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Πρόλογος 

 

Τα τελευταία χρόνια της καπιταλιστικής οικονοµικής κρίσης στην Ελλάδα γίνεται όλο 

και πιο εµφανής η ανάγκη να υπάρχει αστικός σχεδιασµός που θα υπηρετεί τις 

αυξηµένες ανάγκες των εργαζοµένων. 

 

Η δοµή της σύγχρονης πόλης στερεί στα λαϊκά στρώµατα τη πρόσβαση σε ενιαίους 

χώρους πρασίνου, µε χώρους περιπάτου, παιχνιδιού,  άθλησης και πολιτισµού. 

Επιπλέον, παρά το αναξιοποίητο κτιριακό απόθεµα που υπάρχει κυρίως στα κέντρα 

των πόλεων, τα προβλήµατα στέγασης για τους σπουδαστές της τριτοβάθµιας 

εκπαίδευσης, αλλά και γενικότερα τους νέους ανθρώπους που προσπαθούν να 

οργανώσουν τη ζωή τους, συνεχώς οξύνονται. Τέτοιοι χώροι υπολείπονται των 

αστικών περιοχών και εκεί που υπάρχουν συχνά δεν είναι ανοιχτοί και λειτουργικοί 

για όλους τους κατοίκους, καθώς εµπορευµατοποιούνται ή αποκτούν ανταποδοτικό 

χαρακτήρα. 

 

Τα οξυµένα προβλήµατα και η συνεχής υποβάθµιση της ποιότητας ζωής έρχονται σε 

αντίθεση µε τις δυνατότητες που υπάρχουν σήµερα. Ένα τέτοιο παράδειγµα 

αποτελούν και διάφορες βιοµηχανικές και βιοτεχνικές µονάδες που βρίσκονται σε 

µεγάλα αστικά κέντρα και έχουν εγκαταλειφθεί λόγω της αδυναµίας τους να 

εκσυγχρονιστούν αλλά και να ανταπεξέλθουν στο µονοπωλιακό ανταγωνισµό που 

κυριαρχεί στην αγορά.  

 

Ο Πειραιάς και συγκριµένα η περιοχή της Λεύκας είναι ένα τρανταχτό παράδειγµα 

αποµάκρυνσης βιοµηχανικών εγκαταστάσεων µε αναξιοποίητο πλούτο. Τέτοιες 

περιοχές σαν αυτή µπορούν να αναγεννηθούν και να επανεξεταστούν ως χώροι για 

την πραγµατοποίηση αστικών αναπλάσεων που θα έχουν ως επίκεντρο την κάλυψη 

των οξυµένων λαϊκών αναγκών.  
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Περίληψη 
 

Στα πλαίσια της παρούσας µελέτης εξετάζεται η δυνατότητα να εφαρµοστεί ένα 

σχέδιο αναµόρφωσης της περιοχή της Λεύκας στο ∆ήµο Πειραιά. Κυρίαρχος στόχος 

της εργασίας αυτής είναι η ανάπλαση µε επίκεντρο το οικόπεδο της 

κλωστοϋφαντουργίας Ρετσίνα που είναι εγκαταλελειµµένο εδώ και 36 περίπου χρόνια 

και τις εγκαταστάσεις συντήρησης και αποκατάστασης σιδηροδροµικού υλικού του 

ΟΣΕ (Οργανισµός Σιδηροδρόµων Ελλάδος).  

 

Ο χώρος που µελετάται αφορά έκταση περί τα 246 στρέµµατα περίπου. Η περιοχή 

αυτή επιλέχθηκε λαµβάνοντας υπόψη την επικείµενη µελλοντική µεταφορά του 

συνόλου των εγκαταστάσεων του ΟΣΕ στην περιοχή του Θριασίου, καθώς και την 

εγκατάλειψη και τη συνεχής υποβάθµιση του εργοστασίου της Ρετσίνας, που παρά 

τις προτάσεις του ∆ήµου, διάφορων φορέων, αλλά και κατοίκων της περιοχής, 

παραµένει µέχρι σήµερα αναξιοποίητος. 

 

Στα επόµενα κεφάλαια της εργασίας προσεγγίζεται διαδοχικά το συγκεκριµένο 

εγχείρηµα. Η εργασία αποτελείται από τρία κύρια µέρη: 

 

Το πρώτο µέρος βασίζεται στη βιβλιογραφική έρευνα. ∆ιερευνάται ο ρόλος του 

αστικού σχεδιασµού και των αστικών αναπλάσεων στη σύγχρονη πόλη και πως 

αυτές επηρεάζουν συνολικά την κοινωνικοοικονοµική ζωή. Πραγµατοποιείται µια 

προσπάθεια να αναδειχθούν τρόποι αντιµετώπισης και ανάδειξης αναξιοποίητου 

βιοµηχανικού αστικού αποθέµατος, και ιδιαίτερα τρόποι εφαρµογής της Πολιτιστικής 

Πολιτικής στην ανάπλαση βιοµηχανικών περιοχών.  

 

Η προσπάθεια αυτή, ενισχύεται  µε παραδείγµατα αστικών αναπλάσεων από τον 

ελληνικό και διεθνή χώρο. Ιδιαίτερη ανάλυση γίνεται για τη περίπτωση του γειτονικού 

Πάρκου της περιοχής µελέτης, του Πάρκου ∆ηλαβέρη, που λειτουργούσε ως 

εργοστάσιο Κεραµοποιίας και σήµερα έχει αναγεννηθεί πλήρως και έχει 

µεταµορφωθεί σε πάρκο πρασίνου. 
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Το δεύτερο κοµµάτι αφορά την εξέταση της ευρύτερης περιοχής µελέτης. Η ανάλυση 

ξεκινάει µε τη πόλη του Πειραιά και την ευρύτερη περιοχή µελέτης. Γίνεται αναφορά 

στην ιστορική εξέλιξη της πόλης και των πολεοδοµικών χαρακτηριστικών της και τις 

µεταστροφές του χαρακτήρα που προκύπτουν από την  αναδιάρθρωση των 

παραγωγικών δραστηριοτήτων στην πόλη. Επιπλέον, περιγράφεται η υπάρχουσα 

κατάσταση όσον αφορά τις χρήσεις γης, τις κινήσεις και τις συνδέσεις της περιοχής 

µελέτης, καθώς και τα προβλήµατα αστικού περιβάλλοντος που προκύπτουν.  

 

Στη συνέχεια η εργασία εστιάζεται στη µελέτη του «γηπέδου» σχεδιασµού, που 

αφορά το οικόπεδο Ρετσίνα, τις εγκαταστάσεις του ΟΣΕ και τα γειτονικά οικοδοµικά 

τετράγωνα. Προσδιορίζονται στοιχεία χρήσιµα που αφορούν τη γεωγραφική θέση, τα 

χαρακτηριστικά, τις υπάρχουσες και θεσµοθετηµένες χρήσεις γης, τις προσβάσεις και 

άλλα µετρητικά στοιχεία που αφορούν την περιοχή σχεδιασµού. 

 

Στο τρίτο και τελευταίο µέρος παρουσιάζεται η ενιαία πρόταση για την ανάπλαση της 

περιοχής. Αρχικά, προσδιορίζονται οι στόχοι της συγκεκριµένης πρότασης, τι ρόλο 

διαδραµατίζει δηλαδή στη πολεοδοµική πραγµατικότητα της περιοχής, σε ποια 

προβλήµατα έρχεται να απαντήσει και ποιος είναι ο κοινωνικοοικονοµικός 

προσανατολισµός της. Στη συνέχεια γίνεται αναλυτική περιγραφή της πρότασης, πως 

αυτή µπορεί να λειτουργήσει, ποιους χρήστες µπορεί να εξυπηρετήσει και συνολικά  

ποια είναι τα αποτελέσµατα στα οποία στοχεύει.   

 

Μελετάται πως µπορεί να αξιοποιηθεί το οικόπεδο σχεδιασµού και παρουσιάζονται 

λεπτοµερώς οι καινούργιες χρήσεις που αυτό θα εµπεριέχει µετά την αναµόρφωση 

του χώρου. Στο πλαίσιο αυτό αναλύονται στοιχεία για τη χωροθέτηση των νέων 

χρήσεων, όπως η τοποθεσία, και για τις λειτουργίες που αυτές θα περιλαµβάνουν. 

Επίσης, εξετάζονται τα µετρικά στοιχεία που αφορούν τις καινούργιες χρήσεις γης, οι 

επικείµενες εξωτερικές συνδέσεις και ο τρόπος µε τον οποίο θα πραγµατοποιούνται  

οι κινήσεις στο εσωτερικό της περιοχής σχεδιασµού.  
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Abstract 
 

In the present study, a reformation plan is examined for the region of Leuka, in 

Municipality of Piraeus. The aim of this project, is the redevelopment of the textile 

industry Retsina plot – which is deserted for over 36 years - as well as the 

maintainance and restoration of OSE (Hellenic Railways Organisation) facilities. 

 

The field which is studied is about 246 acres. The above area was selected based on 

the upcoming transfer of OSE facilities in Thriasio and the abandonment of Retsina 

factory. This region remains unexploited, despite of the Municipality, citizens and 

other organizations suggestions. 

 

This particular subject is thoroughly examined in the next chapters of this study. The 

projected is divided in three subsets; 

 

The first part is based on bibliographical research. The role of urban design and 

redevelopment in modern city as well as their impact on social-economical life are 

investigated. The aim is to designate and make good use of unused industrial urban 

stock, focusing on the application of Cultural Policy as far as redevelopment of urban 

areas is concerned. 

 

This effort is reinforced with examples of urban development not only from Greece 

but also internationally. A special analysis is performed for the case of the adjacent 

Dilaveris Park, previously operating as a pottery factory and presently fully 

regenerated and transformed into a green park.  

 

The second part concerns the examination of the case study. The analysis begins 

with the city of Piraeus and the broader area. The historical evolution of the city and 

urban characteristics are mentioned, pointing out character shifts which arise from 

the restruction of productive activities in the city. Also, the present situation is 

described as far as land usage is concerned, movements and connections of study 

area as well as arising problems of urban environment.  
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Next, the project focuses on the study of the design field, concerning the Retsina 

plot, OSE facilities and adjacent blocks. Useful evidence concerning geographical 

position, characteristics, existing and institutionalized land use, access and measure 

elements concerning the redevelopment area are presented.  

 

In the third and last part the uniform proposal for the redevelopment area is 

presented. The goals of the particular proposal are defined and how they can be 

incorporated in the urban reality of the area, offering answers in occurring problems 

and finally its social-economical orientation. Next, the proposal and the final wanted 

results are thoroughly described, explaining the way it can take place by 

accommodating users.  

 

The possible usages of the design block are studied, by presenting the new 

possibilities after its redevelopment. In this context, the region and the function 

deriving from the placement of the new usages are described. The measure 

elements concerning the new land usages are examined and also the subsequent 

external connections and the way movements in the internal area of design will be 

performed. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1. ΘΕΩΡΗΤΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 
 

1.1 Εισαγωγή  

 

Στο κεφάλαιο αυτό, αναλύεται το θεωρητικό πλαίσιο που αξιοποιήθηκε ως εργαλείο 

στο σχεδιασµό της περιοχής µελέτης που εξετάζεται. Αρχικά γίνεται αναφορά στον 

αστικό σχεδιασµό και τις αστικές αναπλάσεις. Στη κατεύθυνση αυτή εξετάζονται η 

δοµή της σύγχρονης πόλης, παράγοντες που µπορούν να προκαλέσουν ενδιαφέρον 

για µελέτη και ανάπλαση αστικών περιοχών, καθώς και οι κοινωνικοοικονοµικές 

επιπτώσεις που µπορούν να επιφέρουν οι επεµβάσεις αυτές, όπως και τα 

προβλήµατα ή τις ευκαιρίες που µπορεί να προκύψουν για το σύνολο των διάφορων 

κοινωνικών οµάδων. Αναπτύσσονται τα  κρίσιµα διακυβεύµατα του αστικού 

σχεδιασµού στο σήµερα. 

 

Ιδιαίτερη έµφαση δίνεται στο ζήτηµα της αντιµετώπισης και της αξιοποίησης του 

βιοµηχανικού αστικού αποθέµατος µε σκοπό την ανάπλαση πρώην βιοµηχανικών 

περιοχών. Στην κατεύθυνση αυτή εξετάζονται πρώτα οι πρακτικές αναπλάσεων και οι 

προτάσεις ανάδειξης των βιοµηχανικών χώρων γενικότερα. Στη συνέχεια 

προσεγγίζονται οι τρόποι εφαρµογής πολιτιστικών πολιτικών στις αναπλάσεις 

βιοµηχανικών περιοχών τόσο παλαιότερα, όσο και στη σύγχρονη πόλη. 

 

Τέλος, παρουσιάζονται µε κριτική προσέγγιση κάποια παραδείγµατα που αφορούν 

αναπλάσεις τέτοιου τύπου. Ιδιαίτερος σχολιασµός γίνεται στην ανάπλαση που 

πραγµατοποιήθηκε στο  γειτονικό πάρκο της περιοχής που εξετάζεται, το Πάρκο 

∆ηλαβέρη. Γίνεται, επίσης, αναφορά σε αναπλάσεις µε διαφορετικά στοιχεία, οι 

οποίες ανταποκρίνονται στα καθηµερινά προβλήµατα των µικροµεσαίων στρωµάτων. 

 

1.2 Αστικός Σχεδιασµός – Αστικές Αναπλάσεις 

 

«Ο σχεδιασµός αποτελεί τη χωρική έκφραση των προγραµµάτων οικονοµικής και 

κοινωνικής ανάπτυξης», σύµφωνα µε την εναρκτήρια πρόταση της εισηγητικής 

έκθεσης του νόµου - πλαισίου για το χωροταξικό σχεδιασµό που ψηφίστηκε στη 
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Βουλή το προηγούµενο καλοκαίρι (N 4269/28.6.2014). Η θέση αυτή είναι 

θεµελιακή, έτσι ώστε να οριστεί, αρχικά, ο  σχεδιασµός ως πολιτικό και όχι στενά 

τεχνοκρατικό ζήτηµα.  

 

Ο αστικός σχεδιασµός είναι αναπόσπαστα δεµένος µε τις κυρίαρχες σχέσεις που 

επικρατούν στην παραγωγή. Κατά συνέπεια, ο αστικός σχεδιασµός αποτελεί βασικό 

τρόπο εφαρµογής της πολεοδοµικής πολιτικής από το σύνολο οµάδων 

συγκεκριµένων οικονοµικών συµφερόντων που έχουν στην ιδιοκτησία τους τα µέσα 

της κοινωνικής παραγωγής. Σε αυτή την κατεύθυνση συνιστά το βασικότερο εργαλείο 

για τη ρύθµιση και την οργάνωση του αστικού χώρου, µε βάση τις αρχές της 

επιστήµης της πολεοδοµίας και τις ανάγκες της εκάστοτε οικονοµίας. 

 

Αυτές ακριβώς τις ανάγκες έρχεται να υπηρετήσει και η πολιτική των παρεµβάσεων 

στον αστικό χώρο µε τη µορφή των αναπλάσεων. Στις σύγχρονες πόλεις το ζήτηµα 

των αστικών αναπλάσεων τίθεται έντονα, ειδικά τα τελευταία χρόνια. Από τη µία 

πλευρά, ο κυρίαρχος λόγος είναι οι αναπτυξιακοί στόχοι που µπαίνουν από τη µεριά 

µεγάλων οικονοµικών συµφερόντων, έτσι ώστε τα συσσωρευµένα κεφάλαια, τα 

οποία ψάχνουν εύφορο έδαφος και κλάδους για να επενδυθούν ειδικά σε περιόδους 

καπιταλιστικής κρίσης, να βρουν διέξοδο για να διασφαλίσουν στον ιδιοκτήτη τους το 

κέρδος.  

 

Από την άλλη, σηµαντικό ρόλο διαδραµατίζει η εξέλιξη των αντιθέσεων µεταξύ 

οµάδων ανθρώπων µε αντικρουόµενα οικονοµικά συµφέροντα και τα αιτήµατα των 

µικροµεσαίων κοινωνικών στρωµάτων που αφορούν την αναδιοργάνωση του χώρου 

µε βάση την ικανοποίηση των σύγχρονων αναγκών τους. Οι διεκδικήσεις αυτές 

µπορεί να αφορούν την ανάπτυξη χώρων πρασίνου, ψυχαγωγίας, ξεκούρασης, 

εκπαίδευσης, πολιτισµού, αθλητισµού και άλλους. Γίνεται αντιληπτό πως σε κάθε 

περίπτωση οι επιδιώξεις αυτών των κοινωνικών οµάδων για την αναµόρφωση του 

αστικού χώρου διαφέρουν και έρχονται σε ρήξη ανάλογα µε τις προτεραιότητες που 

τίθενται από τη κάθε µία.  
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1.2.1 Ιστορική εξέλιξη - ∆οµή της σύγχρονης πόλης 

 

Πριν γίνει µια περαιτέρω ανάλυση πάνω στις αιτίες των αστικών αναπλάσεων και στα 

προβλήµατα που έρχονται να απαντήσουν, κρίνεται σκόπιµη µια περιγραφή που 

αφορά τη δοµή της πόλης όπως τη γνωρίζουµε σήµερα, αλλά και µια σύντοµη 

αναδροµή για το πώς αυτή διαµορφώθηκε.  

 

Η εξέλιξη των πόλεων από τη στιγµή της δηµιουργίας τους µέχρι και σήµερα 

συνδέεται άµεσα µε τους αντίστοιχους κοινωνικοοικονοµικούς µετασχηµατισµούς 

που πραγµατοποιούνται διαχρονικά. Σηµαντικό ρόλο διαδραµατίζουν οι οµάδες των 

ανθρώπων που τοποθετούνται στο επίκεντρο κάθε εποχής, καθώς και το επίπεδο 

ανάπτυξης των παραγωγικών δυνατοτήτων την περίοδο που εξετάζεται.  

 

Οι πρώτοι οικισµοί εµφανίστηκαν πριν από τουλάχιστον 10.000 χρόνια στην 

πρωτόγονη κοινωνία, ως αποτέλεσµα της εργασίας, η εµφάνιση της οποίας 

συνδέεται µε τις προσπάθειες διαµόρφωσης µόνιµης διαµονής των πρώτων 

ανθρώπινων οµάδων. Με το πέρασµα από την πρωτόγονη στη δουλοκτητική 

κοινωνία οι οικισµοί των φυλών εξελίσσονται σταδιακά στις πρώτες αρχαίες πόλεις 

σύµφωνα µε τις οποίες οργανώνονται τα δουλοκτητικά κράτη ανά περιοχή. Σηµαντικό 

χαρακτηριστικό αυτής της µετάβασης είναι ότι η γη, όπως και τα υπόλοιπα µέσα της 

παραγωγής, περνούν σταδιακά από την κοινωνική στην ατοµική ιδιοκτησία. Το 

γεγονός αυτό επηρέασε σε µεγάλο βαθµό τη διαµόρφωση των οικισµών που 

προϋπήρχαν. Στη φεουδαρχία, δουλοκτήτες και δούλοι παύουν να υπάρχουν ως 

κοινωνικές οµάδες και µετεξελίσσονται σε φεουδάρχες και δουλοπάροικους 

αντίστοιχα. Τότε εµφανίστηκε το φέουδο, µια νέα κοινωνική σχέση που έδενε το 

δουλοπάροικο µε τη γη που καλλιεργούσε. Τα φέουδα, τα οποία διατηρήθηκαν µέχρι 

και τον 13ο αιώνα, ήταν µεγάλες εκτάσεις που περιλάµβαναν καλλιεργήσιµα εδάφη, 

χωριά, ακόµα και πόλεις. (Σιντόροφ, 1975) 

 

Η ανάπτυξη των καπιταλιστικών πόλεων πέρασε σε καινούργια φάση µε τις 

αστικοδηµοκρατικές επαναστάσεις που ολοκληρώθηκαν στα τέλη του 18ου αιώνα. Με 

την εµφάνιση της µανιφακτούρας προκύπτει η ανάγκη για µίσθωση της εργασίας και 

αυτό πραγµατοποιείται µε τη βίαιη απελευθέρωση των δουλοπάροικων από τη γη, µε 
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αποτέλεσµα τη διάκριση µεταξύ πόλης και υπαίθρου. Πρόκειται για το πρώτο στάδιο 

ανάπτυξης του καπιταλισµού που αφορά τη πρωταρχική συσσώρευση του 

κεφαλαίου. (Λένιν, 1916) 

 

Η δεύτερη φάση στην εξέλιξη του αστικού τοπίου συνδέεται µε τη περίοδο της 

βιοµηχανική επανάστασης και το στάδιο του προµονοπωλιακού καπιταλισµού, εποχή 

που ξεκινά γύρω στα τέλη του 19ου αιώνα. Τα εργοστάσια χρειάστηκαν ένα 

πολυπληθές εργατικό δυναµικό και οι άνθρωποι, ψάχνοντας για απασχόληση και µια 

καλύτερη ζωή, κινήθηκαν από τις αγροτικές περιοχές στις πόλεις σε µεγαλύτερους 

ρυθµούς από ό,τι στο παρελθόν (Ανδρικοπούλου, Γιαννάκου, Καυκαλάς και 

Πιτσιάβα, 2007:30).  

 

Στις αρχές του 20ου αιώνα ο καπιταλισµός πέρασε στο τελευταίο του στάδιο, τον 

ιµπεριαλισµό. Το σηµαντικότερο στοιχείο της εποχής αυτής είναι η κυριαρχία του 

µονοπωλίου, που είχε ως αποτέλεσµα την αριθµητική αύξηση και συγκέντρωση της 

εργατικής τάξης στα αστικά κέντρα και την επέκταση των µικροαστικών στρωµάτων. 

(Λένιν, 1916). Μετά το δεύτερο παγκόσµιο πόλεµο το κεφάλαιο πέρασε σε νέο κύκλο 

διευρυµένης αναπαραγωγής, γεγονός που έδωσε µε τη σειρά του ώθηση στη 

συγκέντρωση και τη συγκεντροποίηση του κεφαλαίου. Στις δεκαετίες µετά το 1950 

παρατηρείται η µεγαλύτερη και γρηγορότερη αύξηση του παγκόσµιου αστικού 

πληθυσµού και οι πόλεις σε όλο τον κόσµο άρχισαν να γίνονται µεγαλύτερες µε πολύ 

γρήγορο ρυθµό (Ανδρικοπούλου, Γιαννάκου, Καυκαλάς και Πιτσιάβα, 2007:31). 
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Εικόνα 1.1: Βρετανικό βιοµηχανικό τοπίο της πρώτης φάσης της βιοµηχανικής επανάστασης. (Πηγή: 

http://www.homohominus.net/2014/04/βιοµηχανική-επανάσταση-εργασία-η-γέν/)  

 

Από την ανάλυση που προηγήθηκε για την εξελικτική πορεία των πόλεων, βγαίνει το 

συµπέρασµα πως η έννοια της δοµής της πόλης, δεν αναφέρεται απλά σε ένα 

σύνολο δοµηµένων και αδόµητων χώρων. Αναφέρεται σε ένα σύνολο οικονοµικών 

σχέσεων µεταξύ των ανθρώπων, µέσα από τις οποίες απορρέουν αντίστοιχα 

φυσικές, κοινωνικές, αλλά και άλλες σχέσεις. Στη δοµή της πόλης καθρεφτίζονται 

κυρίως οι απαιτήσεις και οι επιδιώξεις του συνόλου των ανθρώπων που κατέχουν 

στα χέρια τους τα «κλειδιά» της  οικονοµίας σε κάθε στάδιο της ιστορικής εξέλιξης. Σε 

αυτή την ανάπτυξη δεν µπορούν, βέβαια, να µην λαµβάνονται υπόψη οι τοπικές 

ιδιαίτερες οικονοµικές κοινωνικές και πολιτιστικές συνθήκες της κάθε περιοχής. 

 

Για να εξεταστεί η δοµή της σύγχρονης πόλης είναι απαραίτητο να αναλυθούν 

ορισµένα στοιχεία που ανάλογα µε την περίπτωση συνυπάρχουν η κυριαρχούν 

διαµορφώνοντας την φυσιογνωµία µιας πόλης ή ενός πολεοδοµικού συγκροτήµατος 

και τα ιδιαίτερα γνωρίσµατα που το συνοδεύουν. Τέτοια στοιχεία, σύµφωνα µε τις 

Σηµειώσεις της Αστικής Γεωγραφίας των Α. Σιόλα και Ι. Σαγιά, είναι ο πυρήνας, οι 

περιοχές κατοικίας, ο αδόµητος χώρος και οι ζώνες λειτουργιών ενός 

συγκροτήµατος. Οι αναλογίες των στοιχείων αυτών αλλά και η ίδια η ανάπτυξή τους 

ποικίλει ανάλογα µε τη φυσιογνωµία της εποχής που εξετάζεται. Στις επόµενες 

παραγράφους προσεγγίζονται κριτικά τα συγκεκριµένα στοιχεία. 
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Αρχικά, στον πυρήνα κάθε πόλης καθρεφτίζονται τα στοιχεία που διέπουν µία 

ορισµένη εποχή. Κάποιες από τις ιστορικές πόλεις, όπως η Βιέννη, το Παρίσι, η 

Βαρκελώνη και η Αθήνα και άλλες, διατηρούν τη µορφή και το κέντρο τους στην ίδια 

περιοχή και στην οποία µπορούν να αναγνωρίζονται οι σηµαντικές λειτουργίες 

παλαιότερων εποχών. Αυτός είναι και ο λόγος που οι περιοχές αυτές ονοµάζονται 

«ιστορικά κέντρα». 

 

Ένα επιπλέον στοιχείο που καθορίζει συχνά τη φυσιογνωµία του πυρήνα στην πιο 

σύγχρονη εποχή είναι η ανάπτυξη των πόλεων σε ύψος. Χαρακτηριστικό παράδειγµα 

είναι οι ουρανοξύστες που χτίστηκαν στη Βόρεια Αµερική. Η ίδια ανάπτυξη 

σηµειώθηκε στην Λατινική Αµερική και στη συνέχεια στην Ευρώπη. Επιχειρήθηκε να 

δηµιουργηθεί τέτοιος πυρήνας και στην περιοχή των Αµπελοκήπων στην Αθήνα, η 

οποία όµως συγκρατήθηκε από πολύ ισχυρές νοµοθετικές ρυθµίσεις της παραγωγής 

δοµηµένου χώρου. 

 

Ένα κρίσιµο στοιχείο που συνδέεται άµεσα µε τον πυρήνα της πόλης είναι οι 

περιοχές κατοικίας της. Οι περιοχές αυτές, µετακινούνται και αναπτύσσονται 

σύµφωνα µε συγκεκριµένους κανόνες παράλληλα µε την ανάπτυξη της πόλης στον 

καπιταλισµό. Κάποιες κατοικίες κατά τη διάρκεια αυτής τη εξέλιξης συντηρήθηκαν και 

αξιοποιήθηκαν ως κέντρα οικονοµικής και πολιτιστικής δραστηριότητας και άλλες 

κατεδαφίστηκαν και αντικαταστάθηκαν µε σκοπό να αξιοποιηθούν ανάλογα από το 

κράτος αλλά και διάφορα ιδιωτικά συµφέροντα. Οι κατοικίες και ο πυρήνας µιας 

πόλης, σε συνδυασµό και µε τα δίκτυα µεταφορών της, καθορίζουν σε µεγάλο βαθµό 

το χαρακτήρα της, για αυτό το λόγο έχουν αποτελέσει και αποτελούν µέχρι και 

σήµερα πεδίο µελέτης για διάφορους επιστήµονες, όπως πολεοδόµους, αρχιτέκτονες 

και ιστορικούς.  

 

Σηµαντικό στοιχείο για τη συγκρότηση µιας πόλης και τη σύνδεση των δοµηµένων 

χώρων και των λειτουργιών που αυτή διαθέτει είναι η ύπαρξη, η προστασία και η 

αξιοποίηση του αδόµητου χώρου. Οι αναλογίες αδόµητου και δοµηµένου αστικού 

χώρου διαδραµατίζουν σηµαντικό ρόλο στο επίπεδο ποιότητας της καθηµερινής 

ζωής των κατοίκων της πόλης. Για αυτό το λόγο αποτελούν διαχρονικά αιτήµατα των 

µισθωτών εργαζόµενων και των µικροµεσαίων κοινωνικών στρωµάτων αυτά της 

δηµιουργίας και της επέκτασης των δηµόσιων χώρων µε σκοπό να ικανοποιούνται οι 
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ανάγκες τους για  ξεκούραση και ψυχαγωγία. Τέτοιοι χώροι, όπως πλατείες, παιδικές 

χαρές, δηµόσια πάρκα, πεζόδροµοι, ακόµη και στοές και σταυροδρόµια, υπάρχουν 

σήµερα στα αστικά κέντρα σε πολύ µικρό βαθµό. 

 

Πέρα από τα τρία στοιχεία που περιγράφτηκαν προηγουµένως, έχει σηµασία να 

εξεταστεί το στοιχείο εκείνο που αφορά την οργάνωση του χώρου σύµφωνα µε τις 

βασικές λειτουργίες της πόλης. Τέτοιες λειτουργίες µπορεί να είναι η βιοµηχανική και 

η εµπορική δραστηριότητα σε µία πόλη, η αναψυχή, η εκπαίδευση, ο πολιτισµός, και 

άλλες. Από την ιστορική ανάπτυξη των λειτουργιών αυτών διαµορφώθηκαν και οι 

αντίστοιχοι χώροι. Τα κριτήρια για την επιλογή του χώρου εγκατάστασης των 

λειτουργιών αυτών έχουν οικονοµικό χαρακτήρα και αφορούν τη µεγιστοποίηση του 

ποσοστού κέρδους για τους µεγάλους επιχειρηµατικούς οµίλους. Οι βιοµηχανικές και 

οι εµπορικές εγκαταστάσεις τοποθετούνται µε κριτήριο τη τιµή της εργατικής δύναµης 

και τη µείωση του κόστους παραγωγής συνολικότερα.  

 

Ο χαρακτήρας των λειτουργιών αυτών µεταβάλλεται, πάντως, από εποχή σε εποχή 

ανάλογα µε τους στόχους της οικονοµικής ανάπτυξης και τους βασικούς άξονες 

στους οποίους στηρίζεται. Οι άξονες και οι στόχοι αυτοί καθορίζουν τον γενικό 

σχεδιασµό καθώς και τις πολεοδοµικές πρακτικές οι οποίες ακολουθούνται. 

Σηµαντικό ρόλο σε αυτή τη κατεύθυνση διαδραµατίζει η εξέλιξη στη πάλη που 

υπάρχει µεταξύ κοινωνικών οµάδων µε διαφορετικά συµφέροντα και οι υποχωρήσεις 

που αυτές κάνουν. 

 

1.2.2 Παράγοντες ενδιαφέροντος για τις αστικές περιοχές – αιτίες αστικών 
αναπλάσεων 

 

Η έννοια της ανάπλασης παρουσιάστηκε στην Ελλάδα σχετικά πρόσφατα σε σχέση 

µε τις υπόλοιπες Ευρωπαϊκές χώρες. Έχει να κάνει µε τις επεµβάσεις που 

πραγµατοποιούνται στο χώρο µε στόχο την αναδιοργάνωση της πόλης, ανάλογα µε 

τους αναπτυξιακούς στόχους και τις προτεραιότητες που τίθενται από την εκάστοτε 

οικονοµία. Είναι ένα θέµα που απασχολεί τα τελευταία χρόνια και φαίνεται πως 

µελλοντικά θα απασχολήσει ακόµα περισσότερο. Αυτό τουλάχιστον δείχνουν οι 

νοµοθετικές «χωρικές» µεταρρυθµίσεις των τελευταίων χρόνων σχετικά µε την 

αναβάθµιση υποβαθµισµένων αστικών κέντρων, καθώς και τα σχέδια που βρίσκονται 
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σε εξέλιξη για την αντίστοιχη εκµετάλλευση τέτοιων εκτάσεων µε τη µορφή 

αναπλάσεων.  

 

Οι αναπλάσεις που έχουν προγραµµατιστεί ή βρίσκονται ήδη σε εξέλιξη αφορούν την 

αναµόρφωση και του αστικού χώρου, και είναι αυτές που παρουσιάζουν επενδυτικό 

ενδιαφέρον και ιεραρχούν τα µεγάλα επιχειρηµατικά συµφέροντα για να δοθεί ώθηση  

στην καπιταλιστική οικονοµική ανάπτυξη. Όσον αφορά την Ελλάδα, οι βασικοί άξονες 

που τίθενται βάση του αναπτυξιακού σχεδίου που υπάρχει είναι συγκεκριµένοι. 

Αφορούν ανάδειξή της σε κόµβο ενέργειας και µεταφοράς εµπορευµάτων, 

την ναυτιλία, τον κλάδο της εφοδιαστικής (αποθήκευση και διανοµή εµπορευµάτων), 

τον τουρισµό, την εκµετάλλευση εγχώριων ορυκτών πόρων (ενεργειακών και µη), 

την αγροτική παραγωγή µε εξαγωγικό χαρακτήρα και τον τραπεζικό - ασφαλιστικό 

κλάδο. Αφορούν ακόµα και άλλες συνοδευτικές µ' αυτές οικονοµικές δραστηριότητες 

(κλάδος κατασκευών για τις απαραίτητες υποδοµές, τελική κατεργασία 

εµπορευµάτων για να πάρουν ελληνική πιστοποίηση κ.λπ.), όπως και ορισµένους 

παραδοσιακούς κλάδους κυρίως βιοµηχανικής δραστηριότητας. (Ριζοσπάστης, 

29/6/2014) 

 

Το συνολικό αναπτυξιακό σχέδιο που βάζει η εκάστοτε οικονοµία είναι ο κινητήριος 

µοχλός για την αναδιοργάνωση του αστικού χώρου. Σε συγκεκριµένα πλαίσια, 

προγράµµατα αστικών αναπλάσεων µπορούν να απαντήσουν σε µια σειρά από 

προβλήµατα που αφορούν τη καθηµερινότητα των λαϊκών στρωµάτων, προβλήµατα 

που µπορούν και πρέπει να αποτελέσουν τον ουσιαστικό λόγο της ανάπλασης και 

της αξιοποίησης του χώρου. Κάποια από τα προβλήµατα που παρατηρούνται στις 

σύγχρονες πόλεις είναι: 

 

• Η έλλειψη κοινόχρηστων χώρων που µπορούν να αξιοποιηθούν ως χώροι 

ξεκούρασης, πρασίνου, αθλητισµού και πολιτισµού, αλλά  και κοινωφελών, οι 

οποίοι αφορούν την εκπαίδευση και την υγεία των πολιτών. Η ανάπλαση σε 

αυτή την περίπτωση δύναται να βοηθήσει στην αξιοποίηση δηµόσιων και 

ιδιωτικών εκτάσεων για να καλυφθούν οι λαϊκές ανάγκες. 

• Υποβάθµιση του δοµηµένου αλλά και του αδόµητου χώρου µε αποτέλεσµα να 

δηµιουργούνται ζητήµατα υποβάθµισης του φυσικού περιβάλλοντος και του 

επιπέδου διαβίωσης των µικροµεσαίων στρωµάτων. Η µορφή της ανάπλασης 
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µπορεί να αποµακρύνει ή να ελαττώσει τις αιτίες που προκαλούν αυτούς τους 

παράγοντες υποβάθµισης. 

• Με τα δύο παραπάνω ζητήµατα συνδέεται άµεσα και η δυσαναλογία µεταξύ 

χτισµένου και ελεύθερου χώρου, φαινόµενο που συναντάται ακόµα 

περισσότερο στο Λεκανοπέδιο της Αττικής. Χαρακτηριστικά είναι τα στοιχεία 

που προέρχονται από το ΕΜΠ και µαρτυρούν πως ενώ το 1945 µόλις το 

17,7% της έκτασης της Αττικής αποτελούσε πυκνό αστικό τµήµα, το ποσοστό 

αυτό έφτασε να είναι σήµερα 68,5%. (ΤΟ ΒΗΜΑ, 26/102003) 

• Ελλιπής προστασία και ανάδειξη των ιστορικών, πολιτιστικών και άλλων 

ιδιαίτερων στοιχείων και χαρακτηριστικών µιας περιοχής. Μία αστική 

ανάπλαση µπορεί να προσανατολιστεί µε τέτοιο τρόπο έτσι ώστε να 

αναµορφωθεί ο χώρος προς αυτές τις κατευθύνσεις.  

 

 

 

Εικόνα 1.2: Η εξέλιξη στη δόµηση του Λεκανοπεδίου Αττικής από το 1988 µέχρι το 2007. (Πηγή: 

http://www.tovima.gr/society/article/?aid=413899) 
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Τα προβλήµατα που προαναφέρθηκαν αναδεικνύουν την αναγκαιότητα και τη 

σηµασία των αστικών αναπλάσεων στα πλαίσια της σύγχρονης πόλης, µε 

κατεύθυνση τη λύση τους και την κάλυψη των σύγχρονων αναγκών των µόνιµων 

κατοίκων µιας πόλης. Κάθε ανάπλαση βέβαια, όπως αυτή καθρεφτίζεται στο 

αναπτυξιακό σχέδιο που βάζει η εκάστοτε οικονοµία, έχει και το αντίστοιχο αντίκτυπο 

στην αντικειµενική πραγµατικότητα. Αυτά τα αποτελέσµατα θα εξεταστούν στο 

επόµενο υποκεφάλαιο. 

 

1.2.3 Οικονοµικές – κοινωνικές επιπτώσεις, προβλήµατα και ευκαιρίες 

 

Όπως ήδη αναφέρθηκε κάθε παρέµβαση στον αστικό χώρο επηρεάζει µε τη σειρά 

της άµεσα την οικονοµική και κατά συνέπεια την κοινωνική και περιβαλλοντική 

πραγµατικότητα. Οι αναπλάσεις, ανάλογα µε το οικονοµικό πρόσηµο και τους 

σκοπούς που τις συνοδεύουν, µπορεί να επιφέρουν είτε θετικά είτε αρνητικά 

αποτελέσµατα στο χώρο και στα διάφορα κοινωνικά στρώµατα. Εδώ εξετάζονται τα 

οφέλη αλλά και οι δυσκολίες που προκύπτουν στα πλαίσια των αναπλάσεων για τις 

διάφορες κοινωνικές διαστρωµατώσεις στα πλαίσια του εκάστοτε αναπτυξιακού 

οικονοµικού σχεδίου που υπάρχει συνολικότερα. 

 

Στο σηµείο αυτό, για να εξεταστούν τα αποτελέσµατα των σύγχρονων αναπλάσεων, 

έχει σηµασία να αναφερθεί πως σήµερα βρισκόµαστε στο τέλος της πιο βαθιάς 

µεταπολεµικής κρίσης, χωρίς να αποκλείεται το ενδεχόµενο µίας νέας βαθιάς ύφεσης 

σε µικρό χρονικό διάστηµα. Κατά συνέπεια, οι αστικές αναπλάσεις που 

πραγµατοποιούνται αυτή την εποχή δεν θα µπορούσαν να σκοπεύουν αλλού, παρά 

µόνο στην επιτάχυνση της καπιταλιστικής οικονοµικής ανάπτυξης. Η ανασυγκρότηση 

του χώρου µε τη µορφή των αναπλάσεων στοχεύει στην προσέλκυση επενδύσεων 

που προωθούνται σε δυναµικούς κλάδους της οικονοµίας που ήδη αναφέρθηκαν. Με 

αυτό τον τρόπο, δηµιουργούνται ευκαιρίες για τους µεγάλους επιχειρηµατικούς 

οµίλους της χώρας να εξασφαλίσουν τη διευρυµένη αναπαραγωγή του κεφαλαίου και 

την ανταγωνιστικότητά του σε σχέση µε τους ευρωπαϊκούς και διεθνείς 

µονοπωλιακούς οµίλους.  
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Οι αναπλάσεις συνοδεύονται συχνά από αλλαγές στην οικονοµική δραστηριότητα 

που αναπτύσσεται στον αστικό χώρο, µε αποτέλεσµα να υπάρχουν εισροές αλλά και 

εκροές κοινωνικών οµάδων. Το γεγονός αυτό µπορεί να προκαλέσει τη δηµιουργία 

νέων θέσεων απασχόλησης, µε τέτοιες σχέσεις εργασίας βέβαια που δεν θα θέτουν 

σε κίνδυνο την κερδοφορία των οµίλων που επενδύουν στη συγκεκριµένη ανάπλαση. 

Αντίστοιχα, µία αστική ανάπλαση που συνοδεύει µία συνολική αλλαγή στις βασικές 

λειτουργίες της πόλης, έχει τη δυνατότητα να ενισχύσει τον χωρικό αλλά και 

κοινωνικό εκτοπισµό µίας µερίδας του πληθυσµού. Επιπλέον, µπορεί να οδηγήσει σε 

παραγκωνισµό των οικονοµικά ασθενέστερων κοινωνικών οµάδων και την 

αντικατάστασή τους από µεσαία και ανώτερα κοινωνικά στρώµατα, εξαιτίας της 

αύξησης των τιµών της γης και επακόλουθα των υπηρεσιών που συνοδεύουν την 

αναβάθµιση που προκύπτει από την ανάπλαση της περιοχής. Σηµαντικός 

παράγοντας που οδηγεί σε αυτή τη κατεύθυνση είναι και η συγκεντροποίηση της γης 

από µεγάλα οικονοµικά συµφέροντα αλλά και το κράτος, έτσι ώστε αυτή να 

αξιοποιηθεί συνολικά. 

 

Επίσης, αξίζει να αναφερθούν ως επιπτώσεις η επιβάρυνση του περιβάλλοντος, ο 

αφανισµός της πολιτιστικής και ιστορικής κληρονοµιάς ενός τόπου, ακόµα και η 

αισθητική υποβάθµιση µιας περιοχής. Αναπλάσεις που πραγµατοποιούνται µε 

µοναδικό γνώµονα την αύξηση του ποσοστού κέρδους των οµίλων λαµβάνουν 

υπόψη τους αυτούς τους παράγοντες για να τους αξιοποιήσουν προς αυτή την 

κατεύθυνση. Τέτοιες αναπλάσεις τις περισσότερες φορές πραγµατοποιούνται µε 

πρωτοβουλία επιχειρήσεων µεγάλων οικονοµικών συµφερόντων µε άµεση 

συνεργασία ιδιωτικού και δηµόσιου τοµέα. Συχνά τις αναλαµβάνει και αποκλειστικά ο 

δηµόσιος τοµέας µε στόχο τη συνεκµετάλλευση µε τις επιχειρήσεις αυτές κατά την 

ολοκλήρωση του έργου. Τέτοια παραδείγµατα είναι οι αναπλάσεις που συνοδεύουν 

την εγκατάσταση µεγάλων και ρυπογόνων βιοµηχανιών, τουριστικών και 

ξενοδοχειακών µονάδων, υπερτοπικών πολυκαταστηµάτων και εµπορικών κέντρων 

στο παράκτιο µέτωπο, σε περιοχές µε πλούσια ιστορική και πολιτιστική κληρονοµιά.  

 

Στον αντίποδα, υπάρχουν οι αναπλάσεις του αστικού χώρου που µπορούν να 

καλύψουν τις αυξηµένες ανάγκες της εργατικής τάξης και των υπόλοιπων 

µικροµεσαίων στρωµάτων. Αναπλάσεις µε τέτοιο πρόσηµο που µπορούν να 
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αναβαθµίσουν την καθηµερινή ζωή αυτών των στρωµάτων τοποθετούν στο 

επίκεντρο ζητήµατα που αφορούν: 

 

• Τη δηµιουργία εγκαταστάσεων σχολικής και πανεπιστηµιακής εκπαίδευσης, 

την ίδια ώρα που εκατοντάδες σχολεία συγχωνεύονται και άλλα δεν µπορούν 

να λειτουργήσουν εξαιτίας της παλαιότητας κτιρίων και υποδοµών, και τα 

δεκάδες τµήµατα πανεπιστηµιακών µονάδων εκπαίδευσης βάζουν λουκέτο. 

• Τη δηµιουργία εγκαταστάσεων µε σκοπό την υγεία και την πρόνοια µε δωρεάν 

πρόσβαση για όλο το λαό, την ίδια στιγµή που µονάδες πρόληψης, 

αντιµετώπισης και αποκατάστασης για σωµατικές και ψυχικές παθήσεις 

κλείνουν η µία µετά την άλλη και το δικαίωµα για δωρεάν και δηµόσια υγεία 

γίνεται εµπόρευµα. 

• Την επέκταση και την δηµιουργία νέων χώρων ξεκούρασης, ψυχαγωγίας, 

αθλητισµού και πρασίνου. Σήµερα, όπου ο ελεύθερος χρόνος των 

εργαζόµενων είναι ελάχιστος και η πρόσβαση σε αθλητικά κέντρα, γήπεδα, 

πάρκα και παιδικές χαρές έχει µετατραπεί σε πολυτέλεια, τέτοιοι χώροι 

αποκτούν ακόµα µεγαλύτερη αξία. 

• Τη δηµιουργία εργατικών και φοιτητικών εστιών µε στόχο τη λύση του 

οξυµένου στεγαστικού προβλήµατος που υπάρχει στη χώρα µας. Είναι 

γνωστό πως ειδικά αυτή την περίοδο µένουν αναξιοποίητα χιλιάδες κτίρια και 

εκτάσεις γιατί δεν µπορούν να ενοικιαστούν ή να πωληθούν µε ικανοποιητικό 

ποσοστό κέρδους, µε αποτέλεσµα νέα ζευγάρια, φοιτητές, εργαζόµενοι να 

αντιµετωπίζουν σοβαρά προβλήµατα και χιλιάδες άλλοι να µένουν  άστεγοι.  

• Τη συντήρηση, την ανάδειξη, αλλά και το σχηµατισµό πολιτιστικών και 

ιστορικών, αρχαιολογικών, αλλά και χώρων παράδοσης που προσδίδουν 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά σε διάφορες περιοχές. Παράλληλα µπορεί και πρέπει 

να εξασφαλιστεί η δωρεάν πρόσβαση σε αυτούς τους χώρους. 

• Τη βελτίωση του εσωτερικού και εξωτερικού δικτύου µετακινήσεων και 

συνδέσεων της πόλης µε επίκεντρο την επέκταση των Μέσων Μαζικής 

Μεταφοράς και στόχο τη φτηνή και γρήγορη µετακίνηση του κόσµου µέσα στη 

πόλη, αλλά και έξω από αυτή. Ρυθµίσεις µε στόχο τις µετακινήσεις µπορούν 

να συµβάλλουν επίσης στη προστασία του περιβάλλοντος. 
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• Συνολικά υπάρχουν αστικές αναπλάσεις που µπορούν να συνεισφέρουν στη 

προστασία του περιβάλλοντος και τη λύση µακρόχρονων περιβαλλοντικών 

προβληµάτων, όπως η θαλάσσια ρύπανση και η ρύπανση του αέρα, η 

αποψίλωση των δασών και η ερηµοποίηση περιοχών. 

 

Εδώ πρέπει να αναφερθεί πως βασική προϋπόθεση για την πραγµάτωση τέτοιων 

αναµορφώσεων είναι η όξυνση της πάλης µεταξύ οµάδων µε διαφορετικά οικονοµικά 

συµφέροντα, έτσι ώστε να εισάγεται ένα συνολικό  διεκδικητικό πλαίσιο από τους 

εργαζόµενους και τα µικροµεσαία κοινωνικά στρώµατα  που θα αφορά τις σύγχρονες, 

διευρυνόµενες λαϊκές ανάγκες. 

 

1.2.4 Σύγχρονα διακυβεύµατα αστικού σχεδιασµού 

 

Από την ανάλυση που προηγήθηκε, γίνεται αντιληπτό πως η διαµόρφωση του 

αστικού χώρου είναι ο καθρέφτης των οικονοµικών και παραγωγικών σχέσεων που 

αναπτύσσονται µεταξύ των ανθρώπων, καθώς και των αντικρουόµενων οικονοµικών 

συµφερόντων και της διαπάλης που βρίσκεται συνεχώς σε εξέλιξη. Αντίστοιχα και ο 

σχεδιασµός του χώρου πατάει σε µια συγκεκριµένη οικονοµική βάση και εξαρτάται 

από το πώς αυτές οι αντιθέσεις εξελίσσονται. 

 

Λαµβάνοντας υπόψη τη βασική αυτή αρχή, είναι δυνατόν να εξεταστούν τα σύγχρονα 

ζητήµατα που αφορούν τον αστικό σχεδιασµό προς όφελος των εργαζοµένων. Αυτά 

προκύπτουν τόσο από τις ανάγκες που αυξάνονται µέρα µε τη µέρα όπως ήδη 

αναφέρθηκε, όσο και από τις αναξιοποίητες παραγωγικές δυνατότητες που έχουν οι 

σύγχρονες καπιταλιστικές χώρες, συµπεριλαµβανοµένης και της Ελλάδας. Η Ελλάδα 

διαθέτει σήµερα έµπειρο πολυάριθµο εργατικό δυναµικό, ακόµα και υψηλής 

τεχνολογικής και επιστηµονικής ειδίκευσης. ∆ιαθέτει σηµαντικές εγχώριες ενεργειακές 

πηγές, αξιόλογο ορυκτό πλούτο, ανεπτυγµένη βιοµηχανική και βιοτεχνική παραγωγή 

ακόµα και στις σηµερινές συνθήκες. Μπορεί να καλύψει µεγάλο µέρος των αναγκών 

των µικροµεσαίων κοινωνικών στρωµάτων. Ο αστικός σχεδιασµός µπορεί και πρέπει 

να αξιοποιήσει αυτές τις δυνατότητες. Αυτό που στέκεται ως τροχοπέδη σε αυτή την 

εξέλιξη είναι η ύπαρξη ατοµικής ιδιοκτησίας στη γη και γενικότερα στα 

συγκεντρωµένα µέσα της παραγωγής, η οποία ενισχύει την αναρχία στη παραγωγή 
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και στη δόµηση του χώρου. Το δεδοµένο αυτό «δένει» στην ουσία τα χέρια στο 

σχεδιασµό του χώρου υπέρ των µικροµεσαίων κοινωνικών στρωµάτων και εµποδίζει 

την εφαρµογή ενός πανεθνικού και κεντρικού σχεδίου. 

 

Συµπερασµατικά, ο αστικός σχεδιασµός, όπως αναφέρθηκε και αρχικά, αντανακλά 

τις σχέσεις που υπάρχουν µεταξύ των ανθρώπων στη παραγωγή των κοινωνικών 

αγαθών. Σήµερα πρέπει περισσότερο από κάθε άλλη φορά να αποτελέσει τη 

«χωρική έκφραση» ενός οικονοµικού κεντρικού σχεδίου προς όφελος των λαϊκών 

αναγκών. Τέτοια που να εκπληρώνει στόχους που αποτελούν τα πραγµατικά και 

σύγχρονα διακυβεύµατα για το σχεδιασµό του χώρου, όπως η προστασία του 

φυσικού περιβάλλοντος, η ισόρροπη ανάπτυξη των κλάδων της οικονοµίας και των 

περιοχών της χώρας, µε ταυτόχρονη αναβάθµιση του βιοτικού επιπέδου του 

συνόλου των εργαζοµένων. (Ριζοσπάστης, 29/6/2014) 

 

1.3 Βιοµηχανικός Πολιτισµός – Πολιτιστική Πολιτική 

 

Όπως ήδη αναφέρθηκε, µετά το αρχικό στάδιο ανάπτυξής της και την πρωταρχική 

συσσώρευση κεφαλαίου που επετεύχθη, η κοινωνία πέρασε σε καινούργια φάση. Η 

φάση αυτή, γνωστή και ως περίοδος της βιοµηχανικής επανάστασης, ξεκινά στα 

µέσα περίπου του 19ου αιώνα µε επίκεντρο τις χώρες της ∆υτικής Ευρώπης και τις 

Η.Π.Α. και ολοκληρώνεται στις αρχές του 20ου αιώνα. Η περίοδος αυτή συνδέεται µε 

εξελίξεις σε οικονοµικό, κοινωνικό και πολιτικό επίπεδο οι οποίες µε τη σειρά τους 

επενεργούν στη διαµόρφωση του αστικού χώρου. Οι κύριοι παράγοντες που 

επηρεάζουν τη διαµόρφωση του νέου αστικού τοπίου είναι:  

 

• Η αύξηση της κοινωνικοποίησης της εργασίας.  

• Η πρωτόγνωρη για την εποχή συσσώρευση κεφαλαίου. 

• Η συγκέντρωση µισθωτών εργατών και µέσων παραγωγής στις µεγάλες – 

βιοµηχανικές κυρίως - παραγωγικές µονάδες. 

 

Οι παράγοντες που αναφέρθηκαν οδήγησαν στην ανάπτυξη των λεγόµενων  

βιοµηχανικών πόλεων. Στις αρχές του 20ου αιώνα η ανάπτυξη της οικονοµικής και 

κοινωνικής πραγµατικότητας συνέβαλλε στην αντικατάσταση του ελεύθερου 
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συναγωνισµού από τους µονοπωλιακούς οµίλους, εκτοπίζοντας τη µικρή παραγωγή 

και αντικαθιστώντας τη µεγάλη παραγωγή µε την πολύ µεγάλη στη συνέχεια. Η 

εµφάνιση του µονοπωλίου είναι καθοριστικός παράγοντας για την  ανάπτυξη των 

πόλεων και την αποβιοµηχάνιση  αρκετών αστικών κέντρων, γιατί συνδέεται άµεσα 

µε την εµφάνιση ενός άλλου γνωρίσµατος της εποχής.  

 

Αυτό το γνώρισµα είναι η εξαγωγή κεφαλαίου, σε διάκριση από την εξαγωγή 

εµπορευµάτων που υπήρχε έντονα και στο προηγούµενο στάδιο ανάπτυξης της 

κοινωνίας. Η εξαγωγή κεφαλαίου, στοιχείο που κυριαρχεί και στις µέρες µας,  

σχετίζεται µε τη δυνατότητα που έχουν οι επιχειρηµατικοί όµιλοι να µεταφέρουν τα 

µέσα της παραγωγής τους σε τοποθεσίες όπου µπορούν να µειώσουν το κόστος της 

παραγωγής εξασφαλίζοντας φτηνότερη εργατική δύναµη και  φθηνότερη µετακίνηση 

πρώτων υλών µε την ελαχιστοποίηση της απόστασης από τις µονάδες παραγωγής. 

(Λένιν, 1916: 60) 

 

Ως αποτέλεσµα, αρκετές βιοµηχανικές µονάδες αποµακρύνονται και µεταφέρονται σε 

άλλες περιοχές, ακόµα και χώρες. Άλλες βιοµηχανίες και βιοτεχνίες που δεν µπορούν 

να αντέξουν τον ανταγωνισµό µε µεγαλύτερες από αυτές, διακόπτουν τη λειτουργία 

τους και αφήνουν πίσω τους ερειπωµένες εγκαταστάσεις. Οι περιοχές που στο 

παρελθόν κυριαρχούσαν βιοµηχανικές δραστηριότητες παρακµάζουν και 

εγκαταλείπονται προκαλώντας υποβάθµιση του αστικού περιβάλλοντος και 

ασυνέχειες στον αστικό χώρο.  

 

Οι οικονοµικές και πολιτικές εξελίξεις που συντελέστηκαν από τις αρχές του 20ου 

αιώνα αλλά και µετά το τέλος του δεύτερου παγκόσµιου πολέµου ερµηνεύτηκαν µε 

διαφορετικούς τρόπους οι οποίοι αναλύονται από τον Ι. Σαγιά στις Σηµειώσεις 

Αστικής Γεωγραφίας στο κεφάλαιο «Παγκοσµιοποίηση και Παγκόσµιες Πόλεις». 

Ένας από αυτούς είναι και η θεωρία της «παγκοσµιοποίησης», όρος που πρώτη 

φορά χρησιµοποιήθηκε σε οικονοµικό πλαίσιο το 1944 από τον Theodore Levitt 

(1983). Το 1991 προτάθηκε και η έννοια της «Παγκόσµιας Πόλης» από την Saskia 

Sassen. Οι απόψεις αυτές υποστηρίζουν ότι η δυναµική της ανάπτυξης των πόλεων 

έχει επηρεαστεί δραµατικά στα πλαίσια της οικονοµικής παγκοσµιοποίησης. Πως οι 

αγορές υπερβαίνουν πλέον τα σύνορα και τα συµφέροντα των εθνικών κρατών, ενώ 
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φθίνει η ικανότητα κάθε κράτους να διαµορφώνει την εθνική του οικονοµία και τον 

τρόπο αλληλεπίδρασης των εξωτερικών δυνάµεων και δοµών.  

 
Αυτές οι αλλαγές: 

1. Ανακατανέµουν τα εισοδήµατα και τις ευκαιρίες των πόλεων σε συνάρτηση µε 

το βαθµό συµµετοχής τους στην παγκόσµια οικονοµία.  

2. ∆ηµιουργούν νέα αστικά δίκτυα και αναδιαρθρώνουν τις ιεραρχίες των πόλεων 

µέσα σε αυτά.  

3. Επηρεάζουν την οργάνωση, τη δοµή και τη µορφολογία του χώρου µέσα στις 

πόλεις (Sassen, 2001). 

 

Στην πραγµατικότητα, ο όρος «παγκοσµιοποίηση» συµπυκνώνει σήµερα ένα 

σύστηµα αποσπασµατικών αντιλήψεων, σύµφωνα µε τις οποίες οι οικονοµικές δοµές 

των χωρών έχουν ουσιαστικά ενοποιηθεί. Η πραγµατικότητα είναι ότι κάτω από την 

επίδραση συγκεκριµένων παραγόντων ισχυροποιούνται όλα τα βασικά γνωρίσµατα 

του ιµπεριαλιστικού σταδίου του καπιταλισµού που αναφέρθηκαν µε αποτέλεσµα να 

οξύνεται συνεχώς το σύνολο των αντιθέσεών του. Συγκεκριµένα, η αξιοποίηση των 

νέων τεχνολογιών προς όφελος των µεγάλων επιχειρήσεων επιδρά στη σηµαντική 

άνοδο της παραγωγικότητας, στην αύξηση του βαθµού εκµετάλλευσης των 

εργαζοµένων, στην επιτάχυνση της συσσώρευσης κεφαλαίου, στη συντόµευση του 

χρόνου κυκλοφορίας των εµπορευµάτων. (Ριζοσπάστης, 24/4/2001) 

 

Η συγκεντροποίηση του κεφαλαίου χαρακτηρίζεται σήµερα από το δυνάµωµα της 

διαπλοκής κεφαλαίων από διαφορετικές κρατικές αφετηρίες. Όµως από την άλλη 

παραµένει η κατοχύρωση της οικονοµικής κυριαρχίας των µονοπωλίων µέσω της 

πολιτικής εξουσίας στις ξεχωριστές κρατικές οντότητες. Το γεγονός αυτό, σε 

συνδυασµό µε τη δράση του νόµου της ανισόµετρης ανάπτυξης, οδηγεί σε όξυνση 

των ανταγωνισµών και των αντιθέσεων µεταξύ µεγάλων επιχειρήσεων. Αυτοί οι 

ανταγωνισµοί απλοποιούνται από τις θεωρίες που αναφέρθηκαν ως ανταγωνισµοί 

µεταξύ Χωρών αλλά και Πόλεων οι οποίοι αφορούν όλες τις κοινωνικές οµάδες 

ανεξάρτητα από τα συµφέροντά τους. 

 

Οι µετασχηµατισµοί της βιοµηχανικής πόλης που ξεκίνησαν από τις αρχές του 20ου 

αιώνα, έφεραν λοιπόν αλλαγές στη διάρθρωση των χρήσεων γης σε διεθνές επίπεδο. 
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Σε πολλές περιπτώσεις, το νέο αστικό  τοπίο µετατόπισε το κέντρο βάρους του σε 

πολιτιστικές δραστηριότητες, µε στόχο να µετατρέψει τον πολιτισµό σε µοχλό 

οικονοµικής ανάπτυξης, µε κινητήρια δύναµη κυρίως τον κλάδο του τουρισµού. 

Σύµφωνα µε τον Sir Peter Hall (2000), οι πόλεις πέρασαν µε ιλιγγιώδη ταχύτητα από 

την οικονοµία της µεταποίησης στην οικονοµία των συστηµάτων πληροφορίας και 

γνώσεις, και από εκεί στην πολιτιστική οικονοµία. Ο πολιτισµός θεωρείται τώρα «το 

µαγικό υποκατάστατο για όλα τα εργοστάσια και τις αποθήκες που χάθηκαν, ο 

µηχανισµός που θα δηµιουργήσει νέες αστικές εικόνες κάνοντας τη πόλη πιο 

ελκυστική τόσο στο µετακινούµενο κεφάλαιο όσο και στους µετακινούµενους 

ελεύθερους επαγγελµατίες» (Hall, 2000). 

 

Στις Σηµειώσεις Αστικής Γεωγραφίας οι Ι. Σαγιάς και Α. Σιόλας αναφέρουν πως ο 

David Harvey (1989) περιέγραψε την κατάσταση αυτή ως «µεταµοντέρνα». Σύµφωνα 

µε τον µεταµοντερνισµό, η εµπορευµατοποίηση εξαπλώνεται σε δοµές και σχέσεις 

που δεν είχαν επηρεαστεί έως εκείνη τη στιγµή. Ο παραδοσιακός διαχωρισµός 

µεταξύ οικονοµικών και πολιτιστικών δραστηριοτήτων είναι πλέον δυσδιάκριτος λόγω 

της «αισθητικοποίησης των εµπορευµάτων» και της «εµπορευµατοποίησης της 

αισθητικής». Η άποψη του Harvey παραβλέπει το γεγονός ότι οι δοµές, οι σχέσεις, η 

κουλτούρα αλλά και ο πολιτισµός, είχαν ήδη επηρεαστεί από τη στιγµή που 

επικράτησαν οι καπιταλιστικές σχέσεις στην παραγωγή και δεν προέκυψαν ξαφνικά. 

∆ιαµορφώθηκαν και εξελίσσονται ακόµα πάνω σε µία συγκεκριµένη οικονοµική βάση 

και για αυτό το λόγο εµπορευµατοποίηση του πολιτισµού υπήρχε και πριν εκείνη τη 

στιγµή. Το γεγονός αυτό δεν αναιρεί βέβαια πως η εµπορευµατοποίηση βαθαίνει και 

επηρεάζει όλο και περισσότερο τις διάφορες πτυχές της κοινωνικής ζωής. 

 

Αυτή η «στροφή» στον πολιτισµό πήρε µορφή στο χώρο και πολλές φορές µε 

τεράστια µεγέθη, µε την εµφάνιση φαινοµένων µεγάλων χωρικών συγκεντρώσεων 

πολιτιστικών δραστηριοτήτων (clusters). Τα clusters, µέχρι και σήµερα προσελκύουν 

όλο και περισσότερα είδη πολιτιστικών προϊόντων και δραστηριοτήτων που αφορούν 

την παραγωγή και την παρουσίαση, µουσεία, θέατρο, οπτικοακουστικές τέχνες στα 

νέα πολυµέσα, χώρους διασκέδασης, όπως µπαρ, εστιατόρια, κινηµατογράφους 

κέντρα άθλησης και αισθητικής κλπ. (Γοσπονδίλη, 2006) 
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1.3.1 Αντιµετώπιση βιοµηχανικού αστικού αποθέµατος 

  

Όπως ήδη αναφέρθηκε, η εγκατάλειψη βιοµηχανικών µονάδων δηµιουργεί τη 

δυνατότητα να αξιοποιηθεί ο χώρος µε πολλούς τρόπους.  

 

Τα εργοστάσια, οι βιοτεχνίες, ακόµα και µεγαλύτερες βιοµηχανίες που ερήµωσαν τις 

τελευταίες δεκαετίες, δηµιούργησαν κενά στο αστικό τοπίο, µε αποτέλεσµα να τεθεί 

έντονα στη συζήτηση για τον αστικό σχεδιασµό το ζήτηµα της επανάχρησης αυτών 

των χώρων. Το ζήτηµα αυτό άνοιξε σε διεθνές επίπεδο και στην Ελλάδα, όπου το 

φαινόµενο της αποβιοµηχάνισης παρουσιάστηκε έντονα σε πόλεις που ήταν - και 

µερικές είναι µέχρι και σήµερα – πυρήνες οικονοµικής δραστηριότητας της χώρας.  

 

Σε τέτοιες περιπτώσεις αυτοί οι χώροι έχουν αντιµετωπιστεί µε διαφορετικούς 

τρόπους. Ο πρώτος και πιο συνηθισµένος είναι η εγκατάλειψη και απαξίωσή τους, 

ακόµα και αν αυτά έχουν διακηρυχτεί, τυπικά έστω, διατηρητέα «βιοµηχανικά 

µνηµεία» προς συντήρηση. Η επένδυση σε τέτοιους χώρους δεν πραγµατοποιείται τη 

δεδοµένη στιγµή γιατί δεν είναι άµεσα ανταποδοτική. Παρόλα αυτά, η απαξίωσή τους 

δηµιουργεί συχνά τις προϋποθέσεις έτσι ώστε στο µέλλον να πραγµατοποιηθούν 

επενδύσεις µε µικρότερο κόστος. 

 

Σε άλλες περιπτώσεις, βέβαια, γίνονται µεγάλες επενδύσεις σε τέτοιους χώρους, µε 

στόχο το πολλαπλασιασµό των κερδών µακροπρόθεσµα. Σε αυτό συµβάλλουν τα 

κίνητρα που δίνει και το ίδιο το κράτος µε φοροαπαλλαγές, παραχωρήσεις εκτάσεων 

και άλλα κίνητρα ανταγωνιστικότητας. Οι επενδύσεις αυτές έχουν να κάνουν µε την 

προώθηση του πολιτιστικού προϊόντος στα πλαίσια της αξιοποίησης του τουρισµού 

ως µοχλού ανάκαµψης της οικονοµίας.  

 

Παρόλα αυτά, υπάρχουν και παραδείγµατα ανάπλασης βιοµηχανικών χώρων που 

λειτουργούν ως µουσεία βιοµηχανικής κληρονοµιάς ή έχουν διατηρήσει κάποια 

στοιχεία που είχαν και έχουν υποδεχτεί καινούργιες χρήσεις γης, χωρίς αυτό να 

σηµαίνει πως οι αναπλάσεις αυτές δεν υπόκεινται στην εµπορευµατοποίηση του 

πολιτισµού. 
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Εικόνα 1.3: Η πρώην βιοµηχανία λιπασµάτων Α.Ε.Β.Α.Λ., στη Πτολεµαΐδα του νοµού Κοζάνης, 

σήµερα. Μία από τις πολλές περιπτώσεις εγκατάλειψης και απαξίωσης του βιοµηχανικού αστικού 

αποθέµατος. (Πηγή: http://www.polispost.com/article/39342/megathiria-oikologikon-prodiagrafon) 

 

Σε κάθε περίπτωση οι µορφές µε τους οποίες µπορούν να αντιµετωπιστούν οι χώροι 

βιοµηχανικής κληρονοµιάς ποικίλλουν ανάλογα µε την περίπτωση. Ως προς τον 

τρόπο αξιοποίησης του χώρου και των κελυφών υπάρχουν οι εξής µέθοδοι 

(Οικονοµοπούλου, 2011): 

 

1. Ο πρώτος τρόπος είναι να κατεδαφιστούν τα κτίρια και οι εγκαταστάσεις του 

χώρου και να γίνει ριζική ανάπλαση της βιοµηχανικής περιοχής. Τέτοιες 

αναπλάσεις συνδέονται συνήθως µε την εγκατάσταση µεγάλων εµπορικών 

χρήσεων και αναψυχής, αλλά και χρήσεων που συνδέονται µε τον αθλητισµό 

και την ξεκούραση µερικές φορές. 

2. Άλλος τρόπος είναι η διατήρηση µερικών κτιρίων και εγκαταστάσεων µε 

κριτήριο την πολιτιστική τους και ιστορική αξία και η δηµιουργία πολιτιστικών 

κέντρων, µουσείων και εκθεσιακών κέντρων. 

3. Τακτική αντιµετώπισης θεωρείται και η διάσωση των κτιρίων που συνοδεύεται 

µε την αποµάκρυνση του εξοπλισµού. Με αυτό τον τρόπο, το κέλυφος 

διατηρείται και το εσωτερικό των κτιρίων αξιοποιείται µε διαφορετικούς 

τρόπους. 

4. Ένα πιθανό σενάριο αντιµετώπισης είναι η εξ ολοκλήρου συντήρηση των 

εγκαταστάσεων και του εξοπλισµού και η µετατροπή τους σε ζωντανό µνηµείο, 

µε σκοπό να προσδοθεί µουσειακό πρόσηµο στο βιοµηχανικό χώρο. 
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5. Ξεχωριστό σενάριο από το προηγούµενο θα µπορούσε να αποτελέσει η 

διατήρηση των κτιριακών κελυφών και του βιοµηχανικού εξοπλισµού µε την 

ένταξη χρήσεων πολιτιστικού και εκπαιδευτικού χαρακτήρα. 

6. Μερικές φορές εξετάζεται και το σενάριο της µη επανάχρησης του χώρου και 

της διατήρησής τους ως ερείπια. Το συγκεκριµένο σενάριο δεν ταυτίζεται µε 

την εγκατάλειψη του χώρου, γιατί τα ερείπια µπορούν να λειτουργήσουν ως 

σκηνικό στο χώρο, όπως έγινε µε τα παλιά υφαντήρια Σικιαρίδη στην οδό 

Πειραιώς που φιλοξενούν σήµερα την Ανωτάτη Σχολή Καλών Τεχνών. 

 

Σηµασία έχει και η αντιµετώπισή τους ως προς τη θέση τους στη πόλη και το ρόλο 

που θα διαδραµατίσουν µετά την ανάπλαση. Στις αναπλάσεις τέτοιου τύπου τα 

βιοµηχανικά µνηµεία που συντηρούνται µπορούν να αντιµετωπιστούν ως τοπόσηµα 

της πόλης, δηλαδή σηµεία αναφοράς. Ακόµη, είναι δυνατόν να δηµιουργηθεί ένα 

δίκτυο τέτοιων χώρων, όπου τα βιοµηχανικά µνηµεία θα αποτελούν σταθµούς της 

ιστορικής εξέλιξης της πόλης, αναδεικνύοντας τα στοιχεία που τη χαρακτήριζαν κάθε 

εποχή. Τέτοιου είδους αναπλάσεις γίνονται σε διεθνές αλλά και εγχώριο επίπεδο. 

Πραγµατοποιούνται σε κτίρια (Tate Modern), κτιριακά σύνολα (Γκάζι, Λαύριο), κατά 

µήκος ενός ολόκληρου οδικού άξονα ή γραµµών σιδηροδρόµου (Οδός Πειραιώς), σε 

εκτεταµένες περιοχές (λιµενική ζώνη Hafencity στο Αµβούργο), σε θαλάσσιο µέτωπο 

(Barceloneta), στις όχθες ποταµών (Bilbao-Guggenheim Museum). 

 

 

Εικόνα 1.4: Tate Modern: Εθνικό Μουσείο Μοντέρνας και Σύγχρονης Τέχνης στο Λονδίνο. (Πηγή: 

http://en.wikipedia.org/wiki/Tate_Modern) 
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Εικόνα 1.5: ∆ηµόσιο Πάρκο High Line στη Νέα Υόρκη. (Πηγή: 

http://www.dezeen.com/2014/11/03/elizabeth-diller-ricardo-scofidio-interview-high-line-new-york/) 

 

 

Εικόνα 1.6: Τεχνόπολις στο Γκάζι. (Πηγή: http://www.mytheatro.gr/texnopolis-gkazi/) 

 

1.3.2 Προτάσεις ανάδειξης 

 

Τα κενά του αστικού χώρου, λόγω του µεγέθους και των διαστάσεών τους, 

προσφέρονται για την υποδοχή ευρείας γκάµας νέων χρήσεων. Το κριτήριο επιλογής 

των καινούργιων χρήσεων, είτε οι φορείς που εµπλέκονται είναι από τον ιδιωτικό ή 

από τον δηµόσιο τοµέα, είναι η άµεση ανταποδοτικότητα της επένδυσης. Έτσι 

εξηγείται και το γεγονός ότι τα περιθώρια για έργα που ωφελούν τους κατοίκους της 

περιοχής για την κάλυψη των βασικών αναγκών τους και τη λύση των καθηµερινών 

προβληµάτων τους, ειδικά στις σηµερινές οικονοµικές συνθήκες, στενεύουν όλο και 

περισσότερο. 
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Ανάλογα µε την περίπτωση, οι καινούργιες χρήσεις µπορεί να συµπεριλαµβάνουν 

διάφορες πολιτιστικές και εκπαιδευτικές δραστηριότητες, χώρους πολλαπλών 

χρήσεων, εγκαταστάσεις ψυχαγωγίας και αθλητισµού, ή ακόµα και κατοικίες και 

εµπορικές χρήσεις. Μπορούν να ενταχθούν επίσης χρήσεις πάρκου και γενικά χώροι 

πρασίνου. Τα τελευταία χρόνια δίνεται µεγάλη σηµασία στην εγκατάσταση χρήσεων 

περιβάλλοντος υψηλής τεχνολογίας η δραστηριοτήτων του τριτογενούς τοµέα.  

 

Σε κάθε περίπτωση, αυτές οι χρήσεις πρέπει να συµβαδίζουν µε τον εκάστοτε χώρο, 

να σέβονται την πολιτιστική και ιστορική κληρονοµιά του δοµηµένου χώρου, και 

κυρίως να ανταποκρίνονται στις σύγχρονες καθηµερινές ανάγκες των πολιτών π.χ. 

σε κατοικία, υπαίθριους χώρους, χώρους πρασίνου κλπ. Σηµαντικό είναι, επίσης, η 

εγκατάσταση των νέων χρήσεων να εξασφαλίζει τη συνοχή µεταξύ των βιοµηχανικών 

κτιρίων και του περιβάλλοντα χώρου, έτσι ώστε να αντιµετωπίζεται σωστά το 

πρόβληµα της επανένταξης βιοµηχανικών συγκροτηµάτων στην πόλη. Αυτό δε 

σηµαίνει πως τα συγκροτήµατα αυτά πρέπει να χάσουν τα στοιχεία εκείνα που τα 

αναδεικνύουν ως µνηµεία βιοµηχανικής κληρονοµιάς. 

 

Η αντιµετώπιση πρώην βιοµηχανικών χώρων διαφέρει από περίπτωση σε 

περίπτωση. Σε περιπτώσεις που τα κτίρια και ο εξοπλισµός που υπάρχουν έχουν 

αξιόλογη ιστορική, πολιτιστική, αρχιτεκτονική αλλά και αισθητική σηµασία, πρέπει να 

συντηρούνται, να αποκαθίστανται και να επαναχρησιµοποιούνται για πολιτιστικούς 

και εκπαιδευτικούς σκοπούς. Τα περισσότερα εργοστάσια του 19ου και 20ου αιώνα 

που στέκουν ανενεργά και εγκαταλελειµµένα σε αρκετές περιοχές αντικατοπτρίζουν 

τη πορεία της βιοµηχανικής οικονοµικής εξέλιξης στην Ελλάδα.  

 

Για αυτό το λόγο είναι κρίσιµη η διατήρηση στοιχείων που µαρτυρούν τη τεχνολογική 

πλευρά αυτής της εξέλιξης, όπως του εξοπλισµού, των εργαλείων των µηχανών, των 

φουγάρων και των καµινάδων που συνοδεύουν τα εργοστάσια. Είναι σηµαντική η 

προστασία και η ανάδειξη των εγκαταστάσεων αυτών γιατί συνδέεται άµεσα µε τη 

διατήρηση της ιστορίας και της παράδοσης. Ακόµη, προσφέρουν σηµαντικές 

πληροφορίες για τη κατάσταση της εργατικής τάξης διαχρονικά, κάτω από ποιες 

συνθήκες δούλευαν και πως αντιµετώπιζαν οργανωµένα τα προβλήµατα που 

έβρισκαν µπροστά τους.  
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Άρα η αξία της συντήρησης των βιοµηχανικών συγκροτηµάτων έχει υλική σηµασία, 

που αφορά τα βιοµηχανικά κελύφη και τον εξοπλισµό, αλλά και άυλη, που αποτελεί 

τεκµήριο της βιοµηχανικής και εργατικής ιστορίας και των κοινωνικοοικονοµικών 

συνθηκών. Οι τρόποι µε τους οποίους αντιµετωπίζεται η επανάχρηση σε αυτά τα 

συγκροτήµατα πρέπει να λαµβάνουν υπόψη τους πως θα αναδείξουν αυτά τα 

στοιχεία. Μερικοί από αυτούς είναι: 

 

• Πολιτιστικά κέντρα όπου διοργανώνονται πολιτιστικές δραστηριότητες και 

προγράµµατα δηµιουργικής απασχόλησης που θα αποσκοπούν στην ποιοτική 

βελτίωση της διαπαιδαγώγησης των παιδιών και των νέων, την παροχή 

ευκαιριών καλλιτεχνικής έκφρασης και δηµιουργικής απασχόλησης για µικρούς 

και µεγάλους, καθώς και την υποστήριξη της ερασιτεχνικής δηµιουργίας. 

• Μουσεία βιοµηχανικής και εργατικής ιστορίας, όπου οι επισκέπτες έχουν την 

ευκαιρία να µάθουν για τη διαχρονική εξέλιξη της παραγωγής. Την ανάπτυξη 

του εξοπλισµού και των µηχανηµάτων σε συνδυασµό µε στοιχεία που θα 

αναδεικνύουν την ταυτόχρονη ανάπτυξη των ανθρώπων που εργάστηκαν εκεί, 

τις αγωνίες τους, τα προβλήµατά τους, την οργάνωση και τη δράση τους. 

• Εκθεσιακά κέντρα, κέντρα εκδηλώσεων και διαλέξεων για τις νεότερες -και όχι 

µόνο- ηλικίες. Τα κέντρα αυτά µπορούν να αξιοποιηθούν για εκπαιδευτικούς 

σκοπούς µε στόχο τη διαπαιδαγώγηση κυρίως µαθητών και σπουδαστών της 

πρωτοβάθµιας, δευτεροβάθµιας και τριτοβάθµιας εκπαίδευσης. 

 

Υπάρχει βέβαια και η πιθανότητα οι πρώην ενεργές βιοµηχανικές εγκαταστάσεις να 

µην παρουσιάζουν ενδιαφέρον όσον αφορά τα χαρακτηριστικά που περιγράφτηκαν 

και να αποτελούν αποκλειστικά στοιχεία υποβάθµισης της ευρύτερης περιοχής και να 

δυσκολεύουν τη καθηµερινή ζωή των κατοίκων µιας πόλης. Σε αυτή τη περίπτωση 

προτείνεται η ολική κατάργησή τους και η αντικατάστασή τους µε χρήσεις ελεύθερων 

χώρων και χώρων πρασίνου, αθλητισµού, διασκέδασης, και άλλες που µπορούν να 

αποτελέσουν συνδετικούς κρίκους «ανάσας» στον αστικό ιστό χωρίς να 

επιβαρύνονται οικονοµικά τα µικροµεσαία οικονοµικά στρώµατα. Σε ορισµένες 

βιοµηχανικές περιοχές που κεντρίζουν το ενδιαφέρον συγκεκριµένες υποδοµές και 

εγκαταστάσεις και όχι το σύνολό τους, µπορεί να υπάρξει συνδυασµός των λύσεων 

που αναφέρθηκαν.  
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1.3.3 Πολιτισµικά θέµατα ανάδειξης παλαιότερων µορφών 

 

Όπως αναφέρθηκε και εισαγωγικά, έναν αιώνα πριν περίπου ξεκίνησε µία  

πολιτιστική έξαρση η οποία συνδυάστηκε µε την αντιµετώπιση του 

εγκαταλελειµµένου βιοµηχανικού αστικού αποθέµατος, µε στόχο να επιτευχθούν οι 

στόχοι της οικονοµικής αναζωογόνησης. Η έξαρση αυτή δηµιούργησε την ανάγκη για 

τη µελέτη των βιοµηχανικών και προβιοµηχανικών µνηµείων. 

 

Η έννοια της συστηµατικής µελέτης και απόδοσης πολιτιστικής και ιστορικής αξίας 

του βιοµηχανικού αποθέµατος ξεκίνησε το 19ο αιώνα στη Γαλλία, οπότε ιδρύθηκε το 

Conservatoire Nationale des Arts et Métiers (Εθνικό Ίδρυµα Τεχνών και Επιστηµών) 

και έγινε η πρώτη προσπάθεια καταγραφής και διάσωσης του προβιοµηχανικού και 

βιοτεχνικού τεχνικού πολιτισµού. Την ίδια χρονική περίοδο στη Γερµανία 

παρατηρείται η καθιέρωση µνηµείων τεχνικής εξέλιξης του πολιτισµού και η θεώρησή 

τους ως εφάµιλλη των κλασικών ιστορικών µνηµείων. Στη κεντρική Ευρώπη ο 

βιοµηχανικός κλάδος εκµετάλλευσης των ορυχείων εξετάζεται ως προς την 

πολιτιστική του επίδραση και τις παλιότερες τεχνικές προόδους του. (Τσαγκαράκης, 

2010) 

 

 

Εικόνα 1.7: Conservatoire Nationale des Arts  et Metiers. (Πηγή: 

http://www.aviewoncities.com/gallery/showpicture.htm?key=kvefr1578) 

 

Πολύ αργότερα, γύρω στα µέσα της δεκαετίας του 1950, όταν τα φαινόµενα 

αποβιοµηχάνισης αυξήθηκαν σε αρκετές πόλεις που µέχρι τότε αποτελούσαν κέντρα 

βιοµηχανικής άνθησης, ξεκίνησε η συστηµατικότερη επιστηµονική µελέτη της 
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βιοµηχανικής αρχαιολογίας, όπως και η καθιέρωση του ίδιου του όρου και η 

ονοµατοδοσία µεταλλουργείων, ορυχείων και άλλων πρώιµων βιοµηχανικών 

εγκαταστάσεων. Σηµείο αναφοράς για την αναγνώριση τη αξίας τους αποτέλεσε ο 

χαρακτηρισµός βιοµηχανικών καταλοίπων όπως αποθήκες, γέφυρες και άλλες 

βιοµηχανικές κατασκευές ως «τεχνικά µνηµεία», δηλαδή κατάλοιπα βιοµηχανικής, 

οικονοµικής και τεχνικής ανάπτυξης µε την ευρεία έννοια του όρου. 

 

Στο πιο πρόσφατο παρελθόν, στη δεκαετία του 1970, το ενδιαφέρον για τα 

βιοµηχανικά µνηµεία έλαβε µεγαλύτερες διαστάσεις. Το Συµβούλιο της Ευρώπης 

υπέγραψε Σύµβαση για τη προστασία της παγκόσµιας φυσικής και πολιτιστικής 

κληρονοµιάς, σύµφωνα µε την οποία, µε τον όρο πολιτιστική κληρονοµιά (Cultural 

Heritage) νοούνται τα µνηµεία, τα αστικά σύνολα, τα πολιτισµικά τοπία, τα 

βιοµηχανικά µνηµεία και τα έργα τέχνης (Μυλωνόπουλος, 2007). Το ενδιαφέρον αυτό 

µεγάλωσε ιδιαίτερα µετά την έκθεση του Άµστερνταµ, το 1975, µε θέµα την 

Ευρωπαϊκή Αρχιτεκτονική Κληρονοµιά (Παπαγιανοπούλου, 2007). Το 2003 οι αρχές 

της βιοµηχανικής κληρονοµιάς θεωρητικοποιήθηκαν και έλαβαν τη µορφή χάρτας, 

την χάρτα του Nizhny Tagil, ενώ πολλά αναγνωρισµένα βιοµηχανικά κατάλοιπα 

χαρακτηρίζονται ως µνηµεία παγκόσµιας κληρονοµιάς από την UNESCO 

(Μπελαβίλας, 2010). 

 

Στην Ελλάδα, η µελέτη της βιοµηχανικής κληρονοµιάς ξεκίνησε παράλληλα µε άλλες 

χώρες της Ευρώπης στα µέσα περίπου του 19ου αιώνα. Όπως και στην Ευρώπη, 

ελληνικά ιστορικά βιοµηχανικά συγκροτήµατα διασώθηκαν, αποκαταστάθηκαν και 

λειτουργούν µε νέες χρήσεις, σαν µουσεία, χώροι πολιτισµού, έρευνας ή 

εκπαίδευσης. Κάποιοι από αυτούς είναι το εργοστάσιο φωταερίου της Αθήνας, 

γνωστό ως «Γκάζι» και το πιλοποιείο Πουλόπουλου στα Πετράλωνα οι οποίοι 

λειτουργούν ως χώροι πολιτισµού του ∆ήµου Αθηναίων. Το εργοστάσιο Σικιαρίδη ή 

«Αγγλοελληνική Εριουργία» στην οδό Πειραιώς φιλοξενεί πλέον τις εγκαταστάσεις 

της Ανωτάτης Σχολής Καλών Τεχνών. Επίσης στην οδό Πειραιώς η χαρτοποιία 

«Σάνιτας» λειτουργεί ως θεατρικός χώρος του Φεστιβάλ Αθηνών µε το όνοµα 

«Σχολείον». Το συγκρότηµα της Γαλλικής Εταιρείας Μεταλλείων Λαυρίου έχει 

µετασχηµατιστεί από το Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο σε Τεχνολογικό και Πολιτιστικό 

Πάρκο Λαυρίου. (Οικονοµοπούλου, 2011) 
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Εικόνα 1.8: Ανώτατη Σχολή Καλών Τεχνών. (Πηγη: http://www.asfa.gr) 

 

 

Εικόνα 1.9: Βιοµηχανικό Μουσείο Ερµούπολης. (Πηγη: http://www.lifo.gr/team/magic_circus/47341) 

 

1.3.4 Πολιτισµικά θέµατα ένταξης στη σύγχρονη κοινωνία – σύγχρονη πόλη 

 

Η ανάπτυξη του της οικονοµίας µε µοχλό το πολιτισµό στις µέρες µας λαµβάνει 

ακόµα µεγαλύτερες διαστάσεις και συνδέεται άµεσα µε την υψηλή 

εµπορευµατοποίηση του πολιτισµού και  την εµφάνιση των πολιτιστικών clusters. 

Σύµφωνα µε τον Mommaas (2004), η τάση χωρικής συγκέντρωσης και 

οµαδοποίησης των πολιτιστικών δραστηριοτήτων αποτελεί προχωρηµένο στάδιο της 

χρήσης του πολιτισµού ως κινητήριου µοχλού της αστικής οικονοµίας. Αποτελεί 

σηµαντική µεταβολή και δηλώνει το πέρασµα «από τις απλές πολιτικές που στόχευαν 

στην οργάνωση περιστασιακής κατανάλωσης πολιτιστικών θεµάτων σε πιο 

ολοκληρωµένες στρατηγικές πολιτικές που στοχεύουν στη δηµιουργία πλήθους 
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χώρων εν σειρά, ακόµα και ολόκληρων αστικών περιοχών, για πολιτιστική παραγωγή 

και δηµιουργικότητα» (Mommaas, 2004). 

 

Στις πόλεις του 21ου αιώνα, η ίδρυση cluster συνδυάζεται συχνά µε την 

αναζωογόνηση εγκαταλελειµµένων βιοµηχανικών περιοχών και αφορά νέες 

ακµάζουσες οικονοµικές δραστηριότητες όπως: 

i. Clusters επιχειρήσεων παροχής οικονοµικών υπηρεσιών υψηλού επιπέδου 

και εταιρειών υψηλής τεχνολογίας και τεχνογνωσίας. 

ii. Clusters πολιτιστικών βιοµηχανιών και χώρων κατανάλωσης. 

 

Όσον αφορά τα πολιτιστικά clusters, πρόκειται για ένα φαινόµενο που έχει τις ρίζες 

του στη δεκαετία του ’80. Εντούτοις, η έννοια των πολιτιστικών clusters εµφανίζεται 

νωρίτερα σε πολιτιστικές περιοχές µε µακρά ιστορία όπως το Σόχο του Λονδίνου και 

η Lower East Side της Νέας Υόρκης, και εξελίσσεται παράλληλα µε τη γενικότερη 

ανάπτυξη των πόλεων και των συνολικότερων κοινωνικοοικονοµικών συνθηκών. Οι 

περιοχές αυτές σχηµατίζονται από τη χωρική συγκέντρωση επενδύσεων σε 

συγκεκριµένα σηµεία των πόλεων, µε σκοπό την επίτευξη του άµεσου κέρδους. Για 

αυτό το λόγο η δηµιουργία τους συνδέεται -στη συντριπτική πλειοψηφία των 

περιπτώσεων- µε το στόχο αρκετές σύγχρονες πόλεις να αποτελέσουν κόµβους 

τουριστικής ανάπτυξης µε µοχλό το πολιτισµό. Έτσι, χρησιµοποιούνται πρώην 

βιοµηχανικά κτίρια και δηµιουργούνται καινούργια, τα οποία αξιοποιούνται για 

πολιτιστικές και καλλιτεχνικές δραστηριότητες που συνδυάζονται συνήθως µε 

υποδοµές αναψυχής εστίασης και διασκέδασης.  

 

Στην αναµόρφωση τέτοιων περιοχών εµπλέκονται φορείς και επιχειρήσεις από τον 

δηµόσιο και τον ιδιωτικό τοµέα. Στόχος είναι να πουληθεί ένα πολιτιστικό προϊόν µε 

κύρια χαρακτηριστικά τα εξής: 

• Την ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονοµιάς, µέσω της δηµιουργίας µνηµείων, 

πολιτιστικών έργων, µουσείων κλπ. 

• Την προώθηση τεχνών, όπως οι παραστατικές και οι εικαστικές τέχνες. 

• Η ανάπτυξη των πολιτιστικών βιοµηχανιών που αφορούν τοµείς όπως το 

design, η µόδα, ο κινηµατογράφος, η διαφήµιση, η αρχιτεκτονική, κ.α. 
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Γίνεται αντιληπτό πως γύρω από τις αναπλάσεις βιοµηχανικών περιοχών µε 

παράγοντα τη πολιτιστική πολιτική, ξετυλίγεται ένα πλέγµα δραστηριοτήτων και 

τοµέων που αφορά µορφές επιχειρήσεων οι οποίες ασχολούνται µε τον ευρύτερο 

χώρο του πολιτισµού (όπως εκδόσεις, κινηµατογράφος, αρχιτεκτονική κτλ.) και τις 

λεγόµενες πολιτιστικές βιοµηχανίες µε την αξιοποίηση των καλών τεχνών και της 

λογοτεχνίας µε την αναπαραγωγή τους µέσω των ΜΜΕ. Περιλαµβάνονται επίσης και 

τα µουσεία, οι βιβλιοθήκες, τα θέατρα, τα νυχτερινά κέντρα και οι πινακοθήκες 

(Καραχάλης, 2006). Μπορούµε περιληπτικά να χωρίσουµε τα πολιτιστικά clusters σε 

τρεις κατηγορίες: 

 

1. Πολιτιστικά επίκεντρα υψηλής τέχνης: Συγκεντρώνουν πολιτιστικές 

δραστηριότητες όπως µουσεία διαφόρων τύπων, θέατρα, όπερες, συνεδριακά 

κέντρα κτλ. Παράγονται µέσα από διαδικασίες αστικής ανάπλασης ή/και 

αναδόµησης και το νέο αστικό τοπίο περιλαµβάνει παλαιά διατηρητέα κτήρια 

και επανασχεδιασµένα κτηριακά συγκροτήµατα καινοτόµου σχεδιασµού και 

αρχιτεκτονικής µορφής. 

2. Επίκεντρα δηµοφιλούς ψυχαγωγίας: θεωρούνται εκείνα που βρίσκονται 

συνήθως στο ιστορικό κέντρο της πόλης και συγκεντρώνουν µπαρ, 

καφετέριες, εστιατόρια, µουσικά club, καταστήµατα µε αντίκες, δισκοπωλεία, 

βιβλιοπωλεία, κλπ. Σε αυτές τις περιπτώσεις αξιοποιούνται τις περισσότερες 

φορές διατηρητέα, παραδοσιακά κτίρια που επανασχεδιάστηκαν και 

επαναχρησιµοποιήθηκαν. 

3. Επίκεντρα πολιτισµού και αναψυχής στα χωρικά όρια της πόλης µε το φυσικό 

υδάτινο στοιχείο: είναι ένα φαινόµενο που αφορά συνολικά την εκµετάλλευση 

των θαλάσσιων µετώπων µε αφορµή την αποµάκρυνση αρκετών λιµενικών 

εγκαταστάσεων και απασχολεί τόσο διεθνώς, όσο και στην Ελλάδα το 

τελευταίο διάστηµα. 

 

Σε κάθε περίπτωση, στόχος µε τη δηµιουργία των πολιτιστικών clusters είναι, όπως 

ήδη αναφέρθηκε, να αποτελέσει ο Πολιτισµός συνολικότερα ελκυστικό προϊόν στην 

διεθνή αγορά, εξίσου ανταγωνιστικό και αποδοτικό µε άλλους τοµείς που αποτελούν 

γέφυρα προς τον επιχειρηµατικό κόσµο, έτσι ώστε να επιτευχθούν οι στόχοι της 

οικονοµικής ανάπτυξης.  Ο πολιτισµός συµβάλλει καλύτερα µε αυτόν τον τρόπο στην 

ανταγωνιστικότητα του τουριστικού προϊόντος και της τουριστικής προσφοράς. Τα 
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αποτελέσµατα της πολιτιστικής πολιτικής που περιγράφτηκε, έχουν διπλό 

χαρακτήρα. Από τη µία, δηµιουργούνται ευκαιρίες για τις κοινωνικές οµάδες µεγάλων 

οικονοµικών συµφερόντων να εξασφαλίσουν αύξηση του ποσοστού κέρδους, 

επενδύοντας σε νέους τοµείς της οικονοµίας που τη δεδοµένη στιγµή δεν υπάρχει 

κορεσµός.  

 

Από την άλλη η πρόσβαση σε πολιτιστικές δραστηριότητες που αναφέρθηκαν 

προηγουµένως από τα µικροµεσαία στρώµατα είναι πολύ δύσκολη, καθώς οι 

επενδύσεις σε χωρικές συγκεντρώσεις τέτοιου τύπου έχουν τις περισσότερες φορές 

ανταποδοτικό χαρακτήρα µε στόχο το άµεσο οικονοµικό όφελος. Επιπλέον, η 

εµπορευµατοποίηση του Πολιτισµού µε αυτό τον τρόπο συνεπάγεται τη 

συνολικότερη υποβάθµιση του πολιτισµού, ως παράγοντα που µπορεί να συµβάλλει 

στην ανάπτυξη και τη συνειδητοποίηση των χαµηλότερων κοινωνικά στρωµάτων. 

Εποµένως, είναι απαραίτητη η δηµιουργία ενιαίου και αποκλειστικά δηµόσιου 

µηχανισµού παραγωγής και διανοµής του πολιτιστικού και του καλλιτεχνικού έργου, 

αποτελούµενου από κρατικούς φορείς που θα λειτουργούν µε κοινωνικό 

προγραµµατισµό και έλεγχο, αποφασιστικό ρόλο των δηµιουργών καλλιτεχνών και 

κρατική χρηµατοδότηση, και θα έχουν την αποκλειστική ευθύνη για τη διαµόρφωση 

τέτοιων πολιτιστικών επικέντρων.  

 

1.4 Παραδείγµατα ανάπλασης  βιοµηχανικών περιοχών 

 

Στο κεφάλαιο αυτό θα εξεταστούν παραδείγµατα από την Ευρώπη και την Ελλάδα 

που αφορούν αναπλάσεις σε πρώην βιοµηχανικές περιοχές µε παράλληλη 

επανάχρηση βιοµηχανικών κτηρίων και περιοχών ολόκληρων. Στόχος είναι να 

αξιοποιηθούν οι περιπτώσεις αυτές για την εφαρµογή ενός ολοκληρωµένου σχεδίου  

ανάπλασης στη περιοχή µελέτης µε επίκεντρο τη πρώην βιοµηχανία του Ρετσίνα και 

τις εγκαταστάσεις του ΟΣΕ, σχέδιο το οποίο θα αναλυθεί περαιτέρω στα επόµενα 

κεφάλαια. 

 

Αξίζει να σηµειωθεί ότι στη βιβλιογραφική έρευνα που πραγµατοποιήθηκε η 

πλειοψηφία των περιπτώσεων που εντοπίστηκαν αφορούν την αντικατάσταση 

παλαιότερων βιοµηχανικών χρήσεων µε χρήσεις µεγάλου µεγέθους, όπως εµπορικά 



ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ - ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ.  
Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ. 

 

48 

κέντρα, ξενοδοχεία και χώροι αναψυχής. Η επανάχρηση τέτοιων χώρων 

πραγµατοποιείται µετά από επενδύσεις από το δηµόσιο και τον ιδιωτικό τοµέα, αλλά 

και από σύµπραξη αυτών των δύο. Σε αρκετές περιπτώσεις οι προσπάθειες αυτές 

συνδυάζονται µε την αξιοποίηση των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών που προσφέρουν 

οι πρώην βιοµηχανικές εγκαταστάσεις εξαιτίας της πολιτιστικής και ιστορικής τους 

αξίας. 

 

Στο επόµενο υποκεφάλαιο θα γίνει µια προσπάθεια να εξεταστούν κάποια 

παραδείγµατα από τo εξωτερικό αλλά και τον ελλαδικό χώρο και µερικά από τα 

θετικά και τα αρνητικά στοιχεία τους. Αυτές οι περιπτώσεις δεν µπορούν να 

ταξινοµηθούν σε αποτυχηµένες ή αποτυχηµένες γιατί µια τέτοια ανάλυση θα ήταν 

αρκετά απλοποιηµένη. Κάθε ανάπλαση κρίνεται εκ του αποτελέσµατος, κατά πόσο 

εξυπηρετεί τους στόχους που µπαίνουν από το εκάστοτε σχέδιο πριν αυτή 

υλοποιηθεί. Με το ίδιο σκεπτικό εξετάζονται κάποια χαρακτηριστικά από αυτές τις 

περιπτώσεις που µπορούν να αξιοποιηθούν στη περίπτωση της περιοχής της 

Λεύκας, εξυπηρετώντας τους στόχους που εισάγονται στη παρούσα εργασία. 

 

1.4.1 Παραδείγµατα από το εξωτερικό  

 

Αναφέρθηκε και εισαγωγικά πως η εγκατάσταση νέων χρήσεων γης στη θέση των 

πρώην βιοµηχανιών περιλαµβάνει συνδέεται, τις περισσότερες φορές, µε την 

αποδοτικότητα της επένδυσης που πραγµατοποιείται. Παραδείγµατα από πόλεις της 

Γερµανίας, της Ολλανδίας και άλλων χωρών µε αναπλάσεις τέτοιου σκοπού θα 

περιγραφτούν και στις επόµενες παραγράφους. 

 

Χαρακτηριστικά είναι δύο παραδείγµατα ριζικής ανάπλασης σε πόλεις της Γερµανίας. 

Η πρώτη είναι η περίπτωση της πόλης Oberhausen στην περιφέρεια Ruhr. Πρόκειται 

για µια έκταση επιφάνειας 1,5 τ.χλµ. που φιλοξενούσε µεγάλες βιοµηχανικές µονάδες 

(ορυχεία και βιοµηχανίες µεταλλευµάτων), η οποία ισοπεδώθηκε και στη θέση της 

κατασκευάστηκε ένα τεράστιο εµπορικό και επιχειρηµατικό κέντρο το οποίο 

περιλαµβάνει και συγκροτήµατα κατοικιών, ξενοδοχεία, χώρους πολλαπλών 

χρήσεων, εγκαταστάσεις ψυχαγωγίας και αθλητισµού. (Αραβαντινός, 1997) 
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Εικόνα 1.10: Εµπορικό και επιχειρηµατικό κέντρο Oberhausen. (Πηγή: 

http://www.fotocommunity.de/pc/pc/display/22581746) 

 

Ένα δεύτερο παράδειγµα είναι η Γερµανική πόλη Neunkirchen στη Saarland, στην 

οποία επί σειρά δεκαετιών λειτουργούσαν υψικάµινοι χαλυβουργείων που διέκοψαν 

την λειτουργία τους στις αρχές του 1980. Στην περίπτωση αυτή κατεδαφίστηκε 

σχεδόν το σύνολο των βιοµηχανικών κελυφών και στη θέση τους δηµιουργήθηκε ένα 

τεράστιο εµπορικό πάρκο. Ελάχιστες εγκαταστάσεις διατηρήθηκαν, κυρίως για 

ιστορικούς λόγους, όπως ο πρώην υδατόπυργος, και δέχθηκαν νέες χρήσεις, 

εµπορίου και αναψυχής, όπως µπαρ, κλαµπ, σινεµά, εστιατόρια, ραδιοφωνικό 

στούντιο και µεγάλες αλυσίδες οµίλων που δραστηριοποιούνται στον κλάδο του 

επισιτισµού. (Αραβαντινός, 1997) 

 

 

Εικόνα 1.11: Εµπορικό πάρκο Neunkirchen. (Πηγή: http://pl.wikipedia.org/wiki/Neunkirchen_(Saara)) 
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Ένα παρόµοιο παράδειγµα είναι η παρέµβαση που πραγµατοποιήθηκε στην 

περίπτωση του συγκροτήµατος αποθηκών "Entrepotdok", στο Άµστερνταµ της 

Ολλανδίας. Η παρέµβαση αυτή ξεκίνησε ως το πρώτο µεγάλο έργο επανάχρησης 

ιστορικού συνόλου για χρήση κοινωνικής κατοικίας στην Ευρώπη. Το οµώνυµο 

κανάλι περιστοιχίζεται από 84 αποθήκες που ανεγέρθηκαν, από το 1708 ως το 1829, 

από την Ολλανδική Εταιρεία των Ανατολικών Ινδιών για την αποθήκευση των 

εµπορευµάτων που εισάγονταν από τις Ινδίες προς εκτελωνισµό. Τα κτήρια 

παρουσιάζονται ως συνεχόµενα µπλοκ κατασκευασµένα αποκλειστικά από τούβλο, 

διατεταγµένα γύρω από τις αποβάθρες. Οι εργασίες ανακαίνισης ξεκίνησαν στη 

δεκαετία του 1980. Γνωστό τεχνικό γραφείο ανέλαβε τα έργα µε την ιδέα της 

διατήρησης της αρχιτεκτονικής των κτηρίων και την προσαρµογή τους στη νέα 

χρήση. Κατασκευάστηκαν καινούργιες γέφυρες για τη διευκόλυνση της κυκλοφορίας 

από τη µια στην άλλη όχθη. Ο δήµος του Άµστερνταµ είχε προτείνει την µετατροπή 

των αποθηκών σε κοινωνικές κατοικίες. Όµως, το σχετικά υψηλό κόστος ανακαίνισης 

τις προόρισε να γίνουν στέγη καλλιτεχνών και σχετικώς οικονοµικά εύρωστων 

κοινωνικών στρωµάτων. ∆ιαµορφώθηκαν 600 διαµερίσµατα, ενώ παράλληλα στους 

υπόγειους χώρους στεγάζονται µικρές επιχειρήσεις και στους πλάγιους δρόµους 

διευθετήθηκαν χώροι εµπορίου και αναψυχής. (Van der Loo, 15/1/2010) 

 

 

Εικόνα 1.12: Ανάπλαση στο συγκρότηµα αποθηκών "Entrepotdok", στο Άµστερνταµ. (Πηγή: 

http://www.mobypicture.com/user/merelzwart/view/9177574) 
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Μία πιο πρόσφατη κατηγορία αναπλάσεων είναι η αντικατάσταση παλαιότερων 

χρήσεων γης µε επιχειρηµατικά επίκεντρα. Σε προηγούµενο κεφάλαιο αναλύθηκαν οι 

χωρικές συγκεντρώσεις που αφορούν την εγκατάσταση πολιτιστικών βιοµηχανιών 

και χώρων κατανάλωσης. Εδώ εξετάζονται τα clusters επιχειρήσεων που αφορούν τη 

συγκέντρωση επιχειρήσεων παροχής οικονοµικών υπηρεσιών υψηλού επιπέδου και 

εταιριών υψηλής τεχνογνωσίας και τεχνολογίας.  

 

Αυτό το σχετικά καινούργιο πρότυπο των επιχειρηµατικών επικέντρων βρίσκει 

εφαρµογή σε µητροπόλεις που βρίσκονται στον οικονοµικό πυρήνα της Ευρώπης και 

τη Βόρειας Αµερικής, αλλά και στις ανεπτυγµένες πόλεις της νοτιοανατολικής Ασίας. 

Το πιο πρώιµο παράδειγµα τέτοιων επικέντρων είναι τα Docklands του Λονδίνου. 

Υπάρχει η Potzamer Platz στο Βερολίνο, τα έργα ανοικοδόµησης στο Milan Fair Της 

πόλης του Μιλάνο, το νέο οικονοµικό κέντρο της Βαλένθια που τοποθετείται στη 

Πόλη των Τεχνών και των Επιστηµών, το νέο επιχειρηµατικό επίκεντρο One North 

στη Σιγκαπούρη κ.ά. (Γοσπονδίνη, 2006) 

 

 

Εικόνα 1.13: Docklands: Ένα από τα πρώτα επιχειρηµατικά clusters. (Πηγή: 

http://londonhotelwatchdog.co.uk/riverside-at-the-hilton-docklands/) 

 

1.4.2 Παραδείγµατα από Ελλάδα 

 

Στην ίδια κατηγορία µε τα παραδείγµατα που αναλύθηκαν προηγουµένως 

τοποθετούνται αρκετές αναπλάσεις οι οποίες βρίσκονται το τελευταίο καιρό σε 

εξέλιξη στον ελλαδικό χώρο. 
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Ένα τέτοιο παράδειγµα είναι η εγκατάσταση ενός µεγάλου υπερτοπικού εµπορικού 

κέντρου που κατασκευάζεται στη Κόρινθο στη θέση του εργοστασίου «Σωληνουργία 

Κορίνθου». Το εργοστάσιο ξεκίνησε τη λειτουργία του στις αρχές τις δεκαετίας του ’70 

στη θέση Πουρνερί, λίγο πιο έξω από την Κόρινθο και δραστηριοποιήθηκε  στην 

παραγωγή χαλυβδοσωλήνων µεσαίας και µεγάλης διαµέτρου για τη µεταφορά 

πετρελαίου, φυσικού αερίου και νερού, καθώς και στην παραγωγή κοίλων διατοµών 

(κοίλων δοκών) για χρήση στον κλάδο των κατασκευών και της δόµησης. Τον 

Αύγουστο του 2005 η διοίκησε προχώρησε στο κλείσιµο του εργοστασίου, 

επικαλώντας αδυναµία να ανταπεξέλθει στην ένταση του διεθνούς ανταγωνισµού στο 

κλάδο. Πριν από ένα χρόνο περίπου ξεκίνησαν οι εργασίες για την κατασκευή 

εµπορικού κέντρου 15.000 τµ. σε ιδιόκτητη έκταση συνολικού εµβαδού 72.000 τµ.  Ο 

όµιλος «Βιοχάλκο» που έχει πάρει τη πρωτοβουλία για την κατασκευή του «Mare 

West» και αναµένεται να ολοκληρώσει τα έργα τους προσεχείς µήνες µε ανακοίνωσή 

του έχει δηλώσει πως το εµπορικό πάρκο θα έχει ως κύριους άξονες εµπορικές 

χρήσεις και χρήσεις αναψυχής, καθώς και ένα τεράστιο super market έκτασης 5.000 

τµ. (Καθηµερινή, 14/5/2015) 

 

Επιπλέον, υπάρχουν χωρικές ρυθµίσεις µε τη µορφή των αναπλάσεων που αφορούν 

λιµενικές εγκαταστάσεις και αεροδρόµια, το παράκτιο µέτωπο, δασικές εκτάσεις και 

άλλες περιπτώσεις. Στην Ελλάδα υπάρχουν κάποια πρόσφατα παραδείγµατα, έργα 

που  έχουν ήδη ολοκληρωθεί, άλλα βρίσκονται σε εξέλιξη και κάποια πρόκειται να 

ξεκινήσουν το επόµενο χρονικό διάστηµα.  

 

Χαρακτηριστική είναι η αναδιαµόρφωση του πρώην αεροδροµίου στο Ελληνικό, 

σχέδιο που σύµφωνα µε τα πλάνα της Lamda Development, της εταιρίας που έχει 

καταθέσει τη µοναδική πρόταση στο ΤΑΙΠΕ∆ για την αξιοποίηση του σηµείου, 

περιλαµβάνει ένα πάρκο 2.000 στρεµµάτων και ένα ενυδρείο στα πρότυπα εκείνου 

που υπάρχει στο Ντουµπάι, και την κατασκευή τουλάχιστον ενός ουρανοξύστη µε 

πολλαπλές χρήσεις- ξενοδοχείο, συνεδριακό και εµπορικό κέντρο (Ναυτεµπορική, 

14/11/2014) 

 

Μεταξύ άλλων είναι και η ανάπλαση του Φαληρικού ∆έλτα µε τη δηµιουργία του 

Κέντρου Πολιτισµού Ίδρυµα Σταύρος Νιάρχος και τις νέες εγκαταστάσεις που θα 

περιλαµβάνει την Εθνική Λυρική Σκηνή και την Εθνική Βιβλιοθήκη της Ελλάδας και το 
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Πάρκο Σταύρος Νιάρχος. Τελευταίο αξιοσηµείωτο παράδειγµα είναι η ανάπλαση στη  

Μαρίνα Ζέας στο Πασαλιµάνι του Πειραιά για την υποδοχή χρήσεων αναψυχής. 

 

 

Εικόνα 1.14: Οι σκέψεις για το Ελληνικό σύµφωνα µε τη Lamda Development. (Πηγή: 

http://www.mag24.gr/afieroma/deite-entyposiako-binteo-elliniko) 

 

 

Εικόνα 1.15: Κέντρο Πολιτισµού Ίδρυµα Σταύρος Νιάρχος. (Πηγή: 

http://www.enimerosi24.gr/78241/ξεκινούν-οι-εργασίες-στο-κέντρο-πολιτ/) 

 

 

Εικόνα 1.16: Bar, καφετέριες και εστιατόρια µετά την ανάπλαση στη Μαρίνα Ζέας. (Πηγή: 

http://www.in2life.gr/delight/goingout/article/239245/marina-zeas-rihnoyme-agkyra-sta-nea-ths-

mpar.html) 
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1.4.3 Αστικές αναπλάσεις µε διαφορετικά στοιχεία 

 

Οι περιπτώσεις που αναφέρθηκαν στα προηγούµενα κεφάλαια, έχουν να κάνουν 

καθαρά µε την ικανοποίηση των συµφερόντων µεγάλων επιχειρηµατικών οµίλων, είτε 

η επένδυση πραγµατοποιήθηκε από τον ιδιωτικό τοµέα, ή από το δηµόσιο και στη 

συνέχεια παραχωρήθηκαν διάφορες χρήσεις γης σε ιδιώτες µε σκοπό την 

συνεκµετάλλευση των συγκεκριµένων χρήσεων.  Σίγουρα δεν περιλαµβάνουν 

στοιχεία που να ανταποκρίνονται στις σύγχρονες ανάγκες των µόνιµων κατοίκων της 

εκάστοτε περιοχής.  

 

Υπάρχουν όµως και αναπλάσεις που πραγµατοποιήθηκαν υπό την πίεση των 

κοινωνικών αγώνων αλλά και τις δυνατότητες που υπήρχαν σε δεδοµένες φάσεις  

της εξέλιξης της οικονοµικής και κοινωνικής πραγµατικότητας. Αυτές οι αναπλάσεις 

είναι στην ουσία κατακτήσεις των ίδιων των εργαζοµένων και µπορούν να 

αποτελέσουν παράδειγµα για την ανακούφιση των κοινωνικών στρωµάτων που είναι 

αποκλεισµένα από το αστικό πράσινο, την εκπαίδευση, το πολιτισµό και τον 

αθλητισµό. Στις επόµενες παραγράφους εξετάζονται αναπλάσεις µε τα 

χαρακτηριστικά που προαναφέρθηκαν. 

 

Ένα τέτοιο παράδειγµα είναι τo πάρκο Clot που τοποθετείται στη Βαρκελώνη και 

δηµιουργήθηκε τη τετραετία 1982-1986 στη θέση των παλιών εγκαταστάσεων των 

Ισπανικών Σιδηροδρόµων µε στόχο την αναβάθµιση της περιοχής. Βρίσκεται στη 

νότια πλευρά της γέφυρας του Santiago Calatrava αντιδιαµετρικά της πλατείας Valls-

Sistachs.Η σύνθεση συνδυάζει τη δηµιουργία ενός πάρκου µε χαρακτήρα φυσικό και 

την οργάνωση ενός γεωµετρηµένου χώρου άθλησης και αναψυχής. Το κυριότερο 

χαρακτηριστικό της σύνθεσης αποτελεί ο διατηρηµένος τοίχος των εγκαταστάσεων, 

που λειτουργεί ως "υδραγωγείο". Παράλληλα σ' αυτόν τον τοίχο, που αποτελεί και τη 

µεγάλη ελεύθερη πλευρά του πάρκου, υπάρχουν δεντροστοιχίες µε φοίνικες. Τα 

στοιχεία των ερειπίων διατηρούνται και υπάρχουν δύο γέφυρες, που διανύουν 

διαγώνια τη συνολική σύνθεση και επιτρέπουν τη θέαση στο όλο συγκρότηµα από 

ψηλά. Ιδιαίτερη είναι η παρουσία του υγρού στοιχείου και γλυπτών από υλικά όπως η 

πέτρα, το µάρµαρο, το τούβλο και το µέταλλο. Ο χώρος της άθλησης αποτελεί ένα 

ορθογώνιο επίπεδο χαµηλωµένο ως προς το γενικό επίπεδο του πάρκου, για λόγους 
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ασφάλειας. Το πάρκο αποτελεί σηµείο ξεκούρασης, ψυχαγωγίας και συνολικότερης 

«ανάσας» για τους Βαρκελωνέζους κατοίκους. (Μπαµπαλού - Νουκάκη, 2003)  

 

 

Εικόνα 1.17: Το πάρκο Clot στη Βαρκελώνη. (Πηγή: http://www.panoramio.com/photo/23867158) 

 

Στην Ελλάδα, ένα αξιοσηµείωτο παράδειγµα είναι το άλσος «Μπαρουτάδικο», το 

οποίο για 90 χρόνια µέχρι το 1964 αποτελούσε εργοστάσιο πυρίτιδας, δυναµίτιδας, 

πυροµαχικών και όπλων. Τα πρώτα χρόνια καταλάµβανε µια έκταση 160 - 

170 στρεµµάτων. Κατά τις επόµενες όµως δεκαετίες λειτουργίας, επεκτάθηκε και 

περιστοιχίσθηκε  

από µάντρα µε συρµατοπλέγµατα και φυλάκια. Ελάχιστα είναι τα ίχνη του παλαιού 

εργοστασίου που σώζονται πια στο σηµερινό άλσος Αιγάλεω. Μόνο µνηµείο της 

παλιάς εποχής αποµένει το φουγάρο (υψικάµινος) που αποτελεί διατηρητέο 

κτίσµα, για να θυµίζει την παρουσία του Πυριτιδοποιείου. Το 1974, έγιναν οι πρώτες 

δενδροφυτεύσεις και ιδρύθηκαν σχολικά κτίρια και παιδική χαρά στον 

χώρο. Προηγουµένως ο Στρατός είχε παραχωρήσει την έκταση που του ανήκε, αφού 

πρώτα πραγµατοποίησε εργασίες αποψίλωσης. Τέλος, µεταξύ των λοιπών 

σύγχρονων παρεµβάσεων που έγιναν στο πάρκο κατά τη δεκαετία του ’90, αξίζει να 

σηµειωθεί ότι υπάρχει και µια γλυπτική σύνθεση αφιερωµένη στην εθνική αντίσταση, 

που θυµίζει εκείνους που χάθηκαν στις 29 Σεπτεµβρίου 1944 κατά τη λεγόµενη 

«Μάχη του Μπαρουτάδικου». Όπως και να χει το «Μπαρουτάδικο» είναι ένα 

παράδειγµα επανάχρησης πρώην βιοµηχανικών εγκατάστάσεων µε θετικά 

αποτελέσµατα στην καθηµερινότητα των κατοίκων συνολικά των Νοτιοδυτικών 
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συνοικιών της Αττικής. Παρόλα αυτά, δεν έχουν γίνει ουσιαστικές ενέργειες για τη 

διατήρηση και την ανάδειξη των ιστορικών και πολιτιστικών στοιχείων που 

χαρακτηρίζουν την έκταση αυτή. (∆ευτεραίος, 2013) 

 

 

Εικόνα 1.18: Το άλσος Μπαρουτάδικο και η διατήρηση της υψικαµίνου. (Πηγή 

http://aigaleopolis.blogspot.gr/2013/11/blog-post_27.html) 

 

Ένα τελευταίο παράδειγµα που εµπεριέχει αξιοποιήσιµα στοιχεία, είναι η 

εγκατάσταση εκπαιδευτικών και πολιτιστικών χρήσεων σε πρώην βιοµηχανικές 

χρήσεις που ξεκίνησε τη δεκαετία του 1980 στη πόλη του Βόλου. Σε αυτή τη 

κατεύθυνση συνέβαλε και η ίδρυση του Πανεπιστηµίου Θεσσαλίας το 1984, γιατί 

προέκυψαν ανάγκες για τη λειτουργία του ίδιου του πανεπιστηµίου. Η πρόταση 

περιελάµβανε την αγορά και αξιοποίηση µεγάλων βιοµηχανικών συγκροτηµάτων της 

περιοχής, τα οποία λόγω των µεγάλων γηπεδικών εκτάσεων και του µεγάλου 

εµβαδού κτηρίων, καθίστανται ιδιαίτερα ελκυστικά και προσαρµόσιµα για ποικίλες 

χρήσεις και τα οποία αποτέλεσαν το νέο πανεπιστηµιακό πλέγµα. Στα πλαίσια αυτά 

το Μηχανουργείο Παπαρήγα κλήθηκε να στεγάσει το τµήµα Αρχιτεκτόνων, Πολιτικών 

και Μηχανολόγων Μηχανικών, οι Καπναποθήκες Παπαστράτου την Πρυτανεία και τα 

Παιδαγωγικά τµήµατα, ενώ οι Καπναποθήκες Ματσάγγου στη Ν. Ιωνία πι Γεωπονική 
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Σχολή. Παράλληλα µε το Πανεπιστήµιο Θεσσαλίας, ο ∆ήµος Βόλου αγοράζει και 

αποκαθιστά το συγκρότηµα των αποθηκών καπνού Χ. Σπήρερ, το οποίο τα τελευταία 

15 χρόνια στεγάζει το ∆ηµοτικό Κέντρο Ιστορίας (∆Η.Κ.Ι.). Σηµαντικά εργοστάσια 

αποκαταστάθηκαν την περίοδο εκείνη µε σηµαντικότερα το Πλινθοκεραµοποιείο 

Τσαλαπάτα που στέγασε το Ιστορικό βιοµηχανικό µουσείο κεραµοποιίας, χώρο 

πολιτιστικών εκδηλώσεων, συνεδρίων και αναψυχής, η Βαµβακουργία Αδαµόπουλου 

που µετατράπηκε σε Αθλητικό κέντρο των ∆υτικών Συνοικιών, η Ηλεκτρική Εταιρεία 

που φιλοξενεί πλέον το Κέντρο µουσικού θεάτρου και τη ∆ηµοτική σχολή χορού, το 

Απεντοµωτήριο που στεγάζει το Κέντρο ενεργειακών εφαρµογών, ο Οργανισµός 

Καπνού στο Καραγάτς που λειτουργεί ως αθλητικό κέντρο και καλλιτεχνικό 

εργαστήρι, οι Αποθήκες Καπνού της Γαλλικής Εταιρείας που στεγάζουν το ∆ηµοτικό 

Ινστιτούτο επαγγελµατικής κατάρτισης, το Μεταξουργείο Ετµετζόγλου που λειτουργεί 

ως πολιτιστικό κέντρο. (Οικονοµοπούλου, 2011: 43) 

 

 

Εικόνα 1.19: Πολιτιστικό και Ψυχαγωγικό Κέντρο «Τσαλαπάτα». (Πηγη: 

http://www.gekterna.com/el/activities/real-estate/realestate-politistiko-psyxagwgiko-kentro-tsalapata-

bolos) 

 

1.4.4 Το  Πάρκο ∆ηλαβέρη  

 

Σε αυτό το κεφάλαιο θα πραγµατοποιηθεί ανάλυση για µια περίπτωση ανάπλασης 

που έχει µεγάλη βαρύτητα για τη συνολική πρόταση που επεξεργάζεται η παρούσα 

εργασία. Πρόκειται για τις εγκαταλειµµένες εγκαταστάσεις πλινθοκεραµοποιίας του 

βιοµήχανου ∆ηλαβέρη, που στις αρχές του 2013 από παράγοντας υποβάθµισης της 
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πόλης του Πειραιά µετατράπηκαν σε ανάσα πρασίνου και αναψυχής για τους 

κατοίκους της περιοχής. 

 

Το πάρκο ∆ηλαβέρη βρίσκεται στη περιοχή Λεύκα του Πειραιά και οριοθετείται από 

τις οδούς Θηβών, Ρετσίνα, ∆αβάκη Πίνδου, Μακεδονίας και ∆ηλαβέρη σε µία έκταση 

14 στρεµµάτων. Πρόκειται για µία από τις λίγες µεγαλύτερες βιοµηχανίες της χώρας 

που µεσουρανούσαν το πρώτο µισό του προηγούµενου αιώνα. Σταµάτησε την 

λειτουργία της το 1982  και το οικόπεδο δωρίθηκε στον ∆ήµο Πειραιά από τον 

ιδιοκτήτη του Κρίτωνα ∆ηλαβέρη. Το µεγαλύτερο µέρος των εγκαταστάσεων 

κατεδαφίστηκε τότε  και διατηρήθηκαν οι τρεις εµβληµατικές καµινάδες, το κτήριο 

διοίκησης και η κάµινος Hoffman µε την χαρακτηριστική στοά που χαρακτηρίστηκαν 

διατηρητέα το 1991.  

 

Ο χώρος διαµορφώθηκε σε πάρκο, µεταφέρθηκαν εκεί υπηρεσίες του ∆ήµου και µετά 

εγκαταλείφθηκε, µε αποτέλεσµα να αχρηστευτεί. Αυτή η εικόνα άλλαξε µετά την 

απαίτηση των κατοίκων να γίνει ριζική επανάχρηση του χώρου µε άξονα την 

ικανοποίηση των καθηµερινών αναγκών των Πειραιωτών,  η οποία είχε σαν 

αποτέλεσµα την συνολική αναβάθµιση του πάρκου. 

 

Αξιοσηµείωτες είναι και οι χρήσεις που κατασκευάστηκαν παράλληλα και 

περιβάλλουν το πάρκο: το ανοιχτό γήπεδο καλαθοσφαίρισης και το υπαίθριο 

θεατράκι που αξιοποιείται για πολιτιστικές - και όχι µόνο – δραστηριότητες. Η 

ανάπλαση πραγµατοποιήθηκε µε σεβασµό για τη διατήρηση της µνήµης του 

εργοστασίου µε την ανάδειξη συγκεκριµένων στοιχείων και τη χρήση υλικών και 

φόρµας που συνδέονται µε τη µνήµη της υλικής του υπόστασης. Αυτό µαρτυράει και 

η συντήρηση των 3 καµινάδων σε συνδυασµό µε τις τουβλοκατασκευές που τις 

περιβάλλουν. 

 

Το πάρκο µετατράπηκε σε χώρο ανάσας και ζωής της πόλης σε µία από τις 

υποβαθµισµένες περιοχές του Πειραιά. Το παράδειγµα αυτό έχει διπλή σηµασία στην 

εργασία που εξετάζεται.  

 

Αρχικά, γιατί είναι ένα απτό παράδειγµα διαχείρισης της βιοµηχανικής κληρονοµιάς 

µε κριτήριο την ικανοποίηση των αναγκών των µικροµεσαίων στρωµάτων της 
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περιοχής και όχι την προσκόµιση του µέγιστου ποσοστού κέρδους από την 

παράδοσή του σε διάφορα επιχειρηµατικά συµφέροντα. Βέβαια, υπάρχουν και 

παραδείγµατα τέτοιων έργων που στη συνέχεια παραδόθηκαν σε επιχειρηµατικά 

συµφέροντα µε καθοριστική συµβολή του δηµόσιου τοµέα. Για αυτό το λόγο 

χρειάζεται να προστατεύονται χρήσεις γης τέτοιου τύπου, τόσο από το νοµοθετικό 

πλαίσιο, όσο και από την επαγρύπνηση των κατοίκων της εκάστοτε περιοχής. 

 

Ο δεύτερος λόγος, είναι ότι το πάρκο ∆ηλαβέρη βρίσκεται δίπλα από τις 

εγκαταστάσεις του ΟΣΕ και απέχει µόλις ένα οικοδοµικό τετράγωνο από το οικόπεδο 

της πρώην κλωστοϋφαντουργίας του Ρετσίνα. Το γεγονός αυτό σηµαίνει πως µπορεί 

να αποτελέσει έναυσµα και κρίκο για µία  συνολική ανάπλαση του χώρου στην 

περιοχή της Λεύκας, η οποία θα αναµορφώσει ριζικά τη περιοχή που εξετάζεται, 

αναβαθµίζοντας συνολικά τη πόλη του Πειραιά. 

 

     

Εικόνες 1.20 και 1.21: Αριστερά η εικόνα πριν και δεξιά µετά την ανάπλαση και τη δηµιουργία του 

Πάρκου ∆ηλαβέρη. (Πηγή: http://biokipos.blogspot.gr/2013/01/blog-post_7.html) 

 

Αξίζει να σηµειωθεί πως τα παραδείγµατα που αναφέρθηκαν προηγουµένως, 

ανεξάρτητα από τη χρονική περίοδο και το κοινωνικοοικονοµικό σύστηµα που 

αφορούν, εκφράζουν το σχεδιασµένο προγραµµατισµό που µπαίνει για την ανάπτυξη 

της εκάστοτε οικονοµίας. Για αυτό το λόγο, η πλειοψηφία των παρεµβάσεων που 

πραγµατοποιούνται σήµερα στον αστικό αλλά και τον περιαστικό χώρο στη χώρα 

µας αλλά και συνολικότερα, συνδέονται µε τη διασφάλιση νέων επενδυτικών πεδίων, 

στα οποία µέχρι πρότινος µπορεί να έµπαιναν κάποιοι νοµοθετικοί περιορισµοί όσον 

αφορά τις επιτρεπόµενες χρήσεις γης που µπορούν να εφαρµοστούν. 

 



ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ - ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ.  
Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ. 

 

60 

1.4.5 «Βιώσιµη» αστική ανάπτυξη 

 

Η «βιώσιµη» ή αλλιώς «αειφόρος» αστική ανάπτυξη, η  οποία έχει απασχολήσει 

κυρίως µεγάλα επιχειρηµατικά  κέντρα και ενώσεις ειδικά τον τελευταίο αιώνα, 

αναφέρεται σύµφωνα µε την έκθεση του Ευρωπαικού Συµβουλίου  για τη 

στρατηγικής της ΕΕ για την Αειφόρο Ανάπτυξη (2006) στην οικονοµική ανάπτυξη 

 που σχεδιάζεται στις αστικές περιοχές και υλοποιείται λαµβάνοντας υπόψη 

την προστασία του περιβάλλοντος και τη βιωσιµότητα. Γνώµονας της αειφορίας είναι 

η µέγιστη δυνατή απολαβή αγαθών από το περιβάλλον, χωρίς όµως να διακόπτεται 

η φυσική παραγωγή αυτών των προϊόντων σε ικανοποιητική ποσότητα και στο 

µέλλον.  

 

Βιώσιµη ανάπτυξη σηµαίνει να βασίζονται οι αναπτυξιακές και περιβαλλοντικές 

πολιτικές σε µία ανάλυση κόστους-οφέλους και σε µία προσεκτική οικονοµική 

ανάλυση που θα ενδυναµώνει την περιβαλλοντική προστασία και θα οδηγεί σε 

αυξανόµενα και διατηρήσιµα επίπεδα ευηµερίας (World Bank, 1992). 

 

Συνεπώς, γίνεται αντιληπτό πως το θέµα που αναπτύσσεται αφορά την 

αλληλεπίδραση στο σύστηµα περιβάλλον - πόλη στα πλαίσια του σχεδιασµού του 

χώρου µε επίκεντρο τις πόλεις. Για το ζήτηµα αυτό αναπτύσσονται διαφορετικές 

απόψεις, οι οποίες καθρεφτίζουν τα διαφορετικά οικονοµικά συµφέροντα που 

αντικρούονται σε επίπεδο κοινωνίας. 

 

Από τη µία πλευρά, υπάρχει η άποψη πως η ύπαρξη των πόλεων από µόνη της 

αποτελεί απειλή για το περιβάλλον. Σύµφωνα µε αυτή, οι πόλεις συµβάλλουν 

σηµαντικά στην υποβάθµιση του φυσικού περιβάλλοντος και ευθύνονται για 

περιβαλλοντικές καταστροφές και τη καταπόνηση του φυσικού περιβάλλοντος. 

Φαινόµενα όπως η ατµοσφαιρική ρύπανση, το φαινόµενο του θερµοκηπίου, η τρύπα 

του όζοντος, οφείλονται σύµφωνα µε τους Blowers και Pain (1999) στην έντονη 

αστικοποίηση που υφίσταται σε παγκόσµια κλίµακα. Άλλη άποψη, που στην ουσία 

αποτελεί την άλλη όψη του ίδιου νοµίσµατος, είναι ότι το περιβάλλον αποτελεί άµεση 

απειλή για την αστική ανάπτυξη. Σύµφωνα µε αυτή την άποψη, η αστική ανάπτυξη 

µιας περιοχής βασίζεται στην ύπαρξη χώρων πρασίνου, όπως και βιώσιµων και 

λειτουργικών εκτάσεων για την ανάδειξη των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών µιας 
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περιοχής. Πρόκειται για την ανάπτυξη της λεγόµενης «πράσινης» πολιτικής. (Hall, 

2005) 

 

Η πρώτη θέση, αν και φαινοµενικά είναι σωστή, δεν λαµβάνει υπόψη της τα 

διαφορετικά συµφέροντα που έρχονται σε σύγκρουση στα πλαίσια της πόλης. Η 

ύπαρξη και η ανάπτυξη της πόλης δεν πραγµατοποιείται αναίτια. Υπάρχουν 

κοινωνικές οµάδες των ανθρώπων που έχουν το πρώτο λόγο για το σχέδιο της 

οικονοµικής ανάπτυξης. Είναι προφανές ότι η αναφορά γίνεται για τους µεγάλους 

επιχειρηµατικούς οµίλους που προγραµµατίζουν την εξέλιξη του αστικού ιστού µε 

κριτήριο την αυξανόµενη και άµεση κερδοφορία τους. Αυτός ο στόχος έρχεται σε 

αντίθεση µε  την επίλυση των περιβαλλοντικών προβληµάτων. Επιπλέον αξιοποιείται 

το περιβάλλον ως πηγή (κάθε άλλο παρά ανεξάντλητη) άντλησης και καταλήστευσης 

φυσικών πόρων. Επίσης, το ίδιο αποτελεί ιδιαίτερα επικερδής τοµέα για παραγωγικές 

επενδύσεις.  

 

Για το λόγο αυτό, σύµφωνα µε τη δεύτερη άποψη, η βιώσιµη ανάπτυξη λαµβάνει 

υπόψη τα χαρακτηριστικά που αναφέρθηκαν . Η λεγόµενη «πράσινη» ανάπτυξη, 

βασίζεται σε επενδύσεις που πραγµατοποιούνται σε τοµείς που δραστηριοποιούνται 

λίγοι επιχειρηµατικοί όµιλοι και υπάρχει περιορισµένη κινητικότητα, µε αποτέλεσµα 

να αποφέρουν µεγαλύτερα κέρδη στους επενδυτές, τουλάχιστον µέχρι να γίνει µια 

µεγαλύτερη µετατόπιση των επενδύσεων στο τοµέα αυτόν. Τα παραδείγµατα που 

αναφέρθηκαν στο προηγούµενο κεφάλαιο αφορούν κάποιους από τους κλάδους που 

αποτελούν πρόσφορο έδαφος για να πραγµατοποιηθούν επενδύσεις.  

 

Το συµπέρασµα που προκύπτει είναι πως λύση των περιβαλλοντικών προβληµάτων 

και ανάπτυξη των πόλεων µε κριτήριο τη µεγιστοποίηση των κερδών δεν µπορούν να 

συνυπάρξουν, είτε η ανάπτυξη αυτή ονοµαστεί βιώσιµη είτε όχι. Αυτό ισχύει γιατί δε 

πρόκειται απλά για την επίλυση ενός τεχνικού ζητήµατος. Έχει να κάνει µε τις 

προτεραιότητες που βάζει η εκάστοτε οικονοµία. Απαιτείται η εφαρµογή µιας άλλης 

πολιτικής από αυτή που εφαρµόζεται σήµερα, έτοιµης να συγκρουστεί µε τα µεγάλα 

οικονοµικά συµφέροντα και τα πολλαπλά επιµέρους που διαπλέκονται µε τα πρώτα. 

Μια πολιτική σε διαφορετικά πλαίσια που είναι διαµετρικά αντίθετη από τη λογική της 

µεγιστοποίησης του ατοµικού κέρδους µε οποιοδήποτε τίµηµα και της «ελεύθερης 

αγοράς». Μια πολιτική όπου κριτήριο για την ανάπτυξη των πόλεων θα είναι η 
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ικανοποίηση των σύγχρονων αναγκών των µόνιµων κατοίκων τους, και θα 

περιλαµβάνει πάρκα πρασίνου και ξεκούρασης, κήπους, αθλητικές εγκαταστάσεις µε 

πρόσβαση για όλους, µε σχεδιασµό του χώρου που θα σέβεται το περιβάλλον. 

(Ριζοσπάστης, Ιούνης 2003) 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2. ∆ΙΕΡΕΥΝΗΣΗ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ 
 

2.1 Εισαγωγή  

 

Σε αυτό το κεφάλαιο αναλύονται τα ιδιαίτερα στοιχεία που χαρακτηρίζουν τη πόλη 

του Πειραιά και την ευρύτερη περιοχή µελέτης, καθώς και τα δεδοµένα που αφορούν 

την άµεση περιοχή µελέτης και το οικόπεδο στο οποίο πρόκειται να πραγµατοποιηθεί 

ο σχεδιασµός. 

 

Αρχικά, εξετάζονται στοιχεία που αφορούν το ιστορικό ανάπτυξης του Πειραιά και τις 

µεταστροφές που υπέστη η πόλη έτσι ώστε να αποκτήσει το σηµερινό της 

χαρακτήρα. Παρουσιάζονται κτίρια και δοµές που αποτελούν σηµεία αναφοράς για τη 

πόλη, µε ιστορική και πρακτική σηµασία για αυτήν και τους κατοίκους της. 

Αναφέρονται οι τρόποι µε τους οποίους πραγµατοποιούνται οι µετακινήσεις στο 

εσωτερικό της πόλης και πως αυτή συνδέεται µε τις γειτονικές περιοχές. Επίσης, 

αναλύονται προβλήµατα αστικού περιβάλλοντος που υποβαθµίζουν τη πόλη του 

Πειραιά και δυσκολεύουν την  καθηµερινότητα των µόνιµων κατοίκων του. 

 

Στη συνέχεια, γίνεται ανάλυση των χρήσεων γης που επικρατούν στη περιοχή 

µελέτης, όπως αυτές καταγράφτηκαν στο πεδίο και συµπληρώθηκαν µε πρόσφατα 

υπόβαθρα. Τέλος, πραγµατοποιείται µια πιο εκτενής ανάλυση στα χαρακτηριστικά 

του «γηπέδου» σχεδιασµού, η οποία περιλαµβάνει την ακριβής θέση και το µέγεθος 

του οικοπέδου, τις επιτρεπόµενες χρήσεις γης σύµφωνα µε το Γενικό Πολεοδοµικό 

Σχέδιο, καθώς και αυτές που εφαρµόζονται στη πραγµατικότητα. Πραγµατεύεται, 

ακόµη, στοιχεία µετρικά που αφορούν τη δόµηση στη περιοχή και τις δυνατότητες 

που υπάρχουν για πρόσβαση σε αυτήν. 
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2.2 Πειραιάς  

(Το παρακάτω κεφάλαιο στηρίζεται σε υλικό που έχει αντληθεί κυρίως από την 
ιστοσελίδα του ∆ήµου Πειραιά, στην ενότητα «Η Πόλη») 

 

Ο Πειραιάς είναι πόλη της Αττικής και ο σηµαντικότερος λιµένας της Ελλάδας και της 

ανατολικής Μεσογείου. Σύµφωνα µε τα στοιχεία που παρέχει η διοίκηση του ∆ήµου,  

Ο ∆ήµος Πειραιώς αποτελεί τον τρίτο µεγαλύτερο δήµο και οικισµό της Ελλάδας, µε 

πληθυσµό 175.697 κατοίκους, σύµφωνα µε την απογραφή του 2001, ενώ η έκτασή 

του είναι 10,9 τ.χµ. Η ευρύτερη περιοχή του Πειραιά αποτελείται από τον οµώνυµο 

δήµο και ακόµα έξι δήµους-προάστια, µε συνολικό πληθυσµό 466.065 κατοίκους και 

έκταση 50,4 τ.χµ., και αποτελεί το νοτιοδυτικό τµήµα του πολεοδοµικού 

συγκροτήµατος της Αθήνας που συγκροτεί την περιφέρεια πρωτευούσης. Το κέντρο 

του Πειραιά απέχει περίπου 12 χιλιόµετρα από το κέντρο της Αθήνας της οποίας 

αποτελεί ιστορικό επίνειο, ενώ ο δήµος αποτελεί την έδρα της Νοµαρχίας Πειραιώς, 

που περιλαµβάνεται στην Υπερνοµαρχία Αθηνών-Πειραιώς. 

 

Η περιοχή του Πειραιά άρχισε να κατοικείται ήδη από τη νεολιθική περίοδο και 

έφτασε στο µεγαλύτερο σηµείο ακµής στην κλασική εποχή, όταν ανακηρύχθηκε για 

πρώτη φορά σε δήµο, αποτελώντας συγκεκριµένα έναν από τους δήµους του άστεως 

της αρχαίας Αθήνας, και επιλέχθηκε ως το επίνειο της αθηναϊκής πόλης-κράτους. Στη 

συνέχεια ακολούθησε µια µεγάλη περίοδος µαρασµού όπου ο Πειραιάς ερηµώθηκε 

κατά καιρούς. Τον 19ο αιώνα, όταν η πρωτεύουσα του νεοσύστατου τότε ελληνικού 

κράτους µεταφέρθηκε στην Αθήνα το 1834, ξεκίνησε µια περίοδος ανάπτυξης της 

πόλης, µε την σταδιακή αύξηση του πληθυσµού της και τον πολεοδοµικό της 

σχεδιασµό µε βάση το σύστηµα που εφάρµοσε ο Ιππόδαµος ο Μιλήσιος στον 

σχεδιασµό του αρχαίου Πειραιά, που αποτελεί πρότυπο πολεοδοµικού σχεδιασµού 

σε αρκετές περιπτώσεις µέχρι και σήµερα. Μάλιστα ο Πειραιάς είχε προταθεί το 1832 

από τον Gutensohn, αρχιτέκτονα του Λουδοβίκου Α' της Βαυαρίας, για πρωτεύουσα 

της Ελλάδας η οποία θα επεκτεινόταν σταδιακά προς την Αθήνα,  αλλά τελικά έγινε 

το αντίστροφο. Επιλέχθηκε η Αθήνα για πρωτεύουσα και ο Πειραιάς αργότερα 

ενσωµατώθηκε στην περιφέρεια πρωτευούσης. 

 

Ο Πειραιάς, παρά τις συνολικές εξελίξεις στην ελληνική και διεθνή οικονοµία, 

αποτελεί µέχρι και σήµερα ένα από τα µεγαλύτερα βιοµηχανικά κέντρα της χώρας, 
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ενώ διαθέτει τον µεγαλύτερο λιµένα της Ευρώπης και τον τρίτο στον κόσµο σε 

επιβατική κίνηση. Το γεγονός αυτό τον καθιστά ως ένα από τα µεγαλύτερα εµπορικά 

κέντρα της ελληνικής οικονοµίας.  

 

Εικόνα 2.1: Άποψη κεντρικών σηµείων του Πειραιά. (Πηγή: http://el.wikipedia.org/wiki/Πειραιάς) 

 

2.2.1 Ιστορικό ανάπτυξης και µεταστροφές του χαρακτήρα της πόλης  

(Το παρακάτω κεφάλαιο στηρίζεται σε υλικό που έχει αντληθεί κυρίως από την 

ιστοσελίδα του ∆ήµου Πειραιά, στην ενότητα «Η Ιστορία») 

 

Η ιστορική ανάπτυξη του Πειραιά, µέχρι αυτό να καταξιωθεί ως ένα από τα 

µεγαλύτερα διαµετακοµιστικά κέντρα παγκοσµίως, ξεκινά χιλιάδες χρόνια πριν. Στους 

προϊστορικούς χρόνους, ο Πειραιάς ήταν νησί, που χωριζόταν από την υπόλοιπη 

Αττική µε θαλάσσια ζώνη, που άρχιζε από την περιοχή του Φαληρικού όρµου - και 

συγκεκριµένα από το Νέο Φαληρο - περνούσε µέσα από τη σηµερινή συνοικία 

Καµίνια και τµήµα του δήµου Αγίου Ιωάννη Ρέντη και κατάληγε στον λιµένα Αλων, 

µπροστά στο σταθµό των "Ηλεκτρικών Σιδηροδρόµων Αθηνών - Πειραιώς". 

Αργότερα η ζώνη αυτή καλύφθηκε µε προσχώσεις και σταδιακά ενώθηκε µε την 

υπόλοιπη Αττική. 
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Εικόνα 2.2: Στο χάρτη αυτό, που δηµιουργήθηκε από τον Kaupert  

και αποτυπώνει αρχαία λείψανα, φαίνεται ότι ο Πειραιάς ξανασυνδέθηκε µε την Αθήνα λόγω των 

αποθέσεων του Κηφισού. (Πηγή: http://peri-planomenos.blogspot.gr/2011/06/blog-

post_824.html#axzz3ZMGSgFyF) 

 

Ο Πειραιάς κατοικήθηκε γύρω στα µέσα της 3ης π.Χ. χιλιετηρίδας, έτσι µαρτυρούν 

τουλάχιστον κατάλοιπα προελλαδικών οικισµών που βρέθηκαν στη Παλαιά Κοκκινιά 

και στο Κερατσίνι και τοποθετούνται ανάµεσα στο 2600 και το 1900 π.Χ. Ως κύριοι 

πρώτοι κάτοικοι αναφέρονται οι Μινύες, ιωνικής πιθανόν καταγωγής, οι οποίοι 

εγκαταστάθηκαν και ανέπτυξαν τον οικισµό τους στο σηµερινό λόφο του Προφήτη 

Ηλία, µετά τη θρακική εισβολή στον τόπο τους. Αξίζει να σηµειωθεί πως οι Μινύες 

είχαν ειδικευθεί στην κατασκευή υπογείων διαβάσεων, υπονόµων και άλλων 

τεχνικών έργων, και άφησαν το στίγµα τους στο πέρασµά τους από τον πειραϊκό 

χώρο µέχρι και σήµερα. Οι προϊστορικοί καιροί, εκτός από τον οικισµό των Μινυών, 

άφησαν στη πόλη του Πειραιά µία ένωση θρησκευτικών κοινοτήτων για τη λατρεία 

του Ηρακλή, και κοινό ιερό: Το "Τετράκωµον Ηράκλειον", µε συνδετικούς κρίκους τις 

σηµερινές πόλεις του Πειραιά, του Φαλήρου, του Κερατσινίου και της Νίκαιας. 

 

Μέχρι και τον 5ο αιώνα π.Χ. , τη περίοδο που σηµειώθηκε και η µεγαλύτερη ακµή της 

Αρχαίας Αθήνας, η πόλη δεν διαδραµάτιζε κεντρικό ρόλο στη πορεία των 

οικονοµικών εξελίξεων. Το 517 π.Χ. ο Κλεισθένης ανακήρυξε διοικητικά το Πειραιά 

∆ήµο και µετά τη µάχη του Μαραθώνα άρχισε να εκδηλώνεται ενδιαφέρον για την 

γεωστρατηγική θέση της πόλης. Πριν τη µάχη της Σαλαµίνας το 480 π.Χ. ξεκίνησαν 

έργα τείχισης και οχύρωσης της πόλης. Αργότερα (461-456 π.Χ.) ακολούθησαν άλλα 

έργα για την επέκταση των Μακρών Τειχών, ώστε να επιτευχθεί η σύνδεση του 
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Πειραιά µε την Αθήνα. Την περίοδο 451-431 π.Χ. ολοκληρώθηκε η οικοδόµηση και η 

οριστική διαµόρφωση της πόλης, µε ένα υποδειγµατικό, για την εποχή, πολεοδοµικό 

σχέδιο που είχε εκπονηθεί από τον διάσηµο αρχιτέκτονα και πολεοδόµο Ιππόδαµο 

το Μιλήσιο. Σε µικρό χρονικά διάστηµα ο Πειραιάς αναδείχθηκε σε ασφαλέστατο, 

πολεµικό και άρτιο σε συγκρότηση, οργάνωση και εκµετάλλευση εµπορικό λιµάνι, µε 

κρηπιδώµατα και προβλήτες για τη παραλαβή των πλοίων, µώλους, πέντε αποθήκες 

για την εναπόθεση εµπορευµάτων, και παράλληλα τη δηµιουργία δηµόσιων κτιρίων, 

ιερών, θεάτρων, µε τη σύνδεση µιας άριστης - για την εποχή – ρυµοτοµίας. 

 

 

Εικόνα 2.3: Τµήµα των Μακρών Τειχών µετά από ανασκαφές στον Πειραιά. (Πηγή: 

http://hellas.teipir.gr/prefectures/greek/Attikis/Peiraias.htm) 

 

Στην αρχαιότητα, ο Πειραιάς ήταν κυρίως εισαγωγικό λιµάνι µε µεγάλη ναυτιλιακή και 

εµπορευµατική κίνηση, ειδικά τις περιόδους που οι καιρικές συνθήκες διευκόλυναν τη 

µετακίνηση των ιστιοφόρων ποίων. Οι εισαγωγές αφορούσαν σιτηρά κυρίως και οι 

εξαγωγές ορισµένα προϊόντα της Αττικής όπως λάδι, κρασί και µέλι. Παράλληλα µε 

το εµπόριο ξεκίνησε την περίοδο εκείνη στο Πειραιά η ενασχόληση µε διάφορους 

κλάδους της βιοµηχανίας όπως η ναυπηγική, η µεταλλουργία, η αγγειοπλαστική και, 

κατά δεύτερο λόγο, η υφαντουργία. Η οικονοµική ανάπτυξη που γνώρισε η πόλη την 

εποχή εκείνη, συνδυάστηκε µε τη ταυτόχρονη ανάπτυξη της πνευµατικής και της 

καλλιτεχνικής ζωής στην πόλη, µε τη συµµετοχή κοινωνικών οµάδων µεγαλύτερων 

οικονοµικών συµφερόντων, όπως βιοτέχνες που ασχολούνταν µε τη ναυπηγική, τη 

µεταλλουργία, την αγγειοπλαστική και, κατά δεύτερο λόγο, την υφαντουργία, 

µεγαλέµποροι, στρατηγοί, πολιτικοί και άλλοι, στα σπίτια των οποίων 
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συγκεντρώνονταν συχνά φιλόσοφοι της εποχής όπως οι Πλάτων, Σωκράτης, Λυσίας, 

ο αστρονόµος και γεωµέτρης Μέτων, ο Ξενοφών και αργότερα ο ∆ηµοσθένης. 

 

Οι αιώνες που ακολούθησαν και συνδέθηκαν µε εισβολές και καταστροφές για τη 

πόλη, προσδιορίστηκαν ως εκείνοι που οδήγησαν στη περίοδο της παρακµής για το 

Πειραιά. Η πορεία του Πειραιά συνδέθηκε άµεσα µε τη πορεία της Αρχαίας Αθήνας. 

∆έχτηκε το πρώτο πλήγµα του στο Πελοποννησιακό πόλεµο (431 – 404 π.Χ.) και το 

85 π.Χ. η πόλη καταστράφηκε από τους Ρωµαίους και µετά περιορίστηκε "εις ολίγην 

κατοικίαν", κοντά στο λιµάνι. Κατά τη διάρκεια των βυζαντινών χρόνων αξιοποιήθηκε 

ως ορµητήριο του βυζαντινού στόλου. Το 1318 µ.Χ. ο Πειραιάς µετονοµάστηκε σε 

"PORTO LEONE" ή αλλιώς "PORTO DRACO" των Φράγκων και από το 1456 

"Ασλάν λιµάνι" (λιµάνι λέοντος) από τους Τούρκους. Στη περίοδο της τουρκοκρατίας 

η ερήµωση και η εγκατάλειψη αποτελούν τα κύρια γνωρίσµατα του Πειραιά.  Το 

λιµάνι του χρησιµοποιήθηκε σε αραιά χρονικά διαστήµατα και για ελάχιστες 

εµπορικές συναλλαγές. Μία από τις ελάχιστες «εστίες» ζωής την περίοδο εκείνη 

αποτέλεσε το Μοναστήρι του Αγίου Σπυρίδωνα, που ιδρύθηκε, σύµφωνα µε νεότερες 

απόψεις, περίπου το 1590 µε τους ελάχιστους µοναχούς του. 

 

 

Εικόνα 2.4: Περιοχή Πειραιά, 1750,  δάση, φυτείες, καλλιέργειες. (Πηγή: 

http://www.koutouzis.gr/trofodotis-peiraias.htm) 

 

Το 1829, τη χρονιά που ολοκληρώθηκε ουσιαστικά η αστική απελευθερωτική 

επανάσταση απέναντι στην Οθωµανική αυτοκρατορία και τους φεουδάρχες, Έλληνες 

και Τούρκους, ξεκίνησε η περίοδος αναδηµιουργίας της πόλης. Το 1834, τη χρονιά 

που η πρωτεύουσα της χώρας µεταφέρθηκε από το Ναύπλιο στην Αθήνα, ξεκίνησαν 
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να υπάρχουν και ροές εποικισµού προς τη πόλη. Σηµαντικές εξελίξεις που 

πραγµατοποιήθηκαν µέχρι και τις αρχές του 20ου αιώνα, συνέβαλαν αποφασιστικά 

στην εξέλιξη του Πειραιά και στην ανάδειξη του σε πρώτο λιµάνι της χώρας, θέση 

που επί πενήντα χρόνια διεκδίκησε πεισµατικά από τη Σύρο, το σπουδαιότερο 

ναυτιλιακό κέντρο της εποχής. Τέτοια γεγονότα ήταν η σιδηροδροµική σύνδεση του 

Πειραιά µε την Αθήνα που πραγµατοποιήθηκε το 1869, και τις επόµενες δεκαετίες µε 

τις υπόλοιπες ελληνικές πόλεις, η βιοµηχανική ανάπτυξη της πόλης τη δεκαετία του 

1870, η διάνοιξη της διώρυγας της Κορίνθου το 1893, που έκανε πλεονεκτικότερη τη 

θέση του Πειραιά προς τη ∆ύση, και συνολικά η οριστική στροφή της ελληνικής 

εµπορικής ναυτιλίας προς τον ατµό, γύρω στις αρχές του 20ου αιώνα. 

 

    

Εικόνες 2.5 και 2.6: Στην αριστερή φωτογραφία απεικονίζεται ο Ατµήλατος συρµός Αθηνών - 

Πειραιώς το 1891 και στη δεξιά τα έργα κατασκευής της διώρυγας της Κορίνθου. (Πηγή: 

http://www.daskalosa.eu/istoria_st_en.d.02.georgios_a_trikoupis.html) 

 

Η αναµόρφωση της πόλης στα τέλη του 19ου αιώνα ολοκληρώθηκε µε το 

προχωρηµένο, για την εποχή του, πολεοδοµικό σχέδιο των ΚΛΕΑΝΘΗ - 

SCHAUBERT - KLENZE και αργότερα µε τις αναγκαίες τροποποιήσεις και 

συµπληρώσεις του. Ο πληθυσµός της πόλης το 1896 έφτασε τους 51.020 κατοίκους 

Οικοδοµήθηκαν πολλά καλαίσθητα δηµόσια και ιδιωτικά κτίρια από τα οποία λίγα 

έχουν διασωθεί σήµερα. Κάποια από αυτά είναι το Τελωνείο, το Λοιµοκαθαρτήριο, οι 

Κρατικές Αποθήκες στην οδό Ευπλοίας, σχολικά κτίρια όπως το "Ράλλειο 

Παρθεναγωγίο", το Γυµνάσιο "Ιωνίδειες Σχολές",  το µέγαρο του Χρηµατιστηρίου στο 

οποίο από το 1885 εγκαταστάθηκε το δηµαρχείο. Τέλος το κτίριο του Παλαιού, 

αρκετοί ιεροί ναοί και το ∆ηµοτικό Θέατρο (1884-95), σε σχέδιο του αρχιτέκτονα Ι. 

Λαζαρίµου και σε λιτή νεοκλασική γραµµή, που είναι και σήµερα το ωραιότερο 

δηµόσιο κτίριο του Πειραιά. Η βιοµηχανική επανάσταση έφτασε και στη πόλη του 
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Πειραιά. Σηµαντικοί σταθµοί αποτέλεσαν ο εξηλεκτρισµός της πόλης που έγινε το 

1903 µέχρι το 1904, η δηµιουργία των πρώτων µεγάλων εργοστασίων (Βασιλειάδη, 

Τζων Μακ ∆ουάλ και Βάρβουρ, Ρετσίνα, Βολανάκη, ∆ηλαβέρη, Μεταξά, 

Μπαρµπαρέσου κ.ά.) και η ίδρυση των πρώτων µεγάλων εµπορικών οίκων. 

 

 

Εικόνα 2.7: Κρατικές αποθήκες στην οδό Ευπλοίας. (Πηγή: http://pireorama.blogspot.gr/2012/03/blog-

post.html) 

 

 

Εικόνα 2.8: Το Γυµνάσιο "Ιωνίδειες Σχολές", το οποίο µετέπειτα λειτούργησε ως  «Ιωνίδειος 

Πρότυπος Σχολή». (Πηγή: http://www.koutouzis.gr/sxoleia-peiraia.htm) 

 

Η οικονοµική ανάπτυξη της πόλης συνεχίστηκε σταθερά τις πρώτες τέσσερις 

δεκαετίες του 20ου αιώνα, µε µοχλούς το εµπόριο, τη ναυτιλία και τη βιοµηχανία. 

Σηµαντικά έργα της περιόδου ήταν η σταδιακή επέκταση του ηλεκτροφωτισµού, της 

ηλεκτροκίνησης του σιδηροδρόµου Αθηνών - Πειραιώς (1904) και των "τραµ" (1909), 

η ασφαλτόστρωση κεντρικών οδών και πλατειών και η κατασκευή του φράγµατος του 
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Μαραθώνα (1931). Τα γεγονότα που ακολούθησαν από το 1912 µέχρι το 1922, οι 

Βαλκανικοί πόλεµοι, ο Α' Παγκόσµιος πόλεµος και Μικρασιατική καταστροφή, 

επηρέασαν σε µεγάλο βαθµό την εξέλιξη της πόλης. Ο πληθυσµός του Πειραιά, µε 

την εγκατάσταση προσφυγικών µαζών, έφτασε το 1928 στους 251.659 κατοίκους 

από 133.428 που ήταν το 1920.  

 

  

Εικόνες 2.9 και 2.10: Στην αριστερή φωτογραφία απεικονίζονται πρόσφυγες από τη Μικρά Ασία κατά 

την άφιξή τους στο Πειραιά και στη δεξιά σκηνές που είχαν τοποθετηθεί σε δρόµο του Πειραιά για τη 

πρόχειρη στέγαση των προσφύγων. (Πηγή: http://filikietaireia.blogspot.gr/2012/08/a-90.html) 

 

Οι πολεµικές συγκρούσεις που πραγµατοποιήθηκαν στην Ελλάδα από το 1940 µέχρι 

το 1944, είχαν ανάλογες επιπτώσεις και στη πόλη του Πειραιά. Πολεµικές επιθέσεις 

που είχαν στόχο το λιµάνι του Πειραιά, όπως ο βοµβαρδισµός από γερµανικά 

"στούκας" και η έκρηξη του βρετανικού εµπορικού πλοίου «Clan Fraser» τον Απρίλη 

του ’41, ο µεγάλος βοµβαρδισµός του Πειραιά από τους "Συµµάχους" το Γενάρη του 

’44,  και η ανατίναξη των λιµενικών εγκαταστάσεων, κατά την αποχώρηση των 

Γερµανών τον Οκτώβρη του ’44, οδήγησαν στην ολική καταστροφή του λιµανιού. 

Εκτός από τις χιλιάδες ανθρώπινες ζωές που χάθηκαν, καταστράφηκαν 684 δηµόσια 

και ιδιωτικά κτίρια, 56 αποθήκες και εργοστάσια, 3.000 πλινθόκτιστα και ξύλινα 

οικήµατα και σηµαντικές ζηµιές σε 2.070 δηµόσια και ιδιωτικά κτίρια και 146 

εργοστάσια και αποθήκες. 
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Εικόνα 2.11: Καταστροφές από τον γερµανικό βοµβαρδισµό του Πειραιά, Απρίλιος 1941. (Πηγή: 

http://beschoolingreece.blogspot.gr/2013/03/18-2013-tvxsteam-tvxsgr.html) 

 

 

Εικόνα 2.12: Ζηµιές από το µεγάλο «συµµαχικό» βοµβαρδισµό στο λιµάνι του Πειραιά. (Πηγή: 

http://pluton22.blogspot.gr/2012/05/blog-post_08.html)  

 

Τα πρώτα χρόνια µετά τον πόλεµο και την αποκατάσταση των ζηµιών η πόλη άρχισε 

να βρίσκει τους παλιούς της ρυθµούς. Οι υποδοµές στο λιµάνι γιγαντώθηκαν 

γρήγορα σε εγκαταστάσεις και µέσα έτσι ώστε να αντιµετωπιστούν οι καινούργιες 

ανάγκες της οικονοµίας. Η ανάπτυξη αυτή συνδυάστηκε µε την ανέγερση αρκετών 

πολυκατοικιών και τη γρήγορη «τσιµεντοποίηση» της πόλης. Τέλος, ελάχιστα είναι τα 

νεοκλασικά κτίρια που διασώθηκαν από την σκαπάνη της φθοράς και τα οποία ήδη 

αξιοποιούνται. Παρόλα αυτά, ένα µικρό µέρος της πολιτισµικής κληρονοµιάς 

παραµένει µέχρι και σήµερα αλώβητο. 
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Εικόνα 2.13: Ο Πειραιάς µερικές εβδοµάδες µετά την αποχώρηση των γερµανικών στρατευµάτων. 

(Πηγή: http://mlp-blo-g-spot.blogspot.gr/2014/08/PiraeusLifeMagazine.html) 

 

Από τη δεκαετία του ’70 και µετά, η πόλη του Πειραιά, όπως και άλλες πόλεις 

παγκόσµια, εισέρχεται στη φάση της αποβιοµηχάνισης. Σηµαντικό ρόλο για αυτό το 

πέρασµα διαδραµατίζουν τόσο η παγκόσµια καπιταλιστική κρίση του 1973 µε 1974, 

όσο και η πτώση της χούντας το ’74, γεγονότα που στιγµάτισαν τις οικονοµικές 

εξελίξεις. Η διαδικασία της αποβιοµηχάνισης κορυφώθηκε τη δεκαετία του 1980 και 

συνεχίζεται µέχρι και τις µέρες µας. Χαρακτηριστικό είναι πως τη δεκαετία του 1980 

έκλεισαν συνολικά πάνω από 300 µικρές και µεγαλύτερες βιοµηχανικές µονάδες και 

πάνω από 1000 επιχειρήσεις χονδρεµπορίου, και το επενδυτικό ενδιαφέρον 

συγκεντρώθηκε σε άλλους κλάδους της οικονοµίας που εντάσσονται στο τριτογενή 

τοµέα και αποτελούν πιο επικερδείς και ασφαλείς λύσεις. Η εγκατάλειψη των 

βιοµηχανιών επέφερε έντονους µετασχηµατισµούς στο αστικό τοπίο, δηµιουργώντας 

εστίες περιβαλλοντικής µόλυνσης και νεκρές ζώνες µέσα στη πόλη.  

 

Γίνεται αντιληπτό πως η πόλη του Πειραιά µετασχηµατιζόταν κάθε δεδοµένη ιστορική 

στιγµή ανάλογα µε τις ανάγκες της ανάπτυξης της εκάστοτε οικονοµίας. Καθοριστικό 

παράγοντα σε αυτή τη κατεύθυνση διαδραµάτιζε το λιµάνι του και οι αλλαγές στο 

λειτουργικό του χαρακτήρα, οι οποίες εξελίσσονται µέχρι και τις µέρες µας. Το 1834 

µε την επανίδρυση του Πειραιά καθιερώθηκε και η προσωπική φυσιογνωµία της 

πόλης και έπειτα πραγµατοποιήθηκαν αλλαγές στο προσανατολισµό της οικονοµίας 

που επηρέασαν συνολικά τη µορφή και τη δοµή της πόλης. Ο Πειραιάς από 

βιοµηχανικό, εµπορικό και ναυτιλιακό κέντρο έχει εξελιχθεί στις µέρες µας σε 

διαµετακοµιστικό κέντρο υπηρεσιών. Η στρατηγική στόχευση για την επόµενη µέρα 
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είναι ο Πειραιάς να αποτελέσει την κύρια πύλη εισόδου και εξόδου εµπορευµάτων, 

συνδυασµένων οικονοµικών δραστηριοτήτων στη ΝΑ Ευρώπη, µε επίκεντρο τις 

συνδυασµένες µεταφορές και την κρουαζιέρα. Οι συνολικότερες οικονοµικές και 

πολιτικές εξελίξεις σε επίπεδο χώρας, Ευρωπαϊκής Ένωσης, αλλά και παγκοσµίως, 

θα καθορίσουν και την πορεία των στοχεύσεων αυτών. 

 

2.2.2 Τοπόσηµα 

 

Οι γειτονιές του Πειραιά διαφέρουν σε κουλτούρα αλλά και ύφος, γεγονός που έχει να 

κάνει κυρίως µε τις οικονοµικές λειτουργίες και τις δραστηριότητες που συγκέντρωνε 

διαχρονικά κάθε περιοχή, καθώς και αυτές που συγκεντρώνει σήµερα. Υπάρχουν 

αρκετές γειτονιές, εγκαταστάσεις και κτίρια στη πόλη που αποτελούν σηµεία 

αναφοράς και συνάντησης για τη πόλη. 

 

Ένα τέτοιο σηµείο είναι ο λόφος της Καστέλα, µία από τις πιο ελκυστικές γειτονιές της 

πόλης. Από το λόφο φαίνονται ολόκληρη η Αθήνα και ο Σαρωνικός Κόλπος. Τα 

πολυάριθµα νεοκλασικά αρχοντικά κτίρια που απαριθµούν τη περιοχή, της 

προσδίδουν µεγάλη πολιτιστική αξία και κοµψότητα. Ένα από τα πιο δηµοφιλή κτίρια 

είναι το Θέατρο Βεάκειο, το οποίο είναι µορφής αρχαίου θεάτρου και κατασκευάστηκε 

και άρχισε να λειτουργεί το 1969. Πήρε την ονοµασία του το 1976 προς τιµήν του 

µεγάλου ηθοποιού Αιµίλιου Βεάκη, ο οποίος είχε γεννηθεί στον Πειραιά.  Στο θέατρο 

χωρητικότητας 2.000 περίπου θεατών οργανώνονται σήµερα πολλές παραστάσεις 

και πολιτιστικές εκδηλώσεις κατά τους θερινούς µήνες. Αξιοσηµείωτο κτίριο της 

περιοχής είναι και το εκκλησάκι του Προφήτη Ηλία. Το λόφο συµπληρώνουν χρήσεις 

γης εστίασης και αναψυχής τουριστικού κυρίως περιεχοµένου, όπως το ιδιωτικό 

«Bowling Center» που βρίσκεται πίσω από την εκκλησία και διάφορα γραφικά 

ταβερνάκια.  
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Εικόνα 2.14: Ο λόφος της Καστέλλας από τη Γέφυρα του Θ/Κ Αβέρωφ. Στην κορυφή δεσπόζει ο Ι.Ν. 

του Προφήτη Ηλία, δεξιά το Μπόουλιγκ σέντερ και αριστερά στην άκρη το «Βεάκειο». (Πηγή: 

http://el.wikipedia.org/wiki/Καστέλλα_(Πειραιά)) 

 

Η παράκτια περιοχή του Νέου Φαλήρου είναι ένα σηµείο έντονης κίνησης στο 

Πειραιά, εξαιτίας της επιχειρηµατικής δραστηριότητας που πραγµατοποιείται τα 

τελευταία χρόνια γύρω από αυτή τη περιοχή. Σε αυτό συνέβαλε η δηµιουργία των 

δύο µεγάλων αθλητικών εγκαταστάσεων της οµάδας του Ολυµπιακού, του κλειστό 

σταδίου καλαθοσφαίρισης «Ειρήνης και Φιλίας» και του σταδίου ποδοσφαίρου 

«Καραϊσκάκης», τα οποία βρίσκονται το ένα απέναντι από το άλλο. Επίσης, 

συνοδεύονται και από άλλες εµπορικές χρήσεις και χρήσεις αναψυχής.  

 

 

Εικόνα 2.15: Νέο Φάληρο. Πάνω αριστερά στη φωτογραφία το ΣΕΦ και κάτω δεξιά το Στάδιο 

Καραϊσκάκης. (Πηγή: http://koinoniki.gr/2014/03/neo-faliro-i-gitonia-tis-belle-epoque/) 

 

Από την άλλη, το Μικρολίµανο και η Μαρίνα Ζέας, τα δύο µικρότερα λιµάνια της 

πόλης, αποτελούν τουριστικό επίκεντρο της πόλης. Έχει προχωρήσει σε µεγάλο 

βαθµό η εµπορευµατοποίησή τους, κυρίως µε την εγκατάσταση χρήσεων αναψυχής 

όπως ταβέρνες, καφετέριες, νυχτερινά µαγαζιά και µπαράκια. Τα λιµάνια αυτά 
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αξιοποιούν τα παραθαλάσσια πλεονεκτήµατά τους για την προσάραξη αλιευτικών 

σκαφών, σκαφών αναψυχής και κρουαζιερόπλοιων.  

 

Τα Καµίνια, αντίθετα, είναι µια εργατική γειτονιά µε µεγάλη ιστορική και πολιτιστική 

αξία. Η αξία αυτή προκύπτει από τους ανθρώπους που έζησαν στη περιοχή, κυρίως 

καπνεργάτες και ναυτικοί  που δούλεψαν και συµµερίστηκαν τις αγωνίες και τους 

αγώνες τους. Τα Καµίνια υπήρξαν και έδρα βιοµηχανικών σιδηρουργείων, τα οποία 

προπολεµικά εξυπηρετούσαν ανάγκες της ναυπηγικής ζώνης του λιµένα Πειραιώς. 

Επιπλέον, στη συνοικία στεγάζεται σήµερα το Μουσείο Εθνικής Αντίστασης. 

(Μπαφούνη και Μέλιος, 2005) 

 

Το ∆ηµοτικό Θέατρο στο κέντρο του Πειραιά είναι ένα ακόµα σηµείο αναφοράς στο 

κέντρο της πόλης. Βρίσκεται απέναντι από τον καθεδρικό ναό της Αγίας Τριάδας. 

Ανήκει στα αξιολογότερα µνηµεία της δηµόσιας αρχιτεκτονικής στην Ελλάδα του 

19ου αιώνα. Σχεδιάστηκε από τον αρχιτέκτονα του δήµου Πειραιά Ι. Λαζαρίµο και 

κτίστηκε µεταξύ των ετών 1884 και 1895, µε αναφορές στον νεοκλασικισµό της 

γαλλικής και γερµανικής παράδοσης. Στο ∆ηµοτικό Θέατρο έχουν εµφανιστεί κατά 

καιρούς οι γνωστότεροι ελληνικοί θίασοι, το Εθνικό Θέατρο, η Εθνική Λυρική 

Σκηνή κ.ά. Για πολύ µεγάλο χρονικό διάστηµα σε διάφορους βοηθητικούς χώρους 

του φιλοξενήθηκαν η ∆ηµοτική Βιβλιοθήκη του Πειραιά καθώς και η ∆ηµοτική 

Πινακοθήκη. (Αντωνοπούλου και Μπαφούνη, ∆ιεύθυνση Πολιτισµού ∆ήµου Πειραιά) 

 

     

Εικόνες 2.16 και 2.17: ∆ηµοτικό Θέατρο Πειραιά. Στη δεξιά φωτογραφία απεικονίζονται λεπτοµέρειες 

της νεοκλασικής πρόσοψης του κτιρίου. (Πηγή: http://el.wikipedia.org/wiki/∆ηµοτικό_Θέατρο_Πειραιά) 
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2.2.3 Χρήσεις Γης στο Πειραιά 

 

Η πόλη του Πειραιά εµφανίζει µια ποικιλία λειτουργιών, οι οποίες εκτός της κατοικίας, 

διακρίνονται σε βιοµηχανικές, χονδρικό και λιανικό εµπόριο, σε κέντρα αναψυχής και 

ψυχαγωγίας, δηµόσιες και ιδιωτικές υπηρεσίες και αρκετές ακόµη λειτουργίες.  

 

Γενικότερα στο κέντρο της πόλης χωροθετούνται κοινόχρηστες λειτουργίες που η 

ακτίνα εξυπηρέτησής τους επεκτείνεται κατά µήκος του κέντρου και των µεγάλων 

οδικών αξόνων. Αποτελεί πόλο συγκέντρωσης εµπορικών καταστηµάτων, των 

κέντρων αναψυχής αλλά και πλήθους υπηρεσιών (τράπεζες, ταµεία, δηµόσιες και 

δηµοτικές επιχειρήσεις κλπ) µε αποτέλεσµα η οικονοµική, κοινωνική και πολιτιστική 

ζωή της πόλης να αναπτύσσεται σχεδόν αποκλειστικά εκεί. Από την άλλη, οι 

συνοικίες και οι γειτονιές της πόλης, στις περιπτώσεις που έχουν τοπικά κέντρα 

περιλαµβάνουν µικρό αριθµό καταστηµάτων λιανικού εµπορίου καθώς και ορισµένα 

στον αριθµό συνοικιακά καφενεία. 

 

Πιο συγκεκριµένα, οι υφιστάµενες χρήσεις γης της πόλης, όπως αυτές αναγράφονται 

στην έκθεση που συντάχθηκε ο για την κωδικοποίηση των στοιχείων της πόλης και 

της λειτουργίας της, µε στόχο αυτές να ληφθούν υπόψη για το σχεδιασµό της ΕΕ για 

τη στρατηγική βιώσιµης κινητικότητας (∆ήµος Πειραιά, 2014), είναι οι εξής: 

 

1. Κατοικία. Οι περιοχές κατοικίας καταλαµβάνουν το µεγαλύτερο µέρος του 

Πειραιά. Σε µεγάλο ποσοστό οι οικοδοµές είναι τριώροφες ή τετραώροφες, 

ενώ πολυώροφες οικοδοµές υπάρχουν σε µικρό αριθµό σε κάποια τµήµατα 

της πόλης.  

 

2. Βιοτεχνία. Μικρές βιοτεχνικές εγκαταστάσεις βρίσκονται στην περίµετρο των 

αξόνων, ενώ µέσα στην πόλη υπάρχουν διάσπαρτα συνεργεία αυτοκινήτων, 

ξυλουργικές και άλλες αποθήκες. Επίσης υπάρχουν πολλές εγκαταστάσεις 

που σχετίζονται µε τη λειτουργία του λιµένα και τα παρελκόµενα των σκαφών.  

 

3. Κεντρική Περιοχή ‐ Εµπόριο ‐ ∆ιοίκηση. Οι κυριότερες δραστηριότητες 

συγκεντρώνονται στην κεντρική περιοχή και κατά µήκος των κυρίως οδικών 

συνδέσεων. Εµπορικές χρήσεις έχουν αναπτυχθεί κατά µήκος του βασικού 
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οδικού δικτύου. Οι διοικητικές υπηρεσίες βρίσκονται κυρίως στο κέντρο του 

∆ήµου, ενώ υπάρχουν και κάποιες διάσπαρτες στην ευρύτερη περιοχή, 

ορισµένες από τις οποίες έχουν και υπερτοπικό χαρακτήρα.  

 

4. Άλλες χρήσεις. Το θαλάσσιο µέτωπο, οι µαρίνες, οι λόφοι, οι δηµόσιοι χώροι, 

οι αρχαιολογικοί χώροι και οι αθλητικές εγκαταστάσεις της πόλης αποτελούν 

προορισµό κατοίκων αλλά και επισκεπτών του Πειραιά. Αποτελούν σηµαντικές 

και λιγοστές ανάσες φυσικής οµορφιάς σε ένα πυκνοδοµηµένο αστικό 

περιβάλλον που υστερεί σε χώρους πρασίνου, αθλητικές και πολιτιστικές 

εγκαταστάσεις. 

 

 

Εικόνα 2.18: Χρήσεις γης ανάπολύγωνο στα όρια του ∆ήµου Πειραιά. (Πηγή: Βαλεριάνου Κ., 

Παναγιώτου Ε., Κλαµπατσέα Ε., Σαγιάς Ι., «Παρατηρώντας το Πειραιά�») 

 

2.2.4 Κινήσεις και συνδέσεις στη Πόλη  

 

Ο Πειραιάς συνδέεται ακτοπλοϊκά µε τα νησιά του Αιγαίου. Ως τµήµα του 

πολεοδοµικού συγκροτήµατος Αθηνών εξυπηρετείται συγκοινωνιακά από πληθώρα 

µέσων: λεωφορεία, τρόλεϊ, τον Προαστιακό Σιδηρόδροµο, το Τραµ Αθήνας,  το 

υπεραστικό ΚΤΕΛ και το Μετρό Αθήνας, προς το παρόν από την παλαιά γραµµή 

του ηλεκτρικού σιδηροδρόµου και µελλοντικά από την επέκταση της γραµµής 3 του 
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µετρό, ενώ συνδέεται και µε το σιδηροδροµικό δίκτυο του ΟΣΕ. Επιπλέον, υπάρχει 

δηµοτική συγκοινωνία για τη µετακίνηση των Πειραιωτών εντός της πόλης. 

 

Λιµενικές εγκαταστάσεις – Συνδέσεις 

 

Όπως ήδη αναφέρθηκε, το λιµάνι του Πειραιά είναι ένα από τα µεγαλύτερα 

παγκοσµίως όσον αφορά την επιβατική κίνηση και τη µεταφορά εµπορευµάτων. 

Σύµφωνα µε την ιστοσελίδα του Οργανισµού Λιµένος Πειραιώς, εξυπηρετεί περίπου 

20 εκατ. επιβάτες ετησίως (περιλαµβανοµένης και της πορθµειακής γραµµής 

Σαλαµίνας - Περάµατος από την οποία διακινούνται περίπου 8 εκατ. επιβάτες 

ετησίως). ∆ιακρίνεται σε χώρους που εξυπηρετούν την Ακτοπλοΐα και σε χώρους 

υποδοχής Κρουαζιερόπλοιων.  

 

Όσον αφορά την ακτοπλοΐα, συνδέεται µε τα νησιά του Αργοσαρωνικού, όπως την 

Αίγινα, τη Σαλαµίνα, τις Σπέτσες, την Ύδρα, το Πόρο, το Αγκίστρι, τη ∆οκό, όπως και 

πολλά άλλα µικρότερα νησιά και βραχονησίδες. Συνδέεται ακόµη µε τα ∆ωδεκάνησα, 

τις Κυκλάδες, τη Κρήτη, τα Κύθηρα και νησιά του Ανατολικού Αιγαίου όπως η Χίος, η 

Μυτιλήνη, η Ικαρία και η Σάµος. Τέλος συνδέεται µε τη Τουρκία, µέσω της 

ακτοπλοϊκής γραµµής Πειραιάς – Σµύρνη. Αξίζει να σηµειωθεί πως το λιµάνι του 

Πειραιά αποτελεί τη βασική θαλάσσια πύλη της Ευρωπαϊκής Ένωσης στο 

νοτιανατολικό της άκρο. 

 

 

Εικόνα 2.19: Ακτοπλοϊκές γραµµές από το λιµάνι του Πειραιά. (Πηγή: Google Maps) 
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Το λιµάνι του Πειραιά αποτελεί, επίσης, σηµαντικό προορισµό για τα 

κρουαζιερόπλοια στη Μεσόγειο και διαθέτει 11 θέσεις πρόσδεσης µεγάλων 

τουριστικών πλοίων. ∆ιαθέτει δύο Σταθµούς Επιβατών Εξωτερικού όπου λειτουργούν 

καταστήµατα αφορολογήτων ειδών, Τουριστική Αστυνοµία, Τελωνείο και άλλες 

απαραίτητες υπηρεσίες για τους επιβάτες. Επιπλέον, οι εγκαταστάσεις κρουαζιέρας 

αποτελούνται από 11 θέσεις πρόσδεσης κρουαζιερόπλοιων, 170 θέσεις πούλµαν και 

ένα ελικοδρόµιο. 

 

Οδικό ∆ίκτυο  

 

Το οδικό δίκτυο της πόλης εντάσσεται στο ευρύτερο δίκτυο των δήµων του 

νοτιοανατολικού λεκανοπέδιου , για το οποίο µπορεί να σηµειωθεί ότι η ύπαρξη του 

επιβατικού λιµένα και του θαλάσσιου µετώπου συνολικά, το καθιστούν τερµατικό 

δίκτυο ή δίκτυο µετεπιβίβασης στα οχηµαταγωγά πλοία.  

 

Το δίκτυο των πρωτευουσών αρτηριών του ∆ήµου αποτελείται από τα εξής τµήµατα:  

• Θηβών 

• Πειραιώς 

• Αγίου ∆ιονυσίου  

• Κόνωνος 

• Ακτή Κονδύλη 

• Ηετιώνεια Ακτή 

• Οµηρίδου Σκυλίτση (από την Ηρ. Πολυτεχνείου έως τη Γρ. Λαµπράκη)   

 

Το δίκτυο των δευτερευουσών αρτηριών αποτελείται από τα εξής τµήµατα :  

• Οµηρίδου Σκυλίτση (από την Πλ. Ιπποδαµείας έως την Ηρώων 

Πολυτεχνείου)– Αλιπέδου (βόρειο τµήµα) αποτελούν ζεύγος µε 

χαρακτηριστικά λεωφόρου ταχείας κυκλοφορίας  

• ∆. Γούναρη – Εθν. Αντιστάσεως (στην ουσία αποτελούν ζεύγος)  

• Ακτή Καλλιµασιώτη  – Ακτή  Ποσειδώνος‐ Ακτή Μιαούλη  

• Βας. Γεωργίου Α’ (µεταξύ ακτής Μιαούλη και Λαµπράκη) 

• Λαµπράκη (µεταξύ Βας. Γεωργίου Α’ και Πειραιώς) 

• Ηρώων πολυτεχνείου 
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• Τζαβέλλα 

• 2ας Μεραρχίας   

 

Το δίκτυο των συλλεκτηρίων αποτελείται από τα εξής τµήµατα :   

• Ακτή Μουτσοπούλου – Ακτή Θεµιστοκλέους‐ Βας.Παύλου 

• Λαµπράκη (µεταξύ Ακτής Μουτσοπούλου και Βας. Γεωργίου) 

• Βας. Γεωργίου (από Γρ. Λαµπράκη έως Βας. Παύλου) 

• Αιτωλικού ‐ Αιγάλεω (λειτουργούν σαν ζευγάρι που συνδέει µε Νίκαια, 

Κορυδαλλό) 

• Χορµοβίτου‐ Αγχιάλου (λειτουργούν σαν ζευγάρι που συνδέει µε Κερατσίνι, 

∆ραπετσώνα, Πέραµα) 

• 25ης Μαρτίου 

• Φαλήρου 

 

Το δίκτυο των συλλεκτηρίων οδών είναι αρκετά πυκνό και διατρέχει το µεγαλύτερο 

µέρος της πόλης. Τα προβλήµατα που παρατηρούνται στο πρωτεύον και δευτερεύον 

αρτηριακό δίκτυο αφορούν τις οδούς διπλής κατεύθυνσης χωρίς διαχωρισµό στο 

οδόστρωµα, τη παρόδια στάθµευση και στάση και τη στάθµευση σε δύο σειρές 

πολλές φορές, καθώς και τη διασταύρωση του οδικού µε το σιδηροδροµικό δίκτυο, 

φαινόµενο που υπάρχει και στη περιοχή που µελετάται στις οδούς Ρετσίνα και Αλών 

(∆ηµοτική αρχή Πειραιά, 2014) 

 

∆ίκτυα ∆ηµόσιας Συγκοινωνίας 

 

Στον Οργανισµό Αστικών Συγκοινωνιών Αθηνών αναφέρονται οι γραµµές του 

δικτύου κίνησης των λεωφορείων και των τρόλεϊ που διέρχονται από τον Πειραιά. 

Στον πίνακα της επόµενης σελίδας παρουσιάζονται αναλυτικά οι γραµµές και οι 

περιοχές που αυτές εξυπηρετούν. Εκτός από τα λεωφορεία και τα τρόλεϊ λειτουργούν 

πέντε λεωφορεία του ∆ήµου που πραγµατοποιούν κυκλικές διαδροµές εντός της 

πόλης.   
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Αριθµός 

Γραµµής 

Όνοµα Γραµµής Αριθµός 

Γραµµής 

Όνοµα Γραµµής 

040 ΠΕΙΡΑΙΑΣ- ΣΥΝΤΑΓΜΑ 824 ΑΓ. ΑΝΤΩΝΙΟΣ Α - ΠΕΙΡΑΙΑΣ  

049 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΟΜΟΝΟΙΑ 825 ΑΓ. ΑΝΤΩΝΙΟΣ Β - ΠΕΙΡΑΙΑΣ  

130 ΠΕΙΡΑΙΑΣ-Ν.ΣΜΥΡΝΗ 826 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΑΓ. ΜΗΝΑΣ 

16 
ΑΓ.ΙΩΑΝΝΗΣ ΡΕΝΤΗΣ-

ΠΕΙΡΑΙΑΣ 
827 

ΠΕΙΡΑΙΑΣ - Γ΄ ΝΕΚΡΟΤ. - 

ΑΣΠΡΑ ΧΩΜΑΤΑ  

17 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΑΓ.ΓΕΩΡΓΙΟΣ 828 
ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΑΣΠΡΑ ΧΩΜΑΤΑ - 

Γ΄ ΝΕΚΡΟΤ. 

217 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΑΓ. ∆ΗΜΗΤΡΙΟΣ  830 ΑΓ.ΒΑΡΒΑΡΑ-ΠΕΙΡΑΙΑΣ 

218 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΣΤ. ∆ΑΦΝΗ 831 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΑΙΓΑΛΕΩ 

229 
ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΑΓ. ∆ΗΜΗΤΡΙΟΣ 

(ΣΤΑΘ. ∆ΑΦΝΗΣ) 
832 

ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΕΥΓΕΝΕΙΑ - 

ΧΑΡΑΥΓΗ 

420 
ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΑΓ. ΑΝΑΡΓΥΡΟΙ 

(Μέσω ΚΗΦΙΣΟΥ) 
833 

ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΧΑΡΑΥΓΗ - 

ΕΥΓΕΝΕΙΑ  

500 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΚΗΦΙΣΙΑ 843 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΠΕΡΑΜΑ 

703 

ΠΕΙΡΑΙΑΣ-ΑΓ. ΑΝΑΡΓΥΡΟΙ-

ΑΓ. ΕΛΕΥΘΕΡΙΟΣ (Μέσω 

ΘΗΒΩΝ) 

845 
ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΕΛΕΥΣΙΝΑ (Μέσω 

ΘΗΒΩΝ) 

800 ΝΙΚΑΙΑ - ΠΕΙΡΑΙΑΣ  846 ΝΕΑΠΟΛΗ - ΠΕΙΡΑΙΑΣ Α  

801 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΠΑΛΑΣΚΑ 847 ΝΕΑΠΟΛΗ-ΠΕΙΡΑΙΑΣ Β 

803 
ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ∆ΑΣΟΣ Β (Μέσω 

ΙΕΡΑΣ Ο∆ΟΥ) 
859 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ∆ΕΞΑΜΕΝΕΣ  

809 
ΣΧΙΣΤΟ - ΚΟΡΥ∆ΑΛΛΟΣ - 

ΠΕΙΡΑΙΑΣ Α  
871 

ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΕΛΕΥΣΙΝΑ (Μέσω 

Λ. ΕΘΝ.ΑΝΤΙΣΤΑΣΕΩΣ) 

810 
ΣΧΙΣΤΟ - ΚΟΡΥ∆ΑΛΛΟΣ - 

ΠΕΙΡΑΙΑΣ Β  
875 

ΠΕΙΡΑΙΑΣ - Ν. ΜΩΛΟΣ 

∆ΡΑΠΕΤΣΩΝΑΣ  

814 
ΣΧΙΣΤΟ - ΚΑΡΑΒΑΣ - 

ΠΕΙΡΑΙΑΣ 
Χ80 

ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΑΚΡΟΠΟΛΗ - 

ΣΥΝΤΑΓΜΑ 

Πίνακας 2.20: Γραµµές λεωφορείων και τρόλεϊ που διέρχονται από τον Πειραιά. (Πηγή: 

http://www.oasa.gr/search.php?id=search4) 
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ΗΣΑΠ – Προαστιακός 

 

Ο ∆ήµος Πειραιά εξυπηρετείται επίσης και από τον Ηλεκτρικό Σιδηρόδροµο µε την 

Γραµµή 1: «Πειραιάς – Κηφισιά», που αποτελεί µέρος του δικτύου του µετρό της 

Αθήνας. Πρόκειται για µια γραµµή 26 χιλιοµέτρων που περιλαµβάνει 24 σταθµούς και 

ξεκινάει από το Πειραιά, διέρχεται από το κέντρο της Αθήνας και τους Σταθµούς στο 

Μοναστηράκι και την Οµόνοια, κατευθύνεται βόρεια και περνάει από περιοχές όπως 

τα Πατήσια, ο Περισσός και το Μαρούσι, και καταλήγει τελικά στην Κηφισιά. ∆ιακόσια 

µέτρα µακριά από τον ΗΣΑΠ, στη συµβολή των οδών Κόνωνος και Ακτής 

Καλλιµασιώτη, βρίσκεται ο σταθµός του προαστιακού στο Πειραιά, ο οποίος αποτελεί 

αφετηρία της γραµµής Πειραιάς – Αθήνα – ΣΚΑ – Χαλκίδα και συνδέεται µε τη 

γραµµή Αεροδρόµιο – Κιάτο στο σταθµό ΣΚΑ. 

 

 

Εικόνα 2.21: Γραµµές Αστικού και Προαστιακού σιδηρόδροµου και τραµ. (Πηγή: http://www.oasa.gr/) 
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2.2.5 Προβλήµατα Αστικού Περιβάλλοντος 

 

Ο Πειραιάς είναι µία πόλη πυκνοκατοικηµένη και πυκνοδοµηµένη, η οποία έχει 

βιώσει σε µεγάλο βαθµό το φαινόµενο της αποβιοµηχάνισης. Επιπλέον, πρόκειται για 

µια πόλη που διαθέτει το µεγαλύτερο λιµάνι της Ευρώπης. Τα στοιχεία αυτά 

δηµιουργούν στους Πειραιώτες πρόσθετα προβλήµατα από αυτά που 

αντιµετωπίζουν οι κάτοικοι παρόµοιων µεγάλων Ευρωπαϊκών πόλεων. Τα πιο 

βασικά από αυτά τα προβλήµατα είναι τα εξής: 

 

1. Η έλλειψη ελεύθερων χώρων, χώρων πρασίνου και αθλητισµού. 

2. Η έλλειψη πολιτιστικών υποδοµών αλλά και υποδοµών που στηρίζουν τη 

πρωτοβάθµια, τη δευτεροβάθµια και τη τριτοβάθµια εκπαίδευση.  

3. Παραµένουν αναξιοποίητα πολλά κτίρια και εκτάσεις πολιτιστικής και ιστορικής 

κληρονοµιάς που θα µπορούσαν να στηρίξουν τις υποδοµές που 

αναφέρθηκαν προηγουµένως. 

4. Η εγκατάλειψη και η υποβάθµιση των ανενεργών βιοµηχανικών µονάδων έχει 

οδηγήσει στο κατακερµατισµό ή τη διακοπή του αστικού ιστού και στην 

υποβάθµιση του αστικού περιβάλλοντος και της καθηµερινότητας των 

κατοίκων του Πειραιά. 

5. Η αποκοπή των Πειραιωτών από το λιµάνι της πόλης και τις λειτουργίες του, 

εξαιτίας της δυσκολίας που υπάρχει στη πρόσβαση και την αποκοπή του από 

τις περιοχές κατοικίας. 

6. Η συνύπαρξη ασυµβίβαστων χρήσεων γης. Οι ενεργές βιοµηχανίες και 

βιοτεχνίες της πόλης και οι χρήσεις υπερτοπικού εµπορίου έρχονται σε 

σύγκρουση µε τη κατοίκηση και τις καθηµερινές ανάγκες των Πειραιωτών. 

7. Η µεγάλη πυκνότητα κατοίκησης και δόµησης στο ∆ήµο, καθώς και η 

λειτουργία επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων στο λιµάνι δηµιουργούν και 

προβλήµατα κυκλοφοριακής συµφόρησης και στάθµευσης, ειδικά κοντά στο 

λιµάνι. 

8. Η ανεπάρκεια των ∆ηµόσιων Συγκοινωνιών που υποστηρίζουν τη πόλη και 

κυρίως των Μέσω Σταθερής Τροχιάς, η επέκταση των οποίων έχει 

καθυστερήσει πολλά χρόνια. 
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9. Η έλλειψη χώρων και δικτύων για περπάτηµα και ποδήλατο, σε περιοχές 

πρασίνου και ξεκούρασης ήπιας κυκλοφορίας, αλλά και σε περισσότερο 

κατοικηµένες περιοχές, µε πιο έντονη δραστηριότητα. 

10. Τέλος, έντονα είναι περιβαλλοντικά προβλήµατα όπως η ρύπανση των 

υδάτων της πόλης, η ρύπανση της ατµόσφαιρας και η ηχορύπανση εξαιτίας 

των βιοµηχανικών, βιοτεχνικών, ναυτιλιακών, εµπορικών και ψυχαγωγικών 

δραστηριοτήτων που πραγµατοποιούνται στο σύνολο της πόλης. 

 

 

Εικόνα 2.22: Ελεύθεροι και Πράσινο χώροι στο ∆ήµο Πειραιά. (Πηγή: ΕΜΠ Εργαστήριο Αστικού 

Περιβάλλοντος, 2011) 

2.3 Οικόπεδο σχεδιασµού και άµεση περιοχή µελέτης 

 

Η περιοχή µελέτης, η οποία εξετάζεται αναλυτικά σε αυτό το κεφάλαιο, επιλέχτηκε 

γιατί αποτυπώνονται σε αυτή τα περισσότερα από τα προβλήµατα που αναφέρθηκαν 

στο προηγούµενο κεφάλαιο και αφορούν συνολικά τη πόλη του Πειραιά. Πρόκειται 

για ένα τρανταχτό παράδειγµα πρώην βιοµηχανικών εγκαταστάσεων που έχουν 

εγκαταλειφτεί και µε τη κατάλληλη διαµόρφωση µπορούν να αποτελέσουν σηµαντική 

ανάσα για τους µόνιµους κατοίκους του Πειραιά. 
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2.3.1 Καθορισµός του οικοπέδου σχεδιασµού – η θέση του στην ευρύτερη 
περιοχή µελέτης 

 

Η προς ανάπλαση περιοχή που εξετάζεται βρίσκεται στη περιοχή Λεύκα του Πειραιά  

1 χιλιόµετρο βορειοανατολικά από το λιµάνι του Πειραιά (βλ. Εικόνα 2.23) και 7,5 

χιλιόµετρα νοτιοδυτικά από το κέντρο της Αθήνας. ∆ιοικητικά ανήκει στο 5ο ∆ηµοτικό 

∆ιαµέρισµα Πειραιά.  

 

 

Εικόνα 2.23: Θέση Οικοπέδου Σχεδιασµού στο ∆ήµο Πειραιά. (Βλέπε Χάρτης 1, Παράρτηµα Χαρτών) 

 

Οριοθετείται στα βορειοανατολικά από την Οδό Φαλήρου, που απέχει µόλις 650 

µέτρα από τα σύνορα του ∆ήµου µε το ∆ήµο  Αγίου Ιωάννη Ρέντη και βορειοδυτικά 
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από την Λεωφόρο Θηβών και τις οδούς ∆ηλαβέρη, Μακεδονίας και ∆αβάκη Πίνδου οι 

οποίες οριοθετούν το Πάρκο ∆ηλαβέρη. Η Λ. Θηβών εξελίσσεται σε  Οδός Ρετσίνα 

στο σηµείο που συναντάει τις σιδηροδροµικές γραµµές του ΟΣΕ. Νοτιοδυτικά  το 

οικόπεδο σχεδιασµού οριοθετείται από τις Οδούς Ρετσίνα και Αγίου Φιλίππου. 

Νοτιοανατολικά προσδιορίζεται από τα όρια των εγκαταστάσεων του ΟΣΕ στην Οδό 

Βασιλικών. Τελικά, το σύνολο της περιοχής που θα αναλύσουµε ορίζεται από τις 

Οδούς Θηβών – ∆ηλαβέρη – Μακεδονίας – ∆αβάκη Πίνδου - Ρετσίνα - Αγίου 

Φιλίππου – Υµηττού – Βασιλικών – Φαλήρου. 

 

Τα παραπάνω όρια καθορίστηκαν µε στόχο να συµπεριλαµβάνονται στη περιοχή 

σχεδιασµού τα Ο.Τ. µε τις εγκαταστάσεις του ΟΣΕ που προβλέπονται για την 

επισκευή και τη συντήρηση των ελληνικών σιδηροδρόµων, το οικόπεδο µε το 

Εργοστάσιο Κλωστοϋφαντουργίας Ρετσίνα το οποίο έχει κλείσει από το 1979 και το 

οικοδοµικό τετράγωνο που περιλαµβάνει το Πάρκο ∆ηλαβέρη. Επιπλέον, η περιοχή 

σχεδιασµού ολοκληρώνεται µε Ο.Τ. που παρεµβάλλονται ανάµεσα στις 

εγκαταστάσεις του ΟΣΕ και το Εργοστάσιο Ρετσίνα, καθώς και µε τα Ο.Τ. που 

βρίσκονται ανάµεσα στις εγκαταστάσεις του ΟΣΕ και το Πάρκο ∆ηλαβέρη αντίστοιχα. 

Τα Ο.Τ αυτά επιλέγονται για να ολοκληρώσουν την περιοχή που θα 

πραγµατοποιηθεί ο σχεδιασµός, έκτασης περίπου 265 στρεµµάτων, µε κριτήρια τη 

σύνδεση µε το Πάρκο ∆ηλαβέρη καθώς και την εσωτερική συνοχή του γηπέδου.  

 

 

Εικόνα 2.24: Με κόκκινο χρώµα τα όρια του «γηπέδου» σχεδιασµού. (Πηγή: Επεξεργασµένη εικόνα 

από το Google Maps) 

 

Η περιοχή µελέτης κατέχει κοµβική θέση χωρικά στο Πειραιά και βρίσκεται κοντά στη 

πρωτεύουσα της χώρας. Ενδεικτικά, το κέντρο βάρους της βρίσκεται στη καρδιά της 
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πόλης, σε ακτίνα χιλιοµέτρου από το Λιµάνι. Ακόµη απέχει µόλις 7.5 χιλιόµετρα από 

το κέντρο της Αθήνας, που αποτελεί  το πυρήνα της οικονοµικής, κοινωνικής και 

πολιτιστικής ζωής. Η θέση αυτή υποδηλώνει την σηµασία που αποκτά η ανάδειξη της 

ζώνης που εξετάζουµε για την ευρύτερη περιοχή. 

 

Η περιοχή συνορεύει: 

• Στα βόρεια µε τις συνοικίες του Αγίου Ιωάννη Ρέντη. 

• Στα ανατολικά µε τις συνοικίες των Καµινίων. 

• Στα δυτικά µε τις γειτονιές του Πειραιά στις οποίες συµπεριλαµβάνονται τα 

Μανιάτικα και το Παπαστράτειο.  

• Στα νότια µε τις συνοικίες που βρίσκονται κοντά στο κέντρο του Πειραιά.  

 

2.3.2 Υφιστάµενες χρήσεις γης στην άµεση περιοχή µελέτης 

 

Η άµεση περιοχή µελέτης συµπεριλαµβάνει και επηρεάζει άµεσα τη περιοχή 

σχεδιασµού. Πρόκειται για µια περιοχή 1.000 περίπου στρεµµάτων που 

συµπεριλαµβάνει ένα µεγάλο τµήµα του 4ου ∆ηµοτικού ∆ιαµερίσµατος και δύο 

µικρότερα του 2ου και του 5ου ∆ηµοτικού ∆ιαµερίσµατος της πόλης όπως φαίνεται και 

στην παρακάτω εικόνα. 

 

 

Εικόνα 2.25: Τα όρια της άµεσης περιοχής µελέτης µε κίτρινο χρώµα και τα όρια του οικοπέδου 

σχεδιασµού µε κόκκινο χρώµα. (Πηγή: Επεξεργασµένη εικόνα από το πρόγραµµα Google Earth) 

 

Αρχικά πραγµατοποιήθηκε αναγνώριση στο ύπαιθρο, τόσο του οικοπέδου που 

αφορά άµεσα το σχεδιασµό, όσο και της άµεσης περιοχής µελέτης που χρειάζεται να 
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µελετηθεί για να κατανοηθεί ο  χαρακτήρας της περιοχής αλλά και οι δυνατότητες 

που αναδεικνύονται. Στη συνέχεια έγινε µια γενικότερη καταγραφή των 

επικρατουσών χρήσεων γης ανά οικοδοµικό τετράγωνο, µε κριτήριο την παρουσίαση 

των χρήσεων που επικρατούν αριθµητικά αλλά και αυτών που προσδίδουν ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά στη περιοχή.  

 

Για τον καλύτερο προσανατολισµό αλλά και τη προσέγγιση της περιοχής εκτυπώθηκε 

χάρτης µε τα οικοδοµικά τετράγωνα της περιοχής από τα υπόβαθρα του µαθήµατος 

της Αστικής Γεωγραφίας της Σχολής Αγρονόµων και Τοπογράφων Μηχανικών σε 

κλίµακα 1:5000. Σε αυτή την κατεύθυνση διευκόλυναν οι χάρτες της Google που 

χρησιµοποιήθηκαν µέσω εφαρµογής στο κινητό τηλέφωνο (offline maps-all in one). Η 

µετάβαση στη περιοχή έγινε µε την οδήγηση µοτοσυκλέτας αλλά και µε πεζοπορία.  

 

Οι ελλείψεις που υπήρχαν από την άµεση καταγραφή των χρήσεων γης στο 

ύπαιθρο, συµπληρώθηκαν µε τη συµβολή της εφαρµογής της εταιρίας της Google, το  

Google Street View. Αυτή η εφαρµογή προσφέρει τη δυνατότητα για πανοραµική 

θέαση πόλεων από όλο τον κόσµο µε την περιήγηση στους οδικούς άξονες των 

πόλεων, µέσα από φωτογραφίες που έχουν ληφθεί το τελευταίο χρόνο από οχήµατα 

που διαθέτουν ειδικές κάµερες και µηχανισµό για τη συνεχή καταγραφή του 

περιβάλλοντος που τις περικλείει.  

 

 

Εικόνα 2.26: Περιήγηση στη Περιοχή Μελέτης µέσω του Google Street View. 

(Πηγή:https://www.google.com/maps/views/explore?gl=us&vm=1&ll=37.957091,23.651707&bd=37.95

5164,23.647724,37.959017,23.65569&z=18&pv=2) 
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Επίσης, βοήθησε σε µεγάλο βαθµό το Ολοκληρωµένο Γεωγραφικό Πληροφοριακό 

Σύστηµα (GIS) που διαθέτει ο ∆ήµος Πειραιά, το οποίο συµπεριλαµβάνει τις 

τοποθεσίες εγκαταστάσεων πρωτοβάθµιας και  δευτεροβάθµιας εκπαίδευσης, 

δηµοτικών υπηρεσιών, αθλητικές εγκαταστάσεις, χώρους λατρείας, πολιτιστικούς 

χώρους κ.ά. Το σύστηµα πληροφοριών του ∆ήµου συνέβαλε και σε πτυχές της 

παρούσας εργασίας που θα εξεταστούν σε επόµενα κεφάλαια. 

 

 

Εικόνα 2.27: Στιγµιότυπο της περιοχής µελέτης από τη βάση δεδοµένων GIS του ∆ήµου Πειραιά. 

(Πηγή:http://gis.piraeus.gov.gr/GeoViewer/MgMap/default.aspx?ApplicationDefinition=GeoMapWeb.x

ml&SESSION=b1ac3776-d861-1032-8000-000c29df03ca_en_7F0000010AF20AF10AF0) 

 

Η άµεση περιοχή µελέτης χωρίζεται σε τέσσερις υποπεριοχές στην ευρύτερη περιοχή 

µελέτης, µε κριτήριο την οµοιοµορφία των οικοδοµικών τετραγώνων όσον αφορά τις 

χρήσεις γης που επικρατούν σε κάθε περίπτωση. 

 

 

Εικόνα 2.28: Καταµερισµός της άµεσης περιοχής µελέτης σε υποπεριοχές. (Πηγή: Επεξεργασµένη 

εικόνα από το πρόγραµµα Google Earth) 
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Περιοχή 1: Ταυτίζεται µε το «γήπεδο» σχεδιασµού. Περιλαµβάνει το οικόπεδο της 

παλιάς βιοµηχανίας του Ρετσίνα που πλέον δεν έχει χρήση, τις εγκαταστάσεις του 

ΟΣΕ, το Πάρκο ∆ηλαβέρη, χρήσεις κατοικίας, αρκετά συνεργεία και κενά κτίρια.  

 

Περιοχή 2:  Στη περιοχή 2 κατατάσσονται οι περιοχές που βρίσκονται κάτω από την 

οδό Θηβών προς την περιοχή του ∆ήµου Ρέντη. Με τη σειρά της και αυτή η περιοχή 

χωρίζεται από τις σιδηροδροµικές γραµµές. Βόρεια των σιδηροδροµικών γραµµών 

και από τη µεριά της Οδού Θηβών καταγράφονται κυρίως χρήσεις λιανικού εµπορίου, 

υπηρεσίες (δηµόσιες και ιδιωτικές) και κάποια κενά κτίρια (Εικόνες 2.29 και 2.30). Στα 

ίδια Ο.Τ. από τη µεριά των σιδηροδροµικών γραµµών βρίσκονται κάποιες 

βιοµηχανίες, ανενεργές και ενεργές, συγκροτήµατα πολυκατοικιών και σχολειά που 

συνοδεύονται από πλατείες (Εικόνες 2.31, 2.32 και 2.33). Νότια των σιδηροδροµικών 

γραµµών υπάρχει ένα κέντρο προστασίας ανηλίκων που αποτελείται από χώρους 

πρασίνου, γήπεδα και διοικητικά κτίρια (Εικόνα 2.34). Την περιοχή νοτιότερα 

συµπληρώνουν κυρίως κατοικίες, χρήσεις χονδρεµπορίου και µεγάλες εταιρίες που 

προσφέρουν υπηρεσίες (π.χ. τροφοδοσία, εξοπλισµός πλοίων, λαµαρίνες, εταιρίες 

φύλαξης) (Εικόνες 2.35, 2.36 και 2.37). 

 

   

Εικόνες 2.29 και 2.30: Αριστερά η ∆ιεύθυνση Πολεοδοµίας του ∆ήµου Πειραιά  επί της Οδού Θηβών 

και δεξιά ανοίκιαστα κτίρια και ιδιωτικές υπηρεσίες. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 27/10/2014) 
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Εικόνες 2.31, 2.32 και 2.33: Στις παραπάνω φωτογραφίες απεικονίζονται ενεργές βιοµηχανίες, µία 

µονάδα δευτεροβάθµιας εκπαίδευσης και ένα συγκρότηµα πολυκατοικιών πάνω από τις 

σιδηροδροµικές γραµµές του ΟΣΕ. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 27/10/2014) 

 

 

Εικόνα 2.34: Κέντρο ανηλίκων «Ο καλός ποιµήν». (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 27/10/2014) 

 



ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ - ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ.  
Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ. 

 

93 

  

 

Εικόνες 2.35, 2.36 και 2.37: Πάνω αριστερά απεικονίζονται κατοικίες που βρίσκονται κάτω από τις 

σιδηροδροµικές γραµµές και πάνω δεξιά διάφορες χρήσεις χονδρεµπορίου της περιοχής. Στη κάτω 

φωτογραφία απεικονίζεται µια ιδιωτική εταιρεία φύλαξης. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 27/10/2014) 

 

Περιοχή 3: Στη περιοχή κατατάσσονται τα Ο.Τ. που βρίσκονται περιµετρικά των 

περιοχών 1 και 2.  Στα Ο.Τ. της συγκεκριµένης περιοχής, η χρήση γης που κυριαρχεί 

είναι η κατοικία, ενώ υπάρχουν και αρκετές κενές (Εικόνες 2.40 και 2.41). Την 

περιοχή συµπληρώνουν αρκετά σχολεία και η εκκλησία της Μεταµορφώσεως. 

(Εικόνες 2.38 και 2.39).  Ελάχιστες χρήσεις λιανικού εµπορίου καθώς και υπηρεσίες 

τοπικού χαρακτήρα βρίσκονται στις περισσότερες περιπτώσεις κοντά στις κεντρικές 

αρτηρίες της περιοχής (Εικόνα 2.42). 

 

   

Εικόνες 2.38 και 2.39: Αριστερά, ένα από τα πολλά σχολειά της ευρύτερης περιοχής και δεξιά η 

Εκκλησία της Μεταµορφώσεως. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 5/11/2014) 
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Εικόνες 2.40 και 2.41: Αριστερά απεικονίζονται πολυκατοικίες, στοιχείο που κυριαρχεί στην 

υποπεριοχή 3, και δεξιά κάποια εγκαταλελειµµένα κτίρια ανάµεσα σε αυτές. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 

5/11/2014) 

 

 

Εικόνα 2.42: Συνεργείο αυτοκινήτων. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 5/11/2014) 

 

Περιοχή 4: Στο επίπεδο αυτό συµπεριλαµβάνονται τα οικοδοµικά τετράγωνα που 

βρίσκονται εκατέρωθεν της Οδού Ρετσίνα, η οποία αποτελεί στην ουσία τη συνέχεια 

της Οδού Θηβών. Πρόκειται κυρίως για βιοµηχανικές και βιοτεχνικές µονάδες, 

αποθήκες µεγάλης έκτασης, εργαστήρια, µηχανουργεία, και συνεργεία. Οι 

βιοµηχανίες αυτές αφορούν κυρίως το κλάδο των κατασκευών. (Εικόνες 2.44, 2.45, 

2.46 και 2.47). Κάποια από τα εργοστάσια και τις αποθήκες αυτές έχουν πλέον 

κλείσει και παραµένουν αναξιοποίητα. Τα περισσότερα από αυτά αποτελούσαν στο 

παρελθόν βιοµηχανικές και βιοτεχνικές µονάδες (Εικόνα 2.43). Το βιοµηχανικό 

χαρακτήρα του επιπέδου συµπληρώνουν χρήσεις χονδρεµπορίου, κυρίως 

ανταλλακτικών που αφορούν τη ναυτιλία, αλλά και χρήσεις λιανικού εµπορίου που δε 

σχετίζονται σε µεγάλο βαθµό µε το χαρακτήρα της περιοχή (Εικόνα 2.48). 

Αξιοσηµείωτα είναι και κάποια κτίρια επί της Οδού Ρετσίνα και κοντά στο λιµάνι που 

έχουν κριθεί διατηρητέα από το Υπουργείο Πολιτισµού και αναδεικνύουν το 

χαρακτήρα και την ιστορική αξία της περιοχής (Εικόνα 2.49). Τέλος, ο ∆ήµος Πειραιά 

έχει στην ιδιοκτησία του µία υπολογίσιµη έκταση που την αξιοποιεί για να συντηρεί τα 
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οχήµατα του ∆ήµου (Εικόνα 2.50), καθώς και κάποιες αθλητικές εγκαταστάσεις, 

όπως το Εθνικό Κολυµβητήριο Πειραιά «Πέτρος Καπαγέρωφ» (Εικόνα 2.51). 

 

 

Εικόνα 2.43: Εγκαταλελειµµένη βιοµηχανία που λειτουργούσε ατµόµυλους και βαµβακοκλωστήρίο 

από το 1936. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 31/10/2014) 

 

  

  

Εικόνες 2.44, 2.45, 2.46 και 2.47: Πάνω αριστερά απεικονίζεται ένα χυτήριο ορείχαλκου και δεξιά µία 

βιοτεχνία ανοξείδωτων κατασκευών. Κάτω ένα εργοστάσιο κατασκευών και µηχανουργεία της 

περιοχής. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 31/10/2014) 
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Εικόνες 2.48 και 2.49: Αριστερά απεικονίζεται µία επιχείρηση χονδρικού εµπορίου πυρίµαχων 

µονωτικών και δεξιά δύο από τα κηρυγµένα διατηρητέα επί της Οδού Ρετσίνα. (Πηγή: Ίδια 

επεξεργασία, 31/10/2014) 

 

  

Εικόνες 2.50 και 2.51: Αριστερά, εγκαταστάσεις του ∆ήµου Πειραιά για τη συντήρηση οχηµάτων και 

δεξιά. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 31/10/2014) 

 

Τα αποτελέσµατα από την καταγραφή των χρήσεων γης στην άµεση περιοχή 

µελέτης παρουσιάζονται αναλυτικά παρακάτω. 
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Εικόνες 2.52: : Χρήσεις Γης ανά Ο.Τ στην Άµεση Περιοχή Μελέτης. (Βλέπε Χάρτης 2, Παράρτηµα 

Χαρτών) 

 

2.3.3 Υφιστάµενες χρήσεις γης στο οικόπεδο σχεδιασµού 

 

Το οικόπεδο που εξετάζεται συµπεριλαµβάνει κτίρια και οικόπεδα χωρίς χρήση. Η 

αµέσως επόµενη κατηγορία χρήσης γης σε επίπεδο συχνότητας εµφάνισης είναι η 

κατοικία. Από εκεί και πέρα εµφανίζονται αρκετά καταστήµατα λιανικού εµπορίου, 

µερικά εκ των οποίων έχουν κλείσει, όπως και κάποια κτίρια µε δηµόσιες και 

ιδιωτικές υπηρεσίες. Με σκοπό να αναλυθεί καλύτερα  το οικοπέδου χωρίστηκε σε 

τέσσερις επιµέρους περιοχές. 
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Εικόνα 2.53: Καταµερισµός του οικοπέδου σχεδιαµού σε υποπεριοχές. (Πηγή: Επεξεργασµένη εικόνα 

από το πρόγραµµα Google Earth) 

 

Περιοχή 1: Πρόκειται για το οικόπεδο της βιοµηχανίας Ρετσίνα που έχει εγκαταλειφτεί 

εδώ και σαράντα περίπου χρόνια. Πλήθος µικρών επιχειρήσεων, βιοτεχνιών και 

εµπορικών καταστηµάτων, όπως συνεργεία, βαφεία, φανοποιεία, εργαστήρια, µέχρι 

πρόσφατα και αποθήκες, τα οποία λειτουργούσαν τις τρεις τελευταίες δεκαετίες έχουν 

στο σύνολό τους κλείσει. 

 

   

Εικόνες 2.54 και 2.55: Ενότητες λιθόκτιστων κτιρίων στο οικόπεδο της Ρετσίνας. (Πηγή: Ίδια 

επεξεργασία, 22/5/2015) 

 

Περιοχή 2: Η περιοχή αυτή αφορά µια µεγάλη έκταση συνολικά γύρω στα 100 

στρέµµατα που είναι στην ιδιοκτησία του ΟΣΕ συµπεριλαµβάνει χώρους επισκευής 

και συντήρησης σιδηροδροµικών υλικών. Μεγάλα τµήµατα του, όπως το κυκλικό 

µηχανοστάσιο και η κεντρική αίθουσα του εργοστασίου εξυπηρετούν τις σύγχρονες 

ανάγκες επισκευών του ΟΣΕ και άλλα τµήµατα, όπως το χυτήριο και το βαφείο 

σταµάτησαν τη λειτουργία τους λίγα χρόνια πριν. 
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Εικόνες 2.56 και 2.57: Οι Εγκαταστάσεις του ΟΣΕ. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 27/10/2014) 

 

Περιοχή 3: Στη περιοχή αυτή η συντριπτική πλειοψηφία των κτιρίων είναι κατοικίες, 

µερικές εκ των οποίων έχουν εγκαταλειφθεί. Υπάρχουν ακόµη συνεργεία 

αυτοκινήτων και πλοίων, ορισµένες βιοµηχανίες και αρκετές βιοτεχνίες, αρκετές από 

αυτές εγκαταλελειµµένες πλέον, καθώς και άλλες κενές χρήσεις γης όπως κενά 

οικόπεδα και άδειοι εµπορικοί χώροι. 

 

   

 

Εικόνες 2.58, 2.59 και 2.60: Πάνω αριστερά απεικονίζονται κατοικίες ενδιάµεσα στο οικόπεδο 

Ρετσίνα και τις εγκαταστάσεις του ΟΣΕ, δεξιά ένα συνεργείο επί της Λεωφόρου Θηβών και κάτω µία 

µικρή βιοτεχνία χαλκού και ένα µηχανουργείο. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 27/10/2014) 
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Περιοχή 4: Η περιοχή αυτή συµπεριλαµβάνει κυρίως χρήσεις γης που αφορούν το 

λιανικό εµπόριο, συνεργεία, ένα µεγάλο κατάστηµα τροφίµων και ποτών, δύο 

πρατήρια βενζίνης µεγάλες δηµόσιες υπηρεσίες όπως κτίρια του ΟΤΕ και κάποιες 

προσωπικές. Υπάρχουν, επιπλέον, βιοτεχνίες και βιοµηχανίες που είναι σε ενεργεία, 

όπως και αρκετές κενές χρήσεις γης. 

 

   

Εικόνες 2.61 και 2.62: Αριστερά απεικονίζονται στη σειρά ένα πρατήριο βενζίνης, τα κτίριο του ΟΤΕ. 

∆εξιά µεγάλο πολυκατάστηµα τροφίµων και ποτών. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 22/5/2015) 

 

 

Εικόνα 2.63: ∆ύο διαδοχικά άδεια εµπορικά καταστήµατα επί της Θηβών. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 

22/5/2015) 

 

 

Εικόνα 2.64: Βιοµηχανική Εµπορική Εταιρεία ηλεκτρικών συσκευών. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 

22/5/2015) 
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Περιοχή 5: Η Περιοχή αυτή περιλαµβάνει κυρίως το Πάρκο ∆ηλαβέρη το παράδειγµα 

του οποίου εξετάστηκε αναλυτικά σε προηγούµενο κεφάλαιο. Στο οικοδοµικό 

τετράγωνο του Πάρκου συνυπάρχουν και άλλες χρήσεις. Υπάρχει ένας 

βρεφονηπιακός σταθµός ο οποίος βρίσκεται υπό κατασκευή, ένα γήπεδο 

καλαθοσφαίρισης, δύο συνεργεία και δύο εµπορικά καταστήµατα. Τα υπόλοιπα κτίρια 

που βρίσκονται κυρίως στην δυτική πλευρά του ΟΤ είναι κατοικίες, ενώ κάποια από 

αυτά δεν χρησιµοποιούνται. 

 

   

Εικόνες 2.65 και 2.66: Αριστερά ο βρεφονηπιακός σταθµός που κατασκευάζεται και δεξιά το γήπεδο 

µπάσκετ. (Πηγή: Επεξεργασµένες εικόνες από το Google Street View) 

 

Τα αποτελέσµατα από την καταγραφή των χρήσεων γης στο οικόπεδο σχεδιασµού 

παρουσιάζονται αναλυτικά στους Χάρτες 5 και 6 του Παραρτήµατος Χαρτών. Στους 

χάρτες αυτούς παρουσιάζονται οι χρήσεις των ισογείων και των ορόφων στο 

οικόπεδο σχεδιασµού και το µέτωπο των οικοδοµικών τετραγώνων που συνορεύουν 

µε το οικόπεδο σχεδιασµού (Εικόνα 2.67). 
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Εικόνα 2.67: Χρήσεις Γης Ισογείων. (Βλέπε Χάρτης 6, Παράρτηµα Χαρτών) 

 

Σε ξεχωριστό χάρτη παρουσιάζονται οι βιοµηχανικές και οι κενές χρήσεις (Εικόνα 

2.68). Οι βιοµηχανικές χρήσεις διαχωρίζονται σε βιοµηχανίες, αποθήκες και 

συνεργεία. Επιπλέον διαχωρίζονται τα βιοµηχανικά κελύφη χωρίς χρήση από τις 

υπόλοιπες κενές χρήσεις. Τέλος παρουσιάζονται τα διακηρυγµένα διατηρητέα κτίρια 

που αναφέρθηκαν. 
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Εικόνα 2.68: Βιοµηχανικές και Κενές Χρήσεις (Βλέπε Χάρτης 7, Παράρτηµα Χαρτών). 

 

2.3.4 Εργοστάσιο Κλωστοϋφαντουργίας Ρετσίνα 

 

Πρόκειται για ένα τριγωνικό οικόπεδο έκτασης 26 περίπου στρεµµάτων που 

οριοθετείται από τις Οδούς Θηβών και Υµηττού, καθώς και τις γραµµές του 

προαστιακού. 

 

Το συγκεκριµένο οικόπεδο αποτελούσε στο παρελθόν εργοστάσιο 

κλωστοϋφαντουργίας το οποίο είχαν στην ιδιοκτησία τους οι αδελφοί Ρετσίνα. Η 

πρώτη εγκατάσταση του εργοστασίου χρονολογείται το 1871 και αποτέλεσε 

σηµαντικό µοχλό ανάπτυξης συνολικά της πειραϊκής βιοµηχανίας. Το 1979 η 

επιχείρηση έκλεισε και το 1989 µετά από πλειστηριασµό πέρασε στην ιδιοκτησία της 

Εθνικής Τράπεζας της Ελλάδος, η οποία µέχρι και πρόσφατα νοίκιαζε το χώρο σε 
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κάποιες βιοτεχνίες και αποθήκες που σήµερα έχουν κλείσει και αυτές µε τη σειρά 

τους (Εθνική Τράπεζα, 2013).  

 

Το 2003 το εργοστάσιο και τα περισσότερα από τα κτίρια του οικοπέδου 

καταστράφηκαν από πυρκαγιά. Κατά τη διάρκεια των Ολυµπιακών Αγώνων ο χώρος 

χαρακτηρίστηκε ως «ολυµπιακό έργο» από χώρος πρασίνου και διεκδικήθηκε από το 

Πανεπιστήµιο Πειραιά. Άλλη πρόταση που έχουν διατυπωθεί είναι να µεταφερθεί εκεί 

το ∆ικαστικό Μέγαρο. Ο ∆ήµος Πειραιά είχε προτείνει µια περίοδο να δηµιουργηθεί 

τεχνολογικό πάρκο στη περιοχή. Σήµερα, συζητιέται σε διάφορους επιχειρηµατικούς 

κύκλους η περίπτωση το οικόπεδο της Ρετσίνας να αξιοποιηθεί για την εγκατάσταση 

ενός µεγάλου εµπορικού κέντρου. (Οικονοµοπούλου, 2011: 136) 

 

Σήµερα χώρος είναι πλήρως εγκαταλελειµµένος. Η τελευταία αποθήκη που 

λειτουργούσε στο χώρο είχε σύµβαση µε την Εθνικής Τράπεζας της Ελλάδος µέχρι 

και τον ∆εκέµβρη του 2014. Τα µόνα κτίρια που έχουν χρήση είναι ένα κατάστηµα 

που εµπορεύεται χρώµατα αυτοκινήτων και µία καφετέρια, τα οποία έχουν πρόσωπο 

στη Λεωφόρο Θηβών. Το οικόπεδο αυτό αποτελεί πλέον εστία µόλυνσης για την 

ευρύτερη περιοχή. Το κτιριακό απόθεµα που υπάρχει βρίσκεται σε πολύ κακή 

κατάσταση. Παρόλα αυτά, υπάρχει στο οικόπεδο η πανύψηλη καµινάδα του 

εργοστασίου, η οποία σώζεται µέχρι και σήµερα και έχει σηµαντική ιστορική και 

πολιτιστική αξία. 

 

   

Εικόνες 2.69 και 2.70: Αριστερά απεικονίζονται κάποιες από τις βιοτεχνίες του οικοπέδου που έχουν 

κλείσει επί της Λ. Θηβών και δεξιά η αποθήκη πλαστικών που λειτουργούσε µέχρι πρόσφατα. (Πηγή: 

Ίδια επεξεργασία, 22/10/2014) 
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Εικόνα 2.71: Ερείπιο στο οικόπεδο του Ρετσίνα. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 22/10/2014). 

 

2.3.5 Εγκαταστάσεις του ΟΣΕ 

 

Οι εγκαταστάσεις του ΟΣΕ αποτελούνται από το εργοστάσιο, το µηχανοστάσιο και τις 

αποθήκες που καταλαµβάνουν µια έκταση 122 περίπου στρεµµάτων στο 

βορειοανατολικό τµήµα της περιοχής των Καµινίων. ∆ιοικητικά χωρίζεται σε δύο 

κοµµάτια: το Εργοστάσιο όπου επισκευάζονται οι Σιδηρόδροµοι και το Μηχανοστάσιο 

όπου συντηρούνται και συγκροτούνται οι συρµοί. Το Μηχανοστάσιο πλέον δεν 

λειτουργεί. Οι εγκαταστάσεις ανήκουν στη θυγατρική εταιρεία του ΟΣΕ, την ΓΑΙΟΣΕ. 

 

Η έκταση χωρίζεται σε τρία κοµµάτια από τις δύο σιδηροδροµικές γραµµές οι οποίες 

την διασχίζουν. Στο βόρειο τµήµα της έκτασης υπάρχει η γραµµή Αθηνών – 

Θεσσαλονίκης η οποία έχει επισκευαστεί αλλά δεν είναι πλέον ενεργή. Στο νότιο 

τµήµα της έκτασης διέρχεται η γραµµή του Προαστιακού Σιδηρόδροµου µε τερµατικό 

σταθµό στο λιµάνι του Πειραιά. Μέσα στη συγκεκριµένη έκταση υπάρχει και 

λειτουργεί ο σταθµός «Λεύκα» του Προαστιακού.  

 

Στο κοµµάτι που βρίσκεται πάνω από τη γραµµή Αθηνών – Θεσσαλονίκης είναι οι 

αποθήκες για τα σιδηροδροµικά υλικά των τρένων. Ανάµεσα στις δύο γραµµές 

τοποθετείται το Εργοστάσιο. Στα κτίρια του Εργοστασίου πραγµατοποιούνται οι 

επισκευές των ελληνικών σιδηροδρόµων. Στο νότιο τµήµα της έκτασης αυτής 

βρίσκεται το Κυκλικό Μηχανοστάσιο, το οποίο λειτουργούσε ως χώρος στάθµευσης, 

ελιγµών, επιθεωρήσεων και επισκευών των συρµών. Πρόκειται για ένα λίθινο κτίριο 

κτισµένο περιφερειακά γύρω από µία περιστροφική πλάκα που διευκόλυνε την 

αναστροφή των αµαξών. Σήµερα δεν λειτουργεί, αλλά έχει µεγάλη αρχιτεκτονική και 

ιστορική αξία. Το πρώην Μηχανοστάσιο συνεχίζεται και κάτω από τη γραµµή του 
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Προαστιακού στο νότιο κοµµάτι της έκτασης. Τα τέσσερα κτίρια που βρίσκονται σε 

αυτή την έκταση σήµερα δεν λειτουργούν, χρησιµοποιούνται µόνο για την 

αποθήκευση παλαιών συρµών. Το βόρειο τµήµα της έκτασης αποτελεί συνέχεια του 

Εργοστασίου των εγκαταστάσεων. 

 

Σήµερα οι εγκαταστάσεις του ΟΣΕ υπολειτουργούν µε σηµαντικές ελλείψεις σε 

εργαζόµενους και µέσα. Σύµφωνα µε ανακοίνωση στην ιστοσελίδα της ΕΡΓΟΣΕ 

(θυγατρική εταιρεία του ΟΣΕ που αναλαµβάνει µελέτες και κατασκευές), το σύνολο 

των εγκαταστάσεων προβλέπεται από το 1999 να µετεγκατασταθεί στη περιοχή του 

Θριασίου σε ένα οικόπεδο 2.200 περίπου στρεµµάτων, όπου σύµφωνα µε τη µελέτη 

θα συγκεντρωθούν οι σιδηροδροµικές και εµπορευµατικές δραστηριότητες οι οποίες 

σήµερα διεκπεραιώνονται σε εγκαταστάσεις που είναι διάσπαρτες σε σηµεία της 

πρωτεύουσας. Το έργο έχει συνολικό κόστος 252 εκ. ευρώ και βρίσκεται σήµερα στη 

Β’ Λειτουργική Φάση, η οποία αφορά την στρώση των υπολοίπων σιδηροδροµικών 

γραµµών εντός του Συγκροτήµατος (πλην δηλαδή αυτών που εκτελέστηκαν στο 

πλαίσιο της Α’ Λειτουργικής Φάσης), τη κατασκευή κτιριακών έργων και του 

υπόλοιπου εξοπλισµού. Το έργο προβλεπόταν να ολοκληρωθεί το 2015 αλλά οι 

εργασίες έχουν µείνει πίσω. 

 

 Οι προτάσεις που έχουν διατυπωθεί για την αναδιαµόρφωση του χώρου είναι οι εξής 

(Οικονοµοπούλου, 2011: 133 – 134)): 

 

1. Ο ΟΣΕ και η υπεύθυνη εταιρεία για τα ακίνητά του, η ΓΑΙΟΣΕ, προτείνει την 

ανάπτυξη κατοικιών µέσου κόστους, γραφείων για την ικανοποίηση των 

αναγκών δηµόσιων οργανισµών, υπόγειων χώρων στάθµευσης, εµπορικών 

και ψυχαγωγικών καταστηµάτων και αλυσίδων τροφίµων.  

2. Ο «Σύλλογος Φίλων των Σιδηροδρόµων» διεκδικεί τη δηµιουργία Μουσείου 

Τρένων. Ο Σύλλογος διεκδικεί να µεταφερθεί του Μουσείο των Σιδηροδρόµων 

ΟΣΕ στο χώρο αυτό, από αυτόν που βρίσκεται τώρα γιατί ο τωρινός χώρος 

δεν επαρκεί. Η πρόταση αυτή υποστηρίζεται και από τη ∆ιεθνή Επιτροπή για 

τη ∆ιατήρηση της Βιοµηχανικής Κληρονοµιάς. 

3. Ο ∆ήµος Πειραιά είχε προτείνει προ πενταετίας τη δηµιουργία Εθνικού 

Μουσείου Μεταφορών, το οποίο θα έχει όλα τα ιστορικά µέσα µαζικής 

µεταφοράς, λεωφορεία, τραµ, τρόλεϊ και τρένα. Στα πλαίσια του Μουσείου είχε 
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προταθεί και η δηµιουργία πάρκου συγκοινωνιακής και περιβαλλοντικής 

ευαισθητοποίησης. 

 

Η πρόταση του ΟΣΕ κινείται σε αντίθετη κατεύθυνση από την κάλυψη των 

σύγχρονων αναγκών των Πειραιωτών και τα οξυµένα προβλήµατα που καθηµερινά 

αντιµετωπίζουν. Όσον αφορά τις προτάσεις του Συλλόγου Φίλων των Σιδηροδρόµων 

και του ∆ήµου Πειραιά για την εγκατάσταση Μουσείου Σιδηροδρόµων και Τρένων 

αντίστοιχα, υπάρχει η δυνατότητα να αξιοποιηθούν σε θετική κατεύθυνση. Βασικές 

προϋποθέσεις για αυτό είναι να ληφθούν σοβαρά υπόψη οι δυνατότητες που 

προσφέρουν οι εγκαταστάσεις που ήδη υπάρχουν και να εξασφαλιστεί η πρόσβαση 

στους χώρους αυτούς από όλες τις κοινωνικές οµάδες, ανεξάρτητα από την 

οικονοµική τους κατάσταση. 

 

  

Εικόνες 2.72 και 2.73: Στην αριστερή φωτογραφία απεικονίζονται αποθήκες του ΟΣΕ και στη δεξιά 

κτίρια του Εργοστασίου των εγκαταστάσεων. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 3/6/2015) 

 

  

Εικόνες 2.74 και 2.75: Κτίρια του παλιού Μηχανοστασίου. Αριστερά το Κυκλικό Μηχανοστάσιο και 

δεξιά κτίρια όπου πλέον αποθηκεύονται παλαιοί συρµοί. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 3/6/2015) 
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2.3.6 Θεσµοθετηµένες χρήσεις γης σύµφωνα µε το ΓΠΣ 

 

Το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο του ∆ήµου Πειραιά (ΦΕΚ 79/∆/4-2-1988, 

τροποποιηµένο µε το ΦΕΚ 663∆/94) προτείνει γενικά για τις περιοχές βιοµηχανίας 

και βιοτεχνίας του ∆ήµου τη µεταφορά των µονάδων υψηλής όχλησης στη περιοχή 

του Σχιστού, την οργάνωση των µονάδων χαµηλής όχλησης σε βιοτεχνικό πάρκο µε 

εστίες πρασίνου και τη διατήρηση κτιρίων µε πολιτιστική και ιστορική αξία και την 

αξιοποίησή τους µε νέες λειτουργίες. 

 

Περιοχή 1: Το ΓΠΣ του ∆ήµου Πειραιά εντάσσει το πρώην εργοστάσιο Ρετσίνα στη 

ζώνη ανάπλασης της περιοχής του Αγίου ∆ιονύσου και προτείνει να διατηρηθεί και 

να εξυγιανθεί. 

 

Περιοχή 2: Στη περιοχή αυτή που βρίσκονται οι εγκαταστάσεις του ΟΣΕ, το ΓΠΣ 

προτείνει την εφαρµογή εναλλακτικών χρήσεων γης στα διάφορα τµήµατα της 

έκτασης αυτής. Το µεγαλύτερο µέρος της εντάσσεται στη κατηγορία «Αστικό Πράσινο 

– Ελεύθεροι Χώροι» και προτείνεται να δηµιουργηθεί πολιτιστικό πάρκο, ελεύθεροι 

χώροι και χώροι πρασίνου σε αυτό. Ένα άλλο κοµµάτι συµπεριλαµβάνεται στις 

«Εγκαταστάσεις Μεταφορών». Επίσης προβλέπονται χρήσεις γενικής κατοικίας και 

εκπαίδευσης.  

 

Περιοχή 3: Η περιοχή αυτή προτείνεται από το ΓΠΣ να ενταχθεί στους χώρους 

αστικού πρασίνου που αναφέρθηκαν στην Περιοχή 2. 

 

Περιοχή 4: Σε ένα κοµµάτι αυτής της περιοχής προτείνεται να εφαρµοστεί 

πρόγραµµα κατοικιών µε σύστηµα οργανωµένης δόµησης. Τα άλλα τµήµατα 

προτείνεται να αποτελέσουν συνέχεια των χώρων πρασίνων και εκπαίδευσης. 

 

Παρακάτω, παρουσιάζονται οι θεσµοθετηµένες χρήσεις γης στο οικόπεδο του 

σχεδιασµού αλλά και της άµεσης περιοχής µελέτης, όπου επεκτείνεται η χρήση 

γενικής κατοικίας και η ζώνη ανάπλασης της περιοχής του Αγίου ∆ιονύσου. Νότια του 

οικοπέδου σχεδιασµού το ΓΠΣ προτείνει να δηµιουργηθεί Βιοµηχανικό Πάρκο για 

βιοτεχνικές εγκαταστάσεις µη ιδιαιτέρως οχλάζουσες. 
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Εικόνα 2.76: ΓΠΣ Άµεσης Περιοχής Μελέτης. (Βλέπε Χάρτης 11, Παράρτηµα Χαρτών) 

 

2.3.7 Μετρικά στοιχεία επιτρεπόµενης ∆όµησης και αξίες γης 

 

Μετρικά στοιχεία επιτρεπόµενης ∆όµησης 

 

Το 1988 εγκρίθηκε το Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο του ∆ήµου Πειραιά και µαζί µε το 

ΦΕΚ 79/∆/4-2-1988 και την έγκριση του Σχεδίου ορίστηκαν οι επιτρεπόµενες χρήσεις 

γης και οι όροι επιτρεπόµενης δόµησης για όλη τη πόλη και το οικόπεδο που 

εξετάζεται συγκεκριµένα. Μέχρι σήµερα η νοµοθεσία για το ∆ήµο έχει συµπληρωθεί 

µε το ΦΕΚ ∆ 663 του 1994, το ΦΕΚ ∆ 1152 του 1996 και το ΦΕΚ για την Οδό 

Πειραιώς υπ’ αριθµόν 1063 ∆ του 2004. 

 

Σύµφωνα µε το ΦΕΚ 79/∆/4-2-1988  ορίζεται στο οικόπεδο του σχεδιασµού 

Συντελεστής ∆όµησης 3,0. Στον παρακάτω χάρτη φαίνονται συνολικά οι 

διακυµάνσεις του Σ∆ στην άµεση περιοχή µελέτης, οι οποίες κυµαίνονται από 2,60 

µέχρι και 4,80. 
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Εικόνα 2.77: Συντελεστής ∆όµησης Σ.Α.Ο. (Βλέπε Χάρτης 10, Παράρτηµα Χαρτών) 

 

Σύµφωνα µε το συντελεστή δόµησης και το άρθρο 15 του Νέου Οικοδοµικού 

Κανονισµού του 2012 το επιτρεπόµενο ύψος δόµησης ορίζεται στις περιπτώσεις 

όπου ο Σ∆ είναι µεγαλύτερος του 2,4 στο δεκαπλάσιο του Σ∆ και µέχρι 32 µέτρα. 

Άρα στη περίπτωση της περιοχής που εξετάζεται καθορίζεται στα 30 µέτρα.  

 

Η αρτιότητα οικοπέδου ορίζεται στα 200 τετραγωνικά µέτρα εµβαδό οικοπέδου (110 

κατά παρέκκλιση) και στα 10 µέτρα πρόσωπο οικοπέδου (6 κατά παρέκκλιση). Το 

µέγιστο ποσοστό κάλυψης καθορίζεται επίσης από το άρθρο 12 του ΝΟΚ, ο οποίος 

προβλέπει πως το ποσοστό κάλυψης του οικοπέδου δεν µπορεί να υπερβαίνει το 

60% της επιφάνειάς του, και στην περίπτωση που δεν εξασφαλίζεται κάλυψη 120 τµ. 
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το µέγιστο ποσοστό κάλυψης προσαυξάνεται έως τα 120 τµ εφόσον η κάλυψη δεν 

υπερβαίνει το 70% του οικοπέδου και το ισχύον ποσοστό κάλυψης. 

 

Αξίες γης 

 

Οι αξίες της γης προσδιορίζονται από το Υπουργείο Οικονοµικών και συγκεκριµένα 

τη Γενική Γραµµατεία Πληροφοριακών Συστηµάτων. Όσον αφορά το Οικόπεδο 

Σχεδιασµού, όλα τα ΟΤ πλην του ΟΤ 29 (Πάρκο ∆ηλαβέρη) εντάσσονται στη Ζώνη 

ΙΣΤ, µε τιµή 1.000 Ευρώ ανά τ.µ. Το ΟΤ 29 εντάσσεται στη Ζώνη ΙΕ µε τιµή 1.050 

Ευρώ ανά τ.µ. Όλα τα Ο.Τ. της άµεσης περιοχής µελέτης εντάσσονται στις Ζώνες 

που προαναφέρθηκαν και παρουσιάζονται παρακάτω. Η Ζώνη ΙΕ απεικονίζεται µε 

γαλάζιο χρώµα και η Ζώνη ΙΣΤ απεικονίζεται µε µπλε χρώµα. 

 

 

Εικόνα 2.78: Αξίες Γης στην Άµεση Περιοχή Μελέτης (Βλέπε Χάρτης 9, Παράρτηµα Χαρτών) 
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2.3.8 Προσβάσεις 

 

Η πρόσβαση στην περιοχή µελέτης πραγµατοποιείται µέσω του οδικού δικτύου το 

οποίο συνδέει την περιοχή µε τις υπόλοιπες πόλεις της Αττικής, τη γραµµή του 

προαστιακού σιδηρόδροµου και τη γραµµή 1 του µετρό. Επίσης, υπάρχει η 

δυνατότητα πρόσβασης µε λεωφορεία, τρόλεϊ και λεωφορεία του ∆ήµου. 

 

Το δίκτυο των Ελεύθερων – Ταχειών Οδών στην ευρύτερη περιοχή µελέτης 

αποτελείται από τα εξής τµήµατα:  

• Μικράς Ασίας 

• Λεωφόρος Ποσειδώνος 

 

Το δίκτυο των πρωτευουσών αρτηριών αποτελείται από τα εξής τµήµατα:  

• Θηβών 

• Ρετσίνα 

• Πειραιώς 

• Αγίου ∆ιονυσίου  

• Κόνωνος 

• Οµηρίδου Σκυλίτση (από την Ηρ. Πολυτεχνείου έως τη Γρ. Λαµπράκη)   

 

Το δίκτυο των δευτερευουσών αρτηριών αποτελείται από τα εξής τµήµατα :  

• Οµηρίδου Σκυλίτση (από την Πλ. Ιπποδαµείας έως την Ηρώων 

Πολυτεχνείου)– Αλιπέδου (βόρειο τµήµα) αποτελούν ζεύγος µε 

χαρακτηριστικά λεωφόρου ταχείας κυκλοφορίας  

• ∆. Γούναρη – Εθν. Αντιστάσεως (στην ουσία αποτελούν ζεύγος)  

• Ακτή Καλλιµασιώτη  – Ακτή  Ποσειδώνος 

• Ακτή Κονδύλη  

• Λαµπράκη (µεταξύ Βας. Γεωργίου Α’ και Πειραιώς) 

• Ηρώων πολυτεχνείου 

• Τζαβέλλα 

• Πύλης 
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Το δίκτυο των συλλεκτηρίων αποτελείται από τα εξής τµήµατα :   

• ∆ωδεκανήσου 

• Φαλήρου 

 

Η ιεράρχηση του οδικού δικτύου στην ευρύτερη περιοχή µελέτης παρουσιάζεται 

αναλυτικά στην επόµενη εικόνα. 

 

 

Εικόνα 2.79: Ιεράρχηση Οδικού ∆ικτύου (Βλέπε Χάρτης 4, Παράρτηµα Χαρτών) 
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Το γήπεδο σχεδιασµού συµπεριλαµβάνει τις Οδούς Θηβών, ∆ηλαβέρη, Μακεδονίας, 

∆αβάκη Πίνδου, Ρετσίνα, Αγίου Φιλίππου, Υµηττού, Βασιλικών, Φαλήρου, Τενέδου, 

Άγρας, Λαζαρίµου, Παπάζογλου, Λήµνου, Ελλήνων Προσκόπων και τη Πάροδο της 

Ελλήνων Προσκόπων.  

 

Η περιοχή προσεγγίζεται µε Ι.Χ. και λεωφορείο κυρίως από τη Λεωφόρο Θηβών, η 

οποία στο σηµείο που συναντάει τις ανενεργές γραµµές του προαστιακού 

µετονοµάζεται στην ουσία σε Ρετσίνα. Η Λεωφόρος Θηβών είναι κάθετη στη 

Λεωφόρο Αθηνών, στην Ιερά Οδό και την Πέτρου Ράλλη οι οποίες συνδέουν άµεσα 

τη περιοχή µελέτης µε τις υπόλοιπες περιοχές της Αττικής, µε αποτέλεσµα να 

επωµίζεται το κύριο βάρος του όγκου προσέλευσης στο Πειραιά. Επιπλέον,  η 

περιοχή προσεγγίζεται από τη Πειραιώς, την Ποσειδώνος και την Ακτή Κονδύλη οι 

οποίες συναντούν την Οδό Μουτσοπούλου ∆. και καταλήγουν στην Οδό Βασιλικών. 

 

 

Εικόνα 2.80: Προσέγγιση του Οικοπέδου Σχεδιασµού. (Πηγή: Επεξεργασµένη εικόνα από το Bing 

Maps) 

 

Σύµφωνα µε τον Οργανισµό Αστικών Συγκοινωνιών Αθηνών και το ολοκληρωµένο 

Γεωγραφικό Πληροφοριακό Σύστηµα (GIS) που διαθέτει ο ∆ήµος Πειραιά, τη περιοχή 

προσεγγίζουν οι Γραµµές Λεωφορείων που εµπεριέχονται στο παρακάτω πίνακα.  
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Αριθµός Γραµµής Όνοµα Γραµµής 

703 
ΠΕΙΡΑΙΑΣ-ΑΓ. ΑΝΑΡΓΥΡΟΙ-ΑΓ. ΕΛΕΥΘΕΡΙΟΣ 

(Μέσω ΘΗΒΩΝ) 

803 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ∆ΑΣΟΣ Β (Μέσω ΙΕΡΑΣ Ο∆ΟΥ) 

809 ΣΧΙΣΤΟ - ΚΟΡΥ∆ΑΛΛΟΣ - ΠΕΙΡΑΙΑΣ Α  

810 ΣΧΙΣΤΟ - ΚΟΡΥ∆ΑΛΛΟΣ - ΠΕΙΡΑΙΑΣ Β  

827 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - Γ΄ ΝΕΚΡΟΤ. - ΑΣΠΡΑ ΧΩΜΑΤΑ  

830 ΑΓ.ΒΑΡΒΑΡΑ-ΠΕΙΡΑΙΑΣ 

845 ΠΕΙΡΑΙΑΣ - ΕΛΕΥΣΙΝΑ (Μέσω ΘΗΒΩΝ) 

846 ΝΕΑΠΟΛΗ - ΠΕΙΡΑΙΑΣ Α  

847 ΝΕΑΠΟΛΗ-ΠΕΙΡΑΙΑΣ Β 

Πίνακας 2.81: Γραµµές λεωφορείων και τρόλεϊ που διέρχονται από το Οικόπεδο Σχεδιασµού. (Πηγή: 

http://www.oasa.gr/search.php?id=search4) 

 

Στις παρακάτω εικόνες παρουσιάζονται ο οι γραµµές των λεωφορείων που 

εξυπηρετούν τη περιοχή µελέτης και οι γραµµές των Μέσων Μαζικής Μεταφοράς 

που εξυπηρετούν τη πρόσβαση στην ευρύτερη περιοχή µελέτης, όπως αυτές έχουν 

ψηφιοποιηθεί στην Γεωγραφική Βάση ∆εδοµένων του ∆ήµου Πειραιά.  

 

 

Εικόνα 2.82: Προσέγγιση στο Οικοπέδου Σχεδιασµού µε λεωφορεία. (Πηγή: 

http://www.zee.gr/stop/5315) 
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Εικόνα 2.83: Σύνδεση Άµεσης Περιοχής Μελέτης µε τα Μ.Μ.Μ. (Βλέπε Χάρτης 3, Παράρτηµα 

Χαρτών) 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3. Η ΠΡΟΤΑΣΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗΣ ΚΑΙ Η 
ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΗΣ ΣΤΟ ΧΩΡΟ 
 

3.1 Εισαγωγή  

 

Μέσα από την παρούσα εργασία προτείνεται η πραγµατοποίηση ανάπλασης στη 

περιοχή που εξετάστηκε αναλυτικά στο προηγούµενο κεφάλαιο. Κάθε σχέδιο 

ανάπλασης του αστικού χώρου πρέπει να βάζει συγκεκριµένους στόχους και να 

παρουσιάζει συγκεκριµένες προτάσεις για το πώς αυτό το σχέδιο µπορεί να 

λειτουργήσει στην εκάστοτε περιοχή λαµβάνοντας υπόψη τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά της. 

 

Εποµένως, σε αυτό το στάδιο της εργασίας εξετάζεται πως η πρόταση ανάπλασης 

µπορεί να επηρεάσει τη πολεοδοµική πραγµατικότητα στη περιοχή της Λεύκας, αλλά 

και να απαντήσει σε προβλήµατα των κατοίκων της περιοχής  βελτιώνοντας µε αυτό 

τον τρόπο τη καθηµερινότητά τους. Αυτό σηµαίνει προφανώς πως το σχέδιο της 

αναµόρφωσης της περιοχής µελέτης έχει σαφή οικονοµικό και κοινωνικό 

προσανατολισµό και υπηρετεί τα συµφέροντα συγκεκριµένων κοινωνικών οµάδων. 

 

Στα πλαίσια αυτά παρουσιάζεται η λειτουργικότητα της συγκεκριµένης πρότασης και 

η εφαρµογή της στο χώρο. Αναφέρονται οι χρήστες που θα εξυπηρετούνται από τις 

καινούργιες χρήσεις γης που θα εγκατασταθούν και τα επιδιωκόµενα αποτελέσµατα 

που υπολογίζεται αυτές να επιφέρουν στη πραγµατικότητα της περιοχής. Αναλύονται 

ακόµη όλα εκείνα τα στοιχεία που απαιτούνται για την υλοποίηση της πρότασης στο 

χώρο, πως θα συνδέονται οι νέες χρήσεις µε τις περιοχές που περιβάλλουν το 

οικόπεδο σχεδιασµού και την ευρύτερη περιοχή µελέτης, καθώς και πως θα 

εξασφαλιστεί η εσωτερική συνοχή των επιµέρους προτεινόµενων χρήσεων. 

 

Τέλος, πραγµατοποιείται ο σχεδιασµός που αφορά τις καινούργιες εγκαταστάσεις και 

τους χώρους που θα φιλοξενούν τις νέες χρήσεις γης. Το κοµµάτι αυτό αφορά τη 

χωροθέτηση των νέων χρήσεων σε συγκεκριµένα σηµεία του οικοπέδου του 

σχεδιασµού, ανάλογα µε τις δυνατότητες που προσφέρει η κατάσταση που έχει ήδη 
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διαµορφωθεί καθώς και τα γνωρίσµατα που επιλέγονται να προστεθούν στη περιοχή. 

Σε αυτή τη κατεύθυνση παρουσιάζονται οι προδιαγραφές που πρέπει να τηρούν οι 

χώροι αυτοί ανάλογα µε τις ανάγκες που προορίζεται να εξυπηρετήσουν. 

 

3.2 Πρόταση – στόχοι 

 

3.2.1 Ο ρόλος της ανάπλασης στη πολεοδοµική πραγµατικότητα της περιοχής 

 

Όπως ήδη αναφέρθηκε, έχει µεγάλη σηµασία κάθε πρόταση που συµπεριλαµβάνει 

αλλαγές στο χώρο να λαµβάνει υπόψη της την υπάρχουσα κατάσταση και να θέτει 

εκείνες τις βάσεις έτσι ώστε να την αλλάξει για να εξυπηρετήσει ο χώρος καλύτερα τις 

ανάγκες και τα συµφέροντα που υπάρχουν, ανάλογα µε το προσανατολισµό που έχει 

ο ίδιος ο σχεδιασµός. Στη κατεύθυνση αυτή συνυπολογίζονται όλα εκείνα τα στοιχεία 

που χαρακτηρίζουν την εκάστοτε περιοχή. 

 

Η περιοχή της Λεύκας είναι µια περιοχή που συνυπάρχουν διαφορετικές χρήσεις γης 

οι οποίες έρχονται σε σύγκρουση µεταξύ τους. Από τη µία υπάρχουν αρκετές κενές 

χρήσεις γης, η πλειοψηφία των οποίων προέρχονται από το κλείσιµο µικρότερων και 

µεγαλύτερων βιοτεχνικών µονάδων, καθώς και από εγκαταλελειµµένες κατοικίες, 

άδειους εµπορικούς χώρους, ακόµα και κάποια κενά οικόπεδα. Σε αυτές τις κενές 

χρήσεις συµπεριλαµβάνονται ακόµα και βιοµηχανίες µεγαλύτερου µεγέθους, όπως η 

βιοµηχανία κλωστοϋφαντουργίας στη Ρετσίνα και εργοστάσια και αποθήκες στις 

εγκαταστάσεις του ΟΣΕ που πλέον δε χρησιµοποιούνται.  

 

Από την άλλη συνεχίζουν να λειτουργούν αρκετές µικρές βιοτεχνίες και λιγότερες 

βιοµηχανίες. ∆εκάδες είναι και τα συνεργεία στη περιοχή που επισκευάζουν κυρίως 

αυτοκίνητα, µοτοσυκλέτες, καράβια και άλλες µηχανές και συσκευές. Η λειτουργία 

τους όµως επιβαρύνει τον αστικό ιστό και έρχεται σε σύγκρουση µε τις χρήσεις 

κατοικίας και τα σχολεία που πλειοψηφούν  στην άµεση περιοχή µελέτης. Οι 

ελεύθεροι χώροι, οι χώροι πρασίνου, οι αθλητικοί και πολιτιστικοί χώροι και 

εγκαταστάσεις, καταλαµβάνουν πολύ µικρό ποσοστό στη κάλυψη της περιοχής της 
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Λεύκας. Ακόµα και εκεί που υπάρχουν τέτοιοι χώροι έχουν εγκαταλειφτεί χωρίς 

συντήρηση και κατάλληλη φροντίδα.  

 

Για αυτό το λόγο η πρόταση πρέπει να βοηθάει στην άµβλυνση αυτών των 

αντιθέσεων που προκύπτουν από τη συνύπαρξη διαφορετικών χρήσεων γης. Πρέπει 

ακόµα να συµπεριλαµβάνει την επανάχρηση της γης µε τέτοιες χρήσεις που 

εκλείπουν από την ευρύτερη περιοχή. 

 

Όσον αφορά το κτιριακό απόθεµα στο οικόπεδο σχεδιασµού, αξίζει να αναφερθεί 

πως τα περισσότερα κτίρια είναι ισόγεια. Τα υπόλοιπα διαθέτουν από έναν µέχρι 

τέσσερις ορόφους. Μόνο τρία κτίρια στο γήπεδο σχεδιασµού διαθέτουν υπόγειο ή 

ηµιυπόγειο. Αρκετά από αυτά τα κτίρια είναι µονοκατοικίες, οι περισσότερες των 

οποίων βρίσκονται στην Οδό Λαζαρίµου. Η κατάσταση των κτιρίων δεν είναι καλή. 

Ενώ τα περισσότερα κτίρια είναι τελειωµένα και χρησιµοποιούνται, είναι αρκετά 

παλιά και σε κακή κατάσταση. Υπάρχουν επίσης αρκετά ερείπια λόγω της 

αποβιοµηχάνισης αλλά και της µετακίνησης κατοίκων της περιοχής σε άλλες 

εκτάσεις.  

 

Τέτοια κτίρια υπάρχουν και στη Ρετσίνα κυρίως και στις εγκαταστάσεις του ΟΣΕ. 

Είναι κτίρια που το σχέδιο της ανάπλασης πρέπει να τα συµπεριλάβει και να 

αξιολογηθεί αν αυτά µπορούν να αξιοποιηθούν και να αναδειχθούν µέσω της 

επανάχρησής τους, ή να κατεδαφιστούν για να εγκατασταθούν οι νέες χρήσεις. 

 

Όπως αναφέρθηκε και σε προηγούµενα κεφάλαια, η πρόσβαση στη περιοχή δεν 

είναι εύκολη. Πραγµατοποιείται κυρίως από τη Λεωφόρο Θηβών µε λεωφορεία και 

Ι.Χ., του Σταθµού Λεύκα του προαστιακού της Αθήνας. Οι υπόλοιπες ∆ηµόσιες 

Συγκοινωνίες, όπως ο ηλεκτρικός και το µετρό βρίσκονται χιλιόµετρα µακριά από 

οικόπεδο σχεδιασµού. Το γεγονός αυτό επιβαρύνει τη κυκλοφορία γύρω από τη 

περιοχή και την υποβαθµίζει συνολικότερα. Η εσωτερική συνοχή του οικοπέδου 

διακόπτεται από τις γραµµές του ΟΣΕ που χρησιµοποιούνται η µία για τη µετακίνηση 

των τρένων του ΟΣΕ στις εγκαταστάσεις συντήρησης και αποκατάστασης που 

υπάρχουν και η άλλη για τον προαστιακό. 
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Η ανάπλαση της περιοχής πρέπει να λάβει υπόψη της τα στοιχεία αυτά έτσι ώστε να 

παρουσιαστεί ένα σχέδιο το οποίο θα ενισχύει τη πρόσβαση της περιοχής µε 

προτεραιότητα την επέκταση των Μέσων Μαζικής Μεταφοράς και θα συνεισφέρει 

στην ενοποίηση του οικοπέδου. 

 

3.2.2 Στόχοι ανάπλασης 

 

Η περιοχή της Λεύκας έχει επιβαρυνθεί σε µεγάλο βαθµό. Οι βιοµηχανίες και οι 

βιοτεχνίες είτε είναι ενεργές ή ανενεργές υποβαθµίζουν το αστικό περιβάλλον και τη 

ποιότητα ζωής των Πειραιωτών. Η κυκλοφορία των Ι.Χ. συγκεντρώνεται στη 

Λεωφόρο Θηβών. Από την άλλη οι ανάγκες των µόνιµων κατοίκων για περπάτηµα, 

ποδήλατο, άθληση σε οργανωµένες εγκαταστάσεις, επαφή µε το πολιτισµό χωρίς 

επιπλέον οικονοµική επιβάρυνση, έρχονται σε δεύτερη µοίρα και οι εστίες πρασίνου 

στη περιοχή λιγοστεύουν διαρκώς και όσες ήδη υπάρχουν συνειδητά 

υποβαθµίζονται. 

 

Για το λόγο αυτό η ανάπλαση που προτείνεται βάζει στο επίκεντρο την ικανοποίηση 

ων αναγκών των Πειραιωτών µε στόχο τη βελτίωση του επιπέδου ζωής τους. Οι 

επιµέρους στόχοι που µπαίνουν είναι οι εξής: 

 

1. Η δηµιουργία ενός ολοκληρωµένου δικτύου πρασίνου, πλατειών και παιδικών 

χαρών µε τη παρουσία του υδάτινου στοιχείου για να αντιµετωπιστεί το 

οξυµένο πρόβληµα της έλλειψης χώρων πρασίνου στη περιοχή. 

2. Η δηµιουργία αθλητικών εγκαταστάσεων µη ανταποδοτικού χαρακτήρα και η 

αξιοποίηση των εγκαταλελειµµένων που ήδη υπάρχουν, οι οποίες θα 

συµβαδίζουν µε τις χρήσεις πρασίνου. 

3. Η αξιοποίηση του κτιριακού αποθέµατος, όπου αυτό είναι δυνατόν, µε κριτήριο 

την αρχιτεκτονική και ιστορική αξία των κτιρίων µε την επανάχρηση τους µε 

πολιτιστικές χρήσεις µουσειακού, εκθεσιακού και διαδραστικού χαρακτήρα, µε 

ελεύθερη πρόσβαση για όλους τους πολίτες.  

4. Η δηµιουργία εγκαταστάσεων που θα εξυπηρετούν τις ανάγκες των φοιτητών 

που σπουδάζουν στο Πανεπιστήµιο Πειραιά για στέγαση, σίτιση και διάφορες 

δραστηριότητες. 
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5. Η µετεγκατάσταση των κατοικιών και των βιοµηχανικών χρήσεων που 

παρεµβάλλονται στο οικόπεδο σχεδιασµού µε σκοπό την ενοποίηση του 

οικοπέδου. 

6. Η κατεδάφιση των ερειπίων που επιβαρύνουν το αστικό περιβάλλον για την 

εγκατάσταση των χρήσεων που προαναφέρθηκαν. 

7. Η εσωτερική σύνδεση του οικοπέδου µε την πεζοδρόµηση των οδών που 

συµπεριλαµβάνονται σε αυτό και της ανενεργής γραµµής του ΟΣΕ µε δίκτυο 

πεζόδροµων που θα ενισχύσουν το περπάτηµα και τη χρήση του ποδηλάτου 

στο Πάρκο. 

8. Η βελτίωση της πρόσβασης στο οικόπεδο, µε την επέκταση των Μέσων 

σταθερής τροχιάς και την αποσυµφόρηση της Λεωφόρου Θηβών. 

 

3.2.3 Οικονοµικός – Κοινωνικός Προσανατολισµός 

 

Όπως έχει ήδη αναφερθεί, ο αστικός σχεδιασµός, και πιο συγκεκριµένα η έννοια της 

αναδιοργάνωσης του χώρου µε τη µορφή των αναπλάσεων, είναι αναπόσπαστα 

συνδεδεµένα µε το πλαίσιο των σχέσεων παραγωγής στις οποίες κινούνται. ∆εν 

αποτελούν κοινωνικά ουδέτερες τεχνοκρατικές διαδικασίες, αλλά στοχεύουν στην 

οργάνωση του χώρου σύµφωνα µε συγκεκριµένα οικονοµικά συµφέροντα και 

επιλογές. 

 

Στις σηµερινές συνθήκες όξυνσης των αντιθέσεων και επιδείνωση της ζωής των 

εργαζοµένων τίθεται ένα συγκεκριµένο ερώτηµα. Αν η αναµόρφωση του κοινωνικού 

χώρου µπορεί να πραγµατοποιηθεί µε κριτήριο τη συνδυασµένη ικανοποίηση του 

συνόλου των λαϊκών αναγκών µε τέτοιο τρόπο έτσι ώστε να βάζει στο επίκεντρο την 

εξασφάλιση δωρεάν ποιοτικής στέγης για αυτούς που τη χρειάζονται, τη δηµιουργία 

αθλητικών, πολιτιστικών και άλλων υποδοµών που δεν θα λειτουργούνε 

ανταποδοτικά, τον πολλαπλασιασµό των εστιών πρασίνου και ξεκούρασης κλπ.  

 

Αυτή η κατεύθυνση δεν µπορεί να δοθεί από τη µία µέρα στην άλλη, ειδικά στις 

σηµερινές συνθήκες όπου ο σχεδιασµός πραγµατοποιείται στα πλαίσια της αειφορίας 

και της ανάπτυξης µε βάση τη κερδοφορία και την εξυπηρέτηση των συµφερόντων 

µεγάλων επιχειρηµατικών οµίλων. Ο σχεδιασµός στο χώρο µε πρόσηµο την 
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ικανοποίηση των καθηµερινών και οξυµένων αναγκών των µικροµεσαίων κοινωνικών 

στρωµάτων για να εξεταστεί ολοκληρωµένα πρέπει να ενταχθεί σε ένα συνολικότερο 

σχεδιασµό της οικονοµίας και της κοινωνικής παραγωγής. Βασική προϋπόθεση είναι 

όλα τα µέσα και τα εργαλεία που υπάρχουν και χρειάζονται να βρίσκονται στα σωστά 

χέρια.  

 

Το γεγονός πως σήµερα η κατάσταση είναι διαφορετική και ο σχεδιασµός, ως 

αναπτυξιακό εργαλείο που είναι, αξιοποιείται από µεγάλα οικονοµικά συµφέροντα, 

αναδεικνύει ακόµα περισσότερο την ανάγκη για την διεκδίκηση χώρων που θα 

βελτιώνουν την καθηµερινή ζωή των εργαζοµένων. Τέτοιο προσανατολισµό έχει και η 

παρούσα εργασία, στην οποία εξετάζεται η δυνατότητα εγκατάστασης ενός Πάρκου 

Πρασίνου µε πολλαπλές δυνατότητες, το οποίο θα αποτελεί πόλος ανάσας, 

ξεκούρασης, αναψυχής και παράλληλα θα λύσει οξυµένα προβλήµατα που 

αντιµετωπίζουν οι µόνιµοι κάτοικοι της περιοχής. 

 

Συγκεκριµένα, η πρόταση που εξετάζεται έχει κατεύθυνση να εξυπηρετήσει: 

 

1. Τους µόνιµους κατοίκους του Πειραιά και της ευρύτερης περιοχής µελέτης, οι 

οποίοι έχουν ελάχιστη πρόσβαση σε χώρους πρασίνου και σε άλλους 

ελεύθερους και ανοιχτούς χώρους. 

2. Σε νέους και σε νέες που επιθυµούν να ασχοληθούν µε τον αθλητισµό και δεν 

βρίσκουν τους κατάλληλους χώρους και τις κατάλληλες συνθήκες αν δεν 

διαθέτουν την ανάλογη οικονοµική ευχέρεια.  

3. Στους Πειραιώτες αλλά και τους κατοίκους άλλων περιοχών που θέλουν να 

έχουν πρόσβαση στο πολιτισµό και σε µουσειακούς – ιστορικούς χώρους 

αλλά δεν µπορούν να ανταποκριθούν οικονοµικά. 

4. Στους φοιτητές του Πανεπιστηµίου Πειραιά που παρά τις προσπάθειες και τις 

διεκδικήσεις των τελευταίων και όχι µόνο χρόνων παραµένουν χωρίς 

Φοιτητική Εστία. 

5. Στους κατοίκους, τους εργαζόµενους σε βιοτεχνίες, σε υπηρεσίες και σε 

µαγαζιά οι οποίοι τοποθετούνται στο οικόπεδο του σχεδιασµού και στην ουσία 

µε δυσκολία βιώνουν τη σηµερινή κατάσταση και τα προβλήµατα της 

περιοχής. 
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3.3 Παρουσίαση της πρότασης 

 

Η πρόταση αστικής ανάπλασης η οποία προτείνεται έχει στόχο την αναβάθµιση της 

περιοχής Λεύκα του ∆ήµου Πειραιά, αλλά και ολόκληρης της πόλης, µε σαφή 

προσανατολισµό τη βελτίωση της καθηµερινότητας των µικροµεσαίων κοινωνικών 

στρωµάτων. 

 

Σηµαντικός παράγοντας που λαµβάνεται υπόψη για την αναµόρφωση της περιοχής 

είναι πως υπάρχουν αρκετά αστικά κενά που έχουν δηµιουργηθεί κυρίως από το 

κλείσιµο βιοµηχανιών και βιοτεχνιών. Αποτελεί στοίχηµα πως η συγκεκριµένη 

πρόταση µπορεί να αξιοποιήσει την υπάρχουσα κατάσταση έτσι ώστε να λυθούν τα 

προβλήµατα που υπάρχουν και να δηµιουργηθούν νέες ευκαιρίες για τις 

αποκλεισµένες κοινωνικές οµάδες που δεν µπορούν να ικανοποιήσουν µια σειρά 

από οξυµένες ανάγκες που έχουν. 

 

Για το λόγο αυτό η πρόταση περιλαµβάνει ανάπλαση του οικοπέδου και τη 

δηµιουργία ενός Πάρκου Πρασίνου πολλαπλών χρήσεων, συνολικής έκτασης 260 

στρεµµάτων µαζί µε το ήδη διαµορφωµένο Πάρκο του ∆ηλαβέρη, το οποίο θα 

αποτελέσει ανάσα για τη Πόλη του Πειραιά.  Οι κεντρικοί άξονες στους οποίους 

κινείται το προτεινόµενο σχέδιο αναδιαµόρφωσης του χώρου είναι οι εξής: 

 

1. Η δηµιουργία φοιτητικών εστιών και άλλων εγκαταστάσεων για τους φοιτητές 

του Πανεπιστηµίου Πειραιά. 

2. Η δηµιουργία εργατικών κατοικιών. 

3. Η διαµόρφωση αθλητικών εγκαταστάσεων. 

4. Η αξιοποίηση του κτιριακού αποθέµατος του ΟΣΕ για τη δηµιουργία Μουσείου 

Τρένων. 

5. Η δηµιουργία Μουσείου Εργατικής Ιστορίας στο Οικόπεδο Ρετσίνα. 

6. Η δηµιουργία χώρων ξεκούρασης και αναψυχής στο πάρκο. 

7. Η βελτίωση της σύνδεσης του Πάρκου µε την ευρύτερη περιοχή και της 

πρόσβασης σε αυτό. 

8. Η ενοποίηση του οικοπέδου µε δίκτυο πεζοδρόµων και ποδηλατοδρόµων, 

λαµβάνοντας υπόψη τις σιδηροδροµικές γραµµές που υπάρχουν. 

9. Τα µετρικά στοιχεία που αφορούν τη πρόταση. 
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10.  Στοιχεία που πρέπει να εξεταστούν σε µελλοντικές εργασίες πάνω στη 

πρόταση. 

 

3.3.1 Εγκαταστάσεις Φοιτητικής Μέριµνας 

 

Τα προβλήµατα της έλλειψης φοιτητικής µέριµνας για ζητήµατα όπως είναι η σίτιση, η 

στέγαση, οι µεταφορές, αλλά και άλλα ζητήµατα, απασχολούν σε µεγάλο βαθµό τους 

σπουδαστές των ελληνικών Πανεπιστηµίων, η πλειοψηφία των οποίων βρίσκεται σε 

άσχηµη οικονοµική κατάσταση τα τελευταία χρόνια της οικονοµικής καπιταλιστικής 

κρίσης. 

 

Συγκεκριµένα, το δικαίωµα της δωρεάν στέγασης εκλείπει από την καθηµερινότητα 

φοιτητών που είτε πέρασαν στην σχολή τους και ήρθαν από την επαρχία και σε 

αυτούς που πληρώνουν κάθε µήνα για νοίκια και λογαριασµούς  χωρίς να αντέχουν 

το κόστος οι οικογένειές τους. Ελάχιστοι φοιτητές έχουν πρόσβαση σε φοιτητικές 

εστίες σήµερα. Είναι χαρακτηριστικό πως µόνο το 2% περίπου των φοιτητών και 

σπουδαστών πανελλαδικά µένουν σε εστία.  

 

Κάποια Πανεπιστηµιακά και Τεχνολογικά Ιδρύµατα δεν διαθέτουν καν εγκαταστάσεις 

Φοιτητικών Εστιών. Ένα από αυτά είναι και το ΠΑΠΕΙ (Πανεπιστήµιο Πειραιά), το 

οποίο απέχει 1,5 περίπου χιλιόµετρα από τη περιοχή µελέτης. Το ΠΑΠΕΙ, σύµφωνα 

µε άρθρο της εφηµερίδας Καθηµερινή το 2013, µέχρι τη δεδοµένη στιγµή είχε 19760 

εγγεγραµµένους φοιτητές, εκ των οποίων οι 9628 θεωρούνταν ενεργοί. Τα κριτήρια 

και οι απόψεις βέβαια για το ποιοι σπουδαστές θεωρούνται ανενεργοί και για ποιους 

λόγους ποικίλουν ανάλογα µε τις πλευρές που εξετάζουν το ζήτηµα. Η ουσία είναι 

πως ένα τόσο µεγάλο ίδρυµα δεν διαθέτει εγκαταστάσεις για να στεγάσει τους 

φοιτητές του. Σύµφωνα µε την Ιστοσελίδα του Πανεπιστηµίου Πειραιά, σε ελάχιστους 

προπτυχιακούς φοιτητές που φοιτούν για την απόκτηση του πρώτου πτυχίου 

χορηγείται µόνο και υπό συγκεκριµένες προϋποθέσεις ένα ετήσιο στεγαστικό 

επίδοµα χιλίων ευρώ για τόσα έτη όσα είναι και τα έτη σπουδών. 
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Εικόνα 3.1: Απόσταση του ΠΑΠΕΙ από τη περιοχή µελέτης. (Πηγή: https://www.google.gr/maps) 

 

Αυτή την επιτακτική ανάγκη για στέγαση έρχεται να καλύψει σε µεγάλο βαθµό η 

πρόταση για δηµιουργία ενός συγκροτήµατος φοιτητικών εστιών και άλλων κτιρίων 

που αφορούν τη σίτιση, την επιµόρφωση και την άθληση των φοιτητών.  Σήµερα, στο 

Οικοδοµικό Τετράγωνο 70, όπου προτείνεται να δηµιουργηθούν οι συγκεκριµένες 

εγκαταστάσεις, λειτουργούν κτίρια του Εργοστασίου του ΟΣΕ.  

 

Το σχέδιο, λοιπόν, περιλαµβάνει τη δηµιουργία κτιριακών υποδοµών οι οποίες θα 

εξυπηρετούν 1000 σπουδαστές από το ΠΑΠΕΙ, µε προτεραιότητα να στεγαστούν 

αυτοί οι οποίοι έρχονται από επαρχία αλλά και φοιτητές που βρίσκονται σε άσχηµη 

οικονοµική κατάσταση. Προτείνονται:  

 

1. Η ανέγερση κοιτώνων για τη δωρεάν στέγαση των φοιτητών. Σύµφωνα µε τις 

προδιαγραφές των Neufert και Neff στο εγχειρίδιο «Αρχιτεκτονικός 

Σχεδιασµός και Εφαρµογές», για τη στέγαση κάθε φοιτητή, προβλέπονται 

δωµάτια των 9 -15 τ.µ., 2,6 – 3.7 τ.µ. για κοινόχρηστους χώρους που αφορούν 

τις οµάδες δωµατίων και 1,7 – 3,8 τ.µ. για κοινόχρηστους χώρους που 

αφορούν συνολικά τους κοιτώνες. Άρα, προβλέπονται συνολικά 13,3 – 22,5 

τ.µ. ανά φοιτητή. Προτείνεται η δηµιουργία πέντε τετραώροφων κοιτώνων µε 
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εµβαδόν ορόφου 1000 τ.µ. Προβλέπεται επιφάνεια 20 τ.µ. συνολικά για κάθε 

φοιτητή. Στην περίπτωση που ο σχεδιασµός προέβλεπε τη στέγαση 

περισσότερων φοιτητών, θα έπρεπε είτε να αυξηθεί η δόµηση, ή να 

αντιστοιχούν λιγότερα τ.µ. ανά φοιτητή.  

2. Η δηµιουργία Βιβλιοθήκης Σπουδαστών για την κάλυψη και την υποστήριξη 

των εκπαιδευτικών δραστηριοτήτων που αφορούν κυρίως τους φοιτητές που 

µένουν στις εστίες, αλλά και άλλους φοιτητές από το Πανεπιστήµιο του 

Πειραιά. Σύµφωνα µε τις προδιαγραφές των Νeufert και Νeff για Βιβλιοθήκες – 

Αναγνωστήρια προβλέπονται 0,4 – 1,8 τ.µ.  ανά  φοιτητή. Προτείνεται η 

δηµιουργία ενός διώροφου κτιρίου µε εµβαδόν ορόφου 600 τ.µ. Προβλέπεται 

δηλαδή επιφάνεια 1,2 τ.µ. ανά σπουδαστή. 

3. Η οικοδόµηση Φοιτητικής Λέσχης έτσι ώστε να καλύπτονται οι ανάγκες των 

φοιτητών για σίτιση χωρίς να επιβαρύνονται οικονοµικά. Σύµφωνα µε τις 

προδιαγραφές των Νeufert και Νeff για τα εστιατόρια προβλέπονται 1,07 τ.µ. 

ανά σιτιζόµενο και 32 τ.µ. ανά 108 άτοµα για σερβίρισµα και κουζίνα. Άρα, 

προβλέπονται συνολικά 1,4 τ.µ. ανά φοιτητή. Προτείνεται η κατασκευή ενός 

διώροφου εστιατορίου µε εµβαδόν ορόφου 1000 τ.µ. για τη σίτιση των 

φοιτητών που στεγάζονται στις εστίες και θα εξυπηρετεί άλλους 400 

σιτιζόµενους από το Πανεπιστήµιο Πειραιά ανάλογα µε τις ανάγκες που 

υπάρχουν. 

4. Η κατασκευή κλειστού γυµναστηρίου που θα ικανοποιεί τις ανάγκες των 

σπουδαστών για άθληση. Το γυµναστήριο θα συµπεριλαµβάνει γήπεδο 

καλαθοσφαίρισης, πετοσφαίρισης και χειροσφαίρισης και θα διαθέτει 

σύγχρονα µέσα για την εκγύµναση των φοιτητών. Σύµφωνα µε την Γενική 

Γραµµατεία Αθλητισµού, τα γήπεδα αυτά χαρακτηρίζονται ως Τύπου Β, και 

έχουν διαστάσεις 34,6 χ 37,6 µέτρα και συνολικό εµβαδόν 1301 τ.µ. 

(Υπουργείο Πολιτισµού, ∆ιεύθυνση Μελετών Αθλητικών Έργων). 

5. Η δηµιουργία χώρου στάθµευσης  ο οποίος θα εξυπηρετεί τους σπουδαστές. 

Σύµφωνα µε Νόµο της Κυβερνήσεως που εκδόθηκε το 2004 (Π∆ 

111/2004(ΦΕΚ 76Α‘/5-3-2004)), προβλέπεται µία θέση στάθµευσης ανά 100 

τ.µ. κατοικίας ή αλλιώς µία θέση στάθµευσης ανά κάτοικο. ∆εν υπάρχει 

συγκεκριµένη νοµοθεσία για φοιτητικές εστίες. Προτείνεται η δηµιουργία 

Χώρου Στάθµευσης έκτασης 8 στρεµµάτων και 265 θέσεων, το οποίο σηµαίνει 

πως αντιστοιχεί µία θέση στάθµευσης περίπου ανά 75 τ.µ. 
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Κτίρια Προδιαγραφές (τ.µ./άτοµο) Πρόταση (τ.µ./άτοµο) 

Κοιτώνες 13,3 - 22,5 20 

Βιβλιοθήκη 0,4 – 1,8 1,2 

Λέσχη 1,4 1,4 

Πίνακας 3.2: Σύγκριση προδιαγραµµένων µε προτεινόµενων τ.µ. ανά άτοµο. (Πηγή: Ίδια 

Επεξεργασία) 

 

  

Εικόνες 3.3 και 3.4: Κτίρια του Εργοστασίου στη θέση των οποίων προτείνεται να χωροθετηθούν οι 

χρήσεις εκπαίδευσης. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 3/6/2015) 

3.3.2 Εργατικές Κατοικίες 

 

Με το συνολικό σχέδιο ανάπλασης που εξετάζεται για την περιοχή της Λεύκας 

προβλέπεται να αποµακρυνθούν αρκετές χρήσεις από το οικόπεδο σχεδιασµού έτσι 

ώστε να χωροθετηθούν οι καινούργιες. Προκύπτει λοιπόν το ζήτηµα που θα 

χωροθετηθούν οι χρήσεις γης που αποµακρύνονται.  

 

Όσον αφορά τις κατοικίες που αποµακρύνονται, προτείνεται η µετεγκατάστασή τους 

σε ένα ενιαίο συγκρότηµα εργατικών κατοικιών στο Ο.Τ. 29 που βρίσκεται σήµερα το 

Πάρκο ∆ηλαβέρη, στη δυτική πλευρά του ΟΤ. Μετά από την καταγραφή που 

πραγµατοποιήθηκε στο πεδίο, προέκυψε πως στο οικόπεδο σχεδιασµού υπάρχουν 

114 κατοικίες, εκ των οποίων οι 31 είναι µονοκατοικίες. Με το σχέδιο που προτείνεται 

δίνεται η δυνατότητα σε όλους αυτούς τους κατοίκους να µετακοµίσουν στις εργατικές 

κατοικίες. Πρέπει, βεβαίως, να εκπονηθεί κατάλληλη µελέτη η οποία θα καθορίζει τις 

οικονοµικές αποζηµιώσεις, τις εισφορές, πόσα άτοµα µένουν σε κάθε κατοικία, αλλά 

και άλλα απαραίτητα στοιχεία, µελέτη η οποία ξεφεύγει από τα όρια της παρούσας 

εργασίας. 
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Σύµφωνα µε την Απόφαση για τα πολεοδοµικά σταθερότυπα η οποία εκδόθηκε το 

2004 (ΑΠΟΦ.10788/2004(ΦΕΚ 285Μ’/5-5-2004), για την πρώτη κατοικία 

αντιστοιχούν 28 – 45 τ.µ. ανά κάτοικο. Προτείνεται η ανέγερση τριών τετραώροφων 

κτιρίων µε εµβαδόν ορόφου 600 τ.µ. Με αυτό τον τρόπο αντιστοιχούν κατά µέσο όρο 

63 περίπου τ.µ. για κάθε κατοικία.  

 

Σε συνδυασµό µε την κατασκευή των εργατικών κατοικιών πρέπει να 

πραγµατοποιηθεί µια συνολική αναδιοργάνωση του ΟΤ έτσι ώστε να σταθεί η  

πρόταση στο χώρο. Για το λόγο αυτό γίνονται οι εξής επιπλέον προτάσεις:  

 

1. Να διατηρηθεί το Πάρκο όπως έχει και να ληφθούν άµεσα µέτρα για την 

αποκατάσταση ζηµιών που έχουν προκληθεί και για τη συντήρησή του. 

2. Να αποµακρυνθούν τα εµπορικά καταστήµατα, τα εγκαταλελειµµένα 

κτίσµατα, κατοικίες, τα εµπορικά καταστήµατα και τα συνεργεία που 

υπάρχουν στη περιοχή. 

3. Να µείνουν ως έχουν το γήπεδο καλαθοσφαίρισης και να ολοκληρωθεί η 

κατασκευή του βρεφονηπιακού σταθµού. 

4. Να δηµιουργηθούν θέσεις στάθµευσης οι οποίες θα εξυπηρετούν τους 

πολίτες που θα εγκατασταθούν στα κτίρια αυτά. Ο νόµος για τις θέσεις 

στάθµευσης δεν διαφέρει από την περίπτωση των Φοιτητικών Εστιών στο 

προηγούµενο κεφάλαιο. Εποµένως προτείνεται η δηµιουργία χώρου 

στάθµευσης έκτασης 4,4 στρεµµάτων και 114 θέσεων. 
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Εικόνες 3.5 και 3.6: Αριστερά συνεργεία και εµπορικά καταστήµατα και δεξιά κατοικίες επί της Οδού 

Πίνδου ∆αβάκη. (Πηγή: Επεξεργασµένες εικόνες από το Google Street View) 

 

3.3.3 Αθλητικές Εγκαταστάσεις 

 

Ο Πειραιάς αντιµετωπίζει σηµαντικό πρόβληµα έλλειψης αθλητικών εγκαταστάσεων, 

τέτοιες που να έχουν τη δυνατότητα οι µόνιµοι κάτοικοι της πόλης να αθλούνται 

χωρίς να πληρώνουν. 

 

Είναι χαρακτηριστικό, σύµφωνα µε τη βάση χωρικών δεδοµένων του ∆ήµου, πως σε 

ολόκληρη την πόλη υπάρχουν συνολικά 23 αθλητικές εγκαταστάσεις για 164.000 

κατοίκους, από τις οποίες αρκετές είναι εγκαταλελειµµένες και ρηµαγµένες και άλλες 

αξιοποιούνται από επαγγελµατικούς συλλόγους χωρίς να έχουν πρόσβαση οι 

κάτοικοι της πόλης. Σύµφωνα µε το Νόµο των Πολεοδοµικών Σταθεροτύπων, το 

πρότυπο για τη λειτουργία του αθλητισµού είναι 5,5 τ.µ. ανά κάτοικο και αφορά στην 

επιθυµητή κατάσταση και όχι στα ελάχιστα. Γίνεται αντιληπτό ότι η σηµερινή 

πραγµατικότητα βρίσκεται πολύ πίσω από τις ανάγκες που υπάρχουν. 

 

Στη περίπτωση της περιοχής που εξετάζεται, σε ακτίνα ενός περίπου χιλιοµέτρου 

υπάρχουν 8 αθλητικές εγκαταστάσεις, και 2 αθλητικές εγκαταστάσεις 1,5 χιλιόµετρο 

περίπου νοτιοανατολικά της περιοχής µελέτης (Εικόνα 3.8). Από αυτά, ένα γήπεδο 

ποδοσφαίρου 5χ5 και ένα γήπεδο καλαθοσφαίρισης είναι χωροθετηµένα στο 

βορειοανατολικό τµήµα του οικοπέδου σχεδιασµού. Συνολικά, οι εγκαταστάσεις που 

υπάρχουν είναι οι εξής:  
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• 4 γήπεδα καλαθοσφαίρισης εκ των οποίων τα 2 µόνο βρίσκονται σε καλή 

κατάσταση. 

• 1 γήπεδο ποδοσφαίρου 5χ5. 

• 2 αίθουσες γυµναστικής. 

• Το γήπεδο Ατροµήτου Πειραιώς. 

• Το κλειστό γήπεδο Καµινίων. 

• Τα Στάδιο Καραϊσκάκη.  

• Εθνικό Κολυµβητήριο Πειραιά "Πέτρος Καπαγέρωφ". 

 

 

Εικόνα 3.7: Οι αθλητικές εγκαταστάσεις απεικονίζονται µε µπλε χρώµα. (Βλέπε Χάρτης 8, Παράρτηµα 

Χαρτών) 
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Για τους λόγους που αναφέρθηκαν, γίνονται οι εξής προτάσεις: 

 

1. Η συνολική αποµάκρυνση των κτιρίων που υπάρχουν στο ΟΤ 70 κάτω από 

την Οδό Φλήρου. Πρόκειται για τις αποθήκες του ΟΣΕ, ένα πολυκατάστηµα 

τροφίµων και ποτών και τα υπόλοιπα κτίρια είτε έχουν κενές χρήσεις ή 

ανήκουν στο ∆ηµόσιο. 

2. Η κατασκευή 2 καινούργιων αθλητικών εγκαταστάσεων, ενός γηπέδου 

καλαθοσφαίρισης και ενός γηπέδου ποδοσφαίρου 5χ5 χωρίς ανταποδοτικό 

χαρακτήρα, τα οποία θα είναι ανοιχτά για τη νεολαία και τους Πειραιώτες. 

Συγκεκριµένα, οι προδιαγραφές σύµφωνα µε την Γενική Γραµµατεία 

Αθλητισµού για  Ανοιχτά Γήπεδα Μπάσκετ αναφέρονται σε διαστάσεις 32χ19 

µέτρα και έκταση 608 τ.µ. και για Γήπεδα Ποδοσφαίρου 5χ5 µε κερκίδες και 

αποδυτήρια διαστάσεις 32χ19 µέτρα και συνολικό εµβαδό 2.597 τ.µ.  

3. Η ανακατασκευή των δύο γηπέδων που ήδη υπάρχουν σύµφωνα µε 

σύγχρονες προδιαγραφές. 

4. Η δηµιουργία ενός κτίσµατος 550 περίπου τ.µ. που θα λειτουργεί ως Κτίριο 

∆ιοίκησης των Αθλητικών Εγκαταστάσεων και θα παρέχονται οι πρώτες 

βοήθειες σε περιπτώσεις τραυµατισµών. 

5. Η δηµιουργία θέσεων στάθµευσης οι οποίες θα εξυπηρετούν τους αθλητές. Ο 

νόµος για τις θέσεις στάθµευσης όσον αφορά τις αθλητικές εγκαταστάσεις 

προβλέπει µία θέση ανά 100 τ.µ.. Εποµένως προτείνεται η δηµιουργία χώρου 

στάθµευσης έκτασης 3 περίπου στρεµµάτων και 56 θέσεων. 
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Εικόνες 3.8, 3.9, 3.10 και 3.11: Τα γήπεδα που ήδη υπάρχουν στη περιοχή παρουσιάζουν εικόνα 

εγκατάλειψης. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 10/7/2015) 

 

3.3.4 Μουσείο Τρένων 

 

Όπως ήδη έχει αναφερθεί, τα κελύφη των κτιρίων που παλιότερα λειτουργούσαν ως 

βιοµηχανίες, προσφέρονται για την υποδοχή ευρείας γκάµας νέων χρήσεων και 

ιδιαίτερα πολιτιστικών, λόγω του µεγέθους τους αλλά και της ιστορικής, της 

πολιτιστικής και της αρχιτεκτονικής αξίας που έχουν. 

 

Η πρόσβαση στον πολιτισµό, ειδικά τα τελευταία χρόνια, έχει εξελιχθεί σε ακριβό 

χόµπι για µια µικρή µερίδα του κόσµου. Οι εστίες, τα κέντρα πολιτισµού, τα εκθεσιακά 

κέντρα, οι µουσειακοί χώροι είναι δυσεύρετα και το οικονοµικό αντίτιµο µεγάλο για 

αυτούς που επιθυµούν να τα επισκεφτούν. Το συγκεκριµένο πρόβληµα ισχύει και για 

τους µόνιµους κατοίκους του Πειραιά.  

 

Στο οικόπεδο σχεδιασµού υπάρχουν εγκαταστάσεις του ΟΣΕ που σήµερα δεν 

χρησιµοποιούνται και παραµένουν αναξιοποίητες. Πρόκειται για εγκαταστάσεις που 

έχουν αρχιτεκτονική και ιστορική αξία για την πόλη του Πειραιά γιατί 

αντικατοπτρίζουν τη πορεία της βιοµηχανικής, της οικονοµικής και της εξέλιξης των 

σιδηροδρόµων στην Ελλάδα. Εποµένως, έχει µεγάλη σηµασία να συντηρηθούν και 
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αναδειχθούν µε τέτοιο τρόπο έτσι ώστε να έχουν πρόσβαση όλοι οι Πειραιώτες 

δωρεάν. 

 

Τέτοιες εγκαταστάσεις είναι το Κυκλικό Μηχανοστάσιο και οι Αποθήκες Παλαιών 

Τρένων, κτίρια τα οποία στο παρελθόν αποτελούσαν διοικητικά τµήµα του 

Μηχανοστασίου. Τα κτίρια αυτά έχουν εγκαταλειφθεί, αλλά µπορούν να αξιοποιηθούν 

για πολιτιστικούς και εκπαιδευτικούς σκοπούς, έτσι ώστε να αποτελέσουν ένα µεγάλο 

σε έκταση µουσειακό χώρο στον οποίο θα εκτίθενται αµαξοστοιχίες παλαιών τρένων 

και σιδηροδροµικών υλικών. Προτείνεται: 

 

1. Να διατηρηθούν δύο εκ των τριών κελυφών που αξιοποιούνται σήµερα για την 

αποθήκευση παλαιών τρένων και να αναµορφωθούν σε Μουσείο Τρένων. 

Πρόκειται για δύο κτίρια έκτασης περίπου 4.400 τ.µ. και 2.800 τ.µ. αντίστοιχα. 

2. Να διατηρηθεί το Κυκλικό Μηχανοστάσιο, συνολικής έκτασης 1.900 περίπου 

τ.µ. και να γίνει Μουσείο Σιδηροδροµικών Υλικών.  

3. Η περιστροφική πλάκα του Κυκλικού Μηχανοστασίου, µε εµβαδό 1.400 

περίπου τ.µ. 

4. Να κατασκευαστεί στην άκρη του Μηχανοστασίου κυλικείο µε προσιτές τιµές 

που θα διαχειρίζεται ο ∆ήµος, έκτασης 300 περίπου τ.µ. Σύµφωνα µε τις 

προδιαγραφές των Νeufert και Νeff για τα αναψυκτήρια, όπου προβλέπονται 

1,78-2,45 τ.µ. ανά άτοµο, το κυλικείο θα µπορεί να φιλοξενήσει από 122 µέχρι 

169 περίπου επισκέπτες του Μουσείου. 

5. Να δηµιουργηθούν θέσεις στάθµευσης οι οποίες θα εξυπηρετούν τους 

επισκέπτες του Μουσείου. Ο νόµος για τις θέσεις στάθµευσης για χρήσεις 

πολιτισµού σε κτίρια µεγαλύτερα των 500 τ.µ. προβλέπει µία θέση ανά 50 τ.µ. 

Εποµένως προτείνεται η δηµιουργία 2 χώρων στάθµευσης. Ο πρώτος 

προτείνεται να χωροθετηθεί στο ΟΤ 57 στο σηµείο που υπάρχουν σήµερα 

εγκαταστάσεις του Εργοστασίου του ΟΣΕ. Θα έχει έκταση 5 περίπου 

στρέµµατα, 122 θέσεις για αυτοκίνητα και 5 θέσεις για λεωφορεία. Ο δεύτερος 

προτείνεται να χωροθετηθεί στο ΟΤ 70 πάνω από την Οδό Υµηττού. Θα έχει 

έκταση 5,5 περίπου στρέµµατα και122 θέσεις για αυτοκίνητα. 
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Εικόνες 3.12 και 3.13: Ο χώρος του Κυκλικού Μηχανοστασίου που θα διατηρηθεί και θα 

δηµιουργηθεί το Μουσείο Συντήρησης Σιδηροδροµικών Υλικών, η Πλατεία και το Αναψυκτήριο. (Πηγή: 

Ίδια επεξεργασία, 3/6/2015) 

 

         

 
Εικόνες 3.14, 3.15 και 3.16: Τα κτίρια που αποτελούν σήµερα Αποθήκες Παλαιών Τρένων και 

προτείνεται να γίνουν Μουσείο Τρένων. (Πηγή: Ίδια επεξεργασία, 3/6/2015) 

 

3.3.5 Μουσείο Εργατικής Ιστορίας 

 

Η αντιµετώπιση του βιοµηχανικού αποθέµατος ποικίλει από περίπτωση σε 

περίπτωση. Σε µερικές περιπτώσεις ενδείκνυται η αξιοποίησή του κτιριακού 

αποθέµατος και του εξοπλισµού που αυτά διαθέτουν και η ανάδειξή τους µε 

διαφορετική χρήση. Σε άλλες, µπορεί απλά να αποτελούν παράγοντα υποβάθµισης 

της περιοχής και της καθηµερινότητας των κατοίκων. 
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Το Οικόπεδο Ρετσίνα είναι µία περίπτωση όπου τα περισσότερα κτίρια είναι ερείπια, 

εξαιτίας κυρίως της πυρκαγιάς που τα έπληξε το 2003 και γιατί ποτέ δεν έγινε 

προσπάθεια συντήρησης και αποκατάστασής τους. Υπάρχουν, παρόλα αυτά, 

στοιχεία τα οποία έχουν ιστορική και πολιτιστική αξία τα οποία σήµερα αξίζει να 

αναδειχθούν. Ένα τέτοιο στοιχείο είναι η πανύψηλη και πανέµορφη καµινάδα που 

δεσπόζει στο κτίριο που παλαιότερα ήταν το κλωστοϋφαντουργείο του εργοστασίου. 

Η ύπαρξη της καµινάδας φανερώνει ότι στο οικόπεδο υπάρχει ένα ανεκµετάλλευτο 

ιστορικό µνηµείο. 

 

Στο διάστηµα ενός και πλέον αιώνα συνεχούς λειτουργίας, αρκετές χιλιάδες εργατών 

και εργατριών από όλες τις συνοικίες του Πειραιά εργάστηκαν στη βιοµηχανία 

Ρετσίνα. Άνδρες, γυναίκες, παιδιά, εσωτερικοί µετανάστες και πρόσφυγες διάβηκαν 

την πύλη του εργοστασίου και βίωσαν την εµπειρία της µισθωτής εργασίας µε 

πολύωρη και εξουθενωτική δουλειά, ανθυγιεινές συνθήκες και πενιχρά µεροκάµατα. 

Παράλληλα οργανώθηκαν, πάλεψαν και διεκδίκησαν τη βελτίωση των συνθηκών της 

εργασίας τους. Αξίζει, λοιπόν να διεκδικηθεί το εργοστάσιο Ρετσίνα σαν ένας χώρος 

που µαρτυρά την ιστορική µνήµη και την εξέλιξη της εργασίας, των αγώνων και της 

βιοµηχανίας του Πειραιά.  

 

Προτείνονται λοιπόν τα εξής: 

 

1. Η ανακατασκευή του παλιού Κλωστοϋφαντουργείου και η διατήρηση της 

καµινάδας έτσι ώστε να δηµιουργηθεί Μουσείο Εργατικής και Βιοµηχανικής 

Ιστορίας διαστάσεων 25χ25 µέτρα και έκτασης 625 τ.µ. Το Μουσείο θα 

µπορούν να επισκέπτονται δωρεάν οι κάτοικοι του Πειραιά αλλά και 

ολόκληρου του Λεκανοπεδίου. 

2. Η αποµάκρυνση των υπόλοιπων κτιρίων και των ερειπίων που αποτελούν 

παράγοντα υποβάθµισης της περιοχής. 

3. Η δηµιουργία χώρου στάθµευσης 12 θέσεων και 155 τ.µ. σύµφωνα µε τις 

προδιαγραφές, χώρος ο οποίος θα εξυπηρετεί τους επισκέπτες του 

Μουσείου.  
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Εικόνα 3.17: Το κτίριο του του παλιού Κλωστοϋφαντουργείου µε την πανύψηλη καµινάδα που 

προτείνεται να ανακατασκευαστεί σε Μουσείο Εργατικής και Βιοµηχανικής Ιστορίας. (Πηγή: Ίδια 

επεξεργασία, 3/6/2015) 

 

3.3.6 Χώροι ξεκούρασης και αναψυχής 

 

Η πόλη του Πειραιά παρουσιάζει σοβαρή έλλειψη χώρων πρασίνου και άλλων 

ελεύθερων χώρων, µε αποτέλεσµα οι κάτοικοι του ∆ήµου να δυσκολεύονται να 

βρουν χώρους ανάπαυσης και διασκέδασης χωρίς να πληρώσουν. Συγκεκριµένα, 

όπως φαίνεται και στον παρακάτω πίνακα, η πόλη του Πειραιά έχει συνολικά 928 

στρέµµατα ελεύθερου χώρου και 285 στρέµµατα πρασίνου, γεγονός το οποίο 

σηµαίνει πως αντιστοιχούν περίπου 2,6 τ.µ. πρασίνου ανά κάτοικο.  

 

 1o ∆∆ 2o ∆∆ 3o ∆∆ 4o ∆∆ 5o ∆∆ 

Ελεύθεροι χώροι (στρ.) 296 275 233 77 47 

Χώροι Πρασίνου (στρ.) 24 74 112 39 16 

Αναλογία Πρασίνου/Κάτοικο 

(µ2/κάτ.) 

0,45 1,85 8,74 1,27 0,77 

Πίνακας 3.18: Ελεύθεροι χώροι και χώροι Πρασίνου ανά ∆ηµοτικό ∆ιαµέρισµα στο Πειραιά. (Πηγή: 

Πρόταση πεζοδρόµησης της Ακτής Θεµιστοκλέους στο Πειραιά, 2013, ∆ηµητρακόπουλος Νίκος, σελ. 

51) 

 

Στη περίπτωση της περιοχής που εξετάζεται, σε ακτίνα ενός περίπου χιλιοµέτρου 

υπάρχουν -όπως φαίνεται και στην επόµενη εικόνα- 14 πλατείες συνολικής έκτασης 

38 στρεµµάτων και χώροι πρασίνου έκτασης 97 στρεµµάτων. 
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Εικόνα 3.19: Πράσινο – Ελεύθεροι Χώροι – Αθλητισµός. (Βλέπε Χάρτης 8, Παράρτηµα Χαρτών) 

 

Προτείνονται τα εξής: 

 

1. Το πάρκο πρασίνου να καταλαµβάνει τo 75% του οικοπέδου σχεδιασµού. 

Πρόκειται για 150 στρέµµατα πρασίνου. Θα αντιστοιχούν περίπου 4 τ.µ. 

πρασίνου ανά κάτοικο στη πόλη. 

2. Να δηµιουργηθεί ένα δίκτυο 7 πλατειών, 4 εκ των οποίων θα αντιστοιχούν στα 

Μουσεία, συνολικής έκτασης 4.690 τ.µ. 
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3. Να φτιαχτούν 2 παιδικές χαρές των 330 τ.µ.  

4. Να πραγµατοποιηθεί µελέτη για νέο υδρευτικό δίκτυο το οποίο θα τροφοδοτεί 

5 καινούργια σιντριβάνια και µία τεχνητή λίµνη συνολικής έκτασης 2.576 τ.µ. η 

οποία θα είναι πόλος έλξης για τους επισκέπτες του πάρκου. 

5. Να κατασκευαστεί ∆ηµοτικό Αναψυκτήριο δίπλα στη λίµνη, το οποίο θα 

εξυπηρετεί τις ανάγκες των επισκεπτών του Πάρκου. 

6. Να δηµιουργηθεί  χώρος στάθµευσης 59 θέσεων για τους πελάτες του 

Αναψυκτήριου και έκτασης 2 στρεµµάτων. 

 

  

Εικόνα 3.20: Η επιφάνεια πρασίνου στο οικόπεδο σχεδιασµού. (Βλέπε Χάρτης 13, Παράρτηµα 

Χαρτών) 
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3.3.7 Πρόσβαση 

 

Η πρόσβαση στο Πάρκο είναι ένα ζήτηµα που σχετίζεται µε τις µετακινήσεις και τα 

προβλήµατα που αφορούν τη πόλη του Πειραιά συνολικά. Η επέκταση των Μέσων 

Μαζικής Μεταφοράς µε ταυτόχρονη µείωση του κόστους των εισιτηρίων είναι 

καθοριστικός παράγοντας έτσι ώστε να πραγµατοποιηθεί αποσυµφόρηση στους 

δρόµους της Πόλης και να λυθούν άµεσα τα οξυµένα προβλήµατα κυκλοφορίας και 

στάθµευσης που αντιµετωπίζουν οι κάτοικοι αλλά και οι επισκέπτες της Πόλης.  

 

 Όπως έχει ήδη αναφερθεί, το βασικό πρόβληµα είναι οι ελλείψεις που υπάρχουν 

στις ∆ηµόσιες Συγκοινωνίες που υποστηρίζουν τη πόλη και κυρίως των ΜΣΤ(Μέσων 

Σταθερής Τροχιάς). Η επέκταση των ΜΣΤ στον Πειραιά, η οποία έχει ήδη 

καθυστερήσει πολλά χρόνια, είναι βασική προϋπόθεση έτσι ώστε η πρόσβαση στο 

Πάρκο από τους κατοίκους της Πόλης αλλά και το υπόλοιπο λεκανοπέδιο να 

πραγµατοποιείται γρήγορα και φτηνά, αν και η µετακίνηση µε τα ΜΣΤ έχει µετατραπεί 

σε είδος πολυτελείας ειδικά τα τελευταία χρόνια για τους µη έχοντες.  

 

Σύµφωνα µε την Έκθεση κωδικοποίησης στοιχείων της πόλης και της λειτουργίας της 

που εξέθεσε η  ∆ηµοτική αρχή Πειραιά το 2014, τα σχέδια που αφορούν την 

επέκταση των γραµµών του Μετρό και του Τραµ είναι τα εξής: 

 

1. Όσον αφορά τη Γραµµή 3 του µετρό της Αθήνας, καθώς και το συγκοινωνιακό 

δίκτυο του τραµ, σύµφωνα µε τον ΟΑΣΑ, προβλέπεται η επέκτασή τους προς 

την πόλη του Πειραιά τα επόµενα χρόνια. Συγκεκριµένα, η Γραµµή 3: «Αγία 

Μαρίνα – Ελευθέριος Βενιζέλος» αναµένεται να φτάσει στο Πειραιά µέχρι το 

2017 µε τη δηµιουργία 6 σταθµών: της Αγίας Βαρβάρας στη Λεωφόρο Ελ. 

Βενιζέλου στον Ιερό Ναό της Αγίας Ελεούσης), του Κορυδαλλού στη πλατεία 

Ελευθερίας), της Νίκαιας στη πλατεία Ελευθερίου Βενιζέλου, στα Μανιάτικα 

στη διασταύρωση των οδών Αιτωλικού και Μαυροµιχάλη, στο Πειραιά στη 

πλατεία Οδησσού και στο Λιµάνι, και στο ∆ηµοτικό Θέατρο στη πλατεία 

Κοραή.  

2. Όσον αφορά το συνολικό σχέδιο επέκτασης της µονής τροχιάς του τραµ, 

χωρίζεται σε 4 φάσεις υλοποίησης για τις περιοχές Νέο Φάληρο – Ακτή 
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Ποσειδώνος, Ακτή Ποσειδώνος – Χατζηκυριάκειο και Φρεαττύδα, Ακτή 

Ποσειδώνος - Πλατεία Καραϊσκάκη – Κερατσίνι και Καµίνια  και τέλος  

Κερατσίνι – Πέραµα. Προβλέπεται το δίκτυο του τραµ που σήµερα έχει έκταση 

25 χιλιοµέτρων να διπλασιαστεί. 

 

   

Εικόνες 3.21 και 3.22: Αριστερά χάρτης µε την επέκταση του δικτύου του τραµ στην Ά Φάση της 

επέκτασης µε κίτρινη διακεκοµµένη γραµµή και δεξιά χάρτης µε την επέκταση της Γραµµής 3 του 

µετρό της Αθήνας µε γαλάζια διακεκοµµένη γραµµή. (Πηγή: http://www.oasa.gr/) 

 

Τα σχέδια αυτά πρέπει να προχωρήσουν όσο το δυνατόν συντοµότερα. Στη βάση 

αυτών των σχεδίων που ήδη υπάρχουν προτείνεται να παρθούν κάποιες επιπλέον 

πρωτοβουλίες που αφορούν κυρίως την επέκταση των λεωφορειακών γραµµών για 

την πρόσβαση στο Πάρκο. Αυτές είναι οι εξής: 

 

1.  Η δηµιουργία νέων λεωφορειακών γραµµών οι οποίες θα συνδέουν τις 

µελλοντικές στάσεις του Μετρό (Νίκαια, Μανιάτικα και Πειραιάς) που  

βρίσκονται κοντά στη περιοχή µελέτης. 

2.  Η επέκταση και η πύκνωση των δροµολογίων που ήδη υπάρχουν και 

περνάνε από τη περιοχή της Λεύκας. 

3.  Η δηµιουργία τοπικής λεωφορειακής γραµµής η οποία θα συνδέει το 

συγκρότηµα των Φοιτητικών Εστιών µε το Πανεπιστήµιο Πειραιά. 
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3.3.8 Κινήσεις στο εσωτερικό της περιοχής µελέτης 

 

Ένα πρόβληµα το οποίο αναφέρθηκε και στη περιγραφή της υπάρχουσας 

κατάστασης είναι πως το οικόπεδο σχεδιασµού χωρίζεται σε τρία τµήµατα εξαιτίας 

των σιδηροδροµικών γραµµών που το διασχίζουν. 

 

Η πρόταση του σχεδίου ανάπλασης έχει στόχο τόσο την ενοποίηση του «γηπέδου» 

σχεδιασµού όσο και της κάλυψης του αστικού κενού που έχει δηµιουργηθεί µε την 

αποµάκρυνση των βιοµηχανιών και των βιοτεχνιών που λειτουργούσαν στην 

περιοχή. Αµφοτέρωθεν του οικοπέδου σχεδιασµού επικρατεί η χρήση κατοικίας ενώ 

κοντά στο λιµάνι συναντάµε περισσότερο υπερτοπικές χρήσεις εµπορίου, 

βιοµηχανικές και βιοτεχνικές χρήσεις. Εποµένως, το νέο Πάρκο, µετά την ενοποίηση, 

προβλέπεται να λειτουργήσει ως συνθετικός παράγοντας για την ευρύτερη περιοχή 

µελέτης. 

 

Αρχικά προτείνεται να ενοποιηθούν σε ένα Οικοδοµικό Τετράγωνο µε αριθµό 70 τα 

εξής Οικοδοµικά Τετράγωνα: 

1. Το ΟΤ 70 µε τις εγκαταστάσεις του ΟΣΕ και άλλες βιοµηχανικές κυρίως 

χρήσεις, το οποίο µε τη σειρά του διχοτοµείται από σιδηροδροµική γραµµή. 

2. Τα ΟΤ 71 και 75 που εµπεριέχουν κυρίως κατοικίες. 

3. Τα ΟΤ 72 και 210 όπου υπάρχουν περισσότερο βιοµηχανικές χρήσεις. 

4. Το ΟΤ 74 όπου επικρατούν εµπορικές χρήσεις. 

5. Το ΟΤ 211 που έχει κυρίως κενές χρήσεις. 

Η ενοποίηση των συγκεκριµένων τετραγώνων προϋποθέτει το κλείσιµο των οδών 

∆ηλαβέρη, Τενέδου, Άγρα, Λαζαρίµου, Παπάζογλου, Λήµνου, Ελλήνων Προσκόπων 

και Πάροδος Ελλήνων Προσκόπων. Τα υπόλοιπα ΟΤ(29, 172, 57) προτείνεται να 

µείνουν ως έχουν.  

 

Προτείνονται ακόµα τα εξής: 

 

1. Ένα ολοκληρωµένο δίκτυο πεζοδρόµων το οποίο θα συνδέει όλες τις 

λειτουργίες µέσα στα Οικοδοµικά Τετράγωνα. Οι πεζόδροµοι αυτοί θα 

αξιοποιούνται για περπάτηµα, ποδήλατο και ξεκούραση. Για αυτό το λόγο 
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πρέπει να προβλεφθεί  επαρκής φωτισµός και θέσεις ανάπαυσης, παγκάκια 

κλπ. 

2. Η δηµιουργία δύο δρόµων διπλής κατεύθυνσης οι οποίοι θα οδηγούν στους 

χώρους στάθµευσης του ∆ηµοτικού Αναψυκτήριου και των Αθλητικών 

Εγκαταστάσεων. 

3. Η πεζοδρόµηση της ανενεργής σιδηροδροµικής γραµµής που διχοτοµούσε το 

ΟΤ 70. Μέχρι και το ύψος που βρίσκεται σήµερα η οδός ∆ηλαβέρη προτείνεται 

να είναι πεζόδροµος ήπιας κυκλοφορίας για να περνάνε οχήµατα για τη 

συντήρηση του Πάρκου και τις υπόλοιπες λειτουργίες, ο οποίος θα συνεχίζει 

προς τη µεριά του συγκροτήµατος των Φοιτητικών Εστιών. Μετά το ύψος αυτό 

θα µετατρέπεται σε δρόµο για πεζούς και ποδήλατα. 

4. Η διατήρηση της ενεργής γραµµής του ΟΣΕ και η κατασκευή τριών εναέριων 

διαβάσεων για τη σύνδεση του ΟΤ 70 µε το ΟΤ 57  και η κατασκευή τριών 

εναέριων διαβάσεων για τη σύνδεση του ΟΤ 172 µε τα ΟΤ που βρίσκονται 

κάτω από την οδό Αγίου Φιλίππου.  

5. Τέλος, προβλέπονται διαβάσεις για τους πεζούς έτσι ώστε να επιτυγχάνεται η 

σύνδεση µεταξύ των ΟΤ στο οικόπεδο σχεδιασµού και του Οικοπέδου 

σχεδιασµού µε τα γειτονικά ΟΤ. 

3.3.9 Μετρικά Στοιχεία 

 

Το γήπεδο σχεδιασµού, όπως ήδη αναφέρθηκε, θα αποτελείται από τέσσερα 

οικοδοµικά τετράγωνα (57, 70, 29 και 172). Υπολογίστηκαν, λοιπόν, τα στοιχεία 

εκείνα που αφορούν το ποσοστό των χρήσεων γης, τον υλοποιούµενο Συντελεστή 

∆όµησης και τη Κάλυψη. 

 

• Tο ΟΤ 57 έχει συνολική έκταση 34.283 τ.µ. και αποτελείται από 51,8 % 

πράσινο, 21,2 % πολιτιστικές χρήσεις (Μουσείο Τρένων), 12,5 % 

καταλαµβάνει ο χώρος στάθµευσης και 14,5 % καταλαµβάνουν οι πεζόδροµοι 

και οι πλατείες. Ο Υλοποιούµενος Συντελεστής δόµησης που αφορά τα κτίρια 

του Μουσείου είναι 0,21 και η Κάλυψη 21,2 %. 

 

• To OT 70 έχει συνολική έκταση 149.221 τ.µ. περίπου. Το πράσινο 

καταλαµβάνει το 59,2 % του ΟΤ, οι πεζόδροµοι και οι πλατείες το 13,7 %, οι 
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χώροι στάθµευσης το 12,4 %, η εκπαίδευση(Συγκρότηµα Φοιτητικών Εστιών) 

το 6,6 %, οι αθλητικές εγκαταστάσεις το 4,7 %, η λίµνη το 1,7 %, ο πολιτισµός( 

Μουσείο Σιδηροδροµικών Υλικών) το 1,3 % και τα αναψυκτήρια το 0,4 %. Ο 

Υλοποιούµενος Συντελεστής δόµησης που αφορά το κτίριο του Μουσείου, το 

συγκρότηµα των Φοιτητικών Εστιών και το Κτίριο ∆ιοίκησης των Αθλητικών 

Εγκαταστάσεων είναι 0,18 και η Κάλυψη 7.3 %. 

 

• To OT 29 έχει συνολική έκταση 24.380 τ.µ. περίπου. Το πράσινο 

καταλαµβάνει το 66.5 % του ΟΤ, οι χώροι στάθµευσης το 15,2 %, η κατοικία 

(Εργατικές Κατοικίες) το  7,4 %, οι πεζόδροµοι και οι πλατείες το 5.3 %, η 

εκπαίδευση (Βρεφονηπιακός Σταθµός) το 3,1 % και ο αθλητισµός (γήπεδο 

καλαθοσφαίρισης) το 2,5 %. Ο Υλοποιούµενος Συντελεστής δόµησης που 

αφορά το κτίριο του Μουσείου, το Βρεφονηπιακό Σταθµό και τις Εργατικές 

Κατοικίες  είναι 0,36 και η Κάλυψη 10.5 %. 

 

• To OT 172 έχει συνολική έκταση 29.312 τ.µ. περίπου. Το πράσινο 

καταλαµβάνει το 76.5 % του ΟΤ, οι πεζόδροµοι και οι πλατείες το 19.9 %, ο 

πολιτισµός (Μουσείο Εργατικής Ιστορίας) το 2,1 % και ο χώρος στάθµευσης 

το 1,4 %. Ο Υλοποιούµενος Συντελεστής δόµησης που αφορά το Μουσείο της 

Εργατικής Ιστορίας είναι 0,02 και η Κάλυψη 2,1 %. 

 
Στον παρακάτω πίνακα παρουσιάζονται αναλυτικά τα στοιχεία που αφορούν την 
κάλυψη των χρήσεων που αναφέρθηκαν σε ολόκληρο το γήπεδο σχεδιασµού. 

 
ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΚΑΛΥΨΗ ΣΕ Τ.Μ. ΚΑΛΥΨΗ % 

Πράσινο 144.733 61,1 

Πεζόδροµοι - πλατειές 32.539 13,4 

Χώροι στάθµευσης 26.905 11,3 

Εκπαίδευση 10.604 4,4 

Αθλητισµός 10.309 4,3 

Πολιτισµός 9.823 4,1 

Λίµνη 2.537 1,1 

Αναψυκτήρια 597 0,3 

Σύνολο 237.196 100 

Πίνακας 3.23: Κάλυψη των προτεινόµενων χρήσεων γης στο γήπεδο σχεδιασµού. (Πηγή: Ίδια 

Επεξεργασία) 
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3.4 Στοιχεία για περαιτέρω έρευνα 

 

Υπάρχουν στοιχεία τα οποία αφορούν την πρόταση για την αναµόρφωση της 

περιοχής της Λεύκας και δεν µπορούν να εξαντληθούν στα πλαίσια της παρούσας 

εργασίας. Η συγκεκριµένη πρόταση συνιστά ένα κύριο σχέδιο ανάπλασης, το οποίο 

πρέπει να στηριχτεί τόσο οικονοµικά όσο και τεχνικά µε άλλες µελέτες. 

 

Προτείνονται τα εξής:  

• Τροποποίηση του ΓΠΣ στο Οικόπεδο Σχεδιασµού αλλά και την ευρύτερη 

περιοχή µελέτης. Συγκεκριµένα προτείνεται τα ΟΤ 172 και 57 να έχουν 

επιτρεπόµενες χρήσεις πολιτιστικές, το ΟΤ 70 χρήσεις εκπαίδευσης, 

αθλητισµού και αστικού πρασίνου και το ΟΤ 29 χρήσεις πρασίνου και γενικής 

κατοικίας (βλέπε Χάρτης 12, Παράρτηµα Χαρτών) 

• Να πραγµατοποιηθεί µελέτη για τους χώρους στάθµευσης και Κυκλοφοριακή 

Μελέτη για τη Σύνδεση του Πάρκου µε την ευρύτερη περιοχή. 

• Να πραγµατοποιηθεί έλεγχος του κτιριακού αποθέµατος στο οικόπεδο 

σχεδιασµού έτσι ώστε να αξιολογηθεί ποια κτίρια µπορούν και αξίζει να 

συντηρηθούν και ποια να γκρεµιστούν. 

• Να καταγραφούν λεπτοµερώς οι βιοµηχανικές χρήσεις και ποιες από αυτές 

έχουν εγκαταλειφθεί έτσι ώστε να διατυπωθεί ένα συνολικό σχέδιο 

αξιοποίησης ή και αποµάκρυνσης των χρήσεων αυτών.  

 

Όσον αφορά τη χρηµατοδότηση του έργου, προτείνεται να πραγµατοποιηθεί από 

κονδύλια του κρατικού υπολογισµού και της Περιφέρειας Αττικής έτσι ώστε: 

 

1. Να προχωρήσουν οι µελέτες και τα έργα για τη πρόταση. 

2. Να εξασφαλιστεί η πρόσληψη εργαζοµένων µε σταθερές και µόνιµες σχέσεις 

εργασίας για τη συντήρηση του Πάρκου αλλά και τις λειτουργίες του. 

3. Να αποζηµιωθούν οι παλιοί χρήστες που θα εγκαταλείψουν τη περιοχή. 
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ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ

ΣΠΟΥΔΑΣΤΗΣ :

ΙΟΥΝΙΟΣ 2015

ΑΘΗΝΑ

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΣΥΜΒΟΛΙΣΜΩΝ



ΧΑΡΤΗΣ 2

ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΑΝΑ Ο.Τ. ΣΤΗΝ ΑΜΕΣΗ ΠΕΡΙΟΧΗ ΜΕΛΕΤΗΣ

ΠΑΡΑΔΟΤΕΟ:

ΘΕΜΑ ΣΧΕΔΙΟΥ:

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ"

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

Ι. ΣΑΓΙΑΣ

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ

ΣΠΟΥΔΑΣΤΗΣ :

ΙΟΥΝΙΟΣ 2015

ΑΘΗΝΑ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΣΥΜΒΟΛΙΣΜΩΝ



ΧΑΡΤΗΣ 3

ΣΥΝΔΕΣΗ ΑΜΕΣΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ ΜΕ ΤΑ Μ.Μ.Μ.

ΠΑΡΑΔΟΤΕΟ:

ΘΕΜΑ ΣΧΕΔΙΟΥ:

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ"

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

Ι. ΣΑΓΙΑΣ

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ

ΣΠΟΥΔΑΣΤΗΣ :

ΙΟΥΝΙΟΣ 2015

ΑΘΗΝΑ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΣΥΜΒΟΛΙΣΜΩΝ
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ΙΕΡΑΡΧΗΣΗ ΟΔΙΚΟΥ ΔΙΚΤΥΟΥ

ΠΑΡΑΔΟΤΕΟ:

ΘΕΜΑ ΣΧΕΔΙΟΥ:

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ"

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

Ι. ΣΑΓΙΑΣ

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ

ΣΠΟΥΔΑΣΤΗΣ :

ΙΟΥΝΙΟΣ 2015

ΑΘΗΝΑ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΣΥΜΒΟΛΙΣΜΩΝ



ΧΑΡΤΗΣ 5

ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΟΡΟΦΩΝ

ΠΑΡΑΔΟΤΕΟ:

ΘΕΜΑ ΣΧΕΔΙΟΥ:

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ"

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

Ι. ΣΑΓΙΑΣ

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ

ΣΠΟΥΔΑΣΤΗΣ :

ΙΟΥΝΙΟΣ 2015

ΑΘΗΝΑ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΣΥΜΒΟΛΙΣΜΩΝ
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ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΙΣΟΓΕΙΩΝ

ΠΑΡΑΔΟΤΕΟ:

ΘΕΜΑ ΣΧΕΔΙΟΥ:

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ"

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

Ι. ΣΑΓΙΑΣ

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ

ΣΠΟΥΔΑΣΤΗΣ :

ΙΟΥΝΙΟΣ 2015

ΑΘΗΝΑ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΣΥΜΒΟΛΙΣΜΩΝ
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ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΕΣ ΚΑΙ ΚΕΝΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ

ΠΑΡΑΔΟΤΕΟ:

ΘΕΜΑ ΣΧΕΔΙΟΥ:

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ"

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

Ι. ΣΑΓΙΑΣ

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ

ΣΠΟΥΔΑΣΤΗΣ :

ΙΟΥΝΙΟΣ 2015

ΑΘΗΝΑ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΣΥΜΒΟΛΙΣΜΩΝ
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ΠΡΑΣΙΝΟ - ΕΛΕΥΘΕΡΟΙ ΧΩΡΟΙ - ΑΘΛΗΤΙΣΜΟΣ

ΠΑΡΑΔΟΤΕΟ:

ΘΕΜΑ ΣΧΕΔΙΟΥ:

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ"

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

Ι. ΣΑΓΙΑΣ

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ

ΣΠΟΥΔΑΣΤΗΣ :

ΙΟΥΝΙΟΣ 2015

ΑΘΗΝΑ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΣΥΜΒΟΛΙΣΜΩΝ
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ΑΞΙΕΣ ΓΗΣ ΣΤΗΝ ΑΜΕΣΗ ΠΕΡΙΟΧΗ ΜΕΛΕΤΗΣ

ΠΑΡΑΔΟΤΕΟ:

ΘΕΜΑ ΣΧΕΔΙΟΥ:

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ"

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

Ι. ΣΑΓΙΑΣ

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ

ΣΠΟΥΔΑΣΤΗΣ :

ΙΟΥΝΙΟΣ 2015

ΑΘΗΝΑ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΣΥΜΒΟΛΙΣΜΩΝ
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ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΔΟΜΗΣΗΣ Σ.Α.Ο.

ΠΑΡΑΔΟΤΕΟ:

ΘΕΜΑ ΣΧΕΔΙΟΥ:

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ"

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

Ι. ΣΑΓΙΑΣ

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ

ΣΠΟΥΔΑΣΤΗΣ :

ΙΟΥΝΙΟΣ 2015

ΑΘΗΝΑ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΣΥΜΒΟΛΙΣΜΩΝ
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ΓΠΣ ΑΜΕΣΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ

ΠΑΡΑΔΟΤΕΟ:

ΘΕΜΑ ΣΧΕΔΙΟΥ:

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ"

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

Ι. ΣΑΓΙΑΣ

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ

ΣΠΟΥΔΑΣΤΗΣ :

ΙΟΥΝΙΟΣ 2015

ΑΘΗΝΑ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ ΣΥΜΒΟΛΙΣΜΩΝ
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ΠΡΟΤΑΣΗ ΤΡΟΠΟΠΟΙΗΣΗΣ ΓΠΣ

ΠΑΡΑΔΟΤΕΟ:

ΘΕΜΑ ΣΧΕΔΙΟΥ:

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΛΕΥΚΑΣ ΤΟΥ ΔΗΜΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ"

"ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ ΚΑΙ ΑΝΑΓΕΝΝΗΣΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 

Ι. ΣΑΓΙΑΣ

ΔΙΠΛΩΜΑΤΙΚΗ ΕΡΓΑΣΙΑ

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ

ΣΧΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΤΟΜΕΑΣ ΓΕΩΓΡΑΦΙΑΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ

ΕΠΙΒΛΕΠΩΝ :

ΚΟΝΤΟΣΤΑΘΗΣ ΧΡΗΣΤΟΣ
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