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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Ι. ΑΝΑΘΕΣΗ ΜΕΛΕΤΗΣ 

Η µελέτη «Αναθεώρηση Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου - (ΓΠΣ)» ∆ήµου Ρεθύµνης ανατέ-

θηκε από το ∆ήµο Ρεθύµνης στους: Κώστα Ν. ∆ασκαλάκη (Αρχιτέκτονα/ Πολεοδόµο - Χω-

ροτάκτη), Στέλιο Τσακίρη (Αρχιτέκτονα/ Πολεοδόµο - Χωροτάκτη), ∆ηµήτρη Οικονόµου 

(Αρχιτέκτονα/ Πολεοδόµο - Χωροτάκτη, Καθηγητή Παν/µιου Θεσσαλίας) και Νίκο Στάππα 

(Γεωλόγο) στις 21.12.2004 µε την υπογραφή της σχετικής Σύµβασης (Αρ. Πρωτ.: 16437) 

σύµφωνα µε: 

• Το Ν.716/1977 «Περί Μητρώου Μελετητών, αναθέσεως και εκπονήσεως Μελετών» 

(ΦΕΚ 295 Α) καθώς και τα Π. ∆/γµατα που εκδόθηκαν σε εκτέλεσή του, όπως ισχύουν 

σήµερα, 

• Το Ν.1337/1983 «Επέκταση των πολεοδοµικών σχεδίων, οικιστική ανάπτυξη και σχετι-

κές ρυθµίσεις» (ΦΕΚ 33 Α), 

• Το Π∆ 696/1974 περί «Αµοιβών Μηχανικών και σχετικών προδιαγραφών µελετών», 

(ΦΕΚ 301 Α), όπως τροποποιήθηκε µε τα Π∆ 99/78 και 515/89 και ισχύει σήµερα, 

• Το Π∆ 194/79 (ΦΕΚ 53 Α), 

• Το Ν.2508/97 «Περί της Βιώσιµης οικιστικής ανάπτυξης των πόλεων και οικισµών της 

χώρας» (ΦΕΚ 124 Α), 

• Την 9572/1845/06.04.2000 Απόφαση Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. «Τεχνικές Προδιαγραφές 

Μελετών ΓΠΣ & ΣΧΟΟΑΠ και αµοιβές Μηχανικών για την εκπόνηση µελετών» (ΦΕΚ 

209 ∆), 

• Το Ν.2539/97 περί «Συγκρότησης της Πρωτοβάθµιας Τοπικής Αυτοδιοίκησης» (ΦΕΚ 

244 Α), 

• Την πρόσκληση εκδήλωσης ενδιαφέροντος για την υπόψη µελέτη, όπως δηµοσιεύτηκε 

κατά νόµο στο συµπλήρωµα της Επίσηµης Εφηµερίδας των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων 

στον Ελληνικό Τύπο και το Ενηµερωτικό ∆ελτίο του ΤΕΕ, 

• Την Απόφαση 2034/27.05.2003 της Περιφέρειας Κρήτης περί έγκρισης ένταξης της Με-

λέτης «Αναθεώρηση Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου ∆ήµου Ρεθύµνης» στο Επιχειρησι-

ακό Πρόγραµµα ΠΕΠ Κρήτης - Μέτρο 4.1 (κωδ. ΟΠΣ 75443), 

• Την 3777/04.08.2003 Απόφαση περί έγκρισης διάθεσης πίστωσης για την Αναθεώρηση 

του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου ∆ήµου Ρεθύµνης, 

• Την αρ. 607/2004 Απόφαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου Ρεθύµνης για την ανάθεση της 

µελέτης «Αναθεώρηση Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου ∆ήµου Ρεθύµνης», κατόπιν εισή-

γησης της Επιτροπής Αξιολόγησης των εκδηλώσεων ενδιαφέροντος, 
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• Τον Καν. (ΕΚ) 1260/99 του Συµβουλίου «Περί γενικών διατάξεων για τα ∆ιαρθρωτικά 

Ταµεία», 

• Τον Καν. (ΕΚ) 1159/00 «Για τις δράσεις πληροφόρησης και δηµοσιότητας που πρέπει να 

αναλαµβάνουν τα Κράτη Μέλη, σχετικά µε τις παρεµβάσεις των ∆ιαρθρωτικών Ταµεί-

ων». 

Η µελέτη εκπονείται σύµφωνα µε τις ειδικές τεχνικές προδιαγραφές εκπόνησης µελετών ΓΠΣ 

- Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π., που αναφέρονται στην υπ’ αριθµ. 9572/1845/06.04.2000 (ΦΕΚ 209∆΄) από-

φαση του Υπουργού Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων (ΠΕΧΩ∆Ε) καθώς 

και τις οδηγίες - κατευθύνσεις της Τεχνικής Υπηρεσίας ∆ήµου Ρεθύµνης, που είναι η ∆ιευ-

θύνουσα Υπηρεσία, εκ µέρους του εργοδότη. Η υπηρεσία αυτή επιβλέπει, εποπτεύει και ε-

λέγχει την µελέτη σύµφωνα µε τη Σύµβαση. 
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ΙΙ. ΟΜΑ∆Α ΜΕΛΕΤΗΣ- ΕΠΙΒΛΕΨΗ 

Οµάδα Μελέτης 

Κώστας ∆ασκαλάκης  : Αρχιτέκτονας - Χωροτάκτης/ Πολεοδόµος (ανάδοχος) 

Στέλιος Τσακίρης  : Αρχιτέκτονας - Χωροτάκτης/ Πολεοδόµος (ανάδοχος) 

∆ηµήτρης Οικονόµου  : Dr Χωροτάκτης/ Πολεοδόµος, Καθηγητής Παν/µιου 

      Θεσσαλίας (ανάδοχος) 

Νίκος Στάππας   : Γεωλόγος (ανάδοχος) 

 

Τζούλη Μωυσιάδη    : Χωροτάκτης/ Πολεοδόµος - Περιφερειολόγος,  

      MSc σε GIS. (συνεργάτης) 

Αλεξάνδρα Μαυρογόνατου : Χωροτάκτης/ Πολεοδόµος - Περιφερειολόγος 

      (συνεργάτης) 

Κυπαρισσία Ηλία  : Χωροτάκτης/ Πολεοδόµος - Περιφερειολόγος 

      (συνεργάτης) 

Χριστίνα Σπανδάγου  : Αρχιτέκτονας (συνεργάτης) 

 

Νίκος Γιαννάκης  : Dr Περιβαλλοντολόγος - Βιολόγος 

      (ειδικός συνεργάτης/ σύµβουλος) 

∆ηµήτρης Ρέντζος  : Συγκοινωνιολόγος - Πολιτικός Μηχανικός 

      (ειδικός συνεργάτης/ σύµβουλος) 

 

Συντονιστής     

  Κώστας ∆ασκαλάκης  

      Αχαιού 1 & Λουκιανού 

      106 75 Αθήνα (Κολωνάκι) 

      Τηλ. 210-7290301, fax 210-7227048 

      e- mail: pampa@tee.gr 

 

Επίβλεψη   

Επιβλέπουσα   : Μαλαµατή Γκιαούρη, Αρχιτέκτονας Μηχανικός ∆ήµου  

      Ρεθύµνης 

∆ιευθύνουσα Υπηρεσία : Τεχνική Υπηρεσία ∆ήµου Ρεθύµνης  
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III. ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ & ΣΤΑ∆ΙΑ ΕΚΠΟΝΗΣΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ - ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ 

Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο (ΓΠΣ) αποτελεί, σύµφωνα µε την υπ’ αρ. 

9572/1845/06.04.2000 Απόφαση Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε, το «πλήρες χωροταξικό σχέδιο του 

Καποδιστριακού ∆ήµου».  

Ο χωροταξικός σχεδιασµός, γενικά, αποβλέπει στην υποβοήθηση της αναπτυξιακής διαδικα-

σίας της περιοχής στην οποία αναφέρεται και παράλληλα στην εξασφάλιση της διατήρησής 

της σε βάθος χρόνου προς όφελος πρωτίστως της εκάστοτε «τοπικής κοινωνίας». Αυτό επι-

τυγχάνεται: 

- Μέσω της «τακτοποίησης στο χώρο» των διαφόρων χρήσεων (κατοικίας, τουρισµού, 

γεωργίας, βιοµηχανίας κ.λπ.) κατά τρόπο ώστε η κάθε µία να «καταλάβει» την περιοχή 

που «είναι κατάλληλη» και προσφέρεται για την ανάπτυξή της. Είναι αυτονόητο ότι 

στην περιοχή που ορίζεται ως πρόσφορη για την ανάπτυξη µιας χρήσης περιορίζεται η 

ανάπτυξη των άλλων και κυρίως εκείνων που θα την εµπόδιζαν να αναπτυχθεί. 

- Μέσω της κατάλληλης "διασύνδεσης" των χρήσεων αυτών (κυκλοφοριακά) και πα-

ράλληλα της κατάλληλης χωροθέτησης των λοιπών έργων υποδοµής (π.χ. δικτύου α-

ποχέτευσης ακαθάρτων) ώστε τελικά οι περιοχές των χρήσεων να καταστούν λειτουρ-

γικές.  

- Μέσω της «προστασίας» των φυσικών πόρων στους οποίους στηρίζεται η τοπική ανά-

πτυξη γιατί είναι αυτονόητο ότι αυτή αποτελεί την απαραίτητη προϋπόθεση για την 

σταθεροποίηση και διατήρηση της ανάπτυξης στο µέλλον, προς όφελος δηλαδή και 

των επόµενων γενεών. 

Ο χωροταξικός σχεδιασµός είναι δηλαδή απαραίτητος όχι µόνο για την "εντατικοποίηση" 

αλλά και για την «διατήρηση» της αναπτυξιακής διαδικασίας σε κάθε περιοχή, αφού διασφα-

λίζει την «ποιοτική» διάστασή της.  

Με το Ν.2508/97 η πολιτεία καθόρισε την «υποχρέωση» κάθε ΟΤΑ να συντάξει το ΓΠΣ του 

το οποίο πρέπει να ακολουθεί το λειτουργικό πρότυπο των Ανοικτών Πόλεων, εξειδικεύο-

ντας τον ήδη θεσµοθετηµένο Χωροταξικό Σχεδιασµό της Περιφέρειας, που αποτελεί το γενι-

κό κατευθυντήριο πλαίσιο στο χώρο των νέων Καποδιστριακών ∆ήµων.  

∆ιευκρινίζεται ότι: 

- Το περιεχόµενο του ΓΠΣ του Ν.2508/97 δε συµπίπτει µε αυτό του ΓΠΣ του Ν.1337/83. 

- Με τον όρο «Ανοικτή Πόλη» εννοείται µια οµάδα γειτονικών οικισµών που συν-

λειτουργούν έχοντας «κέντρο» έναν απ’ αυτούς. Όπως δηλαδή κατά την αρχαιότητα οι 

διάσπαρτοι οικισµοί της Αττικής συν-αποτελούσαν την Αθήνα, έχοντας σαν «κέντρο» 

την περιοχή της αγοράς/ Ακρόπολης. Σύµφωνα µε αυτό το «µοντέλο οικιστικής οργά-

νωσης» οι µικροί οικισµοί λειτουργούν πλέον ως «προάστια» των κεντρικών οικισµών 

και ως εκ τούτου οι κάτοικοι τους απολαµβάνουν το ίδιο επίπεδο εξυπηρετήσεων µε 

τους κατοίκους των κεντρικών οικισµών. Προϋπόθεση για την επιτυχία αυτού του µο-

ντέλου αποτελεί η ενίσχυση όλων των κεντρικού χαρακτήρα οικισµών µε σύγχρονες 
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κοινωνικές και άλλες υποδοµές καθώς και η µέγιστη διευκόλυνση της επικοινωνίας 

τους µε τους οικισµούς επιρροής τους. 

Συµπερασµατικά το σχέδιο που για συντοµία λέγεται ΓΠΣ:  

• Καθορίζει τις περιοχές οι οποίες θα πολεοδοµηθούν τα επόµενα χρόνια και τις γενικές 

ρυθµίσεις µέσα σε αυτές (χρήσεις γης, βασικά δίκτυα, κ.λπ.).  

∆ιευκρινίζεται ότι στους οικισµούς που έχουν ήδη θεσµοθετηµένο όριο δεν επιτρέπεται 

πλέον η διεύρυνσή τους µε νέα διοικητική πράξη. Είναι δυνατή όµως η "επέκτασή" τους 

µε την έγκριση πολεοδοµικού σχεδίου. Αυτό όµως επιτρέπεται να γίνει εφόσον προβλέ-

πεται από το ΓΠΣ που θα εκπονηθεί/ θεσµοθετηθεί. Για να επεκταθεί, δηλ., ένας οικι-

σµός που έχει όρια πρέπει να εκπονηθεί και να εγκριθεί το ΓΠΣ του ∆ήµου του, να προ-

βλέπεται σε αυτό η συγκεκριµένη επέκταση και µετά να εκπονηθεί και να εγκριθεί ο πο-

λεοδοµικός της σχεδιασµός. Επέκταση χωρίς εγκεκριµένο "σχέδιο πόλης" δεν νοείται 

πλέον.  

Επισηµαίνεται, ωστόσο, ότι η δυνατότητα πολεοδόµησης εντός ορίων οικισµών καθώς 

και η δυνατότητα τροποποίησης υφιστάµενων ‘σχεδίων πόλεων’ υφίσταται ακόµα και αν 

δεν έχει εκπονηθεί/ θεσµοθετηθεί Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο. Σε περίπτωση, όµως, εκ-

πόνησης/ θεσµοθέτησης ΓΠΣ είναι δυνατό να προταθούν/ θεσµοθετηθούν εντός υφιστά-

µενων ορίων οικισµών και ‘σχεδίων πόλεων’ (νέες) χρήσεις γης διαφορετικές από τις 

υπάρχουσες, να καθοριστούν περιοχές ανάπλασης, περιοχές εφαρµογής πολεοδοµικών 

µηχανισµών, κ.λπ. στο πλαίσιο του στρατηγικού πολεοδοµικού σχεδιασµού του κάθε (υ-

φιστάµενου) οικισµού. Λαµβάνοντας υπόψη ότι οι περισσότεροι οικισµοί της χώρας δια-

θέτουν σηµαντικής έκτασης αδόµητη/ αραιοδοµηµένη περιοχή µεταξύ του ‘πραγµατι-

κού’ οικισµού και του θεσµοθετηµένου ορίου του, είναι εύλογο όταν προτείνεται επέ-

κταση ενός οικισµού η πολεοδόµηση να συµπεριλαµβάνει και την αδόµητη/ αραιοδοµη-

µένη περιοχή του. Εντός του ‘πραγµατικού’ οικισµού είναι δυνατό µέσω της µελέτης πο-

λεοδόµησης να θεσµοθετηθούν περιορισµένης έκτασης πολεοδοµικές ρυθµίσεις π.χ. κα-

τά µήκος των κύριων οδικών αξόνων, για την δηµιουργία πλατείας, για την εξασφάλιση 

χώρου στάθµευσης και στροφής τροχοφόρων κ.λπ.  

• Καθορίζει τις επιτρεπόµενες χρήσεις γης εκτός των οικισµών, όπως:  

- Περιοχές που προορίζονται για την εγκατάσταση παραγωγικών δραστηριοτήτων, 

όπως βιοµηχανία, τουρισµός, κ.λπ. 

- Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ), όπως ρεµατιές, δάση, αρχαιολογικοί χώροι, 

κ.λπ. 

- Περιοχές στις οποίες απαιτείται ‘έλεγχος’ και ‘περιορισµός’ της δόµησης (ΠΕΠ∆), 

όπως γύρω από τις πόλεις και τους οικισµούς, κ.λπ. 

Οι ρυθµίσεις του ΓΠΣ, µε το να καλύπτουν το σύνολο της εδαφικής έκτασης του ∆ήµου, 

επιτυγχάνουν την ταυτόχρονη ρύθµιση του χώρου εντός και εκτός των ορίων των οικι-

σµών, µε τρόπο ώστε η ικανοποίηση αναγκών ένταξης περιοχών στις προς πολεοδόµηση 

περιοχές να «εξισορροπείται» µε τις απαιτούµενες ρυθµίσεις προστασίας στον εξω - α-
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στικό χώρο. Επίσης, οι µικροί οικισµοί των οποίων η ρύθµιση µέχρι σήµερα γινόταν µε-

µονωµένα, χωρίς να είναι απόρροια γενικότερου σχεδιασµού, τώρα εντάσσονται σε ευ-

ρύτερα οικιστικά σύνολα, τις «ανοικτές πόλεις» και µε αυτόν τον τρόπο η οικιστική τους 

οργάνωση εναρµονίζεται µε τους γενικότερους στόχους του χωροταξικού και πολεοδο-

µικού σχεδιασµού που δεν είναι άλλοι από τις «αρχές της βιώσιµης ανάπτυξης», δηλαδή 

ενός µοντέλου που εξασφαλίζει µακροχρόνια, "χωρίς τέλος" ανάπτυξη. 

• Εκπονείται µε βάση τις προβλέψεις πληθυσµιακής και οικονοµικής εξέλιξης της περιο-

χής και περιλαµβάνει τους απαραίτητους χάρτες, σχέδια, διαγράµµατα και κείµενα ώστε 

να περιέχει σύνολο µέτρων, στόχων, κατευθύνσεων και προγραµµάτων τόσο στο χώρο 

εκτός των οικισµών όσο και στο εσωτερικό τους. Το ΓΠΣ, δηλαδή, αποτελεί όχι µόνο το 

«πλήρες χωροταξικό σχέδιο της χωρικής ενότητας του Καποδιστριακού ∆ήµου», που ε-

ξειδικεύει στην περιοχή του τις κατευθύνσεις του Περιφερειακού Σχεδιασµού, αλλά και 

το γενικό - στρατηγικό πολεοδοµικό σχέδιο του κάθε οικισµού ξεχωριστά. 

• Η ‘έναρξη’ της διαδικασίας εκπόνησης ΓΠΣ δηµοσιεύεται σε ΦΕΚ (Απόφαση Γ.Γ. της 

Περιφέρειας), σύµφωνα µε το Ν.1337/83. 

• Η µελέτη εκπονείται σε δυο (2) στάδια Α και Β. Το Β στάδιο υποδιαιρείται σε δυο υπο-

στάδια Β1 και Β2. 

Α΄ Στάδιο 

Το Α΄ Στάδιο:  

• Περιλαµβάνει την «ανάλυση» της υπάρχουσας κατάστασης, τη «διάγνωση των προβλη-

µάτων, των προοπτικών και των τάσεων» και τη «διατύπωση της προκαταρκτικής πρό-

τασης».  

• «Υπεβλήθη εµπρόθεσµα (µε το υπ’ αρ. 9115/08-07-2005 σχετικό έγγραφο) και συντά-

χθηκε κατά τρόπο επιστηµονικά άρτιο, σύµφωνα µε την ισχύουσα νοµοθεσία, τη σχετική 

σύµβαση και τις υποχρεώσεις του αναδόχου», όπως αναφέρεται στην υπ’ αρ. 1099/25-

01-2006 βεβαίωση της ∆/νουσας Υπηρεσίας.  

• Παρουσιάστηκε, σε ανοιχτή συνεδρίαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου, στην οποία είχαν 

κληθεί οι σχετικές υπηρεσίες – φορείς. Στόχος της παρουσίασης ήταν η διατύπωση από-

ψεων από τους παρευρισκόµενους, κυρίως, σε ό,τι αφορά την προσέγγιση και αξιολόγη-

ση της υπάρχουσας κατάστασης του ∆ήµου από τους µελετητές. 

• Εγκρίθηκε οµόφωνα µε την υπ’ αρ. 568/2005 απόφαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου ∆ή-

µου Ρεθύµνης, όπως αναφέρεται στο υπ’ αρ. 16663/22-11-2005 έγγραφο της ∆/νουσας 

Υπηρεσίας, µε το οποίο και δίδεται εντολή έναρξης εκπόνησης του Β1 Σταδίου. 

Σηµειώνεται ότι µε το από 25-05-2005 έγγραφο των µελετητών διαβιβάστηκαν στο ∆ήµο 

υπόβαθρα Γ.Υ.Σ. και ορθοφωτοχάρτες, προκειµένου να αποσαφηνιστούν από τις αρµόδιες 

υπηρεσίες τα ακριβή όρια του ∆ήµου, σύµφωνα και µε σχετικό αίτηµα της ∆/νσης ΠΕ.ΧΩ. 

Περιφέρειας Κρήτης (αρµόδια κα Κοιλάδη).  
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Β1 Στάδιο 

Το Β1 Στάδιο: 

• Περιλαµβάνει τη «λεπτοµερή επεξεργασία του ΓΠΣ», µε βάση την προκαταρκτική πρότα-

ση του Α΄ Σταδίου και τις οδηγίες - κατευθύνσεις της ∆ιευθύνουσας Υπηρεσίας. 

• «Υπεβλήθη εµπρόθεσµα (µε το υπ’ αρ. 8135/19-04-2006 σχετικό έγγραφο)  

• Παρουσιάστηκε, σε ανοιχτή συνεδρίαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου στις 13.06.2006, 

στην οποία είχαν κληθεί οι σχετικές υπηρεσίες – φορείς. Στη συζήτηση που ακολούθησε 

δόθηκαν από τους µελετητές διευκρινίσεις σε ερωτήµατα που τέθηκαν. 

• Αποστέλλεται από το ∆ήµο/ ∆ιευθύνουσα Υπηρεσία στις αρµόδιες υπηρεσίες για την 

τήρηση των διαδικασιών που προβλέπει ο νόµος (αρθρ.4 §10 Ν.2508/97 και αρθρ.3 §2 

Ν.1337/83). 

Η ∆ιευθύνουσα Υπηρεσία συνεκτιµώντας τις γνωµοδοτήσεις των αρµόδιων φορέων και υπη-

ρεσιών και τη σχετική απόφαση του ∆.Σ. του ∆ήµου δίνει κατά την κρίση της οδηγίες - κα-

τευθύνσεις για τις αναγκαίες τροποποιήσεις των προτάσεων (Β2 Στάδιο της µελέτης). 

Β2 Στάδιο 

Αφορά στην «προσαρµογή των προτάσεων» του Σταδίου Β1, σύµφωνα µε τις οδηγίες - κατευ-

θύνσεις της ∆ιευθύνουσας Υπηρεσίας, ώστε η πρόταση να πάρει την τελική ‘µορφή’ της.  

Μετά τη παράδοση του Β2 Σταδίου η µελέτη αποστέλλεται από το ∆ήµο και τη ∆/νουσα Υ-

πηρεσία στη Γραµµατεία της Περιφέρειας Κρήτης για την προώθηση της εγκριτικής απόφα-

σης από το Γενικό Γραµµατέα της Περιφέρειας. 

Σηµειώνεται ότι: 

Καθ’ όλη τη διάρκεια εκπόνησης της µελέτης η συνεργασία της µελετητικής οµάδας µε: την 

επιβλέπουσα, τη ∆/νουσα Υπηρεσία, την Επιτροπή Πολεοδοµικών Θεµάτων, το ∆ήµαρχο κ. 

Αρχοντάκη, τους φορείς/ επιµελητήρια και τις αρµόδιες δηµόσιες υπηρεσίες, υπήρξε συνε-

χής. Ιδιαίτερη συνεργασία υπήρξε µε τους ανά οικισµό εκπροσώπους του ∆ήµου, οι οποίοι 

ξενάγησαν τους µελετητές και τους επιστηµονικούς τους συνεργάτες στην περιοχή τους και 

απάντησαν στις ερωτήσεις ειδικού ερωτηµατολογίου.  

 

 



 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Β1΄. ΠΡΟΤΑΣΗ
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Π.2 -  ∆ΟΜΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΟ ΧΩΡΙΚΗΣ ΟΡΓΑΝΩΣΗΣ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ   

Το δοµικό σχέδιο της χωρικής οργάνωσης του ∆ήµου Ρεθύµνης, που αποτυπώνεται σχηµατι-

κά στο Χάρτη Π.1 περιγράφει συνοπτικά το ‘πρότυπο ανάπτυξης και οργάνωσης του οικιστι-

κού δικτύου του ∆ήµου’. 

Π.2.1 -  ΒΑΣΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ ΤΗΣ ΤΕΛΙΚΗΣ ΠΡΟΤΑΣΗΣ 

Η τελική πρόταση της µελέτης διαρθρώνεται λαµβάνοντας υπόψη:  

1. Το ισχύον νοµοθετικό πλαίσιο, όπως αυτό ορίζεται κυρίως από τους Ν. 2508/97 - 

«Βιώσιµη Οικιστική Ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών» και Ν. 2742/99 - «Χωρο-

ταξικός Σχεδιασµός & Αειφόρος Ανάπτυξη», την υπ’ αρ. 9572/1845/00 Απόφαση 

Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε - «Τεχνικές Προδιαγραφές µελετών ΓΠΣ/ ΣΧΟΟΑΠ & αµοιβές 

εκπόνησης» και την υπ’ αρ. 10788/04 Απόφαση Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε - «Έγκριση 

πολεοδοµικών σταθεροτύπων και ανώτατα όρια πυκνοτήτων που εφαρµόζονται κατά 

την εκπόνηση ΓΠΣ/ ΣΧΟΟΑΠ και ΠΜ». 

2. Το προγραµµατικό πλαίσιο της περιοχής µελέτης, όπως αυτό προσδιορίζεται από την 

υπ’ αρ. 25291/03 Απόφαση Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. - «Έγκριση ΠΠΣΧΑΑ Περιφέ-

ρειας Κρήτης» και τις υπό εκπόνηση µελέτες χωροταξικών σχεδίων εθνικής εµβέλει-

ας (βλ. παρακάτω). 

3. Το µοντέλο οικιστικής οργάνωσης της ‘ανοιχτής πόλης’ και την εφαρµογή του στην 

περιοχή µελέτης. 

4. Τις αναπτυξιακές δυνατότητες της περιοχής, όπως αυτές συνοψίζονται στον παρακά-

τω πίνακα (ανάλυση S.W.O.T. Α΄ Σταδίου). 
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� Ο ∆ήµος Ρεθύµνης περιλαµβάνει το µοναδικό αστι-

κό κέντρο/πρωτεύουσα του οµώνυµου Νοµού (Ρέ-

θυµνο). 

� Οι περισσότεροι οικισµοί του ∆ήµου, λόγω µικρής 

χρονοαπόστασης (∼30΄) από το αστικό κέντρο του 

Ρεθύµνου, εντάσσονται πρακτικά στη λειτουργική 

του ενότητα. Κατά συνέπεια το οικιστικό δίκτυο του 

∆ήµου λειτουργεί ήδη στο πρότυπο της ‘ανοιχτής 

πόλης’  

� Το βόρειο τµήµα του ∆ήµου εντάσσεται στον κύριο 

(βόρειο) αναπτυξιακό άξονα της Κρήτης. 

� Το βόρειο τµήµα του ∆ήµου διασχίζεται από το 

Βόρειο Οδικό Άξονα Κρήτης, µέσω του οποίου 

συνδέεται άµεσα (σε ∼1 έως 1,5 ώρες) µε τα 2 µε-

γαλύτερα αστικά/διοικητικά/συγκοινωνιακά κέντρα 

του νησιού (µεγάλα λιµάνια, αεροδρόµια διεθνούς 

εµβέλειας/charters, Πανεπιστηµιακό Νοσοκοµείο, 

κέντρο Μινωικού Πολιτισµού, κ.λπ.) 

� Το βόρειο/πεδινό τµήµα του ∆ήµου εντάσσεται στη 

ζώνη γεωργικής γης (α΄ προτεραιότητας) Ρέθυµνο-

Σταυρωµένου/Αδελοπηγιανού Κάµπου, που κατά 

τόπους αρδεύεται και παράγει κυρίως λάδι, κηπευ-

τικά, κ.λπ.  

Τα παραπάνω αποτελούν, ταυτόχρονα, και ένα ε-

νιαίο ‘περιβαλλοντικό’ σύστηµα, στο οποίο οι ρεµα-

τιές/φαράγγια λειτουργούν ως οικολογικοί διάδρο-

µοι διασύνδεσης της παραλιακής ζώνης (αµµουδιά) 

µε την ορεινή ενδοχώρα (Βρύσινας).  

� Από τη χωρική ενότητα του ∆ήµου (µε κατεύθυνση 

ανατολικά - δυτικά) διέρχεται το ευρωπαϊκό περιπα-

τητικό/ορειβατικό µονοπάτι Ε4 (Περιοχή Ειδικών 

Χωρικών Παρεµβάσεων). 

 

 

 

 

� Η Ζώνη Ι (βόρεια παρακαµπτηρίου/ΒΟΑΚ) του 

∆ήµου αποτελεί τµήµα της παράκτιας ζώνης τουρι-

σµού Ρέθυµνο-Σκαλέτα, διαθέτει εκτεταµένη αµ-

µουδιά/ακτές κολύµβησης (µπλε σηµαίες) και λει-

τουργεί ως: 

- τουριστικός προορισµός κλασικού τύπου διε-
θνούς εµβέλειας, 

- περιοχή αναψυχής, της ευρύτερης του ∆ήµου 
ζώνης 

- περιοχή β΄/παραθεριστικής κατοικίας 
 

 

 

� Η Ζώνη ΙΙ (νότια παρακαµπτηρίου ΒΟΑΚ-
Βρύσινας): 

- βρίσκεται κοντά στο Ρέθυµνο, έχει άµεση πρό-
σβαση στο ΒΟΑΚ (κόµβοι: Ατσιποπού-
λου/Αηβασιλιώτικου/ 

- Αµαριώτικου) και κατ’ επέκταση ευχερή/ταχεία 
πρόσβαση προς τα µεγάλα αστικά κέντρα της 
Περιφέρειας (Ηράκλειο-Χανιά) 

� Ο ∆ήµος χαρακτηρίζεται από τον έντονο αναπτυξιακό 

δυϊσµό των παραλιακών/µε θέα στη θάλασσα περιο-

χών (Ζώνες Ι & ΙΙ/βόρεια του όρους Βρύσινα) και των 

υπολοίπων (Ζώνες ΙΙΙ & ΙV).  

� Το οικιστικό δίκτυο του ∆ήµου είναι ‘ασθενές’ δεδοµέ-

νου ότι (µε εξαίρεση το αστικό κέντρο του Ρεθύµνου) οι 

οικισµοί που το συγκροτούν είναι στο σύνολό τους µι-

κροί και ταυτόχρονα απουσιάζουν αξιόλογα (δευτερεύ-

οντα) ‘οικιστικά’ κέντρα.  

� Η αγροτική οικονοµία των περισσότερων οικισµών 

στηρίζεται σε συµβατικές/παραδοσιακές δραστηριότη-

τες της γεωργίας και της κτηνοτροφίας. 

� Έλλειψη σηµαντικής έκτασης συστηµατικά αρδευόµε-

νης γεωργικής γης (για την ανάπτυξη δυναµικών καλλι-

εργειών) και λοιπής γεωργικής γης α΄ προτεραιότητας 

(π.χ. καλλιέργειες ονοµασίας προέλευσης).  

� Η διέλευση της παρακαµπτηρίου/ΒΟΑΚ ‘τεµαχίζει’ τον 

περιαστικό χώρο και εµποδίζει την απρόσκοπτη ανά-

πτυξη της πόλης προς νότο (τεχνητός φραγµός). 

� Το µεγαλύτερο τµήµα (ιδίως το παραλιακό) της γεωργι-

κής γης (α΄ προτεραιότητας) της ζώνης Ρέθυµνο-

Σταυρωµένου/Αδελοπηγιανού Κάµπου που περιλαµ-

βάνεται στα διοικητικά όρια του ∆ήµου, έχει δοµη-

θεί/αστικοποιηθεί σηµαντικά. 

� Τα υφιστάµενα διοικητικά όρια του ‘καποδιστρµιακού’ 

ΟΤΑ διακόπτουν τη λειτουργική συνέχεια της ευρύτε-

ρης περιοχής: 

- συνέχεια ‘πραγµατικής’ πόλης (Βιολί Χαράκι-
Ατσιπόπουλο, κ.λπ.),  

- συνέχεια τουριστικής ζώνης (Αδελοπηγιανού Κά-
µπου-Σταυρωµένου),  

- συνέχεια γεωργικής ζώνης (ελαιοκοµική περιοχή 
Αδελοπήγια, κ.λπ.).  

      (διοικητικός φραγµός). 

 

 

� Η Ζώνη Ι (βόρεια παρακαµπτηρίου/ΒΟΑΚ) χαρακτηρί-

ζεται από ‘παγιωµένη’ έλλειψη λειτουργικότητας (παρά 

τις σχετικές µελέτες/προγραµµατισµούς) καθώς αποτε-

λεί αστικό ‘συνεχές’ (δε διακόπτεται από ‘φυσικό’ χώ-

ρο/ζώνη πρασίνου), παρουσιάζει σηµαντικές ελλείψεις 

σε ελεύθερους/κοινόχρηστους χώρους (π.χ. δε διαθέτει 

πλατεία καθ’ όλο το µήκος της ακτογραµµής της!), α-

ντιµετωπίζει έντονο κυκλοφοριακό πρόβληµα και σο-

βαρές ελλείψεις σε πεζοδροµήσεις και οργανωµένους 

χώρους στάθµευσης. 

� Έλλειψη σύγχρονων τουριστικών υποδοµών (Συνεδρι-

ακό Κέντρο, εγκαταστάσεις golf, κ.λπ.). 

 

� Η Ζώνη ΙΙ (νότια παρακαµπτηρίου ΒΟΑΚ-Βρύσινας) 

χαρακτηρίζεται: από σχετικά περιορισµένη (λόγω ΒΟ-

ΑΚ) πρόσβαση προς Ρέθυµνο, έλλειψη οριζόντιων (ο-

δικών) διασυνδέσεων, ύπαρξη µικρών οικισµών και ως 

εκ τούτου ανυπαρξία ‘ισχυρών’ οικιστικών κέντρων. 
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- έχει θέα προς τη θάλασσα (και την πόλη) 
- διαθέτει αξιόλογο φυσικό τοπίο (ρεµατιές, φα-
ράγγια - τµήµα του οποίου περιλαµβάνεται στη 
Natura) και ανθρωπογενές περιβάλλον (παρα-
δοσιακοί οικισµοί, αρχαιολογικοί χώροι). 

� Η Ζώνη ΙΙΙα (δυτικά του Βρύσινα/ευρύτερη περιοχή 
Αρµένων): 

- διασχίζεται από πρωτεύοντα οδικό άξονα της 
Περιφέρειας (ΒΟΑΚ-Τυµπάκι/Αηβασιλιώτικος), 
που εξασφαλίζει σχετικά εύκολη/ταχεία πρό-
σβαση τόσο προς τις βόρειες, όσο και προς τις 
νότιες ακτές του Νοµού  

- διαθέτει ένα ιδιαίτερα αξιόλογο αρχαιολογικό 
χώρο (Υστεροµινωικό Νεκροταφείο) και ένα 
σχετικά αξιόλογο φυσικό τοπίο (Βελανιδοδά-
σος, λίγες ρεµατιές/φαράγγια) 

- περιλαµβάνει το µοναδικό ‘οικιστικό κέντρο’ του 
δυτικού & νότιου τµήµατος του ∆ήµου (Αρµένοι) 
και την περιοχή της ‘Καστελλοχαλέπας’ που 
θεωρείται σχετικά πρόσφορη για την εγκατά-
σταση µη-οχλουσών µεταποιητικών µονάδων 

- ορισµένοι οικισµοί διαθέτουν σχετικά αξιόλογη 
θέα  

- έχει άµεση πρόσβαση στο (όρος) Βρύσινα. 
 

� Η Ζώνη ΙΙΙβ (νότια του Βρύσινα): 

- ορισµένοι οικισµοί διαθέτουν σχετικά αξιόλογη 
θέα, 

- διαθέτει αξιόλογο αρχαιολογικό χώρο (Ονιθέ) 
- έχει άµεση πρόσβαση στο (όρος) Βρύσινα. 

 

� Η Ζώνη IV (ανατολικά του Βρύσινα) 

- περιλαµβάνει την περιοχή του Πρασιανού Φα-
ραγγιού, περιοχή ιδιαίτερου φυσικού κάλλους 
και περιβαλλοντικής αξίας (Natura), 

- ο οικισµός της περιοχής είναι παραδοσιακός, 
- διασχίζεται από τον επαρχιακό οδικό άξονα 
Αµαρίου.  

- έχει άµεση πρόσβαση στο (όρος) Βρύσινα 

 

� Η Ζώνη V (Βρύσινας): 

- βρίσκεται πολύ κοντά (∼6 χλµ.) από την τουρι-
στική ζώνη του ∆ήµου και το Ρέθυµνο, 

- έχει σηµαντική αρχαιολογική αξία (ιερό βουνό)  
- θεωρείται περιβαλλοντικά αξιόλογη (τµήµα της 
περιλαµβάνεται στη Natura) 

- είναι πλήρως αδόµητη περιοχή 
- περιβάλλεται από οδικό δακτύλιο (προγραµµα-
τίζεται να ολοκληρωθεί), που την οριοθετεί µε 
σαφήνεια. 

 

� Η πόλη του Ρεθύµνου διαθέτει θεσµοθετηµένο ΓΠΣ 

� Το θαλάσσιο µέτωπο της πόλης παραµένει µείζον 
συγκριτικό πλεονέκτηµα, παρά τις πιέσεις και αλ-
λοιώσεις που υφίστανται. 

� Συγκριτικά, η κοινωνική υποδοµή δεν παρουσιάζει 
σοβαρές ελλείψεις, χωρίς αυτό να σηµαίνει ότι δεν 
πρέπει να βελτιωθεί, κυρίως χωροθετικά. 

 

 

 

 

 

� Η Ζώνη ΙΙΙα χαρακτηρίζεται από την ύπαρξη µικρών 

οικισµών και ‘αδύναµου’ οικιστικού κέντρου (Αρµένοι) 

ενώ η κατάσταση του κεντρικού οδικού άξονα δεν α-

νταποκρίνεται στις προδιαγραφές της κατηγορίας του.  

� Ισχνή πληθυσµιακή και αναπτυξιακή εξέλιξη 

� Ισχνή αξιοποίηση των δυνατοτήτων της για ανάπτυξη 

του β΄γενούς τοµέα (µεταποίηση). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

� Η Ζώνη ΙΙΙβ είναι σχετικά αποµονωµένη, µε µικρούς και 

πληθυσµιακά φθίνοντες οικισµούς. 

 

� Η Ζώνη IV διαθέτει µόνο ένα, µικρό και πληθυσµιακά 

φθίνοντα οικισµό. 

 

 

 

 

 

� Στη Ζώνη V έχει καθοριστεί λατοµική περιοχή και µάλι-

στα στο πιο αξιόλογο, περιβαλλοντικά, τµήµα του (πε-

ριοχή Natura).  

 

 

� Το ισχύον ΓΠΣ δεν ανταποκρίνεται στα σηµερινά δεδο-
µένα και προοπτικές, από άποψη χωρητικότητας, χρή-
σεων γης κά. 

� Ο πολεοδοµικός σχεδιασµός, που έχει γίνει σε σηµα-
ντικό τµήµα του ΓΠΣ (ανατολικά κέντρου ΠΕ Περιβο-
λιών), δε θεσµοθετήθηκε.  

� Η προώθηση των Πράξεων Εφαρµογής (που έχουν 
ανατεθεί προ 20ετίας για την εφαρµογή του ΓΠΣ) κα-
θυστερεί. 

� Το Π∆ για την προστασία της παλιάς πόλης είναι ανε-
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παρκές και δεν εξασφαλίζει τη διατήρηση του χαρακτή-
ρα της 

� Υπάρχουν µεγάλες ελλείψεις κοινοχρήστων χώρων και 
πρασίνου 

� Υπάρχουν ελλείψεις στις περιβαλλοντικές υποδοµές 

� Υπάρχουν µεγάλα προβλήµατα κυκλοφορίας και, σε 
πολλές περιοχές, στάθµευσης 

ΕΥΚΑΙΡΙΕΣ ΚΙΝ∆ΥΝΟΙ 

� Όλοι οι οικισµοί του ∆ήµου (παρά το µικρό τους 

µέγεθος)  είναι δυνητικοί αποδέκτες των θετικών ε-

πιπτώσεων από τη διάχυση της ανάπτυξης του Ρε-

θύµνου (µετατροπή τους σε ‘προάστια’ της πόλης 

και παραθεριστικά κέντρα διεθνούς εµβέλειας)  

� Η ολοκλήρωση του οδικού δακτυλίου του Βρύσινα 

(ιδίως το βόρειο τµήµα) θα άρει την αποµόνωση 

αρκετών οικισµών γύρω από αυτόν και θα επιτρέ-

ψει την αναπτυξιακή τους ενίσχυση ως παραθερι-

στικών κέντρων.  

� ∆υνατότητα τουριστικής αξιοποίησης ως ‘φυσιολα-

τρικών προορισµών’ των περιοχών αξιόλογου φυ-

σικού περιβάλλοντος (Πρασιανό, Φαράγγι, Γαλλια-

νό Φαράγγι, Φαράγγι Μύλων, Βελανιδοδάσος)  

� Ειδικότερα, η περιβαλλοντική και αρχαιολογική αξία 

του Βρύσινα καθιστά εφικτή την τουριστική του αξι-

οποίηση ως ‘απόλυτα’ προστατευόµενη περιοχή 

(φυσιολατρικοί περίπατοι /διέλευση ευρωπαϊκού 

περιπατητικού/ορειβατικού µονοπατιού Ε4 - Περιο-

χή Ειδικών Χωρικών Παρεµβάσεων). 

� Θεσµοθέτηση σύγχρονου και επικαιροποιηµένου 

ΓΠΣ 

� Προώθηση ενός εκτατικού µοντέλου οικιστικής 

ανάπτυξης που 

- θα καλύψει τις µελλοντικές ανάγκες µόνιµου και 
εποχικού πληθυσµού, 

- θα βελτιώσει σηµαντικά τις πολεοδοµικές και 
στεγαστικές συνθήκες, 

- θα υποστηρίξει τον ποιοτικό µετασχηµατισµό 
του τουρισµού και γενικότερα τον εκσυγχρονι-
σµό της οικονοµικής βάσης προς την κατεύ-
θυνση της βιώσιµης ανάπτυξης 

 

� Η επιδείνωση των υφιστάµενων δυσλειτουργιών της 

(αστικοποιηµένης) Ζώνης Ι είναι πολύ πιθανό να οδη-

γήσει σε περαιτέρω υποβάθµιση της αστικής ‘καθηµε-

ρινότητας’ και του τουριστικού προϊόντος, µε αρνητικές 

επιπτώσεις στην τοπική οικονοµία. 

� Η αδυναµία των οικισµών να ανταποκριθούν στο νέο 

τους ρόλο ως παραθεριστικά κέντρα διεθνούς εµβέλει-

ας, λόγω ελλιπούς πολεοδοµικής οργάνω-

σης/προγραµµατισµού (υπερβολική δόµηση 

β΄/παραθεριστικής κατοικίας σε αναντιστοιχία µε την 

επάρκεια των κοινόχρηστων χώρων), µπορεί να οδη-

γήσει στην υποβάθµισή τους (απαξίωση των επενδύ-

σεων σε ακίνητα). 

� Η έλξη της πόλης του Ρεθύµνου (σε συνδυασµό µε τη 

µικρή χρονοαπόσταση) καθιστά επισφαλές το µέλλον 

πολλών οικισµών της ορεινής/ηµιορεινής ενδοχώρας 

(εφόσον δε θα µπορούν να λειτουργήσουν ως παρα-

θεριστικά κέντρα ώστε οι κάτοικοί τους να αποκτήσουν 

συµπληρωµατικά εισοδήµατα). 

� Η χωρίς (ουσιαστικούς) περιορισµούς δυνατότητα δό-

µησης του εξω-αστικού χώρου του ∆ήµου µπορεί να 

οδηγήσει σε αλλοίωση/υποβάθµιση των περιοχών α-

ξιόλογου φυσικού περιβάλλοντος, ακυρώνοντας την 

προοπτική τουριστικής τους αξιοποίησης ως ‘φυσιολα-

τρικούς προορισµούς’, στο πλαίσιο εναλλακτικών µορ-

φών τουρισµού και (κυρίως) παραθερισµού.  

� Η άρση της αποµόνωσης των οικισµών περιµετρικά 

του Βρύσινα (µε τη λειτουργία του οδικού δακτυλίου) σε 

συνδυασµό µε το υφιστάµενο δικαίωµα δόµησης, καθι-

στά επισφαλή την αισθητική και περιβαλλοντική αξία 

της ευρύτερης περιοχής τους (Ζώνες ΙΙ, ΙΙΙ & ΙV).  

� Η ενδεχόµενη λειτουργία της λατοµικής περιοχής σε 

συνδυασµό µε το υφιστάµενο δικαίωµα δόµησης, τις 

οικιστικές πιέσεις (β΄/παραθεριστικής κατοικίας) και την 

ολοκλήρωση του οδικού δακτυλίου καθιστά επισφαλή 

την περιβαλλοντική και αισθητική αξία της Ζώνη V (ό-

ρος Βρύσινα). 

� Υιοθέτηση ενός άτολµου (σενάριο τάσεων) ή ακατάλ-

ληλου για τις συγκεκριµένη περίπτωση σεναρίου (εντα-

τικό) που θα οδηγήσει σε πολεδοµικά, στεγαστικά και 

αναπτυξιακά σοβαρά προβλήµατα. 

� Αν δεν αντιµετωπισθούν µε ουσιαστικό τρόπο (που 

ενέχει σηµαντικό κοινωνικό και οικονοµικό κόστος) τα 

προβλήµατα κυκλοφορίας και στάθµευσης, θα υπάρξει 

ραγδαία επιδείνωση των σχετικών προβληµάτων, και 

γενικότερα των πολεοδοµικών συνθηκών. 
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Όσον αφορά στις προβλέψεις της τελικής πρότασης, στοχεύουν στη βέλτιστη (δυνατή) οργά-

νωση των χρήσεων γης της περιοχής µελέτης µε απώτερο ζητούµενο - µέσα από τη βελτίωση 

της ‘ποιότητας’ - τη διευκόλυνση/ επιτάχυνση της τοπικής ανάπτυξης και τη διατήρησή της 

σε βάθος χρόνου (αειφορία). Ειδικότερα αποβλέπουν στο να: 

1. ∆ιασφαλιστεί η οµαλή περαιτέρω οικιστική ανάπτυξη του ∆ήµου και να καλυφθεί η 

παρατηρούµενη ζήτηση σε α΄/ κύρια και β΄/ παραθεριστική κατοικία. 

2. Βελτιωθεί η ‘ποιότητα’ του οικιστικού περιβάλλοντος στα όρια του ισχύοντος ΓΠΣ, 

µέσω: (α) της µείωσης της οξύτητας του κυκλοφοριακού προβλήµατος, (β) της δια-

σφάλισης των κοινόχρηστων/ κοινωφελών χώρων που λείπουν, στις (γειτονικές) περι-

οχές επέκτασής του, (γ) της απαγόρευσης (αποµάκρυνσης σε εύλογο χρονικό διάστη-

µα) λειτουργίας οχλουσών δραστηριοτήτων.  

3. Καθοριστούν περιοχές συγκέντρωσης των ‘οχλουσών’ δραστηριοτήτων (µεταποίηση, 

χονδρεµπόριο, κ.λπ), προς διευκόλυνση της περαιτέρω ανάπτυξής τους. 

4. Καθοριστούν χρήσεις γης εντός των οικιστικών περιοχών ώστε, µεταξύ των άλλων, να 

διευκολυνθεί και η ανάπτυξή τους ως περιοχών (µόνιµου) παραθερισµού. 

5. Καθοριστούν χρήσεις γης (εκτός των οικιστικών περιοχών) ώστε να προστατευθούν 

αποτελεσµατικά οι φυσικοί πόροι της περιοχής και ιδιαίτερα το τοπίο της ενδοχώρας 

του ∆ήµου  

6. Καθοριστούν χρήσεις γης (εκτός των οικιστικών περιοχών), που θα διασφαλίζουν τη 

δυνατότητα µελλοντικών (πέραν του χρονικού ορίζοντα της µελέτης) οικιστικών επε-

κτάσεων. 
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Π.2.2 -  ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΙΚΑ ΜΕΓΕΘΗ 

Π.2.2.1 -  Εκτίµηση Μελλοντικού Πληθυσµού 

Η πληθυσµιακή εξέλιξη του ∆ήµου Ρεθύµνης, µε χρονικό ορίζονται το 2021, συνίσταται στην 

πρόβλεψη/ εκτίµηση της πορείας δυο (2) οµάδων πληθυσµού: του µόνιµου και του εποχικού.  

Στο πλαίσιο αυτό, τα βασικά πληθυσµιακά µεγέθη κατά το έτος 2021 έχουν ως εξής: 

Πίνακας Π.1.2.1: Εκτίµηση Μελλοντικού Πληθυσµού 

Μόνιµος πληθυσµός Εποχικός πληθυσµός  

2001 2021 

Τουριστικές 

κλίνες  

κλασικές 

∆εύτερη 

κατοικία 

νέου τύπου 

Σύνολο 

Σύνολο  

µόνιµου και 

εποχικού 

πληθυσµού 

ΠΕ Χρωµοναστήρι 358 977 316 98 414 1.391 

ΠΕ Πρινέδες επ. 57 228 74 23 97 325 

ΠΕ Μικρό και Μεγάλο Μετόχι  294 95 29 124 418 294 

ΠΕ Προφήτη Ηλία 262 85 26 111 373 262 

ΠΕ Ξηρό Χωριό 131 232 75 23 98 330 

ΠΕ Γάλλος 430 1.174 380 117 497 1.671 

ΠΕ Αρµένοι 313 435 141 44 184 620 

ΠΕ Φωτεινός 73 197 64 4 68 265 

ΠΕ Σωµατάς 124 212 69 4 73 285 

ΠΕ Σέλλι 159 256 83 5 88 343 

ΠΕ Ρουσσοσπίτι 374 975 315 20 335 1.310 

ΠΕ Πρασιές 115 27 9 1 9 37 

ΠΕ Ορος 81 47 15 1 16 63 

ΠΕ Μύρθιος 88 126 41 3 43 169 

ΠΕ Μύλοι 39 81 26 2 28 108 

ΠΕ Μαρουλάς 192 273 88 5 94 367 

ΠΕ Κούµοι 173 157 51 3 54 210 

ΠΕ Κάστελλος 97 105 34 2 36 142 

ΠΕ Καρέ 79 116 38 2 40 156 

ΠΕ ∆ίλοφος (ΠΟΣ∆ΥΝΟΡ) 26 71 23 1 24 95 

ΠΕ Γουλεδιανά 103 105 34 2 36 141 

ΠΕ Γενή 32 21 7 0 7 29 

ΠΕ Ανωγείων 89 243 79 5 83 326 

ΠΕ Αµπελάκι 111 160 52 3 55 215 

ΠΕ Αγιος Γεώργιος 78 157 51 3 54 211 

ΠΕ Γιαννούδι 96 262 85 5 90 352 

ΠΕ Καπεδιανά 28 74 24 1 26 100 

ΠΕ Αγία Ειρήνη 27 37 12 1 13 50 

ΟΣ ∆ασκάλων 0 26 8 1 9 34 

ΟΣ "Αρχαιολόγων" 0 79 26 2 27 106 

Νέα ΠΕΡΠΟ 0 221 71 4 76 297 

Συν ΟΙΚΙΣΜΩΝ 3.690 7.629 2.468 441 2.909 10.538 

Τρία Μοναστήρια 107 167 0 0 0 167 

πόλη Ρεθύµνου 2005 27.868 43.482 22.215 666 22.881 66.363 

πόλη Ρεθύµνου 2021*  43.649 22.215 666 22.881 66.530 

∆ήµος Ρεθύµνης 31.687 51.277 24.683 1.107 25.790 77.068 

* πόλη Ρεθύµνου 2005 + οικισµός Τρία Μοναστήρια 
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Π.2.3 -   ΣΧΕΣΕΙΣ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ ΜΕ ΤΟΥΣ ΕΥΡΥΤΕΡΟΥΣ ΑΞΟΝΕΣ ΑΝΑΠΤΥ-

ΞΗΣ/ ΡΟΛΟΣ  

Γεωγραφικά, το Ρέθυµνο βρίσκεται ανάµεσα στα δυο µεγαλύτερα αστικά κέντρα της Περιφέρειας 

(Ηράκλειο - Χανιά) και συνδέεται λειτουργικά µε αυτά. Ειδικότερα, στο Ηράκλειο βρίσκονται: η 

έδρα της Περιφέρειας, οι αντίστοιχες διοικητικές υπηρεσίες, τα διοικητικά ∆ικαστήρια, το Περιφε-

ρειακό και το Πανεπιστηµιακό Νοσοκοµείο της Κρήτης, Σχολές του Πανεπιστηµίου Κρήτης κα-

θώς και άλλες υπηρεσίες/ εξυπηρετήσεις περιφερειακής εµβέλειας. Αντίστοιχα, στα Χανιά (παλιά 

πρωτεύουσα της Περιφέρειας) εδρεύει το Εφετείο, το Πολυτεχνείο Κρήτης καθώς και άλλες υπη-

ρεσίες/ εξυπηρετήσεις περιφερειακής εµβέλειας. Τα δυο αυτά αστικά κέντρα διαθέτουν, επιπλέον, 

τις σηµαντικότερες µεταφορικές υποδοµές του Νησιού (διεθνή αεροδρόµια, λιµάνια), µέσω των 

οποίων εξυπηρετείται το σύνολο (σχεδόν) της τουριστικής κίνησης του ∆ήµου και, γενικότερα, του 

Νοµού Ρεθύµνης.  

Το Ρέθυµνο, υπό την έννοια της αστικής ενότητας, συνιστά το ‘επίκεντρο’:  

1. των διοικητικών λειτουργιών - εξυπηρετήσεων (νοµαρχιακού επιπέδου), για όλους τους κατοί-

κους του Νοµού Ρεθύµνης.  

2. των µετακινήσεων, για κάλυψη εµπορικών και λοιπών αναγκών/ εξυπηρετήσεων, των κατοίκων 

του µεγαλύτερου τµήµατος του Νοµού Ρεθύµνης.  

Η ζώνη επιρροής της πόλης του Ρεθύµνου εξακολουθεί (παρά τη ραγδαία ανάπτυξή της) να εί-

ναι µικρότερη των διοικητικών της ορίων ως Νοµαρχιακού Κέντρου. Η ανάπτυξη δυναµικών 

εµπορικών κέντρων στη Μεσαρά, σε σχέση µε την υποτονικότητα των αντίστοιχων του νοτιο-

ανατολικού τµήµατος του Νοµού, οδηγεί αναπόφευκτα στην εµπορική (τουλάχιστον) εξάρτη-

ση των οικιστικών ενοτήτων Αγίας Γαλήνης και Φουρφουρά από τα οικιστικά κέντρα Τιµπα-

κίου και Μοιρών του Νοµού Ηρακλείου. Αντίστοιχα, η ορεινή ζώνη των Ανωγείων έχει δηµι-

ουργήσει ισχυρή/ διαχρονική σχέση µε την πόλη του Ηρακλείου, όπου διοχετεύει κατά παρά-

δοση τα κτηνοτροφικά της προϊόντα. Σηµαντική έλξη ασκεί, επίσης, η πόλη του Ηρακλείου 

και σε περιοχές του ανατολικού Μυλοποτάµου (Σείσες, ∆ροσιά, κ.λπ.). 

3. των καθηµερινών µετακινήσεων, για εργασία - εξυπηρετήσεις - αναψυχή, των κατοίκων ευρύτε-

ρης από τα διοικητικά όρια του ∆ήµου ζώνης επιρροής (Γεωργιούπολη - Σκαλέτα, όρια ∆ήµου 

Λάµπης).  

Οι καθηµερινές µετακινήσεις εντός αυτής της ζώνης (επιρροής) είναι αµφίδροµες, δεδοµένου 

ότι και πολλοί κάτοικοι του Ρεθύµνου πηγαινοέρχονται σε αυτήν για λόγους αναψυχής, εργα-

σίας, κ.λπ. 

Συµπερασµατικά, ο (σηµερινός) ρόλος του Ρεθύµνου συνοψίζεται στα εξής:  

1. Κέντρο Τουρισµού - Παραθερισµού διεθνούς εµβέλειας 

2. Εκπαιδευτικό/ Ερευνητικό Κέντρο πανεπιστηµιακού επιπέδου εθνικής/ υπερεθνικής εµβέ-

λειας (έδρα ΑΕΙ, ΤΕΙ, Σχολής Αστυφυλάκων, Ερευνητικών Ινστιτούτων, κ.λπ.) 

3. ∆ιοικητικό Κέντρο της Νοµαρχιακής Αυτοδιοίκησης Ρεθύµνου 
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4. Κέντρο εµπορίου και λοιπών εξυπηρετήσεων του µεγαλύτερου τµήµατος του Νοµού Ρεθύ-

µνης 

5. Κέντρο καθηµερινών εξυπηρετήσεων ζώνης ευρύτερης των ορίων του ∆ήµου 

Μελλοντικά, (σύµφωνα µε το ΠΠΧΣΑΑ Κρήτης) ο ρόλος του Ρεθύµνου στο ευρύτερο χωροταξικό 

και αναπτυξιακό πλαίσιο του Νοµού και της Περιφέρειας, εκτιµάται ως εξής: 

⇒ Το αστικό κέντρο του Ρεθύµνου (οικιστικό κέντρο 2
ου

 βαθµού και έδρα Νοµαρχιακής Αυτο-

διοίκησης) αναµένεται/ προβλέπεται να λειτουργήσει ως «κέντρο µεσογειακής ακτινοβολίας, 

µε άξονα την ιστορία και τον πολιτισµό». Η πόλη χαρακτηρίζεται για το πλούσιο φυσικό και 

πολιτιστικό της περιβάλλον και σε αυτή λειτουργούν ήδη το Τµήµα Ιστορίας & Αρχαιολογί-

ας του Πανεπιστηµίου Κρήτης καθώς και το Ινστιτούτο Μεσογειακών Σπουδών, µε πλούσια 

ερευνητική δράση στο χώρο της ανατολικής Μεσογείου. Στο πλαίσιο αυτό, ο ρόλος της 

προσδιορίζεται σαφώς ως κέντρου ανάδειξης των πολλαπλών παρελθόντων, µε άξονα την 

έρευνα (ιστορία & φυσικό-πολιτιστικό περιβάλλον), µε τη συνδροµή ωστόσο του Τοµέα 

Φυσικού Περιβάλλοντος του Πανεπιστηµίου Κρήτης και του Μουσείου Φυσικής Ιστορίας 

που λειτουργούν στο Ηράκλειο. Προς αυτή την κατεύθυνση, κρίνεται σκόπιµη η δηµιουργία 

στο Ρέθυµνο του ‘Μουσείου Περιβάλλοντος’ καθώς και Τµήµατος του ΤΕΙ Κρήτης µε αντι-

κείµενο τη συντήρηση αρχαιοτήτων.  

Αντίστοιχα, ο ρόλος του ∆ήµου Ρεθύµνης, στο ευρύτερο χωροταξικό και αναπτυξιακό πλαίσιο του 

Νοµού και της Περιφέρειας, εκτιµάται ως εξής: 

⇒ Ο ∆ήµος Ρεθύµνης (όπως άλλωστε και κάθε περιοχή του Νησιού) µέσα από τη συνδυασµένη 

ανάδειξη των τοµέων του Πολιτισµού και της προστασίας του Φυσικού Περιβάλλοντος, α-

ναµένεται να προσδώσει έµφαση στην πολυπολιτισµικότητα της Κρήτης, συµβάλλοντας έ-

µπρακτα στην αναβάθµιση του ρόλου της Περιφέρειας στη ΝΑ Μεσόγειο και στη χωρική 

της ολοκλήρωση.   
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Π.2.4 -  ΜΟΝΤΕΛΟ ΧΩΡΙΚΗΣ ΟΡΓΑΝΩΣΗΣ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ – ΓΕΝΙΚΗ ΠΕΡΙΓΡΑ-

ΦΗ ΤΗΣ ΠΡΟΤΑΣΗΣ  

Η χωρική ενότητα του ∆ήµου (όπως έχει ήδη καθοριστεί από το Α΄ Στάδιο της µελέτης) διακρίνε-

ται σε επιµέρους υποενότητες/ ζώνες (βλέπε Χάρτη Α.5.1.1) ως εξής:  

1. Ζώνη Ι: ακτογραµµή - παρακαµπτήριος/ ΒΟΑΚ (‘κάτω’ επίπεδο) 

Πρόκειται για την παραθαλάσσια/ πεδινή περιοχή που εκτείνεται σε βάθος µέχρι τους λόφους – 

παρακαµπτήριο/ ΒΟΑΚ. Περιλαµβάνει την πόλη του Ρεθύµνου και µάλιστα το σύνολο της έ-

κτασης της ‘πραγµατικής’ πόλης, µε εξαίρεση το τµήµα Βιολί Χαράκι – Ατσιπόπουλο (∆ήµος 

Νικ. Φωκά), το νότιο τµήµα του Πλατανιά (Τσεσµές), τον Άγιο Μάρκο και τα Καστελλάκια.  

Ουσιαστικά, πρόκειται για µια ‘αστικοποιηµένη’ ζώνη, που ‘προεκτείνεται’ ανατολικά (∆ήµος 

Αρκαδίου), κυρίως, ως τουριστική, και δυτικά (∆ήµος Νικ. Φωκά) ως αστική. Το παραλιακό της 

τµήµα λειτουργεί, κυρίως, ως περιοχή αναψυχής-τουρισµού (ακτές κολύµβησης
1
, ψυχαγωγία, 

εστιατόρια, τουριστικά καταλύµατα, κ.λπ.). Το πεδινό, ανατολικό, τµήµα (Περιβόλια - Πλατα-

νιάς) που αποτελούσε γεωργική γη α΄ προτεραιότητας/ αρδευόµενη έχει δοµηθεί, σχεδόν, εξ’ ο-

λοκλήρου. 

Στη Ζώνη αυτή διακρίνονται επιµέρους:  

(α) η περιοχή εντός του (ισχύοντος) ΓΠΣ.  

(β) η περιοχή µεταξύ του (ισχύοντος) ΓΠΣ και της παρακαµπτηρίου/ ΒΟΑΚ  

2. Ζώνη ΙΙ: παρακαµπτήριος/ ΒΟΑΚ - Βρύσινας (‘πάνω’ επίπεδο) 

Περιλαµβάνει την περιοχή ‘πάνω’ και νότια του ΒΟΑΚ που έχει (απρόσκοπτη) θέα προς τη θά-

λασσα και την πόλη. Κύρια χαρακτηριστικά αυτής της ζώνης είναι το σχετικά έντονο ανάγλυφο 

(εξαιτίας της διάβρωσης του εδάφους από τη ροή των ρεµάτων) και τα φαράγγια/ ρεµατιές, που 

διατηρούν την ‘αυθεντικότητα’ του φυσικού χώρου και οδηγούν στο όρος Βρύσινα.  

Στη ζώνη αυτή περιλαµβάνονται οι οικισµοί/ οικιστικές περιοχές: Γάλλου, Τρία Μοναστήρια, 

Συνεταιρισµός Νηπιαγωγών/ ∆ασκάλων, Μικρό - Μεγάλο Μετόχι, Μικρά Ανώγεια, Αγία Ειρή-

νη, Ρουσσοσπίτι, Μύλοι, Ξηρό Χωριό, Καστελλάκια, Άγιος Μάρκος, Χρωµοναστήρι, Καπεδια-

νά, Πρινέδες, Γιαννούδι, Τσεσµές, ∆ίλοφο (Συνεταιρισµός ∆ηµοσίων Υπαλλήλων), Μαρουλάς 

καθώς και ειδικές λειτουργίες αστικού χαρακτήρα. Μεταξύ αυτών ξεχωρίζουν (στο βόρειο - δυ-

τικό τµήµα/ περιοχή Γάλλου - Τρία Μοναστήρια) το campus του Πανεπιστηµίου, το Αθλητικό 

Κέντρο του ∆ήµου και το συγκρότηµα µεταποίησης γεωργικών προϊόντων (ελαιουργείο, τυρο-

κοµείο, κ.λπ.) της Ένωσης Γεωργικών Συνεταιρισµών Ρεθύµνου. 

                                                      

1 Ανατολικά της πόλης εκτείνεται αµµουδιά µήκους ∼10 χλµ. (Ενετικό λιµάνι - Σκαλέτα), τµήµα της οποίας περιλαµβά-

νεται στα όρια του ∆ήµου. 
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Στη Ζώνη αυτή διακρίνονται επιµέρους:  

(α) η περιοχή εντός της (ισχύουσας) ΖΟΕ/ βόρειο τµήµα.  

(β) το λοιπό τµήµα.  

3. Ζώνη ΙΙΙ: περιοχή δυτικά & νότια του όρους Βρύσινα 

Στη Ζώνη αυτή, που περιλαµβάνεται στην ευρύτερη κτηνοτροφική περιοχή του Βρύσινα, δια-

κρίνονται δυο ενότητες οικισµών, που εξαρτώνται λειτουργικά από το οικιστικό κέντρο (5ου ε-

νισχυµένου επιπέδου) των Αρµένων: 

- Ενότητα α΄: περιλαµβάνει τους οικισµούς της ευρύτερης περιοχής των Αρµένων (δυτικά του 

όρους Βρύσινα) 

(Αρµένοι, Σωµατάς, Κάστελλος, Άγιος Γεώργιος, Κούµοι, Φωτεινός) 

- Ενότητα β΄: περιλαµβάνει τους οικισµούς νότια του όρους Βρύσινα 

(Καρέ, Αµπελάκια, Όρος, Γουλεδιανά, Γενή, Σελλί, Μύρθιος) 

4. Ζώνη ΙV: περιοχή ανατολικά του Βρύσινα 

Η Ζώνη αυτή, που περιλαµβάνεται στην ευρύτερη κτηνοτροφική περιοχή του Βρύσινα, χαρα-

κτηρίζεται από την ύπαρξη εκτεταµένων περιοχών αξιόλογου φυσικού περιβάλλοντος. Σε αυτή 

βρίσκονται το Πρασιανό Φαράγγι και ο οικισµός Πρασιές. 

5. Ζώνη V: Όρος Βρύσινα 

Ορίζεται, σε γενικές γραµµές, από τον περιµετρικό οδικό δακτύλιο και περιλαµβάνει το σύνολο 

της έκτασης εσωτερικά του δακτυλίου, εξαιρουµένων των οικισµών και των εκτάσεων που τους 

περιβάλλουν. 

Συνεκτιµώντας, τη χωρική ανάλυση του ∆ήµου (που προαναφέρθηκε), τα δεδοµένα της ανάλυσης 

S.W.O.T. και το επιλεγέν - από το προηγούµενο ήδη στάδιο της µελέτης - ‘εκτατικό’ σενάριο πο-

λεοδοµικής ανάπτυξης, για την αποτελεσµατική αντιµετώπιση των οικιστικών πιέσεων που παρα-

τηρούνται και οι οποίες ενδέχεται να λάβουν εκρηκτικές διαστάσεις στο άµεσο µέλλον (όσον α-

φορά τη β΄/ παραθεριστική κατοικία), προτείνεται: 

- Να συµπεριληφθούν στις προς πολεοδόµηση οικιστικές περιοχές του ∆ήµου, όλες οι ε-

κτάσεις που δέχονται αυξηµένες πιέσεις για κατοικία και διαθέτουν την αναγκαία φυσι-

κή καταλληλότητα για οικιστική χρήση (τόσο των µόνιµων κατοίκων όσο και των (µόνι-

µων) παραθεριστών), ώστε η ανάπτυξή τους να είναι αποτέλεσµα ‘σχεδιασµού’. Επιση-

µαίνεται ότι η πυκνότητα δόµησης αυτών των περιοχών ποικίλει, για να πληρούνται τα 

προγραµµατικά µεγέθη και τα ισχύοντα σταθερότυπα.  

- Να καθοριστούν εκτεταµένες περιοχές προστασίας, µε στόχο την αποτελεσµατική θω-

ράκιση/ προστασία του αξιόλογου φυσικού τοπίου και περιβάλλοντος της ενδοχώρας του 

∆ήµου, κυρίως, από την αναµενόµενη ‘εισβολή’ µεγάλου αριθµού (µόνιµων) παραθερι-

στών. Η προστασία αυτή κλιµακώνεται µε τον καθορισµό δυο (2) κατηγοριών (περιο-

χών) προστασίας:  
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(α) των περιοχών ειδικής προστασίας (ΠΕΠ), οι οποίες εν γένει πρέπει να παραµείνουν 

αδόµητες, εφόσον συµπεριλαµβάνουν τις ‘κρίσιµες’ περιοχές του φυσικού περιβάλ-

λοντος (φαράγγια, ρεµατιές, φυσικές εξάρσεις, κ.ο.κ.) καθώς και τους αρχαιολογι-

κούς χώρους. 

(β) των περιοχών ελέγχου και περιορισµού της δόµησης (ΠΕΠ∆), που περιβάλλουν τις 

οικιστικές περιοχές. Οι περιοχές αυτές πρέπει να διαφυλαχθούν σχετικά αδόµητες, 

ώστε µελλοντικά να αποτελέσουν τη ‘σχεδιασµένη’ επέκταση των οικιστικών περι-

οχών.  

Αυτός ο διττός χαρακτήρας της πρότασης ανταποκρίνεται, αφενός, στη φιλοσοφία του Ν. 2508/97 

(που διέπει το σχεδιασµό των ΓΠΣ) και, αφετέρου, στο αίτηµα όλων των εµπλεκόµενων παραγό-

ντων (τοπικού και κεντρικού χαρακτήρα) για ‘µεγάλες επεκτάσεις’ και ταυτόχρονα για αποτελε-

σµατική προστασία του τοπίου, που αποτελεί και το βασικό διακύβευµα της συγκυρίας. 

Θα πρέπει, ωστόσο, να σηµειωθεί ότι παρά την καταλληλότητα του ‘εκτατικού’ σεναρίου, η λύση 

που προτείνεται (και η οποία θα αναλυθεί πιο διεξοδικά στη συνέχεια) αναµένεται ότι δε θα γίνει 

εύκολα αποδεκτή, τόσο από την τοπική κοινωνία όσο και από τις αρµόδιες υπηρεσίες της δηµόσι-

ας διοίκησης. Στην πρώτη περίπτωση γιατί θα δηµιουργήσει νέους ‘δυσαρεστηµένους’, παρά το 

γεγονός ότι καλύπτει πλήρως όλα τα υποβληθέντα αιτήµατα (οικιστική ανάπτυξη + προστασία) 

και στη δεύτερη λόγω της έκτασης των προβλεπόµενων οικιστικών περιοχών.  

Με βάση τα παραπάνω και µε γνώµονα ότι οι προτεινόµενες δράσεις πρέπει να ανταποκρίνονται 

στον αναπτυξιακό χαρακτήρα και στις ιδιαιτερότητες της κάθε ζώνης, προκειµένου: (α) να µετου-

σιωθούν σε ευκαιρίες τα πλεονεκτήµατα, που προέκυψαν κατά την ανάλυση S.W.O.T. και (β) να 

αποτραπεί το ενδεχόµενο υλοποίησης των κινδύνων που δηµιουργούν τα αντίστοιχα µειονεκτήµα-

τα, η πρόταση διαρθρώνεται σε γενικές γραµµές (βλέπε Χάρτη Π.1) ως εξής: 

- Ζώνη Ια: προτείνεται να πολεοδοµηθεί σε όλη της την έκταση, δεδοµένου ότι για ένα ση-

µαντικό τµήµα του ισχύοντος ΓΠΣ οι Πολεοδοµικές Μελέτες που εκπονήθηκαν δε θεσµοθε-

τήθηκαν. Σε ό,τι αφορά τα τµήµατα που έχουν ήδη πολεοδοµηθεί, δεν προτείνονται τροπο-

ποιήσεις δεδοµένου ότι, παρά την παρεύλεση 20ετίας (!) από την έγκριση του πολεοδοµικού 

τους σχεδίου, η διαδικασίας πολεοδόµησής τους (δηλ. η κύρωση των τελευταίων Πράξεων 

Εφαρµογής) µόλις ολοκληρώθηκε. Και τούτο παρά το γεγονός ότι οι Πολεοδοµικές τους 

Μελέτες σε αρκετά σηµεία δε σεβάστηκαν τις κατευθυντήριες εντολές του ΓΠΣ, µε αποτέ-

λεσµα να έχουν ενταχθεί στο σχέδιο ως οικοδοµήσιµες επιφάνειες οι παραρεµάτιες ζώνες 

που προβλέπονταν (στο ΓΠΣ) για χρήση ‘αστικού πρασίνου’. 

- Ζώνη Ιβ: η περιοχή αυτή προτείνεται να υπαχθεί στο ΓΠΣ του Ρεθύµνου για χρήση κατοι-

κίας, εξαιρουµένων των παραρεµάτιων τµηµάτων της. Ταυτόχρονα προτείνεται να καθορι-

στούν (σε αυτή) χαµηλότεροι Σ∆ και υψηλότερα ποσοστά κοινόχρηστων/ κοινωφελών χώ-

ρων, από τα αντίστοιχα µεγέθη των γειτονικών περιοχών του σχεδίου πόλεως, προκειµένου 

να καλυφθούν σε αυτή τη ζώνη οι σχετικές ελλείψεις. 

- Ζώνη ΙΙα: στην περιοχή αυτή προτείνεται να δηµιουργηθούν νέοι οικιστικοί θύλακες, προ-

αστιακού χαρακτήρα, που θα περιβάλλονται από φυσικά διαµορφωµένους ‘οικολογικούς’ 

διαδρόµους, για την κάλυψη των αναγκών κατοικίας. Στη ζώνη αυτή προτείνεται και ο κα-
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θορισµός µιας περιοχής συγκέντρωσης παραγωγικών δραστηριοτήτων χαµηλής όχλησης, 

στη θέση (και σε επέκταση) της ζώνης χονδρεµπορίου του υφιστάµενου ΓΠΣ. 

- Ζώνη ΙΙβ: στον εξω-αστικό χώρο αυτής της ζώνης, προτείνεται η προστασία των κρίσιµων 

στοιχείων του φυσικού περιβάλλοντος (φαράγγια, ρεµατιές, κ.λπ.) και η λήψη (στο χρονικό 

ορίζοντα της µελέτης) αυστηρών µέτρων περιορισµού της δόµησης (δηλ. αρτιότητα 8 

στρεµµ.), µε απώτερο στόχο τη διατήρηση αυτής της περιοχής ως ‘ρεζέρβα’ γης για την κά-

λυψη των µελλοντικών, οικιστικών αναγκών. Κύρια χρήση σε αυτή τη ζώνη ορίζεται η κα-

τοικία και για αυτό το λόγω δεν επιτρέπεται η χωροθέτηση ‘οχλουσών’ χρήσεων/ δραστηρι-

οτήτων. Στις επιτρεπόµενες χρήσεις περιλαµβάνεται και εκείνη του οικολογικού/ εναλλα-

κτικού τουρισµού. Στη ζώνη αυτή εντοπίζονται, επίσης, διακεκριµένες/ σηµαντικές χρήσεις 

‘σηµειακού’ χαρακτήρα όπως: το campus του Πανεπιστηµίου, το Αθλητικό Κέντρο του ∆ή-

µου (µε την πρόσφατη επέκτασή του), το νέο Νεκροταφείο του ∆ήµου (στην περίµετρο του 

οποίου επιτρέπεται η ανάπτυξη χρήσεων/ δραστηριοτήτων συναφών µε τη λειτουργία του) 

καθώς και οι (προγραµµατισµένες) εγκαταστάσεις Golf στην περιοχή του Μαρουλά. 

Προτείνεται ακόµη η οριοθέτηση των οικισµών που δε διαθέτουν όρια, η πολεοδόµηση ό-

λων των οικισµών, η επέκταση εκείνων που δε διαθέτουν πλεόνασµα γης και η αναζήτηση 

περιοχών ΠΕΡΠΟ (συνολικής επιφάνειας 1.000 στρεµµάτων) επιπλέον των ήδη υφιστάµε-

νων/ γνωστών πρωτοβουλιών (οικισµός ∆ιδασκάλων/ Νηπιαγωγών, οικισµός Υπαλλήλων 

ΥΠ.ΠΟ., οικισµός Αστυφυλάκων Ν. Ρεθύµνης). Κατά προτεραιότητα προτείνεται να πολε-

οδοµηθούν οι οικισµοί: Γάλλος και Ξηρό Χωριό. Σηµειώνεται ότι οι υπό εκπόνηση Πολεο-

δοµικές Μελέτες των οικισµών: Χρωµοναστήρι και Ρουσσοσπίτι, θα πρέπει να συµπεριλά-

βουν στο σχεδιασµό τους το σύνολο των προτεινόµενων οικιστικών τους περιοχών. 

- Ζώνη ΙΙΙ: στον εξω-αστικό χώρο αυτής της ζώνης, προτείνεται: (α) να οριστεί ως κύρια 

χρήση η κτηνοτροφία και (β) να προστατευτούν ορισµένες, κρίσιµες, περιοχές µε αξιόλογο 

φυσικό τοπίο. Μεταξύ των επιτρεπόµενων χρήσεων είναι και εκείνη του οικολογικού/ εναλ-

λακτικού τουρισµού. Σηµειώνεται ότι στη ζώνη αυτή περιλαµβάνονται δυο εκτεταµένοι και 

σηµαντικής αξίας αρχαιολογικοί χώροι (Υστεροµινωϊκό Νεκροταφείο και Ονιθέ) καθώς και 

η περιοχή της ‘Καστελλοχαλέπας’, που αποτελεί το µοναδικό σηµείο σε όλη την έκταση του 

∆ήµου στο οποίο προτείνεται η χωροθέτηση/ συγκέντρωση µεταποιητικών µονάδων ‘µέσης 

όχλησης’. Στη ζώνη αυτή προτείνεται, επίσης, η οριοθέτηση των οικισµών που δε διαθέτουν 

όρια, η πολεοδόµηση του οικισµού Σωµατά και η ενσωµάτωση στον πολεοδοµικό σχεδια-

σµό του οικισµού των Αρµένων (που βρίσκεται υπό εκπόνηση) των προτεινόµενων περιο-

χών επέκτασής του. 

- Ζώνη IV: στη ζώνη αυτή βασικό στοιχείο της πρότασης είναι ο καθορισµός εκτεταµένων 

περιοχών προστασίας, µε απώτερο στόχο τη διατήρηση του συγκριτικού της πλεονεκτήµα-

τος (φυσικό και ανθρωπογενές περιβάλλον). 

-  Ζώνη V: η περιοχή του Βρύσινα αποτελεί την ‘κεντρική’ περιοχή του δικτύου προστασίας 

του φυσικού περιβάλλοντος του ∆ήµου και για αυτό προτείνεται ο αποχαρακτηρισµός τµή-

µατός της ως λατοµικής περιοχής. 

Πιο αναλυτικά, οι επεµβάσεις που προτείνονται από τη µελέτη για κάθε µια από τις προαναφερ-

θείσες υποπεριοχές/ ζώνες του ∆ήµου είναι οι εξής: 
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Α. Επεµβάσεις στον ευρύτερο Αστικό Χώρο/ Ζώνη Ι & Ζώνη ΙΙ (βόρειο τµήµα/ ΖΟΕ) 

Κύριο ζητούµενο των προτεινόµενων δράσεων είναι η εξασφάλιση των αναγκαίων κοινόχρηστων/ 

κοινωφελών χώρων, η έλλειψη των οποίων θα είναι ιδιαίτερα αισθητή στο άµεσο µέλλον. Επιπλέ-

ον, αποβλέπουν στην εκτόνωση των οικιστικών πιέσεων και στη µείωση της ‘οξύτητας’ του κυ-

κλοφοριακού προβλήµατος και των λοιπών δυσλειτουργιών του αστικού χώρου, προβλήµατα που 

αναµένεται να ενταθούν ιδιαίτερα τα επόµενα χρόνια.  

Ειδικότερα, προτείνονται: 

Περιοχή εντός (ισχύοντος) ΓΠΣ – Ζώνη Ια: 

� χρήσεις γης, αποµάκρυνση (εντός 6ετίας) ‘οχλουσών’ χρήσεων (επαγγελµατικά εργαστήρια: 

σιδηρουργεία, συνεργεία αυτοκινήτων, κ.ο.κ.), κυκλοφοριακές και λοιπές ρυθµίσεις, που θα 

επιτρέψουν την ποιοτική αναβάθµιση της περιοχής του ισχύοντος ΓΠΣ, δεδοµένου ότι αυτή 

αποτελεί, µεταξύ άλλων, και υποδοχέα τουριστικών δραστηριοτήτων.  

� καθορισµός κριτηρίων και περιοχών αναζήτησης για τον επανακαθορισµό/ χωροθέτηση βα-

σικών κεντρικών λειτουργιών της πόλης. 

Περιοχή επέκτασης (ισχύοντος) ΓΠΣ εντός ΖΟΕ (βόρεια παρακαµπτηρίου/ ΒΟΑΚ) – Ζώνη Ιβ: 

� καθορισµός δικτύου ελεύθερων χώρων - αστικού πρασίνου που θα περιλαµβάνει:  

- δασωµένους λόφους (‘Πευκάκια’, ‘Τρυπητή’, κ.λπ.).  

- παραρεµάτιες ζώνες:  ρεµατιές, φαράγγια, που εκτείνονται κάθετα του ΒΟΑΚ, που θα 

λειτουργούν ως ‘οικολογικοί’ διάδροµοι διάσπασης της συνέχειας του ‘ενιαίου’ αστικού 

χώρου.   

� καθορισµός κριτηρίων και περιοχών αναζήτησης για τη χωροθέτηση σηµαντικών κοινωφε-

λών/ κοινόχρηστων χώρων, µε στόχο την κάλυψη των σχετικών ελλείψεων του ισχύοντος 

ΓΠΣ. 

� καθορισµός νέων οικιστικών περιοχών (επέκταση σχεδίου πόλης). 

� δηµιουργία (κατά τµήµατα και όπου αυτό απαιτείται) νέου περιφερειακού δρόµου για διευ-

κόλυνση/ ενίσχυση του κύριου οδικού δικτύου της πόλης.  

Περιοχή επέκτασης (ισχύοντος) ΓΠΣ εντός ΖΟΕ (νότια παρακαµπτηρίου/ ΒΟΑΚ) – Ζώνη ΙΙα: 

� καθορισµός δικτύου ελεύθερων χώρων - αστικού πρασίνου, αντίστοιχου µε το προηγούµενο.  

� καθορισµός οικιστικών περιοχών, κυρίως, περιµετρικά των υφιστάµενων οικισµών και σε 

τµήµατα όπου υπάρχει ευχερής πρόσβαση/ σύνδεση µε την πόλη (κόµβοι, κάτω διαβάσεις 

ΒΟΑΚ). Οι περιοχές αυτές θα είναι χωρικά διακεκριµένες (από ζώνες πρασίνου) για να απο-

φευχθεί η δυνατότητα δηµιουργίας ενός δεύτερου ‘αστικού συνεχούς’. 

� εξασφάλιση µεγάλης έκτασης κοινόχρηστων/ κοινωφελών χώρων, που θα λειτουργήσει ως 

‘ρεζέρβα’ γης για την κάλυψη µελλοντικών αναγκών της πόλης.  

� καθορισµός/ έλεγχος των χρήσεων γης.  
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� δηµιουργία (κατά τµήµατα και όπου αυτό απαιτείται) νέου περιφερειακού δρόµου για διευ-

κόλυνση/ ενίσχυση του κύριου οδικού δικτύου της ευρύτερης αστικοποιηµένης ζώνης (Τρία 

Μοναστήρια, Τσεσµές Πλατανιά). 

Β. Επεµβάσεις στους Οικισµούς και στις γύρω από αυτούς περιοχές 

Οι προτεινόµενες δράσεις αποσκοπούν στην ‘προετοιµασία’/ προσαρµογή των οικισµών προκει-

µένου να ανταποκριθούν στις (υψηλές) απαιτήσεις που δηµιουργεί η προοπτική µετατροπής τους 

σε παραθεριστικά κέντρα (διεθνούς εµβέλειας), διατηρώντας όµως και τον ήπιο αγροτικό τους 

χαρακτήρα.  

Ειδικότερα προτείνονται: 

� καθορισµός ορίων στους µη - οριοθετηµένους οικισµούς. 

� καθορισµός τυχόν επεκτάσεων (µέσω πολεοδόµησης) στους οριοθετηµένους οικισµούς (όπου 

αυτό απαιτείται δεδοµένου του µεγάλου, εν γένει, ποσοστού της αδόµητης εντός ορίων έκτα-

σης) για την κάλυψη αναγκών σε νέες κατοικίες (α΄ & β΄/ παραθεριστικές), την εξασφάλιση 

κοινόχρηστων/ κοινωφελών χώρων (χώροι στάθµευσης, ελεύθεροι χώροι, χώροι πρασίνου, 

άθλησης, κ.λπ.) και τη χωροθέτηση περιοχής συγκέντρωσης χρήσεων χαµηλής όχλησης (ερ-

γαστήρια), όπου αυτό κρίνεται αναγκαίο.  

Ειδικότερα, η δηµιουργία ‘πάρκων αναψυχής - πολιτισµού - άθλησης’ είναι επιθυµητή στους 

οικισµούς που αναµένεται να αποκτήσουν έντονο παραθεριστικό χαρακτήρα.   

� καθορισµός των (α)κατάλληλων προς δόµηση περιοχών εντός των οικισµών (λόγω π.χ. κλί-

σεων, γεωλογικής ακαταλληλότητας, ύπαρξης ρεµάτων) - µετατροπή των περιοχών αυτών, 

όπου είναι δυνατόν, σε ζώνες πράσινου/ πάρκων αναψυχής - πολιτισµού - άθλησης. 

� ανάδειξη των παραδοσιακών πυρήνων και αναβίωση του ‘παλιού’ χαρακτήρα του κεντρικού 

δρόµου των οικισµών (δρόµος ήπιας κυκλοφορίας/ πεζόδροµος) και υπόδειξη αναγκαίων πα-

ρακάµψεων, ανάδειξη τυχόν ιστορικών τόπων και περιοχών φυσικού κάλλους (εντός των οι-

κισµών). ‘Ηπιοποίηση’ τυχόν διερχόµενου (εντός οικισµού) οδικού άξονα µε τη δηµιουργία 

‘δενδροστοιχίας’ σε όλο το µήκος του τµήµατος που βρίσκεται εντός οικισµού, δηµιουργία 

πεζοδροµίων. ‘Ανάδειξη’ των εισόδων στους οικισµούς και εξασφάλιση στην ευρύτερη αυ-

τών περιοχών χώρων στάθµευσης. 

� ανάδειξη των περιοχών φυσικού κάλλους ή/και περιοχών που συνδέονται µε την τοπική πα-

ράδοση και βρίσκονται κοντά στους οικισµούς - αναβίωση των µονοπατιών που οδηγούν 

προς αυτές τις περιοχές και στους γειτονικούς οικισµούς, µε στόχο τη δηµιουργία δικτύου πε-

ζοδρόµων/ µονοπατιών στην ευρύτερη των οικισµών περιοχή. 

� λειτουργική ενίσχυση του οικισµού των Αρµένων, µε στόχο την αναβάθµιση του ρόλο του ως 

‘οικιστικού’ κέντρου (5ου ενισχυµένου επιπέδου) της ευρύτερης Ζώνης ΙΙΙ. 

Γ. Επεµβάσεις στο ‘λοιπό’ εξω - αστικό χώρο 

Οι προτεινόµενες δράσεις κλιµακώνονται κατά περίπτωση µε απώτερο, πρωτεύοντα, στόχο την 

προστασία των στοιχείων αξιόλογου φυσικού περιβάλλοντος - πολιτιστικής αξίας και την ανάδει-

ξη/ αξιοποίησή τους ως ‘κεφάλαιο’ για την ανάπτυξη εναλλακτικών µορφών τουρισµού (π.χ. πε-
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ριπατητικού, ορειβατικού, οικολογικού, κ.λπ.) και δευτερεύοντα στόχο τη χωροθέτηση παραγωγι-

κών δραστηριοτήτων και ειδικών λειτουργιών.  

Ειδικότερα προτείνονται: 

� καθορισµός/ οριοθέτηση περιοχών αξιόλογου φυσικού περιβάλλοντος ως Π.Ε.Π. (Περιοχές 

Ειδικής Προστασίας). Πρόκειται, κυρίως, για: 

- το ‘ιερό’ όρος Βρύσινας. 

- τα Φαράγγια (Πρασιανό, Μύλων, Γαλλιανό) καθώς και το Βελανιδόδασος, η οριοθέτηση 

των οποίων καθορίζεται µε βάση την υπό εκπόνηση µελέτη ανάδειξής τους. 

Σηµειώνεται ότι, εκτός από τις προαναφερθείσες, µέτρα προστασίας λαµβάνονται και σε άλ-

λες περιοχές αξιόλογου φυσικού περιβάλλοντος όπως: ρεµατιές, µικρότερα φαράγγια, περιο-

χές µε έντονες κλίσεις (γκρεµνά), κορυφές/ κορυφογραµµές, κ.λπ. ώστε να διατηρηθεί η ‘αυ-

θεντικότητα’/ ‘ταυτότητα’ των επιµέρους τµηµάτων του φυσικού τοπίου της περιοχής.  

Οι παραποτάµιες ζώνες, ρεµατιές, φαράγγια, κ.λπ. λειτουργούν ως ‘οικολογικοί’ διάδροµοι 

διασύνδεσης της αστικοποιηµένης ζώνης µε την ορεινή ενδοχώρα (Βρύσινας, κ.λπ.) και για 

το λόγο αυτό η διατήρησή τους θεωρείται ιδιαίτερα σηµαντική. Σηµαντική, επίσης, θεωρείται 

η απόλυτη προστασία/ ενίσχυση της βλάστησης του όρους Βρύσινα και των περιοχών της 

Natura (Ζώνες IV & V).  

� χαρακτηρισµός - σύµφωνα µε τις κατευθύνσεις του ΠΠΧΣΑΑ της Περιφέρειας Κρήτης - ως 

ΠΕΧΠ (Περιοχή Ειδικών Χωρικών Παρεµβάσεων) της ζώνης κατά µήκος του ευρωπαϊκού, 

περιπατητικού µονοπατιού Ε4 (στο τµήµα του που περιλαµβάνεται στο ∆ήµο Ρεθύµνης). 

Πρόκειται συγκεκριµένα για τη ζώνη που εκτείνεται εντός του ∆ήµου από το Πρασιανό Φα-

ράγγι µέχρι την ευρύτερη περιοχή του Κάστελλου, περνώντας από τους οικισµούς Χρωµονα-

στήρι - Σελλί, την κορυφή του όρους Βρύσινα, τον οικισµό του Σωµατά, το Υστεροµινωικό 

Νεκροταφείο Αρµένων, το Βελανιδόδασος, τον οικισµό του Κάστελλου και το Μοναστήρι 

της Αγ. Παρασκευής/ του Αγ. Παντελεήµονα… 

Για τη ζώνη αυτή θα πρέπει να εκπονηθεί ειδική µελέτη ενίσχυσης - αποκατάστασης - διαχεί-

ρισής της (συντονισµένο πρόγραµµα µέτρων και έργων κατά φάσεις και φορείς χρηµατοδό-

τησης), δεδοµένου ότι αποτελεί περιοχή µε µειονεκτικά χαρακτηριστικά λόγω δυσµενούς 

προσπελασιµότητας και µεγάλου ενδιαφέροντος όσον αφορά στα στοιχεία του φυσικού και 

πολιτιστικού της περιβάλλοντος.   

� ανάδειξη και άλλων περιπατητικών διαδροµών που συνδυάζουν φυσιολατρικούς και αρχαιο-

λογικούς προορισµούς (όπως Ξηρό Χωριό – Μύλοι, Πρασιές – Πρασιανό Φαράγγι – Γιαν-

νούδι – θάλασσα, κ.λπ.). 

� καθορισµός/ έλεγχος των χρήσεων γης στις ‘εκτός σχεδίου’ περιοχές, ώστε να παρέχεται η 

δυνατότητα χωροθέτησης: 

- συνεδριακού κέντρου, στον εξω-αστικό χώρο των Ζωνών Ι & ΙΙ, 

- γηπέδου/ εγκατάστασεων golf, στην (ορεινή) περιοχή του Μαρουλά, 

- ειδικών λειτουργιών κοινής ωφέλειας. 
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� δηµιουργία/ ολοκλήρωση ενός ακόµα διασυνδετήριου οδικού άξονα στην περιοχή µεταξύ 

παρακαµπτηρίου ΒΟΑΚ και νέου περιφερειακού δακτυλίου Βρύσινα (Μικρά Ανώγεια - Με-

γάλο Μετόχι - Σωµατάς).  

� βελτίωση της λειτουργικότητας του οικιστικού δικτύου µέσω αναβάθµισης του οδικού δικτύ-

ου διασύνδεσης των οικισµών της αγροτικής ενδοχώρας µε το αστικό κέντρο του Ρεθύµνου 

και του δικτύου συγκοινωνιών (Αγία Ειρήνη - Καστελλάκια, Ρουσσοσπίτι - Καστελλάκια, 

κ.λπ.).  

� καθορισµός ζώνης προστασίας (min 100µ.) των οικιστικών περιοχών από την άσκηση συµ-

βατικών/ εντατικών µορφών γεωργίας.   
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Π.2.5 -  ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΟΙΚΙΣΤΙΚΟΥ ∆ΙΚΤΥΟΥ / ΡΟΛΟΙ ΤΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ  

Στόχος της προτεινόµενης οργάνωσης του οικιστικού δικτύου του ∆ήµου Ρεθύµνης είναι η 

ενίσχυση της λειτουργικότητας του µοντέλου της ‘ανοιχτής πόλης’, η οποία περιορίζεται αρ-

κετά από την εµφανή έλλειψη µικρότερων (και υποστηρικτικών) της έδρας οικιστικών κέ-

ντρων.  

Σε αυτό το πλαίσιο, αδιαµφισβήτητο ‘κέντρο’ του οικιστικού δικτύου του ∆ήµου παραµένει 

η πόλη του Ρεθύµνου, που κατατάσσεται στην κατηγορία των οικιστικών κέντρων 2
ου

/ Νο-

µαρχιακού επιπέδου (ΦΕΚ 25292/10.10.2003) και στην οποία βρίσκεται συγκεντρωµένο το 

σύνολο των κεντρικών λειτουργιών/ εξυπηρετήσεων (διοίκηση, εκπαίδευση, εµπόριο, κ.ο.κ.) 

καθώς και το ∼88% του πληθυσµού του. 

Συµπληρωµατικά προς το Ρέθυµνο, τα Μισίρια και ο Πλατανιάς, λόγω της κοµβικής τους 

θέσης και του γεγονότος ότι συγκεντρώνουν αξιόλογες εκπαιδευτικές και εµπορικές χρήσεις, 

θα συνεχίσουν να λειτουργούν ως διακεκριµένα ‘τοπικά κέντρα’ εξυπηρέτησης των γειτονι-

κών τους οικισµών, ως εξής: 

- ‘Τοπικό κέντρο’ Μισιρίων: καλύπτει τις εκπαιδευτικές και βασικές, καθηµερινές ανά-

γκες των οικισµών: Γιαννούδι, Ξηρό Χωριό, Χρωµοναστήρι - Πρινέδες, Πρασιές, Μύ-

λοι. 

- ‘Τοπικό κέντρο’ Πλατανιά: καλύπτει τις εκπαιδευτικές και βασικές, καθηµερινές (ε-

µπορικές) ανάγκες των κατοίκων του Μαρούλα και του ∆ίλοφου. 

Οι υπόλοιποι οικισµοί/ οικιστικές περιοχές της Ζώνης ΙΙ (Γάλλος, Τρία Μοναστήρια, Μικρό 

- Μεγάλο Μετόχι, Μ. Ανώγεια, Αγία Ειρήνη και Ρουσσοσπίτι) θα συνεχίσουν να εξαρτώνται 

για την κάλυψη των αναγκών τους (σε όλους τους τοµείς) από το Ρέθυµνο. Ωστόσο, στα 

Τρία Μοναστήρια µελλοντικά ενδέχεται να συγκεντρωθούν σηµαντικές δραστηριότητες ‘κε-

ντρικού’ χαρακτήρα, σηµατοδοτώντας (ουσιαστικά) την ‘επέκταση’ της πόλης κατά τον άξο-

να βορρά - νότου και διασπώντας το φραγµό που δηµιουργεί η παρακαµπτήριος.  

Τέλος, ο οικισµός των Αρµένων προτείνεται να αποτελέσει ‘οικιστικό κέντρο 5
ου

 ενισχυµέ-

νου επιπέδου’, µε ακτίνα εξυπηρέτησης το σύνολο των οικισµών που βρίσκονται νότια και 

δυτικά του Βρύσινα (Μύρθιος, Σελλί, Γενή, Γουλεδιανά, Όρος, Καρέ, Αµπελάκι, Φωτεινός, 

Κούµοι, Άγιος Γεώργιος, Κάστελλος και Σωµατάς). Με αυτόν τον τρόπο ο ∆ήµος και ειδικό-

τερα το µοντέλο της ‘ανοιχτής πόλης’ θα αποκτήσει ένα δευτερεύουσας σηµασίας ‘κέντρο’ 

για την κάλυψη των εκπαιδευτικών και εν µέρει των βασικών, καθηµερινών (εµπορικών) 

αναγκών των πιο αποµακρυσµένων από το Ρέθυµνο οικισµών. Σηµειώνεται ότι ορισµένοι 

από τους προαναφερθέντες οικισµούς (Σωµατάς, Μύρθιος) λόγω της θέσης τους ως προς το 

Ρέθυµνο και τα τοπικά του κέντρα θα συνεχίσουν να εξυπηρετούνται (κυρίως) από αυτά. 

Η προτεινόµενη οργάνωση του οικιστικού δικτύου του ∆ήµου συνοψίζεται στον παρακάτω 

πίνακα και αποτυπώνεται στο σχετικό Χάρτη Π.1α. 
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Πίνακας Π.1.5: Προτεινόµενο οικιστικό δίκτυο ∆ήµου Ρεθύµνης 

Οικισµοί/ Οικιστικά Κέντρα Ιεράρχηση οικιστικών κέντρων Οικισµοί (άµεσης) Εξυπηρέτησης 

Ρέθυµνο 2
ου

 (νοµαρχιακού) επιπέδου Όλοι οι οικισµοί του ∆ήµου 

Γιαννούδι 

Ξηρό Χωριό 

Χρωµοναστήρι - Πρινέδες 

Πρασιές  

Μισίρια  

τοπικό κέντρο  

(εντός αστικοποιηµένης ζώνης) 

Μύλοι 

Μαρουλάς 

Πλατανιάς (τοπικό κέντρο) 

τοπικό κέντρο  

(εντός αστικοποιηµένης ζώνης) ∆ίλοφο 

Μύρθιος 

Σελλί 

Γενή 

Γουλεδιανά 

Όρος 

Καρέ 

Αµπελάκι 

Φωτεινός 

Κούµοι 

Άγιος Γεώργιος 

Αρµένοι  5
ου

 (ενισχυµένου) επιπέδου 

Κάστελλος 
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Π.2.6 -   ΑΝΑ∆ΡΑΣΗ ΠΡΟΣ ΤΟ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟ/ ΑΝΑΠΤΥΞΙΑΚΟ ΣΧΕ∆ΙΑ-

ΣΜΟ 

Στο πλαίσιο επανακαθορισµού των διοικητικών ορίων των ‘Καποδιστριακών’ ∆ήµων, θα 

πρέπει να διευρυνθούν τα όρια του ∆ήµου Ρεθύµνης για να διασφαλιστεί:  

- η συνέχεια της ‘πραγµατικής’ πόλη, ενσωµατώνοντας την αστικοποιηµένη περιοχή 

(Βιολί Χαράκι - Ατσιπόπουλο, κ.λπ.) 

- η συνέχεια της τουριστικής ζώνης (Αδελοπηγιανού Κάµπου - Σταυρωµένου, κ.λπ.) 

- η συνέχεια της γεωργικής ζώνης (ελαιοκοµική περιοχή Αδελοπήγια, κ.λπ.)  

Στο πλαίσιο αναθεώρησης του ΠΠΣΧΑΑ Περιφέρειας Κρήτης ο οικισµός των Αρµένων θα 

πρέπει να καταταχθεί στα ‘οικιστικά κέντρα’ 5ου ενισχυµένου επιπέδου. 
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Π.3 -  ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ & ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟ-
ΝΤΟΣ   

Π.3.1 -  ΓΕΝΙΚΑ 

Στο παρόν κεφάλαιο εξειδικεύονται οι προτάσεις που αναφέρονται στο ∆οµικό Σχέδιο Χωρι-

κής Οργάνωσης του ∆ήµου (Χάρτης Π.1), δηλ. οι προτεινόµενες περιοχές ρυθµίσεων του 

ΓΠΣ στον εξω-αστικό χώρο καθώς και οι ρυθµίσεις γενικού χαρακτήρα αναφορικά µε τις 

υφιστάµενες και τις (νέες) προς πολεοδόµηση περιοχές.  

Οι προτεινόµενες δράσεις διαρθρώνονται µε βάση τέσσερις (κύριες) θεµατικές κατηγορίες 

ρυθµίσεων: 

� Περιοχές Οικιστικής Ανάπτυξης (ΟΙ.Α)  

� Περιοχές Ελέγχου και Περιορισµού της ∆όµησης (Π.Ε.Π.∆.) 

� Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ)  

� Περιοχές Ιδιαίτερων Χρήσεων (Π.Ι.Χ.) 

Οι τρεις τελευταίες ενότητες συγκροτούν τον κατεξοχήν «εξω-αστικό χώρο» του ∆ήµου και 

διέπονται, κατά κανόνα, από τις ρυθµίσεις της ‘εκτός σχεδίου’ δόµησης, ενώ η πρώτη αφορά 

στις υφιστάµενες και στις νέες οικιστικές περιοχές (κατοικίας – παραγωγικών δραστηριοτή-

των) και στο καθεστώς ανάπτυξής τους.  

Βασικές επιδιώξεις του προτεινόµενου µοντέλου χωρικής οργάνωσης είναι, κατά προτεραιό-

τητα: 

- Η ποιοτική αναβάθµιση του οικιστικού περιβάλλοντος του ∆ήµου. 

- Η προστασία του τοπίου και του φυσικού περιβάλλοντος (δάση, ρεµατιές, κ.λπ.).  

- Η ισόρροπη και αλληλένδετη ανάπτυξη του αστικού, του περιαστικού και του αγρο-

τικού χώρου του ∆ήµου. 

- Η λειτουργική διασύνδεση των παραγωγικών ζωνών και των ζωνών κατοικίας, λαµ-

βάνοντας υπόψη τις καθηµερινές µετακινήσεις εργασίας - κατοικίας. 

Η οργάνωση των χρήσεων γης και τα µέτρα προστασίας του περιβάλλοντος στην έκταση του 

∆ήµου Ρεθύµνης απεικονίζονται στον Χάρτη Π.2.  

Στον Χάρτη Π.2 αποτυπώνεται, επίσης, η πρόταση/ εισήγηση των µελετητών, προς τις αρµό-

διες υπηρεσίες, σχετικά µε την οριοθέτηση των µη – οριοθετηµένων οικισµών και τον καθο-

ρισµό των οικιστικά ακατάλληλων περιοχών στις ζώνες των 800 µ. στους οικισµούς: Ρουσ-

σοσπίτι, Άγιος Γεώργιος και Σελλί. Οι σχετικές προτάσεις/ εισηγήσεις θα εξαιρεθούν του 

επόµενου σταδίου (Β2) της παρούσας µελέτης καθώς δε θεσµοθετούνται µε το Ν. 2508/97, µε 

τον οποίο θεσµοθετούνται οι προτάσεις των µελετών ΓΠΣ/ ΣΧΟΟΑΠ.  
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Π.3.2 -  ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΟΙΚΙΣΤΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ (ΟΙ.Α.) 

Οι προτεινόµενες περιοχές οικιστικής ανάπτυξης διακρίνονται κατ’ αρχήν σε οικιστικές πε-

ριοχές (ΟΙ.Π) και σε περιοχές παραγωγικών δραστηριοτήτων (Π.∆.). 

Π.3.2.1 -  Οικιστικές Περιοχές (ΟΙ.Π.) 

Οι οικιστικές περιοχές αφορούν σε: 

� Περιοχές µε σχέδιο πόλης  

� Οριοθετηµένους και µη - οριοθετηµένους οικισµούς  

� Περιοχές επεκτάσεων 

� Περιοχές ΠΕΡΠΟ 

Οι περιοχές µε σχέδιο πόλης βρίσκονται όλες µέσα στα όρια του θεσµοθετηµένου ΓΠΣ του 

Ρεθύµνου, µε εξαίρεση τον οικισµό ∆ίλοφο (Συνεταιρισµός ∆ηµοσίων Υπαλλήλων Ν. Ρεθύ-

µνης) που βρίσκεται στο ∆.∆. Μαρουλά. Στις περιοχές που περιλαµβάνονται στο ΓΠΣ, προ-

τείνεται η απαγόρευση χρήσεων που οχλούν την κατοικία και παρέχεται η δυνατότητα συ-

γκέντρωσής τους, εντός εύλογου χρονικού διαστήµατος (6ετία), σε περιοχές που καθορίζο-

νται ειδικά για αυτό το σκοπό. 

Από τους οικισµούς που έχουν ήδη ενσωµατωθεί στο πολεοδοµικό συγκρότηµα του Ρεθύ-

µνου (Μισίρια, Πλατανιάς, Καστελάκια, Άγιος Μάρκος), πρέπει να πολεοδοµηθούν σε πρώ-

τη προτεραιότητα τα Καστελάκια και εν συνεχεία ο Άγιος Μάρκος διότι παραµένουν ακόµα 

αραιοδοµηµένοι.  

Αντίστοιχα, στους οικισµούς της ενδοχώρας (οριοθετηµένους ή µη) προτείνεται η σταδιακή 

τους πολεοδόµησή και εφόσον προκύπτει σχετική ανάγκη.  

Ωστόσο, προέχει (όλων των παραπάνω) η πολεοδοµική ολοκλήρωση των Πολεοδοµικών Ε-

νοτήτων της πόλης του Ρεθύµνου, µε την ένταξη στο σχέδιο των περιοχών του Κουµπέ, του 

Μασταµπά και των Περιβολίων, που βρίσκονται µεταξύ του υφιστάµενου σχεδίου πόλης και 

του ΒΟΑΚ.  

Η δηµιουργία νέων οικιστικών υποδοχέων (ΠΕΡΠΟ, κλπ.), προτείνεται από τη µελέτη µε 

βάση το ακόλουθο σκεπτικό: Η περιοχή νότια του ΒΟΑΚ υφίσταται σηµαντικές πιέσεις για 

α΄ αλλά κυρίως για β΄/ παραθεριστική κατοικία (µόνιµου χαρακτήρα), που είναι προτιµότερο 

να καλυφθούν εντός πολεοδοµηµένων οικιστικών υποδοχέων παρά να υπάρξει διάχυσή τους 

στον ‘εξω-αστικό’ χώρο. Σηµειώνεται ότι, βάσει της κείµενης νοµοθεσίας, το ποσοστό των 

κοινόχρηστων/ κοινωφελών χώρων σε οικισµούς ΠΕΡΠΟ υπερβαίνει κατά πολύ το αντίστοι-

χο ποσοστό των άλλων οικισµών, εξασφαλίζοντας ένα ιδιαίτερα υψηλής ποιότητας οικιστικό 

περιβάλλον και µάλιστα χωρίς να επιβαρύνεται ο προϋπολογισµός του ∆ήµου/ ∆ηµοσίου. Η 

δυνατότητα καθορισµού περιοχών ΠΕΡΠΟ προτείνεται να ισχύσει σε όλη η έκταση του ∆ή-

µου βόρεια του Βρύσινα, εξαιρουµένων των περιοχών ειδικής προστασίας (ΠΕΠ). Πρόκει-

ται, ουσιαστικά, για την περιοχή ελέγχου και περιορισµού της δόµησης “A” και όλες τις οι-

κιστικές περιοχές βόρεια του Βρύσινα. Επιπλέον, για το σύνολο των περιοχών ΠΕΡΠΟ (που 
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θα βρίσκονται εκτός των οικιστικών περιοχών) προτείνεται ανώτατο όριο/ πλαφόν 1.000 

στρεµµάτων, για το χρονικό ορίζοντα της µελέτης. Στο πλαφόν αυτό δεν περιλαµβάνονται οι 

ήδη υφιστάµενες/ γνωστές πρωτοβουλίες (οικισµός ∆ιδασκάλων/ Νηπιαγωγών, οικισµός 

Υπαλλήλων ΥΠ.ΠΟ., οικισµός Αστυφυλάκων Ν. Ρεθύµνης).   

Θα πρέπει, ωστόσο, να σηµειωθεί ότι η δηµιουργία ΠΕΡΠΟ (ως ιδιωτική πρωτοβουλία) είναι 

‘ορθότερο’ να ασκηθεί εντός των οικιστικών περιοχών, οι οποίες είναι προς τούτο ιδιαίτερα 

εκτεταµένες, παρά στον ‘εξω-αστικό’ χώρο. Στην τελευταία περίπτωση είναι, επίσης, ‘ορθό-

τερο’ οι νέοι οικισµοί ΠΕΡΠΟ να βρίσκονται σε ‘επαφή’ – συνέχεια µε τους υφιστάµενους 

οικισµούς, προκειµένου σταδιακά να ενταχθούν πολεοδοµικά σε αυτούς.  

Επισηµαίνεται ότι: 

- Όλες οι προτεινόµενες περιοχές οικιστικής επέκτασης 

α -  ελέχθησαν µε βάση το Χάρτη της κατ’ αρχήν γεωλογικής καταλληλότητας του Α΄ 

Σταδίου της µελέτης ώστε να εµπίπτουν στις κατ’ αρχήν κατάλληλες προς δόµηση.  

β - καθορίστηκαν έτσι ώστε να εναρµονίζονται µε τις προϋποθέσεις του άρθρου 29 του 

Ν. 2508/97, όσον αφορά στην απόστασή τους από υφιστάµενα νεκροταφεία. 

- Όλες οι επεκτάσεις υλοποιούνται µόνο µέσω πολεοδόµησής τους (Ν.2508/97). 

- Η πολεοδόµηση των εκτάσεων εντός των ήδη θεσµοθετηµένων ορίων των οικισµών προ-

τείνεται να γίνει σύµφωνα µε τις διατάξεις των άρθρων 19 (παρ. 4), 20 και 21 του 

Ν.2508/97, δηλ. µε βάση το Π∆ 30-08-1985 (ΦΕΚ 414/∆΄) για πολεοδόµηση οικισµών 

κάτω των 2.000 κατ., µε την υποχρέωση εισφοράς σε γη και χρήµα κατόπιν σχετικής α-

πόφασης του ∆ηµοτικού Συµβουλίου. Της πολεοδόµησης είναι εύλογο να εξαιρεθούν 

συνεκτικά δοµηµένα τµήµατα (το παλιό χωριό). 

Εναλλακτικά, υπάρχει η δυνατότητα η υποχρέωση εισφοράς να αφορά µόνο σε γη. 

- Για τις εκτάσεις που, βρίσκονται εντός των ορίων των οικισµών και, δε θα πολεοδοµη-

θούν (συνεκτικά δοµηµένα τµήµατα/ παλιό χωριό) υπάρχει η δυνατότητα από το ισχύον 

θεσµικό πλαίσιο (άρθρο 19 Ν.2508/97) ο ∆ήµος να προτείνει τη θεσµοθέτηση τοπικών 

ρυµοτοµικών σχεδίων, µε στόχο την ποιοτική αναβάθµιση του οικιστικού περιβάλλοντος 

(διαπλατύνσεις οδών, εξασφάλιση χώρων στάθµευσης, κ.λπ.). Η εφαρµογή των τοπικών 

ρυµοτοµικών σχεδίων γίνεται µε τις διατάξεις των άρθρων 32 - 39 του Νοµοθετικού ∆ια-

τάγµατος της 17-07-1923, που αφορά σε πράξεις αναλογισµού, κ.λπ.  

Με τη θεσµοθέτηση των προτάσεων της παρούσας µελέτης, σε όλους τους οικισµούς και 

στις επεκτάσεις τους/ νέες οικιστικές περιοχές θα τεθούν σε ισχύ οι (προτεινόµενες) χρήσεις 

γης και οι µέσοι συντελεστές δόµησης, που θα λειτουργούν ως ‘ανώτατοι’ έως ότου θεσµο-

θετηθούν οι αντίστοιχες Πολεοδοµικές Μελέτες (βλέπε κεφάλαιο Π.3).  

Όσον αφορά στους όρους δόµησης διευκρινίζεται ότι:  

- Οι περιοχές επέκτασης, έως ότου πολεοδοµηθούν θα οικοδοµούνται µε τις διατάξεις της 

εκτός σχεδίου δόµησης και τους περιορισµούς που προτείνονται ανά χρήση από τη µελέ-

τη (κεφ. Π.3).  
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- Οι περιοχές εντός των οικισµών (οριοθετηµένων ή µη), έως ότου πολεοδοµηθούν θα οι-

κοδοµούνται µε τις ισχύουσες (κατά περίπτωση) διατάξεις και τους περιορισµούς που 

προτείνονται ανά χρήση από τη µελέτη (κεφ. Π.3).  

- Οι περιοχές µε σχέδιο πόλης, θα οικοδοµούνται µε τους υφιστάµενους όρους δόµησης 

και τους περιορισµούς που προτείνονται ανά χρήση από τη µελέτη.  

Π.3.2.2 -  Περιοχές Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων (Π.∆.) 

Στην έκταση του ∆ήµου Ρεθύµνης προτείνεται η χωροθέτηση δυο (2) περιοχών παραγωγικών 

δραστηριοτήτων του δευτερογενούς (κυρίως) τοµέα. Πρόκειται για περιοχές που σήµερα 

βρίσκονται εκτός σχεδίου και ορίων οικισµών και διακρίνονται σε: 

� Περιοχή µέσης και χαµηλής όχλησης - (Π.∆.Μ.Χ.) 

� Περιοχή χαµηλής όχλησης - (Π.∆.Χ.) 

Επισηµαίνεται ότι η ανάγκη χωροθέτησης περιοχών παραγωγικών δραστηριοτήτων άλλου 

είδους (π.χ. τουρισµού) δεν τεκµηριώνεται από τα στοιχεία της ανάλυσης.  

Π.3.2.2.1 -  Περιοχή Μέσης και Χαµηλής Όχλησης - (Π.∆.Μ.Χ.) 

Πρόκειται για την έκταση στην περιοχή της ‘Καστελλοχαλέπας’, που προσφέρεται για δόµη-

ση και στην οποία προτείνεται η χωροθέτηση βιοµηχανιών, βιοτεχνιών, εργαστηρίων, απο-

θηκών και συναφών δραστηριοτήτων µεταποίησης, µέσης και χαµηλής όχλησης2. Η περιοχή 

αυτή είναι η µόνη (εντός των ορίων του ∆ήµου) που είχε προταθεί κατά το παρελθόν (Προ-

τάσεις Χωροταξικής Οργάνωσης Ν. Ρεθύµνης – ΥΧΟΠ, 1984 & 5ετές Πρόγραµµα Ανάπτυ-

ξης Ν. Ρεθύµνης – 1984) ως ‘βιοµηχανική περιοχή’.   

Η εν λόγω περιοχή είναι αποµονωµένη, πλήρως αδόµητη, παραµένει αθέατη από τους οδι-

κούς άξονες και διαθέτει (σχετική) ευχέρεια σύνδεσης µε τις εγκαταστάσεις του Βιολογικού 

Καθαρισµού (µέσω ρέµατος που καταλήγει σε αυτές). Για το λόγο αυτό, κατόπιν σχετικών 

συζητήσεων µε το Εµπορικό & Βιοµηχανικό Επιµελητήριο Ρεθύµνου, η εν λόγω περιοχή 

αποτελεί τη µοναδική θέση σε όλη την έκταση του ∆ήµου όπου προτείνεται/ επιτρέπεται η 

εγκατάσταση παραγωγικών δραστηριοτήτων µέσης όχλησης.  

Π.3.2.2.2 -  Περιοχή Χαµηλής Όχλησης - (Π.∆.Χ.) 

Πρόκειται για την περιοχή που βρίσκεται νότια του ΒΟΑΚ και στη συµβολή των οδικών α-

ξόνων που οδηγούν στην τ. Επαρχία Αµαρίου και στους οικισµούς Χρωµοναστήρι, Ρουσσο-

σπίτι, κ.λπ. Αξίζει να σηµειωθεί ότι τµήµα αυτής της περιοχής χαρακτηρίζεται στο ισχύον 

ΓΠΣ ως ‘ζώνη χονδρεµπορίου’ και ως εκ τούτου απαγορεύεται η δόµηση κατοικιών.  

                                                      

2  Στο δυτικό της τµήµα θα µπορούσαν να χωροθετηθούν και δραστηριότητες άνω του µέσου βαθµού/ επιπέδου 

όχλησης.  
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Παρά την παρέλευση 20ετίας από τη θεσµοθέτηση του ΓΠΣ η συγκεκριµένη περιοχή δε λει-

τούργησε ως είχε οριστεί. Ωστόσο, έχουν συγκεντρωθεί σε αυτή (και στην περίµετρό της) 

αρκετές βιοτεχνίες, εργαστήρια και γενικότερα επαγγελµατικές εγκαταστάσεις καθώς και 

εγκαταστάσεις υπερ - τοπικού εµπορίου (κυρίως κατά µήκος των οδικών αξόνων). Προτείνε-

ται ο χαρακτηρισµός της υφιστάµενης ζώνης χονδρεµπορίου ως ‘περιοχή εγκατάστασης πα-

ραγωγικών δραστηριοτήτων χαµηλής όχλησης’ και µάλιστα η επέκτασή της ανατολικά.  

Σηµειώνεται ότι στην ευρύτερη περιοχή, τα τελευταία χρόνια, µεταξύ των επαγγελµατικών 

εγκαταστάσεων που προαναφέρθηκαν, έχουν δοµηθεί και αρκετές κατοικίες. Παρόλα αυτά η 

περιοχή εξακολουθεί να παραµένει η µοναδική στα όρια της ‘πραγµατικής πόλης’ (αστικο-

ποιηµένη ζώνη) όπου βρίσκονται συγκεντρωµένες επαγγελµατικές χρήσεις και για αυτό το 

λόγο εκτιµάται ότι µελλοντικά τµήµα της µπορεί να λειτουργήσει ως οργανωµένος υποδοχέ-

ας τους.  

Επισηµαίνεται ότι η ζώνη µεταξύ ΠΕΟ και ΒΟΑΚ, ανατολικά της παραπάνω συγκέντρωσης, 

αν και συγκεντρώνει µόνο επαγγελµατικές χρήσεις, δε µπορεί να καλύψει τις µελλοντικές 

ανάγκες του ∆ήµου λόγω της µικρής της έκτασης και του γεγονότος ότι ήδη είναι (σχεδόν) 

πλήρως δοµηµένη.  

Ως εκ τούτου, και κατόπιν σχετικών συζητήσεων µε το Εµπορικό & Βιοµηχανικό Επιµελη-

τήριο Ρεθύµνου, η περιοχή αυτή κρίθηκε ως η µοναδική θέση, σε όλη την έκταση της ‘πραγ-

µατικής πόλης’, όπου είναι δυνατή η συγκέντρωση παραγωγικών δραστηριοτήτων χαµηλής 

όχλησης (βιοτεχνίες, εργαστήρια, συνεργεία αυτοκινήτων, εµπορικές εκθέσεις, υπερ-τοπικό 

εµπόριο, κ.λπ.). 

Για τις περιοχές αυτές, από την ισχύουσα νοµοθεσία  (Ν. 2508/97, άρθρα 7, 18, 20 και 21) 

προβλέπονται οι παρακάτω εναλλακτικές δυνατότητες ανάπτυξης: 

- η πολεοδόµηση τους, µε σύνταξη Πολεοδοµικής Μελέτης και Πράξης Εφαρµογής και 

εισφορά σε γη και χρήµα, 

- η δόµηση τους µε τους όρους και τους περιορισµούς της εκτός σχεδίου δόµησης (ΦΕΚ 

270/∆/1985), όπως προτείνεται να ισχύσουν στην περιοχή από την παρούσα µελέτη.  

Παράλληλα, το θεσµικό πλαίσιο παρέχει την δυνατότητα οργάνωσης των περιοχών αυτών µε 

επιχειρηµατικό τρόπο, µε τη µορφή ΒΕΠΕ / ΒΙΟΠΑ, ΠΟΑΠ∆ ή ΠΕΡΠΟ. 

Άποψη της οµάδας µελέτης είναι να υιοθετηθεί η διαδικασία της πολεοδόµησης. Αυτό προ-

τείνεται δεδοµένου ότι η λειτουργία τους επί µακρόν ως υποδοχέων παραγωγικών εγκατα-

στάσεων χωρίς πολεοδόµηση οδηγεί στην υποβάθµιση τους, όπως έχει καταδείξει η σχετική 

εµπειρία των αντίστοιχων περιοχών που καθορίστηκαν στο πλαίσιο της Επιχείρησης Πολεο-

δοµικής Ανασυγκρότησης (ΕΠΑ).  

Για το λόγο αυτό, µεταξύ των δυο περιοχών υποδοχής παραγωγικών δραστηριοτήτων, προ-

τείνεται κατά προτεραιότητα η πολεοδόµηση της περιοχής παραγωγικών δραστηριοτήτων 

χαµηλής όχλησης.  
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Π.3.3 -  ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΕΛΕΓΧΟΥ & ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΥ ΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ (Π.Ε.Π.∆.) 

Προτείνεται ο καθορισµός Περιοχών Ελέγχου και Περιορισµού της ∆όµησης (ΠΕΠ∆) στην 

ευρύτερη, περιβάλλουσα, των οικισµών περιοχή του ∆ήµου.  

Στο ∆ήµο Ρεθύµνης διακρίνονται δυο (2) κατηγορίες Π.Ε.Π.∆.: 

� Περιοχή Ελέγχου & Περιορισµού της ∆όµησης "A" (βόρεια του Βρύσινα) – 

(ΠΕΠ∆ – Α) 

� Περιοχή Ελέγχου & Περιορισµού της ∆όµησης "Β" (νότια του Βρύσινα) – 

(ΠΕΠ∆ – Β) 

Π.3.3.1 -  Περιοχή Ελέγχου & Περιοχή της ∆όµησης "Α"/ βόρεια του 

Βρύσινα – (ΠΕΠ∆ - Α) 

Η περιοχή υφίσταται έντονες οικιστικές πιέσεις, που αναµένεται να ενταθούν. Κατά συνέπει-

α, οι περιορισµοί που τίθενται αποβλέπουν στη διατήρησή της (µέχρι το πέρας του χρονικού 

ορίζοντα της µελέτης) ως αδόµητης ή/και αραιοδοµηµένης για την κάλυψη µελλοντικών, 

οικιστικών αναγκών του ∆ήµου. Τµήµα αυτών των αναγκών, και µέχρι του ορίου των 1.000 

στρεµµάτων, µπορεί να καλυφθεί µέσω Περιοχών Ειδικά Ρυθµιζόµενης Πολεοδόµησης 

(ΠΕΡΠΟ). 

Στην περιοχή νότια του οικισµού Μαρουλάς παρέχεται η δυνατότητα χωροθέτησης εγκατα-

στάσεων golf και συναφών δραστηριοτήτων, εφόσον τηρηθούν/ ακολουθηθούν οι νόµιµες 

διαδικασίες. 

Στις επιτρεπόµενες χρήσεις περιλαµβάνονται: κατοικία, αναψυχή, τουριστικές εγκαταστάσεις 

εναλλακτικών µορφών τουρισµού, αθλητικές εγκαταστάσεις, εκπαιδευτήρια, κ.ο.κ.. Παρέχε-

ται, επίσης, η δυνατότητα χωροθέτησης συνεδριακών κέντρων καθώς και η λειτουργία ελαι-

ουργείων για την κάλυψη τοπικών αναγκών.  

Η αρτιότητα ορίζεται στα οκτώ (8) στρέµµατα, άνευ παρεκκλίσεων.  

Π.3.3.2 -  Περιοχή Ελέγχου & Περιοχή της ∆όµησης "Β"/ νότια του Βρύ-

σινα – (ΠΕΠ∆ - Β) 

Η περιοχή δεν υφίσταται έντονες οικιστικές πιέσεις. Κατά συνέπεια, δεν τίθενται περιορισµοί 

πέραν αυτών που καθορίζονται, γενικά, για όλη την έκταση του εξω – αστικού χώρου του 

∆ήµου. Σηµειώνεται ότι η χωροθέτηση ‘οχλουσών’ χρήσεων, βάσει της κείµενης νοµοθεσί-

ας, απαγορεύεται σε απόσταση 500 µ. από τα όρια των οικισµών και το ζήτηµα που ουσια-

στικά τίθεται σε αυτή την περιοχή είναι η εφαρµογή των κείµενων διατάξεων.  

Στις επιτρεπόµενες χρήσεις περιλαµβάνονται οι ισχύουσες, µε εξαίρεση όσες χαρακτηρίζο-

νται (από την κείµενη νοµοθεσία) ως ‘µέσης ή/και υψηλής όχλησης’. 

Η αρτιότητα διατηρείται ως έχει. 
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Π.3.4 -  ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΕΙ∆ΙΚΗΣ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑΣ (Π.Ε.Π.) ΦΥΣΙΚΟΥ ΠΕΡΙΒΑΛ-

ΛΟΝΤΟΣ 

Στην έκταση του ∆ήµου Ρεθύµνης καθορίζονται Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ), σύµ-

φωνα µε τα άρθρα 4 & 5 του Ν. 2508/97, που διακρίνονται σε δυο γενικές κατηγορίες ως 

εξής: 

� Περιοχές Ειδικής Προστασίας Φυσικού Περιβάλλοντος (ΠΕΠ/ ΦΠ), όπου γενικά δεν 

επιτρέπεται η ανέγερση µόνιµων κατασκευών  

� Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ/ ΑΧ), που ταυτίζονται µε τους διακεκριµένους 

αρχαιολογικούς χώρους στον εξω – αστικό χώρο του ∆ήµου.  

Σηµειώνεται ότι η πρώτη κατηγορία αφορά (ενιαίο εν γένει) δίκτυο περιοχών όπου ενσωµα-

τώνονται αξιόλογα στοιχεία του φυσικού περιβάλλοντος όπως: δάση και ευρύτερες εκτάσεις 

δασικού χαρακτήρα, ρεµατιές, φαράγγια, φυσικές εξάρσεις του ανάγλυφου, κ.λπ. Η (ενιαία) 

αυτή περιοχή διατηρούµενη/ προστατευόµενη θα προσφέρει σηµαντικές υπηρεσίες αναψυχής 

τόσο προς τους κατοίκους όσο και προς τους τουρίστες/ παραθεριστές.  

Π.3.4.1 -  Περιοχές Ειδικής Προστασίας Φυσικού Περιβάλλοντος – (ΠΕΠ/ 

ΦΠ) 

Προτείνεται η απαγόρευση της δόµησης µόνιµων εγκαταστάσεων/ κατασκευών. 

Εναλλακτικά, σε ορισµένες από αυτές προτείνεται η δυνατότητα κατασκευής ποιµνιοστασί-

ων περιορισµένου µεγέθους (max: 200 τ.µ.) καθώς και η δυνατότητα ανέγερσης ισόγειων 

εστιατορίων – αναψυκτηρίων, µέγιστης επιφάνειας 100 µ. και µέγιστου ύψους 4 µ., σε γήπε-

δα των οκτώ (8) στρεµµάτων.   

Π.3.4.2 -  Περιοχές Ειδικής Προστασίας Αρχαιολογικών Χώρων – (ΠΕΠ/ 

ΑΧ) 

Οι όροι και περιορισµοί δόµησης σε αυτές τις περιοχές καθορίζονται κάθε φορά από τις αρ-

µόδιες υπηρεσίες του ΥΠ.ΠΟ., στις οποίες και υπάγονται. 

Επισηµαίνεται ότι το µεγαλύτερο τµήµα της Β΄ Ζώνης του αρχαιολογικού χώρου του Υστε-

ροµινωϊκού Νεκροταφείου Αρµένων – Σωµατά, προτείνεται να χαρακτηριστεί και ως περιο-

χή ΠΕΠ/ ΦΠ λόγω της ύπαρξης του Βελανιδόδασους, που αποτελεί διακεκριµένο στοιχείο 

του φυσικού περιβάλλοντος. Ως εκ τούτου, οι όροι και περιορισµοί δόµησης σε αυτό το τµή-

µα θα καταστούν δυσµενέστεροι από τους ισχύοντες. 
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Π.3.5 -  ΠΕΡΙΟΧΕΣ Ι∆ΙΑΙΤΕΡΩΝ ΧΡΗΣΕΩΝ (Π.Ι.Χ.) 

Πρόκειται για τις εξής κατηγορίες περιοχών: 

- Πανεπιστήµιο 

- Αθλητικό Κέντρο 

- Νεκροταφεία 

- Στρατιωτικές Εγκαταστάσεις 

Σε ό,τι αφορά το Πανεπιστήµιο και το (όµορο προς αυτό) Αθλητικό Κέντρο του ∆ήµου προ-

τείνεται η διατήρηση του ισχύοντος θεσµικού πλαισίου δόµησης. 

Σε ό,τι αφορά τα νεκροταφεία, παραµένει η υφιστάµενη χρήση τους. Σηµειώνεται, ωστόσο, 

ότι στην ευρύτερη, του νέου Νεκροταφείου του ∆ήµου, περιοχή επιτρέπεται η ανάπτυξη συ-

ναφών µε τη λειτουργία του χρήσεων/ δραστηριοτήτων. 

Σε ό,τι αφορά τις στρατιωτικές εγκαταστάσεις, είναι δυνατή η αλλαγή χρήσης τους για την 

κάλυψη αναγκών σε κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους.  

Επίσης, είναι δυνατό σε όλες τις περιοχές του ∆ήµου να καθοριστούν χώροι για στρατιωτικές 

εγκαταστάσεις. 
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Π.3.6 -   ΓΕΝΙΚΕΣ ΚΑΙ ΜΕΤΑΒΑΤΙΚΕΣ ∆ΙΑΤΑΞΕΙΣ              

Π.3.6.1 -  Γενικές ∆ιατάξεις σε όλη την Έκταση του ∆ήµου 

Α΄ - Κατά την πολεοδόµηση των οριοθετηµένων οικισµών του ∆ήµου επιτρέπεται η υπέρ-

βαση του πολυγώνου της οριοθετηµένης έκτασης, προκειµένου να επιτευχθεί η προ-

σαρµογή του πολεοδοµικού σχεδίου στο φυσικό ανάγλυφο του εδάφους, κατά ποσο-

στό: 

- για τα πρώτα 200 στρεµµ. της έκτασης των οριοθετηµένων οικισµών, υπέρβαση 

κατά ποσοστό έως 20% της επιφάνειας του πολυγώνου. 

- για την επιπλέον των 200 στρεµµ. έκταση των οριοθετηµένων οικισµών, υπέρβαση 

κατά ποσοστό έως 10%. 

Η υπέρβαση αυτή του πολυγώνου της οριοθετηµένης έκτασης δεν επιτρέπεται να γίνει 

µέσα σε ζώνη ΠΕΠ. 

Β΄ - Επιπλέον των περιορισµών που τίθενται στις επιµέρους περιοχές (οικιστικής ανάπτυ-

ξης, ΠΕΠ, ΠΕΠ∆) σε όλη την έκταση του ∆ήµου προτείνονται τα ακόλουθα: 

� Όπου ασκείται η γεωργία, πρέπει να παραµένει παρά τα όρια των ιδιοκτησιών ζώ-

νη φυσικής βλάστησης, ελάχιστου πλάτους 0,50 µ. εκατέρωθεν του ορίου. 

� Απαγορεύεται η αµµοληψία από ποτάµια και ρέµατα. 

� Απαγορεύεται η ρύπανσή των ρεµάτων (ρίψη µπαζών, σκουπιδιών κ.λ.π.).  

� Απαγορεύεται η µετατροπή των ρεµάτων και των παραδοσιακών µονοπατιών 

(καλντερίµια) σε δρόµους κυκλοφορίας οχηµάτων. 

� Απαγορεύεται η χωροθέτηση χοιροτροφείων. 

� Η χωροθέτηση των εξατµισοδεξαµενών των ελαιουργείων επιτρέπεται σε απόστα-

ση τουλάχιστον 100 µ. από τα όρια οικισµού. Επιβάλλεται η χρήση κατάλληλων 

φυτεύσεων, ώστε να µην είναι ορατές από τον ΒΟΑΚ και το επαρχιακό οδικό δί-

κτυο. Οι εξατµισοδεξαµενές των ελαιουργείων να είναι καλυµµένες καθ΄ όλη τη 

διάρκεια του έτους. 

� Χώροι διάθεσης αστικών απορριµµάτων δεν επιτρέπεται να καθοριστούν/ χωροθε-

τηθούν στα όρια του ∆ήµου. Επιτρέπεται να καθοριστούν/ χωροθετηθούν µόνο 

χώροι διάθεσης αγροτικών, αδρανών υλικών, κλπ. απορριµµάτων, µε την τήρηση 

των νοµίµων διαδικασιών στον εξωαστικό χώρο του ∆ήµου, µε εξαίρεση όλες τις 

ΠΕΠ. 

� Απαγορεύεται η επιφανειακή εξόρυξη  

� Επιτρέπονται οι υδατοδεξαµενές, οι αντλητικές εγκαταστάσεις και τα φρέατα σε 

όλη την έκταση του ∆ήµου, περιλαµβανοµένων των Περιοχών Ειδικής Προστασί-

ας ΠΕΠ .  
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� Στα ρέµατα τα οποία δεν περιλαµβάνονται σε ζώνη προστασίας ΠΕΠ προτείνεται, 

εφόσον δεν υπάγονται σε δυσµενέστερες διατάξεις, η τοποθέτηση των οικοδοµών 

να γίνεται σε ελάχιστη απόσταση 30 µ. από την βαθιά γραµµή, µέχρις ότου γίνει η 

οριοθέτηση των ρεµάτων, µετά την οποία θα ισχύσουν οι αποστάσεις σύµφωνα µε 

τις κείµενες διατάξεις. Στην περίπτωση που λόγω αυτής της διάταξης δεν είναι δυ-

νατή η οικοδόµηση τότε οι ελάχιστες αποστάσεις των οικοδοµών από τα όρια ιδιο-

κτησίας µειώνονται στα 5 µ. 

� Επιτρέπεται, κατά παρέκκλιση των διατάξεων του παρόντος, η συντήρηση, επι-

σκευή ή ανακατασκευή όλων των κτισµάτων που υφίστανται νοµίµως κατά τη δη-

µοσίευση του ΓΠΣ. Παραδοσιακά κτίρια και κατασκευές, επισκευάζονται και απο-

καθίστανται στην αρχική µορφή τους κατά παρέκκλιση των κείµενων διατάξεων 

και αυτών που καθορίζονται µε το ΓΠΣ. 

� Σε γήπεδα που εµπίπτουν σε περισσότερες από µία περιοχές του παρόντος η επι-

τρεπόµενη δόµηση υπολογίζεται στο σύνολο του γηπέδου και το κτίριο τοποθετεί-

ται στο τµήµα του στο οποίο η χρήση του επιτρέπεται. Στην περίπτωση που δεν εί-

ναι δυνατή η οικοδόµηση τότε οι ελάχιστες αποστάσεις των οικοδοµών από τα ό-

ρια ιδιοκτησίας µειώνονται στα 5 µ. 

Π.3.6.2 -  Μορφολογικά Στοιχεία των Κτιρίων  

Το σύνολο της έκτασης του ∆ήµου υπάγεται σε έλεγχο της µορφολογίας των κτιρίων από την 

ΕΠΑΕ.  

Ειδικά για την έκταση του ∆ήµου νότια της αστικοποιηµένης ζώνης και µε εξαίρεση τους 

παραδοσιακούς οικισµούς, ισχύουν τα ακόλουθα: 

� Τα νέα κτίρια επιβάλλεται να έχουν λιτή γεωµετρική µορφή, µε διάσπαση των όγκων, 

κατά τα τοπικά πρότυπα. Η αρχιτεκτονική σύνθεση πρέπει: 

- Να διασφαλίζει την ένταξη του κτιρίου κατάλληλα στο τοπίο ώστε: 

α - να προσαρµόζεται µε τη φυσική µορφολογία του εδάφους. 

β - να µην παραµορφώνει και να µην υπερβαίνει την κορυφογραµµή και το διά-

σελο. 

γ - να διαφυλάττει και να εντάσσει αρµονικά τα τυχόν χαρακτηριστικά στοιχεία 

του φυσικού (δένδρα, βράχοι, κ.λπ.) και ανθρωπογενούς περιβάλλοντος. 

- Να δηµιουργεί διάφορα επίπεδα από µονώροφα και διώροφα τµήµατα κτιρίου, 

µε κέντρο αναφοράς την αυλή/ αυλές (εφόσον η έκταση του γηπέδου και κτιρίου 

το επιτρέπουν). 

Σε περίπτωση κατασκευής κτιρίου µε πρόσοψη πέραν των 10.00µ. αυτή διασπάται µορ-

φολογικά σε επιµέρους προσόψεις που να εκφράζουν τον κάνναβο, τις διαστάσεις και 

την αρχιτεκτονική ποικιλία των παραδοσιακών προτύπων. 
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Σε περίπτωση δηµιουργίας διώροφων τµηµάτων, η επικάλυψή τους γίνεται µε κεραµο-

σκεπή στέγη, µικρής κλίσης κατά τα παραδοσιακά πρότυπα, σε επιφάνεια τουλάχιστον 

30% της υλοποιούµενης κάλυψης.  

∆εν πρέπει να εµφανίζονται αναµονές οπλισµού, οι οποίες υποχρεωτικά εγκιβωτίζονται 

σε στηθαία ή πεσσούς. 

� Το µέγιστο ύψος µετράται από το χαµηλότερο σηµείο της εκάστοτε κλιµάκωσης της το-

µής του περιγράµµατος του κτιρίου µε το φυσικό έδαφος, µέχρι την στέψη του κτιρίου, 

µη συµπεριλαµβανοµένης της στέγης ή στηθαίου δώµατος. 

� Πάνω από το µέγιστο ύψος του κτιρίου επιτρέπεται µόνον η κατασκευή στέγης ή στη-

θαίου δώµατος και καπνοδόχων κατά τα παραδοσιακά πρότυπα. Η τοποθέτηση ηλιακού 

θερµοσίφωνα (πάνω από το µέγιστο ύψος του κτιρίου) επιτρέπεται µόνον εφόσον εντάσ-

σεται στην κλίση της στέγης ή στο ύψος του στηθαίου δώµατος και δεν είναι ορατός από 

τους κοινόχρηστους χώρους του οικισµού.  

� Οι τοίχοι κατασκευάζονται από εµφανή λιθοδοµή είτε από οποιοδήποτε άλλο υλικό που 

επιχρίεται εξωτερικά µε τριπτό ασβεστοκονίαµα. 

� Τα ανοίγµατα των όψεων (θύρες - παράθυρα) τονίζουν τον κατακόρυφο άξονα, διατηρώ-

ντας τις αναλογίες ανοιγµάτων όπως και τη σχέση πλήρους και κενού στις προσόψεις µε 

αυτές της τοπικής παραδοσιακής αρχιτεκτονικής. 

� Απαγορεύονται τα προστεγάσµατα (µαρκίζες) εκτός από το γείσο από συµπαγές υλικό 

πάνω από κάθε άνοιγµα. 

Επιτρέπεται η κατασκευή εξωστών σε πρόβολο εφόσον αυτοί: 

- απέχουν τουλάχιστον 50εκ. από τα άκρα της κατακόρυφης επιφάνειας στην οποία 

αντιστοιχούν 

- έχουν µέγιστο πλάτος 1,50µ. 

- έχουν µέγιστο µήκος 2,50µ. 

� Οι εξωτερικές κλίµακες ανόδου στον όροφο κατασκευάζονται συµπαγείς. Ο χώρος που 

προκύπτει κάτω από την κλίση κτίζεται µε συµπαγή τοίχο ή καµάρα. 

� Η διαµόρφωση των ακαλύπτων χώρων των οικοπέδων πρέπει να συντείνει στην προστα-

σία του υπάρχοντος φυσικού περιβάλλοντος του ιδίου οικοπέδου όπως και των οµόρων 

αυτού µε την ελαχιστοποίηση των εκσκαφών και τη διατήρηση φυσικών στοιχείων (δέν-

δρα, βράχια κ.λπ.)  

� Για τη διαµόρφωση κεκλιµένων οικοπέδων επιτρέπεται η διαµόρφωση επιπέδων ελαχί-

στου πλάτους 3.00µ. και ύψους 1.50µ. από το φυσικό έδαφος. 

� Απαγορεύεται η κατασκευή κτιρίου σε pilotis 

� Από τις παραπάνω διατάξεις δεν έχουν εφαρµογή σε κτίρια εξειδικευµένης χρήσης όσες 

δεν επιτρέπουν την υλοποίηση του λειτουργικού τους προγράµµατος, κατά την κρίση της 

ΕΠΑΕ (π.χ. βιοµηχανικές/ βιοτεχνικές εγκαταστάσεις, πρατήρια βενζίνης, κ.λπ.) 
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� Ειδικές κατασκευές, κτίρια ή σύνολα κτιρίων που αποτελούν αντιπροσωπευτικά δείγµα-

τα της τοπικής αρχιτεκτονικής θεωρούνται παραδοσιακά. Η αξιολόγησή τους διενεργεί-

ται από την ΕΠΑΕ. Απαγορεύεται η κατεδάφιση καταστροφή ή η αλλοίωσή τους όπως 

και των επιµέρους αρχιτεκτονικών, καλλιτεχνικών και στατικών στοιχείων αυτών. Επι-

τρέπονται εργασίες εκσυγχρονισµού και εσωτερικές διαρρυθµίσεις µετά από έγκριση της 

ΕΠΑΕ. 

Π.3.6.3 -  Μεταβατικές ∆ιατάξεις 

� Υφιστάµενες δραστηριότητες/ χρήσεις οι οποίες αντίκεινται στις διατάξεις του παρόντος 

δύναται να λειτουργούν για διάστηµα έως µια 6ετία από τη θεσµοθέτηση του ΓΠΣ και 

εφόσον πληρούν τους περιβαλλοντικούς όρους που τους είχαν τεθεί. Στη διάρκεια αυτής 

της 6ετίας επιτρέπεται η επισκευή και ο εκσυγχρονισµός των υφιστάµενων κτιριακών/ 

µηχανολογικών εγκαταστάσεων και παρέχεται η δυνατότητα της αναγκαίας κτιριακής 

επέκτασης µέχρι 10% της νοµίµως υφιστάµενης δόµησης (εφόσον υπάρχει περίσσεια 

Σ.∆. από την ισχύουσα νοµοθεσία). 
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Π.4 -    ΓΕΝΙΚΗ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ & ΡΥΘΜΙΣΗ ΟΙ-
ΚΙΣΤΙΚΩΝ ΥΠΟ∆ΟΧΕΩΝ 

Π.4.1 -  ΓΕΝΙΚΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ (Π∆ 23-2-87) ΑΝΑ ΟΙΚΙΣΤΙΚΟ ΥΠΟ∆ΟΧΕΑ 

Προτείνεται ο καθορισµός «γενικών χρήσεων γης», όπως αυτές κατηγοριοποιούνται στο Π∆ 

23-02-87 (ΦΕΚ 166/∆/6-3-87), σε όλη την έκταση των οικιστικών υποδοχέων.   

Π.4.1.1 -  Γενικές Αρχές Καθορισµού Χρήσεων Γης  

- Η χρήση «αµιγούς κατοικίας», όπως αυτή καθορίζεται στο άρθρο 2 του Π∆ 23-2-87, 

δεν προτείνεται ως αποκλειστική χρήση σε κανένα οικισµό της ενδοχώρας, διότι (κατά 

την κρίση µας) δεν επιτρέπει τις χρήσεις αναψυκτηρίου (καφενείου) – εστιατορίου (τα-

βέρνας) – γραφείου (ούτε έδρας δηµοτικού διαµερίσµατος!) κ.λπ., δηλ. εξυπηρετήσεων 

µικρής κλίµακας, που κρίνονται απαραίτητες γιατί εξασφαλίζουν τη σχετική αυτάρκεια 

εξυπηρετήσεων του οικισµού. Αντίθετα, η χρήση αυτή προτείνεται σε τµήµατα των επε-

κτάσεων του σχεδίου πόλης (Ρεθύµνου) και ειδικότερα στους (προτεινόµενους) οικιστι-

κούς θύλακες νότια του ΒΟΑΚ, που επιθυµούµε να αναπτυχθούν ως ‘περιοχές κατοικίας 

υψηλών οικιστικών προδιαγραφών’. Προτείνεται, επίσης, στον οικισµό της Αγίας Ειρή-

νης (µε εξαίρεση το ‘παλιό’ χωριό) γιατί βρίσκεται πάνω σε χώρο αρχαιολογικού ενδια-

φέροντος.    

- Η χρήση «γενικής κατοικίας», όπως αυτή καθορίζεται στο άρθρο 3 του Π∆ 23-02-87, 

διακρίνεται επιµέρους σε δυο κατηγορίες ως εξής:   

α - «γενική κατοικία Α΄» στην οποία δεν επιτρέπεται, ανεξάρτητα βαθµού όχλησης, η 

χωροθέτηση των παρακάτω επαγγελµατικών εργαστηρίων/ παραγωγικών δραστηριο-

τήτων:  

� συνεργεία αυτοκινήτων και δικύκλων,   

� συνεργεία γεωργικών µηχανηµάτων και εξοπλισµού,   

� αποθήκες διάθεσης λιπασµάτων και ζωοτροφών, 

� εργαστήρια κατεργασίας µαρµάρου και προϊόντων σιδήρου, αλουµινίου, ξύ-

λου και δέρµατος,  

� µάντρες οικοδοµικών υλικών,  

� ελαιουργεία. 

β - «γενική κατοικία Β΄» στην οποία επιτρέπεται η χωροθέτηση επαγγελµατικών εργα-

στηρίων και δραστηριοτήτων (χαµηλής όχλησης). 

Λόγω του (προτεινόµενου) µεικτού χαρακτήρα (αγροτικού - παραθεριστικού) των οικι-

σµών της ενδοχώρας καθορίζονται/ επιτρέπονται, κατά τµήµατα, και οι δυο παραπάνω 

κατηγορίες της «γενικής κατοικίας». Στόχος αυτής της επιλογής είναι αφενός η µη - πα-

ρακώλυση της λειτουργικής αυτονοµίας των οικισµών και αφετέρου η εξασφάλιση της 

ποιότητας του οικιστικού χώρου, που αποτελεί βασική προϋπόθεση για την προσέλκυση 

αλλοδαπών (κυρίως) και µακράς διάρκειας παραθεριστών.  
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Οι παραπάνω δυο κατηγορίες της «γενικής κατοικίας» κυριαρχούν και στις περιοχές επέ-

κτασης του σχεδίου πόλης Ρεθύµνου. Σηµειώνεται ότι η χρήση της «γενικής κατοικίας 

Β΄» καθορίστηκε σε τµήµατα του χώρου όπου ήδη κυριαρχούν οι επαγγελµατικές εγκα-

ταστάσεις.  

- Η χρήση «πολεοδοµικού κέντρου», όπως αυτή καθορίζεται στο άρθρο 4 του Π∆ 23-02-

87, προτείνεται κατά µήκος της Παλιάς Εθνικής Οδού, µε τοπικές εξάρσεις στο κέντρο 

της πόλης και στα (τοπικά) κέντρα Μισιρίων και Πλατανιά. Προτείνεται, επίσης, στη 

‘νέα’ περιοχή κεντρικών λειτουργιών στα Τρία Μοναστήρια. 

Εναλλακτικά, προτείνεται η εξαίρεση από τη χρήση του «πολεοδοµικού κέντρου», των 

ως άνω αναφερόµενων («γενική κατοικία Α΄») επαγγελµατικών εργαστηρίων/ παραγωγι-

κών δραστηριοτήτων.  

- Η χρήση «τουρισµού - αναψυχής», όπως αυτή καθορίζεται στο άρθρο 8 του Π∆ 23-02-

87, δεν επιτρέπει κτίρια εκπαίδευσης, γραφεία – τράπεζες – ασφάλειες καθώς και επαγ-

γελµατικά εργαστήρια χαµηλής όχλησης κάθε είδους. Για το λόγο αυτό (η συγκεκριµένη 

χρήση) προτείνεται µόνο κατά µήκος του παραλιακού µετώπου, όπου κυριαρχεί ο τουρι-

σµός - αναψυχή, µε τη διαφοροποίηση ότι δεν επιτρέπονται πρατήρια βενζίνης/ πλυντή-

ρια αυτοκινήτων, εγκαταστάσεις µέσων µαζικής µεταφοράς, εγκαταστάσεις εµπορικών 

εκθέσεων – εκθεσιακά κέντρα, ελικοδρόµια, γήπεδα γκολφ, τουριστικοί λιµένες. 

- Η χρήση «ελεύθερων χώρων – αστικού πρασίνου», όπως αυτή καθορίζεται στο άρθρο 

8 του Π∆ 23-02-87, δεν προτείνεται σε συγκεκριµένες περιοχές για να υπάρχει ευχέρεια 

καθορισµού της κατά τη σύνταξη των πολεοδοµικών µελετών. Υποδεικνύεται µόνο ότι 

αυτή θα πρέπει να παρακολουθεί τις οδεύσεις των ρεµάτων.  

- Η χρήση «µη οχλούσα βιοµηχανία - βιοτεχνία», όπως αυτή καθορίζεται στο άρθρο 5 

του Π∆ 23-02-87, προτείνεται στην περιοχή µε το στοιχείο (Π.∆.Μ.Χ.) – περιοχή Παρα-

γωγικών ∆ραστηριοτήτων Μέσης και Χαµηλής Όχλησης, αλλά µε τη διαφοροποίηση ότι 

τα κέντρα διασκέδασης και αναψυχής (αναψυκτήρια, εστιατόρια, κ.λπ.) και οι χώροι συ-

νάθροισης κοινού επιτρέπονται γενικώς και όχι µόνο όταν εξυπηρετούν τις ανάγκες των 

βιοµηχανικών, κ.λπ. εγκαταστάσεων.  

Στην περιοχή (Π.∆.Χ.) – περιοχή Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων Χαµηλής Όχλησης, 

προτείνεται να ισχύσουν οι ίδιες χρήσεις µε αυτές της περιοχής (Π.∆.Μ.Χ.), µε τη διαφο-

ροποίηση ότι ο βαθµός όχλησης των βιοµηχανιών, βιοτεχνιών και επαγγελµατικών εργα-

στηρίων περιορίζεται στη χαµηλή µόνο όχληση, όπως αυτή καθορίζεται από τις διατάξεις 

της (σχετικής) ισχύουσας νοµοθεσίας. 

 

 

Οι επιτρεπόµενες (ειδικές) χρήσεις, ανά γενική κατηγορία χρήσεων, συνοψίζονται στον πί-

νακα που ακολουθεί. 
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Πίνακας Π.3.1.2α: Σύνοψη Επιτρεπόµενων Κατηγοριών Χρήσεων στις Οικιστικές Περιοχές του 

∆ήµου  

Επιτρεπόµενη κατηγορία χρήσης ΑΚ ΓΚ (Α) ΓΚ (Β) ΠΚ Τ-Α 

Κατοικία Χ Χ Χ Χ Χ 

Ξενώνες Χ Χ Χ Χ Χ 

Ξενοδοχεία  Χ Χ Χ Χ 

Εµπορικά καταστήµατα (εκτός υπεραγορών – 

πολυκαταστηµάτων) 
Χ Χ Χ Χ

(1)
 Χ 

Γραφεία – τράπεζες – ασφάλειες – κοινωφε-

λείς οργανισµοί 

 
Χ Χ Χ  

∆ιοίκηση    Χ  

Κτίρια εκπαίδευσης Χ Χ Χ Χ  

Εστιατόρια  Χ Χ Χ Χ 

Αναψυκτήρια  Χ Χ Χ Χ 

Κέντρα διασκέδασης και αναψυχής    Χ Χ 

Χώροι συνάθροισης κοινού     Χ Χ 

Θρησκευτικοί χώροι Χ Χ Χ Χ Χ 

Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας Χ Χ Χ Χ Χ 

Επαγγελµατικά εργαστήρια – δραστηριότητες 

χαµηλής όχλησης 

 
Χ

(2)
 Χ Χ

(3)
  

Αθλητικές εγκαταστάσεις Χ Χ Χ Χ Χ 

Πρατήρια βενζίνης  Χ Χ Χ  

Κτίρια, γήπεδα στάθµευσης  Χ Χ Χ Χ 

Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει πολιτιστικές 

εγκαταστάσεις 
Χ Χ Χ Χ Χ 

Συνεδριακά κέντρα     Χ 

Καζίνα     Χ 

Εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων – εκθε-

σιακά κέντρα 

 
  Χ  

Εγκαταστάσεις µέσων µαζικής µεταφοράς    Χ  

Τουριστικοί λιµένες     Χ 

 

Επεξηγήσεις πίνακα 

ΓΚ (Α) : Γενική κατοικία (Α) 

ΓΚ (Β) : Γενική κατοικία (Β) 

ΠΚ : Πολεοδοµικό κέντρο 

Τ-Α : Τουρισµός – αναψυχή 

(1) : Επιτρέπονται υπεραγορές & πολυκαταστήµατα 

(2) : ∆εν επιτρέπονται επαγγελµατικά εργαστήρια και δραστηριότητες χαµηλής όχλησης εκτός  

 συνεργείων αυτοκινήτων και δικύκλων, συνεργείων γεωργικών µηχανηµάτων και εξοπλι-

σµού, εργαστηρίων κατεργασίας µαρµάρου και προϊόντων σιδήρου, αλουµινίου, ξύλου και 

δέρµατος, µάντρες οικοδοµικών υλικών, ελαιουργείων, αποθηκών διάθεσης λιπασµάτων και 

ζωοτροφών. Ο περιορισµός δεν ισχύει για τα εργαστήρια παραδοσιακών τεχνικών αυτού του 

είδους. 

 (3) : Εναλλακτικά, δεν επιτρέπονται επαγγελµατικά εργαστήρια και δραστηριότητες χαµηλής  

όχλησης εκτός συνεργείων αυτοκινήτων και δικύκλων, συνεργείων γεωργικών µηχανηµάτων 

και εξοπλισµού, εργαστηρίων κατεργασίας µαρµάρου και προϊόντων σιδήρου, αλουµινίου, 

ξύλου και δέρµατος, µάντρες οικοδοµικών υλικών, ελαιουργείων, αποθηκών διάθεσης λιπα-

σµάτων και ζωοτροφών. Ο περιορισµός δεν ισχύει για τα εργαστήρια παραδοσιακών τεχνικών 

αυτού του είδους. 

 

 



“ΑΝΑΘΕΩΡΗΣΗ ΓΕΝΙΚΟΥ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ (ΓΠΣ) ∆ΗΜΟΥ ΡΕΘΥΜΝΗΣ ΠΕΡΙΛΗΨΗ Β1΄ ΣΤΑ∆ΙΟΥ 

Σύµπραξη Μελετητών: Κ. ∆ασκαλάκη, Στ. Τσακίρη, ∆. Οικονόµου, Ν. Στάππα  2 46 

Π.4.1.2 -  ΓΕΝΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ∆ΟΜΗΣΗΣ ΑΝΑ ΟΙΚΙΣΤΙΚΟ ΥΠΟ∆ΟΧΕΑ 

Το γενικό πλαίσιο δόµησης ανά οικιστικό υποδοχέα περιλαµβάνει: 

� Τη ‘γενική χρήση’ (Π∆ 23-02-1987/ ΦΕΚ 166/∆΄) 

� Το ‘µέσο συντελεστή δόµησης’ (ΜΣ∆)
3
. 

Με βάση τη ‘γενική χρήση’ Π∆ 23-02-1987 (ΦΕΚ 166/∆΄) διακρίνονται πέντε (5) τοµείς 

όρων δόµησης, όπου διαφοροποιείται ο ‘µέσος συντελεστής δόµησης’. Ειδικότερα: 

Τοµέας Ι: Γενική Κατοικία Α΄ 

Ια →→→→ ΜΣ∆: 0,5  Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται σε περιοχές επέκτασης του σχεδίου πό-

λης Ρεθύµνου, νότια του ΒΟΑΚ, (υφιστάµενες εκτός σχεδίου περιο-

χές + περιοχές εντός ορίων οικισµών). Πρόκειται (κυρίως) για περι-

οχές στα Τρία Μοναστήρια καθώς και για τις κεντρικές περιοχές 

στους οικισµούς Καστελλάκια και Άγιο Μάρκο.  

Ιβ →→→→ ΜΣ∆: 0,6  Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται σε περιοχές επέκτασης του σχεδίου πό-

λης Ρεθύµνου, βόρεια του ΒΟΑΚ, (υφιστάµενες εκτός σχεδίου περι-

οχές + περιοχές εντός ορίων οικισµών). Πρόκειται (κυρίως) για τις 

περιοχές µεταξύ υφιστάµενου σχεδίου πόλης και ΒΟΑΚ.  

Επίσης, εφαρµόζεται/ καθορίζεται στο µεγαλύτερο τµήµα των οικι-

σµών της ενδοχώρας. 

ΠΕΡΠΟ →→→→ ΜΣ∆: 0,4  Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται στις Περιοχές Ειδικά Ρυθµιζόµενης Πο-

λεοδόµησης (ΠΕΡΠΟ).  

Ι
∗∗∗∗
 →→→→  Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται σε περιοχές µε θεσµοθετηµένο σχέδιο 

πόλης. Στις εν λόγω περιοχές τροποποιούνται οι επιτρεπόµενες χρή-

σεις γης αλλά ο Σ∆ παραµένει ως έχει. Πρόκειται για το µεγαλύτερο 

τµήµα των εντός σχεδίου περιοχών της πόλης Ρεθύµνου.   

Τοµέας ΙΙ: Γενική Κατοικία Β΄ 

ΙΙα →→→→ ΜΣ∆: 0,5 Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται σε περιοχές επέκτασης του σχεδίου πό-

λης Ρεθύµνου, νότια του ΒΟΑΚ. Πρόκειται, (κυρίως) για τη ζώνη 

µεταξύ Μισίρια - Πλατανιά. 

                                                      

3  Σε περίπτωση εφαρµογής του µηχανισµού µεταφοράς συντελεστή δόµησης ο ΜΣ∆ προτείνεται να παραµείνει ο 

ίδιος. 

          ΚΧ + ΚΦ ≥≥≥≥ 35% 

          ΚΧ + ΚΦ ≥≥≥≥ 30% 

  ΚΧ + ΚΦ ≥≥≥≥ 50% 

          ΚΧ + ΚΦ ≥≥≥≥ 35% 
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ΙΙβ →→→→ ΜΣ∆: 0,6  Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται σε περιοχές επέκτασης του σχεδίου πό-

λης Ρεθύµνου, βόρεια του ΒΟΑΚ, (υφιστάµενες εκτός σχεδίου περι-

οχές + περιοχές εντός ορίων οικισµών). Πρόκειται (κυρίως) για τη 

ζώνη µεταξύ ΠΕΟ και ΒΟΑΚ, που εκτείνεται από τα Μισίρια έως 

τον Πλατανιά, στην οποία συγκεντρώνονται (σχεδόν) αποκλειστικά 

επαγγελµατικές εγκαταστάσεις. 

Τοµέας ΙΙΙ: Αµιγής Κατοικία 

ΙΙΙα →→→→ ΜΣ∆: 0,4  Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται σε περιοχές επέκτασης του σχεδίου πό-

λης Ρεθύµνου, νότια του ΒΟΑΚ, (υφιστάµενες εκτός σχεδίου περιο-

χές + περιοχές εντός ορίων οικισµών). Πρόκειται (κυρίως) για οικι-

στικούς θύλακες/ περιοχές κατοικίας ‘υψηλών οικιστικών προδια-

γραφών’. 

ΙΙΙβ →→→→ ΜΣ∆: 0,2  Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται σε περιοχές επέκτασης
4
 του σχεδίου πό-

λης Ρεθύµνου, βόρεια του ΒΟΑΚ. Πρόκειται για µικρής κλίµακας 

οικιστικούς θύλακες που βρίσκονται στους περιαστικούς λόφους.    

Τοµέας ΙV: Πολεοδοµικό Κέντρο 

ΙVα →→→→ ΜΣ∆: 0,6  Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται σε όλες τις περιοχές στις οποίες προτεί-

νεται η χρήση του «πολεοδοµικού κέντρου». Πρόκειται (κυρίως) για 

την περιοχή κατά µήκος της ΠΕΟ, µεταξύ Περιβόλια - Πλατανιά, 

καθώς και σε περιοχή στα Τρία Μοναστήρια.    

ΙV∗∗∗∗ →→→→  Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται σε περιοχές µε θεσµοθετηµένο σχέδιο 

πόλης. Στις εν λόγω περιοχές τροποποιούνται οι επιτρεπόµενες χρή-

σεις γης αλλά ο Σ∆ παραµένει ως έχει. Πρόκειται για την (προτεινό-

µενη) περιοχή ‘κεντρικών’ λειτουργιών εντός του σχεδίου πόλης Ρε-

θύµνου, που εκτείνεται κατά µήκος της ΠΕΟ µε τοπικές εξάρσεις 

στο κέντρο της πόλης.  

Τοµέας V: Τουρισµός - Αναψυχή 

V →→→→ ΜΣ∆: 0,4  Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται στην παραθαλάσσια ζώνη Μισίρια – 

Πλατανιάς, βόρεια της ΠΕΟ (υφιστάµενες εκτός σχεδίου περιοχές + 

περιοχές εντός ορίων οικισµών). 

                                                      

4  Η ένταξη, των περισσότερων από αυτές τις περιοχές, σε σχέδιο πόλης  θα εξαρτηθεί από την τελική διατύπωση 

της παραγράφου 4 του άρθρου 4 του Ν.2508/97 (ΦΕΚ 124/Α΄/13-06-1997), που τελεί υπό τροποποίηση.  

          ΚΧ + ΚΦ ≥≥≥≥ 30% 

          ΚΧ + ΚΦ ≥≥≥≥ 35% 

          ΚΧ + ΚΦ ≥≥≥≥ 30% 

          ΚΧ + ΚΦ ≥≥≥≥ 35% 

          ΚΧ + ΚΦ ≥≥≥≥ 35% 
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Τοµέας VΙ: Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων (χονδρεµπόριο, βιοµηχανίες, βιο-

τεχνίες, εργαστήρια, κ.λπ.) 

VΙα →→→→ ΜΣ∆: 0,6   Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται στην περιοχή συγκέντρωσης παραγωγι-

κών δραστηριοτήτων χαµηλής όχλησης, που βρίσκεται νότια του 

ΒΟΑΚ (Μισίρια/ Κόµβος ΒΟΑΚ - Αµαριώτικος). Το µεγαλύτερο 

τµήµα αυτής της έκτασης αποτελεί θεσµοθετηµένη ‘ζώνη χονδρε-

µπορίου’. 

VΙβ →→→→ ΜΣ∆: 1,6   Εφαρµόζεται/ Καθορίζεται στην περιοχή συγκέντρωσης παραγωγι-

κών δραστηριοτήτων µέσης και χαµηλής όχλησης, που βρίσκεται 

στην ‘Καστελοχαλέπα’. Ο συντελεστής δόµησης, που τέθηκε, απο-

τελεί το µέγιστο επιτρεπόµενο µε βάση την κείµενη νοµοθεσίας, ως 

κίνητρο για την ‘προσέκλυση’ σχετικών δραστηριοτήτων/ επενδύ-

σεων.  

Επισηµαίνεται ότι µε τη θεσµοθέτηση του παρόντος ΓΠΣ: 

� Η δόµηση στα τµήµατα των παραπάνω περιοχών, που δεν περιλαµβάνονται στο σχέ-

διο πόλης, θα συνεχίσει να γίνεται µε το ισχύον (σήµερα) θεσµικό καθεστώς (εκτός 

σχεδίου, εντός ορίων οικισµών, εντός ζώνης, κ.λπ.), τροποποιηµένο (σύµφωνα µε τα 

παραπάνω) κατά χρήση και µέγιστη επιτρεπόµενη εκµετάλλευση.  

� Θα ισχύσουν άµεσα οι προβλεπόµενες/ προτεινόµενες χρήσεις και ο µέσος συντελε-

στής δόµησης θα εφαρµόζεται ως ‘ανώτερος επιτρεπόµενος’. Με τη θεσµοθέτηση 

των Πολεοδοµικών Μελετών ο ΜΣ∆ θα αντικατασταθεί από τους επιµέρους ανά πε-

ριοχή Σ∆. 

Συµπερασµατικά, από τα παραπάνω είναι φανερό ότι: 

� Στις προτεινόµενες περιοχές επέκτασης του σχεδίου πόλης Ρεθύµνου, βόρεια του 

ΒΟΑΚ, ο Σ∆ (και η αντίστοιχη πυκνότητα δόµησης) µειώνεται σηµαντικά, σε σχέση 

µε τις όµορες περιοχές, που εντάχθηκαν στο σχέδιο πόλης στο πλαίσιο της ΕΠΑ. Συ-

γκεκριµένα, οι περιοχές αυτές προτείνεται να πολεοδοµηθούν µε ΜΣ∆ = 0,6 (αντί 

του 0,8) και µε ποσοστό Κοινόχρηστων - Κοινωφελών Χώρων (ΚΧ/ ΚΦ) ≥ 30% ή 

35% (αντί του υφιστάµενου ∼20%), ως αντιστάθµισµα της παρατηρούµενης έλλει-

ψης στις περιοχές του σχεδίου πόλης.  

� Στις προτεινόµενες περιοχές επέκτασης του σχεδίου πόλης Ρεθύµνου, νότια του 

ΒΟΑΚ, ο Σ∆ (και η αντίστοιχη πυκνότητα δόµησης) µειώνεται περαιτέρω. Συγκε-

κριµένα, οι περιοχές αυτές προτείνεται να πολεοδοµηθούν µε ΜΣ∆ = 0,5 ή 0,4 και µε 

ποσοστό Κοινόχρηστων - Κοινωφελών Χώρων (ΚΧ/ ΚΦ) ≥ 35%, προκειµένου να 

δηµιουργούν οικιστικοί θύλακες που θα διαθέτουν απρόσκοπτη θέα προς τη θάλασ-
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σα και την πόλη και θα µπορούν να λειτουργήσουν ως ‘υψηλής ποιότητας’ (προνο-

µιούχες) περιοχές α΄ κατοικίας.  

� Στις περιοχές του σχεδίου πόλης Ρεθύµνου καθώς και στο µεγαλύτερο µέρος των πε-

ριοχών επέκτασής του προτείνεται η ‘εξυγίανση’ των χρήσεων, δηλ. η αποµάκρυνση 

εκείνων των επαγγελµατικών δραστηριοτήτων, που λόγω της ‘όχλησης’ που προκα-

λούν, υποβαθµίζουν την ποιότητα ζωής των περιοχών κατοικίας.   

� Αντίστοιχη ‘εξυγίανση’ προτείνεται και στους οικισµούς της ενδοχώρας.  

� Τέλος, καθορίζεται αµιγής περιοχή παραγωγικών δραστηριοτήτων µέσης και χαµη-

λής όχλησης (τµήµα της οποίας ενδείκνυται και για τη χωροθέτηση δραστηριοτήτων 

που ξεπερνούν το µέσο βαθµό/ επίπεδο όχλησης), µε ισχυρό πολεοδοµικό κίνητρο 

τον υψηλό Σ∆ (µέγιστος επιτρεπόµενος).  
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Π.4.1.3 -  ΖΩΝΕΣ ΚΙΝΗΤΡΩΝ & ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΜΗΧΑΝΙΣΜΩΝ -

ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΕΣ ΡΥΘΜΙΣΕΙΣ  

� Περιοχές ανάπλασης ή/και αναµόρφωσης προβληµατικών περιοχών εγκεκριµένων σχε-

δίων ή οικισµών (κατά την έννοια του Ν.2508/97) δεν προτείνονται, δεδοµένου ότι δεν 

εντοπίστηκαν ιδιαίτερα υποβαθµισµένες οικιστικές περιοχές,.  

Εξαίρεση αποτελεί η παλιά πόλη του Ρεθύµνου, η οποία εµφανίζει χαρακτηριστικά υπο-

βάθµισης (επέκταση τραπεζοκαθισµάτων/ µπαρ → ηχορρύπανση → εγκατάλειψη της οι-

κιστικής χρήσης των ορόφων ή εγκατάσταση σε αυτούς µεταναστών) και για την οποία 

απαιτείται η εκπόνηση ειδικής/ εξειδικευµένης µελέτης καθορισµού και ελέγχου των κα-

νόνων που ορίζουν τη λειτουργία της αγοράς (κατά το πρότυπο των µελετών που εφαρ-

µόζεται για τον έλεγχο των χρήσεων στα ιστορικά κέντρα των πόλεων της δυτικής Ευ-

ρώπης).  

Σε ό,τι αφορά τους οικισµούς της ενδοχώρας, προτείνεται (ως κύρια δράση αναβάθµισης 

του πολεοδοµικού τους ιστού) η ανάπλαση - αναβίωση του ρόλου του κεντρικού τους 

δρόµου. Συγκεκριµένα προτείνεται: 

1. Η δηµιουργία όδευσης, ‘παρακαµπτήριας’ του κύριου οδικού δικτύου (όπου αυ-

τό απαιτείται), κατά τη διαδροµή του από το κέντρο του οικισµού, µε επακόλου-

θο τη δυνατότητα µετατροπής του κεντρικού αυτού τµήµατος σε δρόµο ‘ήπιας 

κυκλοφορίας’. 

2. Η ‘αναβάθµιση’ του κεντρικού αυτού τµήµατος µε διαπλατύνσεις πεζοδροµίων, 

φύτευση δενδροστοιχιών, κ.λπ. 

3. Η ‘αποσυµφόρηση’ της στάθµευσης κατά µήκος του κεντρικού δρόµου, µε τη 

δηµιουργία υπαίθριων χώρων στάθµευσης παρά την είσοδο των οικισµών. 

4. Η ‘σηµατοδότηση’ και καλλωπισµός των εισόδων των οικισµών (π.χ. µε δεν-

δροφυτεύσεις 100µ. προ και παρά την είσοδο του οικισµού). 

Τα παραπάνω µέτρα, εκτός των άλλων, συµβάλλουν στην αύξηση της ασφάλειας από δι-

ερχόµενο κυκλοφοριακό φόρτο, ακόµα και στην περίπτωση που δεν είναι δυνατή η δηµι-

ουργία παρακαµπτηρίου δρόµου. 

� Ζώνες Ενεργού Πολεοδοµίας (ΖΕΠ) και Ζώνες Ειδικών Κινήτρων (ΖΕΚ) δεν προτείνο-

νται στην έκταση του ∆ήµου γιατί δε συντρέχουν σχετικοί λόγοι. 

� Ζώνες Υποδοχής Συντελεστή ∆όµησης δεν προτείνονται γιατί η σχετική νοµοθεσία δεν 

έχει ακόµα ολοκληρωθεί
5
.  

                                                      

5  Αν προ της θεσµοθέτησης του παρόντος ΓΠΣ το εν λόγω θεσµικό πλαίσιο ολοκληρωθεί, θα πρέπει να εξετα-

στεί η πιθανότητα καθορισµού στις περιοχές επέκτασης νότια του ΒΟΑΚ (και ειδικότερα στην περιοχή Τρία 

Μοναστήρια) ζώνης υποδοχής συντελεστή δόµησης, χωρίς αυτό να συνεπάγεται αύξηση του ΜΣ∆ που προτεί-

νεται στην προηγούµενη ενότητα.   
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� Ζώνες Αστικού Αναδασµού (ΖΑΑ) θα µπορούσαν να προταθούν στην παραλιακή ζώνη, 

ιδίως στον Πλατανιά λόγω του ότι είναι πυκνοδοµηµένος, για την εξασφάλιση κοινόχρη-

στων/ κοινωφελών χώρων. ∆εν προτείνονται, όµως, µε βάση την αρνητική εµπειρία (σε 

εθνικό επίπεδο) της τελευταίας 20ετίας.  
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Π.4.2 -  ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΙΚΑ ΜΕΓΕΘΗ  

Π.4.2.1 -  Χωρητικότητα Πολεοδοµικών Ενοτήτων 

Με βάση τον έλεγχο της χωρητικότητας των Πολεοδοµικών Ενοτήτων, προτείνονται επεκτά-

σεις συνολικού εµβαδού 469 Ha στην πόλη του Ρεθύµνου (αύξηση υφιστάµενου πολεοδοµι-

κού χώρου κατά 126,5%) και 195 Ha στους υπόλοιπους οικισµούς του ∆ήµου  Ρεθύµνης 

(αύξηση υφιστάµενου πολεοδοµικού χώρου κατά 18,0%). Σε επίπεδο συνολικού ∆ήµου, τα 

αντίστοιχα µεγέθη είναι 664 Ha και 45,6%. Προβλέπονται, επίσης, 100 Ha νέων ΠΕΡΠΟ. 

Τέλος, οι βιοµηχανικές ζώνες ανέρχονται συνολικά σε 124,7 Ha. 

Π.4.2.2 -  ∆ιακεκριµένοι χώροι κοινόχρηστων/ κοινωφελών λειτουργιών  

Οι (διαπιστωµένες) ελλείψεις της σηµερινής πόλης, σε κοινόχρηστους χώρους και κοινωφε-

λείς εγκαταστάσεις, αντιµετωπίζονται (γενικά) µέσω:  

1. Χαρακτηρισµού/ Καθορισµού περιοχών ειδικής προστασίας (ΠΕΠ∆), σηµαντικής έ-

κτασης, µεταξύ των οικιστικών ενοτήτων. Οι περιοχές αυτές (κατά κανόνα) ακολου-

θούν την ‘πορεία του νερού’ και ενδείκνυται για δενδροφύτευση. 

2. Θεσµοθέτησης κατώτερου ορίου κοινόχρηστων χώρων + κοινωφελών εγκαταστάσεων, 

ως ποσοστό των προς πολεοδόµηση ΠΕ. Το ποσοστό αυτό (30% ή 35% κατά περίπτω-

ση) είναι σηµαντικά ανώτερο του υφιστάµενου, που εκτιµάται σε ∼20%.  

Σηµειώνεται, επίσης, ότι:  

⇒ το Πανεπιστήµιο Κρήτης - βόρεια και σε επαφή του ΒΟΑΚ - διαθέτει σηµαντικής έ-

κτασης ιδιοκτησίες (58,2 - 43,0 - 4,8 - 4,0 - 0,5 στρέµµατα = 110,5 στρέµµατα), οι ο-

ποίες θα ενταχθούν στο σχέδιο πόλης ως τµήµα της ΠΕ Κουµπέ. Ο ∆ήµος στο πλαίσιο 

της Πολεοδοµικής Μελέτης θα πρέπει να διασφαλίσει την αξιοποίηση αυτής της έκτα-

σης για τη χωροθέτηση κοινωφελών εγκαταστάσεων.  

⇒ το Υπουργείο Εθνικής Άµυνας διαθέτει σηµαντική έκταση στην περιοχή του Κουµπέ 

(Στρατόπεδο Θεοδωράκη), που θα µπορούσε να αξιοποιηθεί πολύπλευρα για την κά-

λυψη αναγκών της πόλης, παρά το γεγονός ότι βρίσκεται έξω από τα διοικητικά όρια 

του ∆ήµου.  

Ειδικότερα, σε ό,τι αφορά τη χωροθέτηση σηµαντικών κοινόχρηστων/ κοινωφελών χώρων 

επισηµαίνονται τα εξής: 

- ∆ηµαρχείο: Οι υφιστάµενες, κτιριακές, εγκαταστάσεις κρίνονται ανεπαρκείς για την 

κάλυψη των αναγκών του ∆ήµου και ως εκ τούτου απαιτείται η κατασκευή νέων. Α-

ναµφισβήτητα ‘ιδανική’ θέση για τη χωροθέτηση του νέου (σύγχρονου) ∆ηµαρχείου 

είναι η δηµοτική  έκταση νότια της πλατείας των Τεσσάρων Μαρτύρων.  

- Νοσοκοµείο: Οι υφιστάµενες, κτιριακές, εγκαταστάσεις κρίνονται ανεπαρκείς για την 

κάλυψη των αναγκών του ∆ήµου. Οι απαιτήσεις της ‘νέας’ πόλης (2020+) καθιστούν 

αναγκαία την κατασκευή νέων (σύγχρονων) υποδοµών. Η δυνατότητα επέκτασης των 
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υφιστάµενων, κτιριακών, εγκαταστάσεων αδυνατεί να ανταποκριθεί σε αυτή την προ-

οπτική. Η θέση του νέου Νοσοκοµείου θα πρέπει να αναζητηθεί εκτός της (σηµερινής) 

πόλης και µάλιστα σε σηµείο που να είναι εύκολα προσπελάσιµο από τους κατοίκους 

της πόλης και των οικισµών της ενδοχώρας. Για το λόγο αυτό θα πρέπει να χωροθετη-

θεί παρά τους κόµβους του ΒΟΑΚ. Συγκριτικό πλεονέκτηµα έχει ο κόµβος του Αηβα-

σιλιώτικου δρόµου και ο οµώνυµος οδικός άξονας στο τµήµα: κόµβος ΒΟΑΚ - Μινωϊ-

κό  Νεκροταφείο Αρµένων (εξαιρείται η ευρύτερη περιοχή του νέου, δηµοτικού, Νε-

κροταφείου). Αντίστοιχο (συγκριτικό) πλεονέκτηµα έχει και η ιδιοκτησία του Πανεπι-

στηµίου Κρήτης (βόρεια του ΒΟΑΚ), που µπορεί να εξυπηρετηθεί συγκοινωνιακά από 

τον κόµβο Ατσιποπούλου. Σε αυτή την περίπτωση θα µπορούσε (και είναι επιθυµητό) 

το νέο Νοσοκοµείο να αποκτήσει πανεπιστηµιακό χαρακτήρα. Η απαιτούµενη έκταση 

που εκτιµάται σε 25 - 30 στρέµµατα.  

- Νέο Αρχαιολογικό Μουσείο: Απαιτείται νέο Αρχαιολογικό Μουσείο, η δηµιουργία του 

οποίου εντάσσεται στον άµεσο προγραµµατισµό του αρµόδιου Υπουργείου (ΥΠ.ΠΟ.). 

Η θέση του πρέπει να αναζητηθεί εντός πόλης και µάλιστα στις παρυφές του κέντρου 

της. Η έκταση που καταλαµβάνει σήµερα η Σχολή της Αστυνοµίας κρίνεται ιδανική 

καθώς, µεταξύ άλλων, βρίσκεται πολύ κοντά και στο κέντρο της ‘σύγχρονης’ πόλης 

και στην ‘παλιά’ πόλη και στην παράκτια ζώνη τουρισµού αναψυχής της. Επιπλέον, 

βρίσκεται επί βασικού οδικού άξονα γεγονός που διασφαλίζει άµεση/ εύκολη πρόσβα-

ση των τουριστικών λεωφορείων και των µέσων µαζικής µεταφοράς. Η έκταση των 

12,5 στρεµµάτων, που είναι διαθέσιµη, θεωρείται επαρκής τόσο για τη ανέγερση των 

αναγκαίων κτιριακών εγκαταστάσεων, όσο και για τις ανάγκες στάθµευσης και την αι-

σθητική διαµόρφωση του περιβάλλοντος χώρου, καθιστώντας την περιοχή σηµείο α-

ναφοράς της ‘σύγχρονης’ πόλης.  

- Νέα Σχολή Αστυνοµίας: Απαιτείται η µετεγκατάσταση της Σχολής Αστυνοµίας σε νέο 

χώρο εκτός πόλης. Η θέση της πρέπει να αναζητηθεί στην ευρύτερη περιοχή Ρέθυµνο - 

Αρµένοι. Η απαιτούµενη έκταση εκτιµάται σε 10 - 20 στρέµµατα. Σηµειώνεται ότι ο 

∆ήµος διαθέτει σχετική έκταση στο ∆.∆. Σωµατά. 

- Πανεπιστήµιο Κρήτης: Η έκταση του πανεπιστηµιακού campus κρίνεται (υπέρ) επαρ-

κής για τη µελλοντική ανάπτυξη του Πανεπιστηµίου. 

- Εγκαταστάσεις ΤΕΙ Κρήτης: Τα τµήµατα του ΤΕΙ Κρήτης που λειτουργούν ή αναµέ-

νεται να λειτουργήσουν στο Ρέθυµνο, θα πρέπει να χωροθετηθούν είτε στο campus του 

Πανεπιστηµίου (επιλογή που ενδείκνυται για λειτουργικούς λόγους αλλά που θεωρεί-

ται ελάχιστα εφικτή), είτε στην ευρύτερη περιοχή των παλαιών εγκαταστάσεων του 

Πανεπιστηµίου (Περιβόλια) αξιοποιώντας υφιστάµενες υποδοµές. Η απαιτούµενη έ-

κταση των 50 στρεµµάτων θα εξασφαλιστεί στο πλαίσιο της Πολεοδοµικής Μελέτης, 

για την ένταξη της περιοχής στο σχέδιο πόλης.  

- Αθλητικό Κέντρο ∆ήµου: Το Αθλητικό Κέντρο που λειτουργεί στην περιοχή του Γάλ-

λου, µετά την προβλεπόµενη επέκτασή του στο χώρο του πανεπιστηµιακού campus, 

εκτιµάται ότι θα καλύπτει πλήρως τις σχετικές ανάγκες του ∆ήµου. Σηµειώνεται ότι 
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στη θέση του παλιού Στρατοπέδου (περιοχή ‘Σοχώρα’) λειτουργεί σύγχρονο Κλειστό 

Γυµναστήριο και σε γειτονική περιοχή (Άγιος Νικόλαος) Κολυµβητήριο.  

- Σταθµός Υπεραστικών Λεωφορείων (ΚΤΕΛ): Ο Σταθµός των υπεραστικών λεωφο-

ρείων χρησιµοποιείται και ως χώρος στάθµευσης/ διανυκτέρευσης που δεν είναι περι-

βαλλοντικά αποδεκτό γιατί υποβαθµίζει το περιβάλλον της περιοχής. Στην ίδια θέση 

(Άγιος Νικόλαος) θα πρέπει να κατασκευαστεί σύγχρονος Σταθµός υπεραστικών λεω-

φορείων, που θα λειτουργεί µόνο ως σηµείο επιβίβασης/ αποβίβασης επιβατών, σε 

συνδυασµό µε την κατασκευή υπόγειου χώρου στάθµευσης.  

- Νεκροταφείο: Οι εγκαταστάσεις του νέου, δηµοτικού, Νεκροταφείου, που βρίσκεται 

στην περιοχή Τρία Μοναστήρια, κρίνεται ότι καλύπτουν µε επάρκεια τις σχετικές ανά-

γκες του ∆ήµου. Αφετέρου, η θεσµική κατοχύρωση της δυνατότητας ανάπτυξης στη 

γύρω (από το νεκροταφείο) περιοχή υποστηρικτικών προς αυτό χρήσεων/ δραστηριο-

τήτων θα επιτρέψει (στο µέλλον) την πληρέστερη λειτουργία των σχετικών εγκατα-

στάσεων.  

Τέλος, θα πρέπει να σηµειωθεί ότι η έντονη δυναµική οικιστικής ανάπτυξης της πόλης (που 

έχει αρχίσει πλέον να ξεπερνά το φραγµό του ΒΟΑΚ) και η ‘κοµβικότητα’ της περιοχής κα-

τά µήκος του άξονα Ρέθυµνο - Αρµένοι οδηγούν (αναπόφευκτα) στη συγκέντρωση σε αυτή 

σηµαντικής κλίµακας και σηµασίας ‘κεντρικών’ λειτουργιών. Στο πλαίσιο της παρούσας µε-

λέτης, και προς διευκόλυνση της λειτουργικής ανάπτυξης της περιοχής, καθορίστηκε ως 

χρήση (σε τµήµα της παρά το ΒΟΑΚ) το «πολεοδοµικό κέντρο». Ενδεχόµενη χωροθέτηση 

(στη θέση αυτή) διακεκριµένων λειτουργιών/ υπηρεσιών ‘κεντρικού’ χαρακτήρα είναι αυτο-

νόητο ότι θα επιταχύνει τη διαδικασία δηµιουργίας ‘νέου πολεοδοµικού κέντρου’.  
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Π.5 -  ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ ΕΝΕΡΓΟΠΟΙΗΣΗΣ ΤΟΥ ΓΠΣ  

Για την ενεργοποίηση του παρόντος ΓΠΣ ∆ήµου Ρεθύµνης, απαιτείται η θεσµοθέτηση της 

παρούσας µελέτης, που γίνεται µε σχετική Απόφαση του Γ. Γ. Περιφέρειας Κρήτης.  

Π.5.1 -  ΦΟΡΕΑΣ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ ΤΟΥ ΓΠΣ                  

Σύµφωνα µε το άρθρο 6 του Ν.2508/97 (ΦΕΚ 124/Α΄), για την παρακολούθηση της εφαρµο-

γής των µελετών ΓΠΣ/ΣΧΟΟΑΠ και ΖΟΕ κάθε Νοµού συστήνεται σχετικός φορέας.  

Στο Νοµό Ρεθύµνης µέχρι σήµερα δεν έχει συσταθεί σχετικός φορέας. Κατά συνέπεια, θα 

πρέπει µε απόφαση του Νοµαρχιακού Συµβουλίου Ρεθύµνης, που δηµοσιεύεται στην Εφηµε-

ρίδα της Κυβέρνησης, να συσταθεί Νοµικό Πρόσωπο ∆ηµοσίου ∆ικαίου (ΝΠ∆∆) µε έδρα το 

Ρέθυµνο και την επωνυµία: «Οργανισµός Εφαρµογής Πολεοδοµικού Σχεδιασµού Νοµού Ρε-

θύµνης» (Ο.Ε.Π.Σ.Ν.Ρ.). Εναλλακτικά, µπορεί να συσταθεί 5µελής Επιτροπή Πολεοδοµικού 

Σχεδιασµού Ν. Ρεθύµνης, µε απόφαση του οικείου Νοµαρχιακού Συµβουλίου.   

Προτείνεται ως άµεση ενέργεια η σύσταση της 5µελούς Επιτροπής, τα µέλη της οποίας µετά 

την απόκτηση της σχετικής εµπειρίας θα µπορέσουν να στελεχώσουν το υπό ίδρυση ΝΠ∆∆. 

Σηµειώνεται, επίσης, ότι η σχετική νοµοθεσία προβλέπει τη δυνατότητα σύστασης ειδικού 

φορέα µε αποκλειστική αρµοδιότητα το ΓΠΣ του ∆ήµου Ρεθύµνης (ως έδρα Νοµού). 
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Π.5.2 -   ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ  

Όταν και εφόσον συσταθεί ο Φορέας ∆ιαχείρισης/ Εφαρµογής των ΓΠΣ/ΣΧΟΟΑΠ του Ν. 

Ρεθύµνης θα πρέπει, βάσει του άρθρου 6 του Ν.2508/97 (ΦΕΚ 124/Α΄), να καταρτίσει ετήσια 

και µεσοπρόθεσµα προγράµµατα υλοποίησης του κάθε ΓΠΣ/ΣΧΟΟΑΠ. Τα προγράµµατα 

αυτά είναι προφανές ότι θα πρέπει να εναρµονίζονται και να εντάσσονται στο γενικότερο 

προγραµµατισµό, στις επιλογές, στα χρονοδιαγράµµατα και στους διαθέσιµους πόρους της 

συγκεκριµένης χρονικής περιόδου.  

Σε αυτό το πλαίσιο, η σύνταξη αναλυτικού καταλόγου µε τις προτεινόµενες µελέτες πολεο-

δόµησης και τους αντίστοιχους προϋπολογισµούς κρίνεται σκόπιµη µόνο για την πρώτη 

5ετία, δεδοµένου ότι µετά το πέρας αυτής θα πρέπει να γίνει αξιολόγηση της µέχρι τότε ε-

φαρµογής του ΓΠΣ και (πιθανόν) επαναπροσδιορισµός των προτεραιοτήτων και των διορθω-

τικών του παρεµβάσεων.  

Στον πίνακα που ακολουθεί αναφέρεται το συνολικό κόστος πολεοδόµησης (κτηµατογράφη-

ση, µελέτη πολεοδόµησης και εφαρµογής, γεωλογική µελέτη, οριοθέτηση των ρεµάτων, 

Φ.Π.Α.) - των περιοχών επέκτασης που προτείνεται να πολεοδοµηθούν κατά προτεραιότητα6 

- το οποίο εκτιµάται σε ∼€ 600/ στρέµµα. Σηµειώνεται ότι, από τα ποσά που αναφέρονται 

στον πίνακα, αρκεί να εξασφαλιστεί το ∼70% εφόσον στη συνέχεια οι απαιτούµενες µελέτες 

αυτοχρηµατοδοτούνται από τις καταβολές κατά την έκδοση των οικοδοµικών αδειών. Επι-

πλέον, από τις εισφορές σε χρήµα που προβλέπονται, χρηµατοδοτούνται στη συνέχεια τα 

απαιτούµενα έργα υποδοµής, που εµπίπτουν στην αρµοδιότητα του ∆ήµου.  

Πίνακας 4.2α: Προτεινόµενες Μελέτες Πολεοδόµησης (κτηµατογράφηση, ΠΜ, ΠΕ, οριοθέτηση 

ρεµάτων, γεωλογική) 

Μελέτη κτηµατογράφησης, πολεοδόµη-

σης, πράξης εφαρµογής, κ.λπ. περιοχών 

επέκτασης πρώτης 5ετίας 

Έκταση (στρεµµ.) 
ΚΟΣΤΟΣ 

(σε ευρώ) 

 

ΠΕ Κουµπέ 517  310.200 

   

ΠΕ Μασταµπά 228 136.800 

 

ΠΕ Καλλιθέα 166 99.600 

   

ΠΕ Τρία Μοναστήρια 1.567 940.200 

   

ΠΕ Καστελλάκια 995 597.000 

   

ΓΕΝΙΚΟ ΣΥΝΟΛΟ 1.906 2.083.800 

                                                      

6  Η επιλογή των περιοχών αυτών έγινε αφενός για να ολοκληρωθεί η επέκταση του βασικού τµήµατος της πόλης 

µέχρι την παρακαµπτήριο και αφετέρου για να αποτραπεί η υποβάθµιση των περιοχών: Καστελλάκια και Τρία 

Μοναστήρια, οι οποίες εκτιµάται ότι στο άµεσο µέλλον θα δεχθούν έντονες οικιστικές πιέσεις. 
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Με βάση την τρέχουσα προγραµµατική περίοδο, στον πίνακα που ακολουθεί αναφέρονται 

(ενδεικτικά) πιθανές πηγές χρηµατοδότησης των προτεινόµενων δράσεων/ έργων, σύµφωνα 

µε τις διαπιστώσεις που απορρέουν από την εκπόνηση της σχετικής µελέτης και την επιστη-

µονική εµπειρία του µελετητή σε ανάλογα θέµατα. 

Πίνακας 4.2β: Πιθανές Πηγές Χρηµατοδότησης των µελετών/ έργων του ΓΠΣ 

ΕΠ: «Περιβάλλον» 

ΕΠ: «Ανταγωνιστικότητα» 

ΕΠ: «Αγροτική Ανάπτυξη - Ανασυγκρότηση της Υ-

παίθρου» 

ΕΠ: «Υγεία - Πρόνοια» 

ΕΠ: «Οδικοί Άξονες - Λιµένες - Αστική Ανάπτυξη» 

ΕΠ: «Σιδηρόδροµοι - Αερολιµένες - Αστικές Συγκοι-

νωνίες» 

ΕΠ: «Κοινωνία της Πληροφορίας» 

ΕΠ: «Πολιτισµός» 

ΕΠ: «Αλιεία» 

ΕΠ: «Εκπαίδευση & Αρχική Επαγγελµατική Κατάρτι-

ση» 

Εθνικό/ Τοµεακό 

Σκέλος 

ΕΠ: «Απασχόληση & Επαγγελµατική Κατάρτιση» 

Γ’ ΚΠΣ 

Περιφερειακό Σκέλος ΠΕΠ Περιφέρειας Πελοποννήσου 

Ταµείο Συνοχής 

Προγράµµατα µε 

Ευρωπαϊκή Συγ-

χρηµατοδότηση 

Κοινοτικές Πρωτοβουλίες (Urban, Equal, Interreg, Leader +) 

Εθνικοί πόροι Εθνικοί πόροι δηµόσιων φορέων (∆ήµος, κ.λ.π.) 

Ιδιωτικός τοµέας 

 

 


