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Περίληψη 
Στα σύγχρονα αστικά συγκροτήµατα µεγάλοι κενοί χώροι προκύπτουν κυρίως λόγω της 

κατάργησης χρήσεων που καταλάµβαναν εκτεταµένη επιφάνεια γης. Υπάρχουν πολλά 

παραδείγµατα εγκαταλειµµένων αεροδροµίων ,λιµανιών, βιοµηχανικών περιοχών και 

άλλων µεγάλων εκτάσεων που λειτουργούν ως θύλακες αδράνειας στον αστικό χώρο. Σε 

αυτές τις περιπτώσεις παρεµβαίνει το κράτος µε στρατηγικούς µηχανισµούς πολεοδοµικού 

σχεδιασµού µε σκοπό την εξυγίανση των κενών αυτών χώρων. Τέτοιες πολιτικές 

χαρακτηρίζονται ως « αστικές αναπλάσεις » οι οποίες εφαρµόζονται εδώ και πολλά χρόνια 

στο διεθνή χώρο.  Από τη δεκαετία του ’90 και µετά , µε την ανάπτυξη των νέων αστικών 

οικονοµιών της µεταβιοµηχανικής πόλης ξεκίνησε ο σταδιακός µετασχηµατισµός του 

κυρίαρχου πρότυπου διάρθρωσης των χρήσεων γης στην κατεύθυνση δηµιουργίας 

επιλεκτικών χωρικών συγκεντρώσεων νέων αστικών οικονοµικών δραστηριοτήτων. Οι 

χωρικές αυτές συγκεντρώσεις ονοµάζονται “clusters”  και αποτελούν συστάδες 

καινοτοµίας, επιχειρηµατικότητας και πολιτισµού.  Χαρακτηρίζονται από τη µίξη χρήσεων 

γης, ιδιαίτερη αστική και αρχιτεκτονική µορφολογία, υπηρεσίες υψηλού ανταγωνισµού 

και συσπείρωση πολιτιστικών  και ψυχαγωγικών δραστηριοτήτων. Τα επιχειρηµατικά 

επίκεντρα ή αλλιώς cluster καινοτοµίας , τα οποία εξετάζει η παρούσα διπλωµατική, 

αποτελούν µια υποκατηγορία των clusters, των οποίων βασικό χαρακτηριστικό είναι η 

διασύνδεσή τους µε ερευνητικά και επιστηµονικά κέντρα σε συνδυασµό µε χρήσεις 

κατοικίας, αναψυχής και εµπορίου. Τέτοιου είδους clusters συναντάµε στα παραδείγµατα 

των περιπτώσεων ανάπλασης στο One North, στη Σιγκαπούρη, στο @22 στη Βαρκελώνη 

και στο Hafen city, στο Αµβούργο. Τα συγκεκριµένα ∆ιεθνή παραδείγµατα επιλέχθηκαν 

να αναλυθούν στη παρούσα διπλωµατική, καθώς αποτελούν πρότυπα παραδείγµατα 

στρατηγικού σχεδιασµού µε εφαρµοσµένες τεχνικές και αξιόλογες κατευθύνσεις. Στην 

Ελλάδα δεν έχει εφαρµοστεί εως τώρα παρόµοια πολιτική ανάπλασης µε τη δηµιουργία 

clusters καινοτοµίας. Ωστόσο, το σχέδιο ανάπλασης του Ελληνικού, το οποίο αναλύεται 

στην εργασία, θα µπορούσε να χαρακτηριστεί ως Επιχειρηµατικό επίκεντρο καινοτοµίας 

µε ορισµένες όµως ευστοχίες και αστοχίες. Στόχος της παρούσας διπλωµατικής είναι η 

αξιολόγηση αυτού του σχεδίου ,που πρόκειται να εφαρµοστεί στη περιοχή του Ελληνικού, 

σε σχέση µε τα διεθνή παραδείγµατα που επιλέχθηκαν. Τέλος, γίνεται µια ακόµη 

αξιολόγηση του έργου, εκ των έσων, από συνεντέυξεις προσώπων που έχουν εµπλακεί µε 
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άµεσο ή έµεσο τρόπο, παραθέτωντας την άποψή τους γι’ αυτό το µεγάλο «όραµα», του 

οποίου η υλοποίηση βρίσκεται ακόµα σε εκκρεµότητα.  

Summary  

In modern urban complexes, large empty spaces arise, mainly due to the abolition of uses 

that occupied an extensive area of land. There are many examples of abandoned airports, 

ports, industrial areas and other extensive areas that act as inactive spaces in urban 

localities. In these cases, the state intervenes with strategic urban planning mechanisms in 

order to rehabilitate these empty spaces. Such policies are characterized as "urban 

regenerations" which have been implemented for many years in the international arena. 

From the 1990s onwards, with the development of the new urban economies of the post-

industrial city, the gradual transformation of the dominant model of land use structure, 

commenced, in the direction of creating selective spatial concentrations of new urban 

economic activities. These spatial gatherings are called "clusters" and are considered as 

conglomerations of innovation, entrepreneurship and civilization. They are characterized 

by the mixed uses of land, especially urban architectural morphology, highly competitive 

services and a combination of cultural and recreational activities. The business centers or 

these innovation clusters, which are examined in the present thesis, are a subcategory of 

clusters, the main feature of which is their connection with research and scientific centers 

in combinatiοn with residential, leisure and commercial uses. Such clusters can be found in 

the examples of regeneration cases in One North, Singapore, @ 22 in Barcelona and Hafen 

city, Hamburg. The specific International examples were chosen to be analyzed in the 

present thesis, as they are model examples of strategic planning with applied techniques 

and remarkable directions. In Greece, no similar regeneration policy has been implemented 

so far with the creation of innovation clusters. However, the plan for the redevelopment of 

Hellinikon, which is analyzed in the work, could be characterized as a business focus of 

innovation, but with some apts and failures. The aim of this work task is the evaluation of 

this plan, which is to be implemented in the area of Elliniko, in relation to the international 

examples that have been selected. Finally, there is another evaluation of the project, from 

the inside, from interviews with people who have been directly or indirectly involved, 

setting out their views on this great "vision", the implementation of which is still pending. 
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ΑΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗ 

Εισαγωγή 
Η έννοια της αστικής ανάπλασης είναι πολυσύνθετη και πολυδιάστατη υπό το πρίσµα 

κάθε φορά του χώρου που αναφέρεται και του χρόνου που εφαρµόζεται. Θα µπορούσαµε 

όµως να απλουστεύσουµε και να γενικεύσουµε τον ορισµό της ως µια πολεοδοµικού 

χαρακτήρα παρέµβαση σε µια περιοχή ή ένα τµήµα ιστού της πόλης µε σκοπό την 

αναβάθµιση της και όχι µόνο. Παρακάτω θα αναλύσουµε ποιοι είναι οι στόχοι µιας 

αστικής ανάπλασης, σε ποιου είδους περιοχές εφαρµόζεται συνήθως και τι περιλαµβάνει 

όπως έχει οριστεί από τον νόµο 2508/97 που περιλαµβάνει τον πιο πρόσφατο ορισµό της 

έννοιας αυτής. 

Στα σύγχρονα αστικά συγκροτήµατα µεγάλοι κενοί χώροι προκύπτουν κυρίως λόγω της 

κατάργησης χρήσεων που καταλάµβαναν εκτεταµένη επιφάνεια γής. Υπάρχουν πολλά 

παραδείγµατα εγκαταλειµµένων αεροδροµίων (Αθήνα,Αµβούργο) λιµανιών, 

βιοµηχανικών περιοχών και άλλων εκτεταµένων εκτάσεων που λειτουργούν ως θύλακες 

αδράνειας στον αστικό χώρο.  

Σύµφωνα µε τη διεθνή ορολογία “brownfields” ονοµάζονται εγκαταλελειµµένα ή υπό-

χρησιµοποιούµενα τεµάχια γής που διαθέτουν βιοµηχανική ή εµπορική υποδοµή και είναι 

κατάλληλα για επανάχρηση. Αυτές τις εκτάσεις γής περιλαµβάνουν συνήθως: 

βιοµηχανικές εγκαταστάσεις, σταθµούς παραγωγής ενέργειας, λιµενικές ζώνες, 

εγκαταστάσεις µεταφορών(αεροδρόµια, σιδηροδροµικοί σταθµοί) , χονδρεµπόριο – 

αποθήκευση, λατοµεία -µεταλλεία και χωµατερές. Οι εγκαταστάσεις αυτές συνήθως 

βρίσκονταν στα όρια ή εκτός αστικού ιστού. Πολλές φορές όµως , η επέκταση της πόλης 

εγκλωβίζει τους θύλακες αυτούς στο εσωτερικό της. Η ενεργοποίηση τους και η ένταξη 

νέων χρήσεων σε αυτές συµβάλλει στη δηµιουργία της συµπαγούς πόλης, διαφορετικά η 

χωροθέτηση τους σε κάποιο διαφορετικό σηµείο αυξάνουν πιθανότατα τη συνολική 

έκταση της προκαλώντας αστική διάχυση και σπατάλη πόρων. 

Πιθανά προβλήµατα που µπορούν να προκύψουν όταν γίνεται ανάπλαση σε τέτοιες 

περιοχές είναι η εξυγίανσή τους από περιβαλλοντικά προβλήµατα που αφορούν το έδαφος. 

Ένα επίσης πρόβληµα που προκύπτει είναι οι απότοµες µεταβολές στην αξία της γής. 

Συνήθως οι γειτνιάζουσες περιοχές, αλλά και η ίδια η περιοχή ανάπλασης , έχουν 

εξαιρετικά χαµηλές αξίες γής, οι οποίες µεταβάλλονται απότοµα ακόµα και µε τη 

προσδοκία ανάπλασης.  
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Ορισµένα κρίσιµα ζητήµατα για την επιτυχία µιας ανάπλασης µε όρους 

κοινωνικής,οικονοµικής και περιβαλλοντικής αειφορίας είναι: 

♦ Η εµπλοκή ιδιωτών επενδυτών µε σεβασµό στην τοπική κοινωνία και στη θέληση 

των υφισταµένων χρηστών του χώρου ανάπλασης, 

 

♦ Η υιοθέτηση συµπράξεων ιδιωτικού και δηµοσίου τοµέα που να διασφαλίζουν το 

δηµόσιο συµφέρον και η πρόσβαση των πολιτών στις περιοχές αναπλάσεων µε 

όρους βιώσιµης κινητικότητας, 

♦ Η διασφάλιση του δηµόσιου χώρου και η προώθηση δραστηριοτήτων αναψυχής , 

αθλητισµού και πολιτισµού, 

♦ Η διατήρηση και προστασία της αρχιτεκτονικής, ή ειδικότερα της βιοµηχανικής 

κληρονοµιάς και του πολιτιστικού τοπίου. 

Καθίσταται σαφής η ανάγκη για αναπλάσεις µε κοινωνική αποδοχή και ανταποδοτικό 

όφελος στην κοινωνία. Η κοινωνική διάσταση των παρεµβάσεων µπορεί να ενισχυθεί 

µέσα από προγράµµατα: στέγασης , κοινωνικής επανένταξης, δηµιουργίας θέσεων 

εργασίας.  

 Το αδρανές οικιστικό απόθεµα και τα κενά κτήρια χωρίς χρήση και λειτουργία  που 

υπάρχουν σε πολλές πόλεις αποτελεί ένα φαινόµενο το οποίο εντείνεται στις πόλεις σε 

συρρίκνωση (shrinking cities) . Αυτές συνεχίζουν να εµφανίζονται από τη Γερµανία του 

’80 µέχρι το Ντιτρόιτ των Ηνωµένων Πολιτειών, το οποίο έφτασε πρόσφατα σε τραγικά 

επίπεδα εγκατάλειψης και αχρηστίας του αστικού ιστού. Η διαχείριση του πλεονάσµατος 

γης και κελυφών µε επανάχρηση ή ακόµα και µε επιστροφή της στον αγροτικό τοµέα ή τη 

φύση, αποτελεί αντικείµενο πλέον αρκετών πολεοδοµικών προγραµµάτων. Παρά την 

εντύπωση που υπάρχει ότι ο πολεοδοµικός σχεδιασµός διαχειρίζεται αποκλειστικά την 

αστική ανάπτυξη , στις µέρες µας είναι ιδιαίτερα κατανοητό ότι µπορεί επίσης να 

διαχειριστεί την οικονοµική κρίση και την αστική υποβάθµιση και συρρίκνωση ( Ganser & 

Piro, 2012). 

Παράλληλα οι αναπλάσεις πρέπει να αποδίδουν χώρο µε υψηλές προδιαγραφές αειφορίας. 

Ο ρόλος των κτηρίων στη διαδικασία εξοικονόµησης πόρων είναι εξαιρετικά σηµαντικός .  

Ένα αξιόλογο παράδειγµα ανάπλασης αειφορικών προδιαγραφών έιναι η γειτονιά 

Mirafiore του Τορίνου, η οποία αποτέλεσε ένα πιλοτικό έργο στα πλαίσια του 
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προγράµµατος URBAN II. Αφορούσε µια υποβαθµισµένη βιοµηχανική περιοχή στην 

οποία εφαρµόστηκε το σχέδιο των «τριών αξόνων»: ο «µπλε» άξονας για την οικονοµική 

ανάπτυξη, ο «κόκκινος» άξονας για την κοινωνία και τον πολιτισµό, και ο «πράσινος» για 

το πράσινο και τον αθλητισµό. Στις περιοχές του «πράσινου» άξονα δηµιουργήθηκε ένα 

εκτεταµένο δίκτυο δηµοσίων χώρων και χώρων αθλητισµού, ειδικότερα για παιδιά. Στις 

περιοχές του «κόκκινου» άξονα δηµιουργήθηκαν χώροι για υπαιθριες πολιτιστικές 

εκδηλώσεις και αστικά παιγνίδια. Στις περιοχές του «µπλε» άξονα χωροθετήθηκαν 

έξυπνες ιδέες επιχειρηµατικότητας όπως για παράδειγµα το progetto atelier, ένας χώρος 

που παρέχει την υποδοµή σε νέους δηµιουργούς για τη στέγαση και προώθηση του έργου 

τους. Μ ε αυτό τον τρόπο, η γειτονιά ανασυγκροτείται  ακολουθώντας το τρίπτυχο 

«οικονοµία, κοινωνία, περιβάλλον» και µετατρέπεται σε ελκυστικό τόπο διαβίωσης . 

 

Άλλη µια σηµαντική δράση ήταν η Image project η οποία περιλάµβανε παράλληλες 

αναπλάσεις υποβαθµισµένων περιοχών σε διαφορετικές χώρες. Οι αναπλάσεις 

προχωρούσαν από κοινού και οι συντελεστές τους συναντιόνταν κατά διαστήµατα, 

ανταλλάσσοντας χρήσιµες εµπειρίες. Μια από τις µελέτες περίπτωσης αυτού του project 

αφορούσε την περιοχή Ballymun στο ∆ουβλίνο. Η περιοχή εµφάνιζε υψηλό δείκτη 

ανεργίας, πληθυσµό που εντασσόταν σε κρατικά προγράµµατα στέγασης, µικρό µέσο όρο 

ηλικίας ,χαµηλό δείκτη µόρφωσης και υψηλό δείκτη µονογονεϊκών νοικοκυριών. Τα 

συγκροτήµατα στέγασης ήταν τυποποιηµένα µοντερνιστικά συγκροτήµατα πολυκατοικιών 

µε µεγάλες ελέυθερες εκτάσεις στο ισόγειο. Αποφασίστηκε η κατεδάφιση και η 

αντικατάστασή τους µε ποικιλία τύπων σε συνεχή ιστό καθώς και η δηµιουργία ενός 

συνεκτικού κέντρου περιοχής µε νέες χρήσεις, όπου θα δηµιουργούνταν θέσεις εργασίας . 

  

Ορισμός Αστικής ανάπλασης σύμφωνα με την ισχύουσα νομοθεσία 
Αστική ανάπλαση σύµφωνα µε το νόµο 2508/97 ορίζεται  ως «το σύνολο των 

κατευθύνσεων, µέτρων , παρεµβάσεων και διαδικασιών πολεοδοµικού κοινωνικού, 

οικονοµικού και ειδικού αρχιτεκτονικού χαρακτήρα, που προκύπτουν από σχετική µελέτη 

και που αποσκοπούν κυρίως στη βελτίωση των όρων διαβίωσης των κατοίκων, τη 

βελτίωση του δοµηµένου περιβάλλοντος, την προστασία και ανάδειξη των πολιτιστικών, 

ιστορικών, µορφολογικών και αισθητικών στοιχείων και χαρακτηριστικών της περιοχής». 
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Η νοµοθεσία αυτή ορίζει επίσης πως « περιοχές ανάπλασης είναι εκείνες οι περιοχές των 

εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων η οριοθετηµένων οικισµών, στις οποίες διαπιστώνονται 

προβλήµατα υποβάθµισης η αλλοίωσης του οικιστικού περιβάλλοντος που δεν µπορούν να 

αντιµετωπιστούν µόνο µε τις συνήθεις πολεοδοµικές διαδικασίες της αναθεώρησης του 

σχεδίου πόλεως και των όρων και περιορισµών δόµησης. Η περιοχή ανάπλασης µπορεί να 

περιλαµβάνει µια η περισσότερες πολεοδοµικές ενότητες ή τµήµατα πολεοδοµικών 

ενοτήτων». 

Επειδή η παρούσα εργασία θα εστιάσει στην ανάπλασης Ελληνικής περιοχής, θα πρέπει να 

διευκρινίσουµε πως το θέµα των αναπλάσεων στην Ελλάδα τίθεται µε διαφορετικούς 

όρους σε σχέση µε τις χώρες της ∆υτικής Ευρώπης ή στις Η.Π.Α µετά τα µισά του 20ού 

αιώνα.  Ωστόσο θα χρειαστεί να γίνει αναφορά στην εµπειρία άλλων χωρών  καθώς στην 

Ελλάδα δεν έχουν ολοκληρωθεί µεγάλα προγράµµατα καθολικών πολεοδοµικών 

αναπλάσεων.  

 

ΜΕΤΑΒΙΟΜΗΧΑΝΙΗ ΠΟΛΗ, ΝΕΕΣ ΤΑΣΕΙΣ ΣΤΗ ΔΙΑΡΘΡΩΣΗ 

ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ ΚΑΙ Η ΔΗΜΙΟΥΡΓΙΑ CLUSTERS 

Η ανταγωνιστικότητα των πόλεων  
Οι πόλεις σήµερα αποτελούν σηµεία ενός διεθνούς δικτύου και ανταγωνίζονται η µια την 

άλλη σε πολλαπλά και διαφορετικά επίπεδα. Η πόλη «κατ' επιλογήν» αποτελεί µια 

αναπότρεπτη εξέλιξη της σύγχρονης αστικής κατάστασης. Το πρωταγωνιστικό ρόλο στη 

διαδικασία αυτή αποκτούν οι τράπεζες, οι µεγάλες εταιρίες ανάπτυξης/διαχείρισης 

ακινήτων και υποδοµών, οι κατασκευαστικές εταιρίες κ.ο.κ, που επιζητούν να 

δηµιουργήσουν ευκαιρίες επενδύσεων και να προσελκύσουν δραστηριότητες, εταιρίες, 

τουρίστες, επισκέπτες, νέους κατοίκους, ως πελάτες-καταναλωτές του χώρου και των 

υπηρεσιών τους (Βρυχέα, 2004).  Με αυτό τον τρόπο, ορισµένες προνοµιακές πόλεις 

αναδεικνύονται σε διεθνής πόλους συγκέντρωσης δραστηριοτήτων και κεφαλαίων, µέσω 

κυρίως της προσέλκυσης επενδύσεων. Σε αυτές τις πόλεις, µέσω του ελκυστικού 

φορολογικού περιβάλλοντος, σύγχρονων υποδοµών και τηλεπικοινωνιών και κυρίως µέσω 

της ποιότητας του αστικού χώρου – της εικόνας της πόλης, του αστικού τοπίου, των 

πολιτιστικών δραστηριοτήτων και του ελεύθερου χρόνου - κατασκευάζονται συγκριτικά 

πλεονεκτήµατα έναντι άλλων. Τέτοιες πόλεις όπως το Λονδίνο και το Παρίσι 

κατορθώνουν να διατηρήσουν την ηγετική τους θέση στο δίκτυο των αστικών κέντρων της 
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Ευρώπης, ενώ πόλεις όπως το Βερολίνο, η Βαρκελώνη και άλλες, διεκδικούν µε επιτυχία 

τη θέση τους στον αναπτυξιακό χάρτη της Ευρώπης. 

Στο πλαίσιο της παγκοσµιοποίησης και του ανταγωνισµού των πόλεων έχουν 

δηµιουργηθεί νέα κοινωνικοχωρικά φαινόµενα. Η ριζική αλλαγή των µοντέλων αστικής 

διακυβέρνησης και η εξέλιξη των αστικών πολιτικών έχει συµβάλλει δραστικά στο 

µετασχηµατισµό του αστικού τοπίου στη σύγχρονη µεταβιοµηχανική πόλη. Από τα 

παραδοσιακά µοντέλα της δεκαετίας του ’80, περάσαµε στην ”επιχειρηµατική πόλη” του 

’90 και σήµερα στην “πόλη ως προϊόν” ή αλλιώς την “πόλη των χωρικών απολαύσεων”. 

Πρόκειται για την πόλη που οι επισκέπτες και οι κάτοικοι της µπορεί να περιηγούνται 

στους χώρους της και να αυξάνουν τις δραστηριότητες ελεύθερου χρόνου, ενώ τα νέα 

στελέχη των εταιριών µπορούν να έχουν εργασία όπου εκείνα επιλέξουν και έλκονται από 

τις πόλεις, που παλεύουν για να τους αποκτήσουν µέσα από την υψηλή ποιότητα του 

αστικού χώρου. 

Με αυτό τον τρόπο ,δηµιουργούνται νέοι τύποι αστικής ανάπλασης που στηρίζονται στη 

διαρκή αυξανόµενη ανάγκη της µεταβιοµηχανικής εποχής για χώρους πολιτισµού και 

κατανάλωσης. Οι αναπλάσεις στα κέντρα των πόλεων και το φαινόµενο του 

“εξευγενισµού” –για το οποίο έχει γίνει πολύς λόγος τελευταία- µε σκοπό την αναβάθµισή 

τόσο του κέντρου όσο και ολόκληρης της πόλης έχουν σαν στόχο να εµπλουτίσουν τα 

κέντρα µε εγκαταστάσεις γραφείων, πολιτιστικών δραστηριοτήτων, ψυχαγωγίας και 

εµπορίου υψηλής ποιότητας. Οι αστικές µεταλλαγές συνδέονται µε τις αλλαγές των 

χρήσεων που προήλθαν από τη διακοπή κυρίαρχων για την πόλη λειτουργιών κυρίως µετά 

την αποβιοµηχάνιση και την στροφή προς άλλες όπως αυτές των υπηρεσιών και της 

αναψυχής. Πριν γίνει όµως αναφορά σ’ αυτούς τους νέους τύπους αστικής ανάπλασης, 

προηγείται η ανάλυση της εξέλιξης της πόλης µέσω διαφόρων σταδίων που θα µας 

απασχολήσουν στη συνέχεια της εργασίας. 

Μεταβιομηχανική πόλη 
Οι πόλεις που βασίζονταν στη βιοµηχανική δραστηριότητα, ακολούθησαν ένα µοντέλο 

ανάπτυξης έξι σταδίων από την αστικοποίηση, µέχρι την αποκέντρωση, ή αλλιώς από την 

βιοµηχανική στη µετα-βιοµηχανική πόλη (Hall, P. 1997) . Στη µετα-βιοµηχανική πόλη, 

παρατηρείται το φαινόµενο της ερηµοποίησης αστικών περιοχών(Βορειοανατολική 

Αγγλία, Βόρεια Γαλλία, τρίγωνο Ιταλικού Βορρά Μιλάνο, Τορίνο, Γένοβα), ή ακόµη και 

ολόκληρων πόλεων (Ντιτρόιτ), µιας και κατά το ‘φορντικό’ πρότυπο οι βιοµηχανικές 

δραστηριότητες, ήταν γεωγραφικά συγκεντρωµένες. Αντιµετωπίζοντας δύο αλληλένδετες 
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διαδικασίες, απο-αστικοποίηση και αποβιοµηχάνιση, δηλαδή αποκέντρωση πληθυσµού 

και παραγωγικών δραστηριοτήτων από µητροπολιτικές σε επαρχιακές περιοχές, άλλες 

περιφέρειες ή χώρες ή ακόµη και σε άλλες ηπείρους (Οικονοµοπούλου Μ., 2011). Οι 

λεγόµενες “παλιές βιοµηχανικές πόλεις”, των οποίων οι οικονοµίες είχαν στηριχτεί σε 

κλάδους βαριάς βιοµηχανίας ή σε βιοµηχανίες και υπηρεσίες που συνδέονταν µε φθίνοντες 

κλάδους, υφίστανται σοβαρό πλήγµα (Le Gates R., Stout F., 1996 ). 

Η µεταβιοµηχανική πόλη, µπορεί να ορισθεί λοιπόν, ως µία πόλη όπου η απασχόληση 

επικεντρώνεται σε προηγµένες υπηρεσίες του τριτογενούς τοµέα, δηλαδή σε επαγγέλµατα 

που σχετίζονται µε τη διοίκηση, τη διαχείριση και άλλους εξειδικευµένους τεχνικούς 

τοµείς (Johnston R., Gregory D., Pratt, G and Watts M., 2000). Το µετα-βιοµηχανικό 

τοπίο, αντανακλά την µετατροπή από µία οικονοµία βασισµένη στο δευτερογενή τοµέα σε 

µία νέα µε βάση τις υπηρεσίες, στην οποία οι πόλεις «αποκεντρώνονται και εξαπλώνονται 

για να γίνουν σύνθετα συστήµατα πόλεων, που συνδέονται µεταξύ τους µέσω ροών 

ανθρώπων και πληροφοριών»( Hall, P. 1997 ). 

Στα πλαίσια αυτά δηµιουργούνται νέοι τρόποι απασχόλησης και αναπτύσσεται ο 

τεταρτογενής τοµέας που περιλαµβάνει τη διοίκηση επιχειρήσεων, δραστηριότητες που 

σχετίζονται µε την παραγωγή και κυκλοφορία των πληροφοριών και προσωπικές 

υπηρεσίες που απαιτούν µεγάλη εξειδίκευση, εκπαίδευση και έρευνα. Οι επιχειρήσεις και 

οι φορείς αυτού του τοµέα είναι ελεύθεροι ως προς τον τόπο εγκατάστασης, δεν 

επηρεάζονται από τους παραδοσιακούς παράγοντες χωροθέτησης (πρώτες ύλες, αγορά) 

και απαιτούν εξειδικευµένο εργατικό δυναµικό. Αυτή η αναδιάρθρωση συνεπάγεται την 

αναδιάταξη της παγκόσµιας οικονοµίας σε περιφέρειες που συγκεντρώνουν τον 

τεταρτογενή τοµέα και τη νέα τεχνολογία, σε άλλες που παραµένουν εξαγωγείς πρώτων 

υλών και σε άλλες ενδιάµεσες αναπτυσσόµενες, που παράγουν συναρµολογούν και 

εξάγουν προϊόντα (Hall, 1997). 

 

Νέες τάσεις στη διάρθρωση των χρήσεων γης 
Αφού ξεκαθαρίστηκε η «έννοια» της µεταβιοµηχανικής πόλης, είναι σηµαντικό να γίνει 

αναφορά στις µεταβολές κατά τις οποίες φτάσαµε στα νέα αστικά τοπία της 

µεταβιοµηχανικής πόλης. Κατά τη διάρκεια του 20
ου

 αιώνα επήλθαν δύο σηµαντικές 

µεταβολές στο κυρίαρχο πρότυπο διάρθρωσης των χρήσεων γης στις πόλεις. Η 

προµοντέρνα πόλη των αρχών του 20ου αιώνα χαρακτηρίζεται από τη µίξη των χρήσεων 
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γης και τη µονοπυρινική δοµή, µε το εµπόριο, τη βιοµηχανία, τις υπηρεσίες, τον 

πολιτισµό, την αναψυχή και την κατοικία να συνυπάρχουν. Από αυτήν περάσαµε στη 

µοντέρνα πόλη µέσω της πρώτης µεταβολής που επήλθε στη δεκαετία του ΄50, τη 

λειτουργική που κυριαρχούσε µεταπολεµικά, µε χαρακτηριστικό το διαχωρισµό των 

χρήσεων γης, το περίφηµο zoning. Έχει µη ιεραρχηµένη πολυκεντρική δοµή και 

οµοιογενές τοπίο µε τοπικά κέντρα και πολεοδοµικές ενότητες (γειτονιές) που 

επαναλαµβάνονται. Στις γειτονιές υπάρχει η αµιγής κατοικία, στα τοπικά κέντρα το 

εµπόριο, οι υπηρεσίες, ο πολιτισµός κλπ., ενώ η βιοµηχανία χωροθετείται στα όρια της 

πόλης. Αυτή η µεταβολή κράτησε µέχρι τη δεκαετία του ’70 και µετά ακολούθησε η 

δεύτερη µεγάλη µεταβολή. Από τη δεκαετία του ’80, και µετά την αµφισβήτηση των 

αρχών του µοντερνισµού και της χάρτας της Αθήνας, µε επιστροφή στη µίξη των χρήσεων 

γης. Έτσι, οι περιοχές των πόλεων που ανασχεδιάστηκαν εκείνη την περίοδο –κυρίως 

µέσω των αναπλάσεων συνδύαζαν την κατοικία µε το εµπόριο, τις υπηρεσίες, την 

αναψυχή και τον πολιτισµό.  

Από τη δεκαετία του ’90 και µετά, κάνει την εµφάνισή του ένα νέο µοντέλο διάρθρωσης 

των χρήσεων γης και σε εξέλιξη του προηγούµενου της µίξης των χρήσεων γης 

δηµιουργούνται στη σύγχρονη µεταβιοµηχανική πόλη επιλεκτικές χωρικές συγκεντρώσεις 

(clusters) οµοειδών οικονοµικών δραστηριοτήτων. 

Οι µεγάλες πόλεις στις οικονοµικά προηγµένες περιοχές της Ευρώπης και της Αµερικής 

καθώς και ορισµένες µητροπόλεις στις γοργά αναπτυσσόµενες περιοχές της 

νοτιοανατολικής Ασίας, άρχισαν να βιώνουν την άνθηση «νέων αστικών οικονοµιών». Ως 

τέτοιες, οι McNeil and While (2001) προσδιόρισαν µια τετραµερή τυπολογία:  

α) οικονοµίες συγκέντρωσης,  

β) οικονοµίες υψηλής τεχνολογίας και τεχνογνωσίας,  

γ) τεχνοπόλεις και  

δ) οικονοµίες πολιτισµού και ελεύθερου χρόνου 

 Μεταξύ αυτών, οι οικονοµίες πολιτισµού και ελεύθερου χρόνου καθώς και οι οικονοµίες 

υψηλής τεχνολογίας και τεχνογνωσίας είναι οι πιο διαδεδοµένες και ίσως οι πιο ορατές 

εκδηλώσεις της οικονοµικής καινοτοµίας της µεταβιοµηχανικής πόλης. Στο νέο 

περιβάλλον της οικονοµικής παγκοσµιοποίησης και της κινητικότητας του κεφαλαίου και 

των επιχειρήσεων, η µετεγκατάσταση των παραδοσιακών βιοµηχανιών στις οικονοµικά 
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αναπτυσσόµενες περιοχές συνοδεύτηκε από µια άνευ προηγουµένου µεγέθυνση νέων 

τύπων ‘βιοµηχανιών’ στις οικονοµικά ώριµες πόλεις: Η παραγωγή και κατανάλωση 

πολιτισµού και ελεύθερου χρόνου (τεχνών, µόδας, µουσικής, φαγητού, τουρισµού), οι 

‘δηµιουργικές βιοµηχανίες’ (creative industries) που δραστηριοποιούνται στον τοµέα του 

design (αρχιτεκτονική, µόδα, γραφικές τέχνες, διαδίκτυο, κ.λπ.) καθώς και στα multimedia 

και τις τεχνολογίες πληροφορικής και επικοινωνιών (ICTs), έχουν µετατραπεί σε 

ατµοµηχανές ανάπτυξης της µεταβιοµηχανικής πόλης (βλ. Zukin 1991 και 1995, Bianchini 

1993, Lash and Urry 1995, Castells 1996, Scott 1997 and 2000, Hall 2000). 

ΔΙΑΚΡΙΤΑ ΣΥΜΒΟΛΙΚΑ ΕΠΙΚΕΝΤΡΑ - CLUSTERS 
Από τη δεκαετία του ’90 και µετά , µε την ανάπτυξη των νέων αστικών οικονοµιών της 

µεταβιοµηχανικής πόλης ξεκίνησε ο σταδιακός µετασχηµατισµός του κυρίαρχου πρότυπου 

διάρθρωσης των χρήσεων γης στην κατεύθυνση δηµιουργίας επιλεκτικών χωρικών 

συγκεντρώσεων (clustering) νέων αστικών οικονοµικών δραστηριοτήτων. Μέχρι τώρα, το 

νέο αναδυόµενο πρότυπο περιλαµβάνει δύο είδη επιλεκτικών χωρικών συγκεντρώσεων 

(clusters):  

α) clusters καινοτοµίας - επιχειρήσεων παροχής οικονοµικών  υπηρεσιών υψηλού 

επιπέδου και εταιριών υψηλής τεχνολογίας και τεχνογνωσίας  

β) clusters πολιτιστικών βιοµηχανιών και χώρων κατανάλωσης 

Οι χωρικές συγκεντρώσεις ακµαζουσών οικονοµικών δραστηριοτήτων στο κέντρο της 

πόλης δεν αποτελούν νέο φαινόµενο. Στο Μεσαίωνα, για παράδειγµα, πολλές ευρωπαϊκές 

πόλεις είχαν βιώσει φαινόµενα όπως ατελιέ καλλιτεχνών και εργαστήρια ειδικευµένων 

τεχνίτων και χειροτεχνών συγκεντρωµένα στον ίδιο δρόµο, ο οποίος µε τον τρόπο αυτό 

έπαιρνε και το όνοµα του (π.χ. Goldsmith Street στη Φρανκφούρτη). Στα στάδια του 

µεταβατικού καπιταλισµού στον 20
ο
 αιώνα , κυρίαρχες αστικές  οικονοµικές 

δραστηριότητες, όπως το εµπόριο και οι υπηρεσίες, συχνά συγκεντρώνονταν σε τµήµα του 

κέντρου της πόλης – το αποκαλούµενο εµπορικό και επιχειρηµατικό κέντρο (CBD). 

Επίσης υπήρξαν (και υπάρχουν) δρόµοι µητροπόλεων και µεγάλων πόλεων που έχουν 

χαρακτηριστεί από τη συγκέντρωση εξειδικευµένων οµοειδών δραστηριοτήτων (π.χ. 

χρηµατιστηριακές εταιρίες στη  Wall Street ,θέατρα στη Fifth Avenue της Νέας Υόρκης 

κ.ά.). Ωστόσο, κατά τα τελευταία χρόνια, στην εποχή της παγκοσµιοποίησης εµφανίζεται 

µια νέα ιδιαίτερη τάση: Μέσα στο κέντρο της µεταβιοµηχανικής πόλης τείνουν να 

δηµιουργούνται µεγάλες χωρικές συγκεντρώσεις ή αλλιώς νέα αστικά επίκεντρα.  
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Τα νέα αυτά επίκεντρα διαφοροποιούνται ως προς : 

• το είδος των µεταβιοµηχανικών δραστηριοτήτων που συγκεντρώνονται σε αυτά,  

•  τις συµπληρωµατικές χρήσεις γης και λειτουργίες  

• τον τρόπο ανάπτυξης,  

• την αρχιτεκτονική και αστική µορφολογία, και µπορούν να ταξινοµηθούν σε 

κατηγορίες: 

α) επιχειρήσεων παροχής οικονοµικών υπηρεσιών υψηλού επιπέδου και εταιριών και 

ιδρυµάτων υψηλής τεχνολογίας και τεχνογνωσίας ,και 

β) πολιτιστικών και ψυχαγωγικών δραστηριοτήτων , 

που αποτελούν  δηµιουργικές νησίδες της νέας οικονοµίας και σχηµατίζουν εντοπισµένους 

χωρικούς θύλακες (clusters) µέσα στον ιστό. Η δηµιουργία των clusters προωθείται και 

ενισχύεται από τους φορείς των πόλεων µέσω µεγάλων έργων αναδόµησης ή ανάπλασης 

του αστικού χώρου µε στόχο τη δηµιουργία ενός συµβολικού αστικού τοπίου αίγλης 

,εξουσίας και ανάπτυξης (Γοσπονδίνη 2002). 

Ως προς την αστική και αρχιτεκτονική µορφολογία ,αυτά τα τοπία χαρακτηρίζονται από τη 

µίξη καινοτόµου σχεδιασµού και αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς (Μπεριάτος και Γοσπονδίνη 

2004). Ο Hutton (2004) χρησιµοποιεί για αυτά τα clusters τον όρο σηµαίνοντες θύλακες 

(signifying precincts) και δίνει µια ακριβή περιγραφή τους: Αποτελούν τα καθορισµένα 

επίκεντρα της νέας οικονοµίας του κέντρου της µεταβιοµηχανικής πόλης. 

Συµπεριλαµβάνουν παραγωγικές δραστηριότητες αιχµής και επανακαθορίζουν τα 

χαρακτηριστικά της νέας κατανάλωσης και του νέου τρόπου ζωής. Απαρτίζονται από 

εταιρίες αιχµής σε νέους οικονοµικούς τοµείς -κλειδιά και προσφέρουν σε αυτές ειδικές 

ευκαιρίες για ανάπτυξη δικτύου τεχνογνωσίας µέσω χωρικής αλληλεπίδρασης και 

ανταλλαγής πληροφοριών. Αντιπροσωπεύουν διακριτό αστικό περιβάλλον και 

συνεισφέρουν στην ενίσχυση της ταυτότητας του τόπου(Hutton 2004). 

Ο σχεδιασµός των νέων επικέντρων των πόλεων έχει συµβάλει στην ανάδυση νέων 

αστικών τοπίων που κυριαρχούνται από δύο αντιθετικά άκρα: α) την αρχιτετκονική 

κληρονοµιά µε τοπικές αναφορές και β) τον καινοτόµο σχεδιασµό του χώρου µε διεθνείς 

αναφορές Με αυτή την έννοια, το κυρίαρχο τοπίο της µεταβιοµηχανικής πόλης του 21ου 

αιώνα µπορεί να χαρακτηρισθεί ως πολυπυρηνικό και ‘διεθνο-τοπικοποιηµένο’ 

(‘glocalised’) . 
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Εφόσον έγινε µια αναλυτική αναφορά και επεξήγηση για τις επιλεκτικές χωρικές 

συγκεντρώσεις οµοειδών οικονοµικών δραστηριοτήτων (clusters), εν συνεχεία, η 

συγκεκριµένη διπλωµατική επιχειρεί να περιγράψει, να αναλύσει και να ερµηνεύσει την 

υποκατηγορία των συµβολικών επικέντρων που αποτελούν τα clusters οικονοµικών 

υπηρεσιών υψηλού επιπέδου και εταιριών υψηλής τεχνολογίας και τεχνογνωσίας ή αλλιώς 

γνωστά και ως επιχειρηµατικά επίκεντρα. 

 

Clusters καινοτομίας – Η δημιουργία Επιχειρηματικών Επικέντρων 
Τα επιχειρηµατικά επίκεντρα δηµιουργούνται σε κεντρικές αστικές περιοχές µετά από 

αναδόµηση (urban redevelopment) και αντιστοιχούν σε χωρικές συγκεντρώσεις 

επιχειρήσεων ενδιάµεσων χρηµατο-οικονοµικών υπηρεσιών υψηλού επιπέδου και 

εταιρειών υψηλής τεχνολογίας και τεχνογνωσίας. ∆ιακρίνονται από καινοτόµο χωρική 

µορφολογία (π.χ Potzdamer Platz στο Βερολίνο, One North στη Σιγκαπούρη, ‘Citylife’ στο 

Μιλάνο, κ.α. ). 

Τα «clusters καινοτοµίας», αποτελούν τον πιο πρόσφατο τύπο νησίδων και συστηµάτων 

καινοτοµίας και συνήθως διακρίνονται σε τεχνολογικά πάρκα, τεχνοπόλεις, καινοτόµες 

πόλεις και  καινοτόµες περιφέρειες. Όσον αφορά τη χωροθέτησή τους, είναι µέσα στον 

ιστό των πόλεων, είτε σε πρώην υποβαθµισµένες κεντρικές αστικές περιοχές (inner city 

areas) που ανακτώνται µετά από ανάπλαση, είτε σε περιφερειακές αστικές περιοχές (outer 

city areas) οι οποίες σχεδιάζονται ή ανασχεδιάζονται και ανοικοδοµούνται. Σε κάθε 

περίπτωση πάντως, αντιπροσωπεύουν τα νέα επιχειρηµατικά επίκεντρα της 

µεταβιοµηχανικής πόλης . 

Βασικά δοµικά χαρακτηριστικά των clusters καινοτοµίας αποτελεί η  διασύνδεση των 

επιχειρήσεων του cluster µε ερευνητικά ιδρύµατα  όπως πανεπιστήµια και ερευνητικά 

κέντρα, η σηµαντική ερευνητική δραστηριότητα εντός του cluster και η παραγωγή γνώσης 

και καινοτόµων προϊόντων προστιθέµενης αξίας. Επίσης η υψηλή ανταγωνιστικότητα των 

επιχειρήσεων του cluster, οι σηµαντικές εξαγωγές και η διείσδυση στις περιφερειακές, 

Ευρωπαϊκές και παγκόσµιες αγορές είναι ένα εξίσου σηµεντικό δοµικό χαρακτηριστικό 

ενός cluster καινοτοµίας . Τέλος,  η  ανάδειξη νέων καινοτόµων επενδυτικών αντικειµένων 

και νοοτροπιών , η ανάδειξη του επιστηµονικού και στελεχιακού δυναµικού της ευρύτερης 

περιοχής του cluster, καθώς και  η ενθάρρυνση δηµιουργίας νέων επιχειρήσεων που 

συνδέονται στενά µε τις υφιστάµενες επιχειρήσεις (start-ups, spin-offs, spin- outs) 
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αποτελούν επίσης χαρακτηριστικά που στελεχώνουν τη βασική δοµή ενός επιχειρηµατικού 

επικέντρου καινοτοµίας . 

Όσον αφορά τον χωρικό σχεδιασµό τους είναι σαφές πως η επιχειρηµατική καινοτοµία 

συνοδεύεται από χωρικές καινοτοµίες. Ο σχεδιασµός του χώρου στο cluster καινοτοµίας 

βασίζεται σε ένα ολοκληρωµένο στρατηγικό σχέδιο ανάπτυξης ή αναζωογόνησης της 

αστικής περιοχής. Ακόµα τόσο στο επίπεδο του πολεοδοµικού και αστικού σχεδιασµού, 

όσο και στο επίπεδο του αρχιτεκτονικού σχεδιασµού, ο σχεδιασµός του cluster 

καινοτοµίας είναι προϊόν διεθνών διαγωνισµών ή και αναθέσεων σε αναγνωρισµένου 

κύρους σχεδιαστές. Ο σχηµατισµός και η ανάπτυξη του cluster καινοτοµίας προωθείται 

και ενισχύεται από τους κρατικούς φορείς και τους αυτοδιοικητικούς φορείς της πόλης 

µέσω: 

• της προκήρυξης και της χρηµατοδότησης των διεθνών διαγωνισµών 

αστικού σχεδιασµού, 

• της κατασκευής έργων σύγχρονων υποδοµών, όπως υπερσύγχρονα µέσα 

αστικών µεταφορών σταθερής τροχιάς, σύγχρονα δίκτυα τηλεπικοινωνιών, και 

• της κατασκευής δηµόσιων υπαίθριων χώρων (πλατειών, πάρκων) υψηλής σχεδιαστικής 

και κατασκευαστικής ποιότητας µε στόχο τη δηµιουργία ενός συµβολικού αστικού 

τοπίου αίγλης, εξουσίας και ανάπτυξης. 

Τέλος όσον αφορά την αστική τους µορφολογία, τα clusters καινοτοµίας/επιχειρηµατικά 

επίκεντρα, χαρακτηρίζονται από ιδιαιτερότητα και διαφοροποίηση σε σχέση µε την 

υφιστάµενη κατάσταση στην ευρύτερη περιοχή  ενώ σε κάποιες περιπτώσεις εµφανίζουν 

µίξη καινοτόµων στοιχείων και τοπικής αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς. 

 

Τα συγκριτικά πλεονεκτήµατα και τα οικονοµικά οφέλη της δηµιουργίας clusters 

οικονοµικών υπηρεσιών υψηλού επιπέδου και εταιριών υψηλής τεχνολογίας και 

τεχνογνωσίας, αφορούν τις θετικές συνέργειες που παράγονται από τη στενή χωρική 

γειτνίαση. Ως τέτοιες θετικές συνέργειες, οικονοµολόγοι ερευνητές (Lorenz 1996, Keeble 

και Lawson 1998, Lawson και Lorenz 1999, Capello 1999, McCann 2005) αναφέρουν την 

τοπική συλλογική εκµάθηση , τους θεσµοθετηµένους και τους άτυπους δεσµούς µεταξύ 

των εταιριών, την αύξηση του βαθµού εξειδίκευσης των τεχνικών δεξιοτήτων και τη 



19 | Σ ε λ ί δ α  
 

διάχυσή τους ώστε να δηµιουργήσουν µια αστείρευτη προσφορά καταλλήλως 

ειδικευµένων στελεχών, την ανάπτυξη θυγατρικών εταιριών εµπορίου και ειδικευµένων 

υπηρεσιών, την αυξηµένη χρήση του υφιστάµενου εξειδικευµένου µηχανολογικού 

εξοπλισµού ,την ενδο-εταιρική κινητικότητα του προσωπικού και την παραγωγή νέων 

εταιριών και ιδρυµάτων από τις ήδη υπάρχουσες (spin-offs, spin-outs, start-ups). 

Όπως υποστηρίζουν οι Keeble και Wilkinson (1999), τα clusters καινοτοµίας 

χαρακτηρίζονται από θετικές συνέργειες που ο Storper (1995) ονόµασε ως µη 

εµπορεύσιµες αλληλεξαρτήσεις (untraded interdependencies). Αυτές επεκτείνονται πέρα 

από τις παραδοσιακές σχέσεις πελάτη/προµηθευτή και περιλαµβάνουν: α) επίσηµα και 

ανεπίσηµα δίκτυα συνεργασίας και πληροφόρησης , β) αλληλεπιδράσεις µέσω τις τοπικής 

αγοράς εργασίας και γ) κοινή γλώσσα και κανόνες για την ανάπτυξη επικοινωνίας και την 

ερµηνεία της γνώσης µεταξύ των εταιρειών του cluster.(Α.Γοσπονδίνη και 

Η.Μπεριάτος,2006) 

 

Οικονομικές συνιστώσες αναπλάσεων – δράση κτηματικού κεφαλαίου 
Μέσα από προγράµµατα αναπλάσεων που προωθούνται από τις πόλεις ενισχύεται η 

δηµιουργία και η ανάπτυξη των clusters και των επιχειρηµατικών επικέντρων στα κέντρα 

των πόλεων. Οι µεγαλύτερης κλίµακας και σηµασίας αστικές αναπλάσεις εµφανίζονται σε 

κεντρικές περιοχές των Ευρωπαϊκών εκείνων µεγαλουπόλεων που έχουν ή τείνουν να 

αποκτήσουν έναν διευθυντικό χαρακτήρα, που λειτουργούν ως κέντρα παροχής υπηρεσιών 

ανωτέρου βαθµού.  

Το τελικό αποτέλεσµα των αναπλάσεων αυτών είναι άρρηκτα συνδεδεµένο µε το 

χαρακτήρα και τον τρόπο λειτουργίας του κτηµατικού κεφαλαίου. Το τελευταίο 

επεµβαίνει στην πολεοδοµική οργάνωση προκειµένου να ελαχιστοποιήσει τους χρόνους 

κυκλοφορίας, κυρίως του βιοµηχανικού και του εµπορικού κεφαλαίου. Η τάση για 

συγκέντρωση ορισµένων εµπορικών µονάδων στον ίδιο γεωγραφικό χώρο ή η συνύπαρξη 

τοµέων της δηµόσιας και της ιδιωτικής διοίκησης (τράπεζες, πιστωτικοί φορείς, δίκτυα 

πληροφοριών κλπ) και γενικά η δηµιουργία clusters είναι από τα πιο πρόχειρα 

παραδείγµατα. Έτσι, δηµόσια και ιδιωτική διοίκηση, τράπεζες, µεγάλα εµπορικά 

καταστήµατα, συγκροτήµατα πολυτελών κατοικιών όπως και υπηρεσίες αναψυχής 

αναπτύσσουν παραπληρωµατικές σχέσεις που δικαιολογεί και ενισχύει την γειτνίαση τους 

στο χώρο. 
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Με τη λειτουργία του κτηµατικού κεφαλαίου σχετίζονται δύο διαφορετικές µορφές 

κάρπωσης αστικής γαιοπροσόδου, οι οποίες πηγάζουν από τις δυνατότητες αυτού του 

κεφαλαίου να ελέγχει εκτάσεις όπου θα υλοποιηθούν προγράµµατα ανάπλασης, αλλά και 

να καρπώνεται πρόσθετα έσοδα λόγω των συγκριτικών πλεονεκτηµάτων στις περιοχές που 

ελέγχει έναντι των άλλων. Έτσι η διαφορική γαιοπρόσοδος Ι αναφέρεται σε περιπτώσεις 

κατά τις οποίες τα συγκριτικά πλεονεκτήµατα προκύπτουν από τη γειτνίαση της περιοχής 

µε ευνοϊκά περιβαλλοντικά δεδοµένα , για τα οποία όµως ο επιχειρηµατίας δεν έχει 

επενδύσει χρήµατα. Αντίθετα η διαφορική γαιοπρόσοδος ΙΙ στηρίζεται στα συγκριτικά 

πλεονεκτήµατα που εγγράφονται µέσα στα όρια της περιοχής και προκύπτουν από την 

ευνοϊκή συσχέτιση λειτουργιών. 

Λόγω των παραπάνω, ερµηνεύεται και ο πολυλειτουργικός χαρακτήρας που εντοπίζεται 

στα περισσότερα προγράµµατα αναπλάσεων και συνεπώς στα clusters που δηµιουργούνται 

και σχεδιάζονται σε κεντρικές περιοχές µεγάλων µητροπολιτικών κέντρων. Η ταυτόχρονη 

παρουσία σε αυτά, της κατοικίας, των εµπορικών κέντρων, των γραφείων και των 

συναφών υποστηρικτικών δραστηριοτήτων αναψυχής/πολιτισµού, αποδεικνύεται ότι έχει 

ισχυρές βάσεις και ότι δε σχετίζεται µε κάποια διάθεση του αρχιτέκτονα να παράξει ένα 

λειτουργικά εµπλουτισµένο χώρο, αµφισβητώντας τη λειτουργική εξειδίκευση του 

παρελθόντος. 
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ΕΠΙΤΥΧΗΜΕΝΑ ΔΙΕΘΝΗ ΚΑΙ ΕΥΡΩΠΑΪΚΑ ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑΤΑ 

ΕΠΙΧΕΙΡΗΜΑΤΙΚΩΝ ΕΠΙΚΕΝΤΡΩΝ 

One North, Σιγκαπούρη 

Η ιστορία της περιοχής “one north” 
Λόγω της πολιτικής ιστορίας και της στρατηγικής γεωγραφικής θέσης, η Σιγκαπούρη ήταν 

πάντα ένας περιφερειακός εµπορικός κόµβος µε ισχυρές διεθνείς οικονοµικές σχέσεις. Η 

Σιγκαπούρη έχει χρησιµοποιήσει αυτό το πλεονέκτηµα για να γίνει εξέχων οικονοµικός 

παράγοντας στην παγκόσµια οικονοµία της γνώσης. Για να αυξήσει τις δυνατότητες της 

οικονοµίας της γνώσης, η Σιγκαπούρη έχει αναπτύξει ένα ανώτερο σύστηµα πνευµατικής 

ιδιοκτησίας, ένα ακµάζον οικοσύστηµα εκκίνησης, ένα ισχυρό κανάλι µάρκετινγκ στην 

περιοχή της Ασίας και µια πλούσια κοινωνικοπολιτισµική ατµόσφαιρα (Yigitcanlar & Dur, 

2013). 

Ο ιστότοπος στον οποίο βρίσκεται το "one-north" ήταν αρχικά ένας στρατηγικός 

βρετανικός στρατός στα τέλη της δεκαετίας του 1940 έως το 1950. Υπάρχουν πολλοί 

αποικιακοί στρατιωτικοί στρατώνες και χώροι διαβίωσης που έχουν αποµείνει από τότε 

που οι Βρετανοί εγκατέλειψαν τη Σιγκαπούρη, δηλαδή το Rochester Park, το Wessex 

Estate, το Nepal Estate, το Slim Baracks και το Colbar. 

Αυτά γίνονται υπέροχα συστατικά για τη δηµιουργία χώρων. Οι συστάδες αυτών των 

διαµερισµάτων έχουν χαρακτηριστεί ως περιοχή κληρονοµιάς όπου η υπάρχουσα χαµηλή 

πυκνότητα θα διατηρείται για το µεγαλύτερο µέρος της. Οι εισαγωγές εξελίξεων υψηλής 

πυκνότητας γίνονται για να πλαισιώσουν ή να αυξήσουν τα πολύτιµα σµήνη κληρονοµιάς 

καθώς και για την έγχυση προγραµµάτων που θα αντλήσουν µεγαλύτερη δηµόσια εµπειρία 

από αυτά τα στοιχεία της κληρονοµιάς. Αυτές οι ιστορικές συνιστώσες θα λειτουργούσαν 

ως φυσικά αντισταθµιστικά µεγέθη για την υψηλή πυκνότητα των µελλοντικών εξελίξεων. 

Θα παρέχουν αντίθετα χωρικά µοτίβα και θα προσφέρουν εναλλακτικές ατµόσφαιρες 

αποικιακών ρυθµίσεων εν µέσω των σύγχρονων εξελίξεων στο "one-north". Νέες χρήσεις 

ελκυστικές για τη δηµιουργική κοινότητα στο βορρά θα εισαχθούν σε αυτούς τους χώρους 

για να ζωντανέψουν τα ιστορικά νοήµατα µέσα σε έναν σύγχρονο πολιτισµό 
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Εικόνα 1: Η περιοχή την δεκαετία του 1950 Πηγή: jtc.gov.sg 

Η δημιουργία του One North – Eπιχειρηματικού πάρκου 
Το One-North, µια ανάπτυξη συµπλέγµατος καινοτοµίας 200 στρεµµάτων, βρίσκεται σε 

στρατηγική τοποθεσία στον τεχνολογικό διάδροµο της Σιγκαπούρης, µεταξύ της CBD της 

Σιγκαπούρης και του Τεχνολογικού Πανεπιστηµίου Nanyang. Η τοποθεσία επιλέχθηκε 

προσεκτικά, λαµβάνοντας υπόψη ότι οι υποδοµές ήταν ήδη διαθέσιµες - δηµόσιες 

συγκοινωνίες, οδοί, ιδρύµατα Ε & Α, Εθνικό Πανεπιστηµιακό Νοσοκοµείο, Πολυτεχνείο 

της Σιγκαπούρης, Επιστηµονικά Πάρκα.  

Το 1966, η κυβέρνηση της Σιγκαπούρης αποφάσισε να αναπτύξει ένα Επιστηµονικό-

Πολιτιστικό-Επιχειρηµατικό Πάρκο ως εικονίδιο της µετάβασης της Σιγκαπούρης σε µια 

οικονοµία που βασίζεται στη γνώση. Το One-North,που δηµιουργήθηκε τη δεκαετία του 

1990, ήταν ένα τολµηρό, έργο µικτής ανάπτυξης που είχε ως στόχο να επανατοποθετήσει 

τη Σιγκαπούρη ως οικονοµία της γνώσης µέσα σε ένα µεταβαλλόµενο παγκόσµιο τοπίο. 

Χτισµένο γύρω από κόµβους µε επίκεντρο τη βιοµηχανία - όπως η Biopolis, η 

Fusionopolis και η Mediapolis - το One-North στοχεύει στην υποστήριξη της ανάπτυξης 

των βιοϊατρικών επιστηµών της Σιγκαπούρης, της τεχνολογίας των επικοινωνιών και των 

νέων µέσων. 

Το 2000, η διαχείριση και ο συντονισµός του One-North ανατέθηκαν σε έναν δηµόσιο 

οργανισµό ως ο κύριος προγραµµατιστής έργων και υποδοµών αγκύρωσης. Ο ιδιωτικός 

τοµέας έχει επίσης αναπτύξει έως και το 80% του One-North. Για να ενσωµατωθεί η 

ανάπτυξη δηµόσιου-ιδιωτικού τοµέα, ένα ευέλικτο και µη συνεχές γενικό σχέδιο 
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σχεδιάστηκε σε τρεις φάσεις. Σύµφωνα µε αυτό το σχέδιο, η One-North παρέχει 

ερευνητικές εγκαταστάσεις παγκόσµιας κλάσης και χώρους επιχειρηµατικών πάρκων για 

βιοϊατρικές επιστήµες, ΤΠΕ, µέσα µαζικής ενηµέρωσης, φυσικές επιστήµες και τοµείς 

µηχανικής. Το µικτό σχέδιο χρήσης γης έχει επίσης διαµορφώσει ένα ιδανικό περιβάλλον 

εργασίας-ζωντανής-παιχνιδιού-µάθησης (Carrillo et al., 2014). Ωστόσο, το One-North 

διαθέτει ισχυρές τεχνολογικές δυνατότητες και µια εκτεταµένη οµάδα 

εµπειρογνωµοσύνης. 

Η υλοποίηση του στρατηγικού σχεδίου ανάπλασης του One North ανατέθηκε από την 

κυβέρνηση στην κατασκευαστική εταιρεία Jurong Town Corporation (JTC), µε 

πλειοψηφία του δηµοσίου και συµµετοχή ιδιωτικών επενδύσεων. Οι µελέτες και η 

κατασκευή των έργων είτε επιτελέστηκαν από τη JTC, είτε ανατέθηκαν από τη JTC σε 

άλλες εταιρείες κάτω από δική της επίβλεψη και συντονισµό. 

Το master plan του One North 
Το στρατηγικό σχέδιο ανάπλασης της περιοχής, προϊόν διεθνούς διαγωνισµού αστικού 

σχεδιασµού που κέρδισαν οι Zaha Hadid Architects το 2001. Το κύριο σχέδιο της Zaha 

Hadid για το One-North έχει στοχεύσει σε οργανικές και πρωτοποριακές αρχιτεκτονικές, 

στην ανάδειξη των φυσικών χαρακτηριστικών της περιοχής, καθώς και σε εύκαµπτες 

ζώνες µικτής χρήσης. Αποτελείται από 3 υπο-ενότητες (subclusters): 

1. Life Xchange ή Biopolis, 

2. Central Xchange 

3. Vista Xchange 
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Εικόνα 2: To master plan της Zaha Hadid, πηγή: clc.gov.sg 

Το Life Xchange – Biopolis, αποτελεί ένα sub-cluster καινοτοµίας µε κεντρικό 

αντικείµενο τη βιο-ιατρική έρευνα. Μέχρι σήµερα, στη Biopolis έχουν ολοκληρωθεί η 2η 

φάση ανάπτυξης και έχουν συγκεντρωθεί εκεί 7 κρατικά ερευνητικά ινστιτούτα και 20 

ιδιωτικές εταιρείες µε συνολικό δυναµικό 1000 περίπου επιστηµόνων. H προοπτική της 

περιοχής είναι να φθάσει τα 4,5 εκατοµµύρια sq.f κτισµένου χώρου και τους 5.000 

επιστήµονες. 

Το Central Xchange- Fusionopolis είναι ένα sub-cluster καινοτοµίας µε κεντρικά 

αντικείµενα έρευνας την πληροφορική, τα πολυµέσα και τις εφαρµογές των νέων 

τεχνολογιών στην καθηµερινότητα του ατόµου 

Τέλος, Vista Xchange: αποτελεί το συνδετικό ιστό ανάµεσα στις χωρικές ενότητες των 

Biopolis και Fusionopolis, και συµπεριλαµβάνει: α) τους σταθµούς του µετρό (µε 2 

γραµµές) και των λεωφορείων ,β) τρεις µεγάλους δηµόσιους υπαίθριους χώρους και 

χώρους πρασίνου (Rochester Park, the Wessex Estate and the Nepal Hill), γ) 
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συγκροτήµατα κατοικίας, εµπορικά καταστήµατα, πολιτιστικές δραστηριότητες, 

προσωπικές υπηρεσίες και αναψυχή. Συγκεντρώνει γραφεία, κατοίκους, καταστήµατα, 

σχολεία, εγκαταστάσεις αναψυχής, χώρους πρασίνου και χώρους πολιτιστικής 

κληρονοµιάς στην ίδια περιοχή. Ένα καταπράσινο πάρκο διασχίζει επίσης το One-North, 

λειτουργεί ως στρατηγικό στοιχείο που συνδέει τις επτά υποενότητες της περιοχής µαζί µε 

ισχυρά δίκτυα πεζών και διακριτικά τοπία (Da Cunha & Selada, 2009; Pancholi et al., 

2015). 

 

Εικόνα 3: Χάρτης υποενοτήτων του master plan, πηγή:www.urenio.org 

 

Η πολιτιστική ατµόσφαιρα διαµορφώνεται από την παρουσία της δηµόσιας τέχνης, των 

πολιτιστικών εγκαταστάσεων και από τη διατήρηση και αναγέννηση της υπάρχουσας 

πολιτιστικής κληρονοµιάς, όπως το πάρκο Rochester, το πάρκο Νεπάλ και τα κτήµατα 

Wessex. Επιπλέον, η Σιγκαπούρη έχει µια παχιά πολιτισµικά διαφορετική και µικτή 

κοινότητα. Για την υποστήριξη αυτής της συµπερίληψης, το One-North παρέχει 

διαφορετικές επιλογές κατοικίας στην περιοχή, όπως οι µποέµ γειτονιές του Holland 

Village και το Ports-Down Road. Βοηθά την ατµόσφαιρα της διαφάνειας, της προσωπικής 

ελευθερίας και της εκφραστικής ζωής που ιστορικά έχουν αρνηθεί στον πληθυσµό της 

Σιγκαπούρης. Επίσης, οι ψηφιακοί κόµβοι Fusionopolis, ο κόµβος Ε & Α Biopolis και ο 
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τεχνολογικός κόµβος Metropolis, µαζί, εγγυώνται την παρουσία καλλιτεχνών, εφευρετών 

και, κατά συνέπεια, δηµιουργικής ατµόσφαιρα. 

Η δημιουργία επιχειρηματικών επίκεντρων στη περιοχή 

 

Τα clusters που δηµιουργήθηκαν µέσα στις υπο-ενότητες που προαναφέρθηκαν είναι τα 

εξής: 

 

Εικόνα 4: Χάρτης ζωνών του master plan, πηγή: researchgate master plan 

Biopolis 

Η Biopolis στο "one-north" είναι ένα από τα βασικά έργα της JTC για την ενίσχυση της 

βιοϊατρικής βιοµηχανίας ως της επόµενης κινητήριας οικονοµικής ανάπτυξης της 

Σιγκαπούρης. Ως το κορυφαίο ερευνητικό κέντρο για τις Βιοϊατρικές Επιστήµες, φιλοξενεί 

κορυφαία δηµόσια και ιδιωτικά βιοϊατρικά ερευνητικά ινστιτούτα και οργανισµούς, και 

υποστηρίζει την ανάπτυξη ολόκληρης της αλυσίδας αξίας της έρευνας και ανάπτυξης (Ε & 

Α) των βιοεπιστηµών. Αυτό περιλαµβάνει τη βασική ανακάλυψη φαρµάκων, την κλινική 

ανάπτυξη και την έρευνα ιατρικής τεχνολογίας. Το Biopolis περιλαµβάνει 5 φάσεις, µε την 

JTC να αναλαµβάνει την ανάπτυξη της Φάσης 1 το 2003. Οι επόµενες φάσεις 
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αναπτύχθηκαν από ιδιωτικούς προγραµµατιστές και εταιρείες όπως η Ascendas και η 

Procter & Gamble. 

 

                                    Εικόνα 5: Βιοϊατρικός κόµβος έρευνας και ανάπτυξης στη Biopolis, πηγή: clc.gov.sg 

Fusionopolis 

Καλύπτοντας 30 εκτάρια της ανάπτυξης one-north, το σύµπλεγµα Fusionopolis έχει 

σχεδιαστεί για να παρέχει ένα περιβάλλον ευνοϊκό για την ανάπτυξη των τεχνολογιών 

πληροφοριών και επικοινωνιών (ΤΠΕ), των µέσων µαζικής ενηµέρωσης, των φυσικών 

επιστηµών και της βιοµηχανίας µηχανικών. Οι υπερσύγχρονες ερευνητικές εγκαταστάσεις 

προωθούν άπειρες δυνατότητες στην επιστηµονική έρευνα και τις τεχνολογικές 

ανακαλύψεις, ενώ οι άφθονοι πόροι της δίνουν τη δυνατότητα στους επιστήµονες και τους 

ερευνητές να ανακαλύψουν και να καινοτοµήσουν. Το Fusionopolis παρέχει επίσης ένα 

γόνιµο έδαφος για συνεργασία, καθιστώντας το το σηµείο επιλογής για εταιρείες που 

ξεκινούν από άκρη σε άκρη επιχειρηµατικές δραστηριότητες. 
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Εικόνα 6: Το Fusionopolis One που βρίσκεται πάνω από τον σταθµό Mass Rapid, πηγή: clc.gov.sg 

Launchpad @ One - North 

Στην καρδιά του "one-north", το LaunchPad @ one-north είναι ένας χώρος 6,5 

στρεµµάτων που προσφέρει ένα ευνοϊκό περιβάλλον και καλλιεργώντας οικοσύστηµα για 

νεοσύστατες επιχειρήσεις και ενεργοποιητές στις βιοϊατρικές επιστήµες, infocomm, media, 

ηλεκτρονικά, αστικές λύσεις και µηχανικές βιοµηχανίες . Η ανάπτυξη προσφέρει µια 

γκάµα µεγεθών µονάδων που ταιριάζουν στις απαιτήσεις διαφόρων εκκινήσεων και 

ενεργοποιητών. 

 

Εικόνα 7:LaunchPad @ one-north, πηγή: clc.gov.sg 

Mediapolis 

Η Mediapolis διαδραµατίζει ζωτικό ρόλο στο οικοσύστηµα τεχνολογίας και µέσων 

ενηµέρωσης (ICM) της Σιγκαπούρης. ∆ηµιουργήθηκε για τους ραγδαία αναπτυσσόµενους 

τοµείς των πληροφοριών, των µέσων µαζικής ενηµέρωσης, των φυσικών επιστηµών και 

της µηχανικής, ο κόµβος 19 εκταρίων στο "one-north" υποστηρίζεται από µια ισχυρή 

υποδοµή πληροφορικής. Η Mediapolis παρέχει ένα συνεργιστικό επιχειρηµατικό 

περιβάλλον, όπου τα καλύτερα στον κλάδο µπορούν να αναπτυχθούν. 
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Εικόνα 8: Τα studio του Mediapolis, πηγή: clc.gov.sg 

Nepal Hill 

Κάτω από µια πρωτοβουλία που είναι γνωστή ως Πρωτοβουλίες Ηγεσίας, ∆ίκτυα, Γνώση 

(LINK), το Νεπάλ Hill θεωρείται ως παγκόσµιο κέντρο κατάρτισης ηγεσίας, καθώς και 

ένας κόµβος για την ανάπτυξη ταλέντων. Συγκεντρώνοντας σχολές επιχειρήσεων, εταιρικά 

πανεπιστήµια και εταιρείες επαγγελµατικών υπηρεσιών στον χώρο ανάπτυξης ταλέντων, ο 

στενός κόµβος διεγείρει τη διασταύρωση ιδεών εντός της κοινότητας. Επιπλέον, 

ενθαρρύνει τους δεσµούς µεταξύ έρευνας, διαχείρισης και κατάρτισης, προωθώντας 

παράλληλα την υιοθέτηση νέων βέλτιστων πρακτικών. 

Pixel 

Σε κοντινή απόσταση µε τα πόδια από το Fusionopolis και το LaunchPad, το Pixel 

εξυπηρετεί την ανάπτυξη ψηφιακών µέσων στο one-north, χρησιµεύοντας ως κέντρο 

πόρων και σηµείο εστίασης για δηµιουργούς περιεχοµένου πολυµέσων, ιδιοκτήτες και 

προγραµµατιστές παιχνιδιών για να προωθήσουν διατοµεακές συνεργασίες στη 

δηµιουργία, την παράδοση και την εµπορευµατοποίηση περιεχοµένου . 
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Rochester park 

Το Rochester Park αναπτύχθηκε για να φέρει ένα εµπνευσµένο περιβάλλον λιανικής 

τραπεζαρίας και τρόπου ζωής στην αναπτυσσόµενη κοινότητα του Βορρά. Στο πλαίσιο 

του αναπτυξιακού σχεδίου, 11 αποικιακά µπανγκαλόου διατηρήθηκαν προσεκτικά και 

ανακαινίστηκαν για το σκοπό αυτό. Τα µοντέρνα καταστήµατα σερβίρουν ένα καλαίσθητο 

µείγµα ανατολίτικης και δυτικής κουζίνας, συνοδευόµενο από έναν έµπορο επίπλων και 

ένα ιατρικό και υγειονοµικό κέντρο. Το αποτέλεσµα: ένας τέλειος συνδυασµός ρουστίκ 

γοητείας και αστικής γοητείας. 

 

Εικόνα 9: one-north Park: Rochester West, πηγή: clc.gov.sg 

Vista 

Το Vista είναι το σύµπλεγµα εταιρικής και επιχειρηµατικής υποστήριξης στο "one-north". 

Η επιτοµή του 24/7 στο κέντρο της πόλης, στεγάζει πολυώροφα γραφεία, ένα 

επιχειρηµατικό ξενοδοχείο, κέντρα λιανικής-ψυχαγωγίας και ποιοτικές οικιστικές 

εξελίξεις. ∆εδοµένης της στρατηγικής θέσης και των απρόσκοπτων επιλογών µεταφοράς, 

το Vista είναι ο τόπος συγκέντρωσης για ερευνητές, στελέχη επιχειρήσεων, ακαδηµαϊκούς 

και φοιτητές που εργάζονται και ζουν στο "one-north". 
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Wessex 

Φωλιασµένο µέσα σε ένα καταπράσινο τοπίο στο Portsdown Road, το Wessex παρέχει µια 

εξαιρετική επιλογή στέγασης για τον εργαζόµενο πληθυσµό στο "one-north". Χτισµένο τη 

δεκαετία του 1940, το οικιστικό αποικιακού στιλ αποτελείται από 26 συγκροτήµατα 

διαµερισµάτων και 58 ηµι-ανεξάρτητες κατοικίες. Οι υποψήφιοι που εργάζονται στις 

βιοµηχανίες Βιοϊατρικών Επιστηµών, Τεχνολογίας Infocomm, Media, Φυσικών 

Επιστηµών και Μηχανικών στην ανάπτυξη του One-North έχουν προτεραιότητα να 

εγκατασταθούν στο Wessex. 

 

Εικόνα 10: Wessex @ one-north, πηγή: clc.gov.sg 

∆ίκτυο Πεζών 

Το γενικό σχέδιο One-north δηµιουργεί ένα σύνθετο δίκτυο δηµόσιων χώρων από τις 

µάζες ανάπτυξης για να επιτρέψει ένα ολοκληρωµένο πλαίσιο για αλληλεπιδράσεις της 

κοινότητας. Μια σύνθεση πάρκων, χώρων πρασίνου, δρόµων, πεζοδροµηµένων οδών, 

ακόµη και ο χώρος µεταξύ οικοδοµικών αγροτεµαχίων υπερβαίνει τα όρια της δηµόσιας 

και ιδιωτικής ιδιοκτησίας για να παρέχουν τις αρένες και τις επιλογές για τα άτοµα να 

συµµετάσχουν τόσο σε προγραµµατισµένες όσο και σε αυθόρµητες δραστηριότητες. Ο 

πρωταρχικός δηµόσιος ανοιχτός χώρος, το Buona Vista Park περιπλανιέται µέσα από τα 
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αστικά υφάσµατα στη µέση του ιστότοπου, παρέχοντας ένα βασικό κανάλι για τα 

υπόλοιπα δίκτυα πεζών. 

∆ίκτυο Μεταφορών 

Παραδοσιακά, οι περισσότεροι δρόµοι στη Σιγκαπούρη έχουν σχεδιαστεί µε υψηλό 

επίπεδο ρυθµού ροής κυκλοφορίας για την εξάλειψη της κυκλοφοριακής συµφόρησης. Η 

αποτελεσµατικότητα του οδικού συστήµατος της Σιγκαπούρης µετράται από τον χαµηλό 

βαθµό κορεσµού της κυκλοφορίας στις ώρες αιχµής και θεωρείται από την Αρχή ως 

φιλική προς τις επιχειρήσεις σε σύγκριση µε τους οικονοµικά δύσκολους δρόµους στην 

Μπανγκόκ. Η ζωτικότητα των γρήγορων οχηµάτων ενεργοποιείται από τους συχνά 

χρησιµοποιούµενους δρόµους κατά το µεγαλύτερο µέρος της ηµέρας µεταξύ των ωρών 

αιχµής. Αυτό µε τη σειρά του µειώνει τη ζωντάνια των πεζοδρόµων και µειώνει το 

σχεδιασµό των δρόµων ως σηµαντικών κοινοτικών περιοχών. Ωστόσο, στο βορρά, 

επιδιώκουµε µια ισορροπία πεζών, αυτοκινήτων, µέσων µαζικής µεταφοράς και 

εναλλακτικών µέσων προσωπικού ταξιδιού. Θα µπορούσαµε να δούµε µια πολύ ζωντανή 

ζωή στους δρόµους χωρίς την εξάλειψη της κυκλοφορίας των αυτοκινήτων. 
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Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΟΥ 22@ ΣΤΗ ΒΑΡΚΕΛΩΝΗ 

Βαρκελώνη και Ολυμπιακοί Αγώνες του 1992 
Οι Ολυµπιακοί Αγώνες συνετέλεσαν στο ριζικό µετασχηµατισµό της πόλης της 

Βαρκελώνης. Η διοργάνωση των Ολυµπιακών Αγώνων χαρακτηρίστηκε ως µια εκ των πιο 

επιτυχηµένων στην ιστορία των Αγώνων και σίγουρα η πιο επιτυχηµένη στον Ευρωπαϊκό 

χώρο. Η περίπτωση της Βαρκελώνης έχει αναλυθεί και εξετασθεί από διάφορους 

επιστήµονες σε διάφορους τοµείς (οικονοµία, πολεοδοµία κλπ.) και αποτελεί παράδειγµα 

διεθνούς προσοχής. Τα τελευταία χρόνια πολλές πόλεις χρησιµοποιούν την περίπτωση της 

Βαρκελώνης ως παράδειγµα για τη δική τους βιώσιµη ανάπτυξη. Το «Μοντέλο της 

Βαρκελώνης» αποτελεί ένα λαµπρό παράδειγµα αστικής µεταµόρφωσης για τη βελτίωση 

και ανάπτυξη των πόλεων (Monclus, 2007). Το Πεκίνο και το Λονδίνο βασίστηκαν στο 

µοντέλο της Βαρκελώνης για το σχεδιασµό των δικών τους Ολυµπιακών Αγώνων, το 2008 

και το 2012 αντίστοιχα. Η Βαρκελώνη, πριν τους Αγώνες, αντιµετώπιζε αρκετά 

προβλήµατα υποβάθµισης του αστικού περιβάλλοντος. Έτσι, µε ένα αυτό το event, ήταν 

µια µοναδική ευκαιρία για να αρχίσει να αναπτύσσεται η πόλη, έτσι ώστε να αλλάξει η 

προ-ολυµπιακή της κατάσταση και να επιλυθούν τα όσα προβλήµατα αντιµετώπιζε η πόλη 

εκείνη την εποχή. Ένα γεγονός τέτοιου µεγέθους, όπως οι Ολυµπιακοί Αγώνες, έχει 

µεγάλο αντίκτυπο τόσο στην προ-ολυµπιακή όσο και στην µετα-ολυµπιακή περίοδο.  

Ωστόσο, η ικανότητα της πόλης στο να διαχειριστεί αυτόν τον αντίκτυπο έκανε την 

πλειοψηφία των επιστηµόνων να θεωρούν τη Βαρκελώνη µια «εκ των κερδισµένων 

πόλεων» του σύγχρονου διεθνή οικονοµικού και αστικού περιβάλλοντος (Monclus, 2003). 

Η πόλη, σε αντίθεση µε το µεγαλύτερο ποσοστό των πόλεων που αναλαµβάνουν τη 

διοργάνωση Ολυµπιακών Αγώνων, δεν έγινε θύµα της επιτυχίας τους, αλλά πέτυχε τον 

στόχο της που ήταν η βελτίωση της εικόνας της πόλης στο διεθνή χώρο. Σε σύγκριση µε 

άλλες ολυµπιακές πόλεις, η Βαρκελώνη θεωρείται η πιο επιτυχηµένη στη διαχείριση αυτού 

του αντίκτυπου.  

Η οργάνωση των Αγώνων στηρίχθηκε σε τρεις παράγοντες:  

 

1. Στη σύµπραξη µεταξύ: της Ισπανικής Κυβέρνησης, της Generalitat (αυτόνοµη 

κυβέρνηση της Καταλονίας), της Ισπανικής Ολυµπιακής Επιτροπής και της ∆ιεθνούς 

Ολυµπιακής Επιτροπής  

2. Στη συνεργασία του δηµόσιου τοµέα µε τις ιδιωτικές πρωτοβουλίες  
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3. Στη δηµιουργία ειδικών διοικητικών σωµάτων, που δεν συσχετίζονται µε την 

καθιερωµένη δηµόσια διοίκηση, και οι λειτουργίες τους διαχωρίζονταν σε επενδυτικές και 

οργανωτικές.  

 

Η Βαρκελώνη για τη διοργάνωση των Αγώνων χρησιµοποίησε εµπειρίες παλαιότερων 

Ολυµπιακών διοργανώσεων τόσο σε θέµατα τεχνικά και σχεδιαστικά όσο και σε θέµατα 

οικονοµικά έτσι ώστε να µπορέσει να κάνει µια αρχική εκτίµηση του κόστους της 

διοργάνωσης. Πιο συγκεκριµένα, οι αρµόδιοι ήρθαν σε επαφή µε τους διοργανωτές των 

Ολυµπιακών Αγώνων του Λος Άντζελες. ∆εν είναι άλλωστε τυχαία η σύγκριση των δύο 

Ολυµπιάδων, όπου και στις δύο περιπτώσεις υπήρχε επικέντρωση του σχεδιασµού στην 

ανανέωση και ανάπλαση των παραλιακών τους µετώπων (Monclus, 2003). 

 

Επιπτώσεις της διοργάνωσης των Ολυμπιακών Αγώνων στο αστικό τοπίο της 

Βαρκελώνης  
Χάρη στους Ολυµπιακούς Αγώνες, η πόλη πέρασε µια διαδικασία µεταµόρφωσης που 

κατέληξε στο να αλλάξει τελείως το αστικό της τοπίο. Αυτή αποτελεί και τη δεύτερη 

µεταµόρφωση της πόλης µετά το σχέδιο του Cerdà το 1859. Η αναβάθµιση του αστικού 

της περιβάλλοντος κατά την προ-ολυµπιακή περίοδο ήταν απαραίτητη και έτσι η 

Βαρκελώνη εκµεταλλεύτηκε το γεγονός των Ολυµπιακών Αγώνων για την ανάπτυξή της. 

Μέσα σε µόλις έξι χρόνια, πραγµατοποιήθηκε το 80% ενός 25ετούς προγράµµατος 

ανάπτυξης της πόλης που περιείχε εκτός των άλλων, την αναβάθµιση εκτεταµένων 

περιοχών της πόλης που είχαν φθαρεί από το χρόνο.  

 

Σηµαντικός παράγοντας που συντέλεσε στην αναβάθµιση του αστικού περιβάλλοντος 

ήταν και η έγκριση, έξι χρόνια πριν τους αγώνες, από το δηµοτικό συµβούλιο της 

Βαρκελώνης και από την κεντρική διοίκηση της Καταλονίας, του «Γενικού Ειδικού 

Πολεοδοµικού Σχεδίου» για το παραλιακό µέτωπο, για το πέρασµα Carles I και την 

περιοχή Icaria. Το εν λόγω σχέδιο εντάχθηκε στα πλαίσια του γενικού µητροπολιτικού 

σχεδίου.  

 

Ο αρχιτέκτων Acebillo, ήταν υπεύθυνος πολεοδοµίας, και η φιλοσοφία του στηρίχτηκε στη 

συµπαγή πόλη, που δεν επεκτείνεται, αλλά εκµεταλλεύεται στο έπακρο τον χώρο της, 

ακόµη και αν αυτό σηµαίνει είτε γκρέµισµα είτε καθ’ ύψος δόµηση. Θεµελιώδης αρχή του 
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Acebillo (που επηρέασε και το σχεδιασµό) ήταν ότι η υποδοµή είναι ο µόνος τρόπος για να 

επιλυθούν θέµατα πολεοδοµικού σχεδιασµού, διότι αυτό βρίσκεται ακριβώς στη µέση, 

ανάµεσα στον σχεδιασµό των αστικών χώρων και τον καθορισµό της αρχιτεκτονικής. Το 

όραµα και η πολιτική για την ανασυγκρότηση και ανάπτυξη της πόλης βασίστηκαν στην 

ανάκτηση του δηµόσιου χώρου της πόλης προς όφελος των κατοίκων της, ενώ οι 

Ολυµπιακοί Αγώνες αποτέλεσαν το εργαλείο για την πολεοδοµική ανάπλαση του κέντρου 

της Βαρκελώνης, τη βελτίωση και την ανανέωση των υποδοµών της, αλλά και για την 

ανάπτυξη στρατηγικών πόλων.  

 

Σύµφωνα µε τον Acebillo (1998), η µετατροπή της πόλης βασίστηκε σε τρία σηµεία:  

 

• Έργα υποδοµής  

• Κέντρο πόλης  

• Παραλιακό µέτωπο  

 

Επιγραµµατικά τα έργα που άλλαξαν τη δοµή της πόλης ακολουθούν την εξής σειρά 

σύµφωνα µε τη σηµαντικότητά τους (Brunet, 1995):  

 

• ∆ρόµοι και µεταφορικές υποδοµές  

• Στέγαση, γραφεία και εµπορικοί χώροι  

• Τηλεπικοινωνίες και υπηρεσίες  

• Ξενοδοχειακές εγκαταστάσεις  

• Αθλητικές εγκαταστάσεις  

• Περιβαλλοντικές υποδοµές  

 

Οι τέσσερις κύριες Ολυµπιακές περιοχές που στηρίχθηκε ο σχεδιασµός των Αγώνων ήταν: 

 

1. περιοχή στο λόφο Montjuïc  

2. περιοχή Vall d’ Hebron  

3. περιοχή Diagonal  

4. περιοχή Poble Nou,Ολυµπιακό Χωριό  
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Εικόνα 111: Οι τέσσερις Ολυµπιακές περιοχές, πηγή: Ajuntament de Barcelona-1988 

 

 

Η επιλογή των τεσσάρων αυτών περιοχών, έγινε µε τέτοιο τρόπο ώστε να αποφευχθεί η 

συγκέντρωση όλων των αθλητικών δραστηριοτήτων σε ένα ενιαίο χώρο, το οποίο ναι µεν 

θα ήταν πρακτικό για τις µέρες που θα διαρκούσαν οι Αγώνες αλλά µετά το πέρας της 

Ολυµπιακής περιόδου δεν θα είχε το ίδιο χρηστικό αποτέλεσµα. Σηµαντική παράµετρος 

αποτελούσε η προσβασιµότητα και η εύκολη και γρήγορη µετακίνηση µεταξύ των 

τεσσάρων Ολυµπιακών περιοχών. Για το λόγο αυτό, οι τέσσερις αυτές περιοχές 

συνδέθηκαν µε δρόµους ταχείας κυκλοφορίας. Στις δύο από τις τέσσερις περιοχές ήταν 

συγκεντρωµένες οι περισσότερες αθλητικές εγκαταστάσεις που απαιτούνταν για τη 

διοργάνωση των Αγώνων. Έγινε ανανέωση όλων των ήδη υπαρχόντων αθλητικών 

εγκαταστάσεων και δηµιουργήθηκαν άλλες 75 νέες.  

 

Στην ανάπτυξη του παραλιακού αλλά και του ανατολικού µέρους της πόλης συνέβαλε 

σηµαντικά η διοργάνωση του Παγκόσµιου Κοινωνικού Φόρουµ (World Social Forum), 

που φιλοξενήθηκε στη Βαρκελώνη το 2004. Έγιναν ριζικές αναπλάσεις, ανακαινίσεις 
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παλαιών κτιρίων και αλλαγή χρήσης εγκαταλελειµµένων βιοµηχανικών εγκαταστάσεων σε 

κτίρια πολιτιστικών εκδηλώσεων, γραφεία κ.ά (Μηλιώνης, 2004). 

Ανάπλαση Περιοχής 22@ 

 

Εικόνα 112: Περιοχή Poblenou, πηγή:www.gpsmycity.com 

Τοποθεσία και πλεονεκτήματα ανάπλασης 22@ περιοχής 
Η περιοχή 22@ βρίσκεται στη συνοικία Poblenou και καλύπτει έκταση 198,26 εκτάρια. 

Το σχέδιο για την ανάπλαση της εγκρίθηκε το 2001 από το δηµαρχείο της πόλης µε σκοπό 

τη µετατροπή της βιοµηχανικής αυτής περιοχής σε µια καινοτόµο παραγωγική περιοχή 

βασισµένη στη γνώση. Η εξαιρετικά κεντρική τοποθεσία του έργου, τόσο σε σχέση µε την 

πόλη όσο και µε την κεντρική περιοχή της, είναι ένα από τα κύρια πλεονεκτήµατά του: η 

22@ περιοχή διαρθρώνεται γύρω από τη λεωφόρο Diagonal, που ενώνει τους δύο κύριους 

πόλους οικονοµικής και πολιτιστικής δραστηριότητας της πόλης: την Plaça de les Glòries 

και το Centre Convencions Internacional de Barcelona (CCIB), το µεγαλύτερο στο νότιο 

τµήµα της Ευρώπης, ικανό να φιλοξενήσει διεθνείς εκδηλώσεις µέχρι 20.000 άτοµα. 
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Εικόνα 113:Πανοραµική Άποψη της 22@ περιοχής,πηγή: www.22barcelona.com 

 

Το σχέδιο της ανάπλασης της περιοχής 22@ έχει πολλά πλεονεκτήµατα, τόσο για την 

οικονοµία, όσο και για την κοινωνία της Βαρκελώνης. Ως αστική ανάπλαση, απαντά στην 

ανάγκη να αποκατασταθεί η οικονοµική και κοινωνική δυναµική της συνοικίας Poblenou, 

δηµιουργώντας ένα ποικίλο, ισορροπηµένο περιβάλλον µε κέντρα παραγωγής, κοινωνική 

στέγαση, εγκαταστάσεις και χώρους πρασίνου µε στόχο τη βελτίωση τόσο της ποιότητας 

ζωής όσο και του χώρου εργασίας. Ως οικονοµική αναζωογόνηση, προσφέρει µια 

µοναδική ευκαιρία για να µετατρέψει την περιοχή Poblenou σε µία σηµαντική 

επιστηµονική, τεχνολογική και πολιτιστική πλατφόρµα, καθιστώντας τη Βαρκελώνη µία 

από τις πιο δυναµικές και καινοτόµες πόλεις στον κόσµο. Ως κοινωνική αναζωογόνηση, 

ευνοεί τη δικτύωση των διαφόρων επαγγελµατιών που εργάζονται στην περιοχή, 

ενθαρρύνει και υποστηρίζει καινοτόµα σχέδια που προωθούν τη συνεργασία µεταξύ των 

επιχειρήσεων, των θεσµών και των κατοίκων, καθώς και των κοινωνικών, εκπαιδευτικών 

και πολιτιστικών οργανώσεων. 
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Υποδομές  
Κατά τη στιγµή της έγκρισης του σχεδίου 22@ της Βαρκελώνης, το δίκτυο των υποδοµών 

των βιοµηχανικών περιοχών της συνοικίας Poblenou ήταν αναγκαίο να βελτιωθεί. Για να 

αλλάξει την κατάσταση αυτή το σχέδιο θεσπίζει ένα νέο Σχέδιο Ειδικής Υποδοµής (PEI) 

για την εκ νέου ανάπλαση 37 χλµ. των δρόµων στην περιοχή 22@ της Βαρκελώνης 

παρέχοντάς τους κορυφαίες υπηρεσίες αιχµής. Το νέο σχέδιο υποδοµών αντιπροσωπεύει 

µία συνολική επένδυση (κυρίως ιδιωτικής φύσεως) 180 εκατοµµυρίων ευρώ. Μερικές από 

τις σηµαντικότερες υποδοµές που περιλαµβάνονται είναι:  

 

• Υπόγειο σύστηµα υπηρεσιών που ενώνει τα οικοδοµικά τετράγωνα επιτρέποντας 

τη βελτίωση ή την επισκευή των δικτύων παροχών χωρίς την ανάγκη για εργασία 

στο επίπεδο του δρόµου.  

• Νέα δίκτυα τηλεπικοινωνιών, συµπεριλαµβανοµένων των οπτικών ινών, που 

επιτρέπουν στις εταιρείες να επιλέξουν από διάφορους φορείς παροχής υπηρεσιών 

για τη δηµιουργία point-to-point συνδέσεων εντός της περιοχής. Οι εταιρείες 

µπορούν επίσης να εγκαταστήσουν κεραίες και συστήµατα ραδιοφωνικών 

µεταδόσεων.  

• Επιλεκτικό σύστηµα συλλογής απορριµµάτων, µε το διαχωρισµό των οργανικών, 

των µη οργανικών και των απορριµµάτων χαρτιού.  

 

• Το νέο δίκτυο ηλεκτρικής ενέργειας εγγυάται την ποιότητα της παροχής 

ηλεκτρικής ενέργειας, προσφέροντας πέντε φορές περισσότερη ενέργεια από ότι το 

τρέχον σύστηµα, καθώς και πιο ισχυρά συστήµατα παροχής αερίου και νερού.  

 

Το νέο σχέδιο κινητικότητας έχει ως στόχο να διασφαλίσει ότι από το 2010, πάνω από το 

70% των µετακινήσεων που γίνονται από ανθρώπους στην 22@ περιοχή θα είναι µε τα 

µέσα µαζικής µεταφοράς, µε τα πόδια ή µε ποδήλατο. Για τους εν λόγω σκοπούς, 

προτείνονται σηµαντικές βελτιώσεις του δικτύου δηµοσίων µεταφορών, δηµιουργείται ένα 

εκτεταµένο δίκτυο ποδηλατοδρόµων (29 χλµ.) και βελτιστοποιείται η ροή των οχηµάτων. 

Επίσης, εξασφαλίζεται η διαθεσιµότητα θέσεων στάθµευσης για τους εργαζόµενους και 

τους επισκέπτες σε ολόκληρη την περιοχή, και εισάγονται νέοι µηχανισµοί για τη µείωση 

του θορύβου και τη ρύπανσης του περιβάλλοντος. 
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Εικόνα 114: Υποδοµές-22@ περιοχή,πηγή: www.22barcelona.com 

               

 

Εκπαίδευση και κέντρα καινοτομίας  

 

Για να ευνοηθεί η µετάδοση της γνώσης στο παραγωγικό σύστηµα, τα πανεπιστήµια και 

τα κέντρα επιστηµονικής και τεχνολογικής καινοτοµίας, τα εργαστήρια, τα σχεδιαστικά 

κέντρα και τα µόνιµα κέντρα κατάρτισης, πρέπει όλα να βρίσκονται κοντά στις εταιρείες 

παραγωγής.  

 

Έτσι, το 22@ σχέδιο προβλέπει ότι το 10% της γης που θα µετατραπεί, να δοθεί για το 

δηµόσιο τοµέα και να χρησιµοποιηθεί για τις εγκαταστάσεις που σχετίζονται µε το 

παραγωγικό σύστηµα, γνωστές ως 7@ εγκαταστάσεις. Αυτές περιλαµβάνουν 

• την κατάρτιση 

• την έρευνα  

• δραστηριότητες για τη διάδοση των νέων τεχνολογιών 
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Αυτό το µέτρο έχει σχεδιαστεί για να ευνοήσει τη συνέργεια µεταξύ του πανεπιστηµίου, 

των κέντρων τεχνολογίας, των ερευνητικών κέντρων, των παραγωγικών δραστηριοτήτων 

και των κατοίκων της περιοχής έτσι ώστε να βελτιωθεί η συνολική αποτελεσµατικότητα, 

δεδοµένου ότι εγγυάται την πρόσβαση σε υψηλής εξειδίκευσης ανθρώπινο δυναµικό, ενώ, 

την ίδια στιγµή, ευνοεί τη συνεργασία µεταξύ των ερευνητικών οµάδων και των 

επιχειρήσεων που είναι εγκατεστηµένες στην περιοχή 22@ της Βαρκελώνης. 

 

Εικόνα 115: Χάρτης µε τα πανεπιστήµια της περιοχής, πηγή: www.22barcelona.com 

 

Εικόνα 116: χάρτης µε τα κέντρα έρευνας και τεχνολογίας, πηγή: www.22barcelona.com 
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Στέγαση  

Μεγάλη έµφαση έχει δοθεί στη στέγαση σύµφωνα µε το σχέδιο ανάπλασης 22@. 

∆ηµιουργούνται νέες κατοικίες επιτρέποντας στους κατοίκους να ζουν κοντά στο χώρο 

εργασίας τους. Παράλληλα, ενισχύεται η τοπική αγορά και το εµπόριο εγγυώντας έτσι τη 

ζωτικότητα της περιοχής καθ’ όλη τη διάρκεια της ηµέρας. Ανακτώνται πάνω από 4.600 

παραδοσιακές κατοικίες, οι οποίες ήταν χτισµένες στις βιοµηχανικές περιοχές και είχε 

παρεµποδιστεί η κατασκευή τους από το 1953, όπου σύµφωνα µε το σχέδιο πόλης η 

παραγωγική γη στην πόλη θα έπρεπε να είναι αποκλειστικά και µόνο για βιοµηχανική 

χρήση.  

 

Επιπλέον, προωθείται η κατασκευή 4.000 νέων κατοικιών που προστατεύονται από την 

κυβέρνηση, πράγµα το οποίο ευνοεί την κοινωνική πολυµορφία στο Poblenou. Αυτή την 

περίοδο ολοκληρώνονται επιπλέον 1.523 διαµερίσµατα. Προκειµένου να ενισχυθεί η 

κοινωνική πολυµορφία του Poblenou, το 22@ σχέδιο ανάπλασης προβλέπει επίσης τη 

δηµιουργία εργατικών κατοικιών, καθώς και τη µετατροπή ορισµένων βιοµηχανικών 

κτιρίων σε loft-τύπου κατοικίες εάν ο συντελεστής δόµησης είναι µικρότερος από εκείνον 

που καθορίστηκε για παραγωγική χρήση, και αν η διατήρησή τους έχει αρχιτεκτονικό, 

ιστορικό ή καλλιτεχνικό ενδιαφέρον. Με τον τρόπο αυτό το 22@ σχέδιο ευνοεί τη 

διατήρηση της βιοµηχανικής αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς της περιοχής, προσφέροντας µη 

συµβατικές κατοικίες, διευρύνοντας περαιτέρω την προσφορά σε στέγαση.  

Συνολικά περίπου 9.000 νέες κατοικίες δηµιουργήθηκαν στη συνοικία του Poblenou, 

καλύπτοντας το 50% της έκτασης της 22@ περιοχής. 

Εικόνα 117: Νέες κατοικίες, πηγή: www.22barcelona.com 

 



43 | Σ ε λ ί δ α  
 

Δημόσιος χώρος  
Όσον αφορά τον δηµόσιο χώρο, το 10% της περιοχής που ήταν στο παρελθόν 

βιοµηχανική, µετατρέπεται σε νέους χώρους πρασίνου (114,000 km2), ενώ ταυτόχρονα 

βελτιώνεται η ποιότητα των δρόµων και των δηµόσιων χώρων. Κατασκευάζεται ένα 

εκτεταµένο δίκτυο ποδηλατοδρόµων µήκους 29 χλµ. και γίνεται ανάπλαση όλων των 

δρόµων µε διάνοιξη των πεζοδροµίων, στοχεύοντας στην ανάπτυξη της τοπικής αγοράς 

και στη βελτίωση της ποιότητας των µετακινήσεων των κατοίκων. Σε κάθε διασταύρωση 

δηµιουργείται µια οκταγωνική «πλατεία», όπως φαίνεται στην παρακάτω εικόνα (Eικόνα 

2.9). Επιπλέον, µειώνεται ο αριθµός των κεντρικών δρόµων που χρησιµοποιούνται κατά 

βάση από τα ΙΧ και από τα δηµόσια οχήµατα, και σχεδιάζεται µεγαλύτερος αριθµός 

δευτερευόντων δρόµων µε λιγότερη κίνηση για την πρόσβαση στα κτίρια. Αυτή η νέα 

ιεράρχηση των δρόµων επιτρέπει τη µείωση του θορύβου και της ατµοσφαιρικής 

ρύπανσης στην περιοχή του Poblenou 

Τέλος, προκειµένου να επιτευχθεί µια υψηλότερη ποιότητα ζωής στο δρόµο, οι διαβάσεις 

βρίσκονται πιο κοντά στη γωνία, µε στόχο τη βελτίωση των συνθηκών ασφάλειας και της 

ορατότητας, και τα πεζοδρόµια διευρύνονται έτσι ώστε να προωθηθεί η πεζοπορία και η 

εµπορική ανάπτυξη στις γωνίες. Έτσι υπάρχει περισσότερος ελεύθερος χώρος στο 

πεζοδρόµιο λόγω της αναδιάρθρωσης του αστικού περιβάλλοντος. 

 

   

Εικόνα 118: Ανάπλαση ∆ηµόσιου χώρου, πηγή: www.22barcelona.com 
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Αποκατάσταση Ιστορικής Κληρονομιάς  
Το 22@ σχέδιο ανάπλασης αποσκοπεί στην προώθηση του πλούτου των χώρων που 

χαρακτηρίζει την περιοχή του Poblenou και στην προώθηση ενός µοντέλου αστικής 

πολυµορφίας στην οποία τα νέα κτίρια και οι δηµόσιοι χώροι θα συνυπάρχουν µε τα  

ιστορικά κατάλοιπα και τα άλλα στοιχεία που αντιπροσωπεύουν το βιοµηχανικό παρελθόν 

της περιοχής, δηµιουργώντας έτσι ένα περιβάλλον µε µεγάλη πολιτιστική αξία στο οποίο 

παράδοση και καινοτοµία συγκλίνουν.  

 

Σε αντίθεση µε την παραδοσιακή πολεοδοµία, το 22@ σχέδιο ανάπλασης δεν καθορίζει το 

τελικό αποτέλεσµα του µετασχηµατισµού, αλλά προωθεί την σταδιακή ανακαίνιση, 

προσαρµοσµένη στα ειδικά χαρακτηριστικά των διαφόρων τµηµάτων της επικράτειας. 

Επιτρέπει, έτσι, την εκ νέου αποτίµηση της βιοµηχανικής κληρονοµιάς της περιοχής, 

ευνοώντας την ανακαίνισή της για νέες χρήσεις, σε αρµονία µε τα ειδικά χαρακτηριστικά 

και των αστικών περιχώρων τους. 

Προκειµένου να προωθηθεί η διαδικασία αποκατάστασης των συµβόλων της 

βιοµηχανικής µνήµης του Poblenou και να θεωρηθούν ως µνηµεία αρχιτεκτονικού 

ενδιαφέροντος ώστε να καταγραφούν ως στοιχεία πολιτιστικής κληρονοµιάς, συντάχθηκαν 

η ∆ηµοτική Επιχείρηση 22@ της Βαρκελώνης και το Τµήµα Πολεοδοµίας του ∆ήµου 

Βαρκελώνης. Σε αυτή την τροποποίηση του καταλόγου της κληρονοµιάς στην πόλη της 

Βαρκελώνης- βιοµηχανική κληρονοµιά του Poblenou- 68 νέα στοιχεία συµπεριλήφθηκαν, 

τα οποία, µαζί µε τα 46 που ήδη υπήρχαν στον κατάλογο, κάνουν ένα σύνολο 114 

στοιχείων προς διατήρηση. Από αυτά, επτά είναι αξιοσηµείωτου ενδιαφέροντος-Can 

Ricart, Escocesa, Can Gili Nou, Palo Alto, Frigo, Ca l'Illa, Fabrica Waldés- τα οποία, 

λόγω της µεγάλης τους σηµασίας, έχουν προταθεί ως πολιτισµικά αγαθά τοπικού 

ενδιαφέροντος. Για τη διατήρηση αυτής της οµάδας των κτιρίων, ειδικοί κανονισµοί 

προστατεύουν επίσης και άλλα στοιχεία, όπως τα σοκάκια και τα κτίρια κατοικιών.  

Τέλος, το Κέντρο του Βιοµηχανικού Πολιτισµού της Βαρκελώνης δηµιουργείται στην Can 

Saladrigas και αναπτύσσει διάφορες πρωτοβουλίες για την προώθηση της βιοµηχανικής 

κληρονοµιάς της Βαρκελώνης. 
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Εικόνα 119:Αποκατάσταση Ιστορικής Κληρονοµιάς, πηγή: www.22barcelona.com 
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Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗΣ ΤΟΥ HAFENCITY, ΣΤΟ ΑΜΒΟΥΡΓΟ 

Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΟΥ HAFEN CITY 

 

Εικόνα 20: Ιστορική φωτογραφία του λιµανιού, πηγή: hafencity.com 

Μια από τις πόλεις που προχώρησε  σε σηµαντικές αλλαγές στον τρόπο οργάνωσης του 

αστικού ιστού της, µε βασικό άξονα αυτών την αναβάθµιση της λιµενικής της ζώνης, 

αποτελεί η πόλη του Αµβούργου. Κυριολεκτικά κτισµένη πάνω στο νερό, το υγρό στοιχείο 

αποτελεί κύριο χαρακτηριστικό της και εκφράζεται µέσω του ποταµού Έλβα, του ποταµού 

Άλστερ και του πλήθους καναλιών τους  ( Μανάρη, 2013). 

Το λιµάνι του Αµβούργου είναι το µεγαλύτερο λιµάνι της Γερµανίας και το δεύτερο στον 

κόσµο, αµέσως µετά του Ρότερνταµ, σε εµπόριο αγαθών. ∆εν είναι τυχαίος ο 

χαρακτηρισµός της πόλης ως “Torzurwelt”, «Πύλη στον κόσµο», αποτελώντας εµπορικό 

κόµβο για τις θαλάσσιες µεταφορές. Ο Έλβας µάλιστα, ως ποταµός µε µεγάλο βάθος, 

βοήθησε στην ανάπτυξη της πόλης ενισχύοντας τη θέση της σε υπερτοπικό  επίπεδο.  
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Εικόνα 21:Πανοραµική εικόνα του Hafen city στο Αµβούργο, πηγή:Olympia master plan 

Η παλιά λιµενική ζώνη άρχισε, ωστόσο, να εγκαταλείπεται και σταδιακά να παρακµάζει, 

αποτέλεσµα των ριζικών αλλαγών στους τρόπους που πραγµατοποιούνταν οι µεταφορές 

τα τελευταία χρόνια, καθιστώντας ανεπαρκείς τις εγκαταστάσεις για τις νέες ανάγκες. 

Ήδη, από τον 20
ο
 αιώνα, καθιστώντας τη ως µια υποβαθµισµένη περιοχή που απλά 

αποµάκρυνε την αστική ζωή από το υγρό στοιχείο και το µέτωπο της προς τη θάλασσα.  

Από το 1980, στα πλαίσια αναζωογόνησης των λιµανιών και της προσπάθειας 

εξευγενισµού ππου προωθούν οι ευρωπαικές πόλεις, η πόλη του Αµβούργου ενεργοποιεί 

τη διαδικασία επαναφοράς της σχέσης του µε το λιµάνι. Με σλόγκαν From Ship to Chip, 

τονίζεται η ανάγκη απαγκίστρωσης από τις βιοµηχανικές χρήσεις των προηγούµενων 

δεκαετιών και µετατόπιση προς λειτουργίες τριτογενούς τοµέα, της επικοινωνίας, 

διαφήµισης, πληροφορικής. Σε µια προσπάθεια επαναπροσδιορισµού και ισχυροποίησης 

της ταυτότητας της πόλης, το ενδιαφέρον στρέφεται στις όχθες του Έλβα.  Από εκεί που το 

νότιο τµήµα της πόλης, το οποίο συγκέντρωνε παλαιότερα τις λιµενικές εγκαταστάσεις, 

δεν είχε συµπεριληφθεί στο σχεδιασµό της πόλης και λειτουργούσε αυτόνοµα, έρχεται να 

γίνει ζωντανό κοµµάτι αυτής. 

Το 2002 η Γερουσία της πόλης-κράτους διατυπώνει ένα Κατευθυντήριο Σχέδιο Πολιτικής 

(ΚΠΣ) µε τίτλο Μητρόπολη Αµβούργο- Αναπτυσσόµενη Πόλη µε όραµα ένα συνεχώς 
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αναπτυσσόµενο κέντρο παγκόσµιας ακτινοβολίας. Με άξονα δράσης το Άλµα από τον 

Έλβα, και την ανάγκη για περισσότερη πόλη µέσα στην πόλη τίθεται στο επίκεντρο του 

ενδιαφέροντος η ανάγκη για µια ποιοτική πολεοδοµική ανάπτυξη, στις όχθες και τα νησιά 

του Έλβα. Η πρόθεση αυτή ξεκινά να υλοποιείται σήµερα µέσω του σχεδίου HafenCity, 

ενός πολύπλευρου προγράµµατος, που υπόσχεται σηµαντικά αναπτυξιακά βήµατα για 

ολόκληρη την πόλη. Στόχος, η δηµιουργία µιας νέας αστικής περιοχής γύρω από το 

ποτάµι, που θα έρθει να λειτουργήσει συνδυαστικά µε την πόλη, ως µια προσπάθεια 

αποσυµφόρησης πιέσεων που προέρχονται όχι µόνο από τη δηµογραφική µεγέθυνση του 

δήµου αλλά και από την απουσία αστικής συνεκτικότητας µέσα στα όρια της 

µητροπολιτικής περιοχής. 

 

Εικόνα 22:Η θέση του Hafen city στην µητροπολιτική περιοχή του Αµβούργου, πηγή: commons.wikimedia.org 
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Η δημιουργία του προγράμματος Hafencity 
Κατά τη δεκατία του 90’, η πτώση του τοίχους και η ενοποίηση της Γερµανίας 

δηµιούργησαν τις προϋποθέσεις για την ανάδειξη του λιµένα του Αµβούργου ως 

κεντροβαρικής σηµασίας εµπορευµατικού και επιβατικού σταθµού της Ευρώπης. Ωστόσο, 

παρά την κοµβική του θέση µεταξύ Βόρειας και Κεντρικής Ευρώπης, η ανεπάρκεια των 

υποδοµών να υποστηρίξουν τις νέας τεχνολογίας µεταφορτωτικές δραστηριότητες µε 

containers οδήγησε στη σταδιακή παρακµή των λιµενικών περιοχών πλησίον του αστικού 

κέντρου. Κατά συνέπεια, οι κύριες εγκαταστάσεις µεταφέρθηκαν στη νότια όχθη του 

Έλβα, στο Altenwerder, αφήνοντας µεγάλες εκτάσεις στο όριο της πόλης µε τη θάλασσα 

να υπολειτουργούν. 

Εκτός από το προφανές πρόβληµα του φθίνοντος αναξιοποίητου χώρου, η τοποθεσία των 

εν λόγω εγκαταστάσεων επί του θαλάσσιου µετώπου αποµάκραινε τον αστικό ιστό από 

τον Έλβα. Ταυτόχρονα, το υλικό όριο της περίφραξης της περιοχής δυσχαίρενε ακόµη 

περισσότερο την αλληλεπίδραση των κατοίκων µε το υδάτινο στοιχείο. Έτσι υπό το 

πρίσµα των πολιτικών αστικής αναγέννησης, το 1991 ο πρώην δήµαρχος της πόλης 

Henning Voscherau αποφάσισε να επιληφθεί της κατάστασης, προωθώντας στρατηγικές 

για την αναδόµηση της περιοχής.  

Για τη δροµολόγηση του έργου και υπό συνθήκες διακριτικότητας, ξεκίνησαν άµεσα οι 

διαδικασίες ανάκτησης των ιδιωτικών ιδιοκτησιών. Την ενέργεια αυτή ανέλαβε η 

Hamburger Hafen and Lagerhausgesellschaft mbH (πλεόν HHLA Hafen und Logistik AG), 

ενώ το  1995 ιδρύθηκε η θυγατρική αυτής GHS Gesellschaft fur Hafe- und 

Standortentwicklung ( από το 2004 γνωστή ως HafenCity Hamburg GmbH), η οποία θα 

αποτελέσει τον µελλοντικό συντονιστή του εγχειρήµατος. Το σχέδιο , ωστόσο, δεν 

γνωστοποιήθηκε παρά 2 χρόνια αργότερα, προκειµένου να αποφευχθούν οι αντιδράσεις 

από τις αρχές του Λιµένα αλλά και από ιδιώτες, οι οποίες θα επιβάρυναν το κόστος της 

διαδικασίας.  

Επρόκειτο για το όραµα µιας πόλης- λιµάνι, µίας νέας αστικής περιοχής µε µεγάλη 

εγγύτητα µε το ιστορικό κέντρο, αλλά και σε άµεση επαφή µε το θαλάσσιο µέτωπο, η 

οποία θα ανήγαγε το Αµβούργο σε τοπίο παγκόσµιας ακτινοβολίας. Όσον αφορά στο 

ιδιοκτησιακό καθεστώς, το 80% των οικοπέδων υπάγεται στο ∆ήµο. Από αυτές τις 

εκτάσεις, ένα ποσοστό ανήκε µε σύµβαση στις ιδιωτικές λιµενικές σιδηροδροµικές 

γραµµές, και ορισµένα ακόµα ήταν µισθωµένες µε µακροχρόνιες συµβάσεις σε επενδυτές.  
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Λόγω της βαρύνουσας σηµασίας της για το σύνολο της πόλης, το 2006  η περιοχή του 

Hafen City ανακηρύχθηκε σε «περιοχή υψηλής προτεραιότητας». Αυτό πρακτικά σήµαινε 

ότι όλα τα αναπτυξιακά σχέδια θα υποβάλλονταν σε συζήτηση από την Επιτροπή για την 

Αστική Ανάπτυξη η οποία συγκροτήθηκε ειδικά για αυτόν τον σκοπό και αντιπροσωπεύει 

όλα τα πολιτικά κόµµατα της Βουλής του Αµβούργου. 

Η οικοδόµηση των κτιρίων ξεκίνησε το 2001, ενώ οι πρώτοι κάτοικοι εγκαταστάθηκαν 

στην περιοχή το 2005. Το 2009 ολοκληρώθηκε η κατασκευή της πρώτης γειτονιάς (Am 

Sandorkai/Dalamankai quarter) στο δυτικό άκρο. Το HafenCity είναι µια πόλη εν εξελίξει, 

µε αποτέλεσµα οι ανάγκες και οι προοπτικές της να ανανεώνονται συνεχώς. 

Ανταποκρινόµενες σε µια τέτοια συνθήκη, οι στρατηγικές διαχείρισης και σχεδιασµού του 

νέου αστικού χώρου πρέπει επίσης να ακολουθούν µια λογική αδιάλειπτης 

επικαιροποίησης. Σε αυτό το πλαίσιο το ΓΣΡ του 2000 αναθεωρήθηκε προκειµένου να 

συµπεριλάβει µελέτες σχετικά µε την επέκταση του project προς τα αντολικά αλλά και µε 

την ενίσχυση της βιωσιµότητας στο σύνολο της προτασης. 

Το πρόγραµµα του HafenCity αντιπροσωπεύει ένα έργο που θα ανασυντάξει την εικόνα 

του σύγχρονου Αµβούργου και θα οδηγήσει στην ανάδυση ενός µεταµοντέρνου αστικού 

τοπίου αίγλης και εξουσίας, µε αυξηµένη σφαίρα επιρροής. Η αναδόµηση του παλιού 

λιµανιού είναι ένα ζήτηµα που έχει αντίκτυπο όχι µόνο στα 1,8 εκατοµµύρια κατοίκους 

της Χανσεάτικης Πόλης, αλλά στον πληθυσµό των περίπου 5 εκατοµµυρίων ολόκληρης 

της µητροπολιτικής περιφέρειας. 
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Εικόνα 23:Hafencity , Αµβούργο 1997, πηγή:Olympia master plan 

 

Εικόνα 24:Hafencity , Αµβούργο 2013, πηγή:Olympia master plan 
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Στρατηγική σχεδιασμού και masterplan 
Το Hafencity ξεκίνησε από µια περιορισµένη έκταση στο υδάτινο µέτωπο της περιοχής 

Altona. Σήµερα ωστόσο καλύπτει επιφάνεια 157 εκταρίων, η οποία καλείται να παραλάβει 

την επέκτασγ της πόλης και να εξασφαλίσει τη σύνδεση µε το ποτάµι. Η νέα αστική 

περιοχή αποτελέι απάντηση σε τοπικά ζητήµατα και ανάγκες, ανταποκρινόµενη 

ταυτόχρονα στις ευρωπαικές και διεθνής επιτάξεις για τον πολεοδοµικό προγραµµατισµό. 

Το Hafencity επιδιώκει την περαιτέρω ενίσχυση της σχέσεως πόλη µε τη θάλασσα. Η 

αειφόρος ανάπτυξη της λιµενικής ζώνης µε την ταυτόχρονη χωροθέτηση δραστηριοτήτων 

κατοικίας, αναψυχής, τουρισµού έχει σαν στόχο να προωθήσει ένα πρωτότυπο µοντέλο 

αστικοποίησης, να δώσει έµφαση στην εικόνα της πόλης καθιστώντας την ως σηµαντικό 

πόλο έλξης κεφαλαίου και τουριστών εδραιώνοντας τη θέση της ανάµεσα στις 

ανταγωνιστικότερες πόλεις της σύγχρονης εποχής. 

 

 

Εικόνα 25: Ψηφιακό σχέδιο απεικόνισης της µελλοντικής εικόνας του λιµανιού, πηγή:Olympia master plan 

Το εγχείρηµα του Hafencity διέπεται από τρεις επικαλυπτόµενες σχέσεις, αυτές της 

ταυτότητας, της αστικότητας και της βιωσιµότητας. Σε επίπεδο αστικού σχεδιασµού, 

διακρίνονται οι παρακάτω επιδιώξεις: 
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� η νέα αστική περιοχή να αποτελέσει µια ενότητα µε το ιστορικό συγκρότηµα των    

αποθηκών και το ιστορικό κέντρο 

 

� να υπάρξουν µοναδικά αστικά τοπία και εποµένως πλουραλισµός στην επιλογή 

τύπων σχεδιασµού αστικής σύνθεσης ( Ασπρογέρακας και Σερράος 2008) 

 

 

� η πόλη να αναπτυχθεί σε µια συµβιωτική σχέση µε τον ποταµό Έλβα. 

 

 Το Hafencity, όπως και αντίστοιχα έργα αστικών αναπλάσεων της Ευρώπης, αποτελέι ένα 

ισχυρό µέσο κατασκευής και προβολής τοπικής ταυτότητα, µε σκοπό την αναβάθµιση της 

ελκυστικότητας του Αµβούργου. Παράλληλα όµως µε αυτήν την επιδίωξη, δεν παύει να 

λειτουργεί ως ένα συγκροτηµένο στο ιστορικό κέντρο, το οποίο θέτει ως πρωταρχικό 

στόχο την απορρόφηση των επεκτατικών τάσεων της πόλης.  

Masterplan: Σχεδιαστικές Κατευθύνσεις  
 

Το Hafencity αποτελεί ένα από τα σηµαντικότερα µητροπολιτικά σχέδια αστικής 

ανάπτυξης σε παραλιακό µέτωπο, καθώς πρόκειται να επεκτείνει την πόλη του Αµβούργου 

κατά 40%. Οι σχεδιαστικές προθέσει και πρωτοποριακές ιδέες για τη νέα αστική ενότητα 

και την ιδιαίτερη φυσιογνωµία που θα προάγει, εκφράστηκαν µέσω του Γενικού 

Ρυθµιστικού Σχεδίου (Masterplan) του 1997. 

 

Εικόνα 26: Το Hafen city  το 2030, πηγή:Olympia master plan.  
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Κύριες Κατευθύνσεις 
Οι βασικές αρχές του masterplan που έπαιξαν καθοριστικό ρόλο στο σχεδιασµό και τη 

µορφή του έργου, συνοψίζονται στους παρακάτω κατευθυντήριους άξονες: 

Ευελιξία και χωρική αυτονοµία 

Η νέα συνοικία χωρίζεται σε επιµέρους ενότητες, η καθεµία από τις οποίες αναπτύσσει 

διαφορετικά χαρακτηριστικά προσαρµοσµένη στις ιδιαίτερες συνθήκες και ανάγκες τις 

τοποθεσίας της. Οι ενότητες αυτές εκφράζοντε µε τη µορφή 10 γειτονιών, οι οποίες 

συντίθενται από ένα ευρύ φάσµα αστικών τυπολογιών. Κάθε γειτονιά έχει µοναδικό 

χαρακτήρα, ο οποίος βασίζεται στη παράγοντες όπως η διαφοροποίηση των χρήσεων γής, 

η πυκνότητα δόµησης, η αρχιτεκτονική ποικιλοµορφία και η εναλλαγή κλίµακας του 

δηµοσίου χώρου. Θα µπορούσε κάθε µια από αυτές να αποτελεί ένα αυτοτελές cluster µε 

διαφορετικό χαρακτήρα. 

 

Ανάδειξη της ιστορικής ταυτότητας 

Παρόλο που το Hafencity  αποτελείται σχεδόν εξολοκλήρου από νέα οικοδοµήµατα, ο 

σχεδιασµό σε αστική κλίµακα επιτρέπει την οπτική επαφή µε την ιστορική περιοχή των 

Αποθηκών στα σηµεία γειτνίασης, ενώ στις βορειο-ανατολικές συνοικίες η αρχιτεκτονική 

µορφολογία έρχεται σε συµφωνία µε την αισθητική των αποθηκών. Ταυτόχρονα , γίνονται 

ιστορικές αναφορές µέσω της χρήσης σχετικών τοπωνυµιών σε δρόµους και πλατείες, ενώ 

σε ελάχιστες περιπτώσεις ιστορικά κτήρια διατηρήθηκαν φιλοξενώντας σύγχρονες 

χρήσεις. 

Χωρική και κοινωνική συνοχή 

Τέλος, σηµαντικό ζήτηµα αποτελέι η σύνδεση υπό ανάπλαση περιοχής µε τον υπάρχοντα 

αστικό ιστό και τις υποδοµές του. Στο πλαίσιο αυτό , εντοπίζεται η συνεχής προσπάθεια 

εννοιολογικής σύνδεσης και αναφοράς µε το παλιό κέντρο της πόλης µέσω επιδέξιων και 

στοχευµένωναστικών παρεµβάσεων.Σε χωροταξικό επίπεδο, αυτό επιδιώκεται µε την 

επέκταση των κεντρικών συνοικιών του Αµβούργου εως το κέντρο του Hafencity και τη 

συνέχιστη των αξόνων του οδικού δικτύου. Βασικό στοιχείο σύνδεσης ανάµεσα στις 

επιµέρους ενότητες αποτελεί ο δηµόσιος χώρος. Όσον αφορά τις µεταφορές, η σύνδεση 

επιτυγχάνεται κυρίως µέσω της επέκτασης του υπόγειου σιδηροδρόµου και επιπλέον η 
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προσβασιµότητα της περιοχής ενισχύεται επιπλέον µε υπερτοπικές λιµενικές 

εγκαταστάσεις για την υποδοχή τουριστικών πλοίων. 

Οικολογία και περιβαλλοντική βιωσιµότητα 

Συνολικά, το masterplan του Hafencity παρουσιάζεται και υλοποιείται υπό το πρίσµα της 

αειφόρου ανάπτυξης. Οι πολιτικές για κοινωνική συνοχή και αναβάθµιση της οικονοµικής 

ανταγωνιστικότητας του Αµβούργου συνοδεύονται σε µεγάλο βαθµό από την οικολογική 

ευαισθησία, ανταποκρινόµενες στο προφίλ της Πράσινης Πόλης. Βασικές τεχνικές 

παράµετροι ορίζονται για θέµατα που αφορούν την κίνηση, την προστασία από τις 

πληµµύρες και τους δηµόσιους χώρους. 

Το Hafencity θα αποτελέσει κεντρικό κοµµάτι της πόλης του Αµβούργου, µε έντονη 

κινητικότητα, οικονοµικό, κοινωνικό και πολιτισµικό χαρακτήρα. Το χρονοδιάγραµµα της 

εφαρµογής του έργου συνεχίζει µέχρι το 2025/2030, ενώ αναπτύσσεται µε ταχύτερους 

ρυθµούς από τους προσδοκώµενους , χωρίς αυτό να συνεπαάγεται µείωση της ποιότητάς 

του. 
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Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΑΝΑΠΛΑΣΗΣ ΤΟΥ ΠΡΩΗΝ ΑΕΡΟΔΡΟΜΙΟΥ ΤΟΥ 

ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ 
 

 

 

                  Εικόνα 27: Πανοραµική εικόνα του Ελληνικού, πηγή: Hellinikon AE 

 

Ο συμβολισμός του Ελληνικού και οι κύριοι χρονικοί του σταθμοί  

Η ανάπτυξη ή ανάπλαση ή αξιοποίηση, όροι που έχουν χρησιµοποιηθεί για την περιγραφή 

της διαχείρισης του χώρου του πρώην αεροδροµίου του Ελληνικού, έχει απασχολήσει 

επανειληµµένα τις Κυβερνήσεις, τις αρµόδιες υπηρεσίες, τα µέσα µαζικής ενηµέρωσης, 

τους Πολεοδόµους και Αρχιτέκτονες και γενικά τους πολίτες τα τελευταία 40 χρόνια. 

Σε όλη αυτή την περίοδο και µάλιστα µε αυξανόµενη ένταση, το Ελληνικό απέκτησε µια 

σηµασία και ένα συµβολισµό, που ξεπερνούν τη σπουδαιότητα ενός, ασφαλώς µοναδικού 

για τη Χώρα, Πολεοδοµικού και Αρχιτεκτονικού έργου. Ο λόγος είναι ότι η ανάπτυξη του 

χώρου συνδέθηκε µε γενικότερες οικονοµικές, κοινωνικές, πολιτικές, ακόµη και 

ιδεολογικές και πολιτιστικές, εξελίξεις, τις οποίες κατέληξε να εκφράζει και να 

συµβολίζει. Έγινε κάτι σαν καθρέπτης της ευρύτερης πραγµατικότητας, έστω µια 

µικρογραφία της. Κοινωνικοί ανταγωνισµοί και διαµάχες για την τύχη του ήταν κατά 

κάποιο τρόπο ένας αντικατοπτρισµός γενικότερων φαινοµένων.  

Οι «περιπέτειες» του Ελληνικού ήταν το είδωλο των αναταράξεων που χαρακτήριζαν και 

ταλαιπωρούσαν την Ελληνική κοινωνία όλο αυτό το διάστηµα, από τις τυπικές 

παθογένειες των θεσµών, της διοίκησης, και της λειτουργίας της οικονοµίας, µέχρι τις 

βίαιες ρήξεις της πρόσφατης – και συνεχιζόµενης – οικονοµικής κρίσης. Έτσι λοιπόν, η 

ιστορία του εγχειρήµατος της µεταµόρφωσης του χώρου του πρώην αεροδροµίου, από ένα 
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σηµείο και πέρα µαζί µε παράκτιο µέτωπο του Αγίου Κοσµά, δεν είναι απλώς ένα 

πολεοδοµικό Θέµα, αλλά µια έκφραση της ιστορίας του Τόπου. 

Η αφετηρία της αξιοποίησης του χώρου 

Θα µπορούσε να επιλέξει κανείς διάφορες αφετηρίες, αλλά το έτος 1978 είναι ίσως η πιο 

χαρακτηριστική εικόνα διότι ήταν τότε που αποφασίστηκε, και µάλιστα µε νόµο, ότι η 

έκταση του αεροδροµίου του Ελληνικού, τότε ακόµη διεθνούς Αερολιµένα της Αθήνας, θα 

τύχει εµπορικής εκµετάλλευσης – ακόµη και µε απλή εκποίηση- για να χρηµατοδοτηθεί η 

κατασκευή ενός νέου αεροδροµίου στα Σπάτα. Έκτοτε υπήρξαν και άλλες χρονολογίες 

αλλά και το πράσινο φως για µια πληθώρα µελετών και σχεδίων που αφορούσαν το 

µέλλον του, µε διαφορετικές κάθε φορά παραδοχές και ιδεολογικές βάσεις. Το 1995, είναι 

επόµενος µεγάλος σταθµός και η απαρχή ενός διαλόγου, συχνά φορτισµένης σύγκρουσης, 

για τη δηµιουργία στο Ελληνικό ενός µεγάλου Μητροπολιτικού Πάρκου Πρασίνου και 

Αναψυχής. Τότε, µε νόµο και πάλι, εγκρίθηκε η σύµβαση για τη κατασκευή του 

Αεροδροµίου στα Σπάτα και ταυτόχρονα οροθετήθηκε ο χαρακτήρας της ανάπτυξης του 

Ελληνικού. Μπορεί κανείς επίσης να θεωρήσει το 2012 ως σηµαδιακό, διότι, σε µια Χώρα 

βυθισµένη πλέον στην οικονοµική κρίση και παραδοµένη στην ανάγκη για επενδύσεις, οι 

όροι του παιχνιδιού για το Ελληνικό αλλάζουν. Ένας νέος νόµος , τη χρονιά εκείνη , που 

έρχεται µετά από θεσµικές οργανωτικές αλλαγές, καθορίζει πλέον το µέλλον του χώρου µε 

κριτήριο την επιχειρηµατική του αξιοποίηση.   

Οι περίοδοι- σταθµοί της εξέλιξης της πορείας του Ελληνικού, από την αρχή µέχρι 

σήµερα, είναι 6.  Περιγράφοντας µε λίγα λόγια και συνοπτικά την κάθε µία, µπορεί ο 

καθένας να καταλάβει και να αντιληφθεί τι έχει συµβεί στην ιστορία του Ελληνικού όλα 

αυτά τα χρόνια.  

Η πρώτη είναι και η µεγαλύτερη σε διάρκεια, διότι τα δύο άκρα της είναι στην ουσία οι 

νόµοι του 1978 και του 1995. Για πρακτικούς λόγους εκτείνεται µέχρι το 1996-1997, ώστε 

να περιλάβει και την αρχική φάση της πρώτης µεγάλης µελέτης που ανέθεσε η κεντρική 

Κυβέρνηση και εκπόνησε το Εργαστήριο Χωροταξίας και Οικιστικής Ανάπτυξης (ΕΧΟΑ) 

του ΕΜΠ. ∆εν ήταν βέβαια η µόνη µελέτη αυτής της περιόδου. Η δεύτερη περίοδος , που 

φτάνει µέχρι το 2003, περιλαµβάνει όχι µόνο την εξειδίκευσή της µελέτης του ΕΜΠ, αλλά 

και τις εξαγγελίες του τότε πρωθυπουργού για τη δηµιουργία ενός µεγάλου 

Μητροπολιτικού Πάρκου, µε βάση τη µελέτη του ΕΧΟΑ. Όµως, αν και η συνέχεια 

φαινόταν καθορισµένη, στην Τρίτη περίοδο που ακολουθεί, µέχρι το 2007, η επιλογές 

ανατρέπονται όταν προκηρύσσεται ∆ιεθνής Αρχιτεκτονικός ∆ιαγωνισµός για το Ελληνικό 
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και η µελέτη που βραβεύεται καθίσταται η βάση νέου Κυβερνητικού Σχεδιασµού. Και 

πάλι η κατάληξη, µε την κατάλληλη θεσµοθέτηση του σχεδίου, έµοιαζε κοντά. Η νέα 

ανατροπή, στην τέταρτη περίοδο 2007-2010 , από τη µία φέρνει στην επιφάνεια νέες 

πολιτικές που υπαγορεύονται από την οικονοµική κρίση και τις γνωστές «µνηµονιακές» 

υποχρεώσεις , από την άλλη πυροδοτεί αντιδράσεις και την εκπόνηση νέου σχεδίου, που 

εκπορεύεται όχι πλέον από τη κεντρική Κυβέρνηση, αλλά από την τοπική αυτοδιοίκηση 

που όµως δεν έχει την αρµοδιότητα να το προωθήσει. Στα 4 χρόνια που ακολουθούν, 

δηλαδή στην Πέµπτη περίοδο (2010-2014), οι ευθύνες για το Ελληνικό περνούν σε 

ειδικούς φορείς, η ρύθµιση της πολεοδόµησης του κατοχυρώνεται µε το νόµο του 2012, 

και οι αντιδράσεις εντείνονται, ενώ καταστρώνεται ένα ακόµη σχέδιο, από την εταιρία 

Ελληνικό Α.Ε. Στο µεταξύ όµως προωθείται νέος διαγωνισµός όχι µόνο αρχιτεκτονικός  

και πολεοδοµικός, αλλά επενδυτικός για την ανάδειξη ιδιώτη- επενδυτή που θα 

αναλάµβανε την ανάπτυξη του συνόλου του Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού- Αγίου 

Κοσµά. Έτσι στην έκτη περίοδο, από το 2015 µέχρι σήµερα αναδεικνύεται ο « 

Προτιµητέος Επενδυτής» µε τον οποίο το Ελληνικό ∆ηµόσιο υπογράφει σύµβαση, που 

κυρώνεται το 2016 µε έναν ακόµη κοµβικό Νόµο. Το σχέδιο που υποβάλλει ο επενδυτής 

αυτή τη φορά δε µένει στα χαρτιά. Αποκτά Θεσµική κατοχύρωση το 2018. 

 

Βασικά χαρακτηριστικά του ακινήτου 
Όπως χαρακτηριστικά υπερθεµατίζει και η Αιτιολογική Έκθεση του Νόµου 4062/2012 για 

την Αξιοποίηση του πρώην Αεροδροµίου Ελληνικού: «Η σηµασία του Ελληνικού για την 

Αθήνα και, ευρύτερα, για την Αττική, ήταν και παραµένει, πάντοτε, µεγάλη. Το ακίνητο έχει 

προνοµιακή θέση στη φυσική γεωγραφία του Λεκανοπεδίου, ευρισκόµενο κάτω από τον 

Υµηττό και πάνω από την ακτή του Σαρωνικού. Προσφέρει εγγύτητα στο ∆ιεθνές 

Αεροδρόµιο των Σπάτων, σε πολλά ελληνικά νησιά και σε, µείζονος σηµασίας, 

αρχαιολογικούς χώρους. Έχει εξαιρετικά κλιµατολογικά χαρακτηριστικά, χωρίς ακραίες 

θερµοκρασίες και απρόβλεπτα καιρικά φαινόµενα. Επιπλέον, η λειτουργία του αεροδροµίου, 

επί πολλές δεκαετίες, έχει δηµιουργήσει έναν ισχυρότατο πόλο έλξης δραστηριοτήτων στην 

ευρύτερη περιοχή αλλά και ένα «τοπόσηµο» στον γεωγραφικό χώρο της πρωτεύουσας, 

ευρέως αναγνωρίσιµο στην Ελλάδα και διεθνώς». 

Ειδικότερα, γεωγραφικά, ως προς τη θέση της, η περιοχή µελέτης εντοπίζεται στο 

νοτιοανατολικό άκρο του Πολεοδοµικού Συγκροτήµατος της Αθήνας, στις Ν∆ παρυφές 

του όρους Υµηττού, και περίπου στο κέντρο του παραθαλάσσιου νοτιο-ανατολικού 
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τµήµατος της Μητροπολιτικής Περιοχής της Αθήνας. Καταλαµβάνει µία σχετικά επίπεδη 

έκταση µε κάποιες µικρές εξάρσεις που εντοπίζονται στο δυτικό τµήµα της. Το ακίνητο 

βρίσκεται σε άµεση γειτνίαση µε τα οικιστικά κέντρα Γλυφάδας, Ελληνικού- 

Αργυρούπολης και Αλίµου και πλησίον των αντίστοιχων του Πειραιά, του Παλαιού 

Φαλήρου και της Νέας Σµύρνης αλλά ταυτόχρονα έχει µικρή απόσταση από µείζονες 

εξωαστικές ζώνες πρασίνου (Ορεινός Όγκος Υµηττού). Η ανταγωνιστική του θέση 

επιτείνεται εξαιτίας της µικρής χιλιοµετρικής απόστασης από τους κύριους 

συγκοινωνιακούς κόµβους (27 χλµ. από το αεροδρόµιο Ελ. Βενιζέλος, 15 χλµ. από τον 

πλησιέστερο σιδηροδροµικό σταθµό Λαρίσης και 8 χλµ. από το λιµάνι του Πειραιά και 

τον Σταθµό του Ηλεκτρικού) και µόλις 12 χλµ. από το κέντρο της Αθήνας και κυρίως 

εξαιτίας της προσιτότητά της (ποιότητα οδικού δικτύου, συνεκτικότητα, 

προσπελασιµότητα κ.λπ.). Πιο συγκεκριµένα, η προσιτότητά της εξασφαλίζεται από ένα 

σύνθετο δίκτυο οδικών αρτηριών (Λεωφόρος Βουλιαγµένης ανατολικά, Λεωφόρος 

Ποσειδώνος δυτικά, Λεωφόρος Αλίµου - Κατεχάκη µε διεύθυνση Α-∆ κατά το τµήµα της 

που συνδέεται µε τις Λεωφ.Βουλιαγµένης και Λεωφ. Ποσειδώνος και Β-Ν κατά το 

υπόλοιπο τµήµα της, Λεωφόροι Συγγρού και Αµφιθέας) και ένα πυκνό δίκτυο σταθµών 

του µετρό («Αργυρούπολη», «Ελληνικό») λεωφορειακές γραµµές των Ο.ΣΥ., και από 

γραµµές Τραµ (στάσεις «Ελληνικό» και «2η Αγίου Κοσµά»). 

Αναφορικά µε το φυσικό περιβάλλον της περιοχής µελέτης, αφενός ως βασικό στοιχείο 

της ταυτότητας και της κληρονοµιάς του τόπου και αφετέρου ως παράγοντας καθορισµού 

των διαφόρων καταλληλοτήτων της γης για συγκεκριµένες χρήσεις γης, ισχύει: Η περιοχή 

του Ελληνικού παρουσιάζει ήπιο ανάγλυφο µε µέση κλίση εδάφους περίπου 2% από τα 

δυτικά προς τα ανατολικά (από τη θάλασσα προς τη Λεωφόρο Βουλιαγµένης). Το 

µεγαλύτερο υψόµετρο που καταγράφεται είναι 62,64µ. 

Είναι σηµαντικό να τονισθεί ότι στην περιοχή Ελληνικού - Αγίου Κοσµά του Σ.Ο.Α. 

βρίσκεται εκτός των ορίων και σε σηµαντική απόσταση από τις προστατευόµενες ή 

ευαίσθητες από πλευράς φυσικών χαρακτηριστικών περιοχές. Θα πρέπει ακόµη να 

σηµειωθεί ότι λόγω της προγενέστερης χρήσης της δεν φέρει χαρακτηριστικά υψηλής 

φυσικότητας, τα οποία να είναι σε θέση να αποτελέσουν θώκους σηµαντικών ειδών 

χλωρίδας ή πανίδας. Οι φυτεµένες συστάδες πεύκης και ευκαλύπτων στην βόρεια και 

νότια πλευρά της παραλιακής περιοχής λειτουργούν περισσότερο ως τµήµατα αστικού 

πρασίνου παρά ως φυσικά οικοσυστήµατα. 
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Ως προς τα δοµικά της χαρακτηριστικά, επισηµαίνεται ότι η περιοχή του πρώην 

Αεροδροµίου Ελληνικού, είναι αποτέλεσµα διαδοχικών µεταµορφώσεων και 

παρακαταθήκης επάλληλων ιστορικών γεγονότων και αναµνήσεων και καταλαµβάνεται 

κυρίως από τις εγκαταστάσεις και την υποδοµή του άλλοτε Πολιτικού Αεροδροµίου, της 

Πολεµικής Αεροπορίας και της στρατιωτικής βάσης, περιλαµβάνοντας τους διαδρόµους 

προσγειώσεως και τροχοδροµήσεως, τα πεδία ελιγµών καθώς και πολυάριθµα κτήρια µε 

ποικίλα χαρακτηριστικά όσον αφορά την κατασκευή, τις δυνατότητες επανάχρησης και 

την αρχιτεκτονική τους αξία. 

Η περιοχή της παράκτιας ζώνης του Αγίου Κοσµά διακρίνεται σε δύο τµήµατα: του 

Ολυµπιακού Κέντρου Ιστιοπλοΐας και της Μαρίνας Αγίου Κοσµά, καθώς και του Εθνικού 

Αθλητικού Κέντρου Νεότητας. Στην περιοχή καταγράφονται εγκαταστάσεις αθλητισµού 

σε συνδυασµό µε εγκαταστάσεις αναψυχής. Επίσης, υπάρχουν εγκαταστάσεις, κυρίως 

µετα-ολυµπιακές, οι οποίες µένουν ανεκµετάλλευτες, όπως το σύνολο των κτηριακών 

εγκαταστάσεων του Ιστιοπλοϊκού Κέντρου στο τµήµα της Μαρίνας. 

Συµπερασµατικά: 

• Από τη συνολική έκταση των 6.205.677,31τ.µ. το µεγαλύτερο τµήµα (80%) 

καλύπτεται από ελεύθερους χώρους (τεχνητές – σκληρές και µαλακές χωµάτινες 

επιφάνειες), οι οποίοι έχουν εγκαταλειφθεί. 

 

• Η βλάστηση εµφανίζεται τοπικά και καλύπτει µόνο το 13% της έκτασης του 

ακινήτου. 

 

 

• Οι κτηριακές εγκαταστάσεις (περίπου 735 κτήρια) καλύπτουν το 6% περίπου της 

επιφάνειας, µε περιορισµένο ύψος κατασκευής, ενώ µόνο το 3% περίπου αυτών 

βρίσκεται σε λειτουργία.  

 

• Τα περισσότερα κτήρια και εγκαταστάσεις του πρώην Αεροδροµίου δεν 

φιλοξενούν πλέον κάποια χρήση, µε αποτέλεσµα να µην συντηρούνται . 
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• Στο πρόβληµα της ελλιπούς συντήρησης προστίθεται και αυτό του αποκλεισµού 

τµηµάτων της έκτασης λόγω του ιδιαίτερου διαχειριστικού καθεστώτος και των 

φραγµάτων προσπέλασης που έχουν δηµιουργηθεί. 

 

• Στην εικόνα της υποβάθµισης - παρακµής του χώρου συµβάλλει αποφασιστικά η 

ύπαρξη των πολλών παλαιών αλλά και νέων αυθαίρετων ή πρόχειρων, κακής 

ποιότητας κατασκευών οι οποίες καταλαµβάνουν µεγάλο τµήµα του χώρου και 

έχουν την τάση να επεκτείνονται, τόσο στο χώρο του πρώην Αεροδροµίου όσο και 

στην παράκτια ζώνη. 

 

Ειδικότερα, αναφορικά µε το πολιτιστικό περιβάλλον του ακινήτου, στην έκταση που 

καλύπτει ο Μητροπολιτικός Πόλος Ελληνικού – Αγίου Κοσµά εντοπίζονται οι εξής 

αρχαιολογικοί χώροι και µνηµεία που έχουν κηρυχθεί µε Αποφάσεις του Υπουργείου 

Πολιτισµού, έπειτα από γνώµη του Κεντρικού Αρχαιολογικού Συµβουλίου και του 

Κεντρικού Συµβουλίου Νεωτέρων Μνηµείων: 

 

1. Η χερσόνησος του Αγίου Κοσµά - Υ.Α. αρ. 25666/984/30.05.1957 (ΦΕΚ 

184/Β/08.07.1957 και 265/Β/01.10.1957) και ΥΠΠΟΑ /Γ∆ΑΠΚ / ∆ΙΠΚΑ / ΤΠΚΑΧΜΑΕ 

/ Φ57 / 68178 / 40545 / 3236 / 930 του 2015 (χαρακτηρισµός ως αρχαιολογικό χώρο) 

 

2. Το κτήριο του πρώην «Ανατολικού Αεροδροµίου Αθηνών» - Υ.Α. αρ. 

ΥΠΠΟ/∆ΝΣΑΚ/11483/321/08.03.2006 (ΦΕΚ 351/Β/24.03.2006) (χαρακτηρισµός ως 

µνηµείο) 

 

3. Τα 3 υπόστεγα της Πολιτικής Αεροπορίας - Υ.Α. 

αρ.ΥΠΠΟ/∆ΝΣΑΚ/41429/1057/05.06.2009 (ΦΕΚ 298/ΑΑΠ/24.06.2009) και 

ΥΠΠΟ/∆ΣΝΑΚ/41429/1057 (ΦΕΚ 400/ΑΑΠ/13.08.2009) (χαρακτηρισµός ως µνηµείο) 

 

4. Το αγγλικό υπόστεγο Παγόδα - ΥΠΠΟΑ/Γ∆ΑΜΤΕ/∆ΠΑΝΣΜ/347577/31383/4566 

(14.12.2016) (χαρακτηρισµός ως µνηµείο) 
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Επιπλέον, πέρα από τους παραπάνω χώρους- µνηµεία µε αναγνωρισµένη πολιτιστική αξία, 

κρίνεται σκόπιµη η αναφορά σε ένα άλλο σηµαντικό χαρακτηριστικό του πολιτιστικού 

περιβάλλοντος της περιοχής, τις πολλές εκκλησίες (από τη βυζαντινή εποχή µέχρι τους 

νεώτερους χρόνους). 

 

Όσον αφορά τα κοινωνικο- οικονοµικά χαρακτηριστικά της περιοχής, σύµφωνα µε την 

παρακάτω ανάλυση προκύπτει ότι: 

 

Πληθυσµιακή µεταβολή 1991-2011: Σηµαντική θετική µεταβολή του πληθυσµού στους 3 

∆ήµους που συνιστούν την άµεσα γειτνιάζουσα περιοχή του ακινήτου (από +37% περίπου 

στο ∆ήµο Γλυφάδας έως +12% περίπου στο ∆ήµο Ελληνικού – Αργυρούπολης) και 

αυξητική τάση στο ∆ήµο Παλαιού Φαλήρου (+4%). Το ποσοστό των 3 ∆ήµων, µάλιστα, 

ξεπερνάει σηµαντικά την αντίστοιχη µεταβολή της Χώρας (+7%) και της Περιφέρειας 

Αττικής (+8%), ενώ αποδεικνύει τη θετική ενδυνάµωση αυτών των περιοχών στο πέρασµα 

της τριακονταετίας συγκριτικά µε το ∆ήµο της Αθήνας που εµφανίζει σηµαντική 

πληθυσµιακή 

µείωση (-14%). 

 

Μορφωτικό επίπεδο (2011): Στις γειτονικές περιοχές του ακινήτου το ποσοστό που έχει 

ολοκληρώσει τη δευτεροβάθµια εκπαίδευση και έχει προχωρήσει στην επαγγελµατική και 

επιστηµονική του εκπαίδευση και κατάρτιση (πτυχιούχοι ΤΕΙ, ΑΕΙ, κάτοχοι ∆ιδακτορικού 

τίτλου κ.λπ.) ξεπερνάει το 25% του πληθυσµού και πιο συγκεκριµένα στους ∆ήµους 

Αλίµου, Γλυφάδας και Παλαιού Φαλήρου ανέρχεται περίπου σε 37% και στο ∆ήµο 

Ελληνικού- Αργυρούπολης στο 29%. Το αντίστοιχο ποσοστό σε επίπεδο Χώρας είναι 

περίπου 21%, στην Περιφέρεια Αττικής 28% και στο ∆ήµο Αθηναίων 30%. Οι απόφοιτοι 

δηµοτικού κυµαίνονται από 12% (Παλαιό Φάληρο) έως 16% περίπου (Ελληνικό – 

Αργυρούπολη), εν αντιθέσει µε το σύνολο της Χώρας που το ποσοστό ξεπερνάει το 23% 

του πληθυσµού. Τέλος, το ποσοστό όσων δεν γνωρίζουν γραφή καιανάγνωση είναι µεταξύ 

0,5%-1,2% στους 4 ∆ήµους που γειτνιάζουν µε το ακίνητο αλλά και στο ∆ήµο Αθηναίων 

και στην Περιφέρεια Αττικής, ενώ στη Χώρα το αντίστοιχο ποσοστό ξεπερνάει το 2%. 

 

 Απασχόληση – Ανεργία (2011): Ο ενεργός πληθυσµός ανέρχεται σε 19.262 κατοίκους για 

το ∆ήµο Αλίµου, 23.539 κατοίκους για το ∆ήµο Ελληνικού - Αργυρούπολης, 39.814 

κατοίκους για το ∆ήµο Γλυφάδας και 28.882 για το ∆ήµο Παλαιού Φαλήρου και 
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αντιπροσωπεύει το 46%, 46%, 46% και 45% περίπου του συνολικού πληθυσµού τους 

αντίστοιχα. Το ίδιο έτος τα ποσοστά ανεργίας στους εν λόγω δήµους εµφανίζονται 

χαµηλότερα σε σχέση µε τα ευρύτερα χωρικά σύνολα (στο 15% περίπου) (χώρα 19%, 

περιφέρεια Αττικής 18% και ∆ήµος Αθηναίων 20% περίπου), ενώ ανάλογα τα ποσοστά 

απασχόλησης είναι µεγαλύτερα (στο 86% περίπου). 

 

Απασχόληση ανά τοµέα παραγωγής (2011): Στην περιοχή που γειτνιάζει άµεσα µε το 

ακίνητο καταγράφεται συντριπτική υπεροχή των απασχολουµένων στον τριτογενή τοµέα 

(84%-87%), υπεροχή που οφείλεται στον αµιγή χαρακτήρα της ως αστική περιοχή 

παροχής υπηρεσιών. Σχεδόν ανύπαρκτο, όπως ήταν αναµενόµενο, είναι το ποσοστό 

απασχόλησης στον πρωτογενή τοµέα, ενώ ένα τµήµα των απασχολουµένων, άξιο λόγου, 

εργάζεται στον δευτερογενή (13%-15%). Η εικόνα της απασχόλησης των κατοίκων δεν 

παρουσιάζει σηµαντικές διαφοροποιήσεις συγκριτικά µε το ∆ήµο Αθηναίων αλλά και την 

Περιφέρεια Αττικής, ενώ εµφανίζει σηµαντικές αποκλίσεις συγκριτικά µε το προφίλ της 

οικονοµικής 

βάσης της Χώρας (10% α΄γενής, 18% β΄γενής και 73% γ΄γενής). 

 

 Απασχόληση ανά κλάδο δραστηριότητας (2011): Το µεγαλύτερο ποσοστό και για τους 

τέσσερις ∆ήµους συγκεντρώνει ο κλάδος του χονδικού και λιανικού εµπορίου (18%-20%) 

και στη συνέχεια µε ποσοστό περίπου στο 10% ακολουθεί η διοίκηση. Σηµαντική κρίνεται 

και η δραστηριότητα στις µεταφορές και στην εκπαίδευση µε ποσοστό περίπου στο 8%. 

Το σύνολο των λοιπών κλάδων συγκεντρώνει ποσοστό µεταξύ του 32%-36%. 

 

 Θέση στο επάγγελµα (2011): Σχετικά µε τη θέση στο επάγγελµα σηµειώνεται ότι και 

στους τέσσερις ∆ήµους η πλειοψηφία των κατοίκων εργάζεται ως επαγγελµατίες (20%-

28%), στην παροχή υπηρεσιών – πωλητές (19%-24%) και ως τεχνικοί (14%-15%). 

Σηµαντικό ποσοστό επίσης απασχολείται ως υπάλληλοιγραφείου (11%-12%), ως 

ειδικευµένοι τεχνίτες (8%- 11%) και ως ανώτερα διευθυντικά και διοικητικά στελέχη (7%-

9%). Σχετικά µε τον τόπο εργασίας στο δήµο µόνιµης διαµονής τους, για τους κατοίκους 

του Αλίµου σηµειώνεται περίπου το 20% αυτών να έχουν ως τόπο εργασίας τους το δήµο 

διαµονής τους και αντίστοιχα το ποσοστό κυµαίνεται για το ∆ήµο Ελληνικού – 

Αργυρούπολης στο 26%, για το ∆ήµο Γλυφάδας στο 30% και για το ∆ήµο Παλαιού 

Φαλήρου στο 22%. 
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 Χρήση κτηρίων (2011): Σχετικά µε την χρήση των κτηρίων στους τέσσερις ∆ήµους 

σηµειώνεται ότι σε σύνολο 33.477 κτηρίων τα κτήρια αποκλειστικής χρήσης ανέρχονται 

σε 28.708 (δηλαδή περίπου το 86%), ενώ τα κτήρια µεικτής χρήσεις ανέρχονται σε 4.769. 

Από τα κτήρια αποκλειστικής χρήσης σε ποσοστό που ξεπερνάει το 90% είναι κατοικίες 

και ακολουθούν σε ποσοστό 5% περίπου τα καταστήµατα- γραφεία. Αντίστοιχα για τα 

κτήρια µεικτής χρήσης, η πλειοψηφία τους αφορά σε κτήρια κατοικίας µε µικτή χρήση 

γραφείων – καταστηµάτων. 

 

Όσον αφορά το ρόλο του ακινήτου σε υπερτοπικής σηµασίας κλίµακα, τα χαρακτηριστικά 

του ακινήτου όπως αναφέρθηκαν πιο πάνω , καθιστούν φανερό ότι η περιοχή δύναται να 

αποτελέσει στρατηγικής σηµασίας αναπτυξιακό πόλο για την Αθήνα/ Αττική αλλά και σε 

εθνικό και διεθνές επίπεδο. Ωστόσο, αν και αποτελούν αναγκαία συνθήκη, από µόνα τους 

τα χαρακτηριστικά αυτά δεν είναι ικανά να προσδώσουν στην περιοχή µητροπολιτικό 

χαρακτήρα και ρόλο. Τον µητροπολιτικό χαρακτήρα έχει προσδώσει ο σχεδιασµός για την 

περιοχή σε διάφορες φάσεις ιστορικά ενώ και σήµερα πάλι καλείται να αναλάβει αυτόν 

τον ρόλο και να παράξει έναν νέο µητροπολιτικό πόλο. 
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ΤΟ ΣΧΕΔΙΟ ΤΗΣ LAMDA DEVELOPMENT ΓΙΑ ΤΟ ΕΛΛΗΝΙΚΟ 

Συνοπτική περιγραφή προτεινόμενου Σχεδίου Ολοκληρωμένης Ανάπτυξης 
 

 

 

 

     Εικόνα 28:Master plan του Ελληνικού, πηγή: Lamda development 

Η πολεοδοµική οργάνωση της περιοχής που προβλέπεται από το ΣΟΑ επιµερίζει των χώρο 

σε δύο βασικές χωρικές ενότητες, το χώρο του πρώην Αεροδροµίου και το χώρο του 

Παράκτιου Μετώπου. Η χωρική ενότητα του πρώην Αεροδροµίου εµπεριέχει την 

υποενότητα του Μητροπολιτικού Πάρκου, συνολικής έκτασης 2.000 στρ., η οποία 

καταλαµβάνει το κεντρικό τµήµα της ενότητας. Περιµετρικά αυτής αναπτύσσονται επτά 

χωρικές υποενότητες – έξι ζώνες Πολεοδόµησης εκ των οποίων οι πέντε αναπτύσσουν 

χρήσεις γενικής κατοικίας και η µια Πολεοδοµικής ενότητας και επιπλέον στο χώρο 

εµπεριέχεται µια Ζώνη Ανάπτυξης όπου χωροθετούνται χρήσεις ΤουρισµούΑναψυχής και 

Επιχειρηµατικού Πάρκου. Στη χωρική ενότητα του Παράκτιου Μετώπου εντάσσονται 

τρείς χωρικές υποενότητες, µια εκ των οποίων Ζώνη Πολεοδόµησης µε προβλεπόµενη 

χρήση την αµιγή κατοικία και επιπλέον δύο Ζώνες Ανάπτυξης µε χρήση τουρισµού- 

αναψυχής. 
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Εικόνα 29: Ψηφιακή απεικόνιση πανοραµικής θέσης του Ελληνικού, πηγή: ΣΟΑ 

 

Η περιοχή του Μητροπολιτικού Πάρκου επιµερίζεται στις παρακάτω εφτά χωρικές 

ενότητες: 

• Πάρκο Γλυπτικής Ελληνικού   

• Περιοχή Αθλητισµού  Περιοχή Εκθέσεων Ελληνικού  

•  Περιοχή Εργοστασίου Αεροσκαφών   

• Περιοχή Ρέµατος Τραχώνων   

• Ολυµπιακή Πλατεία & Περιοχή Αστικής Καλλιέργειας   

• Αττικό Τοπίο, το οποίο θα εµπεριέχει οικεία προς το ελληνικό τοπίο δέντρα, όπως 

ελιές, χαρουπιές, δρύες και πεύκα µε σηµεία θάµνων και αγρωστωδών 

Στο παραλιακό µέτωπο προβλέπεται η δηµιουργία, µιας προσπελάσιµης στο κοινό, ενιαίας 

παραλίας µήκους ενός χιλιοµέτρου και πλάτους περίπου πενήντα µέτρων που θα 

οριοθετείτε µεταξύ της Μαρίνας του Αγίου Κοσµά και µιας νέας προσθήκης στο ενυδρείο 

χωροθετηµένο στην αρχή της νέας ακτογραµµής ‐ παραλίας µε την κατασκευή επιχώσεων. 

Ένας παραλιακός πεζόδροµος και ένα ξενοδοχείο. Όσον αφορά το οικιστικό περιβάλλον, 

προβλέπεται η τοποθέτηση των οικιστικών χρήσεων περιµετρικά του πάρκου, κατοικίες 

διαφορετικής τυπολογίας. Πολυκατοικίες, µονοκατοικίες, ψηλά κτίρια ιδιαίτερης 

αρχιτεκτονικής αλλά και συλλογικής κατοικία που θα συνορεύουν µε το πάρκο, 

προτείνεται να σχεδιαστούν. Επιπλέον, προβλέπεται η χωροθέτηση αθλητικών 

εγκαταστάσεων, πανεπιστηµιακού συγκροτήµατος, εµπορικού κέντρου , εγκαταστάσεις 
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περίθαλψης, ολοκληρωµένο τουριστικό συγκρότηµα. Ως προς την τυπολογία των κτιρίων 

προβλέπεται η κατασκευή έξι ψηλών κτιρίων που θα βρίσκονται στις εξής περιοχές:  

1. Ένα στο πάρκο στην περιοχή του αθλητισµού, που θα φιλοξενεί το «Πολυδύναµο 

Κέντρο Πολλαπλών Λειτουργιών και Εκδηλώσεων». 

 2. Ένα στο Παράκτιο µέτωπο, το οποίο επίσης αναφέρεται ότι θα λειτουργήσει ως σηµείο 

προορισµού και τοπόσηµο. 

 3. Ένα Ολοκληρωµένο Τουριστικό Συγκρότηµα στη Ζώνη Ανάπτυξης Τουρισµού ‐ 

Αναψυχής και Επιχειρηµατικού Πάρκου.  

4. Ένα κτίριο Γραφείων στη Λεωφόρο Βουλιαγµένης.  

5. Ένα ξενοδοχείο στη Λεωφόρο Βουλιαγµένης και  

6. ένα κτίριο Μικτών Χρήσεων στον Χώρο Περιπάτου. 

Ακόµη προβλέπεται η κατασκευή δύο κτιρίων ειδικής αρχιτεκτονικής σχεδίασης εκ των 

οποίων το ένα είναι το Ενυδρείο στο παραλιακό µέτωπο και το άλλο το Εµπορικό κέντρο 

στη ζώνη του Πολεοδοµικού κέντρου, που προαναφέρθηκαν παραπάνω. Σχετικά µε το 

οδικό δίκτυο, οι κύριες επεµβάσεις που προβλέπονται από το ΣΟΑ είναι η µετατόπιση και 

η υπογειοποίηση τµήµατος της Λ. Ποσειδώνος µε την υποβάθµιση του εναποµείναντος 

τµήµατος σε πρωτεύουσα συλλεκτήρια οδό, µε µία λωρίδα ανά κατεύθυνση και θα 

εξυπηρετεί κατά βάση τις κινήσεις προσπέλασης προς τις δηµιουργούµενες περιοχές 

αµιγούς κατοικίας και την παραλία. Η αλλαγή όδευσης της υφιστάµενης Υπηρεσιακής 

Γραµµής ΤΡΑΜ και σύνδεση της µε την Λ. Ποσειδώνος, η δηµιουργία ανισόπεδης 

γέφυρας για τη σύνδεση της Μαρίνας του Αγίου Κοσµά µε το παραλιακό µέτωπο και η 

κατασκευή αξόνων που θα εξυπηρετούν την περιοχή ανάπτυξης. 
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Εικόνα 30: Βασικές κατευθύνσεις ν. 4062/2012, πηγή ΣΟΑ Ελληνικού 
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Εικόνα 31: Χωρική οργάνωση Μητροπολιτικού Πόλου, πηγή: ΣΟΑ Ελληνικού 
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Αναλυτική Περιγραφή Σχεδίου Οικιστικής Ανάπτυξης  
Το 2011 µε το άρθρο 42 του Ν. 3943/2011 ιδρύθηκε η ανώνυµη εταιρία µε την επωνυµία 

«ΕΛΛΗΝΙΚΟ - ΕΤΑΙΡΕΙΑ ∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ ΚΑΙ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ ΑΕΡΟ∆ΡΟΜΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» (ΕΛΛΗΝΙΚΟ A.E.). Στην 

ΕΛΛΗΝΙΚΟ A.E. περιήλθε η χρήση, διοίκηση, διαχείριση και εκµετάλλευση, δυνάµει του 

ως άνω άρθρου, του Πρώην Αεροδροµίου και, δυνάµει του άρθρου 7 Ν. 4062/2012, της 

Παράκτιας Ζώνης. Σήµερα, µετά την προκήρυξη δηµόσιου διαγωνισµού «Για την αγορά 

του 100% του Μετοχικού Κεφαλαίου της Εταιρείας ΕΛΛΗΝΙΚΟ Α.Ε. δια της αγοράς των 

υφιστάµενων µετοχών της ΕΛΛΗΝΙΚΟ Α.Ε.», µε την από 31.03.2014 απόφαση του 

∆ιοικητικού Συµβουλίου του ΤΑΙΠΕ∆ αποφασίστηκε οµόφωνα η ανακήρυξή της LAMDA 

Development ως Προτιµητέου Επενδυτή, και εγκρίθηκε η υπογραφή του τελικού σχεδίου 

της σύµβασης αγοραπωλησίας µετοχών (ΣΑΜ) 

 

 

Σύµφωνα µε την πρόταση χωρικής ανάπτυξης του Σχεδίου Ολοκληρωµένης Ανάπτυξης, το 

σύνολο της περιοχής του πρώην Αεροδροµίου Ελληνικού σε συνδυασµό µε το Εθνικό 

Αθλητικό Κέντρο Νεότητας (Ε.Α.Κ.Ν.) και το Ολυµπιακό Κέντρο Ιστιοπλοΐας Αγίου 

Κοσµά αναπτύσσεται, εντός του πλαισίου των κατευθύνσεων του νέου Ρ.Σ.Α. και του Ν. 

4062/2012, όπως ισχύει, ως Μητροπολιτικός Πόλος πολλαπλών λειτουργιών, εθνικής 

εµβέλειας και διεθνούς αναφοράς µε στόχο την ανάδειξη της πρωτεύουσας σε σηµαντικό 

κέντρο οικονοµικής, περιβαλλοντικής και καινοτοµικής ανάπτυξης και την ενίσχυση της 

Αθήνας ως τουριστικού προορισµού, επιχειρηµατικού κέντρου και χώρου αναψυχής στην 

ευρύτερη περιοχή της Ανατολικής Μεσογείου. 

 

Ζώνες πολεοδόμησης στο Ελληνικό σύμφωνα με το ΣΟΑ 
Σε επίπεδο πολεοδοµικής οργάνωσης και λειτουργικών χαρακτηριστικών η ανάπτυξη της 

περιοχής µελέτης επιµερίζεται σε 2 βασικές χωρικές ενότητες: στο χώρο του πρώην 

Αεροδροµίου και στο χώρο του Παράκτιου Μετώπου. 

 

Η χωρική ενότητα του πρώην Αεροδροµίου χαρακτηρίζεται από την κυρίαρχη και 

κεντροβαρική υποενότητα του Μητροπολιτικού Πάρκου συνολικής έκτασης 2.000 στρ., η 

οποία καταλαµβάνει το κεντρικό τµήµα της ενότητας. Περιµετρικά αυτής αναπτύσσονται 

7 χωρικές υποενότητες – 6 Ζώνες Πολεοδόµησης και 1 Ζώνη Ανάπτυξης – οι οποίες 

αποτελούν και τον «συνδετικό κρίκο» του ευρύτερου αστικού ιστού µε το Πάρκο. 
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Αντίστοιχα, στην χωρική ενότητα του Παράκτιου Μετώπου αναπτύσσονται 3 χωρικές 

υποενότητες – 1 Ζώνη Πολεοδόµησης και 2 Ζώνες Ανάπτυξης - µε κυρίαρχο στοιχείο 

την παραλία, η οποία επανασχεδιάζεται και αποκτά πρωτεύοντα ρόλο ως ελεύθερος χώρος 

στην ακτή του Σαρωνικού. 

 

Η πολεοδοµική οργάνωση που προτείνεται απορρέει από τη βασική αρχή της 

πολυκεντρικότητας- πολλαπλών πυρήνων και επιτυγχάνει καλύτερη λειτουργική σύνδεση 

και µακροπρόθεσµη βιωσιµότητα σε επίπεδο οικονοµικό, κοινωνικό και περιβαλλοντικό. 

 

Στη Χωρική Ενότητα του πρώην Αεροδροµίου  χωροθετούνται έξι (6) Ζώνες 

Πολεοδόµησης και στη Χωρική Ενότητα του Παράκτιου Μετώπου µ ία ( 1). Η κατανοµή 

αυτή των Ζωνών Πολεοδόµησης επιλέχθηκε τόσο για τη λειτουργική σύνδεση του 

Μητροπολιτικού Πάρκου µε τον ευρύτερο αστικό ιστό, όσο και για την ανάγκη 

διαφύλαξης από εκτεταµένη δόµηση του Παράκτιου Μετώπου, γεγονός που άλλωστε 

επιβάλλεται και από το θεσµικό πλαίσιο που διέπει τον Μητροπολιτικό Πόλο 

(Ν.4062/2012). Κυρίαρχο στοιχείο του σχεδιασµού αποτελεί η µειωµένη κάλυψη που 

προβλέπεται να ισχύσει σε όλες τις Ζώνες Πολεοδόµησης (της τάξης του 40%), 

συγκριτικά µε την αντίστοιχη που επιτρέπει ο Νέος Οικοδοµικός Κανονισµός (της τάξης 

του 60%), εξασφαλίζοντας έτσι ένα πραγµατικά αναβαθµισµένο ποιοτικά οικιστικό 

περιβάλλον. 
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Ζώνη 

Πολεοδόµησης 

Κύριος χαρακτήρας ζώνης Γενική 

Χρήση 

(166∆) 

Έκταση 

(τ.µ.) 

Έκταση για 

ΚΧ-ΚΦ 

(τ.µ.) 

Ανώτατος 

Μεικτός 

Σ∆ 

Μέγιστο 

ποσοστό 

επιτρεπόµενης 

κάλυψης 

Μέγιστη 

Επιτρεπόµε 

νη δόµηση 

(τ.µ.) 

Ανώτατο όριο ύψους 

A-Π1 (Γειτονιά 

Ολυµπιακής) 

Περιοχή µε πρωτεύουσα 

χρήση την κατοικία και 

συνοδευτικές χρήσεις, µε 

έµφαση στον ήπιο τουρισµό-

αναψυχή.Η υποβάθµιση της 

Λ. Ποσειδώνος επιτυγχάνει 

την επέκταση του παράκτιου 

µετώπου στη Ζώνη αυτή και η 

άµεση γειτνίαση µε το πάρκο 

προσδίδουν τα βασικά 

χαρακτηριστικά του 

χαρακτήρα της. 

Γενική 

Κατοικία 

(ΓΚ) 

321.475 160.737,5 0,72 40% 230.000 Κατά ΝΟΚ. Ειδική 

τεκµηρίωση σύµφωνα µε 

όσα ορίζονται από το άρ. 2 

παρ. 3.γ. του ν.4062/2012 

για τις συλλογικές κατοικίες 

σε επαφή µε το µέτωπο του 

Μητροπολιτικού Πάρκου, µε 

προτεινόµενο ανώτατο όριο 

τα 70 µ. από την 

στάθµη του διαµορφωµένου 

εδάφους 

A-Π2 (∆υτική 

Γειτονιά του 

Πάρκου) 

Πολυλειτουργική περιοχή 

κατοικίας µε την µεγαλύτερη 

περίµετρο στο Πάρκο, στην 

οποία η λειτουργία της 

κατοικίας πλαισιώνεται από 

λειτουργίες γραφείων, 

εµπορίου κ.λπ. για την 

εξυπηρέτηση των οικιστικών 

ζωνών δυτικά του Πάρκου 

Γενική 

Κατοικία 

(ΓΚ) 

555.914 277.957 0,75 40% 416.000 Κατά ΝΟΚ. Ειδική 

τεκµηρίωση σύµφωνα µε 

όσα ορίζονται από το άρ. 2 

παρ. 3.γ. του ν.4062/2012 

για Α) τις συλλογικές 

κατοικίες σε επαφή µε το 

µέτωπο του Μητροπολιτικού 

Πάρκου, µε προτεινόµενο 

ανώτατο όριο τα 70 µ. από 

την 

στάθµη του διαµορφωµένου 

εδάφους Β) ψηλό κτήριο µε 
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προτεινόµενο ανώτατο όριο 

τα 200 µ. από την στάθµη  

ης θάλασσας 

A-Π3 (Ανατολική 

Γειτονιά του 

Πάρκου) 

Περιοχή µε πρωτεύουσα 

χρήση την κατοικία και 

συνοδευτικές χρήσεις, µε 

έµφαση στην εστίαση και την 

αναψυχή. Η γειτνίαση της µε 

τον υφιστάµενο οικιστικό ιστό 

του ∆ήµου Ελληνικού – 

Αργυρούπολης ανατολικά, η 

ύπαρξη του Πολεοδοµικού 

Κέντρου (Α-Π4) στο βόρειο 

όριό της, το εκθεσιακό κέντρο 

του κτηρίου Saarinen δυτικά 

και η ύπαρξη στην περιοχή 

λειτουργιών όπως η ΕΜΥ της 

προσδίδουν ένα χαρακτήρα 

πιο κεντρικό αφενός, 

αφετέρου την ανάγκη για 

περαιτέρω ενίσχυση και 

προστασία της χρήσης της 

κατοικίας. 

Γενική 

Κατοικία 

(ΓΚ) 

 

318.007 159.003,5 0,72 40% 229.000 Κατά ΝΟΚ. Ειδική 

τεκµηρίωση σύµφωνα µε 

όσα ορίζονται από το άρ. 2 

παρ. 3.γ. του ν.4062/2012 

για τις συλλογικές κατοικίες 

σε επαφή µε το µέτωπο του 

Μητροπολιτικού Πάρκου, µε 

προτεινόµενο ανώτατο όριο 

τα 50 µ. από την στάθµη του 

διαµορφωµένου εδάφους 

A-Π4 (Γειτονιά 

Επιχειρηµατικού 

Κέντρου 

Βουλιαγµένης) 

Περιοχή µε αµιγώς 

υπερτοπικό -µητροπολιτικό 

και πολυλειτουργικό 

χαρακτήρα και κυρίαρχες 

χρήσεις αυτές του εµπορίου, 

Πολεοδοµικό 

Κέντρο 

(ΠΚ) 

775.284 387.642 0,89 40% 689.000 Κατά ΝΟΚ.Ειδική 

τεκµηρίωση σύµφωνα µε 

όσα ορίζονται από το άρ. 2 

παρ. 3.γ. του ν.4062/2012 

για δύο (2) ψηλά κτήρια µε 
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των γραφείων, 

του τουρισµού και της 

τριτοβάθµιας εκπαίδευσης και 

έρευνας, και συνοδευτική 

χρήση την κατοικία. 

προτεινόµενο ανώτατο όριο 

τα 200 µ. από την στάθµη 

της θάλασσας 

A-Π5 (Γειτονιά 

του Λόφου) 

Περιοχή µε πρωτεύουσα 

χρήση την κατοικία και κύριο 

χαρακτηριστικό το φυσικό 

ανάγλυφο µε τη λοφώδη 

έξαρση. 

Γενική 

Κατοικία 

(ΓΚ) 

379.744 189.872 0,43 40% 164.000 Κατά ΝΟΚ Ειδική 

τεκµηρίωση σύµφωνα µε 

όσα ορίζονται από το άρ. 2 

παρ. 3.γ. του ν.4062/2012 

για τις συλλογικές κατοικίες 

σε επαφή µε το µέτωπο του 

Μητροπολιτικού Πάρκου, µε 

προτεινόµενο ανώτατο όριο 

τα 50 µ. από την στάθµη του 

διαµορφωµένου εδάφους 

A- Π6 (Γειτονιά 

των Τραχώνων) 

Περιοχή µε πρωτεύουσα 

χρήση την κατοικία και κύριο 

χαρακτηριστικό το φυσικό 

περιβάλλον µε έντονο το 

υδάτινο στοιχείο λόγω του 

Ρέµατος των Τραχώνων 

Γενική 

Κατοικία 

(ΓΚ) 

264.735 132.367,5 0,61 40% 162.000 Κατά ΝΟΚ. Ειδική 

τεκµηρίωση σύµφωνα µε 

όσα ορίζονται από το άρ. 2 

παρ. 3.γ. του ν.4062/2012 

για τις συλλογικές κατοικίες 

σε επαφή µε το µέτωπο του 

Μητροπολιτικού Πάρκου, µε 

προτεινόµενο ανώτατο όριο 

τα 50 µ. από την στάθµη του 

διαµορφωµένου εδάφους 

ΠΜ-Π1 (Γειτονιά 

της Παραλίας 

Αγίου Κοσµά) 

Περιοχή µε κυρίαρχη χρήση 

την κατοικία και 

περιορισµένης κλίµακας 

Αµιγής 

Κατοικία 

(ΑΚ) 

300.383 150.191,5 0,30 40% 90.040 Μέγιστο επιτρεπόµενο ύψος 

11µ. Ισχύει παρέκκλιση 

ύψους σύµφωνα µε όσα 
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Πίνακας 1: Ζώνες Πολεοδόµησης του ΣΟΑ Ελληνικού, ιδία επεξεργασία 

 

 

 

υποστηρικτικές χρήσεις, µε 

κύριο χαρακτηριστικό τα 

επιµέρους στοιχεία του 

φυσικού περιβάλλοντος 

(θάλασσα, πυρήνες 

υφιστάµενου πρασίνου, 

τοπίο), την κεντρική παραλία 

της περιοχής και το µεγάλο 

ποσοστό των ελεύθερων 

χώρων. 

ορίζονται από το άρ. 2 παρ. 

3.στ. του 

ν.4062/2012 για ένα ψηλό 

κτήριο µε προτεινόµενο 

ανώτατο όριο τα 200 µ. από 

την στάθµη της θάλασσας 
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Ζώνες Ανάπτυξης (ΖΑ) (πρώην Αεροδρόµιο/ Παράκτιο µέτωπο) 

 

Στην Χωρική Ενότητα του πρώην Αεροδροµίου χωροθετείται µία Ζώνη Ανάπτυξης 

και στην Χωρική Ενότητα του Παράκτιου Μετώπου δύο. Η κατανοµή αυτή των 

Ζωνών  Ανάπτυξης επιλέχθηκε να εστιαστεί αφενός στο Παράκτιο Μέτωπο 

(κατεύθυνση που δίνεται ουσιαστικά και από το θεσµικό πλαίσιο του Ν.4062/2012) 

και αφετέρου στο νοτιότερο άκρο της χωρικής Ενότητας του πρώην Αεροδροµίου, 

πλησίον και της έκτασης Γκολφ Γλυφάδας, χρήση που συνάδει µε τον αναπτυξιακό 

χαρακτήρα των Ζωνών Ανάπτυξης. 

 

Πίνακας 2: Ζώνες και επιτρεπόµενες χρήσεις στο Παραλιακό Μέτωπο του Αγίου Κοσµά από το ΣΟΑ, ιδία επεξεργασία 

Ζώνη Ανάπτυξης Επιτρεπόµενες 

Χρήσεις Γης 

Έκταση 

(τ.µ.) 

Μέσος 

µεικτός 
Σ∆ 

Μέγιστο 

ποσοστό 
επιτρεπόµενης 

κάλυψης 

Επιτρεπόµε 

νη δόµηση 
(τ.µ.) 

Ανώτατο όριο ύψους 

A-Α1 (Γειτονιά 

Τουρισµού - 

Αναψυχής 

& Επιχειρηµατικού 

Πάρκου) 

Μικτή Χρήση 

Τουρισµός - 

Αναψυχή - 

Επιχειρηµατικό 

Πάρκο (άρθρο 11 

Ν.3986/2011 

634.145 0,4 30% 249.000 Κατά ΝΟΚ 

Ειδική τεκµηρίωση 

σύµφωνα µε όσα ορίζονται 

από το άρ. 2 

παρ. 3.γ. του ν.4062/2012 

για ψηλά κτήρια µε 

προτεινόµενο ανώτατο 

όριο τα 200 µ. από την 

στάθµη της θάλασσας 

ΠΜ-Α1 (Γειτονιά 

Μαρίνας Αγίου 

Κοσµά) 

Τουρισµός – 

Αναψυχή(άρθρο 

11Ν.3986/2011) 

334.855 0,2 30% 66.968 Μέγιστο επιτρεπόµενο 

ύψος 16µ σύµφωνα µε 

Άρθρο 2, παρ.3 στ .Ν. 

4062/2010 

ΠΜ-Α2 (Γειτονιά 

Ενυδρείου Αγίου 

Κοσµά) 

Τουρισµός – 

Αναψυχή 

(άρθρο 11 Ν. 

3986/2011) 

122.965 0,2 30% 24.517 Μέγιστο επιτρεπόµενο 

ύψος 16µ σύµφωνα µε 

Άρθρο 2, παρ.3 στ .Ν. 

4062/2010 
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       Εικόνα 32:Οριοθέτηση Ζωνών στο προτεινόµενο Σ.Ο.Α. Ελληνικού – Αγίου Κοσµά, πηγή: ΣΟΑ 
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Εικόνα 33 :Γενικές χρήσεις γης στο προτεινόµενο Σ.Ο.Α. Ελληνικού – Αγίου Κοσµά, πηγή: ΣΟΑ
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 Μητροπολιτικό Πάρκο Πρασίνου και Αναψυχής 
 

 

          Εικόνα 34: Ψηφιακή εικόνα αναπαράστασης Μητροπολιτικού Πάρκου, πηγή: Lamda development 

Το Μητροπολιτικό Πάρκο εντάσσεται στη χωρική ενότητα του πρώην Αεροδροµίου και είναι 

συνολικής έκτασης 2.000.569 τ.µ. Αναπτύσσεται κεντροβαρικά εντός της ενότητας και 

οριοθετείται περιµετρικά από τις Ζώνες Πολεοδόµησης και σε συγκεκριµένα σηµεία του 

εφάπτεται και µε τους όµορους ∆ήµους. Μέσω του δικτύου κοινοχρήστων χώρων των Ζωνών 

Πολεοδόµησης ενοποιείται λειτουργικά µε τον υπάρχοντα αστικό ιστό της ευρύτερης περιοχής, 

αλλά και µε την χωρική ενότητα του Παράκτιου Μετώπου. 

 

Το νέο Μητροπολιτικό Πάρκο Ελληνικού αποτελεί αναµφισβήτητα τη σηµαντικότερη 

παρέµβαση του υπό µελέτη Σχεδίου. ∆ιαθέτοντας έκταση περίπου 2.000 στρεµµάτων, είναι µε 

διαφορά το µεγαλύτερο Πάρκο του µητροπολιτικού συγκροτήµατος της Αθήνας και ένα από τα 

µεγαλύτερα σε ευρωπαϊκό επίπεδο. Το διατηρητέο κτήριο Σααρίνεν, ο λειτουργικός Πύργος 

Ελέγχου, τα επίσης διατηρητέα υπόστεγα της αεροπορίας, ο διάδροµος, τα παροπλισµένα 

αεροσκάφη που παραµένουν µέχρι σήµερα στον χώρο και οι εγκαταστάσεις του κανόε - καγιάκ, 

αξιοποιούνται και ανασηµασιοδοτούνται σαν στοιχεία του Πάρκου που εκφράζουν τη συνέχεια 

του παρελθόντος µε το παρόν και αποτελούν παρακαταθήκη για το µέλλον. 

 

Εφαρµόζοντας το ειδικότερο πλαίσιο χρήσεων γης που καθορίζει για το Μητροπολιτικό Πάρκο 

ο Ν. 4062/2012, και ειδικότερα οι διατάξεις του Άρθρου 2 παρ. 3.ε) καθορίζονται οι εξής 

χρήσεις ανάλογα µε την ειδική πολεοδοµική τους λειτουργία: 
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• Πράσινο 

• Ελεύθεροι χώροι 

• Αναψυχή 

• Αθλητισµός 

• Πολιτισµός 

• Κοινωφελείς λειτουργίες 

• Πρότυπες αστικές υποδοµές. 

 

Πίνακας 3: Χρήσεις γης στο Μητροπολιτικό Πάρκο από το ΣΟΑ, ιδία επεξεργασία 

ΜΗΤΡΟΠΟΛΙΤΙΚΟ ΠΑΡΚΟ 

Χρήσεις Γης ΧΡΗΣΕΙΣ ΠΡΑΣΙΝΟΥ, ΕΛΕΥΘΕΡΩΝ ΧΩΡΩΝ, ΑΝΑΨΥΧΗ, 

ΑΘΛΗΤΙΣΜΟΥ, ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΥ, Κ.Ω., ΑΣΤΙΚΩΝ ΥΠΟ∆ΟΜΩΝ 

Έκταση (τ.µ.) 2.000.569 

Προτεινόµενη ανώτατη 

δόµηση (τ.µ.) 

351.390 

Προτεινόµενη κάλυψη Κατ΄ εφαρµογή του άρθρου 2, παρ.3ε. Ν.4062/12 Μητροπολιτικό Πάρκο 

Πρασίνου και Αναψυχής: Στο τµήµα του Μητροπολιτικού Πόλου 

Ελληνικού - Αγίου Κοσµά το οποίο καταλαµβάνεται από το τέως 

Αεροδρόµιο του Ελληνικού, έκταση επιφανείας 2.000 τουλάχιστον 

στρεµµάτων θα αναπτυχθεί ως Μητροπολιτικό Πάρκο Πρασίνου και 

Αναψυχής, µε χρήσεις πρασίνου, ελεύθερων χώρων, αναψυχής, 

αθλητισµού, πολιτισµού, κοινωφελών λειτουργιών και πρότυπων αστικών 

υποδοµών. ∆ρόµοι και τεχνικά έργα, καθώς και ρέµατα, τα οποία διέρχονται 

από την πιο πάνω έκταση, δεν συνιστούν κατάτµηση αυτής. Η κάλυψη των, 

πάσης φύσεως, µόνιµων κτηρίων που θα ανεγερθούν για την εξυπηρέτηση 

του Πάρκου δεν µπορεί να υπερβαίνει το 10% της συνολικής επιφανείας της 

πιο πάνω έκτασης. 

Μέγιστο ύψος κτηρίων Κατ΄ εφαρµογή του άρθρου 2, παρ.3ε. Μητροπολιτικό Πάρκο Πρασίνου και 

Αναψυχής: Το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος των κτηρίων του 

Μητροπολιτικού Πάρκου ορίζεται σε δέκα (10) µέτρα. Κατ` εξαίρεση, 

επιτρέπεται η κατασκευή ενός και µόνο υψηλού κτηρίου ειδικής 

αρχιτεκτονικής σχεδίασης, το οποίο µπορεί να λειτουργήσει ως σηµείο 

προορισµού και τοπόσηµο του Πάρκου. 

Μέγιστος αριθµός 

ορόφων 

Κατ΄ εφαρµογή του άρθρου 2, παρ.3ε. Μητροπολιτικό Πάρκο Πρασίνου και 

Αναψυχής: Ο µέγιστος επιτρεπόµενος αριθµός ορόφων για τα κτήρια, πλην 

του ψηλού κητρίου που αναφέρεται ανωτέρω, ορίζεται σε δύο (2) 

Ειδικοί όροι Κατ΄ εφαρµογή του άρθρου 2, παρ.3ε. Μητροπολιτικό Πάρκο Πρασίνου και 

Αναψυχής: Οι χώροι πράσινου και οι ελεύθεροι χώροι πρέπει να ανέρχονται 

στο 75% τουλάχιστον της συνολικής έκτασης του Πάρκου. 

 



81 | Σ ε λ ί δ α  
 

Εικόνα 35:Μητροπολιτικό Πάρκο Πρασίνου και Αναψυχής, πηγή: ΣΟΑ
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Τεχνικές Υποδομές - Συγκοινωνιακές Υποδομές 
Οι βασικές αρχές σχεδιασµού των οδικών υποδοµών και του συστήµατος µεταφορών στο 

εσωτερικό της ανάπτυξης, ακολουθούν τις σύγχρονες αντιλήψεις της φιλικής προς το 

περιβάλλον ανάπτυξης και έχουν ως στόχο: 

• Τη δηµιουργία ενός εσωτερικού οδικού δικτύου µε υψηλό επίπεδο εξυπηρέτησης. 

• Τη σύνδεση του εσωτερικού οδικού δικτύου µε τις υφιστάµενες αρτηρίες σε 

επιλεγµένα σηµεία/πύλες και τη διαµόρφωση του, κατά τρόπο ώστε να αποτρέπεται η 

διαµπερής κυκλοφορία µέσα από τις περιοχές αµιγούς κατοικίας των γειτονικών ∆ήµων. 

• Την προώθηση της χρήσης των Μέσων Μαζικής Μεταφοράς, µε τη δηµιουργία ενός 

εκτεταµένου δικτύου Τραµ και λεωφορειακών γραµµών, οι οποίες θα συνδέουν τις χρήσεις 

γης της ανάπτυξης µεταξύ τους καθώς και µε τους 2 υφιστάµενους σταθµούς του ΜΕΤΡΟ, 

την υφιστάµενη γραµµή του Τραµ, η οποία οδεύει κατά µήκος της Λ. Ποσειδώνος και τις 

λεωφορειακές γραµµές που διασχίζουν τη Λ. Βουλιαγµένης και τη Λ. Ποσειδώνος. 

• Τη διαµόρφωση ενός εκτεταµένου δικτύου κίνησης πεζών και ποδηλάτων, που θα 

περιορίζει τη χρήση των Ι.Χ. οχηµάτων και θα καθιστά ελκυστικές και ασφαλείς τις 

µετακινήσεις µε ανθρώπινη ενέργεια. 

• Την παροχή ικανού αριθµού θέσεων στάθµευσης εκτός οδού, σύµφωνα µε τις 

δηµιουργούµενες χρήσεις και τα πληθυσµιακά δεδοµένα, µε παράλληλη αποτροπή των 

σταθµεύσεων στο κύριο οδικό δίκτυο. 

 

Η σηµαντικότερη παρέµβαση στο οδικό δίκτυο είναι η µετατόπιση του άξονα σε µήκος 1400 

µ. µε ταυτόχρονη υπογειοποίηση τµήµατος περίπου 1100 µ. της Λ. Ποσειδώνος. Η 

υπογειοποίηση αρχίζει µετά τη γέφυρα του ρέµατος των Τραχώνων και ολοκληρώνεται 

περίπου 200 µ. νότια της οδού Άλφα, ανάντη της µαρίνας του Αγίου Κοσµά. Το 

υπογειοποιηµένο τµήµα θα διαθέτει 3 λωρίδες κυκλοφορίας ανά κατεύθυνση και θα έχει 

διατοµή συνολικού πλάτους 30 µ. Το τµήµα που θα µείνει της Λ. Ποσειδώνος, θα τη 

υποβαθµισθεί σε πρωτεύουσα συλλεκτήρια οδό, µε µία λωρίδα ανά κατεύθυνση και θα 

εξυπηρετεί, κατά βάση, τις κινήσεις προσπέλασης προς τις δηµιουργούµενες περιοχές 

αµιγούς κατοικίας και την παραλία. Στο υφιστάµενο εύρος κατάληψης θα δηµιουργηθεί 
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ποδηλατόδροµος και θέσεις στάθµευσης οχηµάτων επισκεπτών, ενώ θα επαυξηθούν οι 

κοινόχρηστοι χώροι και οι χώροι πρασίνου. 

Η σύνδεση του εσωτερικού οδικού δικτύου της ανάπτυξης µε το υφιστάµενο κύριο οδικό 

δίκτυο, θα πραγµατοποιείται κατά βάση µέσω νέων κόµβων, έτσι ώστε, αφενός να 

προκαλείται η µικρότερη δυνατή επιβάρυνση στο υπάρχον δίκτυο, αφετέρου να αποτρέπεται 

η δυνατότητα διαµπερούς κυκλοφορίας µέσω των τοπικών οδών των όµορων ∆ήµων. 

Συγκεκριµένα δηµιουργούνται 3 σηµεία σύνδεσης – κόµβοι µε τη Λ. Βουλιαγµένης, 4 

σηµεία σύνδεσης επί της Λ. Ποσειδώνος και ένα σηµείο σύνδεσης µε την οδό Αεροπορίας. 

 ∆εν προβλέπονται νέα λιµενικά έργα στην Μαρίνα του Αγίου Κοσµά. Προτείνεται ωστόσο, 

ο επανασχεδιασµός του λιµενικού έργου στη θέση του Ναυτικού Οµίλου Ελληνικού σε 

οργανωµένο τουριστικό καταφύγιο µικρών σκαφών και η αναβάθµιση των πρώην 

εγκαταστάσεων στη θέση του οµίλου ΝΑΟΑΚ, όπου και προτείνεται να συγκεντρωθούν οι 

ναυταθλητικές δραστηριότητες όλων των ναυτικών οµίλων της περιοχής. Επιπρόσθετα έχει 

συµπεριληφθεί πρόβλεψη κατάλληλης µορφής επίχωσης µε προστασία για την κατασκευή 

των υποδοµών του ενυδρείου. 

 

Κόστος επένδυσης 
Τα άµεσα οικονοµικά οφέλη, που ανέρχονται σε 2,1 δισ. ευρώ όπως συνοψίζονται 

παρακάτω: 

-Τίµηµα 915 εκατ. ευρώ που αφορά την αγορά των µετοχών της Ελληνικό ΑΕ για 99 χρόνια 

και συµβάλλει στη δηµοσιονοµική σταθεροποίηση και µείωση του εθνικού χρέους. 

-Ανάληψη κόστους 1,2 δισ. ευρώ για την υλοποίηση του συνόλου των έργων υποδοµών που 

υπό άλλες συνθήκες αναλαµβάνονται από τις ∆ηµόσιες Αρχές, και συγκεκριµένα αφορούν: 

κατασκευή Μητροπολιτικού Πάρκου, υποδοµές για δρόµους – δίκτυα κοινής ωφέλειας – 

κοινόχρηστους χώρους, παράκαµψη και υπογειοποίηση τµήµατος της Λεωφ. Ποσειδώνος, 

έργα σύνδεσης τραµ-µετρό. Το 30% των κερδών αποδίδεται στο κράτος σε ποσοστά 

απόδοσης της επένδυσης, άνω του 15%. 

Τα έµµεσα οικονοµικά οφέλη, που εκτιµώνται σε περισσότερα από 10 δισ. ευρώ, και 

περιλαµβάνουν: 

-Τα έσοδα για το ελληνικό ∆ηµόσιο στην 25ετή επενδυτική δραστηριότητα της Ελληνικό 

Α.Ε. (φόροι περίπου 5 δισ. ευρώ, ασφαλιστικές εισφορές περίπου 5,5 δισ. ευρώ). 
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-Η αναµενόµενη συµβολή του έργου στο Ακαθάριστο Εθνικό Προϊόν της χώρας θα είναι της 

τάξης του 2% στο τέλος της περιόδου του έργου. Πρόκειται για παραγωγή νέου εθνικού 

πλούτου, που θα προέλθει από όλους τους κλάδους των ελληνικών επιχειρήσεων, ως 

συνέπεια της αναζωογόνησης αργού παραγωγικού δυναµικού και δηµιουργίας νέων 

επενδύσεων, ενισχύοντας τους αναπτυξιακούς ρυθµούς ανόδου της ελληνικής οικονοµίας 

-Αναβάθµιση της χώρας ως ελκυστικό και ασφαλή προορισµό άµεσων ξένων επενδύσεων. 

-Η ευρύτερη περιοχή της πρωτεύουσας ενδυναµώνει τη θέση της ως ένας παγκόσµιος 

τουριστικός προορισµός, κερδίζοντας 1.000.000 επιπλέον τουρίστες ετησίως µε ό,τι αυτό 

συνεπάγεται για την κίνηση της οικονοµίας της. 

-Η ευρύτερη νότια ζώνη της Αθήνας και οι όµοροι δήµοι θα έχουν την ευκαιρία να 

γνωρίσουν έναν νέο κύκλο ανάπτυξης και προόδου, συνδυαστικά και µε τα άλλα µεγάλα 

projects που συντελούνται στην ευρύτερη περιοχή. 

-Κόστη για τη συντήρηση, καθαριότητα και ανανέωση του κοινοχρήστου τεχνικού 

εξοπλισµού, καθώς και τη συντήρηση των έργων υποδοµής και των χώρων πρασίνου, που 

ανέρχονται σε περίπου 12.000.000 ευρώ κατ’ έτος 

-Στην κοινοπραξία Global Investment Group εκτός από τη Lamda Development συµµετέχουν 

η εταιρεία Al Maabar, η οποία έχει την έδρα της στο Άµπου Ντάπι και η κινεζική εταιρεία 

Fosun. Το έργο, προϋπολογισµού 7 δισ. ευρώ, θα αποτελέσει το µεγαλύτερο έργο αστικής 

ανάπλασης, µικτής χρήσης, στην Ευρώπη. 
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ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΣΧΕΔΙΟΥ ΟΙΚΙΣΤΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΤΟΥ 

ΜΗΤΡΟΠΟΛΙΤΙΚΟΥ ΠΑΡΚΟΥ ΤΟΥ ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ 
Όπως αναφέρθηκε και σε προηγούµενο κεφάλαιο, το σχέδιο ανάπλασης του Ελληνικού 

αποτέλεσε και αποτελεί ένα µείζων θέµα για το µέλλον της οικιστικής ανάπτυξης στη χώρα 

µας.  Η ανάπτυξή του ή αλλιώς αξιοποίηση του έχει απασχολήσει επανειληµµένα τις 

Κυβερνήσεις και όλες τις αρµόδιες υπηρεσίες και φορείς που αναµείχθηκαν σχετικά µε αυτό 

τα τελευταία 40 χρόνια. Ωστόσο, οι κριτικές και οι αξιολογήσεις που έχουν γίνει για το έργο 

δεν µπορούν να στηριχθούν σε βάσιµα κριτήρια από τη στιγµή που δεν έχει υλοποιηθεί 

καµία στρατηγική εως τώρα. Είναι όµως σηµαντικό να τονισθεί ότι η σπουδαιότητα του 

έργου καθιστά το Ελληνικό συµβολικό παράγοντα για την εξέλιξη της χώρας τόσο σε 

πολεοδοµικό όσο και σε αρχιτεκτονικό επίπεδο. 

Ύστερα από την ανάλυση και την παρουσίαση του σχέδίου οικιστικής ανάπτυξης στο 

προηγούµενο κεφάλαιο θα ξεκινήσω αναλύοντας τις θετικές συνιστώσες του έργου οι οποίες 

εντοπίστηκαν µέσα στο προτεινόµενο σχέδιο.  

Αρχικά είναι σηµαντικό να αναφερθεί ότι η ανάπτυξη του Ελληνικού είναι ένα εγχείρηµα 

παρόµοιο του οποίου δεν έχει υπάρξει έως τώρα στην Ελλάδα. Το µέγεθός του το 

κατατάσσει ανάµεσα σε µεγάλα έργα διεθνούς κλίµακας, όπως αυτά που αναφέρθηκαν ως 

παραδείγµατα σε προηγούµενο κεφάλαιο. Η µελέτη του Σχεδίου Ολοκληρωµένης Ανάπτυξης 

του χώρου του Ελληνικού, που εκπονήθηκε από την ΑΣ.Π.Α. Α.Ε. για λογαριασµό της 

εταιρείας Hellinikon Global IS. A., θυγατρική της Lamda Development S.A,  επιλέχθηκε 

ανάµεσα σε διάφορες άλλες µελέτες, καθώς ήταν η πιο αντιπροσωπευτική για το «όραµα» 

της ανάπλασης που προβλεπόταν για το Ελληνικό. Πρόκειται για ένα θεσµικό εργαλείο, που 

ακολουθεί τις διατάξεις ενός ειδικού νοµοθετήµατος, δηλαδή του Ν. 4062/2012 και αυτό την 

καθιστά ολοκληρωµένη σε έναν µεγάλο βαθµό. 

Με µια γρήγορη ανασκόπηση της µελέτης ΣΟΑ, καθώς έγινε µεγαλύτερη ανάλυση στα 

προηγούµενα κεφάλαια, γίνεται εµφανές πως ανταποκρίνεται σε µεγάλο βαθµό στις 

φιλόδοξες αρχές σχεδιασµού µέσω της έκθεσης και της ανάλυσης της ταυτότητας του 

σχεδίου του Μητροπολιτικού Πόλου. Συγκεκριµένα αναφέρεται στην έκταση των 6.205 

στρεµάτων, από τα οποία τα 5.250 ανήκουν στο πρώην αεροδρόµιο και τα υπόλοιπα στην 

παραλιακή ζώνη του Αγίου Κοσµά. Πρόκειται για ένα µοναδικό απόθεµα γης το οποίο χρόνο 

µε το χρόνο παρακµάζει και παίρνει διακαιωµατικά τον τίτλο του “brown field”. Άλλωστε 

όπως σωστά διαπιστώθηκε, κατά τη διατύπωση Γνώµης Ειδικής Επιτροπής 
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Εµπειρογνωµόνων επί του ΣΟΑ του Μητροπολιτικού Πόλου του Ελληνικού- Αγ. Κοσµά 

στην έκθεση στις 23 Νοεµβρίου το 2017, « το συντριπτικά µεγαλύτερο µέρος του όλου 

χώρου χαρακτηρίζεται από εγκατάλειψη και αποτελεί ‘αδρανές κεφάλαιο’, ενώ υφίσταται ο 

κίνδυνος να εξελιχθεί σε γενικευµένο ‘σκουπιδότοπο’, κάτι που σε τµήµατα έχει συµβεί», 

παρά το γεγονός ότι υπάρχουν εγκαταστάσεις που εξακολουθούν να λειτουργούν. 

Αρκετές µελέτες που εκπονήθηκαν µε σκοπό την παρουσίαση λύσεων και προτάσεων για να 

«σωθεί» αυτός ο χώρος δεν δηµιούργησαν τις κατάλληλες συνθήκες για να υλοποιηθούν τα 

έργα. Ωστόσο η έκθεση του ΣΟΑ αποτέλεσε εν τέλει την πιο εµπεριστατωµένη µελέτη η 

οποία εφόσον υλοποιηθεί , θα αποδώσει στο Ελληνικό τον διπλό τίτλο ενός πραγµατικά 

«καινοτοµικού προτύπου αστικού» σχεδιασµού και ενός «σύνθετου οράµατος».  

Στην έκθεση γίνεται αναφορά σε ένα νέο πρότυπο της ευρωπαικής πόλης που διατυπώθηκε 

από το Ευρωπαικό Συµβούλιο Πολεοδόµων και θα εξασφαλίζει “cities which connect the 

past with the future, through a vital and vibrant present”, ένα πρότυπο που, κατά τους 

µελετητές, εµπνέει και την πρόταση του ΣΟΑ για το Ελληνικό. Με αυτή τη λογική, κάνοντας 

πάλι µια υπενθυµιστική αναφορά , τα στοιχεία που συνθέτουν την ταυτότητα της πρότασης 

είναι συνοπτικά:  

• ∆ηµιουργία ενός flagship project µε διακριτά τοπόσηµα (landmarks),  

• Ένταξη στο γειτονικό περιβάλλον 

• Εκτων προτέρων σχεδιασµός των περιοχών πολεοδόµησης και ζωνών ανάπτυξης, 

• Καινοτοµικό µητροπολιτικό πάρκο 2.000 στρεµµάτων, 

• Υψηλό ποσοστό κοινωφελών και κοινόχρηστων χώρων, 

• Ανάκτηση παραλιακού µετώπου µε ισχυρούς πόλους έλξης, δηλαδή κτίρια – 

τοπόσηµα 

• Υψηλά κτίρια είδικής αρχιτεκτονικής σύνθεσης και κτίρια συλλογικής κατοικίας σε 

επαφή µε το πάρκο, 

• ∆ιατήρηση «σηµείων αναφοράς», δηλαδή κτιρίων, µνηµείων ή υποδοµών,  

• Τοπιακές παρεµβάσεις για τη σύνδεση των πράσινων χώρων και του αστικού ιστού,  

• Κοινωνική πολυσυλλεκτικότητα και ανταποδοτικότητα, µέσω της εξασφάλισης της 

πρόσβασης στο πάρκο και της ανάπτυξης πολλαπλών δραστηριοτήτων. 

Αυτοί λοιπόν είναι οι στόχοι και οι προτάσεις που αναφέρονται µέσα στην έκθεση του 

ΣΟΑ και θα αποτελέσουν τους βασικούς πυλώνες ανάπτυξης του Ελληνικού, µε 
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επερχόµενα άµεσα οφέλη για το Ελληνικό ∆ηµόσιο και την Οικονοµία, καθώς και για 

την δηµιουργία ενός νέου Μητροπολιτικού Πόλου.  

      Η καινοτομία του Ελληνικού σε σχέση με τα Διεθνή παραδείγματα 

Όπως αναφέρεται και στον τίτλο της, η εργασία εστιάζει στα επιχειρηµατικά επίκεντρα 

καινοτοµίας και σε επιτυχηµένα διεθνή παραδείγµατα. Το σχέδιο ανάπλασης του 

Ελληνικού , όπως έχει χαρακτηρισθεί και από το ΣΟΑ αποτελεί καινοτόµο σχεδιασµό σε 

πολεοδοµικό και αρχιτεκτονικό επίπεδο και παράδειγµα αστικής και χωρικής ανάπτυξης 

για τη χώρα µας. Ωστόσο µπορεί το σχέδιο ανάπλασης να δώσει στο Ελληνικό 

χαρακτηριστικά  επιχειρηµατικού  επίκεντρου καινοτοµίας;  

Κάνοντας λοιπόν µια σύντοµη αναφορά πάλι στην έννοια του επιχειρηµατικού 

επικέντρου καινοτοµίας είναι σηµαντικό να γίνει κατανοητή η έννοια αυτή και στη 

συνέχεια να γίνει προσπάθεια αντιστοίχισης και ενσωµάτωσης στο έργο του Ελληνικού. 

Η νησίδα καινοτοµίας  ή αλλιώς cluster αποτελεί µια µέθοδο ανάπλασης που 

εφαρµόζεται στις σύγχρονες πολιτικές ανάπτυξης των υποβαθµισµένων περιοχών. 

Χαρακτηριστικά στοιχεία τους , είναι η αυτόνοµη αστική κοινότητα, η µίξη χρήσεων γης, 

η αξιοποίηση του υφιστάµενου κτιριακού δυναµικού, η συνολική αναβάθµιση του 

αστικού και φυσικού περιβάλλοντος και η κοινωνική διάσταση. Η δηµιουργία µιας 

νησίδας καινοτοµίας ή ενός επιχειρηµατικού επικέντρου (cluster) καθιστούν την 

υποβαθµισµένη περιοχή στην οποία εφαρµόζονται προνοµιακό πεδίο για την ανάπτυξη 

και την προσέλκυση δραστηριοτήτων καινοτοµίας και γνώσης.  Με τη σειρά τους οι 

δραστηριότητες που «φωλιάζουν» σε αυτές τις περιοχές αποτελούν σηµαντικούς πόλους 

οικονοµικής ανάπτυξης για την πόλη και κατ’ επέκταση για τη χώρα. 

 Τα βασικά δοµικά χαρακτηριστικά που καθορίζουν τα clusters καινοτοµίας , όπως 

προαναφέρθηκαν στα αρχικά κεφάλαια είναι µε σειρά προτεραιότητας η διασύνδεση των 

επιχειρήσεων που δηµιουργούνται µέσα σε αυτά µε  ερευνητικά ιδρύµατα. Σηµαντικό 

επίσης χαρακτηριστικό τους αποτελεί η υψηλή ανταγωνιστικότητα αυτών των 

επιχειρήσεων µε εξαγωγές και η διείσδυση στις περιφερειακές , Ευρωπαϊκές και 

παγκόσµιες αγορές. Ακολουθεί η ανάδειξη νέων καινοτόµων επενδυτικών αντικειµένων 

και νοοτροπιών και η ανάδειξη του επιστηµονικού και στελεχιακού δυναµικού της 

ευρύτερης περιοχής του cluster. Τέλος έµφαση δίνεται στην ενθάρρυνση δηµιουργίας 

νέων επιχειρήσεων που συνδέονται στενά µε τις υφιστάµενες επιχειρήσεις, που αποτελεί 

εξίσου ένα σηµαντικό χαρακτηριστικό του cluster καινοτοµίας. 
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Όσον αφορά το χωρικό σχεδιασµό, πρέπει να τονισθεί ότι ο σχεδιασµός του χώρου του 

cluster βασίζεται σε ένα ολοκληρωµένο στρατηγικό σχέδιο ανάπτυξης και αποτελεί 

προϊόν διεθνών διαγωνισµών ή και αναθέσεων σε αναγνωρισµένους σχεδιαστές. Ο 

σχηµατισµός τους ενισχύεται και προωθείται µέσω της κατασκευής έργων σύγχρονης 

υποδοµής και κατασκευής δηµοσίων υπαίθριων χώρων υψηλής σχεδιαστικής και 

κατασκευαστικής ποιότητας µε στόχο τη δηµιουργία ενός συµβολικού αστικού τοπίου 

αίγλης και ανάπτυξης.  Σε αρκετές περιπτώσεις, ως προς την αστική τους µορφολογία, τα 

clusters καινοτοµίας ή αλλιώς τα επιχειρηµατικά επίκεντρα εµφανίζουν µίξη καινοτόµων 

στοιχείων και τοπικής αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς. 

Αφού λοιπόν έγινε µια σύντοµη περιγραφή των βασικών χαρακτηριστικών των clusters 

καινοτοµίας – επιχειρηµατικών επικέντρων, θα ακολουθήσει µια αντιστοίχιση  σε µορφή 

πίνακα των χαρακτηριστικών αυτών σε σχέση αφενός µε αυτά από των ∆ιεθνών 

παραδειγµάτων που αναλύθηκαν στην παρούσα διπλωµατική και αυτών του Σχεδίου 

οικιστικής ανάπτυξης του Ελληνικού.  
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Πίνακας 1: Αντιστοίχιση βασικών δοµικών χαρακτηριστικών των clusters καινοτοµίας µε των ∆ιεθνών παραδειγµάτων και του ΣΟΑ του Ελληνικού, ιδία επεξεργασία 

 One North, Σιγκαπούρη @22Barcelona Hafen City ΣΟΑ Ελληνικού 
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στενά µε τις 

υφιστάµενες επιχειρήσεις  
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Πίνακας 2: Ανάλυση των προτάσεων σχεδίου ανάπλασης των περιοχών µελέτης, ιδία επεξεργασία 

 One North, Σιγκαπούρη @22Barcelona Hafen City ΣΟΑ Ελληνικού 

Συνολική έκταση 200 εκτάρια 198,26 εκτάρια  157 εκτάρια 620 εκτάρια 

χωρικές ζώνες - ενότητες ∆ηµιουργούνται 3 υπο-ενότητες 

(subclusters): 

α) Life Xchange ή Biopolis, 

β) Central Xchange 

γ) Vista Xchange 

5 sub-clusters καινοτόµων 

∆ραστηριοτήτων:  

α) πολυµέσα, 

β) ενέργεια, 

γ) ιατρικές τεχνολογίες, 

δ) πληροφορική, και 

ε) design 

8 συνοικίες:  

Am Sandtorka,  

Brooktorkai,  

Dalmannkai, Kaiserkai, 

Strandkai, Magdeburger 

Hafen, Oberhafen, 

Baakenhafen 

7 χωρικές υποενότητες – 6 

Ζώνες Πολεοδόµησης και 1 

Ζώνη Ανάπτυξης 

Ερευνητικά κέντρα Life Xchange – Biopolis: κεντρικό 

αντικείµενο τη βιο-ιατρική έρευνα 

 επιστηµονικό κέντρο 

στον ποταµό Elbe που θα 

έχει σχήµα δαχτυλιδιού 

Γειτονιά Επιχειρηµατικού 

Κέντρου Βουλιαγµένης: 

χρήσεις αυτές του εµπορίου, 

των γραφείων, του τουρισµού 

και της τριτοβάθµιας 

εκπαίδευσης και έρευνας, και 

συνοδευτική χρήση την 

κατοικία(775.284 τ.µ) 
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∆ηµόσιοι υπαίθριοι - χώροι 

Χώροι πρασίνου 

τρεις µεγάλοι δηµόσιοι υπαίθριοι 

χώροι και χώροι πρασίνου 

(Rochester Park, the Wessex 

Estate and the Nepal Hill) 

αύξηση των δηµόσιων υπαίθριων 

χώρων και των χώρων πρασίνου 

(κατά 114.000 m²) στην περιοχή, µε 

υψηλής ποιότητας σχεδιασµό και 

κατασκευή καθώς και µε 

εκτεταµένο δίκτυο πεζοδρόµων και 

ποδηλατοδρόµων (29 χιλιόµετρα) 

36% δηµόσιοι και 

ιδιωτικοί χώροι 

διαθέσιµοι στο κοινό οι 

οποίοι αποτελούνται από 

χώρους στο παραλιακό 

µέτωπο όπως πλατείες 

και δρόµους και 

πρόσβαση στα ιστορικά 

κτήρια 

Μητροπολιτικό Πάρκο 2.000 

στρ, Μαρίνα Αγίου Κοσµά 

Συνδεσιµότητα - 

προσβασιµότητα 

2 γραµµές του µετρό (East-West 

line, Circle Line) και 3 

γραµµές λεωφορείων που 

συνδέουν το κέντρο της 

Σιγκαπούρης µε την περιοχή 

• ο παραθαλάσσιος 

αυτοκινητόδροµος La 

Ronda del Litoral, 

• ο σταθµός του µετρό (2 γραµµές), 

και 

•το δίκτυο του τραµ και των 

λεωφορείων, τα 

οποία συνδέουν την περιοχή µε την 

µητροπολιτική περιοχή της 

Βαρκελώνης, 

•και τέλος, ο σταθµός των υψηλής 

ταχύτητας τραίνων που συνδέει την 

περιοχή µε ολόκληρο 

το εθνικό δίκτυο σιδηροδρόµων. 

• Προτείνεται ένα νέο 

σύστηµα τραµ, µε 

περιβαλλοντικό, 

αποτελεσµατικό και 

βιώσιµο χαρακτήρα 

που θα συνδέεται µε 

απλές προεκτάσεις µε 

το υπάρχον δίκτυο 

• υπάρχουσες 

γραµµές µετρό U3 και 

U1, αλλά και µε τη νέα 

γραµµή U4 που θα 

δώσει δύο νέες 

στάσεις 

• πεζόδροµοι και 

ποδηλατόδροµοι 

•   Τη δηµιουργία ενός         

εσωτερικού οδικού δικτύου 

• διαµόρφωση ενός 

εκτεταµένου δικτύου 

κίνησης πεζών και 

ποδηλάτων 

• χρήσης των Μέσων 

Μαζικής Μεταφοράς 

(τραµ, λεωφορεία, δύο 

σταθµοί µετρό) 
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Μίξη χρήσεων γης συγκροτήµατα κατοικίας, 

εµπορικά καταστήµατα, 

πολιτιστικές δραστηριότητες, 

προσωπικές υπηρεσίες και 

αναψυχή. 

κατοικία, το εµπόριο, τις υπηρεσίες 

και 

την αναψυχή. 

γραφεία, ξενοδοχεία, 

εµπόριο και 

κατοικίες 

χρήσεις πράσινου, ελευθέρων 

χώρων, αναψυχή, αθλητισµού, 

πολιτισµού, κ.ω., αστικών 

υποδοµών 

Ανάδειξη ιστορικής και 

αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς 

 διατηρούνται και 

επαναχρησιµοποιούνται ως 

αρχιτεκτονική κληρονοµιά 4 

βιοµηχανικά 

κτήρια και 4.600 παλιές εργατικές 

κατοικίες 

το µεγάλο ιστορικό 

συγκρότηµα στο 

Speicherstadt, 

κατασκευασµένο από 

τούβλο, διατήρηση 

παλιών τεχνιτών 

λιµανιών και ανάδειξή 

τους, το συναυλιακό 

κέντρο Elbphilharmonie, 

τοποθέτηση µνηµείου 

στον παλιό 

σιδηροδροµικό σταθµό 

Lohsepark, το διεθνές 

ναυτικό µουσείο 

µεταφέρθηκε στο 

Kaispeicher B 

• Το διατηρητέο κτήριο 

Σααρίνεν,  

• ο λειτουργικός Πύργος 

Ελέγχου 

• τα διατηρητέα υπόστεγα της 

αεροπορίας 

• ο διάδροµος, τα 

παροπλισµένα αεροσκάφη 

Κτίρια τοπόσηµα  Fusionopolis, το εµβληµατικό 

‘πράσινο’ κτήριο του αρχιτέκτονα 

Kisho Kurokawa το οποίο έχει 

ενεργειακή επάρκεια και εµβαδόν 

νέα κτήρια 

καινοτόµου αρχιτεκτονικού 

σχεδιασµού, όπως το 

Agbar Tower του Jean 

το Φιλαρµονικό Μέγαρο 

Μουσικής, σχεδιασµένο 

από τους Herzog και de 

Meuron. Η κατασκευή, 

• Ενυδρείο στο άκρο της νέας 

παραλίας 

• Integrated Resort, ένα 

ολοκληρωµένο συγκρότηµα  
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2.000.000 sq.f, 

όπου στεγάζονται γραφεία, 

εργαστήρια, εµπορικά 

καταστήµατα, εστιατόρια και 

χώροι αναψυχής. 

Nouvel (2004) σε µορφή πλοίου, θα 

στεγάσει το µέγαρο 

µουσικής, ένα 

ξενοδοχείο, ένα 

συνεδριακό κέντρο, ένα 

εστιατόριο και αρκετές 

µονάδες κατοίκησης 

5 αστέρων 

• Marina Exclusive Hotel, 

ένα εντυπωσιακό 

ξενοδοχείο 6 αστέρων 

Υπεύθυνοι Φορείς Η υλοποίηση του στρατηγικού 

σχεδίου ανάπλασης του One 

North ανατέθηκε από την 

κυβέρνηση στην κατασκευαστική 

εταιρεία Jurong Town 

Corporation (JTC), µε πλειοψηφία 

του δηµοσίου και συµµετοχή 

ιδιωτικών επενδύσεων. 

Η κρατική παρέµβαση µέσω του 

χωρικού προγραµµατισµού και 

σχεδιασµού και των 

δηµοσίων επενδύσεων, είναι 

καθοριστική 

HafenCity 

Hamburg GmbH - 

∆ηµόσιος/Ιδιωτικός 

Τοµέας 
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Μετά από την αντιστοίχιση που προηγήθηκε µε τη µορφή πινάκων, παρατηρούµε πως όλα τα 

παραδείγµατα που αναφέρθηκαν µαζί µε αυτό της ανάπλασης του Ελληνικού, διαθέτουν 

κάποια από τα βασικά χαρακτηριστικά ενός cluster καινοτοµίας  , ορισµένα σε µεγαλύτερο 

βαθµό. Συγκεκριµένα παρατηρούµε από τον πίνακα 1 και 2 πως το παράδειγµα του One 

North στη Συγκαπούρη πληροί τα περισσότερα κριτήρια ώστε να χαρακτηρίζεται επάξια ως 

ένα cluster καινοτοµίας και γνώσης ή αλλιώς επιχειρηµατικό επίκεντρο. Η επάρκειά του σε 

επιστηµονικούς κλάδους καθώς  και η σχεδιάση ( και πλεον υλοποίηση)  κυρίως 

ερευνητικών κέντρων µε σύγχρονες και καινοτόµες τεχνολογίες τόσο στον ιατρικό όσο και 

στον ψηφιακό τοµέα το καθιστά ένα καινοτόµο cluster επιχειρηµατικότητας και συµβολικό 

παράδειγµα διεθνούς εµβέλειας.   Στην συνέχεια ακολουθεί το παράδειγµα της Βαρκελώνης 

@22 το οποίο επίσης εκµεταλλευόµενο παλιές εγκαταστάσεις και κενά κτήρια, δηµιουργεί 

έναν συνδετικό ιστό ανάµεσα σε υποδοµές που θα φιλοξενήσουν κυρίων επιστηµονικά και 

εκπαιδευτικά κέντρα. Προσπαθεί να διατηρήσει την ταυτότητα της περιοχής µέσω της 

συντήρησης παλιών κτηρίων οι οποίοι επαναχρησιµοποιούνται ως χώροι αρχιτεκτονικής 

κληρονοµιάς και θα στεγάσουν µεγάλο αριθµό κατοικιών.  Οι σύγχρονες µεταφορικές 

υποδοµές που προβλέπονται θα διευκολύνουν την πρόσβαση στις επιµέρους περιοχές 

εντάσσοντας έτσι τον χώρο µε καλύτερο τρόπο στο σύνολο της πόλης. Το τρίτο παράδειγµα 

που είναι το Hafen city στο Αµβούργο, αποτελεί εξίσου ένα αξιόλογο παράδειγµα 

επιχειρηµατικού επικέντρου. Βασικό χαρακτηριστικό της ανάπλασης είναι η διατήρηση του 

παραδοσιακού στοιχείου της περιοχής, το οποίο είναι το παλιό λιµάνι. Οι νέες χρήσεις που 

θα δηµιουργηθούν αναµιγνύονται µε οµοιόµορφο τρόπο στις ήδη υπάρχουσες χωρίς  να 

προκαλούν διαφοροποίηση στη περιοχή, παρόλο που χωρίζονται σε 8 γειτονιές. Βασικός 

οδηγός του σχεδιασµού είναι η παραποτάµια ανάπλαση και η εξάπλωση διαφόρων 

δραστηριοτήτων επιχειρηµατικού χαρακτήρα γύρω από αυτή. Η διαφορά µε τα προηγούµενα 

παραδείγµατα είναι πως οι νέες υποδοµές βασίζονται κυρίως σε εµπορικές δραστηριότητες, 

χαρακτηριστικό της περιοχής που υπήρχε και από πριν. Ωστόσο, και αυτό το σχέδιο 

περιλαµβάνει ερευνητικά και εκπαιδευτικά κέντρα αλλά σε µικρότερη κλίµακα από τα 

προηγούµενα του One North και του @22. Παρατηρούµε πως πολλά ιστορικά κτήρια 

διατηρούνται και αναδεικνύονται µε σκοπό να κρατήσει η περιοχή την ταυτότητά της. Τέλος, 

στο Μητροπολιτικό Πάρκο του Ελληνικού, εντοπίζονται επίσης αρκετά στοιχεία ενός 

επιχειρηµατικού επικέντρου. Η ανάπλαση του θα αποτελέσει έναν διεθνή πόλο που θα έλξει 

επενδύσεις καθώς οι εντυπωσιακές υποδοµές που προβλέπονται θα φιλοξενήσουν µεγάλες 



 

επιχειρήσεις και εµπορικών, τουριστικών και δραστηριοτήτων αναψυχής. Βασικό 

χαρακτηριστικό που το ξεχωρίζει από τα προηγούµενα είναι η µεγάλη έκταση πρασίνου και 

κοινόχρηστων χώρων που θα προσφέρει στο κοινό. Ωστόσο, δεν θα µπορούσε να του δοθεί 

«καθαρά» ο τίτλος του cluster καινοτοµίας καθώς στο σχέδιο οι χρήσεις που προβλέπονται 

για έρευνα και καινοτοµία δεν είναι επαρκής. Θα µπορούσαµε να πούµε πως ο σχεδιασµός 

και η τοποθεσία του το καθιστά ως έναν ελκυστικό προορισµό µε κτήρια σύγχρονων 

υποδοµών που αρκετοί θα θέλουν να επισκεφθούν απ’ όλο τον κόσµο. 

Ευστοχίες και Αστοχίες του σχεδιασμού 
Στο συγκεκριµένο κεφάλαιο είναι σκόπιµο να γίνουν ορισµένες αναφορές σχετικά µε τις 

ευστοχίες και τις αστοχίες του έργου, ύστερα από έρευνα που έγινε µέσω ερωτηµατολογίου. 

Το ερωτηµατολόγιο που στήθηκε απευθύνθηκε σε πρόσωπα τα οποία σχετίζονται άµεσα ή 

έµµεσα µε το έργο και µας παραθέτουν την άποψη τους  ο καθένας ξεχωριστά για την 

ανάπτυξη του χώρου µέσα από τη δική τους οπτική.  

Οι ερωτήσεις που κλήθηκαν να απαντήσουν αφορούν τόσο την χωροταξική και πολεοδοµική 

διάσταση του έργου όσο και την κοινονικοπολιτική και είναι οι εξής: 

1. Γνωρίζεται για το masterplan του Ελληνικού; Εάν ναι πείτε µου λίγα λόγια.. 

 

2. Γνωρίζετε σε ποιο φορέα ανήκει η έκταση της περιοχής; 

 

3. Εντοπίζετε κάπου στο masterplan την καινοτοµία που αφορά την ενέργεια, τις 

µεταφορές, τις τεχνολογίες πληροφορίας και επικοινωνιών;(έξυπνες πόλεις) και 

εάν ναι που; 

 

4. Θεωρείται πως το έργο αυτό είναι ένα µεγάλο έργο υποδοµής το οποίο 

περιλαµβάνει δραστηριότητες εµπορίου και αναψυχής που ανταγωνίζεται τις 

παραδοσιακές λειτουργίες; 

 

5. Πιστεύετε ότι κατά την εκπόνηση του σχεδίου ανάπλασης υπήρχε κάπου η γνώµη 

του κοινού ή η συµµετοχή των πολιτών, ώστε να προβληθούν οι ανάγκες τους και 

να δωθεί προτεραιότητα σε αυτές; 

 



 

6. Το έργο ανάπτυξης έχει τον τίτλο «Μητροπολιτικό Πάρκο» και είναι 6200 στρ, εκ 

των οποίων τα 200στρ πρόκειται να γίνουν χώρος πρασίνο. Θεωρείτε ότι αυτό 

είναι επαρκές για ένα πάρκο που θεωρείτε πάρκο αναψυχής και πρασίνου και 

υποτίθεται θα αποτελέσει έναν « ζωντανό πνεύµονα» στην Αθήνα; 

 

7. Θεωρείται ότι το σχέδιο ανάπλασης του Ελληνικού προστατεύει και αναδεικνύει 

τα πολιτισµικά στοιχεία της περιοχής αλλά και του Ελληνικού στοιχείου 

γενικότερα; Ή µήπως θεωρείται ότι αποτελεί ένα σύγχρονο µοντέλο ανάπτυξης 

δυτικών προτύπων που δεν ταιριάζει µε την ελληνική κουλτούρα; 

 

 

8. Τέλος, θεωρείτε ότι µε τη δηµιουργία των υπερπολυτελών κτιρίων και έργων, 

προκαλείται κοινωνικός αποκλεισµός και περιθωριοποίηση χαµηλότερων 

εισοδηµατικών στρωµάτων; 

 

Σκοπός του ερωτηµατολογίου ήταν να απευθυνθεί σε πρόσωπα που σχετίζονται άµεσα ή 

έµµεσα µε το σχέδιο ανάπλασης του Ελληνικού και να τοποθετηθούν σχετικά µε το ζήτηµα 

αυτό ώστε να υπάρξει µια ποικιλία απόψεων και αξιολογήσεων.  Η πρώτη απόπειρα έγινε 

απευθυνόµενη στο ∆ήµο Αργυρουπόλεως, αρχικά στον διευθυντή του τµήµατος τεχνικών 

υποδοµών, ο οποίος δεν θέλησε να τοποθετηθεί σχετικά µε το ζήτηµα αυτό. Στη συνέχεια, 

αφού έγινε η προσπάθεια επικοινωνίας µε όλα τα αρµόδια τµήµατα υποδοµών του ∆ήµου, 

αρκετοί δεν γνώριζαν ποιο είναι ακριβώς το σχέδιο που προβλέπεται να γίνει. Ο 

Αντιδήµαρχος , κος Πέτρος Ξηνταβελώνης, µετά από τηλεφωνική επικοινωνία δέχτηκε να 

απαντήσει στα ερωτήµατα.  

 

Η ακριβής τοποθέτηση του κ. Πέτρου Ξηνταβελώνη ήταν η εξής (χωρίς να αλλοιωθεί το 

περιεχόµενο): 

1. Σαφώς και έχουµε ενηµέρωση για το Μaster Plan και πάνω σε αυτό κινούµεθα ώστε να 

έχουµε µέγιστα ανταποδοτικά οφέλη. 

Τα πρώτα περίπου τέσσερα χρόνια θα γίνουν όλες οι υποδοµές δίκτυα, δεντροφύτευση των 

2.500 στρεµµάτων και όχι 200 στρεµµάτων. Σε αυτά δεν περιλαµβάνονται τα τετραγωνικά 



 

των περιβάλλοντων χώρων των κτιρίων κλπ και κατόπιν θα ξεκινήσει η δόµηση των 

εµπορικών, κέντρων αναψυχής, πανεπιστηµίων, ενυδρείου, ουρανοξύστες.  

2. Ελληνικό Α.Ε. 

3. Έχουµε την διαβεβαίωση και είναι λογικό ότι θα είναι πρότυπες κατασκευές µε έµφαση 

στην ανακύκλωση νερού, απορριµάτων, ηλεκτρικής ενέργειας κλπ 

 

4. Μην ξεχνάµε ότι η όλη διαδικασία πρακτικά είναι ένα Real Estate deal.  

Εµείς προσπαθούµε να κάνουµε ανταγωνιστικές τις εµπορικές µας ζώνες µε open mall, 

πεζοδροµήσεις, ΣΒΑΚ κλπ 

5. Η απάντηση είναι όπως στο 4 ερώτηµα. Έχουµε πάρει το όλο βάρος ως δηµοτική αρχή 

της σύνδεσης της επένδυσης µε την πόλη. 

 

6. Είναι 2500 στρέµµατα. ∆ιπλάσιο και τετραπλάσιο από τα µεγαλύτερα γνωστά πάρκα 

του εξωτερικού. 

 

7. Ασφαλώς. ∆ιατηρούνται όλα τα κτίρια που είχαν πολιτιστικό ενδιαφέρον και συνάµα 

αναδεικνύονται µε πλήρη ανακαίνιση και πολλά σε µετατροπή τους σε συνεδριακά 

κέντρα η µουσεία. 

 

8. Έχει δοθεί έµφαση στην απόλυτα ελεύθερη και προφανώς δωρεάν πρόσβαση όλων των 

κατοίκων και µη σε όλους του χώρους παραλίας, πάρκου, χώρους αναψυχής κλπ. 

 

Ο επόµενος που κλήθηκε να απαντήσει στο ερωτηµατολόγιο, ονοµάζεται κος Φαίδων 

Γεωργιάδης(πολεοδόµος -χωροτάκτης) και είναι στέλεχος της Επιτροπής Αγώνα κατά του 

Ελληνικού. Η ακριβής τοποθέτηση του και οι απαντήσεις του ήταν οι εξής (χωρίς να 

αλλοιωθεί το περιεχόµενο): 

1. Μέχρι σήµερα έχει θεσµοθετηθεί το  Π.∆. 356/ΑΑΠ/2018 Σχεδίου Ολοκληρωµένης 

Ανάπτυξης (Σ.Ο.Α.)  του Μητροπολιτικού Πόλου Ελληνικού (ΜΠΕΑ)   και οι 

Υπουργικές Αποφάσεις του 2019 Ρυµοτοµικών Σχεδίων περιοχών πολεοδόµησης 

καθώς και των  Ζωνών Ανάπτυξης. Ως Master plan ή Σχέδιο Γενικής ∆ιάταξης 

αντιλαµβάνοµαι το σχέδιο το οποίο κατατέθηκε στα πλαίσια του διαγωνισµού το 

2014 στα πλαίσια της τεχνικοοικονοµικής πρότασης η όπως το έργο περιγράφεται 



 

στις Περιβαλλοντικές Μελέτες (Στρατηγική για το Π.∆. και ΜΠΕ για τις Υπ. 

Αποφάσεις). 

Θα αναφερθώ στο έργο ως προς το θεσµικό πλαίσιο που έχει µέχρι σήµερα 

δηµιουργήσει, δηλαδή τα επιτρεπόµενα πολεοδοµικά µεγέθη, τις χρήσεις γης και τις 

περιβαλλοντικές ή όποιες δεσµεύσεις. Είναι προφανές ότι µη θεσµοθετηµένα σχέδια, 

εικόνες, ανακοινώσεις ή φωτορεαλιστικά που δηµιουργούνται και προβάλλονται από 

τον επενδυτή  στοχεύουν στην καλλιέργεια µιας θετικής  εικόνας για το ευρύτερο 

κοινό.  

Από το θεσµοθετηµένο καθεστώς προκύπτει  :  

Το σύνολο της έκτασης των 6.000 στρεµµάτων επιµερίζεται σε περιοχές,  3.000 στρ 

που πολεοδοµούνται µε κυρίες  χρήσεις Πολεοδοµικού Κέντρου, Γενικής και αµιγούς 

κατοικίας, σε 2.000 στρ. Μητροπολιτικό Πάρκο µε µικτές χρήσεις (Εκθεσιακό 

Κέντρο, µεταφορά του υφιστάµενου Αθλητικού Κέντρου Αγίου Κοσµά, χώρους 

πολιτισµού, αναψυχής, πρασίνου κλπ) και 1.000 στρ. Ζωνών Ανάπτυξης, κυρίως 

τουρισµού. 

Το σύνολο της δόµησης ανέρχεται σε 3.000.000 τµ. που κατά κύριο λόγο υλοποιείται 

σε ψηλά κτίρια. Επιτρέπονται 6 ουρανοξύστες και περιµετρικά του Πάρκου έχουν 

θεσπισθεί ύψη κτιρίων 45 µέτρων, δυνατότητα ανύψωσης κατά 10 µέτρα της τελικής 

στάθµης εδάφους και επαύξηση δόµησης αλλά και ύψους κατά το άρθρο 10 του ΝΟΚ 

που αφορούν µέτρα περιβαλλοντικής αναβάθµισης.  

2. Στην Ελληνικό Α.Ε., το ΤΑΙΠΕ∆ και στο Ελληνικό ∆ηµόσιο που διατηρεί την 

κυριότητα στις εκτάσεις που θα εφαρµοσθεί το «δικαίωµα επιφανείας». Ανήκει 

δηλαδή ακόµη στο Ελληνικό ∆ηµόσιο και τις Α.Ε. που έχει συστήσει. Οι µετοχές της 

Ελληνικόν Α.Ε. είναι αυτές που θα αγορασθούν από τον επενδυτή και θα αποκτήσει 

στο µεν 40% της έκτασης πλήρη κυριότητας και στο υπόλοιπο 60% δικαίωµα 

επιφανείας δηλαδή χρήση για 100 χρόνια που µπορεί να επεκταθεί.  

3. Θεωρώ θετικό ότι το νερό άρδευσης θα προέρχεται από τον βιολογικό καθαρισµό 

ποσοτήτων ακαθάρτων του δικτύου ΕΥ∆ΑΠ για την αντιµετώπιση της κατανάλωσης 

νερού και ποτίσµατος των χώρων πρασίνου. ∆εν είναι πραγµατικά µία καινοτοµία 

αλλά ένα θετικό – έξυπνο µέτρο. 



 

Το έργο αναφέρεται σε σειρά καινοτοµιών που σχετίζονται µε την ερώτηση. ∆εν έχω 

εντοπίσει όµως στις µέχρι σήµερα θεσµοθετηµένες ρυθµίσεις ένα δεσµευτικό  

χαρακτήρα στην ανάπτυξη αυτών.  ∆ηλαδή οι µελέτες αναφέρονται σε µία πόλη µε 

κτίρια µε θετική ενεργειακή απόδοση, πράσινα δώµατα, έξυπνες λύσεις κλπ χωρίς 

όµως αυτά να λαµβάνουν ένα υποχρεωτικό χαρακτήρα από τον νέο πολεοδοµικό 

κανονισµό της περιοχής. Αντίστοιχα δεν εντοπίζω στοιχεία έξυπνης πόλης στον 

πολεοδοµικό κανονισµό των κοινοχρήστων χώρων και κοινωφελών κτιρίων. Ισχύει 

ότι ισχύει και στο σύνολο της χώρας.  

Η κλίµακα του έργου που εν µέρει θα έχει ένα χαρακτήρα «οργανωµένης δόµησης» 

συµβάλλει στο να υιοθετηθούν καινοτόµες λύσεις που θα µπορούσαν να 

διαφοροποιήσουν και να αναβαθµίσουν το τελικό προς πώληση «προϊόν» είτε αυτό 

είναι κατοικία, γραφειακοί χώροι ή άλλο. Θα ήταν χρήσιµο όµως αυτό να 

εξασφαλίζεται δεσµευτικά και όχι προαιρετικά.  

Αντίστοιχα δεν εντοπίζω στην θεσµοθέτηση χρήσεων γης την δηµιουργία ενός πόλου 

καινοτοµίας, δηλαδή περιοχή όπου επιχειρήσεις για να εγκατασταθούν θα πρέπει να 

πληρούν συγκεκριµένους όρους για την δηµιουργία µιας επιχειρηµατικής γειτονιάς 

ενός ιδιαίτερου χαρακτήρα, στην ελληνική νοµοθεσία πχ  Τεχνοπόλεις ή κάτι άλλο. 

4. Οι προβλεπόµενες εµπορικές επιφάνειες στην θέση του πρώην Ιστιοπλοϊκού 

Κέντρου  ιδιαίτερα όµως της Βουλιαγµένης είναι κλίµακας πρωτόγνωρης για την 

Ελλάδα. Είναι λογικό να λειτουργήσει ανταγωνιστικά καθώς δεν πρόκειται να 

αυξηθεί σε τέτοιο βαθµό η κατανάλωση ώστε απλά θα διοχετευθεί αλλού.  

5. Ικανοποιητική διαβούλευση είναι αυτή που δεν υλοποιείται τον Αύγουστο, οι 

συµµετέχοντες τα ερωτήµατα και οι προτάσεις λαµβάνουν απαντήσεις στα ερωτήµατα 

-  τοποθετήσεις - προτάσεις, στην ίδια πλατφόρµα όπως είναι η συνήθης πρακτική της 

διοίκησης..  

Σαφέστατα όχι, το σχέδιο που έχει θεσµοθετηθεί δεν απέχει στα πολεοδοµικά του 

µεγέθη στην φιλοσοφία του αλλά και στα ειδικά του χαρακτηριστικά, από το σχέδιο 

που κατατέθηκε το 2014 στα πλαίσια της τεχνικοοικονοµικής προσφοράς. ∆ηλαδή το 

σχέδιο υπήρχε πριν την όποια διαβούλευση υπακούοντας σε όρους της «αγοράς» και 

των προδιαγραφών του διαγωνισµού.  



 

6. Σηµειώνω ότι το έργο  έχει τίτλο Μητροπολιτικός Πόλος Ελληνικού, και ότι το 

Μητροπολιτικό Πάρκο αποτελεί ενότητα 2.000 στρ, δηλαδή το ένα τρίτο του συνόλου 

της έκτασης. 

Οι τελικοί χώροι πρασίνου αποτελούν µέρος του συνόλου των 2.000 στρ. και θα 

πρέπει να ορίσουµε τι είναι ο χώρος πρασίνου για να προσδιορίσουµε την τελική 

επιφάνεια που προβλέπεται σήµερα µε την ΚΥΑ Γενική Οργάνωση Μητροπολιτικού 

Πάρκου (ΦΕΚ 2792/Β/2019).  

Αν  αντιλαµβανόµαστε το χώρου πρασίνου όπως αυτός προσδιορίζεται από το 

π.δ.59/18 πολεοδοµικές κατηγορίες, άρθρο 7 παρ.2  Ελεύθεροι χώροι – Αστικό 

πράσινο, θα λέγαµε ότι θα πρέπει να εντοπίσουµε σε αυτά τα 2.000 στρέµµατα τις 

εκτάσεις που πληρούν τα παρακάτω χαρακτηριστικά, :  κοινόχρηστοι χώροι πρασίνου 

µε µικρής κλίµακας υπαίθριες αθλητικές και πολιτιστικές εγκαταστάσεις,  µε 

ιδιαίτερα µικρό ποσοστό κτιρίων αναψυχής ή άλλων υποστηρικτικών χρήσεων.  

Στην λογική αυτή δεν συνάδουν οι ενότητες του Εκθεσιακό Κέντρο, η ενότητα 

αθλητισµού στην οποία µάλιστα επιτρέπεται ουρανοξύστης και κλειστό γήπεδο,  η 

ενότητα πολιτισµού – Εργοστασίων Αεροσκαφών, η µονάδα επεξεργασίας λυµάτων, 

οι εγκαταστάσεις FIR Αθηνών, που επίσης αποτελεί κοινωφελή λειτουργία και όχι 

χώρο πρασίνου κλπ.  Στις ενότητες αυτές συγκεντρώνεται το µεγαλύτερο µέρος της  

δόµησης των 350.000 τµ που επιτρέπεται στο «Μητροπολιτικό Πάρκο». 

Γενικότερα οι ενότητες του πάρκου όπως αυτές καθορίζονται ως προς την έκταση και 

τις χρήσεις τους που πληρούν τα χαρακτηριστικά των χώρων πρασίνου 

συγκεντρώνουν περί τα 840 στρ. δηλαδή το 42% του συνόλου.  

Νοµίζω πως αν συµφωνούσαµε στο ορισµό του χώρου πρασίνου τότε θα 

συµφωνούσαµε επίσης πως η προβλεπόµενη έκταση για τον σκοπό αυτό υπολείπεται 

ιδιαίτερα σηµαντικά: 

• των αναγκών της πόλης είτε την συγκρίνουµε µε τα εν ισχύοντα πολεοδοµικά 

σταθερότυπα των πολεοδοµικών µελετών 

•  της έκτασης του Πάρκου και χώρων πρασίνου της λύσης του Οργανισµού Αθήνας 

και του διεθνούς διαγωνισµού για το Ελληνικό (2004) που προωθούσε η διοίκηση 

• από τα µεγέθη που προβάλλονται από το ίδιο το έργο, δηλαδή τα 2.000 στρέµµατα.  



 

7. ∆εν νοµίζω ότι υπήρχε πρόθεση τα πολιτιστικά στοιχεία αλλά και τα φυσικά να 

αποτελέσουν πηγή έµπνευσης του σχεδιασµού. Οι προστριβές µε το Υπ. Πολιτισµού οι 

πιέσεις δια του Τύπου που ασκήθηκαν στους «αρχαιολόγους», η αναίρεση του 

χαρακτηρισµού από το ∆ασαρχείο Πειραιά  40 στρεµµάτων δασικής έκτασης,  

ανέδειξαν ότι το ζητούµενο ήταν η ελάχιστη κατά τον νόµο προστασία τους .  

8. Το παραθαλάσσιο µέτωπο σίγουρα θα αποτελεί περιοχή κατοικίας ιδιαίτερα 

υψηλού οικονοµικού επιπέδου. Νοµίζω ότι θα προσελκύσει επίσης πολλούς ξένους, 

που θα επενδύσουν σε τουριστικά διαµερίσµατα, που θα «αισθάνονται ασφαλείς» να 

επενδύσουν και να ζήσουν σε ένα τύπο ιδιωτικής πόλης.  Θα προσελκύσει όµως 

αναγκαστικά και άλλα «βαλάντια» καθώς τα µεγέθη κατοικίας προς πώληση είναι 

ιδιαίτερα σηµαντικά. 

Επιλέχθηκε επίσης να ερωτηθεί η κα Ελένη Πορτάλιου (οµ. καθ/τρια Αρχιτεκτονικής ΕΜΠ), 

επίσης µέλος της επιτροπής Αγώνα για το Μητροπολιτικό Πάρκο του Ελληνικού, της οποίας 

η απάντηση ήταν η εξής: 

Η ενασχόλησή µου µε το Ελληνικό είναι πολυετής γιατί το θέµα έχει µακριά ιστορία. 

Αρχικά η Νοµαρχία Αττικής σε συνεργασία µε τους  δήµους Αλίµου, Γλυφάδας, 

Ελληνικού, Αργυρούπολης  υποστήριξε το πάνδηµο αίτηµα του κινήµατος για ένα 

Μητροπολιτικό Πάρκο Υψηλού Πρασίνου στο  χώρο που είχε εκκενωθεί µετά τη 

µεταφορά του αεροδροµίου από το Ελληνικό στα Μεσόγεια. Η µελέτη ανατέθηκε στην 

Αρχιτεκτονική Σχολή ΕΜΠ και συγκεκριµένα στο Εργαστήριο Αστικού 

Περιβάλλοντος. Με την υπογραφή των µνηµονίων η πολιτική της Περιφέρειας 

άλλαξε, ο χώρος πέρασε στο ΤΑΙΠΕ∆ (Ταµείο Αξιοποίησης Ιδιωτικής Περιουσίας 

του ∆ηµοσίου) και ξεκίνησε η διαδικασία αναζήτησης επενδυτή για ένα έργο 

3.600.000 τ.µ σε πλήρη αντίθεση µε τα προηγούµενα σχέδια για το Μητροπολιτικό 

Πάρκο. Ανήκω στο κίνηµα που αντιτίθεται σ` αυτό το καταστροφικό έργο για την 

Αττική  µε ισχυρά επιχειρήµατα που σήµερα ενισχύονται λόγω της κλιµατικής 

αλλαγής. Σε κάθε περίπτωση το έργο λιµνάζει, όχι µόνο γιατί ο επενδυτής (Lamda 

Development συµφερόντων Λάτση) δεν διαθέτει τα αναγκαία κεφάλαια – άλλωστε 

δεν έχει καταβάλει ούτε ένα ευρώ και το ακίνητο δεν του ανήκει. Ταυτόχρονα 

εκκρεµούν  προσφυγές στο ΣτΕ και σε άλλα δικαστήρια µεταξύ αυτών και σε 

ευρωπαϊκά από το κίνηµα που διαφωνεί αλλά και την εταιρεία που αποκλείστηκε από 

τον διαγωνισµό για το καζίνο ενώ υπερτερούσε καταφανώς της Lamda. Η συνέταιρος 



 

του Σπύρου Λάτση Μαριάννα Λάτση αποχώρησε από την κοινοπραξία, κατανοώντας 

προφανώς το ατελέσφορο της επένδυσης. Επιπλέον οι επενδύσεις στις κατασκευές 

είναι ασύµφορες και δεν προωθούνται πλέον εξαιτίας της κλιµατικής καταστροφής. 

Οι προσφυγές στα δικαστήρια θα εκδικάζονται µέχρι και το επόµενο έτος έτσι η 

επένδυση δεν φαίνεται να προχωρεί επ` ωφελεία του περιβάλλοντος και του κλίµατος 

της Αττικής. 

 

Από τις παραπάνω απαντήσεις, των δύο αυτών προσώπων, παρατηρούµε πως το έργο 

δηµιουργεί προβληµατισµό, όπως άλλωστε τόσα χρόνια.  Το µέγεθος του έργου είναι αρκετά 

µεγάλο, ωστόσο οι κατευθύνσεις που έχουν δοθεί δεν αποσαφηνίζουν εάν πρόκειται για ένα 

έργο µε κοινωνικό χαρακτήρα ή καθαρά οικονοµικό. Σε καµία περίπτωση όµως δεν 

µπορούµε να έχουµε ξεκάθαρη εικόνα από τη στιγµή που δεν έχει υλοποιηθεί κανένα σχέδιο 

µέχρι στιγµής. Το Ελληνικό παραµένει ένα κενό «οικόπεδο», το οποίο παρακµάζει µε τον 

καιρό. Η χώρα µας έχει ανάγκη από µια δράση και µάλιστα άµεση, καθώς έχουµε εναποθέσει 

τις ελπίδες µας σε µια αλλαγή που µπορεί να φέρει µια νέα πραγµατικότητα στα Ελληνικά 

δεδοµένα. Αυτή η αλλαγή ίσως έρθει µε την ανάπλαση του Ελληνικού, ίσως και όχι.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Επίλογος 
 

Το σχέδιο της ανάπτυξης του Μητροπολιτικού Πόλου του Ελληνικού – Αγίου Κοσµά,  που 

αναλύθηκε στη παρούσα διπλωµατική, χαρακτηρίζεται από αλλεπάλληλες τοµές. Τόσο η 

ιστορία της περιοχής όσο και οι πολλαπλές προσπάθειες στο πέρασµα του χρόνου για τη 

σωστή αξιοποίηση του µέσα από µελέτες και σχέδια, το καθιστούν ως ένα ιδιαίτερα 

πολύπλοκο έργο που έχει απασχολήσει πλήθος ειδικών, ώστε να χαράξουν µια σωστή 

πολιτική. Η περίπτωση του Ελληνικού είναι εµβληµατική για την ιστορία της Ελληνικής 

πολεοδοµίας, για το πώς ο σχεδιασµός του χώρου υπηρετεί συγκεκριµένα συµφέροντα, 

άλλοτε της ευρύτερης κοινωνίας και άλλοτε του κεφαλαίου. Ωστόσο, είναι σηµαντικό να 

αναφερθεί πως το Σχέδιο Οικιστικής Ανάπτυξης  του Ελληνικού, αποτελεί ένας πλήρως 

ολοκληρωµένο µηχανισµό σχεδιασµού και καλύπτει σε µεγάλο βαθµό τις ανάγκες του χώρου 

και κατ’ επέκταση  της κοινωνίας.  

Από την αξιολόγηση του σχεδίου σε σχέση µε τα βασικά χαρακτηριστικά των 

επιχειρηµατικών επικέντρων, συνάγεται το συµπέρασµα ότι το σχέδιο έχει ορισµένα από τα 

χαρακτηριστικά της συγκεκριµένης αυτής πολιτικής αστικής ανάπλασης. Η δηµιουργία 

ζωνών µε µίξη χρήσεων γης αποτελεί ένα βασικό χαρακτηριστικό των clusters καινοτοµίας. 

Το σύνολο της έκτασης των 6.000 στρεµµάτων επιµερίζεται σε περιοχές,  3.000 στρ. που 

πολεοδοµούνται µε κυρίες  χρήσεις Πολεοδοµικού Κέντρου, γενικής και αµιγούς κατοικίας, 

σε 2.000 στρ. Μητροπολιτικό Πάρκο µε µικτές χρήσεις (Εκθεσιακό Κέντρο, µεταφορά του 

υφιστάµενου Αθλητικού Κέντρου Αγίου Κοσµά, χώρους πολιτισµού, αναψυχής, πρασίνου 

κλπ) και 1.000 στρ. Ζωνών Ανάπτυξης, κυρίως τουρισµού. Η αναλογία αυτή καλύπτει τις 

απαιτήσεις του χώρου, προσφέροντας την επιλογή διαφορετικών δραστηριοτήτων µέσα σε 

ένα Πολεοδοµικό «συγκρότηµα». Το Μητροπολιτικό πάρκο πρασίνου, έκτασης 2.000 στρ. 

είναι για τις Ελληνικές προδιαγραφές ένας αρκετά ικανοποιητικός χώρος. Στην Ελλάδα 

,τουλάχιστον, κανένα πάρκο δεν έχει τόσο µεγάλη έκταση. Ο χώρος αυτός θα αποτελέσει 

έναν «ζωντανό πνεύµονα» µέσα στο ασφυκτικό τοπίο της Αττικής και θα προσφέρει στο 

κοινό την επιλογή διαφόρων δραστηριοτήτων αναψυχής µέσω των υποδοµών που 

περιλαµβάνονται στο σχέδιο, όπως το εκθεσιακό κέντρο, το κέντρο αθλητισµού κ.α. Επίσης, 

η δηµιουργία κτηρίων υψηλών αρχιτεκτονικών προδιαγραφών όπως το Ενυδρείο και οι 6 

«ουρανοξύστες» ,χαρακτηρίζονται ως τα νέα τοπόσηµα και θα προσδώσουν στην περιοχή 

έναν συµβολικό χαρακτήρα , ο οποίος θα αποτελέσει έναν δηµοφιλή προορισµό, µε 

σηµαντικά σηµεία αναφοράς. Η καλή συνδεσιµότητα της περιοχής µε τους όµορους ∆ήµους 



 

θα δηµιουργήσει µια συνέχεια στον αστικό ιστό, δίνοντας έµφαση στη δηµιουργία ενός 

µεγάλου δικτύου πεζοδρόµων και ποδηλατοδρόµων, ο οποίος θα ξεπερνά τα 50χλµ. Επίσης 

θα δοθεί µεγάλη έµφαση στις υπάρχουσες υποδοµές δηµόσιων συγκοινωνιών και µέσω της 

αναβάθµισής του θα προσφέρει στους πολίτες την εύκολη πρόσβαση και µετάβαση στο 

χώρο.  Σηµαντικός είναι επίσης ο επιχειρηµατικός χαρακτήρας του έργου, καθώς θα 

περιλαµβάνει µεγάλο αριθµό τουριστικών καταλυµάτων και χρήσεων θεµατικού τουρισµού , 

κάτι που εκτιµάται ότι θα προσελκύσει πολλούς  νέους τουρίστες  και θα συµβάλει στην 

ανάπτυξη της οικονοµίας της χώρας. Θα δηµιουργηθούν νέες υποδοµές επιχειρηµατικού 

χαρακτήρα µε νεοσύστατες επιχειρήσεις οι οποίες µε τη σειρά τους θα προσφέρουν νέες 

θέσεις εργασίας και θα τραβήξουν το ενδιαφέρον ξένων επενδυτών. Το παραλιακό µέτωπο 

θα αναβαθµιστεί και θα προσφέρει στο κοινό µια σύγχρονη µαρίνα και µια νέα παραλία 

ανοιχτή προς το κοινό.   

Το Ελληνικό συντελεί στη δηµιουργία µιας νέας αστικής ταυτότητας, που θα χαράξει το 

αποτύπωµά της στην ευρύτερη περιοχή και θα αποτελέσει µια σηµαντική σφαίρα επιρροής 

στην κοινωνία, το περιβάλλον και την εθνική οικονοµία. Ωστόσο, αυτό δεν σηµαίνει ότι δεν  

υπάρχουν και ορισµένες αστοχίες. Στο σχέδιο ανάπλασής του γίνονται αναφορές σε 

ορισµένα σηµεία, που το χαρακτηρίζουν ως «επιχειρηµατικό κέντρο». Οι επιχειρήσεις που 

περιλαµβάνονται µέσα στις χρήσεις γης του σχεδίου είναι κυρίως τουριστικού χαρακτήρα. 

Αυτό  από µόνο του δεσµεύει τον εµπορικό χαρακτήρα του έργου και του αποδίδει µια 

µονόπλευρη διάσταση. Σκοπός ενός επιχειρηµατικού κέντρου είναι η δηµιουργία 

επιχειρήσεων που θα καλύπτουν ποικίλους παραγωγικούς τοµείς. Αυτό άλλωστε είναι και 

ένα βασικό χαρακτηριστικό των επιχειρηµατικών επικέντρων, η µίξη δραστηριοτήτων. 

Επίσης παρατηρούµε την έλλειψη του ερευνητικού στοιχείου. Σε σχέση τα τρία 

παραδείγµατα που αναφέρθηκαν στην παρούσα διπλωµατική, το Ελληνικό δεν προωθεί τόσο 

το κοµµάτι της έρευνας και της καινοτοµίας. Για να είναι ένα ολοκληρωµένο σχέδιο 

καινοτοµίας, θα έπρεπε στις υποδοµές να συµπεριλαµβάνονται επιστηµονικοί χώροι, είτε 

πανεπιστήµια είτε ερευνητικά κέντρα µε στόχο την ενίσχυση της γνώσης και την προώθηση 

νέων ερευνητών. Ακόµη µια αστοχία αποτελεί η απουσία πολιτιστικού στοιχείου. Οι 

υποδοµές που προβλέπεται να δηµιουργηθούν, αν και είναι υπερσύγχρονες, στηρίζονται σε 

ξένα πρότυπα. Υπάρχει η έλλειψη του «Ελληνικού» στοιχείου, κάτι που θα έπρεπε να 

προβληµατίσει τους σχεδιαστές και να προσπαθήσουν να ενισχύσουν την Ελληνική 

ταυτότητα του έργου και όχι να τη διεθνοποιήσουν. Κάτι τέτοιο ίσως έδινε ένα µοναδικό 

χαρακτήρα στο έργο, κάνοντας το να διαφέρει από τα υπόλοιπα µεγάλα έργα του 



 

εξωτερικού. Τέλος, δεν εντοπίζεται πουθενά µέσα στο σχέδιο του έργου, εκτός από την 

ανακύκλωση του νερού άρδευσης, η προώθηση της αειφόρου ανάπτυξης. Ο σχεδιασµός του 

χώρου , αν και στηριζόµενος σε σύγχρονες πολιτικές και εργαλεία σχεδιασµού, είναι 

ανεπαρκής στον τρόπο δηµιουργίας έξυπνων και αειφόρων συστηµάτων ενέργειας. Εκτός 

από το µεγάλο πάρκο πρασίνου , θα λέγαµε πως δεν υπάρχει τίποτα άλλο «πράσινο» στο 

εσωτερικό του.  

Έτσι λοιπόν, αναλύοντας τις ευστοχίες και αστοχίες του έργου καταλήγουµε στο 

συµπέρασµα  πως το σχέδιο ανάπλασης του Ελληνικού σε σχέση µε τα ∆ιεθνή παραδείγµατα 

που αναλύθηκαν στην εργασία, έχει ακόµα «δρόµο» µπροστά του ώστε να φτάσει σε ένα 

αξιόλογο επίπεδο όπως εκείνα. Άλλωστε µην ξεχνάµε το βασικό χαρακτηριστικό που τα 

διαφοροποιεί. Τα σχέδια των ∆ιεθνών περιπτώσεων έχουν υλοποιηθεί, αν όχι ολοκληρωτικά, 

σίγουρα σε µεγάλο βαθµό. Το Ελληνικό στα «λόγια» ακούγεται ένα πραγµατικά αξιόλογο 

σχέδιο ανάπλασης και δηµιουργίας ενός µεγάλου Πόλου έλξης επενδύσεων και αξιοποίησης 

του χώρου για το κοινό όφελος µε τα θετικά και τα αρνητικά του.  

Είναι όµως ένα σχέδιο που µπορεί να υλοποιηθεί σε ένα κράτος το οποίο έχει υποστεί 

µεγάλες κοινωνικο-οικονοµικές αναταράξεις; Μπορεί ένα κράτος όπως η Ελλάδα να 

διατηρήσει στα χρόνια ένα τόσο µεγάλο έργο υποδοµής; Αυτά θα είναι ερωτήµατα αέναα στο 

χρόνο τα οποία αν πραγµατικά δεν υπάρξει η αφετηρία της υλοποίησης δεν θα απαντηθούν 

ποτέ και το Ελληνικό θα παραµένει ένας ανεκµετάλλευτος χώρος µεγάλος σε έκταση και ένα 

αστικό κενό όπως είναι και σήµερα. 
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