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O οικιστικός πλούτος των αποµονωµένων ορεινών και νησιωτικών 

περιοχών ως θεµέλιο της Ολοκληρωµένης τους Ανάπτυξης. 
 
 

Ν. ∆ολόγλου, Βιολόγος, MSc Environment, 

ΜΕ.Κ.∆.Ε του Ε.Μ.Π 

 

 

Περίληψη 
Με την εργασία αυτή επιχειρούµε να συµβάλουµε στη διαµόρφωση σε θεωρητικό επίπεδο 

των προϋποθέσεων για το ξαναζωντάνεµα αποµονωµένων περιοχών µέσω και της 

δυνατότητας ανάπλασης και νέας ζωής του αναξιοποίητου οικιστικού πλούτου τους. Τα 

αποµονωµένα ορεινά και νησιωτικά χωριά ερήµωσαν σταδιακά λόγω αντικειµενικών 

ιστορικών, κοινωνικών, πολιτικών και οικονοµικών αίτιων και γεγονότων και των 

επιπτώσεων τους στην έτσι κι αλλιώς ιδιαίτερα δύσκολη φυσική και κοινωνικοοικονοµική 

τους πραγµατικότητα, αλλά και των εν δυνάµει προσδοκώµενων καλύτερων και 

ασφαλέστερων συνθηκών ζωής στα µεγάλα αστικά κέντρα. Για ένα ποσοστό του πληθυσµού 

οι συνθήκες ζωής στις πόλεις έχουν χειροτερέψει, λόγω της πολυδιάστατης κρίσης, της 

γενικής φτωχοποίησης και της ανεργίας και ιδιαίτερα των νέων. Ίσως λοιπόν, η 

επανακατοίκηση των αποµονωµένων χωριών και η βελτίωση των συνθηκών ζωής εκεί, θα 

µπορέσει να αποτελέσει µια γόνιµη και δηµιουργική διέξοδο από την κρίση για όσους 

συνειδητά το επιλέξουν.  

Με βιβλιογραφική και διαδικτυακή έρευνα εντοπίσαµε και κατηγοριοποιήσαµε 

παραδείγµατα αξιοποίησης κενών κατοικιών αποµονωµένων οικισµών σε όλο τον κόσµο. 

∆ιερευνούµε τις σχετικές προοπτικές, καθώς κάποιες από τις πρακτικές αυτές θα µπορούσαν 

υπό προϋποθέσεις να εφαρµοστούν στις αποµονωµένες ορεινές, ηπειρωτικές και νησιωτικές 

περιοχές της Ελλάδας προκειµένου να τις ξαναζωνταντέψουν ή όπως προκύπτει- ακόµα πιο 

σηµαντικό- µε την παραγωγική αξιοποίησή τους, να συγκρατηθεί ο υπάρχων πληθυσµός σε 

αυτές. Η εργασία αυτή µπορεί να αποτελέσει την βάση για την περαιτέρω έρευνα και 

σχεδιασµό για την αναβίωση συγκεκριµένων οικισµών και την ολοκληρωµένη τους 

ανάπτυξη, µε βάση τα δικά τους ιδιαίτερα µορφολογικά, γεωγραφικά, περιβαλλοντικά, 

κοινωνικά, πολιτισµικά, πολιτικά και οικονοµικά χαρακτηριστικά τη δεδοµένη χρονική 

στιγµή. 

 

1. Εισαγωγή 
Η εργασία αυτή αρχικά περιγράφει συνοπτικά την κατάσταση του οικιστικού αποθέµατος 

γενικά και ειδικά στις ορεινές, νησιωτικές και αποµονωµένες περιοχές σε όλο τον κόσµο, 

καταλήγοντας σε µια σύντοµη αναδροµή για τα δηµογραφικά, γεωγραφικά στοιχεία και το 

οικιστικό απόθεµα της Ελλάδας. Στη συνέχεια, µέσω βιβλιογραφικής και διαδικτυακής 

έρευνας, εντοπίζονται περιπτώσεις  αξιοποίησης κενών κατοικιών σε αποµονωµένες περιοχές 

στην Ελλάδα και τον κόσµο και περιγράφονται προσπάθειες αναβίωσης αποµονωµένων 

οικισµών. Η εργασία ολοκληρώνεται µε την διατύπωση σκέψεων και προβληµατισµών για τις 

προοπτικές αναβίωσης οικισµών µε την αξιοποίηση του οικιστικού τους πλούτου στην 

Ελλάδα. 
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2. O ‘χάρτης’ των αναξιοποίητων κτιρίων και ερηµωµένων οικισµών σε όλο τον κόσµο 

Ο παγκόσµιος πληθυσµός το 2011 διπλασιάστηκε σε σχέση µε το 1960, φτάνοντας τα 7 δις. 

Ωστόσο, περίπου το 90% αυτής της πληθυσµιακής έκρηξης αφορά στις χώρες του τρίτου 

κόσµου. Οι ευρωπαϊκές χώρες µαζί µε την Ιαπωνία αντιµετωπίζουν απώλεια και γήρανση του 

πληθυσµού τους (Hospers and Reverda 2015). Ειδικά κάποιες χώρες, όπως η Κύπρος και η 

Ελλάδα, έχουν τις µεγαλύτερες µειώσεις πληθυσµού (-12.9 και -8.4 ανά 1000 άτοµα, 

αντίστοιχα για το 2014) (Eurostat 2015). Στο δηµογραφικό πρόβληµα της χώρας µας, έρχεται 

να προστεθεί η έντονη τάση φυγής και µετανάστευσης κυρίως των νέων στο εξωτερικό, από 

κάθε γωνιά της Ελλάδας.  

Επίσης, σε κάθε χώρα υπάρχει µια εσωτερική ανισόρροπη κατανοµή του πληθυσµού, 

όπου συνήθως παρατηρείται ελάττωση και γήρανση σε περιοχές µε αναπτυξιακές δυσκολίες 

και γεωγραφικές ιδιαιτερότητες, όπως είναι οι αποµακρυσµένες, οι ορεινές, οι νησιωτικές και 

οι αραιοκατοικηµένες περιοχές. Για την Ευρωπαϊκή Ένωση, θα πρέπει να σηµειωθεί ότι 

περίπου το 10% του πληθυσµού της κατοικεί σε ορεινές περιοχές, το 3% του πληθυσµού της, 

(δηλ. 14 εκατ. άτοµα), κατοικούν σε νησιωτικές περιοχές, ενώ το 0.55% του πληθυσµού της 

(δηλαδή 2,6 εκατοµµύρια άτοµα) ζουν σε αραιοκατοικηµένες περιοχές (Επιτροπή των 

Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων [COM (2008) 616]). Σε θεωρητικό επίπεδο, έχει γίνει αντιληπτή η 

ανάγκη για οικονοµική, κοινωνική και οικολογική  ανάπτυξη σε όλες τις περιφέρειες της ΕΕ, 

όπως φαίνεται και από τη θέσπιση της εδαφικής ατζέντας στη Λειψία (2007), µε παράλληλη 

εξασφάλιση «καλύτερων συνθηκών διαβίωσης και καλύτερης ποιότητας ζωής µε ίσες ευκαιρίες 

ανεξάρτητα από τον τόπο κατοικίας των ανθρώπων».   

Εδώ πρέπει να επισηµανθεί πως το φαινόµενο των κενών κατοικιών δεν συναντάται 

µόνο στις αραιοκατοικηµένες και αποµονωµένες περιοχές, αλλά υπάρχει και στα αστικά 

κέντρα. Σύµφωνα µε δηµοσίευµα της Guardian (2014), υπάρχουν 11 εκατοµµύρια κενές 

κατοικίες στην Ευρώπη. Πιο συγκεκριµένα, στην Ισπανία υπάρχουν περισσότερες από 3,4 

εκατ. κενές κατοικίες, στην Γαλλία και Ιταλία πάνω από 2 εκατοµµύρια, στην Γερµανία 

περίπου 1.8 εκατοµµύρια, ενώ στην Ελλάδα υπολογίζεται ότι οι κενές κατοικίες είναι περίπου 

300.000.  

Λιγότεροι άνθρωποι στην Ευρώπη συνεπάγεται µικρότερη ανάγκη για κατοικίες. Το 

αδιάθετο οικιστικό απόθεµα είναι λογικό λοιπόν να αυξάνεται· το παράδοξο είναι ότι 

αυξάνονται ταυτόχρονα και οι άστεγοι. Να σηµειωθεί µάλιστα ότι ο αριθµός των αδιάθετων 

κατοικιών είναι υπερδιπλάσιος από αυτόν που θα χρειαζόταν για να φιλοξενηθούν όλοι οι 

άστεγοι της Ευρώπης (FEANSTA 2015).  

 

3. Αναξιοποίητα/κενά κτίρια και ερηµωµένοι οικισµοί: η κατάσταση στην Ελλάδα 

Η αναξιοποίητη αυτή ιδιοκτησία έχει ιδιαίτερα αυξηµένο κόστος για τον ιδιοκτήτη. 

Συγκεκριµένα, σύµφωνα µε την FEANSTA (2015), η Ελλάδα έχει τον υψηλότερο δείκτη στο 

κόστος διατήρησης κατοικίας στην Ευρωπαϊκή Ένωση. Ο δείκτης αυτός αφορά τον 

πληθυσµός οποίος ξοδεύει πάνω από το 40% του εισοδήµατος του για κατοικία. Ταυτόχρονα, 

και επόµενο επακόλουθο, είναι η καθυστέρηση στις οφειλές ενοικίου και πληρωµής δανείου 

κατοικιών, οι οποίες αγγίζουν το 25,1%, κατατάσσοντας την Ελλάδα και σε αυτή την 

περίπτωση τελευταία µεταξύ των χωρών της ΕΕ. Την ίδια ώρα, ο αριθµός των αστέγων της 

χώρας µας έχει αυξηθεί σηµαντικά, κατατάσσοντάς την τελευταία στην Ευρώπη όσον αφορά 

στους δείκτες του αποκλεισµού από την στέγαση (European Housing Exclusion Index). 

Επιπλέον, η Ελλάδα βρίσκεται στην προτελευταία θέση όσον αφορά στην ικανότητα του 

πληθυσµού να κρατάει τα σπίτια του αξιοπρεπώς ζεστά (πιο συγκεκριµένα, το 29,5% των 

κατοικιών δεν τα καταφέρνει). Στις περιφέρειες της χώρα µας, η µελέτη της FEANSTA 

εντοπίζει µια καθυστέρηση, σε σχέση µε τις άλλες περιφέρειες των κρατών µελών της ΕΕ, σε  
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εύκολα προσβάσιµες δηµόσιες συγκοινωνίες, (η Ελλάδα κατέχει την 26
η
θέση στην ΕΕ), 

καθώς το 47,8% του πληθυσµού της υπαίθρου αντιµετωπίζει δυσκολίες στην πρόσβαση των 

δηµόσιων µέσων µαζικής µεταφοράς (FEANSTA 2015). 

Η εγκατάλειψη της περιφέρειας (έλλειψη κινήτρων, θέσεων εργασίας, υποδοµών 

κ.λπ.), προκάλεσε την πληθυσµιακή αποδυνάµωσή της, ακόµη και σε περιοχές εθνικά 

ευαίσθητες όπως τα νησιά του Αιγαίου και η Θράκη, παρά τις προσπάθειες του παρελθόντος 

για προσέλκυση πληθυσµού.  Όπως χαρακτηριστικά ισχυρίζεται ο Μαρτζούκος (2011), η προ 

εικοσαετίας πολιτική φιλοδοξία εγκαταστάσεως στην ελληνική επαρχία των επαναπατρισθέντων 

οµογενών (Ποντίων, Βορειοηπειρωτών), δεν ήταν τίποτε άλλο από φραστικές ποµφόλυγες άνευ 

αντικρίσµατος, αφού ελλείψει ευκαιριών, την εγκατέλειπαν ακόµη και οι γηγενείς. Τελικώς τόσο 

οι επαναπατρισθέντες, όσο και οι αλλοεθνείς µετανάστες συσσωρεύτηκαν κατά πλειοψηφία στα 

αστικά κέντρα της χώρας και κυρίως στο λεκανοπέδιο Αττικής.  

 

 
Εικόνα 1. Χάρτης κενών κατοικιών (Πηγή: Μαλούτας και Πανταζής 2000). 

Figure 1.  Map of inhabited houses in Greece (Source: Μαλουτάς και Πανταζής 2000). 

 

Στην Ελλάδα, το αχρησιµοποίητο οικιστικό απόθεµα είναι διάσπαρτο. Σε κάθε 

περιοχή της ώρας, οι µεταναστευτικές κινήσεις, η απερήµωση της υπαίθρου, η εγκατάλειψη 

δραστηριοτήτων του πρωτογενή τοµέα, καθώς και η ανάπτυξη και επέκταση της τουριστικής 

δραστηριότητας δεν επιτελέστη καν µε τον ίδιον τρόπο και την ίδια ταχύτητα. Επίσης, η 



8
ο
 ∆ιεπιστηµονικό ∆ιαπανεπιστηµιακό Συνέδριο του Ε.Μ.Π. και του ΜΕ.Κ.∆.Ε. του Ε.Μ.Π. 

«H Ολοκληρωµένη Ανάπτυξη των Ορεινών και των Γεωγραφικά Αποµονωµένων Περιοχών»  
Μέτσοβο, 22-24 Σεπτεµβρίου 2016 

 
 

4 
 

πολιτική που ασκήθηκε από τις κυβερνήσεις δεν αντιµετώπιζε τις περιφέρειες µε παρόµοια 

πρακτική, ως προς τις προτεραιότητες, τα έργα υποδοµής και ανάπτυξης και το πρόγραµµα 

χρηµατοδοτήσεων (Κακλαµάνη και Ντυκέν 2001). Σε γενικές γραµµές, ο χάρτης των κενών 

κατοικιών αναπαράγει εν µέρει τον γεωφυσικό χάρτη της χώρας (εικόνα 1), µε τις ορεινές 

κοινότητες να παρουσιάζουν τα υψηλότερα ποσά κενών κατοικιών (Μαλούτας και Πανταζής 

2000). Οι Μαλούτας και Πανταζής (2000) διαπιστώνουν επίσης ότι υψηλό ποσοστό κενών 

κατοικιών παρουσιάζουν, περιέργως, και οι τουριστικές περιοχές της χώρας (π.χ νησιωτικές). 

Υπάρχουν εξηγήσεις για αυτό. Οι απογραφές γίνονται συνήθως την περίοδο του χειµώνα που 

τα περισσότερα σπίτια είναι κενά. Επίσης, η απογραφή παρουσιάζει αλλοιωµένα 

αποτελέσµατα, λόγω της (σχεδόν εθιµοτυπικής, κυρίως τα παλαιότερα χρόνια) τάσης 

µετακίνησης του πληθυσµού την ηµέρα της απογραφής στην πατρογονική του κατοικία, που 

συνήθως αποτελεί δευτερεύουσα εξοχική κατοικία. Στην πραγµατικότητα, δεν υπάρχουν 

στοιχεία ώστε να εντοπιστούν τα πραγµατικά άδεια, αναξιοποίητα ή εγκαταλειµµένα σπίτια, 

αφού η ίδια η Εθνική Στατιστική Υπηρεσία δεν τα διαχωρίζει από τις δευτερεύουσες 

κατοικίες και τις εξοχικές κατοικίες. Τα τελευταία στατιστικά στοιχεία (απογραφή 2011) 

δείχνουν ότι το 35,3% των ελληνικών κατοικιών είναι κενό.   

Το πρόβληµα της ερήµωσης της υπαίθρου είναι αρκετά σύνθετο. Κατά κάποιους δεν 

είναι πρόβληµα, αλλά πλεονέκτηµα: ήρεµοι ρυθµοί, λίγος κόσµος, επαφή µε την φύση, 

χαµηλότερο κόστος ζωής. Σε εργασία της Ζάχου (2012) προκύπτει η θετική διάθεση 

(ποσοστό 54%) των περίπου 400 κατοίκων αστικών κέντρων ερωτηθέντων στο ενδεχόµενο να 

εγκαταλείψουν την πόλη και να ζήσουν στο βουνό, µε την προϋπόθεση ότι θα  εξασφαλίσουν τις 

ίδιες επαγγελµατικές συνθήκες. Οι λόγοι για τους οποίους κάποιος θα επέλεγε να ζήσει σε µια 

ορεινή περιοχή είναι η ηρεµία και οι χαλαροί ρυθµοί ζωής στοιχεία που οι ερωτώµενοι 

θεωρούν ότι χαρακτηρίζουν την ορεινή ζωή. Η έρευνα έδειξε επίσης ότι, οι επιλογές και οι 

δυνατότητες που προσφέρει η πόλη, σε ό,τι αφορά την κοινωνική ζωή, είναι οι αιτίες που θα 

αποθαρρύνουν, κυρίως, τη µόνιµη εγκατάσταση στον ορεινό χώρο. Ωστόσο η εικόνα αυτή 

µπορεί να µην είναι πραγµατική, καθώς δεν υπάρχει εξοικείωση των ερωτηθέντων µε τον 

πραγµατικό ορεινό χώρο. Ενδεικτικά, περίπου το ένα τέταρτο των γυναικών που συµµετείχαν 

στην έρευνα, δεν είχε επισκεφτεί ποτέ στη ζωή του κάποια ορεινή περιοχή. 

 

4. Παραδείγµατα αξιοποίησης κενών κατοικιών και αναβίωσης οικισµών σε 

αποµονωµένες περιοχές 

Κάθε παράδειγµα αξιοποίησης κενών κατοικιών σε αποµονωµένες περιοχές είναι 

διαφορετικό και εξαρτάται από την εκάστοτε φυσικό-οικονοµική-κοινωνική κατάσταση της 

περιοχής, από τις αλληλεπιδράσεις και αλληλεξαρτήσεις της µε τις γύρω περιοχές και τον 

κόσµο, από τις πολιτικές και τα χρηµατοδοτικά προγράµµατα του κράτους, αλλά πάνω από 

όλα, από τον ίδιο τον πληθυσµό της περιοχής και αυτούς που ηγούνται αυτών των 

προσπαθειών.  

Σε κάποιες περιπτώσεις δίνεται έµφαση στη διατήρηση της αρχιτεκτονικής και της 

πολιτισµικής κληρονοµίας, και οι προσπάθειες µερικές φορές σταµατούν εκεί. Ειδικά σε 

οικισµούς µε µηδενικό ή ελάχιστο πληθυσµό, συνήθως δεν ακολουθεί καµία πληθυσµιακή 

µεταβολή αν δεν υπάρξουν περαιτέρω µέτρα (υποδοµές και υπηρεσίες π.χ σχολεία και 

κίνητρα για εργασία στην περιοχή) για τη προσέλκυση κατοίκων. Οι οικισµοί σε ορισµένες 

περιπτώσεις είναι απλά τουριστικά επισκέψιµοι, χωρίς υποδοµές διανυκτέρευσης. Με τη 

δύση του ηλίου το χωριό αδειάζει. Οι περιπτώσεις αυτές συνήθως αφορούν ιστορικά κτίρια, 

χωριά χαρακτηρισµένα ως παραδοσιακά ή µνηµεία πολιτισµικής κληρονοµίας. Σύµφωνα µε 

την Σαχσαµάνογλου (2015), οι εγκαταλειµµένοι (ιστορικοί) οικισµοί διαχωρίζονται σε τρεις 

κατηγορίες οικιστικών συνόλων: α) στους οικισµούς σε ορεινές, δύσβατες, περιοχές που 
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χαρακτηρίζονται από δυσκολίες στην επικοινωνίας και τις ιδιαίτερα µεγάλες αποστάσεις 

(γεωµορφολογικά αίτια), β) στους οικισµούς όπου παρατηρούνται έντονα φαινόµενα 

πολιτιστικής, κοινωνικής, οικονοµικής περιθωριοποίησης, και ιδιαίτερα αυτούς τους οικισµούς 

όπου υπήρχε σηµαντική µείωση του µονίµου πληθυσµού την τελευταία δεκαετία (κοινωνικά 

αίτια) και γ) στους οικισµούς που επλήγησαν από κάποια φυσική καταστροφή ή περίπτωση 

έκτατης ανάγκης (σεισµό, πληµµύρα, πυρκαγιά, κατολίσθηση, πολεµική σύρραξη), οπότε και 

µιλάµε περισσότερο για εκκένωση παρά για εγκατάλειψη. Χαρακτηριστικές περιπτώσεις 

οικισµών της τελευταίας κατηγορίας αποτελούν το Craco και το Romagnano Al Monte 

(Ιταλία) που εγκαταλείφτηκαν µετά από σεισµό, τo Kayakoy (Τουρκία), η Lifta 

(Ιερουσαλήµ), το Βαρώσι (Κύπρος),το Oradour sur Glane στη νοτιοδυτική Γαλλία που 

εκκενώθηκαν µετά από πολεµικές συρράξεις και δεν ξανακατοικήθηκαν έκτοτε, και η 

Ανάβατος (Χίος) που εγκαταλείφτηκε αρχικά λόγω πολέµου και έπειτα λόγω σεισµού.  

Στην συνέχεια, εκτός από τέτοιες περιπτώσεις, θα εστιάσουµε και σε πιο ουσιαστικά 

παραδείγµατα, όπου υιοθετούνται τακτικές συγκράτησης του πληθυσµού στους οικισµούς µε 

παράλληλη αξιοποίηση του οικιστικού αποθέµατος, προτού αυξηθούν οι κενές κατοικίες ή 

επέλθει πλήρης ερήµωση.  
Οικισµός Πληθυσµός Περιοχή Κατηγορία 

αξιοποίησης 

Κύρια χαρακτηριστικά 

Vrin, Ελβετία 225 άτοµα 

(2011) 

 

Ορεινή 1.448µ Α, Β, Γ ∆ιατήρηση και αξιοποίηση οικιστικού 

αποθέµατος µε παράλληλες δράσεις για 

ενίσχυση της απασχόλησης στον 

πρωτογενή τοµέα 

Furore, Ιταλία 850 άτοµα 

(2010) 

Παραθαλάσσια Α (και Β) Βελτίωση και προβολή του οικιστικού 

αποθέµατος για προσέλκυση τουριστών 

Gangi, Ιταλία 

 

7.449 άτοµα 

(2004) 

Ορεινή 1.011µ 

 

Α  

(και 

λιγότερο Β, 

Γ) 

∆ωρεές σπιτιών µε υποχρεωτικές 

αναπαλαιώσεις για να µην 

καταρρεύσουν, για χρήση κυρίως ως 

εξοχικών κατοικιών 

Calsazio, Ιταλία 20 άτοµα Ορεινή 553µ Α (και Γ) Πώληση ολόκληρου χωριού για 

αναστήλωσή του και τουριστική χρήση 

Riace, Ιταλία  Ορεινή Α, Β, Γ Οικιστική, παραγωγική και πληθυσµιακή 

αναβίωση οικισµών µε την εγκατάσταση 

προσφύγων 

Matavenero, 

Ισπανία 

60 άτοµα Ορεινή 1.000µ Α, Γ Ξαναζωντάνεµα αποµονωµένου 

εγκαταλελειµµένου οικισµού από 

οικοκοινότητα 

Bodie ΗΠΑ, και 

άλλα 

διάσπαρτα 

παραδείγµατα 

0 - Α ∆ιατήρηση, προστασία και ανάδειξη 

ιστορικών οικισµών, χωρίς αναβίωση 

τους 

Παραδοσιακοί 

οικισµοί, 

πρόγραµµα 

ΕΟΤ- (ειδική 

αναφορά για 

την Βάθεια 

Μάνης) 

- Σε 16 κυρίως 

ορεινές και 

νησιωτικές 

περιοχές  

Α (και 

ακολούθησε 

σε πολλές 

περιπτώσεις 

Β, Γ) 

Αναστήλωση και διατήρηση 

αρχιτεκτονικής που στις περισσότερες 

περιπτώσεις οδήγησε στην τουριστική 

ανάπτυξη των περιοχών και τη 

πληθυσµιακή αναγέννησή τους 

Νυµφαίο, 

Φλώρινα 

 

336 άτοµα 

(2011) 

Ορεινή 1.350µ 

 

Α,Β,Γ Με τη διαχείριση του πολιτιστικού 

αποθέµατος και του φυσικού 

περιβάλλοντος της περιοχής έγινε 

πρότυπος οικισµός εναλλακτικού 

τουρισµού 

Εθιά, 

Ηρακλείου 

32 άτοµα 

(2001) 

Ορεινή 740µ Α  (και 

λιγότερο Β) 

Με συλλογική προσπάθεια των 

απόδηµων κατοίκων αναστηλώθηκε ο 
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οικισµός (αποτελείται κυρίως από 

εξοχικές κατοικίες) 

Άγκιστρο, 

Σερρών 

 

410 άτοµα 

(2001),  

673 άτοµα  

(2011) 

Ηµιορεινή 

αποµονωµένη 

 

Α,Β,Γ Αξιοποίηση του κτιρίου των λουτρών, 

αναπαλαιώσεις και συλλογικές δράσεις 

σταδιακά ανέπτυξαν τον ιαµατικό 

τουρισµό που έδωσε νέα ζωή στην 

περιοχή. 

Αξιοποίηση 

κενών 

κατοικιών για 

ενοικίαση 

(άµεση, έµµεση, 

συγκεντρωτική) 

- ∆ιάσπαρτες 

κατοικίες 

κυρίως σε 

νησιωτικές 

περιοχές και σε 

δηµοφιλείς 

ορεινές 

Α (και 

λιγότερο Β 

και Γ) 

Συντήρηση και αξιοποίηση του 

οικιστικού αποθέµατος ενός οικισµού 

και εποχική τόνωση της τοπικής 

κοινωνίας και οικονοµίας  

 

Πίνακας 1. Επιλεγµένα παραδείγµατα αναβίωσης οικισµών µε έµφαση στη διατήρηση του οικιστικού 

αποθέµατος και της πολιτισµικής κληρονοµιάς. 

Table 1. Selected examples of village anabiosis, with emphasis on residential and cultural preservation.  

Θα µπορούσαµε να διαχωρίσουµε τις προσπάθειες αναβίωσης οικισµών που συνοψίζουµε 

παραπάνω (πίνακας 1) σε τρεις µεγάλες κατηγορίες: (Α) στα παραδείγµατα διατήρησης του 

οικιστικού αποθέµατος και της πολιτισµικής κληρονοµίας, (Β) στα παραδείγµατα 

συγκράτησης του πληθυσµού, και (Γ) στα παραδείγµατα προσέλκυσης νέων κατοίκων ή σε 

συνδυασµό αυτών. Επιλέξαµε κυρίως παραδείγµατα από την Ευρώπη και µεσογειακές χώρες, 

καθώς έχουν περισσότερα κοινά µε την ελληνική πραγµατικότητα. 

 

4.1 Παραδείγµατα από όλο τον κόσµο 

 

Οικισµός: Vrin, καντόνι Graubünden, Ελβετία 

Ορεινός οικισµός (1.448µ) 

Πληθυσµός: 255 άτοµα (2011) 

Κατηγορίας αξιοποίησης: Α, Β, Γ 

Περιγραφή: Αφορά στη προσπάθεια του αρχιτέκτονα G.A. Caminada να αναβιώσει το χωριό 

του, το ορεινό Vrin στο καντόνι του Graubünden στην Ελβετία, καθώς ο πληθυσµός του 

ολοένα και µειωνόταν. Ο ∆ήµος του Vrin ξεκίνησε την δεκαετία του 1980 µια συνεργασία µε 

το τµήµα ∆ιατήρησης της Ιστορίας του Οµοσπονδιακού Πολυτεχνείου της Ζυρίχης (ETH) για 

να βελτιώσει τις υποδοµές του χωριού και να σταµατήσει η µετανάστευση των κατοίκων του. 

Με το πρόγραµµα αυτό, τα λιβάδια καθαρίστηκαν, δηµιουργήθηκε κρεοπωλείο και ιδρύθηκε 

ένας αγροτικός συνεταιρισµός, ένα σφαγείο, σιταποθήκες, µια αίθουσα πολλαπλών χρήσεων, 

ενώ έγιναν πολλαπλές παρεµβάσεις σε υφιστάµενα δηµόσια κτήρια (για παράδειγµα το 

σχολείο) και σε ιδιωτικά. Τα περισσότερα έργα έγιναν µε χρήση  ξύλου.  

Αποτέλεσµα: Ο πληθυσµός του Vrin έχει διατηρηθεί σχεδόν σταθερός από την δεκαετία του 

1980 και έπειτα (πριν είχε µια απώλεια περίπου 60 ατόµων ανά δεκαετία). Η βαθµός ανεργίας 

κυµαίνεται στο 0,61%. Είναι ο πρώτος οικισµός που βραβεύτηκε µε το Wakker Prize για την 

ενσωµάτωση της µοντέρνας αρχιτεκτονικής µε το παραδοσιακό και ιστορικό στοιχείο του 

χωριού. 

 

Οικισµός: Furore, Αµάλφι, Ιταλίας 

Παραθαλάσσιο 

Πληθυσµός: 850 άτοµα (2010) 

Κατηγορία αξιοποίησης: Α (και Β) 
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Περιγραφή: Στόχος του δηµάρχου, ήταν να δώσει µια νέα και αναγνωρίσιµη ταυτότητα στο 

χωριό Furore. Για αυτό το σκοπό διοργάνωσε ένα φεστιβάλ το οποίο απευθύνεται σε 

καλλιτέχνες όπου βάφουν τις προσόψεις των κατοικιών µε έντονα χρώµατα και σχέδια. Αυτό 

το φεστιβάλ καθιερώθηκε και πλέον γίνεται κάθε Σεπτέµβριο. 

Αποτέλεσµα: Η δράση αυτή έδωσε τουριστική ζωή στο γραφικό χωριό το οποίο πριν ήταν 

άγνωστο και ανύπαρκτο στον τουριστικό χάρτη. Η προβολή της δράσης έφερε αύξηση της 

επισκεψιµότητας του οικισµού µε αποτέλεσµα την βελτίωση του εισοδήµατος των κατοίκων. 

Ταυτόχρονα, µε τη δράση αυτή γίνεται η συντήρηση των παραδοσιακών κατοικιών, ενώ 

τονώνεται το αίσθηµα περηφάνιας των κατοίκων για τον τόπο τους. 

 

Οικισµός: Gangi, Σικελία, Ιταλία 

Πληθυσµός: 7.449 άτοµα (2004) 

Ορεινός οικισµός (1.011µ) 

Κατηγορία αξιοποίησης Α (και λιγότερο Β και Γ) 

Περιγραφή: Ο δήµαρχος του οικισµού Gangi στην Σικελία, σε µια απεγνωσµένη κίνηση να 

µην καταρρεύσουν τα παραδοσιακά σπίτια του οικισµού, έβγαλε προς πώληση περίπου 20 

από αυτά προς 1 ευρώ το ένα, µε την προϋπόθεση ότι οι αγοραστές θα επένδυαν στην 

ανακαίνισή τους ποσό τις τάξεως των 25.000 µέσα στα επόµενα 4 χρόνια. Παρόµοια τακτική 

ακολουθούν και άλλοι οικισµοί στην Ιταλία όπως το Carrega Ligure στο Piedmont (µε 84 

άτοµα πληθυσµό) και το Leccenei Marsi (µε 1.715 άτοµα πληθυσµό), στο Εθνικό Πάρκο του 

Abruzzo.  

Αποτέλεσµα: Το αποτέλεσµα είναι ότι έχουν αρχίσει να αναστηλώνονται σπίτια τα οποία 

διαφορετικά πιθανότατα να κατάρρεαν. Τα σπίτια προορίζονται κυρίως για εξοχικές 

κατοικίες αλλοδαπών, εποµένως ο οικισµός ενισχύεται πληθυσµιακά και οικονοµικά για 

περιορισµένο διάστηµα µέσα στο χρόνο.  

 

Οικισµός: Calsazio, Ιταλία και άλλοι οικισµοί προς πώληση 

Πληθυσµός: 20 άτοµα 

Ορεινός οικισµός (553µ) 

Κατηγορία αξιοποίησης Α και Γ 

Περιγραφή: Ο οικισµός σταδιακά έχει ερηµώσει. Προκειµένου να σωθεί από την κατάρρευση 

και να ξαναζωντανέψει, αποφασίστηκε να πουληθεί ολόκληρος. Το χωριό, το οποίο 

αποτελείται από 14 οικίες µε περισσότερα από 50 δωµάτια και βρίσκεται δίπλα στο Εθνικό 

Πάρκο Grand Pardiso και 30 χλµ από το χιονοδροµικό κέντρο του Turin, είχε βγει προς 

πώληση στο eBay έναντι 245.000€, ενώ θα χρειάζονταν και άλλα χρήµατα για την 

αναπαλαίωση των σπιτιών του. Η πώληση του οικισµού υποβοηθήθηκε από την Εθνική 

Ένωση Ορεινών οικισµών και κοινοτήτων της Ιταλίας (National Union of Mountain Towns 

and Communities -UNCEM). Αντίστοιχη περίπτωση ήταν o οικισµός Lacasta, στην Zaragoza 

της Ισπανίας. Σε αυτή την περίπτωση ολόκληρο χωριό πουλήθηκε έναντι 189.000€ 

προκειµένου να σωθεί από την σταδιακή κατάρρευση των κτηρίων του (Haasa et al. 2012).  

Αποτέλεσµα: ∆εν υπάρχουν ακόµα αποτελέσµατα. Ο οικισµός είχε βγει προς πώληση το 

2014, αλλά δεν πωλείται πλέον στο ebay και δεν υπάρχουν στοιχεία για το αν τελικά 

πωλήθηκε και ξεκίνησε η διαδικασία αξιοποίησης του. 

 

Οικισµός: Riace, Καλαβρία Ιταλίας 

Ορεινός οικισµός 

Κατηγορία αξιοποίησης: Α, Β, Γ  
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Περιγραφή: Ένα παράδειγµα επανάχρησης παλιών εγκαταλειµµένων κατοικιών αποτελεί το 

χωριό Riace στην Καλαβρία, µια από τις φτωχότερες περιοχές της Ιταλίας. Η ηπειρωτική 

αυτή κοινότητα κατάφερε να εξασφαλίσει το µέλλον της παρέχοντας στέγη και εργασία σε 

πρόσφυγες Όλα ξεκίνησαν όταν το 1998 έφτασαν εκεί 336 Κούρδοι πρόσφυγες. Το χωριό 

εκείνη την εποχή ήταν στα πρόθυρα της ερηµοποίησης και η ανεργία είχε ωθήσει τους 

κατοίκους να εγκαταλείψουν σταδιακά το ορεινό χωριό. Από την αρχή, ο σχεδιασµός που 

οραµατίστηκε ο ∆ήµαρχος Lucano Domenico ήταν, πέρα από το ξαναζωντάνεµα το οικισµού, 

η διατήρηση της παραδοσιακής αρχιτεκτονικής και των παραδοσιακών τεχνών και 

επαγγελµάτων. Ο ∆ήµαρχος κατέγραψε τις γνώσεις και τις δεξιότητές των προσφύγων, και µε 

χρηµατοδότηση από την Banca Εtica, πολύ µεράκι και ακόµα περισσότερη δουλειά, το 

Ριάτσε έγινε πρότυπο αλληλέγγυας ανάπτυξης. Σε συνεργασία µε την ΜΚΟ Citta Futura, 

κενές κατοικίες αναπαλαιώθηκαν και δόθηκαν σε πρόσφυγες, οι οποίοι ξεκίνησαν 

προγράµµατα επαγγελµατικής κατάρτισης και µαθηµάτων Ιταλικών. Το σχολείο ξανάνοιξε 

και σιγά-σιγά δηµιουργήθηκαν µαγαζιά µε παραδοσιακά προϊόντα, άλλα καταστήµατα και 

υπηρεσίες. Κάποια επιπλέον εργαλεία που χρησιµοποιήθηκαν για να λειτουργήσει αρτιότερα 

το όλο εγχείρηµα ήταν ένα εναλλακτικό τοπικό νόµισµα µε το οποίο οι κάτοικοι µπορούσαν 

να αγοράζουν τρόφιµα και ρούχα στην τοπική αγορά, και η δηµιουργία αγροτικού 

συνεταιρισµού µε ιδρυτές πρόσφυγες. 

Αποτέλεσµα: Το αποτέλεσµα ήταν το χωριό να ξαναζωντανέψει και να υπερδιπλασιαστεί ο 

πληθυσµός του. Παρόλα αυτά, αρκετά χρόνια µετά, η κατάσταση δείχνει να διαφέρει, και 

υπάρχουν µαρτυρίες πως οι πρόσφυγες εναλλάσσονται διαρκώς και οι περισσότεροι από 

αυτούς δεν µένουν πολύ καιρό στο χωριό, κυρίως λόγω της ανεργίας που ήρθε µε την 

οικονοµική κρίση της χώρας. Ο ∆ήµαρχος πάντως έχει δηλώσει ότι το κόστος ανά πρόσφυγα 

για το κράτος είναι πολύ φτηνότερο στο Ριάτσε (25-30 ευρώ ανά άτοµο την ηµέρα), παρά το 

γεγονός ότι τους δίνουν µηνιαίο επίδοµα, από ότι σε ένα κέντρο κράτησης προσφύγων (60-70 

ευρώ ανά άτοµο την ηµέρα), ενώ οι συνθήκες ζωής είναι πολύ καλύτερες (τα παιδιά πάνε 

σχολείο, κόκ), και παράλληλα ωφελήθηκε η τοπική οικονοµία. 

 

Οικοχωριά και οικοκοινότητες: σε όλον τον κόσµο  

Κατηγορία αξιοποίησης Γ (πολύ σπάνια ταυτόχρονα µε Α) 

Περιγραφή: Κάποιοι έχουν την αντίληψη ότι το σύγχρονο αστικό µοντέλο ζωής είναι κενό 

ουσίας και αναζητούν την ποιότητα της ζωής και των αξιών της αλλού. Έτσι έχουν 

δηµιουργηθεί οικοχωριά ή οικοκοινότητες και παρόµοιου είδους εγχειρήµατα. Στις 

περισσότερες περιπτώσεις, η ανάγκη για στέγαση καλύπτεται µε καινούργιες κατασκευές 

λιτές και  από οικολογικά δοµικά υλικά (συνήθως cob), ενώ πιο σπάνια γίνεται επανάχρηση / 

επανακατοίκηση υφιστάµενων κατοικιών. Στα οικοχωριά, οι κοινότητες χρησιµοποιούν 

συµµετοχικές διαδικασίες για όλα τα θέµατα (οικολογικά, οικονοµικά, κοινωνικά και 

πολιτισµικά) ώστε να αναγεννήσουν όχι µόνο το φυσικό αλλά και το κοινωνικό περιβάλλον. 

Το δίκτυο Global Eco-village Network είναι ένα δίκτυο που ολοένα και µεγαλώνει και 

γεφυρώνει τέτοιες πρωτοβουλίες από διαφορετικούς πληθυσµούς, χώρες και ηπείρους. Οι 

κοινότητες
1
 συναντιούνται και ανταλλάζουν ιδέες, γνώσεις για την τεχνολογία τον πολιτισµό 

                                                
1Ενδεικτικά µέλη του δικτύου είναι για παράδειγµα:  άλλα δίκτυα όπως το Sarvodaya (που απαριθµεί 2,000 ενεργά 

οικοχωριά στη SriLanka), η οµοσπονδία του Damanhur στην Ιταλία και του Nimbin στην Αυστρία, µικρά αγροτικά 

οικοχωριά όπως η Gaia Asociación στην Αργεντινή και το Huehuecoyotl στο Mexico, αστικά εγχειρήµατα όπως το Los 

Angeles EcoVillage και το Christiania στην Κοπεγχάγη, εγχειρήµατα περµακουλτούρας όπως το Crystal Waters, στην 

Αυστραλία, το Cochabamba στην Bolivia και το Barus, στην Βραζιλία και εκπαιδευτικά κέντρα όπως το Findhorn στη 

Σκωτία ή το Centre for Alternative Technology στην Ουαλία και πολλά άλλα. 
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και τις εκπαιδευτικές τεχνικές και είναι αφοσιωµένες στο να αποκαταστήσουν την γη στην 

οποία ζουν µέσα από έναν συνεργατικό τρόπο ζωής.  Με την πάροδο του χρόνου, έχει γίνει 

αντιληπτή η ανάγκη εκσυγχρονισµού του κινήµατος και υπάρχουν άριστα παραδείγµατα 

παντρέµατος της τελευταίας τεχνολογίας µε πρακτικές αυτάρκειας και οικολογικής δόµησης. 

Ένα τέτοιο παράδειγµα είναι το οικιστικό εγχείρηµα ReGen, στον σχεδιασµό και την 

βιοκλιµατική αρχιτεκτονική του οποίου συµπεριλαµβάνονται οι αρχές της αυτάρκειας σε 

ενέργεια, της παραγωγής οργανικών τροφίµων, της ανακύκλωσης νερού και αποβλήτων και 

της ενδυνάµωσης του ρόλου της τοπικής κοινωνίας. 

Αποτέλεσµα: Γενικά οι οικοκοινότητες δεν έχουν την πολιτική και την τάση της εποίκισης 

υφιστάµενων οικισµών. Το συνηθισµένο είναι να δηµιουργούνται νέοι οικισµοί εκ του 

µηδενός .Όµως η έκταση του κινήµατος δείχνει την πρόθεση πολλών ανθρώπων σε όλα τα 

µήκη και πλάτη της γης να αλλάξουν τρόπο ζωής, και να ζήσουν σε αρµονία µε το φυσικό, 

πολιτισµικό και κοινωνικό περιβάλλον. 

 

Οικισµός: Matavenero, Ισπανία- ένα παράδειγµα οικοκοινότητας 
Ορεινός οικισµός (1.000µ) 

Πληθυσµός: 60 άτοµα 

Κατηγορία αξιοποίησης Α και Γ 

Περιγραφή: Το Matavenero, είναι ένα οικοχωριό που δηµιουργήθηκε το 1989 σε ένα 

αποµονωµένο εγκαταλελειµµένο ορεινό χωριό της Ισπανίας Η αποµόνωσή του είναι 

χαρακτηριστική καθώς ο µόνος τρόπος για να φτάσει κανείς στον οικισµό είναι µε πεζοπορία 

3 ωρών. 

Αποτέλεσµα: Από µηδενικό πληθυσµό αρχικά, τα πρώτα χρόνια του εγχειρήµατος υπήρχαν 

περίπου 110 ενήλικες και 40 παιδιά διαφόρων εθνικοτήτων, οι οποίοι είχαν πάρει άδεια από 

τις τοπικές αρχές να εγκατασταθούν στον ερειπωµένο οικισµό. Στις ηµέρες µας ο αριθµός 

τους έχει µειωθεί σε 60 περίπου άτοµα. Οι ίδιοι οι άποικοι προτίµησαν όλα αυτά τα χρόνια 

την ησυχία τους, την αποµόνωση από το σύγχρονο τρόπο ζωής και την αρµονική ζωή µε την 

φύση και τους συνάνθρωπους τους µακριά από τη δηµοσιότητα. Η ενέργεια προέρχεται από 

φωτοβολταϊκά, κάποια σπίτια όµως δεν διαθέτουν ηλεκτρικό ρεύµα, ενώ το νερό έρχεται από 

µια κοντινή πηγή µέσω παλιού καναλιού που συντηρήθηκε. Το λιγοστό εισόδηµα τους 

προέρχεται από το εµπόριο και την ανταλλαγή των οργανικών τροφίµων και διαφόρων ειδών 

χειροτεχνηµάτων που παράγουν. Οι ιδιοκτησίες ανήκουν στην ίδια την κοινότητα, και για 

αυτό, ως ένα είδος ανταπόδοσης, όλοι οι κάτοικοι καθώς και οι (ελάχιστοι) επισκέπτες πρέπει 

να εργάζονται τουλάχιστον µία ηµέρα την εβδοµάδα για την κοινότητα. 

 

∆ιάφοροι ιστορικοί οικισµοί ανά τον κόσµο 

Ακατοίκητοι, ιστορικοί οικισµοί 

Κατηγορία αξιοποίησης: Α 

Περιγραφή: Σε άλλες περιοχές, η επιστροφή των κατοίκων έχει απορριφθεί/εγκαταληφθεί ως 

ιδέα και προσπάθεια. Όµως σε ορισµένες περιπτώσεις, ιστορικών περιοχών και οικισµών, 

έχουν αναπτυχθεί συστήµατα προστασίας αυτών και ανάδειξης τους. Οι περιοχές µε αυτόν 

τον τρόπο δεν ξαναζωντανεύουν, αλλά διατηρούνται-προστατεύονται. Ένα τέτοιο 

παράδειγµα είναι το Bodie στις ΗΠΑ. Κάποτε είχε 10.000 κατοίκους και τώρα κανέναν, αλλά 

δέχεται 200.000 επισκέπτες ετησίως καθώς έχει ανακηρυχτεί Εθνικό αξιοθέατο και ιστορικό 

πάρκο. Ένα άλλο παράδειγµα είναι το νησί Hashima στην Ιαπωνία, που επίσης δέχεται 

τουρίστες την τελευταία δεκαετία, χωρίς να υπάρχουν µόνιµοι κάτοικοι. Πρόκειται για 

αποµονωµένο λατοµείο-εργοστάσιο που το 1959 απαριθµούσε 5.259 κατοίκους, και έχει 

χαρακτηριστεί από την UNESCO ως µνηµείο παγκόσµιας πολιτιστικής κληρονοµιάς. 
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Αντίστοιχα παραδείγµατα είναι οι εγκαταλελειµµένοι οικισµοί δίπλα σε ορυχεία, όπως το 

Kolmashkop στην έρηµο της Ναµίµπια, και το Humberstone στη Χιλή το οποίο έχει 

ανακηρυχθεί από την UNESCO ως µνηµείο παγκόσµιας κληρονοµιάς, τόσο για τη 

συνεισφορά του στην παραγωγή νιτρικού καλίου (που έµελλε να µεταµορφώσει τις αγροτικές 

εκτάσεις της Βόρειας και της Νότιας Αµερικής), όσο και για την συµβολή των ντόπιων 

εργατών στον αγώνα για κοινωνική δικαιοσύνη. 

 

4.2 Παραδείγµατα από την Ελλάδα. 
Η εγκατάλειψη και περιθωριοποίηση των ορεινών ή αποµακρυσµένων οικισµών και η 

συσσώρευση πληθυσµού στα αστικά κέντρα µε όσα αυτό συνεπάγεται, είναι απόρροια µιας 

ανάπτυξης χωρίς σχεδιασµό. Η εγκατάλειψη τον οικισµών οδήγησε σε εγκατάλειψη του 

πρωτογενούς τοµέα µε επίσης σηµαντικό αρνητικό αντίκτυπο στην ‘ανάπτυξη’ της χώρας 

µας. Στην Ελλάδα έχουν πραγµατοποιηθεί διάφορες προσπάθειες ξαναζωντανέµατος και 

συγκράτησης πληθυσµού σε ορεινές, νησιωτικές ή άλλες αποµακρυσµένες περιοχές. Οι 

προσπάθειες αυτές διαφέρουν µεταξύ τους και σας παρουσιάζουµε ένα αντιπροσωπευτικό 

δείγµα, γνωστών ή λιγότερο γνωστών τέτοιων εγχειρηµάτων που περιλαµβάνουν την 

αξιοποίηση του οικιστικού αποθέµατος. 

 

Παραδοσιακοί οικισµοί της Ελλάδας (διάσπαρτοι σε όλη τη χώρα) σε πρόγραµµα του 

ΕΟΤ 1975-1992 

Περιγραφή: Το πρόγραµµα διατήρησης και ανάπτυξης παραδοσιακών οικισµών 1975-1992 

του Ελληνικού Οργανισµού Τουρισµού (ΕΟΤ) είχε ως στόχο να συντηρηθούν, να 

αναστηλωθούν και να διατηρηθούν κτίρια και σύνολα παραδοσιακής αρχιτεκτονικής και να 

διαµορφωθούν ξενώνες ή κτήρια κοινής χρήσης,  όπως µουσεία,  εστιατόρια,  κοινοτικά 

γραφεία,  εργαστήρια κλπ . Το πιλοτικό πρόγραµµα περιελάµβανε αρχικά  έξι οικισµούς:  τη  

Βάθεια στη Μάνη  (Πελοπόννησος), τη Βυζίτσα (Πήλιο), τα Μεστά (Χίος),  την Οία 

(Σαντορίνη), το Πάπιγκο (Ήπειρος) και το Φισκάρδο (Κεφαλλονιά). Ο ΕΟΤ στη συνέχεια και 

µέχρι το 1994 είχε αναστυλώσει 102 κτήρια σε 16 περιοχές της χώρας, (στην Αρεόπολη, την 

Αρναία, την Μακρυνίτσα, την Μονεµβασιά, τα Ψαρά, τη ∆ηµητσάνα, την Κύθνο κά), καθώς 

επικράτησε η αντίληψη ότι ο τουρισµός στην περίπτωση των παραδοσιακών οικισµών, ήταν 

η µοναδική λύση για να διασωθούν οι περιοχές αυτές από την εγκατάλειψη. 

Αποτέλεσµα: Το αξιέπαινο πρόγραµµα αυτό του ΕΟΤ, έχει δώσει πνοή ζωής σε πολλές 

περιοχές της χώρας µας που εξακολουθούν να διακρίνονται για την διατήρηση της ιδιαίτερης 

αρχιτεκτονικής τους. Κάποιες από αυτές είχαν φθίνουσα πληθυσµιακή πορεία και πιθανώς θα 

είχαν πλέον ερηµώσει και µέρος της παράδοσης θα είχε χαθεί, αν δεν υπήρχε αυτή η στήριξη. 

Σήµερα, κάποιες από τις περιοχές αυτές ίσως να διατρέχουν άλλους κινδύνους, π.χ. λόγω της 

εποχικότητας και µαζικότητας του τουρισµού ή του αυξηµένου κόστους ζωής για τους 

µόνιµους κατοίκους (όπως για παράδειγµα στην Οία, της Σαντορίνης). Όµως, η ανάδειξη και 

η διατήρηση των κτιρίων έχει επιτευχθεί και οι οικισµοί που αναστηλώθηκαν (στις 

περισσότερες περιπτώσεις) έχουν παραµείνει ζωντανοί. 

 

Οικισµός: Βάθεια, Μάνη, ένα παράδειγµα αναστήλωσης παραδοσιακού οικισµού χωρίς 
αναβίωση  
Πληθυσµός: 6 άτοµα (2011) 

Κατηγορία αξιοποίησης Α 

Περιγραφή: Η Βάθεια, σταδιακά κατά τη διάρκεια του 20
ου
αιώνα εγκαταλείφθηκε από τους 

κατοίκους της. Το 1980 µε την πρωτοβουλία του ΕΟΤ, που προαναφέρθηκε οι 

εγκαταλελειµµένοι πύργοι και πυργόσπιτα του οικισµού αναστηλώθηκαν και µετατράπηκαν 
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σε ξενώνες στο πλαίσιο µιας προσπάθειας να συνδεθεί η τουριστική ανάπτυξη µε την 

αρχιτεκτονική κληρονοµιά. 

Αποτέλεσµα: Το 1975 η Βάθεια είχε 11 ηλικιωµένους συνταξιούχους κατοίκους και το 75% 

των κατοικιών είχε εγκαταλειφθεί και υποστεί φθορές (µόνο το 11% ήταν σε καλή 

κατάσταση), ενώ µετά την αναστήλωση το χωριό ζωντάνεψε. Εδώ και πάνω από δέκα χρόνια 

οι πύργοι της Βάθειας επεστράφησαν από τον ΕΟΤ στους ιδιοκτήτες τους. Κάποια από τα 

πυργόσπιτα ξεχάστηκαν κι άλλα είναι διαφιλονικούµενα από πολλούς κληρονόµους. Το 

αποτέλεσµα είναι και πάλι ο οικισµός να είναι σχεδόν ερειπωµένος, όµως εξακολουθεί να 

αποτελεί ένα σύµβολο της παραδοσιακής µανιάτικης αρχιτεκτονικής µε τα αντιπροσωπευτικά 

µανιάτικα πυργόσπιτα και πλακόστρωτα σοκάκια. Η Βάθεια αποτελεί ένα παράδειγµα 

προσπάθειας αξιοποίησης πολύτιµου οικιστικού αποθέµατος, και είναι πλέον ένα ανοιχτό 

µουσείο παραδοσιακής τοπικής αρχιτεκτονικής, το οποίο όµως δεν συνοδεύτηκε από την 

κοινωνική αναβίωση του. 

 

Οικισµός Νυµφαίο, Φλώρινα 

Πληθυσµός: 336 άτοµα (2011) 

Ορεινός οικισµός (1.350µ) 

Κατηγορία αξιοποίησης: Α,Β,Γ 

Περιγραφή: Το χωριό Νυµφαίο βρίσκεται στο όρος Βίτσι σε απόσταση 57 χλµ. από την πόλη 

της Φλώρινας και περιβάλλεται από πυκνό δάσος οξιάς. Ο οικισµός ακλούθησε µια φθίνουσα 

πληθυσµιακή πορεία µέχρι που στις αρχές του 1980 είχε σχεδόν ερηµώσει. Τότε µια οµάδα 

ντόπιων αποφάσισαν να κάνουν µια προσπάθεια αναστήλωσης του χωριού. Από τους 

πρωτεργάτες της αναγέννησης αυτής ήταν ο Ι. Μπουτάρης και ο Ν. Μέρτζος, µε την 

συνεργασία πολλών άλλων και µε την τοπική κοινωνία στο µέρος τους. Στο στρατηγικό 

σχέδιο ανάπτυξης που τέθηκε σε εφαρµογή σταδιακά από το 1994 και εφαρµόζεται µέχρι και 

σήµερα, οι προτεραιότητες που δόθηκαν ήταν στους εξής άξονες: (1) τεχνικές υποδοµές, (2) 

ανάδειξη πολιτιστικής κληρονοµιάς, (3) προστασία και ανάδειξη φυσικού περιβάλλοντος, (4) 

κοινωνία-ανθρώπινος παράγοντας, (5) επικοινωνία, (6) αλληλεγγύη- συνεργασία (Κάλφας 

2009).
 

Αποτέλεσµα Με αξιοποίηση ευρωπαϊκών και κρατικών κονδυλίων, δηµιουργήθηκαν 

σταδιακά, αλλά σε σύντοµο για τα ελληνικά δεδοµένα χρόνο, περιφερειακοί δρόµοι, 

καλντερίµια, ανακαινίσθηκε η πλατεία, αναστηλώθηκαν όλα τα παραδοσιακά αρχοντικά του 

οικισµού και χτίσθηκαν 50 καινούρια σπίτια σύµφωνα µε την τοπική παραδοσιακή 

αρχιτεκτονική. Επίσης, εξωραΐστηκε ο ναός του Αγ. Νικολάου, δηµιουργήθηκαν νέα δίκτυα 

ύδρευσης και αποχέτευσης, υπόγεια δίκτυα τηλεπικοινωνιών, ασύρµατη σταθερή τηλεφωνία, 

τοποθετήθηκαν κεραίες κινητής τηλεφωνίας, δηµιουργήθηκε λαογραφικό µουσείο, κοινοτικό 

ιατρείο, γυναικείος συνεταιρισµός παραγωγής παραδοσιακών προϊόντων, συνεδριακό κέντρο, 

βιβλιοθήκη, υπαίθριο θέατρο, οργανωµένα παρκινγκ, γήπεδα µπάσκετ, βόλεϊ και τένις, 

κοινοτικός στάβλος µε άλογα κ.ά. Ακόµα, σηµαντική ενέργεια ήταν η δηµιουργία του 

κέντρου προστασίας της καφέ αρκούδας Αρκτούρος, καθώς και η δηµιουργία του πάρκου 

άγριας φύσης και υπαίθριας αναψυχής, του ορεινού κέντρου της ΧΑΝΘ, και η σηµατοδότηση 

µονοπατιών πεζοπορίας και ιππασίας. Στο Νυµφαίο λειτουργούν περίπου 15 ξενώνες και 

ξενοδοχεία, 7 ταβέρνες, 5 καφέ-µπαρ, και 2 καταστήµατα παραδοσιακών προϊόντων, και 

πλέον θεωρείται πρότυπος οικισµός εναλλακτικού τουρισµού. Είναι ένας από τους πιο 

αυθεντικούς διατηρητέους παραδοσιακούς οικισµούς της Ελλάδας και διατηρητέος ιστορικός 

τόπος, ενώ στον παγκόσµιο διαγωνισµό της U.N.E.S.C.O διεκδίκησε το ∆ιεθνές Βραβείο 

Μελίνα Μερκούρη για την άριστη διαχείριση πολιτιστικού αποθέµατος και φυσικού 
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περιβάλλοντος. Όπως πολύ καλά περιγράφει σε εργασία του ο Κάλφας (2009), «το Νυµφαίο 

έχει αναγεννηθεί. Το µέλλον του ήρθε από το παρελθόν του».  

 

Οικισµός: Εθιά, Ηρακλείου 

Ορεινός οικισµός (740µ) 

Πληθυσµός: 32 άτοµα (2001) 

Κατηγορία αξιοποίησης: Α, Β 

Περιγραφή: Η Εθιά βρίσκεται στον νοµό Ηρακλείου στα Αστερούσια όρη. Το χωριό είχε 

σταδιακά ερηµώσει, λόγω του δύσβατου της περιοχής, της αποµόνωσης του και του άγονου 

ανάγλυφου της. Το αποτέλεσµα ήταν το χωριό να παρουσιάζει µια ερειπωµένη εικόνα µε 

µισοκατεστραµένα σπίτια και διαλυµένες υποδοµές. Η απογοητευτική αυτή εικόνα 

ευαισθητοποίησε τον κ. Ι. Ανδρουλάκη  που οραµατίστηκε την ιδέα της αναστήλωσης του 

ορεινού οικισµού από τους ίδιους τους απόδηµους κατοίκους του. Μετά από συναντήσεις των 

απανταχού Εθιανών, µε αυτοχρηµατοδότηση και κοινή συλλογική δράση δηµιουργήθηκε ο 

Σύνδεσµος Ανάπλασης της Εθιάς ο οποίος το 1994 ξεκίνησε τη διαδικασία ανάπλασης και 

διατήρησης των κτισµάτων και τη βελτίωση των συνθηκών διαβίωσης των λιγοστών 

κατοίκων του οικισµού.   

Αποτέλεσµα: Σταδιακά, και µε πρωτοβουλίες του Συνδέσµου, έγιναν δενδροφυτεύσεις, 

διαµορφώσεις και ανακατασκευές των δηµοσίων κοινόχρηστων χώρων και εγκαταστάσεων, 

δηµιουργήθηκε υπαίθριος χώρος άθλησης και αναψυχής, έγιναν γεωτρήσεις και 

αποκαταστάθηκαν τα πηγάδια, έγινε ανακατασκευή των δυο ιερών ναών, των δυο µεγάλων 

πλατειών, συντηρήθηκε το κεντρικό οδικό δίκτυο και ανακατασκευάστηκε το σχολείο για να 

λειτουργήσει ως µουσείο, βιβλιοθήκη και εκθεσιακός χώρος. Οι κάτοικοι, µε σεβασµό, στην 

τοπική αρχιτεκτονική και παράδοση, ανακατασκεύασαν µε τις οικονοµίες τους τα πατρικά 

τους σπίτια, µε αποτέλεσµα περίπου τα µισά από τα 101 σπίτια του χωριού να είναι πλέον 

πλήρως ανακαινισµένα (Μανουσάκης 2014). Το χωριό δεν κινδυνεύει πια από τον συνολικό 

αφανισµό του, οι συνθήκες ζωής για τους λιγοστούς µόνιµους κατοίκους έχουν βελτιωθεί, 

ενώ το χωριό ζωντανεύει απρόσµενα(σε σχέση µε την προ 20ετίας εικόνα του) τα 

σαββατοκύριακα, τις γιορτές και το καλοκαίρι. Την περίπτωση της Εθιάς ανέδειξε το 

ντοκιµαντέρ του Β. Παναγιωτακόπουλου, που απέσπασε το 1
ο
 βραβείο στον 1ο ∆ιαγωνισµό 

Ταινιών Τεκµηρίωσης για το Περιβάλλον και την Ολοκληρωµένη Ανάπτυξη των Ορεινών 

Περιοχών, του Ιδρύµατος Ανάπτυξης του ΜΕ.Κ.∆.Ε του Ε.Μ.Π. 

 

Οικισµός Άγκιστρο, Σερρών 
Ηµιορεινός, αποµονωµένος 

Πληθυσµός: 410 άτοµα (2001), 673 άτοµα (2011) 

Κατηγορία αξιοποίησης Α,Β,Γ 

Περιγραφή: Ο οικισµός απέχει 214 χλµ από την Θεσσαλονίκη και µόλις 10 χιλιόµετρα από τα 

σύνορα µε τη Βουλγαρία και είναι χτισµένος στους πρόποδες του οµώνυµου όρους. Το παλιό 

βυζαντινό λουτρό του Αγκίστρου χρονολογείται από το 950 µ.Χ. και θεωρείται από τα 

παλαιότερα της χώρας. Τοπική αυτοδιοίκηση και κάτοικοι, αποφάσισαν να αξιοποιήσουν το 

συγκριτικό πλεονέκτηµα του γεωθερµικού πεδίου και να σχεδιάσουν και αναπτύξουν 

ιαµατικό τουρισµό. Έτσι, σταδιακά από το 1998, µέσω των προγραµµάτων Leader, η 

κοινότητα αναπαλαίωσε το βυζαντινό κτίριο, το οποίο είχε εικόνα εγκατάλειψης, 

κατασκεύασε ξενοδοχείο και πρόσθεσε νέους λουτήρες, ενώ µια δεκαετία µετά προχώρησε 

στην αναπαλαίωση του εσωτερικού του παλιού λουτρού, επέκτεινε το ξενοδοχείο και 

διαµόρφωσε τον περιβάλλοντα χώρο.  
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Αποτέλεσµα: Σύµφωνα µε µαρτυρίες στο Άγκιστρο, όχι µόνο υπάρχει ελάχιστη ανεργία, 

αλλά  η τουριστική ανάπτυξη έφερε πίσω στο χωριό και απόδηµους κατοίκους. Υπάρχουν 

πλέον 33 επιχειρήσεις που δραστηριοποιούνται άµεσα ή έµµεσα λόγω των ιαµατικών 

λουτρών, 22 άτοµα απασχολούνται στην κοινοτική επιχείρηση, ενώ 19 καταλύµατα 

διαθέτουν περισσότερες από 400 κλίνες. Υπολογίζεται ότι περίπου 100.000 άτοµα ετησίως 

επισκέπτονται το Άγκιστρο το οποίο πλέον είναι ‘ορατό’ στον τουριστικό χάρτη της Βόρειας 

Ελλάδας. Πρόσφατα, 208 από τους κατοίκους του Αγκίστρου προχώρησαν στη σύσταση της 

Αναπτυξιακής Εταιρείας Αγκίστρου ΑΕ, µια εταιρεία λαϊκής βάσης και νοίκιασαν την 

κοινοτική επιχείρηση µε σκοπό την εκµετάλλευση των ιαµατικών πηγών και τη διαχείριση 

του γεωθερµικού πεδίου της περιοχής. Το 2015 δηµιουργήθηκε η Άγκιστρο ∆ράση Κοιν.Σ.Επ 

µε στόχο την προώθηση του εναλλακτικού τουρισµού στην περιοχή, η οποία χαρακτηρίζεται 

από πλούσια φύση και ιστορία, ενώ αρκετά ενεργός και είναι ο Λαογραφικός Όµιλος 

Αγκίστρου. 

 

4.3 Τουριστική αξιοποίηση κενών κατοικιών για ενοικίαση  

∆ιαχωρίσαµε τις ενοικιάσεις κατοικιών σε τρεις γενικές κατηγορίες: 

1) Μεµονωµένες κατοικίες διάσπαρτες στην Ελλάδα που ανήκουν σε ιδιώτες και 

ενοικιάζονται από ιδιώτες (στόµα µε στόµα, µέσω απλών αγγελιών, µεσιτών, online 

µεσολαβητών όπως airbnb, homeaway, homelidays, κλπ). 

2) Μεµονωµένες κατοικίες διάσπαρτες στην Ελλάδα που ανήκουν σε ιδιώτες αλλά τις 

υπενοικιάζουν εταιρείες (π.χ blueground).  

3) Ανεξάρτητα δωµάτια/κατοικίες εντός οικισµού που στο σύνολο τους απαρτίζουν µια 

ξενοδοχειακή µονάδα  

 

Κατηγορίες αξιοποίησης Α,Β,Γ 

Περιγραφή:  

1) Στην πρώτη και µεγαλύτερη κατηγορία έχουµε τις ενοικιάσεις κατοικιών για λίγες ή 

περισσότερες ηµέρες µέσω διαδικτύου, ή µέσω µιας απλής αγγελίας σε κάποιο έντυπο ή από 

στόµα σε στόµα, µεµονωµένα ή µέσω γνωστών δικτύων/κοινοτήτων ή µέσω µεσιτών. Η 

airbnb, για παράδειγµα, ιδρύθηκε µόλις το 2008 στην Καλιφόρνια, και είναι από τις πιο 

γνωστές online κοινότητες, που περιλαµβάνει διαµερίσµατα/σπίτια/βίλλες από 191 χώρες του 

κόσµου προς ενοικίαση. Η καταχώρηση της αγγελίας γίνεται από τον ιδιοκτήτη, είναι σχετικά 

εύκολη και το σύστηµα έχει δικλίδες ασφαλείας, τόσο για τους ιδιοκτήτες (για κλοπές, ζηµιές 

εξοπλισµού κλπ), όσο για τους επισκέπτες που θα κλείσουν το δωµάτιο/διαµέρισµα/βίλλα 

που επιθυµούν. Στις πιο παραδοσιακές τακτικές, τα σπίτια ενοικιάζονται µε απλές αγγελίες ή 

µε τη διαµεσολάβηση µεσιτών. Οι περισσότερες περιπτώσεις αυτής της κατηγορίας αφορούν 

κατοικίες σε πόλεις, σε νησιωτικές περιοχές ή και σε κάποιες δηµοφιλείς ορεινές.  

2) Στην δεύτερη κατηγορία ανήκουν περιπτώσεις όπως η blueground, µια εταιρεία που 

ιδρύθηκε πριν 3 χρόνια, και είναι µια ελληνική αλυσίδα πλήρως επιπλωµένων και 

εξυπηρετούµενων διαµερισµάτων, σπιτιών και βιλλών που προωθούνται online. Πρόσφατα 

πήρε βραβείο επιχειρηµατικότητας ανάµεσα σε εκατοντάδες άλλες ελληνικές επιχειρήσεις. Η 

εταιρία λειτουργεί όπως τα τουριστικά επιπλωµένα διαµερίσµατα, µε τη βασική διαφορά πώς, 

αντί να έχει δωµάτια σε ένα µεµονωµένο κτίριο, διαθέτει ανεξάρτητες κατοικίες 

διεσπαρµένες στις τοποθεσίες που δραστηριοποιείται. Ο ιδιοκτήτης του ακινήτου κάνει 

συµβόλαιο εκµίσθωσης µε την blueground, η οποία δίνει το συµφωνηµένο ενοίκιο 

ανεξάρτητα µε το αν η εταιρεία τελικά θα καταφέρει να ενοικιάσει το ακίνητο σε κάποιον 

τρίτο. Προς το παρόν, η εταιρεία δραστηριοποιείται µόνο σε πόλεις και νησιά, αλλά αποτελεί 
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µια ιδέα διαχείρισης που θα µπορούσε (υπό προϋποθέσεις) να εφαρµοστεί σε ορεινές και 

αποµονωµένες περιοχές.  

3) Στην τρίτη αυτή περίπτωση αυτή έχουµε αναπαλαίωση κατοικιών ενός οικισµού, που 

στο σύνολο τους εξυπηρετούν τους επισκέπτες ως δοµή ξενοδοχείου. Αναξιοποίητες 

κατοικίες και εκτάσεις, τις οποίες οι κάτοικοι δεν θέλουν ή δεν µπορούν να τις 

αναπαλαιώσουν/χρησιµοποιήσουν, πωλούνται, αναπαλαιώνονται και διαµορφώνονται ως 

τµήµατα του διάσπαρτου ξενοδοχειακού συµπλέγµατος το οποίο ανήκει σε ιδιώτη επενδυτή ή 

εταιρεία.  Τέτοια παραδείγµατα είναι, ενδεικτικά: οι αναπαλαιωµένες παλιές κατοικίες που 

προσφέρονται για Αγροτουρισµό στον Βάµο Χανίων, τα αναπαλαιωµένα αρχοντικά του 

οικισµού Βάρους στη Λήµνο τα οποία λειτουργούν ως δωµάτια/ανεξάρτητες κατοικίες 

ξενοδοχείου και η Κροίσα γειτονιά στη Σφάκα Σητείας, ένας αναδιαµορφωµένος οικισµός 15 

σπιτιών, που λειτουργεί ως ξενοδοχείο. 

Αποτελέσµατα: Με τον έναν ή τον άλλο τρόπο (1),(2),(3) κενές κατοικίες στην Ελλάδα 

(αλλά και σε όλον τον κόσµο) ενοικιάζονται για σύντοµο ή µεγάλο χρονικό διάστηµα, ως 

επιπλωµένα διαµερίσµατα σε ανταγωνιστικές τιµές και τοποθεσίες. Το αποτέλεσµα για τον 

επισκέπτη είναι µια πιο αυθεντική επίσκεψη στην περιοχή και σε πιο προσιτή τιµή σε σχέση 

µε το να µείνει σε ένα ξενοδοχείο. Για τους ιδιοκτήτες των ακινήτων οι οποίοι είναι συνήθως 

απόδηµοι κάτοικοι, το όφελος είναι να βγάζουν κέρδος ή έστω τα πάγια έξοδα της κατοικίας 

την οποία έτσι και αλλιώς δεν θα χρησιµοποιούσαν για το διάστηµα της ενοικίασης. Με αυτό 

τον τρόπο, η κατοικία διατηρείται σε καλή κατάσταση και συντηρείται, ενώ η περιοχή έχει 

έµµεσα οφέλη από την τουριστική κίνηση, έστω εποχικά. Ταυτόχρονα όµως, το ασαφές 

νοµικό και φορολογικό πλαίσιο, ειδικά για τις µισθώσεις µέσω διαδικτυακών τόπων 

(υποπερίπτωσης της 1
ης

 κατηγορίας όπως η airbnb), δηµιουργεί αθέµιτο ανταγωνισµό µε τα 

πιστοποιηµένα τουριστικά καταλύµατα και αφήνει ερωτηµατικά ως προς τον τρόπο ελέγχου 

και φορολόγησης των κατοικιών αυτών.  

Ειδικά για την κατηγορία (3) το αποτέλεσµα για τον επισκέπτη είναι να βιώνει την επαφή 

µε τη οικιστική δοµή του χωριού έχοντας τις ανέσεις ενός ξενοδοχείου και να έρχεται πιο 

κοντά στην παράδοση και την ιστορία του τόπου που τον φιλοξενεί, αντί να ζει µέσα σε ένα 

συµβατικό, απρόσωπο ξενοδοχείο. Είναι ένας τρόπος να αξιοποιηθεί το οικιστικό απόθεµα 

ενός οικισµού και να µην εγκαταλειφτεί, να αναγεννηθεί έστω και εποχικά η περιοχή, και να 

τονωθεί η τοπική κοινωνία και οικονοµία έµµεσα (εφόσον έχει αποµείνει στον οικισµό).  

 

5. Συζήτηση 

Πιστεύουµε ότι από τις κατηγορίες αξιοποίησης, η περίπτωση Α, δηλαδή η αποκατάσταση 

των κτιρίων (παραδοσιακών ή µη) δεν είναι το τελικό ζητούµενο, αλλά µόνο ένα µέρος της 

λύσης προς την ολοκληρωµένη ανάπτυξη των περιοχών αυτών. Η αναβίωση των οικισµών 

µόνο µέσω της αποκατάστασης κτιρίων, όσο σηµαντική και αν είναι η προστασία και η 

διατήρηση της πολιτισµικής µας κληρονοµιάς, δεν αρκεί για να ξαναζωντανέψει οικισµούς. 

Χρειάζεται ένα πολυδιάστατο σχέδιο, ώστε τα κτίρια αυτά να χρησιµοποιηθούν, πιθανότητα 

να αλλάξουν χρήση καθώς οι ανάγκες αλλάζουν, και να δοθούν κίνητρα διατήρησης και 

προσέλκυσης κατοίκων σε αυτά. Επιπρόσθετα, οι ιδιαιτερότητες των ορεινών, νησιωτικών 

και αποµονωµένων περιοχών της Ελλάδας καθιστούν αναγκαία τη χάραξη και άσκηση 

ολοκληρωµένης πολιτικής για την Αξιοβίωτη Ολοκληρωµένη Ανάπτυξή τους, δηλαδή την 

ταυτόχρονα οικονοµική, κοινωνική, τεχνική/τεχνολογική, πολιτική και πολιτισµική, η οποία θα 

τελείται σε διαλεκτική αρµονία και µε σεβασµό στον Άνθρωπο, όπως αυτός εντάσσεται ειρηνικά 

και δηµιουργικά στο φυσικό και πολιτισµικό περιβάλλον των ορεινών περιοχών, ως 

αναπόσπαστο µέρος τους και όχι ως κυρίαρχος ιδιοκτήτης, "επενδυτής", ή εκµεταλλευτής τους 

(Ρόκος 1999, 2001; Μιχαηλίδου 2008).  
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∆υστυχώς στην χώρα µας τα περισσότερα από τα προγράµµατα για ανακατασκευές 

κενών κατοικιών και αξιοποίησης τους (κυρίως για την δηµιουργία καταλυµάτων) που 

υλοποιήθηκαν ήταν αποσπασµατικά, χωρίς διερεύνηση της φυσικό-κοινωνικό-οικονοµικής 

πραγµατικότητας και των προοπτικών της περιοχής, χωρίς διεπιστηµονικό τρόπο 

προσέγγισης και µακροπρόθεσµο όραµα, και χωρίς κάποια ένταξη σε ένα µεγαλύτερο και 

ολοκληρωµένο σχέδιο για την ανάπτυξη της συγκεκριµένης περιοχής. Στην συνέχεια, 

περιγράφονται συνοπτικά κάποιες κατευθύνσεις που θα µπορούσαν να ληφθούν υπόψη σε 

ένα τέτοιο σχεδιασµό.  

 Ο εναλλακτικός τουρισµός, µπορεί να αποτελέσει µια λύση, ως µέρος ενός 

συνολικού σχεδίου ανάπτυξης, και ως  συνειδητή επιλογή των κατοίκων µε βάση το ιδιαίτερο 

φυσικό και πολιτισµικό περιβάλλον της περιοχής τους αλλά όχι ως ευκαιριακή λύση µόνο και 

µόνο γιατί ήταν επιλέξιµη δράση σε κάποιο πρόγραµµα.  

Ταυτόχρονα, θα πρέπει να δοθεί προσοχή στις προστατευόµενες περιοχές οι οποίες 

βρίσκονται συνήθως σε ορεινές και νησιωτικές περιοχές. Ως ευαίσθητες και συχνά 

αποµακρυσµένες περιοχές, δεν είναι όλες κατάλληλες για ανάπτυξη τουρισµού, ακόµα και 

οικοτουρισµού (Dologlou and Katsoni 2016) ή άλλων δραστηριοτήτων. Το κάθε εγχείρηµα 

αναβίωσης οικισµού, θα πρέπει να αφήνει πίσω του τις ευκαιριακές, µερικές και 

αποσπασµατικές λογικές ενεργειών, δράσεων και έργων µονοδιάστατης και εξαντλητικής 

αξιοποίησης / «εκµετάλλευσης» των συγκριτικών πλεονεκτηµάτων της φυσικής και 

κοινωνικοοικονοµικής πραγµατικότητας της αποµονωµένης ορεινής ή/και νησιωτικής 

περιοχής και θα πρέπει, αντίθετα, να έχει ως στόχο το ξαναζωντάνεµα του, να επιδιώξει την 

ολική ποιότητα σε κάθε φάση της αναπτυξιακής διαδικασίας και από όλους όσους εµπλέκονται 

(Ρόκος 1999). 

Η πρωτογενής παραγωγή των ορεινών και νησιωτικών περιοχών, δοµηµένη κυρίως σε 

οικογενειακές καλλιέργειες, προσφέρει πλεονεκτήµατα και θα πρέπει να αποτελεί 

προτεραιότητα, όχι µόνο γιατί κρατάει ζωντανές τις περιοχές συγκρατώντας τον τοπικό 

πληθυσµό εξασφαλίζοντάς του ένα µικρό εισόδηµα, αλλά και γιατί παρέχει µοναδικά 

ποιοτικά προϊόντα µικρής κλίµακας µε φιλικές προς το περιβάλλον τεχνικές, διαιωνίζοντας 

παράλληλα την αυτόχθονη, παραδοσιακή και προσαρµοσµένη στις τοπικές εδαφοκλιµατικές 

συνθήκες, τεχνογνωσία (Wymann et al 2013, Μιχαηλίδου 2014). Το πρώτο λοιπόν, είναι η 

δηµιουργία θέσεων εργασίας στους νέους και υφιστάµενους κατοίκους διαφορετικά η κάθε 

προσπάθεια θα είναι µάταιη. Η πολυδραστηριότητα των κατοίκων είναι µια συνηθισµένη και  

δοκιµασµένη πρακτική που έχει άλλωστε τις ρίζες της βαθιά µέσα στην παράδοση.  

Εξίσου σηµαντική είναι η βελτίωση των υποδοµών και υπηρεσιών (οδικό και 

ακτοπλοϊκό δίκτυο, σχολεία, νοσοκοµεία κλπ), ώστε οι κάτοικοι να µην είναι αποκοµµένοι 

από τον υπόλοιπο κόσµο. Ταυτόχρονα, «η εισαγωγή και βελτίωση της τεχνολογίας ειδικά στις 

αποµακρυσµένες …περιοχές και στις κοινωνίες τους, είναι µια πρόκληση αλλά ταυτόχρονα µια 

απαραίτητη ενέργεια για το µέλλον, … προκειµένου ο τοπικός πληθυσµός να είναι ισότιµος 

πολίτης του παγκοσµιοποιηµένου πλανήτη µας» (Katsoni and Dologlou 2016). Επίσης, η 

δηµιουργία δικτύων για περιοχές µε παρόµοιες ιδιαιτερότητες και προβλήµατα (όπως για 

παράδειγµα το Ελληνικό ∆ίκτυο Μικρών Νησιών το οποίο είναι µέλος της Ευρωπαϊκής 

Οµοσπονδία Μικρών Νησιών ή το Mountain Partnership για τις ορεινές περιοχές), δηλαδή η 

ισχύς εν τη ενώσει, µπορεί να βοηθήσει στην ανταλλαγή τεχνογνωσίας και εµπειριών, καλών 

πρακτικών και λύσεων. Εξίσου σηµαντική είναι η δηµιουργία δικτύων παραγωγών των 

περιοχών αυτών, προκειµένου να ενισχυθεί η διαπραγµατευτική τους ισχύς και να 

προβληθούν καλύτερα τα προϊόντα τους.  

Προαπαιτούµενο για τον όποιο σχεδιασµό είναι η σταθερή πολιτική και συνεργασία 

µεταξύ των εµπλεκόµενων φορέων. Το χαοτικό νοµοθετικό και θεσµικό πλαίσιο της Ελλάδας 
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εµποδίζει την διαµόρφωση σεναρίων και προτάσεων που θα είναι πρακτικά υλοποιήσιµα, 

καθώς η υφιστάµενη νοµοθεσία, οι πολιτικές και οι χρηµατοδοτήσεις, το πιο πιθανό είναι να 

έχουν αλλάξει µέχρι την ολοκλήρωση της όποιας µελέτης και εφαρµογής αυτής. Ταυτόχρονα, 

οι άνθρωποι κλειδιά (υπουργοί, γενικοί γραµµατείς κτλ), αλλάζουν πολύ συχνά, µε 

αποτέλεσµα µέρος των προσπαθειών να χάνεται, και διάφορες µελέτες και σχεδιασµοί για την 

αναπτυξιακή (και όχι µόνο) πορεία της χώρας να ξαναγίνονται από την αρχή ή να 

υλοποιούνται µε πολύ µεγάλες καθυστερήσεις και να είναι κυριολεκτικά εκτός χρόνου. 

Χαρακτηριστικό της κατάστασης είναι ότι για τις νησιωτικές περιοχές υπάρχουν διαφορετικοί 

φορείς µε τις ίδιες αρµοδιότητες, οι οποίοι µάλιστα σε πολλές περιπτώσεις δεν συνεργάζονται 

µεταξύ τους (το συµπέρασµα αυτό προκύπτει αν παρακολουθήσει κανείς το οπτικοακουστικό 

αρχείο των συνεδριάσεων της Υποεπιτροπής νησιωτικών και ορεινών περιοχών της ειδικής 

µόνιµης επιτροπής περιφερειών της Βουλής των Ελλήνων).  

 

6. Προτάσεις  

Στα παραδείγµατα που αναφέρθηκαν οι οικισµοί που περιλαµβάνουν και τις τρεις 

κατηγορίες αξιοποίησης (Α,Β,Γ) έχουν τις περισσότερες πιθανότητες να διατηρήσουν τον 

πληθυσµό τους και την αναπτυξιακή τους πορεία. Αν θα έπρεπε όµως να επιλέξουµε µόνο µια 

κατηγορία αξιοποίησης, η καλύτερη στρατηγική για να αντιµετωπιστεί η εκροή κατοίκων από 

έναν οικισµό, είναι η βελτίωση της ποιότητας ζωής για τους υφιστάµενους κατοίκους 

(κατηγορία αξιοποίησης Β). Με άλλα λόγια, η βασική προτεραιότητα θα πρέπει να εστιάζει 

στο να µην φύγουν και αυτοί που έχουν µείνει πίσω (Hosper 2012). Μετά µπορεί να έρθουν 

και νέοι κάτοικοι (βλέπε Άγκιστρο Σερρών). Είναι δηλαδή προτιµότερο και πιο ρεαλιστικό να 

δράσουµε προληπτικά και εγκαίρως για να µην φύγει ο τοπικός πληθυσµός από µια 

αποµονωµένη περιοχή, παρά να φέρουµε νέους κατοίκους σε ένα ερηµωµένο µέρος. Ο λόγος 

είναι σχετικά απλός. Ο τοπικός πληθυσµός είναι φυσικά δεµένος µε την περιοχή του και αν 

του δοθούν κίνητρα και βελτιωθούν οι συνθήκες ζωής, µε µεγάλη πιθανότητα θα παραµείνει 

σε αυτή. Αντίθετα, ένας νέος κάτοικος που δεν έχει ρίζες στον τόπο, θα ενταχθεί πιο δύσκολα 

σε ένα ξένο µέρος, και ακόµα πιο εύκολα θα ξαναφύγει µε τις πρώτες δυσκολίες. 

Ο ∆ήµος Αθηναίων πρόσφατα (2016) σύναψε σύµβαση µε την Ύπατη Αρµοστεία του 

ΟΗΕ για τους πρόσφυγες, λαµβάνοντας χρηµατοδότηση για την υλοποίηση του έργου  

«Provision of accommodation and services support to RS people of concern in the 

Municipality of Athens». Το έργο αφορά στη στέγαση αιτούντων άσυλο και υποψήφιων για 

µετεγκατάσταση από τη χώρα τους σε ενοικιαζόµενα διαµερίσµατα. Το συγκεκριµένο 

πρόγραµµα αφορά µισθώσεις αναξιοποίητων ακινήτων στο κέντρο της Αθήνας και τους 

όµορους δήµους. Σε συνδυασµό µε την τεχνογνωσία της περίπτωσης του Riace στην Ιταλία, 

που προαναφέρθηκε, θα µπορούσε ενδεχοµένως να εφαρµοστεί ένα αντίστοιχο πρόγραµµα 

στέγασης προσφύγων σε κενές αναξιοποίητες κατοικίες σε κάποια αποµονωµένη περιοχή και 

να της δώσει νέα ζωή. 

Οι οικοκοινότητες και τα οικοχωριά µπορούν να θεωρηθούν σαν µικρές-πειραµατικές 

κοινότητες στις οποία εφαρµόζονται πιλοτικές και καινοτόµες λύσεις για την αυτάρκεια 

(τροφή, ενέργεια, δόµηση, νερό κλπ) και την κοινοτική ζωή, η αναγκαιότητα των οποίων 

είναι µεγάλη. Ίσως, θα µπορούσε µελλοντικά να υπάρξει ευαισθητοποίηση των 

εµπλεκοµένων, ώστε να αλλάξει η νοοτροπία του κινήµατος και να υποστηρίζει και τη 

βελτίωση, τον εκσυγχρονισµό και την επανάχρηση υφιστάµενων κατοικιών των ερηµωµένων 

οικισµών, αντί της δηµιουργίας νέων. Βιοκλιµατική αρχιτεκτονική και αρµονικές 

παρεµβάσεις σε παραδοσιακά κτήρια (βλέπε οικισµό Vrin στην Ελβετία), µπορούν να 

δώσουν ένα νέο και αναβαθµισµένο αύριο σε πολλές κατοικίες σε οικισµούς. Μια τέτοια 

κίνηση θα δώσει µια νέα πνοή και θα δηµιουργήσει ένα νέο κύµα υποστηρικτών των 
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οικοκοινοτήτων, προσελκύοντας κάποιους που παρακολουθούσαν το κίνηµα έως τώρα µε 

σκεπτικισµό, όχι γιατί δεν συµφωνούσαν µε το µοντέλο της αυτάρκειας και της ζωής σε 

αρµονία µε τη φύση, αλλά γιατί τους φαινόταν αδιανόητη η οπισθοδρόµηση και η άρνηση 

κάποιων ανέσεων (βλέπε σπίτια χωρίς ρεύµα στο Matavenero της Ισπανίας). Η αρχιτεκτονική 

έχει κάνει πολλά βήµατα προς αυτή την κατεύθυνση µε τη βοήθεια της τεχνολογίας (βλέπε 

παράδειγµα ReGen στην Ολλανδία), και µε σχεδιασµό και όραµα θα µπορούσε να παντρέψει 

την αναπαλαίωση εγκαταλελειµµένων κατοικιών και κτιρίων µε την τεχνολογία για να 

δηµιουργήσει ένα αξιοβίωτο οικιστικό περιβάλλον.  

Επίσης, η ανακατασκευή ενός κτιρίου και η αλλαγή χρήσης του (για παράδειγµα η 

µετατροπή ενός παλαιού σχολείου σε αίθουσα πολλαπλών χρήσεων) µπορεί να βελτιώσει 

αισθητά τη ζωή των κατοίκων. Ταυτόχρονα η πρακτική παραχώρησης κατοικιών σε 

δασκάλους, ιατρούς κόκ, µπορεί να οδηγήσει σε αρτιότερη λειτουργία απαραιτήτων 

δηµόσιων υπηρεσιών στις αποµακρυσµένες περιοχές. Την πρακτική αυτή ακολούθησε για 

παράδειγµα το Vrin στην Ελβετία και η Ανάβρα Μαγνησίας, το πιο γνωστό παράδειγµα 

πρότυπου ορεινού κτηνοτροφικού οικισµού
2
. 

Μια πρόταση, η οποία µπορεί (υπό προϋποθέσεις) να αποτελέσει κινητήρια δύναµη 

για την αναγέννηση ενός οικισµού, είναι η δηµιουργία ενός συνεταιρισµού/συλλόγου/ένωσης 

µε σκοπό την αξιοποίηση του αναξιοποίητου οικιστικού αποθέµατος µιας περιοχής. Μια 

τέτοια µορφή συνεταιρισµού µπορεί να είναι µια Κοιν.Σ.Επ
3
, όπου οι κάτοικοι (απόδηµοι και 

µη) είναι ισότιµα µέλη/µέτοχοι µε κοινό όραµα και λόγο στη διοίκηση της επιχείρησης που 

θα σχεδιάσει και θα διαχειριστεί το µέλλον της περιοχής τους. Μια τέτοια Κοιν.Σ.Επ θα 

µπορούσε να διαχειρίζεται το οικιστικό απόθεµα το οποίο δεν χρησιµοποιείται σε έναν 

οικισµό, δηµιουργώντας µια µορφή ξενοδοχείου, από διάσπαρτες κατοικίες. Συγκεκριµένα, 

τα κενά σπίτια ενός οικισµού θα µπορούσαν να ενοικιαστούν µακροχρόνια (για παράδειγµα 

για 10 χρόνια) σε χαµηλή τιµή από τους ιδιοκτήτες στον συνεταιρισµό, ή ακόµα και να 

παραχωρηθούν δωρεάν για µεγάλο διάστηµα στον συνεταιρισµό, ο οποίος θα έχει την 

υποχρέωση να τα ανακατασκευάσει, να τα συντηρήσει και να τα αξιοποιήσει. Με την 

τουριστική αξιοποίηση του δικτύου κατοικιών που θα δηµιουργηθεί, θα γεννηθούν νέες 

θέσεις εργασίας και νέες ανάγκες για περαιτέρω υπηρεσίες για τους δυνητικούς επισκέπτες 

(υπηρεσίες εστίασης, διασκέδασης, πωλήσεις τοπικών προϊόντων, εργαστήρια παραδοσιακών 

προϊόντων, αναψυχής στη φύση κόκ). Το προτεινόµενο εγχείρηµα µπορεί να συνδυάσει 

στοιχεία από τα παραδείγµατα του Βάµου Χανίων, του Βάρους της Λήµνου, της Κροίσας 

γειτονιάς στην Κρήτη, αλλά και της blueground. Ταυτόχρονα, έµπνευση πρέπει να 

αποτελέσει και η περίπτωση του Άγκιστρου Σερρών, ένα παράδειγµα συλλογικότητας 

κατοίκων µε κοινό όραµα που δείχνει πώς οι ίδιοι οι κάτοικοι, ως ενεργοί πολίτες µπορούν να 

καθορίσουν τον δρόµο προς την ολοκληρωµένη ανάπτυξη του χωριού τους, αξιοποιώντας σε 

αυτή τη περίπτωση τις εγκαταστάσεις των βυζαντινών λουτρών. Χρειάζεται ένα νέο ολιστικό 

µοντέλο που να αµφισβητεί τις υπάρχουσες ανταγωνιστικές δοµές και να οργανώνεται µέσα από 

εναλλακτικά,  συνεργατικά και αλληλέγγυα δίκτυα συλλογικοτήτων και από -τα- κάτω τοπικών 

                                                
2 Η Ανάβρα δεν αναφέρθηκε στην παρούσα µελέτη καθώς, δεν ήταν το οικιστικό απόθεµα του χωριού το οποίο ενίσχυσε την 

ανάπτυξη -όπου χρειάστηκαν φτιάχτηκαν καινούργιες υποδοµές-, αλλά κυρίως η οργάνωση της κτηνοτροφίας και άλλες 

δράσεις βελτίωσης των συνθηκών διαβίωσης των κατοίκων) 
3Από την ίδρυση των πρώτων Κοιν.Σ.Επ µέχρι σήµερα πάντως, πολλά έχουν αλλάξει, αρκεί να δει κάποιος το µητρώο των 

κοινωνικών επιχειρήσεων και εύκολα να διακρίνει, ότι η υφιστάµενη νοµοθεσία έχει αφήσει παραθυράκια για δηµιουργία 

επιχειρήσεων χωρίς την ίδια αντιµετώπιση φορολογικά µε τις συνηθισµένες ιδιωτικές, αλλά µε τα ίδια στην πράξη 

χαρακτηριστικά και τρόπο λειτουργίας µε αυτές, ή/και για την εκµετάλλευση ανθρωπίνου δυναµικού σε µια µη σταθερή 

µορφή εργασίας (αναθέσεις αρµοδιοτήτων από δήµους σε Κοιν.Σ.Επ που ενοικιάζουν εργαζόµενους). Υπάρχουν όµως και τα 

καλά παραδείγµατα και σε αυτά πρέπει να σταθούµε και µε όραµα να δηµιουργηθούν εστίες ανασυγκρότησης οικισµών στην 

ηπειρωτική χώρα, αλλά και στα αποµακρυσµένα νησιά. 
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πρωτοβουλιών πολιτών (Γεροντέλη 2013). Άλλωστε, η Αξιοβίωτη Ολοκληρωµένη Ανάπτυξη 

µπορεί να επιτευχθεί µόνο όταν οι ανθρώπινες κοινωνίες αποκτήσουν την πεποίθηση και 

διαµορφώσουν τις κατάλληλες προϋποθέσεις ατοµικής και συλλογικής µόρφωσης, βούλησης και 

δράσης όλων των πολιτών τους, να αξιοποιήσουν την επιστηµονική και διεπιστηµονική 

µεθοδολογία, την τεχνολογική πρόοδο, την εργασία, τη δηµιουργικότητα και τη φαντασία τους, 

µε βάση τις πανανθρώπινες αξίες της ειρήνης, της δικαιοσύνης, της αλληλεγγύης, της πολιτικής 

οικονοµικής και κοινωνικής δηµοκρατίας και ηθικής, της δηµιουργικής άµιλλας, του µέτρου και 

του σεβασµού στη φύση και τους πολιτισµούς των ανθρώπων, για µια καλύτερη ζωή σ’ έναν 

καλύτερο κόσµο (Ρόκος 2005). 

 

7. Επίλογος 

Αντί να δίνουµε την µέγιστη προσοχή στο ξαναζωντάνεµα οικισµών, µε την εικόνα 

τους χαραγµένη στο µυαλό µας στάσιµη από το παρελθόν, θα πρέπει να αναζητήσουµε την 

σύγχρονη ταυτότητα τους µέσα από την ιστορία τους, τα χαρακτηριστικά τους και τις 

επιλογές των κατοίκων τους, και πρώτα να βελτιώσουµε τις συνθήκες σε αυτούς που µένουν 

εκεί και έπειτα να δοθούν κίνητρα στο να έρθουν νέοι κάτοικοι οι οποίοι να αξιοποιήσουν 

οικιστικά και παραγωγικά τις υφιστάµενες κενές υποδοµές. Και αυτοί οι νέοι κάτοικοι, θα 

πρέπει να αγαπήσουν τον τόπο και να θέλουν να µείνουν σε αυτόν, όχι µόνο για τα κίνητρα 

που τους παρέχονται ή γιατί είναι η τελευταία τους επιλογή µέσα στην κρίση, αλλά και γιατί 

πραγµατικά πιστεύουν σε ένα διαφορετικό µοντέλο ζωής από αυτό των αστικών κέντρων. Η 

αλήθεια είναι ότι δεν είναι για όλους η ύπαιθρος. Και επιπλέον, είναι λίγοι οι άνθρωποι οι 

δηµιουργικοί, οι εµπνευστές, οι πρωτεργάτες, που έχουν την δύναµη, το µεράκι, την 

υποµονή, την τύχη µαζί τους και το όραµα να ξεπεράσουν τις δυσκολίες και να 

δηµιουργήσουν κάτι συλλογικό ή ιδιωτικό, άξιο να βιωθεί στις αποµονωµένες ορεινές και 

νησιωτικές περιοχές. 
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Residential assets in remote mountain and island regions 

as cornerstone for their Integrated Development 

 

N. Dologlou, Biologist, MSc Environment 

N.T.U.A M.I.R.C 

Abstract 
This work explores at the theoretical level the prospects for the revival of isolated regions, by 

restoring and bringing new life in their unexploited residential assets. Isolated mountainous 

and island villages have been progressively depopulated due to historical, social, political and 

financial reasons, their particularly hard physical and socio-economic reality, and the high 

expectance of better, safer and more luxurious living conditions in big urban 

centers.However,for most people, city-life is nowadays getting worse, because of the 

multidimensional crisis, the general improverishment and huge unemployment, particularly 

for the young generation.Therefore, the rehabilitation and improvement of living conditions in 

isolated villages might constitute a creative way out of the crisis for those who consciously 

choose such a lifestyle. 

Through literature and web-based research we have located and categorised examples 

of empty residences in isolated settlements all over the world.We investigate the potential and 

applicability of such practices in isolated villages of Greece, for reviving and productively 

exploiting unused/abandoned residential assests, in order to retain the existing population, but 

also to attract new residents. This work can provide the basis for further research and planning 

on the anabiosis of certain settlements and their integrated development, according to their 

particular morphological, geographical, environmental, social, cultural, political and 

economical characteristics. 

 


