαφεροµένους για τη δυνατότητα άσκησης της 

παραπάνω ένστασης, την προθεσµία άσκησής της και για την αρχή στην οποία αυτή 

κατατίθεται και εκδικάζεται. 

5. Ο Πρόεδρος του Συµβουλίου ορίζει κάθε φορά για τα υπό εξέταση επί µέρους θέµατα τον 



Εισηγητή στο Συµβούλιο. 

6. Καθήκοντα γραµµατέα ασκεί µόνιµος υπάλληλος του Υπουργείου Αιγαίου κατηγορίας ΠΕ 

ή ΤΕ, ο οποίος ορίζεται µε απόφαση του Υπουργού Αιγαίου. 

7. Το Συµβούλιο συνεδριάζει στην Αθήνα ή στη Μυτιλήνη του Νοµού Λέσβου ή στις λοιπές 

έδρες των αποκεντρωµένων υπηρεσιών του χώρου ευθύνης του Υπουργείου Αιγαίου κατά 

περίπτωση. 

8. Κατά τα λοιπά, η οργάνωση και λειτουργία του διέπεται από τις κείµενες διατάξεις περί 

συλλογικών οργάνων της ∆ιοίκησης. 

9. Με κοινή απόφαση των Υπουργών Οικονοµίας και Οικονοµικών και Αιγαίου καθορίζεται η 

αποζηµίωση ανά συνεδρίαση του Προέδρου, των µελών και του Γραµµατέα του Συµβουλίου. 

 

ΑΡΘΡΟ 9 

Με απόφαση του Υπουργού Αιγαίου κατόπιν αιτιολογηµένης έκθεσης των αρµόδιων 

υπηρεσιών του Υπουργείου Αιγαίου µπορεί να χαρακτηρίζονται ως διατηρητέα, λόγω του 

ιδιαίτερου ιστορικού, λαογραφικού, τεχνικού και αισθητικού τους χαρακτήρα, κινητά 

πράγµατα, κατά την έννοια του άρθρου 948 του Α.Κ  ., καθώς και σκάφη ιδιαίτερης 

ναυπηγικής τέχνης ή παλαιότητας (π.χ. τρεχαντήρια, περάµατα, βαρκαλάδες, καραβόσκαρα 

κ.λπ.) και να επιβάλλονται όροι και κανόνες προστασίας φύλαξης και ανάδειξής τους. 

 

ΑΡΘΡΟ 10 

Στις εκτός σχεδίου πόλεως περιοχές στα νησιά που υπάγονται στην περιφέρεια του 

Υπουργείου Αιγαίου και για τα οποία έχουν εκδοθεί από το Υπουργείο Αιγαίου προεδρικά 

διατάγµατα κήρυξής τους ως περιοχών ιδιαίτερου φυσικού κάλλους και καθορισµού όρων 

και περιορισµών δόµησης, το κατώτατο όριο αρτιότητας των οικοπέδων για την ανέγερση 

τουριστικών εγκαταστάσεων ορίζεται στα δέκα (10) στρέµµατα, µε ελάχιστη πρόσοψη σε 

δηµόσιο ή κοινοτικό χώρο τουλάχιστον 25 µ..  

 

Σέριφος: Ένα παράδειγµα κτηρίου που δεν ταιριάζει στο περιβάλλον 



 

Πρόταση για ριζική αναµόρφωση: Το κτήριο γίνεται συµβατό µε το περιβάλλον 

Ο νόµος για την «απόσυρση» ήταν µια πολιτική πρωτοβουλία πρωτοπόρα και 

τολµηρή για την Ελληνική πραγµατικότητα, µια πρωτοβουλία όµως αναγκαία 

που µπορεί να βοηθήσει τις τοπικές κοινωνίες να αναβαθµίσουν το 

περιβάλλον µέσα στο οποίο ζουν και να διασφαλίσουν την οικονοµική τους 

βιωσιµότητα. Ήταν απόρροια της βαθιάς πεποίθησης ότι σήµερα πια 

µπορούµε να αναστρέψουµε την κακή εικόνα -όπου αυτή έχει διαµορφωθεί 

στο διάβα του χρόνου- και µε την επίγνωση ότι αν δεν το πράξουµε τώρα, 

δύσκολα θα τα καταφέρουµε στο µέλλον. Η πολύ θετική ανταπόκριση που 

υπήρξε ήταν η καλύτερη απόδειξη ότι είµαστε πλέον ως κοινωνία ώριµοι να 

επενδύσουµε στην αναβάθµιση της ποιότητας του περιβάλλοντος. 

Αποδείχτηκε ότι οι ευαισθητοποιηµένοι πολίτες των νησιών µας επιθυµούν 

την περαιτέρω πρόοδο και ανάπτυξή του τόπου τους, προθυµοποιούµενοι να 

αγκαλιάσουν και να στηρίξουν κι αυτή την πρωτοβουλία και να συµβάλλουν 

στην αναστροφή των αρνητικών επιπτώσεων που παρουσιάζει η σηµερινή 

κατάσταση σε πολλά νησιά. 

 

Λιµάνι Μυτιλήνης: Υπάρχουσα διαµόρφωση 



 

Λιµάνι Μυτιλήνης ∆υνητική διαµόρφωση σύµφωνα µε τον Νόµο της απόσυρσης 



 


