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ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΤΟΥ ΕΙΔΙΚΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΠΛΑΙΣΙΟΥ ΤΟΥ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ 

 

Σύμφωνα με τις προβλέψεις του UNWTO και άλλων σημαντικών φορέων στο χώρο του παγκόσμιου 

τουρισμού, η επιθυμία για τουριστικές μετακινήσεις θα βαίνει αυξανόμενη κατά έτος, κάτι που θα 

έχει ασφαλώς σημαντική επίδραση και στη Χώρα μας, ως Χώρα υποδοχής τουρισμού. Το Ειδικό 

Χωροταξικό Πλαίσιο του Τουρισμού (εφεξής ΕΧΠ-Τ) έχει σημαντικό ρόλο, μέσω των κατευθύνσεων, 

που θα προβλέπει, στην εξέλιξη της Χώρας, ως Χώρας υποδοχής και των επί μέρους προορισμών της 

μεσοπρόθεσμα και μακροπρόθεσμα, ώστε να μην “καταναλώνουν” με ταχείς ρυθμούς τους 

τουριστικούς τους πόρους (φυσικούς και πολιτιστικούς). Κατά συνέπεια, θα πρέπει το ταχύτερο να 

προωθηθεί το ΕΧΠ-Τ, με τις προτεινόμενες αλλαγές/τροποποιήσεις, ώστε να τεθεί τέλος στη 

σημερινή κατάσταση, στο πλαίσιο της οποίας τουριστικές εγκαταστάσεις δημιουργούνται  παντού 

σε ολόκληρη τη Χώρα.  

 

Ι. Στοιχεία που θα μπορούσαν να θεωρηθούν κατ΄αρχήν θετικά 

1. Τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια (ΠΧΠ) και τα Θαλάσσια Χωροταξικά Πλαίσια (ΘΧΠ)  

δεσμεύονται από τις ρυθμίσεις του ΕΧΠ-Τ, τις οποίες και οφείλουν να ενσωματώσουν, κι ότι 

απαιτείται αναθεώρηση των ΠΧΠ για αναδιατύπωση των διατάξεων, που δημιουργούν αντιθέσεις ή 

αντιφάσεις ως προς τις κατευθύνσεις του ΕΧΠ-Τ.  Όπως επίσης, το αναμενόμενο, ότι τα Τοπικά 

Πολεοδομικά Σχέδια (ΤΠΣ) και τα Ειδικά Πολεοδομικά Σχέδια (ΕΠΣ) εναρμονίζονται με τις 

κατευθύνσεις αυτές. Αν και τα ανωτέρω προκύπτουν από το νόμο, η επανάληψή τους διαλύει τυχόν 

αμφιβολία. Όμως, το στοιχείο αυτό αποκτά περιορισμένη σημασία και εφαρμογή, αφού στο 

άρθρ.9 προβλέπεται δυνατότητα με τα ΠΧΠ να τροποποιείται η κατάταξη των περιοχών κατά μία το 

πολύ βαθμίδα. Επί πλέον, σύμφωνα με τις “κατευθύνσεις προς τον υποκείμενο πολεοδομικό 

σχεδιασμό” οι περιοχές του άρθρ.3 μπορούν  να τροποποιούνται, όχι μόνο από τα ΠΧΠ, όπως ήδη 

σημειώθηκε, αλλά από τον υποκείμενο πολεοδομικό σχεδιασμό 1ου επιπέδου κατά μια βαθμίδα σε 

επίπεδο διοικητικής υποενότητας, όπως και το επιτρεπόμενο εμβαδόν γηπέδου (άρα μιλάμε πάντα 

για τροποποιήσεις για την εκτός σχεδίου περιοχή) και οι επιτρεπόμενες κατηγορίες καταλυμάτων. Η 

ρύθμιση αυτή είναι δυνατόν να ανατρέψει πλήρως στην πράξη ακόμη και τους ελάχιστους 

περιορισμούς, που προβλέπει το ΕΧΠ-Τ  

2. Επίσης θετικό είναι ότι έγινε πλέον αποδεκτό ότι οι υδατοκαλλιέργειες αποτελούν οχλούσα 

χρήση για τον Τουρισμό και επομένως κατά το ΕΧΠ-Τ θα πρέπει “να αποφεύγονται” στις περιοχές 

Ελέγχου, Ανεπτυγμένες, Αναπτυσσόμενες και στις περιοχές Ανάπτυξης θαλάσσιου τουρισμού (για 

τη διάκριση σε κατηγορίες περιοχών βλ. κατωτέρω), χωρίς πάντως να αποκλείονται, ως θα ήταν 

αναμενόμενο. 
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3. Τέλος, στο άρθρ.10, 1,Α θετική κατεύθυνση αποτελεί η ανάπτυξη σιδηροδρομικών τουριστικών 

διαδρομών, που έχουν εγκαταλειφθεί.  

4. Όσον αφορά στις “αναγκαίες νέες μορφές χωρικού τουριστικού σχεδιασμού”  (παράγρ.3 στο 

άρθρ.4) οι μεν προδιαγραφές για την εκπόνηση μελετών Φέρουσας Ικανότητας (Φ.Ι.) αποτελούν 

πλέον πρωθύστερο, αφού θα έπρεπε να έχουν προ πολλού εκδοθεί με Π.Δ, ενώ  έχουν ήδη δοθεί 

κατευθύνσεις για την εκτίμηση της Φ.Ι στο 1ο επίπεδο σχεδιασμού, οι δε προδιαγραφές για Σχέδια 

Διαχείρισης τουριστικών προορισμών θα έπρεπε να προϋποθέτουν την οργάνωση των 

Οργανισμών Διαχείρισης και Ανάπτυξης Τουρισμού (DMMO), που αυτή τη στιγμή, όσοι υπάρχουν, 

παραμένουν χωρίς ανθρώπινους και οικονομικούς πόρους, άλλως είναι βέβαιο ότι οι 

προδιαγραφές για τα Σχέδια Διαχείρισης θα παραμείνουν στα αζήτητα. 

 

ΙΙ. Οι κατηγορίες περιοχών και οι συνέπειές τους 

1. Το ΕΧΠ-Τ διακρίνει 3 κατηγορίες περιοχών: 

α) με βάση τη χωρική διάρθρωση των τουριστικών καταλυμάτων,  

β) ανά κατηγορία χώρου δηλαδή με βάση τα ιδιαίτερα γεωγραφικά χαρακτηριστικά και 

τις ειδικές συνθήκες, που εμφανίζουν και  

γ) ανά ειδική ή ειδικές μορφές τουρισμού, όπως και ειδικές τουριστικές υποδομές, που 

είναι αναγκαίο να αναπτυχθούν σε αυτές.  

2. Σύμφωνα με το άρθρ.8 επιδιώκεται η ενίσχυση της ελκυστικότητας των οργανωμένων μορφών 

χωροθέτησης, δηλαδή των μεγάλων τουριστικών αναπτύξεων εκτός σχεδίου πάντα, έναντι της 

κοινής εκτός σχεδίου δόμησης. Οι Οργανωμένες Μορφές Ανάπτυξης Τουρισμού (ΟΜΑΤ)  είναι οι 

Οργανωμένων Υποδοχέων Τουριστικών Δραστηριοτήτων (ΟΥΤΔ), τα Σύνθετα Τουριστικά Καταλύματα 

(ΣΤΚ) και τα Μικτά Τουριστικά Καταλύματα Μικρής Κλίμακας (ΜΤΚΜΚ), που έχουν όλα ήδη 

θεσμοθετηθεί (ορισμοί, προδιαγραφές, ελάχιστες απαιτήσεις) με ειδικές ρυθμίσεις στο παρελθόν.  

Επιτρέπεται κατ΄ αρχήν η δημιουργία ΟΜΑΤ στο σύνολο της Επικράτειας χωρίς εξαιρέσεις, που 

στην καλύτερη περίπτωση είναι ΟΜΑΤ ήπιας ανάπτυξης, δηλαδή χρησιμοποιούν το ½ του ισχύοντος 

κατά περίπτωση συντελεστή δόμησης. Με βάση, πάντως, την κατά νόμον ελάχιστη έκταση, που 

απαιτείται για τις εν λόγω μορφές, μιλάμε ούτως ή άλλως για μεγάλες επενδύσεις. Προφανώς, το 

γεγονός ότι ορισμένες στρατηγικές επενδύσεις κυρίως σε ΣΤΚ αλλοίωσαν ήδη, και λόγω κλίμακας, 

την ταυτότητα των προορισμών, δεν έχει ληφθεί υπόψη. Παρά το γεγονός, ότι η διάσπαρτη εκτός 

σχεδίου τουριστική δόμηση θα πρέπει να περιοριστεί ούτως ή άλλως και σε ορισμένους 

προορισμούς να αποκλειστεί, η λύση δεν είναι οι μεγάλες επενδύσεις εκτός σχεδίου παντού, διότι 

συχνά υπερβαίνουν την κλίμακα και αλλοιώνουν την ταυτότητα των προορισμών. Εξάλλου, η 

Ελλάδα χαρακτηρίζεται από την μικρή ιδιοκτησία. Οι ΟΜΑΤ και οι μεγάλες εκτατικά τουριστικές 

εγκαταστάσεις δημιουργούν «κενά» στην χωρική και κοινωνική συνοχή. Η δημιουργία τουριστικών 

καταλυμάτων θα έπρεπε να τελεί  σε άμεση λειτουργική εξάρτηση από οικιστικές περιοχές. 
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ΙΙΙ. Κατηγοριοποίηση με βάση της χωρική διάρθρωση των καταλυμάτων 

1. Η 1η κατηγορία διακρίνει περιοχές Α Ελέγχου, Β Ανεπτυγμένες, Γ Αναπτυσσόμενες, Δ με 

δυνατότητες Ανάπτυξης και Ε Μη Ανεπτυγμένες. Κορεσμένες από την άποψη των νέων τουριστικών 

κλινών περιοχές δεν προβλέπονται. Σύμφωνα με το κείμενο της ΚΥΑ η διάκριση των περιοχών 

“πραγματοποιείται δυνάμει δεικτών, που αποτυπώνουν την ένταση της τουριστικής ανάπτυξης από 

χωρική, κοινωνικο-οικονομική και χρονική άποψη”. Ακριβώς αμέσως, όμως, το κείμενο δηλώνει, ότι 

ως βασική παράμετρος χρησιμοποιείται ο αριθμός  των κλινών των τουριστικών  καταλυμάτων, που 

αποτελεί τον κοινό παρονομαστή των τουριστικών ροών. Και θα μπορούσε κανείς πράγματι να 

δεχθεί, ελλείψει άλλων δεικτών, ότι οι τουριστικές κλίνες αποτελούν τον κοινό μετρούμενο 

παρονομαστή των τουριστικών ροών, αν το ΕΧΠ-Τ λάμβανε υπόψη όλες τις λειτουργικές μορφές 

των τουριστικών κλινών δηλαδή κύρια ξενοδοχειακά καταλύματα, μη κύρια ξενοδοχειακά 

καταλύματα και καταλύματα βραχυχρόνιας μίσθωσης. Μόνο έτσι θα προέκυπτε πλήρης εικόνα της 

ανά περιοχή τουριστικής ανάπτυξης, ενώ, όπως προκύπτει και από τη ΣΜΠΕ, οι μόνες τουριστικές 

κλίνες που λαμβάνονται υπόψη είναι οι ξενοδοχειακές, με βάση στοιχεία του ΞΕΕ  ανά Διοικητική 

Περιφέρεια. Λείπουν τα Ενοικιαζόμενα Επιπλωμένα Δωμάτια και Διαμερίσματα (ΕΕΔΔ) και  τα 

αυτοεξυπηρετούμενα καταλύματα (πχ Βίλλες)καθώς και τα καταλύματα βραχυχρόνιων 

μισθώσεων, που, όπως δημοσίευσε ο ΣΕΤΕ, τον Ιούλιο του 2023 υπερέβησαν σε αριθμό κλινών τα 

ξενοδοχεία και επομένως η συμβολή τους στις υπερβολικές συγκεντρώσεις δόμησης και ατόμων, 

όπου παρατηρούνται, και στην υπέρβαση των αντοχών των υποδομών (ενέργεια, νερό, οδικό δίκτυο, 

απορρίμματα κλπ) είναι μεγάλη. 

2. Στον Τουρισμό η χωρική μονάδα που επικρατεί είναι ο προορισμός, γιατί στον προορισμό 

κατευθύνονται οι τουριστικές ροές, που όμως είναι δύσκολο να οροθετηθεί κι επί πλέον είναι 

δυναμικός και όχι στατικός. Για τα νησιά όμως δεν ισχύει το ίδιο: τα νησιά είναι γεωγραφικά 

οριοθετημένοι προορισμοί, έχουν brandname, κι ως προορισμοί απευθύνονται στις αγορές τους, 

ενώ οι ασκούμενες λόγω του τουρισμού πιέσεις (πχ στις πύλες εισόδου, στο οδικό δίκτυο κλπ) 

επηρεάζουν όλη την έκτασή τους. Αντί όμως το ΕΧΠ-Τ να διαγνώσει το μέγεθος της τουριστικής 

ανάπτυξης ανά προορισμό, όπου αυτό είναι δυνατό, δηλαδή στα νησιά (ενδεχομένως πλην Κρήτης 

και Εύβοιας), και να περιλάβει ανάλογες κατευθύνσεις, επιλέγει ως μονάδα/κριτήριο την δημοτική 

ενότητα, στα όρια της οποίας, ακόμη κι αν μπορεί να καταγράψει ξενοδοχεία, είναι ενδεχόμενο να 

μη  διαθέτει στοιχεία για τις άλλες μορφές καταλυμάτων, όπως περιγράφηκαν παραπάνω.  

3. Η πρώτη εντύπωση, που διαμορφώνει κανείς από τον χρησιμοποιούμενο όρο “περιοχή Α 

Ελέγχου”  είναι ότι τουλάχιστον στις περιοχές Α Ελέγχου, όσο περιορισμένες κι αν είναι, 

απαγορεύεται η δημιουργία νέων κλινών. Την εικόνα αυτή ανατρέπουν οι προτεινόμενες ρυθμίσεις, 

όπου προβλέπεται ως επιτρεπόμενη η κατασκευή νέων καταλυμάτων σε κατηγορίες 4 και 5*, ό,τι 

δηλαδή και στην περιοχή Β. Σε όλες τις ανεπτυγμένες περιοχές  (ανεπτυγμένες στην πράξη με 

κριτήριο το σύνολο των καταλυμάτων, όπως περιγράφηκε προηγουμένως), με τις μεγάλες 

συγκεντρώσεις τουριστικής δόμησης εντός και εκτός σχεδίου, τις μεγάλες συγκεντρώσεις ατόμων, 

το κυκλοφοριακό κλπ , που υποβαθμίζουν την καθημερινότητα των κατοίκων και απαξιώνουν την 

εμπειρία των τουριστών, με προβλήματα στις κύριες υποδομές (νερό, απορρίμματα, αποχέτευση, 

ενέργεια κλπ) και εξαιτίας αυτών θα έπρεπε η κατεύθυνση να είναι πλήρης αναστολή τουριστικής 

δόμησης, εντός και εκτός σχεδίου, συμπεριλαμβανομένων των μορφών καταλυμάτων, που 

δομούνται με όρους δόμησης κατοικίας (ΕΕΔΔ, επαύλεις και βραχυχρόνιες μισθώσεις) και παροχή 
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κινήτρων για συντήρηση και αναβάθμιση των υφισταμένων, χωρίς επέκταση σε νέες κλίνες. Η 

αναβάθμιση θα έπρεπε να είναι και ενεργειακή και πράσινη και τεχνολογική. Αντίθετα, ακόμη και 

στην Περιοχή Α Ελέγχου αφενός απαγόρευση της ανέγερσης νέων τουριστικών κλινών δεν 

προβλέπεται, ενώ αντίθετα προβλέπεται με κανονιστική ρύθμιση ελάχιστο εμβαδόν (16 στρ.) για τη 

δημιουργία μονάδων 4 και 5* σε εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμών περιοχές μέχρι την 

ολοκλήρωση του σχεδιασμού 1ου επιπέδου (με κίνδυνο το μέγεθος αυτό να λειτουργήσει και ως 

κατεύθυνση για το σχεδιασμό1ου επιπέδου). Η συγκεκριμένη ελάχιστη έκταση για την περιοχή Β, 

όπου κατατάσσεται μεγάλο μέρος των πράγματι ανεπτυγμένων τουριστικά περιοχών της Χώρας 

είναι 12 στρ.. Επίσης το σχέδιο ΚΥΑ δίνει  κατεύθυνση να καλυφθούν με υψηλή προτεραιότητα με το 

χωρικό σχεδιασμό 1ου επιπέδου οι περιοχές Α και Β  τη στιγμή, που έχουν πλέον ολοκληρωθεί ανά 

την Επικράτεια οι καταστάσεις με τις περιοχές και τις προτεραιότητες ανάθεσης των ΤΠΣ και  ΕΠΣ. 

Προτείνει ακόμη σχέδια ανάπλασης για ανάπτυξη του τουριστικού προϊόντος, τη στιγμή που στις 

περιοχές αυτές απαιτούνται αναπλάσεις, όχι μόνο σε τουριστικές, αλλά και σε μη τουριστικές 

γειτονιές για αναβάθμιση της ζωής των κατοίκων. 

4. Μάλιστα, το ΕΧΠ-Τ ευνοώντας τις σχετικά μεγάλες αναπτύξεις μέσω ΟΜΑΤ (δηλαδή όπως ήδη 

σημειώθηκε ΟΥΤΔ, ΣΤΚ και ΜΚΜΚ), όχι μόνο δεν περιορίζει τη συνολική δόμηση σε  ήδη 

προβληματικές περιοχές, αλλά την προωθεί ιδιαίτερα  εκτός σχεδίου, αφού μεγάλες αναπτύξεις 

είναι δυνατές εξ ορισμού εκτός σχεδίου. Η ανάγκη προστασίας του τοπίου των προορισμών και δη 

των νησιών από την εκτός σχεδίου δόμηση δεν αποτυπώνεται στο ΕΧΠ-Τ. Επίσης, με έμμεσο τρόπο, 

δηλαδή μέσω των προωθούμενων μορφών καταλυμάτων πχ ΣΤΚ,ΜΚΜΚ,  αλλά και της μη λήψης 

μέτρων για την αναστολή της τουριστικής δόμησης, που πραγματοποιείται με όρους δόμησης 

κατοικίας, το ΕΧΠ-Τ προωθεί έμμεσα τον τουρισμό ως real estate ή σωστότερα το real estate με 

όρους δόμησης τουρισμού, δραστηριότητα, που πλέον κινείται εκτός ορίων σε αρκετά νησιά με τη 

δημιουργία επαύλεων 400-900 τμ, εκτός φυσικά της κλίμακας των οικισμών τους αλλά και της 

κλίμακας των ίδιων των νησιών. 

5. Στις ανεπτυγμένες περιοχές Β, θα πρέπει να σχολιάσουμε τις παραγράφους 3 και 4. Παράγρ. 3 Το 

σχόλιο για την παράγρ.3 αφορά και σε όλα τα σημεία του ΕΧΠ-Τ, που αναφέρονται σε μετατροπή 

παραδοσιακών ή διατηρητέων κτισμάτων σε ξενοδοχεία. Με τροποποίηση του ΠΔ 33/79 

(ν.4531/18  και Υ.Α υπουργού Τουρισμού 17352, ΦΕΚ 4822 Β 2018), τα καταλύματα που 

δημιουργούνται εντός παραδοσιακών ή διατηρητέων κτισμάτων, και που πλέον ονομάζονται 

“τουριστικά καταλύματα εντός  κτιρίων αρχιτεκτονικής κληρονομιάς” και αποτελούν μορφή  

ξενοδοχείου, κατατάσσονται σε κατηγορίες αστέρων με βάση  τις ισχύουσες τεχνικές και 

λειτουργικές προδιαγραφές και κριτήρια, στα οποία όμως έχουν επιτραπεί ορισμένες παρεκκλίσεις 

κυρίως ως προς τις διαστάσεις- εμβαδά. Ως εκ τούτου, δεν αποκλείεται, προκειμένου να καταστεί 

δυνατόν να καλυφθούν οι αντίστοιχες σε κάθε κατηγορία προδιαγραφές, να αλλοιώνεται η 

εσωτερική διαρρύθμιση του κτιρίου, που έχει  κι αυτή συχνά ιστορική σημασία. Παράγρ.4  Όσον 

αφορά στην παράγρ.4 (μερική ή ολική απόσυρση μη αξιόλογων ή απαξιωμένων κτιρίων, που 

προσβάλλουν το τοπίο), δεδομένου ότι, μέχρι σήμερα, ανάλογες ρυθμίσεις έχουν τύχει πολύ 

περιορισμένης εφαρμογής λόγω αδιαφορίας ή μη δυνατότητας των ιδιοκτητών να καλύψουν το 

κόστος (το οποίο είναι ούτως ή άλλως υψηλό), η κατεύθυνση θα έπρεπε να συνοδεύεται  από 

αντίστοιχη πρόταση για οικονομική ενίσχυση της κατεδάφισης. 
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6. Στις περιοχές Α και Β (Ελέγχου και Ανεπτυγμένες) προβλέπεται καθορισμός των “χώρων τουρισμού 

διαμοιρασμού” (δηλαδή των ακινήτων  βραχυχρόνιων μισθώσεων) και των απλών  ενοικιαζομένων 

δωματίων, ως ποσοστού των κλινών των κύριων τουριστικών καταλυμάτων. Η κατεύθυνση, 

λαμβανομένης υπόψη της σημερινής κατάστασης των περιοχών Α και Β, που διαθέτουν 

υπερεπάρκεια και ακινήτων βραχυχρόνιων μισθώσεων και ΕΕΔΔ θα επιβαρύνει περαιτέρω τις εν 

λόγω περιοχές, που ήδη συγκεντρώνουν υψηλά μεγέθη τουριστικής δόμησης. Με άλλα λόγια, 

προωθείται ταυτόχρονα η δημιουργία ΟΜΑΤ με ξενοδοχεία 4 και 5* και παρέχεται  η δυνατότητα 

για πρόσθετα καταλύματα, άρα και δόμηση. Η πρώτιστη ανάγκη είναι να προστατευθεί το τοπίο 

και οι οικισμοί των περιοχών και να αντιμετωπίσουν τα φαινόμενα υπερτουρισμού, που 

διαπιστώνονται σε πολλές περιοχές Α και Β, και όχι να χτιστούν νέα κτίρια τουριστικής χρήσης. 

Θεωρούμε ώριμο το αίτημα για απαγόρευση νέων τέτοιων καταλυμάτων (ΕΕΔΔ, 

αυτοεξυπηρετούμενων και βραχυχρόνιων μισθώσεων) τουλάχιστον στις περιοχές Α και Β. 

7. Στις περιοχές Α, Β και Γ (αναπτυσσόμενες) ορίζεται ότι μέχρι τον καθορισμό χρήσεων γης από το 

σχεδιασμό 1ου επιπέδου στις εκτός σχεδίου και εκτός οικισμών περιοχές, περιορίζεται η δημιουργία 

εγκαταστάσεων/χρήσεων μη συμβατών με την τουριστική δραστηριότητα (ιδίως 

βιομηχανίες/βιοτεχνίες, χονδρικό εμπόριο, αποθήκευση σε κτίρια ή γήπεδα, κτηνοτροφικές 

εγκαταστάσεις). Καθίσταται έτσι φανερό, ότι καμία άλλη χρήση πλην του Τουρισμού δεν 

θεωρείται συμβατή και κυρίως αναγκαία για τη ζωή κατοίκων και τουριστών κι ότι ακόμη και 

δυνητικά μη οχλούσες  χρήσεις (πχ βιοτεχνία για πρώτη μεταποίηση τοπικών  προϊόντων, αποθήκες 

για τρόφιμα και άλλα χρειώδη κλπ)  περιορίζονται προκειμένου να εξασφαλιστεί πλήρως η 

μονοκαλλιέργεια του Τουρισμού. Σημειώνεται ότι οι κτηνοτροφικές εγκαταστάσεις θεωρούνται ρητά 

από τη νομολογία του ΣτΕ ως συμβατές με τον προορισμό των εκτός σχεδίου περιοχών. 

8. Η αναβάθμιση και μετατροπή υφιστάμενων ξενοδοχειακών καταλυμάτων σε ΟΜΑΤ, που 

προβλέπεται στις περιοχές Α, Β και Γ οφείλει: α) να προσδιοριστεί περαιτέρω, ώστε να είναι σαφές 

τί ακριβώς θα συνεπάγεται και β) να απαγορευτεί τουλάχιστον στις περιοχές Α και Β η επέκταση με 

νέες κλίνες. 

9. Στις περιοχές Δ (με δυνατότητες ανάπτυξης) και Ε (μη ανεπτυγμένες) προβλέπεται αξιοποίηση 

εγκαταλελειμμένων οικισμών, που παρουσιάζουν αρχιτεκτονικό ενδιαφέρον με τη μετατροπή 

κτιρίων σε καταλύματα ή και “με νέες μεγαλύτερου μεγέθους επενδύσεις με κίνητρα είτε προς τους 

σημερινούς ιδιοκτήτες, είτε προς ενδιαφερόμενους επενδυτές”. Δεν είναι κατανοητό, για ποιο λόγο 

σε μη ανεπτυγμένες περιοχές με οικισμούς με αρχιτεκτονικό ενδιαφέρον θα πρέπει και πάλι να 

δομηθεί κάτι μεγαλύτερο, προφανώς αλλάζοντας τη μορφή τους και  περιορίζοντας το 

αρχιτεκτονικό τους ενδιαφέρον. 

IV. Κατηγοριοποίηση ανά κατηγορία χώρου 

1. Ως προς τα Νησιά το ΕΧΠ-Τ προβλέπει 3 ομάδες:  

Ι Τουριστικά ανεπτυγμένα και αναπτυσσόμενα νησιά,  

ΙΙ λοιπά κατοικημένα νησιά και  

ΙΙΙ Ακατοίκητα νησιά και βραχονησίδες.  
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2. Στην Ομάδα Ι κατατάσσει νησιά με πολύ διαφορετικά επίπεδα τουριστικής ανάπτυξης, ακριβώς 

όπως και τα προηγούμενα ΕΧΠ-Τ του 2009 και του 2013. Κάποια είναι προ πολλού κορεσμένα από 

την άποψη της υπερπροσφοράς κλινών και της συνακόλουθης δόμησης καθώς και της 

μονοκαλλιέργειας του τουρισμού, όπως Ζάκυνθος, Θήρα, Κέρκυρα, Κως, Μύκονος, Ρόδος κ.α Κάποια 

άλλα εμφανίζουν ήδη σοβαρά προβλήματα έλλειψης βασικών υποδομών, ενώ άλλα βρίσκονται ήδη 

στο μεταίχμιο μιας χωρίς περιορισμούς τουριστικής δόμησης. Στα νησιά αυτά προβλέπεται ότι ο 

σχεδιασμός 1ου επιπέδου θα διερευνά τη σκοπιμότητα καθορισμού...ζωνών τουριστικής ανάπτυξης 

εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμών. Επαναλαμβάνεται με τον έμμεσο αυτό τρόπο ότι η 

προστασία των ανεπτυγμένων νησιών από πρόσθετη τουριστικής δόμηση όχι μόνο δεν 

εξασφαλίζεται από το ΕΧΠ-Τ αλλά επί πλέον η δόμηση αυτή χωροθετείται και πάλι εκτός σχεδίου.  

Το θέμα του περιορισμού της εκτός σχεδίου δόμησης θα έπρεπε να απασχολεί το ΕΧΠ-Τ για όλα τα 

νησιά της Ομάδας Ι τουλάχιστον, προκειμένου να προληφθεί η αλλοίωση του τοπίου και της 

φυσιογνωμίας τους. 

3. Στα Νησιά της Ομάδας ΙΙΙ (ακατοίκητα νησιά και βραχονησίδες) προβλέπεται η δυνατότητα  

δημιουργίας  ΟΥΤΔ ήπιας ανάπτυξης σε νησιά με τουλάχιστον 300 στρ. έκταση όπως πχ στη Γυάρο, 

για την οποία προκηρύχθηκε ήδη από ιδιωτική εταιρεία διεθνής διαγωνισμός ιδεών. Αρκετά 

πανέμορφα ακατοίκητα νησιά έχουν την ελάχιστη έκταση των 300 στρ. Η πρόταση είναι παράλογη 

και καταστροφική και ως εκ τούτου  δεν επιδέχεται πρόσθετου σχολιασμού. 

4. Στις περιοχές του Εθνικού Συστήματος Προστατευόμενων Περιοχών επιτρέπεται η χωροθέτηση 

ΟΜΑΤ ήπιας ανάπτυξης, με άλλα λόγια ούτε αυτές  προστατεύονται από την τουριστική δόμηση. 

Στις προστατευόμενες περιοχές θα πρέπει να μπορούν να χωροθετηθούν μόνο εναλλακτικού 

χαρακτήρα και κοινωνικά υπεύθυνες υποδομές. Στη «Ζώνη Διατήρησης οικοτόπων και ειδών και στη 

«Ζώνη βιώσιμης διαχείρισης φυσικών πόρων» των περιοχών natura το πολύ θα πρέπει να 

επιτρέπονται μικρής δυναμικότητας καταλύματα. 

5. Υπάρχουν ορεινές και ημιορεινές περιοχές, που διαθέτουν χαρακτηριστικά Βιώσιμου και 

Εναλλακτικού Τουρισμού, αλλά δέχονται πιέσεις «μαζικοποίησης του εναλλακτικού» τουρισμού. 

Οφείλουν να διαμορφωθούν δείκτες μέτρησης για το χαρακτηρισμό περιοχών  Ελέγχου σε Ορεινές 

και Ημιορεινές περιοχές με αυστηρά όρια ανάπτυξης. 

6. Στους αρχαιολογικούς χώρους και μνημεία δεν έχει προβλεφθεί η δημιουργία πέριξ αυτών 

αδόμητης ζώνης (buffer zone) για την προστασία τους από οπτική κλπ ρύπανση, αν και προβλέπεται 

από την αρχαιολογική νομοθεσία, ούτε έχουν καταγραφεί  χρήσεις που θα ήσαν οχλούσες ,ως προς 

την πολύπλευρη προστασία των χώρων αυτών (πχ πάρκο φωτοβολταϊκών σε επαφή με αρχαιολογικό 

χώρο, κέντρα υγειονομικού ενδιαφέροντος με εκπομπή θορύβου και οσμών κλπ). 

7. Ως προς την παράκτια ζώνη  θα πρέπει να καθοριστεί, μέσω του σχεδιασμού 1ου επιπέδου,  το 

κρίσιμο εύρος της,  με περιορισμό  εντός αυτής της εντατικής εξάπλωσης του τουρισμού,  με στόχο 

τη διαφύλαξη του τοπίου και των οικοσυστημάτων. 
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V. Κατηγοριοποίηση με βάση τις ειδικές μορφές τουρισμού και ειδικές υποδομές 

1. Σοβαρό μειονέκτημα είναι ότι η όλη καταγραφή βασίζεται στους ορισμούς των ειδικών μορφών 

του Ν.4582/18, που είναι γνωστό, ότι είναι ως επί το πλείστον ατυχείς. Είναι προφανές ότι 

διαδικασίες δυναμικές, όπως είναι η εξέλιξη των ειδικών μορφών τουρισμού από την ίδια τη 

ζήτηση, δεν ορίζονται δια νόμου,  αλλά παρακολουθούνται από την επιστήμη και επομένως και 

τη βιβλιογραφία. Κατά συνέπεια, ουδείς λόγος υπήρχε να δίνονται ορισμοί των μορφών αυτών από 

διαδοχικούς νόμους, ενώ προφανώς υπάρχει λόγος να προσδιοριστούν δικαιώματα και 

υποχρεώσεις των ασκούντων σχετικά με τις μορφές αυτές επαγγέλματα.  

Ειδικότερα: 

• Ως προς τον Τουρισμό Υπαίθρου, τα εδάφια α και β μπορεί να οδηγήσουν σε καταστάσεις 

βλάβης των προστατευόμενων πόρων,  Γι αυτό οι όποιες επεμβάσεις θα πρέπει να γίνονται 

μετά από ειδικές μελέτες για μία ακόμη φορά διαπιστώνεται ότι ακόμη και  στον 

αγροτουρισμό προωθείται και πάλι η διαμονή δηλαδή τα νέα καταλύματα, ως εάν στις 

γύρω περιοχές δεν υπάρχουν επαρκή καταλύματα. 

• Στον τουρισμό υπαίθριων δραστηριοτήτων, σχετικά με τα μονοπάτια, αφενός θα πρέπει να 

προβλεφθεί ο φορέας συντήρησης, δεδομένου ότι μέχρι στιγμής δεν έχει εξασφαλιστεί η 

συντήρηση στην πράξη, και αφετέρου (λόγω και της πρόσφατης απώλειας αρκετών 

ανθρώπινων ζωών από άγνοια κινδύνου, απώλεια προσανατολισμού κλπ) θα πρέπει να 

τοποθετηθούν πινακίδες που να δίνουν έμφαση στους πιθανούς κινδύνους. 

• Ουδείς λόγος δημιουργίας νέων Χιονοδρομικών Κέντρων υπάρχει όταν υπάρχουν ήδη 22 

αναγνωρισμένα σε μια Χώρα  10 εκ κατοίκων, που είναι δύσκολο έως αδύνατο να 

προσελκύσει εισερχόμενο τουρισμό για χιονοδρομία, καθώς δεν διαθέτει σχετικό συγκριτικό 

πλεονέκτημα  και ελάχιστα χιονίζει ώστε να εξασφαλίζονται με φυσικό τρόπο οι αναγκαίες 

προϋποθέσεις λειτουργίας Αντίθετα, θα πρέπει για λόγους ασφαλείας να ελέγχεται τακτικά 

ο εξοπλισμός και να υπάρχουν κίνητρα για την αντικατάστασή του σε τακτά χρονικά 

διαστήματα καθώς και για νέες δραστηριότητες πλην χιονοδρομίας. Απαιτούνται μελέτες 

βιωσιμότητας των ευρύτερων  περιοχών των  χιονοδρομικών  κέντρων  και αλλαγής του 

μοντέλου όπου χρειάζεται σε τουρισμό όλο το χρόνο (τουρισμό υπαίθρου / περιπέτειας, 

ποδηλατικό τουρισμό κ.α.). 

• Ως προς τον τουρισμό κρουαζιέρας υπάρχουν ήδη αρκετές επιφυλάξεις σχετικά με την 

οικονομική απόδοσή του στους προορισμούς, ενώ επιβαρύνει με πολλούς τρόπους: με τη 

δημιουργία κατάστασης υπερτουρισμού (είναι χαρακτηριστικό ότι για πρώτη φορά στην 

κρουαζιέρα το ΕΧΠ-Τ αναφέρει τη λέξη “υπερτουρισμός”),  με την άσκηση πιέσεων για τη 

δημιουργία πρόσθετων λιμενικών εγκαταστάσεων εκτός της κλίμακας των νησιών, με τις 

εκπομπές καυσίμων, αλλά και λόγω της μειωμένης έναντι των εταιρειών κρουαζιεροπλοίων 

διαπραγματευτικής ισχύος των νησιωτικών ΟΤΑ να συμφωνήσουν σε ανεκτά επίπεδα berth 

allocation. Στο εδάφ.γ η ανάπτυξη στις παρυφές των σταθμών κρουαζιέρας χώρων 

εμπορικών χρήσεων κλπ ουσιαστικά αφαιρεί από τις τοπικές αγορές μια πελατεία, που θα 

μπορούσε να είναι αντίδοτο στα αρνητικά σημεία, που ήδη καταγράψαμε. Γενικά πιστεύουμε 

ότι η κρουαζιέρα θα πρέπει να περιοριστεί ριζικά  με την πρόβλεψη πάσης φύσεως ορίων πχ 

mailto:elet@ellinikietairia.gr


 

8 
Τριπόδων 28, 10558 Αθήνα, ∙ Τηλ: + 30 210 3225 245, + 30 210 3226 693, Fax +30 210 3225 240 e-mail: elet@ellinikietairia.gr,  www.ellet.gr 

 Μέλος/Member: International Union for Conservation of Nature and Natural Resource (IUCN), Europa Nostra/IBI, European 

Environment Bureau (EEB), Mediterranean Information Office for the Environment, Culture and Sustainable Development (MIO-ECSDE)   

berth allocation σε όλα τα λιμάνια και με πρόβλεψη περιορισμένων  αριθμών ταυτόχρονα 

αποβιβαζόμενων επιβατών, με οικονομικές κατά άτομο επιβαρύνσεις ή αντικίνητρα κλπ.  

• Ως προς το yachting, είναι φανερό ότι η προβλεπόμενη πύκνωση του δικτύου κάθε μορφής 

τουριστικών λιμένων, θα αποβεί προφανώς σε βάρος του τοπίου των φυσικά  υπήνεμων 

όρμων  και εντέλει του περιβάλλοντος. Θα πρέπει να δοθεί έμφαση σε εγκαταστάσεις σε 

παραθαλάσσιους οικισμούς με υφιστάμενα λιμάνια, κάτι που λέγεται αλλά δεν γίνεται σε 

ικανοποιητικό βαθμό. Θα πρέπει επίσης να οριστικοποιηθεί το θεσμικό πλαίσιο των 

τουριστικών λιμένων (σε κάθε νομοσχέδιο του Υπ. Τουρισμού και όχι μόνο υπάρχουν νέες 

ρυθμίσεις για τουριστικούς λιμένες, κάτι που προκαλεί σύγχυση). 

• Ως προς  τον ιαματικό τουρισμό, υπάρχει αναφορά στο ν.3948/06 αντί του σωστού 

ν.3498/06. Ο εν λόγω νόμος είναι ιδιαίτερα γραφειοκρατικός και θα πρέπει να απλουστευτεί, 

ώστε, με πρόβλεψη κινήτρων και λόγω της διαπιστωμένης πλέον αποχής του Ιδιωτικού Τομέα 

από επενδύσεις σε εγκαταστάσεις ιαματικού τουρισμού, να μπορούν και οι ΟΤΑ να 

εκσυγχρονίσουν υφιστάμενες εγκαταστάσεις ή να ανεγείρουν νέες. Ούτως ή άλλως η 

εγχώρια ζήτηση είναι μικρή (με εξαίρεση τις υπηρεσίες αναζωογόνησης) και η προσέλκυση 

εισερχόμενης ζήτησης ιαματικού τουρισμού, προϋποθέτει μια εθνικού επιπέδου 

προσπάθεια προσέλκυσης των μεγάλων ασφαλιστικών φορέων των ευρωπαϊκών αγορών της 

Χώρας. 

• Τα γήπεδα γκολφ δεν θα έπρεπε με τη σημερινή κατάσταση λειψυδρίας να αποτελούν 

επιθυμητή μορφή εγκατάστασης ειδικής υποδομής. 

• Τέλος, ως προς τα σποραδικά ξενοδοχεία (όπως επιχειρείται να μεταφραστεί ο ιταλικός όρος  

alberghi diffusi, δηλαδή ξενοδοχεία σε διάσπαρτα κτίρια) δεδομένου ότι προϋποθέτουν 

νομοθετική ρύθμιση, το περιεχόμενο της οποίας δεν είναι γνωστό, αυτό που μπορεί κανείς 

να εξάγει είναι ότι πρόκειται για μία ακόμη μορφή προώθησης του real estate δια του 

τουρισμού, αφού θα πρόκειται αποκλειστικά για ΣΤΚ με ειδικούς, όμως, όρους. 

 

VI. Ειδικά θέματα 

1. Στο άρθρο 10 τα θέματα ύδρευσης, διαχείρισης υγρών και στερεών αποβλήτων και ενέργειας, 

για τα οποία υφίστανται ήδη πολύ σοβαρά προβλήματα και συγκρούσεις σε τουριστικούς 

προορισμούς, αντιμετωπίζονται θεωρητικά, ως ευχολόγια, τη στιγμή που κινδυνεύουν να 

δυσφημίσουν πλήθος, πλέον,  τουριστικών  περιοχών και όχι μόνο νησιών. Το ενδεχόμενο 

αναστολής της δημιουργίας νέων καταλυμάτων κάθε μορφής και επομένως ανάσχεσης της 

αύξησης της ζήτησης μέχρις ότου τα εν λόγω προβλήματα επιλυθούν, στο βαθμό που είναι εφικτό, 

δεν απασχολεί το ΕΧΠ-Τ. Γενικά, στα μικρά και μεσαία νησιά, η προσθήκη νέων υποδομών (πχ 

δρόμων, εγκαταστάσεων αφαλάτωσης κλπ) για εποχική μόνο χρήση θα πρέπει να αποφεύγεται, 

ακόμη και για προστασία του τουριστικού τους προϊόντος. Ουδείς επιχειρεί τουριστική μετακίνηση 

εκεί όπου το τοπίο περιορίζεται και “καταπίνεται” από  δημόσια έργα. 

Ειδικά ως προς το θέμα του νερού: «Για κάθε γεωγραφική λεκάνη, αλλά και για ευρύτερες όμορες 

περιοχές, είναι απαραίτητο να μελετώνται όλες οι παράμετροι του υδρογεωλογικού ισοζυγίου, ώστε 
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να επιτυγχάνεται η αειφορία αναφορικά με την διαθεσιμότητα και την ποιότητα του νερού. Ειδικά 

στην περίπτωση των νησιών επιβάλλεται μια ολιστική προσέγγιση για την διαχείριση των υδάτινων 

πόρων. 

Εκτός από τον υπερτουρισμό, αντιμετωπίζουμε και κλιματική κρίση (βλ. κατωτέρω)  η οποία έχει 

ως αποτέλεσμα την μείωση των βροχοπτώσεων και την αύξηση της απώλειας επιφανειακών υδάτων, 

λόγω της αυξημένης θερμοκρασίας. Τα δεδομένα αυτά επιβάλλουν τόσο την μείωση της 

κατανάλωσης, όσο και την ανακύκλωση των χρησιμοποιούμενων υδάτων (λύματα, αρδεύσεις, κλπ), 

με διατήρηση όμως των ποιοτικών χαρακτηριστικών τους. 

Η πρόσφατα προτεινόμενη κατασκευή σύνθετων έργων αφαλάτωσης με αντλιοταμίευση, 

ανεμογεννήτριες και φωτοβολταϊκά μπορεί να συνεισφέρει στο υδατικό ισοζύγιο, όμως ταυτόχρονα 

δημιουργεί και πολλά προβλήματα κόστους διαχείρισης και συντήρησης καθώς και διαθεσιμότητας 

εξειδικευμένου προσωπικού. Ο καθαρισμός και η επαναχρησιμοποίηση των αστικών λυμάτων είναι 

η άμεση και επιβεβλημένη λύση η οποία απαιτείται αλλά και χρηματοδοτείται κατά προτεραιότητα 

από την ΕΕ (π.χ. δεν δικαιολογείται να πραγματοποιούμε αφαλάτωση και να χρησιμοποιούμε το 

νερό για πότισμα). Για τους μικρούς οικισμούς και ιδίως για τα νησιά, η κατασκευή τοπικών μικρών, 

ευέλικτων και ενεργειακά αποδοτικών τριτοβάθμιων βιολογικών καθαρισμών αποτελεί την βέλτιστη 

λύση, διότι επιτυγχάνεται ταυτόχρονα: 

• μικρότερος χρόνος και κόστος κατασκευής δικτύου αποχέτευσης λόγω της εγγύτητας με τον 

εξυπηρετούμενο πληθυσμό, αποφεύγοντας και τα ενεργοβόρα αντλιοστάσια λυμάτων, 

• μικρότερος χρόνος και κόστος μελέτης και κατασκευής του βιολογικού καθαρισμού, 

• τάχιστη ενεργοποίησή του, αλλά και καλύτερη λειτουργία του σε συνθήκες μεγάλων 

πληθυσμιακών διακυμάνσεων, 

• ελάχιστη απασχόληση προσωπικού, 

• ελάχιστο κόστος λειτουργίας,  

• πολύ καλή ποιότητα ανακυκλούμενου ύδατος, 

• ελάχιστο κόστος διάθεσης του νερού ανακύκλωσης λόγω της εγγύτητας με τις 

ωφελούμενες περιοχές και της αποφυγής κατασκευής πολύπλοκων δικτύων και σταθμών 

άντλησης. 

Με τους Δήμους να ξοδεύουν υπέρογκα ποσά για την λειτουργία αντλιοστασίων και άλλων 

ενεργοβόρων υποδομών, όπως οι συμβατικοί βιολογικοί καθαρισμοί, η ανωτέρω προσέγγιση 

κρίνεται για τον λόγο αυτό επιβεβλημένη, 

Όσον αφορά στην κλιματική κρίση: το σχέδιο ΕΧΠ αγνοεί θέματα λειψυδρίας, μείωσης της 

βιωσιμότητας των χιονοδρομικών περιοχών, που είναι κάτω των 1800μ, τρωτότητας της παράκτιας 

ζώνης από την αύξηση της στάθμης της θάλασσας, αύξηση της θερμοκρασίας  του αέρα, που ήδη 

στρέφει τη ζήτηση σταδιακά σε βορειότερους προορισμούς, και  προτείνει ως λύση την επένδυση 

σε νέες υποδομές και όχι την αλλαγή του τουριστικού μοντέλου. 
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Αντίθετα, για την εξυπηρέτηση του στόχου της προσαρμογής στην κλιματική κρίση θα έπρεπε να 

προβλέπονται ρυθμίσεις ή/και σαφείς κατευθύνσεις για τον υποκείμενο σχεδιασμό όπως: 

• προώθηση ενός νέου τουριστικού μοντέλου στις άνυδρες περιοχές, που  να επιβάλλει 

στα καταλύματα να εφαρμόζουν πράσινες πρακτικές και να απαγορεύει τις πισίνες. 

Απαιτείται θέσπιση ειδικών προδιαγραφών για βιώσιμα καταλύματα (υπάρχουν 

δημοσιεύματα ότι προωθούνται από το Υπ. Τουρισμού, αλλά σχετικές πρωτοβουλίες 

έχουν αναλάβει και το Ξενοδοχειακό Επιμελητήριο Ελλάδος (ΞΕΕ) και ο Σύνδεσμος 

Ελληνικών Τουριστικών Επιχειρήσεων (ΣΕΤΕ)) προσαρμοσμένες τους νησιωτικούς 

προορισμούς, 

• κατά προτεραιότητα μελέτες τρωτότητας στην παράκτια ζώνη και τα νησιά. 

Όσον αφορά στη μείωση των διαπεριφερειακών και ενδοδιαπεριφερειακών ανισοτήτων και 

ρύθμιση του τουρισμού στις περιοχές Α και Β. 

Ο ελληνικός τουριστικός χώρος χαρακτηρίζεται διαχρονικά από άνισες χωρικές κατανομές με 5 

παράκτιες και νησιωτικές περιοχές να δέχονται το 88% των τουριστών  και το μεγαλύτερο ποσοστό 

του συνόλου των κάθε μορφής τουριστικών κλινών. Από τη διαχρονική ανάλυση των αποτελεσμάτων 

της εφαρμοσμένης πολιτικής των τελευταίων δεκαετιών προκύπτει, ότι  η πολιτική οικονομικών 

κινήτρων (μέσω των αναπτυξιακών νόμων) δεν μπόρεσε να προσφέρει ελκυστικότερα οφέλη στους 

ιδιώτες επενδυτές από ό,τι η εγκατάσταση τους σε ήδη καθιερωμένες περιοχές που τους 

εξασφαλίζει υπερ- απόδοση. Το σχέδιο ΕΧΠ-Τ, ως έχει, θα ενισχύσει περαιτέρω αυτές τις ανισότητες 

καθώς επιτρέπει νέες επενδύσεις στο σύνολο των περιοχών. Επιπλέον δεν φαίνεται να ασχολείται 

ιδιαίτερα με τις περιοχές Γ,Δ,Ε ενισχύοντας το επενδυτικό ενδιαφέρον στις περιοχές αυτές. Για τον 

περιορισμό των ανισοτήτων αυτών απαιτούνται μέτρα, όπως: 

• Η απαγόρευση  νέων τουριστικών κλινών (όλων των μορφών και  κατηγοριών) στις 

περιοχές Α και   Β με εξαίρεση την μετατροπή κτιρίων  αρχιτεκτονικής κληρονομιάς. 

• Η πλήρης απαγόρευση των στρατηγικών επενδύσεων στις περιοχές Α και Β και η 

προώθηση τους μόνο στις περιοχές Δ και Ε. 

Όσον αφορά στα παρεχόμενα κίνητρα  επενδύσεων (Κρατικές ενισχύσεις) - Δημόσιες επενδύσεις 

Προτάσεις 

Θα πρέπει να προβλεφθούν:  

✓ Κίνητρα ώστε οι επενδύσεις που συνδέονται με τον Βιώσιμο Τουρισμό να γίνουν 

ελκυστικότερες από αυτές των συμβατικών επενδύσεων σε καταλύματα. 

✓ Αύξηση των Ειδικών και Εναλλακτικών προϊόντων/εμπειριών ειδικών ενδιαφερόντων με 

δημόσιες επενδύσεις και, όπου αρμόζει, με  κρατικές ενισχύσεις , διότι συνδέονται με 

ποιοτικούς περιβαλλοντικούς και πολιτισμικούς πόρους που διαθέτει η χώρα και γενικότερα 

με  την Βιωσιμότητα. Απαραίτητη προϋπόθεση οι αυστηρές προδιαγραφές 

✓ Τμήμα της υπάρχουσας κτιριακής υποδομής σε Τουριστικούς Προορισμούς (κατασκευές 

δεκαετίας 60 και 70) η οποία έχει πλέον πολλαπλά αποσβεσθεί και παράλληλα επιβαρύνει 

το τοπικό τουριστικό προϊόν, να εκσυγχρονιστεί μέσω ισχυρών κινήτρων, υπό τον όρο να 
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αποδοθεί για κοινωνικούς και εκπαιδευτικούς σκοπούς: κατοικίες δασκάλων, γιατρών, 

δημοσίων υπαλλήλων, καταλύματα για φοιτητές κλπ. 

✓ Πολιτικές εκσυγχρονισμού  και αλλαγής χρήσης υφιστάμενων  κτιριακών υποδομών για  

χρήση του κοινωνικού κράτους πχ Φοιτητικές Εστίες, Τεχνολογικά Hubs, Πολιτιστικά κέντρα, 

Κέντρα Εκπαίδευσης , Χώροι Κοινωνικής Πολιτικής (Νέοι, Γυναίκες, ΑΜΕΑ, Πρόσφυγες). 

 

Όσον αφορά στους αναγκαίους ελέγχους 

Ριζική αύξηση μηχανισμών ελέγχου, θεσμική αναβάθμιση, εκπαίδευση ανθρώπινου δυναμικού 

αλλά και Ελέγχου, Προστασίας και Διαχείρισης των Τουριστικών Προορισμών της χώρας. 

 

VIΙ. Αξιολόγηση του σχεδίου ΕΧΠ ως προς τη σαφήνεια και δεσμευτικότητα του περιεχομένου του 

σε σχέση με τους στόχους που εξυπηρετεί (συμπερασματικά) 

Στο άρθρο 1 αναφέρονται 8 στόχοι εκ των οποίων από την ανάλυση του βαθμού δεσμευτικότητας 

και της σαφήνειας των διατάξεων του ΕΧΠ-Τ προκύπτει ότι αυτό εξυπηρετεί: 

• Με σαφήνεια και με δεσμευτικού τύπου άμεσα εφαρμοστέες ρυθμίσεις  εξυπηρετεί μόνο 

τους στόχους που αφορούν στην περαιτέρω στήριξη της μεγέθυνσης του τουρισμού και την 

προώθηση των ΟΜΑΤ καθώς και τους όρους δημιουργίας νέων κλινών (αύξηση αρτιότητας 

και κατηγορία) και την απαγόρευση κατασκευής νέων τουριστικών υποδομών στις ΝΑΤΟΥΡΑ 

των περιοχών ελέγχου (Α) μέχρι την ολοκλήρωση των σχεδίων διαχείρισης. 

• Με σαφήνεια που δεν χρειάζεται εξειδίκευση από τον υποκείμενο σχεδιασμό ι (χωρίς να 

τις ονομάζει «ρυθμίσεις» ωστόσο) προσδιορίζει ότι ο αριθμός κλινών των μη κύριων 

καταλυμάτων δεν θα πρέπει να ξεπερνά τις κλίνες των κύριων καταλυμάτων ( 8.3.α), ενώ 

εξομοιώνει  το όριο κλινών στις περιοχές αμιγούς κατοικίας με αυτό στις περιοχές γενικής 

κατοικίας (8.2). 

• Mε σαφήνεια και ως κατεύθυνση στον υποκείμενο σχεδιασμό περιορίζει την αναγκαιότητα 

εκπόνησής μελετών φέρουσας ικανότητας μόνο στις περιοχές Α, Β και τα νησιά της ομάδας Ι 

και των Σχεδίων Διαχείρισης Προορισμών στις περιοχές Α,Β,Γ προσθέτοντας ότι αυτά πρέπει 

να συμπεριλάβουν τη διαχείριση της κρουαζιέρας. Μικρή αλλά σημαντική η λεπτομέρεια, 

όπως ήδη σημειώθηκε, ότι καθορίζει ως οχλούσα χρήση την κτηνοτροφία και περιορίζει τη 

δημιουργία νέων κτηνοτροφικών εγκαταστάσεων μέχρι την ολοκλήρωση του υποκείμενου 

σχεδιασμού στις κατηγορίες Α,Β,Γ (άρα ενισχύει την μονοκαλλιέργεια του τουρισμού και 

την μετατροπή του αγροτικού τοπίου σε τουριστικό σε αγροτικά νησιά όπως η Νάξος και η 

Πάρος). 

• Με λιγότερη σαφήνεια και ως κατεύθυνση στον υποκείμενο σχεδιασμό  περιορίζει τις 

κλίνες από τα μη κύρια καταλύματα και τον διαμοιρασμό ως ποσοστού (που δεν ορίζει) των 

κλινών  των ξενοδοχείων μόνο στις περιοχές Α και Β. 

• Χωρίς σαφήνεια και ως κατεύθυνση στον υποκείμενο σχεδιασμό (ως ευχολόγιο) θέτει μια 

σειρά από σημαντικά θέματα για τη βιώσιμη τουριστική ανάπτυξη όπως η υποστήριξη 
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θεματικών μορφών τουρισμού, η απόσυρση κτιρίων που προσβάλουν το τοπίο, η αξιοποίηση 

της αρχιτεκτονικής κληρονομιάς, η δημιουργία δικτύων, η δημιουργία ποδηλατοδρόμων κ.α. 

• Δεν προβλέπει ρυθμίσεις αλλά ούτε δίνει σαφείς κατευθύνσεις δηλαδή ουσιαστικά δεν 

εξυπηρετεί -παρότι τους θέτει στο άρθρο 1- πολύ σημαντικούς στόχους όπως η προσαρμογή 

στην κλιματική αλλαγή (ζ), η μείωση των διαπεριφερειακών και ενδοδιαπεριφερειακών 

ανισοτήτων (δ) και η διαχείριση φαινομένων υπερτουρισμού. 

 

VIΙI. ΓΕΝΙΚΟ ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ 

Το νέο σχέδιο του ΕΧΠ-Τ προτείνεται, μετά από την 10ετή περίοδο της οικονομικής κρίσης και μιας 

5ετίας μετά από αυτήν, κατά τη διάρκεια των οποίων η κρατική ώθηση για επενδύσεις οδήγησε σε 

έλλειψη ρυθμιστικού περιβάλλοντος. Παντού αυτή τη στιγμή ανεγείρονται τουριστικές 

εγκαταστάσεις όλων των μορφών και μεγεθών. Εντούτοις, διέπεται λίγο πολύ από την ίδια 

προβληματική και ακολουθεί σε μεγάλο βαθμό τη λογική εκείνου του 2013. Όμως, από τότε, ή ακόμη 

και από το 2019, τελευταία χρονιά πριν την πανδημία, πολλά έχουν αλλάξει στους ελληνικούς 

προορισμούς: η ζήτηση διαρκώς αυξάνεται, ενώ ταυτόχρονα αυξάνονται και τα καταλύματα, και 

ιδιαίτερα τα μεγάλα καταλύματα και τα  καταλύματα βραχυχρόνιας μίσθωσης (και πρόσφατα σε 

ορισμένα νησιά οι επαύλεις μεγάλου μεγέθους), εντείνοντας την υπερδόμηση και τις υψηλές 

συγκεντρώσεις (ατόμων, κυκλοφοριακού, προβλήματα ανεπάρκειας φυσικών πόρων, όπως το νερό, 

και υποδομών κλπ). Ήδη ο όρος “υπερτουρισμός” βρίσκεται καθημερινά στα δημοσιεύματα των 

ΜΜΕ, ελληνικών και ξένων, και κινδυνεύει να επηρεάσει αρνητικά τη ζήτηση. Εντούτοις, τα ΕΧΠ-Τ 

συνεχίζει να προωθεί μεγάλες συγκριτικά αναπτύξεις με  επίσης μεγάλη συμμετοχή του (μη 

παραγωγικού) real estate, στις εκτός σχεδίου περιοχές και σε όλες τις κατηγορίες των περιοχών, που 

το ίδιο διακρίνει, χωρίς να προβλέπει εξαιρέσεις ούτε για τις προστατευόμενες, ούτε καν για τα 

ακατοίκητα νησιά. 

Με την έννοια αυτή το ΕΧΠ-Τ είναι ξεπερασμένο από την ίδια την τουριστική πραγματικότητα. 

Είναι προφανές ότι  δεν έχει διδαχθεί από όσα συμβαίνουν ήδη σε ανταγωνίστριες Χώρες και 

Προορισμούς (Βενετία, Ντουμπρόβνικ, Βαρκελώνη, Μάλαγα, Μαγιόρκα κλπ) και δεν έχει 

αξιολογήσει σοβαρά τα αιτήματα των εκεί κατοίκων: “Tουρισμός με όρια”, “Τουρισμός ΝΑΙ αλλά όχι 

ΕΔΩ”, “Η Πολυτέλειά σας, η δυστυχία μας” κλπ που κάθε μέρα βλέπουμε στα ΜΜΕ.  

Με άλλα λόγια, δεν έχει αξιολογήσει: 

• Τις σοβαρές κοινωνικές επιπτώσεις της επιδιωκόμενης μεγέθυνσης (και όχι βέβαια 

βιώσιμης ανάπτυξης) στις τοπικές κοινωνίες 

• Τις μη αναστρέψιμες συνέπειες στο φυσικό και πολιτιστικό τοπίο των προορισμών 

• Τον σοβαρό κίνδυνο σταδιακής εγκατάλειψης των  φορτισμένων προορισμών 
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Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ Περιβάλλοντος και Πολιτισμού υποστηρίζει ότι θα πρέπει να προωθηθεί 

τάχιστα, για να ανακοπεί η σημερινή κατάσταση ασυδοσίας, αφού απαραιτήτως γίνουν οι 

αναγκαίες συμπληρώσεις και τροποποιήσεις, όπως: 

• η κατηγοριοποίηση των περιοχών με βάση σημερινά-επικαιροποιημένα στατιστικά στοιχεία 

(και βραχυχρόνιων μισθώσεων), 

• η χρησιμοποίηση ως ελάχιστης χωρικής ενότητας του νησιού (συμπεριλαμβανομένων. και 

όσων έχουν περισσότερους του ενός ΟΤΑ, διότι αυτά αποτελούν προορισμούς) με εξαίρεση 

την Κρήτη και την Εύβοια, 

• η αναστολή της δημιουργίας νέων κλινών κάθε λειτουργικής μορφής και κατηγορίας στις 

περιοχές Α και Β, 

• η απαγόρευση  στις ίδιες περιοχές των στρατηγικών επενδύσεων, 

• ο δραστικός περιορισμός της εκτός σχεδίου δόμησης τουριστικών εγκαταστάσεων κάθε 

λειτουργικής μορφής σε όλη τη Χώρα, 

• η   απαγόρευση της ανέγερσης  νέων κλινών κάθε λειτουργικής μορφής και κατηγορίας σε 

ΟΜΑΤ στις προστατευόμενες περιοχές και η πλήρης απαγόρευση  στα ακατοίκητα νησιά, 

• η απαγόρευση νέων κλινών οικονομίας διαμοιρασμού και χρονικός περιορισμός 

λειτουργίας υφιστάμενων σε συνδυασμό με άλλα αντικίνητρα στις περιοχές Α και Β, 

• η ενίσχυση με μεγαλύτερη σαφήνεια των περιοχών Γ,Δ,Ε και ειδικότερα η ενίσχυση 

φθινουσών τουριστικών περιοχών όπως οι παλιές λουτροπόλεις ώστε να γίνουν 

ελκυστικότερες στους επενδυτές. 

 

Πιο λεπτομερείς προτάσεις για επί μέρους ειδικά θέματα περιλαμβάνονται στην ανάλυση, που 

προηγήθηκε. 
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