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Καθηγήτρια Τμήματος Αρχιτεκτόνων ΑΠΘ

Θα σας παρουσιάσω τις επεμβάσεις αξιοποίησης και ανάπλασης δύο ιστορικών τόπων της Θεσσαλονίκης: της παλιάς αγοράς των Λαδάδικών και του ιστορικού λιμανιού, που βρίσκονται σε άμεση γεωγραφική γειτνίαση και υλοποιήθηκαν σε χρονική συνέχεια μέσα στη δεκαετία του 1990. 
Και οι δύο επεμβάσεις εκπορεύθηκαν από το δημόσιο, διαφοροποιούνται όμως σημαντικά ως προς τη διαχείριση και τα αποτελέσματά τους. Η πρώτη, για την ανάπλαση της παλιάς αγοράς των Λαδάδικών, υλοποιήθηκε σε μεγάλο βαθμό με χρηματοδότηση του ιδιωτικού τομέα υπό την εποπτεία της Διεύθυνσης Πολεοδομίας. Η δεύτερη, για την ανάπλαση του παλιού λιμανιού, χρηματοδοτήθηκε και εξ ολοκλήρου από δημόσιο (ΥΠΕΧΩΔΕ) που είχε και τη διαχείριση της επέμβασης (μαζί με τον ΟΡΘΕ, τον ΟΠΠΕΘ, τον Δήμο και τον ΟΛΘ), αλλά κατέληξε στην κυριότητα του ιδιωτικού τομέα (ΟΛΘ ΑΕ).    
Θα αναλύσω τα βήματα που ακολούθησαν οι δύο επεμβάσεις, θα εξετάσω τους τρόπους διαχείρισης και θα σχολιάσω την υλοποίησή τους και τις συνέπειές τους για την πόλη. 
Τα Λαδάδικα , τμήμα της  παλιάς αγοράς του λιμανιού που επιβιώνει μέχρι σήμερα, βρίσκονται ανάμεσα στο σύγχρονο επιχειρηματικό κέντρο της πόλης και στην προκυμαία. Η έκταση τους, σύμφωνα με το διάταγμα κήρυξής τους σε Ιστορικό Τόπο (το 1985), είναι περίπου 6,5 εκτάρια και περιλαμβάνει 24 οικοδομικές νησίδες. 
Τα Λαδάδικα, υπήρξαν η μοναδική συνοικία της πόλης έξω από τα τείχη μέχρι το 1870: δημιουργήθηκε μετά τον 16ο αι. ως αγορά αποικιακών προϊόντων και τόπος αποθηκών για την εξυπηρέτηση του λιμανιού, στη θέση του βυζαντινού λιμανιού, που επιχωματώθηκε. 

Οι ιστορικές περιπέτειες και κυρίως ο ανασχεδιασμός της πόλης μετά την πυρκαγιά του 1917 τροποποίησαν χωρίς όμως να άρουν τον ιδιαίτερο χαρακτήρα της περιοχής, που εξακολούθησε να στεγάζει μικρές εμπορικές και μεταποιητικές επιχειρήσεις ως το 1990, σε ένα διαρκώς υποβαθμιζόμενο κτιριακό απόθεμα.

Στο εσωτερικό της η περιοχή διασώζει σε μεγάλο βαθμό την αρχιτεκτονική και αστική τυπολογία, καθώς και τις κτιριακές μορφές που χαρακτήρισαν τις συνοικίες των αγορών και εργαστηρίων στις βαλκανικές πόλεις έως το τέλος του 19ου αιώνα. Κατάτμηση της ιδιοκτησίας σε λιλιπούτεια οικόπεδα, κτίσματα μικρά σχεδόν τυποποιημένα, με συνεχές μέτωπο στον δρόμο, που καλύπτουν ολόκληρο το οικόπεδο, κατασκευή από τούβλα και πέτρες καλυμμένη με σοβά, με λιτό χρηστικό  διάκοσμο. Αυτή ακριβώς η εξαιρετική οικοπεδική κατάτμηση και το περίπλοκο ιδιοκτησιακό καθεστώς απέτρεψαν την ανοικοδόμηση του σωζόμενου σήμερα τμήματος. Ορισμένα νεότερα, που κτίσθη​καν μετά την πυρκαγιά του 1917, είχαν περισσότερους ορόφους και περίτεχνες εκλεκτικιστικές μορφές. Στα μεταπολεμικά χρόνια, η διάνοιξη μεγάλων οδικών αξόνων, όπως η Τσιμισκή, Σαλαμίνος κ.ά., διαμέλισαν την παλιά συνοικία, ενώ ανοικοδομήθηκαν πολυώροφα κτίρια για γραφεία και βιοτεχνίες στα μεγαλύτερα, περιμετρικά οικόπεδα.

Μέχρι το 1990, η περιοχή συγκέντρωνε το ενδιαφέρον μόνο των «περίεργων» –λογοτέχνες του περιθωρίου, ιστοριοδίφες και συλλέκτες που γοητεύονταν από την απρόσκοπτη συνύπαρξη του πρωινού βουερού χονδρεμπορίου και του νυχτερινού αγοραίου έρωτα. Μετά την αλλοίωση της Άνω Πόλης, από το ειδικό διάταγμα «προστασίας»-ανοικοδόμησής της, τα Λαδάδικα παρέμειναν ως το μόνο τμήμα της πόλης του 19ου αι. που άφησε άθικτο η «αστική ανάπτυξη».
Η ιστορική φυσιογνωμία της αγοράς κινητοποίησε το ενδιαφέρον μας για τη μελέτη της αρχιτεκτονικής ιστορίας της και τις δυνατότητες πολεοδομικής ανάπλασής της. Με πρόταση που θέσαμε το 1990 στη διάθεση των αρμοδίων υπηρεσιών της πόλης, εισηγηθήκαμε την αναμόρφωση του ρυμοτομικού σχεδίου με στόχο τη διάσωση του ιστορικού ιστού και των κτισμάτων, παράλληλα με την επείγουσα ανάγκη προστασίας των χρήσεων και ελέγχου των τάσεων αλλοίωσης. Δίπλα στον ορατό  κίνδυνο ανοικοδόμησης είχε αρχίσει να διαφαίνεται η μετατροπή της αγοράς σε νέα «πιάτσα» διασκέδασης: Τα πρώτα 4 καταστήματα αναψυχής άνοιξαν το 1989-90 από ιδιώτες σε μια περιοχή που θεωρούνταν απόκεντρη και κακόφημη, χωρίς να προκαλέσουν την ανησυχία των υπευθύνων φορέων ούτε καν των παραδοσιακών επαγγελματιών της αγοράς. Γρήγορα οι αλλαγές επιταχύνθηκαν, ενώ οι αξίες γης ανέβαιναν ανεξέλεγκτα. 
Το 1992 τα Λαδάδικα εντάχθηκαν στο 'Πρότυπο' σχέδιο για την αναβάθμιση του ιστορικού εμπορικού κέντρου της Θεσσαλονίκης, που χρηματοδοτήθηκε από την Ευρωπαϊκή Επιτροπή – ΓΔ 16. Παρά τις αρχικές ελπίδες, ο τρόπος διαχείρισης επιτάχυνε τις διαφαινόμενες τάσεις. 

Η διαχείριση από την υπεύθυνη Διεύθυνση Περιβάλλοντος και Χωροταξίας «περιορί​σθηκε» στην έκδοση αδειών για νέες χρήσεις αναψυχής και στην παρακο​λούθηση της ανακαίνισης των κτιρίων από ιδιώτες επιχειρηματίες. Τροπο​ποίησε επίσης τη ρυμοτομία που επέ​βαλλε τη διάνοιξη της οδού Μητροπόλεως στο μέσον περίπου των Λαδάδι​κων  (ΠΔ 1998 με απόφαση του ΥΜΑΘ), και χαρακτήρισε διατηρητέα το σύνολο των 80 πα​λαιών κτιρίων (1994 με απόφαση του ΥΜΑΘ), χωρίς όμως να θέσει σε εφαρμογή την ήδη θεσπισμένη μείω​ση του συντελεστή δόμησης, να επιβάλει  την προστασία των χρήσε​ων ή την χρηματοδοτική ενίσχυση στους παλιούς επιχειρηματίες και ιδιοκτήτες, και να καθιερώσει τον αρχιτεκτονικό έλεγχο στα μη διατηρητέα κτίρια. Γενικότερα, καθώς η πλειονότητα των αποκαταστάσεων προορίζονταν για κέντρα διασκέδασης, τα ανακαινι​σμένα παλιά κτίρια εμφανίζουν ένα αρ​χιτεκτονικό ύφος πολύ «φτιασιδωμένο» σε σχέση με την ιστορική τους εικόνα του λιτού χρηστικού κτίσματος αγοράς.
Παράλληλα, η Τράπεζα Μακαδονίας-Θράκης ανέλαβε την ανακαίνιση της ενότητας  των 5 μεσοπολεμικών κτιρίων ιδιοκτησίας της (επί της Κατούνη) και τη ριζική εσωτερική μετατροπή τους για χρήσεις τραπεζας, χρηματιστηρίου και μουσείου βυζαντινών οργάνων. 
Η σωστική αλλά καθυστερημένη παρέμβαση του ΟΡΘΕ-ΔΕΠΟΣ που ανάλαβε τη στατική ενίσχυση και αποκατάσταση των όψεων 25 κτιρίων κυρίως στις οδούς Κατούνη και Αιγύπτου, με πιο αυθεντικά πρότυπα αισθητικής, και η καλαίσθητη διαμόρφωση στο δημόσιο χώρο (και τον Δήμο) (με απλές διαμορφώσει με κυβόλιθους, αποκά​λυψη των παλιών μαλτεζοπλακών, διακριτικά στοιχεία αστικής επίπλωσης, υπογειοποιήσεις δικτύων), δεν κατάφερε να αναστρέψει τη διαμορφωμένη εικόνα ούτε να ανακόψει τις αυθόρμητες τάσεις. 
Συνολικά δαπανήθηκαν για κτιριακές ανακαινίσεις 4 δισ. δραχμές (11.730.200 Ευρώ) από ιδιώτες επιχειρηματίες, και επιπλέον 1,2 δισ. δραχμές (3.519.000 Ευρώ) από την Τράπεζα Μακεδονίας-Θράκης. Το κόστος των σωστικών επεμβάσεων 25 κτιρίων και διαμόρφωσης του δημόσιου χώρου που βάρυνε τον δημόσιο τομέα ανέρχεται μόλις σε 460 εκατ. δραχμές (1.348.900 Ευρώ). Η επέμβαση προβλήθηκε ως επιτυχία στον οικονομικό απολογισμό της, ωστόσο ο διωγμός  των  παραδοσιακών χρήσεων της αγοράς και η μετατροπή της σε παρδαλή πιάτσα ξενυχτάδικων είναι πλέον γεγονός. 
Το 1996, στα 70 περίπου διατηρητέα στο τμήμα κάτω από την οδό Τσιμισκή μετρήσαμε περίπου 60 «μαγαζιά αναψυχής» και 2-3 μόνο εμπορικά καταστήματα. Ο έλεγχος των χρήσεων που δεν υιοθετήθηκε για την αναψυχή, εφαρμόστηκε το 2002  με ιδιότυπο τρόπο και θύμα το Κέντρο Θεραπείας και Απε​ξάρτησης (ΚΕΘΕΑ), η εγκατάσταση μονάδας του οποίου, σε ιδιόκτητο μά​λιστα χώρο στα Λαδάδικα, δεν εγκρί​θηκε από το Δημοτικό Συμβούλιο. Σήμερα, παρότι προστέθηκαν 15 νέα μπαρ-εστιατόρια, αρκετές επιχειρήσεις κλείνουν, ενώ πολλοί χώροι άδειοι ή προς ενοικίαση υποδηλώ​νουν την προϊούσα παρακμή της εφήμερης μόδας των Λαδάδικων. 
Τίθεται εύλογα, λοιπόν, το ερώτημα κατά πόσο συνιστά αξιοποίηση η μεταμόρφωση μιας υποβαθμισμένης περιοχής της αγοράς σε αποκλειστική ζώνη διασκέδασης, και πόσο πρότυπη εί​ναι αυτή η «πολιτική διατήρησης» που διαφημίστηκε με ενθουσια​σμό από έντυπα και τηλεοπτικές εκπομπές. Ο χώρος της αγοράς αποτελούσε από πάντα ένα από τα ισχυρότερα πεδία κοινωνικότητας και παραγωγής πολιτισμού στην πόλη. Αυτή την ιδιότητα θα πρέπει να διαφυλάσσει κάθε επέμβαση ανάπλασης, ενισχύοντας την συνύπαρξη πολλών και διαφορετικών λειτουργιών ως δικλίδα ασφαλείας ενάντια στην υποβάθμιση του αστικού χώρου. 
Η ανάπλαση του παλιού λιμανιού με πρωτοβουλία του ΟΠΠΕΘ’97, είναι ένα έργο με συνολικότερες επιπτώσεις για την πολιτιστική και κοινωνική ζωή της πόλης, καθώς αποτέλεσε μια ουσιαστική επέκταση της  κέντρου (5% της επιφάνειάς του) με χρήσεις μητροπολιτικής εμβέλειας. 
Η επέμβαση αποτελεί το μεγαλύτερο σε επιφάνεια έργο ανάπλασης του ΟΠΠΕΘ’97 εντός του ιστορικού πυρήνα της Θεσσαλονίκης, αλλά και το πρώτο πρόγραμμα ανάπλασης ιστορικού λιμενικού χώρου στην Ελλάδα. Μόλις προσφάτως εμφανίζονται κι άλλες πρωτοβουλίες που βρίσκονται όμως σε στάδιο προθέσεων ή αρχικών προτάσεων (π.χ. ο διαγωνισμός ιδεών από το Λιμενικό Ταμείο Πατρών για τον παλιό μώλο, ή οι προτάσεις ιδεών για επεμβάσεις σε παραλιακά τμήματα της Πάτρας, του Βόλου, της Μυτιλήνης και του Φαλήρου). 

Το ιστορικό τμήμα του λιμανιού κατασκευάστηκε από τα τέλη του 19ου αιώνα σύμφωνα με μαρσεγιέζικα πρότυπα και αποτέλεσε σημαντικότατο εκσυγχρονισμό για την πόλη της εποχής. Παρά τις σημειακές αλλοιώσεις από κατεδαφίσεις και νέες κατασκευές, η περιοχή διατηρεί τη σημασία της και μέρος της αυθεντικής φυσιογνωμίας της. Διατηρεί επίσης ζωντανές τις σχέσεις της με τις βασικές πολεοδομικές λειτουργίες. Το λιμάνι βρίσκεται στο νοτιοδυτικό άκρο του ιστορικού εμπορικού κέντρου σε άμεση επαφή με τον αστικό ιστό και τη μεγάλη γραμμική παραλία της πόλης, ενώ δυτικά και βόρεια αναπτύσσει πολύμορφες επαφές με τη ζώνη των βιομηχανιών και τους μεγάλους συγκοινωνιακούς άξονες, οδικούς και σιδηροδρομικούς. 

Σήμερα, η σχέση του λιμανιού με την πόλη βρίσκεται σε οριακό σημείο. Από τη μια πλευρά, η σύγχρονη πόλη έχει μεγεθυνθεί και επεκταθεί, εγκλωβίζοντας το ιστορικό λιμάνι. Από την άλλη, νέοι παράγοντες, όπως η διεύρυνση της ζώνης επιρροής του, το καθεστώς των ενδοκοινοτικών μεταφορών, η ανάπτυξη της επιβατικής κίνησης, ωθούν προς μια αναδιάρθρωση του χώρου του λιμανιού. Με την ολοκλήρωση της κατασκευής του τεράστιου εκσυγχρονισμένου 6ου προβλήτα κοντέινερ, απαξιώνεται το παλιό λιμάνι και αναδεικνύεται ένα απόθεμα αδρανών χώρων και κτιρίων με υψηλή ιστορική και αισθητική αξία, στις παρυφές του ιστορικού εμπορικού κέντρου –σε κρίσιμη πολεοδομικά θέση– που άλλωστε συνιστά το μεγαλύτερο τμήμα του ιστορικού εμπορικού κέντρου που διασώθηκε ακέραιο από την πυρκαγιά της πόλης το 1917. 
Το 1985 ο Οργανισμός Ρυθμιστικού Θεσσαλονίκης θεσμοθέτησε τη χωροθέτηση ‘δραστηριοτήτων πολιτισμού’ στον Α’ προβλήτα, και το ζήτημα της ενσωμάτωσης του ιστορικού λιμανιού στην καθημερινή της ζωή πόλης άρχισε να τίθεται όλο και συχνότερα, όμως, το μόνο που συνέβαινε ήταν η περιστασιακή χρησιμοποίηση κενών αποθηκευτικών κελυφών για μεμονωμένες πολιτιστικές εκδηλώσεις (π.χ. για τη Biennale νέων καλλιτεχνών το 1986). Το 1988, η επιφάνεια του ιστορικού λιμανιού εντάχθηκε μέσα στα όρια 
Το 1994, με αφετηρία την πρόθεση της Πολιτιστικής Πρωτεύουσας να εντάξει τις εγκαταστάσεις του Α’ προβλήτα στην υποδομή των εκδηλώσεών της, μας ανατέθηκαν δύο μελέτες, το 1994 (από τον ΟΠΠΕΘ και το 1996 από το ΥΠΕΧΩΔΕ), με στόχο να προετοιμαστεί η ένταξη του ιστορικού λιμανιού στην πόλη, να αντιμετωπιστούν έγκαιρα οι πολεοδομικές επιπτώσεις της διείσδυσης σ’αυτόν αστικών λειτουργιών και να αποτραπεί η αλλοίωση από τη στέγαση νέων χρήσεων στα ιστορικά κτίσματα. Ιδιαίτερη σημασία για την επέμβαση έχει το καθεστώς που διέπει τον λιμενικό χώρο, αφού όλη η λιμενική ζώνη βρίσκεται εκτός σχεδίου πόλεως (άρα εκτός πολεοδομικών κανονισμών και ελέγχου όρων δόμησης) και η διαχείρισή της υπάγεται στην αποκλειστική δικαιοδοσία του ΟΛΘ. 
Το αρχικό πρόγραμμα του ΥΠΕΧΩΔΕ αφορούσε την ένταξη στην πόλη ολόκληρου του ιστορικού τμήματος του λιμανιού, μιας έκτασης 55.000 τ.μ. με κτίρια συνολικής επιφάνειας 13.500 τ.μ. Η πρόθεση του έργου αυτού ξεπερνούσε την άμεση προσφορά χώρων για πολιτιστικές εκδηλώσεις, και αποσκοπούσε στην αναβάθμιση του κέντρου και της πόλης συνολικά. Οι επιλογές μας σε επίπεδο σχεδιασμού, κινήθηκαν συνοπτικά στους εξής άξονες: 

α. Η λιμενική ζώνη αντιμετωπίζεται ως ζωντανό σύνολο, ενιαίο λειτουργικά, ιστορικά και πολεοδομικά, με μεικτές αστικές και συμβατές λιμενικές χρήσεις. 
β. Αποκαθίσταται η ιστορική πολεοδομική οργάνωση του παλιού λιμανιού και διατηρείται η ιδιαίτερη μορφολογία του, 

γ. Αποφεύγονται νέες κατεδαφίσεις με προστασία του αποθέματος και προτείνεται απολύτως ελεγχόμενη δόμηση. 

Έτσι, ο χώρος του ιστορικού λιμανιού αποδίδεται σε νέες αστικές χρήσεις, με δημόσιο και πολιτιστικό χαρακτήρα, ενώ προβλέπεται η διατήρηση όσων λιμενικών λειτουργιών είναι συμβατές. Το κτιριακό απόθεμα αξιολογείται με κριτήρια τυπολογίας, μεγέθους, κατασκευής, κατάστασης και θέσης των κτιρίων, έχοντας υπόψη τα πολεοδομικά δεδομένα και τη ‘ζήτηση’ χώρων για στέγαση δραστηριοτήτων της πόλης. Προτείνεται η διατήρηση όλων των ιστορικών κτιρίων, πλην μεμονωμένων που υπέστησαν εκτεταμένες αλλοιώσεις, καθώς και του παλιού λιμενικού εξοπλισμού, των λιθόστρωτων και τμημάτων της περίφραξης. Προτείνεται απόλυτος έλεγχος της δόμησης και περιορισμός των κατεδαφίσεων στο ελάχιστο, καθώς και ειδικός πολεοδομικός κανονισμός για ανέγερση νέων κτισμάτων. 
Ωστόσο, πριν ολοκληρωθεί ο συνολικότερος σχεδιασμός των επικείμενων επεμβάσεων και ρυθμιστούν τα κρίσιμα ζητήματα της θεσμικής και ιδιοκτησιακής ένταξης του παλιού λιμανιού στην πόλη, με τη σύμφωνη γνώμη του Οργανισμού Λιμένα Θεσσαλονίκης και ειδική χρηματοδότηση του Υπουργείου ΠΕΧΩΔΕ (5,5 δισεκατ. δρχ. (16.129.000 Ευρώ), ξεκίνησαν ενέργειες για την ανάπλαση της χερσαίας έκτασης (επιφάνειας 29.000 τ.μ.) και πέντε αποθηκών (επιφάνειας 6.700 τ.μ.) του Α' Προβλήτα, με άμεση προοπτική την υποδοχή εκδηλώσεων της Πολιτιστικής Πρωτεύουσας. Η πρωθύστερη αυτή ενέργεια δεν υπήρξε χωρίς αρνητικές επιπτώσεις.  

Για τα πέντε κτίρια αποθηκών, που χρονολογούνται από το 1904, προετοιμάστηκαν παραδειγματικές αρχιτεκτονικές προμελέτες και καταβλήθηκε ιδιαίτερη προσπάθεια ώστε η αναγκαία αποκατάσταση και η προσαρμογή των κελυφών στις απαιτήσεις των νέων χρήσεων να είναι συμβατή με τη μορφολογία, την τυπολογία και την τεχνολογία κατασκευής των αρχικών κτισμάτων. 
Ωστόσο, παρά τις συγκεκριμένες οδηγίες για τις μελέτες που συνόδευαν τη δημοπράτηση του έργου, το σύστημα μελετο-κατασκευής που επελέγη μαζί με την απουσία συστηματικού ελέγχου των μελετών εφαρμογής και της κατασκευής, δεν απέφυγε κατασκευαστικές αστοχίες – που φθάνουν μέχρι την κατεδάφιση του κελύφους και την εκ νέου κατασκευή του! Προβληματικές επιλογές εντοπίζονται, επίσης, στην οργάνωση του περιβάλλοντος χώρου, όπως η τοποθέτηση του ογκώδους μηχανολογικού κτιρίου σε καίριο σημείο του προβλήτα που καταστρέφει την ισορροπία του ανατολικού μετώπου του και ακυρώνει μοναδικές θέες της πόλης. 

Σήμερα, το αναπλασμένο μέρος του λιμανιού αποτελεί τον πιο δημοφιλή ίσως προορισμό πολιτισμού και διασκέδασης στην πόλη. Φιλοξενεί μεγάλες διοργανώσεις, όπως το Διεθνές Φεστιβάλ Κινηματογράφου, εκθέσεις, συνέδρια και άλλες εκδηλώσεις. 
Όμως οι προβληματικές πλευρές της επέμβασης  παραμένουν πολύ σημαντικές. Η διαχείρισή του αναπλασμένου προβλήτα παραμένει στον ΟΛΘ, και καθώς δεν θεσπίστηκε η αλλαγή του καθεστώτος της λιμενικής ζώνης στο ιστορικό τμήμα (με  ένταξή του στην πόλη), έχουμε μια δημόσια χρηματοδότηση που κατέληξε επ’ωφελεία ενός ιδιωτικού φορέα – του ΟΛΘ αφότου μετασχηματίστηκε σε Ανώνυμη Εταιρεία, τον Μάιο του 1999. Δεν προβλέφθηκε ούτε καν συγκεκριμένο πλαίσιο συν-διαχείρισης με την πόλη μετά το έτος εορτασμού της Πολιτιστικής Πρωτεύουσας. 

Η αδυναμία του ΟΛΘ να αντιληφθεί τη σχέση του λιμανιού με την πόλη με άλλη οπτική από εκείνη του ιδιοκτήτη μιας εκτός σχεδίου και πολεοδομικού ελέγχου έκτασης και να εκτιμήσει τα μακροπρόθεσμα οφέλη που αντιπροσωπεύει η λιμενική κληρονομιά για την ανανέωση της πόλης συνολικά, είναι φανερή σε μια σειρά από κρίσιμες ενέργειες που αφορούν τη χρήση των ανακαινισμένων κτιρίων αλλά και την τύχη του υπόλοιπου ιστορικού αποθέματος:

- Τα αρχικά σχέδια των Αποθηκών 1 και Δ τροποποιήθηκαν με πρωτοβουλία του ΟΛΘ για να στεγάσουν πιο προσοδοφόρες χρήσεις – 2 αίθουσες κινηματογράφου ανά κτίριο, ενώ το μεγαλύτερο τμήμα της αποθήκης Β ενοικιάστηκε σε επιχείρηση αναψυχής.

- Πλήρης αδράνεια για την προστασία του λοιπού ιστορικού κτιριακού αποθέματος, αντίθετα ο ΟΛΘ κατεδάφισε αποθήκη εν μέσω εορτασμών (Μάιος 1998). 

- Ακόμη χειρότερη είναι η επαπειλούμενη κατεδάφιση τμήματος (μη κηρυγμένου) του ιστορικού λιμανιού, για την σχεδιαζόμενη κατασκευή της υπο-θαλάσσιας αρτηρίας. 
- Καμιά πρωτοβουλία για την αξιοποίηση του λοιπού τμήματος του παλιού λιμανιού. Αντίθετα η πόλη συνάντησε την σθεναρή άρνηση του λιμανιού να αποδώσει το εντυπωσιακό τελωνείο (12,150 τ.μ.), έργο του Κωνσταντινουπολίτη αρχιτέκτονα Alexandre Vallaury του 1910, για εγκατάσταση της δημοτικής αρχής, παρά τη συγκατάθεση του Υπουργείου Οικονομικών (τελικά το δημοτικό μέγαρο ανεγείρεται στο τέως στρατόπεδο Τσιρογιάννη). Τα τελευταία χρόνια συζητείται η μετατροπή του σε ξενοδοχείο πολυτελείας και multiplex, χωρίς κανέναν ευρύτερο σχεδιασμό.    
Συμπερασματικά, πρέπει να επισημάνω ότι η αξιοποίηση και ανάπλαση ιστορικών συνόλων, όπως της παλιάς αγοράς και του λιμανιού της Θεσσαλονίκης, και η επανένταξή τους στον αστικό ιστό είναι ένα σύνθετο εγχείρημα. Στην αφετηρία του χρειάζεται αναλυτική έρευνα τεκμηρίωσης, αξιολόγηση της σημασίας του και της αρχιτεκτονικής του για την πόλη∙ και στα δύο παραδείγματα αυτή η φάση ήταν κατακτημένη, όπως φάνηκε όμως δεν είναι αρκετή από μόνη της. Απαιτείται όχι μόνο ένας αποτελεσματικός και ιεραρχημένος προγραμματισμό των επεμβάσεων, αλλά και κατάλληλες οργανωτικές και διαχειριστικές δομές, και επίσης κατάλληλες πολεοδομικές ρυθμίσεις (κυρίως στο καθεστώς ιδιοκτησίας και χρήσεων γης), και τεκμηριωμένες και ευρηματικές αρχιτεκτονικές προτάσεις. Η συνειδητοποίηση της σημασίας που έχουν τέτοιες επεμβάσεις, η ενεργοποίηση και η συνεργασία όλων των εμπλεκόμενων φορέων, η επιδίωξη μιας ικανής χρηματοδότησης και η ισορροπημένη επ’ωφελεία της πόλης συμμετοχή δημόσιου και ιδιωτικού τομέα, αποτελούν ουσιώδεις προϋποθέσεις για την επιτυχή έκβαση των αναπλάσεων, ώστε να συμβάλλουν πραγματικά στην ανανέωση και τον εμπλουτισμό της φυσιογνωμία της πόλης, και να κινητοποιήσουν άλλες πρωτοβουλίες  ανάπλασης στην πόλη ή σε άλλες πόλεις.   
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