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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 10: ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΕΝΑΛΛΑΚΤΙΚΩΝ ΣΕΝΑΡΙΩΝ ΧΩΡΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

ΚΑΙ ΟΡΓΑΝΩΣΗΣ ΚΑΙ ΕΠΙΛΟΓΗ ΕΠΙΚΡΑΤΕΣΤΕΡΟΥ ΣΕΝΑΡΙΟΥ 

Το ΕΠΣ διαπνέεται από τις έννοιες της βιώσιμης ανάπτυξης και της φέρουσας ικανότητας 

που απασχολούν τον σύγχρονο χωροταξικό-πολεοδομικό σχεδιασμό και αποκτούν 

καθοριστική σημασία για το μέλλον του Δήμου Μυκόνου, ενός μικρού νησιωτικού δήμου των 

Κυκλάδων που κατέχει ένα πολύ ισχυρό όνομα (brand name) στη διεθνή τουριστική αγορά 

υψηλού επιπέδου και στη συνδεδεμένη με αυτήν αγορά ακινήτων. 

Θα απαιτηθούν συντονισμένες πολιτικές σε διάφορα επίπεδα προκειμένου η Μύκονος να 

διατηρήσει και να ενισχύσει τη θέση της αυτή, τόσο απέναντι στις προκλήσεις του σύγχρονου 

οικονομικού ανταγωνισμού ανάμεσα σε διεθνείς τουριστικούς προορισμούς, όσο και απέναντι 

στους αστάθμητους παράγοντες που μπορεί να επηρεάσουν αρνητικά την τουριστική κίνηση, 

με πιο έντονο παράδειγμα αυτό της πανδημίας (covid-19). Στην κατεύθυνση αυτή, το ΕΠΣ 

φιλοδοξεί να αποτελέσει ένα χρήσιμο θεσμικό εργαλείο χωροταξικής οργάνωσης του Δήμου. 

Διατυπώνονται στη συνέχεια εναλλακτικά σενάρια, τα οποία αποσκοπούν σε μια αρχική 

προσέγγιση της χωροταξικής οργάνωσης του Δήμου Μυκόνου για το έτος-στόχο 2040. 

 

Α10.1 Περιγραφή σεναρίων 

Για τη διατύπωση των εναλλακτικών σεναρίων έχουν ληφθεί υπόψιν όλα τα στοιχεία που 

διαμορφώνουν την σημερινή εικόνα του Δήμου (κοινωνικό-οικονομική και δημογραφική 

ανάπτυξη, φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον κ.λπ.), καθώς και οι δεσμεύσεις που 

προκύπτουν από το υφιστάμενο θεσμικό πλαίσιο (ΖΟΕ, αρχαιολογικοί χώροι, κ.λπ.).  

Βαρύτητα δίνεται στα στοιχεία που διαμορφώνουν το “χαρακτήρα” της Μυκόνου, όπως οι 

πολλές και εκτεταμένες αμμώδεις παραλίες, το φυσικό ανάγλυφο του νησιού αλλού με ήπιες 

και αλλού με απότομες κλίσεις, σημεία με εντυπωσιακή θέα, ο πολιτιστικός της πλούτος κ.ά. 

που την έχουν αναδείξει σε τουριστικό προορισμό με μεγάλη ζήτηση. Αλλά και τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά της τουριστικής δραστηριότητας που αναπτύσσεται στη Μύκονο 

(μονοκαλλιέργεια, μαζικός τουρισμός) και οι επιπτώσεις της στην οικιστική δραστηριότητα 

(εκτεταμένη εκτός σχεδίου δόμηση) αλλά και στη φέρουσα ικανότητα του νησιού.  

Επιπλέον των ανωτέρω, έχουν ληφθεί υπόψη οι προτάσεις και ο σχεδιασμός του Δήμου 

Μυκόνου βάσει του Τεχνικού Προγράμματος του 2023, καθώς και σχετικές μελέτες που έχουν 

εκπονηθεί για το νησί. 

Με βάση το σύνολο των παραπάνω δεδομένων έχει γίνει εκτίμηση των δυνατοτήτων/ευκαιριών 

που παρουσιάζει ο Δήμος, καθώς και των αδυναμιών που θα μπορούσαν μελλοντικά να 

λειτουργήσουν ανασταλτικά στην ανάπτυξή του (βλ. κεφ. Α9.7 Ανάλυση SWOT). 

Όσον αφορά στη διαμόρφωση των σεναρίων, στην περιγραφή που ακολουθεί προηγείται το 

Σενάριο των Τάσεων, το οποίο στηρίζεται στην προβολή των τάσεων, τόσο όσον αφορά στην 

πληθυσμιακή όσο και στην αναπτυξιακή προοπτική του Δήμου, χωρίς  παρεμβάσεις επιπλέον 

αυτών που έχουν ήδη δρομολογηθεί, και ακολουθούν Εναλλακτικά Σενάρια. Για καθένα 

σενάριο έχει εκπονηθεί ένα σχέδιο χωρικής οργάνωσης για το σύνολο της εδαφικής έκτασης 

του Δήμου και μια περιγραφή των βασικών αναπτυξιακών χαρακτηριστικών του. Στην 

παρούσα ενότητα παρουσιάζεται ο βασικός χαρακτήρας των ζωνών κάθε Σεναρίου, ενώ η 

αναλυτική επεξεργασία των χρήσεων και όρων δόμησης γίνεται στο Κεφάλαιο της Πρότασης 

για το επιλεγμένο σενάριο. 
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Στα προτεινόμενα σενάρια προβλέπεται επικαιροποίηση της ΖΟΕ με βάση τα νέα δεδομένα 

(πχ. όρια αρχαιολογικών χώρων) καθώς και τροποποιήσεις για τη δημιουργία αναπτυξιακών 

δυνατοτήτων με γνώμονα την προστασία του περιβάλλοντος, την ανάδειξη των ιδιαίτερων 

χαρακτηριστικών του νησιού, τον περιορισμό της εκτός σχεδίου δόμησης και της 

μονοκαλλιέργειας του μαζικού τουρισμού. 

 

Α10.1.1 Σενάριο Τάσεων 

Το σενάριο των τάσεων / μηδενικό σενάριο, αφορά στην εξέλιξη του Δήμου στο έτος στόχο, 

εκτιμώντας ότι δεν γίνεται καμία παρέμβαση, επιπλέον αυτών που έχουν ήδη δρομολογηθεί, 

στην περιοχή του Δήμου. 

Στην περίπτωση αυτή και κατά τομέα εκτιμώνται τα εξής: 

Πληθυσμιακή εξέλιξη: Αύξηση του μόνιμου πληθυσμού βάσει τάσεων, με εντονότερη αύξηση 

του εποχικού πληθυσμού. 

Απασχόληση: Διατήρηση και περαιτέρω μονοκαλλιέργεια της απασχόλησης στον τριτογενή 

τομέα, καθώς ήδη το μεγαλύτερο ποσοστό του πληθυσμού του νησιού απασχολείται στον 

τομέα αυτό. Κρίσιμη κρίνεται και η συνεχής αύξηση της λιμενικής δραστηριότητας και 

ειδικότερα της ακτοπλοΐας και της κρουαζιέρας, που παρουσιάζει συνεχείς αυξητικές τάσεις. 

Εξωαστικός χώρος / Φυσικό περιβάλλον: Στον εξωαστικό χώρο οι χρήσεις γης ρυθμίζονται 

βάσει των διατάξεων της ΖΟΕ οι οποίες και επικαιροποιούνται, ωστόσο παρατηρείται 

εκτεταμένη και σε πολλές περιπτώσεις αυθαίρετη εκτός σχεδίου δόμηση, ιδιαίτερα β΄ κατοικίας 

και τουριστικών καταλυμάτων. Ιδιαίτερες πιέσεις ασκούνται στο νότιο τμήμα του νησιού, όπου 

υπάρχουν οι πιο δημοφιλείς επισκέψιμες παραλίες και αναπτυγμένη τουριστική 

δραστηριότητα. Στην περιοχή αυτή υπάρχει μεγάλο ενδιαφέρον και για τουριστικές επενδύσεις 

μεγάλης κλίμακας (ΕΣΧΑΣΕ, ΣΤΚ κ.λπ.).  

Επιπλέον, δεδομένου ότι η ευρύτερη περιοχή της Χώρας έχει κορεστεί, παρατηρείται μια τάση 

μετακίνησης χρήσεων και δραστηριοτήτων προς τη ΔΚ Άνω Μεράς, πράγμα που θα ενισχύσει 

την ισόρροπη ανάπτυξη του νησιού, αλλά ενέχει και τον κίνδυνο της περαιτέρω διάχυσης 

χρήσεων στον εξωαστικό χώρο.  

Μέσω της έντονης και μαζικής τουριστικής δραστηριότητας γίνεται εκμετάλλευση των φυσικών 

πόρων του νησιού, η οποία χωρίς τις απαιτούμενες ρυθμίσεις, θα συνεχίσει με αυξητική 

πορεία, αλλοιώνοντας το φυσικό περιβάλλον του νησιού και επιβαρύνοντας τη φέρουσα 

ικανότητά του.  

Οικισμοί: Θα διατηρηθούν τα υφιστάμενα όρια, χωρίς δυνατότητα οικιστικών επεκτάσεων. 

Επισημαίνεται ότι μόνο η Μύκονος και η Άνω Μερά έχουν χαρακτηριστικά οικισμού, ενώ οι 

υπόλοιποι οικισμοί επί της ουσίας αποτελούν περιοχές Β’ κατοικίας και τουρισμού. 

Δίκτυα - υποδομές: Δυσκολία στη μετακίνηση οχημάτων παρατηρείται κατά τους θερινούς 

μήνες στην ευρύτερη περιοχή της Χώρας, του αεροδρομίου, καθώς και στις παραλίες στο νότιο 

τμήμα του νησιού. Μεγάλη επιβάρυνση δημιουργεί η κυκλοφορία βαρέων οχημάτων. Το οδικό 

δίκτυο χρειάζεται σε αρκετά σημεία βελτιώσεις και ενδεχομένως και διαπλάτυνση.  

Σημαντικές προς τη βελτίωση των παραπάνω είναι οι παρεμβάσεις που προγραμματίζει ο 

Δήμος για συντήρηση και επισκευή οδοστρωμάτων, διαγράμμιση οδών και τοποθέτηση 

σήμανσης. Ενώ στο πλαίσιο της ήπιας κινητικότητας προβλέπει την μελέτη δημιουργίας 

ποδηλατικών διαδρομών και την κατάρτιση ΣΦΗΟ (Τεχνικό Πρόγραμμα Δήμου 2023). 
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Επιπλέον, όσον αφορά σε λιμενικές υποδομές προγραμματίζεται η κατασκευή ενός 

υδατοδρομίου στην περιοχή του Καλαφάτη. Η κατασκευή του έργου αυτού θα συμβάλλει θετικά 

στο τουριστικό προϊόν και τις αναπτυξιακές προοπτικές της περιοχής αυτής.  

Σημαντικό πρόβλημα αποτελεί η διαχείριση των απορριμμάτων, καθώς δεν υπάρχει 

οργανωμένη υποδομή διάθεσης και διαχείρισης. Η ανεξέλεγκτη διάθεση απορριμμάτων και 

οικοδομικών υλικών – μπάζων στο βορειοανατολικό τμήμα του νησιού, στην περιοχή των 

παλαιών μεταλλείων, αποτελεί σοβαρή πηγή ρύπανσης του εδάφους και του υδροφόρου 

ορίζοντα, ενώ αλλοιώνει και το τοπίο της περιοχής.  

Ο Δήμος προγραμματίζει την κατασκευή ενός Κεντρικού Πράσινου Σημείου, μιας Μονάδας 

Επεξεργασίας Βιοαποβλήτων (ΜΕΒΑ) και μιας Εγκατάστασης Μεταβατικής Διαχείρισης και 

Προσωρινής Αποθήκευσης Ογκωδών Αποβλήτων και ΑΕΚΚ, στη θέση που σήμερα γίνεται 

ανεξέλεγκτη απόθεση απορριμμάτων, έργο που θα επιλύσει το πρόβλημα διαχείρισης 

ανακυκλώσιμων και ογκωδών υλικών αλλά όχι των σύμμεικτων. 

Όσον αφορά στα δίκτυα ηλεκτρικής ενέργειας, ο Δήμος προγραμματίζει την υπογειοποίηση 

τους στη Χώρα της Μυκόνου, με στόχο την αισθητική αναβάθμιση του οικισμού.  

Φυσικά φαινόμενα και καταστροφές: Δεν υπάρχει ιστορικό σοβαρών φυσικών 

καταστροφών στην Μύκονο. Ωστόσο, κίνδυνο ενδεχομένως να αποτελούν οι κατολισθήσεις, 

καθώς σε πολλά σημεία του νησιού υπάρχουν μεγάλοι βράχοι. Παράλληλα, οι κίνδυνοι της 

κλιματικής κρίσης με σημαντικότερο την άνοδο της στάθμης της θάλασσας θα επηρεάσουν 

σημαντικά τις παραλιακές περιοχές. 

 

Χάρτης Α10.1.1-1: Σενάριο Τάσεων 

 

Πηγή: Χαρτογραφική σύνθεση και παραγωγή: ομάδα μελέτης 
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Α10.1.2 Σενάριο 2 

Καθορίζεται μια ενιαία ζώνη τουρισμού – αναψυχής – παραθεριστικής κατοικίας στις νότιες και 

δυτικές περιοχές της Μυκόνου, όπου ήδη παρατηρείται ένταση των συγκεκριμένων χρήσεων. 

Σε επόμενο στάδιο επεξεργασίας, η ζώνη αυτή θα επιμερισθεί σε περισσότερες, ανάλογα με 

τα επιμέρους φυσικά, λειτουργικά, συγκοινωνιακά και λοιπά χαρακτηριστικά που έχουν.  

Όλο το υπόλοιπο τμήμα της Μυκόνου θεωρείται καταρχάς ως περιοχή προστασίας και 

υποδοχής ήπιων δραστηριοτήτων τουρισμού, αναψυχής και παραθερισμού σε συνδυασμό με 

δραστηριότητες εναλλακτικού τουρισμού και ενίσχυση του πρωτογενή τομέα που είναι 

συμβατός με αυτόν. 

Εντός των παραπάνω διευρυμένων ζωνών οριοθετούνται οι περιοχές προστασίας 

αρχαιολογικών χώρων και τοπίου. 

Λαμβάνοντας υπόψη τις κατηγορίες περιοχών που προβλέπουν οι προδιαγραφές των ΕΠΣ, 

καθορίζονται οι παρακάτω ευρείες ζώνες προστασίας του περιβάλλοντος και αναπτυξιακές: 

 

Χάρτης Α10.1.2-1: Σενάριο 2, Χωρική οργάνωση 

 
Πηγή: Χαρτογραφική σύνθεση και παραγωγή: ομάδα μελέτης 
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Χάρτης Α10.1.2-1α: Σενάριο 2, Χωρική οργάνωση (λεπτομέρεια) 

 
Πηγή: Χαρτογραφική σύνθεση και παραγωγή: ομάδα μελέτης 

 

Α. Περιοχές Ειδικής Προστασίας 

Α1. Περιοχές δικτύου Natura 

Στις περιοχές Natura 2000 περιλαμβάνονται: 

• Τα νησιά Δήλος και Ρήνεια με τον εκτεταμένο θαλάσσιο χώρο που τα περιβάλλει και 

οριοθετείται ανατολικά μέχρι την ακτογραμμή της χερσονήσου Διακόφτη. Στην 

θαλάσσια αυτή περιοχή εντάσσονται τα μικρότερα νησιά και βραχονησίδες που 

βρίσκονται μεταξύ Ρήνειας, Δήλου και Μυκόνου. 

• Η νησίδα Κταπόδια με τις βραχονησίδες και τον θαλάσσιο χώρο που τα περιβάλλει, σε 

απόσταση περίπου 10 χλμ. (6,5 μίλια) από το νοτιοανατολικό άκρο της Μυκόνου. 

• Η νησίδα Τραγονήσι, ανατολικά της Μυκόνου, σε απόσταση περίπου 1,7 χλμ. (1,1 

μίλια). 

Για τις περιοχές Natura της Περιφέρειας Νοτίου Αιγαίου εκπονείται Ειδική Περιβαλλοντική 

Μελέτη (ΕΠΜ) η οποία βρίσκεται τώρα σε Διαβούλευση. Το ΕΠΣ θα ενσωματώσει στις 

προτάσεις του τις προβλέψεις της ΕΠΜ. 

 

Α2. Καταφύγιο Άγριας Ζωής (ΚΑΖ): Στη Μύκονο έχουν οριοθετηθεί δύο ΚΑΖ, το A2-1 που 

περιβάλλει τον ταμιευτήρα στο Μαράθι, και το Α2-2 στη θέση «Τηγάνι-Προφήτης Ηλίας», στις 

βορειοανατολικές ακτές της Μυκόνου. 

Οι ζώνες των ΚΑΖ βρίσκονται επάνω από τις διευρυμένες περιοχές ελέγχου χρήσεων γης που 

προβλέπει το ΕΠΣ (περιοχές «Β», παρακάτω στο κείμενο) και προσθέτουν επιπλέον 

δεσμεύσεις σε αυτές σύμφωνα με όσα προβλέπει η οικεία γενική νομοθεσία και οι αποφάσεις 

οριοθέτησης των συγκεκριμένων ΚΑΖ. 

Ένα τρίτο ΚΑΖ Α2-3 έχει οριοθετηθεί στο βόρειο τμήμα της Δήλου. 
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Α3. Αρχαιολογικοί χώροι και Μνημεία: Εκτός από τους αρχαιολογικούς χώρους στη Δήλο 

και τη Ρήνεια, ένας μεγάλος αριθμός αρχαιολογικών χώρων, οριοθετημένων ή απλώς 

κηρυγμένων, έχουν εντοπισθεί στο νησί της Μυκόνου και προστατεύονται από την 

αρχαιολογική νομοθεσία.  

Για ορισμένους από τους αρχαιολογικούς χώρους αυτούς, η Εφορεία Αρχαιοτήτων Κυκλάδων 

έχει προσδιορίσει ζώνες Α’ απολύτου προστασίας, που ενσωματώνονται στο ΕΠΣ. 

Επιπλέον αυτών, η χωρική διασπορά, τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και αξία των αρχαιολογικών 

χώρων, δίνουν το έναυσμα για τη δημιουργία ενός πολιτιστικού δικτύου (‘αρχαιολογικού 

πάρκου’), στο οποίο οι αρχαιολογικοί χώροι και τα μνημεία αποτελούν τους κόμβους και οι 

μεταξύ τους συνδέσεις προκύπτουν από οδικές και πεζοπορικές διαδρομές εναλλακτικού 

τουρισμού που θα προταθούν από το ΕΠΣ. Η γειτνίαση ορισμένων αρχαιολογικών χώρων και 

μνημείων με τα οικιστικά κέντρα της Χώρας και Άνω Μεράς, ή με περιοχές τουριστικής 

έντασης, ισχυροποιούν τις αναπτυξιακές δυνατότητες του πολιτιστικού δικτύου, και τη συμβολή 

που μπορεί αυτό να έχει μακροπρόθεσμα στην ποιοτική αναβάθμιση της διεθνούς εικόνας της 

Μυκόνου (‘rebranding’), που σήμερα ταυτίζεται αποκλειστικά με τον μαζικό τουρισμό. 

Στο παραπάνω απόθεμα των αρχαιολογικών χώρων και κηρυγμένων μνημείων προτείνεται 

να ενταχθούν και να αναδειχθούν με κατάλληλες χρήσεις και καινοτόμες δράσεις οι παλαιές 

εγκαταστάσεις Μεταλλείων Βαρύτη, καθώς αυτές αποτελούν σημαντικές υποδομές 

βιομηχανικής αρχαιολογίας στενά συνυφασμένες με την ιστορική κοινωνική-οικονομική ζωή 

της Μυκόνου και ιδιαίτερα της Άνω Μεράς. Με την ανάδειξη των παλαιών Μεταλλείων, 

επεκτείνεται το πολιτιστικό δίκτυο της Μυκόνου προς τις απομονωμένες βορειοανατολικές 

περιοχές και δημιουργούνται νέες αναπτυξιακές δυνατότητες με επίκεντρο τον πολιτισμό. 

Οι περιοχές Α3 επικαιροποιούν βάσει νεότερων δεδομένων της ΕΦΑ Κυκλάδων τις ζώνες 

2.3α.1.α (περιοχές αρχαιολογικών χώρων) και 2.3α.1.β (προστασία αρχαιολογικών χώρων) 

της υφιστάμενης ΖΟΕ. 

 

Α4. Περιοχή Ταμιευτήρων: Υπάρχουν δύο ταμιευτήρες, Α4-1 στη ΔΚ Μυκονίων (Τεχνητή 

Λίμνη Φράγματος Μαραθίου) και Α4-2 στη ΔΚ Άνω Μεράς (Τεχνητή Λίμνη Φράγματος Άνω 

Μεράς), από τους οποίους γίνεται η υδροδότηση της Χώρας και της Άνω Μεράς, αντιστοίχως. 

Και στις δύο περιπτώσεις πρόκειται για ταμιευτήρες που καταλαμβάνουν σημαντική εδαφική 

έκταση, γραμμικής μορφής στην περίπτωση της Άνω Μεράς, εκτατική στο Μαράθι. 

Οι ταμιευτήρες και τα αντίστοιχα φράγματα, αποτελούν πολύ σημαντικές κατασκευές, 

εξαιρετικά σπάνιες για νησιωτικό χώρο. Μπορούν λοιπόν να αναδειχθούν σε προορισμούς 

ιδιαίτερου ενδιαφέροντος και να εξελιχθούν σε ισχυρά κέντρα στο δίκτυο εναλλακτικού 

τουρισμού που θα προταθεί από το ΕΠΣ. 

Ο πρωταρχικός ρόλος των ταμιευτήρων, δηλαδή η συλλογή νερού για υδροδότηση των 

οικισμών και λοιπών αναπτύξεων, θα πρέπει να προστατευθεί από οχλούσες και ρυπογόνες 

δραστηριότητες με καθορισμό ζώνης προστασίας γύρω από αυτούς, όπως καθορίζεται στη 

Μελέτη Γεωλογικής Καταλληλότητας. 

Α5. Προστασία Αναγλύφου - Τοπίου: Όλοι οι λόφοι από την ισοϋψή των 100 μ. και άνω, 

όπου περιλαμβάνονται και οι χαρακτηριστικοί βραχώδεις σχηματισμοί, ορίζονται ως ζώνες 

προστασίας. Οι περιοχές Α5 επεκτείνονται και σε υψόμετρα κάτω από την ισοϋψή των 100μ. 

μέχρι τα βραχώδη παράλια που τους αντιστοιχούν, π.χ. στην ακτογραμμή από τον Φάρο 

Αρμενιστή προς τα ανατολικά μέχρι την είσοδο στον Όρμο Πανόρμου. 
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Προκύπτουν, έτσι, περιοχές προστασίας με σημαντική εδαφική έκταση, που βρίσκονται σε 

στρατηγικά σημεία σε όλη την έκταση της Μυκόνου, προσφέρουν δυνατότητα ανεμπόδιστης 

θέας προς / από διάφορες κατευθύνσεις και περιβάλλουν τοπιακές ενότητες με χαμηλότερα 

υψόμετρα. 

Η πρόταση αυτή θα συμβάλλει στην σταδιακή αποκατάσταση, προστασία και ανάδειξη του 

τοπίου της Μυκόνου, σε συνδυασμό με κατάλληλα μέτρα, όπως απαγόρευση δόμησης στις 

κορυφογραμμές / υδατοκρίτες, προστασία ξερολιθιών, αναβαθμίδων, καλντεριμιών και λοιπών 

λίθινων κατασκευών που χαρακτηρίζουν την ύπαιθρο. 

Οι περιοχές Α5 αντικαθιστούν τις ζώνες 2.3α.6 (περιοχές προστασίας φυσικού τοπίου) και 

2.3α.8 (διακεκριμένα τμήματα φυσικού τοπίου) της υφιστάμενης ΖΟΕ. 

 

Α6. Ρέματα / Βλάστηση: Σε όλα τα ρέματα θα ορισθούν ζώνες προστασίας που θα 

απεικονισθούν με λεπτομέρεια στα σχέδια της Πρότασης. Εδώ αναφερόμαστε ειδικά στις 

συνεχείς διαδρομές υδατορεμμάτων που λόγω του μεγάλου μήκους που έχουν προσφέρονται 

να αξιοποιηθούν ως συνδετήρια στοιχεία επικοινωνίας μεταξύ γειτονικών περιοχών, σε 

συνδυασμό με εναλλακτικούς τρόπους μετακίνησης για άθληση και ψυχαγωγία, όπως 

πεζοπορία, ποδηλασία απλή και mountain bike, ιππασία, κ.λπ. διαφόρων βαθμών δυσκολίας. 

Εντοπίζονται δύο τέτοιες διαδρομές, κατά μήκος του ρέματος που καταλήγει στον ταμιευτήρα 

Άνω Μεράς και του ρέματος που καταλήγει στον ταμιευτήρα Μαραθίου. 

 

Β. Περιοχές Ελέγχου Χρήσεων Γης 

Β1. Περιοχή εγκαταστάσεων μεταποίησης – αποθήκευσης και περιβαλλοντικών 

υποδομών. Προβλέπονται δύο περιοχές: 

Η Β1-1 βρίσκεται στο κέντρο της Μυκόνου, εφάπτεται στον οδικό άξονα Χώρα - Άνω Μερά, 

από τον οποίο έχει άμεση πρόσβαση, και βρίσκεται ανατολικά από την έκταση όπου σήμερα 

υπάρχει ο ανενεργός ΧΑΔΑ, ο ΧΥΤΑ και άλλες δραστηριότητες. 

Αντιστοιχεί στην ζώνη 2.1.δ. της ΖΟΕ «περιοχές συγκέντρωσης εγκαταστάσεων μεταποίησης-

αποθήκευσης», η οποία αναοριοθετείται τοπικά. 

Σημαντικό πλεονέκτημα της περιοχής είναι η γειτνίαση με τον Αερολιμένα και με τη Χώρα και 

τον ευρύτερο περιαστικό της χώρο όπου σήμερα καταγράφεται η εντονότερη οικοδομική 

δραστηριότητα. 

Απαιτείται κατάλληλη κυκλοφοριακή οργάνωση για την εξυπηρέτηση των βαρέων και λοιπών 

οχημάτων που θα εισέρχονται στο χώρο.  

Τα νέα κτίρια και εγκαταστάσεις τοποθετούνται σε ικανή απόσταση από την Ε.Ο. Χώρα - Άνω 

Μερά, με υποχρέωση πυκνής φύτευσης στη ζώνη που δημιουργείται. 

Η Β1-2 βρίσκεται στο βορειοανατολικό άκρο της Μυκόνου. Αντιστοιχεί στην ζώνη 2.1.δ. της 

ΖΟΕ από την οποία αφαιρείται τμήμα στα δυτικά όπου βρίσκονται οι εγκαταλελειμμένες 

εγκαταστάσεις των Μεταλλείων Βαρύτη προκειμένου αυτές να αξιοποιηθούν μετά από ειδική 

μελέτη.  

Η πρόσβαση στην περιοχή γίνεται από την Άνω Μερά μέσω υφιστάμενης χωμάτινης οδού με 

έντονες κλίσεις σε ορισμένα τμήματα, η οποία έχει επαρκή κυκλοφοριακά χαρακτηριστικά και 
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χρειάζεται συγκεκριμένες βελτιώσεις για να ολοκληρωθεί ως έργο (ασφαλτόστρωση, 

προστατευτικά κιγκλιδώματα, σήμανση, φωτισμός, κ.λπ).  

Στη περιοχή αυτή εντάσσονται οι υφιστάμενες εγκαταστάσεις αποθήκευσης και εμφιάλωσης 

υγραερίου, οι υφιστάμενες ανεμογεννήτριες καθώς και οι προγραμματιζόμενες από το Δήμο 

Μυκόνου εγκαταστάσεις διαχείρισης απορριμμάτων (Μονάδα Επεξεργασίας Προδιαλεγμένων 

Βιοαποβλήτων-ΜΕΒΑ, Κεντρικό Πράσινο Σημείο, Εγκατάσταση Μεταβατικής Διαχείρισης και 

Προσωρινής Αποθήκευσης Ογκωδών Αποβλήτων και ΑΕΚΚ). Από το Σ2 προτείνεται επίσης 

η δημιουργία εδώ του νέου ΧΥΤΑ, όταν ο υφιστάμενος σήμερα ΧΥΤΑ που λειτουργεί στο 

κέντρο του νησιού, σταματήσει τη λειτουργία του. 

Οι θέσεις ανεξέλεγκτης διάθεσης μπάζων και αδρανών υλικών που υπάρχουν σήμερα δυτικά 

των παλαιών μεταλλείων θα αποκατασταθούν. 

Πλεονέκτημα της συγκεκριμένης περιοχής είναι ότι βρίσκεται μακριά και εκτός οπτικού πεδίου 

και ότι εξυπηρετείται από οδική πρόσβαση με αρκετά καλά χαρακτηριστικά.  

Μειονέκτημα είναι η κίνηση βαρέων και λοιπών οχημάτων προς / από την περιοχή, που 

διατρέχουν το σύνολο της Μυκόνου με κατεύθυνση από τα δυτικά προς τα βορειοανατολικά 

και διέρχονται μέσα από την Άνω Μερά. Η όχληση γίνεται πολύ εντονότερη κατά τους 

καλοκαιρινούς μήνες, αναμένεται δε να αυξηθεί όταν αρχίσουν να λειτουργούν οι 

προγραμματιζόμενες εγκαταστάσεις διαχείρισης απορριμμάτων. 

Η Β1-2 επικαλύπτεται με περιοχή ΚΑΖ. Προτείνεται η μείωση των ορίων του ΚΑΖ μέχρι το 

δρόμο, διότι η συγκέντρωση στην περιοχή των νέων εγκαταστάσεων διαχείρισης 

απορριμμάτων, σε συνδυασμό με τις υφιστάμενες εγκαταστάσεις φυσικού αερίου και 

ανεμογεννητριών δεν συνάδει με τη λειτουργία του ΚΑΖ. 

Β2. Τουρισμός – Αναψυχή: Αφορά τις περιοχές όπου λόγω ευνοϊκών συνθηκών 

καταγράφεται έντονη τουριστική δραστηριότητα σε τουριστικά καταλύματα διαφόρων τύπων, 

που συνυπάρχουν με κατοικίες κυρίως παραθεριστικές ή αξιοποιούμενες ως Airbnb.  

Λόγω της εντατικής χρήσης τουρισμού - αναψυχής, οι περιοχές Β2 είναι και οι πιο επίφοβες 

για υπέρβαση της φέρουσας ικανότητας τοπίου, υποδομών, εξυπηρετήσεων κ.λπ. Ήδη, έχουν 

επισημανθεί συγκρούσεις χρήσεων γης, προβλήματα επάρκειας οδικού δικτύου κ.λπ. (βλ. κεφ. 

Α9.2). 

Η ευρεία περιοχή Τουρισμού - Αναψυχής περιλαμβάνει επιμέρους περιοχές που έχουν 

διακριτά όρια και διαφορετικά ποιοτικά χαρακτηριστικά, ως εξής: 

Β2-1: Πρόκειται για τις νότιες περιοχές της Μυκόνου, με τις ονομαστές παραλίες και την 

εντονότερη ανάπτυξη εγκαταστάσεων τουρισμού και αναψυχής στη Μύκονο. Ένα νέο είδος 

οργανωμένων εγκαταστάσεων υψηλού επιπέδου με τη μορφή ΕΣΧΑΣΕ έχει αρχίσει να 

εμφανίζεται στις κάπως πιο απομακρυσμένες παραλίες της ΔΚ Άνω Μεράς. Αρχαιολογικοί 

χώροι (Α3) από τους οποίους ιδιαίτερη εντύπωση προκαλούν οι δίδυμοι λόφοι στον κόλπο 

Καλαφάτη, καθώς και περιοχές προστασίας ανάγλυφου-τοπίου (Α5), εντοπίζονται εντός αυτής 

της τουριστικής περιοχής.  

Στην παραλία Καλαφάτη, έχει εκδηλωθεί ενδιαφέρον για δημιουργία υδατοδρομίου που θα 

αυξήσει την προσπελασιμότητα και, κατά συνέπεια, την επενδυτική ελκυστικότητα της 

περιοχής.  

Γενικά, λόγω των ευνοϊκών χαρακτηριστικών, όπως φημισμένες παραλίες και κέντρα 

διασκέδασης, προστασία από έντονους ανέμους, σχετική εγγύτητα στη Χώρα, καλή οδική 
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προσπέλαση κ.λπ., οι περιοχές αυτές θα εξακολουθήσουν να αποτελούν και στο μέλλον τον 

κεντρικό υποδοχέα ανάπτυξης μαζικού τουρισμού που βασίζεται στο πρότυπο ήλιος-θάλασσα.  

Με το δεδομένο αυτό, κρίνεται αναγκαία η ρύθμιση της περιοχής ως προς τις επιτρεπόμενες 

χρήσεις, όρους και περιορισμούς δόμησης, και η βελτίωση της κυκλοφοριακής της 

εξυπηρέτησης, με αναβάθμιση των συνθηκών ασφαλείας στον οδικό άξονα Χώρας - Άνω 

Μεράς νοτίως του Αερολιμένα Μυκόνου, καθώς και των καθέτων οδικών αξόνων προς τις 

παραλίες. 

Β2-2: Περιοχές που εκτείνονται κατά μήκος της δυτικής ακτής της Μυκόνου, από τον Αγ. 

Στέφανο, στα βόρεια, μέχρι τον Ορνό, στα νότια. Κεντρικό σημείο αναφοράς στο παράκτιο 

αυτό μέτωπο είναι η Χώρα Μυκόνου, όπου συναντώνται τα παραδοσιακά αρχιτεκτονικά / 

πολιτιστικά στοιχεία με τον σύγχρονο καταναλωτικό κοσμοπολιτισμό, στο πλαίσιο ενός 

φυσικού περιβάλλοντος υψηλής αισθητικής αλλά και σημαντικών λειτουργικών / 

περιβαλλοντικών προκλήσεων.  

Στην περιοχή αυτή λειτουργούν οι λιμενικές υποδομές της Μυκόνου, Παλαιός και Νέος 

Λιμένας, που εξυπηρετούν την ακτοπλοϊκή κίνηση, τα κρουαζιερόπλοια, τα τουριστικά σκάφη, 

τα αλιευτικά πλοιάρια, εμπορικά φορτία κ.λπ. και έχουν αυξημένες απαιτήσεις για οδική 

προσπέλαση και χώρους στάθμευσης. 

Σε εναρμόνιση με τα συμπεράσματα της ΕκΕΦΙ, το σύνολο της παράκτιας ζώνης της περιοχής 

αυτής πρέπει να αποτελέσει αντικείμενο ολοκληρωμένου πολεοδομικού / συγκοινωνιακού 

σχεδιασμού με στόχο την αντιμετώπιση των κυκλοφοριακών θεμάτων και τη δημιουργία ενός 

δημόσιου χώρου υψηλού ποιοτικού σχεδιασμού. 

Β2-3: Περιοχές στη Χερσόνησο Διακόφτη. Η χερσόνησος έχει οδική προσπέλαση από την 

περιοχή του Ορνού, που βρίσκεται σχεδόν στο μέσο της χερσονήσου. Διακρίνονται δύο 

τμήματα, βόρειο και νότιο, με διαφορετικά ποιοτικά χαρακτηριστικά. 

Στο βόρειο τμήμα, συναντώνται μονοκατοικίες, συγκροτήματα κατοικιών και τουριστικές 

υποδομές σε ένα τοπίο άνυδρο με πολύ περιορισμένες φυτεύσεις, εκτεθειμένο σε δυνατούς 

ανέμους.  

Στο νότιο τμήμα επικρατούν οι ιδιωτικές κατοικίες υψηλού επιπέδου σχεδιασμού και 

επιμελημένης φύτευσης. 

Το νότιο τμήμα επιβαρύνεται από την διέλευση βυτιοφόρων προς την ΕΕΛ που λειτουργεί στη 

Αλογομάνδρα, με τη συχνότητα των δρομολογίων να αυξάνει τους καλοκαιρινούς μήνες. 

Από το ΕΠΣ προβλέπονται χρήσεις Τουρισμού, Αναψυχής και Παραθεριστικής κατοικίας στις 

δυτικές, κεντρικές και νότιες περιοχές του Διακόφτη. 

 

Β3. Αγροκτηνοτροφική γη: Πρόκειται για την εκτεταμένη πεδινή περιοχή που εκτείνεται από 

την Άνω Μερά μέχρι τις βορειανατολικές ακτές. Είναι η μοναδική πεδινή περιοχή στη Μύκονο 

και διασχίζεται από το ρέμα που τροφοδοτεί την Τεχνητή Λίμνη Άνω Μεράς. Προσφέρει την 

ξεχωριστή εμπειρία ενός όμορφου τοπίου με ελάχιστη δόμηση, και ήρεμες, απαλές εδαφικές 

πτυχώσεις, που αντιδιαστέλλονται με το ορεινό, βραχώδες τοπίο που επικρατεί στις άλλες 

περιοχές της Μυκόνου. 

Τα χαρακτηριστικά αυτά, σε συνδυασμό με τη δυνατότητα σταδιακής ανάπτυξης αγροτικής 

παραγωγής, οργανωμένης κτηνοτροφίας μικρής κλίμακας, και αγροτουρισμού, οδηγούν στην 

πρόταση προστασίας και ανάδειξης της περιοχής αυτής ως αγροκτηνοτροφικής. 
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Β4. Εξωαστική περιοχή Χώρας Μυκόνου: Είναι η περιοχή ανατολικά της Χώρας, όπου 

συγκεντρώνονται σήμερα πολλές εκτός σχεδίου δραστηριότητες. Έχει πολύ καλές 

συγκοινωνιακές προσβάσεις καθώς εξυπηρετείται από τις οδούς Χώρα-Άνω Μερά, Χώρα-

Πάνορμος, Χώρα-Αεροδρόμιο και Χώρα-Νέος Λιμένας Τούρλου. Προσφέρεται για 

χωροθέτηση χρήσεων που δεν μπορούν λόγω μεγέθους ή λόγω χαρακτήρα να χωροθετηθούν 

εντός της Χώρας. 

Στην περιοχή αυτή ισχύουν σήμερα οι ζώνες 2.3.α.9 «Άλλες περιοχές» και 2.3.α.11 «Περιοχές 

προστασίας περιαστικού χώρου της Χώρας …» της ΖΟΕ. 

Στην περιοχή αυτή, με πρόσβαση από την οδό Χώρα-Άνω Μερά, έχει υλοποιηθεί με όρους 

εκτός σχεδίου δόμησης ένα άτυπο πολεοδομικό κέντρο όπου λειτουργούν η Τεχνική Υπηρεσία 

του Δήμου, το ΚΕΠ και άλλες υπηρεσίες. Σημαντικό πλεονέκτημα της συγκεκριμένης θέσης, 

είναι η γειτνίαση με τον Αερολιμένα και με τη Χώρα Μυκόνου. Προς εξέταση είναι η δυνατότητα 

εξέλιξης του κέντρου αυτού σε οργανωμένη περιοχή με μεικτές χρήσεις όπως, ενδεικτικά: 

υπηρεσίες, καταστήματα, υποδομές υγείας, κατοικίες για εργαζόμενους σε δημοτικές και 

δημόσιες υπηρεσίες, αθλητικό κέντρο, χώρους στάθμευσης κ.λπ. που θα συμβάλει στην 

λειτουργική / κυκλοφοριακή αποφόρτιση της Χώρας και θα δώσει έναν σύγχρονο χαρακτήρα 

δόμησης στο σημείο αυτό, σε συνδυασμό με το νέο κτίριο αεροδρομίου που βρίσκεται λίγο 

νοτιότερα. 

 

Β5. Ήπια τουριστική δραστηριότητα: Αφορά την περιοχή που περιβάλλει τον ταμιευτήρα 

στο Μαράθι όπου ήδη καταγράφονται διάφορες εκτός σχεδίου χρήσεις, κυρίως ανεξάρτητες 

κατοικίες και συγκροτήματα κατοικιών και τουριστικών καταλυμάτων. 

Στην περιοχή αυτή θα επιτρέπονται στο εξής χρήσεις ήπιου τουρισμού και αναψυχής. 

 

Αναπτυξιακά χαρακτηριστικά Σεναρίου Σ2 

Πληθυσμιακή εξέλιξη: Ήπια αύξηση μόνιμου πληθυσμού, μικρή αύξηση του εποχικού 

πληθυσμού. Επιδιώκεται να κατοικηθούν υφιστάμενες κενές σήμερα κατοικίες. 

Απασχόληση: Ο τριτογενής τομέας παραγωγής θα συνεχίσει να αποτελεί τη βάση του 

παραγωγικού συστήματος του Δήμου με παράλληλη ενίσχυση του πρωτογενή και δευτερογενή 

τομέα. Αναμένεται αναβάθμιση του τουριστικού προϊόντος, τόσο μέσω της οργάνωσης 

χρήσεων γης όσο και μέσω της ενίσχυσης εναλλακτικών μορφών τουρισμού. 

Εξωαστικός χώρος / Φυσικό περιβάλλον: Προβλέπεται η τροποποίηση και επικαιροποίηση 

της ΖΟΕ, σύμφωνα με την πραγματική κατάσταση του Δήμου, μέσω του καθορισμού 

συμβατών με την προστασία του περιβάλλοντος και την διαφύλαξη του εξωαστικού χώρου 

χρήσεων. Δίνεται προτεραιότητα στην ανάσχεση της διάσπαρτης εκτός σχεδίου δόμησης. 

Επιπλέον δίνεται έμφαση στη διατήρηση και διαφύλαξη του τοπίου και ανάγλυφου του νησιού, 

στη διατήρηση της φέρουσας ικανότητας και στην ενίσχυση της αγροτοκτηνοτροφικής 

δραστηριότητας, ταυτόχρονα με την οργάνωση της ήδη πολύ αναπτυγμένης τουριστικής 

δραστηριότητας και τον εμπλουτισμό της με δραστηριότητες εναλλακτικού τουρισμού. 

Για την διαφύλαξη του περιβάλλοντος κρίνεται σημαντική η αποκατάσταση του ΧΑΔΑ, η παύση 

λειτουργίας του ΧΥΤΑ και η κατασκευή μονάδας διαχείρισης απορριμμάτων. 
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Οικισμοί: Δίνονται κατευθύνσεις ενίσχυσης του ρόλου του οικισμού Άνω Μερά, ώστε να 

δημιουργηθεί ένας ακόμα σημαντικός οικιστικός πόλος στο νησί, εκτός της Χώρας της 

Μυκόνου, η οποία έχει πλέον κορεστεί.  

Ειδικότερα, για τη Χώρα Μυκόνου δίδεται έμφαση σε ολοκληρωμένες πολιτικές ανάπλασης, 

εξωραϊσμού και ποιοτικής αναβάθμισης, με πεδίο εφαρμογής ολόκληρο το δυτικό μέτωπο της 

Μυκόνου και επίκεντρο τη Χώρα όπου συγκεντρώνεται ο περισσότερος πληθυσμός και οι 

σημαντικότερες λειτουργίες του Δήμου.  Προτείνονται επίσης περιορισμένες επεκτάσεις για να 

απορροφηθεί ένα μέρος της προβλεπόμενης αύξησης πληθυσμού στη Χώρα και την ευρύτερη 

περιοχή της. 

Για την Άνω Μερά δίδεται έμφαση σε πολιτικές ενίσχυσης του ρόλου της ως οικιστικού κέντρου 

και ανάδειξής της ως κέντρου εναλλακτικού τουρισμού και αγροτικής - κτηνοτροφικής 

παραγωγής. Σε συμφωνία με την ενίσχυση του ρόλου αυτού προτείνεται επέκταση των ορίων 

του οικισμού. 

Δίκτυα - υποδομές: Προβλέπεται η δημιουργία παράκαμψης της Άνω Μεράς προκειμένου να 

μην επιβαρύνεται ο οικισμός, κυρίως, από την κυκλοφορία των βαρέων οχημάτων και 

απορριμματοφόρων που κινούνται προς το βορειοανατολικό τμήμα του νησιού. Η ανάγκη 

παράκαμψης θα γίνει πιο επιτακτική μετά την κατασκευή των προγραμματιζόμενων υποδομών 

διαχείρισης βιοαποβλήτων και ανακυκλώσιμων - ογκωδών υλικών στην περιοχή ‘Αλωνάκι’, 

οπότε ο κυκλοφοριακός φόρτος δια μέσου της Άνω Μεράς θα αυξηθεί. 

Το προγραμματιζόμενο έργο κατασκευής υδατοδρομίου στην περιοχή του Καλαφάτη 

υποστηρίζει θετικά τις τουριστικές αναπτύξεις και τις αναπτυξιακές προοπτικές της περιοχής. 

Όσον αφορά στη διαχείριση των απορριμμάτων, η κατασκευή ενός Κεντρικού Πράσινου 

Σημείου, μιας Μονάδας Επεξεργασίας Βιοαποβλήτων (ΜΕΒΑ) και μιας Εγκατάστασης 

Μεταβατικής Διαχείρισης και Προσωρινής Αποθήκευσης Ογκωδών Αποβλήτων και ΑΕΚΚ, 

στην θέση ‘Αλωνάκι’ θα βοηθήσουν εν μέρει στην επίλυση του προβλήματος διαχείρισης των 

αποβλήτων. Εκτός των παραπάνω στην ίδια θέση προτείνεται και η κατασκευή μονάδας 

διαχείρισης των σύμμεικτων αποβλήτων. 

Φυσικά φαινόμενα και καταστροφές: Θα προβλεφθεί ένα γενικότερο πλαίσιο διαχείρισης 

φυσικών καταστροφών, μέσω κατευθύνσεων για την πρόληψη και αντιμετώπιση τους, ενώ σε 

κάποιες περιπτώσεις εντοπίζονται και συγκεκριμένες προτάσεις δικτύων και υποδομών. Σε 

κάθε περίπτωση για την αντιμετώπιση φυσικών καταστροφών οφείλουν να τηρούνται οι 

διαδικασίες που προβλέπονται από την Πολιτική Προστασία, ενώ είναι απαραίτητο να 

οργανωθεί Τμήμα Πολιτικής Προστασίας σε επίπεδο Δήμου. 

 

10.1.3 Σενάριο 3 

Το σενάριο Σ3 έχει ως βασικό στόχο την αειφόρο ανάπτυξη του Δήμου Μυκόνου, όπως, 

εξάλλου, και το Σ2, από το οποίο όμως διαφοροποιείται ως προς την θέση και έκταση 

συγκεκριμένων ζωνών, όπως αναλυτικά παρουσιάζεται στη συνέχεια. Διαφοροποιείται, 

επιπλέον, και ως προς τον επιθυμητό βαθμό προστασίας, ο οποίος θα μπορούσε να φτάσει 

και μέχρι του σημείου απαγόρευσης της δόμησης, ειδικά στις περιοχές με έντονα 

χαρακτηριστικά κορεσμού. 
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Χάρτης Α10.1.3-1. Σενάριο 3, Χωρική οργάνωση 

 
Πηγή: Χαρτογραφική σύνθεση και παραγωγή: ομάδα μελέτης 

 

Χάρτης Α10.1.3-1α: Σενάριο 3,  Χωρική οργάνωση (λεπτομέρεια) 

 
Πηγή: Χαρτογραφική σύνθεση και παραγωγή: ομάδα μελέτης 
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Στο Σενάριο 3 διακρίνονται οι εξής βασικές ζώνες: 

 

Α. Περιοχές Ειδικής Προστασίας 

Οι ζώνες Α1-Α4 και Α6 διατηρούνται όπως ακριβώς έχουν περιγραφεί στο Σενάριο 2. 

Α5. Προστασία Αναγλύφου - Τοπίου : Η ζώνη Α5 ισχύει όπως έχει οριστεί στο Σ2, με μικρές 

διευρύνσεις στο νότιο τμήμα του νησιού και στην περιοχή ανατολικά του αεροδρομίου, όπου 

καταργείται η ζώνη Β1 του σεναρίου Σ2. 

 

Β. Περιοχές Ελέγχου Χρήσεων Γης 

Β1. Περιοχή εγκαταστάσεων μεταποίησης – αποθήκευσης: Πρόκειται για περιοχή που 

βρίσκεται στην αντίστοιχη θέση με την Β1-2 του Σ2, στο ανατολικό άκρο της Μυκόνου. Ωστόσο 

προτείνεται να είναι πιο διευρυμένη και αντιστοιχεί στο σύνολο της ζώνης 2.1.δ. της ΖΟΕ. 

Στην περιοχή αυτή προβλέπεται να εγκατασταθούν οχλούσες χρήσεις μεταποίησης και 

αποθήκευσης (logistics), καθώς και οι υποδομές διαχείρισης αποβλήτων του νησιού. Στη 

περιοχή αυτή εντάσσονται οι υφιστάμενες εγκαταστάσεις αποθήκευσης και εμφιάλωσης 

υγραερίου, οι προβλεπόμενη Μονάδα Επεξεργασίας Προδιαλεγμένων Βιοαποβλήτων και οι 

υφιστάμενες ανεμογεννήτριες. Οι θέσεις ανεξέλεγκτης διάθεσης μπάζων και αδρανών υλικών 

που υπάρχουν σήμερα δυτικά των παλαιών μεταλλείων προτείνεται να αποκατασταθούν και 

να ενταχθούν στο γενικότερο πλαίσιο ανάπλασης της ευρύτερης περιοχής των παλαιών 

μεταλλείων βαρύτη (βλ. Α3 για πρόταση ανάπλασης).  

Κατά τα λοιπά ισχύουν τα αναφερόμενα στο Σ2.  

Β2. Τουρισμός – Αναψυχή: Στο Σ3 η περιοχή αυτή περιορίζεται μόνο στις περιοχές στο νότιο 

τμήμα της Μυκόνου, με τις ονομαστές παραλίες και την εντονότερη ανάπτυξη εγκαταστάσεων 

τουρισμού και αναψυχής στη Μύκονο. 

Είναι οι περιοχές στις οποίες διαπιστώνεται εντονότερο πρόβλημα εκτός σχεδίου δόμησης, 

συγκρούσεις χρήσεων γης, προβλήματα επάρκειας οδικού δικτύου κ.λπ. (βλ. κεφ. Α9.2). Με 

αυτό ως δεδομένο, κρίνεται αναγκαία η οργάνωση των περιοχών αυτών μέσω του ΕΠΣ και η 

βελτίωση της κυκλοφοριακής εξυπηρέτησης της περιοχής αυτής, με αναβάθμιση του οδικού 

άξονα Χώρας - Άνω Μεράς που διέρχεται νοτίως του Αερολιμένα Μυκόνου. 

Η εν λόγω περιοχή αντιστοιχεί περίπου στην Β2-1 του Σ2, από την οποία αφαιρούνται 

ορισμένα υψώματα με υψόμετρο >200μ. 

 

Β3. Γεωργοκτηνοτροφική περιοχή: Στη ζώνη αυτή ισχύουν τα αναφερόμενα στο Σ2. 

 

Β4. Εξωαστική περιοχή Χώρας Μυκόνου: Πρόκειται για την περιοχή ανατολικά της Χώρας, 

στην ευρύτερη περιοχή αεροδρομίου, όπου συγκεντρώνονται σήμερα πολλές εκτός σχεδίου 

δραστηριότητες. Στο Σ3 η ζώνη αυτή περιορίζεται μεταξύ της Επαρχιακής οδού Μυκόνου – 

Άνω Μεράς και της οδού Χώρα Μυκόνου – Αεροδρόμιο – Άνω Μερά, σε σχέση με το Σ2 όπου 

είναι πιο διευρυμένη. 

Κατά τα λοιπά ισχύουν τα αναφερόμενα στο Σ2.  
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Β5. Ήπια τουριστική δραστηριότητα: Αφορά τις περιοχές που προκύπτουν αφού 

αφαιρεθούν οι περιοχές Α και Β που περιγράφηκαν παραπάνω. Πρόκειται για περιοχή στην 

οποία προβλέπεται ένα μείγμα χρήσεων, με κατεύθυνση την ήπια οικιστική και τουριστική 

ανάπτυξη, προκειμένου να διαφυλαχθεί ο εξωαστικός χώρος τους νησιού.  

 

Αναπτυξιακά χαρακτηριστικά Σ3 

Πληθυσμιακή εξέλιξη: Ενδεχόμενη συγκράτηση μόνιμου πληθυσμού, με διατήρηση μεν αλλά 

όχι περαιτέρω αύξηση του εποχικού πληθυσμού. Επιδιώκεται να κατοικηθούν υφιστάμενες 

κενές σήμερα κατοικίες.  

Απασχόληση: Ο τριτογενής τομέας παραγωγής θα συνεχίσει να αποτελεί τη βάση του 

παραγωγικού συστήματος του Δήμου με παράλληλη ενίσχυση του πρωτογενή και δευτερογενή 

τομέα. Αναμένεται, αναβάθμιση του τουριστικού προϊόντος, τόσο μέσω της οργάνωσης 

χρήσεων γης όσο και της ενίσχυσης εναλλακτικών μορφών τουρισμού. Η απαγόρευση 

δημιουργίας τουριστικών καταλυμάτων σε μεγάλο τμήμα του νησιού θα περιορίσει την 

οικοδομική δραστηριότητα του νησιού και θα επιφέρει αρνητικές επιπτώσεις στην απασχόληση 

στον κλάδο αυτόν, ενώ πιθανόν να περιορίσει και την απασχόληση στον κλάδο του τουρισμού.  

Εξωαστικός χώρος / Φυσικό περιβάλλον: Προβλέπεται η τροποποίηση και επικαιροποίηση 

της ΖΟΕ, μέσω του καθορισμού χρήσεων με κατεύθυνση την προστασία του περιβάλλοντος, 

τη διατήρηση της φέρουσας ικανότητας, τον περιορισμό της εκτός σχεδίου δόμησης και 

γενικότερα την διαφύλαξη του εξωαστικού χώρου, πράγμα που θα επιτευχθεί κυρίως μέσω 

της απαγόρευσης της δόμησης άλλων τουριστικών υποδομών σε μεγάλο τμήμα του νησιού. 

Αυτό θα έχει σαν αποτέλεσμα τη διαφύλαξη του τοπίου και ανάγλυφου του νησιού, ενώ θα 

δοθεί προτεραιότητα στην ενίσχυση της αγροτοκτηνοτροφικής δραστηριότητας, και του 

εναλλακτικού τουρισμού, πέρα της ήδη πολύ αναπτυγμένης τουριστικής δραστηριότητας.  

Οικισμοί: Σε αντίθεση με το Σ2, η απορρόφηση της αύξησης του πληθυσμού θα επιτευχθεί 

κυρίως μέσω της πρόβλεψης οικιστικών επεκτάσεων στη Χώρα της Μυκόνου, ενισχύοντας 

περαιτέρω τον οικιστικό και λειτουργικό της ρόλο σε επίπεδο Δήμου. 

Δίκτυα - υποδομές: Ισχύουν τα αναφερόμενα στο Σ2. 

Κλιματική αλλαγή - Φυσικά φαινόμενα και καταστροφές: Θα προβλεφθεί ένα γενικότερο 

πλαίσιο διαχείρισης φυσικών καταστροφών, μέσω κατευθύνσεων για την πρόληψη και 

αντιμετώπιση τους. Ενώ σε κάποιες περιπτώσεις εντοπίζονται και συγκεκριμένες προτάσεις 

δικτύων και υποδομών. Σε κάθε περίπτωση για την αντιμετώπιση φυσικών καταστροφών 

οφείλουν να τηρούνται οι διαδικασίες που προβλέπονται από την Πολιτική Προστασία, ενώ 

είναι σημαντικό να δημιουργηθεί Τμήμα Πολιτικής Προστασίας σε επίπεδο Δήμου. 

 

Α10.2 Κριτήρια και δείκτες αξιολόγησης 

Για την αξιολόγηση των σεναρίων ακολουθούνται τα εξής βήματα, τα οποία παρουσιάζονται 

αναλυτικά στην επόμενη ενότητα Α10.3.  

Κατ’ αρχάς, εξετάζεται το σύνολο των σεναρίων (Τάσεων και Σ2, Σ3) και σταδιακά, πρώτα με 

τον αποκλεισμό του σεναρίου των Τάσεων και στη συνέχεια με την συγκριτική αξιολόγηση των 

σεναρίων Σ2 και Σ3, αναδεικνύεται το εναλλακτικό Σενάριο Σ2 ως το βέλτιστο. Για το σκοπό 

αυτό χρησιμοποιούνται ποσοτικά και ποιοτικά κριτήρια και συλλογισμοί. 

Βήμα 1ο 
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α. Συγκρίνονται μεταξύ τους τα σενάρια (σενάριο Τάσεων και εναλλακτικά σενάρια Σ2, Σ3) με 

βάση εμβαδομετρικά στοιχεία που υπολογίζονται για περιοχές με παρόμοιο χαρακτήρα, 

όπου είναι εφικτή η αντιστοίχιση μεταξύ σεναρίων, π.χ. περιοχές προστασίας φυσικού τοπίου, 

περιοχές ανάπτυξης τουρισμού, κ.λπ. (βλ. Α10.3.1, α. Εμβαδομετρικά στοιχεία Σεναρίου 

Τάσεων και εναλλακτικών σεναρίων Σ2 και Σ3). 

Επισημαίνεται ότι τα εμβαδομετρικά στοιχεία αποτελούν μόνον μια ένδειξη του χαρακτήρα των 

σεναρίων, η οποία πρέπει να συμπληρωθεί και από άλλα ποσοτικά και ποιοτικά στοιχεία που 

δεν σχολιάζονται στην παρούσα ενότητα. Για παράδειγμα, δεν γίνεται εδώ αναφορά σε 

επιτρεπόμενες χρήσεις, αρτιότητες ή σε ειδικούς περιορισμούς δόμησης όπως επιτρεπόμενος 

αριθμός κλινών ανά στρέμμα κ.λπ., που σε συνδυασμό με τις εκτάσεις των ζωνών θα 

προσδιορίσουν τελικά την επιτρεπόμενη δόμηση στη Μύκονο. Η αναλυτική αυτή εργασία 

αποτελεί αντικείμενο της Πρότασης του ΕΠΣ, όπου θα υπάρξει και λεπτομερής 

εμβαδομέτρηση του συνόλου των επιμέρους περιοχών ΠΕΠ, ΠΕΧ, ΟΙΚ, που θα προταθούν 

από το ΕΠΣ. 

β. Ομαδοποιούνται οι παραπάνω περιοχές ανάλογα με τον επιδιωκόμενο χαρακτήρα τους σε 

δύο κατηγορίες, δηλ., ζώνες προστασίας και ζώνες αναπτυξιακές, και αξιολογούνται τα 

σενάρια ως προς τις δύο αυτές κατηγορίες με βάση το ποσοστό γης που αφιερώνουν στις 

ζώνες αυτές (βλ. Α10.3.1, β. Ζώνες Προστασίας και Αναπτυξιακές ζώνες). 

γ. Ως ένα στοιχείο ποιοτικής αξιολόγησης μεταξύ των σεναρίων, συγκρίνονται οι ζώνες της 

ΖΟΕ που δεν έχουν σαφή χαρακτήρα καθώς επιτρέπουν πολλές χρήσεις γης, με τις ζώνες των 

εναλλακτικών σεναρίων που προτείνεται να τις αντικαταστήσουν. Η σύγκριση αφορά τις ζώνες 

2.3α.9 «Άλλες Περιοχές» και 2.3α.11 «Προστασία Περιαστικού χώρου Χώρας Μυκόνου και 

Άνω Μεράς» (βλ. Α10.3.1, γ. Ποιοτικά χαρακτηριστικά Σεναρίου Τάσεων και εναλλακτικών 

σεναρίων Σ2 και Σ3). 

Από τα παραπάνω προκύπτει συνδυαστικά ότι τα εναλλακτικά σενάρια Σ2 και Σ3 υπερτερούν 

του σεναρίου των Τάσεων και εξετάζονται περεταίρω προκειμένου να διαπιστωθεί ποιό από 

αυτά είναι το βέλτιστο για το Δήμο Μυκόνου. 

Βήμα 2ο 

α. Εξετάζονται συγκεκριμένα ποιοτικά χαρακτηριστικά των σεναρίων Σ2 και Σ3 όπου 

εντοπίζονται οι μεγαλύτερες διαφορές που αποτελούν και τα συγκριτικά πλεονεκτήματα του 

ενός σεναρίου έναντι του άλλου. 

β. Λαμβάνοντας υπόψη τις παραπάνω συγκρίσεις, βαθμολογούνται αναλυτικά ένα προς ένα 

όλα τα χαρακτηριστικά των εναλλακτικών σεναρίων Σ2 και Σ3 όπως αυτά έχουν περιγραφεί 

στην ενότητα Α10.3.1, οπότε προκύπτει η επίδοση κάθε σεναρίου για τη χωρική οργάνωση, 

τα αναπτυξιακά χαρακτηριστικά και συνολικά (βλ. Α10.3.2 Περαιτέρω σύγκριση των 

εναλλακτικών σεναρίων Σ2 και Σ3). 

Από την αξιολόγηση αυτή, προκύπτει ότι το σενάριο Σ2 υπερτερεί του Σ3. 

Βήμα 3ο 

Για την τελική επιλογή του βέλτιστου σεναρίου, πρώτα ανακεφαλαιώνονται οι λόγοι, για τους 

οποίους η ΖΟΕ Μυκόνου χρήζει ριζικής αναθεώρησης και δεν προσφέρεται για μια βιώσιμη 

πρόταση (σενάριο Τάσεων). Στη συνέχεια, εξετάζεται η ανταπόκριση των σεναρίων Σ2 και Σ3 

σε μια σειρά από ποιοτικά κριτήρια και διαπιστώνεται η συγκριτική υπεροχή του Σ2, που 

προτείνεται να αποτελέσει τη βάση για την Πρόταση του ΕΠΣ. 
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Α10.3 Αξιολόγηση σεναρίων – Επιλογή σεναρίου βασικών επιλογών 

Α10.3.1  Βήμα 1: Σύγκριση Σεναρίου Τάσεων και εναλλακτικών σεναρίων Σ2 και Σ3 

α. Εμβαδομετρικά στοιχεία Σεναρίου Τάσεων και εναλλακτικών σεναρίων Σ2 και Σ3 

Στον πίνακα που ακολουθεί γίνεται αντιστοίχιση των ζωνών όπως αυτές προτείνονται από το 

σενάριο των τάσεων (που βασίζεται στην υφιστάμενη ΖΟΕ) και από τα εναλλακτικά σενάρια 

Σ2 και Σ3. Ο πίνακας αφορά μόνο το νησί της Μυκόνου, καθώς το καθεστώς προστασίας στη 

Δήλο, Ρήνεια και τα λοιπά νησιά και βραχονησίδες του Δήμου είναι ακριβώς το ίδιο σε όλα τα 

σενάρια. 

Στην αριστερή στήλη του πίνακα καταγράφονται οι ζώνες της ΖΟΕ και ακολουθούν σε 

αντιστοιχία οι ζώνες των σεναρίων Σ2 και Σ3. Η αντιστοίχιση είναι η πληρέστερη δυνατή, λόγω 

των διαφορών που υπάρχουν μεταξύ των σεναρίων. Ειδικότερα, επισημαίνονται τα εξής: 

• Δεν υπάρχει δυνατότητα αντιστοίχισης της πολύ εκτεταμένης ζώνης μικτών χρήσεων 

(2.3α.9) της ΖΟΕ, που ανακατανέμεται στα σενάρια Σ2 και Σ3 σε επιμέρους ζώνες με 

σαφέστερο χωρικό προορισμό. 

• Στη ΖΟΕ δεν προβλέπεται ζώνη για ανάπτυξη ήπιου τουρισμού (Β5) που εισάγεται στα 

σενάρια Σ2 και Σ3 με στόχο τη διαφοροποίηση του τουριστικού προϊόντος σε συνάφεια 

με τις προωθούμενες μορφές εναλλακτικού τουρισμού. 

• Στη ΖΟΕ προβλέπονται δύο ζώνες προστασίας τοπίου, η 2.3α.6 («προστασία φυσικού 

τοπίου») και 2.3α.8 («διακεκριμένα τμήματα φυσικού τοπίου»), ενώ στα σενάρια Σ2 και 

Σ3 προβλέπεται ένα αυστηρότερο καθεστώς προστασίας με μία ενιαία κατηγορία (Α5), 

ανάλογη της ΖΟΕ 2.3α.6. 

• Οι ζώνες προστασίας των παραλιών κολύμβησης είναι ίδιες σε όλα τα σενάρια. 

• Στη ΖΟΕ οι αρχαιολογικοί χώροι έχουν περιορισμένη έκταση σε σύγκριση με τις 

προτάσεις αναοριοθέτησης της ΕΦΑ Κυκλάδων που ενσωματώνονται στα σενάρια Σ2 

και Σ3. Στον πίνακα καταγράφεται μόνον το εμβαδόν των αρχαιολογικών περιοχών 

προστασίας Α, όπου έχουν καθορισθεί τέτοιες ζώνες. Δεν εμβαδομετρούνται εδώ οι 

αρχαιολογικοί χώροι που περιβάλλουν τις ζώνες Α, διότι επικαλύπτονται με ευρύτερες 

ζώνες (για παράδειγμα, ο εκτεταμένος αρχαιολογικός χώρος μεταξύ Άνω Μεράς - 

Φτελιάς, εντάσσεται στις ζώνες ήπιου τουρισμού Β5 και προστασίας τοπίου Α5). 

• Στον πίνακα έχει προστεθεί η έκταση των οικισμών όπως προκύπτει από τα 

θεσμοθετημένα όριά τους και η έκταση των επεκτάσεων που εκτιμάται ότι θα 

απαιτηθούν για το χρονικό ορίζονται του ΕΠΣ. 

• Στη ΖΟΕ δεν προβλέπονται ειδικές ζώνες προστασίας για τα Καταφύγια Άγριας Ζωής 

- ΚΑΖ (Α2), για τους ταμιευτήρες Μαραθιάς και Άνω Μεράς (Α4). Επιπλέον, δεν 

περιλαμβάνονται οι Μικροί Νησιωτικοί Υγρότοποι, η προστασία των ρεμάτων και η 

χερσαία ζώνη λιμένων. Οι ζώνες αυτές δεν εμβαδομετρούνται ξεχωριστά στα σενάρια 

Σ2 και Σ3, διότι επικαλύπτονται με ευρύτερες ζώνες (για παράδειγμα, ο ταμιευτήρας 

Άνω Μεράς εντάσσεται στη γεωργοκτηνοτροφική ζώνη Β3). 

Επισημαίνεται ότι τα εμβαδά στην παρούσα φάση είναι προσεγγιστικά διότι σκοπός είναι να 

διαπιστωθούν οι βασικές διαφορές μεταξύ των σεναρίων, που αξιολογούνται στη συνέχεια με 

βάση ποιοτικά κριτήρια (αναλυτικές και με ακρίβεια εμβαδομετρήσεις σύμφωνα με τις 

προδιαγραφές εκπόνησης των ΕΠΣ γίνονται στην Πρόταση). 
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Πίνακας 10.3.1-1: Προσεγγιστικά εμβαδομετρικά στοιχεία Σεναρίου Τάσεων και εναλλακτικών 
σεναρίων Σ2 και Σ3 

Πηγή: Ομάδα μελέτης 

 

β. Ζώνες Προστασίας και Αναπτυξιακές ζώνες 

Στον πίνακα που ακολουθεί παρουσιάζονται τα ποσοστά των διαφόρων ζωνών λαμβάνοντας 

υπόψη τα εμβαδομετρικά στοιχεία του πίνακα που προηγήθηκε. Στην αριστερή στήλη 

καταγράφονται οι ζώνες του Σεναρίου Τάσεων και τα ποσοστά που τους αναλογούν. 

Ακολουθούν τα εναλλακτικά σενάρια Σ2 και Σ3. Οι ζώνες ομαδοποιούνται σε δύο κατηγορίες, 

από τις οποίες η πρώτη αφορά τις ζώνες με χαρακτήρα προστασίας των περιβαλλοντικών και 

πολιτιστικών πόρων της Μυκόνου (πράσινο χρώμα), και ακολουθούν οι ζώνες όπου επικρατεί 

ο αναπτυξιακός χαρακτήρας (μπλε χώμα). 

Από το Σενάριο των Τάσεων απουσιάζει η Ήπια τουριστική δραστηριότητα που εισάγεται στα 

Σ2 και Σ3. Επίσης, η πολύ εκτεταμένη ζώνη 2.3α.9, που περιλαμβάνει πλειάδα χρήσεων, έχει 

αντικατασταθεί στα σενάρια Σ2 και Σ3 από άλλες ζώνες με συγκεκριμένο χαρακτήρα χρήσεων 

γης. Σημειώνεται ότι η γεωργική γη, η οποία δεν είναι αξιόλογη στην περίπτωση της Μυκόνου, 

θεωρείται αναπτυξιακός πόρος καθώς μπορεί δυνητικά καλλιεργηθεί έστω και μη εντατικά και 

να αξιοποιηθεί στο πλαίσιο του αγροτουρισμού. 

Το γενικό συμπέρασμα που προκύπτει είναι ότι το πιο προστατευτικό σενάριο είναι το Σ3 (62% 

των περιοχών) ενώ το πιο αναπτυξιακό είναι το Σ2 (44%), καθώς το Σενάριο των Τάσεων 

απορρίπτεται όπως θα αναλυθεί στη συνέχεια. Για τις επιμέρους διαφορές των σεναρίων θα 

πρέπει να ληφθούν υπόψη και ποιοτικά χαρακτηριστικά από όπου θα προκύψει η βέλτιστη 

δυνατή πρόταση. 

κωδ. Ζώνη % κωδ. Ζώνη % κωδ. Ζώνη %

2.1α.1 Τουρισμός - Αναψυχή 9,3% Β2 Τουρισμός - Αναψυχή 26,0% Β2 Τουρισμός - Αναψυχή 15,5%

- Β5 Ηπια τουριστική δραστηριότητα 8,9% Β5 Ηπιος τουρισμός 15,9%

2.1δ.
Μεταποίηση/Αποθήκευση

(κέντρο Μυκόνου)
Β1

Μεταποίηση/Αποθήκευση/

Διαχείριση Απορριμμάτων

(κέντρο Μυκόνου)

1,2% -

2.1δ.
Μεταποίηση/Αποθήκευση

(βορειοανατολικά)
Β1

Μεταποίηση/Αποθήκευση/

Διαχείριση Απορριμμάτων

(βορειοανατολικά)

1,2% Β1

Μεταποίηση/Αποθήκευση/

Διαχείριση Απορριμμάτων

(βορειοανατολικά)

2,0%

2.2β Γεωργική γη 5,3% - -

2.2στ.2 Γεωργοκτηνοτροφική περιοχή 12,0% Β3 Γεωργοκτηνοτροφική περιοχή 11,0% Β3 Γεωργοκτηνοτροφική περιοχή 12,0%

2.3α.6 Φυσικό Τοπίο - προστασία 12,0% Α5
Προστασία Αναγλύφου - Τοπίου

(απόλυτη προστασία)
43,8% Α5

Προστασία Αναγλύφου - Τοπίου

(απόλυτη προστασία)
48,3%

2.3α.8
Φυσικό Τοπίο - διακεκριμένα 

τμήματα
26,6% - -

2.3α.7 Παραλίες κολύμβησης 1,7% Παραλίες κολύμβησης 1,7% Παραλίες κολύμβησης 1,6%

2.3α.9
Αλλες περιοχές 

(σκούρο πράσινο)
27,2% - -

2.3α.11
Προστασία περιαστικού χώρου 

Χώρας Μυκόνου
Β4

Εξωαστική περιοχή Χώρας 

Μυκόνου
3,4% Β4

Εξωαστική περιοχή Χώρας 

Μυκόνου
2,3%

2.3α.11
Προστασία περιαστικού χώρου 

Ανω Μεράς
- -

2.3α.1α Αρχαιολογικοί Χώροι 0,4% Α2
Αρχαιολογικοί χώροι

(Α' Ζώνη / απόλυτη προστασία)
0,6% Α2

Αρχαιολογικοί χώροι

(Α' Ζώνη / απόλυτη προστασία)
0,6%

Οικισμοί 0,9% Οικισμοί + επεκτάσεις 2,3% Οικισμοί + επεκτάσεις 1,8%

ΣΥΝΟΛΟ 100,0% ΣΥΝΟΛΟ 100,0% ΣΥΝΟΛΟ 100,0%

2,1%

2,4%

Σενάριο Τάσεων Σ2 Σ3
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Αυτά εξετάζονται στην αμέσως επόμενη ενότητα που ακολουθεί. 

Πίνακας 10.3.1-2: Κατανομή ζωνών Προστασίας και Αναπτυξιακών ζωνών στο Σενάριο Τάσεων 
και στα εναλλακτικά σενάρια Σ2 και Σ3 

 

Πηγή: Ομάδα μελέτης 

 

γ. Ποιοτικά χαρακτηριστικά Σεναρίου Τάσεων και εναλλακτικών σεναρίων Σ2 και Σ3 

Ζώνη 2.3α.9  (Άλλες Περιοχές) 

Στην ΖΟΕ η ζώνη 2.3α.9 καταλαμβάνει έκταση περίπου 22.000 στρ., καλύπτει μια πολύ μεγάλη 

περιοχή της νήσου Μυκόνου (περίπου το 27% αυτής) και επιτρέπει πολλές χρήσεις γης 

(κατοικία, τουριστικές επαύλεις/κατοικίες, κτίρια εκπαίδευσης, κτίρια υγείας, εμπορικά 

καταστήματα εξυπηρέτησης καθημερινών αναγκών, κτίρια συνάθροισης κοινού μέχρι 200τμ, 

συνεδριακά κέντρα μέχρι 600τμ, κ.α.) με αρτιότητα 4 στρ. 

Αντίθετα, στα σενάρια Σ2 και Σ3, η ζώνη 2.3α.9 καταργείται και η έκτασή της ανακατανέμεται 

στις νέες ζώνες Τουρισμός, Ήπιος Τουρισμός, Εξωαστική περιοχή Χώρας Μυκόνου, 

Προστασία Αναγλύφου-Τοπίου, και Γεωργοκτηνοτροφική όπου θα προταθούν λιγότερες 

χρήσεις γης και αυστηρότεροι όροι και περιορισμοί δόμησης (αρτιότητα >4 στρ.). 

Ζώνη 2.3α.11 (Προστασία Περιαστικού χώρου Χώρας Μυκόνου και Άνω Μεράς) 

Στην ΖΟΕ η ζώνη «Προστασίας του Περιαστικού χώρου της Χώρας και Άνω Μεράς» 

καταλαμβάνει έκταση 1.748.378 στρ., και επιτρέπει πολλές χρήσεις (κατοικία και λοιπές 

χρήσεις ανάλογες της ζώνης 2.3α.9) με αρτιότητα 4 στρ. 

Ζώνες Σενάριο Τάσεων Σ2 Σ3

Τουρισμός - Αναψυχή 9% 26% 16%

Ηπια τουριστική δραστηριότητα - 9% 16%

Μεταποίηση/Αποθήκευση/Περιβαλλοντικές Υποδομές 2% 2% 2%

Γεωργική γη 5% - -

Γεωργοκτηνοτροφική περιοχή 12% 11% 12%

Φυσικό Τοπίο (προστασία και διακεκριμένα τμήματα) 39% 45% 49%

Περιοχές 2.3α.9 28% - -

Προστασία περιαστικού χώρου Χώρας Μυκόνου και Ανω Μεράς 2% 4% 2%

Αρχαιολογικοί Χώροι (Ζώνες Α) 0% 1% 1%

Οικισμοί 1% 2% 2%

Σύνολο Ζωνών Προστασίας 52% 56% 62%

Σύνολο Αναπτυξιακών Ζωνών 48% 44% 38%

Σύνολα 100% 100% 100%
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Αντίθετα, στα σενάρια Σ2 και Σ3, η ζώνη «Προστασίας Χώρας» καταργείται και η έκτασή της 

ανακατανέμεται στις νέες ζώνες Τουρισμός, Εξωαστική περιοχή Χώρας Μυκόνου, Προστασία 

Αναγλύφου - Τοπίου, στις οποίες θα προταθούν λιγότερες χρήσεις και αυστηρότεροι όροι και 

περιορισμοί δόμησης (αρτιότητα >4 στρ.). 

Αντίστοιχα, στα σενάρια Σ2 και Σ3, η ζώνη «Προστασίας Άνω Μεράς» καταργείται και η έκτασή 

της ανακατανέμεται στην επέκταση της Άνω Μεράς (στο Σ2) και στη νέα γεωργοκτηνοτροφική 

ζώνη με λιγότερες επιτρεπόμενες χρήσεις και αυστηρότερους περιορισμούς δόμησης 

(αρτιότητα >4 στρ.). 

Ζώνη 2.3α.6 και 2.3α.8  (προστασίας τοπίου) 

Στη ΖΟΕ προβλέπονται δύο ζώνες προστασίας τοπίου, η 2.3α.6 («προστασία φυσικού 

τοπίου») και 2.3α.8 («διακεκριμένα τμήματα φυσικού τοπίου»). 

Αντίθετα, στα σενάρια Σ2 και Σ3 προβλέπεται μία ενιαία κατηγορία (Α5) με αυστηρότερο 

καθεστώς προστασίας, ανάλογο της ΖΟΕ 2.3α.6. Επιπλέον η συνολική έκταση των περιοχών 

προστασίας τοπίου είναι μεγαλύτερη στα σενάρια Σ2 και Σ3 (περίπου 45-50%) από ό,τι στο 

σενάριο των Τάσεων (περ. 40%). 

Ζώνη ανάπτυξης ήπιου τουρισμού 

Στη ΖΟΕ δεν προβλέπεται διακριτή ζώνη για ανάπτυξη ήπιου τουρισμού. 

Αντίθετα, στα σενάρια Σ2 και Σ3 εισάγεται η ζώνη ήπιου τουρισμού που καταλαμβάνει 

περιοχές βορείως των υφιστάμενων παραλιακών τουριστικών περιοχών στις νότιες και δυτικές 

ακτές της Μυκόνου, με στόχο τη διαφοροποίηση του τουριστικού προϊόντος στις περιοχές 

όπου προωθούνται μορφές εναλλακτικού τουρισμού. 

 

Ανακεφαλαιώνοντας, τα σενάρια Σ2, Σ3 υπερτερούν σαφώς του Σεναρίου των Τάσεων 

λαμβάνοντας υπόψη τις βασικές ποιοτικές τους διαφορές. Αναλυτικότερα: 

• Τα σενάριο Σ2 και Σ3 υπερτερούν στις ζώνες προστασίας έναντι του Σεναρίου των 

Τάσεων (56% και 62% έναντι 52%) 

• Τα σενάρια Σ2 και Σ3 υπερτερούν ποιοτικά του Σεναρίου των Τάσεων με την καλύτερη 

ρύθμιση των εκτάσεων που περιλαμβάνονται στις ζώνες 2.3α.9 και 2.3α.11 της ΖΟΕ 

(του Σεναρίου των Τάσεων). 

• Τα σενάρια Σ2 και Σ3 υπερτερούν του σεναρίου των Τάσεων στην προστασία φυσικού 

τοπίου. 

• Τα σενάρια Σ2 και Σ3 υπερτερούν του σεναρίου των Τάσεων καθώς εισάγουν μια νέα 

κατηγορία ζώνης, του ήπιου τουρισμού, με στόχο τη διαφοροποίηση του τουριστικού 

προϊόντος, την ενίσχυση του εναλλακτικού τουρισμού και την προστασία του τοπίου 

και της φέρουσας ικανότητας. 

Επιπλέον, τα σενάρια Σ2 και Σ3 υπερτερούν του Σεναρίου των Τάσεων και ως προς τα 

ποιοτικά αναπτυξιακά χαρακτηριστικά τους (βλ. Α10.1). 

Επομένως, η αξιολόγηση προχωρά στο επόμενο βήμα με την λεπτομερέστερη σύγκριση των 

σεναρίων Σ2 και Σ3. 
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Α10.3.2  Βήμα 2: Περαιτέρω σύγκριση των εναλλακτικών σεναρίων Σ2 και Σ3 

Ακολουθεί μια ποιοτική αξιολόγηση των κρίσιμων χαρακτηριστικών των δύο σεναρίων Σ2 

και Σ3 που αφορούν τις περιοχές προστασίας, παραγωγικών δραστηριοτήτων, τουρισμού-

αναψυχής, εξωαστική περιοχή Χώρας Μυκόνου, οικιστικό δίκτυο, αρχαιολογικών πόρων. 

Από την ποιοτική σύγκριση αυτή των σεναρίων Σ2 και Σ3 προκύπτουν τα εξής συμπεράσματα: 

• Ως προς την προστασία / ανάδειξη των αρχαιολογικών πόρων, τα σενάρια Σ2 και 

Σ3 είναι ισοδύναμα, καθώς εφαρμόζουν και τα δύο το σύνολο των προτάσεων 

αναοριοθέτησης της ΕΦΑ Κυκλάδων. Όμως, η γειτνίαση των αρχαιολογικών χώρων με 

τις περισσότερες περιοχές τουρισμού που προβλέπονται στο σενάριο Σ2, δίνει 

αυξημένες δυνατότητας για την ταχύτερη ανάδειξη των αρχαιολογικών χώρων και την 

ένταξή τους στο ισοζύγιο των εναλλακτικών μορφών τουρισμού. 

• Το Σ3 πλεονεκτεί στις περιοχές προστασίας τοπίου ως προς το συνολικό εμβαδόν, 

όμως οι διαφορές εμβαδών είναι μικρές, ενώ το καθεστώς προστασίας που θα 

προταθεί θα είναι ταυτόσημο στα σενάρια Σ2 και Σ3. 

• Το Σ2 πλεονεκτεί στη χωροθέτηση των περιοχών παραγωγικών δραστηριοτήτων, 

προβλέποντας δύο περιοχές (στο κέντρο και βορειοδυτικά) με καλύτερη κατανομή στο 

χώρο της Μυκόνου, ευνοϊκότερες συνδέσεις με το Νέο Λιμένα και το Διεθνές 

Αεροδρόμιο και μικρότερη περιβαλλοντική όχληση. Αντίθετα, το Σ3, προβλέπει μία 

ενιαία περιοχή (βορειοδυτικά), χωρίς τα οφέλη του Σ2. 

• Το Σ2 προβλέπει μεγαλύτερες εκτάσεις για τουρισμό - αναψυχή (μπλε περιοχές) 

έναντι του Σ3 και, επομένως, προσφέρει περισσότερες δυνατότητες επιλογής 

επενδύσεων στον τομέα αυτό. Η ύπαρξη επιμέρους ζωνών τουριστικής ανάπτυξης, με 

διαφορετική φυσιογνωμία και δυνατότητες αξιοποίησης (νότια παράλια, δυτικό μέτωπο, 

χερσόνησος Διακόφτη) προσφέρει περισσότερες επενδυτικές επιλογές από το Σ3 που 

περιορίζει τον τουρισμό στα νότια παράλια με πιθανό αποτέλεσμα την υπέρμετρη 

αύξηση των αξιών γης στις συγκεκριμένες περιοχές, την αύξηση των κυκλοφοριακών 

ροών και την κυκλοφοριακή συμφόρηση προς τους προορισμούς αυτούς, με 

ενδεχόμενο κίνδυνο αυτοί να υποβαθμίζονται σταδιακά. 

• Το Σ3 υπερτερεί του Σ2 διότι προβλέπει μεγαλύτερη έκταση για ανάπτυξη χρήσεις 

ήπιου τουρισμού, και υποστηρίζει πληρέστερα τη διεύρυνση του μαζικού τουρισμού 

με νέες μορφές τουριστικών προϊόντων. 

• Το Σ2 υπερτερεί ως προς τον καθορισμό της εξωαστικής περιοχής της Χώρας 

Μυκόνου διότι προβλέπει μεγαλύτερη έκταση γι’ αυτήν έναντι του σεναρίου Σ3. Η θέση 

της εξωαστικής περιοχής σε ομαλό έδαφος ανάμεσα στη Χώρα και στον Αερολιμένα 

της Μυκόνου, καθώς και η εξυπηρέτησή της από το πρωτεύον οδικό δίκτυο, την κάνουν 

κατάλληλη να δεχθεί χρήσεις που αρμόζουν σε ένα οικισμό με το μέγεθος και το 

διοικητικό ρόλο της Χώρας, αλλά δεν είναι κατάλληλες να χωροθετηθούν εντός αυτής 

και να επηρεάσουν το περιβάλλον της ως παραδοσιακού οικισμού. Η μεγαλύτερη 

έκταση του Σ2 διευκολύνει την χωροθέτηση περισσοτέρων χρήσεων στις παρυφές της 

Χώρας και την αποτελεσματική άσκηση ενός εκτεταμένου προγράμματος αναπλάσεων 

και μετεγκατάστασης οχλουσών χρήσεων. 

• Το Σ2 υπερτερεί ως προς το χειρισμό των οικισμών, καθώς προβλέπει επεκτάσεις 

τόσο στην Χώρα όσο και στην Άνω Μερά, επιτρέποντας την άσκηση πολιτικής 

ενδυνάμωσης του ρόλου της Άνω Μεράς, με παράλληλη ενίσχυση πολιτικής 
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πολεοδομικών αναπλάσεων για τη Χώρα και το παράκτιο δυτικό μέτωπο. Αντίθετα, το 

Σ3, όπου το σύνολο των επεκτάσεων προβλέπεται στην Χώρα, δεν επιτρέπει την 

άσκηση της διπλής αυτής πολιτικής. Επιπλέον, η ανάδειξη της Άνω Μεράς σε ισχυρό 

κέντρο στο εσωτερικό της Μυκόνου, συνδέεται άμεσα με την αξιοποίηση των 

δυνατοτήτων εναλλακτικού τουρισμού, που παραμένουν ακόμη ανεκμετάλλευτες. 

Σημειώνεται, τέλος, ότι στην περίμετρο της Χώρας υπάρχει ήδη πυκνή εκτός σχεδίου 

δόμηση με συνέπεια τη δυσκολία εύρεσης εκτεταμένων περιοχών κατάλληλων για 

οικιστική επέκταση. Αντίθετα, στην περίμετρο της Άνω Μεράς υπάρχουν μεγάλες 

αδόμητες εκτάσεις με ήπιες κλίσεις. Οι περιοχές προς επέκταση θα καθορισθούν μετά 

από έλεγχο πληθυσμιακής χωρητικότητας σύμφωνα με τα νέα πολεοδομικά πρότυπα 

(ΦΕΚ 200/Δ/1.4.2024). 

 

Με βάση τις παραπάνω επισημάνσεις, γίνεται μια συγκριτική βαθμολόγηση σημείο-προς-

σημείο των σεναρίων Σ2 και Σ3 ως προς τη χωρική οργάνωση και τα αναπτυξιακά 

χαρακτηριστικά τους, που βασίζεται στην περιγραφή των σεναρίων (βλ. Α10.1) και 

παρουσιάζεται στον πίνακα που ακολουθεί.  

Προκύπτει ότι το Σ2 υπερτερεί του Σ3 τόσο ως προς τη χωρική οργάνωση (62 έναντι 56) όσο 

και ως προς τα αναπτυξιακά χαρακτηριστικά (35 έναντι 29), οπότε και η συνολική επίδοση του 

Σ2 είναι ανώτερη του Σ3 (97 έναντι 85). 
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Πίνακας 10.3.2-1: Συγκριτική αξιολόγηση εναλλακτικών σεναρίων Σ2 και Σ3 

 
Πηγή: Ομάδα μελέτης 

Θεματική Περιοχή Σ2 / Σ3

Χωρική οργάνωση Σ2 Σ3

Α. Περιοχές Ειδικής Προστασίας

Α1. Περιοχές δικτύου Natura Σενάρια Σ2 και Σ3 ταυτίζονται. 5 5

Α2. Καταφύγιο Άγριας Ζωής (ΚΑΖ)
Στο Σ2 το ΚΑΖ επηρεάζεται λιγότερο από ό,τι στο Σ3 (όπου η περιοχή Β1 είναι αρκετά 

μεγαλύτερη).
5 4

Α3. Αρχαιολογικοί χώροι και Μνημεία Σενάρια Σ2 και Σ3 ταυτίζονται, με το Σ2 να υπερτερεί ελαφρώς. 5 4

Α4. Περιοχή Ταμιευτήρων Σενάρια Σ2 και Σ3 ταυτίζονται. 5 5

Α5. Προστασία Αναγλύφου - Τοπίου Στο Σ2 η έκταση των προστατευόμενων περιοχών είναι λίγο μικρότερη. 4 5

Α6. Ρέματα / Βλάστηση Σενάρια Σ2 και Σ3 ταυτίζονται. 5 5

Β. Περιοχές Ελέγχου Χρήσεων Γης

Β1. Περιοχή εγκαταστάσεων 

μεταποίησης – αποθήκευσης και 

περιβαλλοντικών υποδομών

Στο Σ2 προβλέπονται δύο χώροι παραγωγικών δραστηριοτήτων που συνολικά εξυπηρετούν 

καλύτερα τις ανάγκες της Μυκόνου από τον ενιαίο χώρο στο Σ3.
5 2

Β2. Τουρισμός – Αναψυχή

νότιες περιοχές της Μυκόνου

Το Σ2 υπερτερεί καθώς αξιοποιεί το σύνολο των νότιων περιοχών. Αντίθετα, στο Σ3 

αφαιρούνται ορισμένες εκτάσεις για προστασία του τοπίου, οπότε περιορίζεται η έκταση 

που μπορεί δυνητικά να αξιοποιηθεί.

5 4

Β2. Τουρισμός – Αναψυχή

δυτική ακτή της Μυκόνου
Το Σ2 υπερτερεί καθώς προβλέπει μικρότερη έκταση για τουριστική χρήση από το Σ2. 5 4

Β2. Τουρισμός – Αναψυχή

Χερσόνησος Διακόφτη
Το Σ3 υπερτερεί καθώς προβλέπει ήπια τουριστική χρήση. 4 5

Β3. Αγροκτηνοτροφική γη Σενάρια Σ2 και Σ3 ταυτίζονται. 5 5

Β4. Εξωαστική περιοχή Χώρας 

Μυκόνου
Το Σ2 υπερτερεί καθώς προβλέπει μεγαλύτερη έκταση για εξωαστικές χρήσεις από το Σ3. 5 3

Β5. Ήπια τουριστική δραστηριότητα Το Σ2 υστερεί καθώς προβλέπει μικρότερη έκταση για ήπιες τουριστικές χρήσεις από το Σ3. 4 5

ΣΥΝΟΛΑ 62 56

Αναπτυξιακά χαρακτηριστικά Σ2 Σ3

Πληθυσμιακή εξέλιξη
Το Σ2 υπερτερεί διότι προβλέπει ήπιες αυξήσεις μόνιμου και εποχικού πληθυσμού, ενώ το το 

Σ3 προβλέπει σταθεροποίηση στα σημερινά δεδομένα.
5 4

Απασχόληση

Το Σ2 υπερτερεί διότι προβλέπει ελαφρώς μεγαλύτερες εκτάσεις για τουριστική ανάπτυξη, 

με αποτέλεσμα περισσότερες ευκαιρίες για απασχόληση κατά τη φάση των κατασκευών και 

τη φάση της λειτουργίας.

5 4

Εξωαστικός χώρος / Φυσικό 

περιβάλλον

Το Σ2 υπερτερεί διότι επιμερίζει τις παραγωγικές δραστηριότητες σε δύο περιοχές, 

περιορίζοντας τα δρομολόγια προς/από αυτές.

Αντίθετα, το Σ3 υπερτερεί διότι προβλέπει ελαφρώς μεγαλύτερους χώρους προστασίας 

φυσικού περιβάλλοντος.

Αθροιστικά, τα δύο σενάρια αξιολογούνται ως ισοδύναμα.

5 5

Οικισμοί

Το Σ2 υπερτερεί καθώς μοιράζει τις αρχικά εκτιμώμενες επεκτάσεις μεταξύ Χώρας και Ανω 

Μεράς, ενισχύοντας το ρόλο της Ανω Μεράς και αποκεντρώνοντας μέρος της οικιιστικής 

ανάπτυξης από τη Χώρα στην Ανω Μερά.

5 2

Οδικό Δίκτυο Σενάρια Σ2 και Σ3 ταυτίζονται. 5 5

Διαχείριση των απορριμμάτων - 

υγρών αποβλήτων

Στο σενάριο Σ2 προτείνεται επέκταση στην Ανω Μερά, με αποτέλεσμα η ανάγκη κατασκευής 

δικτύων ύδρευσης, αποχέτευσης κ.λπ.να γίνεται επιτακτική. Με δεδομένο όμως ότι στην ΔΚ 

Ανω Μεράς δεν υπάρχουν καθόλου δίκτυα αποχέτευσης, η ανάγκη κατασκευής δικτύων είναι 

υπαρκτή ούτως ή άλλως.

Κατά τα λοιπά, τα Σενάρια Σ2 και Σ3 ταυτίζονται.

5 5

Φυσικά φαινόμενα και καταστροφές
Το Σ2 υπερτερεί ελαφρώς καθώς κατανέμει τις επεκτάσεις μεταξύ Χώρας και Ανω Μεράς, 

επιμερίζοντας τους κινδύνους από φυσικές καταστροφές.
5 4

ΣΥΝΟΛΑ 35 29

ΓΕΝΙΚΟ ΣΥΝΟΛΟ 97 85

βαθμολογία (max=5)
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Α10.3.3  Βήμα 3: Τελική σύγκριση και επιλογή σεναρίου 

Σενάριο Τάσεων 

Το σενάριο των Τάσεων βασίζεται στην υφιστάμενη ΖΟΕ Μυκόνου, η οποία χρήζει 

αναθεώρησης για τυπικούς και ουσιαστικούς λόγους, ως εξής: 

Τυπικοί λόγοι αναθεώρησης της ΖΟΕ Μυκόνου 

• Έχει καταστεί ανεπίκαιρη, καθώς έχουν παρέλθει 10 έτη από την τελευταία 

τροποποίησή της και 17 έτη από την αρχική της έγκριση. Η ανάγκη για αναθεώρηση 

της ΖΟΕ προβλέπεται ρητά στο υπό αναθεώρηση ΠΧΠ Ν. Αιγαίου, ενώ μετά την 

έγκρισή της έχουν θεσμοθετηθεί χωροταξικά πλαίσια του ν. 2742/1999 (Γενικό και 

Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια1) με τα οποία οφείλει να εναρμονίζεται. 

• Θεσμοθετήθηκε περίπου 10 χρόνια μετά την εκπόνηση της ΕΧΜ, διάστημα στο 

οποίο μεσολάβησε εκτεταμένη οικοδομική δραστηριότητα. Συνεπώς, η διαμορφωμένη 

κατά την έγκριση της ΖΟΕ (2005) κατάσταση ήταν τελείως διαφορετική από εκείνη που 

είχε αρχικά μελετηθεί, με αποτέλεσμα πολλές ρυθμίσεις να μην ανταποκρίνονται στην 

νέα πραγματικότητα που είχε δημιουργηθεί (π.χ. ζώνες 2.2β Γεωργική γη και 2.3α.8 

Διακεκριμένα τμήματα φυσικού τοπίου, βλ. Α9.2). 

• Χρήζει επικαιροποίησης σε τεχνικά και νομοθετικά ζητήματα, ώστε να μη 

δημιουργούνται ασάφειες (π.χ. τουριστική & περιβαλλοντική νομοθεσία, χρήσεις γης 

ΠΔ 59/2018). 

Ουσιαστικοί λόγοι αναθεώρησης της ΖΟΕ Μυκόνου 

• Ο σύνθετος περιορισμός των 150 κλινών/γήπεδο και της μέγιστης 

επιτρεπόμενης πυκνότητας κλινών/στέμμα. Η συνδυαστική ρύθμιση του 

επιτρεπόμενου αριθμού κλινών/γήπεδο με των κλινών/στρέμμα στόχευε στην έλεγχο 

της τουριστικής δραστηριότητας και την προώθηση του ήπιου και υψηλής ποιότητας 

τουρισμού. Το εν λόγω οριζόντιο μέτρο προκειμένου να καταστεί επίκαιρο θα πρέπει 

να συνδυαστεί με τις ανάλογες προβλέψεις αρτιότητας ή/και με ενδεχόμενες 

διαφοροποιήσεις στα ανώτατα επιτρεπόμενα όρια κλινών ανά περιοχή του Δήμου 

Μυκόνου. 

• Η απειλή υποβάθμισης του τοπίου από την εκτεταμένη δόμηση Β’ κατοικίας.  

Όπως αναφερόταν ήδη από την ΕΧΜ,  η υποβάθμιση του εξωαστικού – αγροτικού 

τοπίου απειλείται όχι τόσο από την περεταίρω δόμηση για τη δημιουργία 

ξενοδοχειακών καταλυμάτων όσο από τη συνεχή επέκταση της δόμησης για Β’ 

κατοικία. Το πρόβλημα αυτό, όχι μόνο δεν ελαττώθηκε με τη θεσμοθέτηση της ΖΟΕ, 

αλλά εντάθηκε, αφού η ανέγερση της κατοικίας επιτρεπόταν στις περισσότερες ζώνες 

της. Μάλιστα, η μετατροπή τους στη συνέχεια σε καταλύματα βραχυχρόνιας μίσθωσης 

(AirBnB) δημιούργησε περαιτέρω προβλήματα όσον αφορά στις τουριστικές ροές αλλά 

και αμφιβολίες για την παροχή υψηλής ποιότητας υπηρεσιών.  

• Η εναρμόνιση με την υπ’ αριθμό 3628/2009 απόφαση του ΣτΕ σύμφωνα με την 

οποία ακυρώθηκε η ΖΟΕ στο μέρος που επιτρέπει ανέγερση κατοικίας 80 τ.μ. στις 

περιοχές της ζώνης 2.3α.8 αλλά και παρεκκλίσεις στην αρτιότητα των γηπέδων (παρ. 

2, αρ. 4 και διατάξεις των κεφ. Γ.ΙΙΙ.(β), Η.ΙΙΙ.(β) και Θ.ΙΙΙ(β) του αρ. 3). 

• Ο διαχωρισμός μεταξύ αγροικίας και κατοικίας. Ο προσδιορισμός της «αγροικίας» 

στη ΖΟΕ είναι προβληματικός, καθώς αφενός δεν συναντάται ως χρήση στο 

 
1 Υπάρχουν συγκεκριμένες αναφορές για τροποποίηση της ΖΟΕ (Βλ. ΕΠΧΣΑΑ για τις ΑΠΕ). 



  
 

 
 

 

 

 

 
 

Μαυρογεώργης 
Στυλιανός 

 

ΚΥΡΙΑ ΜΕΛΕΤΗ ΕΙΔΙΚΟΥ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ                                                           Σελίδα 26 | 31 

πολεοδομικό ή χωροταξικό θεσμικό πλαίσιο και αφετέρου σήμερα υπάρχει ζήτημα 

ουσιαστικής εξαφάνισης των κατ’ επάγγελμα αγροτών στη Μύκονο. 

• Ασθενές οικιστικό δίκτυο προκειμένου να υποστηρίξει την έντονη οικιστική 

ανάπτυξη. Οι οικισμοί της Χώρας Μυκόνου και της Άνω Μεράς αποτελούν τους 

μοναδικούς οικισμούς του Δήμου που μπορούν να απορροφήσουν ένα μέρος της 

οικιστικής πίεσης που δέχεται σήμερα ο εξωαστικός χώρος. Συνεπώς, η τροποποίηση 

της υφιστάμενης ΖΟΕ και η πρόβλεψη πιθανών επεκτάσεων είναι αναγκαία. 

• Οργάνωση κτηνοτροφικής δραστηριότητας. Η κτηνοτροφική δραστηριότητα 

σήμερα, παρότι μικρής κλίμακας, εκτονώνεται σε διάφορα σημεία της ενδοχώρας του 

νησιού, ακόμη και εντός τουριστικών περιοχών ή επί των βασικών οδικών αξόνων και 

σε κάθε περίπτωση εκτός της θεσμοθετημένης γεωργοκτηνοτροφικής ζώνης της ΖΟΕ 

(2.2στ2). Η αστοχία της εν λόγω ζώνης, πιθανώς οφείλεται στην χαμηλή 

προσβασιμότητα της περιοχής. 

• Απλοποίηση των ζωνών χρήσεων γης και των διατάξεων. Η απλοποίηση τόσο 

των ζωνών όσο και των διατάξεων της υφιστάμενης ΖΟΕ, η οποία διακρίνεται σήμερα 

σε 11 ζώνες και 131 υποζώνες αλλά και πλήθος γενικών και ειδικών διατάξεων, θα 

συμβάλει στη μείωση των ασαφειών και στην καλύτερη εφαρμογή της. 

Οι παραπάνω διαπιστώσεις συγκλίνουν στην ανάγκη για αναθεώρηση της ΖΟΕ και όχι μόνον 

για τοπικές προσαρμογές και επικαιροποιήσεις με ενσωμάτωση της σύγχρονης νομοθεσίας 

(αναοριοθετήσεις αρχαιολογικών χώρων, επικαιροποίηση χρήσεων γης βάσει του ΠΔ59/2018, 

προσαρμογή στη νομοθεσία τουριστικών εγκαταστάσεων, προσαρμογή στην περιβαλλοντική 

νομοθεσία, προσαρμογή στις κατευθύνσεις του υπερκείμενου χωροταξικού σχεδιασμού, 

κ.λπ.). 

Για όλους αυτούς τους λόγους, το Σενάριο των Τάσεων δεν μπορεί να θεωρηθεί ότι 

προσφέρει μια βιώσιμη πρόταση. 

 

Σενάρια Σ2 και Σ3 

Τα σενάρια Σ2 και Σ3 έχουν διατυπωθεί με δεδομένο ότι απαιτείται ενίσχυση των πολιτικών 

περιβαλλοντικής προστασίας και ποιοτικής αναβάθμισης του τουριστικού προϊόντος, καθώς η 

παρατηρούμενη μονοκαλλιέργεια του τουρισμού έχει εξελιχθεί σε υπερτουρισμό και έρχεται 

ήδη σε αντίθεση με τη διατήρηση της υψηλής θέσης της Μυκόνου στο διεθνές τουριστικό 

κύκλωμα μακροπρόθεσμα. 

Η ανάγκη προστατευτικής πολιτικής στοιχειοθετείται από την αναλυτική καταγραφή και 

αξιολόγηση όλων των θεματικών περιοχών μελέτης σύμφωνα με τις προδιαγραφές των ΕΠΣ, 

και συνοψίζεται από τα συμπεράσματα που απορρέουν από την εκτίμηση της Φέρουσας 

Ικανότητας βάσει δεικτών (κεφ. Α9.6.5).  

Παράλληλα με την προστασία των πόρων, ο χωροταξικός σχεδιασμός του Δήμου Μυκόνου, 

πρέπει να υποστηρίζει και τις αναπτυξιακές δυνατότητες που συμβαδίζουν με τον χαρακτήρα 

και τις προοπτικές του Δήμου. Ο ισορροπημένος χωροταξικός συνδυασμός προστασίας και 

ανάπτυξης, σε συνδυασμό με τα κοινωνικά και οικονομικά οφέλη που θα αποφέρει, αποτελούν 

τη βάση της βιώσιμης ανάπτυξης, που είναι βασικό ζητούμενο και κεντρική επιδίωξη του ΕΠΣ. 

Συμβατότητα με υπερκείμενο σχεδιασμό και νομολογία 

Τα σενάρια Σ2 και Σ3, όπως έχουν διαμορφωθεί, ικανοποιούν μια σειρά από κριτήρια, ως εξής: 
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• Συμμόρφωση με τον Υπερκείμενο Χωροταξικό και Αναπτυξιακό Προγραμματισμό (βλ. 

Α9.1)  

• Συμμόρφωση με τους στόχους του ΕΠΣ (βλ. Α9.4) 

• Συμβατότητα με τη νομολογία του ΣτΕ 

Πεδία διαφοροποίησης σεναρίων 

Από την άλλη όμως πλευρά, υπάρχουν ουσιώδεις διαφοροποιήσεις ανάμεσα στα σενάρια Σ2 

και Σ3. Στις περισσότερες περιπτώσεις υπερισχύει το σενάριο Σ2 και, κατά συνέπεια, είναι 

αυτό που συγκεντρώνει τα περισσότερα συγκριτικά πλεονεκτήματα. Τα πεδία όπου 

εντοπίζονται οι πιο σημαντικές διαφορές είναι τα εξής (βλ. Α10.3.2): 

• Προστασία τοπίου 

• Παραγωγικές δραστηριότητες 

• Τουρισμός-αναψυχή 

• Ήπιος τουρισμός-αναψυχή 

• Εξωαστική περιοχή Χώρας Μυκόνου 

• Οικισμοί-επεκτάσεις 

Εφικτότητα / Εφαρμοσιμότητα πρότασης 

Τα εναλλακτικά σενάρια χαρακτηρίζονται από απλοποίηση στην οριοθέτηση και σαφήνεια στον 

χωροταξικό χαρακτήρα των ζωνών ρύθμισης του εξωαστικού χώρου. Τα χαρακτηριστικά αυτά 

βοηθούν την υλοποίηση, την παρακολούθηση και τον έλεγχο της εφαρμογής του ΕΠΣ. 

Μεταξύ των σεναρίων Σ2 και Σ3, υπερτερεί το Σ2, διότι προτείνει χωρικούς περιορισμούς που, 

σε συνδυασμό με τις αναπτυξιακές προβλέψεις του, μπορούν να γίνουν ευκολότερα αποδεκτοί 

από την τοπική κοινωνία και να εφαρμοσθούν, χωρίς κίνδυνο επιδείνωσης της ήδη οριακής 

Φέρουσας Ικανότητας της Μυκόνου. 

Αντίθετα, οι περιορισμοί του Σ3 είναι αρκετά πιο δεσμευτικοί, ώστε προβληματίζει η εφικτότητα 

της εφαρμογής τους, ενώ ο κίνδυνος αυθαιρεσιών προβάλλει εντονότερος. 

 

Επιλογή Σεναρίου Βασικών Επιλογών 

Κατόπιν όλων αυτών, προτείνεται η επιλογή του Σεναρίου Σ2 με το οποίο επιτυγχάνεται ο 

βέλτιστος συνδυασμός περιβαλλοντικής προστασίας και αναπτυξιακών προοπτικών, και, 

επιπλέον, αξιολογείται ως το πλέον εφικτό να υλοποιηθεί. Η επεξεργασία του Σ2, από την 

οποία θα προκύψει η Πρόταση του ΕΠΣ, θα ενισχύσει τα παραπάνω θετικά χαρακτηριστικά. 

Κατά την επεξεργασία της Πρότασης είναι δυνατό να ληφθούν υπόψη και θετικά στοιχεία από 

το σενάριο Σ3. 

Για την υλοποίηση της Πρότασης είναι απαραίτητο να ισχύσουν κρίσιμες προϋποθέσεις, όπως: 

νομοθετικές ρυθμίσεις για τον έλεγχο της βραχυχρόνιας μίσθωσης (AirBnB), περιορισμός της 

αυθαίρετης δόμησης, βελτίωση των μηχανισμών παρακολούθησης και ελέγχου της 

οικοδομικής δραστηριότητας, κ.α. 
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Α10.4 Βασικές υποθέσεις προγραμματικών μεγεθών σε ορίζοντα 5ετίας και 

15ετίας 

Όπως αναλύθηκε στο κεφάλαιο Α2.1.1. ο μόνιμος πληθυσμός του Δήμου Μυκόνου 

παρουσιάζει αυξητική πορεία από το 1991 έως το 2021, αλλά με σταδιακή μείωση του ρυθμού 

αύξησής του. Χαρακτηριστικά, η πληθυσμιακή μεταβολή του Δήμου κατά τις περιόδους 1991-

2001, 2001-2011 και 2011-2021 είναι 49,93%, 6,05% και 2,52%, αντιστοίχως. Σε επίπεδο 

Δημοτικών Κοινοτήτων παρατηρείται σταδιακή μείωση του ποσοστού συμμετοχής της 

Δημοτικής Κοινότητας Μυκονίων στον πληθυσμό του Δήμου και σταδιακή αύξηση για τη 

Δημοτική Κοινότητα Άνω Μεράς όπως φαίνεται στον παρακάτω πίνακα. Για την εκτίμηση του 

πληθυσμού αιχμής (εποχικός και ΠλΒ) του έτους 2023 έχει γίνει αναλυτική αναφορά στο 

κεφάλαιο Α2.1.2. 

Πίνακας Α10.4-1: Ποσοστό Δημοτικών Κοινοτήτων στο σύνολο του Δήμου στα απογραφικά έτη 

Διοικητική διαίρεση 
Ποσοστό στο σύνολο του Δήμου 

1991 2001 2011 2021 

Δημοτική Κοινότητα Μυκονίων 86,35% 85,38% 82,86% 80,43% 

Δημοτική Κοινότητα Άνω Μεράς 13,65% 14,62% 17,14% 19,57% 

Πηγή: ΕΛ.ΣΤΑΤ. -  Απογραφή πληθυσμού 1991, 2001, 2011 & 2021, Επεξεργασία: ομάδα μελέτης 

Η εκτίμηση της πληθυσμιακής εξέλιξης του Δήμου σε ορίζοντα 5ετίας και 15ετίας αποτελεί 

βασικό προγραμματικό μέγεθος του πολεοδομικού σχεδιασμού. Ωστόσο, ο μεγάλος βαθμός 

αβεβαιότητας που εμπεριέχει την καθιστούν τελικά ενδεικτική. Σημαντική παράμετρος που 

συμβάλλει σε αυτό είναι η έλλειψη στοιχείων για τη χωρική κατανομή του πληθυσμού κατά 

απογραφικούς τομείς από την ΕΛΣΤΑΤ. Για τις πληθυσμιακές εκτιμήσεις της παρούσας 

μελέτης ΕΠΣ λαμβάνονται υπόψη τόσο ο επιλεχθέν ΠλΒ και τα οριστικά απογραφικά δεδομένα 

πληθυσμού της ΕΛΣΤΑΤ για το 2021 (βλ. ενότητα Α2.1.1) όσο και τα στοιχεία για την 

αναπτυξιακή πορεία του Δήμου στον κλάδο του τουρισμού. 

Όσον αφορά στον πληθυσμό της 5ετίας, θεωρήθηκε ρεαλιστική μία αύξηση της τάξης περίπου 

του 3% η οποία θα ακολουθεί τη δημογραφική εξέλιξη των προηγούμενων ετών. Από την άλλη, 

για τον Πληθυσμό Σχεδιασμού (ΠλΣ) του έτους στόχου 2040 εκτιμάται μία αύξηση (σε σχέση 

με το 2023) της τάξης του 16%, λόγω των προτεινόμενων ρυθμίσεων και πολιτικών του ΕΠΣ. 

Εξάλλου, για το έτος 2040 εκτιμάται ότι το ποσοστό συμμετοχής των Δημοτικών Κοινοτήτων 

Μυκονίων και Άνω Μεράς θα φτάσει στο 70% και 30%, αντιστοίχως, λόγω της τάσης της 

πληθυσμιακής κατανομής των προηγούμενων ετών και των νέων 

αναπτυξιακών/πολεοδομικών συνθηκών στο Δήμο που θα ευνοήσουν την περεταίρω 

ενίσχυση του ρόλου της Άνω Μεράς.  

Αναφορικά με τον εποχικό πληθυσμό, για το έτος 2028 εκτιμάται ότι θα συνεχίσει να αυξάνεται 

εξαιτίας της έντονης τουριστικής ανάπτυξης του νησιού, ενώ για το έτος 2040 εκτιμάται ότι η 

αύξησή του θα μετριαστεί σημαντικά και θα σταθεροποιηθεί, λόγω των προτάσεων του ΕΠΣ 

που αποσκοπούν στη βιώσιμη χωρική ανάπτυξη του Δήμου και στην προστασία των ορίων 

της τουριστικής φέρουσας ικανότητας. Για το έτος στόχο, αναμένεται επιπλέον να μεταβληθεί 

η χωρική κατανομή του εποχικού πληθυσμού στις Δημοτικές Κοινότητες Μυκονίων και Άνω 

Μεράς, φτάνοντας το ποσοστό του 70% και 30% αντιστοίχως, λόγω της τάσης για αύξηση της 

τουριστικής δραστηριότητας στα νότια παράλια της Δημοτικής Κοινότητας Άνω Μεράς.  

Η σταθεροποίηση του εποχικού πληθυσμού μπορεί να δικαιολογηθεί αν λάβουμε υπόψη ότι 

μετά την πρώτη πενταετία θα έχουν αρχίσει να εμπεδώνονται οι πολιτικές του ΕΠΣ, οι οποίες 

δίνουν έμφαση στον δραστικό περιορισμό της εκτός σχεδίου δόμησης, τη θεσμοθέτηση ενός 
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κατάλληλου μείγματος χρήσεων γης στον εξωαστικό χώρο, την οριοθέτηση οικιστικών 

επεκτάσεων και την προώθηση οργανωμένων υποδοχέων έναντι της ανάπτυξης με βάση τις 

γενικές διατάξεις για την εκτός σχεδίου δόμηση.  

Στόχος των πολιτικών αυτών είναι η προστασία της φέρουσας ικανότητας, η οποία ήδη δέχεται 

σημαντικές πιέσεις από το αναπτυξιακό πρότυπο που εφαρμόσθηκε μέχρι σήμερα, καθώς και 

η ανάπτυξη της Μυκόνου με όρους αειφορίας και ποιοτικής αναβάθμισης, ώστε να διατηρήσει 

την ηγετική θέση της στη διεθνή τουριστική αγορά. 
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Πίνακας Α10.4-2: Προβολές ΠλΒ και εποχικού πληθυσμού ετών 2028 και 2040 

Διοικητική 
Διαίρεση 

Μόνιμος 
πληθυσμός 
2011 

Πληθυσμός 
Βάσης 
2023 

Εποχικός 
πληθυσμός 
2023 

Πληθυσμός 
αιχμής 
2023 

Πληθυσμός 
2028 

Εποχικός 
πληθυσμός 
2028 

Πληθυσμός 
αιχμής 
2028 

Πληθυσμός 
σχεδιασμού 
2040 

Εποχικός 
πληθυσμός 
2040 

Πληθυσμός 
αιχμής 
2040 

ΔΗΜΟΣ 
ΜΥΚΟΝΟΥ 
(Έδρα: 
Μύκονος,η) 10.134 15.800 68.601 84.401 16.238 71.389 87.627 18.298 72.250 90.548 

Δημοτική 
Κοινότητα 
Μυκονίων 8.397 12.478 55.891 68.369 12.824 58.163 70.987 12.808 50.575 63.384 

Μύκονος,η 3.783 6.969 18.346 25.315 7.162 19.092 26.254 7.153 16.601 23.754 

Άγιος Ιωάννης 
Διακόφτης,ο 259 275 4.217 4.493 283 4.389 4.672 283 3.816 4.099 

Άγιος Στέφανος,ο 178 248 3.068 3.315 255 3.192 3.447 254 2.776 3.030 

Δήλος,η (νησίς) 24 22 0 22 22 0 22 22 0 22 

Κάβουρας,ο 
(νησίς) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Κλουβάς,ο 953 1.845 4.501 6.346 1.896 4.684 6.580 1.894 4.073 5.967 

Κρομμύδι,το 
(νησίς) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Μαρμαρονήσιο,το 
(νησίς) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Μπάος,ο (επί της 
νήσου Αγίου 
Γεωργίου) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Ορνός,ο 1.025 1.036 8.566 9.602 1.065 8.914 9.979 1.064 7.751 8.815 

Πλατύς Γιαλός,ο 833 459 7.074 7.534 472 7.362 7.834 472 6.401 6.873 

Πλιντρί,το 544 433 2.051 2.485 445 2.135 2.580 445 1.856 2.301 

Ρήνεια,η (νησίς) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Σφοντήλι,το 
(νησίς) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Τούρλος,ο 669 860 3.081 3.940 883 3.206 4.089 882 2.788 3.670 

Φάρος 
Αρμενιστής,ο 109 174 2.577 2.751 179 2.682 2.860 179 2.332 2.510 

Ψαρρού,η 20 157 2.410 2.567 161 2.508 2.669 161 2.181 2.342 
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Διοικητική 
Διαίρεση 

Μόνιμος 
πληθυσμός 
2011 

Πληθυσμός 
Βάσης 
2023 

Εποχικός 
πληθυσμός 
2023 

Πληθυσμός 
αιχμής 
2023 

Πληθυσμός 
2028 

Εποχικός 
πληθυσμός 
2028 

Πληθυσμός 
αιχμής 
2028 

Πληθυσμός 
σχεδιασμού 
2040 

Εποχικός 
πληθυσμός 
2040 

Πληθυσμός 
αιχμής 
2040 

Δημοτική 
Κοινότητα Άνω 
Μεράς 1.737 3.322 12.709 16.031 3.414 13.226 16.640 5.489 21.675 27.164 

Άνω Μερά,η 1.459 3.119 4.902 8.021 3.206 5.102 8.307 5.154 8.360 13.514 

Καλαφάτη,η 278 203 7.807 8.010 209 8.124 8.333 335 13.315 13.650 

Κταπόδια,τα 
(νησίς) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Τραγονήσιο,το 
(νησίς) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Πηγή: ΕΛ.ΣΤΑΤ. - Απογραφή πληθυσμού 2011 & 2021, ΔΕΔΔΗΕ (2024), ΞΕΕ (2023), ΙΝΣΕΤΕ (2022), Επιμελητήριο Κυκλάδων (2022), ΠΑΣΥΔΑ (2022), Επεξεργασία: 

ομάδα μελέτης 

 

Θεσσαλονίκη, Νοέμβριος 2024 

Με εκτίμηση για την 

Ένωση Οικονομικών Φορέων  

«ΣΑΜΑΡΑΣ & ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε. - ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΜΗΧΑΝΙΚΟΙ – GEOPLAN – ΔΑΙΔΑΛΟΣ ΜΕΛΕΤΗΤΙΚΗ ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ ΜΗΧΑΝΙΚΟΙ – ΠΟΛΥΛΑΪΝ Α.Ε. – 
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