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Α. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Η έγκριση, αναθεώρηση/επικαιροποίηση των αναπτυξιακών προγραμμάτων και μελετών 

διαχείρισης (Master Plan) των λιμένων, με τα οποία θα καθορίζονται τα μέγιστα 

επιτρεπόμενα όρια της Ζώνης Λιμένα, οι επιτρεπόμενες προσχώσεις, οι χρήσεις γης, οι όροι 

και οι  περιορισμοί δόμησης,  οι κυκλοφοριακές ρυθμίσεις και κάθε αναγκαίο στοιχείο για 

την εξυπηρέτηση της λειτουργικότητας και της ασφάλειας του λιμένα, αποτελεί μεταξύ 

άλλων, έργο της Επιτροπής Σχεδιασμού και Ανάπτυξης Λιμένων (ΕΣΑΛ) του Υπ. Ναυτιλίας, 

σύμφωνα με το άρθρο 19 ν.2932/2001 (Α’145), όπως τροποποιημένο ισχύει Οι αποφάσεις 

της Επιτροπής αυτής μέχρι το 2012, οπότε και τέθηκε σε  ισχύ ο ν. 4072/2012 (Α’ 86), ήταν 

άμεσα εφαρμοστέες χωρίς να απαιτείται δημοσίευσή τους. Με το άρθρο 207 του ν. 

4072/2012  ορίστηκε ότι οι αποφάσεις της ΕΣΑΛ πρέπει να δημοσιεύονται και  όσες από 

αυτές είναι κανονιστικές και δεν έχουν δημοσιευτεί  κυρώνονται με απόφαση Υπουργού 

Ναυτιλίας.  

 

Σε συνέχεια της εξουσιοδοτικής αυτής διάταξης εκδόθηκε η με αριθμ. 

8216.04/04/12/3.5.2012 απόφαση Υπουργού Ναυτιλίας  (ΑΑΠ’152)  με την οποία κυρώθηκαν 

οι έως τότε εκδοθείσες αποφάσεις ΕΣΑΛ των ετών 2002 έως 2012. Ακολούθησε 

μεταγενέστερα, η «διπλή» κύρωση της παραπάνω Υ.Α. και των περιλαμβανόμενων σε αυτήν 

αποφάσεων ΕΣΑΛ με νόμο, τον ν. 4081/2012 (Α’184). 

 

Εντούτοις, και αναφορικά με τον χωρικό σχεδιασμό της ανάπτυξης του Master Plan λιμένων, 

το ΣτΕ, με τη με  αρ. 417/2015 απόφασή του και αναφορικά  με την εκδίκαση της αίτησης 

ακύρωσης σχετικών πράξεων της ΕΣΑΛ με τις οποίες εγκρίθηκαν χρήσεις γης και 

καθορίστηκαν όροι δόμησης στην  Χερσαία Ζώνη λιμένα Πάτρας, έκρινε ότι «κατά το μέρος 

που με τη διάταξη αυτή [άρθρο 207 ν.4072/2012 ορίζεται, ότι ο καθορισμός χρήσεων γης καθώς 

και όρων και περιορισμών δομήσεως, δηλαδή ρυθμίσεων πολεοδομικού χαρακτήρα, εντός των 

οριοθετημένων χερσαίων ζωνών λιμένων μπορεί να γίνεται με απόφαση της Ε.Σ.Α.Λ. και, 

συνεπώς, όχι με προεδρικό διάταγμα, αντίκειται, στο άρθρο 24 παρ. 2 και 43 παρ. 2 του 

Συντάγματος και είναι για τον λόγο αυτό μη εφαρμοστέα.».  

 

Επομένως, για τον σχεδιασμό των λιμένων κατά το μέρος που αυτός αφορά σε ρυθμίσεις 

πολεοδομικού χαρακτήρα και ειδικότερα στον καθορισμό χρήσεων γης και όρων και 

περιορισμών δόμησης, απαιτήθηκε η πρόβλεψη από τη νομοθεσία για έκδοση του 

σχετικού προεδρικού διατάγματος . 
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Σε συνέχεια του παραπάνω δεδικασμένου εκδόθηκε ο νόμος ν. 4938/2022 (Α’109), στην παρ. 

9α άρθρο 1561 του οποίου καθορίστηκε ότι: 

 

«9. α) Με προεδρικά διατάγματα που εκδίδονται με πρόταση των Υπουργών Περιβάλλοντος 

και Ενέργειας και Ναυτιλίας και Νησιωτικής Πολιτικής, μετά από γνώμη της Ε.Σ.Α.Λ., 

εγκρίνονται τα Αναπτυξιακά Προγράμματα και Μελέτες Διαχείρισης Λιμένα (Master Plan) των 

λιμένων της χώρας που έχουν χαρακτηρισθεί ως διεθνούς ενδιαφέροντος ή εθνικής 

σημασίας. Με τα σχέδια αυτά καθορίζονται τα μέγιστα επιτρεπόμενα όρια της ζώνης λιμένα, 

οι χρήσεις γης και οι όροι και περιορισμοί δόμησης στη χερσαία ζώνη του λιμένα, οι 

επιτρεπόμενες προσχώσεις και τα γενικά χαρακτηριστικά των προγραμματιζόμενων έργων 

που εξυπηρετούν την εμπορική, επιβατική, ναυτιλιακή, τουριστική, βιομηχανική και 

αλιευτική κίνηση, καθώς και την επισκευή και τον δεξαμενισμό πλοίων, η κυκλοφοριακή 

οργάνωση και κάθε άλλο αναγκαίο στοιχείο για την εξυπηρέτηση της λειτουργικότητας και 

της ασφάλειας του λιμένα. Με τα ίδια προεδρικά διατάγματα γίνεται και η περιβαλλοντική 

έγκριση των πιο πάνω σχεδίων, ύστερα από τήρηση της διαδικασίας στρατηγικής 

περιβαλλοντικής εκτίμησης κατά τις οικείες διατάξεις, με εκπόνηση Στρατηγικής Μελέτης 

Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων και υποβολή στη Διεύθυνση Περιβαλλοντικής Αδειοδότησης 

του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, (…)» 

 

Κατά την παραπάνω διαδικασία προηγείται η έκδοση σχετικής πράξης της ΕΣΑΛ, η οποία έχει 

γνωμοδοτικό χαρακτήρα σύμφωνα με την παρ 4ε του άρθρου 156 ν.4938/2022: 

«4. Έργο της Επιτροπής είναι: (….) ε) Η παροχή γνώμης για την έγκριση, αναθεώρηση και 

επικαιροποίηση των Αναπτυξιακών Προγραμμάτων και Μελετών Διαχείρισης (Master Plans) 

ή Προγραμμάτων Έργων Ανάπτυξης Λιμένα (Π.Ε.Α.Λ.) (…)». 

 

Α.1 ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΜΕΛΕΤΗΣ 

 

Αντικείμενο της παρούσας έκθεσης είναι η υποστηρικτική χωροταξική και πολεοδομική 

τεκμηρίωση αναφορικά με το σχέδιο Χρήσεων γης και όρων δόμησης που προτείνεται στο 

πλαίσιο του Αναπτυξιακού Προγράμματος και Μελέτης Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα 

Θεσσαλονίκης,  το οποίο θα συνοδεύει τη μελέτη ΣΜΠΕ του έργου.  

 

 
1 Με την παρ. 156 ν. 4938/2022 (Α’109)  τροποποιήθηκε το άρθρο 19 του ν.2932/2001 (Α΄145) 
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Σύμφωνα με το Αναπτυξιακό πρόγραμμα και Μελέτη Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα 

Θεσσαλονίκης (Νοέμβριος 2022): 

 

Ο Λιμένας Θεσσαλονίκης είναι το σημαντικότερο λιμάνι της βόρειας Ελλάδας και ένα από τα 

σημαντικότερα λιμάνια της Νοτιοανατολικής Ευρώπης. Αποτελείται από έξι προβλήτες με 

συνολικό μήκος κρηπιδωμάτων 6.150 m, μέγιστο λειτουργικό βάθος -12 m από την ΜΣΘ και 

έκταση χερσαίας ζώνης περίπου 1.550 στρεμμάτων. Ο χαρακτήρας του Λιμένα είναι 

πολυσύνθετος, καθώς διαθέτει Τερματικό Σταθμό Εμπορευματοκιβωτίων (Ε/Κ), Τερματικό 

Σταθμό Συμβατικού και Χύδην φορτίου και Επιβατικό Τερματικό Σταθμό, ο οποίος εξυπηρετεί 

τόσο Ε/Γ-Ο/Γ πλοία προς τα νησιά του Αιγαίου όσο και κρουαζιερόπλοια. Επίσης τμήμα του 

Λιμένα (1ος Προβλήτας), αξιοποιείται από την ΟΛΘ Α.Ε. για πολιτιστικούς και άλλους 

συναφείς σκοπούς. 

 

Ο σχεδιασμός στο πλαίσιο του Επικαιροποιημένου Αναπτυξιακού Προγράμματος και 

Μελέτης Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης περιλαμβάνει προτάσεις για την 

μελλοντική ανάπτυξη του Λιμένα, έτσι ώστε να εξυπηρετηθεί πλήρως και ολοκληρωμένα ο 

σκοπός του έργου που είναι η λιμενική και χωροταξική οργάνωση του λιμένα έτσι ώστε να 

καλύπτονται οι ανάγκες που αναμένεται να υπάρξουν την επόμενη 25-ετία. 

Επιπλέον οι προτεινόμενες παρεμβάσεις θα αποτελέσουν την βάση της Σύνταξης της 

Στρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων, καθώς και του Π.Δ. (Προεδρικού 

Διατάγματος) που θα ακολουθήσει την έγκρισή της. 

 

Α.2 ΙΣΧΥΟΝ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΕΝΤΟΣ ΤΗΣ ΖΩΝΗΣ ΛΙΜΕΝΑ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ 

 

1. Με τον ν. 4522/2018 (Α΄39) κυρώθηκε η από 2 Φεβρουαρίου 2018 τροποποίηση και 

κωδικοποίηση σε ενιαίο κείμενο της από 27 Ιουνίου 2001 Σύμβασης Παραχώρησης 

μεταξύ του Ελληνικού Δημοσίου και της «Οργανισμός Λιμένος Θεσσαλονίκης Α.Ε.». Το 

καθεστώς λειτουργίας και ανάπτυξης του λιμένα διέπεται από την παραπάνω, 

κυρωθείσα με νόμο, Σύμβαση Παραχώρησης.   

Στην Σύμβαση Παραχώρησης καθορίστηκαν, μεταξύ άλλων οι χώροι και στοιχεία 

παραχώρησης, οριστικοποιήθηκε η Χερσαία Λιμενική Ζώνη (Εικόνα 1) οι 

δραστηριότητες, λειτουργίες και υποχρεώσεις της ΟΛΘ. Α.Ε., μεταξύ των οποίων η 

κατάρτιση Προγράμματος Έργων και Επενδύσεων και η κατάρτιση και επικαιροποίηση 

ενός Αναπτυξιακού Προγράμματος και Μελέτης Διαχείρισης των χώρων του λιμένα.  
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Εικόνα 1: Όρια Χερσαίας Λιμενικής Ζώνης 

 

Η Χερσαία Λιμενική Ζώνη ορίζεται ως το σύνολο των χερσαίων εκτάσεων εντός της 

λιμενικής ζώνης, δηλαδή περιλαμβάνει όλους τους χερσαίους χώρους και τις 

προσκείμενες εκτάσεις, αποβάθρες και κρηπιδώματα. Οριοθετείται από την περίφραξη 

του λιμένα μέχρι το θαλάσσιο μέτωπο και εκτείνεται από το ανατολικό άκρο του 

Προβλήτα 1 ως το φυσικό όριο του ποταμού Δενδροποτάμου και τη γέφυρα αυτού. Η 

συνολική έκταση της Χερσαίας Λιμενικής Ζώνης είναι 1.550 στρέμματα. 

Όσον αφορά τη Θαλάσσια Λιμενική Ζώνη, «η δικαιοδοσία της ΟΛΘ Α.Ε. επί της 

θαλάσσιας λιμενικής ζώνης του Λιμένα Θεσσαλονίκης είναι επικουρική έναντι των 

αρμοδιοτήτων του Ελληνικού Δημοσίου και περιορίζεται στον αναγκαίο βαθμό» 

προκειμένου να εφαρμόζεται μια σειρά διατάξεων που ορίζονται στην παράγραφο 1 του 

άρθρου 4 του ν. 4522/2018. 

Τμήμα του Λιμένα Θεσσαλονίκης έχει καθοριστεί ως Ελεύθερη Ζώνη, η οποία αρχικά 

ιδρύθηκε με το Ν. 390/1914 (ΦΕΚ 342/Α/22-11-1914). Η Ζώνη αυτή αποχωρίζεται από 

την λοιπή έκταση του λιμένα, ονομάζεται «τελωνειακό έδαφος» και οι διενεργούμενες 

εργασίες εντός των ορίων της διέπονται από ειδικές διατάξεις. Τα όρια της Ελεύθερης 

ζώνης καθορίστηκαν σύμφωνα με την υπό στοιχεία Θ.1995/102/Γ0019/30.12.1994 ΑΥΟ 

και στη συνέχεια τροποποιήθηκαν με τις υπό στοιχεία Τ.3538/32/Γ0019/26.8.2002 

ΑΥΟΟ, Ο.894/7 π.ε/11.3.2008 ΑΥΟΟ, Δ19Γ 5031052 ΕΞ 2011/13.7.2011 ΑΥΟ, Α.1046/26-

02-2021(ΦΕΚ Β’324/09-03-2021) και Α.1114/2022 (ΦΕΚ Β’ 4504/25-08-2022). Σύμφωνα 

με την τελευταία Απόφαση, τελωνείο ελέγχου της Ελεύθερης Ζώνης αποτελεί το Α’ 

Τελωνείο Θεσσαλονίκης, με απόφαση του οποίου θα καθοριστεί η ημερομηνία έναρξης 
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εφαρμογής των διατάξεων που διέπουν τη λειτουργία της και στο τμήμα τροποποίησης 

των ορίων της. 

2. Οι οριογραμμές αιγιαλού και παλαιού αιγιαλού επανακαθορίστηκαν με την με αρ. 

3874/8-5-2006 απόφαση του Γενικού Γραμματέα Περιφέρειας Κεντρικής Θεσσαλονίκης 

(Δ’593). Σύμφωνα με την από 19.1.12006 έκθεση της Επιτροπής Καθορισμού που 

επικυρώθηκε με την ανωτέρω Απόφαση, «δεν απαιτείται καθορισμός ζώνης παραλίας 

καθόσον τόσο η ζώνη αιγιαλού όσο και ο υφιστάμενος χώρος Λιμένα επαρκούν για την 

εύρυθμη λειτουργία του Λιμένα και για την εξυπηρέτηση της εμπορικής, ναυτιλιακής, 

τουριστικής και αλιευτικής κίνησης». 

3. Αναφορικά με τον χωρικό σχεδιασμό και τη δόμηση εντός της Χερσαίας Ζώνης Λιμένα 

(ΧΛΖ) είναι σε ισχύ οι χρήσεις γης και όροι δόμησης που καθορίστηκαν με την 

8216.04/04/12/3.5.2012 απόφαση Υπουργού Ναυτιλίας  (ΑΑΠ’152) όπως αυτή 

επανακυρώθηκε με τον ν. 4081/2012 (Α’184) . Με την υπόψη Υ.Α. και νόμο κυρώθηκε 

μια σειρά αποφάσεων της ΕΣΑΛ των ετών 2002-2012, ώστε τα διαλαμβανόμενα σε αυτές 

να έχουν κανονιστικό χαρακτήρα (άρα άμεσης εφαρμογής από τις αρμόδιες υπηρεσίες). 

Η με αρ. 15 περίπτωση αφορά στην κύρωση της υπ’αριθμ. 02/15-07-2002 απόφαση 2ης 

Συνεδρίασης ΕΣΑΛ που αφορά στις «Χρήσεις γης και όρους, περιορισμούς δόμησης στη 

χερασία ζώνη του Λιμένα Θεσσαλονίκης ως εξής: 

 

α) Καθορίζονται οι εξής όροι και περιορισμοί δόμησης στη χερσαία Ζώνη Λιμένα 

Θες/νίκης: 

 

Ποσοστό κάλυψης 30% 

Συντελεστής δόμησης 1,2 

Μέγιστος αριθμός ορόφων 5 

Μέγιστο ύψος  15 μέτρα 

Μέγιστο ύψος πύργου 60 μέτρα 

 

Πίνακας 1: Όροι δόμησης με βάση τον ν. 4081/2012 (Α’184) 

 

β)  Ο λιμένας σύμφωνα με τον θεσμοθετημένο χάρτη που ακολουθεί (Εικόνα 2) είχε 

χωριστεί λειτουργικά σε δύο ζώνες: 

- Την περιοχή Ι που περιλαμβάνει τον 1ο και 2ο Προβλήτα και γειτνιάζει με το Ιστορικό 

Κέντρο της Θεσσαλονίκης με τμήμα της να αποτελεί μέρος του και στην οποία 

πραγματοποιούνται επιβατικές , πολιτιστικές χρήσεις και χρήσεις αναψυχής, 

διοίκησης και εμπορίου. 
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- Την περιοχή ΙΙ που καταλαμβάνει το υπόλοιπο τμήμα του Λιμένα στο οποίο 

πραγματοποιούνται κυρίως Εμπορευματικές  χρήσεις. 

 

 

 
Εικόνα 2: Περιοχές λιμένα και χρήσεις γης σύμφωνα με τον ν. 4081/2012 (Α’184) 

 

Οι χρήσεις γης στη ΧΖΛ καθορίστηκαν ειδικότερα ως εξής (ν. 4081/2012): 

 

Στην περιοχή Ι 

1. Ελεύθεροι κοινόχρηστοι χώροι – αστικό πράσινο.  

2. Κτίρια – γήπεδα στάθμευσης, πρατήρια καυσίμων.  

3. Κτίρια και εγκαταστάσεις Διοίκησης (κεντρικού Λιμεναρχείου Θεσσαλονίκης και 

Ο.Λ.Θ. Α.Ε.)  

4. Κτίρια και εγκαταστάσεις Τουριστικού Λιμένα, Λιμενικός Επιβατικός Σταθμός 

καθώς και κάθε εγκατάσταση που εξυπηρετεί :  

4.1 Την παροχή υπηρεσιών ελλιμενισμού των πλοίων για τη διακίνηση επιβατών.  

4.2 Τη διακίνηση επιβατών από και προς τον Λιμένα σύμφωνα με τις αρχές των 

συνδυασμένων μεταφορών με την προϋπόθεση ότι η μία φάση αυτών είναι η 

θαλάσσια μεταφορά.  
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5. Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις (Υπαίθριοι και στεγασμένοι 

χώροι συνάθροισης κοινού ως μουσεία, θέατρα, κινηματογράφοι, συνεδριακά 

κέντρα, αθλητικές εγκαταστάσεις).  

6. Κτίρια ειδικής εκπαίδευσης (π.χ. Σχολές δευτεροβάθμιας ή τριτοβάθμιας λιμενικής 

εκπαίδευσης).  

7. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας ως παιδικοί σταθμοί, υγειονομικά κέντρα κ.τ.λ.  

8. Κέντρα διασκέδασης και αναψυχής, εστιατόρια, αναψυκτήρια.  

9. Εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων.  

10. Γραφεία, εμπορικά καταστήματα, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισμοί, 

ξενώνες, ξενοδοχεία και λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις.  

11. Εργαστήρια, βιοτεχνικές και βιομηχανικές εγκαταστάσεις χαμηλής όχλησης, κτίρια 

και γήπεδα αποθήκευσης καθώς και εγκαταστάσεις χονδρικού εμπορίου με την 

προϋπόθεση ότι δεν παρακωλύουν τις λοιπές λειτουργίες της περιοχής και δεν 

αλλοιώνουν τον χαρακτήρα της περιοχής αλλά και του λιμένα γενικότερα. 

 

Στην περιοχή ΙΙ 

1. Κάθε χρήση για την παροχή υπηρεσιών ελλιμενισμού των πλοίων και διακίνησης 

φορτίων και επιβατών από και προς τον λιμένα. 

2. Η εγκατάσταση, οργάνωση και εκμετάλλευση κάθε είδους λιμενικής υποδομής και 

κάθε είδους εγκαταστάσεων για την παροχή λιμενικών υπηρεσιών και 

εξυπηρετήσεων (συμπεριλαμβανομένης και της  ναυπηγοεπισκευαστικής 

δραστηριότητας) καθώς και κάθε είδους υποδομής και εγκατάστασης που εξυπηρετεί 

τις συνδυασμένες μεταφορές ανθρώπων ή φορτίων. 

3. Κάθε χρήση που έχει σχέση με το λιμενικό έργο καθώς και κάθε άλλη εμπορική, 

βιομηχανική, πετρελαϊκή (και εν γένει ενεργειακών καυσίμων) και επιχειρηματική 

συμπεριλαμβανομένων ιδίως της τουριστικής, της πολιτιστικής, της αλιευτικής και 

του σχεδιασμού και οργάνωσης λιμενικών εξυπηρετήσεων. 

 

Παράλληλα, το 2018 δημοσιεύτηκε η με αρ. 3121.6/22971/27-3-2018 απόφαση ΕΣΑΛ περί 

Έγκρισης του γενικού Προγραμματικού Σχεδίου (Μaster Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης.  

Παρόλα αυτά, η γνωμοδότηση της 72ης/07.02.2018 συνεδρίασης της ΕΣΑΛ, για τις 

χρήσεις γης, τους όρους και περιορισμούς δόμησης εντός της χερσαίας ζώνης Λιμένα, 

δεν προχώρησε  στην έγκριση της μέσω της έκδοσης Π.Δ., σύμφωνα με το Ν. 2932/2001 

ειδικότερα το άρθρο 19 (ΦΕΚ Α’ 145/27.06.2001 ), όπως έχει τροποποιηθεί και ισχύει. Σε 

συνέχεια των ανωτέρω, προκύπτει ότι η εν λόγω γνωμοδότηση αποτυπώνει μία πρόταση 

ανάπτυξης του Λιμένα η οποία όμως δεν νοείται ως εγκεκριμένη  
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Παρατίθεται για λόγους πληρότητας ο  χάρτης που συνόδευε την απόφαση και οι  όροι 

δόμησης: 

 

 
Εικόνα 3: Χάρτης οργάνωσης έργων (Master plan 2018) 

 

Τομέας Ποσοστό 

Κάλυψης 

Συντελεστής 

Δόμησης 

Μέγιστο Ύψος 

(m) 

Μέγιστο Ύψος 

Πύργου (m) 

1 30% 0.40 16 - 

2 30% 0.50 16 (κατ' εξαίρεση 

μόνο για την 

περίπτωση του 

ξενοδοχείου 21,00 

m) 

- 

3 30% 0.30 18 - 

4 30% 0.40 16 - 

5 30% 0.40 16 - 

6 30% 0.30 16 - 

7 30% 0.30 20 (κατ' εξαίρεση 

μόνο για την 

περίπτωση του 

- 
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κτηρίου διοίκησης 

24,00 m) 

8 30% 0.30 16 - 

9 30% 0.30 16 60 

10 30% 0.30 16 35 

11 30% 0.30 16 35 

12 30% 0.30 16 35 

13 20% 0.20 25 60 

14 35% 0.50 25 60 

15 30% 0.30 16 60 

Εικόνα 4: Προτεινόμενοι όροι δόμησης με βάση τη μελέτη Master Plan του 2018 (δεν έχουν 

εγκριθεί) 

 

Β. ΣΥΝΟΠΤΙΚΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΚΑΙ ΧΩΡΙΚΗΣ 
ΟΡΓΑΝΩΣΗΣ ΛΙΜΕΝΑ 

Β.1 ΓΕΝΙΚΑ 
 

Το συνολικό μήκος των κρηπιδωμάτων του λιμένα υπερβαίνει τα 6 km. Στα αντίστοιχα 

κρηπιδώματα πραγματοποιείται σήμερα πλήθος λιμενικών δραστηριοτήτων/ χρήσεων, 

κυρίως για εμπορευματικούς σκοπούς (διακίνηση Ε/Κ, φορτίων χύδην, συμβατικών φορτίων 

κλπ).  

Το όριο της Χερσαίας Λιμενικής ζώνης καλύπτει έκταση περίπου 1.550.000 τμ και εκτείνεται 

σε μήκος περίπου 2.599 μ., διαθέτοντας 6.150 μ κρηπιδώματα, κτίρια διοικητικής και 

τεχνικής υποστήριξης, αποθήκες, υπόστεγα, ειδικό εξοπλισμό και λοιπές εγκαταστάσεις. 

 

Σημειώνεται ότι εντός του Λιμένα Θεσσαλονίκης δεν αποθηκεύονται επικίνδυνα ή/και 

εκρηκτικά φορτία κατά IMDG κώδικα και δεν υπάρχουν κλειστές αποθήκες σχεδιασμένες για 

τέτοια φορτία. 

 

Παράλληλα με τις εμπορευματικές λειτουργίες πραγματοποιείται και διακίνηση επιβατών 

αφενός, με Ε/Γ-Ο/Γ πλοία προς τα νησιά της Β. Ελλάδας και γενικότερα του Αιγαίου και τη 

Σμύρνη, αφετέρου λόγω της δραστηριότητας της κρουαζιέρας. 

Σήμερα ο λιμένας Θεσσαλονίκης διαθέτει έξι προβλήτες (Εικόνα 5).  
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Εικόνα 5: Προβλήτες λιμένα Θεσσαλονίκης 

 

 

Τα επί μέρους κρηπιδώματα των προβλητών έχουν το καθένα διαφορετικό προσανατολισμό. 

Το πλάτος των προβλητών δεν είναι μεγάλο αλλά υπάρχουν πολλοί χερσαίοι χώροι στο 

βόρειο τμήμα του λιμένα. 

Εντός του Λιμένα υπάρχουν ανοιχτοί και στεγασμένοι χώροι συνολικής επιφάνειας περίπου 

600.000 m2 οι οποίοι προσφέρονται για την αποθήκευση κάθε είδους εμπορεύματος, καθώς 

και για την εξυπηρέτηση επιβατών. Διευκρινίζεται ότι εντός του Λιμένα Θεσσαλονίκης, δεν 

αποθηκεύονται επικίνδυνα ή/και εκρηκτικά φορτία κατά IMDG κώδικα και δεν υπάρχουν 

κλειστές αποθήκες σχεδιασμένες για τέτοια φορτία. 

Πολλά Κτήρια όπως αποθήκες, υπόστεγα, διοικητικά Κτήρια και Κτήρια τεχνικής υποστήριξης 

βρίσκονται σε όλη την περιοχή του Λιμένα. Αρκετά από αυτά αξιοποιούνται αλλά υπάρχουν 

και πολλά τα οποία δεν χρησιμοποιούνται. 

Εντός του Λιμένα Θεσσαλονίκης δραστηριοποιούνται πολλές Δημόσιες Υπηρεσίες (Κεντρικό 

Λιμεναρχείο Θεσσαλονίκης, Υπουργείο Αγροτικής Ανάπτυξης και Τροφίμων, Τελωνείο, 

Πυροσβεστική, Υπουργείο Ναυτιλίας και Νησιωτικής Πολιτικής/ Δημόσια Αρχή Λιμένων, 

Δήμος Θεσσαλονίκης και Μουσεία – Φεστιβάλ Κινηματογράφου Θεσσαλονίκης, Κρατικό 

Μουσείο Σύγχρονης Τέχνης). 

 

Β.2 ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΟΙ ΤΟΜΕΙΣ 
 

Εντός της Χερσαίας Ζώνης (Χ.Ζ.) του λιμένα, η οποία καταλαμβάνει χώρο έκτασης 1,55 

εκατομμύρια m2 (περίπου 1.550 στρέμματα) και εκτείνεται σε μήκος 3,5 km, σήμερα 

ΠΡΟΒΛΗΤΑΣ 6 

ΠΡΟΒΛΗΤΑΣ 5 
ΠΡΟΒΛΗΤΑΣ 4 

ΠΡΟΒΛΗΤΑΣ 3 

ΠΡΟΒΛΗΤΑΣ 2 

ΠΡΟΒΛΗΤΑΣ 1 
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πραγματοποιείται πλήθος δραστηριοτήτων, είτε αμιγώς «λιμενικού» χαρακτήρα (διακίνηση 

εμπορευμάτων διαφόρων τύπων και επιβατών), είτε συναφείς με τις δραστηριότητες της 

πόλης της Θεσσαλονίκης. 

Τμήμα του λιμένος αποτελεί η Ελεύθερα Ζώνη (ελέγχου τύπου Ι: ύπαρξη περίφραξης, 

τελωνειακός έλεγχος των εμπορευμάτων στα σημεία εσόδου- εξόδου, έλεγχος προσώπων 

και οχημάτων) του λιμένος της Θεσσαλονίκης, η οποία από το 1995 λειτουργεί σύμφωνα με 

Κοινοτικό Τελωνειακό Κώδικα (1). Τα όρια της Ελευθέρας Ζώνης στον Λιμένα Θεσσαλονίκης 

φαίνονται στην Εικόνα 6. 

Εντός της Ελευθέρας Ζώνης, δεν απαιτείται τελωνειακός έλεγχος για όλα τα αποθηκευμένα 

και υπό διαμετακόμιση (transit) φορτία καθώς και φορτία που βρίσκονται στη διαδικασία 

φόρτωσης και εκφόρτωσης. Επίσης, για τα εμπορεύματα που εισάγονται από χώρες εκτός 

της Ευρωπαϊκής Ένωσης αναστέλλεται ο εισαγωγικός δασμός, ο ΦΠΑ,  και οι ειδικοί φόροι 

κατανάλωσης έως ότου τα εμπορεύματα τεθούν σε ελεύθερη κυκλοφορία, χρησιμοποιηθούν 

ή καταναλωθούν εντός της ελεύθερης ζώνης. 

Ο λιμένας διακρίνεται σε τρία τμήματα, το ανατολικό τμήμα που περιλαμβάνει την επιβατική 

κίνηση και τους χώρους πολιτιστικών δραστηριοτήτων και βρίσκεται στην άμεση γειτονία του 

κέντρου της πόλης, και το δυτικό τμήμα που αφορά στην αμιγώς εμπορική κίνηση του λιμένα 

(προβλήτες 4, 5 και 6). Το δυτικό τμήμα χωρίζεται σε δύο επιμέρους περιοχές, το σταθμό 

συμβατικού φορτίου και το σταθμό εμπορευματοκιβωτίων. 

Στην Εικόνα 6 φαίνονται οι τρεις βασικοί τομείς στους οποίους χωρίζεται σήμερα ο Λιμένας: 

- Σταθμός εμπορευματοκιβωτίων (Container Terminal - ΣΕΜΠΟ) 

- Σταθμός συμβατικού φορτίου (Bulk & Conventional Cargo Terminal) 

- Σταθμός ακτοπλοΐας (Ferry and Cruise Terminal) 
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Εικόνα 6: Υφιστάμενοι Τομείς και Όρια Ελευθέρας Ζώνης («τελωνειακό έδαφος») του Λιμένα 

Θεσσαλονίκης 

Προβλήτες Χρήσεις - Λειτουργίες 

 
1 &2 

Επιβατικός Λιμένας (Κρουαζιέρα, Ακτοπλοΐα). Θέση ελλιμενισμού για Ακτοπλοΐα, Ferries, Ro-Pax, Ro-
Ro πλοία στο δυτικό τμήμα του Κρηπιδώματος 4-8. 

 
3 

Ελλιμενισμός μικρών πλοίων, βοηθητικών πλοιαρίων και σκαφών, πλωτών μέσων και 
ναυπηγημάτων. 

 
4 & 5 

Συμβατικός Λιμένας (Διακίνηση συμβατικού φορτίου, χύδην φορτίου και γενικού φορτίου). Θέση 

ελλιμενισμού για Ro-Ro πλοία στα Κρηπιδώματα 15 και 22-23. 
6 Σταθμός Εμπορευματοκιβωτίων - Θέση ελλιμενισμού για Ro-Ro πλοία 

 

Αναλυτικότερα:  

1ος Προβλήτας 

Ο 1ος Προβλήτας σήμερα αξιοποιείται/ εκμεταλλεύεται από την ΟΛΘ Α.Ε. κυρίως για 

πολιτιστικούς και άλλους συναφείς σκοπούς, με ειδικές διαμορφώσεις των παλαιών 

κτηριακών εγκαταστάσεων (αποθηκών) σε πολιτιστικά Κτήρια και με αντίστοιχη αξιοποίηση 

των υπαίθριων χώρων. Επίσης χρησιμοποιείται για τη στέγαση των κεντρικών διοικητικών 

Υπηρεσιών του Οργανισμού (Κτήριο Διοίκησης κ.ά.). 

Στον 1ο Προβλήτα έχουν διακοπεί οι συνήθεις λιμενικές δραστηριότητες, όπως προσέγγιση 

και ελλιμενισμός πλοίων για φορτοεκφορτώσεις εμπορευμάτων διαφόρων κατηγοριών, 
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εξυπηρέτηση μικρότερων επιβατικών πλοίων κλπ. Σήμερα ο 1ος Προβλήτας σπανίως 

χρησιμοποιείται για την πρόσδεση μικρών πλοιαρίων/ σκαφών τουριστικών. 

Γενικότερα σε όλη σχεδόν τη χερσαία έκταση του 1ου Προβλήτα δεν επιτρέπεται η 

κυκλοφορία ΙΧ οχημάτων (πλην Υπηρεσιακών οχημάτων συντήρησης, τροφοδοσίας κλπ.), και 

οι υπαίθριοι χώροι παραχωρούνται ή μισθώνονται από τον Οργανισμό για την 

πραγματοποίηση πολιτιστικών, μουσικών ή άλλων συναφών εκδηλώσεων. 

 

2ος Προβλήτας 

Τα Ε/Γ-Ο/Γ πλοία της ακτοπλοΐας πλαγιοπρυμνοδετούν στον Προβλήτα 2, κατά μήκος του 

κρηπιδώματος 9 κάνοντας χρήση του δυτικού τμήματος του κρηπιδώματος 4-8, στο οποίο 

έχουν διαμορφωθεί ράμπες για την υποδοχή των καταπελτών των πλοίων (σε συνολικό 

μήκος περίπου 90m). Τα κρουαζιερόπλοια παραβάλουν μεταξύ των προβλητών 1 και 2, και 

συγκεκριμένα στο κρηπίδωμα 4-8.   

Το τριώροφο Κτήριο του Παλαιού Τελωνίου, το οποίο βρίσκεται όπισθεν του κρηπιδώματος 

4-8, είναι ένα από τα σημαντικότερα Κτήρια του λιμένα. Τμήμα του ισόγειου κεντρικού 

τμήματος του Κτηρίου λειτουργεί σήμερα ως Επιβατικός Τερματικός Σταθμός.  

 

3ος  4ος , 5ος και 6ος Προβλήτες 

Προβλήτες συμβατικού φορτίου χαρακτηρίζονται οι προβλήτες 4, 5 καθώς και η δυτική 

πλευρά του προβλήτα 3 και η ανατολική πλευρά του προβλήτα 6.  

Ο κύριος όγκος των προϊόντων που διακινούνται από τον λιμένα είναι μεταλλεύματα και 

ορυκτά και τσιμέντο με τη μορφή ξηρού χύδην φορτίου, τα προϊόντα χαλυβουργίας με τη 

μορφή γενικού φορτίου και άλλα γενικά φορτία όπως ζωοτροφές, λιπάσματα, κάρβουνο, 

κλπ. 

Τα κρηπιδώματα του προβλήτα 3 χρησιμοποιούνται σήμερα ως θέσεις εξυπηρέτησης για 

διάφορα σκάφη, όπως, του Λιμενικού Σώματος, συλλογής πετρελαϊκών καταλοίπων κ.λπ.  

Επίσης, τα Ε/Γ-Ο/Γ πλοία της ακτοπλοΐας (Ro-Pax) πλαγιοπρυμνοδετούν στον Προβλήτα 3, 

κατά μήκος του κρηπιδώματος 14 κάνοντας χρήση του ανατολικού τμήματος του 

κρηπιδώματος 15. 
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6ος   Προβλήτας (δυτική πλευρά) 

Ο Σταθμός Εμπορευματοκιβωτίων βρίσκεται στη δυτική πλευρά του Λιμένα και συγκεκριμένα 

στη δυτική πλευρά του 6ου προβλήτα (κρηπιδώματα 26, 27 και 28). Η λειτουργία του 

ξεκίνησε το 1987. Σήμερα καταλαμβάνει συνολική έκταση περίπου 112.000 m2. Στο χερσαίο 

χώρο του ΣΕΜΠΟ βρίσκεται το Κτίριο των συνεργείων των μηχανημάτων και του εξοπλισμού 

του ΣΕΜΠΟ, χώροι στάθμευσης και γραφεία. Ακόμη βορειότερα και στην χερσαία ζώνη του 

λιμένα υπάρχει η Πύλη Εισόδου στο ΣΕΜΠΟ αλλά και τα γραφεία διοίκησης του ΣΕΜΠΟ και 

το Τελωνείο. Άλλες μικρές κτηριακές εγκαταστάσεις είναι το Κτήριο πυρόσβεσης, 

υποσταθμοί, τουαλέτες κ.λπ. 

 

Β.3  ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΔΙΚΤΥΩΝ ΚΥΚΛΟΦΟΡΙΑΣ 

Β.3.1. ΠΥΛΕΣ ΕΙΣΟΔΟΥ/ΕΞΟΔΟΥ ΚΑΙ ΕΣΩΤΕΡΙΚΟ ΔΙΚΤΥΟ 

Οι πύλες εισόδου/εξόδου του Λιμένα Θεσσαλονίκης διακρίνονται σε πύλες που εξυπηρετούν 

το Εμπορικό Τμήμα του Λιμένα και πύλες που εξυπηρετούν το Επιβατικό Τμήμα του Λιμένα 

(Εικόνα 7) . Οι λειτουργικές πύλες στην υφιστάμενη κατάσταση είναι οι: 

- Κεντρική πύλη εισόδου/εξόδου στο ανατολικό άκρο του Λιμένα  

- Πύλη 11, η οποία δύναται να εξυπηρετεί χρήσεις τόσο του Εμπορικού όσο και του 

Επιβατικού Τμήματος 

- Πύλη 16 

Η κεντρική πύλη εξυπηρετεί λόγω της χωροθέτησής της τις ανάγκες του Επιβατικού Τμήματος 

του Λιμένα, δηλαδή τους προβλήτες 1, 2 και 3. Συνδέει τον Λιμένα Θεσσαλονίκης με το οδικό 

δίκτυο της πόλης μέσω της Ναυάρχου Κουντουριώτου. Η πύλη λειτουργεί με μία λωρίδα 

κυκλοφορίας ανά είσοδο και έξοδο, και η κυκλοφορία ρυθμίζεται με κανόνες 

προτεραιότητας. 
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Εικόνα 7: Υφιστάμενες εγκαταστάσεις και εσωτερικό οδικό δίκτυο (επεξεργασία Γεωμελετητική 

ΕΤΕ) 

 

Η πύλη 11 η οποία είναι στο Εμπορικό Τμήμα του Λιμένα, συνδέει τον Λιμένα Θεσσαλονίκης 

με το οδικό δίκτυο της πόλης μέσω της 26ης Οκτωβρίου. Η συγκεκριμένη πύλη χωροθετείται 

βόρεια των Προβλητών 3 και 4 και εξυπηρετεί ΙΧ οχήματα και βαρέα οχήματα. Η πύλη 

λειτουργεί με μία λωρίδα κυκλοφορίας στην είσοδο και μία λωρίδα κυκλοφορίας στην έξοδο, 

και η κυκλοφορία ρυθμίζεται με φωτεινό σηματοδότη. 

Η πύλη 16, η οποία συνδέει το υπεραστικό δίκτυο με τον Λιμένα Θεσσαλονίκης, δυτικά του 

Προβλήτα 6. Λειτουργεί με 5 λωρίδες κυκλοφορίας στην είσοδο και 2 λωρίδες στην έξοδο. 

Κυρίως εξυπηρετεί βαρέα οχήματα. 

Πλέον των παραπάνω πυλών στον Λιμένα λειτουργούν και 2 εσωτερικές πύλες. Η πύλη 10Α 

και η πύλη τερματικού σταθμού εμπορευματοκιβωτίων. Η πρώτη χωροθετείται νότια της 

πύλης 11, και χρησιμεύει για τον έλεγχο των οχημάτων/φορτηγών που εισέρχονται στην 

ελεγχόμενη ζώνη (Ελευθέρα Ζώνη) του εμπορικού τμήματος του λιμένα και η δεύτερη για 

την είσοδο στον αποθηκευτικό χώρο εναπόθεσης εμπορευματοκιβωτίων του προβλήτα 6. 
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Το εσωτερικό οδικό δίκτυο αποτελείται από την κύρια εσωτερική οδό, καθώς και συνδετήρια 

οδικά τμήματα τα οποία συνδέουν επιμέρους χρήσεις γης με την κύρια εσωτερική οδό. 

 

Β.3.2. ΕΣΩΤΕΡΙΚΟ ΟΔΙΚΟ ΔΙΚΤΥΟ 

Η εσωτερική οδός διατρέχει τον Λιμένα και συνδέει το ανατολικό με το δυτικό άκρο του και 

τις τρεις Πύλες εισόδου/εξόδου του Λιμένα. Επιπλέον, διέρχεται και από τις εσωτερικές 

πύλες. H διατομή της κύριας εσωτερικής οδού διαμορφώνεται με 2 ή 3 λωρίδες κυκλοφορίας 

ανάλογα με την περιοχή την οποία διατρέχει. Από το ύψος του προβλήτα 2 μέχρι και την 

Κεντρική Πύλη, η κύρια εσωτερική οδός έχει μία λωρίδα ανά κατεύθυνση. 

 

Β.3.3. ΣΙΔΗΡΟΔΡΟΜΙΚΟ ΔΙΚΤΥΟ 

Το σιδηροδρομικό δίκτυο αφορά το Εμπορικό Τμήμα του Λιμένα και σήμερα χρησιμοποιείται 

σε ένα τμήμα του. 

 

Γ. ΙΣΧΥΟΝ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟ ΚΑΙ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 

Γ.1. ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 

 

Στο επίπεδο του χωροταξικού σχεδιασμού (2ο επίπεδο σχεδιασμού)  δίνονται οι στρατηγικές 

κατευθύνσεις για την ανάπτυξη των δραστηριοτήτων  στο σύνολο του ελλαδικού χώρου, σε 

εθνικό και περιφερειακό επίπεδο. Είναι σε αυτό το επίπεδο σχεδιασμού που συναντούμε 

τους βασικούς κατευθυντήριους άξονες για την ανάπτυξη των λιμένων, καθόσον το κατώτερο 

επίπεδο σχεδιασμού (ΓΠΣ/ΣΧΟΟΑΠ ΖΟΕ κλπ/ 1ο επίπεδο σχεδιασμού) δεν υπεισέρχεται 

ρυθμιστικά στους λιμένες, όπως θα δούμε παρακάτω. 

 

Γ.1.1 ΘΑΛΑΣΣΙΑ ΧΩΡΟΤΑΞΙΑ 

 

Η Θαλάσσια Χωροταξία διέπεται από τις γενικές/κατευθυντήριες αρχές του ν. 4546/2018 (Α’ 

101) όπως τροποποιήθηκε με το Κεφ. Β του ν. 4759/20 (Α’245).  

Ο παραπάνω νόμος αποτελεί ένα  πλαίσιο αρχών και στρατηγικών κατευθύνσεων 

προκειμένου για  
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α) την χάραξη της θαλάσσιας χωροταξικής πολιτικής  και   

β) την κατάρτιση των Θαλάσσιων Χωροταξικών Πλαισίων.  

Ωστόσο,  δεν έχουν εκδοθεί οι Πράξεις προς εφαρμογή αυτών των αρχών - κατευθύνσεων, 

δηλ. το Κείμενο της Εθνικής Χωρικής Στρατηγικής για το Θαλάσσιο Χώρο και κυρίως τα 

Θαλάσσια Χωροταξικά Πλαίσια που αποτελούν σχέδια που αντιστοιχούν στο περιφερειακό 

επίπεδο σχεδιασμού και θα προσδιορίσουν τις παρεμβάσεις στις θαλάσσιες χωρικές 

ενότητες κάθε περιφέρειας 

 

Γ.1.2 ΓΕΝΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ  ΚΑΙ ΑΕΙΦΟΡΟΥ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

 

Σύμφωνα με το κείμενο αρχών του Γενικού Χωροταξικού Πλαισίου (ΓΠΧΣΑΑ), ιδιαίτερη 

βαρύτητα δίνεται στην βελτίωση της ποιότητας των υφιστάμενων υποδομών μεταφορών.  

 

Ειδικότερα για τον κλάδο των εμπορευματικών μεταφορών επιβάλλεται, μεταξύ άλλων, να:  

α) Ενισχυθούν οι σιδηροδρομικές και θαλάσσιες υποδομές για περιβαλλοντικούς λόγους και 

με στόχο οι υπηρεσίες του να καταστούν ανταγωνιστικές προς τις οδικές και αεροπορικές 

μεταφορές 

β) Δημιουργηθούν νέοι ή να αναβαθμιστούν υφιστάμενοι εξειδικευμένοι λιμένες και 

αερολιμένες εμπορευματικών μεταφορών, είτε σε κομβικές για το διεθνές εμπόριο περιοχές 

(σε συνδυασμό με ζώνες ελευθέρου εμπορίου) είτε σε περιοχές όπου διαπιστώνεται μεγάλος 

φόρτος εμπορευματικών μεταφορών 

γ) Εξαπλωθεί η χρήση της τυποποίησης και των διεθνών προτύπων στον κλάδο των 

εσωτερικών μεταφορών (χρήση εμπορευματοκιβωτίων, κόμβοι συνδυασμένων μεταφορών 

με σύγχρονα συστήματα μεταφορτώσεων κα) 

δ) Η σύνδεση των μεταφορικών κόμβων (λιμένες, αερολιμένες, εμπορευματικά κέντρα) να 

γίνεται με όσο το δυνατόν, πιο αυτόνομα δίκτυα μεταφορών (οδικό ή/και σιδηροδρομικά) με 

σκοπό την αποφυγή φαινομένων κυκλοφοριακής συμφόρησης (σύγκρουση με αστικές 

χρήσεις). 

 

Η Θεσσαλονίκη παραμένει ένα εκ των κύριων εθνικών πόλων ανάπτυξης (πέραν της Αθήνας) 

καθώς αποτελεί βασικό διοικητικό κέντρο της χώρας ενώ ταυτόχρονα διαθέτει ιδιαίτερα 

σημαντικές υποδομές που ενισχύουν τη θέση της ως τόπο προσέλκυσης κάθε είδους 

επενδύσεων (λιμένας Θεσσαλονίκης, αεροδρόμιο «Μακεδονία», οδικοί άξονες, 

σιδηροδρομικό δίκτυο, δίκτυα επικοινωνιών και ενέργειας κλπ). 
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Ταυτόχρονα ενισχύεται ο ρόλος της Θεσσαλονίκης ως «πόλης-πύλης» προκειμένου να 

λειτουργήσει ως περιφερειακός μητροπολιτικός πόλος της Ε.Ε. Στο πλαίσιο αυτό ο λιμένας 

Θεσσαλονίκης προσδιορίζεται ένας εκ των κύριων διεθνών θαλάσσιων πυλών-λιμένων της 

χώρας (χάρτης 6.2. του ΓΠΧΣΑΑ). 

 

Το λιμάνι της Θεσσαλονίκης διαθέτει προοπτικές  περαιτέρω ισχυροποίησης της θέσης του 

στους ευρωπαϊκούς θαλάσσιους άξονες, με την ολοκλήρωση των πανευρωπαϊκών οδικών 

αξόνων προ της Δυτική και Κεντρική Ευρώπη. 

Ως εθνική πολιτική  για τις θαλάσσιες μεταφορές και λιμενικές υποδομές και υπηρεσίες 

επιδιώκεται, μεταξύ άλλων, για το λιμένα Θεσσαλονίκης: 

- η ενίσχυση του διεθνούς ρόλου του λιμένα Θεσσαλονίκης και συγκεκριμένα  η 

αναβάθμιση της παροχής λιμενικών υπηρεσιών διεθνούς εμβέλειας με χωρική 

επιρροή πέραν των Βαλκανίων (έως Σκανδιναβικές χώρες και την Ρωσία). 

Προϋπόθεση για τα παραπάνω είναι να αποκτήσει σύνθετες και ολοκληρωμένες 

υπηρεσίες μεταφορτώσεων και υπηρεσιών εφοδιαστικής. Στο πλαίσιο αυτό κρίνεται 

σκόπιμο να εξεταστεί και ενδεχομένως να προωθηθεί εκ νέου, η απευθείας 

σιδηροδρομική σύνδεση του λιμένα Θεσσαλονίκης με τον βουλγαρικό ποτάμιο 

λιμένα Lom με σκοπό τη συνδυασμένη μεταφορά εμπορευματοκιβωτίων από και 

προς τη Δυτική Ευρώπη μέσω ποτάμιων μεταφορών 

- Αναβάθμιση των ακτοπλοϊκών υποδομών και συνδέσεων με το Βόρειο Αιγαίο τις 

Σποράδες και το Αιγαίο γενικότερα με σκοπό τη μείωση των θαλάσσιων αποστάσεων, 

την απόσπαση φορτίου απόν τις οδικές μεταφορές και την αποσυμφόρηση του 

συστήματος λιμένων της Αττικής 

- άμεση εφαρμογή συστημάτων περιβαλλοντικής διαχείρισης  

 

Για τις εξειδικευμένες βιομηχανικές λιμενικές εγκαταστάσεις (ναυπηγεία, διυλιστήρια. 

Μεταλλεία κ.α., επιδιώκεται η αναβάθμιση της ποιότητας των υφιστάμενων εγκαταστάσεων 

με μέριμνα για τον εξωραϊσμό απαξιωμένων λιμενικών εγκαταστάσεων (παλαιές λιμενικές 

εγκαταστάσεις και υποδομές μπορεί να αποδοθούν για πολιτιστικές ή τουριστικές χρήσεις, 

χωρίς να αποκλείεται η επαναχρησιμοποίησή τους για άλλης μορφής λιμενικές υπηρεσίες). 

Αναφορικά με τις μελλοντικές εγκαταστάσεις, η δημιουργία νέων λιμενικών εγκαταστάσεων 

για την εξυπηρέτηση βιομηχανικών χρήσεων, γίνεται στο αναγκαίο μέτρο.  
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 Εικόνα 8: Χάρτης 6.2 ΓΠΧΣΑΑ Αερολιμενικές Υποδομές 

 

Γ.1.3 ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑΚΟ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ ΜΑΚΕΔΟΝΙΑΣ (ΡΥΘΜΙΣΤΙΚΟ 
ΣΧΕΔΙΟ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ & ΕΠΧΣΑΑ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ) 

 

Το Ρυθμιστικό Σχέδιο Θεσσαλονίκης (Ν. 1561/1985, ΦΕΚ 148/Α/1985), δεν κάνει κάποια 

ιδιαίτερη αναφορά στο ρόλο ή την ανάπτυξη του Λιμένα Θεσσαλονίκης, πέρα από την 

πρόταση οργάνωσης των χώρων του λιμανιού και τον προγραμματισμό καλύτερης 

αξιοποίησης των δυνατοτήτων και ανάπτυξης του επιβατικού λιμανιού, με σκοπό τη 

βελτίωση και την οργάνωση του συστήματος μεταφορών.  

Πλέον, μετά την κατάργηση του θεσμού των Ρυθμιστικών Σχεδίων (πλην αυτού της 

Αθήνας/Αττικής) και την ενσωμάτωση των στρατηγικών κατευθύνσεών των εκκρεμών 

Ρυθμιστικών  στα Περιφερειακά Χωροταξικά Σχέδια (παρ. 5 άρθρου 13 ν. 4447/2016), για την 
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Μητροπολιτική περιοχή της Θεσσαλονίκης εφαρμόζεται το Περιφερειακό Χωροταξικό 

Σχέδιο Κεντρικής Μακεδονίας (ΦΕΚ Δ’485/2020). 

Επίσης, οι κατευθύνσεις του οικείου ΠΧΠ, σε συνδυασμό με τα κατωτέρου ιεραρχικώς 

επιπέδου χωρικά σχέδια και της ισχύουσας τουριστικής νομοθεσίας, εφαρμόζονται και στη 

θέση των ακυρωθέντων ΕΠΧΣΑΑ Τουρισμού, ετών 2013 και 2009, έως ότου εγκριθεί το νέο 

Χωροταξικό για τον Τουρισμό, σύμφωνα με το με α.π.28089/13-6-15 έγγραφο Γεν. 

Γραμματείας Χωρικού Σχ/σμού του ΥΠΕΝ (επίσης πρβλ. ΣτΕ 3043/2011, σκέψεις 12, 13 και 

14). 

 

Με την με αριθμ. ΥΠΕΝ/ΔΧΩΡΣ/73483/852/27-7-2020 απόφαση Υπουργού ΠΕΝ (Δ’ 485) 

εγκρίθηκε η Αναθεώρηση του Περιφερειακού Χωροταξικού Πλαισίου της Περιφέρειας 

Κεντρικής Μακεδονίας  και η Περιβαλλοντική έγκριση αυτού (ΠΧΠ Κ. Μακεδονίας). 

 

Με βάση το ΠΧΠ Κ. Μακεδονίας η Θεσσαλονίκη κατατάσσεται στη βαθμίδα των 

μητροπόλεων εθνικής εμβέλειας. 

Αναφορικά με τη θέση και τον ρόλο της Περιφέρειας στον διεθνή ευρωπαϊκό και εθνικό χώρο, 

μεταξύ των βασικών στόχων είναι η περαιτέρω ενίσχυση του διαπεριφερειακού ρόλου της 

Θεσσαλονίκης μέσω της βελτιστοποίησης της μετακίνησης, μέσω υπηρεσιών 

διαμετακόμησης  και μέσω υπηρεσιών πολύ υψηλής  βαθμίδας στα πεδία της έρευνας και 

τεχνολογίας κλπ. 

Με βάση το  Χωρικό αναπτυξιακό πρότυπο για τη Θεσσαλονίκη επιδιώκεται:  

- μεγαλύτερη αξιοποίηση των δυνατοτήτων της μητροπολιτικής Θεσσαλονίκης (σε 

διεθνή και εθνική κλίμακα) 

- ανάδειξη του ρόλου των συνδυασμένων μεταφορών και ενίσχυση του ρόλου της 

Περιφέρειας ως πύλης εισόδου των Βαλκανίων 

- αναμόρφωση των ενδοπεριφερειακών και διαπεριφερειακών μετακινήσεων στην 

κατεύθυνση της βιώσιμης κινητικότητας 

- ανασυγκρότηση της μεταποίησης 

- αξιοποίηση της τάσης επιστροφής στη γεωργία 

- ανάπτυξη και βελτιστοποίηση υφιστάμενων μορφών τουρισμού 

- προστασία και αξιοποίηση του φυσικού και πολιτιστικού πλεονεκτήματος. 

 

Ω προς τη δυναμική ανάπτυξη της Θεσσαλονίκης και ειδικότερα του λιμένα της, η ίδια η πόλη 

χαρακτηρίζεται ως πόλη-πύλη διεθνούς και εθνικής-διαπεριφερειακής σημασίας. Ομοίως 

και ο λιμένας της ως πύλη θαλάσσια κυρίως εμπορευματική αλλά και επιβατική, διεθνούς 

και εθνικής-διαπεριφερειακής σημασίας. 
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Ο Νέος Σιδηροδρομικός Σταθμός (επιβατική πύλη) και ο Παλαιός Σιδηροδρομικός Σταθμός 

(Εμπορευματική Πύλη) αποτελούν πύλες εθνικής-διαπεριφερειακής σημασίας. 

 

Σε σχέση με τον τουρισμό της Θεσσαλονίκης βασική κατεύθυνση αποτελεί η σύνδεση με τον 

τουρισμό πόλης και η προώθηση τουρισμού city break. Επίσης επιδιώκεται η εκπόνηση 

σχεδίων branding place marketing με προτεραιότητα, για τη Θεσσαλονίκη, το δίκτυο 

αρχαιολογικού τουρισμού. 

 

Ως προς τη χωρική οργάνωση των βασικών δικτύων μεταφορικής υποδομής  

- προωθούνται οι συνδυασμένες μεταφορές και μετακινήσεις, μέσω της δημιουργίας 

μέτρων συνδυασμένων εμπορευματικών μεταφορών 

- κρίνεται ως εξαιρετικά σκόπιμη για την Περιφέρεια, η διασύνδεση των 

εγκαταστάσεων του λιμένα Θεσσαλονίκης (ολοκλήρωση της κατασκευής της οδικής 

σύνδεσης του 6ου προβλήτα) με το πρωτεύον οδικό και σιδηροδρομικό δίκτυο μέσω 

της δημιουργίας πολυτροπικού κέντρου εμπορευματικών μεταφορών 

- προωθείται η ακτοπλοϊκή σύνδεση του λιμένα Θεσσαλονίκης με την υπόλοιπη χώρα 

- ενισχύεται ο ρόλος των σημαντικών κόμβων επιβατικών και εμπορευματικών κέντρων 

(αερολιμένας Θεσσαλονίκης, λιμένες, σιδηροδρομικοί και λεωφορειακοί σταθμοί 

- προωθούνται οι μετακινήσεις με μέσα τουριστικής ανάπτυξης για την 

επέκταση/βελτίωση υφιστάμενων ή τη δημιουργία νέων κόμβων προσέλκυσης 

κρουαζιεροπλοίων, τουριστικών σκαφών και υδροπλάνων 

- διερευνάται η σκοπιμότητα βελτίωσης των λιμενικών υποδομών υποδοχής 

κρουαζιεροπλοίων στη Θεσσαλονίκη 

- θεωρείται σκόπιμη η ενίσχυση του δικτύου τουριστικών λιμένων. 

 

Μεταξύ των προτεραιοτήτων που τίθενται για την Μητροπολιτική περιοχή της Θεσσαλονίκης 

(ΜΠΘ) και σχετίζονται με τον λιμένα της, είναι: 

- Ο στρατηγικός σχεδιασμός του θαλάσσιου μετώπου 

- Η προώθηση εμβληματικών αναπλάσεων (όπως η ανάπλαση της ΔΕΘ, η δημιουργία 

Μουσείου Ολοκαυτώματος και η ανάπλαση του ιστορικού κέντρου Θεσσαλονίκης) 

- Ανάδειξη των ιστορικών και πολιτιστικών στοιχείων και μνημείων. 

Σε σχέση με τα μεταφορικά έργα υποδομής του λιμένα επιδιώκεται η κάλυψη της 

ελλειμματικής σιδηροδρομικής και οδικής σύνδεσης του λιμένος Θεσσαλονίκης, ενώ για την 

πόλη προωθούνται και ενισχύονται τα ήπια μέσα μεταφοράς (όπως μετρό, θαλάσσια 

συγκοινωνία) και οι εναλλακτικοί τρόποι μετακίνησης και η προώθηση Σχεδίου βιώσιμης 

Αστικής Κινητικότητας (ΣΒΑΚ). 
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Γ.2 ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 

Γ.2.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Ο πολεοδομικός σχεδιασμός αφορά στον σχεδιασμό 1ου επιπέδου και περιλαμβάνει 

κανονιστικές ρυθμίσεις του χώρου σε τοπικό επίπεδο. Σε αυτόν εντάσσονται τα ΓΠΣ  (των 

νόμων 1337/1983 και 2508/1997) , τα ΣΧΟΟΑΠ (του ν. 2508/1997), και πλέον τα ΤΠΣ και ΕΠΣ 

των του ν. 4759/20 ( σε αντικατάσταση των αντίστοιχων διατάξεων του ν. 4447/2016). Στον 

σχεδιασμό αυτό 1ου επιπέδου περιλαμβάνονται επίσης οι ΖΟΕ του άρθρου 29 ν. 1337/1983 

και λοιπά διατάγματα που ρυθμίζουν χρήσεις γης και όρους δόμησης σε περιοχές εκτός 

σχεδίου. Σε αυτό το επίπεδο σχεδιασμού τέλος, συγκαταλέγονται και τα σχέδια που 

επισπεύδονται από άλλα καθ’ύλην αρμόδια Υπουργεία, όπως ΕΣΧΑΔΑ, ΕΣΧΑΣΕ, ΠΟΤΑ κλπ. 

 

Ο πολεοδομικός σχεδιασμός δεν υπεισέρχεται στις περιοχές που ρυθμίζονται από ειδικά 

καθεστώτα -όπως οι λιμένες εν προκειμένω-, οφείλει να τις λαμβάνει όμως υπόψη στο βαθμό 

που οι ρυθμίσεις του αλληλεπιδρούν με τις ρυθμίσεις των άλλων καθεστώτων και 

σχεδιασμών. Το ίδιο οφείλει να κάνει και ο σχεδιασμός ενός λιμένα, να λαμβάνει υπόψη του 

το υφιστάμενο πολεοδομικό πλαίσιο  (θεσμικό και διαμορφωθέν).  

 

Επομένως παγίως, λόγω του ειδικού καθεστώτος που διέπει τους λιμένες, τα ΓΠΣ και του 

ν.1337/1983 και του ν 2508/1997 δεν περιλαμβάνουν ουσιαστικές ρυθμίσεις για τους 

λιμένες, πέραν κάποιων γενικών αναφορών. Ούτε και στο νέο σύστημα χωρικού σχεδιασμού 

έχει αλλάξει η  παραπάνω λογική. Το όριο των χωρικών ρυθμίσεων (περιοχή επέμβασης) των 

σύγχρονων εργαλείων πολεοδομικού σχεδιασμού (Τοπικά Πολεοδομικά Σχέδια/ΤΠΣ και 

Ειδικά Πολεοδομικά Σχέδια/ΕΠΣ των άρθρων 10 και 11 του ν 4759/2020)2 σταματά στο όριο 

της Χερσαίας Λιμενικής Ζώνης . 

 

Γ.2.2 ΓΕΝΙΚΟ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ (ΓΠΣ) ΔΗΜΟΥ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ 

 

Το Λιμάνι καταλαμβάνει έκταση στα κεντροδυτικά του Πολεοδομικού Συγκροτήματος της 

Θεσσαλονίκης, στο δυτικό άκρο του Δ. Θεσσαλονίκης. Η δυτική πλευρά του Λιμένα 

 
2 Αναφερόμαστε στα άρθρα 10 και 11 του ν. 4759/2020 όπως ισχύουν κι όχι στα άρθρα 7 και 8 του ν. 
4447/2016, καθόσον τα άρθρα 10 και 11 ν.4759/2020 αντικατέστησαν το σύνολο των άρθρων 7 και 8 ν. 
4447/2016 
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οριοθετείται από το ρέμα του Δενδροποτάμου οποίος αποτελεί όριο με το Δ. Αμπελόκηπων 

– Μενεμένης. Κατά συνέπεια ο Δ. Θεσσαλονίκης είναι αυτός που έρχεται σε άμεση επαφή με 

το Λιμένα και δημιουργείται κατά αυτόν το τρόπο μία άμεση σχέση αλληλεπίδρασης μεταξύ 

του Λιμένα και των κατοίκων της πόλης. 

Το ΓΠΣ Δήμου Θεσσαλονίκης εγκρίθηκε με την από 31-3-1993 απόφαση Υπουργού ΥΠΕΧΩΔΕ 

(Δ’ 420) και τροποποιήθηκε εν συνέχεια με τις με αριθμ. 59013/2499/12-4-1995 (Δ’ 288) 

απόφαση Υπουργού ΥΠΕΧΩΔΕ και οικ. 636/17-2-1997 απόφαση Γεν. Γραμματέα Περιφέρειας 

Κεντρικής Μακεδονίας (Δ’181).  

 

Η αρχική έγκριση του ΓΠΣ καθώς και οι τροποποιήσεις του βασίστηκαν στις διατάξεις του ν. 

1337/1983 (Α΄33) και, κατά συνέπεια, οι χωρικές του ρυθμίσεις εκτείνονταν στις 

πολεοδομημένες και προς πολεοδόμηση περιοχές των τότε δήμων και κοινοτήτων κι όχι στον 

εξωαστικό χώρο. Εξάλλου, όπως αναφέραμε, οι χώροι που διέπονται από ειδικές διατάξεις 

παρόλο που βρίσκονται εντός του αστικού ιστού (όπως λιμένες, αρχαιολογικοί χώροι, 

στρατιωτικές εγκαταστάσεις) δεν ρυθμίζονται από τα  πολεοδομικά σχέδια. 

 

Αναφορικά με τον λιμένα Θεσσαλονίκης, το ΓΠΣ του Δήμου Θεσσαλονίκης η μόνη αναφορά 

που συναντάμε είναι στην ενότητα Γ «Καθορισμός ζωνών άλλων χρήσεων πλην κατοικίας» 

όπου η υπό μελέτη περιοχή καθορίζεται ως «χώρος των λιμενικών εγκαταστάσεων του 

Λιμένος Θεσσαλονίκης». Ειδικότερα για τον χώρο του 1ου προβλήτα καθορίζονται 

πολιτιστικές εγκαταστάσεις και υπηρεσίες του ΟΛΘ. 

Από το ΓΠΣ Δ.Θ. του 1993 προβλέπεται η απομάκρυνση των οχλουσών χρήσεων  

(βυρσοδεψείων κλπ) από την εκτός σχεδίου Δυτική περιοχή της ζώνης του 6ου Προβλήτα 

Λιμένος και την περιοχή των Σφαγείων, περιοχές που εφάπτονται της ζώνης του Λιμένα, υπέρ 

της ανάπτυξης χρήσεων Αμιγούς Κατοικίας, Τοπικού Κέντρου, Πρασίνου, Αθλητικών 

εγκαταστάσεων και χώρων στάθμευσης και Λιμενικών εγκαταστάσεων. 

 

Όμως οι ρυθμίσεις του ΓΠΣ μας αφορούν στον βαθμό που ρυθμίζουν την γύρω περιοχή του 

λιμένα και αλληλεπιδρούν με αυτήν. 

Σύμφωνα με το παρακάτω απόσπασμα του ισχύοντος ΓΠΣ  δήμου Θεσσαλονίκης του 1993 

στις Πολεοδομικές Ενότητες Π.Ε.1 και Π.Ε.27 που γειτνιάζουν με τον λιμένα, προτείνονται 

μέσοι Σ.Δ: 2,4 και 2,12 αντίστοιχα δηλ. μεγάλοι Σ.Δ. που αντιστοιχούν σε μεγάλη δόμηση 

(Εικόνα 9).  

 

Βέβαια, οι παρακάτω μέσοι Σ.Δ. δεν έχουν άμεση εφαρμογή για τα τμήματα της πόλης που 

είναι εντός σχεδίου, παρά μόνο για τις προτεινόμενες επεκτάσεις, δηλαδή εφαρμόζονται 
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μόνο για τις «προς πολεοδόμηση περιοχές». Θεσμοθετούνται  όμως στην παρούσα φάση 

(του ΓΠΣ) για να εφαρμοστούν μέσω της αναθεώρησης ή επέκτασης του ρυμοτομικού 

σχεδίου και δείχνουν την βούληση για τον βαθμό της μελλοντικής εκμετάλλευσης μιας Π.Ε. 

 

 
Εικόνα 9: Απόσπασμα χάρτη ΓΠΣ με τους μέσους Σ.Δ. 

 

Αναφορικά με τις Χρήσεις Γης που έχουν θεσμοθετηθεί με το ΓΠΣ του 1993 (Εικόνα 10) ο 

χώρος του λιμένα σημειώνεται ως ένας ειδικός χώρος ο οποίος δεν ρυθμίζεται από το ΓΠΣ . 

Μόνο σε τμήμα του 1ου προβλήτα καθορίζονται Πολιτιστικές χρήσεις. 

Παρατηρούμε ότι στην περιοχή των Λαχανόκηπων που γειτνιάζει προς βορά με τη ζώνη 

λιμένα, θεσμοθετήθηκε μια μίξη ετερόκλιτων χρήσεων: 

Πολεοδομικό κέντρο, μη οχλούσες επαγγελματικές χρήσεις (ΕΜΟ), αμιγή κατοικία, γενική 

κατοικία και κοινόχρηστους χώρους πρασίνου, αθλητισμού και χώρων εκπαίδευσης. Είναι 
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σαφές ότι ο κατακερματισμός αυτός των χρήσεων πρέπει να επαναπροσδιοριστεί με 

σαφέστερο τρόπο ως προς τον στόχο της επιδιωκόμενης ανάπτυξης της περιοχής. 

Στην περιοχή του ιστορικού κέντρου που γειτνιάζει με το ανατολικό όριο του λιμένα, οι 

χρήσεις γης είναι πιο ξεκάθαρες: καθορίζεται η χρήση του πολεοδομικού κέντρου και 

κοινόχρηστοι χώροι πρασίνου. 

 
Εικόνα 10: Θεσμοθετημένες χρήσεις γης σύμφωνα με το ΓΠΣ δήμου Θεσσαλονίκης (Δ΄420/1993) 

 

Γ.2.3 ΔΙΑΤΑΓΜΑ ΚΑΘΟΡΙΣΜΟΥ Σ.Δ. ΚΑΙ ΟΡΩΝ ΔΟΜΗΣΗΣ ΑΝΑ ΤΟΜΕΙΣ  
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Στον Δήμο Θεσσαλονίκης με το από 18-8-1979 π.δ. (ΦΕΚ Δ’440) θεσμοθετήθηκαν αριθμητικοί 

Συντελεστές Δόμησης (Σ.Δ.) ανά Τομείς, τόσο στην περιοχή της πόλης που περιβάλλει το 

Λιμάνι της Θεσσαλονίκης, αλλά και εντός της περιοχής του λιμένα .  

Ειδικότερα και όσον αφορά στους Συντελεστές Δόμησης στην περιοχή του Λιμένα 

Θεσσαλονίκης και της όμορης προς αυτόν περιοχής της πόλης, καθορίστηκαν οι παρακάτω 

τομείς ΣΔ όπως φαίνεται στον παρακάτω χάρτη (Εικόνα 11). 

 

 
Εικόνα 11: Οι Συντελεστές δόμησης που καθορίστηκαν με το από 18-8-1979 π.δ  

 

Από την παραπάνω εικόνα κατανομής των Σ.Δ. στην πόλη, παρατηρούμε τα ακόλουθα: 
 
α) με το διάταγμα αυτό καθορίστηκαν και όροι δόμησης εντός της σημερινής περιοχής 
λιμένα, (μάλιστα κατά δύο διακριτές  περιοχές /ζώνες οι οποίες ταυτίζονται με τις σημερινές 
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περιοχές/ζώνες Α’ και  Β’) οι οποίοι δεν γνωρίζουμε αν εφαρμόστηκαν για κάποιο διάστημα. 
Από το λεκτικό του υπομνήματος προκύπτει ότι τότε ως λιμένας θεωρούνταν ο σημερινός 
«Εμπορικός» λιμένας ενώ το ανατολικό τμήμα του/ Τομέας ΧΙΙΙ (σημερινός Επιβατικός 
λιμένας) ανήκε στην πόλη, εξ’ου και η συμπερίληψή του σε Τομέα της πόλης.  
 
β) για τη γύρω  βόρεια και ανατολική περιοχή του λιμένα, καθορίστηκαν υψηλοί Σ.Δ. (Σ.Δ. 
από 2,4 έως 4,8) με την αριθμητική κλιμάκωση των Σ.Δ. να εντείνεται όσο προχωρά  κανείς 
προς το ιστορικό κέντρο της πόλης (το οποίο βέβαια τότε δεν είχε ακόμα καθοριστεί ως 
ιστορικός τόπος). 
 

Ομοίως για τα μέγιστα ύψη των κτηρίων στην υπό εξέταση περιοχή ορίστηκαν οι εξής τομείς 
όπως φαίνεται στο παρακάτω απόσπασμα όπου πάλι περιλαμβάνεται τμήμα του λιμένα: 
 

 
Εικόνα 12: Οι τομείς με τους ορόφους που καθορίστηκαν με το από 18-8-1979 π.δ 

 
Για τους τομείς που γειτνιάζουν με τον λιμένα καθορίζονται ο μέγιστος αριθμός ορόφων: 
 

Τομέας Αριθμός ορόφων 
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ΙΙ 8 

IV 6 

VI 4 

VIII (εντός λιμένα) 2 

Πίνακας 2: Μέγιστος αριθμός ορόφων γύρω από τον λιμένα 

 

Για την εφαρμογή των παραπάνω όρων δόμησης πρέπει να διερευνηθεί ειδικώς (σε άλλη 

μελέτη) , κατά πόσο αυτοί εφαρμόστηκαν κατά την έκδοση οικοδομικών αδειών και έως ποια 

χρονική στιγμή κι από ποια στιγμή κι έπειτα λήφθηκε η απόφαση (ή όχι) να εφαρμοστεί ο 

ΓΟΚ και ο ΝΟΚ.  

Πάντως θεωρούμε ότι για ένα χρονικό διάστημα θα εφαρμόστηκαν τα ύψη που 

θεσμοθετήθηκαν με το παραπάνω π.δ. , που σημαίνει ότι κατά κύριο λόγο σε όσες 

οικοδομικές άδειες εκδόθηκαν στην γύρω περιοχή του λιμένα μετά την ισχύ του π.δ.  και για 

ένα χρονικό ακόμα διάστημα, θα έκαναν χρήση των ορόφων που καθορίστηκαν ως άνω (δηλ. 

8, 6 και 4 όροφοι). Στη συνέχεια ή και παράλληλα όμως θα εφαρμόστηκαν τα ύψη του 

καθόρισε ο ΓΟΚ του 1973, του 1985 και στη συνέχεια ο ΝΟΚ, δηλαδή παράλληλα μπορεί να 

εφαρμόστηκαν μεγαλύτερα ύψη  (πρβλ παρακάτω Ενότητα Γ.2.4 περ. 9), εξαιρουμένων των 

περιοχών που διέπονται από ειδικά διατάγματα (όπως το ιστορικό κέντρο), τα οποία 

κατισχύουν του ΝΟΚ. 

 

Γ.2.4 ΑΝΑΘΕΩΡΗΣΗ ΓΠΣ ΔΗΜΟΥ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ 

 

Σήμερα, το ΓΠΣ τελεί υπό αναθεώρηση. Έχει παραληφθεί και εγκριθεί το Β2 Στάδιο της 

Μελέτης, και έχει ολοκληρωθεί η δημόσια διαβούλευση της οικείας Στρατηγικής Μελέτης 

Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) για την έγκριση των περιβαλλοντικών όρων, ωστόσο 

εκκρεμεί η έγκρισή της, προκειμένου, στη συνέχεια, να διαβιβαστεί στην αρμόδια υπηρεσία 

του ΥΠΕΝ ώστε να τεθεί υπόψη του ΚΕΣΥΠΟΘΑ για γνωμοδότηση.  

Η μελέτη αυτή ζητήθηκε από τον Δήμο Θεσσαλονίκης και διαβιβάστηκε με το με 

α.π.19244/25-1-2023 έγγραφό του  με την εξής παρατήρηση:  

«Στην παρούσα χρονική στιγμή. Η Υπηρεσία μας δύνανται να σας διαβιβάσει στοιχεία της 

μελέτης που δημοσιοποιήθηκαν κατά τη διαβούλευση της ΣΜΠΕ, με την επιφύλαξη για τυχόν 

επιμέρους διορθώσεις προ της συζήτησης του θέματος στο ΚΕΣΥΠΟΘΑ». 

Ταυτόχρονα ο Δήμος ενημερώνει για δύο αλλαγές που έχουν γίνει ήδη -και δεν έχει 

ενημερωθεί ο σχετικός χάρτης του ΓΠΣ-  για λόγους εναρμόνισης της μελέτης ΓΠΣ με την 
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μελέτη του Ειδικού Πολεοδομικού Σχεδίου (ΕΠΣ) του Παραλιακού Μετώπου Θεσσαλονίκης, 

εναρμόνιση η οποία έχει ζητηθεί από το ΥΠΕΝ για τις συγκεκριμένες εκτάσεις: 

- Η περιοχή του Δενδροποτάμου θα καθοριστεί ως περιοχή ΠΕΠ κι όχι ως χώρος με 

χρήση «Ελεύθεροι Χώροι» που προτείνεται αυτή τη στιγμή από το ΓΠΣ 

- Για τον Εμπορευματικό Σιδ. Σταθμό είναι σε εκκρεμότητα ο καθορισμός της χρήσης 

του, γιατί δεν έχει γνωστοποιηθεί προς το παρόν η τελική διατύπωση των 

προβλέψεων της μελέτης ΕΠΣ. 

Ως γενική παρατήρηση σημειώνουμε ότι στην ευρύτερη περιοχή του λιμένα επικρατεί, ως 

πρόταση, η χρήση του πολεοδομικού κέντρου και ότι η περιοχή του Εμπορευματικού 

Σταθμού προσδιορίζεται ως Περιοχή Ειδικής Ρύθμισης. Σε αυτήν την περιοχή Ειδικής 

Ρύθμισης, ήδη έχει ρυθμιστεί  ο χώρος στον οποίο θα αναπτυχθεί το Μουσείο 

Ολοκαυτώματος, σύμφωνα με της ειδική πολεοδομική μελέτη (τροποποίηση) που εγκρίθηκε 

με το από 17-11-2022 π.δ. (ΦΕΚ Δ’ 850) 

 
Εικόνα 13: Β2 στάδιο Αναθεώρησης ΓΠΣ Δήμου Θεσσαλονίκης 
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Εστιάζουμε στα παρακάτω δεδομένα τα οποία σχετίζονται με τη ζώνη του λιμένα:  

 

1. Θαλάσσιο μέτωπο (Π.2.1.3) 

Στο παραλιακό μέτωπο του πολεοδομικού συγκροτήματος Θεσσαλονίκης εκπονείται μελέτη 

Ειδικού Πολεοδομικού Σχεδίου (ΕΠΣ) στην οποία δεν περιλαμβάνεται ο χώρος της λιμενικής 

ζώνης. Τμήμα όμως της μελετώμενης περιοχής του παραλιακού μετώπου γειτνιάζει με την 

υπό μελέτη περιοχή της λιμενικής ζώνης και για λόγους αλληλεπίδρασης των δύο σχεδίων 

θα παρατεθούν παρακάτω στοιχεία σχετικά με την προτεινόμενη αξιοποίηση του 

γειτνιάζοντος με τον λιμένα παραλιακού μετώπου. 

 

2. Λιμένας Θεσσαλονίκης (Π.2.3.1) 

Η μελέτη Αναθεώρησης του ΓΠΣ  Θεσσαλονίκης δεν περιλαμβάνει την Χερσαία Ζώνη Λιμένα. 

Ωστόσο, δεδoμένου ότι ο λιμένας της Θεσσαλονίκης  είναι σε άμεση επαφή με το Δήμο 

Θεσσαλονίκης, οι δραστηριότητές του, επιδρούν στη λειτουργία της πόλης σε όλους τους 

τομείς (οικονομικό, πολεοδομικό, κυκλοφοριακό, περιβαλλοντικό τομέα). 

Γενικά η αντιμετώπιση της μελέτης του ΓΠΣ απέναντι στην επικαιροποίηση του Αναπτυξιακού 

Προγράμματος και Μελέτης Διαχείρισης (Master Plan) του Λιμένα Θεσσαλονίκης είναι 

«συγκαταβατική» και με διάθεση «συνεργασίας». Ουσιαστικά τον Δήμο Θεσσαλονίκης 

ενδιαφέρει κυρίως η αλληλεπίδραση του ανατολικού τμήματος του λιμένα, όπου 

αναπτύσσονται εδώ και πλέον των 2 δεκαετιών πολιτιστικές χρήσεις και χρήσεις αναψυχής 

της πόλης, καθώς και η επίδραση των δραστηριοτήτων του λιμένα στον κυκλοφοριακό φόρτο 

της πόλης  

Ειδικότερα, αναφέρεται στην μελέτη αναθεώρησης, ότι οι λειτουργίες που θα αναπτυχθούν 

στο ανατολικό τμήμα του Λιμένα και βρίσκονται σε επαφή με το ιστορικό κέντρο της πόλης, 

πρέπει να  συντονιστούν σε επίπεδο επιχειρηματικών-εμπορικών λειτουργιών και σε επίπεδο 

αναψυχής.  

«Ο σκοπός είναι» όπως επισημαίνεται «η ανάπτυξη της λιμενικής λειτουργίας και αφετέρου 

η επιτυχημένη διεπαφή του ανατολικού τμήματος του Λιμένα με τις λειτουργίες του Κέντρου 

της πόλης, με ενίσχυση της σχέσης της πόλης με την θάλασσα στο τμήμα αυτό και πρόβλεψη 

λειτουργιών που θα εξυπηρετούν τόσο το λιμάνι όσο και τους πολίτες» (Κεφ. Π.2.3.1 Μελέτης 

ΓΠΣ). 

Οι δράσεις ανάπτυξης στον χερσαίο χώρο του λιμένα είναι ευνόητο ότι θα πρέπει να γίνουν 

με γνώμονα την ενδυνάμωση της εμπορικής, διαμετακομιστικής και επιβατικής του 

ικανότητας, χωρίς ωστόσο να υποτιμηθεί «η ανάγκη αναδιοργάνωσης του χώρου του λιμένα 

με στόχο τη μεγαλύτερη διείσδυση αστικών λειτουργιών εντός της περιοχής του και 

ενσωμάτωσης κοινόχρηστων τμημάτων του λιμένα στις κοινόχρηστες λειτουργίες της πόλης 
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`(…) Επίσης επισημαίνεται η ανάγκη διείσδυσης του Λιμένα αφενός με τα Μέσα Μαζικής 

Μεταφοράς και αφετέρου με το οδικό και σιδηροδρομικό δίκτυο με τον βέλτιστο δυνατό 

τρόπο ώστε να μην επιβαρύνεται η αστική περιοχή που τον περιβάλλει». 

Στο πλαίσιο της συνέργειας της πόλης με το λιμάνι στο Κεφάλαιο Π.3.6.3., το 2016 ο Δήμος 

εξέφρασε τις απόψεις του επί της τότε δημοσιοποίησης μελέτης Μaster Plan. Εν συντομία 

αφορούν στην παραχώρηση τμήματος του λιμένα (περιοχής 1ης και 2ης προβλήτας)  στο 

Δήμο, στον εμπλουτισμό του επιβατικού λιμένα με συνοδές χρήσεις, στη 

διάχυση/διασύνδεση των επιχειρηματικών χρήσεων και χρήσεων αναψυχής με τη 

γειτνιάζουσα περιοχή της πόλης, στη  μετεγκατάσταση του Παλαιού Εμπορευματικού Σιδ. 

Σταθμού εκτός αστικού ιστού και την ανεύρεση νέας περιοχής logistics, την εξέταση της 

εξυπηρέτησης των οδικών και σιδηροδρομικών προσβάσεων του λιμένα μόνο από τα δυτικά 

και την άρση των ελαττωμάτων ρυμοτομίας στο όριο του λιμένα με την πόλη. 

 

3. Εγκαταστάσεις SEVESO (Π.2.2) 

Εντός των ορίων του Δήμου Θεσσαλονίκης δεν υφίστανται εγκαταστάσεις που να εμπίπτουν 

στην οδηγία SEVESO (ΦΕΚ Β’354/2016).  Από πλευράς επικινδυνότητας υπάρχουν όμως 

τέτοιες εγκαταστάσεις στον όμορο Δήμο Αμπελοκήπων-Μενεμένης. Δεδομένου ότι έως 

σήμερα δεν έχουν θεσμοθετηθεί οι χρήσεις γης γύρω από  τις εγκαταστάσεις που υπόκεινται 

στην οδηγία SEVESO βάσει κριτηρίων επικινδυνότητας και ευπάθειας των παρακείμενων 

πληθυσμών , στην μελέτη ΓΠΣ λαμβάνεται υπόψη η μελέτη επικινδυνότητας που έχει 

συνταχθεί από το ΕΜΠ το 2009. 

  
Εικόνα 14: Ζώνες επικινδυνότητας γύρω από εγκαταστάσεις SEVESO που βρίσκονται στη Δυτ. 

Θεσσαλονίκη (Μελέτη ΕΜΠ 2009) 

Ζώνη Ι (κόκκινη) Εσωτερική Ζώνη-Προστασία δυνάμεων καταστολής 
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Ζώνη ΙΙ (πορτοκαλί) Ενδιάμεση Ζώνη-Προστασία πληθυσμού/Σοβαρές επιπτώσεις 

Ζώνη ΙΙΙ (πράσινη) Εξωτερική Ζώνη-Προστασία πληθυσμού/Μέτριες επιπτώσεις 

 

Παρατηρούμε  ότι η περιοχή του λιμένα εμπίπτει κατά κύριο λόγο [προβλήτες 3ος.  (τμήμα), 

4ος, 5ος και 6ος] εντός της Ζώνης ΙΙΙ στην οποία, σε περίπτωση ατυχήματος, θα προκληθούν 

μέτριες επιπτώσεις. Μικρό τμήμα  του δυτικού άκρου του λιμένα εμπίπτει στη Ζώνη ΙΙ η 

οποία υπόκειται σε σοβαρές επιπτώσεις σε περίπτωση ατυχήματος. Τέλος, τμήμα της 

ανατολικής περιοχής του λιμένα (1ος και 2ος προβλήτας) δεν εμπίπτει εντός των Ζωνών 

επικινδυνότητας.  

 

Γενικά, δεν προκύπτει από τα παραπάνω, ότι οι υφιστάμενες εγκαταστάσεις SEVESO στον 

γειτονικό δήμο εμποδίζουν την ανάπτυξη των προτεινόμενων χρήσεων του λιμένα, 

σύμφωνα με τα παρακάτω πορίσματα της έρευνας του ΕΜΠ (τα οποία περιλαμβάνονται 

στην Μελέτη Αναθεώρησης του ΓΠΣ Θεσσαλονίκης): 

  

Για τη Ζώνη Ι προτείνονται οι εξής περιορισμοί: 

- Απαγορεύεται κάθε οικιστική ή παραγωγική χρήση 

- Επιτρέπονται εγκαταστάσεις συμβολής στη διαχείριση κρίσεων σε περίπτωση 

Βιομηχανικού Ατυχήματος Μεγάλης Εμβέλειας (ΒΑΜΕ) 

 

Για τη Ζώνη ΙΙ προτείνονται οι εξής περιορισμοί: 

Απαγορεύονται: 

- Εγκαταστάσεις παροχής υγείας και κοινωνικής πρόνοιας, με δυνατότητα 

διανυκτέρευσης κάθε δυναμικού (νοσοκομεία, αναρρωτήρια, γηροκομεία, άσυλα 

κλπ.). 

-    Σχολεία και ακαδημίες για παιδιά σχολικής ηλικίας. 

- Βρεφοκομεία και παιδικοί σταθμοί. 

- Κέντρα Ανοικτής Προστασίας Ηλικιωμένων (ΚΑΠΗ) και Κέντρα Ημερήσιας Φροντίδας 

Ηλικιωμένων (ΚΗΦΗ). 

- Εργασιακοί χώροι (εκτός λιανικής πώλησης), ειδικά για ανθρώπους με ειδικές ανάγκες. 

- Καταστήματα κράτησης. 

-    Υπηρεσίες δημόσιας ασφάλειας (αστυνομία, πυροσβεστική, εΚΑΒ, κλπ). 

- Σημαντικές εγκαταστάσεις υποδομών ηλεκτρικής ενέργειας και φυσικού αερίου 

(μονάδες ηλεκτροπαραγωγής, σταθμοί διανομής κλπ.). 

- Εγκαταστάσεις επεξεργασίας / μεταφοράς πόσιμου νερού. 

Επιτρέπονται: 
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-    Η κατοικία, αλλά η πυκνότητα οίκησης (brutto) δεν πρέπει να ξεπερνάει τα 100 ατ./Ha. 

- Τουριστικά καταλύματα, δυναμικού έως 100 κλινών. 

- Οι πάσης φύσεως εσωτερικοί χώροι χρήσης από το ευρύ κοινό δεν επιτρέπεται να 

έχουν συνολική επιφάνεια μεγαλύτερη από 5.000τμ ανά εγκατάσταση (ενδεικτικά: 

υπεραγορές, μικρά εμπορικά κέντρα, τράπεζες, δημόσιες υπηρεσίες, πολιτιστικές 

εγκαταστάσεις, χώροι επιμόρφωσης ενηλίκων, πανεπιστήμια, Ιεροί Ναοί, μεταφορικές 

υποδομές, συνεδριακά κέντρα, κινηματογράφοι, θέατρα, αθλητικά κέντρα, χώροι 

συναυλιών, κέντρα διασκέδασης κλπ.). 

- Οι εξωτερικοί χώροι χρήσης από το ευρύ κοινό, θα πρέπει να είναι κατάλληλα 

διαμορφωμένοι ώστε να μη συγκεντρώνονται περισσότερα από 100ατ. ταυτοχρόνως. 

- Σε κάθε νέα κτιριακή εγκατάσταση ορίζεται ότι τα πλάτη που προβλέπονται από τον 

κτιριοδομικό κανονισμό για τις εξόδους διαφυγής, πρέπει να προσαυξάνονται κατά 

20%. 

 

Για τη Ζώνη ΙΙΙ  προτείνονται οι εξής περιορισμοί: 

Απαγορεύονται 

- Εγκαταστάσεις παροχής υγείας και κοινωνικής πρόνοιας, 24ωρης λειτουργίας, 

επιφάνειας μεγαλύτερης των 2.500τ.μ. 

- Σχολεία και ακαδημίες για παιδιά σχολικής ηλικίας, επιφάνειας μεγαλύτερης των 

15.000τ.μ. 

- Βρεφοκομεία και παιδικοί σταθμοί επιφάνειας μεγαλύτερης των 15.000τ.μ. 

Η πυκνότητα οίκησης (brutto) δεν πρέπει να ξεπερνάει τα 500 ατ./Ha. 

Οι εξωτερικοί χώροι χρήσης από το ευρύ κοινό, θα πρέπει να είναι κατάλληλα 

διαμορφωμένοι ώστε να μη συγκεντρώνονται περισσότερα από 1.000ατ. ταυτοχρόνως. 

 

4. Περιοχή Λαχανόκηπων (Π.2.6.1)  

Η περιοχή των Λαχανόκηπων βρίσκεται στο βορειοδυτικό άκρο του Δήμου Θεσσαλονίκης και 

γειτνιάζει με τη βόρεια /βορειοδυτική πλευρά του λιμένα. Καταλαμβάνει έκταση περίπου 

2.130 στρ από τα οποία τα 890 βρίσκονται εκτός εγκεκριμένου σχεδίου και τα 570 από αυτά 

προτείνονται ως επέκταση από το ισχύον ΓΠΣ του 1993. 

Η ανάγκη ένταξης στο σχέδιο και πολεοδομικής οργάνωσης της περιοχής είχε ήδη διαφανεί 

από τη μίξη ετερόκλιτων χρήσεων που προσπάθησε να διευθετήσει το ΓΠΣ του 1993 αλλά και 

από την πραγματικά διαμορφωθείσα κατάσταση η οποία αφορά στην επέκταση των 

κεντρικών λειτουργιών εκτός του ιστορικού κέντρου και στη φθίνουσα κατάσταση των 

παραγωγικών δραστηριοτήτων. Η ευρύτερη περιοχή των Λαχανόκηπων (Συνοικίες Σ9 και Σ10) 

συγκεντρώνει πλήθος υπερτοπικών χρήσεων (το νέο κτίριο της Περιφέρεια Κ. Μακεδονίας, 
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το Δικαστικό Μέγαρο στο ανατολικό άκρο της, κτίρια βιομηχανικής κληρονομίας και κυρίως 

τον Εμπορευματικό Σιδηροδρομικό Σταθμό και το υπό ανέγερση Μουσείο Ολοκαυτώματος). 

 

Επομένως η περιοχή αυτή ρυθμίζεται, μέσω της αναθεώρησης του ΓΠΣ, με γνώμονα την 

δυναμική της και την πολεοδομική της αναβάθμιση με: 

- χρήσεις κεντρικών λειτουργιών και εκτόνωσης της επιχειρηματικής δραστηριότητας 

του ιστορικού κέντρου αλλά και των δυτικών συνοικιών,  

- αύξηση των κοινόχρηστων χώρων πρασίνου,  

- βελτίωση της κυκλοφορίας  

- βελτίωσης της εικόνας του αστικού περιβάλλοντος 

- προστασία του παλαιού βιομηχανικού αποθέματος και ανάδειξής του.  

Παράλληλα ελέγχεται η προστασία της περιοχής από πιθανές επιπτώσεις των εκτός Δ. 

Θεσσαλονίκης εγκαταστάσεων που υπάγονται στην Οδηγία SEVESO. 

 

Προτείνονται χρήσεις Κεντρικών λειτουργιών (Πολεοδομικού Κέντρου),γενικής  κατοικίας και 

χώρων πρασίνου. 

 

5. Εμπορευματικός Σιδηροδρομικός Σταθμός (Π.3.6.4.α) 

Για λόγους κυκλοφοριακούς και ασυνέχειας του πολεοδομικού ιστού που δημιουργούνται με 

τη παρούσα θέση του Εμπ. ΣΣ, προτείνεται, με την αναθεώρηση του ΓΠΣ, η μετεγκατάστασή 

του εκτός αστικού ιστού. 

 

6. Στρατόπεδο Μυστακίδη (Π.3.6.8 VI) 

Εντοπίζεται εντός του χώρου του Λιμένα στην ανατολική ζώνη του λιμένα και εξαιρείται της  

ΧΖΛ. Προτείνεται να υπαχθεί σε Περιοχή Ειδικής Ρύθμισης 

 

7. Ολοκλήρωση οδικής σύνδεση Λιμανιού με Καλοχώρι (Π.2.8.13) 

Στο πλαίσιο του σχεδιασμού των υποδομών των μεταφορών της ευρύτερης περιοχής της 

Θεσσαλονίκης βρίσκεται η κατασκευή οδού που θα συνδέει τον ΠΑΘΕ με το Λιμάνι. 

Προγραμματίζεται σύνδεση του ΠΑΘΕ με τον 6ο προβλήτα, ένα έργο ιδιαίτερα σημαντικό για 

την ανάπτυξη και αναβάθμιση του λιμένα. 

  

8. Μετεγκατάσταση Εμπορευματικού ΣΣ, διερεύνηση εναλλακτικής σιδηροδρομικής 

σύνδεσης με το λιμάνι  (Π.3.9.4) 

Η πρόταση μετεγκατάστασης του Εμπ.ΣΣ εντός του 6ου προβλήτα απομακρύνεται και 

διατηρείται μόνο η πρόταση της σιδηροδρομικής σύνδεσης του 6ου προβλήτα από τα δυτικά. 
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9. Καθορισμός μέσων Σ.Δ. 

Σύμφωνα με την μελέτη αναθεώρηση του ΓΠΣ Θεσσαλονίκης (Κεφ. Π.3.5.2) σε πολλές 

περιοχές ο υλοποιημένος Σ.Δ. (κατά κανόνα προϊόν δυνατοτήτων δομικής εκμετάλλευσης 

που ίσχυαν πριν τη θέσπιση του π.δ. της 18.08.1979) είναι αισθητά μεγαλύτερος του σήμερα 

ισχύοντος.  

Σύμφωνα με πίνακα της μελέτης αναθεώρησης, παρουσιάζονται οι παραπάνω ενδεικτικές 

περιπτώσεις διαφορών ισχυόντων και υλοποιημένων Σ.Δ. 

 

Ενδεικτικές περιπτώσεις διαφορών ισχυόντων και υλοποιημένων Σ.Δ. 

α/α Περιοχή % κάλυψης Ισχύων Σ.Δ. Υλοποιημένος Σ.Δ.  

(κατά προσέγγιση) 

Διαφορά 

1 Τσιμισκή 100% 4,8 7,5 +2,7 

2 Λουλουδάδικα 80% 4,8 7,0 +2,2 

3 Ιπποδρόμιο 75% 4,8 6,2 +1,4 

4 Ροτόντα 85% 4,2 7,0 +2,8 

5 Κασσάνδρου 85% 2,4 6,0 +3,6 

6 Αγ. Δημητρίου 95% 3,6 6,5 +2,0 

7 Αγ. Δημητρίου 80% 3,6 5,5 +1,9 

8 Λ. Στρατού 75% 3,6 5,5 +1,9 

9 Κων/πόλεως 85% 3,0 5,0 +2,0 

10 Κυβέλεια 80% 3,0 3,5 +0,5 

 

Επίσης, αναφορικά με τις προϋποθέσεις που θέτει ο ΝΟΚ για τη χορήγηση κινήτρων «για 

περιβαλλοντική αναβάθμιση και βελτίωση της ποιότητας ζωής σε πυκνονοδομημένες και 

αστικές περιοχές» (άρθρο 10 παρ.1), διαπιστώνεται ότι πολύ μεγάλη περιοχή του Δήμου, 

όπου ισχύουν οι υψηλότεροι αριθμητική Σ.Δ., δεν μπορεί να γίνει εφαρμογή των υπόψη 

διατάξεων, καθώς εμπίπτει σε «ιστορικό τόπο» ή γιατί ισχύουν ειδικές ρυθμίσεις δόμησης 

(πρβλ αρθ. 1 παρ. 5β ΝΟΚ). 

Η μελέτη αναθεώρησης (Κεφ. Π.3.5.2) καταλήγει στο ακόλουθο συμπέρασμα σχετικά με τους 

όρους δόμησης και την εικόνα της πόλης: 

«Από τα δεδομένα του ανωτέρω πίνακα (ακόμα και αν οι κατά προσέγγιση υπολογισμοί 

επιδέχονται μεγαλύτερη ακρίβεια) [προκύπτει αβίαστα το συμπέρασμα ότι σε αρκετές 

περιοχές οι ισχύοντες σήμερα Σ.Δ. είναι ιδιαίτερα μειωμένοι σε σχέση με τους 

υλοποιημένους (σε ποσοστό που φτάνει ακόμα και στο 60%). Τούτο σημαίνει δύο 

πράγματα: 
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α) Η σημερινή εικόνα της πόλης, με την ασφυκτική δόμηση στις περιοχές που 

ανοικοδομήθηκαν έντονα και συστηματικά μέχρι το 1980, δεν είναι προϊόν των ισχυόντων 

Συντελεστών Δόμησης. 

β) Αν ποτέ η πόλη ανοικοδομηθεί με τους ισχύοντες με το π.δ. της 18-8-1979 Συντελεστές 

Δόμησης, το οικιστικό περιβάλλον που θα προκύψει θα είναι πολύ διαφορετικό και 

εγγύτερο στην ανθρώπινη κλίμακα» 

 

Με βάση τις παραπάνω διαπιστώσεις, η ομάδα μελέτης της αναθεώρησης του ΓΠΣ 

Θεσσαλονίκης, προτείνει στις εντός σχεδίου περιοχές να διατηρηθούν οι ήδη ισχύοντες 

Συντελεστές Δόμησης και η ισχύς των διατάξεων του ΝΟΚ που δίνουν δυνατότητες αύξησης 

του Σ.Δ. να ισχύουν μόνο στο βαθμό που ο τελικός Σ.Δ. δεν υπερβαίνει το 2,4, προκειμένου 

να μην επέλθει περαιτέρω επιβάρυνση των περιοχών με ήδη υψηλούς Σ.Δ. 

 

Επομένως προκύπτει ότι η μελέτη του υπό αναθεώρηση ΓΠΣ , προτείνει τη διατήρηση των 

ήδη ισχυόντων μέσων Σ.Δ. . 

 

 

Γ.2.5 ΑΝΑΘΕΩΡΗΣΗ ΓΠΣ Δ.Ε. ΜΕΝΕΜΕΝΗΣ ΔΗΜΟΥ ΑΜΠΕΛΟΚΗΠΩΝ ΜΕΝΕΜΕΝΗΣ 

  

Η Δ.Ε. Μενεμένης του Δήμου Αμπελοκήπων – Μενεμένης βρίσκεται σε επαφή με το ρέμα του 

Δενδροποτάμου στο δυτικό χερσαίο όριο του λιμένα. Στην μελέτη «Αναθεώρηση Γενικού 

Πολεοδομικού Σχεδίου Δημοτικής Ενότητας Μενεμένης του Δήμου Αμπελοκήπων - 

Μενεμένης (Π.Ε. Θεσσαλονίκης)», η οποία θεσμοθετήθηκε με την υπ’ αριθμ. 16613/30-03-

2016 απόφαση του Υπουργού και του Αναπληρωτή Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας 

(ΦΕΚ 73/ΑΑΠ/2016), δεν γίνεται η αναφορά στον χώρο του Λιμένα Θεσσαλονίκης, ο οποίος 

δεν περιλαμβάνεται στα διοικητικά όρια της Δ.Ε. Μενεμένης, πλην του 6ου προβλήτα,  όπου 

από αυτόν, συμπεριλαμβανομένων των εκβολών του Δενδροποτάμου, μέχρι την περιοχή του 

Καλοχωρίου προτείνεται στα πλαίσια μελέτης για χαρακτηρισμό ως Περιοχής Ειδικών 

Χωρικών Παρεμβάσεων (ΠΕΧΠ) της ΠΕΠ Θαλασσίου Μετώπου, η περιβαλλοντική 

αναβάθμιση και διαμόρφωσή του θαλασσίου μετώπου μέσω ρυθμίσεων θεσμικής 

προστασίας και χαρακτηρισμού της Ζώνης ως ζώνης περιβαλλοντικής εξυγίανσης, εκπόνησης 

μελετών διαχείρισης, οικολογικής αναβάθμισης, τοπικής οργάνωσης και υλοποίησης 

παρεμβάσεων περιβαλλοντικής εξυγίανσης χωρίς να θίγεται η λειτουργία των νομίμως 

υφισταμένων βιομηχανικών και εμπορικών εγκαταστάσεων της περιοχής. 
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Εικόνα 15: ΓΠΣ Μενεμένης Χρήσεις Γης και Προστασία Περιβάλλοντος 

 

Γ.2.6  ΕΙΔΙΚΟ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΠΑΡΑΛΙΑΚΟΥ ΜΕΤΩΠΟΥ 

 

Η Μελέτη «Ειδικό Χωρικό Σχέδιο Παραλιακού Μετώπου Πολεοδομικού Συγκροτήματος 
Θεσσαλονίκης» προκηρύχθηκε το 2018 από την Περιφέρεια Δυτικής Μακεδονίας (Γενική 
Δ/νση Προγραμματισμού και Υποδομών) και ανατέθηκε το 2019. Σήμερα έχει ολοκληρωθεί 
η διαβούλευση της Στρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ). 

 
Το Παραλιακό Μέτωπο του Πολεοδομικού Συγκροτήματος Θεσσαλονίκης είναι το ανάπτυγμα 
της παράκτιας ζώνης του Θερμαϊκού κόλπου, από την εκβολή του Γαλλικού ποταμού 
(περιοχή Καλοχωρίου) έως το Μεγάλο Έμβολο (περιοχή Αγγελοχωρίου). Το συνολικό 
ανάπτυγμα του παραλιακού μετώπου έχει μήκος περί τα 40 χλμ. με κυμαινόμενο μικρό 
πλάτος, και ανήκει διοικητικά στους Δήμους Δέλτα, Αμπελοκήπων - Μενεμένης, 
Θεσσαλονίκης, Καλαμαριάς, Πυλαίας - Χορτιάτη, Θέρμης και Θερμαϊκού.  
 
Στόχος του Ειδικού Χωρικού Σχεδίου είναι να ρυθμιστεί χωρικά, σε κυμαινόμενο κατά 
περίπτωση βάθος, η παράκτια ζώνη του πολεοδομικού συγκροτήματος Θεσσαλονίκης, ώστε 
να λειτουργήσει ως υποδοχέας σχεδίων και έργων υπερτοπικής κλίμακας και προγραμμάτων 
αστικής ανάπλασης και περιβαλλοντικής προστασίας, στα πλαίσια μιας ενιαίας θεώρησης 
ρύθμισης, και συντεταγμένης υλοποίησης για την εξυπηρέτηση του παραπάνω σκοπού. 
 
Στη Ζώνη Άμεσης Επιρροής του ΕΠΣ, περιλαμβάνεται το  δυτικό-βορειοδυτικό τμήμα του 
Δήμου Θεσσαλονίκης, η ανάντη παρόχθια ζώνη του Δενδροποτάμου, ως συνέχεια της 
αντίστοιχης ζώνης της Δ.Ε. Μενεμένης καθώς και το όμορο των εκβολών παράκτιο τμήμα, 
που εμφανίζει κοινά περιβαλλοντικά και αισθητικά χαρακτηριστικά. Αμέσως μετά, ως ζώνη 
άμεσης επιρροής του παράκτιου μετώπου θεωρείται το τμήμα των Λαχανόκηπων και της 
όμορης περιοχής βορείως του ορίου του ΟΛΘ και εκατέρωθεν της οδού 26ης Οκτωβρίου, που 
εκτείνεται έως τον άξονα της Δυτικής Εισόδου και μέχρι την συμβολή της με την οδό Κωλέττη. 
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Επίσης την περιοχή που περικλείεται από την οδό Κωλέττη και τις οδούς Γιαννιτσών και 
Αισώπου έως τη συμβολή με την οδό 26ης Οκτωβρίου στη βορειοανατολική πλευρά των 
δικαστηρίων. Η περιοχή αυτή εμφανίζει στο σύνολό της ομοειδή πολεοδομικά και 
λειτουργικά χαρακτηριστικά, έχοντας τον ρόλο ενός εκτεταμένου πυρήνα κεντρικών 
λειτουργιών και αστικών εξυπηρετήσεων στη Δυτική Είσοδο της Θεσσαλονίκης, ενώ 
ταυτόχρονα περιβάλει την μεγάλη αναξιοποίητη έκταση του παλιού σιδηροδρομικού 
σταθμού και το λιμάνι της πόλης.  
 
Βασικές προτεραιότητες του σχεδίου ΕΠΣ είναι: 

- Η δημιουργία συνεχόμενης παράκτιας ζώνης αναψυχής και περιπάτου 
- Η απρόσκοπτη μετακίνηση με ποδήλατο εντός της ζώνης αυτής 
- Η εξυπηρέτησή της από την θαλάσσια συγκοινωνία και τις μελλοντικές προς 

αεροδρόμιο επεκτάσεις του μετρό 
- Το συνταίριασμα με τους υφιστάμενους χώρους πολιτισμού, αθλητισμού, υπαίθριας 

αναψυχής, με ανάδειξη και ενσωμάτωση όλων των νέων ανάλογων χρήσεων και 
παρεμβάσεων 

- Την κατάργηση της ασυνέχειας και την ενοποίηση των ιστορικών τόπων με τα νέα 
τοπόσημα αναφοράς μνήμης της πόλης 

 
Βάσει του ΕΠΣ έργο μεγάλης σημασίας αποτελεί η ολοκλήρωση της οδικής σύνδεσης του 
Προβλήτα 6 του λιμανιού από το δυτικό όριο της χερσαίας ζώνης του ΟΛΘ, η οποία θα 
επιτρέπει την άμεση πρόσβαση από/προς το εθνικό/διευρωπαϊκό δίκτυο της Εγνατίας Οδού 
και τον οδικό άξονα Αθήνας-Θεσσαλονίκης (ΠΑΘΕ), διευκολύνοντας την πρόσβαση 
φορτηγών οχημάτων στις εγκαταστάσεις του ΟΛΘ χωρίς αυτά να αναγκάζονται σε διέλευση 
μέσω αστικών αρτηριών, συμβάλλοντας στην ανάπτυξη του λιμένα και αποσυμφορίζοντας 
από την αντίστοιχη κίνηση την οδό 26ης Οκτωβρίου. Επισημαίνεται ότι συμπληρωματικά 
διερευνάται και η δυνατότητα σιδηροδρομικής σύνδεσης του Προβλήτα 6 με στόχο την 
μείωση χρήσης των παλιών σιδηροδρομικών γραμμών του εμπορευματικού σταθμού και 
αποσυμφόρηση της οδού 26ης Οκτωβρίου . Είναι σε εξέλιξη η διαγωνιστική διαδικασία 
(ανταγωνιστικός διάλογος) που διενεργείται από την ΕΡΓΟΣΕ για τη σιδηροδρομική σύνδεση 
του 6ου Προβλήτα με το εθνικό σιδηροδρομικό δίκτυο. 
 
Επίσης, σε επαφή με τον Λιμένα Θεσσαλονίκης περιλαμβάνεται ο αστικός άξονας ανάπλασης 
και αισθητικής αναβάθμισης που αφορά τη διαδρομή εφαπτομενικά προς το βορειοδυτικό 
όριο του ΟΛΘ, την οδό Λητούς, την οδό 26ης Οκτωβρίου, τμήμα της οδού Κωλέττη και την 
οδό Κουντουριώτου έως την πλατεία Ελευθερίας στο Δήμο Θεσσαλονίκης. Στόχος είναι η 
αστική ανάπλαση – αισθητική αναβάθμιση των προαναφερόμενων οδών, ώστε να 
αποκτήσουν χαρακτηριστικά σύγχρονων και ασφαλών αστικών διαδρομών που θα 
λειτουργούν συμπληρωματικά με τις κύριες παραθαλάσσιες διαδρομές 
 
Ακόμη, ως κομβική περιοχή παρέμβασης αναγνωρίζεται δυτικά του λιμένα, η περιοχή 
ανάπλασης της κοίτης του Δενδροποτάμου. 
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Νοτιότερα, οι ρυθμίσεις και παρεμβάσεις που αφορούν στην περιοχή της λιμνοθάλασσας 
του Καλοχωρίου η οποία αποτελεί τμήμα Εθνικού Πάρκου, ενσωματώνουν και εξειδικεύουν 
τα οριζόμενα στην ΚΥΑ 12966/23-3-2009 (ΑΑΠ’220), ενώ για την προστασία της παρόχθιας 
ζώνης του Δεδροποτάμου με την όμορη περιοχή των παλαιών βυρσοδεψείων προτείνονται 
ειδικότερες ρυθμίσεις, όπως αναφέρονται στη συνέχεια. 
 

 

Εικόνα 16: Χάρτης Π3-Συνολικός  των προτεινόμενων χρήσεων γης του ΕΠΣ παραλιακού μετώπου  

 
Θετικά και συνεργιστικά προς το ΕΠΣ αναμένεται να λειτουργήσουν: 

- Η προβλεπόμενη από το υπό αναθεώρηση ΓΠΣ αξιοποίησης της έκτασης του 
εμπορευματικού σιδηροδρομικού σταθμού για την οποία προβλέπεται η δημιουργία 
υπερτοπικού κέντρου πόλης (πολεοδομικό κέντρο) και η δημιουργία Περιοχής Ειδικής 
ρύθμισης μητροπολιτικής εμβέλειας η οποία περιλαμβάνει και τον χώρο ανέγερσης 
του Μουσείου Ολοκαυτώματος.  

- Η μελέτη  Γενικού Προγραμματικού Σχεδίου Ανάπτυξης (Master Plan) για τη χερσαία 
ζώνη του Λιμένα Θεσσαλονίκης, με στόχο την αντιμετώπιση των υφιστάμενων και 
μελλοντικών αναγκών και της εξέλιξης του λιμένα, τον ορθολογικό σχεδιασμό των 
διαφόρων τομέων-εγκαταστάσεων ώστε να επιτευχθεί η βέλτιστη λειτουργικότητα 
και η μέγιστη δυναμικότητα εξυπηρέτησης, των χρήσεων γης, των όρων-περιορισμών 
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δόμησης, των κυκλοφοριακών ρυθμίσεων και κάθε άλλου αναγκαίου στοιχείου για 
την εξυπηρέτηση της λειτουργικότητας και της ασφάλειας εντός της έκτασης του ΟΛΘ, 
καθώς και την διευκόλυνση προσέλκυσης νέων επενδυτικών κεφαλαίων. 

 

 

Εικόνα 17: Απόσπασμα του ΕΠΣ με τις προτεινόμενες ρυθμίσεις στην περιοχή του Εμπορευματικού Σταθμού 

και του Δενδροποτάμου. Με πράσινη εστιγμένη απεικονίζονται οι τα «Δίκτυα-Διαδρομές εναλλακτικών 

μετακινήσεων» 

 

Οι περιοχές παρέμβασης του ΕΠΣ δεν περιλαμβάνουν τη ζώνη λιμένα, εντούτοις κάποιες 

γειτνιάζουν με αυτόν (Εικόνα 17). 

 

 

Περιοχές γειτνίασης του ΕΠΣ με την ΧΖΛ: 

 

1. Στο δυτικό όριο της ΧΖΛ, στο τμήμα της περιοχής παρέμβασης που περιλαμβάνει την 

ανατολική όχθη των εκβολών του ρέματος Δενδροποτάμου με την όμορη περιοχή των 

παλιών βυρσοδεψείων προτείνεται ο καθορισμός της ως Περιοχή Ειδικής Προστασίας 

(ΠΕΠ 2) και συγκεκριμένα ως Περιοχή Προστασίας ρεμάτων. Προτείνονται οι ακόλουθες 

επιτρεπόμενες χρήσεις, σύμφωνα με το π.δ.59/2018: 

Σύμφωνα με τη Γενική Χωρική τους Λειτουργία 
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Ελεύθεροι Χώροι Αστικού και Περιαστικού Πρασίνου με επιτρεπόμενες τις ακόλουθες: 

- (5) Μικρές υπαίθριες αθλητικές εγκαταστάσεις 

- (9) Χώροι συνάθροισης κοινού: μόνο ανοικτά θέατρα μικρής κλίμακας με 

απαραίτητους υποστηρικτικούς χώρους 

- (26.12.3) Πεζόδρομοι 

- (26.12.4) Ποδηλατόδρομοι 

- (48.1) Κατασκευές για: 

α) τη διαμόρφωση του εδάφους, όπως κλίμακες, τοίχοι, διάδρομοι, κεκλιμένα 

επίπεδα, μηχανικά μέσα κάλυψης υψομετρικών διαφορών, καθώς και κατασκευές 

για την εξυπηρέτηση ατόμων με αναπηρία ή/και εμποδιζόμενων ατόμων 

β) τον εξωραϊσμό και την αισθητική τους αναβάθμιση, τον εξοπλισμό και την 

ασφάλειάς του και γενικά κατασκευές για την εξυπηρέτηση του προορισμού των 

χώρων αυτών 

- (48.2) Εγκαταστάσεις: 

α) Οι κατασκευές δικτύων υποδομής και εγκαταστάσεων κοινής ωφέλειας μετά των 

παραρτημάτων αυτών (υπέργειων και υπόγειων) 

β) η εγκατάσταση σταθμών μέτρησης ατμοσφαιρικής ρύπανσης, θορύβου και 

μετεωρολογικών παραμέτρων με τον αναγκαίο εξοπλισμό 

ε) η εγκατάσταση σταθμών φόρτισης ηλεκτρικών οχημάτων 

- (49) Περίπτερα ενημέρωσης/έργα ερμηνείας περιβάλλοντος (πινακίδες 

αποχωρητήρια, περίπτερα, στέγαστρα κλπ) 

- (51) Έργα προστασίας από διάβρωση, κατολισθήσεις και στήριξη εδαφών 

Περιορισμοί-Ρυθμίσεις Δόμησης: 

Απαγορεύεται κάθε δόμηση, με εξαίρεση τα έργα προστατευτικής και περιβαλλοντικής 

διευθέτησης, καθώς και έργα υποδομής οργανισμών κοινής ωφέλειας. 
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Εικόνα 18: Απόσπασμα ΕΠΣ παραλιακού μετώπου με την περιοχή Εμπορευματικού Σταθμού 

 

2. Η περιοχή του παλιού Εμπορευματικού σταθμού, για την οποία προτείνεται η ένταξή 

της στο σχέδιο πόλης. Σε αυτήν περιλαμβάνονται και η έκταση του πρώην στρατοπέδου 

Μυστακίδη και μικρή έκταση ιδιοκτησίας ΟΣΕ, οι οποίες η μεν πρώτη είναι εντός σχεδίου 

περιοχή και η άλλη προτείνεται προς ένταξή της στο σχέδιο.  

Το σύνολο της περιοχής θα διαμορφωθεί ως μία νέα Πολεοδομική Ενότητα (ΟΙΚ.ΠΕ.1) 

που θα αποτελείται από  ένα νέο Οικοδομικό τετράγωνο που θα αφορά τον πρώην 

εμπορευματικό σταθμό και δύο Οικοδομικά τετράγωνα που θα αφορούν τα τμήματα της 

νοτίως της οδού 26ης Οκτωβρίου (σε επαφή με το όριο του λιμένα). 

Επιτρεπόμενες χρήσεις: 

Σύμφωνα με την Γενική Χωρική τους Λειτουργία 

Κεντρικές Λειτουργίες Πόλης του άρθρου 4 του π.δ. 59/2018 με επιτρεπόμενες τις: 

- Ελεύθεροι χώροι Αστικό πράσινο 

- (2) Κοινωνική πρόνοια 

- (4.1) Μικρές αθλητικές εγκαταστάσεις (κατηγορίες Α1,Α2, Β1, Δ, Ε1) 
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- (6) Πολιτιστικές εγκαταστάσεις 

- (7) Διοίκηση 

- (9) Χώροι συνάθροισης κοινού/Συνεδριακά κέντρα 

- (10) Εμπόριο και παροχή προσωπικών υπηρεσιών 

- (11) Γραφεία/ Κέντρα έρευνας/ Θερμοκοιτίδες επιχειρήσεων 

- (12) Εστίαση 

- (13) Αναψυκτήρια 

- (16.1) Στάθμευση (κτίρια-γήπεδα) αυτοκινήτων μέχρι 3,5 τόνους κοινής χρήσης, 

μοτοσικλετών και μοτοποδηλάτων 

- (26) Εγκαταστάσεις Μέσων Μαζικής Μεταφοράς 

- (45) Χώροι διεξαγωγής τεχνικών-ψυχαγωγικών και τυχερών παιγνίων 

Περιορισμοί-Ρυθμίσεις Δόμησης: 

Συντελεστής Δόμησης 

- Η συνολική δόμηση (υφιστάμενη και νέα) στην περιοχή του παλιού εμπορευματικού 

σταθμού -Τομέας Ι- ορίζεται σε 0,20 (Σ.Δ 0,2) επί του συνόλου της περιοχής, στην 

οποία δεν συμπεριλαμβάνεται αυτή που αντιστοιχεί στο κτίριο του παλαιού σταθμού 

- Στο τμήμα ιδιοκτησίας ΟΣΕ, νοτίως της οδού 26η Οκτωβρίου-Τομέας ΙΙ-, ορίζεται Σ.Δ. 

0,8 

- Στην εντός σχεδίου περιοχή του πρώην Στρατοπέδου Μυστακίδη -Τομέας ΙΙΙ-, ορίζεται 

Σ.Δ. 2,4 

- Η επιτρεπόμενη δόμηση θα υλοποιηθεί με χρήση θεσμικών εργαλείων του 

περιγράμματος δόμησης και των περιοχών δόμησης που είναι οι υποδοχείς 

ανάπτυξης των κτιριακών εγκαταστάσεων. 

Ύψος κτιρίων 

- Μέγιστο ύψος κτιρίων 21μ. μετά από θετική γνωμοδότηση του ΚΕΣΑ,  σύμφωνα με 

τις παρεκκλίσεις της παρ. 2α  του άρθρου 15 ν.4067/2012 

Λοιποί όροι και περιορισμοί 

- Η εισφορά του ακινήτου θα διατεθεί εξολοκλήρου για τη δημιουργία ενός ενιαίου 

κοινόχρηστους χώρους πρασίνου και του απαραίτητου οδικού δικτύου και 

πεζοδρόμων 

- Προτείνεται η δημιουργία δευτερευόντων  κοινόχρηστων χώρων με χρήση του 

άρθρου 10 παρ. 7β ν. 4067/2012 (χρήση των ακαλύπτων χώρων) 

- Για τον διαχωρισμό των επιτρεπόμενων χρήσεων προτείνεται ο διαχωρισμός χρήσης 

- Επιβάλλεται η ενιαία διαμόρφωση των αδόμητων χώρων του ακινήτου με τους 

κοινόχρηστους χώρους 
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- Μέχρι την έγκριση της πολεοδομικής μελέτης δεν επιτρέπεται η κατάτμηση του 

ακινήτου 

- Η πολεοδομική ρύθμιση της ΟΙΚ.ΠΈ.1 θα γίνει με την εκπόνηση μελέτης επέκτασης 

και τροποποίησης του ρυμοτομικού σχεδίου στο πλαίσιο διεθνούς Αρχιτεκτονικού και 

Πολεοδομικού Διαγωνισμού. 

Κυκλοφοριακές ρυθμίσεις 

- Δεν επιτρέπεται ο διαχωρισμός της περιοχής του πρώην εμπορευματικού σταθμού 

της πολεοδομικής ενότητας 1 με διαμπερές οδικό δίκτυο που ενώνει την βόρεια με 

την νότια πλευρά αυτής. 

 

Γ.2.7 ΑΛΛΗΛΟΕΠΙΚΑΛΥΨΗ ΧΕΡΣΑΙΑΣ ΖΩΝΗΣ ΛΙΜΕΝΑ ΚΑΙ ΡΥΜΟΤΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ 

 

Το θέμα της αλληλοεπικάλυψης τμήματος της χερσαίας λιμενικής ζώνης έχει επισημανθεί σε 

αλληλογραφία του Δήμου Θεσσαλονίκης. 

Σύμφωνα με στοιχεία από το e-poleodomia, παρατηρείται αλληλοεπικάλυψη της ΧΖΛ με το 

ισχύον ρυμοτομικό σχέδιο σε κάποια σημεία. Στην εικόνα 19 φαίνονται σχηματικά τα 

τμήματα του εγκεκριμένου σχεδίου που εμπίπτουν εντός της ΧΖΛ (με μαύρη γραμμή φαίνεται 

η ρυμοτομία του σχεδίου).  

 

 

Εικόνα 19: e poleodomia – Ισχύον ρυμοτομικό σχέδιο 
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Εντοπίζονται 3 περιοχές στο ανατολικό, κεντρικό και δυτικό ανάπτυγμα του λιμένα, όπου η 

γραμμή ρυμοτομίας (όπως προκύπτει από τα ΦΕΚ Α’ 135/1929, Α’229/1931, 447Α/1937, 

Α’12/1949, Δ’20/1966, Δ’178Δ1980, Δ’187/1988, Δ’704/1989 και Δ’1222/1993) εισέρχεται 

στη Χερσαία Ζώνη του Λιμένα (όπως προκύπτει από τη Σύμβαση Παραχώρησης του 2018). 

Η εν λόγω αλληλοεπικάλυψη αφορά επί της ουσίας περιοχές που έχουν από καιρό 
εγκαταλειφθεί από τις οικιστικές τους χρήσεις κι έχουν εν τοις πράγμασι απωλέσει τον 
οικιστικό  τους χαρακτήρα, καθώς έχουν ενσωματωθεί στον χώρο του λιμένα αποτελώντας 
αναπόσπαστο μέρος της εύρυθμης λειτουργίας του. Πρόκειται για περιοχές και κτίρια (όπως 
το κτίριο Τεχνικής Υπηρεσίας της ΟΛΘ Α.Ε.) που διαχειρίζεται αδιαλείπτως και για μεγάλο 
διάστημα η ΟΛΘ Α.Ε., αλλά δεδομένης της παλαιότητας των διαταγμάτων ρυμοτομίας και 
της ασυνέχειας στις επιμέρους και κατά τόπους τροποποιήσεις ρυμοτομίας που 
ακολούθησαν, καθώς και της απουσίας θεσμικού ρυθμιστικού πλαισίου επί της 
αρμοδιότητας και της εγκριτικής διαδικασίας αναφορικά με τις τροποποιήσεις της 
ρυμοτομίας εντός του χώρου του λιμένα, δεν έχουν επικαιροποιηθεί σε συμφωνία με την 
επικρατούσα και υλοποιημένη εδώ και δεκαετίες κατάσταση.  

Παράλληλα, αναφορικά με το ίδιο καθεστώς της ζώνης λιμένα, αυτή κατά κύριο λόγο 
αναπτύσσεται, σύμφωνα με το άρθρο 19 παρ. 1 ν. 2971/2001 (Α’ 285), με βάση τις ανάγκες 
του λιμένα και έως «την πλησιέστερη ρυμοτομική γραμμή του εγκεκριμένου σχεδίου 
πόλεως». Παρόλα αυτά η παρ. 2 του ίδιου άρθρου προβλέπει ότι, όταν η χερσαία ζώνη του 
λιμένα  «είναι ανεπαρκής για τις ανάγκες του λιμένα» μπορεί να επεκταθεί και πέραν του 
ορίου του ρυμοτομικού σχεδίου της πόλης, με την προϋπόθεση ότι αυτό θα τροποποιηθεί. 

Για τους παραπάνω λόγους συστήνεται η οδός της τροποποίησης του ρυμοτομικού σχεδίου 

έναντι της τροποποίηση της ΧΖΛ. Ήδη ο Δήμος έχει προβεί σε λήψη απόφασης (με αρ. 711/28-

11-22 απόφαση Δ.Σ) για ανάλογη τροποποίηση των ορίων του εγκεκριμένου σχεδίου για 

λόγους αλληλεπικάλυψης με τη ΧΖΛ στην περιοχή του πρώην εργοστασίου ΦΙΞ επί της οδού 

26η Οκτωβρίου σε τμήμα του ΟΤ 34. 

Κατά συνέπεια, αρχικά πρέπει να  αποσαφηνιστεί το εύρος της αλληλεπικαλυπτόμενων 

περιοχών ώστε στη συνέχεια να αρθεί η σύγκρουση των ορίων τους, με την τροποποίηση του 

ρυμοτομικού σχεδίου να αποτελεί την προσήκουσα επιλογή λόγω των ανεπίκαιρων και 

αποσπασματικών ρυθμίσεων που εμπεριέχει. 

 

Γ.2.8 ΣΧΕΔΙΟ ΒΙΩΣΙΜΗΣ ΑΣΤΙΚΗΣ ΚΙΝΗΤΙΚΟΤΗΤΑΣ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ 

 

Βασικός στόχος αυτού του στρατηγικού σχεδίου, το οποίο και εγκρίθηκε με την υπ’ αριθμ. 

161620/24-05-2022 απόφαση του Υφυπουργού Υποδομών και Μεταφορών (ΦΕΚ Β’2775), 

είναι ένα νέο συντακτικό για την πόλη της Θεσσαλονίκης, που προωθεί τις μετακινήσεις 
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κατοίκων κι επισκεπτών καθώς και τη μεταφορά αγαθών με εναλλακτικά μέσα με στόχο την 

αναβάθμιση του αστικού ιστού και τη μείωση των περιβαλλοντικών ρύπων. 

 

Παράλληλα με το ΣΒΑΚ, ο Δήμος Θεσσαλονίκης εκπόνησε τη «Μελέτη Βιώσιμης Αστικής 

Κινητικότητας (ΜΒΑΚ) στο ευρύτερο κέντρο του Δήμου», που αφορά στη συλλογή και 

ανάλυση κυκλοφοριακών δεδομένων και την προσομοίωση των εναλλακτικών χρονικών 

σεναρίων κινητικότητας που προτάθηκαν για την περιοχή παρέμβασης. Τα αποτελέσματα 

του κυκλοφοριακού μοντέλου αποτέλεσαν τη βάση πάνω στην οποία στηρίχτηκε η επιλογή 

των τελικών χρονικών σεναρίων, πακέτων μέτρων και πολιτικών. Η περιοχή παρέμβασης της 

ΜΒΑΚ αφορά σε συγκεκριμένο κομμάτι του Δήμου Θεσσαλονίκης, ενώ ιδιαίτερη έμφαση 

δόθηκε στη μελέτη στο ιστορικό κέντρο της πόλης. 

 Οι τρείς εναλλακτικές στρατηγικές που αξιολογήθηκαν προκειμένου να καθοριστούν τα 

πακέτα μέτρων για τους χρονικούς ορίζοντες 2025 και 2030 είναι :  

• Εναλλακτική Στρατηγική Α: Βιώσιμη διασύνδεση παρεμβάσεων αναβαθμισμένου αστικού 

περιβάλλοντος και έξυπνη διαχείριση κυκλοφορίας.  

• Εναλλακτική Στρατηγική Β : Επαναπροσδιορισμός ρόλου και λειτουργίας περιοχών Δ.Θ. στη 

νέα εποχή του πολυτροπικού συστήματος Δημοσίων Συγκοινωνιών.  

• Εναλλακτική Στρατηγική Γ : Έμφαση στην πολυκεντρικότητα και μερικός αποκλεισμός 

κέντρου.  

Ειδικά στην Εναλλακτική Στρατηγική Β αναδεικνύει σε επαφή με το Λιμένα Θεσσαλονίκης μία 

ζώνη επιρροής και ανάδρασης κατά μήκος του νέου μέσου Δημοσίων Συγκοινωνιών της 

πόλης (μετρό), η οποία καλείται να αποτελέσει μέρος ενός πολυτροπικού και βιώσιμου 

μεταφορικού συστήματος, γεφυρώνοντας τις αστικές ασυνέχειες της πόλης. Πρόκειται για 

την περιοχή μεταξύ των οδών Μοναστηρίου - Κωλέττη και 26ης Οκτωβρίου, η οποία 

συγκεντρώνει χρήσεις γης ιδιαίτερου ενδιαφέροντος, γειτνιάζει με άδειες, εκτός χρήσης 

μεγάλες βιομηχανικές εκτάσεις και εγκαταστάσεις, ενώ έχει υψηλές δυνατότητες οικιστικής 

ανάπτυξης και ανάπτυξης χρήσεων γης επαγγελματικής στέγης. Ήδη 

σχεδιάζονται/αναπτύσσονται πολλαπλές χρήσεις υπερτοπικού χαρακτήρα (νέοι πόλοι 

ψυχαγωγίας και πολιτιστικού/πολιτισμικού ενδιαφέροντος, όπως το Μητροπολιτικό Πάρκο, 

το Μουσείο Ολοκαυτώματος και το νέο σιδηροδρομικό μουσείο στην περιοχή του Παλαιού 

Σιδηροδρομικού Σταθμού), οι οποίες έχουν ως στόχο τη γενικότερη αναβάθμιση της 

περιοχής. Επιπρόσθετα, η περιοχή βρίσκεται σε μια πλεονεκτική θέση δίπλα στον λιμένα και 

το κέντρο της πόλης και ήδη προβλέπονται νέα εμπορευματικά κέντρα, καθώς υπάρχουν 

έργα που σχετίζονται με το σιδηροδρομικό δίκτυο και την πρόσβαση στο λιμάνι. 
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Εικόνα 20 Προτεινόμενες παρεμβάσεις με χρονικό ορίζοντα 2025 (ΣΒΑΚ Θεσσαλονίκης) 

 

 
Εικόνα 21: Προτεινόμενες παρεμβάσεις με χρονικό ορίζοντα 2030 (ΣΒΑΚ Θεσσαλονίκης) 
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Γ.2.9 ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ ΠΟΛΙΤΙΣΤΙΚΗΣ ΚΛΗΡΟΝΟΜΙΑΣ 

 

Όσον αφορά τις δεσμεύσεις που απορρέουν από την προστασία της πολιτιστικής 
κληρονομιάς, εντός της Χερσαίας Ζώνης εντοπίζονται διάφορα κτήρια του εθνικού αρχείου 
μνημείων, ενώ συμπεριλαμβάνεται και μέρος της περιοχής του ιστορικού κέντρου (Εικόνα 
22). 
Ειδικότερα, το ιστορικό κέντρο της Θεσσαλονίκης έχει χαρακτηριστεί ως ιστορικός τόπος με 
την Υπουργική  Αποφάση ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/21565/992 (ΦΕΚ Β'384/1994 βάσει των διατάξεων 
του ν.1459/1950 (Περί οικοδομημάτων και έργων τέχνης μεταγενέστερων του 1830). Η 
περιοχή που έχει οριστεί ως ιστορικός τόπος συμπεριλαμβάνει το παλαιό τμήμα του λιμανιού 
και όπως φαίνεται στην Εικόνα 22 οριοθετείται από τα κρηπιδώματα 1 έως 11, 
συμπεριλαμβάνοντας τη χερσαία λιμενική έκταση βόρεια των κρηπιδωμάτων αυτών και τους 
προβλήτες 1 και 2. 
Σύμφωνα με την ως άνω Υ.Α., η περιοχή έχει οριστεί ως ιστορικός τόπος  για λόγους 
μορφολογίας του κέντρου της πόλης, ιστορικών και πολιτισμικών δεδομένων, συμπερίληψης 
αρχαιολογικών χώρων και μνημείων αλλά και λόγω της παραδοσιακής ζώνης αναψυχής από 
το Λευκό Πύργο έως το λιμάνι και το κτίριο του Παλαιού Τελωνείου (γνωστή ως «παλιά 
παραλία»). 
 

 
Εικόνα 22: Χαρακτηρισμός ως ιστορικού τόπου του ιστορικού κέντρου της Θεσσαλονίκης 

mailto:info@samaras-co.gr
http://www.samaras-co.com/


 
 

 

ΑΘΗΝΑ: Πανεπιστημίου 10 – Σύνταγμα – ΤΚ 10671 – Τηλ.: 210 9580000 
ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ: 26ης Οκτωβρίου 43 – Εμπορικό  Κέντρο “Limani Center”– ΤΚ 54627 Τηλ: 2310 552000 

e-mail: info@samaras-co.gr – http: www.samaras-co.com 

52 
 

 

 

 

Πέραν της έκτασης του λιμένα που ανήκει στο ιστορικό κέντρο της πόλης, έχουν δημοσιευτεί 
επιπρόσθετες πράξεις χαρακτηρισμού για μεμονωμένα κτήρια του λιμένα. Συγκεκριμένα, 
τα παρακάτω κτήρια της ΧΛΖ έχουν χαρακτηριστεί α) ως οικήματα χρηζόντων ειδικής 
κρατικής προστασίας ή β) ως ιστορικά διατηρητέα μνημεία. 

• Το «κτήριο της Ελευθέρας Ζώνης» δηλαδή το κτήριο του πρώην Τελωνείου (ΦΕΚ 
Β’718/30-07-1977),  
• Οι πέντε αποθήκες (1,Α,Β,Γ και Δ) του 1ου προβλήτα (ΦΕΚ Δ’505/16-05-1996)  
• Τέσσερα κτήρια (ΣΤ1, ΣΤ2, ΣΤ4 και ΣΤ5) του συγκροτήματος των στάβλων στο λιμένα 
Θεσσαλονίκης με ζώνη προστασίας στα όρια της περίφραξης καθώς και τα κελύφη δύο 
κτηρίων (ΣΤ3 και ΣΤ6) του ίδιου συγκροτήματος (ΦΕΚ Β’114/07-02-2000),  
• Το Λιμεναρχείο (τμήμα του κτηρίου), το Υγειονομείο – Ναυάρχου Βότση (Κτήριο Πύλης 
4), τα Παλαιά Ψυγεία (κτήριο υπ'αριθ. 40) και η Πύλη Λιμανιού (Ανατολικό Κτήριο Πύλης 
1 υπ'αριθ. 33 και Δυτικό Κτήριο Πύλης 1)(ΦΕΚ ΑΑΠ’ 229/ 04-11-2016) 

 

 

 

Εικόνα 23: Διατηρητέα κτίρια εντός ζώνης λιμένα 

 

«Κτήριο Ελεύθερης Ζώνης» (κτήριο πρώην Τελωνείου) 
 
Στην Απόφαση χαρακτηρισμού του «κτηρίου της Ελεύθερης Ζώνης» (Παλαιό Τελωνείο), δεν 
περιλαμβάνονται επιπρόσθετες δεσμεύσεις πέραν της απαίτησης «ειδικής κρατικής 
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προστασίας». Επομένως οι προγραμματιζόμενες επεμβάσεις στην άμεση ζώνη του κτηρίου 
του Παλαιού Τελωνείου, τμήμα του οποίου σήμερα αξιοποιείται ως Επιβατικός Σταθμός, 
εμπίπτουν στις διατάξεις του Ν. 3028/2002, όπως κωδικοποιήθηκε με τον ν.4858/2021 (Α’ 
220). 
 
Αποθήκες 1ου προβλήτα  
Οι πέντε αποθήκες του 1ου προβλήτα έχουν χαρακτηριστεί ως διατηρητέες και έχουν 
καθοριστεί ειδικοί όροι και περιορισμοί για την δόμησή τους, σύμφωνα με την ΥΑ υπ’ αριθ. 
1996/30-04-1996. Συγκεκριμένα, χαρακτηρίζονται ως τέτοιες διότι «είναι χαρακτηριστικά 
κτήρια του λιμανιού με επιβλητικούς όγκους, κτισμένα στις αρχές του 20ου αιώνα, που 
διασώζουν μέχρι σήμερα το παλιό περιβάλλον και τις αρχικές φάσεις κατασκευής του 
λιμανιού». Οι απαγορεύσεις που απορρέουν από τις διατάξεις της εν λόγω ΥΑ κινούνται 
στους ίδιους άξονες με τις προαναφερθείσες απαγορεύσεις του Ν. 3028/2002 (πλέον 
ν.4858/2021). Όσον αφορά τις επιτρεπόμενες, κατά το ΦΕΚ χαρακτηρισμού, επεμβάσεις, 
απαιτείται έγκριση της μελέτης από την αρμόδια Επιτροπή Πολεοδομικού και Αρχιτεκτονικού 
Ελέγχου και της Διεύθυνσης Πολιτισμού του Υπουργείου Εσωτερικών (Μακεδονίας-Θράκης).  
Επίσης, σύμφωνα με την ΚΥΑ των Υπουργών Εμπορικής Ναυτιλίας και Πολιτισμού 
ΥΠΠΟ/ΔΙΟΙΚ/16968 (ΦΕΚ Β’375/05-04-2001) έχει οριστεί ότι οι ανωτέρω αποθήκες του 
Προβλήτα 1, καθώς και οι υπαίθριοι χώροι αυτού, θα διατίθενται προς χρήση, αξιοποίηση 
και εκμετάλλευση για πολιτιστικούς ή άλλους συναφείς σκοπούς. Ειδικότερα, οι αποθήκες Α, 
Β, Γ και Δ έχουν παραχωρηθεί στο Μουσείο Φωτογραφίας και Μουσείο Κινηματογράφου, 
στο Μουσείο Σύγχρονης Τέχνης, στο Φεστιβάλ Κινηματογράφου Θεσσαλονίκης και στο 
Ελληνικό Δημόσιο αντίστοιχα, ενώ για τον υπαίθριο χώρο και τις υπόλοιπες αποθήκες  η ΟΛΘ 
Α.Ε. διατηρεί το δικαίωμα χρήσης και εκμετάλλευσης. 
Κτήρια συγκροτήματος των Στάβλων  
Τα τέσσερα κτήρια του συγκροτήματος των στάβλων (ΣΤ1, ΣΤ2, ΣΤ4, ΣΤ5) χαρακτηρίστηκαν 
ως ιστορικά διατηρητέα μνημεία με την ΥΑ ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/3603/3226 διότι «αποτελούν 
αξιόλογα κτίσματα με ενδιαφέρουσα τυπολογική και μορφολογική οργάνωση, σημαντικά 
δείγματα τεχνικού πολιτισμού που έχουν συνδεθεί με την κοινωνική και εμπορική ζωή της 
Πόλης της Θεσσαλονίκης», ενώ τα κελύφη των κτηρίων ΣΤ3 και ΣΤ6 συμπεριλήφθηκαν και 
αυτά διότι «αποτελούν αναπόσπαστα τμήματα του συγκροτήματος». Επίσης ορίστηκε και 
περιβάλλων χώρος προστασίας μέχρι τα όρια περίφραξης. Επιπρόσθετες δεσμεύσεις δεν 
έχουν αναφερθεί στην Απόφαση χαρακτηρισμού, συνεπώς και σε αυτήν την περίπτωση, οι 
δεσμεύσεις που απορρέουν από την εν λόγω Απόφαση προκύπτουν από τις διατάξεις του Ν. 
3028/2002.  
 
Μεμονωμένα κτήρια εντός του «ιστορικού τόπου» της Θεσσαλονίκης 
 
Σύμφωνα με την ΥΑ υπ. αριθμ. 3428/2016, εκατόν ενενήντα εννέα (199) κτήρια του 
«ιστορικού τόπου» της Θεσσαλονίκης χαρακτηριστήκαν ως διατηρητέα και καθορίστηκαν 
ειδικοί όροι και περιορισμοί δόμησης αυτών. Μερικά από αυτά τα κτήρια ή σύνολα κτηρίων 
ανήκουν στη ΧΛΖ του Λιμένα και είναι τα παρακάτω:  

mailto:info@samaras-co.gr
http://www.samaras-co.com/


 
 

 

ΑΘΗΝΑ: Πανεπιστημίου 10 – Σύνταγμα – ΤΚ 10671 – Τηλ.: 210 9580000 
ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ: 26ης Οκτωβρίου 43 – Εμπορικό  Κέντρο “Limani Center”– ΤΚ 54627 Τηλ: 2310 552000 

e-mail: info@samaras-co.gr – http: www.samaras-co.com 

54 
 

 

• Λιμεναρχείο (τμήμα του κτηρίου υπ'αριθ. 39) 

• Ναυάρχου Βότση – Υγειονομείο (κτήριο Πύλης 4 υπ' αριθ. 35) 

• Παλαιά Ψυγεία – Αποθήκη (κτήριο υπ'αριθ. 40) 

• Πύλη Λιμανιού (ανατολικό κτήριο Πύλης 1 υπ'αριθ. 33 και δυτικό κτήριο Πύλης 1 

υπ'αριθ. 34) 

Οι διατάξεις τις ανωτέρω ΥΑ ορίζουν διάφορες επιτρεπόμενες και απαγορευτικές  δράσεις, 
ενώ στο Παράρτημα της ΥΑ προστίθεται η περιγραφή – αιτιολόγηση του χαρακτηρισμού για 
το κάθε κτήριο ή σύνολο κτηρίων. Συγκεκριμένα για το κτήριο των Παλιών Ψυγείων, πέραν 
του κτηρίου χαρακτηρίζεται ως διατηρητέο στοιχείο της βιομηχανικής κληρονομιάς και ο 
τεχνολογικός εξοπλισμός του.  
 
Συμπερασματικά, για όλες τις παραπάνω χαρακτηρισμένες περιοχές, δηλαδή τόσο το 
ιστορικό κέντρο όσο και τα επί μέρους κτήρια, πρέπει να τηρηθούν οι δεσμεύσεις του  νόμου 
4858/21 «Κώδικα νομοθεσίας για την προστασία των αρχαιοτήτων και εν γένει της 
πολιτιστικής κληρονομιάς».  
Ως εκ τούτου, κατά το σχεδιασμό των Χρήσεων γης και Όρων δόμησης του λιμένα 
λαμβάνονται υπόψιν οι απόψεις των αρμόδιων υπηρεσιών του Υπ. Πολιτισμού, οι οποίες 
γνωμοδοτούν στην φάση της μελετητικής  και εγκριτικής διαδικασίας -στο πλαίσιο της 
γνωμοδότησης της ΕΣΑΛ και στο πλαίσιο της διαβούλευσης της ΣΜΠΕ- αλλά και σε 
περίπτωση μεταβολής της υφιστάμενης κατάστασης κατά την έκδοση της οικοδομικής 
άδειας. 
 

Δ. ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΗ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΗ ΚΑΙ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΛΙΜΕΝΑ 

Δ.1 ΣΚΟΠΙΜΟΤΗΤΑ ΕΚΠΟΝΗΣΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΙΑΚΟΥ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΟΣ ΚΑΙ 
ΜΕΛΕΤΗΣ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ (MASTER PLAN) ΛΙΜΕΝΑ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ  

 

H εκπόνηση Αναπτυξιακού Προγράμματος και Μελέτης Διαχείρισης του Λιμένα (Master Plan) 

κρίνεται σκόπιμη καθώς ο χαρακτήρας του Λιμένα είναι πολυσύνθετος. Διαθέτει: 

- Τερματικό Σταθμό Εμπορευματοκιβωτίων (Ε/Κ), 

- Τερματικό Σταθμό Συμβατικού, Χύδην φορτίου και οχηματαγωγών πλοίων (Ro-Ro)  

- Επιβατικό Τερματικό Σταθμό, ο οποίος εξυπηρετεί, τόσο Ε/Γ-Ο/Γ πλοία (Ro-Pax) προς τα 

νησιά του Αιγαίου και την Τουρκία (Σμύρνη), όσο και κρουαζιερόπλοια. 

Επίσης τμήμα του Λιμένα (1ος Προβλήτας), αξιοποιείται από την ΟΛΘ Α.Ε. για πολιτιστικούς 

και άλλους συναφείς σκοπούς. 

 

❖ Στρατηγικοί Στόχοι 
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Ο Λιμένας Θεσσαλονίκης αποτελεί το σημαντικότερο λιμάνι της Βόρειας Ελλάδας και ένα από 

τα σημαντικότερα λιμάνια της νοτιοανατολικής Ευρώπης. Η στρατηγική προσέγγιση του ΟΛΘ 

στοχεύει στον εκσυγχρονισμό, στην ανάπτυξη και στον μετασχηματισμό του Λιμένα της 

Θεσσαλονίκης σε σημαντικό κόμβο ναυτιλίας και logistics στη Νοτιοανατολική Ευρώπη και 

στην μετατροπή του σε σημείο αναψυχής, εμπορίου, πολιτισμού, τουρισμού και logistics για 

την ευρύτερη περιοχή. 

Η διοίκηση του ΟΛΘ οραματίζεται ο Λιμένας να αποτελέσει σημείο αναφοράς και έναν 

μοναδικό προορισμό για την πόλη της Θεσσαλονίκης και την ευρύτερη περιοχή, που θα 

φιλοξενεί ποικίλες δραστηριότητες μικτής χρήσης και υψηλής προστιθέμενης αξίας. Οι 

στόχοι του ΟΛΘ για την περιοχή περιλαμβάνουν την ενίσχυση της κινητικότητας, την 

οικονομική ανάπτυξη, την περιβαλλοντική βιωσιμότητα και την ενεργοποίηση / αξιοποίηση 

του χώρου. 

Το Επικαιροποιημένο Αναπτυξιακό Πρόγραμμα και Μελέτη Διαχείρισης του Λιμένα 

Θεσσαλονίκης, βάσει του οποίου συντάσσεται η παρούσα ΣΜΠΕ αποσκοπεί κυρίως στη 

διάγνωση των αναγκών και των δυνατοτήτων του λιμένα καθώς και στον καθορισμό της 

στρατηγικής ανάπτυξής του σε βάθος 25ετίας και σε συμμόρφωση με τους στόχους της 

ΣΠ2018. 

Η βέλτιστη αξιοποίηση του Λιμένα Θεσσαλονίκης συνιστά προτεραιότητα δημοσίου 

συμφέροντος, επιδιώκοντας την επίτευξη των εξής γενικών στόχων: 

1. βελτίωση και αναβάθμιση της λειτουργικότητας και της ασφάλειας των υφιστάμενων 

λειτουργιών του λιμένα 

2. ενεργή συμβολή στους εθνικούς δημοσιονομικούς και αναπτυξιακούς στόχους για 

την αξιοποίηση της δημόσιας περιουσίας.  

3. προσέλκυση επενδύσεων και δραστηριοτήτων υψηλής προστιθέμενης αξίας για την 

οικονομία της Θεσσαλονίκης και εν γένει της χώρας  

4. δημιουργία θέσεων εργασίας σε τομείς με υψηλή ανταγωνιστικότητα για την 

περιφερειακή αλλά και εθνική οικονομία 

5. ανάδειξη της Θεσσαλονίκης σε πολιτιστική μητρόπολη, τουριστικό πόλο διεθνούς 

ακτινοβολίας και  

σημαντικό κέντρο οικονομικής ανάπτυξης και επιχειρηματικότητας,  

6. δημιουργία λιμένα πολλαπλών λειτουργιών, εθνικής εμβέλειας και διεθνούς 

αναφοράς 

Ως ειδικοί στόχοι - στρατηγικές επιχειρησιακές προτεραιότητες του λιμένα καθορίστηκαν οι 

ακόλουθοι: 

1. Ενίσχυση της ανταγωνιστικής θέσης του λιμένα όσον αφορά στη διακίνηση Ε/Κ (Σταθμός 

Εμπορευματοκιβωτίων) 
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2. Ενίσχυση της ανταγωνιστικής θέσης του λιμένα όσον αφορά στη διακίνηση συμβατικού 

φορτίου (Τερματικός Σταθμός Συμβατικού Φορτίου) 

3. Σταθεροποίηση της δραστηριότητας διερχόμενης κρουαζιέρας και ανάπτυξη κρουαζιέρας 

αφετηρίας (home porting) (Επιβατικός Τερματικός Σταθμός) 

4. Λοιποί στρατηγικοί στόχοι του Οργανισμού Λιμένος Θεσσαλονίκης ως φορέας διοίκησης 

και εκμετάλλευσης του λιμένα  

 

Δ.2 ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ ΕΡΓΩΝ  

 

Τα προτεινόμενα  έργα παρουσιάζονται συνοπτικά ανά Ζώνη παρακάτω 

 

Σύνοψη των έργων που προτείνονται από το Προγραμματικό Σχέδιο - ΖΩΝΗ Α 

1 
Αποκατάσταση και αξιοποίηση του Κτηρίου Παλαιού Τελωνειακού Σταθμού (νυν Επιβατικού Σταθμού) συνολικής 
επιφάνειας περίπου 12.250,00 m2  με αλλαγή της υφιστάμενης χρήσης του για χρήση ξενοδοχείου με εμπορικά 
καταστήματα, χρήσεις υγειονομικού ενδιαφέροντος και γραφεία. 

2 

Αναστήλωση και αποκατάσταση των διατηρητέων κτισμάτων του συγκροτήματος Στάβλων, αναδεικνύοντας την 
ιστορικότητά τους, και επανάχρηση αυτών με στόχο τη φιλοξενία λειτουργιών πολιτιστικού χαρακτήρα, όπως 
πνευματικών, καλλιτεχνικών και κοινωνικών δραστηριοτήτων, κέντρων έρευνας και καινοτομίας, πρότυπων 
γραφειακών χώρων και θερμοκοιτίδες επιχειρήσεων. Η ανάπτυξη των νέων χρήσεων των Στάβλων θα συνδέεται με 
τη διάδοση, την εκπαίδευση, την έρευνα ή/και την αναψυχή αναφορικά με πολιτιστικά στοιχεία. 

Ο γενικός σκοπός του προτεινόμενου προγράμματος είναι η διαμόρφωση ενός 

ολοκληρωμένου λιμένα, με έντονη παρουσία στις θαλάσσιες μεταφορές, στην εμπορική 

και τουριστική ροή καθ΄ όλη τη διάρκεια του χρόνου. Η κεντρική ιδέα περιλαμβάνει:   

 
✓ τη δημιουργία σύγχρονου, λειτουργικού, ολοκληρωμένου λιμένα που θα 

συμβάλλει στον μετασχηματισμό του Λιμένα της Θεσσαλονίκης σε σημαντικό 

κόμβο ναυτιλίας και logistics στη Νοτιοανατολική Ευρώπη και στην μετατροπή του 

σε σημείο αναφοράς, εμπορίου, πολιτισμού, τουρισμού και logistics για την 

ευρύτερη περιοχή. 

✓ την ενσωμάτωση υποδομών εντός καλαίσθητου περιβάλλοντος, αλλά και 

υποδομών ψυχαγωγίας, εστίασης, αθλητισμού, τοποθετημένες σε μεγάλης 

επιφάνειας  ζωτικό χώρο με ανοιχτό ορίζοντα και πρόσβαση στη θάλασσα  
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3 

Κατασκευή κτηριακών εγκαταστάσεων νέου Επιβατικού Σταθμού κρουαζιέρας και ακτοπλοίας και λοιπών χρήσεων, 
με τη μορφή συνόλου ανεξάρτητων κτηριακών όγκων, που συνεργάζονται χωρικά με τις γειτονικές περιοχές προς 
δόμηση και συμπεριλαμβάνουν τη δημιουργία ενός κτηρίου-τοπόσημου εμβληματικού χαρακτήρα, το οποίο δύναται 
να αξιοποιεί τα 2/5 της συνολικής δόμησης που αντιστοιχεί στην περιοχή προς δόμηση Α.2.2. 

4 

Έργα υποδομής στη χερσαία και θαλάσσια ζώνη του Λιμένα στο πλαίσιο της βέλτιστης εξυπηρέτησης διαφορετικών  
τύπων πλοίων, καθώς και για τη βέλτιστη εξυπηρέτηση της επιβατικής κίνησης. Σε  αυτά υπάγεται και η βυθοκόρηση 
για την εξασφάλιση του αναγκαίου ωφέλιμου βάθους έτσι ώστε να είναι δυνατή η ασφαλής προσέγγιση και 
παραβολή των πλοίων, ύστερα από αιτιολογημένη επιλογή και αδειοδότηση της μεθόδου διαχείρισης και του χώρου 
διάθεσης των βυθοκορημάτων που θα προκύψουν. Ενδεικτικά προτείνεται: 
(1) Αύξηση βάθους υφιστάμενων κρηπιδωμάτων Ζώνης Α σε στάθμη έως -11m από την κατωτάτη ρηχία (Κ.Ρ.) 
(2) Βυθοκόρηση/ εκβάθυνση του διαύλου προσέγγισης και της περιοχής ελιγμού των πλοίων σε στάθμη έως -12m 
από την κατωτάτη ρηχία (Κ.Ρ.) 
(3) Εργασίες εκσκαφής πυθμένα θαλάσσης και βυθοκορήσεων για καθαρισμό - αποκατάσταση λειτουργικών βαθών 
σε όλο τον Λιμένα Θεσσαλονίκης. 

5 
Κατασκευή νέων τμημάτων κρηπιδότοιχου και διαμόρφωση ραμπών για την εξυπηρέτηση πλοίων ακτοπλοΐας  
επιβατών και οχημάτων (Ro-Pax) και οχηματαγωγών πλοίων (Ro-Ro) εκατέρωθεν των Προβλητών της Ζώνης Α.  

6 

Εντός των ορίων της Χ.Ζ. Λιμένα επιτρέπονται έργα βελτίωσης, επισκευής, συντήρησης, αναβάθμισης και 
ανακατασκευής των υφιστάμενων υποδομών του λιμένα, όπως ιδίως έργα που αφορούν την βελτίωση, επισκευή, 
συντήρηση, αναβάθμιση και ανακατασκευή των πάσης φύσεως λιμενικών και κτηριακών υποδομών, 
ηλεκτρομηχανολογικών εγκαταστάσεων φωτισμού, συστημάτων ασφάλειας και πυρασφάλειας, ρευματοδότησης ή 
και αεριέλευσης πλοίων, ρευματοδότησης και τροφοδοσίας καυσίμων του εξοπλισμού και των οχημάτων του λιμένα, 
καθώς και έργα που αφορούν την κατασκευή υποδομών σε υφιστάμενους χερσαίους χώρους για την εγκατάσταση 
του απαραίτητου εξοπλισμού αναβάθμισης και εκσυγχρονισμού της επιχειρησιακής λειτουργίας του λιμένα.  

7 

Για την υποστήριξη των ως άνω έργων, την κάλυψη των επιχειρησιακών αναγκών και την εύρυθμη επιχειρησιακή 
λειτουργία του λιμένα προγραμματίζεται, επίσης, η προμήθεια, βελτίωση, επισκευή και συντήρηση σχετικού 
εξοπλισμού, όπως γερανογεφυρών φορτοεκφόρτωσης πλοίων, γερανογεφυρών στοιβασίας εμπορευματοκιβωτίων, 
οχημάτων μεταφοράς και στοιβασίας εμπορευματοκιβωτίων, ανυψωτικών μηχανημάτων, παλετοφόρων, καθώς και 
πάσης φύσεως εξοπλισμού ηλεκτρομηχανολογικών και πληροφοριακών εγκαταστάσεων και συστημάτων. 

8 
Εκτός των οριοθετημένων περιοχών δόμησης επιτρέπεται η δόμηση, για βοηθητικές εγκαταστάσεις συνοδές και 
απαραίτητες ως προς την κύρια χρήση π.χ. υποσταθμοί, φάροι, αντλιοστάσια, κλπ.  

  

 

 

Σύνοψη των έργων που προτείνονται από το Προγραμματικό Σχέδιο - ΖΩΝΗ Β 

1 

Επέκταση του κρηπιδώματος 26 του Προβλήτα 6 κατά περίπου 990m προς τα νότια και επέκταση του κρηπιδώματος 
24 του Προβλήτα 6 κατά περίπου 800m προς τα νότια. Το έργο της επέκτασης του Προβλήτα 6, περιλαμβάνει επίσης 
επέκταση του χερσαίου χώρου με επίχωση σε όλο το πλάτος του, κατά μήκος και όπισθεν του νέου κρηπιδώματος. 
Στο πλαίσιο των προτεινόμενων έργων επέκτασης του Προβλήτα 6, περιλαμβάνονται επίσης: 
(1) Βυθοκόρηση/ εκβάθυνση του διαύλου προσέγγισης και της περιοχής ελιγμού των πλοίων. 
(2) Οι απαραίτητες υποδομές και ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις - εξοπλισμός για την εξυπηρέτηση της 
διαδικασίας φορτοεκφόρτωσης πλοίων. 
(3) Διεύρυνση υποδομών σιδηροδρομικού σταθμού. 

2 
Κατασκευή νέου Logistics Center (αποθήκες Logistics) στη βάση του 6ου Προβλήτα μέγιστης επιφάνειας 60.000 m2 και 
χώρων στάθμευσης που θα εξυπηρετούν το εν λόγω κτήριο. 

3  Κατασκευή νέων ΣΙΛΟ για την αποθήκευση δημητριακών στην περιοχή του 4ου Προβλήτα 
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4 
Κατασκευή νέων δεξαμενών για την αποθήκευση υγρού φορτίου στην περιοχή του 3ου, του 4ου Προβλήτα και στην 
περιοχή της βάσης του 6ου Προβλήτα. 

5 Κατασκευή νέων δεξαμενών πετρελαιοειδών στην περιοχή της βάσης του 6ου Προβλήτα. 

6 
Κτηριακές Εγκαταστάσεις στο Σταθμό Ε/Κ που θα αφορούν τη διοικητική και λειτουργική χρήση του ΣΕΜΠΟ, χωρίς 
υπέρβαση του συντελεστή κάλυψης και δόμησης της υποζώνης. 

7 
Κτηριακές Εγκαταστάσεις στον Τερματικό Σταθμό Συμβατικού Φορτίου που θα αφορούν τη διοικητική και λειτουργική 
χρήση του Σταθμού Συμβατικού Φορτίου, χωρίς υπέρβαση του συντελεστή κάλυψης και δόμησης της υποζώνης. 

8 

Έργα υποδομής στη χερσαία και θαλάσσια ζώνη του Λιμένα στο πλαίσιο της βέλτιστης εξυπηρέτησης διαφορετικών 
κατηγοριών και τύπων φορτίων και των αντίστοιχων τύπων πλοίων. Σε  αυτά υπάγεται και η βυθοκόρηση για την 
εξασφάλιση του αναγκαίου ωφέλιμου βάθους, έτσι ώστε να είναι δυνατή η ασφαλής προσέγγιση και παραβολή των 
πλοίων, ύστερα από αιτιολογημένη επιλογή και αδειοδότηση της μεθόδου διαχείρισης και του χώρου διάθεσης των 
βυθοκορημάτων που θα προκύψουν. Ενδεικτικά προτείνεται: 
(1) Αύξηση βάθους υφιστάμενων κρηπιδωμάτων Σταθμού Ε/Κ σε στάθμη έως -15m από την κατωτάτη ρηχία (Κ.Ρ.) 
(2) Αύξηση βάθους υφιστάμενων κρηπιδωμάτων Σταθμού Συμβατικού Φορτίου σε στάθμη έως -15m από την 
κατωτάτη ρηχία (Κ.Ρ.) 
(3) Βυθοκόρηση/ εκβάθυνση του διαύλου προσέγγισης και της περιοχής ελιγμού των πλοίων σε στάθμη έως -20m 
από την κατωτάτη ρηχία (Κ.Ρ.) 
(4) Εργασίες εκσκαφής πυθμένα θαλάσσης και βυθοκορήσεων για καθαρισμό - αποκατάσταση λειτουργικών βαθών 
σε όλο τον Λιμένα Θεσσαλονίκης. 

9 
Κατασκευή νέων τμημάτων κρηπιδότοιχου και διαμόρφωση ραμπών για την εξυπηρέτηση οχηματαγωγών πλοίων 
(Ro-Ro) εκατέρωθεν των Προβλητών της Ζώνης Β.  

10 

Εντός των ορίων της Χ.Ζ. Λιμένα επιτρέπονται έργα βελτίωσης, επισκευής, συντήρησης, αναβάθμισης και 
ανακατασκευής των υφιστάμενων υποδομών του λιμένα, όπως ιδίως έργα που αφορούν την βελτίωση, επισκευή, 
συντήρηση, αναβάθμιση και ανακατασκευή των πάσης φύσεως λιμενικών και κτηριακών υποδομών, 
ηλεκτρομηχανολογικών εγκαταστάσεων φωτισμού, συστημάτων ασφάλειας και πυρασφάλειας, ρευματοδότησης ή 
και αεριέλευσης πλοίων, ρευματοδότησης και τροφοδοσίας καυσίμων του εξοπλισμού και των οχημάτων του λιμένα, 
καθώς και έργα που αφορούν την κατασκευή υποδομών σε υφιστάμενους χερσαίους χώρους για την εγκατάσταση 
του απαραίτητου εξοπλισμού αναβάθμισης και εκσυγχρονισμού της επιχειρησιακής λειτουργίας του λιμένα.  

11 

Για την υποστήριξη των ως άνω έργων, την κάλυψη των επιχειρησιακών αναγκών και την εύρυθμη επιχειρησιακή 
λειτουργία του λιμένα προγραμματίζεται, επίσης, η προμήθεια, βελτίωση, επισκευή και συντήρηση σχετικού 
εξοπλισμού, όπως γερανογεφυρών φορτοεκφόρτωσης πλοίων, γερανογεφυρών στοιβασίας εμπορευματοκιβωτίων, 
οχημάτων μεταφοράς και στοιβασίας εμπορευματοκιβωτίων, ανυψωτικών μηχανημάτων, παλετοφόρων, καθώς και 
πάσης φύσεως εξοπλισμού ηλεκτρομηχανολογικών και πληροφοριακών εγκαταστάσεων και συστημάτων. 

12 
Εκτός των οριοθετημένων περιοχών δόμησης επιτρέπεται η δόμηση, για βοηθητικές εγκαταστάσεις συνοδές και 
απαραίτητες ως προς την κύρια χρήση π.χ. υποσταθμοί, φάροι, αντλιοστάσια, κλπ.  
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Εικόνα 24. Οριζοντιογραφία προτεινόμενων έργων 

 

Παρακάτω δίνονται λεπτομέρειες σχετικά με τον προτεινόμενο τρόπο ανάπτυξης των 3 

τερματικών σταθμών 

 

Σταθμός Ακτοπλοΐας και Κρουαζιέρας (Εικ. 25) 

Στο πλαίσιο του Αναπτυξιακού Προγράμματος και Μελέτη Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα 

Θεσσαλονίκης γίνεται προσπάθεια αναδιοργάνωσης των χρήσεων του λιμένα, και ιδιαίτερα 

του συγκεκριμένου σταθμού. Συγκεκριμένα, προτείνεται η μετεγκατάσταση του Σταθμού 

Ακτοπλοΐας στο ανατολικό τμήμα του Προβλήτα 3, κρηπίδωμα 12. Επίσης προτείνεται η 

αξιοποίηση του κρηπιδώματος 10 του Προβλήτα 2 ως σταθμού επιβίβασης ή/και αποβίβασης 

επιβατών στα/ από τα κρουαζιερόπλοια (είτε Homeport είτε Port of Call – 1η Θέση) και η 

αξιοποίηση του κρηπιδώματος 14 του Προβλήτα 3 ως ενδιάμεσος σταθμός επίσκεψης 

κρουαζιερόπλοιου (Port of call – 2η Θέση). Σημειώνεται ότι το κρηπίδωμα 14 θα εξυπηρετεί 

παράλληλα και τα πλοία Ε/Γ-Ο/Γ (Ro-Pax, Ro-Ro). Στην περίπτωση που ένα τρίτο 
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κρουαζιερόπλοιο προσεγγίζει τον λιμένα ταυτόχρονα, τότε θα χρησιμοποιείται το κρηπίδωμα 

12 του Προβλήτα 3 (Port of call – 3η Θέση). Σημειώνεται ότι το κρηπίδωμα 12 θα εξυπηρετεί 

παράλληλα και τα πλοία της ακτοπλοΐας (Ferries). 

 

 
 

Εικόνα 25: Σταθμός ακτοπλοίας και κρουαζιέρας 

 

Για την ενίσχυση των χρήσεων αναψυχής και της σχέσης πόλης – λιμένα, προτείνεται η 

τοποθέτηση πλωτής εξέδρας έμπροσθεν του κτηρίου των παλαιών τελωνείων, παράλληλα 

στο κρηπίδωμα 4-8.  

 

Σταθμός Εμπορευματοκιβωτίων 

Ο σχεδιασμός ανάπτυξης του Τερματικού Σταθμού Ε/Κ, σύμφωνα με το Αναπτυξιακό 

Πρόγραμμα και Μελέτη Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης, περιλαμβάνει 

επέκταση του κρηπιδώματος 26 του Προβλήτα 6 κατά περίπου 990m προς τα νότια και 

επέκταση του κρηπιδώματος 24 του Προβλήτα 6 κατά περίπου 800m προς τα νότια. Η εν 

λόγω επέκταση θα λάβει χώρα τμηματικά και ουσιαστικά περιλαμβάνει 3 φάσεις (φάση 0, 

φάση 1, φάση 2). Η φάση 0, προβλέπει επέκταση του κρηπιδώματος 26 κατά 513m, η φάση 

1 προβλέπει ανάπτυξη του Τερματικού Σταθμού Ε/Κ, μέσω της επέκτασης του Προβλήτα 6 

(κρηπίδωμα 26) κατά 470 m, ώστε να επιτρέπει τον ταυτόχρονο ελλιμενισμό δύο πολύ 
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μεγάλων πλοίων μεταφοράς Ε/Κ (ULCV) και η φάση 2, ανάπτυξη του Τερματικού Σταθμού 

Ε/Κ, μέσω της επέκτασης του Προβλήτα 6 (κρηπίδωμα 24) κατά 800m. 

 

 

Εικόνα 26: Τελική οριζοντιογραφία έργων 

 

Σταθμός Συμβατικού Φορτίου 
Ο σχεδιασμός του Σταθμού Συμβατικού Φορτίου γίνεται με βάση τη σημερινή λειτουργία  
του, και έχει στόχο να ομαδοποιήσει τις επί μέρους δραστηριότητες που λαμβάνουν χώρα. Ο 
Σταθμός Συμβατικού Φορτίου, θα αποτελείται από έναν σταθμό για αποκλειστική διακίνηση 
χύδην φορτίων, έναν τερματικό σταθμό γενικού φορτίου, και μία εγκατάσταση για υποδοχή 
πλοίων Ro-Ro. Κινητοί γερανοί και κινητές χοάνες θα χρησιμοποιηθούν για την φόρτωση και 
την εκφόρτωση των φορτίων, ενώ η αποθήκευση των εμπορευμάτων θα γίνεται είτε στο 
χώρο στοιβασίας, είτε σε αποθήκες. 
Ο σχεδιασμός των έργων του Αναπτυξιακού Προγράμματος και Μελέτη Διαχείρισης (Master 

Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης, γίνεται σε δύο φάσεις. Κατά τη διάρκεια της πρώτης φάσης, για 

την οποία λαμβάνονται υπόψη τα αποτελέσματα των προβλέψεων για το 2030, γίνεται 

βελτιστοποίηση των εργασιών, των λειτουργικών δραστηριοτήτων και ομαδοποίηση των 
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εγκαταστάσεων. Κατά τη δεύτερη φάση, προβλέπεται ανάπτυξη του Τερματικού Σταθμού 

Χύδην και Συμβατικού Φορτίου κατά 280m, με την επέκταση του κρηπιδώματος 24.  

 

Δ. 3 ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΟΣ ΧΩΡΙΚΟΣ (ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ) ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ ΧΕΡΣΑΙΟΥ 
ΧΩΡΟΥ ΛΙΜΕΝΑ 

 

Δ.3.1. ΧΩΡΙΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΤΟΥ ΛΙΜΕΝΑ ΣΕ ΖΩΝΕΣ 

Στο πλαίσιο του χωροταξικού και πολεοδομικού σχεδιασμού η χερσαία ζώνη του Λιμένα, 

προτείνεται να χωριστεί σε δύο ζώνες Α και Β, με γνώμονα τις υφιστάμενες και μελλοντικές 

χρήσεις του Λιμένα, την οικονομική του ανάπτυξη και την βελτίωση της σχέσης του Λιμένα 

με την πόλη. Εντός των ζωνών προτείνονται συνολικά πέντε υποζώνες και κάποιες περιοχές 

προς δόμηση. Σε κάθε υποζώνη έχουν οριστεί οι προτεινόμενες χρήσεις γης και οι 

προτεινόμενοι όροι δόμησης, όπως φαίνονται στον πίνακα 1. 

Οι περιοχές δόμησης περικλείουν τα υφιστάμενα και τα προτεινόμενα κτίρια και 
εγκαταστάσεις.  
Οι ελεύθεροι χώροι διαδραματίζουν σημαντικό ρόλο στη νέα πρόταση σχεδιασμού για τη 

ζώνη του επιβατικού λιμένα (Ζώνη Α), με διαφορετικούς τύπους ελεύθερων χώρων να 

εντοπίζονται εντός της περιοχής, ενώ ακόμη το 51% αυτής προτείνεται να αποτελέσει 

πράσινο. Επίσης, οι ελεύθερες περιοχές γύρω από τα υφιστάμενα κτήρια που θα 

διατηρηθούν θα χρησιμοποιηθούν ως εργαλείο για να τονιστεί ακόμη περισσότερο η αξία 

αυτών των κτηρίων πολιτιστικής κληρονομιάς, ενώ νέες χρήσεις θα δοθούν και στις παλιές 

σιδηροδρομικές γραμμές, ως «πράσινοι» δρόμοι για ποδήλατα και πεζούς, ικανοί να 

συνδέουν τις διάφορες περιοχές του επιβατικού λιμένα. 

Η Ζώνη Α, στο ανατολικό τμήμα του Λιμένα περιλαμβάνει τον 1ο, τον 2ο και τον 3ο Προβλήτα 

καθώς και τη χερσαία περιοχή που βρίσκεται μεταξύ των κρηπιδωμάτων και των ορίων του 

Λιμένα με την πόλη. Εντός της Ζώνης Α, προτείνονται χρήσεις γης σχετικές με λιμενικές 

δραστηριότητες ακτοπλοΐας και κρουαζιέρας καθώς και χρήσεις γης σχετικές με τον 

τουρισμό, την ψυχαγωγία και τον πολιτισμό, οι οποίες επεκτείνονται και πέραν του 1ου 

Προβλήτα.  Η συνολική επιφάνεια της Ζώνης Α είναι 385.507 m2. 

Η Ζώνη Β, στο δυτικό τμήμα του Λιμένα περιλαμβάνει τον 4ο, τον 5ο και τον 6ο Προβλήτα 

καθώς και τη χερσαία περιοχή που βρίσκεται μεταξύ των κρηπιδωμάτων και των ορίων του 

Λιμένα με την πόλη. Εντός της Ζώνης Β, προτείνονται χρήσεις σχετικές με την μεταφορά, 

διακίνηση, διαχείριση και αποθήκευση συμβατικών, χύδην φορτίων και 

εμπορευματοκιβωτίων. Η έκταση της Ζώνης Β χωρίς την προγραμματισμένη επέκταση του 
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6ου Προβλήτα και τις προτεινόμενες επεκτάσεις είναι 1.164.493 m2. Η συνολική επιφάνεια 

της Ζώνης Β μετά τις προτεινόμενες επεκτάσεις  είναι 1.687.040 m2.  

 

 

 

Εικόνα 27: Προτεινόμενος διαχωρισμός του λιμένα σε Ζώνες 

 

Δ. 3.2 ΧΩΡΙΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΣΕ ΥΠΟΖΩΝΕΣ 

 

Για την καλύτερη ομαδοποίηση των χρήσεων εντός του Λιμένα Θεσσαλονίκης προτείνεται ο 

επιμέρους διαχωρισμός των Ζωνών σε Υποζώνες. Συγκεκριμένα η Ζώνη Α χωρίζεται σε δύο Υποζώνες 

(Α1 και Α2) ενώ η Ζώνη Β χωρίζεται σε τρεις υποζώνες (Β1, Β2 και Β3), όπως φαίνεται στην 28 και στο 

Λ607-9.2. 

Η Υποζώνη Α1 περιλαμβάνει ουσιαστικά τον 1ο Προβλήτα και την Αποθήκη 1 και καλύπτει επιφάνεια 

31.627m2.  

Η Υποζώνη Α2, περιλαμβάνει τον 2ο και 3ο Προβλήτα, δηλαδή την περιοχή εξυπηρέτησης 

κρουαζιέρας, ακτοπλοΐας και οχηματαγωγών πλοίων. Η επιφάνεια που καλύπτει είναι περίπου 

353.880m2. 
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Η Υποζώνη Β1, περιλαμβάνει τον 4ο, τον 5ο και το ανατολικό τμήμα του 6ου Προβλήτα, δηλαδή την 

περιοχή εξυπηρέτησης κυρίως συμβατικού φορτίου (γενικού φορτίου, στερεού χύδην, υγρού 

φορτίου και πετρελαιοειδών) και δευτερευόντως εμπορευματοκιβωτίων. Η Υποζώνη Β1 

καταλαμβάνει συνολική επιφάνεια ίση περίπου με 528.186m2 (συμπεριλαμβανομένης της 

επέκτασης του κρηπιδώματος 24 στη δεύτερη φάση υλοποίησης των έργων που προβλέπονται στην 

παρούσα μελέτη) και 483.143 m2 (χωρίς την επέκταση). 

Η Υποζώνη Β2, περιλαμβάνει το δυτικό τμήμα του 6ου Προβλήτα, δηλαδή την περιοχή εξυπηρέτησης 

εμπορευματοκιβωτίων (Σταθμός Εμπορευματοκιβωτίων). Η Υποζώνη Β2 καταλαμβάνει συνολική 

επιφάνεια ίση περίπου με 898.470m2 (συμπεριλαμβανομένης της προγραμματισμένης επέκτασης 

του Προβλήτα 6 και της προτεινόμενης επέκτασης του κρηπιδώματος 26 στην πρώτη φάση και του 

κρηπιδώματος 24 στη δεύτερη φάση υλοποίησης των έργων που προβλέπονται στην παρούσα 

μελέτη) και 420.966 m2 (χωρίς την επέκταση). 

Η Υποζώνη Β3, βρίσκεται στο δυτικό άκρο του Λιμένα και προβλέπεται να αξιοποιηθεί για την 

υποστήριξη του Σταθμού Ε/Κ και του Σταθμού Συμβατικού και Χύδην φορτίου. Η Υποζώνη Β3 

καταλαμβάνει συνολική επιφάνεια ίση περίπου με 260.384m2. 

 
Εικόνα 28: Προτεινόμενος διαχωρισμός σε υποζώνες 
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Δ.3.3. ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΠΡΟΣ ΔΟΜΗΣΗ 

 
Εντός των πιο πάνω Υποζωνών ορίζονται «Περιοχές προς Δόμηση». Όπως φαίνεται στην Εικόνα 29, 

ο συνολικός αριθμός των περιοχών προς δόμηση εντός του Λιμένα είναι 19. Συγκεκριμένα 

προβλέπονται: 

• 1 περιοχή προς δόμηση στην Υποζώνη Α1 (Α1.1), συνολικής έκτασης 25.791m2 

• 5 περιοχές προς δόμηση στην Υποζώνη Α2 (Α2.1 – Α2.5), συνολικής έκτασης 301.330 m2 

• 9 περιοχές προς δόμηση στην Υποζώνη Β1 (Β1.1-Β1.9), συνολικής έκτασης 362.610 m2 

• 2 περιοχές προς δόμηση στην Υποζώνη Β2 (Β2.1- Β2.2), συνολικής έκτασης 219.242 m2 

• 2 περιοχές προς δόμηση στην Υποζώνη Β3 (Β3.1- Β3.2), συνολικής έκτασης 204.696 m2 

 

 

Εικόνα 29: Προτεινόμενες περιοχές προς δόμησης 
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Η δόμηση εντός των ανωτέρω περιοχών πραγματοποιείται σύμφωνα με τους όρους και 
περιορισμούς του Πίνακα 3. 
Εκτός των ανωτέρω περιοχών επιτρέπεται η κατασκευή βοηθητικών ή συνοδών 
εγκαταστάσεων των κύριων χρήσεων, όπως υποσταθμών, αντλιοστασίων, φυλακίων και 
φάρων, χωρίς υπέρβαση, πάντως, του μέσου συντελεστή δόμησης και κάλυψης της 
Υποζώνης. 
Με βάση τους συντελεστές του Πίνακα 3 προκύπτουν οι μέσοι συντελεστές δόμησης και 
κάλυψης ανά Υποζώνη, όπως παρουσιάζονται στον Πίνακα 4 
  

Πίνακας 3 .Όροι Δόμησης ανά Περιοχή προς Δόμηση 

 
 Υποζώνη 

Α1 
Υποζώνη Α2 

 Περιοχή προς Δόμηση 

Α1.1 Α2.1 Α2.2 Α2.3 Α2.4 Α2.5 
Επιφάνεια (m2) 25.791 74.353 66.494 56.151 27.436 76.896 

Μέγιστος* Συντελεστής Δόμησης 0,60 1,20 1,20 1,00 0,80 0,50 

Μέγιστος * Συντελεστής Κάλυψης 0,40 0,60 0,50 0,50 0,50 0,40 

Μέγιστο Επιτρεπόμενο Ύψος (m) 
15* 15* 25 15* 25 25 

Μέγιστος Επιτρεπόμενος Αριθμός 
Ορόφων 

5* 5* 8 5* 8 8 

Μέγιστο Επιτρεπόμενο Ύψος Κτηρίου 
Τοπόσημου (m) 

  

35* 

   
Μέγιστος Επιτρεπόμενος Αριθμός 
Ορόφων Κτηρίου Τοπόσημου (m) 

11 

* Τα τελικά μεγέθη σύμφωνα με την γνωμοδότηση ΚΣΝΜ, Συνεδρίαση 3/26-1-2023 
 

 

 Περιοχή προς Δόμηση 

Β1.1 Β1.2 Β1.3 Β1.4 Β1.5 Β1.6 
Επιφάνεια (m2) 9.054 15.358 70.875 48.063 14.260 58.414 

Μέγιστος Συντελεστής Δόμησης 0,60 0,30 0,30 0,45 0,40 0,30 

Μέγιστος Συντελεστής Κάλυψης 0,60 0,30 0,30 0,40 0,40 0,30 

Μέγιστο Επιτρεπόμενο Ύψος (m) 16 16 16 16 16 16 

Μέγιστος Επιτρεπόμενος Αριθμός 

Ορόφων 
5 5 5 5 

5 5 

Μέγιστο Επιτρεπόμενο Ύψος Πύργου/ 

Σιλό (m) 

   60 

  

Μέγιστος Επιτρεπόμενος Αριθμός 

Ορόφων Πύργου/ Σιλό (m) 
12 

  

 Β1.7 Β1.8 Β1.9   
Επιφάνεια (m2) 40.514 8.303 97.769 
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Μέγιστος Συντελεστής Δόμησης 0,30 0,60 0,50 

  

Μέγιστος Συντελεστής Κάλυψης 0,30 0,60 0,50 

  

Μέγιστο Επιτρεπόμενο Ύψος (m) 25 16 25 

  

Μέγιστος Επιτρεπόμενος Αριθμός 

Ορόφων 

8 5 8 

  

 Υποζώνη Β2 Υποζώνη Β3   

 Περιοχή προς 

Δόμηση 

Περιοχή προς 

Δόμηση 

  

Β2.1 Β2.2 Β3.1 Β3.2   
Επιφάνεια (m2) 52.344 166.898 150.263 54.433 

  

Μέγιστος Συντελεστής Δόμησης 0,40 0,30 0,50 0,30 

  

Μέγιστος Συντελεστής Κάλυψης 0,40 0,30 0,50 0,30 

  

Μέγιστο Επιτρεπόμενο Ύψος (m) 25 25 25 25 

  

Μέγιστος Επιτρεπόμενος Αριθμός 

Ορόφων 

8 8 8 8 

  

Μέγιστο Επιτρεπόμενο Ύψος Πύργου 

(m) 

Μέγιστος Επιτρεπόμενος Αριθμός 

Ορόφων Πύργου/ Σιλό (m) 

 60 

 

12 

  

  

 

Πίνακας 4 Όροι δόμησης ανά Υποζώνη 

 
 Υποζώνη 

Α1 Α2 Β1 Β2 Β3 
Επιφάνεια (m2) 
 

31.627 353.880 483.143 420.966 260.384 

Επιφάνεια  - Μετά την επέκταση (m2) - - 528.186 898.470  - 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης 0,60 0,80 0,30 0,30 0,50 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης 0,40 0,45 0,30 0,30 0,50 

Μέγιστο Επιτρεπόμενο Ύψος (m) 
15 25  25 25 25 

Μέγιστος Επιτρεπόμενος Αριθμός Ορόφων 
5 8 8 8 8 

Μέγιστο Επιτρεπόμενο Ύψος Τοπόσημου/ 
Πύργου/ Σιλό (m) 

- 35 60 60 - 

Μέγιστος Επιτρεπόμενος Αριθμός Ορόφων 
Τοπόσημου/ Πύργου/ Σιλό 

- 11 12 12 - 

Μέγιστος Επιτρεπόμενος Συντελεστής 
Όγκου (Σ.Ο.) για κτίρια εφοδιαστικής 
(logistics), αποθηκών και σιλό 

  10 10 10 

 
 

mailto:info@samaras-co.gr
http://www.samaras-co.com/


 
 

 

ΑΘΗΝΑ: Πανεπιστημίου 10 – Σύνταγμα – ΤΚ 10671 – Τηλ.: 210 9580000 
ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ: 26ης Οκτωβρίου 43 – Εμπορικό  Κέντρο “Limani Center”– ΤΚ 54627 Τηλ: 2310 552000 

e-mail: info@samaras-co.gr – http: www.samaras-co.com 

68 
 

 

Δ.3.4 ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

 
Παρουσιάζονται οι χρήσεις γης που προτείνονται προς ανάπτυξη σε κάθε Ζώνη του λιμένα. 
Οι χρήσεις γης διαμορφώθηκαν λαμβάνοντας υπόψη: 

• Τις κατευθύνσεις των χωροταξικών πλαισίων σε εθνικό, περιφερειακό και 
ευρωπαϊκό επίπεδο. 

• Την εξασφάλιση των απαιτούμενων χώρων, πρωτίστως για την εύρυθμη λειτουργία 
των λιμενικών μεταφορών (εμπορικών και επιβατικών). 

• Την ανάγκη οργάνωσης των χώρων διοίκησης και των λιμενικών δραστηριοτήτων 
στην χερσαία ζώνη. 

• Τις σύγχρονες τάσεις ανάπτυξης και οργάνωσης αντίστοιχων χερσαίων λιμενικών 
εκτάσεων, σε παγκόσμιο επίπεδο 

• Τη δυναμική που θα προσδώσουν ορισμένες χρήσεις στην ανάπτυξη της περιοχής 
ως πόλου έλξης επισκεπτών (πολιτισμού, αναψυχής), συμβατού με το χαρακτήρα 
του λιμένα, αλλά παράλληλα που θα λειτουργεί συμπληρωματικά με τις αστικές 
χρήσεις των όμορων περιοχών της πόλης  

• Τα πολεοδομικά χαρακτηριστικά και τις τάσεις (δόμηση, χρήσεις γης) του αστικού 
περιβάλλοντος της ευρύτερης περιοχής που συνορεύει με τον Λιμένα. 

• Τις δυνατότητες ανάπτυξης της ευρύτερης περιοχής που περιβάλλει τον Λιμένα 
 
 

Πίνακας 5.    Προτεινόμενες χρήσεις γης στη Ζώνη Α. 

ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

ΖΩΝΗ Α ΕΠΙΒΑΤΙΚΟΥ ΛΙΜΕΝΑ 

ΥΠΟΖΩΝΗ Α1:  
Περιοχή Προβλήτα 1 

ΥΠΟΖΩΝΗ Α2: 
Περιοχή εξυπηρέτησης Κρουαζιέρας/ Ακτοπλοΐας/ 

Οχηματαγωγών πλοίων 

Επιφάνεια Λιμενικού Τομέα (m2): Επιφάνεια Λιμενικού Τομέα (m2): 

31.627,00 353. 880 ,00 

ΚΥΡΙΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ 

Λιμενική ζώνη επιβατικής, τουριστικής και πολιτιστικής 
δραστηριότητας 

Λιμενική ζώνη επιβατικής, τουριστικής και πολιτιστικής 
δραστηριότητας 

Εξυπηρέτηση επιβατών 
Τερματικός σταθμός εξυπηρέτησης κρουαζιερόπλοιων, 
πλοίων ακτοπλοΐας  επιβατών και οχημάτων (Ro-Pax) 

Χώρος υποδοχής χρήσεων τουρισμού, αναψυχής και 
πολιτισμού(μουσεία) 

Τερματικός σταθμός εξυπηρέτησης οχηματαγωγών 
πλοίων (Ro-Ro), εντός των περιοχών προς δόμηση Α2.2 
και Α2.5.Α 
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Ελλιμενισμός και εξυπηρέτηση πλοίων 
Χώρος υποδοχής χρήσεων τουρισμού, αναψυχής και 
πολιτισμού (μουσεία) 

Εμπορικά καταστήματα, υπεραγορές, πολυκαταστήματα 

Ελλιμενισμός και εξυπηρέτηση πλοίων, πλωτών μέσων, 
σκαφών και ναυπηγημάτων παροχής λιμενικών 
υπηρεσιών (ΚΛΘ, πυροσβεστικής υπηρεσίας, πλοηγικής 
υπηρεσίας, ρυμούλκησης, εφοδιασμού πλοίων με 
καύσιμα – bunkering, αλιευτικών πλοίων, συλλογής 
αποβλήτων πλοίων και καταλοίπων) 

Γραφεία Εμπορικά καταστήματα, υπεραγορές, πολυκαταστήματα 

Εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδομής και λοιπές 
τουριστικές επιχειρήσεις 

Γραφεία 

Αναψυκτήρια 
Εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδομής και λοιπές 
τουριστικές επιχειρήσεις 

Αναψυχή – κέντρα διασκέδασης Αναψυκτήρια 

Εστίαση Αναψυχή – κέντρα διασκέδασης 

Χώροι συνάθροισης κοινού-συνεδριακά κέντρα Εστίαση 

Εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων – εκθεσιακά κέντρα Χώροι συνάθροισης κοινού-συνεδριακά κέντρα 

Θερμοκοιτίδες επιχειρήσεων Εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων – εκθεσιακά κέντρα 

Κέντρα έρευνας Θερμοκοιτίδες επιχειρήσεων 

Πολιτιστικές εγκαταστάσεις Κέντρα έρευνας 

Μικρές και ειδικές Αθλητικές εγκαταστάσεις Πολιτιστικές εγκαταστάσεις 

Κέντρο υγείας, πρωτοβάθμιες υπηρεσίες υγείας Μικρές και ειδικές Αθλητικές εγκαταστάσεις 

Στάθμευση (κτήρια-γήπεδα) αυτοκινήτων μέχρι 3,5 
τόνους κοινής χρήσης, μοτοσικλετών και μοτοποδηλάτων 
καθώς και τουριστικών λεωφορείων 

Κέντρο υγείας, πρωτοβάθμιες υπηρεσίες υγείας 

Δημόσιες υπηρεσίες συναφείς με τη λειτουργία του 
λιμένα 

Στάθμευση (κτήρια-γήπεδα) αυτοκινήτων μέχρι 3,5 τόνους 
κοινής χρήσης, μοτοσικλετών και μοτοποδηλάτων καθώς 
και τουριστικών λεωφορείων 

Κέντρα δια βίου μάθησης και μεταλυκειακή εκπαίδευση 
σχετικά με λιμένες, ναυτιλία, λιμενικές δραστηριότητες 
και θαλάσσιο περιβάλλον 

Δημόσιες υπηρεσίες συναφείς με τη λειτουργία του 
λιμένα 

Θρησκευτικοί χώροι 
Κέντρα δια βίου μάθησης και μεταλυκειακή εκπαίδευση 
σχετικά με λιμένες, ναυτιλία, λιμενικές δραστηριότητες 
και θαλάσσιο περιβάλλον 

Εγκαταστάσεις και σταθμοί μετεπιβίβασης μέσων μαζικής 
μεταφοράς 

Θρησκευτικοί χώροι 

Κτήριο Πύλης 4 (Πρώην Κτήριο Υπολιμενάρχη) (α/α 
κτηρίου 35), του οποίου χρήστης είναι ο Δήμος 
Θεσσαλονίκης. Χρήση: Τουρισμός, αναψυχή, εστίαση, 
γραφειακοί χώροι, πολιτιστικοί σκοποί, χώροι εμπορικών 
εκθέσεων και εκθεσιακού κέντρου. 

Εγκαταστάσεις και σταθμοί μετεπιβίβασης μέσων μαζικής 
μεταφοράς 
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 Αποθήκες 

 

 Υπηρεσίες εφοδιαστικής (logistics) εντός των περιοχών 
προς δόμηση Α2.2 και Α2.5.Α 

 Βιομηχανία και βιοτεχνία 

 
Τουριστικά καταλύματα  (ενδεικτικά ξενοδοχεία, 
ενοικιαζόμενα επιπλωμένα διαμερίσματα-δωμάτια, 
ξενώνες νεότητας κτλ) 

 Αποθήκευση φορτίων 

 Ελλιμενισμός μεγάλων σκαφών αναψυχής/ ημεροπλοίων 

 Αλιευτική δραστηριότητα 

 Μακρά παραμονή εισαγόμενων – εξαγόμενων οχημάτων 
(car terminal) 

Εντός της Ζώνης Α θα εκσυγχρονιστεί το υφιστάμενο κτήριο α/α 32 (Πρώην κτήριο Βρεφονηπιακού Σταθμού) του 
οποίου χρήστης είναι ο Δήμος Θεσσαλονίκης  ή θα ανεγερθεί νέο κτήριο σε αντικατάσταση του υφιστάμενου 
αντίστοιχης δυναμικότητας, για χρήσεις πρόνοιας (βρεφονηπιακός σταθμός, παιδικός σταθμός), εκπαίδευσης και 
πολιτιστικών σκοπών. Επίσης, εντός της Ζώνης Α’ θα διερευνηθεί μελλοντικά η δυνατότητα δημιουργίας τουριστικού 
λιμένα  σύμφωνα με τις διατάξεις του Κεφαλαίου Γ’ του ν.2160/1993. Οι κτιριακές εγκαταστάσεις και οι χερσαίοι 
χώροι του τουριστικού λιμένα θα αναπτυχθούν εντός της Ζώνης Α . Διευκρινίζεται ότι τα πολεοδομικά μεγέθη των 
ανωτέρω κτιριακών χώρων θα προσμετρηθούν σε αυτά των αντίστοιχων Περιοχών προς Δόμηση 

ΣΥΜΠΛΗΡΩΜΑΤΙΚΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ 

Αποθήκες 
Χώροι μεταφόρτωσης, αποθήκευσης  αποβλήτων και 
σταθμοί μεταφόρτωσης απορριμμάτων 

Ελεύθεροι χώροι-πράσινο Ελεύθεροι χώροι-πράσινο 

Κτήρια ειδικών χρήσεων πολιτικής προστασίας και 
άμυνας 

Κτήρια ειδικών χρήσεων πολιτικής προστασίας και 
άμυνας 

Υδατοδρόμιο Υδατοδρόμιο 

Πεδίο προσγείωσης/απογείωσης ελικοπτέρων Πεδίο προσγείωσης/απογείωσης ελικοπτέρων 

Εγκαταστάσεις ΑΠΕ 
Συνεργεία συντήρησης και επισκευής εξοπλισμού λιμένα 
καθώς και οχημάτων/ μηχανημάτων λιμένα χωρίς 
περιορισμό είδους και βάρους 

 Πρατήρια παροχής καυσίμων και ενέργειας 

 Πλυντήρια – λιπαντήρια οχημάτων και μηχανημάτων 

 Στάθμευση (κτήρια – γήπεδα) οχημάτων/ μηχανημάτων 
χωρίς περιορισμό είδους και βάρους και σκαφών 

 Υποδομές (κτήρια – γήπεδα) δικτύων ηλεκτρικής 
ενέργειας υψηλής, μέσης, χαμηλής τάσης 

 Εγκαταστάσεις ΑΠΕ 
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ΟΡΟΙ ΔΟΜΗΣΗΣ 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 0.6 Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 0.8 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0.4 Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0.45 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτηρίων (m): 15.0 
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος 
κτηρίων (m): 

 25.0 

Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός ορόφων: 5.0 
Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων: 

 8.0 

  Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος 
κτηρίου-τοπόσημο (m) 

35.0 

  Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων κτηρίου-τοπόσημο : 

11.0 
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Πίνακας 6 Προτεινόμενες χρήσεις γης στη Ζώνη Β. 

ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΕΣ  ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

ΖΩΝΗ Β ΕΜΠΟΡΙΚΟΥ ΛΙΜΕΝΑ 

ΥΠΟΖΩΝΗ Β1: 
ΠΕΡΙΟΧΗ ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗΣ 

ΣΥΜΒΑΤΙΚΟΥ 
ΦΟΡΤΙΟΥ (γενικού φορτίου, 

στερεού χύδην, υγρού 
φορτίου και 

πετρελαιοειδών) ΚΑΙ E/K 
(Σταθμός Ε/Κ) 

ΥΠΟΖΩΝΗ Β2: 
ΠΕΡΙΟΧΗ ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗΣ Ε/K (Σταθμός Ε/Κ) 

ΥΠΟΖΩΝΗ Β3: 
ΠΕΡΙΟΧΗ ΥΠΟΣΤΗΡΙΚΤΙΚΩΝ ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ 
ΤΟΥ ΣΤΑΘΜΟΥ Ε/Κ ΚΑΙ ΣΥΜΒΑΤΙΚΟΥ ΦΟΡΤΙΟΥ 

Επιφάνεια Λιμενικού Τομέα 
(m2):                         

Επιφάνεια Λιμενικού Τομέα (m2):                         Επιφάνεια Λιμενικού Τομέα (m2):                         

483.143,00 420.966,00 260.384,00 

Επιφάνεια Λιμενικού Τομέα 
(m2) - Μετά τις επεκτάσεις:                         

Επιφάνεια Λιμενικού Τομέα (m2) - Μετά τις επεκτάσεις:                 

528.186,00 898.470,00   

ΚΥΡΙΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ 

Λιμενική ζώνη εμπορικής, 
παραγωγικής και βιομηχανικής 
δραστηριότητας. 

Λιμενική ζώνη εμπορικής, παραγωγικής και βιομηχανικής δραστηριότητας. Λιμενική ζώνη εμπορικής, παραγωγικής και βιομηχανικής 
δραστηριότητας. 
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Ελλιμενισμός και εξυπηρέτηση 
πλοίων, πλωτών μέσων, σκαφών 
και ναυπηγημάτων παροχής 
λιμενικών υπηρεσιών (ΚΛΘ, 
πυροσβεστικής υπηρεσίας, 
πλοηγικής υπηρεσίας, 
ρυμούλκησης, εφοδιασμού 
πλοίων με καύσιμα – bunkering, 
συλλογής αποβλήτων πλοίων 
και καταλοίπων) 

Ελλιμενισμός και εξυπηρέτηση πλοίων, πλωτών μέσων, σκαφών και 
ναυπηγημάτων παροχής λιμενικών υπηρεσιών (ΚΛΘ, πυροσβεστικής 
υπηρεσίας, πλοηγικής υπηρεσίας, ρυμούλκησης, εφοδιασμού πλοίων με 
καύσιμα – bunkering, συλλογής αποβλήτων πλοίων και καταλοίπων) 

Ελλιμενισμός και εξυπηρέτηση πλοίων, πλωτών μέσων, 
σκαφών και ναυπηγημάτων παροχής λιμενικών υπηρεσιών 
(ΚΛΘ, πυροσβεστικής υπηρεσίας, πλοηγικής υπηρεσίας, 
ρυμούλκησης, εφοδιασμού πλοίων με καύσιμα – bunkering, 
αλιευτικών πλοίων, συλλογής αποβλήτων πλοίων και 
καταλοίπων) 

Αποθήκευση, διαχείριση και 
διακίνηση μοναδιαίων φορτίων 
(εμπορευματοκιβώτια – 
οχήματα – μηχανήματα – 
εξοπλισμός-ψυγεία)  

Αποθήκευση, διαχείριση και διακίνηση μοναδιαίων φορτίων 
(εμπορευματοκιβώτια – οχήματα – μηχανήματα – εξοπλισμός-ψυγεία)  

Αποθήκευση, διαχείριση και διακίνηση μοναδιαίων φορτίων 
(εμπορευματοκιβώτια – οχήματα – μηχανήματα – εξοπλισμός-
ψυγεία)  

Αποθήκευση, διαχείριση και 
διακίνηση συμβατικού φορτίου 
(γενικού φορτίου με ή χωρίς 
ψύξη ή κατάψυξη, στερεού 
χύδην και υγρού φορτίου)  

Αποθήκευση, διαχείριση και διακίνηση συμβατικού φορτίου (γενικού 
φορτίου με ή χωρίς ψύξη ή κατάψυξη, στερεού χύδην και υγρού φορτίου)  

Αποθήκευση, διαχείριση και διακίνηση συμβατικού φορτίου 
(γενικού φορτίου με ή χωρίς ψύξη ή κατάψυξη, στερεού χύδην 
και υγρού φορτίου)  

Αποθήκευση, διαχείριση και 
διακίνηση δημητριακών 

Εγκαταστάσεις ΑΠΕ Αποθήκευση, διαχείριση και διακίνηση δημητριακών 

Αποθήκευση, διαχείριση και 
διακίνηση πετρελαιοειδών 
(καύσιμα, λιπαντικά, χημικά 
κ.λπ.) 

Χώροι επεξεργασίας και διάθεσης λυμάτων Αποθήκευση, διαχείριση και διακίνηση πετρελαιοειδών 
(καύσιμα, λιπαντικά, χημικά κ.λπ.) 

Μακρά παραμονή εισαγόμενων 
– εξαγόμενων οχημάτων (car 
terminal) 

Χώροι μεταφόρτωσης, αποθήκευσης, επεξεργασίας και διάθεσης 
αποβλήτων 

Μακρά παραμονή εισαγόμενων – εξαγόμενων οχημάτων (car 
terminal) 
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Εγκαταστάσεις εφοδιαστικής 
(logistics)  

Σταθμοί μεταφόρτωσης απορριμμάτων Εγκαταστάσεις εφοδιαστικής (logistics)  

Κέντρο αποθήκευσης και 
διανομής, συσκευασίας – 
αποσυσκευασίας φορτίων, 
επισκευής 
εμπορευματοκιβωτίων  

Φορτοεκφόρτωση πλοίων με σωληνώσεις Κέντρο αποθήκευσης και διανομής, συσκευασίας – 
αποσυσκευασίας φορτίων, επισκευής εμπορευματοκιβωτίων  

Αποθήκες Υποδομές (κτήρια – γήπεδα) δικτύων ηλεκτρικής ενέργειας υψηλής, μέσης, 
χαμηλής τάσης 

Αποθήκες 

Εγκαταστάσεις ΑΠΕ Εμπορευματικός σιδηροδρομικός σταθμός Εγκαταστάσεις ΑΠΕ 

Χώροι επεξεργασίας και 
διάθεσης λυμάτων 

  Χώροι επεξεργασίας και διάθεσης λυμάτων 

Χώροι μεταφόρτωσης, 
αποθήκευσης, επεξεργασίας και 
διάθεσης αποβλήτων 

  Χώροι μεταφόρτωσης, αποθήκευσης, επεξεργασίας και 
διάθεσης αποβλήτων 

Σταθμοί μεταφόρτωσης 
απορριμμάτων 

  Σταθμοί μεταφόρτωσης απορριμμάτων 

Φορτοεκφόρτωση πλοίων με 
σωληνώσεις 

  Φορτοεκφόρτωση πλοίων με σωληνώσεις 

Ναυπηγοεπισκευαστική 
δραστηριότητα και 
δεξαμενισμός πλοίων 

  Ναυπηγοεπισκευαστική δραστηριότητα και δεξαμενισμός 
πλοίων 

Τερματικός σταθμός 
εξυπηρέτησης οχηματαγωγών 
πλοίων 

    

Υποδομές (κτήρια – γήπεδα) 
δικτύων ηλεκτρικής ενέργειας 
υψηλής, μέσης, χαμηλής τάσης 

  Υποδομές (κτήρια – γήπεδα) δικτύων ηλεκτρικής ενέργειας 
υψηλής, μέσης, χαμηλής τάσης 
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Εμπορευματικός 
σιδηροδρομικός σταθμός 

  Αλιευτική δραστηριότητα 

    Εμπορευματικός σιδηροδρομικός σταθμός 

ΣΥΜΠΛΗΡΩΜΑΤΙΚΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ 

Εμπορικά καταστήματα Αποθήκες Εμπορικά καταστήματα 

Γραφεία Γραφεία Αναψυκτήρια 

Συνεργεία συντήρησης και 
επισκευής εξοπλισμού λιμένα 
καθώς και οχημάτων/ 
μηχανημάτων λιμένα χωρίς 
περιορισμό είδους και βάρους 

Συνεργεία συντήρησης και επισκευής εξοπλισμού λιμένα καθώς και 
οχημάτων/ μηχανημάτων λιμένα χωρίς περιορισμό είδους και βάρους 

Γραφεία 

Πρατήρια παροχής καυσίμων και 
ενέργειας 

Πρατήρια παροχής καυσίμων και ενέργειας Συνεργεία συντήρησης και επισκευής εξοπλισμού λιμένα καθώς 
και οχημάτων/ μηχανημάτων λιμένα χωρίς περιορισμό είδους 
και βάρους 

Πλυντήρια – λιπαντήρια 
οχημάτων και μηχανημάτων 

Πλυντήρια – λιπαντήρια οχημάτων και μηχανημάτων Πρατήρια παροχής καυσίμων και ενέργειας 

Στάθμευση (κτήρια – γήπεδα) 
οχημάτων/ μηχανημάτων χωρίς 
περιορισμό είδους και βάρους 
και σκαφών 

Στάθμευση (κτήρια – γήπεδα) οχημάτων/ μηχανημάτων χωρίς περιορισμό 
είδους και βάρους και σκαφών 

Πλυντήρια – λιπαντήρια οχημάτων και μηχανημάτων 

Δημόσιες υπηρεσίες συναφείς 
με τη λειτουργία του λιμένα 

Δημόσιες υπηρεσίες συναφείς με τη λειτουργία του λιμένα Στάθμευση (κτήρια – γήπεδα) οχημάτων/ μηχανημάτων χωρίς 
περιορισμό είδους και βάρους και σκαφών 
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Υποδομές (κτήρια – γήπεδα) 
δικτύων ηλεκτρικής ενέργειας 
υψηλής, μέσης, χαμηλής τάσης 

Υποδομές (κτήρια – γήπεδα) δικτύων ηλεκτρικής ενέργειας υψηλής, μέσης, 
χαμηλής τάσης 

Δημόσιες υπηρεσίες συναφείς με τη λειτουργία του λιμένα 

Κέντρα έρευνας Κέντρα έρευνας Υποδομές (κτήρια – γήπεδα) δικτύων ηλεκτρικής ενέργειας 
υψηλής, μέσης, χαμηλής τάσης 

Θερμοκοιτίδες επιχειρήσεων Θερμοκοιτίδες επιχειρήσεων Κέντρα έρευνας 

 
Αναψυκτήρια Θερμοκοιτίδες επιχειρήσεων 

Αναψυκτήρια Εστίαση Εγκαταστάσεις και σταθμοί μετεπιβίβασης μέσων μαζικής 
μεταφοράς 

Αναψυχή Θρησκευτικοί χώροι Κτήρια ειδικών χρήσεων πολιτικής προστασίας και άμυνας 

Εστίαση Μικρές και ειδικές αθλητικές εγκαταστάσεις Πεδίο προσγείωσης/απογείωσης ελικοπτέρων 

Εγκαταστάσεις εμπορικών 
εκθέσεων – εκθεσιακά κέντρα 

Κέντρα δια βίου μάθησης και μεταλυκειακή εκπαίδευση σχετικά με λιμένες, 
ναυτιλία, λιμενικές δραστηριότητες και θαλάσσιο περιβάλλον 

Εστίαση 

Χώροι συνάθροισης κοινού – 
συνεδριακά κέντρα 

Πεδίο προσγείωσης/απογείωσης ελικοπτέρων Εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων – εκθεσιακά κέντρα 

Πολιτιστικές εγκαταστάσεις Ελεύθεροι χώροι-πράσινο Χώροι συνάθροισης κοινού – συνεδριακά κέντρα 

Θρησκευτικοί χώροι Εγκαταστάσεις και σταθμοί μετεπιβίβασης μέσων μαζικής μεταφοράς Πολιτιστικές εγκαταστάσεις 
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Μικρές και ειδικές αθλητικές 
εγκαταστάσεις 

Κτήρια ειδικών χρήσεων πολιτικής προστασίας και άμυνας Θρησκευτικοί χώροι 

Κέντρα δια βίου μάθησης και 
μεταλυκειακή εκπαίδευση 
σχετικά με λιμένες, ναυτιλία, 
λιμενικές δραστηριότητες και 
θαλάσσιο περιβάλλον 

  Μικρές και ειδικές αθλητικές εγκαταστάσεις 

Κέντρο υγείας, πρωτοβάθμιες 
υπηρεσίες υγείας  

  Κέντρα δια βίου μάθησης και μεταλυκειακή εκπαίδευση 
σχετικά με λιμένες, ναυτιλία, λιμενικές δραστηριότητες και 
θαλάσσιο περιβάλλον 

Ελεύθεροι χώροι-πράσινο   Κέντρο υγείας, πρωτοβάθμιες υπηρεσίες υγείας  

Εγκαταστάσεις και σταθμοί 
μετεπιβίβασης μέσων μαζικής 
μεταφοράς 

  Ελεύθεροι χώροι-πράσινο 

Κτήρια ειδικών χρήσεων 
πολιτικής προστασίας και 
άμυνας 

    

Πεδίο προσγείωσης/απογείωσης 
ελικοπτέρων 

    

ΟΡΟΙ ΔΟΜΗΣΗΣ 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 0.3 Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 0.3 Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 0.5 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0.3 Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0.3 Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0.5 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος 
κτηρίων (m): 

25.0 
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος 
κτηρίων (m): 

25.0 
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτηρίων 
(m): 

25.0 
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Μέγιστος επιτρεπόμενος 
αριθμός ορόφων: 

8.0 
Μέγιστος επιτρεπόμενος 
αριθμός ορόφων: 

8.0 
Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων: 

8.0 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος 
πύργου/σιλό (m) 

60.0 
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος 
πύργου/σιλό (m) 

60.0 
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος 
πύργου/σιλό (m) 

- 

Μέγιστος επιτρεπόμενος 
αριθμός ορόφων πύργου/ 
σιλό : 

12.0 
Μέγιστος επιτρεπόμενος 
αριθμός ορόφων πύργου/ 
σιλό : 

12.0 
Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων πύργου/ σιλό : 

- 

Μέγιστος Επιτρεπόμενος 
Συντελεστής Όγκου (Σ.Ο.) για 
κτίρια εφοδιαστικής 
(logistics), αποθηκών και σιλό 

10.0 

Μέγιστος Επιτρεπόμενος 
Συντελεστής Όγκου (Σ.Ο.) για 
κτίρια εφοδιαστικής 
(logistics), αποθηκών και σιλό 

10.0 
Μέγιστος Επιτρεπόμενος Συντελεστής 
Όγκου (Σ.Ο.) για κτίρια εφοδιαστικής 
(logistics), αποθηκών και σιλό 

10.0 
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Δ.4 ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΗ ΚΥΚΛΟΦΟΡΙΑΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ 

Η συγκοινωνιακή υποδομή του Λιμένα σύμφωνα με το Προγραμματικό Σχέδιο, αποτελείται 

από το σιδηροδρομικό και το οδικό δίκτυο. 

Η βελτίωση και ανάπτυξη του σιδηροδρομικού δικτύου, θα συμβάλει σημαντικά στην 

ανάπτυξη του Λιμένα Θεσσαλονίκης. Ο σχεδιασμός και η υλοποίηση του έργου θα γίνει σε 

συνεργασία με την Οργανισμό Σιδηροδρόμων Ελλάδος. Σκοπός είναι, ο κύριος όγκος της 

μελλοντικής εμπορευματικής κίνησης να εξυπηρετείται από το σιδηροδρομικό δίκτυο.  

Το οδικό δίκτυο του λιμένα θα  εξυπηρετεί τις ακόλουθες κατηγορίες οχημάτων: 

• Ι.Χ. οχήματα επιβατών κρουαζιέρας ή Ε/Γ-Ο/Γ πλοίων, εργαζόμενων και επισκεπτών 

• λεωφορεία μεταφοράς επιβατών πλοίων (κρουαζιέρας ή Ε/Γ-Ο/Γ) και αστικά 

λεωφορεία  

• φορτηγά οχήματα 

• Οχήματα έκτακτης ανάγκης και ανεφοδιασμού  

• Ποδήλατα 

Η συγκοινωνιακή υποδομή του Επιβατικού Λιμένα σκοπό έχει, την εξυπηρέτηση όλων των 

οδηγών των παραπάνω κατηγοριών οχημάτων καθώς και, των πεζών και αποτελείται από τα 

κάτωθι επιμέρους στοιχεία: 

• Πύλες εισόδου/εξόδου Επιβατικού Λιμένα 

• Εσωτερικό οδικό δίκτυο 

• Εσωτερικό δίκτυο κίνησης πεζών και ποδηλάτων 

• Χώροι στάθμευσης 

 

Δ.4.1 ΠΥΛΕΣ ΕΙΣΟΔΟΥ/ΕΞΟΔΟΥ  

Οι λειτουργίες του Επιβατικού Τμήματος του Λιμένα θα εξυπηρετούνται από μεικτές πύλες 

(πύλες για όλους τους χρήστες) και πύλες πεζών/ποδηλάτων, δηλαδή πύλες που 

εξυπηρετούν αποκλειστικά πεζούς και ποδήλατα.  
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Μικτές Πύλες θα είναι η Κεντρική Πύλη και η Πύλη 10, και πύλες πεζών/ποδηλάτων η Πύλη 6 και η 

Πύλη 7.  

Οι λειτουργίες του Εμπορικού Τμήματος του Λιμένα Θεσσαλονίκης θα εξυπηρετούνται από τις 

Πύλες 11 και 16.  

Σημειώνεται ότι, προτείνεται η μετονομασία των πυλών που εξυπηρετούν οχήματα από 

Κεντρική Πύλη, Πύλη 10, Πύλη 11 και Πύλη 16 σε Πύλη Α, Β, Γ και Δ αντίστοιχα. 

Η Πύλη 16 προβλέπεται να εξυπηρετεί εκτός από τον Σταθμό Εμπορευματοκιβωτίων και 

μέρος της κίνησης του Σταθμού Συμβατικού Φορτίου 

 

 Δ.4.2. ΧΩΡΟΙ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ 

Επιβατικός Λιμένας (Ζώνη Α) 

Οι υποστηρικτικές συγκοινωνιακές υποδομές αφορούν τα παρακάτω στοιχεία: 

(α) χώροι στάθμευσης οχημάτων - μακράς διάρκειας, 

(β) χώροι στάθμευσης οχημάτων - βραχείας διάρκειας, 

(γ) χώροι αναμονής οχημάτων 

(δ) χώροι στάθμευσης/αναμονής για βαρέα οχήματα (φορτηγά) 

Εμπορικός Λιμένας (Ζώνη Β) 

Οι υποστηρικτικές συγκοινωνιακές υποδομές αφορούν τα παρακάτω στοιχεία: 

Χώροι στάθμευσης/αναμονής για ΙΧ οχήματα 

Χώροι στάθμευσης/αναμονής για βαρέα οχήματα (φορτηγά) 

 

Δ.4.3 ΕΣΩΤΕΡΙΚΟ ΟΔΙΚΟ ΔΙΚΤΥΟ 

Το οδικό δίκτυο του Λιμένα θα περιλαμβάνει κυρίως μια κύρια εσωτερική οδό, αλλά θα 

περιλαμβάνει και άλλες οδούς (που περιλαμβάνουν το συμπληρωματικό οδικό δίκτυο), οι 

οποίες θα σχεδιαστούν ως συνδετήριες μεταξύ των διακριτών χρήσεων του Λιμένα και της 

κύριας εσωτερικής οδού. 
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Δ.5. ΚΤΙΡΙΑ 

Οι προτάσεις που αφορούν στα κτίρια χωρίζονται σε 3 κατηγορίες και για τις Δύο Ζώνες, Α 
και Β: 

- Κατεδαφίσεις υφιστάμενων κτιρίων 
- Ανακαινίσεις υφιστάμενων κτιρίων 
- Νέα κτίρια 

Νέα κτίρια 

α) Ζώνη Α (Επιβατικός λιμένας) 

Όλα τα νέα κτήρια που προτείνονται στο πλαίσιο του Αναπτυξιακού Προγράμματος και 
Μελέτη Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης, βρίσκονται στην ευρύτερη περιοχή 
μεταξύ 1ου, 2ου και 3ου προβλήτα και στον 2ο προβλήτα, δηλαδή στην Υποζώνη Α2. Στην 
Υποζώνη Α1-Προβλήτας 1 θα διατηρηθούν / συντηρηθούν τα υφιστάμενα κτήρια και θα 
πραγματοποιηθούν μόνο σημειακές παρεμβάσεις, με στέγαστρα, κιόσκια και υπαίθριες, pop-
up εγκαταστάσεις. 

Το Αναπτυξιακό Πρόγραμμα και Μελέτη Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης 
χωρίζει τις Υποζώνες Α1, Α2 σε επιμέρους περιοχές προς δόμηση, με την Υποζώνη Α1 να 
διαθέτει 1 περιοχή προς δόμηση και την Υποζώνη Α2 να διαθέτει 5, οι οποίες αποτελούν 
περιοχές μικτής χρήσης.  

Κύριο στόχο της πρότασης αποτέλεσε η σύνδεση του λιμένα με την υπόλοιπη πόλη της 
Θεσσαλονίκης, καθώς και η δημιουργία μεγάλων  χώρων πρασίνου, με αποτέλεσμα το 51% 
των Υποζωνών Α1, Α2 να αποτελεί πράσινους χώρους. Τα προτεινόμενα κτήρια θα διαθέτουν 
ποικίλα αίθρια, εντάσσοντας  ελεύθερους χώρους στην ανθρώπινη κλίμακα. 

Προτείνονται γραφεία, εμπορικά καταστήματα, εστίαση, αναψυχή, τουριστικά καταλύματα, 
πολιτιστικές εγκαταστάσεις, συνεδριακά κέντρα, εκθεσιακά κέντρα, θερμοκοιτίδες 
επιχειρήσεων,  κέντρα έρυευνας, κτίρια βιοτεχνίας/βιομηχανίας 

β) Ζώνη Β (Εμπορικός λιμένας) 

Η πλειονότητα των κτηρίων που προτείνονται στο πλαίσιο του Αναπτυξιακού Προγράμματος 
και Μελέτη Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης, βρίσκονται στην ευρύτερη 
περιοχή του 6ου Προβλήτα.  
Στη Ζώνη Β προτείνονται 14 Μεταλλικά Σιλό, κυκλικής κάτοψης, νέες αποθήκες, 8 νέες 
δεξαμενές. Κοντά στην Πύλη εισόδου στον Τερματικό Σταθμό Ε/Κ προτείνεται 2 ώροφο κτίριο 
διοίκησης, Τελωνείο και Πύργος  Ελέγχου κοντά στο κτίριο διοίκησης, Εργαστήρια/ 
συνεργεία, βοηθητικοί χώροι, Υποσταθμοί, Κτήριο CFS (Container Freight Station), Logistics.  
 
Ανακαινίσεις: 
Τα υφιστάμενα κτίρια αξιοποιούνται σε μεγάλο βαθμό, επιλογή που οδηγεί σε πρόταση 
ανακαινίσεων αρκετών κτιρίων και στις δύο Ζώνες. 
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Δ.6 ΕΛΕΥΘΕΡΟΙ ΧΩΡΟΙ 

 
Οι ελεύθεροι χώροι διαδραματίζουν σημαντικό ρόλο στη νέα πρόταση σχεδιασμού για τη 
ζώνη του επιβατικού λιμένα (Ζώνη Α), με διαφορετικούς τύπους ελεύθερων χώρων να 
εντοπίζονται εντός της περιοχής, ενώ ακόμη το 51% αυτής προτείνεται να αποτελέσει 
πράσινο. Το πράσινο στοιχείο / φύση θα αποτελέσει μία από τις λύσεις για το «φιλτράρισμα» 
της ατμοσφαιρικής ρύπανσης και τη μείωση της σκόνης που προκαλείται από τις εκπομπές 
των πλοίων και τη βιομηχανία στην περιοχή.  
 
Ακόμη, προτείνεται να δημιουργηθούν νέοι χώροι πρασίνου κοντά στο κρηπίδωμα, γεγονός 
που θα προσφέρει ομαλή μετάβαση από το φυσικό στοιχείο της θάλασσας προς την αστική 
περιοχή της Θεσσαλονίκης και θα δημιουργήσει νέους, ευχάριστους ελεύθερους χώρους 
συγκέντρωσης των πολιτών.  
 
Επίσης, οι ελεύθερες περιοχές γύρω από τα υφιστάμενα κτήρια που θα διατηρηθούν θα 
χρησιμοποιηθούν ως εργαλείο για να τονιστεί ακόμη περισσότερο η αξία αυτών των κτηρίων 
πολιτιστικής κληρονομιάς, ενώ νέες χρήσεις θα δοθούν και στις παλιές σιδηροδρομικές 
γραμμές, ως «πράσινοι» δρόμοι για ποδήλατα και πεζούς, ικανοί να συνδέουν τις διάφορες 
περιοχές του επιβατικού λιμένα. 
 
 Ακόμη, ελεύθεροι χώροι κατάμεστοι με φύτευση θα εντοπίζονται στους 
δρόμους/πεζόδρομους που προτείνονται στο Αναπτυξιακό Πρόγραμμα και Μελέτη 
Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης, καθώς με τη δημιουργία ποικίλων χώρων 
στάθμευσης το αυτοκίνητο δεν θα αποτελεί συχνό επισκέπτη.  
 
Τέλος, στις περιοχές προς δόμηση, τα νέα κτήρια θα διαθέτουν ποικίλα αίθρια και αυλές, τα 
οποία θα δημιουργούν μικρότερους χώρους με πράσινο και πολλαπλά οφέλη ευημερίας για 
τον επισκέπτη (φυσικό αερισμό, δροσισμό, φωτισμό).  
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Ε. ΑΠΟΨΕΙΣ ΣΥΝΑΡΜΟΔΙΩΝ ΦΟΡΕΩΝ  ΕΠΙ ΤΟΥ ΕΠΙΚΑΙΡΟΠΟΙΗΜΕΝΟΥ 
ΑΝΑΠΤΥΞΙΑΚΟΥ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΟΣ ΚΑΙ ΜΕΛΕΤΗΣ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ (MASTER PLAN) 
ΛΙΜΕΝΑ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ 

Ε.1 ΑΠΟΨΕΙΣ ΔΗΜΟΥ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ  

 

Σύμφωνα με το με α.π. 276528/2-11-2022 έγγραφο απόψεων του Δήμου σχετικά με την 

ανάπτυξη του Λιμένα Θεσσαλονίκης (Επικαιροποιημένο Αναπτυξιακό Πρόγραμμα και 

Μελέτη Διαχείρισης, Master Plan). Ο Δήμος εκφράζει την πάγια στήριξή του στην 

«αναπτυξιακή προοπτική του Λιμένα Θεσσαλονίκης, με την απόλυτη πεποίθηση ότι η 

ανάπτυξη του λιμένα τόσο στον τομέα των εμπορευματικών μεταφορών όσο και στον τομέα 

του τουρισμού, θα προσδώσει θετικό πρόσημο στην οικονομική ανάπτυξη της πόλης και 

ευρύτερα της Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας» . 

 

Επικεντρώνεται ειδικότερα στα παρακάτω σημεία: 

 

A. Αστικές Χρήσεις εντός λιμένα 

Αξιολογείται ιδιαίτερα θετικά η προτεινόμενη χωροθέτηση χρήσεων αστικού χαρακτήρα 

στην έκταση του λιμένα από την Πύλη 1 έως την Πύλη 11, καθώς συνιστά μια ευρεία ζώνη 

χρήσεων συμβατών με εκείνες που αναπτύσσονται στην όμορη αστική περιοχή, όπως 

διοίκηση, οικονομία, τουρισμός, αναψυχή, πολιτισμός. «Πρόκειται για μια ζώνη χρήσεων που 

εξομαλύνει το όριο μεταξύ λιμένα και πόλη, αμβλύνει τις αντιθέσεις μεταξύ των λιμενικών 

και αστικών χρήσεων και, τέλος, δημιουργεί φυγές της πόλης προς τη θάλασσα» 

B.  Σιδηροδρομική εξυπηρέτηση λιμένα 

Επί της ρύθμισης με την οποία προβλέπεται η σύνδεση του λιμένα με το σιδηροδρομικό 

δίκτυο από δυτικά, στη βάση του 6ου Προβλήτα, η οποία θα λειτουργεί παράλληλα με αυτή 

της Πύλης 11, ο Δήμος συστήνει να εξεταστεί η δυνατότητα κατάργησης  της σιδηροδρομικής 

σύνδεσης στην Πύλη 11 μετά την ολοκλήρωση του έργου σύνδεσης στην περιοχή του 6ου 

Προβλήτα, ώστε να καταστεί ανεμπόδιστη η λειτουργία της οδού 26η Οκτωβρίου.  Άλλωστε 

για τη δυνατότητα συνέχισης της λειτουργίας της σιδηροδρομικής σύνδεσης του λιμένα στην 

Πύλη 11, θα πρέπει να ληφθεί υπόψη ο πολεοδομικός σχεδιασμός του Μουσείου 

Ολοκαυτώματος καθώς επίσης της Έκτασης του Εμπορευματικού Σιδηροδρομικού Σταθμού 

Γ.   Κτίριο πρώην βρεφονηπιακού σταθμού 

Ο Δήμος επισημαίνει την επιτακτική ανάγκη χωροθέτησης Βρεφονηπιακού Σταθμού και τον 

καθορισμό της χρήσης αυτής μεταξύ των Χρήσεων του Προβλήτα 1, λόγω των αναγκών για 
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τη στέγαση των παιδικών σταθμών της Α’ Δ.Ε. του Δήμου Θεσσαλονίκης οι οποίες έχουν 

αυξηθεί εξαιτίας αλλαγών στη θεσμικό πλαίσιο για την ίδρυση και λειτουργία τους και 

περιλαμβάνουν μεταξύ άλλων και την απαίτηση περιβάλλοντα  υπαίθριου χώρου.  

Στο Δήμο με τη Σύμβαση παραχώρησης παραχωρούνται τα ακόλουθα κτίρια για 

πολιτιστικούς σκοπούς: 

- Πύλης 4 Κτίριo 

- Πρώην κτίριο ναυτικής διοίκησης 

- Πρώην κτίριο βρεφονηπιακού σταθμού 

- Αποθήκη Δ 

Το πρώην κτίριο βρεφονηπιακού σταθμού, όπως επισημαίνει ο Δήμος, θεωρείται νομίμως 

υφιστάμενο κτίριο με χρήση Βρεφονηπιακού Σταθμού  και δεν περιλαμβάνεται μεταξύ των 

κτιρίων που προορίζονται για πολιτιστικούς και άλλους συναφείς σκοπούς σύμφωνα με 

σχετικές ΚΥΑ Υπ. Πολιτισμού και Υπ. Ναυτιλίας (ΦΕΚ Β’375/2001 και τροποποιητική ΦΕΚ 

Β’2474/2014). 

Βάσει των παραπάνω ο Δήμος αιτείται την συμπλήρωση στο πεδίο της 4ης στήλης 

«Σκοπούμενη/καθορισμένη χρήση» του Παραρτήματος 6.6.-Πλαίσιο Δικαιωμάτων Προβλήτα 

1 της χρήσης «Παιδικός Σταθμός» (Σελ. 6075 του ΦΕΚ Α’9/2018) και τη συμπλήρωση του 

πεδίου της 1η Στήλης «Κτίριο/Τμήμα/Τομέας» του πίνακα του Παραρτήματος 6.6. (σελ. 6075 

του ΦΕΚ Α’9/2018 με το λεκτικό «υπαίθριος χώρος 350 τμ»  (κατ’εκτίμηση). 

Δ. Όριο Χερσαίας Ζώνης Λιμένα (ΧΖΛ) - Δήμου Θεσσαλονίκης 

Στο όριο μεταξύ της ΧΖΛ και του Δήμου Θεσσαλονίκης, στο τμήμα από το ύψος της οδού 

Κεφαλληνίας έως το όριο της εντός σχεδίου περιοχής στους Λαχανόκηπους, διαπιστώνεται 

επικάλυψη της ΧΖΛ και του σχεδίου πόλης. «Στην ουσία, το όριο της ΧΖΛ μοιάζει να ταυτίζεται 

σε μεγάλο βαθμό με το όριο των υφιστάμενων ιδιοκτησιών, χωρίς να μεσολαβεί κοινόχρηστος 

χώρος μεταξύ του λιμένα και του αστικού χώρου (πχ. Οδός, πεζόδρομος). Για την επίλυση 

τυχόν προβλημάτων που θα προκύψουν εν όψει αξιοποίησης των όμορων ιδιοκτησιών, 

ειδικότερα κατόπιν έγκρισης του αναθεωρημένου ΓΠΣ του Δήμου Θεσσαλονίκης και τη 

στρατηγική ανάπτυξης της δυτικής περιοχής της πόλης που υιοθετείται, ο Δήμος 

Θεσσαλονίκης επιθυμεί την αρωγή σας [ΟΛΘ Α.Ε.] για την επίλυσή του, εφόσον εμπίπτουν σε 

θέματα χωρικής σας αρμοδιότητας» 

  

Όπως προκύπτει από τα παραπάνω ο Δήμος Θεσσαλονίκης συμφωνεί με τον εκπονούμενο 

σχεδιασμό του λιμένα εξαίροντας τον εμπλουτισμό των αστικών χρήσεων του λιμένα ο 

οποίος «εξομαλύνει το όριο μεταξύ λιμένα και πόλης, αμβλύνει τις αντιθέσεις μεταξύ των 

λιμενικών και αστικών χρήσεων και, τέλος, δημιουργεί φυγές της πόλης προς τη θάλασσα». 
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Μοναδικές επισήμανσεις  η πρόβλεψη, μεταξύ των επιτρεπόμενων χρήσεων της Ζώνης Α, της 

χρήσης Βρεφονηπιακού Σταθμού (χρήση Κοινωνικής Πρόνοιας με εξειδίκευση 

Βρεφονηπιακός Σταθμός), η εξέταση της δυνατότητας κατάργησης της σιδηροδρομικής 

σύνδεσης στην Πύλη 11 καθώς και η συνεννόηση για την διευθέτηση του ορίου μεταξύ 

εγκεκριμένου σχεδίου και ζώνης λιμένα 

 

Ε.2 ΓΝΩΜΟΔΟΤΗΣΗ ΚΕΝΤΡΙΚΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ ΝΕΟΤΕΡΩΝ ΜΝΗΜΕΙΩΝ 
 

Στο πλαίσιο της εγκριτικής διαδικασίας και παροχής γνώμης της ΕΣΑΛ επί των Αναπτυξιακών 

Προγραμμάτων και Μελετών Διαχείρισης  (Μaster Plan) λιμένων, απαιτείται η προηγούμενη 

γνωμοδότηση των αρμοδίων υπηρεσιών του Υπ. Πολιτισμού και Αθλητισμού. 

 

Το αρμόδιο για την περίπτωση Κεντρικό Συμβούλιο Νεοτέρων Μνημείων (ΚΣΝΜ) με την με 

αρ. 3 Συνεδρίαση της 26-1-2023, προκειμένου για την παροχή γνώμης για την «Έγκριση ή μη 

Επικαιροποιημένου Αναπτυξιακού Προγράμματος και Μελέτης Διαχείρισης (master Plan) του 

Λιμένα Θεσσαλονίκης του Οργανισμού Λιμένος Θεσσαλονίκης Α.Ε.»  γνωμοδότησε ομόφωνα  

 

Υπέρ της Έγκρισης του θέματος «διότι οι προβλεπόμενες από την υποβληθείσα μελέτη 

εργασίες δεν προκαλούν βλάβη στα χαρακτηρισμένα ως μνημεία κτήρια και την 

προστατευόμενη από το Υπουργείο Πολιτισμού περιοχή με τις κάτωθι παρατηρήσεις: 

1) Να εξαιρεθεί ο έμπροσθεν χώρος του παλιού τελωνείου, υπαίθριος χώρος, από 

ανοικοδόμηση, προκειμένου να μην προκληθεί η βλάβη στη μορφή του και να 

εξασφαλιστεί η απρόσκοπτη θέαση του μνημείου 

2) Για οποιαδήποτε επέμβαση στους τομείς Β1.7 και Β3.2 να εξασφαλίζεται η σύμφωνη 

γνώμη των αρμοδίων Υπηρεσιών του Υπουργείου Πολιτισμού λόγω της γειτνίασής 

τους με νεώτερα μνημεία 

3) Οι σχετικές μελέτες αποκατάστασης και επανάχρησης των νεώτερων ακινήτων 

μνημείων του πρώην Τελωνείου και του συγκροτήματος των στάβλων να υποβληθούν 

προς έγκριση στις αρμόδιες Υπηρεσίες του ΥΠΠΟΑ 

4) Να υποβληθεί συμπληρωματικό σχέδιο οριζοντιογραφίας-πρόταση κατά προτίμηση 

για την Ζώνη Α (επιβατικός σταθμός), στο οποίο θα καθορίζονται με ακρίβεια το προς 

κατεδάφιση και προς ανέγερση κτίρια, καθώς και οι περιοχές επέμβασης στους 

υπαίθριους χώρους (π.χ. χώροι στάθμευσης) 
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5) Πριν την υλοποίηση των επιμέρους τμημάτων της μελέτης και των έργων σε περιοχές 

αρμοδιότητας της Εφορείας Εναλίων Αρχαιοτήτων, να κατατίθεται αρμοδίως η 

σχετική μελέτη στην Υπηρεσία, σύμφωνα με την κείμενη νομοθεσία 

6) Να ειδοποιηθεί πριν την έναρξη της κατασκευής  του έργου  η ΕΦΑ Πόλης 

Θεσσαλονίκης. Σε περίπτωση εντοπισμού αρχαιολογικών καταλοίπων κατά τη 

διάρκεια των εργασιών, οι εργασίες θα διακοπούν αμέσως και θα επακολουθήσει 

ανασκαφική έρευνα, σύμφωνα με την κείμενη νομοθεσία 

7) Στην περίπτωση που κατά την διάρκεια κατασκευής του έργου επέλθει τροποποίηση 

στη μελέτη να υποβληθεί προς έγκριση στις αρμόδιες Υπηρεσία του ΥΠΠΟΑ 

 

Και κατά πλειοψηφία (…) υπέρ των όρων 

8) Να διατηρηθεί το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος στα υφιστάμενα μεγέθη, ήτοι στα 15μ, 

και των επιτρεπόμενων ορόφων σε 5 στους τομείς Α1.1 και Α2.1 και Α2.3 προκειμένου, 

τυχόν νέα ανέγερση πολυώροφων κτηρίων να μην προκαλέσουν βλάβη και αλλοίωση 

της μορφής των νεώτερων ακίνητων μνημείων, πρώην Τελωνείο και συγκρότημα 

στάβλων, δεδομένου, ότι υπάρχουν χαρακτηρισμένα από τον Υπουργείο Πολιτισμού 

κτήρια. 

9) Το ύψος του τοπόσημου, να υπερβεί μόνο κατά 10μ. το προτεινόμενο ύψος των 25μ. 

στην περιοχή Α.2.2, μέσα στα πλαίσια αναλογίας και αλληλουχίας των υψών, 

προκειμένου να μην προκαλέσει βλάβη και αλλοίωση στη φυσιογνωμία και στον 

χαρακτήρα του ιστορικού τόπου». 

 

Στη μειοψηφήσασα άποψη διατυπώθηκε η διαφωνία ως προς του όρους που 

αφορούν στη μείωση του μέγιστου επιτρεπόμενου ύψους των κτιρίων στα 15μ στις 

ζώνες που βρίσκονται τα προστατευόμενα κτίρια και στη μείωση του ύψους του 

τοπόσημου στα 15μ για τους παρακάτω λόγους:  

 α) της πρώιμης φάσης επεξεργασίας της Μελέτης διαχείρισης, η οποία συνιστά ένα 

πλαίσιο αρχών και προγραμματισμού του λιμένα το οποίο πρέπει να παρέχει την 

απαραίτητη ευελιξία 

β) της εκ των ουκ άνευ λήψης σύμφωνης γνώμης του φορέα προστασίας πριν την 

λήψη οικοδομικής άδειας και  

γ) του γεγονότος ότι η συνύπαρξη σύγχρονων και τυχόν ψηλότερων κτιρίων μαζί με 

προστατευόμενα κτίρια ή σύνολα αποτελεί πρακτική σε πολλές ευρωπαϊκές 

μεγαλουπόλεις. 
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Με βάση την παραπάνω θετική – υπό όρους γνωμοδότηση του ΚΣΝΜ επί του 

εξεταζόμενου Αναπτυξιακού Προγράμματος και Μελέτης Διαχείρισης (Μaster Plan), 

παρατηρούμε ότι ο σχεδιασμός του λιμένα κρίθηκε εν γένει συμβατός με τον 

προστατευόμενο τόπο του ιστορικού κέντρου και τα διατηρητέα μνημεία, εφόσον 

τροποποιηθούν τα ύψη: 

α) Για τους μεν τομείς Α1.1 και Α2.1 και Α2.3 το ύψος να προταθεί στα 15μ (ως ίσχυε) 

και οι όροφοι στους 5 

β) για το δε κτίριο-τοπόσημο στον τομέα Α2.2 το ύψος να προταθεί στα 35μ. 

 

Συμπερασματικά, ο σχεδιασμός Χρήσεων γης και όρων δόμησης του λιμένα κρίνεται 

συμβατός με την προστασία της πολιτιστικής κληρονομιάς και ειδικότερα με την προστασία 

των διατηρητέων μνημείων εντός του λιμένα καθώς και του  ιστορικού τόπου, με τον όρο της 

μείωσης των υψών και των ορόφων στην Επιβατική Ζώνη, καθώς και της μείωσης του ύψους 

του κτιρίου-τοπόσημου, σύμφωνα με τα παραπάνω.  

Οι παραπάνω όροι ενσωματώθηκαν στη μελέτη του Αναπτυξιακού Προγράμματος και 

Μελέτης Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης κι επομένως δεν υφίσταται 

εκκρεμότητα. 

 

ΣΤ. ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΚΑΙ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ ΜΕ ΤΟ 
ΑΝΑΠΤΥΞΙΑΚΟ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ ΚΑΙ ΜΕΛΕΤΗ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ (MASTER PLAN) 
ΛΙΜΕΝΑ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ   
 

Οι δεσμοί μεταξύ λιμένος και πόλης υπήρξαν ιστορικά πολύ ισχυροί.  Και οι δύο αυτοί ισχυροί πόλοι 

στηρίζονται στην ανάγκη ανάπτυξης μιας αμοιβαίας  βιωσιμότητας, που έχει ως αποτέλεσμα τη 

δημιουργία αμφίδρομων κι αλληλοεξαρτώμενων σχέσεων που καταστούν την συνύπαρξή τους 

απαραίτητη στον χρόνο, παρόλες τις τριβές και τις σχέσεις ανταγωνισμού (σε επίπεδο χρήσεων, 

κυκλοφορίας και ενδεχόμενων ανθρωπογενών πιέσεων). 

  

Εδώ και έναν αιώνα περίπου, της σύγχρονης ιστορίας του λιμένα Θεσσαλονίκης, η αναπτυξιακή και 

μορφολογική  σχέση του με την πόλη μεταβλήθηκε, εξελίχθηκε, αλλά διατηρήθηκε στενή, και 

γεωγραφικά και λειτουργικά.  

 

Πλέον ο λιμένας Θεσσαλονίκης αποτελεί την κύρια θαλάσσια πύλη της Νοτιοανατολικής, Κεντρικής 

και Ανατολικής Ευρώπης και βρίσκεται σε στρατηγική τοποθεσία και με άμεση πρόσβαση στην 

Νοτιοανατολική Ευρώπη, διαθέτωντας πυκνό οδικό δίκτυο με απευθείας πρόσβαση σε μεγάλους 
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αυτοκινητόδρομους (Εγνατία οδός, ΠΑΘΕ και διευρωπαϊκά δίκτυα), καθώς και διπλές/τριπλές 

σιδηροδρομικές γραμμές συνδεδεμένες με το εθνικό και διεθνές σιδηροδρομικό δίκτυο. 

 

Έχει καθοριστεί ως Λιμένας Διεθνούς ενδιαφέροντος βάσει της ΚΥΑ με αρ. 8315.2/02/07/2-2-2007 

(Β’202). Είναι το σημαντικότερο λιμάνι της Βόρειας Ελλάδας και από τα σημαντικότερα λιμάνια της 

Νοτιοανατολικής Ευρώπης με ολοένα αυξανόμενη δυναμικότητα. 

 

ΣΤ.1 ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ  ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ ΜΕ ΤΟ ΑΝΑΠΤΥΞΙΑΚΟ 
ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ ΚΑΙ ΤΗ ΜΕΛΕΤΗ ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ (MASTER PLAN) ΛΙΜΕΝΑ 
ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ  

 

O Xωροταξικός Σχεδιασμός (Εθνικός και Περιφερειακός) είναι το μόνο επίπεδο σχεδιασμού 

-αναφορικά με την χωροταξική και πολεοδομική νομοθεσία- που δίνει στρατηγικές 

κατευθύνσεις ανάπτυξης για τους λιμένες της χώρας. Το κατώτερο -ιεραρχικά- επίπεδο 

σχεδιασμού, το πολεοδομικό, δεν περιλαμβάνει στο πεδίο εφαρμογής του ρυθμίσεις 

σχετικές με χώρους που διέπονται από ειδικά καθεστώτα, όπως οι λιμένες.   

 

Σύμφωνα με το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης (ΓΠΧΣΑΑ)  

(Α΄128/2008) η Θεσσαλονίκη είναι ένας εκ των κύριων εθνικών πόλων ανάπτυξης και ο 

λιμένας της προσδιορίζεται ως ένας εκ των κύριων διεθνών θαλάσσιων πυλών-λιμένων της 

χώρας.  

Με τον συνεχώς ενισχυόμενο ρόλο της Θεσσαλονίκης ως «πόλης-πύλης», σύμφωνα με το 

ΓΠΧΣΣΑΑ ενισχύεται και ο διεθνές ρόλος του λιμένα Θεσσαλονίκης και προβλέπεται η 

αναβάθμιση της παροχής λιμενικών υπηρεσιών διεθνούς εμβέλειας με χωρική επιρροή 

πέραν των Βαλκανίων (έως Σκανδιναβικές χώρες και την Ρωσία). Για το λόγο αυτό το ΓΠΧΣΑΑ 

δίνει  την κατεύθυνση της απόκτησης σύνθετων και ολοκληρωμένων υπηρεσιών 

μεταφορτώσεων και υπηρεσιών εφοδιαστικής την αναβάθμισης των λιμενικών & 

ακτοπλοϊκών υποδομών και συνδέσεων και των σιδηροδρομικών συνδέσεων. 

 

Στην ίδια κατεύθυνση κυμαίνεται και το Περιφερειακό Χωροταξικό Πλαίσιο Κ. Μακεδονίας 

(ΠΧΠ) (Δ’485/2020), σύμφωνα με το οποίο η Θεσσαλονίκη κατατάσσεται στις Μητροπόλεις 

εθνικής εμβέλειας  χαρακτηρίζεται ως πόλη-πύλη διεθνούς εμβέλειας και εθνικής-

διαπεριφερειακής σημασίας. 

Ο λιμένας της χαρακτηρίζεται ως πύλη θαλάσσια κυρίως εμπορευματική και επιβατική, 

διεθνούς και εθνικής-διαπεριφερειακής σημασίας. 
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Στο πλαίσιο αυτό: 

• ενισχύεται ο διαπεριφερειακός ρόλος του λιμένα και  η ανάδειξή του στον ρόλο των 

συνδυασμένων μεταφορών  ως πύλης εισόδου των Βαλκανίων 

• επιδιώκεται η διασύνδεση των εγκαταστάσεων του λιμένα Θεσσαλονίκης 

(ολοκλήρωση της κατασκευής της οδικής σύνδεσης του 6ου προβλήτα) με το πρωτεύον 

οδικό και σιδηροδρομικό δίκτυο μέσω της δημιουργίας πολυτροπικού κέντρου 

εμπορευματικών μεταφορών 

• προωθείται η ακτοπλοϊκή σύνδεση του λιμένα Θεσσαλονίκης με την υπόλοιπη χώρα 

• διερευνάται η σκοπιμότητα βελτίωσης των λιμενικών υποδομών υποδοχής 

κρουαζιεροπλοίων στη Θεσσαλονίκη στο πλαίσιο επέκτασης/βελτίωσης 

υφιστάμενων ή τη δημιουργία νέων κόμβων προσέλκυσης κρουαζιεροπλοίων. 

 

 Ταυτόχρονα ο λιμένας εντάσσεται σε μια ευρύτερη περιοχή επεμβάσεων στρατηγικής 

σημασίας για την πόλη: 

• τον στρατηγικό σχεδιασμό του θαλάσσιου μετώπου 

• την προώθηση εμβληματικών αναπλάσεων, όπως η ανάπλαση της ΔΕΘ, η δημιουργία 

Μουσείου Ολοκαυτώματος και η ανάπλαση του ιστορικού κέντρου Θεσσαλονίκης 

• Ανάδειξη των ιστορικών και πολιτιστικών στοιχείων και μνημείων 

• Κάλυψη της ελλειμματικής σιδηροδρομικής και οδικής σύνδεσης του λιμένος 

Θεσσαλονίκης και οι εναλλακτικοί τρόποι μετακίνησης και η προώθηση Σχεδίου 

βιώσιμης Αστικής Κινητικότητας (ΣΒΑΚ). 

 

Από τα παραπάνω, είναι σαφές ότι η μελέτη επανασχεδιασμού, αναβάθμισης και επέκτασης 

των κτιριακών υποδομών και εγκαταστάσεων του λιμένα στη βάση ενός οργανωμένου 

σχεδίου χρήσεων γης και όρων δόμησης, επιτάσσεται από τον υπερκείμενο χωροταξικό 

σχεδιασμό, τόσο σε εθνικό όσο και σε περιφερειακό επίπεδο. Και αντίστροφα, το 

Αναπτυξιακό Πρόγραμμα και Μελέτη Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης είναι 

σε πλήρη συμβατότητα με τον στρατηγικό προορισμό του λιμένα, σύμφωνα με το Εθνικό και 

Περιφερειακό Χωροταξικό Πλαίσιο. 
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ΣΤ.2  ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑ ΤΟΥ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ (EΓΚΕΚΡΙΜΕΝΟΥ ΚΑΙ 
ΠΡΟΩΘΟΥΜΕΝΟΥ) ΜΕ ΤΟ ΑΝΑΠΤΥΞΙΑΚΟ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ ΚΑΙ ΤΗ ΜΕΛΕΤΗ 
ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ (MASTER PLAN) ΛΙΜΕΝΑ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ  

 

Η ευρύτερη περιοχή του λιμένα ως κομβική περιοχή, που γειτνιάζει με το λιμάνι, τη θάλασσα 

και το ιστορικό κέντρο, έχει αποτελέσει αντικείμενο διαφόρων ειδών του πολεοδομικού 

σχεδιασμού.  

 

1. Διατάγματα ρυμοτομίας και όρων δόμησης 

Κατ’ αρχάς, η περιοχή  που γειτνιάζει με τον λιμένα ρυθμίστηκε αρχικά με το από 3-4-1929 

π.δ. (Α’) με το οποίο εγκρίθηκε το σχέδιο πόλης στην περιοχή «Βαρδάρ» Θεσσαλονίκης 

(σύμφωνα με το e-poleodomia). Από το υπόψη διάταγμα δεν διαθέτουμε στοιχεία 

(ρυμοτομικά σχέδια).  

 

Με το από 18-8-1979 π.δ (Δ’440) ρυθμίστηκαν οι ΣΔ και όροι δόμησης ανά τομείς στη 

Θεσσαλονίκη. Επίσης καθορίστηκε και ο επιτρεπόμενος αριθμός ορόφων, ο οποίος για την 

ευρύτερη περιοχή του λιμένα 

α, κυμαίνονταν από 4 έως 8 ορόφους. Στην περιοχή που ήταν σε άμεση επαφή με το λιμάνι 

καθορίστηκαν 6 όροφοι.  

Στη συνέχεια όμως τα ύψη καθορίζονταν με νεότερες διατάξεις, του  ΓΟΚ του 1985 και του 

ΝΟΚ (ν.4067/2012) Αυτό προκύπτει και από τις ηλεκτρονικές πινακίδες του Τμήματος 

Γεωχωρικών Δεδομένων του Δήμου Θεσσαλονίκης που αφορούν στους όρους και 

περιορισμούς δόμησης της εξεταζόμενης περιοχής. 

Επομένως τα  ύψη που εφαρμόστηκαν στην περιοχή είναι μεγαλύτερα από αυτά που είχαν 

καθοριστεί με το από 18-8-1979 π.δ. και αφορούν σε ύψη άνω των 6 ορόφων. 

 

2. ΓΠΣ Δήμου Θεσσαλονίκης 1993 

Μετά το από 18-8-1979 π.δ. ακολούθησε το ΓΠΣ του Δήμου Θεσσαλονίκης το 1993 (Δ’420) με 

τις σημειακές τροποποιήσεις του το 1995 και 1997. Το ΓΠΣ ρύθμισε τις χρήσεις γης τα 

προγραμματικά μεγέθη για τους κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους και έθεσε μέσους 

Σ.Δ.  

Όμως ούτε οι χρήσεις γης εφαρμόστηκαν , ούτε οι μέσοι Σ.Δ. γιατί και τα δύο, αφορούσαν σε 

ρυθμίσεις που έπρεπε να λάβει υπόψη του ο σχεδιασμός για τις περιοχές επεκτάσεων κι όχι 

mailto:info@samaras-co.gr
http://www.samaras-co.com/


 
 

 

ΑΘΗΝΑ: Πανεπιστημίου 10 – Σύνταγμα – ΤΚ 10671 – Τηλ.: 210 9580000 
ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ: 26ης Οκτωβρίου 43 – Εμπορικό  Κέντρο “Limani Center”– ΤΚ 54627 Τηλ: 2310 552000 

e-mail: info@samaras-co.gr – http: www.samaras-co.com 

91 
 

 

για τις περιοχές που υπήρχε ήδη εγκεκριμένο σχέδιο.  Δηλαδή για να εφαρμοστούν έπρεπε 

να γίνει πολεοδομική μελέτη επέκτασης ή αναθεώρησης του σχεδίου.  

Πάντως το ΓΠΣ στην περιοχή γειτνίασης με τον λιμένα,  προσδιόρισε για τον σχεδιασμό, μια 

μίξη ετερόκλιτων χρήσεων, όπως είδαμε, από κατοικία, ελεύθερους χώρους πρασίνου, 

πολεοδομικό κέντρο, έως μη οχλούσες επαγγελματικές περιοχές.  

Οι χρήσεις που καθορίστηκαν με το ΓΠΣ του 1993 είχαν στόχο να πλαισιώσουν ετερόκλιτες 

καταστάσεις που δημιουργούνται από έντονες γειτνιάσεις, όπως αυτή του λιμένα με 

κεντρικές περιοχές της πόλης  

 

3. Υπό Αναθεώρηση ΓΠΣ  

Το υπό αναθεώρηση ΓΠΣ, γνωρίζοντας τη σύγχρονη δυναμική της πόλης και την επέκταση 

των κεντρικών λειτουργιών της δυτικότερα του ιστορικού της κέντρου, την αναπτυξιακή 

δυναμική του λιμένα η οποία είναι ζωτική για την πόλη, αλλά και την ανάγκη αρμονικής 

συνύπαρξης των λειτουργιών της πόλης με αυτές του λιμένα, συνειδητά προτείνει τον 

συντονισμό  των επιχειρηματικών-εμπορικών λειτουργιών και λειτουργιών αναψυχής και 

πολιτισμού του ιστορικού κέντρου της πόλης με το ανατολικό τμήμα του λιμένα: 

 « Ο σκοπός είναι η ανάπτυξη της λιμενικής λειτουργίας και αφετέρου η επιτυχημένη διεπαφή 

του ανατολικού τμήματος του Λιμένα με τις λειτουργίες του Κέντρου της πόλης, με ενίσχυση 

της σχέσης της πόλης με την θάλασσα στο τμήμα αυτό και πρόβλεψη λειτουργιών που θα 

εξυπηρετούν τόσο το λιμάνι όσο και τους πολίτες» όπως αναφέρεται στο Κεφ. Π.2.3.1 

Μελέτης ΓΠΣ. Στο πλαίσιο της συνέργειας της πόλης με το λιμάνι στο Κεφάλαιο Π.3.6.3., το 

2016 ο Δήμος είχε εκφράσει τις απόψεις του επί της τότε δημοσιοποίησης μελέτης Μaster 

Plan (2016). Δεδομένου όμως ότι ο Δήμος εξέφρασε τις απόψεις του στην παρούσα 

επικαιροποιημένη μελέτη “Αναπτυξιακό Πρόγραμμα και Μελέτη Διαχείρισης (Master Plan) 

Λιμένα Θεσσαλονίκης, θα αναφερθούμε στις επίκαιρες απόψεις του, παρακάτω. 

 

Παρόλο που το πεδίο εφαρμογής του ΓΠΣ δεν περιλαμβάνει χώρους με ειδικό καθεστώς, 

όπως οι λιμένες, εντούτοις, λόγω της αναγκαίας συνύπαρξης και αλληλεξάρτησης των 

ρυθμίσεων των δυο σχεδίων -σχέδιο πόλης, Master Plan λιμένα- το ΓΠΣ ρυθμίζει 

πολεοδομικά την αστική περιοχή πέριξ  του λιμένα, με βάση την ανάγκη αλληλεξάρτησης των 

δύο αυτών χώρων. 

Για το λόγο αυτό,  στην συνοικία Σ10 -περιοχή Λαχανόκηπων και Εμπορευματικού ΣΣ- 

προτείνει την μετεγκατάσταση του Εμπορευματικού ΣΣ και τον καθορισμό χρήσεων 

κεντρικών λειτουργιών πόλης (πολεοδομικό κέντρο), αστικών χώρων πρασίνου και Περιοχής 
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Ειδικής Ρύθμισης στον χώρο του Εμπορευματικού ΣΣ, οι οποίες αφορούν σε χρήσεις 

«ανθεκτικές» και συμβατές με τις δραστηριότητες του λιμένα. 

Επίσης στην περιοχή αυτή έχει εγκριθεί η πολεοδομική μελέτη του χώρου στον οποίο θα 

ανεγερθεί το Μουσείο Ολοκαυτώματος ως τοπόσημο ιστορικής μνήμης (ΦΕΚ Δ΄850/2022).  

Επιπλέον, το στρατόπεδο Μυστακίδη που περικλείεται εντός του χώρου λιμένα αλλά 

εξαιρείται της Χερσαίας Λιμενικής Ζώνης, προτείνει να υπαχθεί σε Περιοχή Ειδική Ρύθμισης.  

Το ΓΠΣ ακόμα προτείνει την διερεύνηση εναλλακτικής σιδηροδρομικής σύνδεσης  με το 

λιμάνι με μετεγκατάσταση του Εμπ.ΣΣ και διατήρηση μόνο της σιδηροδρομικής σύνδεσης του 

6ου προβλήτα από τα δυτικά. Στο πλαίσιο αυτό συνεκτιμάται θετικά η προγραμματιζόμενη 

σύνδεση του ΠΑΘΕ με τον 6ον προβλήτα. 

Τέλος στην κομβική περιοχή δυτικά του λιμένα στην παρόχθια ζώνη του ποταμού 

Δενδροπόταμου και σε ευρύτερη αυτής περιοχή, καθορίζεται χρήση αστικού πρασίνου. 

Εξάλλου ήδη, από το 2001, ο χώρος του Α’ προβλήτα έχει υποδεχθεί αστικές χρήσεις 

(πολιτιστικές και συναφείς με τον πολιτισμό)3 αποδεικνύοντας τον εδώ και δεκαετίες  ισχυρό 

δεσμό και την πηγαία και αρμονική συνεργασία ορισμένων λειτουργιών της πόλης με αυτές 

του λιμένα. 

 

4. ΓΠΣ Δ.Ε. Μενεμένης Δήμου Αμπελοκήπων-Μενεμένης 

Η Δ.Ε. Μενεμένης βρίσκεται σε επαφή με το ρέμα του Δενδροποτάμου στο δυτικό χερσαίο 

όριο του λιμένα. Στο αναθεωρημένο ΓΠΣ  του 2016 (ΑΑΠ΄73) δεν γίνεται αναφορά στον χώρο 

του Λιμένα Θεσσαλονίκης, ο οποίος δεν περιλαμβάνεται στα διοικητικά όρια της Δ.Ε. 

Μενεμένης, πλην του 6ου προβλήτα,  όπου από αυτόν, συμπεριλαμβανομένων των εκβολών 

του Δενδροποτάμου, μέχρι την περιοχή του Καλοχωρίου προτείνεται στα πλαίσια μελέτης 

για χαρακτηρισμό ως Περιοχής Ειδικών Χωρικών Παρεμβάσεων (ΠΕΧΠ) της ΠΕΠ Θαλασσίου 

Μετώπου. Επίσης στις περιοχές που βρίσκονται σε επαφή με τον Δήμο Θεσσαλονίκης στο 

όριο με τον Δενδροπόταμο, (πέριξ του κόμβου του οδικού άξονα ΠΑΘΕ), καθορίζονται  

χρήσεις Εγκαταστάσεων Αστικών Κεντρικών Λειτουργιών και Υποδομών (ΓΒ), 

δραστηριοτήτων Μεταποίησης Χονδρεμπορίου και Μεταφορών (ΑΒ) και βορειότερα,  

επέκταση της περιοχής κατοικίας. 

 
3 Οι χώροι των Αποθηκών του, και οι υπαίθριοι χώροι του Α’ προβλήτα έχουν παραχωρηθεί 

για χρήση, αξιοποίηση και εκμετάλλευση για πολιτιστικούς ή άλλους συναφείς σκοπούς με 

την με αρ. ΥΠΠΟ/ΔΙΟΙΚ/16968/27-3-2001 ΚΥΑ Υπ. Πολιτισμού και Υπ. Ναυτιλίας (Β’2001 και 

τροποποίησή της Β’2474/2014) 
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5. ΕΠΣ Παραλιακού Μετώπου 

Το ΕΠΣ παραλιακού μετώπου δεν επεμβαίνει δραστικά στην άμεση περιοχή του λιμένα, αλλά 

λαμβάνει υπόψη του και αξιοποιεί τον προγραμματιζόμενο σχεδιασμό και του Αναπτυξιακoύ 

Προγράμματος και Μελέτης Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης και του υπό 

αναθέωρηση ΓΠΣ. 

Υπό το παραπάνω πρίσμα, το ΕΠΣ αναγνωρίζει ως κομβικής σημασίας  

- Την προβλεπόμενη από το υπό αναθεώρηση ΓΠΣ αξιοποίηση της έκτασης του 

εμπορευματικού σιδηροδρομικού σταθμού για την οποία προβλέπεται η δημιουργία 

υπερτοπικού κέντρου πόλης (πολεοδομικό κέντρο) και η δημιουργία Περιοχής Ειδικής 

ρύθμισης μητροπολιτικής εμβέλειας η οποία περιλαμβάνει και τον χώρο ανέγερσης 

του Μουσείου Ολοκαυτώματος.  

- την οδική σύνδεση του Προβλήτα 6 του λιμανιού με περαιτέρω δυνατότητα 

σιδηροδρομικής σύνδεσης του Προβλήτα 6,  ρυθμίσεις οι οποίες θα απεγκλωβίσουν 

τον κυκλοφοριακό φόρτο των αστικών οδικών  αρτηριών και κυρίως την 26η 

Οκτωβρίου  

- την αναβάθμιση του αστικού άξονα που αφορά τη διαδρομή εφαπτομενικά προς το 

βορειοδυτικό όριο του ΟΛΘ, την οδό Λητούς, την οδό 26ης Οκτωβρίου, τμήμα της 

οδού Κωλέττη και την οδό Κουντουριώτου έως την πλατεία Ελευθερίας στο Δήμο 

Θεσσαλονίκης 

- την παρέμβαση ανάπλασης δυτικά του λιμένα, στην περιοχή της κοίτης 

Δενδροποτάμου. 

Στο πλαίσιο αυτό, το ΕΠΣ, αναφορικά με τις περιοχές που γειτνιάζουν με τον λιμένα, 

προτείνει: 

- Την ένταξη στο σχέδιο της περιοχής του παλαιού Εμπορευματικού σταθμού (που 

περιλαμβάνει νοτίως της 26ης Οκτωβρίου, και μικρή έκταση ιδιοκτησίας ΟΣΕ και 

έκταση πρώην Στρατοπέδου Μυστακίδη) και την διαμόρφωσή της ως μία νέα 

Πολεοδομική Ενότητα (Π.Ε.) με χρήσεις Κεντρικών λειτουργιών Πόλης (του άρθρου 4 

του πδ. 59/2018). Για την ορθότερη ένταξη της περιοχής στο σχέδιο, εκτός από τις 

χρήσεις, προτείνεται χαμηλός Σ.Δ. (0,2) για την περιοχή βόρεια της 26ης Οκτωβρίου 

ενώ για την περιοχή του τμήματος της ιδιοκτησίας ΟΣΕ και του πρώην Στρατοπέδου 

Μυστακίδη, ορίζονται υψηλότεροι συντελεστές, Σ.Δ. 0,8 και Σ.Δ. 2,4 αντίστοιχα.  

Επίσης αναφορικά με τις κυκλοφοριακές ρυθμίσεις απαγορεύεται ο διαχωρισμός του 

συνόλου της περιοχής αυτής (πρώην Εμπορευματικού Σταθμού) με διαμπερές οδικό 

δίκτυο, για λόγους διατήρησης της οντότητας της Πολεοδομικής αυτής Ενότητας. 

mailto:info@samaras-co.gr
http://www.samaras-co.com/


 
 

 

ΑΘΗΝΑ: Πανεπιστημίου 10 – Σύνταγμα – ΤΚ 10671 – Τηλ.: 210 9580000 
ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ: 26ης Οκτωβρίου 43 – Εμπορικό  Κέντρο “Limani Center”– ΤΚ 54627 Τηλ: 2310 552000 

e-mail: info@samaras-co.gr – http: www.samaras-co.com 

94 
 

 

Είναι σαφές ότι οι προτεινόμενες χρήσεις και οι διαβαθμισμένοι όροι δόμησης 

εναρμονίζονται πλήρως και με το τμήμα της πόλης με το οποίο συνορεύουν 

βόρειο/βορειανατολικά αλλά και με τον χώρο του λιμένα με τον οποίο συνορεύουν 

νότια. 

- Την παρέμβαση στην ανατολική όχθη των εκβολών του ρέματος Δενδροποτάμου και 

τον καθορισμό της ως Περιοχής Προστασίας ρεμάτων (ΠΕΠ 2) με απαγόρευση κάθε 

δόμησης, με εξαίρεση τα έργα προστατευτικής και περιβαλλοντικής διευθέτησης 

καθώς και έργα υποδομής οργανισμών κοινής ωφέλειας. 

Η παρέμβαση αυτή εναρμονίζεται πλήρως με τα διαλαμβανόμενα στην ΚΥΑ 

12966/23-3-2009 (ΑΑΠ’220) Περί χαρακτηρισμού χερσαίων υδάτινων και θαλάσσιων 

περιοχών και εκβολών ποταμών ως Εθνικού Πάρκου και καθορισμός χρήσεων όρων 

και περιορισμών δόμησης. Ταυτόχρονα δημιουργεί μια ζώνη φυσικής ανάσχεσης των 

δραστηριοτήτων του λιμένα με τις υπόλοιπες δραστηριότητες. 

- Την δημιουργία Δικτύων -διαδρομών εναλλακτικών μετακινήσεων  σε συνέργεια με 

την «Μελέτη Βιώσιμης Αστικής Κινητικότητας (ΜΒΑΚ) στο ευρύτερο κέντρο του 

Δήμου» που προτείνει ο Δήμος Θεσσαλονίκης 

 

6. Προστασία Πολιτιστικής Κληρονομιάς 

Τμήμα της λιμενικής ζώνης καθώς και μεμονωμένα κτίρια, εμπίπτουν σε προστατευτικές 

διατάξεις του Υπ. Πολιτισμού. 

Συνοπτικά επαναλαμβάνουμε ότι το κέντρο της πόλης έχει χαρακτηριστεί ως ιστορικός τόπος 

με απόφαση του Υπ. Πολιτισμού (Β’382/1994) περιλαμβάνοντας και τμήμα της λιμενικής 

έκτασης ( Ζώνη Α-Επιβατικού Λιμένα, προβλήτες 1 και 2 και κρηπιδώματα 1 έως 11)  κι ότι 4 

ομάδες κτιριακών συνόλων στη Ζώνη Α-Επιβατικού Λιμένα έχουν χαρακτηριστεί ως 

διατηρητέα μνημεία.  

Επομένως η περιοχή του λιμένα, ειδικά της Ζώνης Α -Επιβατικού Λιμένα, ελέγχεται αρμοδίως 

από το Υπ. Πολιτισμού, ως προς τον προτεινόμενο σχεδιασμό και ως προς τις προτεινόμενες 

παρεμβάσεις εντός και πέριξ των χαρακτηρισμένων κτιρίων και σε σχέση με την επίδρασή 

τους στο χαρακτηρισμό του ιστορικού τόπου. 

Κατά συνέπεια, δεν τίθεται κανένα θέμα ασυμβατότητας, εφόσον οι Πράξεις προστασίας του 

Υπ. Πολιτισμού προηγούνται ιεραρχικά και ελέγχουν οποιαδήποτε άλλη ρύθμιση. 

Στο πλαίσιο αυτό γνωμοδότησε θετικά – υπό όρους το αρμόδιο Συμβούλιο του Υπ. 

Πολιτισμού, το Κεντρικό Συμβούλιο Νεωτέρων Μνημείων, με την αρ. 3 Συνεδρίαση της 26-2-

2023. 
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Οι όροι της γνωμοδότησης, οι οποίοι παρατίθενται παρακάτω, επιβάλλουν τη συμμόρφωση 

του σχεδιασμού του λιμένα. 

 

7. Ρυμοτομικό σχέδιο σε σχέση με το όριο της Χερσαίας Ζώνης Λιμένα 

Ο λιμένας και η χερσαία ζώνη του είναι σε άμεση συνέχεια με το κέντρο της πόλης της 

Θεσσαλονίκης. Το φαινόμενο της αλληλοεπικάλυψης των ορίων μεταξύ  της Χερσαίας Ζώνης 

Λιμένα και του ρυμοτομικού σχεδίου παρατηρείται πολύ συχνά στα όρια σχεδίου πόλεων ή 

οικισμών τα οποία εφάπτονται με τα όρια της ζώνης λιμένα. 

 

Στο πλαίσιο ολοκλήρωσης του προτεινόμενου χωροταξικού και πολεοδομικού σχεδιασμού, 

διαπιστώθηκε ότι εντοπίζονται περιοχές του τμήματος της πόλης που βρίσκονται εντός 

χερσαίας ζώνης λιμένα. Συγκεκριμένα, εντοπίζονται 3 περιοχές στο ανατολικό, κεντρικό και 

δυτικό ανάπτυγμά του λιμένα, όπου η γραμμή ρυμοτομίας (όπως προκύπτει από τα ΦΕΚ Α’ 

135/1929, Α’229/1931, 447Α/1937, Α’12/1949, Δ’20/1966, Δ’178Δ1980, Δ’187/1988, 

Δ’704/1989 και Δ’1222/1993) εισέρχεται στη Χερσαία Ζώνη του Λιμένα (όπως προκύπτει από 

τη ΣΠ2018). 

Η εν λόγω αλληλοεπικάλυψη αφορά επί της ουσίας περιοχές που έχουν από καιρό 
εγκαταλειφθεί από τις οικιστικές τους χρήσεις κι έχουν εν τοις πράγμασι απωλέσει τον 
οικιστικό  τους χαρακτήρα, καθώς έχουν ενσωματωθεί στον χώρο του λιμένα αποτελώντας 
αναπόσπαστο μέρος της εύρυθμης λειτουργίας του.  Πρόκειται για περιοχές και κτίρια (όπως 
το κτίριο Τεχνικής Υπηρεσίας της ΟΛΘ Α.Ε.) που διαχειρίζεται αδιαλείπτως και για μεγάλο 
διάστημα η ΟΛΘ Α.Ε., αλλά δεδομένης της παλαιότητας των διαταγμάτων ρυμοτομίας και 
της ασυνέχειας στις επιμέρους και κατά τόπους τροποποιήσεις ρυμοτομίας που 
ακολούθησαν, καθώς και της απουσίας θεσμικού ρυθμιστικού πλαισίου επί της 
αρμοδιότητας και της εγκριτικής διαδικασίας αναφορικά με τις τροποποιήσεις της 
ρυμοτομίας εντός του χώρου του λιμένα4, δεν έχουν επικαιροποιηθεί σε συμφωνία με την 
επικρατούσα και υλοποιημένη εδώ και δεκαετίες κατάσταση. 

Παράλληλα,  σύμφωνα με το άρθρο 19 παρ. 2 του ν. 2971/2001 (Α΄285) : 

«Όπου υπάρχει εγκεκριμένο σχέδιο ρυμοτομίας και η χερσαία ζώνη είναι ανεπαρκής για 
τις ανάγκες του λιμένα, τότε αυτή μπορεί να επεκταθεί και πέραν του ορίου της 
παραγράφου 1, με την προϋπόθεση ότι προηγουμένως θα τροποποιηθεί το εγκεκριμένο 
σχέδιο ρυμοτομίας σύμφωνα με τις κείμενες διατάξεις. Οι κατά τις διατάξεις αυτές 

 
4 Με την με αρ. 38823/1161/20-9-1993 απόφαση Νομάρχη (ΦΕΚ Δ’1222), εγκρίθηκε η τροποποίηση του 
ρυμοτομικού σχεδίου εντός του χώρου του Οργανισμού λιμένος Θεσσαλονίκης για ανέγερση 
αντλιοστασίου. Παράλληλα, με την με αρ.78941/4058/23-12-1987 απόφαση Αν. Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ (ΦΕΚ 
Δ’187) εγκρίθηκε μεταξύ άλλων η τροποποίηση για την ανέγερση Κτιρίου διοικητικών υπηρεσιών ΟΛΘ σε 
χώρο που σήμερα βρίσκεται εκτός ΧΖΛ  (και εντός ρυμοτομικού σχεδίου πόλης) 
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υποχρεώσεις των Ο.Τ.Α. λόγω ρυμοτομίας βαρύνουν τον αρμόδιο φορέα διοίκησης 
και  εκμετάλλευσης λιμένα» 

  

Την ίδια στιγμή, έχει διαφανεί η πρόθεση του Δήμου για τροποποίηση των ορίων του 
ρυμοτομικού σχεδίου σε παρακείμενη περιοχή του λιμένα (έχει λάβει σχετική απόφαση 
Δ.Σ.  με αρ. 711/28-11-22 και ΑΔΑ: 9ΑΚ0ΩΡ5-Δ53) σχετικά με την τροποποίηση τμήματος των 
ρυμοτομικών γραμμών του ΟΤ 34 - περιοχή πρώην εργοστασίου ΦΙΞ στο όριο με την χερσαία 
ζώνη λιμένα-,  της οποία ακολουθεί απόσπασμα: 

«ΠΡΟΤΑΣΗ ΤΡΟΠΟΠΟΙΗΣΗΣ ΡΥΜΟΤΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ 

Στόχος της πρότασης τροποποίησης του ρυμοτομικού σχεδίου είναι η επίλυση των επιμέρους 

πολεοδομικών ζητημάτων που έχουν δημιουργήσει σήμερα ένα θεσμικό περιβάλλον το οποίο 

παρουσιάζει δυσκολίες για κάθε είδους παρέμβαση εντός και εκτός της ζώνης προστασίας των 

διατηρητέων βιομηχανικών κτιρίων και τελικά δημιουργεί σημαντικά προβλήματα ως προς τη 

δυνατότητα αξιοποίησης της έκτασης του συγκροτήματος τ. ΦΙΞ, που αντιστοιχεί σήμερα σε δύο 

ακίνητα με ΚΑΕΚ 190440101034 και 190440101108 , φερόμενης ιδιοκτησίας ιδιωτών (Δ. Παρίση, 

Β. Ζαφειρίδου, Φ.Καπλανίδου, Π.Παρίση, Β.Ζαφειρίδη και Α.Ζαφειρίδη) και «Εθνικής Τράπεζας της 

Ελλάδος Α.Ε.», αντίστοιχα. Ειδικότερα: 
(…) 
β) Το Ο.Τ. 34, όπως θεσμοθετήθηκε με το ΦΕΚ 135/Α/1929, τέμνεται κατά μήκος της νότιας 

πλευράς του αφενός από την οριογραμμή του παλαιού αιγιαλού, που έχει καθοριστεί με το ΦΕΚ 

593Δ/12-7-2006 και έχει καταγραφεί ως δημόσιο κτήμα από την ΚΥΔ, και αφετέρου από την 

περίφραξη του Λιμένα, η οποία ταυτίζεται με την οριογραμμή της χερσαίας ζώνης λιμένα που 

καθορίστηκε με το Ν.Δ. 377/ 1974 (ΦΕΚ 99/Δ/1974). Το γεγονός ότι οι εκτάσεις εντός παλαιού 

αιγιαλού δεν δύναται να οικοδομηθούν, σε συνδυασμό με τη δυσκολία τροποποίησης της 

οριογραμμής της χερσαίας ζώνης του Οργανισμού Λιμένα Θεσσαλονίκης καθιστούν ανεφάρμοστη την 

υλοποίηση της ισχύουσας ρυμοτομίας όσον αφορά το μέτωπο του Ο.Τ.34 προς την πλευρά του 

Ο.Λ.Θ.» 

 
Σε συνέχεια των παραπάνω θεσμικών δεδομένων και της διαπίστωσης της 
αλληλοεπικάλυψης για την οποία είναι ήδη ενήμερος και ο Δήμος Θεσσαλονίκης, 
υλοποιήθηκε ο ακριβής εδαφικός προσδιορισμός των εμπλεκόμενων τμημάτων της χερσαίας 
λιμενικής ζώνης και του ρυμοτομικού σχεδίου, μέσω τοπογραφικών εργασιών ανάλυσης και 
αξιολόγησης των διαταγμάτων έγκρισης του σχεδίου, των πινακίδων του εγκεκριμένου 
σχεδίου και εν συνεχεία αποτύπωσης με συντεταγμένες των επίμαχων επιφανειών και 
αποτυπώνεται στο σχέδιο. 

Επομένως, μετά τον προσδιορισμό των περιοχών αλληλοεπικάλυψης, μπορεί να επιχειρηθεί 

η εξεύρεση λύσης στο πλαίσιο της τήρησης της νόμιμης διαδικασίας τροποποίησης του 

ρυμοτομικού σχεδίου. 

Σε συνέχεια των παραπάνω, προτείνεται η τροποποίηση του ρυμοτομικού σχεδίου έναντι της 

τροποποίησης της ΧΖΛ κυρίως για λόγους λειτουργικών αναγκών του λιμένα και της 

παρεπόμενης διαμορφωθείσας-πραγματικής κατάστασης υπό το πρίσμα της παρ. 2 του 

mailto:info@samaras-co.gr
http://www.samaras-co.com/


 
 

 

ΑΘΗΝΑ: Πανεπιστημίου 10 – Σύνταγμα – ΤΚ 10671 – Τηλ.: 210 9580000 
ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ: 26ης Οκτωβρίου 43 – Εμπορικό  Κέντρο “Limani Center”– ΤΚ 54627 Τηλ: 2310 552000 

e-mail: info@samaras-co.gr – http: www.samaras-co.com 

97 
 

 

άρθρου 1 ν. 2971/2001, επικαιροποίησης παρωχημένων και αποσπασματικών σχεδίων και 

διαδικασιών, καθώς και κατ’ αντιστοιχία   ανάλογων αποφάσεων του Δήμου.  

 

Συνοψίζοντας, είναι σαφές από τα παραπάνω, ότι  οι πολεοδομικές ρυθμίσεις στο αστικό 

τμήμα της πόλης (εγκεκριμένες και  υπό έγκριση) είναι  κατ’ αρχάς σε άμεση συνέργεια 

μεταξύ τους, καθώς προωθούνται παράλληλα και συμπληρωματικά, ενώ ταυτόχρονα είναι 

σε άμεση συνέργεια και αλληλεξάρτηση με την προοπτική αναβάθμισης του χώρου του 

λιμένα, λαμβάνοντας τέτοια μέτρα ώστε οι λειτουργίες και των δύο χώρων να είναι 

αυτόνομες αλλά ταυτόχρονα με δυνατότητες σύνδεσης, όπου το επιτρέπουν οι λειτουργικές 

απαιτήσεις της εκάστοτε χρήσης.  

 

Ειδικότερα, ήδη  ο 1ος προβλήτας είναι αναπόσταστο τμήμα της πόλης και η σύνδεση αυτή 

επεκτείνεται και στον 2ο προβλήτα λόγω των προτεινόμενων χρήσεων του  Αναπτυξιακού 

Προγράμματος και Μελέτης Διαχείρισης (Master Plan) Λιμένα Θεσσαλονίκης, ενώ  η 

ευρύτερη περιοχή του Εμπορευματικού Σταθμού ρυθμίζεται ώστε να περιλάβει κεντρικές 

λειτουργίες της πόλης και περιοχές Ειδικών Παρεμβάσεων -ρυθμίσεις οι οποίες θα τονωθούν 

από τη λιμενική λειτουργία και αντίστροφα, θα την τονώσουν-, η κοίτη του Δενδροποτάμου 

οριοθετείται και προστατεύεται, ενώ οι προτάσεις για μεταφορά και απεμπλοκή των οδικών 

και σιδηροδρομικών συνδέσεων λιμένα και πόλης με τον προγραμματισμό της οδικής και 

σιδηροδρομικής σύνδεσης του λιμένα από τα δυτικά (Πύλη 16), αποσκοπούν στην βελτίωση 

των υπηρεσιών των υποδομών κυκλοφορίας και για τις δύο πλευρές.  

Διαπιστώνεται εν κατακλείδι, μια ευτυχής συγκυρία συνεργειών πολεοδομικού σχεδιασμού 

με τον λιμενικό σχεδιασμό.  

 

Αναφορικά με την αλληλοεπικάλυψη του σχεδίου πόλης και της ΧΖΛ, μετά τον ακριβή 

προσδιορισμό των επιφανειών αλληλοεπικάλυψης, ελέγχεται σε επόμενο στάδιο και σε 

συνεργασία με τον Δήμο Θεσσαλονίκης η τροποποίηση του ρυμοτομικού σχεδίου έναντι της 

τροποποίησης της ΧΖΛ,  για λόγους λειτουργικών αναγκών του λιμένα και της παρεπόμενης 

διαμορφωθείσας-πραγματικής κατάστασης βάσει των διατάξεων της παρ. 1 του άρθρου 19 

ν. 2971/2001, θεραπείας παρωχημένων και αποσπασματικών σχεδίων πόλης,  καθώς και κατ΄ 

αντιστοιχία ανάλογων αποφάσεων, που έχει λάβει ο Δήμος Θεσσαλονίκης,  (τροποποίηση 

του ρυμοτομικού σχεδίου λόγω αλληλοεπικάλυψης με την ΧΖΛ στην περιοχή Φιξ). 

Η τροποποίηση του ρυμοτομικού σχεδίου μπορεί να επιχειρηθεί, ως διαδικασία, είτε 

ανεξάρτητα (τήρηση διαδικασίας τροποποίησης ρυμοτομικών σχεδίων από το Δήμο), είτε να 

συμπεριληφθεί στο  προωθούμενο π.δ. σχεδίου χρήσεων γης και όρων δόμησης του λιμένα 
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με την ταυτόχρονη τροποποίηση του ρυμοτομικού σχεδίου και σχετική σύμφωνη γνώμη του 

δήμου. 

Ζ. AΞΙΟΛΟΓΗΣΗ  ΤΟΥ ΑΝΑΠΤΥΞΙΑΚΟΥ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΟΣ ΚΑΙ ΜΕΛΕΤΗΣ 
ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΣ (MASTER PLAN) ΛΙΜΕΝΑ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ ΣΕ ΣΧΕΣΗ ΜΕ ΤΟ 
ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ 

Ζ.1 ΩΣ ΠΡΟΣ ΤΙΣ ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ  ΚΑΙ ΤΙΣ ΠΡΟΣΒΑΣΕΙΣ 

 

Σύμφωνα με το Αναπτυξιακό Πρόγραμμα και Μελέτη Διαχείρισης  (Master Plan) Λιμένα 

Θεσσαλονίκης,  οι Χρήσεις γης διαμορφώθηκαν λαμβάνοντας υπόψη: 

• «Τις κατευθύνσεις των χωροταξικών πλαισίων σε εθνικό, περιφερειακό και 

ευρωπαϊκό επίπεδο. 

• Την εξασφάλιση των απαιτούμενων χώρων, πρωτίστως για την εύρυθμη λειτουργία 

των λιμενικών μεταφορών (εμπορικών και επιβατικών). 

• Την ανάγκη οργάνωσης των χώρων διοίκησης και των λιμενικών δραστηριοτήτων στην 

χερσαία ζώνη. 

• Τις σύγχρονες τάσεις ανάπτυξης και οργάνωσης αντίστοιχων χερσαίων λιμενικών 

εκτάσεων, σε παγκόσμιο επίπεδο. 

• Τη δυναμική που θα προσδώσουν ορισμένες χρήσεις στην ανάπτυξη της περιοχής ως 

πόλου έλξης επισκεπτών (πολιτισμού, αναψυχής), συμβατού με το χαρακτήρα του 

λιμένα, αλλά παράλληλα που θα λειτουργεί συμπληρωματικά με τις αστικές χρήσεις 

των όμορων περιοχών της πόλης. 

• Τα πολεοδομικά χαρακτηριστικά και τις τάσεις (δόμηση, χρήσεις γης) του αστικού 

περιβάλλοντος της ευρύτερης περιοχής που συνορεύει με τον Λιμένα. 

• Τις δυνατότητες ανάπτυξης της ευρύτερης περιοχής που περιβάλλει τον Λιμένα». 

 

Ο λιμένας χωρίζεται σε δύο μεγάλες Ζώνες: 

 

α) Ζώνη Α-Ζώνη Επιβατικού λιμένα  

Η Ζώνη του Επιβατικού Λιμένα, συνολικής επιφάνειας 385.507 m2, οργανώνεται χωρικά με 

τη δημιουργία δύο (2) υποζωνών χρήσεων γης ως εξής: 

- Υποζώνη Α1: Περιοχή Προβλήτα 1 

Η περιοχή αυτή επιφάνειας 31.627 m2, αποτελεί λιμενική ζώνη επιβατικής, 

τουριστικής και πολιτιστικής δραστηριότητας. 
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- Υποζώνη Α2: Περιοχή εξυπηρέτησης Κρουαζιέρας/ Ακτοπλοΐας/ Οχηματαγωγών 

πλοίων 

Η περιοχή αυτή επιφάνειας 353.880 m2, αποτελεί λιμενική ζώνη επιβατικής, 

τουριστικής και πολιτιστικής δραστηριότητας, τερματικό σταθμό εξυπηρέτησης 

κρουαζιερόπλοιων, πλοίων ακτοπλοΐας επιβατών και οχημάτων (Ro-Pax) και 

οχηματαγωγών πλοίων (Ro-Ro) στις υποζώνες Α2.2 και Α2.5. 

Εντός της Ζώνης Α, θα εκσυγχρονιστεί το υφιστάμενο κτήριο α/α 32 (πρώην κτήριο 

Βρεφονηπιακού Σταθμού) του οποίου χρήστης είναι ο Δήμος Θεσσαλονίκης ή θα ανεγερθεί 

νέο κτήριο σε αντικατάσταση του υφιστάμενου αντίστοιχης δυναμικότητας, για χρήσεις  

πρόνοιας (βρεφονηπιακός σταθμός, παιδικός σταθμός), εκπαίδευσης και πολιτιστικών 

σκοπών. 

Επίσης, εντός της Ζώνης Α θα διερευνηθεί η  δυνατότητα δημιουργίας τουριστικού λιμένα  σύμφωνα με τις 
διατάξεις του Κεφαλαίου Γ’ του ν.2160/1993. Οι κτιριακές εγκαταστάσεις και οι χερσαίοι χώροι του τουριστικού 
λιμένα θα αναπτυχθούν εντός της Ζώνης Α .  
 

Οι λειτουργίες αυτή της Ζώνης εξυπηρετούνται  από την Κεντρική Πύλη και την Πύλη 10 

(μικτές Πύλες οχημάτων και πεζών)  καθώς και από την Πύλη 6 και  Πύλη 7 (Πύλες 

πεζών/ποδηλάτων). 

 

β) Ζώνη Β- Ζώνη Εμπορικού λιμένα 

Ζώνη του Εμπορικού Λιμένα, συνολικής επιφάνειας 1.687.040m2 (με την προγραμματισμένη 

επέκταση του 6ου Προβλήτα και τις προτεινόμενες επεκτάσεις) και 1.164.493 m2 (χωρίς την 

προγραμματισμένη επέκταση του 6ου Προβλήτα και τις προτεινόμενες επεκτάσεις), 

οργανώνεται χωρικά με τη δημιουργία τριών (3) υποζωνών χρήσεων γης ως εξής: 

- Υποζώνη Β1: Περιοχή εξυπηρέτησης συμβατικού φορτιού (γενικού φορτίου, 

στερεού χύδην, υγρού φορτίου και πετρελαιοειδών) και E/K (Σταθμός Ε/Κ) 

- Η περιοχή αυτή επιφάνειας 528.186 m2 (συμπεριλαμβανομένων των προτεινόμενων 

από την παρούσα μελέτη επεκτάσεων) και 483.143 m2 (χωρίς τις προτεινόμενες 

επεκτάσεις), αποτελεί λιμενική ζώνη εμπορικής, παραγωγικής και βιομηχανικής 

δραστηριότητας. 

- Υποζώνη Β2: Περιοχή εξυπηρέτησης Ε/Κ (Σταθμός Ε/Κ) 

- Η περιοχή αυτή επιφάνειας 898.470 m2 (συμπεριλαμβανομένων των προτεινόμενων 

από την παρούσα μελέτη επεκτάσεων) και 420.966 m2 (χωρίς τις προτεινόμενες 

επεκτάσεις), αποτελεί λιμενική ζώνη εμπορικής, παραγωγικής και βιομηχανικής 

δραστηριότητας 
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- Υποζώνη Β3: Περιοχή υποστηρικτικών δραστηριοτήτων του Σταθμού Ε/Κ και 

Συμβατικού Φορτίου 

- Η περιοχή αυτή επιφάνειας 260.384 m2, αποτελεί ομοίως λιμενική ζώνη εμπορικής, 

παραγωγικής και βιομηχανικής δραστηριότητας 

Οι λειτουργίες του Εμπορικού Τμήματος του Λιμένα Θεσσαλονίκης εξυπηρετούνται από 

τις Πύλες 11 και 16. 

 

Ως προς τις προσβάσεις: 

Μικτές Πύλες (οχημάτων και πεζών) θα είναι η Κεντρική Πύλη και η Πύλη 10, και πύλες 

πεζών/ποδηλάτων η Πύλη 6 και η Πύλη 7.  

Οι λειτουργίες του Εμπορικού Τμήματος του Λιμένα Θεσσαλονίκης θα εξυπηρετούνται από 

τις Πύλες 11 και 16.  

 

Οι προτεινόμενες χρήσεις γης στη Ζώνη Α σχετικές με την ακτοπλοΐα, κρουαζιέρα, καθώς και 

με τον πολιτισμό τον τουρισμό και τη ψυχαγωγία (όπως αναλυτικά παρουσιάζονται στον 

Πίνακα 5) συνδυάζουν τις λιμενικές λειτουργίες ακτοπλοΐας και κρουαζιέρας με τις αστικές 

χρήσεις λειτουργώντας ως συνδετήριος κρίκος με την πόλη, ως εκτόνωση των αστικών 

δραστηριοτήτων προς τη θάλασσα, αλλά και ως πόλος έλξης επισκεπτών και κατοίκων.  

Για τους Χώρους του λιμένα Θεσσαλονίκης και τα στοιχεία παραχώρησης καθορίζονται όροι 

και προϋποθέσεις στη Σύμβαση Παραχώρησης σχετικά με πολεοδομικά ζητήματα που 

αφορούν τη χρήση και εκμετάλλευση των χώρων, κτιρίων και υποδομών (άρθρα 3 και 6 ν. 

4522/2018), οι οποίοι φαίνεται ότι ενσωματώνονται στον τρόπο που προτείνεται να 

αναπτυχθούν οι χρήσεις γης. 

Ειδικά για τον Προβλήτα Ι υπάρχουν ειδικοί  όροι και προϋποθέσεις για τη χρήση και 

εκμετάλλευση των κτιρίων και υποδομών του Προβλήτα Ι και για την ανεμπόδιστη πρόσβαση 

του κοινού, οι οποίοι πρέπει να τηρούνται από τα συμβαλλόμενα μέρη (Σύμβαση 

Παραχώρησης, ν.4522/2018:  άρθρα 3 και 6 [παρ. 6.6] και  Παράρτημα Η, άρθ. 7). 

Οι περιπτώσεις των κτιρίων που έχουν παραχωρηθεί στον Δήμο για χρήσεις πρόνοιας 

(Βρεφονηπιακός σταθμός) και πολιτιστικές xρήσεις θεωρούμε ότι δεν προσκρούουν στα 

διαλαμβανόμενα στην Σύμβαση Παραχώρησης και στον συνολικό χαρακτήρα της Ζώνης 

αυτής η οποία είναι ζώνη «ανοικτή» στην πόλη, με την προϋπόθεση ότι ειδικώς για  χρήση 

της πρόνοιας (βρεφονηπιακός σταθμός), αυτή θα χωροθετηθεί σε κατάλληλη θέση 

ανάπτυξης αστικών δραστηριοτήτων κι όχι λιμενικών. 
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Η προσπελασιμότητα του επιβατικού τμήματος του λιμένα, υποστηρίζεται και ενισχύεται 

από την ύπαρξη αρκετών Προσβάσεων /Πυλών Εισόδου-Εξόδου, στην «αστική πλευρά» του 

λιμένα, είτε  αποκλειστικά για πεζούς/ποδηλάτες (Πύλες 6 και 7), είτε μικτής χρήσης 

/οχημάτων και πεζών (Κεντρική Πύλη και Πύλη 10).  

 

Στη Ζώνη Β οι προτεινόμενες χρήσεις έχουν αμιγώς λιμενικό-εμπορικό/ βιομηχανικό/ 

παραγωγικό χαρακτήρα και δεν εμπλέκουν τις αστικές χρήσεις γης. Αποτελούν τη «βαριά 

βιομηχανία» του λιμένα και χωροθετούνται σε απόσταση από το κέντρο, στο δυτικό όριο του 

Δήμου. 

Επομένως ο προτεινόμενος διαχωρισμός  των Ζωνών και ο διαμοιρασμός των χρήσεων σε 

αυτές, συμβαδίζει και με τον χαρακτήρα κάθε Ζώνης αλλά και με τον διακριτό της ρόλο σε 

σχέση με την πόλη. Με αυτόν τον τρόπο  -εξειδίκευση χρήσεων γης και επιλογή χωροθέτησής 

τους- επιτυγχάνεται, από τη μία μεριά, η εξωστρέφεια του λιμένα, η προσπελασιμότητα  κι ο 

διάλογος με την πόλη κι από τη άλλη, η αναγκαία εσωστρέφεια για τις δραστηριότητες 

εκείνες που απαιτούν απομόνωση. 

 

Αναφορικά με τις προσβάσεις στην Ζώνη Β-Εμπορική του λιμένα και ειδικότερα σχετικά με 

την Πύλη 11, ελέγχονται οι προσβάσεις της Ζώνης αυτή μέσω   

- της διερεύνησης της σταδιακής απεξάρτησης της σύνδεσης της Εμπορικής Ζώνης με 

το δίκτυο του Παλιού Εμπορευματικού ΣΣ, για λόγους απεγκλωβισμού της λιμενικής 

κυκλοφορίας από την 26η Οκτωβρίου, ελάφρυνσης της κυκλοφορίας της πόλης και 

αρμονικής συνύπαρξης της περιοχής του λιμένα με την περιοχή Ειδικών 

Παρεμβάσεων του Παλιού Εμπορευματικού ΣΣ 

-  της διερεύνησης και ολοκλήρωσης της κατασκευής της οδικής σύνδεσης του 6ου 

προβλήτα (αναβάθμιση της Πύλης 16), σε εναρμόνιση με τις κατευθύνσεις του 

Περιφερειακού Χωροταξικού Πλαισίου Κεντρικής Μακεδονίας του 2020. 

 

Συνολικά, και στις δύο Ζώνες του λιμένα, οι προτεινόμενες χρήσεις γης δεν μεταβάλλονται- 

διαφοροποιούνται σε σχέση με τις εγκεκριμένες, καθώς δεν εισάγονται επί της ουσίας νέες. 

Οι προτεινόμενες χρήσεις είναι συμβατές με τη λειτουργία του λιμένα και ουσιαστικά 

αφορούν στις ήδη εγκεκριμένες χρήσεις γης, οι οποίες με τον προτεινόμενο σχεδιασμό 

καθορίζονται στο χώρο, αναδιατυπώνονται και εξειδικεύονται με τον 

λεπτομερέστερο καθορισμό των προτεινόμενων δραστηριοτήτων, σε εναρμόνιση στο μέτρο 

του δυνατού, με τον εξειδικευμένο χαρακτήρα των ειδικών χρήσεων γης που καθορίζονται 
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στο ΠΔ 59/2018, με σκοπό την καλύτερη οργάνωση και ανάπτυξη του λιμένα με 

κοινωνικοοικονομικά οφέλη υπερτοπικού χαρακτήρα. 

 

Ειδικότερα, αναφορικά με την ονοματολογία των Χρήσεων Γης/Δραστηριοτήτων, 

παρατηρούμε ότι όπου είναι εφικτό, γίνεται χρήση της ορολογίας του Προεδρικού 

Διατάγματος Χρήσεων Γης (π.δ.59/2018).  Είναι σαφές όμως ότι η αντιστοιχία των 

δραστηριοτήτων του λιμένα με τις γενικές και ειδικές χρήσεις γης του π.δ. 59/2018 δεν 

μπορεί να πλήρης, καθόσον το π.δ. Χρήσεων Γης αποσκοπεί σε κατανομή χρήσεων σε 

αστικά/οικιστικά και εξω-αστικά/οικιστικά περιβάλλοντα κι όχι σε λιμενικές ζώνες. Με βάση 

επομένως τον σκοπό και το πεδίο εφαρμογής του πδ. 59/2018, δεν μπορεί να απαιτηθεί να 

μεταλλαχθεί ο σκοπός αυτός ώστε να καλύψει εν γένει τις λιμενικές δραστηριότητες. Εν 

προκειμένω -και εν απουσία άλλου ειδικότερου νομοθετήματος λιμενικών χρήσεων γης- 

ορθά εξειδικεύονται κάθε φορά  οι λιμενικές δραστηριότητες,  όταν δεν είναι εφικτό να 

αντιστοιχηθούν με τις ειδικές χρήσεις γης του π. δ/τος. Επίσης, προς την κατεύθυνση της 

εξειδίκευσης και τη συμπλήρωσης των λιμενικών δραστηριοτήτων με τις υποστηρικτικές με 

αυτές δραστηριότητες, ορθά καθορίζονται οι «συμπληρωματικές χρήσεις» ως 

υποστηρικτικές των βασικών χρήσεων. 

 

Ζ.2 ΩΣ ΠΡΟΣ ΤΙΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΔΟΜΗΣΗΣ 

 

Οι περιοχές δόμησης υποδεικνύουν τις περιοχές εντός των οποίων θα επιτρέπεται η 

ανέγερση κτιρίων και εγκαταστάσεων. 

Είναι αρκετά ευρείες, καθόσον καταλαμβάνουν σχεδόν το σύνολο της έκτασης κάθε 

Υποζώνης (δηλ. σχεδόν ταυτίζονται με την επιφάνεια κάθε Υποζώνης) , εντούτοις, με 

δεδομένο την αναπτυξιακή ευελιξία και προσαρμοστικότητα που απαιτείται να έχει ένας 

λιμένας και τις αυξημένες ανάγκες σε νέα δόμηση λόγω των λειτουργικών απαιτήσεων 

αναβάθμισης του λιμένα, δεν είναι δυνατόν να είναι ακριβέστερα προσδιορισμένες.  

Επομένως εφόσον οι περιοχές δόμησης σχεδόν ταυτίζονται με τις Υποζώνες, δεν έχει νόημα 

η χρήση του Μέγιστου Συντελεστή Δόμησης (που υπολογίζεται στην επιφάνεια της Περιοχής 

δόμησης), καθόσον αυτός σχεδόν ταυτίζεται με τον μέσο Συντελεστή Δόμησης (που 

υπολογίζεται στην επιφάνεια της Υποζώνης). Παρόλα ο υπολογισμός και του Μέγιστου και 

του Μέσου Σ.Δ. είναι μια συνήθης πρακτική. 

Οι περιοχές δόμησης  καλώς έχουν οριστικοποιηθεί με συντεταγμένες. 
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Τέλος δεν έχει νόημα ο καθορισμός λιμενικών Οικοδομικών Τετραγώνων, καθόσον οι 

καθορισμένες περιοχές δόμησης αποτελούν «τετράγωνα» δόμησης δηλ. λιμενικά ΟΤ. 

 

Συμπερασματικά θα ήταν ευκταίο οι περιοχές δόμησης να είναι ακριβέστερα 

προσδιορισμένες ώστε να καταλαμβάνουν μικρότερη έκταση, εντούτοις το εύρος τους ως 

έχει μπορεί να γίνει αποδεκτό, εφόσον όμως οριστικοποιηθεί με απόδοσή τους με 

συντεταγμένες. Δεδομένου ότι, η απόδοση αυτή πραγματοποιήθηκε, δηλαδή καθορίστηκαν 

με συντεταγμένες οι περιοχές δόμησης στο τοπογραφικό που συνοδεύει το  π.δ. Χρήσεων 

και Όρων Δόμησης του Αναπτυξιακού Προγράμματος και Μελέτης Διαχείρισης (Master Plan), 

δεν υφίσταται πλέον εκκκρεμότητα. Επίσης, δεν υφίσταται εκκρεμότητα ως προς τον 

καθορισμό Λιμενικών Ο.Τ., καθόσον οι περιοχές δόμησης αποτελούν εν τοις πράγμασι ΛΟΤ, 

αλλάζει μόνο ο λεκτικός προσδιορισμός. 

 

Ζ.3 ΩΣ ΠΡΟΣ ΤΟΥΣ ΟΡΟΥΣ ΔΟΜΗΣΗΣ ΚΑΙ ΤΑ ΥΨΗ 

 

Ως μέτρο συσχέτισης των προτεινόμενων μεγεθών εκμετάλλευσης εντός του λιμένα 

αποτελούν: 

α) τα θεσμοθετημένα μεγέθη εκμετάλλευσης εντός του λιμένα (με βάση τον ν. 4081/2012, 

Α’184) 

β) τα θεσμοθετημένα μεγέθη και περιορισμοί της γύρω περιοχής (όροι δόμησης) 

γ) Η με αρ. 3/26-1-2023  γνωμοδότηση του Κεντρικού Συμβουλίου Νεωτέρων Μνημείων του 

ΥΠΠΟΑ,  βάση τη οποίας προσαρμόστηκαν στους παρακάτω πίνακες τα προτεινόμενα  ύψη 

στη Ζώνη Α και το ύψος του τοπόσημου στην υποζώνη Α.2.2 τη Ζώνης Α. 

 

Πίνακας 6:  Σύγκριση προτεινόμενων όρων δόμησης με τους θεσμοθετημένους ανά υποζώνη (με 

ενσωματωμένες τις μειώσεις υψών σύμφωνα με το ΚΣΝΜ). 

 

  

ΟΡΟΙ ΔΟΜΗΣΗΣ 
ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΟΙ ΑΠΟ ΤΟ 

ΕΠΙΚΑΙΡΟΠΟΙΗΜΕΝΟ 
MASTER PLAN 

ΘΕΣΜΟΘΕΤΗΜΕΝΟΙ, ΜΕ 
ΒΑΣΗ ΤΟ Ν. 4081/2012, 

ΦΕΚ 184/27-9-2012 

Υ
Π

Ο
ΖΩ

Ν
Η

 Α
1

 

Συνολική Επιφάνεια 31. 627,00 31. 627,00 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης:  0,60  1,20 

Επιτρεπόμενη Δόμηση (m2) 18.976,20 37.952,40 
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Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0,40 0,30 

Επιτρεπόμενη Κάλυψη (m2) 12.650,80 9.488,10 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτηρίων (m): 15,00 15,00 

Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων: 

5 5 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος πύργου/ 
σιλό / κτηρίου-τοπόσημο (m) 

-- 60.00 

Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων κτηρίου-τοπόσημο : 

-- 

  

Υ
Π

Ο
ΖΩ

Ν
Η

 Α
2

 

Συνολική Επιφάνεια 353. 880,.00 353. 880,.00 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 0,80 1,20 

Επιτρεπόμενη Δόμηση (m2) 283.104,00 424. 656,.00 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0,45 0,30 

Επιτρεπόμενη Κάλυψη (m2) 159. 246,00 106. 164,.00 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτηρίων (m): 

Α.2.1 15.00 

15,00 

Α.2.2 25.00 

Α.2.3 15.00 

Α.2.4 25.00 

Α.2.5 (a,b,c) 25.00 

Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων: 

Α.2.1  5.00 

5 

Α.2.2 8.00 

Α.2.3 5.00 

Α.2.4 8.00 

Α.2.5 (a,b,c) 8.00 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος πύργου/ 
σιλό / κτηρίου-τοπόσημο (m) 

35,00 60,00 

 
Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων κτηρίου-τοπόσημο : 

11  

 

Υ
Π

Ο
ΖΩ

Ν
Η

 Β
1

 
 

Συνολική Επιφάνεια 483.143,00 483.143,00 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης:  0,30 1,20 

Επιτρεπόμενη Δόμηση (m2) 144.942,90 579.771,60 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης:  0,30 0,30 

Επιτρεπόμενη Κάλυψη (m2) 144.942,90 144.942,90 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτηρίων (m): 
Β,1,1 16,00 

15,00 
Β.1.2 16,00 
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Β.1.3 16,00 

Β.1.4. 16,00 

Β.1.5 16,00 

Β.1.6 16,00 

Β.17 25,00 

Β.1.8 16,00 

Β.1.9 25,00 

Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων: 

Β,1,1 5 

5 

Β.1.2 5 

Β.1.3 5 

Β.1.4. 5 

Β.1.5 5 

Β.1.6 5 

Β.17 8 

Β.1.8 5 

Β.1.9 8 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος πύργου/ 
σιλό / κτηρίου-τοπόσημο (m) 

60,00 60,00 

Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων κτηρίου-τοπόσημο : 

12   

 

Μέγιστος Επιτρεπόμενος Συντελεστής 
Όγκου (Σ.Ο.) για κτίρια εφοδιαστικής 
(logistics), αποθηκών και σιλό 

10  

Υ
Π

Ο
ΖΩ

Ν
Η

 Β
2

 

Συνολική Επιφάνεια 420.966,00 420.966,00 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης:   0,30 1,20 

Επιτρεπόμενη Δόμηση (m2) 126.289,80 505.159,20 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης:  0,30  0,30 

Επιτρεπόμενη Κάλυψη (m2) 126.289,80 126.289,80 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτηρίων (m): 25,00 15,00 

Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων: 

8 5 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος πύργου/ 
σιλό / κτηρίου-τοπόσημο (m) 

60,00 60,00 

Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων κτηρίου-τοπόσημο : 

12  

 

Μέγιστος Επιτρεπόμενος Συντελεστής 
Όγκου (Σ.Ο.) για κτίρια εφοδιαστικής 
(logistics), αποθηκών και σιλό 

10  

Υ
Π

Ο
ΖΩ

Ν
Η

 Β
3

 

Συνολική Επιφάνεια 260.384,00 260.384,00 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 0,50 1,20 
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Επιτρεπόμενη Δόμηση (m2) 130.192.00 312.460,80 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης:  0,50 0,30 

Επιτρεπόμενη Κάλυψη (m2) 130.192,00 78.115,20 

Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτηρίων (m): 25,00 15,00 

Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων: 

8 5 

 
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος πύργου/ 
σιλό / κτηρίου-τοπόσημο (m) 

-- 60,00 

 
Μέγιστος επιτρεπόμενος αριθμός 
ορόφων κτηρίου-τοπόσημο : 

-- 

  

 
Μέγιστος Επιτρεπόμενος Συντελεστής 
Όγκου (Σ.Ο.) για κτίρια εφοδιαστικής 
(logistics), αποθηκών και σιλό 

10 

 

 

Πίνακας 7α: Σύγκριση των προτεινόμενων επιφανειών κάλυψης και δόμησης, με τις επιτρεπόμενες, 

σύμφωνα με τους θεσμοθετημένους όρους δόμησης, ανά ζώνη. 

 

ΕΠΙΚΑΙΡΟΠΟΙΗΜΕΝΟ 
MASTER PLAN 

Ν. 4081/2012  
ΦΕΚ Α’ 184 

ΖΩΝΗ Α 
Επιτρεπόμενη Δόμηση (m2) 302.080,20 462.608,40 

Επιτρεπόμενη Κάλυψη (m2) 171.896,80 115.652,10 

ΖΩΝΗ Β 
Επιτρεπόμενη Δόμηση (m2) 401.424,70 

 
1.397.391,60 

 

Επιτρεπόμενη Κάλυψη (m2) 401.424,70 
 

349.347,90 
 

 

Πίνακας 7β: Σύγκριση της προτεινόμενης δόμησης με την υφιστάμενη 

 
ΕΠΙΚΑΙΡΟΠΟΙΗΜΕΝΟ  

MASTER PLAN 

Ν. 4081/2012,  
ΦΕΚ Α’ 184 

ΣΥΝΟΛΟ 
 

 ΖΩΝΕΣ 
Α+Β 

Επιτρεπόμενη Δόμηση (m2) 703.504,90 1.860.000,00 

Υφιστάμενη Δόμηση (m2) 
 (περίπου)* 

150.000,00 (150.000,00) 

Επιτρεπόμενη Κάλυψη (m2) 573.321,50 465.000,00 

Υφιστάμενη κάλυψη (m2)  
(περίπου)* 

122.000,00 (122.000,00) 

(*Σύμφωνα με στοιχεία του ΟΛΘ) 
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Από τους παραπάνω πίνακες παρατηρούμε τα εξής: 

 

• Η προτεινόμενη δόμηση ανά Υποζώνη  είναι σημαντικά μικρότερη από τη 

θεσμοθετημένη (του 2012), από 1,5 φορές μικρότερη (Υποζώνη Α2 424 656.00/283 10400)  

έως 4 φορές  μικρότερη (Υποζώνη Β1 579 771,60. /144 942.90) 

 

• Η συνολική προτεινόμενη δόμηση  είναι  2,6 φορές μικρότερη της θεσμοθετημένης 

1.860.000,00/703.504,90). Η αλλιώς η προτεινόμενη δόμηση αποτελεί το  37,8 % της 

θεσμοθετημένης. 

 

• Η συνολική προτεινόμενη κάλυψη είναι κατά 1,2 φορές μεγαλύτερη της 

θεσμοθετημένης 

 

• Η  προτεινόμενη κάλυψη σε 3 από τις 5 Υποζώνες υπερβαίνει τη θεσμοθετημένη 

κάλυψη αλλά όχι σημαντικά (1,3 φορές μεγαλύτερη στην Υποζώνη Α1,  1,5 φορές 

μεγαλύτερη στην Υποζώνη Α2 και 1, 6 φορές μεγαλύτερη στην Υποζώνη Β2) ενώ στις 

υπόλοιπες 2 Υποζώνες παραμένει σταθερή. 

 

• Τα προτεινόμενα μέγιστα ύψη στη Ζώνη Α, μετά τη γνωμοδότηση του ΚΣΝΜ,  

διατηρούνται στο ίδιο ύψος με τα θεσμοθετημένα δηλ. 15μ, εκτός από την Υποζώνη 

A2 όπου προτείνεται αύξηση του μέγιστου ύψους στα 25μ σε σχέση το 

θεσμοθετημένο ύψος των 15μ. 

 

• Τα προτεινόμενα μέγιστα ύψη στη Ζώνη Β αυξάνονται σε 25μ από 15μ. Εντούτοις, 

στην Υποζώνη Β1 που είναι σε εγγύτητα με τη Ζώνη Α, αλλά και σε εγγύτητα με 

νεότερα μνημεία (κυρίως βιομηχανικά) που βρίσκονται εκτός της ζώνης λιμένα, αλλά 

πλησίον αυτής, προτείνονται ως επί το πλείστον χαμηλά ύψη (16μ). 

 

• Με βάση τη γνωμοδότηση του ΚΣΝΜ το ύψος, του εμβληματικού κτιρίου-τοπόσημου 

μειώνεται από 60 μ στα  35 μ.  

 

• Τα υπόλοιπα  2 ψηλά κτίρια που το ύψος τους ανέρχεται έως 60 μ, αφορούν σε 

υφιστάμενο κτίριο σιλό (στην Υποζώνη Β1)  και σε νέο πύργο στην (υποζώνη Β2) και 

το ύψος αιτιολογείται βάσει των ειδικών λειτουργικών αναγκών της χρήσης. 
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• Δεν προτείνονται ψηλά κτίρια/σιλό στις Υποζώνες Α1 και Β3, ενώ στους 

θεσμοθετημένους όρους προβλέπονταν ψηλά κτίρια σε όλες τις Υποζώνες.  

 

• Τα προτεινόμενα μέγιστα ύψη δεν ξεπερνούν το μέγιστο ύψος κατά ΝΟΚ  (32μ). Ο 

ΝΟΚ θεσμοθετεί τα ανώτερα ύψη (έως 32μ)  σε συνδυασμό με τον Σ.Δ. (άρθρο 15 ν. 

4067/2012). Η αντιστοιχία όμως Σ.Δ. και υψών δεν βρίσκει εφαρμογή στους χώρους 

λιμένων, στους οποίους κύριος δείκτης δόμησης αποτελεί ο όγκος κι όχι ο Σ.Δ. Αυτό 

συμβαίνει επειδή τα μέγιστα ύψη κατά ΝΟΚ υπολογίστηκαν βάσει των συνήθων 

οικιστικών αναγκών κι όχι των αναγκών των χώρων των λιμένων. Κατά συνέπεια, και 

στον λιμένα Θεσσαλονίκης, δεν μπορεί να τηρηθεί η αντιστοιχία Μεγίστου Ύψους με 

Συντελεστή Δόμησης. 

 

• Η υφιστάμενη  σήμερα δόμηση αποτελεί το 21% της προτεινόμενης δόμησης 

 

• Η υφιστάμενη σήμερα κάλυψη αποτελεί επίσης το 21% της προτεινόμενης κάλυψης 

 

Αναφορικά με τα θεσμοθετημένα μεγέθη (μέσοι Σ.Δ. και ύψη)  της γύρω περιοχής του λιμένα 

καθορίζονται  κυρίως με το από 18-8-1979 π.δ. (Δ’440). Τα θεσμοθετημένα ύψη της γύρω 

περιοχής όπως είδαμε (Κεφ. Γ.2.4) κυμαίνονται μεταξύ  4, 6 και 8 ορόφων. Όμως η 

πραγματικότητα δεν είναι αυτή. Τα υφιστάμενα ύψη και όροφοι είναι μεγαλύτερα, κι αυτό 

είναι αποτέλεσμα πολλών παραγόντων (εφαρμογή ύψους κατά ΓΟΚ, χρήση μεταφοράς Σ.Δ. 

κ.α) που χρήζουν ειδικής έρευνας. Επομένως  η γειτνιάζουσα με το λιμάνι περιοχή 

χαρακτηρίζεται από μεγάλα ύψη (8 και πλέον ορόφων) (Εικόνα 30) 
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Εικόνα 30: Άποψη του Προβλήτα 1 σε σχέση με την πόλη 

 

Η δόμηση  γενικά και τα ύψη των κτιρίων ειδικότερα, επιδρούν και διαμορφώνουν το αστικό 

περιβάλλον. Το λιμάνι της Θεσσαλονίκης βρίσκεται στη συνέχεια του ιστορικού της πόλης και 

η δόμηση σε αυτό θα επιδράσει και θα συνδιαμορφώσει την εικόνα και το τοπίο  της πόλης. 

Η αύξηση ορισμένων πολεοδομικών μεγεθών εντός του χώρου του λιμένα είναι δεδομένη, 

θεμιτή αλλά και επιβεβλημένη με βάση τις στρατηγικές κατευθύνσεις του χωροταξικού 

σχεδιασμού για αναβάθμιση και ενίσχυση του διεθνούς ρόλου του λιμένα, και τα 

διαλαμβανόμενα στον  νόμο/σύμβαση παραχώρησης μεταξύ του Ελληνικού Δημοσίου και 

της «ΟΛΘ Α.Ε.». 

Είναι σαφές ότι η νέα δόμηση θα αλλάξει την εικόνα της πόλης, εφόσον όμως σέβεται τα 

πολεοδομικά δεδομένα, τις λειτουργίες  και την αισθητική της πόλης, δεν θα ανατρέψει 

την εικόνα της. Αναλυτικότερα: 

 

Σε σχέση με τα θεσμοθετημένα μεγέθη, κάποια από τα προτεινόμενα μεγέθη εκμετάλλευσης 

είναι μικρότερα από τα θεσμοθετημένα μεγέθη και κάποια είναι μεγαλύτερα (σύμφωνα με 

τους παραπάνω συγκριτικούς πίνακες). 

Η προτεινόμενη δόμηση είναι σημαντικά μικρότερη από την θεσμοθετημένη: προτείνεται 

συνολική δόμηση 703.504,90 τμ  αντί 1.860.000,00 (θεσμοθετημένη). Δηλαδή προτείνεται 

συνολική δόμηση μικρότερη κατά 2,6 φορές από τη θεσμοθετημένη.  

= 
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Επίσης, η προτεινόμενη κάλυψη μπορεί να είναι μεγαλύτερη της θεσμοθετημένης, αλλά 

μόνο κατά 1,2 φορές μεγαλύτερη. 

 

Εκεί όπου παρατηρούνται οι μεγαλύτερες διαφορές (αυξήσεις) σε σχέση με τους 

θεσμοθετημένους όρους, είναι στους προτεινόμενους ορόφους και  στα προτεινόμενα ύψη.  

Γενικά για όλες τις Ζώνες προτείνονται αυξήσεις στα ύψη για τα συνήθη κτίρια (από 15 μ στα 

25 μ), ενώ τα προτεινόμενα ύψη  των πύργων/σιλό παραμένουν τα ίδια με τα θεσμοθετημένα 

(60μ) και το προτεινόμενο ύψος του εμβληματικού κτιρίου είναι μικρότερο από τα 

θεσμοθετημένα (από 60 μ στα 35 μ).  

 

Αναφορικά με τη Ζώνη Α, που είναι η Ζώνη με το μεγαλύτερο ενδιαφέρον σχετικά με τα 

προτεινόμενα ύψη και την επίδρασή τους στο τοπίο της πόλης, καθόσον:  

α) περιλαμβάνει διατηρητέα κτίρια,  

β) περιστοιχίζεται από διατηρητέα μνημεία (στην πλευρά της πόλης) 

β) τμήμα της αποτελεί μέρος του ιστορικού κέντρου  

γ) βρίσκεται σε άμεση επαφή με το κεντρικό-ιστορικό τμήμα της πόλης 

έχει ήδη γνωμοδοτήσει το ΚΣΝΜ του ΥΠΠΟΑ . 

Σύμφωνα με τη γνωμοδότηση του ΚΣΝΜ, τα ύψη στη Ζώνη Α πρέπει να παραμείνουν στα 

αρχικά εγκεκριμένα ύψη του 2012, δηλαδή στα 15μ, εκτός από την Περιοχή προς Δόμηση 

Α.2.2 όπου  έγινε αποδεκτό το αυξημένο ύψος των  25 μ, όπως επίσης και στις Περιοχές προς 

Δόμηση Α.2.4 και Α.2.5, όπου κι εκεί παραμένει το προτεινόμενο ύψος 25μ . Επίσης, 

σύμφωνα με την γνωμοδότηση, μειώθηκε σημαντικά το ύψος του τοπόσημου στα 35 μ (από 

65μ). 

 

Επομένως, για τη Ζώνη Α η οποία ελέγχεται ειδικώς λόγω της εγγύτητάς της με το ιστορικό 

κέντρο της πόλης και λόγω των δεσμεύσεων που προέρχονται από τις διατάξεις της 

αρχαιολογικής νομοθεσίας, εφαρμόζονται οι μειώσεις υψών σύμφωνα με τη σχετική 

γνωμοδότηση του ΚΣΝΜ. Βάσει αυτού του δεδομένου έχουν τροποποιηθεί και οι σχετικοί 

πίνακες όρων δόμησης. 

 

Αναφορικά με τη Ζώνη Β όπου προτείνεται  σημαντική νέα δόμηση και μεγαλύτερα ύψη από 

τα θεσμοθετημένα (25μ αντί 15μ και 8 όροφοι αντί 5 όροφοι και 2 πύργοι-σιλό 60μ),  αυτή 

θα επιδράσει στην εικόνα της πόλης. Όμως δεδομένου ότι η Ζώνη Β:  

α) περιβάλλεται από ακανόνιστα και γενικά μεγάλα ύψη  από την πλευρά της πόλης,   
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β) το τμήμα αυτό του λιμένα είναι απομακρυσμένο σε σχέση με το ιστορικό κέντρο της πόλης 

κι επομένως η δόμηση σε αυτό δεν θα είναι σε αντιπαράθεση με το κέντρο πόλης  

γ) στην Υποζώνη Β.1. η οποία είναι σε μεγαλύτερη εγγύτητα και με την πόλη αλλά και με την 

Ζώνη Α και το ιστορικό κέντρο, καθώς και με διατηρητέα κτίρια που βρίσκονται εκτός ΧΖΛ 

αλλά πλησίον αυτής, προτείνονται διαφοροποιήσεις στα ύψη με επικρατέστερα τα 

χαμηλότερα ύψη (των 16μ), γεγονός που υποδεικνύει έναν «λεπτότερο» ογκομετρικό 

χειρισμό 

δ) τα προτεινόμενα ύψη των 2 πύργων, αφορούν σε ύψη που αιτιολογούνται από τις 

λειτουργικές απαιτήσεις της χρήσης τους  (αφορούν σε πύργους/σιλό), και  

ε) το ΚΣΝΜ δεν έθεσε όρους για τη Ζώνη αυτή  

 

θεωρούμε ότι η προτεινόμενη δόμηση  και η διαφορετική διαχείριση των υψών στη Ζώνη Β΄ 

θα μεταβάλλουν την εικόνα/τοπίο της πόλης,  στο μέτρο που είναι αναγκαίο για τον 

εκσυγχρονισμό και την αναβάθμιση του λιμένα, αλλά δεν  θα την ανατρέψουν. 

 

Αναφορικά με τα ανώτερα ύψη κατά  ΝΟΚ παρατηρούμε ότι: 

Ο ΝΟΚ θεσμοθετεί τα ανώτερα ύψη (έως 32μ)  σε συνδυασμό με τον Σ.Δ. (άρθρο 15 ν. 

4067/2012). Ο υπολογισμός όμως των υψών σε συνάρτηση με τον Σ.Δ. δεν μπορεί να βρει 

εφαρμογή στους χώρους λιμένων, στου οποίους κύριος δείκτης δόμησης αποτελεί ο όγκος κι 

όχι ο Σ.Δ. Αυτό συμβαίνει επειδή τα μέγιστα ύψη κατά ΝΟΚ υπολογίστηκαν βάσει των 

συνήθων οικιστικών αναγκών και κτιρίων (ανάπτυξη σε ορόφους) κι όχι των αναγκών των 

χώρων και των κτιρίων των λιμένων (ανάπτυξη σε όγκο κι όχι κατ΄όροφο). 

Επομένως, δεν μπορεί στην προκειμένη περίπτωση να επιχειρηθεί αντιστοίχιση  των υψών 

των κτιρίων του λιμένα  με τους Σ.Δ.. Εξάλλου τα μέγιστα ύψη είναι σε κάθε περίπτωση 

χαμηλότερα του μέγιστου ανώτερου ύψους κατά ΝΟΚ, με εξαίρεση τα ύψη των σιλό, τα 

οποία επειδή αφορούν σε  εξειδικευμένες κατασκευές αποθήκευσης χύδην στερεών υλικών 

κι όχι σε κτίρια, έχουν εξειδικευμένες λειτουργικές και κατασκευαστικές ανάγκες. 

 

Τέλος, αναφορικά με τον μέγιστο Συντελεστή Όγκου παρατηρούμε ότι με βάση τις 

λειτουργικές ανάγκες των κατασκευών που απαιτούνται για την εύρυθμη λειτουργία ενός 

λιμένα, όπως logistics, αποθήκες και σιλό, κρίνεται ως ικανό μέγεθος Συντελεστής Όγκου:10 

(ο οποίος προκύπτει  με βάση ένα συνήθες κτίριο αποθήκευσης ή logistics  κάλυψης 4.000τμ 

ύψους 25μ σε εμβαδόν γηπέδου 10.000). 

Δεδομένου ότι ως κριτήριο υπολογισμού του όγκου των λιμενικών κτιρίων και 

εγκαταστάσεων πρέπει να λαμβάνονται υπόψη τα ειδικά χαρακτηριστικά των λιμενικών 
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χρήσεων κι όχι των συνήθων αστικών χρήσεων, κρίνεται καταρχάς εύλογος ο προτεινόμενος 

Συντελεστής όγκου.  

 

 

Ζ.4 ΩΣ ΠΡΟΣ ΤΟ ΡΥΜΟΤΟΜΙΚΟ ΣΧΕΔΙΟ ΤΗΣ ΠΟΛΗΣ. 

 

Η χερσαία ζώνη λιμένα έχει καθοριστεί στην σημερινή της μορφή με τον νόμο-Σύμβασης 

Παραχώρησης ν. 4522/2018. Ο καθορισμός της ΧΖΛ αφορά σε κύρωση επίκαιρης συμφωνίας 

μεταξύ του Ελληνικού Δημοσίου και της ΟΛΘ ΑΕ, σε αντίθεση με το τμήμα του σχεδίου πόλης 

που εφάπτεται του λιμένα, κι είναι αποτέλεσμα αποσπασματικών και παρωχημένων 

πολεοδομικών ρυθμίσεων. 

 

Όπως αναφέρθηκε εντός ΧΖΛ εμπίπτουν τμήματα του σχεδίου πόλης. Τα τμήματα αυτά του 

σχεδίου πόλης αφορούν σε περιοχές και κτίρια (όπως το κτίριο Τεχνικής Υπηρεσίας της ΟΛΘ 

Α.Ε.) που διαχειρίζεται αδιαλείπτως και για μεγάλο διάστημα η ΟΛΘ Α.Ε., αλλά δεδομένης 

της παλαιότητας των διαταγμάτων ρυμοτομίας και της ασυνέχειας στις επιμέρους και κατά 

τόπους τροποποιήσεις ρυμοτομίας που ακολούθησαν, καθώς και της απουσίας θεσμικού 

ρυθμιστικού πλαισίου επί της αρμοδιότητας και της εγκριτικής διαδικασίας αναφορικά με τις 

τροποποιήσεις της ρυμοτομίας εντός του χώρου του λιμένα, δεν έχουν επικαιροποιηθεί σε 

συμφωνία με την επικρατούσα και υλοποιημένη εδώ και δεκαετίες κατάσταση. 

 

Για λόγους διαμορφωθείσας-πραγματικής κατάστασης η οποία είναι επακόλουθη των 

λειτουργικών αναγκών του λιμένα, θεραπείας/αποκατάστασης παρωχημένων και 

αποσπασματικών σχεδίων πόλης,  καθώς και κατ΄ αντιστοιχία ανάλογων αποφάσεων, που 

έχει λάβει ο Δήμος Θεσσαλονίκης (τροποποίηση του ρυμοτομικού σχεδίου λόγω 

αλληλοεπικάλυψης με την ΧΖΛ στην περιοχή Φιξ, και σύμφωνα με την παρ. 2 του άρθρου 19 

ν. 2971/2001  συστήνεται η οδός της τροποποίησης του σχεδίου πόλης, αφού πρώτα 

αποτυπωθούν οι αλληλοεπικαλυπτόμενες επιφάνειες των δύο σχεδίων (πόλης και λιμένα).  

 

Σημειώνουμε ότι η  ταυτόχρονη ισχύς δύο θεσμικών γραμμών (του ρυμοτομικού σχεδίου και 

του ορίου ΧΖΛ)  πρέπει να αρθεί, στο βαθμό που δεν μπορούν να ισχύουν παράλληλα δύο 

διαφορετικά καθεστώτα -νομικά και δόμησης-, δεδομένο που θα δημιουργήσει επισφαλές 

θεσμικό πλαίσιο για  τις μελλοντικές ρυθμίσεις. 
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Επομένως σύμφωνα με τα καθοριζόμενα στην παρ. 2 του άρθρου 19 ν. 2971/2001, 

συστήνεται η τροποποίηση του ρυμοτομικού σχεδίου έναντι της τροποποίησης της ΧΖΛ,  για 

λόγους διαμορφωθείσας-πραγματικής κατάστασης λόγω των αυξανόμενων αναγκών του 

λιμένα, για λόγους θεραπείας παρωχημένων και αποσπασματικών διαταγμάτων ρυμοτομίας,  

καθώς και κατ΄ αντιστοιχία ανάλογων αποφάσεων, που έχει λάβει ο Δήμος Θεσσαλονίκης,  

(τροποποίηση του ρυμοτομικού σχεδίου λόγω αλληλοεπικάλυψης με την ΧΖΛ στην περιοχή 

Φιξ). Σε επόμενο στάδιο ελέγχεται σε συνεργασία με τον Δήμο Θεσσαλονίκης, η προώθηση 

της σχετικής τροποποίησης του ρυμοτομικού σχεδίου, η οποία μπορεί να επιχειρηθεί είτε 

ανεξάρτητα, είτε εντός της διαδικασίας προώθησης του σχεδιασμού του λιμένα. 

 

Σύμφωνα με τα παραπάνω, ο σχεδιασμός των χρήσεων γης και όρων δόμησης του λιμένα 

μπορεί να λειτουργήσει θετικά ως προς τον σχεδιασμό της ρυμοτομίας  της πόλης, σε ένα 

τμήμα της που από καιρό έχει εγκαταλειφθεί, επιλύοντας χρόνιες ασάφειες, ασυμφωνίες και 

θεσμικές δυσλειτουργίες ρυμοτομίας με παρελκόμενες ανασφάλειες δικαίου, ενώ 

ταυτόχρονα μπορεί να λειτουργήσει και ως μοχλός επιτάχυνσης των σχετικών διαδικασιών. 

 

 

ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ, ΦΕΒΡΟΥΑΡΙΟΣ 2023  

 

 

 

 

 

Ο ΜΕΛΕΤΗΤΗΣ 

 

 

mailto:info@samaras-co.gr
http://www.samaras-co.com/

		2023-03-10T07:00:38-0800
	Digitally verifiable PDF exported from www.docusign.com


	EnvelopeID_1cd03fa5-feb7-40cc-b6cf-e07b36314fff: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_59ec9e24-788c-495d-b287-157b9ec2ecf8: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_2591d6ad-8b2a-497c-98cf-cb289696fa90: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_c83fa969-c7b9-4989-9f65-b2f0e0c1b0ed: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_18902274-ddf7-4e9a-aa3d-05601dba9231: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_fca2f434-3c0f-40fb-be50-c2aacfa4b534: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_cc39e5f6-a150-4ee4-a076-3644743da2d8: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_a7947cdc-72b6-4c68-91b7-7315e86c2912: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_3649aa03-f983-46fb-814d-398f1a1b3bb1: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_90149832-ffa5-4cfd-89f5-fd01b7c4b207: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_62a6a429-5e38-4d03-b9fd-6ea119f9027c: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_101e7c8f-79e6-476b-8fe1-27f1129bc61d: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_462be289-6b92-470f-8c93-b147dc0eb021: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_6bb41938-bcb6-4af7-9f4e-8fe05c5b2be6: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_a4fca976-84d6-4928-8d01-fd231e20eede: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_e3697bb0-ed0d-4d22-a46e-40d03fcba6bd: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_d5f49d89-9d88-4b49-b37a-db7eb0f1b5dd: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_5308ce97-0627-44bf-9ad1-a385380aa672: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_3f741bd0-1c79-414c-b95e-6274824a80d3: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_ea947a83-1bdd-45fb-b062-823d79613f63: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_608d00e4-3bd2-4ea8-9af6-d65e4979fe57: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_5a0dd464-a51f-4a26-be20-d14a4750cbba: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_b1a90492-2637-49d1-ae62-edfa01719904: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_748b2618-1d9b-4578-95dc-b15326845c50: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_cab2dc57-7962-41db-ad9e-134ea2bfb1f2: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_aec22caa-e13f-4472-94ce-ea8b10a8910c: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_8a6ba537-2786-44f3-a10a-b0495870d91b: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_67ca3342-a50e-443e-8ddc-4b012f8d7db2: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_6f21ea53-1218-4fd1-baff-de6a5d8af384: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_094b1eae-b20b-4e15-9be1-4fe12f803b05: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_0b5c7ca0-3126-4120-8acd-e77b051632ae: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_01a186f0-76d6-42c5-a3da-bb6bb7beeb9d: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_b3f4884b-09b8-4641-a12a-1d80be7489df: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_7d5555ea-362d-404c-ab43-0a9744b1dda7: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_a02a0107-d80b-4342-95b0-8e39fbc213e3: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_581c87f0-a743-47ab-a36e-6c5263956699: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_b331c783-54f6-49f2-98e8-13fe570f6b4f: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_7a2a8c7b-97c7-4101-bff8-f6fdb719be0f: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_cd879c1b-85bb-4f54-a0d4-c168bd454f7e: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_899acee7-3c7e-42c8-a8ed-f2616d84cb59: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_4c24e51e-1017-411b-87de-648d709cb864: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_15536aa8-cff0-49c2-909d-60b9d634ad5c: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_e9836d1c-7111-4a38-bbd6-77c3a7481f12: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_f939bc2b-b9c5-464f-a6d3-bb7b72b965d1: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_2006c748-7e6f-453f-bc72-f6ce542c1189: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_49e71071-61e0-4252-958e-ef5fa6c56a3a: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_b4d8aa22-3553-47bb-9af1-fdd3d7ac6005: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_fe445bd9-fa44-4965-9a1e-4f9e6ebac884: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_f1b42d05-f444-4208-8a96-b760498f30db: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_ad53a1e8-4a5e-4429-8312-e2b7a5956d23: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_682b3fb3-2582-41c5-a876-c7239629e994: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_ececde39-9fc3-4394-802a-458ea878e231: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_0a219a9a-fefa-4e3a-9723-2e9c90441f9e: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_d40c9bcf-26ff-44e8-a9ce-0e4a9f5e9753: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_baffbbd6-5fdb-4f27-91fe-3846741b22b4: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_9879afd4-b455-4495-9564-a8c27e5166a0: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_a4757ddf-f69f-4a5e-8bc4-248df08a3e14: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_213ce057-639d-4693-b728-ea986fcac5b1: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_5ea34f83-c451-46d2-bfe6-1e46ff861314: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_dd515f0e-8d99-4f52-82c1-f1e15e9acc01: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_4df6761d-d10f-4775-bdd1-878470b12d7c: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_11e81212-95d0-4b95-9835-df95bc0f289f: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_13287cf7-ea34-425d-ac79-c4db14563152: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_6914ad9c-facd-4f44-8d03-86425dad504c: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_dc702a7c-5068-43af-ab6a-1e68bdd94ad4: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_fa1f0dcd-70b2-4e3a-9d82-b3c537b55022: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_f806edd4-9e80-44e9-83b0-d8781ef3a8aa: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_9afc8085-7d5c-4a57-aa93-752f31d3f1fe: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_454a5461-b937-4b14-88fe-42ec12dc1351: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_a5e6c0c9-d06a-4422-a4d5-6feeaca3f271: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_8782ff8d-1842-4a8e-bdc6-8fac51764435: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_8682e99b-fe13-437c-a8a7-59b583f175fa: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_006b6b7e-69c0-4487-b39d-82162f3d44e9: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_3f0a6dff-fdd8-4cf3-a74e-907e03522ced: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_43c07109-5f2f-41ee-aca8-acd77e6f0bb3: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_feecdb91-7797-46da-88b2-cab8b2aac22e: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_50c1ddd4-f7df-443e-bd54-9253081c8a0b: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_b541bc80-2b4f-42d3-99e3-7a851b703769: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_c07f4fff-a8d3-4905-a994-d0d2d326454d: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_56ad0424-4cbb-489d-b6b1-1249740f743f: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_70df2d87-7f51-40d8-a50b-20ec45c74a7f: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_f76ce341-d569-4928-b5d8-b71cd71eb483: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_5d9a599b-12ee-4f00-9c45-c39d0d6aee5d: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_ff98216a-58bf-4329-a7f2-9e818f26f288: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_105ecfb3-4597-48d9-a136-61786b93d580: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_893146bf-5601-4600-ba0b-094e8decb35d: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_b32a877e-1b90-4571-afa5-5ffa6b95b57a: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_63ea794d-ba42-4f9f-bb70-89837bc1bf25: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_920d631d-cd63-4dbe-89c9-0fae5575a007: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_3b408312-8cda-43c6-9596-a164f36ce8f9: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_8479ab36-2b45-4a3a-9641-b2189b279c99: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_02f4f00c-2ec9-481b-9e3a-91e51cb1759a: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_e966459f-861c-440f-9226-cb416aca5b53: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_27ccf0d2-58e4-412f-b67f-b30b5dc847ad: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_275016e2-f26d-4fe6-bd31-ccfaf6ca933b: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_70711e40-a309-49f0-a27e-2c42b850cf51: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_fa8a662f-0281-464d-b801-b10ec241ba07: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_59595a16-1796-4f93-ab5d-a3dccaaa8e60: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_1fa70ee5-1978-409c-82fe-e7c211b4771b: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_cf3947e9-6540-4af6-8d91-f529c1d13f8b: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_c38069b4-fe4e-41c8-8dd2-18061c355efb: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_70bd3c4c-3900-482c-ae20-3fb459563d24: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_e7bb6ef7-8d1f-4baa-ba0f-46fc092069c3: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_8528fbe8-b4f4-49ae-a72b-8ec73f5f336f: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_302da87a-1d5a-44bf-9351-c2d4aaa7ae5f: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_a61b4931-8cd4-43fc-ba39-54658f648654: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_37aeb485-6c27-4dcf-8d2c-1d497e016e9a: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_3cdbe07a-d605-44d0-a2d4-b4df98b58d75: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_ecfaf418-4a21-4773-86f6-f959cfe9d446: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_5a5ce5b9-0659-495d-b828-d8268acf9a39: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_e8591637-6ecc-4288-b387-f16e3117e5f0: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_2582a602-4955-4aa8-88fd-bcf9fa3cd4ff: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E
	EnvelopeID_5f6b9942-28b3-4d33-b010-345da18eaaec: DocuSign Envelope ID: 6206E752-C1CB-4890-86B3-7799F330F34E


