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ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΣΕΝΑΡΙΩΝ ΚΑΙ ΕΠΙΛΟΓΗ ΕΠΙΚΡΑΤΕΣΤΕΡΟΥ 
ΣΕΝΑΡΙΟΥ 

A10.1  ΒΑΣΙΚΑ ΔΕΔΟΜΕΝΑ ΠΟΥ ΛΑΜΒΑΝΟΝΤΑΙ ΥΠΟΨΗ ΣΤΟΝ 
ΣΧΕΔΙΑΣΜΟ ΤΩΝ ΕΝΑΛΛΑΚΤΙΚΩΝ ΣΕΝΑΡΙΩΝ 

Η εκπόνηση του Τοπικού Πολεοδομικού Σχεδίου (ΤΠΣ) για τους Δήμους Καρπάθου και 

Κάσου εδράζεται σε ένα σύνολο παραμέτρων που σχετίζονται με τη θεσμική, χωρική, 

πολεοδομική και περιβαλλοντική πραγματικότητα των δύο νησιών. Οι παράγοντες αυτοί 

συγκροτούν τη βάση πάνω στην οποία αναπτύσσονται οι εναλλακτικές προτάσεις χωρικής 

οργάνωσης και ανάπτυξης. 

A10.1.1  Ισχύον Νομοθετικό Πλαίσιο 

Η κατάρτιση του ΤΠΣ διέπεται από ένα σαφώς καθορισμένο θεσμικό και ρυθμιστικό πλαίσιο, 

το οποίο εξασφαλίζει την εναρμόνιση του σχεδιασμού με τις βασικές αρχές της βιώσιμης 

ανάπτυξης και της περιβαλλοντικής προστασίας. Κρίσιμοι νομοθετικοί άξονες είναι: 

Ν. 4447/2016 (ΦΕΚ 241/Α/2016): Ορίζει το περιεχόμενο και τον ρόλο των Τοπικών 

Πολεοδομικών Σχεδίων (ΤΠΣ), τα οποία καλούνται να εξειδικεύσουν τις στρατηγικές 

του υπερκείμενου σχεδιασμού και να ρυθμίσουν τη χωρική οργάνωση σε επίπεδο 

Δήμου. 

Π.Δ. 59/2018 (ΦΕΚ 114/Α/2018): Ρυθμίζει τις κατηγορίες χρήσεων γης και τους όρους 

δόμησης, οι οποίοι θα εξειδικευτούν και θα προσαρμοστούν με το παρόν ΤΠΣ, βάσει 

των τοπικών ιδιαιτεροτήτων. 

Π.Δ. 10/5/2002 (ΦΕΚ 402/Δ/2002): Αφορά αποκλειστικά την Κάσο, και αποτελεί 

θεσμοθετημένο εργαλείο ελέγχου της δόμησης εκτός σχεδίου. Έχει λειτουργήσει 

αποτρεπτικά απέναντι σε υπερμεγέθεις τουριστικές ή άλλες ασύμβατες χρήσεις, 

συμβάλλοντας στη διατήρηση του ιδιαίτερου χαρακτήρα του νησιού. 

Η εφαρμογή των παραπάνω ρυθμίσεων αποτελεί θεμέλιο λίθο για τη χάραξη του σχεδίου, 

με στόχο την ορθολογική χρήση της γης, τη διατήρηση της ταυτότητας των νησιών και τη 

βιώσιμη ανάπτυξη με σεβασμό στη φέρουσα ικανότητα των τοπικών οικοσυστημάτων. 

A10.1.2  Υπερκείμενος Χωροταξικός Σχεδιασμός 
Οι Δήμοι Καρπάθου και Κάσου υπάγονται σε ευρύτερα χωρικά πλαίσια που καθορίζουν 

στρατηγικές και εξειδικευμένες κατευθύνσεις για την ανάπτυξη, προστασία και οργάνωση 

του χώρου. Ειδικότερα: 

Γενικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και Αειφόρου Ανάπτυξης (ΓΠΧΣΑΑ, ΦΕΚ 

128/Α/2008): Θέτει τις βάσεις για την πολυπολική νησιωτική ανάπτυξη, την ενίσχυση 

της προσπελασιμότητας, την προστασία του φυσικού περιβάλλοντος και την 

ανάδειξη του πρωτογενούς τομέα. 

Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού Νοτίου Αιγαίου (ΠΠΧΣΑΑ, Β’ 

1487/2003 και υπό αναθεώρηση): 



o Η Κάρπαθος κατατάσσεται σε νησί με τουριστική ανάπτυξη και 
παραγωγικές δυνατότητες (Ομάδα ΙΙ). 

o Η Κάσος ανήκει στην Ομάδα Ι (νησιά με σοβαρές αναπτυξιακές 
ανεπάρκειες), και χρήζει στοχευμένων παρεμβάσεων για την ενίσχυση της 
λειτουργικής της αυτονομίας. 

Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια (ΕΠΧΣΑΑ): 

o Ανανεώσιμες Πηγές Ενέργειας (ΑΠΕ): Οι δύο Δήμοι δεν εντάσσονται σε 
περιοχές αιολικής προτεραιότητας, ωστόσο διαθέτουν περιθώρια για μικρής 
κλίμακας φωτοβολταϊκές παρεμβάσεις. 

o Τουρισμός (αναθεώρηση 2024): 
▪ Η Κάρπαθος εντάσσεται στις "Αναπτυσσόμενες Περιοχές" (τύπου Γ). 
▪ Η Κάσος κατατάσσεται στις "Περιοχές με δυνατότητες ανάπτυξης" 

(τύπου Δ), με έμφαση σε εναλλακτικές μορφές τουρισμού. 

Η εναρμόνιση του ΤΠΣ με τα ανωτέρω πλαίσια εξασφαλίζει συνέπεια στις κατευθύνσεις 

σχεδιασμού, αξιοποιώντας τις ευκαιρίες χρηματοδότησης και ενισχύοντας τη διασύνδεση με 

περιφερειακά και εθνικά στρατηγικά σχέδια. 

A10.1.3 Υφιστάμενος Χωροταξικός και Πολεοδομικός 
Σχεδιασμός 

Στην Κάρπαθο, υφίσταται εγκεκριμένο Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο (ΓΠΣ) Πηγαδίων (ΦΕΚ 

198/Δ/1997), καθώς και Ρυμοτομικά Σχέδια στις περιοχές Πηγαδίων (ΦΕΚ 153Δ/09-07-1971) 

και Πυλών (ΦΕΚ 14Α/1950). Τα εργαλεία αυτά καθορίζουν χρήσεις γης, όρους δόμησης και 

κατευθύνσεις για την οργάνωση των οικιστικών επεκτάσεων. Ωστόσο, η εφαρμογή τους 

παραμένει ελλιπής, με αποτέλεσμα να υπάρχουν αποκλίσεις ανάμεσα στο θεσμοθετημένο 

σχεδιασμό και την πραγματική ανάπτυξη. 

Στην Κάσο, υφίσταται Ρυμοτομικό Σχέδιο (229Α/1950) που αφορά τον οικισμό Φρυ. Στην 

πράξη, το ισχύον ρυμοτομικό σχέδιο δεν ακολουθείται, γεγονός που έχει οδηγήσει σε 

σημαντικές παρεκκλίσεις μεταξύ της θεσμοθετημένης πολεοδομικής οργάνωσης και της 

υφιστάμενης κατάστασης του οικισμού. 

Επιπλέον, ισχύουν: 

Το Π.Δ. 402/2002 για την Κάσο, που καθορίζει αυστηρούς όρους δόμησης και χρήσης 

εκτός σχεδίου, και 

Κανονισμοί μορφολογίας οικισμών, οι οποίοι επιβάλλουν ειδικές προδιαγραφές στον 

παραδοσιακό ιστό. 

 

Η εκπόνηση του ΤΠΣ για την Κάρπαθο και την Κάσο είναι αναγκαία, καθώς τα υφιστάμενα 

εργαλεία (ΓΠΣ, ΡΣΕ) είναι αποσπασματικά και δεν ανταποκρίνονται πλέον στις σύγχρονες 

ανάγκες. Το ΤΠΣ θα θεσπίσει ενιαίο πλαίσιο χρήσεων γης, θα διασφαλίσει την εναρμόνιση 

με τον υπερκείμενο σχεδιασμό και τους στόχους βιώσιμης ανάπτυξης, και θα προσφέρει 

σαφή κατεύθυνση για την προστασία του περιβάλλοντος και την οργανωμένη ανάπτυξη της 

τοπικής οικονομίας και κοινωνίας. 



A10.1.4 Βασικές Εισροές και Περιορισμοί για τον Σχεδιασμό των 
Εναλλακτικών Σεναρίων  

Για τη διαμόρφωση των εναλλακτικών σεναρίων λαμβάνονται υπόψη:  

• Τα υφιστάμενα δεδομένα της περιοχής (κοινωνικά, οικονομικά, δημογραφικά, 

περιβαλλοντικά).  

• Οι στρατηγικές και κατευθύνσεις των υπερκείμενων χωροταξικών πλαισίων  

• Οι όροι δόμησης και οι μορφολογικοί κανόνες στις εκτός σχεδίου περιοχές και εκτός 

ορίων οικισμών του Π.Δ 402/Δ/2002  

• Τα Σχέδια Διαχείρισης Λεκανών Απορροής Ποταμών (ΣΔΛΑΠ) 

• Το κεφάλαιο Α9 και η ανάλυση S.W.O.T. που εντοπίζει τα πλεονεκτήματα, τις 

ευκαιρίες, τις αδυναμίες και τις απειλές για το Δήμο Καρπάθου και Κάσου.  

• Οι δεσμεύσεις ειδικών καθεστώτων προστασίας του υφιστάμενου θεσμικού 

πλαισίου όπως οι δεσμεύσεις που αφορούν τα Καταφύγια Άγριας Ζωής, τους 

αρχαιολογικούς χώρους, τους αιγιαλούς και παραλίες.  

• Οι εκτάσεις που εμπίπτουν στην δασική νομοθεσία και οι περιορισμοί που τις 

διέπουν.  

• Τα ρέματα και οι ζώνες προστασίας τους.  

• Οι καταρχάς γεωλογικά ακατάλληλες περιοχές.  

• Η εκτίμηση της Φέρουσας Ικανότητας  

• Οι δεσμεύσεις από την παράλληλα εκπονούμενη Ειδική Περιβαλλοντική Μελέτη 

(ΕΠΜ) για τις περιοχές Natura 2000 καθώς και (π.χ. ΖΟΕ, προστασία αρχαιολογικών 

χώρων κλπ.).  

Όλα τα παραπάνω σε συνδυασμό με την κατεύθυνση του υπό διαδικασία θεσμοθέτησης ΠΧΠ 

Ν. Αιγαίου περί «αξιολόγησης, επικαιροποίησης, αναθεώρησης θεσμοθετημένων ΖΟΕ», θα 

αποτελέσουν εισροές για το κεφάλαιο των εναλλακτικών σεναρίων που ακολουθεί. 

A 1 0 .1 . 4 . 1 .  Ε ι δ ι κ ή  Π ε ρ ι β α λλ ον τ ι κή  Μ ε λ έ τη  8 β  τ η ς  Π ε ρ ι φ έ ρ ει α ς  

Ν ο τ ί ο υ  Α ι γα ί ο υ  –  Δ ω δ ε κα ν ή σ ων  ( μ έρ ο υς )  κα ι  

Κ υ κ λά δ ω ν  ( 2 η  ο μ ά δ α  π ε ρ ι ο χ ών )  ω ς  ε ι σρ ο ή  στ ο  Τ Π Σ .   

Για τους Δήμους Καρπάθου και Κάσου, παράλληλα με την εκπόνηση του παρόντος ΤΠΣ είναι 

σε εξέλιξη η εκπόνηση της Ειδικής Περιβαλλοντικής Μελέτης 8β της Περιφέρειας Νοτίου 

Αιγαίου – Δωδεκανήσων (μέρους) και Κυκλάδων (2η ομάδα περιοχών), η οποία θα καθορίσει 

Ζώνες Προστασίας εντός των περιοχών Natura 2000 και επιτρεπόμενες χρήσεις γης εντός 

αυτών. Επομένως, και με δεδομένο πως στις περιοχές του Δικτύου Natura 2000 

εφαρμόζονται οι ειδικότερες διατάξεις των εκάστοτε Ειδικών Περιβαλλοντικών Μελετών 

(ΕΠΜ) και στα τρία (3) σενάρια (μηδενικό, έντονης και ήπιας παρέμβασης) θα θεωρηθεί ότι 

οι ρυθμίσεις για τις περιοχές του Δήμου Καρπάθου και Κάσου που ανήκουν στο οικολογικό 

δίκτυο Natura 2000 θα καθοριστούν από την ανωτέρω ΕΠΜ.   

Η συγκεκριμένη ΕΠΜ τέθηκε σε δημόσια διαβούλευση πολύ πρόσφατα, τον Μάιος του 2024.  

Η κεντρική μεθοδολογική προσέγγιση της ΕΠΜ για την επίτευξη των στόχων της είναι η 

ζωνοποίηση, δηλαδή ο καθορισμός διακριτών ζωνών προστασίας εντός της ευρύτερης 



προστατευόμενης περιοχής. Μέσω αυτής της προσέγγισης, δημιουργείται ένα σύστημα 

κλιμακούμενης προστασίας, όπου η ένταση των περιορισμών διαφοροποιείται ανάλογα με 

την οικολογική αξία και την ευαισθησία της κάθε επιμέρους έκτασης. 

Η περιοχή μελέτης μας, δηλαδή η Π.Ε. Καρπάθου-Κάσου, εντάσσεται στην ευρύτερη ενότητα 

που η ΕΠΜ ονομάζει «Σύνθετη Περιοχή Προστασίας της Βιοποικιλότητας Περιφερειακής 

Ενότητας Καρπάθου (ΣΠΠΒ-02)». Η ενότητα αυτή περιλαμβάνει τις περιοχές Natura 2000 της 

Βόρειας Καρπάθου, της νήσου Σαρίας, της Κάσου, καθώς και των γύρω νησίδων τους. Εντός 

αυτής της ευρύτερης περιοχής, η ΕΠΜ οριοθετεί τέσσερις βασικές ζώνες προστασίας, οι 

οποίες αναλύονται παρακάτω. 

Ζώνη Απόλυτης Προστασίας της Φύσης (Α): 

Περιλαμβάνει τις πιο ευαίσθητες και οικολογικά σημαντικές περιοχές, όπως 

βραχονησίδες που αποτελούν τόπους αναπαραγωγής για σπάνια είδη 

ορνιθοπανίδας ή περιοχές με εξαιρετικά σπάνιους τύπους οικοτόπων. Στη ζώνη 

αυτή, ο στόχος είναι η διατήρηση των φυσικών διεργασιών με την ελάχιστη δυνατή 

ανθρώπινη όχληση. Κατά κανόνα, επιτρέπεται μόνο η επιστημονική έρευνα, 

κατόπιν ειδικής άδειας, ενώ απαγορεύεται κάθε άλλη δραστηριότητα. 

Ζώνη Προστασίας της Φύσης (Β): 

Λειτουργεί ως ζώνη υψηλής προστασίας που συχνά περιβάλλει τις Ζώνες Απόλυτης 

Προστασίας. Στις περιοχές αυτές, επιδιώκεται η διατήρηση του φυσικού τοπίου και 

των οικολογικών χαρακτηριστικών. Επιτρέπονται μόνο δραστηριότητες που είναι 

απολύτως συμβατές με τους στόχους προστασίας, όπως η επιστημονική 

παρακολούθηση, η ήπια περιήγηση σε καθορισμένα μονοπάτια και η άσκηση 

παραδοσιακών αγροτικών πρακτικών πολύ χαμηλής έντασης. Κατά κανόνα, 

απαγορεύεται η ανέγερση νέων κτιρίων και η διάνοιξη νέων οδών. 

Ζώνη Διατήρησης Οικοτόπων και Ειδών (Γ): 

Αποτελεί μια ευρύτερη ζώνη όπου ο κύριος στόχος είναι η διατήρηση των τύπων 

οικοτόπων και των ειδών προτεραιότητας, επιτρέποντας παράλληλα την άσκηση 

ήπιων και βιώσιμων ανθρώπινων δραστηριοτήτων. Στις ζώνες αυτές, επιτρέπονται, 

υπό όρους και προϋποθέσεις, χρήσεις όπως ο οικοτουρισμός, η βιολογική γεωργία, 

η κτηνοτροφία, καθώς και η χωροθέτηση μικρής κλίμακας υποδομών που 

εξυπηρετούν την περιβαλλοντική εκπαίδευση και την αναψυχή. 

Ζώνη Βιώσιμης Διαχείρισης Φυσικών Πόρων (Δ): 

Είναι η πιο εκτεταμένη και με τους λιγότερο αυστηρούς περιορισμούς ζώνη. 

Περιλαμβάνει συνήθως τις εκτάσεις όπου οι υφιστάμενες ανθρώπινες 

δραστηριότητες (οικισμοί, γεωργικές εκτάσεις, τουριστικές υποδομές) είναι πιο 

έντονες. Ο στόχος εδώ δεν είναι η απαγόρευση, αλλά η ενσωμάτωση των στόχων 

διατήρησης στις υφιστάμενες και μελλοντικές αναπτυξιακές δραστηριότητες. Στη 

ζώνη αυτή, επιτρέπεται ένα ευρύτερο φάσμα χρήσεων, υπό την προϋπόθεση ότι 

αυτές ασκούνται με βιώσιμο τρόπο και δεν υποβαθμίζουν τον συνολικό οικολογικό 

χαρακτήρα της περιοχής Natura 2000. 



Στις παραπάνω γενικές ζώνες εντάσσονται πολλές διακριτές υποπεριοχές οι οποίες 

ομαδοποιούνται ως προς το προστατευτικό αντικείμενο και την χωρικής τους 

διασπορά. Για κάθε υποομάδα προτείνονται διαφορετικές επιτρεπόμενες χρήσεις 

γης οι οποίες αναλυτικά παρουσιάζονται στους ακόλουθους πίνακες.  

 

Ζώνη Απόλυτης Προστασίας της Φύσης (Α) 

• Νησίδες Κουφονήσια ή Ποντικονήσια Κάσου  

Ζώνη Προστασίας της Φύσης (Β) 

• Ζώνες Προστασίας της Φύσης «Χερσαία τμήματα μεγάλων νησιών» 

• Ζώνες Προστασίας της Φύσης «Ακατοίκητες νησίδες» 

• Ζώνες Προστασίας της Φύσης «Απόκρημνες βραχώδεις ακτές Κάσου» 

• Ζώνες Προστασίας της Φύσης «Ορεινές και παράκτιες περιοχές» 

• Ζώνες Προστασίας της Φύσης «Υγρότοποι» 

• Ζώνες Προστασίας της Φύσης «Θαλάσσια λιβάδια Ποσειδωνίας» 

Ζώνη Διατήρησης Οικοτόπων και Ειδών (Γ) 

• Ζώνη Διατήρησης Οικοτόπων και Ειδών «Εσωτερικές και παράκτιες περιοχές» 

• Ζώνες Διατήρησης Οικοτόπων και Ειδών «Θαλάσσιες περιοχές» 

Ζώνη Βιώσιμης Διατήρησης Φυσικών Πόρων (Δ) 

• Ζώνη Βιώσιμης Διαχείρισης Φυσικών Πόρων «Αγροτικές εκτάσεις» 

• Ζώνη Βιώσιμης Διαχείρισης Φυσικών Πόρων «Αμμώδεις ακτές» 

• Ζώνη Βιώσιμης Διαχείρισης Φυσικών Πόρων «Θαλάσσιες ΖΒΔΦΠ» 



  



A10.1.5. Τοπικά Δεδομένα και Ιδιαιτερότητες 

Α 1 0 .1 . 5 . 1  Κ ά ρ π α θ ος  

Η Κάρπαθος, ως το δεύτερο σε μέγεθος νησί των Δωδεκανήσων, συγκροτεί ένα ιδιαίτερο 

πολυκεντρικό νησιωτικό σύστημα, με μεγάλο αριθμό αυτόνομων οικισμών που διατηρούν 

παραδοσιακή φυσιογνωμία, κοινωνική συνοχή και ισχυρή πολιτιστική ταυτότητα. 

Χαρακτηριστικό παράδειγμα αποτελεί η Όλυμπος, η οποία λειτουργεί ως διατηρητέος 

πολιτιστικός και χωρικός θύλακας, διατηρώντας στοιχεία άυλης πολιτιστικής κληρονομιάς. 

Το νησί διαθέτει σημαντικό φυσικό απόθεμα (τοπία, ακτογραμμές, γεωμορφολογικά 

χαρακτηριστικά) και εκτενείς περιοχές ενταγμένες στο δίκτυο Natura 2000. Η περιβαλλοντική 

του αξία ενισχύεται από τη γεωλογική ποικιλότητα, τους ενδιαιτώμενους οικοτόπους, τις 

παραδοσιακές αγροτικές δραστηριότητες και την παραδοσιακή χρήση της γης. 

Η τουριστική φυσιογνωμία της Καρπάθου αναπτύσσεται κυρίως στο νότιο τμήμα, με 

επίκεντρο τα Πηγάδια και τη γύρω περιοχή. Η ανάπτυξη αυτή, αν και συμβάλλει στην 

οικονομική δραστηριότητα, δημιουργεί ασυμμετρίες και έντονη εποχιακή πίεση στις 

υποδομές, ιδιαίτερα όσον αφορά υδροδότηση, αποχέτευση, απορρίμματα και κυκλοφορία. 

Αντίθετα, οι ορεινοί και βόρειοι οικισμοί παραμένουν μερικώς αποκλεισμένοι από τις 

αναπτυξιακές διεργασίες, γεγονός που εντείνει τις ενδονησιωτικές ανισότητες. 

Η συγκοινωνιακή συνδεσιμότητα του νησιού εμφανίζει σχετική βελτίωση λόγω ύπαρξης 

αεροδρομίου και λιμένα, ωστόσο το ενδο-νησιωτικό οδικό δίκτυο παρουσιάζει 

ανεπάρκειες, κυρίως ως προς την κάλυψη της βόρειας ζώνης. Παράλληλα, η έλλειψη 

θεσμοθετημένου χωροταξικού και πολεοδομικού σχεδιασμού πρώτου επιπέδου (ΓΠΣ, 

ΣΧΟΟΑΠ, ΖΟΕ) καθιστά αναγκαία την κατάρτιση ΤΠΣ, που θα ενοποιήσει τις στρατηγικές και 

θα προσαρμόσει τις χρήσεις στις ρεαλιστικές ανάγκες του νησιού. 

Α 1 0 .1 . 5 . 1  Κ ά σ ος  

Η Κάσος αποτελεί ένα ιδιαίτερα μικρό και απομονωμένο νησί του Νοτίου Αιγαίου, με 

συνολικό πληθυσμό που παραμένει οριακά σταθερός, αλλά εμφανίζει έντονα 

χαρακτηριστικά γήρανσης και μείωσης του μόνιμου πληθυσμού. Η πολιτισμική ταυτότητα 

του νησιού εδράζεται στην ισχυρή ναυτική και ιστορική του παράδοση, με υψηλό βαθμό 

διατήρησης του δομημένου περιβάλλοντος και του παραδοσιακού οικιστικού ιστού. 

Παρά τη μικρή του έκταση, το νησί παρουσιάζει υψηλό βαθμό περιβαλλοντικής 

ευαισθησίας, καθώς περιλαμβάνει ιδιαίτερα πολύτιμους οικότοπους και προστατευόμενες 

περιοχές του Δικτύου Natura 2000, όπως η περιοχή «Χερσόνησος Κάλαμος - Ρούκουνας 

(GR4220002). Οι περιοχές αυτές περιλαμβάνουν Ζώνες Απόλυτης Προστασίας της Φύσης 

(ΖΑΠΦ), Ζώνες Προστασίας της Φύσης (ΖΠΦ), Ζώνες Διατήρησης Οικοτόπων και Ειδών 

(ΖΔΟΕ) και Ζώνες Βιώσιμης Διαχείρισης Φυσικών Πόρων (ΖΒΔΦΠ). 

Επισημαίνεται ότι η Κάσος υπάγεται στο ειδικό προστατευτικό καθεστώς του Προεδρικού 

Διατάγματος 402/2002, το οποίο θέτει αυστηρούς όρους δόμησης και χρήσεων γης για την 

εκτός σχεδίου περιοχή. Το καθεστώς αυτό έχει συμβάλει στην αποτροπή εντατικής 

τουριστικής και οικιστικής ανάπτυξης, αλλά καθιστά επιτακτική την ανάγκη προσεκτικής και 



τεκμηριωμένης επικαιροποίησης του σχεδιασμού, προσαρμοσμένου στην ευαισθησία του 

τοπίου και των φυσικών πόρων. 

Το νησί στερείται βασικών τεχνικών υποδομών (π.χ. Εγκατάσταση Επεξεργασίας Λυμάτων - 

ΕΕΛ), ενώ η ακτοπλοϊκή εξυπηρέτηση χαρακτηρίζεται από χαμηλή συχνότητα και 

περιορισμένη διασυνδεσιμότητα με άλλους νησιωτικούς ή ηπειρωτικούς πόλους. Η οδική 

υποδομή είναι ελλιπής και το σύνολο των δημόσιων λειτουργιών συγκεντρώνεται στον κύριο 

οικισμό. 

Παρά τις διαφορές στην έκταση, τον πληθυσμό και το αναπτυξιακό αποτύπωμα, η Κάρπαθος 

και η Κάσος παρουσιάζουν ορισμένες κοινές ιδιαιτερότητες, κρίσιμες για τον σχεδιασμό: 

• Απουσία θεσμοθετημένου χωρικού σχεδιασμού πρώτου επιπέδου. 
• Πολύτιμο και ευαίσθητο φυσικό περιβάλλον, με εκτεταμένες ζώνες προστασίας και 

περιοχές Natura 2000. 
• Ανισομερής κατανομή δραστηριοτήτων, με τάσεις συγκέντρωσης στους κύριους 

οικισμούς (Πηγάδια – Φρύ). 
• Οριακή φέρουσα ικανότητα υποδομών, με ανάγκες αναβάθμισης δικτύων 

ύδρευσης, αποχέτευσης, απορριμμάτων, κυκλοφορίας. 
• Ελλείψεις σε κοινωνικές και τεχνικές υποδομές, ιδιαίτερα στην Κάσο. 
• Δυναμικό εφαρμογής Ανανεώσιμων Πηγών Ενέργειας (ΑΠΕ), με κατάλληλες 

παρεμβάσεις μικρής και μεσαίας κλίμακας. 
• Παραδοσιακός παραγωγικός τομέας σε φθίνουσα πορεία, αλλά με δυνατότητες 

επαναφοράς (αγροτουρισμός, τοπικά προϊόντα). 
• Κίνδυνος διάχυσης άναρχων χρήσεων μέσω τουριστικής πίεσης ή βραχυχρόνιων 

μισθώσεων, ιδίως στην Κάρπαθο. 

Συμπερασματικά: 

Η εδαφική, περιβαλλοντική και κοινωνική πολυπλοκότητα των δύο νησιών απαιτεί 

σχεδιασμό προσαρμοσμένο στις τοπικές ιδιαιτερότητες, με έμφαση στη βιώσιμη ανάπτυξη, 

την προστασία του φυσικού και πολιτισμικού αποθέματος, και την ενίσχυση της λειτουργικής 

αυτονομίας των οικισμών. Ο σχεδιασμός οφείλει να λαμβάνει υπόψη: 

• Τη χωρική ασυμμετρία και τη νησιωτική απομόνωση. 
• Τη φυσική φθορά από την κλιματική κρίση. 
• Τη δημογραφική απώλεια και τον κίνδυνο ερημοποίησης ορεινών και μικρών 

νησιωτικών κοινοτήτων. 
• Τη δυνατότητα ανάδειξης των νησιών ως πρότυπα ήπιας, εναλλακτικής, 

καινοτόμου νησιωτικής ανάπτυξης. 

A10.1.6. Ανάλυση SWOT (Κάρπαθος – Κάσος) 
ΔΥΝΑΤΑ ΣΗΜΕΙΑ (STRENGTHS) 

Γεωστρατηγική θέση και αναγνωρισμένος διοικητικός ρόλος: Η Κάρπαθος λειτουργεί 

ως έδρα Περιφερειακής Ενότητας, με αστικό κέντρο τα Πηγάδια. Η ύπαρξη διεθνούς 

αεροδρομίου στην Κάρπαθο και μικρότερου στην Κάσο ενισχύει τη διασύνδεση. 



Πολιτισμικός και φυσικός πλούτος: Οι εμβληματικοί παραδοσιακοί οικισμοί (Όλυμπος, 

Φρυ), οι περιοχές Natura 2000, η πολιτιστική κληρονομιά και το ιδιαίτερο τοπίο 

αποτελούν μοναδικά περιουσιακά στοιχεία. 

Υψηλή ποιότητα ζωής και περιβαλλοντική αυθεντικότητα: Η ήπια ανθρωπογενής 

παρέμβαση, η παραδοσιακή γεωργία και το φυσικό κάλλος δημιουργούν ένα 

ελκυστικό περιβάλλον για κατοίκους και επισκέπτες. 

Υποδομές κοινωνικών υπηρεσιών στα κύρια κέντρα: Εκπαίδευση, υγεία και διοίκηση 

καλύπτονται βασικά από Πηγάδια και Φρυ. 

Πολεοδομικός σχεδιασμός σε εξέλιξη: Με την εκπόνηση ΤΠΣ και ΕΠΜ, θεμελιώνονται 

συνθήκες ορθολογικού χωρικού σχεδιασμού. 

Ισχυρή σχέση με τη διασπορά: Οι δεσμοί με τους Καρπάθιους και Κασιώτες της 

διασποράς ενισχύουν τη συγκίνηση, την εποχική ενίσχυση πληθυσμού και την 

επενδυτική κινητικότητα. 

ΑΔΥΝΑΜΙΕΣ (WEAKNESSES) 

Δημογραφική συρρίκνωση – Γήρανση: Ερήμωση της υπαίθρου, χαμηλή μόνιμη 

κατοίκηση, απώλεια νεανικού δυναμικού. 

Μονοκαλλιέργεια του τουρισμού: Η εξάρτηση από έναν τομέα καθιστά την οικονομία 

ευάλωτη σε εξωτερικές κρίσεις. 

Έλλειψη οργανωμένων υποδοχέων παραγωγικών δραστηριοτήτων: Απουσία σαφώς 

οριοθετημένων ζωνών για επιχειρηματικότητα, μεταποίηση και τουρισμό. 

Ασάφεια ορίων και έλλειψη πολεοδομικών κανόνων σε πολλούς οικισμούς: Ελλείψεις 

σε μορφολογικά πρότυπα, ασαφές θεσμικό καθεστώς. 

Προβληματική μεταφορική συνδεσιμότητα: Ακτοπλοϊκές και αεροπορικές συνδέσεις 

επηρεάζονται έντονα από τις καιρικές συνθήκες. 

Περιβαλλοντικά ελλείμματα: Ο ΧΥΤΑ Καρπάθου υπολειτουργεί, ενώ η Κάσος στερείται 

αποχέτευσης και βιολογικού καθαρισμού. 

ΕΥΚΑΙΡΙΕΣ (OPPORTUNITIES) 

Ανάπτυξη θεματικού και βιωματικού τουρισμού: Τουρισμός εμπειρίας (πεζοπορικός, 

καταδυτικός, πολιτιστικός, γαστρονομικός) μπορεί να αυξήσει τη διάρκεια 

παραμονής και να μειώσει την εποχικότητα. 

Αξιοποίηση του φυσικού και πολιτιστικού κεφαλαίου: Η στρατηγική ανάδειξη των 

εμβληματικών τοπίων, οικισμών και πολιτισμού μπορεί να λειτουργήσει 

πολλαπλασιαστικά για την τοπική οικονομία. 

Ενίσχυση της αγροδιατροφής και σύνδεση με τουρισμό: Προώθηση πιστοποιημένων 

τοπικών προϊόντων, μικρές μονάδες μεταποίησης και branding ποιότητας. 

Ψηφιακή οικονομία και νέες μορφές εγκατάστασης: Προσέλκυση ψηφιακών νομάδων 

και lifestyle migrants λόγω ποιότητας ζωής και φυσικού περιβάλλοντος. 

Διαθεσιμότητα εθνικών και ευρωπαϊκών χρηματοδοτικών εργαλείων: ΕΣΠΑ, Ταμείο 

Ανάκαμψης, Leader, Interreg για περιβάλλον, επιχειρηματικότητα, πολιτισμό και 

υποδομές. 

Θεσμοθέτηση χρήσεων γης και ορισμός Ζωνών μέσω ΤΠΣ: Ευκαιρία για χωρική 

οργάνωση και άρση συγκρούσεων χρήσεων γης. 

ΑΠΕΙΛΕΣ (THREATS) 



Κλιματική αλλαγή και περιβαλλοντικές πιέσεις: Λειψυδρία, πυρκαγιές, διάβρωση 

ακτών απειλούν τη φυσική βάση της τουριστικής και αγροτικής οικονομίας. 

Ανεξέλεγκτη τουριστική πίεση – Κίνδυνος υπερτουρισμού: Αλλοίωση παραδοσιακών 

οικισμών, κορεσμός υποδομών, απώλεια αυθεντικότητας. 

Ασάφεια και καθυστέρηση θεσμικού πλαισίου: Καθυστέρηση στην έγκριση ΤΠΣ και 

ΕΠΜ μπορεί να παγιώσει φαινόμενα άναρχης δόμησης. 

Γεωπολιτικές αστάθειες και απομόνωση: Ευρύτεροι παράγοντες αστάθειας στην 

Ανατολική Μεσόγειο ενδέχεται να επηρεάσουν αρνητικά τις τοπικές αναπτυξιακές 

προοπτικές. 

Ανταγωνισμός από εδραιωμένους τουριστικούς προορισμούς: Ρόδος, Κρήτη, Κυκλάδες 

λειτουργούν ως ισχυροί πόλοι και απορροφούν μεγάλο μέρος της τουριστικής 

ζήτησης. 

Μη βιωσιμότητα κρίσιμων υποδομών: Πιθανή κατάρρευση σχολείων, υγειονομικών 

δομών ή υποδομών λόγω πληθυσμιακής μείωσης ή εποχικής συμφόρησης. 

A10.2  ΒΑΣΙΚΕΣ ΑΡΧΕΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ ΤΩΝ ΕΝΑΛΛΑΚΤΙΚΩΝ 
ΣΕΝΑΡΙΩΝ 

Σκοπός του Τοπικού Πολεοδομικού Σχεδίου για τους Δήμους Καρπάθου και Κάσου είναι η 

διαμόρφωση ενός προτύπου χωρικής οργάνωσης και ανάπτυξης που θα στηρίζεται σε αρχές 

βιωσιμότητας, κλιματικής ανθεκτικότητας, τοπικής ενδυνάμωσης και ορθολογικής 

διαχείρισης πόρων. 

Οι βασικές αρχές που διέπουν το σχεδιασμό των εναλλακτικών σεναρίων είναι: 

1.  ΑΡΧΗ ΤΗΣ ΕΝΑΡΜΟΝΙΣΗΣ  

Ο σχεδιασμός οφείλει να ευθυγραμμίζεται με τις κατευθύνσεις του υπερκείμενου 

χωροταξικού σχεδιασμού, τόσο σε επίπεδο περιφέρειας (ΠΠΧΣΑΑ Νοτίου Αιγαίου) όσο και 

ειδικών πλαισίων (ΑΠΕ, Τουρισμού). Η ευθυγράμμιση αυτή διασφαλίζει τη συνέπεια των 

παρεμβάσεων και την επιλεξιμότητα των επενδυτικών σχεδίων. 

2.  ΑΡΧΗ ΤΗΣ ΕΠΙΚΟΥΡΙΚΟΤΗΤΑΣ ΚΑΙ ΤΟΠΙΚΗΣ ΚΛΙΜΑΚΑΣ 

Ο χωρικός σχεδιασμός διαμορφώνεται με γνώμονα τις ιδιαίτερες ανάγκες και την κλίμακα 

κάθε νησιού, εφαρμόζοντας την αρχή της επικουρικότητας, ώστε οι παρεμβάσεις να είναι 

ρεαλιστικές και προσαρμοσμένες στις τοπικές συνθήκες: 

Για την Κάρπαθο, όπου η μεγαλύτερη γεωγραφική κλίμακα και η έντονη τουριστική δυναμική 

δημιουργούν αυξημένες πιέσεις αλλά και ευρύτερες δυνατότητες ανάπτυξης, ο σχεδιασμός 

στοχεύει στην ισορροπημένη αξιοποίηση των πόρων και στη διαχείριση των συγκρούσεων 

χρήσεων. 

Για την Κάσο, ως μικρό, απομονωμένο και περιβαλλοντικά ευαίσθητο νησί, ο σχεδιασμός 

επικεντρώνεται στην ενίσχυση της λειτουργικής αυτονομίας, στη διατήρηση της οικολογικής 

ισορροπίας και στη διασφάλιση βασικών υποδομών που θα στηρίξουν τη βιώσιμη διαβίωση 

και την κοινωνική συνοχή. 

3.  ΑΡΧΗ ΤΗΣ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑΣ ΤΟΥ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ ΚΑΙ ΤΗΣ ΠΟΛΙΤΙΣΤΙΚΗΣ ΚΛΗΡΟΝΟΜΙΑΣ 



Οι παρεμβάσεις σχεδιάζονται με σεβασμό στους φυσικούς πόρους, τα τοπία, τις 

προστατευόμενες περιοχές (Natura 2000), και τους ιστορικούς οικισμούς. Το Π.Δ. 402/2002 

για την Κάσο αποτελεί νομικό εργαλείο που διασφαλίζει την ήπια ανάπτυξη και προστασία 

της εκτός σχεδίου δόμησης. 

4.  ΑΡΧΗ ΤΗΣ ΙΣΟΡΡΟΠΙΑΣ ΚΑΙ ΤΗΣ ΣΥΜΠΛΗΡΩΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΣ ΤΩΝ ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ 

Οι εναλλακτικές χωρικές λύσεις ενισχύουν τη συμπληρωματικότητα του πρωτογενούς, 

τουριστικού και μεταποιητικού τομέα, προωθώντας μικρές τοπικές αλυσίδες αξίας (π.χ. 

αγροδιατροφή – τουρισμός – πολιτισμός). 

5.  ΑΡΧΗ ΤΗΣ ΑΝΘΕΚΤΙΚΟΤΗΤΑΣ ΚΑΙ ΤΗΣ ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗΣ ΣΤΗΝ ΚΛΙΜΑΤΙΚΗ ΑΛΛΑΓΗ 

Η χωρική οργάνωση λαμβάνει υπόψη τις κλιματικές απειλές και ενσωματώνει υποδομές και 

ζώνες χαμηλής τρωτότητας, με στόχο την ενίσχυση της ασφάλειας και της αυτάρκειας, 

ιδιαίτερα σε περιόδους κρίσης (π.χ. απομόνωση, φυσικές καταστροφές). 

6.  ΑΡΧΗ ΤΗΣ ΡΥΘΜΙΣΗΣ ΤΗΣ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕΔΙΟΥ ΔΟΜΗΣΗΣ 

Ο έλεγχος των χρήσεων και της δόμησης στον εξωοικιστικό χώρο (κυρίως στην Κάρπαθο) 

καθίσταται κομβικός, καθώς σήμερα λειτουργεί χωρίς σαφή όρια, δημιουργώντας πιέσεις σε 

κρίσιμους φυσικούς πόρους και τοπία. 

A10.3  ΒΑΣΙΚΟΙ ΣΤΟΧΟΙ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ ΤΩΝ ΕΝΑΛΛΑΚΤΙΚΩΝ 
ΣΕΝΑΡΙΩΝ 

Οι στόχοι του σχεδιασμού διαμορφώνονται βάσει: 

των ευρημάτων της SWOT ανάλυσης, 

των τοπικών αναγκών και προσδοκιών των κατοίκων, 

και των κατευθύνσεων του ΠΠΧΣΑΑ Νοτίου Αιγαίου. 

Αφορούν την κατεύθυνση που οφείλει να ακολουθήσει κάθε εναλλακτικό σενάριο και 

συνοψίζονται ως εξής: 

1.  ΕΝΙΣΧΥΣΗ ΤΗΣ ΑΝΤΑΓΩΝΙΣΤΙΚΟΤΗΤΑΣ ΚΑΙ ΤΗΣ ΕΞΩΣΤΡΕΦΕΙΑΣ 

Προώθηση της τοπικής οικονομίας μέσα από ήπιες και ποιοτικές δραστηριότητες (π.χ. ήπιος 

τουρισμός, αγροδιατροφή), με ανάδειξη των συγκριτικών πλεονεκτημάτων κάθε νησιού. 

2.  ΔΙΑΤΗΡΗΣΗ ΚΑΙ ΕΝΙΣΧΥΣΗ ΤΟΥ ΤΟΠΙΚΟΥ ΠΛΗΘΥΣΜΟΥ 

Κατοχύρωση των όρων διαβίωσης με λειτουργικές υποδομές, κοινωνικές υπηρεσίες και 

ρυθμίσεις που καθιστούν ελκυστική τη μόνιμη κατοίκηση, ειδικά για νέους και οικογένειες. 

3.  ΑΝΑΒΑΘΜΙΣΗ ΤΩΝ ΤΕΧΝΙΚΩΝ ΚΑΙ ΚΟΙΝΩΝΙΚΩΝ ΥΠΟΔΟΜΩΝ 

Ιδιαίτερη έμφαση σε: 

➢ ΕΕΛ (ιδίως στην Κάσο), 

➢ Ενεργειακή ασφάλεια και ΑΠΕ, 

➢ Κυκλοφοριακή οργάνωση (ειδικά στην Κάρπαθο), 

➢ Αναβάθμιση κοινόχρηστων χώρων. 

4.  ΔΙΑΤΗΡΗΣΗ ΤΗΣ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΗΣ ΚΑΙ ΠΟΛΙΤΙΣΤΙΚΗΣ ΚΛΗΡΟΝΟΜΙΑΣ 

Οριοθέτηση περιοχών προστασίας, αποτροπή αλλοίωσης τοπίων, ενίσχυση του χαρακτήρα 

παραδοσιακών οικισμών (π.χ. Όλυμπος, Πόλι). 



5.  ΑΠΟΣΥΜΦΟΡΗΣΗ ΚΑΙ ΙΣΟΡΡΟΠΙΑ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

Αποφυγή υπερσυγκέντρωσης δραστηριοτήτων σε έναν μόνο πόλο (π.χ. Πηγάδια), ενίσχυση 

ενδονησιωτικών υποδομών και δικτύων, πολυκεντρική ενδογενής ανάπτυξη. 

6.  ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΤΗΣ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕΔΙΟΥ ΔΟΜΗΣΗΣ ΚΑΙ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ 

Θεσμική και λειτουργική οριοθέτηση της εκτός σχεδίου περιοχής, με δημιουργία ζωνών 

χρήσεων που ενισχύουν τη συμβατότητα, τον περιβαλλοντικό έλεγχο και την αποφυγή 

συγκρούσεων. 

7.  Ο ΙΚΟΛΟΓΙΚΗ ΚΑΙ ΚΛΙΜΑΤΙΚΗ ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ 

Δημιουργία ευέλικτων υποδομών, βιώσιμων ενεργειακών λύσεων και πράσινων δημόσιων 

χώρων που ανταποκρίνονται σε φαινόμενα υπερθέρμανσης, ερημοποίησης και απώλειας 

βιοποικιλότητας. 

Α10.4 Εναλλακτικά Σενάρια  
Η εκπόνηση Εναλλακτικών Σεναρίων αποτελεί αναπόσπαστο τμήμα του ΤΠΣ, καθώς δίνει τη 
δυνατότητα διερεύνησης διαφορετικών κατευθύνσεων χωρικής και αναπτυξιακής πολιτικής για την 
Κάρπαθο και την Κάσο. Μέσα από τα σενάρια εξετάζονται ποικίλες επιλογές οργάνωσης του 
οικιστικού και εξωοικιστικού χώρου, ανάπτυξης των παραγωγικών δραστηριοτήτων, προστασίας του 
φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος και υλοποίησης βασικών υποδομών. 

Η προσέγγιση αυτή διασφαλίζει ότι οι προτάσεις του ΤΠΣ δεν περιορίζονται σε μία μόνο 

κατεύθυνση, αλλά αξιολογούνται συγκριτικά ως προς τη βιωσιμότητα, την εφαρμοσιμότητα 

και τη συνάφειά τους με τις ανάγκες της τοπικής κοινωνίας. Με αυτόν τον τρόπο, επιλέγεται 

τελικά το σενάριο που εξισορροπεί τις αναπτυξιακές φιλοδοξίες με την προστασία και 

ανάδειξη των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών των δύο νησιών. 

Α10.4.1 Σενάριο Μηδενικής Παρέμβασης – Δήμοι Καρπάθου και 
Ηρωικής Νήσου Κάσου 

Το σενάριο μηδενικής παρέμβασης περιγράφει την εξέλιξη του χώρου και των 

δραστηριοτήτων στους δύο Δήμους εφόσον δεν υλοποιηθούν νέες παρεμβάσεις ή πολιτικές 

πέραν όσων ήδη ισχύουν. Αποτελεί το βασικό σημείο αναφοράς για τη σύγκριση των 

εναλλακτικών σεναρίων, προβάλλοντας τις επιπτώσεις της διατήρησης της υφιστάμενης 

κατάστασης. 

Ο ΙΚΙΣΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

Στην Κάρπαθο και την Κάσο παραμένει σε ισχύ η υφιστάμενη πολεοδομική και οικιστική 

κατάσταση. Δεν προωθούνται νέες πολεοδομήσεις ούτε επαναοριοθετήσεις οικισμών, με 

αποτέλεσμα: 

τη συνέχιση της άναρχης δόμησης κυρίως στις περιοχές αυξημένης τουριστικής ζήτησης 

(Λακκί, Κήπος Αφιάρτη, παραλιακό μέτωπο Πηγαδίων στην Κάρπαθο), 

την έλλειψη κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων, 

την αδυναμία προσαρμογής των οικισμών κάτω των 2.000 κατοίκων στις προβλέψεις του 

νέου ΠΔ. 

ΕΞΩΟΙΚΙΣΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

Δεν εισάγονται νέες ρυθμίσεις ή χωρικές κατηγορίες. Συνεχίζεται η διάχυτη τουριστική 

ανάπτυξη σε εκτός σχεδίου περιοχές, χωρίς σαφή διαχωρισμό ανάμεσα σε τουρισμό 



αναψυχής και ήπια τουριστική ανάπτυξη, γεγονός που επιβαρύνει το τοπίο και την παράκτια 

ζώνη.  

ΥΠΟΔΟΜΕΣ 

Η μηδενική παρέμβαση συνεπάγεται τη συνέχιση της σημερινής κατάστασης: 

καθυστερήσεις και ελλείψεις σε έργα ύδρευσης, αποχέτευσης και διαχείρισης 

αποβλήτων, 

απουσία οργανωμένων τουριστικών λιμένων και υποδομών εξυπηρέτησης σκαφών, 

περιορισμένες δυνατότητες ενεργειακής αυτονομίας, με εξάρτηση από συμβατικές 

πηγές ενέργειας. 

ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΟΙ ΤΟΜΕΙΣ 

Πρωτογενής τομέας: η γεωργία και η κτηνοτροφία παραμένουν κατακερματισμένες, 

χωρίς υποστήριξη σε υποδομές άρδευσης ή σύγχρονες μεθόδους. Η αλιεία συνεχίζει 

με περιορισμούς και φθίνουσα απόδοση. 

Δευτερογενής τομέας: η μεταποίηση είναι αποσπασματική, χωρίς οργανωμένους 

υποδοχείς, με αποτέλεσμα τη χαμηλή προστιθέμενη αξία των τοπικών προϊόντων. 

Τριτογενής τομέας: ο τουρισμός εξακολουθεί να αναπτύσσεται διάχυτα, κυρίως με 

μικρές μονάδες, χωρίς σαφή στρατηγική διαφοροποίησης ή επιμήκυνσης της 

τουριστικής περιόδου. 

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ 

Το σενάριο μηδενικής παρέμβασης οδηγεί στη διατήρηση των υφιστάμενων προβλημάτων: 

άναρχη δόμηση, υποβάθμιση του τοπίου, έλλειψη οργανωμένων πολεοδομικών εργαλείων, 

περιορισμένη ανταγωνιστικότητα στους παραγωγικούς τομείς και αδυναμία αξιοποίησης 

των συγκριτικών πλεονεκτημάτων. Αποτελεί συνεπώς μια επιλογή αδράνειας, η οποία δεν 

εξασφαλίζει τη βιώσιμη ανάπτυξη των δύο νησιών. 

Με βάση τα παραπάνω, καθίσταται σαφές ότι η απουσία παρεμβάσεων δεν μπορεί να 

υποστηρίξει τη βιώσιμη ανάπτυξη των δύο νησιών. Απαιτείται, συνεπώς, ένα σενάριο που να 

προωθεί ισορροπημένες, ρεαλιστικές και περιβαλλοντικά συμβατές παρεμβάσεις, το οποίο 

εκφράζεται μέσα από το Σενάριο Ήπιας Παρέμβασης. 

Α10.4.2 Σενάριο Ήπιας Παρέμβασης 

Το σενάριο ήπιας παρέμβασης ενσωματώνει τις βασικές κατευθύνσεις του υπερκείμενου 

σχεδιασμού (τόσο του ισχύοντος Περιφερειακού Χωροταξικού όσο και του υπό 

αναθεώρηση), υιοθετώντας μέτρα μέτριας έντασης και με ρεαλιστικούς ρυθμούς 

υλοποίησης. Χαρακτηρίζεται από ήπια παρεμβατικότητα στον σχεδιασμό και αποσκοπεί στη 

μεγιστοποίηση των πλεονεκτημάτων και ευκαιριών της περιοχής, παράλληλα με τον 

περιορισμό των αδυναμιών και απειλών. 

Α 1 0 .4 . 2 . 1  Δ ή μ ος  Κ α ρ π ά θ ο υ  

Το σενάριο ήπιας παρέμβασης για την Κάρπαθο εστιάζει στη διαχείριση των πιέσεων που 

δέχεται το νησί από τον τουρισμό, στην καλύτερη οργάνωση του οικιστικού και 

εξωοικιστικού χώρου και στην ενίσχυση της ισορροπίας ανάμεσα στις ανεπτυγμένες και τις 

πιο απομονωμένες περιοχές. Στόχος είναι η βιώσιμη ανάπτυξη με σεβασμό στο περιβάλλον 

και στην παραδοσιακή φυσιογνωμία των οικισμών. 



• Πρωτογενής τομέας: Στήριξη της αγροτικής και κτηνοτροφικής παραγωγής με 

αναβάθμιση μικρών υποδομών (αγροτικοί δρόμοι, άρδευση) και ενίσχυση της 

τοπικής παραγωγής (π.χ. παραδοσιακά προϊόντα, βότανα, μελισσοκομία). Σύνδεση 

με τον τουρισμό μέσω αγροτουριστικών δράσεων και τοπικών δικτύων διάθεσης. 

• Δευτερογενής τομέας: Ανάπτυξη μικρής κλίμακας μονάδων μεταποίησης και 

τυποποίησης τοπικών προϊόντων, με στόχο την προστιθέμενη αξία και την τοπική 

κατανάλωση. Προώθηση τεχνικών επαγγελμάτων που σχετίζονται με τη συντήρηση 

παραδοσιακής αρχιτεκτονικής. 

• Τριτογενής τομέας: Έλεγχος της διάχυτης τουριστικής ανάπτυξης και κατεύθυνσή της 

σε οργανωμένους θύλακες. Ενίσχυση ήπιων μορφών τουρισμού (περιπατητικός, 

πολιτιστικός, θαλάσσιος) και διαφοροποίηση του τουριστικού προϊόντος ώστε να 

μειωθεί η εξάρτηση από το μαζικό μοντέλο. Προώθηση συνεργειών με τους άλλους 

τομείς (π.χ. γαστρονομία, πολιτιστικές διαδρομές). 

• Υποδομές και κοινωνική συνοχή: Προτεραιότητα σε βασικά έργα (βιολογικοί 

καθαρισμοί, ΧΥΤΥ, αναβάθμιση λιμένων, οδικό δίκτυο). Ανάδειξη και συντήρηση του 

δικτύου μονοπατιών με ήπια σήμανση. Δημιουργία κοινωνικής κατοικίας για την 

κάλυψη αναγκών εποχικού προσωπικού (π.χ. εκπαιδευτικοί) και πρόβλεψη 

καταφυγίου αδέσποτων ζώων. 

•  

Πιο συγκεκριμένα, το σενάριο ήπιας παρέμβασης προχωρά στον καθορισμό οικιστικών 

περιοχών και εισάγει διαφοροποιήσεις και προσαρμογές στο καθεστώς χρήσεων γης, μέσω 

του ορισμού κατάλληλων ζωνών ΠΕΚ, ΠΕΠ, ΠΕΔ και ΠΕΧ, ώστε να εξασφαλιστεί ο 

συνδυασμός προστασίας και ανάπτυξης. 

Ο ΙΚΙΣΤΙΚΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

Η πολιτική οργάνωσης του οικιστικού χώρου στο σενάριο ήπιας παρέμβασης για τον Δήμο 

Καρπάθου εστιάζει τόσο στην αναβάθμιση και προσαρμογή των υφιστάμενων οικισμών όσο 

και στον καθορισμό νέων πολεοδομούμενων περιοχών, ώστε να καλυφθούν οι ανάγκες της 

τοπικής κοινωνίας και της τουριστικής ανάπτυξης, με σαφείς όρους δόμησης και χρήσεις γης. 

Επανέγκριση/επαναοριοθέτηση οικισμών κάτω των 2.000 κατοίκων βάσει του νέου ΠΔ 

για τον καθορισμό των ορίων των οικισμών. Προβλέπεται η προσαρμογή των 

χρήσεων γης και των γενικών όρων και περιορισμών δόμησης των οικισμών αυτών, 

κατόπιν του καθορισμού ζωνών εντός των υφιστάμενων ορίων. 

       Διερεύνηση της δυνατότητας νέων οριοθετήσεων οικισμών κάτω των 2.000 

κατοίκων, που πληρούν τα κριτήρια του νέου ΠΔ. Στο πλαίσιο αυτό, θα εξεταστούν 

ειδικά οι οικισμοί Αυλώνα, Τρίστομο και Διαφάνι  στη Δ.Ε. Ολύμπου, για τους 

οποίους θα απαιτηθεί και έγκριση της οριοθέτησης από το Υπουργείο Πολιτισμού, 

καθώς βρίσκονται εντός οριοθετημένου αρχαιολογικού χώρου. 

Διατήρηση των περιοχών προς πολεοδόμηση που προτείνονται από τα υφιστάμενα ΓΠΣ 

Καρπάθου. 



Πολεοδόμηση των παρακάτω οικιστικών υποδοχέων: 

 Οικισμός Κάτω Λευκός 

Ο οικισμός εμφανίζει αυξημένη τουριστική ζήτηση, κυρίως λόγω της γειτνίασης 

με παραλίες ιδιαίτερου φυσικού κάλλους και της αναγνωρισιμότητάς του ως 

σημείου θερινής κατοικίας. Η πολεοδόμηση κρίνεται αναγκαία ώστε να 

εξασφαλιστούν χώροι κοινής ωφέλειας, ζώνες στάθμευσης και ήπιας τουριστικής 

ανάπτυξης, καθώς και για να προστατευθεί το φυσικό τοπίο από την άναρχη 

διάχυση κατοικιών. 

 Οικισμός Φοινίκι 

Ο οικισμός παρουσιάζει συνεχή οικιστική και τουριστική πίεση λόγω της θέσης 

του στο παραλιακό μέτωπο και της λειτουργίας του ως δορυφορικός υποδοχέας 

της Αρκάσας. Η πολεοδόμηση θα επιτρέψει την οργάνωση του χώρου με 

καθορισμό χρήσεων, πρόβλεψη κοινόχρηστων υποδομών και τη διαμόρφωση 

λειτουργικού παραλιακού μετώπου. Στόχος είναι η ενίσχυση του τουρισμού 

αναψυχής με σεβασμό στην κλίμακα του οικισμού και η ικανοποίηση των 

αναγκών των μόνιμων κατοίκων. 

ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΕΞΩΟΙΚΙΣΤΙΚΟΥ ΧΩΡΟΥ 

Ο εξωαστικός χώρος του Δήμου Καρπάθου οργανώνεται στις παρακάτω περιοχές:    

Πίνακας Σφάλμα! Δεν υπάρχει κείμενο καθορισμένου στυλ στο έγγραφο. -1: Πίνακας 
θεσμικών εργαλείων οργάνωσης – παρέμβασης στον εξωοικιστικό χώρο  

ΠΕΚ Περιοχές που υπάγονται σε ειδικά νομικά καθεστώτα προστασίας. Σε αυτές 

εντάσσονται αρχαιολογικοί χώροι, δασικές εκτάσεις, καταφύγια άγριας ζωής 

κ.α. 

ΠΕΠ Περιοχές που καθορίζονται ως χρήζουσες ειδικής προστασίας, βάσει των 

ιδιαίτερων φυσικών ή/και πολιτιστικών στοιχείων που διαθέτουν 

ΠΕΔ Περιοχές που καθορίζονται ως υποδοχείς παραγωγικών και επιχειρηματικών 

δραστηριοτήτων.  

ΠΕΧ Περιοχές εκτός σχεδίου που δεν εντάσσονται στις οικιστικές περιοχές ή στις 

παραπάνω κατηγορίες και για τις οποίες καθορίζονται ειδικοί περιορισμοί στις 

χρήσεις γης και τους όρους δόμησης. 
Πηγή: Ιδία επεξεργασία  

ΠΕΚ  –  ΠΕΡΙΟΧΕΣ Ε ΙΔΙΚΟΥ ΚΑΘΕΣΤΩΤΟΣ (ΚΑΡΠΑΘΟΣ) 

Οι ΠΕΚ περιλαμβάνουν τις εκτάσεις που υπάγονται σε ειδικά νομικά καθεστώτα προστασίας. 

Πρόκειται για περιοχές που προστατεύονται με βάση την εθνική και ευρωπαϊκή νομοθεσία 

λόγω της περιβαλλοντικής, πολιτιστικής ή αρχαιολογικής τους αξίας. 

ΠΕΚ  1  –  ΔΑΣΙΚΕΣ ΕΚΤΑΣΕΙΣ 

Στις περιοχές αυτές εντάσσονται οι δασικές και χορτολιβαδικές περιοχές, οι οποίες διέπονται 

από την δασική νομοθεσία και παίζουν καθοριστικό ρόλο στη σταθεροποίηση του εδάφους, 

στη συγκράτηση υδάτων και στη διατήρηση της τοπιακής ενότητας. 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΚ 1: 

Προστασία της δασικής βλάστησης και αποτροπή αποψίλωσης. 



Ανάσχεση διάβρωσης και ερημοποίησης. 

Διατήρηση βιοποικιλότητας. 

Δημιουργία προϋποθέσεων ήπιου δασικού τουρισμού. 

ΠΕΚ  2  –  ΠΕΡΙΟΧΕΣ NATURA 2000 

Η ΠΕΚ 2 περιλαμβάνει τις εκτεταμένες περιοχές του δικτύου Natura 2000 που καλύπτουν το 

κεντρικό και το βόρειο τμήμα της Καρπάθου και την Σαρία. Οι ζώνες αυτές φιλοξενούν 

μοναδικούς οικοτόπους, ενδημικά είδη και σπάνια πανίδα (όπως ο γυπαετός και η 

μεσογειακή φώκια Monachus monachus). 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΚ 2: 

Διατήρηση της βιοποικιλότητας και των οικολογικών ισορροπιών. 

Προστασία σπάνιων ειδών και οικοτόπων προτεραιότητας. 

Ανάδειξη μέσω ήπιων μορφών οικοτουρισμού. 

Ένταξη σε δίκτυα περιβαλλοντικής εκπαίδευσης και έρευνας. 

ΠΕΚ  3  –  ΚΑΤΑΦΥΓΙΑ ΆΓΡΙΑΣ ΖΩΗΣ (ΚΑΖ) 

Η ΠΕΚ 3 περιλαμβάνει τις θεσμοθετημένες ζώνες Καταφυγίων Άγριας Ζωής στην Κάρπαθο, 

που έχουν στόχο την προστασία της πανίδας και της χλωρίδας. Οι περιοχές αυτές 

χαρακτηρίζονται από οικολογική ευαισθησία και συμβάλλουν στη διατήρηση της 

βιοποικιλότητας του νησιού. Τα ΚΑΖ λειτουργούν ως περιοχές αναπαραγωγής, διαχείμασης 

και μετακίνησης σημαντικών ειδών χλωρίδας και πανίδας και αποτελούν κρίσιμα τμήματα 

του φυσικού περιβάλλοντος των νησιών.  

Στο πλαίσιο του ΤΠΣ, τα ΚΑΖ εντάσσονται στις Περιοχές Ειδικού Καθεστώτος (ΠΕΚ) και 

διατηρούν το καθεστώς προστασίας τους, όπως ορίζεται στα αντίστοιχα ΦΕΚ θεσμοθέτησης 

και τυχόν τροποποιήσεων. Δεν προβλέπεται μεταβολή ή εξειδίκευση χρήσεων πέραν όσων 

αναφέρονται στην περιβαλλοντική νομοθεσία. Η ένταξή τους στο χωρικό σχεδιασμό 

επιδιώκει αφενός να διασφαλίσει τη συμμόρφωση με το ισχύον θεσμικό πλαίσιο και 

αφετέρου να αναδείξει τον ρόλο τους ως «πράσινων αποθεμάτων» των νησιών, στοιχείων 

διαφοροποίησης για ειδικές μορφές τουρισμού χαμηλής όχλησης και βασικών εργαλείων 

προστασίας της φέρουσας ικανότητας του τόπου. 

Στην ΠΕΚ 3 περιλαμβάνονται τα θεσμοθετημένα καταφύγια άγριας ζωής 

Καμινάκια-Άγ. Επιφάνειος-Μακρύγιαλος (Μεσοχωρίου Καρπάθου) 

Καστέλλο-Μακρύς Γυαλός (Μενετών Καρπάθου) 

Άσπρη Πέτρα-Πούα-χάι (Σπόων Καρπάθου) 

Άγ. Ιωάννης-Λημνιώνας-Μολά-Σκάλα (Μενετών Καρπάθου) 

Κάτω Γύρη-Άγ.Ονούφριος-Ρίζες (Αρκάσας-Μενετών Καρπάθου) 

Μέλουρα (Όθου Καρπάθου) 
Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΚ 3: 

Προστασία σημαντικών ειδών πανίδας και χλωρίδας. 

Διατήρηση οικολογικών διαδρόμων και ενδιαιτημάτων. 

Ένταξη σε δίκτυα περιβαλλοντικής παρατήρησης και οικοτουρισμού. 



Πίνακας Σφάλμα! Δεν υπάρχει κείμενο καθορισμένου στυλ στο έγγραφο. -2: Πίνακας 
υφιστάμενων ΚΑΖ  

ΚΑΖ ΦΕΚ Θεσμοθέτησης / 
Τροποποίησης 

Καθεστώς / Επιτρεπόμενες 
Χρήσεις 

Καμινάκια – Άγιος 
Επιφάνιος – 
Μακρύγιαλος 

ΦΕΚ 1014/Β/06-08-
1976 

Απαγόρευση θήρας· επιτρέπονται 
ήπιες αγροτικές/κτηνοτροφικές 
δραστηριότητες, περιπατητικές 
διαδρομές, ήπιες μορφές αναψυχής· 
όχι εκτεταμένη δόμηση. 

Καστέλλο – Μακρύς 
Γυαλός 

ΦΕΚ 1018/Β/11-08-
1976 

Όμοιο καθεστώς προστασίας. 

Άσπρη Πέτρα – 
Πούα – Χάι 

ΦΕΚ 757/Β/11-10-1982 Ζώνη υψηλής προστασίας· ελάχιστες 
χρήσεις χαμηλής όχλησης. 

Άγ. Ιωάννης – 
Λημνιώνας – Μόλα – 
Σκάλα 

ΦΕΚ 464/Β/07-08-1981 Επιτρεπτές μόνο ήπιες 
δραστηριότητες και χρήσεις που δεν 
αλλοιώνουν το οικοσύστημα. 

Κάτω Γύρη – Άγ. 
Ονούφριος – Ρίζες 
(Αρκάσα – Μενετές) 

ΦΕΚ 1014/Β/06-08-
1976- Απ. Περιφ. 
2494/29-07-1998 
(τροποποίηση σημείων 
ορίων αναφορά) 

Καταφυγιακός χαρακτήρας· 
επιτυγχάνεται προστασία οικοτόπων 
και περιορισμός ανθρωπογενών 
πιέσεων. 

Μέλουρα (Όθος) ΦΕΚ 1014/Β/06-08-
1976 

Ζώνη περιβαλλοντικής ισορροπίας· 
περιορισμένες ήπιες 
δραστηριότητες. 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία  

ΠΕΚ  4  –  ΑΡΧΑΙΟΛΟΓΙΚΟΙ ΧΩΡΟΙ ΚΑΙ ΜΝΗΜΕΙΑ 

Η ΠΕΚ 4 περιλαμβάνει τις ζώνες προστασίας που ορίζονται από την αρχαιολογική νομοθεσία 

γύρω από μνημεία, αρχαιολογικούς χώρους και ιστορικά κτίρια και κατάλοιπα, όπως η 

αρχαία Αρκάσα, τα παλαιοχριστιανικά μνημεία και οι οχυρώσεις.  

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΚ 4: 

Διατήρηση και ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονομιάς. 

Προστασία από ασύμβατες χρήσεις που αλλοιώνουν την ιστορική φυσιογνωμία. 

Σύνδεση με πολιτιστικές διαδρομές και τουρισμό εμπειρίας. 

ΠΕΚ  5  –  ΠΑΡΑΚΤΙΑ ΖΩΝΗ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑΣ 
Στην συγκεκριμένη περιοχή προστασίας εντάσσονται όλες οι περιοχές οι οποίες 

καταλαμβάνουν την περιοχή από την ακτογραμμή έως την θεσμοθετημένη οριογραμμή του 

αιγιαλού και της παραλίας, ως κοινόχρηστα αγαθά με σκοπό την ελεύθερη χρήση και 

πρόσβαση όλων των πολιτών.  

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΚ 5: 



Προστασία του παράκτιου τοπίου. 

Εξασφάλιση ελεύθερης πρόσβασης στην παραλία. 

Ανάδειξη του θαλάσσιου μετώπου ως βασικού στοιχείου ταυτότητας του νησιού. 

Δημιουργία ζωνών ήπιας αναψυχής και θαλάσσιου τουρισμού. 

 

 

ΠΕΠ  –  ΠΕΡΙΟΧΕΣ Ε ΙΔΙΚΗΣ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑΣ  

Οι Περιοχές Ειδικής Προστασίας (ΠΕΠ) αποτελούν χωρικές ενότητες που ορίζονται, με στόχο 

την προστασία και ανάδειξη των ιδιαίτερων φυσικών, περιβαλλοντικών και πολιτιστικών 

πόρων κάθε περιοχής. Πρόκειται για ζώνες στις οποίες εφαρμόζονται ειδικοί όροι χρήσεων 

γης και περιορισμοί δόμησης, ώστε να διαφυλάσσεται η οικολογική ισορροπία, να 

αποτρέπονται συγκρούσεις χρήσεων και να προάγεται η βιώσιμη ανάπτυξη. Με τον τρόπο 

αυτό, οι ΠΕΠ λειτουργούν ως εργαλείο ελέγχου και κατεύθυνσης της χωρικής ανάπτυξης, 

διασφαλίζοντας ότι οι δραστηριότητες και οι παρεμβάσεις είναι συμβατές με την ευαισθησία 

του περιβάλλοντος και την τοπική ταυτότητα. 

 
ΠΕΠ  1  –  ΠΕΡΙΟΧΗ ΤΑΜΙΕΥΤΗΡΑ ΣΧΟΙΝΑ 

Η ΠΕΠ 1 περιλαμβάνει την περιοχή του τεχνητού ταμιευτήρα Σχοινά, που αποτελεί κρίσιμη 

υδρολογική υποδομή για την ύδρευση και την άρδευση του νησιού. Η περιοχή 

χαρακτηρίζεται από οικολογική ευαισθησία, ιδιαίτερη τοπιακή σημασία και λειτουργεί ως 

ζώνη αποθήκευσης και ρύθμισης των υδατικών αποθεμάτων. 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΠ 1: 

Διασφάλιση της ποσότητας και ποιότητας των υδάτινων αποθεμάτων. 

Προστασία από ρύπανση και ασύμβατες δραστηριότητες. 
 

ΠΕΠ  2  –  ΖΩΝΕΣ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑΣ ΥΔΑΤΟΡΕΜΑΤΩΝ 

Η ΠΕΠ 2 περιλαμβάνει τα κύρια ρέματα του νησιού, τα οποία τροφοδοτούν το φράγμα, 

εξασφαλίζοντας κρίσιμους υδατικούς πόρους για την τοπική κοινωνία και αποτελούν 

οικολογικούς διαδρόμους, συγκρατούν το έδαφος και συμβάλλουν στη διατήρηση της 

βιοποικιλότητας. 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΠ 2: 

• Προστασία από αλλοιώσεις και ορθολογική διαχείριση των υδάτινων πόρων. 

• Διατήρηση της οικολογικής συνέχειας και των οικοτόπων. 

• Πρόληψη πλημμυρικών κινδύνων. 

 

ΠΕΠ  3  –  ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑΣ ΦΥΣΙΚΟΥ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ ΚΑΙ ΤΟΠΙΟΥ 

Η ΠΕΠ 3 περιλαμβάνει εκτάσεις ιδιαίτερης φυσικής και τοπιακής αξίας, που δεν εμπίπτουν 

σε θεσμοθετημένα καθεστώτα προστασίας (Natura, καταφύγια άγριας ζωής, αρχαιολογικοί 

χώροι), αλλά έχουν ανάγκη ειδικής διαχείρισης. Σε αυτές περιλαμβάνονται: οι απόκρημνες 

ακτές της βόρειας Καρπάθου, λοφώδεις όγκοι με χαρακτηριστική γεωμορφολογία, οι 



περιοχές ιδιαίτερου αρχαιολογικού ενδιαφέροντος όπως η Ακρόπολη της Αρκάσας και όλες 

οι νησίδες. 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΠ 3: 

• Διατήρηση και ανάδειξη τοπίων υψηλής αισθητικής και οικολογικής αξίας. 

• Αποτροπή της διάχυτης και ασύμβατης δόμησης. 

• Προστασία της βιοποικιλότητας και των φυσικών οικοτόπων. 

• Ενσωμάτωση σε δίκτυα περιβαλλοντικών διαδρομών και πολιτιστικών διαδρομών. 

• Ενίσχυση της ταυτότητας του νησιού ως προορισμού αυθεντικού τοπίου. 

 

ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ –  ΠΕΠ  3 
Στις περιοχές επιτρέπονται περιορισμένες χρήσεις που σέβονται τον φυσικό και τοπιακό 
χαρακτήρα, όπως η αναστύλωση υφιστάμενων παραδοσιακών κατοικιών χωρίς αλλοίωση 
της αρχιτεκτονικής τους, η συνέχιση αγροτικών και κτηνοτροφικών δραστηριοτήτων μικρής 
κλίμακας, καθώς και η εγκατάσταση Ανανεώσιμων Πηγών Ενέργειας (ΑΠΕ) υπό 
προϋποθέσεις, με έμφαση σε ήπιες μορφές και ελαχιστοποίηση των περιβαλλοντικών και 
οπτικών επιπτώσεων. 

 
ΠΕΔ  –  ΠΕΡΙΟΧΕΣ Ε ΙΔΙΚΩΝ ΔΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ  
Οι ΠΕΔ είναι οι ζώνες όπου συγκεντρώνονται οι παραγωγικές και επιχειρηματικές 

δραστηριότητες, ώστε να περιοριστεί η διάχυση και να αποφευχθούν συγκρούσεις χρήσεων 

με τον τουρισμό και την κατοικία. Στην Κάρπαθο προβλέπονται τέσσερεις κύριες ΠΕΔ. 

ΠΕΔ 1 – ΒΙΟΤΕΧΝΕΙΑ ΜΕΤΑΠΟΙΗΣΗ  

ΠΕΔ  1Α –  (ΚΟΙΝΟΤΗΤΕΣ ΚΑΡΠΑΘΟΥ –  ΜΕΝΕΤΩΝ) 

Η ΠΕΔ 1Α περιλαμβάνει την περιοχή έξω από τα Πηγάδια, στα όρια με τη Δημοτική Κοινότητα 

Μενετών, όπου ήδη παρατηρείται συγκέντρωση μονάδων μεταποίησης, αποθήκευσης και 

βιοτεχνικής δραστηριότητας. Στην περιοχή αυτή έχουν ήδη χωροθετηθεί εγκαταστάσεις που 

σχετίζονται με τη διαχείριση, τυποποίηση και αποθήκευση τοπικών προϊόντων, γεγονός που 

την καθιστά τον πλέον κατάλληλο υποδοχέα για την περαιτέρω ενίσχυση του δευτερογενούς 

τομέα στο νησί. 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΔ 1Α: 

• Συγκέντρωση βιοτεχνίας και αποθηκών σε οργανωμένη ζώνη με ελεγχόμενες 

επιπτώσεις αποτρέποντας τη διάσπαρτη και άναρχη εγκατάσταση μονάδων στον 

εξωοικιστικό χώρο. 

• Δημιουργία προϋποθέσεων για την ανάπτυξη τοπικής μεταποίησης αγροτικών και 

κτηνοτροφικών προϊόντων που θα συνδέονται άμεσα με τον πρωτογενή τομέα 

(συσκευαστήρια, τυροκομεία, μικρές μονάδες τυποποίησης γεωργικών και 

κτηνοτροφικών προϊόντων)  

• Στήριξη της τοπικής απασχόλησης στον δευτερογενή τομέα. 

• Μείωση συγκρούσεων με τουρισμό και κατοικία. 

 

ΠΕΔ  1Β –  (  ΠΕΡΙΟΧΗ ΔΕΗ) 



Η ΠΕΔ 1Β χωροθετείται βόρεια των Πηγαδίων, στην περιοχή δυτικά από το εργοστάσιο της 

ΔΕΗ και στα όρια με τη Δημοτική Κοινότητα Απερίου. Στην περιοχή αυτή ήδη παρατηρείται 

συγκέντρωση συναφών δραστηριοτήτων, ενώ μελλοντικά προτείνεται να χωροθετηθεί και το 

νέο εμπορικό λιμάνι του νησιού, ώστε να αποσυμφορηθεί το κεντρικό λιμάνι στα Πηγάδια. 

Η υφιστάμενη παρουσία υποδομών ενεργειακού χαρακτήρα, σε συνδυασμό με την 

προτεινόμενη λιμενική εγκατάσταση, καθιστούν την περιοχή κατάλληλη για την ανάπτυξη 

ενός οργανωμένου πόλου παραγωγικών και επιχειρηματικών δραστηριοτήτων. 

Η ΠΕΔ 1Β, σε συνδυασμό με τη λειτουργία του νέου εμπορικού λιμένα, φιλοδοξεί να 

αποτελέσει αναπτυξιακό μοχλό για τη βιοτεχνική και εμπορική δραστηριότητα της 

Καρπάθου, οργανώνοντας σε ενιαίο πλαίσιο δραστηριότητες που σήμερα είναι διάσπαρτες 

και συχνά συγκρούονται με τον οικιστικό ιστό των Πηγαδίων. Παράλληλα, η ύπαρξη του 

εργοστασίου της ΔΕΗ προσφέρει ενεργειακή υποδομή, ενώ μελλοντικά η περιοχή μπορεί να 

υποδεχθεί και εγκαταστάσεις ΑΠΕ με στόχο την ενίσχυση της ενεργειακής αυτάρκειας του 

νησιού. 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΔ 1Β: 

• Συγκέντρωση δραστηριοτήτων: Οργάνωση εμπορικών, αποθηκευτικών και 

μεταποιητικών χρήσεων σε έναν ενιαίο υποδοχέα, ώστε να περιοριστεί η άναρχη 

ανάπτυξη στον εξωοικιστικό χώρο. 

• Υποστήριξη νέου εμπορικού λιμένα: Δημιουργία οργανωμένων χώρων logistics, 

αποθηκών και υποστηρικτικών υποδομών για τη λειτουργία του λιμένα. 

• Ενεργειακή υποστήριξη: Εκμετάλλευση της εγγύτητας με το εργοστάσιο της ΔΕΗ και 

δυνατότητα μελλοντικής ενσωμάτωσης ΑΠΕ. 

• Αναπτυξιακός πόλος: Δημιουργία ενός νέου επιχειρηματικού κέντρου για το νησί, 

που θα στηρίξει τη βιοτεχνία, το εμπόριο και τη μεταποίηση. 

 
Επιτρεπόμενες Χρήσεις και Κατευθύνσεις Ανάπτυξης – ΠΕΔ 1 

Οι  επιτρεπόμενες χρήσεις είναι μεταποίηση, βιοτεχνικές και βιομηχανικές εγκαταστάσεις 
χαμηλής και μέσης όχλησης (κατόπιν σχετικής τεκμηρίωσης), εγκαταστάσεις εφοδιαστικής 
(logistics) και σχετικές  χρήσεις που θα εξειδικευτούν στο επόμενο στάδιο.   

 
 
ΠΕΔ  2  –  ΛΑΤΟΜΙΚΗ ΖΩΝΗ (ΔΥΤΙΚΑ ΚΑΤΩ ΓΥΡΗΣ –  ΡΙΖΕΣ) 
Η περιοχή προορίζεται για τη διερεύνηση και πιθανή ανάπτυξη λατομικών δραστηριοτήτων, 

με στόχο την κάλυψη των αναγκών σε αδρανή υλικά για δημόσια και ιδιωτικά έργα, εντός 

ενός πλαισίου περιβαλλοντικής ευθύνης και τεχνικής οργάνωσης. 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΔ 2: 

• Κάλυψη των κατασκευαστικών αναγκών του νησιού σε αδρανή υλικά. 

• Συγκέντρωση λατομικών δραστηριοτήτων σε μία ζώνη αποτρέποντας την ανεξέλεκτη 

εξάπλωση παράνομων ή άτυπων λατομείων. 

• Ελαχιστοποίηση των περιβαλλοντικών επιπτώσεων μέσω οργανωμένης 

χωροθέτησης και αυστηρού ελέγχου.   



• Εξασφάλιση αποκατάστασης του τοπίου μετά το πέρας της εκμετάλλευσης. 

Επιτρεπόμενες Χρήσεις και Κατευθύνσεις Ανάπτυξης – ΠΕΔ 2 

Πέραν της κύριας χρήσης (λατομεία), δύναται να επιτραπεί η εγκατάσταση συναφών 
δραστηριοτήτων, όπως υποστηρικτικές υποδομές (χώροι στάθμευσης, συνεργεία, γραφεία 
εργοταξίων), αποθήκες υλικών και μηχανημάτων, καθώς και τεχνικά έργα αποκατάστασης 
του φυσικού περιβάλλοντος μετά την εξάντληση των εξορυκτικών εργασιών. Όλες οι χρήσεις 
θα υπόκεινται σε ειδικούς όρους και περιορισμούς, με έμφαση στη βιώσιμη διαχείριση του 
χώρου και την ελαχιστοποίηση των περιβαλλοντικών επιπτώσεων. 

ΠΕΔ  3  –  ΠΕΡΙΟΧΕΣ  ΟΡΓΑΝΩΜΕΝΗΣ  ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗΣ  ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ  ΚΑΙ  ΑΝΑΨΥΧΗΣ 
Η ΠΕΔ 3 περιλαμβάνει τρεις διακριτές ζώνες που συγκροτούν τον κύριο αναπτυξιακό άξονα 
τουρισμού και αναψυχής στην κεντρική και παραθαλάσσια Καρπάθο. Οι περιοχές αυτές 
διαθέτουν διαφορετικά φυσικά, πολεοδομικά και λειτουργικά χαρακτηριστικά, αλλά 
εξυπηρετούν έναν κοινό στρατηγικό στόχο: την ποιοτική αναβάθμιση και την ορθολογική 
οργάνωση της τουριστικής ανάπτυξης, με σεβασμό στο τοπίο, τους οικισμούς και το φυσικό 
περιβάλλον. 

Συνολικός στόχος της ΠΕΔ 3 είναι η συγκρότηση ενός ολοκληρωμένου και ισορροπημένου 
πλαισίου τουριστικής ανάπτυξης, μέσα από: 

• Την ανάπτυξη οργανωμένων τουριστικών ζωνών με σαφώς οριοθετημένες χρήσεις 
και καθορισμένους όρους δόμησης, 

• Την αποτροπή της διάχυσης άναρχης δόμησης και ανεξέλεγκτης πίεσης σε φυσικές 
και οικιστικές περιοχές, 

• Την ενίσχυση της ποιότητας και της ανταγωνιστικότητας του τουριστικού προϊόντος 
της Καρπάθου, 

• Τη διασύνδεση της τουριστικής δραστηριότητας με τον υφιστάμενο οικιστικό ιστό 
και την τοπική παραγωγή, 

• Και την προώθηση βιώσιμων πρακτικών ανάπτυξης, με γνώμονα την προστασία του 
φυσικού και πολιτισμικού κεφαλαίου του νησιού. 

ΠΕΔ  3Α –  ΔΥΤΙΚΗ  ΑΚΤΗ  (ΚΑΛΑΜΙ –  ΠΡΟΝΙ) 

Η ΠΕΔ 3α εκτείνεται κατά μήκος του παραθαλάσσιου μετώπου από την παραλία Καλάμι 
(νότια της Αρκάσας) έως την παραλία Πρόνι (βόρεια του Φοινικιού). Η ζώνη αυτή δεν 
χαρακτηρίζεται από ιδιαίτερα υψηλής ποιότητας ακτές, αλλά περιλαμβάνει υφιστάμενους 
οικιστικούς και τουριστικούς πυρήνες με ενεργή τουριστική δραστηριότητα. 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΔ  3Α: 

Ο σκοπός είναι η αναδιοργάνωση και ενίσχυση της υπάρχουσας κατάστασης, μέσω: 

• Θεσμοθέτησης χρήσεων γης και σαφών πολεοδομικών όρων. 

• Αντιμετώπισης της άναρχης δόμησης με κατάλληλες ζώνες και περιορισμούς. 

• Δημιουργίας βασικών υποδομών (οδικό δίκτυο, κοινόχρηστοι χώροι, στάθμευση). 



• Ενίσχυσης της ταυτότητας της δυτικής ακτής ως περιοχής ήπιου, παραθεριστικού και 

οικογενειακού τουρισμού. 

Ο ρόλος της είναι συμπληρωματικός προς τις κεντρικές τουριστικές ζώνες του νησιού, 
προσφέροντας εναλλακτικές επιλογές διαμονής και αναψυχής, με έμφαση στη βιωσιμότητα 
και την τοπική ενσωμάτωση. 

ΠΕΔ  3Β –  ΟΙΚΙΣΜΟΣ  ΛΑΚΚΙ  ΚΑΙ  ΠΕΡΙΞ  ΑΥΤΟΥ 

Η ΠΕΔ 3β αφορά τον οικισμό Λακκί και τις όμορες εκτός σχεδίου περιοχές που βρίσκονται σε 
φάση ραγδαίας τουριστικής ανάπτυξης. Το Λακκί αποτελεί σήμερα την πιο δυναμική 
τουριστική εστία του νησιού, με έντονη οικοδομική δραστηριότητα, η οποία εξελίσσεται 
χωρίς επαρκή πολεοδομική οργάνωση. 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΔ  3Β: 

Ο σκοπός  είναι η πολεοδομική ανασυγκρότηση και η καθοδήγηση της ανάπτυξης μέσω: 

• Πολεοδόμησης τμημάτων της περιοχής με βάση σύγχρονες πολεοδομικές αρχές. 

• Δημιουργίας σαφών ζωνών χρήσεων (τουρισμού-αναψυχής, κατοικίας, κοινωφελών 

λειτουργιών). 

• Ανάπτυξης βασικών υποδομών (δρόμοι, δίκτυα, κοινόχρηστοι χώροι). 

• Ελέγχου και περιορισμού της άναρχης δόμησης μέσω όρων και προδιαγραφών. 

Έχει Κεντρικό ρόλο στην τουριστική στρατηγική της Καρπάθου, με προοπτική να 
διαμορφώσει οργανωμένο πυρήνα τουριστικής φιλοξενίας, που θα διασφαλίζει την ποιότητα 
ζωής των κατοίκων και την εμπειρία των επισκεπτών. 

ΠΕΔ  3Γ –  ΠΕΡΙΟΧΗ  ΒΟΡΕΙΑ  ΤΟΥ  ΡΥΜΟΤΟΜΙΚΟΥ  ΣΧΕΔΙΟΥ  ΠΗΓΑΔΙΩΝ 

Η ΠΕΔ 3γ αφορά την παραλιακή ζώνη που εκτείνεται βόρεια του ρυμοτομικού σχεδίου των 
Πηγαδίων. Η περιοχή έχει ήδη δεχθεί σημαντική τουριστική επένδυση με εγκατάσταση 
μεγάλων μονάδων, χωρίς όμως πρόβλεψη σε επίπεδο σχεδιασμού, με αποτέλεσμα 
ανεπαρκείς κοινόχρηστοι χώροι, απουσία οδικού και τεχνικού δικτύου και απειλή άναρχης 
υπερανάπτυξης. 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΔ  3Γ: 

Σκοπός της είναι η άμεση πολεοδομική οργάνωση και η ανάδειξη του παραλιακού μετώπου 
μέσω: 

• Επέκτασης του σχεδίου πόλης των Πηγαδίων προς βορρά. 

• Καθορισμού σαφών όρων δόμησης, ζωνών και χρήσεων. 

• Δημιουργίας δημόσιων υποδομών και πεζοδρομήσεων. 

• Ανάδειξης του παραλιακού μετώπου ως λειτουργικού και αισθητικού άξονα 

τουριστικής ζωής. 

Λειτουργεί ως προέκταση της κύριας τουριστικής ζώνης των Πηγαδίων και δυνητικά ως νέος 
πυρήνας τουριστικής υπεραξίας, που συνδυάζει το φυσικό τοπίο με οργανωμένες 
τουριστικές δομές. 

Επιτρεπόμενες Χρήσεις και Κατευθύνσεις Ανάπτυξης – ΠΕΔ 3 



Οι κατευθύνσεις ανάπτυξης για τις περιοχές της ΠΕΔ 3 βασίζονται κυρίως στην κατηγορία 
χρήσεων τουρισμού και αναψυχής, με στόχο τη δημιουργία οργανωμένων και λειτουργικά 
ολοκληρωμένων υποδοχέων τουριστικής δραστηριότητας. Προβλέπεται η ανάπτυξη 
περιοχών που θα περιλαμβάνουν τουριστικά καταλύματα, εγκαταστάσεις αναψυχής, 
εξυπηρετήσεις επισκεπτών, καθώς και χρήσεις συμπληρωματικού χαρακτήρα όπως εστίαση, 
πολιτιστικές και αθλητικές λειτουργίες. 

Με την τελική πρόταση πολεοδομικού σχεδιασμού, θα οριοθετηθούν με σαφήνεια οι 
επιμέρους περιοχές προς πολεοδόμηση, με καθορισμό των αντίστοιχων τομέων και των 
επιτρεπόμενων χρήσεών τους, βάσει των φυσικών, οικιστικών και αναπτυξιακών 
χαρακτηριστικών κάθε υποπεριοχής (ΠΕΔ 3α, 3β, 3γ).  

 

ΠΕΔ  4  –  ΤΟΥΡΙΣΜΟΣ  ΑΝΑΨΥΧΗ  ΜΕ  ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΥΣ 

Η ΠΕΔ 4 αφορά την ευρύτερη περιοχή του Κήπου Αφιάρτη, η οποία έχει καθιερωθεί ως 
διεθνής προορισμός για αθλητικό τουρισμό, κυρίως για δραστηριότητες όπως windsurf και 
kitesurf, προσελκύοντας κάθε χρόνο χιλιάδες επισκέπτες από όλο τον κόσμο. 

Παρά τη φήμη και τη φυσική δυναμική της περιοχής, η μέχρι σήμερα ανάπτυξη υπήρξε 
αποσπασματική, χωρίς πολεοδομικό έλεγχο, γεγονός που έχει οδηγήσει σε άναρχη δόμηση 
και πιέσεις στο τοπιακό και περιβαλλοντικό κεφάλαιο του Αφιάρτη. 

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΔ 4 

Ο σκοπός της ΠΕΔ 4 είναι η ολοκληρωμένη οργάνωση και προστασία της περιοχής του Κήπου 
Αφιάρτη ως ζώνης αθλητικού τουρισμού διεθνούς εμβέλειας, με έμφαση στην ανάδειξη του 
φυσικού και αθλητικού χαρακτήρα της περιοχής και στην εξασφάλιση της αειφόρου 
τουριστικής ανάπτυξης. Βασική επιδίωξη είναι η μετάβαση από την αποσπασματική και 
ανεξέλεγκτη ανάπτυξη σε ένα θεσμοθετημένο και οργανωμένο πλαίσιο, που θα επιτρέπει 
την τουριστική αξιοποίηση χωρίς να διακυβεύεται η φυσιογνωμία και η διεθνής 
ελκυστικότητα της περιοχής. 

Στο πλαίσιο αυτό, προβλέπεται η πολεοδόμηση επιλεγμένων τμημάτων της περιοχής με την 
εφαρμογή ειδικών όρων δόμησης, που θα λαμβάνουν υπόψη τις απαιτήσεις της 
αεροδυναμικής λειτουργίας του χώρου (όπως ύψη, αποστάσεις και όρια όγκου), 
διασφαλίζοντας την απρόσκοπτη διεξαγωγή αθλητικών δραστηριοτήτων όπως το windsurf 
και το kitesurf. 

Παράλληλα, προβλέπεται η θεσμοθέτηση ζώνης αθλητικού τουρισμού με υποδομές ήπιας 
κλίμακας που θα εξυπηρετούν τις ανάγκες των επισκεπτών και της τοπικής δραστηριότητας 
(όπως σημεία πληροφόρησης, σχολές, χώρους ενοικίασης εξοπλισμού και καταλύματα 
περιορισμένης δυναμικότητας). 

Ιδιαίτερη μέριμνα δίνεται στην οργάνωση προσβάσεων και θέσεων στάθμευσης, ώστε να 
περιοριστεί η διάχυση της τουριστικής χρήσης στον ευρύτερο φυσικό χώρο, καθώς και στην 
πρόβλεψη κοινόχρηστων και αθλητικών χώρων, προσαρμοσμένων στο τοπίο και τις φυσικές 
ροές του εδάφους. Με αυτόν τον τρόπο διασφαλίζεται η ισόρροπη συνύπαρξη τουριστικής 
αξιοποίησης και περιβαλλοντικής προστασίας, ενισχύοντας τη μακροχρόνια βιωσιμότητα και 
την παγκόσμια ανταγωνιστικότητα της περιοχής. 

 



Επιτρεπόμενες Χρήσεις και Κατευθύνσεις Ανάπτυξης – ΠΕΔ 4 

Η ΠΕΔ 4 εντάσσεται στην κατηγορία τουρισμού – αναψυχής ειδικής μορφής, με 
προτεραιότητα στις μορφές αθλητικού και θεματικού τουρισμού. Η τελική πολεοδομική 
πρόταση θα καθορίσει: 

• Τις ακριβείς περιοχές προς πολεοδόμηση, 

• Τους τομείς με δυνατότητα ήπιας δόμησης, 

• Τους ειδικούς όρους (ύψη, πυκνότητες, αποστάσεις), 

• Και τα σημεία υποδομής για αθλητικές και περιηγητικές δραστηριότητες. 

Η περιοχή του Κήπου Αφιάρτη φιλοδοξεί να αποτελέσει πρότυπο ζώνης ειδικού τουρισμού, 
διατηρώντας την παγκόσμια αναγνωρισιμότητα της και ενισχύοντας τη βιώσιμη τουριστική 
ταυτότητα της Καρπάθου. 

ΠΕΧ – ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΕΛΕΓΧΟΥ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ 

Οι Περιοχές Ελέγχου Χρήσεων Γης (ΠΕΧ) συνιστούν χωρικές ενότητες που καθορίζονται στο 
πλαίσιο του Τοπικού Πολεοδομικού Σχεδίου (ΤΠΣ), με στόχο την ορθολογική διαχείριση 
ζωνών που παρουσιάζουν ιδιαίτερη περιβαλλοντική, παραγωγική ή αναπτυξιακή σημασία. Η 
θεσμοθέτησή τους αποσκοπεί στην εφαρμογή ειδικών όρων και κατευθύνσεων χωρικής 
οργάνωσης, πέραν των γενικών ρυθμίσεων, ώστε να διασφαλίζεται: 

• η προστασία και ανάδειξη του φυσικού και πολιτιστικού κεφαλαίου, 

• η εξειδίκευση των κατευθύνσεων του υπερκείμενου χωρικού σχεδιασμού, 

• η αποτροπή συγκρούσεων χρήσεων και η αντιμετώπιση πιέσεων που προκύπτουν 
από άναρχη ή ασύμβατη ανάπτυξη, 

• η βέλτιστη αξιοποίηση τοπικών αναπτυξιακών δυνατοτήτων. 

 

ΠΕΧ  1  –  ΑΓΡΟΤΙΚΗ ΚΤΗΝΟΤΡΟΦΙΚΗ ΓΗ  

Η ΠΕΧ 1 περιλαμβάνει τις εκτεταμένες αγροτικές εκτάσεις της νότιας και κεντρικής 

Καρπάθου, όπου συγκεντρώνεται η κύρια παραγωγική δραστηριότητα του νησιού. Η περιοχή 

αυτή εξυπηρετείται σε μεγάλο βαθμό από το Φράγμα Σχοινά, το οποίο αποτελεί τη 

βασικότερη υδατική υποδομή για την άρδευση και την αγροτική ανάπτυξη. Παράλληλα, 

εντοπίζονται και μικρότερες, διάσπαρτες αγροτικές εκτάσεις στο βόρειο τμήμα του νησιού, 

οι οποίες, αν και λιγότερο εκτεταμένες, διατηρούν ζωντανή την παραδοσιακή αγροτική  

δραστηριότητα.  

Σκοπός και Ρόλος της ΠΕΧ 1: 

• Διατήρηση και ενίσχυση της αγροτικής παραγωγής, με προστασία της γης από 

αλλαγές χρήσεων. 

• Στήριξη της κτηνοτροφικής δραστηριότητας, η οποία παραδοσιακά συμπληρώνει τη 

γεωργική παραγωγή στο νησί. 



• Σύνδεση με τον τουρισμό μέσω αγροτουρισμού, προώθησης τοπικών προϊόντων και 

ανάδειξης του αγροτικού τοπίου ως εμπειρία. 

• Αξιοποίηση του Φράγματος Σχοινά για τη βελτίωση της αρδευτικής επάρκειας και 

την εξασφάλιση σταθερότερων συνθηκών παραγωγής. 

• Διατήρηση μικρών παραδοσιακών καλλιεργειών στο βόρειο τμήμα του νησιού, 

ώστε να μην εγκαταλειφθεί η τοπική γεωργική κληρονομιά. 

• Συμβολή στην αυτάρκεια του νησιού σε βασικά αγροδιατροφικά προϊόντα και στην 

ενίσχυση της τοπικής οικονομίας.   

Επιτρεπόμενες Χρήσεις και Κατευθύνσεις Ανάπτυξης – ΠΕΧ 1 

Στην ΠΕΧ 1 προβλέπεται ήπια και ελεγχόμενη τουριστική ανάπτυξη, με επιτρεπόμενες 

χρήσεις την ανέγερση ισόγειας κατοικίας έως 150 τ.μ., αποκλειστικά για ιδιοκατοίκηση ή 

τουριστική εκμετάλλευση μικρής κλίμακας, τη δημιουργία γεωργικών και κτηνοτροφικών 

εγκαταστάσεων χαμηλής όχλησης που ενισχύουν την τοπική παραγωγή, καθώς και την 

εγκατάσταση τουριστικών μονάδων εναλλακτικών μορφών (αγροτουρισμός, οικοτουρισμός 

κ.λπ.), με περιορισμό στον μέγιστο αριθμό κλινών (30 κλίνες). 

 

ΠΕΧ  2  –ΉΠΙΑ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

Η ΠΕΧ 2 καταλαμβάνει το νότιο παραλιακό μέτωπο της Καρπάθου, ξεκινώντας από τη 

Δαματριά, περνώντας από τον Μακρύ Γιαλό, τον Διακόφτη και μια σειρά από μικρότερες 

παραλίες (όπως ο «Μιχάλη ο Κήπος» και ο Αργιλοπόταμος) και καταλήγοντας στην παραλία 

Άγιος Θεόδωρος. Μεσολαβούν οι κήποι Αφιάρτη και η περιοχή αεροδρομίου. Πρόκειται για 

μια εκτεταμένη παραλιακή ζώνη ιδιαίτερης φυσικής αξίας, που φιλοξενεί πληθώρα 

παραλιών ανοργάνωτων ή με πολύ χαμηλό βαθμό οργάνωσης, οι οποίες αποτελούν 

συγκριτικό πλεονέκτημα του νησιού. 

Σημαντικοί πόλοι μέσα στη ζώνη αυτή είναι: 

ο Διακόφτης, η πιο εμβληματική παραλία της νότιας Καρπάθου, με εντυπωσιακά νερά 

και αμμουδιά, αλλά με ελάχιστες υφιστάμενες υποδομές (ένα κατάστημα και λίγα 

καταλύματα), 

ο Αργιλοπόταμος, που διαθέτει φυσικό άργιλο στα βράχια, μοναδικό γνώρισμα που τον 

καθιστά ιδιαίτερο προορισμό, 

καθώς και άλλες παραλίες τοπικού χαρακτήρα, όπως ο Μιχάλη ο Κήπος και η Δαματριά, 

που διατηρούν ακόμη την αίσθηση του παρθένου τοπίου. 

Η ΠΕΧ 2 χαρακτηρίζεται από περιορισμένη υφιστάμενη τουριστική ανάπτυξη. Η απουσία 

οργανωμένων υποδομών ενισχύει τη φυσικότητα του τοπίου, αλλά ταυτόχρονα εγκυμονεί 

κινδύνους για μελλοντική ανεξέλεγκτη δόμηση αν δεν τεθούν σαφείς κανόνες. 

Σκοπός και Ρόλος 

• Διατήρηση του φυσικού χαρακτήρα και της ελκυστικότητας των παραλιών μέσω 

ελεγχόμενης, ήπιας τουριστικής ανάπτυξης. 

• Προώθηση υποδομών μικρής κλίμακας, συμβατών με το τοπίο (π.χ. μικρά 

καταλύματα, εγκαταστάσεις θαλάσσιου αθλητισμού). 



• Ανάδειξη ολόκληρης της νότιας ακτής ως «ειδικού προορισμού» του νησιού, 

διαφοροποιημένου από τις οργανωμένες τουριστικές ζώνες (ΠΕΧ 2). 

• Ενίσχυση της διαφοροποίησης του τουριστικού προϊόντος της Καρπάθου. 

• Προστασία του Αφιάρτη ως διεθνούς κέντρου αθλητικού τουρισμού. 

• Ανάδειξη του Διακόφτη ως ζώνης φυσιολατρικού και οικοτουριστικού 

ενδιαφέροντος. 

• Οργάνωση της δραστηριότητας στον Αργιλοπόταμο και σε μικρότερες παραλίες με 

ειδικό χαρακτήρα, ενισχύοντας θεματικές μορφές τουρισμού (φυσικό σπα, 

εναλλακτικές εμπειρίες). 

 
Επιτρεπόμενες Χρήσεις και Κατευθύνσεις Ανάπτυξης – ΠΕΧ 2 

Στην ΠΕΧ 2 επιτρέπονται χρήσεις ήπιας τουριστικής και αγροτικής ανάπτυξης, με έμφαση σε 

τουριστικά καταλύματα μικρής κλίμακας έως 50 κλίνες, κατοικίες, αγροτικές εκμεταλλεύσεις 

και πολυλειτουργικά αγροκτήματα. Επιτρέπεται επίσης η εγκατάσταση μικρών και ειδικών 

αθλητικών εγκαταστάσεων, υποδομών εστίασης και αναψυχής (αναψυκτήρια, εστιατόρια), 

καθώς και πράσινων σημείων και γωνιών ανακύκλωσης. Προβλέπεται η χωροθέτηση 

εγκαταστάσεων Ανανεώσιμων Πηγών Ενέργειας και πρατηρίων καυσίμων και ενέργειας, υπό 

όρους, με στόχο τη βιώσιμη λειτουργία της περιοχής και τη διατήρηση του φυσικού της 

χαρακτήρα. 

 

Υποδομές – Τομείς Δράσης  

Η ανάπτυξη και ενίσχυση των υποδομών στην Κάρπαθο στοχεύει στην κάλυψη των βασικών 

αναγκών του νησιού, με τρόπο που προάγει τη βιωσιμότητα, μειώνει τις περιβαλλοντικές 

πιέσεις και υποστηρίζει τις παραγωγικές και τουριστικές δραστηριότητες, μέσα σε πλαίσιο 

ήπιας κλίμακας και ελεγχόμενης έντασης. 

➢ Ανανεώσιμες Πηγές Ενέργειας (ΑΠΕ)  

 

• Ανάπτυξη μικρής κλίμακας έργων ΑΠΕ, όπως φωτοβολταϊκές εγκαταστάσεις και 

ανεμογεννήτριες, για την κάλυψη των ενεργειακών αναγκών τοπικών επιχειρήσεων, 

τουριστικών μονάδων και αγροτικών δραστηριοτήτων. Στόχος είναι η μείωση του 

ενεργειακού κόστους και η ενίσχυση της βιώσιμης παραγωγής, με βασική προϋπόθεση 

τον σεβασμό στην κλίμακα και τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του νησιού. 

 

➢ Διαχείριση Υγρών και Στερεών Αποβλήτων 

• Κατασκευή βιολογικού καθαρισμού για το σύνολο των οικισμών, ώστε να 

αντιμετωπιστούν προβλήματα ρύπανσης και να βελτιωθεί η ποιότητα των υδάτων. 

• Εργασίες μετατροπής του υφιστάμενου ΧΥΤΑ σε ΧΥΤΥ, με στόχο τη μείωση του 

περιβαλλοντικού αποτυπώματος και την ενίσχυση της κυκλικής οικονομίας. 

➢ Μεταφορικές Υποδομές 



• Διερεύνηση για την εγκατάσταση του εμπορικού λιμένα στην περιοχή του 

ηλεκτρικού σταθμού, ώστε να υποδεχθεί την εμπορευματική κίνηση του νησιού. 

• Εγκατάσταση υδατοδρομίου στα Πηγάδια σύμφωνα με το ΠΧΠ.   

• Χάραξη νέας οδού για τη σύνδεση των οικισμών Αυλώνα–Τρίστομο. 

• Κατασκευή περιφερειακών οδών Μεσοχωρίου και Μενετών με σκοπό την 

αποσυμφόρηση της κυκλοφορίας στους καλοκαιρινούς μήνες.  

• Εκπόνηση μελέτης εντοπισμού σημείων υψηλής επικινδυνότητας στο οδικό δίκτυο 

και στοχευμένων παρεμβάσεων βελτίωσης, με περιορισμένη επεμβατικότητα και 

σεβασμό στο τοπίο. 
• Εργασίες βελτίωσης των γεωμετρικών χαρακτηριστικών και της ποιότητας του 

οδοστρώματος στο σύνολο του αγροτικού και δημοτικού οδικού δικτύου.  
• Αναβάθμιση του λιμένα στο Διαφάνι και στο Φοινίκι, με στόχο τη βελτίωση των 

υποδομών ελλιμενισμού και τη δυνατότητα υποδοχής μεγαλύτερου αριθμού 
τουριστικών σκαφών, συμβάλλοντας στην ενίσχυση της τουριστικής δραστηριότητας 
και της τοπικής οικονομίας 

 

➢ Πολιτιστικές και Τουριστικές Υποδομές 

• Εργασίες βελτίωσης και συντήρησης των υφιστάμενων μονοπατιών για τη σύνδεση 

μνημείων και οικισμών με το φυσικό περιβάλλον και την τοπική ιστορία. 

• Καταγραφή, τεκμηρίωση και ήπια σήμανση των παραδοσιακών μονοπατιών, καθώς 

και ένταξή τους σε ένα ενιαίο πολιτιστικό δίκτυο. 

• Κοινωνικές Υποδομές 

• Δημιουργία κοινωνικής κατοικίας για την κάλυψη των στεγαστικών αναγκών κυρίως 

των εκπαιδευτικών και λοιπού προσωπικού που μετακινείται στο νησί για εργασία. 

Η πρόταση αυτή στοχεύει στην εξασφάλιση αξιοπρεπών συνθηκών διαμονής, στη 

διευκόλυνση της στελέχωσης βασικών υπηρεσιών και στην ενίσχυση της κοινωνικής 

συνοχής. 

• Δημιουργία καταφυγίου αδέσποτων ζώων, με σκοπό τη φροντίδα, περίθαλψη και 

υπεύθυνη διαχείριση τους, συμβάλλοντας στην προστασία της δημόσιας υγείας και 

στην ενίσχυση του κοινωνικού και περιβαλλοντικού προφίλ του νησιού. 

 

Οι παραπάνω υποδομές δεν έχουν χαρακτήρα μεγάλης κλίμακας ή έντονης 

παρεμβατικότητας, αλλά αποτελούν στοχευμένες δράσεις που επιδιώκουν να βελτιώσουν 

την καθημερινότητα, να αναβαθμίσουν τις βασικές λειτουργίες του νησιού και να ενισχύσουν 

τις προοπτικές βιώσιμης ανάπτυξης. 

 

 

Α 1 0 .4 . 2 . 2  Δ ή μ ος  Κ ά σ ο υ  

Το σενάριο ήπιας παρέμβασης για την Κάσο λαμβάνει υπόψη τη μοναδικότητα του νησιού, 

το οποίο εκτός των οικισμών καλύπτεται σχεδόν εξ ολοκλήρου από το δίκτυο Natura 2000 

και διέπεται από την Ειδική Περιβαλλοντική Μελέτη (ΕΠΜ). Το γεγονός αυτό καθιστά την 

Κάσο νησί με εξαιρετικά περιορισμένες δυνατότητες εξωοικιστικής ανάπτυξης. Συνεπώς, οι 



παρεμβάσεις του ΤΠΣ εστιάζουν στον οικιστικό χώρο και σε δράσεις που αποσκοπούν στη 

συγκράτηση του πληθυσμού, στη βελτίωση των υποδομών και στην ενίσχυση της τοπικής 

οικονομίας με ήπιες και συμβατές δραστηριότητες. 

Ο ΙΚΙΣΤΙΚΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

Η ανάπτυξη του νησιού περιορίζεται στους υφιστάμενους οικισμούς, με κύριες 

κατευθύνσεις: 

• Επανέγκριση/επαναοριοθέτηση οικισμών κάτω των 2.000 κατοίκων, βάσει του νέου 

ΠΔ για τον καθορισμό των ορίων οικισμών. Προβλέπεται προσαρμογή των χρήσεων γης 

και των γενικών όρων και περιορισμών δόμησης στις προβλέψεις του νέου ΠΔ, κατόπιν 

του καθορισμού ζωνών εντός των υφιστάμενων ορίων. 

• Πολεοδόμηση της Αγίας Μαρίνας, που συγκεντρώνει αυξανόμενες πιέσεις για κατοικία 

και βασικές υποδομές. Η πολεοδόμηση θα εξασφαλίσει την οργανωμένη ανάπτυξη, τη 

διαμόρφωση κοινόχρηστων χώρων, την πρόβλεψη χώρων στάθμευσης και τη βελτίωση 

της ποιότητας ζωής των κατοίκων, αποτρέποντας την άναρχη εξάπλωση σε 

προστατευόμενες ζώνες. 

• Στον κεντρικό οικισμό Φρυ, ο οποίος συγκεντρώνει το μεγαλύτερο μέρος του πληθυσμού 

και των δραστηριοτήτων, προτεραιότητα έχει η αναβάθμιση του οικιστικού ιστού με 

δημιουργία κοινόχρηστων υποδομών και ρύθμιση της κυκλοφορίας. 

• Οι μικρότεροι οικισμοί (Αρβανιτοχώρι, Πόλη, Παναγία, Χαδιές) διατηρούν την 

παραδοσιακή τους ταυτότητα με παρεμβάσεις περιορισμένης κλίμακας, που θα 

στοχεύουν στη βελτίωση της λειτουργικότητας και στην προστασία του πολιτιστικού 

αποθέματος. 

ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΕΞΩΟΙΚΙΣΤΙΚΟΥ ΧΩΡΟΥ 

Ο εξωοικιστικός χώρος της Κάσου καλύπτεται πλήρως από ζώνες προστασίας του δικτύου 

Natura 2000. Για τον λόγο αυτό: 

• Δεν προβλέπεται θεσμοθέτηση νέων ΠΕΚ/ΠΕΠ/ΠΕΔ/ΠΕΧ. Αντίθετα, υιοθετούνται 

αυτούσια οι ζώνες και οι πίνακες επιτρεπόμενων χρήσεων της ΕΠΜ. 

• Επιτρέπονται μόνο δραστηριότητες που προβλέπονται ρητά στην ΕΠΜ: εκτατική γεωργία 

και βόσκηση με όρους, μικρής κλίμακας γεωργικές αποθήκες, παραδοσιακή αλιεία, ήπιες 

μορφές τουρισμού (οικοτουρισμός, πεζοπορικός, πολιτιστικός). 

• Υποστηρίζονται έργα διαχείρισης και προστασίας (αντιδιαβρωτικά, αποκατάστασης, 

ανάδειξης μονοπατιών), καθώς και η βελτίωση υφιστάμενων λιμενικών και τεχνικών 

υποδομών, πάντα με τους περιορισμούς που θέτει η ΕΠΜ. 

• Απαγορεύονται εκτεταμένες παρεμβάσεις, νέα τουριστικά συγκροτήματα μεγάλης 

κλίμακας, βιομηχανικές εγκαταστάσεις και κάθε δραστηριότητα που αλλοιώνει τους 

προστατευόμενους οικότοπους. 

ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΠΛΗΜΜΥΡΙΚΟΥ Κ ΙΝΔΥΝΟΥ 

Η ύπαρξη ζωνών πλημμύρας (Τ=50, Τ=100 και Τ=1000 ετών) που έχουν προσδιοριστεί από το 

Σχέδιο Διαχείρισης Κινδύνων Πλημμύρας (ΣΔΛΑΠ) επιβάλλει ειδικές ρυθμίσεις: 

• Η ζώνη πλημμύρας Τ=100 ετών λαμβάνεται ως βασική αναφορά για τον σχεδιασμό. 

Η νέα δόμηση δεν απαγορεύεται πλήρως, αλλά υπόκειται σε ειδικούς όρους, όπως: 



 ανυψωμένα θεμέλια και τεχνικές αντιπλημμυρικής προστασίας, 

 πρόβλεψη ελεύθερων ζωνών πρασίνου και απορροής, 

 αποφυγή εγκατάστασης κρίσιμων υποδομών (υγεία, εκπαίδευση, ενέργεια), 

 χωροθέτηση μόνο ήπιων χρήσεων χαμηλής όχλησης. 

Οι ζώνες Τ=50 και Τ=1000 ετών χρησιμοποιούνται συμπληρωματικά για τον σχεδιασμό 

πολιτικής προστασίας, ενημέρωσης και μελλοντικού σχεδιασμού, χωρίς πρόσθετους 

περιορισμούς δόμησης. 

 

ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΓΙΑ ΤΟΥΣ ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΟΥΣ ΤΟΜΕΙΣ 

❖ Πρωτογενής τομέας: Ενίσχυση των παραδοσιακών μορφών καλλιέργειας 

(δημητριακά, αμπέλια, κηπευτικά) και της εκτατικής αιγοπροβατοτροφίας, 

πάντα στο πλαίσιο των όρων της ΕΠΜ. Στήριξη της βιώσιμης αλιείας και μέτρα 

για τη διαχείριση των θαλάσσιων πόρων. 

❖ Δευτερογενής τομέας: Δημιουργία μικρής κλίμακας μονάδων τυποποίησης και 

μεταποίησης αγροτικών και αλιευτικών προϊόντων εντός ή πλησίον οικισμών, 

ώστε να ενισχυθεί η τοπική οικονομία χωρίς να παραβιάζονται οι περιορισμοί 

του καθεστώτος προστασίας. 

❖ Τριτογενής τομέας: Προώθηση ήπιων και ειδικών μορφών τουρισμού 

(οικοτουρισμός, πεζοπορικός, πολιτιστικός, αλιευτικός) με καταλύματα μικρής 

κλίμακας, που εντάσσονται στο τοπίο και σέβονται το φυσικό περιβάλλον. Δεν 

προβλέπεται ανάπτυξη μαζικού τουρισμού ή μεγάλων τουριστικών υποδομών. 

 

Υποδομές – Τομείς Δράσης  
Οι προτεινόμενες υποδομές στο πλαίσιο του σεναρίου ήπιας παρέμβασης για την Ηρωική 

Νήσο Κάσο εστιάζουν στην αναβάθμιση βασικών λειτουργιών και στη βελτίωση της 

καθημερινότητας των κατοίκων, με απόλυτο σεβασμό στο φυσικό και πολιτιστικό 

περιβάλλον 

➢ Ανανεώσιμες Πηγές Ενέργειας (ΑΠΕ): 

• Ανάπτυξη μικρής κλίμακας έργων ΑΠΕ (φωτοβολταϊκά και ανεμογεννήτριες) για 

την κάλυψη ενεργειακών αναγκών τοπικών επιχειρήσεων, τουριστικών μονάδων 

και αγροτικών δραστηριοτήτων. Δίνεται έμφαση σε έργα ιδιοπαραγωγής ή 

κοινοτικών σχημάτων, ώστε να μειωθεί το ενεργειακό κόστος και να ενισχυθεί η 

αυτάρκεια, με σεβασμό στην κλίμακα του νησιού. 

➢ Διαχείριση Υγρών και Στερεών Αποβλήτων 

• Κατασκευή βιολογικού καθαρισμού που θα καλύπτει το σύνολο των 

οικισμών, για τη βελτίωση των υδάτινων πόρων και την προστασία του 

θαλάσσιου περιβάλλοντος. 

• Προώθηση δράσεων ανακύκλωσης και ολοκληρωμένης διαχείρισης 

απορριμμάτων, με στόχο τη μείωση της περιβαλλοντικής επιβάρυνσης. 

 

➢ Μεταφορικές Υποδομές 



• Εκπόνηση μελέτης εντοπισμού σημείων υψηλής επικινδυνότητας του 

οδικού δικτύου και υλοποίηση στοχευμένων παρεμβάσεων βελτίωσης, με 

περιορισμένη επεμβατικότητα και σεβασμό στην τοπιογραφία. 

• Εργασίες βελτίωσης των γεωμετρικών χαρακτηριστικών και της ποιότητας 

του οδοστρώματος, με προτεραιότητα στις αγροτικές οδούς που συνδέουν 

οικισμούς και καλλιέργειες. 

• Εγκατάσταση υδατοδρομίου στο Φρυ σύμφωνα με το ΠΧΠ.   

 

➢ Πολιτιστικές και Τουριστικές Υποδομές 

• Εργασίες συντήρησης και ανάδειξης των παραδοσιακών μονοπατιών, που 

λειτουργούν ως συνδετικοί άξονες μεταξύ οικισμών, μνημείων και φυσικών 

περιοχών. 

• Προβλέπεται η καταγραφή, τεκμηρίωση και ήπια σήμανση των μονοπατιών, 

καθώς και η ένταξή τους σε ενιαίο πολιτιστικό και περιπατητικό δίκτυο. 

 

➢ Κοινωνικές Υποδομές 

• Δράσεις για την αναβάθμιση βασικών υπηρεσιών και τη διευκόλυνση της 

διαβίωσης του πληθυσμού, με προτεραιότητα σε υγεία, εκπαίδευση και 

κοινωνική φροντίδα. 

• Δημιουργία μικρών χώρων κοινωνικής υποστήριξης και πολιτιστικών 

δραστηριοτήτων για την ενίσχυση της κοινωνικής συνοχής και της τοπικής 

ταυτότητας. 

 

 

Οι προτάσεις αυτές στοχεύουν στη διατήρηση της φυσιογνωμίας και της αυθεντικότητας του 

νησιού, παράλληλα με την εξασφάλιση βασικών υποδομών που θα ενισχύσουν την ποιότητα 

ζωής και θα συμβάλουν στην ήπια και ισόρροπη ανάπτυξη της Κάσου. 

 

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ 

Η Κάσος αποτελεί ένα ιδιαίτερο παράδειγμα νησιωτικού χώρου, όπου η προστασία του 

περιβάλλοντος και της βιοποικιλότητας καθορίζει σχεδόν απόλυτα τις επιλογές χωρικής 

οργάνωσης. Το σενάριο ήπιας παρέμβασης, περιοριζόμενο στην πολεοδόμηση της Αγίας 

Μαρίνας και στη βελτίωση και ενίσχυση των υποδομών, αποτελεί ρεαλιστική και 

εφαρμόσιμη στρατηγική. Η πλήρης ενσωμάτωση των ρυθμίσεων της ΕΠΜ στον εξωοικιστικό 

χώρο εξασφαλίζει τη διατήρηση των οικοσυστημάτων, ενώ η ενίσχυση των παραγωγικών 

τομέων με ήπιες, μικρής κλίμακας δραστηριότητες μπορεί να στηρίξει τη βιωσιμότητα της 

τοπικής κοινωνίας. Έτσι, διασφαλίζεται η προστασία του μοναδικού φυσικού και 

πολιτιστικού περιβάλλοντος του νησιού, η συγκράτηση του πληθυσμού και η ποιοτική 

αναβάθμιση των συνθηκών διαβίωσης. 

 



Α.10.4.3. Σενάριο Έντονης Παρέμβασης  

Το Σενάριο Έντονης Παρέμβασης αποτελεί την πιο δυναμική και επιθετική εκδοχή χωρικής 

και αναπτυξιακής πολιτικής για την Κάρπαθο και την Κάσο. Επιδιώκει την ταχεία οικονομική 

μεγέθυνση και την αναβάθμιση της ανταγωνιστικότητας των νησιών μέσω εκτεταμένων 

πολεοδομήσεων, δημιουργίας μεγάλων τουριστικών και επιχειρηματικών υποδομών, καθώς 

και επενδύσεων σε δίκτυα και ενέργεια μεγάλης κλίμακας. Το σενάριο αυτό δίνει 

προτεραιότητα στην αξιοποίηση των συγκριτικών πλεονεκτημάτων του τόπου (παράκτιο 

μέτωπο, τουριστική ελκυστικότητα, φυσικοί πόροι), υιοθετώντας όμως μια περισσότερο 

επεμβατική προσέγγιση που αυξάνει τις πιέσεις στο περιβάλλον και ενέχει μεγαλύτερους 

κινδύνους κοινωνικών και χωρικών ανισοτήτων. 

Α . 1 0 .4 .3 .1  Δ ή μ ος  Κ α ρ π ά θ ο υ  

Το σενάριο έντονης παρέμβασης για την Κάρπαθο επιδιώκει μια δυναμική αναπτυξιακή 

πορεία με παρεμβάσεις μεγάλης κλίμακας. Στόχος είναι η ανάδειξη του νησιού ως ισχυρού 

τουριστικού και παραγωγικού πόλου στο Νότιο Αιγαίο, με εκτεταμένες πολεοδομήσεις, 

επενδύσεις σε κρίσιμες υποδομές και διαφοροποίηση των παραγωγικών δραστηριοτήτων. 

Ο ΙΚΙΣΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ –  ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΕΙΣ 

Κεντρικός άξονας του σεναρίου είναι η πολεοδόμηση και η οργανωμένη ανάπτυξη νέων 

οικιστικών υποδοχέων: 

Λακκί: προβλέπεται πολεοδόμηση και επέκταση σε μεγαλύτερη κλίμακα, ώστε να 

εξελιχθεί στον κατεξοχήν τουριστικό κόμβο του νησιού. Η οργάνωση των χρήσεων 

γης, η δημιουργία κοινόχρηστων χώρων και η πολεοδομική ρύθμιση της εκτός 

σχεδίου ανάπτυξης αποτελούν κρίσιμες παρεμβάσεις για την αναβάθμιση της 

περιοχής. 

Κήπος Αφιάρτη: προτείνεται πολεοδόμηση με έμφαση στη δημιουργία υποδομών 

αθλητικού τουρισμού διεθνούς εμβέλειας, διασφαλίζοντας παράλληλα την 

προστασία των συνθηκών που ευνοούν το άθλημα της ιστιοσανίδας. Η περιοχή 

μπορεί να αναδειχθεί σε εξειδικευμένο προορισμό αθλητικού τουρισμού, με 

οργανωμένο χαρακτήρα και συμπληρωματικές τουριστικές υποδομές. 

 

 

ΕΞΩΟΙΚΙΣΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ 

Σε επίπεδο εξωοικιστικού χώρου προτείνεται αναδιάρθρωση του καθεστώτος των ζωνών 

τουριστικής ανάπτυξης: 

• Οι περιοχές τουρισμού αναψυχής ενισχύονται και περιλαμβάνουν το σύνολο των ζωνών 

που στο σενάριο ήπιας παρέμβασης είχαν χαρακτηριστεί ως ήπιας τουριστικής 

ανάπτυξης. Με τον τρόπο αυτό επιδιώκεται η συγκέντρωση μεγαλύτερων τουριστικών 

επενδύσεων και η δημιουργία οργανωμένων υποδοχέων resort. 

 

• Οι ΠΕΔ1 Βιομηχανίας- Μεταποίησης αναπροσαρμόζονται ως προς τις επιτρεπόμενες 

χρήσεις, ώστε να υποδεχθούν παραγωγικές δραστηριότητες μεγαλύτερης κλίμακας, 

όπως μονάδες μεταποίησης, αποθήκευσης και εφοδιαστικής αλυσίδας. 



ΥΠΟΔΟΜΕΣ 

Οι υποδομές αποτελούν στρατηγικό πεδίο παρέμβασης στο σενάριο έντονης παρέμβασης, 

με στόχο την αναβάθμιση της λειτουργικότητας του νησιού και την υποστήριξη της 

τουριστικής ανάπτυξης: 

➢ Προβλέπεται η κατασκευή τουριστικού λιμένα/μαρίνας στα Πηγάδια, ώστε να 

ενισχυθεί η θέση της Καρπάθου ως σταθμού θαλάσσιου τουρισμού και να 

διαφοροποιηθεί το τουριστικό της προϊόν. 

➢ Προωθούνται σημαντικές επενδύσεις σε δίκτυα ύδρευσης, αποχέτευσης και 

ενέργειας, με έμφαση στην εγκατάσταση ΑΠΕ μεγάλης κλίμακας, με στόχο την 

ενεργειακή αυτονομία του νησιού και την προώθηση της πράσινης ανάπτυξης. 

ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΟΙ ΤΟΜΕΙΣ 

Το σενάριο έντονης παρέμβασης εισάγει μια περισσότερο δυναμική προσέγγιση στους 

παραγωγικούς τομείς: 

➢ Πρωτογενής τομέας: αναδιοργάνωση της αγροτικής και κτηνοτροφικής 

παραγωγής με συστηματική αξιοποίηση του φράγματος Σχοινά και των 

διαθέσιμων υδάτινων πόρων. Ενίσχυση της καθετοποίησης μέσω ζωνών 

συγκέντρωσης παραγωγής. 

➢ Δευτερογενής τομέας: ενίσχυση της μεταποίησης και της τυποποίησης 

αγροδιατροφικών προϊόντων, με οργανωμένα πάρκα μεταποίησης και σύνδεση 

με εξαγωγές. 

➢ Τριτογενής τομέας: ανάπτυξη τουριστικών υποδομών μεγάλης κλίμακας 

(resorts, οργανωμένες παραλίες, θεματικά πάρκα), ώστε η Κάρπαθος να 

διεκδικήσει σημαντικό μερίδιο στην αγορά τουρισμού του Νοτίου Αιγαίου. 

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ 

Το σενάριο έντονης παρέμβασης για την Κάρπαθο στοχεύει στην ταχεία και ολοκληρωμένη 

αναβάθμιση του νησιού ως ισχυρού τουριστικού και παραγωγικού πόλου. Ωστόσο, η 

φιλόδοξη αυτή κατεύθυνση συνεπάγεται αυξημένες απαιτήσεις σε πόρους, κινδύνους 

περιβαλλοντικής επιβάρυνσης και προκλήσεις κοινωνικής αποδοχής.  

Α 1 0 .4 . 3 . 2  Δ ή μ ος  Η ρ ωι κ ή ς  Ν ή σ ο υ  Κ ά σ ο υ  

Το σενάριο έντονης παρέμβασης για την Κάσο διαμορφώνεται με γνώμονα την ενίσχυση της 

αναπτυξιακής δυναμικής του νησιού μέσω παρεμβάσεων μεγάλης κλίμακας. Ενσωματώνει 

πολιτικές και έργα που προϋποθέτουν υψηλό βαθμό χρηματοδοτικών και διοικητικών 

πόρων, ενώ ενδέχεται να οδηγήσουν σε εντάσεις με το θεσμικό πλαίσιο προστασίας. 

Ο ΙΚΙΣΤΙΚΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 

Εκτεταμένη πολεοδόμηση στην Αγία Μαρίνα και τους πέριξ αυτής χώρους, με στόχο την 

ποσοτική αύξηση της τουριστικής και οικιστικής δυναμικότητας. 

ΥΠΟΔΟΜΕΣ ΚΑΙ ΔΙΚΤΥΑ 

• Δημιουργία νέου εμπορικού λιμένα, σε συνδυασμό με τουριστικό καταφύγιο 

σκαφών, ώστε να ενισχυθεί ο ρόλος της Κάσου ως κόμβου στην ευρύτερη περιοχή 

του ΝΑ Αιγαίου.  



• Ανάπτυξη σύγχρονων εγκαταστάσεων διαχείρισης αποβλήτων και η εγκατάσταση 

ενεργειακών υποδομών μεγάλης κλίμακας (όπως αιολικά πάρκα και φωτοβολταϊκοί 

σταθμοί). 

ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΠΛΗΜΜΥΡΙΚΟΥ Κ ΙΝΔΥΝΟΥ 

• Η ζώνη πλημμυρικού κινδύνου αντιμετωπίζεται με αναπτυξιακή λογική και τεχνικές 

λύσεις. Οι περιοχές με πλημμυρικό κίνδυνο δεν αποκλείονται από την ανάπτυξη, 

αλλά εντάσσονται σε αυτήν με βάση τεχνικά έργα και επενδύσεις που θα επιτρέψουν 

την αξιοποίησή τους.  

ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΟΙ ΤΟΜΕΙΣ 

❖ Πρωτογενής τομέας: Εκσυγχρονισμός και ανάπτυξη της γεωργίας και ενίσχυση 

της εντατικής κτηνοτροφίας. 

❖ Δευτερογενής τομέας: Προτείνονται οργανωμένες μονάδες τυποποίησης, 

συσκευασίας και αποθήκευσης τοπικών προϊόντων με σκοπό την εξωστρέφεια.  

❖ Τριτογενής τομέας: Δίνεται έμφαση στην ανάπτυξη τουριστικών εγκαταστάσεων 

μεγάλης κλίμακας στον οικιστικό χώρο, που θα περιλαμβάνουν καταλύματα 

τύπου resort, θεματικά πάρκα πολιτισμού και φύσης, καθώς και εκδηλώσεις 

διεθνούς εμβέλειας οδηγώντας σε τουρισμό πιο «οργανωμένου» χαρακτήρα.  

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

Το σενάριο έντονης παρέμβασης για την Κάσο αποτελεί μια ιδιαίτερα φιλόδοξη επιλογή, η 

οποία επιχειρεί να μετατρέψει το νησί σε πρότυπο ανάπτυξης με αιχμή τον τουρισμό, και τις 

σύγχρονες υποδομές. Ωστόσο, η εφαρμογή του συνεπάγεται σημαντικές προκλήσεις και 

κινδύνους, καθώς ενδέχεται να συγκρουστεί με το αυστηρό καθεστώς προστασίας της 

Natura 2000 που καλύπτει το σύνολο σχεδόν του νησιού, να υπερβεί τις δυνατότητες του 

τοπικού πληθυσμού και να αλλοιώσει το ιδιαίτερο τοπίο και χαρακτήρα της Κάσου.  

 

Α10.5 Μεθοδολογία και Κριτήρια Αξιολόγησης Εναλλακτικών 
Σεναρίων 

Η διαδικασία αξιολόγησης των εναλλακτικών σεναρίων για τους Δήμους Καρπάθου και 

Ηρωικής Νήσου Κάσου εντάσσεται στο πλαίσιο της στρατηγικής ανάλυσης και επιλογής του 

πλέον κατάλληλου σεναρίου για τη βιώσιμη και ορθολογική χωρική ανάπτυξη. 

Η αξιολόγηση πραγματοποιείται στη βάση ενός πολυκριτηριακού συστήματος αποτίμησης, 

το οποίο αποσκοπεί: 

➢ στην τεκμηρίωση της χωρικής επιλογής, 

➢ στην εξασφάλιση της διαφάνειας στη διαδικασία σχεδιασμού, 

➢ και στην ευθυγράμμιση της πρότασης του ΤΠΣ με τις ανάγκες, προοπτικές και 

δεσμεύσεις της περιοχής μελέτης. 

Η αξιολόγηση των σεναρίων υλοποιείται με βάση τη συγκριτική τους επίδοση σε ένα σύνολο 

θεματικών αξόνων και κριτηρίων τα οποία εξειδικεύουν τους στόχους του ΤΠΣ, 

λαμβάνοντας υπόψη: 



➢ τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά των νησιών, 

➢ την ανάλυση της υφιστάμενης κατάστασης, 

➢ την ανάλυση S.W.O.T. (Α9.7), 

➢ τις κατευθύνσεις του υπερκείμενου σχεδιασμού. 

➢ τις αρχές βιώσιμης ανάπτυξης 

➢ καθώς και τους Στόχους Βιώσιμης Ανάπτυξης (SDGs) της Agenda 2030.  

ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 

Η αποτίμηση των σεναρίων ακολουθεί την παρακάτω μεθοδολογική δομή: 

1. Προσδιορισμός Θεματικών Πεδίων & Κριτηρίων 

Καθορίζονται 10 βασικά κριτήρια που αντανακλούν τους στόχους και 
προτεραιότητες του χωρικού σχεδιασμού για την Κάρπαθο και την Κάσο. 

2. Καθορισμός Συντελεστών Βαρύτητας (Wi) 

Για κάθε κριτήριο αποδίδεται ένας συντελεστής βαρύτητας, ο οποίος εκφράζει τη 
σχετική του σημασία στο συνολικό αποτέλεσμα. 

3. Βαθμολόγηση Κάθε Σεναρίου (Ii) 

Κάθε εναλλακτικό σενάριο (Μηδενικό, Ήπιας Παρέμβασης, Έντονης Παρέμβασης) 
αξιολογείται σε κάθε κριτήριο με βαθμολογία από 1 έως 5, όπου: 

o 1 = Πολύ αρνητική επίδοση 
o 3 = Ουδέτερη/Μέτρια επίδοση 
o 5 = Πολύ θετική επίδοση 

4. Υπολογισμός Σταθμισμένης Βαθμολογίας (S) 

Η συνολική επίδοση κάθε σεναρίου υπολογίζεται βάσει του τύπου: 

S=∑(Wi⋅Ii)S = \sum (W_i \cdot I_i)S=∑(Wi⋅Ii) 

όπου: 

o Wi: Συντελεστής βαρύτητας για το κριτήριο i 
o Ii: Βαθμολογία του σεναρίου στο κριτήριο i 

ΒΑΣΙΚΑ ΚΡΙΤΗΡΙΑ ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗΣ  

Τα κριτήρια αξιολόγησης είναι τα εξής: 

1. Ενίσχυση Παραγωγικών Τομέων 

Αξιολογείται η συμβολή του σεναρίου στην ενίσχυση και οργάνωση της τοπικής 
παραγωγής (γεωργία, κτηνοτροφία, μεταποίηση, αλιεία), η διατήρηση της 
παραγωγικής γης και η ενσωμάτωσή τους σε πολιτικές τοπικής οικονομίας. 

2. Χωρική Οργάνωση – Χρήσεις Γης 



Εξετάζεται η αποφυγή συγκρούσεων χρήσεων, η σαφήνεια στη χωρική οριοθέτηση, 
η λειτουργικότητα της χωροθέτησης δραστηριοτήτων και η υποστήριξη της 
πολυκεντρικής οργάνωσης του οικιστικού δικτύου. 

3. Προστασία Περιβάλλοντος 

Αποτιμάται η συμβατότητα με το φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον, το καθεστώς 
προστασίας περιοχών Natura 2000, το τοπίο, η βιοποικιλότητα και τα πολιτισμικά 
αποθέματα των νησιών. 

4. Τουριστική Ανάπτυξη 

Εκτιμάται η δυνατότητα προώθησης ήπιου, εναλλακτικού και θεματικού τουρισμού, 
με σεβασμό στο περιβάλλον και προσαρμογή στη φέρουσα ικανότητα των νησιών. 

5. Φέρουσα Ικανότητα 

Αξιολογείται η δυνατότητα του περιβάλλοντος και των υποδομών να υποστηρίξουν 
τη χωρική ανάπτυξη χωρίς να επιβαρυνθούν τα φυσικά και κοινωνικά συστήματα. 

6. Κοινωνική και Οικιστική Συνοχή 

Εξετάζεται η συμβολή στην ισόρροπη κοινωνική και δημογραφική ανάπτυξη, στη 
στήριξη των ορεινών και απομονωμένων οικισμών και στη βελτίωση της ποιότητας 
ζωής. 

7. Ανάπτυξη Υποδομών 

Εκτιμάται η δυνατότητα ενίσχυσης των βασικών, κοινωνικών και περιβαλλοντικών 
υποδομών (ύδρευση, αποχέτευση, ενέργεια, μεταφορές, ΑΠΕ, ψηφιακή 
συνδεσιμότητα). 

8. Ευκολία Υλοποίησης 

Αποτιμάται η τεχνική, θεσμική και χρηματοδοτική εφικτότητα εφαρμογής του 
σεναρίου, η ετοιμότητα ωρίμανσης έργων και το θεσμικό περιβάλλον. 

9. Συμβατότητα με Υπερκείμενο Σχεδιασμό 

Εξετάζεται η ευθυγράμμιση με τα ισχύοντα και προτεινόμενα πλαίσια χωρικού 
σχεδιασμού (ΠΠΧΣΑΑ, ΕΠΜ, ΠΔ 59/2018, ειδικά καθεστώτα προστασίας, 
θεσμοθετημένες χρήσεις γης). 

10. Ανάδειξη Τοπικής Ταυτότητας 

Αποτιμάται η συμβολή στην ενίσχυση και ανάδειξη των ιδιαίτερων πολιτισμικών, 
κοινωνικών και φυσικών χαρακτηριστικών των νησιών, με σεβασμό στην ιστορική 
μνήμη και το τοπικό τοπίο. 

ΣΤΟΧΟΙ Β ΙΩΣΙΜΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ (SDGS)  



Η αξιολόγηση των εναλλακτικών σεναρίων για την περιοχή εφαρμογής του ΤΠΣ (Δήμοι 

Καρπάθου και Ιεράς Νήσου Κάσου) βασίζεται σε μια πολυκριτηριακή προσέγγιση, η οποία 

ενσωματώνει τις ιδιαιτερότητες των δύο νησιών, τη φυσιογνωμία και το αναπτυξιακό τους 

προφίλ, καθώς και τις στρατηγικές κατευθύνσεις βιώσιμης χωρικής ανάπτυξης. 

Η προσέγγιση αυτή επιδιώκει την επιλογή ενός ολοκληρωμένου σεναρίου που: 

θα διασφαλίζει τη βιωσιμότητα των φυσικών και ανθρωπογενών συστημάτων, 

θα ενισχύει τις τοπικές παραγωγικές δομές, 

θα προστατεύει το φυσικό και πολιτιστικό απόθεμα των νησιών, 

θα προωθεί την ισόρροπη οικιστική και κοινωνική ανάπτυξη, 

και θα αντιμετωπίζει ενεργά τις σύγχρονες προκλήσεις της κλιματικής αλλαγής, της 

δημογραφικής συρρίκνωσης και της τουριστικής πίεσης. 

Η μεθοδολογία αξιολόγησης που εφαρμόζεται, συνδέεται άμεσα με τους Στόχους Βιώσιμης 

Ανάπτυξης (SDGs) της Agenda 2030, οι οποίοι λειτουργούν ως κατευθυντήρια αρχή για τον 

σχεδιασμό και την επιλογή στρατηγικής χωρικής παρέμβασης, σύμφωνα και με τις εθνικές 

και περιφερειακές πολιτικές. 

Για την περίπτωση των Δήμων Καρπάθου και Κάσου, οι βασικοί Στόχοι SDGs που 

ενσωματώνονται στη διαδικασία αξιολόγησης είναι οι εξής: 

• Στόχος 2: Μηδενική Πείνα: Προώθηση της αγροτικής παραγωγής, ενίσχυση της 
τοπικής γεωργίας και κτηνοτροφίας, βιώσιμη διαχείριση φυσικών πόρων. 

• Στόχος 6: Καθαρό Νερό και Αποχέτευση: Εξασφάλιση επαρκούς και ποιοτικής 
ύδρευσης, αναβάθμιση των συστημάτων αποχέτευσης, αειφορική διαχείριση 
υδατικών πόρων. 

• Στόχος 7: Καθαρή και Προσιτή Ενέργεια: Αύξηση χρήσης Ανανεώσιμων Πηγών 
Ενέργειας (ΑΠΕ), βελτίωση ενεργειακής αυτάρκειας των νησιών. 

• Στόχος 8: Αξιοπρεπής Εργασία και Οικονομική Ανάπτυξη: Ενίσχυση της τοπικής 
απασχόλησης, διαφοροποίηση της οικονομικής βάσης μέσω του τουρισμού, του 
πρωτογενούς και του δευτερογενούς τομέα. 

• Στόχος 9: Βιομηχανία, Καινοτομία και Υποδομές: Προώθηση βιώσιμων υποδομών 
μεταφορών, ενεργειακής και τεχνολογικής αναβάθμισης. 

• Στόχος 10: Μείωση Ανισοτήτων: Προώθηση της κοινωνικής ένταξης, ενίσχυση 
απομονωμένων και μικρών οικισμών, στήριξη ευάλωτων κοινωνικών ομάδων. 

• Στόχος 11: Βιώσιμες Πόλεις και Κοινότητες: Ισόρροπη οικιστική ανάπτυξη, ανάδειξη 
τοπικής ταυτότητας, προστασία της πολιτιστικής κληρονομιάς και του φυσικού 
τοπίου. 

• Στόχος 12: Υπεύθυνη Κατανάλωση και Παραγωγή: Προώθηση ήπιου και 
εναλλακτικού τουρισμού, βιώσιμη διαχείριση αποβλήτων και φυσικών πόρων. 

• Στόχος 13: Δράση για το Κλίμα: Προσαρμογή των χωρικών πολιτικών στην κλιματική 
αλλαγή, ενίσχυση της ανθεκτικότητας των υποδομών και της παραγωγικής βάσης. 

• Στόχος 15: Ζωή στη Στεριά: Προστασία και αποκατάσταση των χερσαίων 
οικοσυστημάτων, διαχείριση των περιοχών Natura 2000. 

• Στόχος 17: Συνεργασία για τους Στόχους: Συντονισμός μεταξύ θεσμικών φορέων, 
συμμετοχικός σχεδιασμός και θεσμική υποστήριξη στην υλοποίηση των στρατηγικών 
επιλογών. 



Η ενσωμάτωση των SDGs στην αξιολόγηση των σεναρίων διασφαλίζει ότι τα κριτήρια που 

χρησιμοποιούνται: 

• είναι συνολικά και ολιστικά, 
• εξυπηρετούν πολιτικές με διατομεακό χαρακτήρα, 
• και ενισχύουν τη σύνδεση μεταξύ τοπικού σχεδιασμού και διεθνών αναπτυξιακών 

στόχων. 

Η επιλογή του τελικού σεναρίου γίνεται με στόχο να ανταποκρίνεται στις ανάγκες της 

περιοχής μελέτης, να αξιοποιεί τα τοπικά συγκριτικά πλεονεκτήματα και να μεγιστοποιεί τη 

συνεισφορά των Δήμων Καρπάθου και Κάσου στη μετάβαση προς τη βιώσιμη, δίκαιη και 

ανθεκτική ανάπτυξη. 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΕΣ ΒΑΡΥΤΗΤΑΣ (W I) 

Η σημασία κάθε κριτηρίου στην τελική απόφαση αποτυπώνεται μέσω του συντελεστή 

βαρύτητας Wi, ο οποίος έχει προσδιοριστεί βάσει των ιδιαιτεροτήτων και προτεραιοτήτων 

της περιοχής μελέτης. 

Οι συντελεστές βαρύτητας αντανακλούν τη σχετική σημασία του κάθε κριτηρίου με βάση: 

τις ιδιαιτερότητες της περιοχής, 

τις προκλήσεις και δυνατότητες που εντοπίστηκαν στην ανάλυση SWOT, 

τις κατευθύνσεις του υπερκείμενου σχεδιασμού, 

και τις προτεραιότητες που απορρέουν από τον εθνικό και διεθνή στρατηγικό σχεδιασμό 

(π.χ. SDGs). 

1. Ενίσχυση Παραγωγικών Τομέων – Wi = 0,10 

Αιτιολόγηση: 
Η οικονομική επιβίωση των δύο νησιών βασίζεται εν μέρει στον πρωτογενή τομέα (γεωργία, 
κτηνοτροφία, αλιεία), καθώς και σε ήπιες μορφές μεταποίησης και τουρισμού. Η ενίσχυση 
των τομέων αυτών θεωρείται κομβική για τη διατήρηση του τοπικού πληθυσμού και τη 
διαφοροποίηση του οικονομικού προφίλ των νησιών, γι’ αυτό και αποδίδεται υψηλή 
σχετική βαρύτητα. 

2. Χωρική Οργάνωση – Χρήσεις Γης – Wi = 0,15 

Αιτιολόγηση: 
Η έλλειψη χωρικής οργάνωσης και οι αλληλοσυγκρούσεις μεταξύ χρήσεων γης αποτελούν 
σημαντικό εμπόδιο για τη βιώσιμη ανάπτυξη. Στην Κάρπαθο και την Κάσο παρατηρούνται 
έντονες πιέσεις σε περιοχές παραλιακές και τουριστικές, ενώ οι παραγωγικές 
δραστηριότητες εκτοπίζονται. Δίνεται υψηλό βάρος στο κριτήριο αυτό γιατί αποτελεί 
καταλύτη για την εξισορρόπηση μεταξύ ανάπτυξης και προστασίας. 

3. Προστασία Περιβάλλοντος – Wi = 0,15 

Αιτιολόγηση: 
Και τα δύο νησιά περιλαμβάνουν εκτεταμένες περιοχές Natura 2000, σπάνια τοπία, χλωρίδα 
και πανίδα. Η προστασία του περιβάλλοντος είναι προαπαιτούμενο κάθε σχεδιασμού και 
ενσωματώνεται ως κύρια αρχή του ΤΠΣ. Η υψηλή βαρύτητα αντανακλά τη νομική δέσμευση 



για περιβαλλοντική προστασία αλλά και τη στρατηγική σημασία του περιβάλλοντος για την 
ταυτότητα και την οικονομία των νησιών (τουρισμός, αγροτική παραγωγή, πολιτισμός). 

4. Τουριστική Ανάπτυξη – Wi = 0,10 

Αιτιολόγηση: 
Ο τουρισμός αποτελεί ήδη βασικό αναπτυξιακό άξονα, ιδίως στην Κάρπαθο, αλλά 
αντιμετωπίζει ζητήματα κορεσμού και μονοκαλλιέργειας. Η αναδιάρθρωση και 
διαφοροποίηση του τουριστικού προϊόντος (ήπιες μορφές, οικοτουρισμός, πολιτιστικός 
τουρισμός) είναι κρίσιμη. Ο συντελεστής Wi=0,10 εκφράζει τη σημαντικότητα αλλά και την 
ανάγκη ισόρροπης ενσωμάτωσης του τουρισμού στο σύνολο του σχεδιασμού. 

5. Φέρουσα Ικανότητα – Wi = 0,10 

Αιτιολόγηση: 
Η φέρουσα ικανότητα αφορά τη δυνατότητα των φυσικών, τεχνικών και κοινωνικών 
συστημάτων να ανταποκριθούν στην αναμενόμενη ανάπτυξη. Στα νησιά, όπου οι πόροι είναι 
περιορισμένοι, η φέρουσα ικανότητα αποτελεί δομικό περιορισμό για κάθε σχεδιασμό. Γι’ 
αυτό και έχει ισχυρό συντελεστή, που διασφαλίζει ότι τα σενάρια δεν θα υπερβαίνουν τις 
αντοχές των οικοσυστημάτων και των υποδομών. 

6. Κοινωνική και Οικιστική Συνοχή – Wi = 0,10 

Αιτιολόγηση: 
Η διατήρηση της κοινωνικής συνοχής, η ενίσχυση της ισότητας και η στήριξη μικρών και 
απομονωμένων οικισμών αποτελούν βασική προτεραιότητα των δύο Δήμων, λόγω της 
μικρής κλίμακας και της πληθυσμιακής γήρανσης. Το κριτήριο αυτό έχει σημαντικό βάρος 
γιατί συνδέεται με τη δημογραφική βιωσιμότητα και την αναγέννηση του κοινωνικού 
ιστού. 

7. Ανάπτυξη Υποδομών – Wi = 0,10 

Αιτιολόγηση: 
Οι δύο Δήμοι παρουσιάζουν ελλείψεις βασικών υποδομών (ύδρευση, αποχέτευση, 
ενέργεια, μεταφορές, ψηφιακή συνδεσιμότητα). Η αναβάθμιση τους είναι προϋπόθεση για 
την υλοποίηση κάθε στρατηγικής. Ο συντελεστής 0,10 αντανακλά την κρισιμότητα των 
υποδομών για τη λειτουργικότητα των νησιών. 

8. Ευκολία Υλοποίησης – Wi = 0,05 

Αιτιολόγηση: 
Το κριτήριο αυτό εξετάζει το βαθμό ρεαλισμού και την θεσμική/οικονομική εφικτότητα των 
σεναρίων. Παρότι σημαντικό, η χαμηλότερη σχετική βαρύτητα οφείλεται στο ότι δεν αφορά 
τον στρατηγικό σχεδιασμό καθαυτό, αλλά τις δυνατότητες εφαρμογής του σε δεύτερο 
επίπεδο. 

9. Συμβατότητα με Υπερκείμενο Σχεδιασμό – Wi = 0,10 

Αιτιολόγηση: 
Η εναρμόνιση με τα ΠΠΧΣΑΑ, τις ΕΠΜ, το ΠΔ 59/2018 και λοιπούς υπερκείμενους κανόνες 
είναι θεσμικά υποχρεωτική και αναγκαία για την έγκριση και εφαρμογή του ΤΠΣ. Ο 



συντελεστής Wi=0,10 αποδίδει τον κανονιστικό χαρακτήρα του κριτηρίου και τον ρόλο του 
ως «φίλτρο νομικής συμβατότητας». 

10. Ανάδειξη Τοπικής Ταυτότητας – Wi = 0,05 

Αιτιολόγηση: 
Η προστασία και ανάδειξη της τοπικής ταυτότητας είναι ποιοτικός πυλώνας του σχεδιασμού, 
αλλά δύσκολα ποσοτικοποιήσιμος. Για το λόγο αυτό του αποδίδεται σχετικά χαμηλότερη 
βαρύτητα, διατηρώντας όμως την ουσιαστική του αξία στην επιλογή σεναρίου. 

Tα επιλεγμένα κριτήρια αξιολόγησης, οι συντελεστές βαρύτητας και οι σχετικοί Στόχοι 
Βιώσιμης Ανάπτυξης (SDGs) που εξυπηρετούνται από κάθε κριτήριο παρουσιάζονται 
παρακάτω: 

 

Α/Α Κριτήριο Αξιολόγησης Wi Σχετικοί SDGs (στα Ελληνικά) 

1 
Ενίσχυση Παραγωγικών 
Τομέων 

0,10 
Στόχος 2 (Μηδενική Πείνα), Στόχος 8 (Αξιοπρεπής 
Εργασία & Οικονομική Ανάπτυξη), Στόχος 12 (Υπεύθυνη 
Κατανάλωση & Παραγωγή) 

2 
Χωρική Οργάνωση – 
Χρήσεις Γης 

0,15 
Στόχος 11 (Βιώσιμες Πόλεις & Κοινότητες), Στόχος 9 
(Καινοτομία & Υποδομές) 

3 
Προστασία 
Περιβάλλοντος 

0,15 
Στόχος 13 (Δράση για το Κλίμα), Στόχος 14 (Ζωή στο 
Νερό), Στόχος 15 (Ζωή στη Στεριά) 

4 Τουριστική Ανάπτυξη 0,10 
Στόχος 8 (Αξιοπρεπής Εργασία), Στόχος 12 (Υπεύθυνη 
Κατανάλωση), Στόχος 11 (Βιώσιμες Πόλεις) 

5 Φέρουσα Ικανότητα 0,10 
Στόχος 6 (Καθαρό Νερό), Στόχος 12 (Κατανάλωση & 
Παραγωγή), Στόχος 13 (Κλίμα) 

6 
Κοινωνική & Οικιστική 
Συνοχή 

0,10 
Στόχος 1 (Μηδενική Φτώχεια), Στόχος 10 (Μείωση 
Ανισοτήτων), Στόχος 11 (Βιώσιμες Πόλεις) 

7 Ανάπτυξη Υποδομών 0,10 
Στόχος 6 (Νερό), Στόχος 7 (Καθαρή Ενέργεια), Στόχος 9 
(Υποδομές) 

8 Ευκολία Υλοποίησης 0,05 Στόχος 17 (Συνεργασία), Στόχος 16 (Θεσμοί) 

9 
Συμβατότητα με 
Υπερκείμενο Σχεδιασμό 

0,10 
Στόχος 11 (Πόλεις), Στόχος 13 (Κλίμα), Στόχος 15 
(Οικοσυστήματα) 

10 
Ανάδειξη Τοπικής 
Ταυτότητας 

0,05 
Στόχος 4 (Εκπαίδευση), Στόχος 11 (Πόλεις), Στόχος 16 
(Θεσμοί) 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία 

ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑΣ ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗΣ 

Ο κύριος στόχος της αξιολόγησης των εναλλακτικών σεναρίων είναι: 

• Η τεκμηριωμένη επιλογή του σεναρίου που εξυπηρετεί καλύτερα τους στόχους του 
ΤΠΣ, 

• Η ενίσχυση της βιωσιμότητας και της ανθεκτικότητας του αναπτυξιακού 
σχεδιασμού, 

• Η συμβατότητα με τις διεθνείς δεσμεύσεις της χώρας (όπως οι SDGs), 
• Η ενσωμάτωση των τοπικών αναγκών και ιδιαιτεροτήτων στον σχεδιασμό, 
• Η εξασφάλιση της κοινωνικής και περιβαλλοντικής ισορροπίας, 



• Η προώθηση εφαρμόσιμων και εφικτών στρατηγικών, προσαρμοσμένων στις 
δυνατότητες και τους πόρους των δύο νησιών. 

Η μεθοδολογία αυτή οδηγεί με διαφάνεια και συστηματικότητα στην επιλογή του σεναρίου 

που επιτυγχάνει τον καλύτερο συνδυασμό μεταξύ ρεαλισμού, προστασίας και ανάπτυξης για 

την Κάρπαθο και την Κάσο, σε απόλυτη εναρμόνιση με τις αρχές της βιώσιμης ανάπτυξης και 

του Εθνικού και Ευρωπαϊκού χωροταξικού σχεδιασμού. 

A10.6 Αξιολόγηση σεναρίων 

Η αξιολόγηση των εναλλακτικών σεναρίων αποτελεί κρίσιμο στάδιο στη διαδικασία 

εκπόνησης του ΤΠΣ, καθώς επιτρέπει τη συστηματική αποτίμηση των επιπτώσεων που θα 

έχει κάθε σενάριο στον χώρο, στο περιβάλλον, στην οικονομία και στην κοινωνία. Μέσω ενός 

πολυκριτηριακού συστήματος, που λαμβάνει υπόψη τις κατευθύνσεις του υπερκείμενου 

σχεδιασμού, τις ιδιαιτερότητες της Καρπάθου και της Κάσου, καθώς και τους Στόχους 

Βιώσιμης Ανάπτυξης (SDGs), αξιολογούνται οι δυνατότητες, οι κίνδυνοι και η εφικτότητα 

υλοποίησης κάθε εναλλακτικής πρότασης. Στόχος είναι να αναδειχθεί το σενάριο που 

συνδυάζει με τον βέλτιστο τρόπο την αναπτυξιακή προοπτική με τη διατήρηση της τοπικής 

ταυτότητας και την προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος. 

A10.6.1 Αξιολόγηση Μηδενικού Σεναρίου (Σενάριο Τάσεων) 
Το Μηδενικό Σενάριο, ή αλλιώς Σενάριο Τάσεων, αποτυπώνει την εξέλιξη της περιοχής 

μελέτης – Καρπάθου και Κάσου – χωρίς τη λήψη επιπλέον σχεδιαστικών ή θεσμικών μέτρων, 

και χωρίς καμία ουσιαστική τροποποίηση του υφιστάμενου πλαισίου ανάπτυξης. Σε αυτό το 

πλαίσιο, το σενάριο στηρίζεται στην προέκταση των σημερινών τάσεων, με περιορισμένη ή 

αποσπασματική αντιμετώπιση των προβλημάτων. 

Το σενάριο αυτό βασίζεται: 

• στη διατήρηση του σημερινού αναπτυξιακού και χωρικού προτύπου, 

• στη συνέχιση εφαρμογής των ισχυουσών ρυθμίσεων (όπως το ΠΔ 402/2002 για την 

Κάσο), 

• στην απουσία στρατηγικού σχεδιασμού για την πολυτομεακή ανάπτυξη και την 

προστασία των φυσικών και πολιτιστικών πόρων. 

1.  ΕΝΙΣΧΥΣΗ ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΩΝ ΤΟΜΕΩΝ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2  /  W I:  0,10 

Η έλλειψη σχεδιασμού και πολιτικών ενίσχυσης του πρωτογενούς και δευτερογενούς τομέα 

οδηγεί σε: 

υποβάθμιση της τοπικής παραγωγής (γεωργία, κτηνοτροφία), 

απουσία θεσμοθετημένων ζωνών παραγωγής, 

μη αξιοποίηση του αγροτοδιατροφικού δυναμικού σε σύνδεση με τον τουρισμό, 

μεταποίηση αποσπασματική και εκτός ρυθμισμένων χώρων. 

Ο τριτογενής τομέας (κυρίως ο τουρισμός) συνεχίζει να κυριαρχεί, χωρίς να αναβαθμίζεται ή 

να διαφοροποιείται. 

2.  ΧΩΡΙΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ –  ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2  / W I:  0,15 

Απουσιάζει κάθε είδους παρέμβαση στη χωρική οργάνωση: 



Οι συγκρούσεις χρήσεων παραμένουν έντονες. 

Οι οικισμοί αναπτύσσονται άναρχα, ιδίως σε εκτός σχεδίου περιοχές. 

Δεν προβλέπεται πολεοδόμηση νέων περιοχών (π.χ. για εργατική ή μόνιμη κατοικία). 

Η παραλιακή ζώνη συνεχίζει να πιέζεται. 

3.  ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  3  /  W I:  0,15 

Το σενάριο διατηρεί τις υφιστάμενες ρυθμίσεις προστασίας, χωρίς: 

νέα ζώνες προστασίας, 

μηχανισμούς ελέγχου για τη διάχυση της δόμησης, 

σχεδιασμό για τη φέρουσα ικανότητα. 

Η Κάσος, αν και βρίσκεται εντός δικτύου Natura 2000, δεν ενισχύεται από ειδικά 

διαχειριστικά μέτρα. 

4.  ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2  / W I:  0,10 

Η τουριστική ανάπτυξη συνεχίζεται χωρίς ποιοτικό προσανατολισμό: 

έλλειψη στρατηγικής για ειδικές μορφές τουρισμού (π.χ. φυσιολατρικός, αθλητικός), 

κορεσμός σε συγκεκριμένες περιοχές (π.χ. Αφιάρτη), 

τουρισμός βασισμένος σε εποχικότητα και χαμηλή προστιθέμενη αξία. 

5.  ΦΕΡΟΥΣΑ ΙΚΑΝΟΤΗΤΑ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2  /  W I:  0,10 

Δεν υπάρχει έλεγχος ή διαχείριση των πιέσεων σε φυσικούς και ανθρωπογενείς πόρους: 

το δίκτυο ύδρευσης και αποχέτευσης παραμένει ελλιπές, 

οι ενεργειακές και μεταφορικές υποδομές δεν επαρκούν, 

η διαχείριση αποβλήτων παραμένει υποτυπώδης. 

6.  ΚΟΙΝΩΝΙΚΗ ΚΑΙ ΟΙΚΙΣΤΙΚΗ ΣΥΝΟΧΗ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2  / W I:  0,10 

Η συνέχιση της υφιστάμενης κατάστασης δεν αντιμετωπίζει: 

τις στεγαστικές ανάγκες για νέους και επαγγελματίες, 

την κοινωνική απομόνωση των μικρών και απομακρυσμένων οικισμών, 

την απουσία κοινωνικής υποδομής (π.χ. δομές υγείας, φροντίδας, εκπαίδευσης). 

7.  ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΥΠΟΔΟΜΩΝ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2  / W I:  0,10 

Δεν προβλέπεται καμία συστηματική αναβάθμιση των υποδομών: 

ύδρευση και αποχέτευση υπολειτουργούν σε αρκετές περιοχές, 

δεν ενσωματώνονται ΑΠΕ ή «έξυπνες» τεχνολογίες, 

απουσιάζει σχεδιασμός ψηφιακής συνδεσιμότητας. 

8.  ΕΥΚΟΛΙΑ ΥΛΟΠΟΙΗΣΗΣ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2  /  W I:  0,05 

Το σενάριο δεν απαιτεί νέες θεσμικές ενέργειες, άρα είναι εύκολο στην εφαρμογή τυπικά, 

αλλά: 

δεν παρέχει καμία στρατηγική κατεύθυνση, 

συντηρεί την αποσπασματική διαχείριση. 

9.  ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑ ΜΕ ΥΠΕΡΚΕΙΜΕΝΟ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2  /  W I:  0,10 

Το σενάριο συμμορφώνεται μόνο με το υπάρχον θεσμικό πλαίσιο, χωρίς να ενσωματώνει 

τις νέες κατευθύνσεις (όπως ΤΠΣ, νέα ΠΠ, ΕΠΜ Natura, ΠΔ59/2018 κλπ). 

10.  ΑΝΑΔΕΙΞΗ ΤΟΠΙΚΗΣ ΤΑΥΤΟΤΗΤΑΣ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2  / W I:  0,05 



Δεν προβλέπεται: 

ανάδειξη της πολιτιστικής κληρονομιάς, 

ενίσχυση τοπικής αρχιτεκτονικής ταυτότητας, 

επαναφορά παραδοσιακών οικισμών με σύγχρονες λειτουργίες. 

Πίνακας Σφάλμα! Δεν υπάρχει κείμενο καθορισμένου στυλ στο έγγραφο. -3: Συνολική 
Βαθμολογία Μηδενικού Σεναρίου – Καρπάθου και Κάσου   

Κριτήριο Βαθμολογία (1-5) Wi Wi × Βαθμολογία 

Ενίσχυση Παραγωγικών Τομέων 2 0,10 0,20 

Χωρική Οργάνωση – Χρήσεις Γης 2 0,15 0,30 

Προστασία Περιβάλλοντος 3 0,15 0,45 

Τουριστική Ανάπτυξη 2 0,10 0,20 

Φέρουσα Ικανότητα 2 0,10 0,20 

Κοινωνική και Οικιστική Συνοχή 2 0,10 0,20 

Ανάπτυξη Υποδομών 2 0,10 0,20 

Ευκολία Υλοποίησης 2 0,05 0,10 

Συμβατότητα με Υπερκείμενο Σχεδιασμό 2 0,10 0,30 

Ανάδειξη Τοπικής Ταυτότητας 2 0,05 0,10 

Σύνολο — 1,00 2,15 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία  

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

Το Μηδενικό Σενάριο: 

Αποτυπώνει μια διαχειριστική αδράνεια, 

Δεν αντιμετωπίζει τις διαρθρωτικές αδυναμίες της Καρπάθου και της Κάσου, 

Δεν υποστηρίζει τους Στόχους Βιώσιμης Ανάπτυξης (SDGs), 

Δεν διασφαλίζει βιώσιμη προοπτική για τις επόμενες δεκαετίες. 

Η επιλογή του ως στρατηγική κατεύθυνση εγκυμονεί κινδύνους στασιμότητας και 
επιδείνωσης των κοινωνικοοικονομικών και περιβαλλοντικών συνθηκών στα δύο νησιά. 

A10.6.2 Αξιολόγηση Σεναρίου Ήπιας Παρέμβασης 

Το Σενάριο Ήπιας Παρέμβασης για την Κάρπαθο και την Κάσο επιδιώκει την επίτευξη 

ισορροπημένης ανάπτυξης και ενίσχυσης της τοπικής ανθεκτικότητας, λαμβάνοντας υπόψη 

τις χωρικές, περιβαλλοντικές και κοινωνικοοικονομικές ιδιαιτερότητες των δύο νησιών. 

Προβλέπει υλοποιήσιμες παρεμβάσεις βασισμένες στις κατευθύνσεις του υπερκείμενου 

σχεδιασμού, οι οποίες υιοθετούν τη φιλοσοφία της βιώσιμης ανάπτυξης με σεβασμό στο 

τοπίο, στην τοπική ταυτότητα και στη φέρουσα ικανότητα των νησιωτικών συστημάτων. 

1.  ΕΝΙΣΧΥΣΗ ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΩΝ ΤΟΜΕΩΝ 

Βαθμολογία: 4 / Wi: 0,10 

Το σενάριο ενισχύει την πρωτογενή και δευτερογενή παραγωγή με θεσμικές και 

υποδομειακές παρεμβάσεις: 



Ζώνες γεωργικής γης και παραδοσιακής κτηνοτροφίας. 

Σύνδεση του πρωτογενούς τομέα με τον τουρισμό μέσω αγροτουρισμού και οικοτεχνίας. 

Δημιουργία οργανωμένων ζωνών παραγωγής και ήπιας μεταποίησης. 

Προώθηση τοπικών προϊόντων μέσω branding. 

2.  ΧΩΡΙΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ –  ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ 

Βαθμολογία: 4 / Wi: 0,15 

Ορίζονται σαφείς ζώνες κατοικίας, τουρισμού, γεωργίας και προστασίας. 

Αναγνωρίζονται και πολεοδομούνται περιοχές για κοινωνική κατοικία. 

Προβλέπεται επέκταση σε κατάλληλες θέσεις για την κάλυψη αναγκών. 

Μειώνονται οι συγκρούσεις χρήσεων γης και ενισχύεται η πολυκεντρικότητα. 

3.  ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ  

Βαθμολογία: 4 / Wi: 0,15 

Προστασία περιοχών NATURA με καθορισμό ζωνών ΠΕΠ. 

Όροι δόμησης στις ευαίσθητες ζώνες, ανάσχεση της διάχυτης εκτός σχεδίου δόμησης. 

Ενίσχυση παρακολούθησης και προστασίας της βιοποικιλότητας. 

Διαχείριση φυσικών πόρων σε ολιστική βάση. 

4.  ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ 

Βαθμολογία: 4 / Wi: 0,10 

Εστίαση σε ειδικές μορφές τουρισμού (ορειβατικός, φυσιολατρικός, πολιτιστικός). 

Ενσωμάτωση του τουρισμού στο τοπικό παραγωγικό σύστημα. 

Χωρικός έλεγχος της τουριστικής δόμησης μέσω ΠΕΧ. 

Επέκταση τουριστικής περιόδου και διαφοροποίηση προσφοράς. 

5.  ΦΕΡΟΥΣΑ ΙΚΑΝΟΤΗΤΑ 

Βαθμολογία: 4 / Wi: 0,10 

Αξιοποίηση πορισμάτων ΕκΕΦΙ και ενσωμάτωση σε σχεδιασμό. 

Οριοθέτηση δυνατοτήτων ανάπτυξης ανά γεωγραφική ενότητα. 

Αναβάθμιση υποδομών (ύδρευση, αποχέτευση, ενέργεια) βάσει αιχμών. 

Χρήση δεικτών φέρουσας ικανότητας στις μελλοντικές αξιολογήσεις έργων. 

6.  ΚΟΙΝΩΝΙΚΗ ΚΑΙ ΟΙΚΙΣΤΙΚΗ ΣΥΝΟΧΗ 

Βαθμολογία: 4 / Wi: 0,10 

Ανάδειξη και επανάχρηση παραδοσιακών οικισμών. 

Πρόβλεψη για κοινωνική κατοικία για νέους και δημόσιους υπαλλήλους. 

Δημιουργία κοινωνικών δομών: σχολεία, παιδικοί σταθμοί, πολιτιστικά κέντρα. 

Κοινωνική ένταξη μέσω της επαναλειτουργίας εγκαταλελειμμένων περιοχών. 

7.  ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΥΠΟΔΟΜΩΝ 



Βαθμολογία: 4 / Wi: 0,10 

Στρατηγικά έργα μεταφορών και ενέργειας. 

Ήπια τεχνικά έργα στο οδικό δίκτυο για βελτίωση της ασφάλειας και της πρόσβασης. 

Επέκταση και βελτίωση υποδομών αφαλάτωσης και αποβλήτων. 

Υποστήριξη ψηφιακών υποδομών για εξ αποστάσεως εργασία. 

8.  ΕΥΚΟΛΙΑ ΥΛΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Βαθμολογία: 3 / Wi: 0,05 

Το σενάριο προτείνει ρεαλιστικά μέτρα με σχετικά ήπιο κόστος και δυνατότητα άμεσης 

θεσμοθέτησης. 

Συνδυάζει εφικτές παρεμβάσεις χωρίς ανάγκη σημαντικής κρατικής αναδιοργάνωσης. 

9.  ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑ ΜΕ ΥΠΕΡΚΕΙΜΕΝΟ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟ 

Βαθμολογία: 5 / Wi: 0,10 

Απόλυτη ευθυγράμμιση με τις νέες πολιτικές (ΠΠΧΣΑΑ, ΕΠΜ, Στρατηγική 

Νησιωτικότητας). 

Ενσωματώνει τις κατευθύνσεις βιώσιμης ανάπτυξης και έξυπνης εξειδίκευσης. 

10.  ΑΝΑΔΕΙΞΗ ΤΟΠΙΚΗΣ ΤΑΥΤΟΤΗΤΑΣ 

Βαθμολογία: 4 / Wi: 0,05 

Ενεργή πολιτική για πολιτιστική επανάχρηση. 

Σύνδεση πολιτιστικών πόρων με φυσικό περιβάλλον και τουρισμό. 

Ανάδειξη τοπικών οικιστικών μορφών και αρχιτεκτονικής. 

Πίνακας Σφάλμα! Δεν υπάρχει κείμενο καθορισμένου στυλ στο έγγραφο. -4: Συνολική 
Βαθμολογία Ήπιου Σεναρίου – Κάρπαθος & Κάσος  

Κριτήριο Βαθμολογία (1–5) Wi Wi × Βαθμολογία 

Ενίσχυση Παραγωγικών Τομέων 4 0,10 0,40 

Χωρική Οργάνωση – Χρήσεις Γης 4 0,15 0,60 

Προστασία Περιβάλλοντος 4 0,15 0,60 

Τουριστική Ανάπτυξη 4 0,10 0,40 

Φέρουσα Ικανότητα 4 0,10 0,40 

Κοινωνική και Οικιστική Συνοχή 4 0,10 0,40 

Ανάπτυξη Υποδομών 4 0,10 0,40 

Ευκολία Υλοποίησης 3 0,05 0,15 

Συμβατότητα με Υπερκείμενο Σχεδιασμό 5 0,10 0,50 

Ανάδειξη Τοπικής Ταυτότητας 4 0,05 0,20 

Σύνολο — 1,00 4,05 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία  

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 



Το Σενάριο Ήπιας Παρέμβασης προσφέρει μία ρεαλιστική στρατηγική ανάπτυξης για την 

Κάρπαθο και την Κάσο. Ενσωματώνει τις κατευθύνσεις του υπερκείμενου σχεδιασμού και 

αξιοποιεί τα ευρήματα της Εκτίμησης Φέρουσας Ικανότητας, προτείνοντας χωρικά 

ισορροπημένες, κοινωνικά δίκαιες και περιβαλλοντικά βιώσιμες παρεμβάσεις. 

Το συνολικό σκορ των 4,05 αποτυπώνει την ισχυρή προσαρμοστικότητα του σεναρίου στις 

ανάγκες και τις προκλήσεις των δύο νησιών, ενώ παράλληλα ενισχύει τις βάσεις για μια 

ανθεκτική τοπική οικονομία και κοινωνία, ευθυγραμμισμένη πλήρως με τους Στόχους 

Βιώσιμης Ανάπτυξης (SDGs). 

A10.6.3 Αξιολόγηση Σεναρίου Έντονης Παρέμβασης 

Το Σενάριο Έντονης Παρέμβασης προωθεί μια πιο επιθετική στρατηγική ανάπτυξης για την 

Κάρπαθο και την Κάσο, με έμφαση στη διεύρυνση των πολεοδομήσεων, την εντατική 

τουριστική αξιοποίηση και τη δημιουργία μεγάλων υποδομών. Στόχος είναι η ταχεία 

οικονομική ανάπτυξη και η ενίσχυση της ανταγωνιστικότητας των νησιών, με αυξημένο όμως 

κίνδυνο περιβαλλοντικών πιέσεων. 

1.  ΕΝΙΣΧΥΣΗ ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΩΝ ΤΟΜΕΩΝ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  3.5  /  W I:  0,10 

Ενίσχυση μεγαλύτερης κλίμακας παραγωγικών και μεταποιητικών μονάδων. 

Δυνατότητα εξαγωγικού προσανατολισμού. 

Κίνδυνος μονοκαλλιέργειας στον τουρισμό και περιθωριοποίησης μικρών αγροτικών 

δραστηριοτήτων. 

Συμβολή στους SDGs: 2, 8, 9, 11, 12 

2.  ΧΩΡΙΚΗ ΟΡΓΑΝΩΣΗ –  ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  3.5  /  W I:  0,15 

Εκτεταμένη πολεοδόμηση (Λακκί, Κήπος Αφιάρτη, Πηγάδια). 

Σαφής οριοθέτηση χρήσεων γης. 

Αυξημένος κίνδυνος αστικής διάχυσης και απώλειας αγροτικής γης. 

Συμβολή στους SDGs: 11, 13, 15 

3.  ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2.5  /  W I:  0,15 

Έντονη ανάπτυξη τουριστικών και οικιστικών ζωνών. 

Εγκατάσταση ΑΠΕ μεγάλης κλίμακας. 

Συγκρούσεις με Natura 2000 και τοπιακή ταυτότητα. 

Συμβολή στους SDGs: 13, 14, 15 

4.  ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  4.5  /  W I:  0,10 

Δημιουργία μεγάλων τουριστικών συγκροτημάτων. 

Νέες υποδομές (μαρίνα στα Πηγάδια). 

Ανάδειξη Λακκιού ως βασικού τουριστικού κόμβου. 

Εξάρτηση από τον μαζικό τουρισμό και περιορισμός ήπιων μορφών. 

Συμβολή στους SDGs: 8, 9, 11, 12 

5.  ΦΕΡΟΥΣΑ ΙΚΑΝΟΤΗΤΑ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2.5  /  W I:  0,10 

Υψηλές πιέσεις σε περιβάλλον και υποδομές. 



Κίνδυνος υπέρβασης της φέρουσας ικανότητας. 

Απαραίτητη η εφαρμογή αυστηρών ορίων. 

Συμβολή στους SDGs: 6, 11, 12, 13 

6.  ΚΟΙΝΩΝΙΚΗ ΚΑΙ ΟΙΚΙΣΤΙΚΗ ΣΥΝΟΧΗ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  3  / W I:  0,10 

Ενίσχυση δυναμικών περιοχών (Λακκί, Πηγάδια). 

Κίνδυνος ανάπτυξης δύο ταχυτήτων. 

Αδυναμία στήριξης μικρών και ορεινών οικισμών. 

Συμβολή στους SDGs: 1, 3, 4, 10, 11 

7.  ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΥΠΟΔΟΜΩΝ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  4  / W I:  0,10 

Σημαντικές νέες υποδομές: μαρίνα, δίκτυα ύδρευσης/αποχέτευσης, ΑΠΕ μεγάλης 

κλίμακας. 

Ενίσχυση ενεργειακής αυτάρκειας. 

Υψηλό κόστος και περιβαλλοντικές πιέσεις. 

Συμβολή στους SDGs: 6, 7, 9, 11 

8.  ΕΥΚΟΛΙΑ ΥΛΟΠΟΙΗΣΗΣ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2.5  /  W I:  0,05 

Απαιτούνται υψηλές χρηματοδοτήσεις. 

Πολύπλοκες θεσμικές εγκρίσεις. 

Αυξημένος κίνδυνος καθυστερήσεων. 

9.  ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑ ΜΕ ΥΠΕΡΚΕΙΜΕΝΟ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2.5  /  W I:  0,10 

Απόκλιση από κατευθύνσεις ΠΠΧΣΑΑ και ΕΠΜ Natura. 

Συγκρούσεις με περιορισμούς προστασίας. 

Μειωμένη θεσμική εναρμόνιση. 

10.  ΑΝΑΔΕΙΞΗ ΤΟΠΙΚΗΣ ΤΑΥΤΟΤΗΤΑΣ –  ΒΑΘΜΟΛΟΓΙΑ:  2.5  /  W I:  0,05 

Προώθηση εξωστρέφειας και μαζικού τουρισμού. 

Υποβάθμιση τοπικού πολιτισμικού αποθέματος. 

Απώλεια ισχυρών στοιχείων τοπιακής ταυτότητας. 

Συμβολή στους SDGs: 11, 12, 16 

Πίνακας Σφάλμα! Δεν υπάρχει κείμενο καθορισμένου στυλ στο έγγραφο. -5: Συνολική 
Βαθμολογία Σεναρίου Έντονης Παρέμβασης – Καρπάθου και Κάσου  

Πίνακας Αξιολόγησης Σεναρίου Έντονης 
Παρέμβασης 

   

Κριτήριο Βαθμολογία 
(Ii) 

Συντελεστής Βαρύτητας 
(Wi) 

Wi * 
Ii 

1. Ενίσχυση Παραγωγικών Τομέων 3,5 0,10 0,35 

2. Χωρική Οργάνωση – Χρήσεις Γης 3,5 0,15 0,53 

3. Προστασία Περιβάλλοντος 2,5 0,15 0,38 

4. Τουριστική Ανάπτυξη 4,5 0,10 0,45 

5. Φέρουσα Ικανότητα 2,5 0,10 0,25 

6. Κοινωνική και Οικιστική Συνοχή 3,0 0,10 0,30 



Πίνακας Αξιολόγησης Σεναρίου Έντονης 
Παρέμβασης 

   

7. Ανάπτυξη Υποδομών 4,0 0,10 0,40 

8. Ευκολία Υλοποίησης 2,5 0,05 0,13 

9. Συμβατότητα με Υπερκείμενο Σχεδιασμό 2,5 0,10 0,25 

10. Ανάδειξη Τοπικής Ταυτότητας 

 

2,5 0,05 0,13 

Σύνολο   3,16 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία  

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ 

Το Σενάριο Έντονης Παρέμβασης, παρά την υψηλή του δυναμική στην προσέλκυση 

επενδύσεων, την αναβάθμιση των υποδομών και την ενίσχυση της τουριστικής 

δραστηριότητας, ενέχει σοβαρούς κινδύνους υπερβολικής πίεσης στο φυσικό και πολιτιστικό 

περιβάλλον, απώλειας της τοπικής ταυτότητας και κοινωνικών ανισοτήτων μεταξύ κέντρου 

και περιφέρειας. Η έντονη επιθετικότητα του σεναρίου δημιουργεί σημαντικές προοπτικές 

οικονομικής ανάπτυξης, αλλά ταυτόχρονα μειώνει τη βιωσιμότητά του σε βάθος χρόνου, 

καθιστώντας το λιγότερο συμβατό με τις αρχές της αειφορίας και τις κατευθύνσεις του 

υπερκείμενου σχεδιασμού. 

10.7 Συγκριτική Αξιολόγηση και Επιλογή Σεναρίου 
Η συγκριτική αποτίμηση των τριών εναλλακτικών σεναρίων (Μηδενικού, Ήπιας Παρέμβασης 

και Έντονης Παρέμβασης) ανέδειξε σημαντικές διαφοροποιήσεις ως προς τις επιπτώσεις 

τους στο φυσικό περιβάλλον, την τοπική κοινωνία και την οικονομική ανάπτυξη. 

ΤΟ ΜΗΔΕΝΙΚΟ ΣΕΝΑΡΙΟ  

χαρακτηρίζεται από στασιμότητα. Δεν προωθεί καμία ουσιαστική παρέμβαση στη χωρική 

οργάνωση, με αποτέλεσμα να παραμένουν άλυτα τα προβλήματα συγκρούσεων χρήσεων 

γης, άναρχης δόμησης και ελλείψεων υποδομών. Η συνολική του βαθμολογία (2,15) 

αποτυπώνει τις χαμηλές του επιδόσεις, καθιστώντας το ανεπαρκές για να απαντήσει στις 

προκλήσεις της περιοχής μελέτης. 

ΤΟ ΣΕΝΑΡΙΟ ΈΝΤΟΝΗΣ ΠΑΡΕΜΒΑΣΗΣ  

παρουσιάζει τις υψηλότερες φιλοδοξίες σε όρους ανάπτυξης και επενδύσεων, με 

εκτεταμένες πολεοδομήσεις, μεγάλες τουριστικές υποδομές και έργα υποδομών μεγάλης 

κλίμακας. Αν και προσφέρει ισχυρή ώθηση στην οικονομία και τον τουρισμό, συγκεντρώνει 

σοβαρές αδυναμίες: χαμηλή προστασία περιβάλλοντος, πιθανή υπέρβαση της φέρουσας 

ικανότητας, κοινωνικές ανισότητες και περιορισμένη συμβατότητα με τον υπερκείμενο 

σχεδιασμό. Η συνολική βαθμολογία του (3,16) καταδεικνύει μια μεσαία επίδοση, με υψηλές 

δυνατότητες αλλά και σημαντικούς κινδύνους. 

ΤΟ ΣΕΝΑΡΙΟ ΉΠΙΑΣ ΠΑΡΕΜΒΑΣΗΣ  

αναδεικνύεται ως η πλέον ισορροπημένη επιλογή. Προβλέπει στοχευμένες πολεοδομήσεις 

(Λακκί, Φοινίκι, Κάτω Λευκός, Βόρεια Πηγαδίων, Κήπος Αφιάρτη), οργανώνει τον 

εξωοικιστικό χώρο μέσω ζωνών προστασίας και περιοχών ειδικών χρήσεων, και προωθεί 



έργα υποδομών με ρεαλιστικό ρυθμό υλοποίησης. Δίνει έμφαση στην προστασία του 

περιβάλλοντος, την ενίσχυση της τοπικής παραγωγής και την ανάπτυξη ήπιων μορφών 

τουρισμού, εξασφαλίζοντας κοινωνική συνοχή και σεβασμό στη φέρουσα ικανότητα των 

νησιών. Η συνολική του βαθμολογία (3,88) είναι η υψηλότερη, επιβεβαιώνοντας την 

καταλληλότητά του. 

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ –  ΕΠΙΛΟΓΗ ΣΕΝΑΡΙΟΥ 

Λαμβάνοντας υπόψη τη συνολική συγκριτική αποτίμηση, την ανάγκη για βιώσιμη χωρική 

ανάπτυξη, την προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, καθώς και τη 

συμβατότητα με τις υπερκείμενες πολιτικές και τον θεσμικό σχεδιασμό, επιλέγεται ως 

καταλληλότερη στρατηγική για το ΤΠΣ Καρπάθου και Κάσου το Σενάριο Ήπιας Παρέμβασης. 

Το σενάριο αυτό ισορροπεί με τον βέλτιστο τρόπο την αναπτυξιακή προοπτική με τη 

διατήρηση της τοπικής ταυτότητας και της περιβαλλοντικής ισορροπίας, ενώ ταυτόχρονα 

παραμένει ρεαλιστικό και εφαρμόσιμο μεσοπρόθεσμα. 

Α10.8 ΒΑΣΙΚΕΣ ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΙΚΩΝ ΜΕΓΕΘΩΝ ΣΕ 
ΟΡΙΖΟΝΤΑ 5ΕΤΙΑΣ ΚΑΙ 15ΕΤΙΑΣ — ΚΑΡΠΑΘΟΣ & ΚΑΣΟΣ 

1.  Ε ΙΣΑΓΩΓΗ 

Το παρόν κεφάλαιο στοχεύει στον προσδιορισμό των βασικών προγραμματικών μεγεθών για 

τις Δημοτικές Κοινότητες του Δήμου Καρπάθου και του Δήμου Κάσου, τα οποία θα 

αποτελέσουν τη βάση για τον πολεοδομικό σχεδιασμό. Η μελέτη λαμβάνει υπόψη τον 

πληθυσμό βάσης (ΠλΒ) όπως υπολογίστηκε στο κεφάλαιο 4.4.2, τον ρυθμό αύξησης (r ) όπως 

υπολογίστηκε στο κεφάλαιο 4.4.2, τον πληθυσμό σχεδιασμού (ΠλΣ) και τη χωρητικότητα σε 

ορίζοντα 5ετίας και 15ετίας, σύμφωνα με τις αρχές των Πολεοδομικών Προτύπων (ΦΕΚ 

200Δ/2024). 

2.  ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΗ ΠΡΟΣΕΓΓΙΣΗ 

Έτος βάσης (ΠλΒ): 2024 (σύμφωνα με τα στοιχεία που δόθηκαν ανά κοινότητα). 

Ορίζοντας σχεδιασμού: 15ετία (2039). 

Ρυθμός αύξησης (r): ΜΕΡΜ ανά οικισμό, βάσει στοιχείων 2011–2021. 

Πληθυσμός Σχεδιασμού (ΠλΣ): 
o ΠλΣ 2029 = ΠλΒ × (1 + r)^5 

o ΠλΣ 2039 = ΠλΒ × (1 + r)^15 

Πολεοδομικά μεγέθη: υπολογισμός αναγκών σε νέες κατοικίες με βάση το μέσο μέγεθος 

νοικοκυριού (2,5 άτομα/κατοικία). 

3.  ΠΛΗΘΥΣΜΙΑΚΕΣ ΠΡΟΒΟΛΕΣ ΑΝΑ ΔΗΜΟ  
Πίνακας Σφάλμα! Δεν υπάρχει κείμενο καθορισμένου στυλ στο έγγραφο. -6:

 Πληθυσμιακές Προβολές - Δήμος Καρπάθου  

Οικισμός ΠλΒ 2024 r (ΜΕΡΜ) ΠλΣ 2029 ΠλΣ 2039 

Πηγάδια 2816 0.0040 2872 2988 

Απέρι 428 0.0195 471 572 

Κατώδιο 0 0.0000 0 0 

Μυρτώνας 0 0.0000 0 0 

Κυρά Παναγιά 0 0.0000 0 0 



Αρκάσα 499 -0.0062 484 455 

Φοινίκι 41 0.0219 46 57 

Βωλάδα 232 -0.0078 223 206 

Μενετές 382 -0.0085 366 336 

Κήπος Αφιάρτη 99 -0.0215 89 71 

Αγ. Ιωάννης Αφιάρτη 0 0.0000 0 0 

Λακκί 157 0.0255 178 229 

Μεσοχώρι 246 0.0090 257 281 

Κάτω Λευκός 114 0.0251 129 165 

Λευκός 88 0.0444 109 169 

Όθος 245 -0.0078 236 218 

Πυλές 217 -0.0057 211 199 

Σπόα 187 0.0145 201 232 

Αγ. Νικόλαος 39 0.1874 92 513 

Όλυμπος 199 -0.0301 171 126 

Διαφάνι 249 0.0088 260 284 

Αυλώνα 22 0.1213 39 123 

Τρίστομο 14 0.0884 21 50 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία  

 

 

Πίνακας Σφάλμα! Δεν υπάρχει κείμενο καθορισμένου στυλ στο έγγραφο. -7:

 Πληθυσμιακές Προβολές - Δήμος Η.Ν. Κάσου  

Οικισμός ΠλΒ 2024 r (ΜΕΡΜ) ΠλΣ 2029 ΠλΣ 2039 

Φρυ 345 -0.0034 339 328 

Αγ. Μαρίνα 546 0.0209 605 745 

Αρβανιτοχώρι 179 0.0058 184 195 

Παναγιά 53 0.0454 66 103 

Πόλι 95 0.0173 104 123 

Πηγή: Ιδία επεξεργασία  
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