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Α.4. ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ 

Α.4.1. ΤΟΠΙΚΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΓΙΑ ΤΟ ∆ΗΜΟ 

Η θέση του ∆ήµου στο Λεκανοπέδιο, καθώς και η µακρά ιστορία πολεοδοµικών ρυθµίσεων έχει 

δηµιουργήσει ένα σύνθετο και πολύπλοκο θεσµικό καθεστώς, όπως συµβαίνει και σε άλλους 

δήµους του Λεκανοπεδίου. Οι διαδοχικές εντάξεις, από την αρχική πολεοδοµική ένταξη του 

Κεντρικού Χαλανδρίου, το 1931, µέχρι τις πρόσφατες της δεκαετίας του 1980, ακολουθούσαν 

την αποσπασµατική θεώρηση της εποχής, χωρίς ένα γενικότερο σχεδιασµό. 

Το πρώτο Γ.Π.Σ. του 1989, αντιµετωπίζει το ∆ήµο για πρώτη φορά ως ενιαία πολεοδοµική 

περιοχή, καθορίζει 17 πολεοδοµικές ενότητες, τις πυκνότητες και το µέσο Σ.∆. για κάθε 

ενότητα, καθώς και τις θέσεις του κοινωνικού εξοπλισµού. 

Με την τροποποίηση του Γ.Π.Σ. του 1993, επεκτείνονται σε άξονες του βασικού οδικού δικτύου 

χρήσεις γενικής κατοικίας και προβλέπεται µια σειρά ρυθµίσεων για το οδικό δίκτυο και το 

Μετρό. Η ίδια Υ.Α. τροποποίησης του Γ.Π.Σ. θέσπιζε, επίσης, ζώνη κοινόχρηστου πρασίνου 

περί το χώρο του Νεκροταφείου στο Πάτηµα, αλλάζοντας την προϋφιστάµενη βιοτεχνική 

χρήση. 

Με την επανδηµοσίευση των χαρτών του Γ.Π.Σ. του 1989 (κείµενο και διάγραµµα), το 1995 και 

την απόφαση ΣτΕ 509/2003, κρίνεται ότι έπαυσε να ισχύει η Υ.Α. τροποποίησης Γ.Π.Σ. του 

1993 και επανέρχεται η ισχύς των ρυθµίσεων του Γ.Π.Σ. του 1989. 

Η επαναφορά των ρυθµίσεων του 1989 σε µια περίοδο όπου ίσχυαν άλλες ρυθµίσεις ως προς 

τις χρήσεις γενικής κατοικίας στους άξονες του Βασικού Οδικού ∆ικτύου, το χώρο γύρω από το 

Νεκροταφείο, αλλά και εντάξεις περιοχών επεκτάσεων, χώρων Μετρό κλπ, δηµιουργεί αρκετές 

αναντιστοιχίες µεταξύ ισχύοντος Γ.Π.Σ. και πραγµατικών καταστάσεων που διαµορφώθηκαν 

βάσει των ρυθµίσεων προ της 7.4.95, ηµεροµηνία της πλήρους επαναδηµοσίευσης του Γ.Π.Σ. 

1989. 

Η οριστική επίλυση των προβληµάτων που προκύπτουν από τη διαδικασία αυτή µπορεί να 

γίνει αποτελεσµατικά µε την έγκριση της αναθεώρησης που θα βασίζεται στην παρούσα µελέτη 

Γ.Π.Σ. του Ν. 2508/97. 

Επισυνάπτεται πίνακας που παρουσιάζει ιστορικό των κυριότερων θεσµικών ρυθµίσεων. 
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ΠΙΝΑΚΑΣ ΕΥΑΓΓΕΛΙΑ 
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Α.4.2. ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΗ ∆ΟΜΗ – ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΕΣ ΕΝΟΤΗΤΕΣ – ΚΕΝΤΡΟ 

ΠΟΛΗΣ - ΓΕΙΤΟΝΙΕΣ 

Γενική ∆ιάρθρωση 

Η λειτουργική δοµή του ∆ήµου συγκροτείται από δύο διαφορετικές οµάδες στοιχείων του 

χώρου: 

• Υπερτοπικά δοµικά στοιχεία 

• Εσωτερικά ή τοπικά στοιχεία 

Για ένα ∆ήµο που ανήκει στο «µωσαϊκό» του σχετικά πλήρως αστικοποιηµένου χώρου του 

κεντρικού Λεκανοπεδίου, οι δύο αυτές συνιστώσες επηρεάζουν ισοβαρώς την εξέλιξη της 

δοµής του αστικού ιστού. 

Α.4.2.1. Τα υπερτοπικά δοµικά στοιχεία 

Α.1. Άξονες υπερτοπικής κυκλοφορίας 

Είναι οι εξωτερικοί άξονες (Λ. Κηφισίας, Λ. Μεσογείων, «Αττική Οδός») που περικλείουν το 

µεγαλύτερο τµήµα της έκτασης του ∆ήµου, καθορίζοντας και γεωγραφικά την έκτασή του, οι 

διαµπερείς άξονες (Λ. Εθνικής Αντιστάσεως / Λ. Πεντέλης, Παλαιολόγου- Παπανικολή / ∆. 

Πλακεντίας, Βάρναλη / Αµαρουσίου-Χαλανδρίου, Αγ. Παρασκευής), καθώς και οι νέες Ε.Λ. 

Πεντέλης (υπό διαµόρφωση), Ηρακλείτου και Αναπαύσεως. 

Οι άξονες αυτοί στην πλειονότητά τους ανήκουν σε ιστορικές χαράξεις οδικών συνδέσεων (βλ. 

Χάρτη Α.3.2.0) ή τεχνικών υποδοµών που έχουν εγκαταλειφθεί, όπως η σιδηροδροµική 

γραµµή Λαυρίου επί της νυν οδού Παλαιολόγου. 

Η υπερτοπική λειτουργία των αξόνων αυτών αναγνωρίζεται και θεσµικά µε τον καθορισµό του 

«Βασικού Οδικού ∆ικτύου Ν. Αττικής» που, για διάφορους λόγους, έχει διαµορφώσει µια πιο 

πολύπλοκη ταξινόµηση ή ιεράρχηση, εισάγοντας περισσότερους άξονες. 

Οι υπερτοπικοί αυτοί άξονες δηµιουργούν συνθήκες που, µε σύνθετο τρόπο, έχουν επιπτώσεις 

στις χρήσεις των εκατέρωθεν οικοδοµικών τετραγώνων, ανάλογα µε την ένταση της 

κυκλοφορίας, τις δυνατότητες πρόσβασης αλλά και το ιδιοκτησιακό καθεστώς ή τα γεωµετρικά 

χαρακτηριστικά των οικοπέδων που περιλαµβάνονται σ’αυτά τα οικοδοµικά τετράγωνα. 

Η επιβολή µέτρων ανάσχεσης ή και πλήρους αποθάρρυνσης της ανάπτυξης υπερτοπικών 

λειτουργιών κατά µήκος τέτοιων αξόνων, σε σπάνιες περιπτώσεις έχει λειτουργήσει 

αποτελεσµατικά και µόνον όταν τα θεσµικά µέτρα διαµόρφωσαν ένα ισχυρό και διαρκές 

καθεστώς που εκτείνεται σε µεγάλη διάρκεια εξέλιξης του Π.Σ.Π. Χαρακτηριστικό παράδειγµα 

αποτελεί το τµήµα της Λεωφ. Κηφισίας όπου, προς την πλευρά της Φιλοθέης τηρούνται, κατά 

το δυνατόν, οι παλαιοί προσδιορισµοί χρήσεων αποκλείοντας εµπορικές π.χ. χρήσεις, ενώ η 

πλευρά του Χαλανδρίου λειτουργεί ως υποδοχέας των χρήσεων αυτών. 

Πιο ισόρροπο παράδειγµα αποτελεί η εξέλιξη του άξονα της Λεωφ. Μεσογείων, όπου η διάταξη 

των χρήσεων ορίζεται µε διάφορες αποσπασµατικές ρυθµίσεις του θεσµικού πλαισίου, χωρίς 

όµως να υπάρχουν «ιστορικοί» όροι και περιορισµοί των χρήσεων γης. 
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Α.2. Άξονες ανοιχτών χώρων πρασίνου ή του συστήµατος απορροής οµβρίων 

∆ύο άξονες εντοπίζονται στην κατηγορία αυτή: το γνωστό ρέµα Χαλανδρίου και το ρέµα 

Βριλησσίων-Φιλοθέης. Το µεν ρέµα Χαλανδρίου αποτελεί σηµαντικό γεωλογικό σχηµατισµό, 

ενώ το ρέµα Φιλοθέης είναι σχεδόν στο σύνολό του καλυµµένο, εκτός από ορισµένα σηµεία 

στο Πάτηµα. Ωστόσο, το ίχνος του διακρίνεται στο ρυµοτοµικό διάγραµµα µε την 

καµπυλόσχηµη οδό Σαρανταπόρου. 

Αντίστοιχο, υπερτοπικής σηµασίας και ιστορικό πλέον, γραµµικό στοιχείο µπορεί να 

χαρακτηριστεί και το ίχνος του Αδριάνειου Υδραγωγείου που τέµνει διαγωνίως τις περιοχές Αγ. 

Άννα, Αγ. Βαρβάρα του Κάτω Χαλανδρίου. Και αυτό το στοιχείο αποτυπώνεται στη ρυµοτοµική 

διάταξη. 

Α.3. Συγκεντρώσεις χρήσεων & εγκαταστάσεων υπερτοπικής εµβέλειας 

Πρόκειται για χρήσεις του τριτογενούς τοµέα, που βρίσκονται σήµερα στους υπερτοπικούς 

άξονες και στο κέντρο του Χαλανδρίου. Μία µόνο σηµαντική συγκέντρωση δευτερογενών 

δραστηριοτήτων βρίσκεται στο Πάτηµα (µαρµαράδικα). 

Το κέντρο του Χαλανδρίου είναι ένα από τα δευτερεύοντα κέντρα του Λεκανοπεδίου, αλλά 

ταυτόχρονα εκεί συγκεντρώνονται και αρκετές από τις λειτουργίες σε επίπεδο ∆ήµου 

διατηρώντας και στοιχεία τοπικά, όπως και στοιχεία του παραδοσιακού οικιστικού ιστού. 

Τέλος, ο ∆ήµος φιλοξενεί και ορισµένες σηµειακές εγκαταστάσεις επιπέδου Λεκανοπεδίου 

όπως: το Νοµισµατοκοπείο του Υπ.Οι.Ο, τη Ριζάρειο Σχολή, το Ίδρυµα Χατζηκώνστα, το 

εκπαιδευτικό ίδρυµα της αµερικανικής κοινότητας (American Community School), Πρεσβείες 

κλπ). 

Στα υπερτοπικά αυτά στοιχεία θα πρέπει να προστεθεί και το νέο συγκοινωνιακό κέντρο και 

κόµβος µετεπιβίβασης που έχει διαµορφωθεί στον κόµβο Αττικής οδού στο Σταθµό ∆ουκίσης 

Πλακεντίας (Μετρό – Προαστιακός). 

Όλα τα παραπάνω στοιχεία του χώρου και η εξέλιξή τους ανάλογα µε τη φύση του καθ’ ενός 

αφορούν την άµεση και ευρύτερη περιοχή του ∆ήµου, αναφέρονται όµως σε διαφορετικά 

ιδιοκτησιακά καθεστώτα και φορείς -δηµόσιους ή ιδιωτικούς- που στο σύνολό τους αποτελούν 

εξωγενείς παράγοντες µε αρµοδιότητες συχνά πέραν της δικαιοδοσίας του ∆ήµου. Ωστόσο οι 

ρυθµίσεις του ΓΠΣ µπορούν εν µέρει να επηρεάσουν τις εξελίξεις, αν όχι συνολικά, τουλάχιστον 

σε ένα βαθµό και µέσα στο πλαίσιο των κανονιστικών διατάξεων. 

Α.4.2.2. Τα τοπικά δοµικά στοιχεία 

Α.1. Κύριοι άξονες τοπικής κυκλοφορίας 

Οι οδικοί αυτοί άξονες κατά κανόνα συµπληρώνουν το παραπάνω περιγραφέν δίκτυο 

υπερτοπικών αξόνων, προφέροντας συνδέσεις µεταξύ τους. Λειτουργούν, όµως, παράλληλα 

και και ως συλλεκτήριοι των τοπικών οδών. Και αυτοί οι άξονες συγκροτούν  αντιληπτικά όρια 

συνοικιών ή γειτονιών διαµορφώνοντας τις τάσεις  ανάπτυξης άλλων χρήσεων πλην κατοικίας -

επιθυµητών ή µη- αλλά διατηρούν σε κάθε περίπτωση έναν ισχυρά τοπικό χαρακτήρα. 

Ενδεικτικά αναφέρονται εδώ ορισµένοι χαρακτηριστικοί όπως: 

• Στο Κάτω Χαλάνδρι: Τζαβέλλα, Αποστολοπούλου, Περικλέους, Σοφοκλή Βενιζέλου, 

Αριστοτέλους 
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• Στη Ριζάρειο: Μικράς Ασίας, Βάρναλη 

• Στην Τούφα: Ολύµπου, Μεταµορφώσεως 

• Στο κεντρικό τµήµα: Αγ. Παρασκευής, Αγ. Γεωργίου, Ανδ. Παπανδρέου, Κολοκοτρώνη, 25ης 

Μαρτίου. 

∆εν είναι τυχαίο ότι ορισµένα τµήµατα αφορούν και υπερτοπικούς άξονες γεγονός που 

αναδεικνύει την διττή λειτουργία των αξόνων αυτών. 

Α.2. Κύριοι ανοικτοί χώροι και χώροι πρασίνου 

Εκτός από τη Ρεµατιά που, ταυτόχρονα µε τη σηµασία της στο επίπεδο του Ν.Α. τοµέα του 

λεκανοπεδίου, ασφαλώς έχει και µεγάλη τοπική σηµασία, δεν αναγνωρίζεται άλλο σηµαντικό 

στοιχείο καθοριστικό για τη δοµή του χώρου. ∆ιάσπαρτες στην περιοχή βρίσκονται µικρές 

πλατείες και ορισµένες διαµορφώσεις σε χαρακτηριστικά σηµεία καλυµµένων ρεµάτων. 

Ενδεικτικά αναφέρονται: 

• Το αλσύλλιο Αγ. Βαρβάρας 

• Ο άξονας Κόδρου, ίχνος του ρέµατος Φιλοθέης 

• Το σκεπαστό του ρέµατος Χαλανδρίου στην περιοχή Σωρός / Ριζάρειος 

• Ο άξονας Μεσολογγίου 

• Το σκεπαστό της Αττικής Οδού το οποίο και µοιράζεται εξ ηµισείας µε τα Βριλήσσια. 

Στη µάλλον ισχνή σε µέγεθος, αλλά και θέσεις, καταγραφή σηµαντικών, έστω σε τοπικό 

επίπεδο, ανοικτών χώρων και χώρων πρασίνου, θα πρέπει να προστεθούν µερικοί ιδιωτικοί 

χώροι που διαθέτουν µεγάλες εκτάσεις φυσικού ή τεχνητού πρασίνου. Αυτοί είναι η Ριζάρειος, 

το Νοµισµατοκοπείο και τα δύο µεγάλα οικοδοµικά τετράγωνα στο τρίγωνο Εθν. Αντιστάσεως 

στα οποία εµφανίζονται µεγάλες σχετικά εκτάσεις πρασίνου. 

Α.3. Χώροι εκπαίδευσης, αθλητισµού και κοινωφελών χώρων 

Πρόκειται για διάσπαρτες σε όλη την έκταση του ∆ήµου λειτουργίες που εξυπηρετούν τους 

διάφορους τοµείς – συνοικίες -γειτονιές και αναφέρονται αναλυτικά σε επόµενα κεφάλαια. Εδώ 

εντάσσονται και οι ναοί (σύγχρονοι ή ιστορικοί) ως στοιχεία ταυτότητας περιοχών/γειτονιών. 

Α.4.2.3. Ρυµοτοµική ∆ιάταξη 

Η ρυµοτοµική διάταξη χαρακτηρίζεται από µια πολυµορφία τοµέων όπου η συγκεκριµένη, κάθε 

φορά, διάταξη των οικοδοµικών τετραγώνων ποικίλει ως προς τον προσανατολισµό, το 

µέγεθος και τις αναλογίες πλευρών τους. Αυτό έχει προκύψει ως αποτέλεσµα των διαδοχικών 

εντάξεων τοµέων στο «σχέδιο πόλεως» και στην έλλειψη ενός γενικού σχεδίου ρύθµισης, αλλά 

ασφαλώς και της προσαρµογής στους παραδοσιακούς άξονες που προϋπήρχαν στην 

διαµόρφωση του χώρου ως αγροτικής περιοχής. 

Η διαδοχή εντάξεων στο σχέδιο (βλ. Xάρτες Α.4.2.1,2,3,4) 

Η διαδοχή εντάξεων χωρίζεται σε τρεις χρονικές περιόδους: την προπολεµική περίοδο, την 

µεταπολεµική περίοδο µέχρι το ΓΠΣ ’89 και την µετά το 1989 περίοδο. 
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Προπολεµική περίοδος 

Το Κεντρικό Χαλάνδρι εντάσσεται το 1931. Το ρυµοτοµικό του διάγραµµα καθορίζεται 

σηµαντικά από τη Ρεµατιά, τη Σιδηροδροµική γραµµή και τη Λεωφόρο Πεντέλης. Ιδιαίτερα 

στοιχεία του υφιστάµενου οικισµού, της οδού Μεσολογγίου και του ιδιόµορφου ρυµοτοµικού 

περί τον σταθµό επηρεάζουν το σχεδιασµό ενός, κατά τα άλλα κανονικού, συστήµατος  

ορθογώνιων Ο.Τ. 

Κατά την ίδια περίοδο και µάλιστα λίγο νωρίτερα, εντάσσεται και η µικρή γειτονιά του Τσακού 

(1929) που δεν είχε, ακόµα τότε, λειτουργική σχέση µε το Χαλάνδρι. 

Περίοδος δεκατιών ’50 – ‘60 

Στη δεκαετία ’50 αναπτύσσεται ραγδαία η έκταση των ενταγµένων περιοχών µε µικρές και 

µεγάλες επεκτάσεις οι οποίες γίνονται σταδιακά, πρώτα κατά µήκος των µεγάλων οδικών 

αξόνων. Σηµαντικές σε µέγεθος και εποµένως µε ορισµένες αρχές γεωµετρικής διάταξης είναι 

δύο, το Κάτω Χαλάνδρι και η Τούφα. 

Το Κάτω Χαλάνδρι (1959) παρουσιάζει µια αρκετά ακανόνιστη ρυµοτοµική διάταξη που σε 

ορισµένα σηµεία θα πρέπει να έχει συµβιβαστεί µε υφιστάµενες καταστάσεις οικιστικών 

περιοχών και ανάλογες δεσµεύσεις, ιδιαίτερα στο ανατολικό του τµήµα. 

Αντίθετα, η Τούφα (1958) παρουσιάζει κανονική ρυµοτοµική διάταξη µε σαφή οργάνωση Ο.Τ. 

Οι υπόλοιπες εντάξεις µικρότερων µεγεθών (από 13 έως 560 στρ.) παρουσιάζουν διάφορες 

ρυµοτοµικές διατάξεις που επηρεάζονται από το εκάστοτε υφιστάµενο ιδιοκτησιακό καθεστώς. 

Ενδιαφέρον παρουσιάζει η ένταξη της Αγ. Βαρβάρας (1956) που περιλαµβάνει ενδεχοµένως τα 

µεγαλύτερα Ο.Τ., σε αντιδιαστολή µε τις εντάξεις στις Τζανεριές (1955) και το Σωρό (1957) µε 

το πιο πυκνό πλέγµα Ο.Τ. 

Η µετά το 1989 περίοδος 

Η περίοδος αυτή χαρακτηρίζεται από αρκετές θεσµικές ρυθµίσεις που, άλλες επιχειρούν να 

εφαρµόσουν το Γ.Π.Σ. του 1989, άλλες να το βελτιώσουν και άλλες να αναιρέσουν ορισµένες 

θετικές για το περιβάλλον προβλέψεις. Τα θέµατα αυτά παρουσιάζονται συνοπτικά στο 

κεφάλαιο που αφορά το τοπικό θεσµικό πλαίσιο. 

Όσον αφορά τις ρυµοτοµικές διατάξεις, στις νέες περιοχές έχουν θεσµοθετηθεί µόνον οι 

περιοχές γνωστές ως Πάτηµα Ι και ΙΙ. Το Πάτηµα ως ενότητα ρυµοτοµίας έχει σχέση 

περισσότερο µε τους δύο άλλους δήµους, Βριλήσσια και Αγ. Παρασκευή. 

Η ρυµοτοµική διάταξη στο Πάτηµα είναι απλή και διαρθρώνεται από τρία στοιχεία: τη λεωφ. 

Ηρακλείτου, το χώρο του Νεκροταφείου και το ρέµα. Το υπόλοιπο πλέγµα αποτυπώνει µια 

διάταξη που ακολουθεί προϋφιστάµενες κατατµήσεις, εξασφαλίζοντας συνδέσεις µε τις ήδη 

θεσµοθετηµένες περιοχές του ∆ήµου. 

Οι υπόλοιπες περιοχές νέων εντάξεων, Πεύκο Πολίτη, ∆ουκ. Πλακεντίας, «Έθνος», βρίσκονται 

υπό µελέτη σε αρχικό στάδιο. 

Α.4.2.4. Κάλυψη-∆όµηση 

Βαθµός κάλυψης ανά Ο.Τ. (βλ. Xάρτη A.4.2.5) 

Στο σύνολό του ο ∆ήµος παρουσιάζει ορισµένες περιοχές µε µεγάλο βαθµό µέσης κάλυψης 

οικοπέδων ανά Ο.Τ. Οι περιοχές αυτές µε κάλυψη µεγαλύτερη του 45% εντοπίζονται σε έναν 

αριθµό πενήντα Ο.Τ. στο κέντρο του Χαλανδρίου και εννέα Ο.Τ. στην περιοχή του παλαιού 

Σιδηροδροµικού σταθµού στα δυτικά του κέντρου. 
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Μεγάλες καλύψεις παρουσιάζονται και στην περιοχή Σωρός, στο σύνολο των Ο.Τ. µεταξύ των 

οδών Καστελόριζου, Μ. Ασίας, Ποταµού Καλαµά και Ρούµελης. 

Η υπόλοιπη έκταση, µε εξαίρεση των εκτός σχεδίου περιοχών ή των περιοχών πρόσφατων 

εντάξεων, παρουσιάζει µια οµοιόµορφη κατανοµή.  

Πραγµατοποιηµένος Σ.∆. (βλ. Xάρτη A.4.2.6) 

Η εκτίµηση του πραγµατοποιηµένου Σ.∆.1 έχει προκύψει από τα στοιχεία της απογραφής 

κτιρίων της ΕΣΥΕ (2000) ανά Ο.Τ. και την επεξεργασία των στοιχείων κάλυψης κτιρίων. 

Πρόκειται για µια αρκετά καλή προσέγγιση της έντασης της οικοδόµησης όσον αφορά τον 

εντοπισµό περιοχών που δεν έχουν αναπτυχθεί αν και έχουν ενταχθεί στο σχέδιο και περιοχών 

που ενδεχοµένως τείνουν να εξαντλήσουν τις δυνατότητες που παρέχει το υφιστάµενο θεσµικό 

καθεστώς. 

Οι περιοχές όπου παρουσιάζεται µέσος Σ.∆. άνω του 0,8 είναι: 

• Κεντρική περιοχή Χαλανδρίου 

• Ενότητες Ο.Τ. κατά µήκος της Λ. Κηφισίας (Τρίγωνο, Τζανεριές, Σωρός) 

• Τούφα (περιοχές ανατολικά της Λ. Πεντέλης) 

• Τµήµα του Πολύδροσου 

Από την αντίθετη πλευρά, µια µέση κατάσταση εµφανίζεται σε τµήµατα του Πολύδροσου, στην 

περιοχή ανατολικά της Λ. Πεντέλης στο Άνω Χαλάνδρι µεταξύ Τούφας και Κέντρου, καθώς και 

νότια της Παλαιολόγου. 

Ένας πυρήνας πυκνοδόµησης παρουσιάζεται και στην εσωτερική περιοχή, νότια της 

Σαρανταπόρου στον τοµέα Εθν. Αντιστάσεως, Τζαβέλλα, Μεσογείων. 

Το υπόλοιπο τµήµα του ∆ήµου που διατρέχεται από την ∆. Πλακεντίας, Γαρηττού, Ε.Λ. 

Πεντέλης αλλά και το σύνολο του Πατήµατος χαρακτηρίζεται από µικρά µεγέθη. Πρόκειται για 

νεοενταχθείσες περιοχές που αποτελούν, ως επί το πλείστον, τον νέο υποδοχέα κατοικίας. 

Βαθµός εξάντλησης του θεσµοθετηµένου Σ.∆. (βλ. Xάρτη A.4.2.7) 

Με ορισµένες παραδοχές απλοποίησης των ειδικών διατάξεων κάθε περιοχής, όπως π.χ. 

παρεκκλίσεις ή κλιµακώσεις, για κάθε περιοχή έχει προσδιοριστεί ένα µέσο σταθµισµένο 

µέγεθος θεσµοθετηµένου Σ.∆. ανά Ο.Τ. Η σύγκριση επιλέχθηκε να γίνει µε τους ισχύοντες 

σήµερα όρους δόµησης  και όχι µε τους «θεωρητικούς» ΜΣ∆ του ΓΠΣ  για την όσο το δυνατόν 

ακριβέστερη αποτύπωση της πραγµατικής κατάστασης της οικοδόµησης. 

Το αποτέλεσµα είναι ικανοποιητικό ως µια προσέγγιση για τους σκοπούς αξιολόγησης της 

συµπεριφοράς της «πραγµατικής πόλης» σε σχέση µε την θεσµοθετηµένη κατά περιοχές. 

Ορισµένες προσαρµογές µπορούν να βελτιώσουν την προσέγγιση εκεί όπου η επί τόπου 

έρευνα απογραφής πεδίου έχει διαπιστώσει νέα σύνολα πρόσφατης οικοδόµησης. 

Η εικόνα της χωρικής κατανοµής του βαθµού εξάντλησης είναι παραπλήσια µε τη χωρική 

κατανοµή που παρουσιάζει ο βαθµός οικοδόµησης. Στις ίδιες περιοχές µεγάλου βαθµού 

οικοδόµησης παρουσιάζονται και οι µικρότερες δυνατότητες εξάντλησης, πράγµα  

αναµενόµενο µια και οι δείκτες αυτοί συµβαδίζουν. 

                                                
1
 Ο πραγµατοιποιηµένος Σ.∆. και ο βαθµός εξάντλησης του θεσµοθετηµένου Σ.∆. παρουσιάζονται εδώ συνοπτικά 
ως στοιχεία οργάνωσης του χώρου. Σε επόµενη παράγραφο παρουσιάζονται αναλυτικότερα µε στόχο τον 
προσδιορισµό της χωρητικότητας των οικιστικών υποδοχέων. 
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Α.4.3. ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ – ΤΑΣΕΙΣ - ΣΥΓΚΡΟΥΣΕΙΣ 

Οι υφιστάµενες χρήσεις γης και κτιρίων διαµορφώνονται τόσο από τα δοµικά στοιχεία εδαφικής 

έκτασης του ∆ήµου ως υποδοχέα οικονοµικών δραστηριοτήτων και εγκαταστάσεων 

επιχειρήσεων, όσο και από την κυρίαρχη χρήση που χαρακτηρίζει κάθε τυπική οικιστική 

περιοχή, δηλαδή τις περιοχές κατοικίας. 

Α.4.3.1. Η µέθοδος καταγραφής χρήσεων 

Η καταγραφή χρήσεων γης της παρούσας µελέτης έγινε µε αφετηρία τα συγκεντρωθέντα 

στοιχεία πρόσφατων µελετών2. Ωστόσο, κρίθηκε απαραίτητη η αναλυτικότερη γνώση του 

υποβάθρου της σηµερινής υφιστάµενης κατάστασης η οποία αντιµετωπίστηκε µε επί τόπου 

έρευνα σε όλη την έκταση του ∆ήµου. Η απογραφή κρίθηκε σκόπιµο να γίνει µε µία κατάταξη 

42 κατηγοριών αναλυτικών χρήσεων, οι οποίες άλλοτε αντιπροσωπεύουν γενικές κατηγορίες, 

άλλοτε ειδικές, σηµειακές χρήσεις που έχει νόηµα να αναδειχθούν ως τέτοιες (πίνακας 

Α.4.3.1.1). 

Πίνακας Α.4.3.1: Χρήσεις γης - Εκτάσεις ανά κατηγορία  

Κατηγορία Χάρτη Α.3.3.1 Κατηγορία έρευνας πεδίου 
Έκταση          

(σε στρ.) 
% 

Κατοικία 4591,29 58,07 
Κατοικία 

Χώρος ∆ιαµονής Τσιγγάνων 19,58 0,25 

Μικτή χρήση τοπικής σηµασίας Μικτή τοπική χρήση 184,80 2,34 

Μικτή χρήση υπερτοπικής σηµασίας Μικτή υπερτοπική χρήση 33,24 0,42 

Τοπικό εµπόριο 242,84 3,07 

super market 12,56 0,16 Τοπικό εµπόριο 

Φαρµακείο 2,17 0,03 

Υπερτοπικό εµπόριο 32,76 0,41 
Υπερτοπικό εµπόριο 

Αντιπροσωπείες αυτοκινήτων 19,60 0,25 

∆ιοίκηση ∆ιοίκηση 27,95 0,35 

Νοµισµατοκοπείο Νοµισµατοκοπείο 161,26 2,04 

Γραφεία Γραφεία 152,69 1,93 

Ελεύθεροι - Κοινόχρηστοι χώροι Κοινόχρηστος χώρος 297,55 3,76 

Αθλητισµός Αθλητική εγκατάσταση 108,61 1,37 

Αναψυχή Αναψυχή 23,85 0,30 

Εστίαση 37,52 0,47 
Εστιατόρια - Ξενοδοχεία 

Ξενοδοχείο 1,16 0,01 

Εκπαίδευση Εκπαίδευση 231,47 2,93 

Περίθαλψη 9,74 0,12 
Περίθαλψη - ιατρεία 

Ιατρείο 4,17 0,05 

ΚΑΠΗ 0,72 0,01 

Ίδρυµα Χατζηκώνστα 26,26 0,33 

Παιδικός σταθµός 48,76 0,62 
Πρόνοια 

Πρόνοια 1,59 0,02 

Πολιτιστική χρήση 6,91 0,09 
Πολιτιστικοί χώροι 

Κινηµατογράφος 2,68 0,03 

Εκκλησία 23,75 0,30 
Θρησκευτικοί χώροι 

Μονή 0,50 0,01 

                                                
2
 ΜΕΤΡΟ/ Ολοκληρωµένο Τοπικό Πρόγραµµα Βιώσιµης Ανάπτυξης «Habitat Agenda», ∆ήµος Χαλανδρίου, Β’ 
Φάση: Βασική Ανάλυση και ∆είκτες, Αθήνα Μάρτιος 2007. 
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Νεκροταφείο Νεκροταφείο 49,35 0,62 

Βιοτεχνία 151,66 1,92 

Μάντρα υλικών 21,49 0,27 

Συνεργείο 21,69 0,27 

Βιοτεχνικές εγκαταστάσεις - εργαστήρια - 
αποθήκες 

Αποθήκη 2,74 0,03 

Πρατήριο καυσίµων Πρατήριο καυσίµων 19,39 0,25 

ΜΜΜ ΜΕΤΡΟ 32,84 0,42 

Χώροι στάθµευσης Parking 57,38 0,73 

Φυτώριο 15,90 0,20 
Φυτώρια - καλλιέργειες 

Καλλιέργεια 2,85 0,04 

Αδιαµόρφωτος χώρος 1065,28 13,47 
Αδόµητα οικόπεδα - εκτάσεις 

Κενό 61,86 0,78 

Χωρίς χρήση 4,83 0,06 
Ασαφής χρήση - γιαπί 

Γιαπί 92,60 1,17 

Συνολική έκταση χρήσεων απογραφής   7905,84 100,00 

Πηγή: Οµάδα Μελέτης, Απογραφική έρευνα πεδίου Γ.Π.Σ 

Από την εξέταση του ιστορικού του θεσµικού πλαισίου, ήταν εκ των προτέρων γνωστό ότι 

καίρια ζητήµατα του ∆ήµου αφορούσαν τον τοµέα των χρήσεων µε αναφορά στους άξονες και 

το βασικό οδικό δίκτυο, καθώς και την εφαρµογή των τριών γενικών κατηγοριών (Αµιγής 

Κατοικία, Γενική Κατοικία, Κέντρα) όπως αυτές κατά καιρούς εξειδικεύονται από ισχύουσες ή 

καταργηθείσες παλαιότερες διατάξεις. 

Κρίθηκε λοιπόν απαραίτητο να καταγραφούν όλες οι χρήσεις στους άξονες και να 

αναγνωριστούν, πέραν των τυπικών κατηγοριών, οι περιοχές που συγκεντρώνουν 

υπερτοπικές λειτουργίες. Για τους σκοπούς της παρούσας µελέτης αναγνωρίστηκαν συνοπτικά 

χρήσεις ισογείου/ορόφων εντάσσοντας κάθε ιδιοκτησία στην κατηγορία «µικτής» χρήσης µε 

έµφαση στη διάκριση τοπικού ή υπερτοπικού χαρακτήρα. 

Η εργασία  συµπληρώθηκε µε πλήρη καταγραφή των χρήσεων κοινωνικής υποδοµής και 

ελεύθερων χώρων που αφορά τη λειτουργική στήριξη των περιοχών κατοικίας και τελικά τον 

δείκτη ποιότητας ζωής των κατοίκων. 

Α.4.3.2. Τα συµπεράσµατα της καταγραφής 

Υπερτοπικοί Άξονες 

Οι υπερτοπικοί άξονες γενικά δηµιουργούν συνήθως συνθήκες εγκατάστασης υπερτοπικών  

χρήσεων. Για λόγους που µπορούν να εξειδικευτούν, κάθε άξονας έχει ιδιαίτερο χαρακτήρα, 

συχνά δε διαµορφώνονται και διαφοροποιήσεις κατά τµήµατά του. 

• Λ. Κηφισίας: Παρουσιάζεται µε σχεδόν πλήρη κυριαρχία υπερτοπικών χρήσεων από την 

Αγ. Βαρβάρα µέχρι και τον κόµβο ΟΑΚΑ-Ριζαρείου, όπου κυριαρχούν τα κτίρια µε ισόγεια 

καταστήµατα προσανατολισµένα στον οικιακό εξοπλισµό και υποδοµές γραφειακών 

χώρων. Σε πολλά σηµεία παρατηρείται διείσδυση στο πλήρες βάθος του Ο.Τ. αν και σε 

µεγάλο ποσοστό έχει διατηρηθεί η χρήση κατοικίας στον πρώτο παράλληλό του άξονα. 

• Λ. Μεσογείων: ∆ιακρίνονται δύο τµήµατα 

− Τµήµα Τζαβέλλα µέχρι Νοµισµατοκοπείο, όπου οι χρήσεις είναι µικτές και διατηρούν 

ένα σχετικά τοπικό χαρακτήρα 



∆ΗΜΟΣ ΧΑΛΑΝ∆ΡΙΟΥ Μελέτη Αναθεώρησης ΓΠΣ ∆ήµου Χαλανδρίου 

 
 

PLAS ΕΠΕ – Α.ΓΕΩΡΓΟΥΛΑ – ∆. ΝΤΟΚΟΠΟΥΛΟΣ – Ε.∆ΡΑΚΟΠΟΥΛΟΥ  Α΄ ΦΑΣΗ 

 
75

− Τµήµα από Νοµισµατοκοπείο µέχρι Γαρυττού, όπου πλην της κυρίαρχης εγκατάστασης 

του Νοµισµατοκοπείου και του Παιδικού Σταθµού  της Τράπεζας Ελλάδος υπάρχει και 

ένα µεµονωµένο κτίριο γραφείων. Η υπόλοιπη περιοχή χαρακτηρίζεται από τη 

σηµερινή του αδιαµόρφωτη κατάσταση. Στην περιοχή της οδού Ίριδος υπάρχει χώρος 

διαµονής Τσιγγάνων. 

• Αττική Οδός: Το «σκεπαστό» είναι ένας διαµορφωµένος ελεύθερος χώρος, οι δε χρήσεις, 

πλην των ελεύθερων οικοπέδων, είναι αποκλειστικά η κατοικία, εκτός από την περιοχή του 

κόµβου µε την Λ. Πεντέλης, όπου έχει χωροθετηθεί, πριν από την κατασκευή της Αττικής 

Οδού, το Αθλητικό Κέντρο Χαλανδρίου. 

• Εθνικής Αντιστάσεως-Λ. Πεντέλης: Ως ο κύριος «παραδοσιακός» κεντρικός άξονας, 

παρουσιάζει ιδιαίτερη πολυπλοκότητα καθώς διατρέχει το σύνολο του ∆ήµου. Η Εθνικής 

Αντιστάσεως στο πρώτο τµήµα της µέχρι την Σαρανταπόρου έχει µικτό χαρακτήρα που 

τείνει όλο και περισσότερο να υποδέχεται υπερτοπικές χρήσεις σύγχρονων εγκαταστάσεων 

του τριτογενούς  τοµέα µε σχετικά µεγάλα µεγέθη. 

Το υπόλοιπο τµήµα, από Σαρανταπόρου µέχρι τον άξονα Παλαιολόγου-Παπανικολή 

διαφοροποιείται µε διάσπαρτες, µικρές σε µέγεθος, εγκαταστάσεις χρήσεων που 

συνδέονται µε τοπική λειτουργία ως επέκταση του κέντρου του Χαλανδρίου. 

Στο υπόλοιπο τµήµα ο άξονας διαπερνά τον πυρήνα του κέντρου του Χαλανδρίου µε τις 

αντίστοιχες χρήσεις εµπορικού κέντρου και ιδιαίτερα στην Ανδ. Παπανδρέου. 

Στο τελευταίο τµήµα της Λ. Πεντέλης και σχεδόν µέχρι το Αθλητικό Κέντρο και τον κόµβο 

Αττικής οδού διατάσσονται µικτές χρήσεις τοπικού επιπέδου που συνδέονται και 

εξυπηρετούν τις περιοχές κατοικίας της Τούφας αλλά και γειτονικών περιοχών των 

Βριλησσίων. 

Οι άξονες στην κατεύθυνση ∆-Α 

Η εικόνα των υπερτοπικών αξόνων που διατρέχουν το ∆ήµο συµπληρώνεται µε τους δύο 

συµπλεκόµενους άξονες Βασ. Γεωργίου Β’-Αγ. Παρασκευής και Παλαιολόγου-Παπανικολή-

∆ουκίσσης Πλακεντίας, που τέµνουν το ∆ήµο από τα ανατολικά προς τα ∆υτικά. Ο ένας 

διατρέχει το κέντρο και ο άλλος το παρακάµπτει περιµετρικά. Και οι άξονες αυτοί 

χαρακτηρίζονται από διακριτά τµήµατα. 

Στην Παπανικολή/Παλαιολόγου είναι εµφανής η επίδραση του κέντρου του Χαλανδρίου που 

έχει ως αποτέλεσµα τη γραµµική ανάπτυξη υπερτοπικών λειτουργιών εκατέρωθεν της 

διασταύρωσης µε την Λ. Πεντέλης.  Αξιοσηµείωτη είναι η τάση ανάπτυξης προς την Πλ. 

Κένεντυ παρά προς την Λ. Κηφισίας. 

Τα υπόλοιπα µέτωπα παρουσιάζουν µια ανάµικτη εικόνα κατοικίας – εµπορικών χρήσεων. 

Το τµήµα ∆ουκίσσης Πλακεντίας µέχρι την Αττική Οδό παρουσιάζει την αναµενόµενη εικόνα 

αδιαµόρφωτης περιοχής µε διάσπαρτες µικτού χαρακτήρα χρήσεις, κυρίως µεταβατικού 

χαρακτήρα εν όψει µελλοντικής, µόνιµου χαρακτήρα, εγκατάστασης που θα φέρει στην περιοχή 

και συγκροτηµένη ανάπτυξη κατοικίας. 

Ο άξονας Βασ. Γεωργίου Β’-Αγ. Παρασκευής είναι ο παλαιός άξονας που διατρέχει την καρδιά 

του κέντρου. Στο τµήµα µέχρι την Λ. Κηφισίας εµφανίζονται χρήσεις τοπικού και υπερτοπικού 

χαρακτήρα που αποτελούν τµήµα της διάχυσης της Λ. Κηφισίας, ενώ από την άλλη πλευρά 
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τείνουν να ενωθούν µε χρήσεις που διαχέονται από το Κέντρο. Στην Αγ. Παρασκευής µέχρι την 

Πλ. Κέννεντυ αναπτύσσονται κεντρικού χαρακτήρα χρήσεις, υπερτοπικές και τοπικές. 

Το υπόλοιπο τµήµα µετά την Πλ. Κέννεντυ είναι αδιαµόρφωτο µε χρήσεις µεταβατικού 

χαρακτήρα, παρόµοιου µε αυτές που συναντώνται στην ∆. Πλακεντίας. Μόνο προς το τέλος 

του άξονα, εκτός περιοχής του ∆ήµου, εµφανίζονται συγκροτηµένες µόνιµου χαρακτήρα 

χρήσεις που έχουν πλέον σχέση µε τη διάχυση του κέντρου του ∆ήµου Αγ. Παρασκευής στην 

Μεσογείων. 

Κύριοι τοπικοί άξονες 

α.1 Κάτω Χαλάνδρι 

Η οδός Τζαβέλλα παρουσιάζει µικρό αριθµό υπερτοπικών χρήσεων, πλην βέβαια του µεγάλου 

συγκροτήµατος της Vodafon που αναπτύσσεται σε βάθος της Εθν. Αντιστάσεως. 

Στην Αποστολοπούλου κυριαρχεί επίσης η χρήση κατοικίας, µε µόνο µία σειρά εµπορικών 

χρήσεων που αποτελούν την διάχυση από τη διασταύρωση Σαρανταπόρου-Εθν. Αντιστάσεως. 

Γενικά φαίνεται ότι η Αποστολοπούλου δεν έχει επηρεαστεί από τον εντελώς διαφορετικό 

σαφώς εµπορικό χαρακτήρα της στο τµήµα που βρίσκεται νοτιότερα, στο Νέο Ψυχικό. 

Η Περικλέους είναι αµιγώς δρόµος κατοικίας µε πολύ λίγες µικρές χρήσεις τοπικής εµβέλειας. 

Η Σοφοκλή Βενιζέλου ακολουθεί το ίχνος παλαιού ιστορικού δρόµου και συγκεντρώνει αρκετές 

µικτές χρήσεις τοπικής, όµως, σηµασίας, ιδιαίτερα στην περιοχή της διασταύρωσης µε την Χίου 

στην οµώνυµη µικρή πλατεία. Πάνω σ’αυτόν το δρόµο βρίσκεται και η ιστορική Εκκλησία της 

Παναγίας Μαρµαριώτισσας. 

Η Αριστοτέλους, όπως και η Περικλέους, έχει λίγες µικτές χρήσεις και αυτές τοπικού επιπέδου. 

α.2 Περιοχή Ριζαρείου 

Ριζαρείου-Μικράς Ασίας: Στη Ριζαρείου και σχεδόν σε όλο το µήκος της, έχουν εκατέρωθεν 

αναπτυχθεί κτίρια γραφείων πρόσφατης και υπερτοπικής εµβέλειας. Το φαινόµενο µπορεί να 

εξηγηθεί ως διείσδυση των λειτουργιών της Λ. Κηφισίας, επιρροή του κόµβου ΟΑΚΑ και των 

ιδρυµατικών υπερτοπικού χαρακτήρα χώρων (Ίδρυµα Χατζηκώνστα, Ριζάρειος). Αντίθετα η Μ. 

Ασίας διατηρεί ισχυρό το χαρακτήρα κατοικίας µε την εκκλησίας της Αγ. Άννας στην απόληξή 

της επί της οδού Παλαιολόγου. 

Κ. Βάρναλη: Η λειτουργία του άξονα αυτού που περιστοιχίζεται από αρκετά οµοιόµορφη 

κατανοµή µικτών χρήσεων τοπικής σηµασίας ασφαλώς επηρεάζεται από την πρόσφατη 

δηµιουργία της Χαλανδρίου- Αµαρουσίου αλλά και από το κέντρο του Χαλανδρίου. Αντίθετα 

από την ανάπτυξη του ίδιου άξονα στο Μαρούσι, η Βάρναλη, είτε λόγω του εύρους της, είτε 

λόγω των µεγεθών των παρόδιων Ο.Τ., διατηρεί σχετικά µικρά µεγέθη εµπορικών και άλλων 

παρόµοιων χρήσεων. 

α.3 Τούφα και Άνω Χαλάνδρι 

Στους άξονες Ολύµπου, Μεταµόρφωσης, Ιωαννίνων εµφανίζονται ορισµένες µικρές τοπικές 

συγκεντρώσεις χρήσεων πλην κατοικίας σε µια γενικότερη µεγάλη έκταση σχεδόν αµιγούς 

κατοικίας. Στα σηµεία αυτά διαµορφώνονται µικρά κέντρα εξυπηρετήσεων γειτονιάς που 

συµπληρώνουν τις λειτουργίες κατά µήκος της Λ. Πεντέλης. 
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Β. Πάτηµα και εκτός σχεδίου περιοχές 

Οι χρήσεις στις περιοχές αυτές κατά κανόνα  έχουν µεταβατικό χαρακτήρα, είτε ως πρόσφατα 

ενταχθείσες περιοχές, είτε ως «εκτός σχεδίου», είτε για άλλους ειδικούς λόγους όπως η ζώνη 

γύρω από το Νεκροταφείο. 

Φαίνεται όµως ότι ο άξονας της Ηρακλείτου στο Πάτηµα θα συγκεντρώσει τις περισσότερες 

µικτές χρήσεις. Σήµερα, αυτές συγκεντρώνονται στο τµήµα από Μερκούρη µέχρι Μπακογιάννη. 

Η σηµαντικότερη συγκέντρωση βιοτεχνικών και µάλιστα σχεδόν αποκλειστικά ενός κλάδου ή 

συγγενών, είναι η συγκέντρωση των µαρµαροβιοτεχνιών περί το Νεκροταφείο όπου τα σχετικά 

µεγέθη και οι εγκαταστάσεις δείχνουν λειτουργία που δεν αφορά µόνο το  Κοιµητήριο αλλά 

προµήθεια υλικού κατασκευών για µια ευρύτερη περιοχή που αναφέρεται στο Β. Λεκανοπέδιο. 

Χωρική κατανοµή χρήσεων πλην κατοικίας 

Οι χρήσεις πλην κατοικίας και ιδιαίτερα αυτές που έχουν υπερτοπικό χαρακτήρα θεωρείται ότι 

αλλοιώνουν τον ιστό της περιοχής κατοικίας, τόσο λόγω των ωρών λειτουργίας τους και της 

αντίστοιχης επιβάρυνσης της περιοχής, όσο και ως προς την αλλοίωση του άµεσου 

περιβάλλοντος και του αστικού τοπίου. 

Κτίρια που έχουν µορφή ξένη προς αυτήν της κατοικίας (ειδικά κτίρια κατά τον κτιριοδοµικό 

κανονισµό), ασχέτως εµφανίσεως και αρχιτεκτονικής ποιότητας, θεωρούνται ξένα προς τη 

δοµή της γειτονιάς. Η καταγραφή των χρήσεων σε όλη την έκταση του Χαλανδρίου δείχνει ότι 

στις εντός σχεδίου περιοχές οι χρήσεις αυτές κατά κανόνα περιορίζονται κατά µήκος των 

αξόνων. 

Οι υπερτοπικές χρήσεις συγκεντρώνονται αποκλειστικά σχεδόν στον άξονα της Λ. Κηφισίας, 

στην Εθν. Αντιστάσεως και στη Ριζαρείου που µπορούν να θεωρηθούν νοερές προεκτάσεις της 

κύριας Λεωφόρου. 

Υπερτοπικές χρήσεις επίσης συγκεντρώνονται στον πυρήνα του κέντρου του Χαλανδρίου, 

αναµεµιγµένες και µε χρήσεις τοπικής λειτουργίας. 

Α.4.3.3. Συγκρούσεις χρήσεων γης 

Η µέχρι το σηµείο αυτό παρουσίαση των χρήσεων γης όπως κατανέµονται στο χώρο έχει 

έµµεσα αναδείξει και τις κύριες συγκρούσεις χρήσεων που αναγνωρίζονται τόσο από την 

παρούσα µελέτη, τα στοιχεία και προβληµατισµούς που τέθηκαν στους µελετητές, αλλά και τα  

εύγλωτα συµπεράσµατα από την ιστορική εξέλιξη του θεσµικού πλαισίου µε τις αλλεπάλληλες, 

πλην αποσπασµατικές, ρυθµίσεις. 

Η πολυπλοκότητα του χώρου που δέχεται µια σειρά από πιέσεις, τόσο από το κέντρο του 

Λεκανοπεδίου, όσο και από γύρω περιοχές, νέα δίκτυα µεταφορών (Αττική οδός, Μετρό) 

αλλοιώνει σηµαντικά χαρακτηριστικά που είχαν οι περιοχές κατοικίας όταν σε προηγούµενες 

περιόδους επικρατούσε ο χαρακτήρας που ο κάτοικος προσλαµβάνει ως «προαστιακό». 

Ο χαρακτήρας αυτός δεν έχει αλλοιωθεί µια και µεγάλα τµήµατα του ∆ήµου συγκροτούν 

οικιστικές ενότητες σχετικά πυκνοδοµηµένες αλλά που όµως διατηρούν τα στοιχεία αστικού 

ιστού και περιβάλλοντος επιθυµητού σε σχέση µε το πρότυπο  των κεντρικών περιοχών του 

Λεκανοπεδίου. 
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Η εξάπλωση υπερτοπικών χρήσεων που διαµορφώνουν οι υπερτοπικοί άξονες αναγνωρίζεται 

από το πρώτο ΓΠΣ του 1989. Με το σχέδιο αυτό και τα µετέπειτα η γενική εικόνα του ∆ήµου 

µεταβάλλεται από περιοχή µε ένα διακριτό κέντρο σε ∆ήµο µε ένα κέντρο που συνδέεται µε το 

πλέγµα υπερτοπικών αξόνων που συγκροτούν το δίκτυο του Λεκανοπεδίου. 

Οι κύριες συγκρούσεις χρήσεων που παρατηρούνται σήµερα µπορούν να απαριθµηθούν όπως 

παρακάτω: 

α. Ανάπτυξη χρήσεων στους άξονες και διείσδυση εσωτερικά στις περιοχές κατοικίας. 

β. ∆ιάχυση του Κέντρου όπως αυτό ήταν αρχικά χωροθετηµένο δυτικά της Ανδρ. Παπανδρέου  

κατά µήκος των αξόνων που το τέµνουν. 

γ. Επιρροή της Λ. Κηφισίας µε γραµµική διείσδυση στην Εθν. Αντιστάσεως, και στη Ριζαρείου. 

δ. Συγκρούσεις που προέρχονται από µεγάλης έκτασης εγκαταστάσεις (Ριζάρειος, 

Νοµισµατοκοπείο, Ίδρυµα Χατζηκώνστα). 

ε. Παραρεµάτια οικιστική ανάπτυξη µε µεγαλύτερο πρόβληµα στην ανατολική όχθη του 

Ρέµατος, όπου αναπτύσσονται οι διάφορες χρήσεις της Λ. Πεντέλης, εγκλωβίζοντας την 

παραρεµάτια περιοχή. 

Συγκρούσεις χρήσεων που ενδεχοµένως δεν έχουν γίνει αισθητές µπορούν να προβλεφθούν 

στις νέες περιοχές και ιδιαίτερα στον νέο διαµορφωµένο άξονα  Πεύκο Πολίτη - ∆. Πλακεντίας, 

αλλά και στον πολύπλοκο συγκοινωνιακό κόµβο Αττικής οδού / ∆. Πλακεντίας. Στις νέες 

περιοχές θα πρέπει να εκτιµηθούν και να προβλεφθούν οι επιπτώσεις στις χρήσεις γης και οι 

πιέσεις από τη θέση και τη λειτουργία κάθε σταθµού Μετρό, αλλά και του νέου άξονα της 

λεγόµενης Ε.Λ. Πεντέλης που δηµιουργεί τρεις νέους σηµαντικούς κόµβους στη Μεσογείων, 

Αγ. Παρασκευής και ∆ουκίσσης Πλακεντίας. 

Σε όλα τα παραπάνω θέµατα η σύγκρουση ανάγεται σε κινδύνους υποβάθµισης των περιοχών 

κατοικίας, είτε µε διείσδυση ή διάχυση ανεπιθύµητων χρήσεων, είτε µε δραστηριότητες όπως η 

κυκλοφορία οχηµάτων µε διαµπερείς διελεύσεις µέσα από περιοχές κατοικίας. 

Το πρώτο επιλύεται µε θεσµικά µέτρα επιβολής κανονιστικών ρυθµίσεων. 

Το δεύτερο επιλύεται µε την ολοκληρωµένη εφαρµογή διαχείρισης της κυκλοφορίας οχηµάτων 

που έχει ήδη προγραµµατιστεί. 

Α.4.4. ΟΙΚΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

Σε ένα ∆ήµο όπως το Χαλάνδρι, όπου πρακτικά το σύνολο της έκτασής του έχει καταληφθεί 

από οικιστικές χρήσεις, τα περιθώρια περαιτέρω οικιστικής ανάπτυξης είναι πεπερασµένα. 

Όπως έχει ήδη ειπωθεί, µε τους ισχύοντες όρους δόµησης, οι παλιότερες περιοχές του ∆ήµου 

τείνουν να κορεσθούν και οι δυνατότητες οικοδόµησης εντοπίζονται κατά κύριο λόγο στις πιο 

πρόσφατα ενταγµένες στο σχέδιο πόλεως περιοχές. Βέβαια, το υφιστάµενο οικιστικό απόθεµα 

στις παλιότερες περιοχές του ∆ήµου εξακολουθεί να ανανεώνεται, συνήθως αυξάνοντας την 

οικοδοµική πυκνότητα, σε ρυθµούς που εξαρτώνται από διάφορους παράγοντες όπως η 

ποιότητα και η παλαιότητα του αποθέµατος, ο βαθµός εξάντλησης του θεσµοθετηµένου 

συντελεστή δόµησης, το µέγεθος της κατάτµησης, αλλά και η ένταση της ζήτησης για κατοικία 

και για άλλες, παραγωγικές, χρήσεις (εµπόριο, γραφεία κλπ). 
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Στο κεφάλαιο αυτό θα γίνει µια προσεγγιστική εκτίµηση των παραµέτρων αυτών και της 

χωρικής τους κατανοµής στις διάφορες ενότητες, µε στόχο τον προσδιορισµό της 

πολεοδοµικής χωρητικότητας του ∆ήµου, µέγεθος καθοριστικό για τη διαδικασία σχεδιασµού. 

Βέβαια, η πολεοδοµική χωρητικότητα, πέρα από ένα συµβατικά προσδιοριζόµενο µέγεθος, 

εµπεριέχει παραδοχές για παραµέτρους που έχουν άµεση επίπτωση στα πολεοδοµικά 

χαρακτηριστικά του ∆ήµου και την ποιότητα ζωής. Τέτοιες παράµετροι είναι π.χ. η σχέση 

δηµόσιων (κοινόχρηστων, κοινωφελών) και ιδιωτικών χώρων, η σχέση δοµηµένων και 

αδόµητων εκτάσεων (µεταξύ των οποίων περιλαµβάνονται και οι εκτάσεις πρασίνου), η 

πυκνότητα κλπ. Σε επόµενο κεφάλαιο όπου θα διατυπωθεί το πλαίσιο διερεύνησης 

εναλλακτικών κατευθύνσεων σχεδιασµού (σεναρίων), θα ληφθούν υπ’ όψιν και τέτοιες 

παραδοχές, στο πλαίσιο βέβαια που είναι ρεαλιστικά εφικτό σε ένα ∆ήµο που έχει ήδη 

παγιώσει πολλές από τις πολεοδοµικές του παραµέτρους. 

Α.4.4.1. Πραγµατοποιηµένη οικοδοµική πυκνότητα 

Η παράγραφος αυτή αναφέρεται στην οικοδοµική πυκνότητα, δηλαδή στη σχέση της συνολικής 

κτισµένης επιφάνειας (συνολικό εµβαδόν ορόφων) προς την οικοπεδική έκταση που της 

αντιστοιχεί. Το µέγεθος αυτό δεν ταυτίζεται µε την πληθυσµιακή πυκνότητα (βλ. κεφ. Α.2). Σε 

µια δεδοµένη περιοχή, οι διαφορές µεταξύ των δύο µεγεθών αυξάνεται όσο µεγαλύτερο 

ποσοστό του κτιριακού όγκου καταλαµβάνεται από χρήσεις πλην κατοικίας (π.χ. περιοχές 

κεντρικών χρήσεων). 

Η εκτίµηση του µέσου πραγµατοποιηµένου Σ.∆. ανά οικοδοµικό τετράγωνο3, µπορεί να 

προσεγγίσει αρκετά ικανοποιητικά την ένταση της δόµησης, δηλαδή τις πραγµατοποιηµένες 

πυκνότητες, τουλάχιστον ως προς τη γενική χωρική τους διάρθρωση (χάρτης Α.4.1.12). 

Όπως φαίνεται στον πίνακα Α.4.4.1.1, όπου απεικονίζονται τα µέσα µεγέθη πυκνοτήτων ανά 

Π.Ε., το ιστορικό κέντρο του ∆ήµου (Π.Ε. 6) είναι αυτό που παρουσιάζει τη µεγαλύτερη 

πραγµατοποιηµένη πυκνότητα (µέσος Σ.∆. 0,95) και ακολουθεί η Π.Ε. 7, στο βορειοδυτικό 

άκρο του ∆ήµου (µέσος πραγµατοποιηµένος Σ.∆. 0,9), περιοχή που συγκεντρώνει σηµαντικό 

ποσοστό κεντρικών χρήσεων, ιδιαίτερα κατά µήκος του άξονα της Κηφισίας, αλλά και της Βασ. 

Γεωργίου. Οι δύο αυτές Π.Ε. εµφανίζουν ταυτόχρονα και το µεγαλύτερο µέσο θεσµοθετηµένο 

Σ.∆. (1,1 για την Π.Ε. 6, 1 για την Π.Ε. 7)4. 

 

 

 

 

                                                
3
 Η εκτίµηση αυτή προκύπτει βάσει του εκτιµώµενου µέσου αριθµού ορόφων ανά Ο.Τ., όπως δίνεται από τα στοιχεία 
απογραφής κτιρίων της ΕΣΥΕ, 2001, της συνολικής έκτασης κτιρίων ανά Ο.Τ. και της συνολικής έκτασης των Ο.Τ., 
όπως µετρήθηκαν από την Οµάδα Μελέτης µε βάση την κτηµατολογική αποτύπωση. Ειδικά για την περιοχή του 
Πατήµατος που παρουσιάζει έντονη ανοικοδόµηση, έγινε απόπειρα επικαιροποίησης των δεδοµένων µέσω 
αναγνώρισης δορυφορικής εικόνας. Κατά συνέπεια, τα στοιχεία αυτά αποτελούν προσεγγιστικές εκτιµήσεις, αλλά 
είναι ικανοποιητικά για της απαιτήσεις ακρίβειας της συγκεκριµένης µελέτης. 
4
 Ο µέσος θεσµοθετηµένος Σ.∆. αποτελεί σταθµισµένο (ως προς την έκταση) µέσο των Σ.∆. που ισχύουν σε κάθε 
Ο.Τ. Σ’αυτόν τον τρόπο υπολογισµού οφείλονται, κατά πάσα πιθανότητα, και οι αποκλίσεις που παρατηρούνται σε 
σχέση µε τον µέσο Σ.∆. του Γ.Π.Σ. ανά Π.Ε. 
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Πίνακας Α.4.4.1.1: ∆ήµος Χαλανδρίου - Πυκνότητα ανά Πολεοδοµική Ενότητα 

ονοµασίες  

Έκταση 
(Ha) 

Πληθυσµός 
ΕΣΥΕ 2001 

Πυκνότητα 
(Άτοµα/Ha) 

Μέσος Σ.∆. 
Μέσος 

πραγµατοποι-
ηµένος Σ.∆. 

Ποσοστό 
εξάντλησης 

Σ.∆. 

Πολεοδοµική Ενότητα 1 28,4 4144 143,7 0,90 0,78 0,87 

Πολεοδοµική Ενότητα 2 35,4 5323 150,4 0,90 0,72 0,80 

Πολεοδοµική Ενότητα 3 40,1 3246 80,9 1,00 0,69 0,69 

Πολεοδοµική Ενότητα 4 28,6 2947 103,0 1,00 0,80 0,80 

Πολεοδοµική Ενότητα 5 36,7 5415 147,7 0,90 0,72 0,80 

Πολεοδοµική Ενότητα 6 50,3 6721 132,7 1,20 0,95 0,79 

Πολεοδοµική Ενότητα 7 41,9 5772 137,6 1,10 0,90 0,82 

Πολεοδοµική Ενότητα 8 71,2 9367 130,4 1,00 0,71 0,71 

Πολεοδοµική Ενότητα 9 44,6 5588 124,5 0,90 0,64 0,71 

Πολεοδοµική Ενότητα 10 76,0 5258 69,2 0,90 0,71 0,79 

Πολεοδοµική Ενότητα 11 42,4 1654 39,3 0,90 0,44 0,49 

Πολεοδοµική Ενότητα 12 48,7 4669 94,7 0,90 0,52 0,58 

Πολεοδοµική Ενότητα 13 21,6 3445 159,5 0,90 0,80 0,89 

Πολεοδοµική Ενότητα 14 41,3 5461 132,1 0,90 0,66 0,73 

Πολεοδοµική Ενότητα 15 85,5 2213 28,5 0,80 0,16 0,20 

Πολεοδοµική Ενότητα 16 6,5 72 11,1 0,80 0,17 0,21 

Πολεοδοµική Ενότητα 17 63,5 227 3,6 0,60 0,04 0,07 

∆ΗΜΟΣ ΧΑΛΑΝ∆ΡΙΟΥ 762,7 71522 93,3 0,94 0,62 0,66 

Πηγή: ΕΣΥΕ, Απογραφή Πληθυσµού 2001   

Επεξεργασία Οµάδας Μελέτης    

Με µέσο πραγµατοποιηµένο Σ.∆. 0,8, ακολουθούν οι Π.Ε. 4, (όπου η ένταση της οικοδόµησης 

είναι υψηλότερη στο τµήµα µεταξύ λεωφ. Κηφισίας και Αργοναυτών), καθώς και η Π.Ε. 13. Η 

Π.Ε. 13, όπως ήδη επισηµάνθηκε, εµφανίζει ταυτόχρονα και την υψηλότερη πληθυσµιακή 

πυκνότητα, γεγονός που, όπως επιβεβαιώνεται από αυτά τα στοιχεία, οφείλεται στο υψηλό 

ποσοστό εξάντλησης του θεσµοθετηµένου Σ.∆., τον υψηλότερο σε όλο το ∆ήµο. 

Πραγµατοποιηµένο Σ.∆. που προσεγγίζει και ξεπερνά το 0,7 εµφανίζουν όλες οι υπόλοιπες 

Π.Ε. στο νότιο (Κάτω Χαλάνδρι) και στο βόρειο (Σωρός – Πολύδροσο) τµήµα του ∆ήµου (Π.Ε. 

1, 2, 3, 5, 8 και 10 -στο εντός σχεδίου τµήµα της), όπου όµως εµφανίζονται διάσπαρτοι 

πυρήνες εντονότερης δόµησης. 

Οι Π.Ε. 9 και 14 (Άνω Χαλάνδρι) κυµαίνονται περί το 0,65. Οι πυρήνες έντονης δόµησης είναι 

εδώ πιο περιορισµένοι. 

Τέλος, η µέση πραγµατοποιηµένη πυκνότητα είναι χαµηλότερη στις πιο πρόσφατα 

αναπτυσσόµενες ανατολικές Π.Ε. 11 και 12 (εκατέρωθεν της ∆ουκ. Πλακεντίας) και στο 

Πάτηµα. 

Σε ό,τι αφορά την κατανοµή των εκτάσεων στο σύνολο του ∆ήµου, ανάλογα µε την 

πραγµατοποιηµένη πυκνότητα (πίνακας Α.4.4.1.2), 44% της συνολικής έκτασης των Ο.Τ. 

έχουν µέση πυκνότητα έως 0,6 και περιλαµβάνουν το σύνολο ή σηµαντικό ποσοστό των νεο-

αναπτυσσόµενων περιοχών, όπου βέβαια εντοπίζονται και οι σηµαντικότερες δυνατότητες 

οικοδόµησης. 
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Περιλαµβάνουν όµως και σηµαντικό τµήµα των παλιότερων περιοχών του ∆ήµου. Έτσι, µέση 

πυκνότητα έως 0,6 εντοπίζεται στο 45% περίπου της έκτασης των Ο.Τ. στις Π.Ε. 9 και 14 (Άνω 

Χαλάνδρι) ή στο 34% της έκτασης των Ο.Τ. στην Π.Ε. 8 (Πολύδροσο). 

Αντίθετα, στις κεντρικότερες περιοχές του ∆ήµου (Π.Ε. 6 και 7) η έκταση Ο.Τ. µε µέση 

πυκνότητα έως 0,6 καταλαµβάνουν µόνο 12%, ενώ στις υπόλοιπες Π.Ε. το ποσοστό αυτό 

κυµαίνεται µεταξύ 20 – 30%. 

Α.4.4.3. Βαθµός εξάντλησης του Σ.∆. 

Η συσχέτιση του µέσου πραγµατοποιηµένου Σ.∆. µε το θεσµοθετηµένο Σ.∆. ανά Ο.Τ., δίνει µια 

προσεγγιστική εκτίµηση της εξάντλησης της επιτρεπόµενης πυκνότητας, κατά συνέπεια και µια 

εκτίµηση των δυνατοτήτων περαιτέρω οικοδόµησης (Χάρτης Α.4.2.7). 

Οι πολεοδοµικές ενότητες που εµφανίζουν το υψηλότερο µέσο ποσοστό εξάντλησης της 

επιτρεπόµενης πυκνότητας είναι η Π.Ε. 13 (89%) και Π.Ε. 1 – Τσακός-Κάτω Χαλάνδρι (87%), 

ενώ µέσο ποσοστό εξάντλησης 80% και πάνω εµφανίζεται επίσης στις Π.Ε. 2 (Κάτω 

Χαλάνδρι), 4, 5, 6, 7 και 10 (στο εντός σχεδίου τµήµα της). Στις περιοχές αυτές αναµένεται ότι 

οι δυνατότητες αύξησης της σηµερινής πυκνότητας θα είναι περιορισµένες και σηµειακές. Στις 

Π.Ε. 8, 9 και 14 (Πολύδροσο και Άνω Χαλάνδρι) το ποσοστό εξάντλησης κυµαίνεται περί το 

70%, υποδηλώνοντας κάπως µεγαλύτερες, αλλά πάλι περιορισµένες, δυνατότητες αύξησης 

της πυκνότητας, ενώ στις υπόλοιπες Π.Ε. τα ποσοστά εξάντλησης είναι χαµηλότερα (περιοχές 

εκατέρωθεν της ∆ουκίσης Πλακεντίας και Πάτηµα). 

Η κατανοµή των εκτάσεων ανάλογα µε το ποσοστό εξάντλησης του Σ.∆. ανά Ο.Τ. (πίνακας 

Α.4.4.3.1), δείχνει ότι 14% περίπου της έκτασης των Ο.Τ. του ∆ήµου έχουν εξαντλήσει πλήρως 

τον επιτρεπόµενο συντελεστή. Οι πυρήνες αυτοί εντοπίζονται στο ιστορικό κέντρο του 

Χαλανδρίου, αλλά και διάσπαρτοι σε όλο το ∆ήµο (βόρεια και δυτικά του Νοµισµατοκοπείου, 

κατά µήκος της λεωφ. Κηφισίας, βορείως του Ρέµατος – Πολύδροσο, καθώς και στο Άνω 

Χαλάνδρι - Π.Ε. 13 & 14). 

Ποσοστό εξάντλησης µεταξύ 70-99% συσχετίζεται πρακτικά µε δυνατότητες ανοικοδόµησης 

που περιορίζονται στα τυχόν αδόµητα ακόµη οικόπεδα. Τέτοια χαρακτηριστικά εµφανίζει 35% 

της έκτασης των Ο.Τ. του ∆ήµου και κυριαρχεί σε όλες τις περιοχές µε εξαίρεση τις πρόσφατα 

ενταγµένες στο σχέδιο πόλεως. 

Οι περιοχές όπου ο Σ.∆. έχει εξαντληθεί σε ποσοστό µεταξύ 50-70% συσχετίζονται µε 

δυνατότητες ανοικοδόµησης και σε ήδη δοµηµένα οικόπεδα µε χαµηλό συντελεστή (κυρίως 

µονοκατοικίες), ιδιαίτερα αν βρίσκονται σε περιοχές όπου εκδηλώνεται ζήτηση και για κεντρικές 

χρήσεις. Τέτοια χαρακτηριστικά έχει 21% των εκτάσεων των Ο.Τ. του ∆ήµου και εµφανίζουν 

κάπως µεγαλύτερη συγκέντρωση κατά µήκος της Εθνικής Αντιστάσεως, καθώς και στο Άνω 

Χαλάνδρι (µεταξύ ∆ουκ. Πλακεντίας και Λεωφ. Πεντέλης). 

Τέλος, ποσοστό εξάντλησης κάτω του 50% εµφανίζεται στις νεότερες περιοχές (άξονας ∆ουκ. 

Πλακεντίας και Πάτηµα). Οι πολύ χαµηλές σηµερινές πυκνότητες υποδεικνύουν και πάλι τις 

δυνατότητες ανάπτυξης των περιοχών αυτών, αλλά και των απαιτήσεων σε υποδοµές που θα 

απαιτηθούν στο άµεσο µέλλον. 
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Α.4.4.3. Αξιολόγηση του οικιστικού αποθέµατος 

Μια προσεγγιστική αποτίµηση του οικιστικού αποθέµατος µπορεί να επιχειρηθεί µε βάση τα 

στοιχεία των απογραφών κτιρίων 1990 και 2000, των απογραφών πληθυσµού και κατοικιών 

1991 και 2001, καθώς και τα στοιχεία έκδοσης οικοδοµικών αδειών της περιόδου 1993-2006, 

και έχουν ήδη αναλυθεί σε προηγούµενα κεφάλαια. 

Από τα στοιχεία αυτά, φαίνεται ότι το οικιστικό απόθεµα  συνεχώς αυξάνεται, κατά 18% 

περίπου µεταξύ 1991 και 2001. Ταυτόχρονα, έχει ξεκινήσει και µια διαδικασία ανανέωσης του 

αποθέµατος που αφορά κυρίως τα παλαιότερα κτίσµατα. Ένδειξη γιαυτό αποτελεί η 

χρονολόγηση των κτιρίων, όπως καταγράφεται από την απογραφή κτιρίων 2000. Σύµφωνα µε 

τα στοιχεία αυτά, ένα τρίτο περίπου του κτιριακού αποθέµατος είναι µεταγενέστερο του 1980, 

περίπου 45% χρονολογείται στην εικοσαετία 1961-1980, 16% µεταξύ 1945-1960 και µόνο 

1,5% είναι προγενέστερο. Ο αριθµός των κτιρίων της τελευταίας κατηγορίας έχει µειωθεί κατά 

70% σε σχέση µε το 1990, γεγονός που σηµαίνει ότι τα κτίρια αυτά, έχουν αποτελέσει σε 

πρώτη φάση αντικείµενο ανοικοδόµησης, είτε για κατοικία, είτε για εµπορικές χρήσεις. Πολύ 

µικρότερη µείωση, κατά 9,5% περίπου, καταγράφεται και στα κτίρια της περιόδου 1945-1960. 

Ωστόσο, η κατηγορία αυτή µπορεί να αποτελέσει στο άµεσο µέλλον αντικείµενο 

ανοικοδόµησης, ιδίως αν η ποιότητα κατασκευής είναι χαµηλή, αν η υφιστάµενη πυκνότητα 

υπολείπεται σηµαντικά της επιτρεπόµενης ή/και αν βρίσκονται σε περιοχές κεντρικών 

χρήσεων.  

Η κατανοµή των κτιρίων ως προς την παλαιότητα στο εσωτερικό του ∆ήµου δείχνει, όπως 

αναµένεται, συσχέτιση µε τις περιόδους ένταξης στο σχέδιο πόλεως. Ωστόσο, είναι ενδιαφέρον 

να παρατηρήσει κανείς ότι η κατ’ εξοχήν κεντρική περιοχή του Χαλανδρίου έχει ανανεωθεί 

σηµαντικά, ενώ έντονες συγκεντρώσεις Ο.Τ. όπου κυριαρχούν τα προ του 1960 κτίσµατα 

εµφανίζονται σε περιοχές κατοικίας στο Κάτω ή στο Άνω Χαλάνδρι (Χάρτης Α.4.3.1), όπου 

αρκετά συχνά η επιτρεπόµενη πυκνότητα πλησιάζει το όριο εξάντλησης ή έχει ήδη εξαντληθεί. 

Ας σηµειωθεί εδώ ότι ο χάρτης δεν απεικονίζει την παλαιότητα των µεµονωµένων κτιρίων, 

αλλά την περίοδο στην οποία εντάσσονται τα περισσότερα κτίρια ενός δεδοµένου Ο.Τ.  

Η αύξηση και η ανανέωση του οικιστικού αποθέµατος τείνει ταυτόχρονα και προς αύξηση του 

µέσου µεγέθους κατοικίας, όπως φαίνεται από την κατανοµή των κατοικιών ως προς τον 

αριθµό δωµατίων και επισηµάνθηκε, ήδη, σε προηγούµενο κεφάλαιο. Αυτό παραπέµπει σε 

αύξηση των µέσων προτύπων κατοικίας. 

Αντίθετα, ο ∆ήµος φαίνεται ότι διατηρεί σε σηµαντικά τµήµατά του τον προαστιακό χαρακτήρα 

του, µια και το ύψος των κατασκευών παραµένει χαµηλό. Συγκεκριµένα, τα ισόγεια και 

µονώροφα κτίρια που παραπέµπουν στον τύπο της µονοκατοικίας αποτελούν, το 2001, 60% 

του συνόλου, 20% είναι διώροφα και τα υπόλοιπα ανήκουν, σχεδόν εξ ολοκλήρου στην 

κατηγορία των 3-5 ορόφων. 

Α.4.4.4. Εκτίµηση των χαρακτηριστικών της ζήτησης 

Αν και δεν υπάρχουν συστηµατικά στοιχεία, τα γενικά χαρακτηριστικά του κτιριακού 

αποθέµατος και της νέας οικοδοµικής δραστηριότητας παραπέµπουν σε ζήτηση µεσαίων και 

υψηλών εισοδηµάτων τα οποία τείνουν να κυριαρχήσουν, απωθώντας, µέσω του µηχανισµού 

των τιµών γης, χαµηλότερα εισοδήµατα από τις πιο πρόσφατα αναπτυσσόµενες περιοχές. 

∆ιαφοροποιήσεις που ενδεχοµένως υπάρχουν στο εσωτερικό του ∆ήµου, δεν είναι δυνατόν να 

προσδιοριστούν εδώ, µια και δεν διατίθενται τέτοια στοιχεία. Μπορεί, ωστόσο, να υποθέσει 
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κανείς ότι συσχετίζονται µε την πυκνότητα, την ποιότητα του οικιστικού αποθέµατος ή άλλα 

στοιχεία που προσδιορίζουν γενικότερα την «ποιότητα ζωής». 

Ένα άλλο είδος ζήτησης, αυτό που αφορά τριτογενείς δραστηριότητες, εκδηλώνεται, 

ταυτόχρονα στα όρια του ∆ήµου. Τα κτίρια αποκλειστικής χρήσης καταστηµάτων ή γραφείων 

(κτίρια δηλαδή που δεν περιλαµβάνουν κατοικία) ανέρχονται, το 2000, σε 580, καταγράφοντας 

αύξηση 30% σε σχέση µε το 1990. Η ζήτηση αυτή αναµένεται, κατά κύριο λόγο, κατά µήκος 

των βασικών οδικών αξόνων που περιβάλλουν ή που διαπερνούν το ∆ήµο, εκτοπίζοντας τις 

πιθανόν υφιστάµενες χρήσεις κατοικίας, µικρών εργαστηρίων, καταστηµάτων κλπ.  

Α.4.4.5. Χωρητικότητα των οικιστικών υποδοχέων 

Για την εκτίµηση της χωρητικότητας των υφιστάµενων οικιστικών υποδοχέων γίνονται οι 

παρακάτω παραδοχές οι οποίες βασίζονται στην ανάλυση που προηγήθηκε: 

• Ως µέσος συντελεστής δόµησης ανά Π.Ε. λαµβάνεται ο µέσος Σ.∆. ανά Ο.Τ., όπως 

αυτός ισχύει σήµερα, σταθµισµένος ως προς την έκταση των Ο.Τ. (βλ. πίνακα Α.4.4.1). 

• Το εµβαδόν κατοικίας ανά άτοµο προσδιορίζεται µε βάση τα ισχύονται σταθερότυπα5. 

Με βάση τα χαρακτηριστικά της ζήτησης και τα πρότυπα κατοικίας που 

διαµορφώνονται, λαµβάνονται τιµές ίσες µε 40 m2 /άτοµο, µέγεθος που αντιστοιχεί, 

προφανώς, σε µέσες τιµές. 

• Γίνεται η παραδοχή ότι ένα ποσοστό του κτιριακού όγκου διατίθεται για χρήσεις πλήν 

κατοικίας. Το ποσοστό αυτό κυµαίνεται µεταξύ 10% για περιοχές όπως το Πάτηµα, έως 

40% για κεντρικές περιοχές. 

Σε ότι αφορά το συντελεστή κορεσµού «λ» που αντανακλά την ένταση της οικιστικής 

ανάπτυξης, αυτός συσχετίζεται µε το βαθµό εξάντλησης του θεσµοθετηµένου Σ.∆. που, όπως 

φαίνεται από την προηγούµενη ανάλυση, στις διαµορφωµένες περιοχές του ∆ήµου σήµερα 

κυµαίνεται µεταξύ 0,7 και 0,9, τείνει δηλαδή προς τη µονάδα. Βέβαια, παρά την ένταση της 

ζήτησης, η πλήρης εξάντληση δεν είναι δυνατή διότι προϋποθέτει εκτεταµένη ανανέωση του 

οικιστικού αποθέµατος όπου δεν εξαντλείται ο θεσµοθετηµένος Σ.∆. 

Με βάση τις παραπάνω παραδοχές και µε µέσο «λ»=0,85, η µέση καθαρή θεωρητική 

πυκνότητα (d) για το σύνολο του ∆ήµου ανέρχεται σε 184 άτοµα/Ha, ενώ η χωρητικότητα (C) 

των οικιστικών υποδοχέων µπορεί να εκτιµηθεί σε 100.000 άτοµα, µέγεθος που µπορεί να 

θεωρηθεί ως η ανώτατη δυνατή τιµή. Αν ο σηµερινός πληθυσµός εκτιµάται περίπου σε 80.000 

έως 85.000 άτοµα, αυτό σηµαίνει αύξηση της τάξης του 18-25%. 

Στα παραπάνω δεν έγινε αναφορά στην απαιτούµενη έκταση γης για υποδοµές. Με βάση τα 

ισχύοντα σταθερότυπα, όπως αναλύεται στη συνέχεια, η απαιτούµενη έκταση υπολογίζεται 

περίπου σε 18 m2 /άτοµο για το µόνιµο πληθυσµό ή και περισσότερο αν λαµβανόταν υπ’όψιν 

και ο αριθµός των απασχολουµένων στο ∆ήµο. Στην περίπτωση αυτή, η χωρητικότητα των 

υφιστάµενων οικιστικών υποδοχέων δεν θα µπορούσε να ξεπεράσει, µια ανώτατη τιµή 90.000, 

δηλαδή µια αύξηση της τάξης του 6%-12% σε σχέση µε το εκτιµώµενο σηµερινό πληθυσµό. 

Μια τέτοια υπόθεση θα απαιτούσε σηµαντική µείωση των πυκνοτήτων στις ήδη διαµορφωµένες 

περιοχές του ∆ήµου. 

                                                
5
 Απόφαση ΥΠΕΧΩ∆Ε, Αριθ. 10788/5.3.2004, ΦΕΚ 285∆’/ 5.3.2004  
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Είναι σαφές ότι τα µεγέθη αυτά αλλάζουν αν ενισχυθεί ο κεντρικός χαρακτήρας του ∆ήµου µε 

αντίστοιχη επέκταση των κεντρικών λειτουργιών εις βάρος της κατοικίας. 

Α.4.5. ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΥ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΥ 

Στο κεφάλαιο αυτό, αξιολογείται λεπτοµερώς ο υφιστάµενος κοινωνικός εξοπλισµός και 

προσδιορίζονται οι απαιτούµενες νέες εκτάσεις για κοινωνικό εξοπλισµό, όπως 

προσδιορίζονται µε βάση τα ισχύοντα σταθερότυπα6 και πληθυσµό αναφοράς αυτόν της 

απογραφής 2001. Ο πληθυσµός αυτός, ήδη υποτιµηµένος από την απογραφή, έχει σήµερα 

αυξηθεί σηµαντικά, ειδικότερα στις πρόσφατα αναπτυσσόµενες πολεοδοµικές ενότητες και, 

βέβαια, προβλέπεται να αυξηθεί ακόµα περισσότερο στον 15ετή ορίζοντα σχεδιασµού της 

µελέτης. Κατά συνέπεια, οι ελλείψεις που προσδιορίζονται σ’αυτήν τη φάση αναµένεται να 

υπολείπονται των τελικών εκτιµήσεων στη δεύτερη φάση της µελέτης. 

Από την ανάλυση και τους πίνακες που ακολουθούν θα πρέπει να επισηµανθούν ιδιαίτερα δύο 

κατηγορίες χώρων των οποίων η έλλειψη αναδεικνύεται δραµατική, όπως και σε όλο το 

πολεοδοµικό συγκρότηµα: πρόκειται για τις πιο απαιτητικές σε έκταση χρήσεις του αθλητικού 

εξοπλισµού και, κυρίως, των κοινόχρηστων χώρων πρασίνου. 

Οι υφιστάµενες αθλητικές εγκαταστάσεις του ∆ήµου ανέρχονται σε 52 στρ. περίπου όταν οι 

απαιτούµενες για το σηµερινό πληθυσµό είναι περίπου επταπλάσιες (362 στρ) και 

οπωσδήποτε θα αυξηθούν στο µέλλον. Οι ελλείψεις που διαπιστώνονται αφορούν τόσο τις 

υποδοµές που εξυπηρετούν τις επί µέρους γειτονιές (Π.Ε.), όσο και τις σηµαντικότερες 

εγκαταστάσεις επιπέδου πόλης (αθλητικός πυρήνας τύπου Β) που απευθύνονται στο σύνολο 

του ∆ήµου. Από αυτήν την άποψη, η χωροθέτηση του Υπουργείου Εθνικής Οικονοµίας σε 

χώρο που προβλεπόταν για αθλητικές εγκαταστάσεις έχει σηµαντικές αρνητικές επιπτώσεις για 

το σύνολο του ∆ήµου. 

Όσον αφορά τους χώρους πρασίνου, οι σήµερα υφιστάµενοι καλύπτουν περίπου 228 στρ., 

ενώ οι ελάχιστοι απαιτούµενοι, µε βάση τον πληθυσµό του 2001, ανέρχονται σε 375 στρ. Οι 

απαιτήσεις είναι στην πραγµατικότητα µεγαλύτερες αν ληφθεί υπ’όψιν όχι µόνο ο αριθµός των 

κατοίκων αλλά και των εργαζοµένων ή των επισκεπτών στο ∆ήµο. 

Οι χαρακτηρισµένοι και µη αποκτηθέντες ή οι διεκδικούµενοι κοινόχρηστοι χώροι πρασίνου 

ανέρχονται σε 44 στρ. περίπου, στα οποία δεν συµπεριλαµβάνονται οι εκτάσεις του Ιδρύµατος 

Χατζηκώστα και η Ριζάρειος. Εντοπίζονται κυρίως στις πιο πρόσφατα αναπτυσσόµενες 

περιοχές του ∆ήµου (Π.Ε. 10, 11 και 12). Η απόκτησή τους θα βελτιώσει οπωσδήποτε τα 

ποσοτικά χαρακτηριστικά του πρασίνου, αλλά δεν θα καλύψει τις ελάχιστες απαιτήσεις. 

Το ζήτηµα όµως της έλλειψης πρασίνου δεν είναι µόνο ποσοτικό, αλλά και ποιοτικό. Με 

εξαίρεση το ρέµα του Χαλανδρίου που αποτελεί σηµαντικό ενιαίο χώρο πρασίνου µε φυσικά 

χαρακτηριστικά, ή το χώρο της Αττικής Οδού, που όµως λόγω της θέσης και των 

χαρακτηριστικών του δεν µπορεί να λειτουργήσει αποτελεσµατικά, όλοι οι υπόλοιποι 

κοινόχρηστοι χώροι πρασίνου είναι µικροί (εµβαδού που δεν ξεπερνά ένα οικοδοµικό 

τετράγωνο, ενώ συχνά δεν ξεπερνά το µέγεθος µικρού οικοπέδου, ιδίως στις νέες περιοχές), 

κατακερµατισµένοι και διάσπαρτοι, κατά συνέπεια αδυνατούν να εκπληρώσουν το λειτουργικό 

τους ρόλο. Σε ελάχιστες περιπτώσεις αρθρώνονται σε µικρές ενότητες όπου, σε συνδυασµό µε 

                                                
6
 Υ.Α. 10788, «Έγκριση πολεοδοµικών σταθεροτύπων (standards) και ανώτατα όρια πυκνοτήτων που εφαρµόζονται 
κατά την εκπόνηση των γενικών πολεοδοµικών σχεδίων, των σχεδίων χωρικής οργάνωσης «ανοικτής πόλης» και 
των πολεοδοµικών µελετών», ΦΕΚ 285 ∆’, 5/3/2004. 
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άλλες κοινωφελείς ή κοινόχρηστες χρήσεις µπορούν να δηµιουργήσουν τις απαραίτητες 

«ανάσες» στον αστικό ιστό. 

Από αυτήν την άποψη, είναι ιδιαίτερο σηµαντικό: 

• Να διαφυλαχθεί ο χώρος του ρέµατος ως το µοναδικό φυσικό στοιχείο στον αστικό ιστό 

µε µικροκλιµατική αλλά και λειτουργική σηµασία για το σύνολο των κατοίκων του ∆ήµου. 

• Να εξασφαλιστεί η διατήρηση του πρασίνου στους ελάχιστους ενιαίους χώρους που 

έχουν µείνει στο ∆ήµο (Ιδρυµα Χατζηκώστα, Ριζάρειος κλπ). 

• Να διερευνηθεί η δυνατότητα εξασφάλισης ενιαίων χώρων πρασίνου και κοινόχρηστων 

χρήσεων στις περιοχές που πρόκειται να ενταχθούν στο σχέδιο πόλεως. 

• Να διερευνηθούν οι δυνατότητες ανταλλαγής εκτάσεων στις νέες περιοχές έτσι ώστε να 

απελευθερωθούν χαρακτηρισµένοι χώροι ή να αποκτηθούν χώροι που θα εξασφαλίζουν 

καλύτερη διάρθρωση των χώρων πρασίνου στον αστικό ιστό. 

 


