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(πρώτη γραφή / ανεπίσηµο κείµενο)  

 
Η πραγµατικότητα της οικιστικής ανάπτυξης στην Χαλκιδική, και ειδικότερα στις περιοχές 

που φέρουν την τουριστική ανάπτυξη, χαρακτηρίζεται από την παράλληλη λειτουργία δύο βασικών 
συνιστωσών: Τη συµµόρφωση στο τυπικό των νοµικών διαδικασιών και τεχνικών όρων και 
περιορισµών της 'εκτός σχεδίου δόµησης', αλλά και το από µακρού εδραιωµένο καθεστώς της 
αυθαίρετης δόµησης. Ο λεγόµενος πολεοδοµικός σχεδιασµός λειτουργεί κυρίως ως πρόσχηµα 
νοµιµοποίησης. 

Παράλληλα, τα τελευταία χρόνια αυξάνεται ο όγκος των νοµικά προβλεπόµενων και 
ισχυόντων επιπέδων σχεδιασµού, και µάλιστα κάτω από την γενική, αλλά και εν Ελλάδι νοµικά 
επιβαλλόµενη, αρχή της συµµόρφωσης κάθε υποκειµένου επιπέδου προς το (τα) υπερκείµενο (-α). 
Ταυτόχρονα, και ιδιαίτερα σε Κοινοτικό επίπεδο, διακηρύσσονται η στροφή προς την αγορά αλλά και 
τη βιωσιµότητα και η έµφαση σε νέα και λειτουργικά σχήµατα (και τοπικής) 'διακυβέρνησης'. 

Η εισήγηση επισηµαίνει αντιφάσεις σε βαθµό αναίρεσης µεταξύ των παραγόντων που 
λειτουργούν σε διάφορα επίπεδα ανάλυσης και χωρικές κλίµακες,  και διερωτάται για το απόθεµα 
δυνατοτήτων ουσιαστικής διακυβέρνησης της Χαλκιδικής (κυρίως των ανεπτυγµένων περιοχών της) 
και, ειδικότερα, για τις δυνατότητες διαχείρισης της οικιστικής ανάπτυξης. 

 
 
 
 
Εισαγωγή: Η γενική εικόνα της ανάπτυξης. 
Είναι γνωστό ότι η Χαλκιδική είναι ο νοµός µε τη σηµαντικότερη ανάπτυξη 

τουρισµού στη Βόρεια Ελλάδα. Παράλληλα, τµήµατά του έχουν εξελιχθεί σε ζώνες 
δεύτερης κατοικίας, κυρίως των κατοίκων του ΠΣΘ.  

Σύµφωνα µε επίσηµα στοιχεία και εκτιµήσεις βάσει των επίσηµων στοιχείων, για 
το διάστηµα 1993-1998 υπολογίζεται ότι περίπου τα 2/3 του ΑΕΠ του νοµού Χαλκιδικής 
προερχόταν από τις υπηρεσίες, δηλαδή τον τουρισµό. Η συµµετοχή των υπηρεσιών κατά 
την περίοδο 1990-98 στο ΑΕΠ κυµάνθηκε από 52% (1991) ως 65% (1994 και 97). Η 
συµµετοχή της γεωργίας, στο ίδιο διάστηµα, κυµάνθηκε γύρω στο 10%, µε εξαίρεση το 
1991 (19%). Το ύψος του ΑΕΠ ήταν περίπου ίσο µε τον ΜΟ της χώρας. Οι 
διανυκτερεύσεις των αλλοδαπών (περίπου 1,8 εκ. το 1997 όπως και το 1998) τοποθετούν 
το νοµό στην 8η θέση µεταξύ των νοµών της χώρας, θέση που διατηρεί και κατά τον 
σηµαντικότερο δείκτη των διανυκτερεύσεων αλλοδαπών ανά κάτοικο.1  

Η ανάπτυξη του τουρισµού και της δεύτερης κατοικίας έφερε δραµατικές αλλαγές 
στο επίπεδο των χρήσεων του χώρου και των τεχνικών κυρίως υποδοµών, στην ποιότητα 
του ίδιου του φυσικού περιβάλλοντος, στις τιµές της γης και, βεβαίως, στο επίπεδο της 
                                                 
1 Πηγή: Οι νοµοί της Ελλάδος, έκδοση 2000 
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παραγωγής (µε διαφαινόµενο κίνδυνο µετάπτωσης σε τοπικές 'µονοκαλλιέργειες'), των 
εισοδηµάτων και της κλαδικής κατανοµής της απασχόλησης. 

Σήµερα, ο συγκεκριµένος τρόπος ανάπτυξης της Χαλκιδικής φαίνεται να προκαλεί 
τα όριά του, κινδυνεύοντας να  αναιρέσει τη βασική προϋπόθεσή του, δηλαδή την εικόνα 
και την ποιότητα του συνολικού περιβάλλοντος.  

 
 

Βασικές λειτουργικές σχέσεις. 
Η γενική εικόνα της κατανοµής των δραστηριοτήτων, παράλληλα µε την σύναψη 

των βασικών λειτουργικών σχέσεων που συνιστούν τη δοµή του οικιστικού δικτύου της 
Χαλκιδικής, αναδύεται αν διακρίνουµε τις εξής περιοχές:  

Μία 'συγκεκριµένη', αλλά εκτός των διοικητικών ορίων της,  ήτοι το ΠΣΘ (1) και 
δύο 'επιφανειακές', ήτοι τα παράλια (2) και το εσωτερικό (3) 

Οι τρεις αυτές περιοχές συγκροτούν ένα αρκετά σαφές, αλλά και χωρικά 
συνεκτικό, χωρο-λειτουργικό σύστηµα. Η λειτουργία του συστήµατος ολοκληρώνεται και 
ερµηνεύεται αν περιλάβουµε και ένα ακόµα στοιχείο, το 'εξωτερικό'. 
 
Πιν. 1: Βασικές σχέσεις: 

 'εξωτερικό' ΠΣΘ παράλια εσωτερικό 
'εξωτερικό'  (τουρισµός) Τουρισµός ? 

ΠΣΘ   Β' κατοικία 
(τουρισµός) ? 

παράλια    ? 
εσωτερικό /ηµιορεινό     
 

Η ζώνη των παραλίων, κυρίως η περιοχή των Β∆ παραλίων, η Κασσάνδρα και η 
Σιθωνία έλκουν τουρισµό (κυρίως η Κασσάνδρα και η Σιθωνία), και β' κατοικία. Η β΄ 
κατοικία, κυρίως στα Β∆ παράλια και την Κασσάνδρα στεγάζει κυρίως ενοίκους 
προερχόµενους από το ΠΣΘ. 

Παρατήρηση: Η περίπτωση της Χαλκιδικής δεν εξαντλείται στη συνήθη εκδοχή 
του φαινόµενου pulsar, δηλαδή στη διόγκωση του καλοκαιριού, αλλά τείνει να γίνει ένα 
ενιαίο, 'ηµερήσιο', σύστηµα µε το ΠΣΘ, κυρίως όσον αφορά στη ζώνη των Β∆ ακτών 
αλλά και στην Κασσάνδρα, ακόµα και τη Σιθωνία: 
 

Λειτουργική σχέση καλοκαιριού: 
Κατά την περίοδο του καλοκαιριού, η ζώνη των παραλίων, και ιδιαίτερα κυρίως η 

περιοχή των Β∆ παραλίων, τείνει να λειτουργεί ως προάστιο του ΠΣΘ (σχήµα 1). 
 
Πιν. 2: Λειτουργική σχέση καλοκαιριού: 

  ΠΣΘ -Προάστειο  
 'εξωτερικό' Εργασία (ΠΣΘ) Κατοικία (κυρίως Β∆ 

παράλια) 
εσωτερικό 

'εξωτερικό'  (τουρισµός) Τουρισµός ? ? 

Εργασία (ΠΣΘ)  εργασία κατοικία 
(αναψυχή / τουρισµός) ? ? 

κατοικία (παράλια)   ? ? 
εσωτερικό /ηµιορεινό    
 



 

 3

 
Σχήµα 1: Η ζώνη µε τα φαινόµενα προαστιοποίησης. 
 
Η β΄ κατοικία και ο τουρισµός. 
Η ανάπτυξη της β΄ κατοικίας και του τουρισµού είναι, κατά κοινή διαπίστωση, οι δύο 
βασικοί παράγοντες του µετασχηµατισµού της Χαλκιδικής. 
Η διαπίστωση αυτή παραπέµπει σε τρία πρώτα ζητήµατα: 
Ποιά είναι η ευρύτερη, οικονοµική - κοινωνική κλπ,  λειτουργία του τουρισµού ? 
Ποιά είναι η ευρύτερη, οικονοµική - κοινωνική κλπ,  λειτουργία της β' κατοικίας ? 
Ποιά είναι η σχέση Τουρισµού και Β' κατοικίας ? 
 

Η αναπτυξιακή λειτουργία του τουρισµού: 
(1) Ο τουρισµός στηρίζεται στην ποιότητα του φυσικού κυριότατα, και 

δευτερευόντως, του κτισµένου περιβάλλοντος των ακτών. Προφανώς, σε δεύτερη 
ανάγνωση, οφείλεται και στην κυριαρχία του προτύπου της (παρα-) θαλάσσιας αναψυχής. 

(2) Ο τουρισµός οδηγεί στην ανάπτυξη ξενοδοχείων, πολυλειτουργικών 
ξενοδοχειακών συγκροτηµάτων (όπως το Πόρτο Καρράς), επιχειρήσεων ενοικιαζόµενων 
δωµατίων, camping, οργανωµένων πλαζ, και συναφών καταστηµάτων αναψυχής. 

(3) Οι 'πελάτες' του τουρισµού µπορεί να προέρχονται και από το εξωτερικό. 
Κυρίως ενδιαφέρουν τις επιχειρήσεις οι τουρίστες υψηλού εισοδήµατος που προέρχονται 
από χώρες του εξωτερικού. 

(4) Ο τουρισµός δηµιουργεί νέες θέσεις εργασίας ή και διευρύνει τα εισοδήµατα 
όσων είχαν καταστήµατα αναψυχής που λειτουργούν (ή λειτουργούσαν) απευθυνόµενα 
(και ) στο µόνιµο πληθυσµό. 
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Απασχόληση δηµιουργείται και µέσω του κυκλώµατος της µελέτης και 
κατασκευής των εγκαταστάσεων. 

Οι εργαζόµενοι και οι επιχειρηµατίες δεν είναι πάντα 'ντόπιοι'. 
(5) Προφανώς ο τουρισµός ανεβάζει γενικά τις τιµές της γης, αλλά κυρίως δίνει 

γεωπρόσοδο στους (σχετικά λίγους) ιδιοκτήτες της γης ή των εγκαταστάσεων που 
αγοράζουν ή ενοικιάζουν και χρησιµοποιούν οι επιχειρήσεις. 

(6) Ο τουρισµός 'καταναλώνει' γη αλλά, εξαιρώντας τη ζώνη της αµµουδιάς, η 
ανάπτυξή του στο χώρο είναι µάλλον σηµειακού παρά εκτατικού χαρακτήρα. 

(7) Ο τουρισµός µπορεί να είναι αρκετά µαζικός, κατά το πλήθος των χρηστών, 
διατηρώντας τον µάλλον σηµειακό χαρακτήρα. 

 
Η αναπτυξιακή λειτουργία της β' κατοικίας: 
 (1) Η δεύτερη κατοικία στηρίζεται στην ποιότητα του φυσικού κυριότατα, και 

δευτερευόντως του κτισµένου περιβάλλοντος των ακτών. Προφανώς, σε δεύτερη 
ανάγνωση, οφείλεται και στην κυριαρχία του προτύπου της (παρα-) θαλάσσιας αναψυχής 
αλλά και του ειδικότερου προτύπου (και γοήτρου) της δεύτερης κατοικίας. 

(1α) Η δεύτερη κατοικία στη Χαλκιδική αναπτύσσεται κυρίως στη ζώνη των 
ακτών, πλησιέστερα στο ΠΣΘ και σε νέες κατασκευές (όχι σε υπάρχοντα παλιότερα 
κτίρια). Η β' κατοικία είναι άµεση συνάρτηση δύο παραγόντων: Εγγύτητα στη θάλασσα -
πρβλ. 'πρώτο στη θάλασσα' (µικρή κλίµακα) και εγγύτητα στο ΠΣΘ (µεγάλη κλίµακα). 

(3) Οι 'πελάτες' της β' κατοικίας προέρχονται κυρίως από την Ελλάδα και 
ειδικότερα από το ΠΣΘ. 

 (4) Η δεύτερη κατοικία, επίσης δηµιουργεί νέες θέσεις εργασίας ή και διευρύνει τα 
εισοδήµατα όσων είχαν καταστήµατα αναψυχής που λειτουργούν (ή λειτουργούσαν) 
απευθυνόµενα (και ) στο µόνιµο πληθυσµό. Εν τούτοις η β΄ κατοικία είναι περισσότερο 
'αυτοεξυπηρετούµενη' από τον τουρισµό: Αυτοεξυπηρετείται απόλυτα κατά το σκέλος των 
υπηρεσιών θαλαµηπόλου /καµαριέρας και, εν πολλοίς, και κατά το σκέλος της εστίασης. 

Απασχόληση και εισοδήµατα παράγονται και µέσω του κυκλώµατος της µελέτης 
και κατασκευής των εγκαταστάσεων. 

Οι εργαζόµενοι δεν είναι πάντα 'ντόπιοι'. 
(5) Η β' κατοικία, υπό τις δεδοµένες πραγµατικές συνθήκες ανάπτυξής της,  

ανέβασε κατακόρυφα τις τιµές της γης. 
(6) Η β' κατοικία, στη µορφή που υφίσταται στη Χαλκιδική 'καταναλώνει' γη µε 

µεγάλη ένταση και, αντίθετα από τον τουρισµό είναι σαφέστατα εκτατικού χαρακτήρα. 
Παρατήρηση: Ο βαθµός της διάχυσης που έχει στην Χαλκιδική, δεν είναι 

απαραίτητα αναγκαίος για την ανάπτυξη β' κατοικίας. 
(7) Η β΄ κατοικία (σχεδόν) δεν µπορεί να είναι µαζική διατηρώντας έναν σχετικά 

σηµειακό χαρακτήρα. Αυτό είναι δυνατόν µόνο υπό προϋποθέσεις που πόρρω απέχουν 
από το να λειτουργούν στην κατάσταση που έχει διαµορφωθεί, µάλλον εµπεδωθεί, στη 
Χαλκιδική. 

(8) Η β΄ κατοικία, υπό τις δεδοµένες πραγµατικές συνθήκες ανάπτυξής της, 
µετέτρεψε τη ζώνη των παραλίων (κυρίως των πλησιέστερων στο ΠΣΘ) σε ένα πεδίο 'real 
estate' και µια πηγή ασύλληπτα εύκολου, υψηλού, και σχετικά αναπάντεχου κέρδους για 
όσους είναι, ή µπορούν να εµφανιστούν ενώπιον συµβολαιογράφου ως, ιδιοκτήτες γης. 

(9) Από πλευράς προσπορισµού εισοδήµατος για τον τοπικό πληθυσµό, η β΄ 
κατοικία, σε αντιδιαστολή µε τις ξενοδοχειακού τύπου επιχειρήσεις και τον τουρισµό, 
σχεδόν αρκεί να υφίσταται - χωρίς να είναι απαραίτητο να λειτουργεί. Εννοώ ότι εάν, π.χ. 
µέσα στα πέντε προσεχή χρόνια συµπληρωθεί ένας πρώτος κύκλος πωλήσεων για τις 
παραλιακές ζώνες, οι αρχικοί ιδιοκτήτες θα έχουν αποκοµίσει όχι µόνο τεράστια ποσά, 
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αλλά και σχεδόν το σύνολο του κέρδους που θα µπορούσε να τους αποφέρει η β' κατοικία 
(τουλάχιστον για τους αρχικούς ιδιοκτήτες που δεν ασχολούνται µε τον τοµέα των 
υπηρεσιών ή της κατασκευής). Επίσης, θα έχει ικανοποιηθεί περίπου το σύνολο των 
'αρχικών' κατοίκων -ιδιοκτητών. 

 
Η σχέση τουρισµού και β' κατοικίας. 
Ο τουρισµός πρέπει, κατ' έτος, να επαναεπιβεβαιώνει τη γοητεία του σε δυνητικούς 

πελάτες. Πρέπει να βρίσκει την αγορά και να είναι ανταγωνιστικός. Το ευρύτερο 
λειτουργικό του περιβάλλον, δηλαδή το σύνολο των δυνητικών αγορών είναι µεταβλητό: 
Αναδύονται νέοι τόποι προορισµού και νέα προϊόντα. Αλλάζει ο ρόλος των συνόρων. 
Αλλάζουν οι τιµές αλλά και η αγοραστική δύναµη των δυνητικών πελατών. Το συνολικό 
περιβάλλον είναι ευπαθές σε τελείως απρόβλεπτους παράγοντες, όπως ο φόβος των 
αεροπορικών ταξιδιών λόγω τροµοκρατικών ενεργειών στην άλλη άκρη του κόσµου ή 
ξαφνικής εµφάνισης µεταδοτικών νοσηµάτων. 

Σε κάθε πάντως περίπτωση, ο τουρισµός ως δραστηριότητα µακροχρόνιας 
προοπτικής, µη εξαντλούµενος σε στιγµιαία αγοραπωλησία, έχει εσαεί ανάγκη τη 
διατήρηση, αν όχι την αναβάθµιση, της βασικής συνθήκης της ύπαρξής του, ήτοι της 
ποιότητας του περιβάλλοντος (έστω και µε κάποια αλλαγή στην ιεράρχηση των 
ειδικότερων στοιχείων που ασκούν την έλξη). Ο τουρισµός δεν έχει απόλυτα 
εξασφαλισµένη πελατεία, ούτε καν µεταξύ των κατοίκων του ΠΣΘ. 

Παρατήρηση: Η ολοκλήρωση της Εγνατίας, δυτικά του ΠΣΘ, δίνει πολύ 
ευκολότερη πρόσβαση προς περιοχές ορεινού και εναλλακτικού τουρισµού, ήδη σαφώς 
εδραιωµένες και πανευρωπαϊκής ακτινοβολίας. 

Άρα, ο τουρισµός γενικά, και πολύ περισσότερο ο τουρισµός που προσβλέπει σε 
πελάτες προερχόµενους πέραν του ΠΣΘ, είναι ασύµβατος µε τη δραµατική υποβάθµιση 
του περιβάλλοντος που επιφέρει η ανεξέλεγκτη διάχυση της (ανεξέλεγκτης ποιότητας) β' 
κατοικίας. Οι τουριστικές επιχειρήσεις πρέπει να ανησυχούν για την υποβάθµιση του 
ευρύτερου περιβάλλοντος ακόµα και σε περιπτώσεις που αναπτύσσονται σε ιδιόκτητες ή 
ελεγχόµενες περιοχές πολύ µεγάλης έκτασης, όπως στην περίπτωση του Πόρτο Καράς. 

Εποµένως, και παρά την πορεία της θετικής συσχέτισης των πρώτων ετών, η 
ανάπτυξη του τουρισµού δεν µπορεί να συµβαδίζει µε την ανάπτυξη της β' κατοικίας, 
τουλάχιστον στη γνωστή εκδοχή που χαρακτηρίζει τη Χαλκιδική. Νοµίζω ότι δεν θα έχει 
κανείς αµφιβολία ότι υπάρχουν ήδη περιοχές που έχουν 'αυτοεξαιρεθεί' από την προοπτική 
σοβαρής τουριστικής ανάπτυξης, µε πρότυπο τη ζώνη της Νέας Καλλικράτειας. 

Μπορούµε να φανταστούµε ρεαλιστικά σενάρια που ξεπερνούν αυτήν την 
αντίφαση? 

Ας δούµε προκαταρκτικά ποια είναι τα ανταγωνιστικά πλεονεκτήµατα του 
τουρισµού, από την άποψη του χώρου και των λειτουργιών (αφήνοντας κατά µέρος τις 
τιµές και το service σε επίπεδο προσωπικού). 

 
Ποια είναι τα ανταγωνιστικά πλεονεκτήµατα του τουρισµού στη Χαλκιδική ?  

 Ο τουρισµός έχει ήδη αναπτύξει σηµαντική ξενοδοχειακή υποδοµή. 
-  Έχει η Χαλκιδική µνηµεία πραγµατικά 'αυτοδύναµα' και µεγάλης εµβέλειας? 
Άγιον Όρος  
Σπήλαιο Πετραλώνων (800 µ έξω από το χωριό, Β∆ περιοχή -Β∆ Μουδανιών) 
Στάγιρα (14 χλµ από Πολύγυρο- ευρήµατα το 1990) 
Όλυνθος (µεταξύ Κασσάνδρας- Σιθωνίας κοντά στη θάλασσα) 
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∆ιασκορπισµένα παραδοσιακά κτίρια, εκκλησίες και µεσαιωνικά µνηµεία, ενίοτε 
και µικρά σύνολα (ορατά και στον απλό άνθρωπο -όχι µόνο στον ιστορικό ). 

Εξαιρετικές θάλασσες και αµµουδιές (κατά περιοχές) µε ευχάριστη θέα, κυρίως 
προς τη θάλασσα ή /και στη γενική εικόνα της (µακρινής) απέναντι πλευράς 

Ενδιαφέρον τοπίο και σηµαντικά κτίσµατα/ σύνολα στην περιοχή του ορεινού 
όγκου. 

-  Έχει η Χαλκιδική στοιχεία σηµαντικής εµβέλειας που να τα αναδεικνύει και τα  
προστατεύει (υπό την ευρεία και ουσιαστική έννοια) ? 

Το µόνο µη αναλούµενο (και ελπίζω όχι αναλώσιµο) είναι το Άγιον Όρος. Αυτό 
όµως είναι δίπλα και όχι µέσα στη Χαλκιδική, είναι µια όλως εξαιρετική λειτουργική 
οντότητα (και από πολεοδοµική άποψη), έχει µειωµένη προσπελασιµότητα (και  δεν εννοώ 
µόνο τις γυναίκες) και, στην ουσία, είναι ένα στοιχείο γοήτρου και ταυτότητας που όµως 
δεν προσφέρεται για µαζικό τουρισµό. 

Με την εξαίρεση  του Αγίου Όρους, φαίνεται ότι η Χαλκιδική έχει σηµαντικό 
δυναµικό ως σύνολο, και όχι ως κάποιο µεµονωµένο-σηµειακό µνηµείο. 

 
Πόσο σηµαντικός και εδραιωµένος είναι ο τουρισµός στη Χαλκιδική ?  
Μήπως είναι και κάπως υπερτιµηµένος ?  
 

Πιν. 3: ∆ιανυκτερεύσεις αλλοδαπών σε ξενοδοχεία ανά κάτοικο. 

 Νότιο Αιγαίο Ιόνια νησιά Χαλκιδική Κρήτη 
 1999 2000 1999 2000 1999 2000 1999 2000 

∆ιανυκτερεύσεις 16.189.278 15.978.473 5.409.134 5.772.924 2.095.617 2.215.739 12.250.477 11.641.701
Πληθυσµός  ∗ 302.686 302.686 212.984 212.984 104.894 104.894 601.131 601.131
∆ιανυκτερεύσεις

/ κάτοικο 53,5 52,8 25,4 27,1 20,0 21,1 20,4 19,4 
∗ Πληθυσµός απογραφής 2001 
Πηγή: Επεξεργασία στοιχείων ΕΣΥΕ 

 
 

Πώς παράγεται ο χώρος ? 
Υπενθυµίζω ότι για να καταλάβουµε την παραγωγή του χώρου στην Ελλάδα, 

γενικά, πρέπει να έχουµε υπ' όψιν δύο παράγοντες :  
Την επισήµως ισχύουσα διαδικασία παραγωγής και έγκρισης σχεδίων αλλά και των 

εν γένει κατασκευών, ήτοι ένα σύνολο καταγεγραµµένων κανόνων και διαδικασιών. Το 
σύνολο αυτό είναι ασαφές, περίπλοκο, µεταβαλλόµενο, ταυτόχρονα εξαιρετικά 
συγκεντρωτικό αλλά και περιπτωσιολογικό, εν πολλοίς και ίσως εν τέλει τυπολατρικό, και 
ανίκανο να δίνει εγκαίρως την πλήρη (πολλώ δε µάλλον µια συνεκτική) εικόνα του εαυτού 
του.  

Μια παράλληλη διαδικασία πραγµατικής παραγωγής χώρου, που κατά τόπους και 
περιόδους γίνεται περισσότερο ή λιγότερο σηµαντική από ποιοτική ή και στατιστική 
άποψη. Εννοώ την παραγωγή αυτών που κατατάσσουµε στα αυθαίρετα. 

Η σχέση του επίσηµου συστήµατος µε την πραγµατική παραγωγή του χώρου δεν 
είναι, βέβαια, εντελώς ασυµπτωτική αλλά δεν είναι και ιδιαίτερα αποτελεσµατική. 

Η Χαλκιδική, και ειδικότερα κατά το σκέλος της β' κατοικίας, αποτελεί ένα 
εντονότατο παράδειγµα της λειτουργίας του παράπλευρου, αυθαίρετου, τρόπου 
παραγωγής. 

∆εν θα επιµείνω ιδιαίτερα ούτε στα ποσοτικά στοιχεία των αυθαιρέτων ούτε στο 
ιστορικό της ανάπτυξής τους.  
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Σηµειώνω  απλώς ότι υπήρχαν περίπου 50,000 αυθαίρετα το 2002. 30,000 
βρισκόταν στην περιοχή µεταξύ Καλλικράτειας και Σωζόπολης και είχαν µπει σε 
διαδικασία ένταξης στο σχέδιο (ήτοι, πρακτικά, νοµιµοποίησης). Πέρυσι, το Ε' Τµήµα του 
ΣτΕ εισηγήθηκε στην ολοµέλεια 'τη µη νοµιµοποίηση µέσω της ένταξης στο σχέδιο πόλης, 
των συγκεκριµένων αυθαιρέτων αλλά και όσων σχεδιάστηκε να νοµιµοποιηθούν µε τον 
ίδιο τρόπο..... [Αγγελιοφόρος, Τετάρτη 29.05.02, πρωτοσέλιδο και άρθρο του Τάσου Τασιούλα σελ. 
11] 

Το σηµαντικότερο είναι ότι κάθε ενδιαφερόµενος µπορεί να πιστεύει ότι 
παραβλέποντας λίγο έως απόλυτα τη νόµιµη οδό, µπορεί να κάνει αυτό που θέλει 
υποκείµενος, στη χειρότερη περίπτωση, στο οικονοµικό κόστος της νοµιµοποίησης, σε µια 
σύντοµη περίοδο συµβολαιογραφικής ασάφειας ή, έστω, και στο κόστος µιας µικρής 
δικαστικής εµπλοκής. Προφανώς η απτή αξία του στατιστικά ισχυρότατου και διαχρονικά 
επιβεβαιούµενου παραδείγµατος δεν µπορεί να κλονιστεί µε προφορικές ή και νοµικά 
διατυπωµένες διακηρύξεις που εκλαµβάνονται ως ρητορείες. 

Ασφαλώς, η εκδήλωση-σταθµός που επιβεβαιώνει την καταλυτική µαθησιακή αξία 
του παραδείγµατος ήταν η πριν λίγα χρόνια διαδήλωση αγανακτισµένων πολιτών έξω από 
τον αστυνοµικό σταθµό της Νέας Καλλικράτειας µε αίτηµα την αποµάκρυνση του 
διοικητή που εµπόδιζε υπερβολικά την οικοδοµική δραστηριότητα. 

 
Ποιες είναι οι διάφορες λειτουργίες των αυθαιρέτων ? 
Η ανέγερση των αυθαιρέτων, στην περίπτωση της Χαλκιδικής, συνήθως 

προϋποθέτει την επί τούτου αγορά γης (άρα εισόδηµα για τον πωλητή) και βεβαίως την 
αγορά των υλικών και την αµοιβή των εργαζοµένων. Τα ηµεροµίσθια στα αυθαίρετα είναι 
µεγαλύτερα από τα κανονικά για να καλυφθεί το κόστος του ενδεχόµενου κινδύνου. 

Για τα 'πιστοποιηµένα' αυθαίρετα καταβάλλεται ένα εφ' άπαξ πρόστιµο και ένα 
τέλος διατήρησης. Προς το παρόν, τα πρόστιµα περιέρχονται στην κεντρική διοίκηση, αν 
και υπάρχει πρόταση του ΥΠΕΧΩ∆Ε, από το 1997, για απόδοση ενός µέρους των 
προστίµων στις νοµαρχίες. 

Αυτό που συνήθως προβάλλεται ως πολεοδοµικό ζήτηµα των αυθαιρέτων είναι η 
µη πρόβλεψη υποδοµών, πράγµα που συνεπάγεται είτε πολύ µεγαλύτερο κόστος είτε 
ακόµα και πρακτική αδυναµία για την εκ των υστέρων δηµιουργία τους. Επίσης και 
παράλληλα µπορεί να δηµιουργούνται προβλήµατα ρύπανσης (και της θάλασσας). Ένα 
γενικότερο ζήτηµα που συνδέεται µε τη διάχυση της κατοικίας, ιδίως όταν πρόκειται για 
αραιή διασπορά είναι η άµεση συρρίκνωση της αγροτικής γης αλλά και η έµµεση 
δυσχέρεια για τις αγροτικές χρήσεις. 

Θυµίζω ότι το αίτηµα για τον έλεγχο της αστικής διάχυσης αποτελεί και µια από 
τις πιο ευλογοφανείς τακτικές της βιώσιµης ανάπτυξης στην πολεοδοµία. 

Κατά την άποψή µου, και ειδικότερα για την τουριστική διάσταση της Χαλκιδικής, 
σηµαντικότερο πρόβληµα είναι η υποβάθµιση της εικόνας του περιβάλλοντος που 
διαπιστώνεται όχι µόνο στις µεγαλύτερες κλίµακες αλλά και στο επίπεδο του σχεδιασµού 
και της κατασκευής των µεµονωµένων κτιρίων (ακόµα και της αντίληψης περί του τι είναι 
ένας καλά κατασκευασµένος τοίχος ή ένας επίπεδος τοίχος). 

∆υστυχώς για τη Χαλκιδική, και για µάλλον προφανείς λόγους, τα αυθαίρετά της 
δεν είναι σαν τις εικόνες που βλέπαµε πρόσφατα στην τηλεόραση για τις αυθαιρεσίες (ή, 
εν πάσει περιπτώσει, για τα καταγγελλόµενα ως  αυθαιρεσίες) στη Μύκονο. 
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Πως διαµορφώνονται τα (ρεαλιστικά) σενάρια εξέλιξης? 
Ας προσπαθήσουµε να διακρίνουµε κάποια σενάρια εξέλιξης για τη Χαλκιδική.  

Ποια είναι τα βασικά δεδοµένα για την εδραίωση τέτοιων σεναρίων? 
Πρέπει να διακρίνουµε δύο γενικούς, αλληλένδετους, παράγοντες: 
(1) Η γενική φυσιογνωµία της περιοχής (και η ένταξή της στο ευρύτερο πλαίσιο) 

όπως διαµορφώνεται σήµερα. Τα συγκριτικά πλεονεκτήµατα -δυναµικό της περιοχής. 
(2) Το συνολικό σύστηµα διαχείρισης ή διακυβέρνησης της περιοχής. Τα 

συµφέροντα - οµάδες πίεσης που εµπλέκονται.  
 
Η γενική φυσιογνωµία / τάσεις εξέλιξης της περιοχής: 
Συνοψίζοντας τα παραπάνω, µπορούµε να πούµε τα εξής (πιν. 3): 
Υπάρχει ένα σηµαντικό µέρος της περιοχής που έχει ήδη αποκλείσει από τον εαυτό 

του κάθε πιθανότητα τουριστικής ανάπτυξης. Κινείται µεταξύ β' κατοικίας και προαστίου 
και οδεύει µάλλον προς κανονική προαστιοποίηση (περιλαµβάνοντας και δευτερογενείς 
και, κυρίως, τριτογενείς δραστηριότητες). 
 
Πιν. 3: ∆ιαφαινόµενες εξελίξεις -τάσεις. 
    Τουρισµός    

 Τυπικό 
προάστιο 

Β' 
κατοικία µαζικός υψηλού 

επιπέδου Εναλλακτικός ∆ίκτυα -
διαδροµές 

Άλλες 
δραστηριότητες 

Β∆ περιοχή σχεδόν 
έγινε ναι     ναι 

Κασσάνδρα µερικώς ναι, 
κυρίως ναι  ίσως ίσως σχεδόν όχι 

Σιθωνία µερικώς ναι, 
κυρίως ναι  ίσως ίσως σχεδόν όχι 

Ορεινός όγκος ίσως, 
µερικώς ίσως όχι  ίσως ναι  κυρίως 

πρωτογενείς 
Μεµονωµένα  
συγκροτήµατα    ναι  (δυνατότητα)   

 
Η ανάπτυξη της β' κατοικίας, στη συγκεκριµένη εκδοχή, είναι ανταγωνιστική για 

τουρισµό, τουλάχιστον τον υψηλού επιπέδου. 
Πιθανότατα αυτό που έγινε αντιληπτό στους αρχικούς κατοίκους ως τουρισµός και, 

οπωσδήποτε η σηµαντικότερη και πιο σίγουρη πηγή εισοδήµατος ήταν (και παραµένει 
ακόµα) η πώληση της εντός και εκτός σχεδίου, έστω και σχετικώς, έστω και κατά τη 
δυνατότητα οπτικής επαφής, παραθαλάσσιας γης. 

Εάν υποθέσουµε ότι δεν υπήρξε και εξ αρχής ένας παράγοντας υπερτίµησης του 
τουριστικού δυναµικού της Χαλκιδικής, πιθανότατα εν όψει του γεγονότος ότι ήταν ο 
ποσοτικά µεγαλύτερος 'πόλος' στη βόρεια Ελλάδα µε σχεδόν µηδενική κίνηση πριν 35 
χρόνια, διαπιστώνουµε ότι οι δυνατότητες προσέλκυσης τουρισµού υψηλού επιπέδου και 
σε σηµαντικό µέγεθος έχουν σοβαρότατα συρρικνωθεί και, εν πάσει περιπτώσει,  
περιορίζονται σε σηµαντικούς και οργανωµένους υποδοχείς (ήτοι, ως έχουν τα πράγµατα 
σε ελάχιστα ξενοδοχειακά συγκροτήµατα -ίσως και σε ελάχιστους οικισµούς). 

Αυτό που µένει ως αδιαµφισβήτητο συγκριτικό πλεονέκτηµα της Χαλκιδικής για 
την προσέλκυση τουρισµού από άλλες χώρες, δηλαδή του τουρισµού που κατ' εξοχήν και 
άµεσα προσθέτει στο ΑΕΠ και της περιοχής αλλά και της χώρας, είναι η ποιότητα της 
ίδιας της θάλασσας (και του βυθού) και του φυσικού περιβάλλοντος όπου δεν έχει 
υποβαθµιστεί. Το Άγιον Όρος παραµένει ένα ειδικό στοιχείο γοήτρου και ταυτότητας. 
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Πολύ φοβάµαι ότι από την εποχή των µεγάλων προσδοκιών πρέπει να περάσουµε 
στην εποχή των µεγάλων προσπαθειών. 

 
Η διαπίστωση αυτή κάνει ακόµα σηµαντικότερο το δεύτερο παράγοντα 

διαµόρφωσης σεναρίων, ήτοι το πλέγµα της διακυβέρνησης της περιοχής. 
 
Η διακυβέρνηση. 
Τα τελευταία χρόνια, από τις αρχές της δεκαετίας του 1980, παρατηρείται  µια 

αύξηση του ενδιαφέροντος για τα ζητήµατα της πόλης και του "τόπου" σε διάφορες 
κλίµακες. Οι βασικοί παράγοντες, που διέπουν τις προσεγγίσεις τόσο στην ανάπτυξη 
γενικά, όσο και στον προγραµµατισµό του χώρου, είναι δύο: 

Ο πρώτος είναι η αγορά, µε εκδηλώσεις που συνοψίζονται σε προτάγµατα ή λέξεις 
-κλειδιά όπως: Ανταγωνισµός /Καινοτοµία /marketing / Επιχειρηµατικότητα / απορύθµιση 
(deregulation) /παγκοσµιοποίηση /ιδιωτικοποίηση ή µετοχοποίηση /σχέση δηµόσιου και 
ιδιωτικού τοµέα. 

Παράλληλα, και σε τουλάχιστον ασαφή αν όχι αντιφατική σχέση µε την έµφαση 
στην αγορά και την παγκοσµιοποίηση, εµφανίζεται ένας δεύτερος βασικός πόλος 
ενδιαφέροντος, το πασίγνωστο θέµα της βιώσιµης (ή αειφόρου) ανάπτυξης και της 
βιωσιµότητας (ή αειφορίας). 

Η έµφαση στο τοπικό επίπεδο, και την πόλη, είναι ένα φαινόµενο που συναρτάται 
µε τους δύο προηγούµενους άξονες και εγείρει ζητήµατα ειδικών αστικών ή τοπικών 
πολιτικών, άρα και αυτο-διοίκησης.  

 
Ο ανταγωνισµός και το marketing. 
Ο ανταγωνισµός των τόπων και των πόλεων λειτουργεί ούτως ή άλλως. Το 

'περιβάλλον', µε την έννοια των ήδη λειτουργουσών και των δυνητικών σχέσεων και 
αγορών, δεν είναι απλώς µεταβαλλόµενο, αλλά η δράση µπορεί να παράγει και 
ανταγωνιστικά πλεονεκτήµατα, να αλλάζει τους συσχετισµούς στις αγορές αλλά και να 
δηµιουργεί νέες και διαφορετικές αγορές.. Εάν αναγνωρίσουµε το γεγονός ότι δρούµε 
µέσα σ' ένα ανταγωνιστικό περιβάλλον, καταλαβαίνουµε ότι η θέση µας στο περιβάλλον 
και την αγορά δεν είναι µόνιµη ή εξασφαλισµένη.  

Σχολιάζοντας το marketing της πόλης ως οργανωµένη πρακτική, και από τη σκοπιά 
της πολύ σηµαντικής Ολλανδικής εµπειρίας, οι Asworth και Voogd (1988, 1990) 
παρατηρούν ότι πρόκειται για µια ιδέα που "είναι κάπως ασαφώς ορισµένη, και συχνά 
στην πράξη περιορίζεται σε ενέργειες προώθησης που στοχεύουν στην προσέλκυση 
εξωγενών επενδύσεων. Πάντως, χρησιµοποιείται όλο και συχνότερα (..) για να σηµάνει 
συγκεκριµένες ενέργειες του προγραµµατισµού σχεδιασµένες ώστε να θέσουν σε κίνηση ή 
να προκαλέσουν διαδικασίες που βελτιώνουν τη σχετική θέση των πόλεων στην αγορά 
όσον αφορά συγκεκριµένες δραστηριότητες, όπως η προσέλκυση επιχειρηµατικών 
επενδύσεων, ή η βελτίωση της αποτελεσµατικότητας του κλάδου των υπηρεσιών του 
δηµόσιου ή του ιδιωτικού τοµέα". Η ανάπτυξη της ιδέας του marketing της πόλης, ως 
συνολική αντίληψη, συνδέεται µε τις έννοιες του µη κερδοσκοπικού marketing, του 
marketing της συµπεριφοράς, δηλαδή εκείνου που στοχεύει στον επηρεασµό κοινωνικών 
πρακτικών, και του marketing της "εικόνας". 

Η προσπάθεια για τον έλεγχο των αλλαγών των χρήσεων του χώρου 
"συµπληρώνεται από µια πιο θετική ενθάρρυνση του επιθυµητού σε αντιδιαστολή µε την 
απαγόρευση του ανεπιθύµητου. Τέτοιες πολιτικές οδηγούν άµεσα στη διαµόρφωση και 
προβολή κατάλληλων εικόνων της πόλης µέσω του κτισµένου περιβάλλοντος και, οµοίως, 
στην εξάλειψη όψεων του κτισµένου περιβάλλοντος που συνιστούν αρνητικές εικόνες της 
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πόλης. Έτσι, η συµβατική διαχείριση του αστικού χώρου µε τον έλεγχο, π.χ., του 
εξοπλισµού των δρόµων, του τοπίου και ακόµα του αρχιτεκτονικού σχεδιασµού, 
λειτουργεί µέσα στο ευρύτερο διαχειριστικό περιβάλλον του marketing της πόλης."  

Η τουριστική ανάπτυξη, ως ευρύτερο και οργανωµένο εγχείρηµα, στηρίχτηκε κατ' 
εξοχήν σε τεχνικές του marketing. 

 
Η βιωσιµότητα. 
Το ζήτηµα της βιώσιµης ανάπτυξης έχει ήδη µακρά ιστορία, µε βασικό ορόσηµο 

την περίφηµη έκθεση του Brundtland από το 1987. Σε επίπεδο ΕΕ το σχετικό ενδιαφέρον 
φαίνεται από τη συνθήκη του Μαάστριχτ (1991) και εντείνεται από το 1993 µε τη 
συγκρότηση ειδικού "Γενικού Συµβουλευτικού Forum".2 Στην Σύνοδο Κορυφής του 2001 
στο Γκέτεµποργκ το ζήτηµα τίθεται σε υψηλή προτεραιότητα και διαπερνά το σύνολο των 
τοµεακών πολιτικών τις οποίες και συνδέει µε µια ολιστική οπτική.3 Ειδικότερα στα 
ζητήµατα χωρικής πολιτικής εµφανίζεται ως βασικός στόχος της χωρικής ανάπτυξης τόσο 
σε χωροταξική όσο και σε αστική κλίµακα.4  

Η έννοια της βιώσιµης ανάπτυξης, στις διάφορες εκδοχές της, συνοδεύεται από 
σειρά προβληµάτων, µεθοδολογικών ή επιστηµολογικών αλλά και εφαρµοσµένης 
πολιτικής.5  Η διεύρυνση του ενδιαφέροντος από την αρχική έµφαση στο φυσικό 
περιβάλλον προς την ολιστική προσέγγιση και την ανάπτυξη, αν όχι και την ίδια την 
επιχειρηµατικότητα, έχει προφανώς ιδιαίτερη σηµασία για τις αστικές πολιτικές. 

 
Η 'τοπική διακυβέρνηση' και η διαχείριση του πολεοδοµικού εγχειρήµατος 
Ο όρος τοπική (ή, συνήθως, αστική) διακυβέρνηση (governance) χρησιµοποιείται 

τα τελευταία χρόνια για να σηµάνει, ουσιαστικά, την προδιαγραφή της σύζευξης της 
διαχειριστικής αποτελεσµατικότητας µε την δηµοκρατική νοµιµοποίηση. Περαιτέρω, η 
διακυβέρνηση συνεπάγεται την µέγιστη δυνατή κινητοποίηση και συντονισµό όλων των 
εµπλεκόµενων στη διαδικασία της ανάπτυξης της πόλης. Ο Georges Cavallier (1998:38) 
παρατηρεί ότι 'η νέα και επικρατούσα προσέγγιση δεν είναι πλέον η εκλογίκευση - να 
κάνουµε το ίδιο πράγµα πιο αποτελεσµατικά και µε λιγότερο κόστος- αλλά η καινοτοµία - 
ανακάλυψη και εισαγωγή άλλων δραστηριοτήτων- πράγµα που συνεπάγεται µεγάλες 
αλλαγές στον τρόπο λειτουργίας των θεσµών.' Αυτό θα δώσει στην αυτοδιοίκηση τη 
δυνατότητα να προσφέρει περισσότερα στους διοικούµενους ενώ θα απαιτεί λιγότερα. 
Περαιτέρω ο ίδιος, Cavallier (1998), δηλώνει ότι η ευθύνη για την αστική ανάπτυξη πρέπει 
να προέλθει από ένα πλήθος διοικητικών σχηµάτων, όχι όλων τοπικών ούτε καν δηµόσιων. 
"Ο όρος 'αστική διακυβέρνηση' εποµένως πρέπει να χρησιµοποιείται για να ορίσει µια 
διπλή λειτουργία: του συντονισµού και συγκρότησης των τοπικών αρχών στη βάση των 
σχέσεών τους µε κοινωνικούς φορείς και οµάδες  και τη δυνατότητα εκ µέρους αυτών των 
αρχών να διαµορφώνουν αρµονικές στρατηγικές µε το Κράτος, άλλες πόλεις, άλλα 
επίπεδα της κυβέρνησης και δηµόσιους ή ιδιωτικούς οικονοµικούς παράγοντες  (actors)".  

 
Τρεις βασικοί παράγοντες. 
Ανασυνθέτοντας τα παραπάνω κάτω από το πρίσµα των τοπικών πολιτικών, 

βλέπουµε ότι αναδύονται τρεις αλληλένδετοι βασικοί παράγοντες: 

                                                 
2 ΕC (1997a) 
3 Παπαδόπουλος (2001) Σε γενικότερο επίπεδο, πρβλ. Buckingham-Hatfield, S., and Percy, S. (eds) (1999). 
4 Βλ. EC (1997b), ΥΠΕΧΩ∆Ε (1998), EC 2001. 
5 Cowell, R. and Owens, S. (1997), Blowers, A. (1997), Λαγόπουλος Α.Φ.(2001). 
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Η αγορά - Ο ανταγωνισµός των τόπων. 
Η έµφαση στην ποιότητα.  
Η διακυβέρνηση - Η πολεοδοµία (η ρύθµιση του χώρου) ως εγχείρηµα. 
 
Η περίπτωση της Χαλκιδικής παρουσιάζει ορισµένα χαρακτηριστικά σε σχέση µε 

τα παραπάνω: 
(1) Η αγορά: 
Η Χαλκιδική φαίνεται να λειτουργεί θεωρώντας ότι έχει ακλόνητη θέση στην 

αγορά. Αυτή η πεποίθηση ασφαλώς δεν µπορεί να ισχύει για την άκρως ανταγωνιστική και 
εθνικά σηµαντική αγορά, δηλαδή για τον διεθνή τουρισµό. Γίνεται κατανοητό µόνο εν 
µέρει, και µόνο για την αγορά δεύτερης κατοικίας / προαστιακής κατοικίας εκ µέρους των 
κατοίκων του ΠΣΘ.  

Η εξοµάλυνση της κατάστασης στην πρώην Γιουγκοσλαβία και την Αλβανία, και 
κάποιο στοιχειώδες marketing των ∆αλµατικών ακτών µπορεί να φέρει έναν νέο και 
σηµαντικό διεθνή ανταγωνιστή. Μακροπρόθεσµα, και σε σχέση µε την υποβάθµιση της 
ποιότητας και τις αδάµαστα υψηλές τιµές της Χαλκιδικής, η ένταξη των νέων µελών της 
ΕΕ, µπορεί να επηρεάσει και το µοντέλο επιλογής β' κατοικίας. 

Όσον αφορά στην πραγµατική παραγωγή του χώρου, έχουµε απόλυτη κυριαρχία 
της πιο µυωπικής εκδοχής της αγοράς,. Όπως είπαµε και παραπάνω, σε αδρές γραµµές 
πρόκειται για µια εκδοχή του real estate, ή των κτηµατικών συναλλαγών, που 
πραγµατοποιεί το κέρδος στον πρώτο γύρο των πωλήσεων και, µεσοπρόθεσµα  
τουλάχιστον (και σε πολλές περιπτώσεις-περιοχές και µακροπρόθεσµα) απαξιώνει την ίδια 
την αγορά. 

 
(2) Η ποιότητα:  
Βεβαίως, εφ' όσον αναφερόµαστε γενικώς και αορίστως στην ποιότητα του 

φυσικού τοπίου και ορισµένων γραφικών παραδοσιακών συνόλων, όλοι θα 
προσυπέγραφαν τη σηµασία της ποιότητας για την ανάπτυξη. Εάν όµως αρχίσουµε να 
µιλάµε για ποιότητα του κτισµένου περιβάλλοντος, ως προϋπόθεση της βιώσιµης (δηλαδή 
της µακροπρόθεσµης) οικονοµικής ανάπτυξης της περιοχής, στον ιδιοκτήτη που προσδοκά 
να πουλήσει γη στις συνθήκες της πραγµατικής αγοράς, ή στον δυνητικό αγοραστή γης και 
µελλοντικό ιδιοκτήτη αυθαιρέτου ή ηµι-αυθαιρέτου (κατά το εδραιωµένο πρότυπο) τότε, 
πολύ φοβάµαι ότι, στην καλύτερη περίπτωση, θα εισπράξουµε χαµόγελα συγκατάβασης. 
Εάν αναφερθούµε στην ποιότητα του κτισµένου περιβάλλοντος ως προϋπόθεση της 
ποιότητας ζωής των µελλοντικών κατοίκων, άρα, έµµεσα, και για τις µελλοντικές τιµές, 
πάλι τα πράγµατα µάλλον δεν θα συγκινούσαν αποτελεσµατικά. Η αναφορά στην 
ποιότητα του περιβάλλοντος ως αξία καθ΄ εαυτή, που αξίζει να πληρωθεί µε κάποιο 
κόστος (ή τη θυσία κάποιου εύκολου κέρδους) µάλλον θα είναι εκτός τόπου και χρόνου. 

Θα έπρεπε ίσως να δείχνουµε τους νέους συνοικισµούς της ζώνης της Νέας 
Καλλικράτειας ως τελική κατάληξη του αντίστοιχου -αλόγιστου- τρόπου ανάπτυξης, όπως 
ενίοτε δείχνουµε τρακαρισµένα αυτοκίνητα ως κατάληξη της αλόγιστης ταχύτητας? 

 
(3) Η ∆ιαχείριση. Η πολεοδοµία ως εγχείρηµα 
(3.α) Η πραγµατικότητα. 
Ασφαλώς η πραγµατική παραγωγή του χώρου στη Χαλκιδική δεν συνιστά µια 

περίπτωση απο-ρύθµισης αλλά λειτουργίας ανεξαρτήτως της ρύθµισης ή κατάσταση µη 
ρύθµισης. 
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Στον αντίποδα, δηλαδή στο θεσµικό -νοµικό επίπεδο, έχουµε ένα πλέγµα  
διαδικασιών και ρυθµίσεων που περιλαµβάνει την παραγωγή διαφόρων σχεδίων και 
προγραµµάτων, µε διάφορες οπτικές, σε διάφορες κλίµακες (π.χ. οικισµού, δήµου, 
περιφέρειας, κλπ), που ταυτίζονται ή όχι µε διοικητικά όρια (όπως η µελέτη του παράκτιου 
χώρου, η µελέτη του ορεινού όγκου). Τα σχέδια και τα προγράµµατα που παράγονται είναι 
συχνά κανονιστικά και άκαµπτα και οι µεταξύ τους θεσµικές (νοµοθετηµένες) σχέσεις 
ιεραρχικές και άκαµπτες. Παράλληλα, το ίδιο το θεσµικό πλαίσιο παραγωγής, έγκρισης 
και ελέγχου εφαρµογής (βλ. αρµοδιότητες  εγκρίσεων κλπ) αλλάζει συχνά. Κυριότερα, η 
ελληνική νοµοθεσία χαρακτηρίζεται από καταιγιστική παραγωγικότητα: Θυµίζω απλώς 
έναν προσφυή τίτλο της Ελευθεροτυπίας: '17 νόµοι την ηµέρα... τον πολίτη κάνουν πέρα' 
(∆ευτέρα 13.11.00). Ειδικότερα για τον αχανή χώρο της πολεοδοµικής νοµοθεσίας, θα 
θυµίσω ότι πριν από µερικά χρόνια, το 1985, το ΥΠΕΧΩ∆Ε είχε την πολύ χρήσιµη 
πρωτοβουλία να συγκροτήσει µια Επιτροπή Κωδικοποίησης Πολεοδοµικής Νοµοθεσίας 
(άρθρο 32 του ν. 1557/85 -ΓΟΚ 85 / η σχετική απόφαση επαναλαµβάνεται και σε άλλους 
νόµους). Η κωδικοποίηση παρουσιάζεται στο δικτυακό τόπο του Υπουργείου και, φυσικά, 
βρίσκεται συνεχώς και σηµαντικά πίσω από την παραγωγή. 

 
Η περίπτωση της Χαλκιδικής αναδεικνύει τη σηµασία µιας άρρητης και  

αυτονόητης παραδοχής που ενυπάρχει στις κάπως νεωτερικές προσεγγίσεις, δηλαδή της 
παραδοχής ότι το παραδοσιακό, κανονιστικό, περιοριστικό ή ελεγκτικό και αποτρεπτικό 
σκέλος των πολιτικών λειτουργεί σε ικανοποιητικό βαθµό. ∆υστυχώς, στην περίπτωση της 
Χαλκιδικής, όποια προσέγγιση και αν ακολουθήσουµε πρέπει να εξασφαλίσουµε (και) το 
σεβασµό των απαγορεύσεων που θα ενυπάρχουν στα σχέδια. Υπενθυµίζω ότι, υποτίθεται 
τουλάχιστον, πως τα θεσµοθετούµενα σχέδια είναι ένα είδος συµφωνίας ή σύµβασης που 
έχει τη συγκατάθεση ή, έστω την ανοχή, των ενδιαφεροµένων. 

 
(3.β) Το ενδεχόµενο αλλαγής. 
Ας εξετάσουµε αν µπορεί να υπάρχει σηµαντικό ενδεχόµενο για µια θετική και 

επιχειρησιακά επαρκή διακυβέρνηση της Χαλκιδικής. 
Με άλλα λόγια : 
- Ποιες πιέσεις θα ωθούσαν προς µια τέτοια εξέλιξη, και 
- Ποιες πρακτικές θα βοηθούσαν και ποιο θεσµικό πλαίσιο θα επέτρεπε τη 

συγκρότηση, συν-τονισµό και υλοποίηση τέτοιων πολιτικών, προγραµµάτων και σχεδίων. 

- Ποιες πιέσεις θα ωθούσαν προς µια τέτοια εξέλιξη? 
Υπάρχει περίπτωση να ελπίζουµε σε εσωτερική ζήτηση για τέτοια αλλαγή εφ΄ 

όσον η αγορά του real estate (στις δεδοµένες συνθήκες) δεν έχει πάρει την κατιούσα?  
Μπορούµε να υποθέσουµε ότι η αντίφαση µεταξύ του τουρισµού και της β' 

κατοικίας (υπό τη δεδοµένη µορφή) έχει φτάσει σε τέτοια οξύτητα ώστε να πιέσουν 
(ορισµένοι) τουλάχιστον επιχειρηµατίες του τουρισµού? Μάλλον όχι ακόµα. 

Μπορούµε να υποθέσουµε ότι λόγοι εξασφάλισης ενός αποθέµατος τουριστικής ή 
και ευρύτερης ανάπτυξης θα ανάγκαζαν το κεντρικό κράτος να παρέµβει ουσιαστικά? 

- Ποιες θετικές ή και αποτρεπτικές πρακτικές θα βοηθούσαν και ποιο θεσµικό 
πλαίσιο θα επέτρεπε τη συγκρότηση, συν-τονισµό και υλοποίηση τέτοιων πολιτικών 
προγραµµάτων και σχεδίων? 

Κατά το πρότυπο που (σχεδόν) πανταχόθεν τονίζεται ως προϋπόθεση ανάπτυξης 
της οικονοµίας, αλλά και στο πλαίσιο ενός στοιχειώδους ορθολογισµού, αυτό απαιτεί ένα 
κατά δυνατόν σταθερό θεσµικό πλαίσιο και, οπωσδήποτε και απολύτως, ένα απλό και 
αποτελεσµατικό, ήτοι σαφές αλλά και ευέλικτο, σύστηµα διακυβέρνησης της περιοχής. 
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Αυτό το αίτηµα αναλύεται σε δύο σκέλη: (α) Τη δυνατότητα ελέγχου και 
αποτροπής αλλά και (β) τη δυνατότητα ευελιξίας και καινοτοµίας του ίδιου του 
προγραµµατισµού / σχεδιασµού και, περαιτέρω, τη λειτουργία ενός επιχειρησιακά 
επαρκούς µηχανισµού υλοποίησης. 

Εφ΄ όσον αναγνωρίζουµε το προφανές, δηλαδή ότι η πολεοδοµία είναι εγχείρηµα, 
τότε πρέπει να την εξοπλίσουµε και µε ανάλογους θεσµικούς και οικονοµικούς 
µηχανισµούς. 

Σε σχέση µε το αποτρεπτικό σκέλος που, ειδικά για τη Χαλκιδική, είναι κρίσιµης 
σηµασίας: 

Υπάρχει πιθανότητα να σταµατήσουµε τη λειτουργία της κακής αγοράς, ή του 
κακού και θνησιγενούς µέρους της αγοράς, αποτρέποντας τη ζήτηση, δηλαδή πείθοντας 
τον δυνητικό αγοραστή ότι δεν µπορεί να αισιοδοξεί για τη νοµιµοποίηση, ίσως ούτε για 
την ανέγερση του αυθαιρέτου? Ποιος θα αναλάβει το λεγόµενο 'πολιτικό κόστος' µιας 
ριζικά αποτρεπτικής πρακτικής, δηλαδή εφαρµογής όλων των τυπικά προβλεπόµενων 
ακόµα και της κατεδάφισης? 

Προλαβαίνουµε, παράλληλα και πιο σηµαντικά, να προσφέρουµε στον 
ενδιαφερόµενο µια συµφέρουσα εναλλακτική αγορά, δηλαδή σχεδιασµένη και οικονοµικά 
προσιτή λύση? 

Μπορούµε να προλάβουµε τη ζήτηση, ικανοποιώντας και τις προσδοκίες κέρδους 
των αρχικών ιδιοκτητών (- δυνητικών πωλητών) γης,  µε καινοτοµίες όπως τη δηµιουργία 
κάποιων ζωνών που θα ικανοποιούσαν πολλούς αρχικούς ιδιοκτήτες, αλλά και θα 
απέτρεπαν την κατασπατάληση της γης και θα προσέφεραν πραγµατικά οργανωµένη β' 
κατοικία είτε ως οικόπεδο είτε και ως κτίριο/ διαµέρισµα? 

Μπορούµε να υλοποιήσουµε σχετικά καινοτόµα προγράµµατα ξεπερνώντας τις 
αγκυλώσεις της γραφειοκρατίας και του δένδρου της ιεραρχίας της χωροταξικής -
πολεοδοµικής νοµοθεσίας? 

Σε κάθε περίπτωση, και υπό το δεδοµένο της µέχρι σήµερα διαµορφωµένης 
κατάστασης, είναι απαραίτητο να υπάρξει ένα ισχυρό παράδειγµα που θα δείχνει ότι η 
παραγωγή του χώρου µπορεί να γίνει µε έναν ουσιωδώς διαφορετικό τρόπο που 
προλαβαίνει, σχεδιάζει και αποδίδει οργανωµένους τόπους που ικανοποιούν έγκαιρα τη 
ζήτηση, δίνουν αισθητά υψηλότερη ποιότητα κτισµένου περιβάλλοντος, µε χαµηλότερο 
κόστος τελικού προϊόντος. 

Η αξιοπιστία της πολιτικής (και η ταύτιση µεταξύ διακηρυσσόµενης και 
ασκούµενης πολιτικής), και η εδραίωση σχέσεων εµπιστοσύνης µεταξύ της διοίκησης και 
των χρηστών του χώρου ή των δρώντων στο χώρο, είναι βασική συνθήκη επιτυχίας της 
πολιτικής. 

 
Σε περισσότερο πρακτικό ή 'τεχνικό' επίπεδο, χρειάζεται να έχουµε: 
- Κτηµατολόγιο 
- ∆υνατότητα παρακολούθησης των εξελίξεων στο χώρο (GIS) 
- ∆υνατότητα εκτέλεσης προγραµµάτων και έργων,  
ήτοι 
- Προσωπικό των ΟΤΑ 
- Χρηµατοδότηση -έσοδα ΟΤΑ 
 
Σε ακόµα πιο πρακτικό επίπεδο, ή επίπεδο 'χαµηλής' πολιτικής για το χώρο, 

πιστεύω ότι υπό τις δεδοµένες συνθήκες, µάλλον δεν χρειάζεται επιβολή περαιτέρω 
περιορισµών, τουλάχιστον στο άµεσο µέλλον. Ήδη η νόµιµη εκµετάλλευση των 4 
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στρεµµάτων έχει εν πολλοίς υλοποιηθεί, τουλάχιστον κατά το στάδιο της πώλησης της 
γης. Αρκεί η πραγµατική τήρηση των ισχυόντων γενικών περιορισµών.  

Εάν µπορέσουµε να αναχθούµε σε επίπεδο ουσιαστικής άσκησης δυναµικής 
διακυβέρνησης, τότε µπορούµε να ενσωµατώσουµε στην πολιτική µας καινοτόµα σχήµατα 
που θα διασφάλιζαν µεγάλες αδόµητες περιοχές µε κοινωνική συναίνεση ή έστω αποδοχή. 

 
 
(Ρεαλιστικά) σενάρια εξέλιξης κατά περιοχές: 
Η Β∆ περιοχή, µέχρι και την αρχή της Κασσάνδρας (βλ, σχήµα 1, παραπάνω) ήδη 

σχεδόν έχει µετατραπεί σε κανονικό τµήµα του ΠΣΘ (όπως η Περαία -Νέοι Επιβάτες κλπ- 
δήµος Θερµαϊκού ή και Επανωµής). 

Ένα σηµαντικό µέρος της βόρειας Κασσάνδρας, η ακτή µεταξύ Κασσάνδρας και 
Σιθωνίας, ίσως και µικρό τµήµα της Σιθωνίας µπορεί να έχει την ίδια εξέλιξη. 

Τονίζω ότι, εφ΄ όσον πράγµατι έχουµε πράγµατι µετεξέλιξη περιοχών 
'παραδοσιακών' αυθαιρέτων β' κατοικίας σε περιοχές πρώτης κατοικίας, τότε 
δηµιουργείται µείζον ζήτηµα εξασφάλισης χώρων κρίσιµων κοινωνικών υποδοµών που 
συνοδεύουν την κατοικία στον άµεσο χώρο της: ιδιαίτερα σχολικών εγκαταστάσεων. 

Εάν τα υπόλοιπα τµήµατα των ακτών, ή και το σύνολο της Κασσάνδρας και της 
Σιθωνίας καταφέρουν να διατηρήσουν το τουριστικό- αναπτυξιακό δυναµικό τους, είναι 
συνάρτηση της πραγµατικής πολιτικής που θα ασκηθεί από 'δω και πέρα. 

Τι µπορούµε να κάνουµε σε σχέση µε τον τουρισµό, παράλληλα µε την εφαρµογή 
νέων, καινοτόµων σχηµάτων, ή και αν τα πράγµατα αφεθούν στη σηµερινή τους πορεία?  

Μένει η ήδη πολύ γνωστή τακτική των δικτύων: Μετακινήσεις -διαδροµές που 
συνδέουν ενδιαφέροντα σηµεία πάνω σε πραγµατικά πολύ ενδιαφέροντες δρόµους ή 
µονοπάτια. Η Χαλκιδική, ευτυχώς, διατηρεί ακόµα ορισµένα εξαιρετικά τµήµατα οδικών 
διαδροµών. Παράλληλα µπορούµε να συµπληρώνουµε µε κάποιες λειτουργίες τη 
θελκτικότητα συγκεκριµένων σηµείων. Το ζήτηµα των διανυκτερεύσεων είναι κάπως 
ανοιχτό, κατά το ότι εξαρτάται από τις χρονοαποστάσεις στη µικρή κλίµακα. Πάντως, 
παραµένει το τοπικό πλεονέκτηµα των πολύ καλών παραλιών. 

Ο ορεινός όγκος µπορεί να έχει κάποια ανάπτυξη, κυρίως συµµετέχοντας στα 
δίκτυα, ενδεχοµένως και  αυτοτελώς. Πάντως φοβάµαι ότι δεν µπορεί να ανταγωνιστεί τη 
γοητεία της ήδη πολύ γειτονικής Ηπείρου. ∆εν πρέπει να ξεχνάµε ότι η ανάπτυξη των 
συγκοινωνιακών υποδοµών µικραίνει τις (χρονο-) αποστάσεις προς διάφορες κατευθύνσεις 
άρα, αυξάνει και τους ανταγωνιστές. 

 
 
 
 
Επίλογος. 
Πολύ φοβάµαι ότι ήδη φτάσαµε σε κρίσιµο σηµείο για την εξέλιξη της Χαλκιδικής 

και τη διατήρηση της θέσης της στο διεθνή ανταγωνισµό του τουριστικού τοµέα. 
Τελειώνω µε την ευχή η µάχη της οπισθοφυλακής να σηµάνει την αποτελεσµατική 

ανασύνταξη του δυναµικού της περιοχής. 
 

 
 
 


