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Η ΔΙΑΜΟΡΦΩΣΗ ΜΙΑΣ ΣΥΝΟΙΚΙΑΣ 
ΤΗΣ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ: «ΣΤΑΘΜΟΥ-ΓΙΑΝΝΙΤΣΩΝ»
ΚΙΝΗΣΕΙΣ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΚΑΙ ΑΣΤΙΚΟΠΟΙΗΣΗ
Κωστής Πλεύρης1

Περίληψη

Η θεωρία της άνισης ανάπτυξης μπορεί να ερμηνεύσει την αστικοποίηση, φτάνοντας σε συγκεκριμένα παρατηρήσιμα φαι-

νόμενα και εξασφαλίζοντας την ιστορική συνέχεια που αναπόφευκτα διατρέχει την ύλη της πόλης. Για αυτό το σκοπό, η κί-

νηση της συγκέντρωσης του πλούτου αναλύεται στις επιμέρους της φάσεις –συσσώρευση, κυκλοφορία και κατανομή– και

αντιστοιχίζεται με τις ιδιαίτερες μορφές και θέσεις που καταλαμβάνει στην πόλη. Στη συνέχεια συντίθεται ξανά, τώρα όμως

πια στα πλαίσια μιας πλούσιας κατανόησης της εσωτερικής δομής της πόλης που δεν μένει μόνο στα όρια της κίνησης των

αξιών, αλλά περιέχει πλήθος άλλων αστικών φαινομένων. Σε αυτό το άρθρο προτείνουμε μια μεθοδολογία για να ξεδιπλω-

θεί η θεωρία της άνισης ανάπτυξης, επιχειρώντας να ερμηνεύσουμε τη σύγχρονη αστικοποίηση μιας ιδιαίτερης συνοικίας

της Θεσσαλονίκης. 

Λέξεις-κλειδιά: άνιση ανάπτυξη, κεντρικότητα, διευρυμένη συσσώρευση, μέσο ποσοστό κέρδους, Θεσσαλονίκη

The development of Railway-Yannitsa neighborhood in Thessaloniki: issues of value and ur-

banization

Kostis Plevris

Abstract

Uneven development theory may interpret the urbanization process, reaching concrete observable phenomena and

guaranteeing the historical continuity that inevitably runs through the matter of the city. For this, the flow of wealth

concentration is divided in its phases –accumulation, circulation and distribution– and gets assigned to the re-

spective urban forms and positions it occupies throughout the city; then it is recomposed again, now on a richer

context of understanding the city’s inner structure that does not get limited only to the flows of value, rather con-

tains a multitude of urban phenomena. In this article we propose a methodology that will enable uneven develop-

ment theory to get unfolded, trying to interpret the contemporary urbanization of a particular district of Thessaloniki.

Εισαγωγή

Μπαίνοντας στη Θεσσαλονίκη από τα δυτικά, είτε από το ιστορικό πέρασμα των Διαβατών, είτε από τον αυτοκι-

νητόδρομο της νέας εθνικής οδού, εφόσον δεν κατευθυνθούμε προς έναν από τους περιφερειακούς δακτυλίους για

τις δυτικές συνοικίες, μάλλον αγωνιούμε να διασχίσουμε τα τελευταία τρεισήμισι χιλιόμετρα που θα μας φέρουν
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στο ύψος του Βαρδάρη ή, πιο κάτω, στους πρώτους

ελαφρούς κυματισμούς του Θερμαϊκού. Έτσι, μάλλον

οι περισσότεροι και οι περισσότερες αδιαφορούμε για

μια επιμήκη λωρίδα γης νοτίως της Μοναστηρίου και

βορείως της εθνικής οδού (ΠΑΘΕ – Παλαιού Σταθ-

μού), από τη συμβολή τους με τη Δενδροποτάμου στο

ύψος των ΚΤΕΛ μέχρι την 26ης Οκτωβρίου, έξω από

τα Δικαστήρια (Εικόνα 1). 

Τα όρια της περιοχής μας υφαίνονται από τον

αστικό ιστό και τις βαριές υποδομές της πόλης· νότια,

η υπερύψωση του αυτοκινητόδρομου, τα μεταλλικά

στηθαία, οι υψηλές ταχύτητες και οι σιδηροδρομικές

γραμμές του παλαιού, νυν εμπορικού, σταθμού των

τρένων δημιουργούν ένα σαφές σύνορο, που δεν επι-

τρέπει στην περιοχή μελέτης μας να φτάσει μέχρι τη

θάλασσα. Στα ανατολικά, η ιστορική συνοικία του

Βαρδάρη σβήνει μεν μέσα στην περιοχή μας, αλλά δια-

φέρει σίγουρα από τον ιστό της πόλης που γειτονεύει,

είτε την ιστορική συνοικία της Μπάρας, είτε πέρα από

τα δυτικά τείχη. Τέλος, βόρεια, οι γραμμές του τρένου,

μέχρι τον επιβατικό σταθμό, διασπούν την αστική συ-

νοχή και πάλι, απομονώνοντας την περιοχή μας, καθώς

μόλις μία πεζοδιάβαση και τα υπόγεια περάσματα της

Αγίων Πάντων και της Καραντινού επιτρέπουν την

όποια ώσμωση δραστηριοτήτων· έτσι, μια παρυφή

πάνω από τη Μοναστηρίου, πρακτικά βάθους όσο ενός

ή δύο οικοδομικών τετραγώνων, θα μελετηθεί μαζί με

την υπόλοιπη περιοχή μας. Ένα βορειοδυτικό ακραίο

τμήμα αναπτύσσει πυκνότερες συνδέσεις με τη Μενε-

μένη λόγω διαβάσεων και μάλιστα δομήθηκε προ ει-

κοσαετίας με εμφανώς διαφορετική μορφολογία, για

αυτό και αφήνεται εκτός.

Η δυτική αυτή σφήνα ανήκει στο μεγαλύτερό της

μέρος διοικητικά στο δήμο Θεσσαλονίκης, εκτός από

ένα μικρό τμήμα που ανήκει στο δήμο Αμπελοκήπων-

Μενεμένης – που ξεκινάει από το σταθμό των ΚΤΕΛ

και στη συνέχεια προχωρά παράλληλα με τη Γιαννι-

τσών, μέχρι το ύψος του μηχανοστασίου του ΟΣΕ. Για

τη διεύθυνση δόμησης του πρώτου, η περιοχή μελέτης

μας καλείται «Σταθμού-Γιαννιτσών», αλλά μάλλον τα

βαφτίσια της είναι αρκετά τεχνητά, καθώς αναγκα-

στικά προσαρμόστηκε στις τάφρους που άνοιξε ο σι-

δηρόδρομος και η εθνική οδός και έτσι αποκολλήθηκε

από τους νοτιότερους Λαχανόκηπους, τα Σφαγεία και

το Βαρδάρη.  

Αυτή η τεχνητή –αν και δεδομένη– οριοθέτηση της

περιοχής αναγκαστικά περιφρόνησε την ιστορική
μνήμη. Η τελευταία φαίνεται να μην έχει συνέχεια, σαν

να αστικοποιήθηκε ένα παλιό έλος. Κι όμως, εδώ γρά-

φτηκε επίλογος για 46,000 Εβραίους που φορτώθηκαν

ΚΩΣΤΗΣ ΠΛΕΥΡΗΣ 99
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από τον –γκρεμισμένο πια– παλιό επιβατικό σταθμό

για να εξαϋλωθούν στη ναζιστική ωμότητα του Άου-

σβιτς-Μπίρκεναου, του Μπέλσεν και του Έμπενζεε. Ο

σταθμός συνόρευε με την εβραϊκή συνοικία «Βαρώνου

Χιρς», ανατολικά της οδού Αναγεννήσεως και δυτικά

της οδού Πίψου, στα όρια του σημερινού Κτηνιατρείου

(Μόλχο, 2001). Φράχτηκε σαν γκέτο και λειτούργησε

σαν το ανεπίστροφο «κέντρο διερχομένων» για τους

Εβραίους της Θεσσαλονίκης, καθώς όλοι στοιβάχτη-

καν στα δωμάτια των πρώτων φτωχών του κατοίκων

(Καβάλα, 2015). Μετά τον πόλεμο, η περιοχή λει-

τούργησε σαν κέντρο διερχομένων φαντάρων, δυτικό-

τερα στέγασε αποθήκες, συνεργεία, πρακτορεία μετα-

φορών και βιοτεχνίες και, φυσικά, τον αγοραίο έρωτα.

Η μνήμη επιβίωσε μόνο λαθραία, σε ελάχιστα μαρ-

μάρινα επιγράμματα που τοποθέτησαν οι αρχές, μα κυ-

ρίως στην ποίηση και τη μουσική· από τα σωμένα τρα-

γούδια των εραστών στην ισπανοεβραϊκή Λαδίνο,1 τον

«παραβαρδάριο» έρωτα των αναζητήσεων του Χρι-

στιανόπουλου, το «κέντρο διερχομένων» του Ιωάννου

και το «κανάλ ντ’ αμούρ» του Κοροβίνη, μέχρι το σύγ-

χρονο χιπ-χοπ στίχο του Λεξ, που θυμίζει στο φιλήσυχο

Σαλονικιό, «Έι πού είσαι, αγοράζουν χρυσό στην

Εγνατία, Γιαννιτσών, δικαστήρια, κορίτσια και βία»,
μόνο έτσι αχνοφεγγοβολεί μια κάποια ιστορική συνέ-

χεια της συνοικίας. Οι παλιοί κάτοικοι, «του ’60 οι εκ-

δρομείς», μας δείξαν με το χέρι τους αόρατες μορφές,

που σαν να μην υπήρξαν ποτέ· γειτονιές με χαμόσπιτα,

γεφυράκια πάνω από ρέματα, κτίρια του σιδηροδρό-

μου, ακόμα και το σχολείο που φοίτησαν. Από την

άλλη, οι ιστορικές αναφορές μοιάζουν να μιλούν για

μια γειτονιά που είναι αδιανόητο να μεταμορφώθηκε

εκ βάθρων· χαμένα χάνια, πολυτελή κέντρα, περίτεχνα

σπίτια Ευρωπαίων σιδηροδρομικών, ερωτικές πανσιόν,

καφέ σαντάν, καθώς και ο τελευταίος σταθμός της

γραμμής «Οριάν Εξπρές» και «Σεμπλόν Εξπρές» –στη

συμβολή Προμηθέως και Αναγεννήσεως– γίνονταν

μέχρι και πρόσφατα μπαζώματα για να ανεγερθούν

λαϊκά ξενοδοχεία και οικοδομές της αντιπαροχής (Ζα-

φείρης, 1993: 81, 88, 136, 137). Σε ακόμα πιο ιστορι-

κές εποχές, οι περιηγητές της Θεσσαλονίκης εδώ μι-

λούσαν για μια πεδιάδα «απερίγραπτη σε ομορφιά […]

στεφανωμένη με αμπέλια και πυκνόφυλλα δέντρα και

περιβόλια» και πολλούς ναούς που διαφεντεύονταν

από μοναχούς (Καμινιάτης, 2001: 31, αναφερόμενος

στο 10ο αιώνα). Πράγματι, αποτελεί ιδιοτυπία και

αυτής της περιοχής να αγκομαχά να αφήσει έστω από

ένα ίχνος σε κάθε εποχή της, έτσι που ποτέ δεν έπαψε

να διαμορφώνεται αδιάλλακτα. 

Σήμερα, απέναντι από τα δικαστήρια, ολοκλη ρών -

εται μια ανθρωπογεωγραφική και οικονομική μετάλ-
 λαξη που ξεκίνησε δειλά πριν από μια εικο σαετία,2

καθώς η γειτονιά αποτελεί πόλο χονδρεμπό ριου ρού-

χων – βασικά Κινέζων εμπόρων. Πιο δυτικά, η περιοχή

μας ακροβατεί με υπνηλία ανάμεσα σε μια χαμηλή

εμπορευματική κυκλοφορία και τη φυσική φθορά των

κλεισμένων επιχειρήσεων. Κάπου-κάπου διαφαίνονται

νησίδες μιας διαφορετικής μορφολογίας, από άποψη

πυκνότητας, δομής και ηλικίας των κατασκευών – κυ-

ρίως νέες κατοικίες και εμπορικά κέντρα. Προβλέ-

πουμε, όμως, ότι νέοι πυρήνες ανάπτυξης είναι υπό

ανάδυση, έτσι που στο κοντινό μέλλον είναι πιθανός

ένας νέος γενικός χαρακτήρας της περιοχής – ίσως και

αυτός εξαιρετικά αγνώμων πάνω στα προηγούμενα

αποτυπώματα της ιστορίας.

Στη μελέτη αυτή θα επιχειρήσουμε να αποκατα-

στήσουμε μια συνέχεια της περιοχής. Αν και εμπνεό-

μαστε από την τέχνη και το στοχασμό της στα περα-

σμένα, επιφυλασσόμαστε να ακολουθήσουμε σε μια

άλλη εργασία την αναπαραστατική της οδό. Εξάλλου,

πρώτιστα, πρέπει να αναζητήσουμε ένα έδαφος για να

χαντρώσουμε πάνω του από τις κινήσεις της ύλης μέχρι

τους συμβολισμούς και τα φαντασιακά της. Το έδαφος

αυτό, πιστεύουμε, ξεκινά από τη μελέτη της πολιτικής

οικονομίας της περιοχής, η οποία, απ’ όσο ξέρουμε, δεν

έχει πραγματοποιηθεί.

Μορφές της αξίας και αστικοποίηση: διάδρομοι και
επίκεντρα

Η σύγχρονη αστικοποίηση θα πρέπει να αναζητήσει

τους νόμους που ταξινομούν τη συγκέντρωση της

ύλης. Έτσι, αν η κίνηση των αξιών –και ιδιαίτερα

αυτών που γιγαντώνονται συνεχώς– διαμορφώνει σχε-

δόν το σύνολο της ανθρώπινης αλληλεπίδρασης, τότε

η αστικοποίηση θα πρέπει να ταυτιστεί πρώτιστα με

μια συγκέντρωση αξιών (Lefebvre, 2003: 155· Smith,

1984: 194). Φυσικά, η πόλη συνεχίζει να ζει και εκεί

όπου δεν συγκεντρώνονται αξίες, ενδεχομένως στο με-

γαλύτερο τμήμα της. Ωστόσο, κάθε επέκταση ή γενι-

κευμένη μορφολογική αλλαγή –όπως ομογενοποίηση
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χρήσεων γης, πυκνότητα δόμησης ή μετασχηματισμός

κελυφών–3 δηλαδή κάθε «αστικο-ποίηση», με την ετυ-

μολογική έννοια της λέξης, περνάει μέσα από τη συ-

γκέντρωση αξιών στο χώρο· με άλλα λόγια, τη διευ-

ρυμένη αναπαραγωγή – κάτι που είναι διαφορετικό

από τις εισοδηματικές διακυμάνσεις στις γειτονιές της

πόλης. Επομένως, για μας είναι πρώτιστος όρος να πα-

ρατηρήσουμε κάθε χωρική μορφή της διευρυμένης

αναπαραγωγής της αξίας, δηλαδή του κεφαλαίου, όπως

την κίνηση των εμπορευμάτων, των υπηρεσιών, των

ενδιάμεσων αγαθών, των κτιριακών κελυφών, της ερ-

γασίας και φυσικά του χρήματος. 

Η κυκλοφορία όμως του κεφαλαίου δεν είναι η φω-

τοτυπία ενός πανομοιότυπου κύκλου· η κίνηση του
είναι ταυτόσημη με την πόλωσή του, καθώς συγκε-

ντρώνεται άνισα ανάμεσα σε ιδιώτες, τάξεις, αλλά και

έθνη, περιφέρειες και διαμερίσματα εντός μιας μητρό-

πολης. Αυτή λοιπόν η διαδικασία άνισης ανάπτυξης
(Μαντέλ, 2004: 61) είναι κομβική για την κατανόηση

κάθε διαδικασίας αστικοποίησης, η οποία, άλλωστε,

από όταν πρωτοεμφανίστηκε στην ανθρώπινη ιστορία,

είναι πάντα, στην καρδιά της, μια διαδικασία άνισης

συγκέντρωσης της εργασίας, πολύ πριν ακόμα αυτή

υποταχθεί στη σύγχρονη κεφαλαιακή σχέση (βλ. Σα-

ρηγιάννης, 1993: 229, για το πέρασμα από την ισότιμη

κώμη στο ιεραρχικό άστυ και το ρόλο της ανταλλαγής). 

Στην εργασία αυτή, λοιπόν, θα μελετήσουμε την

πόλωση των αξιών σε μια συνοικία της Θεσσαλονίκης,

με σκοπό την ερμηνεία της αστικοποίησής της. Προς

τούτο θα πρέπει να αντιστοιχήσουμε τις φάσεις κυκλο-
φορίας της αξίας που σωρεύεται (Χ-Ε(Μπ&Δ)...Π...Ε’-

Χ’)4 με υπαρκτές μορφές της πόλης. Ποιες είναι αυτές;

Πρώτον, καθώς ο καπιταλισμός χωρίζει την παρα-

γωγή από την κατανάλωση (Χ-Ε ή Ε’-Χ’, Marx, 1993:

300-302), κάποιοι τόποι διαφοροποιούνται ανάλογα με

το πώς μπορούν να εξυπηρετήσουν τα παραπάνω άκρα

διευρυμένης συσσώρευσης του πλούτου. Οι διάδρομοι
λοιπόν αυτοί (δες Sap, 2002, για τη χρήση του όρου),

αποκλίνουν ανάλογα με τις δυνατότητες προσβασιμό-
τητας (δες Martens, 2017: 84) που κατέχουν, ώστε να

συνδέουν στα άκρα τους τις παρακάτω κατηγορίες

τόπων: 

α) παραγωγή πλούτου – παραγωγή πλούτου (κυ-

κλοφορία ενδιάμεσων αγαθών, υπηρεσιών και εμπο-

ρευμάτων· φάση Χ-Μπ),

β) κατανεμημένου πλούτου - παραγωγή ή κατανομή

πλούτου – (κυκλοφορία προσωπικού από και προς την

κατοικία· φάση Χ-Δ), και 

γ) κατανεμημένου πλούτου – κατανομή πλούτου

(κυκλοφορία καταναλωτών σε τόπους εμπορίου, κοι-

νωνικών παροχών, πίστης και λοιπά, υπηρεσίες κού-

ριερ· φάση Ε’-Χ’).5

Βλέπουμε στην περίπτωση της συνοικίας μελέτης

μας ότι:

Όσον αφορά τα μέσα μαζικής μεταφοράς, το δίκτυο

και οι στάσεις του λεωφορείου είναι πυκνά, διατρέχο-

ντας τα όρια της περιοχής κατά τις οδούς Μοναστη-

ρίου και Παλαιού Σταθμού, αλλά και το εσωτερικό της,

κατά μήκος της Γιαννιτσών και της Αναγεννήσεως (Ει-

κόνα 2). Αυτό αφορά πολλές τοπικές γραμμές, αλλά

και κορμούς, όπως αυτές που τερματίζουν στην Κάτω

Τούμπα, το αμαξοστάσιο ΙΚΕΑ, το αεροδρόμιο, τη

Βούλγαρη και τα ΚΤΕΛ Χαλκιδικής (γραμμές 12, 02,

01, 31, 45, αντίστοιχα), ενώ πολλές άλλες έχουν ως

αφετηρία τον κοντινό Νέο Σιδηροδρομικό Σταθμό.

Πρόκειται για μια πολύ ευνοϊκή θέση, με υψηλή ικα-

νότητα μεταφοράς και πολυάριθμο στόλο, ακόμα και

τώρα, που η γενική εικόνα του δημόσιου δικτύου των

λεωφορείων είναι υποβαθμισμένη. Όσον αφορά το

μελλοντικό δίκτυο του μετρό, η βασική στάση που θα

εξυπηρετεί την περιοχή θα βρίσκεται επίσης στο Νέο

Σιδηροδρομικό Σταθμό – απόσταση που μπορεί είτε να

περπατηθεί, είτε να διανυθεί με κάποιο άλλο μέσο,

χωρίς να είναι πάνω από 2.5 χλμ. για τα πιο απομα-

κρυσμένα τετράγωνα. 

Γενικά, όσον αφορά τη μελέτη της διευρυμένης

συσσώρευσης, μπορούμε να πούμε, ότι προσωπικό και

καταναλωτές κινούνται εύκολα μεταξύ τόπων κατοι-

κίας και συσσώρευσης αξίας, τουλάχιστον όσον αφορά

το σκέλος προσβασιμότητας της δικής μας περιοχής.

Όσον αφορά τις υπερτοπικές υποδομές, εδώ έχουμε

αρχικά το λιμάνι των έξι προβλητών, με σταθερή

άνοδο στην κίνηση εμπορευματοκιβωτίων (Econo -

mistas, 2019), για το οποίο άλλωστε πρόσφατα υπο-

γράφτηκε μελέτη επέκτασής του (Καθημερινή, 2019α).

Τα εμπορευματοκιβώτια ή το χύδην φορτίο τα οποία

εκτελωνίζονται εδώ, μπορούν σχεδόν άμεσα να βρε-

θούν στη συνοικία μελέτης μας. Αλλά και όσα φθάνουν

μέσω του εμπορικού σταθμού των τρένων –που αν και

περιορίστηκε από τη διάνοιξη της εθνικής οδού, ακόμα

διαθέτει 165 στρέμματα και 15 γραμμές για φορτοεκ-

ΚΩΣΤΗΣ ΠΛΕΥΡΗΣ 101

009_Layout 1  12/01/2021  9:14 μ.μ.  Page 101



φόρτωση (Σιδηροτροχιά, 2012)– και πάλι συνορεύουν

άμεσα με την περιοχή μελέτης μας. Ο επιβατικός σταθ-

μός του ΟΣΕ αποβιβάζει στο εσωτερικό της συνοικίας

μας, με προοπτικές ενίσχυσης της εγχώριας κίνησης

μετά τη συντόμευση του ταξιδιού Αθήνα-Θεσσαλο-

νίκη, σε 3 ώρες και 10 λεπτά (Καθημερινή, 2019β). Το

δε αεροδρόμιο της Θεσσαλονίκης, βρίσκεται σε από-

σταση περίπου 17 χλμ. ή 35 λεπτών οδήγησης, έχοντας

τη δυνατότητα παράκαμψης του κέντρου μέσω της

εσωτερικής περιφερειακής οδού. Επιπλέον, στην προ-

βλήτα 2 του λιμανιού καταπλέουν επιβατηγά εσωτερι-

κών γραμμών και κρουαζιερόπλοια, τα οποία διοχε-

τεύουν τον κόσμο τους, μέχρι στιγμής, στην κατανα-

λωτική ζήτηση του κέντρου. Ακόμα, στην άκρη της πε-

ριοχής μας, ο σταθμός των ΚΤΕΛ διοχετεύει επιβάτες

από όλη την Ελλάδα, αλλά και από τα Βαλκάνια και

την Τουρκία. Τέλος, όσον αφορά τις εθνικές οδούς, η

περιοχή μας βρίσκεται λίγα λεπτά από την Εγνατία και

πάνω στην ΠΑΘΕ, άρα κατ’ επέκταση έγκειται πάνω

στο μεγάλο διευρωπαϊκό άξονα 10. 

Αν ρίξουμε μια σύντομη ματιά στο στρατηγικό σχε-
διασμό, όπως διαμορφώνεται μέσα από κυβερνητικές

προτάσεις και καθορίζει, με τη σειρά του, μακροσκο-

πικά την προσβασιμότητα (δες Healey, 2004·

Andrews, 2005: 154), θα δούμε τις ανακοινώσεις για

την αναβάθμιση της κρουαζιέρας (home port) στο επι-

βατηγό λιμάνι, η οποία είναι σε πολύ χαμηλά επίπεδα

(μόλις 1,500 αφίξεις τουριστών για το 2018, έναντι

950,000 για τον Πειραιά) και ενέχει περιθώρια σημα-

ντικής εκμετάλλευσης (Μακεδονία, 2018). Οι στρατη-

γικές εξαγγελίες αφορούν ακόμα το κέντρο lοgistics

στο εμπορικό λιμάνι, με σκοπό τον υπερδιπλασιασμό
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Εικόνα 2: Οι διάδρομοι της περιοχής μας· μεταφορικοί κόμβοι (ΚΤΕΛ, ΟΣΕ, εμπορικό και επιβατικό λιμάνι) και συγκοινωνιακές γραμμές

(ΟΑΣΘ, μετρό). Υπόβαθρο χάρτη: openstreetmap.org
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των κοντέινερ που θα χειρίζεται, από 500,000 TEU σε

1,300,000 TEU (ThPa, χ.η.:14-17) και ενδεχομένως τη

δημιουργία ελεύθερης ζώνης εμπορίου για ενδοποτά-

μιες μεταφορές μέσω των Βαλκανίων (ΤΕΕ-ΤΚΜ,

2019), μια ιδέα που ενυπάρχει ήδη από τη χωροταξική

μελέτη Θεσσαλονίκης του 1962-65 (Καυκαλάς, 2015:

172). Θα δούμε επίσης την προώθηση του βαλκανικού

σιδηροδρομικού δακτυλίου (ypodomes.com, 2019) και

την αναβάθμιση του δυτικού προαστιακού (capital.gr,

2019).  Συνοψίζοντας, η περιοχή μας όχι μόνο διαθέτει

μια ευνοϊκή προσβασιμότητα, σε σχέση με άλλες συ-

νοικίες της πόλης, όσον αφορά την κυκλοφορία ενδιά-

μεσων αγαθών και εμπορευμάτων με την υπόλοιπη Ελ-

λάδα και το εξωτερικό, αλλά μπορεί δυνητικά να προ-

σελκύσει και καταναλωτές από τα ίδια μέρη, εάν ανα-

βαθμίσει τις υποδομές της.

Η δεύτερη μορφή της αξίας που πρέπει να εξετά-

σουμε αφορά τη συγκέντρωση της διευρυμένης συσ-

σώρευσης σε ορισμένους μόνο τόπους στην πόλη, πρα-

κτικά μια μετατόπιση της εστίασής μας, τώρα, στους

τόπους παραγωγής ή κατανομής του πλούτου. Παράλ-

ληλα, αυτό αφορά την ομαδοποίηση (clustering) της

διευρυμένης δραστηριότητας σε μέρη που μπορεί να

λέγονται χαρακτηριστικά ζώνες βιομηχανίας, καινοτο-

μίας ή εμπορίου, το ιστορικό κέντρο, εμπορικά malls,

γενικές ανακατασκευές τετραγώνων και εν γένει αστι-

κές συμπτύξεις που προκύπτουν μέσα από τη συνεχή

επένδυση μέρους της κερδοφορίας στον ίδιο τόπο.

Έτσι, από τη σκοπιά της αστικοποίησης, η διευρυμένη

συσσώρευση παίρνει τη μορφή της επέκτασης συγκε-

κριμένων χρήσεων γης σε τόπους που την ευνοούν και

υπό την αιγίδα των πιο δυναμικών δραστηριοτήτων,

όπως ακριβώς από τη σκοπιά της οικονομίας παίρνει τη

μορφή της επέκτασης κεφαλαίου ενός ή περισσότερων

ιδιωτών που κατανέμουν μέρος της παραγόμενης υπε-

ραξίας στην επιχειρηματική τους δραστηριότητα. Η

σημαντικότητα της γειτνίασης των ομοειδών χρήσεων,

λόγω της φυσικής επαφής, της εμπορικής κίνησης, της

κοινής χρήσης εξοπλισμού και της ανάγκης οργάνω-

σης του προσωπικού, ακόμα και σε έναν κόσμο υποτι-

θέμενης γενικής κινητικότητας των επενδύσεων, έχει

υπογραμμιστεί σε διάφορες μελέτες, ήδη από τη δεκα-

ετία του 1960 (Jacobs, 1992: 146· Sassen, 2000: 73·

Pain και Hall, 2006: 104, 111-112· Taylor κ.ά., 2001).

Η επέκτασή τους μπορεί να εμφανιστεί είτε σαν νέα

κελύφη υπαρχόντων δραστηριοτήτων, είτε σαν συνα-

φείς επενδύσεις της ίδιας εταιρείας, πάντα με τον όρο

της απρόσκοπτης αύξησης του ποσοστού κερδοφορίας.

Ονομάζουμε αυτούς τους τόπους επίκεντρα, τα οποία

διαφέρουν φυσικά από τις γειτονιές που αρκούνται σε

μια απλή αναπαραγωγή του κεφαλαίου τους ή όσες πα-

ρακμάζουν παράγοντας αστικά κενά.

Ωστόσο, η σχέση της απλής αναπαραγωγής με τη

διευρυμένη δεν είναι στεγανή, και πρέπει πάντα να

γνωρίζουμε τη συναρμογή τους· επαφίεται στον τε-

χνικό καταμερισμό της κάθε επιχειρηματικής δραστη-

ριότητας, άρα χρειάζεται η ιστορική και επιστημονι-

κοτεχνική μελέτη της. Ένα μεγάλο εργοστάσιο επί-

πλων, για παράδειγμα, μπορεί να συντηρεί αρκετούς

μαραγκούς γύρω του, ίσως που μόλις επιβιώνουν,

χωρίς αναγκαστικά να τους κλείσει ή να τους ενσωμα-

τώσει, εφόσον κρίνει ότι πρακτικές εξωτερικής ανάθε-

σης (outsourcing) είναι πιο κερδοφόρες – οι οποίες

συχνά υποκρύπτουν απλήρωτη οικογενειακή εργασία,

υπερωρίες, ανασφάλιστα μέλη, αποφυγή συμμόρφω-

σης στη νομοθεσία και τις τεχνικές πιστοποιήσεις και,

κυρίως, αποχή από την ανάγκη ανανέωσης εξοπλισμού

και κτιρίων. Ακόμα, η μικρή επιχείρηση παίζει συχνά

το ρόλο του ιχνηλάτη, τον οποίο κατόπιν θα αντιγρά-

ψει και θα εκμεταλλευθεί η μεγαλύτερη. Έτσι, στο

χώρο είναι πιο πιθανό η διευρυμένη αναπαραγωγή να

εμφανίζεται μέσα από τη δυναμική επέκταση χρήσεων

γης λίγων κεφαλαίων και την παρέλκυση αρκετών

άλλων μικρότερων γύρω τους. Η συναρμογή αυτή εξυ-

πηρετεί τη διευρυμένη αναπαραγωγή σαν σύνολο και,

από τη σκοπιά της αστικοποίησης, θα πρέπει να θεω-

ρηθεί ότι ανήκει στα επίκεντρα. Σε καμιά περίπτωση,

όμως, η ύπαρξη πολλών επιχειρήσεων απλής αναπα-

ραγωγής που ενδεχομένως να κατακλύζουν σε βαθμό

αποκλειστικότητας μια περιοχή, όπως μαγαζιά ανταλ-

λακτικών αυτοκινήτων, έμποροι επίπλων κ.ο.κ. δεν

ταυτίζεται με ένα επίκεντρο. Εδώ, αντίθετα, συχνά

έχουμε μια αποχή από επενδύσεις των κερδών και μια

ρύθμιση της αναπαραγωγής μέσα από τυπικές ή άτυπες

συνεργασίες.

Για την περιοχή μελέτης μας, εξετάσαμε τη συγκέ-

ντρωση επιχειρήσεων από τα μητρώα του Επαγγελμα-

τικού Επιμελητηρίου και του Εμποροβιοτεχνικού Επι-

μελητηρίου Θεσσαλονίκης, τα οποία αιτηθήκαμε από

τις υπηρεσίες τους για όλες τις κεφαλαιουχικές εται-

ρείες (ΑΕ, ΕΠΕ, ΙΚΕ) του κύριου ΤΚ της περιοχής μας

(54627). Αφού φιλτράραμε τη βάση δεδομένων, ώστε
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να συγκεντρώσουμε τις διευθύνσεις που μας ενδιαφέ-

ρουν και κατατάξαμε την περιγραφή της κύριας δρα-

στηριότητας ανά μονοψήφια οικονομική κατηγορία

NACE, προβάλαμε τα αποτελέσματα στο χάρτη, ώστε

να δούμε που σχηματίζονται ενιαίες επιφάνειες (Ει-

κόνα 3). Εκτός από το εμπόριο, βλέπουμε ότι οι υπό-

λοιπες δραστηριότητες αναπτύσσονται σποραδικά ή

ταινιωτά. Μόνο οι χρηματοοικονομικές υπηρεσίες και

η εστίαση-διαμονή σχηματίζουν κάποιους πρώτους

δειλούς πυρήνες. 

Όμως δεν αρκεί απλά η κατανομή· μαζί πρέπει να

δούμε αν υπάρχουν ηγέτιδες επιχειρήσεις ανάμεσά

τους. Έτσι, συγκρίναμε τον κύκλο εργασιών των εμπο-

ρικών εταιρειών που σχηματίζουν νησίδες με το μέσο

όρο της περιφέρειας Θεσσαλονίκης (436,054 ευρώ,

ΕΛΣΤΑΤ).6

Κατόπιν, απαιτείται μια επιτόπια έρευνα, η οποία

θα εντοπίσει στο χώρο την παραπάνω ανάλυση και θα

διαβεβαιώσει αν είναι ομαδοποιημένη ή προς αυτήν

την κατεύθυνση. Μαζί θα καταγραφούν μεγάλες κα-

τασκευές εν εξελίξει, οι οποίες ανεξαρτήτως της τελι-

κής χρήσης τους, τώρα αποτελούν, περαστικά, πεδίο

διευρυμένης συσσώρευσης του κατασκευαστικού κε-

φαλαίου.

Στη γειτονιά μας, λοιπόν, υπάρχουν τρία επίκεντρα

(Εικόνα 4). Το πρώτο βρίσκεται ανατολικά της οδού

Ταντάλου, μέχρι απέναντι από τα δικαστήρια, νότια της

Μοναστηρίου και βόρεια της Σαπφούς, όπου υπάρχει

μια δυναμική ομαδοποίηση χονδρικού –και δευτερευ-

όντως λιανικού– εμπορίου κινέζικων και ινδικών ρού-

χων, βασικά προσωπικών εταιρειών. Θα λέγαμε ότι

υπάρχει και μια τάση επέκτασής του, ώστε να φτάσει

ενδεχομένως μέχρι την οδό Σανταρόζα, ίσως αγοράζο-

ντας ή αναβαθμίζοντας επιχειρήσεις της ίδιας δραστη-

ριότητας. Άλλωστε, στο ίδιο το εμπόριο θα πρέπει να

αναμένουμε πολύ ευέλικτες συνεργασίες επιχειρή-

σεων, παραπομπές πελατών μεταξύ εμπόρων, πολλούς

μεσάζοντες και ένα σκιώδες σύστημα πίστης, από την

παράδοση των εμπορευμάτων, μέχρι την εξόφλησή

τους. 

Το δεύτερο επίκεντρο έγκειται γύρω από το εμπο-

ρικό κέντρο «One Salonica», περισσότερο ασταθές

Εικόνα 3: Κατανομή των κεφαλαιουχικών εταιρειών στην περιοχή μελέτης μας: πάνω αριστερά το σύνολο, κάτω αριστερά το χονδρεμπόριο-

λιανεμπόριο, πάνω δεξιά η διαμονή-εστίαση και κάτω δεξιά οι χρηματοοικονομικές δραστηριότητες. Υπόβαθρο χάρτη: google maps.
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πέρα από τα όριά του, με αρκετά κλειστά μαγαζιά και

εγκατάλειψη, αν και το ίδιο το mall φαίνεται να έχει

υψηλή εμπορική κίνηση. Το τελευταίο, με την υψηλή

πυκνότητα χώρων λιανικού εμπορίου –πάνω από 60

αντιπρόσωποι– και τον τεχνικό καταμερισμό της εμπο-

ρευματικής κυκλοφορίας (κοινές εγκαταστάσεις, πάρ-

κινγκ, διαφήμιση, λογιστήριο κ.ο.κ.), συγκροτεί ένα

σημαντικό κέντρο εμπορίου και διασκέδασης, ωστόσο

η προχωρημένη εκμετάλλευση του ακινήτου δεν αφή-

νει περιθώρια αέναων επενδύσεων κεφαλαίου. Έτσι,

για να συνεχίσει να υπάρχει μελλοντικά σαν επίκεντρο,

θα πρέπει να συμπληρωθεί με εμπορικές δραστηριό-

τητες και υπηρεσίες ψυχαγωγίας στη γειτονιά του.

Προς αυτό ίσως να συνδράμει η κατασκευή του Μου-

σείου Ολοκαυτώματος, το οποίο έχει χωροθετηθεί στο

ύψος του, εκατέρωθεν της ΠΑΘΕ και με σύνορο τις

γραμμές του τρένου (ΦΕΚ 239/ΑΑΠ/21.12.2017). 

Το τρίτο επίκεντρο βρίσκεται ανάμεσα στη Μονα-

στηρίου και τη Γιαννιτσών, δυτικά της Αγίων Πάντων

έως λίγο δυτικότερα της Κωλέττη, μια ταινιωτή ανά-

πτυξη χονδρεμπορίου και λιανεμπορίου ένδυσης, όπως

επίσης και εκθέσεων-ανταλλακτικών αυτοκινήτων. Βρί-

σκεται πάνω στους κεντρικούς άξονες, με σαφώς καλύ-

τερες υποδομές για τη διακίνηση του εμπορεύματος. Το

χονδρεμπόριο, εδώ, διακόπτεται από λιγότερο δυναμι-

κές χρήσεις, όπως κουφώματα αλουμινίου, ηλεκτρονικά

είδη, κ.ο.κ. Θα λέγαμε όμως ότι είναι υπό πύκνωση. 

Όσον αφορά την κατασκευή, δεν μπορούμε να

πούμε ότι υπάρχει ακόμα κάποιο σαφές επίκεντρο·

πρόσφατα ολοκληρώθηκε ένα μεγάλο σύνολο, γύρω

από τη συμβολή της Γιαννιτσών με τη Σκαρίμπα που

αφορούσε βασικά ξενοδοχεία και γενική κατοικία. 

Μορφές της αξίας και αστικοποίηση: ακίνητη περιου-
σία

Η τρίτη μορφή της αξίας που πρέπει να εξετάσουμε

αφορά και πάλι τη φάση της συσσώρευσης, αυτή τη

φορά όμως εκεί όπου οι επενδύσεις αποτραβιούνται

φοβικά από τους γενικούς κύκλους της παραγωγής ή

της κατανάλωσης που ερμηνεύαμε ως εδώ μέσα από
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Εικόνα 4: Τα επίκεντρα της περιοχής μας· με μαύρο χρώμα τα εδραιωμένα και με διαγράμμιση η τάση επέκτασης και παγίωσής τους.

Υπόβαθρο χάρτη: openstreetmap.org
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το σχήμα μας και τώρα εξασφαλίζουν την κερδοφορία

τους μέσω πληθωριστικών τίτλων· πρόκειται για τα

χαρτοφυλάκια της ακίνητης περιουσίας (δες Μαντέλ,

2004: 490· Harvey, 2006: 295). 

Φυσικά, οι επενδύσεις σε ακίνητα δεν είναι ομοιο-

γενείς σε όλη την έκταση της πόλης, αλλά δημιουργούν

τις δικές τους πυκνώσεις, ανάλογα με την αναμενόμενη

απόδοση – δηλαδή τη μετατροπή του ενοικίου (ή της

πώλησης) σε συσσώρευση κεφαλαίου για τους ιδιο-

κτήτες γης, τους μεσίτες, τους κατασκευαστές και τα

στεγαστικά προϊόντα των τραπεζών (Edwards, 2016).

Η απόδοση αυτή αντανακλάται χονδρικά στις τιμές των

ακινήτων, που φυσικά είναι διαφοροποιημένες. Όμως,

όπως θα δούμε παρακάτω, η διαφοροποίηση αυτή συν-

δέει τη θέση του ακινήτου στην πόλη με αναμενόμε-

νες αστικές μορφές, όσον αφορά τη χρήση και την εκ-

μετάλλευση. 

Μια μαρτυρία για τις τιμές των ακινήτων μπορούμε

να έχουμε από τις «αντικειμενικές αξίες», τη φορολο-

γητέα δηλαδή τιμή τους. Φυσικά, οι τιμές ζώνης απο-

τελούν πρόσκαιρα πεδίο δυσαρεσκειών και αποκλί-

σεων, κυρίως λόγω της εισπρακτικής τους διάστασης.

Ωστόσο, υπάρχουν κατά καιρούς πιέσεις που τις ανα-

γκάζουν να επικαιροποιούνται με βάση τις πραγματικές

εμπορικές συναλλαγές ή έστω να διατηρούν μια ανα-

λογικότητα (τελευταίο ΦΕΚ, Β’2192/12.06.2018).7

Στον παρακάτω χάρτη αναπαριστούμε τις διαφορο-

ποιήσεις στην τιμή ζώνης της περιοχής μελέτης μας

(Εικόνα 5). Προσθέσαμε ως δεδομένο και το συντελε-

στή εμπορικότητας (ΣΕ), αφού καθορίζει σημαντικά

την αντικειμενική αξία και άρα μαρτυρά την αναβαθ-

μισμένη τιμή του ακινήτου. Εδώ εμφανίζεται γραμ-

μικά, κατά μήκος των οδών που επιλέγει το υπουργείο

Οικονομικών, ενώ στις υπόλοιπες είναι ίσος με τη μο-

νάδα. Τον αναπαριστούμε με ένα νέφος πυκνώσεων,

από αραιό (ΣΕ=1,1) μέχρι πυκνό (ΣΕ=3,4).

Αν τοποθετήσουμε την περιοχή μας στη γενικότερη

εικόνα του πολεοδομικού συγκροτήματος Θεσσαλονί-

κης, θα δούμε ότι καταλαμβάνει μια μέση προς χαμηλή

θέση ως προς τις τιμές των ακινήτων, αν και μάλλον
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Εικόνα 5: Οι τιμές ακινήτων της περιοχής μας κατά το ΦΕΚ, Β’2192/12.06.2018. Οι διαβαθμίσεις του γκρι δείχνουν την τιμή ζώνης, από

ανοιχτό γκρι (800 ευρώ/τ.μ.) μέχρι σκούρο (1400 ευρώ/τ.μ.), ενώ οι νεφώσεις το συντελεστή εμπορικότητας, από αραιές (1.1) μέχρι πυκνές

(3.4). Υπόβαθρο χάρτη: openstreetmap.org
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τη χαμηλότερη, όσον αφορά τα δημοτικά διαμερίσματα

του καθεαυτό δήμου. Το ιστορικό κέντρο (1ο διαμέρι-

σμα) είναι πάντα στην κορυφή, με ακραίες τιμές ζώνης

–αλλά και μεγάλη διακύμανση– ενώ αντιδιαμετρικά η

περιοχή Χαριλάου-Ντεπώ-Φάληρο (5ο διαμέρισμα)

μπορεί και εμφανίζει σχεδόν διπλάσιες ανώτατες τιμές

από τη συνοικία μας (Πίνακας 1). 

Γενικά, η περιοχή μας εμφανίζει χαμηλή διακύ-

μανση και χαμηλές μεσιτικές τιμές, άρα είναι πρό-

σφορη για την εγκατάσταση δραστηριοτήτων με μια

μετριοπαθή κερδοφορία, κοντά στη μέση. Παράλληλα,

παρουσιάζει επενδυτικό ενδιαφέρον για την πρώτη

εγκατάσταση επιχειρήσεων που ακόμα διερευνούν τον

κύκλο εργασιών τους, πριν ακόμα ο ιδιοκτήτης της γης

ανεβάσει το ενοίκιο. Θα λέγαμε ότι διαθέτει μεγάλες

εκτάσεις απόλυτου ενοικίου, δηλαδή ενός κατωφλιού

που ζητάει ο ιδιοκτήτης γης, και λίγους τόπους διαφο-

ρικού ενοικίου, όπου ο ιδιοκτήτης αρπάζει μεγαλύτερο

μέρος από τα κέρδη του επιχειρηματία μέσω περιοδι-

κών ρυθμίσεων του συμβολαίου (Μαντέλ, 1973: 141·

Fine και Saad-Filho, 2010: 144· Roweis και Scott,

1981: 140). 

Τόποι του διαφορικού ενοικίου μπορούν να βρε-

θούν στο χάρτη μας εκεί όπου υψώνεται η κερδοφο-

ρία, είτε λόγω εγγύτητας σε κόμβους εισόδου, είτε

λόγω της ορατότητας στην πελατεία που εξασφαλίζουν

οι βασικοί άξονες (Μοναστηρίου, Γιαννιτσών, Ανα-

γεννήσεως και Παλαιού Σταθμού). Μια ιδιαίτερη θέση

διαφορικού ενοικίου προκύπτει από την εγγύτητα στα

πολυσύχναστα δικαστήρια. Έτσι, το διαφορικό ενοίκιο

διαθέτει τους δικούς του εσωτερικούς τύπους και οδη-

γεί σε ιδιαίτερες ομαδοποιήσεις των χρήσεων γης, ανά-

λογα με το πώς εξυπηρετεί η θέση του ακινήτου την
κερδοφορία. Έτσι, οι μορφές που δημιουργεί είναι

οπτικά και πιο αναγνωρίσιμες.

Φυσικά, αδιάφορα από τις αντικειμενικές αξίες,

υπάρχουν πλατιές εκτάσεις όπου δεν αντλείται κανένα
ενοίκιο: παλιές αποθήκες που χάσκουν ερημωμένες,

αδιαμόρφωτα οικόπεδα χωρίς προσβάσεις, κτίρια που

βαρύνονται με νομικά ζητήματα ή είναι υποθηκευμένα

και παλιές κατοικίες με σοβαρά δομικά και λειτουρ-

γικά ζητήματα. Όλα τα παραπάνω αναγνωρίστηκαν

κατά την εμπειρική μας έρευνα. Εδώ, το κεφάλαιο δεν

έχει ενδιαφέρον να επενδυθεί στα ακίνητα, αφού δεν

αναμένεται κερδοφορία ή, χειρότερα το κόστος της

ανακατασκευής και λειτουργίας τους δεν μπορεί να

αντισταθμιστεί. 

Μορφές της αξίας και αστικοποίηση: κατανομή των
αναγκών

Ο κύκλος της αξίας δεν έχει ακόμα κλείσει· όταν οι

αξίες καταναλώνονται, τότε κατανέμονται και στο

χώρο, ως υλοποιημένες ατομικές ανάγκες. Η κατανομή

αυτή συνοδεύεται από κοινωνική διαστρωμάτωση,
καθώς δεν απολαμβάνεται εξίσου από όλους. Αντί-

στροφα, η πόλωση αυτή, επιτρέπει στην άνιση ανά-

πτυξη να συνεχίσει· η πρόσβαση σε καλύτερη κατοι-

κία, παιδεία, υγεία, κουλτούρα κ.ο.κ. έχει τα εχέγγυα

να μετατραπεί και σε μια καλύτερη θέση στη συσσώ-

ρευση.  

Εδώ λοιπόν, δεν θα εξετάσουμε τη διευρυμένη ανα-

παραγωγή στενά ποσοτικά, αλλά τη γενικότερη αναπα-
ραγωγή της· την εγγύηση της συνέχειάς της. Μάλιστα,

δεν χρειάζεται να βγούμε έξω από τα όρια της πολιτι-

κής οικονομίας για να συμπεράνουμε την ανάγκη να

δούμε το παραπάνω: εξετάζοντας πάντα την κερδοφο-

ρία, πρέπει να αναγνωρίσουμε ότι μέσα στα όρια της

πόλης δεν υπάρχει η τάση για εξίσωση του ποσοστού
κέρδους ανάμεσα στις γειτονιές της. Με άλλα λόγια, η

κινητικότητα των κατοίκων της τους επιτρέπει να ανα-

πτύσσουν πολλαπλές δραστηριότητες μέσα στη μέρα·

να εργάζονται, να γευματίζουν, να διασκεδάζουν και
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Πίνακας 1: Εύρος αντικειμενικών αξιών (τιμή ζώνης) σε γειτονιές

της Θεσσαλονίκης κατά το ΦΕΚ 2192/Β/2018. Πηγή: https://www.

in.gr/2018/06/13/economy/oikonomikes-eidiseis/o-xartis-ton-neon-

antikeimenikon-aksion/
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να κοιμούνται αλλού. Αυτή η βάση, λοιπόν, κάνει τις

συνθήκες για την πόλωση των αναγκών ανεμπόδιστες.

Έτσι, η άνιση ανάπτυξη συνεχίζει την ανάλυση της

πόλης, συνδέεται με τα κοινωνικά υποκείμενα –και βα-

σικά τις τάξεις– και δίνει ερμηνεία σε επιπλέον αστικές
μορφές.

Η κατανομή των αναγκών που θα εξετάσουμε εδώ

αφορά την κατοικία και τις υπηρεσίες υγείας, πολιτι-
σμού και εκπαίδευσης. Ας αρχίσουμε από την πρώτη, η

οποία είναι ένας κατεξοχήν δείκτης πόλωσης, όσον

αφορά την ποιότητά της, τις καθαρές επιφάνειες και,

πάνω από όλα, κατά πόσο μπορεί να ικανοποιεί τις νέες

ανάγκες που συνεχώς γεννιούνται ιστορικά. Στην πε-

ριοχή μας σχεδόν τα τρία τέταρτα (73.10%) των κτι-

ρίων είναι 34 ετών και πάνω, οπότε μιλάμε για ένα

στοκ 606 ακινήτων που παλαιώνει. Η αναλογία επιφά-

νειας ανά κάτοικο είναι χαμηλότερη από τον υπόλοιπο

δήμο· το 82.9%  ζει σε πάνω από 20 τ.μ. έναντι 90.8%

για το δήμο  (ΕΛΣΤΑΤ, στοιχεία για 2011).8 Όσον

αφορά το σχεδιασμό τους, εμπειρικά βλέπουμε ότι

κατά βάση δεν ικανοποιούν τις αυξανόμενες ανάγκες

για ηλιασμό, αερισμό, παιχνίδι με ασφάλεια, εγγύτητα

σε καταναλωτικά είδη, επικοινωνία σε επίπεδο γειτο-

νιάς κ.ο.κ.· λίγες μόνο νησίδες γύρω από την πεζοδρο-

μημένη οδό Μπουμπουλίνας ή την οργανωμένη δό-

μηση της 25ης Μαρτίου το καταφέρνουν, αλλά, και

πάλι, με παλιό στοκ κατοικιών. Η ανάπτυξη των ανα-

γκών και η αδυναμία να τις ικανοποιήσει η κατοικία

που δεν εκσυγχρονίζεται, οδηγεί ουσιαστικά στην υπο-

βάθμισή της, έναντι ακινήτων σε άλλες περιοχές

(Rossi, 1982: 50).

Περνάμε τώρα στην ικανοποίηση των αναγκών της

εκπαίδευσης. Η περιοχή μας έχει μόλις τρία συγκρο-

τήματα σχολείων: το πρώτο, για την τεχνική εκπαί-

δευση, στη Μοναστηρίου, στο ύψος της οδού Δάφνης

(5ο, 12ο και 13ο ΕΠΑΛ και 1ο Εργαστηριακό Κέντρο),

το δεύτερο στην οδό Σελίτσης, βόρεια της Μοναστη-

ρίου (38ο Νηπιαγωγείο και 63ο Δημοτικό) και το τρίτο

στην οδό Κώττα Ρούλια (4ο Ειδικό και 10ο Ειδικό Νη-

πιαγωγείο, 95ο Νηπιαγωγείο, 64ο Δημοτικό και 30ο

Γυμνάσιο, στοιχεία από gis.thessaloniki.gr). Έξω από

τα όρια της περιοχής μας, στο βορειοδυτικό της άκρο

που ανήκει στο δήμο Αμπελοκήπων-Μενεμένης, υπάρ-

χει ακόμα το 6ο Δημοτικό και το 6ο Νηπιαγωγείο. Δεν

υπάρχει πουθενά κάποιο Λύκειο, ενώ βρίσκουμε μόλις

ένα βρεφονηπιακό σταθμό, για μια επιφάνεια περίπου

170 ha, όπου διέμεναν 813 παιδιά από 0-19 ετών (στοι-

χεία ΕΛΣΤΑΤ για 2011). 

Αναφορικά με τις χρήσεις υγείας, δεν υπάρχει κά-

ποιο νοσοκομείο ή υποκατάστημα του ΙΚΑ, ενώ μόλις

6 φαρμακεία (στοιχεία από gis.thessaloniki.gr) μπο-

ρούν, πιθανόν, παράλληλα με την εμπορία φαρμάκων,

να παράσχουν υποτυπώδεις βοήθειες. Όσον αφορά τον

πολιτισμό, στην περιοχή στεγάζεται μόνο ένα μουσείο,

αυτό των Σιδηροδρόμων (Νέα Μοναστηρίου 128). 

Στενά συνδεδεμένη με την ικανοποίηση των ιδιωτι-

κών αναγκών είναι και η κατανομή των χρηματοπι-

στωτικών μέσων· όταν ένα τμήμα πληθυσμού έχει πρό-

σβαση στην τραπεζική πίστη και ανάληψη, μπορεί να

πραγματοποιεί γρηγορότερη κυκλοφορία του χρήμα-

τος (Κομνηνός, 1986: 28). Αντίστροφα, οι τράπεζες

ανοίγουν περισσότερα υποκαταστήματα εκεί όπου

αναμένουν μεγαλύτερη κατανάλωση, περισσότερη

εμπιστοσύνη και όπου οι ιδιώτες μπορούν να υποστη-

ρίξουν τα δάνειά τους με προσημείωση τίτλων. Αν

δούμε τις τέσσερις συστημικές τράπεζες, όσον αφορά

τα υποκαταστήματα και τα ΑΤΜ τους στην περιοχή, η

κατανομή τους εμφανίζει πολύ μικρή πυκνότητα, σε

σχέση με την υπόλοιπη Θεσσαλονίκη: μόλις 6 υποκα-

ταστήματα (2 ΕΤΕ, 1 Eurobank, 1 Alpha, 2 Πειραιώς)

και 11 ΑΤΜ (8 ΕΤΕ, 2 Alpha, 1 Πειραιώς· on-line στοι-

χεία ανά τράπεζα). 

Η γενική αντίθεση των αναγκών που μόλις είδαμε

είναι ο βασικότερος μάρτυρας της άνισης ανάπτυξης

σε ενδο-αστικό επίπεδο. Από την άλλη, η πόλωση προ-

καλεί και την ανάγκη της διαχείρισής της, γεννάει δη-

λαδή μορφές με πολιτικές λειτουργίες· και αυτές όμως

σπανίζουν εδώ πέρα. Όσον αφορά τα κέντρα εξουσίας,

δεν υπάρχει καμιά σημαντική αρχή, παρά μόνο η διεύ-

θυνση της δημοτικής αστυνομίας (Μοναστηρίου 93)

και της κοινωνικής προστασίας της δημόσιας υγείας

(Μοναστηρίου 53-55). Ακόμα και όσον αφορά την

αναπαραγωγή της ηθικής και την ικανοποίηση των

θρησκευτικών καθηκόντων, λειτουργούν μόλις δύο

χριστιανικοί ναοί (Αγίων Πάντων και Αγίας Κυριακής).

Είναι φανερό, ότι αυτή η κατανομή των αναγκών

και η χαμηλή προστασία από την πόλωσή τους δεν

μπορεί παρά να πλαισιώσει μια χαμηλή θέση στην κοι-

νωνική διαστρωμάτωση. Πράγματι, ας προσεγγίσουμε
τη θέση του πληθυσμού στη συσσώρευση με τις εισο-

δηματικές διακυμάνσεις του πολεοδομικού συγκροτή-

ματος Θεσσαλονίκης. Δυστυχώς, τα στοιχεία που

έχουμε αφορούν πρακτικά το 2010, αφού το 2012 το
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υπουργείο Οικονομικών εξέδωσε τελευταία φορά έναν

πίνακα που συνέδεε μέσο δηλωθέν εισόδημα και τα-

χυδρομικό κώδικα (ΤΚ). Τουλάχιστον η κατοικία τεί-

νει να αποκτάει μια συνέχεια και μια ομαδοποίηση στο

χρόνο (Leontidou, 1990: 12), που πηγάζει από τη ση-

μαντικότητά της στο γενικό έλεγχο των αξιών και της

προσωπικής ασφάλειας.

Έτσι, αν επιλέξουμε τους ΤΚ του πολεοδομικού συ-

γκροτήματος, θα δούμε ότι τα μεγαλύτερα εισοδήματα

εμφανίζονται νοτίως της Εγνατίας και από την Αγγε-

λάκη έως την Ίωνος Δραγούμη (ΤΚ 54621, 54622,

54623, 54624), στο κατεξοχήν κέντρο, και ακόμα στο

Ντεπώ εκατέρωθεν της Οδού Πλούτωνος (ΤΚ 54655)

και στο δήμο Πυλαίας-Χορτιάτη. Εδώ, το 10.59% του

πλούτου του συγκροτήματος δηλώθηκε από το 7.12%

των δηλώσεων. Στα παραπάνω, θα πρέπει να προσθέ-

σουμε και την περιοχή του Πανοράματος (ΤΚ 55236),

που αν και εκτός του συγκροτήματος, ωστόσο φιλοξε-

νεί τα ανώτατα εισοδήματα – και μάλιστα συγκροτη-

μένα και με ισχυρούς δεσμούς με την πόλη. Συνοψίζο-

ντας, γεωγραφικά έχουμε δύο κέντρα ανώτερων εισο-

δημάτων, ένα στην καρδιά της πόλης και μια

«γλώσσα» από το Πανόραμα μέχρι τη θάλασσα, βό-

ρεια από το Καραμπουρνάκι (Εικόνα 6).

Η περιοχή μελέτης μας είναι πολύ μακριά από την

εμβέλεια των παραπάνω. Σε αυτήν εμπίπτει βασικά ο

ΤΚ 54627, μαζί όμως με τα Σφαγεία και το λιμάνι, και

λιγότερο οι ΤΚ 54628 και 54629, στο δυτικό και βο-

ρειανατολικό τμήμα αντίστοιχα. Οι τελευταίοι αποτε-

λούν από τους φτωχότερους τομείς, αλλά και ο πρώ-

τος, ο κυρίαρχος, βρίσκεται αρκετά κάτω (18,941
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ευρώ) από το μέσο όρο του πολεοδομικού συγκροτή-

ματος (20,266 ευρώ).

Αφού είδαμε τη χαμηλή γενική θέση του πληθυ-

σμού μας στην άνιση ανάπτυξη της πόλης, μπορούμε

να δούμε τα ειδικά χαρακτηριστικά του, που πλέον

αποτελούν δεδομένα με συγκεκριμένο νόημα σε μια

πορεία ανάλυσης της πόλης. Ο πληθυσμός της συνοι-

κίας μας είναι κατά κανόνα νέος: από τα 4,866 άτομα,

το 64.6% είναι κάτω από 49 ετών, ενώ 21.6% είναι αλ-

λοδαποί και ιδιαίτερα, 10.9% (532 άτομα) από μη-ευ-

ρωπαϊκές χώρες, ενδεχομένως κατά βάση Κινέζοι. 592

αλλοδαπά άτομα απάντησαν θετικά στην ερώτηση αν

εγκαταστάθηκαν κατά την τελευταία πενταετία στην

περιοχή, έναντι μόνο 115 ημεδαπών, κάτι που δείχνει

την ανθρωπογεωγραφική ανανέωση της περιοχής. Η

κύρια ασχολία του πληθυσμού είναι το εμπόριο

(32.58%), ακολουθεί η μεταποίηση (11.74%) και μετά

οι ξενοδοχειακές υπηρεσίες και η εστίαση (9.35%),

κάτι που συνηγορεί για πιθανή εγγύτητα κατοικίας και

εργασίας.9 Σε αυτή την περίπτωση, ενδεχόμενη αλλαγή

των επικέντρων θα συνοδευτεί από σημαντική ανθρω-

πογεωγραφική αλλαγή, κάτι το οποίο θα ενισχυθεί και

από τα χαμηλότερα ποσοστά ιδιοκατοίκησης (55.2%

έναντι 62.5% για το δήμο, στοιχεία παραγράφου από

ΕΛΣΤΑΤ).

Οι κεντρικότητες της περιοχής μας

Στο σημείο αυτό μπορούμε να κάνουμε μια συνδυα-

στική ανακεφαλαίωση· η σειρά κατάληψης της γης

στην αστικοποίηση δεν είναι αυθαίρετη, αλλά αποτελεί

τη σκιά της σειράς που οι δραστηριότητες διευρυμέ-

νης συσσώρευσης, από την ανώτερη προς την κατώ-

τερη κερδοφορία, επιλέγουν να εγκατασταθούν. Έτσι,

η έννοια της κεντρικότητας αποκτάει κομβικό ερμη-

νευτικό ρόλο για την πόλη: διάδρομοι, τόποι συσσώ-

ρευσης, μεσιτικές τιμές, αλλά και η προσβασιμότητα

προς τις έδρες ικανοποίησης των αναγκών συνδυάζο-

νται ώστε να αναδείξουν μια ποιότητα για το χώρο, τον

οποίο θα επιλέξει, με βάση το συμφέρον της, η ποσο-

τική κερδοφορία της διευρυμένης συσσώρευσης της

κάθε δραστηριότητας.

Πιο απλά, έστω ένα ξενοδοχείο «μπουτίκ» που έχει

υψηλότερη κερδοφορία από μια έκθεση αυτοκινήτων.

Το ξενοδοχείο θα επιλέξει πρώτο, ίσως με βάση τα κρι-

τήρια της εύκολης προσβασιμότητας στο αεροδρόμιο,

την εγγύτητα στο ιστορικό κέντρο και την ασφάλεια,

αφού άλλωστε μπορεί να παραδώσει μεγαλύτερο μέρος

από τα κέρδη του στον κάτοχο του ακινήτου, σαν ενοί-

κιο. Η έκθεση αυτοκινήτων, από την άλλη, θα ακο-

λουθήσει δεύτερη και θα επιλέξει ίσως με βάση την εύ-

κολη προσβασιμότητα στους κόμβους της εθνικής

οδού, ώστε οι νταλίκες που παραλαμβάνουν τα οχή-

ματα να φτάνουν ανεμπόδιστα, τη διαθεσιμότητα αδό-

μητων χώρων και τα χαμηλότερα, ενδεχομένως, ενοί-

κια. Φυσικά, υπάρχουν τόποι που τους θέλουν εξίσου

διαφορετικές δραστηριότητες και εδώ είναι που παίζει

ακόμα μεγαλύτερο ρόλο η σειρά επιλογής. Η κεντρι-

κότητα λοιπόν έγκειται σε κάθε κλάδο δραστηριοτή-

των ξεχωριστά και οφείλουμε να γνωρίζουμε τόσο τον

τεχνικό, όσο και τον κοινωνικό καταμερισμό εργασίας

για να την εντοπίσουμε στην πόλη.

Ο πίνακας 2 κατατάσσει τις επαγγελματικές δρα-

στηριότητες (ISIC Rev.4) στην Ελλάδα, κατά φθίνον

ποσοστό κέρδους· έχει προκύψει σύμφωνα με τη με-

θοδολογία του Roberts (2011), έχοντας στον αριθμητή

την υπεραξία και στον παρανομαστή το συνολικό κε-

φάλαιο, δηλαδή το άθροισμα σταθερό κεφάλαιο συν

εργατική δύναμη. Ελλείψει άλλων πηγών, τα παρα-

πάνω προσεγγίζονται ως το πηλίκο «καθαρό λειτουρ-

γικό πλεόνασμα και καθαρό μεικτό εισόδημα» προς το

άθροισμα «εργατική αποζημίωση» συν «πάγια ενερ-

γητικά». Ο πίνακας αφορά τη χώρα ως σύνολο, οπότε

θεωρούμε ότι το ποσοστό κέρδους εξισώνεται εθνικά

ανά δραστηριότητα.

Ας δούμε τις μεγάλες κατηγοριοποιήσεις των δρα-

στηριοτήτων. Αρχικά επιλέγουν τοποθεσία οι ξενοδο-

χειακές επιχειρήσεις και η εστίαση, με ένα πολύ υψηλό

ποσοστό κέρδους (49.1%). Ακολουθούν οι αγροτικές

δραστηριότητες, τις οποίες θα τις παραλείψουμε για το

πολεοδομικό συγκρότημα, και μετά έρχονται οι χρη-

ματοοικονομικές-ασφαλιστικές υπηρεσίες (35.4%) και

η μεταποίηση (30.3%). Στη συνέχεια έχουμε την κα-

τασκευή (30.1%), η οποία όμως δίνει τη θέση της σε

κάποιες από τις εν λόγω χρήσεις ή σε ανεκμετάλλευτα

ακίνητα. Ακολουθεί το εμπόριο (23.5%) και ο κλάδος

της πληροφορίας-επικοινωνιών (12.5%). Να σημειώ-

σουμε ότι όλες οι παραπάνω δραστηριότητες είναι

πάνω από το μέσο όρο του εθνικού ποσοστού κέρδους,

που είναι οριακά 10%.

Στη συνέχεια, θα πρέπει να λάβουμε υπόψιν και τη

μάζα της παραγόμενης ή συσσωρευμένης υπεραξίας·

οι υπηρεσίες εστίασης-διαμονής και οι χρηματοοικο-
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νομικές μπορούν με χαμηλό πάγιο εξοπλισμό να πα-

ράγουν μεγάλη υπεραξία και, μάλιστα, ενέχουν σημα-

ντικά περιθώρια επενδύσεων μέχρι να έρθει το ποσο-

στό κέρδους τους κοντά στο μέσο όρο. 

Ωστόσο, η ανάπτυξη κεντρικοτήτων δεν είναι ανε-

μπόδιστη και μπορεί να συναντήσει προσκόμματα που

διαταράσσουν τη σειρά κατάταξης. Έτσι, οι δραστη-

ριότητες, πρώτον, μπορεί να φοβηθούν από μια επικεί-
μενη πτώση της κερδοφορίας τους.10 Δεύτερον, ένα

πρόσκομμα χωροθέτησης χρήσεων μπορεί να προέλ-

θει από νόμους, μονοπώλια και αντιδράσεις κατοίκων,

οπότε οι πολιτικές ισορροπίες κράτους-κοινωνικών

ομάδων πρέπει να συνεξετάζονται. Τρίτον, τα χαρτο-

φυλάκια της ακίνητης περιουσίας μπορεί να δεσμεύ-

ουν ζωτικό στεγαστικό χώρο για τις υπόλοιπες δρα-

στηριότητες. Πράγματι, αυτό αφορά και τη Θεσσαλο-

νίκη, καθώς αν δούμε τον πίνακα 1 λεπτομερώς, θα

διαπιστώσουμε ότι τα μεσιτικά ακίνητα συγκεντρώ-

νουν το 64% του συνολικού πάγιου κεφαλαίου –κάτι

που προφανώς αφορά, βασικά, το άθροισμα της τιμής

των ακινήτων– ενώ αποδίδουν μόνο το 28.3% της συ-

νολικής υπεραξίας, και μάλιστα με χαμηλή κερδοφο-

ρία – άρα είναι ακόμα περισσότερο δέσμια να κρατούν

το μεγάλο τους χαρτοφυλάκιο αδιάθετο. 

Προβολή μελλοντικών χωροθετήσεων

Η έννοια της κεντρικότητας είναι κομβική στην ανά-

λυση της πόλης, γιατί εδώ το γενικό αρχίζει να γίνεται

συγκεκριμένο. Λαμβάνοντας υπόψιν τους νόμους της

πολιτικής οικονομίας, καθώς και τη φυσική και κοινω-

νική διαμόρφωση του χώρου, η κεντρικότητα μας απα-

ντάει πώς διαμορφώνεται η κερδοφορία και, κατ’ επέ-

κταση, η γενική μορφολογία μιας γειτονιάς, όπως το

περιεχόμενο των χρήσεων γης, οι λειτουργικές της

εξειδικεύσεις και η διάρθρωση του δικτύου της. Από

αυτή την τοπολογία (Sève, 1978: 268), δηλαδή από μια

βεντάλια μορφών που δεν είναι άπειρη, αλλά παίρνει

από την κοινωνία τη γενική της φύση, μπορεί η ατο-

μική δραστηριότητα να δίνει τις τελευταίες πλουραλι-

στικές πινελιές της. 

Επιπλέον, η έννοια της κεντρικότητας έχει ερμη-

νευτική δύναμη, ώστε να προεικονίσει επερχόμενες αλ-

λαγές στην περιοχή μας. Οι ερωτήσεις μεταστοιχειώ-

νονται τώρα ως εξής: διευθετείται ο χώρος σαν μελλο-

ντικά ελκτικός για χρηματοπιστωτικές δραστηριότητες

και ξενοδοχειακές υπηρεσίες, που έχουν αβαντάζ επι-

λογής; Εάν ναι, υπάρχει απόθεμα γης, θα γίνουν νέες

κατασκευές ή θα σπρωχτούν προς τα έξω οι υπάρχου-

σες και κυρίως το εμπόριο; Τι συμβαίνει με τις υπό-

λοιπες δραστηριότητες;
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Με βάση τα παραπάνω, πάμε να προβάλλουμε την

εξέλιξη της περιοχής μας. Ποιες είναι οι κυρίαρχες

χρήσεις σήμερα; Σύμφωνα με την απογραφή του 2011

η συνοικία Σταθμού-Γιαννιτσών έχει χαρακτήρα εμπο-

ρικό, αφού από τα 606 ακίνητα της περιοχής τα 216

έχουν αποκλειστική εμπορική χρήση και άλλα 148 μει-

κτή, που σίγουρα ένα μεγάλο μέρος αφορά καταστή-

ματα στο ισόγειο. Μόνο 3 κτίρια ήταν ξενοδοχεία και

18 εργαστήρια-εργοστάσια (ΕΛΣΤΑΤ). 

Δυτικά από τα δικαστήρια και μέχρι την Καζα-

ντζάκη τα τελευταία χρόνια οι αναπλάσεις του δήμου

έχουν δημιουργήσει ασυμβατότητες όσον αφορά την

εξυπηρέτηση του χονδρεμπορίου· παράλληλα, ούτε το

στοκ των ακινήτων –με χαμηλά ελεύθερα ύψη ισο-

γείων και διαιρεμένους χώρους– βοηθάει, αλλά φτιά-

χτηκε ίσως για άλλες χρήσεις που προϋπήρχαν σε επί-

πεδο γειτονιάς, όπως ψιλικά, κρεοπωλεία, μανάβικα,

προσωπικές υπηρεσίες κ.ο.κ. (Εικόνα 7). Κυρίως,

όμως, έχουν δημιουργηθεί νέες κεντρικότητες, ιδίως

εστίασης-διαμονής, λόγω γειτνίασης με το ιστορικό κέ-

ντρο και εγγύτητας με τους βασικότερους μεταφορι-

κούς κόμβους που είδαμε ήδη. Το παραπάνω θα ενι-

σχυθεί αν συνεχίσει η αυξητική τάση των τουριστικών

αφίξεων – 56.9% για την περίοδο 2008-2018, δηλαδή

από 840,226 σε 1,318,627 (στοιχεία ΕΛΣΤΑΤ).11 Μαζί,

μπορούν να εγκατασταθούν ταξιδιωτικοί πράκτορες,

υπηρεσίες φύλαξης, συμβατή διασκέδαση, ασφάλειες

και τράπεζες που θα υποστηρίξουν την κυκλοφορία

του τουριστικού χρήματος στη συνοικία. Στους ανώ-

τερους ορόφους μπορεί να συρρεύσουν ειδικευμένοι

σύμβουλοι, χρηματοοικονομικές υπηρεσίες ή υπηρε-

σίες πληροφορίας, κάτι που θα αντικαταστήσει, σε κά-

ποιο βαθμό, τις ειδικότητες που τώρα στεγάζονται εδώ:

λογιστές, μηχανικοί, υπηρεσίες υποστήριξης πελατών

και web developers. Από την άλλη, η ήδη πληθωρική

παρουσία ασφαλιστών και δικηγόρων, μπορεί να πλαι-

σιωθεί από αντίστοιχες ασφαλιστικές και δικηγορικές

εταιρείες. Κοντά στα δικαστήρια, θα συνεχίσουν να

επωφελούνται από την εγγύτητά τους σε αυτά, ένας πε-

περασμένος αριθμός καφέ, γραφείων μετάφρασης, ψι-

λικών-φωτοτυπιών κ.ο.κ., που άλλωστε θα μπορούν να

δουλεύουν και με τον τουρισμό.  

H περιοχή γύρω από το mall, σε συνδυασμό με το

Μουσείο Ολοκαυτώματος, όταν υλοποιηθεί, μπορεί να

φιλοξενήσει χρήσεις λιανικού εμπορίου, διαμονής, δια-

σκέδασης, εστίασης, τραπεζικής πίστης και τουριστι-

κών γραφείων.
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Μεταξύ Μοναστηρίου και Γιαννιτσών, εκεί όπου

εντοπίσαμε το τρίτο μας επίκεντρο, είναι πολύ πιθανόν

να μεταφερθούν οι εμπορικές χρήσεις που θα φεύγουν

δυτικά της Αναγεννήσεως. Σε αυτόν τον τόπο, οι τε-

λευταίες δεν θα απομακρυνθούν ουσιαστικά από τους

μεταφορικούς κόμβους και την πελατεία τους, ο χώρος

προσφέρεται περισσότερο για φορτοεκφόρτωση, ενώ

υπάρχει εγκαταλειμμένο στοκ ακινήτων και οικοδομές

που ευνοούν το γενικό στοκάρισμα των εμπορευμάτων

(πρώην αποθήκες, υψηλό ελεύθερο ύψος ισογείου,

κενοί ανώτεροι όροφοι για αποθήκευση). Το ενοίκιο

ωστόσο θα διαμορφωθεί υψηλότερο από τώρα, άρα

μέρος των λιγότερο δυναμικών επιχειρήσεων θα κα-

τευθυνθεί σε άλλα μέρη ανατολικά της Αναγεννήσεως.

Αυτό θα φιλτράρει και θα υπογραμμίσει ακόμα περισ-

σότερο το επίκεντρο Μοναστηρίου-Γιαννιτσών.

Το ρυμοτομικό της περιοχής, αν υλοποιηθεί, θα

συμβάλει στη δημιουργία επικέντρων. Μέχρι σήμερα,

όμως, έχει μια ανάστατη ιστορία. Το σχέδιο πόλης

(ΦΕΚ 135/5-4-29) ανατράπηκε από τη διάνοιξη της

ΠΑΘΕ και οι διανοίξεις της Καζαντζάκη, της Σαντα-

ρόζα και της Οικονόμου (ΦΕΚ 501/11-11-36,

130/Δ/28-6-69, 66/Δ/21-6-61, 118/Δ/9-8-63 και

46/Δ/14-2-76) προς τη Μοναστηρίου δεν υλοποιήθη-

καν. Τα ζητήματα αυτά έχουν μεταφερθεί στο σήμερα·

το τμήμα αστικού σχεδιασμού της Θεσσαλονίκης μάς

ενημέρωσε για τις χρονοβόρες διαδικασίες απαλλο-

τρίωσης, ωστόσο ιεραρχεί υψηλά τη διάνοιξη της Κα-

ζαντζάκη, που θα συνδέσει τη Μοναστηρίου και την

Παλαιού Σταθμού μέσα από την περιοχή μας. Δυτικά

της Δάφνης και μέχρι τα ΚΤΕΛ, εκεί όπου σήμερα η

περιοχή είναι εκτός σχεδίου, υπάρχει η βούληση να γί-

νουν πολεοδομικές μελέτες, μια διαδικασία που θα

πάρει όμως κατ’ ελάχιστο οκτώ χρόνια. Το σημαντικό-

τερο όμως είναι ότι θα δοθούν χρήσεις κέντρου πόλης,

οπότε οι υπάρχουσες αποθήκες θα σπρωχτούν προς τα

έξω, πιθανότατα μέσω των τιμών γης, καθώς το κανο-

νιστικό πλαίσιο επιτρέπει σε χρήσεις που προέβλεπε

το ΓΠΣ του 1993 να συνεχίσουν να υπάρχουν. Στο δυ-

τικότερο άκρο, που ανήκει στο Δήμο Αμπελοκήπων-

Μενεμένης, το πρόσφατο ΓΠΣ Μενεμένης δίνει επίσης

χρήσεις γενικής κατοικίας και κεντρικών λειτουργιών

(ΦΕΚ 73/ΑΑΠ/22.04.2016).12

Τη δημιουργία των παραπάνω επίκεντρων θα συ-

νοδέψει μια κατασκευαστική άνοδος, κυρίως νέων κα-

τοικιών και ίσως ξενοδοχείων, η οποία θα σχηματίσει

νησίδες, όπως αυτές που είδαμε στα βορειοδυτικά και

υλοποιήθηκαν την περασμένη δεκαετία. Μέρος αυτών

θα καταλήξει στη «βραχυχρόνια μίσθωση» πλαισιώ-

νοντας το επίκεντρο της διαμονής και σπρώχνοντας,

επίσης, ενοίκους προς τα έξω. Οι υπόλοιπες θα στεγά-

σουν τον πληθυσμό που θα εργάζεται στα νέα επίκε-

ντρα και ακόμα παραπέρα, λόγω της ελκυστικότητας

που θα έχει τώρα η «δυτική είσοδος» της Θεσσαλονί-

κης. Η μικρή κοινότητα που έμενε κοντά στους τόπους

εργασίας της μπορεί να μη μεταλλαχθεί γενικώς, αλλά

τα νέα στρώματα θα απαιτήσουν μια πιο πυκνή κατα-

νομή των αναγκών. Τα ανώτατα στρώματα, στα οποία

θα ανήκει μέρος των νέων δραστηριοτήτων, θα μπο-

ρούν να έχουν την έδρα τους στις πλουσιότερες περιο-

χές που είδαμε· η προσβασιμότητα της πόλης θα συ-

νεχίσει να είναι εύκολη.

Όλη η υπόλοιπη περιοχή μπορεί να συνεχίσει να φι-

λοξενεί δραστηριότητες απλής αναπαραγωγής, πολλές

εκ των οποίων θα φύγουν από τα επίκεντρα, λόγω των

νέων κεντρικοτήτων και με καταλύτη τις τιμές γης. Οι

γειτονιές αυτές θα κρατήσουν το γενικό τους χαρα-

κτήρα.

Οι εσωτερικές μετακινήσεις επιχειρήσεων ή η

άφιξη νέων δεν θα συναντήσει ιδιαίτερα προβλήματα·

το απόθεμα γης είναι μεγάλο, τόσο σε χέρσες εκτάσεις,

όσο και σε εγκαταλειμμένες δραστηριότητες, που,

οπτικά, ξεπερνούν στα ισόγεια το 50%. Επίσης, υπάρ-

χουν μεγάλα ανολοκλήρωτα οικοδομικά κελύφη για

πάνω από δυο δεκαετίες (όπως επί της Σ. Βουτυρά,

απέναντι από το Κτηνιατρείο, στη Γιαννιτσών με Φι-

ντίου και στη Μοναστηρίου, δυτικά της Σκαρίμπα),

ενώ μετά τη Δάφνης οι παλιές αποθήκες και οι βιοτε-

χνικές οικοδομές ευνοούν δραστηριότητες γύρω από

το αυτοκίνητο. Έτσι, τα ενοίκια θα παραμείνουν σε μια

πρώτη φάση απόλυτα.

Κλείνοντας, πρέπει να πούμε δυο λόγια για την πι-

θανότητα υλοποίησης των παραπάνω κεντρικοτήτων, η

οποία δεν είναι βελούδινη, καθώς δεν καθορίζεται

στενά από το χώρο της πόλης. Μια νέα έκφραση της

παγκόσμιας κρίσης, για παράδειγμα, θα θέσει εν αμφι-

βόλω όλη την παραπάνω ρητορική, με τις αξίες να ανα-

ζητούν νέα καταφύγια· οι τόποι που θα συρρεύσουν

πρέπει να ερμηνευθούν ιδιαιτέρως, καθώς η κατα-

στροφή αναδεικνύει, με τη σειρά της, κερδισμένους και

χαμένους. Άλλωστε, μια τέτοια δυναμική για την πε-

ριοχή μας ανασχέθηκε μετά το 2008, ενώ περίμενε

κύμα επενδύσεων σε παρόμοιες χρήσεις γης, όπως

αυτές που αναλύσαμε εδώ (Athanassiou, 2008: 80), οι
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οποίες υποτίθεται ότι θα ξεκλειδώνονταν μέσα από

έναν «μαξιμαλιστικό» ρυθμιστικό σχεδιασμό, ο οποίος

συστηματικά παρέκαμπτε επενδυτικά και κοινωνικά

ζητήματα (Σκάγιαννης, 2019). Έτσι, η παράλληλη με-

λέτη των γεωγραφικών κλιμάκων είναι αναγκαία. Άλ-

λωστε, η άνιση ανάπτυξη είναι μία ερμηνεία των

νόμων κίνησης της ύλης. Εδώ τη μελετήσαμε σε ενδο-

αστικό επίπεδο, ωστόσο η διαρροή της αξίας προετοι-

μάζεται σε διεθνές επίπεδο (Hadjimichalis, 1987, κε-

φάλαιο 3), όπως και σε διεθνές επίπεδο προετοιμάζο-

νται οι πρώτες, αδρές μορφές της αστικοποίησης

(Πλεύρης, 2019). 

Επίλογος

Στο άρθρο αυτό είδαμε την αστικοποίηση –δηλαδή τη

μορφολογική αλλαγή ή επέκταση της πόλης– ως απο-

τέλεσμα της διευρυμένης συσσώρευσης – δηλαδή της

επανεπένδυσης μέρους της κερδοφορίας επί τόπου. Η

πόλη γίνεται ένα υφάδι ανάπτυξης-υπανάπτυξης, ανά-

λογα με τη  μεγεθυνόμενη συγκέντρωση αξιών. Η δια-

δικασία αυτή της άνισης ανάπτυξης οδηγεί τον αστικό

ιστό να αποκτάει ανώτερες ή κατώτερες πυκνότητες

του πλούτου, φυσικά, αλλά και των υποδομών, των

επιχειρήσεων, της τιμής των ακινήτων και της ικανο-

ποίησης των αναγκών.

Στην περιοχή μας, η παλιά μεταπολεμική διευρυ-

μένη συσσώρευση μπορεί να φανεί στα κελύφη των μι-

κρών μηχανουργείων και των διαμετακομιστικών απο-

θηκών –πολλά εγκαταλελειμμένα και αρκετά πλήρως

μη λειτουργικά– και, φυσικά, στις εργολαβικές κατα-

σκευές που γρήγορα έδωσαν τη θέση τους σε άλλες

χρήσεις, συνήθως μη διευρυμένης αναπαραγωγής,

όπως η λαϊκή πολυκατοικία. Ελάχιστα δείγματα προ-

πολεμικής διευρυμένης συσσώρευσης μπορεί να δει

κανείς και καμία επί της Γιαννιτσών, στα όρια μιας ευ-

ρύτερης βιομηχανικής περιοχής με πυρήνα τα Σφαγεία

και τους Λαχανόκηπους, ωστόσο δεν εντοπίσαμε κά-

ποια κήρυξή τους στο διαρκή κατάλογο του εθνικού

αρχείου μνημείων. Ωστόσο, η ειδική εικόνα της περιο-

χής μάλλον συνδέεται περισσότερο με τη γενική ιστο-

ρία της Θεσσαλονίκης, ως βασικά μια πόλης του μετα-
πρατικού εμπορίου, από τον 17ο αιώνα και εξής (Ζα-

φείρης, 1993: 54) και για ιδιαίτερους λόγους σε κάθε

περίοδο. Σήμερα, μια νέα αστικοποίηση προετοιμάζε-

ται, με δυναμικότερες τις χρήσεις διαμονής, εστίασης

και εμπορίου. Εφόσον ξεδιπλωθεί, η σημερινή υπανά-

πτυξη κάποιων από των γειτονιών της περιοχής μας θα

γίνει ευκαιρία ανώτερης κερδοφορίας.

Μπορούμε να πούμε ότι η συνοικία αυτή αποτελεί

έναν από τους πιο εξέχοντες αντιπροσώπους της πόλης

– τώρα πια στην εποχή της παγκόσμιας διασύνδεσης,

της μαζικής κατανάλωσης, της ιδιωτικής μετακίνησης

και της εξειδίκευσης των επαγγελματοβιοτεχνών. Δε-

κάδες αντιπρόσωποι, μικροί τεχνίτες και έμποροι λια-

νικής και χονδρικής προσαρμόζονται στο παραπάνω

και σχηματίζουν την ανθρωπογεωγραφία της. 

Την ανθρωπογεωγραφία συμπληρώνουν όσοι και

όσες δεν αφήνουν το αποτύπωμά τους στο κτισμένο

περιβάλλον με κάποιου είδους έδρα. Το πρωί πολλοί

ρακοσυλλέκτες καταφθάνουν σε ένα άτυπο κέντρο δια-

λογής υλικών στην περιοχή, αφήνοντας την ανακυ-

κλώσιμη πραμάτεια που μαζέψαν. Το βράδυ δεκάδες

εργάτες και εργάτριες του σεξ πλησιάζουν στα παρά-

θυρα των αυτοκινήτων για να συνδιαλλαγούν την τιμή

του σώματός τους· στους κάθετους είναι συχνά παρ-

καρισμένοι οι προστάτες τους, αλλά και όσοι πελάτες

συνευρίσκονται μέσα στο αυτοκίνητό τους. Στην πλα-

τεία Δυρραχίου ανειδίκευτοι εργάτες και τεχνίτες πε-

ριμένουν κάποιο μεροκάματο, ακόμα και μέχρι το με-

σημέρι. Πίσω από το ναό των Αγίων Πάντων, η ουρά

των συσσιτίων φτάνει μέχρι τη Μοναστηρίου. Πολλοί

Ρομά, αλλά κατά καιρούς και πρόσφυγες που περιμέ-

νουν άσυλο, μένουν παροδικά στα παλιά σπίτια του συ-

νοικισμού με τους ίδιους χωμάτινους τοίχους και τα

τούβλα από τα κλειστά πια κεραμοποιία της Θεσσα-

λονίκης.

Άλλωστε, η πόλη δεν ισούται με την κίνηση των δι-

ευρυμένων αξιών. Κατ’ αρχάς, συνεχίζει να υπάρχει

και εκεί που δεν αλλάζει μορφολογικά, φιλοξενώντας

την πλειονότητα του πληθυσμού και των δραστηριο-

τήτων του· ο ιδιαίτερος τρόπος που συνδέεται ο τε-

λευταίος με τις δυναμικές αλλαγές που βλέπει γύρω

του απαιτεί με τη σειρά του μια ερμηνεία. Η πόλη φι-

λοξενεί την ανέχεια, την ευμάρεια και τις ψυχολογικές

στάσεις που αυτές σμιλεύουν· τους πόθους, τις ελπί-

δες, τα τραγούδια και τους φόβους· την πορνεία· τους

κώδικες των μεταναστών/ριών στην καθημερινή τους

επιβίωση· τα σύμβολα της αρχιτεκτονικής και, γενι-

κώς, όλα όσα έγιναν αναγκαία κατά την ανάπτυξή της.

Οι παρατηρήσεις αυτές είναι αντικείμενο άλλων ερευ-

νών της γεωγραφίας. Θεωρούμε, όμως, ότι μόνο τότε

δεν παραμένουν στοιχεία μιας απλής παράθεσης, όταν
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δηλαδή ερμηνεύονται στο μονοπάτι που ανοίγει η

άνιση ανάπτυξη. Όπως απαράμιλλα μπορεί και χυτεύει

λογοτεχνικά ο Κοροβίνης, στο ίδιο αμάγαλμα, τις τόσο

αντίπαλες όψεις της Θεσσαλονίκης, «οι πόλεις είναι

σύνολα, αντιφατικά, πολυδαίδαλα, με φανερές και μυ-

στικές όψεις, και του αχόρταγου νεόπλουτου και του

ξενηστικωμένου ζήτουλα, και του αγιογδύτη και του

άκακου αμνού, και του πιστού και του άθεου, και του

αμαρτωλού και του “αναμάρτητου”, και του δικού και

του ξένου» (2019). 

Στο άρθρο αυτό οι εμπειρικές παρατηρήσεις συν-

διαμόρφωσαν την ανάλυσή μας. Όμως προσπαθήσαμε

να μην απομείνουν απλά περιγραφικές, αλλά να προ-

σαρτηθούν ως μέρη μιας διαδικασίας ανάλυσης της

πόλης. Το ίδιο και τα στατιστικά δεδομένα, χρησιμο-

ποιήθηκαν όχι αφειδώς και παραθετικά, αλλά ως απο-

δείξεις της διαδικασίας της άνισης ανάπτυξης. Το

άρθρο αφήνει επίσης κάποια δεδομένα που μπορούν

να χρησιμοποιηθούν για τη μελέτη άλλων γειτονιών

της Θεσσαλονίκης –την κατανομή των εισοδημάτων,

την κατάταξη της κερδοφορίας των δραστηριοτήτων

και την κατανομή των διαδρόμων κυκλοφορίας–

καθώς και μια μεθοδολογία του πώς εντοπίζουμε τη δι-

ευρυμένη συσσώρευση στο χώρο μέσα από στατιστικά

στοιχεία.

Θεμέλιο εργαλείο της ανάλυσής μας αποτέλεσε η

έννοια της κεντρικότητας, η οποία τροχοδρομεί στην

πόλη μια κίνηση των αξιών που έχει προετοιμαστεί σε

διεθνές και περιφερειακό επίπεδο. Χωρίς να πάψει

αυτή η πρωταρχική συνθήκη να υφίσταται, η εσωτε-

ρική μελέτη μιας πόλης ξεκλειδώνει νέους νόμους και

ερμηνεύει περισσότερες μορφές, άρα τώρα γεννά νέους

προσδιορισμούς της ύλης. Στα πλαίσια του σχήματος

της κίνησης της αξίας, άρα και πάλι της κερδοφορίας,

οι μορφές τώρα συνδυάζονται με τοπικές σχέσεις για

να ελεγχθεί πόσο μπορούν να την ικανοποιούν στα

όρια της πόλης. Εδώ ανακύπτει η έννοια της κεντρικό-

τητας, ως μιας συνδυαστικής συνθήκης του φυσικά και

κοινωνικά διαμορφωμένου χώρου (αποστάσεις, κέντρα

δραστηριοτήτων, προσβασιμότητα, μεσιτικές τιμές και

κάλυψη αναγκών) που καθορίζει την κερδοφορία·

τώρα είναι η πόλη που διαιρείται εσωτερικά. 

Διευρυμένη κυκλοφορία, αστικοποίηση και κεντρι-

κότητα γίνονται σταδιακές στιγμές της άνισης ανάπτυ-

ξης, καθώς το γενικό εμπλουτίζεται και τείνει προς το

συγκεκριμένο. Καθεμιά τους δίνει τη θέση της στην

επόμενη, δημιουργώντας περιβάλλοντα πολώσεων που

αναζητούν μια μάταιη ισορροπία, αλλά και που ανα-

πτύσσουν τη λογική μας για το συγκεκριμένο χώρο που

θέλουμε να μελετήσουμε, μέχρι το επίπεδο της γειτο-

νιάς ή ακόμα παρακάτω. 
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