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Περίληψη 
Στην παρούσα εργασία επιχειρείται να αναγνωστεί και να αναλυθεί η υπάρχουσα κατάσταση 
ενός ιστορικού οικισµού της Μάνης, της Βάθειας, µε στόχο την µετέπειτα εύρεση της 
καταλληλότερης πρότασης αναβίωσής του. Πρόκειται για ένα ζήτηµα το οποίο απασχολεί 
µεγάλο ποσοστό των σηµερινών οικισµών στην ελληνική επικράτεια, και η σωστή διαχείρισή 
του θα µπορούσε να δηµιουργήσει µοχλό γενικότερης ανάπτυξης των ορεινών περιοχών. Τα 
βασικά προβλήµατα των ορεινών περιοχών στην Ελλάδα είναι η έλλειψη απασχόλησης των 
κατοίκων, η έλλειψη υποδοµών και υπηρεσιών, και τα κύµατα αστικοποίησης που άφησαν άδεια 
τα χωριά. Έτσι και η Βάθεια, σήµερα, αποτελεί έναν έρηµο τόπο, µε µεγάλα όµως αποθέµατα 
κτιριακά αλλά και πολιτισµικά. Στην πορεία της εργασίας, αναλύονται τα κτιριακά αποθέµατα 
της Βάθειας, η εξέλιξη του οικισµού, η τυπολογία των κτισµάτων και των υπαίθριων χώρων, 
παράγοντες οι οποίοι αναπόφευκτα οδηγούν και στην απόδειξη των πολιτισµικών αποθεµάτων 
του τόπου. Τα συµπεράσµατα στα οποία οδηγούµαστε µετά από µία εκ βαθέων ανάλυση ενός 
ιστορικού οικισµού, είναι πολύτιµα τόσο για την οικοδοµική εξέλιξη και την εκπαίδευση των 
νέων σε παλαιότερες τεχνικές, όσο και για την ανάγνωση αυτών που έχουν να διηγηθούν αυτά τα 
κτίρια, την ιστορία τους, τον τρόπο που χρησιµοποιούνταν, τους τρόπους που βιώνονταν και 
µεταλλάσσονταν από τους ίδιους τους ανθρώπους, και εν τέλει την ιστορία των ίδιων των 
κατοίκων της Βάθειας. Η βαθιά αυτή ανάλυση, σε συνδυασµό µε µία ευρύτερη µατιά στις 
προοπτικές και στις δυνατότητες της πολεοδοµικής ενότητας στην οποία ανήκει η Βάθεια, 
οδηγούν µε σταθερά βήµατα στην σύνταξη συγκεκριµένης πρότασης ανάπτυξης του οικισµού 
και των γύρω περιοχών. Κύριες κατευθύνσεις αυτής της πρότασης αποτελούν η σύνδεση του 
συγκεκριµένου οικισµού, αλλά και των γύρω του σε ένα ενιαίο δίκτυο που συλλειτουργεί 
διοικητικά και γεωγραφικά, αλλά και η ανάπτυξη σε αυτό το δίκτυο δραστηριοτήτων που 
προωθούν τον πολιτισµό και διάφορες µορφές τουρισµού, ανάλογα µε τον κάθε τόπο. Κρίνονται 
απαραίτητες οι πολεοδοµικές ρυθµίσεις, οι καθαρές κατευθύνσεις ανάπτυξης του κάθε τόπου, 
και η συµµετοχή τόσο του κράτους όσο και ιδιωτών στην υλοποίηση της µελέτης. 
 
 
Εισαγωγή 
Ένα από τα προβλήµατα που απαντώνται σε ορεινούς ιστορικούς οικισµούς στην Ελλάδα, είναι 
η εγκατάλειψη τους. Ενίοτε, παράλληλα µε την εγκατάλειψη που έχουν υποστεί, έρχονται 
σύγχρονες επεµβάσεις να αλλοιώσουν τα κτίσµατά τους ή και την εικόνα τους. Χαρακτηριστικό 
παράδειγµα αποτελούν οι οικισµοί της Μάνης στην Πελοπόννησο οι οποίοι αναπτύχθηκαν µέσα 
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από µία ιδιότυπη κοινωνική και οικονοµική οργάνωση και διακρίθηκαν για την ιδιαίτερη 
αρχιτεκτονική των κτισµάτων τους τα οποία διατηρούνται µέχρι σήµερα. Ένας από τους 
σηµαντικότερους και πιο γνωστούς οικισµούς είναι η Βάθεια στη Νότια Μάνη, η οποία έχει 
εγκαταλειφθεί από τους κατοίκους της παρά τις αναπτυξιακές προσπάθειες που έχουν 
επιτελεστεί, µε κυρίαρχο το πρόγραµµα του Ελληνικού Οργανισµού Τουρισµού, το 1975. 
Σήµερα ο οικισµός δέχεται επισκέψεις ελλήνων και ξένων οι οποίοι περιηγούνται στον χώρο, 
παρά τη δυσκολία κίνησης στο εσωτερικό του, που οφείλεται τόσο στην φύση του οικισµού, όσο 
και στην ερειπιώδη κατάστασή του. Βασικό ζητούµενο για τον οικισµό της Βάθειας αποτελεί η 
ανεύρεση µίας νέας οικονοµικής βάσης, η οποία µπορεί να βασιστεί στο ιστορικό και 
πολιτιστικό ενδιαφέρον του οικισµού και στο ιδιαίτερο φυσικό περιβάλλον και τοπίο και η οποία 
θα οδηγήσει και στην ανασύσταση της κοινωνικής της δοµής. 
 
Μεθοδολογία 
Για την καταγραφή της υφιστάµενης κατάστασης του οικισµού έγινε αναλυτική συλλογή 
χαρτογραφικών υποβάθρων, βιβλιογραφική έρευνα και πολυήµερη επίσκεψη και αναλυτική 
καταγραφή του δοµηµένου και αδόµητου περιβάλλοντος. Ο οικισµός χωρίστηκε σε υποπεριοχές 
και έγινε αναλυτική καταγραφή ανά κτίριο σε ειδικά διαµορφωµένες καρτέλες µε παράλληλη 
φωτογραφική τεκµηρίωση. Παράλληλα καταγράφηκε ο δηµόσιος χώρος εντός του οικισµού 
αλλά και το ευρύτερο περιβάλλον πέριξ του οικισµού αποτυπώνοντας τις καλλιέργειες, το 
φυσικό τοπίο και άλλες κατασκευές.  

Κατόπιν η σύνθεση όλων των στοιχείων είχε ως αποτέλεσµα την δηµιουργία θεµατικών 
χαρτών µε πλήρη απογραφή όλων των κτισµάτων αλλά και ποσοτική έκφραση των παραπάνω 
καταγραφών µέσω διαγραµµάτων.  

Όλα τα ανωτέρω στην συνέχεια, εκφράζονται στις τυποποιηµένες πολεοδοµικές αναλύσεις 
µέσω πινάκων, µε σκοπό την εξαγωγή του περισσότερο βιώσιµου και επιθυµητού σεναρίου 
ανάπτυξης της περιοχής. Με αυτόν τον τρόπο αναπτύσσονται όλα τα πιθανά (θεµιτά ή όχι) 
σενάρια ανάπτυξης και επιλέγεται ένα, το οποίο και αναλύεται και πιο διεξοδικά. 
 
Α. Οικιστική ανάλυση του οικισµού της Βάθειας 
Η Ελλάδα διαθέτει σηµαντικό αριθµό ιστορικών οικισµών και πολιτιστικών τοπίων που 
συνιστούν την πολιτιστική της κληρονοµιά και οι οποίοι µπορούν µε την κατάλληλη διαχείριση 
να αποτελέσουν και σηµαντική οικονοµική πηγή. Ορισµένοι από αυτούς –κυρίως κάποιοι 
παραθαλάσσιοι-που αναπτύχθηκαν ανεξέλεγκτα, έχουν αλλοιωθεί από µια κακώς εννοούµενη 
εξέλιξη και υπερανάπτυξητου τουρισµού. Αντίθετα οι ορεινοί οικισµοί µε τις σύγχρονες 
κοινωνικό οικονοµικές µεταλλαγές έχασαν ή χάνουν τον ενεργό πληθυσµό τους και σταδιακά 
ερηµώνονται και ερειπώνονται.  
 
Το παράδειγµα της Μάνης 
Χαρακτηριστικό παράδειγµα αποτελούν οι οικισµοί της Μάνης στην Πελοπόννησο. 
Αναπτύσσονται στις νότιες πλαγιές του Ταϋγέτου σε µια περιοχή βραχώδη, τραχεία, άνυδρη και 
δύσβατη. ∆ιαθέτουν αξιόλογο φυσικό και δοµηµένο περιβάλλον και τοπίο και µακραίωνη 
ιστορία η οποία αποτυπώνεται στα κτίσµατα τους.  

Η Μάνη αποτελεί µια ιδιαίτερη οικιστική ενότητα µε στρατηγική θέση, αποκοµµένη 
σχετικά από την υπόλοιπη Ελλάδα αλλά στραµµένη προς τις µεγάλες θαλάσσιες οδούς. Την 
περίοδο της οθωµανικής αυτοκρατορίας προβάλλοντας ισχυρή αντίσταση, παρέµεινε σχετικά 
αυτόνοµη και προσέφερε, ασφαλές καταφύγιο σε διωκόµενους από άλλους τόπους. Το δύσβατο 
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του τόπου και η διαρκής πολεµική ετοιµότητα των Μανιατών υποχρέωσε την οθωµανική 
διοίκηση να συµβιβαστεί µε ένα ειδικό καθεστώς αυτονοµίας και αυτοδιοίκησης. 

Οι οικισµοί της Μάνης, την εποχή της ακµής τους, δεν είχαν εύκολη επικοινωνία µεταξύ 
τους και οι Μανιάτες ζούσαν σχετικά αποµονωµένοι σε µικρές κοινωνικές οµάδες, ιδιαίτερα στη 

Μέσα Μάνη, όπου η κάθε 
οικογένεια κατείχε έναν οχυρό 
πύργο για την άµυνά της και 
δίπλα του υπήρχαν 
προσκολληµένες κατοικίες για 
τη διαµονή των µελών της. Το 
ανάγλυφο του τόπου και οι 
πολεµικές ικανότητες που είχαν 
αναπτύξει οι Μανιάτες, 
κατέστησαν τη Μάνη δύσκολα 
προσπελάσιµη από τους εχθρούς.  

Σήµερα, η εδαφική αυτή 
διαµόρφωση που καθιστά 
δύσκολη την ανάπτυξη τοπικών 
παραγωγικών ασχολιών, σε 
συνδυασµό µε τις κοινωνικό 
οικονοµικές µεταλλαγές του 
20ου αιώνα και τους δυο 
πολέµους που µεσολάβησαν, 
οδήγησαν στην αποµάκρυνση 
του ενεργού πληθυσµού των 
οικισµών της Μάνης προς τις 
µεγάλες πόλεις ή το εξωτερικό 
και στη σταδιακή ερήµωσή τους. 
Ο µεγάλος αριθµός κληρονόµων 
των εγκαταλειµµένων κτισµάτων 
και η δυσκολία ανεύρεσης τους 
σε συνδυασµό µε την δυσκολία 
της παραγωγικής ανασυγκρό-
τησης των ορεινών περιοχών της 
χώρας, καθιστά προβληµατική 
την αναβίωση των οικισµών, οι 
οποίοι στην καλύτερη περίπτωση 
ζωντανεύουν κατά ένα µέρος 
τους το καλοκαίρι µε την 
πρόσκαιρη διαµονή των άλλοτε 
µόνιµων κατοίκων τους ή των 
απογόνων τους.  
 

 
 
 
 

Εικόνα 1. Γεωφυσικός χάρτης και υποδιαιρέσεις-τοπικές 
ενότητες της Μάνης. 
Figure2Geophysical map and subdivisions– local administration 
units 
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Ο οικισµός της Βάθειας 
Αποτελεί έναν από του 830 κηρυγµένους παραδοσιακούς οικισµούς από το ΥΠΕΧΩ∆Ε και πιο 
συγκεκριµένα έναν από τους 93 κηρυγµένους της Λακωνικής Μάνης. Βρίσκεται στην κορφή 
λόφου ύψους 200m περίπου και σε απόσταση 1500m από τη θάλασσα και παραδοσιακά, ανήκει 
στα Μέσα Χωριά της Μέσα Μάνης ή Κακκαβουλίας (εικ.1)1. Πρώτη φορά αναφέρεται στις 
πηγές το 15662 ενώ προεπαναστατικά, συνεχίζει να αναφέρεται στις καταγραφές µανιάτικων 
οικισµών από το 1618 έως και το 18293. Στην ευρύτερη περιοχή εντοπίζονται ερείπια οικήσεων 
της µεγαλιθικής περιόδου4.  
 
 

 

 
 
Χάρτης 1. Βάθεια – Γένη, Γειτονιές, Τοπόσηµα 
Map1.Vathia– Clans, Neighbourhoods, Landmarks 
 

 

Ο οικισµός διαµορφώθηκε, στη σηµερινή του µορφή, από τα 4 γένη των Καραµπατιάνων, 
Μιχαλακιάνων, Καληδωνιάνων και Κουτριγάρων

5(χάρτης 1) κυρίως από το 18ο αιώνα και εξής. 
Άκµασε από το 1850 έως το 1900 περίπου οπότε άρχισε να φθίνει

6. Στην ακµή του φιλοξενούσε 

                                                           
1
Γ. Σαΐτας, ΜΑΝΗ,Eλληνική Παραδοσιακή αρχιτεκτονική, Eκδ. Oίκος MEΛIΣΣA, Αθήνα, 1987, σελ. 46 

2 Κ. Κόµης, Πληθυσµός και Οικισµοιτης Μάνης 15ος-19ος αιώνας, Β' Έκδοση, Ιωάννινα 2005, σελ. 396 
3 Αυτ., σελ.458. Η Βάθεια περιλαµβάνεται στον κατάλογο προς το ∆ούκα του Nevers (1618) ως vatia, στο υπόµνηµα 
του Αrchivo General de Simacas (1655) ως Fatia, στη Nota del Ricavatto (1688) ως Vathia, στη Notta delle ville del’ 
Alta e Bassa Maina (1692) ως Vathia, στον κώδικα Muazzo (1695) ως villa Vathia, στην απογραφή Grimani (1700) 
ως Vatia, στον κατάλογο Pacifico (1700) ως Vathia, στα κατάστιχα του αρχείου Nani (1703-1705) ως villa Vathia, 
στο ποίηµα του Νικήτα Νηφάκη (1798) ως Βάθεια στην Κακκαβουλία και τέλος στην στατιστική της Expédition 
Scientifique (1829) ως Βάθεια στο τµήµα Λάγιας 
4 Αυτ. 
5 Γ. Σαΐτας, MANH, σελ.154 
6 Αυτ., σελ.150 
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400 περίπου κατοίκους, ασχολούµενους µε τη γεωργία, την κτηνοτροφία, το κυνήγι αλλά και την 
πειρατεία. Η τελευταία αυτή δραστηριότητα ήταν επικερδής ως τα µετεπαναστατικά χρόνια, που 
η δράση των πειρατών µειώθηκε οπότε ξεκίνησε στην περιοχή η καλλιέργεια της ελιάς. 
Πυκνοκτισµένη, σε στρατηγική θέση, στην κορυφή του λόφου καταλαµβάνει περίπου 17 
στρέµµατα, από ανατολή προς δύσης έχει µήκος 240µ, από βορρά προς νότο 110µ, ενώ η 
περίµετρός της είναι 650µ περίπου.  
 

 

 
 
Χάρτης2. Βάθεια – Τυπολογία Κτισµάτων 
Map2. Vathia – Building Typology 
 

 

Στη Βάθεια συνυπάρχουν όλοι οι τύποι κατοικίας που εµφανίζονται στην περιοχή της Μέσα 
Μάνης (χάρτης 2). Ωστόσο, η σηµερινή µορφή του οικισµού είναι αποτέλεσµα της ευρείας 
διάδοσης του πυργόσπιτου στα µετεπαναστατικά χρόνια και κυρίως µετά το 1850. Ο οικισµός, 
σήµερα περιλαµβάνει 2 συλλογικούς πολεµόπυργους, 4 εκκλησίες, 4 λιοτρίβια, 31 πυργοκατοι-
κίες, 3 σπίτια µε πυργάκι, 68 περίπου κατοικίες και 84 περίπου παράσπιτα.  
Ο σηµερινός οικιστικός ιστός διαµορφώθηκε σταδιακά µέσω της πύκνωσης των µαχαλάδων του 
εκάστοτε γένους. Κάθε µαχαλάς διαιρούνταν σε συγκροτήµατα ή νησίδες σπιτιών που στέγαζαν 
τις επιµέρους οικογένειες του γένους

7(χάρτης 2). Θα πρέπει εδώ να σηµειωθεί ότι η ποσότητα 
του νερού στον οικισµό είναι πολύ περιορισµένη, τόσο για άρδευση όσο και ύδρευση, και γι’ 
αυτόν τον λόγο εντοπίζεται ένα µεγάλο δίκτυο στερνών, διασκορπισµένων σε όλον τον οικισµό, 
που βρίσκονταν είτε δίπλα ή µέσα στα σπίτια από τις οποίες υδρεύονταν τα διάφορα οικιστικά 
συγκροτήµατα. 

                                                           
7
Ελευθέριος Π. Αλεξάκης, Τα Γένη και η Οικογένεια στην Παραδοσιακή Κοινωνία της Μάνης, διδακτορική 

διατριβή, Αθήνα ,1980, σελ. 32 
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Παρελθούσες Αναπτυξιακές προσπάθειες 
Το 1975, η Βάθεια µαζί µε άλλους 6 οικισµούς, εντάχθηκε στο νεοσύστατο πρόγραµµα 
παραδοσιακών οικισµών του ΕΟΤ µε στόχο την διατήρηση και ανάδειξη του ιδιότυπου οικισµού 
σε πόλο έλξης επισκεπτικού τουρισµού µε δυνατότητες διαµονής σε ξενώνες και ταυτόχρονη 
παροχή κοινόχρηστων εξυπηρετήσεων. Τέλη του 1977 υπογράφηκαν 35 οριστικά συµβόλαια 
παραχώρησης 11ετούς επικαρπίας, µε τα οποία ο ΕΟΤ αποκτούσε έλεγχο στο 40% του κτιριακού 
συνόλου. Στην πραγµατικότητα, από το 1977 µέχρι το 1998, πραγµατοποιήθηκαν εργασίες 
αποκατάστασης σε 14 µόνον από τις 34 ιδιοκτησίες που είχαν ενταχθεί µε συµβάσεις επικαρπίας, 
τα οποία βρίσκονται στο νοτιοανατολικό τµήµα του οικισµού. Το 2003, τα κτίρια που δεν είχαν 
αποκατασταθεί επιστράφηκαν στους ιδιοκτήτες τους, οι οποίοι έλαβαν αποζηµιώσεις.  
 
Β. Αξιολόγηση υφιστάµενης κατάστασης 
Σηµερινή κατάσταση οικισµού 
Η σηµερινή εικόνα του οικισµού αποδίδεται καλύτερα µε τους όρους της «εγκατάλειψης – 
ερήµωσης» αλλά και µε τους όρους «αυθεντικότητας – µοναδικότητας».  

Όσον αφορά τον πρώτο χαρακτηρισµό, απόδειξη αποτελεί ότι σε σύνολο 208 κτισµάτων, 
εντοπίστηκαν 167 εγκαταλελειµµένα κτίρια, 28 κτίρια προσωρινής χρήσης και µόνο 14 κτίρια 
µόνιµης χρήσης. Ενώ όσον αφορά την κατάσταση διατήρησής τους, καταγράφηκαν 54 ερείπια, 
44 κτίρια σε κακή κατάσταση, 35 σε µέτρια και µόνον 76 κτίρια βρίσκονται σε καλή σχετικά 
κατάσταση, εκ των οποίων η πλειονότητα βρίσκεται εντός της ζώνης παρέµβασης του ΕΟΤ.  

Όσον αφορά τον δεύτερο χαρακτηρισµό, περί αυθεντικότητας, αξίζει να σηµειωθεί ότι 
περισσότερα από το 50% των κτισµάτων παραµένουν αναλλοίωτα. Πιο συγκεκριµένα 
καταγράφηκαν 89 αυθεντικά κτίρια, 36 κτίρια µε µικρές παρεµβάσεις, 45 κτίρια µε µέτριου 
βαθµού παρεµβάσεις και 19 κτίρια µε µεγάλες παρεµβάσεις. Επίσης καταγράφηκαν 19 σύγχρονα 
κτίρια, από τα οποία µόνον τα 6 είναι καλώς ενταγµένα στο υφιστάµενο τοπίο (δοµηµένο 
περιβάλλον).  

Αντίστοιχη είναι και η εικόνα του δηµόσιου – αδόµητου χώρου δεδοµένου ότι τα 
µονοπάτια βρίσκονται σε κακή κατάσταση, φραγµένα µε λιθοσωρούς (υλικό κατάρρευσης) ή 
εξαιτίας της ανεξέλεγκτης βλάστησης. Εντούτοις ο οικισµός δέχεται επισκέψεις ελλήνων και 
ξένων οι οποίοι ενδιαφέρονται για τη γνωριµία του τόπου και περιηγούνται στον χώρο, παρά τη 
δυσκολία κίνησης στο εσωτερικό του, που οφείλεται τόσο στην φύση του οικισµού, όσο και στην 
ερειπιώδη κατάστασή του.  
 
Γ. Προτάσεις αξιοποίησης 
Εναλλακτικά Σενάρια ∆ράσης 
∆εδοµένου ότι αποτυπώθηκε η σηµερινή εικόνα του οικισµού και αξιολογήθηκε η µεγάλη 
πολιτισµική του αξία, επιχειρείται η διατύπωση προτάσεων, µε στόχο την «αναβίωση – 
αξιοποίηση» του οικισµού µέσω µιας σειράς εναλλακτικών σεναρίων, η οποία αποτρέπει τη 
µονοσήµαντη επίλυση του προβλήµατος και δίνει τη δυνατότητα της επιλογής της 
καταλληλότερης λύσης µέσα από το σύνολο των προτεινόµενων εναλλακτικών, λαµβάνοντας 
υπόψη τους διαθέσιµους φυσικούς, κοινωνικούς, οικονοµικούς πόρους, τις πολιτικές επιλογές 
κ.λπ.(Γιαουτζή Μ., Στρατηγέα Α., 2011). 

Μέσα από τα εναλλακτικά σενάρια παρουσιάζεται κάθε φορά µια µελλοντική εικόνα της 
περιοχής ανάλογα µε τις εξελίξεις του εξωτερικού περιβάλλοντος, όπου κάθε µία 
διαφοροποιείται ως προς το βαθµό στον οποίο αξιοποιεί τους διαθέσιµους πόρους της περιοχής, 
τα µέτρα και την κατεύθυνση που ακολουθεί. Στο πλαίσιο του γενικότερου στόχου της 
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προστασίας και ανάδειξης του οικισµού της Βάθειας δοµούνται συνολικά πέντε εναλλακτικά 
σενάρια, σε πρώτο στάδιο, προκειµένου να προκύψει µια πιο στοχευµένη ανάλυση S.W.O.T. για 
µετέπειτα µελέτη και ανάλυση σε ακόµα πιο συγκεκριµένους άξονες παρεµβάσεων και σε 
µεγαλύτερο βαθµό ανάλυσης. 
 
Σενάριο Βάσης: Μηδενικό σενάριο.  
Το µηδενικό σενάριο εξετάζει τη µελλοντική εικόνα της περιοχής, όπως αυτή προκύπτει από την 
εξέλιξη των υπαρχουσών τάσεων. Πιο συγκεκριµένα, αποτελεί µια δοµηµένη προσέγγιση 
επηρεασµένη από τους παράγοντες του εξωτερικού περιβάλλοντος, δηλαδή τις κοινωνικές, 
οικονοµικές, περιβαλλοντικές, πολιτικές και πολιτιστικές συνθήκες και κατευθύνσεις της 
υπάρχουσας κατάστασης χωρίς να πραγµατοποιηθούν περαιτέρω επεµβάσεις. 
Σενάριο 01: Άµεσες σωστικές επεµβάσεις και βελτίωση των υφιστάµενων υποδοµών (οδικό 
δίκτυο, προσβασιµότητα, δηµόσιος χώρος, κτλ.).  
Στο σενάριο αυτό προτείνεται η υλοποίηση άµεσων σωστικών επεµβάσεων στο κτιριακό 
απόθεµα της Βάθειας, το οποίο παρουσιάζει ιδιαίτερα στατικά προβλήµατα, καταρρεύσεις και 
εκτεταµένες ζηµιές στην πλειονότητα των κτιρίων, παράλληλα µε την αναγκαία βελτίωση του 
οδικού δικτύου µέσω του καθαρισµού και της διάνοιξης των µονοπατιών εντός και πέριξ του 
οικισµού αλλά και του δηµόσιου αδόµητου χώρου (χώρος πρασίνου – πλατώµατα).  
Σενάριο 02: Ήπια, ελεγχόµενη τουριστική και πολιτιστική ανάπτυξη στην περιοχή της Βάθειας 
υπό προϋποθέσεις.  

Προτείνεται η ήπιας µορφής ανάπτυξη εναλλακτικών µορφών τουρισµού µε βασικό 
πυλώνα και άξονα παρεµβάσεων τον πολιτιστικό πλούτο της Βάθειας. Οι επεµβάσεις προς τη 
συγκεκριµένη κατεύθυνση θα είναι πλήρως ελεγχόµενες και σε µικρή κλίµακα, ώστε να 
αποφευχθεί η αλλοίωση του φυσικού τοπίου και να διατηρηθεί η πολιτιστική και ιστορική 
ταυτότητα του οικισµού συνολικά. Το συγκεκριµένο σενάριο θα επιτευχθεί µέσω της βελτίωσης 
και αναβάθµισης των υφιστάµενων υποδοµών, δικτύων πρόσβασης και χώρων πρασίνου, καθώς 
και µε τη δηµιουργία πολιτιστικών διαδροµών. Αναγκαία κρίνεται και η σωστική επέµβαση σε 
κτίρια που έχουν υποστεί εκτεταµένες φθορές και καθιστούν επικίνδυνη την περιήγηση των 
επισκεπτών στον οικισµό. Παράλληλα προτείνεται η δηµιουργία και κατάλληλη διαµόρφωση 
τουριστικών υποδοµών τοπικά και σε µικρή κλίµακα εντός του οικισµού, οι οποίες δεν θα 
αλλοιώνουν τη µορφή του οικισµού, αλλά και η λήψη κατάλληλων µέτρων για την προστασία 
και ανάδειξη ταυτόχρονα του περιβάλλοντος και των πολιτιστικών πόρων, ώστε να αποφευχθούν 
πιθανές αλλοιώσεις στη µορφή της περιοχής. 
Σενάριο 03: Ανάδειξη και αξιοποίηση των πολιτιστικών πόρων µε τη δηµιουργία ενός χωριού 
«µουσείου» και διαδροµών περιήγησης. 

Για το συγκεκριµένο σενάριο προτείνεται η ανάδειξη και αξιοποίηση του φυσικού και 
πολιτιστικού περιβάλλοντος και πλούτου της Βάθειας µε την ιδιαίτερη αρχιτεκτονική που την 
καθιστούν ήδη από το 1975 παραδοσιακό, διατηρητέο οικισµό. Το συγκεκριµένο σενάριο θα 
υλοποιηθεί µε τη λήψη κατάλληλων µέτρων που θα καταστήσουν τον ίδιο τον οικισµό ένα 
«µουσείο», µέσα από την ανάδειξη της ιδιαίτερης αρχιτεκτονικής του, τη δηµιουργία 
περιπατητικών και πολιτιστικών διαδροµών, τη διατήρηση και ανάδειξη της υλικής και άυλης 
κληρονοµιάς και φυσικά µε τη βελτίωση των βασικών υποδοµών και δικτύων πρόσβασης.  
Σενάριο 04: Μη ισόρροπη τουριστική ανάπτυξη του οικισµού µε παράλληλη µόνιµη κατοίκηση, 
οικονοµική ανάπτυξη και ανάπτυξη των παραγωγικών τοµέων. 

Με την έννοια της µη ισόρροπης τουριστικής ανάπτυξης, εννοείται η ανεξέλεγκτη και 
χωρίς σχεδιασµό ανάπτυξη του οικισµού. Στο συγκεκριµένο σενάριο περιλαµβάνεται η 
δηµιουργία, ποσοτική και ποιοτική βελτίωση τουριστικών υποδοµών στην περιοχή παράλληλα 
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µε την ανάπτυξη και τον εκσυγχρονισµό των βασικών υποδοµών και του δικτύου 
προσπελασιµότητας. Ταυτόχρονα, επιτυγχάνεται η ελκυστικότητα της περιοχής ως τόπο 
επενδύσεων, εργασίας και διαβίωσης µε την παροχή κατάλληλων κινήτρων και τη βελτίωση της 
ποιότητας ζωής των κατοίκων. Επίσης, προτείνεται η επένδυση στους παραγωγικούς τοµείς και 
ειδικά στον τριτογενή τοµέα της οικονοµίας µε στόχο την τουριστική ανάπτυξη και την 
αξιοποίηση των πολιτιστικών πόρων. 
 
Αξιολόγηση Εναλλακτικών Σεναρίων 
Η αξιολόγηση των σεναρίων γίνεται µε τη µέθοδο της πολυκριτηριακής ανάλυσης και 
συγκεκριµένα µε τη µέθοδο S.W.O.T. (Strengths-Weaknesses-Opportunities-Threats). 
Ουσιαστικά τα εναλλακτικά σενάρια αξιολογούνται ποιοτικά και αξιοποιείται η υπάρχουσα 
πληροφορία και γνώση µε στόχο την ανάπτυξη ενός πλαισίου δράσης κατά τη λήψη των τελικών 
αποφάσεων. Τα κριτήρια που χρησιµοποιεί η µέθοδος S.W.O.T. έχουν ως στόχο να αναδείξουν 
τα πλεονεκτήµατα του εσωτερικού περιβάλλοντος της περιοχής και να προβάλλουν τις αδυναµίες 
του, ενώ παράλληλα παρουσιάζονται οι ευκαιρίες και οι απειλές του εξωτερικού περιβάλλοντος 
τις οποίες η περιοχή πρέπει να αξιοποιήσει και να αντιµετωπίσει αντίστοιχα. Ενδεικτικά 
επιλέγονται ορισµένα γενικά κριτήρια αξιολόγησης για την ανάλυση σε πρώτο στάδιο και 
παρουσιάζονται παρακάτω σε σειρά προτεραιότητας: 

� Βιωσιµότητα (κέρδος και κόστος διατήρησης) 
� Ασφάλεια 
� Προστασία πολιτιστικού τοπίου και διατήρηση υλικής και άυλης κληρονοµιάς (φυσικός 

πλούτος-διδακτικός χαρακτήρας) 
� Αξιοποίηση υφιστάµενων δικτύων, υποδοµών και πόρων και ορθολογική αξιοποίηση των 

φυσικών πόρων της περιοχής 
� Περιβαλλοντικές επιπτώσεις (οικολογικό αποτύπωµα, δίκτυα) 
� Επίδραση σεναρίου στην ευρύτερη περιοχή 
� Κόστος υλοποίησης 
 

ΚΡΙΤΗΡΙΑ ΣΕΝΑΡΙΟ 
ΒΑΣΗΣ ΣΕΝΑΡΙΟ 1 ΣΕΝΑΡΙΟ 2 ΣΕΝΑΡΙΟ 3 ΣΕΝΑΡΙΟ 4 

Κ1. Βιωσιµότητα (Κέρδος και 
κόστος συντήρησης) 1 2 3 2 3 

Κ2. Ασφάλεια 1 3 3 3 3 
Κ3. Προστασία και διατήρηση 
πολιτιστικού τοπίου, υλικής και 
άυλης κληρονοµιάς  

1 3 2 3 2 

Κ4. Αξιοποίηση υφιστάµενων 
δικτύων, υποδοµών και πόρων, 
ορθολογική αξιοποίηση των 
φυσικών πόρων 

1 1 3 2 1 

Κ5. Οικολογικό αποτύπωµα 1 1 3 2 3 
Κ6. Επίδραση σεναρίου στην 
ευρύτερη περιοχή 

1 1 3 2 3 

Κ7. Κόστος υλοποίησης 1 1 2 2 3 
 

Μέτρια απόδοση (1)  Καλή απόδοση (2)           Πολύ καλή απόδοση (3) 
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Από τα παραπάνω σενάρια αυτό το οποίο φαίνεται να ικανοποιεί σε µεγαλύτερο βαθµό τα 
κριτήρια που ορίστηκαν, είναι το Σ ε ν ά ρ ι ο 2 και τα επιµέρους στοιχεία του αναλύονται 
παρακάτω: 
 
Εσωτερικό Περιβάλλον - Πλεονεκτήµατα 

� Ποσοτική και ποιοτική αναβάθµιση των υφιστάµενων υποδοµών 
� ∆ιάνοιξη και καθαρισµός των µονοπατιών και του οδικού δικτύου της περιοχής 
� ∆ιαµόρφωση και αναβάθµιση του δηµόσιου χώρου και των χώρων πρασίνων 
� Ανάδειξη του φυσικού πλούτου και της πολιτιστικής ταυτότητας του οικισµού 
� Σχεδιασµός, δηµιουργία περιορισµένων τουριστικών υποδοµών σε µικρή κλίµακα 
� Βελτίωση της στατικής επάρκειας του κτιριακού αποθέµατος και ανάδειξη του 

αρχιτεκτονικού πλούτου 
� Σηµαντική αύξηση της επισκεψιµότητας 
� Νέες θέσεις απασχόλησης στον τοµέα του τουρισµού 
� Κατάρτιση του ανθρώπινου δυναµικού για την υλοποίηση ήπιων παρεµβάσεων 
� Ευαισθητοποίηση του ανθρώπινου δυναµικού για την υλική και άυλη πολιτιστική 

κληρονοµιά 
� Κίνητρα για επιστροφή νέων ανθρώπων στην περιοχή 
� Ορθολογική και ελεγχόµενη αξιοποίηση των φυσικών και πολιτισµικών πόρων της 

περιοχής 
Εσωτερικό Περιβάλλον – Αδυναµίες 

� Ανάγκη για οικονοµικά κονδύλια και χρηµατοδοτήσεις 
� Αυξηµένη ανάγκη υδατικών πόρων 
� Ανεπαρκής διαχείριση των αποβλήτων 
� Περιορισµένη τεχνογνωσία και ελλείψεις σε υποδοµές που απαιτούνται για την ανάπτυξη 

του συγκεκριµένου τουριστικού προτύπου 
� Αύξηση της ενεργειακής ζήτησης 
� Πολύπλοκο ιδιοκτησιακό καθεστώς στην περιοχή και αδυναµία λήψης αποφάσεων και 

µέτρων ανάπτυξης 
� Χαµηλό βαθµό διασύνδεσης της τουριστικής δραστηριότητας µε κλάδους της τοπικής 

οικονοµίας 
Εξωτερικό Περιβάλλον – Ευκαιρίες 

� Ευκαιρίες χρηµατοδότησης και επιχορηγήσεων σε τοµείς της οικονοµίας  
� Ανάπτυξη συνδέσεων µε τα ευρύτερα δίκτυα 
� Αυξανόµενη ζήτηση για εναλλακτικές µορφές τουρισµού 
� Συνεργασία µε επιχειρήσεις του εξωτερικού στον τοµέα του τουρισµού 
� ∆ιαµόρφωση πολιτιστικών και περιηγητικών διαδροµών 
� ∆ηµιουργία σχεδίου αξιοποίησης του πολιτιστικού και φυσικού πλούτου της περιοχής 
� ∆υνατότητα ανάπτυξης ολοκληρωµένων περιβαλλοντικών δράσεων και πολιτιστικών 

προγραµµάτων για τον έλεγχο και την ορθή διαχείριση του περιβάλλοντος και της 
πολιτιστικής κληρονοµιάς 

� ∆ηµιουργία σε χαµηλό ποσοστό ευνοϊκού περιβάλλοντος και µηχανισµών για την 
προσέλκυση επενδύσεων 

� ∆ιαµόρφωση διεθνούς τουριστικής ταυτότητας 
� ∆ηµιουργία εγκαταστάσεων ήπιας και βιώσιµης µορφής για την ορθολογική 

εκµετάλλευση των προστατευόµενων περιοχών 
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Εξωτερικό Περιβάλλον – Απειλές 
� ∆ιεθνής ανταγωνισµός σε επίπεδο προορισµών εναλλακτικού τουρισµού 
� Μειωµένη ανάπτυξη του πρωτογενούς και δευτερογενούς τοµέα 
� ∆υσκολία διασφάλισης των αναγκαίων οικονοµικών πόρων και χρηµατοδοτήσεων για 

την υλοποίηση των έργων 
� Κίνδυνος αλλοίωσης και υποβάθµισης του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος του 

οικισµού 
� Κίνδυνος έντονης τουριστικής ανάπτυξης στην οικολογικά και πολιτιστικά ευαίσθητη 

περιοχή 
� Υπέρβαση φέρουσας τουριστικής ικανότητας 
� Προβλήµατα οργάνωσης, συνεργασίας και λήψης αποφάσεων µεταξύ ιδιοκτητών και 

πολιτείας 
 
Πρόταση 
Ο στόχος αναζωογόνησης της Βάθειας και της ευρύτερης περιοχής της βασίζεται στους εξής 
άξονες σχεδιασµού: 
Α) Προώθηση του πολιτιστικού αποθέµατος της περιοχής αναγνωρίζοντας τις ιδιαιτερότητες που 

συνιστούν ένα διακριτό σύνολο σε σχέση µε άλλους προορισµούς. Η Βάθεια, ως έχει σήµερα, 
είναι γνωστή λόγω του γοήτρου που εκπέµπει ένας οικισµός-φάντασµα χτισµένος σε περίοπτη 
θέση, µε κτήρια που παραπέµπουν σε µια µεσαιωνική οργάνωση του χώρου. Καθώς η χάραξη 
του σύγχρονου οδικού δικτύου διασχίζει το χωριό, ένας σχετικά σταθερός αριθµός 
επισκεπτών που κινείται στον άξονα βορρά-νότου αφιερώνει χρόνο στην περιπλάνηση εντός 
του οικισµού. Επιπροσθέτως, λόγω της θέσης του, λειτουργεί ως τοπόσηµο για την περιοχή 
και καθίσταται ορατό από µεγάλη απόσταση προϊδεάζοντας θετικά τον επισκέπτη. Σε αυτή 
την εικόνα επιθυµούµε να προσθέσουµε την ιδιαίτερη πολιτιστική ταυτότητα του τόπου όπως 
αυτή διαµορφώθηκε σε καθεστώς σχετικής αποµόνωσης από το ευρύτερο πεδίο δράσης των 
οργανωµένων κρατών της περιοχής. 

Β) Αποκατάσταση του προ-νεωτερικού δικτύου µονοπατιών που συνέδεε τα χωριά µεταξύ τους 
αλλά και µε κόµβους επικοινωνίας µε τον ευρύτερο ελλαδικό χώρο µε σκοπό την προσέλκυση 
πεζοπορικού τουρισµού. Κρίνεται αναγκαία η σήµανση και ένταξη των µονοπατιών στο 
ευρύτερο ευρωπαϊκό πεζοπορικό δίκτυο το οποίο σήµερα επίσηµα καταλήγει στο Γύθειο. 

Γ) Ανάκτηση του καλλιεργήσιµου χώρου όπως διαµορφώθηκε στο πέρασµα των αιώνων µε 
σκοπό την καλλιέργεια. Λόγω της φύσης των πετρωµάτων (ασβεστόλιθοι, µάρµαρα, φυλλίτες 
κλπ) που χαρακτηρίζουν την περιοχή οι ντόπιοι στράφηκαν στη δηµιουργία πεζούλων 
προκειµένου να ανακτήσουν το επιρρεπές στη διάβρωση καλλιεργήσιµο έδαφος. Η έλλειψη 
νερού κατέστησε αναγκαία την ξηρική καλλιέργεια που περιελάµβανε το σιτάρι και τα 
λούπινα µεταξύ άλλων. Μετεπαναστατικά εισήχθηκε στην περιοχή η καλλιέργεια της ελιάς 
που αντικατέστησε µαζικά τα προηγούµενα είδη. Επίσης, στην περιοχή ευδοκιµούν οι 
φραγκοσυκιές και οι συκιές. 
Σκοπός µας είναι να επαναφέρουµε την καλλιέργεια σε ένα, εν πολλοίς ανθρωπογενές 
περιβάλλον που δηµιουργήθηκε γι’ αυτόν το σκοπό. Μικρής κλίµακας αλλά υψηλής 
ποιότητας παραγωγή µιας ευρείας ποικιλίας γεωργικών προϊόντων

8 µε την ανάλογη 
πιστοποίηση θα µπορούσε να αποφέρει σηµαντικά κέρδη.  

                                                           
8 Για παράδειγµα, ελαιόλαδο καθώς και παράγωγα ελαιοκάρπου, φραγκόσυκα σε βρώσιµη µορφή ή αποσταγµένα, 
ξηρά σύκα κλπ 
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∆) ∆υνατότητα ίδρυσης επιχειρήσεων µεταποιητικού χαρακτήρα µικρής κλίµακας που θα 
βασίζονται στην ντόπια πρωτογενή παραγωγή. Η αντίστοιχη νοµοθεσία προβλέπει χρήσεις 
γης για την ευρύτερη περιοχή του δήµου Οιτύλου. Σύµφωνα µε τα σηµερινά δεδοµένα θα 
γίνει προσέγγιση κατασκευής ή επανάχρησης κελυφών για αυτό το σκοπό. 

Ε) Τεχνική εκπαίδευση προσανατολισµένη στη συντήρηση και σε µικρής κλίµακας στερεωτικές 
επεµβάσεις στα υπάρχοντα, αποκατεστηµένα ή όχι, κτήρια χωρίς να αλλοιώνεται η 
αυθεντικότητα του υλικού. Θεωρείται σηµαντική η ίδρυση σχολής που θα καλύπτει το 
αντικείµενο µε σκοπό την άµεση, συµβατή και αποτελεσµατική επέµβαση στο δοµηµένο 
χώρο ανά τακτά διαστήµατα ώστε να παραταθεί όσο το δυνατόν περισσότερο η βιωσιµότητα 
του αυθεντικού κτηριακού αποθέµατος.  

ΣΤ) Αποκατάσταση κτηρίων κατοικίας σκοπεύοντας στη σε µόνιµη αλλά και σε εποχιακή 
κατοίκηση της περιοχής. Στόχος είναι η αποκατάσταση της δοµικής ευστάθειας των κτηρίων 
και η προσαρµογή τους στα σύγχρονα δεδοµένα όσον αφορά την παροχή ηλεκτρικού 
ρεύµατος, αποχέτευσης και υδροδότησης. Το υπάρχον δίκτυο της ∆ΕΗ κρίνεται 
αποτελεσµατικό προς το παρόν ενώ µέσω γεωτρήσεων µπορεί να καλυφθούν οι ανάγκες 
ύδρευσης καθώς το υπόγειο υδατικό απόθεµα κρίνεται επαρκές. Το αποχετευτικό δίκτυο 
παρουσιάζει τα περισσότερα προβλήµατα καθώς δεν έχει ακόµα επεκταθεί επαρκώς. Ωστόσο 
η τοπογραφία της περιοχής διευκολύνει τη διευθέτηση µονάδας βιολογικού καθαρισµού που 
θα εξυπηρετεί την περιοχή παράγοντας πλεόνασµα νερού µέσω της διαχείρισης των λυµάτων 
ενώ θα αποφεύγεται η, ενδεχοµένως, απρόσκοπτη µόλυνση. Ενεργειακά, προτείνεται να 
ακολουθηθεί η λογική των απολύτως απαραίτητων επεµβάσεων. Καλής ποιότητας 
κουφώµατα και γενικότερα συµβατές αποκαταστάσεις βιοκλιµατικού χαρακτήρα θα 
καθορίσουν την ελάχιστη ανάγκη τεχνητού κλιµατισµού.  
Όσον αφορά τη χρήση των κτηρίων, στις περιπτώσεις εποχιακής στέγασης, θα περιλαµβάνουν 
καταλύµατα για πεζοπόρους, κατοικίες µεγαλύτερης διάρκειας που µπορούν να λειτουργούν 
ως ξενώνες ενώ θα πρέπει να εξεταστεί και η ενοικίαση χώρων βάσει του προτύπου του 
Airbnb. Επιπλέον, περιφερειακές µεµονωµένες οικήσεις όπως ξεµόνια και µεγαλιθικοί 
οικισµοί προτείνεται να διατηρηθούν σαν αρχαιολογικοί χώροι και οι χώροι κατάλυσης να 
συγκεντρώνονται στον κεντρικό οικισµό της Βάθειας. 

Ζ) Προκειµένου να επιτύχουν οι απαραίτητες επεµβάσεις αναζωογόνησης και της περίπλοκης 
διάρθρωσης του χώρου

9 κρίνεται επιθυµητό να υπάρξει σύµπραξη δηµοσίου και ιδιωτών. 
Θεωρούµε σκόπιµο να µελετηθούν κριτικά επιτυχηµένες συµπράξεις δηµοσίου-ιδιωτών 
ευρύτερου ενδιαφέροντος όπως αυτή του Νέου Μουσείου Ακρόπολης ή της επέµβασης του 
ΕΟΤ στη Σαντορίνη και στη Μονεµβασιά µε σκοπό να εξαχθούν συµπεράσµατα τα οποία θα 
προσαρµοστούν στις σύγχρονες ανάγκες και στις ιδιαίτερες τοπικές απαιτήσεις αυτού του 
εγχειρήµατος.  
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Abstract 
This paper attempts to recognise and analyse the current situation of a historic settlement of 
Mani, called Vathia, with the aim of finding the most appropriate revitalisation proposal. This is 
an issue which concerns aconsiderable percentage of today's settlements in the Greek territory 
and the right management could show the way to an overall development of mountainous 
regions. The main problems of the mountainous areas in Greece are the lack of employment, the 
lack of infrastructure and services as well as the rapid urbanisation that left many villages 
uninhabited. Consequently, Vathia is currently a deserted place, which is composed mostly of 
original buildings and serves as an iconic example of the local culture. During the study, factors 
pertaining to the cultural importance of the place have been analysed, such as the state of 
preservation of the built environment, the evolution of the settlement and the typology of the 
buildings and the outdoor spaces. The conclusions to which we were led after the in-depth 
analysis of the historic village are valuable both for the building evolution as well as for 
recognizing the history of these buildings, their use and the ways they were experienced and 
altered by the inhabitants themselves and ultimately to a tangent approach of the story of the 
residents. This analysis, combined with a study of the opportunities of the rural environment in 
which Vathia belongs, leads to a specific proposal for the development of the village and the 
surrounding areas. The main axes of this proposal are the connection of Vathia and the nearby 
settlements in a single network co-operating administratively and geographically as well as the 
development of activities that promote culture and various forms of tourism, dependent on each 
site. Planning arrangements, explicit directions for growth for each site and the participation of 
both the state and the property owners in the implementation of the study are considered 
necessary. 


