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Α. Σύντοµο ιστορικό. 
 

Τον Ιούνιο του 2009 θεσµοθετήθηκε για πρώτη φορά στη χώρα µας το Eιδικό 

Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού για τον Τουρισµό (ΦΕΚ 1138 Β/11.6.2009) το 

οποίο αποτελεί επί µέρους σχέδιο που εξειδικεύει στον τοµέα του τουρισµού τους 

γενικούς άξονες ανάπτυξης της χώρας όπως αυτοί προσδιορίζονται στο Εθνικό 

Χωροταξικό (ΦΕΚ 128 Α/2008). Αποτελεί δηλαδή ένα «σχέδιο αρχών» που 

προσδιορίζει τις κατευθύνσεις ανάπτυξης στον τοµέα του τουρισµού οι οποίες στη 

συνέχεια πρέπει να εξειδικευθούν περαιτέρω στα κατώτερα επίπεδα Χωροταξικού 

Σχεδιασµού (Περιφερειακά Χωροταξικά που βρίσκονται ήδη σε διαδικασία 

αναθεώρησης, µελέτες ΓΠΣ - ΣΧΟΟΑΠ κλπ). 

Στο σχέδιο αυτό, κατηγοριοποιείται ο εθνικός µας χώρος σε Α) αναπτυγµένες 

τουριστικά περιοχές, Β) αναπτυσσόµενες τουριστικά περιοχές, Γ) περιοχές 

τουριστικού ενδιαφέροντος µε µειονεκτικά χαρακτηριστικά και κυρίαρχες χρήσεις 

άλλες από τον τουρισµό, ∆) µητροπολιτικές περιοχές, Ε) παράκτιες περιοχές και 

Νησιά, ΣΤ) ορεινές περιοχές, Ζ) πεδινές και ηµιορεινές περιοχές, Η) περιοχές του 

δικτύου φύση 2000 και λοιπές περιοχές περιβαλλοντικής ευαισθησίας.  Για τις 

περιοχές αυτές δίδονται κατευθύνσεις χωρικής οργάνωσης και προσδιορίζονται 

ενέργειες και δράσεις που συνδέονται άµεσα ή έµµεσα µε την εξυπηρέτηση του 

τουρισµού.  

Προσδιορίζονται επίσης οι ειδικές µορφές τουρισµού, οι απαιτούµενες τεχνικές 

υποδοµές για την εξυπηρέτηση του τουρισµού και δίδονται κατευθύνσεις για την 

επίλυση συγκρούσεων µε άλλες χρήσεις γης. 

Στα τέλη του 2011 -  αρχές του 2012 ξεκίνησε µια προσπάθεια για την 

αναθεώρηση του ειδικού πλαισίου. Κύρια κατεύθυνση της τότε προσπάθειας 

αποτελούσε το γεγονός ότι η ακριβής κατηγοριοποίηση του εθνικού χώρου 

προβλεπόταν να υλοποιηθεί µέσω των υποκείµενων σχεδίων χωροταξικού 

σχεδιασµού (κυρίως από τα περιφερειακά χωροταξικά) ή άλλων αποφάσεων. 

Επίσης βασική επιλογή της ήταν ότι η εν γένει τουριστική δραστηριότητα στις 

εκτός σχεδίου περιοχές θα αναπτύσσονταν µέσα σε οργανωµένους υποδοχείς οι 

οποίοι θα οριοθετηθούνταν επίσης από τα κατώτερα επίπεδα σχεδιασµού. Το 

γεγονός αυτό θα είχε και αρνητικές αλλά και θετικές συνιστώσες αφού στην ουσία 

µετατοπίζονταν  το µεγαλύτερο βάρος (µε σχετικά όµως µεγάλο βαθµό αοριστίας) 

στα υποκείµενα σχέδια, ενώ παράλληλα διαφαινόταν η βούληση για µελλοντικό 

λεπτοµερή σχεδιασµό. 

Στην παρούσα αναθεώρηση, επανερχόµαστε πάλι στην «πεπατηµένη», δηλαδή 

στην αναθεώρηση του ισχύοντος πλαισίου, αλλάζοντας απλά τα νούµερα και τις 

παραµέτρους, ανάλογα µε τη σκοπιµότητα της στιγµής που πρέπει να 

εξυπηρετηθεί, αποφεύγοντας για µια ακόµη φορά να υπεισέλθουµε στην κριτική 

ανάλυση των επιπτώσεων του υφιστάµενου πλαισίου µετά από 4 χρόνια 

εφαρµογής του προκειµένου να βγάλουµε συµπεράσµατα και κατευθυντήριες 

γραµµές για τη νέα φιλοσοφία ανάπτυξης που έχει ανάγκη η µεγαλύτερη 

βιοµηχανία της χώρας µας. 



 

Β. Συγκριτική αξιολόγηση υφιστάµενου και προτεινόµενου 
πλαισίου. 

 
 

Β1. Αρθ. 4 και 5. Κατηγοριοποίηση του εθνικού χώρου – 
κατευθύνσεις χωρικής οργάνωσης 
 
Το υφιστάµενο πλαίσιο κατηγοριοποιεί τον εθνικό χώρο σε δέκα κατηγορίες - 
περιοχές Α) αναπτυγµένες, Β) αναπτυσσόµενες, Γ) µε µειονεκτικά χαρακτηριστικά, 
∆) µητροπολιτικές, Ε) παράκτιες και νησιά, ΣΤ) ορεινές, Ζ) πεδινές και ηµιορεινές, 
Η) νατούρα 2000, Θ) παραδοσιακοί οικισµοί, Ι) αρχαιολογικοί χώροι και µνηµεία-. 
Οι ίδιες περίπου κατηγορίες παραµένουν και στο προτεινόµενο. 
 
Οι κυριότερες αλλαγές που επέρχονται είναι οι εξής. 
1. Στο υφιστάµενο πλαίσιο οι αναπτυγµένες περιοχές (κατηγορία Α) 

συµπεριλαµβάνουν τη Σαντορίνη (όλη),  Μύκονο (όλη), Πάρο (παράλια), 
Ρόδος (βόρειο τρίγωνο και παράλια µέχρι Λίνδο και Παραδείσι), Κως (βόρεια 
παράλια και Κέφαλος). Στις περιοχές αυτές ορίζεται όριο αρτιότητας εκτός 
σχεδίου 15 στρ, µέγιστη πυκνότητα 8 και 9 κλίνες / στρ για ξενοδοχ. 5 και 4 
αστέρων αντίστοιχα.  

1.1. Στο προτεινόµενο πλαίσιο, η κατηγορία αυτή (Α) χωρίζεται σε δυο 
υποκατηγορίες: Α1. Στις Αναπτυγµένες (σηµειώνονται µε κόκκινο χρώµα 
στον αντίστοιχο χάρτη,) και Α2 στις αναπτυσσόµενες περιοχές 
(σηµειώνονται µε πορτοκαλί χρώµα στο χάρτη). Στις αναπτυγµένες 
περιοχές (Α1) συµπεριλαµβάνεται η Πάρος (παράλια), Ρόδος (βόρειο 
τρίγωνο και παράλια µέχρι Λίνδο και Παραδείσι), Κως (βόρεια παράλια) και 
Κέφαλος). Παρατηρούµε ότι εξαιρείται η Μύκονος. Στις περιοχές αυτές 
επιτρέπεται χωροθέτηση Οργανωµένων Υποδοχέων Τουριστικών 
∆ραστηριοτήτων µε ανώτατο Σ.∆. 0,1 (µε την επιφύλαξη των ειδικών 
ρυθµίσεων για τα νησιά όπως θα δούµε παρακάτω) καθώς και χωροθέτηση 
camping. Κατασκευή νέων καταλυµάτων 4 και 5 αστέρων σε περιοχές 
εντός σχεδίου και οικισµών και εντός ζώνης 500 µ µε όρους δόµησης τους 
εκάστοτε ισχύοντες. Εκτός σχεδίου ορίζεται αρτιότητα 20 στρ και 
πυκνότητα  8 και 9 κλίνες / στρ για ξενοδοχ. 5 και 4 αστέρων αντίστοιχα. 
Στις αναπτυσσόµενες τουριστικά περιοχές (Α2) χωροθετούνται 
συλλήβδην όλα σχεδόν τα νησιά δηλαδή η Ρόδος (νότια παράλια από 
Λάρδο µέχρι Απολλακιά), Κάρπαθος (νότια παράλια και διάσπαρτες 
παράλιες θέσεις), Σαρία, Κάσος, Κάλυµνος, Αστυπάλαια, Λέρος – Λειψοί – 
Αγαθονήσι – Πάτµος (δεν φαίνονται καλά στο χάρτη), Σαντορίνη, Ιος, 
Σίκινος, Φολέγανδρος, Μήλος, Κίµωλος, Σίφνος, Αντίπαρος, Κύθνος, 
Μύκονος, Σύρος, Τήνος και Άνδρος (διάσπαρτες παράλιες θέσεις), Νάξος 
(Ν.∆. παράλια_, Κουφονήσια, Σχοινούσσα, Ηρακλειά, Αµοργός (βόρεια 
παράλια). Στις περιοχές αυτές επιτρέπεται η δηµιουργία  νέων τουριστικών 
καταλυµάτων 3, 4, και 5 αστέρων. σε περιοχές εντός σχεδίου και οικισµών 
και εντός ζώνης 500 µ µε όρους δόµησης τους εκάστοτε ισχύοντες. Εκτός 
σχεδίου ορίζεται αρτιότητα 20 στρ και πυκνότητα  8, 9 και 10 κλίνες / στρ 
για ξενοδοχ. 5, 4 και 3 αστέρων αντίστοιχα, ενώ οι Οργανωµένοι Υποδοχείς 
Τουριστικών ∆ραστηριοτήτων µε Σ.∆. ως έχει µε την ισχύουσα κατά 
περίπτωση νοµοθεσία, δηλαδή µε τον εκάστοτε ισχύοντα συντελεστή 
δόµησης χωρίς περιορισµούς (µε την επιφύλαξη του ειδικών ρυθµίσεων για 
τα νησιά). 

1.2. Τα εναποµένοντα τµήµατα των νησιών κατατάσσονται πλέον στις 
περιοχές Β1, σ’ αυτές δηλαδή µε περιθώρια ανάπτυξης ειδικού και 
εναλλακτικού τουρισµού. Προβλέπεται η χωροθέτηση Οργανωµένων 
Υποδοχέων Τουριστικών ∆ραστηριοτήτων µε ανώτατο Σ.∆. 0,05 Νέα 



τουριστικά καταλύµατα 3, 4, και 5 αστέρων. σε περιοχές εντός σχεδίου και 
οικισµών και εντός ζώνης 500 µ µε όρους δόµησης τους εκάστοτε 
ισχύοντες, Εκτός σχεδίου ορίζεται αρτιότητα 15 στρ και πυκνότητα  8, 9 και 
10 κλίνες / στρ για ξενοδοχ. 5, 4 και 3 αστέρων αντίστοιχα 

 
2. Πλέον των ανωτέρω, στο υφιστάµενο και στο προτεινόµενο πλαίσιο τα 

νησιά αποτελούν ξεχωριστή ενότητα συµπληρωµατικού χαρακτήρα και 
κατηγοριοποιούνται ως ακολούθως: 

2.1. Στο υφιστάµενο πλαίσιο, η κύρια κατηγορία είναι αυτή της οµάδας ΙΙ 
στην οποία για το νότιο Αιγαίο συµπεριλαµβάνονται η Αµοργός, Άνδρος, 
Αντίπαρος, Αστυπάλαια, Θήρα, Ίος, Κάλυµνος, Κάρπαθος, Κάσος, Κέα, 
Κύθνος, Κως, Λέρος, Μήλος, Μύκονος, Νάξος, Πάρος, Πάτµος, , Ρόδος, 
Σέριφος, Σίφνος, Σύµη, Σύρος, Τήνος, Φολέγανδρος. Στα νησιά αυτά 
τίθεται όριο δυναµικότητας νέων κλινών εντός σχεδίου και εντός ορίων 
οικισµών < 100. Ο περιορισµός δεν ισχύει για Ρόδο και στα οικιστικά 
σύνολα > 10.000 κατ.  

2.2. Στο προτεινόµενο σχέδιο, τα νησιά αυτά αποτελούν την οµάδα Ι. 
Αίρεται ο περιορισµός των 100 κλινών, ενώ κατά τα λοιπά ισχύουν τα 
προαναφερόµενα για τα τµήµατα των νησιών που εµπίπτουν στις περιοχές 
Α και Β όπως παραπάνω αναλύθηκε, µε εξαίρεση ότι επιτρέπεται η 
χωροθέτηση οργανωµένων υποδοχέων τουριστικών δραστηριοτήτων και 
σύνθετων τουριστικών καταλυµάτων µε ανώτατο µικτό συντελεστή 
δόµησης 0,05 σε νησιά µε επιφάνεια µεγαλύτερη των 70 τ.χλµ. (από τα 90 
τ. χλµ που προβλέπεται στο ισχύον όπως θα δούµε παρακάτω). Ο 
περιορισµός αυτός δεν εφαρµόζεται για την Ρόδο, στην οποία ισχύει ο 
ανώτατος επιτρεπόµενος συντελεστής δόµησης που προβλέπεται από την 
εκάστοτε ισχύουσα νοµοθεσία για κάθε κατηγορία οργανωµένου υποδοχέα. 

2.3. Στο υφιστάµενο πλαίσιο όσα κατοικηµένα νησιά δεν συµπεριλαµβάνονται 
στην οµάδα ΙΙ, δηλαδή  76 νησιά µε σχετ. µικρή γεωγρ. έκταση,  
επιτρέπεται η δόµηση µόνο εντός ορίων οικισµών. Αριθµός νέων κλινών 
/έτος πρέπει να είναι < του 5% των υφιστάµενων κλινών. 

2.4. Στο προτεινόµενο πλαίσιο τα νησιά αυτά κατατάσσονται στην οµάδα ΙΙ. 
Αίρεται ο ως άνω περιορισµός και επιτρέπεται η κατασκευή νέων 
καταλυµάτων 3, 4 και 5 αστέρων µε µέγιστη δυναµικότητα εκατό (100) 
κλινών, υπό τις παρακάτω προϋποθέσεις: i) σε περιοχές εντός σχεδίου, 
εντός ορίων οικισµών µε τους εκάστοτε ισχύοντες όρους δόµησης. ii) σε 
περιοχές εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισµών, η δόµηση κύριων 
τουριστικών καταλυµάτων είναι δυνατή σε γήπεδα ελάχιστης επιφάνειας 
δεκαπέντε (15) στρέµµατα και µέγιστη πυκνότητα 8, 9 και 10 
κλίνες/στρέµµα για ξενοδοχεία 5, 4 και 3 αστέρων αντιστοίχως. Επιτρέπεται 
η αναβάθµιση και µετατροπή υφισταµένων ξενοδοχειακών καταλυµάτων σε 
σύνθετα τουριστικά καταλύµατα. Επίσης επιτρέπεται η χωροθέτηση 
οργανωµένων υποδοχέων τουριστ. ∆ραστηριοτήτων  µε ανώτατο Σ.∆. 0,05 

 
3. Σηµαντικές τροποποιήσεις γίνονται στα ακατοίκητα νησιά και τις 

βραχονησίδες. 
3.1. Στο υφιστάµενο πλαίσιο, όσα νησιά είναι εµβαδού < 500 στρ., αυτά που 

εµπίπτουν στη Νατούρα 2000 ή είναι προστατευόµενα µε ειδικά 
διατάγµατα, απαγορεύεται η δόµηση τουριστικών εγκαταστάσεων. Στα 
υπόλοιπα, επιτρέπονται τουριστ. εγκαταστάσεις επιφάνειας < 3% της 
έκτασης του νησιού. 

3.2. Στο προτεινόµενο πλαίσιο, στις βραχονησίδες, σε νησιά µε έκταση 
µικρότερη των 300 στρεµµάτων, σε νησιά τα οποία ευρίσκονται σε 
απόσταση µικρότερη των 10 ναυτικών µιλίων από τα θαλάσσια σύνορα της 
χώρας, σε αποµονωµένα νησιά (απόσταση από παράκτιες περιοχές του 
ηπειρωτικού τµήµατος της χώρας ή από νησιά µε λιµάνι, µέσω του οποίου 
µπορεί να υπάρχει ακτοπλοϊκή πρόσβαση στο νησί, µεγαλύτερη των 5 



ναυτικών µιλίων) καθώς και σε νησιά τα οποία εµπίπτουν στο σύνολό τους 
ή κατά το µεγαλύτερο τµήµα τους σε ζώνες απολύτου προστασίας της 
φύσης ή/και προστασίας της φύσης και σε εθνικά πάρκα, απαγορεύεται η 
δηµιουργία τουριστικών εγκαταστάσεων. Στα υπόλοιπα ακατοίκητα νησιά, 
επιτρέπεται η χωροθέτηση οργανωµένων υποδοχέων τουριστικών 
δραστηριοτήτων ως εξής : Για την έκταση από 300 έως 2.000 στρέµµατα 
ορίζεται ανώτατος µικτός συντελεστής δόµησης 0,05. Για την έκταση 
ανάµεσα από 2.000 έως 4.000 στρέµµατα ορίζεται ανώτατος µικτός 
συντελεστής δόµησης 0,03.Για το υπόλοιπο της έκτασης ορίζεται ανώτατος 
µικτός συντελεστής δόµησης 0,01. 

 
4. Όσον αφορά στο παράκτιο χώρο:  
4.1. στο υφιστάµενο πλαίσιο προσδιορίζεται ζώνη υψηλής 

ανταγωνιστικότητας δραστηριοτήτων σε απόσταση 350 από την παραλία. 
Απαγορεύονται χρήσεις µη συµβατές µε τον τουρισµό (βιοµηχανία κλπ), 
ενώ προσδιορίζεται απόσταση από γραµµή αιγιαλού = 50 µ. και σε 
περίπτωση υψοµέτρου µέχρι 10 µ., προσδιορίζεται από τον τύπο 
Ε1=50+(10-Υ) Χ5, όπου Ε1 η απόσταση των κτισµάτων, Υ στάθµη εδάφους 

4.2. Οι ίδιες περίπου ρυθµίσεις προβλέπονται και στο προτεινόµενο πλαίσιο 
µε τη διαφορά ότι εξαλείφεται η πρόβλεψη ελάχιστης απόστασης από τη 
γραµµή αιγιαλού σύµφωνα µε τον παραπάνω τύπο. 

 

Β.2. Στα αρθρ. 6 ειδικές και εναλλακτικές µορφές τουρισµού, αρθ 7 
ειδικές και τεχνικές υποδοµές, αρθ 8 επίλυση συγκρούσεων µε 
άλλες χρήσεις, δεν γίνονται ουσιώδεις διαφοροποιήσεις (βλ. και 
συνηµµένο συγκριτικό πίνακα) 
 

Β.3. Άρθ. 9. Σύνθετες και ολοκληρωµένες τουριστικές υποδοµές – 
οργανωµένοι υποδοχείς τουριστικών δραστηριοτήτων. 
 
1. Στο υφιστάµενο πλαίσιο επιτρέπονται σε νησιά > 90 τ. χλµ ενώ τίθενται 

παράλληλα και άλλοι περιορισµοί ως προς τη µέγιστη εφαρµογή τους σε 
ποσοστό ανάλογα µε την επιφάνεια του νησιού, ενώ για τα ακατοίκητα νησιά 
επιτρέπονται πιλοτικά µέχρι τρεις. 

1.1. Στο προτεινόµενο σχέδιο επιτρέπονται σε νησιά > 70 τ.χλµ µε περιορισµό 
στο Σ.∆. που δεν µπορεί να υπερβαίνει το 0,05 µε εξαίρεση  τη Ρόδο. 

 

Συνοψίζοντας: 
1. Σχεδόν σε όλα τα νησιά και τουλάχιστον στις περιοχές τους µε τουριστικό 

ενδιαφέρον, αυξάνεται το όριο αρτιότητας από 8 σε 20 στρ. µε εξαίρεση τη 
Σαντορίνη (όλη),  Μύκονο (όλη), Πάρο (παράλια), Ρόδος (βόρειο τρίγωνο 
και παράλια µέχρι Λίνδο και Παραδείσι), Κως (βόρεια παράλια και Κέφαλος) 
όπου το όριο αρτιότητας ήταν 15 στρ και αυξάνεται στα 20 και για τα 
υπόλοιπο τµήµα της Ρόδου όπου το όριο αρτιότητας ήταν 10 στρ (από 
ειδικό διάταγµα) και αυξάνεται στα 20.  

2. Η Μύκονος µετατρέπεται από τουριστικά ανεπτυγµένη περιοχή σε 
αναπτυσσόµενη. 

3. ∆εν υπάρχει η έννοια του κορεσµού και όλες οι περιοχές αντιµετωπίζονται 
σχεδόν µε τον ίδιο τρόπο. 

4. Επιτρέπονται τα camping παντού, ακόµη και στα «κορεσµένα» τµήµατα των 
νησιών. 

5. Σχεδόν στο σύνολο των νησιών προβλέπεται η δηµιουργία νέων κλινών 3,4 
και 5 αστέρων και η αναβάθµιση των παλαιών µε παροχή κινήτρων δίχως 
αυτά να προσδιορίζονται. 

6. Αίρεται η περιορισµός των 100 κλινών που υπάρχει στα περισσότερα σαν 
όριο δυναµικότητας των νέων κλινών  εντός ορίων των οικισµών. 



7. Μειώνεται από τα 90 τ.χλµ (90.000 στρ) στα 70 τ.χλµ (70.000 στρ) η 
ελάχιστη επιφάνεια που πρέπει να διαθέτει κάποιο νησί προκειµένου να 
µπορούν να ανεγερθούν σύνθετα τουριστικά καταλύµατα. Παράλληλα η 
δηµιουργία τέτοιων εγκαταστάσεων, επιτρέπεται σχεδόν παντού ακόµη και 
στα ακατοίκητα νησιά και στις περιοχές νατούρα 2000. Αν ερµηνεύουµε 
ορθά τις προτεινόµενες ρυθµίσεις, ο µέγιστος επιτρεπόµενος Σ.∆. για τα 
σύνθετα τουριστικά καταλύµατα σε όλα τα  νησιά είναι 0,05 παντού σε 
οποιαδήποτε κατηγορία και αν εµπίπτουν. Επειδή υπάρχει ζήτηµα 
παρερµηνειών, αυτό πρέπει να διευκρινισθεί ρητά.  

8. Στα µικρότερα κατοικηµένα νησιά, µε το ισχύον πλαίσιο, επιτρέπεται η 
δόµηση µόνο εντός ορίων οικισµών ενώ ο αριθµός νέων κλινών /έτος 
πρέπει να είναι < του 5% των υφιστάµενων κλινών. Ο περιορισµός αυτός 
αίρεται και επιτρέπεται η κατασκευή νέων καταλυµάτων 3, 4 και 5 αστέρων 
µε µέγιστη δυναµικότητα εκατό (100) κλινών και µε αρτιότητα εκτός 
σχεδίου 15 στρ. 

9. Στα ακατοίκητα νησιά το όριο επιφάνειας των 500 στρ που υφίσταται 
σήµερα προκειµένου αυτά να µπορούν αν είναι δοµήσιµα τουριστικά, 
µειώνεται στα 300 στρ, ενώ αίρεται το πλαφόν της µέγιστης επιτρ. δόµησης 
που πρέπει να είναι < του 3% της έκτασης του νησιού και ορίζεται 
ανώτατος Σ.∆. Επιτρέπεται η χωροθέτηση µόνο οργανωµένων υποδοχέων 
τουριστικών δραστηριοτήτων. Επιτρέπεται η δόµηση σε περιοχές νατούρα 
2000. Παράλληλα, καθίστανται µη δοµήσιµα τα ακατοίκητα νησιά που είναι 
σε απόσταση µικρότερη των 10 µιλίων από τα σύνορα καθώς και οι 
βραχονησίδες 

10. Αίρεται ο τύπος Ε1=50+(10-Υ) Χ5 (όπου Ε1 η απόσταση των κτισµάτων, Υ 
στάθµη εδάφους), που προσδιορίζει την απόσταση των κτισµάτων από τη 
γραµµή αιγιαλού σε περίπτωση υψοµέτρου µέχρι 10 µ. Έτσι σ΄αυτή την 
περίπτωση τα κτίσµατα πλησιάζουν προς την παραλία έως και 50.00 µ. 

11. Προβλέπεται η επίσπευση της κατάρτισης και θεσµοθέτησης των 
διαχειριστικών σχεδίων  των περιοχών του Εθνικού Συστήµατος 
Προστατευόµενων Περιοχών, ενώ στους παραδοσιακούς οικισµούς 
περιλαµβάνονται πλέον και οι εγκαταλελειµµένοι στο πλαίσιο της 
αναγέννησης της περιφέρειας. Τέλος υπάρχει ειδική µέριµνα για το τοπίο µε 
τις προβλέψεις ειδικής κατηγορίας, ιδιαίτερα και αξιόλογα τοπία. 

 

 

 
 
Στους συγκριτικούς πίνακες που ακολουθούν συστηµατικοποιούνται 
οπτικά και συνοπτικά οι σηµαντικότερες αλλαγές.



 
 

Άρθρο 4 - ΚΑΤΗΓΟΡΙΟΠΟΙΗΣΗ ΤΟΥ ΕΘΝΙΚΟΥ ΧΩΡΟΥ και άρθρο 5 – ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΧΩΡΙΚΗΣ ΟΡΓΑΝΩΣΗΣ 
Συγκριτικός πίνακας 

ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΟ (ΦΕΚ 1138 Β/11.6.2009) 
 

ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΟ 

ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ ΥΠΟΚΑΤΗΓΟ
ΡΙΕΣ 

ΣΥΜΠΕΡΙΛΑΜΒΑΝΟΝΤΑΙ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΧΩΡΙΚΗΣ 
ΟΡΓΑΝΩΣΗΣ 

ΚΑΤΗΓΟΡΙ
ΕΣ 

ΥΠΟΚΑΤΗΓΟΡΙ
ΕΣ 

ΣΥΜΠΕΡΙΛΑΜΒΑΝΟΝΤΑΙ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΧΩΡΙΚΗΣ 
ΟΡΓΑΝΩΣΗΣ 

Α1. 
Αναπτυγµένες 

Πάρος (παράλια), Ρόδος 
(βόρειο τρίγωνο και παράλια 
µέχρι Λίνδος και Παραδείσι), 
Κως (βόρεια παράλια) και 
Κέφαλος) 

Ένταξη ειδικών τουριστ. 
Υποδοµών, προστασία πόρων 
και περιβάλλοντος, 
αναβάθµιση του δοµηµένου 
χώρου,  κίνητρα για 
εκσυγχρονισµό τουριστ. 
Εγκαταστάσεων, κίνητρα για 
πόσυρση, δράσεις για 
κυκλοφοριακό, χωροθέτηση 
Οργανωµένων Υποδοχέων 
Τουριστικών ∆ραστηριοτήτων 
µε ανώτατο Σ.∆. 0,1, 
χωροθέτηση camping. 
Κατασκευή νέων καταλυµάτων 
4 και 5 αστέρων σε περιοχές 
εντός σχεδίου και οικισµών και 
εντός ζώνης 500 µ µε όρους 
δόµησης τους εκάστοτε 
ισχύοντες. Εκτός σχεδίου 
ορίζεται αρτιότητα 20 στρ και 
πυκνότητα  8 και 9 κλίνες / 
στρ για ξενοδοχ. 5 και 4 
αστέρων αντίστοιχα. 
Επιτρέπεται η χωροθέτηση 
camping 

Α. 
ΑΝΑΠΤΥΓΜΕ
ΝΕΣ 
ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΑ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

 Σαντορίνη (όλη),  Μύκονος 
(όλη), Πάρο (παράλια), 
Ρόδος (βόρειο τρίγωνο και 
παράλια µέχρι Λίνδο και 
Παραδείσι), Κως (βόρεια 
παράλια και Κέφαλος) 

Μέτρα & κίνητρα βελτίωσης – 
αναβάθµισης, εξυγίανσης, 
εκσυγχρονισµού τουριστ. 
µονάδων, κίνητρα για 
απόσυρση παλαιών, 
αναβάθµισης υποδοµών κλπ. 
Όριο αρτιότητας εκτός σχεδίου 
15 στρ, µέγιστη πυκνότητα 8 
και 9 κλίνες / στρ για ξενοδοχ. 
5 και 4 αστέρων αντίστοιχα 

Α. 
ΑΝΑΠΤΥΓ
ΜΕΝΕΣ 
ΚΑΙ 
ΑΝΑΠΤΥΣΣ
ΟΜΕΝΕΣ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

Α2 
Αναπτυσσόµεν
ες 

Ρόδος (νότια παράλια από 
Λάρδο µέχρι Απολλακιά), 
Κάρπαθος (νότια παράλια και 
διάσπαρτες παράλιες θέσεις), 
Σαρία, Κάσος, Κάλυµνος, 
Αστυπάλαια, Λέρος – Λειψοί – 
Αγαθονήσι – Πάτµος (δεν 
φαίνονται καλά στο χάρτη), 
Σαντορίνη, Ιος, Σίκινος, 
Φολέγανδρος, Μήλος, 
Κίµωλος, Σίφνος, Αντίπαρος, 
Κύθνος, Μύκονος, Σύρος, 
Τήνος και Άνδρος (διάσπαρτες 
παράλιες θέσεις), Νάξος (Ν.∆. 
παράλια, Κουφονήσια, 
Σχοινούσσα, Ηρακλειά), 
Αµοργός (βόρεια παράλια) 

Ολοκληρωµένες τουριστικές 
παρεµβάσεις µε αναπτυξιακό 
χαρακτήρα για την περιοχή, 
όπως οργανωµένοι υποδοχείς 
τουριστικών δραστηριοτήτων, 
σύνθετα τουριστικά 
καταλύµατα, ειδικά 
προγράµµατα τουριστικής 
ανάπτυξης και ανάπτυξη 
βασικών υποδοµών (όπως 
λιµένες, αεροδρόµια κ.λπ.). 
Κίνητρα για απόσυρση, 
περιβαλλοντική εξυγίανση 
κλπ. 
Νέα τουριστικά καταλύµατα 3, 
4, και 5 αστέρων. σε περιοχές 
εντός σχεδίου και οικισµών και 
εντός ζώνης 500 µ µε όρους 
δόµησης τους εκάστοτε 
ισχύοντες. Εκτός σχεδίου 
ορίζεται αρτιότητα 20 στρ και 
πυκνότητα  8, 9 και 10 κλίνες 
/ στρ για ξενοδοχ. 5, 4 και 3 



αστέρων αντίστοιχα 
Οργανωµένοι υποδοχείς 
τουριστικών δραστηριοτήτων 
µε Σ.∆. όπως προβλέπεται από 
το αντίστοιχο θεσµικό πλαίσιο, 
χωρίς δηλαδή περιορισµούς. 
Επιτρέπεται η χωροθέτηση 
camping 

Β1.Με 
περιθώρια 
ανάπτυξης 
µαζικού 
τουρισµού 
 

ΒΑ Μήλος, Ίος (όλη), 
Σίφνος (κεντρική και νότια) 

Όπως ανωτέρω εκτός από 
µέτρα για αναβάθµιση 
µονάδων και κατεδάφιση 
παλαιών, κλπ 
άρθρου. 
Όριο αρτιότητας για τη 
δόµηση κύριων τουριστικών 
καταλυµάτων, εκτός σχεδίου 
και εκτός ορίων οικισµών, 
οκτώ (8) στρέµµατα, και 
µέγιστη πυκνότητα για 
ξενοδοχεία πέντε, τεσσάρων 
και τριών αστέρων αντίστοιχα 
8, 9 και 10 κλίνες /στρέµµα. 

Β1.Με 
περιθώρια 
ανάπτ. Ειδικού 
& εναλλακτ. 
τουρισµού 

Τα εναποµένοντα τµήµατα 
των νησιών και άλλες 
περιοχές της χώρας 

Ανάδειξη και προστασία των 
πόρων και ιδιαίτερων 
χαρακτηριστικών, κίνητρα για 
εκσυγχρονισµό καταλυµάτων, 
χωροθέτηση Οργανωµένων 
Υποδοχέων Τουριστικών 
∆ραστηριοτήτων µε ανώτατο 
Σ.∆. 0,05 
Νέα τουριστικά καταλύµατα 3, 
4, και 5 αστέρων. σε περιοχές 
εντός σχεδίου και οικισµών και 
εντός ζώνης 500 µ µε όρους 
δόµησης τους εκάστοτε 
ισχύοντες, Εκτός σχεδίου 
ορίζεται αρτιότητα 15 στρ και 
πυκνότητα  8, 9 και 10 κλίνες 
/ στρ για ξενοδοχ. 5, 4 και 3 
αστέρων αντίστοιχα 
Επιτρέπεται η χωροθέτηση 
camping 

Β2. Με 
περιθωρ. 
Ανάπτυξ. 
ήπιου – 
εναλλακτ. 
τουρισµού 

Ο εναποµένων χώρος στα 
νησιά 

Προστασία – ανάδειξη 
φυσικών πόρων, 
προσβασιµότητα, επανάχρηση, 
δηµιουργία οικολογικών 
δικτύων, πρόώθηση αγροτ. 
Προϊόντων, ένταξη σε προγρ. 
Leader , ΟΠΑΑΧ κλπ 
Όριο αρτιότητας για τη 
δόµηση κύριων τουριστικών 
καταλυµάτων, εκτός σχεδίου 
και εκτός ορίων οικισµών, 
οκτώ (8) στρέµµατα, και 
µέγιστη πυκνότητα για 
ξενοδοχεία πέντε, τεσσάρων 
και τριών αστέρων αντίστοιχα 
8, 9 και 10 κλίνες /στρέµµα. 

Β. 
ΑΝΑΠΤΥΣΣΟ
ΜΕΝΕΣ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

Β3. 
Αναπτυγµένοι 
πυρήνες 

∆εν αφορά το Νότιο Αιγαίο 
(χιονοδροµικά κέντρα) 

 

Β. 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
ΜΕ 
ΠΕΡΙΘΩΡΙ
Α 
ΑΝΑΠΤΥΞ. 
ΜΟΡΦΩΝ 
ΕΙ∆ΙΚΟΥ 
& 
ΕΝΑΛΛΑΚΤ
. 
ΤΟΥΡΙΣΜ. 

Β2.Πόλοι 
εντατικής 
ανάπτ. ειδικών 
µορφών 
τουρισµού 

Χιονοδροµικά κέντρα και 
λουτροπόλεις 

 

Γ. ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
ΜΕ 
ΜΕΙΟΝΕΚΤΙΚ
Α 
ΧΑΡΑΚΤΗΡΗ
ΣΤΙΚΑ 

 (Ποµακοχώρια, Ροδόπη, 
Άγραφα) 

- καταργείτ
αι 

   

∆. 
ΜΗΤΡΟΠΟΛΙ
ΤΙΚΕΣ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

 Αθήνα - Θεσσαλονίκη - Γ. 
ΜΗΤΡΟΠΟ
ΛΙΤΙΚΕΣ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

 
 
 
 
 
 
 
 

Αθήνα - Θεσσαλονίκη  

Ε. 
ΠΑΡΑΚΤΙΕΣ 

Ε1. Οµάδα Ι Όσα δεν 
συµπεριλαµβάνονται στην 

∆όµηση µόνο εντός ορίων 
οικισµών. Αριθµός νέων 

∆. 
ΠΑΡΑΚΤΙΕ

∆1. Οµάδα Ι. 
Αναπτυγµένα 

Για το νότιο Αιγαίο τα νησιά 
αυτά είναι: Αµοργός, Άνδρος, 

Ισχύουν τα προαναφερόµενα 
για τα τµήµατα των νησιών 



οµάδα ΙΙ. Είναι 76 νησιά µε 
σχετ. µικρή γεωγρ. έκταση,  

κλινών /έτος < του 5% των 
υφιστάµενων κλινών 
 

και 
αναπτυσσόµεν
α νησιά 

Αντίπαρος, Αστυπάλαια, 
Θήρα, Ίος, Κάλυµνος, 
Κάρπαθος, Κάσος, Κέα, 
Κύθνος, Κως, Λέρος, Μήλος, 
Μύκονος, Νάξος, Πάρος, 
Πάτµος, Ρόδος, Σέριφος, 
Σίφνος, Σύµη, Σύρος, Τήνος, 
Φολέγανδρος,  
 

που εντάσσονται τις περιοχές 
Α και Β µε εξαίρεση ότι 
επιτρέπεται η χωροθέτηση 
οργανωµένων υποδοχέων 
τουριστικών δραστηριοτήτων 
και σύνθετων τουριστικών 
καταλυµάτων µε ανώτατο 
µικτό συντελεστή δόµησης 
0,05 σε νησιά µε επιφάνεια 
µεγαλύτερη των 70 τ.χλµ.. Ο 
περιορισµός αυτός δεν 
εφαρµόζεται για την Κρήτη, 
την Ρόδο, την Κέρκυρα και 
την Εύβοια στα οποία ισχύει ο 
ανώτατος επιτρεπόµενος 
συντελεστής δόµησης που 
προβλέπεται από την εκάστοτε 
ισχύουσα νοµοθεσία για κάθε 
κατηγορία οργανωµένου 
υποδοχέα. 

ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
ΚΑΙ ΝΗΣΙΑ 

Ε2. Οµάδα 
ΙΙ 

Νησιά µε σηµαντική 
τουριστ. δραστηριότητα.  
Για το νότιο Αιγαίο τα νησιά 
αυτά είναι: Αµοργός, 
Άνδρος, Αντίπαρος, 
Αστυπάλαια, Θήρα, Ίος, 
Κάλυµνος, Κάρπαθος, 
Κάσος, Κέα, Κύθνος, Κως, 
Λέρος, Μήλος, Μύκονος, 
Νάξος, Πάρος, Πάτµος, 
Ρόδος, Σέριφος, Σίφνος, 
Σύµη, Σύρος, Τήνος, 
Φολέγανδρος,  
 

Όριο δυναµικότητας νέων 
κλινών εντός σχεδίου και 
εντός ορίων οικισµών < 100. 
Ο περιορισµός δεν ισχύει για 
Ρόδο και στα οικιστικά σύνολα 
> 10.000 κατ. 
 

Σ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
ΚΑΙ 
ΝΗΣΙΑ 

∆2. Οµάδα ΙΙ. 
Μικρά νησιά 
µε 
προβλήµατα 
ανάπτυξης 

Τα εναποµένοντα κατοικηµένα 
νησιά. 

Βελτίωση προσβασιµότητας, 
διαφύλαξη φυσικής και 
πολιτιστικής κληρονοµιάς κλπ. 
Κατασκευή νέων καταλυµάτων 
3, 4 και 5 αστέρων µε µέγιστη 
δυναµικότητα εκατό (100) 
κλινών, υπό τις παρακάτω 
προϋποθέσεις: 
i) Εντός σχεδίου, εντός ορίων 
οικισµών µε τους εκάστοτε 
ισχύοντες όρους δόµησης. 
ii) εκτός σχεδίου και εκτός 
ορίων οικισµών περιοχές, η 
δόµηση κύριων τουριστικών 
καταλυµάτων είναι δυνατή σε 
γήπεδα ελάχιστης επιφάνειας 
δεκαπέντε (15) στρέµµατα και 
µέγιστη πυκνότητα 8, 9 και 10 
κλίνες/στρέµµα για ξενοδοχεία 
5, 4 και 3 αστέρων 
αντιστοίχως. 
Αναβάθµιση και µετατροπή 
υφισταµένων ξενοδοχειακών 
καταλυµάτων σε σύνθετα 
τουριστικά καταλύµατα 
Χωροθέτηση οργανωµένων 
υποδοχέων τουριστ. 
∆ραστηριοτήτων  µε ανώτατο 
Σ.∆. 0,05 
Επιτρέπεται η χωροθέτηση 
camping 



 Ε3. Οµάδα 
ΙΙΙ 
Βραχονησίδ
ες - 
ακατοίκητα 

Οµάδα Α) νησιά εµβαδού < 
500 στρ., αυτά που 
εµπίπτουν στη Νατούρα 
2000, προστατευόµενα µε 
ειδικά διατάγµατα 
Οµάδα Β) Τα υπόλοιπα 

Οµάδα Α) Απαγορεύεται η 
δηµιουργία τουριστ. 
Εγκαταστάσεων 
Οµάδα Β) Επιτρέπονται 
τουριστ. Εγκαταστάσεις 
επιφάνειας < 3% της έκτασης 
του νησιού. 

 ∆3. Οµάδα ΙΙΙ. 
Βραχονησίδες 
- ακατοίκητα 

Χωρίζονται σε δυο 
υποοµάδες: 
Οµάδα Α)  
Συµπεριλαµβάνονται 
- Οι βραχονησίδες, 
- Νησιά µε έκταση µικρότερη 
των 300 στρεµµάτων. 
- Νησιά, τα οποία ευρίσκονται 
σε απόσταση µικρότερη των 
10 ναυτικών µιλίων από τα 
θαλάσσια σύνορα της χώρας. 
- Αποµονωµένα, από άποψη 
θέσης, νησιά (απόσταση από 
παράκτιες περιοχές του 
ηπειρωτικού τµήµατος της 
χώρας ή από νησιά µε λιµάνι, 
µέσω του οποίου µπορεί να 
υπάρχει ακτοπλοϊκή 
πρόσβαση στο νησί, 
µεγαλύτερη των 5 ναυτικών 
µιλίων). 
- Νησιά, τα οποία εµπίπτουν 
στο σύνολό τους ή κατά το 
µεγαλύτερο τµήµα τους σε 
ζώνες απολύτου προστασίας 
της φύσης ή/και προστασίας 
της φύσης και σε εθνικά 
πάρκα. 
Οµάδα Β)  περιλαµβάνονται 
όλα τα ακατοίκητα νησιά 
(µηδενικός πληθυσµός κατά 
την εκάστοτε τελευταία 
απογραφή) που δεν ανήκουν 
στην οµάδα Α 

Οµάδα Α. Απαγορεύεται η 
δηµιουργία τουριστικών 
εγκαταστάσεων. 
Οµάδα Β. Επιτρέπεται η 
χωροθέτηση οργανωµένων 
υποδοχέων τουριστικών 
δραστηριοτήτων ως εξής : 
1.Για την έκταση από 300 εως 
2.000 στρέµµατα ορίζεται 
ανώτατος µικτός συντελεστής 
δόµησης 0,05. Για την έκταση 
ανάµεσα από 2.000 έως 4.000 
στρέµµατα ορίζεται ανώτατος 
µικτός συντελεστής δόµησης 
0,03.Για το υπόλοιπο της 
έκτασης ορίζεται ανώτατος 
µικτός συντελεστής δόµησης 
0,01. Για τη χωροθέτηση του 
επενδυτικού σχεδίου 
αξιοποίησης νησιών της 
υποκατηγορίας ΙΙ γίνεται ο 
γενικός σχεδιασµός του 
επενδυτικού σχεδίου µε 
απόφαση των Υπουργών 
Περιβάλλοντος, Ενέργειας και 
Κλιµατικής Αλλαγής και 
Τουρισµού, ο οποίος 
περιλαµβάνει την οριοθέτηση 
της έκτασης προς αξιοποίηση, 
τον καθορισµό των 
επιτρεπόµενων χρήσεων γης 
και των οι ειδικών όρων και 
περιορισµοί δόµησης για την 
ανέγερση, επέκταση, 
µετατροπή ή µετασκευή 
κτιρίων και εγκαταστάσεων, 
των γενικών περιβαλλοντικών 
όρων για τη δηµιουργία της 
τουριστικής εγκατάστασης, 
ύστερα από Στρατηγική 
Μελέτη Περιβαλλοντικών 
Επιπτώσεων, η οποία 
συντάσσεται κατά το άρθρο 6 
και δηµοσιοποιείται κατά το 
άρθρο 7 της κοινής 
υπουργικής απόφασης 
107017/2006 (Β΄1225).  
Επιτρέπεται η χωροθέτηση 
camping 



 Ε4. 
Παράκτιος 
χώρος 

 Στις αναπτυγµένες, 
αναπτυσσόµενες, 
µητροπολιτικές περιοχές 
καθώς και στα νησιά οµάδας ΙΙ 
προσδιορίζεται ζώνη υψηλής 
ανταγωνιστικότητας 
δραστηριοτήτων σε απόσταση 
350 από την παραλία. 
Απαγορεύονται χρήσεις µη 
συµβατές µε τον τουρισµό 
(βιοµηχανία κλπ) 
Απόσταση από γραµµή 
αιγιαλού στο σύνολο του 
παράκτιου χώρου = 50 µ. και 
σε περίπτωση υψοµέτρου 
µέχρι 10 µ., προσδιορίζεται 
από τον τύπο Ε1=50+(10-Υ) 
Χ5, όπου Ε1 η απόσταση των 
κτισµάτων, Υ στάθµη εδάφους 

 ∆.4. 
Παράκτιος 
χώρος 

Όλος ο παράκτιος χώρος σε 
απόσταση 350 µ. από τη 
γραµµή αιγιαλού. 

Χρήση κυρίως τουρισµός . 
Ισχύουν οι ρυθµίσεις των 
περιοχών που εντάσσονται 
στις Α και Β περιοχές. Στις 
περιοχές Β και Γ επιτρέπεται η 
χωροθέτηση και άλλων 
χρήσεων σε τµήµατα που δεν 
παρουσιάζουν ενδιαφέρον. 
Βιοµηχανία µόνο σε 
εξαιρετικές περιπτώσεις. 
Καταργείται η ειδική ρύθµιση 
Ε1=50+(10-Υ) Χ5 για τις 
αποστάσεις από γραµµή 
αιγιαλού  

ΣΤ. ΟΡΕΙΝΕΣ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

 Με υψόµετρο > 600 µ. Προστασία, αναβάθµιση των 
πόρων και των ιδιαίτερων 
οικολογικών χαρακτηριστικών. 
Αναβάθµιση υποδοµών κλπ. 
Περιορισµός δόµησης εντός 
ορίων οικισµών και εντός 
ζώνης 500µ από τα όρια όταν 
υπάρχει κορεσµός (ποσοστό 
αδόµητων γηπέδων < 40%) 
Κίνητρα για τους στάσιµους 
οικισµούς του ηπειρωτικού 
χώρου. 

Ε. 
ΟΡΕΙΝΕΣ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

 Αφορά στην ηπειρωτική χώρα  

Ζ. ΠΕ∆ΙΝΕΣ 
ΚΑΙ 
ΗΜΙΟΡΕΙΝΕΣ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

 Εκτός παράκτιου χώρου και 
νησιών Ν. Αιγαίου 

 ΣΤ. 
ΠΕ∆ΙΝΕΣ 
ΚΑΙ 
ΗΜΙΟΡΕΙΝ
ΕΣ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

 Αφορά στην ηπειρωτική χώρα  

Η. ΝΑΤΟΥΡΑ 
2000 

 Όπως οριοθετούνται 
(περίπου το 40% της 
έκτασης των νησιών) 

Αξιοποίηση τοπικών πόρων, 
προστασία περιβάλλοντος, 
προώθηση προγραµµάτων 
στήριξης βιολογ. Γεωργίας 
κλπ, υποστήριξη φορέων 
διαχείρισης και θέσπιση 
ειδικού τέλους. 
∆ηµιουργία µικρών τουριστ. 
Καταλυµάτων µόνο εντός 
σχεδίου και εντός οικισµών 
καθώς και εντός ζώνης πλ. 
500 µε από τα όριά τους όταν 
διαπιστώνεται κορεσµός 
(ποσοστό αδόµητων γηπέδων 
<40%). Στους παραδοσιακούς 
οικισµούς, δόµηση µόνο εντός 
οικισµού. 
Εξαιρούνται τα σύνθετα 
τουριστικά καταλύµατα τα 
οποία επιτρέπονται παντού. 

Ζ. 
ΠΡΟΣΤΑΤΕ
ΥΟΜΕΝΕΣ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

 Όλες οι προστατευόµενες 
περιοχές σύµφωνα µε το Ν 
3937/11 

Προστασία περιβάλλοντος κλπ. 
Θέσπιση τέλους υπέρ φορέων 
διαχείρισης. 
Μέχρι τον καθορισµό χρήσεων 
και δραστηριοτήτων στις 
περιοχές αυτές η ανάπτυξη 
τουριστικών δραστηριοτήτων 
περιορίζεται στη δηµιουργία, 
σύµφωνα µε την κείµενη 
τουριστική νοµοθεσία, 
τουριστικών καταλυµάτων ως 
εξής: 
i) στις εντός σχεδίου και εντός 
ορίων οικισµών περιοχές 
σύµφωνα µε τους ισχύοντες 
όρους δόµησης 
ii) Εκτός σχεδίου και εκτός 
ορίων οικισµών περιοχές, η 
ελάχιστη επιφάνεια για τη 
δόµηση κύριων τουριστικών 



καταλυµάτων αυξάνεται στα 
είκοσι (20) στρέµµατα. 
Επιτρέπεται η χωροθέτηση 
οργανωµένων υποδοχέων, 
κατόπιν σύνταξης µελέτης 
οικολογικής αξιολόγησης 
 

Θ. 
ΠΑΡΑ∆ΟΣΙΑ
ΚΟΙ 
ΟΙΚΙΣΜΟΙ 

 Θεσµοθετηµένοι µε το ΦΕΚ 
594 ∆ /78 
 

∆ηµιουργία µηχανισµού 
ελέγχου, διαµόρφωση 
κανόνων για τη µορφολογία 
των κτισµάτων, έλεγχος της 
δυνατότητας επέκτασης των 
οικισµών και της εκτός 
σχεδίου δόµησης, αξιοποίηση 
ορεινών – εγκαταλελειµµένων 
οικισµών κλπ 

Η. 
ΠΡΟΣΤΑΤΕ
ΥΟΜΕΝΟΙ 
& 
ΕΓΚΑΤΑΛΕ
Λ. 
ΟΙΚΙΣΜΟΙ 

 Περιλαµβάνονται οι 
χαρακτηρισµένοι 
παραδοσιακοί οικισµοί, άλλοι 
οικισµοί που προστατεύονται 
από το Υπουργείο Παιδείας και 
Θρησκευµάτων, Πολιτισµού 
και 
Αθλητισµού ή το Υπουργείο 
Περιβάλλοντος Ενέργειας και 
Κλιµατικής Αλλαγής µε ειδικά 
καθεστώτα, καθώς και οι 
οικισµοί µε µηδενικό ή 
στάσιµο πληθυσµό σύµφωνα 
µε την εκάστοτε τελευταία 
απογραφή πληθυσµού. 

∆ηµιουργία µηχανισµού 
ελέγχου, διαµόρφωση 
κανόνων για τη µορφολογία 
των κτισµάτων, έλεγχος της 
δυνατότητας επέκτασης των 
οικισµών και της εκτός 
σχεδίου δόµησης, αξιοποίηση 
ορεινών – εγκαταλελειµµένων 
οικισµών κλπ 

Ι. 
ΑΡΧΑΙΟΛΟΓ. 
ΧΩΡΟΙ 
ΜΝΗΜΕΙΑ 

 Οι θεσµοθετηµένοι Εξασφάλιση προσβασιµότητας 
επισκεψιµότητας, ανάδειξη 
κλπ 

Θ. 
ΑΡΧΑΙΟΛΟ
Γ.  ΧΩΡΟΙ  
- 
ΜΝΗΜΕΙΑ 

 Περιλαµβάνονται οι 
χαρακτηρισµένοι 
αρχαιολογικοί χώροι και τα 
µνηµεία του Καταλόγου 
Παγκόσµιας Κληρονοµιάς, 
καθώς και οι ιστορικοί τόποι 
που είναι εγγεγραµµένοι στον 
Κατάλογο Μνηµείων Μείζονος 
Σηµασίας του Υπουργείου 
Παιδείας και Θρησκευµάτων, 
Πολιτισµού και Αθλητισµού. 

Εξασφάλιση προσβασιµότητας 
επισκεψιµότητας, ανάδειξη 
κλπ 

    Ι. 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
Ι∆ΙΑΙΤΕΡ
ΟΥ 
ΧΑΡΑΚΤΗΡ
Α 

 (Ι) Περιοχές ιδιαίτερου 
χαρακτήρα Περιλαµβάνονται 
περιοχές µε αξιόλογα τοπία, 
ιδιαίτερα γεωµορφολογικά, 
αρχιτεκτονικά, ιστορικά και 
πολιτιστικά χαρακτηριστικά, 
όπως ιδίως τα Ζαγοροχώρια, 
το Πήλιο, η Μάνη, η Πάτµος, 
οι καστροπόλεις της Χίου 
κ.λπ.. Ο λεπτοµερής 
προσδιορισµός των περιοχών 
αυτών θα γίνει µέσω του 
υποκείµενου σχεδιασµού µε 
ανάλογη εξειδίκευση των 
κατευθύνσεων του παρόντος 
πλαισίου 

Κατευθύνσεις από υποκείµενο 
σχεδιασµό (περιφερειακά 
χωροταξικά κλπ) 

 
 
 
 
 
 
 
 



Άρθρο 6 - ΕΙ∆ΙΚΕΣ ΜΟΡΦΕΣ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ 
Συγκριτικός πίνακας 

ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΟ (ΦΕΚ 1138 Β/11.6.2009) 
 

ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΟ 

Μορφές Υποκατηγορίες - Που 
εφαρµόζεται 

∆ράσεις  Μορφές Υποκατηγορίες ∆ράσεις  

Συνεδριακός Αστικά κέντρα και στις 
αναπτυσσόµενες τουριστικά 
περιοχές 

Μέτρα ανάδειξης – αναβάθµισης.  Συνεδριακός  Μέτρα ανάδειξης – αναβάθµισης.  

Αστικός Πάτρα, Λάρισα, Ηράκλειο) 
και σε τουριστικές περιοχές µε 
αξιόλογα αστικά κέντρα (όπως ο 
Βόλος, το Ναύπλιο, η Χώρα της 
Κέρκυρας, η Χώρα της Ρόδου, η 
Πόλη των Χανίων, τα Ιωάννινα, 
η Καστοριά, η Καβάλα, η Ξάνθη, 
η Ερµούπολη, η Μυτιλήνη, η Κω, 
η Καλαµάτα, η Κοµοτηνή, η πόλη 
του Ρεθύµνου, η Χαλκίδα, η 
Κοζάνη, τα Τρίκαλα, η Λαµία, η 
∆ράµα, η χώρα της Καλύµνου). 
 

Αναβάθµιση ιστορικών κέντρων, 
εµπλουτισµός παρεχόµενων 
υπηρεσιών, εκσυγχρονισµός 
τουριστικών υποδοµών, αναβάθµιση 
Μ.Μ.Μ κλπ 

 Αστικός  Αναβάθµιση ιστορικών κέντρων, εµπλουτισµός 
παρεχόµενων υπηρεσιών, εκσυγχρονισµός 
τουριστικών υποδοµών, αναβάθµιση Μ.Μ.Μ 
κλπ 

 

Τουρισµός 
κρουαζιέρας. 

Βελτίωση υποδοµών και δηµιουργία 
κατάλληλων εγκαταστάσεων Κατά 
προτεραιότητα περιοχές Ρόδος, Κως, Πάτµος, 
Μύκονος, Σαντορίνη 

 

Τουρισµός µε 
σκάφη αναψυχής 

∆ιαµόρφωση ζωνών ναυσιπλοϊας σε Κυκλάδες 
– ∆ωδ/σα, εκσυγχρονισµός λιµενικών 
υποδοµών, πύκνωση δικτύου τουριστικών 
λιµένων, κλπ 

 

Αλιευτικός 
τουρισµός  

Χωρίς ιδιαίτερες κατευθύνσεις  

Θαλάσσιος Προσδιορίζεται από τη 
δυνατότητα χρήσης ιδιόκτητων 
και εκµισθωµένων σκαφών 

Για την ανάπτυξή του επιβάλλεται η 
δηµιουργία κέντρων υποστήριξης 11 
ενοτήτων θαλάσσιου τουρισµού.  Για 
το Νότια Αιγαίο: 
Νάξος και Σύρος για τις Κυκλάδες και 
Ρόδος – Κως για τα ∆ωδ/σα. 
Πύκνωση δικτύου τουριστ. Λιµένων, 
βελτίωση υποδοµών, ανάπτυξη 
«πράσινων»υποδοµών, λειτουργία 
συστηµάτων ηλεκτρον. ενηµέρωσης 
κλπ 

 Θαλάσσιος 

Τουρισµός 
καταδύσεων 

Χωρίς ιδιαίτερες κατευθύνσεις  

Πολιτισµικός - 
θρησκευτικός 

 Αναβάθµιση του πολιτισµικού 
προϊόντος 

 Πολιτισµικός - 
θρησκευτικός 

 Αναβάθµιση του πολιτισµικού προϊόντος  

Γκολφ ∆ηµιουργία γηπέδων σε Ρόδο. 
Αναβάθµιση υπαρχόντων. 

 Γκολφ ∆ηµιουργία γηπέδων σε απόσταση 30 χλµ από 
πόλεις Ρόδου, Κω 
Αναβάθµιση υπαρχόντων. 

 

Χιονοδροµικός ∆εν αφορά στα νησιά  Χιονοδροµικός   

Αθλητικός 

Καταδυτικός Σε αναπτυσσόµενες και ανεπτυγµένες 
περιοχές. Επιλέξιµες περιοχές είναι 
όσες διαθέτουν υποθαλάσιους 
γεωλογ. Σχηµατισµούς, ενάλιες 
αρχαιότητες κλπ 

 

Αθλητικός 

Ορεινός χώρος   



   

Ιαµατικός Όπου υπάρχουν ιαµατικές πηγές 
κλπ 

Αξιοποίηση των ιδιαίτερων 
χαρακτηριστικών και λήψη µέτρων για 
τη διαφύλαξή τους. ∆ηµιουργεία 
κέντρων θαλασσοθεραπείας κλπ. 

 Ιαµατικός  Αξιοποίηση των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών 
και λήψη µέτρων για τη διαφύλαξή τους. 
∆ηµιουργία κέντρων θαλασσοθεραπείας κλπ. 

 

Φύσης Εντός περιοχών νατούρα και 
προστατευόµενων περιοχών 

Εµπλουτισµός, σήµανση δικτύων, 
προώθηση αγροτουρισµού κλπ. 

 Υπαίθρου  Εµπλουτισµός, σήµανση δικτύων, προώθηση 
αγροτουρισµού, ενίσχυση δράσεων 
παραδοσιακών και εγκαταλελειµµένων 
οικισµών κλπ 

 

Γεωτουρισµός  Ανάδειξη και προβολή των γεωτόπων 
της χώρας. 

 Γεωτουρισµός  Ανάδειξη και προβολή των γεωτόπων της 
χώρας. 

 

Άλλες    Άλλες    

 
 
 
 
 

Άρθρο 9 - ΣΥΝΘΕΤΕΣ ΚΑΙ ΟΛΟΚΛΗΡΩΜΕΝΕΣ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΕΣ ΥΠΟ∆ΟΜΕΣ – ΟΡΓΑΝΩΜΕΝΟΙ ΥΠΟ∆ΟΧΕΙΣ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ 
Συγκριτικός πίνακας. 

ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΟ (ΦΕΚ 1138 Β/11.6.2009) 
 

ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΟ 

Σε τι αφορά Που εφαρµόζονται Σε τι  αφορά Που εφαρµόζονται 
Συνδυασµένη ανάπτυξη ξενοδοχείων και άλλων 
υπηρεσιών καθώς και κατοικιών προς πώληση. 

∆εν εφαρµόζονται στα νησιά των οµάδων 
Ι και ΙΙ (δηλ. όλα τα κατοικηµένα νησιά) 
µε επιφάνεια < 90 τ.χλµ (90.000 στρ). 
Μπορούν να εφαρµοσθούν πιλοτικά το 
πολύ σε 3 νησιά κατηγ. ΙΙΙ (ακατοίκητα - 
βραχονησίδες) 
Για τα νησιά µε έκταση > 90 τ.χλµ 
(90.000 στρ) τίθενται περιορισµοί  
• 90 – 100τχλµ , δόµηση για σύνθετες 

µορφές τουρισµού < 2/1000 της 
επιφάνειάς τους. 

• 100 – 150 τ. χλµ, δόµηση για συνθ. 
µορφ. τουρ. < 1,5/1000  

• > 150 τ. χλµ, δόµηση για συνθ. 
µορφ. τουρ. < 1/1000 

 

Σύµφωνα µε ισχύουσα νοµοθεσία  
Τίθενται προϋποθέσεις που 
συνεκτιµούνται κατά τη χωροθέτησή 
τους. 

Σύµφωνα µε τα παραπάνω προτεινόµενα κατά  
περίπτωση. 

 



Γ. Συµπεράσµατα 
 

• Το υπό εξέταση σχέδιο, συνεχίζει να έχει πολλές σηµαντικές 
αδυναµίες που δεν αντιµετωπίστηκαν σε σχέση µε το ισχύον. 
Εξακολουθεί να δίδεται βάρος στη µεγέθυνση του τουρισµού και δεν 
αιτιολογεί την αειφορική προσέγγιση του εγχειρήµατος τόσο σε επίπεδο 
χώρας όσο και σε επίπεδο περιφέρειας, παρότι είναι σαφής η υποχρέωση 
αυτή τόσο από τον ίδιο τον τίτλο (Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού 
και Αειφόρου Ανάπτυξης) και παρά τις όποιες γενικές και σε πολλές των 
περιπτώσεων µε αντίστροφη λογική κινούµενες αναφορές γίνονται στην 
αντίστοιχη µελέτη στρατηγικών περιβαλλοντικών επιπτώσεων η οποία απλά 
προσπαθεί να αιτιολογήσει προειληµµένες αποφάσεις και όχι να προτείνει 
επαρκή εναλλακτικά σενάρια. 

• Η έµφαση στις νέες µορφές τουρισµού αποτελεί θετικό στοιχείο, 
αλλά απουσιάζει η ουσιαστική παρέµβαση για την εξυγίανση των 
ήδη υφιστάµενων τουριστικών υποδοµών µε συγκεκριµένα µέτρα 
και προτάσεις και όχι γενικόλογες κατευθύνσεις και υποσχέσεις για 
«κίνητρα». Η περιβαλλοντική αναβάθµιση των περιοχών τουριστικού 
ενδιαφέροντος, η θεµατική, χρονική και χωρική διεύρυνση της τουριστικής 
δραστηριότητας, η ενίσχυση της ανταγωνιστικότητας του ελληνικού 
τουριστικού προϊόντος, η προώθηση της υγιούς επιχειρηµατικότητας µέσα 
από την δηµιουργία κανόνων που αφορούν στη χωροθέτηση των 
τουριστικών επιχειρήσεων ως και την ενδυνάµωση του κλίµατος των 
σχετικών επενδύσεων, η διάχυση των ωφελειών του τουρισµού και στους 
άλλους παραγωγικούς τοµείς µε την διασπορά οικονοµικών εσόδων για 
πολλούς, οι σαφείς οδηγίες σε υποκείµενα επίπεδα σχεδιασµού και δράσης, 
η ανάπτυξη µε γνώµονα την αειφορία και η ολοκληρωµένη και συνεκτική 
διαχείριση του χώρου µπορούν να αποτελέσουν την συµπληρωµατική νέα 
πρόταση στο ήδη διαµορφωµένο καθεστώς µε κυρίαρχα στοιχεία τον ήλιο 
και την θάλασσα. Η Ελλάδα µε τις τόσες οµορφιές της υστερεί στην 
ανάπτυξη νέων τουριστικών προϊόντων. Η παράλληλη αξιοποίησή τους µε 
τις ήδη υφιστάµενες δοµές θα ωθήσει την χώρα να αξιοποίηση την ποικιλία 
και τις αξίες των διατιθέµενων πόρων µε ορθολογισµό και βιωσιµότητα. 

• Το βασικό µεθοδολογικό εργαλείο που χρησιµοποιείται, ο 
καθορισµός περιοχών προτεραιότητας για διάφορες µορφές 
τουρισµού, είναι χρήσιµο. Ωστόσο, η εφαρµογή του παρουσιάζει 
αδυναµίες: Εξακολουθούν και αντιµετωπίζονται µε όµοιο τρόπο ανόµοιες 
καταστάσεις. Κατηγοριοποιούνται σχεδόν παρόµοια όλα τα νησιά όπως και 
ο ηπειρωτικός χώρος. Εξακολουθεί να δηµιουργείται ένα πολύπλοκο 
σύστηµα µε επικαλύψεις µεταξύ περιοχών διαφορετικού τύπου και ασάφεια 
ως προς τι ισχύει – που. Επί πλέον υπάρχουν αστοχίες στην οριοθέτηση 
ορισµένων περιοχών, και κυρίως λείπουν επιχειρησιακά κριτήρια για τις 
χωροθετήσεις των (µεγάλων κυρίως) επενδύσεων µέσα σε κάθε περιοχή, 
ενώ πριµοδοτούνται τα σύνθετα τουριστικά καταλύµατα τα οποία 
επιτρέπονται παντού ακόµη και σε ακατοίκητα νησιά > 300 στρ. Ενδεικτικά 
και µόνο αναφέρουµε ότι δεν γίνεται καµία µνεία στις «κορεσµένες» 
περιοχές. Ακόµα και στις τουριστικά ανεπτυγµένες περιοχές δίνονται 
κατευθύνσεις για περαιτέρω αύξηση της χωρητικότητας. Ο µη 
προσδιορισµός των ορίων χωρητικότητας ανά περιοχή και η µη 
διαστασιολόγησή της τόσο σε εθνικό όσο και σε τοπικό επίπεδο οδηγεί µε 
µαθηµατική ακρίβεια σε αλλότρια από τα προσδοκώµενα αποτελέσµατα. Η 
συλλήβδην αύξηση στο όριο αρτιότητας των εκτός σχεδίου περιοχών και 
ιδιαίτερα για τα νησιά, δεν συνιστά παράµετρο «αειφορικής» προσέγγισης 
αλλά αδυναµία κατανόησης του ιδιαίτερου αυτού χώρου. Το µόνο που 
µπορεί να επιτευχθεί  µέσω αυτής της «χοντροειδούς τύπου» πολιτικής 
είναι η αλλοίωση του χαρακτήρα ιδιαίτερα των µικρών νησιών και η 
συγκέντρωση του τουρισµού σε λίγα χέρια. Αντιφατική επίση πολιτική 



αποτελεί το γεγονός ότι ενώ από τη µια επιδιώκεται η δηµιουργία νέων 
κλινών 4 και 5 αστέρων και η αναβάθµιση των υπαρχόντων σε όλα σχεδόν 
τα νησιά, από την άλλη επιδιώκεται επίσης η δηµιουργία camping παντού.  

• Για τα περισσότερα από τα νησιά, δεν αντιµετωπίζεται ούτε σε 
επίπεδο αρχών η απαραίτητη πλέον συνέργεια του τουριστικού 
τοµέα µε τον πρωτογενή τοµέα και τη µεταποίηση. Αντιθέτως, η 
ρύθµιση αυτή προβλέπεται µάλλον εκεί που δεν είναι απαραίτητη δηλαδή 
στις µη ανεπτυγµένες τουριστικά περιοχές - νησιά. 

• Στο παρόν πλαίσιο, γίνεται αναφορά στην κρίσιµη παράκτια ζώνη 
των 350 µ. η οποία θεσµοθετείται µόνο για την αποτροπή συγκρουόµενων 
χρήσεων µε τον τουρισµό και όχι για την  πραγµατική της διάσταση όπως 
αυτή προσδιορίζεται κυρίως µε αποφάσεις ΣτΕ και έχει την έννοια εν γένει 
της προστασίας των παραλίων της χώρας. Έτσι, η µη θεσµοθέτηση 
µοντέλου χωρητικότητας ιδίως για τις ακτές αλλά και η µη ρητή πρόβλεψη 
για επαρκή προσπελασιµότητα σε κάθε παραλία, οδηγεί τον παράκτιο χώρο 
αλλά και τους διατιθέµενους φυσικούς πόρους σε απορρύθµιση µε σαφή 
προσανατολισµό την οικοπεδοποίηση και την ιδιωτικοποίηση του 
παραθαλάσσιου χώρου. Οι παραλίες της χώρας αποτελούν πρωτίστως 
κοινωνικό αγαθό και µε βάση αυτή την αρχή θα έπρεπε να κατευθύνεται 
οποιαδήποτε θεσµική ρύθµιση. Με την παρούσα τροποποίηση, επιπρόσθετα, 
επιχειρείται οι τουριστικές µονάδες να έλθουν πιο κοντά στη θάλασσα 
αλλάζοντας επί το δυσµενέστερο το ισχύον πλαίσιο, πολιτική που δεν 
συνάδει ούτε µε τις διεθνείς τάσεις αλλά ούτε και µε το εθνικό χωροταξικό.  

• Το κεφάλαιο των τεχνικών υποδοµών  είναι κοµβικής σηµασίας για 
την πραγµατική ανάπτυξη του τουρισµού µας. Είναι γνωστό ότι 
τουλάχιστο στο νησιωτικό χώρο αλλά και στην Ελληνική περιφέρεια 
υπάρχει µεγάλο έλλειµµα σε υποδοµές παρά τα τρία κοινοτικά πλαίσια 
στήριξης που έχουµε µέχρι τώρα διαχειριστεί. Οι προτεινόµενοι στο 
αντίστοιχο κεφάλαιο άξονες ανάπτυξης των υποδοµών, αποτελούν απλά 
άξονες και όχι απαραίτητες δράσεις και δεν γίνεται ουδεµία αναφορά στις 
ακτοπλοϊκές συγκοινωνίες  

• ∆εν αντιµετωπίζεται ούτε σε επίπεδο αρχών η πολυπόθητη άρση 
των γραφειοκρατικών αγκυλώσεων που σήµερα υπάρχουν προκειµένου 
να δηµιουργηθεί µια νέα τουριστική υποδοµή ή να εκσυγχρονισθεί µια 
παλαιότερη. Το γεγονός αυτό αποτελεί το µεγαλύτερο αντικίνητρο για την 
πραγµατική τουριστική ανάπτυξη. 

• ∆εν προσδιορίζεται µε σαφήνεια µε ποιο τρόπο το πλαίσιο αυτό 
εξυπηρετεί τη Συνταγµατική υποχρέωση ειδικών νησιωτικών 
δράσεων και αντίστοιχων πολιτικών. Ως εκ τούτου καθίσταται 
ανακόλουθο ως προς τις στοιχειώδεις θεσµικές υποχρεώσεις. 

• Γενικά, η προτεινόµενη αναθεώρηση δεν προσδίδει «νέο αέρα» 
στον υφιστάµενο σχεδιασµό αλλά ακολουθεί την πεπατηµένη και σε 
πολλές των περιπτώσεων προς το χειρότερο. 

 

 

 

 
Κατόπιν των ανωτέρω, προτείνουµε: 

 

 

 

 

 

 



∆. Προτάσεις. 

 
 

1. Να διαφοροποιηθεί ουσιαστικά ο νησιωτικός χώρος από την 

ηπειρωτική χώρα, διαµορφώνοντας ένα ειδικό κεφάλαιο µε σαφείς 

ρυθµίσεις λαµβάνοντας υπ’ όψη την ιδιαιτερότητα του κάθε νησιού.  Η 

προτεινόµενη από το υπό εξέταση σχέδιο διαφοροποίηση µάλλον περιπλέκει 

τα πράγµατα παρά εξυπηρετεί το σκοπό για τον οποίο δηµιουργήθηκε. Επί 

πλέον, πρέπει να περιγραφεί µε ευκρίνεια ποιο ακριβώς «µοντέλο 

τουρισµού» επιδιώκουµε και που. 

2. Έτσι, πρέπει να προσδιορισθούν επακριβώς οι οµάδες νησιών µε 

οµοιογενή χαρακτηριστικά και τάσεις ανάπτυξης. Να δηµιουργηθούν 

δηλαδή πλείονες κατηγορίες προκειµένου να µην παρατηρείται το 

φαινόµενο π.χ. τα Κουφονήσια να αντιµετωπίζονται µε τον ίδιο τρόπο µε τη 

Μύκονο ή τη  Ρόδο. Η κατηγοριοποίηση αυτή πρέπει να έχει κυρίως 

ποιοτικά χαρακτηριστικά και να απεικονίζεται ευκρινώς στο χάρτη. 

Ενδεικτικά αναφέρουµε ότι οι βασικές κατευθύνσεις θα µπορούσαν να 

είναι:  

2.1. Στις ανεπτυγµένες τουριστικά περιοχές (Ρόδος διευρυµένο 

βόρειο τρίγωνο, Κως Β.Α. και Ν.∆. παράλια, Σαντορίνη, Μύκονος, 

Πάρος παράλια), πρέπει να προσδιορισθεί µε σαφή τρόπο η ίδρυση 

νέων µονάδων σε σχέση µε το βαθµό κορεσµού. Στις περιοχές αυτές 

είναι ασύµβατη η δηµιουργία camping καθώς και η δηµιουργία 

σύνθετων τουριστικών καταλυµάτων. Το όριο αρτιότητας για εκτός 

σχεδίου περιοχές δεν µπορεί να είναι το ίδιο στη π.χ. Μύκονο και 

στη Ρόδο καθότι ο κλήρος είναι τελείως διαφορετικός και η 

φυσιογνωµία του κάθε χώρου διαφορετική. Το όριο αυτό θα 

µπορούσε να ποικίλει από 20 έως 10 στρ. ανάλογα µε το νησί. 

2.2. Στις αναπτυσσόµενες περιοχές µπορεί να ενταχθεί οµάδα νησιών 

µε οµοιογενή χαρακτηριστικά καθώς και άλλες περιοχές των 

µεγαλύτερων νησιών και να κατονοµασθούν επακριβώς στο κείµενο 

προκειµένου να µην υπάρχουν παρανοήσεις στην εφαρµογή. Θα 

µπορούσε π.χ. την κατηγορία αυτή να αποτελέσει η οµάδα ΙΙ 

(συµπεριλαµβανοµένης της Χάλκης, Νισύρου, Τήλου και Λειψών για 

τα ∆ωδεκάνησα) του υφιστάµενου πλαισίου και ορισµένες περιοχές 

των µεγαλύτερων νησιών (νότια Ρόδος κλπ). Στις περιοχές αυτές το 

όριο αρτιότητας µπορεί να ποικίλει από 15 έως 8 στρ κατόπιν ειδικής 

τεκµηρίωσης. Και στις δυο αυτές  περιοχές πρέπει να προβλέπεται η 

προώθηση τοπικών συµφώνων ποιότητας και προγραµµάτων 

στήριξης αγροτικών ή και παραδοσιακών µεταποιητικών 

δραστηριοτήτων φιλικών προς το περιβάλλον (στήριξη 

ολοκληρωµένης ή βιολογικής γεωργίας, προϊόντων ονοµασίας 

προέλευσης, παραδοσιακών τεχνικών, κ.ά.) και λειτουργικής 

διασύνδεσής τους µε τουριστικές µονάδες. 

2.3. Μια τρίτη κατηγορία µπορούν να αποτελέσουν τα υπόλοιπα µικρά 

νησιά και τα εναποµένοντα τµήµατα των µεγάλων νησιών. Σ’ αυτά 

είναι συµβατό να επιτρέπονται τα camping. Στις περιοχές αυτές δεν 

είναι η συµβατή η δηµιουργία σύνθετων τουριστικών καταλυµάτων. 

Το όριο αρτιότητας για εκτός σχεδίου περιοχές θεωρούµε ότι πρέπει 



να επανέλθει στα 4 στρ. προκειµένου να προστατευθούν οι τοπικές 

ιδιαιτερότητες και η οικονοµία µικρής κλίµακας που τα χαρακτηρίζει. 

2.4. Όσον αφορά στα ακατοίκητα νησιά και τις βραχονησίδες, είναι 

προτιµότερο να παραµείνουν οι ήδη θεσµοθετηµένες ρυθµίσεις. 

Ενδεικτικά αναφέρουµε ότι στο υπό εξέταση σχέδιο η προβλεπόµενη 

ρύθµιση για µη δόµηση τέτοιων νησιών σε απόσταση 10 µιλίων από 

τα σύνορα καθιστά προβληµατική την εθνική διάσταση που σε 

ορισµένες περιπτώσεις πρέπει να λαµβάνεται υπ’ όψη.  Στα νησιά 

αυτά θα µπορούσε να προωθηθεί παράλληλα ένα µοντέλο 

«πράσινης ανάπτυξης» προσδιορισµένο επακριβώς µε ενεργειακή 

αλλά και εν γένει αυτονοµία που θα µπορούσε να λειτουργήσει 

πιλοτικά για όλη τη χώρα. 

2.5. Πρέπει τέλος, να γίνει ρητή αναφορά στις νησιωτικές 

πολιτικές των επί µέρους τοµέων σύµφωνα µε τις 

συνταγµατικές πρόνοιες.  

 

3. Η ζώνη υψηλής ανταγωνιστικότητας δραστηριοτήτων σε απόσταση 

350 από την παραλία δεν µπορεί να θεσµοθετείται µόνο για αποφυγή 

δράσεων ασύµβατων µε τον τουρισµό. Αυτό σηµαίνει ότι τα παράλια της 

χώρας προορίζονται µόνο για τουρισµό και παρεµπιπτόντως για άλλες 

δραστηριότητες. Αντιθέτως, η κύρια κατεύθυνση πρέπει να είναι η έστω και 

σε επίπεδο αρχών δηµιουργία ενός µοντέλου χωρητικότητας για τη 

νησιωτική Ελλάδα τουλάχιστο, η οποία αναπτύσσεται άναρχα και 

απρογραµµάτιστα. Πρέπει επίσης να υπάρξουν ρητές ρυθµίσεις για την 

προσπελασιµότητα των ακτών. Προς αυτή την κατεύθυνση πρέπει 

εποµένως να κινηθεί το παρόν πλαίσιο. 

4. Να παραµείνει η ρύθµιση που προσδιορίζει την  απόσταση από 

γραµµή αιγιαλού σε περίπτωση υψοµέτρου µέχρι 10 µ., δηλαδή ο τύπος 

Ε1=50+(10-Υ) Χ5, όπου Ε1 η απόσταση των κτισµάτων, Υ στάθµη 

εδάφους, καθότι προστατεύει τόσο την ίδια τη φυσιογνωµία των ακτών µε 

χαµηλή στάθµη, όσο και τις ίδιες τις επενδύσεις από ενδεχόµενη διάβρωση 

ή άλλα φυσικά φαινόµενα. 

5. Στις ειδικές µορφές τουρισµού θεωρούµε ότι πρέπει να αναφερθούν 

ρητά τουλάχιστο για τις νησιωτικές περιοχές τα νησιά εκείνα που έχουν 

τέτοια κατεύθυνση π.χ. η Πάτµος για το θρησκευτικό, η Κάλυµνος για τον 

αναρριχητικό και αλιευτικό κλπ. Μια τέτοια αναφορά θα προσδώσει σαφείς 

κατευθύνεις στην ανάπτυξη του κάθε τόπου και στη διαφορετικότητα  που 

είναι και το ζητούµενο τόσο για την επιµήκυνση της τουριστικής περιόδου 

όσο και για τον προσδιορισµό του χαρακτήρα.  

6. Το κεφάλαιο των ειδικών και τεχνικών υποδοµών, είναι κοµβικής 

σηµασίας για την πραγµατική ανάπτυξη του τουρισµού µας. Είναι 

γνωστό ότι τουλάχιστο στο νησιωτικό χώρο αλλά και στην Ελληνική 

περιφέρεια υπάρχει µεγάλο έλλειµµα σε υποδοµές παρά τα τέσσερα 

κοινοτικά πλαίσια στήριξης που έχουµε µέχρι τώρα διαχειριστεί. Οι 

προτεινόµενοι στο κεφάλαιο αυτό άξονες ανάπτυξης των υποδοµών 

αποτελούν απλά άξονες και όχι απαραίτητες δράσεις προκειµένου να 

λειτουργήσει ο τουρισµός σύµφωνα µε τους σκοπούς που περιγράφονται 

στο προοίµιο του πλαισίου. Θεωρούµε εποµένως ότι τουλάχιστο για το 

νησιωτικό χώρο µε τις γνωστές ιδιαιτερότητες θα πρέπει να καθορισθούν 

ανά κατηγορία νησιών όπως αυτές περιγράφονται στο αρθ. 5, οι ελάχιστες 



απαιτούµενες υποδοµές, προκειµένου να µπορούν να ισχύουν οι 

προβλέψεις του πλαισίου. ∆εν µπορούµε για παράδειγµα να µιλάµε για 

αναβάθµιση του τουρισµού στη Ρόδο όταν δεν υπάρχει µαρίνα και όταν οι 

θαλάσσιες συγκοινωνίες είναι αυτές που είναι.. Θα επιµείνουµε επί πλέον 

στη διαχρονική µας θέση ότι δεν µπορεί να υπάρξει κανενός είδους 

προσδοκώµενη ανάπτυξη αν δεν σχεδιασθεί και υλοποιηθεί ένα επαρκές και 

προσβάσιµο από όλους σύστηµα µεταφορών - επικοινωνίας τόσο µε το 

κέντρο όσο και µεταξύ των νησιών, µε µέριµνα του κράτους µε έµφαση 

στις θαλάσσιες µεταφορές. Πρέπει εποµένως να µελετηθεί, θεσµοθετηθεί 

και υλοποιηθεί ένα ΕΘΝΙΚΟ ΣΥΣΤΗΜΑ ΘΑΛΑΣΣΙΩΝ ΜΕΤΑΦΟΡΩΝ (κατ’ 

αντιστοιχία του χερσαίου οδικού δικτύου) που να συµπεριλαµβάνει και το 

κοµβικό κεφάλαιο των ΣΥΝ∆ΥΑΣΜΕΝΩΝ ΜΕΤΑΦΟΡΩΝ.  Επί πλέον, όπως 

είχαµε προτείνει στο εθνικό χωροταξικό, πρέπει να θεσµοθετηθεί η έννοια 

του «µεταφορικού ισοδύναµου» αν θεωρούµε ότι η ευαγγελιζόµενη 

νησιωτική πολιτική δεν αποτελεί γράµµα κενού περιεχοµένου και ότι δεν 

υπάρχουν πολίτες πολλαπλών ταχυτήτων στη χώρα. 

7. Όσον αφορά στα σύνθετα τουριστικά καταλύµατα, για τα νησιά να 

παραµείνει το ελάχιστο όριο των 90 τ.χλµ για τη δηµιουργία τους. Επί 

πλέον, αυτού του είδους οι εγκαταστάσεις δεν µπορούν να ανεγείρονται 

εντός των περιοχών natura (έστω και αν τίθενται ειδικοί περιορισµοί), ή σε 

περιοχές µε ιδιαίτερο χαρακτηρισµό (ιδιαίτερου φυσικού κάλλους κλπ). 

Προτείνουµε να εξαιρεθεί η χωροθέτησή τους από τις περιοχές αυτές. Να 

υπάρξει ρητή και µονοσήµαντη αναφορά για το µέγιστο Σ.∆. Η 

προτεινόµενη πρόνοια για Σ.∆. 0,05 στα νησιά είναι ορθή αλλά παράλληλα 

οι διάφοροι Σ.∆. που προβλέπονται σε άλλα κεφάλαια των κατευθύνσεων 

ανάπτυξης, δηµιουργεί ζητήµατα παρερµηνειών.  

8. Πρέπει να προδιαγραφεί δια παντός και µονοσήµαντα ό τρόπος 

ανάπτυξης και πολεοδόµησης των τουριστικών περιοχών διότι 

διαπιστώνεται απόλυτη σύγχυση µε τα διάφορα θεσµικά πλαίσια που 

σήµερα ισχύουν. Η πολυνοµία δηµιουργεί στο τέλος ανοµία και 

στασιµότητα. 

9. Τα διάφορα κίνητρα πρέπει να προσδιορισθούν επακριβώς καθώς και 

ο τρόπος δηµιουργίας οικονοµικού αποθέµατος για την εξυπηρέτησή τους. 

10. Επί πλέον πρέπει να προσδιορισθούν πρόνοιες για µη γενίκευση του 

συστήµατος «all inclusive» το οποίο έχει επιφέρει τα γνωστά 

αποτελέσµατα. 

 

Έτσι, σύµφωνα µε τα παραπάνω αναγραφόµενα, το κεφάλαιο των κατευθύνσεων 

ανάπτυξης τουλάχιστο του νησιωτικού χώρου απαιτεί ριζική αναµόρφωση και 

συνδιαµόρφωση. 

∆εν έχουν περάσει παρά µόνο 4 χρόνια από την εφαρµογή του υφιστάµενου 

πλαισίου και δεν αιτιολογείται η βιασύνη για αναµόρφωσή του και µάλιστα 

επιχειρούµενη για δεύτερη φορά, δίχως να γίνει ουδεµία προσπάθεια για 

αξιολόγησή του.  

 

Απαιτούµε πλέον την ενεργοποίηση της συνταγµατικής πρόνοιας για 

ειδικές νησιωτικές πολιτικές, λαµβάνοντας υπόψη τις παραπάνω προτάσεις 

– παρατηρήσεις που διατυπώσαµε επιγραµµατικά, επεξεργαζόµενοι ένα 

ειδικό κεφάλαιο για την ανάπτυξη του νησιωτικού χώρου, µε µονοσήµαντη 

ερµηνεία, σαφήνεια και προσαρµοσµένο στις πραγµατικές νησιωτικές 



ανάγκες και προοπτικές ανάπτυξης. Για το σκοπό αυτό θεωρούµε 

επιτακτική τη συνεργασία και µε τις υπόλοιπες νησιωτικές περιοχές και το 

ΥΠΕΚΑ έτσι ώστε τουλάχιστο για τη νησιωτική χώρα, το προτεινόµενο 

ειδικό χωροταξικό πλαίσιο να αποτελέσει πραγµατικά τον καταστατικό 

χάρτη ανάπτυξης του τουρισµού και όχι ένα γενικόλογο και εν πολλοίς 

πρωτόλεια επεξεργασµένο κείµενο που σε πολλές των περιπτώσεων δεν 

λαµβάνεται καν υπ’ όψη ή δηµιουργεί προβλήµατα ερµηνειών και 

παρερµηνειών. 

 

 

 

Το κείµενο αυτό συνετάχθη από τον προϊστάµενο του τµ. Περιβάλλοντος 
και Υδροοικονοµίας ∆ωδ/σου κ. Πάνο Βενέρη µε τη συνδροµή – 
συνεργασία των Αντιπεριφερειαρχών κ.κ. Χατζηιωάννου Αντώνη και 
Φτακλάκη Ελευθερίας. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ       
Συγκριτική αποτύπωση του Ισχύοντος Ειδικού Πλαισίου Τουρισµού (ΦΕΚ 1138 Β/11.6.2009) 

και του Περιφερειακού Πλαισίου Νοτίου Αιγαίου (ΦΕΚ 1487 Β/10.10.2003) 
 

ΚΕΦΑΛΑΙΑ 

ΕΠΧΣΑΑ 

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΣΤΟ 

ΕΠΧΣΑΑ 
ΤΙ ΕΠΙΤΡΕΠΕΤΑΙ ΣΤΟ ΕΠΧΣΑΑ ΝΟΤΙΟ ΑΙΓΑΙΟ 

 
Α. ΑΝΑΠΤΥΓΜΕΝΕΣ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΑ 
    ( µε κόκκινο στο χάρτη)  

 
Αναβάθµιση υφισταµένων 
Κατασκευή νέων 4* και 5* εντός σχεδίου πόλεων, ορίων 
οικισµών και ζωνών χρήσης γης 

Στο Ειδικό Πλαίσιο χαρακτηρίζονται ως αναπτυγµένα 
τουριστικά τα νησιά της Μυκόνου και της Σαντορίνης καθώς 
και οι παράλιες περιοχές της Πάρου, το βόρειο και ανατολικό 
τµήµα της Κω και το βορειοδυτικό τµήµα της Ρόδου. 
  
Στο ΠΠΧΣΑΑ ορίζονται ως ζώνη Α οι «περιοχές ποιοτικής 
αναβάθµισης εντατικών τουριστικών δραστηριοτήτων». Στη 
ζώνη Α ανήκουν ή εντάσσονται περιοχές (τµήµατα νησιών ή 
νησιά) όπου εντοπίζεται και προβλέπεται να συνεχίσει να 
αναπτύσσεται ο µαζικός τουρισµός. Επίσης εντάσσονται οι 
χαρακτηριζόµενες από ΥΑ Κορεσµένες Τουριστικές 
Περιοχές (τµήµατα της Ρόδου, Κω, Μυκόνου, Πάρου, 
Σαντορίνης). Για τις περιοχές αυτές προβλέπεται ο 
εκσυγχρονισµός των ήδη υφιστάµενων υποδοµών και η 
βελτίωση των παρεχόµενων υπηρεσιών, ο περιορισµός 
ίδρυσης νέων ξενοδοχειακών µονάδων και αύξησης των 
κλινών και η προσέλκυση επενδύσεων ανάπτυξης 
υποδοµών εναλλακτικών και ειδικών µορφών τουρισµού 
(συνεδριακός, ιαµατικός, θαλάσσιος). 
 
Εντός της ζώνης Α µπορούν να καθορίζονται τµήµατα 
χώρου µε αµιγή τουριστική χρήση ή και ΠΟΤΑ. 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
        ΚΥΡΙΕΣ 
ΚΑΤΗΓ.ΠΕΡΙΟΧΩΝ 
 
   (ΑΡΘΡΑ 4 & 5 
        Χωρική 
     Οργάνωση) 

Β. ΑΝΑΠΤΥΣΣΟΜΕΝΕΣ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΑ 
  



ΚΕΦΑΛΑΙΑ 
ΕΠΧΣΑΑ 

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΣΤΟ 
ΕΠΧΣΑΑ 

ΤΙ ΕΠΙΤΡΕΠΕΤΑΙ ΣΤΟ ΕΠΧΣΑΑ ΝΟΤΙΟ ΑΙΓΑΙΟ 

 
(Β1) Με περιθώρια ανάπτυξης µαζικού 
       τουρισµού 
      ( µε πορτοκαλί στο χάρτη) 

 
Κατασκευή νέων 3*,4* και 5 *εντός σχεδίου πόλεων, ορίων 
οικισµών και ζωνών χρήσης γης 

Στο Ειδικό Πλαίσιο ως αναπτυσσόµενη τουριστικά περιοχή 
µε περιθώρια ανάπτυξης µαζικού τουρισµού χαρακτηρίζεται 
τµήµα της Νάξου. 
 
∆εν υπάρχει επακριβής αντίστοιχη κατηγοριοποίηση στο 
ΠΠΧΣΑΑ. Ωστόσο αναφέρεται ότι στη Ζώνη Β «Περιοχές 
ειδικής τουριστικής ανάπτυξης», στην οποία εντάσσεται όλος 
ο υπόλοιπος νησιωτικός χώρος εκτός της ζώνης Α, µε στόχο 
την ανάπτυξη παράλληλων δραστηριοτήτων και χρήσεων 
εκτός του τουρισµού, ώστε να αποφευχθούν φαινόµενα 
«µονοκαλλιέργειας», είναι δυνατή η οριοθέτηση τουριστικών 
ζωνών εφόσον τεκµηριώνονται από αντίστοιχες µελέτες. 
 

   
  
(Β2)                                                                                      
Με περιθώρια  ανάπτυξης ήπιων &  
εναλλακτικών µορφών τουρισµού 
(µε πράσινο στο χάρτη) 
          
 

 
Μόνο εντός οικισµών και σε ζώνη πλ. 500 µ. από τα όριά τους 
όταν διαπιστώνεται σχετικός κορεσµός (ποσοστό αδόµητων οικ 
< 40%)    
∆εν ισχύει για:  α) επέκταση υφιστ. β) ειδικές τουρ. υποδ. µε 
χωρική εξάρτηση (ιαµατ.πηγές κλπ) γ) για σύνθετες και 
ολοκληρωµένες (αρ.9) 
 

Στο Ειδικό Πλαίσιο ως αναπτυσσόµενες τουριστικά περιοχές 
µε περιθώρια ανάπτυξης ήπιων και εναλλακτικών µορφών 
τουρισµού χαρακτηρίζονται όλα τα υπόλοιπα τµήµατα 
νησιών ή νησιά που δεν ανήκουν στις κατηγορίες Α και Β1. 
 
∆εν υπάρχει επακριβής αντίστοιχη κατηγοριοποίηση στο 
ΠΠΧΣΑΑ. Ωστόσο αναφέρεται ότι στη Ζώνη Β ενισχύονται 
κατά προτεραιότητα πρωτοβουλίες και επενδύσεις για την 
ανάπτυξη ειδικών και εναλλακτικών µορφών τουρισµού, που 
συµβάλλουν στην επιµήκυνση της τουριστικής περιόδου, την 
προσέλκυση επισκεπτών εκτός των περιόδων αιχµής και τη 
δηµιουργία θέσεων εργασίας στον τουρισµό κατά τη 
χειµερινή περίοδο (αγροτουρισµός, πολιτιστικός, 
οικολογικός, εκπαιδευτικός, περιπατητικός τουρισµός κ.α.) 
 

 
(Β3) Υφιστ. χιονοδρ. κέντρ και γύρω 
οικισµών Χελµού, Παρνασσού, 
Τυµφρηστού και Βερµίου 
 

 
Για τους αναπτυγµ. πυρήνες ό,τι για περιοχές Α 
Για υπόλοιπη περιοχή ό,τι για Β2 

∆εν αφορά την Περιφέρεια Νοτίου Αιγαίου. 

Γ. ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΟΥ 

ΕΝ∆ΙΑΦΕΡΟΝΤΟΣ ΜΕ  

ΜΕΙΟΝΕΚΤΙΚΑ    ΧΑΡΑΚΤ. ΚΑΙ 

ΚΥΡΙΑΡΧΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ ΑΛΛΕΣ… 
    Γ1-Ποµακοχώρια (Βόρεια Ξάνθης- 
         Κοµοτηνής) 
    Γ2-Ροδόπη (Ελατιά) 
    Γ3- Άγραφα - Ασπροπόταµος 
 

 
 
 
Αποκατάσταση και αξιοποίηση παλαιών κελυφών  

∆εν αφορά την Περιφέρεια Νοτίου Αιγαίου. 



ΚΕΦΑΛΑΙΑ 
ΕΠΧΣΑΑ 

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΣΤΟ 
ΕΠΧΣΑΑ 

ΤΙ ΕΠΙΤΡΕΠΕΤΑΙ ΣΤΟ ΕΠΧΣΑΑ ΝΟΤΙΟ ΑΙΓΑΙΟ 

 
 
 
 

∆.   ΜΗΤΡΟΠΟΛΙΤΙΚΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

 
Αναβάθµιση υφισταµένων 
Κατασκ. νέων 4* και 5 *εντός σχεδίου πόλεων, ορίων οικισµών 
και ζωνών χρήσης γης 
Για τα εκτός σχεδίου αναφέρεται 3* αλλά δεν δίνεται πυκνότητα 

∆εν αφορά την Περιφέρεια Νοτίου Αιγαίου. 

Ε.   ΝΗΣΙΑ και ΠΑΡΑΚΤΙΕΣ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ      

       ∆ε γίνεται ειδική αναφορά στο ΠΠΧΣΑΑ για τις παράκτιες 
περιοχές. 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
       ΣΥΜΠΛΗΡ. 
ΚΑΤΗΓ.ΠΕΡΙΟΧΩΝ 
 
   ( ΑΡΘΡΑ 4 & 5 
        Χωρική 
     Οργάνωση ) 

1. Οµάδα Ι – 76 νησιά µε µικρή 
γεωγρ. έκταση 

        ( όσα δεν ανήκουν στην 
οµάδα ΙΙ ) 

Εντός ορίων οικισµών ξεν µον. µέχρι 100 κλίνες. Εκτός ορίων 
οικισµών camping. 

Στο Ειδικό Πλαίσιο στην οµάδα αυτή ανήκουν τα νησιά που 
δεν περιλαµβάνονται στην οµάδα ΙΙ. 
 
Στο ΠΠΧΣΑΑ τα νησιά αυτά αποτελούν τµήµα της Ζώνης Β, 
όπου προβλέπεται η ανάπτυξη παράλληλων 
δραστηριοτήτων και χρήσεων εκτός του τουρισµού, ώστε να 
αποφευχθούν φαινόµενα «µονοκαλλιέργειας». Είναι δυνατή 
η οριοθέτηση τουριστικών ζωνών εφόσον τεκµηριώνονται 
από αντίστοιχες µελέτες. Επίσης, στη Ζώνη Β ενισχύονται 
κατά προτεραιότητα πρωτοβουλίες και επενδύσεις για την 
ανάπτυξη ειδικών και εναλλακτικών µορφών τουρισµού. 
 



ΚΕΦΑΛΑΙΑ 
ΕΠΧΣΑΑ 

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΣΤΟ 
ΕΠΧΣΑΑ 

ΤΙ ΕΠΙΤΡΕΠΕΤΑΙ ΣΤΟ ΕΠΧΣΑΑ ΝΟΤΙΟ ΑΙΓΑΙΟ 

2.  Οµάδα ΙΙ – 47 νησιά µε 
σηµαντική τουριστική 
δραστηριότητα 

Εντός ορίων οικισµών και σχεδίων πόλεως ξεν µον. µέχρι 
100 κλίνες. 
Εξαιρούνται: 
Κρήτη, Κέρκυρα,  Ρόδος και οικιστικά κέντρα >10.000 
κατοίκων. 

Στο Ειδικό Πλαίσιο στην οµάδα αυτή εντάσσονται τα 
νησιά Αµοργός, Άνδρος, Αντίπαρος, Αστυπάλαια, 
Θήρα, Ίος, Κάλυµνος, Κάρπαθος, Κάσος, Κέα, 
Κύθνος, Κως, Λέρος, Μήλος, Μύκονος, Νάξος, Πάρος, 
Πάτµος, Ρόδος, Σέριφος, Σίφνος, Σύµη, Σύρος, Τήνος 
και Φολέγανδρος.  
 
Στο ΠΠΧΣΑΑ τα παραπάνω νησιά αφορούν ολόκληρη 
τη Ζώνη Α και τµήµα της Ζώνης Β. 
Για τις περιοχές της ζώνης Α προβλέπεται ο 
εκσυγχρονισµός των ήδη υφιστάµενων υποδοµών και 
η βελτίωση των παρεχόµενων υπηρεσιών, ο 
περιορισµός ίδρυσης νέων ξενοδοχειακών µονάδων 
και αύξησης των κλινών και η προσέλκυση 
επενδύσεων ανάπτυξης υποδοµών εναλλακτικών και 
ειδικών µορφών τουρισµού. Επίσης, εντός της ζώνης 
Α µπορούν να καθορίζονται τµήµατα χώρου µε αµιγή 
τουριστική χρήση ή και ΠΟΤΑ. 
 
Για τις περιοχές της ζώνης Β προβλέπεται η ανάπτυξη 
παράλληλων δραστηριοτήτων και χρήσεων εκτός του 
τουρισµού, ώστε να αποφευχθούν φαινόµενα 
«µονοκαλλιέργειας». Είναι δυνατή η οριοθέτηση 
τουριστικών ζωνών εφόσον τεκµηριώνονται από 
αντίστοιχες µελέτες. Επίσης, στη Ζώνη Β ενισχύονται 
κατά προτεραιότητα πρωτοβουλίες και επενδύσεις για 
την ανάπτυξη ειδικών και εναλλακτικών µορφών 
τουρισµού. 
 

3. Οµάδα ΙΙΙ – Βραχονησίδες 
και ακατοίκητα 

 Στο ΠΠΧΣΑΑ προωθείται η απόλυτη ή αυστηρή 
προστασία των ακατοίκητων νήσων και 
βραχονησίδων. 

    α) Βραχονησίδες, τα ενταγµένα 
σε Natura 
        2000, τα  µικρότερα των 500 
στρεµ. και  
        τα αποµονωµένα 

Απαγορεύεται η δηµιουργία τουριστικών 
εγκαταστάσεων 

Στο ΠΠΧΣΑΑ προωθείται η προστασία των περιοχών 
NATURA και ο καθορισµός ζωνών επιτρεπόµενων 
χρήσεων και δραστηριοτήτων µέσα σε αυτές και στην 
περίµετρό τους. 

    β) Τα υπόλοιπα Κάλυψη εγκαταστ.< 3% της έκτασης του νησιού 
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ΣΤ.  ΟΡΕΙΝΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
    ( οι περιοχές µε υψόµ > 600 µ. ) 
 

 
Μόνο εντός οικισµών και σε ζώνη πλ. 500 µ. από τα όριά 
τους όταν διαπιστώνεται σχετικός κορεσµός (ποσοστό 
αδόµητων οικ < 40%)  
∆εν ισχύει για:  α) επέκταση υφιστ. β) ειδικές τουρ. υποδ. 
µε χωρική εξάρτηση (ιαµατ.πηγές κλπ) γ) στους 
στάσιµους οικισµούς του ηπειρωτικού χώρου µε 
πληθυσµό < 300 κατ όπου επιτρέπεται εντός οικισµών και 
σε ζώνη πλ. 300 µ. από τα όριά τους 

 

 
Ζ.   ΠΕ∆ΙΝΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
(οι µη ορεινές, µη παραλιακές, µη 
µητροπολ. και οι αντιστ. Εύβοιας 
& Κρήτης)     

1. Αν ανήκουν σε µια από τις κατηγορίες Α,Β,Γ,Η,Θ,Ι 
ακολουθούν τις σχετικές κατευθύνσεις 

2. Για τις υπόλοιπες δεν δίνονται κατευθύνσεις 

 

 
 
 

Η.  ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΤΟΥ ∆ΙΚΤΥΟΥ 
NATURA 
      2000   
 
 
 
 

 
Μόνο µικρές µονάδες (= 100 κλ ) εντός οικισµών και σε 
ζώνη πλ. 500 µ. από τα όριά τους όταν διαπιστώνεται 
σχετικός κορεσµός (ποσοστό αδόµητων οικ < 40%)   ∆εν 
ισχύει για:  α) στις περιοχές Θ (παραδοσιακοί οικισµοί) β) 
επέκταση υφιστ. γ) ειδικές τουρ. υποδ. µε χωρική 
εξάρτηση (ιαµατ.πηγές κλπ) δ) για σύνθετες και 
ολοκληρωµένες (αρ.9) 
 

Στο ΠΠΧΣΑΑ προωθείται η προστασία των περιοχών 
NATURA και ο καθορισµός ζωνών επιτρεπόµενων 
χρήσεων και δραστηριοτήτων µέσα σε αυτές και στην 
περίµετρό τους. 
 
 

Θ.   ΠΑΡΑ∆ΟΣΙΑΚΟΙ ΟΙΚΙΣΜΟΙ 

∆ίνονται απλώς  κατευθύνσεις. Στην αξιοποίηση 
εγκαταλελειµµένων ορεινών οικισµών µετατροπή κτιρίων 
µε αύξηση δόµησης  µέχρι 40%. 

Στο ΠΠΧΣΑΑ αναφέρεται ότι 165 οικισµοί του Ν. 
Κυκλάδων και 47 του Ν. ∆ωδεκανήσου έχουν 
κηρυχθεί παραδοσιακοί, ωστόσο ελάχιστα κίνητρα και 
πόροι έχουν διατεθεί για την αποκατάσταση και 
προβολή τους ενώ σηµαντική αλλοίωση και 
υποβάθµιση επιφέρει η άναρχη και συχνά αυθαίρετη 
δόµηση, που συνδέεται µε την τουριστική και 
παραθεριστική ζήτηση.   
 
Προωθείται η αποκατάσταση και προστασία ιστορικών 
κέντρων πόλεων και παραδοσιακών οικισµών και η 
ενθάρρυνση της επανάχρησης του κτιριακού 
αποθέµατος µε δράσεις αποκατάστασης ιστορικών / 
παραδοσιακών κτιρίων.  
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Ι.   ΑΡΧΑΙΟΛΟΓΙΚΟΙ ΧΩΡΟΙ ΚΑΙ 
      ΜΝΗΜΕΙΑ 

∆ίνονται κατευθύνσεις Στο ΠΠΧΣΑΑ αναφέρεται η ανάγκη ανάδειξης και 
αξιοποίησής τους και δίνεται ως κατεύθυνση η 
ανάπτυξη του τουρισµού µε σεβασµό στο πολιτισµικό 
περιβάλλον. 

(Α)  Συνεδριακός Τουρισµός Στις περιοχές Α και στις ευρύτερες περιοχές των αστικών 
κέντρων των 26 πόλεων που αναφέρονται στο παρακάτω 
(Β) 
 

Στο Ειδικό Πλαίσιο αναφέρεται πως µπορεί να 
αναπτυχθεί στη χώρα της Ρόδου, στην Κω, στην 
Ερµούπολη της Σύρου, στη χώρα της Καλύµνου 
καθώς και στις λοιπές αναπτυγµένες τουριστικά 
περιοχές της Περιφέρειας. 
 
Στο ΠΠΧΣΑΑ δεν προσδιορίζεται χωρικά η ανάπτυξη 
του συνεδριακού τουρισµού αλλά αναφέρεται ότι 
µπορεί να αναπτυχθεί (όπως και άλλες ειδικές µορφές 
τουρισµού) δυνητικά σε όλα τα νησιά των ζωνών Α και 
Β, δηµιουργώντας ένα δίκτυο, που µπορεί να 
εξελίσσεται συνεχώς και το οποίο απαιτεί 
συγκεκριµένα χωροταξικά, αναπτυξιακά και ποιοτικά 
κριτήρια επιλογής για το χαρακτηρισµό των σηµείων 
που το συναποτελούν. Έτσι για τις περιοχές αυτές 
αναφέρεται ότι θα προβλέπονται ειδικοί όροι δόµησης 
και ανάπτυξης υποδοµών καθώς και ειδικοί 
περιβαλλοντικοί όροι προστασίας ανάλογα µε τη 
µορφή της αναπτυσσόµενης τουριστικής 
δραστηριότητας. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
ΑΡΘΡΟ 6 
Ειδικές µορφές 
τουρισµού 
 

(Β)  Αστικός Τουρισµός Αθήνα, Θεσ/νίκη, Πάτρα, Λάρισα, Ηράκλειο και 21 επαρχ. 
πόλεις µεταξύ των οποίων και η χώρα Καλύµνου (!)  
Εκσυγχρονισµός και βελτίωση του ξενοδ. δυναµικού. 

Στο Ειδικό Πλαίσιο αναφέρεται πως µπορεί να 
αναπτυχθεί στη χώρα της Ρόδου, στην Κω, στην 
Ερµούπολη της Σύρου και στη χώρα της Καλύµνου.  
 
Στο ΠΠΧΣΑΑ δε γίνεται ειδική αναφορά για την 
προώθηση του αστικού τουρισµού, ωστόσο 
αναφέρεται η ανάγκη ανάδειξης των ιστορικών 
κέντρων και παραδοσιακών οικισµών καθώς και των 
ιδιαίτερων πολιτιστικών στοιχείων κάθε οικισµού, που 
θα προσελκύσουν περισσότερους επισκέπτες. 
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(Γ)  Θαλάσσιος Τουρισµός 
 

Προτείνεται η δηµιουργία 11 ενοτήτων θαλάσσιου 
τουρισµού µε αντίστοιχα κέντρα υποστήριξης. 
 
 
 
 
 

Στο Ειδικό Πλαίσιο µία ενότητα περιλαµβάνει τα 
∆ωδεκάνησα (εκτός από την Κάρπαθο και την 
Κάσσο), µια τις Κυκλάδες (εκτός της Άνδρου, της 
Κύθνου, της Κέας, της Γυάρου και τµήµα της Τήνου) 
και µια τα παραπάνω νησιά (Άνδρος, Κύθνος, κλπ.), 
µαζί µε κάποια άλλα των Κυκλάδων (Σύρος, Μύκονος, 
Πάρος κ.α.) µαζί µε τη νότια Εύβοια, την Αττική και τη 
νότια Αργολίδα. ∆ηλ. οι δύο τελευταίες ενότητες 
παρουσιάζουν επικάλυψη.   
 
Στο Περιφερειακό  ΠΠΧΣΑΑ δε γίνεται αναφορά στον 
θαλάσσιο τουρισµό παρά µόνο στην ανάγκη 
ανάπτυξης ολοκληρωµένου δικτύου ακτοπλοϊκών 
συνδέσεων. 
 

(∆)  Πολιτισµικός Τουρισµός ∆ίνονται κατευθύνσεις  Στο ΠΠΧΣΑΑ προωθείται η προστασία της 
πολιτιστικής κληρονοµιάς και η ανάδειξη των 
ιστορικών πολιτιστικών µνηµείων µε σκοπό την 
ισχυροποίηση της ακτινοβολίας του Νοτίου Αιγαίου ως 
«κοιτίδας πολιτισµού». Στο πλαίσιο αυτό προβλέπεται 
η οργάνωση ενός δικτύου πολιτιστικών πόρων 
(ιστορικών και αρχαιολογικών χώρων, παραδοσιακής 
αρχιτεκτονικής, παραδόσεων και εθίµων, σύγχρονων 
εκδηλώσεων πολιτισµού). Για τις περιοχές του δικτύου 
αναφέρεται ότι θα προβλέπονται ειδικοί όροι δόµησης 
και ανάπτυξης υποδοµών καθώς και ειδικοί 
περιβαλλοντικοί όροι προστασίας ανάλογα µε τη 
µορφή της αναπτυσσόµενης τουριστικής 
δραστηριότητας. 
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      (∆1)  Θρησκευτικός Τουρισµός ∆ίνονται κατευθύνσεις Στο ΠΠΧΣΑΑ δεν προσδιορίζεται χωρικά η ανάπτυξη 
του θρησκευτικού τουρισµού αλλά αναφέρεται ότι 
µπορεί να αναπτυχθεί (όπως και άλλες ειδικές µορφές 
τουρισµού) δυνητικά σε όλα τα νησιά των ζωνών Α και 
Β, δηµιουργώντας ένα δίκτυο, που µπορεί να 
εξελίσσεται συνεχώς και το οποίο απαιτεί 
συγκεκριµένα χωροταξικά, αναπτυξιακά και ποιοτικά 
κριτήρια επιλογής για το χαρακτηρισµό των σηµείων 
που το συναποτελούν. Έτσι για τις περιοχές αυτές 
αναφέρεται ότι θα προβλέπονται ειδικοί όροι δόµησης 
και ανάπτυξης υποδοµών καθώς και ειδικοί 
περιβαλλοντικοί όροι προστασίας ανάλογα µε τη 
µορφή της αναπτυσσόµενης τουριστικής 
δραστηριότητας. 

(Ε)  Αθλητικός Τουρισµός ∆ίνονται κατευθύνσεις     ∆εν υπάρχει ειδική αναφορά στο ΠΠΧΣΑΑ. 

      (Ε1.1) Γκόλφ Νέα σε: Αθήνα, Θεσ/νίκη, Πάτρα, Βόλο, Ιωάννινα, Κρήτη, 
Κέρκυρα, Ρόδο, Ζάκυνθο, Ηλεία, Μεσσηνία και Χαλκιδική 

∆εν υπάρχει ειδική αναφορά στο ΠΠΧΣΑΑ. 

      (Ε1.2) Χιονοδροµικός Μόνο εκσυγχρονισµός, συµπλήρωση και επέκταση  
υπαρχόντων 

∆εν αφορά την Περιφέρεια Νοτίου Αιγαίου. 

      (Ε1.3) Καταδυτικός ∆ίνονται κατευθύνσεις ∆εν υπάρχει ειδική αναφορά στο ΠΠΧΣΑΑ. 

      (Ε1.4) Ορεινού χώρου  
 

∆ίνονται κατευθύνσεις  

(ΣΤ) Ιαµατικός – θεραπευτικός 
τουρισµός 

∆ίνονται κατευθύνσεις Στο ΠΠΧΣΑΑ δεν προσδιορίζεται χωρικά η ανάπτυξη 
του ιαµατικού τουρισµού αλλά αναφέρεται ότι µπορεί 
να αναπτυχθεί (όπως και άλλες ειδικές µορφές 
τουρισµού) δυνητικά σε όλα τα νησιά των ζωνών Α και 
Β, δηµιουργώντας ένα δίκτυο, που µπορεί να 
εξελίσσεται συνεχώς και το οποίο απαιτεί 
συγκεκριµένα χωροταξικά, αναπτυξιακά και ποιοτικά 
κριτήρια επιλογής για το χαρακτηρισµό των σηµείων 
που το συναποτελούν. Έτσι για τις περιοχές αυτές 
αναφέρεται ότι θα προβλέπονται ειδικοί όροι δόµησης 
και ανάπτυξης υποδοµών καθώς και ειδικοί 
περιβαλλοντικοί όροι προστασίας ανάλογα µε τη 
µορφή της αναπτυσσόµενης τουριστικής 
δραστηριότητας. 
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(Ζ) Φύσης (Οικοτουρισµός-  
       Αγροτουρισµός) 

∆ίνονται κατευθύνσεις Στο ΠΠΧΣΑΑ δεν προσδιορίζεται χωρικά η ανάπτυξη 
του οικοτουρισµού / αγροτουρισµού αλλά αναφέρεται 
ότι µπορεί να αναπτυχθεί (όπως και άλλες ειδικές 
µορφές τουρισµού) δυνητικά σε όλα τα νησιά των 
ζωνών Α και Β, δηµιουργώντας ένα δίκτυο, που 
µπορεί να εξελίσσεται συνεχώς και το οποίο απαιτεί 
συγκεκριµένα χωροταξικά, αναπτυξιακά και ποιοτικά 
κριτήρια επιλογής για το χαρακτηρισµό των σηµείων 
που το συναποτελούν. Έτσι για τις περιοχές αυτές 
αναφέρεται ότι θα προβλέπονται ειδικοί όροι δόµησης 
και ανάπτυξης υποδοµών καθώς και ειδικοί 
περιβαλλοντικοί όροι προστασίας ανάλογα µε τη 
µορφή της αναπτυσσόµενης τουριστικής 
δραστηριότητας. 

(Η) Γεωτουρισµός ∆ίνονται κατευθύνσεις ∆εν υπάρχει ειδική αναφορά στο ΠΠΧΣΑΑ. 

(Θ) Άλλες Ειδικές µορφές 

τουρισµού 

∆ίνονται κατευθύνσεις ∆εν υπάρχει ειδική αναφορά στο ΠΠΧΣΑΑ. 

 
 
 
 
 
 

ΝΗΣΙΑ ΑΝΩ & ΚΑΤΩ ΤΩΝ 70km2 

 

ΚΥΚΛΑ∆ΕΣ 

  Νησί 
Έκταση 
(τ.χλµ.) 

Πληθυσµός 
(2011) 

Πληθυσµός 
(2001) 

Πληθυσµός 
(1991) 

Πληθυσµός 
(1981) 

Πληθυσµός (1971) Πρωτεύουσα 

1 Νάξος 429,785 18.864 18.188 14.838 14.037 14.201 Νάξος 

2 Άνδρος 379,21 9.221 10.009 8.781 9.020 10.457 Άνδρος 

3 Πάρος 196,308 13.715 12.853 9.591 7.881 6.776 Παροικιά 

4 Τήνος 194,59 8.636 8.574 7.747 7.730 8.232 Τήνος 

5 Μήλος 158,403 4.977 4.771 4.390 4.554 4.499 Μήλος 
(Πλάκα) 



6 Κέα 131,693 2.455 2.417 1.787 1.648 1.666 Ιουλίδα 

7 Αµοργός 121,464 1.973 1.859 1.630 1.718 1.822 Αµοργός 

8 Ίος 108,713 2.024 1.838 1.654 1.451 1.270 Ίος 

9 Κύθνος 99,432 1.456 1.608 1.632 1.502 1.586 Κύθνος 

10 Μύκονος 86,125 10.134 9.306 6.170 5.503 3.823 Μύκονος 

11 Σύρος 84,069 21.507 19.782 19.870 19.668 18.642 Ερµούπολη 

12 Σαντορίνη (Θήρα) 76,19 18.883 13.402 9.360 7.083 6.196 Φηρά 

13 Σέριφος 75,207 1.420 1.414 1.095 1.133 1.083 Σέριφος 

14 Σίφνος 73,942 2.625 2.442 1.960 2.087 2.043 Απολλωνία 

15 Σίκινος 41,676 273 238 267 290 331 Σίκινος 

16 Ανάφη 38,636 271 273 261 292 353 Ανάφη 

17 Κίµωλος 37,426 910 769 728 786 1.086 Κίµωλος 

18 Αντίπαρος 35,09 1.211 1.037 819 635 538 Αντίπαρος 

19 Φολέγανδρος 32,384 765 667 558 567 646 Φολέγανδρος 

20 Μακρόνησος 18,427   5 0 4 12   

21 Πολύαιγος 18,146 0 0 0 1 4   

22 Ηρακλειά 18,078   151 115 95 129 Ηρακλειά 

23 Γυάρος 17,574   0 0 0 2   

24 Κέρος 15,042   0 0 0 7   

25 Ρήνεια 13,904   0 0 11 24   

26 ∆ονούσα 13,652   163 111 116 149 ∆ονούσα 
(Σταυρός) 

27 Θηρασία 9,246   268 233 245 291 Θηρασία 

28 Σχοινούσα 8,144 256 206 122 140 197 Σχοινούσα 

29 Αντίµηλος 8   0 0 0 0   

30 ∆εσποτικό 7,754   0 0 0 0   

31 Άνω Κουφονήσι 5,77   366 275 232 238 Κουφονήσι 



32 Κάτω Κουφονήσι 3,898   0 0 5 6   

33 ∆ήλος 3,536   14 9 16 16   

 
 
 

∆Ω∆ΕΚΑΝΗΣΑ 

  Νησί 
Έκταση 
(τ.χλµ.) 

Πληθυσµός 
(2011) 

Πληθυσµός 
(2001) 

Πληθυσµός (1991) 
Πληθυσµός 

(1981) 
Πληθυσµός 

(1971) 
Πρωτεύουσα 

1 Ρόδος 1.401,46 115.489 117.007 98.181 87.831 66.606 Ρόδος 

2 Κάρπαθος 300,152 7295 6.489 5.323 4.645 5.420 Πηγάδια (ή 
Κάρπαθος) 

3 Κως 287,611 33.388 30.947 26.379 20.350 16.650 Κως 

4 Κάλυµνος 110,581 16.001 16.235 15.706 14.295 13.097 Πόθια 

5 Αστυπάλαια 96,42 1.334 1.238 1.073 1.030 1.139 Αστυπάλαια 

6 Κάσος 66,419 1084 990 1.088 1.184 1.353 Φρυ 

7 Τήλος 61,487 780 533 279 301 349 Μεγάλο Χωριό 

8 Σύµη 57,865 2590 2.606 2.332 2.273 2.489 Σύµη 

9 Λέρος 54,052 7907 8.123 8.059 8.127 8.494 Αγία Μαρίνα 

10 Νίσυρος 41,263 987 938 913 916 1.253 Μανδράκι 

11 Πάτµος 34,142 2998 2.984 2.663 2.534 2.432 Πάτµος 

12 Χάλκη 26,988 478 313 281 334 387 Χάλκη 

13 Σαρία 20,429   22 0 4 13   

14 Λειψοί 15,842 790 698 606 574 597 Λειψοί 

15 Ψέριµος 14,615   130 79 72 108 Ψέριµος 

16 Αγαθονήσι 13,41 185 158 112 133 160 Μεγάλο Χωριό 



17 Λέβιθα 9,121   8 0 4 9   

18 Καστελλόριζο 
(ή Μεγίστη) 

9,113 492 406 275 222 264 Καστελλόριζο (ή 
Μεγίστη) 

19 Σύρνα 7,868   0 0 4 7   

20 Αλιµιά 7,427   0 0 0 0   

21 Αρκοί 6,697   54 50 68 46 Αρκοί 

22 Νίµος 4,648   0 0 0 6   

23 Τέλενδος 4,648   54 57 90 76 Τέλενδος 

24 Κίναρος 4,577   2 2 4 3   

25 Γυαλί 4,558   10 16 66 32   

26 Φαρµακονήσι 3,866   74 0 1 6 Φαρµακονήσι 

 


