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΢σεη.: 

 

Γνωμοδόηηζη επί ηηρ ΢ηπαηηγικήρ Μελέηηρ Πεπιβαλλονηικών Δπιπηώζεων (΢ΜΠΔ) ζηο 

πλαίζιο καηάπηιζηρ ηος Διδικού ΢σεδίος Υωπικήρ Ανάπηςξηρ ΢ηπαηηγικήρ Δπένδςζηρ 

(Δ΢ΥΑ΢Δ) για ηην επένδςζη “Varko Bay Resort”, ζε ακίνηηο ζςνολικήρ έκηαζηρ 182.182,81 

η.μ., ζηη θέζη «Βαπκό», ηηρ ΣΚ Πογωνιάρ, ΓΔ Παλαίπος, Γ. Ακηίος – Βόνιηζαρ, ΠΔ 

Αιηωλοακαπνανίαρ, ηηρ εηαιπείαρ “RND Investments Greece IKE”.     

 

 

1. Ζ ππ’ αξ. πξση. 57969/3821/15-06-2021 ΢.Μ.Π.Δ. (Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο θαη Δλέξγεηαο, 

Γηεχζπλζε Πεξηβαιινληηθήο Αδεηνδφηεζεο (ΓΗ.Π.Α.), Σκήκα Γ’). 

2. Ζ ππ’ αξ. πξση. ΠΓΔ/ΔΠΦΠΠ΢ΓΔ/166359/252/28-06-2021αλαθνίλσζή καο. 

3. Σν ππ’ αξ. πξση. ΠΓΔ/ΓΠΥ΢/176602/3321/19-07-2021 έγγξαθν κε ηηο απφςεηο ηεο Γ/λζεο 

Πε.Υσ.΢ρ. ηεο ΠΓΔ. 

 

 

 

΢ε απάληεζε ηνπ αλσηέξσ ζρεηηθνχ, ζαο απνζηέιινπκε ζπλεκκέλα:  

ηελ ππ’ αξ. 38/2021 απφθαζε ηεο Δπηηξνπήο Πεξηβάιινληνο & Φπζηθψλ Πφξσλ Πεξηθεξεηαθνχ ΢πκβνπιίνπ 

Γπηηθήο Διιάδαο. 

 

 

 

Ο Ππόεδπορ ηηρ Δπιηποπήρ  

 

Λάμππορ Γημηηπογιάννηρ 

Αληηπεξηθεξεηάξρεο Δλέξγεηαο, Πεξηβάιινληνο, 

Φπζηθψλ Πφξσλ & Υσξνηαμίαο 
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ΑΠΟ΢ΠΑ΢ΜΑ  
 

ΑΠΟ ΣΟ 7
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 ΠΡΑΚΣΗΚΟ  

΢ΤΝΔΓΡΗΑ΢Ζ΢  

΢ΣΗ΢ 08/09/2021 

 

ΘΔΜΑ: 

 

ΑΡ. ΑΠΟΦΑ΢Ζ΢: 

Γνωμοδόηηζη επί ηηρ ΢ηπαηηγικήρ Μελέηηρ Πεπιβαλλονηικών Δπιπηώζεων 

(΢ΜΠΔ) ζηο πλαίζιο καηάπηιζηρ ηος Διδικού ΢σεδίος Υωπικήρ Ανάπηςξηρ 

΢ηπαηηγικήρ Δπένδςζηρ (Δ΢ΥΑ΢Δ) για ηην επένδςζη “Varko Bay Resort”, ζε 

ακίνηηο ζςνολικήρ έκηαζηρ 182.182,81 η.μ., ζηη θέζη «Βαπκό», ηηρ ΣΚ Πογωνιάρ, 

ΓΔ Παλαίπος, Γ. Ακηίος – Βόνιηζαρ, ΠΔ Αιηωλοακαπνανίαρ, ηηρ εηαιπείαρ “RND 

Investments Greece IKE”.   

 

38/2021 

΢ηελ Πάηξα ζήκεξα  Σεηάπηη, 08 ΢επηεμβπίος 2021 θαη ψξα 13:30, πξαγκαηνπνηήζεθε ε 7
η
 ζπλεδξίαζε ηεο 

Δπηηξνπήο Πεξηβάιινληνο & Φπζηθψλ Πφξσλ Πεξηθεξεηαθνχ ΢πκβνπιίνπ Γπηηθήο Διιάδαο, φπσο 

ζπγθξνηήζεθε κε ηελ ππ’ αξηζ. 146/3-10-2019 (ΑΓΑ: ΦΘΦ7ΟΡ1Φ-Υ44) απφθαζε ηνπ Πεξηθεξεηαθνχ 

΢πκβνπιίνπ, φπσο ηξνπνπνηήζεθε θαη ηζρχεη, χζηεξα απφ ηελ ππ’ αξηζ. νηθ. ΠΓΔ/ΔΠΦΠΠ΢ΓΔ/244414/340/03-

09-2021 πξφζθιεζε ηνπ Πξνέδξνπ ηεο, ε νπνία δεκνζηεχζεθε θαη επηδφζεθε λφκηκα θαη εκπξφζεζκα. 

Γηαπηζηψζεθε φηη ππάξρεη λφκηκε απαξηία, δεδνκέλνπ φηη ζε ζχλνιν δεθαηξηψλ (13) κειψλ ζπκκεηείραλ νθηψ  

(8) κέιε θαη νλνκαζηηθά νη θ.θ.: 

 

Παξφληα Μέιε: 

 

1. Λάκπξνο  Γεκεηξνγηάλλεο, Πξφεδξνο 

2. Μαξία  Μπίιηα, Αληηπξφεδξνο 

3. Αγγειηθή  Υαιηκνχδξα, Σαθηηθφ Μέινο 

4. Γεψξγηνο  Κνληνγηάλλεο, Σαθηηθφ Μέινο 

5. Υξήζηνο Μπηιίξεο, Σαθηηθφ Μέινο 

6. Φσθίσλ Εατκεο, Σαθηηθφ Μέινο 

7. Νηθφιανο  Μσξαΐηεο, Σαθηηθφ Μέινο 

8. Κσλζηαληίλνο  Κνχζηαο, Σαθηηθφ Μέινο 

 

 

Απφ ηε ζπλεδξίαζε απνπζίαδαλ αλ θαη πξνζεθιήζεζαλ νη Πεξηθεξεηαθνί ΢χκβνπινη θαη ηαθηηθά κέιε ηεο 

Δπηηξνπήο Πεξηβάιινληνο & Φπζηθψλ Πφξσλ Πεξηθεξεηαθνχ ΢πκβνπιίνπ Γπηηθήο Διιάδαο απφ ηελ παξάηαμε 

«Γπηηθή Διιάδα – Γηθαίσκα ζηελ Πξφνδν» νη θ.θ. Κσλζηαληνχια Καηζαξή – Μαπξαγάλε,  Αζαλαζία 

Κνπζθνπξή,  Γήκεηξα Γεσξγαθνπνχινπ – Μπάζηα θαη Αληψληνο Υαξνθφπνο θαη απφ ηελ παξάηαμε «Γπηηθή 

Διιάδα Μπξνζηά» ν θ. Γεκήηξεο Καηζηθφπνπινο. 

 

Σα πξαθηηθά ηεο ζπλεδξίαζεο ηεξήζεθαλ απφ ηελ θα Βαζηιηθή Σζνχκα, ππάιιειν ηεο Πεξηθέξεηαο Γπηηθήο 

Διιάδαο, φπσο νξίζηεθε κε ηελ αξηζκ. πξση. νηθ. 235306/4008/16-09-2020 (ΑΓΑ: 9ΠΛ17Λ6-ΒΦΞ) Απφθαζε 

Πεξηθεξεηάξρε Γπηηθήο Διιάδαο. 

 

 

Κηπύζζονηαρ  ζηε ζπλέρεηα ν Πξφεδξνο ηελ έλαξμε ηεο ζπλεδξηάζεσο εηζάγεηαη πξνο ιήςε απφθαζεο ην 

1
ν 

 ζέκα ηεο εκεξήζηαο δηάηαμεο, ζχκθσλα κε ηελ ππ’ αξηζκ. πξση. νηθ. ΠΓΔ/ΔΠΦΠΠ΢ΓΔ/201681/281/03-09-

2021 γξαπηή εηζήγεζή ηνπ, ε νπνία απηνιεμεί έρεη σο εμήο : 
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Α. Γεληθά 

Ζ παξνχζα κειέηε αθνξά ηελ εθπφλεζε «΢ηξαηεγηθήο Μειέηεο Πεξηβαιινληηθψλ Δπηπηψζεσλ (΢ΜΠΔ) ηνπ 

Δηδηθνχ ΢ρεδίνπ Υσξηθήο Αλάπηπμεο ΢ηξαηεγηθψλ Δπελδχζεσλ (Δ΢ΥΑ΢Δ) “Varko Bay Resort”, ζπλνιηθήο 

έθηαζεο 182.182,81 η.κ., ζηελ ζέζε „„Βαξθφ‟‟, Σ.Κ. Πνγσληάο, Γ.Δ. Παιαίξνπ, Γ. Αθηίνπ – Βφληηζαο».  

 

Με ηελ ππ‟ αξηζκ. 52/15.07.2020 (ΦΔΚ 2952Β΄/17-07-2020) Απφθαζή ηεο, ε Γηππνπξγηθή Δπηηξνπή ΢ηξαηεγηθψλ 

Δπελδχζεσλ (ΓΔ΢Δ), ελέθξηλε ηελ ππαγσγή ηνπ επελδπηηθνχ ζρεδίνπ “Varko Bay Resort”, ην νπνίν πξφθεηηαη λα 

πινπνηεζεί ζηελ ζέζε «Βαξθφ», ζε αθίλεην ζπλνιηθήο έθηαζεο 182.182,81 η.κ., ηεο ΣΚ Πνγσληάο, ΓΔ Παιαίξνπ, Γ. 

Αθηίνπ – Βφληηζαο, ΠΔ Αηησιναθαξλαλίαο, κε θνξέα πινπνίεζεο ηελ εηαηξεία “RND Investments Greece ΗΚΔ” 

ζηηο Γηαδηθαζίεο ΢ηξαηεγηθψλ Δπελδχζεσλ ηνπ Ν. 3894/2010 σο ζηξαηεγηθήο επέλδπζεο.  

 

Αληηθείκελν ηεο ππφ έγθξηζε ΢ηξαηεγηθήο Μειέηεο Πεξηβαιινληηθψλ Δπηπηψζεσλ (΢ΜΠΔ) είλαη ε εθηίκεζε ησλ 

επηπηψζεσλ ζην πεξηβάιινλ, πνπ κπνξεί λα επηθέξεη ε εθαξκνγή ηνπ ππφ κειέηε Δηδηθνχ ΢ρεδίνπ Υσξηθήο 

Αλάπηπμεο ΢ηξαηεγηθψλ Δπελδχζεσλ (Δ΢ΥΑ΢Δ) “Varko Bay Resort”, θαη ε πξφηαζε κέηξσλ γηα ηελ αληηκεηψπηζε 

θαη πξνγξάκκαηνο παξαθνινχζεζεο θαζψο θαη ην θαλνληζηηθφ πιαίζην πινπνίεζεο ζχκθσλα κε ηελ θείκελε 

λνκνζεζία. 

 

Β. ΢θνπηκφηεηα θαη ΢ηφρνη ηνπ Δ΢ΥΑ΢Δ 

Ωο βαζηθφο ρσξηθφο πξννξηζκφο ηεο έθηαζεο θαζνξίδεηαη ε ρξήζε «Σνπξηζκφο – Αλαςπρή» ηεο πεξίπησζεο 1 ηεο 

παξαγξάθνπ Β ηνπ άξζξνπ 11 ηνπ Ν. 3986/2011 θαη κε βαζηθά κεγέζε δφκεζεο ηνπ             Ν. 4002/2011. Δληφο 

ηνπ αθηλήηνπ πξνβιέπεηαη λα δεκηνπξγεζεί ΢χλζεην Σνπξηζηηθφ Καηάιπκα (΢ΣΚ),   580 θιηλψλ, ην νπνίν ζα 

πεξηιακβάλεη:  

 κία μελνδνρεηαθή εγθαηάζηαζε 5* ελδεηθηηθήο ζπλνιηθήο δπλακηθφηεηαο 121 δσκαηίσλ,  

 43 Σνπξηζηηθέο Δπηπισκέλεο Καηνηθίεο (ΣΔΚ), σο Δηδηθή Σνπξηζηηθή Τπνδνκή (ΔΣΤ) είηε α) θέληξν 

αλαδσνγφλεζεο θαη επεμίαο, είηε β) ηνπξηζηηθή ιηκεληθή εγθαηάζηαζε (ΣΛΔ), 

 εγθαηαζηάζεηο εζηίαζεο,  

 αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο,  

 εκπνξηθέο εγθαηαζηάζεηο,  

 ρψξνπο ζηάζκεπζεο,  

 ειηθνδξφκην ή πεδίν πξνζγείσζεο θαη  

 ζπλνδά έξγα ππνδνκήο (εγθαηαζηάζεηο χδξεπζεο-άξδεπζεο-απνρέηεπζεο, εζσηεξηθήο νδνπνηίαο, θιπ).  

Δπηζεκαίλεηαη φηη ε μελνδνρεηαθή κνλάδα, βάζεη δηεζλψλ πξνηχπσλ, ζεσξείηαη 6*. 

Λακβάλνληαο ππφςε ηελ αλάγθε επαλαπξνζδηνξηζκνχ ηνπ πξνηχπνπ ηνπ καδηθνχ ηνπξηζκνχ κε ηελ πξνζέιθπζε 

ηνπξηζκνχ πςειήο πνηφηεηαο, ηηο λέεο ηάζεηο ζηελ ηνπξηζηηθή αγνξά, ηελ θιηκαηηθή αιιαγή, ηελ παγθφζκηα αιιά θαη 

ηελ εζληθή θνηλσληθννηθνλνκηθή θξίζε, ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο θαηεπζχλζεηο πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηα εζληθά ζρέδηα 

αλάπηπμεο, ε πινπνίεζε ηνπ πξνηεηλφκελνπ Δ΢ΥΑ΢Δ έρεη σο ζηφρνπο:  

 ηελ αλαβάζκηζε θαη απνθαηάζηαζε ηνπ δνκεκέλνπ ρψξνπ θαη ηελ νξγάλσζε ηνπ αηχπσο δηακνξθσκέλνπ 

νηθηζηηθά, εμσ-αζηηθνχ ρψξνπ,  

 ηνλ πεξηνξηζκφ ηεο δηάζπαξηεο εθηφο ζρεδίνπ δφκεζεο ησλ ηνπξηζηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ,  

 ηελ εθαξκνγή νινθιεξσκέλσλ πνιηηηθψλ ηνπξηζηηθήο αλάπηπμεο κέζσ νξγαλσκέλσλ ππνδνρέσλ 

ηνπξηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαη ζχλζεησλ ηνπξηζηηθψλ θαηαιπκάησλ έλαληη ηεο ζεκεηαθήο ρσξνζέηεζεο 

ηνπξηζηηθψλ θαηαιπκάησλ,  

 ηελ δηακφξθσζε πξφζθνξσλ ζπλζεθψλ γηα ηελ πξνζέιθπζε ζεκαληηθψλ, γηα ηελ εζληθή νηθνλνκία 

ηνπξηζηηθψλ επελδχζεσλ,  

 ηε δηαθχιαμε ησλ ηνπηθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ, 

  ηελ αχμεζε ηεο δπλακηθφηεηαο ησλ ηνπξηζηηθψλ ππνδνκψλ κε ζηφρν ηελ αλάπηπμε παξαγσγηθψλ θαη 

επηρεηξεκαηηθψλ πξσηνβνπιηψλ ηδησηψλ, γηα ηελ αλαβάζκηζε πθηζηάκελσλ ή ηε δεκηνπξγία λέσλ 

θαηαιπκάησλ, κε θαηεχζπλζε ηελ πνηνηηθή αλαβάζκηζε ηεο δξαζηεξηφηεηαο,  

 ηελ επηκήθπλζε ηεο ηνπξηζηηθήο πεξηφδνπ θαη ηελ βειηίσζε ηεο αληαγσληζηηθφηεηαο, κέζσ ηνπ 

εκπινπηηζκνχ ηνπ ηνπξηζηηθνχ πξντφληνο κε ελαιιαθηηθέο κνξθέο ηνπξηζκνχ, ηελ κνλαδηθφηεηα ηνπ 

αξρηηεθηνληθνχ ζρεδηαζκνχ θαη ηελ εθαξκνγή θαηλνηνκία θαη ρξήζεο πςειήο ηερλνινγίαο,  

 ηελ πξνψζεζε δξάζεσλ πνπ λα νδεγνχλ ζε θνηλνπξαμίεο-δηθηπψζεηο ησλ επηρεηξεκαηηψλ, κε ζηφρν ηελ 

πνηνηηθή αλαβάζκηζε ηνπ πξντφληνο,  
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 ηελ θαζηέξσζε ελφο αλαπηπμηαθνχ πξνηχπνπ κε αηρκή ζηελ παξνρή ππεξεζηψλ πςειήο πνηφηεηαο, ζηηο 

πνηνηηθέο ππνδνκέο θαη ζηελ πξνζέιθπζε πςειήο πνηφηεηαο ηνπξηζκνχ,  

 ηελ αλαβάζκηζε θαη δηαθνξνπνίεζε ηνπ παξερφκελνπ ηνπξηζηηθνχ πξντφληνο ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ 

αμηνπνίεζε ησλ θπζηθψλ πφξσλ,  

 ηελ αλαγλσξηζηκφηεηα ηεο επέλδπζεο θαη ην άλνηγκα ζηελ δηεζλή αγνξά, κέζσ ηεο ζπλεξγαζίαο κε ήδε 

αλαγλσξηζκέλν brand,  

 ηελ ελίζρπζε ηνπ ηνπξηζκνχ πγείαο θαη επεμίαο,  

 ηελ ελίζρπζε ηνπ ζαιάζζηνπ θαη παξάθηηνπ ηνπξηζκνχ θαη ηελ αμηνπνίεζε ησλ παξάθηησλ πεξηνρψλ,  

 ηελ ελίζρπζε ηνπ πνιηηηζηηθνχ ηνπξηζκνχ θαη ηνπ ηνπξηζκνχ ππαίζξνπ, κέζσ ηεο αλάδεημεο ηνπ 

πνιηηηζηηθνχ θαη θπζηθνχ πινχηνπ ηεο πεξηνρήο,  

 ηε δηάρπζε ησλ σθειεηψλ ζηελ ηνπηθή θνηλσλία θαη ηελ ηφλσζε ηεο επηρεηξεκαηηθφηεηαο,  

 ηελ ππνζηήξημε ηεο ηνπηθήο νηθνλνκίαο θαη παξαγσγήο, κέζσ ηεο αχμεζε ηεο απαζρφιεζεο θαη ηεο ρξήζεο 

θαη πξνψζεζεο εγρψξησλ ηνπηθψλ πξντφλησλ,  

 ηελ πξνβνιή ηεο πεξηνρήο δηεζλψο,  

 ηελ επέθηαζε ησλ ππεξεζηψλ ζε εηδηθνχο ηνκείο (π.ρ. άλζξσπνη κε εηδηθέο αλάγθεο),  

 ηελ αλαβάζκηζε ησλ πεξηβαιινληηθψλ ππνδνκψλ θαη ησλ ππνδνκψλ θνηλήο σθέιεηαο ηεο πεξηνρήο 

(εγθαηαζηάζεηο χδξεπζεο-απνρέηεπζεο, λέν νδηθφ δίθηπν, ιηκεληθή εγθαηάζηαζε, ειηθνδξφκην, θ.ιπ.),  

 ηελ νξζή δηαρείξηζε ησλ ζηεξεψλ θαη πγξψλ απνβιήησλ,  

 ηελ πξνζηαζία ησλ πδαηηθψλ πφξσλ ηεο πεξηνρήο,  

 ηελ πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο (π.ρ. πξνζηαζία απφ ππξθαγηά, αληηκεηψπηζε επηπηψζεσλ 

θιηκαηηθήο αιιαγήο),  

 ηελ πξνζηαζία θαη αλάδεημε ηνπ πνιηηηζηηθνχ θεθαιαίνπ ηεο πεξηνρήο,  

 ηελ επαηζζεηνπνίεζε ηνπ αλζξψπνπ σο πξνο ηελ πεξηβαιινληηθή πξνζηαζία,  

 ηελ εθπαίδεπζε ησλ λέσλ ζηα ηνπξηζηηθά επαγγέικαηα, κέζσ παξνρήο πξαθηηθήο άζθεζεο θαη ππνζηήξημεο 

ππνηξνθηψλ. 

 

Ζ πξνηεηλφκελε επέλδπζε είλαη πιήξσο ζπκβαηή κε ηηο Γηεζλείο, Κνηλνηηθέο θαη Δζληθέο ΢πκβάζεηο, θαζψο θαη κε 

ηα ΢ρέδηα θαη Πξνγξάκκαηα πνπ έρνπλ εθαξκνγή ζηελ επξχηεξε πεξηνρή. Δηδηθφηεξα : 

 

 Δίλαη ζπκβαηή κε ηνπο δηεζλείο, θνηλνηηθνχο θαη εζληθνχο ζηφρνπο πεξηβαιινληηθήο πξνζηαζίαο θαζψο ν 

ζρεδηαζκφο ζα γίλεη κε γλψκνλα, κεηαμχ άιισλ, ηελ απνθπγή πηέζεσλ ζην πεξηβάιινλ (αηκφζθαηξα θαη 

θιηκαηηθή αιιαγή, λεξά, έδαθνο, βηνπνηθηιφηεηα, ηνπίν θαη παξάθηηα δψλε). 

  ΢πλάδεη κε ηνλ αλαπηπμηαθφ πξνζαλαηνιηζκφ ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο ζηνλ ηνκέα ηνπ ηνπξηζκνχ, φπσο 

απηφο αλαθέξεηαη ζην ΓΠΥ΢ΑΑ.  

 Αθελφο εκπινπηίδεη θαη δηαθνξνπνηεί ην παξερφκελν ηνπξηζηηθφ πξντφλ θαη εληζρχεη ηελ αληαγσληζηηθφηεηα 

απηνχ, κέζσ ησλ πνηνηηθά αλαβαζκηζκέλσλ (5*) ηνπξηζηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ, θαη αθεηέξνπ δηαρέεη ηελ 

ηνπξηζηηθή δξαζηεξηφηεηα θαη ηα απνηειέζκαηά ηεο ζε λέεο πεξηνρέο ηεο ειιεληθήο επηθξάηεηαο, επηδίσμε 

πνπ δηαθξίλεηαη κέζσ ηνπ ΓΠΥ΢ΑΑ, ηνπ πξφζθαηα εγθεθξηκέλνπ ΠΥΠ Πεξηθέξεηαο Γπηηθήο Διιάδαο θαη 

ηνπ ΠΔΠ Γπηηθήο Διιάδαο.  

 ΢πληειεί ζηε δεκηνπξγία λέσλ ζέζεσλ εξγαζίαο, ελαξκνληδφκελε κε ην ΢χκθσλν Δηαηξηθήο ΢ρέζεο (΢Δ΢) 

2014-2020, ηελ ζηξαηεγηθή «Δπξψπε 2020» θαη ην Δπηρεηξεζηαθφ ΢ρέδην ηνπ Γ. Αθηίνπ – Βφληηζαο.  

 ΢πλεηζθέξεη ζηελ πξνζέιθπζε ηνπξηζηηθψλ επελδχζεσλ κε βηψζηκν ηξφπν θαη ζηελ εηζξνή θεθαιαίσλ ζηελ 

εζληθή νηθνλνκία, πνπ απνηειεί ζηφρν ηνπ ΓΠΥ΢ΑΑ, ηνπ ΢Δ΢ 2014-2020 θαη ηνπ Δπηρεηξεζηαθνχ ΢ρεδίνπ 

ηνπ Γ. Αθηίνπ – Βφληηζαο.  

 Πξαγκαηνπνηείηαη κε ηξφπν νξγαλσκέλν, ψζηε λα απνθεπρζεί ε δηάζπαξηε εθηφο ζρεδίνπ δφκεζε θαη ν 

θαηαθεξκαηηζκφο ηεο γεο, ζηνηρείν πνπ εληνπίδεηαη ζην ΓΠΥ΢ΑΑ θαη ζην ΠΥΠ Γπηηθήο Διιάδαο.  

 Δληάζζεηαη αξκνληθά ζην ηνπίν θαη πηνζεηεί θαηεπζχλζεηο ηνπ ΓΠΥ΢ΑΑ γηα ηελ αλάδεημε θαη πξνζηαζία 

ηνπ πεξηβάιινληνο, ζέκα ην νπνίν ηίζεηαη θαη απφ ηελ Δπξσπατθή ΢χκβαζε ηνπ Σνπίνπ.  

 Υσξνζεηείηαη ζε πεξηνρή φπνπ δελ ηίζεηαη δήηεκα ζχγθξνπζεο ρξήζεσλ γεο κε πθηζηάκελα ή θαη ηπρφλ 

κειινληηθά έξγα πνπ αθνξνχλ ζε Αλαλεψζηκεο Πεγέο Δλέξγεηαο ή πδαηνθαιιηέξγεηεο.  

 Υσξνζεηείηαη ζε πεξηνρή φπνπ δελ πξνθχπηεη αζπκβαηφηεηα κε ην ΢ρέδην Γηαρείξηζεο Λεθαλψλ Απνξξνήο 

Πνηακψλ θαη ην ΢ρέδην Γηαρείξηζεο Κηλδχλσλ Πιεκκχξαο ηνπ ΤΓ Γπηηθήο ΢ηεξεάο Διιάδαο (EL04).  

 Δληζρχεη ηελ θνηλσληθή θαη εδαθηθή ζπλνρή, δεδνκέλνπ φηη πξαγκαηνπνηείηαη ζε πεξηθέξεηα ηεο ρψξαο πνπ 

βξίζθεηαη ζε αλαπηπμηαθή πζηέξεζε, ην νπνίν ζπλάδεη κε ηελ ζηξαηεγηθή «Δπξψπε 2020».  

ΑΔΑ: ΩΘΞΖ7Λ6-4ΧΡ
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 ΢πλάδεη κε ηελ Δπξσπατθή ΢χκβαζε ηνπ Σνπίνπ φζνλ αθνξά ζηε δηαηήξεζε θαη ελίζρπζε ηεο ηνπηθήο 

θπζηνγλσκίαο θαη ηνπ νηθηζηηθνχ πξφηππνπ αλάπηπμεο.  

 ΢πκβάιιεη ζηε ζσξάθηζε ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο, έλαληη ηεο θιηκαηηθήο 

αιιαγήο, ζηφρνο ν νπνίνο ηίζεηαη ζηηο πξνηεξαηφηεηεο θαη ηηο δξάζεηο ηεο Δπξσπατθήο Πξάζηλεο 

΢πκθσλίαο.  

 ΢πλεηζθέξεη ζηελ πξαγκαηνπνίεζε ησλ επηδηψμεσλ ηεο «΢ηξαηεγηθήο Έμππλεο Δμεηδίθεπζεο» ηεο Π. 

Γπηηθήο Διιάδαο, γηα ηνλ εθζπγρξνληζκφ ησλ ηνπξηζηηθψλ κνλάδσλ κε εηζαγσγή ΣΠΔ θαη ηελ αλάδεημε ηεο 

πνιηηηζηηθήο ηεο θιεξνλνκηάο. 

 

Γ. Κχξηα ραξαθηεξηζηηθά Δ΢ΥΑ΢Δ 

Ζ πεξηνρή κειέηεο βξίζθεηαη ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ηεο ρεξζνλήζνπ Βαξθφ (ή Αθξσηήξη Βαξηθφ), ζηα 

λνηηναλαηνιηθά ηνπ νκψλπκνπ νηθηζκνχ, επί ησλ δπηηθψλ αθηψλ ηεο ΠΔ Αηησιναθαξλαλίαο, εληφο ησλ δηνηθεηηθψλ 

νξίσλ ηεο Σ.Κ. Πνγσληάο, ηεο Γ.Δ. Παιαίξνπ ηνπ Γήκνπ Αθηίνπ – Βφληηζαο. Ζ πεξηνρή εθαξκνγήο ηνπ ΢ρεδίνπ 

απέρεη πεξίπνπ 3,5 ρικ. απφ ηνλ νηθηζκφ ηεο Πνγσληάο ζηα βνξεηναλαηνιηθά, 6,0 ρικ. απφ ηελ Πάιαηξν ζηα 

αλαηνιηθά θαη 6,5 ρικ. απφ ηνλ νηθηζκφ ηεο Πιαγηάο ζηα βνξεηνδπηηθά. 

 

 
 

Ζ πεξηνρή εθαξκνγήο ηνπ ΢ρεδίνπ απνηειείηαη απφ έληεθα (11) δηαθξηηά επηκέξνπο αθίλεηα ηα νπνία εθηείλνληαη ελ 

κέξεη επί ηεο ρεξζνλήζνπ Βαξθφ (αθίλεηα 1 έσο 5) θαη ελ κέξεη επί ησλ πεδηλψλ εθηάζεσλ ζηα βφξεηα ηεο 

ρεξζνλήζνπ (αθίλεηα 6 έσο 11). Σα έληεθα (11) απηά επηκέξνπο αθίλεηα, ηα νπνία απνηεινχλ ηελ έθηαζε 

εθαξκνγήο ηνπ ΢ρεδίνπ, αλήθνπλ ή έρνπλ κηζζσζεί απφ ηνλ επελδπηή, ελψ δελ έρεη ζπζηαζεί ζπκβνιαηνγξαθηθή 

πξάμε ζπλέλσζεο. 

 

ΑΔΑ: ΩΘΞΖ7Λ6-4ΧΡ
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Δληφο ηεο έθηαζεο απαληψληαη θηίζκαηα, ηα νπνία απνηεινχλ πξψελ ηνπξηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο νη νπνίεο πιένλ δελ 

ρξεζηκνπνηνχληαη παξά κφλν σο θαηνηθίεο/βνεζεηηθνί ρψξνη, γεσηξήζεηο-αληιηνζηάζηα (ππάξρεη ξερφ πεγάδη ζην 

αθίλεην 7) θαη δίθηπα θνηλήο σθέιεηαο (ειεθηξηθή ελέξγεηα, χδξεπζε).  

 

Οη πθηζηάκελεο εγθαηαζηάζεηο, νη νπνίεο απαληψληαη φιεο εληφο ηνπ αθηλήηνπ 7, πεξηιακβάλνπλ: ηξία (3) θηίξηα 

(φια κε Οηθνδνκηθή Άδεηα), εθ ησλ νπνίσλ ην έλα ρξεζηκνπνηείηαη σο θαηνηθία, έλα (1) εθθιεζάθη θαη έλα (1) 

πεγάδη, ελψ επί ησλ παξαιηαθψλ νξίσλ ηνπ αθηλήηνπ ππάξρεη έλα (1) κπαξ.  

 

Όζνλ αθνξά ζηε γεηηλίαζε ηεο έθηαζεο κε άιιεο επηθάλεηεο, ζην βφξεην άθξν, φπνπ εληνπίδεηαη ε είζνδνο, ην 

αθίλεην γεηηληάδεη κε ηελ νδφ πνπ ζπλδέεη ηνλ νηθηζκφ ηεο Πνγσληάο κε ηε Βαζπαβάιε, ελψ λφηηα ε Έθηαζε 

γεηηληάδεη κε ηε ζάιαζζα. Σα γεσηεκάρηα πνπ εληνπίδνληαη αλαηνιηθά θαη δπηηθά ηνπ αθηλήηνπ είλαη αδφκεηα. Αμίδεη 

λα ζεκεησζεί πσο δπηηθά ηεο Έθηαζεο, ζε απφζηαζε 130 θαη 460 κέηξσλ αληίζηνηρα απφ ην φξηφ ηεο εληνπίδνληαη 

δχν ηνπξηζηηθέο κνλάδεο (ελνηθηαδφκελεο βίιιεο). 

 

Σν αθίλεην αλάπηπμεο ηνπ επελδπηηθνχ ζρεδίνπ εληνπίδεηαη εθηφο ηεο πεξηνρήο Natura 2000 GR2220003 

«Δζσηεξηθφ Αξρηπέιαγνο Ηνλίνπ (Μεγαλήζη, Άηνθνο, Αξθνχδη, Βξφκσλαο)», ε νπνία έρεη ραξαθηεξηζηεί σο Δηδηθή 

Εψλε Γηαηήξεζεο (ΔΕΓ) θαη ε νπνία ζηελ πεξηνρή ελδηαθέξνληνο εθηείλεηαη απνθιεηζηηθά ζηελ ζαιάζζηα πεξηνρή. 

Ωζηφζν, ε αλάπηπμε ηνπ ζπλνδνχ έξγνπ ηεο ιηκεληθήο ππνδνκήο γηα ηελ εμππεξέηεζε ζθαθψλ αλαςπρήο 

(ηνπξηζηηθή ιηκεληθή εγθαηάζηαζε ζχκθσλα κε ην άξζξν 14Α ηνπ Ν. 3986/2011), γίλεηαη εληφο ηεο πεξηνρήο ηεο 

πξναλαθεξφκελεο Natura 2000. 

 

Δπίζεο, εληφο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο κειέηεο ηνπ ΢ρεδίνπ εληνπίδεηαη ηκήκα ηεο Λίκλεο Βνπιθαξηάο θαη ηκήκα ηεο 

πεξηθεξεηαθήο Εψλεο Διέγρνπ ηνπ Δζληθνχ Πάξθνπ Τγξνηφπσλ Ακβξαθηθνχ, ην νπνίν πεξηιακβάλεη ηνλ 

Ακβξαθηθφ Κφιπν. 
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Γ. Πξφηαζε Υσξηθήο Αλάπηπμεο ηνπ Δ΢ΥΑ΢Δ 

 

Σν πξνηεηλφκελν Δ΢ΥΑ΢Δ, ζπληζηά ΔΠ΢, ζχκθσλα κε ηελ παξ. 9γ. Σνπ άξζξνπ 8 ηνπ Ν. 4447/2016, πνπ ζχκθσλα 

κε ηελ παξ. 1 ηνπ απηνχ άξζξνπ, απνζθνπεί ζηε ρσξηθή νξγάλσζε θαη αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο επέκβαζεο 

πξνθεηκέλνπ λα ιεηηνπξγήζεη σο ππνδνρέαο ζρεδίνπ ζηξαηεγηθήο ζεκαζίαο. Ο ζηξαηεγηθφο ραξαθηήξαο ηεο 

επέλδπζεο έρεη ηεθκεξησζεί βάζεη ηεο κε αξ. 52/15.7.2020 (ΦΔΚ 2952Β΄/17.7.2020) Απφθαζεο ηεο ΓΔ΢Δ, θαζψο 

ε επέλδπζε πξφθεηηαη λα έρεη ζεκαληηθά νθέιε γηα ηελ εζληθή θαη ηνπηθή νηθνλνκία, έρνληαο πξνυπνινγηζκφ ηάμεο 

κεγέζνπο 110 εθαη. € θαη δεκηνπξγψληαο 350 λέεο ζέζεηο εξγαζίαο (30 κφληκεο θαη 320 επνρηθέο). 

Βάζεη ηεο παξ. 2 ηνπ άξζξνπ 8 ηνπ Ν. 4447/2016, κε ην ελ ιφγσ Δ΢ΥΑ΢Δ θαζνξίδνληαη ρξήζεηο γεο, γεληθνί φξνη 

θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο, θαζψο θαη θάζε άιιν κέηξν, φξνο ή πεξηνξηζκφο πνπ απαηηείηαη ψζηε λα θαηαζηεί ε 

πεξηνρή θαηάιιειε γηα ηε δεκηνπξγία νξγαλσκέλνπ ππνδνρέα ηνπξηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ. 

 Καηά ηνλ θαζνξηζκφ ηνπ ρσξηθνχ πξννξηζκνχ ηεο έθηαζεο, ειήθζεζαλ ππφςε ηα ρσξνηαμηθά πιαίζηα εζληθνχ 

επηπέδνπ, ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο αλάγθεο ηεο δεκνζηνλνκηθήο βησζηκφηεηαο, ηεο απνδνηηθφηεηαο θαη ηεο 

απνηειεζκαηηθφηεηαο ηεο επέλδπζεο, ψζηε λα εμαζθαιίδεηαη ε βέιηηζηε δπλαηή ζρέζε κεηαμχ ησλ ρσξνηαμηθψλ 

επηινγψλ θαη ησλ νηθνλνκηθψλ θαη δεκνζηνλνκηθψλ ζηνηρείσλ.  

Έηζη, ε νξγάλσζε ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο ηεο ελδεηθηηθήο αξρηηεθηνληθήο πξφηαζεο έρεη ιάβεη ππφςε κηα 

ζεηξά απφ δεδνκέλα, φπσο:  

▪ Λεηηνπξγηθά ζηνηρεία: ΢χλζεην Σνπξηζηηθφ Καηάιπκα (΢ΣΚ) ζπλνιηθήο δπλακηθφηεηαο 580 θιηλψλ πνπ 

πεξηιακβάλεη Ξελνδνρείν 5* 121 δσκαηίσλ, 43 Σνπξηζηηθέο Δπηπισκέλεο Καηνηθίεο, Σνπξηζηηθή Ληκεληθή 

Δγθαηάζηαζε (ΣΛΔ), Τδξνζεξαπεπηήξην (Spa), Διηθνδξφκην/Πεδίν Πξνζγείσζεο, θ.ά.  

▪ Γεζκεχζεηο: Έρεη θαζνξηζηεί Αηγηαιφο – Παξαιία. Σν ζχλνιν ησλ εθηάζεσλ έρεη αγξνηηθφ – κε δαζηθφ ραξαθηήξα 

θαη δελ πεξηιακβάλεη γαίεο πςειήο παξαγσγηθφηεηαο.  

▪ Πεξηβαιινληηθά Γηαθπβεχκαηα: Ζ πεξηνρή γεηηληάδεη κε ζαιάζζηα Natura 2000, ηελ ΔΕΓ GR2220003 

«Δζσηεξηθφ αξρηπέιαγνο Ηνλίνπ (Μεγαλήζη, Αξθνχδη, Άηνθνο, Βξφκσλαο)».  

▪  Τδαηφξεκα: Σελ έθηαζε δηαηξέρεη κηθξφ πδαηφξεκα πνπ πξνβιέπεηαη ε δηεπζέηεζή ηνπ θαη νξηνζεηείηαη κε ην ΠΓ 

ηνπ Δ΢ΥΑ΢Δ.  

▪ Γεσινγηθή Καηαιιειφηεηα: ΢χκθσλα κε ηελ γεσινγηθή κειέηε πνπ εθπνλήζεθε, ζηελ πεξηνρή ηνπ έξγνπ 

ππάξρνπλ 4 δηαθεθξηκέλεο γεσινγηθέο δψλεο, δηαθνξεηηθνχ βαζκνχ θαηαιιειφηεηαο σο πξνο ηελ επηθείκελε 

δφκεζε.  

 

Γηα ηηο αλάγθεο ινηπφλ αλαθνξάο ηεο ππφ έγθξηζε ΢ΜΠΔ θαζψο θαη βέιηηζηεο ελεκέξσζεο ησλ ελδηαθεξφκελσλ 

κεξψλ γηα ηνλ ραξαθηήξα ηνπ έξγνπ, έρεη εθπνλεζεί ελδεηθηηθφ -θαη κε δεζκεπηηθφ γηα ηηο επφκελεο θάζεηο 

ζρεδηαζκνχ- Masterplan, ζην νπνίν θαηαγξάθεηαη ε ελδεηθηηθή γεληθή δηάηαμε ησλ θηηξίσλ, ην εζσηεξηθφ δίθηπν 

θπθινθνξίαο, βνεζεηηθνί ρψξνη θ.ιπ. αιιά θαη ε δηεπζέηεζε ηνπ πεξηερφκελνπ κηθξνχ πδαηνξέκαηνο, φπσο 

θαίλεηαη ζην θάησζη ΢ρήκα. 
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Δηδηθφηεξα, σο πξνο ηνπο βαζηθνχο άμνλεο θαηαξρήλ ζρεδηαζκνχ ηνπ ελ ιφγσ έξγνπ επηζεκαίλνληαη ηα εμήο:  

 Ζ γεληθή νξγάλσζε ηνπ θηηξηαθνχ ζπγθξνηήκαηνο ππαγνξεχεηαη ηφζν απφ ηελ γεσκεηξία, φζν θαη απφ ην 

θπζηθφ αλάγιπθν ηνπ γεπέδνπ. Ζ ηδηαηηεξφηεηα ηεο ζπγθεθξηκέλεο δίλεη ηε δπλαηφηεηα ρσξνζέηεζεο 

γξακκηθψλ ζπζηνηρηψλ θηηξίσλ κε αλεκπφδηζηε ζέα. 

 ΢ην ζηελφ ηκήκα ηεο ρεξζνλήζνπ, ηα θηίξηα δηαηάζζνληαη ζε κία λνεηή γξακκή (φπσο αλαπηχζζεηαη κία 

ηζνυςήο θακπχιε) ή ην πνιχ ζε δχν, φπνπ ε δεχηεξε γξακκή κπνξεί λα ζπκπεξηιακβάλεη θπξίσο ή 

απνθιεηζηηθά ππφζθαθα θηίξηα. Σν ηκήκα πξνο ηελ ελδνρψξα, πνπ έρεη πνιχ κεγάιν πιάηνο, επηηξέπεη ηε 

ρσξνζέηεζε πνιιαπιψλ ζεηξψλ θηηξίσλ, φπνπ φκσο εμαζθαιίδεηαη θαη πάιη, ιφγσ απνζηάζεσλ κεηαμχ 

ηνπο θαη θπζηθνχ αλαγιχθνπ, αλεκπφδηζηε ζέα πξνο ηε ζάιαζζα.  

 ΢ην ζεκείν φπνπ θαηαιήγεη ν εζσηεξηθφο νδηθφο άμνλαο πξφζβαζεο ζηελ πεξηνρή, ηνπνζεηείηαη ην θηίξην 

ηεο θεληξηθήο εηζφδνπ ηνπ μελνδνρείνπ. Οη ππφινηπεο θηηξηαθέο εγθαηαζηάζεηο, πνπ ζηεγάδνπλ ηηο 
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θνηλφρξεζηεο ιεηηνπξγίεο ηνπ μελνδνρείνπ (εζηίαζε – αλαςπρή, θαηαζηήκαηα), ηνπνζεηνχληαη 

θεληξνβαξηθά. 

  Σν Κέληξν Αλαδσνγφλεζεο θαη Δπεμίαο (Spa) ζα είλαη ππφζθαθν θαη ζα απνηειέζεη έλαλ μερσξηζηφ 

ππξήλα ζε ηκήκα ηνπ γεπέδνπ φπνπ πθίζηαηαη κία θπζηθή θνηιφηεηα. Γχξσ απφ ηνλ ππξήλα ηνπ Spa 

αλαπηχζζνληαη θηίξηα μελνδνρεηαθψλ θαηαιπκάησλ δεκηνπξγψληαο κηα ππνελφηεηα δσκαηίσλ ζην βφξεην 

ηκήκα ηνπ γεπέδνπ.  

 Ννηηφηεξα, ζηελ πην επίπεδε πεξηνρή ηνπ γεπέδνπ, αλαπηχζζεηαη κηα δεχηεξε ππνελφηεηα (γεηηνληά) 

μελνδνρεηαθψλ θαηαιπκάησλ. Σα θαηαιχκαηα ρσξνζεηνχληαη αθηηληθά, έρνληαο θεληξηθφ ζεκείν αλαθνξάο 

κηα ηερλεηή ιίκλε κε νξγαληθή κνξθή θαη αληίζηνηρεο δηακνξθψζεηο πεξηβάιινληνο ρψξνπ.  

 Οη βνεζεηηθέο θαη ππνζηεξηθηηθέο ιεηηνπξγίεο ηνπ μελνδνρείνπ (Γξαθεία, ρψξνη πξνζσπηθνχ, Ζ/Μ ρψξνη) 

ρσξνζεηνχληαη θεληξνβαξηθά, αιιά απνκνλσκέλεο ζην αλαηνιηθφ ηκήκα ηνπ γεπέδνπ, ζε επηκέξνπο 

θηηξηαθνχο φγθνπο θαη είλαη πξνζβάζηκεο θαη αλεμάξηεηα, απφ δεπηεξεχνπζα πθηζηάκελε νδφ. 

 

Με βάζε ην ελδεηθηηθφ θηηξηνινγηθφ πξφγξακκα ηεο αλάπηπμεο, πξνβιέπνληαη θάπνηα θεληξηθά θηίξηα γηα ηελ 

ζηέγαζε ησλ θνηλφρξεζησλ ιεηηνπξγηψλ ηνπ ηνπξηζηηθνχ ζπγθξνηήκαηνο θαη δηαθνξεηηθνί ηχπνη επηκέξνπο 

αλεμάξηεησλ θηηξίσλ θαηαιπκάησλ, είηε απηά αλήθνπλ ζην μελνδνρεηαθφ ηκήκα είηε απνηεινχλ απηνηειείο 

επηπισκέλεο θαηνηθίεο.  

 

Σα γεληθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ θηηξηνινγηθνχ πξνγξάκκαηνο ηεο αλάπηπμεο ζα είλαη:  

1.  Ζ δηάζπαζε θαη θιηκάθσζε ησλ φγθσλ ζε επηκέξνπο θηίξηα, πξνζαξκνζκέλα ζην θπζηθφ αλάγιπθν.  

2. Ζ ρσξνζέηεζε ησλ θηηξίσλ γίλεηαη κε απφιπην ζεβαζκφ πξνο ην αλάγιπθν ηνπ εδάθνπο, θπξίσο αθνινπζψληαο 

ηηο πςνκεηξηθέο θακπχιεο ψζηε λα έρνπλ φια ηνλ επηζπκεηφ πξνζαλαηνιηζκφ κε ζέα πξνο ηε ζάιαζζα θαη, ζε 

πνιιέο πεξηπηψζεηο, αμηνπνηψληαο ηελ επηινγή ηεο θαηαζθεπήο ππφζθαθσλ θηηξίσλ.  

3. Σα θηίξηα ζα είλαη:  

i.  είηε ηζφγεηα, κε ζεκεηαθέο εμάξζεηο ηνπ χςνπο γηα δηαθνξνπνίεζε ησλ φγθσλ,  

ii. είηε δηψξνθα, κε αληίζηνηρε δηαθνξνπνίεζε φγθσλ θαη επηθάλεηα νξφθσλ κηθξφηεξε απηήο ησλ ηζνγείσλ. 

Δμαίξεζε απνηειεί ην θεληξηθφ θηίξην ππνδνρήο ηνπ μελνδνρείνπ ζην νπνίν ελδερνκέλσο λα πξνβιεθζεί 

ηξηψξνθν ηκήκα γηα ιεηηνπξγηθνχο ιφγνπο,  

iii. είηε ππφζθαθα. 

4. Οη θνιπκβεηηθέο δεμακελέο ζα είλαη είηε θνηλφρξεζηεο είηε γηα απνθιεηζηηθή ρξήζε ηνπ θάζε μερσξηζηνχ θηηξίνπ / 

κνλάδαο κε θαηάιιειε δηακφξθσζε ηνπ πεξηβάιινληα ρψξνπ, πνπ ελδέρεηαη λα πεξηιακβάλεη θαη ζθηαδφκελα 

ηκήκαηα (εκηππαίζξηνη ρψξνη ή/θαη πέξγθνιεο) αλάινγα κε ηνλ πξνζαλαηνιηζκφ ηνπ.  

5. Σα θηίξηα πεξηιακβάλνπλ εζνρέο ή αίζξηα θαη γεληθά ζρεδηάδνληαη ζε νξγαληθή ζχλδεζε κε δψλεο πξαζίλνπ πνπ 

ηνλίδνπλ ηελ ελαξκφληζε ηνπ ζπγθξνηήκαηνο κε ην θπζηθφ πεξηβάιινλ.  

6. Ζ κνξθνινγία ησλ θηηξίσλ ζα είλαη ιηηνχ ραξαθηήξα κε νγθνπιαζηηθή ελαξκφληζε κε ηνλ πεξηβάιινληα ρψξν 

θαη ρξεζηκνπνίεζε θαηά ην δπλαηφλ θπζηθψλ πιηθψλ (πέηξα, μχιν).  

7. Με ζηφρν ηελ ελαξκφληζε ησλ θηηξηαθψλ φγθσλ κε ην θπζηθφ ηνπίν θαη ηελ ηαπηφρξνλε κείσζε ηεο κέζεο 

ζεξκνθξαζίαο ζην εζσηεξηθφ ησλ θηηξίσλ, πξνηείλεηαη ηα δψκαηα ησλ κε ππφζθαθσλ θηηξίσλ λα είλαη 

θπηεκέλα. Οη νξηδφληηεο ηειηθέο επηθάλεηεο ησλ θηηξίσλ θαιχπηνληαη κε κεζνγεηαθά θπηά αλζεθηηθά ζηηο 

εδαθνθιηκαηηθέο ζπλζήθεο ηεο πεξηνρήο. Σν βαζηθφ ραξαθηεξηζηηθφ ησλ επηιεγκέλσλ θπηψλ ζα είλαη νη 

κεησκέλεο ηνπο αλάγθεο ζε ζπληήξεζε θαη λεξφ. Σα πεξηζζφηεξα θπηά ζα έρνπλ έξπνπζα αλάπηπμε ψζηε λα κελ 

απμάλεηαη επηπιένλ ν φγθνο ησλ θηηξίσλ. Ζ θαηαζθεπή θπηεκέλσλ δσκάησλ, γηα ιφγνπο βηνθιηκαηηθνχο, 

βειηίσζεο ησλ πεξηβαιινληηθψλ ζπλζεθψλ, αιιά θαη επηφηεξεο κνξθνινγηθήο πξνζαξκνγήο ησλ θηηξίσλ ζην 

θπζηθφ ηνπίν.  

 

Δπηζεκαίλεηαη ηέινο, φηη ζηνλ φιν ζρεδηαζκφ ζα ελζσκαησζνχλ φιεο νη ζχγρξνλεο ηερλνινγίεο εμνηθνλφκεζεο 

ελέξγεηαο, ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ έμππλσλ ζπζηεκάησλ απηνκαηηζκνχ, κε γλψκνλα ηε βέιηηζηε ελεξγεηαθή απφδνζε 

ησλ θηηξίσλ αιιά ρσξίο απηφ λα επεξεάδεη αξλεηηθά ηελ κνξθνινγία ηνπο. 

 

Δ. Πξνηεηλφκελν ΢ελάξην 

Καηά ηνλ ζρεδηαζκφ ηνπ πξνηεηλφκελνπ επελδπηηθνχ ζρεδίνπ δηεξεπλήζεθαλ ηξία (3) ελαιιαθηηθά ζελάξηα ρσξηθήο 

αλάπηπμεο θαη νξγάλσζεο ηεο έθηαζεο ηνπ ελ ιφγσ επελδπηηθνχ ζρεδίνπ. Απφ απηά πξνθξίζεθε ην ΢ΔΝΑΡΗΟ ΗΗ: 

Δ΢ΥΑ΢Δ Σνπξηζκνχ – Αλαςπρήο ζε εληαίν αθίλεην γηα ηελ αλάπηπμε ΢ΣΚ κε ηνπο φξνπο ηνπ λ. 4002/2011. 

΢χκθσλα κε απηφ ην ζελάξην, ε αμηνπνίεζε ηεο έθηαζεο πξαγκαηνπνηείηαη κέζσ ΢ΣΚ πνπ πεξηιακβάλεη μελνδνρείν 

5*, ηνπξηζηηθέο επηπισκέλεο θαηνηθίεο, spa θαη ηνπξηζηηθή ιηκεληθή εγθαηάζηαζε, εληφο νξγαλσκέλνπ ππνδνρέα 
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ηνπξηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ (Δ΢ΥΑ΢Δ) κε ηε ρξήζε «Σνπξηζκφο – Αλαςπρή» θαη κε ηα βαζηθά κεγέζε δφκεζεο 

ηνπ λ. 4002/2011, ζε ζπλδπαζκφ κε ην                     λ. 3986/2011. Με απηή ηελ ελαιιαθηηθή επηηπγράλεηαη ε ξχζκηζε 

ηεο αλάπηπμεο α) κε εληαίν ηξφπν έλαληη ηνπ πξψηνπ ζελαξίνπ θαη β) κε ρακειφηεξε δφκεζε έλαληη ηνπ ηξίηνπ 

ζελαξίνπ (ζ.δ.: 0,15, π.θ.=20%).  

 

Αθφκε δηεξεπλήζεθαλ ελαιιαθηηθέο πεξηνρέο αλάπηπμεο ηεο ΣΛΔ θαηά κήθνο ηνπ ζαιαζζίνπ κεηψπνπ ηνπ αθηλήηνπ. 

Πξνθεηκέλνπ γηα ηνλ εληνπηζκφ ησλ ελ ιφγσ ελαιιαθηηθψλ πεξηνρψλ, ειήθζεζαλ ππφςε  νηθνλνκνηερληθέο, 

νηθνινγηθέο, ρσξνηαμηθέο θαη ηνπηνινγηθέο παξάκεηξνη θαη πξνθξίζεθε ε ελαιιαθηηθή πεξηνρή Γ (Ννηηναλαηνιηθή 

αθηή ρεξζνλήζνπ) σο βέιηηζηε θαζψο ζπγθεξάδεη ρσξνηαμηθά, ιεηηνπξγηθά θαη ηερληθά πιενλεθηήκαηα. Βξίζθεηαη 

ζε θεληξνβαξή ζέζε ζε ζρέζε κε ηηο θεληξηθέο ππνδνκέο ηεο πξνβιεπφκελεο ρεξζαίαο αλάπηπμεο ηνπ αθηλήηνπ θαη 

ηαπηφρξνλα απνηειεί ηελ πιένλ πιενλεθηηθή ζέζε σο πξνο ηελ εμαζθάιηζε ηεο νδηθήο πξφζβαζεο δηα κέζνπ ηνπ 

αθηλήηνπ. Δπίζεο, ε ΣΛΔ ζηελ πεξηνρή Γ δελ πξνθαιεί φριεζε ησλ πθηζηάκελσλ αλζξσπνγελψλ δξαζηεξηνηήησλ 

ηεο πεξηνρήο. Αληίζεηα, είλαη ε πιένλ πιενλεθηηθή σο πξνο ηελ αλεκπφδηζηε θαη αζθαιή πξνζέγγηζε ησλ ζθαθψλ. 

 

΢Σ. Οηθνλνκηθά ΢ηνηρεία Έξγνπ 

΢ε φ,ηη αθνξά ηα νθέιε ηεο επέλδπζεο πξνο ην δεκφζην, ζχκθσλα κε ηελ «Μειέηε Άκεζσλ θαη Έκκεζσλ 

Δπηπηψζεσλ ηεο επέλδπζεο ζηελ Διιεληθή Οηθνλνκία – Varko Bay Project» (SevenTips, 2019), ην αξρηθφ θφζηνο 

ηεο επέλδπζεο έρεη πξνυπνινγηζηεί ζε 107.407.803 €.  

 

Απφ ηελ θαηαζθεπή θαη ιεηηνπξγία ηνπ ΢ΣΚ, ην ζπλνιηθφ φθεινο γηα ην Γεκφζην θαηά ηελ πξψηε 4εηία θαηαζθεπήο 

θαη 10εηία ιεηηνπξγίαο ηνπ έξγνπ έρεη εθηηκεζεί ζε 92.062.040 € (βι. Πίλαθα 3.1.7-1). Απφ απηά, ηα 28.232.820 € 

(30,7%) αθνξνχλ ηελ θαηαζθεπαζηηθή πεξίνδν θαη ηα 63.829.220 € (69,3%) αθνξνχλ ηα πξψηα 10 έηε ιεηηνπξγίαο. 

Παξάιιεια, δεκηνπξγνχληαη 30 κφληκεο θαη 320 επνρηαθέο ζέζεηο πιήξνπο απαζρφιεζεο. 

΢Σ. Δθηίκεζε ησλ Δπηπηψζεσλ ζην πεξηβάιινλ 

Απφ ηε αμηνιφγεζε ησλ ηξηψλ ελαιιαθηηθψλ ΢ελαξίσλ ηεο ππφ εμέηαζε ΢ΜΠΔ (Κεθ. 5.7), πξνέθπςαλ νξηζκέλα 

ζπκπεξάζκαηα ζρεηηθά κε ηηο πηζαλέο επηπηψζεηο απφ ηελ εθαξκνγή ηνπ πξνηεηλφκελνπ Δ΢ΥΑ΢Δ, πάληα ζε 

ζχγθξηζε κε ηα ηξία εμεηαδφκελα ζελάξηα.  

΢ην πιαίζην απηήο ηεο πνηνηηθήο εθηίκεζεο ησλ επηπηψζεσλ θάζε ελφο απφ ηα ελαιιαθηηθά ζελάξηα, θαζνξίδνληαη 

πεξηβαιινληηθά, ρσξηθά θαη θνηλσληθννηθνλνκηθά θξηηήξηα. Οη πεξηβαιινληηθέο παξάκεηξνη πνπ εμεηάζηεθαλ είραλ 

σο ζηφρν λα θαιχςνπλ ην εχξνο ησλ δηαθφξσλ ζεκάησλ πνπ ελδέρεηαη λα πξνθχςνπλ απφ ηελ εθαξκνγή ησλ 

θαηεπζχλζεσλ ηνπ ζρεδίνπ απηνχ θαη αθνξνχζαλ ηηο θάησζη παξακέηξνπο θαη θξηηήξηα : 

 Βηνπνηθηιφηεηα – Υισξίδα – Παλίδα 

 Πιεζπζκφο – Τγεία 

 Πνιηηηζηηθή Κιεξνλνκηά 

 Τιηθά Πεξηνπζηαθά ΢ηνηρεία 

 Έδαθνο 

 Ύδαηα 

 Αέξαο 

 Κιίκα 

 Σνπίν 

 Υξήζεο Γεο (Υσξηθή Οξγάλσζε – ΢πκβαηφηεηα κε ρσξηθή πνιηηηθή θαη ζρεδηαζκφ) 

 

Έηζη, ε ζπλνπηηθή ζπγθξηηηθή αμηνιφγεζε ησλ ηξηψλ ελαιιαθηηθψλ ζελαξίσλ αμηνπνίεζεο έδσζε ηα θάησζη 

απνηειέζκαηα : 

 ΢ΔΝΑΡΗΟ Η ΢ΔΝΑΡΗΟ ΗΗ ΢ΔΝΑΡΗΟ ΗΗΗ 

΢χλνιν Βαζκνιφγεζεο 

΢ελαξίσλ 
-6 10 3 

Αξρηθά, κεηαμχ ησλ δχν ελαιιαθηηθψλ ζελαξίσλ αμηνπνίεζεο ηεο πεξηνρήο (΢ελάξηα ΗΗ θαη ΗΗΗ), ππεξηεξεί ζαθψο ε 

Δλαιιαθηηθή ηνπ ΢ελαξίνπ ΗΗ «Σνπξηζκφο – Αλαςπρή κε ΢ΣΚ» σο πξνο φιεο ηηο εμεηαδφκελεο παξακέηξνπο.  

 

 

 

Απφ ηε βαζκνιφγεζε ησλ ΢ελαξίσλ πξνθχπηεη εκθαλψο πσο ην ΢ελάξην Η είλαη ην δπζκελέζηεξν γηα ηελ αλάπηπμε 

ηεο πεξηνρήο. Δηδηθφηεξα, θαίλεηαη πσο δελ ζπκβαδίδεη κε ηηο θαηεπζχλζεηο ηεο ρσξηθήο πνιηηηθήο θαη αλακέλεηαη 
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λα έρεη ζνβαξέο επηπηψζεηο ζην ηνπίν, ζην έδαθνο θαη ζηηο ρξήζεηο γεο, θαη ζε κηθξφηεξν βαζκφ ζηα χδαηα θαη ζηε 

βηνπνηθηιφηεηα ηεο πεξηνρήο.  

 

Αληίζεηα, ηα ΢ελάξηα ΗΗ θαη ΗΗΗ είλαη πνιχ επλντθά γηα ηελ αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο. ΢ηα δπλαηά ηνπο ζεκεία 

ζπγθαηαιέγνληαη ν ελαξκνληζκφο κε ηηο ρσξηθέο θαηεπζχλζεηο θαη ν ζεβαζκφο ζην ηνπίν, ηελ πνιηηηζηηθή 

θιεξνλνκηά θαη ηηο ρξήζεηο γεο. Ωζηφζν, ιφγσ ησλ πςειφηεξσλ κεγεζψλ δφκεζεο θαζψο θαη ηνπ κεγαιχηεξνπ 

αξηζκνχ ησλ θιηλψλ (ζ.δ. = 0,20 ζην ΢ελάξην ΗΗΗ έλαληη 0,15 ζην ΢ελάξην ΗΗ, π.θ.= 50% ζην ΢ελάξην ΗΗΗ έλαληη 

20% ζην ΢ελάξην ΗΗ, θαη αξηζκφο θιηλψλ=1.214 ζην ΢ελάξην ΗΗΗ έλαληη 580 ζην ΢ελάξην ΗΗ), ην ΢ελάξην ΗΗΗ θξίλεηαη 

σο πην «επηβαξπληηθφ» ζε ζρέζε κε ην ΢ελάξην ΗΗ. ΢πγθεληξψλνληαο πάλσ απφ ηε δηπιάζηα βαζκνινγία ζε ζρέζε κε 

ηα ΢ελάξηα Η θαη ΗΗΗ, ην ΢ελάξην ΗΗ θξίζεθε σο ην πιένλ θαηάιιειν γηα ηελ αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο. 

 

Όπσο πξνθχπηεη απφ ηνλ ζπγθεληξσηηθφ πίλαθα, αξλεηηθέο επηπηψζεηο αλακέλνληαη απνθιεηζηηθά θαηά ηε θάζε 

θαηαζθεπήο θαη αθνξνχλ ηελ αχμεζε ησλ επηπέδσλ ζνξχβνπ θαη αέξησλ ξχπσλ/ζθφλεο πνπ νθείινληαη ζηηο 

εξγαζίεο θαηαζθεπήο, ηελ θίλεζε ησλ βαξέσλ νρεκάησλ θαη ηελ ρξήζε ηνπ Ζ/Μ εμνπιηζκνχ. Οη ελ ιφγσ 

επηπηψζεηο είλαη ηνπηθήο εκβέιεηαο, πξνζσξηλέο (εκθαλίδνληαη κφλν θαηά ηε δηάξθεηα ησλ εξγαζηψλ) θαη 

αλαζηξέςηκεο, ελψ κε ηελ εθαξκνγή θαηάιιεισλ κέηξσλ δχλαηαη λα πεξηνξηζηνχλ ζεκαληηθά.  

 

Αληίζηνηρα, απφ ηελ πινπνίεζε ηνπ ΢ρεδίνπ νη επηπηψζεηο εθηηκψληαη σο ζεηηθέο (βηνπνηθηιφηεηα, ρισξίδα, παλίδα, 

ηνπίν, πιεζπζκφο – πγεία, πιηθά πεξηνπζηαθά ζηνηρεία, πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά, ρξήζεηο γεο) ή νπδέηεξεο (έδαθνο, 

αηκζφζθαηξα, ελέξγεηα, χδαηα).  

 

΢πλνιηθά, κε ηελ πινπνίεζε ηεο ππφ κειέηε επέλδπζεο δηαζθαιίδεηαη ε πςεινχ επηπέδνπ πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ 

πεξηβάιινληνο ηεο πεξηνρήο, ελψ παξάιιεια ζπλεηζθέξεη ζηελ αεηθφξν ηνπξηζηηθή αλάπηπμε, κέζσ αλαβάζκηζεο 

θαη εκπινπηηζκνχ ηνπ ηνπξηζηηθνχ πξντφληνο. 

 

Ε. Δπηζεκάλζεηο ηεο ππεξεζίαο  

Καηά ηνλ θαζνξηζκφ ηνπ ρσξηθνχ πξννξηζκνχ ηεο Έθηαζεο, ειήθζεζαλ ππφςε ηα ρσξνηαμηθά πιαίζηα εζληθνχ 

επηπέδνπ, ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο αλάγθεο ηεο δεκνζηνλνκηθήο βησζηκφηεηαο, ηεο απνδνηηθφηεηαο θαη ηεο 

απνηειεζκαηηθφηεηαο ηεο επέλδπζεο, ψζηε λα εμαζθαιίδεηαη ε βέιηηζηε δπλαηή ζρέζε κεηαμχ ησλ ρσξνηαμηθψλ 

επηινγψλ θαη ησλ νηθνλνκηθψλ θαη δεκνζηνλνκηθψλ ζηφρσλ.  

 

Δηδηθφηεξα, ε πξνηεηλφκελε αλάπηπμε Οξγαλσκέλνπ Τπνδνρέα Σνπξηζηηθψλ Γξαζηεξηνηήησλ, ελαξκνλίδεηαη κε:  

1. Σν ΓΠΥ΢ΑΑ, θαζψο ζχκθσλα κε ην ελ ιφγσ πιαίζην, ε επξχηεξε πεξηνρή εληάζζεηαη ζ‟ έλα πιέγκα 

αμφλσλ αλάπηπμεο κε ζηφρν ηελ ελίζρπζε ησλ ηνπηθψλ ζπζηεκάησλ, ζηα νπνία πεξηιακβάλεηαη θαη ε 

ηνπξηζηηθή δξαζηεξηφηεηα. Δπίζεο, είλαη πιήξσο ζπκβαηή κε ηελ θαηεχζπλζε ηεο ελίζρπζεο ηεο 

ζπγθέληξσζεο παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ζε νξγαλσκέλνπο ππνδνρείο, πεξηνξίδνληαο ηαπηφρξνλα ηε 

δηάζπαξηε εθηφο ζρεδίνπ δφκεζε θαη κεξηκλψληαο γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο θαη ηε 

βησζηκφηεηα ησλ πφξσλ.  

2. Σα πθηζηάκελα ΔΠΥ΢ΑΑ γηα ηηο ΑΠΔ θαη ηηο Τδαηνθαιιηέξγεηεο, θαζψο ε πεξηνρή επέκβαζεο, ζχκθσλα κε 

ηα δηαζέζηκα δεδνκέλα, δελ απνηειεί πεξηνρή πξνηεξαηφηεηαο γηα ηελ αλάπηπμε ησλ ζρεηηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ ζε θαλέλα απφ ηα σο άλσ Πιαίζηα θαη παξάιιεια δε δηαθαίλεηαη λα ππάξρεη δήηεκα 

ζχγθξνπζήο ηεο κε ηηο θαηεπζχλζεηο θαη ηνπο θαλφλεο ρσξνζέηεζεο πνπ ζεζπίδνπλ. 

3. Σν ΠΥΠ Γπηηθήο Διιάδαο, θαζψο κεηαμχ ησλ ζηφρσλ πνπ απηφ ζέηεη βξίζθεηαη ε αλάπηπμε πνηνηηθνχ, 

πςεινχ επηπέδνπ ηνπξηζκνχ ζηα παξάιηα ηεο Π. Γπηηθήο Διιάδαο.  

4. Σηο επξσπατθέο θαη εζληθέο ζηξαηεγηθέο αλαπηπμηαθνχ ζρεδηαζκνχ, θαζφζνλ κε απηήλ, δεκηνπξγνχληαη λέεο 

ζέζεηο εξγαζίαο, ελζαξξχλεηαη ε εηζξνή θεθαιαίσλ ζηελ εζληθή νηθνλνκία, θαη εληζρχεηαη ε θνηλσληθή θαη 

εδαθηθή ζπλνρή, ε αληαγσληζηηθφηεηα θαη ε ειθπζηηθφηεηα ηεο ελ ιφγσ Πεξηθέξεηαο.  

 

Λακβάλνληαο ππφςε ηα παξαπάλσ, ε πξνηεηλφκελε αλάπηπμε ελαξκνλίδεηαη κε ηηο νηθείεο γηα ηελ πεξηνρή 

παξέκβαζεο ξπζκίζεηο θαη θαηεπζχλζεηο ησλ ΓΠΥ΢ΑΑ, ΔΠΥ΢ΑΑ θαη ΠΥΠ Γπηηθήο Διιάδαο θαη κε ηηο 

θαηεπζχλζεηο ηεο νηθείαο αλαπηπμηαθήο πνιηηηθήο.  

 

΢πλεπψο, ε ρσξνζέηεζε Δ΢ΥΑ΢Δ γηα ηελ αλάπηπμε Οξγαλσκέλνπ Τπνδνρέα Σνπξηζηηθψλ Γξαζηεξηνηήησλ, είλαη 

πιήξσο ηεθκεξησκέλε, θαζφζνλ : 
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a) Απνηειεί ππνδνρέα ΢ρεδίνπ ζηξαηεγηθήο ζεκαζίαο, φπσο άιισζηε ηεθκεξηψζεθε θαη κε ηελ ζρεηηθή 

απφθαζε έγθξηζεο ηεο ελ ιφγσ αλάπηπμεο σο ΢Δ ελφςεη θαη ησλ ζεκαληηθψλ σθειεηψλ γηα ηελ εζληθή θαη 

ηνπηθή νηθνλνκία (πξνυπνινγηζκφο ηάμεο κεγέζνπο 110 εθαη. € θαη δεκηνπξγία 350 λέσλ ζέζεσλ εξγαζίαο) 

θαη  

b) Δλαξκνλίδεηαη πιήξσο κε ηηο νηθείεο γηα ηελ πεξηνρή επέκβαζεο ξπζκίζεηο θαη θαηεπζχλζεηο ησλ ΓΠΥ΢ΑΑ, 

ΔΠΥ΢ΑΑ θαη ΠΥΠ Γπηηθήο Διιάδαο θαη κε ηηο θαηεπζχλζεηο ηεο νηθείαο αλαπηπμηαθήο πνιηηηθήο.  

 

Δπίζεο, ε επηινγή ηεο γεληθήο ρξήζεο «Σνπξηζκφο – Αλαςπρή» γηα ην πξνηεηλφκελν Δ΢ΥΑ΢Δ, είλαη ηεθκεξησκέλε 

ζηελ ππφ έγθξηζε ΢ΜΠΔ, θαζφζνλ επλνεί ηελ ππνζηήξημε ησλ αλαπηπμηαθψλ πξννπηηθψλ, ηε δεκηνπξγία λέσλ 

ζέζεσλ απαζρφιεζεο, ηελ ελίζρπζε ηεο ηνπηθήο νηθνλνκίαο, ηελ εθηίκεζε ησλ πεξηβαιινληηθψλ επηπηψζεσλ ηεο 

επηδησθφκελεο αλάπηπμεο θαη ηεο Σνπξηζηηθήο Φέξνπζαο Ηθαλφηεηαο (ΣΦΗ) ηεο πεξηνρήο, ηφζν γηα ηε ΓΔ 

Παιαίξνπ, φζν θαη γηα ηε Εψλε Άκεζεο Δπηξξνήο (ΕΑΔ). 

 

Δηδηθφηεξα, ζε φ,ηη αθνξά ηα ζπγθξηηηθά πιενλεθηήκαηα ηεο γεληθήο ρξήζεο «Σνπξηζκφο – Αλαςπρή», σο πξνο ηα 

παξαπάλσ επίπεδα αλαθνξάο, αλαθέξνληαη ζπλνπηηθά ηα εμήο:  

1. Ωο πξνο ηελ επξχηεξε πεξηνρή κειέηεο (ΓΔ Παιαίξνπ):  

i.   Γελ απνηειεί έλαλ θαζηεξσκέλν ηνπξηζηηθά πξννξηζκφ, εληνχηνηο έρεη κία αλαπηπζζφκελε δπλακηθή.  

ii.  Γελ έρεη πιεγεί ζε κε αλαζηξέςηκν βαζκφ απφ ηελ δηάζπαξηε εθηφο ζρεδίνπ δφκεζε, ζπλεπψο παξνπζηάδνληαη 

επθαηξίεο αλάπηπμεο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο κε ην θαζεζηψο ηεο νξγαλσκέλεο ρσξνζέηεζεο ηνπξηζηηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ.  

iii.  Γηαζέηεη ζεκαληηθά πεξηζψξηα ηνπξηζηηθήο αλάπηπμεο, θαζψο βξίζθεηαη αθφκα ζην ζηάδην ηεο ζπκκεηνρήο, ρσξίο 

λα ππεξβαίλεη ηελ ηνπξηζηηθή ηεο ρσξεηηθφηεηα.  

iv.  Γελ ηίζεηαη δήηεκα ππέξβαζεο ηεο Σνπξηζηηθήο Φέξνπζαο Ηθαλφηεηαο (ΣΦΗ) ηεο πεξηνρήο, θαζψο ε επηδησθφκελε 

επέλδπζε ζα επηθέξεη ακειεηέεο αιιαγέο ζηηο ζπλζήθεο πνπ επηθξαηνχλ ζην θπζηθφ θαη αλζξσπνγελέο 

πεξηβάιινλ.  

2. Ωο πξνο ηε δψλε άκεζεο επηξξνήο (ΕΑΔ):  

i.  Ο ρσξηθφο πξννξηζκφο ηεο πεξηνρήο επέκβαζεο ελαξκνλίδεηαη πιήξσο κε ηα γεληθά θαη εηδηθά ραξαθηεξηζηηθά 

ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο σο πξνο ηελ ππάξρνπζα θαηάζηαζε θαη θπξίσο ηηο ηάζεηο αλάπηπμεο ηεο ηνπξηζηηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο (μελνδνρεηαθέο εγθαηαζηάζεηο θαη παξαζεξηζηηθέο θαηνηθίεο).  

ii.  Ζ αλάπηπμε ρσξνζεηείηαη ζηνλ παξάθηην ρψξν ησλ Γπηηθψλ Αθηψλ ηεο Αηησιναθαξλαλίαο, γηα ηνλ νπνίν 

δίλεηαη θαηεχζπλζε γηα ηνπξηζηηθή αλάπηπμε εληφο νξγαλσκέλσλ ππνδνρέσλ.  

3. Ωο πξνο ηελ πεξηνρή επέκβαζεο (Έθηαζε):  

i.  Έρεη ηνπξηζηηθφ ραξαθηήξα, θαζψο ζε ηκήκα απηήο πθίζηαληαη θηίζκαηα πνπ ρξεζηκνπνηνχληαλ σο ηνπξηζηηθά 

θαηαιχκαηα.  

ii.  ΢πλνξεχεη κε θνιπκβεηηθή παξαιία (φξκνο Βαξθφ), ε νπνία παξακέλεη δηαρξνληθά αλαμηνπνίεηε.  

iii. Γελ πεξηιακβάλεη δαζηθέο εθηάζεηο, ην ηκήκα αξραηνινγηθνχ ελδηαθέξνληνο πνπ εληνπίδεηαη ζηελ Έθηαζε θαζψο 

θαη ην πδαηφξεκα πνπ δηαηξέρεη ηελ Έθηαζε πξνζηαηεχνληαη θαη αλαδεηθλχνληαη, θαη, ηέινο, ιακβάλνληαη ηα 

απαξαίηεηα κέηξα γηα ηελ πξνζηαζία ηεο ζαιάζζηαο δψλεο ηνπ δηθηχνπ Natura 2000.  

 

Ζ ππφ εμέηαζε ΢ΜΠΔ ζπλππνβιήζεθε κε ζρεηηθή Μειέηε Δ΢ΥΑ΢Δ, κε Μειέηε Γεσινγηθήο Καηαιιειφηεηαο θαζψο 

θαη κε Τδξνινγηθή Μειέηε Οξηνζέηεζεο – Γηεπζέηεζεο Τδαηνξέκαηνο ελψ έρνπλ ηζρχ θαη ηξία ζρεηηθά ΦΔΚ γηα ηνλ 

θαζνξηζκφ Αηγηαινχ θαη Παξαιίαο ηεο πεξηνρήο. 

 

Αθφκε, επηζεκαίλεηαη φηη φια ηα λέα έξγα πνπ ζα πξνθχςνπλ γηα ηελ εθαξκνγή ηνπ Δηδηθνχ ΢ρεδίνπ Υσξηθήο 

Αλάπηπμεο ΢ηξαηεγηθήο Δπέλδπζεο (Δ΢ΥΑ΢Δ) ηεο επέλδπζεο “Varko Bay Resort”, ζα πξέπεη λα έρνπλ πιήξε 

ελαξκφληζε κε φια ηα ρσξνηαμηθά θαη δηαρεηξηζηηθά ζρέδηα, έηζη ψζηε λα απνθεπρζνχλ αληηζέζεηο θαη αληηθάζεηο 

πνπ ζα νδεγήζνπλ ζε εκπινθή. Έηζη ζα πξέπεη λα ιεθζνχλ ππφςε : 

 Σν λέν Πεξηθεξεηαθφ Υσξνηαμηθφ Πιαίζην ηεο Πεξηθέξεηαο Γπηηθήο Διιάδαο. 

 Σα Δηδηθά ρσξνηαμηθά ζρέδηα φπσο ηεο Βηνκεραλίαο, ησλ ΑΠΔ, ησλ Τδαηνθαιιηεξγεηψλ, ησλ 

Καηαζηεκάησλ Κξάηεζεο θαη ηνπ Σνπξηζκνχ πνπ επίθεηηαη. 

 Ο Σνπηθφο Υσξηθφο ΢ρεδηαζκφο φπσο ηα Σνπηθά Υσξηθά ΢ρέδηα – Δηδηθά ρσξηθά ΢ρέδηα θαη ην 

Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην Δθαξκνγήο. 

 Ζ αξηζκ. 901/2017 (ΦΔΚ 4681 Β΄/29-12-2017) Απφθαζε ηεο Δζληθήο Δπηηξνπήο Τδάησλ «Έγθξηζε ηεο 

1εο Αλαζεψξεζεο ηνπ ΢ρεδίνπ Γηαρείξηζεο ησλ Λεθαλψλ Απνξξνήο Πνηακψλ ηνπ Τδαηηθνχ Γηακεξίζκαηνο 

Γπηηθήο ΢ηεξεάο Διιάδαο θαη ηεο αληίζηνηρεο ΢ηξαηεγηθήο Μειέηεο Πεξηβαιινληηθψλ Δπηπηψζεσλ». 
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 Ζ Απφθαζε ηεο Δζληθήο Δπηηξνπήο Τδάησλ κε αξ. ΤΠΔΝ/ΓξΔΓΤ/41366/325/2018 (ΦΔΚ 2686 Β΄/         

06-07-2018) «Έγθξηζε ηνπ ΢ρεδίνπ Γηαρείξηζεο Κηλδχλσλ Πιεκκχξαο Λεθαλψλ Απνξξνήο πνηακψλ ηνπ 

Τδαηηθνχ Γηακεξίζκαηνο Γπηηθήο ΢ηεξεάο Διιάδαο (EL04) θαη ηεο αληίζηνηρεο ΢ηξαηεγηθήο Μειέηεο 

Πεξηβαιινληηθψλ Δπηπηψζεσλ». 

 Σα Γηαρεηξηζηηθά ΢ρέδηα ησλ πεξηνρψλ Natura 2000 ηα νπνία ιακβάλνπλ ππφςε ηε δηαηήξεζε ησλ 

ζεκαληηθψλ εηδψλ θαη ηχπσλ νηθνηφπσλ πνπ εληνπίδνληαη ζηηο πεξηνρέο απηέο. 

 Σνλ ΢ηξαηεγηθφ Δλεξγεηαθφ ΢ρεδηαζκφ ηεο Πεξηθέξεηαο Γπηηθήο Διιάδαο πνπ εγθξίζεθε κε ηελ αξηζκ. 

58/07-05-2018 Απφθαζε ηνπ Πεξηθεξεηαθνχ ΢πκβνπιίνπ Γπηηθήο Διιάδαο. 

 Σνλ αλακνξθσκέλν δαζηθφ ράξηε ηεο Π.Δ. Αηησιναθαξλαλίαο, φπσο αλαξηήζεθαλ απφ ηελ αξκφδηα Γ/λζε 

Γαζψλ ηεο Α.Γ.Π.Γ.Δ.Η. 

 

΢ην πιαίζην ινηπφλ ηεο ΜΠΔ θαη κε ζηφρν ηελ πιεξέζηεξε αμηνιφγεζε ησλ πεξηβαιινληηθψλ επηπηψζεσλ ηνπ 

ππφ κειέηε ΢ρεδίνπ πξνηείλεηαη ε εθπφλεζε ησλ θάησζη κειεηψλ:  

 Γεσινγηθή Μειέηε θαη Γεσηερληθή έξεπλα/κειέηε. 

 Δηδηθή Οηθνινγηθή Αμηνιφγεζε (ΔΟΑ). 

 Μειέηε Οδνπνηίαο. 

  Μειέηεο Γηθηχσλ Τπνδνκψλ (Ζ/Μ δίθηπα, δίθηπα χδξεπζεο-απνρέηεπζεο, δίθηπν ππξφζβεζεο θ.ιπ.). 

 Μειέηε ιηκεληθήο εγθαηάζηαζεο. 

 Μειέηε Δγθαηάζηαζεο Δπεμεξγαζίαο Λπκάησλ & Μειέηε Δπαλαρξεζηκνπνίεζεο ησλ επεμεξγαζκέλσλ 

πγξψλ απνβιήησλ. 

 Μειέηε ΢ηαζκνχ Αθαιάησζεο (εάλ επηιερζεί ε ελ ιφγσ ιχζε ζην κεηέπεηηα ζηάδην κειέηεο) & Μειέηε 

Γηάρπζεο Άικεο ηεο Μνλάδαο Αθαιάησζεο. 

 Αθηνκεραληθή Μειέηε γηα ηελ ζέζε ηεο Σνπξηζηηθήο Ληκεληθήο Δγθαηάζηαζεο. 

  Μειέηε Αθηνκεραληθψλ Δπηπηψζεσλ απφ ηελ λέα εθβνιή ηνπ ξέκαηνο. 

  Μειέηε Αλάδεημεο θαη Αμηνπνίεζεο ηνπ Υψξνπ Αξραηνινγηθνχ Δλδηαθέξνληνο. 

 

Ζ. Πξνηεηλφκελνη φξνη 

 Να αθνινπζνχληαη νη πξνηάζεηο, θαηεπζχλζεηο θαη ηα κέηξα γηα ηελ πξφιεςε, ηνλ πεξηνξηζκφ θαη αληηκεηψπηζε 

ησλ ζεκαληηθψλ δπζκελψλ επηπηψζεσλ ζην πεξηβάιινλ πνπ πεξηγξάθνληαη ζην Κεθ. 8 ηεο ΢ΜΠΔ. 

 Να εθαξκνζηεί Πξφγξακκα Πεξηβαιινληηθήο Παξαθνινχζεζεο ηφζν ζηε θάζε θαηαζθεπήο ησλ έξγσλ αιιά 

θαη θαηά ηε θάζε ιεηηνπξγίαο απηψλ πνπ λα παξαθνινπζεί θαη‟ ειάρηζην ηηο παξακέηξνπο πνπ νξίδνληαη ζην 

Κεθ. 8.3 ηεο ΢ΜΠΔ. 

 Γηα ην επελδπηηθφ απηφ πξφγξακκα ζα πξέπεη λα αθνινπζεζεί ε δηαδηθαζία ηεο πεξηβαιινληηθήο αδεηνδφηεζεο 

κε ηελ εθπφλεζε Μειέηεο Πεξηβαιινληηθψλ Δπηπηψζεσλ ζπλνδεπφκελνη απφ φιεο ηηο πξνβιεπφκελεο, θαηά ην 

Νφκν, ζπλνδέο κειέηεο. 

 

΢ηε ζπλέρεηα ν Πξφεδξνο έδσζε ην ιφγν ζηνλ θ. ΢ηακαηειάην Λπθνχξγν – Πξντζηάκελν ηεο Γηεχζπλζεο 

Πεξηβάιινληνο θαη Υσξηθνχ ΢ρεδηαζκνχ ηεο Π.Γ.Δ. θαη ζηνλ θ. ΢πειηφπνπιν Εψε – Πξντζηάκελν ηνπ 

Σκήκαηνο Πεξηβάιινληνο, ηεο Γηεχζπλζεο Πεξηβάιινληνο θαη Υσξηθνχ ΢ρεδηαζκνχ ηεο Π.Γ.Δ. γηα παξνρή 

δηεπθξηλήζεσλ επί ηνπ ζέκαηνο. 

 

Ο Πξφεδξνο ππόηεινε ηε ζεηηθή γλσκνδφηεζε επί ηεο ΢ΜΠΔ ηνπ ζέκαηνο, κε βάζε ηνπο αλσηέξσ φξνπο θαη 

πξνυπνζέζεηο. 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Ζ Δπηηξνπή Πεξηβάιινληνο θαη Φπζηθψλ Πφξσλ Πεξηθεξεηαθνχ ΢πκβνπιίνπ Γπηηθήο Διιάδαο, έρνληαο 

ππφςε:  

1) Σηο δηαηάμεηο ηνπ Ν.3852/2010 (ΦΔΚ/Α’/87) «Νέα Αξρηηεθηνληθή ηεο Απηνδηνίθεζεο θαη ηεο 

Απνθεληξσκέλεο Γηνίθεζεο - Πξφγξακκα Καιιηθξάηεο» θαη εηδηθφηεξα ηα άξζξα 164 & 186, φπσο ηζρχνπλ 

ζήκεξα. 

2) Σελ ππ’ αξηζ. 248595/2016 (ΦΔΚ/Β’/4309/30.12.2016) απφθαζε Γεληθνχ Γξακκαηέα Απνθεληξσκέλεο 

Γηνίθεζεο Πεινπνλλήζνπ, Γπηηθήο Διιάδαο θαη Ηνλίνπ «Σξνπνπνίεζε ηνπ Οξγαληζκνχ Δζσηεξηθήο 

Τπεξεζίαο ηεο Πεξηθέξεηαο Γπηηθήο Διιάδαο», φπσο ηζρχεη. 
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3) ηελ ππ’ αξ. 144/3-10-2019 (ΦΔΚ 3955/Β/29.10.2019) Απφθαζε ηνπ Πεξηθεξεηαθνχ ΢πκβνπιίνπ, πεξί 

ζχζηαζεο Δπηηξνπήο Πεξηβάιινληνο θαη Φπζηθψλ Πφξσλ Πεξηθεξεηαθνχ ΢πκβνπιίνπ Γπηηθήο Διιάδαο. 

4) Σελ ππ’ αξηζ. 146/3-10-2019 (ΑΓΑ: ΦΘΦ7ΟΡ1Φ-Υ44) απφθαζε ηνπ Πεξηθεξεηαθνχ ΢πκβνπιίνπ Γπηηθήο 

Διιάδαο, πεξί ζπγθξφηεζεο ηεο Δπηηξνπήο Πεξηβάιινληνο θαη Φπζηθψλ Πφξσλ Π΢ ΓΔ, φπσο 

ηξνπνπνηήζεθε θαη ηζρχεη. 

5) Σν ηζρχνλ θαλνληζηηθφ θαη ζεζκηθφ πιαίζην γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο. 

6) Σηο ζρεηηθέο δηαηάμεηο ηνπ άξζξ. 10 παξ. 1 ηεο ΠΝΠ (ΦΔΚ 55/11.03.2020 ηρ. Α΄) φπσο ηζρχεη. 

7) Σηο δηαηάμεηο ηνπ Ν.4014/2011 (ΦΔΚ/Α’/209) «Πεξηβαιινληηθή αδεηνδφηεζε έξγσλ θαη δξαζηεξηνηήησλ, 

ξχζκηζε απζαηξέησλ ζε ζπλάξηεζε κε δεκηνπξγία πεξηβαιινληηθνχ ηζνδπγίνπ θαη άιιεο δηαηάμεηο 

αξκνδηφηεηαο Τπνπξγείνπ Πεξηβάιινληνο» φπσο ηζρχεη. 

8) Σηο δηαηάμεηο ηεο ΚΤΑ νηθ.1649/45/14.01.2014 (ΦΔΚ/Β’/45/15.01.2014). 

 

9) Σηο δηαηάμεηο ηνπ Ν.4685/2020 (ΦΔΚ 92/Α/7-5-2020) «Δθζπγρξνληζκφο πεξηβαιινληηθήο λνκνζεζίαο, 

ελζσκάησζε ζηελ ειιεληθή λνκνζεζία ησλ Οδεγηψλ 2018/844 θαη 2019/692 ηνπ Δπξσπατθνχ Κνηλνβνπιίνπ 

θαη ηνπ ΢πκβνπιίνπ θαη ινηπέο δηαηάμεηο». 

10) Σελ ππ’ αξ. πξση. 57969/3821/15-06-2021 ΢.Μ.Π.Δ. (Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο θαη Δλέξγεηαο, Γηεχζπλζε 

Πεξηβαιινληηθήο Αδεηνδφηεζεο (ΓΗ.Π.Α.), Σκήκα Γ’). 

11) Σελ αλσηέξσ εηζήγεζε ηνπ Πξνέδξνπ 

 

ΚΑΣΑ ΠΛΔΗΟΦΖΦΗΑ ΑΠΟΦΑ΢ΗΕΔΗ  

 

Γνωμοδοηεί θεηικά επί ηεο ΢ηξαηεγηθήο Μειέηεο Πεξηβαιινληηθψλ Δπηπηψζεσλ (΢ΜΠΔ) ζην πιαίζην 

θαηάξηηζεο ηνπ Δηδηθνχ ΢ρεδίνπ Υσξηθήο Αλάπηπμεο ΢ηξαηεγηθήο Δπέλδπζεο (Δ΢ΥΑ΢Δ) γηα ηελ επέλδπζε 

“Varko Bay Resort”, ζε αθίλεην ζπλνιηθήο έθηαζεο 182.182,81 η.κ., ζηε ζέζε «Βαξθφ», ηεο ΣΚ Πνγσληάο, ΓΔ 

Παιαίξνπ, Γ. Αθηίνπ – Βφληηζαο, ΠΔ Αηησιναθαξλαλίαο, ηεο εηαηξείαο “RND Investments Greece IKE”.   

 

Οη Πεξηθεξεηαθνί ΢χκβνπινη θαη ηαθηηθά κέιε ηεο Δπηηξνπήο θ.θ. Μσξαΐηεο Νηθφιανο θαη Κνχζηαο 

Κσλζηαληίλνο, ςήθηζαλ αξλεηηθά.  

 

Ζ παξνχζα απφθαζε έιαβε αχμνληα αξηζκφ: 38/2021 

 

Αθνχ εμαληιήζεθαλ ηα ζέκαηα ηεο εκεξήζηαο δηάηαμεο, ιχζεθε ε ζπλεδξίαζε θαη ππνγξάθηεθε ην παξφλ 

πξαθηηθφ. 

                                     
                                    Ο ΠΡΟΔΓΡΟ΢ 

 

                                       

                                        ΛΑΜΠΡΟ΢ ΓΖΜΖΣΡΟΓΗΑΝΝΖ΢ 

                                                                        ΑΝΣΗΠΔΡΗΦΔΡΔΗΑΡΥΖ΢ ΔΝΔΡΓΔΗΑ΢, 

                                                        ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝΣΟ΢, ΦΤ΢ΗΚΧΝ ΠΟΡΧΝ & ΥΧΡΟΣΑΞΗΑ΢ 

 

Ζ ΑΝΣΗΠΡΟΔΓΡΟ΢ 

ΣΑ ΜΔΛΖ 
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