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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Η Μελέτη  «ΤΟΠΙΚΟ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΔΗΜΟΥ ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ (ΔΕ ΒΑΡΝΑΒΑ, ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ, 

ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ, ΝΕΑΣ ΜΑΚΡΗΣ)  ανατέθηκε, στο πλαίσιο του προγράμματος Πολεοδομικής 

Μεταρρύθμισης, από το ΤΕΕ στην Σύμπραξη Γραφείων Μελετών «ΓΙΑΝΝΕΤΑΚΗ ΓΕΩΡΓΙΑ» - 

«ΓΕΩΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ Α.Ε. ΜΕΛΕΤΩΝ ΚΑΙ ΓΕΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗΣ - Δ.Τ. ΓΕΩΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ Α.Ε.Μ.ΓΕ.» - «PLAS Ι. 

ΚΑΡΑΝΙΚΑΣ - Α.ΦΡΑΝΤΖΕΣΚΑΚΗΣ ΚΑΙ ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε. - Δ.Τ. PLAS Α.Ε.» - «ΜΗΤΣΙΑΡΑΣ ΒΑΣΙΛΕΙΟΣ» - 

«ΤΡΙΑΝΤΑΦΥΛΛΟΥ ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΣ» - «HYDROMENT ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΜΗΧΑΝΙΚΟΙ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ, δ.τ. 

HYDROMENT ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΜΗΧΑΝΙΚΟΙ Α.Ε.» - «ΥΔΡΟΑΚΤΟΤΕΧΝΙΚΗ Ι.Κ.Ε.» - «ΧΑΛΤΟΓΙΑΝΝΙΔΟΥ 

ΧΡΙΣΤΙΝΑ» - «ΜΥΡΙΑΝΙΔΗΣ ΦΩΤΙΟΣ», με βάση την Σύμβαση με ΑΔΑ 24SYMV014643837 2024-04-23. 

Το αντικείμενο της μελέτης και τα παραδοτέα αυτής περιγράφονται λεπτομερών στις Τεχνικές 

Προδιαγραφές (ΤΠ) των Τοπικών Πολεοδομικών Σχεδίων (ΤΠΣ) που εγκρίθηκαν με την 

ΥΠΕΝ/ΔΠΟΛΣ/72343/1886/2021 Υ.Α. (ΦΕΚ 3545Β’/2021).  

Σύμφωνα με αυτά το ΤΠΣ περιλαμβάνει τις παρακάτω επί μέρους μελέτες: 

• Την Μελέτη Τοπικού Πολεοδομικού Σχεδίου (ΤΠΣ)  

• Την Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων  (ΣΜΠΕ) 

• Την  Μελέτη Γεωλογικής Καταλληλότητας 

• Την Μελέτη οριοθέτησης ρεμάτων που διέρχονται από προτεινόμενες από το ΤΠΣ προς 

πολεοδόμηση περιοχές 

• Την Μελέτη Τοπογραφικής αποτύπωσης των προς οριοθέτηση ρεμάτων 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Α10. ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΣΕΝΑΡΙΩΝ & ΕΠΙΛΟΓΗ ΕΠΙΚΡΑΤΕΣΤΕΡΟΥ 

Στο τρέχον κεφάλαιο αυτό παρουσιάζονται τα εναλλακτικά σενάρια οργάνωσης της περιοχής μελέτης 

με βάση υποθέσεις διαφοροποίησης του χωρικού προτύπου. 

Οι προσεγγίσεις που ακολουθούν είναι κατά κύριο λόγο ποιοτικές. Ωστόσο, για τη 

συγκεκριμενοποίηση ορισμένων ζωτικών παραγόντων για την εξέλιξη της περιοχής, που συνδέονται 

κυρίως με τις χρήσεις γης για οικιστική ανάπτυξη και λοιπές παραγωγικές δραστηριότητες, καθώς και 

τις προκύπτουσες ανάγκες για κοινωνική υποδομή, κρίνεται σκόπιμη η παράθεση ποσοτικοποιημένων 

μεγεθών / εκτιμήσεων για το έτος στόχο. 

Ως έτος-στόχος (15ετίας) της παρούσας μελέτης ορίζεται το 2038, με αρχή το έτος 2023 όπως ορίζεται 

τις προδιαγραφές των μελετών ΤΠΣ (Απόφαση ΥΠΕΝ με αρ. ΥΠΕΝ/ΔΠΟΛΣ/72343/1885 ΦΕΚ 

3545/Β/2021). Με την έννοια αυτή οι εκτιμήσεις και οι προτάσεις που ακολουθούν και οι θεσμικές 

ρυθμίσεις που θα προκύψουν από αυτήν, μπορούν να χαρακτηριστούν ως μεσοπρόθεσμες. Ο 

συγκεκριμένος χρονικός ορίζοντας κρίνεται ως ρεαλιστικός για την δρομολόγηση των προτεινόμενων 

ρυθμίσεων, ώστε να οδηγηθεί ο Δήμος σε μια πρόσφορη μορφή οργάνωσης του χώρου του, που θα 

διασφαλίσει δυναμικότερη ανάπτυξη προς την επιθυμητή κατεύθυνση, ακόμα και στο περιβάλλον 

παγκόσμιας οικονομικής και κλιματικής ανασφάλειας, που σημειώνεται. Τα βασικά οικιστικά και 

παραγωγικά χαρακτηριστικά της περιοχής έχουν ως εξής 

1. Η Νέα Μάκρη, οι περιοχές πέριξ αυτής και ο Νέος Βουτζάς μετατρέπονται ραγδαία σε περιοχές 

μόνιμης κατοικίας, γεγονός που επιβεβαιώνεται από την αύξηση του πληθυσμού τους χωρίς 

παράλληλη ραγδαία αύξηση Οικοδομικών Αδειών, όπως προκύπτει από τα στοιχεία που 

χορηγήθηκαν από το ΤΕΕ για το διαστημα 10/2018-5/2024. 

2. Οι περιοχές Νέας Μάκρης και Μαραθώνα παραμένουν εκτεταμένες περιοχές Β’ κατοικίας. 

3. Η περιοχή του Κ. Σουλίου και ο κάμπος του Μαραθώνα με την περιοχή του Βρανά αποτελούν 

ο πρώτος πόλο εξειδικευμένης καλλιέργειας και οι δεύτεροι περιοχή νευραλγικής σημασίας 

για την τροφοδοσία του λεκανοπεδίου με φρέσκα λαχανικά παραγωγικές δραστηριότητες που 

έχουν ανάγκη προστασίας. 

4. Η παραλία του Μαραθώνα και του Σχοινιά αποτελεούν πόλο έλξης ημερήσιων επισκεπτών και 

τουριστών 

Α10.1  ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΣΕΝΑΡΙΩΝ 

Τα παρακάτω σενάρια αναπτύσσονται ως συνδυασμοί εξέλιξης συγκεκριμένων παραγόντων – 

μεταβλητών και του βαθμού προστασίας και αποκλεισμού αντικρουόμενων χρήσεων. 

Συνυπολογίζονται οι συνέπειες των δραστηριοτήτων των ιδιωτών και των δημόσιων φορέων που 

κατοικούν ή/ και δραστηριοποιούνται εντός των ορίων της περιοχής μελέτης, στοχεύοντας σε ένα 

μεσοπρόθεσμο ορίζοντα λαμβάνοντας ισχυρά υπ’ όψιν την προστασία των παραγωγικών και φυσικών 

πόρων της.  
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Τα εναλλακτικά σενάρια της χωρικής οργάνωσης της περιοχής μελέτης που αναπτύσσονται παρακάτω 

είναι συνοπτικά τα εξής: 

Σενάριο Ι - Μηδενικό (Οι τάσεις): Δεν παράγεται κανένα πρακτικό αποτέλεσμα από την ανά χείρας 

μελέτη, καθώς αποτελεί την προβολή των τάσεων που παρατηρούνται στον παρόντα χρόνο στο έτος 

στόχο 2038. 

Σενάριο ΙΙ - Δήμος Μαραθώνα – Κέντρο Αγροτικής Παραγωγής: Σκοπός του σεναρίου είναι η απόλυτη 

προστασία και διασφάλιση των περιοχών γεωργικής γης που αναγνωρίζονται εντός των ορίων του 

Δήμου και η ανάσχεση της οικοδόμησής τους, ώστε να επέλθει ανάσχεση των τάσεων μείωσης του 

πληθυσμού. Επιπλέον, επιχειρείται η απόλυτη προστασία της εκτός σχεδίου περιοχής από τη δόμηση 

και η αναδιοργάνωση των ήδη υπαρχόντων οικιστικών υποδοχέων. 

Σενάριο ΙΙΙ - Δήμος Μαραθώνα – Κέντρο Αγροτικής Παραγωγής & Βιώσιμη περιοχή Β’ Κατοικίας & 

Τουρισμού: Σκοπός του σεναρίου είναι να διατηρηθούν και να ενισχυθούν οι τάσεις προς θετική 

κατεύθυνση, ενώ οι προτάσεις στοχεύουν στην ισόρροπη κατά το δυνατόν ανάπτυξη των 

διαφορετικών τομέων στις διαφορετικές υποπεριοχές του Δήμου ανάλογα με τα συγκριτικά τους 

πλεονεκτήματα και τη θέση τους στο χώρο. 

Α10.1.1 Σενάριο Ι: Μηδενικό – Οι τάσεις 

Το εν λόγω σενάριο αποτελεί την προβολή των τάσεων που παρατηρούνται στο έτος στόχο 2039. Οι 

τάσεις αφορούν την αναπτυξιακή προοπτική της περιοχής καθώς και την πληθυσμιακή της δυναμική, 

όπως προκύπτει από τη μέχρι σήμερα εξέλιξή της. Λαμβάνονται ελάχιστα διαρθρωτικά μέτρα που 

αφορούν κυρίως την άρση ασυμφωνιών και ρυθμίσεις δευτερεύουσας σημασίας, στο βαθμό που είναι 

περιβαλλοντικά αποδεκτές. Προβλέπεται: 

1) Τήρηση των θεσμοθετημένων ρυθμίσεων της προστασίας του περιβάλλοντος για τις δασικές 

εκτάσεις, τους αρχαιολογικούς χώρους, την γεωργική γη και τις περιοχές προστασίας της 

φύσης, διατηρώντας το καθεστώς των επιμέρους γνωμοδοτήσεων ως προς τις χρήσεις και την 

δυνατότητα αξιοποίησης, ανά ιδιοκτησία, από τους αρμόδιους φορείς (Δασαρχείο, 

Αρχαιολογικές υπηρεσίες, ΠΕΧΩΠ, ΟΦΥΠΕΚΑ). 

2) Διατήρηση του καθεστώτος της εκτός σχεδίου δόμησης, σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις, 

ΠΔ 24-5-1985 (ΦΕΚ 270Δ/1985), όπως τροποποιήθηκε και ισχύει σήμερα, μετά την ισχύ του 

Ν.4759/2020. 

3) Οριοθέτηση όλων των οικισμών της περιοχής που πληρούν τις προϋποθέσεις του από 

11/4/2025 Π.Δ. περί «Καθορισμού κριτηρίων, τρόπου και διαδικασιών οριοθέτησης των 

οικισμών της Χώρας με πληθυσμό κάτω των δύο χιλιάδων (2.000) κατοίκων, 

περιλαμβανομένων και των προϋφιστάμενων του 1923, καθώς και καθορισμός χρήσεων γης 

και γενικών όρων και περιορισμών δόμησης» με καθορισμό συνεκτικών τμημάτων 

(προϋφιστάμενων του 1923 και του 1985) καθώς και διάσπαρτων τμημάτων προϋφιστάμενων 

του 1985, ώστε να αποτελούν ενιαία οικιστικά σύνολα. Καθορισμός χρήσεων γης, όρων και 
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περιορισμών δόμησης ανά Τομέα. Οι οικισμοί που κατ’ αρχήν εμπίπτουν στην εν λόγω 

κατηγορία παρατίθενται στον ακόλουθο πίνακα:  

ΔΕ ΟΙΚΙΣΜΟΣ 

Δ.Ε. ΒΑΡΝΑΒΑ Αγ. Δημήτριος & Παντελεήμων 

Δ.Ε. ΒΑΡΝΑΒΑ Βαρνάβα 

Δ.Ε. ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ Γραμματικού 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Άνω Σούλι 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Αύρα 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Βόθωνας 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Κάτω Σούλι 

 

4) Πολεοδομικός Σχεδιασμός του Οικισμού Μαραθώνα στο όριο προϋπάρχοντος ΓΠΣ (ΦΕΚ 

421Δ/1992). 

5) Κατασκευή έργων διευθέτησης ρεμάτων όπου προβλέπονται από τις σχετικές μελέτες. 

6) Χωροθέτηση Σταθμού Μεταφόρτωσης Απορριμμάτων (ΣΜΑ) του Δήμου ή αδειοδότησή του στην 

προσωρινή του θέση. 

7) Διατήρηση της πρόβλεψης χρήσεων γης και όρων δόμησης των περιοχών που διαθέτουν 

εγκεκριμένα ρυμοτομικά σχέδια ή/και πολεοδομικές μελέτες (Νέα Μάκρη, Νέος Βουτζάς, 

Διανομές Συνοικισμών, Οικοδομικοί Συνεταιρισμοί). 

Δεδομένης της έλλειψης Πολεοδομικού/Χωροταξικού-Πολεοδομικού Σχεδιασμού σε ολόκληρη την 

έκταση του Δήμου, καθώς έχει εγκριθεί μόνο Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο (ΓΠΣ) στα πλαίσια του 

Ν.1337/1983), για τον Οικισμό του Μαραθώνα και του κέντρου της Νέας Μάκρης, η επιλογή του 

Μηδενικού Σεναρίου θα έχει ως αποτέλεσμα την έλλειψη σχεδίου οργάνωσης χρήσεων γης, όρων και 

περιορισμών δόμησης, καθώς και οποιουδήποτε άλλου μέτρου για την ολοκληρωμένη χωρική 

οργάνωση, πλην των χώρων ίδιου νομικού καθεστώτος (Αρχαιολογικοί χώροι, Δασικές εκτάσεις, 

περιοχή προστατευόμενης γεωργικής γης και προστασίας περιβάλλοντος) που σημαίνει ότι: 

• Διατηρείται το καθεστώς διάχυσης χρήσεων (συμβατών και ασύμβατων) στην εκτός σχεδίου 

περιοχή, δεδομένης της εξατομικευμένης αδειοδότησης. 

• Διατηρείται η αδυναμία υιοθέτησης αναπτυξιακών πολιτικών και πρακτικών κλίμακας, λόγω της 

ανάμειξης χρήσεων και διάσπασης των ομοιογενών χωρικών ενοτήτων. 

• Δυσχεραίνεται η αδειοδότηση νέων επενδύσεων λόγω της έλλειψης θεσμικού πλαισίου 

καθορισμού χρήσεων γης, ενώ ευνοούνται οι υφιστάμενες εγκαταστάσεις, ανεξαρτήτως των 

κατευθύνσεων του υπερκείμενου χωροταξικού σχεδιασμού, που διατηρούν την δραστηριότητα 

και επεκτείνονται με βάση το ισχύον καθεστώς ανά δραστηριότητα. 

• Διατηρείται το καθεστώς της πολυνομίας και της εμπλοκής των διαφόρων επιπέδων της διοίκησης 

οριζόντια, σε όλα τα θέματα που αφορούν χρήσεις γης και την προστασία περιβάλλοντος και 

επιβαρύνεται το έργο των ελεγκτικών αρχών στην διεκπεραίωση των υποχρεώσεών τους. 
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• Δυσχεραίνεται η διοίκηση στην οργάνωση υποδομών και δικτύων, συμπεριλαμβανομένων των 

περιβαλλοντικών υποδομών και των υποδομών ενίσχυσης της ανθεκτικότητας της περιοχής, η 

οποία υποχρεώνεται, αντί να εξυπηρετεί αυστηρά τον προγραμματισμό του Δήμου, να ακολουθεί 

την ιδιωτική πρωτοβουλία για την ικανοποίηση επιμέρους αναγκών. 

Οι αναπτυξιακοί παράγοντες που θα επηρεαστούν αφορούν: 

Πληθυσμός 

Ο πληθυσμός θα ακολουθήσει τις τάσεις και αναμένεται να αυξηθεί στις αστικοποιημένες περιοχές και 

να μειωθεί στις υπόλοιπες. Στον παρακάτω πίνακα, 

  

ΜΟΝΙΜΟΣ ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ 
Πληθυσμός 
Βάσης (ΠλΒ) 

2024 

ΠΡΟΒΟΛΗ 

2011 2021 
5ετία 

(2029) 
15ετία 
(2039) 

Δ.Ε. ΒΑΡΝΑΒΑ 2.081 1.771 1.658 1.606 1.507 

Δ.Ε. ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ 1.823 1.383 1.283 1.188 1.018 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΑ 12.849 10.063 9.381 8.917 7.631 

Δ.Ε. ΝΕΑΣ ΜΑΚΡΗΣ 15.208 16.575 17.321 22.847 22.847 

ΔΗΜΟΣ ΜΑΡΑΘΩΝΑ 31.961 29.792 29.643 34.557 33.003 

 

Οι βασικές υποθέσεις για τα προγραμματικά μεγέθη του Σεναρίου Ι, σε ορίζοντα 5ετίας και 15ετίας 

παρουσιάζονται το Κεφάλαιο 10.4.  

Απασχόληση και Αναπτυξιακό Πρότυπο 

Στο πλαίσιο της εξέλιξης των τάσεων που ήδη καταγράφονται για την περιοχή μελέτης, ο πρωτογενής 

τομέας αναμένεται να συνεχίσει να αποτελεί σημαντικό τομέα απασχόλησης για την περιοχή, η οποία 

θα συνεχίσει να αποτελεί ιδιαίτερη περίπτωση σε σχέση με την υπόλοιπη Περιφέρεια Αττικής. Όμως, 

το ποσοστό της συμμετοχής του στο σύνολο αναμένεται να βαίνει μειούμενο καθώς η γεωργική γή θα 

συνεχίσει να δέχεται οικιστικές πιέσεις, ειδικά στην περιοχή του Βρανά και του Κάμπου του Μαραθώνα, 

χωρίς την εφαρμογή ρυθμίσεων προστασίας και διατήρησής της. 

Ο έλεγχος χρήσεων γης θα συνεχίσει να πραγματοποιείται ανά ιδιοκτησία με επιμέρους δεσμεύσεις 

και απαγορεύσεις που απαιτούν την άμεση εμπλοκή των δημόσιων φορέων στην αδειοδότηση 

επενδύσεων, γεγονός που δημιουργεί σύγχυση ως προς τις δυνατότητες αξιοποίησης των ιδιοκτησιών, 

παράγοντας που ενισχύει την μειονεκτικότητα του επενδυτικού περιβάλλοντος της περιοχής. 

Ο δευτερογενής τομέας απασχόλησης επίσης αναμένεται να υποστεί μείωση του ποσοστού συμμετοχής 

του στο αναπτυξιακό μοντέλο της περιοχής καθώς μεγάλο τμήμα του εξαρτάται από τη μεταποίηση 

των αγροτικών προϊόντων που παράγονται εντός των ορίων του Δήμου Μαραθώνα. Το δεύτερο 

μεγαλύτερο τμήμα του, αυτό που αφορά τις κατασκευές (Κατασκευές Κτηρίων και εξειδικευμένες 

κατασκευαστικές δραστηριότητες) αναμένεται να διατηρήσει την όποια ευρωστία του, στο βαθμό που 
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η οικοδομική δραστηριότητα θα αφορά μεμωνομένες κατασκευές, ανακατεσκευές και ανακαινίσεις 

κατοικιών και όχι οικιστικά ή παραθεριστικά – τουριστικά συγκροτήματα.  

Οι δραστηριότητες του τριτογενούς τομέα θα συνεχίσουν να ασκούνται με τις σημερινές συνθήκες, 

ιδιαιτέρως στην περιοχή τη Δ.Ε. Νέας Μάκρης που είναι η πιο αστικοποιημένη από τις τέσσερεις Δ.Ε. 

της περιοχής μελέτης. Αναμένεται το μεγαλύτερο ποσοστό του τομέα να αφορά το εμπόριο (χονδρικό 

και λιανικό), την εκπαίδευση, τις επαγγελματικές, επιστημονικές και τεχνικές δραστηριότητες, τις 

σχετικές με την υγεία δραστηριότητες και την κοινωνική μέριμνα.  

Τέλος, οι δραστηριότητες του τριτογενούς τομέα που αφορούν δραστηριότητες υπηρεσιών παροχής 

καταλύματος και υπηρεσιών εστίασης αναμένεται να συνεχίσουν να ισχυροποιούνται όσο βελτιώνεται 

η χρονοαπόσταση της περιοχής από το μητροπολιτικό κέντρο της πρωτεύουσας και το Διεθνή 

Αερολιμένα Αθηνών. Παράλληλα, και ως τμήμα τους, ο κλάδος του τουρισμού αναμένεται να έχει 

κάποια σχετική αύξηση, όχι λόγω ιδιαίτερων ρυθμίσεων που θα υιοθετηθούν για την περιοχή, αλλά 

κυρίως λόγω των πιέσεων που δέχονται άλλες περισσότερο κορεσμένες περιοχές της Αττικής.  

Φυσικό και Ανθρωπογενές Περιβάλλον 

Το φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον θα συνεχίσει να προστατεύεται αποσπασματικά ιδίως στις ζώνες 

ιδίου καθεστώτος (δασικές εκτάσεις, αρχαιολογικοί χώροι,περιοχές προστασίας περιβάλλοντος), ενώ 

η αγροτική γη θα προστατεύεται μέσω των οριζόντιων ισχυουσών διατάξεων του Ν. 2637/1998, που 

αφορά μόνο στις περιοχές υψηλής παραγωγικότητας. Η διατήρηση της εκτός σχεδίου δόμησης, στο 

βαθμό που θα είναι δυνατή η ανάταξη του φυσικού τοπίου που καταστράφηκε σε σημαντικό ποσοστό 

από δασικές πυρκαγιές, στις ημιορεινές αλλά και στις παραθαλάσσιες περιοχές θα συνεχίσει την 

υποβάθμιση του φυσικού περιβάλλοντος μέχρι την εδραίωση ενός αστικο-αγροτικού συνεχούς που δεν 

θα αφήνει περιθώρια ανάπτυξης και ανάταξής του. 

Τεχνικές Υποδομές 

Οι τεχνικές υποδομές θα βελτιώνονται σταδιακά με βάση τον προγραμματισμό της κεντρικής διοίκησης 

και της Περιφέρειας. Ωστόσο, οι τεχνικές υποδομές του Δήμου θα αναπτύσσονται χωρίς την 

βεβαιότητα ότι εξυπηρετούν ένα συγκεκριμένο αναπτυξιακό πρότυπο που θα υποστηρίζεται από την 

χωρική οργάνωση της έκτασης της περιοχής μελέτης. 

Ποιότητα Ζωής / Ευημερία  

Οι περιοχές συγκέντρωσης πρώτης κατοικίας, ή μετατροπής της εξοχικής σε μόνιμη, θα συνεχίσουν 

να αναπτύσσονται ως τέτοιες ασκώντας πιέσεις στον κοινωνικό εξοπλισμό και τις κεντρικές περιοχές  

της πόλης καθώς δεν θα καλύπτονται οι ανάγκες των κατοίκων.  

Η ποιότητα ζωής θα χειροτερεύει στους φθίνοντες πληθυσμιακά οικισμούς, λόγω αδυναμίας 

υποστήριξης ακόμα και υποτυπωδών κοινωνικών εξυπηρετήσεων.  

Η παραλιακή ζώνη θα συνεχίσει να δέχεται πιέσεις οικιστικής ανάπτυξης, και θα αναπτύσσεται χωρίς 

πολεοδομική οργάνωση και λήψη μέτρων για την αποφυγή συγκρούσεων γης.  
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Λαμβάνοντας υπόψη, τον πληθυσμό όπως υπολογίζεται για το έτος στόχο (2039), τους 

θεσμοθετημένους ανά οικισμό όρους δόμησης, την υφιστάμενη και προγραμματιζόμενη θεσμοθετημένη 

κοινωνική υποδομή, υπολογίσθηκε και παρουσιάζεται στον παρακάτω Πίνακα Α10.1.1-1 συνοπτικά 

ανά οικισμό, η χωρητικότητα, η εναπομένουσα χωρητικότητα, η ανάγκη οικιστικών επεκτάσεων, η 

ανάγκη οριοθέτησης η επικύρωσης των ορίων των οικισμών και η επάρκεια των θεσμοθετημένων 

χώρων για την εγκατάσταση κοινωνικών υποδομών.  

Σημειώνεται ότι για τον υπολογισμό του υπολοίπου της χωρητικότητας συνυπολογίστηκαν και οι 

παραθεριστικές κατοικίες των εν λόγω περιοχών με το ποσοστό που είχαν στην απογραφή του 2011. 

Πίνακας Α10.1.1-1 Χωρητικότητα Οικιστικών υποδοχέων/Ποιότητα Ζωής 

Δ.Ε. Οικισμός 

Πληθυσμός 
έτους 

στόχου 
(2039) 

Πληθυσμός 
Δ.Ε. 2039 

Χωρητικότητα 
Οικιστικής 
ενότητας 
(κάτοικοι) 

Υπόλοιπο 
χωρητικότητας 

Οικιστικής 
ενότητας 
(κάτοικοι) 

Επάρκεια 
χώρων για 

εγκατάσταση 
κοινωνικής 

υποδομής σε 
επίπεδο ΔΕ 

ΒΑΡΝΑΒΑΣ 

Βαρνάβας 
(εντός ορίων 
οικισμού) 

703 

1.507 4.222 2.715 ΌΧΙ Αγ. Δημήτριος 
και 
Παντελεήμων 

113 

Λιμνιώνας 1 

ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟ 

Γραμματικό 
(εντός ορίων 
οικισμού) 

680 

1018 3.178 2.160 ΝΑΙ Αγία Μαρίνα 
(Λιμάνι) 

19 

Σέσι 26 

ΜΑΡΑΘΩΝΑΣ 

Μαραθών,ο 1.283 

7.361 18.901 11.540 ΝΑΙ 

Άγιος 
Παντελεήμων,ο 511 

Άνω Σούλιον,το 119 

Αύρα, η 112 

Βόθων,ο 102 

Κάτω 
Σούλιον,το 85 

Συν. Σεβδίκιων 79 

Συν. Δικαστικών 
Υπαλλήλων 299 

Οικ. Συν. 
Πολυτέκνων 69 

ΝΕΑ ΜΑΚΡΗ 
Νέα Μάκρη 15.697 

22.847 30.602 7.755 ΌΧΙ 
Νέος Βουτζάς 1.477 

 

Ανθεκτικότητα στις φυσικές και τεχνολογικές καταστροφές 
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Η ανθεκτικότητα στις φυσικές καταστροφές θα ενισχυθεί εν μέρει, λαμβάνοντας τα ήδη προβλεπόμενα 

μέτρα πολιτικής προστασίας, όμως η δυνατότητα διασποράς χρήσεων σε ευάλωτες περιοχές ειδικά 

στην εκτός οικισμών περιοχή, αποδυναμώνει τον προγραμματισμό δράσεων για την προστασία για 

όλους τους τύπους των κινδύνων, σε όλη την έκταση του Δήμου. Σημειώνεται ως ιδιαίτερη περίπτωση 

η περιοχή Ζούμπερι, η οποία δεν διαθέτει πολεοδομικό σχέδιο, το 80% περίπου των γεωτεμαχίων της 

είναι δομημένα και δεν διαθέτει χώρους διαφυγής προς τη θάλασσα σε περίπτωση πυρκαγίας, στοιχεία 

που την καθιστούν ιδιαιτέρως επικίνδυνη και που με βάση το σενάριο των τάσεων δεν προβλέπεται 

ιδιαίτερη αντιμετώπιση των εν λόγω προβλημάτων. 

Α10.1.2 Σενάριο ΙΙ: Δήμος Μαραθώνα – Κέντρο Αγροτικής Παραγωγής 

Στόχος του δεύτερου σεναρίου είναι η αναδόμηση και η  ισχυροποίηση του προτύπου ανάπτυξης της 

περιοχής ενεργοποιώντας τους παραδοσιακούς παραγωγικούς της πόρους, κατά κύριο λόγο τη 

γεωργία και δευτερευόντως την κτηνοτροφία σε συνδυασμό με τη διατήρηση του χαρακτήρα της 

ευρύτερης περιοχής ως χώρου παραθερισμού και ημερήσιας καλοκαιρινής αναψυχής. Για την επίτευξη 

του στόχου αυτού, γίνεται προσπάθεια οργάνωσης οικιστικών ενοτήτων που θα αποτελούνται από 

όμορους οικισμούς συναφούς χαρακτήρα, ανεξαρτήτως μεγέθους για τους οποίους θα εξασφαλίζεται 

η αυτάρκεια των κοινωνικών υποδομών ανάλογα με τη συνολική τους χωρητικότητα, ακόμα και εάν 

τα τρέχοντα πληθυσμιακά μεγέθη δεν τις δικαιολογούν. Τέλος, το εν λόγω σενάριο στοχεύει σε μεγάλο 

βαθμό στην προστασία του φυσικού περιβάλλοντος των εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμού 

περιοχών. 

Οικιστικές περιοχές 

1) Οικιστικές Ενότητες:  

i. Οικ. Ενότητα Ι - Νέα Μάκρη (περιλαμβάνει & Ν. Βουτζά): Αστική Περιοχή Α’ Κατοικίας 

που οργανώνεται με τις αρχές της συμπαγούς πόλης || Η Νέα Μάκρη Διοικητικό και 

εμπορικό κέντρο του Δήμου. 

ii. Οικ. Ενότητα ΙΙ – Περιοχή Ανάπτυξης Β’ Κατοικίας || Κέντρο: Παραλία Μαραθώνα 

Περιλαμβάνει τις περιοχές: Παραλία Μαραθώνα, Άγιος Παντελεήμων, Υφιστάμενοι 

Οικοδομικοί Συνεταιρισμοί καθώς και τις περιοχές ατύπων Συλλόγων Οικιστών. 

iii. Οικ. Ενότητα ΙΙΙ – Κέντρο Αγροτικής Παραγωγής || Κέντρο: Μαραθώνας 

Περιλαμβάνει τους οικισμούς: Βαρνάβα, Γραμματικού, Άνω Σουλίου, Κάτω Σουλίου 

και  

2) Εξοπλισμός της Νέας Μάκρης των Οικισμών Νέας Μάκρης & Μαραθώνα με την κοινωνική 

υποδομή όλων των επιπέδων, για την πλήρη κάλυψη των αναγκών των μόνιμων κατοίκων. 

3) Οριοθέτηση όλων των οικισμών της περιοχής που πληρούν τις προϋποθέσεις του από 

11/4/2025 Π.Δ. περί «Καθορισμού κριτηρίων, τρόπου και διαδικασιών οριοθέτησης των 

οικισμών της Χώρας με πληθυσμό κάτω των δύο χιλιάδων (2.000) κατοίκων, 

περιλαμβανομένων και των προϋφιστάμενων του 1923, καθώς και καθορισμός χρήσεων γης 

και γενικών όρων και περιορισμών δόμησης» με καθορισμό συνεκτικών τμημάτων 
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(προϋφιστάμενων του 1923 και του 1985) καθώς και διάσπαρτων τμημάτων προϋφιστάμενων 

του 1985, ώστε να αποτελούν ενιαία οικιστικά σύνολα. Καθορισμός χρήσεων γης, όρων και 

περιορισμών δόμησης ανά Τομέα. Οι οικισμοί που κατ’ αρχήν εμπίπτουν στην εν λόγω 

κατηγορία παρατίθενται στον ακόλουθο πίνακα:  

ΔΕ ΟΙΚΙΣΜΟΣ 

Δ.Ε. ΒΑΡΝΑΒΑ Αγ. Δημήτριος & Παντελεήμων 

Δ.Ε. ΒΑΡΝΑΒΑ Βαρνάβα 

Δ.Ε. ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ Γραμματικού 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Άνω Σούλι 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Αύρα 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Βόθωνας 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Κάτω Σούλι 

 

4) Πολεοδομικός Σχεδιασμός του Οικισμού Μαραθώνα στο όριο του με εγκεκριμένου ΓΠΣ για την 

επέκταση της οικιστικής περιοχής.  

5) Επέκταση σχεδίου πόλης της Νέας Μάκρης προς νότο στο όριο του με εγκεκριμένου ΓΠΣ 

(περιοχές πέριξ του Νεκροταφείου Νέας Μάκρης υπό την αίρεση της εκπόνησης σχετικής 

Περιβαλλοντικής Μελέτης μείωσης της απαιτούμενης απόστασης από αυτό, Ζούμπερι και πέριξ 

του Ιδρύματος Παμμακάριστος) και μετά τον κατάλληλο χαρακτηρισμό τους από τη Δ/νση 

Δασών Ανατολικής Αττικής για τις περιοχές που δεν περιλαμβάνονται στον Κυρωμένο Δασικό 

Χάρτη. Επιπλέον, εκ νέου πολεοδόμηση όλου του οικισμού ως περιοχή Α’ Κατοικίας με τη 

δημιουργία πολυκεντρικού μοντέλου πόλης με κέντρα γειτονιάς ανά ΠΕ και προσπάθεια 

εξασφάλισης των κοινωφελών και κοινοχρήστων χώρων στο εν λόγω επίπεδο.  

6) Επανακαθορισμός χρήσεων γης στον Συνεταιρισμό Ελλήνων Δικαστών και Εισαγγελέων με 

πρόβλεψη ζώνης γενικής κατοικίας που θα επιτρέπει τη λειτουργία μικρών εμπορικών 

καταστημάτων προς εξυπηρέτηση των αναγκών της περιοχής και χαρακτηρισμό ΚΧ. 

7) Επανακαθορισμός χρήσεων γης στον Οικοπεδικό Συνεταιρισμός Δικαστικών Υπαλλήλων 

Ελλάδας (ΣΠΕ) για την οργάνωσή του σαν Οικισμό Α’ Κατοικίας με παράλληλη μείωση του 

ισχύοντος Σ.Δ. λόγω της άμεσης γειτνίασής του με τον προστατευόμενο υγροβιότοπο και το 

θαλάσσιο μέτωπο. 

8) Δημιουργία Ζώνης ενεργητικής κινητικότητας κατά μήκος του παραλιακού μετώπου από το 

Ζούμπερι μέχρι το Δάσος Σχοινιά. Εξασφάλιση ελεύθερης πρόσβασης στις παραλίες 

κολύμβησης & χώρων εξυπηρέτησης λουομένων. 

Εξωαστικός Χώρος 

1) Καθορισμός περιοχής απόλυτης προστασίας των φυσικών πόρων του αγροτικού τομέα: Για τις 

περιοχές Κάμπος Μαραθώνα, Βρανάς, Κάτω Σούλι, Περιοχή ανάπτυξης ελαιώνα και περιοχή 

στα βόρεια του οικισμού Βαρνάβα απαγόρευση δόμησης στην εκτός σχεδίου περιοχή, πλην 

των εγκαταστάσεων που υποστηρίζουν την πρωτογενή τοπική παραγωγή. Αύξηση ορίου 
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αρτιότητας εκτός σχεδίου περιοχών στα 8.000 τμ χωρίς παρεκκλίσεις για εγκαταστάσεις 

υποστήριξης αγροτικού τομέα. Διατηρείται το όριο κατάτμησης στα 20.000τμ.  

2) Για τις υπόλοιπες εκτός σχεδίου περιοχές απαγορεύεται η δόμηση.  

3) Σχεδιασμός και υλοποίηση εγγειοβελτιωτικών έργων στις αγροτικές περιοχές του Κάμπου 

Μαραθώνα, Κάτω Σουλίου και Λοιμικού. 

4) Κατασκευή έργων διευθέτησης ρεμάτων όπου προβλέπονται από τις σχετικές μελέτες. 

5) Δημιουργία παρακαμπτήριας οδού του οικισμού Νέας Μάκρης πέραν του ορίου των προς 

ένταξη περιοχών, στα δυτικά του οικισμού από το όριο του Προβάλινθου μέχρι το σημείο 

εξόδου της Λ. Μαραθώμος από τα όρια της Δ.Ε., προς αποσυμφόρηση του τμήματος της 

Λεωφόρου που διασχίζει την  πόλη.  

6) Δημιουργία παρακαμπτήριας οδού του οικισμού Μαραθώνα, στα ανατολικά του υπάρχοντος 

οικισμού και στο όριο της προς επέκταση περιοχής. 

7) Διατήρηση όλων των ρυθμίσεων προστατευόμενων περιοχών (Διάταγμα Προστασίας 

Πεντελικού, Ειδική Περιβαλλοντική Μελέτη Υγροβιότοπου Σχοινιά, Αρχαιολογικοί Χώροι και 

Ζώνες Προστασίας Α’ & Β’) 

8) Χωροθέτηση Σταθμού Μεταφόρτωσης Απορριμμάτων (ΣΜΑ) του Δήμου ή αδειοδότησή του στην 

προσωρινή του θέση. 

9) Βελτίωση της συνδεσιμότητας των Αρχαιολογικών Χώρων, Μνημείων και Μουσείων εντός της 

περιφέρειας του Δήμου για τη δημιουργία θεματικών διαδρομών (π.χ. Μπρεξίζα, Μουσείο 

Βρανά, Πρωτοελλαδικό Νεκροταφείο,  Τύμβος Μαραθώνα Μακαρία Πηγή, Ραμνούντας)) 

ενργητικήςμετακίνησης (ποδηλατόδρομοι & οδεύσεις πεζών). 

10) Ανάδειξη και ενίσχυση επισκεψιμότητας του Αρχαιολογικού Χώρου Ραμνούντα, με τη 

δημιουργία δικτύων εναλλακτικών μορφών μετακίνησης στην όμορη περιοχή. 

11) Δημιουργία περιπατητικών διαδρομών και διαδρομών ποδηλάτου εντός του Εθνικού Πάρκου 

Σχοινιά σε ενιαίο δίκτυο με τα (9) και (10). 

12) Βελτίωση των συνθηκών επισκεψιμότητας και χρήσης του Ολυμπιακού Κωπηλατοδρομίου 

Σχοινιά. Ενίσχυση της επισκεψιμότητας κα διατήρηση της ελεύθερης πρόσβασης του κοινού 

στο χώρο και δυνατότητας περιήγησης, ποδηλάτου, ή άθλησης γύρω από τον κεντρικό στίβο 

κωπηλασίας. 

13) Καθορισμός περιοχής για την ανάπτυξη δραστηριοτήτων β΄γενούς και γ΄γενούς τομέα σε 

περιοχή νοτίως του οικισμού Μαραθώνα ώστε να είναι δυνατή η εγκατάσταση όλων των 

χρήσεων του άρθρου 8 «Παραγωγικές δραστηριότητες χαμηλής και μέσης όχλησης» και του 

άρθρου 9 «Χονδρεμπόριο» του ΠΔ 59/2018 και παράλληλα να δημιουργηθεί πόλος 

επεξεργασίας και εμπορίας αγροτοκτηνοτροφικών προϊόντων. Δυνατότητα χωροθέτησης 

οργανωμένου υποδοχέα, στο σύνολο ή μέρος της περιοχής. 

14) Καθορισμός περιοχής έκθεσης και εμπορίας καλλωπιστικών φυτών και άνθεων και φρέσκων 

λαχανικών των παραγωγών της περιοχής σε δημοτικό χώρο στη συμβολή των Λ. Μαραθώνος 

και Σουλίου. 
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Το παραπάνω σχέδιο απαιτεί στοχευμένες δράσεις και έργα, ώστε να εξοπλισθούν οι οικιστικές 

ενότητες με τον απαραίτητο κοινωνικό εξοπλισμό και διατήρηση της λειτουργίας του, ακόμα και αν 

κατ’ αρχήν δεν είναι βιώσιμος, ώστε να δημιουργηθούν συνθήκες εποίκησης των φθινόντων οικισμών 

από παραγωγικές ηλικιακές ομάδες. Επιπλέον, για την οργάνωση του αστικού κέντρου της Νέας 

Μάκρης, απαιτούνται στοχευμένες δράσεις και έργα ενεργοποίησης των προτεινόμενων τοπικών 

κέντρων, ειδάλως η οργάνωση του χώρου σε επιμέρους πολεοδομικές ενότητες θα καταστεί κενή 

περιεχομένου. 

Οι παραπάνω προτάσεις ευνοούν: 

✓ Τον σαφή προσανατολισμό των έργων υποδομής για την αυτάρκεια των οικιστικών περιοχών 

και των πολεοδομικών κέντρων των αστικών περιοχών. 

✓ Τη δυνατότητα υιοθέτησης αναπτυξιακών πολιτικών και πρακτικών στις προστατευόμενες 

αγροτικές περιοχές. 

✓ Τη διατήρηση και ενδυνάμωση του φυσικού περιβάλλοντος με την αναστολή της εκτός σχεδίου 

δόμησης. 

Οι αναπτυξιακοί παράγοντες που θα επηρεαστούν αφορούν: 

Πληθυσμός 

Ο αγροτικός πληθυσμός αναμένεται να συνεχίσει να μειώνεται, με μειωμένους όμως ρυθμούς ιδιαίτερα 

μετά την πρώτη πενταετία, καθώς αφ΄ενός με την εφαρμογή των προβλέψεων του σεναρίου η 

αγροτική γή προστατεύεται από οικιστικές πιέσεις και αφ’ εταίρου αποδίδονται άμεσα όροι δόμησης 

στις περιοχές των οικισμών. Επιπλέον, λόγω της τάσης μετατροπής των παραθεριστικών κατοικιών 

σε μόνιμες στην με αστικά πια χαρακτηριστικά περιοχή της Νέας Μάκρης και του Νέου Βουτζά, ο 

πληθυσμός των εν λόγω περιοχών αναμένεται να συνεχίσει να αυξάνεται με ισχυρούς ρυθμούς. 

  

ΜΟΝΙΜΟΣ ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ 
Πληθυσμός 
Βάσης (ΠλΒ) 

2024 

ΠΡΟΒΟΛΗ 

2011 2021 
5ετία 

(2029) 
15ετία 
(2039) 

Δ.Ε. ΒΑΡΝΑΒΑ 2.081 1.771 1.658 1.661 1.671 

Δ.Ε. ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ 1.823 1.383 1.283 1.217 1.099 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΑ 12.849 10.063 9.381 8.955 8.052 

Δ.Ε. ΝΕΑΣ ΜΑΚΡΗΣ 15.208 16.575 17.321 19.959 26.539 

ΔΗΜΟΣ ΜΑΡΑΘΩΝΑ 31.961 29.792 29.643 31.793 37.360 

 

Οι βασικές υποθέσεις για το προγραμματικά μεγέθη του Σεναρίου ΙΙ, σε ορίζοντα 5ετίας και 15ετίας 

παρουσιάζονται το Κεφάλαιο 10.4.  

Απασχόληση και Αναπτυξιακό Πρότυπο 

Ο πρωτογενής τομέας θα ευνοηθεί μεσοπρόθεσμα, καθώς με την εφαρμογή των απαγορεύσεων 

δόμησης στις εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμών περιοχές θα απαλλαγεί από τις οικιστικές πιέσεις 
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που αποτελούν ανταγωνιστική χρήση. Η ενίσχυση όμως της προστιθέμενης αξίας της δραστηριότητας 

αυτής και η θωράκισή της έναντι των απειλών της κλιματικής αλλαγής, απαιτεί επιπλέον εισαγωγή 

καινοτομιών, αναδιαρθρώσεις καλλιεργειών και συνολικότερη αλλαγή των πρακτικών αξιοποίησης 

της αγροτικής γης. 

Ο δευτερογενής τομέας επίσης αναμένεται να παρουσιάσει βραχυπρόθεσμη κάμψη του ποσοστού 

συμμετοχής του στο αναπτυξιακό μοντέλο της περιοχής, που όμως σύντομα θα υπερβεί καθώς μεγάλο 

τμήμα του εξαρτάται από τη μεταποίηση των αγροτικών προϊόντων που παράγονται εντός των ορίων 

του Δήμου Μαραθώνα και ως εκ τούτου αναμένεται να ακολουθήσει την πορεία ανάπτυξης του 

πρωτογενούς τομέα, ιδίως με την υπόθεση της υλοποίησης όλων των προβλεπόμενων ρυθμίσεων 

στήριξης της μεταποίησης των αγροτικών προϊόντων. Το δεύτερο μεγαλύτερο τμήμα του, αυτό που 

αφορά τις κατασκευές (Κατασκευές Κτηρίων και εξειδικευμένες κατασκευαστικές δραστηριότητες) 

αναμένεται να διατηρήσει την όποια ευρωστία του, στο βαθμό που η οικοδομική δραστηριότητα θα 

αφορά μεμονωμένες κατασκευές, ανακατεσκευές και ανακαινίσεις κατοικιών και όχι οικιστικά ή 

παραθεριστικά – τουριστικά συγκροτήματα, και ανεξαρτήτως της απαγόρευσης της εκτός σχεδίου και 

ορίων οικισμών δόμησης. 

Οι δραστηριότητες του τριτογενούς τομέα θα συνεχίσουν να ασκούνται με τις σημερινές συνθήκες, 

ιδιαιτέρως στην περιοχή τη Δ.Ε. Νέας Μάκρης που είναι η πιο αστικοποιημένη από τις τέσσερεις Δ.Ε. 

της περιοχής μελέτης. Αναμένεται το μεγαλύτερο ποσοστό του τομέα να αφορά το εμπόριο (χονδρικό 

και λιανικό), την εκπαίδευση, τις επαγγελματικές, επιστημονικές και τεχνικές δραστηριότητες, τις 

δραστηριότητες σχετικές με την υγεία και την κοινωνική μέριμνα.  

Τέλος, οι δραστηριότητες του τριτογενούς τομέα που αφορούν δραστηριότητες υπηρεσιών παροχής 

καταλύματος και υπηρεσιών εστίασης αναμένεται να συνεχίσουν να ισχυροποιούνται όσο αυξάνεται ο 

αστικός πληθυσμός, όσο βελτιώνεται η χρονοαπόσταση της περιοχής από το μητροπολιτικό κέντρο 

της πρωτεύουσας και το Διεθνή Αερολιμένα Αθηνών αλλά και όσο το φυσικό τοπίο ανακάμπτει και 

μετατρέπεται σε πόλο έλξης με την εφαρμογή των προβλεπόμενων στο υπό εξέταση σενάριο. 

Παράλληλα, και ως τμήμα τους, ο κλάδος του τουρισμού αναμένεται επίσης να έχει κάποια σχετική 

αύξηση ως θετική επιλογή της περιοχής βάσει των παραπάνω, πέρα από την εναλλακτική που 

παρουσιάζει απέναντι στις όλο και περισσότερο κορεσμένες περιοχές της Αττικής. 

Φυσικό και Ανθρωπογενές Περιβάλλον 

Η περιοχή εντός των ήδη θεσμοθετημένων περιοχών προστασίας θα συνεχίσουν να προστατεύονται 

και πιθανά με πιο εξειδικευμένες ρυθμίσεις, όπως θα καθορισθούν από την Ειδική Περιβαλλοντική 

Μελέτη των περιοχών Natura 2000 που βρίσκεται σε εξέλιξη.  

Η απαλλαγή του εξωαστικού χώρου από την τάση εκτόνωσης του παραθεριστικού πληθυσμού στην 

εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμών δόμηση θα συντελέσει συγκράτηση της δόμησης στα σημερινά 

επίπεδα και στην σε βάθος χρόνου  αποκατάσταση της οικολογικής ισορροπίας και των τοπίων και 

την ανάκαμψη της βιοποικιλότητας σε όλη την έκταση του Δήμου.  
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Τεχνικές Υποδομές 

Το επίπεδο των τεχνικών υποδομών θα βελτιωθεί, καθώς θα είναι ευχερέστερος και πιο στοχευμένος 

ο προγραμματισμός των έργων στην εξυπηρέτηση του επιλεχθέντος αναπτυξιακού προτύπου. Δεν θα 

προκρίνονται έργα που αφορούν στην εξυπηρέτηση των εγκαταστάσεων που έχουν ήδη αναπτυχθεί 

με ιδιωτική πρωτοβουλία και δεν είναι συμβατές με τον σχεδιασμό. 

Ποιότητα Ζωής / Ευημερία  

Ο κοινωνικός εξοπλισμός θα οργανώνεται ανά οικιστική ενότητα κατά προτίμηση με αξιοποίηση 

δημόσιων ή δημοτικών εκτάσεων, με στόχο την πλήρη κάλυψη σε όλους τους τομείς, ανεξαρτήτως αν 

κατά τα πρώτα στάδια του προγράμματος δεν κρίνεται βιώσιμος, οπότε θα βελτιώνεται η ποιότητα 

ζωής ως προς την ακτίνα εξυπηρέτησης κοινωνικών υποδομών. 

Μεσοπρόθεσμα, το εμπόριο και η αναψυχή που πραγματοποιείται σήμερα κυρίως εντός της ευρύτερης 

περιοχής της Νέας Μάκρης και δευτερευόντως στην παραλία Μαραθώνα, θα διαχυθεί και στους 

μικρότερους μη παραλιακούς οικισμούς, στο βαθμό που θα επιτευχθεί η συγκέντρωση παραγωγικών 

ηλικιακών ομάδων και σ’ αυτούς. 

Λαμβάνοντας υπόψη, τον πληθυσμό όπως υπολογίζεται για το έτος στόχο (2039), τους 

θεσμοθετημένους ανά οικισμό όρους δόμησης, την προγραμματιζόμενη κοινωνική υποδομή, 

υπολογίσθηκε και παρουσιάζεται συνοπτικά ανά οικισμό στους παρακάτω Πίνακες Α10.1.2-1, Α10.1.2-

2 και Α10.1.2-3, η χωρητικότητα, η εναπομένουσα χωρητικότητα και η προβλεπόμενη επάρκεια των 

χώρων για την εγκατάσταση κοινωνικών υποδομών σε επίπεδο οικιστικών ενοτήτων. 

Σημειώνεται ότι για τον υπολογισμό του υπολοίπου της χωρητικότητας συνυπολογίστηκαν και οι 

παραθεριστικές κατοικίες των εν λόγω περιοχών με το ποσοστό που είχαν στην απογραφή του 2011. 

Πίνακας Α10.1.2-1 Χωρητικότητα Οικιστικών υποδοχέων/Ποιότητα Ζωής 

Δ.Ε. Οικισμός 

Πληθυσμός 
έτους 

στόχου 
(2039) 

Πληθυσμός 
Δ.Ε. 2039 

Χωρητικότητα 
Οικιστικής 
ενότητας 
(κάτοικοι) 

Υπόλοιπο 
χωρητικότητας 

Οικιστικής 
ενότητας 
(κάτοικοι) 

Επάρκεια 
χώρων για 

εγκατάσταση 
κοινωνικής 

υποδομής σε 
επίπεδο ΔΕ 

ΒΑΡΝΑΒΑΣ 

Βαρνάβας 
(εντός ορίων 
οικισμού) 

848 

1.671 4.222 2.551 ΌΧΙ Αγ. Δημήτριος 
και 
Παντελεήμων 

131 

Λιμνιώνας 2 

ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟ 

Γραμματικό 
(εντός ορίων 
οικισμού) 

762 

1.099 3.178 2.079 ΝΑΙ Αγία Μαρίνα 
(Λιμάνι) 

17 

Σέσι 26 
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Δ.Ε. Οικισμός 

Πληθυσμός 
έτους 

στόχου 
(2039) 

Πληθυσμός 
Δ.Ε. 2039 

Χωρητικότητα 
Οικιστικής 
ενότητας 
(κάτοικοι) 

Υπόλοιπο 
χωρητικότητας 

Οικιστικής 
ενότητας 
(κάτοικοι) 

Επάρκεια 
χώρων για 

εγκατάσταση 
κοινωνικής 

υποδομής σε 
επίπεδο ΔΕ 

ΜΑΡΑΘΩΝΑΣ 

Μαραθών,ο 1.458 

8.052 18.901 10.849 ΝΑΙ 

Άγιος 
Παντελεήμων,ο 595 

Άνω Σούλιον,το 133 

Αύρα, η 146 

Βόθων,ο 110 

Κάτω 
Σούλιον,το 110 

Συν. Σεβδίκιων 90 

Συν. Δικαστικών 
Υπαλλήλων 347 

Οικ. Συν. 
Πολυτέκνων 77 

ΝΕΑ ΜΑΚΡΗ 
Νέα Μάκρη 18.172 

26.539 30.602 4.063 ΌΧΙ 
Νέος Βουτζάς 1.712 

 

Ανθεκτικότητα στις φυσικές και τεχνολογικές καταστροφές 

Η ανθεκτικότητα στις φυσικές καταστροφές των ήδη διαμορφωμένων οικιστικών περιοχών θα 

ενδυναμωθεί μέσω στοχευμένων μέτρων αντιμετώπισης των κινδύνων, σύμφωνα με τις κατευθύνσεις 

της πολιτικής προστασίας σε επίπεδο Περιφέρειας και Δήμου. Για την ένταξη στο σχέδιο πόλης και την 

εξαρχής οριοθέτηση των οικιστικών περιοχών, θα ελεγχθούν όλοι οι παράγοντες, ώστε να 

εξασφαλισθεί η μικρότερη έκθεση σε φυσικούς και τεχνολογικούς κινδύνους (γεωλογικά κατάλληλες 

περιοχές, οριοθετήσεις ρεμάτων, περιοχές κινδύνων πλημμύρας, γειτνίαση με δασικές περιοχές, 

γειτνίαση με οχλούσες παραγωγικές δραστηριότητες κλπ). Ο εντοπισμός των ευάλωτων περιοχών και 

οι νέες πρακτικές στην αγροτική παραγωγή, θα συμβάλλουν στην μείωση της έκθεσης των 

παραγωγικών δραστηριοτήτων στους εν λόγω κινδύνους. 

Α10.1.3 Σενάριο ΙΙΙ: Δήμος Μαραθώνα – Κέντρο Αγροτικής Παραγωγής & Βιώσιμη 

περιοχή Β’ Κατοικίας & Τουρισμού 

Το εν λόγω σενάριο αποτελεί συνδυασμό των δύο προηγούμενων εναλλακτικών. Οι τάσεις ενισχύονται 

ως προς τα θετικά τους, ενώ οι προτάσεις στοχεύουν στη ισόρροπη ανάπτυξη των επιμέρους χωρικών 

ενοτήτων της περιοχής μελέτης, ανάλογα με τα συγκριτικά πλεονεκτήματα και τη θέση τους στο χώρο. 

Ο Δήμος αποτελεί περιοχή με σημαντικούς φυσικούς, πολιτιστικούς αλλά και παραγωγικούς πόρους η 

αξιοποίηση των οποίων μπορεί να εξασφαλίσει την πολύπλευρη ανάπτυξή του.  

Στόχος του σεναρίου αποτελεί η δημιουργία των προϋποθέσεων διαφύλαξης και ενίσχυσης του 

παραγωγικού χαρακτήρα της περιοχής με την παράλληλη στήριξη ήπιας τουριστικής ανάπτυξης ως 
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συνέχεια και σε συνεργασία με τις παραθεριστικές χρήσεις που καταγράφονται από δεκαετιών στην 

περιοχή.  

Οικιστικές περιοχές 

1) Δεν δίνεται βαρύτητα στη δημιουργία αυτόνομων οικιστικών ενοτήτων, αλλά το σύνολο των 

οικισμών του Δήμου εξαρτάται και προσανατολίζεται από τους μεγαλύτερους οικισμούς της 

Νέας Μάκρης και του Μαραθώνα. Ιδιαίτερα για την περίπτωση της Νέας Μάκρης θα πρέπει να 

σημειωθεί ότι αποτελεί τον ισχυρότερο πληθυσμιακά και σε επίπεδο έκτασης οικισμό, με 

αστικό χαρακτήρα που μπορεί να χαρακτηριστεί ως οικισμός 5ου επιπέδου, σε αντίθεση με 

τους υπόλοιπους οικισμούς της περιοχής που αποτελούν οικισμούς με λιγότερους από 2000 

κατοίκους και κατατάσσονται στους 7ου επιπέδου. 

2) Πολεοδομικός Σχεδιασμός του Οικισμού Μαραθώνα με επέκταση του ορίου της 

πολεοδομούμενης περιοχής σε σχέση με το προϋπάρχον ΓΠΣ για την επέκταση της οικιστικής 

περιοχής. Εξασφάλιση εκτάσεων για οικιστική χρήση και κοινωνική υποδομή, ανάλογης του 

ρόλου του οικισμού στο πολιτιστικό τομέα. 

3) Διατηρούνται οι παρακάτω παράγραφοι του Σεναρίου ΙΙ για τις οικιστικές περιοχές: 

Η Παρ. 3: Οριοθέτηση όλων των οικισμών της περιοχής που πληρούν τις προϋποθέσεις του 

από 11/4/2025 Π.Δ. περί «Καθορισμού κριτηρίων, τρόπου και διαδικασιών οριοθέτησης των 

οικισμών της Χώρας με πληθυσμό κάτω των δύο χιλιάδων (2.000) κατοίκων, 

περιλαμβανομένων και των προϋφιστάμενων του 1923, καθώς και καθορισμός χρήσεων γης 

και γενικών όρων και περιορισμών δόμησης» με καθορισμό συνεκτικών τμημάτων 

(προϋφιστάμενων του 1923 και του 1985) καθώς και διάσπαρτων τμημάτων προϋφιστάμενων 

του 1985, ώστε να αποτελούν ενιαία οικιστικά σύνολα. Καθορισμός χρήσεων γης, όρων και 

περιορισμών δόμησης ανά Τομέα. Οι οικισμοί που κατ’ αρχήν εμπίπτουν στην εν λόγω 

κατηγορία παρατίθενται στον ακόλουθο πίνακα: 

ΔΕ ΟΙΚΙΣΜΟΣ 

Δ.Ε. ΒΑΡΝΑΒΑ Αγ. Δημήτριος & Παντελεήμων 

Δ.Ε. ΒΑΡΝΑΒΑ Βαρνάβα 

Δ.Ε. ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ Γραμματικού 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Άνω Σούλι 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Αύρα 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Βόθωνας 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ Κάτω Σούλι 

 

Η παρ. 5: Επέκταση σχεδίου πόλης της Νέας Μάκρης προς νότο στο όριο του με εγκεκριμένου 

ΓΠΣ (περιοχές πέριξ του Νεκροταφείου Νέας Μάκρης υπό την αίρεση της εκπόνησης σχετικής 

Περιβαλλοντικής Μελέτης μείωσης της απαιτούμενης απόστασης από αυτό, Ζούμπερι και πέριξ 

του Ιδρύματος Παμμακάριστος) και μετά τον κατάλληλο χαρακτηρισμό τους από τη Δ/νση 

Δασών Ανατολικής Αττικής για τις περιοχές που δεν περιλαμβάνονται στον Κυρωμένο Δασικό 
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Χάρτη. Επιπλέον, εκ νέου πολεοδόμηση όλου του οικισμού ως περιοχή Α’ Κατοικίας με τη 

δημιουργία πολυκεντρικού μοντέλου πόλης με κέντρα γειτονιάς ανά ΠΕ και προσπάθεια 

εξασφάλισης των κοινωφελών και κοινοχρήστων χώρων στο εν λόγω επίπεδο.  

Η παρ. 6: Επανακαθορισμός χρήσεων γης στον Συνεταιρισμό Ελλήνων Δικαστών και 

Εισαγγελέων με πρόβλεψη ζώνης γενικής κατοικίας που θα επιτρέπει τη λειτουργία μικρών 

εμπορικών καταστημάτων προς εξυπηρέτηση των αναγκών της περιοχής. 

Η παρ. 7: Επανακαθορισμός χρήσεων γης στον Οικοπεδικό Συνεταιρισμός Δικαστικών 

Υπαλλήλων Ελλάδας (ΣΠΕ) για την οργάνωσή του σαν Οικισμό Α’ Κατοικίας με παράλληλη 

μείωση του ισχύοντος Σ.Δ. λόγω της άμεσης γειτνίασής του με τον προστατευόμενο 

υγροβιότοπο και το θαλάσσιο μέτωπο. 

Η παρ. 8: Δημιουργία Ζώνης ενεργητικής κινητικότητας κατά μήκος του παραλιακού μετώπου 

από το Ζούμπερι μέχρι το Δάσος Σχοινιά. Εξασφάλιση ελεύθερης πρόσβασης στις παραλίες 

κολύμβησης & χώρων εξυπηρέτησης λουομένων. 

4) Επέκταση πολεοδόμησης περιοχής Β’ Κατοικίας της παραλίας Μαραθώνα σε πλάτος ικανό για 

τη δημιουργία των απαραίτητων κοινοφελών και κοινόχρηστων υποδομών χωρίς τη 

δημιουργία οικιστικής πίεσης στο θαλάσσιο μέτωπο. Χρήσεις γενικής κατοικίας και τουρισμού 

– αναψυχής.  

5) Οριοθέτηση περιοχών ιδιωτικής πολεοδόμησης στις περιοχές άτυπων διανομών συλλόγων 

οικιστών στη Δ.Ε. Μαραθώνα (Σφακώνα, Πάντειος Πολιτεία, Αγ. Γεώργιος, Άνω Σχοινιάς, 

Γκράβα, κτλ) και στις περιοχές Νοτιοδυτικά της Νέας Μάκρης (Βιθυνία – Γεροτσακούλι, δυτικά 

Διανομής Αγ. Μαρίνας κτλ). 

Εξωαστικός Χώρος 

1) Προστασία της γεωργικής γης: 

✓ Περιοχές προστασίας αγροτικής γής Κάμπος Μαραθώνα & Κάτω Σούλι: Επιτρέπεται η 

ανέγερση μικρών κατοικιών, εγκαταστάσεων που υποστηρίζουν την πρωτογενή 

τοπική παραγωγή (γεωργία). Αυξάνεται το όριο αρτιότητας των γηπέδων σε 8.000τμ 

χωρίς παρεκκλίσεις και διατηρείται το όριο κατάτμησης στα 20.000τμ. Μέγιστη 

δόμηση 120τμ για την ανέγερση κατοικίας. 

✓ Περιοχή ανάπτυξης ελαιώνα και περιοχή στα βόρεια του οικισμού Βαρνάβα: 

Επιτρέπεται η ανέγερση εγκαταστάσεων που υποστηρίζουν την πρωτογενή τοπική 

παραγωγή (γεωργία). Οι εγκαταστάσεις μεταποίησης αγροτικών προϊόντων, μπορούν 

να περιλαμβάνουν και λοιπές χρήσεις όπως καθορίζονται από την παρ. 6 του άρθρου 

56 του Ν. 2637/1998 (ΦΕΚ 200Α/1998) όπως τροποποιήθηκε και ισχύει σήμερα 

(αποθηκευτικούς χώρους, χώρους τυποποίησης πώλησης και προώθησης προϊόντων, 

εγκαταστάσεις επισκέψιμων τυροκομείων, ελαιοτριβείων, ξενώνες έως 10 δωματίων) 

και αγροικίες περιορισμένου μεγέθους μόνο σε συνδυασμό με λοιπές παραγωγικές 

εγκαταστάσεις. Αυξάνεται το όριο αρτιότητας των γηπέδων σε 6.000τμ χωρίς 
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παρεκκλίσεις και διατηρείται το όριο κατάτμησης στα 20.000τμ. Μέγιστη δόμηση 120τμ 

για την ανέγερση κατοικίας. 

2) Σχεδιασμός και υλοποίηση εγγειοβελτιωτικών έργων στις αγροτικές περιοχές του Κάμπου 

Μαραθώνα, Κάτω Σουλίου και Λοιμικού. 

3) Προστασία εξωαστικού χώρου: Στις περιοχές πέριξ των προς οριοθέτηση οικισμών προ 1923 

(Βαρνάβας, Γραμματικό, Βόθων, Ανω Σούλι) διατηρούνται οι ισχύουσες διατάξεις για την εκτός 

σχεδίου δόμηση, χωρίς παρεκκλίσεις.  

4) Στην υπόλοιπη εξωαστική περιοχή περιορισμός της διάσπαρτης εκτός σχεδίου δόμησης με 

διατήρηση του ορίου αρτιότητας στα 4.000 τμ χωρίς παρεκκλίσεις και μέγιστη δόμηση 120τμ. 

Διατηρείται το όριο κατάτμησης στα 20.000τμ. 

5) Δέσμευση τμήματος γης σε επαφή με το όριο του οικισμού Κάτω Σουλίου που θα λειτουργήσει 

ως τράπεζα γης για την κάλυψη των αναγκών σε κοινωφελείς χρήσεις που μπορεί να 

προκύψουν από την ιδιωτική πολεοδόμηση των παραπάνω περιοχών. Στην εν λόγω περιοχή 

αποκλείονται οι εγκαταστάσεις εξυπηρέτησης του πρωτογενούς τομέα ενώ επιτρέπονται 

χρήσεις συμβατότερες με τη λειτουργία του οικισμού. 

6) Ανάπτυξη εκπαιδευτικών – ερευνητικών δραστηριοτήτων Ανώτατων Εκπαιδευτικών 

Ιδρυμάτων της χώρας. Διερεύνηση δυνατότητας επέκτασης και μόνιμης συνεργασίας Δήμου 

και του Τμήματος Ιστορίας και Αρχαιολογίας του ΕΚΠΑ για τη φιλοξενία και ανάδειξη 

Πανεπιστημιακών Ανασκαφών, όπως αυτή στο Πλάσι Μαραθώνος. Διερεύνηση δυνατότητας 

παραχώρησης δημοτικής ή δημόσιας έκτασης πέριξ του Κάμπου Μαραθώνα ή Βρανά (π.χ. 

δυτικά του Οικισμού Πολυτέκνων) για τη δημιουργία κέντρου έρευνας και εκπαίδευσης του 

Γεωπονικού Πανεπιστημίου Αθηνών. 

7) Ανάδειξη ρέματος «Χάραδρος» από τον Οικισμό του Μαραθώνα μέχρι τη Λίμνη Μαραθώνα και 

φαραγγιού Ραπεντώσας από Μουσείο Βρανά μέχρι φράγμα, με τη χάραξη και σήμανση 

πεζοπορικών διαδρομών. 

8) Δημιουργία Θεματικού Πάρκου Μάχης στο χώρο του Μουσείου Βρανά, μετά τη σύμφωνη γνώμη 

της ΕΦΑ Ανατολικής Αττικής 

9) Διατηρούνται οι παρακάτω παράγραφοι του Σεναρίου ΙΙ για τον εξωαστικό χώρο:  

Η παρ. 3: Σχεδιασμός και υλοποίηση εγγειοβελτιωτικών έργων στις αγροτικές περιοχές του 

Κάμπου Μαραθώνα, Κάτω Σουλίου και Λοιμικού. 

Η παρ. 4: Κατασκευή έργων διευθέτησης ρεμάτων όπου προβλέπονται από τις σχετικές 

μελέτες. 

Η παρ. 5: Δημιουργία παρακαμπτήριας οδού του οικισμού Νέας Μάκρης πέραν του ορίου των 

προς ένταξη περιοχών, στα δυτικά του οικισμού από το όριο της περιοχής Προβάλινθος μέχρι 

το πέρας της περιοχής του Δημοτικού Πολιτιστικού και Αθλητικού Κέντρου του Δ. Μαραθώνα, 

προς αποσυμφόρηση του τμήματος της Λ. Μαραθώνος που διασχίζει τον οικισμό.  

Η παρ. 6: Δημιουργία παρακαμπτήριας οδού του οικισμού Μαραθώνα, στα ανατολικά του 

υπάρχοντος οικισμού και στο όριο της προς επέκταση περιοχής. 
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Η παρ. 7: Διατήρηση όλων των ρυθμίσεων προστατευόμενων περιοχών (Διάταγμα Προστασίας 

Πεντελικού, Ειδική Περιβαλλοντική Μελέτη Υγροβιότοπου Σχοινιά, Αρχαιολογικοί Χώροι και 

Ζώνες Προστασίας Α’ & Β’) 

Η παρ. 8: Χωροθέτηση Σταθμού Μεταφόρτωσης Απορριμμάτων (ΣΜΑ) του Δήμου ή 

αδειοδότησή του στην προσωρινή του θέση.  

Η παρ. 9: Βελτίωση της συνδεσιμότητας των Αρχαιολογικών Χώρων, Μνημείων και Μουσείων 

εντός της περιφέρειας του Δήμου για τη δημιουργία θεματικών διαδρομών (π.χ. Μπρεξίζα, 

Μουσείο Βρανά, Πρωτοελλαδικό Νεκροταφείο, Μπρεξίζα, Τύμβος Μαραθώνα ή Ραμνούντας, 

Μακαρία Πηγή, Ραμνούντας)Γραμματικό) μέσω εναλλακτικών μορφώνενργητικής μετακίνησης 

(ποδηλατόδρομοι & μονοπάτιαοδεύσεις πεζών). 

Η παρ. 10: Ανάδειξη και ενίσχυση επισκεψιμότητας του Αρχαιολογικού Χώρου Ραμνούντα, με 

τη δημιουργία δικτύων εναλλακτικών μορφών μετακίνησης στην όμορη περιοχή. 

Η παρ. 11: Δημιουργία περιπατητικών διαδρομών και διαδρομών ποδηλάτου εντός του Εθνικού 

Πάρκου Σχοινιά σε ενιαίο δίκτυο με τα (9) και (10). 

Η παρ. 12: Βελτίωση των συνθηκών επισκεψιμότητας και χρήσης του Ολυμπιακού 

Κωπηλατοδρομίου Σχοινιά. Ενίσχυση της επισκεψιμότητας κα διατήρηση της ελεύθερης 

πρόσβασης του κοινού, πλήν των αθλητών, στο χώρο και δυνατότητας περιήγησης, 

ποδηλάτου, ή άθλησης γύρω από τον κεντρικό στίβο κωπηλασίας. 

Η παρ. 13: Καθορισμός περιοχής για την ανάπτυξη δραστηριοτήτων β΄γενούς και γ΄γενούς 

τομέα σε περιοχή νοτίως του οικισμού Μαραθώνα ώστε να είναι δυνατή η εγκατάσταση όλων 

των χρήσεων του άρθρου 8 «Παραγωγικές δραστηριότητες χαμηλής και μέσης όχλησης» και 

του άρθρου 9 «Χονδρεμπόριο» του ΠΔ 59/2018 και παράλληλα να δημιουργηθεί πόλος 

επεξεργασίας και εμπορίας αγροτοκτηνοτροφικών προϊόντων. Δυνατότητα χωροθέτησης 

οργανωμένου υποδοχέα, στο σύνολο ή μέρος της περιοχής. 

Η παρ. 14: Καθορισμός περιοχής έκθεσης και εμπορίας καλλωπιστικών φυτών και άνθεων και 

φρέσκων λαχανικών των παραγωγών της περιοχής σε δημοτικό χώρο στη συμβολή των Λ. 

Μαραθώνος και Σουλίου. 

Οι παραπάνω προτάσεις ευνοούν: 

✓ Τη δυνατότητα υιοθέτησης αναπτυξιακών πολιτικών και πρακτικών στις προστατευόμενες 

αγροτικές περιοχές. 

✓ Τη διατήρηση και ενδυνάμωση του φυσικού περιβάλλοντος με την ανάσχεση της εκτός σχεδίου 

δόμησης. 

✓ Τον ευκολότερο προγραμματισμό των έργων κοινωνικής και τεχνικής υποδομής βάσει του 

προτεινόμενου σχεδιασμού, χωρίς επισφάλειες βιωσιμότητας. 

Οι αναπτυξιακοί παράγοντες που θα επηρεαστούν αφορούν: 

Πληθυσμός 
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Ο αγροτικός πληθυσμός αναμένεται να συνεχίσει να μειώνεται, με μειωμένους όμως ρυθμούς ιδιαίτερα 

μετά την πρώτη πενταετία, καθώς με την εφαρμογή των προβλέψεων του σεναρίου η αγροτική γή 

προστατεύεται από οικιστικές πιέσεις. Επιπλέον, τόσο η οριοθέτηση των οικισμών που θα αποδώσει 

άμεσα όρους δόμησης όσο και η ένταξη στο σχέδιο πόλης περιοχών που θα εξασφαλίζει επάρκεια σε 

κοινωνικές υποδομές για όλη τη Δ.Ε. αναμένονται να αποτελέσουν ισχυρά κίνητρα ανάσχεσης της 

μείωσης ή ακόμα και αύξησης του πληθυσμού. 

  

ΜΟΝΙΜΟΣ ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ 
Πληθυσμός 
Βάσης (ΠλΒ) 

2024 

ΠΡΟΒΟΛΗ 

2011 2021 
5ετία 

(2029) 
15ετία 
(2039) 

Δ.Ε. ΒΑΡΝΑΒΑ 2.081 1.771 1.658 1.661 1.671 

Δ.Ε. ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ 1.823 1.383 1.283 1.209 1.074 

Δ.Ε. ΜΑΡΑΘΩΝΑ 12.849 10.063 9.381 9.577 9.564 

Δ.Ε. ΝΕΑΣ ΜΑΚΡΗΣ 15.208 16.575 17.321 20.257 27.720 

ΔΗΜΟΣ ΜΑΡΑΘΩΝΑ 31.961 29.792 29.643 32.704 40.029 

 

Οι βασικές υποθέσεις για το προγραμματικά μεγέθη του σεναρίου 2, σε ορίζοντα 5ετίας και 15ετίας 

παρουσιάζονται το Κεφάλαιο Α10.4. 

Απασχόληση και Αναπτυξιακό Πρότυπο 

Ο πρωτογενής τομέας θα ευνοηθεί μεσοπρόθεσμα, καθώς με την εφαρμογή των μέτρων ανάσχεσης 

της δόμησης στις εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμών περιοχές θα απαλλαγεί εν πολλοίς από τις 

οικιστικές πιέσεις που αποτελούν ανταγωνιστική χρήση. Η ενίσχυση όμως της προστιθέμενης αξίας 

της δραστηριότητας αυτής και η θωράκισή της έναντι των απειλών της κλιματικής αλλαγής, απαιτεί 

επιπλέον εισαγωγή καινοτομιών, αναδιαρθρώσεις καλλιεργειών και συνολικότερη αλλαγή των 

πρακτικών αξιοποίησης της αγροτικής γης. 

Ο δευτερογενής τομέας επίσης αναμένεται να παρουσιάσει βραχυπρόθεσμη κάμψη του ποσοστού 

συμμετοχής του στο αναπτυξιακό μοντέλο της περιοχής, που όμως σύντομα θα υπερβεί καθώς μεγάλο 

τμήμα του εξαρτάται από τη μεταποίηση των αγροτικών προϊόντων που παράγονται εντός των ορίων 

του Δήμου Μαραθώνα και ως εκ τούτου αναμένεται να ακολουθήσει την πορεία ανάπτυξης του 

πρωτογενούς τομέα, ιδίως με την υπόθεση της υλοποίησης όλων των προβλεπόμενων ρυθμίσεων 

στήριξης της μεταποίησης των αγροτικών προϊόντων. Το δεύτερο μεγαλύτερο τμήμα του, αυτό που 

αφορά τις κατασκευές (Κατασκευές Κτηρίων και εξειδικευμένες κατασκευαστικές δραστηριότητες) 

αναμένεται να διατηρήσει την ευρωστία του, καθώς θα ρυθμιστούν οι περιοχές με συγκέντρωση 

δόμησης που θα αποδώσουν δομήσιμες επιφάνειες ενώ αναμένεται να συνεχιστεί η μετατροπή των 

παραθεριστικών κατοικιών σε μόνιμες.  

Οι δραστηριότητες του τριτογενούς τομέα θα συνεχίσουν να ασκούνται με τις σημερινές συνθήκες, 

ιδιαιτέρως στην περιοχή τη Δ.Ε. Νέας Μάκρης που είναι η πιο αστικοποιημένη από τις τέσσερεις Δ.Ε. 

που αποτελούν την περιοχή μελέτης. Αναμένεται το μεγαλύτερο ποσοστό του τομέα να αφορά το 

εμπόριο (χονδρικό και λιανικό), την εκπαίδευση, τις επαγγελματικές, επιστημονικές και τεχνικές 
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δραστηριότητες, τις δραστηριότητες σχετικές με την υγεία και την κοινωνική μέριμνα. Στοίχημα για 

την περιοχή θα αποτελέσει η προσέλκυση νέων επιστημόνων στα πεδία εξειδίκευσης της αγροτικής 

παραγωγής, γεγονός που θα τονώσει ακόμα περισσότερο το συγκριτικό της πλεονέκτημα ως 

παραγωγική περιοχή πρώτης κατοικίας πολύ κοντά στο μητροπολιτικό κέντρο της πρωτεύουσας, 

αποδυναμώνοντας τον προαστιακό χαρακτήρα που πολύ συχνά αποκτούν τέτοιου είδους περιοχές. 

Τέλος, οι δραστηριότητες του τριτογενούς τομέα που αφορούν δραστηριότητες υπηρεσιών παροχής 

καταλύματος και υπηρεσιών εστίασης αναμένεται να συνεχίσουν να ισχυροποιούνται όσο αυξάνεται ο 

αστικός πληθυσμός, όσο βελτιώνεται η χρονοαπόσταση της περιοχής από το μητροπολιτικό κέντρο 

της πρωτεύουσας και το Διεθνή Αερολιμένα Αθηνών αλλά και όσο το φυσικό τοπίο ανακάμπτει και 

μετατρέπεται σε πόλο έλξης με την εφαρμογή των προβλεπόμενων στο υπό εξέταση σενάριο. 

Παράλληλα, και ως τμήμα τους, ο κλάδος του τουρισμού αναμένεται επίσης να έχει κάποια σχετική 

αύξηση ως θετική επιλογή της περιοχής βάσει των παραπάνω και της θεσμοθέτησης σχετικών χρήσεων 

σε νεοεντασσόμενες περιοχές, πέρα από την εναλλακτική που παρουσιάζει απέναντι στις όλο και 

περισσότερο κορεσμένες περιοχές της Αττικής. 

Φυσικό και Ανθρωπογενές Περιβάλλον 

Η περιοχή εντός των ήδη θεσμοθετημένων περιοχών προστασίας θα συνεχίσουν να προστατεύονται 

και πιθανά με πιο εξειδικευμένες ρυθμίσεις, όπως θα καθορισθούν από την Ειδική Περιβαλλοντική 

Μελέτη των περιοχών Natura 2000 που βρίσκεται σε εξέλιξη.  

Η ελάφρυνση του εξωαστικού χώρου από την εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμών δόμηση θα 

συντελέσει στην αποκατάσταση της οικολογικής ισορροπίας και των τοπίων και την ανάκαμψη της 

βιοποικιλότητας σε όλη την έκταση του Δήμου.  

Τεχνικές Υποδομές 

Το επίπεδο των τεχνικών υποδομών θα βελτιωθεί, καθώς θα είναι ευχερέστερος και πιο στοχευμένος 

ο προγραμματισμός των έργων στην εξυπηρέτηση του επιλεχθέντος αναπτυξιακού προτύπου. Δεν θα 

προκρίνονται έργα που αφορούν στην εξυπηρέτηση των εγκαταστάσεων που έχουν ήδη αναπτυχθεί 

με ιδιωτική πρωτοβουλία και δεν είναι συμβατές με τον σχεδιασμό. 

Ποιότητα Ζωής / Ευημερία 

Ο κοινωνικός εξοπλισμός θα οργανώνεται ανά οικιστική ενότητα κατά προτίμηση με αξιοποίηση 

δημόσιων ή δημοτικών εκτάσεων, με στόχο την πλήρη κάλυψη σε όλους τους τομείς, ανεξαρτήτως αν 

κατά τα πρώτα στάδια του προγράμματος δεν κρίνεται βιώσιμος, οπότε θα βελτιώνεται η ποιότητα 

ζωής ως προς την ακτίνα εξυπηρέτησης κοινωνικών υποδομών. 

Μεσοπρόθεσμα, το εμπόριο και η αναψυχή που πραγματοποιείται σήμερα κυρίως εντός της ευρύτερης 

περιοχής της Νέας Μάκρης και δευτερευόντως στην παραλία Μαραθώνα, θα διαχυθεί και στους 

μικρότερους μη παραλιακούς οικισμούς, στο βαθμό που θα επιτευχθεί η συγκέντρωση παραγωγικών 

ηλικιακών ομάδων και σ’ αυτούς. 
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Λαμβάνοντας υπόψη, τον πληθυσμό όπως υπολογίζεται για το έτος στόχο (2039), τους 

θεσμοθετημένους ανά οικισμό όρους δόμησης, την προγραμματιζόμενη κοινωνική υποδομή, 

υπολογίσθηκε και παρουσιάζεται συνοπτικά ανά οικισμό στους παρακάτω Πίνακες Α10.1.2-1, Α10.1.2-

2 και Α10.1.2-3, η χωρητικότητα, η εναπομένουσα χωρητικότητα και η προβλεπόμενη επάρκεια των 

χώρων για την εγκατάσταση κοινωνικών υποδομών σε επίπεδο οικιστικών ενοτήτων. 

Σημειώνεται ότι για τον υπολογισμό του υπολοίπου της χωρητικότητας συνυπολογίστηκαν και οι 

παραθεριστικές κατοικίες των εν λόγω περιοχών με το ποσοστό που είχαν στην απογραφή του 2011. 

Πίνακας Α10.1.3-1 Χωρητικότητα Οικιστικών υποδοχέων/Ποιότητα Ζωής 

Δ.Ε. Οικισμός 

Πληθυσμός 
έτους 

στόχου 
(2039) 

Πληθυσμός 
Δ.Ε. 2039 

Χωρητικότητα 
Οικιστικής 
ενότητας 
(κάτοικοι) 

Υπόλοιπο 
χωρητικότητας 

Οικιστικής 
ενότητας 
(κάτοικοι) 

Επάρκεια 
χώρων για 

εγκατάσταση 
κοινωνικής 

υποδομής σε 
επίπεδο ΔΕ 

ΒΑΡΝΑΒΑΣ 

Βαρνάβας 
(εντός ορίων 
οικισμού) 

848 

1.671 4.222 2.551 ΌΧΙ Αγ. Δημήτριος 
και 
Παντελεήμων 

131 

Λιμνιώνας 2 

ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟ 

Γραμματικό 
(εντός ορίων 
οικισμού) 

734 

1074 3.178 2.104 ΝΑΙ Αγία Μαρίνα 
(Λιμάνι) 

19 

Σέσι 28 

ΜΑΡΑΘΩΝΑΣ 

Μαραθών,ο 1.438 

9.564 18.901 9.337 ΝΑΙ 

Άγιος 
Παντελεήμων,ο 617 

Άνω Σούλιον,το 128 

Αύρα, η 146 

Βόθων,ο 115 

Κάτω 
Σούλιον,το 110 

Συν. Σεβδίκιων 86 

Συν. Δικαστικών 
Υπαλλήλων 374 

Οικ. Συν. 
Πολυτέκνων 74 

ΝΕΑ ΜΑΚΡΗ 
Νέα Μάκρη 18.846 

27.720 30.602 2.882 ΌΧΙ 
Νέος Βουτζάς 1.775 

 

Ανθεκτικότητα στις φυσικές και τεχνολογικές καταστροφές 

Η ανθεκτικότητα στις φυσικές καταστροφές των ήδη διαμορφωμένων οικιστικών περιοχών θα 

ενδυναμωθεί μέσω στοχευμένων μέτρων αντιμετώπισης των κινδύνων, σύμφωνα με τις κατευθύνσεις 
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της πολιτικής προστασίας σε επίπεδο Περιφέρειας και Δήμου. Για την ένταξη στο σχέιδο πόλης και την 

εξαρχής οριοθέτηση των οικιστικών περιοχών, θα ελεγχθούν όλοι οι παράγοντες, ώστε να 

εξασφαλισθεί η μικρότερη έκθεση σε φυσικούς και τεχνολογικούς κινδύνους (γεωλογικά κατάλληλες 

περιοχές, οριοθετήσεις ρεμάτων, περιοχές κινδύνων πλημμύρας, γειτνίαση με δασικές περιοχές, 

γειτνίαση με οχλούσες παραγωγικές δραστηριότητες κλπ). Ο εντοπισμός των ευάλωτων περιοχών και 

οι νέες πρακτικές στην αγροτική παραγωγή, θα συμβάλλουν στην μείωση των κινδύνων και της 

έκθεσης των παραγωγικών δραστηριοτήτων σε αυτούς. 

 

Α10.2 ΚΡΙΤΗΡΙΑ & ΔΕΙΚΤΕΣ ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗΣ 

Προκειμένου η επιλογή του καταλληλότερου σεναρίου βασικών επιλογών να λαμβάνει υπ’ όψη της το 

σύνολο των καθοριστικών παραμέτρων της περιοχής μελέτης, η αξιολόγηση των εναλλακτικών 

σεναρίων γίνεται με βάση ορισμένα κριτήρια, τα οποία αντιστοιχούν στους βασικούς στόχους, όπως 

αυτοί διαμορφώθηκαν, τόσο από τη σύνθεση των κατευθύνσεων του υπερκείμενου σχεδιασμού και 

του επιχειρησιακού σχεδιασμού του Δήμου, όσο και από την καταγραφή της υφιστάμενης κατάστασης, 

στη βάση της οποίας αναγνωρίσθηκαν τα συγκριτικά πλεονεκτήματα και μειονεκτήματα της περιοχής. 

Οι εν λόγω στόχοι, του οποίους καλείται να υπηρετήσει η Μελέτη του Τοπικού Πολεοδομικού Σχεδίου 

με την διατύπωση του προτύπου χωρικής οργάνωσης και την θεσμοθέτηση χωρικών παρεμβάσεων και 

ρυθμίσεων στα πλαίσια του Ν.4759/2020, είναι οι εξής: 

• Ανάσχεση της πληθυσμιακής μείωσης του πληθυσμού 

• Προσέλκυση παραγωγικών ηλικιακών ομάδων 

• Οργάνωση της αγροτικής δραστηριότητας/Βελτίωση συνθηκών/καθετοποίηση αγροτικής 

παραγωγής 

• Δημιουργία προϋποθέσεων διατήρησης των επαγγελματιών που δραστηριοποιούνται εντός 

των ορίων του Δήμου 

• Ισχυροποίηση του πολυδιάστατου παραγωγικού μοντέλου 

• Δημιουργία πόλου ήπιων τουριστικών δραστηριοτήτων στην παραλία Μαραθώνα 

• Προστασία και ανάδειξη φυσικού περιβάλλοντος 

• Δημιουργία δικτύων πολιτιστικών και φυσιολατρικών διαδρομών 

• Προστασία/Διαφύλαξη αγροτικής γης 

• Ανάσχεση διάχυσης μόνιμων και παραθεριστικών κατοικιών στον εξωαστικό χώρο 

• Προώθηση ήπιας κινητικότητας / βελτίωση αστικής προσβασιμότητας (κυρίως στη Νέα Μάκρη) 

και τους τουριστικούς - παραθεριστικούς οικισμούς. 

• Βελτίωση βασικών δικτύων υποδομών 

• Ολοκλήρωση του Πολεοδομικού Σχεδιασμού Μαραθώνα, Νέας Μάκρης 

• Οριοθέτηση Οικισμών βάσει του υπό έκδοχση σχετικού Π.Δ. 

• Επάρκεια κοινωνικών υποδομών  
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• Αξιοποίηση Δημοτικής και Δημόσιας Περιουσίας  

• Υποδομές προστασίας και ενίσχυσης της ανθεκτικότητας έναντι φυσικών καταστροφών 

(πλημμύρες, δασικές πυρκαγιές κα) 

• Μείωση έκθεσης της ανθρώπινης ζωής, των δραστηριοτήτων και των περιουσιών τους σε 

κινδύνους που συνδέονται με το κλίμα
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Πίνακας Α10.2-1 Συσχέτιση στόχων με σχέδια, μελέτες και στρατηγικές Εθνικού, Περιφερειακού και Τοπικού επιπέδου 

 

ΓΕΝΙΚΟ 

ΠΛΑΙΣΙΟ

ΕΧΠ 

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ
ΕΧΠ ΑΠΕ ΡΣΑ

ΠΠΑ 

ΠΕΡΙΦ. 

ΑΤ.

ΕΘΝΙΚΗ 

ΣΤΡΑΤΗΓΙΚΗ ΓΙΑ 

ΤΟ ΠΕΡΠΑΤΗΜΑ

ΕΘΝΙΚΗ 

ΣΤΡΑΤΗΓΙΚΗ ΓΙΑ 

ΤΟ ΠΟΔΗΛΑΤΟ

ΕΘΝΙΚΗ 

ΣΤΡΑΤΗΓΙΚΗ 

ΓΙΑ ΤΗ 

ΒΙΟΠΟΙΚΟΛΟΤ

ΗΤΑ

ΣΤΡΑΤΗΓΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ 

ΕΡΓΩΝ ΑΝΤΙΠΛΗΜΜ 

ΥΡΙΚΗΣ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑΣ 

(MASTER PLAN) ΤΟΥ 

ΥΔ ΑΤΤΙΚΗΣ

ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟ 

ΣΧΕΔΙΟ ΓΙΑ ΤΗΝ 

ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ 

ΣΤΗΝ 

ΚΛΙΜΑΤΙΚΗ 

ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΙΑΚΟΣ 

ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ 

ΔΗΜΟΥ

ΣΧΕΔΙΟ 

ΒΙΩΣΙΜΗΣ 

ΑΣΤΙΚΗΣ 

ΚΙΝΗΤΙΚΟΤΗ 

ΤΑΣ

ΣΧΕΔΙΟ ΑΣΤΙΚΗΣ 

ΠΡΟΣΒΑΣΙΜΟΤΗ

ΤΑΣ

Ανάσχεση της μείωσης του πληθυσμού Χ

Προσέλκυση παραγωγικών ηλικιακών ομάδων

Οργάνωση της αγροτικής δραστηριότητας/Βελτίωση 

συνθηκών/καθετοποίηση αγροτικής παραγωγής
Χ Χ Χ Χ Χ Χ

Δημιουργία προϋποθέσεων διατήρησης των 

επαγγελματιών που δραστηριοποιούνται εντός των 

ορίων του Δήμου

Χ

Ισχυροποίηση του πολυδιάστατου παραγωγικού 

μοντέλου
Χ Χ Χ

Δημιουργία πόλου ήπιων τουριστικών δραστηριοτήτων 

στην παραλία Μαραθώνα (στο παράκτιο χώρο)
Χ Χ

Αξιοποίηση και ανάδειξη φυσικού περιβάλλοντος Χ Χ Χ Χ Χ

Δημιουργία δικτύων πολιτιστικών και φυσιολατρικών 

διαδρομών, ανάδειξη του ιστορικού τόπου του 

Μαραθώνα

Χ Χ Χ Χ Χ Χ

Προστασία/Διαφύλαξη αγροτικής γης Χ Χ

Ανάσχεση διάχυσης παραγωγικών μονάδων και 

παραθεριστικών κατοικιών στον εξωαστικό χώρο
Χ Χ

Προώθηση ήπιας κινητικότητας / βελτίωση αστικής 

προσβασιμότητας (κυρίως στη Νέα Μάκρη) και τους 

τουριστικούς - παραθεριστικούς οικισμούς.

Χ Χ Χ Χ Χ

Ολοκλήρωση του Πολεοδομικού Σχεδιασμού Μαραθώνα, 

Νέας Μάκρης
Χ

Άρση ασαφειών θεσμικού πλαισίου δόμησης των 

οικισμών
Χ

Επάρκεια κοινωνικών υποδομών Χ

Αξιοποίηση Δημοτικής και Δημόσιας Περιουσίας X

Υποδομές προστασίας και ενίσχυσης της ανθεκτικότητας 

έναντι φυσικών καταστροφών  (πλημμύρες, δασικές 

πυρκαγιές κα)

Χ Χ

Μείωση έκθεσης της ανθρώπινης ζωής, των 

δραστηριοτήτων και των περιουσιών τους σε κινδύνους 

που συνδέονται με το κλίμα

Χ

ΣΤΟΧΟΙ

ΕΘΝΙΚΟΥ / ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΕΠΙΠΕΔΟΥ ΤΟΠΙΚΟΥ ΕΠΙΠΕΔΟΥ
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Έχοντας καταλήξει στους βασικούς στόχους για την περιοχή μελέτης, οι οποίοι θα αποτελέσουν και 

τα σχετικά κριτήρια αξιολόγησης των εναλλακτικών σεναρίων χωρικής οργάνωσης της περιοχής 

μελέτης, στον πίνακα που ακολουθεί, οι εν λόγω στόχοι / κριτήρια κατηγοριοποιούνται ανά 

αναπτυξιακό παράγοντα που επηρεάζεται από την ανάπτυξη των σεναρίων, σύμφωνα και με τα 

αναφερόμενα στο Κεφάλαιο Α10.1. 

ΑΝΑΠΤΥΞΙΑΚΟΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ 

ΣΤΟΧΟΙ / ΚΡΙΤΗΡΙΑ ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗΣ 

Πληθυσμός 
Ανάσχεση της πληθυσμιακής μείωσης του πληθυσμού 

Προσέλκυση παραγωγικών ηλικιακών ομάδων 

Παραγωγικές 
Δραστηριότητες - 

Αασχόληση 

Οργάνωση της αγροτικής δραστηριότητας/Βελτίωση συνθηκών/καθετοποίηση 
αγροτικής παραγωγής 

Δημιουργία προϋποθέσεων διατήρησης των επαγγελματιών που δραστηριοποιούνται 
εντός των ορίων του Δήμου 

Ισχυροποίηση του πολυδιάστατου παραγωγικού μοντέλου 

Δημιουργία πόλου ήπιων τουριστικών δραστηριοτήτων στην παραλία Μαραθώνα 

Φυσικό και 
Ανθρωπογενές 

Περιβάλλον 

Προστασία και ανάδειξη φυσικού περιβάλλοντος 

Δημιουργία δικτύων πολιτιστικών και φυσιολατρικών διαδρομών 

Προστασία/Διαφύλαξη αγροτικής γης 

Ανάσχεση διάχυσης μόνιμων και παραθεριστικών κατοικιών στον εξωαστικό χώρο 

Τεχνικές Υποδομές 

Προώθηση ήπιας κινητικότητας / βελτίωση αστικής προσβασιμότητας (κυρίως στη 
Νέα Μάκρη) και τους τουριστικούς - παραθεριστικούς οικισμούς. 

Βελτίωση βασικών δικτύων υποδομών 

Ποιότητα Ζωής 

Ολοκλήρωση του Πολεοδομικού Σχεδιασμού Μαραθώνα, Νέας Μάκρης 

Οριοθέτηση Οικισμών βάσει του υπό έκδοχση σχετικού Π.Δ. 

Επάρκεια κοινωνικών υποδομών  

Αξιοποίηση Δημοτικής και Δημόσιας Περιουσίας  

Ανθεκτικότητα 

Υποδομές προστασίας και ενίσχυσης της ανθεκτικότητας έναντι φυσικών 
καταστροφών (πλημμύρες, δασικές πυρκαγιές κα) 

Μείωση έκθεσης της ανθρώπινης ζωής, των δραστηριοτήτων και των περιουσιών 
τους σε κινδύνους που συνδέονται με το κλίμα 

 

Με βάση το αναπτυξιακό πρότυπο και τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της περιοχής μελέτης 

(μειονεκτήματα και συγκριτικά πλεονεκτήματα), ιεραρχήθηκε το σύνολο των στόχων/κριτηρίων, το 

οποίο τίθεται στην κρίση των εμπλεκόμενων φορέων και της κοινωνίας των πολιτών που θα 

επηρεασθούν από τα αποτελέσματα του παρόντος σχεδίου. 

Τα επιμέρους κριτήρια κατά σειρά φθίνουσας σπουδαιότητας/ προτεραιότητας (τα σπουδαιότερα 

πρώτα) για την περιοχή μελέτης έχουν ως εξής: 

1. Ανάσχεση της πληθυσμιακής μείωσης του πληθυσμού 

2. Μείωση έκθεσης της ανθρώπινης ζωής, των δραστηριοτήτων και των περιουσιών τους σε 

κινδύνους που συνδέονται με το κλίμα 
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3. Υποδομές προστασίας και ενίσχυσης της ανθεκτικότητας έναντι φυσικών καταστροφών 

(πλημμύρες, δασικές πυρκαγιές κα) 

4. Προστασία/Διαφύλαξη αγροτικής γης 

5. Προστασία και ανάδειξη φυσικού περιβάλλοντος 

6. Οργάνωση της αγροτικής δραστηριότητας/Βελτίωση συνθηκών/καθετοποίηση αγροτικής 

παραγωγής 

7. Ισχυροποίηση του πολυδιάστατου παραγωγικού μοντέλου 

8. Ανάσχεση διάχυσης μόνιμων και παραθεριστικών κατοικιών στον εξωαστικό χώρο 

9. Βελτίωση βασικών δικτύων υποδομών 

10. Επάρκεια κοινωνικών υποδομών  

11. Δημιουργία δικτύων πολιτιστικών και φυσιολατρικών διαδρομών 

12. Δημιουργία πόλου ήπιων τουριστικών δραστηριοτήτων στην παραλία Μαραθώνα 

13. Δημιουργία προϋποθέσεων διατήρησης των επαγγελματιών που δραστηριοποιούνται εντός 

των ορίων του Δήμου 

14. Ολοκλήρωση του Πολεοδομικού Σχεδιασμού Μαραθώνα, Νέας Μάκρης 

15. Οριοθέτηση Οικισμών βάσει του υπό έκδοχση σχετικού Π.Δ. 

16. Προσέλκυση παραγωγικών ηλικιακών ομάδων 

17. Προώθηση ήπιας κινητικότητας / βελτίωση αστικής προσβασιμότητας (κυρίως στη Νέα Μάκρη) 

και τους τουριστικούς - παραθεριστικούς οικισμούς. 

18. Αξιοποίηση Δημοτικής και Δημόσιας Περιουσίας. 

 

Α10.3 ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΣΕΝΑΡΙΩΝ – ΕΠΙΛΟΓΗ ΣΕΝΑΡΙΟΥ ΒΑΣΙΚΩΝ ΕΠΙΛΟΓΩΝ 

Έχοντας καταλήξει τόσο στα κριτήρια, όσο και στην ιεράρχηση τους, για την αξιολόγηση και επιλογή 

του καταλληλότερου εκ των σεναρίων χωρικής ανάπτυξης που περιγράφηκαν, αποδίδεται σε κάθε 

κριτήριο βαθμός βαρύτητας. 

Επίσης δεδομένου, ότι η επίτευξη των αναπτυξιακών στόχων είναι αποτέλεσμα πολύπλευρης 

σύμπραξης πολιτικών και δράσεων σε όλα τα επίπεδα σχεδιασμού, ένα εκ των οποίων είναι και ο 

χωρικός σχεδιασμός, η επίδρασή του μπορεί να χαρακτηρισθεί ως άμεση ή έμμεση στην επίτευξη του 

εκάστοτε στόχου. Με βάση την παραπάνω παραδοχή, για την συγκριτική αξιολόγηση των 

προτεινόμενων σεναρίων, κρίθηκε σκόπιμη μείωση της βαρύτητας ορισμένων στόχων/κριτηρίων, οι 

οποίοι δεν επηρεάζονται άμεσα από τον χωρικό σχεδιασμό.  

Η μεθοδολογία για τον προσδιορισμό του τελικού βαθμού βαρύτητας κάθε κριτηρίου ακολουθεί τα 

παρακάτω βήματα, όπως αποτυπώνονται και στον πίνακα Α10.1.3.1 «Συγκριτική Αξιολόγηση 

Σεναρίων»: 
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• Αρχικά, κάθε κριτήριο ανάλογα με τη θέση του στην ιεραρχημένη λίστα λαμβάνει μία τιμή από 

το 19 έως το 1, με τη μεγαλύτερη τιμή να αντιστοιχεί στο κριτήριο που βρίσκεται στην πρώτη 

θέση της ιεράρχησης [Στήλη (3)].  

• Στη συνέχεια, η τιμή αυτή ανάγεται σε ποσοστό επί τοις εκατό %, συμμετοχής του κριτηρίου 

στην αξιολόγηση των σεναρίων [Στήλη (4)]. 

• Επόμενο βήμα για τον προσδιορισμό της τελικής βαρύτητας κάθε κριτηρίου αποτελεί η 

ενσωμάτωση ενός συντελεστή βαρύτητας με βάση τον άμεσο ή έμμεσο επηρεασμό του κάθε 

κριτηρίου από τον χωρικό σχεδιασμό. Ειδικότερα, επιλέχθηκε να τεθεί συντελεστής «1,0» για 

τους στόχους που επηρεάζονται άμεσα από τον χωρικό σχεδιασμό και «0,3» για τους στόχους 

που θα επηρεασθούν έμμεσα [Στήλη (6)]. 

• Στη [Στήλη (7)] διαμορφώνεται η τελική τιμή βαρύτητας του κριτηρίου με την ενσωμάτωση της 

μείωσης έμμεσου/άμεσου βαθμού επιρροής από τον χωρικό σχεδιασμό. 

• Τέλος, ο τελικός βαθμός βαρύτητας των κριτηρίων [Στήλη (8)], με βάση τον οποίο θα 

διενεργηθεί η αξιολόγηση των σεναρίων, προκύπτει από τη αναγωγή της προηγούμενης τιμής, 

σε ποσοστό επί τοις εκατό %.  

Για συγκριτική αξιολόγηση των τριών εναλλακτικών σεναρίων, λαμβάνοντας υπόψη τα όσα 

αναφέρθηκαν στο Κεφάλαιο Α10.1.1 σχετικά με τους αναπτυξιακούς παράγοντες που επηρεάζονται 

από το κάθε σενάριο, βαθμολογήθηκε το σύνολο των κριτηρίων με κλίμακα από 1 έως 5, ανάλογα με 

την ικανοποίησή τους από κάθε σενάριο. 
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Πίνακας Α10.3-1 Συγκριτική Αξιολόγηση Σεναρίων 

ΑΝΑΠΤΥΞΙΑΚΟΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ 

ΣΤΟΧΟΙ / ΚΡΙΤΗΡΙΑ 
ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗΣ 

ΑΡΧΙΚΗ 
ΤΙΜΗ 

ΙΕΡΑΡΧΗΣΗ
Σ 

ΑΡΧΙΚΟΣ 
ΒΑΘΜΟΣ 

ΒΑΡΥΤΗΤΑ
Σ 

ΑΜΕΣΗ Ή 
ΕΜΜΕΣΗ 

ΕΠΙΔΡΑΣΗ 
ΤΩΝ 

ΡΥΘΜΙΣΕΩ
Ν ΤΠΣ 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ
Σ 

ΒΑΡΥΤΗΤΑΣ 
ΑΜΕΣΗΣ/ 
ΕΜΜΕΣΗΣ 

ΕΠΙΔΡΑΣΗΣ 

ΝΕΑ ΤΙΜΗ 
ΜΕΤΑ ΤΗΝ 

ΕΝΣΩΜΑΤΩΣ
Η ΤΟΥ 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤ
Η 

ΒΑΡΥΤΗΤΑΣ 
ΑΜΕΣΗΣ / 
ΕΜΜΕΣΗΣ 

ΕΠΙΔΡΑΣΗΣ 

ΤΕΛΙΚΟΣ 
ΒΑΘΜΟΣ 

ΒΑΡΥΤΗΤΑ
Σ (%) 

ΣΕΝΑΡΙΟ Ι ΣΕΝΑΡΙΟ ΙΙ ΣΕΝΑΡΙΟ ΙΙΙ 

(1) (2) (3) (4)=(3)/Σ(3) (5) (6) (7)=(4)*(6) (8)=(7)/Σ(7) (9) (10)=(9)*(8) (11) (12) = (11)*(8) (13) (14) = (13)*(8) 

Πληθυσμός 

Ανάσχεση της 
πληθυσμιακής μείωσης 
του πληθυσμού 

1 0,58% ΕΜΜΕΣΗ 0,3 0,18% 0,23% 2 0,00 2 0,00 4 0,01 

Προσέλκυση 
παραγωγικών 
ηλικιακών ομάδων 

16 9,36% ΕΜΜΕΣΗ 0,3 2,81% 3,62% 1 0,04 3 0,11 4 0,14 

Παραγωγικές 
Δραστηριότητες - 

Αασχόληση 

Οργάνωση της 
αγροτικής 
δραστηριότητας/Βελτίω
ση 
συνθηκών/καθετοποίησ
η αγροτικής παραγωγής 

6 3,51% ΕΜΜΕΣΗ 0,3 1,05% 1,36% 2 0,03 3 0,04 5 0,07 

Δημιουργία 
προϋποθέσεων 
διατήρησης των 
επαγγελματιών που 
δραστηριοποιούνται 
εντός των ορίων του 
Δήμου 

13 7,60% ΕΜΜΕΣΗ 0,3 2,28% 2,94% 2 0,06 4 0,12 5 0,15 

Ισχυροποίηση του 
πολυδιάστατου 
παραγωγικού μοντέλου 

7 4,09% ΕΜΜΕΣΗ 0,3 1,23% 1,58% 2 0,03 4 0,06 4 0,06 

Δημιουργία πόλου 
ήπιων τουριστικών 
δραστηριοτήτων στην 
παραλία Μαραθώνα 

12 7,02% ΕΜΜΕΣΗ 0,3 2,11% 2,72% 1 0,03 2 0,05 4 0,11 

Φυσικό και 
Ανθρωπογενές 

Περιβάλλον 

Προστασία και ανάδειξη 
φυσικού περιβάλλοντος 

5 2,92% ΑΜΕΣΗ 1 2,92% 3,77% 3 0,11 4 0,15 4 0,15 

Δημιουργία δικτύων 
πολιτιστικών και 
φυσιολατρικών 
διαδρομών 

11 6,43% ΑΜΕΣΗ 1 6,43% 8,30% 2 0,17 4 0,33 4 0,33 
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ΤΕΕ 
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ΑΝΑΠΤΥΞΙΑΚΟΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ 

ΣΤΟΧΟΙ / ΚΡΙΤΗΡΙΑ 
ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗΣ 

ΑΡΧΙΚΗ 
ΤΙΜΗ 

ΙΕΡΑΡΧΗΣΗ
Σ 

ΑΡΧΙΚΟΣ 
ΒΑΘΜΟΣ 

ΒΑΡΥΤΗΤΑ
Σ 

ΑΜΕΣΗ Ή 
ΕΜΜΕΣΗ 

ΕΠΙΔΡΑΣΗ 
ΤΩΝ 

ΡΥΘΜΙΣΕΩ
Ν ΤΠΣ 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ
Σ 

ΒΑΡΥΤΗΤΑΣ 
ΑΜΕΣΗΣ/ 
ΕΜΜΕΣΗΣ 

ΕΠΙΔΡΑΣΗΣ 

ΝΕΑ ΤΙΜΗ 
ΜΕΤΑ ΤΗΝ 

ΕΝΣΩΜΑΤΩΣ
Η ΤΟΥ 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤ
Η 

ΒΑΡΥΤΗΤΑΣ 
ΑΜΕΣΗΣ / 
ΕΜΜΕΣΗΣ 

ΕΠΙΔΡΑΣΗΣ 

ΤΕΛΙΚΟΣ 
ΒΑΘΜΟΣ 

ΒΑΡΥΤΗΤΑ
Σ (%) 

ΣΕΝΑΡΙΟ Ι ΣΕΝΑΡΙΟ ΙΙ ΣΕΝΑΡΙΟ ΙΙΙ 

(1) (2) (3) (4)=(3)/Σ(3) (5) (6) (7)=(4)*(6) (8)=(7)/Σ(7) (9) (10)=(9)*(8) (11) (12) = (11)*(8) (13) (14) = (13)*(8) 

Προστασία/Διαφύλαξη 
αγροτικής γης 

4 2,34% ΑΜΕΣΗ 1 2,34% 3,02% 1 0,03 5 0,15 4 0,12 

Ανάσχεση διάχυσης 
μόνιμων και 
παραθεριστικών 
κατοικιών στον 
εξωαστικό χώρο 

8 4,68% ΑΜΕΣΗ 1 4,68% 6,04% 1 0,06 4 0,24 4 0,24 

Τεχνικές 
Υποδομές 

Προώθηση ήπιας 
κινητικότητας / 
βελτίωση αστικής 
προσβασιμότητας 
(κυρίως στη Νέα 
Μάκρη) και τους 
τουριστικούς - 
παραθεριστικούς 
οικισμούς. 

17 9,94% ΑΜΕΣΗ 1 9,94% 12,83% 3 0,38 4 0,51 5 0,64 

Βελτίωση βασικών 
δικτύων υποδομών 

9 5,26% ΑΜΕΣΗ 1 5,26% 6,79% 2 0,14 4 0,27 5 0,34 

Ποιότητα Ζωής 

Ολοκλήρωση του 
Πολεοδομικού 
Σχεδιασμού Μαραθώνα, 
Νέας Μάκρης 

14 8,19% ΑΜΕΣΗ 1 8,19% 10,57% 2 0,21 5 0,53 5 0,53 

Οριοθέτηση Οικισμών 
βάσει του υπό έκδοχση 
σχετικού Π.Δ. 

15 8,77% ΑΜΕΣΗ 1 8,77% 11,32% 4 0,45 4 0,45 4 0,45 

Επάρκεια κοινωνικών 
υποδομών  

10 5,85% ΑΜΕΣΗ 1 5,85% 7,55% 1 0,08 3 0,23 3 0,23 

Αξιοποίηση Δημοτικής 
και Δημόσιας 
Περιουσίας  

18 10,53% ΑΜΕΣΗ 1 10,53% 13,58% 1 0,14 3 0,41 4 0,54 
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ΑΝΑΠΤΥΞΙΑΚΟΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ 

ΣΤΟΧΟΙ / ΚΡΙΤΗΡΙΑ 
ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗΣ 

ΑΡΧΙΚΗ 
ΤΙΜΗ 

ΙΕΡΑΡΧΗΣΗ
Σ 

ΑΡΧΙΚΟΣ 
ΒΑΘΜΟΣ 

ΒΑΡΥΤΗΤΑ
Σ 

ΑΜΕΣΗ Ή 
ΕΜΜΕΣΗ 

ΕΠΙΔΡΑΣΗ 
ΤΩΝ 

ΡΥΘΜΙΣΕΩ
Ν ΤΠΣ 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ
Σ 

ΒΑΡΥΤΗΤΑΣ 
ΑΜΕΣΗΣ/ 
ΕΜΜΕΣΗΣ 

ΕΠΙΔΡΑΣΗΣ 

ΝΕΑ ΤΙΜΗ 
ΜΕΤΑ ΤΗΝ 

ΕΝΣΩΜΑΤΩΣ
Η ΤΟΥ 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤ
Η 

ΒΑΡΥΤΗΤΑΣ 
ΑΜΕΣΗΣ / 
ΕΜΜΕΣΗΣ 

ΕΠΙΔΡΑΣΗΣ 

ΤΕΛΙΚΟΣ 
ΒΑΘΜΟΣ 

ΒΑΡΥΤΗΤΑ
Σ (%) 

ΣΕΝΑΡΙΟ Ι ΣΕΝΑΡΙΟ ΙΙ ΣΕΝΑΡΙΟ ΙΙΙ 

(1) (2) (3) (4)=(3)/Σ(3) (5) (6) (7)=(4)*(6) (8)=(7)/Σ(7) (9) (10)=(9)*(8) (11) (12) = (11)*(8) (13) (14) = (13)*(8) 

Ανθεκτικότητα 

Υποδομές προστασίας 
και ενίσχυσης της 
ανθεκτικότητας έναντι 
φυσικών καταστροφών 
(πλημμύρες, δασικές 
πυρκαγιές κα) 3 

1,75% ΑΜΕΣΗ 1 1,75% 2,26% 

2 

0,05 3 0,07 4 0,09 

Μείωση έκθεσης της 
ανθρώπινης ζωής, των 
δραστηριοτήτων και 
των περιουσιών τους σε 
κινδύνους που 
συνδέονται με το κλίμα 

2 1,17% ΑΜΕΣΗ 1 1,17% 1,51% 2 0,03 4 0,06 4 0,06 

ΣΥΝΟΛΟ 171 100,00%   77,49%   2,03 3,79 4,27 
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ΤΙΤΛΟΣ ΜΕΛΕΤΗΣ 
ΜΕΛΕΤΗ ΤΟΠΙΚΟΥ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ ΔΗΜΟΥ ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ 

(ΔΕ ΒΑΡΝΑΒΑ, ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ, ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ, ΝΕΑΣ ΜΑΚΡΗΣ) 

ΦΟΡΕΑΣ ΑΝΑΘΕΣΗΣ 
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Όπως διαπιστώνεται από την παραπάνω αξιολόγηση που επιχειρήθηκε, τα Σενάριο ΙΙ και ΙΙΙ 

ανταποκρίνονται σχεδόν ισάξια στους τεθέντες στόχους.  

Προκρίνεται ως πιο ρεαλιστικό το Σενάριο ΙΙΙ (ήπιας παρέμβασης), ως το σενάριο που αξιοποιεί τα 

συγκριτικά πλεονεκτήματα της περιοχής και θέτει συμβατούς όρους προστασίας του φυσικού 

περιβάλλοντος, μη ηπιότερες συγκρούσεις με τις διαμορφωμένες τάσεις, γεγονός που το καθιστά και 

μειωμένου ρίσκου. 

 

Α10.4 ΒΑΣΙΚΕΣ ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΙΚΩΝ ΜΕΓΕΘΩΝ ΣΕ ΟΡΙΖΟΝΤΑ 5ΕΤΙΑΣ & 15ΕΤΙΑΣ 

Στο παρόν κεφάλαιο παρουσιάζονται οι βασικές υποθέσεις που ελήφθησαν υπόψη για την εκτίμηση 

της εξέλιξης του πληθυσμού, ανά διαφορετικό σενάριο. 

Καθώς κάθε ΔΕ, ανάλογα με το μέγεθος, τη θέση, τη δυναμική και το χαρακτήρα της, διαφοροποιείται, 

τόσο ως προς τους ενδογενείς, όσο και ως προς τους εξωτερικούς παράγοντες που επιδρούν στη 

διαμόρφωση του μελλοντικού πληθυσμού της, κρίθηκε σκόπιμο, η προβολή του πληθυσμού να γίνεται 

σε επίπεδο ΔΕ ανάλογα με το επιλεγέν σενάριο και αθροιζόμενος να διαμορφώνει τον προβλεπόμενο 

πληθυσμό του Δήμου. 

Επιπλέον, λόγω της πολύ μεγάλης εξάπλωσης της εκτός σχεδίου δόμησης στην περιοχή μελέτης, είτε 

διάσπαρτα είτε εντός περιοχών π.χ. Συλλόγων Οικιστών με αναγνωρίσιμη ρυμοτομία, έγινε η επιλογή 

να ληφθούν υπ’ όψιν και οι εν λόγω περιοχές ως ξεχωριστοί «οικισμοί» στον υπολογισμό του μόνιμου 

πληθυσμού σε βραχυπρόθεσμο (5ετία) και μεσομακροπρόθεσμο (15ετία) ορίζοντα. Αντίστοιχα, 

περιοχές που καταγράφονται από την ΕΛΣΑΤ αλλά δεν αποτελούν οικισμούς αλλά τοπωνύμια έχουν 

απαλειφθεί από τους σχετικούς πίνακες και ο πληθυσμός τους υπολογίζεται στις «Λοιπές Περιοχές». 

Αυτές αφορούν στη Δ.Ε. Βαρνάβα οι Αγία Παρασκευή, Άγιος Ιωάννης, Μονή Μεταμορφώσεως Σωτήρος, 

Πουρίθι και Μονή Παναγίας, στη Δ.Ε. Μαραθώνα οι Βρανάς και Σχοινιάς και στην Δ.Ε. Νέας Μάκρης οι 

περιοχές που εμπίπτουν στο όριο της ΕΠΣ Ματιού. Σημειώνεται επίσης ότι ο υπολογισμός του 

πληθυσμού έγινε με χωρικά κριτήρια χρησιμοποιώντας τις καταγραφές ανά Απογραφικό Τετράγωνο 

του 2011 και την αναγωγή τους στο 2021, με ταυτόχρονο έλεγχο των αποτελεσμάτων της απογραφής 

του εν λόγω έτους. 

Βασικός παράγοντας διαμόρφωσης της προβολής του πληθυσμού σε βραχυπρόθεσμο (5ετία) και 

μεσομακροπρόθεσμο (15ετία) ορίζοντα σε μία δεδομένη περιοχή αποτελεί η πρόσφατη πληθυσμιακή 

μεταβολή του, σύμφωνα με την οποία προκύπτουν οι επικρατούσες τάσεις εξέλιξης του πληθυσμού. 

Ωστόσο, όσο χρήσιμη είναι αυτή η ένδειξη της τελευταίας δεκαετίας στην αποτύπωση των τάσεων της 

πληθυσμιακής μεταβολής για την εκτίμηση του μελλοντικού πληθυσμού κάθε οικισμού, δεν παύει να 

αποτελεί μία πολύ μικρή περίοδο εντός της οποίας συντελέστηκαν τρεις διαδοχικές μεγάλες κρίσεις 

(οικονομική, «προσφυγική» και επιδημιολογική), οι οποίες εκτός των άλλων, είχαν σημαντικές άμεσες 

και έμμεσες επιπτώσεις στη διαμόρφωση του μόνιμου πληθυσμού τους. 
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Προκειμένου να αμβλυνθούν οι όποιες ακραίες τιμές ή αστοχίες που προκύπτουν από τη μεταβολή του 

πληθυσμού των οικισμών κατά την τελευταία μόνο δεκαετία (2011-2021), στην διαμόρφωση του 

«σεναρίου των τάσεων», το οποίο αποτελεί και τη βάση των υπόλοιπων σεναρίων, λαμβάνεται 

συνδυαστικά υπόψη αφ’ ενός ο Μέσος Ετήσιος Ρυθμός Μεταβολής (ΜΕΡΜ) της περιόδου 2011-2021 με 

βαρύτητα 60%, αφ’ ετέρου ο ΜΕΡΜ της περιόδου 2001-2021 με βαρύτητα 60% και ο ΜΕΡΜ της περιόδου 

1991-2021 με βαρύτητα 40%.  

Επιπλέον, ειδικά για τη Δ.Ε. Μαραθώνα, όπως αναλυτικά αναφέρεται στο Κεφάλαιο Α2, το έλλειμα 

πληθυσμού που χρησιμοποιήθηκε για τον υπολογισμό του πληθυσμού βάσης έτους 2024 δεν 

υπολογίστηκε με αναγωγή του αντίστοιχου πληθυσμού που προέκυψε από τις τελευταίες απογραφές 

(Μεταβολή Πληθυσμού – Ισοζύγιο Γεννήσεων / Θανάτων), καθώς αυτό ήταν εξαιρετικά υψηλό και η 

ομάδα μελέτης θεωρεί ότι δεν αντικατοπτρίζει την πραγματικότητα. Αντίθετα, τέθηκε τιμή που 

προκύπτει ως το 20% του ελλείματος της τελευταίας δεκαετίας (για τον υπολογισμό της μεταβολής των 

ετών 2021-2023). 

Όσον αφορά στην εκτίμηση/υπολογισμό του προγραμματικού πληθυσμού κάθε εναλλακτικού 

σεναρίου, λήφθηκε κατ’ αρχήν ως βάση η παραπάνω πρόβλεψη του πληθυσμού με βάση τις 

επικρατούσες τάσεις (ΜΕΡΜ τάσεων) και επιπλέον προσδιορίσθηκαν πεντε (5) παράμετροι μεταβολής 

του πληθυσμού, που θα επηρεάσουν την πληθυσμιακή δυναμική κάθε οικισμού με διαφορετική 

βαρύτητα η κάθε μία, ανάλογα με τη στόχευση και τις χωρικές παρεμβάσεις του κάθε σεναρίου. 

Για κάθε παράμετρο αποδόθηκε μια ειδική προσαύξηση στον «ΜΕΡΜ τάσεων» κάθε οικισμού. Οι εν 

λόγω παράμετροι, καθώς και η ειδική προσαύξηση παρουσιάζονται παρακάτω ανά σενάριο: 

Παράμετροι Περιγραφή 
Ειδική Προσαύξηση 

Σενάριο 0 Σενάριο ΙΙ Σενάριο ΙΙΙ 

1η παράμετρος 
Ο οικισμός θα οριοθετηθεί / θα 
πολεοδομηθεί για πρώτη φορά 

  0,50% 0,50% 

2η παράμετρος Άμεση πρόσβαση στο θαλάσσιο μέτωπο.   0,50% 0,50% 

3η παράμετρος 
Σε άμεση εγγύτητα με φυσικούς και 
πολιτιστικούς πόρους - Ελκυστικότητα 
κατοίκησης 

  0,50% 0,75% 

4η παράμετρος 
Οικισμός σε γειτνίαση με προβλεπόμενους 
πόλους παραγωγικών δραστηριοτήτων. 

  0,75% 0,50% 

5η παράμετρος 
Καταγράφεται τάση μετατροπής 
παραθεριστικών κατοικιών σε μόνιμες. 

0,50% 1,00% 1,25% 

 

Οι παραπάνω ειδικές προσαυξήσεις εφαρμόσθηκαν για τον υπολογισμό της προβολής του πληθυσμού 

κάθε οικισμού, ανάλογα με τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του, για κάθε ένα σενάριο. Συγκεκριμένα, 

για το Σενάριο 0 ελήφθησαν οι εξής παραδοχές: 
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Παράμετροι 
Ειδική 

Προσαύξηση 
Οικισμοί 

1η παράμετρος 0,50% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: - 
Δ.Ε. Γραμματικού: -  
Δ.Ε. Μαραθώνα: - 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: - 

2η παράμετρος 0,25% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: - 
Δ.Ε. Γραμματικού: - 
Δ.Ε. Μαραθώνα: - 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: - 

3η παράμετρος 0,10% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: - 
Δ.Ε. Γραμματικού: -  
Δ.Ε. Μαραθώνα: - 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: - 

4η παράμετρος 0,25% 

.Ε. Βαρνάβα: - 
Δ.Ε. Γραμματικού: -  
Δ.Ε. Μαραθώνα: - 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: - 

5η παράμετρος 0,75% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: - 
Δ.Ε. Γραμματικού: Αγία Μαρίνα   
Δ.Ε. Μαραθώνα: Άγιος Παντελεήμων, Αύρα, Συν. 
Σεβδίκιων, Συν. Δικαστικών Υπαλλήλων, Περιοχές 
Συλλόγων Οικιστών, Παραλία Μαραθώνα & Τύμβος 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: - 

 

Με βάση τις παραπάνω βασικές παραδοχές, για το «σενάριο των τάσεων» ο μόνιμος πληθυσμός της 

περιοχής μελέτης σε ορίζοντα 5ετίας θα είναι της τάξης των 30.705 ατόμων, ενώ για το έτος στόχο της 

μελέτης (2039), ο μόνιμος πληθυσμός εκτιμάται ότι θα διαμορφωθεί σε 33.003 κατοίκους. 
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Πίνακας Α.10.4-1 Προβολή πληθυσμού για το Σενάριο Ι (Μηδενικό – Οι τάσεις) 

 

 

 

 

1991 2001 2011 2021 2024

ΔΗΜΟΣ ΜΑΡΑΘΩΝΑ 23.130 21.786 31.961 29.792 29.643 0,8% -0,7% -0,1% 0 -0,1% 30.046 30.197 30.357 30.526 30.705 30.892 31.089 31.295 31.510 31.734 31.969 32.213 32.466 32.730 33.003

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ ΒΑΡΝΑΒΑ 1.402 1.750 2.081 1.771 1.658 0,8% -1,6% -0,6% 0 -0,6% 1.647 1.637 1.626 1.616 1.606 1.596 1.585 1.575 1.565 1.555 1.546 1.536 1.526 1.517 1.507

Δημοτική Κοινότητα Βαρνάβα 1.402 1.750 2.081 1.771 1.658 0,8% -1,6% -0,6% 0 -0,6% 1.647 1.637 1.626 1.616 1.606 1.596 1.585 1.575 1.565 1.555 1.546 1.536 1.526 1.517 1.507

Βαρνάβας (εντός ορίων οικισμού) 994 837 782 -1,7% -0,7% 0,00% -0,7% 776 771 765 760 755 749 744 739 733 728 723 718 713 708 703

Αγ. Δημήτριος και Παντελεήμων 189 147 135 -2,5% -1,2% 0,00% -1,2% 133 132 130 129 127 126 124 123 121 120 119 117 116 114 113

Λιμνιώνας 7 3 3 -8,1% -4,6% 0,00% -4,6% 3 3 3 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1

Λοιπές Περιοχές Βαρνάβα 891 784 738 -1,3% -0,4% 0,00% -0,4% 735 731 728 725 722 718 715 712 709 705 702 699 696 693 690

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ 

ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ
1.295 1.443 1.823 1.383 1.283 0,2% -2,7% -1,5% 0 -1,5% 1.263 1.244 1.225 1.206 1.188 1.170 1.152 1.134 1.117 1.100 1.083 1.066 1.050 1.034 1.018

Δημοτική Κοινότητα Γραμματικού 1.295 1.443 1.823 1.383 1.283 0,2% -2,7% -1,5% 0 -1,5% 1.263 1.244 1.225 1.206 1.188 1.170 1.152 1.134 1.117 1.100 1.083 1.066 1.050 1.034 1.018

Γραμματικό (εντός ορίων οικισμού) 1.172 907 844 -2,5% -1,4% 0,00% -1,4% 832 820 808 797 785 774 763 752 741 731 720 710 700 690 680

Αγία Μαρίνα (Λιμάνι) 38 26 24 -3,7% -2,1% 0,50% 0,50% -1,6% 24 23 23 22 22 22 21 21 21 20 20 20 19 19 19

Σέσι 38 32 30 -1,7% -0,9% 0,00% -0,9% 30 29 29 29 29 28 28 28 28 27 27 27 27 26 26

Λοιπές Περιοχές Γραμματικού 575 418 385 -3,1% -1,8% 0,00% -1,8% 378 371 365 358 352 345 339 333 327 321 315 310 304 299 293

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ ΜΑΡΑΘΩΝΑ 11.786 7.911 12.849 10.063 9.381 -0,5% -2,4% -1,7% 0 -1,7% 9.491 9.344 9.199 9.057 8.917 8.779 8.643 8.509 8.378 8.248 8.121 7.995 7.872 7.750 7.631

Δημοτική Κοινότητα Μαραθώνα 11.786 7.911 12.849 10.063 9.381 -0,5% -2,4% -1,7% 0 -1,7% 9.491 9.344 9.199 9.057 8.917 8.779 8.643 8.509 8.378 8.248 8.121 7.995 7.872 7.750 7.631

Μαραθών,ο 2.114 1.691 1.618 -2,2% -1,5% 0,00% -1,5% 1.593 1.569 1.545 1.521 1.498 1.475 1.452 1.430 1.408 1.386 1.365 1.344 1.323 1.303 1.283

Άγιος Παντελεήμων,ο 819 639 611 -2,5% -1,7% 0,50% 0,50% -1,2% 604 597 590 583 576 569 562 556 549 543 536 530 524 517 511

Άνω Σούλιον,το 232 171 161 -3,0% -2,0% 0,00% -2,0% 158 155 151 148 145 143 140 137 134 131 129 126 124 121 119

Αύρα, η 173 137 132 -2,3% -1,6% 0,50% 0,50% -1,1% 131 129 128 126 125 124 122 121 120 118 117 116 114 113 112

Βόθων,ο 177 138 132 -2,5% -1,7% 0,00% -1,7% 130 128 125 123 121 119 117 115 113 111 109 108 106 104 102

Κάτω Σούλιον,το 144 109 104 -2,7% -1,9% 0,50% 0,50% -1,4% 103 101 100 98 97 96 95 93 92 91 89 88 87 86 85

Συν. Σεβδίκιων 148 111 106 -2,8% -1,9% 0,00% -1,9% 104 102 100 98 96 94 93 91 89 87 86 84 82 81 79

Συν. Δικαστικών Υπαλλήλων 389 334 328 -1,5% -1,1% 0,50% 0,50% -0,6% 326 324 322 320 318 316 314 312 310 308 306 304 303 301 299

Οικ. Συν. Πολυτέκνων 80 75 75 -0,6% -0,6% 0,00% -0,6% 75 74 74 73 73 72 72 71 71 71 70 70 69 69 69

Περιοχές Συλλόγων Οικιστών 419 316 301 -2,8% -1,9% 0,50% 0,50% -1,4% 297 293 289 285 281 277 273 269 266 262 258 255 251 248 244

Παραλία Μαραθώνα & Τύμβος 742 551 518 -2,9% -2,0% 0,50% 0,50% -1,5% 510 503 495 488 481 474 467 460 453 447 440 434 427 421 415

Λοιπές εκτός σχεδίου περιοχές 7.412 5.791 5.555 -2,4% -1,7% 0,00% -1,7% 5.462 5.371 5.281 5.193 5.106 5.020 4.936 4.854 4.773 4.693 4.614 4.537 4.461 4.386 4.313

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ ΝΕΑΣ 

ΜΑΚΡΗΣ
8.647 10.682 15.208 16.575 17.321 2,2% 0,9% 1,4% 0 1,4% 17.643 17.972 18.306 18.647 18.995 19.348 19.709 20.076 20.450 20.831 21.220 21.615 22.018 22.429 22.847

Δημοτική Κοινότητα Νέας Μάκρης 8.647 10.682 15.208 16.575 17.321 2,2% 0,9% 1,4% 0 1,4% 17.643 17.972 18.306 18.647 18.995 19.348 19.709 20.076 20.450 20.831 21.220 21.615 22.018 22.429 22.847

Νέα Μάκρη 10.224 11.233 11.759 0,9% 1,4% 0,50% 0,50% 1,9% 11.988 12.221 12.458 12.701 12.948 13.199 13.456 13.718 13.984 14.256 14.533 14.816 15.104 15.398 15.697

Νέα Μάκρη (Ζούμπερι, Ανατολή, Αγ. 

Μαρίνα, Φλωρίς, Ο.Σ. Λιβισιανών, 

Ο.Σ. Εφημεριδοπωλών, 

Παμμακάριστος)

2.997 3.215 3.350 0,7% 1,3% 0,50% 0,50% 1,8% 3.410 3.472 3.534 3.598 3.663 3.728 3.796 3.864 3.933 4.004 4.076 4.150 4.224 4.300 4.378

Νέα Μάκρη (Νεκροταφείο, Δυτικά Αγ. 

Μαρίνας, Βιθυνία, Αγ. Εφραίμ, Βόρεια 

Ανατολής)

902 961 997 0,6% 1,3% 0,50% 0,50% 1,8% 1.015 1.032 1.051 1.069 1.088 1.107 1.126 1.146 1.166 1.187 1.208 1.229 1.251 1.273 1.295

Νέος Βουτζάς 1.085 1.166 1.215 0,7% 1,3% 0,00% 1,3% 1.231 1.247 1.263 1.280 1.297 1.314 1.331 1.348 1.366 1.384 1.402 1.420 1.439 1.458 1.477

ΔΗΜΟΣ / ΔΚ / ΟΙΚΙΣΜΟΙ
ΜΟΝΙΜΟΣ ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ

Πληθυσμός 

Βάσης (ΠλΒ)

ΜΕΡΜ 

ΠΕΡΙΟΔΟΥ 

1991-2021

ΜΕΡΜ 

ΠΕΡΙΟΔΟΥ 

2011-2021

ΜΕΣΟΣ 

ΜΕΡΜ 2031 20321η 2η 3η 4η 5η 2025 2026

ΣΥΝ. 

ΕΙΔΙΚΗΣ 

ΠΡΟΣ/ΣΗΣ

ΝΕΟΣ 

ΜΕΡΜ

ΠΡΟΒΟΛΗ ΠΛΗΘΥΣΜΟΥ ΑΝΑ ΕΤΟΣ

2027 2028 2029 2037 2038 20392033 2034 2035 2036

ΠΑΡΑΜΕΤΡΟΙ ΕΙΔΙΚΗΣ 

2030
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ΜΕΛΕΤΗ ΤΟΠΙΚΟΥ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ ΔΗΜΟΥ ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ 

(ΔΕ ΒΑΡΝΑΒΑ, ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ, ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ, ΝΕΑΣ ΜΑΚΡΗΣ) 

ΦΟΡΕΑΣ ΑΝΑΘΕΣΗΣ 
ΤΕΕ 

   

 

ΕΚΔΟΣΗ 1.0 
ΕΝΩΣΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΦΟΡΕΩΝ «Γ.ΓΙΑΝΝΕΤΑΚΗ» - «ΓΕΩΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ Α.Ε.Μ.ΓΕ.» - «PLAS Α.Ε.» - 

«Κ.ΤΡΙΑΝΤΑΦΥΛΛΟΥ» - «HYDROMENT ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΜΗΧΑΝΙΚΟΙ Α.Ε.» - «ΥΔΡΟΑΚΤΟΤΕΧΝΙΚΗ Ι.Κ.Ε.» – 
«Χ.ΧΑΛΤΟΓΙΑΝΝΙΔΟΥ» - «Φ.ΜΥΡΙΑΝΙΔΗΣ» 

ΣΕΛ. 36 | 40 

 

Για το Σενάριο ΙΙ ελήφθησαν οι παρακάτω παραδοχές: 

Παράμετροι 
Ειδική 

Προσαύξηση 
Οικισμοί 

1η παράμετρος 0,50% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: Αγ. Δημήτριος και Παντελεήμων 
Δ.Ε. Γραμματικού: -  
Δ.Ε. Μαραθώνα: Αύρα, Κάτω Σούλι 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: Ζούμπερι, Πέριξ Ιδρ. Παμμακάριστου 

2η παράμετρος 0,50% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: Αγ. Δημήτριος και Παντελεήμων, Λιμιώνας 
Δ.Ε. Γραμματικού:  
Δ.Ε. Μαραθώνα: Αγ. Παντελεήμων 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: Νέα Μάκρη, Ζούμπερι 

3η παράμετρος 0,50% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: Βαρνάβας 
Δ.Ε. Γραμματικού: -  
Δ.Ε. Μαραθώνα: Μαραθώνας, Βόθωνας, Συν. Δικαστικών 
Υπαλλήλων, Παραλία Μαραθώνα & Τύμβος 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: - 

4η παράμετρος 0,75% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: Βαρνάβας 
Δ.Ε. Γραμματικού: Γραμματικό  
Δ.Ε. Μαραθώνα: Άνω Σούλι, Αύρα, Κάτω Σούλι, Συν. 
Σεβδίκιων, Οικ. Συν. Πολυτέκνων 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: - 

5η παράμετρος 1,00% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: - 
Δ.Ε. Γραμματικού: -  
Δ.Ε. Μαραθώνα: Αγ. Παντελεήμων, Αύρα, Κάτω Σούλι, Συν. 
Δικαστικών Υπαλλήλων 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: Νέα Μάκρη, Ζούμπερι, Ανατολή, Αγ. 
Μαρίνα, Φλωρίς, Ο.Σ. Λιβισιανών, Ο.Σ. Εφημεριδοπωλών, 
Περιξ Ιδρ. Παμμακάριστος 



Α’ ΦΑΣΗ ΜΕΛΕΤΗ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ (ΜΠΣ) ΗΜΕΡ/ΝΙΑ 4/2025 

1Ο ΣΤΑΔΙΟ:  
ΕΝΟΤΗΤΕΣ 1.1 & 1.2 

ΤΙΤΛΟΣ ΜΕΛΕΤΗΣ 
ΜΕΛΕΤΗ ΤΟΠΙΚΟΥ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ ΔΗΜΟΥ ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ 

(ΔΕ ΒΑΡΝΑΒΑ, ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ, ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ, ΝΕΑΣ ΜΑΚΡΗΣ) 

ΦΟΡΕΑΣ ΑΝΑΘΕΣΗΣ ΤΕΕ 

   

 

ΕΚΔΟΣΗ 1.0 ΕΝΩΣΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΦΟΡΕΩΝ «Γ.ΓΙΑΝΝΕΤΑΚΗ» - «ΓΕΩΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ Α.Ε.Μ.ΓΕ.» - «PLAS Α.Ε.» - «Κ.ΤΡΙΑΝΤΑΦΥΛΛΟΥ» - «HYDROMENT ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΜΗΧΑΝΙΚΟΙ Α.Ε.» - «ΥΔΡΟΑΚΤΟΤΕΧΝΙΚΗ Ι.Κ.Ε.» – «Χ.ΧΑΛΤΟΓΙΑΝΝΙΔΟΥ» - «Φ.ΜΥΡΙΑΝΙΔΗΣ» ΣΕΛ. 37 | 40 
 

Πίνακας Α.10.4-2 Προβολή πληθυσμού για το Σενάριο ΙΙ (Δήμος Μαραθώνα – Κέντρο Αγροτικής Παραγωγής) 

 

2011 2021 2024

ΔΗΜΟΣ ΜΑΡΑΘΩΝΑ 23.130 21.786 31.961 29.793 29.643 0,8% -0,7% -0,1% 0 -0,1% 30.245 30.605 30.983 31.379 31.793 32.432 32.897 33.381 33.885 34.410 34.955 35.523 35.416 36.724 37.360

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ ΒΑΡΝΑΒΑ 1.402 1.750 2.081 1.771 1.658 0,8% -1,6% -0,6% 0 -0,6% 1.659 1.659 1.660 1.660 1.661 1.662 1.663 1.664 1.664 1.665 1.666 1.667 972 1.669 1.671

Δημοτική Κοινότητα Βαρνάβα 1.402 1.750 2.081 1.771 1.658 0,8% -1,6% -0,6% 0 -0,6% 1.659 1.659 1.660 1.660 1.661 1.662 1.663 1.664 1.664 1.665 1.666 1.667 972 1.669 1.671

Βαρνάβας (εντός ορίων οικισμού) 994 837 782 -1,7% -0,7% 0,50% 0,75% 1,25% 0,5% 786 790 795 799 803 808 812 816 821 825 830 834 839 843 848

Αγ. Δημήτριος και Παντελεήμων 189 147 135 -2,5% -1,2% 0,50% 0,50% 1,00% -0,2% 135 135 134 134 134 134 133 133 133 133 132 132 132 132 131

Λιμνιώνας 7 3 3 -8,1% -4,6% 0,50% 0,50% -4,1% 3 3 3 3 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

Λοιπές Περιοχές Βαρνάβα 891 784 738 -1,3% -0,4% 0,00% -0,4% 735 731 728 725 722 718 715 712 709 705 702 699 ` 693 690

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ 

ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ
1.295 1.443 1.823 1.383 1.283 0,2% -2,7% -1,5% 0 -1,5% 1.270 1.256 1.243 1.230 1.217 1.205 1.192 1.180 1.168 1.156 1.144 1.133 1.121 1.110 1.099

Δημοτική Κοινότητα Γραμματικού 1.295 1.443 1.823 1.383 1.283 0,2% -2,7% -1,5% 0 -1,5% 1.270 1.256 1.243 1.230 1.217 1.205 1.192 1.180 1.168 1.156 1.144 1.133 1.121 1.110 1.099

Γραμματικό (εντός ορίων οικισμού) 1.172 907 844 -2,5% -1,4% 0,75% 0,75% -0,7% 838 833 827 821 816 810 805 799 794 788 783 778 772 767 762

Αγία Μαρίνα (Λιμάνι) 38 26 24 -3,7% -2,1% 0,00% -2,1% 23 23 22 22 22 21 21 20 20 19 19 18 18 18 17

Σέσι 38 32 30 -1,7% -0,9% 0,00% -0,9% 30 29 29 29 29 28 28 28 28 27 27 27 27 26 26

Λοιπές Περιοχές Γραμματικού 575 418 385 -3,1% -1,8% 0,00% -1,8% 378 371 365 358 352 345 339 333 327 321 315 310 304 299 293

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ ΜΑΡΑΘΩΝΑ 11.786 7.911 12.849 10.064 9.381 -0,5% -2,4% -1,7% 0 -1,7% 9.499 9.359 9.222 9.088 8.955 9.031 8.915 8.801 8.689 8.578 8.470 8.363 8.258 8.154 8.052

Δημοτική Κοινότητα Μαραθώνα 11.786 7.911 12.849 10.064 9.381 -0,5% -2,4% -1,7% 0 -1,7% 9.499 9.359 9.222 9.088 8.955 9.031 8.915 8.801 8.689 8.578 8.470 8.363 8.258 8.154 8.052

Μαραθών,ο  (εντός ορίων οικισμού) 2.114 1.691 1.618 -2,2% -1,5% 0,50% 0,50% -1,0% 1.590 1.563 1.537 1.510 1.484 1.601 1.585 1.568 1.552 1.536 1.520 1.504 1.489 1.473 1.458

Άγιος Παντελεήμων,ο 819 639 611 -2,5% -1,7% 0,50% 1,00% 1,50% -0,2% 610 609 608 607 605 604 603 602 601 600 599 598 597 596 595

Άνω Σούλιον,το 232 171 161 -3,0% -2,0% 0,75% 0,75% -1,3% 159 157 155 153 151 149 147 145 144 142 140 138 136 135 133

Αύρα, η 173 137 132 -2,3% -1,6% 0,50% 0,75% 1,00% 2,25% 0,7% 133 134 135 135 136 137 138 139 140 141 142 143 144 145 146

Βόθων,ο 177 138 132 -2,5% -1,7% 0,50% 0,50% -1,2% 130 129 127 126 124 123 121 120 119 117 116 114 113 112 110

Κάτω Σούλιον,το 144 109 104 -2,7% -1,9% 0,50% 0,75% 1,00% 2,25% 0,4% 104 105 105 106 106 106 107 107 108 108 109 109 109 110 110

Συν. Σεβδίκιων 148 112 106 -2,7% -1,9% 0,75% 0,75% -1,1% 105 104 103 101 100 99 98 97 96 95 94 93 92 91 90

Συν. Δικαστικών Υπαλλήλων 389 334 328 -1,5% -1,1% 0,50% 1,00% 1,50% 0,4% 329 331 332 333 334 336 337 338 339 341 342 343 345 346 347

Οικ. Συν. Πολυτέκνων 80 75 75 -0,6% -0,6% 0,75% 0,75% 0,2% 75 75 75 75 76 76 76 76 76 76 76 76 77 77 77

Περιοχές Συλλόγων Οικιστών 419 316 301 -2,8% -1,9% 0,00% -1,9% 295 290 284 279 274 269 264 259 254 249 244 240 235 231 226

Παραλία Μαραθώνα & Τύμβος 742 551 518 -2,9% -2,0% 0,50% 0,50% -1,5% 505 493 481 469 458 510 503 495 488 481 474 467 460 453 447

Λοιπές εκτός σχεδίου περιοχές 7.412 5.791 5.555 -2,4% -1,7% 0,00% -1,7% 5.462 5.371 5.281 5.193 5.106 5.020 4.936 4.854 4.773 4.693 4.614 4.537 4.461 4.386 4.313

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ ΝΕΑΣ 

ΜΑΚΡΗΣ
8.647 10.682 15.208 16.575 17.321 2,2% 0,9% 1,4% 1,4% 17.818 18.330 18.858 19.400 19.959 20.534 21.126 21.736 22.363 23.010 23.675 24.360 25.065 25.791 26.539

Δημοτική Κοινότητα Νέας Μάκρης 8.647 10.682 15.208 16.575 17.321 2,2% 0,9% 1,4% 1,4% 17.818 18.330 18.858 19.400 19.959 20.534 21.126 21.736 22.363 23.010 23.675 24.360 25.065 25.791 26.539

Νέα Μάκρη (περιοχές εντός σχεδίου) 10.224 11.233 11.759 0,9% 1,4% 0,50% 1,00% 1,50% 2,9% 12.105 12.462 12.829 13.206 13.595 13.995 14.408 14.832 15.268 15.718 16.181 16.657 17.148 17.653 18.172

Νέα Μάκρη (Ζούμπερι, Ανατολή, Αγ. 

Μαρίνα, Φλωρίς, Ο.Σ. Λιβισιανών, 

Ο.Σ. Εφημεριδοπωλών, 

Παμμακάριστος)

2.997 3.215 3.350 0,7% 1,3% 0,50% 0,50% 1,00% 2,00% 3,3% 3.461 3.575 3.693 3.815 3.940 4.070 4.205 4.344 4.487 4.635 4.788 4.946 5.109 5.278 5.452

Νέα Μάκρη (Νεκροταφείο, Δυτικά Αγ. 

Μαρίνας, Βιθυνία, Αγ. Εφραίμ, Βόρεια 

Ανατολής)

902 961 997 0,6% 1,3% 0,00% 1,3% 1.010 1.022 1.035 1.048 1.061 1.075 1.088 1.102 1.116 1.130 1.144 1.158 1.173 1.188 1.203

Νέος Βουτζάς 1.085 1.166 1.215 0,7% 1,3% 1,00% 1,00% 2,3% 1.243 1.272 1.301 1.331 1.362 1.393 1.426 1.459 1.492 1.527 1.562 1.598 1.635 1.673 1.712

ΔΗΜΟΣ / ΔΚ / ΟΙΚΙΣΜΟΙ

ΜΟΝΙΜΟΣ 

ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ

Πληθυσμός 

Βάσης (ΠλΒ)

ΜΕΡΜ 

ΠΕΡΙΟΔΟΥ 

2011-2021

ΠΑΡΑΜΕΤΡΟΙ ΕΙΔΙΚΗΣ ΣΥΝ. 

ΕΙΔΙΚΗΣ 

ΠΡΟΣ/ΣΗΣ
1η 2η 3η 4η 5η 2035 2036 2037 2038 20392029 2030 2031 2032 2033 20342025 2026 2027 2028

ΝΕΟΣ 

ΜΕΡΜ

ΠΡΟΒΟΛΗ ΠΛΗΘΥΣΜΟΥ ΑΝΑ ΕΤΟΣ



Α’ ΦΑΣΗ ΜΕΛΕΤΗ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ (ΜΠΣ) ΗΜΕΡ/ΝΙΑ 4/2025 

1Ο ΣΤΑΔΙΟ:  
ΕΝΟΤΗΤΕΣ 1.1 & 1.2 

ΤΙΤΛΟΣ ΜΕΛΕΤΗΣ 
ΜΕΛΕΤΗ ΤΟΠΙΚΟΥ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ ΔΗΜΟΥ ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ 

(ΔΕ ΒΑΡΝΑΒΑ, ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ, ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ, ΝΕΑΣ ΜΑΚΡΗΣ) 

ΦΟΡΕΑΣ ΑΝΑΘΕΣΗΣ 
ΤΕΕ 

   

 

ΕΚΔΟΣΗ 1.0 
ΕΝΩΣΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΦΟΡΕΩΝ «Γ.ΓΙΑΝΝΕΤΑΚΗ» - «ΓΕΩΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ Α.Ε.Μ.ΓΕ.» - «PLAS Α.Ε.» - 

«Κ.ΤΡΙΑΝΤΑΦΥΛΛΟΥ» - «HYDROMENT ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΜΗΧΑΝΙΚΟΙ Α.Ε.» - «ΥΔΡΟΑΚΤΟΤΕΧΝΙΚΗ Ι.Κ.Ε.» – 
«Χ.ΧΑΛΤΟΓΙΑΝΝΙΔΟΥ» - «Φ.ΜΥΡΙΑΝΙΔΗΣ» 

ΣΕΛ. 38 | 40 

 

Για το Σενάριο ΙΙΙ ελήφθησαν οι παρακάτω παραδοχές: 

Παράμετροι 
Ειδική 

Προσαύξηση 
Οικισμοί 

1η παράμετρος 0,50% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: Αγ. Δημήτριος και Παντελεήμων 
Δ.Ε. Γραμματικού: -  
Δ.Ε. Μαραθώνα: Αύρα, Κάτω Σούλι 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: Ζούμπερι, Πέριξ Ιδρ. Παμμακάριστου 

2η παράμετρος 0,50% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: Αγ. Δημήτριος και Παντελεήμων, Λιμιώνας 
Δ.Ε. Γραμματικού: Αγία Μαρίνα, Σέσι 
Δ.Ε. Μαραθώνα: Αγ. Παντελεήμων, Παραλία Μαραθώνα & 
Τύμβος 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: Ζούμπερι, Πέριξ Ιδρ. Παμμακάριστου 

3η παράμετρος 0,50% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: Βαρνάβας 
Δ.Ε. Γραμματικού: -  
Δ.Ε. Μαραθώνα: Μαραθώνας, Βόθωνας, Συν. Δικαστικών 
Υπαλλήλων, Παραλία Μαραθώνα & Τύμβος 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: - 

4η παράμετρος 0,75% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: Βαρνάβας 
Δ.Ε. Γραμματικού: Γραμματικό  
Δ.Ε. Μαραθώνα: Άνω Σούλι, Αύρα, Κάτω Σούλι, Συν. 
Σεβδίκιων, Οικ. Συν. Πολυτέκνων, Παραλία Μαραθώνα & 
Τύμβος, Λοιπές εκτός σχεδίου περιοχές 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: - 

5η παράμετρος 1,00% 

Δ.Ε. Βαρνάβα: - 
Δ.Ε. Γραμματικού: -  
Δ.Ε. Μαραθώνα: Αγ. Παντελεήμων, Αύρα, Κάτω Σούλι, Συν. 
Δικαστικών Υπαλλήλων, Περιοχές Συλλόγων Οικιστών, 
Παραλία Μαραθώνα & Τύμβος, Λοιπές εκτός σχεδίου 
περιοχές 
Δ.Ε. Νέας Μάκρης: Όλες οι περιοχές 

 



Α’ ΦΑΣΗ ΜΕΛΕΤΗ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ (ΜΠΣ) ΗΜΕΡ/ΝΙΑ 4/2025 

1Ο ΣΤΑΔΙΟ:  
ΕΝΟΤΗΤΕΣ 1.1 & 1.2 

ΤΙΤΛΟΣ ΜΕΛΕΤΗΣ 
ΜΕΛΕΤΗ ΤΟΠΙΚΟΥ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ ΔΗΜΟΥ ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ 

(ΔΕ ΒΑΡΝΑΒΑ, ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ, ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ, ΝΕΑΣ ΜΑΚΡΗΣ) 

ΦΟΡΕΑΣ ΑΝΑΘΕΣΗΣ ΤΕΕ 

   

 

ΕΚΔΟΣΗ 1.0 ΕΝΩΣΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΦΟΡΕΩΝ «Γ.ΓΙΑΝΝΕΤΑΚΗ» - «ΓΕΩΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ Α.Ε.Μ.ΓΕ.» - «PLAS Α.Ε.» - «Κ.ΤΡΙΑΝΤΑΦΥΛΛΟΥ» - «HYDROMENT ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΜΗΧΑΝΙΚΟΙ Α.Ε.» - «ΥΔΡΟΑΚΤΟΤΕΧΝΙΚΗ Ι.Κ.Ε.» – «Χ.ΧΑΛΤΟΓΙΑΝΝΙΔΟΥ» - «Φ.ΜΥΡΙΑΝΙΔΗΣ» ΣΕΛ. 39 | 40 
 

Πίνακας Α.10.4-3 Προβολή πληθυσμού για το Σενάριο ΙΙΙ (Δήμος Μαραθώνα – Κέντρο Αγροτικής Παραγωγής & Βιώσιμη περιοχή Β’ Κατοικίας & Τουρισμού) 

 

2011 2021 2024

ΔΗΜΟΣ ΜΑΡΑΘΩΝΑ 23.130 21.786 31.961 29.793 29.643 0,8% -0,7% -0,1% 0 -0,1% 30.426 30.966 31.526 32.105 32.704 33.351 33.999 34.669 35.361 36.076 36.816 37.580 38.369 39.185 40.029

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ ΒΑΡΝΑΒΑ 1.402 1.750 2.081 1.771 1.658 0,8% -1,6% -0,6% 0 -0,6% 1.659 1.659 1.660 1.660 1.661 1.662 1.663 1.664 1.664 1.665 1.666 1.667 1.668 1.669 1.671

Δημοτική Κοινότητα Βαρνάβα 1.402 1.750 2.081 1.771 1.658 0,8% -1,6% -0,6% 0 -0,6% 1.659 1.659 1.660 1.660 1.661 1.662 1.663 1.664 1.664 1.665 1.666 1.667 1.668 1.669 1.671

Βαρνάβας (εντός ορίων οικισμού) 994 837 782 -1,7% -0,7% 0,75% 0,50% 1,25% 0,5% 786 790 795 799 803 808 812 816 821 825 830 834 839 843 848

Αγ. Δημήτριος και Παντελεήμων 189 147 135 -2,5% -1,2% 0,50% 0,50% 1,00% -0,2% 135 135 134 134 134 134 133 133 133 133 132 132 132 132 131

Λιμνιώνας 7 3 3 -8,1% -4,6% 0,50% 0,50% -4,1% 3 3 3 3 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

Λοιπές Περιοχές Βαρνάβα 891 784 738 -1,3% -0,4% 0,00% -0,4% 735 731 728 725 722 718 715 712 709 705 702 699 696 693 690

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ 

ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ
1.295 1.443 1.823 1.383 1.283 0,2% -2,7% -1,5% 0 -1,5% 1.268 1.253 1.238 1.223 1.209 1.194 1.180 1.166 1.152 1.139 1.126 1.112 1.099 1.086 1.074

Δημοτική Κοινότητα Γραμματικού 1.295 1.443 1.823 1.383 1.283 0,2% -2,7% -1,5% 0 -1,5% 1.268 1.253 1.238 1.223 1.209 1.194 1.180 1.166 1.152 1.139 1.126 1.112 1.099 1.086 1.074

Γραμματικό (εντός ορίων οικισμού) 1.172 907 844 -2,5% -1,4% 0,50% 0,50% -0,9% 836 828 821 813 805 798 791 783 776 769 762 754 747 740 734

Αγία Μαρίνα (Λιμάνι) 38 26 24 -3,7% -2,1% 0,50% 0,50% -1,6% 24 23 23 22 22 22 21 21 21 20 20 20 19 19 19

Σέσι 38 32 30 -1,7% -0,9% 0,50% 0,50% -0,4% 30 30 30 29 29 29 29 29 29 29 29 28 28 28 28

Λοιπές Περιοχές Γραμματικού 575 418 385 -3,1% -1,8% 0,00% -1,8% 378 371 365 358 352 345 339 333 327 321 315 310 304 299 293

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ ΜΑΡΑΘΩΝΑ 11.786 7.911 12.849 10.064 9.381 -0,5% -2,4% -1,7% 0 -1,7% 9.628 9.615 9.602 9.590 9.577 9.593 9.589 9.585 9.581 9.578 9.575 9.572 9.569 9.566 9.564

Δημοτική Κοινότητα Μαραθώνα 11.786 7.911 12.849 10.064 9.381 -0,5% -2,4% -1,7% 0 -1,7% 9.628 9.615 9.602 9.590 9.577 9.593 9.589 9.585 9.581 9.578 9.575 9.572 9.569 9.566 9.564

Μαραθών,ο  (εντός ορίων οικισμού) 2.114 1.691 1.618 -2,2% -1,5% 0,75% 0,75% -0,8% 1.605 1.593 1.580 1.568 1.555 1.543 1.531 1.519 1.507 1.495 1.484 1.472 1.460 1.449 1.438

Άγιος Παντελεήμων,ο 819 639 611 -2,5% -1,7% 0,50% 1,25% 1,75% 0,1% 611 612 612 613 613 614 614 614 615 615 616 616 617 617 617

Άνω Σούλιον,το 232 171 161 -3,0% -2,0% 0,50% 0,50% -1,5% 159 156 154 151 149 147 145 143 140 138 136 134 132 130 128

Αύρα, η 173 137 132 -2,3% -1,6% 0,50% 0,50% 1,25% 2,25% 0,7% 133 134 135 135 136 137 138 139 140 141 142 143 144 145 146

Βόθων,ο 177 138 132 -2,5% -1,7% 0,75% 0,75% -0,9% 131 130 128 127 126 125 124 122 121 120 119 118 117 116 115

Κάτω Σούλιον,το 144 109 104 -2,7% -1,9% 0,50% 0,50% 1,25% 2,25% 0,4% 104 105 105 106 106 106 107 107 108 108 109 109 109 110 110

Συν. Σεβδίκιων 148 112 106 -2,7% -1,9% 0,50% 0,50% -1,4% 105 103 102 100 99 98 96 95 94 92 91 90 89 88 86

Συν. Δικαστικών Υπαλλήλων 389 334 328 -1,5% -1,1% 0,75% 1,25% 2,00% 0,9% 331 334 337 340 343 346 349 352 355 358 361 364 368 371 374

Οικ. Συν. Πολυτέκνων 80 75 75 -0,6% -0,6% 0,50% 0,50% -0,1% 75 75 75 75 75 75 74 74 74 74 74 74 74 74 74

Περιοχές Συλλόγων Οικιστών 419 316 301 -2,8% -1,9% 1,25% 1,25% -0,6% 296 292 287 283 279 299 297 295 293 292 290 288 286 284 283

Παραλία Μαραθώνα & Τύμβος 742 551 518 -2,9% -2,0% 0,50% 0,75% 0,50% 1,25% 3,00% 1,0% 518 519 519 519 520 523 529 534 540 545 551 557 562 568 574

Λοιπές εκτός σχεδίου περιοχές 7.412 5.791 5.555 -2,4% -1,7% 0,50% 1,25% 1,75% 0,1% 5.559 5.564 5.568 5.572 5.576 5.581 5.585 5.589 5.594 5.598 5.602 5.607 5.611 5.615 5.620

ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ ΝΕΑΣ 

ΜΑΚΡΗΣ
8.647 10.682 15.208 16.575 17.321 2,2% 0,9% 1,4% 0 1,4% 17.872 18.440 19.027 19.632 20.257 20.901 21.567 22.254 22.963 23.694 24.449 25.229 26.033 26.863 27.720

Δημοτική Κοινότητα Νέας Μάκρης 8.647 10.682 15.208 16.575 17.321 2,2% 0,9% 1,4% 0 1,4% 17.872 18.440 19.027 19.632 20.257 20.901 21.567 22.254 22.963 23.694 24.449 25.229 26.033 26.863 27.720

Νέα Μάκρη (περιοχές εντός σχεδίου) 10.224 11.233 11.759 0,9% 1,4% 0,50% 1,25% 1,75% 3,2% 12.135 12.522 12.922 13.335 13.761 14.201 14.654 15.122 15.605 16.104 16.618 17.149 17.697 18.262 18.846

Νέα Μάκρη (Ζούμπερι, Ανατολή, Αγ. 

Μαρίνα, Φλωρίς, Ο.Σ. Λιβισιανών, 

Ο.Σ. Εφημεριδοπωλών, 

Παμμακάριστος)

2.997 3.215 3.350 0,7% 1,3% 0,50% 0,50% 1,25% 2,25% 3,5% 3.469 3.592 3.720 3.852 3.988 4.130 4.277 4.428 4.586 4.748 4.917 5.091 5.272 5.459 5.653

Νέα Μάκρη (Νεκροταφείο, Δυτικά Αγ. 

Μαρίνας, Βιθυνία, Αγ. Εφραίμ, Βόρεια 

Ανατολής)

902 961 997 0,6% 1,3% 1,25% 1,25% 2,5% 1.022 1.048 1.074 1.101 1.128 1.157 1.186 1.216 1.246 1.277 1.309 1.342 1.376 1.410 1.446

Νέος Βουτζάς 1.085 1.166 1.215 0,7% 1,3% 1,25% 1,25% 2,6% 1.246 1.278 1.311 1.344 1.379 1.414 1.450 1.487 1.525 1.565 1.605 1.646 1.688 1.731 1.775

ΔΗΜΟΣ / ΔΚ / ΟΙΚΙΣΜΟΙ

ΜΟΝΙΜΟΣ 

ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ

Πληθυσμός 

Βάσης (ΠλΒ)

ΜΕΡΜ 

ΠΕΡΙΟΔΟΥ 

2011-2021
1η 2η 3η 4η 5η 2025 2026

ΠΑΡΑΜΕΤΡΟΙ ΕΙΔΙΚΗΣ ΣΥΝ. 

ΕΙΔΙΚΗΣ 

ΠΡΟΣ/ΣΗΣ

ΝΕΟΣ 

ΜΕΡΜ

ΠΡΟΒΟΛΗ ΠΛΗΘΥΣΜΟΥ ΑΝΑ ΕΤΟΣ

2027 2028 2029 2030 2037 2038 20392031 2032 2033 2034 2035 2036



Α’ ΦΑΣΗ ΜΕΛΕΤΗ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ (ΜΠΣ) ΗΜΕΡ/ΝΙΑ 4/2025 

1Ο ΣΤΑΔΙΟ:  
ΕΝΟΤΗΤΕΣ 1.1 & 1.2 

ΤΙΤΛΟΣ ΜΕΛΕΤΗΣ 
ΜΕΛΕΤΗ ΤΟΠΙΚΟΥ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ ΔΗΜΟΥ ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ 

(ΔΕ ΒΑΡΝΑΒΑ, ΓΡΑΜΜΑΤΙΚΟΥ, ΜΑΡΑΘΩΝΟΣ, ΝΕΑΣ ΜΑΚΡΗΣ) 

ΦΟΡΕΑΣ ΑΝΑΘΕΣΗΣ 
ΤΕΕ 

   

 

ΕΚΔΟΣΗ 1.0 
ΕΝΩΣΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΦΟΡΕΩΝ «Γ.ΓΙΑΝΝΕΤΑΚΗ» - «ΓΕΩΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ Α.Ε.Μ.ΓΕ.» - «PLAS Α.Ε.» - 

«Κ.ΤΡΙΑΝΤΑΦΥΛΛΟΥ» - «HYDROMENT ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΜΗΧΑΝΙΚΟΙ Α.Ε.» - «ΥΔΡΟΑΚΤΟΤΕΧΝΙΚΗ Ι.Κ.Ε.» – 
«Χ.ΧΑΛΤΟΓΙΑΝΝΙΔΟΥ» - «Φ.ΜΥΡΙΑΝΙΔΗΣ» 

ΣΕΛ. 40 | 40 
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