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Η ΚΕΝΤΡΙΚΗ Ι∆ΕΑ 

Στο παρόν πόνηµα, περιέχεται µια πρόταση για την Ανάπλαση της Βιοµηχανικής 
Ζώνης που προσπαθεί να απαντήσει στα πολιτικά ζητήµατα που έχουν δηµιουργηθεί 
τα τελευταία χρόνια κι έχουν οδηγήσει την υπόθεση σε ένα αδιέξοδο. 

Για πολλά χρόνια, και ειδικότερα από το 1997 όταν η Ανάπλαση της πρώην 
Βιοµηχανικής Ζώνης του Πειραιά χαρακτηρίστηκε από τον Οργανισµό της Αθήνας 
(ΟΡΣΑ) ως ζώνη ανάπλασης µε νέες χρήσεις γης (πολεοδοµικού κέντρου 
περιεχόµενα του άρθρου 4 του Π∆ 23-2-87) και συντελεστές δόµησης (0.4 bruto και 
0.8 neto), η Ανάπλαση ήταν σαφώς προσδιορισµένη και αποτυπωνόταν κατά καιρούς 
σε µελέτες των ιδιοκτητών γης ή δηµόσιων φορέων (∆ήµος ∆ραπετσώνας, ΟΡΣΑ) µε 
βάση τις παραπάνω πολεοδοµικές αρχές έστω και µε διαφορές στην ερµηνεία τους. 

Μετά το  2007 και τις πυρκαγιές εκείνου του καλοκαιριού, άλλαξαν κατά πολύ οι 
συνειδήσεις του κόσµου και άλλαξαν οι τοποθετήσεις των φορέων και των πολιτών 
γύρω από το ζήτηµα. Ένα κίνηµα φορέων των πολιτών ζήτησε να χαρακτηριστεί ως 
πράσινο όλη η περιοχή και να απαλλοτριωθεί ο χώρος. Παρόµοιες θέσεις πήραν 
κόµµατα (ΠαΣοΚ, ΚΚΕ και ΣΥΡΙΖΑ) και θεσµοί όπως η Νοµαρχία, η Υπερνοµαρχία 
Αττικής κλπ. Μέσα σε αυτό το νέο πολιτικό πλαίσιο οι µελέτες που είχαν γίνει µέχρι 
τότε θεωρήθηκαν προτάσεις «τσιµεντοποίησης». Τα τελευταία χρόνια κυριάρχησαν 
εποµένως «ακραίες» φωνές και οδήγησαν το θέµα σε αδιέξοδο. Από τη µια η 
ρυµοτόµηση και οι νέες χρήσεις και από την άλλη το αίτηµα για Ενιαίο Πάρκο 
υψηλού πρασίνου. Ωστόσο αυτό το αδιέξοδο βλάπτει τον Πειραιά, τους πολίτες, το 
λιµάνι, τη χώρα. Είναι ανάγκη να προχωρήσουµε σε µια ανάπλαση που ΘΑ 
ΕΞΑΣΦΑΛΙΖΕΙ ΤΑ ΘΕΤΙΚΑ που προτείνουν οι αντιτιθέµενες πλευρές και θα 
ΕΛΑΧΙΣΤΟΠΟΙΕΙ τις αρνητικές τους πλευρές. Αυτό το σκοπό έχει η παρακάτω 
πρόταση που συνίσταται στην εξής απλή ιδέα: 

Για να προχωρήσει το σχέδιο της ανάπλασης µε αυτοχρηµατοδότηση και χωρίς 
δηµοσιονοµικό κόστος πρέπει να γίνει η ρυµοτόµηση της περιοχής (νέες χρήσεις και 
Σ.∆. 0.4) χωρίς όµως αυτό να στερεί τον Πειραιά από τη δηµιουργία ενός Ενιαίου 
Μητροπολιτικού Πάρκου. Προς τούτο αρκεί η χωροθέτηση των νέων χρήσεων να 
γίνει σε κατάλληλο σηµείο και να περιοριστεί η απαιτούµενη κάλυψη της συνολικής 
έκτασης που είναι 576 στρέµµατα στο 5-10% του χώρου, δηλαδή σε 50 περίπου 
στρέµµατα, ανεβάζοντας σε ύψος τα κτήρια, έτσι ώστε ο εναποµένων ελεύθερος 
χώρος να είναι αρκετά µεγάλος για ένα Μητροπολιτικό Ενιαίο Πάρκο άνω των 400 
στρεµµάτων. 

Ήδη η Νοµαρχία µε µια νέα πρόταση, της οποίας  προδηµοσιεύσεις περιέχονται στον 
τύπο των ηµερών, επανέρχεται στην πλευρά της λογικής και είναι ο πρώτος δηµόσιος 
φορέας που αναζητά αποτελεσµατικά λύση στο αδιέξοδο που είχε δηµιουργηθεί µε 
θετικό και συνθετικό τρόπο.  
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Η ΝΕΑ ΠΡΟΤΑΣΗ 

 

Η παραπάνω «κεντρική ιδέα» πρωτοδιατυπώθηκε σαν θέση του Γ.Τσιρίδη τον 
Απρίλιο του 2008 αναρτώµενη στο διαδίκτυο1, κατατέθηκε στην Παµπειραϊκή 
Επιτροπή για την Ανάπλαση και τον ∆ήµο ∆ραπετσώνας και κατόπιν έτυχε µιας 
περαιτέρω επεξεργασίας και επιστηµονικής στήριξης όταν αποτέλεσε τη βάση για µια 
διπλωµατική εργασία2 που έγινε για το Πανεπιστήµιο του Πειραιά τον Νοέµβριο του 
2009. Η «νέα πρόταση» που παρατίθεται εδώ και είναι εξέλιξη των παραπάνω 
προτάσεων αναφέρεται στον συνολικό χώρο των 576 στρεµµάτων της βιοµηχανικής 
ζώνης όπως είναι σήµερα και µπορεί θαυµάσια να χαρακτηριστεί σαν  

 «Πρόταση δηµιουργίας ενός Κέντρου Πολιτισµού και Αναψυχής µε δράσεις RDI 
(έρευνας ανάπτυξης καινοτοµίας) στον Τουρισµό και τη Ναυτιλία και 
Μητροπολιτικού Ενιαίου Πάρκου υψηλού πρασίνου». 

Φυσικά εξετάζει η πρόταση το ενδεχόµενο µιας ρυµοτόµησης µε αυτοχρηµατοδότηση 
για τη δηµιουργία του παραπάνω κέντρου. Τυχόν απαλλοτρίωση του χώρου της 
πρώην βιοµηχανικής; Ζώνης για δηµιουργία πρασίνου και πάρκου καθιστά την νέα 
πρόταση αχρείαστη αφού το κόστος θα το επωµιστεί εξ ολοκλήρου η Πολιτεία και η 
περίπτωση της απαλλοτρίωσης δεν χρειάζεται ειδική ανάλυση, γνωρίζουµε όµως ότι 
είναι δύσκολο να βρεθούν τα αναγκαία χρήµατα ακόµα και σε οµαλές συνθήκες, 
πόσο µάλλον σε συνθήκες κρίσης. Με το διεθνές νοµισµατικό ταµείο (∆ΝΤ) να ασκεί 
ουσιαστική οικονοµική κατοχή της χώρας, όχι µόνο δεν υπάρχουν διαθέσιµα χρήµατα 
στο δηµόσιο για τέτοιες δράσεις, αλλά επί πλέον η ανάπτυξη µε αυτοχρηµατοδότηση 
και προσέλκυση επενδυτών έχει καταστεί η µόνη λύση για τη χώρα.  

Ακολουθούν τα κεφάλαια: 

1. Οι Ανάγκες του Πειραιά 

2. Η Ανάλυση της Ιδέας 

3. Τα Χρηµατοοικονοµικά δεδοµένα 

4. Συµπεράσµατα 

                                                           
1
       Στο Blog για την Ανάπλαση στη διεύθυνση   http://anaplasibzdrapetsonas.blogspot.com/ 

2
   7

ο
 Πρόγραμμα Μεταπτυχιακών Σπουδών για τη Ναυτιλία, Πανεπιστήμιο Πειραιά, επιβλέπων 

καθηγητής κ. Θεόδωρος Πελαγίδης, τίτλος εργασίας «Διερευνώντας τις δυνατότητες για δημιουργία 

ναυτιλιακού κέντρου στον Πειραιά» Γ.Τσιρίδης 



Σελ.   4 

 

 

 

1.- ΟΙ ΑΝΑΓΚΕΣ ΤΟΥ ΠΕΙΡΑΙΑ ΚΑΙ ΟΙ ΝΕΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ 

Οι Ανάγκες 

Ο ευρύτερος Πειραιάς σήµερα πλήττεται από έντονη περιβαλλοντική υποβάθµιση και 
τροµακτική έλλειψη πρασίνου αλλά και από την ανεργία και την έλλειψη υποδοµών 
και αναπτυξιακών ευκαιριών. 

Πρόσφατα εξαγγέλθηκε ένα αναπτυξιακό πρόγραµµα από την υπουργό Οικονοµίας, 
Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας, κ. Λούκα Τ. Κατσέλη, σε ανοιχτή συνεδρίαση 
της ∆ιυπουργικής Επιτροπής, που οργανώθηκε από τον Πρόεδρο και ∆ιευθύνοντα 
του ΟΛΠ ο οποίος όµως έχει ένα ευρύτερο κυβερνητικό ρόλο στα θέµατα ανάπτυξης 
του Πειραιά κ. Ανωµερίτη και πραγµατοποιήθηκε στις εγκαταστάσεις του 
Οργανισµού Λιµένος Πειραιά, υπό την προεδρία του αντιπροέδρου της κυβέρνησης, 
κ. Θεόδωρου Πάγκαλου. Σύµφωνα µε τη σχετική ανακοίνωση, παρουσία υπουργών, 
κυβερνητικών στελεχών, βουλευτών, εκπροσώπων της τοπικής αυτοδιοίκησης και 
παραγωγικών φορέων, η υπουργός Οικονοµίας, Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας, 
εξήγγειλε ειδικό αναπτυξιακό σχέδιο άµεσης εφαρµογής, ύψους 1,5 δισ. ευρώ, µε 
χρονικό ορίζοντα πενταετίας, που αφορά σε έργα: 

- Επέκτασης δικτύων και µεταφορών, τα οποία συνδέουν το λιµάνι µε την ενδοχώρα. 

- Αναβάθµισης των υπηρεσιών του λιµανιού 

- Αναβάθµισης υπηρεσιών Τουρισµού και πολιτιστικών παρεµβάσεων. 

- Αστικών αναπλάσεων, οι οποίες θα αναβαθµίσουν σηµαντικά την ποιότητα ζωής 
των πολιτών, των επαγγελµατιών, αλλά και των επιβατών-επισκεπτών του λιµανιού 
και της πόλης του Πειραιά. 

Η παράθεση των παραπάνω τοµέων ως τίτλων, είναι και µια πολύ καλή αλλά στατική 
περιγραφή των κυριότερων προβληµάτων του Πειραιά. Εντοπίζει τους τοµείς που 
θέλουν ενίσχυση (µεταφορές, τουρισµός, ναυτιλία) αλλά δεν δίνει την κατεύθυνση 
προς την οποία πρέπει να ενεργήσει η Πολιτεία για να ενισχύσει αυτούς τους τοµείς. 
Επί πλέον δεν ήταν καθόλου συγκεκριµένη σε ό,τι αφορά στην ανάπλαση της πρώην 
βιοµηχανικής ζώνης του Πειραιά. Το θέµα αφέθηκε να µελετηθεί αργότερα. 

Η υπουργός ανέφερε ότι η βιωσιµότητα των έργων στους παραπάνω τοµείς 
εξασφαλίζεται και σε ορίζοντα δεκαετίας, καθώς εντάσσονται στο σχεδιασµό η 
επέκταση και η έναρξη νέων, µεγάλων, αναπτυξιακών έργων, για την περίοδο 2010-
2020. Για τα έργα αυτά, αξιοποιούνται όλες τις διαθέσιµες χρηµατοδοτικές 
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δυνατότητες, και συγκεκριµένα το ΕΣΠΑ, οι Συµπράξεις ∆ηµοσίου και Ιδιωτικού 
Τοµέα και η χρηµατοδότηση µε ευνοϊκούς όρους της Ευρωπαϊκής Τράπεζας 
Επενδύσεων. Η υπουργός ανέφερε ακόµη κατά τη διάρκεια της σύσκεψης ότι τα 
ώριµα έργα είναι της τάξης του 1,5 δις. ευρώ µε ορίζοντα πλήρους υλοποίησης την 
πενταετία. Το πρόγραµµα αυτό στοχεύει να κατευθύνει χρηµατοδοτήσεις στην 
περιοχή του Πειραιά για να αντιµετωπίσει τα οξυµµένα προβλήµατα.  

Εκείνο που βασικά χρειάζεται ο Πειραιάς σήµερα είναι µια συντονισµένη ενέργεια, 
µε στόχο και προοπτική που να µπορεί να στηρίζει το όλο επιχειρηµατικό πλέγµα που 
υπάρχει και που θα ενισχυθεί µε τα µέτρα που εξαγγέλθηκαν και η οποία ενέργεια θα 
µπορεί να δρα πολλαπλασιαστικά στην υπάρχουσα δυνατότητα παραγωγής υπεραξίας 
ενδυναµώνοντας την ανταγωνιστικότητα του επιχειρηµατικού πλέγµατος. Αυτό 
λοιπόν που χρειάζεται και που έλειψε από τις εξαγγελίες των αναπτυξιακών µέτρων 
είναι ο πολλαπλασιαστής αυτών των δυνατοτήτων που θα τον αποτελούσε ένα κέντρο 
RDI όπως αποκαλούνται διεθνώς τα Κέντρα Έρευνας, Ανάπτυξης Καινοτοµίας 
(RDI:= Research, Development, Innovation), τα οποία περιέχουν δράσεις που 
βοηθούν ακριβώς στη βελτίωση της ανταγωνιστικότητας και τα οποία 
χρηµατοδοτούνται και από την Ευρωπαϊκή Ένωση.   

Ιστορικά ο Πειραιάς ήταν και είναι ένα µεγάλο ναυτιλιακό κέντρο και ο χαρακτήρας 
του αυτός πρέπει να ενισχυθεί. Επίσης ο Πειραιάς µπορεί να ενταχθεί στην 
τουριστική βιοµηχανία που είναι ένας από τους σηµαντικότερους οικονοµικούς 
πυλώνες της χώρας. Ο Τουρισµός και η Ναυτιλία εποµένως χρειάζονται τη στήριξη 
από ένα κέντρο τύπου RDI. Παράλληλα η δηµιουργία εκτεταµένου χώρου πρασίνου, 
υπό τη µορφή του µητροπολιτικού πάρκου είναι ένας αναγκαίος όρος για την 
βελτίωση του περιβάλλοντος και την αναβάθµιση όχι µόνο της αισθητικής αλλά και 
της ποιότητας ζωής στον ευρύτερο Πειραιά. Η ανάπλαση της πρώην βιοµηχανικής 
ζώνης προς τις κατευθύνσεις αυτές µπορεί να δώσει λύση στα παραπάνω 
προβλήµατα. 

Μετά την εµπλοκή του ∆ιεθνούς Νοµισµατικού Ταµείου στα Οικονοµικά της χώρας, 
ο κίνδυνος µιας παρατεταµένης ύφεσης είναι ορατός. Ως εκ τούτου είναι πλέον 
επιτακτική η ανάγκη για αναπτυξιακά µέτρα που αφ’ ενός µεν δεν θα επιβαρύνουν τα 
δηµοσιονοµικά αφ’ ετέρου δε θα οδηγούν σε γρήγορη ανάπτυξη του ιδιωτικού τοµέα 
µε επενδύσεις και νέες θέσεις εργασίας. Η πρόταση που αναλύεται εδώ έχει ακριβώς 
αυτά τα χαρακτηριστικά ενώ λαµβάνει υπ’ όψη της την αναγκαία «περιβαλλοντική» 
διάσταση της κυβερνητικής πολιτικής και τα αιτήµατα των κινηµάτων. 

Νέες Χρήσεις στον χώρο 

Στον χώρο της τέως Βιοµηχανικής Ζώνης µπορούν να αναπτυχθούν τρεις κύριες 
οµάδες χρήσεων γης 
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Α’ Οµάδα: Χρήσεις Πολιτισµού και Αναψυχής Θα µπορούσαν να αναδεικνύονται τα 
κυρίαρχα στοιχεία ιστορικής µνήµης και τα στοιχεία που χαρίζουν στην περιοχή τον 
ιδιαίτερο χαρακτήρα της. Οι περιοχές του Κερατσινίου και της ∆ραπετσώνας 
κατοικούνται κατά βάση από πρόσφυγες και νησιώτες, διαθέτουν κάποιους 
αρχαιολογικούς χώρους αλλά και σύγχρονα µνηµεία βιοµηχανικής ιστορίας. 

Β’ Οµάδα: Χρήσεις σχετικές µε τη Ναυτιλία και τον Τουρισµό πρέπει να ενισχύουν 
τον χαρακτήρα του κέντρου RDI, εποµένως να περιέχουν κέντρα εκπαίδευσης, 
τεχνολογίας έρευνας κλπ. µε στόχο τη συγκροτηµένη και µακροπρόθεσµη στήριξη 
των ναυτιλιακών και τουριστικών επιχειρήσεων 

Γ’ Οµάδα: Πράσινο. Η περιοχή θα πρέπει να χαρακτηριστεί στο συντριπτικά 
µεγαλύτερο µέρος της ως ζώνη υψηλού Πρασίνου, και Μητροπολιτικού Πάρκου µε 
τη δηµιουργία διασυνδεδεµένων  και εκτεταµένων ζωνών πρασίνου.  

Αναλυτικότερα: 

Οι χρήσεις Πολιτισµού πρέπει να αξιοποιούν τα διατηρητέα κτίσµατα της περιοχής 
και τους χώρους µε αρχαιολογικό ενδιαφέρον.  Τέτοιοι χώροι είναι το Θεµιστόκλειο, 
ο αρχαίος Λιµήν Φωρών, το Γυαλάδικο, το Γυψάδικο, οι Τσιµεντο-βιοµηχανικές 
εγκαταστάσεις, το Ινστιτούτο Κανελλόπουλου (Μουσείο) κλπ. Παράλληλα και νέοι 
χώροι (εκθεσιακοί, µουσειακοί κλπ.) µπορούν να υπηρετήσουν τον χαρακτήρα της 
περιοχής ως κέντρου Πολιτισµού προβάλλοντας ζητήµατα όπως η ιστορία του 
ρεµπέτικου, τα προσφυγικά στοιχεία µνήµης και λαογραφίας κλπ.  

Οι χρήσεις Αναψυχής πρέπει να αξιοποιούν τις ελεύθερες ακτές και να είναι 
συµβατές µε τις ιδιοµορφίες της ευρύτερης ζώνης µέσα στην οποία αναπτύσσεται η 
ανάπλαση, δηλαδή πρέπει να ταιριάζουν µε την ιστορία, την εισοδηµατική 
κατάσταση και τον χαρακτήρα των περιοχών της ∆ραπετσώνας και του Κερατσινίου 
αλλά και του Πειραιά γενικότερα. Οι χρήσεις αναψυχής θα πρέπει κατά πάσα 
πιθανότητα να εκτείνονται κυρίως στο θαλάσσιο µέτωπο, τον κάβο Κράκαρη και τους 
όρµους Σφαγείων και ∆ραπετσώνας. 

Η ζώνη Πρασίνου απαιτεί εκτεταµένο και υψηλό πράσινο µε έκταση που να 
καταλαµβάνει το 80% περίπου της σηµερινής έκτασης. Η χωροθέτηση και 
δηµιουργία ενιαίου χώρου 400 τουλάχιστον στρεµµάτων υψηλού πρασίνου είναι ένας 
από του αναγκαίους όρους περιβαλλοντικής αναβάθµισης του ευρύτερου Πειραιά. Η 
ζώνη αυτή του πρασίνου δεν θα πρέπει να διακόπτεται και θα πρέπει να συνορεύει µε 
το αθλητικό κέντρο που είναι µέρος των κοινόχρηστων χώρων (το 10% περίπου της 
όλης έκτασης) 

Για τη Ναυτιλία θα πρέπει να υπάρχουν γραφεία και χώροι κατάλληλοι για διοικητικό 
κέντρο. Η υποδοχή ναυτιλιακών εταιρειών θα πρέπει να συνοδεύεται από 
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διευκολύνσεις και εξυπηρέτηση (facilities) καθώς και από εγκαταστάσεις 
επικοινωνιών υψηλής τεχνολογίας. 

Για τον τουριστικό τοµέα η σύγχρονη τάση θέλει την ανάπτυξη επισκέψιµων 
αρχαιολογικών χώρων και υποδοµών ενώ πρέπει να εξυπηρετούνται οι ανάγκες του 
τουρισµού που εκπροσωπείται από τις επισκέψεις κρουαζιερόπλοιων και 
διερχόµενους τουρίστες από το λιµάνι και προς τούτο πιθανώς θα χρειαστεί ένα 
ξενοδοχείο, χώροι για εστίαση και αναψυχή κλπ.  

Το κέντρο Πολιτισµού και Αναψυχής, µε δράσεις Έρευνας Ανάπτυξης και 
Καινοτοµίας στη Ναυτιλία και τον Τουρισµό και οι εγκαταστάσεις που 
προκύπτουν από τις παραπάνω χρήσεις θα πρέπει κατά απόλυτο τρόπο να είναι 
συµβατά µε την ύπαρξη του ενιαίου µητροπολιτικού πάρκου που έχει ανάγκη ο 
ευρύτερος Πειραιάς και που αποτελεί µια µεγάλη ανάγκη για ολόκληρο το 
λεκανοπέδιο. 

Μια προσπάθεια περιγραφής ορισµένων από τις χρήσεις γης που φαίνεται πως είναι 
αναγκαίο να υπάρχουν στον χώρο της Ανάπλασης (ως βασικές και απαραίτητες για 
αυτό αλλά και ως συµβατές µε αυτό) καθώς και των µέτρων θεσµικού χαρακτήρα που 
θα πρέπει να ληφθούν από την Πολιτεία, επιχειρείται στη συνέχεια. Φυσικά θα πρέπει 
να αντιµετωπιστεί µε ειδική µελέτη η κατανοµή του πράσινου στο µητροπολιτικό 
πάρκο. 

Τεχνολογικό Κέντρο 

Για την προώθηση καινοτοµιών, την υποβοήθηση της αναπτυξιακής διαδικασίας και 
για την εφαρµογή και προώθηση νέων τεχνολογιών που έχει ανάγκη η ναυτιλιακή και 
τουριστική βιοµηχανία (σε εξοπλισµό, σε προϊόντα αλλά και σε υπηρεσίες) αλλά και 
η οικονοµία της χώρας είναι αναγκαίο ένα Τεχνολογικό Κέντρο3 όπου και ο δηµόσιος 
αλλά και ο ιδιωτικός τοµέας θα µπορούν να στηριχτούν προκειµένου για τεχνολογίες 
αιχµής. 

Εκπαίδευση 

Για να υπάρξει µεγαλύτερη και πιο ουσιαστική σύνδεση της Τουριστικής, 
Οικονοµικής και Ναυτικής Εκπαίδευσης όλων των βαθµίδων µε τον Τουρισµό, τη 
Ναυτιλία και την εθνική οικονοµία γενικότερα, θα ήταν χρήσιµο και ίσως αναγκαίο 
να υπάρξει και να λειτουργήσει στον χώρο ανάπλασης ένα εκπαιδευτικό κέντρο. Η 
σύνδεση έρευνας, καινοτοµίας και επιχειρηµατικότητας έχει ως αναγκαίο σύνδεσµο 
την εκπαίδευση αλλά και την δια βίου κατάρτιση. 

                                                           
3
   Η πρόταση για Τεχνολογικό Κέντρο πρωτοδιατυπώθηκε στην έρευνα του ΕΜΠ και στις προτάσεις 

του για επανάχρηση των διατηρητέων κτισμάτων του εργοστασίου. 
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Τµήµατα του Πανεπιστηµίου Πειραιά όπως και το Μεταπτυχιακό του τµήµα, είναι 
σχολές που θα µπορούσαν και θα έπρεπε να λειτουργήσουν στον χώρο καθώς και 
τµήµατα του ΤΕΙ Πειραιά. Εξ όσων φαίνεται µέχρι στιγµής δεν υπάρχει καµιά 
ανάγκη στην γύρω περιοχή της ∆ραπετσώνας ή του Κερατσινίου για κάποια σχολεία 
πρωτοβάθµιας ή δευτεροβάθµιας εκπαίδευσης. 

Έρευνα 

Σε συνάρτηση µε τους χώρους εκπαίδευσης και το τεχνολογικό κέντρο, χώροι για 
ερευνητικά κέντρα και επιχειρήσεις προσανατολισµένες στην έρευνα και την 
καινοτοµία θα µπορούσαν και θα έπρεπε να συνυπάρχουν µε τις άλλες κύριες 
δράσεις. Η έρευνα στα ζητήµατα της «πράσινης οικονοµίας» και των ανανεώσιµων 
πηγών ενέργειας είναι τοµείς υπό ανάπτυξη στα χρόνια µας και µπορούν να 
ευνοηθούν από το σύγχρονο περιβάλλον της υπό ανάπλαση περιοχής. Επίσης η 
έρευνα σε ζητήµατα ναυτιλιακής βιοµηχανίας (ναυτασφαλίσεις, εκπαίδευση 
ανθρώπινου δυναµικού, προστασία περιβάλλοντος και άλλοι τοµείς) αλλά και στις 
ευκαιρίες τουριστικής αξιοποίησης των δυνατοτήτων της χώρας µας και άλλων 
χωρών καθώς και οι συνεργασίες µεταξύ τουριστικών χωρών και περιοχών είναι ένας 
τοµείς οι οποίοι µπορεί και πρέπει να αναπτυχθούν στην Ελλάδα. 

Κτήρια ∆ιοίκησης 

Μπορούν να στεγαστούν πολιτειακές και διοικητικές αρχές. Βεβαίως υπάρχει και το 
κτήριο της Γενικής Γραµµατείας Ναυτιλίας του Υπουργείου Οικονοµίας και 
Ναυτιλίας που γειτνιάζει µε τον χώρο της ανάπλασης και µπορεί να στεγάσει 
υπηρεσίες τέτοιου είδους. Ο ίδιος ο ΟΛΠ εξ άλλου στο σύνολό του και µε τις 
δραστηριότητες που στεγάζει είναι κι αυτός ένα στοιχείο του Ναυτιλιακού Κέντρου. 
Κτήρια διοίκησης του Υπουργείου Πολιτισµού και Τουρισµού επίσης θα µπορούσαν 
να στεγαστούν στον χώρο.  

Συνεδριακό Κέντρο ή Πολυκινηµατογράφος ή Κολυµβητήριο κλπ. 

∆ράσεις όπως ένας πολυκινηµατογράφος, ή ένα κολυµβητήριο, ένα γουότερ παρκ ή 
ένα συνεδριακό κέντρο µπορούν να στεγαστούν στον χώρο της Ανάπλασης καθώς η 
περιοχή δεν µπορεί να µετατραπεί σε γκέτο γραφείων και εκπαιδευτικών κέντρων 
αλλά πρέπει να έχει ζωή και να προσελκύει επισκέπτες. Η ποσότητα αυτών των 
χρήσεων και το είδος τους µπορεί να ερευνηθεί και να καθοριστεί µε τις µελέτες 
εφαρµογής, αν και όταν θεσµοθετηθεί η ανάπλαση και αποκτήσει ένα συγκεκριµένο 
χαρακτήρα. 

Χώροι Γραφείων 

Η τάση επαναπατρισµού των ναυτιλιακών επιχειρήσεων µπορεί να ενισχυθεί µε την 
δηµιουργία χώρων γραφείων που θα τις υποδεχτούν σε ένα χώρο κατάλληλο για την 
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εγκατάστασή τους. Επίσης γραφεία σχετικά µε τον Τουρισµό, την Αναψυχή αλλά και 
τον Πολιτισµό µπορούν να φιλοξενηθούν στον χώρο. 

Παράλληλες και συµβατές χρήσεις 

∆ραστηριότητες που είναι συµβατές και συµπληρωµατικές των παραπάνω θα 
µπορούσαν να εγκατασταθούν στον χώρο της Ανάπλασης. Σαν τέτοιες αναφέρουµε 
ένα πολυτελές Ξενοδοχείο που λείπει γενικά από τον Πειραιά, καταστήµατα 
εµπορικά, καταστήµατα εστίασης και αναψυχής και χώροι πολιτισµού. Οι χρήσεις 
αυτές δεν είναι ανάγκη να καταγραφούν λεπτοµερώς όµως θα είναι πολύ χρήσιµες 
στην Ανάπλαση καθώς ο χώρος δεν πρέπει να µετατραπεί σε γκέτο και η απόλυτη 
σύνδεσή του µε την ζωή της πόλης είναι ουσιαστικός όρος για την επιτυχή ένταξή του 
στον κοινωνικό και επιχειρηµατικό ιστό.  

Θεσµικά µέτρα 

Θα πρέπει επίσης να συνοδεύεται η δηµιουργία των χρήσεων αυτών και µε µέτρα 
θεσµικού χαρακτήρα που θα αποτελέσουν και την ατµοµηχανή της προσπάθειας για 
την ορθολογική αντιµετώπιση των προβληµάτων που θα εµφανιστούν αλλά και για 
την προσέλκυση κεφαλαίων. Ο επαναπατρισµός και η κατάλληλη υποδοχή των 
ελληνικών ναυτιλιακών επιχειρήσεων του εξωτερικού, η ανάδειξη αρχαιολογικών 
χώρων και ο καθορισµός των χρήσεων της αιγιαλίτιδας ζώνης και του θαλασσίου 
µετώπου µε τρόπο συµβατό µε αυτές τις χρήσεις και όχι µε βάση τις ανάγκες του 
λιµανιού ως διαµετακοµιστικού κέντρου επιβατών ή εµπορευµάτων είναι αναγκαίοι 
όροι για την Ανάπλαση της περιοχής και χρειάζονται θεσµικές παρεµβάσεις της 
Πολιτείας. 

Θεσµοθέτηση της Ανάπλασης µε νόµο 

Για να υπάρξουν διαδικασίες γρήγορης αλλά και σίγουρης µετάβασης από το 
σηµερινό καθεστώς της τέως βιοµηχανικής ζώνης στις νέες χρήσεις όποιον 
χαρακτηρισµό κι αν πάρει τελικά αυτή η µετάβαση (π.χ. Ναυτιλιακό Τουριστικό 
Πολιτιστικό Κέντρο, Χώρος Πολιτισµού και Αναψυχής κλπ.) είναι αναγκαίο να γίνει 
νόµος ειδικός που να προβλέπει την Ανάπλαση και να καθορίζει τις χρήσεις γης, τους 
συντελεστές δόµησης, τη χρήση των λιµανιών, τα κίνητρα επενδύσεις, αναδείξεις 
µνηµείων, διατήρηση κτισµάτων, για επαναπατρισµούς ναυτιλιακών επιχειρήσεων, 
την ίδρυση των κρατικών φορέων που προβλέπεται να ιδρυθούν ή να εγκατασταθούν 
στον χώρο κλπ. Κίνητρα θα πρέπει να υπάρξουν για επιχειρήσεις που θα ασχοληθούν 
µε την έρευνα και την καινοτοµία. 

Επίσης πρέπει να καθορίζεται µε µία κεντρική πολιτική απόφαση (σε ΦΕΚ) και η 
ζώνη υψηλού πρασίνου που θα αποτελέσει το Ενιαίο Μητροπολιτικό Πάρκο κλπ. 

Φορέας Ανάπλασης 
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Για την δηµιουργία των νέων χρήσεων στην αναπλασµένη περιοχή, για τις κατανοµές 
εισφορών σε γη και σε χρήµα µεταξύ των ιδιοκτητών, για την ανάθεση και 
παρακολούθηση µελετών, για πραγµατοποίηση οικονοµιών κλίµακας και την 
αντιµετώπιση του χώρου σαν συνόλου, αναγκαία κρίνεται η ίδρυση ενός Φορέα 
Ανάπλασης µε συµµετοχή σε αυτόν όλων των εµπλεκοµένων (Πολιτειακών Αρχών, 
Επιχειρηµατικού Κόσµου και Κοινωνίας) 

 

2.- ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΗΣ Ι∆ΕΑΣ 

Οι µέχρι τώρα διαπιστώσεις 

Όπως είδαµε στα προηγούµενα κεφάλαια, η ανάγκη για µια σηµαντική Πολιτειακή 
παρέµβαση στον Πειραιά, ώστε να ενισχυθεί σοβαρά το περιβαλλοντικό και 
αναπτυξιακό του υπόβαθρο είναι απόλυτη και άµεση. Έτσι είναι πρόδηλη η ανάγκη 
να αξιοποιηθεί προς όφελος των κατοίκων της ευρύτερης περιοχής και για την 
περιβαλλοντική αναβάθµιση του αστικού τοπίου αλλά και για την άνοδο της 
ποιότητας και των συνθηκών ζωής των κατοίκων της ∆ραπετσώνας, του Κερατσινίου 
αλλά και του ευρύτερου Πειραιά, η ζώνη της τέως βιοµηχανικής περιοχής Πειραιά. 
Κι ακόµη περισσότερο είναι ανάγκη να υπάρξει ανάπτυξη σαν απάντηση στην κρίση 
της ελληνικής οικονοµίας που έχει ήδη προσφύγει στο ∆ιεθνές Νοµισµατικό Ταµείο.  

Σε ό,τι αφορά στο Μητροπολιτικό Πάρκο µ υψηλό πράσινο η δηµιουργία του είναι 
άµεση και αυτονόητη προτεραιότητα. Σε ό,τι αφορά στις χρήσεις Πολιτισµού και 
Αναψυχής η δηµιουργία ενός κέντρου µε τέτοιο χαρακτήρα χρειάζεται σαν διέξοδος 
σε ένα πληθυσµό που ανέρχεται περίπου στις 500.000, κατοικεί στον Πειραιά, στους 
γύρω δήµους και τις δυτικές συνοικίες και σήµερα δεν έχουν τέτοια πρόσβαση παρά 
µόνο σε εγκαταστάσεις που βρίσκονται από το Παλιό Φάληρο και µετά.  

Σε ό,τι αφορά στον Τουρισµό, είναι αναγκαίο να ενισχυθούν οι υποδοµές που έχει η 
περιοχή την οποία επισκέπτονται κρουαζιερόπλοια αλλά και το πολύ µεγάλο ποσοστό 
των διερχοµένων από το λιµάνι ταξιδιώτες, Ελλήνων και Ξένων, οδεύοντας προς τους 
διάφορους τουριστικούς προορισµούς της χώρας µας.  

Σε ό,τι αφορά στη Ναυτιλία, η αναγνώρισή της ως ενός από τους βασικούς πυλώνες 
της οικονοµικής πολιτικής της σύγχρονης Ελλάδας, µε την κεντρική θέση που κατέχει 
το λιµάνι του Πειραιά, και η συγκυρία της εποχής (κρίση και διέξοδος από αυτήν, 
προβλήµατα στο Σίτυ, πράσινη ανάπτυξη κλπ.) επιβάλουν µιαν οργανωµένη 
παρέµβαση.  

Είναι χαρακτηριστικό το γεγονός ότι οι Βρετανικοί Lloyd’s, η µεγαλύτερη εταιρεία 
νηογνωµόνων (πιστοποιήσεων, ασφαλίσεων κλπ.) οργανώνει δυο νέα ναυτιλιακά 
κέντρα \RDI στην Κορέα και στην Κίνα µε στόχευση στην έρευνα που αφορά στον 
σχεδιασµό των µελλοντικών πλοίων. Με τα κέντρα αυτά ο Βρετανικός Lloyd’s 
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σκοπεύει να πουλήσει τεχνογνωσία στην παγκόσµια ναυτιλιακή βιοµηχανία. Ένα 
τέτοιο κέντρο για την παγκόσµια ναυτιλιακή αγορά προσανατολισµένο στην 
καλύτερη υλοποίηση των υπαρχόντων κανονισµών ναυσιπλοΐας, ασφάλειας στη 
θάλασσα, εκπαίδευσης του προσωπικού των πλοίων και τη δηµιουργία νέων 
κανονιστικών πλαισίων για κάθε τοµέα  από τους προαναφερόµενους ή και για 
άλλους τοµείς θα µπορούσε να λειτουργήσει στην Ελλάδα, στον Πειραιά που είναι 
και η έδρα του µεγαλύτερου εθνικού (ως προς την πλοιοκτησία) στόλου παγκοσµίως. 

Η οργάνωση ενός Κέντρου Πολιτισµού και Αναψυχής, ενός ναυτιλιακού και 
τουριστικού κέντρου RDI στον Πειραιά που θα ενισχύει το ευρύτερο οικονοµικό και 
επιχειρηµατικό πλέγµα της περιοχής µε κατεύθυνση την καινοτοµία, την έρευνα, την 
ανάπτυξη, χρειάζεται τη συνέργεια του ∆ηµόσιου και Ιδιωτικού τοµέα αλλά επί πλέον 
έχει σαν αναγκαία προϋπόθεση και την ύπαρξη αρκετού ελεύθερου χώρου όπου θα 
µπορούν να αναπτυχθούν νέες δράσεις ή µετεγκαταστάσεις που να δώσουν στο υπό 
δηµιουργία κέντρο ένα δηµιουργικό και πολλαπλασιαστικό χαρακτήρα. 

Σε ό,τι αφορά στον χώρο, η τέως βιοµηχανική ζώνη Πειραιά βρίσκεται σε στρατηγική 
θέση στην είσοδο του κεντρικού λιµανιού, διαθέτει αρχαιολογικούς χώρους 
(Θεµιστόκλειο και Λιµήν Φωρών), έχει άµεση συγκοινωνιακή σύνδεση µε το δίκτυο 
εθνικών οδών, έχει αξιόλογες φυσικές οµορφιές (δυο λιµανάκια, λόφος, δαντελωτές 
ακτές κλπ.) και επί πλέον βρίσκεται σε άµεση γειτνίαση µε κτήρια διοίκησης (πρώην 
ΥΕΝ, ΟΛΠ κλπ) και λιµενικές, ναυτιλιακές, εµπορικές και άλλες δραστηριότητες 
που συνιστούν το συνολικό επιχειρηµατικό πλέγµα του Πειραιά. 

Ο χώρος έχει ένα πλούσιο ιστορικό προσπαθειών για ανάπλαση και οικονοµική 
ανασυγκρότηση που εµπεριείχαν και τη δυνατότητα της δηµιουργίας εµπορικού κι 
ναυτιλιακού κέντρου. Επίσης ο χώρος είναι αρκετά µεγάλος ώστε να µπορεί να 
φιλοξενήσει όχι µόνο χώρους για επιχειρήσεις αλλά και χώρους για δράσεις 
παράλληλες που θα δώσουν στο Κέντρο τον χαρακτήρα Πολιτισµού και Αναψυχής, 
και ενός κέντρου τύπου RDI (έρευνα, ανάπτυξη, καινοτοµία) και θα επιτρέψουν τη 
δηµιουργία ενιαίου µητροπολιτικού πάρκου. Έτσι λοιπόν η ιδέα φαίνεται να 
ικανοποιεί ταυτόχρονα και τις απαιτήσεις της επιχειρηµατικότητας αλλά και της 
απαιτήσεις της πόλης και των κατοίκων της για πράσινο σε µεγάλες ποσότητες ικανές 
να εξισορροπήσουν τα τραύµατα του πρόσφατου παρελθόντος αλλά και τις 
στρεβλώσεις του απώτερου παρελθόντος. 

Όµως και σε ό,τι αφορά στα πολιτικά ζητήµατα, σήµερα, µε την επικέντρωση της 
νέας διακυβέρνησης σε θέµατα πράσινης ανάπτυξης και σε εκµετάλλευση των 
συγκριτικών πλεονεκτηµάτων της χώρας µας, µεταξύ των οποίων είναι και ο 
Τουρισµός, η Ναυτιλία, ο Πολιτισµός και η Αναψυχή, η δηµιουργία ενός τέτοιου 
κέντρου στον Πειραιά που θα µπορεί να στηρίξει το όλο πλέγµα επιχειρήσεων αλλά 
και να υποδεχτεί κάποιες από τις επιχειρήσεις που επαναπατρίζονται, είναι 
στρατηγικής σηµασίας για τη χώρα. Ταυτόχρονα µε τη δηµιουργία του Κέντρου, ο 
στόχος του νέου υπουργείου περιβάλλοντος για καλύτερη ποιότητα ζωής στις πόλεις 
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µπορεί να εξασφαλίζεται µε τη δηµιουργία του ενιαίου και µητροπολιτικού πάρκου 
υψηλού πρασίνου. Ο στόχος αυτός θα µπορούσε να είναι ακόµα και αυτοσκοπός 
όµως αποτελεί και µιαν αναγκαιότητα µετά τις πυρκαγιές του 2007 και του 2009 που 
έχουν δηµιουργήσει πολλά προβλήµατα στην Αττική. 

Πολεοδοµικά και χωροταξικά ζητήµατα 

Ο χώρος που προορίζεται για «Ανάπλαση και Οικονοµική Ανασυγκρότηση», σύµφωνα 
µε τις εξαγγελίες των ∆ήµων και της Πολιτείας του 1992-93, ή που προορίζεται για 
«χώρος πρασίνου µε κάποιες λειτουργίες πολιτισµού αναψυχής» σύµφωνα µε τις 
αρχικές εξαγγελίες της νέας διακυβέρνησης (από το προεκλογικό της πρόγραµµα το 
2009) έχει συγκεκριµένα πολεοδοµικά χαρακτηριστικά και έχει επίσης ιδιοκτήτες 
γης, την Εθνική Τράπεζα, την Λαφάρτζ, την ΒP-Mobil που δεν σκοπεύουν να 
χαρίσουν αυτόν τον χώρο στους διψασµένους για πράσινο κατοίκους της ευρύτερης 
περιοχής Πειραιά ή του Λεκανοπεδίου. Έτσι, πέραν των άλλων προϋποθέσεων που 
πρέπει να συντρέχουν ώστε να είναι εφικτή και βιώσιµη η λειτουργία ενός κέντρου 
Πολιτισµού και Αναψυχής µε χαρακτηριστικά ναυτιλιακού και τουριστικού κέντρου 
RDI στην περιοχή, πρέπει επίσης µε προσοχή να εξεταστούν τα πολεοδοµικά- 
χωροταξικά και άλλα προβλήµατα που δηµιουργούνται από την εφαρµογή της 
οποιασδήποτε επέµβασης στον χώρο. 

Το ισχύον νοµοθετικό πλαίσιο στην  Ελλάδα προκειµένου για αναπλάσεις περιοχών 
και εντάξεις περιοχών στο σχέδιο πόλης είναι ο Ν.1337/83 (κυρίως άρθρο 13) και οι 
τροποποιήσεις του, ιδιαίτερα ο Ν. 2508/97 (άρθρο 15). 

Επί πλέον νοµοθετικό πλαίσιο συνιστούν ο Ν.2545/97 για ΒΕΠΕ (Βιοµηχανικές και 
Επιχειρηµατικές Περιοχές) και ο νόµος για Ιδιωτική Πολεοδόµηση. Και οι δύο αυτοί 
νόµοι δεν επελέγησαν σαν πολεοδοµικά εργαλεία καθώς συνάντησαν ισχυρή 
αντίδραση της τοπικής κοινωνίας που ήθελε ηπιότερη ανάπτυξη και ισχυρό δηµόσιο 
έλεγχο στις χρήσεις και τους συντελεστές δόµησης. 

Η χρησιµοποίηση του Ν.2545/97 περί ΒΕΠΕ επιδιώχθηκε από το Υπουργείο 
ΠΕΧΩ∆Ε και τον ΟΡΣΑ την περίοδο 2000-2003 προκειµένου να υπάρξουν 
ταχύτερες διαδικασίες επωφελέστερες για τους ιδιοκτήτες γης και να προχωρήσει 
απρόσκοπτα το σχέδιο ανάπλασης. Η προσπάθεια αυτή όµως βρήκε αντίδραση, 
κυρίως από τον ∆ήµο ∆ραπετσώνας, και απεσύρθη. 

Με απόφαση συνεδρίασης της ΕΕ της 1-10-1997 του Οργανισµού της Αθήνας η 
περιοχή χαρακτηρίστηκε ως Ζώνη Ενεργού Πολεοδοµίας όµως και αυτό το 
πολεοδοµικό εργαλείο που µπορούσε να χρησιµοποιηθεί για την ταχύτερη ανάπλαση 
των χώρων δεν λειτούργησε τελικά καθώς το εργοστάσιο µέχρι το 1999 συνέχιζε να 
λειτουργεί. 
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Σύµφωνα µε τις διαχρονικά επαναλαµβανόµενες θέσεις των ∆ήµων που έχουν 
συµβουλευτικό ρόλο στα χωροταξικά ζητήµατα αλλά είναι και επισπεύδοντες της 
Ανάπλασης και της Πολιτείας που καθορίζει µε δικές της αποφάσεις τα χωροταξικά-
πολεοδοµικά ζητήµατα, ως πλαίσιο για την Ανάπλαση της περιοχής έχει επιλεγεί ο Ν. 
1337/83 και οι τροποποιήσεις του. Σύµφωνα µε τον νόµο αυτόν, η ένταξη µιας 
περιοχής στο σχέδιο πόλης απαιτεί συνεισφορά των ιδιοκτητών γης σε ποσοστό 
τουλάχιστον 50% για ελεύθερους, κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους και 
αντίστοιχη εισφορά σε χρήµα, ενώ ο συντελεστής δόµησης δεν υπερβαίνει το 0.4 

Με βάση αυτές τις ρυθµίσεις η ιδιοκτησία της Πρότυπος ΚΤΑΕ που έχει κύριο 
µέτοχο (κατά 95%) την Εθνική Τράπεζα και η οποία ανέρχεται σε τουλάχιστον 213,5 
στρέµµατα, µπορεί να έχει κτισµένο χώρο 85 στρεµµάτων, εκ των οποίων περίπου 17 
στρέµµατα είναι ήδη κτισµένα και έχουν χαρακτηριστεί διατηρητέα. Στον χώρο αυτό 
µπορεί να αναπτυχθεί ένα Ναυτιλιακό και Τουριστικό Κέντρο ενώ για τις υπόλοιπες 
ιδιοκτησίες µπορεί κατ’ αναλογία να προκύψουν για την µεν ΑΓΕΤ- Λαφάρτζ που 
κατέχει ιδιοκτησία 117 στρ. κτισµένοι χώροι 47.000 τ.µ. και για την ΒΡ-Μοµπιλ που 
κατέχει 83 στρ. κτισµένοι χώροι 33.000 τ.µ. περίπου.  

Η Πολιτεία µπορεί να δηµιουργήσει ενιαίο µητροπολιτικό πάρκο υψηλού πρασίνου 
το οποίο θα έχει έκταση τουλάχιστον 250 στρεµµάτων από τις εισφορές σε γη 
υψηλού πρασίνου ή να χειριστεί µε ανάλογο προς την ΠΚΤΑΕ τρόπο και την 
ιδιοκτησία της Λαφάρτζ παραχωρώντας προς οικοδόµηση χώρο έκτασης περίπου 15-
25 στρεµµάτων και περιορίζοντας έτσι το µητροπολιτικό ενιαίο πάρκο στα 430 
στρέµµατα. 

Οι Ιδιοκτησίες που υπάρχουν στον ευρύτερο χώρο της τέως βιοµηχανικής ζώνης αυτή 
τη στιγµή είναι οι εξής  

ΠΚΤΑΕ (Πρότυπος, Εθνική Τράπεζα)  221,75 στρ. +32,25 στρ. Λιµενική Ζώνη 
(σύνολο 254,00 στρ. εκ των οποίων 8,25 στρ. για τη διέλευση υπερτοπικού άξονα) 
άρα τελική ιδιοκτησία 213,5 στρέµµατα. Με συντελεστή 0.4 κτισµένοι χώροι 85.360 
τ.µ., υπόλοιπος χώρος για εισφορά 128 στρέµµατα 

ΑΓΕΤ (Λαφάρτζ)  117,40 στρ. Με 0.4 κτισµένοι χώροι 46.960 τ.µ. υπόλοιπος χώρος 
70 στρέµµατα 

ΒΡ-ΜΟΜΠΙΛ     83,25 στρ. (47,00 στρ. η ΒΡ και 36,25 στρ. η ΜΟΜΠΙΛ). Με 
συντελεστή 0.4 κτισµένοι χώροι 33.300 τ.µ., υπόλοιπος χώρος 50 στρέµµατα 

∆ήµος ∆ραπετσώνας-Κερατσινίου  103,4 στρ. (38,25 στρ. αθλητικοί χώροι, δρόµοι 
κλπ.). Υπόλοιπος χώρος 65 στρέµµατα. Με συντελεστή 0.05 κτισµένοι χώροι 5.170 
τ.µ. υπόλοιπος διαθέσιµος χώρος 98 στρέµµατα εκ των οποίων 38 στρέµµατα 
αθλητικοί χώροι 
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ΟΛΠ  32,25 στρ. που ανήκουν στην ιδιοκτησία της Πρότυπος ΚΤΑΕ αλλά που είναι 
υπό απαλλοτρίωση από τον ΟΛΠ ως λιµενική ζώνη. Με συντελεστή 0.1 κτισµένοι 
χώροι 3.225 τ.µ. υπόλοιπος χώρος 29 στρέµµατα 

Με βάση τις υπάρχουσες ιδιοκτησίες η δυνατότητα δόµησης (στήλη Η) και ο χώρος 
για Πάρκο Πρασίνου (στήλη Θ) κατά ιδιοκτησία δίνονται από τον παρακάτω πίνακα   

   Ι∆ΙΟΚΤΗΣΙΕΣ, ∆ΟΜΗΣΗ, ΕΛΕΥΘΕΡΟΙ ΧΩΡΟΙ 

  Α Β Γ Δ Ε Ζ Η Θ 

Πρότυπος 213,5 0,4 85,4 17,5 67,9 2,6  26,10** 163,4 

ΑΓΕΤ 117,4 0,4 46,96  10,00* 36,96 2,6 14,22** 93,18 

Μόμπιλ 36,25 0,4 14,5 0 14,5 2,6 5,58 30,67 

ΒΡ 47 0,4 18,8 0 18,8 2,6 7,23 39,77 

ΟΛΠ 32,25 0,1 3,23 0 3,23 1,3 2,48 29,77 

Δήμος 103,4 0,05   5,17* 38,25 5,17 1,3 3,97 61,18 

Δρόμοι 26,65 0 0 0 0 0 0,00    13,00* 

  576,45   179,23 65,75 151,73   83,58 430,97 

*  Κατ’ εκτίµηση   **  συν 24 στρ. τα διατηρητέα στην Πρότυπος και 10 στρ. στην ΑΓΕΤ 

 

Οι στήλες Α-Θ παρουσιάζουν τα εξής στοιχεία: 

Α: Σύνολο περιοχής ανάπλασης της τέως βιοµηχανικής ζώνης  576,45 στρέµµατα 

Β: Οι συντελεστές δόµησης που είναι 0,40 για τους ιδιοκτήτες γης και 0,05 για τους 
∆ήµους και 0,1 για τον ΟΛΠ 

Γ: Οι οικοδοµήσιµοι χώροι σε στρέµµατα 

∆: Τα διατηρητέα: στην Πρότυπο έχουν χαρακτηριστεί 17,5 στρ. σε έκταση 24 στρ., 
στην ΑΓΕΤ κατ’ εκτίµηση 10 στρ. ενώ στον δήµο υπολογίζονται οι αθλητικοί χώροι 

Ε: Οι εναποµείναντες χώροι προς ανοικοδόµηση, οριζόντιες ιδιοκτησίες 

Ζ: Οι συντελεστές δόµησης των προς οικοδόµηση οικοπέδων 

Η: Τα οικόπεδα που θα οικοδοµηθούν 

Θ: Οι εναποµένοντες ελεύθεροι χώροι για Μητροπολιτικό Πάρκο υψηλού πρασίνου 

Η κατανοµή της γης πριν και µετά την Ανάπλαση παρουσιάζεται στον παρακάτω 
πίνακα και στα γραφήµατα που τον συνοδεύουν:  

ΚΑΤΑΝΟΜΗ ΓΗΣ  
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 ΚΑΤΑΝΟΜΗ ΓΗΣ ΠΡΙΝ ΤΗΝ ΑΝΑΠΛΑΣΗ 

 

 

 

 

ΚΑΤΑΝΟΜΗ ΓΗΣ ΜΕΤΑ ΤΗΝ ΑΝΑΠΛΑΣΗ 

 

 

Η ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

ΣΗΜΕΡΑ   

ΜΕΤΑ ΤΗΝ 

ΑΝΑΠΛΑΣΗ   

  ΕΚΤΑΣΗ  ΕΚΤΑΣΗ  

Πρότυπος 38,83% 213,5 Πρότυπος 26,1 4,75% 

ΑΓΕΤ 21,35% 117,4 ΑΓΕΤ 14,22 2,59% 

Μόμπιλ 6,59% 36,25 Μόμπιλ 5,58 1,01% 

ΒΡ 8,55% 47 ΒΡ 7,23 1,32% 

ΟΛΠ 5,87% 32,25 ΟΛΠ 2,48 0,45% 

Δήμος 18,81% 103,4 

Διατηρητέα 

αθλητισμός 63,22 11,50% 

ΠΑΡΚΟ 0,00% 0 ΠΑΡΚΟ 430,97 78,39% 

  100,00% 549,8   549,8 100,00% 
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Για το Κέντρο Πολιτισµού και Αναψυχής µε επιχειρήσεις ναυτιλίας και τουρισµού, 
εφ’ όσον χωροθετηθεί στη βιοµηχανική ζώνη θα έχουµε τις εξής νέες χρήσεις γης: 

Στο τµήµα της Πρότυπος ΚΤΑΕ που βρίσκεται δίπλα στο κεντρικό λιµάνι του 
Πειραιά στη θέση Βασιλειάδη έξω από τον µώλο Κράκαρη, θα διατεθούν τα 67.900 
τετραγωνικά µέτρα συν τα 17.500 τετραγωνικά µέτρα των διατηρητέων, συνολικά 
85.400 τετραγωνικά µέτρα οριζόντιας ιδιοκτησίας, σε ένα χώρο συνολικού εµβαδού 
26,10 στρεµµάτων (συν τα 24 στρ. των διατηρητέων) για τη δηµιουργία του 
Ναυτιλιακού και Τουριστικού Κέντρου µε χώρους γραφείων, έρευνας, εκπαίδευσης, 
τεχνολογίας αλλά και εκπαίδευσης, µουσειακούς και πολιτιστικούς χώρους, αναψυχή, 
εστίαση κλπ. 

Στο τµήµα της ΑΓΕΤ και κυρίως στον χώρο που συνορεύει µε την οδό 25ης Μαρτίου 
και τον αστικό ιστό θα διατεθούν 14,22 στρέµµατα για οικοδόµηση 36.960 τ.µ. συν 
τα κατ’ εκτίµηση υπολογιζόµενα 10.000 τ.µ. περίπου διατηρητέων κτισµάτων που θα 
µείνουν στην ιδιοκτησία της ΑΓΕΤ. Το σύνολο αυτών των 46.960 τ.µ. σε έκταση 
24,22 στρεµµάτων θα αποτελέσει ένα πολιτιστικό και ψυχαγωγικό αλλά και εµπορικό 
κέντρο τύπου Mall 

Στο τµήµα της Μόµπιλ όπως και της ΒΡ (αφού πρόκειται για κοινή ιδιοκτησία) θα 
διατεθούν 12,81 στρέµµατα για να οικοδοµηθούν µέσα σε αυτά 33.300 τ.µ. 
οριζόντιας ιδιοκτησίας µε χρήσεις πολιτισµού, αναψυχής, εµπορίου αλλά και 
συναφείς δραστηριότητες µε εκείνες του Ναυτιλιακού και Τουριστικού Κέντρου που 
θα έχει χωροθετηθεί στον χώρο της Πρότυπος. 

Οι δηµόσιοι φορείς θα οικοδοµήσουν για τις ανάγκες τους µε χαµηλούς συντελεστές 
0,1 για τον ΟΛΠ και 0,05 για τον ∆ήµο Κερατσινίου-∆ραπετσώνας (ο οποίος έχει 
ήδη κτισµένους χώρους διατηρητέους) και το σύνολο των κτισµένων χώρων θα 
ανέλθει στα 5.170 τ.µ. για τον ∆ήµο και 3.230 τ.µ. για τον ΟΛΠ µέσα σε µια 
συνολική έκταση 3,97 στρ. για τον ∆ήµο και 2,48 στρ. για τον ΟΛΠ. 

Είναι πιθανό το υπάρχον οδικό δίκτυο των 26,65 στρεµµάτων που περιλαµβάνει τον 
Περιφερειακό δρόµο, τους κόµβους και τις κάθετες συνδέσεις να επεκταθεί ακόµη 
περισσότερο ενώ θα διατηρηθούν ως έκταση και θα αναµορφωθούν τα 36,25 
στρέµµατα αθλητικών χώρων. 

Όπως φαίνεται από τα δύο παραπάνω γραφήµατα, το 78,39% του χώρου της 
Ανάπλασης θα καλύπτεται από το ενιαίο πάρκο υψηλού πρασίνου, το, 11,5% του 
χώρου θα αποτελεί τις κοινόχρηστες και κοινωφελείς χρήσεις (δηµοτικό 
αναψυκτήριο, αθλητικοί χώροι) και στο 9,67% του χώρου θα χτιστεί το νέο κέντρο 
πολιτισµού και αναψυχής µε ναυτιλιακό και τουριστικό χαρακτήρα. 
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Σαν µια εναλλακτική λύση για την Πρότυπος µπορούµε να δούµε το σενάριο κατά το 
οποίο τα διατηρητέα που ανήκουν στην Πρότυπος ΚΤΑΕ περνούν στην ιδιοκτησία 
του ∆ήµου ως κοινωφελείς και κοινόχρηστοι χώροι. Στην περίπτωση αυτή αυξάνεται 
η οικοδοµήσιµη επιφάνεια κατά 20.000 περίπου τετραγωνικά µέτρα που µπορούν να 
κτιστούν καθ’ ύψος ώστε να µην αλλάξουν οι καλύψεις. Τα διατηρητέα (Γυαλάδικο, 
Κτήριο Ηλεκτροπαραγωγής και Κτήρια Σφαγείων) µπορούν να µετατραπούν σε 
Μουσείο, Εκθεσιακό Χώρο, Πολιτιστικό Κέντρο και Αναψυκτήρια. 

Αντίστοιχη µπορεί να είναι η ανάπτυξη δραστηριοτήτων πολιτισµού και αναψυχής 
στα διατηρητέα των άλλων ιδιοκτησιών ενώ ο χαρακτήρας του ναυτιλιακού και 
τουριστικού κέντρου µε χρήσει Πολιτισµού και Αναψυχής µπορεί να είναι ο 
χαρακτήρας και των λοιπών εγκαταστάσεων στις άλλες ιδιοκτησίες. 

Ο χώρος, που αποµένει ελεύθερος για να µετατραπεί σε Ενιαίο Μητροπολιτικό 
Πάρκο υψηλού πρασίνου φτάνει στα 430 στρέµµατα. Το µεγαλύτερο µέρος είναι 
εισφορά σε γη που θα προκύψει για τους ιδιοκτήτες ενώ το υπόλοιπο µέρος θα πρέπει 
να αγοραστεί από τον φορέα διαχείρισης του Πάρκου (δηµόσιο). Σε πρώτη φάση 
πάντως θα νοµοθετηθεί το ενιαίο πάρκο µε τον χαρακτηρισµό του ως πρασίνου. 

Παρακάτω φαίνεται ο χώρος όπως προτείνεται για το κέντρο και το ενιαίο 
µητροπολιτικό πάρκο που δηµιουργείται από τις εισφορές σε γη µε ρυµοτόµηση των 
ιδιοκτησιών της Πρότυπος της ΑΓΕΤ και της ΒΡ-ΜΟΜΠΙΛ αλλά και µε τους 
αρχαιολογικούς χώρους (όπως το Θεµιστόκλειο και ο αρχαίος λιµήν Φωρών που 
µπορεί να αναδειχτεί) καθώς και µε τους διάφορους χώρους Αναψυχής που 
αναπτύσσονται στους όρµους και την παραλία και το Αθλητικό Κέντρο του ∆ήµου.  

Η χωροθέτηση του Εµπορικού Κέντρου (MALL) γίνεται στο τµήµα της ιδιοκτησίας 
της ΑΓΕΤ που συνορεύει µε τον αστικό ιστό µεταξύ των οδών 25ης Μαρτίου και 
Αριστοτέλους ενώ η χωροθέτηση για την ΒΠ και τη Μόµπιλ γίνεται στον χώρο που 
καταλάµβανε η ΒΡ και βρίσκεται στην περιοχή του τοπικού διαµερίσµατος 
Κερατσινίου του ενιαίου πια δήµου Κερατσινίου-∆ραπετσώνας 
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Λιµενική ανάπτυξη, υποδοµές 

Η αλλαγή κυβέρνησης στα τέλη του 2009 προκάλεσε ουσιαστικές αλλαγές στο 
διοικητικό συµβούλιο και στην Προεδρία του ΟΛΠ, ωστόσο τα βασικά προγράµµατα 
του Οργανισµού συνεχίζουν να κινούνται µε βάση την αρχή της συνέχειας της 
διοίκησης. Έτσι, µπορούµε να δούµε τα σχέδια του ΟΛΠ διαχρονικά έστω και αν θα 
πρέπει σε κάποιες περιπτώσεις να εκτιµήσουµε την πιθανότητα αλλαγών. Τα σχέδια 
αυτά εξ άλλου µάλλον ενισχύονται από τις πρόσφατες αποφάσεις του κυβερνητικού 
συµβουλίου που έγινε στον ΟΛΠ και ασχολήθηκε µε την ανάπτυξη της ευρύτερης 
περιοχής του Πειραιά. 

Η νέα πρόταση προβλέπει ανοικοδόµηση σε ένα χώρο 25 περίπου στρεµµάτων σε ένα χώρο 
κοντά στη σηµερινή προβλήτα για ∆ωδεκάνησα για την Πρότυπος σε χαµηλό υψόµετρο 
(επίπεδο θάλασσας) πολύ χαµηλότερα από το Πάρκο και την πόλη της ∆ραπετσώνας. Ανάλογες 
είναι οι ρυθµίσεις για την ΑΓΕΤ που οικοδοµεί στον χώρο που συνορεύει µε τον αστικό ιστό και 
την ΒΠ-Μόµπιλ που οικοδοµεί στον χώρο που ανήκει στο διαµέρισµα του Κερατσινίου. Έτσι 
εξοικονοµείται χώρος 430 στρεµµάτων για µητροπολιτικό πάρκο µε υψηλό και πυκνό πράσινο. 



Σελ.   19 

 

Το σηµαντικότερο έργο που προβλέπεται είναι η χρηµατοδότηση της κατασκευής ενός 
νέου επιβατικού λιµανιού στο θαλάσσιο µέτωπο της ∆ραπετσώνας µε την παράλληλη 
λειτουργία ναυτιλιακού κέντρου. Ο ΟΛΠ προέβλεψε ότι σε πολύ λίγα χρόνια ο 
κορεσµός που έχει ήδη αρχίσει να διαφαίνεται, θα κάνει την κατάσταση στο κεντρικό 
λιµάνι ιδιαίτερα προβληµατική. 

 
Το σχέδιο της επέκτασης του ΟΛΠ είναι εντελώς θολό, δεν προβλέπει χρηµατοδότηση και 
προβλέπει να ξεκινήσει µε διαγωνισµό µέσα στο 2012. Ωστόσο δηµιουργεί προβλήµατα 

Η επιδίωξη του ΟΛΠ να επεκτείνει τις δραστηριότητές του στο µέτωπο του τέως 
εργοστασίου Λιπασµάτων και να προχωρήσει σε επενδύσεις στην προς Ανάπλαση 
περιοχή είναι εκ των πραγµάτων µια πολιτική καταδικασµένη να µείνει στο 
περιθώριο αν υπάρξει εκ νέου ζωηρό ενδιαφέρον για την Ανάπλαση, ενώ µπορεί να 
µετατραπεί σε ένα σοβαρό πρόβληµα για την περιοχή όσο η αδράνεια και η 
αδιαφορία για την περιοχή κάνουν τα σχέδια του ΟΛΠ επίκαιρα και εφαρµόσιµα. Να 
σηµειώσουµε πάντως ότι υπάρχουν σοβαρά προβλήµατα ναυσιπλοΐας σε κάθε 
περίπτωση επέκτασης των λιµενοβραχιόνων στο θαλάσσιο µέτωπο της υπό ανάπλαση 
περιοχής. Και πολύ περισσότερο από τη ναυσιπλοΐα θα υπάρξουν πολύ σοβαρότερα 
προβλήµατα από ενδεχόµενο κόλληµα του ΟΛΠ σε σχέδια λιµενοποίησης της 
Ανάπλασης που εκ των πραγµάτων θα αποκλείσουν τους πολίτες και την πόλη από 
τις ακτές, θα δυσκολέψουν πολύ το ενδεχόµενο ενιαίου µητροπολιτικού πάρκου και 
θα δηµιουργήσουν µεγάλο και ισχυρό µέτωπο πολιτών, δήµων και Νοµαρχίας 
εναντίον αυτών των σχεδίων τινάζοντας στον αέρα την προοπτική συνεννόησης.  

Ο ΟΛΠ µπορεί αντίθετα να αποτελέσει σηµαντικό παράγοντα προώθησης και 
στήριξης του σχεδίου ανάπλασης αν εγκαταλείψει το σχέδιο µετατροπής της 
παραλίας σε επιβατικό λιµάνι και δει τη δηµιουργία του ναυτιλιακού κέντρου σαν ένα 
παράγοντα για την αναβάθµιση ολόκληρου του λιµανιού και της ναυτιλίας της 
Ελλάδας γενικότερα. Βασικός ο ρόλος του Ανωµερίτη που είναι και Πρόεδρος αλλά 
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και ∆ιευθύνων Σύµβουλος του ΟΛΠ αυτό τον καιρό, επιφορτισµένος µάλιστα µε 
ευρύτερα καθήκοντα ανάπτυξης ολόκληρου του Πειραιά. 

Νέες εγκαταστάσεις, υποδοµές   

Στον υποδεικνυόµενο χώρο για τη δηµιουργία του Κέντρου Πολιτισµού και 
Αναψυχής µε ναυτιλιακό και τουριστικό RDI χαρακτήρα έχει ήδη κατασκευαστεί 
περιφερειακός της πόλης δρόµος υπερτοπικού ενδιαφέροντος που συνδέει απ’ ευθείας 
(και χωρίς φανάρια ουσιαστικά) το κέντρο του Πειραιά και το κεντρικό επιβατικό 
λιµάνι µε το εθνικό οδικό δίκτυο. Έχουν δηµιουργηθεί ήδη υπόγειες διαδροµές που 
περνούν τη διαδροµή κάτω από τον χώρο του πρώην εργοστασίου Λιπασµάτων και 
κάτω από το εργοστάσιο της ∆ΕΗ στο Κερατσίνι ενώ ο δρόµος περνά µε γέφυρα το 
κεντρικό λιµάνι, την ΑΓΕΤ και το λιµανάκι Φαρών. 

∆ίπλα στον προς ανάπλαση υποδεικνυόµενο χώρο έχει εγκατασταθεί το τέως 
Υπουργείο Εµπορικής Ναυτιλίας και ήδη Γενική Γραµµατεία Ναυτιλίας του 
Υπουργείου Υποδοµών, Μεταφορών και Ναυτιλίας.  

Υπάρχει πρόβλεψη για διαδροµή µέσου σταθερής τροχιάς (τραµ) όταν αυτό 
επεκταθεί στον Πειραιά. Ακόµα υπάρχει η ιδέα) καταγράφηκε από τον Πρότυπο τον 
2000) για Μονορέϊλ που θα ενώνει την περιοχή µε τον Ηλεκτρικό και το Μετρό στο 
τερµατικό σταθµό του Πειραιά. 

Πράσινη ανάπτυξη 

Στον χώρο µπορούν να βρουν εφαρµογή όλες οι νέες τάσεις της πράσινης οικονοµίας 
για την εξοικονόµηση ενέργειας και για καλύτερο περιβάλλον. Πέρα από την 
δηµιουργία του ενιαίου µητροπολιτικού πάρκου των 430 στρεµµάτων υψηλού 
πρασίνου, µπορεί να υπάρξει πάρκο αιολικό, να εφαρµοστούν τεχνικές που να 
χρησιµοποιούν ηλιακή ενέργεια, αιολική ενέργεια κλπ. Με σεβασµό στο περιβάλλον 
και ευνοώντας την αειφόρα ανάπτυξη µπορεί ο χώρος να δεχτεί υποδοµές και νέες 
εγκαταστάσεις που να βρίσκονται στην αιχµή της νέας εποχής και να προωθούν την 
καινοτοµία. Η λειτουργία ενός κέντρου RDI έρευνας ανάπτυξης και καινοτοµίας 
συνάδουν µε την πράσινη ανάπτυξη και µπορούν να την βοηθήσουν αποφασιστικά. 

Υπάρχει η δυνατότητα παρεµβάσεων στον χώρο καθώς υπάρχει µεγάλη διαθέσιµη 
έκταση, µεγάλες εισφορές σε γη, τεράστια ακτογραµµή µε δύο µαρίνες ή ελεύθερα 
λιµανάκια, µε άνετη οδική σύνδεση και σε γειτνίαση µε το κεντρικό λιµάνι και τα 
πολιτειακά κτήρια διοίκησης. Νέες εγκαταστάσεις και υποδοµές που θα 
συµπληρώνουν τις υπάρχουσες µπορούν να σχεδιαστούν και να κατασκευαστούν µε 
χρηµατοδότηση που θα προκύψει εκτός των άλλων και από την εισφορά σε χρήµα 
που προβλέπει ο Νόµος 1337/83 αλλά και από Ευρωπαϊκά Προγράµµατα. 
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Εφικτότητα του στόχου 

Τα νοµοθετικά και πολεοδοµικά εργαλεία για την πραγµατοποίηση της ανάπλασης 
και την χωροθέτηση του ναυτιλιακού κέντρου υπάρχουν επίσης και περιγράφηκαν 
νωρίτερα. Να συµπληρώσουµε εδώ ότι η απόφαση της 5ης συνεδρίασης της 
Εκτελεστικής Επιτροπής του Οργανισµού Ρυθµιστικού Σχεδίου της Αθήνας στις 9 
Απριλίου 1997 καθόρισε ως χρήσεις (στην τροποποίηση του Γενικού Πολεοδοµικού 
σχεδίου) το «πολεοδοµικό κέντρο» που είναι ένα σύνολο επιτρεποµένων χρήσεων οι 
οποίες περιγράφουν όλες τις λειτουργίες που είναι αναγκαίες για ένα Κέντρο µε τον 
χαρακτήρα που αναφέρεται πιο πάνω. Έτσι, µπορεί κανείς να ισχυριστεί ότι το 
υπάρχον νοµοθετικό και πολεοδοµικό πλαίσιο είναι ήδη αρκετό και σαφές ενώ 
µπορεί να χρειαστεί ειδική νοµοθετική ρύθµιση για την χωροθέτηση του κέντρου 
ώστε να αποφευχθεί οποιαδήποτε παρερµηνεία ή καθυστέρηση. 

Η νέα διακυβέρνηση της χώρας που ανέλαβε από τις 4 Οκτωβρίου 2009 έχει ήδη 
ανακοινώσει ότι βλέπει την περιοχή της τέως βιοµηχανικής ζώνης Πειραιά σαν µια 
ζώνη περιβαλλοντικής αναβάθµισης µε πυκνό και εκτεταµένο πράσινο, µε 
πολιτιστικές και ψυχαγωγικές χρήσεις και δεν αποκλείει δραστηριότητες που θα ήταν 
θετικές για τον Τουρισµό, την Ναυτιλία, την Απασχόληση και την ανάπτυξη της 
ευρύτερης περιοχής εφ’ όσον δεν θα ακύρωναν την περιβαλλοντική αναγέννησή της 
και την ανάκτηση του θαλασσίου µετώπου από τους κατοίκους του ευρύτερου 
Πειραιά. Η δηµιουργία του Κέντρου υπό τους πολεοδοµικούς και χωροταξικούς 
όρους που εκτέθηκαν συνάδει µε τους περισσότερους των στόχων της νέας 
κυβέρνησης και µε την επιδίωξη της πράσινης ανάπτυξης. Με δεδοµένη µάλιστα την 
οικονοµική κρίση που βιώνει η Ελλάδα και η οποία θα κρατήσει αρκετά χρόνια, η 
ανάγκη εκπόνησης σχεδίων αναπτυξιακών προβάλει πλέον επιτακτική. 

Όπως θα δούµε παρακάτω η ανάλυση κόστους –ωφέλειας (cost-benefit analysis) για 
την ιδιοκτησία της Πρότυπος δείχνει πως το όλο εγχείρηµα είναι οικονοµικά 

Ο ΟΛΠ στοχεύει µελλοντικά 
να φτιάξει καινούριες 
προβλήτες και να 
δηµιουργήσει λιµάνι που να 
έχει στο εσωτερικό του τους 
δυο όρµους Σφαγείων και 
Φωρών 
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ιδιαιτέρως ικανοποιητικό για τους ιδιοκτήτες γης αλλά και για την ευρύτερη περιοχή, 
πέραν των ωφελειών για το πλέγµα των συναφών επιχειρήσεων. Στα 67.900 
τετραγωνικά µέτρα κτισµένης επιφάνειας (οριζόντιας ιδιοκτησίας) που µπορεί να 
κατασκευάσει η Πρότυπος ΚΤΑΕ συν τα 17.500 τετραγωνικά µέτρα επανάχρησης 
των διατηρητέων µπορούν να καθοριστούν χρήσεις που θα συγκροτούν το 
πολιτιστικό, ψυχαγωγικό, τουριστικό και ναυτιλιακό κέντρο ή θα είναι συµβατές µε 
αυτό. Για την επανάχρηση θα πρέπει να χρησιµοποιηθούν ειδικές τεχνογνωσίες και 
αρκετά µεγάλα ποσά για ανακατασκευή τµηµάτων του κτηρίου και συντήρηση 
άλλων. Το πρόβληµα της ενδεχόµενης τοξικότητας των τοίχων και των δαπέδων κλπ. 
πρέπει κι αυτό να διερευνηθεί µε ειδικά προγράµµατα. Για την εφαρµογή αυτών των 
προγραµµάτων θα πρέπει να χρησιµοποιηθούν χρήµατα της Ευρωπαϊκής Ένωσης 
κατά ένα µεγάλο ποσοστό και µόνο ένα µικρό ποσοστό µπορεί να είναι εθνική 
(ιδιωτική) συµµετοχή. 

Για τις άλλες ιδιοκτησίες µπορούν να εκπονηθούν ανάλογοι πίνακες βιωσιµότητας 
της επένδυσης και να προκύψουν τα αντίστοιχα οφέλη. Όµως αυτό δεν είναι του 
παρόντος. Γι αυτό και στη συνέχεια εξετάζεται µόνο η Πρότυπος σαν δείγµα του πως 
θα µπορούσαν να αναπτυχθούν και οι άλλες ιδιοκτησίες. 
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3.- ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ 

ΓΙΑ ΤΗΝ ΠΡΟΤΥΠΟΣ ΚΤΑΕ 

Στο τµήµα αυτό θα ρίξουµε, ενδεικτικά, µια µατιά στα χρηµατοοικονοµικά στοιχεία 
που προκύπτουν από την ρυµοτόµηση και πολεοδόµηση της ιδιοκτησίας της 
Πρότυπος ΚΤΑΕ4 µε βάση τις παραπάνω περιγραφείσες πολεοδοµικές αρχές και 
χρήσεις. Η αντίστοιχη ανάλυση βγάζει παρόµοια οικονοµικά αποτελέσµατα και για 
τις άλλες ιδιοκτησίες, ωστόσο δεν θα επεκταθούµε και στις περιπτώσεις αυτές καθώς 
η ανάπλαση µπορεί να γίνει σταδιακά, να ξεκινήσει από την Πρότυπος και στη 
συνέχεια να ακολουθήσουν και οι άλλοι ιδιοκτήτες. 

Οι αναλύσεις κόστους ωφέλειας που ακολουθούν αφορούν στο αναπλαστικό 
εγχείρηµα της µετάβασης από τη σηµερινή κατάσταση στην καινούρια µε τις νέες 
χρήσεις και τους νέους κτισµένους χώρους. ∆εν πρέπει όµως να ξεχάσουµε ότι η 
συνολική κοινωνική αλλά και οικονοµική ωφέλεια που κανονικά θα πρέπει να 
προσµετρηθούν αφορούν στο σύνολο των συνεπειών από την αναβάθµιση του 
περιβάλλοντος χώρου. Αυτή η ωφέλεια της αλληλεπίδρασης του εγχειρήµατος µε το 
όλο επιχειρηµατικό οικονοµικό αλλά και υπάρχον οικιστικό περιβάλλον 
αναφέρθηκαν ήδη και πιο πριν αλλά είναι και αυτονόητες συνέπειες της αναβάθµισης 
του χώρου. Μένει εποµένως να εξεταστεί και η χρηµατοοικονοµική όψη του 
εγχειρήµατος από πλευράς κόστους ωφελειών που προκύπτουν από αυτήν. Τα 
χρηµατοοικονοµικά ζητήµατα που προκύπτουν από την πρόταση για δηµιουργία του 
Κέντρου Πολιτισµού και Αναψυχής µε χαρακτήρα τουριστικό και ναυτιλιακό στην 
περιοχή της Πρότυπος έχουν να κάνουν κυρίως µε τρία είδη ωφελειών, την ανάλυση 
κόστους ωφέλειας, που είναι µε λίγα λόγια η µέτρηση της απόδοσης της επένδυσης, 
τις ωφέλειες που προκύπτουν για το ευρύτερο επιχειρηµατικό πλέγµα της περιοχής, 
δηλαδή για τις συναφείς επιχειρήσεις, τα µικρά ή µεγάλα µαγαζιά που συνδέονται µε 
ό,τι θα γίνει στην περιοχή της ανάπλασης κλπ. και ακόµη µε τις ωφέλειες που 
προκύπτουν για την περιοχή γενικότερα και κυρίως την γειτονική οικιστική περιοχή 
του δήµου Κερατσινίου-∆ραπετσώνας. Θα δούµε αυτά τα τρία είδη των ωφελειών 
αναλυτικά: 

Α.- Ανάλυση κόστους ωφέλειας  

Αυτή η ανάλυση προκύπτει από τις επενδύσεις και τα κόστη από τη µια µεριά και από 
τα αναµενόµενα έσοδα από την άλλη. Μια οικονοµική συνάρτηση δίνει το συνολικό 

                                                           
4
   Πρόκειται για ανάλυση χρηματοοικονομική που προέρχεται από τη διπλωματική εργασία που 

εκπονήθηκε στα πλαίσια του Προγράμματος Μεταπτυχιακών Σπουδών του Πανεπιστημίου Πειραιά 

για διερεύνηση δυνατότητας για ναυτιλιακό Κέντρο στον Πειραιά 
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κόστος και το συνολικό έσοδο το οποίο όµως µετριέται και µε βάση τον χρόνο που 
πραγµατοποιήθηκε και µε ένα µέσο εκτιµώµενο επιτόκιο (περίπου 5%).  

Για το επιχειρηµατικό όφελος (ΕΟ) σηµασία έχουν τα κόστη και τα έσοδα. Στα κόστη 
προσµετρούνται η αξία κτήσης της γης (ΑΓ), το κόστος της οικοδοµής για τον 
υπολογισµό του κόστους των ανωδοµών (ΚΟ) και το κόστος των κεφαλαίων που θα 
επενδυθούν (ΚΚ). Στα έσοδα προσµετρείται η διατιθέµενη δοµηµένη επιφάνεια (∆Ε), 
και η πιθανή τιµή πώλησης (ΤΠ), ενώ σηµασία έχει ο χρόνος (ΤΡ) των χρηµατικών 
ροών. Έτσι προκύπτει µια συνάρτηση του τύπου:   

EO f ( Cost ,Benefit ) f ( ,KO,KK ,T , , )ΑΓ Π ∆Ε ΤΡΑΓ Π ∆Ε ΤΡΑΓ Π ∆Ε ΤΡΑΓ Π ∆Ε ΤΡ= == == == =  

Η αναζήτηση δείκτη αξιολόγησης του έργου από χρηµατοοικονοµική άποψη µας 
οδηγεί στην αναζήτηση του Συντελεστή Εσωτερικής Απόδοσης της Επένδυσης, τον 
γνωστό στους οικονοµολόγους δείκτη IRR (internal rate of return)5. Για να δούµε την 
αποδοτικότητα του εγχειρήµατος θα µετρήσουµε και αυτόν τον δείκτη στο τέλος της 
χρηµατοοικονοµικής ανάλυσης.  

Β.- Γενικές ωφέλειες που προκύπτουν για το ευρύτερο επιχειρηµατικό πλέγµα του 
Πειραιά, τη Ναυτιλία, τον Τουρισµό και την Οικονοµία της χώρας γενικότερα:  

Η ωφέλεια που προκύπτει από τη δηµιουργία ενός RDI κέντρου στην περιοχή έχει να 
κάνει όχι µόνο µε τις επιχειρήσεις που θα αποκτήσουν κύκλο εργασιών ή θα 
αυξήσουν τον υπάρχοντα λόγω των νέων δραστηριοτήτων στους τοµείς του 
Πολιτισµού ης Ναυτιλίας ή του Τουρισµού αλλά και µε την άνοδο της 
παραγωγικότητας του συνόλου των συναφών επιχειρήσεων της ευρύτερης περιοχής 
καθώς η έρευνα, η νέες τεχνολογίες και η καινοτοµία αναµένεται να αυξήσουν την 
παραγωγικότητα και να ρίξουν τα λειτουργικά και άλλα κόστη. Αυτές οι γενικές 
ωφέλειες λοιπόν, που έχουν παρατηρηθεί σε άλλες χώρες που έγιναν αντίστοιχες 
προσπάθειες έχουν προϋπόθεση την λειτουργία του κέντρου ως πυλώνα ανάπτυξης, 
καινοτοµίας και έρευνας που θα ενισχύσει το σύνολο των συναφών επιχειρήσεων. Ο 
σχεδιασµός ενός κέντρου µε αυτόν τον τρόπο είναι ουσιαστικό στοιχείο της τελικής 
του επιτυχίας. Αν δεν υπάρξει ένας τέτοιος σχεδιασµός, τότε η ανάπλαση της τέως 
βιοµηχανικής ζώνης δεν θα είναι τίποτα περισσότερο από µια απλή αστική ανάπτυξη 
και δεν θα έχει πολλαπλασιαστικά οφέλη για την οικονοµία ούτε θα προσφέρει 
προστιθέµενη αξία στην  παραγωγή των προϊόντων του κλάδου των υπηρεσιών. 

                                                           

5 Ο δείκτης εσωτερικής απόδοσης ή ΕΣΑ ή IRR Internal Rate of Return μιας επένδυσης (ή μιας 

δυνητικής επένδυσης) είναι το ποσοστό επιστροφής που μπορούν να αποκτηθεί από τον επενδυτή 

επί του επενδεδυμένου κεφαλαίου.  Σε πιο οικείους όρους, το IRR της επένδυσης είναι το επιτόκιο με 

το οποίο το κόστος της επένδυσης θα οδηγήσει την επένδυση σε κέρδη ανεξάρτητα από το επιτόκιο 

τους περιβαλλοντικούς παράγοντες κλπ. Είναι δηλαδή το επιτόκιο που θα έπρεπε να τρέχει για τα 

έσοδα και τα έξοδα τη στιγμή που πραγματοποιούνται ώστε η επένδυση έχει μηδενική τρέχουσα 

καθαρή αξία.  
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Γ.- Γενικές ωφέλειες που προκύπτουν για την περιοχή γύρω από την προς ανάπλαση 
τέως βιοµηχανική ζώνη και για ολόκληρο τον Πειραιά: 

Οι ωφέλειες αυτές –σε ό,τι αφορά τα χρηµατοοικονοµικά ζητήµατα- έχουν να κάνουν 
περισσότερο µε τις αξίες γης και το πλεόνασµα καταναλωτή6. Πρόκειται για ωφέλειες 
µε πολλαπλασιαστικό αποτέλεσµα που στοχεύουν όχι µόνο σε µετρήσιµα απτά 
µεγέθη όπως οι αξίες γης αλλά και σε µακροπρόθεσµες συνέπειες στη ζωή των 
κατοίκων των περιοχών γύρω από την ζώνη ανάπλασης (καλύτερο επίπεδο ζωής, 
αξίες γης, απασχόληση κλπ). Ιδιαίτερα το ζήτηµα της απασχόλησης είναι οξυµένο τον 
τελευταίο καιρό και οξύνεται περισσότερο όσο διαρκεί η οικονοµική κρίση και η 
ύφεση. Ζούµε σε µια Ελλάδα µε προβλεπόµενη ανάπτυξη στο -1,5 έως -4,5% στα 
προσεχή χρόνια και έλλειµµα που ξεπέρασε το 13% του ΑΕΠ το 2009 και χρέος που 
µας έχει οδηγήσει στο ∆ΝΤ και στην πιο σκληρή επιτήρηση της οικονοµίας µας από 
την  Ευρωπαϊκή Ένωση και το ∆ΝΤ. Αυτή η χώρα έχει µεγάλη ανάγκη από δράσεις 
που να δίνουν απασχόληση, ανάπτυξη και µεγαλύτερες αξίες γης σε µια περιοχή όπως 
ο Πειραιάς που πλήττεται από την ανεργία και το κλείσιµο πολλών επιχειρήσεων 
κάθε είδους και κλάδου. Είναι κοινή πεποίθηση ότι οι συνέπειες του 
σταθεροποιητικού προγράµµατος στο οποίο βρίσκεται η χώρα θα είναι 
καταστροφικές αν δεν συνοδευτούν από αναπτυξιακές πρωτοβουλίες καθώς θα 
οδηγήσουν σε περαιτέρω ύφεση. Έτσι η ήπια ανάπτυξη στην περιοχή κρίνεται 
αναγκαία και για τον Πειραιά αλλά και για την ίδια την εθνική οικονοµία. 

Οι ∆είκτες και οι Παραδοχές 

Από τα παραπάνω τρία είδη ωφελειών (ανάλυση κόστους-ωφέλειας, οφέλη για τον 
επιχειρηµατικό τοµέα, οφέλη για την ευρύτερη περιοχή), θα δούµε –όπως είπαµε και 
πιο πριν- ιδιαίτερα την πρώτη περίπτωση, δηλαδή θα περιγράψουµε µιαν ανάλυση 
κόστους ωφέλειας και θα δούµε να προσδιορίζεται ο συντελεστής εσωτερικής 
απόδοσης (IRR) σαν δείκτης αποδοτικότητας της προτεινόµενης επένδυσης καθώς 
επίσης και άλλοι οικονοµικοί δείκτες όπως η NPV (net present value) δηλαδή η 
Καθαρή Παρούσα Αξία που δίνει το οικονοµικό αποτέλεσµα σε τιµές χρόνου µηδέν 
(δηλαδή χρόνου εκκίνησης της επένδυσης) καθώς και τον Χρόνο Αποπληρωµής (Pay 
Back Period) που κι αυτός λαµβάνεται υπ’ όψη από οικονοµολόγου και επενδυτές. 

Θα χρειαστούν βέβαια κάποιες παραδοχές και κάποιες εκτιµήσεις µελλοντικών τιµών 
και ποσοτήτων. Οι παραδοχές που δεχόµαστε εδώ για να µετρήσουµε τα οικονοµικά 
αποτελέσµατα έχουν να κάνουν µε την εκτίµηση της εµπορικής αξίας γης, την 
εκτίµηση της µελλοντικής αξίας, τις τιµές πώλησης διαφόρων ειδών κτισµένης 
επιφάνειας κλπ. Όλες αυτές οι εκτιµήσεις θα στηριχτούν στα εµπειρικά δεδοµένα που 
ισχύουν σήµερα στις γειτονικές µε την ανάπλαση περιοχή αλλά και στις εκτιµήσεις 
που έχουν γίνει από προηγούµενους µελετητές όπως το γραφείο Κλουτσινιώτη-

                                                           
6
 Το πλεόνασµα του καταναλωτή στην οικονομική επιστήμη ορίζεται σαν η περιοχή κάτω από την 

συνάρτηση ζήτησης και πάνω από την τιμή της αγοράς. Το πλεόνασµα του καταναλωτή αυξάνεται 

όταν η τιμή της αγοράς μειώνεται και αντίστοιχα μειώνεται όταν η τιμή της αγοράς αυξάνεται 
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Τορτοπίδη στη µελέτη του ΟΡΣΑ και η Αναπτυξιακή ∆ήµων Πειραιά στη µελέτη των 
∆ήµων ∆ραπετσώνας Κερατσινίου. Πέραν των ωφελειών, θα δούµε και τις πιθανές 
πηγές χρηµατοδότησης που υπάρχουν για την επένδυση. Ο θετικός και µεγάλος 
Συντελεστής Εσωτερικής Απόδοσης των Κεφαλαίων καθώς και η σχεδόν βέβαιη 
χρήση και εποµένως πώληση των δοµηµένων χώρων εξασφαλίζουν και τη 
βεβαιότητα της επένδυσης και ελαχιστοποιούν το ρίσκο. Στη χρηµατοδότηση πρέπει 
να ληφθούν υπ’ όψη οι εισφορές των ιδιοκτητών γης σε χρήµα, η ένταξη κάποιων 
έργων υποδοµής στα κρατικά προγράµµατα δηµοσίων επενδύσεων και οι 
δυνατότητες ένταξης έργων σε ευρωπαϊκά προγράµµατα, ενώ θεωρείται βέβαιο ότι θα 
βρεθούν εύκολα και τα αναγκαία κεφάλαια του ιδιωτικού τοµέα που θα 
συµπληρώσουν τις δηµόσιες επενδύσεις. Όλα αυτά είναι δουλειές των οικονοµικών 
µελετητών που θα ασχοληθούν µε την επένδυση όµως εµείς ρίχνουµε µια µατιά σε 
αυτά τα δεδοµένα για να εκτιµήσουµε και τη δυναµική του εγχειρήµατος. 

 

Ανάλυση Cost-Benefit (κόστους-ωφέλειας) 

Αρχικά πρέπει να υπολογίσουµε τα Κόστη και τις Ωφέλειες ξεχωριστά και να 
κάνουµε και τις αναγκαίες παραδοχές στα σηµεία εκείνα όπου τα αποτελέσµατα 
πιθανολογούνται και δεν είναι άµεσα µετρήσιµα σήµερα. Οι υπολογισµοί γίνονται για 
την ιδιοκτησία της Πρότυπος ΚΤΑΕ στον χώρο της οποίας προβλέπεται να 
δηµιουργηθεί το Ναυτιλιακό και Τουριστικό Κέντρο Πολιτισµού και Αναψυχής. Για 
τους υπόλοιπους ιδιοκτήτες γης όπως είπαµε λειτουργούν ανάλογα σενάρια κόστους 
ωφέλειας. Εξ άλλου κανείς ποτέ δεν ξέρει. Είναι πιθανό ακόµα και το ενδεχόµενο να 
απαλλοτριωθούν τα υπόλοιπα οικόπεδα για τη δηµιουργία ακόµα πιο εκτεταµένου 
πρασίνου και ακόµα µεγαλύτερου από τα 430 στρέµµατα ενιαίου µητροπολιτικού 
πάρκου. Εµείς εδώ θα εξετάσουµε την περίπτωση της Πρότυπος ΚΤΑΕ (πρώην 
Λιπάσµατα) σαν ενδεικτικής περίπτωσης για όλο τον χώρο. Όπως αναφέραµε και 
προηγουµένως, για τα χρηµατοοικονοµικά στοιχεία πήραµε σαν βάση τις µετρήσεις, 
τις παραδοχές και τους υπολογισµούς που έγιναν στη διπλωµατική εργασία του ΠΜΣ 
του Πανεπιστηµίου Πειραιά «Για τη διερεύνηση των δυνατοτήτων δηµιουργίας 
ναυτιλιακού κέντρου στον Πειραιά». Εννοείται πως εδώ κάποιες από τις παραδοχές 
αλλάζουν όπως επίσης αλλάζουν και κάποιες υποκειµενικές εκτιµήσεις. Ωστόσο οι 

Το υαλουργείο µπορεί να 
µετατραπεί σε χώρο πολιτισµού 
και αναψυχής όπως το Γκάζι 
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αλλαγές αυτές είναι πολύ µικρές και δεν επηρεάζουν αποφασιστικά ούτε το συνολικό 
µέγεθος του εγχειρήµατος ούτε τους οικονοµικούς δείκτες. 

 

ΠΡΟΤΑΣΗ ΚΑΙ ΧΗΜΑΤΟΚΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ ΑΝΑΛΥΣΗ 

ΓΙΑ ΤΟΝ ΧΩΡΟ ΤΗΣ ΠΡΟΤΥΠΟΣ ΚΤΑΕ 

Μια πρόταση λοιπόν για επιλογή νέων χρήσεων στον χώρο της Πρότυπος από όπου 
θα µπορούσε να ξεκινήσει σταδιακά η ανάπλαση είναι η εξής: 

Κτήρια Πολιτισµού έκτασης 15.000 τµ. µπορούν να θεωρηθούν το γυαλάδικο (17 
στρέµµατα) και το Ινστιτούτο Κανελλόπουλου (3.000 τµ.), ενώ µέσα σε αυτά τα δύο 
διατηρητέα µπορεί να χωρέσει και ένα ερευνητικό κέντρο εµβαδού 3.000 τµ. Ακόµη 
2.000 τµ. εµπορικών καταστηµάτων µπορούν τοποθετηθούν στο γυαλάδικο ενώ στα 
λοιπά διατηρητέα (ηλεκτροπαραγωγή κλπ) µε εµβαδόν 4.000 τµ. περίπου µπορεί να 
λειτουργήσει πολυκινηµατογράφος και καταστήµατα αναψυχής και εστίασης. 
Υπάρχουν ακόµη χώροι περίπου 60.000 τµ. όπου µπορούν να γίνουν γραφεία 
συνολικού εµβαδού 25.000 τµ. για ναυτιλιακές και τουριστικές επιχειρήσεις και 
ξενοδοχείο εµβαδού 10.000 τµ.. Τµήµα του Πανεπιστηµίου µπορεί να εγκατασταθεί 
σε χώρο 3.000 τµ., και να υπάρξει χώρος 2.000 τµ. ακόµη για ναυτικές σχολές να 
υπάρξει ένα τεχνολογικό κέντρο εµβαδού 5.000 τµ., πολυκινηµατογράφος εµβαδού 
5.000 τµ.  και άλλα εµπορικά καταστήµατα και καταστήµατα εστίασης αναψυχής. Ο 
παρακάτω πίνακας δείχνει τις χρήσεις γης και τα ποσοστά που αντιστοιχούν σε κάθε 
χρήση στο σύνολο των 85.400 τµ. οριζόντιας ιδιοκτησίας 

ΧΡΗΣΕΙΣ ΣΤΟ ΝΕΟ ΚΕΝΤΡΟ ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΥ-ΑΝΑΨΥΧΗΣ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  έκταση Ποσοστό %  
Πολιτισµός 15.000 18% 
Έρευνα 3.000 4% 
Εκπαίδευση 5.000 4% 
Πολυκινηµατογράφος 5.000 6% 
Αναψυχή-Εστίαση 9.000 11% 
Τεχνολογικό Κέντρο 5.000 8% 
Ξενοδοχείο 10.000 12% 
Γραφεία 25.000 29% 
Εµπορικά 8.400 10% 
  85.400  
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Οι παραπάνω επιλεγείσες χρήσεις είναι µια πρόταση που µπορεί να αλλάξει µε βάση 
κάποια έρευνα πεδίου, όπως π.χ. µια έρευνα αγοράς. Το σύνολο του κτηριακού όγκου 
είναι µια σταθερά παράµετρος που δεν µπορεί να ανέβει προς τα πάνω όµως η 
ενδεικτική κατανοµή των χρήσεων στον παραπάνω πίνακα δείχνει πως είναι αρκετή 
για να φιλοξενήσει ένα χώρο πολιτισµού και αναψυχής µε τουριστικό και ναυτιλιακό 
RDI προσανατολισµό, µε γραφεία, χώρους εκπαίδευσης, έρευνας και τεχνολογίας 
αλλά και συµβατές χρήσεις όπως ξενοδοχείο, καταστήµατα εµπορικά και 
καταστήµατα εστίασης και αναψυχής αλλά και πολυκινηµατογράφο (ή κολυµβητήριο 
κλπ). Στην περιοχή δεν προβλέπεται κατοικία όπως και άλλες χρήσεις που 
επιτρέπονται από τον χαρακτηρισµό του χώρου ως «πολεοδοµικού κέντρου» 
σύµφωνα µε τις ισχύουσες αποφάσεις του ΟΡΣΑ του 1997.  Πρέπει να ληφθεί υπ’ 
όψη ότι ο συνολικός προς ανάπλαση χώρος έχει δύο λιµανάκια εκ των οποίων το ένα 
τουλάχιστον µπορεί να φιλοξενήσει µαρίνα που σηµαίνει ότι θα υπάρξουν και άλλες 
εγκαταστάσεις.  

Εννοείται ότι ανάλογη κατανοµή χρήσεων γης µε βάση έρευνες αγοράς µπορεί να 
γίνει και για τις λοιπές ιδιοκτησίες µε τους περιορισµούς των συντελεστών δόµησης 
και των καλύψεων όπως αυτές αναλύθηκαν πιο πριν. Εδώ όµως εξετάζουµε την 
περίπτωση της Πρότυπος σαν ενδεικτική. 

Χρόνοι: 

Μπορούµε να υπολογίσουµε ότι ένα τέτοιο πρόγραµµα real estate δηµιουργίας 
ναυτιλιακού και τουριστικού κέντρου µε τις υποδοµές, τις κατασκευές και την 
πώληση των ακινήτων θα διαρκούσε περίπου 5 χρόνια. Η χρονική κατανοµή των 
βαρών θα ήταν:  

Ολόκληρη η αξία κτήσης του οικοπέδου στην αρχή υπολογίζεται να καταβάλλεται 
τον 1ο χρόνο. Οι Επενδύσεις για κτίσιµο ανωδοµών µοιρασµένες στα 5 έτη. Τα κόστη 
για τις υποδοµές υπολογίζονται µοιρασµένες εξ ίσου ανά έτος για τα 5 έτη. Για τις 

Οι νέες χρήσεις που 
εικονίζονται στο γράφηµα 

έχουν υπολογιστεί  αυθαίρετα 
αφού δεν στηρίζονται σε 
έρευνα αγοράς, πρόκειται 

όµως για εκτιµήσεις 
παραπλήσιες µε εκείνες των 
µελετών που προηγήθηκαν 
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πωλήσεις κτισµένων χώρων µοιράζουµε τα έσοδα κατ’ έτος ως εξής: 0% τον 1ο 
χρόνο, 10% τον 2ο χρόνο, 20% τον 3ο χρόνο, 50% τον 4ο χρόνο και 20% τον 5ο χρόνο. 
Η εισφορά σε χρήµα του ιδιοκτήτη µπορεί να αρχίσει να καταβάλλεται από τον 2ο 
χρόνο αφού πρέπει πρώτα να προηγηθεί σχετική πράξη υπολογισµού της νέας αξίας 
γης σε σχέση µε την υπάρχουσα και να εκτιµηθεί η εισφορά σε χρήµα σε ποσοστό 
περίπου 25%. 

Κόστος γης: 

Με τις τρέχουσες τιµές των οικοπέδων στη γειτονική περιοχή και λαµβάνοντας υπ’ 
όψη ότι σχεδόν το σύνολο της περιοχής Λιπασµάτων (και σίγουρα η έκταση που 
προορίζεται για το νέο πολιτισµού και αναψυχής µε τουρισµό και ναυτιλία) είναι 
εκτός σχεδίου πόλης, η τιµή της γης υπολογίζεται στα 400 ευρώ ανά τετραγωνικό 
µέτρο (στις προηγηθείσες µελέτες υπολογιζόταν στις 100.000 δρχ. ανά τµ. δηλαδή 
στα 300 ευρώ περίπου ανά τ.µ.). Προκειµένου για τα 213,5 στρέµµατα τα οποία 
αποτελούν την ιδιοκτησία της Πρότυπος ΚΤΑΕ (χωρίς τα υπό απαλλοτρίωση από τον 
ΟΛΠ τµήµατα και τα απαλλοτριωθέντα για τον δρόµο µέρη) το κόστος κτήσης της 
γης ανέρχεται στο ποσό των 85,4 εκ. ευρώ.  

Κόστος Υποδοµών 

Το κόστος των έργων ανάπλασης (υποδοµών κατά βάση) έχει εκτιµηθεί σε ύψος 50 
εκατοµµυρίων ευρώ στη µελέτη Κλουτσινιώτη-Τορτοπίδη στην µελέτη του 
Οργανισµού Ρυθµιστικού Σχεδίου Αθήνας του 2001 και σε ανάλογο ύψος και στη 
µελέτη της Εθνικής Τράπεζας του 2003. Έχουµε όµως σαν δεδοµένα πλέον ότι έχει 
ήδη εκτελεστεί το βασικό έργο της υπόγειας σήραγγας κάτω από τα Λιπάσµατα και 
το γήπεδο ∆ραπετσώνας καθώς και ο κόµβος της Μιχαληνού. Για τη δηµιουργία 
ναυτιλιακού κέντρου θα χρειαστούν έργα σε µια έκταση περίπου 200 περίπου 
στρεµµάτων αντί για την έκταση των 500 περίπου στρεµµάτων όπως προβλεπόταν σε 
εκείνες τις µελέτες, εποµένως θα απαιτηθούν λιγότερα έργα υποδοµής. Αν µειώσουµε 
λοιπόν τα 50 εκ. ευρώ κατά ένα µέρος (λόγω των ήδη κατασκευασµένων υποδοµών) 
µπορούµε να υπολογίζουµε το κόστος κατασκευής των υποδοµών σήµερα γύρω στα 
45 εκατοµµύρια ευρώ (µείωση 10%) παρά τον πληθωρισµό της τελευταίας δεκαετίας. 
Από το σύνολο αυτών των υποδοµών το µισό περίπου αντιστοιχεί στα όρια της 
Πρότυπος ΚΤΑΕ εποµένως για το κόστος των υποδοµών θα υπολογίζουµε 
22.500.000 ευρώ µοιρασµένα στα 5 χρόνια από 4.500.000 ευρώ κατ’ έτος 

Κόστος λειτουργίας 

Ο φορέας ανάπλασης και τα λειτουργικά κόστη που θα προκύψουν για τη διοίκηση 
διαχείριση του έργου εκτιµήθηκαν στο παρελθόν στο ύψος των 100 εκ. δρχ. (300.000 
ευρώ) ετησίως. Λόγω της ιδιαιτερότητας της κατασκευής ενός ναυτιλιακού κέντρου 
µε ιδιαίτερες δυνατότητες µπορούµε να υπολογίζουµε σε ένα αυξηµένο κόστος 
λειτουργίας 500.000 ευρώ ετησίως ισοµοιρασµένο στα 5 χρόνια 
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Κόστος Κατασκευών 

Με το τρέχον κόστος κατασκευής ανωδοµών και µε δεδοµένες τις σοβαρές 
οικονοµίες κλίµακας για τους κατασκευαστές από την ταυτόχρονη κατασκευή τόσο 
µεγάλων ποσοτήτων µπορούµε να υπολογίσουµε στα 500 ευρώ ανά τετραγωνικό 
µέτρο το κατασκευαστικό κόστος. Προκειµένου για την κατασκευή των 67.900 
τετραγωνικών µέτρων κτισµένου χώρου της ιδιοκτησίας της Πρότυπος ΚΤΑΕ και µε 
εκτιµώµενο κόστος 800 ευρώ ανά τετραγωνικό για την επανάχρηση των διατηρητέων 
(χωρίς να υπολογίζουµε το εξαιρετικό κόστος καθαρισµού από τοξικά κλπ. που θα 
αναζητηθεί σε προγράµµατα της Ευρωπαϊκής Ένωσης) που έχουν εµβαδόν 17.500 
τετραγωνικών µέτρων φτάνουµε σε ένα κόστος για τις ανωδοµές ίσο µε 
(500Χ67.900)+(1000Χ17.500)= 51.450.000 ευρώ µοιρασµένο σε ίσα µέρη τα 5 
χρόνια (10.090.000 ετησίως)   

Νέες Αξίες γης 

Οι εκτιµήσεις των µελετητών του ΟΡΣΑ, του ∆ήµου ∆ραπετσώνας και της Εθνικής 
Τράπεζας έχουν εκτιµήσει την αξία των οικοπέδων (της γης) µετά την Ανάπλαση στο 
ύψος των 720 ευρώ ανά τµ. για τα τµήµατα εκτός σχεδίου πόλης και στο ύψος των 
1.710 έως 1.986 ευρώ ανά τµ. για τα τµήµατα εντός σχεδίου. Υπολογίζουµε εδώ µια 
µέση τιµή (σταθµισµένη) στα 1.400 ευρώ ανά τµ. Αυτό ανεβάζει τη νέα αξία γης στα 
213.500 τµ. Χ 1.400 ευρώ ανά τµ.= 298.900.000 ευρώ 

Εισφορά σε χρήµα 

Η εισφορά σε χρήµα είναι υποχρεωτική για τους ιδιοκτήτες µε βάση τον Ν.1337/83 
και τον 2508/97 και ανέρχεται στο 25% της διαφοράς της παλιάς µε νέα αξία γης. Με 
τον υπολογισµό της σηµερινής αξίας γης σε 85,4 εκ. ευρώ και τη νέα αξία της γης 
(της Πρότυπος ΚΤΑΕ) σε 298.900.000 ευρώ προκύπτει µία άνοδος της αξίας της γης 
κατά 213.500.000 ευρώ και η αναλογούσα εισφορά της Πρότυπος ΚΤΑΕ (25%) 
ανέρχεται στο ποσό των 53.375.000 ευρώ που µπορεί να καταβληθεί σε τρείς δόσεις 
µοιρασµένες σε 20% κατά τον πρώτο χρόνο καταβολής, 30% τον δεύτερο και 50% 
τον τρίτο (10.675.000 τον 1ο χρόνο, 16.012.500 τον 2ο χρόνο και 26.687.500 τον 3ο 
χρόνο καταβολής) 

Πωλήσεις 

Η πώληση των 67.900 τετραγωνικών µέτρων ακινήτων που θα δηµιουργηθούν και 
των υπαρχόντων 17.500 τµ. διατηρητέων εξαρτάται από το είδος των ανωδοµών και 
τις χρήσεις. Σύµφωνα µε την κατανοµή των νέων χρήσεων που υπολογίσαµε πιο πριν 
έχουµε τις εξής κατασκευές ανά κατηγορία: Σε Πολιτισµό (18%), Έρευνα (4%), 
Εκπαίδευση (4%), Πολυκινηµατογράφο (6%), Αναψυχή-Εστίαση (11%), τεχνολογικό 
Κέντρο (8%), Ξενοδοχείο (12%), Γραφεία (29%), Εµπορικά (10%) και µε τιµές 
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διαφορετικές για κάθε περίπτωση. Συγκεκριµένα έχουµε τον παρακάτω πίνακα για 
εκτίµηση εσόδων. Το συνολικό έσοδο ανέρχεται στο ύψος των 541 εκ. ευρώ 

ΠΙΝΑΚΑΣ    ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΕΣΟ∆ΩΝ 

  έκταση   τιμή    

Πολιτισμός 15.000 17,6% 3.000 45.000.000 

Έρευνα 3.000 3,5% 5.000 15.000.000 

Εκπαίδευση 5.000 5,9% 5.000 25.000.000 

Πολυκινηματογράφος 5.000 5,9% 5.000 25.000.000 

Αναψυχή-Εστίαση 9.000 10,6% 10.000 90.000.000 

Τεχνολογικό Κέντρο 5.000 5,9% 5.400 27.000.000 

Ξενοδοχείο 10.000 11,7% 8.000 80.000.000 

Γραφεία 25.000 29,4% 6.000 150.000.000 

Εμπορικά 8.400 9,6% 10.000 84.000.000 

  85.400     541.000.000 

Φόροι 

Με την άνοδο των ποσοστών φορολογίας µπορούµε να υπολογίσουµε τον φόρο στο 
12% επί των εσόδων (ο σχετικός δείκτης ήταν προ των µέτρων από 5 έως 10%). Το 
ποσό των φόρων θα υπολογίζεται στα έσοδα κάθε χρονιάς. 

Με βάση τα παραπάνω προκύπτει ο παρακάτω πίνακας χρηµατικών ροών: 

ΠΙΝΑΚΑΣ     ΧΡΗΜΑΤΙΚΩΝ ΡΟΩΝ ΚΑΙ ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΩΝ  

 

 

 χρόνος 1ος χρόνος 2ος χρόνος 3ος χρόνος 4ος χρόνος 5ος  

Έσοδα πωλήσεων 0 54.100.000 108.200.000 270.500.000 108.200.000 541.000.000 

Κόστος γης -85.400.000 0 0 0 0 -85.400.000 

Υποδοµές -4.500.000 -4.500.000 -4.500.000 -4.500.000 -4.500.000 -22.500.000 

Κόστος κατασκευών -10.090.000 -10.090.000 -10.090.000 -10.090.000 -10.090.000 -50.450.000 

Λειτουργικό κόστος -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -2.500.000 

Εισφορά σε χρήµα 0 -10.675.000 -16.012.500 -26.687.500 0 -53.375.000 

Ταµειακές ροές προ 

φόρων -100.490.000 28.335.000 77.097.500 228.722.500 93.110.000 326.775.000 

Φόρος 10% 0 -5.410.000 -10.820.000 -27.050.000 -10.820.000 -54.100.000 

Ταµειακές ροές µε 
φόρους -100.490.000 22.925.000 66.277.500 201.672.500 82.290.000 272.675.000 

ΚΠΑ -100.490.000 21.833.333 60.115.646 174.212.288 67.700.187 223.371.454 

ΚΠΑ αθροιστική -100.490.000 -78.656.667 -18.541.020 155.671.268 223.371.454   

Εσωτερικός  Συντελεστής Απόδοσης  IRR  60,93%     
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Τα ποσά είναι σε ευρώ.  

Οι δείκτες αποδοτικότητας 

1) Ο Εσωτερικός Συντελεστής Απόδοσης (Internal Rate of Return- IRR) 
προκύπτει 60,93% που είναι πολύ υψηλός συντελεστής αποδοτικότητας του 
επενδυµένου κεφαλαίου 

2) Με τον υπολογισµό Καθαρής Παρούσας Αξίας (Net Present Value- NPV), 
µε επιτόκιο 5% ετησίως, αυτή προκύπτει στα 223.371.454 ευρώ θετικό 
αποτέλεσµα, που είναι πολύ ευνοϊκός οικονοµικός απολογισµός για ένα τέτοιο 
έργο ανάπλασης. 

3) Ένας τρίτος δείκτης αποδοτικότητας είναι ο χρόνος ανάκτησης του 
κεφαλαίου (payback period) που στην προκειµένη περίπτωση είναι τα 3 
χρόνια (συν τρεις περίπου µήνες του 4ου έτους) 

Και οι τρεις χρησιµοποιούµενοι διεθνώς και στην οικονοµική επιστήµη δείκτες 
αποδοτικότητας είναι θετικοί και προδιαθέτουν ευνοϊκά για µια επένδυση µε τις 
προβλεπόµενες χρήσεις. Εννοείται ότι τα παραπάνω ευνοϊκά αποτελέσµατα είναι τα 
κέρδη των ιδιωτών αν µπουν στο πρόγραµµα ανάπλασης µε τις παραπάνω 
προϋποθέσεις και υπολογίζει τα έξοδα και τα έσοδα του επενδυτικού προγράµµατος 
υπό τις προϋποθέσεις που αναλύθηκαν παραπάνω ως προς τις χρήσεις και τους 
συντελεστές δόµησης καθώς και τις παραδοχές για τιµές αγοράς και πώλησης αγαθών 
που σχετίζονται µε τις κατασκευές, τη γη, τα κτισµένα κλπ. 

Πηγές Χρηµατοδότησης 

Η χρηµατοδότηση του εγχειρήµατος αφορά στα δηµόσια έργα (υποδοµές, δρόµοι, 
πλατείες, ανισόπεδες διαβάσεις, πράσινο, πάρκο, αθλητικοί χώροι, επικοινωνίες, 
µέσα σταθερής τροχιάς κλπ.) και στα ιδιωτικά έργα (ανωδοµές, καταστήµατα, 
γραφεία κλπ) 

Ιδιωτικές επενδύσεις 

Σε ότι αφορά στα ιδιωτικά έργα η αυτοχρηµατοδότηση είναι η συνήθης µέθοδος και 
δεν θα υπάρξει πρόβληµα στον τοµέα αυτό αφού οι οικοδοµικές εταιρείες αστικής 
ανάπτυξης είναι συνηθισµένες να εκτελούν τέτοια έργα και µεγαλύτερης ακόµα 
κλίµακας. Το εγχείρηµα προβλέπει κόστη 50,45 εκ. ευρώ για τις ανωδοµές. Πηγές 
χρηµατοδότησης είναι οι Τράπεζες και Ασφαλιστικά Ταµεία (Ελλάδας και Ευρώπης) 
που επενδύουν σε real estate 

∆ηµόσιες Επενδύσεις 

Σε ότι αφορά στα δηµόσια έργα, το Πρόγραµµα δηµοσίων επενδύσεων µπορεί να 
καλύψει µέρος των υποδοµών (22,5 εκ. ευρώ) και των λειτουργικών δαπανών (περί 
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τα 2,5 εκ. ευρώ). Εµπλοκή µπορεί να υπάρξει µόνον αν προβλεφθούν απαλλοτριώσεις 
και αγορές οικοπέδων που ανατρέπουν το χρηµατοοικονοµικό πρόγραµµα. Στην 
περίπτωση αυτή θα πρέπει η Πολιτεία να χρηµατοδοτήσει τις απαλλοτριώσεις. Η 
Ευρωπαϊκή Ένωση κατά καιρούς εξαγγέλλει προγράµµατα που χρηµατοδοτούν 
παρόµοιες δράσεις περιβαλλοντικής αιχµής. 

Προκειµένου για τις επενδύσεις σε υποδοµές και για πράσινο µπορούν να 
αναζητηθούν χρηµατοδοτήσεις από προγράµµατα της ευρωπαϊκής ένωσης. Πρέπει να 
σηµειωθεί επίσης ότι εκτός από το πράσινο, προγράµµατα χρηµατοδότησης της ΕΕ 
παρέχονται κυρίως στις ακόλουθες περιοχές: 

� Ανταγωνιστικότητα και καινοτοµία.  

Αφορούν σε δράσεις που προβλέπει η πρόταση την οποία στηρίζει η παρούσα 
εργασία. Η προώθηση της καινοτοµίας στη ναυτιλιακή βιοµηχανία, µάλιστα, 
πρέπει να είναι µια από τις µεγαλύτερες προτεραιότητες του σχεδιασµού. 

� Εκπαίδευση και κατάρτιση.  

Η ίδρυση τµηµάτων του Πανεπιστηµίου Πειραιά (ή και Αιγαίου) και άλλων 
εκπαιδευτικών φορέων (σχολής εµποροπλοιάρχων, ναυτικού λυκείου, 
ναυτικού ΙΕΚ κλπ.) είναι µια δράση αναγκαία και συµβατή µε το όλο 
εγχείρηµα. 

� Περιβάλλον 

Αφορά στο µητροπολιτικό πάρκο των 430 στρεµµάτων αλλά και σε δράσεις 
για το περιβάλλον όπως η αποκοµιδή απορριµµάτων κλπ.   

� Υγεία και ασφάλεια στην εργασία  

� Έρευνα.  

Είναι τοµέας που προβλέπεται από τις δράσεις που καθορίστηκαν ως 
αναγκαίες για το Ναυτιλιακό Κέντρο 

� ∆ιαρθρωτικά. 

Όλες οι παραπάνω κατηγορίες, λοιπόν, βρίσκονται στην περιοχή ενδιαφέροντος του 
εγχειρήµατος της οργάνωσης ενός κέντρου Πολιτισµού και Αναψυχής µε δράσεις στη 
Ναυτιλία και τον Τουρισµό στον Πειραιά µε τα χαρακτηριστικά που αναφέραµε πιο 
πάνω. Συνεπώς χρηµατοδότηση από κοινοτικούς πόρους είναι αναµενόµενη και σε 
πολύ σηµαντικό µέγεθος. Τις σχετικές αιτήσεις προς την Κοινότητα θα µπορούσε να 
αναλάβει ο Φορέας Υλοποίησης του εγχειρήµατος που θα συσταθεί υπό τη γενική 
εποπτεία της Πολιτείας αλλά και των ενδιαφεροµένων νοµικών και φυσικών 
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προσώπων. Ακόµη θα µπορούσε να υπάρξει αυτοχρηµατοδότηση έργων καθώς ο 
ιδιοκτήτης είναι η Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος ενώ σηµαντικοί επενδυτικοί οίκοι θα 
µπορούσαν να αγοράσουν οριζόντιες ιδιοκτησίες από τα σχέδια και να 
αυτοχρηµατοδοτήσουν τις µελλοντικές εγκαταστάσεις τους ενώ θα µπορούσαν να 
αντληθούν κεφάλαια από τον χώρο των Ασφαλιστικών Ταµείων, όχι κατ’ ανάγκη των 
ελληνικών αλλά όλου του κόσµου. 
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4.- ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ: 

 

Η Νέα Πρόταση που περιέχεται εδώ ενδιαφέρει κυρίως την πλευρά του επενδυτή. 
Εξετάζει το όλο εγχείρηµα ως προς τη βιωσιµότητα, την χρησιµότητα την 
κερδοφορία και τη σκοπιµότητά του. Και είναι αναγκαία µια τέτοια διερεύνηση του 
ζητήµατος ώστε να µην φαίνεται η ανάπλαση της βιοµηχανικής ζώνης µονάχα σαν 
µια παραχώρηση της Πολιτείας και της Οικονοµίας προς τους φτωχούς κατοίκους της 
επαρχίας του Πειραιά αλλά να της αποδίδεται αυτό που της αξίζει, ότι δηλαδή είναι 
ένα εγχείρηµα που από µόνο του είναι άξιο λόγου, αναγκαίο για την οικονοµία µας, 
το περιβάλλον, το µέλλον µας και το µέλλον των παιδιών µας. 

Ένα πρώτο συµπέρασµα που προκύπτει από την  ανάλυση της ιδέας της δηµιουργίας 
ενός κέντρου Πολιτισµού και Αναψυχής µε ιδιαίτερη κατεύθυνση τις δράσεις τύπου 
RDI (έρευνας ανάπτυξης καινοτοµίας) στον Τουρισµό και τη Ναυτιλία είναι ότι το 
κέντρο αυτό µπορεί να συντελέσει στην ουσιαστική περιβαλλοντική αναβάθµιση 
του ευρύτερου Πειραιά αλλά και του λεκανοπεδίου µε το µητροπολιτικό πάρκο του, 
να λύσει προβλήµατα απασχόλησης στην περιοχή ενώ µπορεί να ενισχύσει και στο 
σύνολό του το ευρύτερο πλέγµα επιχειρήσεων του Πειραιά που σχετίζονται µε τον 
Τουρισµό και τη Ναυτιλία. 

Προϋπόθεση για τη δηµιουργία ενός τέτοιου κέντρου είναι να υπάρχει κατάλληλος 
χώρος, να σχεδιαστεί µε τρόπο που να παίζει στρατηγικό ρόλο στην τοπική και 
ευρύτερη οικονοµία, να είναι θετική η αποτίµηση του εγχειρήµατος από 
χρηµατοοικονοµικής πλευράς και να συντρέχουν πολιτικές και κοινωνικές 
προϋποθέσεις για την χωροθέτησή του σε στρατηγικό σηµείο του Πειραιά αλλά να 
είναι και η συγκυρία ευνοϊκή.  

Όλες οι παραπάνω προϋποθέσεις συντρέχουν για την τέως βιοµηχανική ζώνη 
∆ραπετσώνας- Κερατσινίου. 

Η περιοχή έχει τις πολεοδοµικές και χωροταξικές προϋποθέσεις για να υποδεχτεί ένα 
κέντρο µε χαρακτήρα πολιτιστικό, ψυχαγωγικό µε τουριστικό και να στηρίξει όχι 
µόνο τις κύριες λειτουργίες του αλλά και ένα πλέγµα δραστηριοτήτων που είναι 
συµβατές µε αυτό ή αναγκαίες ως συµπληρωµατικές µε αυτό. Επίσης η περιοχή αυτή 
έχει ανάγκη από τη δηµιουργία ενός µεγάλου πάρκου πρασίνου, το οποίο είναι 
δύσκολο να δηµιουργηθεί µε απαλλοτριώσεις των ιδιοκτησιών γης, ιδιαίτερα στις 
σηµερινές συνθήκες µε τα µεγάλα δηµοσιονοµικά ελλείµµατα και το πολύ υψηλό 
δηµόσιο χρέος. Εδώ υπάρχουν οι προϋποθέσεις ώστε χωρίς χρήµατα (ή µε κατά πολύ 
µικρότερες απαλλοτριώσεις) να υπάρξει ένα µεγάλο πάρκο έκτασης περίπου 430 
στρεµµάτων που ικανοποιεί απόλυτα το αίτηµα για ενιαίο µητροπολιτικό πάρκο 
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υψηλού πρασίνου. Κι αυτό πέρα από τα 40 περίπου στρέµµατα των αθλητικών χώρων 
και τα 24 στρέµµατα µέσα στα οποία βρίσκονται τα διατηρητέα των λιπασµάτων 
(γυαλάδικο κλπ.) και τα 10 στρέµµατα (κατ’ εκτίµηση) των διατηρητέων του 
Τσιµεντάδικου. 

∆ιαπιστώθηκε ότι η χρονική συγκυρία είναι ευνοϊκή καθώς υπάρχει ανάγκη για 
αναπτυξιακά εγχειρήµατα που δεν θα επιβαρύνουν τα δηµοσιονοµικά του κράτους 
και θα δώσουν ελπίδες ανάκαµψης της οικονοµίας. Η αναµενόµενη έξοδος από την 
παγκόσµια οικονοµική κρίση και η καθυστερηµένη έστω έξοδος και της Ελλάδας από 
αυτήν θα αναζητήσουν επενδύσεις που να προσφέρουν ρυθµούς ανάπτυξης, 
απασχόληση και καλύτερο περιβάλλον. Το όλο εγχείρηµα σαν επιχείρηση αλλαγής 
χρήσης γης, έχει θετικούς συντελεστές οικονοµικής απόδοσης που ξεπερνούν το 60% 
σε IRR και έχουν γρήγορο χρόνο ανάκτησης επενδυµένου κεφαλαίου ενώ 
προβλέπονται έσοδα καθαρής παρούσας αξίας (Net Present Value) άνω των € 250 
εκ.. Οι πολιτικές και οικονοµικές παράµετροι συνυπολογίζονται και ξεπερνιούνται µε 
την ελάχιστη κάλυψη του χώρου, τη δηµιουργία του πάρκου και µε την ανάκτηση 
από τους κατοίκους του θαλασσίου µετώπου. Η περιοχή βρίσκεται σε στρατηγικό 
σηµείο στην είσοδο του κεντρικού λιµανιού του Πειραιά και ανάµεσα στο επιβατικό 
και εµπορικό λιµάνι. 

Το κέντρο µπορεί να πλαισιωθεί από δράσεις όπως Τµήµατα του Πανεπιστηµίου 
Πειραιά ή του ΤΕΙ Πειραιά, Σχολές, Ερευνητικά Κέντρα, Κέντρα προώθησης 
καινοτοµιών και νέων Τεχνολογιών, Πολιτιστικά Κέντρα και καταστήµατα εµπορικά 
ή καταστήµατα εστίασης και αναψυχής αλλά και δραστηριότητες που να παράγουν 
πλεόνασµα καταναλωτή όπως ο πολυκινηµατογράφος κλπ. Η ανάδειξη του 
αρχαιολογικού χώρου του Θεµιστόκλειου και η αξιοποίηση του φυσικού κάλλους των 
δύο λιµανιών, η δηµιουργία µιας τουλάχιστον µαρίνας και η αξιοποίηση του κάβου 
Κράκαρη και της περιοχής ανάµεσα στα δύο λιµάνια µπορεί να προσφέρει ελκυστικά 
για επίσκεψη σηµεία. Επίσης ένα ξενοδοχείο µπορεί να χωροθετηθεί για κάλυψη 
σχετικών αναγκών. Το σύνολο αυτών των χρήσεων δίνει στο κέντρο πολιτισµού και 
αναψυχής µε ναυτιλιακές και τουριστικές κατευθύνσεις µια δυναµική στρατηγικής 
ενδυνάµωσης του όλου επιχειρηµατικού πλέγµατος της περιοχής και του ευρύτερου 
Πειραιά ενώ αντιµετωπίζει και σηµαντικά προβλήµατα ανάπτυξης της περιοχής, 
απασχόλησης και περιβαλλοντικής και οικονοµικής αναβάθµισης. Ο χώρος έχει οδική 
σύνδεση µε το εθνικό δίκτυο και µπορεί να συνδεθεί και µε µέσα σταθερής τροχιάς. 

Θα µπορούσε κανείς να υποθέσει ότι το project δεν έχει κανένα πρόβληµα και θα 
προχωρήσει εύκολα καθώς όλες οι παράµετροι µοιάζουν θετικές. Ωστόσο υπάρχουν 
προβλήµατα που κάνουν την επιτυχία του όλου εγχειρήµατος αµφίβολη.  

Τα προβλήµατα είναι «ελληνικού πολιτικού τύπου» κι έχουν σχέση µε αυτό που στην 
Ελλάδα καταχρηστικά αποκαλείται «πολιτικό κόστος». Η νέα κυβέρνηση και η 
Νοµαρχιακή Αυτοδιοίκηση (Υπερνοµαρχία Αττικής και Νοµαρχία Πειραιά) είχαν 
δεσµευτεί για δηµιουργία εκτεταµένου πρασίνου µε κάποιες ακραίες εκφράσεις όπως 
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«δεν θα πέσει στον χώρο ούτε ένα τετραγωνικό τσιµέντο» κλπ. και ακόµα πιο ακραίες 
θέσεις έχουν λάβει τα κόµµατα της Αριστεράς και εξωκοινοβουλευτικές οµάδες. Το 
ενδεχόµενο να παραχωρηθεί µικρός µόνο χώρος ως έκταση (περίπου το 10-15% του 
εµβαδού κάθε ιδιοκτησίας) είναι κάτι που µπορεί να γίνει αποδεκτό από τα 
Πολιτειακά όργανα, όµως θα συνεχίσει να προκαλεί αντιδράσεις στις υπόλοιπες 
οργανώσεις. Η Νοµαρχία Πειραιά όχι µόνο ξεπέρασε την αγκύλωση αλλά έφτασε να 
προτείνει µάλιστα στις αρχές Ιουνίου του 2010 την ανάπλαση µε τον ίδιο τρόπο που 
περιγράφεται και παρουσιάζεται εδώ. Αντί των οικοδοµικών τετραγώνων προτείνει 
την κατασκευή τεσσάρων ουρανοξυστών 24-28 ορόφων στην περιοχή Βασιλειάδη 
και στην ιδιοκτησία της ΒΡ. Είναι µια παρόµοια πρόταση µε αυτήν του βιβλίου αφού 
κινείται στην ίδια λογική και εξαντλεί έκταση 6% του συνόλου αντί του 10% που 
προτείνουµε εδώ. Θα συναντήσει και αυτή την αντίθεση των ακραίων της πράσινης 
ακτής» που δεν θα διστάσουν να κοροϊδέψουν τους ουρανοξύστες και το αµερικάνικο 
στυλ ανάπτυξης. Είναι βέβαιο ότι τα όποια σχέδια θα συναντήσουν αντιδράσεις τις 
οποίες η κυβέρνηση θα πρέπει να ξεπεράσει. Είναι αυτό δυνατό; 

 

Η µακέτα της πρότασης της Νοµαρχίας σε προδηµοσίευση στα ΝΕΑ της 30ης Μαΐου 2010 

Για την απελθούσα τον Οκτώβρη του 2009 κυβέρνηση η απάντηση ήταν «όχι» καθώς 
στην πράξη απέφυγε να προωθήσει το θέµα και φάνηκε να το εγκαταλείπει µπροστά 
στην αντίδραση που συνάντησε. Η νέα κυβέρνηση έχει δώσει µέχρι στιγµής κάποια 
θετικά δείγµατα γραφής όµως η τελική τοποθέτησή της στο υπό εξέταση ζήτηµα είναι 
ακόµα ένα ερωτηµατικό. Η στάση του νέου Υπουργείου Περιβάλλοντος (ΥΠΕΚΑ) 
θα είναι καθοριστική όπως και του Υπουργείου Εθνικής Οικονοµίας 
Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας, άρα εν τέλει της κυβερνητικής επιτροπής. Αυτό 
το «ελληνικό παράδοξο» να οδηγείται η επίλυση ενός ζητήµατος σε όλο και ανώτερα 
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επίπεδα εξ αιτίας του αόριστου «πολιτικού κόστους» είναι ένας παράγοντας 
αβεβαιότητας για το όλο εγχείρηµα. 

Πάντως θετικό είναι το γεγονός ότι η Νοµαρχία εξήγγειλε ήδη ότι θα 
πραγµατοποιήσει µελέτη για την βιοµηχανική ζώνη όπου θα προβλέπει κάλυψη ενός 
10% περίπου της έκτασης µε νέες χρήσεις γης και εκτεταµένο πράσινο για τον 
υπόλοιπο χώρο. Η περιγραφή αυτή συνάδει απόλυτα και µε την νέα πρόταση που 
αναλύεται εδώ. 

Ο τελικός απολογισµός 

Μετά από 35 χρόνια αγώνων και γεγονότων γύρω από το, µέλλον της βιοµηχανικής 
ζώνης του Πειραιά, φτάσαµε στο 2010 σε ένα πολιτικό αδιέξοδο ως προς τις 
κατευθύνσεις που θα έπρεπε να πάρει η επιδίωξη της δικής µας ανάπλασης. Ωστόσο 
το αδιέξοδο αυτό δεν είναι πραγµατικό, βρίσκεται µόνο στα µυαλά των οπαδών των 
άκρων που εννοούν την ανάπλαση είτε ως εντατική οικοπεδοποίηση είτε ως σκέτο 
πράσινο µε δηµόσια έξοδα. Η Νέα Πρόταση που καταγράφτηκε σε αυτό το τελευταίο 
µέρος του βιβλίου, όπως και η πρόταση της Νοµαρχίας που κινείται στην ίδια λογική, 
δείχνουν πως ο δρόµος υπάρχει, αρκεί να βρεθεί το θάρρος και η εξυπνάδα για να τον 
ακολουθήσουµε. 

Τα πλεονεκτήµατα από τη δηµιουργία ενός Κέντρου Πολιτισµού και Αναψυχής µε 
έµφαση στις δράσεις γύρω από την Ναυτιλία και τον Τουρισµό στην περιοχή της 
πρώην βιοµηχανικής ζώνης που θα επιτρέψει την ανάπλαση της περιοχής χωρίς να 
χρειαστεί η καταφυγή στην απαλλοτρίωση φαίνεται πως είναι πολλά και πολύ 
σηµαντικά ενώ η οικονοµική συγκυρία το καθιστά αναγκαίο. Οι περιβαλλοντικές 
ανησυχίες των πολιτών και των φορέων που τους εκπροσωπούν και αντιτίθενται στην 
τσιµεντοποίηση είναι δικαιολογηµένες και µπορούν να αντιµετωπιστούν δίκαια και 
καθαρά µε τον περιορισµό της κάλυψης του συνολικού εµβαδού στο µικρό ποσοστό 
του 10% περίπου. 

Πρόκειται για ένα εγχείρηµα που ο επιχειρηµατικός κόσµος µπορεί να το αγκαλιάσει 
ενώ και ο πολιτικός κόσµος µπορεί να το στηρίξει. Ο συνδυασµός του εγχειρήµατος 
µε εκτεταµένο πράσινο και µητροπολιτικό πάρκο για την τέως βιοµηχανική ζώνη 
µπορεί να καταστήσει το εγχείρηµα εφικτό παρ’ όλο που ένα σύνολο ,δηλώσεων και 
δηµόσιων τοποθετήσεων τα χρόνια 2007-2008 έχουν δηµιουργήσει πολιτικά εµπόδια 
σε µια τέτοια δράση. 

Η δηµιουργία ενός Φορέα µε πρωτοβουλία της Πολιτείας, που να περιλαµβάνει όλους 
τους επισπεύδοντες του θέµατος, δηλαδή τον κόσµο της επιχειρηµατικότητας, την 
τοπική κοινωνία (δήµους, επιµελητήρια κλπ.), τον ΟΛΠ και τους ιδιοκτήτες γης θα 
µπορούσε να είναι το πρώτο βήµα προς την κατεύθυνση αυτή. Η έγκριση, στη 
συνέχεια, ενός οριστικού σχεδίου ανάπλασης µε χρήσεις γης και συντελεστές 
δόµησης και ο –ως εκ τούτου- καθορισµός των πολεοδοµικών αρχών και εργαλείων, 
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θα είναι το επόµενο βήµα. Η νοµοθέτηση στη Βουλή της Ανάπλασης µε τα παραπάνω 
χαρακτηριστικά θα δώσει το κατάλληλο πλαίσιο και θα καθορίσει τις εξελίξεις. Μετά 
από αυτά θα µένει το στάδιο της κατασκευής. 

Ο χρόνος για τις αποφάσεις και τον Φορέα υπολογίζεται σε 1-2 χρόνια, και ο χρόνος 
κατασκευής σε 5, έτσι µέσα στην επόµενη δεκαετία θα µπορεί το Κέντρο να είναι 
πραγµατικότητα. Μένει µόνο να εκφραστούν η επιχειρηµατική και η πολιτική 
βούληση. 

Εφ’ όσον ξεπεραστούν τα προβλήµατα όπως αυτά που εκτέθηκαν πιο πριν και εφ’ 
όσον µια πρόταση για την ανάπλαση αποκτήσει εκ νέου πολιτειακή στήριξη και 
προχωρήσει, τότε θα πρέπει να καταρτιστεί νέα Πολεοδοµική Μελέτη για 
Τροποποίηση του Ρυµοτοµικού Σχεδίου Πόλης (∆ραπετσώνας και Κερατσινίου) ή 
να τροποποιηθεί η µελέτη του ∆ήµου του 2007 ή της Νοµαρχίας του 2010 (πολύ 
καλύτερα και πολύ ευκολότερα) έτσι που να επιβεβαιώνει τους συντελεστές δόµησης 
και τις καλύψεις που δεν θα πρέπει να ξεπερνούν το 10% καθιστώντας δυνατή τη 
δηµιουργία Ενιαίου Μητροπολιτικού Πάρκου άνω των 400 στρεµµάτων στην 
περιοχή. 

Επίσης θα πρέπει να γίνει µια Έρευνα Αγοράς που να επιβεβαιώσει τα ευρήµατα και 
τις διαπιστώσεις που έχουν γίνει µέχρι σήµερα είτε από προηγούµενες έρευνες είτε 
από την εµπειρία ώστε να εκτιµηθεί καλύτερα η βιωσιµότητα και αναγκαιότητα των 
προτεινοµένων χρήσεων. Αναγκαία είναι και µια Μελέτη για το Μητροπολιτικό 
Πάρκο που θα καθορίζει και τις χρήσεις µέσα σε αυτό αλλά και την κατανοµή του 
πράσινου καθώς και των δραστηριοτήτων που είναι αναγκαίες ώστε το πάρκο να 
είναι επισκέψιµο. 

Προκειµένου να καθοριστούν επακριβώς οι επιθυµητές και συµβατές µε το 
Πολιτιστικό και Ψυχαγωγικό Κέντρο δραστηριότητες θα πρέπει να γίνει µια Ειδική 
Μελέτη για τις Χρήσεις. Οι χρήσεις θα πρέπει να εξυπηρετούν τον στόχο της 
δηµιουργίας ενός κέντρου προσανατολισµένου σε RDI (έρευνα- ανάπτυξη- 
καινοτοµία) που θα µπορεί να δηµιουργεί προστιθέµενη αξία. 

Πριν την απόφαση για το Κέντρο και Ενιαίο Πάρκο θα πρέπει να γίνει και Μελέτη 
Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων για τις συνέπειες στο κοινωνικό και φυσικό 
περιβάλλον από το εγχείρηµα ενώ αναγκαία είναι και µια Εδαφολογική µελέτη της 
περιοχής που για πολλά χρόνια φιλοξένησε µια χηµική βιοµηχανία 

 

Γιώργος Τσιρίδης 

∆ραπετσώνα, 9η  Ιουνίου 2010 


