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Α. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
Η υλοποίηση ενός στρατηγικού σχεδίου για την ανάπλαση του κέντρου της Θεσσαλονίκης 
αποτελεί πλέον επείγουσα ανάγκη, προκειµένου η εικόνα και η λειτουργικότητα της πόλης να 
βελτιωθούν, προς όφελος των κατοίκων της, αλλά και της τοπικής οικονοµίας. Αντί να 
αναλώνεται χρόνος και χρήµα σε µεµονωµένες και αποσπασµατικές κινήσεις µε 
αµφίβολο αποτέλεσµα, η Θεσσαλονίκη µπορεί επιτέλους να έχει στα χέρια της ένα 
πολύτιµο -και κυρίως αποτελεσµατικό- «εργαλείο».  

Αντίστοιχα στρατηγικά σχέδια για τον αστικό σχεδιασµό έχουν αναπτυχθεί πρόσφατα στον 
ευρωπαϊκό χώρο: δεν πρόκειται απλά και µόνο για προγράµµατα δράσης που προσαρµόζονται  
στις απαιτήσεις της κοινωνίας, αλλά και για «µοχλούς» βιώσιµης ανάπτυξης των  πόλεων.  

Με βάση τη διεθνή εµπειρία, τα σχέδια αυτά µετατρέπονται σε καινοτόµες πρωτοβουλίες, που 
αναβαθµίζουν τις αστικές λειτουργίες και δραστηριότητες. Αυτό σηµαίνει αναδιοργάνωση 
ανοιχτών δηµόσιων χώρων ή ενδυνάµωση κεντρικών εµπορικών περιοχών και περιοχών 
αναψυχής ή νέες κατασκευές. Συνήθως αφορούν περιοχές εγκαταλελειµµένων βιοµηχανικών ή 
εκθεσιακών εγκαταστάσεων, λιµανιών, παλιών σιδηροδροµικών σταθµών και υποβαθµισµένων  
περιοχών.  

Στις περισσότερες παρεµβάσεις ένα έργο γοήτρου παίζει το ρόλο- κλειδί για την ανάπτυξη της 
περιοχής, ως το κεντρικό στοιχείο, που θέτει τη σφραγίδα και δίνει ενέργεια και δύναµη σε όλο το 
εγχείρηµα. Τα έργα αυτά δεν είναι ανάγκη να είναι µεγάλης κλίµακας, αλλά σχεδόν πάντοτε 
συνδέονται µε τις λειτουργίες του ελεύθερου δηµόσιου χώρου και πολιτιστικών 
λειτουργιών.  

Οι στρατηγικές για τον αστικό σχεδιασµό  οφείλουν να εστιάζουν στην παροχή υψηλής ποιότητας 
δοµηµένων  και δηµόσιων ανοιχτών χώρων και στην ενίσχυση του φυσικού περιβάλλοντος 
και της πολιτιστικής κληρονοµιάς. Συγχρόνως, επιδιώκεται για όλους η  ελεύθερη  πρόσβαση 
στις εγκαταστάσεις, στους ανοιχτούς χώρους και στα δίκτυα µεταφορών.  

Σχεδόν πάντα η επιτυχία αυτών των παρεµβάσεων εξαρτάται από την ισχυρή πολιτική 
υποστήριξη, τους ικανούς  µελετητές, την ωριµότητα των εµπλεκοµένων φορέων, τους οικονοµικούς 
πόρους και την ύπαρξη  ενός  αξιόλογου δυναµικού επαγγελµατιών  και δηµοσίων  υπηρεσιών. 

 
Β. ΟΡΙΟΘΕΤΗΣΗ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΚΑΙ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ 
 
Το Πολεοδοµικό Συγκρότηµα της Θεσσαλονίκης (ΠΣΘ) παρουσιάζει ασφαλώς τις ιδιαιτερότητες 
και ιδιοµορφίες του.  Η γεωγραφική ανάπτυξή του γίνεται σε δύο ευρείες περιοχές, στα 
Βορειοδυτικά και τα Νοτιοανατολικά, που ενώνονται µέσω µιας κεντρικής ζώνης, η οποία 
διακρίνεται σαφώς από τον υπόλοιπο αστικό ιστό. Η ζώνη αυτή ξεκινά από το θαλάσσιο µέτωπο, 
από τον Λευκό Πύργο και την παλιά Ηλεκτρική Εταιρεία, και φτάνει ως το περιαστικό δάσος, 
κινούµενη περίπου εγκάρσια προς τον επιµήκη άξονα της πόλης. (συνηµµένος χάρτης, από το 
αρχείο της Α. Καραδήµου) 
 
Β.1.  Τα ειδικά χαρακτηριστικά της ζώνης 
 
Τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της ζώνης αυτής µπορούν να αναλυθούν σε τέσσερα επίπεδα:  
-Σε φυσικό επίπεδο: Χαµηλή κάλυψη και σχετικά περιορισµένη οικοδοµική ανάπτυξη (µέσος 
συντελεστής δόµησης). Μάλιστα, κατά περιοχές, η ζώνη καλύπτεται από χώρους πρασίνου. 
 
- Σε επίπεδο χρήσεων: Κυρίως κοινόχρηστες ή κοινωφελείς λειτουργίες και απουσία κατοικίας. 
Ειδικότερα: Αναψυχή ανοιχτού χώρου (κοινόχρηστα πάρκα ή ζώνες πρασίνου), τριτοβάθµια 
εκπαίδευση, πολιτισµός, αθλητισµός, περίθαλψη νοσοκοµειακού επιπέδου και διοίκηση.  
∆ύο σαφείς ενότητες συγκροτούνται: στη µία ανήκουν οι εγκαταστάσεις των δύο πανεπιστηµίων 
(ΑΠΘ και Μακεδονίας) το Γ΄ ΣΣ και στην άλλη αναπτύσσονται εκείνες της ∆ΕΘ, όπου 
περιλαµβάνονται και το Αλεξάνδρειο Μέλαθρο, το Συνεδριακό Κέντρο Ι. Βελλίδης, τα µουσεία και 
το ∆ηµαρχείο της πόλης.  
Η ακτινοβολία των λειτουργιών αυτών, σε κάθε περίπτωση, καλύπτει το πολεοδοµικό 
συγκρότηµα και συχνά το ξεπερνά. Η λειτουργία της ∆ΕΘ και των κλαδικών εκθέσεων που 
φιλοξενούνται στις εγκαταστάσεις της συνιστούν περιοδικά γεγονότα σηµαντικότατης 
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ακτινοβολίας. Το πανεπιστήµιο και οι εγκαταστάσεις της ∆ΕΘ είναι και χώροι γένεσης ιδιαίτερα 
σηµαντικών µετακινήσεων, τόσο από την άποψη φόρτου όσο και από την άποψη της 
ακτινοβολίας. 
 
-Σε επίπεδο ιδιοκτησίας: Η ιδιοκτησία των επί µέρους τµηµάτων της ζώνης ανήκει είτε άµεσα 
στο δηµόσιο ή την αυτοδιοίκηση είτε σε φορείς που ελέγχονται από το δηµόσιο. 
 
-Σε επίπεδο µνηµείων και σηµαντικών κτισµάτων: Η ζώνη περιλαµβάνει σηµαντικά ιστορικά 
µνηµεία της πόλης: τον Λευκό Πύργο, τα νεοκλασικά κτίρια του Γ’ Σώµατος Στρατού (και του 
σηµερινού Πολεµικού Μουσείου), το συγκρότηµα του νεκροταφείου της Ευαγγελίστριας, το κτίριο 
του Κεντρικού Νοσοκοµείου και µέρος των βυζαντινών τειχών.  
Νεότερα σηµαντικά κτίρια που εντάσσονται στην ίδια περιοχή είναι η Λέσχη Αξιωµατικών, το 
κτίριο της Εταιρίας Μακεδονικών Σπουδών και του βασιλικού θεάτρου και ο πύργος του ΟΤΕ. 
 
Β.2.  Μεγάλες µετακινήσεις, µεγάλο κυκλοφοριακό, µεγαλύτερα προβλήµατα στο µέλλον… 
 
Η µεγάλη συγκέντρωση και ακτινοβολία των λειτουργιών εκπαίδευσης, περίθαλψης, διοίκησης, 
πολιτισµού, αθλητισµού και αναψυχής στην υπό συζήτηση ζώνη συνεπάγεται την ανάπτυξη 
αντίστοιχα µεγάλων µετακινήσεων. Το ζήτηµα της γένεσης και διαχείρισης αυτών των ροών 
γίνεται πιο συγκεκριµένο όταν συναρτηθεί µε τους µείζονες άξονες κυκλοφορίας που διασχίζουν 
τη ζώνη (Τσιµισκή - Μεγάλου Αλεξάνδρου, Βασιλίσσης Όλγας – Τσιµισκή και λεωφόρος Στρατού-
Τσιµισκή, Εγνατία-Νέα Εγνατία, Αγίου ∆ηµητρίου κτλ) ή την ορίζουν περιφερειακά (παραλιακός 
άξονας και περιφερειακή οδός).  
Τα κυκλοφοριακά και άλλα προβλήµατα που αναπτύσσονται κατά µήκος των αξόνων 
αυτών τις ώρες αιχµής, και κυρίως τις πρωινές ώρες, είναι από τα πιο άµεσα αντιληπτά 
και συζητηµένα προβλήµατα της πόλης. Η συµφόρηση στον κόµβο της ΧΑΝΘ είναι από τα 
σηµαντικότερα στοιχεία του κυκλοφοριακού ζητήµατος.  
Η λειτουργία της ∆ΕΘ αλλά και των κλαδικών εκθέσεων επιτείνει τα προβλήµατα αυτά 
κατά πολύ. Η λειτουργία των Υπηρεσιών του ∆ηµαρχείου που τώρα βρίσκεται σε αρχικό 
στάδιο κατασκευής θα αποτελέσει έναν επί πλέον πόλο γένεσης µετακινήσεων. Η 
κατασκευή του µετρό, όταν υλοποιηθεί, αναµένεται να µειώσει τον όγκο της διερχόµενης οδικής 
κυκλοφορίας. Η κυκλοφοριακή και γενικότερη σηµασία της υποθαλάσσιας αρτηρίας είναι µάλλον 
αµφιλεγόµενη.  
Προφανώς, η αντιµετώπιση του κυκλοφοριακού και του ζητήµατος της στάθµευσης στη ζώνη του 
κέντρου της πόλης (ήτοι της περιοχής µεταξύ της ζώνης που σχολιάζουµε, της Εγνατίας, της 
παραλιακής και της πλατείας ∆ηµοκρατίας) θα έχει επιπτώσεις και στις συνθήκες στην ίδια τη 
ζώνη. 
Η ζώνη για την οποία µιλάµε µπορεί συνοπτικά να χαρακτηριστεί ως περιοχή χαµηλής δόµησης, 
κοινοχρήστων και κοινωφελών ή ελεγχόµενων από το δηµόσιο χρήσεων. Όπως σηµειώθηκε ήδη, 
σηµαντικό ποσοστό της επιφάνειας της ζώνης αυτής είναι τυπικά και ουσιαστικά 
κοινόχρηστος χώρος.  
Πρέπει όµως να τονιστεί ότι και άλλα τµήµατα της ζώνης τείνουν να έχουν χαρακτηριστικά 
κοινόχρηστου χώρου. Πρόκειται για τους ακάλυπτους χώρους της ∆ΕΘ και του ΑΠΘ που, εν 
δυνάµει, συγκροτούν µια βασική ενιαία διαδροµή στον άξονα από το άγαλµα του Μεγάλου 
Αλεξάνδρου ως το Τελλόγλειο και το τέως άλσος των Σαράντα Εκκλησιών. Οι ακάλυπτοι χώροι 
του ΑΠΘ ειδικότερα αποτελούν µιαν ιδιαίτερη κατηγορία χώρων καθώς έχουν µεν έντονα 
χαρακτηριστικά κοινόχρηστου χώρου, περιορίζονται όµως από την γενική χρήση ως campus του 
ΑΠΘ. 
 
Β.3.  Λειτουργικά ενιαία ζώνη, µε κυρίαρχες τις δραστηριότητες ανοιχτού χώρου 
 
Ο χαρακτήρας, η θέση και η σπανιότητα των χαρακτηριστικών της ζώνης αυτής την καθιστούν 
εξαιρετικά σηµαντική για τη συνολική συγκρότηση του πολεοδοµικού συγκροτήµατος: Φαίνεται 
ότι θα µπορούσε να µετασχηµατιστεί σε µια λειτουργικά ενιαία ζώνη µε κυρίαρχο χαρακτηριστικό 
τις δραστηριότητες ανοιχτού χώρου. Μέσα στη ζώνη θα µπορούσαν να αναπτυχθούν 
δραστηριότητες υπάρχουσες και νέες, σε υφιστάµενα ή νέα κτίρια. Ο ανοιχτός χώρος και οι 
δραστηριότητες που αναπτύσσονται σε αυτόν θα ενοποιούν τη ζώνη, θα ολοκληρώνουν και θα 
αναδεικνύουν τις στεγασµένες δραστηριότητες και θα προβάλλουν τη συνολική εικόνα και τα 
ιδιαίτερα στοιχεία της. 
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Η βασική προγραµµατική επιλογή προς την οποία φαίνεται να οδηγούν τα παραπάνω δεν είναι 
αυτόµατη συνέπεια µιας ουδέτερης καταγραφής της υφιστάµενης κατάστασης, αλλά αποτελεί 
βασική πολιτική επιλογή, που θα στηρίζεται σε στόχους που αφορούν στην ποιότητα της ζωής 
των κατοίκων, αλλά και στη συνολική συγκρότηση και ανάπτυξη του πολεοδοµικού 
συγκροτήµατος.  
 
Η υιοθέτηση της όποιας επιλογής θα πρέπει να είναι αποτέλεσµα συνεχούς διαλόγου, στο 
πλαίσιο του οποίου θα προσεγγιστούν τα κόστη και οι ωφέλειες από διάφορες απόψεις 
και για διάφορες κατηγορίες ενδιαφεροµένων/εµπλεκοµένων/χρηστών ή δυνάµει 
χρηστών. Ειδικότερα,  θα πρέπει να εκτιµηθεί και η συµβατότητά της µε τις πιθανές εξελίξεις 
σηµαντικών στοιχείων της υφιστάµενης κατάστασης.  
Ακόµα πιο συγκεκριµένα θα έπρεπε να (συν-)εκτιµηθεί το κόστος / οι συνέργιες της µε τις 
ενδεχόµενες στρατηγικές επιλογές, π.χ. ανάπτυξης της ∆ΕΘ και των συναφών της 
δραστηριοτήτων ή του Α.Π.Θ. 
 
Γ. ΙΣΤΟΡΙΚΟ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ  
Μακρόπνοος σχεδιασµός και εφαρµογές του σχεδίου Εµπράρ 
 
Αν και συχνά λέγεται ότι "µετά την πυρκαγιά, χάθηκε µια ευκαιρία να αποκτήσουµε µια σύγχρονη 
πόλη", η δήλωση αυτή είναι ανακριβής. Και αυτό γιατί στην πραγµατικότητα έγιναν πολλά: Η 
Θεσσαλονίκη που σχεδιάσθηκε µετά το 1917 και µέχρι περίπου το 1950 ήταν µια µοντέρνα 
λειτουργική πόλη, της οποίας η µορφή και η οργάνωση είχαν ελάχιστη σχέση µε ό,τι υπήρχε 
παλαιότερα.  
Ο σχεδιασµός που έγινε για την πόλη µέσα σε ιδιαίτερα δύσκολες συνθήκες, αποδείχθηκε 
εξαιρετικά αποτελεσµατικός,  ως προς τις γνώσεις και τις δυνατότητες που υπήρχαν στην εποχή 
του. Αν η Θεσσαλονίκη έχει σηµαντικά στοιχεία λειτουργικότητας και αισθητικής ακόµη 
και σήµερα, αυτά οφείλονται στο σχέδιο του 1917. Παράλληλα, υπήρξε η µοναδική φορά 
που  η πόλη απετέλεσε αντικείµενο ολοκληρωµένου και µακρόπνοου σχεδιασµού.  
Οι πολιτικές δυνάµεις που υποστήριξαν αυτόν τον σχεδιασµό επέδειξαν µια πρωτοφανή για την 
ελληνική εµπειρία τόλµη και έτσι προετοίµασαν την πόλη για τις απαιτήσεις των νέων καιρών. 
Αντίθετα, µετά τον 2ο  παγκόσµιο πόλεµο, η απουσία οποιασδήποτε -έστω και µικρής- νέας 
πρωτοβουλίας για τον δηµόσιο χώρο (µε την εξαίρεση της κατασκευής της νέας παραλίας) και 
παράλληλα η επιβάρυνση της κτιριακής πυκνότητας µε επιπρόσθετους ορόφους και αυξηµένη 
κάλυψη των οικοπέδων, δηµιούργησαν συνθήκες δυσλειτουργίας και οχλήσεων που 
υποβιβάζουν την ποιότητα των αστικών χώρων και της ζωής µέσα σε αυτούς. 
Ποια στοιχεία της σηµερινής πόλης δεν υπήρχαν στην παραδοσιακή και προέκυψαν ως 
αποτέλεσµα του ανασχεδιασµού της; Κατά την ανοικοδόµηση της πόλης, υλοποιήθηκε το 
(εγκεκριµένο το 1921) σχέδιο Eµπράρ για το ιστορικό κέντρο, µε  µικρές παρεκκλίσεις 
στους κύριους δρόµους  ως προς το ύψος των κτιρίων και χωρίς να οικοδοµηθούν τα δηµόσια 
κτίρια.  
Στις εκτός των τειχών περιοχές, το σχέδιο δεν προχώρησε σε λεπτοµερείς προτάσεις και 
επιλύσεις. Χρησίµευσε απλά ως οδηγός στις υπηρεσίες, κυρίως  για  τις χαράξεις των 
µεγάλων οδικών αρτηριών, ενώ  οι ανάγκες της εγκατάστασης των προσφύγων, όπως 
διαµορφώθηκαν µετά το 1922, µείωσαν τις ευρύτατες ζώνες πρασίνου που προβλέπονταν γύρω 
από την πόλη και κατά µήκος των παλιών ρεµάτων.. 
 
Γ.1.  ∆ιανοίξεις και άξονες 
 
Η παλιά Θεσσαλονίκη µέσα και έξω από τα τείχη είχε ακολουθήσει ιστορικά µια µορφή 
ανάπτυξης σε µεγάλες επιµήκεις ζώνες που αναπτύσσονταν παράλληλα µε την ακτογραµµή. 
Ελάχιστοι ήταν οι δρόµοι στο παλιό κέντρο που ανοίγονταν στη θάλασσα  και κανένας ουσιαστικά 
στο προάστιο των Εξοχών, κατά µήκος της σηµερινής λεωφόρου Βασιλίσσης Όλγας.  
Ο νέος σχεδιασµός όχι µόνον σηµείωσε την ανάγκη να επικοινωνούν οι εσωτερικές συνοικίες µε 
την θάλασσα -για λόγους σωστού αερισµού, µικροκλίµατος και αισθητικής- αλλά την τόνισε 
ιδιαιτέρως, δηµιουργώντας µεγάλους διαµπερείς άξονες για την κίνηση πεζών και αυτοκινήτων. 
Εκτός από τους πολύ γνωστούς παρόµοιους άξονες (ο άξονας της Αριστοτέλους και ο 
πεζόδροµος της ∆ηµητρίου Γούναρη), ιδιαίτερη σηµασία έχει και ο άξονας του πάρκου-Εκθεσης-
Πανεπιστηµίου, που συνεχιζόταν µέχρι τα υψώµατα µέσα από τον αντίστοιχο άξονα της 
Πανεπιστηµιούπολης.  
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Η ∆ΕΘ, που εγκαταστάθηκε στην µεγάλη αυτή πράσινη ζώνη (παλαιότερα χώρος 
νεκροταφείων), ανέκοψε κάθε δυνατότητα διαφάνειας και περιπάτου, σε µια ιδιαίτερα 
ευνοηµένη αµφιθεατρική περιοχή, που προοριζόταν για την αναψυχή και τον πολιτισµό. 
 Παράλληλα µε το δίκτυο των καθέτων στην ακτογραµµή, προστέθηκαν πολλές και διαφορετικές 
διαγώνιες διανοίξεις, που στόχο είχαν την διευκόλυνση της κυκλοφορίας. Οι διαγώνιες αυτές δεν 
περιορίσθηκαν στο κέντρο, αν και εκεί είναι ιδιαίτερα έντονες (Παλαιών Πατρών, Ιασωνίδου, 
∆ιοικητηρίου, ∆ωδεκανήσου), αλλά διατρέχουν και τις νεώτερες επεκτάσεις της πόλης (∆ελφών, 
Νέα Εγνατία, Κωνσταντινουπόλεως, Σόλωνος, Καρακάση). 
Αν και κανένας το 1917 δεν µπορούσε να φαντασθεί τον όγκο των αυτοκινήτων του 2006, το 
δίκτυο αυτό θα ήταν επαρκές ακόµη και σήµερα (όταν ο αριθµός των αυτοκινήτων που 
κυκλοφορούν είναι πολλαπλάσιος από οποιαδήποτε πρόβλεψη), αν το µεγαλύτερο µέρος των 
δρόµων δεν χρησιµοποιούνταν για το παράνοµο και νόµιµο παρκάρισµα.  
 
Γ.2.  ∆ηµόσιοι χώροι 
 
Μικρές πλατείες µαζί µε τον κεντρικό άξονα Αριστοτέλους (χάρη στον οποίο αναδεικνύεται 
σήµερα η Αρχαία Αγορά) σχεδιάστηκαν. Υποδείχθηκαν χώροι για όλα τα σηµαντικά δηµόσια 
κτίρια, αναδείχθηκαν οι ιστορικές βυζαντινές εκκλησίες, προστατεύθηκαν µετά από ιδιαίτερη 
επιµονή µερικά οθωµανικά µνηµεία που είχαν γλιτώσει από την πυρκαγιά, ορίσθηκε διατηρητέα η 
Άνω Πόλη (πρόκειται για την πρώτη φορά που διατυπώνεται πρόταση προστασίας µιας 
περιοχής για ιστορικούς και τουριστικούς λόγους στην ελληνική εµπειρία). 
 Σχέδια επίσης εκπονήθηκαν για  το υπό ίδρυση Πανεπιστήµιο Θεσσαλονίκης, στη θέση που 
βρίσκεται σήµερα. Επρόκειτο για µια αναµφισβήτητη καινοτοµία κηπούπολης-
πανεπιστηµιούπολης. Είναι απορίας άξιον πώς η απόφαση εγκατάστασης στον συγκεκριµένο 
χώρο διατηρήθηκε, παρά την ύπαρξη αξιοπρόσεκτων αντιδράσεων. 
Αξίζει επίσης να αναφέρουµε την επέκταση του λιµανιού της πόλης προς τα δυτικά  και όχι προς 
τον Λευκό Πύργο. Η πρόβλεψη αυτή είχε ιδιαίτερη σηµασία διότι επέτρεψε την αξιοποίηση 
προβληµατικών εδαφών για τη λιµενική λειτουργία, ενώ άφησε ελεύθερο το ιστορικό κέντρο να 
ανοιχθεί προς την θάλασσα.  
Σε αντίθεση µε την πρώιµη και διορατική αυτή επιλογή, µόνο στο τέλος του 20ού αιώνα και µετά 
από εξαιρετικά πολυέξοδες πολεοδοµικές επεµβάσεις κατάφεραν άλλες παραθαλάσσιες πόλεις 
της Μεσογείου όπως η Βαρκελώνη, η Μασσαλία, ή η Τζένοβα, να απελευθερώσουν το θαλάσσιο 
µέτωπό τους από τις  λιµενικές εγκαταστάσεις. 
Ιδιαίτερη συνεισφορά του σχεδίου αποτελεί η δηµιουργία µιας περιµετρικής πράσινης ζώνης 
γύρω από την πόλη, που εισέδυε στα όρια του ιστορικού κέντρου και 'χώριζε' την πόλη σε τρία 
µέρη. Όπως είδαµε, αυτό υλοποιήθηκε µόνον εν µέρει, χαρίζοντας στην Θεσσαλονίκη το δάσος 
του Σέιχ Σου και το συγκρότηµα του Πάρκου Λευκού Πύργου µε τους χώρους της 
Πανεπιστηµιούπολης και της Έκθεσης, ανατολικά των τειχών. Μια αντίστοιχη διαµόρφωση γύρω 
από το δυτικό τείχος δεν ακολουθήθηκε στην περιοχή της πλατείας Βαρδαρίου. 
Η σύντοµη αυτή αναφορά δείχνει ότι όλοι οι ελεύθεροι δηµόσιοι χώροι της κεντρικής 
Θεσσαλονίκης οφείλονται στον σχεδιασµό του 1917, µε ουσιαστική εξαίρεση την 
κατασκευή της νέας παραλίας που έγινε µέχρι το 1970. Έκτοτε, η επιφάνειά τους µειώνεται, 
ενώ συνεχώς αυξάνονται ο αριθµός των κατοίκων, η δόµηση (όροφοι και καλύψεις κτιρίων) και ο 
αριθµός και η κυκλοφορία  των αυτοκινήτων στην πόλη. 
 

∆. Η «ΤΑΥΤΟΤΗΤΑ» ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ  
 
Η υπό εξέταση περιοχή της Θεσσαλονίκης έχει ιδιόµορφη  ταυτότητα, αφού συγκεντρώνει πολύ 
ιδιαίτερες χρήσεις. Στα βορειοδυτικά και δυτικά, προσδιορίζεται  από τις οδούς  Κάστρων, 
Εθνικής Αµύνης, Αγγελάκη, Νικόλαου Γερµανού µε κατάληξη την περιοχή του Λευκού Πύργου. 
Βόρεια και βορειοανατολικά, συναντάµε τα  νεκροταφεία της Ευαγγελίστριας, την οδό Αγίου 
∆ηµητρίου, τους χώρους του Ιβανόφειου και του Καυταντζόγλειου Γηπέδου. Νοτιοανατολικά, 
βρίσκεται ο δρόµος Καυταντζόγλου και νοτιοδυτικά το περίφηµο θαλάσσιο µέτωπο. 
Στην ουσία είναι ένας ιδιόµορφος χώρος, µεταξύ δύο πολεοδοµικών ενοτήτων, που είναι πολύ 
πυκνοδοµηµένες και πυκνοκατοικηµένες και απόλυτα διαµορφωµένες. Από τη µια, δυτικά, είναι η 
παλιά, η εντός τειχών Θεσσαλονίκη και από την άλλη, ανατολικά, η ευρύτερη περιοχή των 
Εξοχών. 
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Έχουµε, δηλαδή, δύο ασφυκτικά δοµηµένες ενότητες, όπου οι υποδοµές σε πράσινο, σε 
χώρους για κοινωνικό εξοπλισµό κ.λ.π. είναι απειροελάχιστες, πράγµα αυταπόδεικτο. 
Μεταξύ των δύο αυτών δοµηµένων πόλων και, για καλή τύχη της πόλης, αναπτύχθηκαν, για 
λόγους καθαρά ιστορικών συγκυριών, διάφορες άλλες χρήσεις, πλην της κατοικίας. 

Οι περισσότεροι από τους χώρους αυτούς είναι στενά συνδεδεµένοι µε τη µνήµη των 
Θεσσαλονικέων και συνυφασµένοι µε την ιστορία των τελευταίων 60-70 περίπου ετών της 
Θεσσαλονίκης. Ο γεωγραφικός αυτός χώρος αποτελεί ένα είδος εισόδου της πόλης, που συνδέει 
το θαλάσσιο µέτωπο µε τον ορεινό όγκο και διακόπτεται µερικώς µόνο από τον οικισµό των 40 
Εκκλησιών και Ευαγγελίστριας. 

Ο ενιαίος αυτός χώρος αποτελούσε ανέκαθεν ένα  είδος ανάσας για το Πολεοδοµικό 
Συγκρότηµα. Οι υπάρχουσες χρήσεις απέτρεψαν µεν την ανάπτυξη της κατοικίας, η 
έλλειψη όµως ενός συνολικού επιθυµητού σχεδιασµού και «ανάπτυξης», οδήγησε  στη 
σηµερινή κατάσταση, όπου ο κάθε φορέας λειτουργεί σαν τον οποιοδήποτε ιδιώτη, που 
προσπαθεί να εκµεταλλευθεί στο έπακρον την ιδιοκτησία του.  Έτσι δηµιουργήθηκε η 
σηµερινή εικόνα στον πανεπιστηµιακό χώρο, που έγινε απροσπέλαστος στους πολίτες της 
πόλης, δηµιουργήθηκε η υφιστάµενη πρόχειρη και απαράδεκτη από αρχιτεκτονική άποψη 
κτιριολογική κατάσταση στην ∆ΕΘ, που επίσης είναι απροσπέλαστη σε πεζούς, έτσι 
δηµιουργήθηκε και η κατάσταση µε τα µουσεία και το υπό ανέγερση ∆ηµαρχείο. Το πρόβληµα 
διογκώνεται µε την πάροδο του χρόνου και απαιτεί πλέον ριζική λύση και αντιµετώπιση. 

 
∆.1.  Υπάρχουσες χρήσεις 
 
Σήµερα στη ζώνη αυτή διακρίνονται οι παρακάτω βασικές λειτουργίες και χρήσεις:  
 
-Οικιστική ανάπτυξη 
1. Γενική και αµιγής κατοικία στις περιοχές Αγγελάκη-Εθν. Άµυνας-προέκταση Τσιµισκή  
 2. Γενική και αµιγής κατοικία στον συνοικισµό Ευαγγελίστριας- 40 Εκκλησιών. Στην    περιοχή 
αυτή βρίσκονται και οι φοιτητικές εστίες του ΑΠΘ.  
       
-Τριτοβάθµια Εκπαίδευση 
1.Εγκαταστάσεις ΑΠΘ 
Για το ΑΠΘ έχει εγκριθεί τελευταία ένα «τοπικό ρυµοτοµικό σχέδιο», µε το οποίο έχουν 
νοµιµοποιηθεί όλες οι υπάρχουσες κτιριακές εγκαταστάσεις και ο εφαρµοσµένος Συντελεστής 
∆όµησης, ο οποίος βέβαια  είναι υπερβολικός.  

 
2.Εγκαταστάσεις Πανεπιστηµίου «Μακεδονία»  
Ουσιαστικά οι εγκαταστάσεις αποτελούν ένα «ενιαίο κτίριο» το οποίο είναι περιφραγµένο, χωρίς 
κανέναν   ελεύθερο χώρο. 
 
3.Στρατιωτική Ιατρική Σχολή 
Ουσιαστικά λειτουργεί ως χώρος διαµονής και διηµέρευσης και όχι ως χώρος εκπαίδευσης, εκτός 
των στρατιωτικών ασκήσεων, που µάλλον περιλαµβάνονται στο πρόγραµµα της σχολής.  
 
-∆ευτεροβάθµια εκπαίδευση 
Γυµνάσιο –Λύκειο στην περιοχή της παλιάς Ηλεκτρικής Εταιρείας 

 
-Πολιτιστικές δραστηριότητες 
Αρχαιολογικό Μουσείο, Βυζαντινό µουσείο, ΧΑΝΘ, Λευκός Πύργος, Τελλόγλειο Ίδρυµα, Πολεµικό 
Μουσείο, Μακεδονικό Μουσείο Σύγχρονης Τέχνης, Νεκροταφείο «Ευαγγελίστριας», Αθλητικό 
Μουσείο, Βασιλικό θέατρο (Θέατρο Μ. Μερκούρη), Θέατρο Εταιρείας Μακεδονικών Σπουδών, 
Θέατρο Κήπου. 
 
-Αθλητισµός 
 «Palais des sports», Εθνικό Κολυµβητήριο, Καυταντζόγλειο στάδιο, Αθλητικές εγκαταστάσεις 
«Ηρακλή», ΧΑΝΘ. 
Οι περισσότεροι από τους παραπάνω αθλητικούς χώρους είναι περιφραγµένοι και δεν 
συµβάλλουν στην ελεύθερη µετακίνηση των πεζών  και εξάλλου δεν διαθέτουν ιδιαίτερα µεγάλους 
ελεύθερους χώρους.  
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Η διαµόρφωση του περιβάλλοντα χώρου στο Καυταντζόγλειο είναι ίσως η µόνη προσπάθεια 
απόδοσης του ελεύθερου χώρου στο κοινό 

 
-Περίθαλψη, πρόνοια 
Νοσοκοµείο ΑΧΕΠΑ,  Άσυλο του Παιδιού 

 
-∆ιοίκηση 
∆ηµαρχείο Θεσσαλονίκης 

 
-Ελεύθεροι κοινόχρηστοι χώροι 
Πάρκο ΧΑΝΘ, Πάρκο Βασιλικού θεάτρου και Άλσος Πεδίου Άρεως στο, οποίο όµως προβλέπεται 
η είσοδος- έξοδος της υποθαλάσσιας αρτηρίας 

       
-Ειδικές χρήσεις  
 
1. ∆ΕΘ, στις εγκαταστάσεις της οποίας εκτός από τους εκθεσιακούς χώρους περιλαµβάνονται και 
χρήσεις µουσείου (Μουσείο Μακεδονικής Τέχνης), συνεδριακού κέντρου (Βελλίδειο), 
καταστηµάτων, υπόγειων και υπέργειων χώρων στάθµευσης, θερινού κινηµατογράφου. 
Για τη ∆ΕΘ το ρυµοτοµικό προβλέπει έναν χώρο ειδικού προορισµού (χρήση εκθεσιακών 
χώρων), µε όρους και περιορισµούς δόµησης (Συντελεστής ∆όµησης, ποσοστό κάλυψης) οι 
οποίοι βέβαια έχουν υπερκαλυφθεί, όπως βέβαια έχουν διαφοροποιηθεί ή  µάλλον 
πολλαπλασιασθεί και οι χρήσεις. 

 
2.  Γ΄ Σώµα Στρατού, στο οποίο περιλαµβάνονται και οι εγκαταστάσεις του 424 στρατιωτικού 
νοσοκοµείου, το  οποίο σήµερα δεν λειτουργεί, καθώς και οι εγκαταστάσεις της ΕΡΤ. 
Ο χώρος του Γ΄ Σ.Σ., που αποτελεί περιφραγµένο χώρο, αποτελεί και από τη φύση του χώρο 
ειδικού προορισµού, για τον οποίο δεν έχουν θεσµοθετηθεί όροι και περιορισµοί δόµησης και 
στον οποίο έχει ανεγερθεί πλήθος κτιρίων, χωρίς κανένα έλεγχο. 
 
3. ΧΑΝΘ, η έκταση της οποίας προβλέπεται επίσης ως χώρος ειδικού προορισµού, χωρίς όµως 
όρους δόµησης, γεγονός που εκµεταλλεύθηκε η ΧΑΝΘ, επικαλούµενη ότι θα πρέπει να 
εφαρµοσθεί ο Συντελεστής ∆όµησης των γειτονικών οικοδοµικών τετραγώνων, προκειµένου να  
αναγείρει τις νέες κτιριακές εγκαταστάσεις της, µεταξύ των οποίων και τα καταστήµατα επί της 
οδού Τσιµισκή, τα οποία κατά τους ισχυρισµούς της θα χρησιµοποιούνται για πολιτιστικές 
δραστηριότητες(!) 
 
∆.2.  Προβλήµατα υφιστάµενων χρήσεων 
 
Τα κύρια προβλήµατα στην περιοχή είναι η υπερβολική δόµηση, η µείωση και ασυνέχεια των 
ελεύθερων χώρων και τα κυκλοφοριακά προβλήµατα πεζών και οχηµάτων. Αναλυτικότερα, η 
κατάσταση είναι η εξής: 
α) Υπερβολική δόµηση 
Εκτός από τις περιοχές κατοικίας, για τις οποίες ισχύουν οι ανάλογοι συντελεστές δόµησης, οι 
κυρίαρχες λειτουργίες στην περιοχή, οι οποίες καταλαµβάνουν και την µεγαλύτερη 
έκταση, έχουν εφαρµόσει υπερβολικούς συντελεστές δόµησης µε αποτέλεσµα να έχει 
καταληφθεί ο χώρος από κτίσµατα και να έχουν µειωθεί ή διασπασθεί οι ελεύθεροι χώροι τους.  
Το ΑΠΘ εκ των υστέρων νοµιµοποίησε τον εφαρµοσθέντα συντελεστή δόµησης, το Γ΄ Σ.Σ, 
αλλά και η ΧΑΝΘ, ως χώροι ειδικού προορισµού δεν έχουν καθορισµένο Συντελεστή 
∆όµησης και η ∆ΕΘ τον έχει υπερβεί (και ως προς το µέγεθος και ως προς τις χρήσεις). 
Χαρακτηριστικό παράδειγµα η ∆ΕΘ, η οποία  (βλέπε πίνακα, τα στοιχεία του οποίου προέρχονται 
από τη Χωροταξική Μελέτη Θεσσαλονίκης του Ι. Τριανταφυλλίδη, 1966) επί 40 χρόνια (1965-
2005) έχει µείνει στα ίδια τετραγωνικά, σήµερα ζητάει να κτίσει 120.000 συνολικά (δεν 
περιλαµβάνονται το Βελλίδειο, το Palais des sports, το Μακεδονικό Μουσείο Σύγχρονης Τέχνης). 
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β) Μείωση και διάσπαση των ελεύθερων χώρων 
Η διάταξη των κτισµάτων, τόσο στο ΑΠΘ, όσο και στη ∆ΕΘ ή το Γ΄Σ.Σ., δεν επιτρέπουν την 
ανάπτυξη και ενοποίηση των ελεύθερων χώρων, ενώ οι περιφράξεις των χώρων αυτών, καθώς 
και των άλλων χρήσεων (Σ.Ι.Σ, Πανεπιστήµιο «Μακεδονία», αθλητικοί χώροι κλπ) δεν 
επιτρέπουν την απόδοσή τους στους πεζούς και επί πλέον εµποδίζουν τη σύνδεσή τους µε τους 
υφιστάµενους χώρους πρασίνου – πάρκου  στην περιοχή της ΧΑΝΘ – Λευκού Πύργου, αλλά  και 
την σύνδεση του δάσους του Σέϊχ- Σου µε τη θάλασσα. Ακόµη και οι νέες χρήσεις, όπως το 
νέο ∆ηµαρχιακό µέγαρο, δεν διαθέτουν ελεύθερους χώρους, εκτός από τον αύλειο χώρο 
εισόδου. 

  
γ) Κυκλοφορία πεζών και οχηµάτων 
Το βασικό οδικό δίκτυο της περιοχής (οριζόντιοι άξονες- αρτηρίες: προέκταση Τσιµισκή, Εγνατία, 
Αγ. ∆ηµητρίου,  κάθετοι άξονες-αρτηρίες: Εθνικής Άµυνας, Καυταντζόγλου) εκτός από την 
καθηµερινή κυκλοφορία  των οχηµάτων που εξυπηρετούν τη σύνδεση της ανατολικής 
Θεσσαλονίκης µε την κεντρική και  δυτική Θεσσαλονίκη, επιβαρύνεται υπερβολικά µε τον 
κυκλοφοριακό φόρτο των οχηµάτων που εξυπηρετούν είτε σε καθηµερινή βάση ορισµένες 
χρήσεις (αρχαιολογικά µουσεία, ΑΠΘ, Πανεπιστήµιο «Μακεδονία», νοσοκοµείο ΑΧΕΠΑ, χώροι 
αθλητισµού), είτε περιοδικά (∆ΕΘ, Βελλίδειο, Καυταντζόγλειο, Palais des sports). 
Η χωροθέτηση του ∆ηµαρχείου της πόλης, στο πρώην στρατόπεδο Τσιρογιάννη θα 
επιβαρύνει σηµαντικά τον ήδη αυξηµένο κυκλοφοριακό φόρτο στην κρίσιµη αυτή περιοχή.  
 
∆.3.  Προοπτική της περιοχής 
 
Με βάση όλα τα παραπάνω, µια µελέτη για την αναδιοργάνωση της περιοχής πάρκου-∆ΕΘ-ΑΠΘ 
οφείλει να διερευνήσει το είδος των χρήσεων που θα έπρεπε να ενισχυθούν, ώστε να 
παραµείνουν στο κέντρο. Από τα θετικότερα στοιχεία του κέντρου, η συνύπαρξη εργασίας, 
κατοικίας, αναψυχής, πολιτισµού και πανεπιστηµιακών εγκαταστάσεων, συντελεί στην 24ωρη 
λειτουργία και ζωντάνια που παρατηρείται. 
Ωστόσο, χωρίς µια πολιτική απέναντι στην κατοικία που το εγκαταλείπει συστηµατικά, το κέντρο 
θα χάσει τον ισχυρότερο παράγοντα της δυναµικής λειτουργίας του. Ορισµένες περιοχές θα 
ερηµωθούν µετά από την λειτουργία της αγοράς, ενώ γειτονιές µε χαµηλή ποιότητα 
δόµησης θα καταληφθούν αποκλειστικά από ‘γκέτο των φτωχών’, µε δυσεπίλυτα 
προβλήµατα για τους ίδιους και για το σύνολο της πόλης. 
Απαιτούνται: 
1. Πολιτική απέναντι στις λειτουργίες πολιτισµού και αναψυχής, καθώς και εργασίας. Μας 
χρειάζονται µελέτες για να γνωρίζουµε ποιες επιχειρήσεις κλείνουν (π.χ. αίθουσες 
κινηµατογράφων, εµπορικές δραστηριότητες, γραφειακές χρήσεις), ποιες νέες 
εγκαθίστανται, τι κτιριακό απόθεµα καλύπτει τις ανάγκες και τι κτιριακή υποδοµή χρειάζεται. 
2. Παρέµβαση στο κυκλοφοριακό. Σήµερα βιώνουµε απαράδεκτες συνθήκες και µηδαµινή 
επέµβαση στο κυκλοφοριακό χάος και κυρίως στο χάος της στάθµευσης. 
3.Πολιτική για τη στήριξη των µέσων δηµόσιας συγκοινωνίας –δηλαδή των λεωφορείων, εν 
αναµονή της λειτουργίας του Μετρό 

ΕΤΟΣ ΕΚΤΑΣΗ Μ2 ΚΑΛΥΨΗ Μ2 ΕΠΙΣΚΕΠΤΕΣ 
1926-1935  37.500  7-10.000    200.000 
1936-1939  37.500 16.000    300.000 
1940  83.000   
1951  83.000  13.826    650.000 
1952-53  83.000  20.000    915.000 
1954  91.000  33.643 1.236.671 
1955-58 122.000  41.000-50.000 1.500.000 
1959-61 167.000 65.000  
1962-1965 170.000 80.000 1.600.000 
 
2005 
 

 
184.000 

 
90,000 
(συντελ. 50% 
+90.000 αδόµητα 
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4. Πολιτική για τη στήριξη της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς, για λόγους αισθητικής, παιδείας 
και τουριστικής ακτινοβολίας της πόλης 
5. Έλεγχος της δόµησης. Για τη χρησιµότητα της τελευταίας αυτής πρότασης, αξίζει να 
αναφερθούν κάποια παραδείγµατα: σήµερα στο ∆ήµο Θεσσαλονίκης υπάρχουν 360.000 
κάτοικοι. Εάν υλοποιηθεί το 80% της επιτρεπόµενης δόµησης (µε 40τµ ανά κάτοικο) ο 
πληθυσµός θεωρητικά θα φθάσει τις 560.000 κατοίκους.  Με βάση αυτά τα δεδοµένα ο 
πράσινος δηµόσιος χώρος, που µε σηµερινά δεδοµένα είναι 2,5 τµ ανά κάτοικο, θα 
µειωθεί κατά περίπου 40%, καθώς δεν υπάρχουν άλλοι ελεύθεροι χώροι. 
 
 
Ε. ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 
 
Ε.1.  Η …λησµονηµένη Χωροταξική Μελέτη Θεσσαλονίκης του 1967 
 
Προθέσεις ολοκληρωµένου σχεδιασµού, µε εξαιρετικά ενδιαφέρουσες προτάσεις, περιέχει η 
Χωροταξική Μελέτη Θεσσαλονίκης που ολοκληρώθηκε το 1967, αλλά έµεινε ουσιαστικά στα 
χαρτιά… Η ΧΜΘ, όπως είναι γνωστή, πρότεινε την µεταφορά του λιµανιού (Ευρωλιµένας) και του 
αεροδροµίου δυτικά της πόλης, στο ∆έλτα του Αξιού, σε συνδυασµό µε κυκλοφοριακούς κόµβους 
και τη ζεύξη του Θερµαϊκού µε υποθαλάσσια (ή υπερθαλάσσια αρτηρία), µε τρόπο ώστε να 
αποτελεί πραγµατικό τµήµα περιφερειακού δακτυλίου.  
 
Ε.2.  Ρυθµιστικό σχέδιο και πρόγραµµα προστασίας περιβάλλοντος της ευρύτερης 
περιοχής Θεσσαλονίκης  (Ν.1561/85 ΦΕΚ 148Α/6.9.1985) 
 
Στο άρθρο 3 µεταξύ άλλων αναφέρεται ως κατεύθυνση για την χωροταξική οργάνωση η ανάδειξη 
της ιστορικής φυσιογνωµίας της Θεσσαλονίκης και η αναβάθµιση της κεντρικής περιοχής της. 
Επίσης, εξετάζεται ο σχεδιασµός του πολεοδοµικού συγκροτήµατος ως κατ΄ εξοχήν αστικού 
χώρου µε ειδικότερους στόχους τους εξής: την ανάσχεση της εξάπλωσης του αστικού ιστού, την 
πολυκεντρική δοµή, τον έλεγχο των χρήσεων γης και των πυκνοτήτων, την ανασυγκρότηση της 
γειτονιάς καθώς και την αναβάθµιση και αποσυµφόρηση της κεντρικής περιοχής, µε έµφαση στη 
διατήρηση και ανάδειξη του ιστορικού κέντρου (παρ.4) . 
Σε άλλο σηµείο αναφέρεται ως ειδικότερος στόχος και κατεύθυνση η ανάδειξη και προστασία των 
ιστορικών στοιχείων, η οικολογική ανασυγκρότηση, η αποκατάσταση της σχέσης της πόλης µε το 
Θερµαϊκό κόλπο κ.λ.π (παρ.3) 
Ειδικά για τη ∆ΕΘ, το ρυθµιστικό σχέδιο αναφέρει τα παρακάτω (παρ. 3.1.5.δ του άρθρου 14): 
«∆ηµιουργούνται οι προϋποθέσεις για την τόνωση του ρόλου της, ανοίγµατος του χώρου της για 
άλλες δραστηριότητες καθ΄ όλη την διάρκεια του χρόνου και µεταφοράς ορισµένων 
δραστηριοτήτων της σε περιοχές που καθορίζονται για παρόµοιες χρήσεις.» 
 
Ε.3.  Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο Θεσσαλονίκης  (ΦΕΚ 420∆/27.4.1993) 
 
Το κεφάλαιο 1Γ προβλέπει τον καθορισµό ζωνών άλλων χρήσεων πλην κατοικίας, όπως φαίνεται 
στους χάρτες Π-1.11 και Π-1.3.2 σε κλίµακα  1/5000 και ειδικότερα: 
-Το χώρο στρατιωτικών εγκαταστάσεων στην έκταση του Γ Σώµατος Στρατού. 
-Το χώρο της ∆ΕΘ µε χρήσεις της Έκθεσης και αθλητικών εγκαταστάσεων. 
-Το χώρο µεταξύ Ηλεκτρικής Εταιρείας – ανωνύµου - Λεωφόρου Στρατού - πλατείας ΧΑΝΘ – 
ανωνύµου - Λευκού Πύργου - θάλασσας, µε χρήσεις πολιτιστικών εγκαταστάσεων, αστικού 
πρασίνου και εκπαίδευσης. 
Οι παραπάνω χώροι αποτελούν το Μητροπολιτικό Κέντρο που περικλείεται από την παραλιακή 
οδό (Έντισον - Καυταντζόγλου - Κονίτσης - Γ΄ Σεπτεµβρίου - Εγνατίας – Αγγελάκη - Τσιµισκή - 
Εθνικής Αµύνης – Παραλιακή) και για το οποίο προβλέπεται εκπόνηση ειδικής µελέτης για τη 
διεύρυνση των χρήσεων και τη δυνατότητα οργάνωσης εγκαταστάσεων για πολιτιστικές 
λειτουργίες, στο διάστηµα που δεν λειτουργεί η ∆ΕΘ. 
-Τον χώρο των πανεπιστηµιακών εγκαταστάσεων µε χρήσεις εκπαίδευσης, περίθαλψης και 
αθλητισµού. 
-Τον χώρο πρασίνου, περίθαλψης, πρόνοιας, αθλητικών εγκαταστάσεων νεκροταφείου βόρεια 
του Πανεπιστηµίου και µεταξύ της οδού Ολυµπιάδος, Κάστρου, Αγίου Παύλου, δάσους Σέιχ Σου 
και του συνοικισµού Ευαγγελίστριας και σύνταξη ειδικής µελέτης για την χωροθέτηση των 
παραπάνω χρήσεων. 
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Στο κεφάλαιο 1Β, µεταξύ άλλων, προβλέπεται: 
- Η µεταφορά ορισµένων δραστηριοτήτων εµπορικού χαρακτήρα της ∆ΕΘ σε δική της έκταση στο 
Καλοχώρι, η οποία όµως εµπίπτει στην περιοχή προστασίας των υγροτόπων της περιοχής. 
 
- Ο χώρος µεταξύ Ηλεκτρικής εταιρείας – ανωνύµου - Λεωφόρου Στρατού - πλατείας ΧΑΝΘ – 
ανωνύµου - Λευκού Πύργου - θάλασσας, µε χρήσεις πολιτιστικών εγκαταστάσεων, αστικού 
πρασίνου και εκπαίδευσης. 
 
Ε.4.  Ρυµοτοµικά σχέδια και  όροι δόµησης  
 

• ∆ιάταγµα ρυµοτοµίας 17.5.1954 ΦΕΚ 163Α/27.7.1954: Αφορά µια  ευρύτατη πολεοδοµική 
ρύθµιση από την παραλία έως την οδό Αγίου ∆ηµητρίου και από την οδό Εθνικής Αµύνης 
έως την οδό Καυταντζόγλου.  Στην ουσία καθορίζει χρήσεις γης  και παράλληλα καταγράφει 
τις υπάρχουσες . 
• ∆ιάταγµα ρυµοτοµίας 10.4.59 ΦΕΚ 76Α/25.4.59: Αφορά µικροτροποποιήσεις σε επίπεδο 
ρυµοτοµικών γραµµών και την µετατροπή του Ο.Τ.9 σε χώρο ∆.Ε.Θ. 
• ∆ιάταγµα ρυµοτοµίας 8.3.1967 ΦΕΚ 38∆/22.3.67: Αφορά τροποποίηση του ρυµοτοµικού 
σχεδίου, ιδίως στο χώρο του Πανεπιστηµίου µε καθορισµό της θέσης των κτισµάτων, στην 
∆ΕΘ µε καθορισµό του περιγράµµατος του κλειστού γυµναστηρίου, καθορισµό χώρου 
Αρχαιολογικού Μουσείου κ.λ.π. 
• ∆ιάταγµα ρυµοτοµίας 15.9.73 ΦΕΚ 253∆/25.9.73: Αφορά και πάλι τροποποίηση του 
ισχύοντος ρυµοτοµικού σχεδίου. 
• ∆ιάταγµα ρυµοτοµίας 24.11.75 ΦΕΚ 44∆/12.2.7: Αφορά και πάλι τροποποίηση του 
ισχύοντος ρυµοτοµικού σχεδίου µε πρόβλεψη µεταξύ άλλων και του χώρου για το 
∆ηµαρχιακό Μέγαρο. 
• ∆ιάταγµα ρυµοτοµίας 16.4.86 ΦΕΚ 526∆/13.6.86: Τροποποίηση του ισχύοντος 
ρυµοτοµικού σχεδίου, µε καθορισµό θέσης κτιρίων εξυπηρέτησης κοινωνικών και 
πολιτιστικών αναγκών κατά µήκος της οδού Αγγελάκη στο χώρο της ∆ΕΘ. Επιπλέον 
καθορίζεται και το µέγιστο ύψος των 6,5 µ. 
• ∆ιάταγµα όρων δόµησης 27.6.1992 ΦΕΚ 799∆/27.6.92: Καθορίζονται µε αυτό οι όροι και 
περιορισµοί δόµησης στο χώρο της ∆ΕΘ, που καθορίσθηκε µε το από 17.7.1954 Β. 
∆ιάταγµα, και πιο συγκεκριµένα ποσοστό κάλυψης 40%, Σ.∆.: 0,60 

 
 
ΣΤ. ΓΕΝΙΚΟΙ ΣΤΟΧΟΙ 
 
Όλα τα παραπάνω καταδεικνύουν την ανάγκη εκπόνησης ενός στρατηγικού σχεδίου ανάπλασης 
της ευρύτερης κεντρικής περιοχής της Θεσσαλονίκης, που περιλαµβάνει το χώρο της  ∆ΕΘ, το 
ΑΠΘ, το ΓΣΣ, Μουσεία κλπ, µε τους όρους και τις προϋποθέσεις που αναπτύχθηκαν στο 
προηγούµενο κεφάλαιο και πάντα προς όφελος των πολιτών. 
Οι παρεµβάσεις, µε τη µορφή στρατηγικού σχεδίου για τον αστικό σχεδιασµό της περιοχής, θα 
ικανοποιούν τους παρακάτω στόχους και ειδικά τον πλέον κυρίαρχο στόχο, δηλαδή όχι άλλη 
δόµηση, αλλά περιορισµός των υφιστάµενων δοµηµένων επιφανειών προς όφελος των 
ανοιχτών κοινόχρηστων χώρων, οι οποίοι θα αποτελέσουν το κύριο δίκτυο πεζοδρόµων, 
που θα εξασφαλίζει την απρόσκοπτη και συνεχή µετακίνηση των πεζών: 
 

1. Ανάδειξη της περιοχής σε σηµείο αναφοράς  της πόλης  και λειτουργική σύνδεση µε τον  
λοιπό αστικό ιστό του πολεοδοµικού συγκροτήµατος. 

2. ∆ιατήρηση  του υπερτοπικού χαρακτήρα της. 
3. Μετασχηµατισµός σε µια ζώνη µε ενιαία µορφή οργάνωσης και κυρίαρχο χαρακτηριστικό 

τις δραστηριότητες ανοιχτού χώρου. 
4. Ενίσχυση του δηµόσιου και κοινόχρηστου χαρακτήρα της περιοχής. 
5. ∆ηµιουργία έργου γοήτρου, που θα αποτελέσει το ρόλο κλειδί για την ανάπτυξη της 

περιοχής. 
6. ∆ιατήρηση και ανάδειξη των ιστορικών χαρακτηριστικών γνωρισµάτων της περιοχής. 
7. ∆ιατήρηση των χρήσεων που είναι συνδεδεµένες µε τις µνήµες των κατοίκων και έχουν 

σχέση µε πολιτισµό,  εκπαίδευση και αναψυχή. 
8. Περιορισµός των δοµηµένων επιφανειών προς όφελος των ανοικτών χώρων, µε 

σταδιακή µετεγκατάσταση υφισταµένων χρήσεων και µετατροπή του χώρου σε πνεύµονα 
πρασίνου για την πόλη. 
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9. Βελτίωση της κυκλοφορίας, εξασφάλιση της απρόσκοπτης πρόσβασης µε δίκτυα 
µεταφοράς,  και χώρους στάθµευσης. 

10. Περιορισµένη κυκλοφορία του αυτοκινήτου στην περιοχή, µε ανάπτυξη δικτύου  
πεζόδροµων και ποδηλατόδροµων, αφού προηγηθεί κυκλοφοριακή µελέτη της περιοχής. 

11. Αναίρεση των αρνητικών επιπτώσεων από την λειτουργία του δηµαρχείου, όσον αφορά 
την κυκλοφοριακή φόρτιση, τη µόλυνση  της ατµόσφαιρας και τα επίπεδα θορύβου.  

12. Αποκατάσταση της σχέσης της πόλης µε τη θάλασσα σε αυτήν την  ζώνη. 
13. Βιώσιµη ανάπτυξη µε συστηµατική προσέγγιση των αστικών θεµάτων, όπως οι 

µεταφορές και η χρήση της αστικής γης, µε τη χρήση νέων τεχνολογιών φιλικών προς το 
περιβάλλον,  τη  διαχείριση νερού και απορριµµάτων. 

14. ∆ιάλογος, µε στόχο τη  συλλογική συναίνεση  και συνεργασία των τοπικών αρχών, των 
φορέων, των χρηστών και των κατοίκων της πόλης. 

15. Ένταξη της περιοχής σε ένα ευρύτερο δίκτυο πράσινων και πολιτιστικών διαδροµών που 
συνδέει άλλες περιοχές αναψυχής όπως την παραλιακή ζώνη της πόλης το δάσος του 
Σέιχ Σου κ.α. 

16. ∆ιεθνή ανταλλαγή ιδεών µε ξένους επιστήµονες που έχουν σχεδιάσει ανάλογα 
προγράµµατα και αξιοποίηση της εµπειρίας τους πάνω σε αυτά τα θέµατα. 

 
Ζ. ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΕΣ ΚΑΙ ΠΡΟΫΠΟΘΕΣΕΙΣ ΥΛΟΠΟΙΗΣΗΣ 

 
Ο αέναος µετασχηµατισµός µιας πόλης, πάνω σε υπάρχοντα τµήµατά της, αποτελεί πράξη που 
απαιτεί δύναµη θέλησης, εµπειρία και πολιτικό θάρρος. Απαιτεί, για όλη την ξένη εµπειρία, αλλά 
πολύ περισσότερο για τη Θεσσαλονίκη, τον περιορισµό της εξάπλωσης των δοµηµένων 
επιφανειών. Επεξεργάζεται και ενσωµατώνει τους στόχους και τις διαφορετικές προσεγγίσεις 
όλων των συµµετεχόντων. Προχωρεί ρεαλιστικά στην υλοποίηση των στόχων, βασισµένη 
περισσότερο στις σταδιακές λύσεις, παρά στις αυταρχικές και ισοπεδωτικές αποφάσεις. 
Απαραίτητη εποµένως προϋπόθεση για την κατάρτιση και υλοποίηση ενός προγράµµατος 
αστικής ανάπλασης, αποτελεί η ύπαρξη πολιτικής βούλησης, η οποία θα εξασφαλίζει και τη 
συναίνεση των εµπλεκοµένων φορέων. Για την επιτυχία ενός σχεδίου, όλα τα ενδιαφερόµενα 
µέρη, αρχές, ιδιώτες, φορείς, επιχειρήσεις και ενώσεις πολιτών, πρέπει να συµµετέχουν από την 
αρχή της διαδικασίας. Μια αστική στρατηγική πρέπει να θέτει ένα σαφές πλαίσιο ζητουµένων, 
µέσα στο οποίο θα προωθηθεί η δηµόσια συζήτηση. Αν και η συναίνεση είναι δύσκολο να 
επιτευχθεί, είναι ωστόσο απαραίτητη, γιατί στην αντίθετη περίπτωση υπάρχει το ενδεχόµενο το 
σχέδιο να αποτύχει, δεδοµένου ότι νοµικές δράσεις και πρωτοβουλίες πολιτών µπορούν να 
σταµατήσουν το εγχείρηµα στην αρχική του φάση ή να επιφέρουν σηµαντικές τροποποιήσεις και 
αναθεωρήσεις στα σχέδια, µε αποτέλεσµα να αυξάνεται ο χρόνος και το κόστος υλοποίησης του 
σχεδίου. 
Με δεδοµένη την πολιτική βούληση, µε την οποία εξασφαλίζονται, εκτός της συναίνεσης, η 
διαθεσιµότητα του χώρου παρέµβασης, ο τρόπος και το µέγεθος της παρέµβασης, θα πρέπει σε 
πρώτη φάση να εκπονηθεί µια προκαταρκτική µελέτη, µε την οποία θα καθορίζονται οι 
επιθυµητοί στόχοι, οι δεσµεύσεις και οι απαραίτητες προδιαγραφές εκπόνησης του σχεδίου 
αστικής ανάπλασης του χώρου. 
Η προκαταρκτική αυτή µελέτη θα αποτελέσει και τη διακήρυξη ενός διεθνούς διαγωνισµού ιδεών, 
µε τον οποίο θα εξασφαλισθεί όχι µόνο η όλη οργάνωση της περιοχής, αλλά και το έργο γοήτρου, 
που θα αποτελέσει το ρόλο-κλειδί για την επιτυχία του σχεδίου ανάπλασης. 
Με βάση το αποτέλεσµα του διαγωνισµού, θα συνταχθεί στη συνέχεια το πρόγραµµα 
υλοποίησης και θα εκπονηθούν οι απαραίτητες µελέτες εφαρµογής. 
Η υλοποίηση του όλου έργου, αν και ο αστικός σχεδιασµός είναι δηµόσιος από τη φύση του, δεν 
αποκλείεται να αποτελέσει την αφορµή για τη συνεργασία του δηµόσιου µε τον ιδιωτικό τοµέα. Το 
κράτος, θέτοντας κανόνες που θα αντισταθµίζουν τις αρνητικές επιπτώσεις της ελεύθερης 
αγοράς, που µοναδικό κριτήριο έχει το κέρδος, µπορεί να προσελκύσει τους ιδιώτες επενδυτές, 
σε τοµείς που µέχρι σήµερα δεν παρουσίαζαν επενδυτικό ενδιαφέρον. 
Εκτιµάται ότι ο Οργανισµός Ρυθµιστικού Σχεδίου Θεσσαλονίκης µπορεί να αποτελέσει τον φορέα 
παρακολούθησης της όλης διαδικασίας, κατάλληλα στελεχωµένος και πλαισιωµένος όµως µε µια 
οµάδα προσωπικοτήτων και εκπροσώπων φορέων, η οποία θα έχει και «εκτελεστική εξουσία» 
(ανάλογη περίπτωση µε το πρώην Συµβούλιο του ΟΡΘ), που θα παρακολουθεί, εγκρίνει, ελέγχει 
και αποτιµά το όλο εγχείρηµα της εκπόνησης και υλοποίησης της µελέτης ανάπλασης της 
κεντρικής αυτής περιοχής της Θεσσαλονίκης. 
 




