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Tο Ινστιτούτο Τουριστικών Ερευνών και Προβλέψεων (ΙΤΕΠ) ιδρύθηκε 
το 1996 µε πρωτοβουλία των επιχειρηµατικών φορέων, που δραστηριο-

ποιούνται στον τοµέα του τουρισµού, και µε συµπαράσταση προσωπικοτήτων 
της οικονοµικής ζωής και του πνευµατικού κόσµου της χώρας.

Βασικός καταστατικός σκοπός του Ινστιτούτου Τουριστικών Ερευνών και 
Προβλέψεων είναι η εκπόνηση επιστηµονικώς θεµελιωµένων µελετών, ανα-
φεροµένων στα προβλήµατα της τουριστικής οικονοµίας και γενικότερα της 
ελληνικής οικονοµίας. Πρόκειται ουσιαστικώς για µελέτες εφαρµοσµένης 
έρευνας που έχουν επιδίωξη την διατύπωση προτάσεων, δυνητικώς χρησί-
µων, για την διαµόρφωση πολιτικών προαγωγικών του τουρισµού και της 
οικονοµίας.

Η εξασφάλιση διατηρήσιµης µακροπρόθεσµης αναπτύξεως της τουριστι-
κής βιοµηχανίας, δηλ. υγιούς αναπτύξεως που τείνει να µεγιστοποιεί µακρο-
προθέσµως τις ωφέλειες για το κοινωνικό σύνολο, προϋποθέτει προγραµµα-
τισµένη δράση, συνειδητές επιδιώξεις από πλευράς πολιτείας και καθορισµό 
τουριστικών προτύπων υποταγµένων στις αναπτυξιακές επιλογές. Με την 
σειρά της η προγραµµατισµένη δράση, η ένταξη µε άλλα λόγια των κρατικών 
και ιδιωτικών πρωτοβουλιών σε συγκεκριµένο,, συνειδητά επιλεγµένο πλαίσιο 
πολιτικής, σε συγκεκριµένη εικόνα µέλλοντος για την τουριστική βιοµηχανία, 
απαιτεί όχι µόνο φαντασία και οραµατισµό, αλλά και γνώση, η οποία µε την 
σειρά της προϋποθέτει συνεχή και σοβαρή µελέτη όλων των διαστάσεων του 
προβλήµατος που συνοπτικώς ονοµάζοµε: τουριστική ανάπτυξη.

Ίσως να εµπεριέχει στοιχεία υπερβολής, αλλά εµπεριέχει και στοιχεία αλη-
θείας, ο ισχυρισµός ότι η ήκιστα ικανοποιητική κατάσταση, που παρατηρείται 
στον κλάδο του τουρισµού, από όποια οπτική γωνία και αν τον θεωρήσο-
µε, δεν είναι άσχετη µε την απουσία επαρκών βασικών µελετών. Ο έγκαιρος 
εντοπισµός των προβληµάτων, η οριοθέτηση ενδεχοµένων παθογενών κατα-
στάσεων όχι µόνο θα είχε υποκινήσει το ενδιαφέρον της πολιτείας για την 
αντιµετώπισή τους, αλλά και την στάση και τις ενέργειες της ιδιωτικής πρω-
τοβουλίας θα είχε επηρεάσει θετικώς. Πιστεύοµε, ότι τα συµπεράσµατα από 
την µελέτη σοβαρών προβληµάτων, όπως είναι η απασχόληση του εργατικού 
δυναµικού, το ισοζύγιο εξωτερικών πληρωµών, η µακροχρόνια βιωσιµότητα 
του κλάδου και η διατήρηση αφθόρου του φυσικού και πολιτισµικού περιβάλ-
λοντος, µπορούν να παράσχουν επαρκώς ισχυρούς ερεθισµούς για έγκαιρη 
και ορθή ενεργοποίηση των φορέων ασκήσεως της οικονοµικής πολιτικής.

Εν όψει των ανωτέρω και των καταστατικών προβλέψεων του ΙΤΕΠ, το 
πεδίο εντός του οποίου θα κινηθεί η ερευνητική προσπάθεια του Ινστιτούτου 
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είναι αρκετά ευρύ. Προβλήµατα, όπως η ανάδειξη του τουριστικού πλούτου 
της χώρας, η γεωγραφική κατανοµή της τουριστικής δραστηριότητος, η άµ-
βλυνση της εποχικότητας, ο λειτουργικός προσδιορισµός των ορίων αρίστης 
σωρεύσεως τουριστικών δραστηριοτήτων στον χώρο κ.ο.κ., αλλά και η µελέ-
τη προβληµάτων υποδοµής, ανήκουν, εµπίπτουν στα ερευνητικά ενδιαφέρο-
ντα του Ινστιτούτου. Στο πεδίο ερευνητικού ενδιαφέροντος του Ινστιτούτου 
εµπίπτουν, επίσης, και προβλήµατα που, ενώ φέρουν τον µανδύα του βραχυ-
προθέσµου, συνεπάγονται πολλάκις µακροπρόθεσµες επιπτώσεις απροσδιο-
ρίστου µεγέθους.

Εκφράζεται η αισιόδοξη πρόβλεψη, ότι η ίδρυση και λειτουργία του Ινστι-
τούτου θα αποδειχθεί εξόχως δηµιουργική πρωτοβουλία όχι µόνο ένεκα της 
συµβολής του στην κατανόηση των προβληµάτων του τουριστικού τοµέα, 
αλλά και ένεκα της γενικότερης ερευνητικής εµπλοκής του στα καίρια προ-
βλήµατα της ελληνικής οικονοµίας.
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ΠΡΟΛΟΓΟΣ ΙΤΕΠ

Η απόφαση του ΙΤΕΠ να µελετήσει ορισµένες διαστάσεις των περιβαλ-
λοντικών συνεπειών της τουριστικής αναπτύξεως έχει αφετηρία αφε-

νός την οδυνηρή εµπειρία από τις υπερβολές που εν ονόµατι της περιβαλ-
λοντικής προστασίας έχουν συντελεσθεί και αφετέρου την πεποίθηση ότι 
η διατήρηση και αναβάθµιση του περιβάλλοντος αποτελούν πολύτιµη εισ-
ροή στη διαδικασία αναπτύξεως του τουρισµού, από πλευράς προσφοράς.

Πρέπει να διευκρινισθεί, ότι η τουριστική δραστηριότητα, σε αντίθεση 
µε τις δραστηριότητες του πρωτογενούς και του δευτερογενούς τοµέα, 
οσάκις προκαλεί µικρή ή µεγάλη βλάβη στο περιβάλλον, η βλάβη αυτή 
είναι αναστρέψιµη· µπορεί χωρίς υψηλό κόστος να επανορθωθεί, ή ακόµη 
και να προληφθεί. Εξάλλου, η τουριστική ανάπτυξη, σε αντίθεση µε την 
βιοµηχανική ή άλλες υλικής παραγωγής δραστηριότητες, µπορεί άριστα 
να συµπορευθεί – και τούτο ευχερώς τεκµηριώνεται από την εµπειρία – µε 
βελτίωση του περιβάλλοντος από αισθητικής και άλλων ζωτικής σηµα-
σίας απόψεων. Πολλάκις, υπό την πίεση της κοινής γνώµης, η οποία έχει 
διαµορφωθεί από επιρροές ακραίων απόψεων, απόψεις που αρνούνται την 
ύπαρξη µέσης οδού και παραβλέπουν τις συνέπειες για την ανάπτυξη και 
ευηµερία, λαµβάνονται αποφάσεις ερήµην της οικονοµικής λογικής και 
του καλώς νοούµενου µακροπρόθεσµου κοινωνικού συµφέροντος. Του-
ριστική ανάπτυξη συνυπάρχουσα µε περιβαλλοντική προστασία ή ακό-
µη και περιβαλλοντική αναβάθµιση δεν αποτελούν αντιφατικές έννοιες. 
Αντιθέτως, η υιοθέτηση ακραίων και οικονοµικώς ανορθολογικών θέσεων 
για το περιβάλλον συγκρούεται ευθέως µε την ανάπτυξη και την οικονο-
µική ευηµερία.

Η ανά χείρας µελέτη, η οποία εκπονήθηκε από ένα ικανό και ώριµο 
µελετητή, έχει επιχειρήσει να διεισδύσει στο πλήθος των µικρο-προβληµά-
των, αλλά και του µακρο-προβλήµατος, που απορρέουν από άκριτες θέσεις 
στο πρόβληµα της τουριστικής αναπτύξεως, και µάλιστα στο πλαίσιο του 
σύγχρονου έντονου διεθνούς ανταγωνισµού. Εκφράζεται η ελπίδα, ότι τα 
συµπεράσµατα της µελέτης θα βοηθήσουν τόσο τις οικονοµικές όσο και 
τις δικαστικές αρχές να αντιµετωπίζουν τα αναποφεύκτως ανακύπτοντα 
προβλήµατα µε την ψυχραιµία που υπαγορεύεται από το µακροπρόθεσµο 
οικονοµικό συµφέρον της κοινωνίας. ∆ιότι, υπενθυµίζεται, ότι η τουριστι-
κή ανάπτυξη αποτελεί την κατεξοχήν εξαγωγική δυναµική δραστηριότητα 
της χώρας σε µια περίοδο καθιζήσεως της διεθνούς ανταγωνιστικότητας 
της εγχώριας παραγωγής, ενώ παράλληλα διαθέτει µοναδική ικανότητα 
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µειώσεως των περιφερειακών ανισοτήτων και συγκράτηση του πληθυ-
σµού σε εθνικά ευαίσθητες περιοχές.

Π. Γ. Παυλόπουλος
Αθήνα, ∆εκέµβριος 2006
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ΠΡΟΛΟΓΟΣ ΣΥΓΓΡΑΦΕΑ

Η νηφάλια και ορθολογική συνεξέταση και συστάθµιση του περιβαλ-
λοντικού αγαθού µε άλλα σπουδαία αγαθά, που επίσης προστατεύο-

νται από το ελληνικό σύνταγµα, όπως η δηµιουργία θέσεων απασχόλησης 
και η οικονοµική ανάπτυξη καθώς και η ποιότητα της ζωής του πληθυσµού 
περιοχών, οι οποίες, κάτω από τις σύγχρονες συνθήκες δεν διαθέτουν άλ-
λους αξιόλογους οικονοµικούς πόρους οικονοµικής στήριξης εκτός από 
τον τουριστικό, αποτελεί ζητούµενο.

Η αρχική ιδέα προς την κατεύθυνση αυτή προήλθε από τον ∆ιευθυντή 
του ΙΤΕΠ καθηγητή κ. Π. Παυλόπουλο, ο οποίος στη συνέχεια συνέβαλε 
και στη διαµόρφωση της πρότασης για την παρούσα µελέτη. Εκτός από 
αυτό του οφείλω θερµές ευχαριστίες και για τα σχόλια και τις παρατηρή-
σεις που έκανε σε σχέδιο του κειµένου. 

Ευχαριστίες οφείλω στον κ. Λ. Αντωνόπουλο και το λοιπό προσωπικό 
του τµήµατος τουριστικής πολιτικής της ∆/σης Τουριστικής Πολιτικής και 
Συντονισµού του Υπουργείου Τουριστικής Ανάπτυξης για πληροφόρηση 
σχετικά µε θέµατα της αρµοδιότητας τους. Πολύτιµη για µένα υπήρξε, επί-
σης, η βοήθεια από το προσωπικό των βιβλιοθηκών του ΚΕΠΕ και της 
Τραπέζης της Ελλάδος αφενός και του ∆ικηγορικού Συλλόγου Αθηνών 
αφετέρου για την άντληση πληροφόρησης σχετικής µε τα οικονοµικά και 
τα νοµικά θέµατα που εξετάζονται στη µελέτη. Τέλος, ευχαριστίες οφείλω 
στην Έρση Λ. Αθανασίου για την έρευνα σε πηγές του διαδικτύου για την 
άντληση επίκαιρης πληροφόρησης τόσο για την Ελλάδα όσο και για άλ-
λες χώρες.

Η ευθύνη για το περιεχόµενο της µελέτης και για τυχόν λάθη ή παρα-
λήψεις βαρύνει αποκλειστικά εµένα. 

Λουκής Α. Αθανασίου
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ

Η τουριστική ανάπτυξη παρουσιάζει αλληλεξάρτηση µε τις περιβαλλοντι-
κές συνθήκες από περισσότερες απόψεις. Στοιχεία του φυσικού, κυρίως, 
αλλά και του δοµηµένου περιβάλλοντος, αποτελούν εισροή στην τουρι-
στική παραγωγική διαδικασία. Η διαδικασία αυτή, όµως, έχει και σηµαντι-
κές περιβαλλοντικές εκροές. Αυτές µπορεί να επηρεάζουν το περιβάλλον 
είτε ευνοϊκά, είτε δυσµενώς. Γενικότερα, οι περιβαλλοντικές συνθήκες, έτσι 
όπως διαµορφώνονται και από τις περιβαλλοντικές εκροές του τουριστι-
κού κλάδου, αποτελούν µε τη σειρά τους σηµαντική συνιστώσα του τουρι-
στικού προϊόντος.

Η παραγωγή τουριστικών υπηρεσιών, όπως και η παραγωγή πολλών 
αγαθών, συνεπάγεται αναπόφευκτα τη χρήση περιβαλλοντικών πόρων και, 
από ορισµένες τουλάχιστον απόψεις, την ανάλωση, τη βλάβη ή την αλλοί-
ωση τους. Έτσι, π.χ., η µετάβαση από την προηγούµενη χρήση ή χρήσεις 
µιας παραλιακής περιοχής στην τουριστική χρήση και η δηµιουργία σ’ αυ-
τήν τουριστικών εγκαταστάσεων µοιραία µεταβάλλει ορισµένα τουλάχι-
στον από τα στοιχεία της τόσο τα φυσικά όσο και τα αισθητικά. 

Πέρα από τις αναπόφευκτες αυτές µεταβολές, ως αποτέλεσµα της του-
ριστικής ανάπτυξης µιας περιοχής δηµιουργούνται νέες περιβαλλοντικές 
συνθήκες σ’ αυτήν, οι οποίες, σε σύγκριση µε τις αρχικές, µπορεί να παρου-
σιάζουν πλεονεκτήµατα. Ειδικότερα η τουριστική ανάπτυξη µιας περιοχής, 
υπό τους κατάλληλους όρους και προϋποθέσεις, µπορεί να συµβάλει στην 
αναβάθµιση της ποιότητας του περιβάλλοντος ή ακόµη και στη δηµιουρ-
γία νέων περιβαλλοντικών αγαθών, ειδικότερα σε ό,τι αφορά το δοµηµένο 
περιβάλλον, κάτι που δεν συµβαίνει µε πολλές άλλες σύγχρονες χρήσεις. 
Υπενθυµίζεται ότι η ελκυστικότητα πολλών τουριστικών περιοχών και δη 
εκείνων που προσελκύουν επισκέπτες µε υψηλότερα εισοδήµατα, οφείλε-
ται σε µεγάλο βαθµό στα ανθρωπογενή τους στοιχεία και ιδίως στο χαρα-
κτήρα που έχει λάβει το δοµηµένο περιβάλλον τους.

Οι θετικές και αρνητικές επιπτώσεις της τουριστικής ανάπτυξης στο πε-
ριβάλλον ανάγονται εν µέρει στη σφαίρα της αισθητικής. Επειδή δε, σε ό,τι 
αφορά την αισθητική, οι απόψεις µπορεί να διαφέρουν σε πολύ µεγαλύτερο 
βαθµό απ’ ό,τι συµβαίνει σε σχέση µε τις φυσικές παραµέτρους και χαρα-
κτηριστικά, η συναγωγή συµπερασµάτων γενικής αποδοχής σε ό,τι αφορά 
τις επιδράσεις της τουριστικής ανάπτυξης στο περιβάλλον µιας περιοχής 
δεν είναι εύκολη. Είναι όµως ενδιαφέρον να επισηµανθεί ότι, στις περισσό-
τερες περιπτώσεις, και εκείνοι που αµφισβητούν την περιβαλλοντική αξία 



14

14

µιας συγκεκριµένης τουριστικής ανάπτυξης ή διεκτραγωδούν την περιβαλ-
λοντική ζηµία που αυτή έχει προκαλέσει, δεν αµφισβητούν τις δυνατότητες 
που υπάρχουν, η τουριστική ανάπτυξη να έχει αγαθές επιδράσεις στο περι-
βάλλον. Στις περισσότερες περιπτώσεις οι αντιρρήσεις δεν αναφέρονται σε 
όποια τουριστική ανάπτυξη αλλά στην εκάστοτε συγκεκριµένη µορφή που 
αυτή λαµβάνει. Πολλοί δε από αυτούς που υιοθετούν κριτική στάση απέ-
ναντι στη συγκεκριµένη µορφή που έχει λάβει η ανάπτυξη σε µια περιοχή 
ταυτόχρονα έχουν και γνώµη για το πώς θα έπρεπε να γίνει η ανάπτυξη, 
έτσι ώστε να δηµιουργηθεί δοµηµένο αλλά και φυσικό περιβάλλον υψη-
λής ποιότητας. Αµφισβητούν το αποτέλεσµα των συγκεκριµένων επιλογών 
που έγιναν ως προς τον τρόπο ανάπτυξης και όχι τις δυνατότητες τουρι-
στικής ανάπτυξης µε περιβαλλοντική ποιότητα. Υπάρχουν βέβαια και οι 
αρνητές κάθε µορφής ανάπτυξης. Αν όµως κρίνει κανείς από την µεγάλη 
αξία που αποδίδουν οι πλείστοι στα οικονοµικά αγαθά, στη βελτίωση της 
οικονοµικής τους θέσης και την εξεύρεση ικανοποιητικής απασχόλησης, 
είναι φανερό ότι στην πράξη η άποψη αυτή δεν γίνεται γενικότερα δεκτή. 
Ζητούµενο είναι η ανάπτυξη µε σεβασµό στο περιβάλλον και όχι η άρνηση 
της ανάπτυξης.

Σε αντιδιαστολή µε το ανθρωπογενές περιβάλλον, ιδίως σε ότι αφορά 
την αισθητική του διάσταση, στην περίπτωση του φυσικού περιβάλλοντος 
η βλάβη ή η φθορά είναι περισσότερο αντικειµενικά εξακριβώσιµες. Και 
εν προκειµένω η τουριστική ανάπτυξη δεν ενοχοποιείται για καµιά από 
τις περιβαλλοντικές επιπτώσεις που έχουν σοβαρές και ανεπανόρθωτες ή 
δύσκολα επανορθώσιµες συνέπειες, όπως συµβαίνει µε άλλους κλάδους 
όπως ο πρωτογενής τοµέας, η µεταποίηση, ο ενεργειακός ή ο µεταφορικός 
τοµέας. Αντίθετα, η τουριστική δραστηριότητα ακόµη και σε περιοχές σχε-
τικά υψηλής συγκέντρωσης έχει συγκριτικά ήπιες περιβαλλοντικές επιπτώ-
σεις. ∆εν συνεπάγεται µεγάλης έκτασης εκποµπές αερίων θερµοκηπίου, δεν 
παράγει επικίνδυνα απόβλητα, δεν συνεπάγεται υψηλή ατµοσφαιρική ρύ-
πανση, δεν συνεπάγεται µεγάλης έκτασης ανάλωση εξαντλήσιµων πόρων, 
δεν συνδέεται µε σοβαρούς κινδύνους υγείας ή ασφάλειας του κοινού, δεν 
ενοχοποιείται για όξινη βροχή, ούτε και ενοχοποιείται για εξαφάνιση ειδών 
ή την καταστροφή µεγάλης περιβαλλοντικής σηµασίας βιοτόπων. Γενικά 
η τουριστική δραστηριότητα δεν θεωρείται µείζων πηγή κανενός από τα 
µεγάλα περιβαλλοντικά προβλήµατα που απασχολούν την ανθρωπότητα. 
Τα περισσότερα περιβαλλοντικά προβλήµατα που µπορεί να συνεπάγεται 
η τουριστική δραστηριότητα είναι τοπικής σηµασίας, κατά κανόνα δε είτε 
µπορούν να αντιµετωπιστούν µε την κατάλληλη υποδοµή, είτε µπορούν 
να προληφθούν µε τον κατάλληλο σχεδιασµό. Έτσι λ.χ., µε τις κατάλληλες 
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εγκαταστάσεις καθαρισµού λυµάτων µπορεί να αντιµετωπιστεί αποτελε-
σµατικά το πρόβληµα της ρύπανσης των υδάτων, µε τους κατάλληλους 
όρους δόµησης και την πιστή εφαρµογή τους µπορεί να περιοριστεί σε 
µεγάλο βαθµό η καταστροφή του πρασίνου, να µειωθούν οι πιθανότητες 
πυρκαγιών και να προληφθεί η δηµιουργία υπερβολικών συγκεντρώσεων 
σε ορισµένες περιοχές, ενώ µε την κατάλληλη ενίσχυση της υποδοµής των 
µεταφορών µπορεί να αποφευχθούν φαινόµενα κυκλοφοριακής συµφόρη-
σης. Στη χώρα µας τουλάχιστον, στο βαθµό που ακούγονται παράπονα ή 
ασκείται κριτική για περιβαλλοντικές βλάβες που προκαλούνται από την 
τουριστική ανάπτυξη, τα προβλήµατα δεν είναι απότοκα της τουριστικής 
ανάπτυξης καθ’ εαυτήν, αλλά της πληµµελούς τήρησης των νόµων ή πληµ-
µελούς σχεδιασµού. 

Με γνώµονα τη συµβολή του στη διαµόρφωση του ΑΕΠ, τη δηµιουργία 
θέσεων απασχόλησης και τις εξαγωγικές του επιδόσεις, ο τουρισµός απο-
τελεί έναν από τους ζωτικότερους κλάδους οικονοµικής δραστηριότητας 
στη χώρα µας. Η σηµασία του αυτή, µεγάλη για τη χώρα ως σύνολο, είναι 
αποφασιστική για τις περιφέρειες και τις περιοχές εκείνες που ειδικεύονται 
στην παροχή τουριστικών υπηρεσιών, οι περισσότερες από τις οποίες είναι 
οικονοµικά ευπαθείς και υστερούν από την άποψη των προϋποθέσεων για 
την ανάπτυξη εναλλακτικών παραγωγικών δραστηριοτήτων. ∆εδοµένου 
ότι η περαιτέρω ανάπτυξη της χώρας και η πραγµατική της σύγκλιση προς 
τον ευρωπαϊκό µέσο όρο αποτελούν κορυφαία επιδίωξη για το προσεχές 
µέλλον, είναι ανάγκη να αξιοποιηθούν στον µεγαλύτερο δυνατό βαθµό οι 
δυνατότητες για περαιτέρω ανάπτυξη του τουριστικού κλάδου.

Όπως αναφέρθηκε, η τουριστική ανάπτυξη, όπως και κάθε µορφή οικο-
νοµικής ανάπτυξης, µπορεί να έχει ανεπιθύµητες περιβαλλοντικές επιπτώ-
σεις. Με βάση όµως τα προηγούµενα, η µεν περαιτέρω τουριστική ανάπτυξη 
είναι αναγκαία οι δε περιβαλλοντικές επιπτώσεις όχι απειλητικές. Έτσι, πριν 
προβάλει κανείς σοβαρά προσκόµµατα στην τουριστική ανάπτυξη σε µια 
περιοχή, µε το φόβο ότι αυτή θα βλάψει το περιβάλλον, πρέπει να εξετάζει 
µε προσοχή τη σηµασία των ωφεληµάτων από την ανάπτυξη αυτή τόσο για 
την περιοχή για την οποία πρόκειται όσο και για την εθνική οικονοµία, σε 
σύγκριση µε τη σηµασία της πιθανής περιβαλλοντικής βλάβης. Ακόµη δε 
και εκεί όπου η περιβαλλοντική βλάβη πιθανολογείται ότι µπορεί να είναι 
σοβαρή, πριν καταλήξει κανείς στο συµπέρασµα ότι πρέπει, για περιβαλ-
λοντικούς λόγους, να σταµατήσει ή να εµποδιστεί η τουριστική ανάπτυξη, 
είναι ανάγκη να εξετάζει µε προσοχή αν υπάρχουν τρόποι πρόληψης ή πε-
ριορισµού της περιβαλλοντικής βλάβης, οι οποίοι και πρέπει να τίθενται ως 
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όροι στην ανάπτυξη προκειµένου να επιτραπεί η πραγµατοποίηση της. 

Βασικό κίνητρο για την εξέταση των αλληλεξαρτήσεων µεταξύ τουρι-
στικής ανάπτυξης και περιβάλλοντος, η οποία αποτελεί αντικείµενο αυτής 
της µελέτης, είναι η αίσθηση ότι σε αρκετές περιπτώσεις αντί της ορθο-
λογικής και ψύχραιµης προσέγγισης, που µόλις περιγράφτηκε, υιοθετού-
νται άκριτα µαξιµαλιστικές εκτιµήσεις για την ενδεχόµενη περιβαλλοντική 
βλάβη και τη σηµασία της και υποτιµάται ή περιφρονείται η σηµασία της 
ανάπτυξης. Ο τουριστικός κλάδος στη χώρα µας αντιµετωπίζει εντονότατο 
διεθνή ανταγωνισµό και έχουµε κάθε λόγο να µην δυσχεραίνουµε περισ-
σότερο τη θέση του, δηµιουργώντας πρόσθετα εµπόδια στην ανάπτυξη ή 
ακόµη και την επιβίωση του, χωρίς να εξετάζουµε µε προσοχή πόσο σοβα-
ρή ή ανεπανόρθωτη είναι η βλάβη του περιβάλλοντος, η οποία εικάζεται ή 
πιθανολογείται. 

Η σκοπιά της µελέτης είναι οικονοµική. ∆εν είναι ούτε τεχνική ούτε νο-
µική. Στόχος είναι να εξεταστούν τα θέµατα που γεννώνται κάτω από το 
πρίσµα της οικονοµικής ανάλυσης, µε την ελπίδα ότι η επιχειρηµατολογία 
και τα συµπεράσµατα µπορεί να συµβάλουν σε περισσότερο ορθολογικές 
αποφάσεις, που θα διευκολύνουν την τουριστική ανάπτυξη ενώ ταυτόχρο-
να θα µπορούν να συµβάλλουν στην καλυτέρευση του περιβάλλοντος ή 
τουλάχιστον να µην του προκαλούν σοβαρή βλάβη. 

Το Κεφ. 1 αναφέρεται πολύ συνοπτικό τρόπο στις βασικές αρχές της 
σύγχρονης περιβαλλοντικής οικονοµικής. Σε σχέση µε την προστασία του 
περιβάλλοντος και την περιβαλλοντική πολιτική γενικότερα εγείρονται, 
τόσο στο επίπεδο της οικονοµικής θεωρίας όσο και στο επίπεδο της πρα-
κτικής πολύπλοκα θέµατα. Η κατανόηση τους απαιτεί ιδιαίτερη προσοχή, 
ως προς δε το χειρισµό τους µπορεί να προκύπτουν αµφισβητήσεις. Όπως 
είναι ευνόητο, σκοπός του Κεφ. 1 δεν είναι η πλήρης κάλυψη των θεµάτων 
που γεννώνται, κάτι που είναι πέρα από τους στόχους της παρούσας µελέ-
της και για την οποίαν ο αναγνώστης, που θα ενδιαφερόταν να υπεισέλθει 
σε τεχνικές λεπτοµέρειες, παραπέµπεται στη βιβλιογραφία. Σκοπός είναι 
µια συνοπτική και απλουστευµένη αναφορά - κατά το δυνατόν κατανοη-
τή και από τους µη ειδικούς - σε ορισµένες βασικές αρχές, µε έµφαση σε 
σηµεία τα οποία, όπως προκύπτει από την ανάλυση των επόµενων κεφα-
λαίων, έχουν αυξηµένη πρακτική σηµασία για τη χάραξη και την εφαρµογή 
της πολιτικής περιβαλλοντικής προστασίας στον τοµέα του τουρισµού στη 
χώρα µας. Με τον τρόπο αυτό εξυπηρετείται πιστεύουµε ο αναγνώστης που 
ενδιαφέρεται περισσότερο, για την ορθή κατανόηση των πρακτικών θεµά-
των που γεννώνται, η οποία δεν είναι δυνατή χωρίς αναφορά στις βασικές 
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αρχές της περιβαλλοντικής οικονοµικής, καθώς και για την αξιολόγηση 
των συµπερασµάτων και των προτάσεων στις οποίες καταλήγει η µελέτη. 

Όπως ήδη αναφέρθηκε, η τουριστική δραστηριότητα δεν ενοχοποιείται 
ως πρωταίτιος κανενός από τα µεγάλα διεθνή περιβαλλοντικά προβλήµα-
τα. Οι δυσµενείς όµως περιβαλλοντικές της επιπτώσεις µπορεί σε ορισµέ-
νες περιπτώσεις να είναι αρκετά σοβαρές. Σκοπός του Κεφ. 2 είναι να δοθεί 
µια συνοπτική εικόνα για τις κυριότερες δυσµενείς επιπτώσεις της τουρι-
στικής ανάπτυξης στο περιβάλλον και για τους κυριότερους τρόπους αντι-
µετώπισής τους, τόσο γενικότερα, όσο και ειδικότερα στη χώρα µας. Αυτό 
χρειάζεται για να µπορεί να σχηµατιστεί µια ορθότερη εικόνα για τη θέση 
και τη σηµασία των περιβαλλοντικών προβληµάτων που συνδέονται µε 
την τουριστική ανάπτυξη σε σύγκριση µε την γενικότερη περιβαλλοντική 
προβληµατική και να καταστεί σαφής ο ακραίος ή υπερβολικός χαρακτήρα 
εντυπώσεων που επικρατούν ή δηµιουργούνται σε µερίδα της κοινής γνώ-
µης. Γίνεται επίσης στο κεφάλαιο αυτό µια πολύ συνοπτική αναφορά στις 
εξελίξεις σε άλλες µεσογειακές χώρες µέλη της ΕΕ, σε ορισµένες περιοχές 
των οποίων η τουριστική ανάπτυξη έχει προχωρήσει σε πολύ εντονότερο 
βαθµό απ’ ό,τι στη χώρα µας, διότι, σε σύγκριση µε εικασίες ή µια αδικαιο-
λόγητη κινδυνολογία, η σχετική εµπειρία αποτελεί βασιµότερη ένδειξη για 
το τι µπορεί να αναµένεται και στη χώρα µας καθώς προχωρεί η τουριστική 
ανάπτυξη. Τέλος, γίνεται σύντοµη αναφορά στο διάλογο που διεξάγεται 
διεθνώς σχετικά µε τις µεθόδους εντοπισµού και πρόληψης εκκολαπτό-
µενων περιβαλλοντικών προβληµάτων σε τουριστικές περιοχές υψηλών 
πυκνοτήτων. 

Όπως ήδη αναφέρθηκε η σκοπιά της µελέτης είναι οικονοµική. ∆εν είναι 
ούτε τεχνική ούτε νοµική. Τα θέµατα, όµως, που γεννώνται στο µεταίχµιο 
τουριστικής ανάπτυξης και περιβαλλοντικής προστασίας είναι σε αρκετά 
µεγάλο βαθµό είτε νοµικά, είτε τεχνικά. Με στόχο την προστασία του περι-
βάλλοντος ή άλλα συγγενή αγαθά, αρχής γενοµένης από τον συνταγµατι-
κό νοµοθέτη, τίθενται µια σειρά από απαγορεύσεις, όρια και περιορισµούς 
που αφορούν την τουριστική ανάπτυξη. Περαιτέρω, προκειµένου ενός του-
ριστικού έργου, η πραγµατοποίηση του οποίου είναι καταρχήν επιτρεπτή 
µέσα στο πλαίσιο αυτό, προβλέπεται η λεπτοµερής εξέταση των πιθανών 
περιβαλλοντικών επιπτώσεών του µε στόχο είτε την απαγόρευση του, αν 
κρίνεται από τις αρµόδιες αρχές ότι αυτές δεν µπορεί να γίνουν αποδεκτές, 
είτε την αδειοδότηση της κατασκευής του υπό όρους που αποβλέπουν 
στην αντιµετώπιση ή την απάµβλυνση των επιπτώσεων αυτών. Αντικείµε-
νο του Κεφ. 3 είναι η συνοπτική παρουσίαση του γενικότερου πλαισίου 
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των απαγορεύσεων, ορίων και περιορισµών που άπτονται της τουριστικής 
ανάπτυξης - για τους οποίους µόλις έγινε λόγος - και της σηµασίας τους. 
Στη συνέχεια, το Κεφ. 4 πραγµατεύεται τη διαδικασία εξέτασης των πιθα-
νών περιβαλλοντικών επιπτώσεων και των τρόπων αντιµετώπισής τους. 
Η πληροφόρηση που περιέχεται στα δυο αυτά κεφάλαια είναι απαραίτητη 
προϋπόθεση για την κριτική εξέταση, από την οικονοµική σκοπιά, της ση-
µασίας του ισχύοντος νοµικού καθεστώτος για την τουριστική ανάπτυξη, 
η οποία ακολουθεί. Χρησιµεύει επίσης στον αναγνώστη για να µπορεί να 
αποκτήσει µια εικόνα για την απαιτητικότητα του ισχύοντος καθεστώτος 
ως προς την προστασία του περιβάλλοντος σε σχέση µε την τουριστική 
ανάπτυξη. Κάτω από συνθήκες όπου επικρατούν, καλλιεργούνται ή δηµι-
ουργούνται εντυπώσεις σε σχέση µε τις περιβαλλοντικές επιπτώσεις της 
τουριστικής ανάπτυξης, που συχνά πολύ απέχουν από την πραγµατικότη-
τα, αυτό είναι αναγκαίο.

Στα Κεφ. 5 και 6, τα οποία αποτελούν κατά ένα τρόπο συνέχεια του Κεφ. 
3, επιχειρείται µια κριτική εξέταση του νοµικού πλαισίου προστασίας του 
περιβάλλοντος σε σχέση µε τις τουριστικές δραστηριότητες από την οικο-
νοµική σκοπιά. Ακολουθώντας τη νοµική λογική, το Κεφ. 5 πραγµατεύεται 
την εφαρµογή των συνταγµατικών διατάξεων για τις οποίες έγινε λόγος 
στο Κεφ. 3, το δε Κεφ. 6 τις λοιπές ρυθµίσεις. Ειδικότερα το Κεφ. 5 αναφέ-
ρεται στην πρακτική που ακολουθεί το Συµβούλιο Επικρατείας κατά την 
άσκηση της ακυρωτικής του αρµοδιότητας για πράξεις της διοίκησης, οι 
οποίες µεταξύ άλλων αφορούν και τον τουριστικό κλάδο. Σκοπός είναι η 
κριτική εξέταση, από τη σκοπιά της οικονοµικής ανάλυσης, της αιτιολόγη-
σης αποφάσεων οι οποίες, επικαλούµενες λόγους προστασίας του περιβάλ-
λοντος, ακυρώνουν πράξεις της διοίκησης που συνδέονται µε την εκτέλεση 
έργων, τα οποία άµεσα ή έµµεσα αφορούν την τουριστική ανάπτυξη. Η 
πρακτική αυτή, η οποία έχει λάβει αρκετά µεγάλη έκταση και φαίνεται να 
παραγνωρίζει τον οικονοµικό παράγοντα, αυξάνει την αβεβαιότητα, στην 
οποίαν υπόκεινται οι επιχειρηµατικές αποφάσεις στον τουριστικό τοµέα, 
δυσχεραίνοντας έτσι την ανάπτυξή του. 

Στο Κεφ. 6 εξετάζεται η οικονοµική σηµασία και η οικονοµική λογική 
των βασικών ρυθµίσεων και κατά πόσον αυτές ευσταθούν οικονοµικά και 
ανταποκρίνονται στις εξελισσόµενες συνθήκες. Εντοπίζονται επίσης ορι-
σµένα κενά που υπάρχουν στο ισχύον σύστηµα και διατυπώνονται σκέψεις 
για τις κατευθύνσεις προς τις οποίες θα ήταν επιθυµητό να υπάρξουν αλλα-
γές, έτσι ώστε οι ρυθµίσεις να ανταποκρίνονται ικανοποιητικότερα στις οι-
κονοµικές αναγκαιότητες, χωρίς για το λόγο αυτό να περιορίζεται η αποτε-
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λεσµατικότητα τους από την άποψη της προστασίας του περιβάλλοντος. 

Εις το µεταίχµιο µεταξύ τουριστικής ανάπτυξης και περιβάλλοντος δεν 
τίθενται µόνο θέµατα που έχουν να κάµουν µε τα ισχύοντα, είτε πρόκειται 
για τους περιορισµούς και τους όρους που επιβάλλονται στην τουριστική 
ανάπτυξη προκειµένου να προστατευθεί το περιβάλλον, είτε πρόκειται για 
τις ρυθµίσεις που αποσκοπούν στη θετική συµβολή της τουριστικής ανά-
πτυξης στην ποιότητα του δοµηµένου περιβάλλοντος. Οι ανάγκες και οι 
προοπτικές της τουριστικής ανάπτυξης στο µέλλον σε συνδυασµό και µε 
την ανάγκη προστασίας του περιβάλλοντος οδηγούν και σε σκέψεις για 
νέες πρωτοβουλίες και νέες ρυθµίσεις θετικού χαρακτήρα – σε αντιδιαστο-
λή µε τις απαγορεύσεις και τους περιορισµούς - οι οποίες θα διευκολύνουν 
την τουριστική ανάπτυξη ενώ ταυτόχρονα θα προστατεύουν το περιβάλ-
λον. Αντικείµενο του Κεφ. 7 είναι η διερεύνηση αυτής της κατηγορίας των 
θεµάτων. 

Ακολουθώντας την καθιερωµένη πλέον τακτική στις µελέτες του ΙΤΕΠ, 
που συνδέεται µε την επιδίωξη της συµβολής τους στην επίλυση προβλη-
µάτων και την ανάληψη νέων εποικοδοµητικών πρωτοβουλιών και προκει-
µένου να διευκολυνθεί ο αναγνώστης να αποκτήσει συνολικότερη εικόνα, 
στο Κεφ. 8 δίνεται µε συνοπτικό τρόπο µια γενική παρουσίαση των συµπε-
ρασµάτων και των προτάσεων που προκύπτουν από την ανάλυση.

Του κυρίως κειµένου προτάσσεται µια σύντοµη περίληψη της µελέτης. 
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ΣΥΝΟΨΗ: ΤΟΥΡΙΣΜΟΣ ΚΑΙ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ
Βασικό κίνητρο για την εξέταση των αλληλεξαρτήσεων µεταξύ τουριστι-
κής ανάπτυξης και περιβάλλοντος, η οποία αποτελεί αντικείµενο αυτής της 
µελέτης, είναι η αίσθηση ότι σε αρκετές περιπτώσεις αντί της ορθολογικής 
και ψύχραιµης προσέγγισης, υιοθετούνται άκριτα µαξιµαλιστικές εκτιµή-
σεις για την ενδεχόµενη περιβαλλοντική βλάβη και τη σηµασία της και 
υποτιµάται ή περιφρονείται η σηµασία της ανάπτυξης. 

Ο τουριστικός κλάδος στη χώρα µας αντιµετωπίζει εντονότατο διεθνή 
ανταγωνισµό και έχουµε κάθε λόγο να µην δυσχεραίνουµε περισσότερο 
τη θέση του, δηµιουργώντας πρόσθετα εµπόδια στην ανάπτυξη ή ακόµη 
και την επιβίωση του, χωρίς να εξετάζουµε µε προσοχή πόσο σοβαρή ή 
ανεπανόρθωτη είναι η βλάβη του περιβάλλοντος, η οποία εικάζεται ή πι-
θανολογείται. 

Η τουριστική ανάπτυξη δεν ενοχοποιείται για καµιά από τις περιβαλ-
λοντικές επιπτώσεις που έχουν σοβαρές και ανεπανόρθωτες ή δύσκολα 
επανορθώσιµες συνέπειες, όπως συµβαίνει µε άλλους κλάδους όπως ο 
πρωτογενής τοµέας, η µεταποίηση, ο ενεργειακός ή ο µεταφορικός τοµέας. 
Τα περισσότερα περιβαλλοντικά προβλήµατα που µπορεί να συνεπάγεται 
η τουριστική δραστηριότητα είναι τοπικής σηµασίας, κατά κανόνα δε είτε 
µπορούν να αντιµετωπιστούν µε την κατάλληλη υποδοµή, είτε µπορούν 
να προληφθούν µε τον κατάλληλο σχεδιασµό. Έτσι λ.χ., µε τις κατάλληλες 
εγκαταστάσεις καθαρισµού λυµάτων µπορεί να αντιµετωπιστεί αποτελε-
σµατικά το πρόβληµα της ρύπανσης των υδάτων, µε τους κατάλληλους 
όρους δόµησης και την πιστή εφαρµογή τους µπορεί να περιοριστεί σε µε-
γάλο βαθµό η καταστροφή του πρασίνου, κ.o.κ.

Διδάγματα από τη Σύγχρονη Περιβαλλοντική Οικονομική 

Για τους σκοπούς της παρούσας µελέτης τα πιο σηµαντικά διδάγµατα της 
περιβαλλοντικής οικονοµικής είναι τα εξής:

• Κατά τη διαµόρφωση της περιβαλλοντικής πολιτικής και των µέτρων 
που την υπηρετούν, πρέπει να συνεξετάζονται µε προσοχή οι διάφορες 
συνιστώσες του κόστους και του οφέλους. Στόχος πρέπει να είναι η εξεύ-
ρεση λύσεων, οι οποίες εξασφαλίζουν όφελος που να δικαιολογεί το κό-
στος, και ο αποκλεισµός ασύµφορων λύσεων.

• Κατά την επιλογή των συγκεκριµένων µέτρων πρέπει να γίνεται ευρύτε-
ρη και περισσότερο συγκροτηµένη χρήση των οικονοµικών εργαλείων 
(οικονοµικών κινήτρων και αντικινήτρων).
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Ένας τρόπος αντιµετώπισης ενός περιβαλλοντικού προβλήµατος συνί-
σταται στην κανονιστική κρατική παρέµβαση. Έτσι, λ.χ., αν µια οικονοµική 
µονάδα µολύνει την ατµόσφαιρα µε εκποµπές καυσαερίων ή αιωρούµενων 
σωµατιδίων, ένας τρόπος αντιµετώπισης του περιβαλλοντικού προβλήµα-
τος που προκύπτει είναι η επιβολή δια νόµου τεχνικών όρων και περιορι-
σµών στις εκποµπές αυτές και η τιµωρία της όταν τους παραβαίνει.

Εναλλακτικός τρόπος αποθάρρυνσης µιας οικονοµικής µονάδας που 
προκαλεί περιβαλλοντική όχληση και άσκησης πίεσης σ’ αυτήν να την πε-
ριορίσει είναι τα οικονοµικά αντικίνητρα ή κίνητρα. Στόχος είναι η οικο-
νοµική επιβάρυνση του οχλούντος κατ’ αναλογίαν του κοινωνικού περι-
βαλλοντικού κόστους που συνεπάγονται οι δραστηριότητες του, έτσι ώστε 
κατά τη λήψη των αποφάσεων του να έχει κίνητρο να συνυπολογίζει και 
την περιβαλλοντική βλάβη που προκαλεί. Η προσέγγιση αυτή συνοψίζεται 
ενίοτε στην αρχή «ο µολύνων πληρώνει». Η αρχή αυτή δεν έχει την έννοια 
ότι, εφόσον κανείς πληρώνει, αποκτά το δικαίωµα να µολύνει. Είναι προ-
φανές ότι µια τέτοια προσέγγιση, ότι δηλ. «µπορεί κανείς να µολύνει αρκεί 
να πληρώνει» θα ήταν εντελώς αναποτελεσµατική από την άποψη του επι-
διωκόµενου στόχου, ο οποίος δεν είναι ταµιευτικός αλλά αποβλέπει στον 
περιορισµό της περιβαλλοντικής όχλησης. Η αρχή «ο µολύνων πληρώνει» 
έχει την έννοια ότι η οχλούσα συµπεριφορά του καθίσταται γι’ αυτόν τόσο 
οικονοµικά ασύµφορη, λόγω του κόστους που του επιφέρει, ώστε αυτός να 
έχει κίνητρο να αναζητήσει τρόπους συµµόρφωσης προς τον περιβαλλο-
ντικό κανόνα. 

Τουρισμός και περιβαλλοντική προστασία στην Ελλάδα και άλλες 
μεσογειακές χώρες

Σε γενικές γραµµές οι κυριότεροι τρόποι µε τους οποίους η τουριστική 
ανάπτυξη µπορεί να βλάψει το περιβάλλον στους τόπους τουριστικού προ-
ορισµού, ιδίως σε περιοχές όπως η λεκάνη της Μεσογείου και ειδικότερα οι 
παράκτιες περιοχές της, είναι οι εξής:

• Η υπεράντληση ύδατος όταν η συγκέντρωση επισκεπτών σε µια περιοχή 
και η ικανοποίηση των αναγκών τους υπερβαίνει τις δυνατότητες φυσι-
κής αναπλήρωσης των αποθεµάτων των υδροφορέων για τους οποίους 
πρόκειται. 

• Η µόλυνση ή η χειροτέρευση της ποιότητας των υδάτων των αποδεκτών, 
ιδίως όταν οι δυνατότητες για την κατάλληλη επεξεργασία των υγρών 
αποβλήτων σε σύγκριση µε τον όγκο και τα λοιπά χαρακτηριστικά τους, 
δεν επαρκούν. 
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• Οι κίνδυνοι µόλυνσης ή υποβάθµισης του περιβάλλοντος, λόγω ελλεί-
ψεων ή αδυναµιών στο σύστηµα διαχείρισης στερεών αποβλήτων από 
τουριστικές δραστηριότητες.

• Απώλεια ή υποβάθµιση παραλιακών κυρίως βιοτόπων ή υγροτόπων, 
δυσµενείς επιπτώσεις από την άποψη της επιβίωσης µορφών ζωής του 
ζωικού ή του φυτικού βασιλείου και απώλεια πρασίνου. 

• Παράνοµη ή ανεξέλεγκτη δόµηση, που οδηγεί σε υποβάθµιση του φυσι-
κού και δοµηµένου περιβάλλοντος και της αισθητικής του στάθµης.

• Η δηµιουργία εποχικής κυκλοφοριακής συµφόρησης και η συναφής δη-
µιουργία αναγκών για νέα έργα συγκοινωνιακής κυρίως και µεταφορι-
κής υποδοµής, τα οποία ενίοτε χωροθετούνται µε τρόπο που οδηγεί σε 
υποβάθµιση περιβαλλοντικά ευαίσθητων περιοχών.

• Η πρόκληση πυρκαγιών.
• Η εγκατάλειψη άλλων µορφών παραγωγικών δραστηριοτήτων, κυρίως 

στη γεωργία, που οδηγούν σε υποβάθµιση της ποιότητας του φυσικού 
περιβάλλοντος.

Με την περαιτέρω ανάπτυξη του τουρισµού στη χώρα µας, ιδίως αν κα-
ταστεί εφικτό να αυξηθεί το µερίδιο των τουριστικών υπηρεσιών υψηλότε-
ρης στάθµης, όπως επιδιώκεται, το πρόβληµα της ύδρευσης, ιδιαίτερα στις 
περισσότερο άνυδρες περιοχές, µπορεί να οξυνθεί. 

Από την άποψη του καθαρισµού των λυµάτων, στη χώρα µας έχει σηµει-
ωθεί µεγάλη πρόοδος, χάρις στις εκτεταµένες επενδύσεις που έχουν γίνει 
και γίνονται για την επεξεργασία υγρών αποβλήτων µε συγχρηµατοδότηση 
από κοινοτικά ταµεία. Χάρις και στις επενδύσεις αυτές οι ακτές της χώρας 
µας µε ποιότητα υδάτων που υστερεί έναντι των προδιαγραφών αντιπρο-
σωπεύουν συγκριτικά πάρα πολύ χαµηλό ποσοστό. Πρόοδος ανάλογη µε 
αυτή που παρατηρήθηκε στη χώρα µας σηµειώθηκε και στις άλλες µεσο-
γειακές χώρες-µέλη της ΕΕ, χάρη και στη συγχρηµατοδότηση των σχετι-
κών έργων από τα ∆ιαρθρωτικά Ταµεία της ΕΕ. 

Σε ό,τι αφορά τα στερεά απόβλητα η πρόοδος που έχει σηµειωθεί στη 
χώρα µας είναι µικρότερη και αυτό παρά το γεγονός ότι, σε σύγκριση µε τα 
υγρά απόβλητα, τα απαιτούµενα κονδύλια προκειµένου να εφαρµοστούν 
σύγχρονες µέθοδοι υγειονοµικής ταφής και διαχείρισης είναι πολύ µικρό-
τερα.

Σε ορισµένες περιοχές, όπως λ.χ. στο Λαγανά Ζακύνθου για την προστα-
σία της θαλάσσιας χελώνας καρέτα-καρέτα, στις Σποράδες για τη φώκια 
(µονάχους-µονάχους) ή στις Πρέσπες για την ορνιθοπανίδα, τα αναγκαία 
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µέτρα σε ότι αφορά την προστασία πανίδας ή και χλωρίδας που κινδυνεύει 
από την τουριστική ανάπτυξη ή απαρτίζεται από σπάνια είδη, έχουν ληφθεί 
και φαίνεται να λειτουργούν αρκετά ικανοποιητικά. Παρόµοια πρόοδος 
έχει σηµειωθεί και σε άλλες µεσογειακές χώρες. 

Η τουριστική ανάπτυξη, ιδίως στις περιοχές µε τις µεγαλύτερες συγκε-
ντρώσεις επισκεπτών, οδήγησε σε υποβάθµιση των περιβαλλοντικών συν-
θηκών ιδίως σε περισσότερο εύθραυστα οικοσυστήµατα, σε όλες τις µεσο-
γειακές χώρες µέλη της ΕΕ.

Η παράνοµη ή η ανεξέλεγκτη δόµηση τόσο σε τουριστικές περιοχές όσο 
και αλλού αποτέλεσε και εξακολουθεί σε µερικές περιπτώσεις να αποτελεί 
οξύ πρόβληµα στη χώρα µας. Οι βλάβες όµως αυτές σε µικρό µόνο βαθµό 
συνδέονται µε τον τουριστικό κλάδο ως δραστηριότητα στέγασης και εξυ-
πηρέτησης επισκεπτών. Μπορεί µεν αρκετές φορές να εκδηλώνονται σε 
γειτνίαση ή και σε συγχρωτισµό µε τουριστικές περιοχές αλλά συνδέονται 
περισσότερο µε την ικανοποίηση παραθεριστικών αναγκών µονίµων κα-
τοίκων της χώρας (δεύτερη κατοικία).

Το φαινόµενο της παράνοµης δόµησης, κυρίως σε σχέση µε τη δεύτερη 
κατοικία, συχνά σε επαφή µε τουριστικές περιοχές, λαµβάνει σοβαρή έκτα-
ση και στις άλλες µεσογειακές χώρες µέλη της ΕΕ. Ως αποτέλεσµα και του 
παράγοντα αυτού, στην Ιταλία το 60% των ακτών είναι ήδη σχετικά πυκνά 
δοµηµένο, µε εκατοντάδες κτίσµατα ανά χιλιόµετρο προσώπου παραλίας.

Ο προσδιορισµός της φέρουσας ικανότητας µιας τουριστικής περιοχής 
και η λήψη µέτρων ώστε η ανάπτυξη να µην την υπερβαίνει, µπορεί, θε-
ωρητικά, να συµβάλει στην προστασία του περιβάλλοντος. Στην πράξη 
όµως ο προσδιορισµός της φέρουσας ικανότητας είναι εξαιρετικά δύσκολη 
υπόθεση, διότι δεν υπάρχουν ή τουλάχιστον δεν έχουν ακόµη αναπτυχθεί 
έγκυρες µέθοδοι µέτρησης της. 

Σε ορισµένες χώρες έχουν ήδη αναληφθεί από τις αρχές πρωτοβουλίες 
για την κατάρτιση τέτοιων δεικτών. Στο πρώιµο στάδιο µπορεί κανείς να 
αρχίσει µε ένα περιορισµένο αριθµό πολύ βασικών δεικτών και το σύστηµα 
να εµπλουτίζεται στη συνέχεια. 

Οι παρεµβάσεις των κρατών για την προστασία του περιβάλλοντος στις 
τουριστικές περιοχές λαµβάνουν τις εξής κυρίως µορφές:

• Ρύθµιση και έλεγχος των χρήσεων γης και προσδιορισµός των όρων 
δόµησης και λειτουργίας των τουριστικών υποδοµών. 
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• ∆ηµιουργία υποδοµών για τη διαχείριση των περιβαλλοντικών φορτίων 
που δηµιουργεί η τουριστική δραστηριότητα και για την αντιµετώπιση 
των περιβαλλοντικά δυσµενών επιπτώσεών της. 

• Θεσµοθέτηση της µελέτης των περιβαλλοντικών επιπτώσεων των του-
ριστικών έργων και δραστηριοτήτων, έτσι ώστε ανάλογα µε τα πορίσµα-
τα να λαµβάνονται ή να επιβάλλονται τα αναγκαία µέτρα περιβαλλοντι-
κής προστασίας ή αποκατάστασης.

• Παροχή οικονοµικών κινήτρων για την ενθάρρυνση φιλικών προς το 
περιβάλλον επενδύσεων ή πρακτικών ή και µορφών τουρισµού. 

• Προσπάθειες, σε πολύ λίγες περιπτώσεις, για την επιβολή οικονοµικών 
αντικινήτρων στη λογική της αρχής ο µολύνων πληρώνει.

• Προσπάθειες δηµιουργίας συστήµατος ποσοτικών δεικτών για την συ-
στηµατική παρακολούθηση της εξέλιξης των τιµών τουριστικών παραµέ-
τρων που συνδέονται µε τις περιβαλλοντικές επιπτώσεις και συνθήκες. 

• Λήψη ειδικών µέτρων για την αναχαίτιση περιβαλλοντικά δυσµενών 
επιπτώσεων σε περιοχές πολύ υψηλών τουριστικών συγκεντρώσεων. 

• Μέτρα και πρωτοβουλίες σχετικά µε τον σχεδιασµό, την πιστότερη εφαρ-
µογή του, την ενηµέρωση, την εκπαίδευση και την ευαισθητοποίηση του 
κοινού και των τοπικών και περιφερειακών αρχών. 

Σε όλες τις µεσογειακές χώρες µέλη της ΕΕ παρέχονται οικονοµικά κίνη-
τρα για την ενθάρρυνση επενδύσεων µε ευνοϊκά περιβαλλοντικά αποτελέ-
σµατα. Ειδικότερα ενισχύονται:
• µορφές τουρισµού άµεσα φιλικότερες προς το περιβάλλον, όπως ο οικο-

τουρισµός ή ο αγροτουρισµός, 
• µορφές τουρισµού έµµεσα φιλικότερες προς το περιβάλλον µε την έν-

νοια ότι συµβάλλουν στη µείωση της εποχικότητας της κίνησης και, επο-
µένως, στον περιορισµό ή τη συγκράτηση των µέγιστων φόρτων στην 
περίοδο αιχµής, οι οποίοι κυρίως ενοχοποιούνται για περιβαλλοντικές 
βλάβες,

• στροφή, κατά το δυνατόν στην βελτίωση της ποιότητας και τη διεύρυν-
ση του φάσµατος των προσφερόµενων υπηρεσιών (π.χ. συνέδρια),

• στροφή σε µεθόδους και τεχνικές εξασφάλισης εισροών φιλικότερες προς 
το περιβάλλον (π.χ. ανανεώσιµες πηγές ενέργειας, ανακύκλωση, κλπ.). 

Το Νομοθετικό Πλαίσιο για την προστασία του Περιβάλλοντος 

• Το ελληνικό Σύνταγµα του 2001, ότι “H προστασία του φυσικού και 
πολιτιστικού περιβάλλοντος αποτελεί υποχρέωση του κράτους και δι-
καίωµα του καθενός Για τη διαφύλαξη του το κράτος έχει υποχρέωση 
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να παίρνει ιδιαίτερα προληπτικά ή κατασταλτικά µέτρα στο πλαίσιο της 
αειφορίας.… Απαγορεύεται η µεταβολή του προορισµού των δασών και 
των δασικών εκτάσεων εκτός αν προέχει για την εθνική οικονοµία η 
αγροτική εκµετάλλευση ή άλλη τους χρήση, που την επιβάλλει το δηµό-
σιο συµφέρον”. (άρθρο 24). 

Παράλληλα όµως µε το ρόλο που το σύνταγµα του 2001 αναθέτει στο 
κράτος σχετικά µε την προστασία του περιβάλλοντος, εισάγεται και συ-
νταγµατική υποχρέωση του κράτους να µεριµνά για την οικονοµική και 
κοινωνική ανάπτυξη και τη δηµιουργία θέσεων απασχόλησης. Ειδικότερα 
το άρθρο 106 ορίζει, µεταξύ άλλων, ότι: “Για την εδραίωση της κοινωνικής 
ειρήνης και την προστασία του γενικού συµφέροντος το κράτος προγραµµα-
τίζει και συντονίζει την οικονοµική δραστηριότητα στη χώρα, επιδιώκοντας 
να εξασφαλίσει την οικονοµική ανάπτυξη όλων των τοµέων της εθνικής οι-
κονοµίας. Λαµβάνει τα επιβαλλόµενα µέτρα …για την προώθηση της περι-
φερειακής ανάπτυξης και την προαγωγή ιδίως της οικονοµίας των ορεινών, 
νησιωτικών και παραµεθορίων περιοχών…” Επίσης το 22 ορίζει ότι: «Η εργα-
σία αποτελεί δικαίωµα και προστατεύεται από το κράτος, που µεριµνά για τη 
δηµιουργία συνθηκών απασχόλησης όλων των πολιτών … και για την ηθική 
και υλική εξύψωση του εργαζόµενου αγροτικού και αστικού πληθυσµού.»

Επειδή ενίοτε η επιδίωξη προστασίας του περιβάλλοντος αντικρούεται 
ή πιστεύεται ότι αντικρούεται µε την επιδίωξη της οικονοµικής ανάπτυξης 
και της δηµιουργίας θέσεων απασχόλησης, είναι προφανές ότι σε τέτοιου 
είδους περιπτώσεις η µόνη ενδεδειγµένη λύση είναι ο συγκερασµός. Σχε-
τικά, είναι ιδιαίτερα σηµαντικό να σηµειωθεί ότι το άρθρο 25 παρ. 1 του 
Συντάγµατος του 2001 προβλέπει για πρώτη φορά ότι, « … οι κάθε είδους 
περιορισµοί που µπορούν κατά το σύνταγµα να επιβληθούν στα δικαιώµατα 
του ανθρώπου ως ατόµου και µέλους του κοινωνικού συνόλου … πρέπει να 
σέβονται την αρχή της αναλογικότητας».

Η βούληση για ισορροπία µεταξύ του περιβαλλοντικού αγαθού και των 
αγαθών της οικονοµικής και κοινωνικής ανάπτυξης και της απασχόλησης 
φαίνεται σαφώς να προκύπτει και από τη Συνθήκη της Ευρωπαϊκής Ένω-
σης. Στο άρθρο 2 της Συνθήκης αυτής µεταξύ άλλων ορίζεται ότι: «Η Ένω-
ση θέτει ως στόχους: Να προωθήσει την οικονοµική και κοινωνική πρόοδο 
και ένα υψηλό επίπεδο απασχόλησης και να επιτύχει ισόρροπη και αειφόρο 
ανάπτυξη …».

Περαιτέρω στο άρθρο 174 (πρώην 130Ρ) της Συνθήκης για την ίδρυση 
της Ευρωπαϊκής Κοινότητας ορίζεται µεταξύ άλλων ότι: 
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«Kατά την εκπόνηση της πολιτικής της στον τοµέα του περιβάλλοντος η Κοι-
νότητα λαµβάνει υπόψη:
• τα διαθέσιµα επιστηµονικά και τεχνικά δεδοµένα, 
• τις συνθήκες του περιβάλλοντος στις διάφορες περιοχές της Κοινότητας, 
• τα πλεονεκτήµατα και τις επιβαρύνσεις που µπορεί να προκύψουν από τη 

δράση ή την απουσία δράσης,
• την οικονοµική και κοινωνική ανάπτυξη της Κοινότητας στο σύνολο της 

και την ισόρροπη ανάπτυξη των περιοχών της».

Κατά το Ν. 2971/2001, «ο αιγιαλός, η παραλία, η όχθη και η παρόχθια 
ζώνη είναι πράγµατα κοινόχρηστα και ανήκουν κατά κυριότητα στο ∆ηµόσιο 
το οποίο τα προστατεύει και τα διαχειρίζεται».

Επιτρέπεται όµως «η παραχώρηση έναντι οικονοµικού ανταλλάγµατος 
και χωρίς δηµοπρασία, της χρήσης αιγιαλού και παραλίας για ένα χρόνο σε 
όµορες ξενοδοχειακές εν γένει επιχειρήσεις, κάµπινγκ ή κέντρα αναψυχής … 
για την άσκηση δραστηριοτήτων που εξυπηρετούν τους λουοµένους ή την 
αναψυχή του κοινού (όπως εκµίσθωση θαλασσίων µέσων αναψυχής, καθι-
σµάτων, οµπρελών, λειτουργία τροχηλάτου αναψυκτηρίου, κλπ» (παρ. 4 και 
3 άρθρου 13). 

Επιτρέπεται επίσης «η παραχώρηση του δικαιώµατος χρήσης αιγιαλού, 
παραλίας, θάλασσας ή πυθµένα … για προσαµµωτικά έργα ή έργα ανάπλα-
σης από το δηµόσιο, ΝΠ∆∆ ή από ξενοδοχειακές τουριστικές µονάδες στο 
χώρο που βρίσκεται µπροστά από αυτές» καθώς και η «χωρίς δηµοπρασία 
απ’ ευθείας παραχώρηση του δικαιώµατος χρήσης αιγιαλού και παραλίας, 
θάλασσας ή πυθµένα και του υπεδάφους του … σε ξενοδοχειακές επιχειρή-
σεις.. για να κατασκευάσουν προβλήτες ή άλλα έργα» προοριζόµενα για την 
εξυπηρέτηση των δραστηριοτήτων τους. (άρθρο 14, παρ. 5 και 6).

Τέλος επιτρέπεται «η παραχώρηση της χρήσης νησίδων, υφάλων, σκοπέ-
λων και αβαθών θαλάσσιων εκτάσεων και του συνεχόµενου αιγιαλού και της 
παραλίας για την εξυπηρέτηση σκοπών…. τουριστικών» (άρθρο 16, παρ. 1). 

Για τη διευκόλυνση της προσφοράς γης για σκοπούς οικισµού και τουρι-
στικής ανάπτυξης εισήχθη µε το Ν1947/1991 ο θεσµός της πολεοδόµησης 
είτε από το δηµόσιο, είτε από ιδιωτικά συµφέροντα, υπό τον όρο ότι η κάθε 
πολεοδοµούµενη περιοχή έχει ενιαία έκταση τουλάχιστον 100 στρεµµάτων. 
Και στις δυο περιπτώσεις «το ποσοστό κοινοχρήστων και κοινωφελών χώ-
ρων δεν µπορεί να είναι µικρότερο του 30% της έκτασης, ο δε συντελεστής 
δόµησης στο σύνολο της έκτασης δεν µπορεί να υπερβαίνει το 0,04» (άρθρα 
28 και 29 παρ. 3).
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Περισσότερο προχωρεί το άρθρο 24 Συντάγµατος που ορίζει ότι «Νόµος 
µπορεί να προβλέπει τη συµµετοχή ιδιοκτητών περιοχής που χαρακτηρί-
ζεται ως οικιστική στην αξιοποίηση και γενική διαρρύθµιση της σύµφωνα 
µε εγκεκριµένο σχέδιο, µε αντιπαροχή ακινήτων ίσης αξίας ή τµηµάτων 
ιδιοκτησίας κατά όροφο από τους χώρους που καθορίζονται τελικά ως οι-
κοδοµήσιµοι ή από κτίρια της περιοχής αυτής» Είναι γνωστό ότι οι µεγάλες 
ενιαίες ιδιοκτησίες στη χώρα µας είναι λίγες. Με την πρόνοια αυτή του Συ-
ντάγµατος θα ήταν δυνατόν εκτός από την πολεοδόµηση ενιαίας ιδιοκτη-
σίας ιδιώτη ίσης ή µεγαλύτερης των 100 στρ. να καταστεί δυνατή - εφ’ όσον 
εκδοθεί σχετικός νόµος – και η πολεοδόµηση περιοχών που προκύπτουν 
από την συνένωση περισσότερων ιδιοκτησιών µικρότερης έκτασης η κάθε 
µια µε την σύµπραξη των ιδιοκτητών τους».

Περιβαλλοντικές επιπτώσεις και τουριστική ανάπτυξη

Από την άποψη των επιπτώσεων τους στο περιβάλλον τα διάφορα έργα ή 
κατασκευές τόσο του ιδιωτικού όσο και του δηµόσιου τοµέα κατατάσσο-
νται σε τρείς κατηγορίες «Η πρώτη (Α) κατηγορία περιλαµβάνει τα έργα και 
τις δραστηριότητες, που λόγω της φύσης, του µεγέθους ή της έκτασης τους 
είναι πιθανόν να προκαλέσουν σοβαρές επιπτώσεις στο περιβάλλον. Η δεύτε-
ρη (Β) κατηγορία περιλαµβάνει έργα και δραστηριότητες τα οποία, χωρίς να 
προκαλούν σοβαρές επιπτώσεις, πρέπει να υποβάλλονται για την προστασία 
του περιβάλλοντος σε γενικές προδιαγραφές, όρους και περιορισµούς που 
προβλέπονται από τις κανονιστικές διατάξεις. Η τρίτη (Γ) κατηγορία περι-
λαµβάνει έργα και δραστηριότητες που προκαλούν µικρές επιπτώσεις στο 
περιβάλλον».

Περαιτέρω προβλέπεται ότι: «για την πραγµατοποίηση νέων έργων ή 
δραστηριοτήτων, τη µετεγκατάσταση υφιστάµενων...την επέκταση, την 
τροποποίηση ή τον εκσυγχρονισµό υφιστάµενων, εφόσον επέρχονται ουσι-
ώδεις διαφοροποιήσεις σε σχέση µε τις επιπτώσεις τους στο περιβάλλον....
απαιτείται η έγκριση όρων για την προστασία του περιβάλλοντος».

Προβλέπεται επίσης ότι: «Με την απόφαση έγκρισης περιβαλλοντικών 
όρων η διοίκηση επιβάλλει προϋποθέσεις, όρους, περιορισµούς και διαφο-
ροποιήσεις για την πραγµατοποίηση του έργου ή της δραστηριότητας, ως 
προς τη θέση, το µέγεθος, το είδος, την εφαρµοζόµενη τεχνολογία και τα 
γενικά τεχνικά χαρακτηριστικά». 

Η διαδικασία και οι προϋποθέσεις για την έγκριση περιβαλλοντικών 
όρων είναι αυστηρότερες και λεπτοµερέστερες για τα έργα ή τις δραστη-
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ριότητες που θεωρείται ότι µπορεί να έχουν µεγαλύτερες επιπτώσεις στο 
περιβάλλον. Έτσι προβλέπεται ότι «για τα έργα Α κατηγορίας απαιτείται 
µαζί µε την αίτηση και η υποβολή Προµελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώ-
σεων (ΠΠΕ)....Επί της ΠΠΕ η αρµόδια αρχή προβαίνει σε προκαταρκτική 
περιβαλλοντική εκτίµηση και αξιολόγηση (ΠΠΕΑ) της πρότασης.....Μετά 
την ΠΠΕΑ της πρότασης....και εφ’όσον κριθεί δυνατή η πραγµατοποίηση του 
έργου όπως προτείνεται... καλείται ο ενδιαφερόµενος να υποβάλει Μελέτη 
Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΜΠΕ) για έγκριση περιβαλλοντικών όρων».

Η µεταχείριση των τουριστικών έργων είναι αυστηρή. Ειδικότερα: 
• Οι µεγάλες ξενοδοχειακές µονάδες εκτός σχεδίου κατατάσσονται 

στην κατηγορία Α1 µαζί µε τις βαριές βιοµηχανίες, τα µεγάλα δηµόσια 
έργα κλπ.

• Ακόµη και µετρίου µεγέθους ξενοδοχειακές µονάδες σε ευαίσθητες 
οικιστικές περιοχές κατατάσσονται στην κατηγορία Α1.

• Ακόµη και µικρού ή µετρίου µεγέθους ξενοδοχειακές µονάδες ο όγκος 
των οποίων δεν υπερβαίνει εκείνο µιας συνήθους πολυκατοικίας κα-
τατάσσονται στην κατηγορία Β3.

Η μελέτη περιβαλλοντικών επιπτώσεων απαρτίζεται από τρία 
βασικά μέρη. 

• Εξέταση των περιβαλλοντικών συνθηκών στην περιοχή πέριξ του γη-
πέδου ή της έκτασης στην οποία θα κατασκευαστεί το έργο. 

• Προσδιορισµός των περιβαλλοντικών επιπτώσεων του έργου.
• Μέτρα αντιµετώπισης των περιβαλλοντικών επιπτώσεων του έργου.

Οι κυριότερες περιβαλλοντικές παράµετροι που εξετάζονται σχετικά µε 
τον περιβάλλοντα χώρο είναι οι εξής: 

• Περιγραφή των χρήσεων γης στην περιοχή που περιβάλλει το γήπε-
δο στο οποίο θα κατασκευαστεί το έργο σε ακτίνα τουλάχιστον ενός 
χιλ.

• Περιγραφή των δικτύων και των λοιπών έργων υποδοµής και ανωδο-
µής που υπάρχουν στην περιοχή που περιβάλλει το γήπεδο (οδικό δί-
κτυο, µεταφορικοί κόµβοι, δίκτυο ύδρευσης, αποχέτευσης, κτίσµατα, 
κλπ.). 

• Αποτύπωση της υφιστάµενης κατάστασης σε ότι αφορά το περιβάλ-
λον. 

• Συνοπτική περιγραφή της χλωρίδας και της πανίδας στη γύρω περιο-
χή.
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Οι κυριότερες περιβαλλοντικές παράµετροι και συνθήκες που εξετάζο-
νται σχετικά µε το έργο είναι οι εξής:

• Περιβαλλοντικές αλλοιώσεις και οχλήσεις στο στάδιο της κατασκευής 
όπως π.χ. επιχωµατώσεις, έργα προσπέλασης εργοταξίου, απόβλητα, 
απορρίµµατα, κλπ.

• ∆ιάταξη και όγκοι των κτισµάτων και των λοιπών κατασκευών στην τε-
λική τους µορφή.

• Χωρητικότητα και χρήσεις των κτισµάτων και των εγκαταστάσεων. 
• Τα σηµεία εκποµπής αερίων, υγρών, και στερεών αποβλητων καθώς επί-

σης και θορύβου.
• Τεχνικά στοιχεία σχετικά µε την ύδρευση και αιτιολόγηση της προτεινό-

µενης λύσης.
• Τεχνικά στοιχεία για την ηλεκτροδότηση και προτεινόµενη λύση. 
• Επιπτώσεις στην χλωρίδα.
• Επιπτώσεις στην πανίδα.
• Θετικές ή αρνητικές αισθητικές επιπτώσεις της επέµβασης στον άµεσο 

και ευρύτερο χώρο.
• Θετικές ή αρνητικές επιπτώσεις στις κοινωνικοοικονοµικές συνθήκες. 
• Πηγές, ποσότητα και ποιότητα των αερίων αποβλήτων πριν από ενδεχό-

µενη επεξεργασία τους.
• Ποσότητες νερού που χρησιµοποιούνται κατά χρήση και στοιχεία υγρών 

αποβλήτων χωριστά για κάθε τµήµα της εγκατάστασης πριν και µετά 
από επεξεργασία. 

• Προσδιορισµός των ενδιάµεσων και των τελικών αποδεκτών των υγρών 
αποβλήτων και πραγµατοποιούµενες ή τυχόν προβλεπόµενες χρήσεις 
νερού των αποδεκτών.

• Στοιχεία για στερεά απόβλητα, ιλύες ή απορρίµµατα (τύποι, ποσότητες 
και ποιότητα,) και θέσεις απόρριψης.

• Αναµενόµενα επίπεδα θορύβου ανάλογα µε την ένταση της χρήσης και 
τη χρονική κατανοµή και σηµεία εκποµπών (π.χ. αντλιοστάσια, εγκατα-
στάσεις κλιµατισµού, νυκτερινό κέντρο).

Νομολογία της διοικητικής δικαιοσύνης σε θέματα προστασίας του 
περιβάλλοντος και τουριστική ανάπτυξη

Στις προ του 1992 αποφάσεις του, το ΣΕ ήταν διστακτικό να ακυρώσει 
ενέργειες της διοίκησης που κατά τεκµήριο αποσκοπούσαν στην οικονοµι-
κή ανάπτυξη, επικαλούµενο λόγους προστασίας του περιβάλλοντος. Από 
του έτους αυτού και εντεύθεν η τακτική µεταβλήθηκε άρδην. 
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Σηµειώνεται σχετικά ότι «το δικαστήριο προσχωρεί στη νεότερη αντί-
ληψη περί σαφούς ηθικής, ιδεολογικής και νοµικής υπεροχής της περιβαλ-
λοντικής προστασίας σε σχέση µε τα υπόλοιπα αγαθά και συµφέροντα. 
Αποτέλεσµα της επιλογής αυτής είναι η ταύτιση εκ µέρους της ανωτέρω 
νοµολογίας της αρχής της βιώσιµης ανάπτυξης, η οποία πράγµατι βρίσκει 
συνταγµατικά ερείσµατα, µε την ειδικότερη αρχή της περιβαλλοντικής αει-
φορίας, η οποία περιλαµβάνεται πλέον ρητά στο άρθρο 24, παρ. 1 εδ. β 
του ισχύοντος συντάγµατος και αποτελεί ειδικότερη έκφανση της ανωτέ-
ρω γενικής αρχής του συντάγµατος (να συνυπολογίζεται δηλ. µαζί µε την 
περιβαλλοντική και η οικονοµική και κοινωνική συνιστώσα της βιώσιµης 
ανάπτυξης). Απώτερες όµως αλλά ορατές συνέπειες της νοµολογιακής αυ-
τής στάσης είναι η εµφάνιση θεσµικών τριβών, η πρόκληση εντάσεων και η 
επέλευση συγκρούσεων ανάµεσα στη δικαστική από τη µια πλευρά και τη 
νοµοθετική και εκτελεστική λειτουργία από την άλλη, µε ότι αυτό µπορεί 
να συνεπάγεται για την οµαλή λειτουργία της αρχής της διάκρισης των 
εξουσιών. ∆ηµιουργείται κατά τον τρόπο αυτό µια ‘άτυπη’ και λανθάνουσα 
‘διασταύρωση’ των λειτουργιών, η οποία ενδέχεται να οδηγήσει σε κίνηση 
διαδικασιών διόρθωσης Το αίτηµα εξ άλλου για δικαστικό αυτοπεριορισµό, 
το οποίο απορρέει πρωτίστως από τη δηµοκρατική αντίληψη περί µη κηδε-
µόνευσης του νοµοθέτη προβάλλει εν προκειµένω επιτακτικά». 

Σχετικά µε ακυρωτική απόφαση του ΣτΕ για αναπτυξιακή πρωτοβου-
λία της διοίκησης για νησιά των Κυκλάδων παρατηρούνται και τα εξής: 
«Eίναι προφανές ότι στην περίπτωση αυτή το ∆ικαστήριο υποκαθιστά τη 
∆ιοίκηση και τον νοµοθέτη στην κρίση τους περί του τι µπορεί να θεωρη-
θεί βιώσιµη ανάπτυξη στις µικρές νήσους. Έτσι είναι χαρακτηριστικό ότι ο 
σχετικός (ακυρωτικός;) έλεγχος µε βάση την αρχή της βιώσιµης ανάπτυ-
ξης εισχωρεί ιδιαίτερα βαθειά στο πεδίο των ουσιαστικών εκτιµήσεων της 
∆ιοίκησης. Αποτέλεσµα είναι ο έλεγχος των άκρων ορίων της διακριτικής 
ευχέρειας της διοίκησης να τείνει να καταστεί έλεγχος του περιεχοµένου 
απλώς της ευχέρειας αυτής, διολισθαίνοντας έτσι από έλεγχο νοµιµότητας 
σε έλεγχο σκοπιµότητας».

Είναι σαφές τόσο από όσα αναφέρθηκαν όσο και από τα επόµενα, ότι το 
ΣτΕ σε πολλές από τις αποφάσεις του στις οποίες επίδικο θέµα είναι και η 
προστασία του περιβάλλοντος δεν ακολουθεί την συνταγµατική αρχή της 
συνεξέτασης όλων των διακυβευόµενων αγαθών ή συµφερόντων και της 
αναζήτησης της εξισορρόπησης µεταξύ τους κατά τη λήψη των αποφάσεων. 

Κατά την EUROSTAT «δεν γνωρίζουµε ακριβώς πώς να επιτύχουµε την 
βιωσιµότητα και ούτε γνωρίζουµε τι είναι µη βιώσιµο. Ως εκ τούτου η προ-
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σπάθεια εξασφάλισης της βιωσιµότητας δεν οδεύει ευθέως προς αυτό τον 
στόχο αλλά συνίσταται στην αποσόβηση της µη βιωσιµότητας». Καθώς οι 
οικονοµικοί, οι κοινωνικοί και οι περιβαλλοντικοί στόχοι που απαρτίζουν 
το αναπτυξιακό αίτηµα µερικές φορές αντικρούονται, η ευρωπαϊκή ανα-
πτυξιακή στρατηγική επιδιώκει «την αµοιβαία εξισορρόπηση µεταξύ των 
τριών διαστάσεων της ανάπτυξης δηλ. της οικονοµικής, της κοινωνικής και 
της περιβαλλοντικής». 

Εκτός από την απαξιωτική στάση έναντι των οικονοµικών αγαθών για 
την οποία έγινε λόγος στο προηγούµενο τµήµα, οσάκις γίνεται αναφορά 
στις οικονοµικές επιπτώσεις ή την οικονοµική σηµασία πράξεων η αποφά-
σεων της διοίκησης στο σκεπτικό αποφάσεων του ΣτΕ που αφορούν την 
περιβαλλοντική προστασία, η σχετική επιχειρηµατολογία είναι σε αρκετές 
περιπτώσεις οικονοµικά αστήρικτη. 

Από την αρχή της αειφορίας και «ως ειδικότερη έκφανση της» καθιερώ-
νει – στην ουσία νοµοθετεί – «την αρχή της ήπιας ανάπτυξης των ευπαθών 
οικοσυστηµάτων» (Ε∆∆∆ ΙΙΙ/2000 σελ. 597). Έτσι εκτός από τον γενικό και 
αόριστο όρο της αειφορίας προστίθενται στην νέα αρχή και άλλοι δυο γε-
νικοί και αόριστοι όροι δηλ. οι όροι ήπιος και ευπαθής. Με τον τρόπο αυτό 
το ΣτΕ διευρύνει ακόµη περισσότερο τα περιθώρια της ερµηνευτικής του 
ευχέρειας, αφού αυτό µπορεί να καθορίζει ποιά οικοσυστήµατα είναι ευπα-
θή και τι συνιστά στην περίπτωση τους ήπια ανάπτυξη. Είναι προφανές ότι 
ο βαθµός ευπάθειας µπορεί να προσεγγιστεί έγκυρα και χωρίς τον κίνδυνο 
αυθαιρεσίας µόνο µε βάση την περιβαλλοντική επιστήµη η δε ηπιότητα της 
ανάπτυξης έχει έντονη την οικονοµική διάσταση και δεν µπορεί, όπως έχει 
επισηµανθεί πιο πάνω, να προσεγγίζεται µόνο µε βάση την κοινή πείρα. 
Παρ’ όλα αυτά το ΣτΕ έχει αποφανθεί, χωρίς από πουθενά να προκύπτει ότι 
έχει εξετάσει το θέµα µε βάση τα δεδοµένα των επιστηµών που προανα-
φέρθηκαν και χωρίς βεβαίως να χρησιµοποιεί κανένα ποσοτικό δείκτη, ότι 
τα µικρά νησιά αποτελούν ευπαθή οικοσυστήµατα στα οποία επιτρέπεται 
µόνον ήπια ανάπτυξη. Από τη σκοπιά της οικονοµικής ανάπτυξης των νη-
σιών η θέση αυτή µπορεί να δηµιουργήσει σοβαρότατα προβλήµατα.

Κάτω από τις σύγχρονες οικονοµικές και τεχνολογικές συνθήκες στην 
µεγάλη πλειονότητα των ελληνικών νησιών αλλά και σε πολλές από τις 
παράκτιες περιοχές της ηπειρωτικής χώρας δυνατότητες ανάπτυξης άλλες 
από τον τουρισµό ουσιαστικά δεν υπάρχουν. Οι δυνατότητες του πρωτο-
γενή τοµέα να δηµιουργήσει απασχόληση τείνουν σε συνεχή συρρίκνωση 
ακόµη και στα µεγαλύτερα νησιά ενώ για την ανάπτυξη της µεταποίησης 
απαιτούνται συγκεντρώσεις πληθυσµού και πόρων που είναι πρακτικά 
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αδύνατες. Για τους λόγους αυτούς για µακρό χρονικό διάστηµα παρατηρή-
θηκε µια έντονη τάση πληθυσµιακής αποψίλωσης σε όλα σχεδόν τα νησιά, 
ακόµη και τα µεγαλύτερα. 

Ένα από τα επιχειρήµατα που χρησιµοποιούνται για την παρεµπόδιση 
της τουριστικής ανάπτυξης µε επιχείρηµα την περιβαλλοντική προστασία 
είναι ότι η φέρουσα ικανότητα των νησιών είναι περιορισµένη ακριβώς 
λόγω της ευπάθειας των εκεί περιβαλλοντικών συνθηκών. Ως συνήθως 
πέρα από τη γενική αυτή δογµατική διατύπωση δεν προσάγονται κανενός 
είδους περισσότερο συγκεκριµένα επιχειρήµατα ή ποσοτικά στοιχεία. Σχε-
τικά αξίζει να υπενθυµίσει κανείς ότι, όπως ήδη αναφέρθηκε, στο παρελθόν 
τα ελληνικά νησιά είχαν πολύ µεγαλύτερους πληθυσµούς και εντατικότε-
ρες οικονοµικές δραστηριότητες. Για παράδειγµα το Καστελόριζο ένα από 
τα µικρότερα κατοικηµένα ελληνικά νησιά έκτασης 9 τετρ. χιλιοµέτρων 
στις αρχές του 20ού αιώνα είχε πληθυσµό άνω των 13 χιλ. κατοίκων (πυ-
κνότητα άνω των 1000 κατοίκων ανά τετρ. χιλιόµετρο) ότι αυτό συνεπα-
γόταν σε όρους οικονοµικών δραστηριοτήτων, ναυτιλιακών, εµπορικών, 
βιοτεχνικών, κλπ. χωρίς, σύµφωνα µε όλες τις ενδείξεις, να προκύπτει ότι 
υπέστη οποιαδήποτε βλάβη η αειφορία του χώρου του από την επί µακρόν 
εντατική χρήση. Τουναντίον δε οι καλλιέργειες, όπως της αµπέλου, που 
κοσµούσαν το τοπίο εγκαταλείφθηκαν και από ορισµένες απόψεις δηµι-
ουργήθηκε εικόνα ερήµωσης. Σήµερα το νησί έχει λίγες µόνο εκατοντάδες 
κατοίκους και µόνη διέξοδο ανάπτυξης τον τουρισµό. Άλλο παράδειγµα 
είναι η Σύµη η οποία κατά την ακµή της είχε περισσότερους από 14 χιλ. κα-
τοίκους και έντονη ναυπηγική δραστηριότητα. Από ποια εµπειρία και από 
ποιά δεδοµένα συνάγεται ότι για τα ελληνικά νησιά τα περισσότερα από τα 
οποία παλαιότερα άκµαζαν και σήµερα τείνουν να εγκαταλειφθούν πρέπει 
να παρεµβάλλονται εµπόδια στην ανάπτυξη, η οποία ούτως ή άλλως είναι 
εξαιρετικά ασθενική, για να διατηρηθεί η αειφορία;

Προστασία της παραλίας και των δασικών εκτάσεων και τουριστική 
ανάπτυξη 

Οι φυσικοί πόροι που έχουν µεγάλη σηµασία για την τουριστική ανάπτυξη 
και σχετικά µε τη χρήση των οποίων η νοµοθεσία µας επιβάλλει εκτεταµέ-
νους περιορισµούς ή απαγορεύσεις, χάριν της προστασίας του περιβάλλο-
ντος είναι –όπως ήδη αναφέρθηκε - οι ακτές και οι δασικές εκτάσεις. Στην 
περίπτωση των ακτών οι περιορισµοί έχουν ως αφετηρία την αποδοχή της 
αρχής ότι οι παραλίες αποτελούν κοινόχρηστο αγαθό και ανήκουν στο 
κράτος. Στην περίπτωση των δασικών εκτάσεων οι περιορισµοί αυτοί συν-
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δέονται µε την αρχή ότι αυτές αξίζουν προστασίας για περιβαλλοντικούς 
λόγους και δεν πρέπει να επιτρέπεται η παράδοση τους σε άλλες χρήσεις. 
Επιτρέπονται, σε ορισµένες περιπτώσεις, παρεκκλίσεις από τις αρχές αυτές, 
υπό όρους και προϋποθέσεις. Οι όροι όµως αυτοί και οι προϋποθέσεις που 
πρέπει να πληρούνται προκειµένου να αιτιολογηθεί µια παρέκκλιση δια-
τυπώνονται, στις περισσότερες περιπτώσεις, µε πολύ γενικό τρόπο χωρίς 
επαρκή διασάφηση ή διευκρίνηση. 

Όροι και προϋποθέσεις χρήσης τίθενται και για όλα τα άλλα είδη εκτά-
σεων, εντός ή εκτός σχεδίου πόλης, καθώς και για όλες τις περιπτώσεις αξι-
όλογων αναπτυξιακών έργων, στον τουριστικό τοµέα και οι σχετικές ρυθ-
µίσεις µπορεί να είναι αυστηρές και λεπτοµερειακές. Σε γενικές γραµµές, 
όµως µπορεί να λεχθεί ότι το νοµικό καθεστώς από τις απόψεις αυτές δεν 
δηµιουργεί αδικαιολόγητα κωλύµατα στην καλώς νοούµενη τουριστική 
ανάπτυξη και το κόστος του δεν φαίνεται να βρίσκεται σε προφανή δυσα-
ναλογία µε το αγαθό του περιβάλλοντος χάριν του οποίου επιβάλλονται. 

Με την ανάπτυξη του τουρισµού, η ζήτηση για τις κατάλληλες για του-
ριστική χρήση παραλίες, ιδίως στις τουριστικές περιοχές, αυξήθηκε κατα-
κόρυφα, µε αποτέλεσµα και τη µεγάλη αύξηση της οικονοµικής τους αξίας. 
Κάτω από τις συνθήκες αυτές ο θεσµός της κοινής χρήσης των παραλιών 
εισήλθε σε περίοδο σοβαρής δοκιµασίας. Οι πιέσεις οδηγούν σε φαινόµενα 
παράβασης του νόµου, µε την παρακώλυση της κοινής χρήσης κατά διά-
φορους τρόπους.

Το ίδιο το κράτος, κάτω από την πίεση των αδιεξόδων στα οποία οδηγεί 
το καθεστώς της κοινής χρήσης κάτω από συνθήκες αυξηµένης ζήτησης, 
µε νοµοθετικές ρυθµίσεις ή και µε ενέργειες του, επιβάλλει λύσεις που δεν 
συνάδουν µε την αρχή της κοινής χρήσης (παραχωρήσεις για αποκλειστική 
χρήση, εκµίσθωση, κλπ.).

Είναι φανερό ότι το νοµικό καθεστώς σε ότι αφορά τις παραλίες και οι 
πρακτικές εφαρµογής του στην πράξη παρουσιάζουν εσωτερικές αντιφά-
σεις και αποτελούν πηγή σύγχυσης και αµφισβητήσεων. Θα ήταν ορθο-
λογικότερο, παράλληλα µε την αρχή της κοινής χρήσης, να αναγνωριστεί 
ευθέως και σαφώς και η αρχή της οικονοµικής χρήσης για το πολύ µικρό 
εκείνο τµήµα της συνολικής έκτασης των παραλιών της χώρας για το οποίο 
η ζήτηση είναι υψηλή και να οριστούν µε συγκεκριµένο και σαφή τρόπο οι 
όροι και οι προϋποθέσεις υπό τις οποίες ένα τµήµα παραλίας θα µπορεί να 
περάσει από την κοινή χρήση στην οικονοµική χρήση. 

Σήµερα πλέον το δάσος αποτελεί στοιχείο του περιβάλλοντος, τα αι-
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σθητικά, κλιµατολογικά, οικολογικά και άλλα συναφή οφέλη από το οποίο 
θεωρείται ότι προϋποθέτουν τη µη παραγωγική χρήση. Σε δασικές εκτάσεις 
µε θαµνώδη βλάστηση επιτρέπεται, υπό όρους, µόνον η βοσκή. 

Στη χώρα µας το ποσοστό της συνολικής έκτασης που βρίσκεται στη 
φυσική του κατάσταση και δεν χρησιµοποιείται παραγωγικά ή χρησιµοποι-
είται ελάχιστα είναι το υψηλότερο. Εγγίζει το 50% όταν σε πολλές χώρες 
το ποσοστό αυτό είναι 20% ή και λιγότερο. Από τα στοιχεία αυτά γίνεται 
σαφές ότι άλλες χώρες χρησιµοποιούν κατά πολύ υψηλότερο τµήµα της 
επικράτειας τους για παραγωγικές χρήσεις, χωρίς αυτό να έχει οδηγήσει 
σε περιβαλλοντική καταστροφή ή σε σοβαρή περιβαλλοντική υποβάθµι-
ση. Με αυτό το δεδοµένο, το να επιµένει κανείς ότι στη χώρα µας πρέπει 
να παραµένουν εσαεί εκτός παραγωγικής χρήσεως όσες εκτάσεις έτυχε να 
αποτελούν δάση ή δασικές εκτάσεις, κάποια στιγµή στο παρελθόν, είναι 
αυθαίρετο και ολωσδιόλου παράλογο. Αν η κατανοµή των χρήσεων ήταν 
αποτέλεσµα κάποιου σχεδιασµού στον οποίον έκρινε κανείς ότι θα έπρεπε 
να επιµείνει, µια τέτοια στάση θα είχε τη λογική της. Η κατανοµή όµως αυτή 
είναι αποτέλεσµα γεγονότων και εξελίξεων στη διαµόρφωση των οποίων η 
περιβαλλοντική οπτική έχει διαδραµατίσει πολύ περιορισµένο ρόλο.

Εάν ετίθετο θέµα ποσοτικά σηµαντικών µεταβολών στη σύνθεση των 
χρήσεων γης, ιδιαίτερα δε ως προς την δασοκάλυψη ή τις κοινόχρηστες 
παραλίες, ως αποτέλεσµα της τουριστικής ανάπτυξης στο ορατό µέλλον, 
τότε θα µπορούσε κανείς να έχει σοβαρές αντιρρήσεις για οποιαδήποτε 
αλλαγή πολιτικής. Όπως όµως φαίνεται από τις εκτιµήσεις που παρέχονται 
στο Κεφ. 7, οι εκτάσεις που είναι πιθανόν να χρειαστούν για το σκοπό αυτό 
αντιστοιχούν σε τόσο µικρό µέρος του συνόλου ώστε να µην είναι δυνατόν 
να υποστηριχθεί ότι θα οδηγήσουν σε σοβαρή αλλοίωση στο περιβάλλον. 

Πρέπει επίσης να επισηµανθεί ότι, σε κάθε περίπτωση, δεν γεννάται θέµα 
για το συντριπτικά µεγαλύτερο µέρος των δασικών εκτάσεων σε ορεινές 
και ηµιορεινές περιοχές, αφού στην περίπτωση τους δεν υπάρχει σοβαρή 
ζήτηση για παραγωγικές χρήσεις. Σε σύγκριση µε την παρούσα κατάσταση 
το τελικό αποτέλεσµα σε όρους κατανοµής της εθνικής επικράτειας κατά 
χρήση, που θα προέκυπτε από µια έλλογη στάση σε ότι αφορά τις χρήσεις 
γης για τουριστική ανάπτυξη, δεν θα διέφερε παρά µόνον οριακά. 

Πολλά µπορεί να λεχθούν για τα αίτια του έως και τώρα πολύ περιορι-
σµένου ξένου ενδιαφέροντος στον τοµέα αυτό. Σηµαντικό ρόλο πάντως 
µεταξύ αυτών διαδραµατίζει το νοµικό καθεστώς για τη χρήση των φυσι-
κών πόρων που απαιτούνται για το σκοπό αυτό, δηλ. κατάλληλων παρα-
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λιακών εκτάσεων που µπορεί να συµβαίνει να είναι εν µέρει ή εν όλω και 
δασικές και κατάλληλων παραλιών που θεωρούνται κοινόχρηστες.

Είναι βέβαια αλήθεια ότι το νοµικό καθεστώς επιτρέπει στο κράτος την 
κατ’ εξαίρεση και υπό προϋποθέσεις απόκλιση από τις διακηρυγµένες αρχές 
της κοινής χρήσης της παραλίας και της απαγόρευσης της αλλαγής χρή-
σης για τις δασικές εκτάσεις. Σε περιπτώσεις µάλιστα συγκριτικά µεγάλων 
επενδυτικών έργων ή παραγωγικών επενδύσεων, οι ενδιαφερόµενοι δια-
πραγµατεύονται µε το κράτος και εφ’ όσον οι διαπραγµατεύσεις αχθούν σε 
αίσιο πέρας υπογράφεται και σχετική σύµβαση, η οποία µπορεί, µε βάση τη 
διακριτική ευχέρεια που παρέχει ο νοµοθέτης στο κράτος, να εξασφαλίζει 
στον ενδιαφερόµενο τους όρους που αυτός κρίνει αναγκαίους για να προ-
χωρήσει. Έτσι θα µπορούσε να ισχυριστεί κανείς ότι το νοµικό καθεστώς 
σχετικά µε την προστασία των παραλιών και των δασικών εκτάσεων δεν 
αποτελεί σοβαρό κώλυµα στην ανάληψη συγκριτικά µεγαλύτερης σηµασί-
ας παραγωγικών τουριστικών επενδύσεων. Οι ενδιαφερόµενοι µπορεί µε 
σχετική σύµβαση να εξασφαλίσουν τις εξαιρέσεις ή τις πρόνοιες που επιθυ-
µούν. Κάτω από συνθήκες όµως όπου οι ξένοι συγκριτικά µεγάλοι επενδυ-
τές έχουν πολλές επιλογές και οι χώρες διαγκωνίζονται στην προσέλκυση 
τους, αυτοί δεν έχουν λόγο να ενδιαφερθούν και να διαπραγµατευθούν την 
εξασφάλιση ειδικών ή κατ’ εξαίρεση όρων, τη στιγµή µάλιστα που γνωρί-
ζουν ότι µερίδα της κοινής γνώµης αντιµετωπίζει τέτοιες παραχωρήσεις 
αρνητικά ενώ και παράγοντες της δηµόσιας ζωής είναι έτοιµοι να ασκήσουν 
σχετική πολεµική. Προτιµούν άλλους επενδυτικούς προορισµούς όπου το 
νοµικό καθεστώς παρέχει ευθέως τις αναγκαίες ευχέρειες και τα φαινόµενα 
αµφισβήτησης ή πολεµικής δεν λαµβάνουν έκταση που να προβληµατίζει.

Η επαµφοτερίζουσα θέση του νοµοθέτη, ο οποίος από τη µια µεριά δι-
ατυπώνει µε αυστηρό τρόπο γενικές απαγορευτικές αρχές και από την 
άλλη παρέχει εκ του πλαγίου κάποιες διακριτικές ευχέρειες στη νοµοθετι-
κή εξουσία ή στη διοίκηση για κάποιες εξαιρέσεις, κάτω από γενικούς και 
αόριστους όρους και προϋποθέσεις, δηµιουργεί σύγχυση και αβεβαιότητα 
όχι µόνο για τους ιδιώτες αλλά, όπως φαίνεται και από το Κεφ. 6, και για 
τα δικαστήρια, µε ότι αυτό συνεπάγεται από την άποψη των επιχειρηµα-
τικών κινδύνων. Για να δηµιουργηθούν προϋποθέσεις ικανοποιητικής συ-
νεννόησης µε µεγαλύτερης εµβέλειας συµφέροντα στον τουριστικό τοµέα 
είναι ανάγκη σε νοµοθετικά κείµενα γενικής ισχύος – και όχι σε σχετικές 
συµβάσεις κατά παρέκκλιση του ισχύοντος νοµικού καθεστώτος - να δι-
ατυπωθούν µε σαφέστερο τρόπο οι όροι και οι προϋποθέσεις µε βάση τις 
οποίες θα κρίνεται αν µια επένδυση αποκτά τέτοια σηµασία από την άπο-
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ψη του δηµοσίου συµφέροντος και της τουριστικής ανάπτυξης ώστε να 
δικαιολογείται η εξαίρεση σε ότι αφορά δέσµευση παραλίας και αλλαγής 
χρήσης σε δασική έκταση και οι όροι και οι προϋποθέσεις που πρέπει να 
πληρούνται για να ισχύσει η εξαίρεση. Η παραποµπή τέτοιων θεµάτων στη 
διαπραγµάτευση κατά τη σύναψη σχετικής σύµβασης µε τον ενδιαφερόµε-
νο δηµιουργεί την εντύπωση για χαριστική ή άλλου ύποπτου είδους στάση 
απέναντι σ’ αυτόν, η οποία προδιαθέτει την κοινή γνώµη δυσµενώς, αυξάνει 
την πιθανότητα αντιδράσεων και δηµιουργεί ανασφάλεια στον επενδυτή. 
Η περιπέτεια σχεδίου τουριστικής επένδυσης στη Σιθωνία λίγο πριν την 
προεκλογική περίοδο του 2004 είναι εν προκειµένω διδακτική.

Οι όροι και οι προϋποθέσεις που θα απαιτούνται για να κριθεί η εξαίρεση 
αποδεκτή για λόγους δηµοσίου συµφέροντος µπορεί να αναφέρονται στο 
µέγεθος της επένδυσης, τα ποιοτικά χαρακτηριστικά της, την µερίδα της 
αγοράς στην οποίαν απευθύνεται, τις θέσεις απασχόλησης που θα δηµιουρ-
γήσει, τον κύκλο εργασιών της, τις οικονοµικές και κοινωνικές συνθήκες 
που επικρατούν στην ευρύτερη περιοχή χωροθέτησης του έργου κλπ. Τους 
όρους αυτούς θα µπορούσαν αν συνοδεύουν και άλλοι που να αναφέρονται 
π.χ. στην εξασφάλιση από µέρους του επενδυτή και µε δικές του δαπάνες 
µιας εύλογης έκτασης κοινόχρηστης παραλίας καθώς και της απόδοσης σε 
δασική χρήση σε όµορη περιοχή ή αλλού, έκτασης ίσης µε τη δασική έκταση 
που θα χρειαστεί να αλλάξει χρήση για την επένδυση της. Εναλλακτικά θα 
µπορούσε να τίθενται όροι ως προς το µέγιστο ποσοστό δασικής έκτασης 
που θα µπορούσε µε τη ρύθµιση αυτή να αλλάξει χρήση σε µια ευρύτερη 
ζώνη πέριξ των εγκαταστάσεων. Με µια τέτοια προσέγγιση θα παρείχετο 
αυθεντική ερµηνεία γενικότερων και αόριστων όρων, όπως λ.χ. το δηµόσιο 
συµφέρον, έτσι ώστε να µειώνεται ο κίνδυνος δικαστικών περιπετειών για 
τους ενδιαφερόµενους. 

Προοπτικές τουριστικής ανάπτυξης και προστασία του 
περιβάλλοντος

Με λίγες εξαιρέσεις, στην κορυφή της πυραµίδας, όπου, εκ των πραγµάτων, 
η αναγκαία ποιότητα δεν είναι εύκολο να εξασφαλιστεί από µικροµεσαίου 
µεγέθους µονάδες, το τουριστικό κεφάλαιο λαµβάνει, όπως ήδη αναφέρθη-
κε, τη µορφή της µικρής και µεσαίας ιδιοκτησίας και της µικρής και µεσαίου 
µεγέθους επιχείρησης, που χαρακτηρίζουν τη χώρα µας. Η αναπαραγωγή 
όµως, στην τουριστική ανάπτυξη, του παραδοσιακού προτύπου της µικρής 
και µεσαίας ιδιοκτησίας, της µικρού ή µεσαίου µεγέθους οικονοµικής µο-
νάδας και σε αρκετά µεγάλο βαθµό και της αυτοαπασχόλησης, έχει τους 
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περιορισµούς της. ∆εν προσφέρεται για την ανάπτυξη δραστηριοτήτων, οι 
οποίες δεν είναι εύκολο να ευδοκιµήσουν αποδοτικά σε µικρά µεγέθη. 

Η στάθµη του δοµηµένου περιβάλλοντος κρίνεται σε αρκετά µεγάλο 
βαθµό όχι µόνο στην κλίµακα της τουριστικής µονάδας αλλά και στην κλί-
µακα µιας ολόκληρης περιοχής. Αποτελεί τη συνισταµένη των επιλογών 
όλων των τουριστικών µονάδων σ’ αυτήν καθώς και της παρέµβασης και 
των δράσεων του δηµόσιου τοµέα σ’ αυτήν. 

Όταν σε µια περιοχή λειτουργούν πολλές ανεξάρτητες µεταξύ τους του-
ριστικές µονάδες και ιδιαίτερα όταν πολλές από αυτές είναι µικρού µεγέ-
θους, για τη κάθε µια το περιβαλλοντικό αποτέλεσµα λειτουργεί ως εξω-
τερική οικονοµία, θετική ή αρνητική, ανάλογα µε την περίπτωση. Οι παρά-
γοντες αυτοί ασκούν πίεση, στην καλλίτερη περίπτωση για λύσεις κοινού 
παρονοµαστή και στη χειρότερη για την οικειοποίηση ωφεληµάτων που 
δηµιουργούνται από άλλους (free rider).

Η προσπάθεια για την επίτευξη υψηλότερης στάθµης δοµηµένου περι-
βάλλοντος και ταυτόχρονα αποτελεσµατικότερης προστασίας του µπορεί 
να διευκολυνθεί πολύ µε τη δηµιουργία συνθηκών «εσωτερίκευσης» των 
εξωτερικών οικονοµιών. Όταν η ανάπτυξη οργανώνεται σε γεωγραφική κλί-
µακα αρκετά εκτεταµένη ώστε να µπορεί να ελέγχεται αποτελεσµατικότερα 
και η περιβαλλοντική διάσταση, τότε το µεγαλύτερο µέλος των οικονοµι-
κών ωφεληµάτων από επιλογές µε ευνοϊκό περιβαλλοντικό αντίκτυπο θα 
περιέρχεται στην επιχείρηση ή τον οργανισµό που την αναλαµβάνει, και δεν 
θα διαρρέει ως εξωτερική οικονοµία σε όφελος άλλων. Έτσι τα κίνητρα για 
επιλογές µε ευνοϊκό περιβαλλοντικό αντίκτυπο αυξάνουν αποφασιστικά. 

Για την εσωτερίκευση των εξωτερικών οικονοµικών και την τόνωση των 
κινήτρων για ανάπτυξη υψηλής περιβαλλοντικής στάθµης δεν απαιτείται 
κατ’ ανάγκη η συγκέντρωση όλων των αποφάσεων που αφορούν την ανά-
πτυξη µιας περιοχής σε µια µεγάλη οικονοµική µονάδα. Υπάρχουν και άλλοι 
τρόποι που επιτρέπουν εκτεταµένη αποκέντρωση της λήψης αποφάσεων 
και επιµέρους πρωτοβουλίες µέσα όµως σε πλαίσιο που να µπορεί να πείσει 
τους ενδιαφερόµενους ότι θα καρπωθούν τα οφέλη που τους αναλογούν 
από την τήρηση περιβαλλοντικών όρων υψηλής στάθµης. Για το σκοπό 
αυτό αρκεί, µερικές φορές, κατ’ ελάχιστο και ο κατάλληλος πολεοδοµικός 
σχεδιασµός και η αποτελεσµατική εφαρµογή του, εφ’ όσον συνοδεύεται και 
από τα αναγκαία έργα υποδοµής. 

Βασική προϋπόθεση για το είδος αυτό τουριστικής ανάπτυξης είναι η 
δηµιουργία ενός αξιόπιστου πλαισίου το οποίο να επιτρέπει τον σχεδια-
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σµό και την προσφορά προϊόντων εγγυηµένης ποιότητας. Για τους λόγους 
αυτούς είναι ανάγκη να αναληφθούν καινοτόµες πρωτοβουλίες για τη δη-
µιουργία ιδιοκτησιακού θεσµικού πλαισίου που να ευνοεί τις αναπτύξεις 
ποιότητας σε κλίµακα που να εσωτερικεύει τις εξωτερικές οικονοµίες και 
να εγγυάται υψηλή ποιότητα. Αναζητείται καινοτοµία ή καινοτοµίες που να 
δηµιουργήσουν κίνητρα ανάπτυξης σε κλίµακα πολύ ευρύτερη από τη µια ή 
τις πολύ λίγες όµορες ιδιοκτησίες. Σε κλίµακα αρκετά εκτεταµένη γεωγρα-
φικά ώστε να εσωτερικεύονται οι εξωτερικές περιβαλλοντικές οικονοµίες 
και να δηµιουργούνται ισχυρά κίνητρα πραγµατοποίησης τους όχι µόνο δι-
ότι τις επιτάσσει ο νόµος αλλά διότι η υπεραξία που προκύπτει και η οποία 
θα συµβάλλει στη βελτίωση της ποιότητας των παρεχόµενων υπηρεσιών, 
θα µετουσιώνεται σε οικονοµικό έσοδο για τον επενδυτή. 

Η νοµοθεσία περί ιδιωτικών πολεοδοµήσεων θα µπορούσε σε κάποιο 
βαθµό να διευκολύνει επιχειρηµατικές πρωτοβουλίες µεγαλύτερης κλίµα-
κας, οι οποίες να έχουν τις προϋποθέσεις για εσωτερίκευση των εξωτερι-
κών περιβαλλοντικών οικονοµιών, κάτι που δηµιουργεί κίνητρα για ανά-
πτυξη µε σχετικά υψηλή στάθµη δοµηµένου και φυσικού περιβάλλοντος. 
Η αξιοποίηση όµως του θεσµού αντιµετωπίζει δυσχέρειες και προβλήµατα, 
τα κυριότερα των οποίων ανάγονται στους εξής παράγοντες:

• Στη νοµολογιακή τακτική του ΣτΕ για την οποίαν έγινε λόγος,
• στο πολύ υψηλό ποσοστό της επικράτειας που χαρακτηρίζεται ως δα-

σική και δεν επιτρέπεται να αλλάξει χρήση και 
• στον υψηλό βαθµό κατακερµατισµού της ιδιωτικής ιδιοκτησίας στη 

χώρα. 

Λόγω των παραγόντων αυτών οι µεγάλες ιδιοκτησίες που είναι κατάλ-
ληλες για τουριστική ανάπτυξη του τύπου για τον οποίον γίνεται λόγος 
εδώ είναι σχετικά λίγες και η προσφορά τους µειώνεται ακόµη περισσότε-
ρο, αφού για πολλές από αυτές πιθανολογείται αρνητική στάση του ΣτΕ.

Όπως ήδη αναφέρθηκε, το Σύνταγµα του 2001 στο άρθρο 24 παρ. 4 ορί-
ζει ότι «Νόµος µπορεί να προβλέπει τη συµµετοχή ιδιοκτητών περιοχής 
που χαρακτηρίζεται ως οικιστική, στην αξιοποίηση και γενική διαρρύθµιση 
της σύµφωνα µε εγκεκριµένο σχέδιο, µε αντιπαροχή ακινήτων ίσης αξίας ή 
τµηµάτων ιδιοκτησίας κατά όροφο από τους χώρους που καθορίζονται τε-
λικά ως οικοδοµήσιµοι ή από κτίρια της περιοχής αυτής». Σε αντιδιαστολή 
µε τη νοµοθεσία της ιδιωτικής πολεοδόµησης, που εφαρµόζεται κάθε φορά 
σε µια ήδη ενιαία ιδιοκτησία, η πρόβλεψη που µόλις αναφέρθηκε ανοίγει 
το δρόµο για τη δηµιουργία µεγάλων ενιαίων συµµετοχικών, τρόπον τινά, 
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ιδιοκτησιών, που να είναι κατάλληλες για ανάπτυξη µε τρόπο που να εσω-
τερικεύει τις εξωτερικές περιβαλλοντικές οικονοµίες, δηµιουργώντας έτσι 
ισχυρά κίνητρα για αναπτυξιακές πρωτοβουλίες νέων µορφών στον τοµέα 
του τουρισµού. Ο νόµος για τον οποίον γίνεται πρόβλεψη από τη συνταγ-
µατική ρύθµιση που µόλις αναφέρθηκε µπορεί να δηµιουργήσει τις προϋ-
ποθέσεις για αύξηση της προσφοράς εκτάσεων κατάλληλων για τουριστική 
ανάπτυξη σε κλίµακα πολύ µεγαλύτερη από τη συνήθη. Με τον τρόπο αυτό 
θα είναι δυνατή η ανάληψη επιχειρηµατικών πρωτοβουλιών πολύ µεγαλύ-
τερης κλίµακας από τη συνηθισµένη, µε αποτέλεσµα την προσφορά νέων 
προϊόντων που θα τονώσουν την τουριστική ανάπτυξη.

Μια τέτοια προοπτική θα µπορούσε να αντιµετωπίσει αντιδράσεις από 
τους περιβαλλοντικά ακραιφνείς λόγω φόβων τους ότι αποτέλεσµα θα 
ήταν η φθορά του περιβάλλοντος, η υπέρβαση της φέρουσας ικανότητας 
των διάφορων περιοχών, κλπ. Όπως όµως ήδη σηµειώθηκε, σε σύγκριση µε 
τους φυσικούς πόρους της χώρας οι εκτάσεις που θα µπορούσε να απαιτη-
θούν για την τουριστική ανάπτυξη αποτελούν πολλοστηµόριο. 
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