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Το πολεοδομικό εργαλείο του Ειδικού Χωρικού Σχεδίου Χωρικής Ανάπτυξης 

Στρατηγικής Επένδυσης (ΕΣΧΑΣΕ) επιλέχθηκε διότι ανταποκρίνεται στην 

ιδιαιτερότητα της νήσου ΣΚΟΡΠΙΟΣ, ως ενιαίας ιδιοκτησίας που επιτρέπει την 

αυτόνομη χωρική οργάνωση και λειτουργία του, με τήρηση των κατευθύνσεων 

των υπερκείμενων επιπέδων χωροταξικού σχεδιασμού στους τομείς τουριστικής 

ανάπτυξης και προστασίας του φυσικού περιβάλλοντος. Το ΕΣΧΑΣΕ παρέχει τη 

δυνατότητα καθορισμού κατάλληλης επενδυτικής ταυτότητας στο νησί Σκορπιός, με 

ειδικές χρήσεις γης που παρακάμπτουν την δυσκαμψία των εκτός σχεδίου διατάξεων 

δόμησης, με όρους αειφορικής τουριστικής ανάπτυξης του, με σεβασμό στις 

περιβαλλοντικές αξίες του νησιού και του ευρύτερου χώρου. Επί πλέον διασφαλίζει 

ταχύρρυθμες εγκριτικές διαδικασίες καθώς το οικείο επενδυτικό σχέδιο έχει υπαχθεί 

στις διατάξεις του Ν.3894/2010των Στρατηγικών Επενδύσεων 
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1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Η Εταιρεία «ΜΥΚΗΝΑΙ ΑΕ»  η οποία έχει στην ιδιοκτησία της την νήσο Σκορπιό 

ανέθεσε την εκπόνηση «Ειδικού Σχεδίου Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικής 

Επένδυσης» με βάση τις διατάξεις του Ν.3894/2010, όπως ισχύει. Σύμφωνα με τις 

διατάξεις αυτές είναι δυνατή η πραγματοποίηση Στρατηγικών Επενδύσεων επί 

ιδιωτικών ακινήτων, μετά από απόφαση της Διυπουργικής Επιτροπής Στρατηγικών 

Επενδύσεων (Δ.Ε.Σ.Ε). Η συγκεκριμένη Στρατηγική Επένδυση είναι αρχικού ύψους 

120 εκατομμυρίων ευρώ και σήμερα, όπως έχει  αναθεωρηθεί ο προυπολογισμός 

της επένδυσης, ανέρχεται σε 165 εκατομμύρι ευρώ  πλέον ΦΠΑ 1.   Σημειώνεται ότι 

με βάση τον Ν.4179/2013 (Α’ 175),  η υπόψη στρατηγική επένδυση αποτελεί 

οργανωμένο υποδοχέα τουριστικών δραστηριοτήτων. 

 

Η Μελέτη του Ειδικού Σχεδίου Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικής Επένδυσης 

(ΕΣΧΑΣΕ) που προβλέπει το άρθρο 24 του Ν.3894/2010, έχει ως στόχο την 

υλοποίηση της Απόφασης 34/23-11-2016 της Διυπουργικής Επιτροπής Στρατηγικών 

Επενδύσεων (ΔΕΣΕ) (Β’ 24) για την κατάρτιση του στο νησί ιδιοκτησίας της 

Εταιρείας «Μυκήναι Α.Ε.», η οποία θα επιτρέψει την έκδοση προεδρικού 

διατάγματος χωροθέτησης του επενδυτικού σχεδίου «Κατασκευή και λειτουργία 

Πολυτελούς Τουριστικής Μονάδας VIP Exclusive Club στη Νήσο Σκορπιό», 

σύμφωνα με τους όρους της 1503/17/6.6.2017 Γνωμοδότησης της Ελληνικής 

Εταιρείας Επενδύσεων και Εξωτερικού Εμπορίου Α.Ε. προς την ΔΕΣΕ. 

 

Ειδικότερα, η Μελέτη ΕΣΧΑΣΕ παρουσιάζει και αναλύει το υφιστάμενο ρυθμιστικό 

καθεστώς του προς αξιοποίηση ακινήτου (χωροταξικό, πολεοδομικό, αναπτυξιακό 

κ.λπ.) κυρίως από άποψη επικαιρότητας, συνέργειας, συμπληρωματικότητας και 

βιωσιμότητας των σχετικών ρυθμίσεων για σκοπούς σύγκρισης, ώστε να 

τεκμηριώσει, με βάση κριτήρια χωροταξικά, περιβαλλοντικά, χρηματοοικονομικά και 

εμπορικά που τίθενται, ότι η προτεινόμενη βασική επενδυτική ταυτότητα του νησιού 

με την χρήση «Τουρισμός-αναψυχή» του άρθρου 11 παρ. Β1 του Ν.3986/2011  

αποτελεί τον βέλτιστο χωρικό προορισμό της συνολικής έκτασης της νήσου 

Σκορπιός, που ανέρχεται στα 830στρ.  

 

 

                                                 
1
   Όρα κεφ. 9.4  
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1.1 Το αίτημα του φορέα ανάπτυξης 

 

Με την αριθμ. 3100/27.12.2016 αίτηση της εταιρείας με την επωνυμία «Ανώνυμος 

Εμπορική Εταιρεία ΜΥΚΗΝΑΙ Α.Ε.» προς την εταιρεία «Ελληνική Εταιρεία 

Επενδύσεων και Εξωτερικού Εμπορίου Α.Ε.», ζητήθηκε η ένταξη του επενδυτικού 

σχεδίου «Κατασκευή και Λειτουργία Πολυτελούς Τουριστικής Μονάδας VIP 

Exclusive Club στη νήσο Σκορπιό» ως Στρατηγικής Επένδυσης στις διατάξεις στο 

Ν.3894/2010, με ειδικότερα αιτήματα: 

1. Την υπαγωγή του συνόλου του επενδυτικού σχεδίου στις διατάξεις του ν. 

3894/2010, όπως ισχύει. 

2. Την αδειοδότηση του συνόλου της επένδυσης και των υποδομών της μέσω των 

διατάξεων του ν. 3894/2010 όπως ισχύει. 

3. Την έγκριση συνολικής δόμησης επί της νήσου 22.000 τ.μ. ήτοι 4.000 

υφιστάμενα προς ανακαίνιση και 18,000 νέα κτίσματα με συντελεστή δόμησης 0,026. 

4. Να ισχύουν οι προβλέψεις του υφιστάμενου νομοθετικού πλαισίου για εκτός 

σχεδίου δόμηση τουριστικών εγκαταστάσεων δηλ. αυτοί που καθορίζονται από τα 

ΠΔ 6.10.78 (ΦΕΚ 538Δ), ΠΔ 24/31.5.1985 (ΦΕΚ 270Δ), ΠΔ 20/28.1.88 (ΦΕΚ 61Δ) 

και ΦΕΚ 580Δ/1999, όπως ισχύουν σήμερα.  

5. Επιπρόσθετα, καθότι το νησί εντοπίζεται εντός των ορίων της μη 

θεσμοθετημένης Ειδικής Ζώνης Διατήρησης (ΕΖΔ) με την ονομασία «Εσωτερικό 

Αρχιπέλαγος Ιονίου {Μεγανήσι, Άτοκος, Αρκούδι, Βρομώνας)» και κωδικό ΟΒ 

2220003 και καθ’ επίκληση του Ν. 4179/2013 ( Β' 175/08-08-2013), άρθρου 1 παρ. 

4δ:«Στην περίπτωση έργων και δραστηριοτήτων που λαμβάνουν χώρα σε 

προστατευόμενες περιοχές του δικτύου Natura 2000, η περιβαλλοντική αδειοδότηση 

διενεργείται με βάση τις σχετικές προβλέψεις των ειδικότερων προεδρικών 

διαταγμάτων και υπουργικών αποφάσεων προστασίας. Σε περίπτωση ελλείψεως 

σχετικών προβλέψεων υποβάλλεται, ως τμήμα της Μελέτης Περιβαλλοντικών 

Επιπτώσεων, Ειδική Οικολογική Αξιολόγηση, σύμφωνα με τα οριζόμενα στο άρθρο 

10 του ν, 4014/2011 (Α' 209).»καθώς και του άρθρου 6 παρ. 1 του 3894/2010 όπως 

ισχύει:«Για την πραγματοποίηση των στρατηγικών επενδύσεων απαιτείται η 

προηγούμενη έγκριση περιβαλλοντικών όρων, που χορηγείται με απόφαση του 

Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιματικής Αλλαγής, κατά παρέκκλιση κάθε 

άλλης διάταξης. Για το σκοπό αυτόν, υποβάλλεται σχετική αίτηση, που συνοδεύεται 

από τα κατά το νόμο απαιτούμενα δικαιολογητικά, στην αρμόδια για την έγκριση των 

περιβαλλοντικών όρων υπηρεσία του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας και 
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Κλιματικής Αλλαγής. Κατά τα λοιπά εφαρμόζονται οι διατάξεις του ν. 1650/1986 (Α' 

160).» 

6. Την έκδοση Α.Ε.Π.Ο. με παράλληλη κατάρτιση και έγκριση Ειδικής Οικολογικής 

Αξιολόγησης, σύμφωνα με τα οριζόμενα στο άρθρο 10 του ν. 4014/2011 (Α' 209). 

7. Την παραχώρηση της χρήσης των παραλιών οι οποίες υφίστανται επί της 

νησίδας για λόγους εξυπηρέτησης των λουόμενων της ανάπτυξης με σκοπό την 

τοποθέτησης προσωρινών κατασκευών διημέρευσης, εστίασης και αναψυχής. 

8. Την παραχώρηση μέρους της παράκτιας περιοχής η οποία βρίσκεται στο Βόρειο 

τμήμα του νησιού η οποία είναι όμορη της υφιστάμενης λιμενικής εγκατάστασης 

προκειμένου να επεκταθεί αυτή, αν αυτό επιβάλλεται από τις πραγματικές συνθήκες 

και τη νομοθεσία, προκειμένου να ελλιμενίζονται τα σκάφη μεταφοράς των 

επισκεπτών. Επιπρόσθετα να είναι δυνατή η δημιουργία με προσχώσεις και λοιπά 

λιμενικά έργα της απαραίτητης επιφάνειας για τη κατασκευή των υποδομών και του 

λιμενοβραχίονα της λιμενικής εγκατάστασης. 

9. Την ενεργοποίηση, σε περίπτωση που καταστεί αναγκαίο, του άρθρου 5 παρ. 2 

του ν. 3894/2010, περί καθορισμού με προεδρικό διάταγμα ειδικών όρων ανάδειξης 

και προστασίας αρχαιοτήτων και άλλων μνημείων αρχαιολογικού και ιστορικού 

ενδιαφέροντος, τα οποία θα προσδιορισθούν ή θα εντοπιστούν κατά την διάρκεια 

υλοποίησης του έργου. 

10. Την αδειοδότηση του υφιστάμενου  πεδίου προσγείωσης ελικοπτέρων 

τηρουμένων όλων των νόμιμων διαδικασιών αδειοδότησης του. 

11. Την αδειοδότηση του συνόλου των εξωτερικών υποδομών της επένδυσης 

(ηλεκτροδότηση, τηλεπικοινωνίες, παροχέτευση νερού κ.α.) καθώς και των 

πρόσκαιρων υποδομών υποβοήθησης κατασκευής του έργου. 

12. Την αδειοδότηση της ακτοπλοϊκής σύνδεσης της νήσου με την Ηπειρωτική χώρα 

καθώς και των απαραίτητων λιμενικών εγκαταστάσεων. 

13. Την αδειοδότηση ανοικτού αμφιθεάτρου 250 θέσεων καθώς και ιπποφορβείου 

και προπονητικού ιπποδρομίου. 

14. Σε περίπτωση τροποποίησης μέσω της αξιολόγησης ή της αδειοδότησης των 

πολεοδομικών, χωροταξικών και περιβαλλοντικών δεδομένων ως αυτά 

παρουσιάζονται στο παρόν επενδυτικό σχέδιο, να δύναται να αδειοδοτήσει την 

επένδυση με κατάθεση νέου αιτήματος το οποίο να κάνει χρήση των αποτυπωμένων 

από τη δημόσια διοίκηση δεδομένων καθώς και του νομοθετικού πλαισίου που τα 

διέπει. 

15. Σε περίπτωση τροποποίησης της υφιστάμενης νομοθεσίας κατά την διάρκεια 
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αξιολόγησης του παρόντος φακέλου να  δύναται να κάνει χρήση των ευνοϊκότερων 

διατάξεων χωρίς να αυξήσει τα πολεοδομικά δεδομένα της επένδυσης. 

 

 

1.2. Η πρόταση του επενδυτικού σχεδίου 

 

Η προτεινόμενη επένδυση περιλαμβάνει τις κάτωθι τουριστικές και συνοδές 

εγκαταστάσεις: 

1. Κυρίως τουριστικό κατάλυμα Α (Mainresort Α). Εκτείνεται σε δύο επίπεδα, τα 

οποία χωροθετούνται κλιμακωτά ως εξής: 

I. Στο άνω επίπεδο θα υπάρχουν: 

ι.  5 Vip δωμάτια, συνολικής χωρητικότητας 16 ατόμων 

ιι.  3 πισίνες, 

ιιι.  Καθιστικά (εσωτερικά και εξωτερικά)  

ιν.  Κεντρική αίθουσα Καθιστικού  

ν.  Κεντρική αίθουσα Τραπεζαρίας 

νι.  Τεχνητή Λίμνη (Lappool) με υποδομές διασκέδασης, (πίστα χορού, 

πλατφόρμα συναυλιών, σιντριβάνι κλπ.)  

νιι.  Λοιποί Κοινόχρηστοι Χώροι, κήποι, διάδρομοι, κλπ 

II. Στο κάτω επίπεδο θα υπάρχουν: 

νιιι.  2 Vipδωμάτια, συνολικής χωρητικότητας 8 ατόμων 

ιχ.  Χώρος SΡΑ 

χ.  Χώρος Νυχτερινού κέντρου, συνολικής χωρητικότητας ατόμων 

χι.  Αίθουσα προβολών/σινεμά, με χωρητικότητα 50 ατόμων,  

χιι.  Κουζίνα. 

χιιι  Χώροι Εργασιών Προσωπικού,  

χιν.  Χώροι Η/Μ εγκαταστάσεων και αποθηκών,  

χν.  Λοιποί Κοινόχρηστοι Χώροι, διάδρομοι, δρόμοι κίνησης οχημάτων, θέσεις 

στάθμευσης κλπ. 

2. Κυρίως τουριστικό κατάλυμα Β (MailresortB:. Σύμπλεγμα πολυτελών οικίσκων, 

στην περιοχή του ΡΐnkHouse. Το σύμπλεγμα αποτελείται από: 

ι.  3 ισόγειους οικιακούς με δύο δωμάτια έκαστος και τα αντίστοιχα μπάνια, 

συνολικής χωρητικότητας 16  

ιι. 3 ισόγειους οικιακούς, συνολικής χωρητικότητας 10 ατόμων που έκαστος 

αποτελείται από: 

1. χώλ 
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2. μικρή κουζίνα 

3. καθιστικό, 

4. τραπεζαρία 

5. 2 μπάνια, 

6. 2 ανοιχτέςντουλάπες (walk in closet), 

7. μπουντουάρ 

8. ένα υπνοδωμάτιο 

9. WC ξένων, 

ιιι. Το PinkHouse, το οποίο είναι σε μορφή βίλλας. Αποτελείται από δύο ορόφους 

(ισόγειο και πρώτο) και περιέχει 3 υπνοδωμάτια, τρία μπάνια, ένα WC, δύο 

καθιστικά, τραπεζαρία, χωλ, χώρο γραφείου και κουζίνα, συνολικής 

χωρητικότητας 10 ατόμων 

3. Πολύ-αθλητική εγκατάσταση (Multisportsfacility), η οποία αναπτύσσεται σε τρία 

επίπεδα: 

α. Υπόγειο/Ημι-υπόγειο επίπεδο, το οποίο αποτελείται από: 

ι.  5 δωμάτια, με τα αντίστοιχα μπάνια τους για παραμονή προσωπικού 

(γυμναστές, συντηρητές, κλπ.)  

ιι.  Κοινόχρηστο χώρο προσωπικού με κουζίνα  

ιιι.  Διάδρομος για μπόουλινγκ με καθιστικό  

ιν.  Τουαλέτες επισκεπτών  

ν,  Αποθήκες και χώρους Η/Μ εγκαταστάσεων  

νι.  Χώρο ηλεκτρονικού προσομοιωτή σκοποβολής εσωτερικού χώρου 

β. Ισόγειο επίπεδο γηπέδων το οποίο αποτελείται από: 

ι.  Γήπεδο ποδοσφαίρου 5x5 (διεθνών προδιαγραφών)  

ιι.  Γήπεδο τένις (διεθνών προδιαγραφών) 

 

ιιι  Ισόγειο χώρο γυμναστηρίου, αποδυτηρίων και τουαλετών.  

ιν.  Φωτισμός γηπέδων 

γ.  Όροφο άνωθεν ισογείου χώρου γυμναστηρίου, ο οποίος αποτελείται από: 

ϊ.  Χώρο ψυχαγωγίας, καθιστικό/Lounge  

ιι.  Καθίσματα/θέσεις θεατών για την παρακολούθηση των αγώνων στα 

γήπεδα. 

4. Lounge και αποδυτήρια Ανατολικής Παραλίας–BeachVolley. 

(EastBeachLoungeandChangingrooms–BeachVolley)  τα οποία αναπτύσσονται 

σε δύο επίπεδα και χωροθετούνται κλιμακωτά.. Το κάτω επίπεδο αποτελείται 

από το υφιστάμενο κτίσμα: 
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α.  Κάτω επίπεδο. 

ι.  Χώροι αποδυτηρίων παραλίας, ντούζ, WC, μικρή κουζίνα & αποθήκη 

για την εξυπηρέτηση της παραλίας  

ιι. Βεράντα για ηλιοθεραπεία  

ιιι  Μικρόμπάρ 

β.  Άνω επίπεδο: 

ι.  Χώροι καθιστικών  

ιι.  Πισίνα 

ιιι.  Βεράντα για ηλιοθεραπεία 

ιν.  Μικρό μπάρ 

ν.  Γήπεδο ΒeachVolley 

5. Υποδοχή - Κτίριο προσωπικού (Reception – StaffHouse) 

 Ισόγειο υφιστάμενο κτίσμα το οποίο θα μετατραπεί από αμιγώς κτίριο 

προσωπικού, σε κτίριο Υποδοχής 

6.  Χώρο αναψυχής - Παιδότοπος 

7.  Πεδίο προσγείωσης – Ελικοδρόμιο με Χώρο αναμονής 

9.  Σημείο ψυχικής και σωματικής υγείας - Υ0ga 

10.Κτίριο προσωπικού 

11. Συνεργείο – Μηχανουργείο 

12. Αμφιθέατρο - Αμπελώνας - Οπωρώνας 

α.  Δημιουργία βαθμίδων αμφιθεάτρου και χώρου σκηνής επί του ήδη 

αμφιθεατρικού αναγλύφου του εδάφους  

β.  Δημιουργία οπωρώνα και Αμπελώνα στην υπόλοιπη έκταση 

13. Αγροτική παραγωγή - Λαχανόκηπος - Οπωρώνας – Α 

14. Αγροτική παραγωγή - Λαχανόκηπος - Οπωρώνας - Β 

15. Αγροτική παραγωγή - Θερμοκήπια - Εσπεριδοειδή 

16. Χώρος διασκέδασης & αναψυχής– κήποι 

17. Νέοι στάβλοι και Αρένα ιππασίας 

α.  Στάβλοι με συνολική χωρητικότητα 10 αλόγων, με όλες τις απαραίτητες 

υποδομές φιλοξενίας των αλόγων,  

β.  Πεδίο εξάσκησης ίππων και αρένα ιππασίας. 

18. Αγροτική φάρμα και εγκαταστάσεις οικοτεχνικής προσομοίωσης παραγωγής 

προϊόντων. Τα πολλαπλά υφιστάμενα κτίρια της φόρμας θα ανακαινισθούν και 

θα χρησιμοποιηθούν ως αποθηκευτικοί χώροι, γραφεία, αποδυτήρια 

προσωπικού, χώροι διαλογής, επεξεργασίας οπωροκηπευτικών προϊόντων 

καθώς και παραγωγής παραδοσιακών σκευασμάτων, στα πλαίσια της 
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δημιουργίας της αγροτουριστικής / οικοτεχνικής φόρμας επίδειξης. 

19. Lounge και αποδυτήρια Νότιας Παραλίας 

 

Επιπλέον, στο πλαίσιο της Στρατηγικής Επένδυσης, συμπεριλαμβάνονται οι 

απαραίτητες υποδομές (δίκτυα και εγκαταστάσεις) για την υποστήριξη των 

προαναφερόμενων κτισμάτων/χρήσεων και των δραστηριοτήτων σε αυτές, όπως 

ενδεικτικά: 

 Υδραυλικά δίκτυα: νερού άρδευσης, πυρόσβεσης, λυμάτων, συλλογής όμβριων. 

 Ηλεκτρικά δίκτυα: μέσης τάσης, χαμηλής τάσης, ασθενών ρευμάτων, οπτικών 

ινών 

 Εγκαταστάσεις: 

o Δεξαμενές νερού  

o Επεξεργασίας λυμάτων  

o Αφαλάτωσης  

o Διύλισης ομβρίων 

o Παραγωγής ηλεκτρικής ενέργειας  

o Υποσταθμών Μέσης Τάσης  

o Κομποστοποίησης οργανικών αποβλήτων 

Η ολοκλήρωση του έργου που προϋπολογίστηκε στα 120 εκ. ευρώ2προβλέπεται να 

γίνει σε δύο χρόνια και θα δημιουργήσει 80 άμεσες θέσεις εργασίας 6/μηνης 

διάρκειας και 40 θέσεις εργασίας 9/μηνης διάρκειας, με την ωρίμανση όμως των 

μελετών εφαρμογής ο προϋπολογισμός επικαιροποιείται σήμερα σε ποσό της ταξης 

των 165 εκ. ευρώ3 πλέον ΦΠΑ  

1.3 Η έγκριση της Δ.Ε.Σ.Ε 

Με την Απόφαση 34/23-11-2017 της Διϋπουργικής Επιτροπής Στρατηγικών 

Επενδύσεων (ΔΕΣΕ) που δημοσιεύθηκε στο ΦΕΚ 24/B/12.1.2018, αποφασίστηκε η 

υπαγωγή, δυνάμει των οικείων διατάξεων του Ν.3984/2010, του επενδυτικού 

σχεδίου «Κατασκευή και Λειτουργία πολυτελούς τουριστικής μονάδας 

VIPExclusiveClub στη νήσο Σκορπιό» της εταιρείας με την επωνυμία «ΜΥΚΗΝΑΙ 

Α.Ε.» στις Διαδικασίες Στρατηγικών Επενδύσεων του Ν. 3894/20104ως στρατηγική 

επένδυση με βάση την οικεία γνωμοδότηση της «Ελληνική Εταιρεία Επενδύσεων και 

                                                 
2
 Ο επικαιροποιημένος προϋπολογισμός του ολοκληρωμένου έργου ανέρχεται στα 165 εκ. ευρώ 

πλέον  ΦΠΑ (όρα Κεφ.9.4) 
3
 Το μείζον μέρος του απασχολούμενου προσωπικού προέρχεται από Νυδρί και Μεγανήσι 

4
 Ν.3894/2010 «Επιτάχυνση και διαφάνεια, υλοποίησης Στρατηγικών Επενδύσεων» (Α’ 204). 
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Εξωτερικού Εμπορίου Α.Ε.» και την εισήγηση του αρμόδιου υπουργού Οικονομίας 

και Ανάπτυξης 

Ειδικότερα, η 15031/17/6.6.2017 Γνωμοδότηση της Ελληνικής Εταιρείας 

Επενδύσεων και Εξωτερικού Εμπορίου Α.Ε. (ENTERPRISE GREECE) προς τη 

Διυπουργική Επιτροπή Στρατηγικών Επενδύσεων (Δ.Ε.Σ.Ε.) εισηγήθηκετα 

ακόλουθα (τα οποία και έγιναν αποδεκτά):  

«1. Την υπαγωγή του συνόλου του επενδυτικού σχεδίου στις διατάξεις του 

Ν.3894/2010, όπως ισχύει και το χαρακτηρισμό της εν λόγω επένδυσης ως 

Στρατηγικού χαρακτήρα.  

2. Την αδειοδότηση του συνόλου της επένδυσης και των υποδομών της, πρόσκαιρων 

και μόνιμων μέσω των διατάξεων του Ν.3894/2010 όπως ισχύει.  

3. Την κατάρτιση, για το σύνολο της ιδιοκτησίας επί της οποίας θα υλοποιηθεί το 

έργο, Ειδικού Σχεδίου Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικών Επενδύσεων (Ε.Σ.Χ.Α.Σ.Ε.) 

σύμφωνα με τα αναφερόμενα στην διάταξη του άρθρου 24 του ν. 3894/2010 και την 

απόδοση της χρήσης του «τουρισμού - αναψυχής» σύμφωνα με τα οριζόμενα στο 

άρθρο 11 του ν. 3986/2011. Η συνολική δόμηση επί του οικοπέδου επέμβασης θα 

ανέρχεται σε 21.629,01 τ.μ. ενώ οι εγκαταστάσεις θα πρέπει να χωροθετηθούν στις 

μη δασικές εκτάσεις συνολικής επιφάνειας 430.974,10 τ.μ. και επιπρόσθετα κατά τη 

χωροθέτηση των νέων υποδομών επί της νήσου θα πρέπει να ληφθούν υπόψη οι 

περιορισμοί και όροι του ισχύοντος θεσμικού πλαισίου (αποστάσεις από αιγιαλό και 

δασικά τμήματα, διάσπαση όγκου κτιρίων, επιτρεπόμενο ύψος κτιρίων, προστασία 

περιοχών Natura, κτλ).  

4. Την ενεργοποίηση, σε περίπτωση που καταστεί αναγκαίο, του άρθρου 5 παρ. 2 

του Ν. 3894/2010, περί καθορισμού με προεδρικό διάταγμα ειδικών όρων ανάδειξης 

και προστασίας αρχαιοτήτων και άλλων μνημείων αρχαιολογικού και ιστορικού 

ενδιαφέροντος, τα οποία θα προσδιορισθούν ή θα εντοπιστούν κατά την διάρκεια 

υλοποίησης του έργου.  

5. Την επέκταση της αδειοδότησης του υφιστάμενου ελικοδρομίου, τηρουμένων όλων 

των νόμιμων διαδικασιών αδειοδότησης του, προκειμένου αυτό να δύναται να 

εξυπηρετεί επί του εδάφους δύο ελικόπτερα ταυτόχρονα καθώς και να δύναται να 

γίνεται χρήση αυτού καθ’ όλη τη διάρκεια του 24ωρου.  

6. Την αδειοδότηση του συνόλου των εξωτερικών υποδομών της επένδυσης 

(ηλεκτροδότηση, τηλεπικοινωνίες, παροχέτευση νερού κ.α.) καθώς και των 

πρόσκαιρων υποδομών υποβοήθησης κατασκευής του έργου.  

7. Την αδειοδότηση ανοικτού αμφιθεάτρου 200 θέσεων ως μέρος της υποδομής 

υποστήριξης της ξενοδοχειακής μονάδας» 
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8. Η ένταξη του Επενδυτικού Σχεδίου στις Στρατηγικές επενδύσεις πιστοποιεί την 

θετική συμβολή του στην Εθνική Οικονομία 

 

1.4 Αντικείμενο της παρούσας Μελέτης 

 

Το άρθρο 24 του ν. 3894/2010, όπως αντικαταστάθηκε με το άρθρο 5 του 

Ν.4146/2013 (Α’  90)5 με τίτλο «Ειδικά Σχέδια Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικών 

Επενδύσεων» ορίζει στην παρ. 1 ότι για την πραγματοποίηση Στρατηγικών 

Επενδύσεων επί ιδιωτικών ακινήτων, δύναται, μετά από απόφαση της Δ.Ε.Σ.Ε., να 

καταρτίζονται, από τη Γενική Γραμματεία Στρατηγικών και Ιδιωτικών Επενδύσεων, 

Ειδικά Σχέδια Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικών Επενδύσεων (ΕΣΧΑΣΕ) κατά τις 

διατάξεις του άρθρου αυτού. Ορίζει επίσης στην παρ. 2 ότι οι διατάξεις των άρθρων 

11, 12, 13, 13Α παράγραφοι 2, 14 και 14Α του Ν.3986/2011 (Α΄152) όπως ισχύουν, 

εφαρμόζονται αναλόγως επί των επενδυτικών σχεδίων της παραγράφου 1 του 

άρθρου αυτού. Κατά το άρθρο 1 παρ. 1β περ. εε του Ν.4179/2013 (Α’ 175),η υπόψη 

στρατηγική επένδυση αποτελεί οργανωμένο υποδοχέα τουριστικών 

δραστηριοτήτων. 

 

Η παρούσαεργασία συνιστά την Μελέτη του Ειδικού Σχεδίου Χωρικής Ανάπτυξης 

Στρατηγικής Επένδυσης (ΕΣΧΑΣΕ) που προβλέπει το άρθρο 24 του Ν.3894/2010και 

έχει ως στόχο την υλοποίηση της Απόφασης 34/23-11-2016 της Διυπουργικής 

Επιτροπής Στρατηγικών Επενδύσεων (ΔΕΣΕ) (Β’ 24) για την κατάρτιση ΕΣΧΑΣΕστο 

ακίνητο της Εταιρείας «Μυκήναι Α.Ε.» που θα επιτρέψει την έκδοση προεδρικού 

διατάγματος χωροθέτησης του επενδυτικού σχεδίου «Κατασκευή και λειτουργία 

Πολυτελούς Τουριστικής Μονάδας VIPExclusiveClub στη Νήσο Σκορπιό», 

σύμφωνα με την 15031/17/6.6.2017 Γνωμοδότηση της Ελληνικής Εταιρείας 

Επενδύσεων και Εξωτερικού Εμπορίου Α.Ε. προς την ΔΕΣΕ. 

 

Ειδικότερα, η παρούσα Μελέτη παρουσιάζει και αναλύει το υφιστάμενο ρυθμιστικό 

καθεστώς του προς αξιοποίηση ακινήτου (χωροταξικό, πολεοδομικό, αναπτυξιακό 

κ.λπ.) κυρίως από άποψη επικαιρότητας, συνέργειας, συμπληρωματικότητας και 

βιωσιμότητας των σχετικών ρυθμίσεων, ώστε να τεκμηριώσει, με βάση κριτήρια 

χωροταξικά και περιβαλλοντικά, , ότι η προτεινόμενη βασική επενδυτική ταυτότητα 

του νησιού με την γενική χρήση «Τουρισμός-αναψυχή» του άρθρου 11 παρ. Β1 

                                                 
5
 «Διαμόρφωση Φιλικού Αναπτυξιακού Περιβάλλοντος για τις Στρατηγικές και Ιδιωτικές Επενδύσεις 

και άλλες διατάξεις» (Α’ 90). 
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του Ν.3986/2011  αποτελεί τον βέλτιστο χωρικό προορισμό για την τουριστική 

αξιοποίηση του Σκορπιού  .  

 

1.5 Θεσμικό πλαίσιο εκπόνησης της Μελέτης ΕΣΧΑΣΕ 

 

Σύμφωνα με το άρθρο 8 παρ. 9 του Ν.4447/2016 (Α’ 241)6, τα Ειδικά Σχέδια 

Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικών Επενδύσεων (ΕΣΧΑΣΕ) του άρθρου 24 του 

Ν.3894/2010 (Α' 204), συνιστούνΕιδικά Χωρικά Σχέδια (ΕΧΣ) του άρθρου 8 του 

Ν.4447/2016 πλην όμως για το σχεδιασμό και τη χωρική οργάνωση των περιοχών 

στις οποίες αυτά αναπτύσσονται, εφαρμόζεται αποκλειστικά το οικείο θεσμικό 

τους πλαίσιο, ήτοι οι διατάξεις του άρθρου 12 του Ν.3986/2011,όπως 

μνημονεύονται στο παρακάτω Κεφάλαιο 5.2. Η παρ. 1 του εν λόγω άρθρου 

προβλέπει ότι για την έγκριση των ΕΣΧΑΣΕ που γίνεται με Π.Δ/γμα υποβάλλονται 

στη Γενική Γραμματεία Στρατηγικών Επενδύσεων του Υπουργείου 

Οικονομικών:α)Μελέτη στην οποία παρουσιάζεται και αξιολογείται το υφιστάμενο 

ρυθμιστικό καθεστώς του προς αξιοποίηση ακινήτου και τεκμηριώνεται, με βάση 

κριτήρια χωροταξικά, περιβαλλοντικά, χρηματοοικονομικά και εμπορικά, ο βέλτιστος 

χωρικός προορισμός του (χρήσεις γης, όροι δόμησης κλπ.), ο οποίος συνιστά και τη 

βασική επενδυτική του ταυτότητα για κάθε μεταγενέστερη πράξη αξιοποίησης. β) 

Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ), η οποία 

συντάσσεται κατά το άρθρο 6 και δημοσιοποιείται κατά το άρθρο 7 της ΚΥΑ 

107017/2006 (Β` 1225) και τεκμηριώνει ότι η ήπια τουριστική ανάπτυξη που 

προσδιορίζει το ΕΣΧΑΣΕ δεν προκαλεί αρνητικές επιπτώσεις στο νησί και στην 

περιβάλλουσα αυτό θαλάσσια περιοχή προστασίας 

Η εκπόνηση της παρούσαςΜελέτης τηρεί τις απαιτήσεις του άρθρου 12παρ. 2α του 

Ν.3986/2011 ως προς το περιεχόμενο και επίσης, τηρεί τη βασική δομή των 

τεχνικών προδιαγραφών μελετών Ειδικών Χωρικών Σχεδίων (Ε.Χ.Σ) του 

Ν.4447/2016, οι οποίες εγκρίθηκαν με την απόφαση 27022/6.6.2017 (Β’1976) του 

ΥΠΕΝ, προσαρμοσμένες στην χωρική κλίμακα της νήσου Σκορπιόςκαι επίσης 

στην ιδιαιτερότητα της από πλευράς ιδιοκτησιακής και περιβαλλοντικής κατάστασης, 

λαμβάνει δε υπόψη τις μέχρι τώρα εκδοθείσες διοικητικές πράξεις που αφορούν : 

 στην καταλληλόλητα του νησιού για υποδοχή τουριστικών εγκαταστάσεων 

ποιότητας,  

 στις περιβαλλοντικές αδειοδοτήσεις και  

                                                 
6
 «Χωρικός σχεδιασμός - Βιώσιμη ανάπτυξη και άλλες διατάξεις» (Α’ 241). 
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στις οικοδομικές άδειες που εκδόθηκαν με βάση το θεσμικό πλαίσιο ανάπτυξης 

τουριστικών εγκαταστάσεων με τις διατάξεις της εκτός σχεδίου δόμησης του ΠΔ 

24.5.1985 (Δ’ 270). 

Συγκεκριμένα η Μελέτη αυτή: 

Εκπονείται σε ένα στάδιοκαι το περιεχόμενο της καλύπτει την ανάλυση της 

υπάρχουσας φυσικής, οργανωτικής και θεσμικής κατάστασης, τη διάγνωση των 

προβλημάτων, προοπτικών και τάσεων στην ευρύτερη περιοχή για την οποία 

συντάσσεται το ΕΣΧΑΣΕ, τη διατύπωση των εναλλακτικών προτάσεων της 

χωρικής οργάνωσης της νήσου και την τελική πρόταση που δίνει την 

επενδυτική ταυτότητα και όρους και περιορισμούς ανάπτυξης του εγκριθέντος 

επενδυτικού σχεδίου. 

Καλύπτει τρία επίπεδα αναφοράς, ήτοι:  

 το επίπεδο της ευρύτερης Περιφέρειας Ιονίων Νήσων, στο οποίο προγραμματικά 

αφομοιώνονται και εκφράζονται οι υπερκείμενες εθνικές και τομεακές χωροταξικές 

κατευθύνσεις αειφόρου ανάπτυξης ειδικότερα στον τομέα του τουρισμού που 

αφορούν στην υπόψη επενδυτική πρόταση και προστασίας του περιβάλλοντος   

 το επίπεδο των Καλλικρατικών Δήμων Λευκάδας και Μεγανησίου που συνιστούν 

τηνπεριβάλλουσα ζώνη σχετικής επιρροής στην περιοχή μελέτης. 

 την νήσο Σκορπιός στην οποία υλοποιείται η στρατηγική επένδυση. 

Συνοδεύεται από : 

 Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ) που απαιτεί ρητά 

το άρθρο 12 του Ν.3986/2011, και. 

Μελέτη Γεωλογικής Καταλληλότητας, όπως προβλέπουν οι προδιαγραφές του 

ΥΠΕΝ (ΦΕΚ Β’ 1976/2017). 
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2  Αναπτυξιακός χαρακτήρας - Προοπτικές περιοχής Περιφέρειας Ιονίων 

Νήσων7 (1ο επίπεδο) 

 

2.1 Ορισμός ευρύτερης περιοχής, στην οποία εμπίπτει η νήσος Σκορπιός  

 

Η Περιφέρεια των Ιονίων Νήσων (ΠΙΝ) αποτελεί την ευρύτερη γεωγραφική περιοχή 

στην οποία εντάσσεται και ο Σκορπιός λειτουργικά και διοικητικά. Στο πλαίσιο της 

Περιφέρειας αυτής διαμορφώνονται χωροταξικές και αναπτυξιακές πολιτικές σε 

εφαρμογή και εξειδίκευση εθνικού επιπέδου πολιτικών και κατευθύνσεων. Η 

γραμμική διάταξη των νησιών αποτελεί την χαρακτηριστική ιδιαιτερότητα της, που 

συνεπάγεται οικονομικο-κοινωνική συγκέντρωση στα τέσσερα μεγάλα νησιά 

Κέρκυρα, Λευκάδα, Κεφαλλονιά και Ζάκυνθο που ανέκαθεν λειτούργησαν ως 

διοικητικά και οικονομικά κέντρα για τα μικρότερα νησιά που τα περιβάλλουν.  

 

 
Εικόνα 1. Θέση του Σκορπιού στην περιοχή της περιφέρειας Ιονίων Νήσων 

. 

 

2.2 Θέση και ρόλος της περιοχής μελέτης μέσα στην Περιφέρεια των Ιονίων 

Νήσων. 

 

Η Περιφέρεια Ιονίων Νήσων είναι μία από τις πλέον "περιφερειακές" ενότητες της 

Ελλάδας. Λόγω της γεωγραφικής της θέσης και του νησιωτικού χαρακτήρα της  

παρουσιάζει τα δομικά και μόνιμα χαρακτηριστικά όλων των νησιωτικών 

                                                 
7
 Η πολύ μικρή δυναμικότητα της τουριστικής επέμβασης στο Σκορπιό και η λειτουργική του 

αυτοτέλεια περιορίζει τι εξαρτήσεις του στον επιχειρηματικό και διοικητικό τομέα στην 
Περιφέρειας Ιονίων Νήσων. Εκ του λόγου τούτου  η ανάλυση του Κεφαλαίου 1 της Μελέτης, 
καλύπτεται  συνοπτικά 
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περιφερειών που είναι:α) Η«απομόνωση» λόγω της απόστασης από την ηπειρωτική 

χώρα και της δυσκολίας προσπελασιμότητας - παροχής υπηρεσίας μεταφορών και  

δρομολογίων,και  β) Η«περιφερειακότητα», λόγω της μικρής επιφάνειαςτης που 

εμποδίζει την ανάπτυξη οικονομιών κλίμακας και  μεγάλης  εμβέλειας παραγωγικών 

δραστηριοτήτων. Το σύνολο των Μικρών κατοικημένων Νησιών έχει χαρακτηριστικά 

«διπλής νησιωτικότητας», μιας και είναι διπλά απομονωμένα και  η οικονομία τους 

είναι διπλά περιφερειακή 

 

Στην ΠΙΝ εμπίπτει η «περιοχή» της παρούσας Μελέτης ΕΣΧΑΣΕ που είναι το νησί 

Σκορπιός στο σύνολο του. Λόγω της γεωγραφικής διάταξης των Ιόνιων νησιών, ο 

Σκορπιός διατηρεί στενότερη λειτουργική εξάρτηση με τη Λευκάδα, που είναι το 

πλησιέστερο κέντρο επιπέδου περιφερειακής ενότητας (πρώην νομαρχίας) που 

συγκεντρώνει διοικητικές, οικονομικές, εμπορικές, κλπ δραστηριότητες καθώς και 

άρτιες υπηρεσίες εκπαίδευσης, υγείας, κοινωνικής μέριμνας, κλπ. Χαλαρότερη 

λειτουργική σχέση αναπτύσσει ο Σκορπιός με την Κέρκυρα (και τα άλλα μεγάλα 

νησιά), η οποία, ως έδρα της ΠΙΝ, συνιστά κέντρο λήψης διοικητικών κυρίως αλλά 

και οικονομικών αποφάσεων.  

Η ιδιοκτησιακή του αυτοτέλεια, το καταπράσινο τοπίο, η φήμη του,  η λειτουργική του 

δομή και οργάνωση και η  ιδιωτικότητά του , τοποθέτησε το Σκορπιό σε ένα από τα 

πλέον ενδιαφέροντα και ελκυστικά ιδιωτικά νησιά στο στο Ιόνιο πέλαγος , που 

μπορεί να προσελκύσει  τουρισμό  ιδιαιτέρων  αξιώσεων υψηλής στάθμης  και 

διεθνούς ενδιαφέροντος. 

 

2.3 Διοικητική δομή της ΠΙΝ 

 

Η ΠΙΝ είναι νησιωτική Περιφέρεια που με το Ν. 3852/10 «Νέα Αρχιτεκτονική της 

Αυτοδιοίκησης και της Αποκεντρωμένης Διοίκησης−Πρόγραμμα Καλλικράτης», 

διοικητικά υπάγεται πλέον στην νέα Αποκεντρωμένη Διοίκηση Πελοποννήσου–

Δυτικής Ελλάδας–Ιονίων Νήσων. Συγκροτείται από τις Περιφερειακές Ενότητες 

Κερκύρας, Λευκάδας, Κεφαλληνίας, Ιθάκης και Ζακύνθου.  

 

Σε επίπεδο πρωτοβάθμιων ΟΤΑ συγκροτείται από τους ακόλουθους 7 νέους 

Καλλικράτειους Δήμους (σε παρένθεση δίδεται ο πραγματικός  πληθυσμός 

απογραφής 2011):  

 Δήμος Κέρκυρας με έδρα Δήμου και Περιφέρειας την Κέρκυρα 

(102.071κάτοικοι). 
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 Δήμος Λευκάδας με έδρα τη Λευκάδα (22.652 κάτοικοι). 

 Δήμος Κεφαλονιάς με έδρα το Αργοστόλι (35.801 κάτοικοι). 

 Δήμος Ζακύνθου με έδρα τη Ζάκυνθο (40.759 κάτοικοι). 

 Δήμος Ιθάκης (3.231 κάτοικοι).  

 Δήμος Παξών (2.300 κάτοικοι), και 

 Δήμος Μεγανησίου (1.041 κάτοικοι). 

 

Συνολικά η Περιφέρεια αριθμεί 32 νησιά (μικρά και μεγάλα) εκ των οποίων, 

σύμφωνα με την στατιστική απογραφή του 2011) κατοικούνται τα εξής 14(από τα 

βορρά προς τα νότο): Οθωνοί, Ερεικούσσα, Μαθράκι, Κέρκυρα, Παξοί, Αντίπαξοι, 

Λευκάδα, Μεγανήσι, Κάλαμος, Καστός, Σκορπιός, Ιθάκη, Κεφαλονιά και Ζάκυνθος. 

 

2.4 Δημογραφικά χαρακτηριστικά 

 

Σύμφωνα με τα στοιχεία της ΕΛΣΤΑΤ του 2011, σε επίπεδο Περιφέρειας ΙΝ, ο 

μόνιμος πληθυσμός ανέρχεται σε 206.470 κατ. παρουσιάζοντας μικρή μείωση της 

τάξης του 0,8% στη δεκαετία 2001 – 2011, κοντά στο δείκτη αυτό σε επίπεδο χώρας 

(-1,1%).  Τάση δημογραφικής συρρίκνωσης εμφανίζει κυρίως ο Δήμος Κέρκυρας (-

6,1%) και Παξών (-5,3%). Αντίθετα αύξηση παρουσιάζει ο μόνιμος πληθυσμός στους 

Δήμους Λευκάδας (8,4%), Κεφαλονιάς (3,6%) και Ζακύνθου (4,8%). Ο Δήμος 

Κέρκυρας το 2011 με 102.071 κατοίκους συγκέντρωνε  ποσοστό 49,1% επί του 

συνολικού πληθυσμού της ΠΙΝ. Στους υπόλοιπους Δήμους, η πληθυσμιακή 

συμμετοχή τους στο σύνολο της ΠΙΝ είναι η εξής: Δ. Λευκάδας (11%), Δ. Κεφαλονιάς 

(17,2%), Δ. Ιθάκης (1,6%), Δ. Ζακύνθου (19,6%), Δ. Μεγανησίου (0,5%) και Δ. 

Παξών (1,1%). Το 2001 καταγράφηκαν στην ΠΙΝ 19.460 μετανάστες που 

αντιστοιχούν στο 2,6% των συνολικά καταγραφέντων στη χώρα και ασχολούνται 

κατά 44% στον τριτογενή τομέα (κυρίως στον τουρισμό) και κατά 39% στον 

δευτερογενή (κυρίως στις κατασκευές). 

Μεταβολή μόνιμου πληθυσμού στους Δήμους Π.Ι.Ν. 2001-2011  

Διοικητική ενότητα 2001 
(κάτοικοι) 

2011 
(κάτοικοι) 

Διαφορά 
(κάτοικοι) 

% % στην ΠΙΝ 

Δήμος Κερκυραίων 108.652 102.071 -6.581 -6,10% 49,10% 

Δήμος Παξών 2.429 2.300 -129 -5,30% 1,10% 

Δήμος Λευκάδας 20.894 22.652 1.758 8,40% 10,90% 

Δήμος Μεγανησίου 994 1.041 47 4,70% 0,50% 

Δήμος Κεφαλληνίας 34.544 35.801 1.257 3,60% 17,20% 

Δήμος Ιθάκης 3.212 3.231 19 0,60% 1,60% 

Δήμος Ζακύνθου 38.883 40.759 1.876 4,80% 19,60% 
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Περιφέρεια Ι.Ν. 209.608 207.855 -1.753 -0,80% 100,00% 

 

Όσον αφορά στα μικρά νησιά, σύμφωνα με τις απογραφές πληθυσμού 2001 και 

2011, προκύπτει ότι ο μόνιμος πληθυσμός στη δεκαετία αυτή αυξήθηκε στις Δ.Κ. 

Μαθρακίου κατά 77%, Οθωνών κατά 15% και Δήμου Μεγανησίου κατά 4,63%. Στα 

υπόλοιπα νησιά μειώνεται και συγκεκριμένα κατά 19% στην Δ.Κ. Ερεικούσσας, 10% 

στη Δ.Κ. Καστού, 5% στον Δήμο Παξών και 3% στη Δ.Κ. Καλάμου. 

Η πληθυσμιακή εξέλιξη του πληθυσμού κατά υψομετρική ζώνη στη δεκαετία 2001 – 

2011 δείχνει ότι το 5,04% του πληθυσμού κατοικεί σε ορεινές ζώνες (μειώθηκε κατά 

11,54%), το 15,61% του πληθυσμού κατοικεί σε ημιορεινές ζώνες (μειώθηκε κατά 

7,37%) και το 79,35% του πληθυσμού της ΠΙΝ κατοικεί στις πεδινές ζώνες και στον 

παράκτιο χώρο (αυξήθηκε 1,35%).  

Η εξέλιξη αυτή καταδεικνύει την τάση εγκατάλειψης της ενδοχώρας των νησιών από 

τον πληθυσμό που μετακινείται είτε προς τις πεδινές και παραλιακές – τουριστικές 

περιοχές, είτε προς τα αστικά κέντρα της ηπειρωτικής χώρας, αφού όπως 

προαναφέρθηκε, ο συνολικός πληθυσμός της ΠΙΝ μειώνεται στην ίδια δεκαετία, 

όπως επίσης μειώνεται και ο πληθυσμός της Κέρκυρας που είναι το μεγαλύτερο 

αστικό κέντρο της ΠΙΝ. 

 

2.5 Οικονομικά χαρακτηριστικά και αναπτυξιακή φυσιογνωμία ανά τομέα 

παραγωγικής δραστηριότητας  συναφούς με την προτεινόμενη 

ανάπτυξη 

 

Το κατά κεφαλήν ΑΕΠ σε επίπεδο ΠΙΝ μειώνεται μεταξύ 2008 και 2009 (έναρξη 

συνεπειών κρίσης) κατά 8,5% έναντι 1% σε επίπεδο χώρας, ενώ η Ακαθάριστη 

Προστιθέμενη Αξία σημείωσε μείωση κατά 6% στην ίδια περίοδο έναντι αύξησης 

κατά 1% στο επίπεδο της χώρας. Οι Περιφερειακές Ενότητες της Κέρκυρας και της 

Ζακύνθου συμμετέχουν περισσότερο στη διαμόρφωση του Περιφερειακού ΑΕΠ, 

λόγω της μεγαλύτερης τουριστικής δυναμικότητας, σε σχέση με αυτές της 

Κεφαλονιάς και Λευκάδας, είναι όμως και περισσότερο ευάλωτες στη διακύμανση 

του επιπέδου ευημερίας τους, ανάλογα με τις μεταβολές στην τουριστική κίνηση 

Η απασχόληση κατά τομέα την περίοδο 2000-2010 αυξάνεται στον τριτογενή τομέα, 

και μειώνεται στον πρωτογενή. Ο οικονομικά ενεργός πληθυσμός το 2001 

απασχολείται κυρίως στον τριτογενή τομέα (52,8% στην ΠΙΝ, 45,1% στη Λευκάδα, 

43,8% στο Μεγανήσι). Στον  πρωτογενή τομέα τα ποσοστά απασχόλησης είναι: 

28,7% στην ΠΙΝ, 37,1% στη Λευκάδα και 44,8% στο Μεγανήσι. 
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Ο ενεργός πληθυσμός αυξήθηκε κατά 12,3% στη δεκαετία 2001 – 2011. Αυξήθηκε 

και η ανεργία αυξήθηκε κατά 44,7% στη ίδια δεκαετία.Σε σχέση με τις οικονομικές 

ροές, οι υψηλές εισαγωγές προϊόντων οφείλονται κυρίως στην εξυπηρέτηση του 

τουρισμού κατά τους καλοκαιρινούς μήνες, ενώ αξιοσημείωτες είναι οι εξαγωγές της 

Π.Ε. Κεφαλονιάς. 

Η τουριστική δραστηριότητα από πλευράς επισκεπτών δίνει σημαντικό προβάδισμα 

στην Κέρκυρα με δεύτερη τη Ζάκυνθο και μετά την Κεφαλλονιά. Το 2010 η Κέρκυρα 

είχε 603.438 αφίξεις σε ξενοδοχεία με ποσοστό 53% σε επίπεδο ΠΙΝ. Η Λευκάδα 

στον ίδιο χρόνο είχε μόνο 79.508 αφίξεις με ποσοστό 7%.  

 

2.6 Κοινωνικά χαρακτηριστικά - Βιοτικό επίπεδο 

 

Η Περιφέρεια ΙΝ παρουσιάζει υψηλούς δείκτες ιδιοκτησίας κατοικίας ανά 1000 

κατοίκους οι οποίοι είναι υψηλότεροι απ’ ότι ισχύει για τη χώρα.  

Στην  κατανάλωση ηλεκτρικής ενέργειας για οικιακή χρήση δεν παρουσιάζει 

σημαντική απόκλιση από τη χώρα. Ενδοπεριφερειακά, η Λευκάδα υστερεί σχετικά με 

τις Περιφερειακές Ενότητες (Π.Ε.) Κέρκυρας και Κεφαλονιάς. 

Στην κατοχή ΙΧ αυτοκινήτου ανά 1000 κατοίκους, οι Π.Ε. Κέρκυρας και Ζακύνθου 

δεν παρουσιάζουν ιδιαίτερη απόκλιση από τη χώρα σε αντίθεση με τις Π.Ε Λευκάδας 

και Κεφαλονιάς έχουν χαμηλότερους δείκτες 

Δυσμενείς αποκλίσεις παρατηρούνται στα ποσοστά αναλφάβητων και αποφοίτων 

τριτοβάθμιας εκπαίδευσης σε όλη την ΠΙΝ. 

 

2.7 Περιβαλλοντικά χαρακτηριστικά 

 

Η ΠΙΝ είναι από τις ωραιότερες περιφέρειες της χώρας σε φυσικές ομορφιές που το 

οφείλει και στο ότι δέχεται τις περισσότερες βροχοπτώσεις που συντελούν στην 

διατήρηση πλούσιας βλάστησης και πανίδας, Για το λόγο αυτό έχουν ενταχθεί στο 

Ευρωπαϊκό Δίκτυο Natura 2000 ζώνες στην ΠΙΝ για την προστασία φυσικών 

οικοτόπων, άγριας πανίδας και πουλιών, κλπ. Στον κατάλογο των περιοχών αυτών 

που περιέχεται στο Ν.3937/2011 (Α’ 600 , έχουν συμπεριληφθεί 22 συνολικά Ζώνες 

Ειδικής Προστασίας (ΖΕΠ) και Ειδικές Ζώνες Διατήρησης (ΕΖΔ)  Στην περιβάλλουσα 

τον Σκορπιό θαλάσσια περιοχή έχει καθορισθείηζώνη GR222003 «Εσωτερικό 

Αρχιπέλαγος Ιονίου (Μεγανήσι, Αρκούδι, Άτοκος, Βρώμονας» 
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2.8 Ιστορικά-Πολιτιστικά χαρακτηριστικά 

 

Η ΠΙΝ διαθέτει μεγάλο πλούτο στο πολιτιστικό του περιβάλλον που εντάσσεται σε μεγάλο 

βαθμό σε καθεστώς προστασίας. Στην περιφέρεια υπάρχουν χαρακτηρισμένα 

αρχαιολογικά και ιστορικά μνημεία με εθνική ή και υπερεθνική σημασία και 85 

χαρακτηρισμένοι παραδοσιακοί οικισμοί εκ των οποίων 49 βρίσκονται στην Π.Ε. 

Κέρκυρας, 2 στην Π.Ε. Λευκάδας, 34 στην Π.Ε. Κεφαλονιάς και κανένας στην Π.Ε. 

Ζακύνθου. Για την προστασία τους καθίσταται αναγκαία η  έκδοση ειδικών 

διαταγμάτων με καθορισμό των κατάλληλων όρων δόμησης και μορφολογικών κανόνων.  

Θετική συμβολή είχε σε εθνικό επίπεδο το ΥΠΕΚΑ με την ανάθεση και εκπόνηση 

σχετικών μελετών.Διαπιστώνονται πάντως σοβαρές ελλείψεις στις βασικές υποδομές με 

αποτέλεσμα να μην επιτυγχάνεται η ανάδειξη των χώρων και να μην υλοποιείται η 

δημιουργία πολιτιστικών διαδρομών και νέων τουριστικών προορισμών. Τα έργα που 

εντάχθηκαν ως τώρα στο Γ' ΚΠΣ και στο ΕΣΠΑ ήταν περιορισμένης έκτασης με στόχο 

κυρίως στην προστασία και ανάδειξη των ιστορικών κέντρων των μεγάλων πόλεων της 

ΠΙΝ. Για την πλειονότητα των πολιτιστικών πόρων δεν έχουν υλοποιηθεί έργα προστασίας 

και ανάδειξης. 

 

Η προστασία και η ανάδειξη των πολιτιστικών πόρων της ΠΙΝ αποτελεί βασικό 

στόχο στα περιφερειακά προγράμματα για την αξιοποίηση τους, με ένταξής του στα 

πολιτιστικά τουριστικά κυκλώματα των νησιών. 

 

2.9 Κοινωνικές υποδομές 

 

Το επενδυτικό σχέδιο «Κατασκευή και Λειτουργία πολυτελούς τουριστικής μονάδας 

VIPExclusiveClub στη νήσο Σκορπιός» αποσκοπεί στη δημιουργία ενός πρότυπου 

θερέτρου σε ένα νησί που λειτουργικά είναι αυτοτελές και ανεξάρτητο. Στους οικιστές 

/ χρήστες των εγκαταστάσεων θα παρέχονται υψηλού επιπέδου υπηρεσίες 

διαμονής. Τυχόν έκτακτα περιστατικά θα μπορούν να αντιμετωπίζονται άμεσα και 

αποτελεσματικά μέσω της μεταφοράς των διαμενόντων / φιλοξενουμένων στις 

πλησιέστερες και αρτιότερες κοινωνικές υποδομές -κυρίως περίθαλψης- στην 

ευρύτερη περιοχή, ή ακόμη και στην Πρωτεύουσα.  
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Όσον αφορά στο ανθρώπινο δυναμικό που θα παρέχει υπηρεσίες άρτιας λειτουργίας 

του συνόλου των εγκαταστάσεων, αυτό θα εξυπηρετείται από τις αναμφίβολα 

επαρκείς κοινωνικές υποδομές (υγείας, περίθαλψης, εκπαίδευσης, κλπ.) Μεγανησίου 

και Λευκάδας, όπου και θα διαμένει. Η παράδοση λειτουργίας του Σκορπιού ως 

θερέτρου Επιλεκτικού Παραθερισμού-Τουρισμού επί μισό και πλέον αιώνα 

βασιζόταν στην υποστήριξη εγχώριου ανθρώπινου δυναμικού. Αυτή την παράδοση 

προτίθεται να διατηρήσει και ο νέος φορέας εφαρμογής του επενδυτικού σχεδίου 

που έχει υπαχθεί στο πλαίσιο των λεγόμενων Στρατηγικών Επενδύσεων.    

 

2.10 Μεταφορικά - ενεργειακά και τηλεπικοινωνιακά δίκτυα  

 

Η ΠΙΝ εξυπηρετείται με θαλάσσια δρομολόγια από τους πλησιέστερους χερσαίους 

λιμένες με κύριες συνδέσεις τις γραμμές Ηγουμενίτσας- Κέρκυρας, Πάτρας-

Κεφαλλονιάς και Κυλλήνης.     Η Λευκάδα είναι το μόνο νησί που εξυπηρετείται οδικά 

με μικρού μήκους γέφυρα και η ολοκλήρωση των έργων της Ιόνιας οδού έχει 

βελτιώσει την προσπελασιμότητα της. Επίσης, από τα λιμάνια του Νυδρίου και της 

Βασιλικής πραγματοποιούνται ακτοπλοϊκές συνδέσεις με Κεφαλονιά (Φισκάρδο), 

Ιθάκη (Φρίκες) και με το Μεγανήσι. 

Αεροπορικές συνδέσεις γίνονται με τα αεροδρόμια Κέρκυρας, Κεφαλλονιάς και 

Ζακύνθου, που στους θερινούς μήνες δέχονται πτήσεις charters από όλη την 

Ευρώπη. Η Λευκάδα εξυπηρετείται από το αεροδρόμιο του Ακτίου. Ελικοδρόμια 

λειτουργούν στα απομονωμένα λόγω γεωγραφικής θέσης νησιά της ΠΙΝ (Ερείκουσα, 

Οθωνοί, Παξοί και Ιθάκη). 

Από πλευράς ενεργειακής κάλυψης, τα Ιόνια Νησιά εξαρτώνται πλήρως από την 

Ηπειρωτική Ελλάδα και δεν αντιμετωπίζουν πρόβλημα επάρκειας. 

Από άποψη τηλεπικοινωνιακής υποδομής, υπάρχουν οι αναγκαίες υποδομές για τη 

διασύνδεση με όλο το Εθνικό και το Διεθνές Δίκτυο. 

 

2.11 Τουριστική Ανάπτυξη 

 

Η ΠΙΝ κατέχει εξέχουσα θέση σε εθνικό και ευρωπαϊκό επίπεδο στην τουριστική 

ανάπτυξη. Πρόβλημα δημιουργεί η παροχή χαμηλού επιπέδου υπηρεσιών (μεγάλος 

αριθμός τουριστικών καταλυμάτων τύπου ενοικιαζόμενων δωματίων, ξενοδοχείων 

ενός και δύο αστέρων και campings) και η παλαιότητα των υποδομών. Οι 

κατευθύνσεις του ισχύοντος ΠΠ για τον τουρισμό, εξακολουθούν ως επί το πλείστον 

να είναι επίκαιρες και πρέπει να εναρμονιστούν με το ΕΠΧΣΑΑ Τουρισμού και με την 
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πολιτική της διατηρήσιμης ανάπτυξης και της προστασίας του χερσαίου και του 

θαλάσσιου περιβάλλοντος, λαμβάνοντας υπόψη και την κλιματική αλλαγή, η οποία 

αναμένεται να πλήξει ιδιαίτερα τον παράκτιο χώρο.  

 

Το σύγχρονο πρότυπο ανάπτυξης του τουρισμού, πρέπει να συνδυάζει τον 

υφιστάμενο μαζικό με την ανάπτυξη ειδικών και εναλλακτικών μορφών, τον 

εκσυγχρονισμό των υφισταμένων κελυφών και τις ποιοτικές νέες κατασκευές για τις 

ειδικές και εναλλακτικές μορφές. Σε αυτό πρέπει να εισαχθούν προτάσεις που 

σχετίζονται με την «πράσινη» ανάπτυξη, τη θαλάσσια στρατηγική, την προστασία 

του θαλάσσιου περιβάλλοντος, των ακτών και των παράκτιων περιοχών. Ο 

θαλάσσιος τουρισμός κρουαζιέρας και των σκαφών αναψυχής, δημιούργησαν νέα 

δεδομένα στον κλάδο και απαιτούν ιδιαίτερη προστασία του τοπίου, των 

παραδοσιακών παραγωγικών δραστηριοτήτων και της ανάπτυξης του 

αγροδιατροφικού προτύπου. 

 

 

2.12 Συμπεράσματα προοπτικών 

 

Η Περιφέρεια Ιονίων Νήσων μαζί με την Κρήτη και το Νότιο Αιγαίο χαρακτηρίζονται 

για τον δυναμισμό τους στην τουριστική ανάπτυξη κατά την τελευταία 20ετία. Από τη 

μελέτη των δημογραφικών-μακροοικονομικών μεγεθών και των δεικτών ευημερίας 

της περιόδου αυτής, αλλά και την αξιολόγηση των προοπτικών της Περιφέρειας, 

προκύπτει ότι υπάρχουν θετικές αποκλίσεις από τα αντίστοιχα μεγέθη που ισχύουν 

για το σύνολο της χώρας και καλές προοπτικές οικονομικής μεγέθυνσης  
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3 Ευρύτερη περιοχή Σκορπιού (2ο επίπεδο). Δήμοι Λευκάδας και 

Μεγανησίου 

 

Η παρ. 2 περ. α του άρθρου 12 του Ν.3986/2011, ορίζει ότι η Μελέτη που εκπονείται 

για την έγκριση των ΕΣΧΑΣΕ αξιολογεί το υφιστάμενο ρυθμιστικό καθεστώς του 

προς αξιοποίηση ακινήτου (χωροταξικό, πολεοδομικό, αναπτυξιακό κλπ.) ιδίως από 

απόψεως επικαιρότητας, συνέργειας, συμπληρωματικότητας και βιωσιμότητας των 

σχετικών ρυθμίσεων και τεκμηριώνει, με βάση κριτήρια χωροταξικά, 

περιβαλλοντικά, χρηματοοικονομικά και εμπορικά, τον βέλτιστο χωρικό προορισμό 

του (χρήσεις γης, όροι δόμησης κλπ.), ο οποίος συνιστά και τη βασική επενδυτική του 

ταυτότητα για κάθε μεταγενέστερη πράξη αξιοποίησης καθώς και τις γενικές 

κατευθύνσεις για την ενσωμάτωση της σχεδιαζόμενης επένδυσης στην 

περιβάλλουσα το δημόσιο ακίνητο περιοχή και τη συμβολή της στην εθνική, 

περιφερειακή και τοπική ανάπτυξη. Ως περιοχή μελέτης, ευρύτερη του γεωγραφικού 

πεδίου εφαρμογής του ΕΣΧΑΔΑ, προσδιορίζεται τουλάχιστον η οικεία δημοτική 

ενότητα ή και οι δημοτικές ενότητες κατά την έννοια της παραγράφου 1 του 

άρθρου 2 του ν.3852/2010 οι οποίες τυχόν βρίσκονται σε λειτουργική εξάρτηση με 

αυτήν. 

 

Στην περίπτωση του Σκορπιού, ως περιοχή μελέτης, ευρύτερη του γεωγραφικού 

πεδίου εφαρμογής του ΕΣΧΑΔΑ, οι πλησιέστεροι ΟΤΑ με κάποιου είδους λειτουργική 

εξάρτηση, είναι οι Δήμοι Λευκάδας και Μεγανησίου, πλησιέστερους τη Δημοτική 

Ενότητα Ελλομένου στη Λευκάδα, και την Τοπική Κοινότητα Σπαρτοχωρίου στο 

Μεγανήσι, στην οποία και υπάγεται διοικητικά. 

 

3.1 Δήμος Λευκάδας8 

 

Ο Δήμος Λευκάδας σύμφωνα με το «Πρόγραμμα Καλλικράτης» αποτελείται από 

ολόκληρο το νησί της Λευκάδας και τα μικρότερα νησιά Καλάμου και Καστού. Μαζί 

με το Δήμο Μεγανησίου συγκροτούν την Περιφερειακή Ενότητα Λευκάδας, μία από 

τις έξι της Περιφέρειας Ιονίων Νήσων. Το νησί της Λευκάδας με έκταση 330,5 

τετραγωνικών χιλιομέτρων, είναι το τέταρτο σε μέγεθος νησί των Επτανήσων. Η 

                                                 
8
 Τα στατιστικά στοιχεία λήφθηκαν από το «Επιχειρησιακό Πρόγραμμα Δήμου Λευκάδας 

2015-2019» 
(http://www.lefkada.gov.gr/LinkClick.aspx?fileticket=%2FZsazNVqa1g%3D&tabid=737) 

 

http://www.lefkada.gov.gr/LinkClick.aspx?fileticket=%2FZsazNVqa1g%25
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πόλη της Λευκάδας είναι η πύλη εισόδου στο νησί, διαμέσου της πλωτής γέφυρας 

συνεχούς ροής που την ενώνει με την Αιτωλοακαρνανία και την υπόλοιπη Χώρα. 

Γεωμορφολογικά, το έδαφος της Λευκάδας είναι κατά το 70% ορεινό. Έχει ψηλά 

βουνά που ξεπερνούν τα 1.000 μέτρα, μεταξύ των οποίων δημιουργούνται  στενά 

οροπέδια, εύφορες κοιλάδες και φαράγγια με πλούσια βλάστηση, όπως αυτά της 

Μέλισσας στους Σφακιώτες και των Χαραδιάτικων. Το νησί έχει αρκετές πηγές, 

όπως οι ονομαστές πηγές της Κερασιάς στο Σύβρο και χείμαρρους που σχηματίζουν 

μικρούς καταρράκτες, όπως ο Δημοσάρης στην περιοχή του Νυδρίου. 

Η περιοχή του Ιονίου χαρακτηρίζεται ως η πλέον σεισμογενής περιοχή της Ελλάδας, 

έχοντας προσφέρει 53 σεισμούς άνω των 6 βαθμών της κλίμακας Ρίχτερ, οι 16 εκ 

των οποίων έχουν σημειωθεί στο νησί της Λευκάδας. Η υψηλή σεισμική 

δραστηριότητα του νησιού αποτελεί ένα εκ των κύριων χαρακτηριστικών του και το 

κατατάσσει μεταξύ των πλέον σεισμογενών περιοχών της χώρας. 

Οι γεωργικές εκτάσεις καλύπτουν το 56% της συνολικής επιφάνειας της Λευκάδας 

ενώ οι μόνιμες καλλιεργήσιμες εκτάσεις ανέρχονται στο 17% (61.700 στρέμματα) και 

οι βοσκότοποι, στο 8,5% του νησιού. Η οικιστική ανάπτυξη του νησιού καταλαμβάνει 

7.700 στρέμματα, με μεγαλύτερο αστικό κέντρο την πόλη της Λευκάδας. 

Η Π.Ε. Λευκάδας καταλαμβάνει περίπου το 15% της συνολικής έκτασης της 

Περιφέρειας Ιονίων Νήσων, η οποία έχει συνολική έκταση 2.318 τ. χλμ. και καλύπτει 

το 1,8% της συνολικής έκτασης της χώρας.  

 

Περιφερειακή Ενότητα Λευκάδας (Έδρα 

Λευκάδα) 

  

O.T.A Πληθυσμός 

Δήμος Λευκάδας 22.652 

Δημοτική Ενότητα Λευκάδας 13.490 

Δημοτική Ενότητα 

Απολλωνιών 

2.768 

Δημοτική Ενότητα Ελλομένου 3.570 

Δημοτική Ενότητα Καλάμου 496 

Δημοτική Ενότητα Καστοΰ 80 

Δημοτική Ενότητα Καρυάς 871 

Δημοτική Ενότητα Σφακιωτών 1.377 

Δήμος Μεγανησίου 1.041 

Σύνολο πληθυσμού 2011 23.693 

Η Π.Ε. Λευκάδας είναι η δεύτερη μικρότερη της Περιφέρειας ΙΝ από πληθυσμιακή 

άποψη, συγκεντρώνοντας το 11,5%% του συνολικού πληθυσμού της Περιφέρειας. 

Ο πληθυσμός της ανέρχεται σε 23.750 μόνιμους κατοίκους(ΕΣΥΕ 2011}. Μετά την 

εφαρμογή του Προγράμματος Καλλικράτης ο Δήμος Λευκάδας διαθέτει 22.710 

μόνιμους κατοίκους. Σε αντίθεση με την πτωτική πορεία που εμφάνισε στο μόνιμο 
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πληθυσμό της η Περιφέρεια Ιονίων Νήσων, οι μόνιμοι κάτοικοι του Δήμου 

Λευκάδας έχουν αυξηθεί σε ποσοστό 5,20% την τελευταία δεκαετία και συνολικά 

14,62% από το έτος 2001. 

 

Εξέλιξη μόνιμου πληθυσμού στο Δήμο Λευκάδας 

Έτος Μόνιμοι κάτοικοι Μεταβολή 

1991 19.814   

2001 20.844 5,20% 

2011 22.7109 8,95% 

Συνολική μεταβολή20/ετίας 14,62% 

 

 

Η απασχόληση στη δεκαετία 2001-2011 παρουσίασε μετακίνηση από τον 

πρωτογενή στον τριτογενή τομέα και ιδιαίτερα στις τουριστικές δραστηριότητες, 

όπως δείχνει και ο παρακάτω πίνακας, Η αύξηση απασχόλησης στον τριτογενή 

τομέα ήταν της τάξης του 28%: 

Απασχολούμενοι κατά τομέα στο Δήμο Λευκάδας. Μεταβολή στη δεκαετία 

2001-2011   20112011ΠΑΣΧΟΛΟΥΜΕΝΟΙ ΚΑΤΑ ΤΟΜΕΑ 

Απασχο  

 

ΕΤΟΣ

Σ 

 

Σ 

ΠΡΩΤΟΓΕΝΗΣ

Σ 

% ΔΕΥΤΕΡΟΓΕΝΗη

σ 

% ΤΡΙΤΟΓΕΝΗΣ

Σ 

% ΣΥΝΟΛΟ

Ο 2001 1.448 20.7

6 

1.289 18.4

8 

4237 60.7

5 

6.974 

2011 770 9.79 1.447 18.4

0 

5,646 71.8

0 

7.863 

ΕΣΥΕ. Απογραφές 2001 και 2011 

 

Υπηρεσίες υγείας παρέχονται στο αγροτικό Ιατρείο Νυδρίου και στο Γενικό 

Νοσοκομείο Λευκάδας,ένα σύγχρονο με δυναμικότητας 100 κλινών. Κτίστηκε το 

1986 και στις εγκαταστάσεις του αναπτύσσονται κλινικές και εξωτερικά ιατρεία όλων 

των ειδικοτήτων, πλήρως εξοπλισμένα με μηχανήματα τελευταίας τεχνολογίας. 

Η πλησιέστερη στο Σκορπιό Δημοτική Ενότητα του Δήμου Λευκάδας είναι αυτή του 

Ελλομένου, που χαρακτηρίζεται από την πλούσια βλάστηση και το φυσικό της 

κάλλος, με γραφικούς όρμους καθαρές παραλίες, όμορφες παράκτιες, ορεινές και 

ημιορεινές περιοχές, και παραδοσιακά χωριά. Αποτελείται από 9 Τοπικές 

Κοινότητες, η σπουδαιότερη των οποίων είναι η Τ.Κ. Νυδρίου. Ο οικισμός του 

Νυδρίου, που αποτελεί και την έδρατης Δημοτικής Ενότητας, είναι το πλέον 

αναπτυγμένο τουριστικά θέρετρο του Νομού Λευκάδας με σύγχρονες ξενοδοχειακές 

εγκαταστάσεις και υπηρεσίες αναψυχής. 

                                                 
9
 Η αρχική εκτίμηση της ΕΣΥΕ ήταν για 22.710 κατοίκους. Με την αναθεώρηση που έγινε το 2014,  

(ΦΕΚ 697/Β/20.3.2014) οριστικοποιήθηκε στους 22.653 κατοίκους 
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Οι λειτουργικές, εμπορικές και διοικητικές εξαρτήσεις του Σκορπιού με τη Λευκάδα 

είναι χαλαρές και δεν αλληλοεπηρεάζονταισε αξιόλογο βαθμό, λόγω και της 

διαφορετικότητες του τουριστικού προϊόντος στο Σκορπιό και του πολύ μικρού 

αριθμού χρηστών και  κινητικότητας στο νησί.  Επισημαίνεται πάντως .ότι ο τομέας 

της απασχόλησης παρουσιάζει ενδιαφέρον διότι ως μέτρο πολιτικής των κατόχων 

του νησιού, διαχρονικά, το μείζον μέρος των απασχολούμενων, μόνιμα και εποχιακά 

στο νησί προέρχεται από την περιοχή του Νυδρίου και του Μεγανησίου. Η 

υλοποίηση του επενδυτικού σχεδίου στο Σκορπιό προφανώς θα έχει ευνοϊκή 

επίδραση στην απασχόληση και στο εισόδημα κατοίκων της περιοχής αυτής 

 

3.2 Δήμος Μεγανησίου  

 

Ο Δήμος Μεγανησίου με πληθυσμό 984 κατοίκους στην απογραφή του 2001 και 

1040 του 2011 είναι ένας από τους μικρότερους δήμους στην Επικράτεια. Ο οικισμός 

Κατωμέρι είναι η έδρα του Δήμου και από άποψη μεγέθους και συγκέντρωσης 

κεντρικών λειτουργιών είναι ο πιο αξιόλογος οικισμός του. Οι υπόλοιποι δύο οικισμοί, 

Σπαρτοχώρι σε απόσταση 4 χλμ και Βαθύ σε απόσταση 1 χλμ που είναι και το κύριο 

λιμάνι του νησιού, συνιστούν πολεοδομικά μια οικιστική ενότητα. Παρατηρείται ότι 

υπάρχει σημαντική οικονομική εξάρτηση των οικισμών του Δήμου από την πόλη της 

Λευκάδας, η οποία ορίζεται σαν οικιστικό κέντρο 2ου επιπέδου και έδρα 

περιφερειακής ενότητας και ειδικότερα ότι έχει αναπτύξει σημαντικές οικονομικές και 

λειτουργικές σχέσεις και εξαρτήσεις με το Νυδρί, λόγω της καθημερινής ακτοπλοϊκής 

σύνδεσης με αυτό, η οποία αποτελεί και την μοναδική σύνδεση του νησιού με την 

ηπειρωτική Ελλάδα 

 

Ο Δήμος παρουσιάζει συνεχή μείωση πληθυσμού από την απογραφή του 1951 

μέχρι το 2001. Στην τελευταία δεκαετία παρουσίασε αύξηση 4,63%. Στον 

προγραμματισμό ανάπτυξης του και μέσω του ΣΧΟΟΑΠ, δίνεται ιδιαίτερη σημασία 

στην ενίσχυση του τουρισμού, ως παράγοντα που δημιουργεί οικονομική προοπτική 

βιώσιμης εξέλιξης του. Στην τελευταία δεκαετία παρατηρείται σημαντική αύξηση του 

τριτογενή τομέα με κυρίαρχη θέση των επαγγελμάτων που αφορούν τον τουρισμό. 

Συγκεκριμένα οι απασχολούμενοι στον τουρισμό (ξενοδοχεία, μικρές επιχειρήσεις 

επιπλωμένων διαμερισμάτων–ενοικιαζόμενων δωματίων, χώρων εστίασης-

αναψυχής κ.λπ.) αποτελούν σήμερα το σημαντικότερο ποσοστό του ενεργού 

πληθυσμού του Δήμου Μεγανησίου. Από την ανάλυση της Α φάσης της μελέτης του 
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ΣΧΟΟΑΠ διαπιστώθηκε ότι οι τουριστικές υποδομές που έχουν αναπτυχθεί στο 

Μεγανήσι είναι υψηλού και πολύ υψηλού επιπέδου 

 

3.3 Χωρικές ρυθμίσεις στην ευρύτερη περιοχή της νήσου Σκορπιός 

 

3.3.1 ΓΠΣ Δήμου Λευκάδας 

 

Από πλευράς θεσμοθέτησης πολεοδομικών ρυθμίσεων ελέγχου της ανάπτυξης στο 

φυσικό χώρο, επισημαίνεται ότι στη νήσο Λευκάδα δεν έχει θεσμοθετηθεί σχέδιο για 

ολόκληρο το νησί που αποτελεί σήμερα ένα ενιαίο δήμο. Έχουνγίνει περιορισμένης 

γεωγραφικής κλίμακας επεμβάσεις και εγκρίθηκαν δύο (μόνο) γενικά πολεοδομικά 

σχέδια (ΓΠΣ) ως τώρα, με τις διατάξεις του Ν.1337/1983 (Α’ 33). Το πρώτο αφορά 

στο Δήμο της Λευκάδας (ΦΕΚ 405/Δ/1989) που τροποποιήθηκε το 1997 (Δ’ 678) και 

το δεύτερο στους οικισμούς Νυδρί και Αυλάκι (ΦΕΚ 769/Δ/1988). Με τις τότε 

κατευθύνσεις του ΥΧΟΠ, τα ΓΠΣ εστίασαν αυστηρά στον αστικό και περιαστικό 

χώρο των δήμων, χωρίς χωρικές προβλέψεις για την ρύθμιση ανάπτυξης και 

προστασίας του περιβάλλοντος στον υπόλοιπο εντός των διοικητικών ορίων τους 

χώρο. Προφανώς τα εν λόγω ΓΠΣ έχουν συμβάλλει στη χωρική οργάνωση των 

περιοχών που αναφέρονται αλλά έχουν καταστεί ανεπίκαιρα και πρέπει να 

αναθεωρηθούν, με τις νεότερες διατάξεις του άρθρου 7 του Ν.4447/2016 (Α’ 241) για 

τα τοπικά σχέδια. 

Για τον εξωαστικό χώρο ο Ν.1337/1983 πρόβλεψε το πολεοδομικό εργαλείο της 

ζώνης οικιστικού ελέγχου (ΖΟΕ), που επίσης εφαρμόστηκε με στενάχωρικά κριτήρια 

για επέμβαση σε περιοχές μεγάλων πιέσεων. Μόνο ένα διάταγμα ΖΟΕ εγκρίθηκε 

στο νομό Λευκάδας (ΦΕΚ 1096/Α/1999) που καθόρισε ΖΟΕ στις περιοχές «Γύρα», 

δυτικά της πόλης της Λευκάδας και «Δημοσάρι» Νυδρίου για προστασία του ρέματος 

με τους καταρράκτες. Με τις διατάξεις του Ν.2508/1997 (Α’ 124) που ίσχυσε μέχρι  

το 2016 και  επέκτεινεχωρικά τον φυσικό σχεδιασμό στο σύνολο των διοικητικών 

ορίων των ΟΤΑ, δεν έχουν εγκριθεί ΓΠΣ και ΣΧΟΟΑΠ σε κανένα δήμο της 

Λευκάδας, συνεπώς όλος ο εξωαστικός χώρος εξακολουθεί και σήμερα να 

ρυθμίζεται με το ΠΔ 24.5.1985 (Δ’ 270) της εκτός σχεδίου δόμησης. 

 

Ενδιαφέρον για το Σκορπιό έχουν οι προβλέψεις των ΓΠΣ Λευκάδας και Νυδρίου-

Αυλακίου για επεμβάσεις βελτίωσης της οδικής προσπέλασης μέχρι το Νυδρί και για 

λειτουργική αναβάθμιση του Νυδρίου και της ανατολικής γενική ακτής της Λευκάδας 

στην υποδοχή τουριστικών δραστηριοτήτων ποιότητας. 
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3.3.2 ΣΧΟΟΑΠ Δήμου Μεγανησίου 

 

Δεν υπάρχει εγκεκριμένο ΣΧΟΟΑΠ για το Δήμο Μεγανησίου. Ο Δήμος ανέθεσε την 

εκπόνηση μελέτης ΣΧΟΟΑΠ για όλο το νησί, με βασικούς στόχους :  

 την προστασία του περιβάλλοντος και τη βιώσιμη χρήση των φυσικών πόρων,  

 την ισόρροπη και αλληλοστηριζόμενη ανάπτυξη αστικού - περιαστικού και 

αγροτικού χώρου,  

 τη λειτουργικότητα της χωρικής συσχέτισης παραγωγικών ζωνών και ζωνών 

κατοικίας με βάση και τις ανάγκες καθημερινής μετακίνησης εργασίας – 

κατοικίας,  

 τη διατήρηση και ανάδειξη της πολιτιστικής, αρχιτεκτονικής, ιστορικής 

κληρονομιάς,  

 τη βελτίωση της ποιότητας ζωής. 

Το Α Στάδιο της μελέτης παραδόθηκε το έτος 201010. Τον Δεκέμβριο του  2016 

παραδόθηκε το Β1 στάδιο-Πρόταση και έκτοτε είναι σε διαδικασία ετοιμασίας 

κατευθύνσεων για την εκπόνηση του Β2 Σταδίου (οριστική πρόταση). 

 

Σε ό,τι αφορά στον τουρισμό η μελέτη του ΣΧΟΟΑΠ λαμβάνει υπόψη τις 

κατευθύνσεις του ΕΠΧΣΑΑΤ/2009 (Β’ 1138) το οποίο θεωρεί ότι επανήλθε σε ισχύ 

μετά την ακύρωση του ΕΠΧΣΑΑΤ/2013 (Β’ 3155) από το ΣτΕ, αγνοώντας ότι το 

πρώτο δεν αναβίωσε μετά την ακύρωση του δευτέρου.11 

 

Σε ό,τι αφορά στο Σκορπιό, είναι σημαντικό να τονισθεί ότι η υπόψη μελέτη  

συμπεριλαμβάνει (ρητά) το Σκορπιό στα κατοικούμενα νησιά του Δήμου, μαζί 

με το Μεγανήσι και προτείνει να καθορισθεί ως Περιοχή Ελέγχου και 

Περιορισμού της Δόμησης (ΠΕΠΔ), όπου θα είναι δυνατή η εγκατάσταση κύριων 

τουριστικών εγκαταστάσεων πολύ υψηλών προδιαγραφών και συγκεκριμένα 

αποκλειστικά η δημιουργία οργανωμένων υποδοχέων τουριστικών δραστηριοτήτων 

πρότυπου χαρακτήρα. Επίσης προτείνει η συνολική δόμηση στο νησί για την 

ανάπτυξη των τουριστικών εγκαταστάσεων να μην υπερβαίνει το 3% του συνόλου 

της έκτασης της Νησίδας (συμπεριλαμβανομένης και της παράκτιας ζώνης καθώς 

και τυχόν δασικών εκτάσεων), λαμβάνοντας υπόψη σχετική κατεύθυνση του ειδικού 

                                                 
10

  
11

 Όρα κεφάλαιο 2.3 
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χωροταξικού πλαισίου στον τουρισμό για ακατοίκητα νησιά και βραχονησίδες οι 

οποίες μπορούν να φιλοξενήσουν τουριστικές εγκαταστάσεις.   

Στις επιτρεπόμενες χρήσεις προτείνει:  

 Γεωργοκτηνοτροφικές κλπ. εγκαταστάσεις (άρθρο 2, ΠΔ/85) με αποκλειστικά 

ισόγειες γεωργικές αποθήκες έως 100 μ2  

 Κατοικία (άρθρο 6, ΠΔ/85) μέχρι 300 μ2 και ύψος 7,50 μ 

 Τουριστικές εγκαταστάσεις (άρθρο 8 ΠΔ/78)12 με κύρια ξενοδοχειακά καταλύματα, 

αποκλειστικά 5 αστέρων   

Στους όρους δόμησης προτείνει όριο κατάτμησης τα 50 στρέμματα και για την 

προστασία του τοπίου της περιοχής μέγιστο ύψος κτηρίων τα 10,50μ. 

συμπεριλαμβανομένης της στέγης και διάσπαση όγκου κτηρίων  

 

Αν και η μελέτη του ΣΧΟΟΑΠ Δήμου Μεγανησίου δεν εγκρίθηκε ως τώρα, η 

επικαιροποίηση των προτάσεων της τον Δεκέμβριο του 2016 δείχνει ότι είναι σε 

προχωρημένο βαθμό ωρίμανσης και αποτελεί δόκιμη βάση πληροφόρησης ως προς 

τον τρόπο ανάπτυξης και περιβαλλοντικής προστασίας στην γεωγραφική ενότητα 

του Δήμου. Θετικό στοιχείο για την παρούσα Μελέτη του ΕΣΧΑΣΕ Σκορπιού είναι ι) η 

αναγνώριση και κατάταξη του Σκορπιού στα κατοικούμενα νησιά της ΠΙΝ και ιι) της 

πρότασης ανάπτυξης του Σκορπιού ως ΠΕΔΠ με συγκεκριμένους όρους και 

περιορισμούς, την μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση των οποίων τηρεί η Μελέτη του 

ΕΣΧΑΣΕ.  

  

  

                                                 
12

 Το άρθρο 8 τροποποιήθηκε με το ΠΔ 20.1.1988 (ΦΕΚ 61Δ) 
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4 Νήσος Σκορπιός (3ο επίπεδο). Υφιστάμενες χρήσεις γης, όροι και 

περιορισμοί δόμησης 

 

4.1 Αναγνώριση νήσου Σκορπιός  

Η νήσος Σκορπιός ανήκει στο σύμπλεγμα των Πριγκηπονήσων, απέναντι από τη 

Λευκάδα, μαζί με τα νησιά Μεγανήσι, Σπάρτη, Μαδουρή, Σκορπίδι, Χελώνη και 

Τζοκάρι. Μαζί με να νησιά Κάλαμος, Καστός, Αρκούδι και Άτοκος, συνιστούν το 

ευρύτερο νησιωτικό σύμπλεγμα τωνΤηλεβοΐδων Νήσων. 

 

 

Εικόνα 2.  Σύμπλεγμα Πριγκηπονήσων μεταξύ Λευκάδας και Μεγανησίου 

 

Ο Σκορπιός είναι κατοικημένο νησί. Σε όλες τις διενεργούμενες στατιστικές 

απογραφές από το1896μέχρι και το 2011 απογράφηκε ως «νησίς»   Ενδεικτικά 

αναφέρεται ότι το1896 απογράφηκαν: 6 άρρενες και 2 θήλεις μόνιμοι κάτοικοι. Το 

1907(Πίνακας Θ: «Πληθυσμός κατωκημένων τόπων»): 8 άρρενες και 3 θήλεις, Το 

19206 κάτοικοι. Το 1951: 7 κάτοικοι, 1961: 4 κάτοικοι, 1971: 7 κάτοικοι, 1981: 7 

κάτοικοι, 1991: 1 κάτοικος, 2001: 1 κάτοικος, 2011: 1 κάτοικος. Σύμφωνα με τους 

επίσημους ορισμούς της Ελληνικής Στατιστικής Υπηρεσίας η νησίδαΣκορπιός 

συνιστά «αυτοτελή οικισμό»13, και ως τέτοιος, συμπεριλαμβάνεται στα κατοικημένα  

νησιά.  

 

Ως γεωγραφική οντότητα, η νήσος Σκορπιός αποτυπώνεται στο τοπογραφικό 

διάγραμμα του μηχανικού Θωμά Κεχρολόγου, κλίμακας 1:2.000 και χρονολογίας 

Ιούλιος 2017, με επιφάνεια 831.885,94 μ2, μετρούμενη από την καθορισθείσα 

                                                 
13

 Όρα υποσημείωση 6. 

https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Prigiponisia_Lefkada.jpg
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οριογραμμή του αιγιαλού (Δ’ 347/2015), συνεπώς το όριο της ιδιόκτητης γης  είναι η 

οριογραμμή του αιγιαλού. (Όρα Χάρτη Τ-01) 

4.2. Ιδιοκτησιακό καθεστώς  

 

Ιδιοκτήτης της νήσου Σκορπιός φαίνεται  η «Ανώνυμος Εμπορική Εταιρεία ΜΥΚΗΝΑΙ 

Α.Ε.» (η οποία είναι και ο φορέας της επένδυσης), δυνάμει των παρακάτω δύο 

συμβολαίων αγοραπωλησίας, που είναι μεταγεγραμμένα στο υποθηκοφυλακείο 

Λευκάδας: 

- Με το 9064/8.6.1963 συμβόλαιο του συμβ/φου Αθηνών  Κων/νου Ν. Οικονόμου 

αγόρασε από τον Επαμεινώνδα Σπυρ. Φίλιππα το 1/3  εξ αδιαιρέτου της νήσου 

Σκορπιός επιφάνειας οκτακοσίων στρεμμάτων περίπου.  

- Με το 9065/8.6.1963 συμβόλαιο του ιδίου συμβ/φου Αθηνών  Κων/νου Ν. 

Οικονόμου αγόρασε από τους Δημήτριο Κ. Φίλιππα και Ελευθέριο Κ. Φίλιππα τα 

υπόλοιπα 2/3 εξ αδιαιρέτου της νήσου. 

Δεν επισυνάφθηκε τοπογραφικό διάγραμμα σε κανένα από τα παραπάνω 

συμβόλαια.  

Η νήσος είχε περιέλθει στους πωλητές με αγορά από τον δικαιοπάροχο Θεοδόσιο 

Μαυροειδή-Μουστοξύδη δυνάμει του 3911/15.10.1955 συμβολαίου του συμβ/φου 

Λευκάδας Άρη Σκληρού. 

 

Στα παραπάνωσυμβόλαια αγοράς αναφέρεται η ύπαρξη οικοδομών (διορόφου 

οικίας, αποθηκών, ετέρας ισογείου κατοικίας, εκκλησίας, κλπ) φρεάτων, δεξαμενών, 

ελαιοδένδρων μικρών και μεγάλων, αγριελαιών, αμυγδαλεών, κυπαρίσσων, 

οπωροφόρων δένδρων και παντός άλλου δένδρου και πάσης εν γένει φυτείας»  

Όπως μνημονεύεται στην Πράξη Χαρακτηρισμού της Δ/νσης Δασών Ν. Λευκάδας με 

αριθμό πρωτ. 2606/28.8.2008, από την εξέταση των προσκομισθέντων τίτλων, 

προκύπτει ότι υπάρχει διαδοχή τίτλων κυριότητας από το έτος 1892 ως σήμερα 

μετεγγραμμένων. 

 

Δεν υφίστανται δικαιώματα τρίτων στην εδαφική έκταση του Σκορπιού εσώτερον της 

καθορισμένης οριογραμμής του αιγιαλού. Επίσης, σύμφωνα με το άρθρο 62 του 

Ν.998/1979, όπως ισχύει, δεν υφίστανται δικαιώματα ιδιοκτησίας του Ελληνικού 

Δημοσίου στα τμήματα του  νησιού που χαρακτηρίστηκαν ως δασικά από την Δ.Δ. 

Λευκάδας με την 2606/28.8.2008 πράξης χαρακτηρισμού που έχει τελεσιδικήσει. 
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Στο τοπογραφικό διάγραμμα του επιχειρησιακού σχεδίου παρουσιάζεται ως 

ιδιοκτησία της «Μυκήναι Α.Ε». και η μικρή και μακρόστενη νησίδα «Τζοκάρι» σε 

απόσταση 100 μέτρων περίπου από τη δυτική πλευρά του Σκορπιού επιφάνειας 

5.303 μ2, η οποία έχει επίσης συμπεριληφθεί στην  2606/28.8.2008, πράξη 

χαρακτηρισμού της Δ.Δ. Λευκάδας και έχει χαρακτηρισθεί ως δασική έκταση 

 

4.3 Πρόσβαση.  

 

Η πρόσβαση στην νήσο Σκορπιός (που συνιστά στο σύνολο της την περιοχή της 

στρατηγικής επένδυσης)  γίνεται ακτοπλοϊκώς από το Νυδρί, τον πλησιέστερο 

οικισμό στη νήσοτης Λευκάδας. Το Νυδρί φτάνει κανείς  

- από Αθήνα οδικώς, ακολουθώντας την Εθνική οδό Αθηνών-Πατρών και στη 

συνέχεια την Ιονία οδό, και από Αμφιλοχία στη Λευκάδα μέσω της πλωτής 

γέφυρας που ενώνει το νησί με την Αιτωλοακαρνανία,                                                            

-  από τη Βόρειο Ελλάδα οδικώς μέσω της Εγνατίας Οδού, μέσω Ιονίας οδού 

μέχρι Πρέβεζας της υποθαλάσσιας σήραγγας Πρέβεζας-Άκτιου,  

-  αεροπορικώς από Αθήνα  και άλλες πόλεις μέσω του Αεροδρομίου Πρέβεζας-

Λευκάδας-Άκτιου που απέχει περίπου 15 χλμ από τη Λευκάδα και του 

αεροδρομίου Ιωαννίνων (ΙΟΑ) το οποίο βρίσκεται 86 χλμ μακριά. Μέσω αυτών 

γίνεται  σύνδεση και με πολλά αεροδρόμια της Ευρώπης, με πτήσεις charters 

 -  μέσω θαλάσσης με οποιοδήποτε πλωτό μέσο, κυρίως από το Νυδρί και επίσης 

από το Περιγιάλι Λευκάδας.   

Δημόσια πρόσβαση τρίτων στο νησί Σκορπιός δεν είναι εφικτή, λόγω του ιδιωτικού 

ιδιοκτησιακού καθεστώτος. Παρόλα αυτά, υπάρχει για κοινωνικούς λόγους 

παραχώρηση πρόσβασης στην περιοχή της Νότιας παραλίας (South Beach), όπου 

επιτρέπεται η προσέγγιση και αγκυροβόληση αρόδου (όχι στην παραλία) μικρών 

τουριστικών πλοιαρίων για λόγους θαλάσσιας αναψυχής (κολύμβηση), χωρίς όμως 

να επιτρέπεται η πρόσβαση στη χερσαία έκταση του νησιού.  

Στο Σκορπιό υπάρχει δυνατότητα θαλάσσιας πρόσβασης από το βόρειο μέτωπο του 

νησιού, όπου δημιουργείται ένας φυσικά προστατευόμενος κολπίσκος και υπάρχει 

σχετική διαμόρφωση  κρηπιδώματος και λιμενίσκου. Τούτο προκύπτει από την 

απόφαση Δ.2257/1473/21.2.1965 του Υπουργείου Οικονομικών «περί χορηγήσεως 

αδείας κατασκευής κρηπιδώματος και λιμενίσκου επί κοινοχρήστου παραλιακού 

χώρου και εντός της θαλάσσης εις την νήσον Σκορπιός».  
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Εικόνα 3. Ο κεντρικός λιμένας Σκορπιού. Στο βάθος η κύρια προβλήτα  πρόσδεσης  
μεγάλων σκαφών  

 

 

Εικόνα 4. Ο κεντρικός λιμένας Σκορπιού σε δορυφορική λήψη.  

 

Δίπλα στον κεντρικό λιμένα κατασκευάστηκε η  κύρια προβλήτα  όπου 

αγκυροβολούν ιδιωτικά σκάφη.  

 

Σήμερα χρησιμοποιούνται ως σημεία πρόσβασης από θαλάσσης προβλήτες στις 

θέσεις Παναγίτσα, Ελαιοτριβείου, στην περιοχή φάρμας, στην  ανατολική ακτή και 

στο χώρο προσωπικού που εξυπηρετούν λειτουργικές ανάγκες μετακίνησης 

προσωπικού και εφοδίων. 
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Εικόνα 5. Η προβλήτα στη θέση Παναγίτσα.  

 

Ο φορέας της επένδυσης ζήτησε από την ΔΕΣΕ την αδειοδότηση ακτοπλοϊκής 

σύνδεσης με την ηπειρωτική χώρα καθώς και των απαραίτητων λιμενικών 

εγκαταστάσεων. Η 34/2017 απόφαση της ΔΕΣΕ ενέκρινε την αδειοδότηση του 

συνόλου της επένδυσης και των υποδομών της, πρόσκαιρων και μόνιμων, μέσω 

των διατάξεων του Ν.3984/2010. Με το ΕΣΧΑΣΕ δύναται να προβλεφθούν θέσεις 

λιμενικών εγκαταστάσεων σε ποιοτικές τουριστικές μονάδες, σύμφωνα με το άρθρο 

14 του Ν.3986/2011. Η παρούσα μελέτη και η συνοδεύουσα ΣΜΠΕ, τεκμηριώνουν 

την πρόβλεψη τριών συνολικά θέσεων κατασκευής λιμενικών έργων, με 

προεξάρχουσα βεβαίως την κύρια λιμενική εγκατάσταση.Το σύνολο των λιμενικών 

εγκαταστάσεων θα οριστικοποιηθούν στην επόμενη φάση χωροθέτησης του 

επενδυτικού σχεδίου, που θα γίνει σύμφωνα με το άρθρο 13 του Ν.3986/2011. 

 

Σε ότι αφορά στην δια αέρος μεταφορική υποδομή, επισημαίνεται ότι στο Σκορπιό 

υπάρχει εγκατάσταση ελικοδρομίου που χρησιμοποιείται περιστασιακά. Ως χρήση, 

το ελικοδρόμιο συμπεριλαμβάνεται στις επιτρεπτές ειδικές χρήσεις του άρθρου 11 

παρ. Β1 και ως εκ τούτου μπορεί να χωροθετηθεί στο πλαίσιο των όρων του 

παρόντος ΕΣΧΑΣΕ.. Οι επιπτώσεις του στην προστατευόμενη περιοχή Natura 2000 

GR222003 δεν είναι σημαντικές, όπως προκύπτει και από την εκπονηθείσα ΣΜΠΕ, 

που συνοδεύει την παρούσα μελέτη ΕΣΧΑΣΕ. Από χωροταξική θεώρηση, η μελέτη 

αναθεώρησης του ΠΠΧΣΑΑ Ιονίων Νήσων προτείνει την πύκνωση του δικτύου των 

ελικοδρομίων στα μικρά κατοικημένα νησιά Μεγανήσι, Κάλαμος και Καστός της Π.Ε. 

Λευκάδας και τον εκσυγχρονισμό του εξοπλισμού όλων των ελικοδρομίων, 

υφισταμένων και προτεινομένων, ώστε να υποστηρίζουν νυχτερινές πτήσεις ή 
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πτήσεις υπό δυσμενείς καιρικές συνθήκες ελικοπτέρων.Αν και δεν αναφέρεται 

ονομαστικά ο Σκορπιός μεταξύ αυτών των νησιών, εξυπακούεται ότι η πρόταση 

αυτή καλύπτει και το Σκορπιό, ως κατοικημένο νησί. Στο μέτρο που στη νησίδα  

Καστός με 78 κατοίκους στην απογραφή του 2011 προτείνεται νέο ελικοδρόμιο, κατ’ 

ανάλογη σκέψη και στο Σκορπιό που οι 60 κλίνες των πολυτελών τουριστικών του 

καταλυμάτων θα συγκεντρώνουν στο νησί πολύ μεγαλύτερο από τον Καστό 

πληθυσμό και με μεγαλύτερες απαιτήσεις εξυπηρέτησης με ελικόπτερο, 

δικαιολογείται και χωροταξικά η λειτουργία ελικοδρομίου. Στο επενδυτικό 

σχέδιο προτείνεται η λειτουργία  «Πεδίου προσγείωσης ελικοπτέρων»14 το οποίο 

όμως σύμφωνα με το άρθρο 12 του ΠΔ 19/2009 δεν επιτρέπεται σε περιοχές που 

υπόκεινται σε περιβαλλοντική ή άλλη προστασία. Την ίδια απαγόρευση περιέχει, η 

94051/14525/2.11.2017 απόφαση της Περιφέρειας Ιονίων Νήσων για έκδοση 

πρόσθετων όρων διασφάλισης της ακεραιότητας της προστατευόμενης περιοχής 

Natura 2000 GR222003.  Με την έννοια αυτή  η αναφορά στο επενδυτικό σχέδιο για 

λειτουργία «Πεδίου προσγείωσης ελικοπτέρων»  θεωρείται -στο πλαίσιο της 

παρούσας μελέτης ΕΣΧΑΣΕ-ωςχωροθέτηση της επιτρεπόμενης στο άρθρο 11 

παρ.Β1,εδαφ.ιη) ειδικής χρήσης γης: «Ελικοδρόμιο», με σκοπό την   ίδρυση και 

λειτουργία ελικοδρομίου, κατά το άρθρο 3 παρ. 1ζ του ΠΔ 19/2009 

 

 

4.4 Υφιστάμενη κατάσταση. Λειτουργική δομή 

 

Στο Σκορπιό υπήρχαν παλαιά κτίσματα που μνημονεύονται στα συμβόλαια αγοράς 

του 1963 και προϋπήρχαν του 1955. Σύμφωνα με την Τεχνική Έκθεση του 

Αρχιτέκτονα Μηχανικού Δημητρίου Λεβέντη, χρονολογίας Μαρτίου 2014 για την 

ρύθμιση αυθαιρέτων κατασκευών βάσει του Ν.4014/2011 και μεταφορά στον 

Ν.4178/2013, τα πριν το 1955 υπάρχοντα κτήρια είναι το PinkHouse, ο Οικίσκος 

νότιας παραλίας,το ιδιωτικό εκκλησάκι της Παναγιάς και το Σπίτι Λιμανιού. 

                                                 
14

 «Πεδίο προσγείωσης ελικοπτέρων: περιοχή προσγείωσης και απογείωσης ελικοπτέρων που 

χρησιμοποιούνται προσωρινά ή εκτάκτως για την εξυπηρέτηση μη τακτικών πτήσεων»  (παρ. 9 
του άρθρου 2 «Ορισμοί» του ΠΔ 19/2009 (Α’ 35) «Ίδρυση, κατασκευή, εξοπλισμός, λειτουργία και 
εκμετάλλευση ελικοδρομίων»).  
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Εικόνα 6. Η Ροζ Βίλλα (Pink House).  

 

Εικόνα 7. Το εκκλησάκι της Παναγιάς 

 

Εικόνα 8. Το σπίτι του Λιμανιού.  

Όλα τα παλιά κτίσματα διατηρούνται, ανακαινίζονται, αναδεικνυόνται και εντάσσονται 

οργανικά στη λειτουργία του επιχειρηματικού σχεδίου 

Μετέπειτα του 1964 ανεγέρθηκαν νέα κτίσματα διαμονής, κύρια και βοηθητικά και τα 
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εξ αυτών αυθαίρετα υπήχθησαν στις διατάξεις του Ν.1337/1983. Όσες μη σύννομες 

κτηριακές κατασκευές έγιναν στη συνέχεια, τακτοποιήθηκαν με  το Ν.4178/2013, 

βάσειτης 2439959 Δήλωσης Περαίωσης της διαδικασίας υπαγωγής τους στις 

διατάξεις του εν λόγω νόμου. Ο Σκορπιός λοιπόν κατοικούνταν και πολύ πρν 

αποτελέσει ιδιοκτησία του Ωνάση και η μη αναγνώριση του ως κατοικημένο νησί στο 

ΠΠΧΣΑΑΙΝ/2004 και ως «αυτοτελής οικισμός» δεν αναιρεί το γεγονός ότι το  νησί 

αυτό ήταν από πολύ παλιά κατοικημένο. 

Οδικό δίκτυο 

 

Το οδικό δίκτυο κατασκευάστηκε τη δεκαετία του 1960 και πληροί τις προϋποθέσεις 

για κίνηση οχημάτων.  Διακρίνεται σε κύριο και σε συμπληρωματικό οδικό δίκτυο. Το 

κύριο δίκτυο  είναι κυρίως ασφαλτοστρωμένο και τσιμεντοστρωμένο κατά τμήματα 

και εκτείνεται στην περιφέρεια και στο κεντρικό τμήμα του νησιού, παρέχοντας 

πρόσβαση σε όλες τις κύριες κτιριακές εγκαταστάσεις και στους βασικούς χώρους 

δραστηριοτήτων. Το συνολικό μήκος του είναι 7,3 με πλάτος από 3,50μ – 5,00μ 

καλύπτει δε επιφάνεια 37 στρεμμάτων περίπου. Το συμπληρωματικό οδικό δίκτυο 

αποτελείται κατά βάση από χωματόδρομους ή μονοπάτια, παρέχει πρόσβαση σε 

διάφορα σημεία και τοπόσημα όπως παραλίες και λόφοι και το συνολικό μήκος του 

είναι της τάξης των 4 χλμ, με πλάτος που κυμαίνεται από 1 έως 3μ, ανάλογα με το 

αν υπάρχει μονοπάτι ή χωμάτινη οδός, καλύπτει δε  συνολική έκταση περίπου 7 

στρ. 

 

 

Εικόνα 9. Ασφαλτοστρωμένο οδικό δίκτυο από κεντρικό λιμάνι προς Παναγίτσα 

Δεν προβλέπονται στο επιχειρηματικό σχέδιο σημαντικές διανοίξεις νέων δρόμων, 

πλην μικρών λειτουργικών προσαρμογών στην εξυπηρέτηση των ξενοδοχειακών 

κλπ υποδομών που θα συμπληρωθούν 
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Υποδομές  

 

Σε συνδυασμό με το οδικό δίκτυο το νησί του Σκορπιού διαθέτει σημαντικές 

υποδομές (δίκτυα και εγκαταστάσεις) για την υποστήριξη των υφισταμένων 

εγκαταστάσεων και κτισμάτων πάσης φύσεως και των δραστηριοτήτων σε αυτές, 

όπως ενδεικτικά: 

 Υδραυλικά δίκτυα: νερού άρδευσης, πυρόσβεσης, λυμάτων, συλλογής όμβριων. 

 Ηλεκτρικά δίκτυα: μέσης τάσης, χαμηλής τάσης, ασθενών ρευμάτων, οπτικών 

ινών 

 Εγκαταστάσεις: 

o Δεξαμενές νερού  

o Επεξεργασίας λυμάτων  

o Αφαλάτωσης  

o Διύλισης ομβρίων 

o Παραγωγής ηλεκτρικής ενέργειας  

o Υποσταθμών Μέσης Τάσης  

 

Στο πλαίσιο του επενδυτικού σχεδίου για τη δημιουργία «Πολυτελούς 

Αγροτουριστικού Καταλύματος – VIPExclusiveClub» το σύνολο των δικτύων 

υποδομών πρόκειται να εκσυγχρονιστεί, αναβαθμιστεί και συμπληρωθεί ώστε να 

αποτραπούν επεμβάσεις συντήρησης δικτύων και η επακόλουθη όχληση, με 

ενσωμάτωση και επισκέψιμη υπογειοποίηση όλων των δικτύων διανομής.  

 

4.5 Παραγωγικές και αθλητικές δραστηριότητες,  

 

4.5.1 Παραγωγικές δραστηριότητες 

 

Σύμφωνα με την πράξη χαρακτηρισμού της Δ/νσης Δασών Λευκάδας, το  29% της 

επιφάνειας της νήσου, ήτοι 245 στρ. περίπου, χαρακτηρίστηκε ως αγροτική έκταση. 

Εντός της νήσου Σκορπιός δεν διατηρούνται σήμερα αροτραίες καλλιέργειες, όπως 

συνέβαινε στο μακρυνό παρελθόν. Οι υφιστάμενες παραγωγικές δραστηριότητες 

σήμερα συνίστανται σε δενδροκομικές και κηπευτικές καλλιέργειες, ελεύθερες ή σε 

θερμοκήπια, που συγκεντρώνονται στην ΒΔ περιοχή του νησιού καθώς και στη 

μονάδα της φάρμας των σταυλιζόμενων οικόσιτων ζώων και πτηνών σε μόνιμες 
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κτηριακές εγκαταστάσεις που βρίσκονται στη θέση του απομονωμένου τόσο 

λειτουργικά όσο και οπτικά ακρωτηρίου στα ΝΔ του νησιού.  

 

 

Εικόνα 10. Καλλιέργειες οπωροκηπευτικών 

 

Το επενδυτικό σχέδιο που εγκρίθηκε με την 34/2017 απόφαση ΔΕΣΕ, προβλέπει 

στη θέση αυτή τη δημιουργία «αγροτικής φάρμας» και εγκαταστάσεις οικοτεχνικής 

προσομοίωσης παραγωγής προϊόντων, συνεχίζοντας την οργανική και συμβατή με 

την αρχή της επισιτιστικής εσωτερικής αυτάρκειας. Στο πλαίσιο του επιχειρηματικού 

σχεδίου, τα πολλαπλά υφιστάμενα κτίρια της φάρμας θα ανακαινισθούν και θα 

χρησιμοποιηθούν ως εργαστήρια επεξεργασίας των τοπικών αγροτικών και ζωικών 

προϊόντων, αποθηκευτικοί χώροι, γραφεία, αποδυτήρια προσωπικού, χώροι 

διαλογής, καθώς και παραγωγής παραδοσιακών σκευασμάτων, στα πλαίσια της 

δημιουργίας αγροτουριστικού/οικοτεχνικού τύπου  φάρμας επίδειξης.  

 

 

Εικόνα 11. Κτηριακές εγκαταστάσεις στην περιοχή Φάρμας 

 

Το σχέδιο αυτό, συνεπάγεται την ενιαία λειτουργική και οικονομική  οργάνωση των 

παραπάνω εγκαταστάσεων με την τουριστική λειτουργία του νησιού, και θα 
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προβλεφθεί στο ΕΣΧΑΣΕ με την  ειδική χρήση της περ. ιθ’ του άρθρου 11 παρ. Β1 

του Ν.3986/2011 ως οργανικά αναγκαία  «συναφής χρήση που δεν μεταβάλλει 

τον γενικό προορισμό του ακινήτου», απεναντίας μάλιστα, ενισχύει την 

αυτοδύναμη δομή της όλης επένδυσης. Η ΣΜΠΕ τεκμηριώνει ότι δεν δημιουργούνται 

αρνητικές επιπτώσεις από τη συνέχιση της λειτουργίας της φάρμας (όπως συμβαίνει 

για διάστημα 50 και πλέον ετών), ούτε στις τουριστικές εγκαταστάσεις, ούτε και 

περιβαλλοντικά. 

 

4.5.2 Αθλητικές δραστηριότητες 

 

Στο νησί προβλέπονται ειδικές αθλητικές δραστηριότητες που αποτελούν βασική 

συνιστώσα στο πλαίσιο της υλοποίησης του επενδυτικού σχεδίου. Ευκαιρίες 

άθλησης και εκγύμνασης προσφέρονται στην πολυαθλητική εγκατάσταση 

(multisportsfacility) που οργανώνεται σε τρία επίπεδα, με γυμναστήριο, χώρο 

bowling, χώρο ηλεκτρονικού προσομοιωτή σκοποβολής εσωτερικού χώρου, γήπεδα 

ποδοσφαίρου 5Χ5 και τένις διεθνών προδιαγραφών, καθώς και με δραστηριότητες 

ιππασίας, σκοποβολής ανοικτού χώρου,  

 

Η πολυαθλητική εγκατάσταση δημιοργείται σε περίοπτη θέση στο κέντρο ακριβώς 

του νησιού και στο φυσικό πλατώ που δημιουργείται στα 35 περίπου μέτρα από τη 

θάλασσα. Στο πλαίσιο έκφρασης της υψηλής ποιότητας των εγκαταστάσεων του 

επενδυτικού σχεδίου προβλέπεται στη θέση αυτή η κατασκευή κινητού στεγάστρου 

στις θέσεις των θεατών, με αρχιτεκτονική σύνθεση που θα αποτελέσει τοπόσημο 

(landmark) στο νησί  

 

 

Εικόνα 12. Χώρος πολυαθλητικής εγκατάστασης 
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Ήδη υπάρχουν εγκαταστάσεις σταυλισμού αλόγων και χώρος εκγύμνασης ίππων 

στη δυτική πλευρά του νησιού και νοτιότερα του πεδίου σκοποβολής. Το επενδυτικό 

σχέδιο προβλέπει την συμπλήρωση νέων σταύλων για συνολική χωρητικότητα 10 

ίππων με όλες τις απαραίτητες υποδομές φιλοξενίας αλόγων και δημιουργία ιππικού 

κέντρου με πεδίο εξάσκησης ίππων και αρένα ιππασίας, σε σύγχρονες 

εγκαταστάσεις Ολυμπιακών προδιαγραφών.  Ελεύθερη ιππασίααναψυχής θα γίνεται 

σε ειδικές διαδρομές μέσα στο νησί  

 

 

Εικόνα 13. Αρένα εκγύμνασης ίππων 

 

Για το άθλημα της σκοποβολής έχει διαμορφωθεί κατάλληλος χώρος σε 

επιμήκη έκταση της δυτικής πλευράς του νησιού, η οποία προστατεύεται 

επαρκώς γύρωθεν από κατάφυτα υψώματα 

 

 

Εικόνα 14. Διαμόρφωση ανοιχτού σκοπευτηρίου 
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Επισημαίνεται ότι το 2015 ιδρύθηκε στο νησί το ερασιτεχνικό σωματείο 

«Σκοπευτικός Σύλλογος Σκορπιού», με 21 μέλη, που αναγνωρίστηκε από την 

Ελληνική Σκοπευτική Ομοσπονδία Ελλάδας, όπως προκύπτει από την 

8901/13.7.2015 Βεβαίωση της ΣΚΟΕ. Το σκοπευτήριο είναι άρτια οργανωμένο 

λειτουργικά και διαθέτει παρατηρητήριο σε ελαφρά ξύλινη κατασκευή.  

 

 

Εικόνα 15. Ξύλινη ελαφρά κατασκευή παρατηρητήριο στο Σκοπευτήριο 

 

 

4.6 ΌροιΔόμησης.Υφιστάμενη δόμηση. 

 

4.6.1 Όροι δόμησης 

Στη νήσο Σκορπιός δεν έχει αναπτυχθεί οικισμός με την συμβατική πολεοδομική 

έννοια του όρου και επομένως δεν υφίσταται έγκριση οριοθέτησης οικισμού ή 

ρυμοτομικού σχεδίου. Ως εκ τούτου, από κανονιστικής πλευράς ως προς το 

καθεστώς δόμησης, ο Σκορπιός συνιστά περιοχή ευρισκομένη εκτός εγκεκριμένου 

σχεδίου οικισμού και εκτός ορίων οικισμού κάτω των 2.000 κατοίκων 

προϋφιστάμενου του 1923. Δεδομένου ότι δεν θεσμοθετήθηκαν ως τώρα για το 

Σκορπιό ειδικές διατάξεις όρων δόμησης, ισχύουν οι γενικοί όροι και περιορισμοί 

δόμησης που καθορίζονται από το ΠΔ της 6.10.78 (Δ’ 538) και ειδικότερα για τις 

τουριστικές εγκαταστάσεις το ΠΔ της 20.1.88 (Δ’  61/28.1.1988), όπως ισχύουν 

σήμερα,όπως άλλωστε επιβεβαιώνεται και από το θεωρημένο από την Υπηρεσία 

Δόμησης του Δήμου Λευκάδας τοπογραφικό διάγραμμα του Θωμά Κεχρολόγου που 

συνοδεύει την 55/2017Άδεια Δόμησης 

 

Επειδή το νησί αποτελεί μια και μόνη ιδιοκτησία, δεν έχουν ποτέ σ’ αυτό 

δημιουργηθεί κοινόχρηστοι δρόμοι πριν το έτος 1923 και δεν συντρέχει σήμερα 
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περίπτωση κατάτμησης του σε άρτια και οικοδομήσιμα γήπεδα με τις εκτός σχεδίου 

διατάξεις, εκ του λόγουδε τούτου, αναφορές σε αρτιότητες γηπέδων είναι εκτός 

αντικειμένου. 

 

Από το σύνολο των επιτρεπόμενων χρήσεων των κτηρίων βάσει των εκτός σχεδίου 

διατάξεων δόμησης, σχετικές με το υπόψη ΕπιχειρησιακόΣχέδιο είναι οι χρήσεις 

κατοικίας και τουριστικών εγκαταστάσεων, συνεπώς παραλείπεται παρακάτω η 

αναφορά σε μη σχετικές διατάξεις. 

 

Γενικοί όροι και περιορισμοί δόμησης: 

1. Το μέγιστο ποσοστό της κάλυψης των γηπέδων ορίζεται σε δέκα τοις εκατό (10%) 

της επιφάνειας τους. 

2. Το κτίριο που ανεγείρεται εντός του γηπέδου πρέπει να είναι ενιαίο. Επιτρέπεται η 

διάσπαση αυτού σε περισσότερα κτίρια μόνο μετά από γνώμη της αρμόδιας ΕΠΑΕ. 

3. Οι αποστάσεις του κτιρίου από τα όρια του γηπέδου ορίζονται στα δέκα πέντε 

(15) μ τουλάχιστον,  

4. Ο μέγιστος συντελεστής δόμησης των γηπέδων ορίζεται σε δύο δέκατα (0,2), 

5. Ο μέγιστος αριθμός ορόφων των κτιρίων ορίζεται σε δύο (2) και το μέγιστο ύψος 

αυτών μετρούμενο από το γύρω έδαφος αυτών (φυσικό ή διαμορφωμένο), σε επτά 

και μισό (7,50) μ, σε περιπτώσεις δε κατασκευής κεκλιμένης στέγης, το κατά το 

παραπάνω μέγιστο ύψος προσαυξάνεται κατά ένα μέτρο και είκοσι εκατοστά (1,20). 

6. Δεν επιτρέπεται η κατασκευή κτίσματος σε υποστυλώματα (PILOTIS).  

7. Σε γήπεδα που βρίσκονται σε κορυφογραμμές το ανώτατο υψόμετρο των 

κτισμάτων απαγορεύεται να υπερβαίνει την κορυφογραμμή (παρ.2 αρθρ.10 του 

Ν.3212/2003) 

8. Σε περίπτωση κεκλιμένου εδάφους, κανένα σημείο του κτιρίου δεν επιτρέπεται να 

υπερβαίνει το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος των επτά μέτρων και μισό (7,50) και σε 

καμία όψη του κτιρίου δεν επιτρέπεται να εμφανίζονται περισσότεροι από δύο 

όροφοι από το φυσικό ή διαμορφωμένο έδαφος (παρ.3 αρθρ.10 του Ν.3212/2003) 

9. Ο χώρος του υπογείου δεν επιτρέπεται να εξέχει από το περίγραμμα του ισογείου 

του κτιρίου 

10. Οι όροι και περιορισμοί δόμησης που καθορίζονται με τις προηγούμενες 

παραγράφους εφαρμόζονται εφόσον δεν ορίζεται διαφορετικά για κάθε κατηγορία 

κτιρίων. 
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Ειδικότερες διατάξεις για κατοικίες (άρθρο 6 του ΠΔ 24/31.5.1985): 

1. Η μέγιστη επιτρεπόμενη επιφάνεια του κτιρίου καθώς και η συνολική επιφάνεια 

των ορόφων για γήπεδα εμβαδού μεγαλύτερου από οκτώ χιλιάδες (8.000) τμ, για 

μεν τα πρώτα οκτώ χιλιάδες (8.000) τμ τα διακόσια ογδόντα (280) τμ για δε τα 

υπόλοιπα, επιφάνεια ίση με το γινόμενο του υπόλοιπου εμβαδού του γηπέδου επί 

του συντελεστή δόμησης ένα εκατοστό (0,01). Η συνολική επιφάνεια σε κάθε 

περίπτωση δεν μπορεί να υπερβεί τα 400 τμ.  

2. Ο μέγιστος αριθμός ορόφων των κτιρίων ορίζεται σε δύο (2).  

3. Το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος της οικοδομής μετρούμενο από το φυσικό ή το 

διαμορφωμένο έδαφος και από κάθε όψη ορίζεται σε τέσσερα (4) μ για μονόροφη 

οικοδομή ή μονόροφο τμήμα αυτής και σε επτά και μισό (7,50) μ για διόροφη 

οικοδομή ή διόροφο τμήμα αυτής. Σε περίπτωση κατασκευής κεκλιμένης στέγης το 

ύψος αυτό προσαυξάνεται κατά ένα μέτρο και είκοσι εκατοστά (1,20). 

Ειδικοί όροι δόμησης τουριστικών εγκαταστάσεων (ΠΔ 20.1.1988/Α’ 61): 

1. Για γήπεδα εμβαδού μέχρι πενήντα (50) στρέμματα ο συντελεστής δόμησης δεν 

μπορεί να υπερβαίνει τα δύο δέκατα (0,2). 

2. Για γήπεδα εμβαδού μέχρι εκατό (100) στρέμματα ο συντελεστής δόμησης για τα 

πρώτα πενήντα (50) στρέμματα ορίζεται όπως στην περίπτωση α και για τα 

επιπλέον δεν μπορεί να υπερβαίνει τα δέκα πέντε (0,15) εκατοστά. 

3. Για γήπεδα εμβαδού μεγαλύτερου των εκατό (100) στρεμμάτων ο συντελεστής 

δόμησης για τα πρώτα εκατό (100) στρέμματα ορίζεται όπως στην περιπτ.β και για 

τα επιπλέον δεν μπορεί να υπερβαίνει τα δέκα (0,10) εκατοστά.* 

4.  Για ξενοδοχεία 4 ή 5 αστέρων, ο συντελεστής δόμησης γίνεται 0,2 για το σύνολο 

της έκτασης (άρθρο 41, παρ. 7 του Ν.2105/2003-ΦΕΚ 29Α). 

5. Το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτιρίων σε γήπεδα άνω των πενήντα (50) 

στρεμμάτων μπορεί να είναι μέχρι δεκατρισήμισι (13,50) μέτρα, χωρίς αύξηση του 

επιτρεπόμενου συντελεστή δόμησης και του ποσοστού κάλυψης με την προϋπόθεση 

ότι το ποσοστό της επιφάνειας κτιρίων ύψους μεγαλύτερου των δεκάμισι (10,50) 

μέτρων δεν θα υπερβαίνει το πενήντα τοις εκατό (50%) της πραγματοποιούμενης 

κάλυψης του κτιρίου και ότι οι αποστάσεις αυτών από την οριογραμμή του αιγιαλού 

(που συνιστά και το όριο του γηπέδου) θα είναι τουλάχιστον 50 μέτρα. 
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6. Πάνω από το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος επιτρέπεται η κατασκευή στέγης με 

ύψος το πολύ δύο (2) μέτρα. Μεγαλύτερο ύψος μπορεί να πραγματοποιηθεί ύστερα 

από έγκριση της Επιτροπής Πολεοδομικού και Αρχιτεκτονικού Ελέγχου (Ε.Π.Α.Ε.), 

για λόγους προσαρμογής προς το περιβάλλον (κλιματολογικές συνθήκες ή 

αρχιτεκτονικός χαρακτήρας των κτισμάτων της περιοχής). 

7. Στα γήπεδα που παρουσιάζουν κλίσεις εδάφους άνω του 15 % επιβάλλεται η 

κλιμάκωση του κτιρίου για την προσαρμογή του στη φυσική μορφή του εδάφους 

σύμφωνα και με την παρ. 1 του άρθρου 17 του ν. 1577/1985. 

8. Το μέγιστο ποσοστό κάλυψης του γηπέδου ορίζεται σε είκοσι τοις εκατό (20%) της 

επιφάνειάς του.  

9.  Σύμφωνα με το άρθρο 5 παρ. 3 του Ν.4179/2013 (Α’ 175), τα κτήρια των 

τουριστικών καταλυμάτων σε οργανωμένους υποδοχείς τουριστικών 

δραστηριοτήτων, καθώς και σε σύνθετα τουριστικά καταλύματα τοποθετούνται σε 

απόσταση πενήντα (50) μέτρων τουλάχιστον από τη γραμμή αιγιαλού, όπως 

αυτή ορίζεται σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις. Επίσης, οι τουριστικές 

επιπλωμένες κατοικίες εντός σύνθετων τουριστικών καταλυμάτων, και οι κατοικίες 

εντός οργανωμένων υποδοχέων τουριστικών δραστηριοτήτων, ύψους μέχρι 

και 7,50 μέτρα, τοποθετούνται σε απόσταση τριάντα (30) μέτρων τουλάχιστον 

από τη γραμμή αιγιαλού, όπως αυτή ορίζεται σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις.  

10. Σύμφωνα με την παρ. 4 του άρθρου 5 του Ν.4179/2013 (Α’ 175),σε 

οργανωμένους υποδοχείς τουριστικών δραστηριοτήτων, σε σύνθετα τουριστικά 

καταλύματα, καθώς και σε τουριστικά καταλύματα πέντε (5) αστέρων, που διαθέτουν 

συνολικό πρόσωπο σε παραλία άνω των 100 μέτρων, επιτρέπεται, επί τμημάτων 

με συνολικό μήκος μέχρι το 20% του συνολικού επί παραλίας προσώπου, η 

εγκατάσταση χώρων εστίασης και αναψυχής, αποδυτηρίων, συγκροτημάτων 

υγιεινής, εγκαταστάσεων αθλοπαιδιών και παιδικών χαρών, μέγιστου ύψους 

3,5 μέτρων μέχρι τη γραμμή παραλίας ή σε απόσταση δέκα (10) μέτρων 

τουλάχιστον από τη γραμμή αιγιαλού, εφόσον δεν έχει καθορισθεί παραλία. 

11.  Επιτρέπεται η ανέγερση περισσοτέρων από ένα κτισμάτων μέσα στο γήπεδο με 

τήρηση των διατάξεων του άρθρου αυτού για τους όρους δόμησης. Σε περίπτωση 

που ο κτιριακός όγκος υπερβαίνει τις τέσσερις χιλιάδες (4.000) κ.μ. απαιτείται 

διάσπασή του, σε μικρότερους όγκους. 

12.  Η αρχιτεκτονική μελέτη ελέγχεται από τις κατά τόπους ΕΠΑΕ για την 

μορφολογική προσαρμογή της με το φυσικό και δομημένο περιβάλλον. 
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13.  Ανώτατο όριο εκμετάλλευσης ορίζονται τα τέσσερις χιλιάδες (4.000) τμ είναι 

δυνατή η υπέρβαση του ορίου εκμετάλλευσης των τεσσάρων χιλιάδων (4.000) τμ με 

την προϋπόθεση, πριν την έκδοση της οικοδομικής άδειας, να παραχωρηθεί με 

συμβολαιογραφική πράξη και χωρίς αποζημίωση στο δήμο ή κοινότητα, στα όρια 

του οποίου ανήκει το γήπεδο, έκταση ανάλογη με την επιπλέον των τεσσάρων 

χιλιάδων (4.000) τμ εκμετάλλευση, με τον ακόλουθο τρόπο: 

α. Για εκμετάλλευση μεγαλύτερη των τεσσάρων χιλιάδων (4.000) τμ και μέχρι δέκα 

χιλιάδες (10.000) τμ παραχωρείται έκταση ίση με την επιπλέον του ανώτατου ορίου 

εκμετάλλευσης. 

β. Για εκμετάλλευση μεγαλύτερη των δέκα χιλιάδων (10.000) τμ και μέχρι δέκα επτά 

χιλιάδες πεντακόσια (17.500) τμ για τα πρώτα δέκα χιλιάδες (10.000) τμ 

παραχωρείται έκταση ίση με την καθοριζόμενη στην προηγούμενη περίπτωση και 

για τα επιπλέον τμ έκταση ίση με την επιπλέον των δέκα χιλιάδων (10.000) τμ 

εκμετάλλευση προσαυξημένη κατά το μισό της επιπλέον αυτής εκμετάλλευσης, 

δηλαδή των δέκα χιλιάδων (10.000) τμ. 

γ. Για εκμετάλλευση μεγαλύτερη των δέκα επτά χιλιάδων πεντακοσίων (17.500) τμ 

για τα πρώτα δέκα επτά χιλιάδες πεντακόσια (17.500) τμ παραχωρείται έκταση ίση 

με την καθοριζόμενη στην προηγούμενη περίπτωση και για τα επιπλέον τμ έκταση 

ίση με το διπλάσιο της επιπλέον των δέκα επτά χιλιάδων πεντακοσίων (17.500) τμ 

εκμετάλλευση προσαυξημένη κατά το μισό της επιπλέον αυτής εκμετάλλευσης, 

δηλαδή των δέκα επτά χιλιάδων πεντακοσίων (17.500) τμ. 

Η αρτιότητα και τα ποσοστά εκμετάλλευσης του γηπέδου υπολογίζονται σε 

ολόκληρο το γήπεδο, πριν από την προβλεπόμενη στην παράγραφο αυτή 

παραχώρηση.  

14. Βάσει του άρθρου 51 «Τουριστικαί εγκαταστάσεις» του Ν.998/79, που 

αντικαταστάθηκε δυνάμει του άρθρου 36 του Ν.4280/2014 (Α’ 159) και αριθμήθηκε 

ως άρθρο «49. Εγκαταστάσεις τουριστικού χαρακτήρα», προβλέπεται στην παρ. 5 

ότι: «Στα γήπεδα εκμετάλλευσης των οργανωμένων υποδοχέων τουριστικών 

δραστηριοτήτων του άρθρου 1 του ν. 4179/2013 επιτρέπεται να περιλαμβάνονται 

δάση, δασικές εκτάσεις και δημόσιες εκτάσεις των περιπτώσεων α' και β' της 

παραγράφου 5 του άρθρου 3 του παρόντος νόμου, υπό τον όρο διατήρησης του 

χαρακτήρα τους. Οι ανωτέρω εκτάσεις προσμετρούνται στην επιφάνεια του 

γηπέδου και συνυπολογίζονται στην αξιοποιήσιμη έκταση αυτού, κατά το μέτρο 

όμως που έχει εγκριθεί επέμβαση σε αυτές, και μόνο, σύμφωνα με τους όρους των 

παραγράφων 1 έως 4 του παρόντος άρθρου» 
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Με βάση την ως άνω διάταξη προκύπτει επιπλέον ΔΟΜΗΣΗ: 10% Χ 

400.937,85 Χ 0,5 = 20.046,89 μ2 (άρθρο 51 Ν.998/79, όπως αντικαταστάθηκε 

με το άρθρο 36 του Ν.4280/2014 και αναριθμήθηκε ως 49). 

Επειδή όμως με την απόφαση της ΔΕΣΕ καθορίστηκε η πολύ χαμηλή οροφή 

δόμησης των 21.629,01 μ2, αυτή χωροθετείται στο σύνολό της εντός της μη-

δασικής έκτασης, προκειμένου να ενισχυθείοήπιος χαρακτήρας της 

προτεινόμενης επένδυσης. 

 

 

4.6.2 Υφιστάμενη δόμηση 

Με την παρουσία των νέων επενδυτών στο νησί, σχεδιάστηκε η οργανωμένη 

ανάπτυξη του ως πολυτελούς τουριστικού προορισμού με βάση τις διατάξεις της 

εκτός σχεδίου δόμησης για τουριστικές εγκαταστάσεις. Με την  προσφάτως 

εκδοθείσα 55/2018  άδεια δόμησης, τακτοποιήθηκε πολεοδομικά η υφιστάμενη 

δόμηση και προβλέφθηκε σειρά νέων τουριστικών καταλυμάτων με τις υποδομές 

τους με πλήρη περιβαλλοντική αδειοδότηση. Καταγραφή της υπάρχουσας νόμιμης 

και τακτοποιημένης δόμησης γίνεται στο σχέδιο "ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΔΟΜΗΣΗΣ ΓΕΝΙΚΟ" 

του γραφείου «3SΚ Στυλιανίδης-Αρχιτέκτονες ΑΕ» χρονολογίας 07/2017 που 

συνοδεύει την. εκδοθείσα 111/22.11.2017 Έγκριση Δόμησης του Τμήματος Έκδοσης 

Αδειών του Δήμου Λευκάδας. Στον πίνακα που ακολουθεί δίδονται συγκεντρωτικά 

στοιχεία της υφιστάμενης δόμησης στο Σκορπιό που είναι 3.994,83 μ2. 

 

ΣΥΓΚΕΝΤΡΩΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΔΟΜΗΣΗΣ ΣΤΗ ΝΗΣΟ ΣΚΟΡΠΙΟΣ 

(από τον πίνακα του σχεδίου "ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΔΟΜΗΣΗΣ ΓΕΝΙΚΟ"  
που συνοδεύει  την 111/2018 Έγκριση Δόμησης) 

ΓΕΝΙΚΟ ΣΥΝΟΛΟ ΝΗΣΟΥ ΣΚΟΡΠΙΟΥ - ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 3.994,83 

A ΚΤΙΣΜΑΤΑ ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ ΠΟΥ ΕΧΟΥΝ ΥΠΑΧΘΕΙ ΣΤΙΣ 
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΤΟΥ Ν.1337/83 ΜΕ ΜΕΤΑΒΟΛΕΣ ΟΙ ΟΠΟΙΕΣ 
ΥΠΑΓΟΝΤΑΙ ΣΤΟ Ν.4178/13 

1.215,52 

ΚΤΙΣΜΑΤΑ ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ ΠΟΥ ΔΕΝ ΕΧΟΥΝ ΥΠΑΧΘΕΙ ΣΤΙΣ 
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΤΟΥ Ν.1337/83 ΚΑΙ ΟΙ ΟΠΟΙΕΣ ΥΠΑΓΟΝΤΑΙ ΣΤΟ 
Ν.4178/13 

450,15 

ΑΥΘΑΙΡΕΤΕΣ ΜΙΚΡΕΣ ΠΑΡΑΒΑΣΕΙΣ - ΚΑΤΗΓΟΡΙΑΣ 3 13,28 
Β ΚΤΙΣΜΑΤΑ ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ ΠΟΥ ΕΧΟΥΝ ΥΠΑΧΘΕΙ ΣΤΙΣ 

ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΤΟΥ Ν.1337/83 ΧΩΡΙΣ ΜΕΤΑΒΟΛΕΣ 
2.773,57 

Γ ΚΤΙΣΜΑΤΑ ΚΑΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ ΠΟΥ ΠΡΟΥΠΑΡΧΟΥΝ ΤΟΥ 
ΕΤΟΥΣ 1955 

729,13 

Ε ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΕΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ 14,50 
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4.6.3 Αδειοδοτημένη νέα δόμηση 

Με την 55/4.4.2018 Άδεια Δόμησης του Τμήματος Έκδοσης Αδειών του Δήμου 

Λευκάδας αδειοδοτήθηκε η ανέγερση ξενοδοχείου 5* δυναμικότητας 48 κλινών 

συνολικής επιφάνειας κτισμάτων 9.738,23 μ2, ανεβάζοντας την υφιστάμενη και την 

αδειοδοτημένη δόμηση στις 13.733,06 μ2.  

Όπως σημειώνεται στο στέλεχος της 111/22.11.2017 Έγκρισης Δόμησης, για την 

παραπάνω αδειοδότηση χορηγήθηκαν εγκρίσεις και γνωμοδοτήσεις από τις 

ακόλουθες υπηρεσίες: 

 Περιφέρεια Ιονίων Νήσων/Τμήμα Περ/ντος (94051/14525/02-11-2017):  

 ΥΠΟΤ/Περ. Ιονίων Νήσων (2146/06-11-2017). Πρότυπες Περιβαλλοντικές 

Δεσμεύσεις  

 Εφορεία Αρχαιοτήτων Αιτωλοακαρνανίας & Λευκάδας (224677/145571/2309/19-

06-17) 

 Δ/νση Δασών Λευκάδας (168/29-01-2009) 

 ΥΠΟΙΚ. (Δ2257/1473/21-02-1965). Λιμενικές Εγκαταστάσεις   

 ΥΔΟΜ Λευκάδας (8467/Φ.5.30.3/22-05-2017 εκτός σχεδίου όροι δόμησης   

 52/3.4.2018 απόφαση ΔΣ Μεγανησίου 

 24113/3925/29.3.2018 απόφαση Περιφερειάρχη Ιονίων Νήσων 

 

Μέχρι την οροφή των 21.620,01 μ2 δόμησης που έθεσε ως μέγιστη επιτρεπόμενη 

δόμηση η 34/2016 απόφαση της ΔΕΣΕ, δίνεται η  δυνατότητα πρόσθεσης επιπλέον 

δόμησης 7886,95 μ2 στο νησί.  Η ολοκλήρωση της τουριστικής ανάπτυξης του 

νησιού στη βάση την εν λόγω απόφασης της ΔΕΣΕ θα πραγματοποιηθεί με το 

ΕΣΧΑΣΕ που προτείνει η παρούσα Μελέτη. 

 

4.6.4. Συντελεστής δόμησης υλοποιημένος και συνολικός.  

Στον πίνακα που ακολουθεί υπολογίζεται ο συντελεστής δόμησης που προκύπτει για 

τα διάφορα στάδια ολοκλήρωσης των έργων ανάπτυξης στο Σκορπιό. Επισημαίνεται 

ο συντελεστής δόμησης 0,05 που αντιστοιχεί στο μέγεθος δόμησης του επενδυτικού 

σχεδίου που υλοποιείται με το ΕΣΧΑΣΕ της παρούσας μελέτης, ανταποκρίνεται 

στην κλίμακα της πολύ ήπιας ανάπτυξης, που προβλέπεται από τον υπερκείμενο 

χωρικό σχεδιασμό  
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ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΔΟΜΗΣΗΣ ΣΤΗ ΝΗΣΟ ΣΚΟΡΠΙΟΣ 

    Επιφάνεια 
Σ.Δ.  

(netto) 

 ΔΟΜΗΣΙΜΗ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ ΣΚΟΡΠΙΟΥ 430.947   

Α ΣΥΝΟΛΟ ΤΗΣ ΝΟΜΙΜΑ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΗΣ ΔΟΜΗΣΗΣ 3.995 0,009 

Β ΝΕΑ ΔΟΜΗΣΗ ΒΑΣΕΙ ΤΗΣ 55/2018 ΑΔΕΙΑΣ ΔΟΜΗΣΗΣ 9.738 0,023 

Γ ΣΥΝΟΛΟ ΔΟΜΗΣΗΣ ΜΕ ΥΛΟΠΟΙΗΣΗ ΝΕΑΣ ΔΟΜΗΣΗΣ 13.733 0,032 

Δ ΜΕΓΙΣΤΗ ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΗ ΔΟΜΗΣΗ ΜΕ ΕΣΧΑΣΕ  21.620 0,05 

 

Συμπερασματικά:  α. Ο προκύπτων καθαρός (netto) συντελεστής δόμησης 0,05 

στο νησί δεν υπερβαίνει το ανώτατο όριο που θέσπισε το 

ΕΠΧΑΑΤ/2013 και είναι 4 φορές μικρότερος από αυτόν που 

προβλέπει το ΠΔ 20.1.1988 (Δ’ 61) για τιος τουριστικές 

εγκαταστάσεις εκτός σχεδίου 

β. Ο brutto προκύπτων ΣΔ είναι 0,026 που δίνει την πραγματική 

εικόνα της ήπιας έντασης επέμβαση στο σύνολο του νησιού και 

είναι κατά 7,7 φορές μικρότερος μικρότερος από αυτόν που 

προβλέπει το ΠΔ 20.1.1988 (Δ’ 61) για τιος τουριστικές 

εγκαταστάσεις εκτός σχεδίου 

 

4.7. Θεσμοθετημένες /υφιστάμενες χρήσεις γης/δεσμεύσεις στο σύνολο του 

νησιού 

 

4.7.1 Δασικές εκτάσεις. 

 

Η νήσος φέρει πλούσια δασική βλάστηση. Εκδόθηκε η 2606/28.8.2008 Πράξη 

Χαρακτηρισμού της Δ/νσης Δασών Ν. Λευκάδας με την οποία οριοθετήθηκαν βάσει 

ορθογώνιων συντεταγμένων ΕΓΣΑ’87 τα δασικά και μη τμήματα της νήσου επί 

τοπογραφικού διαγράμματος του Γραφείου Μελετών Έργων Υποδομής Δημ. 

Μπισδάρη, χρονολογίας 2006. Η επιφάνεια της νήσου μετρήθηκε στα 862.705,00 μ2 

μέχρι την ακτογραμμή διότι δεν είχε ακόμα καθορισθεί η οριογραμμή του αιγιαλού. Η 

παραπάνω πράξη χαρακτηρισμού τελεσιδίκησε χωρίς μεταβολή των μετρικών 
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διαστάσεων των επί μέρους τμημάτων, όπως προκύπτει από την 188/29.1.2009 

Βεβαίωση της Δ/νσης Δασών Ν. Λευκάδας. 

 

Μετά τον καθορισμό της οριογραμμής του αιγιαλού των  νήσων Σκορπιός και 

Τζοκάρι του Δήμου Μεγανησίου που επικυρώθηκε με την απόφαση 

89368/6809/1.9.2015 της Περιφέρειας Δυτικής Ελλάδας και Ιονίων νήσων (Δ΄ 

347/26.10.2015), μέρος των δασικώς χαρακτηρισθέντων τμημάτων της νήσου 

Σκορπιού καταλήφθηκαν από τον αιγιαλό και η επιφάνεια τους μειώθηκε. Η 

κατανομή της έκτασης σήμερα είναι: 

- Δασική έκταση με δέσμευση δόμησης : 400.937,84 μ2 

- Έκταση χωρίς δέσμευση δόμησης:  430.947,10 μ2 

 

Η 2606/28.8.2008 Πράξη Χαρακτηρισμού της Δ/νσης Δασών Ν. Λευκάδας, 

χαρακτήρισε ως δασική έκταση που εντάσσεται στην παράγραφο 3 περίπτωση β’ 

του άρθρου 3 του Ν. 998/79 (όπως αυτός τροποποιήθηκε με τον Ν. 3208/2003), τα 

τμήματα 1-6 και 24 που σημειώνονται στο παραπάνω τοπογραφικό διάγραμμα, τα 

οποία ανάλογα με την ωφελιμότητα και τις λειτουργίες που εξυπηρετούνται 

κατατάσσονται  στην κατηγορία:«ε.Τα δάση και αι δασικαί εκτάσεις αι μη εμπίπτουσαι 

εις οιανδήποτε των κατηγοριών α' έως και δ'» του άρθρου 4 παρ. 1 του Ν.998/79, και 

ανάλογα με τη θέση τους σε σχέση με τους χώρους ανθρώπινης εγκατάστασης και 

δραστηριότητας κατατάσσονται  στην κατηγορία:«β.Δάση και δασικαί εκτάσεις 

κείμεναι επί ζώνης πλάτους χιλίων (1.000) μέτρων από της θαλάσσης, δι' όλας τας 

παρακτίους περιοχάς της Χώρας (παραλιακά δάση) ....» του άρθρου 4 παρ. 2 του 

Ν.998/79. 

 

Στις παραπάνω χαρακτηρισθείσες δασικές εκτάσεις έχουν εφαρμογή οι διατάξεις 

του άρθρου 51 του Ν.998/1979, όπως αντικαταστάθηκε με το άρθρο 36 του 

Ν.4280/2014 και αριθμήθηκε ως άρθρο 49. 

 

 

4.7.2 Αιγιαλός 

 

Με την απόφαση 89368/6809/1.9.2015 του Γ.Γ της Περιφέρειας Δυτικής Ελλάδας και 

Ιονίων νήσων (Δ΄ 347/26.10.2015), επικυρώθηκε η από 25−06−2015 Έκθεση 

αιγιαλού και παραλίας για τον καθορισμό των ορίων αιγιαλού της νήσου «Σκορπιός» 

και της νήσου «Τζοκάρι», του Δήμου Μεγανησίου, Ν. Λευκάδας μαζί το 
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Τοπογραφικό Διάγραμμα χρονολογίας Μάρτιος 2015 κλίμακας 1:1000 του 

Τοπογράφου Μηχανικού Στάθη Παναγιώτη,  

 

Στην από 25−06−2015 Έκθεση αιγιαλού και παραλίας για τον καθορισμό των ορίων 

αιγιαλού, της νήσου «Σκορπιός» και της νήσου «Τζοκάρι», Δήμου Μεγανησίου Ν. 

Λευκάδας. αναφέρεται μεταξύ άλλων: 

•   Ύπαρξη νομίμως υφιστάμενων τεχνικών έργων 

•   Δεν υπάρχουν καταγεγραμμένα δημόσια κτήματα κάθε κατηγορίας που 

ναβρίσκονται σε άμεση γειτνίαση με την παράκτια ζώνη 

 

Με τον καθορισμό αυτό οριστικοποιείται η καθαρή επιφάνεια της ιδιοκτησίας της 

εταιρείας «ΜΥΚΗΝΑΙ ΑΕ» στα 831.884,94 μ2, όπως φαίνεται στο τοπογραφικό 

διάγραμμα κλίμακας 1:2.000 του μηχανικού Θωμά Κεχρολόγου χρονολογίας  Ιουλίου 

2017  που επισυνάπτεται στην άδεια δόμησης 55/2017 της ΥΔΟΜ Δήμου Λευκάδας. 

 

4.7.3 Περιοχές αρχαιολογικού ενδιαφέροντος. Τόποι φυσικού κάλλους 

 

Όπως βεβαιώνει η αρμόδια αρχαιολογική υπηρεσία, στη νήσο Σκορπιός δεν υπάρχει 

αντικείμενο αρχαιολογικού ενδιαφέροντος. Ειδικότερα, σύμφωνα με το έγγραφο 

216026/13964/2222/14.6.2017 της Εφορείας Αρχαιοτήτων Αιτωλοακαρνανίας και 

Λευκάδας, ο Σκορπιός ευρίσκεται εκτός κηρυγμένου αρχαιολογικού χώρου αλλά σε 

περιοχή ευρύτερου αρχαιολογικού ενδιαφέροντος. Στο πλαίσιο της διαδικασίας 

έκδοσης οικοδομικής αδείας για την κατασκευή ξενοδοχείου πέντε αστέρων στο νησί 

αυτό, πραγματοποιήθηκε από την εν λόγω Εφορεία έλεγχος υπεδάφους με εκτέλεση 

δοκιμαστικών τομών, η οποία βεβαιώνει με το 22477/145571/2309/19.6.2017 

έγγραφο της ότι δεν βρέθηκαν αρχαιότητες. 

 

Δεν έχει καθοριστεί το νησί ως τόπος ιδιαίτερου φυσικού κάλλους (ΤΙΦΚ) με 

συγκεκριμένη πράξη της διοίκησης. Μελέτη που εκπονήθηκε στην περίοδο 1996-99 

από το ΕΜΠ το πρότεινε για καθορισμό ως ΤΙΦΚ με κωδικό AT1011053, ο οποίος 

χαρακτηρίζεται από φυσική βλάστηση με μεσογειακούς θαμνώνες, πεύκα 

καικυπαρίσσια, ενώ παράλληλα έχουν φυτευτεί σε διάφορα σημεία του καλλωπιστικά 

φυτά καιδένδρα καθώς και θάμνοι. Επισημαίνεται ότι ο χαρακτηρισμός περιοχής ως 

ΤΙΦΚ, δεν συνιστά προστατευόμενη περιοχήβάσει του ισχύοντος θεσμικού 

καθεστώτος. 
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4.7.4 Ρέματα 

 

Δεν υφίστανται ούτε «Υδατορέματα» της παρ. 1 του άρθρου 1 του Ν.4258/2014 (Α’ 

94), ούτε «Μικρά υδατορέματα»  στο νησί Σκορπιό, της παρ. 2 του ιδίου άρθρου, τα 

οποία ορίζονται ως «επιφανειακές πτυχώσεις του εδάφους που είναι αποδέκτες των 

υδάτων της επιφανειακής απορροής, με έκταση λεκάνης απορροής μικρότερης ή ίσης 

του 1,0 τ.χ., όταν βρίσκονται εκτός ορίων οικισμών». Όταν η συνολική επιφάνεια του 

νησιού είναι 831 στρέμματα, δηλαδή μικρότερη του 1,0 τ.χ. (=1.000 στρέμματα), είναι 

αδύνατο να υπάρχει λεκάνη απορροής ομβρίων αυτής της επιφάνειας.  

 

Όπως ορίζει η παρ. 2 του άρθρου 4 του εν λόγω νόμου, «για τα μικρά υδατορέματα, 

όπως αυτά ορίζονται στην παρ. 2 του άρθρου 1 του παρόντος, δεν απαιτείται η 

οριοθέτησή τους». 

 

4.8 Γεωμορφολογία. Γεωλογική καταλληλότητα της νήσου Σκορπιός 

 

Η εκπονηθείσα μελέτη Γεωλογικής Καταλληλότητας έλαβε  υπόψη ι) τις 

μορφολογικές κλίσεις και κατανομή αυτών εντός της νήσου, ιι) τη μορφολογία και 

πιθανά προβλήματα συγκέντρωσης ομβρίων υδάτων, ιιι) την εκτίμηση 

γεωμηχανικών ιδιοτήτων εδαφικών σχηματισμών, ιν) την λεπτομερή παρατήρηση 

υφιστάμενων πρανών και κτιριακών έργων και ν) τον διαχωρισμό βραχωδών 

σχηματισμών και εκτίμηση επικινδυνότητας ανάλογα με τον αναμενόμενο μηχανισμό 

αστοχίας και βάσει αυτών οριοθέτησε τις ακόλουθες από πλευράς καταλληλότητας 

για δόμηση περιοχές: 

1. Περιοχές κατ΄ αρχήν κατάλληλες για δόμηση (Κ), στις οποίες δεν 

αναμένονται προβλήματα σχετιζόμενα με κατασκευή τεχνικών έργων τουριστικής 

ανάπτυξης και διακρίνονται περαιτέρω στις εξής υποπεριοχές : 

α. Περιοχές Κ1: Βραχώδεις περιοχές με ήπιες έως μέτριες κλίσεις μορφολογικού 

αναγλύφου (<35%). Προσοχή θα πρέπει να δοθεί για ύπαρξη καρστικών 

εγκοίλων κατά τη φάση εκσκαφών, ιδιαίτερα στο ανατολικό τμήμα του νησιού 

(ασβεστόλιθοι Παντοκράτορα) 

β. Περιοχές Κ2: Αλλουβιακές αποθέσεις μικρού πάχους, σε περιοχές ήπιων 

μορφολογικών κλίσεων. Δεν αναμένονται προβλήματα φέρουσας ικανότητας / 
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καθιζήσεων για συνήθεις τάσεις έδρασης κατά το σχεδιασμό κτιριακών έργων. 

Στα τμήματα πλησίον της ακτογραμμής θα πρέπει να εξετάζεται η πιθανότητα 

κινδύνου έναντι ρευστοποίησης ενώ αναμένεται υψηλή στάθμη υπόγειου νερού. 

2. Περιοχές καταρχήν κατάλληλες για δόμηση υπό προϋποθέσεις (ΚΠ) 

(περιοχές με ειδικούς περιορισμούς). Διαχωρίζονται οι εξής υποπεριοχές : 

α. Περιοχές ΚΠ1: Βραχώδεις περιοχές με μέτριες έως ισχυρές κλίσεις 

μορφολογικού αναγλύφου (>35%). Δεν αναμένονται προβλήματα σχετιζόμενα με 

την δόμηση και την κατασκευή τεχνικών έργων. Σε περιπτώσεις, όπου , λόγω 

γεωμετρικών περιορισμών προκύπτουν πρανή μεγάλου ύψους (>6μ), θα πρέπει 

να γίνεται γεωτεχνικός έλεγχος - διερεύνηση της ευστάθειάς τους πριν την 

κατασκευή.  

β. Περιοχές ΚΠ2: Ανθρωπογενείς αποθέσεις (μπάζα), πάχους >5μ. Στην περιοχή 

αυτή (περιοχή Φυτωρίου), πριν από οποιαδήποτε επέμβαση – εργασία δόμησης, 

θα πρέπει να προηγηθεί εκπόνηση γεωτεχνικής έρευνας, μέσω της οποίας θα 

προσδιοριστεί το ακριβές πάχος και τα γεωμηχανικά χαρακτηριστικά των 

τεχνητών αποθέσεων, έτσι ώστε να προταθούν συγκεκριμένα μέτρα εξυγίανσης 

του εδάφους και εξασφάλισης της γενικότερης ευστάθειας.  

γ. Περιοχές ΚΠ3: Πεδινά τμήματα Υ1 και Υ2, βορείως της Φάρμας. Θα πρέπει να 

διερευνηθεί η κατασκευή έργων / διατάξεων διαχείρισης/αποστράγγισης των 

ομβρίων υδάτων, δεδομένου ότι παρατηρούνται λιμνάζοντα ύδατα κατά τη 

χειμερινή περίοδο, λόγω της μορφολογίας της περιοχής και της μικρής 

διαπερατότητας των αργιλικών αποθέσεων.  

 

Το γενικό συμπέρασμα της Γεωλογικής μελέτης είναι ότι δεν διαπιστώθηκαν 

περιοχές ακατάλληλες για δόμηση μέσα στο νησί. Για τα κτήρια και τεχνικά έργα που 

εμπίπτουν στις περιοχές ΚΠ, θα εκπονηθούν οι αναγκαίες γεωτεχνικές μελέτες 

θεμελίωσης των νέων έργων στο πλαίσιο των μελετών της επόμενης φάσης 

χωροθέτησης του επενδυτικού σχεδίου βάσει του άρθρου 13 του Ν.3986/2011 

 

4.9 Υδρογεωλογικές συνθήκες 

Η υδρογεωλογική μελέτη που εκπονήθηκε πρόσφατα στο Σκορπιό15 διαπιστώνει ότι 

οι υδρογεωλογικές συνθήκες στο νησί δεν είναι αρνητικές ή αποθαρρυντικές για 

στοχευμένες ερευνητικές γεωτρήσεις στις θέσεις Α1 (βάθος 65 μ), Α2 (Βάθος 9 μ) και 

Α3 (βάθος 75 μ), για να διαπιστωθεί η ύπαρξη υδροφόρων στρωμάτων. Σε 

                                                 
15

 «Hydrogeological Survey on the Island of Scorpios, Lefkas Region», by G. Tentes, J. Lialiaris and 
A. Meletiou, Athens, November 2013 
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περίπτωση που βρεθεί, θα γίνουν δοκιμές ελέγχου ποσότητας και ποιότητας.   Αν 

διαπιστωθεί ύπαρξη υφάλμυρου νερού θα εξετασθεί από οικονομική και τεχνική 

πλευρά αν η αφαλάτωση αποτελεί εφικτή λύση.  

Σε κάθε περίπτωση, τονίζεται ότι το υδατικό δυναμικό από βροχόπτωση στο νησί 

είναι σημαντικό και συνιστάται η αποθήκευση νερού από βροχή και αποστράγγιση 

στην περίοδο των βροχοπτώσεων, λαμβανομένου υπόψη ότι υπάρχει επαρκές 

δίκτυο απορροής ομβρίων στο νησί που μπορεί να αξιοποιηθεί.  

 

4.10 Κατάσταση περιβάλλοντος  

 

4.10.1 Ειδική Οικολογική Αξιολόγηση 

 

Στη νήσο Σκορπιός έχει εκπονηθεί πλήρης Ειδική Οικολογική Ανάλυση, βάσει των 

εγκεκριμένων προδιαγραφών του ΥΠΕΝ16 στο πλαίσιο της περιβαλλοντικής 

αδειοδότησης των τουριστικών καταλυμάτων για τα οποία χορηγήθηκε η 55/2017 

Άδεια Δόμησης. Αντίστοιχη μελέτη εκπονήθηκε στο πλαίσιο της ΣΜΠΕ που 

συνοδεύει την παρούσα μελέτη του ΕΣΧΑΣΕ και επιβεβαιώνει τα συμπεράσματα της 

προηγούμενης. Δεδομένου ότι το βασικό στοιχείο προστασίας είναι στο θαλάσσιο 

χώρο, ελάχιστα επηρεάζεται η κατάσταση των φυσικών οικοτόπων από την 

προστιθέμενη τουριστική δραστηριότητα στο  νησί .  

 

Γενικά οι στόχοι εκπόνησης τέτοιων μελετών οικολογικής αξιολόγησης, όπως  

δίδονται από το άρθρο 8 του Ν.3937/2011, είναι εξής:  

α) οι οικολογικές απαιτήσεις των ειδών και τύπων οικοτόπων για τα οποία έχουν 

καθοριστεί οι οικείες περιοχές Natura 2000: Βασικός οικότοπος στη θαλάσσια 

περιοχή είναι τα λιβάδια της Posidonia oceanica,. Από πλευράς χερσαίου 

περιβάλλοντος, δεν αναγνωρίζονται σημαντικά στοιχεία. Ειδικά επί του Σκορπιού η 

χλωρίδα είναι έντονα επηρεασμένη από την ανθρωπογενή δραστηριότητα, η οποία 

λαμβάνει χώρα από το 1900 τουλάχιστον και μετά.   

β) η κατάσταση διατήρησης των ανωτέρω ειδών και τύπων οικοτόπων σε εθνικό και 

ευρωπαϊκό επίπεδο: Η σημασία της θαλάσσιας πανίδας στην περιοχή είναι μεγάλη. 

Το θαλάσσιο περιβάλλον της περιοχής περιλαμβάνει αρκετά είδη-θηρευτές με 

έμφαση στο Delphinus delphis, του οποίου ένα από τα 3-4 σημεία εμφάνισης στην 

                                                 
16

 ΥΑ 52983/1952/2013 (Β' 2436/2013). Προδιαγραφές της Ειδικής Οικολογικής Αξιολόγησης για 

έργα και δραστηριότητες της κατηγορίας Β του άρθρου 10 του Ν. 4014/2011 (ΦΕΚ Α΄ 209) 
«Περιβαλλοντική αδειοδότηση έργων και δραστηριοτήτων, ρύθμιση αυθαιρέτων σε συνάρτηση με 
δημιουργία περιβαλλοντικού ισοζυγίου και άλλες διατάξεις αρμοδιότητας Υπουργείου 
Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιματικής Αλλαγής. 
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Μεσόγειο συναντάται στην περιοχή. Είδος του χερσαίου τμήματος της περιοχής 

Natura είναι το Algyroides nigropunctatus, το οποίο συναντάται ευρύτερα στα δυτικά 

Βαλκάνια.   

γ) οι απειλές και οι κίνδυνοι υποβάθμισης, καταστροφής ή όχλησής τους: οι στόχοι 

διατήρησης επιβάλουν την πρόληψη πιέσεων που σχετίζονται με ελλιπή ή 

εσφαλμένα μέτρα διατήρησης εντός της ΠΜ, αλλά και τον έλεγχο πιέσεων οι οποίες 

ιστορικά εμφανίστηκαν στο νησί.   

δ) η εθνική και ευρωπαϊκή σημασία τους για τη διατήρηση της βιοποικιλότητας: θα 

πρέπει να ενισχυθεί η βιοποικιλότητα εντός του νησιού, αλλά και στο βαθμό που 

είναι εφικτό, στο θαλάσσιο περιβάλλον πέριξ αυτού, εντός της ΠΜ.  

ε) η συνολική συνοχή του δικτύου «Natura 2000»: θα πρέπει να μη διαταραχθεί η 

συνοχή του δικτύου, αλλά και η συνοχή της ίδιας της περιοχής GR 2220003.   

Η εκτίμηση και αξιολόγηση επιπτώσεων του έργου που προτείνεται από το ΕΣΧΑΣΕ 

στην περιοχή GR 2220003 ως προς τους προαναφερόμενους στόχους δίδεται στον 

πίνακα που ακολουθεί 

 

Τεκμηρίωση επιπτώσεων στην περιοχή 6Κ 2220003, με βάση την ΥΑ 
52983/1952/2013 (Β' 2436/2013) Προδιαγραφές Ειδικής Οικολογικής Ανάλυσης. 

Κατηγορία    Τεκμηρίωση 

Καθυστέρηση στην επίτευξη των 
στόχων 

Δεν υπάρχουν ειδικοί στόχοι, αφού δεν 
υπάρχει θεσμοθετημένος φορέας 
διαχείρισης και θεσμοθετημένο καθεστώς. 
Οι στόχοι πληρούνται και σήμερα, με 
δεδομένο ότι η κατάσταση των οικοτόπων 
και ιδιαίτερα του οικοτόπου 
προτεραιότητας 1120* ο οποίος είναι και ο 
μόνος που συναντάται στην ΠΜ. 
Ωστόσο ισχύουν οι γενικές προβλέψεις του 
Ν.3937/2011 

Ελάττωση της έκτασης Δεν αναμένεται να καταληφθεί έκταση 
οικοτόπων προτεραιότητας. Η έκταση 
νοτίως του ελικοδρομίου όπου υπάρχει μια 
εκτεταμένη ζώνη με φυσική και ημι-φυσική 
βλάστηση που έχει αποτυπωθεί ως 
οικότοπος, θα διατηρηθεί ως Υποζώνη Α1  
με ελεγχόμενες δραστηριότητες από 
πλευράς θορύβου και φωτισμού και με 
αποφυγή επεμβάσεων που οδηγούν σε 
κατακερματισμό του οικοτόπου.  
 

Κατακερματισμός οικοτόπων Δεν αναμένεται κατακερματισμός 
οικοτόπου. 

Επηρεασμός της δομής Δεν αναμένεται η διατάραξη οικοτόπου 
(βλ. ανωτέρω) 

Επηρεασμός της 
αντιπροσωπευτικότητας 

Δεν αναμένεται η διατάραξη οικοτόπου 
(βλ. ανωτέρω) 
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Επίδραση τον βαθμό διατήρησης των 
οικοτόπων 

Αναμένεται αύξηση του βαθμού 
διατήρησης, μέσα από πρόγραμμα ορθής 
περιβαλλοντικής διαχείρισης 

Ελάττωση μεγέθους πληθυσμών Δεν αναμένεται να θιγούν πληθυσμοί 
άγριας χλωρίδας και πανίδας. 

Αλλοίωση ισορροπίας μεταξύ των 
ειδών 

Συνιστάται ενίσχυση των πληθυσμών 
ερπετών (με φυσικό τρόπο) για καλύτερο 
έλεγχο του πληθυσμού των τρωκτικών. 

Αλλαγές σε ζωτικής σημασίας στοιχεία 
του βιοτικού/αβιοτικού περιβάλλοντος 

Δεν αναμένονται, εξ αιτίας της μικρής 
εμβέλειας του Έργου και της ανεξαρτησίας 
του νησιού από τα θαλάσσια ενδιαιτήματα 
της ΕΠΜ. 

Αλληλεπίδραση με προβλεπόμενες 
αλλαγές στην περιοχή Natura 

Δεν αναμένονται, εξ αιτίας της μικρής 
εμβέλειας του Έργου και της ανεξαρτησίας 
του νησιού από τα θαλάσσια ενδιαιτήματα 
της ΕΠΜ. 

 

Συμπερασματικά:  Από την υλοποίηση του Έργου δεν αναμένεται να 

παραβλαφτεί η ακεραιότητα των οικοτόπων της περιοχής GR 

2220003, και ιδιαιτέρως της περιοχής μελέτης και της πέριξ 

θαλάσσιας περιοχής. Το προστατευτέο αντικείμενο της περιοχής, 

όπως προκύπτει από τη βιβλιογραφία και τις SDF2000 – 

SDF2016 είναι το θαλάσσιο περιβάλλον, στο οποίο οι επιπτώσεις 

θα είναι αμελητέες, επιδέχονται προληπτικών μέτρων και δεν θα 

αφορούν είδη χαρακτηρισμού του τόπου. Επιπλέον, δεν 

αναμένεται υποβάθμιση κανενός πληθυσμού είδους χλωρίδας ή 

πανίδας, ούτε αλλοίωση της σύνθεσης ή των ενδιαιτημάτων. Για 

τις ήπιες επιπτώσεις στο θαλάσσιο περιβάλλον προτείνεται η 

λήψη προληπτικών μέτρων αντιμετώπισης, όπως αυτά 

παρουσιάζονται στην επόμενη ενότητα. Επίσης, στην ίδια ενότητα 

προτείνονται μέτρα για την προστασία των ενδιαιτημάτων και των 

οικοτόπων, στο πλαίσιο της αειφορικής διαχείρισής τους 

 

 

4.10.2 Μορφολογικά σύνολα 

Η νήσος Σκορπιός αποτελεί ένα ενιαίο μορφολογικά σύνολο όπου κυριαρχεί το 

πράσινο στοιχείο του τοπίου, μέσα στο οποίο αφομοιώνονται αρμονικά οι 

διάσπαρτες κτηριακές μονάδες. 

Η άφιξη στην κύρια λιμενική εγκατάσταση παρέχει μία πρώτη εντύπωση απόλυτου 
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σεβασμού του τοπίου και του φυσικού περιβάλλοντος. Αξίζει να σημειωθεί ότι ο 

χώρος που διαμορφώνεται πέραν των κρηπιδωμάτων είναι διαμορφωμένος με 

«συμπιεστά» -περιβαλλοντικά φιλικά- υλικά δαπεδοστρώσεων.  

Πλησίον και δυτικά της κύριας λιμενικής εγκατάστασης βρίσκεται το «κτήριο του 

λιμανιού» (sailor’shouse). Πρόκειται για μονώροφο κεραμοσκεπές λιθόκτιστο κτήριο 

αισθητικής προσαρμοσμένης στο περιβάλλον όπου αυτό έχει χωροθετηθεί. 

Δυτικά και επί της περιμετρικής οδού βρίσκεται ένας φυσικά διαμορφωμένος 

αμφιθεατρικός χώρος, όπου υφίσταται μικρός αριθμός διάσπαρτων ελαιοδέντρων. 

Στον χώρο αυτόν προβλέπεται η χωροθέτηση υπαίθριου αμφιθεάτρου, με ιδανικό ΒΑ 

προσανατολισμό!  

Παραπλεύρως υφίσταται και διατηρείται οπωρώνας, ο οποίος εκτείνεται μέχρι το 

υπερυψωμένο επίπεδο όπου βρίσκεται η μικρή εκκλησία της Παναγίτσας. Πρόκειται 

για μικρή τρίκλυτη βασιλική με δίρριχτη κεραμοσκεπή στέγη. 

Σε συνέχεια, μία διακλάδωση της περιμετρικής οδού οδηγεί στην επίσης υφιστάμενη 

δεύτερη λιμενική εγκατάσταση που εξυπηρετεί -κυρίως- την άφιξη προσωπικού. 

Σε συνέχεια υφίσταται εκτεταμένος οπωρώνας-λαχανόκηπος με θερμοκήπια μικρής 

κλίμακας που πρόκειται να διατηρηθεί και αναπτυχθεί περαιτέρω, ως «υποδοχέας 

θερμοκηπιακών καλλιεργειών» με βάση «πιστοποιημένο σπορόφυτο» που θα 

διαθέτει «φυτουγειονομικό διαβατήριο».  

Στη συνέχεια της περιμετρικής οδού και στο κέντρο της δυτικής πλευράς του νησιού 

δημιουργείται υπαίθρια αθλητική εγκατάσταση σκοποβολής. 

Σε μικρή απόσταση βρίσκεται η επίσης υφιστάμενη τρίτη λιμενική εγκατάσταση που 

προορίζεται να εξυπηρετεί το ΝΔ άκρο του νησιού. Στην ίδια θέση προβλέπεται 

Αθλητική Εγκατάσταση Ιππασίας, που περιλαμβάνει αρένα ιππασίας (με δάπεδο 

εφυγρανόμενης άμμου), σε συνδυασμό με πεδίο εξάσκησης και στάβλους 

δυναμικότητας 10 αλόγων. 

Παραπλεύρως της αθλητικής εγκατάστασης ιππασίας σε κατάλληλη πτύχωση του 

εδάφους δημιουργείται ταμιευτήρας νερού επιφάνειας ~15στρ., τμήμα του οποίου 

(~50%) βρίσκεται εντός δασικής έκτασης. (εννοείται ότι στην προκείμενη περίπτωση 

θα τύχει εφαρμογής το αρθρ.51 του ν.998/79, όπως αντικαταστάθηκε από το αρθρ.36 

του ν.4280/2014, αναριθμιζόμενο ως αρθρ.49, σύμφωνα με το οποίο το 

καταλαμβανόμενο δασικό τμήμα θα υποκατασταθεί από ισοδύναμο μη-δασικό στην 

εγγύς περιοχή, κατά τη φάση εφαρμογής του επενδυτικού σχεδίου σύμφωνα με το 
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αρθρ.13 του ν.3986/2011) 

Νοτιότερα της Αθλητικής Εγκατάστασης Ιππασίας και επί του μυχού του ΝΔ άκρου 

του νησιού αναπτύσσεται η Αγροτική Φάρμα οικοτεχνικής προσομοίωσης 

παραγωγής αγροτοκτηνοτροφικών ειδών/προϊόντων. Πρόκειται για συγκρότημα 

μονώροφων και διώροφων καλαίσθητων κτηρίων, λιθόκτιστων με επιστεγάσεις 

φυσικών πλακών. Το συγκρότημα αυτό αποτελεί αισθητικά ένα ενιαίο σύνολο και 

περιλαμβάνει αποθηκευτικούς χώρους(και ένα σιλό), γραφεία, αποδυτήρια 

προσωπικού, χώρους διαλογής και επεξεργασίας οπωροκηπευτικώνπροϊόντων, 

όπως και παραδοσιακών σκευασμάτων. Το συγκρότημα συμπληρώνεται από 

εγκαταστάσεις πτηνοτροφείου και αιγοπροβάτων. Πρέπει να επισημανθεί ότι η 

επιλογή του συγκεκριμένου μυχού του ΝΔ άκρου του νησιού για τη δημιουργία της 

Αγροτικής Φάρμας είναι ιδανική, καθώς εξασφαλίζει την δημιουργία μιας 

Αγροτουριστικής Εγκατάστασης, που αναμφίβολα αποτελεί ένα νέο πρότυπο, καθώς 

συνδυάζει την λειτουργία μιας Μονάδας Επιλεκτικού Τουρισμού με μία πρότυπη 

Αγροτική Φάρμα. Μάλιστα η χωροθέτηση των εγκαταστάσεων αυτών των δύο -

κατ’αρχήν ασύμβατων μεταξύ τους- λειτουργιών γίνεται με τρόπο που ουδεμία 

όχληση προκαλεί η μία στην άλλη. Απεναντίας, καταλύει τον «μύθο» που υπαγόρευε 

αγροτοκτηνοτροφικές δραστηριότητες συνδυαζόμενες μόνον με χαμηλής κατηγορίας 

(πρόχειρα) τουριστικά καταλύματα. 

Στο κέντρο της νότιας πλευράς του νησιού, παραπλεύρως του μικρού ακρωτηρίου 

«Καστράκι» εκτείνεται η Νότια Παραλία. Πρόκειται για ιδιαιτέρως ελκυστική παραλία 

επί της οποίας προγραμματίζεται -στο πλαίσιο του επενδυτικού σχεδίου- η 

δημιουργία εγκαταστάσεων εξυπηρέτησης λουομένων και γηπέδου για beachvolley. 

Η παραλία αυτή προορίζεται να εξυπηρετεί πρωτίστως τα κυρίως Τουριστικά 

Καταλύματα Α’ & Β’ (στο Β’ περιλαμβάνεται και το υφιστάμενο PinkHouse μιας 

ιδιαιτέρως minimal αρχιτεκτονικής αισθητικής).Πρέπει να επισημανθεί ότι για τη 

διαμόρφωση της Νότιας Παραλίας ισχύουν οι όροι τους οποίους θέτειη παρ.  4 

άρθρου 5 του   Ν.4179/2014, δηλ. Απόσταση από αιγιαλό:10μ 

Στο ΒΑ άκρο του νησιού βρίσκονται οι εγκαταστάσεις στέγασης προσωπικού και 

υποστήριξης της λειτουργίας (υπόστεγα με συνεργεία επισκευών, αποθήκες, 

επεξεργασία σκουπιδιών, μονάδα αφαλάτωσης, υποσταθμός, δεξαμενή 

αποθήκευσης ομβρίων, κλπ).  

Τέλος στο κέντρο του ΒΑ άκρου του νησιού βρίσκεται το ελικοδρόμιο.  

Το συμπέρασμα που προκύπτει όταν κάποιος περιηγηθεί το νησί του Σκορπιού -ως 
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έχει και ευρίσκεται σήμερα- είναι ότι στο διάστημα από τις αρχές της 10ετίας του 

1960 και για μισό αιώνα δημιουργήθηκε ένα πρότυπο θέρετρο με κύριο γνώμονα το 

σεβασμό και την ανάδειξη του φυσικού περιβάλλοντος.  

Το επενδυτικό σχέδιο που εγκρίθηκε ως «στρατηγική επένδυση» με την 34/2017 

απόφαση ΔΕΣΕ αποσκοπεί στην μετεξέλιξη ενός «οικογενειακού αγροτουριστικού 

θερέτρου» σε ένα «πολυτελές τουριστικό κατάλυμα - VIPExecutiveClub πολλαπλών 

λειτουργιών», για το οποίο θα επενδυθούν, σε διάστημα 2 ετών, 165 πλέον ΦΠΑ 

εκατομμύρια ευρώ.     

 

4.10.3 Κατάσταση ελευθέρων χώρων.  

Ως ελεύθεροι χώροι νοούνται οι  επιφάνειες του νησιού που δεν καταλαμβάνονται 

από κτίσματα και τεχνικές εγκαταστάσεις. Το βασικό χαρακτηριστικό τους είναι η 

διατήρηση και η προστασία του φυσικού περιβάλλοντος με διαρκή και συστηματική 

συντήρηση και λήψη μέτρων προστασίας.Το μεγαλύτερο μέρος του ελεύθερου από 

κτίσματα χώρου διατηρείται στη φυσική του κατάσταση ή έχει διαμορφωθεί σε 

κήπους, αυλές και περιποιημένες καλλιέργειες. Οι κατασκευασθέντες δρόμοι είναι 

διαμορφωμένοι με ρείθρα, πρανή και τεχνικά έργα που αποτρέπουν καταστροφές 

από θεομηνίες και είναι αθέατοι στον παρατηρητή έξω από το νησί. Η χωροθέτηση 

νέων κτηριακών εγκαταστάσεων ουδόλως θίγει το φυσικό περιβάλλον, απεναντίας 

συμβάλλει στην περαιτέρω ανάδειξή του. Ο εκσυγχρονισμός και η επέκταση δικτύων 

εγκαταστάσεων επίσης δεν διαταράσσει το φυσικό περιβάλλον των ελεύθερων 

χώρων.  

 

4.11  Υφιστάμενα και προγραμματιζόμενα βασικά έργα και δίκτυα υποδομής  

 

Από τα έργα υποδομής που προγραμματίζονται εκτός Σκορπιού σε επίπεδο Δήμων 

Λευκάδας, Μεγανησίου,Περιφέρειας Ιονίων Νήσων αλλά και ευρύτερα, εκείνα που 

έχουν ενδιαφέρον για το Σκορπιό αφορούν στην βελτίωση της οδικής προσπέλασης 

προς Λευκάδα-Νυδρί και στη λιμενική εγκατάσταση στο Νυδρί. Η προωθούμενη 

βελτίωση του οδικού δικτύου στο τμήμα Νυδρί-Λευκάδα-Αμφιλοχία-Ιόνια Οδός θα 

έχει θετική επίπτωση στη μείωση του χρόνου και την ασφάλειαν της οδικής 

πρόσβασης στο Σκορπιό μέσω Νυδρίου. 
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Ασχέτως αν η θαλάσσια μετακίνηση ατόμων και αγαθών προς και από τον Σκορπιό 

αποτελεί κυρίως εσωτερικό οργανωτικό ζήτημα του φορέα αξιοποίησης του, η 

υλοποίηση της πολιτικής του ισχύοντος ΠΠΧΣΑΑ Ι.Ν. που προβλέπει την ενίσχυση 

του γραφικού χαρακτήρα του υφιστάμενου λιμένα του Νυδρίου, σταδιακά 

υλοποιούμενη, θα έχει θετική συμβολή στην ποιοτική αναβάθμιση και ανάδειξη του 

τουριστικού χαρακτήρα της περιοχής, που συνάμα ενδιαφέρει και τον φορέα 

ανάπτυξης του Σκορπιού.  Επίσης, στη μελέτη αναθεώρησης του ΠΠΧΣΑΑ Ι.Ν. 

προτείνεται στον τομέα των λιμενικών υποδομών και θαλάσσιων μεταφορών η 

ένταξη των ταχύπλοων σκαφών στις θαλάσσιες διασυνδέσεις μεταξύ των νησιών, 

καθώς και των νησιών με την ηπειρωτική χώρα, κατεύθυνση που επίσης που μπορεί 

να αξιοποιηθεί θετικά στη βελτίωση της θαλάσσιας επικοινωνία του Σκορπιού με την 

περιβάλλουσα θαλάσσια περιοχή. 

 

Μέσα στο νησί και στο πλαίσιο της πρόσφατης αδειοδότησης για τουριστικά 

καταλύματα βάσει της 55/2018 Άδειας Δόμησης, έχουν εκπονηθεί και εγκριθεί όλες 

οι απαραίτητες μελέτες για τα δίκτυα τεχνικής υποδομής (δρόμοι, Η/Μ, ύδρευση, 

αποχέτευση, πυρόσβεση, απορρίμματα, κλπ). Στο πλαίσιο της χωροθέτησης του 

παρόντος επενδυτικού σχεδίου βάσει του άρθρου 13 του Ν.3986/2011 που θα γίνει 

μετά την έκδοση του Π.Δ/τος έγκρισης του ΕΣΧΑΣΕ, θα συμπληρωθούν όλες αυτές 

οι μελέτες, για να καλύψουν τις όποιες νέες ανάγκες σε δίκτυα και εγκαταστάσεις 

προκύπτουν, με στόχο την ελάχιστη δυνατή όχληση στο φυσικό περιβάλλον και στο 

τοπίο του νησιού.  

 

Ειδικότερα σε ό,τι αφορά στα δίκτυα ύδρευσης, πυρόσβεσης, αποχέτευσης, 

διανομής ενέργειας, επικοινωνιών, κλπ επιβάλλεται η υπογειοποίηση τους και η 

ενσωμάτωση σε ενιαίο κανάλιδιέλευσης κάτω από το ήδη υπάρχον οδικό δίκτυο, 

προκειμένου για να αποφευχθεί κατάληψη παρόδιας έκτασης, που σε μεγάλο μήκος 

του οδικού δικτύου διέρχεται από δασική έκταση. Η πολυτελής ποιότητα της 

τουριστικές αξιοποίησης του Σκορπιού επιβάλλει όπως αυτό το υπόγειο κανάλι που 

θα δεχθεί τη διέλευση όλων των δικτύων τεχνικής υποδομής να είναι επισκέψιμο σε 

όλο το μήκοςτους, με ανάλογης κλίμακας κατασκευή κάτω από τους υφιστάμενους 

δρόμους. Το κανάλι αυτό δεν υπολογίζεται στην κάλυψη και στον συντελεστή 

δόμησης του νησιού. 

 

4.12 Συγκρούσεις χρήσεων γης, πιέσεις στην παράκτια ζώνη. 
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Δεν υφίστανται και δεν προβλέπεται να δημιουργηθούν τέτοιες συγκρούσεις και 

πιέσεις με την προσφάτως αδειοδοτηθείσα κατασκευή τουριστικής μονάδας, ούτε με 

την ανάπτυξη που προβλέπει η παρούσα Μελέτη. Ο Σκορπιός είναι μια 

υποδειγματική αυτοτελής και λειτουργικά αυτόνομη γεωγραφική ενότητα με άρτια 

λειτουργική οργάνωση και αρμονική χωροθέτηση χρήσεων τουρισμού, κατοικίας, 

αναψυχής, καλλιεργειών, μονάδων παραγωγής κηπευτικών οπωρικών και 

πτηνοκτηνοτροφικών προϊόντων κλπ, με παράλληλη κατασκευή οδικού δικτύου και 

υποδομών και ταυτόχρονα με περιβαλλοντική αναβάθμιση του νησιού με 

εκτεταμένες αναδασώσεις, που  δημιούργησαν ένα αυτοτροφοδοτούμενο και 

«αειφορικό» με την  σύγχρονη απόδοση του όρου αυτού  σύνολο. Η περαιτέρω 

χωρική του οργάνωση στο πλαίσιο των ΕΣΧΑΣΕ για την υλοποίηση του επενδυτικού 

σχεδίου με καθολικό φυσικό σχεδιασμού και ενιαίο επιχειρηματικό προγραμματισμό, 

εγγυάται ότι δεν θα δημιουργηθούν τέτοιες συγκρούσεις. Εξωγενείς πιέσεις δεν 

υπάρχουν καθόσον δεν υφίσταται δυνατότητα εισόδου τρίτων στο ιδιόκτητο νησί, 

πέραν της έκτασης του αιγιαλού, που λόγω του μικρού πλάτους του και τις 

βραχώδεις ακτές δεν προσφέρεται για την επίσκεψη ατόμων που δεν έχουν 

προορισμό τις τουριστικές εγκαταστάσεις στο νησί. 

 

 

4.13 Χωρικές επιπτώσεις του επενδυτικού σχεδίου στο Σκορπιό και 

ευρύτερα  

 

Οι όποιες επεμβάσεις ανάπτυξης στο φυσικό χώρο του Σκορπιού 

προγραμματίζονται να γίνουν, θα προκύψουν ως αποτέλεσμα του ενιαίου 

χωρικού σχεδιασμούπου πραγματοποιείται με το νομικό εργαλείο του ΕΣΧΑΣΕ, το 

οποίο εγκρίνεται με προεδρικό διάταγμα και ελέγχεται για την συνταγματική του 

νομιμότητα από το Συμβούλιο της Επικρατείας. Τούτο εγγυάται ότι οι χωρικές 

επιπτώσεις που θα έχει το επενδυτικό σχέδιο θα είναι θετικές τόσο στη στενή 

γεωγραφική περιοχή του  νησιού  και ελάχιστα αρνητικές στην περιβάλλουσα 

περιοχή της ζώνης προστασίας GR222003 του δικτύου Natura 2000.   
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5 Κατευθύνσεις και ρυθμίσεις χωρικής ανάπτυξης και οργάνωσης 

υπερκείμενων επιπέδων σχεδιασμού  

 

5.1 Υπερκείμενα επίπεδα χωροταξικού σχεδιασμού  

 

Για την χωρική ένταξη της στρατηγικής τουριστικής επένδυσης στο Σκορπιό (μικρό 

κατοικημένο νησί μεταξύ των νήσων Λευκάδας και Μεγανησίου, που εμπίπτει στην 

περιοχή Νατούρα Ζώνη Ειδικής Προστασίας GR222003), είναι αναγκαίο να ληφθούν 

υπόψη οι όποιες κατευθύνσεις παρέχονται από τον υπερκείμενο χωροταξικό 

σχεδιασμό σχετικές με τον τουρισμό και με την προστασία των περιοχών του 

Ευρωπαϊκού δικτύου Natura 2000.  

Σαν γενική εισαγωγή αναφέρεται ότι ο υπερκείμενος σχεδιασμός, σύμφωνα με το νέο 

σύστημα χωροταξικής θεώρησης που εισήγαγε ο Ν.4447/2016 (Α» 241) «Χωρικός 

σχεδιασμός - Βιώσιμη ανάπτυξη και άλλες διατάξεις» διακρίνεται σε στρατηγικό και 

σε ρυθμιστικό. 

Ο Στρατηγικός Σχεδιασμός καθορίζεται:  

ι)  από την Εθνική Χωρική Στρατηγική του άρθρου 3 του παραπάνω νόμου, 

Επισημαίνεται ότι, όπως ορίζει η παρ. 3 του άρθρου 12 του Ν.4447/2016, το Γενικό 

Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης που εγκρίθηκε με την 

υπ' αριθμ. 6876/4871/2008 απόφαση της Βουλής (Α'128) εξακολουθεί και ισχύει 

και εφεξής επέχει θέση Εθνικής Χωρικής Στρατηγικής, θα παύσει δε να ισχύει 

μετά την έγκριση της Εθνικής Χωρικής Στρατηγικής, στην οποία θα ενσωματωθεί.  

 

ιι) τα Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια του άρθρου 5.  Αυτά προσδιορίζουν στρατηγικές 

κατευθύνσεις σε εθνικό επίπεδο, ιδίως δε τη χωρική διάρθρωση τομέων ή κλάδων 

παραγωγικών δραστηριοτήτων και γενικότερα τομέων ανάπτυξης εθνικής σημασίας 

σε εξειδίκευση της Εθνικής Χωρικής Στρατηγικής. Ο Ν.4447/2016 δεν καταργεί τα 

ήδη εγκεκριμένα Ειδικά Πλαίσια  Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης  (ΕΠΧΣΑΑ) αλλά με την παρ. 3 του άρθρου 13 προβλέπει ότι οι 

εκκρεμείς διαδικασίες έγκρισης ή τροποποίησης τους ολοκληρώνονται με τις 

διατάξεις του άρθρου 7 του Ν.2742/1999 (Α' 207). Από τα εγκριθέντα ως τώρα 

ΕΠΧΣΑΑ, ενδιαφέρον για την υπόψη μελέτη είναι αυτά που ειδικότερα αφορούν στον 

τουρισμό και στην προστασία των περιβαλλοντικά ευαίσθητων περιοχών. Την 

παρούσα μελέτη αφορά ειδικότερα το ΕΠΧΣΑΑ του Τουρισμού.  
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Επισημαίνεται ότι το ΕΠΧΣΑΑ για τον Τουρισμό που εγκρίθηκε με την απόφαση  

24208/4.6.2009 (Β’ 1138/2009) της  Επιτροπής Συντονισμού της Κυβερνητικής 

Πολιτικής στον Τομέα του Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης 

αντικαταστάθηκε με το νεότερο που εγκρίθηκε με την απόφαση  67659/9.12.2013 

(Β’ 3155) της ιδίας Επιτροπής, το οποίο όμως ακυρώθηκε στη συνέχεια με την 

απόφαση 3632/2015 της Ολομέλειας του ΣτΕ, όχι για λόγους ουσίας επί του 

περιεχομένου αλλά για λόγους μη τήρησης της διαδικασίας στην ψηφοφορία της 

Επιτροπής.  

 

Επί τούτου, με την 519/2017 απόφαση του Ε΄ Τμήματος του ΣτΕ κρίθηκε ότι η Κοινή 

Υπουργική Απόφαση Κ.Υ.Α. 24208/2009 (Β΄1138) που αφορά την έγκριση του 

Ειδικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον 

Τουρισμό έχει πλήρως αντικατασταθεί με την Κ.Υ.Α. 67659/9.12.2013 (ΦΕΚ Β΄3155) 

και δεν αναβίωσε μετά την ακύρωση (με την ΣτΕ 3632/2015) της αποφάσεως που 

την αντικατέστησε, έχει δε, παύσει να ισχύει και να επιφέρει έννομες συνέπειες. Μετά 

την ακύρωση του νεότερου Ειδικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης για τον Τουρισμό και μέχρι την έγκριση νέου, (για το οποίο οι διαδικασίες 

έχουν ήδη δρομολογηθεί) εξακολουθεί να είναι δυνατή η ανάπτυξη τουριστικής 

δραστηριότητας στη χώρα, με βάση τις προβλέψεις που τυχόν υπάρχουν σε 

υφιστάμενα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια (πρβλ. ΣτΕ 3043/2011), καθώς 

και στα κατωτέρου ιεραρχικώς επίπεδα σχεδιασμού, σε σχέση με τα περιφερειακά, 

χωρικά σχέδια αλλά και βάσει της ισχύουσας τουριστικής νομοθεσίας και 

επιμέρους νομοθετημάτων που ενδεχομένως υπάρχουν για κάθε περιοχή. 

Συμπερασματικά: Δεν υπάρχει σε ισχύ  εγκεκριμένο ΕΠΧΣΑΑ Τουρισμού  

 

ιιι) τα Περιφερειακά Χωροταξικά Πλαίσια του άρθρου 6. Αυτά παρέχουν 

κατευθύνσεις χωρικής ανάπτυξης και οργάνωσης σε περιφερειακό επίπεδο, σε 

εξειδίκευση της Εθνικής Χωρικής Στρατηγικής. Ο Ν.4447/2016 δεν καταργεί τα ήδη 

εγκεκριμένα Ειδικά Πλαίσια  Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου 

Ανάπτυξης αλλά με την παρ. 4 του άρθρου 13 προβλέπει ότι οι εκκρεμείς 

διαδικασίες έγκρισης ή τροποποίησης τους ολοκληρώνονται με τις διατάξεις του 

άρθρου 8 του ν. 2742/1999 (Α' 207). Στην Περιφέρεια των Ιονίων Νήσων 

εξακολουθεί να ισχύει η απόφαση 48976/5.12.2003 (Β’ 56/19.1.2004)  

«Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης 

Περιφέρειας Ιονίων Νήσων» της Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ, διότι δεν έχει ολοκληρωθεί η 

δρομολογημένη από το 2013 αναθεώρηση του. Εκτενέστερη αναφορά γίνεται στο 
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Κεφάλαιο 2.4. 

 

Ο Ρυθμιστικός Χωρικός Σχεδιασμός περιλαμβάνει τα πολεοδομικά σχέδια, τα 

οποία εκπονούνται σε τοπική κλίμακα και διακρίνονται σε δύο επίπεδα σχεδιασμού. 

Το πρώτο επίπεδο που ενδιαφέρει την υπόψη Μελέτη περιλαμβάνει:  

 

ι) Τα Τοπικά Χωρικά Σχέδια του άρθρου 7, τα οποία ρυθμίζουν τη βιώσιμη χωρική 

ανάπτυξη και οργάνωση της εδαφικής περιφέρειας ενός Ο.Τ.Α. και αντιστοιχούν με 

τα ΓΠΣ και τα ΣΧΟΟΑΠ του Ν.2508/1997. Στην περιοχή επιρροής του Σκορπιού 

υπάρχει το εγκεκριμένο ΓΠΣ Δήμου Λευκάδας. Για το Δήμο Μεγανησίου εκπονείται 

ΣΧΟΟΑΠ που βρίσκεται στη φάση παράδοσης του Β1 σταδίου 

 

ιι) τα Ειδικά Χωρικά Σχέδια του άρθρου 8, τα οποία αποτελούν υποδοχείς σχεδίων, 

έργων και προγραμμάτων ανεξαρτήτως διοικητικών ορίων. Κατά την παρ. 9 του 

άρθρου αυτού, Ειδικά Χωρικά Σχέδια, κατά αποτελούν επίσης τα Ειδικά Σχέδια 

Χωρικής Ανάπτυξης Δημοσίων Ακινήτων (ΕΣΧΑΔΑ) του άρθρου 12 του ν. 

3986/2011 (Α' 152), τα Ειδικά Σχέδια Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικών Επενδύσεων 

(ΕΣΧΑΣΕ) του άρθρου 24 του ν. 3894/2010 (Α' 204), για τη χωρική οργάνωση των 

οποίων εφαρμόζεται αποκλειστικά το οικείο θεσμικό τους πλαίσιο. 

 

Στην συγκεκριμένη περίπτωση, ως υπερκείμενος χωρικός σχεδιασμός που αφορά 

το επενδυτικό σχέδιο στον Σκορπιό, εξετάζονται οι ισχύουσες και σχετικές με τον 

τουρισμό προβλέψεις και κατευθύνσεις: 

α)  του Γενικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης/2008, 

β)  του Περιφερειακού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης 

Ιονίων Νήσων/2004, και  του σχεδίου αναθεώρησης αυτού . 

γ  Της μελέτης του υπο έγκριση ΣΧΟΟΑΠ Δήμου Μεγανησίου 17  

δ)  του Ν.3937/2011 για τη διατήρηση της βιοποικιλότητας, δεδομένου ότι η νήσος 

Σκορπιός εμπίπτει σε ζώνη του δικτύου Natura 2000. 

 

Ενδεικτικά επίσης εξετάζονται και οι προβλέψεις τουΕιδικού Πλαισίου Χωροταξικού 

Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον Τουρισμό/2013 διότι αν και τούτο 

ακυρώθηκε από το ΣτΕ, συγκεκριμένες κατευθύνσεις του λήφθηκαν υπόψη για την 

έγκριση υποκείμενου επιπέδου χωροταξικών κατευθύνσεων στο υπό αναθεώρηση 

ΠΠΧΣΑΑΙΝ καθώς και για την σύνθεση του υπόψη επενδυτικού προγράμματος. 

                                                 
17

    Όρα κεφ. 3.3.2 
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5.2 Στόχοι και κατευθύνσεις του Γενικού Πλαισίου Χωροταξικού 

Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης (ΓΠΧΣΑΑ)  

 

Το Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης (Απόφαση 

6877/4872/2008  (Α’ 128) στοχεύει στη διαμόρφωση ενός χωρικού προτύπου 

ανάπτυξης, στο πλαίσιο των αρχών της αειφορίας, που θα είναι αποτέλεσμα μιας 

συνθετικής και ισόρροπης, θεώρησης στο χώρο των παραμέτρων που προωθούν 

την προστασία και ανάδειξη του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος της χώρας 

και ενισχύουν την κοινωνική και οικονομική συνοχή και την ανταγωνιστικότητα, με 

ιδιαίτερη έμφαση στη διατήρηση της βιοποικιλότητας, την πρόληψη της ρύπανσης 

και τη βελτίωση της ποιότητας ζωής. 

Ειδικότερα στον τομέα του τουρισμού, τίθενται οι ακόλουθοι βασικοί γενικοί στόχοι 

και επιδιώξεις: 

o Ορθολογική οργάνωση και ανάπτυξη του τομέα του τουρισμού στο πλαίσιο της 

αξιοποίησης των συγκριτικών πλεονεκτημάτων της χώρας (γεωγραφική θέση, 

κλίμα, πολυνησιακός χαρακτήρας, μήκος και ποιότητα ακτών, ποικιλία και έντονη 

εναλλαγή της μορφής και του είδους των πόρων, πυκνότητα και ποικιλία 

περιοχών ιδιαίτερου φυσικού κάλλους και πλούσιο πολιτιστικό κεφάλαιο). 

o Βελτίωση της απόδοσης και της ανταγωνιστικότητας του τομέα με την 

προσαρμογή και τον εμπλουτισμό του τουριστικού προϊόντος και του σχεδιασμού 

στα νέα δεδομένα και τάσεις της τουριστικής αγοράς.  

o Προώθηση νέων μορφών τουρισμού που αναμένεται να συμβάλουν και στην 

επιμήκυνση της τουριστικής περιόδου. 

o Διάχυση της τουριστικής δραστηριότητας και των αποτελεσμάτων της σε νέες 

περιοχές και προώθηση της ισόρροπης και αειφόρου ανάπτυξης σύμφωνα με τις 

φυσικές, πολιτιστικές, οικονομικές και κοινωνικές ιδιαιτερότητες κάθε περιοχής. 

o Περιβαλλοντική αναβάθμιση των περιοχών τουριστικού ενδιαφέροντος. 

o Εξασφάλιση της προστασίας και της βιωσιμότητας των πόρων. 
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Οι στόχοι αυτοί του ΓΠΧΣΑΑ τηρούνται στην περίπτωση του επενδυτικού σχεδίου 

στο Σκορπιό, η συμβατότητα των κατευθύνσεων του οποίου καταγράφεται στον 

παρακάτω πίνακα:   

Κατευθύνσεις ΓΠΧΣΑΑ Συμβατότητα επενδυτικού σχεδίου 

Αναβάθμιση της εικόνας των τουρι-
στικών προορισμών προκειμένου να 
καταστούν ελκυστικότεροι και ασφαλέ-
στεροι, με την ανάδειξη στοιχείων 
ταυτότητας και αναγνωρισιμότητας, κ.α. 

Με την υλοποίηση του επενδυτικού 
σχεδίου, θα συμπληρωθούν στο 
Σκορπιό τουριστικές εγκαταστάσεις και 
θα αναβαθμιστεί το νησί σε ένα υψηλής 
ποιότητας, διεθνώς αναγνωρίσιμο, 
εξαιρετικά ελκυστικό και ασφαλή 
τουριστικό προορισμό  

Προστασία, ανάδειξη και 
αποκατάσταση του περιβάλλοντος και 
του τοπίου. Ιδιαίτερη μέριμνα πρέπει να 
ληφθεί για την τουριστική ανάπτυξη των 
νησιών, τα οποία πρέπει να 
διατηρήσουν το, χαμηλής επιβάρυνσης 
πλούσιο περιβάλλον, τα πολιτιστικά 
στοιχεία και την ποιότητα ζωής. Η 
προστασία και ανάδειξη του φυσικού 
δομημένου και πολιτιστικού 
περιβάλλοντος των νησιών είναι το 
κυριότερο συγκριτικό τους 
πλεονέκτημα. 

Η πολύ ήπιας μορφής τουριστική 
επέμβαση στο νησί δεν θα επιβαρύνει 
το τοπικό φυσικό περιβάλλον, 
απεναντίας θα το αναβαθμίσει και θα το 
αναδείξει με επιπλέον χρήσεις, σε 
συνέχεια των όσων προβλέπει η ήδη 
ληφθείσα περιβαλλοντική αδειοδότηση 
μέρους των νέων τουριστικών 
καταλυμάτων του 

Διάχυση της τουριστικής δραστηριό-
τητας με ένταξη των αναξιοποίητων 
τουριστικά πόρων της ενδοχώρας στο 
προσφερόμενο προϊόν και με 
παράλληλη προστασία και διαφύλαξη 
των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών τους. 

Η επένδυση στο Σκορπιό 
διαχέειεπιλεγμένη τουριστική δραστη-
ριότητα σε ένα αναξιοποίητο ως τώρα 
νησί με τεράστιο δυναμικό τουριστικής 
ανάπτυξης, με πολύ ήπια επέμβαση 
που παράλληλα προστατεύει και 
αναβαθμίζει τα ιδιαίτερα περιβαλλοντικά 
χαρακτηριστικά του νησιού και της 
περιβάλλουσας περιοχής 

Περιορισμός της διάσπαρτης εκτός 
σχεδίου δόμησης τουριστικών εγκατα- 
στάσεων σε ευαίσθητες περιοχές 
(Natura, ορεινός χώρος, μικρά νησιά με 
χαμηλό επίπεδο ανάπτυξης). 

Δεν υφίσταται "διάσπαρτη εκτός 
σχεδίου δόμηση" στο Σκορπιό. Η 
επένδυση υλοποιείται με 
οργανωμένο σχέδιο και πλήρη 
υποστηρικτική τεχνική υποδομή, 
που σέβεται και αναδεικνύει το 
καθεστώς περιβαλλοντικής προστασίας 
της GR2222003 ζώνης Natura 2000 
στην οποία εμπίπτει   

Βελτίωση των υφιστάμενων υποδομών 
και των παρεχόμενων υπηρεσιών 

Η επένδυση στο Σκορπιό βελτιώνει και 
αναβαθμίζει ποιοτικά τις παρεχόμενες 
στον τουρισμό υπηρεσίες και υποδομές 
σε διεθνές επίπεδο 

Επιτάχυνση του ρυθμού ανανέωσης 
της τουριστικής προσφοράς στην 
κατεύθυνση της αναβάθμισης, της 
χωρικής και χρονικής διεύρυνσης και 
του εμπλουτισμού της τουριστικής 
δραστηριότητας, καθώς και της εξαρχής 

Η επιλεχθείσα εξαιρετικά ήπιας 
μορφής τουριστική δραστηριότητα 
στο Σκορπιό (μία κλίνη/14 στρέμματα, 
έναντι των 8 κλινών/στρέμμα του 
ΕΠΧΣΑΑ Τουρισμού) για τις 
αναπτυσσόμενες τουριστικά περιοχές 
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ανάπτυξης επιλεγμένων ειδικών 
μορφών τουρισμού με ηπιότερα κατά 
κύριο λόγο χαρακτηριστικά τόσο 
λόγω του βαθμού ωρίμανσης του 
τουριστικού προϊόντος στη χώρα όσο 
και του διεθνούς ανταγωνισμού. 

Α2, εμπλουτίζει την προσφορά 
ποιοτικού τουρισμού στον διεθνή 
ανταγωνισμό 

Διασύνδεση και διάχυση των 
αποτελεσμάτων του τουρισμού στους 
λοιπούς τομείς της οικονομίας και 
κυρίως στον πρωτογενή. 

Αν και μικρής δυναμικότητας η 
επένδυση θα έχει θετική συμβολή στην 
απασχόληση και στην τοπική 
πρωτογενή παραγωγή 

Δημιουργία σταθερού πλαισίου 
κανόνων για τη χωροθέτηση επιχειρή-
σεων που σχετίζονται με τον τουρισμό 
και τη διαμόρφωση πρόσφορων συνθη-
κών για την προσέλκυση επενδύσεων 

Η έγκριση του ΕΣΧΑΣΕ στο Σκορπιό 
αποτελεί σταθερό πλαίσιο κανόνων για 
την προσέλκυση μιας σημαντικής για 
την εθνική οικονομία, τουριστικής 
εγκατάστασης 

 

Συμπερασματικά: το υπόψη επενδυτικό σχέδιο για την ανάπτυξη δραστηριοτήτων 

τουρισμού στο Σκορπιό είναι συμβατό με τις παραπάνω γενικές 

κατευθύνσεις του ΓΠΧΣΑΑ. 

 

 

5.3 Στόχοι και κατευθύνσεις του Περιφερειακού Πλαισίου ΧΣΑΑ Ιονίων 

Νήσων  

 

Το Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης 

Περιφέρειας Ιονίων Νήσων (ΠΠΧΣΑΑΙΝ) εγκρίθηκε με την απόφαση 

48976/5.12.2004 (Β’ 56) της Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ και παρέχει στόχους και 

κατευθύνσεις ανάπτυξης σύμφωνα με τις εξουσιοδοτικές διατάξεις του άρθρου 8 του 

Ν.27422/1999 (Α’ 207).  

Το πρότυπο χωρικής ανάπτυξης της Περιφέρειας Ιονίων Νήσων θέτει ως 

στρατηγικούς στόχους, μεταξύ άλλων και τους ακόλουθους που σχετίζονται με τα 

μικρά νησιά : 

- Την άρση της απομόνωσης και την βελτίωση της αναπτυξιακής θέσης της 

περιφέρειας στον εθνικό χώρο. 

- Την αύξηση της ανταγωνιστικότητας του τουρισμού στο νέο περιβάλλον της 

διευρυμένης Ευρωπαϊκής Ένωσης (πχ συμπλήρωση υποδομών και 

θεσμοθέτηση κινήτρων για την ανάπτυξη ποιοτικού και ειδικών μορφών του-

ρισμού) με παράλληλη αποθάρρυνση της "μονοκαλλιέργειας" του κλάδου μέσω 

της ενίσχυσης της ανάπτυξης και των άλλων παραγωγικών τομέων. 

- Τη διαμόρφωση ιδιαίτερης πολιτικής για τα μικρά νησιά στα πλαίσια της 

Ευρωπαϊκής Ένωσης και τη θεσμοθέτηση ειδικών κινήτρων λόγω του 
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νησιωτικού χαρακτήρα της περιφέρειας, που θα επιτρέψουν: 

- Την ανάπτυξη ποιοτικού και ειδικών μορφών τουρισμού. 

- Την σύνδεση των δραστηριοτήτων του πρωτογενούς και δευτερογενούς τομέα 

με την τουριστική αγορά. 

- Την ενίσχυση επιχειρήσεων που θα στηρίξουν την ενδογενή ανάπτυξη, με στόχο 

τη δημιουργία νέων θέσεων εργασίας. 

 

Τα πολύ μικρά νησιά και εν γένει οι ιδιαίτερα προβληματικές - απομονωμένες 

περιοχές της Περιφέρειας εξετάζονται ως ειδική χωρική ενότητα, όπου απαιτείται 

να διερευνηθούν αναπτυξιακά κίνητρα και να προωθηθούν έργα και υποδομές που 

αφορούν την άρση της απομόνωσης με προτεραιότητα στα έργα μεταφορών, στην 

ανάπτυξη ειδικών μορφών τουρισμού (πρόβλεψη τουριστικών καταφυγίων για 

ανάπτυξη θαλάσσιου τουρισμού), στη σύνδεση με τα δίκτυα υψηλής τεχνολογίας 

(π.χ. τηλεϊατρική, προβολή της ταυτότητας των νησιών) κλπ 

 

Ως κεντρική αναπτυξιακή επιλογή προβάλλεται είναι η ενίσχυση των παραγωγικών 

τομέων, με έμφαση στην συνέχιση της θετικής πορείας του τουρισμού, έτσι ώστε να 

διατηρηθεί και να συνεχίσει να εξελίσσεται θετικά η οικονομική ευημερία της 

Περιφέρειας. Η ενίσχυση της θετικής αναπτυξιακής πορείας της Περιφέρειας 

προτείνεται να βασισθεί μεταξύ άλλων και στην ανάπτυξη ποιοτικού τουρισμού 

(αναβάθμιση καταλυμάτων, έλεγχος της ανάπτυξης όσον αφορά τον τύπο των νέων 

καταλυμάτων και τον βαθμό κορεσμού των υποδοχέων, ανάπτυξη υποδομών, κλπ) 

και στη διαφοροποίηση του τουριστικού προϊόντος της περιφέρειας μέσω της 

ενίσχυσης των εναλλακτικών και εξειδικευμένων μορφών τουρισμού έτσι ώστε 

να μειωθεί κατά το μέγιστο δυνατόν ο κίνδυνος από τις διακυμάνσεις της τουριστικής 

κίνησης και να ωφεληθούν συγχρόνως οι λιγότερο ανεπτυγμένες περιοχές της 

Περιφέρειας, δηλαδή οι εσωτερικές ζώνες και τα πολύ μικρά νησιά. 

 

Στον Τουρισμό, που αποτελεί τον βασικό πυλώνα του τριτογενούς τομέα, 

προτείνεται μεταξύ άλλων: 

 Η βιώσιμη ανάπτυξη του παράκτιου τουρισμού με προστασία του πολιτιστικού και 

φυσικού περιβάλλοντος και των τοπίων της φύσης (πχ παραδοσιακοί οικισμοί, 

αξιόλογοι παράκτιοι γεωλογικοί σχηματισμοί, τοπία φυσικού κάλλους κλπ). 

 Η προώθηση εναλλακτικών, ήπιων μορφών τουρισμού ενταγμένων σε δίκτυα 

πολιτιστικού / οικολογικού ενδιαφέροντος, που δύναται να συμβάλλουν στην επέ-

κταση της τουριστικής περιόδου και τη μερική αποσυμφόρηση των τουριστικά 
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ανεπτυγμένων περιοχών προς όφελος της ανάπτυξης και του αγροτικού χώρου. 

 

Κατευθύνσεις ΠΠΧΣΑΑΙΝ/2004 Συμβατότητα με επενδυτικό σχέδιο 
Αύξηση της ανταγωνιστικότητας του 
τουρισμού 

Η επένδυση στοχεύει σε μια 
ανταγωνιστική μορφή τουρισμού 
πολυτελείας, η οποία δεν υπάρχει στην 
Ελλάδα, αλλά αναπτύσσεται με ταχύ 
ρυθμό διεθνώς. Με την υλοποίησή της, 
η Περιφέρεια Ιονίων Νήσων θα μπει 
στους διεθνείς τουριστικούς προορι-
σμούς για προσωπικότητες υψηλού 
κύρους. 

Ανάπτυξη ποιοτικού τουρισμού [...} και 
να ωφεληθούν συγχρόνως οι λιγότερο 
ανεπτυγμένες περιοχές της 
Περιφέρειας, δηλαδή οι εσωτερικές 
ζώνες και τα πολύ μικρά νησιά 

Η επένδυση στο Σκορπιό είναι συμβατή 
με την κατεύθυνση αυτή στην 
προσφορά ποιοτικού τουρισμού 

Φυσικό περιβάλλον Η επένδυση στοχεύει στην συνολική 
αναβάθμιση του Σκορπιού  μέσω της 
υιοθέτησης βιώσιμου σχεδίου ανάπτυ-
ξης που θωρακίζεται θεσμικά με το 
εκπονούμενο ΕΣΧΑΣΕ, 
αναβαθμίζοντας το περιβάλλον και το 
τουριστικό προϊόν της περιοχής. 
Η επένδυση είναι συμβατή με τις 
κατευθύνσεις: ι) Για επεξεργασία υγρών 
αποβλήτων. ιι) Κατάσκευή λιμνοδεξα-
μενών και υδατοσυλλογών στα νησιά. 
ιιι) Για επεξεργασία υγρών αποβλήτων. 
ιν) Εξασφάλιση κατάλληλου συστήμα-
τος συλλογής και μεταφοράς στερεών 
αποβλήτων 

Βιώσιμη ανάπτυξη του παράκτιου 
τουρισμού με προστασία του 
πολιτιστικού και φυσικού περιβάλ-
λοντος και των τοπίων της φύσης  

Η επένδυση είναι συμβατή με τις 
κατευθύνσεις της βιώσιμη ανάπτυξη 
του παράκτιου τουρισμού με προστασία 
του πολιτιστικού και φυσικού 
περιβάλλοντος 

Η προώθηση εναλλακτικών, ήπιων 
μορφών τουρισμού ενταγμένων σε 
δίκτυα πολιτιστικού - οικολογικού 
ενδιαφέροντος, που δύναται να 
συμβάλλουν στην επέκταση της 
τουριστικής περιόδου  

Η επένδυση υλοποιεί τους στόχους 
αυτούς. Συνιστά ήπια μορφή  ποιοτικού 
τουρισμού που συμβάλλει στην 
επέκταση της τουριστικής περιόδου 

Η οργανωμένη τουριστική ανάπτυξη 
με ΠΟΑΠΔ σε όλα τα νησιά. 

Το ΕΣΧΑΣΕ αποτελεί το κατ’ εξοχήν 
ευέλικτο πολεοδομικό εργαλείο που 
δημιουργεί οργανωμένη τουριστική 
ανάπτυξη στην ομάδα των στρατηγικών 
επενδύσεων, σε πολύ ανώτερο βαθμό 
οργάνωσης από ότι επιτυγχάνεται με τις 
ΠΟΑΠΔ, συνεπώς υπερκαλύπτει την 
κατεύθυνση αυτή.  
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Την ενίσχυση επιχειρήσεων που θα 
στηρίξουν την ενδογενή ανάπτυξη, με 
στόχο τη δημιουργία νέων θέσεων 
εργασίας 

Η επένδυση σε πλήρη ανάπτυξη 
προβλέπεται να δημιουργήσει 80 
Άμεσες θέσεις 9/μηνης απασχόλησης 
και 40 άμεσες θέσεις 6/μηνης 
απασχόλησης, που κατά 
προτεραιότητα καλύπτονται από τους 
εγγύς οικισμούς της Λευκάδας και 
Μεγανησίου 

 

Συμπερασματικά: Το επενδυτικό σχέδιο είναι πλήρως συμβατό με τις γενικές 

κατευθύνσεις του ΠΠΧΣΑΑΙΝ/2004.  

. 

 

Αναθεώρηση του ΠΠΧΣΑΑΙΝ/2004 

 

Το ΠΠΧΣΑ Ιονίων Νήσων τελεί υπό αναθεώρηση ύστερα από την μελέτη: 

«Αξιολόγηση, Αναθεώρηση και Εξειδίκευση του Περιφερειακού Πλαισίου 

Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης Περιφέρειας Ιονίων Νήσων» που 

ανέθεσε το ΥΠΕΝ, η οποία ολοκληρώθηκε πρόσφατα. Αν και δεν έχει ακόμα 

θεσμοθετηθεί το νέο περιφερειακό πλαίσιο με την έκδοση της σχετικής εγκριτικής 

απόφασης του Υπουργού ΠΕΝ για να γίνει γνωστό πως οριστικοποιούνται οι 

προτάσεις του, θεωρείται χρήσιμο να γίνει αναφορά σε σημαντικές προτάσεις  της 

μελέτης αυτής που επηρεάζουν και αφορούν στα μικρά νησιά όπου εντάσσεται και ο 

Σκορπιός. Πρέπει να επισημανθεί ότι  η εν λόγω πρόταση έλαβε υπόψη ως ισχύον, 

το ΕΠΧΣΑΑ Τουρισμού που εγκρίθηκε το 2009 (Β’ 1138/2009), το οποίο όμως, 

όπως ήδη αναφέρθηκε, αντικαταστάθηκε με το νεότερο (Β’ 3155/2013) που 

ακυρώθηκε από το ΣτΕ. Συνεπώς η αναφορά στις προβλέψεις του έχει ενημερωτικό 

και μόνο σκοπό. 

Ως προς την κατηγοριοποίηση των νησιών της περιφέρειας των Ιόνιων Νήσων, η 

πρόταση αναθεώρησης του ΠΠΧΣΑΑΙΝ/2004 ενσωματώνει τις κατευθύνσεις του 

ΕΠΧΣΑΑΤ/200918σε ένα ολοκληρωμένο πλαίσιο εξειδίκευσης τους στην ΠΙΝ, με την 

ταξινόμηση των νησιών σε τρεις ομάδες: 

Ι  Σχετικά μικρά νησιά με προβλήματα ανάπτυξης,   

ΙΙ  Τουριστικά ανεπτυγμένα και αναπτυσσόμενα νησιά, και  

ΙΙΙ  Βραχονησίδες και ακατοίκητα νησιά, 

 

                                                 
18

 Οι Ομάδες νησιών Ι και ΙΙ κατά το ΕΠΧΣΑΤ/2009 αναφέρονται ως Ομάδες ΙΙ και Ι στο 

ΕΠΧΣΑΑΤ/2013 
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Οι ομάδες αυτές αντιστοιχούν σε ανάλογες κατηγορίες Χωρικών Ενοτήτων 

τουρισμού ως εξής: 

 Χωρικές Ενότητες παραθαλάσσιου μαζικού τουρισμού που προτείνονται 

μόνον στα μεγάλα νησιά της ομάδας ΙΙ19(Κέρκυρα, Λευκάδα, Κεφαλονιά, και 

Ζάκυνθος) πλην της Ιθάκης, οι οποίες περιλαμβάνουν τις ήδη ανεπτυγμένες 

τουριστικά περιοχές, καθώς και τις περιοχές που χαρακτηρίζονται ως 

αναπτυσσόμενες τουριστικά από το ΕΠΧΣΑΑΤ που προτείνονται να διατηρηθούν 

και να εξυγιανθούν.  

 Χωρικές Ενότητες ήπιου τουρισμού και ειδικών - εναλλακτικών μορφών 

τουρισμού, στα νησιά της ομάδας ΙΙ (Κέρκυρα, Λευκάδα, Κεφαλονιά, Ιθάκη και 

Ζάκυνθος), και ομάδας Ι (Διαπόντια νησιά, Παξοί, Αντίπαξοι, Μεγανήσι, Κάλαμος, 

Καστός). 

 

 Ο Σκορπιός, καθώς πρόκειται για «νησί καταγεγραμμένο στατιστικά, ως 

έχον πληθυσμό» και συνεπώς «κατοικημένο νησί»  εντάσσεται εξ ορισμού  

στα νησιά αυτής της χωρικής ενότητας.  

 Χωρικές Ενότητες μικρών ακατοίκητων νησιών της ομάδας ΙΙΙ και 

συγκεκριμένα στη δεύτερη κατηγορία, η οποία περιλαμβάνει τα ακατοίκητα 

νησιά άνω των 500 στρ. που  

ι)  δεν εμπίπτουν στο δίκτυο των περιοχών Natura 2000,  

ιι) δεν είναι σημαντικά για προστατευόμενα είδη ορνιθοπανίδας ή άλλης 

απειλούμενης και σπάνιας χλωρίδας και πανίδας,  

ιιι)  δεν έχουν απόσταση μεγαλύτερη των 4 ν.μ. από την ηπειρωτική χώρα ή από 

νησί με πληθυσμό μεγαλύτερο των 2000 κατοίκων και  

ιν) δεν καλύπτονται από ειδικό καθεστώς προστασίας που απαγορεύει τη 

δόμηση.  

Αντίθετα στην πρώτη υπο-ομάδα των ακατοίκητων νησιών και βραχονησίδων του 

ΕΠΧΣΑΑΤ δεν προβλέπεται καμία τουριστική δραστηριότητα και ως εκ τούτου δεν 

δύνανται να συσταθούν Χωρικές Ενότητες 

 

Για το Δήμο Μεγανησίου, εκτός των ακατοίκητων νησίδων και των βραχονησίδων, 

στο πλαίσιο αναθεώρησης του ΠΠΧΣΑΙΝ, προτείνεται  μια χωρική ενότητα ήπιου και 

ειδικών-εναλλακτικών μορφών τουρισμού, όπου όμως επιτρέπονται οι γεωργικές 

καλλιέργειες και η διάσπαρτη χωροθέτηση μονάδων μεταποίησης, συσκευασίας και 

τυποποίησης τοπικών αγροτικών προϊόντων. Επίσης, το νησιωτικό σύμπλεγμα του 

                                                 
19

  Η αναφορά κατηγοριοποίησης αντιστοιχεί στις προβλέψεις του  ΕΠΧΣΑΑΤ/2009 
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Δήμου Μεγανησίου, πλην των ακατοίκητων νησιών, προτείνεται να μελετηθεί ως 

Περιοχή Ειδικών Χωρικών Παρεμβάσεων (ΠΕΧΠ) 

Συμπερασματικά: Αν και δεν αναφέρεται ονομαστικά ο Σκορπιός στα νησιά της 

ομάδας Ι, είναι προφανές ότι  εντάσσεται στην ομάδα αυτή διότι α) 

δεν είναι ακατοίκητο νησί  και β) δεν είναι βραχονησίδα20 συνεπώς 

υπόκειται στις κατευθύνσεις για τις Χωρικές Ενότητες ήπιου 

τουρισμού και ειδικών - εναλλακτικών μορφών τουρισμού, 

 

Συμβατότητα του Επενδυτικού Σχεδίου με το υπό αναθεώρηση ΠΠΧΣΑΑΙΝ 

Καθώς το ΠΠΧΣΑΑΙΝ δεν έχει ακόμη θεσμοθετηθεί, δεν τίθεται θέμα ελέγχου 

συμβατότητας. Παρ’ όλα αυτά και με δεδομένο ότι το νησί Σκορπιός είναι 

κατοικημένο, δεν προκύπτει ζήτημα ασυμβατότητας καθόσον  υπάγεται  στα νησιά 

της ομάδας Ι (κατά το ΕΠΧΣΑΑΤ/2009) και το επενδυτικό σχέδιο όπως ήδη 

αναφέρθηκε παραπάνω είναι πλήρως συμβατό με τις κατευθύνσεις για περιοχές 

ήπιου τουρισμού και ειδικών - εναλλακτικών μορφών τουρισμού.    

 

5.4  ΣΧΟΟΑΠ Δήμου Μεγανησίου  

 

Όπως έχει ήδη επισημανθεί στο κεφ. .3.3.2 και όσον αφορά στον  τουρισμό η μελέτη 

του ΣΧΟΟΑΠ λαμβάνει υπόψη τις κατευθύνσεις του ΕΠΧΣΑΑΤ/2009 (Β’ 1138) το 

οποίο θεωρεί ότι επανήλθε σε ισχύ μετά την ακύρωση του ΕΠΧΣΑΑΤ/2013 (Β’ 3155) 

από το ΣτΕ, αγνοώντας ότι το πρώτο δεν αναβίωσε μετά την ακύρωση του 

δευτέρου.21 

 

Σε ό,τι αφορά στο Σκορπιό, είναι σημαντικό να τονισθεί ότι η υπόψη μελέτη  

συμπεριλαμβάνει (ρητά) το Σκορπιό στα κατοικούμενα νησιά του Δήμου, μαζί 

με το Μεγανήσι και προτείνει να καθορισθεί ως Περιοχή Ελέγχου και 

Περιορισμού της Δόμησης (ΠΕΠΔ), όπου θα είναι δυνατή η εγκατάσταση κύριων 

τουριστικών εγκαταστάσεων πολύ υψηλών προδιαγραφών και συγκεκριμένα 

αποκλειστικά η δημιουργία οργανωμένων υποδοχέων τουριστικών δραστηριοτήτων 

πρότυπου χαρακτήρα. Επίσης προτείνει η συνολική δόμηση στο νησί για την 

ανάπτυξη των τουριστικών εγκαταστάσεων να μην υπερβαίνει το 3% του συνόλου 

της έκτασης της Νησίδας (συμπεριλαμβανομένης και της παράκτιας ζώνης καθώς 

                                                 
20

 Σύμφωνα με τον δόκιμο ορισμό της παρ. 6 του άρθρου 3 του ΕΠΧΣΑΑΤ/2013, ως 

«βραχονησίδα» ορίζεται ένα μικρό και ακατοίκητο νησί χωρίς καμία οικονομική δραστηριότητα. 
Εξ ορισμού, ο Σκορπιός δεν είναι «βραχονησίδα» 

21
 Όρα κεφάλαιο 2.3 
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και τυχόν δασικών εκτάσεων), λαμβάνοντας υπόψη σχετική κατεύθυνση του ειδικού 

χωροταξικού πλαισίου στον τουρισμό για ακατοίκητα νησιά και βραχονησίδες οι 

οποίες μπορούν να φιλοξενήσουν τουριστικές εγκαταστάσεις.   

Στις επιτρεπόμενες χρήσεις προτείνει:  

 Γεωργοκτηνοτροφικές κλπ. εγκαταστάσεις (άρθρο 2, ΠΔ/85) με αποκλειστικά 

ισόγειες γεωργικές αποθήκες έως 100 μ2  

 Κατοικία (άρθρο 6, ΠΔ/85) μέχρι 300 μ2 και ύψος 7,50 μ 

 Τουριστικές εγκαταστάσεις (άρθρο 8 ΠΔ/78)22 με κύρια ξενοδοχειακά καταλύματα, 

αποκλειστικά 5 αστέρων   

Στους όρους δόμησης προτείνει όριο κατάτμησης τα 50 στρέμματα και για την 

προστασία του τοπίου της περιοχής μέγιστο ύψος κτηρίων τα 10,50μ. 

συμπεριλαμβανομένης της στέγης και διάσπαση όγκου κτηρίων  

 

Αν και η μελέτη του ΣΧΟΟΑΠ Δήμου Μεγανησίου δεν εγκρίθηκε ως τώρα, η 

επικαιροποίηση των προτάσεων της τον Δεκέμβριο του 2016 δείχνει ότι είναι σε 

προχωρημένο βαθμό ωρίμανσης και αποτελεί δόκιμη βάση πληροφόρησης ως προς 

τον τρόπο ανάπτυξης και περιβαλλοντικής προστασίας στην γεωγραφική ενότητα 

του Δήμου. Θετικό στοιχείο για την παρούσα Μελέτη του ΕΣΧΑΣΕ Σκορπιού είναι ι) η 

αναγνώριση και κατάταξη του Σκορπιού στα κατοικούμενα νησιά της ΠΙΝ και ιι) της 

πρότασης ανάπτυξης του Σκορπιού ως ΠΕΔΠ με συγκεκριμένους όρους και 

περιορισμούς, την μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση των οποίων τηρεί η Μελέτη του 

ΕΣΧΑΣΕ.  

 

5.5 Διατήρηση της βιοποικιλότητας Ν.3937/2011 (Α’ 60). 

 

Ο Σκορπιός εμπίπτει στην Ειδική Ζώνη Διατήρησης GR222003 του δικτύου Natura 

2000 «Εσωτερικό Αρχιπέλαγος Ιονίου (Μεγανήσι, Αρκούδι, Άτοκος, Βρώμονας». Το 

άρθρο 9 παρ. 5 του Ν.3937/2011 «Ρυθμίσεις για την προστασία και διαχείριση των 

περιοχών του Δικτύου Natura 2000» κάνει τις εξής σχετικές με την παρούσα Μελέτη 

ενδιαφέρουσες προβλέψεις: 

 

«5. Το πρώτο εδάφιο της παραγράφου 2 του άρθρου 6 της κοινής υπουργικής 

απόφασης των Υπουργών Εσωτερικών, Δημόσιας Διοίκησης και Αποκέντρωσης, 

Εθνικής Οικονομίας και Οικονομικών, Ανάπτυξης, Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 

Δημοσίων Έργων, Γεωργίας, Εμπορικής Ναυτιλίας και Πολιτισμού «Καθορισμός 

                                                 
22

 Το άρθρο 8 τροποποιήθηκε με το ΠΔ 20.1.1988 (ΦΕΚ 61Δ) 
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μέτρων και διαδικασιών για τη διατήρηση των φυσικών οικοτόπων (ενδιαιτημάτων) 

καθώς και της άγριας πανίδας και χλωρίδας της 11.12.1998 (1289/28.12.1988') 

τροποποιείται ως εξής: «Στις ΕΖΔ και τις Ζ.Ε.Π., εκτός οικοτόπων προτεραι-

ότητας και ενδιαιτημάτων των ειδών προτεραιότητας, επιτρέπεται, κατά 

περίπτωση, η χωροθέτηση έργων και η έγκριση σχεδίων, των οποίων οι 

επιπτώσεις έχουν εκτιμηθεί ως πολύ σημαντικές στην αντίστοιχη μελέτη 

περιβαλλοντικών επιπτώσεων, μόνο εάν, στη βάση επαρκούς τεκμηρίωσης, 

αξιολογηθούν ως επιτακτικού δημόσιου οικονομικού ή κοινωνικού συμφέροντος, δεν 

υπάρχει εναλλακτική λύση και έχουν προβλεφθεί ικανά για την περίπτωση 

αντισταθμιστικά μέτρα, ώστε να διασφαλισθεί η συνολική συνοχή του δικτύου 

προστατευόμενων περιοχών Natura 2000. Μέσα σε δύο μήνες από την έγκριση των 

έργων και σχεδίων αυτών, ο Υπουργός Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιματικής 

Αλλαγής ενημερώνει την Ευρωπαϊκή Επιτροπή για τις αναμενόμενες επιπτώσεις και 

τα αντισταθμιστικά μέτρα που ελήφθησαν. » 

 

Βάσει του είδους του επενδυτικού σχεδίου και της φύσης των δραστηριοτήτων του, 

τούτο κατατάσσεται στην ομάδα 6η «Τουριστικές εγκαταστάσεις και έργα αστικής 

ανάπτυξης, κτιριακού τομέα, αθλητισμού και αναψυχής» της ΥΑ 37674/2016 (ΦΕΚ 

2471/Β/2016) και πιο συγκεκριμένα στην υποκατηγορία Α2 επειδή η τουριστική 

μονάδα αναπτύσσεται εντός περιοχής του δικτύου Natura 2000 και ο 

προβλεπόμενος αριθμός των κλινών είναι άνω των 50.  

 

Για την περιβαλλοντική αδειοδότησης για έργα και δραστηριότητες σε περιοχές που 

έχουν ενταχθεί στο δίκτυο Natura 2000, το άρθρο 10 του Ν.4014/2011 (Α’ 209) 

προβλέπει ότι η περιβαλλοντική αδειοδότηση διενεργείται με βάση τις σχετικές 

πρόνοιες των ειδικότερων προεδρικών διαταγμάτων και υπουργικών αποφάσεων 

προστασίας. Σε περίπτωση ελλείψεως σχετικών προβλέψεων για έργα 

κατηγορίας Α υποβάλλεται, ως τμήμα της ΜΠΕ, ειδική οικολογική αξιολόγηση 

στην αρμόδια, κατά περίπτωση, υπηρεσία, σύμφωνα με τις παραγράφους 9 και 10 

του άρθρου 11.  

Η ειδική οικολογική αξιολόγηση και η ΜΠΕ, όπου αυτή απαιτείται, εστιάζει στις 

συνέπειες για την περιοχή βάσει των στόχων διατήρησής της. Η σημασία των 

επιπτώσεων προσδιορίζεται σε σχέση με τα ειδικά χαρακτηριστικά και τις ειδικές 

περιβαλλοντικές συνθήκες που επικρατούν στην προστατευόμενη περιοχή την 

οποία αφορά το έργο ή η δραστηριότητα, λαμβάνοντας ιδιαιτέρως υπόψη τους 

στόχους διατήρησης της περιοχής. Βάσει των συμπερασμάτων της ειδικής 
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οικολογικής αξιολόγησης και της ΜΠΕ και εξαιρουμένης της περίπτωσης των 

διατάξεων της παραγράφου 4 του παρόντος, η αρμόδια αρχή συμφωνεί για το οικείο 

έργο ή δραστηριότητα μόνο αφού βεβαιωθεί ότι δεν θα παραβλάψει την ακεραιότητα 

της συγκεκριμένης περιοχής. Ειδικότερα, η εξέταση πιθανών μέτρων αντιμετώπισης 

των επιπτώσεων και εναλλακτικών λύσεων μπορεί να επιτρέψει τη διαπίστωση ότι, 

βάσει τέτοιων λύσεων ή μέτρων, το έργο ή η δραστηριότητα δεν θα παραβλάψει την 

ακεραιότητα της περιοχής. Η ακεραιότητα μιας περιοχής αναφέρεται στις οικολογικές 

της λειτουργίες. Η απόφαση για το κατά πόσον παραβλάπτεται πρέπει να εστιάζεται 

και να περιορίζεται στους στόχους διατήρησης της περιοχής. Οι προδιαγραφές της 

ειδικής οικολογικής αξιολόγησης και η διαδικασία δημοσιοποίησης ανάλογα με την 

κατηγορία ή υποκατηγορία του έργου ή της δραστηριότητας καθορίζονται με 

Απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιματικής Αλλαγής, εντός 

τριών μηνών. 

 

Οι προδιαγραφές που αναφέρονται παραπάνω έχουν εγκριθεί με την απόφαση 

52983/1952/2013 του ΥΠΕΧΩΔΕ και δημοσιεύθηκαν στο ΦΕΚ 2436/Β/2013 και 

λήφθηκαν υπόψη για την εκπόνηση της Ειδικής Οικολογικής Αξιολόγησης στη νήσο 

Σκορπιός, που εκπονήθηκε για την αδειοδότηση τουριστικής μονάδας με την 

55/2017 Άδεια Δόμησης της ΥΔΟΜ Δήμου Λευκάδας 

 

Συμβατότητα του Επενδυτικού Σχεδίου με το Ν.3937/2011 

 

Το υπόψη επενδυτικό σχέδιο λαμβάνει υπόψη τις παραπάνω προβλέψεις που 

αφορούν στην τεκμηρίωση της δυνατότητας ανάπτυξης στο Σκορπιό χωρίς 

αρνητικές επιπτώσεις στους υφιστάμενους φυσικούς οικοτόπους προτεραιότητας και 

μη και στα ενδιαιτήματα της τοπικής πανίδας. Επειδή δεν έχουν οριστεί στόχοι 

διατήρησης για την περιβάλλουσα το Σκορπιό περιοχή του δικτύου Natura 2000, 

εκπονήθηκε Ειδική Οικολογική Αξιολόγηση23 στο πλαίσιο της πρόσφατης 

αδειοδότησης για κατασκευή τουριστικών καταλυμάτων στο Σκορπιό, η οποία 

εγκρίθηκε με την απόφαση 94051/14525/2.11.2017 της Δ/νσης Περιβάλλοντος και 

Χωρικού Σχεδιασμού της Περιφέρειας Ιονίων Νήσων, γεγονός που τεκμηριώνει την 

συμβατότητα της, με την εν γένει περιβάλλουσα περιοχή περιβαλλοντικής 

προστασίας. Η οικολογική ανάλυση στο πλαίσιο της ΣΜΠΕ που συνοδεύει την 

παρούσα Μελέτη επιβεβαιώνει τη συμβατότητα του επενδυτικού σχεδίου με 

                                                 
23

 βάσει των προδιαγραφών της 52983/1952/2013 απόφασης ΥΠΕΧΩΔΕ (Β’ 2436/2013)  
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τους όρους προστασίας του Ν.3937/2011. Αναλυτική αναφορά στο θέμα αυτό 

γίνεται στο παρακάτω κεφάλαιο 4.8 

 

 

 

5.6 Στόχοι και κατευθύνσεις του Ειδικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασμού 

και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον Τουρισμό (ΕΠΧΣΑΑΤ) 

 

Ασχέτως του δημιουργηθέντος κενού νομοθεσίας σε ότι αφορά εγκεκριμένες 

κατευθύνσεις χωροταξικού σχεδιασμού στον τομέα του τουρισμού, επισημαίνεται ότι 

το μη ισχύον πλέον ΕΠΣΧΑΑΤ παρείχε γενικά αποδεκτές κατευθύνσεις, 

κανόνες και κριτήρια για τη χωρική διάρθρωση, οργάνωση και ανάπτυξη του 

τουρισμού στον ελληνικό χώρο και των αναγκαίων προς τούτο υποδομών, με 

βασικό άξονα την προστασία και ανάδειξη του φυσικού και του πολιτιστικού 

περιβάλλοντος. Οι κατευθύνσεις αυτές24 εξάλλου αποτέλεσαν ορθολογική βάση για 

την εξειδίκευση τους στη μελέτη αναθεώρησης του ΠΠΧΣΑΑΙΝ. Συγκεκριμένα, 

επισημαίνεται ότι το άρθρο 4 κατέταξε τη χώρα σε δέκα κατηγορίες περιοχών, βάσει 

της έντασης και του είδους της τουριστικής δραστηριότητας, της γεωμορφολογίας και 

της ευαισθησίας των πόρων του. Οι κατηγορίες περιοχών που κατ’ εξοχήν αφορούν 

στην νήσο Σκορπιός, είναι η Κατηγορία Δ1: «Νησιά» και η Κατηγορία Ζ: 

«Περιοχές του Εθνικού Συστήματος Προστατευόμενων Περιοχών» που 

εντάσσονται στη γενικότερη Κατηγορία Β: «Περιοχές που ενδείκνυνται για 

ανάπτυξη ειδικών-εναλλακτικών μορφών τουρισμού»25 με τις ακόλουθες 

προβλέψεις:  

Κατηγορία Δ.1: «Νησιά». Καταλαμβάνει το σύνολο της εδαφικής περιφέρειας των 

νησιών, πλην της Εύβοιας και της Κρήτης, και διακρίνεται περαιτέρω στις εξής τρεις 

ομάδες:   

Ομάδα Ι: Τουριστικά αναπτυγμένα και αναπτυσσόμενα νησιά. Περιλαμβάνει 

ονομαστικά 46 νησιά. Τα νησιά της Ομάδας αυτής παρουσιάζουν κατά περίπτωση 

τα ακόλουθα χαρακτηριστικά: 

 Σημαντική εξάρτηση από τον τουρισμό (με περιορισμένη ή χωρίς άλλη ιδιαίτερα 

                                                 
24

      Δεν έχουν ρητά ακυρωθεί  
25

 Σύμφωνα με τον ορισμό του άρθρου 3 παρ. 3 του ΕΠΧΣΑΑΤ, ως «ειδικές - 
εναλλακτικές μορφές τουρισμού» ορίζονται σύνθετα ειδικά τουριστικά προϊόντα, 
που ανταποκρίνονται σε ειδικά ενδιαφέροντα, χαρακτηρίζονται από δυναμική ζήτηση και 
διαφοροποιούνται από το κυρίαρχο μοντέλο μαζικού τουρισμού ως προς τους πόρους 
που αξιοποιούν, το βαθμό χωρικής συγκέντρωσης, καθώς και τη χρονική περίοδο 
ανάπτυξής τους. 
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δυναμική παραγωγική δραστηριότητα και εκμεταλλεύσιμους πόρους) 

 Συγκρούσεις χρήσεων γης 

 Ενδεχόμενες πιέσεις στο φυσικό και ανθρωπογενές περιβάλλον 

Ομάδα ΙΙ. Σχετικά μικρά νησιά με προβλήματα ανάπτυξης στην οποία 

περιλαμβάνονται τα κατοικημένα νησιά που δεν περιλαμβάνονται στην Ομάδα Ι. 

Στην Ομάδα ΙΙ καταγράφονται τα ακόλουθα χαρακτηριστικά: 

 Σχετικά μικρή γεωγραφική έκταση 

 Κατά κανόνα σοβαρά προβλήματα ανάπτυξης 

 Κατά κανόνα συνεχής μείωση πληθυσμού 

 Σοβαρές ελλείψεις σε υποδομές και περιορισμένη συμμετοχή στα δίκτυα 

(ενεργειακά, μεταφορικά κ.λπ.) 

 Eλάχιστος βαθμός αξιοποίησης των πόρων τους ή περιορισμένοι (ποσοτικά και 

ποιοτικά) πόροι. 

 Αισθητή γεωγραφική απομόνωση. 

Ομάδα ΙΙΙ: Βραχονησίδες και Ακατοίκητα νησιά που διακρίνονται περαιτέρω σε δύο 

υπο-ομάδες, με βάση τα ιδιαίτερα φυσικά και ανθρωπογενή χαρακτηριστικά τους, το 

μέγεθος και την εγγύτητά τους με κατοικημένες περιοχές. Στην πρώτη υπο-ομάδα 

περιλαμβάνονται οι βραχονησίδες, τα νησιά με έκταση μικρότερη των 300 

στρεμμάτων και τα νησιά, τα οποία ευρίσκονται σε απόσταση μικρότερη των 10 

ναυτικών μιλίων από τα θαλάσσια σύνορα της χώρας. Στη δεύτερη υπο-ομάδα 

περιλαμβάνονται όλα τα ακατοίκητα νησιά (μηδενικός πληθυσμός κατά την εκάστοτε 

τελευταία απογραφή) που δεν ανήκουν στην πρώτη υπο-ομάδα.  

 

Βάσει των παραπάνω κριτηρίων, η νήσος Σκορπιός κατατάσσεται στην Ομάδα ΙΙ 

(σχετικάμικρά νησιά με προβλήματα ανάπτυξης), διότι ότι σε όλες τις απογραφές 

μετά το 1896 καταγράφεται με πληθυσμό. Επισημαίνεται πάντως με έμφαση ότι  το 

νησί αυτό στατιστικώς παρουσιάζει μια ιδιομορφία: καταγράφεται με μόνιμο 

πληθυσμό ενός (1) μόνο κατοίκου στην απογραφή πληθυσμού-κατοικιών του 2011, 

ενώ στην πραγματικότητα είναι ένα πλήρως και συνεχώς κατοικούμενο νησί, με 

μόνιμο και εποχιακό τοπικό πληθυσμό, είναι δε άμεσα συνδεδεμένο λειτουργικά, 

οικονομικά και κοινωνικά με τις πλησιέστερες περιοχές της Λευκάδας και ειδικότερα 

με τον οικισμό Νυδρίου, στο οποίο διαμένει μονίμως ο πληθυσμός που συντηρεί, 

καλλιεργεί και  μεριμνά για την λειτουργική πληρότητα του νησιού καθώς και με το 

Μεγανήσι. Δεδομένου ότι ολόκληρο το νησί αποτελεί μια ενιαία ιδιοκτησία, είναι 
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πρακτικά καταγράψιμο ως «οικισμός» και κατά την δόκιμη στατιστική ορολογία26. 

Έχοντες υπόψη αυτή την ιδιαιτερότητα, επιβεβαιώνεται ότι στα πλαίσια χωροταξικού 

σχεδιασμού και αειφόρου ανάπτυξης του τουρισμού ορθά ο Σκορπιός εντάσσεται 

στην Ομάδα ΙΙ των κατοικημένων νησιών του ΕΠΧΣΑΑΤ/2013.  

 

Tο άρθρο 5 δίνει για τα νησιά της Ομάδας ΙΙ στρατηγικές κατευθύνσεις χωρικής 

οργάνωσης και ανάπτυξης που προωθούνται κατά προτεραιότητα. Αυτές που 

ανταποκρίνονται στην κλίμακα και στις ειδικές συνθήκες του Σκορπιού δίδονται στον 

πίνακα που ακολουθεί, στον οποίο καταγράφεται και η συμβατότητα τους με το 

επενδυτικό πρόγραμμα :  

 

 

Κατευθύνσεις ΕΠΧΣΑΑ  Τουρισμού  
για Ομάδα ΙΙ Νησιών 

Συμβατότητα επενδυτικού σχεδίου 

α. Βελτίωση της προσβασιμότητας  Το ΕΣΧΑΣΕ, με την περιβαλλοντική 
αδειοδότηση που θα βασίζεται σε 
ΣΜΠΕ, θα εξασφαλίσει τους όρους με 
τους οποίους θα βελτιωθεί η 
προσβασιμότητα στο νησί. 
Προβλέπεται βελτίωση του εσωτερικού 
οδικού δικτύου και λειτουργία 
ελικοδρομίου 

β. Διαφύλαξη φυσικών, ιστορικών, 
αρχιτεκτο-νικών, κ.ά., σημείων του 
χώρου με «μοναδικά» 
χαρακτηριστικά. 

Το επενδυτικό σχέδιο δίνει ειδικό βάρος 
στη διαφύλαξη τέτοιων αξιών στο 
Σκορπιό. Θα διατηρηθούν στοιχεία του 
νησιού τα οποία σχετίζονται με την 
ιστορία του (Pink House, Εκκλησία, 
σημεία με θέα και τοπόσημα όπως το 
South Beach που παραδοσιακά 
αποτελεί αξιοθέατο της ευρύτερης 
περιοχής. 

                                                 
26

 Ως αυτοτελής οικισμός ορίζεται: "Ένα σύνολο οικοδομών, οι οποίες γειτονεύουν και τα κτίρια των 

οποίων δεν απέχουν μεταξύ τους περισσότερο από διακόσια (200) μέτρα αν δεν υπάρχει 
εγκεκριμένο σχέδιο πόλεως και μέχρι χίλια (1000) μέτρα αν υπάρχει και περιλαμβάνουν δέκα (10) 
τουλάχιστον κατοικίες νοικοκυριών ή μία συλλογική κατοικία ή κατοικίες νοικοκυριών και συλλογικές 
κατοικίες στις οποίες μπορούν να κατοικήσουν κανονικά πενήντα (50) τουλάχιστον άτομα, 
ανεξάρτητα αν αυτά κατοικούν όλο το έτος ή μία μόνο ορισμένη εποχή". Ως αυτοτελείς οικισμοί 
ορίζονται και οι μικρονησίδες, ανεξάρτητα από τις ανωτέρω προϋποθέσεις. 
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γ. Αποκατάσταση και αξιοποίηση 
παλαιών κελυφών, επανάχρηση 
αξιόλογων κτιρίων ή συνόλων και 
παροχή κινήτρων για μετατροπή 
παραδοσιακών ή διατηρητέων κτιρίων 
σε ξενοδοχειακές μονάδες τουλάχιστο 
3 αστέρων. 

Ορισμένα από τα υφιστάμενα κτίρια θα 
αναβαθμιστούν και θα αποτελέσουν 
τμήμα της  νέας ξενοδοχειακής μονάδας 
5 αστέρων. 

δ. Προσαρμογή νέων εγκαταστάσεων 
στα μορφολογικά πρότυπα και την 
κλίμακα των οικισμών. 

Δεν υπάρχουν καθιερωμένα 
μορφολογικά πρότυπα στο νησί. Η 
τουριστική μονάδα που προβλέπεται να 
κατασκευαστεί θα είναι σύγχρονη, θα 
σέβεται το ανάγλυφο του νησιού και την 
υφιστάμενη τοπογραφία, δεν είναι ένα 
ενιαίο και μεγάλου ύψους/όγκου κτίριο, 
αλλά θα συντίθεται από μικρότερα 
διάσπαρτα κτίρια, παλαιά και νέα, 
πλήρως εντεταγμένα στην τοπική 
κλίμακα. 

ε. Αξιοποίηση των εκάστοτε τοπικών 
πόρων που παρουσιάζουν 
ενδιαφέρον για την ανάπτυξη ειδικών-
εναλλακτικών μορφών τουρισμού 
(αγροτουρισμού, περιηγητικού, 
πεζοπορικού, πολιτιστικού τουρισμού, 
θαλάσσιου τουρισμού, κ.α.). 

Αξιοποιούνται με επιστημονική 
καθοδήγηση οι τοπικοί πόροι σε 
δασοπονία, καλλιέργειες, δενδροκομία, 
άθληση και προσφέρονται εναλλακτικές 
μορφές αναψυχής στη φύση, όπως: 
διαδρομές περιπάτου, ιππασία στο 
δάσος, σκοποβολή αγροτουριστικές 
παραδοσιακές δραστηριότητες, 
θαλάσσια σπορ κλπ. 

στ. Παροχή κινήτρων για εκσυγ-
χρονισμό υφιστάμενων τουριστικών 
μονάδων με παράλληλη αναβάθμιση 
σε τύπους και κατηγορίες 
καταλυμάτων (3, 4 και 5 αστέρια) ή 
επέκταση αυτών και συμπληρώσεις 
με ειδικές τουριστικές υποδομές 

Το προτεινόμενο επενδυτικό σχέδιο για 
δημιουργία θερέτρου πολυτελείας του 
τύπου exclusive VIP club δεν κάνει 
χρήση κινήτρων για την κατασκευή και 
λειτουργία του διότι διαθέτει ίδια 
κεφάλαια. 

ζ. Αναμόρφωση των όρων και 
περιορισμών της σημειακής χωροθέ-
τησης τουριστικών καταλυμάτων με 
βάση τις ακόλουθες κατευθύνσεις  

Το επιχειρησιακό σχέδιο τουριστικής 
ανάπτυξης στο Σκορπιό: 

i)    Περιορισμός της κατασκευής νέων 
καταλυμάτων σε κατηγορίες 3, 4 και 5 
αστέρων, μέγιστης δυναμικότητας 100 
κλινών. 

i) Περιορίζεται στις 60 κλίνες, αν και 
διαθέτει χώρο για εξάντληση του 
επιτρεπόμενου ορίου των 100 κλινών 

ii)   Σε εκτός σχεδίου και εκτός ορίων 
οικισμών περιοχές, αύξηση της 
ελάχιστης απαιτούμενης επιφάνειας 
γηπέδου σε δεκαπέντε (15) στρέμματα 
και θέσπιση μέγιστης πυκνότητας 8, 9 
και 10 κλινών/στρέμμα για ξενοδοχεία 

ii) Ο Σκορπιός είναι ένα ενιαίο γήπεδο 
επιφάνειας 830 στρεμμάτων. Δεν 
τίθεται θέμα αρτιότητας για την 
καταλληλότητα πρόβλεψης τουριστικών 
καταλυ-μάτων. Το σχέδιο ανάπτυξης με 
αντιστοιχία μιας κλίνης σε 24 
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5, 4 και 3 αστέρων, αντιστοίχως. 
Υιοθέτηση της κατεύθυνσης αυτής και 
στην περίπτωση επέκτασης 
υφιστάμενου καταλύματος, πλην της 
περίπτωσης τυχόν συμπλήρωσης 
αυτού με ειδικές τουριστικές υποδομές 
εκτός αν αυτό αποκλείεται από ειδικές 
διατάξεις. 

στρέμματα, δεν προσεγγίζει καν τις 
προβλεπόμενες μέγιστες πυκνότητες 
10 κλινών/ στρέμμα για ξενοδοχειακά 
καταλύματα 5* 

η. Πολιτικές ολοκληρωμένης 
τουριστικής ανάπτυξης μέσω 
οργανωμένων υποδοχέων 
τουριστικών δραστηριοτήτων ήπιας 
ανάπτυξης και σύνθετων τουριστικών 
καταλυμάτων ήπιας ανάπτυξης έναντι 
της σημειακής χωροθέτησης 
τουριστικών καταλυμάτων. 

Το ΕΣΧΑΣΕ στο Σκορπιό συνιστά 
Οργανωμένο Υποδοχέα Τουριστικών 
Δραστηριοτήτων (Ν.4179, άρθρο 1, 
παρ. 1β περ. γγ) εξαιρετικά ήπιας 
τουριστικής ανάπτυξης με συντελεστή 
δόμησης που δεν υπερβαίνει το όριο 
0,05 του άρθρου 3, παρ. 4β του 
ΕΠΣΧΑΑΤ/2013 (netto=0,05 και 
brutto=0,026) 

 

Συμπερασματικά:  Το υπόψη επενδυτικό σχέδιο στο Σκορπιό είναι συμβατό με τις 

κατευθύνσεις ανάπτυξης δραστηριοτήτων τουρισμού του ΕΠΧΣΑΑ 

Τουρισμού στην κατηγορία των νησιών της Ομάδας ΙΙ. 

 

Κατηγορία Ζ. «Περιοχές του Εθνικού Συστήματος Προστατευόμενων 

Περιοχών». Περιλαμβάνει όλες οι περιοχές του Εθνικού Συστήματος 

Προστατευόμενων Περιοχών του Ν. 3937/2011, όπως έχουν οριοθετηθεί σύμφωνα 

με τις κείμενες διατάξεις. Όπως φαίνεται στο Χάρτη Βασικών Κατευθύνσεων 

Χωρικής Οργάνωσης του Τουρισμού, η νήσος Σκορπιός εμπίπτει στην 

προστατευόμενη περιοχή GR2220003 «Εσωτερικό Αρχιπέλαγος Ιονίου (Μεγανήσι, 

Αρκούδι, Άτοκος, Βρώμονας)». Το άρθρο 5 δίνει τις εξής στρατηγικές κατευθύνσεις 

χωρικής οργάνωσης και ανάπτυξης των περιοχών της κατηγορίας Ζ, και στον 

παρακάτω πίνακα καταγράφεται και η συμβατότητα αυτών που ανταποκρίνονται 

στην κλίμακα και στις ειδικές συνθήκες του Σκορπιού με το υπόψη επενδυτικό 

σχέδιο : 

 

Κατευθύνσεις ΕΠΧΣΑΑ Τουρισμού για 
περιοχές Εθνικού Συστήματος 
Προστατευόμενων Περιοχών 

Συμβατότητα επενδυτικού 

σχεδίου 

α. Αξιοποίηση των εκάστοτε τοπικών 
πόρων που παρουσιάζουν ενδιαφέρον 
για την ανάπτυξη ειδικών-εναλλακτικών 
μορφών τουρισμού (αγροτουρισμού, 
περιηγητικού, πεζοπορικού, πολιτιστικού 
τουρισμού, κ.ά.). 

Ο Σκορπιός κατ' εξοχήν 
προσφέρεται για την  ανάπτυξη 
ειδικών μορφών εναλ-λακτικού 
τουρισμού του τύπου exclusive VIP 
club, με συνδυασμό δραστηριο-
τήτων αθλητικού, αγροτουριστικού, 
περιηγητικού, πεζοπορικού, κ.ά. 
μορφών τουρισμού. 
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β. Ανάδειξη και προστασία 
περιβάλλοντος και τοπίου (προστασία 
φυσικού περιβάλλοντος, αρχιτεκτονικής 
κληρονομιάς, άυλης πολιτιστικής 
κληρονομιάς, δημιουργία μουσείων, 
κ.α.). 

Ο όλος σχεδιασμός για υψηλής 
ποιότητας τουριστικές εγκαταστά-
σεις πρωτίστως βασίζεται στην 
προστασία και την διατήρηση του 
τοπικού περιβάλλοντος και στη 
διατήρηση των κτηρίων που 
υπήρχαν στο νησί πριν το 1955 

δ. Προώθηση προγραμμάτων στήριξης 
αγροτικών δραστηριοτήτων φιλικών 
προς το περιβάλλον (στήριξη 
ολοκληρωμένης ή βιολογικής γεωργίας, 
προϊόντων ονομασίας προέλευσης, 
παραδοσιακών τεχνικών, κ.ά.). 

Προβλέπονται βιολογικές κηπευ-
τικές, δενδροκομικές, κλπ δραστη-
ριότητες και οικόσιτη πτηνοκτηνο-
τροφική παραγωγή για εσωτερική 
κατανάλωση στο νησί  

θ. Μέχρι τον καθορισμό χρήσεων και 
δραστηριοτήτων στις περιοχές αυτές, η 
ανάπτυξη τουριστικών δραστηριοτήτων 
περιορίζεται στη δημιουργία, σύμφωνα 
με την κείμενη τουριστική νομοθεσία, 
τουριστικών καταλυμάτων και στις 
περιοχές, που εντάσσονται στο σύστημα 
προστατευομένων περιοχών του Ν. 
3937/ 2011, που μπορούν να συμπερι-
λαμβάνονται σε προγράμματα 
ολοκληρω-μένης τουριστικής ανάπτυξης 
μέσω οργανωμένων υποδοχέων 
τουριστικών δραστηριοτήτων και 
σύνθετων τουρι-στικών καταλυμάτων. 
..... Σε περίπτωση ελλείψεως σχετικών 
προβλέψεων ειδικό-τερων προεδρικών 
διαταγμάτων και υπουργικών 
αποφάσεων προστασίας του δικτύου 
Natura 2000,  υποβάλλεται ως τμήμα της 
Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων, 
Ειδική Οικολογική Αξιολόγηση σύμφωνα 
με τα οριζόμενα στο άρθρο 10 του 
Ν.4014/2011 (Α' 209). Σε κάθε 
περίπτωση ο συντελεστής δόμησης 
εντός των τμημάτων του οργανωμένου 
υποδοχέα ή του σύνθετου τουριστικού 
καταλύματος που εμπίπτουν σε 
προστατευόμενες περιοχές δεν μπορεί 
να υπερβαίνει το 0,05. 

Η τουριστική ανάπτυξη στο 
Σκορπιό που εμπίπτει σε περιοχή 
του δικτύου Natura 2000, γίνεται με 
το πολεοδομικό εργαλείο του 
ΕΣΧΑΣΕ, που αποτελεί 
"οργανωμένο υποδοχέα τουρι-
στικών δραστηριοτήτων" και 
μπορεί να εκπονείται σε περιοχές 
προστα-σίας του Ν.3937/2011. Η 
ΣΜΠΕ που θα εγκριθεί μαζί με την 
μελέτη του ΕΣΧΑΣΕ, 
συμπεριλαμβάνει Ειδική 
Οικολογική Αξιο-λόγηση που 
τεκμηριώνει την συμβατότητα του 
επενδυτικού σχεδίου με τους 
κανόνες προστασίας και 
διατήρησης των φυσικών 
οικοτόπων και της πανίδας του 
νησιού. Η Δόμηση των 21.629,10 
μ2 που όρισε ως οροφή η 34/2017 
απόφαση της ΔΕΣΕ δεν ξεπερνά 
το όριο του 0,05 που είναι 
ουσιαστικός παράγων   για την 
ήπια ανάπτυξη οργανωμένων 
υποδοχέων  
τουριστικών δραστηριοτήτων  

 

Συμπερασματικά: Το υπόψη επενδυτικό σχέδιο στο Σκορπιό είναι συμβατό με τις 

κατευθύνσεις ανάπτυξης δραστηριοτήτων τουρισμού του ΕΠΧΣΑΑ 

Τουρισμού σε περιοχές του Εθνικού Συστήματος Προστατευόμενων 

Περιοχών. 
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Στο άρθρο 7 του ΕΠΧΣΑΑΤ/2013 δίδονται οι παρακάτω κατευθύνσεις, σχετικές με 

ειδικές και τεχνικές υποδομές που έχουν εφαρμογή και στο υπόψη  νησί και η 

συμβατότητα του επενδυτικού σχεδίου: 

Ύδρευση. Είναι αναγκαία η εξασφάλιση ποσοτικής και ποιοτικής επάρκειας των 

υδατικών πόρων που προορίζονται για την ύδρευση των περιοχών με 

προτεραιότητα τουρισμού. Προς την κατεύθυνση αυτή, απαιτείται, κατά 

προτεραιότητα, η αποτελεσματικότερη διαχείριση των υδατικών πόρων 

(ολοκληρωμένη), η διαφύλαξη των οικοσυστημάτων, η προστασία της φυτοκάλυψης 

και η εκτέλεση έργων υδρονομίας για τον εμπλουτισμό των υδροφοριών, η 

αξιοποίηση πηγών, η δημιουργία ταμιευτήρων νερού, ο έλεγχος της ρύπανσης, η 

βελτίωση των δικτύων διανομής και η περιστολή της σπατάλης. Ειδικότερα για τις 

περιοχές που είναι από τη φύση τους ελλειμματικές σε υδατικούς πόρους 

προωθούνται δράσεις εξασφάλισης κατάλληλης ποιότητας νερού  μέσω 

ανακύκλωσης και στην περίπτωση που δεν είναι εφικτή μέσω αφαλάτωσης. 

Διαχείριση υγρών και στερεών αποβλήτων. Απαιτείται: ι) Να επιταχυνθεί και 

ενισχυθεί η προσπάθεια για ορθολογικό σχεδιασμό και οργάνωση της 

ολοκληρωμένης διαχείρισης των απορριμμάτων. ιι) Με σκοπό τη διατήρηση της 

αξίας και ποιότητας των τουριστικών πόρων, να απαγορεύεται η δημιουργία χώρων 

υγειονομικής ταφής ή άλλος τρόπος διάθεσης/διαχείρισης απορριμμάτων στις 

περιοχές του Εθνικού Συστήματος Προστατευομένων Περιοχών και στην άμεση 

περίμετρο τους καθώς και στις περιοχές που προτείνονται για προστασία ως τοπία 

ιδιαίτερου φυσικού κάλους. ιιι) Η κατασκευή συγχρόνου, φιλικού προς το περιβάλλον 

αποχετευτικού συστήματος με επεξεργασία λυμάτων (βιολογικό καθαρισμό) σε όλες 

τις περιοχές με προτεραιότητα τουρισμού. ιν) Οι τουριστικές επιχειρήσεις θα πρέπει 

να συμβάλλουν ενεργά σε δράσεις μείωσης των παραγόμενων αποβλήτων τους και 

στη φιλικότερη προς το περιβάλλον διαχείρισή τους. 

Ενέργεια. Σε όλες τις περιοχές με προτεραιότητα τουρισμού απαιτείται: ι) Να 

εξασφαλισθεί η ενεργειακή επάρκεια. ιι) Να θεσπισθούν κανονισμοί και να δοθούν 

κίνητρα για τη βελτίωση της ενεργειακής αποδοτικότητας υφιστάμενων και νέων 

κτιρίων φιλοξενίας, εστίασης και αναψυχής. ιιι) Να προωθηθεί  κατά το δυνατόν  η 

χρήση ανανεώσιμων πηγών ενέργειας για την κάλυψη των ενεργειακών αναγκών 

των μονάδων και των υποστηρικτικών τους υποδομών (π.χ. μονάδες αφαλάτωσης)             
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Συμβατότητα του Επενδυτικού Σχεδίου στις κατευθύνσεις Ειδικού Πλαισίου 

Χωρικού Σχεδιασμού & Αειφόρου Ανάπτυξης Τουρισμού (ΕΠΧΣΑΑΤ) 

 

Κατευθύνσεις ΕΠΧΣΑΑΤ για υποδομές Συμβατότητα επενδυτικού σχεδίου 
Ύδρευση.Είναι αναγκαία η εξασφάλιση 
ποσοτικής και ποιοτικής επάρκειας των 
υδατικών πόρων που προορίζονται για 
την ύδρευση των περιοχών με 
προτεραιότητα τουρισμού. .... απαιτείται, 
κατά προτεραιό-τητα, η 
αποτελεσματικότερη διαχείριση των 
υδατικών πόρων (ολοκλη-ρωμένη), η 
διαφύλαξη των οικοσυ-στημάτων, η 
προστασία της φυτοκάλυψης και η 
εκτέλεση έργων υδρονομίας για τον 
εμπλουτισμό των υδροφοριών, η 
αξιοποίηση πηγών, η δημιουργία 
ταμιευτήρων νερού, ο έλεγχος της 
ρύπανσης, η βελτίωση των δικτύων 
διανομής και η περιστολή της σπατάλης. 
Ειδικότερα για τις περιοχές που είναι από 
τη φύση τους ελλειμματικές σε υδατικούς 
πόρους προωθούνται δράσεις 
εξασφάλισης κατάλληλης ποιότητας 
νερού μέσω ανακύκλωσης και στην 
περίπτωση που δεν είναι εφικτή μέσω 
αφαλάτωσης.                                                          

 Το επενδυτικό σχέδιο προβλέπει 
πλήρη κάλυψη υδατικών αναγκών με 
έργα συλλογής ομβρίων και 
δημιουργία λιμνοδεξαμενης, μονάδα 
αφαλάτωσης ενδεχομένως δε και με 
γεωτρήσεις. Παράλληλα θα 
ανακαινισθεί πλήρως το σύστημα 
διανομής νερού.  

Απορρίμματα. Να επιταχυνθεί και 
ενισχυθεί η προσπάθεια για ορθολογικό 
σχεδιασμό και οργάνωση της 
ολοκληρωμένης διαχείρισης των 
απορριμμάτων. 

Τα στερεά απορρίμματα θα 
συλλέγονται σε κάδους και θα 
μεταφέρονται σε αδειοδοτημένους 
χώρους διάθεσης με ευθύνη του 
κύριου του έργου εκτός νησιού, βάσει 
οργανωμένου σχεδίου διαχείρισης 
αποβλήτων 

 Με σκοπό τη διατήρηση της αξίας και 
ποιότητας των τουριστικών πόρων, να 
απαγορεύεται η δημιουργία χώρων 
υγειονομικής ταφής ή άλλος τρόπος 
διάθεσης/διαχείρισης απορ-ριμμάτων 
στις περιοχές του Εθνικού Συστήματος 
Προστατευο-μένων Περιοχών και στην 
άμεση περίμετρο τους καθώς και στις 

Και λόγω περιορισμένης επιφάνειας 
του νησιού αλλά κυρίως για λόγους 
ποιότητας της ανάπτυξης και της 
περιορισμένης έκτασης του, δεν 
υπάρχει και δεν προβλέπεται στο 
Σκορπιό η δημιουργία ΧΥΤΑ. Η όλη 
διαχείριση αποβλήτων θα 
αδειοδοτηθεί με την ΜΠΕ στο στάδιο 
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περιοχές που προτείνονται για 
προστασία ως τοπία ιδιαίτερου φυσικού 
κάλους. 

χωροθέτησης του επενδυτικού 
σχεδίου 

Διαχείριση λυμάτων. Η κατασκευή 
συγχρόνου, φιλικού προς το περιβάλλον 
αποχετευτικού συστήμα-τος με 
επεξεργασία λυμάτων (βιολο-γικό 
καθαρισμό) σε όλες τις περιοχές με 
προτεραιότητα τουρισμού. 

Προβλέπεται σύστημα βιολογικού 
καθαρισμού και επαναχρησιμοποίηση 
για αρδευτικούς σκοπούς φυτεύσεων 
και καλλιεργειών 

Οι τουριστικές επιχειρήσεις θα πρέπει να 
συμβάλλουν ενεργά σε δράσεις μείωσης 
των παραγόμενων αποβλήτων τους και 
στη φιλικότερη προς το περιβάλλον 
διαχείρισή τους. 

Το οργανωμένο σχέδιο διαχείρισης 
αποβλήτων, προβλέπει σχετικές 
φιλικές προς το περιβάλλον 
πρακτικές, όπως π.χ. την 
κομποστοποίηση 

Ενέργεια. απαιτείται:  Ενέργεια. 
απαιτείται:  
α) Να εξασφαλισθεί η ενεργειακή 
επάρκεια. 
β) Να θεσπισθούν κανονισμοί και να 
δοθούν κίνητρα για τη βελτίωση της 
ενεργειακής αποδοτικότητας υφιστά-
μενων και νέων κτιρίων φιλοξενίας, 
εστίασης και αναψυχής και  
γ) Να προωθηθεί  κατά το δυνατόν  η 
χρήση ανανεώσιμων πηγών ενέργειας 
για την κάλυψη των ενεργειακών 
αναγκών των μονάδων και των 
υποστηρικτικών τους υποδομών (π.χ. 
μονάδες αφαλάτωσης 

 Προβλέπεται πλήρης ενεργειακή 
κάλυψη με υφιστάμενες 
ηλεκτρογεννήτριες που λειτουργούν 
με diesel και αξιοποίηση συστημάτων 
ΑΠΕ.Στη φάση χωροθέτησης του 
επενδυτικού σχεδίου βάσει του 
άρθρου 13 του Ν.3986/2011,  θα 
υλοποιηθεί μια ολιστική μελέτη 
ενεργειακής απόδοσης με στόχο την 
μείωση του αποτυπώματος διοξειδίου 
του άνθρακα CO2, την πλήρη 
ενεργειακή ανεξαρτησία του νησιού 
για τουλάχιστον 6 μήνες ετησίως αλλά 
και την ασφαλή και αδιάλειπτη 
λειτουργία της τουριστικής 
εγκατάστασης και των συναφών 
χρήσεων.  Μεταξύ των σεναρίων που 
θα μελετηθούν, θα εξεταστεί και η 
διασύνδεση του ηλεκτρικού 
συστήματος της νήσου με εκείνη της 
ηπειρωτικής χώρας, λαμβάνοντας 
υπόψη το κόστος και όλα τα ζητήματα 
αδειοδότησης που αντλούνται από την 
εμπειρία που αποκτήθηκε μέσω 
παρόμοιων έργων στην Ελλάδα. 

Λεπτομερής αναφορά στην ελαχιστοποίηση των επιπτώσεών στο περιβάλλον του 
νησιού γίνεται στην ΣΜΠΕ 
 

Συμπερασματικά: Το επενδυτικό σχέδιο είναι συμβατό με τις ειδικότερες 

κατευθύνσεις του ΕΠΧΣΑΑΤ/2013 για τις υποδομές τουριστικών 

εγκαταστάσεων 

 

ΓΕΝΙΚΟ ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ ΕΠΙ ΤΟΥ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ 5  
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Με βάση τις κατευθύνσεις των παραπάνω χωρικών σχεδίων, το υπό μελέτη 

επενδυτικό έργο ικανοποιεί τις βασικές κατευθύνσεις, προτεραιότητες και επιλογές 

του χωροταξικού και πολεοδομικού σχεδιασμού, τόσο σε περιφερειακό, όσο και σε 

εθνικό επίπεδο, και είναι συμβατό και συμμορφώνεται και προς τις θεσμοθετημένες 

χωρικές και πολεοδομικές δεσμεύσεις σε τοπικό επίπεδο, όπως αυτές 

αποτυπώνονται στις υφιστάμενες χρήσεις γης της περιοχής του έργου.6 Θεσμικό 

πλαίσιο ανάπτυξης στρατηγικών επενδύσεων 
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6.  Θεσμικό πλαίσιο ανάπτυξης στρατηγικών επενδύσεων  

 

6.1  Προβλέψεις Ν.3984/2010 (Κεφάλαιο Β) 

 

Ο Ν.3984/2010 (Α’ 204) «Επιτάχυνση και διαφάνεια υλοποίησης Στρατηγικών 

Επενδύσεων», όπως συμπληρώθηκε και τροποποιήθηκε με τους Ν.4070/2012 (Α’ 

86) και Ν.4146/2013 (Α’ 90), ορίζει ως στρατηγικές επενδύσεις τις παραγωγικές 

επενδύσεις που επιφέρουν ποσοτικά και ποιοτικά αποτελέσματα σημαντικής 

έντασης στην συνολική εθνική οικονομία και προάγουν την έξοδο της χώρας από την 

οικονομική κρίση. Με το άρθρο 2 συνεστήθη η Διϋπουργική Επιτροπή Στρατηγικών 

Επενδύσεων (ΔΕΣΕ) στην οποία μετέχουν οι υπουργού Οικονομικών, Εξωτερικών, 

ΥΠΕΝ, Παιδείας και Θρησκευμάτων, Πολιτισμού και Αθλητισμού, και αρμόδιοι κατά 

περίπτωση υπουργοί, υπό την προεδρία του Υπουργού Ανάπτυξης, Υποδομών, 

Μεταφορών και Δικτύων. Με το άρθρο 4 συνεστήθη η ανώνυμη εταιρία με την 

επωνυμία «Επενδύστε στην Ελλάδα Α.Ε.» που λειτουργεί για το δημόσιο συμφέρον 

και έχει ως σκοπό την προσέλκυση, υποδοχή, προώθηση και υποστήριξη των 

στρατηγικών και λοιπών επενδύσεων στην Ελλάδα. 

Κατά το Άρθρο 14 παρ. 1 του νόμου αυτού, οι ιδιώτες επενδυτές που ζητούν την 

ένταξη της επενδυτικής πρότασης τους στη Διαδικασία Στρατηγικών Επενδύσεων 

υποχρεούνται να υποβάλουν αίτηση στην «Επενδύστε στην Ελλάδα Α.Ε.» που 

συνοδεύεται από πλήρη φάκελο, ο οποίος περιλαμβάνει μεταξύ άλλων και τα 

ακόλουθα στοιχεία: 

 «α) Επιχειρησιακό σχέδιο (business plan) της επένδυσης, που περιλαμβάνει, 

μεταξύ άλλων, την ταυτότητα του επενδυτή και των συνεργατών του, αναφορά της 

προηγούμενης εμπειρίας του επενδυτή σε σχέση προς το είδος και τη φύση της 

επένδυσης που προτείνεται, περιγραφή της επένδυσης, περιγραφή των επί μέρους 

επενδύσεων με ειδικότερη αναφορά σε αυτές που αφορούν ανάπτυξη νέων 

τεχνολογιών και περιβαλλοντική προστασία, περιγραφή του τρόπου που προτείνεται 

για την υλοποίηση του έργου, περιγραφή των επί μέρους δραστηριοτήτων και των 

υπηρεσιών που θα παρασχεθούν, περιβαλλοντικά και πολεοδομικά χαρακτηριστικά 

των ακινήτων που προβλέπονται στο σχέδιο, ανάλυση του προϋπολογισμού της 

συνολικής και των επί μέρους  επενδύσεων, ανάλυση του χρονοδιαγράμματος 

υλοποίησης των επενδύσεων και του χρονικού διαστήματος λειτουργίας τους, 

ανάλυση της δομής χρηματοδότησης του έργου, ανάλυση των χρηματορροών του 

έργου για την περίοδο κατασκευής των υποδομών και το χρόνο λειτουργίας και 

εκμετάλλευσης, παράθεση των βασικών δεικτών αποδοτικότητας, αναφορά 
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οποιασδήποτε μορφής συνδρομής που έχει ζητηθεί από το Δημόσιο, ανάλυση 

ενδεχομένων άμεσων ή έμμεσων αντισταθμιστικών ωφελειών υπέρ του Δημοσίου.» 

β) Ανάλυση των άμεσων και έμμεσων επιπτώσεων της επένδυσης στην ελληνική 

οικονομία σε βραχυπρόθεσμο, μεσοπρόθεσμο και μακροπρόθεσμο ορίζοντα 

(investment impact assessment). 

 γ) Κάθε πρόσθετο στοιχείο από το οποίο προκύπτει η εξυπηρέτηση των στόχων - 

κριτηρίων της παρ. 2 του άρθρου 3 που είναι: ι) η βιωσιμότητα της προτεινόμενης 

επένδυσης και η φερεγγυότητα του επενδυτή και ιι) η μεταφορά γνώσης και 

τεχνογνωσίας, η προβλεπόμενη αύξηση ή διατήρηση της απασχόλησης, η 

περιφερειακή ή κατά τόπους ανάπτυξη της χώρας, η ενίσχυση της 

επιχειρηματικότητας και της ανταγωνιστικότητας της εθνικής οικονομίας και ιδίως της 

βιομηχανίας, η υιοθέτηση καινοτομίας και υψηλής τεχνολογίας, η αύξηση της 

εξαγωγικής δραστηριότητας, η προστασία του περιβάλλοντος και η εξοικονόμηση 

ενέργειας. 

ε) Αποδεικτικό καταβολής της Διαχειριστικής Αμοιβής στην «Επενδύστε στην Ελλάδα 

Α.Ε.», σύμφωνα με τα άρθρα 16 και 17 του παρόντος νόμου. 

στ. Υπεύθυνη δήλωση του ν. 1559/1986 (Α`75) όπως ισχύει, του νομίμου 

εκπροσώπου του φορέα της επένδυσης, ότι όλα τα προσκομιζόμενα έγγραφα, 

στοιχεία και δηλώσεις που εμπεριέχονται στον υποβληθέντα φάκελο είναι γνήσια και 

αληθή, όπως επίσης και η περιγραφή των πραγματικών δεδομένων που 

περιλαμβάνονται στο φάκελο. 

Σύμφωνα με την παρ. 5 του άρθρου 14, οι επενδυτικές προτάσεις είναι δεσμευτικές 

για τον επενδυτή, ο οποίος δεν μπορεί να τις μεταβάλει, παρά μόνο με απόφαση της 

Δ.Ε.Σ.Ε., μετά από γνώμη της "Επενδύστε στην Ελλάδα Α.Ε.", η δε περιγραφή των 

πραγματικών δεδομένων που περιλαμβάνονται στο φάκελο υπέχουν θέση 

υπεύθυνης δήλωσης του ν. 1599/1986 (ΦΕΚ 75 Α`) για τον κατά νόμο υπεύθυνο. 

Στην παρούσα περίπτωση, τηρήθηκε η παραπάνω προβλεπόμενη 

διαδικασία και το Επενδυτικό Σχέδιο της «Μυκήναι Α.Ε.» εντάχθηκε στις 

Στρατηγικές Επενδύσεις του Ν.3984/2011 με την. έκδοση της 

μνημονευθείσας 34/23.11.2016 απόφασης της ΔΕΣΕ (Β’ 24) 

Ειδικά, το άρθρο 24: «Ειδικά Σχέδια Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικών 

Επενδύσεων», όπως αντικαταστάθηκε με το άρθρο 5 του Ν.4146/2013 προβλέπει 

ότι : 

 Για την πραγματοποίηση Στρατηγικών Επενδύσεων επί ιδιωτικών ακινήτων, 

δύναται, μετά από απόφαση της Δ.Ε.Σ.Ε., να καταρτίζονται, από τη Γενική 

Γραμματεία Στρατηγικών και Ιδιωτικών Επενδύσεων, Ειδικά Σχέδια Χωρικής 
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Ανάπτυξης Στρατηγικών Επενδύσεων (ΕΣΧΑΣΕ), με ανάλογη εφαρμογή των 

διατάξεων των άρθρων 11, 12, 13, 13Α παράγραφοι 2, 14 και 14Α του 

Ν.3986/2011 (Α`152) όπως ισχύουν. Στις περιπτώσεις των ΕΣΧΑΣΕ, στο 

Κεντρικό Συμβούλιο Διοίκησης προεδρεύει ο Γενικός Γραμματέας Στρατηγικών και 

Ιδιωτικών Επενδύσεων (παράγραφοι 1, 2,3). 

 Όπου στα άρθρα 12, 13, 13Α, 14 και 14Α του Ν.3986/2011 αναφέρονται ο 

Υπουργός Οικονομικών και η Γενική Γραμματεία Δημόσιας Περιουσίας, για τις 

περιπτώσεις των ΕΣΧΑΣΕ νοούνται αντίστοιχα ο Υπουργός Ανάπτυξης, 

Ανταγωνιστικότητας, Υποδομών, Μεταφορών και Δικτύων και η Γενική 

Γραμματεία Στρατηγικών και Ιδιωτικών Επενδύσεων. Ειδικώς για την έκδοση των 

πράξεων που προβλέπονται στα άρθρα 14 και 14 Α του ν. 3986/2011 όπως 

ισχύει, απαιτείται και η σύμπραξη του Υπουργού Οικονομικών (παράγραφος 5).  

Επισημαίνεται ότι σύμφωνα με το άρθρο 5 παρ. 2 του Ν.4146/2013, με προεδρικό 

διάταγμα που εκδίδεται ύστερα από πρόταση των Υπουργών Ανάπτυξης, 

Ανταγωνιστικότητας, Υποδομών, Μεταφορών και Δικτύων και Παιδείας και 

θρησκευμάτων, Πολιτισμού και Αθλητισμού, μπορεί να καθορίζονται για την 

πραγματοποίηση στρατηγικών επενδύσεων, κατά παρέκκλιση κάθε άλλης διάταξης, 

οι ειδικοί όροι ανάδειξης και προστασίας αρχαιοτήτων και άλλων μνημείων που 

εντοπίζονται κατά την υλοποίηση της επένδυσης ή υπάρχουν πριν από την έναρξη 

της. Μετά την έκδοση του ανωτέρω προεδρικού διατάγματος της παραγράφου αυτής 

δεν απαιτείται η έκδοση άλλης απόφασης από υπηρεσίες του Υπουργείου Παιδείας 

και θρησκευμάτων, Πολιτισμού και Αθλητισμού. 

Επίσης, με το άρθρο 5 παρ. 3 του Ν.4146/2013 ορίζεται ότι όπου στα άρθρα 6 έως 

και 13 του ν. 3894/2010, αναφέρεται η «Επενδύστε στην Ελλάδα Α.Ε.» νοείται 

εφεξής η «Γενική Διεύθυνση Στρατηγικών Επενδύσεων του Υπουργείου Ανάπτυξης, 

Ανταγωνιστικότητας, Υποδομών, Μεταφορών και Δικτύων. 

 

 

6.2 Προβλέψεις Ν.3986/2011 (άρθρα 11, 12, 13, 14, 14α) 

 

Σύμφωνα με το άρθρο 5 του Ν.4146/2013, οι διατάξεις του Ν.3986/2011 που 

εφαρμόζονται και στις Στρατηγικές Επενδύσεις του Ν.3894/2010, και μπορεί να 

τύχουν εφαρμογής στο συγκεκριμένο ακίνητο είναι οι ακόλουθες27.  

Άρθρο 11. Γενικοί κανόνες χωροθέτησης και γενικές χρήσεις γης 

                                                 
27

 Τα «δημόσια ακίνητα» του Ν.3986/2011 αντικαθίστανται με «ακίνητα στα οποία υλοποιούνται 
στρατηγικές επενδύσεις». Αντίστοιχες προσαρμογές γίνονται και για τα αρμόδια εισηγητικά και 
αποφασιστικά όργανα  
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Α.  Γενικοί κανόνες χωροθέτησης. Για την ανάπτυξη και αξιοποίηση των ακινήτων 

στα οποία υλοποιούνται στρατηγικές επενδύσεις του Ν. 3984/2010 καθορίζονται 

γενικοί κανόνες χωροθέτησης ως εξής: 

1. Η αξιοποίηση των ακινήτων αυτών διενεργείται εντός του πλαισίου που διαγράφει 

η εθνική δημοσιονομική, αναπτυξιακή και χωροταξική πολιτική και σύμφωνα με τους 

κανόνες που καθορίζονται στον παρόντα νόμο. Οι κατευθύνσεις της εθνικής 

χωροταξικής πολιτικής, όπως αυτές απορρέουν από τα υφιστάμενα χωροταξικά 

πλαίσια εθνικού επιπέδου, λαμβάνονται υπόψη και συνεκτιμώνται κατά τον 

καθορισμό του χωρικού προορισμού των υπόψη ακινήτων σε συνδυασμό με τις 

ανάγκες της δημοσιονομικής βιωσιμότητας, της αποδοτικότητας και της 

αποτελεσματικότητας της επένδυσης έτσι ώστε να εξασφαλίζεται η βέλτιστη δυνατή 

σχέση μεταξύ των χωροταξικών επιλογών και των οικονομικών και δημοσιονομικών 

στόχων για την αξιοποίηση της δημόσιας περιουσίας. 

2. Δεν επιτρέπεται η αξιοποίηση ακινήτων τα οποία εμπίπτουν στο σύνολο τους σε 

οικότοπους προτεραιότητας, σε περιοχές απόλυτης προστασίας της φύσης 

και προστασίας της φύσης που καθορίζονται κατά τις διατάξεις των άρθρων 19 

παράγραφοι 1 και 2 και 21 του Ν. 1650/1986 (Α` 160), όπως ισχύει, σε πυρήνες 

εθνικών δρυμών, σε διατηρητέα μνημεία της φύσης, σε εθνικά πάρκα και σε 

υγρότοπους διεθνούς σημασίας. 

3. Η αξιοποίηση ακινήτων, στα οποία περιλαμβάνονται χώροι που προστατεύονται 

από την κείμενη περιβαλλοντική και αρχαιολογική νομοθεσία λόγω του ειδικού 

χαρακτήρα τους, όπως είναι ιδίως ζώνες προστασίας αρχαιολογικών χώρων, 

ιστορικοί τόποι, φυσικά πάρκα και περιοχές οικοανάπτυξης, πραγματοποιείται 

σύμφωνα με τους ειδικότερους όρους και περιορισμούς που θέτουν οι σχετικές 

διατάξεις των νόμων 998/1979, 1650/1986 και 3028/2002, όπως ισχύουν. 

4. Η αξιοποίηση ακινήτων που εμπίπτουν σε Ζώνες Ειδικής Προστασίας (Ζ.Ε.Π.) της 

ορνιθοπανίδας της Οδηγίας 79/409/ΕΟΚ ενεργείται μόνον εφόσον επιτρέπεται 

από τα υφιστάμενα ειδικά νομικά καθεστώτα προστασίας τους και υπό τους 

όρους και προϋποθέσεις που θεσπίζουν τα καθεστώτα αυτά. 

Η νήσος Σκορπιός δεν εμπίπτει  : 

-  στο σύνολο του χερσαίου χώρου τηςσε οικότοπους προτεραιότητας, σε 

περιοχές απόλυτης προστασίας της φύσης και προστασίας της, σε 

πυρήνες εθνικών δρυμών, σε διατηρητέα μνημεία της φύσης, σε εθνικά 

πάρκα και σε υγρότοπους διεθνούς σημασίας. Ειδικότερα, περιβάλλεται 

από θαλάσσιο οικότοπο προτεραιότητας, ο οποίος, όπως τεκμηριώνει η 
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Ειδική Οικολογική Ανάλυση που συνοδεύει τη ΣΜΠΕ, δεν τον επηρεάζει 

αρνητικά. 

-  σε κηρυγμένους αρχαιολογικούς χώρους και σε ζώνες προστασίας 

αρχαιολογικών χώρων, ιστορικών τόπων, φυσικών πάρκων και περιοχών 

οικοανάπτυξης. 

-  σε Ζώνες Ειδικής Προστασίας της ορνιθοπανίδας 

Β.  Γενικές χρήσεις γης. Τα ακίνητα στα οποία υλοποιούνται στρατηγικές επενδύσεις 

του Ν. 3984/2010 που προβλέπονται στο προηγούμενο άρθρο και τα οποία 

βρίσκονται σε περιοχές εκτός εγκεκριμένων σχεδίων πόλεων και εκτός ορίων 

οικισμών προ του 1923 ή κάτω των 2.000 κατοίκων μπορούν να υπάγονται, 

σύμφωνα με το γενικό προορισμό ανάπτυξης και αξιοποίησης τους, στις ακόλουθες 

γενικές κατηγορίες χρήσεων γης: 

1.  Τουρισμός – Αναψυχή.  

2.  Επιχειρηματικά Πάρκα. Στα ακίνητα που έχουν ως γενικό προορισμό τα 

επιχειρηματικά πάρκα 

3.  Θεματικά πάρκα - Εμπορικά κέντρα – Αναψυχή 

4.  Μεταφορικές, τεχνικές, κοινωνικές και περιβαλλοντικές υποδομές και λειτουργίες. 

4Α. Παραθεριστικό-τουριστικό χωριό 

5.  Δημόσια ακίνητα μικτών χρήσεων 

Η σχετική με την ανάπτυξη του επενδυτικού σχεδίου της «Μυκήναι 

Α.Ε.» στο Σκορπιό είναι η γενική χρήση «1. Τουρισμός – 

Αναψυχή» την οποία και καθόρισε η 34/23.11.2017 απόφαση της 

ΔΕΣΕ (Β΄24/12-01-2018) 

Στα ακίνητα με αυτή τη γενική χρήση επιτρέπονται οι εξής ειδικές χρήσεις:  

α)  Τουριστικά καταλύματα (κύρια και μη κύρια, σύνθετα τουριστικά καταλύματα 

κλπ.),  

β)  Ειδικές τουριστικές υποδομές και λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις (συνεδριακά 

κέντρα, γήπεδα γκολφ, υδροθεραπευτήρια κλπ.),  

γ)  Τουριστικοί λιμένες, όπως μαρίνες, αγκυροβόλια, καταφύγια τουριστικών 

σκαφών,  

δ)  Κατοικία,  

ε)  Εμπορικά καταστήματα, καταστήματα παροχής υπηρεσιών,  

στ)  Καζίνα,  

ζ)  Κοινωνική πρόνοια,  

η)  Αθλητικές εγκαταστάσεις,  

θ) Πολιτιστικές εγκαταστάσεις,  
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ι) Θρησκευτικοί χώροι,  

ια)  Περίθαλψη, 

ιβ)  Χώροι συνάθροισης κοινού,  

ιγ)  Εστίαση, 

ιδ)  Αναψυκτήρια,  

ιε)  Κέντρα διασκέδασης, αναψυχής,  

ιστ)  Στάθμευση (κτίρια - γήπεδα),  

ιζ)  Εγκαταστάσεις εκθεσιακών χώρων,  

ιη)  Ελικοδρόμιο,  

ιθ)  Κάθε άλλη συναφής χρήση, η οποία δεν μεταβάλλει το γενικό προορισμό του 

ακινήτου. 

Γ.  Γενικοί όροι δόμησης.  

1. Ο ανώτατος επιτρεπόμενος συντελεστής δόμησης για τη γενική κατηγορία 

«Τουρισμός – αναψυχή» ορίζεται στο 0,2,  

2. Το ανώτατο επιτρεπόμενο ποσοστό κάλυψης ορίζεται σε 50%. 

3. Το ανώτατο επιτρεπόμενο ύψος των κτιρίων και εγκαταστάσεων ορίζεται κατά 

ΓΟΚ, εκτός εάν από αρχιτεκτονική ή άλλη τεχνική μελέτη, τεκμηριώνεται η 

παρέκκλιση από αυτό, οπότε και με τα προεδρικά διατάγματα του άρθρου 12 του 

Ν.3986/2011 μπορεί να καθορίζεται, για ορισμένες κατηγορίες ή περιπτώσεις κτιρίων 

και εγκαταστάσεων, ύψος μεγαλύτερο από το ανώτατο επιτρεπόμενο. 

4. Για τον υπολογισμό της μέγιστης εκμετάλλευσης και των λοιπών όρων και 

περιορισμών δόμησης, η έκταση του ακινήτου νοείται ως ενιαίο σύνολο. 

5. Είναι δυνατόν ορισμένες από τις χρήσεις γης που επιτρέπονται σύμφωνα με την 

παράγραφο Β` να απαγορεύονται ή να επιτρέπονται με ειδικούς όρους και 

προϋποθέσεις ή να αφορούν συγκεκριμένες ζώνες ή τμήματα του ακινήτου ή και 

ορόφους κτιρίων και εγκαταστάσεων. 

Άρθρο 12.Χωρικός προορισμός. Επενδυτική ταυτότητα ακινήτων στα οποία 

υλοποιούνται στρατηγικές επενδύσεις του Ν. 3984/2010 

1. Για τον καθορισμό του χωρικού προορισμού των ακινήτων, καταρτίζονται και 

εγκρίνονται Ειδικά Σχέδια Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικών Επενδύσεων (ΕΣΧΑΣΕ). 

Με τα σχέδια αυτά οριοθετούνται σε χάρτη κλίμακας 1:5.000 με συντεταγμένες 

κορυφών, βασιζόμενες στο Εθνικό Γεωδαιτικό Σύστημα Αναφοράς ΕΓΣΑ `87, τα 

προς αξιοποίηση ακίνητα και καθορίζονται και εγκρίνονται: 

α)  Ο βασικός χωρικός προορισμός (επενδυτική ταυτότητα) του προς αξιοποίηση 

ακινήτου, δηλαδή η υπαγωγή σε μία εκ των γενικών κατηγοριών χρήσεων γης και 

όρων δόμησης που ορίζονται στο άρθρο 11 του Ν.3986/2011. 
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β)  Οι ειδικότερες χρήσεις γης που επιτρέπονται στην έκταση του προς ανάπτυξη 

ακινήτου και οι τυχόν πρόσθετοι περιορισμοί που αποσκοπούν στον έλεγχο της 

έντασης κάθε χρήσης. 

γ)  Οι ειδικοί όροι και περιορισμοί δόμησης του προς αξιοποίηση ακινήτου. 

δ)  Ειδικές ζώνες προστασίας και ελέγχου στα οριοθετούμενα κατά τα ανωτέρω 

ακίνητα, εφόσον απαιτείται, στις οποίες μπορεί να επιβάλλονται ειδικοί όροι και 

περιορισμοί στις χρήσεις γης, στη δόμηση και στην εγκατάσταση και άσκηση 

δραστηριοτήτων και λειτουργιών. 

ε)  Οι περιβαλλοντικοί όροι του σχεδίου, σύμφωνα με την κατά νόμο προβλεπόμενη 

στρατηγική μελέτη περιβαλλοντικών επιπτώσεων, η οποία καταρτίζεται και 

δημοσιοποιείται κατά τα οριζόμενα στην επόμενη παράγραφο. 

2. Για την έγκριση των σχεδίων της προηγούμενης παραγράφου υποβάλλεται στη 

Γενική Γραμματεία Στρατηγικών και Ιδιωτικών Επενδύσεων του Υπουργείου 

Ανάπτυξης, Ανταγωνιστικότητας, Υποδομών Μεταφορών και Δικτύων αίτηση από 

τον κύριο του ακινήτου ή τον δικαιούχο εμπράγματου δικαιώματος ή τον κάτοχο 

δικαιώματος περιουσιακής φύσης ή δικαιώματος διαχείρισης και εκμετάλλευσης ή 

τον έλκοντα εξ αυτών δικαιώματα ή από το Ταμείο, η οποία συνοδεύεται από τα 

ακόλουθα δικαιολογητικά: 

α)     Μελέτη στην οποία παρουσιάζεται και αξιολογείται το υφιστάμενο ρυθμιστικό 

καθεστώς του προς αξιοποίηση ακινήτου (χωροταξικό, πολεοδομικό, αναπτυξιακό 

κλπ.) ιδίως από απόψεως επικαιρότητας, συνέργειας, συμπληρωματικότητας και 

βιωσιμότητας των σχετικών ρυθμίσεων και τεκμηριώνεται, με βάση κριτήρια 

χωροταξικά, περιβαλλοντικά, χρηματοοικονομικά και εμπορικά, ο βέλτιστος χωρικός 

προορισμός του (χρήσεις γης, όροι δόμησης κλπ.), ο οποίος συνιστά και τη βασική 

επενδυτική του ταυτότητα για κάθε μεταγενέστερη πράξη αξιοποίησης καθώς και οι 

γενικές κατευθύνσεις για την ενσωμάτωση της σχεδιαζόμενης επένδυσης στην 

περιβάλλουσα το δημόσιο ακίνητο περιοχή και τη συμβολή της στην εθνική, 

περιφερειακή και τοπική ανάπτυξη. Ως περιοχή μελέτης, ευρύτερη του γεωγραφικού 

πεδίου εφαρμογής του ΕΣΧΑΣΕ, προσδιορίζεται τουλάχιστον η οικεία δημοτική 

ενότητα ή και οι δημοτικές ενότητες κατά την έννοια της παραγράφου 1 του άρθρου 2 

του ν.3852/2010 οι οποίες τυχόν βρίσκονται σε λειτουργική εξάρτηση με αυτήν. 

β)   Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ), η οποία 

συντάσσεται κατά το άρθρο 6 και δημοσιοποιείται κατά το άρθρο 7 της κοινής 

υπουργικής απόφασης (ΚΥΑ) 107017/2006 (Β` 1225)28. Ως αρμόδια αρχή για τις 

                                                 
28 «Εκτίμηση των περιβαλλοντικών επιπτώσεων ορισμένων σχεδίων και προγραμμάτων, 

σε συμμόρφωση με τις διατάξεις της οδηγίας 2001/42//ΕΚ "σχετικά με την εκτίμηση των 
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ανάγκες εφαρμογής του παρόντος νόμου νοείται η αρμόδια υπηρεσία περιβάλλοντος 

ΔΙΠΑ του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας29 που ορίζεται στο άρθρο 4 παρ. 

1 της πιο πάνω ΚΥΑ. Κατά τη σχετική διαδικασία διαβούλευσης, αντί των υπηρεσιών 

και οργανισμών που ορίζονται στην παράγραφο 4.1. του άρθρου 7 της ανωτέρω 

ΚΥΑ, γνωμοδοτεί το οικείο Περιφερειακό Συμβούλιο, το οποίο είναι επιπλέον 

αρμόδιο να θέτει στη διάθεση του κοινού, όποτε του ζητούνται, τις πληροφορίες και 

τα στοιχεία του φακέλου ΣΜΠΕ που του διαβιβάζεται από την αρμόδια αρχή. Οι 

προθεσμίες που προβλέπονται στο άρθρο 7 της ανωτέρω ΚΥΑ, οι οποίες είναι άνω 

των 5 ημερών και έως 15 ημέρες, μειώνονται κατά 5 ημέρες, ενώ όλες οι υπόλοιπες 

κατά 10 ημέρες. Η αρμόδια αρχή διενεργεί κατ` απόλυτη προτεραιότητα τη 

Στρατηγική Περιβαλλοντική Εκτίμηση για τα δημόσια ακίνητα που υπάγονται στο 

πεδίο εφαρμογής του παρόντος Κεφαλαίου. 

3. Η έγκριση των ΕΣΧΑΣΕ γίνεται με προεδρικά διατάγματα που εκδίδονται με 

πρόταση των Υπουργών Ανάπτυξης, Ανταγωνιστικότητας, Υποδομών Μεταφορών 

και Δικτύων και Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιματικής Αλλαγής ύστερα από 

εισήγηση του Κεντρικού Συμβουλίου Διοίκησης. 

4. Με τα προεδρικά διατάγματα της προηγούμενης παραγράφου μπορεί να 

τροποποιούνται εγκεκριμένα Ρυθμιστικά Σχέδια, ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ, ΖΟΕ και άλλα 

σχέδια χρήσεων γης, εφόσον η τροποποίηση καθίσταται αναγκαία για την 

ολοκληρωμένη ανάπτυξη και την αποτελεσματική αξιοποίηση των δημοσίων 

30ακινήτων, ιδίως στις περιπτώσεις που οι υφιστάμενες ρυθμίσεις και κατευθύνσεις 

είναι ασαφείς ή απορρέουν από ανεπίκαιρα χωροταξικά και πολεοδομικά σχέδια. Ως 

ανεπίκαιρα νοούνται ιδίως τα χωροταξικά και πολεοδομικά σχέδια που δεν έχουν 

υπαχθεί σε διαδικασία αξιολόγησης ή / και τροποποίησης ή αναθεώρησης μετά την 

πάροδο πέντε και πλέον ετών από την έγκριση ή την τελευταία αναθεώρηση ή 

τροποποίηση τους. 

Άρθρο 13. Χωροθέτηση επενδυτικού σχεδίου 

1. Για τη χωροθέτηση του επενδυτικού σχεδίου που υλοποιεί στρατηγικές 

επενδύσεις εκδίδεται κοινή απόφαση των Υπουργών Ανάπτυξης, 

Ανταγωνιστικότητας, Υποδομών, Μεταφορών και Δικτύων και Περιβάλλοντος, 

Ενέργειας και Κλιματικής Αλλαγής ύστερα από αίτηση του κυρίου της επένδυσης. Με 

την απόφαση αυτή καθορίζονται: 

                                                                                                                                           
περιβαλλοντικών επιπτώσεων ορισμένων σχεδίων και προγραμμάτων" του Ευρωπαϊκού 
Κοινοβουλίου και του Συμβουλίου της 27ης Ιουνίου 2001». 

 
29

 ΥΠΕΝ, Γενική Δ/νση Περιβαλλοντικής Πολιτικής, Δ/νση Περιβαλλοντικής Αδειοδότησης 
(ΔΙΠΑ) 

30
 ή των ακινήτων στρατηγικών επενδύσεων 
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α) Οι ειδικότερες κατηγορίες έργων, δραστηριοτήτων και εγκαταστάσεων που 

πρόκειται να ανεγερθούν στην έκταση του εγκεκριμένου ΕΣΧΑΣΕ του ακινήτου, 

καθώς και τα αναγκαία συνοδό έργα (έργα εξωτερικής υποδομής), όπως είναι ιδίως 

τα δίκτυα ηλεκτροδότησης, τηλεπικοινωνιών, φυσικού αερίου και ύδρευσης, καθώς 

και οι οδοί προσπέλασης και οι κόμβοι σύνδεσης των δημοσίων ακινήτων με το 

εθνικό, περιφερειακό και επαρχιακό οδικό δίκτυο. 

β) Η γενική διάταξη των κτηρίων και εγκαταστάσεων με αναφορά σε τοπογραφικό 

διάγραμμα κλίμακας 1: 5.000. 

γ) Οι περιβαλλοντικοί όροι του επενδυτικού σχεδίου και των έργων εξωτερικής 

υποδομής, όπου απαιτείται, ύστερα από τήρηση της διαδικασίας που ορίζεται στις 

παραγράφους 2β και 3 του άρθρου 3 του Ν. 4014/2011. Οι προθεσμίες που 

προβλέπονται στην παράγραφο 2β του ανωτέρω άρθρου και οι οποίες είναι άνω των 

είκοσι (20) εργασίμων ημερών, μειώνονται κατά δέκα (10) εργάσιμες ημέρες. 

2. α. Για την έκδοση της απόφασης της προηγούμενης παραγράφου, γνωμοδοτούν, 

όπου απαιτείται, οι υπηρεσίες και φορείς που ορίζεται ότι γνωμοδοτούν στις 

παραγράφους 4, 5 και 11 ταυ άρθρου 2 του ν. 4014/2011, καθώς και το Κεντρικό 

Συμβούλιο Διοίκησης για την Αξιοποίηση της Δημόσιας Περιουσίας που προβλέπεται 

στο άρθρο 16 του παρόντος νόμου. 

β. Με την απόφαση της προηγούμενης παραγράφου εγκρίνονται και οι τυχόν 

απαιτούμενοι ειδικότεροι όροι και μέτρα για την προστασία και ανάδειξη των 

μνημείων, αρχαιολογικών χώρων, ιστορικών τόπων και λοιπών πολιτιστικών 

στοιχείων και συνόλων που ενδέχεται να υπάρχουν στην έκταση του εγκεκριμένου 

ΕΣΧΑΣΕ, ύστερα από υποβολή των κατά περίπτωση απαιτούμενων μελετών και 

σύμφωνη γνώμη των αρμόδιων υπηρεσιών και οργάνων του Υπουργείου 

Πολιτισμού και Τουρισμού. Στην περίπτωση αυτή, η πιο πάνω απόφαση επέχει θέση 

έγκρισης κατά την έννοια των άρθρων 10 παράγραφοι 3 και 4, 12, 13 και 15 του Ν. 

3028/2002 για έργα και δραστηριότητες που εκτελούνται πλησίον αρχαίων η εντός 

κηρυγμένων αρχαιολογικών χώρων και ιστορικών τόπων, εντός Ζωνών Προστασίας 

Α` και Β`, καθώς και για κάθε εργασία, επέμβαση ή αλλαγή χρήσης σε ακίνητα 

μνημεία ή στο περιβάλλον τους. 

γ. Οι διατάξεις του άρθρου 12 του Ν. 4014/2011, όπως ισχύουν, εφαρμόζονται και 

επί των αποφάσεων της προηγούμενης παραγράφου. Τυχόν απαιτούμενες 

αποφάσεις, εγκρίσεις και άδειες των άρθρων 45, 51 και 58 του Ν. 998/1979 (Α` 298), 

όπως ισχύουν, εκδίδονται από τον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενέργειας31. 

                                                 
31

 Το άρθρο 51 «Τουριστικαί εγκαταστάσεις» του Ν.998/79, αντικαταστάθηκε δυνάμει του 
άρθρου 36 του Ν.4280/2014 (Α’ 159) και αριθμήθηκε ως άρθρο «49. Εγκαταστάσεις 
τουριστικού χαρακτήρα», στην παρ. 5 προβλέπεται ότι: «Στα γήπεδα εκμετάλλευσης των 
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δ. Η απόφαση έγκρισης της χωροθέτησης για τα επενδυτικά σχέδια της παραγράφου 

1 επέχει θέση βεβαίωσης χρήσης γης, βεβαίωσης καταλληλότητας κύριας χρήσης, 

καθώς και θέση έγκρισης σκοπιμότητας, έγκρισης βιωσιμότητας και έγκρισης 

καταλληλότητας του οικείου επενδυτικού σχεδίου κατά τις κείμενες διατάξεις. Ειδικώς 

για τουριστικά καταλύματα και εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδομής, η πιο 

πάνω απόφαση επέχει θέση έγκρισης καταλληλότητας οικοπέδου ή γηπέδου από 

τον EOT και αντιστοίχως θέση έγκρισης σκοπιμότητας ή σκοπιμότητας - 

χωροθέτησης κατά τις κείμενες διατάξεις. Για τα καταστήματα υγειονομικού 

ενδιαφέροντος, η απόφαση έγκρισης της χωροθέτησης επέχει θέση προέγκρισης 

ίδρυσης κατά την έννοια του άρθρου 80 του Δημοτικού και Κοινοτικού Κώδικα. Με 

κοινή απόφαση ταυ Υπουργού Ανάπτυξης, Ανταγωνιστικότητας, Υποδομών, 

Μεταφορών και Δικτύων και του κατά περίπτωση αρμόδιου Υπουργού 

προσδιορίζονται ειδικότερα οι εγκρίσεις, άδειες και βεβαιώσεις που εντάσσονται στην 

έννοια της έγκρισης σκοπιμότητας, της έγκρισης βιωσιμότητας και της έγκρισης 

καταλληλότητας για την εφαρμογή της παρούσας περιπτώσεως. 

4. Οι αποφάσεις έγκρισης της χωροθέτησης επενδυτικών σχεδίων που εκδίδονται 

κατ` εφαρμογή του παρόντος άρθρου, δημοσιεύονται στην Εφημερίδα της 

Κυβερνήσεως. 

5. Οι κατά τα ανωτέρω εγκρινόμενοι περιβαλλοντικοί όροι ισχύουν για δέκα (10) έτη, 

με την προϋπόθεση ότι δεν θα έχει επέλθει εντωμεταξύ μεταβολή των δεδομένων 

βάσει των οποίων εγκρίνονται. Μετά την πάροδο της δεκαετίας, οι πιο πάνω 

περιβαλλοντικοί όροι μπορεί να ανανεώνονται, μία ή περισσότερες φορές, για ίσο 

χρονικό διάστημα, χωρίς τήρηση της διαδικασίας που ορίζεται για την αρχική έγκριση 

τους, εφόσον δεν υφίστανται ουσιαστικές διαφοροποιήσεις ως προς τις επιπτώσεις 

του επενδυτικού σχεδίου ή και των συνοδών αυτού έργων στο περιβάλλον. 

6. Οι κατά την παράγραφο 1 εγκρινόμενοι περιβαλλοντικοί όροι εξακολουθούν να 

ισχύουν προσωρινά και μετά τη λήξη τους, μέχρι την έκδοση νέας ανανεωμένης ή 

τροποποιημένης απόφασης, εφόσον ο κύριος της επένδυσης αιτηθεί εγκαίρως την 

ανανέωση ή τροποποίηση της σχετικής απόφασης αυτής τουλάχιστον έξι (6) μήνες 

πριν από τη λήξη της, υποβάλλοντας προς τούτο τα εκάστοτε απαιτούμενα 

δικαιολογητικά. 

                                                                                                                                           
οργανωμένων υποδοχέων τουριστικών δραστηριοτήτων του άρθρου 1 του ν. 4179/2013 
επιτρέπεται να περιλαμβάνονται δάση, δασικές εκτάσεις και δημόσιες εκτάσεις των 
περιπτώσεων α' και β' της παραγράφου 5 του άρθρου 3 του παρόντος νόμου, υπό τον 
όρο διατήρησης του χαρακτήρα τους. Οι ανωτέρω εκτάσεις προσμετρούνται στην 
επιφάνεια του γηπέδου και συνυπολογίζονται στην αξιοποιήσιμη έκταση αυτού, 
κατά το μέτρο όμως που έχει εγκριθεί επέμβαση σε αυτές, και μόνο, σύμφωνα με τους 
όρους των παραγράφων 1 έως 4 του παρόντος άρθρου» 
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Άρθρο 14. Παραχώρηση χρήσης αιγιαλού και παραλίας 

1. Για την αξιοποίηση των ακινήτων στα οποία υλοποιούνται στρατηγικές επενδύσεις 

του Ν. 3984/2010επιτρέπεται η απευθείας παραχώρηση στον κύριο της επένδυσης ή 

στον έλκοντα εξ αυτού δικαιώματα, της χρήσης αιγιαλού, παραλίας, όχθης και 

παρόχθιας ζώνης ή και του δικαιώματος εκτέλεσης, χρήσης και εκμετάλλευσης 

λιμενικών έργων ή επέκτασης, ήδη υφιστάμενων στην περιοχή, λιμενικών 

εγκαταστάσεων επί αιγιαλού και παραλίας για την εξυπηρέτηση της επένδυσης. Η 

παραχώρηση γίνεται για χρονικό διάστημα μέχρι πενήντα (50) έτη με κοινή απόφαση 

των Υπουργών Οικονομικών και Ανάπτυξης, Ανταγωνιστικότητας, Υποδομών, 

Μεταφορών και Δικτύων και με καταβολή ανταλλάγματος που προσδιορίζεται στην 

οικεία σύμβαση παραχώρησης και μπορεί να παραταθεί για περαιτέρω σαράντα 

εννέα (49) έτη με τους όρους και προϋποθέσεις που ορίζονται σε κοινή απόφαση 

των ίδιων Υπουργών. Για την εκτέλεση των έργων στον αιγιαλό ή στην παραλία 

τηρείται η διαδικασία που ορίζεται στις διατάξεις του Ν. 2971/2001 (Α΄ 285). 

3. Η αξιοποίηση του αιγιαλού και της παραλίας με την παραχώρηση πρέπει να μην 

εμποδίζει την ελεύθερη και απρόσκοπτη πρόσβαση των λουομένων στην παραλία 

και αιγιαλό, εκτός αν τούτο επιβάλλεται για λόγους εθνικής άμυνας, δημόσιας τάξης 

και ασφάλειας, προστασίας αρχαίων, του περιβάλλοντος ή της δημόσιας υγείας, και 

εφόσον προβλέπεται στην οικεία σύμβαση παραχώρησης. 

4. Με την επιφύλαξη της παραγράφου 3, η με οποιονδήποτε τρόπο χρήση από 

τρίτους της παραχωρούμενης προς τον κύριο της επένδυσης έκτασης αιγιαλού, 

παραλίας και λιμενικών έργων επιτρέπεται κατ’ εξαίρεση με κοινή απόφαση των 

Υπουργών Οικονομικών και Ανάπτυξης, Ανταγωνιστικότητας, Υποδομών, 

Μεταφορών και Δικτύων, εφόσον η χρήση αυτή επιβάλλεται για λόγους ανάπτυξης 

της εθνικής οικονομίας ή άλλης δημόσιας ωφέλειας και δεν παρεμποδίζεται η ομαλή 

λειτουργία της επένδυσης. 

5. Τυχόν υφιστάμενες συμβάσεις παραχώρησης της χρήσης των ανωτέρω εκτάσεων 

και εγκαταστάσεων συνεχίζονται μετά την υπογραφή της σύμβασης της 

παραγράφου 1 μέχρι τη λήξη τους και, σε κάθε περίπτωση, όχι για περισσότερο από 

έξι (6) μήνες, μετά την πάροδο των οποίων λύονται αυτοδικαίως. 

6. Με κοινή απόφαση των Υπουργών Οικονομικών και Ανάπτυξης, 

Ανταγωνιστικότητας, Υποδομών, Μεταφορών και Δικτύων καθορίζονται η 

διαδικασία, ο τρόπος και τα όργανα προσδιορισμού του ανταλλάγματος για τις 

συμβάσεις του παρόντος άρθρου, η διαδικασία, ο τρόπος και τα όργανα 

προσδιορισμού της αποζημίωσης των πρώην παραχωρησιούχων, των οποίων οι 

συμβάσεις λύονται σύμφωνα με την παράγραφο 5, καθώς και κάθε σχετικό θέμα. 
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6.3 Θεσμική θωράκιση των χρήσεων του επιχειρησιακού σχεδίου 

 

Το ΕΣΧΑΣΕ είναι ένα ευέλικτο νομικό εργαλείο για τον καθορισμό χρήσεων γης και 

όρων και περιορισμών δόμησης που μπορεί, υπό όρους, να εγκρίνονται κατά 

παρέκκλιση αυτών που ισχύουν βάσει γενικών η ειδικών διατάξεων για την περιοχή 

του επενδυτικού σχεδίου. Ειδικά για την εφαρμογή του επενδυτικού σχεδίου στον 

Σκορπιό, επισημαίνεται ότι οι εκτός σχεδίου διατάξεις δεν επιτρέπουν στο ίδιο γήπεδο 

την ανάπτυξη τουριστικών εγκαταστάσεων μαζί με συνοδές ήπιες   

γεωργοκτηνοτροφικές εγκαταστάσεις. Τέτοιες περιπτώσεις αντιμετωπίζονται με τις 

ειδικές χρήσεις που προβλέπει η περ. ιθ’του άρθρου 11 παρ. Β1 του Ν.3986/2011, 

που επιτρέπει  ως συνοδές των κύριων χρήσεων «συναφείς χρήσεις»  οι οποίες δεν 

μεταβάλλουν το γενικό προορισμό του ακινήτου.  

 

Στο συγκεκριμένο επενδυτικό σχέδιο, οι ζητούμενες χρήσεις καλύπτονται στο σύνολο 

τους από το άρθρο 11 του Ν.3986/2011. 
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7 Τεκμηρίωση χωρικού προορισμού 

 

7.1 Συμπεράσματα αξιολόγησης δεδομένων υπάρχουσας κατάστασης-

τάσεων, αναπτυξιακών δυνατοτήτων-προοπτικών, χωροταξικών-

πολεοδομικών δεδομένων 

 

Τα συμπεράσματα αξιολόγησης των δεδομένων της υπάρχουσας κατάστασης, σε 

συνδυασμό με τις τάσεις αναπτυξιακών δυνατοτήτων-προοπτικών, συνοψίζονται στα 

εξής:  

 

Το νησί μέχρι το 1961 αποτελούσε υποδοχέα κατοικίας-θερέτρου του ιδιοκτήτη του, 

σε συνδυασμό και με περιορισμένης κλίμακας γεωργοκτηνοτροφικές 

δραστηριότητες. Με εξαίρεση το εκκλησάκι της Παναγίτσας, το PinkHouse και δύο 

άλλα κτίσματα στην παραλία, οι όποιες άλλες κατασκευές προορίζονταν για στέγαση 

γεωργοκτηνοτροφικών χρήσεων.Στο νησί δεν υφίσταντο άλλες ανωδομές οίκησης, 

ενώ οι τεχνικές υποδομές ήταν υποτυπώδεις.  Το νησί απο το 1964  άρχισε να  

αξιοποίειται  ως πολυτελές θέρετρο υψηλών προσώπων. Η εκτέλεση έργων 

υποδομών και άλλων κατασκευών υλοποιήθηκε για το παραπάνω σκοπό χωρίς να 

έχει προσδιοριστεί για τη συνολική έκταση του νησιού μία ολοκληρωμένη 

πολεοδομική ταυτότητα. Σήμερα , είναι απαραίτητη η πολεοδομική και 

περιβαλλοντική  «ωρίμανση» της συνολικής έκτασης του νησιού, ιδιοκτησίας της 

εταιρείας Μυκήναι Α.Ε.  ως υποδοχέα υψηλής ποιότητας τουριστικής επένδυσης. Οι 

εγκαταστάσεις του παρελθόντος (διατηρούμενες ή κατεδαφιστέες) νόμιμες ή 

αυθαίρετες -αλλά όλες τακτοποιηθείσες με τις διαδικασίες του Ν.4178/2013 και 

προηγούμενων-, όπως και οι προσφάτως αδειοδοτηθείσες, επιβάλλεται να 

ενταχθούν σε ένα ενιαίο σχέδιο που θα θεσμοθετηθεί με την έκδοση ΠΔ που 

εγγυάται «ασφάλεια δικαίου». Επί πλέον η υπαγωγή ενός συγκεκριμένου 

επενδυτικού σχεδίου, ως Στρατηγικής Επένδυσης, στις διατάξεις του ν.3894/2010, 

αποδίδει στη συνολική έκταση του νησιού βιώσιμη επενδυτική ταυτότητα με 

δημοσιονομικά οφέλη τα οποία στην εποχή της κρίσης συνιστούν λόγο έντονου 

δημοσίου συμφέροντος, τόσο σε τοπικό όσο και σε περιφερειακό επίπεδο. Η μη 

αξιοποίηση των μεγάλων δυνατοτήτων ανάπτυξης του νησιού στον κατ’ εξοχή 

δυναμικό τομέα του ποιοτικού τουρισμού, όπως συνέβαινε επί μισό και πλέον αιώνα, 

είναι σκόπιμο να μην συνεχιστεί, για έναν επί πλέον λόγο: για την προστασία με 

όρους περιβαλλοντικής διαχείρισης των επίγειων ή/και παραθαλάσσιων οικοτόπων 

που χαρακτηρίζουν την περιβαλλοντική ταυτότητα του νησιού σήμερα.    
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7.2 Διατύπωση βασικών αρχών και επιλογών της προτεινόμενης λύσης 

 

Οι βασικές αρχές της προτεινόμενης λύσης έχουν ως αφετηρία την εφαρμογή της 

μετεξέλιξης του νησιού του Σκορπιού, από «οικογενειακό αγροτουριστικό θέρετρο» 

σε «Πολυτελές Αγροτουριστικό Κατάλυμα – VIPExclusiveClub», εντός της οροφής 

δόμησης που καθορίστηκε με την απόφαση 34/2017 της ΔΕΣΕ, με τηνοποία έγινε 

υπαγωγή του το οικείου επενδυτικού σχεδίου στις στρατηγικές επενδύσεις.  

 

Αρκετές από τις βασικές επιλογές από την προηγηθείσα αξιοποίηση του νησιού, 

λαμβάνονται υπόψη στο σχεδιασμό του ενιαίου ειδικού χωρικού σχεδίου. Παρά το 

γεγονός ότι στο πλαίσιο της παρούσας μελέτης ΕΣΧΑΣΕ το νησί χαρακτηρίζεταιως 

μία και μοναδική ζώνη κύριας χρήσης «Τουρισμού-Αναψυχής» (σχετ. 

αρθρ.11,παρ.Β1 του ν.3986/2011), ο καθορισμός υπο-ζωνών για την προστασία των 

δασικών εκτάσεων δημιουργεί πλαίσιο κατευθύνσεων εφαρμογής του επενδυτικού 

σχεδίουστην φάση που ακολουθεί μετά την έκδοση του ΠΔ έγκρισης του ΕΣΧΑΣΕ. 

 

Στο πλαίσιο αυτό αναφέρονται χαρακτηριστικά οι εξής επιλογές : 

(ι)  Τα κύρια τουριστικά καταλύματα και οι συνοδεύουσες τουριστικές υποδομές 

τους (πισίνες, lappool, χώροι αναψυχής, ψυχικής και σωματικής υγείας, κλπ) 

χωροθετούνται στις βέλτιστεςη θέσεις τόσο από πλευράς λειτουργικής συνοχής 

όσο και συνθηκών φυσικού περιβάλλοντος, διαμορφώσεων, θέας, 

προσανατολισμού και μικροκλίματος, ενώ η διάσπαση των όγκων τους 

συμβάλλει στην αποφυγή διαταραχής του συγκεκριμένου νησιωτικού τοπίου.  

 

ιι)  Το άρτιο -από πλευράς χαράξεων και ποιότητας κατασκευής- οδικό 

δίκτυολαμβάνεταιυπόψη. Η τυχόν επέκτασή του εντός της ιδιωτικής δασικής 

έκτασης -εάν ήθελεπροκύψει λειτουργικά απαραίτητη- θα υλοποιηθεί με 

εφαρμογή της σχετικής διάταξης του άρθρου 48του Ν.998/1979 32 

(ιι)  Η χωροθέτηση της υφιστάμενης «Αγροτικής Φάρμας», στο ΝΔ μυχό του νησιού 

(η οποία σημειωτέον ότι διατηρείται),συνιστά εξαιρετική επιλογή,καθόσον, λόγω 

της απομονωμένης θέσεως τηςουδόλως παρεμποδίζει τη μελλοντική λειτουργία 

                                                 
32

 Η διέλευση δρόμου επιτρέπεται από το άρθρο 48 παρ. 3 του Ν.998/1979, όπως 
τροποποιήθηκε με το άρθρο 36 του Ν.4280/2014 (ΦΕΚ 159Α). Κατ’ εφαρμογή των 
διατάξεων του άρθρου 45 παρ. 8 του Ν.998/1979, όπως τροποποιήθηκε με το άρθρο 36 
του Ν.4280/2014, προβλέπεται διάθεση έκτασης ίσης επιφάνειας στην αμέσως όμορη 
περιοχή προς αντικατάσταση της καταλαμβανόμενης δασικής έκτασης, στην οποία θα 
φυτευθεί επαρκής αριθμός πεύκων, καθ’ υπόδειξη της αρμόδιας δασικής υπηρεσίας. Με 
την ίδια διαδικασία επιτρέπεται η δημιουργία μονοπατιών για διέλευση πεζοπόρων και 
ποδηλάτων στις δασικές εκτάσεις 
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τωντουριστικών καταλυμάτων, το κύριο ποσοστό των οποίων έχει ήδη 

αδειοδοτηθεί και πέραν τούτου, είναι συναφής χρήση συνδεδεμένη με την 

λειτουργική αυτοδυναμία της επένδυσης σε βιολογικά ελεγχόμενα είδη 

διατροφής. 

(ιιι)  Η χωροθέτηση τόσο της κύριας λιμενικής εγκατάστασης που συμπεριλαμβάνει 

και την προβλήτα Χριστίνα όσο και της προβλήταςΠαναγίτσας, βασίζονται σε 

επαρκή ακτομηχανική τεκμηρίωση και θα επικυρωθεί με το ΠΔ έγκρισης του 

παρόντοςΕΣΧΑΣΕ.  

(ιν)  Το ίδιο ισχύει για το ελικοδρόμιο, το οποίο πλέον χωροθετείται ωςεπιτρεπόμενη 

ειδική χρήση της γενικής χρήσης «Τουρισμός-Αναψυχή» του  αρθρ.11,παρ.Β1 

του ν.3986/2011, 

(ν)  Τα Κύρια Τουριστικά Καταλύματα και οι τουριστικές υποδομές τους (πισίνες, 

lappool, χώροι αναψυχής, ψυχικής και σωματικής υγείας, κλπ) χωροθετούνται 

στη βέλτιστη θέση τόσο από πλευράς συνθηκών φυσικού περιβάλλοντος, 

διαμορφώσεων, θέας, προσανατολισμού και μικροκλίματος, ενώ η διάσπαση 

των όγκων τους συμβάλλει στην αποφυγή διαταραχής του συγκεκριμένου 

νησιωτικού τοπίου. 

(νι) Το νέο υπαίθριο αμφιθέατρο επίσης χωροθετείται σε έναφυσικό ανάγλυφο του 

εδάφους και μάλιστα με ιδανικό προσανατολισμό.  

(νιι) Επισημαίνεται η ιδανική χωροθέτηση αθλητικών εγκαταστάσεων Ιππασίας, 

Σκοποβολής, και τέννιςΠολυαθλητικού Κέντρου, οι οποίες σε συνδυασμό με τις 

ήδη υφιστάμενες συγκροτούν ένα πολυδύναμο αθλητικό κέντρο. 

(νιιι) Οι οπωρώνες, οι λαχανόκηποι, τα εσπεριδοειδή, τα μικρής κλίμακας 

θερμοκήπια, διατηρούνται και μετεξελίσσονται σε πρότυπες βιοκαλλιέργειες.  

(ιx)  Η αναβάθμιση της ανατολικής παραλίας που αποσκοπεί στην εξυπηρέτηση των 

νέων πολυτελών τουριστικών καταλυμάτων γίνεται με τήρηση της σχετικής 

διάταξης όσον αφορά σε απόσταση από τον αιγιαλό.  

(x) Τέλος τα υφιστάμενα δίκτυα υποδομών εκσυγχρονίζονται και αναβαθμίζονται με 

ιδιαίτερη μέριμνα σεβασμού του φυσικού περιβάλλοντος, καθώς έχει επιλεγεί 

επισκέψιμο σύστημα υπόγειας όδευσης που συνδυάζεται με το περιμετρικό 

οδικό δίκτυο, με αποτέλεσμα να αποφεύγονται νέες εκσκαφές σε περιοχές που 

δεν έχουν γίνει τεχνικές παρεμβάσεις.     
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7.3 Εκτίμηση φέρουσας ικανότητας της περιοχής για την προβλεπόμενη 

ανάπτυξη 

 

Η αντοχή του περιβάλλοντος (φέρουσα ικανότητα) του Σκορπιού να δεχθεί 

δραστηριότητες τουρισμού-αναψυχής προσεγγίζεται με τις κατευθύνσεις που 

προβλέπει η απόφαση 10788/5.3.2004 (Δ’ 285) του ΥΠΕΧΩΔΕ33. Στον Πίνακα 1. 

«Κριτήρια χωροθέτησης δραστηριοτήτων τουρισμού και αναψυχής»  των εν λόγω 

προδιαγραφών, η φέρουσα αντοχή του τοπικού περιβάλλοντος αξιολογείται στα 

ακόλουθα τρία βασικά πεδία:  

 

7.3.1 Χωρητικότητα. Κορεσμός πόρων 

 

α.  Πυκνότητα οίκησης. Ο διατιθέμενος χώρος για το επενδυτικό σχέδιο είναι 

ολόκληρο το νησί των 832 στρ. εκ των οποίων 431 στρ. είναι διαθέσιμα για 

ανάπτυξη 60 κλινών κλπ τουριστικών υποδομών και 401 (δασικά) είναι 

διαθέσιμα για περιβαλλοντική αναψυχή/ανάδειξη/προστασία. 

Πληθυσμός σε πλήρη χρήση:    60 κλίνες  

Πυκνότητα χρήσης netto:   60 : 431   =  0,14 κλίνες/στρέμμα 

Πυκνότητα χρήσης brutto:   60 : 832   = 0,07 κλίνες/στρέμμα 

Συνιστώμενη από ΕΠΧΣΑΑΤ/2013  για ξενοδοχειακές μονάδες 5* =8,0 

κλίνες/στρέμμα σε αναπτυσσόμενες τουριστικά περιοχές.  

  

 Συμπέρασμα: Η πυκνότητα netto 0,14 κλινών/στρ. (που είναι 57 φορές 

χαμηλότερη από την προτεινόμενη σε αναπτυσσόμενες περιοχές), δείχνει την 

εξαιρετικά χαμηλή ένταση της χωρικής χρήσης του τοπικού περιβάλλοντος και 

αποδεικνύει ότι γίνεται ελάχιστη ανάλωση καταλαμβανόμενου φυσικού χώρου, 

που το τοπικό περιβάλλον έχει την ικανότητα να το υποδεχθεί   

 

β.   Βαθμός δόμησης.  

 Επιτρεπόμενη δόμηση (111/2017 ΈγκρισηΔόμησης ΥΔΟΜ/Δήμου 

Λευκάδας) 

 

Συνολική έκταση νησιού με δασικά    831.884,94 μ2 

                                                 
33

 «Έγκριση πολεοδομικών σταθεροτύπων (standards) και ανώτατου ορίου πυκνοτήτων 
που εφαρμόζονται στην εκπόνηση των γενικών πολεοδομικών σχεδίων ...κλπ» 
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Δασική Έκταση        400.937,84 μ2 

Μη δασική Έκταση      430.947,10 μ2 

Επιτρεπόμενη δόμηση  (Δ’ 61/1988) 50.000Χ,2=  10.000 

       50.000Χ0,15=    7.500 

        330.847,1Χ0,1=33.094,71 

 Σύνολο επιτρεπόμενης δόμησης (όρα 111/2017 έγκριση δόμησης) 50.594,71  

 Προκύπτων Μέσος Σ.Δ.: (50.594,71 / 430.947,10 =)  0,12 

   

Δόμηση βάσει απόφασης 34/2017 ΔΕΣΕ 

 

Οροφή δόμησης βάσει 34/2017 ΔΕΣΕ   21.629,01 μ2  

Μείωση δόμησης  (50.594,71 – 21.620,01 =)  28.965,70 μ2 

Ποσοστό μείωσης  (28.965,70 : 50.594,71=) 43% ΔΕΙΚΤΗΣ ΗΠΙΑΣ 

ΔΟΜΗΣΗΣ 

 

Σ.Δ. που αντιστοιχεί (21.629,01 : 430.947,10=) 0,05   

Μείωση Σ.Δ.  (0,12 – 0,05 =)   0,07 

Ποσοστό μείωσης Σ.Δ. (0,07 : 0,12 =)   58%  ΔΕΙΚΤΗΣ ΗΠΙΑΣ 

ΔΟΜΗΣΗΣ 

 

Αναλογών Σ.Δ. στο νησί μαζί με δασικά άρθρου 49 Ν.998/1979 ως ισχύει με 

άρθρο 36 του Ν.4280/14: 

-  Δομήσιμη έκταση     430.947,10 

-  Δομήσιμη επί δασικής έκτασης: 10% =    43.094,71 

Σύνολο       474.041,81 

Σ.Δ.:    21.629,01 :  474.041,81 = 0,046 

Μείωση Σ.Δ.  (0,12 – 0,046 =)  0,074 

Ποσοστό μείωσης Σ.Δ. (0,074 : 0,12 =)  62% 

Συμπερασματικά: Από την ανωτέρω ανάλυση καθίσταται σαφές ότι η 

προτεινόμενη ανάπτυξη συνεπάγεται συντελεστή 

δόμησης «ήπιου προτύπου ανάπτυξης» με δείκτες 

μείωσης που κυμαίνονται από 58%-62%, δηλ. πρόκειται 

για μείωση που προσιδιάζει στους οργανωμένους 

υποδοχείς ήπιας ανάπτυξης ειδικών-εναλλακτικών 

μορφών τουριστικών δραστηριοτήτων. 
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γ.  Χρήση ακτών. Οι αμμώδεις παραλίες (νότια και ανατολική κυρίως) έχουν 

συνολικό μήκος 170 μ περίπου με πλάτος αμμουδιάς που κυμαίνεται από 5 -10 μ. 

Συνολικά η αμμώδης επιφάνεια εκτιμάται στα 1.200 μ2 περίπου. 

 

Η εκτίμηση δυναμικού χρήσης των παραλιών αυτών για θαλάσσια αναψυχή 

χωρίς να δημιουργούνται αρνητικές επιδράσεις ή υποβάθμιση της ποιότητας τους, 

προσεγγίζεται με την μεθοδολογία του D. Pearce34 που θέτει σταθερότυπα 

ανάλογα με την ελκτικότητα της ακτής, την ευκολία προσπέλασης και την 

ημερήσια επισκεψιμότητα. Συγκεκριμένα για την πλησιέστερη συγκρίσιμη 

περίπτωση (προσπελάσιμες / αμμώδεις ακτές σε ύπαιθρο ή κοντά σε μικρούς 

οικισμούς) προτείνεται το σταθερότυπο των 250-500 λουομένων/χλμ ή 6-10 μ2 

αμμώδους παραλίας/άτομο με ημερήσιο συντελεστή 3 χρηστών.  Με αυτό το 

σταθερότυπο, οι παραπάνω δύο παραλίες φέρουν δυναμικό: 

0,17 χλμ Χ 500 = 85 άτομα Χ 3 = 255 άτομα ημερησίως, ή 

1.200 μ2 : 10 μ2/άτομο = 120 άτομα Χ 3 = 360 άτομα ημερησίως 

Συμπέρασμα: Με οποιοδήποτε τρόπο εκτίμησης της χωρητικότητες των ακτών 

του Σκορπιού, το μέγιστο ημερήσιο μέγεθος των 60 εν δυνάμει χρηστών (4-6 

φορές μικρότερο του ανεκτού) είναι εντός της φέρουσας ικανότητας τους χωρίς 

περιβαλλοντικά δυσμενείς συνέπειες.  

 

 

7.3.2 Μηχανική αντοχή - καταλληλότητα εδάφους.  

 

Η εκπονηθείσα Γεωλογική Μελέτη αποδεικνύει ότι το έδαφος του νησιού στις 

περιοχές που προβλέπεται δόμησης είναι κατάλληλες για ασφαλή θεμελίωση 

κτηρίων χαμηλού ύψους.   

 

 

7.3.3 Αισθητική αντοχή 

 

Στο πλαίσιο της εκτίμησης της φέρουσας αντοχής της περιοχής που αποτελεί 

υποδοχέα της προβλεπόμενης ανάπτυξης εξετάζεται και η παράμετρος της 

αισθητικής αντοχής. Τόσο οι υφιστάμενες νομίμως εγκαταστάσεις, όσο και οι ήδη 

αδειοδοτηθείσες σε συνδυασμό και με τις επί πλέον προβλεπόμενες, ουδόλως 

                                                 
34

 Pearce, D. (1987) Tourism Today: Α Geographical Analysis, Longman Scientific and 

Technical, John Wiley & Sons, N.Y. 
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θίγουν αισθητικά το χαρακτήρα του νησιού. Απεναντίας τον αναβαθμίζουν σε 

συνδυασμό με τη λήψη μέτρων προστασίας από οιασδήποτε μορφής καιρικά ή/και 

άλλα φαινόμενα έκτακτης ανάγκης. Το «ήπιον» της ανάπτυξης (βλ. και προηγηθείσα 

παρ. 6.3.1.β), ο τρόπος χωροθέτησης και η διάσπαση των όγκων κτηρίων και 

εγκαταστάσεων, ο σεβασμός στο ανάγλυφο του εδάφους, η καθόλου αλλοίωση του 

ορίζοντα (skyline) του νησιού και τέλος η ανάδειξη του συνολικού φυσικού 

περιβάλλοντος, τεκμηριώνουν πλήρως την διασφάλιση των απαιτήσεων «αισθητικής 

αντοχής» που θέτει το σχετικό κριτήριο, όσον αφορά στη φέρουσα ικανότητα της 

νησιού για την εφαρμογή του συγκεκριμένου επενδυτικού σχεδίου της «Μυκήναι ΑΕ»    

, 

 

Γενικό συμπέρασμα: 

 

Από τη θεώρηση του συνόλου των ανωτέρω κριτηρίων το προκύπτον γενικό 

συμπέρασμα είναι: 

 Το επενδυτικό σχέδιο που εγκρίθηκε με την απόφαση 34/2017 ΔΕΣΕ αφορά 

στη δημιουργία πρότυπης «Πολυτελούς Αγροτουριστικής Μονάδας Κύριων 

Τουριστικών Καταλυμάτων – VIPExclusiveClub» δεν παραβιάζει την 

φέρουσα ικανότητα της επιφάνειας του νησιού του Σκορπιούως 

υποδοχέα χωροθέτησης του προαναφερθέντος επενδυτικού σχεδίου.   

 

 

7.4 Εναλλακτικά σενάρια χωρικής ανάπτυξης και οργάνωσης  

 

Στην παρούσα παράγραφο εξετάζεται σειρά εναλλακτικών  σεναρίων ήπιας 

τουριστικής ανάπτυξης του Σκορπιού, μετά από προγενέστερη αναφορά στην 

υφιστάμενη κατάσταση. Συγκεκριμένα και πέραν του σεναρίου της υφιστάμενης 

κατάστασης, εξετάζονται σενάρια τουριστικής αξιοποίησης κατ’αρχήν στο πλαίσιο 

των όρων της εκτός σχεδίου δόμησης. Ακολούθως και με γνώμονα την ανάγκη 

μείωσης της προκύπτουσας -κατά περίπτωση- δόμησης, λόγω Νατούρα ή/και 

προβλέψεων του υπό έγκριση ΣΧΟΟΑΠ Μεγανησίου, όπως και συγκριτικής 

αξιολόγησης, προσδιορίζεται το βέλτιστο (optimum) σενάριο.   

 

7.4.1  Σενάριο  1. ΤΟ ΝΗΣΙ ΣΚΟΡΠΙΟΣ, ΩΣ ΥΦΙΣΤΑΤΑΙ  ΣΗΜΕΡΑ  
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Το νησί, ως έχει και υφίσταται σήμερα, είναι αποτέλεσμα της μετεξέλιξής του στο 

διάστημα από τις αρχές της 10ετίας του 1960 μέχρι το τέλος της 10ετίας του 2000 

από υποδοχέα γεωργοκτηνοτροφικών δραστηριοτήτων, σε πρότυπο οικογενειακό 

αγροτουριστικό θέρετρο. 

Υφιστάμενη δόμηση  3.995 μ2 

Αδειοδοτημένη δόμηση          9.733 μ2   (με περιβαλλοντική αδειοδότηση κατόπιν 

εκπονήσεως Ειδικής Οικολογικής 

Ανάλυσης) 

Σύνολο δόμησης  13.738 μ2 

Εισφορά γης   7.866 μ2 

 

Η όποια εκτέλεση έργων υποδομών και άλλων κατασκευών υλοποιήθηκε σταδιακά 

για το σκοπό αυτό και χωρίς να έχει προσδιοριστεί για τη συνολική έκταση του 

νησιού μία ολοκληρωμένη πολεοδομική ταυτότητα.  Οι εγκαταστάσεις του 

παρελθόντος  όπως και οι προσφάτως αδειοδοτηθείσες ή ακόμη και οι όποιες 

μελλοντικές, επιβάλλεται να εντάσσονται σε ένα ενιαίο σχέδιο.που θα αποδίδει στη 

συνολική έκταση του νησιού βιώσιμη επενδυτική ταυτότητα με δημοσιονομικά οφέλη 

, τόσο σε τοπικό όσο και σε περιφερειακό επίπεδο. Όπως ήδη επισημάνθηκε στην 

προηγηθείσα παραγ. 7.1 της παρούσας μελέτης,η αποσπασματική αξιοποίηση 

τμημάτων του νησιού,  είναι σκόπιμο να μην συνεχιστεί, για έναν επί πλέον λόγο: για 

την προστασία με όρους περιβαλλοντικής διαχείρισης των επίγειων ή/και 

παραθαλάσσιων οικοτόπων που χαρακτηρίζουν την περιβαλλοντική ταυτότητα του 

νησιού σήμερα.   

 

7.4.2 Σενάριο 2.  ΣΥΜΠΛΗΡΩΣΗ ΔΟΜΗΣΗΣ ΜΕ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΚΤΟΣ 

ΣΧΕΔΙΟΥΓΙΑ ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑ. 

 

Σύμφωνα με την 519/2017 απόφαση του ΣτΕ, στην έλλειψη γενικών κατευθύνσεων 

για τον τουρισμό, λόγω της ακύρωσης του ΕΠΧΣΑΑΤ/2013 και της μη αναβίωσης 

του προηγουμένου ΕΠΧΣΑΑΤ/2009, είναι δυνατή η τουριστική ανάπτυξη με βάση τις 

ισχύουσες διατάξεις της τουριστικής νομοθεσίας. Καθοριστικές στην περίπτωση αυτή 

είναι οι εκτός σχεδίου διατάξεις για δημιουργία τουριστικών καταλυμάτων του ΠΔ 

20.1.1988 (Δ’ 61), σε ότι αφορά καταλληλότητα γηπέδων, συντελεστή δόμησης και 

λοιπούε όρους δόμησης.  

Η επιτρεπόμενη μέγιστη δόμηση στο Σκορπιό εκτιμάται στην δομήσιμη επιφάνεια 

των 440.947 μ2 ως ακολούθως:  
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50.000 μ2 Χ 0,20 =      10.000 μ2  

50.000 μ2 Χ 0,15=     7.500 μ2 

(440.947-100.000 =) 330.947.2  Χ 0,10=  33.095 μ2 

ΣΥΝΟΛΟ      50.595 μ2 

Υλοποιημένη δόμηση     13.733 μ2 

Υπόλοιπο δόμησης     36.862 μ2  

(εφόσον τύχει περιβαλλοντική αδειοδότησης)  

Εισφορά γης στα 50.595 μ2    64.993 μ2 

Μείον δοθείσα σε χρήμα    7.866 μ2  

Υπόλοιπο εισφοράς γης    57.126 μ2 

 

Σημειωτέον ότι με βάση τις διατάξεις του ως άνω ΠΔ αδειοδοτήθηκε το υπό 

ανέγερση Κύριο Τουριστικό Κατάλυμα στο Σκορπιό με την 55/2017 Άδεια Δόμησης, 

ενώ με βάση τις ίδιες διατάξεις καταβλήθηκε εισφορά σε χρήμα, καθ’ υποκατάσταση 

της υποχρέωσης εισφοράς σε γη. Επισημαίνεται όμως ότι, η περαιτέρω 

αδειοδότηση με τις εκτός σχεδίου διατάξεις και των νέων εγκαταστάσεων που 

περιλαμβάνονται στο επενδυτικό σχέδιο που επιδιώκει να υλοποιήσει η σημερινή 

ιδιοκτησία, θα είναι προβληματική, ή θα συνεπάγεται σειρά μεμονωμένων 

διοικητικών εγκριτικών πράξεων (χαρακτηριστικά αναφέρονται οι προβλεπόμενες στο 

επενδυτικό σχέδιο εγκαταστάσεις «οικοτεχνικής προσομοίωσης» παραγωγής 

αγροτικών προϊόντων, το ιππικό κέντρο, το συνεργείο-μηχανουργείο, ή ακόμη η 

επέκταση αδειοδότησης του υφιστάμενου ελικοδρομίου).  Διευκρινίζεται  ότι ως 

επιτρεπόμενες  χρήσεις γης, στο πλαίσιο του ΠΔ 20.1.1988 (Δ’ 61), ορίζονται μόνο οι 

συναφείς με τη συλλογική αναψυχή χρήσεις, όπως τουριστικά περίπτερα, 

αθλοπαιδιές, λουτρικές εγκαταστάσεις και άλλες μη οχλούσες την τουριστική 

εγκατάσταση χρήσεις κοινωνικού εξοπλισμού και κοινωνικής-τεχνικής υποδομής.  

 

7.4.3  Σενάριο 3.  ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕΔΙΟΥ ΤΟΥ ΠΔ20.1.1988 (Δ’ 61) ΜΕ 

ΜΕΙΩΣΗ ΔΟΜΗΣΗΣ ΛΟΓΩ ΝΑΤΟΥΡΑ  ΒΑΣΕΙ ΤΟΥ ΥΠΟ ΕΚΠΟΝΗΣΗ  

ΣΧΟΟΑΠ ΜΕΓΑΝΗΣΙΟΥ35 

Δεν υπάρχει εγκεκριμένο ΣΧΟΟΑΠ για το Δήμο Μεγανησίου. Όπως ειδικότερα 

αναφέρεται στην παρ. 3.3.2 της παρούσας Μελέτης, η ανατεθείσα μελέτη του υπόψη 

ΣΧΟΟΑΠ βρίσκεται σε ώριμη φάση (επικαιροποίηση το 2016) και αναμένεται η 

προώθηση της για έγκριση. Σχετικά με την επιτρεπόμενη δόμηση, προτείνει 

                                                 
35

 Σελ.9 τεύχους BusinessPlan 
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συντελεστή 0,03 στο σύνολο της επιφάνειαας του νησιού μέχρι την ακτογραμμή, 

βάσει της οποίας προκύπτει η εξής δόμηση: 

Επιφάνειανησιού:       831.884,94  

Συντελεστής δόμησης       0,03  

Μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση:     24.956 μ2  

Ποσοστό μείωσης έναντι προβλεπόμενης από ΠΔ 20.1.1988 50,7% 

Εισφορά γης στα 24.956 μ2 δόμησης :    35.890 μ2 

Μείον δοθείσα εισφορά σε χρήμα       7.866 μ2 

Υπόλοιπο Εισφοράς Γης       28.024 μ2 

 

Ισχύει η ίδια παρατήρηση με το Σενάριο 2 

 

7.4.4  Σενάριο 4.  ΕΣΧΑΣΕ ΜΕ ΧΡΗΣΗ ΤΟΥΡΙΣΜΟΣ-ΑΝΑΨΥΧΗ:  ΑΡΘΡΟ 11 

Ν.3986/2011 (ΦΕΚ 152 Α) ΜΕ ΤΗΝ ΟΡΟΦΗ ΔΟΜΗΣΗΣ ΤΗΣ ΔΕΣΕ 

 

Η αξιοποίηση ακινήτων για στρατηγικές επενδύσεις του Ν. 3894/2010 για την 

απόδοση επενδυτικής ταυτότητας και όρων δόμησης γίνεται με τις διατάξεις του 

κεφαλαίου Β του Ν/3986/2011. Η μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση εκτιμάται ως 

ακολούθως: 

 

Δομήσιμη επιφάνεια      430.947 

Συντελεστής δόμησης      0,20 =   

Μέγιστη επιτρεπόμενη δόμηση    86.189 μ2 

Περιορισμός δόμησης με 34/2017 Απόφαση  ΔΕΣΕ  21.629 μ2 

Μείωση δόμησης (86.189-21.629=)    64.560 

Ποσοστό μείωσης                                                                  75% 

Εισφορά γης       ΟΧΙ 

Το σενάριο αυτό δίνει την ίδια σχεδόν δόμηση με την αιτηθείσα των 22.000 από τον 

φορέα της επένδυσης 

 

7.4.5  Σενάριο 5. ΕΣΧΑΣΕ ΓΙΑ ΣΥΝΘΕΤΑ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΑ ΚΑΤΑΛΥΜΑΤΑ 

(ΣΤΚ)άρθρου 9 παρ.3, Ν.4002/2011 (Α’ 180)                                                                                                    

 

Ο Ν.4002/2011 παρέχει δυνατότητα δημιουργίας Τουριστικών Επιπλωμένων 

Κατοικιών (ΤΕΚ), που μπορούν να εκποιηθούν σε τρίτους, ως «διηρημένες» 
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ιδιοκτησίες. Διακρίνονται οι εξής περιπτώσεις, ανάλογα με το ποσοστό που 

διατίθεται για ΤΕΚ 

Περίπτωση α:  Σ.Δ. = 0,15  (ποσοστό ΤΕΚ 30%) 

Δόμηση :          64.642 μ2 

Μείωση  λόγω οροφής δόμησης με 34/2017 Απόφαση  34/2017 ΔΕΣΕ 21.629 μ2 

Ποσοστό μείωσης                                  67% 

Περίπτωση β.  Σ.Δ. = 0,10  (ποσοστό ΤΕΚ 40%) 

Δόμηση :          43.000 μ2 

Μείωση  λόγω οροφής δόμησης με 34/2017 Απόφαση  34/2017 ΔΕΣΕ 21.629 μ2 

Ποσοστό μείωσης         50% 

Περίπτωση γ.  Σ.Δ. = 0,05  (ποσοστό ΤΕΚ 60%) 

Δόμηση :          21.547 μ2 

Για λόγους ακριβείας το ποσοστό δόμησης που μπορεί να αφορά στη δημιουργία 

ΤΕΚ προς πώληση είναι:   

21.547μ2x 60%+(21.629μ2–21.547μ2 =) 82μ2x40%= 12.928μ2+33μ2= 12.961μ2   

Δηλαδή  ποσοστό         59,9%.  

 

Είναι σαφές από τα αμέσως προαναφερόμενα ότι με βάση την οροφή δόμησης που 

ετέθη από την 34/2017 απόφαση ΔΕΣΕ για την υπαγωγή του οικείου επενδυτικού 

σχεδίου στις Στρατηγικές Επενδύσεις του ν.3894/2010, το σενάριο που αφορά στην 

εφαρμογή της νομοθεσίας για ΣΤΚ δεν θα μπορούσε να είναι  άλλο παρά το Σενάριο  

5.γ. Λαμβάνοντας όμως υπόψη τα χαρακτηριστικά ανάπτυξης μέσω του μηχανισμού 

των Σύνθετων Τουριστικών Καταλυμάτων (ΣΤΚ) και συγκεκριμένα: 

(ι)  την πρόβλεψη Τουριστικών Καταλυμάτων σε συνδυασμό με Τουριστικές 

Επιπλωμένες Κατοικίες (ΤΕΚ) προς πώληση, ως «διηρημένες» ιδιοκτησίες,  

(ιι)  την ανάγκη εισαγωγής συστήματος συνιδιοκτησίας, με βάση το οποίο θα 

διασφαλίζεται για κάθε ΤΕΚ και τμήμα γηπέδου ως ιδιόχρηστου χώρου,  

(ιιι) την ισχύ «ειδικού κανονισμού» λειτουργίας ΣΤΚ, βασιζόμενου στη σύσταση 

καθεστώτος συνιδιοκτησίας και εισάγοντος σύστημα διαχείρισης,  

συνάγεται ότι ο μηχανισμός των ΣΤΚ δεν είναι δυνατόν να τύχει εφαρμογής 

στην περίπτωση του νησιού του Σκορπιού, ακόμη και για λόγους 

περιβαλλοντικής διαχείρισης/προστασίας, στην παρούσα δε ανάλυση εξετάζεται για 

λόγους σύγκρισης με τα υπόλοιπα σενάρια.  Ο μηχανισμός των ΣΤΚ εισάγει 

καθεστώς πολύ-ιδιοκτησίας και όποιο και εάν είναι το σύστημα διαχείρισης (με βάση 

τον κατά νόμο προβλεπόμενο κανονισμό λειτουργίας ΣΤΚ) ο νησί θα πάψει να είναι 

ένας ΕΝΙΑΙΟΣ ΥΠΟΔΟΧΕΑΣ δραστηριοτήτων, όπως αυτές που αναφέρονται 
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αναλυτικά στην απόφαση 34/2017 της ΔΕΣΕ. Επί πλέον, στο νησί όλες οι 

υφιστάμενες υποδομές (λιμενικές εξυπηρετήσεις, εναέρια μεταφορά, λοιπά δίκτυα 

και εγκαταστάσεις) όπως και οι όσες νέες προβλέπονται, είναι όλες σχεδιασμένες για 

την  λειτουργία δραστηριοτήτων στο σύνολο του νησιού ως ενιαίας χωρικής 

ενότητας. Αυτός ο χαρακτήρας θα μπορεί να διασφαλίσει και την λειτουργίας -μέσω 

ενιαίας διαχείρισης- μηχανισμού παρακολούθησης της εφαρμογής των όρων που 

θέτει το παρόν ΕΣΧΑΣΕ, το οποίο μετά τη θεσμοθέτησή του με την έκδοση ΠΔ θα 

αποτελεί πλαίσιο ανθεκτικό έναντι πιθανών αμφισβητήσεων.               

 

7.4.6 Επιλογή σεναρίου 

 

Προτιμητέο αξιολογείται το Σενάριο 4 «ΕΣΧΑΣΕ ΜΕ ΧΡΗΣΗ ΤΟΥΡΙΣΜΟΣ-

ΑΝΑΨΥΧΗ» του Άρθρου 11 Ν.3986/2011 (Α’ 152), με οροφή την επιτρεπόμενη 

δόμηση των 21.629,01  που θέτει η 34/2017  Απόφαση της ΔΕΣΕ.Συγκεκριμένα: Με 

βάση το σύνολο των όσων προαναφέρθηκαν, το Σενάριο 4προτιμάται, για τους εξής 

λόγους:                    

ι)  το παρόν ΕΣΧΑΣΕ αποτελεί πολεοδομικό εργαλείο ρυθμιστικού σχεδιασμού, 

σύμφωνα και με το συνολικό σύστημα χωρικού σχεδιασμού που εισάγει ο 

ν.4447/2016. 

ιι)  το παρόν ΕΣΧΑΣΕ, πάντοτε κατά το πλαίσιο του Ν.4447/2016, ως «ειδικό 

χωρικό σχέδιο», εντάσσεται σε υπερκείμενο επίπεδο σχεδιασμού από αυτό των 

ΓΠΣ και ΣΧΟΑΑΠ, και μπορεί να καθορίζει αυτοτελώς χρήσεις και όρους 

δόμησης εντός του πλαισίου των στρατηγικών επενδύσεων. 

ιιι)  οι κατευθύνσεις του ΕΣΧΑΣΕ αποτελούν την ασφαλή βάση χωροθέτησης μιας 

συνολικής πρότασης, όπου όλες οι προβλεπόμενες στην απόφαση 34/2017 της 

ΔΕΣΕ χρήσεις εντάσσονται σε ένα ολοκληρωμένο σχέδιο καθορισμού χρήσεων 

γης, όρων και περιορισμών δόμησης και ζωνών/υπο-ζωνών καθορισμού ειδικών 

όρων. 

(ιν)  το παρόν ΕΣΧΑΣΕ συνοδεύεται από Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών 

Επιπτώσεων (ΣΜΠΕ), στην οποίαν, εκτός από τους στρατηγικούς 

περιβαλλοντικούς όρους, έχουν περιληφθεί και ειδικοί όροι ορθολογικής 

προστασίας-διαχείρισης επίγειων και θαλάσσιων οικοτόπων, βάσει Ειδικής 

Οικολογικής Ανάλυσης. Το ΕΣΧΑΣΕ επί πλέον διασφαλίζει τη μελλοντική εξέλιξη 

του νησιού ως Ενιαίου Χωρικού Υποδοχέα τουριστικών δραστηριοτήτων, με 

κυρίαρχο γνώμονα την προστασία του φυσικού περιβάλλοντος.      
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(ν)  Με τα ΕΣΧΑΣΕ δίνεται η δυνατότητα επίκλησης της παρ. 4 του άρθρου 12 του 

Ν.3986.2011 που ορίζει ότι με τα εγκριτικά τους προεδρικά διατάγματα μπορεί 

να τροποποιούνται εγκεκριμένα Ρυθμιστικά Σχέδια, ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ, ΖΟΕ και 

άλλα σχέδια χρήσεων γης, εφόσον η τροποποίηση καθίσταται αναγκαία για 

την ολοκληρωμένη ανάπτυξη και την αποτελεσματική αξιοποίηση των ακινήτων, 

ιδίως στις περιπτώσεις που οι υφιστάμενες ρυθμίσεις και κατευθύνσεις 

είναι ασαφείς ή απορρέουν από ανεπίκαιρα χωροταξικά και πολεοδομικά 

σχέδια. Ως ανεπίκαιρα νοούνται ιδίως τα χωροταξικά και πολεοδομικά σχέδια 

που δεν έχουν υπαχθεί σε διαδικασία αξιολόγησης ή / και τροποποίησης ή 

αναθεώρησης μετά την πάροδο πέντε και πλέον ετών από την έγκριση ή την 

τελευταία αναθεώρηση ή τροποποίηση τους.  

 

Δεδομένου ότι στην συγκεκριμένη περίοπτωση: 

- Δεν υφίσταταιεγκεκριμένος υπερκείμενος χωροταξικός σχεδιασμός σε 

επίπεδο ΕΠΧΣΑΑ Τουρισμού  

- Το ισχύον ΠΠΧΣΑΑΙΝ/2004εγκρίθηκε πριν την έγκριση του ΓΠΧΣΑΑ/2009(το 

οποίο ισχύει σήμερα) και  έχει καταστεί ανεπίκαιρο, λόγω παρέλευσης 14  

ετών από την έγκριση του (Β’ 56/2004) 

- δεν έχει εγκριθεί ΣΧΟΟΑΠ στο Δήμο Μεγανησίου μέχρι σήμερα, 

το Π.Δ. που θα εγκρίνει το παρόν ΕΣΧΑΣΕ, μπορεί με βάση τις ισχύουσες 

γενικές κατευθύνσεις του ΓΠΧΣΑΑ/2009, των έστω ανεπίκαιρων κατευθύνσεων 

του ΠΠΧΣΑΑΙΝ/2004 και τις διατάξεις της ισχύουσας τουριστικής νομοθεσίας, να 

τεκμηριώσει τις ειδικότερες προτάσεις για χρήσεις και όρους δόμησης 

αυτοτελώς, επικαλούμενο συμβουλευτικά τις κατευθύνσεις ανάπτυξης στο 

Σκορπιό,που δίνει το άρθρο 5 του (τυπικά μόνο ακυρωμένου αλλά χωροταξικά 

δόκιμου) ΕΠΧΣΑΑ Τουρισμού (Β’ 3155/2013) για την κατηγορία των 

κατοικημένων νησιών της Ομάδας  ΙΙ και τις περιοχές κατηγορίας Ζ του εθνικού 

συστήματος προστατευόμενων περιοχών  

 

 

7.5 SWΟT Ανάλυση - Πλεονεκτήματα, Αδυναμίες, Ευκαιρίες, Απειλές 

  

Η παρούσα Μελέτη  ΕΣΧΑΣΕ τεκμηριώνει τον χωρικό προορισμό του Σκορπιού ως 

αποδέκτη της χρήσης «τουρισμός-αναψυχή» του άρθρου 11 παρ. Β1 του 

Ν.3986/2011, με την οποία κατοχυρώνεται θεσμικά η υλοποίηση του επενδυτικού 

σχεδίου της εταιρείας Μυκήναι ΑΕ.  Στον πίνακα SWΟT Ανάλυσης που ακολουθεί 
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συνοψίζεται η αξιολόγηση του προτεινόμενου σχεδίου και των ΕΣΧΑΣΕ γενικότερα 

στο να παράσχει ένα εύχρηστο,  κατάλληλο και ευέλικτο πολεοδομικό εργαλείο 

υλοποίησης στρατηγικών επενδύσεων.  

 

SWT Ανάλυση - Πλεονεκτήματα, Αδυναμίες, Ευκαιρίες, Απειλές 

Πλεονεκτήματα (strengths) Αδυναμίες(Weakness) 

Δυνατότητα καθορισμού χρήσεων γης που 
δεν καλύπτονται από τις γενικές διατάξεις 
της εκτός σχεδίου δόμησης. 

Δεν εντοπίζονται αδυναμίες  στην 
μεθόδευση απόδοσης χωρικής 
ταυτότητας στην προτεινόμενη  
στρατηγική επένδυση  

Θεσμική θωράκιση χωρικού 
προσδιορισμού του επενδυτικού σχεδίου 
με Π.Δ/γμα και δημιουργία ασφάλειας 
δικαίου έναντι αμφισβητήσεων. Ασφάλεια 
του επενδυόμενου κεφαλαίου. 

  

Επιτάχυνση διαδικασιών έγκρισης 
χωροθέτησης της στρατηγικού 
επενδυτικού σχεδίου 

  

Περιορισμός εμπλεκομένων φορέων στην 
όλη εγκριτική διαδικασία και παράκαμψη 
γραφειοκρατικών καθυστερήσεων. 

  

Τεκμηρίωση μέσω της ΣΜΠΕ της 
εγκυρότητας του επενδυτικού σχεδίου που 
υλοποιείται σε περιβαλλοντικά 
προστατευόμενη περιοχή 

  

Ευκαιρίες (Opportunities) Απειλές(Threats) 

Καθιέρωση ως καλής πρακτικής (best 
practice) των ΕΣΧΑΣΕ ως δόκιμου 
πολεοδομικού εργαλείου στην υλοποίηση 
στρατηγικών επενδύσεων  

Ενδεχόμενες αλλαγές στη 
νομοθεσία. 
 

Πιλότος για την αξιοποίηση ιδιόκτητων 
νησιών ανάλογης επιφάνειας 

Ενδεχόμενες Διεθνείς συρράξεις. 
 

 Ατύχημα σε ενδεχόμενη άντληση 
υδρογονανθράκων στο Ιόνιο 
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8 Πρόταση έγκρισης ΕΣΧΑΣΕ της νήσου Σκορπιός 

 

8.1  Πρόταση Χωρικού προορισμού 

 

1.  Προτείνεται να εγκριθεί:  

α) το ειδικό Σχέδιο Χωρικής Ανάπτυξης Στρατηγικής Επένδυσης (ΕΣΧΑΣΕ)  για τη 

Στρατηγική Επένδυση «Κατασκευή και Λειτουργία πολυτελούς τουριστικής 

μονάδας VIPExclusiveClub στη νήσο Σκορπιό», της Δημοτικής Κοινότητας 

Σπαρτοχωρίου, του Δήμου Μεγανησίου, της Π.Ε. Λευκάδας, της Περιφέρειας 

Ιονίων Νήσων,επί εκτάσεως 831.884,94 μ2 που καλύπτει το σύνολο της εκτός 

της ζώνης του αιγιαλού επιφάνεια της νήσου Σκορπιός, όπως αποτυπώνεται 

στον Χάρτη Π-01 κλίμακας 1:5.000 που συνοδεύει την παρούσα Μελέτη, και  

β)  η νήσος Σκορπιός,ως οργανωμένος υποδοχέας τουριστικών δραστηριοτήτων, 

σύμφωνα με το άρθρο 1, παρ. 1, περ. β, υποπερ. εε, του Ν.4179/2013 (Α’ 175) 

 

2. Ως βασικός χωρικός προορισμός της νήσου Σκορπιός που απεικονίζεται στο 

Χάρτη Π-01 κλίμακας 1:5.000 που συνοδεύει την παρούσα Μελέτη προτείνεται να 

καθορισθεί η χρήση «Τουρισμός – Αναψυχή» της περιπτώσεως 1 της παραγράφου 

Β του άρθρου 11 του Ν. 3986/2011 (Α’ 152). 

 

8.2 Πρόταση χρήσεων γης 

 

1.   Στη νήσο Σκορπιός προτείνεται να καθορισθούν οι χρήσεις γης και όροι και 

περιορισμοί δόμησης κατά ζώνες Α, Α1  και Β, όπως αυτές απεικονίζονται στο 

Χάρτη Π-01 κλίμακας 1: 5.000 που εγκρίνεται με το προηγούμενο άρθρο,ως εξής: 

α. Ζώνη Α: Περιοχή Τουρισμού−Αναψυχής,   

Στη ζώνη αυτή, εκτάσεως 430.947,10 τ.μ., επιτρέπονται οι ακόλουθες χρήσεις: 

α) Τουριστικά καταλύματα (κύρια μόνον) 

β)  Ειδικές τουριστικές υποδομές (υδροθεραπευτήριο, κέντρο ευεξίας-

καλλωπισμού) κλπ.),  

γ)  Τουριστικές λιμενικές εγκαταστάσεις, στις θέσεις που σημειώνονται στο Χάρτη 

Π-01 κλίμακας 1:5.000 

δ)  Κατοικία,  

ε)  Εμπορικά καταστήματα,  
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η)  Αθλητικές εγκαταστάσεις(γήπεδα ποδοσφαίρου 5χ5, αντισφαίρισης, 

πετοσφαίρισης, καλαθοσφαίρισης, και αθλοπαιδιών, σκοπευτήριο, αρένα 

ιππασίας -εκγύμνασης-σταβλισμού 10 ίππων),  

θ)  Πολιτιστικές εγκαταστάσεις, 

 ι)  Θρησκευτικοί χώροι,  

ια)  Περίθαλψη, 

ιβ)  Χώροι συνάθροισης κοινού, όπως ανοικτό αμφιθέατρο με τις εγκαταστάσεις του 

ιγ)  Εστίαση, 

ιδ)  Αναψυκτήρια  

ιστ)  Στάθμευση (κτίρια - γήπεδα),  

ιη)  Ελικοδρόμιο με τις εγκαταστάσεις του 

ιθ)  Κάθε άλλη συναφής χρήση, η οποία δεν μεταβάλλει το γενικό προορισμό του 

ακινήτου. Ως συναφείς χρήσεις νοούνται οι χρήσεις που αναδεικνύουν 

παραδοσιακές δραστηριότητες του νησιού (όπως βιολογικές καλλιέργειες, 

κτηνοτροφική μονάδα, πτηνοτροφική μονάδα μεικτής χρήσης, εργαστήρια 

επεξεργασίας/παραγωγής προϊόντων του νησιού), καθώς και εγκαταστάσεις 

τεχνικής υποδομής για την εξυπηρέτηση των παραπάνω χρήσεων (όπως, 

αφαλάτωση, φωτοβολταϊκά, βιολογικός καθαρισμός λυμάτων, συντήρηση και 

επισκευή μηχανικών εγκαταστάσεων και μέσων). 

 

Δεν επιτρέπονται οι χρήσεις:καζίνα (στ), κοινωνική πρόνοια (ζ), κέντρα 

διασκεδάσεως-αναψυχής (ιε) και εγκαταστάσεις εκθεσιακών χώρων (ιζ). 

 

β.  Υπο-ζώνη Α1. 

Εντός της Ζώνης Α καθορίζεται η Υπο-ζώνη Α1, επιφάνειας 48.441,29 μ2. η οποία 

λειτουργεί ως μεταβατική ζώνη βλάστησης μεταξύ των δασικών και μη δασικών 

εκτάσεων, αλλά και σαν συνδετικός χώρος μεταξύ δασικών τμημάτων. 

Στην Υποζώνη Α1 επιτρέπονται δραστηριότητες όπως και η διέλευση δικτύων 

υποδομών αρκείνα ελαχιστοποιούνται οι οχλήσεις θορύβου και νυκτερινού φωτισμού 

καινα μην προκύπτει  κατακερματισμός του υφιστάμενου οικοτόπου. 

γ. Ζώνη Β. Ειδική ζώνη προστασίας φυσικού κεφαλαίου και φυσιολατρικής 

αναψυχής 

Είναι χαρακτηρισμένη ως δασική έκταση και διακρίνεται σε έξη υπο-ζώνες: Β1 – Β6, 

συνολικής έκτασης 400.937,84 μ2. 
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Υπο-ζώνη Β1, έκτασης 288.041,74 μ2. Επιτρέπονται οι ακόλουθες χρήσεις: 

 

α.  Οι χρήσεις που καθορίζει η δασική νομοθεσία, όπως δράσεις φυσιολατρικής 

αναψυχής (περιήγηση, πεζοπορία, ιππασία, κλπ),  

β.  Η χρήση υφιστάμενων διερχόμενων δρόμων κίνησης τροχοφόρων, 

πεζοδρόμων, και διαδρομών περιπάτου και ιππασίας  

γ.  Η διέλευση υπόγειων δικτύων υποδομών 

δ.  Η κατάληψη των αναγκαίων τμημάτων για την κατασκευή ανοικτού ταμιευτήρα 

ομβρίων υδάτων, στη θέση που σημειώνεται ενδεικτικά στο Χάρτη Π-01, με 

εφαρμογή του άρθρου 45 του Ν.998/1979, όπως τροποποιήθηκε με το άρθρο 

36 του Ν.4280/2014 (Α’ 159). 

ε.  Η μερική επέκταση του οδικού δικτύου χωρίς ασφαλτόστρωση, με εφαρμογή του 

άρθρου 48 παρ. 3 του Ν.998/1979, όπως τροποποιήθηκε με το άρθρο 36 του 

Ν.4280/2014 (Α’ 159).  

 

Υπο-ζώνη Β2 έκτασης 96.069,10 μ2. , Επιτρέπονται οι χρήσεις α, γ, και ε της Υπο-

ζώνης Β1 

 

Υπο-ζώνες Β3 (έκτασης 1.916,79 μ2), Β4 (έκτασης 7.7892,85 μ2), Β5 (έκτασης 

1.320,76 μ2), και Β6 (έκτασης 5.796,54 μ2). Επιτρέπεται μόνο η χρήση α της Υπο-

ζώνης 1 

 

8.3 Πρόταση καθορισμού όρων και περιορισμών δόμησης  

 

1.   Προτείνεται ο καθορισμός των παρακάτω όρων και περιορισμών δόμησης: 

α.  Μέγιστη επιτρεπόμενη Κάλυψη: Μέχρι 10% 

β.  Μέγιστη επιτρεπόμενη Δόμηση: 21.629,01 τ.μ. (οροφή που έθεσε η ΔΕΣΕ) 

γ.  Ύψη κτηρίων:   Κατά ΝΟΚ: 

 Κατ’ εξαίρεση των διατάξεων του άρθρου 15 

του Ν.Ο.Κ. και ύστερα από σύνταξη ειδικής 

αρχιτεκτονικής μελέτης, επιτρέπεται η 

ανέγερση αναγνωρίσιμου αρχιτεκτονικού 

χαρακτηριστικού στοιχείου (τοποσήμου) 

ύψους μέχρι 15,00 μέτρα, στη θέση της 

πολυαθλητικής εγκατάστασης, για 

την  τοποθέ-τηση κινητού στεγάστρου ελαφράς 
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κατασκευής, στα γήπεδα τένις και 

ποδοσφαίρου.  

δ.  Αποστάσεις κτηρίων από τον αιγιαλό: Για τουριστικά καταλύματα 50 μ 

      Για κατοικίες 30 μ 

Για εγκαταστάσεις σε παραλία μήκους 

τουλάχιστον 100μ.,της παρ.  4 του άρθρου 5 

του Ν.4179/2014 (χώροι εστίασης & αναψυχής, 

αποδυτήρια, συγκροτήματα υγιεινής, 

αθλοπαιδιές και παιδικές χαρές μεγίστου ύψους 

3,5μ, σε συνολικό μήκος μέχρι 20% του 

συνολικού μήκους της παραλίας): απόσταση 

από αιγιαλό:10μ 

 

2.  Προτείνεται ο καθορισμός των παρακάτω ειδικών όρων και περιορισμών  

α.    Η υφιστάμενη οδοποιία (και οι ελάχιστοι νέοι συνδετήριοι κλάδοι), οι χώροι 

στάθμευσης, οι διαμορφώσειςελεύθερων χώρων και εγκαταστάσεων,θα 

απεικονισθούν με ακρίβεια στο πλαίσιο της μελέτης χωροθέτησης του 

Επενδυτικού Σχεδίου του άρθρου 13 του Ν.3986/2011, που θα εκπονηθεί μετά 

την έκδοση του ΠΔ έγκρισης του ΕΣΧΑΣΕ. 

γ. Το ίδιο ισχύει για ταδίκτυα ύδρευσης, αποχέτευσης, απορροής ομβρίων, 

ηλεκτρικής ενέργειας, τηλεπικοινωνιών  

δ.  Επιτρέπεται η διέλευση υπόγειων δικτύων εγκαταστάσεων και υποδομών 

ύδρευσης, αποχέτευσης, ενέργειας, επικοινωνιών, παροχέτευσης ομβρίων, κλπ 

σε ενιαίο επισκέψιμο κανάλι σε τμήματα του οδικού δικτύου, Το εν λόγω κανάλι 

δεν υπολογίζεται στην κάλυψη και στον συντελεστή δόμησης του νησιού. 

ε. Επιτρέπεται η συνέχιση της λειτουργίαςχώρων συντήρησης και επισκευών των 

εγκαταστάσεων και των μηχανικών μέσων της επιχείρησης στο νησί. 

στ. Επιτρέπονται, τόσο οι υφιστάμενες, όσο και τυχόν νέες βιολογικές καλλιέργειες 

σε θέσεις  που θα  απεικονιστούν στo πλαίσιο της μελέτηςχωροθέτησης του 

Επενδυτικού Σχεδίου  του άρθρου 13 του Ν.3986/2911 

ζ. Επιτρέπεται η δημιουργία πρότυπης αγροτουριστικής / οικοτεχνικής φάρμας 

επίδειξης στην οποία θα ενταχθούν και ανακαινισθούν οι υφιστάμενες κτηριακές 

εγκαταστάσεις και υποδομές,  προκειμένου να χρησιμοποιηθούν ως γραφεία και 

αποδυτήρια  προσωπικού,χώροι διαλογής και  επεξεργασίας οπωροκηπευτικών 

προϊόντων, καθώς και παραγωγής παραδοσιακών σκευασμάτων. 
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9. Πρόγραμμα υλοποίησης του επενδυτικού σχεδίου 

 

9.1 Φορέας εφαρμογής. 

 

Φορέας εφαρμογής είναι η ιδιοκτήτρια της νήσου Σκορπιός «Ανώνυμος Εμπορική 

Εταιρεία ΜΥΚΗΝΑΙ Α.Ε.» που θα αναλάβει την όλη υλοποίηση του επενδυτικού 

σχεδίου.  

 

9.2 Απαιτούμενα έργα, μελέτες, θεσμικές παρεμβάσεις, εμπλεκόμενοι 

φορείς σε κεντρικό επίπεδο. 

 

Επισημαίνεται ότι οι διατάξεις του ν.3986/2011, παρέχουν δυνατότητα 

«ενσωμάτωσης», στη διαδικασία έκδοσης της ΚΥΑ του άρθρου 13 του Ν. 

3986/2011και των έργων  του άρθρου 14 του Ν.3986/2011, όπως έχουν προβλεφθεί 

στο οικείο Π.Δ έγκρισης ΕΣΧΑΔΑ & ΣΜΠΕ, και αφορούν σε λιμενικά έργα για τη 

βελτίωση των υφισταμένων τουριστικών λιμενικών εγκαταστάσεων, τυχόν 

απαιτούμενες προσχώσεις και έργα εκσκαφής για τη διάνοιξη εσωτερικών 

λιμενολεκανών, καναλιών ή/και προστατευτικών νησίδων, τα αναγκαία έργα 

υποδομής, καθώς και οι εγκαταστάσεις και τα κτίρια επί της χερσαίας ζώνης, ύστερα 

από υποβολή των δικαιολογητικών που ορίζονται στην παρ. 4 του άρθρου 34 του ν. 

2160/1993, όπως ισχύει, προκειμένου περί τουριστικών αγκυροβολίων, καταφυγίων 

τουριστικών σκαφών και τουριστικών λιμενικών εγκαταστάσεων. Στις  περιπτώσεις 

αυτές, στην έκδοση της απόφασης του άρθρου 13 συμπράττει και ο αρμόδιος 

Υπουργός Οικονομίας, Ανάπτυξης & Τουρισμού. 

 

Το σύνολο των έργων χωροθέτησης του οικείου επενδυτικού σχεδίου -

συμπεριλαμβανομένων των έργων που αφορούν σε τουριστικές λιμενικές 

εγκαταστάσεις- ενσωματώνονται ως αυτοτελή τμήματα στη Μελέτη Περιβαλλοντικών 

Επιπτώσεων του συνολικού επενδυτικού σχεδίου και τηρείται ενιαία διαδικασία 

δημόσιας διαβούλευσης για την έκδοση των περιβαλλοντικών όρων του συνόλου 

των έργων (τόσο στην έκταση του ακινήτου, όσο και στον αιγιαλό). 

 

Μετά την ολοκλήρωση των διαδικασιών αξιολόγησης των αποτελεσμάτων της 

δημόσιας διαβούλευσης και της γνωμοδότησης των φορέων, συντάσσεται κοινή 

εισήγηση προς το Κεντρικό Συμβούλιο Διοίκησης Στρατηγικών Επενδύσεων από τη 

Γενική Διεύθυνση  Στρατηγικών Επενδύσεων επί της έγκρισης χωροθέτησης του 
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επενδυτικού σχεδίου, από τη Διεύθυνση Περιβαλλοντικής Αδειοδότησης (επί των 

Περιβαλλοντικών Όρων) και τη Διεύθυνση Χωροταξικού Σχεδιασμού του ΥΠΕΝ (επί 

της χωροθέτησης και της Γενικής Διάταξης των κτηρίων και εγκαταστάσεων). 

Ακολουθεί η υπογραφή από τους αρμόδιους Υπουργούς της ΚΥΑ και η δημοσίευσή 

της σε ΦΕΚ.  

 

 

9.3 Εμπλεκόμενοι φορείς. Χρονοδιάγραμμα.  

 

Η Ανώνυμη Κτηματική και Εμπορική Εταιρεία «Μυκήναι Α.Ε.» ως φορέας 

υλοποίησης του Έργου και παράλληλα με την εκτέλεση των ήδη αδειοδοτημένων 

οικοδομικών κλπ εργασιών δυνάμει της 55/2017 Άδειας Δόμησης, θα επισπεύσει 

(μετά την έκδοση του Π.Δ/τος έγκρισης του ΕΣΧΑΣΕ) την εφαρμογή της διαδικασίας 

του άρθρου 13 του Ν.3986/2011 για τη έγκριση της χωροθέτησης του επενδυτικού 

σχεδίου, υποβάλλοντας στη ΓΔΣΕ τις προβλεπόμενες μελέτες και σχέδια. Εφόσον 

δεν προκύψουν απρόοπτες καθυστερήσεις, η τήρηση του παρακάτω 

χρονοδιαγράμματος θεωρείται εφικτή. 

 

Σε συνδυασμό με τα προανεφερθέντα στην αμέσως προηγούμενη παράγραφο 

σημειώνεται ότι στο πλαίσιο της διαβούλευσης της ενιαίας ΜΠΕ και σε περιφερειακό 

επίπεδο εμπλέκεται η περιφέρεια Ιονίων νήσων. Τέλος, ενώ σε επίπεδο Δήμου 

Λευκάδας, αρμόδια για την αδειοδότηση των οικοδομικών έργωνείναι η   ΥΔΟΜ 

Λευκάδας 

 

ΧΡΟΝΟΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΟΛΟΚΛΗΡΩΣΗΣ ΕΡΓΟΥ  

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΡΓΟΥ 2018-Β 2019-Α 2019-Β 

ΥΛΟΠΟΙΗΣΗ ΤΩΝ ΑΔΕΙΟΔΟΤΗΜΕΝΩΝ 
ΕΡΓΩΝ 

      

ΕΓΚΡΙΣΗ ΕΣΧΑΣΕ        

ΕΓΚΡΙΣΗ ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗΣ ΕΠΕΝΔΥΤΙΚΟΥ 
ΣΧΕΔΙΟΥ 

      

ΥΛΟΠΟΙΗΣΗ ΝΕΩΝ ΚΑΤΑΚΕΥΩΝ       

ΔΙΑΜΟΡΦΩΣΗ ΥΠΑΙΘΡΙΩΝ ΧΩΡΩΝ       

ΟΔΙΚΟ ΔΙΚΤΥΟ - ΛΟΙΠΕΣ ΥΠΟΔΟΜΕΣ       
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9.4 Προϋπολογισμός. 

 

0 προϋπολογισμός υλοποίησης του επενδυτικού σχεδίου, όπως υποβλήθηκε από 

τον φορέα της επένδυσης στη ΓΓΣΕ και δίδεται συνοπτικά στον πίνακα που 

ακολουθεί, συμπεριλαμβάνει την αρχική εκτίμηση του κόστους των τουριστικών 

καταλυμάτων (κατασκευή, εξοπλισμός, επίπλωση), το κόστος της διαμόρφωσης του 

περιβάλλοντος χώρου, το κόστος των λοιπών έργων υποδομής και το κόστος 

μελετών και παροχής υπηρεσιών συμβούλου. 

Η διαμόρφωση του περιβάλλοντος χώρου περιλαμβάνει φυτεύσεις, περιφράξεις, 

χώρους στάθμευσης, πισίνες, φωτισμό και λοιπές διαμορφώσεις. 

Το κόστος των έργων υποδομής περιλαμβάνει έργα οδοποιίας, ύδρευσης, 

αποχέτευσης όμβριων, αποχέτευσης ακαθάρτων, επεξεργασίας (βιολογικός 

καθαρισμός) και διάθεσης αποβλήτων, δικτύων ρεύματος, τηλεφώνου, οπτικών 

ινών, φυσικό αέριο, αφαλάτωσης, με τις λιμενικών εγκαταστάσεων, έργα ΑΠΕ, (κλπ. 

Για τον υπολογισμό του κόστους έχουν ληφθεί υπόψιν τα κόστη αντίστοιχων 

κτιριακών εγκαταστάσεων πολυτελών ξενοδοχειακών μονάδων σε Ελλάδα και 

εξωτερικό και έχουν αναπροσαρμοστεί με βάση τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της 

περιοχής επένδυσης. 

 

Α/Α ΣΤΟΙΧΕΙΟ/ΧΡΗΣΗ ΠΕΡΙΒΑΛΛΩΝ ΧΩΡΟΣ ΚΟΣΤΟΣ  

1-6 Σύνολο κτηριακών κατασκευών  58.571.810  
Σύνολο διαμορφώσεων περιβάλλοντος χώρου κτηρίων  5.104.500  

7 
Κτήριο στην Νότια 
παραλία 

Κτηριακές κατασκευές 1.143.200  
Διαμορφώσεις περιβάλλοντος 
χώρου 

1.100.000  

8 
Εγκαταστάσεις 
Ανατολικής 
παραλίας 

Κτηριακές κατασκευές 8.448.950  
Διαμορφώσεις περιβάλλοντος 
χώρου 

3.200.000  

9 Νέοι Σταύλοι 
Horse boxes, Vet Room, Carer 
room etc. 

3.775.300  

10 Ελικοδρόμιο 
Landscaping 1.000.000  
Κτηριακές κατασκευές (αίθουσα 
αναμονής) 

1.915.370  

12 Οδικό δίκτυο Βελτιώσεις 9.304.840  

13 Θερμοκήπια 
Διαμορφώσεις περιβάλλοντος 
χώρου 

3.500.000  

14 
Χώρος κηπευτι-
κών- αναψυχής 

Διαμορφώσεις περιβάλλοντος 
χώρου 

3.794.160  

16 Στάδιο Κτηριακές κατασκευές 7.435.930  

17 Υποδομές 
Διαμορφώσεις περιβάλλοντος 
χώρου 

2.000.000  
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Με την ωρίμανση του έργου σήμερα από την λεπτομερέστερη μελέτη 

χωροθέτησηςόλων των διαφόρων εγκαταστάσεων, ο προϋπολογισμός των πάσης 

φύσεως έργων εκτιμάται ότι θα είναι της τάξης των 165 εκ. ευρώ (προ ΦΠΑ)Η 

χρηματοδότηση του Έργου θα γίνει αποκλειστικά με ιδιωτικά κεφάλαια του φορέα 

επένδυσης υπό τη μορφή αύξησης του μετοχικού κεφαλαίου της Εταιρείας «Μυκήναι 

Α.Ε.» που είναι και η ιδιοκτήτρια του νησιού. 

 

 

ΠΡΟΫΠΟΛΟΓΙΣΜΟΣ ΚΟΣΤΟΥΣ ΕΠΕΝΔΥΣΗΣ  

1. ΝΟΜΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ – ΑΔΕΙΟΔΟΤΗΣΕΙΣ 899.790 

1.1. Υπαγωγή στις Στρατηγικές Επενδύσεις 439.790 

1.2. 
Σχέδιο Γενικής Διάταξης (Master Plan) – 

Οικοδομική Άδεια 
320.000 

1.3. Διάφορα (Εμπορικό Σήμα / Branding) 140.000 

2. ΜΕΛΕΤΕΣ – ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ 156.781.360 

2.1. Κόστος Μελετών 7.455.360 

2.2. Κτηριακά Έργα 76.670.000 

2.3. Οδικά Έργα – Ελικοδρόμιο 11.910.000 

2.4. Λιμενικά Έργα 8.375.000 

2.5. Αγροκτηνοτροφικά Έργα 5.241.000 

2.6. Αθλητικά Έργα 16.530.000 

2.7. Διαμόρφωση Περιβάλλοντος Χώρου και Ακτών 10.300.000 

2.8. Λοιπές Υποδομές 20.300.000 

3. ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΕΡΓΩΝ 7.000.000 

  ΓΕΝΙΚΟ ΣΥΝΟΛΟ 164.681.160 

 

Κτηριακές κατασκευές 3.246.140  

18 Αμφιθέατρο 
Διαμορφώσεις περιβάλλοντος 
χώρου 

1.000.000  

19 
Ακρωτήριο 
Καστράκι 

Διαμορφώσεις περιβάλλοντος 
χώρου 

1.400.000  

20 Αγροτική φάρμα Κτηριακές κατασκευές 4.059.800  
Συνολικό κόστος 120.000.000 
Πηγή:  Τεύχος: "ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΚΑΙ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑ ΠΟΛΥΤΕΛΟΥΣ 
ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗΣ ΜΟΝΑΔΑΣ VIP Exclusive Club ΣΤΗ ΝΗΣΟ ΣΚΟΡΠΙΟ" που 
υπέβαλε η εταιρεία ΜΥΚΗΝΑΙ Α.Ε. για την υπαγωγή στις Στρατηγικές 
επενδύσεις.  
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Στο παραπάνω προϋπολογιζόμενο ποσόν προστίθεται το ποσόν  ΦΠΑ 24%.  

 

  Αθήνα, Ιούνιος 2018 

  

 Για την Δέκαθλον ΑΕ   Οι Συντάξαντες 

 

 

  

 Πέτρος Συναδινός   Χρήστος Κούρτης 

  

 Χρήστος Κούρτης   Σύμβουλος, Βασίλης Βαμβακόπουλος  

   

       Ρένα Σανταμούρη 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 1:   ΧΑΡΤΕΣ 

 
 

1. ΧΑΡΤΗΣ Τ-01 ΤΟΠΟΓΡΑΦΙΚΟ ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΝΗΣΟΥ ΣΚΟΡΠΙΟΥ 

2. ΧΑΡΤΗΣ Π-01 ΠΡΟΤΑΣΗ ΕΣΧΑΣΕ ΣΚΟΡΠΙΟΥ 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ. ΜΕΛΕΤΕΣ - ΕΓΓΡΑΦΑ 

 

1. Sustain 2. Green. Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων-Ιούνιος 

2013 

2. Sustain 2. Green. Μελέτη Ειδικής Οικολογικής Αξιολόγησης. Ιούνιος 2018 

3. Λιαλιαρης Ιωάννης. Μελέτη Γεωλογικής Καταλληλότητας Σκορπιού. Ιούνιος 

2018 

4.  Rogan Associates. Ακτομηχανική Μελέτη στη νήσο Σκορπιός. Ιούνιος 2018 

5. Rogan Associates. MasterPlanΛιμενικώνΥποδομώνστηΝήσοΣκορπιός. Ιούνιος 

2018 

6. Αίτηση 3100/27.12.2016 της «Ανώνυμος Εμπορική Εταιρεία ΜΥΚΗΝΑΙ Α.Ε.» 

προς την εταιρεία «Ελληνική Εταιρεία Επενδύσεων και Εξωτερικού Εμπορίου 

Α.Ε.», 

6. Γνωμοδότηση 15031/17/6.6.2017 της Ελληνικής Εταιρείας Επενδύσεων και 

Εξωτερικού Εμπορίου Α.Ε. (EnterpriseGreece) προς τη Διυπουργική Επιτροπή 

Στρατηγικών Επενδύσεων (Δ.Ε.Σ.Ε.) 

7. Απόφαση 34/23-11-2016 της Διυπουργικής Επιτροπής Στρατηγικών 

Επενδύσεων (ΔΕΣΕ) (Β’ 24) 

8 Συμβόλαια 9064/8.6.1963 και 9065/8.6.1963 του συμβ/φου Αθηνών  Κων/νου Ν. 

Οικονόμου αγόρασας της νήσου Σκορπιός από την Ανώνυμος Εμπορική 

Εταιρεία ΜΥΚΗΝΑΙ Α.Ε.».  

9. Πράξη Χαρακτηρισμού 2606/28.8.2008 της Δ/νσης Δασών Ν. Λευκάδας  

10. Βεβαίωση τελεσιδικίας 168/29.1.2009 της Δ/νσης Δασών Ν. Λευκάδας 

11. Απόφαση Δ.2257/1473/21.2.1965 του Υπουργείου Οικονομικών «περί 

χορηγήσεως αδείας κατασκευής κρηπιδώματος και λιμενίσκου επί κοινοχρήστου 

παραλιακού χώρου και εντός της θαλάσσης εις την νήσον Σκορπιός» 

12. Απόφαση 89368/6809/1.9.2015 του Γ.Γ της Περιφέρειας Δυτικής Ελλάδας και 

Ιονίων νήσων επικύρωσης αιγιαλού  (Δ΄ 347/26.10.2015)  

13. Απόφαση 94051/14525/02-11-2017 Περιφέρειας Ιονίων Νήσων περιβαλλοντικής 

αδειοδότησης έργων στη νήσο Σκορπιός  

14. Γνωμοδότηση 224677/145571/2309/19-06-17 Εφορείας Αρχαιοτήτων 

Αιτωλοακαρνανίας & Λευκάδας 

15. Έγκριση Δόμησης 111/22.11.2017 του Τμήματος Έκδοσης Αδειών του Δήμου 

Λευκάδας. 

16. ‘Αδεια Δόμησης 55/2018 του Τμήματος Έκδοσης Αδειών του Δήμου Λευκάδας. 

17. Επιχειρησιακό Πρόγραμμα Δήμου Λευκάδας 2015-2019 
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(http://www.lefkada.gov.gr/LinkClick.aspx?fileticket=%2FZsazNVqa1g%3D&tabi

d=737) 

18.   Μπέτσης, Λ., Ταμουρίδης, Π., Κοψίδα, Μ. και Μποσινάκου, Π., 2010. Α Στάδιο: 

«Ανάλυση- Διάγνωση Προοπτικές. Σχέδιο Οργάνωσης Ανοικτής Πόλης, 

Μεγανήσι». 

19. Χωροδυναμική-περιβάλλον-Ανάπτυξη, Έφη Καραθανάση και Συν. Ε.Ε. 

«Αξιολόγηση, Αναθεώρηση και Εξειδίκευση Περιφερειακού Πλαισίου 

Χωροταξικού Σχεδιασμού και ΑειφόρουΑνάπτυξης Περιφέρειας Ιονίων Νήσων. 

Στάδιο Β1  

 

  

http://www.lefkada.gov.gr/LinkClick.aspx?fileticket=%2FZsazNVqa1g%3D&tabid=737
http://www.lefkada.gov.gr/LinkClick.aspx?fileticket=%2FZsazNVqa1g%3D&tabid=737
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙΙ: ΕΙΚΟΝΕΣ 

 

Εικόνα 1.  Θέση του Σκορπιού στην περιοχή της περιφέρειας Ιονίων Νήσων 

Εικόνα 2.   Σύμπλεγμα Πριγκηπονήσων μεταξύ Λευκάδας και Μεγανησίου 

Εικόνα 3.  Ο κεντρικός λιμένας Σκορπιού. Στο βάθος η προβλήτα Χριστίνα 

Εικόνα 4.  Ο κεντρικός λιμένας Σκορπιού σε δορυφορική λήψη.  

Εικόνα 5.  Η προβλήτα στη θέση Παναγίτσα 

Εικόνα 6.  Η Ροζ Βίλλα (PinkHouse).  

Εικόνα 7.  Το εκκλησάκι της Παναγιάς 

Εικόνα 8.  Το σπίτι του Λιμανιού. 

Εικόνα 9.  Ασφαλτοστρωμένο οδικό δίκτυο από κεντρικό λιμάνι προς Παναγίτσα 

Εικόνα 10.  Καλλιέργειες οπωροκηπευτικών 

Εικόνα 11.  Κτηριακές εγκαταστάσεις στην περιοχή Φάρμας 

Εικόνα 12.  Χώρος πολυαθλητικής εγκατάστασης 

Εικόνα 13.  Αρένα εκγύμνασης ίππων 

Εικόνα 14.  Διαμόρφωση ανοιχτού σκοπευτηρίου 

Εικόνα 15.  Ξύλινη ελαφρά κατασκευή παρατηρητήριο στο Σκοπευτήριο 

 

 

 

 

 

 

 

 


