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1. Γενικά 
Ο αρµόδιος Υπουργός ΠΕΧΩ∆Ε έχει δώσει σε δηµόσια διαβούλευση το σχέδιο ΚΥΑ για το 
Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον Τουρισµό.  
Το ΤΕΕ/ΤΚΜ, µε σκοπό να συµβάλει στην εν λόγω διαβούλευση, συνέστησε οµάδα 
µελέτης για την εξέταση των προτάσεων του ως άνω σχεδίου ΚΥΑ, στην οποία  
εργάστηκαν οι: 

• Αγγελίδης Γιάννης, Πολεοδόµος –χωροτάκτης 
• Σέµψη – Ραϊδου Ελένη, Πολεοδόµος- χωροτάκτης 
• Κηπουρού Μαίρη, Αρχιτέκτων µηχανικός, Πρόεδρος της ΜΕ Χωροταξίας ως 
συντονίστρια 

 
2. Εισαγωγή 
Ο τουρισµός και οι περί αυτόν δραστηριότητες αποτελούν ζωτικής σηµασίας κλάδο για την 
χώρα µας, τόσο αναπτυξιακά, όσο και λόγω των συνεργιών που παρουσιάζει µε πολλές 
άλλες δραστηριότητες (παραγωγικές, οικιστικές, πολιτιστικές, κοινωνικές κ.α.).  
Ταυτόχρονα οι δραστηριότητες του έχουν άµεσες επιπτώσεις στην κατανάλωση των 
φυσικών πόρων της χώρας και γενικά στην διαχείριση και την κατάσταση πολλών 
παραµέτρων του φυσικού περιβάλλοντος.  
Η πρωτοβουλία του ΥΠΕΧΩ∆Ε για την ενεργοποίηση του χωροταξικού σχεδιασµού, µε 
την προώθηση οµάδας Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης 
ανταποκρίνεται σε πάγια αιτήµατα του ΤΕΕ και είναι ασφαλώς κατ’ αρχήν θετική.  
Αρνητικό είναι το γεγονός ότι το ΤΕΕ δεν συµµετείχε εξ αρχής στη συνδιαµόρφωση των 
προτάσεων. Αρνητικό είναι επίσης το γεγονός ότι δεν υπάρχει ακόµη κυρωµένο Εθνικό 
Πλαίσιο Χωροταξίας, ώστε να ελεγχθεί η συµβατότητα των προτάσεων. Eπιπλέον, η µη 
δηµοσίευση κατά τη διάρκεια της ∆ιαβούλευσης από το ΥΠΕΧΩ∆Ε, της αντίστοιχης 
µελέτης επί της οποίας έχει βασισθεί, δεν επιτρέπει να εξετασθεί η βασιµότητα και οι 
συσχετισµοί των κατευθυντηρίων γραµµών του.  
 
3. Το ∆ιεθνές και το Εθνικό Πλαίσιο 
Χωρίς να είναι δυνατή στο παρόν µια εκτεταµένη ανάλυση, σηµειώνεται ότι η τουριστική 
δραστηριότητα τις επόµενες δεκαετίες θα διεξαχθεί σε ένα εξαιρετικά ευµετάβλητο διεθνές 
περιβάλλον που θα επηρεάζεται από τις µεταβολές που προκαλούνται σε διεθνή κλίµακα 
από τις εν εξελίξει κλιµατικές αλλαγές, την ενεργειακή κρίση και την µετάβαση από τα 
ορυκτά καύσιµα σε ανανεώσιµες µορφές ενέργειας, τις διαδικασίες παγκοσµιοποίησης, και 
την εξέλιξη διαφόρων διεθνούς εµβέλειας προβληµάτων όπως της τροµοκρατίας, της 
ανάδυσης νέων οικονοµικών αλλά και ενεργειακών υπερδυνάµεων (Ε.Ε.; Κίνα; Ρωσία;) 
και των σχέσεων τους µε τις ΗΠΑ και τον λοιπό κόσµο. 
Σε εθνικό πλαίσιο η χώρα ήδη υφίσταται τις επιπτώσεις όλων των παραπάνω διεθνούς 
εµβέλειας µεταβολών, αλλά και εσωτερικές εξελίξεις της οικονοµικο-κοινωνικής της 
διάρθρωσης από τις οποίες διαπιστώνεται -εκτός άλλων- µια αυξανόµενη υποχώρηση και 
αποδόµηση των παραγωγικών δραστηριοτήτων της χώρας στον πρωτογενή και 
δευτερογενή, και µια προϊούσα τριτογενοποίηση της απασχόλησης µε στροφή στο 
εµπόριο και τις υπηρεσίες και δει στις τουριστικές υπηρεσίες. 
Με τις εξελίξεις αυτές αυξάνεται (ενδεχοµένως ως µη όφειλε) σταδιακά αλλά σταθερά η 
σηµασία των τουριστικών δραστηριοτήτων τόσο στο Α.Ε.Π. της χώρας όσο και την 
απασχόληση, µε αποτέλεσµα οι επιχειρηµατικοί κύκλοι αλλά και οι πολιτικοί εκπρόσωποι 
της χώρας να µιλούν όλο και πιο συχνά για τον τουρισµό όχι ως µια συµπληρωµατική 
οικονοµική δραστηριότητα, αλλά ως την «βαριά βιοµηχανία» της Ελλάδας.   
Προφανώς η «βαριά» αυτή βιοµηχανία, χρειάζεται σοβαρό προγραµµατισµό. Στα πλαίσια 
αυτά η δηµιουργία ενός Ειδικού Πλαισίου αποτελεί βασική προτεραιότητα. 
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4. Σκοπός του Ειδικού Πλαισίου 
Σκοπός του Ειδικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον 
Τουρισµό (σύµφωνα µε την υπό κρίση ΚΥΑ) «είναι η παροχή κατευθύνσεων, κανόνων και 
κριτηρίων για τη χωρική διάρθρωση, οργάνωση και ανάπτυξη του τουρισµού στον 
ελληνικό χώρο και των αναγκαίων προς τούτο υποδοµών καθώς και η διατύπωση ενός 
ρεαλιστικού προγράµµατος δράσης για την επόµενη δεκαπενταετία (2007 – 2022)».  
Όπως ειδικότερα αναφέρεται στο σχέδιο ΚΥΑ αλλά και στη Μελέτη Στρατηγικών 
επιπτώσεων που συνοδεύει το Σχέδιο: «Με το εν λόγω Ειδικό Πλαίσιο επιδιώκεται επίσης 
η βελτίωση της ανταγωνιστικότητας του τουριστικού προϊόντος, η εξασφάλιση της 
προστασίας και της βιωσιµότητας των πόρων, η ενίσχυση των πολιτικών περιφερειακής 
ανάπτυξης καθώς και η διαµόρφωση ενός σαφέστερου πλαισίου κατευθύνσεων προς τον 
υποκείµενο σχεδιασµό, τις αδειοδοτούσες αρχές και τις ενδιαφερόµενες επιχειρήσεις». 
  
5. Συνολική εκτίµηση 
Συνοπτικά οι σηµαντικότερες εκτιµήσεις από την ανάλυση του Πλαισίου έχουν ως εξής: 

•  Το σχέδιο Κ.Υ.Α. παρουσιάζει θετικές γενικού τύπου επισηµάνσεις, αλλά δεν 
φαίνεται εάν και πόσο στηρίζεται, ούτε εάν υπηρετεί µια συγκροτηµένη πολιτική 
περιφερειακής ανάπτυξης µε σαφείς στόχους (Εθ. Χωροταξικό, ΕΣΠΑ).  

•   Η αειφορική προσέγγιση του εγχειρήµατος, τόσο σε επίπεδο Χώρας, όσο και σε 
επίπεδο Περιφερειών περιλαµβάνεται τους στόχους (Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού 
Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης), αλλά απαιτείται να  εξειδικεύεται 
ικανοποιητικά περαιτέρω και  να υποστηρίζεται πάντα από τις εν συνεχεία 
κατευθύνσεις, προκειµένου να διασφαλισθούν οι προϋποθέσεις αειφορίας σε κάθε 
επίπεδο δράσεων.  

•  Θετικό εκτιµάται το ότι το Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 
Ανάπτυξης για τον Τουρισµό στοχεύει στη διαµόρφωση συνθηκών για «την 
προώθηση της αειφόρου και ισόρροπης ανάπτυξης της χώρας, σύµφωνα µε τις 
φυσικές, πολιτιστικές, οικονοµικές και κοινωνικές ιδιαιτερότητες κάθε περιοχής».  

•   Χωρικά το Πλαίσιο αναφέρεται κύρια σε δράσεις σε γνωστές κορεσµένες τουριστικά 
περιοχές και το Π.Σ. Αθηνών, αγνοώντας περιοχές, οικισµούς και αστικά κέντρα 
της περιφέρειας µε δυνατότητες και ανάγκες τουριστικής ανάπτυξης.    

•   Προτείνονται σε πολλές περιοχές µονοδιάστατες κατηγοριοποιήσεις των προς 
ανάπτυξη µορφών του τουρισµού, υπάρχουν αρκετές ασάφειες, και µη 
ολοκληρωµένες περιγραφές µηχανισµών τουριστικής ανάπτυξης.  

• Το σχέδιο Κ.Υ.Α. προσανατολίζεται κυρίως στην δηµιουργία ενός πλαισίου 
επιχειρηµατικής δράσης και την διευκόλυνση των επενδύσεων για συγκεκριµένες 
µορφές τουρισµού («υποδοµές σταθερού παραθερισµού»), οι οποίες (χωρίς 
ολοκληρωµένο πλαίσιο ελέγχου) µπορεί να έχουν ανεξέλεγκτες επιπτώσεις στο 
περιβάλλον, να αποβούν υπέρµετρα ανταγωνιστικές άλλων µορφών οικιστικής 
ανάπτυξης, και να απορροφήσουν µέσω των αναπτυξιακών νόµων, σηµαντικά 
ποσά από τα διατειθέµενα για την ανάπτυξη. 

•    Στο Πλαίσιο δεν δίδονται κατευθύνσεις για την διάθεση των ∆ηµοσίων Τουριστικών 
Ακινήτων, ούτε υπάρχουν αναφορές (υπέρ µια περιφερειακής δοµής και 
αποκέντρωσης) των Υπηρεσιών και των Φορέων του ∆ηµοσίου που αποφασίζουν 
και κατευθύνουν την τουριστική πολιτική, κατανέµουν τις σχετικές πιστώσεις και 
διαχειρίζονται τα τουριστικά ακίνητα. 

•    Είναι θετική η αποδοχή ότι «Απαιτείται η προσαρµογή της πολεοδοµικής 
νοµοθεσίας κατά τρόπο που να υποστηρίζουν την εξυγίανση, οργάνωση και 
γενικότερα την ανάπλαση τουριστικών περιοχών και ιδιαίτερα των άτυπα 
διαµορφωµένων, µε τις διατάξεις της εκτός σχεδίου δόµησης τουριστικών 
περιοχών». Ιδιαίτερα στην περιοχή της Κεντρικής Μακεδονίας υπάρχει µεγάλος 
αριθµός άτυπα διαµορφωµένων τουριστικά περιοχών (Καλλικράτεια, Χαλκιδική, 
Πιέρια, Επανωµή, Θάσος)  που θα επωφελούνταν. Για τον στόχο αυτό απαιτείται η 
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εναρµόνιση των υποκειµένων επιπέδων σχεδιασµού και θεσµοθέτηση 
κανονιστικών µέτρων. 

•  ∆εν  γίνεται  διασύνδεση-συσχέτιση µε αντίστοιχες αναφορές του ΕΣΠΑ 2007 - 
2013 τόσο σε στρατηγικό επίπεδο, όσο και σε επιχειρησιακό.  
Στις περισσότερες ρυθµίσεις το Πλαίσιο προτάσσει δράσεις στην Αθήνα και στις 
ήδη αναπτυγµένες τουριστικά περιοχές. Θα έπρεπε να επιλεγούν περιοχές στην 
επικράτεια, που είναι επιθυµητή η ανάπτυξη του τουρισµού ως στόχος για 
περιφερειακή ανάπτυξη σε σχέση και µε τους λοιπούς τους πόρους και όχι µε 
κριτήρια µόνο χωρητικότητας. 

            Ειδικότερα, µε βάση χωροταξικά, οικονοµικά, κοινωνικά και περιβαλλοντικά   
κριτήρια  θα έπρεπε να θεσπιστεί µία έντονα αναπτυξιακή πολιτική για την 
ανάπτυξη του τουρισµού σε επιλεγµένες περιοχές σε όλη την επικράτεια, που δεν 
έχουν άλλους πόρους, ως πολιτική για περιφερειακή ανάπτυξη, όρος ο οποίος δεν 
απαντάται στο κείµενο της ΚΥΑ. Η πολιτική αυτή θα έπρεπε να συνοδεύεται από 
µέτρα και δράσεις σαν ολοκληρωµένο πρόγραµµα ανάπτυξης του τουρισµού. 
Στα θετικά στοιχεία του Πλαισίου προσµετρώνται: 

•   Το γεγονός ότι αναγνωρίζονται πολλά από τα προβλήµατα της τουριστικής 
δραστηριότητας στην χώρα όπως: «Η έντονη εποχικότητα ……Η έλλειψη 
προσπελασιµότητας πολλών περιοχών ………………Το µη ικανοποιητικό επίπεδο 
υπηρεσιών, η απαξίωση σηµαντικού ποσοστού των τουριστικών καταλυµάτων, 
…………. οι ελλείψεις σε ειδικές τουριστικές υποδοµές καθώς και οι δυσλειτουργίες 
(κυκλοφοριακή συµφόρηση, έλλειψη χώρων στάθµευσης κ.λπ.) που παρουσιάζουν 
πολλοί τουριστικοί προορισµοί µε την παρεπόµενη υποβάθµιση του 
περιβάλλοντος. 

•  Το γεγονός ότι το Ειδικό Πλαίσιο στοχεύει στη «διάχυση της ανάπτυξης του 
τουρισµού σε περισσότερες γεωγραφικές περιοχές µε πολιτικές που θα 
ενθαρρύνουν ή θα αποθαρρύνουν τη συγκέντρωση των επενδύσεων στο 
τουρισµό», που θα πρέπει να συσχετίζεται µε την αξιολόγηση της φέρουσας 
ικανότητας κάθε περιοχής.  

• Το γεγονός ότι δίδονται κατευθύνσεις για τη χωρική οργάνωση και ανάπτυξη ειδικών 
µορφών τουρισµού.. 

•  Το γεγονός ότι δίδεται ως κατεύθυνση το ότι απαιτείται «Τα δίκτυα ενέργειας και 
τηλεπικοινωνιών να υπογειοποιηθούν εντός των παραδοσιακών οικισµών και 
αρχαιολογικών χώρων και να µη διέρχονται, κατά το δυνατόν, από τις περιοχές του 
∆ικτύου Φύση (NATURA) 2000 και τα προτεινόµενα τοπία ιδιαιτέρου φυσικού 
κάλλους. 

• Το γεγονός ότι οι προβλεπόµενες  «σύνθετες και ολοκληρωµένες τουριστικές 
υποδοµές σταθερού παραθερισµού» (αρ 9) µπορεί να περιλαµβάνουν πολιτιστικές 
δράσεις, υποδοµές εξοικονόµησης ενέργειας και υδάτινων πόρων, αποκατάσταση 
και αξιοποίηση εγκαταλελειµµένων οικισµών κ.α.  

• Το γεγονός ότι επισηµαίνεται ότι «Είναι αναγκαία η εξασφάλιση ποσοτικής και 
ποιοτικής επάρκειας των υδατικών πόρων που προορίζονται για την ύδρευση των 
περιοχών µε προτεραιότητα τουρισµού. Προς την κατεύθυνση αυτή, απαιτείται, 
κατά προτεραιότητα, η αποτελεσµατικότερη διαχείριση των υδατικών πόρων, η 
διαφύλαξη των οικοσυστηµάτων, η προστασία της φυτοκάλυψης για τον 
εµπλουτισµό των υδροφοριών, ο έλεγχος της ρύπανσης, η βελτίωση των δικτύων 
διανοµής και η περιστολή της σπατάλης» 

• Το γεγονός ότι επισηµαίνεται για τους παραδοσιακούς οικισµούς ότι απαιτείται 
«∆ηµιουργία µηχανισµού ελέγχου των χρήσεων γης και της έντασης της 
τουριστικής δραστηριότητας βάσει των εξής κριτηρίων: επιφάνεια δοµηµένου 
χώρου, συνολικός αριθµός τουριστικών επιχειρήσεων µε έδρα ή πραγµατική 
λειτουργία στον οικισµό, αριθµός υφιστάµενων κλινών. Στόχος είναι η διαφύλαξη 
της αξίας του πόρου και η προστασία του παραδοσιακού χαρακτήρα». Η σωστή 
όµως αυτή κατεύθυνση δεν υποστηρίζεται πλήρως από την ισχύουσα νοµοθεσία. 
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6 Ειδικότερα: επιµέρους θέµατα 
6.1. Περιοχές κορεσµένες τουριστικά (περιοχές ανάσχεσης της τουριστικής ανάπτυξης).  
 Ο τουριστικός-παραθεριστικός κορεσµός ορισµένων περιοχών της χώρας (π.χ. περιοχές 
Βόρειας Κρήτης, Ρόδου, Κέρκυρας, Μυκόνου, Σαντορίνης. 1ο ποδιού Χαλκιδικής, κ.α.) σε 
σχέση µε την φέρουσα ικανότητα τους και τους διαθέσιµους πόρους και υποδοµές, παρά 
την δυσκολία του ορισµού, είναι από καιρό εµφανής ακόµη και στον µη ειδικό.  
Όπως όµως δείχνει το λεγόµενο και ‘Ισπανικό µοντέλο», αλλά και η εγχώρια εµπειρία, 
όταν η φέρουσα ικανότητα µιας περιοχής και των υποδοµών της ξεπεραστεί, προκαλείται 
υποβάθµιση του τουριστικού προϊόντος µε αρνητικά αποτελέσµατα κατ’ αρχήν στο φυσικό, 
οικιστικό και πολιτιστικό περιβάλλον, στην ικανοποίηση των τουριστών-πελατών, και εν 
τέλει στην ίδια την τουριστική βιοµηχανία. Η περαιτέρω αδιάκριτη συνέχιση των 
επενδύσεων µαζικού τουρισµού στις περιοχές αυτές, όχι µόνο κινδυνεύει να δηµιουργήσει 
µονάδες µη παραγωγικές, αλλά να υποβαθµίσει ακόµη περισσότερο το περιβάλλον σε 
όλες του τις συνιστώσες, την λειτουργικότητα και την εικόνα της περιοχής, να επιβαρύνει 
τις υποδοµές και το επίπεδο της παροχής τουριστικών υπηρεσιών. Επί πλέον, η συνέχιση 
των επενδύσεων (και των υποδοµών που έπονται) στις περιοχές αυτές, τις αποστερεί από 
άλλες περιοχές στις οποίες χρειάζονται δραµατικά.  
 
Το θέµα της φέρουσας ικανότητας και  του κορεσµού θα έπρεπε να αναλυθεί και να 
τεθούν τα κριτήρια που τον καθορίζουν. Είναι απαραίτητο τα κριτήρια να 
διαφοροποιούνται ανάλογα µε τις περιοχές που εφαρµόζονται και τον τρόπο ανάπτυξης 
που επιλέγεται. Π.χ. σε παραθαλάσσιες περιοχές χωρίς ιδιαίτερο ενδιαφέρον, κριτήριο 
χωρητικότητας θα µπορούσε να µπουν µεγέθη µε βάση το µήκος των ακτών, τις 
απαραίτητες αποστάσεις µεταξύ των εγκαταστάσεων, την πυκνότητα κλπ.  
 
Η αντιµετώπιση της φέρουσας ικανότητας στα στενά πλαίσια των αναπτυγµένων ήδη 
περιοχών και η πολιτική να αναπτυχθούν και οι υπόλοιπες εναποµείνασες περιοχές της 
ίδιας όµως τουριστικής ευρύτερης περιοχής, θα έπρεπε να επανεξεταστεί στο τοπικό 
επίπεδο και σε σχέση µε τον φόρτο που θα επιφέρει η επί πλέον ανάπτυξη στην ήδη 
αναπτυγµένη περιοχή, αλλά και µε τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του τόπου, όπως για 
παράδειγµα η βορειοδυτική πλευρά της Ζακύνθου και η νότια πλευρά της Ρόδου. Είναι 
επιθυµητό να µείνει και κάποια παρθένα περιοχή κενή και ας µη κατευθυνθούν όλες οι 
επενδύσεις στις ίδιες αναπτυγµένες περιοχές. 
Σηµειώνεται ότι στις κορεσµένες αυτές περιοχές, ήδη από καιρό, η µεγάλη πλειοψηφία των 
τουριστικών επενδύσεων, των τουριστικών επιχειρήσεων, και των απασχολουµένων, είναι 
εξωγενείς, σε σχέση µε τον συγκεκριµένο τόπο και τον πληθυσµό του, προερχόµενες από 
ένα εγχώριο αλλά και διεθνές κεφάλαιο, ένα µεταφερόµενο επιχειρηµατικό και εργασιακό 
δυναµικό χωρίς ιδιαίτερους δεσµούς µε τον συγκεκριµένο τόπο.  
Η ανάσχεση µε ήπια µέσα της σηµερινής ευκολίας επένδυσης/επιχειρηµατικής δράσης 
στις κορεσµένες περιοχές, θα ωθήσει τις «χωρίς δεσµούς µε την περιοχή» αυτές 
επιχειρήσεις να επενδύσουν και να δραστηριοποιηθούν αλλού. Καθήκον και στόχος της 
όποιας τουριστικής πολιτικής είναι να διαχύσει τις επενδύσεις αυτές προς περιοχές και 
τύπους τουρισµού που θα µπορούν να αντέξουν στον χρόνο και δεν θα επιβαρύνουν τις 
περιοχές που αναπτύσσονται πάνω από τα όρια αντοχής τους.   
Τα παραπάνω δεν σηµαίνουν ότι στις κορεσµένες περιοχές πρέπει να απαγορεύεται κάθε 
επένδυση, αλλά κυρίως ότι πρέπει να γίνονται ρυθµίσεις των παρακάτω τύπων: 
α) να γίνονται δεκτές επενδύσεις µόνο αναβάθµισης και εκσυγχρονισµού των µονάδων και 
των παρεχοµένων υπηρεσιών, και όχι επέκτασης τους η ίδρυσης νέων. ∆εκτές µπορεί να 
είναι και εγκαταστάσεις πολυτελείας µικρού µεγέθους, (όπως αυτό εφαρµόζεται στην 
περιοχή των λιµνών της βόρειας Ιταλίας). 
β) να ενισχύονται και να εκσυγχρονίζονται οι υποδοµές των περιοχών.  
γ) να ενισχύονται και να αναβαθµίζονται οι υποστηρικτικές λειτουργίες πολιτισµού, υγείας, 
πρόνοιας, όπως και οι προσπάθειες ανάπλασης των οικισµών αλλά και προστασίας των 
οικοσυστηµάτων.  
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δ) να ενισχύονται οι προσπάθειες απόσυρσης παλαιών µονάδων, ή κατεδάφισης 
ακαταλλήλων οικοδοµηµάτων. Να προστατεύεται το περιβάλλον από ηµιτελή κτίρια κάθε 
χρήσης,  
ε) να υπάρχουν οικονοµικής φύσεως αντικίνητρα υπό µορφή τοπικών η ειδικών φόρων 
στις µονάδες και τους επαγγελµατίες που παρά τον κορεσµό θέλουν να 
δραστηριοποιούνται στις περιοχές αυτές. Τα έσοδα τους πρέπει να χρησιµοποιούνται για 
την αναβάθµιση των ίδιων των περιοχών. 
στ) για να εξασφαλισθούν τα παραπάνω, θα πρέπει να ελέγχεται πλήρως η οικιστική 
ανάπτυξη, οι χρήσεις και η δόµηση στους οικισµούς, και βέβαια το καθεστώς της εκτός 
σχεδίου δόµησης στις γειτονεύουσες µε τον τουριστικό πόλο περιοχές.   
Ενδεχοµένως οι αναφερόµενες στο ειδικό πλαίσιο ως «τουριστικά ανεπτυγµένες 
περιοχές» να πρέπει να διακριθούν σε δύο υποοµάδες µε την µία εξ’ αυτών να αντιστοιχεί 
στις κορεσµένες περιοχές (περιοχές ανάσχεσης της τουριστικής ανάπτυξης). Είναι 
δυνατόν επίσης ο καθορισµός των συγκεκριµένων «τουριστικά κορεσµένων, ή τουριστικά 
(υπερ)ανεπτυγµένων περιοχών»  να µην γίνει από το ίδιο το Ειδικό Πλαίσιο, αλλά να 
καθορισθεί µεταγενέστερα µε Υπουργικές Αποφάσεις.  
6.2. Γήπεδα Γκολφ 
Είναι δυνατή η χωροθέτηση µικρού αριθµού µονάδων µε την αυστηρή τήρηση των 
προϋποθέσεων της ΚΥΑ 
Σηµειώνεται ότι τα γήπεδα γκολφ προτείνονται και πάλι σε ήδη αναπτυγµένες τουριστικά 
περιοχές, χωρίς να διαφαίνεται η πρόθεση για χρησιµοποίησή τους ως εργαλείο για 
περιφερειακή ανάπτυξη.  
6.3. Θαλάσσιος τουρισµός. 
Στα κέντρα θαλάσσιου τουρισµού θα πρέπει να περιληφθούν η Καβάλα – Θάσος και η 
Αλεξανδρούπολη µε Σαµοθράκη,  
6. 4. Ιαµατικός τουρισµός 
Παραγνωρίζεται πάλι η ανάγκη περιφερειακής ανάπτυξης αφού δίδεται προτεραιότητα 
ανάπτυξης εκεί που τα κέντρα διαθέτουν επαρκή ξενοδοχειακή υποδοµή.  
6.5. Κατασκηνώσεις.  
∆εν διαφαίνεται πολιτική για την χωροθέτησή τους και τη βελτίωση των συνθηκών. Η ΚΥΑ 
έπρεπε να προσβλέπει στην αναβάθµιση του κλάδου, να αποκλείονται ορισµένες 
ευαίσθητες περιοχές, να ορίζεται το βέλτιστο µέγεθος, οι µεταξύ τους αποστάσεις κλπ. 
6.6. Εγκαταλελειµµένοι οικισµοί.  
Θα πρέπει να γίνει καταγραφή τους και διερεύνηση αν οι λόγοι εγκατάλειψης ισχύουν η 
επιτρέπουν την αναβίωση τους (πχ γεωλογικοί λόγοι).Η αύξηση µέχρι 40% της 
υφιστάµενης δοµηµένης επιφάνειας θα πρέπει να εξετάζεται σύµφωνα µε τις τοπικές 
συνθήκες και ειδική µελέτη, ώστε να αποφευχθούν τα πολύ µεγάλα κτίσµατα. 
 
7. Ειδικότερα θέµατα της  Βόρειας  Ελλάδας 
Ειδικότερα για τις περιοχές της Βόρειας Ελλάδας παρατηρείται ότι για  όλα τα είδη και τις 
υποδοµές του τουρισµού. υπάρχουν αρκετά περιορισµένες αναφορές στις τουριστικές 
τους δυνατότητες όπως : 

• ∆εν περιλαµβάνονται περιοχές της Βόρειας Ελλάδας µε δυνατότητες ανάπτυξης 
θερµαλισµού (Λαγκαδάς, Ν. Απολλωνία, Α. Παρασκευή, Θέρµης, κ.α.). 

• ∆εν περιλαµβάνονται ορεινές περιοχές (Β2) µε περιθώρια ανάπτυξης 
εναλλακτικών µορφών τουρισµού, όπως η οροσειρά της Ροδόπης, περιοχή 
Νέστου, περιοχή ∆ράµας (Φαλακρό όρος), περιοχή Πιερίων, καθώς και των 
χιονοδροµικών κέντρων του Καϊµακτσαλάν, Φαλακρού και Ελατοχωρίου Πιερίας 
(Β3)  

• Παραγνωρίζονται δυνατότητες ανάπτυξης µορφών διασυνοριακού τουρισµού τόσο 
µε τις εντός ΕΕ συνορεύουσες χώρες, όσο και εκτός αυτής, οι οποίες µόνο στην 
Βόρειο Ελλάδα µπορούν να αναπτυχθούν (και ήδη αναπτύσσονται).  

•   ∆εν επισηµαίνεται επίσης στο κεφάλαιο (Α.3) Οδικό δίκτυο, η αναγκαιότητα 
ανάπτυξης οδικών υποδοµών διασυνοριακής σύνδεσης όπως και η  αναγκαιότητα 
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ανάπτυξης των διευρωπαϊκών δικτύων που καταλήγουν στην Βόρεια Ελλάδα και 
είναι κρίσιµης σηµασίας για τον τουρισµό της 

• Η Μητροπολιτική περιοχή Θεσσαλονίκη πρέπει να αντιµετωπιστεί µε ιδιαίτερο 
βάρος στην πολιτική ανάπτυξης του αστικού, πολιτιστικού και αθλητικού 
τουρισµού. Στις προτάσεις θα πρέπει να περιληφθεί η ενοποίηση των 
Αρχαιολογικών χώρων που έχουν εγκριθεί µε το Ρυθµιστικό Σχέδιο όπως και άλλα 
προγράµµατα αναπλάσεων. Στην κατηγορία αυτή του αστικού τουρισµού (αρ 6) θα 
πρέπει να συµπεριληφθούν η Βέροια, Νάουσα, Έδεσσα.  

 
8. Τουρισµός, παραθερισµός και οι νέου τύπου οργανωµένες τουριστικές-

παραθεριστικές κατοικίες  
Η παλαιότερα χρησιµοποιούµενη ευρέως διάκριση ανάµεσα σε «τουρισµό» (επιθυµητή 
συναλλαγµατοφόρος παραγωγική επένδυση) και «παραθεριστική δραστηριότητα» 
(ανεπιθύµητη, αντιπαραγωγική δραστηριότητα του ντόπιου πληθυσµού), αφού γνώρισε 
πολλές µεταλλάξεις φαίνεται να καταλήγει σε µια πρόταση επιχειρηµατικής ταυτοποίησης 
των δύο µορφών και την προσφορά του προϊόντος σε ένα διεθνές κοινό. 
Με τον τρόπο που προτείνεται η παραθεριστική κατοικία «σταθερού προορισµού» 
διευκολύνει την είσοδο των µεγάλων διεθνών εταιρειών στην κυριότητα και νοµή της 
ελληνικής γης και ενισχύει την κτηµατοµεσιτική και εργολαβική δραστηριότητα. Αλλά και 
την στέρηση ενός τµήµατος της «αγοράς» από τους ντόπιους πληθυσµούς. Προωθεί 
µεγάλες συγκεντρώσεις παραθεριστικής κατοικίας εκτός σχεδίου, χωρίς πολεοδοµική 
µελέτη και διαδικασία πολεοδόµησης και µε ευνοϊκότερους όρους ως ξενοδοχειακό 
κατάλυµα. Επιπλέον είναι πιθανόν ότι τελικά θα καταλήξει να επιδοτείται η κατοικία αυτή 
που αποτελεί µη παραγωγική επένδυση µε κίνητρα του αναπτυξιακού νόµου που 
αφορούν σε παραγωγικές επενδύσεις. Με την πολιτική αυτή παραχωρούνται  εφάπαξ 
σηµαντικοί πόροι αντί της εξασφάλισης διαρκούς πώλησης υπηρεσιών και άυλων αξιών. 
Τέλος είναι πιθανή η προσφορά στην αγορά των µεγάλων ιδιοκτησιών του δηµοσίου (Υπ. 
Γεωργίας), τοπικής αυτοδιοίκησης και εκκλησίας ή µονών. 
Αν θεωρηθεί αναπόφευκτο να προχωρήσουµε ως χώρα προς την κατεύθυνση αυτή, 
καθώς παρόµοια «προϊόντα» προσφέρουν πολλές από τις όµορες µεσογειακές χώρες, 
είναι επιβεβληµένο το φαινόµενο να µην πάρει ανεξέλεγκτες διαστάσεις και να µείνει υπό 
έλεγχο. Το κυρίως ζητούµενο είναι να µην ξεπεραστούν οι όποιες αντοχές των περιοχών 
υποδοχής, και να µην λειτουργήσει ο µηχανισµός ανταγωνιστικά της εγχώριας 
κτηµαταγοράς. 
Ως πιθανές δικλείδες ελέγχου προτείνονται µέτρα χωροταξικής και οικονοµικής φύσης, 
όπως : 

• Να περιοριστούν τα ανώτατα όρια αριθµού παραθεριστικών κατοικιών ανά 
τουριστική µονάδα, ανά περιοχή (ανά ΟΤΑ;). Ανώτατα όρια αρτιότητας γηπέδου 
και συντελεστών δόµησης. 

• Οι περιοχές όπου θα µπορούσε να εφαρµοστεί  µε µέτρο ο µηχανισµός να 
καθοριστούν µε την απαραίτητη φειδώ σε προβληµατικές περιοχές που στερούνται 
άλλης δυνατότητας ανάπτυξης και µε Εθνικά και χωροταξικά κριτήρια. Αποφυγή 
χωροθέτησης σε αναπτυγµένες, αναπτυσσόµενες τουριστικά και µητροπολιτικές 
περιοχές για αποφυγή προβληµάτων ανταγωνισµού. Απαγόρευση χωροθέτησης 
σε προστατευόµενες περιοχές, δάση και δασικές εκτάσεις, περιοχές ΝΑΤURA, 
αγροτική γη υψηλής παραγωγικότητας για περιβαλλοντικούς όρους. 

• Να καθοριστούν οι απαραίτητες δεσµεύσεις στην κυριότητα της γης εφόσον 
πρόκειται για ξένους υπηκόους, όπως χρονικό όριο νοµής και χρήσης της γης. 

• Γενικές και ειδικές Προδιαγραφές για την δόµηση παραθεριστικών κατοικιών σε 
τουριστικές µονάδες που να εξασφαλίζουν ένα επίπεδο ποιότητας. Ελάχιστες 
προσφερόµενες εξυπηρετήσεις από την κεντρική τουριστική µονάδα. Ειδικότερες 
προδιαγραφές για χαµηλή δόµηση (χαµηλοί ανώτατοι συντελεστές δόµησης) και 
φύτευση µεγάλου τµήµατος του οικοπέδου.  
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• Συγκεκριµένες υποχρεώσεις των επιχειρηµατιών-κατασκευαστών για πλήρη 
κάλυψη αναγκών σε τεχνικές υποδοµές και κοινωνικές εξυπηρετήσεις (όπως 
προβλέπεται στις περιοχές ΠΕΡΠΟ) για τους κατοίκους των νέου τύπου 
οργανωµένων τουριστικών-παραθεριστικών κατοικιών  

• Ειδικότερα οι κατασκευαστές σε κάθε περίπτωση θα πρέπει να εξασφαλίζουν τις 
απαιτούµενες ποσότητες νερού, και να επωµίζονται τις δαπάνες κατασκευής και 
συντήρησης των αναγκαίων έργων ύδρευσης-αποχέτευσης, συνάπτοντας 
συµβάσεις µε τοπικούς η εξειδικευµένους φορείς. Εφ’ άπαξ εισφορές 
επιχειρηµατιών-κατασκευαστών και αγοραστών χρηστών κατά την έγκριση, όπως 
και ετήσιες εισφορές συντήρησης προς τις τοπικές αρχές για να αντιµετωπίσουν τις 
δαπάνες των λοιπών εκτός γηπέδου ανέγερσης της µονάδας, υποδοµών (π.χ. 
οδικές υποδοµές)  

Για να εξασφαλισθούν τα ανωτέρω, δεν θα πρέπει να είναι δυνατή η έγκριση της µονάδας 
µε τις διατάξεις για τη δόµηση τουριστικών εγκαταστάσεων, µόνο µε µια απλή οικοδοµική 
άδεια και την σχετική περιβαλλοντική διαδικασία. Εάν η µονάδα περιλαµβάνει κατοικίες 
πάνω από έναν ορισµένο µέγεθος θα πρέπει να καταρτισθεί φάκελος µε πολεοδοµικές 
προδιαγραφές ανάλογος µε την διαδικασία ΠΕΡΠΟ. Είναι ευνόητο ότι δεν πρέπει να 
επιδοτούνται, µε βάση τις διατάξεις του Αναπτυξιακού Νόµου κατοικίες που πρόκειται να 
πουληθούν. 
 
9. Σχέσεις µε ΓΠΣ - ΣΧΟΟΑΠ 
Απαιτείται εξειδίκευση των προδιαγραφών των ΓΠΣ-ΣΧΟΟΑΠ προκειµένου να 
εφαρµοσθούν οι κατευθύνσεις του Πλαισίου. 
Απαιτούνται επιµέρους τοµεακές µελέτες για ευρύτερες προγραµµατικές ενότητες όπως 
ολόκληρο νησί ή σύνολα ∆ήµων. 
 
10. Τουριστικά ακίνητα 
Το δηµόσιο ως γνωστόν κατέχει σηµαντικό αριθµό τουριστικών ακινήτων, είτε µονάδων, 
είτε ιδιοκτησιών του πρώην ΕΟΤ που διαχειρίζεται η ΕΤΑ ΑΕ. Πολλά από τα ακίνητα αυτά 
βρίσκονται σε θέσεις εξαιρετικού τουριστικού αλλά και οικιστικού πλέον ενδιαφέροντος, 
ενώ άλλα περιλαµβάνουν κτίσµατα σηµαντικής αρχιτεκτονικής αξίας που ανήκουν στην 
σύγχρονη πολιτιστική µας κληρονοµιά (π.χ. µονάδες σχεδίασης Άρη Κωνσταντινίδη). Η 
διαχείριση µεγάλου µέρους των ακινήτων αυτών έχει εγκαταλειφθεί εδώ και καιρό, τα 
κτίσµατα καταρρέουν η κατεδαφίζονται, ενώ πολλά εξ αυτών είναι εγκαταλελειµµένα από 
δεκαετίες.  
Στο Ειδικό Πλαίσιο δεν υπάρχουν αναφορές ούτε κατευθύνσεις για τους σκοπούς για τους 
οποίους πρέπει να διατεθούν τα ακίνητα και οι ιδιοκτησίες αυτές. Πρέπει να προστεθούν οι 
κατάλληλες επισηµάνεις όπως ότι: 
«Τα δηµόσια κτήµατα τουριστικού ενδιαφέροντος θα πρέπει να αξιοποιηθούν προς την 
κατεύθυνση της αναβάθµισης του τουρισµού, αλλά και της εξυπηρέτησης των αναγκών 
των τοπικών πληθυσµών σε τεχνικές και κοινωνικές υποδοµές». 
«Τα τουριστικά κτίσµατα σηµαντικής αρχιτεκτονικής αξίας συντηρούνται, ανακαινίζονται 
και προστατεύονται στα πλαίσια της προστασίας της  αρχιτεκτονικής µας κληρονοµιάς». 
 
11. Ειδικές Μορφές Τουρισµού - Χειµερινός Τουρισµός  

• Το Πλαίσιο δεν προδιαγράφει σηµαντικά µέτρα για τον χειµερινό τουρισµό 
(αθλητικό η µη). Γενικά δεν προβλέπεται η ανάπτυξη νέων χιονοδροµικών 
κέντρων, όµως απαιτείται ο εκσυγχρονισµός των υφισταµένων εγκαταστάσεων. 

• Αναφέρονται στο Πλαίσιο οι περιοχές εγκαταστάσεων των υφιστάµενων 
χιονοδροµικών κέντρων Χελµού, Παρνασσού Τυµφρηστού και Βερµίου καθώς και 
των οικισµών που τα περιβάλλουν, ενώ τα χιονοδροµικά κέντρα της Βόρειας 
Ελλάδας αγνοούνται.  

• Ειδικά όµως για την Βόρεια Ελλάδα το είδος αυτό του τουρισµού έχει ιδιαίτερη 
σηµασία καθώς α) είναι η βασική µορφή τουρισµού που εξασκείται την περίοδο του 
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χειµώνα και β) υπάρχει έντονος ανταγωνισµός µε άλλα κέντρα χειµερινού 
τουρισµού σε γειτονικές χώρες. Είναι λοιπόν σηµαντικό να περιγραφούν στο 
Πλαίσιο ως κατωτέρω οι προϋποθέσεις/κατευθύνσεις που αφορούν την ανάπτυξη 
του χειµερινού τουρισµού έτσι ώστε να είναι ανταγωνίσιµος στην ευρύτερη περιοχή 
των Βαλκανικών χωρών: 

α. Βελτίωση προϊόντος – υπηρεσιών (χιονοδροµικών κέντρων) 
• Ανάπτυξη χειµερινών θέρετρων και όχι µόνο χιονοδροµικών κέντρων 
• Πιστοποιηµένες πίστες (ΕΟΧ) 
• Επικαιροποίηση κανονισµού λειτουργίας χιονοδροµικών κέντρων (ΕΟΧ, ΕΟΤ) µε 

έµφαση στο θέµα της ασφάλεια 
• Βελτίωση υποδοµών για τη χρήση και άλλων χειµερινών αθληµάτων (σκι αντοχής, 

ορειβατικό σκι) 
• ∆ιοργάνωση χειµερινών event (αγώνων) υπό την αιγίδα της ΕΟΧ  
• Νοµοθετική επιβολή δηµιουργίας χιονοπάρκων στα χιονοδροµικά κέντρα (χώρων 

εκµάθησης σκι για µικρά παιδιά – µε συγκεκριµένη παιδαγωγική προσέγγιση) σε 
συνεργασία µε την ΕΟΧ  

• Ενίσχυση αγωνιστικού χειµερινού αθλητισµού από την πολιτεία (ΓΓΑ) 
β. Προσπέλαση 

• ∆ηµιουργία κάθετων οδικών αρτηριών και κόµβων από εθνικές οδούς σε 
χιονοδροµικά κέντα (µείωση χρόνου µετάβασης) 

• Αντικατάσταση παλαιών αναβατήρων µε σύγχρονους 
• Σύνδεση γειτονικών χιονοδροµικών κέντρων (π.χ. Σέλι – Πηγάδια) 

γ. Επιµόρφωση ανθρώπινου δυναµικού 
• Σχολές προπονητών – δασκάλων ΓΓΑ 
• ΙΕΚ χιονοδροµικών ειδικοτήτων (διευθυντών, προπονητών, πιστέρ, χειριστές 

αναβατήρων και χιονοστρωτήρων κλπ) 
• Επιχειρηµατίες ενοικιάσεων χιονοδροµικού εξοπλισµού (µόνο ειδικευµένοι – 

διπλωµατούχοι) 
• Ιδιοκτήτες σχολών σκι (µόνο ειδικευµένοι – διπλωµατούχοι) 
• Αναβάθµιση ειδικοτήτων χιονοδροµίας ΤΕΦΑΑ 
• Ανάπτυξη ειδικών χιονοδροµικών οµάδων σε ορεινούς ∆ήµους και χιονοδροµικές 

περιοχές (πυροσβεστική, αστυνοµία – αγροφυλακή, στρατός, δασαρχείο) 
δ. Κόστος  

• Χρηµατοδοτήσεις προγραµµάτων χειµερινού τουρισµού (Υπουργεία εργασίας, 
παιδείας, πολιτισµού, τουρισµού) σε συγκεκριµένες κοινωνικές οµάδες (π.χ. 
µαθητές, φοιτητές, αθλητές, εργαζόµενους) 

• Αναβάθµιση προγραµµάτων Μαζικού Λαϊκού Αθλητισµού των ∆ήµων για χειµερινά 
αθλήµατα σε ορεινές περιοχές (π.χ. Μέτσοβο, Βώλακας, Καλάβρυτα) σε 
συνεργασία µε χιονοδροµικούς συλλόγους και την ΕΟΧ 

• Ενίσχυση προγραµµάτων εναλλακτικών µορφών χειµερινού τουρισµού που δε 
χρειάζονται υψηλό κόστος δηµιουργίας υποδοµών και λειτουργικό κόστος και δεν 
επιβαρύνουν το φυσικό περιβάλλον όπως σκι αντοχής και ορειβατικό σκι. 

ε. Επικοινωνιακή πολιτική 
• ∆ηµιουργία θεσµού χειµερινών διακοπών – Λευκές εβδοµάδες ή ηµέρες από την 

Πολιτεία 
• Ενίσχυση εκπαιδευτικών σχολικών προγραµµάτων (Πρόγραµµα βουνού, 

Ολυµπιακή παιδεία) 
• ∆ηµιουργία γραφείων χειµερινού τουρισµού (ΕΟΤ) 
• ∆ιαφήµιση χιονοδροµικών κέντρων – περιοχών (ΕΟΤ) και χειµερινών εκδηλώσεων 

(αγώνες, event) 
• Εβδοµαδιαία Τηλεοπτική Εκποµπή για τον Χειµερινό Τουρισµό από κρατικά ΜΜΕ 


