
[1] 
 

ΓΕΝΙΚΟΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΟΣ ΚΑΝΟΝΙΣΜΟΣ  

 
Ν.1577/85  όπως τροποποιήθηκε µε Ν.2381/2000 

 

    Άρθρο 1  
    Σκοπός  
    Σκοπός του παρόντος νόµου είναι ο καθορισµός όρων, περιορισµών και προϋποθέσεων για την 
εκτέλεση οποιασδήποτε  κατασκευής εντός ή εκτός των εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων ή 
οικισµών, ώστε να προστατεύεται το φυσικό, οικιστικό και πολιτιστικό περιβάλλον, καθώς και να 
εξυπηρετείται το κοινωνικό  συµφέρον.  
   

    Άρθρο 2  
    Ορισµοί  
    1. Εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο οικισµού ή σχέδιο πόλης ή  πολεοδοµικό σχέδιο ή 
πολεοδοµική µελέτη είναι το διάγραµµα µε  τον τυχόν ειδικό πολεοδοµικό κανονισµό που έχει 
εγκριθεί σύµφωνα  µε τις οικείες διατάξεις και καθορίζει τους ειδικούς όρους δόµησης, τους 
κοινόχρηστους και δοµήσιµους χώρους και τις  επιτρεπόµενες χρήσεις σε κάθε τµήµα ή ζώνη του 
οικισµού.  
    2. Κοινόχρηστοι χώροι είναι οι κάθε είδους δρόµοι, πλατείες, άλση και γενικά οι προοριζόµενοι 
για κοινή χρήση ελεύθεροι  χώροι, που καθορίζονται από το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο του  
οικισµού ή έχουν τεθεί σε κοινή χρήση µε οποιοδήποτε άλλο νόµιµο  τρόπο.  
    3. Κοινωφελείς χώροι είναι οι χώροι του οικισµού που, σύµφωνα µε το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό 
σχέδιο, προορίζονται για την ανέγερση κατασκευών κοινής ωφέλειας.  
    4. ∆ρόµοι είναι οι κοινόχρηστες εκτάσεις, που εξυπηρετούν  κυρίως τις ανάγκες κυκλοφορίας.  
    5. Πεζόδροµοι είναι οι δρόµοι, που προορίζονται κυρίως για την εξυπηρέτηση των πεζών.  
    6. Πλάτος δρόµου σε κάθε σηµείο του άξονά του είναι το µεταξύ των ρυµοτοµικών γραµµών 
µήκος της καθέτου στον άξονα στο  σηµείο αυτό.  
    7. Οικοδοµικό τετράγωνο (Ο.Τ.) είναι κάθε δοµήσιµη ενιαία έκταση, που βρίσκεται µέσα στο 
εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο ή  µέσα στα όρια οικισµού και περιβάλλεται από κοινόχρηστους  
χώρους.  
    8. Όρια οικοδοµικού τετραγώνου είναι οι οριακές γραµµές που το χωρίζουν από τους 
κοινόχρηστους χώρους.  
    9. Ρυµοτοµική γραµµή είναι εκείνη που ορίζεται από το  ρυµοτοµικό σχέδιο και χωρίζει 
οικοδοµικό τετράγωνο ή γήπεδο από  κοινόχρηστο χώρο του οικισµού.  
    10. Οικοδοµική γραµµή ή γραµµή δόµησης είναι το όριο οικοδοµικού τετραγώνου που ορίζεται 
από το ρυµοτοµικό σχέδιο προς την πλευρά του κοινόχρηστου χώρου, έως το οποίο επιτρέπεται  η 
δόµηση.  
    11. Προκήπιο ή πρασιά είναι το τµήµα του οικοδοµικού  τετραγώνου, που βρίσκεται ανάµεσα 
στη ρυµοτοµική γραµµή και τη γραµµή δόµησης ή οικοδοµική γραµµή.  
    12. Γήπεδο είναι η συνεχόµενη έκταση γης που αποτελεί  αυτοτελές και ενιαίο ακίνητο και 
ανήκει σε έναν ή σε  περισσότερους κυρίους εξ αδιαιρέτου.  
    13. Οικόπεδο είναι κάθε γήπεδο, που βρίσκεται µέσα στο  εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο ή 
µέσα στα όρια οικισµού χωρίς εγκεκριµένο σχέδιο.  
    14. Όρια οικοπέδου ή γηπέδου είναι οι γραµµές που το χωρίζουν από τα όµορα οικόπεδα και 
τους κοινόχρηστους χώρους. Τα όρια του οικοπέδου µε τους κοινόχρηστους χώρους συµπίπτουν µε 
τα όρια του οικοδοµικού τετραγώνου.  
    15. Πρόσωπο οικοπέδου ή γηπέδου είναι το όριό του προς τον  κοινόχρηστο χώρο.  
    16. Οριστική στάθµη εδάφους οικοπέδου ή γηπέδου είναι η στάθµη του εδάφους, όπως 
διαµορφώνεται οριστικά, σύµφωνα µε το νόµο, µε εκσκαφή, επίχωση ή επίστρωση.  
    17. Κτίριο είναι η κατασκευή, που αποτελείται από τεχνικά έργα και εγκαταστάσεις και 
προορίζεται για:  
    α) την παραµονή ανθρώπων ή ζώων, όπως η κατοικία και ο στάβλος,  
    β) την εκτέλεση εργασίας ή την άσκηση επαγγέλµατος, όπως το  κατάστηµα και το εργοστάσιο,  
    γ) την αποθήκευση ή τοποθέτηση πραγµάτων, όπως οι αποθήκες, ο χώρος στάθµευσης 
αυτοκινήτων, το σιλό, η δεξαµενή υγρών και  
    δ) την τοποθέτηση ή λειτουργία µηχανηµάτων, όπως το  αντλιοστάσιο.  
    18. Κατασκευή είναι κάθε τεχνικό έργο.  
    19. Εγκατάσταση είναι η κατασκευή που χρησιµοποιείται για την άµεση ή έµµεση εξυπηρέτηση 
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των κτιρίων ή της λειτουργικότητάς  τους, όπως οι ανελκυστήρες, τα στοιχεία διανοµής 
ηλεκτρικής  ενέργειας, κλιµατισµού, δροσισµού, διανοµής ύδατος, θέρµανσης,  φωταερίου, τα 
θερµικά ηλιακά συστήµατα, τα στοιχεία ανανεώσιµων  πηγών ενέργειας, οι καπναγωγοί, οι 
επιγραφές, οι κεραίες.  
    20. Φέρουσα κατασκευή κτιρίου είναι το τµήµα που µεταφέρει  άµεσα ή έµµεσα στο έδαφος τα 
µόνιµα και τα ωφέλιµα φορτία του κτιρίου, καθώς και τις επιρροές γενικά των δυνάµεων που 
επενεργούν σε αυτό. Κατασκευές συµπλήρωσης είναι τα υπόλοιπα τµήµατα που συµπληρώνουν το 
κτίριο και εξυπηρετούν τον προορισµό  του.  
    21. Ειδικά κτίρια είναι τα κτίρια, των οποίων κύριος προορισµός δεν είναι η κατοικία και η 
διαµόρφωσή τους προσδιορίζει αποκλειστικά ειδική χρήση.  
    22. Κοινής χρήσης χώροι του κτιρίου και του οικοπέδου είναι  οι χώροι, που προορίζονται για 
χρήση από όλους του ενοίκους του  κτιρίου.  
    23. Όροφοι είναι τα τµήµατα του κτιρίου, στα οποία διαχωρίζεται από διαδοχικά δάπεδα καθ 
ύψος.  
    24. Υπόγειο είναι όροφος ή τµήµα ορόφου, του οποίου η οροφή  βρίσκεται έως 1,50 µ. 
ψηλότερα από την οριστική στάθµη του  εδάφους.  
    25. Κάλυψη του οικοπέδου είναι η επιφάνεια που περιβάλλεται από τις προβολές των 
περιγραµµάτων όλων των κτιρίων του οικοπέδου πάνω σε οριζόντιο επίπεδο.  
    26. Ποσοστό κάλυψης του οικοπέδου είναι ο λόγος της µέγιστης επιφάνειας που επιτρέπεται να 
καλυφθεί προς τη συνολική  επιφάνεια του οικοπέδου.  
    27. Συντελεστής δόµησης (σ.δ.) είναι ο αριθµός, ο οποίος,  πολλαπλασιαζόµενος µε την 
επιφάνεια του οικοπέδου, δίνει τη  συνολική επιφάνεια όλων των ορόφων των κτιρίων που 
µπορούν να  κατασκευαστούν στο οικόπεδο, σύµφωνα µε τις οικείες διατάξεις.  
    28. Συντελεστής κατ όγκο εκµετάλλευσης (σ.ο.) του οικοπέδου είναι ο αριθµός, ο οποίος 
πολλαπλασιαζόµενος µε την επιφάνεια του  οικοπέδου δίνει το συνολικό όγκο του κτιρίου που 
µπορεί να  κατασκευαστεί πάνω από την οριστική στάθµη του εδάφους.  
    29. Υποχρεωτικός ακάλυπτος χώρος του οικοπέδου είναι ο χώρος που αφήνεται ακάλυπτος για 
να µην υπάρχει υπέρβαση του ποσοστού κάλυψης ή του συντελεστή δόµησης που ισχύει στην 
περιοχή.  
    30. Ύψος κτιρίου σε ορισµένη θέση του είναι η κατακόρυφη  απόσταση από το σηµείο που 
αποτελεί την αφετηρία µέτρησης, κατά τις διατάξεις του νόµου αυτού (στάθµη του πεζοδροµίου ή 
οριστική στάθµη του εδάφους ή φυσικό έδαφος) έως τη στάθµη της τελικής επάνω επιφάνειας του 
τελευταίου ορόφου, στην οποία  συµπεριλαµβάνεται η µόνωση και η επίστρωσή της στη θέση 
αυτή. Το µεγαλύτερο από τα ύψη που πραγµατοποιούνται είναι το µέγιστο πραγµατοποιούµενο 
ύψος του κτιρίου.  
    31. Μέγιστο επιτρεπόµενο ύψος κτιρίου ή µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος περιοχής είναι το ύψος 
του ανώτατου επιπέδου του κτιρίου, πάνω από το οποίο απαγορεύεται κάθε δόµηση εκτός από τις 
εγκαταστάσεις που επιτρέπονται ειδικά και περιοριστικά.  
    32. Ηµιυπαίθριος χώρος είναι ο στεγασµένος χώρος του κτιρίου, του οποίου η µία τουλάχιστον 
πλευρά είναι ανοιχτή προς τον κοινόχρηστο χώρο ή τους ακάλυπτους χώρους του οικοπέδου που 
δεν προσµετρώνται στην κάλυψη και οι υπόλοιπες πλευρές του ορίζονται από τοίχους ή 
κατακόρυφα φέροντα ή µη στοιχεία και χρησιµοποιείται για τη µετακίνηση ή προσωρινή παραµονή 
ανθρώπων.  
    33. Υπαίθριος χώρος του κτιρίου είναι ο ελεύθερος χώρος που  βρίσκεται πάνω από την οροφή 
των κλειστών και ηµιϋπαίθριων χώρων  του.  
    34. Αίθριο είναι το µη στεγασµένο τµήµα του οικοπέδου ή του κτιρίου που περιβάλλεται από 
όλες τις πλευρές του από το κτίριο ή τα κτίρια του οικοπέδου.  
    35. Όψεις του κτιρίου είναι οι επιφάνειες του κτιρίου που βλέπουν σε κοινόχρηστο χώρο ή 
στους ακάλυπτους χώρους του οικοπέδου.  
    36. Κύρια όψη ή πρόσοψη είναι κάθε όψη του κτιρίου που βλέπει σε κοινόχρηστο χώρο.  
    37. Αρχιτεκτονικές προεξοχές και αρχιτεκτονικά στοιχεία είναι τα φέροντα ή µη στοιχεία του 
κτιρίου, που σκοπό έχουν την  αρχιτεκτονική διαµόρφωση των όψεών του.  
    38. Εξώστης είναι η οριζόντια προεξοχή της πλάκας του δαπέδου ορόφου ή δώµατος, η οποία 
προβάλλει, µε ή χωρίς τη χρήση δοκών, πέρα από τις επιφάνειες των όψεων του κτιρίου και 
χρησιµοποιείται για τη µετακίνηση και την προσωρινή παραµονή ανθρώπων.  
    39. Προστέγασµα είναι η σταθερή ή κινητή προεξοχή πέρα από τις επιφάνειες των όψεων του 
κτιρίου, η οποία δεν χρησιµοποιείται ως εξώστης.  
    40. Περίφραγµα είναι η κατασκευή, µε την οποία διαχωρίζονται µεταξύ τους όµορα οικόπεδα, ή 
γήπεδα, καθώς και οικόπεδο ή γήπεδο από κοινόχρηστο χώρο.  
    41. Βόθρος είναι χώρος κάτω από την οριστική στάθµη του εδάφους, στον οποίο 
συγκεντρώνονται τα λύµατα του κτιρίου ή τα όµβρια ύδατα.  
    42. Παρόδια στοά είναι ο προσπελάσιµος από το κοινό στεγασµένος ελεύθερος χώρος του 
οικοπέδου, που κατασκευάζεται σε επαφή µε την οικοδοµική γραµµή στη στάθµη του πεζοδροµίου 
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και επιβάλλεται από το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο ή από τους όρους δόµησης της περιοχής.  
    43. Εσωτερική στοά είναι ο στεγασµένος ελεύθερος χώρος που  συνδέει κοινόχρηστους χώρους 
του οικισµού ή προκήπια µεταξύ τους  ή κοινόχρηστους χώρους του οικισµού µε ελεύθερους σε 
προσπέλαση  ακάλυπτους χώρους του οικοπέδου.  
    44. α) Παθητικά ηλιακά συστήµατα θέρµανσης ή δροσισµού είναι οι τεχνικές ή οι κατασκευές 
που εµπεριέχονται στο σχεδιασµό των κτιρίων και προσαρµόζονται κατάλληλα στο περίβληµά 
(κέλυφος)  τους, µε τρόπο ώστε να διευκολύνουν στην καλύτερη εκµετάλλευση  της ηλιακής 
ενέργειας για τη θέρµανση των κτιρίων, καθώς και στην  αξιοποίηση των δροσερών ανέµων για το 
φυσικό τους δροσισµό.  
    Οι βασικές κατηγορίες των συστηµάτων αυτών είναι:  
    αα. Τα συστήµατα άµεσου ηλιακού οφέλους, όπως τα νότια ανοίγµατα.  
    ββ. Τα συστήµατα έµµεσου ηλιακού οφέλους, όπως ο ηλιακός χώρος-θερµοκήπιο, ο ηλιακός 
τοίχος, το θερµοσιφωνικό πέτασµα, το ηλιακό αίθριο.  
    γγ. Τα συστήµατα δροσισµού, όπως ο ηλιακός αγωγός και τα  σκίαστρα.  
    β) Ενεργητικά ηλιακά συστήµατα θέρµανσης ή δροσισµού είναι όσα παθητικά ηλιακά συστήµατα 
χρησιµοποιούν µηχανικά µέσα για τη  θέρµανση ή δροσισµό του εσωτερικού χώρου των κτιρίων. 
Τέτοια  συστήµατα είναι ιδίως ο ηλιακός συλλέκτης θερµού ύδατος, τα  φωτοβολταϊκά στοιχεία και 
τα υβριδικά συστήµατα.  
    45. Βιοκλιµατικά κτίρια είναι τα κτίρια που σχεδιάζονται λαµβάνοντας υπόψη την αξιοποίηση 
των θετικών παραµέτρων του κλίµατος και χρησιµοποιούν συνδυασµό παθητικών ή ενεργητικών 
ηλιακών συστηµάτων ή άλλες ανανεώσιµες πηγές ενέργειας µε στόχο την εξοικονόµηση ενέργειας 
και προστασία του περιβάλλοντος.  
    46. Ακίνητα ή στοιχεία αρχιτεκτονικής ή φυσικής κληρονοµιάς είναι οικισµοί ή τµήµατα πόλεων 
ή οικισµών ή αυτοτελή οικιστικά σύνολα εκτός οικισµών, κτίρια ή συγκροτήµατα κτιρίων ή 
στοιχεία του άµεσου φυσικού ή ανθρωπογενούς περιβάλλοντός τους ιδίως αυλές, κήποι, θυρώµατα 
και κρήνες, στοιχεία πολεοδοµικού εξοπλισµού αστικού ή αγροτικού ή δικτύων ιδίως πλατείες, 
κρήνες, διαβατικά, λιθόστρωτα και γέφυρες, τα οποία παρουσιάζουν ιδιαίτερο ιστορικό, 
κοινωνικό, αρχιτεκτονικό, πολεοδοµικό, επιστηµονικό και αισθητικό ενδιαφέρον. Στα ακίνητα 
αγαθά φυσικής  κληρονοµιάς περιλαµβάνονται και χώροι, τόποι, τοπία ιδιαίτερου κάλλους και 
φυσικοί σχηµατισµοί ιδίως βράχια, λόφοι, ρεµατιές και δενδροστοιχίες που συνοδεύουν ή 
περιβάλλουν ακίνητα αγαθά αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς και παρουσιάζουν ιδιαίτερο  ενδιαφέρον.  
    47. Στέγη είναι η κατασκευή κάλυψης του κτιρίου, η οποία  περιλαµβάνει τη φέρουσα 
κατασκευή και την επικάλυψή της και  µπορεί να αποτελείται από επιφάνειες διαφόρων µορφών, 
κλίσεων και  υλικών.  

    Άρθρο 3  
    Πολεοδοµικός και αρχιτεκτονικός έλεγχος  
    1. Κάθε κτίριο ή εγκατάσταση πρέπει α) ως προς τη σχέση και τη σύνθεση των όγκων, τις όψεις 
και τα εν γένει ορατά τµήµατά του, να ικανοποιεί τις απαιτήσεις της αισθητικής, τόσο ως 
µεµονωµένο κτίριο ή εγκατάσταση, όσο και σε σχέση µε το οικοδοµικό τετράγωνο, β) να 
εντάσσεται στο φυσικό και οικιστικό περιβάλλον, ώστε στα πλαίσια των στόχων της οικιστικής 
ανάπτυξης και της προστασίας του περιβάλλοντος να εξασφαλίζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι 
διαβίωσης.  
    Ο έλεγχος της τήρησης των πιο πάνω προϋποθέσεων ασκείται  από την πολεοδοµική υπηρεσία 
µε βάση τη µελέτη της άδειας οικοδοµής, που συνοδεύεται από αιτιολογηµένη έκθεση του 
µελετητή  µηχανικού στο στάδιο θεώρησης των σχεδίων του προελέγχου αν ζητηθεί, ή στο στάδιο 
της χορήγησης άδειας οικοδοµής. Στις κατηγορίες κτιρίων ή εγκαταστάσεων που ορίζονται 
σύµφωνα µε την παράγραφο 3 του παρόντος άρθρου ο έλεγχος ασκείται από την Ε.Π.Α.Ε. Τυχόν 
ενστάσεις, από τον αιτούντα την έκδοση της άδειας οικοδοµής κατά των αποφάσεων της 
υπηρεσίας, κρίνονται σε πρώτο και δεύτερο βαθµό από τις αντίστοιχες Ε.Π.Α.Ε. ή το κατά την 
επόµενη παράγραφο συνιστώµενο Ανώτατο Πολεοδοµικό και Αρχιτεκτονικό Συµβούλιο (Α.Π.Α.Σ.) 
το οποίο κρίνει ενστάσεις κατά αποφάσεων της δευτεροβάθµιας Ε.Π.Α.Ε. όταν αποφασίζει σε 
πρώτο βαθµό.  
    2. Στα ειδικά κτίρια ελέγχεται και η λειτουργικότητά τους. Ο έλεγχος αυτός ενεργείται από τον 
αρµόδιο για κάθε κατηγορία  κτιρίων φορέα. Για τα κτίρια, για τα οποία δεν υπάρχει αρµόδιος 
φορέας, ο παραπάνω έλεγχος ασκείται από την αρµόδια Ε.Π.Α.Ε..  
    3. Συνίσταται στο Υπουργείο Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και  ∆ηµοσίων Έργων  Ανώτατο 
Πολεοδοµικό και Αρχιτεκτονικό Συµβούλιο  (Α.Π.Α.Σ.), αποτελούµενο από το Γενικό Γραµµατέα του 
Υπουργείου  Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, ως πρόεδρο, δύο  εκπροσώπους 
του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, δύο εκπροσώπους του 
Υπουργείου Πολιτισµού, δύο εκπροσώπους από το διδακτικό προσωπικό του Τµήµατος 
Αρχιτεκτόνων του Εθνικού Μετσοβίου Πολυτεχνείου (Ε.Μ.Π.), δύο εκπροσώπους του Τεχνικού 
Επιµελητηρίου Ελλάδας (Τ.Ε.Ε.) και δύο εκπροσώπους του Συλλόγου Αρχιτεκτόνων 
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∆ιπλωµατούχων Ανωτάτων  Σχολών, Πανελλήνιας Ένωσης Αρχιτεκτόνων (Σ.Α.∆.Α.Σ. - Π.Ε.Α.).  
    Το Α.Π.Α.Σ. έχει την αρµοδιότητα να γνωµοδοτεί και να εισηγείται στον Υπουργό 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων για θέµατα που έχουν σχέση µε τον 
αρχιτεκτονικό και πολεοδοµικό σχεδιασµό αυτεπαγγέλτως ή ύστερα από σχετικό ερώτηµα του 
Υπουργού. Επίσης γνωµοδοτεί για θέµατα σχετικά µε τις επιδράσεις / επιπτώσεις από την 
κατασκευή κάθε είδους τεχνικών έργων σε ευαίσθητες περιβαλλοντικά ή πολιτισµικά περιοχές και 
οικισµούς της χώρας, καθώς και για κάθε άλλο θέµα που προβλέπεται από τις κείµενες διατάξεις. 
Στα πλαίσια των παραπάνω αρµοδιοτήτων, το Α.Π.Α.Σ. µπορεί να ζητά από τις αρµόδιες υπηρεσίες 
τα σχετικά στοιχεία και απόψεις.  
    Το µέλη και οι αναπληρωτές τους πρέπει να είναι αρχιτέκτονες και ορίζονται µε απόφαση του 
Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων µετά από πρόταση του οικείου φορέα.  
    Ο τρόπος λειτουργίας, η γραµµατειακή υποστήριξη, η διάρκεια της θητείας των µελών και κάθε 
άλλη λεπτοµέρεια ρυθµίζονται µε  απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 
∆ηµοσίων  Έργων.  
    4. Οι Επιτροπές Ενάσκησης Αρχιτεκτονικού Ελέγχου, που έχουν  συσταθεί κατά το άρθρο 80 
παρ.4 του ν.δ.. 8/1973 (ΦΕΚ 124)  µετονοµάζονται σε Επιτροπές Πολεοδοµικού και 
Αρχιτεκτονικού  Ελέγχου (Ε.Π.Α.Ε.). Με κοινή απόφαση των Υπουργών Προεδρίας της 
Κυβέρνησης, Εσωτερικών και ∆ηµόσιας Τάξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων 
Έργων µπορούν να συνιστώνται πρωτοβάθµιες και δευτεροβάθµιες Ε.Π.Α.Ε. και να καταργούνται ή 
να  συγχωνεύονται οι υπάρχουσες. Ειδικά για τις πρωτοβάθµιες Ε.Π.Α.Ε., ορίζεται µία ανά νοµό. 
Για τις νοµαρχιακές αυτοδιοικήσεις των µητροπολιτικών περιοχών Αττικής και Θεσσαλονίκης 
µπορεί να συνιστώνται περισσότερες της µιας πρωτοβάθµιες Ε.Π.Α.Ε.. Με όµοια  απόφαση 
καθορίζονται οι ιδιότητες των µελών, ο τρόπος συγκρότησης και λειτουργίας των Ε.Π.Α.Ε. στις 
οποίες µετέχει και εκπρόσωπος του Τ.Ε.Ε., η έδρα τους, οι αρµοδιότητές τους και ειδικότερα, οι 
κατηγορίες κτιρίων και εγκαταστάσεων στα οποία ασκούν τον έλεγχο που προβλέπεται στο άρθρο 
αυτό, η διαδικασία και κάθε σχετική λεπτοµέρεια.  
    5. Τα όργανα ελέγχου, όπως ο έλεγχος αυτός περιγράφεται στην  παράγραφο 1, στελεχώνονται 
από αρχιτέκτονες.  

    Άρθρο 4  
    Προστασία Αρχιτεκτονικής και Φυσικής Κληρονοµιάς  
    1. Με προεδρικά διατάγµατα που εκδίδονται µε πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, 
Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων ή του κατά περίπτωση  αρµόδιου Υπουργού, ύστερα από 
αιτιολογική έκθεση της κατά περίπτωση αρµόδιας υπηρεσίας του, γνώµη του αρµόδιου Συµβουλίου 
Χωροταξίας, Οικισµού και Περιβάλλοντος ή του κατά περίπτωση  αρµόδιου Συµβουλίου του 
αρµόδιου Υπουργείου και του Α.Π.Α.Σ. εάν ζητηθεί από τον Υπουργό και γνώµη του οικείου 
δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου, µε σκοπό τη διατήρηση και ανάδειξη της ιδιαίτερης ιστορικής, 
πολεοδοµικής, αρχιτεκτονικής, λαογραφικής, κοινωνικής και αισθητικής φυσιογνωµίας τους, 
µπορεί να  χαρακτηρίζονται:  
    α) οικισµοί ή τµήµατα πόλεων ή οικισµών ή αυτοτελή  οικιστικά σύνολα εκτός αυτών, ως 
παραδοσιακά σύνολα,  
    β) χώροι, τόποι, τοπία ή ζώνες ιδιαίτερου κάλλους και φυσικοί σχηµατισµοί που συνοδεύουν ή 
περιβάλλουν ακίνητα και στοιχεία αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς ως χώροι, τόποι ή ζώνες 
προστασίας των παραδοσιακών συνόλων, όπως και αυτοτελείς φυσικοί σχηµατισµοί 
ανθρωπογενούς χαρακτήρα, εντός ή εκτός οικισµών, ως περιοχές που έχουν ανάγκη από ιδιαίτερη 
προστασία και να θεσπίζονται ειδικοί όροι και περιορισµοί δόµησης και να καθορίζονται χρήσεις, 
κατά παρέκκλιση από τις διατάξεις του νόµου αυτού και από κάθε άλλη γενική ή ειδική διάταξη, µε 
την επιφύλαξη των διατάξεων του άρθρου 9 του π.δ.437/1985 Καθορισµός και ανακατανοµή 
αρµοδιοτήτων των Υπουργείων (ΦΕΚ 157 A∆). Αν η γνώµη του δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου 
δεν περιέλθει στην αρµόδια υπηρεσία του κατά περίπτωση αρµόδιου Υπουργείου σε διάστηµα δύο 
(2) µηνών από τη λήψη του σχετικού εγγράφου από αυτόν, το διάταγµα εκδίδεται και χωρίς τη 
γνωµοδότηση αυτή.  
Ο χαρακτηρισµός σύµφωνα µε την περίπτωση β, εφ όσον δεν  θεσπίζονται ειδικοί όροι, 
µορφολογικοί περιορισµοί δόµησης και  χρήσεις γης, µπορεί να γίνεται µε απόφαση του κατά 
περίπτωση  αρµόδιου Υπουργού ύστερα από αιτιολογική έκθεση της αρµόδιας  υπηρεσίας του 
Υπουργείου, που δηµοσιεύεται την Εφηµερίδα της  Κυβερνήσεως.  
    2. α) Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και  ∆ηµοσίων Έργων ή του κατά 
περίπτωση αρµόδιου Υπουργού, που  εκδίδεται ύστερα από αιτιολογική έκθεση της αρµόδιας 
υπηρεσίας του Υπουργείου και δηµοσιεύεται στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως,  µπορεί να 
χαρακτηρίζονται ως διατηρητέα, µεµονωµένα κτίρια ή  τµήµατα κτιρίων ή συγκροτήµατα κτιρίων, 
ως και στοιχεία του  περιβάλλοντος χώρου αυτών, όπως επίσης και στοιχεία του φυσικού ή  και 
ανθρωπογενούς περιβάλλοντος χώρου, όπως αυλές, κήποι,  θυρώµατα και κρήνες, καθώς και 
µεµονωµένα στοιχεία πολεοδοµικού  (αστικού ή αγροτικού) εξοπλισµού ή δικτύων, όπως πλατείες, 
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κρήνες,  διαβατικά, λιθόστρωτα, γέφυρες που βρίσκονται εντός ή εκτός  οικισµών, για το σκοπό 
που αναφέρεται στην προηγούµενη παράγραφο και να καθορίζονται ειδικοί όροι προστασίας και 
περιορισµοί δόµησης και χρήσης, κατά παρέκκλιση από τις διατάξεις του νόµου αυτού και από 
κάθε άλλη γενική ή ειδική διάταξη.  
    Με όµοια απόφαση µπορεί να χαρακτηρίζεται ως διατηρητέα η χρήση ακινήτου µε ή χωρίς 
κτίσµατα εντός ή εκτός οικισµών.  
    Η παραπάνω έκθεση αποστέλλεται στην αρµόδια πολεοδοµική  υπηρεσία και στον οικείο δήµο ή 
κοινότητα, ο οποίος εντός πέντε (5) ηµερών από τη λήψη της υποχρεούται να την αναρτήσει στο 
δηµοτικό  ή κοινοτικό κατάστηµα. Για την ανάρτηση αυτή δηµοσιεύεται από το  δήµο ή κοινότητα 
σχετική πρόσκληση προς τους ενδιαφερόµενους σε  µία τοπική εφηµερίδα, αν εκδίδεται ή σε µία 
εφηµερίδα της  πρωτεύουσας του νοµού. Οι ενδιαφερόµενοι µπορούν να διατυπώσουν αντιρρήσεις 
προς την αρµόδια υπηρεσία του κατά περίπτωση αρµόδιου Υπουργείου µέσα σε προθεσµία (20) 
ηµερών από την ηµεροµηνία δηµοσίευσης της πρόσκλησης. Αν ο δήµος ή η κοινότητα δεν τηρήσει 
όσα αναφέρονται προηγουµένως, η περαιτέρω διαδικασία χαρακτηρισµού συνεχίζεται νόµιµα µετά 
την πάροδο ενός µήνα από την αποστολή της έκθεσης στο δήµο ή την κοινότητα. Η παραπάνω 
διαδικασία µπορεί να παραλείπεται εφόσον η έκθεση κοινοποιηθεί απευθείας στον ενδιαφερόµενο. 
Στην τελευταία αυτή περίπτωση ο ενδιαφερόµενος  µπορεί να διατυπώσει τις αντιρρήσεις του µέσα 
σένα µήνα από την  κοινοποίηση της έκθεσης.  
     β) Από την κοινοποίηση της αιτιολογικής έκθεσης για το χαρακτηρισµό κτιρίου ως διατηρητέου, 
απαγορεύεται κάθε επέµβαση  στο εν λόγω κτίριο για χρονικό διάστηµα ενός έτους ή µέχρι τη  
δηµοσίευση της σχετικής απόφασης ή τη γνωστοποίηση στην αρµόδια  πολεοδοµική υπηρεσία για 
τη µη περαιτέρω προώθηση της σχετική διαδικασίας χαρακτηρισµού.  
    Οικοδοµικές εργασίες που εκτελούνται στο προς χαρακτηρισµό  κτίριο µε οικοδοµική άδεια που 
εκδόθηκε πριν από την κοινοποίηση της αιτιολογικής έκθεσης, διακόπτονται.  
    Όταν ολοκληρωθεί η προβλεπόµενη διαδικασία και το κτίριο κριθεί διατηρητέο, τότε το όποιο 
κόστος της οικοδοµικής άδειας, καθώς και των εργασιών οι οποίες έχουν προηγηθεί της διακοπής 
και  αντιβαίνουν στους όρους κήρυξης του κτιρίου ως διατηρητέου,  επιβαρύνουν το Ειδικό Ταµείο 
Εφαρµογής Ρυθµιστικών Πολεοδοµικών  Σχεδίων (Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ.). Με απόφαση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων καθορίζονται οι λεπτοµέρειες εφαρµογής της 
διάταξης αυτής.  
    3. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και  ∆ηµοσίων Έργων ύστερα από 
γνωµοδότηση του Α.Π.Α.Σ. µπορεί να  καθορίζονται:  α) κατηγορίες διατηρητέων και κριτήρια 
αξιολόγησης για την  υπαγωγή των προς χαρακτηρισµό κτιρίων στις κατηγορίες αυτές,  
     β) ειδικότεροι όροι και περιορισµοί ως προς τις δυνατότητες  επέµβασης επί των διατηρητέων 
κτιρίων κατά κατηγορία,  
     γ) µεταβατικές διατάξεις ως προς το καθεστώς των ήδη  χαρακτηρισµένων κτιρίων ως 
διατηρητέων, σε σχέση µε την κατάταξη  σε κατηγορίες και τις δυνατότητες επέµβασης επί αυτών.  
    Με απόφαση του κατά περίπτωση αρµόδιου Υπουργού, µετά από γνωµοδότηση του αρµόδιου 
Συµβουλίου, µπορεί να καθορίζονται επί µέρους περιοχές της χώρας και οικισµοί ή τµήµατα αυτών, 
εντός των οποίων έχουν εφαρµογή οι διατάξεις των ανωτέρω,  
     4.α) Αιτήσεις οικοδοµικών αδειών για την ανέγερση οικοδοµών ή προσθηκών σε υφιστάµενα 
κτίρια σε όµορα ακίνητα διατηρητέων  κτιρίων, παραπέµπονται υποχρεωτικώς στην πρωτοβάθµια 
Ε.Π.Α.Ε. της  αρµόδιας πολεοδοµικής υπηρεσίας για έγκριση, µε κριτήριο την  προστασία και 
ανάδειξη της αρχιτεκτονικής φυσιογνωµίας του  διατηρητέου κτιρίου.  
     β) Με τη διαδικασία που καθορίζεται στην παράγραφο 2 περίπτωση α µπορεί να οριστούν 
ειδικοί όροι και περιορισµοί δόµησης ή χρήσης  κατά παρέκκλιση από κάθε γενική ή ειδική διάταξη 
και σε ακίνητα που είναι όµορα µε τα διατηρητέα κτίρια ή σε ζώνες γύρω από αυτά, για την 
προστασία και ανάδειξη των διατηρητέων κτιρίων.  
Εφόσον µε τους παραπάνω όρους και περιορισµούς δεν µπορεί να εξαντληθεί ο ισχύων 
συντελεστής δόµησης του υπόψη οµόρου ακινήτου ή αυτού που βρίσκεται µέσα στην παραπάνω 
ζώνη, για το ακίνητο αυτό εφαρµόζονται οι διατάξεις για τη µεταφορά συντελεστή δόµησης, που 
ισχύουν για τα ακίνητα µε διατηρητέα κτίρια.  
     5.α) Ακίνητα και στοιχεία αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς  ανακατασκευάζονται στην αρχική τους 
µορφή αν έχουν χαρακτηριστεί  διατηρητέα ή έχει κινηθεί γιαυτά η διαδικασία χαρακτηρισµού 
τους ως διατηρητέων µε την κοινοποίηση στους ενδιαφερόµενους ή στον οικείο δήµο ή κοινότητα 
της αιτιολογικής έκθεσης χαρακτηρισµού και βρίσκονται σε κατάσταση επικινδύνου ετοιµορροπίας 
και επιβάλλεται η κατεδάφισή τους, εφόσον δεν υφίσταται η δυνατότητα άµεσης αποσόβησης του 
κινδύνου µε ηπιότερα µέτρα, όπως αντιστηρίξεις, υποστυλώσεις, επισκευές, µερικές κατεδαφίσεις. 
Η ανακατασκευή γίνεται βάσει λεπτοµερούς µελέτης αποτύπωσης και φωτογραφικής και κάθε 
άλλης δυνατής τεκµηρίωσης της υφιστάµενης κατάστασης που απαιτείται πριν από την υλοποίηση 
των µέτρων που  επιβάλλονται από το σχετικό πρωτόκολλο επικινδύνου ετοιµορροπίας  και 
κατεδάφισης του κτιρίου, σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 7  του π.δ.13/22.4.1929 (ΦΕΚ 153 
A∆) περί επικινδύνων οικοδοµών. Στη µελέτη αποτύπωσης προσδιορίζονται και όλα τα 
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αρχιτεκτονικά  µέλη ή τµήµατα του κτιρίου που φέρουν γλυπτικό ή επίπλαστο  διάκοσµο και τα 
οποία διασώζονται κατά την κατεδάφιση για να  χρησιµοποιηθούν στην ίδια θέση ή ως πρότυπα 
στην ανακατασκευή του  κτιρίου.  
Η ανακατασκευή εγκρίνεται µε απόφαση του κατά περίπτωση  Υπουργού, που εκδίδεται ύστερα 
από αιτιολογική έκθεση της  αρµόδιας Υπηρεσίας του.  
     β) ∆ιατηρητέα κτίρια τα οποία έχουν κατεδαφιστεί από γεγονότα που οφείλονται σε ανωτέρα 
βία, όπως σεισµό, πυρκαγιά, πληµµύρα ή κρίνονται κατεδαφιστέα µε πρωτόκολλα επικινδύνως 
ετοιµόρροπου οικοδοµής, επανακατασκευάζονται σύµφωνα µε τις διατάξεις του προεδρικού 
διατάγµατος της 15.4.1988 (ΦΕΚ 317 ∆∆).  
    γ) Οι διατάξεις της παραγράφου 4 του άρθρου 32 του ν. 1337/1983 έχουν εφαρµογή για τα 
διατηρητέα κτίρια που αναφέρονται στην παραγράφου 2α, καθώς και για τα κτίρια για τα οποία 
έχει κοινοποιηθεί στον  ενδιαφερόµενο ή στον οικείο δήµο ή κοινότητα ή πολεοδοµική  υπηρεσία 
αιτιολογική έκθεση για το χαρακτηρισµό τους ως  διατηρητέων.  
    Οι ίδιες διατάξεις έχουν εφαρµογή και για τα κτίρια εκείνα, για τα οποία εκδίδεται πρωτόκολλο 
επικινδύνως ετοιµόρροπου οικοδοµής, µετά την κοινοποίηση της αιτιολογικής έκθεσης 
χαρακτηρισµού τους ως διατηρητέων.  
     6. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων ή του κατά 
περίπτωση αρµόδιου Υπουργού, που δηµοσιεύεται στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, µπορεί να 
αναστέλλεται για χρονικό διάστηµα έως ένα έτος, σε οικισµούς ή τµήµατά τους, σε περιοχές εκτός 
οικισµών ή σε µεµονωµένα ακίνητα εντός ή εκτός οικισµών, η έκδοση οικοδοµικών αδειών, κάθε 
εργασία ανέγερσης νέων κτιρίων, κατεδάφισης, προσθήκης, αλλαγής εξωτερικής εµφάνισης 
υφισταµένων κτιρίων και διαµόρφωσης των κοινοχρήστων χώρων, ή να επιβάλλονται όροι για την 
εκτέλεση των εργασιών αυτών µε σκοπό τη σύνταξη πολεοδοµικής µελέτης ή και ειδικού 
κανονισµού δόµησης για την προστασία της πολιτιστικής κληρονοµιάς. Η αναστολή µπορεί να 
παραταθεί για ένα ακόµα έτος, εφόσον οι σχετικές µελέτες έχουν προοδεύσει σηµαντικά και 
προκύπτει αυτό τεκµηριωµένα.  
     7. Αίτηση για κατεδάφιση, επισκευή ή προσθήκη σε κτίριο που κατά την κρίση της 
πολεοδοµικής υπηρεσίας µπορεί να χαρακτηριστεί ως διατηρητέο, παραπέµπονται στην 
πρωτοβάθµια Ε.Π.Α.Ε. Η παραποµπή αυτή είναι υποχρεωτική αν το κτίριο βρίσκεται σε 
παραδοσιακό οικισµό. Αν η επιτροπή κρίνει ότι η επισκευή δε θίγει το κτίριο ή ότι δε συντρέχει 
λόγος να κινηθεί η διαδικασία χαρακτηρισµού του κτιρίου ως διατηρητέου, προωθείται η 
διαδικασία έκδοσης της οικοδοµικής άδειας αν συντρέχουν και οι λοιπές νόµιµες προϋποθέσεις. Σε 
κάθε άλλη περίπτωση, µε αιτιολογηµένη έκθεση της Ε.Π.Α.Ε. αποστέλλεται στην αρµόδια υπηρεσία 
του κατά περίπτωση αρµόδιου Υπουργείου.  
Στην περίπτωση αυτή η άδεια χορηγείται όταν γνωστοποιηθεί στην πολεοδοµική υπηρεσία ότι το 
κτίριο δεν κρίνεται διατηρητέο, ή αν παρέλθουν δώδεκα (12) µήνες από την κατάθεση του 
σχετικού φακέλου κατεδάφισης στην αρµόδια υπηρεσία του κατά περίπτωση αρµόδιου 
Υπουργείου, χωρίς να εκδοθεί απόφαση χαρακτηρισµού του κτιρίου ως διατηρητέου.  
Ειδικότερα µε απόφαση του κατά περίπτωση αρµοδίου Υπουργού και για την προστασία της 
αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς, µπορούν να καθορίζονται περιοχές εντός ή εκτός παραδοσιακών 
οικισµών εντός των οποίων οι αιτούµενες άδειες κατεδάφισης υποχρεωτικά παραπέµπονται στην 
πρωτοβάθµια Ε.Π.Α.Ε., µετά τη γνωµοδότηση της οποίας αποστέλλονται στην υπηρεσία που έχει 
την αρµοδιότητα χαρακτηρισµού και τηρείται η διαδικασία του προηγούµενου εδαφίου.  

    Άρθρο 5  
    Χρήση κτιρίων  
    1. ∆εν επιτρέπεται να µεταβάλλονται η σύµφωνα µε την  οικοδοµική άδεια χρήση του κτιρίου ή 
µέρους αυτού και οι διαστάσεις των χώρων κοινής χρήσης χωρίς προηγούµενη σχετική άδεια της 
αρµόδιας πολεοδοµικής υπηρεσίας, εφόσον η µεταβολή αυτή θίγει τις ισχύουσες πολεοδοµικές 
διατάξεις. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων 
καθορίζονται οι µεταβολές που δεν υπάγονται στην απαγόρευση αυτή.  
    2. Η παράβαση της προηγούµενης παραγράφου συνεπάγεται την  εφαρµογή των διατάξεων για 
τις αυθαίρετες κατασκευές.  
    3. Σε κάθε πράξη µεταβίβασης της κυριότητας κτιρίου ή διακεκριµένης και αυτοτελούς 
ιδιοκτησίας επισυνάπτεται  υποχρεωτικά εκτός από το κυρωµένο αντίγραφο της οικοδοµικής 
άδειας που προβλέπεται στο άρθρο 17 παρ.12 του ν. 1337/1983 (ΦΕΚ 33)  και υπεύθυνη δήλωση 
του ν.δ. 105/69, των δικαιοπρακτούντων για την τήρηση της παρ.1 του παρόντος. Η παράγραφος 
αυτή εφαρµόζεται για τα κτίρια των οποίων οι οικοδοµικές άδειες εκδίδονται µετά  την έναρξη 
ισχύος του παρόντος νόµου.  

    Άρθρο 6  
    Αρτιότητα οικοπέδων  
    1. Οικόπεδο που εντάσσεται σε σχέδιο πόλης µετά τη δηµοσίευση του νόµου αυτού, θεωρείται 
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άρτιο και οικοδοµήσιµο, αν έχει τα ελάχιστα όρια εµβαδού και προσώπου, κατά τον κανόνα ή κατά 
παρέκκλιση, τα οποία καθορίζονται στην περιοχή και αν µέσα στο οικοδοµήσιµο τµήµα του µπορεί 
να εγγραφεί κάτοψη κτιρίου µε την ελάχιστη επιφάνεια και την ελάχιστη πλευρά εφόσον 
καθορίζεται  από τους όρους δόµησης της περιοχής.  
    2. Οικόπεδο που βρίσκεται µέσα σε ρυµοτοµικό σχέδιο κατά τη  δηµοσίευση του παρόντος νόµου 
θεωρείται άρτιο και οικοδοµήσιµο:  
     α) όταν πρόκειται για οικόπεδο που έχει δηµιουργηθεί πριν από τη δηµοσίευση του νόµου 
αυτού, αν έχει τα ελάχιστα όρια εµβαδού και προσώπου, κατά τον κανόνα ή κατά παρέκκλιση που 
ισχύουν στην περιοχή.  
     β) όταν πρόκειται για οικόπεδο που δηµιουργείται µετά τη  δηµοσίευση του νόµου αυτού, αν 
έχει τα ελάχιστα όρια εµβαδού και  προσώπου που ισχύουν κατά τον κανόνα στην περιοχή ή εκείνα 
που  αναφέρει το ν.δ. 8/1973, αν αυτά είναι µεγαλύτερα και συγχρόνως εάν µπορεί να εγγράφεται 
στο οικοδοµήσιµο τµήµα του κάτοψη κτιρίου µε ελάχιστη επιφάνεια 50 τ.µ. και ελάχιστη πλευρά 5 
µ., µε την επιφύλαξη των διατάξεων του άρθρου 25 του ν. 1337/1983.  
    3. Οικόπεδα που έχουν πρόσωπα σε δύο ή περισσότερους  κοινόχρηστους χώρους για τους 
οποίους ισχύουν διαφορετικά  ελάχιστα όρια εµβαδού και προσώπου θεωρούνται άρτια εφόσον 
έχουν τα µικρότερα από αυτά εκτός αν από ειδικές διατάξεις προβλέπεται   διαφορετική ρύθµιση.  
    4. Γωνιακά οικόπεδα άρτια και οικοδοµήσιµα, που έχασαν την  αρτιότητά τους ως προς το 
εµβαδόν λόγω αποτίµησης κατά την επιβολή  στοών, θεωρούνται άρτια και οικοδοµήσιµα.  

    Άρθρο 7  
    Συντελεστής ∆όµησης  
    1. Για τον υπολογισµό του συντελεστή δόµησης που πραγµατοποιείται  στο οικόπεδο:  
    Α. Προσµετρώνται:  
    α) οι επιφάνειες των στεγασµένων και κλειστών από όλες τις  πλευρές χώρων του κτιρίου, 
οποιασδήποτε χρήσης, σε όλους τους ορόφους, καθώς και τα υπόγεια, µε την επιφύλαξη της 
επόµενης περίπτωσης Ββ,  
     β) οι επιφάνειες των εξωστών και ηµιϋπαίθριων χώρων εκτός από τους αναφερόµενους στην 
παράγραφο 2 του άρθρου 11,  
     γ) οι ακάλυπτες επιφάνειες µε διάσταση µικρότερη από 1,20 µ.  
    Β. ∆εν προσµετρώνται:  
     α) Σε ειδικά κτίρια, η επιφάνεια υπογείου ορόφου ή τµήµατός του που χρησιµοποιείται για την 
εγκατάσταση ή διέλευση ηλεκτροµηχανολογικού εξοπλισµού, εφόσον το ελεύθερο ύψος του δεν  
υπερβαίνει τα 3,00 µ µετρούµενο µεταξύ δαπέδου και οροφής.  
    Στα ειδικά κτίρια για τα οποία απαιτείται άδεια φορέα για  τη λειτουργία τους, η επιφάνεια 
ορόφου ή τµήµατος ορόφου, ελεύθερου ύψους µέχρι 2,20 µ. που χρησιµοποιείται οµοίως για την 
εγκατάσταση ή διέλευση ηλεκτροµηχανολογικού εξοπλισµού, που εγκρίνεται µε απόφαση Γενικού 
Γραµµατέα Περιφέρειας, µετά από γνώµη του αρµόδιου Συµβουλίου.  
    β) Ένας υπόγειος όροφος επιφάνειας ίσης µε εκείνη που  καταλαµβάνει το κτίριο, 
προοριζόµενος αποκλειστικά για βοηθητικές  χρήσεις, εφόσον η οροφή του σε κανένα σηµείο δεν 
υπερβαίνει το  1,50 µ. από την οριστική στάθµη του εδάφους και το ύψος του δεν  υπερβαίνει τα 
3,00 µ., µετρούµενο µεταξύ του δαπέδου και της  οροφής, εκτός αν έχει καθοριστεί µεγαλύτερο 
ελάχιστο ύψος για τη  χρήση του συγκεκριµένου χώρου κατ εφαρµογή του άρθρου 26. Εφόσον σε 
κτίριο κατοικίας κατασκευάζονται καταστήµατα και κάτω από αυτά αποθήκες στον υπόγειο όροφο, 
για την εξυπηρέτηση τους,  επιτρέπεται η κατασκευή δεύτερου υπόγειου επιφάνειας ίσης µε την  
επιφάνεια των αποθηκών, χωρίς να προσµετράται στο συντελεστή  δόµησης.  
    γ) Κοινόχρηστη αίθουσα για τις κοινωνικές λειτουργίες των ενοίκων του κτιρίου ή των κτιρίων 
του οικοπέδου κατασκευαζόµενη σε κτίρια µε κύρια χρήση την κατοικία, τα οποία έχουν συνολική 
επιφάνεια τουλάχιστον 600 τ.µ. που αντιστοιχεί σε οκτώ τουλάχιστον διαµερίσµατα, εφόσον η 
επιφάνεια της αίθουσας αυτής αντιστοιχεί το πολύ στο 5% της συνολικής επιφάνειας που 
προκύπτει από το συντελεστή δόµησης και, πάντως, δεν είναι µικρότερη από 25 τ.µ., ούτε 
µεγαλύτερη από 80 τ.µ..  
     δ) Κλίµακες κινδύνου, εφόσον κατασκευάζονται σύµφωνα µε τους  όρους που θεσπίζονται κατ 
εφαρµογή του άρθρου 26.  
     ε) Εξώστες, ηµιυπαίθριοι χώροι, αρχιτεκτονικά στοιχεία,  προστεγάσµατα και σκίαστρα, όπως 
ορίζεται στο άρθρο 11.  
    στ) Οι παρόδιες στοές, όπως προβλέπονται στο άρθρο 15.  
    ζ) Όλες οι κατασκευές, που προβλέπονται στο άρθρο 16, µε τις ελάχιστες απαιτούµενες 
διαστάσεις τους.  
    η) Οι στεγασµένοι χώροι για τη στάθµευση αυτοκινήτων.  
    θ) Η επιφάνεια κύριων κλιµάκων, η πέρα από τις ελάχιστες διαστάσεις που καθορίζονται από τις 
σχετικές διατάξεις και έως το 50% των διαστάσεων αυτών.  
    Τα παραπάνω εφαρµόζονται ανάλογα και για τα φρέατα ανελκυστήρων και τους διαδρόµους 



[8] 
 

κοινής χρήσης.  
    ι) Ο ελεύθερος ηµιυπαίθριος χώρος που δηµιουργείται όταν το κτίριο κατασκευάζεται σε 
υποστυλώµατα (PILOTIS), εφόσον έχει: 1) επιφάνεια τουλάχιστον ίση µε το 50% της επιφανείας 
που καταλαµβάνει το κτίριο, 2) στάθµη δαπέδου 0,50µ. πάνω ή κάτω (± 0,50µ.) από την οριστική 
στάθµη του περιβάλλοντος εδάφους σε κάθε σηµείο του, και 3) ελεύθερο ύψος τουλάχιστον το 
προβλεπόµενο για χώρο κύριας χρήσης και έως 3,00 µ. ή και µεγαλύτερο αν το µεγαλύτερο των 3 
µέτρων κατασκευαστεί ύστερα από έγκριση της Ε.Π.Α.Ε. Στην περίπτωση αυτή δεν 
προσµετρούνται επίσης χώροι κλιµακοστασίων, ανελκυστήρων και εισόδων που βρίσκονται στο 
χώρο αυτόν, επιφανείας έως το 5% της επιφάνειας που καλύπτει το κτίριο. Εάν η προκύπτουσα 
επιφάνεια είναι µικρότερη των 30µ2, τότε η επιφάνεια αυτή δύναται να φθάνει τα 30µ2, για κάθε 
συγκρότηµα κλιµακοστασίου.  
     ια) Όλες οι κατασκευές που προβλέπονται στο άρθρο 17.  
     ιβ) Ο χώρος που βρίσκεται κάτω από κλειστούς ή ηµιυπαίθριους χώρους χωρίς να είναι ο ίδιος 
κλειστός ή ηµιυπαίθριος.  
     ιγ) Η επιφάνεια που καταλαµβάνεται για την προσθήκη εξωτερικής θερµοµόνωσης σε κτίριο 
που υφίσταται πριν από τις 4.7.1979 (ηµεροµηνία δηµοσίευσης του κανονισµού θερµοµόνωσης 
ΦΕΚ 362 ∆) κτιρίου και κατασκευάζεται σύµφωνα µε τους κανονισµούς που εκδίδονται σε 
εφαρµογή του άρθρου 26.  
     ιδ) Η επιφάνεια που καταλαµβάνεται για την προσθήκη παθητικών ηλιακών συστηµάτων, της 
παραγράφου 6 του άρθρου 11 στις όψεις των  κτιρίων που υφίστανται κατά τη δηµοσίευση του 
παρόντος.  
     ιε) Η επιφάνεια του σεισµικού αρµού που προβλέπεται από τις  κείµενες διατάξεις.  
    2. Κατά τη θέσπιση ή µεταβολή όρων δόµησης ο συντελεστής  δόµησης των οικοπέδων ορίζεται 
αριθµητικά. Συντελεστές δόµησης που προκύπτουν έµµεσα από διατάξεις προγενέστερες της 
δηµοσίευσης του νόµου αυτού, εξακολουθούν να ισχύουν έως ότου καθοριστούν  αριθµητικά.  
    3. Ο συντελεστής δόµησης που εφαρµόζεται σε οικόπεδο µε  πρόσωπο σε περισσότερους 
κοινόχρηστους χώρους, για τους οποίους  ισχύουν διαφορετικοί συντελεστές, είναι ο λόγος του 
αθροίσµατος των γινοµένων του µήκους κάθε προσώπου του οικοπέδου επί τον  αντίστοιχο 
συντελεστή δόµησης προς το άθροισµα των µηκών των  προσώπων.  

    Άρθρο 8  
    Κάλυψη του οικοπέδου  
    1. Το επιτρεπόµενο ποσοστό κάλυψης του οικοπέδου δεν µπορεί να υπερβαίνει το 70% της 
επιφάνειάς του. Γενικές και ειδικές διατάξεις, που καθορίζουν άµεσα ή έµµεσα µεγαλύτερα 
ποσοστά κάλυψης, παύουν να ισχύουν από την ισχύ του νόµου αυτού.  Σε περιοχές που κατά τη 
δηµοσίευση της παρούσας διάταξης ίσχυε το πανταχόθεν ελεύθερο σύστηµα δόµησης, εφόσον δεν 
ορίζεται µε ειδικές διατάξεις µικρότερο, το µέγιστο επιτρεπόµενο ποσοστό κάλυψης δεν µπορεί να 
υπερβαίνει το 40% της επιφάνειας του οικοπέδου. Κατ εξαίρεση των παραπάνω επιτρέπεται η 
πραγµατοποίηση ποσοστού κάλυψης έως 70%, προκειµένου να εξασφαλιστεί καλυπτόµενη 
επιφάνεια µέχρι 120,0 τετραγωνικών µέτρων σε κτίριο µε αποκλειστική χρήση κατοικία.  
    Τα ήδη εγκεκριµένα διαγράµµατα κάλυψης εξακολουθούν να  ισχύουν.  
    Κατά την αναθεώρηση, επέκταση ή έγκριση ρυµοτοµικών σχεδίων ή τροποποίηση των όρων 
δόµησης περιοχής µπορεί να καθορίζονται διαγράµµατα κάλυψης ανεξαρτήτως ποσοστού, σε 
ολόκληρη ή σε τµήµα της σχετικής περιοχής εφόσον αιτιολογούνται από την αντίστοιχη  µελέτη 
της περιοχής.  
    2. Ο υποχρεωτικός ακάλυπτος χώρος του οικοπέδου αφήνεται σε  επαφή, µε ένα ή περισσότερα 
όρια του οικοπέδου, έχει διαστάσεις  τουλάχιστον ∆ (όπως ορίζεται στο άρθρο 9, παρ.1) και πρέπει 
να  είναι προσπελάσιµος από τους χώρους κοινής χρήσεως του κτιρίου.  
    Υποχρεωτικός ακάλυπτος χώρος του οικοπέδου θεωρείται και η  επιφάνεια του προκηπίου η 
επιφάνεια της στοάς όταν κατασκευάζεται χωρίς υποστυλώµατα, σύµφωνα µε την παρ.2 του 
άρθρου 15, εφ όσον δεν κατασκευάζονται όροφοι πάνω από την επιφάνεια αυτή, καθώς και η 
επιφάνεια που προκύπτει από την τυχόν υποχώρηση του κτιρίου από την οικοδοµική γραµµή, 
ανεξάρτητα από το βάθος της.  
    Επίσης θεωρούνται ως υποχρεωτικοί ακάλυπτοι χώροι τµήµατα του ακάλυπτου χώρου που 
εισέχουν στο κτίριο, εφόσον το πλάτος τους είναι τουλάχιστον ∆ (όπως ορίζεται στο άρθρο 9, 
παρ.1), ανεξάρτητα από το βάθος τους, καθώς και αίθριο µε ελάχιστες διαστάσεις 2∆ που είναι 
προσπελάσιµο από τους κοινόχρηστους χώρους του οικισµού µέσω ηµιυπαίθριων χώρων ελάχιστου 
πλάτους 2,50 µ. ή µέσω ακάλυπτων χώρων του αυτού ελάχιστου πλάτους.  
     3. Εκτός του υποχρεωτικού ακάλυπτου χώρου στην κάλυψη του  οικοπέδου δεν 
προσµετρούνται και:  
    α) εξώστες, προστεγάσµατα και αρχιτεκτονικά στοιχεία.  
    β) όλες οι κατασκευές που προβλέπονται στο άρθρο 17 εκτός από τις δεξαµενές υγρών 
καυσίµων της παρ.5 αυτού.  
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    γ) Κλίµακες κινδύνου εφόσον απαιτούνται κατ εφαρµογή των διατάξεων του εκάστοτε 
ισχύοντος κανονισµού πυροπροστασίας και  µόνο σε υφιστάµενα πριν από την ισχύ του κανονισµού 
κτίρια στα  οποία έχει εξαντληθεί το µέγιστο επιτρεπόµενο ποσοστό κάλυψης του  οικοπέδου.  
    δ) Τα σκίαστρα της παρ.6 του άρθρου 11, οι κατασκευές των  περιπτώσεων ιγ και ιδ της παρ.1Β 
του άρθρου 7, καθώς και η επιφάνεια του σεισµικού αρµού της περίπτωσης ιε της ίδιας 
παραγράφου  
    4. Σε οικόπεδο, µε περισσότερα από ένα πρόσωπα σε κοινόχρηστους χώρους, όπου τυχόν 
ισχύουν διαφορετικά ποσοστά κάλυψης, εφαρµόζεται σαν ποσοστό κάλυψης του όλου οικοπέδου ο 
αριθµητικός  µέσος των ποσοστών κάλυψης.  

    Άρθρο 9  
    Τρόπος ∆όµησης - Θέση Κτιρίου  
    1. Το κτίριο τοποθετείται ελεύθερα µέσα στο οικόπεδο. Όπου το κτίριο δεν εφάπτεται µε τα 
πίσω και πλάγια όρια του οικοπέδου, αφήνεται απόσταση ∆ = 3 + 0,10 Η (όπου Η το 
πραγµατοποιούµενο ύψος του κτιρίου σε περίπτωση που εξαντλείται ο συντελεστής δόµησης, ή το 
µέγιστο επιτρεπόµενο σε περίπτωση που δεν εξαντλείται ο  συντελεστής αυτός, ή αυτό στο οποίο 
προβλέπεται να εξαντληθεί µελλοντικά ο συντελεστής δόµησης, όπως απεικονίζεται στο  
διάγραµµα κάλυψης της οικοδοµικής άδειας, ή το προβλεπόµενο σε  περίπτωση µελλοντικής 
µεταφοράς συντελεστή δόµησης σύµφωνα µε τις εκάστοτε ισχύουσες διατάξεις για τη µεταφορά 
συντελεστή δόµησης).  
    2. Κατ εξαίρεση από την προηγούµενη παράγραφο, κατά την έγκριση, επέκταση ή αναθεώρηση 
σχεδίων πόλεων είναι δυνατό να  καθορίζονται περιορισµοί για τη θέση του κτιρίου σε σχέση µε τα 
όρια του οικοπέδου, εφόσον αιτιολογούνται από την αντίστοιχη µελέτη της περιοχής.  
    Σε περίπτωση έγκρισης ή επέκτασης σχεδίου πόλεως, όταν το επιτρεπόµενο ύψος των κτιρίων 
της περιοχής καθορίζεται µέχρι και 8,50 µ. και εφόσον επιβάλλεται η τήρηση απόστασης του 
κτιρίου από τα όρια του οικοπέδου, επιτρέπεται η απόσταση αυτή να είναι  µικρότερη του ∆ της 
παραγράφου 1, όχι όµως µικρότερη των 2,50 µ. Όταν εγκρίνονται διαγράµµατα κάλυψης, η 
απόσταση µεταξύ των ορίων των  διαγραµµάτων πρέπει να είναι τουλάχιστον ίση µε την απόσταση 
∆ της παρ.1 ή την απόσταση του προηγούµενου εδαφίου κατά περίπτωση, ανεξάρτητα από τα όρια 
των οικοπέδων.  
    3.α. Αν υπάρχει σε όµορο οικόπεδο κτίριο µε χρήση κατοικίας, προσωρινής διαµονής, υγείας και 
κοινωνικής πρόνοιας και  εκπαίδευσης, το οποίο έχει ανεγερθεί µετά την ένταξη της περιοχής σε 
σχέδιο και µε τις διατάξεις που ίσχυαν πριν από την ισχύ του ν. 1577/1985 ή κτίριο που έχει 
χαρακτηρισθεί διατηρητέο σε περιοχή  που ίσχυε το πανταχόθεν ελεύθερο ή το ασυνεχές σύστηµα 
δόµησης και σε απόσταση από το κοινό όριο ίση ή µεγαλύτερη του 1,0 µ. το  υπό ανέγερση κτίριο 
τοποθετείται υποχρεωτικά σε απόσταση  τουλάχιστον ∆ από το κοινό όριο, όπως αυτή ορίζεται 
στην παρ.1.  Εάν στο οικοδοµήσιµο τµήµα του οικοπέδου δεν εξασφαλίζεται  εξαιτίας της 
υποχρέωσης αυτής διάσταση κτιρίου 9,0 µ. το κτίριο  τοποθετείται σε απόσταση από το κοινό όριο 
τουλάχιστον ίση µε  αυτή του κτιρίου που προϋπάρχει στο όµορο οικόπεδο, εφόσον η  απόσταση 
αυτή είναι µικρότερη από ∆, προκειµένου να εξασφαλισθεί η παραπάνω διάσταση κτιρίου. Εάν και 
στην περίπτωση αυτή δεν  εξασφαλίζεται ελάχιστη διάσταση κτιρίου 9,0 µ. η απόσταση από το  
όριο µειώνεται τόσο, όσο απαιτείται για την εξασφάλιση της  διάστασης των 9,0 µ. στο 
οικοδοµήσιµο τµήµα του οικοπέδου. Εάν για την εξασφάλιση της ελάχιστης αυτής διάστασης, η 
απόσταση από το κοινό όριο καθίσταται µικρότερη του 1,0 µ., το κτίριο κατασκευάζεται ή σε 
επαφή µε το όριο του οικοπέδου κατά το τµήµα  τούτο ή σε απόσταση τουλάχιστον 1,0 µ.  
     β. Αν η υποχρέωση να τηρηθεί η απόσταση σύµφωνα µε την  περίπτωση α, ισχύει και για τα 
δύο εκατέρωθεν όρια του προσώπου  του οικοπέδου και εφόσον τηρούµενης της απόστασης ∆ και 
από τα δύο όρια δεν είναι δυνατή η εξασφάλιση διάστασης κτιρίου 9,0 µ., το κτίριο µε διάσταση το 
πολύ 9,0 µ. τοποθετείται σε θέση ώστε να ισαπέχει από τα όρια αυτά. Αν δε για την εξασφάλιση 
της διάστασης των 9,0 µ. οι αποστάσεις από τα όρια του οικοπέδου καθίστανται συνολικά 
µικρότερες από 1,0 µ., το κτίριο  κατασκευάζεται σε επαφή µε τα όρια κατά το τµήµα τούτο ή σε 
απόσταση τουλάχιστον 1,0 µ. Όταν η παραπάνω απόσταση είναι συνολικά µικρότερη από 2,0 µ., 
επιτρέπεται η επαφή του κτιρίου  µε ένα από τα δύο όρια, χωρίς να γίνεται υπέρβαση της 
διάστασης  των 9,0 µ.  
     γ. Ο ακάλυπτος χώρος που προκύπτει από την εφαρµογή των διατάξεων των περιπτώσεων α 
και β είναι υποχρεωτικός ακάλυπτος χώρος.  
    δ. Τα παραπάνω εφαρµόζονται και στις περιπτώσεις που ίσχυε το συνεχές ή το µικτό οικοδοµικό 
σύστηµα, για το τµήµα του κοινού  ορίου των οικοπέδων που αντιστοιχεί σε µία εκ των θέσεων 
όπου  επιβάλλεται να αφεθεί ο υποχρεωτικός ακάλυπτος χώρος βάσει  προϊσχυουσών διατάξεων.  
     ε. Αν σε οικόπεδο που έχει ανεγερθεί κτίριο µε τους περιορισµούς της παραγράφου αυτής έχει 
αφεθεί απόσταση από το  όριο µικρότερη του ∆, σε περίπτωση επέκτασης ή εκ νέου κατασκευής 
κτιρίου στο όµορο οικόπεδο (όπου το προϋπάρχον κτίριο), έχουν επίσης εφαρµογή οι διατάξεις της 
παραγράφου αυτής.  
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    4. Όταν κατασκευάζονται περισσότερα από ένα κτίριο στο  ίδιο οικόπεδο, η απόσταση µεταξύ 
τους καθορίζεται από τη σχέση  ∆ = 3 + 0,10 Η (όπου Η το ύψος του υψηλότερου κτιρίου, όπως  
καθορίζεται στην παρ.1).  
    5. Μέσα στις ελάχιστες αποστάσεις ∆ του υποχρεωτικού ακάλυπτου χώρου επιτρέπονται µόνο 
σκίαστρα, προστεγάσµατα και  αρχιτεκτονικές προεξοχές και αρχιτεκτονικά στοιχεία, σύµφωνα µε  
το άρθρο 11, καθώς και κατασκευές που προβλέπονται από το άρθρο 17.  
    6. Το κτίριο που µπορεί να ανεγερθεί στο οικόπεδο περιορίζεται µέσα σε ιδεατό στερεό που 
καθορίζεται:  
    α) από την κατακόρυφη επιφάνεια που περνά από την οικοδοµική γραµµή και της οποίας τα 
ανώτατα σηµεία βρίσκονται σε ύψος 1,5 Π που µπορεί να µην είναι µικρότερο των 7,5 µ., από τα 
αντίστοιχα σηµεία του κρασπέδου του πεζοδροµίου (όπου Π το πλάτος του δρόµου, όπως αυτό 
ορίζεται στο άρθρο 10).  
     β) από κεκλιµένη επιφάνεια που περνά από τα ανώτατα σηµεία της κατακόρυφης επιφάνειας 
που ορίζεται στην προηγούµενη παράγραφο και σχηµατίζει µε αυτή οξεία γωνία εφαπτοµένης 
1:1,5.  Σε περίπτωση οικοπέδου ανηφορικού προς το βάθος µε κλίση τέτοια, ώστε η εφαπτόµενη 
της οξείας γωνίας που σχηµατίζει το έδαφος µε την κατακόρυφη να είναι µικρότερη από 1:1,5 
µπορεί να κατασκευαστεί κτίριο κατά παρέκκλιση ύστερα από γνώµη της Ε.Π.Α.Ε.  
    γ) από κατακόρυφες επιφάνειες που περνούν από τα όρια του  οικοπέδου.  
    7. Το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος του κτιρίου ορίζεται σε συνάρτηση µε τον επιτρεπόµενο 
συντελεστή δόµησης της περιοχής ως  εξής:  
    για συντελεστή δόµησης έως 0,4 ύψος 10,00 µ.  
    για συντελεστή δόµησης έως 0,8 ύψος 13,00 µ.  
    για συντελεστή δόµησης έως 1,2 ύψος 16,00 µ.  
    για συντελεστή δόµησης έως 1,6 ύψος 18,00 µ.  
    για συντελεστή δόµησης έως 2,0 ύψος 21,00 µ.  
    για συντελεστή δόµησης έως 2,4 ύψος 24,00 µ.  
    Για συντελεστή δόµησης ανώτερο του 2,4 το ύψος ορίζεται στο δεκαπλάσιο του επιτρεπόµενου 
συντελεστή δόµησης της περιοχής και πάντως δεν µπορεί να υπερβαίνει τα 27,00 µ..  
    Για τα ειδικά κτίρια πλην των γραφείων, στις περιοχές µε συντελεστή δόµησης έως 1,2 
επιτρέπονται παρεκκλίσεις ως προς το ύψος και το συντελεστή όγκου µε απόφαση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων ύστερα από γνωµοδότηση του Κεντρικού 
Συµβουλίου Χωροταξίας, Οικισµού και Περιβάλλοντος και αιτιολογηµένη πρόταση του αρµόδιου 
φορέα χωρίς να υπερβαίνουν τα παρακάτω µεγέθη:  
    για συντελεστή δόµησης έως 0,4 ύψος 11,00 µ.  
    για συντελεστή δόµησης έως 0,8 ύψος 15,00 µ.  
    για συντελεστή δόµησης έως 1,2 ύψος 18,00 µ.  
    Επιτρέπεται η εφαρµογή της προϊσχύουσας διάταξης σε περίπτωση προσθήκης καθ ύψος σε 
κτίριο που έχει ανεγερθεί µε νόµιµη οικοδοµική άδεια, σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 1577/1985  
εφόσον δεν έχει εξαντληθεί ο συντελεστής δόµησης και δεν υπάρχει  λειτουργικά δυνατότητα 
εξάντλησης αυτού κατ επέκταση, µετά από  έγκριση της Ε.Π.Α.Ε. Τα ανωτέρω δεν ισχύουν σε 
περιοχές όπου έχουν  καθορισθεί διαφορετικά ύψη µε ειδικά διατάγµατα τα οποία και  κατισχύουν.  
    Το µέγιστο ύψος του κτιρίου σε κάθε σηµείο των όψεων του µετριέται από την οριστική στάθµη 
του εδάφους του οικοπέδου ή από τη στάθµη του πεζοδροµίου, αν οι όψεις τοποθετούνται επί της 
ρυµοτοµικής γραµµής και αυτή ταυτίζεται µε την οικοδοµική γραµµή.  Αν δεν είναι δυνατόν να 
µετρηθεί το µέγιστο ύψος στην όψη του κτιρίου, λόγω εσοχής ορόφου από αυτήν ή λόγω επαφής 
του κτιρίου  στο όριο του οικοπέδου, το µέγιστο ύψος µετριέται από τη στάθµη του φυσικού 
εδάφους στα σηµεία προβολής του ορόφου σε αυτό ή στα σηµεία επαφής του κτιρίου µε το όριο. 
Το ύψος αυτό, σύµφωνα µε την παράγραφο 1 του άρθρου 17, µπορεί να προσαυξηθεί µέχρι 1,50 µ 
ή και  περισσότερο µετά από έγκριση της Ε.Π.Α.Ε..  
    Σε οικόπεδα µε πρόσωπα σε περισσότερους του ενός κοινόχρηστους χώρους, για τα οποία 
ισχύουν διαφορετικά µέγιστα επιτρεπόµενα ύψη και το ένα τουλάχιστον απ αυτά δεν ορίζεται 
βάσει της παραγράφου αυτής, επιβάλλεται η τήρηση του µικρότερου από τα επιτρεπόµενα ύψη 
µέχρι την απόσταση των 9,0 µ. από την οικοδοµική γραµµή στην οποία αντιστοιχεί αυτό, εκτός αν 
ορίζεται διαφορετικά από τους ειδικούς όρους δόµησης της περιοχής.  
    8. Γενικές και ειδικές διατάξεις που θεσπίζουν µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος διαφορετικό από το 
προβλεπόµενο στην προηγούµενη παράγραφο καταργούνται, µε την επιφύλαξη της παρ.9 και της 
παρ.4 του άρθρου 28. Εφεξής κατά την έγκριση, επέκταση ή αναθεώρηση σχεδίων πόλεων, είναι 
δυνατό να καθορίζονται ύψη κτιρίων µικρότερα από τα οριζόµενα στην προηγούµενη παράγραφο.  
    9. Ειδικές διατάξεις, σχετικά µε τα επιτρεπόµενα ύψη κτιρίων για την προστασία αρχαιολογικών 
χώρων, παραδοσιακών οικισµών, ιστορικών τόπων, έργων τέχνης, µνηµείων, διατηρητέων 
κτιρίων, αεροδροµίων ή παρόµοιων χρήσεων ή που καθορίζουν ύψος κτιρίων µε απόλυτο 
υψόµετρο ή αριθµητικά ή µε ειδικά προσδιοριζόµενα επίπεδα ή ύψος κτιρίων που η σεισµική 
επικινδυνότητα της περιοχής το επιβάλλει και κατισχύουν των διατάξεων της παρ.7.  
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Στις περιπτώσεις αυτές η αφετηρία µέτρησης του ύψους του κτιρίου καθορίζεται σύµφωνα µε την 
παρ.7.  
    10. Ο επιτρεπόµενος συντελεστής κατ όγκο εκµετάλλευσης του  οικοπέδου (σ.ο.) δίνεται από τις 
ακόλουθες σχέσεις:  
    α. Για κτίρια µε µέγιστο ύψος µικρότερο ή ίσο των 8,50 µ. και για βιοκλιµατικά κτίρια 
ανεξάρτητα από το ύψος τους εφόσον από ενεργειακή µελέτη προκύπτει σχετική ανάγκη:  (σ.ο.) = 
5,00 x (σ.δ.) και  
    β. Για κτίρια µε µέγιστο ύψος µεγαλύτερο των 8,50 µ.:  (σ.ο.) = 4,50 x (σ.δ.),  
όπου (σ.δ.) ο αντίστοιχος συντελεστής δόµησης του οικοπέδου κατά περίπτωση.  
    Για τον υπολογισµό του πραγµατοποιούµενου σ.ο, λαµβάνεται ο  όγκος των πάνω από την 
οριστική στάθµη του εδάφους κλειστών και ηµιυπαίθριων χώρων, καθώς και ο όγκος όσων 
ακάλυπτων χώρων  προσµετρώνται στην κάλυψη. Για τον υπολογισµό αυτόν δεν  προσµετρώνται ο 
ελεύθερος χώρος του ισογείου σε υποστυλώµατα (pilotis), ο όροφος των ηλεκτροµηχανολογικών 
εγκαταστάσεων, όπως  προβλέπεται από νόµιµη οικοδοµική άδεια, ο χώρος της παρόδιας στοάς και 
το 50% του χώρου της εσωτερικής υποχρεωτικής στοάς της  παρ.6 του άρθρου 12 υπό την 
προϋπόθεση ότι δεν θα προσαυξηθεί ο συντελεστής δόµησης κατά τις διατάξεις του τελευταίου 
εδαφίου της παραγράφου αυτής, καθώς και ο χώρος των περιπτώσεων ιβ και ιε  της παρ.1Β του 
άρθρου 7 του παρόντος νόµου. Σε περίπτωση ανέγερσης ανεξάρτητων κτιρίων στο οικόπεδο µε 
ύψη µικρότερα και µεγαλύτερα των 8,50 µ., ο επιτρεπόµενος σ.ο. δίνεται από τη σχέση:  
    Ε1: το άθροισµα των επιφανειών που προσµετρώνται στο σ.δ. των κτιρίων µε µέγιστο ύψος 
µικρότερο ή ίσο των 8,50 µ.,  
    Ε2: το άθροισµα των επιφανειών που προσµετρώνται στο σ.δ. των κτιρίων µε µέγιστο ύψος 
µεγαλύτερο των 8,50 µ. και  
    Ε: το εµβαδόν του οικοπέδου.  

    Άρθρο 10  
    Πλάτος δρόµου - Αφετηρία µέτρησης υψών  
    1. Για την εφαρµογή των διατάξεων του παρόντος άρθρου πλάτος δρόµου σε ορισµένο σηµείο 
του προσώπου του οικοπέδου θεωρείται το µήκος της καθέτου στην οικοδοµική γραµµή στο σηµείο 
αυτό έως την τοµή της µε την απέναντι εγκεκριµένη οικοδοµική γραµµή του ίδιου δρόµου ή την 
προέκτασή της. Αν το οικοδοµικό τετράγωνο βρίσκεται  στα όρια του εγκεκριµένου ρυµοτοµικού 
σχεδίου και απέναντι υπάρχει µόνο ρυµοτοµική γραµµή για τον υπολογισµό του πλάτους του 
δρόµου λαµβάνεται υπόψη η γραµµή αυτή αντί της οικοδοµικής.  
    2. Σε περιπτώσεις πλατειών ή διευρύνσεων λόγω συµβολής οδών µε ή χωρίς απότµηση, ως 
πλάτος δρόµου για τον καθορισµό του ύψους  της πρόσοψης των κτιρίων στο τµήµα που βλέπει 
στη διεύρυνση ή την  πλατεία, θεωρείται το µεγαλύτερο από τα πλάτη των δρόµων που  
συµβάλλουν, µετρούµενα στο σηµείο της συµβολής.  
Όταν ο εγκεκριµένος κοινόχρηστος χώρος περιβάλλεται κατά το  µεγαλύτερο µέρος του από 
οικοδοµικό τετράγωνο και επικοινωνεί µε άλλο κοινόχρηστο χώρο από δίοδο, ως πλάτος δρόµου 
για τον καθορισµό του ύψους της πρόσοψης των κτιρίων που βλέπουν σε αυτόν  λαµβάνεται το 
πλάτος της διόδου στο σηµείο συµβολής της µε το  χώρο αυτόν.  
    3.α Τα ύψη για την εφαρµογή της παρ.6α του άρθρου 9, µετρώνται από κάθε σηµείο της 
ρυµοτοµικής γραµµής στη στάθµη του οριστικά διαρφωµένου πεζοδροµίου, όπως βεβαιώνεται από 
τον οικείο δήµο ή κοινότητα. Αν δεν υπάρχει οριστικά διαµορφωµένο πεζοδρόµιο, η στάθµη αυτή 
καθορίζεται από την εγκεκριµένη  υψοµετρική µελέτη της οδού. Αν δεν υπάρχει υψοµετρική 
µελέτη της οδού ή η υπάρχουσα χρειάζεται τροποποίηση, ο οικείος δήµος ή η κοινότητα έχει 
υποχρέωση να καταρτίσει σχετική µελέτη κατά µήκος ενός τουλάχιστον οικοδοµικού τετραγώνου. 
Σε περίπτωση αδυναµίας του δήµου ή της κοινότητας, η µελέτη συντάσσεται από ιδιώτη µηχανικό 
και εγκρίνεται από τον οικείο δήµο ή κοινότητα.  
    β. Αν ο δήµος ή η κοινότητα δεν εκδώσει τις παραπάνω βεβαιώσεις µέσα σε ένα µήνα από την 
σχετική αίτηση, αυτές εκδίδονται από την αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία ή από άλλη τεχνική 
υπηρεσία, την οποία ορίζει ο νοµάρχης. Η παραπάνω υπηρεσία κοινοποιεί τα σχετικά έγγραφα στο 
δήµο ή την κοινότητα.  

    Άρθρο 11  
    Λειτουργικά και διακοσµητικά στοιχεία στις όψεις των κτιρίων  
    1. Εξώστες µε τυχόν οριζόντια φέροντα ή κατακόρυφα και οριζόντια αρχιτεκτονικά στοιχεία και 
ηµιυπαίθριοι χώροι διατάσσονται ελεύθερα σε οποιαδήποτε όψη και όροφο του κτιρίου.  
    2. Εξώστες και ηµιϋπαίθριοι χώροι συνολικής επιφάνειας έως 40% αυτής που επιτρέπεται να 
δοµηθεί συνολικά στο οικόπεδο δεν  υπολογίζονται στο συντελεστή δόµησης.  Από το ανωτέρω 
ποσοστό οι ηµιυπαίθριοι χώροι δεν επιτρέπεται να υπερβαίνουν το 20% του σ.δ..  
    Για την εφαρµογή της παραγράφου αυτής, οι ηµιϋπαίθριοι χώροι πρέπει να έχουν πλάτος 
τουλάχιστον 2,50 µ. και βάθος µικρότερο ή ίσο µε το πλάτος τους.  



[12] 
 

    Οι διατάξεις της παραγράφου αυτής εφαρµόζονται τόσο για τα νέα κτίρια, όσο και για τις 
προσθήκες σε υφιστάµενα κτίρια. Ειδικότερα, από τους εξώστες και ηµιϋπαίθριους χώρους που  
κατασκευάζονται σε προσθήκη κτιρίου, στη συνολική επιφάνεια που προκύπτει από το  σ.δ. δεν 
υπολογίζεται επιφάνειά τους έως 40% της επιφάνειας που αντιστοιχεί στην προσθήκη. Και στην 
περίπτωση αυτή από το ανωτέρω ποσοστό οι ηµιυπαίθριοι χώροι δεν επιτρέπεται να υπερβαίνουν 
το 20% του σ.δ. της προσθήκης.  
    3. Οι εξώστες δεν επιτρέπεται να προεξέχουν από το οριακό επίπεδο της οικοδοµικής γραµµής 
(κατακόρυφο ή κεκλιµένο), όπως αυτό ορίζεται στο άρθρο 9, παρ.6α και 6β, περισσότερο από ένα 
δέκατο του πλάτους του δρόµου, όπως καθορίζεται στο άρθρο 10 του παρόντος και µέχρι 2,00 µ. 
το πολύ.  
    4. Εξώστες που κατασκευάζονται πάνω από κοινόχρηστους χώρους ή χώρους παραχωρηµένους 
σε κοινή χρήση, κατά το άρθρο 12, πρέπει να  βρίσκονται σε ύψος τουλάχιστον 3 µέτρα από κάθε 
σηµείο της  στάθµης του πεζοδροµίου ή της οριστικής στάθµης του παραχωρηµένου  χώρου.  
    5. Εξώστες που κατασκευάζονται πάνω από κοινόχρηστους χώρους  σε ύψος µικρότερο από 5 µ. 
πρέπει να βρίσκονται τουλάχιστον 0,50 µέτρα, µέσα από το άκρο του κρασπέδου του πεζοδροµίου 
σε οριζόντια προβολή.  
    6. Στις όψεις του κτιρίου επιτρέπονται αρχιτεκτονικές προεξοχές και αρχιτεκτονικά στοιχεία 
µέγιστου πλάτους 0,40 µ. καθώς και σκίαστρα του ίδιου πλάτους ελαφριάς κατασκευής, σταθερά ή 
κινητά (οριζόντια, κατακόρυφα ή κεκλιµένα) που έχουν προορισµό τη σκίαση κλειστών ή ανοικτών 
χώρων χωρίς να µειώνουν τον απαιτούµενο φυσικό φωτισµό του χώρου, τα οποία 
κατασκευάζονται σύµφωνα µε τους κανονισµούς που εκδίδονται σε εφαρµογή του άρθρου 26. 
Πλάτος µεγαλύτερο από 0,40 µ. και έως το µέγιστο επιτρεπόµενο  πλάτος εξώστη µπορεί να 
επιτραπεί µόνο ύστερα από γνώµη της Ε.Π.Α.Ε.  
    Επίσης στις όψεις των υφιστάµενων µέχρι τη δηµοσίευση του  παρόντος κτιρίων επιτρέπονται 
παθητικά ηλιακά συστήµατα πάχους  µέχρι 0,40 µ., όπως ηλιακοί τοίχοι µη αεριζόµενοι (τοίχοι 
µάζας) ή αεριζόµενοι, τοίχοι νερού ή θερµοσιφωνικό πέτασµα, που  κατασκευάζονται σύµφωνα µε 
τους κανονισµούς που εκδίδονται σε  εφαρµογή του άρθρου 26 και ύστερα από σύµφωνη γνώµη 
της Ε.Π.Α.Ε. Το  προηγούµενο εδάφιο δεν έχει εφαρµογή σε κτίρια που έχουν  χαρακτηριστεί ή 
χαρακτηρίζονται ως διατηρητέα ή έργα τέχνης.  
    7. Οι κατασκευές της προηγούµενης παραγράφου που κατασκευάζονται πάνω από 
κοινόχρηστους χώρους και χώρους παραχωρηµένους σε κοινή χρήση κατά το     άρθρο 12 πρέπει 
να βρίσκονται σε ύψος µεγαλύτερο από 3,0 µ. από την οριστική στάθµη του εδάφους. Στον 
περιορισµό αυτόν δεν περιλαµβάνονται οι υδρορροές του κτιρίου εφόσον έχουν τις απαιτούµενες 
για τον προορισµό τους  διαστάσεις.  
    8. Τα αρχιτεκτονικά και λοιπά δοµικά στοιχεία που κατασκευάζονται πάνω από κοινόχρηστους 
χώρους σε ύψος µικρότερο των 5,0 µ. πρέπει να βρίσκονται τουλάχιστον 0,50 µ. µέσα από το άκρο 
του κρασπέδου του πεζοδροµίου σε οριζόντια προβολή.  
Σε πεζόδροµους επιτρέπεται η κατασκευή των παραπάνω στοιχείων σε ύψος µικρότερο των 5,0 µ 
µετά από βεβαίωση του  δήµου ότι δεν παρεµποδίζουν τη λειτουργία του πεζόδροµου.  
    9. Σε καταστήµατα και εισόδους κτιρίων πάνω από κοινόχρηστους χώρους επιτρέπεται να 
κατασκευάζονται µόνιµα προστεγάσµατα χωρίς κατακόρυφα στηρίγµατα, σύµφωνα µε τις 
παραγράφους 3, 4 και 5 του άρθρου αυτού. Μέσα στις αποστάσεις ∆ του κτιρίου από τα όρια ή από 
άλλο κτίριο του ίδιου οικοπέδου τα παραπάνω  προστεγάσµατα επιτρέπεται να κατασκευάζονται µε 
πλάτος µέχρι 0,10 µ. της απόστασης ∆.  
    10. Κινητά προστεγάσµατα σε κάθε όροφο του κτιρίου κατασκευάζονται σύµφωνα µε τους 
όρους που θεσπίζονται σε εφαρµογή του άρθ.26.  
    11. Μεταξύ των ηµιυπαίθριων χώρων, στους εξώστες και στους υπαίθριους χώρους των κτιρίων, 
επιτρέπονται στηθαία και διαχωριστικά στοιχεία µεταξύ των όµορων ιδιοκτησιών ή των  
συνιδιοκτησιών σύµφωνα µε τους κανονισµούς που εκδίδονται σε εφαρµογή του άρθρου 26.  
    12. Κλιµατιστικά στοιχεία επιτρέπονται στις όψεις των κτιρίων σύµφωνα µε τους κανονισµούς 
που εκδίδονται σε εφαρµογή του άρθρου 26. Τα κλιµατιστικά στοιχεία που τοποθετούνται σε  
υφιστάµενα κτίρια επιτρέπεται να εξέχουν µέχρι 0,40 µ. από τις όψεις του κτιρίου ύστερα από 
σύµφωνη γνώµη της Ε.Π.Α.Ε.  

    Άρθρο 12  
    Παραχώρηση σε κοινή χρήση ακάλυπτων χώρων  
    1. Οι υποχρεωτικοί ακάλυπτοι χώροι των οικοπέδων ενός οικοδοµικού τετραγώνου 
ενοποιούνται, τίθενται σε χρήση όλων των ενοίκων του οικοδοµικού τετραγώνου και 
διαµορφώνονται κατάλληλα για τη χρήση αυτή χωρίς να θίγονται τα δικαιώµατα κυριότητας.  
    2. Για την εφαρµογή της προηγούµενης παραγράφου απαιτείται απόφαση της συνέλευσης των 
ιδιοκτητών των ακινήτων που βρίσκονται  στο οικοδοµικό τετράγωνο, µε την οποία καθορίζονται 
οι ειδικότεροι όροι και ο τρόπος ενοποίησης, διαµόρφωσης και χρήσης των ακάλυπτων χώρων, 
καθώς και τα αναγκαία µέτρα, ώστε να  εξασφαλίζεται η προσπέλαση στους χώρους αυτούς.  
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    3. Με Προεδρικό ∆ιάταγµα, που εκδίδεται µε πρόταση των Υπουργών Εθνικής Οικονοµίας, 
∆ικαιοσύνης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, ρυθµίζονται όλα τα θέµατα που 
σχετίζονται µε τη σύγκληση της συνέλευσης των ιδιοκτητών, την πρόσκληση των µελών, τη λήψη 
και γνωστοποίηση των αποφάσεων, τον τρόπο καθορισµού του συνολικού αριθµού των ψήφων και 
κατανοµής τους στους ιδιοκτήτες, η οποία γίνεται µε βάση το εµβαδόν της ιδιοκτησίας και το 
ποσοστό συµµετοχής, σε αυτή σε σχέση µε το ολικό εµβαδόν του οικοδοµικού τετραγώνου, την 
απαιτούµενη πλειοψηφία για τη λήψη των αποφάσεων, η οποία δεν µπορεί να είναι  µικρότερη από 
το 65% των ψήφων, τον τρόπο εφαρµογής της απόφασης της συνέλευσης και τον ορισµό ειδικού 
διαχειριστή, την παροχή κινήτρων, στα οποία µπορεί να περιλαµβάνεται και επιδότηση από το 
Ειδικό Ταµείο Εφαρµογής Ρυθµιστικών και Πολεοδοµικών Σχεδίων (Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ.) για την εκτέλεση 
σχετικών έργων ή ανάληψη από το Ταµείο αυτό του συνόλου ή µέρους των τόκων για δάνεια που 
συνάπτει ο ειδικός διαχειριστής για τα έργα αυτά, καθώς και κάθε σχετική λεπτοµέρεια.  
    4. Οι διαφορές µεταξύ των ιδιοκτητών ακινήτων του οικοδοµικού τετραγώνου ή µεταξύ αυτών 
και του ειδικού διαχειριστή από την εφαρµογή των προηγούµενων παραγράφων, δικάζονται από 
το  µονοµελές πρωτοδικείο κατά τη διαδικασία των άρθρων 648 έως 657 του Κώδικα Πολιτικής 
∆ικονοµίας.  
    5. Κατά την έγκριση, επέκταση, αναθεώρηση ή τροποποίηση  ρυµοτοµικού σχεδίου µπορεί να 
προβλέπεται η υποχρεωτική ενοποίηση  των ακάλυπτων χώρων των οικοπέδων κάθε οικοδοµικού 
τετραγώνου και η θέση των χώρων αυτών στη χρήση όλων των ενοίκων των κτιρίων του 
τετραγώνου αυτού. Στην περίπτωση αυτή η ενοποίηση γίνεται σύµφωνα µε τους όρους που 
θεσπίζονται µε το ρυµοτοµικό σχέδιο και δεν έχει εφαρµογή η διαδικασία των παρ.1 έως 3.  
    6. Κατά την έγκριση, επέκταση, αναθεώρηση ή τροποποίηση  ρυµοτοµικού σχεδίου µπορεί να 
προβλέπεται η δηµιουργία δευτερεύοντος δικτύου ελεύθερων κοινόχρηστων χώρων αποκλειστικά 
για πεζούς. Το δίκτυο αυτό αποτελείται από ακάλυπτους χώρους των  οικοπέδων, πρόσφορους για 
προσπέλαση ηµιyπαιθρίους χώρους και υποχρεωτικές εσωτερικές στοές.  
    Στην περίπτωση αυτή για τα οικόπεδα στα οποία περιλαµβάνονται οι παραπάνω χώροι, 
αυξάνεται η επιτρεπόµενη  δοµήσιµη επιφάνεια που αναλογεί στο εµβαδόν των χώρων του 
οικοπέδου που εντάσσονται στο δίκτυο κατά το 50%, χωρίς πάντως να θίγονται οι υποχρεωτικοί 
ακάλυπτοι χώροι.  

    Άρθρο 13  
    Ενεργό οικοδοµικό τετράγωνο  
    1. Οικοδοµικό τετράγωνο, δοµηµένο ή µη, µπορεί να χαρακτηρίζεται ως ενεργό, µε απόφαση 
του αρµόδιου οργάνου για την έγκριση ή τροποποίηση της πολεοδοµικής µελέτης.  
     2. Ο χαρακτηρισµός οικοδοµικού τετραγώνου ως ενεργού αποβλέπει:  
    α) στην οργάνωση της δόµησης µε βάση ενιαία µελέτη, ώστε να επιτυγχάνεται η αρµονική 
ένταξη του τετραγώνου στο φυσικό και οικιστικό περιβάλλον της περιοχής, η άρση των δυσµενών 
επιπτώσεων που δηµιουργεί η µεµονωµένη µελέτη κάθε οικοπέδου, η αξιοποίηση του ακάλυπτου 
χώρου των οικοπέδων και η εξυπηρέτηση των κοινωνικών αναγκών των κατοίκων του 
οικοδοµικού τετραγώνου.  
    β) στην ανάπλαση του οικοδοµικού τετραγώνου, ιδίως µε την ενοποίηση των ακάλυπτων χώρων 
των οικοπέδων του, τη διάνοιξη στο ισόγειο των κτιρίων προσβάσεων από τους κοινόχρηστους 
χώρους στον ενοποιηµένο ακάλυπτο χώρο του τετραγώνου, την κατασκευή αίθουσας κοινωνικών 
εκδηλώσεων, τη δηµιουργία χώρων και εγκαταστάσεων κοινής χρήσης για την εξυπηρέτηση των 
κατοίκων του τετραγώνου, όπως κοινό λεβητοστάσιο κεντρικής θέρµανσης και χώρο 
απορριµµάτων, την αναµόρφωση του δώµατος και των όψεων των κτιρίων και γενικά µε 
επεµβάσεις που συµβάλλουν στη βελτίωση των συνθηκών διαβίωσης των κατοίκων και στην 
αντιµετώπιση των δυσµενών επιδράσεων από τις συνθήκες που αναφέρονται στην παραγράφου 1.  
    3. Η διαδικασία χαρακτηρισµού οικοδοµικού τετραγώνου ως ενεργού κινείται µε πρωτοβουλία 
της αρµόδιας πολεοδοµικής υπηρεσίας ή του οικείου δήµου ή κοινότητας, ύστερα από γνώµη του 
δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου ή του διαµερισµατικού συµβουλίου, όπου υπάρχει, ή ύστερα 
από γνώµη της συνέλευσης των ιδιοκτητών του τετραγώνου για την οποία έχει ανάλογη εφαρµογή 
η παρ.3 του  άρθρου 12.  
    Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων καθορίζεται η 
διαδικασία του χαρακτηρισµού και ρυθµίζεται κάθε σχετική λεπτοµέρεια.  
    4. Με την πράξη χαρακτηρισµού οικοδοµικού τετραγώνου ως ενεργού επιτρέπεται να 
θεσπίζονται όροι δόµησης και περιορισµοί χρήσης κατά παρέκκλιση από κάθε γενική ή ειδική 
διάταξη χωρίς υπέρβαση όµως του συντελεστή δόµησης που ισχύει για την περιοχή και του 
µέγιστου επιτρεπόµενου ύψους των κτιρίων, καθώς και να επιβάλλονται περιορισµοί, υποχρεώσεις 
και κάθε είδους ρυθµίσεις για την ανάπλαση του τετραγώνου, σύµφωνα µε την παρ.3 χωρίς να 
θίγονται δικαιώµατα ιδιοκτησίας. Οι επιβαλλόµενοι όροι δόµησης αποσκοπούν ιδίως στην ενιαία 
αντιµετώπιση του οικοδοµικού τετραγώνου ως προς το συντελεστή δόµησης, την κάλυψη, τη θέση 
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και τη µορφή των κτιρίων. Για τα οικόπεδα του ενεργού οικοδοµικού τετραγώνου µπορεί να γίνει 
µεταφορά του συντελεστή δόµησης σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 880/1979 (ΦΕΚ 58).  

    Άρθρο 14  
    Ειδικές διατάξεις για χαµηλά κτίρια  
    1. Χαµηλό κτίριο είναι αυτό του οποίου κύρια χρήση είναι η κατοικία και το οποίο έχει µέγιστο 
ύψος το πολύ 8,50 µ., µη συµπεριλαµβανοµένης της στέγης, από την οριστική στάθµη του εδάφους 
και έχει συνολική επιφάνεια που υπολογίζεται στο σ.δ. το πολύ 400 τ.µ.  
     Στο οικόπεδο είναι δυνατή η κατασκευή περισσότερων του ενός χαµηλών κτιρίων, µε την 
προϋπόθεση ότι η συνολική επιφάνεια όλων των κτιρίων που υπολογίζεται στο σ.δ. δεν υπερβαίνει 
τα 400 τ.µ.  
    2. Στη συνολική επιφάνεια, που προκύπτει από το συντελεστή δόµησης, για τα χαµηλά κτίρια 
δεν υπολογίζονται εκτός από τα αναφερόµενα στο άρθρο 7, και:  
    α) Εξώστες και ηµιυπαίθριοι χώροι, ανεξάρτητα από την επιφάνειά τους.  
     β) Ανοιχτές κλίµακες κύριας ή βοηθητικής χρήσης.  
    3. Τα ποσοστά κάλυψης της παρ.1 του άρθρου 8 αυξάνονται κατά 10 εκατοστιαίες µονάδες, 
εκτός αν η αύξηση αυτή αποκλείεται ρητά από τους όρους δόµησης της περιοχής. Στην κάλυψη 
του οικοπέδου δεν υπολογίζονται οι επιφάνειες των χώρων που προβλέπονται στην παρ.3α του 
άρθρου 8 και στην περίπτωση β της προηγούµενης παραγράφου.  
    4. Τα χαµηλά κτίρια τοποθετούνται ελεύθερα µέσα στο οικόπεδο. Όταν δεν εφάπτονται µε τα 
πίσω και πλάγια όρια του οικοπέδου, η ελάχιστη απόσταση του κτιρίου από τα όρια αυτά είναι 
∆=2,50 µ. Η παράγραφος 3 του άρθρου 9, όπως αντικαθίσταται, εφαρµόζεται ανάλογα. Μέσα στην 
απόσταση ∆, εκτός από τις κατασκευές που αναφέρονται στην παρ.6 του άρθρου 11, επιτρέπονται 
και εξώστες πλάτους µέχρι 0,40 µ. σε τµήµατα των όψεων του κτιρίου.  
    5. Πάνω από το µέγιστο ύψος των 8,50 µ. επιτρέπονται στέγες µέγιστου ύψους 1,50 µ. καθώς 
και οι λοιπές κατασκευές που αναφέρονται στο άρθρο 16  
    6. Οι διατάξεις του παρόντος άρθρου δεν έχουν εφαρµογή στις περιοχές που το επιτρεπόµενο 
ύψος είναι µικρότερο των 11 µ.  
    7. Κατά τα λοιπά η δόµηση των χαµηλών κτιρίων διέπεται από τις διατάξεις του παρόντος 
νόµου.  

    Άρθρο 15  
    Παρόδιες στοές  
    1. Όταν από το ρυµοτοµικό σχέδιο της περιοχής προβλέπεται παρόδια στοά, η κατασκευή της 
είναι υποχρεωτική. Η στοά πρέπει να συνδέεται λειτουργικά και αισθητικά µε το κτίριο και το 
πλάτος της πρέπει να φθάνει έως την οικοδοµική γραµµή.  
     Η Ε.Π.Α.Ε., αφού λάβει υπόψη τις ειδικές συνθήκες, όπως το µέγεθος του οικοπέδου, τη θέση 
του ή των κτιρίων, την εξάντληση του σ.δ., µπορεί να εγκρίνει την κατά φάσεις κατασκευή της 
στοάς, σε συνάρτηση µε τις φάσεις κατασκευής του ή των κτιρίων. Κατά την έγκριση ή 
τροποποίηση ρυµοτοµικού σχεδίου, το πλάτος της στοάς ορίζεται αριθµητικά.  
    2. Μεταξύ της στάθµης οροφής της στοάς και της στάθµης του πεζοδροµίου, καθώς και στον 
χώρο της παρ.5 απαγορεύεται κάθε προεξοχή και κατασκευή µόνιµη ή κινητή, εκτός από τα 
υποστυλώµατα που κατασκευάζονται υποχρεωτικά στην οικοδοµική γραµµή. Η πλευρά των 
υποστυλωµάτων κάθετα στην οικοδοµική γραµµή δεν επιτρέπεται να είναι µεγαλύτερη από το 1/6 
του πλάτους της στοάς. Η απόσταση µεταξύ των υποστυλωµάτων δεν επιτρέπεται να είναι 
µικρότερη από 3,00 µ. Οι στοές µπορούν να κατασκευάζονται και χωρίς υποστυλώµατα ύστερα από 
γνώµη της Ε.Π.Α.Ε.  
    Η ρύθµιση του προηγούµενου εδαφίου εφαρµόζεται µόνο εφόσον δεν αντίκειται στους ειδικούς 
όρους δόµησης της περιοχής.  
    3. Το ελεύθερο ύψος παρόδιας στοάς από τη στάθµη του πεζοδροµίου µέχρι την κατώτερη 
επιφάνεια των στοιχείων της οροφής της δεν επιτρέπεται να είναι µικρότερο από το ύψος που 
προκύπτει από τη σχέση ύψους προς πλάτος 3:4 και πάντως δεν επιτρέπεται να είναι µικρότερο 
από 3,50 µ. .  
    4. Το δάπεδο της στοάς κατασκευάζεται συνεχόµενο µε το δάπεδο του πεζοδροµίου και µε 
εγκάρσια κλίση προς τον κοινόχρηστο χώρο έως δύο στα εκατό (2%).  
    5. Κάτω από τη στοά σε ίσο πλάτος µε αυτή και µέχρι βάθος 3,00 µ. από τη στάθµη του 
πεζοδροµίου επιτρέπονται µόνο εγκαταστάσεις κοινής ωφέλειας και τα δίκτυα που εξυπηρετούν το 
κτίριο.  
    6. Οι παρ.2, 3, 4 και 5 ισχύουν, εφόσον δεν ορίζεται διαφορετικά από τους όρους δόµησης της 
περιοχής.  
    7. Σε κτίρια, στα οποία δεν έχει διανοιγεί στοά προβλεπόµενη από το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό 
σχέδιο απαγορεύεται, πριν πραγµατοποιηθεί η διάνοιξή της, η χορήγηση οικοδοµικής άδειας για 
οποιαδήποτε προσθήκη, είτε καθ ύψος είτε κατ επέκταση στο κτίριο και για οποιαδήποτε επισκευή 
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ή διαρρύθµιση στον όροφο, στον οποίο     προβλέπεται η στοά.  
    Η παραπάνω απαγόρευση δεν ισχύει για κτίρια που χαρακτηρίζονται διατηρητέα ή έργα τέχνης 
ή ιστορικά µνηµεία ή για κτίρια για τα οποία απαιτούνται επισκευές λόγω σεισµών ή σε περίπτωση 
επισκευών για λόγους υγιεινής και χρήσης κτιρίων.  
8. Αν η στοά δεν προσµετράται στην κάλυψη του οικοπέδου, σύµφωνα µε την παρ.2 του άρθρου 8, 
πρέπει οπωσδήποτε να εξασφαλίζεται για φύτευση ο χώρος που απαιτείται σύµφωνα µε την παρ.1 
του άρθρου 23 του κτιριοδοµικού κανονισµού. Στην περίπτωση αυτή ο χώρος της στοάς δεν 
υπολογίζεται ως έκταση για φύτευση.  

    Άρθρο 16  
    Κατασκευές πάνω από το κτίριο  
    1. Πάνω από το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος της περιοχής και µέσα στο ιδεατό στερεό, όπως 
ορίζεται στην παρ.6 του άρθρου 9, επιτρέπονται:  
    α) Καπνοδόχοι, αγωγοί αερισµού, καπνοσυλλέκτες, εγκαταστάσεις ηλιακών συστηµάτων, 
πύργοι ψύξης και δοχεία διαστολής, θέρµανσης ή κλιµατισµού και αντλίες θερµότητας που 
κατασκευάζονται κατά το άρθρο 26.  
    β) Απολήξεις κλιµακοστασίων και φρεάτων ανελκυστήρων µε τις ελάχιστες αναγκαίες 
διαστάσεις και µέγιστο εξωτερικό ύψος 2,40 µ., από την τελικά διαµορφωµένη επιφάνεια του 
τελευταίου ορόφου του κτιρίου µετά την εξάντληση του συντελεστή δόµησης του οικοπέδου.  
    Πάνω στις απολήξεις αυτές απαγορεύεται η τοποθέτηση οποιασδήποτε κατασκευής ή 
εγκατάστασης.  
    γ) Στέγες ύψους µέχρι 2,0 µ. εφόσον δεν ορίζεται διαφορετικά από τους όρους δόµησης της 
περιοχής.  
    δ) Στηθαία, κιγκλιδώµατα ασφαλείας, ασκεπείς πισίνες, διακοσµητικά χωροδικτυώµατα 
(µέγιστου ύψους 3,00 µ.), µόνιµες γλάστρες φυτών και γενικά εγκαταστάσεις για τη δηµιουργία 
κήπων µε τον εξοπλισµό τους, που κατασκευάζονται σύµφωνα µε τους κανονισµούς που εκδίδονται 
σε εφαρµογή του άρθρου 26.  
    ε) Κατασκευές για τη στήριξη των φυτών (πέργκολες).  
    στ) Αλεξικέραυνα, κεντρικές κεραίες τηλεοράσεων και ραδιοφώνων που µπορεί να εξέχουν και 
πέρα από το ιδεατό στερεό της παρ.6 του άρθρου 9.  
    Όλες οι κατασκευές αυτές πρέπει να αποτελούν ένα ενιαίο αισθητικό σύνολο και µπορεί να 
συνδέονται µε διάτρητα στοιχεία.  
    2. Πάνω από το ύψος του κτιρίου και κάτω από το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος της περιοχής 
µπορούν να γίνουν, µέσα στο κατά το άρθρο 9 παρ.6 ιδεατό στερεό, εκτός από τις κατασκευές και 
τις εγκαταστάσεις που αναφέρονται στην παρ.1 και οι εξής κατασκευές, οι οποίες διατάσσονται 
έτσι, ώστε µαζί µε τα οικοδοµικά στοιχεία του κτιρίου να µη θίγουν αισθητικά το κτίριο και το 
περιβάλλον :  
    α. Η αίθουσα κοινωνικών εκδηλώσεων που προβλέπεται στο άρθρο 7 παρ.1Βγ.  
    β. Επιγραφές ή διαφηµίσεις σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 20 του ν. 1491/1984.  
    γ. Μηχανοστάσια ανελκυστήρων και διαχωριστικά στοιχεία σύµφωνα µε τους κανονισµούς που 
εκδίδονται σε εφαρµογή του άρθρου 26.  
    Η απόληξη του φρέατος του ανελκυστήρα επιτρέπεται να έχει το ύψος που απαιτείται από το 
σχετικό κανονισµό, έτσι ώστε να είναι δυνατή η εξυπηρέτηση του δώµατος από τον ανελκυστήρα. 
Επίσης εάν κατασκευάζεται αίθουσα κοινωνικών εκδηλώσεων, η απόληξη του κλιµακοστασίου και 
το µηχανοστάσιο επιτρέπεται να έχουν το ίδιο µε αυτήν ύψος, εφόσον κατασκευάζονται σε επαφή 
µε αυτήν.  
    3. Ειδικές απαγορευτικές διατάξεις κατισχύουν του παρόντος άρθρου.  

    Άρθρο 17  
    Κατασκευές στους ακάλυπτους χώρους  
    1. Στους ακάλυπτους χώρους του οικοπέδου επιτρέπεται η µερική εκσκαφή ή επίχωση του 
εδάφους για την προσαρµογή του κτιρίου σε αυτό µε την προϋπόθεση ότι σε κανένα σηµείο η 
οριστική στάθµη του εδάφους δεν θα βρίσκεται ψηλότερα ή χαµηλότερα από 1,50 µ. από τη 
φυσική του στάθµη. Μεγαλύτερη επέµβαση στο έδαφος επιτρέπεται ύστερα από γνωµοδότηση της 
Ε.Π.Α.Ε.. Επίσης, επιτρέπεται να κατασκευάζονται έργα, όπως πεζούλια, βεράντες, κεκλιµένα 
επίπεδα (ράµπες), σκάλες κύριες ή βοηθητικές, τα οποία, λόγω της διαµόρφωσης του εδάφους, 
είναι αναγκαία για την επικοινωνία µε το κτίριο.  
    2. Στους ακάλυπτους χώρους του οικοπέδου επιτρέπονται και οι εξής κατασκευές:  
    α) Καπνοδόχοι και ασκεπείς πισίνες.  
    β) Εγκαταστάσεις για τη στήριξη φυτών (πέργκολες).  
    γ) Στοιχεία προσωρινής παραµονής (πάγκοι, τραπέζια), άθλησης και παιχνιδότοπων.  
    δ) Σκάλες ή κεκλιµένα επίπεδα (ράµπες) καθόδου από τους ακάλυπτους χώρους του οικοπέδου 
προς τους υπόγειους χώρους.  
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    ε) ∆εξαµενές νερού ύψους µέχρι 1,00 µ. από την οριστική στάθµη του εδάφους και µε 
διαστάσεις σύµφωνα µε το άρθρο 26.  
    στ) Εγκαταστάσεις παθητικών ή ενεργητικών ηλιακών συστηµάτων καθώς και αντιθορυβικών 
συστηµάτων, που κατασκευάζονται σύµφωνα µε τους κανονισµούς που εκδίδονται σε εφαρµογή 
του άρθρου 26, µετά από ενεργειακή ή ακουστική µελέτη αντίστοιχα και έγκριση της αρµόδιας 
Ε.Π.Α.Ε. ως προς τη µορφολογική ένταξη στο χώρο.  
    ζ) Εγκαταστάσεις κλιµατιστικών σε κτίρια παραδοσιακών οικισµών ή διατηρητέα ή σε 
υφιστάµενα µέχρι τη δηµοσίευση του παρόντος, ύστερα από έγκριση της αρµόδιας Ε.Π.Α.Ε. ως 
προς την ένταξή τους στο χώρο.  
    3. Αν το οικόπεδο είναι κατωφερικό και το κτίριο τοποθετείται πιο µέσα από τη ρυµοτοµική 
γραµµή, επιτρέπεται µετά από γνώµη της Ε.Π.Α.Ε. η επίχωση µέχρι τη στάθµη του πεζοδροµίου 
τµήµατος του χώρου µεταξύ της πρόσοψης του κτιρίου και της ρυµοτοµικής γραµµής ή η 
κατασκευή γεφυρωτής προσπέλασης στο κτίριο, σε πλάτος όσο απαιτείται για τη χρήση του 
κτιρίου.  
    4. Όλοι οι υποχρεωτικοί ακάλυπτοι χώροι του οικοπέδου πρέπει να προσαρµόζονται στη 
µορφολογία του εδάφους του οικοδοµικού τετραγώνου.  
    5. Κάτω από την οριστική στάθµη του εδάφους επιτρέπεται η κατασκευή βόθρων, δεξαµενών, 
νερού, δικτύων για την εξυπηρέτηση του κτιρίου και των απαραιτήτων για τη λειτουργία ασκεπούς 
πισίνας εγκαταστάσεων, σύµφωνα µε τους όρους που θεσπίζονται µε τους κανονισµούς που 
εκδίδονται σε εφαρµογή του άρθρου 26.  
    Επίσης επιτρέπεται η κατασκευή δεξαµενών υγρών καυσίµων, έξω από το χώρο του προκηπίου 
σε απόσταση ∆ από τα όρια του οικοπέδου και κάτω από την οριστική στάθµη του εδάφους, 
αποκλειστικά για πρατήρια υγρών καυσίµων. Η ρύθµιση του προηγούµενου εδαφίου δεν 
εφαρµόζεται αν υπάρχουν και άλλες χρήσεις µέσα στο ίδιο ακίνητο, εκτός από αυτές που έχουν 
σχέση µε την εξυπηρέτηση των πελατών του πρατηρίου, όπως πλυντήριο, λιπαντήριο, µίνι µάρκετ, 
σταθµός αυτοκινήτων, εστιατόριο.     Στα ακίνητα που έχουν πρόσωπο σε διεθνείς, εθνικές, 
επαρχιακές και κοινοτικές ή δηµοτικές οδούς και βρίσκονται µέσα στα όρια οικισµών που 
στερούνται εγκεκριµένου σχεδίου ή σε εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισµών περιοχές, από τις 
εγκαταστάσεις των πρατηρίων οι δεξαµενές, οι αντλίες διάθεσης υγρών καυσίµων και τα 
στέγαστρά τους που προβλέπονται από το άρθρο 6 και το άρθρο 8 παρ.5 του β.δ.465/1970, όπως 
ισχύει, µπορούν να κατασκευαστούν στους ακάλυπτους χώρους των οικοπέδων ή γηπέδων, στις 
θέσεις που εγκρίνονται από την αρµόδια υπηρεσία, σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις.  
    6. Κάτω από την επιφάνεια των προκηπίων επιτρέπονται και οι εγκαταστάσεις των οργανισµών 
κοινής ωφέλειας.  
     Σε περιπτώσεις ανηφορικών οικοπέδων, προκειµένου να αποφευχθεί η δηµιουργία ορυγµάτων, 
επιτρέπεται, ύστερα από έγκριση της Ε.Π.Α.Ε., η κατασκευή ενός χώρου στάθµευσης ή εισόδου-
εξόδου χώρων στάθµευσης κάτω από την επιφάνεια των προκηπίων. Ο χώρος πάνω από τις 
κατασκευές αυτές πρέπει να φυτεύεται.  
    7. Τα προκήπια διαµορφώνονται ανάλογα µε τη χρήση του κτιρίου, περιλαµβάνουν όµως 
πάντοτε δένδρα και φυτά.  

    Άρθρο 18  
    Περιφράγµατα, Περιφράξεις  
    1. Τα οικόπεδα οριοθετούνται µε σταθερούς οριοδείκτες ή µε περιφράγµατα.  
     Επιτρέπεται η περίφραξη των µη ρυµοτοµούµενων τµηµάτων των µη άρτιων και µη 
οικοδοµήσιµων οικοπέδων, που βρίσκονται σε εντός σχεδίου περιοχές.  
    2. Τα περιφράγµατα του οικοπέδου σε κανένα σηµείο δεν επιτρέπεται να έχουν ύψος 
µεγαλύτερο από 2,50 µ. και το συµπαγές τµήµα τους µεγαλύτερο από 1,00 µ. Αφετηρία µέτρησης 
των υψών είναι η υψηλότερη από τις οριστικές στάθµες του εδάφους εκατέρωθεν του 
περιφράγµατος. Για τα περιφράγµατα που βρίσκονται στο πρόσωπο του οικοπέδου, τα παραπάνω 
ύψη µετρούνται από τη στάθµη του πεζοδροµίου.  
    Ύστερα από γνώµη της αρµόδιας Ε.Π.Α.Ε. επιτρέπεται παρέκκλιση των παραπάνω διατάξεων 
όσον αφορά την κατασκευή συµπαγούς περιφράγµατος έως ύψους 2,50 µ., σε ειδικές 
περιπτώσεις, όπως σε παραδοσιακούς οικισµούς.  
    Αν το φυσικό έδαφος στη ρυµοτοµική γραµµή είναι υψηλότερα από τη στάθµη του πεζοδροµίου 
από 1,00 µ. έως 2,50 µ., το περίφραγµα µπορεί να κατασκευαστεί συµπαγές έως τη στάθµη του 
φυσικού εδάφους. Αν από τη στάθµη του πεζοδροµίου έως τη στάθµη του φυσικού εδάφους στη 
ρυµοτοµική γραµµή υπάρχει υψοµετρική διαφορά µεγαλύτερη από 2,50 µ., το συµπαγές τµήµα του 
περιφράγµατος µπορεί να έχει ύψος έως 2,50 µ. και το έδαφος κλιµακώνεται έτσι ώστε κάθε 
κλιµάκωση να έχει ύψος έως 2,50 µ. και πλάτος τουλάχιστον 1,50 µ.  
    3. Τα περιφράγµατα κατασκευάζονται σύµφωνα µε τους όρους που θεσπίζονται σε εφαρµογή 
του άρθρου 26.  
    4. Στα οικόπεδα, στα οποία ανεγείρονται ειδικά κτίρια, επιτρέπεται, ύστερα από πρόταση του 
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αρµόδιου από άποψη λειτουργίας του συγκεκριµένου κτιρίου φορέα και γνώµη της Ε.Π.Α.Ε. να 
κατασκευάζεται στο πρόσωπο ή στα όρια του οικοπέδου συµπαγές περίφραγµα µε ύψος 
µεγαλύτερο από το προβλεπόµενο στην παρ.2, εφόσον το απαιτούν λόγοι ασφαλείας ή 
λειτουργίας.  

    Άρθρο 19  
    Κατασκευές σε κοινόχρηστους χώρους  
    1. Στους κοινόχρηστους χώρους του οικισµού επιτρέπονται κατασκευές α) για τη διαµόρφωση 
του εδάφους, όπως κλίµακες, τοίχοι, διάδροµοι, κεκλιµένα επίπεδα β) για τον εξοπλισµό τους, 
όπως στέγαστρα, αποχωρητήρια, περίπτερα, κιόσκια, τέντες, εγκαταστάσεις παιδότοπων και 
άθλησης, πάγκοι γ) για τον εξωραϊσµό τους, όπως συντριβάνια, ανθοδόχες, εγκαταστάσεις 
στήριξης φυτών και γενικά κατασκευές για την εξυπηρέτηση του προορισµού των χώρων αυτών. 
Στους κοινόχρηστους χώρους επιτρέπεται επίσης η εγκατάσταση µνηµείων και η τοποθέτηση 
έργων τέχνης, καθώς και µικρών περιπτέρων για σταθµαρχεία ή πώληση καρτών και εισιτηρίων 
των αστικών συγκοινωνιών, σε θέσεις που δεν παρεµποδίζουν την κίνηση πεζών και οχηµάτων, 
ύστερα από έγκριση της Ε.Π.Α.Ε., η οποία ελέγχει και την αισθητική ένταξή τους στο περιβάλλον. 
Όλες οι παραπάνω κατασκευές και εγκαταστάσεις πραγµατοποιούνται από τον οικείο δήµο ή 
κοινότητα ή, ύστερα από άδεια του δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου, από άλλους δηµόσιους ή 
ιδιωτικούς φορείς ή νοµικά πρόσωπα ή ιδιώτες. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, 
Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων καθορίζονται οι κατηγορίες των πιο πάνω κατασκευών ή 
εγκαταστάσεων για τις οποίες δεν απαιτείται οικοδοµική άδεια.  
    Επίσης στους κοινόχρηστους χώρους επιτρέπονται τα δίκτυα υποδοµής και οι εγκαταστάσεις 
κοινής ωφέλειας, όπως συγκοινωνιακά και υδραυλικά έργα βάσει µελέτης της αρµόδιας αρχής.  
    Για τις παραπάνω εγκαταστάσεις και δίκτυα δεν απαιτείται έκδοση άδειας, υποχρεούνται όµως 
οι οργανισµοί κοινής ωφέλειας να κοινοποιούν τα σχέδια, στα οποία απεικονίζεται η κατασκευή 
των έργων αυτών, στους οικείους Ο.Τ.Α..  
    Επίσης στους κοινόχρηστους χώρους επιτρέπεται η εγκατάσταση σταθµών µέτρησης 
ατµοσφαιρικής ρύπανσης, θορύβου και µετεωρολογικών παραµέτρων µε τον αναγκαίο εξοπλισµό 
από υπηρεσίες του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων, των 
Περιφερειών και των Νοµαρχιακών Αυτοδιοικήσεων µετά από έγκριση της δευτεροβάθµιας 
Ε.Π.Α.Ε..  
    Από τους ίδιους φορείς επιτρέπεται η εγκατάσταση των σταθµών αυτών χωρίς έκδοση 
οικοδοµικής άδειας στους ακάλυπτους χώρους οικοπέδων και στα δώµατα των δηµοσίων κτιρίων. 
Οι κατασκευές αυτές δεν προσµετρώνται στο συντελεστή δόµησης και στην κάλυψη. Με απόφαση 
του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων καθορίζονται τα απαιτούµενα 
δικαιολογητικά, η χρονική διάρκεια και η διαδικασία εγκατάστασης των σταθµών αυτών.  
    2. Έξω από τη ρυµοτοµική γραµµή απαγορεύεται να κατασκευάζονται σκαλοπάτια για την 
εξυπηρέτηση των κτιρίων. Κατ εξαίρεση, είναι δυνατή η κατασκευή τους, ύστερα από άδεια του 
δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου, αν µετά την ανέγερση του κτιρίου έχει µεταβληθεί η 
υψοµετρική στάθµη του δρόµου. Η κατασκευή αυτή πρέπει να εξασφαλίζει την ασφάλεια της 
κυκλοφορίας.  
    3. Η ανέγερση προσωρινών λυόµενων κατασκευών για εκθέσεις, γιορτές και κάθε είδους 
εκδηλώσεις επιτρέπεται µε άδεια του δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου, στην οποία καθορίζεται 
και ο χρόνος παραµονής τους. Με απόφαση, που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων καθορίζονται οι κατηγορίες των κατασκευών 
αυτών, τα όργανα και η διαδικασία ελέγχου κάθε κατηγορίας των παραπάνω κατασκευών από 
άποψη ασφάλειας και αισθητικής.  

    Άρθρο 20  
    Επιγραφές και διαφηµίσεις  
    1. Απαγορεύεται:  
    α) η τοποθέτηση φωτεινών ή µη επιγραφών ή διαφηµίσεων πέρα από το ιδεατό στέρεο του 
οικοπέδου και πάνω από το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος του κτιρίου.  
    β) η τοποθέτηση φωτεινών ή µη επιγραφών και διαφηµίσεων σε περιοχές ειδικής προστασίας, 
αρχαιολογικούς χώρους, παραδοσιακούς οικισµούς, ιστορικά κέντρα, χώρους ιδιαίτερου φυσικού 
κάλλους, µνηµεία, παραδοσιακά κτίρια ή σύνολα και στον περιβάλλοντα χώρο αυτών, εκτός αν 
άλλως ορίζεται από τις ειδικές για κάθε περίπτωση διατάξεις.  
    γ) η οπτική κάλυψη εν όλω ή εν µέρει των παραπάνω χώρων ή κτιρίων από οποιαδήποτε θέση ή 
απόσταση από φωτεινές ή µη επιγραφές και διαφηµίσεις.  
    Στις παραπάνω περιπτώσεις β και γ, καθώς και όπου από οποιαδήποτε διάταξη απαιτείται 
έλεγχος των κτιρίων από την Ε.Π.Α.Ε., η τοποθέτηση φωτεινών ή µη επιγραφών ή διαφηµίσεων 
επιτρέπεται ύστερα από έκδοση άδειας από την αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία και  µετά από 
έγκριση της Ε.Π.Α.Ε..  



[18] 
 

    Το ανώτατο ύψος των επιγραφών και διαφηµίσεων στα δώµατα  των κτιρίων ορίζεται σε 1,80 µ. 
στις περιπτώσεις που έχει  εξαντληθεί ο συντελεστής δόµησης και σε 3,30 µ. όταν δεν έχει  
εξαντληθεί.  
    2. Η τοποθέτηση επιγραφών ή διαφηµίσεων σε κτίριο, οικόπεδο,  κοινόχρηστο χώρο ή γήπεδο 
επιτρέπεται µόνο ύστερα από άδεια του  δήµου ή της κοινότητας, σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 
1491/1984  (ΦΕΚ 173 Α), όπου δια σχετικής κοινής απόφασης των Υπουργών  Εσωτερικών και 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων καθορίζονται ειδικότερα οι προδιαγραφές, 
προϋποθέσεις και  διαδικασία τοποθέτησης τους.  
    3. Οι άδειες της παραγράφου 2 δεν απαιτούνται για επιγραφές ή διαφηµίσεις µέσα από τις 
προθήκες κλειστών χώρων και για  επιγραφές µικρού µεγέθους, το πολύ 30 Χ 40 εκ. στις όψεις 
του  κτιρίου που δηλώνουν τη χρήση του κτιρίου ή τµήµατός του ή την  ιδιότητα των ενοίκων του.  
    4. ∆ε θίγονται µε το νόµο αυτόν ειδικές διατάξεις που επιβάλλουν περιορισµούς στην 
τοποθέτηση επιγραφών και διαφηµίσεων  φωτεινών ή µη.  
    5. Οι  διατάξεις των άρθρων 7 και 8 του ν. 1491/1984 εφαρµόζονται και όταν τοποθετούνται 
φωτεινές ή µη επιγραφές και διαφηµίσεις κατά παράβαση της παρ. 2β του άρθρου 16 του 
παρόντος νόµου και του πρώτου εδαφίου της παρ.1 του παρόντος άρθρου.  
    6. Σε  υφιστάµενα κτίρια, που έχουν κατασκευαστεί µε προϊσχύουσες του παρόντος νόµου 
διατάξεις πάνω στην εγκεκριµένη οικοδοµική γραµµή, επιτρέπεται η τοποθέτηση στις όψεις τους 
φωτεινών ή µη επιγραφών, σχετικά µε τις λειτουργίες που υπάρχουν στα κτίρια αυτά. Οι 
επιγραφές αυτές µπορούν να προεξέχουν από την οικοδοµική γραµµή το πολύ µέχρι 0,20 µ.  
    7. Φωτεινές ή µη επιγραφές και διαφηµίσεις και τα πλαίσια ή στοιχεία αυτών που παραβιάζουν 
τις διατάξεις του παρόντος άρθρου θεωρούνται αυθαίρετες και εφαρµόζονται ανάλογα οι διατάξεις 
περί αυθαιρέτων κατασκευών από την αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία της Νοµαρχιακής 
Αυτοδιοίκησης ή του Οργανισµού Τοπικής  Αυτοδιοίκησης πρώτης βαθµίδας.  
    Με προεδρικό διάταγµα, που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας 
και ∆ηµοσίων Έργων, καθορίζονται η διαδικασία διαπίστωσης και ο χαρακτηρισµός των ως άνω 
αυθαίρετων κατασκευών, ο τρόπος εκτίµησης της αξίας τους, οι κατηγορίες αυτών για την επιβολή 
τους προστίµου και το ύψος αυτού, ο τρόπος αποξήλωσης των ως άνω κατασκευών και 
αποµάκρυνσης αυτών και η τύχη των υλικών για τα οποία δεν δηµιουργείται καµία ευθύνη των 
υπηρεσιών και των οργάνων τους, καθώς και κάθε άλλη λεπτοµέρεια.  
    Υπόχρεοι για την καταβολή των προστίµων είναι οι κύριοι ή συγκύριοι του ακινήτου επί του 
οποίου τοποθετείται η επιγραφή ή  διαφήµιση, η διαφηµιστική εταιρία, οι κατασκευαστές και οι 
διαφηµιζόµενοι που ευθύνονται ο καθένας για την καταβολή  ολόκληρου του προστίµου.  
    8. Τα αναφερόµενα στην προηγούµενη παράγραφο εφαρµόζονται και για τις περιπτώσεις που 
παραβιάζονται οι διατάξεις του ν. 1491/1984 εφόσον δεν εκδοθεί η κατά την παρ.1 του άρθρου 8 
του ν. 1491/1984 απόφαση του δηµάρχου ή του προέδρου της κοινότητας σε διάστηµα ενός (1) 
µηνός από την ηµέρα που έλαβε γνώση της παράβασης η  αρµόδια υπηρεσία του δήµου ή της 
κοινότητας.  

    Άρθρο 21  
    Παρεκκλίσεις  
    1. Για τα νοσοκοµειακά ή σχολικά ή προνοιακού χαρακτήρα κτίρια ή αθλητικές εγκαταστάσεις 
του δηµόσιου τοµέα επιτρέπονται  παρεκκλίσεις από τις διατάξεις του παρόντος νόµου, εφόσον  
επιβάλλεται για λειτουργικούς λόγους.  
    2. Για τα ειδικά κτίρια επιτρέπονται παρεκκλίσεις ως προς το ύψος για µεµονωµένα στοιχεία του 
κτιρίου, όπως οι καπναγωγοί, τα  καµπαναριά, οι υδατόπυργοι, τα σιλό, καθώς και ως προς την  
κατασκευή περισσότερων του ενός υπογείων, που δεν υπολογίζονται  στην επιφάνεια που 
προκύπτει από το συντελεστή δόµησης.  
    3. Οι παραπάνω παρεκκλίσεις εγκρίνονται µε απόφαση του οικείου νοµάρχη,  ύστερα από 
σύµφωνη γνώµη του Συµβουλίου Χωροταξίας,  Οικισµού και Περιβάλλοντος του νόµου και 
αιτιολογηµένη πρόταση του φορέα, στον οποίο υπάγεται από άποψη λειτουργίας το συγκεκριµένο 
κτίριο, ή από την πολεοδοµική υπηρεσία για τα κτίρια, για τα οποία δεν υπάρχει αρµόδιος φορέας.  
    4.  Επίσης για λειτουργούσες βιοµηχανίες επιτρέπονται παρεκκλίσεις από τις διατάξεις του 
παρόντος νόµου για τις απολύτως απαραίτητες προσθήκες σε κτίρια ή εγκαταστάσεις τους εφόσον 
µε αυτές επιτυγχάνεται η αντιρρύπανση και η προστασία του περιβάλλοντος.  
    Οι παρεκκλίσεις αυτές εγκρίνονται µε απόφαση του Υπουργού  Περιβάλλοντος,  Χωροταξίας  
και  ∆ηµόσιων  Έργων µετά από αιτιολογηµένη πρόταση του αρµόδιου για τη λειτουργία της  
βιοµηχανίας φορέα και γνώµη του Κεντρικού Συµβουλίου Χωροταξίας, Οικισµού και 
Περιβάλλοντος.  
    5. Επιτρέπεται, η κατά παρέκκλιση των διατάξεων του παρόντος και των ειδικών όρων δόµησης 
της περιοχής, η κατασκευή ανελκυστήρα µε τις απολύτως αναγκαίες από τους ισχύοντες 
κανονισµούς διαστάσεις, καθώς και του αναγκαίου χώρου πρόσβασης σ αυτόν, σε υφιστάµενες 
κατά τη χρονολογία ισχύος της διάταξης  αυτής οικοδοµές που στερούνται αυτού και όπου 
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διαµένουν άτοµα µε κινητική αναπηρία, εφόσον δεν βλάπτεται υπέρµετρα το άµεσο οικιστικό 
περιβάλλον. Η παρέκκλιση αυτή χορηγείται µε απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας 
ύστερα από εισήγηση της αρµόδιας ∆ιεύθυνσης Περιβάλλοντος και Χωροταξίας Περιφέρειας, 
σύµφωνη γνώµη του περιφερειακού Συµβουλίου Χωροταξίας, Οικισµού και  Περιβάλλοντος και 
µετά από αιτιολογηµένη πρόταση της αρµόδιας  υπηρεσίας Υγείας και Πρόνοιας της Περιφέρειας.  
    Τα ανωτέρω µπορεί να εφαρµοσθούν και σε κτίρια, στα οποία  κατά το χρόνο ανέγερσής τους 
δεν επεβάλλετο από τις ισχύουσες τότε διατάξεις η κατασκευή του ανελκυστήρα και του χώρου 
πρόσβασης σε αυτόν. Στην περίπτωση αυτή δεν απαιτείται η αιτιολογηµένη πρόταση της αρµόδιας 
υπηρεσίας Υγείας και Πρόνοιας  της Περιφέρειας.  
    6. ∆ιατάξεις που επιτρέπουν παρεκκλίσεις για την κατασκευή κτιρίων ή εγκαταστάσεων 
καταργούνται από τη δηµοσίευση του παρόντος νόµου, εκτός εάν µέχρι τη δηµοσίευση έχει 
υποβληθεί στον αρµόδιο  φορέα σχετική µελέτη.  

    Άρθρο 22  
    Οικοδοµικές άδειες - Αυθαίρετες κατασκευές  
    1. Για την εκτέλεση οποιασδήποτε εργασίας δόµησης εντός ή εκτός οικισµού απαιτείται 
οικοδοµική άδεια της αρµόδιας πολεοδοµικής υπηρεσίας. Τέτοιες εργασίες είναι ιδίως οι εκσκαφές 
και επιχώσεις, η εγκατάσταση ικριωµάτων, η ανέργεση, επισκευή, διαρρύθµιση και κατεδάφιση 
κτιρίων και των παραρτηµάτων τους. Η οικοδοµική άδεια κτιρίου ή εγκατάστασης θεωρείται ότι  
περιλαµβάνει τη διαµόρφωση του εδάφους, τις αναγκαίες εκσκαφές για τη θεµελίωση του κτιρίου 
ή της εγκατάστασης, καθώς και την κατασκευή περιφραγµάτων, βόθρων και υπόγειων δεξαµενών 
ύδατος. Με την επιφύλαξη των διατάξεων της παρ. 9 του άρθρου 8 του ν. 1512/1985  (ΦΕΚ 4) και 
του άρθρου 4 του παρόντος δεν απαιτείται άδεια για εσωτερικούς χρωµατισµούς ή για εξωτερικούς 
χρωµατισµούς όταν δεν γίνεται χρήση ικριωµάτων, για µικρές εσωτερικές επισκευές, ή διασκευές 
που δεν θίγουν τη φέρουσα κατασκευή του κτιρίου ή την εµφάνισή του, για επισκευές δαπέδου, 
για επισκευές, διασκευές ή συµπληρώσεις των εγκαταστάσεων και αγωγών των κτιρίων, για 
µικρές επισκευές θυρών, παραθύρων, στεγών δωµάτων χωρίς χρήση ικριωµάτων και γενικά για 
µικρές και µεµονωµένες επισκευές για λόγους  χρήσης, υγιεινής και προστασίας των κτιρίων που 
υφίστανται νόµιµα.  
    Επίσης δεν απαιτείται άδεια:  
    α) για την κατεδάφιση κατασκευών ή κτιρίων, που χαρακτηρίζονται επικινδύνως ετοιµόρροπα 
σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις περί επικινδύνων οικοδοµών, µε την επιφύλαξη της παρ. 7 
του άρθρου 4 του παρόντος νόµου,  
    β) για την εφαρµογή των µέτρων ασφαλείας που καθορίζονται  από την πολεοδοµική υπηρεσία, 
σε κτίριο ή κατασκευές που έχουν  χαρακτηρισθεί επικίνδυνες, σύµφωνα µε τις ισχύουσες 
διατάξεις,  
    γ) για την κατεδάφιση ή αποκατάσταση κατασκευών που έχουν  κριθεί οριστικά αυθαίρετες 
κατά τις ισχύουσες περί αυθαιρέτων  διατάξεις.  
    Στις παραπάνω περιπτώσεις α, β, και γ οι εργασίες εκτελούνται  σύµφωνα µε τους όρους που 
ορίζει η αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία  και ύστερα από δήλωση ανάληψης επίβλεψης από 
αρµόδιο τεχνικό, που  γνωστοποιείται στο οικείο αστυνοµικό τµήµα.  
    2. Με απόφαση των Υπουργών Εθνικής Άµυνας και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων 
Έργων καθορίζονται οι  όροι και η διαδικασία έκδοσης της οικοδοµικής άδειας για την εκτέλεση 
στρατιωτικών έργων ή εγκαταστάσεων. Με όµοια απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος, 
Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων και Μεταφορών και Επικοινωνιών καθορίζονται οι όροι και η 
διαδικασία έκδοσης της οικοδοµικής άδειας, για την εκτέλεση έργων ή εγκαταστάσεων στους 
χώρους των πολιτικών αεροδροµίων και των εγκαταστάσεων ραδιοβοηθηµάτων της Υπηρεσίας 
Πολιτικής Αεροπορίας.  
    Με όµοια απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων και 
Εµπορικής Ναυτιλίας καθορίζονται οι όροι και η διαδικασία έκδοσης οικοδοµικών αδειών για την 
εκτέλεση έργων ή εγκαταστάσεων στους χώρους των ζωνών λιµένων, ως και κάθε σχετική 
λεπτοµέρεια.  
    3. Κάθε κατασκευή που εκτελείται α) χωρίς την άδεια της παρ.1 ή β) καθ υπέρβαση της άδειας ή 
γ) µε βάση άδεια που ανακλήθηκε ή δ) κατά παράβαση των σχετικών διατάξεων είναι αυθαίρετη 
και υπάγεται στις σχετικές για τα αυθαίρετα διατάξεις του ν. 1337/1983 όπως ισχύουν.  
    Αυθαίρετη κατά το προηγούµενο εδάφιο κατασκευή, η οποία όµως δεν παραβιάζει τις ισχύουσες 
πολεοδοµικές διατάξεις ή αυτές που ίσχυαν κατά το χρόνο κατασκευής της είναι δυνατόν να 
νοµιµοποιηθεί ύστερα από έκδοση ή αναθεώρηση οικοδοµικής άδειας. Μετά την έκδοση ή 
αναθεώρηση της παραπάνω οικοδοµικής άδειας η κατασκευή παύει να είναι κατεδαφιστέα και 
επιβάλλονται µόνο τα πρόστιµα που προβλέπονται στην παρ. 2 του άρθρου 17 του ν. 1337/1983, 
όπως ισχύει. Το πρόστιµο διατήρησης επιβάλλεται για το διάστηµα από τότε που κατά την κρίση 
της αρµόδιας Πολεοδοµικής υπηρεσίας, άρχισε η ανέγερση της κατασκευής έως την έκδοση της 
οικοδοµικής άδειας.  



[20] 
 

    ∆εν επιβάλλονται τα παραπάνω πρόστιµα σε περίπτωση αναθεώρησης οικοδοµικής άδειας, που 
βρίσκεται σε ισχύ, εφόσον τηρείται το περίγραµµα της οικοδοµής, ο συντελεστής δόµησης και ο 
συντελεστής όγκου.  
    Στην περίπτωση αυτήν η αναθεώρηση πρέπει να εκδοθεί εντός τεσσάρων (4) µηνών από τη 
σχετική έγγραφη ειδοποίηση της αρµόδιας πολεοδοµικής υπηρεσίας ή από την υποβολή των 
σχετικών δικαιολογικών από τον υπόχρεο.  
    Ειδικά για κτίρια αποθηκών ΣΙΛΟ, ψυγείων και δεξαµενών ιδιοκτησίας Αγροτικών 
Συνεταιριστικών Οργανώσεων, τα οποία κατασκευάζονται µε προγράµµατα του Υπουργείου 
Γεωργίας ή της Αγροτικής Τράπεζας της Ελλάδος, η ανωτέρω προθεσµία για υποβολή των 
απαραίτητων στοιχείων και δικαιολογητικών για έκδοση ή αναθεώρηση τυχόν υφιστάµενης 
οικοδοµικής άδειας ορίζεται σε δέκα µήνες.  
    Για την έκδοση της οικοδοµικής αυτής άδειας δεν επιβάλλεται πρόστιµο ή εισφορά, τυχόν δε 
επιβληθέντα ανακαλούνται. Η διάταξη αυτή ισχύει για όλες τις µέχρι της δηµοσιεύσεως του νόµου 
αυτού εκκρεµείς υποθέσεις.  
    Ειδικά για κτίρια εγκαταστάσεων που οι επενδύσεις τους είχαν υπαχθεί στα Μεσογειακά 
Ολοκληρωµένα Προγράµµατα (Μ.Ο.Π.), βάσει των υπ αριθµών 1787/1984 και 2088/1985 
Κανονισµών του Συµβουλίου των Ευρωπαϊκών Οικονοµικών Κοινοτήτων (Ε.Ο.Κ.) και στους ν. 
1262/1982 (ΦΕΚ 70 A∆) και ν. 1682/1987 (ΦΕΚ 14 A∆), η προθεσµία του πρώτου εδαφίου της 
παραγράφου αυτής για την υποβολή των απαραίτητων στοιχείων και δικαιολογητικών για έκδοση 
ή αναθεώρηση τυχόν υφιστάµενης οικοδοµικής άδειας ορίζεται σε δέκα (10) µήνες. Για την έκδοση 
της οικοδοµικής αυτής άδειας δεν επιβάλλεται πρόστιµο ή εισφορά, τυχόν δε επιβληθέντα 
διαγράφονται ανεξάρτητα από το  στάδιο στο οποίο βρίσκονται. Στην περίπτωση αυτή τυχόν 
καταβληθέντα για την αιτία αυτή πρόστιµα µέχρι τη δηµοσίευση του νόµου αυτού συµψηφίζονται 
µε υπάρχοντα χρέη προς το δηµόσιο και αν δεν υπάρχουν  τέτοια επιστρέφονται ατόκως.  
    4. Κάθε αλλαγή της χρήσης κτιρίου ή τµήµατός του κατά παράβαση του άρθρου 5 είναι 
αυθαίρετη. Στην περίπτωση αυτή εφαρµόζονται κατ αναλογία οι διατάξεις του άρθρου 17 του ν. 
1337/1983, όπως ισχύει, µόνο ως προς την επιβολή του προστίµου. Αν για την αλλαγή της χρήσης 
έχουν εκτελεστεί δοµικές κατασκευές εκτός από την επιβολή προστίµου διατάσσεται και η 
κατεδάφισή τους.  
    5. Οι όψεις των κτιρίων που, λόγω της µη αποπεράτωσής τους, αποτελούν κίνδυνο για τους 
ανθρώπους ή για ξένα πράγµατα ή κίνδυνο για τη δηµόσια υγεία ή που, λόγω του µεγέθους τους ή 
της θέσης ή περιοχής στην οποία βρίσκονται, προσβάλλουν το φυσικό, το πολιτισµικό και το 
πολεοδοµικό περιβάλλον και γενικότερα υποβαθµίζουν την ποιότητα ζωής της περιοχής τους, 
πρέπει να αποπερατώνονται µέσα σε έξι (6) χρόνια από την ηµεροµηνία έκδοσης της κατά την 
παρ.6 απόφασης νοµάρχη ή της αντίστοιχης οικοδοµικής άδειας, εάν αυτή εκδοθεί µεταγενέστερα.  
    6. Με απόφαση του οικείου νοµάρχη, που εκδίδεται, σύµφωνα µε τα κριτήρια της παρ.5 ύστερα 
από γνώµη της Ε.Π.Α.Ε. του Συµβουλίου Χωροταξίας, Οικισµού και    Περιβάλλοντος του νοµού και 
γνώµη του δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου και δηµοσιεύεται στην Εφηµερίδα της 
Κυβερνήσεως, καθορίζονται οι περιοχές µέσα στις οποίες οι όψεις των κτιρίων πρέπει να 
αποπερατώνονται µέσα σε έξι (6) χρόνια από την ηµεροµηνία έκδοσης της παραπάνω απόφασης 
νοµάρχη ή της αντίστοιχης οικοδοµικής άδειας, εάν αυτή εκδοθεί µεταγενέστερα. Με όµοια 
απόφαση του οικείου νοµάρχη καθορίζονται επίσης και τα µεµονωµένα κτίρια, που βρίσκονται 
εκτός των παραπάνω περιοχών, των οποίων οι όψεις πρέπει να αποπερατώνονται µέσα σε έξι (6) 
χρόνια.  
    Αν οι υπόχρεοι εντός της παραπάνω προθεσµίας των έξι (6) χρόνων δεν εκπληρώσουν την 
υποχρέωσή τους αυτή, µπορεί να εκτελεί τις σχετικές εργασίες το ∆ηµόσιο ή ο οικείος δήµος ή 
κοινότητα, καταλογίζοντας τις σχετικές δαπάνες σε βάρος τους.  
    Με κοινή απόφαση των Υπουργών Εσωτερικών, ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης και Αποκέντρωσης, 
Οικονοµικών και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων καθορίζονται ο τρόπος και η 
διαδικασία επέµβασης του ∆ηµοσίου ή του οικείου δήµου ή κοινότητας, ο τρόπος και η διαδικασία 
καταλογισµού και είσπραξης των δαπανών και κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για την εφαρµογή των 
διατάξεων της προηγούµενης και της παρούσας παραγράφου  
    7. Στις περιπτώσεις που καθορίζονται µε την απόφαση νοµάρχη της προηγούµενης 
παραγράφου, καθώς και σε ειδικές περιπτώσεις που εκτελούνται έργα ανάπλασης κοινόχρηστων 
χώρων ή που βρίσκονται σε περιοχές ιδιαίτερης σηµασίας, στις οποίες το άµεσο ή το ευρύτερο 
περιβάλλον επηρεάζεται σηµαντικά από την ύπαρξη ηµιτελών κτιρίων ή κτιρίων που οι όψεις τους 
δεν έχουν συντηρηθεί ή που είναι εγκαταλελειµµένα, καθώς και για τις περιπτώσεις που για την 
ανάπλαση είναι αναγκαία η εκτέλεση εργασιών στο εσωτερικό κτιρίων, διατηρητέων ή µη, όπως 
επίσης και για τις περιπτώσεις που απαιτείται κατεδάφιση τµήµατος υπαρχόντων κτιρίων, δύναται 
να επεµβαίνει το ∆ηµόσιο ή ο οικείος δήµος ή κοινότητα και να εκτελεί τις απαιτούµενες εργασίες 
για την αποπεράτωση των όψεων των ηµιτελών κτιρίων της ως άνω παραγράφου 5 σύµφωνα µε 
την οικοδοµική τους άδεια ή για την ανάπλαση και αποκατάσταση των όψεων των κτιρίων, που 
δεν έχουν συντηρηθεί ή για την αξιοποίηση και ανάπλαση των κτιρίων, που είναι 
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εγκαταλελειµµένα, µε βάση µελέτη που συνοδεύει την πρόταση της αρµόδιας υπηρεσίας του 
Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων ή του οικείου δήµου ή κοινότητας, 
που εκτελεί έργα ανάπλασης στην περιοχή.  
    Για την επέµβαση αυτή και την έγκριση του προϋπολογισµού της δαπάνης εκδίδεται απόφαση 
του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων ή του συµβουλίου του οικείου 
δήµου ή κοινότητας µετά γνώµη της αρµόδιας υπηρεσίας. Η απόφαση συνιστά και τίτλο για την 
εγγραφή υποθήκης επί του ακινήτου, υπέρ του καταβάλλοντος τη δαπάνη αποπεράτωσης ή 
αποκατάστασης ή ανάπλασης, προς εξασφάλιση της απαίτησής του.  
    Η αποπεράτωση ή η αποκατάσταση των όψεων ή η ανάπλαση του κτιρίου µπορεί να ανατίθεται 
µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων ή του συµβουλίου του 
οικείου δήµου ή κοινότητας και σε επιχειρήσεις κοινής ωφελείας. Μετά την ολοκλήρωση των 
εργασιών αποπεράτωσης των όψεων εκδίδεται πράξη καταλογισµού της δαπάνης εις βάρος του 
ιδιοκτήτη ή του δικαιούχου της οικοδοµικής αδείας και η είσπραξη γίνεται κατ εφαρµογή των 
διατάξεων του ΚΕ∆Ε.  
    Με την ΚΥΑ της προηγούµενης παραγράφου 6 ρυθµίζονται οι διαδικασίες, τα αρµόδια κατά 
περίπτωση όργανα και κάθε σχετική ή συµπληρωµατική λεπτοµέρεια για την εφαρµογή των 
διατάξεων της παραγράφου αυτής.  
    8.α) Με προεδρικά διατάγµατα που εκδίδονται, µε πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, 
Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, καθορίζονται και εξειδικεύονται οι αρµοδιότητες, οι 
υποχρεώσεις και οι ευθύνες των παραγόντων οι οποίοι συµµετέχουν καθ οιονδήποτε τρόπο στην 
παραγωγή των ιδιωτικών οικοδοµικών έργων και εγκαταστάσεων.  
    β) Ειδικότερα καθορίζονται και εξειδικεύονται οι αρµοδιότητες, οι υποχρεώσεις, ευθύνες κα.  
       του κυρίου του έργου  
       του µελετητή µηχανικού κατά τοµέα εργασιών  
       του επιβλέποντος µηχανικού κατά τοµέα εργασιών  
       του γενικού εργολάβου του έργου  
       του κατ είδος εργασίας υπεργολάβου, τεχνικού και τεχνίτη  
       των παραγωγών δοµικών υλών, υλικών και ειδών  
       των προµηθευτών δοµικών υλών, υλικών και ειδών  
       των κατά περίπτωση αρµοδίων δηµοσίων υπηρεσιών και των στελεχών τους.  
    γ) Με τα ίδια προεδρικά διατάγµατα ορίζονται κατά περίπτωση τα κριτήρια, οι προϋποθέσεις και 
οι διαδικασίες βάσει των οποίων οι εργολάβοι, υπεργολάβοι, παραγωγοί και προµηθευτές 
εντάσσονται στο αντίστοιχο µητρώο δια του οποίου πιστοποιείται η πληρότητα, ποιότητα και 
αξιοπιστία των παρεχόµενων υπηρεσιών, υλών, υλικών και ειδών. ∆ια του ίδιου προεδρικού 
διατάγµατος ορίζονται τα όργανα και οι διαδικασίες σύνταξης των µητρώων εργολάβων, 
υπεργολάβων παραγωγών και προµηθευτών.  
    Με όµοιο προεδρικό διάταγµα καθορίζεται ο τρόπος επιµερισµού των ευθυνών των παραπάνω 
προσώπων, το είδος των κυρώσεων και τα κριτήρια και τα όργανα επιβολής αυτών.  
    δ) Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων 
προσδιορίζονται τα έργα στο οποία ορίζεται απαραιτήτως Τεχνικός Υπεύθυνος Εργοταξίου, µε 
κριτήρια το µέγεθος, το κόστος και τις τεχνικές ιδιαιτερότητές τους.  
    ε) Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων καθορίζονται τα 
έργα για τα οποία τηρείται απαραιτήτως Βιβλίο Εξέλιξης Εργασιών. Η ίδια απόφαση καθορίζει τις 
λεπτοµέρειες για την σύνταξη και τήρηση του βιβλίου.  

    Άρθρο 23  
    Προσθήκες  
    1. Κτίριο ή τµήµα αυτού θεωρείται νοµίµως υφιστάµενο:  
    α) Αν έχει ανεγερθεί µε νόµιµη άδεια και σύµφωνα µε τους όρους αυτής ή έχει εξαιρεθεί από την 
κατεδάφιση σύµφωνα µε τις διατάξεις του α.ν. 410/1968 ή αν έχει χορηγηθεί γι αυτό νόµιµη άδεια 
ή νόµιµη αναθεώρηση άδειας κατά τις διατάξεις είτε της παρ.5 του άρθρου 16 του ν. 1337/1983, 
είτε της παρ.3 του άρθρου 22, ή αν έχει εξαιρεθεί από την κατεδάφιση µε τις διατάξεις του ν. 
1337/1983, όπως εκάστοτε ισχύει ή αν έχει ανεγερθεί πριν από την ισχύ του βασιλικού 
διατάγµατος της 9.8.1955.  
    Στις δύο τελευταίες περιπτώσεις θεωρείται νοµίµως υφιστάµενο µόνο το τµήµα του κτιρίου που 
δεν αντίκειται είτε στις ισχύουσες διατάξεις είτε σε εκείνες που ίσχυαν κατά το χρόνο κατασκευής 
του, αν αυτές είναι ευνοϊκότερες.  
    β) Αν πρόκειται για καθ ύψος προσθήκη βάσει οικοδοµικής άδειας κατ εφαρµογή της 
παραγράφου 6 του άρθρου 101 του ν.δ. 8/1973 σε κτίριο που είχε εξαιρεθεί από την κατεδάφιση 
κατά τις διατάξεις του α.ν. 410/1968 και του ν. 720/1977.  
    γ) Αν προϋπήρχε της εγκρίσεως του σχεδίου πόλης και συγχρόνως οποιουδήποτε κανονισµού 
δοµήσεως στην περιοχή αυτού.  
    δ) Οι µέχρι 2.11.1981 κατασκευασθείσες εγκαταστάσεις σιδηρών δεξαµενών υγρών καυσίµων 
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και λοιπών κατασκευών εντός µόνιµων αποθηκευτικών χώρων των εγκαταστάσεων 
εναποθηκεύσεως υγρών καυσίµων και υγραερίου των εταιριών πετρελαιοειδών, που καλύπτονται 
από άδεια λειτουργίας του Υπουργείου Βιοµηχανίας, Ενέργειας και Τεχνολογίας, θεωρούνται 
νοµίµως υφιστάµενες.  
    ε) Αν πρόκειται για κτίριο που έχει ανεγερθεί σύµφωνα µε οικοδοµική άδεια, η οποία εκδόθηκε 
πριν από την ισχύ του παρόντος νόµου, σε γήπεδο που έχει πρόσωπο σε οικοδοµική γραµµή, 
βρίσκεται απέναντι από οικοδοµικό τετράγωνο στα ακραία σηµεία του σχεδίου και µε το 
συντελεστή δόµησης της απέναντι εντός σχεδίου περιοχής.  
    2. Σε κτίρια νοµίµως υφιστάµενα σύµφωνα µε την παράγραφο 1 επιτρέπεται προσθήκη καθ 
ύψος αν δεν απαγορεύεται από ειδικές διατάξεις η οποία µπορεί να εκτείνεται έως το περίγραµµα 
του κτιρίου έστω και αν το τελευταίο υπερβαίνει τα όρια του οικοδοµήσιµου τµήµατος του 
οικοπέδου που καθορίζονται από τον παρόντα νόµο ή από τις ειδικές διατάξεις που ισχύουν στην 
περιοχή.  
    Στην περίπτωση αυτή επιτρέπεται µόνο η ενίσχυση ή συµπλήρωση της φέρουσας κατασκευής 
για το εκτός του οικοδοµήσιµου τµήµατος του οικοπέδου µέρος της οικοδοµής. Στα κτίρια της 
παραγράφου 1 επιτρέπονται οι επισκευές για λόγους υγιεινής και χρήσεως.  
    3. Ως ελάχιστες απαιτούµενες διαστάσεις των ακάλυπτων χώρων για τον υπολογισµό της 
κάλυψης του οικοπέδου και της επιφάνειας που προκύπτει από το συντελεστή δόµησης 
θεωρούνται εκείνες που ίσχυαν κατά την έκδοση της οικοδοµικής άδειας των περιπτώσεων της 
παραγράφου 1.  
Στην κάλυψη και στο συντελεστή δόµησης του οικοπέδου, που έχει πραγµατοποιηθεί, 
προσµετρώνται τα υπάρχοντα κτίσµατα, νοµίµως υφιστάµενα ή όχι.  
Χώροι του παραπάνω κτιρίου που µε βάση τις προϊσχύουσες διατάξεις δεν υπολογίζονταν στο 
συντελεστή δόµησης του οικοπέδου εξακολουθούν να µην υπολογίζονται στη συνολική επιφάνεια 
που προκύπτει από το σ.δ. που ισχύει κατά το χρόνο της προσθήκης. Κατά τα λοιπά, για την 
προσθήκη τηρούνται οι διατάξεις του παρόντος νόµου, εκτός των περιπτώσεων ακάλυπτων χώρων 
για φωτισµό και αερισµό, που έχουν κατασκευαστεί νόµιµα µε βάση τις προϊσχύουσες διατάξεις 
(προαιρετικοί ακάλυπτοι χώροι φωταγωγοί), οπότε µπορεί να ακολουθείται το περίγραµµα των 
χώρων αυτών.  
    4. Προσθήκη κατ επέκταση σε κτίριο που υφίσταται νοµίµως ή έχει εξαιρεθεί από την 
κατεδάφιση γίνεται µόνο σύµφωνα µε τις διατάξεις του νόµου αυτού και τις ειδικές πολεοδοµικές 
διατάξεις που ισχύουν στην περιοχή.  
    5. α. Σε περίπτωση οποιασδήποτε προσθήκης η συνολική εκµετάλλευση δεν µπορεί να 
υπερβαίνει τον ισχύοντα συντελεστή δόµησης της περιοχής, κατά τον χρόνο χορήγησης της άδειας 
οικοδοµής.  
    Σε συνιδιόκτητα οικόπεδα στα οποία µειώνεται ο συντελεστής δόµησης, εφόσον ένας ή 
περισσότεροι των συνιδιοκτητών έχουν οικοδοµήσει κατά το ποσοστό συνιδιοκτησίας τους µε βάση 
τον παλιό συντελεστή δόµησης, η επιφάνεια της προσθήκης που επιτρέπεται να πραγµατοποιηθεί 
για τις λοιπές συνιδιοκτησίες και µόνον όταν πρόκειται για κατοικία πρέπει να είναι ίση µε το 
γινόµενο του νέου µειωµένου συντελεστή δόµησης επί το ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του 
οικοπέδου που έχει έκαστος συνιδιοκτήτης.  
    β. Άδειες που έχουν εκδοθεί κατ εφαρµογή της παρ.5 του άρθρου 23 του ν. 1577/1985 µετά την 
ισχύ του άρθρου 33 του ν. 2664/1998 εκτελούνται όπως εκδόθηκαν και αναθεωρούνται κατά την 
διάρκεια ισχύος τους χωρίς αύξηση της επιφάνειας και του όγκου του κτιρίου.  
Επίσης εκδίδονται σύµφωνα µε τη διάταξη αυτή οικοδοµικές άδειες για τις οποίες έχει υποβληθεί 
στην αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία µέχρι τη δηµοσίευση του παρόντος ο πλήρης φάκελος για την 
έκδοση αυτών.  

    Άρθρο  24  
    Τακτοποίηση οικοπέδου  
    1. Στα ήδη εγκεκριµένα ρυµοτοµικά σχέδια και σε εκείνα που εγκρίνονται σύµφωνα µε τις 
διατάξεις του ν.δ. της 17.7.1923 περί σχεδίων πόλεων, κωµών και συνοικισµών του κράτους και 
οικοδοµής αυτών (ΦΕΚ 228) κατά την τακτοποίηση εκτός από τα ελάχιστα όρια προσώπου και 
εµβαδού κατά τον κανόνα ή κατά παρέκκλιση στο οικοδοµήσιµο τµήµα του οικοπέδου πρέπει να 
εγγράφεται κάτοψη κτιρίου µε ελάχιστη επιφάνεια 50 τ.µ. και ελάχιστη πλευρά 5 µ. Οικόπεδο που 
δεν έχει τις παραπάνω προϋποθέσεις τακτοποιείται µε τα γειτονικά σύµφωνα µε τις διατάξεις του 
ν.δ. της 17.7.1923 και του ν.δ. 690 / 1948 (ΦΕΚ 133). ∆εν απαιτείται η εγγραφή κάτοψης κτιρίου  
ελάχιστης επιφάνειας 50,0 τµ και ελάχιστης πλευράς 5,0 µ. σε οικόπεδα των οποίων η διαδικασία 
τακτοποίησης έχει αρχίσει µέχρι την έναρξη ισχύος του παρόντος νόµου µε τη σύνταξη πράξης 
τακτοποίησης ή όταν το οικόπεδο έχει δηµιουργηθεί πριν από την ισχύ του παρόντος νόµου και 
έχουν καθοριστεί µικρότερα όρια αρτιότητας στην περιοχή.  
    2. ∆εν επιτρέπεται η δόµηση ακόµη και σε οικόπεδο άρτιο και οικοδοµήσιµο, έστω και κατά το 
άρθρο 25 του ν. 1337/1983, αν για οποιονδήποτε λόγο απαιτείται τακτοποίηση των γειτονικών του 
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οικοπέδων και κατά την κρίση της πολεοδοµικής υπηρεσίας, η δόµηση θα παρεµποδίσει ή θα 
δυσχεράνει µε οποιονδήποτε τρόπο την τακτοποίηση.  
    3. Σε οικόπεδα µε περισσότερα από ένα πρόσωπα σε κοινόχρηστο χώρο, η ύπαρξη του 
ελάχιστου προσώπου κατά τον κανόνα ή κατά παρέκκλιση απαιτείται µόνο για ένα από τα 
πρόσωπα αυτά.  
    4. Σε οικόπεδο που βρίσκεται στη συνάντηση δύο γραµµών δόµησης που τέµνονται είτε µε 
πλάγια ή εισέχουσα απότµηση είτε µε κοίλη ή κυρτή γωνία, ως µήκος προσώπου λαµβάνεται 
ολόκληρο το ανάπτυγµα της ρυµοτοµικής γραµµής που αντιστοιχεί στο οικόπεδο.  
    5. Οικόπεδο άρτιο κατά κανόνα ή κατά παρέκκλιση ως προς το εµβαδόν, το οποίο δεν έχει το 
κατά παρέκκλιση ελάχιστο πρόσωπο, εάν δεν µπορεί να τακτοποιηθεί κατά τρόπο ώστε να 
αποκτήσει το κατά κανόνα πρόσωπο, θεωρείται άρτιο και οικοδοµήσιµο εφόσον µε την 
τακτοποίηση αποκτήσει το κατά παρέκκλιση πρόσωπο ή εάν το οικόπεδο πληροί τις προϋποθέσεις 
του άρθρου 25 του ν. 1337/1983, όπως εκάστοτε ισχύει, εκτός εάν η παραπάνω έλλειψη οφείλεται 
σε υπαίτια κατάτµηση από τους ιδιοκτήτες ή του δικαιοπαρόχους τους µε δικαιοπραξία εν ζωή ή 
αιτία θανάτου µετά την ισχύ του ν. 651/1977. Οικόπεδα που δεν έχουν πρόσωπο σε εγκεκριµένη 
οδό ή οδό προϋφιστάµενη του έτους 1923, εφόσον δεν προέρχονται από κατάτµηση, που έγινε 
από τους ιδιοκτήτες ή τους δικαιοπαρόχους τους µε δικαιοπραξία εν ζωή ή αιτία θανάτου, µετά την 
έγκριση του ρυµοτοµικού σχεδίου της περιοχής και προϋφίστανται της ισχύος του ν. 651/1977, 
όταν παρά την προσκύρωση καταργούµενης ιδιωτικής οδού ή γενικά καταργηθέντος κοινόχρηστου 
χώρου δεν αποκτούν πρόσωπο ή εµβαδόν κατά τον κανόνα ή την παρέκκλιση της περιοχής, 
θεωρούνται οικοδοµήσιµα εφόσον αποκτούν τουλάχιστον 5,0 µ. πρόσωπο σε εγκεκριµένη οδό ή 
οδό προϋφιστάµενη του έτους 1923 και εγγράφουν στο οικοδοµήσιµο τµήµα τους κάτοψη κτιρίου 
µε ελάχιστη επιφάνεια 50,0 τ.µ. και ελάχιστη πλευρά 5,0 µ. Οικόπεδο µη άρτιο κατ εµβαδόν και µη 
υπαγόµενο στις διατάξεις του άρθρου 25 του ν. 1337/1983 όπως εκάστοτε ισχύει, που δεν µπορεί 
να αποκτήσει διαστάσεις αρτίου οικοπέδου µε τις διατάξεις του ν.δ. 690/1948, επιτρέπεται να 
προσκυρωθεί κατά προτεραιότητα σε οικόπεδο που έχει το ελάχιστο εµβαδόν και δεν έχει το 
ελάχιστο πρόσωπο, για την απόκτηση και του ελάχιστου προσώπου.  
    Αν δεν υπάρχει τέτοιο όµορο οικόπεδο, αλλά υπάρχει οικόπεδο µη άρτιο κατά το εµβαδόν, που 
υπάγεται στις διατάξεις του άρθρου 25 του ν. 1337/1983, το παραπάνω οικόπεδο προσκυρώνετε 
σε αυτό.  
    6. Τµήµατα οικοπέδου άρτιου και οικοδοµήσιµου που δεν επιδέχονται εν όλω ή εν µέρει 
τακτοποίηση αφαιρούνται αναγκαστικά και προσκυρώνονται στα γειτονικά οικόπεδα. Η 
προσκύρωση αυτή γίνεται µόνο αν τα γειτονικά, οικόπεδα, έχουν το ελάχιστο απαιτούµενο 
εµβαδόν και η προσκύρωση είναι απόλυτα απαραίτητη για να αποκτήσουν το ισχύον ελάχιστο 
πρόσωπο κατά τον κανόνα ή, σε περίπτωση που αυτό είναι αδύνατο, κατά παρέκκλιση  
    7. Οι διατάξεις της παραγράφου 6 δεν εφαρµόζονται:  
    α) αν στα παραπάνω τµήµατα υπάρχουν οικοδοµές µε την έννοια της παρ. 2 του άρθρου 42 του 
ν.δ. της 17.7.23.  
    β) αν η έλλειψη του ελάχιστου απαιτούµενου προσώπου των γειτονικών οικοπέδων στα οποία 
προσκυρώνονται τα παραπάνω τµήµατα, οφείλεται σε υπαίτια κατάτµηση από τους ιδιοκτήτες ή 
τους δικαιούχους τους µε δικαιοπραξία εν ζωή ή αιτία θανάτου µετά την έναρξη της ισχύος του ν. 
651/1977.  
    8. Η κατά την παρ.6 προσκύρωση γίνεται µόνο ύστερα από αίτηση κάθε ενδιαφερόµενου.  
    9. Με την επιφύλαξη της παρ.5, οι διατάξεις του άρθρου 6, έχουν εφαρµογή µόνο για τα 
οικόπεδα που υπάγονται στην παρέκκλιση, σύµφωνα µε τις σχετικές ειδικές διατάξεις.  
    10. Το ∆ηµόσιο και οι δήµοι ή οι κοινότητες, όταν επισπεύδουν την εφαρµογή του ρυµοτοµικού 
σχεδίου, αποζηµιώνουν και τα µη άρτια και µη οικοδοµήσιµα τµήµατα των ρυµοτοµούµενων 
οικοπέδων που αποµένουν µετά την ρυµοτοµία, εκτός αν οι ιδιοκτήτες δηλώνουν έως την πρώτη 
συζήτηση στο ακροατήριο για τον καθορισµό της προσωρινής τιµής µονάδας ότι δεν επιθυµούν την 
αποζηµίωση. Στην περίπτωση αυτή τα παραπάνω µη άρτια και µη οικοδοµήσιµα οικόπεδα 
βαρύνονται µε ενδεχόµενη αποζηµίωση λόγω παρόδιότητας.  
    11. Σε καµία περίπτωση δεν επιτρέπεται οικόπεδα άρτια και οικοδοµήσιµα να χάνουν την 
ιδιότητα αυτή µε την τακτοποίηση.  
    12. Όπου από την πολεοδοµική νοµοθεσία απαιτείται να είναι οικοδοµήσιµο το οικόπεδο η 
εγγραφή στο οικοδοµήσιµο τµήµα αυτού κάτοψης κτιρίων ορισµένων διαστάσεων, νοείται ως 
σχήµα το ορθογώνιο.  

    Άρθρο 25  
    ∆ουλείες σε ακίνητα  
    Απαγορεύεται η σύσταση δουλειών, οι οποίες συνεπάγονται περιορισµό, της δυνατότητας 
ανέγερσης ή επέκτασης των κτιρίων ή εγκαταστάσεων, σύµφωνα µε τις ισχύουσες πολεοδοµικές 
διατάξεις.  
Από την απαγόρευση αυτή εξαιρείται η δουλεία διόδου, εφόσον αποτελεί τη µοναδική δίοδο προς 
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κοινόχρηστο χώρο οικοπέδου ή κτιρίου ή αυτοτελούς από πλευράς δόµησης ορόφου. 
∆ικαιοπραξίες που αντιβαίνουν στις διατάξεις της παραγράφου αυτής είναι απολύτως άκυρες.  
    2. ∆ουλείες που έχουν συσταθεί έως τη δηµοσίευση του νόµου αυτού δεν παρεµποδίζουν την 
έκδοση οικοδοµικής άδειας, σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις. Οι δουλείες αυτές καταργούνται 
κατά τη διαδικασία των επόµενων παραγράφων, αν εκδοθεί νόµιµη οικοδοµική άδεια για να γίνουν 
στο δουλεύον ακίνητο κατασκευές ή εγκαταστάσεις που καθιστούν αδύνατη, εν όλω ή εν µέρει, τη 
άσκηση της δουλείας. Κατεξαίρεση δεν υπάγονται στην παράγραφο αυτή η δουλεία κοινού 
σκελετού και η δουλεία διόδου, όπως αυτή ορίζεται στην προηγούµενη παράγραφο.  
    3. Στον δικαιούχο της καταργούµενης δουλείας καταβάλλεται αποζηµίωση. Ο καθορισµός του 
ποσού της αποζηµίωσης, ανεξάρτητα από την αξία του αντικειµένου της διαφοράς, γίνεται από το 
ειρηνοδικείο, στην περιφέρεια του οποίου βρίσκεται το δουλεύον ακίνητο που δικάζει κατά τις 
σχετικές διατάξεις της Πολιτικής ∆ικονοµίας, ύστερα από αίτηση του δικαιούχου της δουλείας ή 
εκείνου στον οποίο έχει χορηγηθεί νόµιµη οικοδοµική άδεια για την εκτέλεση εργασιών 
ασυµβίβαστων µε την άσκηση της δουλείας.  
    4. Η δουλεία καταργείται µε την καταβολή ή την κατάθεση στο Ταµείο Παρακαταθηκών και 
∆ανείων της αποζηµίωσης. Μετά την κατάργηση επιτρέπεται να εκτελεστούν, σύµφωνα µε την 
οικοδοµική άδεια, οι εργασίες τις οποίες εµπόδιζε η δουλεία.  

    Άρθρο 26  
    ∆οµική κατασκευή και τα τµήµατα της.  
    1. Με αποφάσεις του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων ρυθµίζονται 
θέµατα κτιριοδοµικού περιεχοµένου, που είτε απορρέουν από την εφαρµογή του παρόντος νόµου 
είτε µε τη ρύθµισή τους:  
    α. βελτιώνεται η άνεση, η υγεία ενοίκων και περιοίκων,  
    β. βελτιώνεται η ποιότητα, η ασφάλεια, η αισθητική και η λειτουργικότητα των κτιρίων,  
    γ. προστατεύεται το περιβάλλον, εξοικονοµείται ενέργεια και προωθείται η έρευνα και 
παραγωγή στον τοµέα της οικοδοµής.  
    2. Οι ρυθµίσεις στις οποίες αναφέρεται η παράγραφος 1 του παρόντος άρθρου είναι:  
    Α. ∆ιαδικαστικές, όπως µελέτες και εκδόσεις πάσης φύσεως αδειών, αρµοδιότητες και ευθύνες 
για το έργο.  
    Β. Λειτουργικές και κτιριοδοµικές, όπως:  
    α. Χρήσεις κτιρίων για κατοικία, γραφεία, αναψυχή, βιοµηχανία, εκπαίδευση, περίθαλψη, 
κοινωνική πρόνοια και άλλα.  
    β. Χρήσεις χώρων για διαµονή, συνάθροιση, υγιεινή, αποθήκευση, στάθµευση και άλλα.  
    γ. Ειδικές λειτουργικές απαιτήσεις για άτοµα µε ειδικές ανάγκες, ασφάλεια, υγεία και άλλα.  
    δ. Φωτισµός, ηλιασµός, αισθητική κτιρίων.  
    ε. Εσωτερικές εγκαταστάσεις υδραυλικές, ηλεκτρικές, µηχανολογικές και άλλες.  
    Γ. Κατασκευαστικές και ποιοτικές όπως:  
    α. Φυσική των κτιρίων για θερµοµόνωση, ηχοµόνωση, ακουστική, πυροπροστασία, 
πυρασφάλεια και άλλες.  
    β. ∆οµικά υλικά.  
    γ. Κτιριοδοµικά στοιχεία των κτιρίων που αφορούν κυρίως χωµατουργικές εργασίες, 
θεµελιώσεις, ικριώµατα, φέρουσα κατασκευή, κατασκευή πλήρωσης, δάπεδα, ανοίγµατα, στέγες, 
προεξοχές.  
    δ. Κατασκευές που εξυπηρετούν τα κτίρια όπως σιλό, δεξαµενές, αποθήκες, χώροι στάθµευσης, 
λύµατα, απορρίµµατα και άλλα.  
    3. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας των ∆ηµοσίων Έργων µπορούν να 
επιβάλλονται περιορισµοί και απαγορεύσεις ως προς τη χρήση δοµικών υλικών και δοµικών 
στοιχείων για λόγους αισθητικής, εθνικής οικονοµίας, ασφάλειας και προσαρµογής στο 
περιβάλλον.  
    4. Οι διατάξεις κτιριοδοµικού περιεχοµένου του ν.δ. 8/1973, όπως προσδιορίζονται στην 
παραγράφου 1 του άρθρου 31, διατηρούνται σε ισχύ µέχρις ότου ρυθµιστούν τα θέµατα αυτά µε τις 
αποφάσεις Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων της παραγράφου 1 του 
παρόντος άρθρου, οπότε και παύουν να ισχύουν.  

    Άρθρο 27  
    Αρµόδια αρχή για την εφαρµογή του νόµου.  
    1. Αρµόδια αρχή για την εφαρµογή του παρόντος νόµου είναι η κατά τόπους πολεοδοµική 
υπηρεσία.  
    2. Για κάθε αµφισβήτηση που ανακύπτει από την εφαρµογή των διατάξεων του νόµου αυτού ή 
ειδικών πολεοδοµικών σχεδίων και κανονισµών ή των άλλων γενικών ή ειδικών πολεοδοµικών 
διατάξεων αποφασίζει οριστικά ο Υπουργός Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων 
ύστερα από γνώµη του Κεντρικού Συµβουλίου Χωροταξίας, Οικισµού και Περιβάλλοντος.  
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    Η απόφαση του Υπουργού εφαρµόζεται υποχρεωτικά από τις πολεοδοµικές υπηρεσίες της 
Νοµαρχιακής και Τοπικής Αυτοδιοίκησης και τις σχετικές µε το θέµα υπηρεσίες της Περιφέρειας.  
    3. οι αστυνοµικές αρχές οφείλουν:  
    α) να ελέγχουν αν για τις πραγµατοποιούµενες δοµικές εργασίες έχει εκδοθεί άδεια από την 
αρµόδια αρχή και, αν διαπιστώσουν ότι δεν υπάρχει σχετική άδεια, να διακόπτουν την εκτέλεση 
των εργασιών και να ειδοποιούν αµέσως την αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία.  
    β) να ελέγχουν σε γενικές γραµµές αν η εκτελούµενη εργασία ανταποκρίνεται στο περιεχόµενο 
της οικοδοµικής άδειας και, σε περίπτωση αµφιβολίας, να ειδοποιούν αµέσως την αρµόδια 
πολεοδοµική υπηρεσία.  
    γ) να διακόπτουν την εκτέλεση δοµικών εργασιών, ύστερα από ειδοποίηση της αρµόδιας 
πολεοδοµικής υπηρεσίας.  
    δ) να παρέχουν προστασία στις πολεοδοµικές υπηρεσίες για την εφαρµογή των µέτρων που 
προβλέπονται από τις διατάξεις για την αυθαίρετη δόµηση.  

    Άρθρο 28  
    Έκταση εφαρµογής του πολεοδοµικού κανονισµού  
    1. Οι διατάξεις του πολεοδοµικού κανονισµού (άρθρα 2 έως και 25 του παρόντος) ισχύουν για 
τις περιοχές εντός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου.  
     2. Σε περιοχές εκτός εγκεκριµένου σχεδίου, από τις διατάξεις του πολεοδοµικού κανονισµού 
εφαρµόζονται: Τα άρθρα 2, 3, 4, 5, το άρθρο 7 εκτός από τις παρ.1Βι, 1βστ, 1Βζ και 3, το Άρθρο 8 
παρ.3, το Άρθρο 9 παρ.4 εκτός αν ορίζεται µεγαλύτερη απόσταση από άλλες διατάξεις, και παρ.9 
και 10, τα άρθρα 11, 17, 18, 20, 22 και το άρθρο 23 εκτός της παρ.5. Η παρ.10 του άρθρου 9 
εφαρµόζεται και για τις βιοµηχανικές εγκαταστάσεις που ανεγείρονται στις περιοχές που ισχύει το 
προεδρικό διάταγµα 24.5.1985 (ΦΕΚ 270 ∆∆) και το προεδρικό διάταγµα 31.3.1987 (ΦΕΚ 303 ∆∆).  
    3. Σε οικισµούς χωρίς εγκεκριµένο σχέδιο, από τις διατάξεις του πολεοδοµικού κανονισµού 
εφαρµόζονται: Τα άρθρα 2, 3, 4, 5, το άρθρο 7 πλην της παρ.1Βι, το άρθρο 8 παρ.3, το άρθρο 9 
παρ.1 και 4 µε τη διευκρίνιση ότι η αναφερόµενη σ αυτές απόσταση ∆ ορίζεται 2,5 µ. ανεξάρτητα 
από το ύψος, και οι παρ.9 και 10, το άρθρο 11, το άρθρο 17, το άρθρο 18 όπου δεν ορίζεται 
διαφορετικά από τις αντίστοιχες ειδικές διατάξεις και τα άρθρα 19, 21, 22, 23 και 25.  
    4. ∆εν θίγονται ειδικές διατάξεις για την προστασία αρχαιολογικών χώρων, οικισµών ή 
τµηµάτων οικισµών, µεµονωµένων κτιρίων ή περιοχών, για τη διατήρηση της πολιτιστικής και 
ιστορικής κληρονοµιάς ή την προστασία περιοχών χαρακτηρισµένων ως ιδιαίτερου φυσικού 
κάλλους.  

    Άρθρο 29  
    Ειδικές περιπτώσεις  
    1.α Κατ εξαίρεση των παρ.7, 8, 9 και παρ.10 του άρθρου 2, ως οικοδοµικό τετράγωνο 
θεωρείται και το τετράγωνο που βρίσκεται στα ακραία σηµεία των ρυµοτοµικών σχεδίων που 
έχουν εγκριθεί µέχρι την έναρξη ισχύος του ν. 1337/1983 και περικλείονται από οικοδοµικές 
γραµµές µε ή χωρίς πρασιά χωρίς να περιβάλλεται από όλες τις πλευρές από κοινόχρηστους 
χώρους.  
    β. Οικόπεδα που βρίσκονται στα πιο πάνω οικοδοµικά τετράγωνα και δεν έχουν πρόσωπο σε 
εγκεκριµένη από το σχέδιο ή προϋφιστάµενη αυτού οδό, δοµούνται σύµφωνα µε τις διατάξεις της 
παραγράφου 5 των ενοποιηµένων άρθρων 43, 44, 45 του ν.δ. 17.7/16.8.1923.  
    γ. Με απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας επιτρέπεται, στις παραπάνω περιπτώσεις 
ρυµοτοµικών σχεδίων που έχουν εγκριθεί µέχρι 13.3.83, ο καθορισµός της οριακής οδού του 
ρυµοτοµικού σχεδίου σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν.δ. 17.7/16.8.1923 µε τη διαδικασία του 
άρθρου 3 του νοµοθετικού διατάγµατος αυτού.  
Ειδικά για τους παραδοσιακούς οικισµούς ο καθορισµός της οριακής οδού γίνεται σύµφωνα µε τις 
διατάξεις της παρ.9β του άρθρου 25 του ν. 2508/97.  
    2. Όταν στα ακραία σηµεία των εγκεκριµένων ρυµοτοµικών σχεδίων προβλέπεται η ύπαρξη 
δρόµου και απέναντι από τα αντίστοιχα οικοδοµικά τετράγωνα προβλέπονται ρυµοτοµικές 
γραµµές, η δόµηση των οικοπέδων που έχουν πρόσωπο στο δρόµο αυτόν γίνεται µε βάση το 
πλάτος του, όπως προβλέπεται από το σχέδιο µέχρι την απέναντι ρυµοτοµική γραµµή. Αν απέναντι 
από τα οικοδοµικά τετράγωνα που βρίσκονται στα ακραία σηµεία του ρυµοτοµικού σχεδίου που 
έχει εγκριθεί µέχρι τη 13.3.83 προβλέπεται οικοδοµική γραµµή, τα γήπεδα που έχουν πρόσωπο 
στη γραµµή αυτήν, εφόσον έχουν δηµιουργηθεί µέχρι τη δηµοσίευση του νόµου αυτού είναι 
οικοδοµήσιµα µόνο κατά το τµήµα τους, το οποίο έχει επιφάνεια που αντιστοιχεί στις ελάχιστες 
απαιτούµενες για το εµβαδόν και το πρόσωπο διαστάσεις αρτιότητας οι οποίες προβλέπονται από 
τις πολεοδοµικές διατάξεις που ισχύουν για το απέναντι οικοδοµικό τετράγωνο. Τα γήπεδα αυτά 
οικοδοµούνται µόνο κατά το παραπάνω τµήµα τους, σύµφωνα µε τους όρους δόµησης που ισχύουν 
για το απέναντι οικοδοµικό τετράγωνο, µε τον περιορισµό ότι ο συντελεστής δόµησης δεν 
επιτρέπεται να είναι µεγαλύτερος από τον οριζόµενο στο άρθρο 6 του ν. 1337/1983, όπως ισχύει. 
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Για τα παραπάνω τµήµατα οικοπέδων, τα οποία θεωρούνται ότι ευρίσκονται εντός σχεδίου, έχουν 
εφαρµογή όλες οι πολεοδοµικές διατάξεις που εφαρµόζονται για τις εντός σχεδίου περιοχές. Η 
κατάτµηση των παραπάνω γηπέδων επιτρέπεται µόνο σύµφωνα µε τις διατάξεις που ισχύουν για τη 
δόµηση σε περιοχή εκτός σχεδίου πόλης. Υπόλοιπο τµήµα των γηπέδων αυτών, πέρα από εκείνο 
που έχει τις παραπάνω ελάχιστες διαστάσεις αρτιότητας, οικοδοµείται σύµφωνα µε τις διατάξεις 
για τη δόµηση εκτός σχεδίου µόνον εφόσον το εµβαδόν του υπόλοιπου αυτού τµήµατος καλύπτει 
το ελάχιστο απαιτούµενο εµβαδόν για τη δόµηση εκτός σχεδίου.  
    3. Γήπεδα σε περιοχές εκτός σχεδίου πόλης που έχουν πρόσωπο σε δρόµους, για τους οποίους 
έχουν ήδη θεσπισθεί ειδικοί όροι δόµησης και οι οποίοι σηµειώνονται στο εγκεκριµένο διάγραµµα 
µε οικοδοµική γραµµή ή µε δύο γραµµές, ρυµοτοµική και οικοδοµική, οικοδοµούνται µε τους πιο 
πάνω ειδικούς όρους, µόνο κατά το τµήµα τους που έχει επιφάνεια ίση µε την ελάχιστη επιφάνεια 
άρτιου οικοπέδου που προβλέπεται από τις ειδικές αυτές διατάξεις. Υπόλοιπο τυχόν τµήµα των 
γηπέδων αυτών, πέρα από εκείνο που έχει την παραπάνω ελάχιστη επιφάνεια αρτιότητας, 
οικοδοµείται σύµφωνα µε τις διατάξεις για τη δόµηση εκτός σχεδίου, µόνον εφόσον το εµβαδόν 
του υπόλοιπου αυτού τµήµατος καλύπτει το ελάχιστο απαιτούµενο εµβαδόν για τη δόµηση εκτός 
σχεδίου.  
    4. Οικόπεδα που βρίσκονται µέσα σε εγκεκριµένο σχέδιο και έχουν παραχωρηθεί από το κράτος 
έως τη δηµοσίευση του παρόντος νόµου, για οποιοδήποτε λόγο, µε αποφάσεις ή παραχωρητήρια 
θεωρούνται άρτια και οικοδοµήσιµα µε όποιες διαστάσεις και εµβαδόν παραχωρήθηκαν ή µε τις 
τυχόν µικρότερες που έχουν στην πραγµατικότητα, εφόσον η µείωση αυτή δεν οφείλεται σε 
µεταβιβάσεις. Αν η µείωση οφείλεται σε ρυµοτοµία, τα παραπάνω οικόπεδα όπως έχουν αποµείνει 
µετά τη ρυµοτοµία, θεωρούνται άρτια και οικοδοµήσιµα, εφόσον έχουν τα ελάχιστα όρια 
αρτιότητας που προβλέπονται, κατά τον κανόνα ή κατά παρέκκλιση, από τις διατάξεις που ισχύουν 
για την περιοχή ή εκείνα που προβλέπονται από το άρθρο 25 του ν. 1337/1983. Οικόπεδα που 
δηµιουργούνται από κατάτµηση παραχωρηθέντος οικοπέδου, που έγινε ύστερα από έγκριση της 
αρµόδιας για την παραχώρηση αρχής, θεωρούνται άρτια και οικοδοµήσιµα εφόσον είναι άρτια, 
σύµφωνα µε τις διατάξεις που ισχύουν για την περιοχή. Για τα οικόπεδα του προηγούµενου 
εδαφίου της παρούσας παραγράφου εφαρµόζονται οι διατάξεις του άρθρου 25 του ν. 1337/1983.  
    5. Με προεδρικό διάταγµα που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας 
και ∆ηµοσίων Έργων µετά από σύµφωνη γνώµη του οικείου δήµου ή κοινότητας, δύναται να 
επιτραπεί σε όλως εξαιρετική περίπτωση, η κατασκευή εναέριας γέφυρας για τη σύνδεση των 
ειδικών κτιρίων που βρίσκονται σε έναντι οικοδοµικά τετράγωνα.  
    Με το ίδιο π.δ/γµα καθορίζονται οι διαστάσεις της εναέριας γέφυρας, η θέση της σε σχέση µε 
τους κοινόχρηστους χώρους, τα υλικά κατασκευής, ο τρόπος στήριξης, η χρήση της, το ελάχιστο 
πλάτος του κοινόχρηστου χώρου πάνω από τον οποίο κατασκευάζεται η εναέρια γέφυρα και κάθε 
σχετική λεπτοµέρεια.  
    6. Στο τέλος του πρώτου εδαφίου της παρ.2 του άρθρου 47 του ν. 590/1977 (ΦΕΚ 146) 
προστίθενται τα εξής: και της κατά τόπο αρµόδιας Επιτροπής Πολεοδοµικού και Αρχιτεκτονικού 
Ελέγχου του Υπουργείου Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων.  
    7. Αν η οδός που αποτελεί το ακραίο όριο εγκεκριµένου µέχρι τη δηµοσίευση του παρόντος 
σχεδίου πόλης, τέµνει ιδιοκτησίες και δεν έχουν καταβληθεί οι οφειλόµενες αποζηµιώσεις για την 
εφαρµογή του σχεδίου ως προς την οδό αυτή µπορεί να τροποποιείται και επεκτείνεται το σχέδιο 
µε την µετατόπιση της οριακής αυτής οδού προς την εκτός σχεδίου περιοχή χωρίς πάντως να 
τέµνονται άλλες ιδιοκτησίες. Το τµήµα που εντάσσεται στο σχέδιο πόλης από την κάθε µία από τις 
παραπάνω ιδιοκτησίες δεν µπορεί να είναι εµβαδού µεγαλυτέρου του διπλάσιου των κατά τον 
κανόνα ορίων αρτιότητας που προβλέπονται από το ήδη εγκεκριµένο σχέδιο της περιοχής. Η 
µετατόπιση αυτή επιτρέπεται µόνον εφόσον εναρµονίζεται µε τις κυκλοφοριακές και τις εν γένει 
πολεοδοµικές συνθήκες και ανάγκες της περιοχής. Σε περίπτωση εφαρµογής της παραγράφου 
αυτής µπορεί και να αυξάνεται ή να µειώνεται το πλάτος της µετατοπιζόµενης οδού. Για το τµήµα 
που εντάσσεται στο σχέδιο πόλης µε βάση την παράγραφο αυτή, ισχύουν οι όροι δόµησης που 
θεσπίζονται από το ήδη εγκεκριµένο σχέδιο της περιοχής, όπως αυτοί κάθε φορά ισχύουν.  
    8. Σε περίπτωση εφαρµογής της προηγούµενης παραγράφου οι κύριοι των παραπάνω 
ιδιοκτησιών υπόκεινται σε εισφορά γης και χρήµατος κατά τις διατάξεις των άρθρο 8 και άρθρο 9 
του ν. 1337/1983. Αν το εµβαδόν της έκτασης την οποία καταλαµβάνει η µετατοπιζόµενη οδός 
είναι ίσο προς την κατά το προηγούµενο εδάφιο εισφορά σε γη δεν οφείλεται άλλη εισφορά σε γη. 
Αν είναι µικρότερο οφείλεται η διαφορά και αν είναι µεγαλύτερο θεωρείται ότι η ως άνω 
ρυµοτοµούµενη επιφάνεια αποτελεί την εισφορά σε γη και οι κύριοί της δεν δικαιούνται 
οποιασδήποτε αποζηµιώσεως. Η έκταση αυτή αποκτά την ιδιότητα του κοινοχρήστου από τη 
δηµοσίευση της υπουργικής απόφασης που προβλέπεται στην παρ.10.  
    9. Η τροποποίηση και η επέκταση του σχεδίου πόλης κατά την παρ.8 του παρόντος άρθρου 
γίνεται µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµ. Έργων, η οποία εκδίδεται 
κατά τη διαδικασία του άρθρου 3 του ν.δ. 17.7.1923. Αν η διαδικασία αυτή έχει τηρηθεί µέχρι τη 
δηµοσίευση του νόµου αυτού δεν απαιτείται επανάληψη για την έκδοση της απόφασης Υπουργού.  
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    10. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων καθορίζονται 
οι περιπτώσεις δοµικών εργασιών µικρής σηµασίας σε περιοχές αποµεµακρυσµένες ή δυσπρόσιτες 
από την έδρα της οικείας πολεοδοµικής υπηρεσίας ή οικισµοί παραµεθορίων περιοχών για τις 
οποίες δύναται η άδεια να εκδίδεται από τις δηµοτικές ή κοινοτικές αρχές, µε την εποπτεία της 
αρµόδιας πολεοδοµικής υπηρεσίας.  
    Με την ίδια απόφαση καθορίζεται η διαδικασία έκδοσης των αδειών και έλεγχος των οικοδοµών.  
    Με απόφαση του οικείου νοµάρχη µετά από γνώµη του Συµβουλίου Χωροταξίας, Οικισµού και 
Περιβάλλοντος του νοµού καθορίζονται οι συγκεκριµένοι δήµοι ή κοινότητες για τις οποίες η κατά 
τα ανωτέρω άδεια εκδίδεται από τις δηµοτικές ή κοινοτικές αρχές.  
Με κοινή απόφαση των Υπουργών Γεωργίας και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, 
καθορίζονται οι περιπτώσεις δοµικών εργασιών για γεωργοκτηνοτροφικές εγκαταστάσεις µικρής 
κλίµακας, όπως ποιµνιοστάσιο αιγοπροβάτων, βουστάσια γαλακτοπαραγωγής και πάχυνσης 
µόσχων, βουστάσια βοοειδών ελεύθερης βοσκής, αποθήκες, υπόστεγα, βροχοδεξαµενές σε 
βοσκοτόπους, καθώς και στέγαστρα ζώων µε οικίσκους διαµονής ποιµένων σε βοσκοτόπους, για 
τις οποίες οι αντίστοιχες οικοδοµικές άδειες µπορεί να εκδίδονται µε βάση εγκεκριµένους τύπους 
µελετών που παραχωρούνται από τις αρµόδιες υπηρεσίες του Υπουργείου Γεωργίας, για κάθε 
συγκεκριµένη περίπτωση. Το τοπογραφικό σχέδιο του γηπέδου συντάσσεται και η επίβλεψη της 
κατασκευής γίνεται µε δαπάνες του ενδιαφεροµένου. Με την ίδια απόφαση ορίζονται οι 
συγκεκριµένοι δήµοι ή κοινότητες, στις οποίες έχουν εφαρµογή τα ανωτέρω, η µέγιστη επιφάνεια 
των δοµικών έργων που µπορεί να πραγµατοποιηθεί και κάθε σχετική λεπτοµέρεια.  
     11. Το µε αριθµό 697/1979 π.δ/γµα (ΦΕΚ 208/Α/1979) περί καθορισµού ειδικών όρων ως προς 
την δόµησιν και διαµόρφωσιν των χώρων σταθµεύσεως αυτοκινήτων, όπως τροποποιήθηκε µε το 
1339/1981 π.δ/γµα (ΦΕΚ 335/Α), καθώς και το µε αριθµό 1340/1981 π.δ/γµα (ΦΕΚ 335/Α), 
Καθορισµός του απαιτούµενου αριθµού θέσεων σταθµεύσεως αυτοκινήτων αναλόγως της χρήσεως 
και του µεγέθους των κτιρίων εις περιοχάς εντός της µείζονος περιοχής Πρωτευούσης, τα οποία 
εκδόθηκαν σύµφωνα µε τις διατάξεις των ν. 960/1979 και 1221/1981, δύνανται να τροποποιούνται 
σε όλες τους τις διατάξεις. Επίσης δύναται να τροποποιείται σε όλες του τις διατάξεις το µε αριθµό 
470/1970 π.δ. περί µετασχηµατισµού των συντελεστών δοµήσεως εις εµβαδά κατά την εφαρµογή 
του Ν. 880/79 , που εκδόθηκε σύµφωνα µε τις διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου 2 ν. 
880/1979.  

    Άρθρο  30  
    Μεταβατικές διατάξεις  
    Το άρθρο αυτό δεν ισχύει πλέον, διότι έληξε ο χρόνος εφαρµογής του. Από της δηµοσιεύσεως 
του ν. 2831/2000 (ΦΕΚ 140 A∆) η εφαρµογή προϊσχυουσών διατάξεων ρυθµίζεται από το άρθρο 26 
του ίδιου νόµου.  

    Άρθρο 31  
    Καταργούµενες, διατηρούµενες και  τροποποιούµενες διατάξεις  
    Οι παράγραφοι 1 και 2 του άρθρου αυτού δεν ισχύουν διότι έληξε ο χρόνος εφαρµογής τους.  
    3. ∆ιατηρούνται σε ισχύ οι διατάξεις του κεφαλαίου ΙΙ του π.δ. 3.4.1929 περί Γενικού 
Οικοδοµικού Κανονισµού (ΦΕΚ155/A∆/1929), µε την επιφύλαξη των σχετικών διατάξεων του ν. 
1337/1983, όπως ισχύουν.  
    4. Στο τέλος της παρ.10 του άρθρου 9 του ν. 1512/1985 (ΦΕΚ 4) προστίθενται τα εξής:  
Επίσης µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, που 
εκδίδεται µε την ίδια διαδικασία, µπορούν να εξαιρούνται από την κατεδάφιση αυθαίρετα κτίσµατα 
ή κτιριακές εγκαταστάσεις γεωργικών συνεταιρισµών ή γεωργοκτηνοτροφικών µονάδων που 
έχουν ανεγερθεί µε προγράµµατα του Υπουργείου Γεωργίας και της Αγροτικής Τράπεζας της 
Ελλάδος καθώς και αυθαίρετα νοµικών προσώπων ιδιωτικού δικαίου που ελέγχονται και 
χρηµατοδοτούνται από το Υπουργείο Γεωργίας και την Αγροτική Τράπεζα της Ελλάδος, καθώς και 
αυθαίρετα ξενοδοχειακών µονάδων ιδιοκτησίας του Ν.Π.∆.∆. ΞΕΝΙΑ Α.Ε. που ανήκει στο δηµόσιο 
τοµέα σύµφωνα µε το ν. 1256/1982, εφόσον τα αυθαίρετα αυτά είχαν ανεγερθεί µέχρι την 
ηµεροµηνία δηµοσίευσης του ν. 1512/1985 .  
    5. Καταργείται το άρθρο 12 του ν. 651/1977, όπως ισχύει εκτός από την παρ.4γ.  

    Άρθρο 32  
    Αναµόρφωση - Κωδικοποίηση πολεοδοµικής νοµοθεσίας  
    1. Με προεδρικό διάταγµα, που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, 
Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων, επιτρέπεται να κωδικοποιηθούν σε ενιαίο κείµενο οι διατάξεις 
του παρόντος νόµου, του ν.δ. της 17.7.1923, του π.δ. της 3.4.1929 περί Γενικού Οικοδοµικού 
Κανονισµού του Κράτους, του ν. 5269/1931, του ν.δ. 690/1948, του ν. 651/1977, του ν. 
880/1979, του ν. 947/1979, του ν. 1337/1983, του ν. 1512/1985, όπως έχουν τροποποιηθεί και 
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συµπληρωθεί, καθώς και κάθε άλλου νοµοθετήµατος ή κανονιστικής πράξης που εντάσσεται στην 
πολεοδοµική νοµοθεσία. Κατά την κωδικοποίηση επιτρέπεται να γίνει αναδιάρθρωση του 
νοµοθετικού υλικού, απάλειψη των διατάξεων που έχουν καταργηθεί ρητά ή σιωπηρά και των 
µεταβατικών διατάξεων που δεν έχουν πλέον στάδιο εφαρµογής, µεταγλώττιση των κειµένων στη 
δηµοτική γλώσσα και οι αναγκαίες φραστικές προσαρµογές και άλλες µεταβολές απαραίτητες για 
την κωδικοποίηση, χωρίς αλλοίωση της έννοιας των διατάξεων που κωδικοποιούνται.  
    2. Για την κωδικοποίηση που προβλέπεται στην παρ. 1, την κατάρτιση των κανονιστικών 
πράξεων που προβλέπονται από τον παρόντα νόµο, τους νόµους 1337/1983 και 1512/1985, καθώς 
και για την αναµόρφωση της όλης πολεοδοµικής νοµοθεσίας και της νοµοθεσίας προστασίας του 
περιβάλλοντος µε σκοπό τον εκσυγχρονισµό της και την προσαρµογή της στις συνταγµατικές 
διατάξεις, µπορεί να συγκροτηθεί ειδική νοµοπαρασκευαστική επιτροπή στο Υπουργείο 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων. Η επιτροπή λειτουργεί σε ολοµέλεια και σε 
τµήµατα στα οποία κατανέµεται το όλο έργο. Τα µέλη της επιτροπής, που δεν µπορούν να 
υπερβαίνουν τα δεκαπέντε, ορίζονται µε κοινή απόφαση των Υπουργών ∆ικαιοσύνης, Οικονοµικών 
και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων από δικαστικούς λειτουργούς, καθηγητές 
ανωτάτων σχολών δηµόσιους υπαλλήλους και ιδιώτες που είναι ειδικευµένοι στα πιο πάνω θέµατα. 
Καθήκοντα γραµµατέα της επιτροπής και ειδική νοµοπαρασκευαστική επιτροπή στο Υπουργείο 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων, που ορίζονται µε την ίδια απόφαση. Με την 
απόφαση αυτή καθορίζεται και η αµοιβή των µελών της επιτροπής και των γραµµατέων συνολικά ή 
κατά τµήµατα του έργου που εκτελείται.  

    Ήδη έχει δηµοσιευθεί η προβλεπόµενη από το άρθρο κωδικοποίηση πολεοδοµικής νοµοθεσίας 
στο ΦΕΚ 580 ∆ / 27.7.1999.  

    Άρθρο 33  
    Το άρθρο αυτό έχει καταργηθεί  

    Άρθρο 34  
    Τροποποιήσεις του Ν.1337/83  
    Το άρθρο αυτό τροποποιούσε διατάξεις του ν. 1337/1983, οι οποίες έχουν ήδη τροποποιηθεί ή 
αντικατασταθεί µε µεταγενέστερες.  

    Άρθρο 35  
    Έναρξη ισχύος  
    Οι διατάξεις του Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού, όπως περιγράφονται στα προηγούµενα 
άρθρα, ισχύουν στο σύνολό τους από 13.6.2000 (άρθρο 30 του Ν.2381/2000 - ΦΕΚ 140 A∆/ 
13.6.2000).  

Νόµος 2831 / 2000 (ΦΕΚ 140 Α∆ 13.6.2000) 

 
 
 
 
 

    Με τα άρθρα 1 έως και 25 του νόµου αυτού, αντικαταστάθηκαν, τροποποιήθηκαν ή 
συµπληρώθηκαν διατάξεις, του Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού.  
∆ηµοσιεύονται στη συνέχεια τα υπόλοιπα άρθρα του νόµου (26 έως και 30)  

    Άρθρο 26  
    Εφαρµογή Προϊσχυουσών ∆ιατάξεων  
    1. Όταν µετά την ισχύ του παρόντος νόµου τροποποιούνται οι γενικές ή ειδικές πολεοδοµικές 
διατάξεις ή οι κανονισµοί που ισχύουν σε περιοχές εγκεκριµένων σχεδίων πόλεως ή σε οικισµούς 
γενικά ή σε εκτός σχεδίου περιοχές µε την επιφύλαξη του άρθρου 4, εφαρµόζονται οι 
προϊσχύουσες διατάξεις, Εάν πριν από τη θέσπιση τους :  
    α) είχε εκδοθεί και εξακολουθεί να ισχύει νόµιµη άδεια οικοδοµής,  
    β) είχε υποβληθεί στην αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία αίτηση για την έκδοση ή την 
αναθεώρηση άδειας οικοδοµής µε όλα τα στοιχεία και δικαιολογητικά, που απαιτούνται από τις 
οικείες διατάξεις,  
    γ) είχε εγκριθεί από τον αρµόδιο φορέα µέσα στην τελευταία τριετία και ισχύει µελέτη ειδικού 
κτιρίου σχετική µε τη λειτουργικότητά του µε ή χωρίς παρεκκλίσεις µε βάση τις προϊσχύουσες 
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διατάξεις,  
    δ) είχε υποβληθεί στην αρµόδια κατά περίπτωση υπηρεσία µέσα στο τελευταίο έτος αίτηση µε 
πλήρη αρχιτεκτονική µελέτη η οποία προβλέπεται από σχετικές διατάξεις για τη χορήγηση άδειας 
οικοδοµής,  
    ε) είχε προκηρυχθεί αρχιτεκτονικός διαγωνισµός σύµφωνα µε τις εκάστοτε ισχύουσες διατάξεις 
ή ύστερα από πρόσκληση εκδήλωσης ενδιαφέροντος σύµφωνα µε το άρθρο 11 παρ. 5 του ν. 716 / 
1977 (ΦΕΚ 295 Α∆).  
    Στις παραπάνω περιπτώσεις β, γ, δ και ε οι προϊσχύουσες διατάξεις εφαρµόζονται µόνο εάν η 
οικοδοµική άδεια εκδοθεί ή αναθεωρηθεί σε διάστηµα το πολύ ενός έτους από την ισχύ των νέων 
διατάξεων. Αν µε απόφαση του οικείου νοµάρχη, ύστερα από γνωµοδότηση του Σ.Χ.Ο.Π. του 
νοµού διαπιστωθεί ότι η καθυστέρηση έκδοσης της άδειας οφείλεται αποκλειστικά στην αρµόδια 
υπηρεσία ή στον αρµόδιο φορέα, επιτρέπεται να παραταθεί η προθεσµία ανάλογα µε την 
καθυστέρηση το πολύ για ένα έτος ακόµα. Αν για την έκδοση της οικοδοµικής άδειας είναι αρµόδια 
πολεοδοµική υπηρεσία δήµου ή κοινότητας, τότε για τα παραπάνω εκδίδεται απόφαση του Γενικού 
Γραµµατέα Περιφέρειας ύστερα από γνωµοδότηση του Περιφερειακού Σ.Χ.Ο.Π.  
    Κατά τη µεταβολή των διατάξεων µπορεί να προβλέπεται η εξαίρεση µιας ή περισσοτέρων από 
τις παραπάνω περιπτώσεις, καθώς και των εποµένων παραγράφων 2 και 3.  
    2. Οι οικοδοµικές άδειες για τις οποίες έχει εφαρµογή η παράγραφος 1 επιτρέπεται να 
αναθεωρούνται µέσα στο χρόνο ισχύος τους, σύµφωνα µε τις προϊσχύουσες διατάξεις µόνον 
εφόσον δεν γίνεται αύξηση του συντελεστή δόµησης που προβλέπεται από την οικοδοµική άδεια ή 
του συντελεστή κατ όγκο εκµετάλλευσης ή αλλαγή χρήσης του κτιρίου, εφόσον η αλλαγή χρήσης 
αντίκειται στις διατάξεις που ισχύουν κατά το χρόνο της αναθεώρησης. Μετά τη λήξη της ισχύος 
τους επιτρέπεται να αναθεωρούνται σύµφωνα µε τις προϊσχύουσες διατάξεις για το τµήµα του 
κτιρίου στο οποίο έχει περατωθεί µέσα στο χρόνο ισχύος τους ο φέρων οργανισµός. Για το 
υπόλοιπο τµήµα του κτιρίου η αναθεώρηση γίνεται µε τους νέους όρους δόµησης. Κάθε 
µεταγενέστερη προσθήκη γίνεται µε τους νέους όρους και περιορισµούς δόµησης.  
    3. Εάν πριν τη θέσπιση των νέων όρων και περιορισµών δόµησης προηγήθηκαν αλλεπάλληλες 
συνεχείς αναστολές οικοδοµικών εργασιών, η παράγραφος 1 έχει εφαρµογή µόνον εφόσον η 
αίτηση για την έκδοση της σχετικής πράξης έχει υποβληθεί πριν από την επιβολή της πρώτης 
αναστολής.  
    4.  Η επιβολή αναστολής οικοδοµικών εργασιών σε περιοχή εντός σχεδίου προκειµένου να 
τροποποιηθούν οι όροι και περιορισµοί δόµησης δεν έχει εφαρµογή σε ισχύουσες οικοδοµικές 
άδειες που εκδόθηκαν µέχρι την ηµέρα που αρχίζει η αναστολή αυτή.  
    5. Σε οικόπεδο που έχει εκδοθεί οικοδοµική άδεια πριν τη µεταβολή γενικών ή ειδικών 
διατάξεων που αφορούν στην επιτρεπόµενη κάλυψη και που κατά το χρόνο έκδοσης είχε ήδη 
συσταθεί διηρηµένη ιδιοκτησία κατά τις διατάξεις του ν.1024/1971 (ΦΕΚ 232 Α∆), ο ή οι 
συνιδιοκτήτες µπορούν να χρησιµοποιήσουν ποσοστό της νέας επιτρεπόµενης κατά το αναλογούν 
σε αυτούς ποσοστό συνιδιοκτησίας.  

    Άρθρο 27  
    Άλλες πολεοδοµικές διατάξεις  
    1. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, που εκδίδεται 
µε τη διαδικασία και τα κριτήρια της παρ. 10 του άρθρου 9 του ν. 1512/1985 (ΦΕΚ 4 A∆), µπορεί 
να εξαιρούνται από την κατεδάφιση αυθαίρετα κτίσµατα ή κτιριακές εγκαταστάσεις 
γεωργοκτηνοτροφικών ή πτηνοτροφικών µονάδων που έχουν ανεγερθεί µέχρι την 11.1.1985 
(ηµεροµηνία ισχύος του ν. 1512/1985) µε εγκρίσεις του Υπουργείου Γεωργίας ή της Αγροτικής 
Τράπεζας της Ελλάδος. Με όµοια απόφαση, µπορεί να εξαιρούνται από την κατεδάφιση αυθαίρετα 
κτίσµατα και εγκαταστάσεις των γεωργικών συνεταιρισµών που έχουν ανεγερθεί µέχρι τη 
δηµοσίευση του παρόντος νόµου µε προγράµµατα της Ευρωπαϊκής Ένωσης, του Υπουργείου 
Γεωργίας και της Αγροτικής Τράπεζας.  
    2. Οι διατάξεις της παραγράφου 1 του άρθρου 1 του ν.δ. 1024 / 1971 (ΦΕΚ 323 A∆) 
εφαρµόζονται και σε γήπεδα εκτός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου για τα οποία έχουν 
καθορισθεί ειδικοί όροι δόµησης κατά την παράγραφο 2 του άρθρου 9 του από 17.7 / 16.8.1923 
ν.δ. (ΦΕΚ 228A∆), όπως αντικαταστάθηκε µε το άρθρο 1 του α.ν. 625 / 1968 και έχει εκδοθεί 
οικοδοµική άδεια µέχρι την δηµοσίευση του ν. 2052 / 1992 που δεν έχει ανακληθεί ή ακυρωθεί για 
οποιονδήποτε λόγο. Η τήρηση του όρου της έκδοσης της οικοδοµικής άδειας πριν από τη ισχύ του 
ν. 2052 / 1992 δεν απαιτείται σε όσες περιπτώσεις στο σχετικό µε την έγκριση των όρων δόµησης 
προεδρικό διάταγµα αναφέρεται ότι έγινε παραχώρηση τµήµατος των ακινήτων στο οικείο 
οργανισµό τοπικής αυτοδιοίκησης, για τη δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων. Οι ίδιες διατάξεις 
εφαρµόζονται και σε εκτός σχεδίου εκτάσεις στις οποίες έχουν καθορισθεί όροι και περιορισµοί 
δόµησης και εγκρίθηκαν η θέση και η διάταξη κτιρίων, σύµφωνα µε τις διατάξεις του κεφαλαίου ∆ 
(οικοδοµικό σύστηµα ελευθέρας δοµήσεως) του ν.δ. 8/1973 (ΦΕΚ 124 A∆).  
    3. Στα κτίρια της Ε.Ρ.Τ. Α.Ε. που έχουν θεωρηθεί νόµιµα, σύµφωνα µε την παράγραφο 8 του 
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άρθρου 19 του ν. 1730/1987 (ΦΕΚ 145 A∆), επιτρέπεται προσθήκη ορόφου καθ ύψος και οι 
αναγκαίες για την εξυπηρέτηση του ορόφου προσθήκες µικρής κλίµακας κατ επέκταση του κτιρίου 
εφόσον βρίσκονται σε γήπεδα του ∆ηµοσίου που έχουν παραχωρηθεί για τον σκοπό αυτόν, ύστερα 
από σύµφωνη αιτιολογηµένη γνωµοδότηση της Ε.Π.Α.Ε. ότι δεν βλάπτεται το άµεσο και ευρύτερο 
περιβάλλον.  
    4. Από το πέµπτο εδάφιο της παραγράφου 23 του άρθρου 3 του ν. 2242/1994 (ΦΕΚ 162 A∆) 
απαλείφεται η φράση και οπωσδήποτε προ της επιβολής του προστίµου.  
    5. Το όγδοο εδάφιο της ίδιας παραγράφου 23 αντικαθίστανται ως εξής: Αν ο υπόχρεος δεν 
συµµορφωθεί, η αποκατάσταση γίνεται µε µέριµνα της αρµόδιας τεχνικής υπηρεσίας της 
περιφέρειας και η σχετική δαπάνη καταλογίζεται σε βάρος του.  
    6.  Μετά το δεύτερο εδάφιο της παρ. 5 του άρθρου 8 του ν. 1337/1983 προστίθεται εδάφιο ως 
εξής: Ειδικότερα για την περιοχή του Ελαιώνα ως ιδιοκτησία νοείται το άθροισµα των ιδιοκτησιών 
γης ενός και του αυτού ιδιοκτήτη που περιλαµβάνονται στα διοικητικά όρια του κάθε δήµου.  
    7. Στο τέλος της παρ. 5 του άρθρου 8 του ν. 1337/1983 προστίθεται εδάφιο ως εξής: Κατ 
εξαίρεση τα ποσοστά εισφοράς σε γη εφαρµόζονται στο εµβαδόν που αντιστοιχεί στο ιδανικό 
µερίδιο κάθε συνιδιοκτήτη ή σε αυτοτελές οικόπεδο που δηµιουργήθηκε µετά τη 10η Μαρτίου 1982 
αν η κτήση τους επήλθε από επαγωγή κληρονοµιάς µέχρι την ηµεροµηνία δηµοσίευσης σε ΦΕΚ της 
πολεοδοµικής µελέτης.  
    8. Το τελευταίο εδάφιο της παραγράφου 3 του άρθρου 17 του ν. 1337/1983 (ΦΕΚ 33 A∆), όπως 
αυτή αντικαταστάθηκε και συµπληρώθηκε µε την περίπτωση β της παραγράφου 7 του άρθρου 5 
του ν. 2052/1992 (ΦΕΚ 94 A∆), αντικαταστάθηκε ως εξής: δεν µπορεί όµως σε καµία περίπτωση να 
ορισθεί µικρότερο του 2%.  
    9. Με κοινές αποφάσεις των Υπουργών Οικονοµικών και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 
∆ηµοσίων Έργων που δηµοσιεύονται στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, ρυθµίζονται ο τρόπος, οι 
προϋποθέσεις, η διαδικασία, τα δικαιολογητικά και κάθε άλλη σχετική λεπτοµέρεια για την 
καταβολή των προστίµων ανέγερσης και διατήρησης των αυθαιρέτων κατασκευών, τη ρύθµιση σε 
µηνιαίες δόσεις αυτών µέχρι σαράντα οκτώ (48), καθώς και την παροχή σχετικής έκπτωσης µέχρι 
50%.  
    10. Στην παράγραφο 8 του άρθρου 1 του ν. 2508/1997 µετά τη λέξη υδρολογικών προστίθενται 
τα εξής: µικροζωνικών σεισµικής επικινδυνότητας.  
    11. Το τελευταίο εδάφιο της παρ. 4 του άρθρου 19 του ν. 2508/1997 αντικαθίσταται ως εξής: 
Με απόφαση του αρµόδιου για την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης οργάνου, που εκδίδεται µετά 
από πρόταση του οικείου δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου, µπορεί να επιβληθεί στις ιδιοκτησίες 
που περιλαµβάνονται στην περιοχή εντός των ορίων του οικισµού ή της τµηµατικής πολεοδοµικής 
ρύθµισης η υποχρέωση συµµετοχής είτε µε εισφορά σε γη µόνο είτε µε εισφορά σε χρήµα µόνο είτε 
µε εισφορά σε γη και χρήµα, σύµφωνα µε τις διατάξεις της παρ. 2 των άρθρων 20 και 21 του 
παρόντος.  
    12.  Το πρώτο εδάφιο της περιπτώσεως β της παρ. 2 του άρθρου 20 του ν. 2508/1997 
αντικαθίστανται ως εξής:  β. Οι ιδιοκτησίες που εντάσσονται στο πολεοδοµικό σχέδιο και 
βρίσκονται εκτός των ορίων του οικισµού µε πληθυσµό µέχρι δύο χιλιάδες (2.000) κατοίκους κατά 
το άρθρο 19 του παρόντος, είτε οι οικισµοί αυτοί εντάσσονται σε Γ.Π.Σ. είτε σε Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π., µη 
συµπεριλαµβανοµένων των οικισµών της περιπτώσεως α της παρ. 1 του άρθρου 9 του π.δ. της 
20.8.1985 (ΦΕΚ 414 ∆∆), υποχρεούνται να συµµετάσχουν µε εισφορά σε γη ως εξής:.  
    13. Το δεύτερο εδάφιο της παρ. 5 του άρθρου 20 του ν. 2508/1997 αντικαθίστανται ως εξής:  
    Με απόφαση του αρµόδιου για την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης οργάνου, που εκδίδεται 
ύστερα από γνώµη του οικείου δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου, µπορεί να υπάγονται στις 
διατάξεις περί εισφορών της παρ. 2β του άρθρου αυτού ή στις ρυθµίσεις της παρ. 4 του άρθρου 8 
του ν. 1337/1983 οι ιδιοκτησίες που εντάσσονται στο πολεοδοµικό σχέδιο και βρίσκονται είτε 
εκτός είτε εντός των ορίων των οικισµών µε πληθυσµό µέχρι δύο χιλιάδες (2.000) κατοίκους.  
    14. Με προεδρικά διατάγµατα που εκδίδονται ύστερα από πρόταση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων και του κατά περίπτωση αρµόδιου Υπουργού, 
ύστερα από γνώµη του Κ.Σ.Χ.Ο.Π., µπορεί να καθορίζονται υπόγειοι χώροι στάθµευσης 
αυτοκινήτων και οι απαιτούµενες υπέργειες εγκαταστάσεις για την εξυπηρέτηση των αναγκών 
λειτουργίας των Σταθµών του ΜΕΤΡΟ, κάτω από χώρους ιδιοκτησίας της ΑΤΤΙΚΟ ΜΕΤΡΟ Α.Ε. και 
κάτω από Σταθµούς Μετεπιβίβασης (Σ.Μ.).     Οι υπόγειοι αυτοί χώροι στάθµευσης µπορεί να 
εκτείνονται και κάτω από εγκεκριµένους κοινόχρηστους χώρους. Οι παραπάνω χώροι στάθµευσης 
αυτοκινήτων κατασκευάζονται από την ΑΤΤΙΚΟ ΜΕΤΡΟ Α.Ε..  
    15. Στην παράγραφο 2 του άρθρου 9 του από 24.5.1985 π.δ. (ΦΕΚ 270 ∆∆), όπως ισχύει, µετά 
την περίπτωση δ προστίθενται περιπτώσεις ε και στ, αριθµούµενης της περίπτωσης ε ως ζ, ως 
εξής:  
    ε. Με απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας και ύστερα από γνώµη του αρµόδιου φορέα 
και γνωµοδότηση του περιφερειακού Σ.Χ.Ο.Π., επιτρέπεται παρέκκλιση του συντελεστή κατ όγκο 
εκµετάλλευσης.  
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    στ. Με την ίδια διαδικασία της ανωτέρω περίπτωσης ε, επιτρέπεται κατά παρέκκλιση του 
δεύτερου εδαφίου της περίπτωσης β:  
   η αύξηση του ύψους µέχρι 15µ.  
      η αύξηση του συντελεστή κατ όγκο εκµετάλλευσης, µε την προϋπόθεση ότι η επιφάνεια του 
γηπέδου είναι ίση ή µεγαλύτερη από 8.000 τ.µ. και οι αποστάσεις του κτιρίου από τα όρια του 
γηπέδου 20,00µ.  
    Σε περιοχές που ισχύουν ειδικές διατάξεις αυτές κατισχύουν των ανωτέρω.  
    16. α) Για κτίρια του δηµόσιου τοµέα και για κτίρια της τοπικής αυτοδιοίκησης α και β  βαθµίδας 
επιτρέπονται παρεκκλίσεις από τις διατάξεις του Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού, εφόσον τούτο 
επιβάλλεται για λειτουργικούς λόγους.  
    β) Επίσης και για τα κτίρια αυτά επιτρέπεται παρέκκλιση από το συντελεστή δόµησης χωρίς 
αύξηση του ποσοστού κάλυψης και του µέγιστου επιτρεπόµενου ύψους, εφόσον δεν υποβαθµίζεται 
το φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον.  
    γ) Οι παραπάνω παρεκκλίσεις εγκρίνονται µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος 
Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, ύστερα από γνώµη του Κεντρικού Συµβουλίου Χωροταξίας, 
Οικισµού και Περιβάλλοντος.  

    Άρθρο 28  
    Ειδικές ρυθµίσεις για την εξυπηρέτηση ατόµων µε ειδικές ανάγκες  
    1. Στους χώρους των νέων κτιρίων για τα οποία η οικοδοµική άδεια εκδίδεται µετά τη 
δηµοσίευση του παρόντος νόµου επιβάλλεται να εξασφαλίζεται η οριζόντια και κατακόρυφη 
προσπέλαση από άτοµα µε ειδικές ανάγκες στους χώρους αυτών στους οποίους στεγάζονται 
υπηρεσίες του ∆ηµοσίου, νοµικά πρόσωπα δηµοσίου δικαίου, νοµικά πρόσωπα ιδιωτικού δικαίου 
του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα, κοινωφελείς οργανισµοί, οργανισµοί τοπικής αυτοδιοίκησης 
πρώτης και δεύτερης βαθµίδας ή έχουν χρήσεις συνάθροισης κοινού, εκπαίδευσης, υγείας και 
κοινωνικής πρόνοιας, γραφείων και εµπορίου, καθώς επίσης και στους χώρους στάθµευσης 
αυτοκινήτων των κτιρίων αυτών. Η υποχρέωση αυτή επιβάλλεται και στα κτίρια µε χρήση 
κατοικίας στα οποία είναι υποχρεωτικός ο ανελκυστήρας, σύµφωνα µε τις διατάξεις του 
κτιριοδοµικού κανονισµού.  
    2. Η δυνατότητα προσπέλασης των κτιρίων που αναφέρονται στην προηγούµενη παράγραφο 
εξασφαλίζεται µε οδεύσεις που αρχίζουν από τη στάθµη του πεζοδροµίου και φτάνουν µέχρι την 
πόρτα του ανελκυστήρα και αποτελούνται: α) από διαδρόµους που έχουν ελάχιστο πλάτος 1,30 µ. 
και δάπεδα οµαλά, χωρίς αναβαθµούς, µε κλίση µέχρι 5% και β) από ανελκυστήρες µε ελάχιστες 
εσωτερικές διαστάσεις πλάτους 1,10 µ. και µήκους 1,40 µ. και ελεύθερο άνοιγµα πόρτας, στη 
µικρότερη από τις παραπάνω διαστάσεις 0,85 µ. Η απόσταση µεταξύ της πόρτας του ανελκυστήρα 
και του απέναντι τοίχου ή σκάλας ή άλλου εµποδίου πρέπει να είναι τουλάχιστον 1,50 µ.  Στους 
ανελκυστήρες αυτούς επιβάλλεται η τοποθέτηση οπτικοακουστικών και απτικών µέσων για την 
εξυπηρέτηση των τυφλών ή κωφών ατόµων, µε εξαίρεση τους ανελκυστήρες που εξυπηρετούν 
χώρους κατοικίας.  
    3. Οι κοινής χρήσης υπαίθριοι χώροι των οικοπέδων, στα οποία κατασκευάζονται τα κτίρια που 
αναφέρονται στην παράγραφο 1, επιβάλλεται να διαµορφώνονται κατάλληλα, εφόσον το επιτρέπει 
η µορφολογία του εδάφους, µε διαδρόµους µε οµαλό δάπεδο, κατασκευασµένο από συµπαγές µη 
ολισθηρό υλικό, χωρίς αναβαθµούς, πλάτους τουλάχιστον 1,30µ. και κλίσης µέχρι και 5%, ώστε να 
χρησιµοποιούνται και από άτοµα µε ειδικές ανάγκες.  
    4. Στα κτίρια που αναφέρονται στην παράγραφο 1 και στους κοινόχρηστους χώρους των 
οικισµών ποσοστό 5% των χώρων υγιεινής για χρήση κοινού ή σε κάθε περίπτωση ο ένας ανά 
όροφο από αυτούς πρέπει να είναι προσπελάσιµοι και εξοπλισµένοι κατάλληλα για χρήση από 
άτοµα που χρησιµοποιούν αναπηρικό αµαξίδιο.  
    5. Στα υφιστάµενα πριν από την ισχύ του παρόντος νόµου κτίρια που στεγάζονται υπηρεσίες του 
∆ηµοσίου, νοµικά πρόσωπα δηµοσίου δικαίου, νοµικά πρόσωπα ιδιωτικού δικαίου ευρύτερου 
δηµόσιου τοµέα, οργανισµοί τοπικής αυτοδιοίκησης πρώτης και δεύτερης βαθµίδας, κοινωφελείς 
οργανισµοί, τράπεζες και ανταλλακτήρια τραπεζών, επιβάλλεται να γίνουν οι απαραίτητες 
διαµορφώσεις, ώστε οι λειτουργικοί χώροι τους να είναι προσπελάσιµοι από άτοµα µε ειδικές 
ανάγκες. Οι διαµορφώσεις που αναφέρονται στην παράγραφο αυτή γίνονται σύµφωνα µε σχετικές 
προδιαγραφές που εγκρίνονται µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 
∆ηµόσιων Έργων. Με απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας, εγκρίνονται οι διαµορφώσεις 
για κάθε κτίριο, ύστερα από γνώµη του αρµόδιου για το κτίριο φορέα, εισήγηση της 
περιφερειακής υπηρεσίας και γνωµοδότηση του Περιφερειακού Σ.Χ.Ο.Π.  
    6. Από τις διατάξεις των προηγούµενων παραγράφων εξαιρούνται τα κτίρια που έχουν µοναδική 
πρόσβαση σε δρόµο µε βαθµίδες ή βρίσκονται σε οικόπεδα στα οποία η ελάχιστη διαφορά στάθµης 
του φυσικού εδάφους στην οικοδοµική γραµµή από την επιφάνεια του πεζοδροµίου είναι 
µεγαλύτερη από 2,50 µ. Επίσης εξαιρούνται από την υποχρέωση διαµόρφωσης πρόσβασης στους 
πάνω από το ισόγειο ορόφους ή τους εσωτερικούς εξώστες ή αναβαθµούς τα κτίρια που 
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αναφέρονται στην παράγραφο 1, εφόσον:  
    α) το εµβαδόν των εσωτερικών εξωστών ή αναβαθµών αποτελεί ποσοστό µέχρι 50% του 
εµβαδού της κυρίως αίθουσας και όχι περισσότερο των 100,0 τ.µ. και η χρήση του είναι ίδια µε 
αυτή της κυρίως αίθουσας ή οι εσωτερικοί εξώστες ή αναβαθµοί έχουν βοηθητική χρήση,  
    β) το συνολικό µικτό εµβαδόν των πάνω από το ισόγειο ορόφων είναι µικρότερο των 200,0 τ.µ. 
και  
    γ) το µικτό εµβαδόν κάθε ορόφου είναι µικρότερο των 70,0 τ.µ.  
    Οι εξαιρέσεις που αναφέρονται στις περιπτώσεις β  και γ της παραγράφου αυτής δεν ισχύουν, 
αν η χρήση του κτιρίου είναι η µοναδική στον οικισµό και ταυτόχρονα στους πάνω από το ισόγειο 
ορόφους υπάρχουν χρήσεις για εξυπηρέτηση κοινού διαφορετικές από αυτές που υπάρχουν στον 
ισόγειο όροφο.  
    7. Στα κτίρια στα οποία δεν έχουν υποχρεωτική εφαρµογή οι διατάξεις του παρόντος άρθρου, 
επιτρέπεται, κατά παρέκκλιση κάθε γενικής ή ειδικής διάταξης, εκτός από αυτές που αναφέρονται 
στην ασφάλεια του κοινού, η εγκατάσταση ή κατασκευή στοιχείων για τη διευκόλυνση πρόσβασης 
στους κοινόχρηστους χώρους αυτών ατόµων µε ειδικές ανάγκες, σύµφωνα µε τις προδιαγραφές 
που εγκρίνονται µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων και 
ύστερα από έγκριση της Ε.Π.Α.Ε. Η δαπάνη για την εγκατάσταση ή κατασκευή των παραπάνω 
στοιχείων βαρύνει τον ή τους συνιδιοκτήτες που ενδιαφέρονται για την εκτέλεση των σχετικών 
εργασιών.  
    8. Κατά τη διαµόρφωση ή ανακατασκευή των κοινόχρηστων χώρων των οικισµών, που 
προορίζονται για την κυκλοφορία των πεζών, όπως των πλατειών, των πεζοδρόµων, των 
πεζοδροµίων, εφόσον το επιτρέπει η µορφολογία του εδάφους, επιβάλλεται να εξασφαλίζεται η 
δυνατότητα πρόσβασης ατόµων µε ειδικές ανάγκες µε οδεύσεις πεζών, οδεύσεις τυφλών, 
κεκλιµένα επίπεδα (ράµπες) χωρίς αναβαθµούς µε κλίση µέχρι 5%, κατάλληλη τοποθέτηση αστικού 
εξοπλισµού, όπως στεγάστρων, καθιστικών στύλων φωτισµού, κάδων απορριµµάτων και να 
διαµορφώνεται ποσοστό 5% των χώρων στάθµευσης ή τουλάχιστον ένας για χρήση αναπηρικών 
αυτοκινήτων, σύµφωνα µε τις προδιαγραφές που εγκρίνονται µε απόφαση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων.  
    9. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων συνιστάται  
Επιτροπή προσβασιµότητας , που θα εδρεύει στο Υπουργείο Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 
∆ηµοσίων Έργων εισηγείται στον Υπουργό για θέµατα που έχουν σχέση µε την εφαρµογή των πιο 
πάνω διατάξεων. Με όµοια απόφαση καθορίζονται οι φορείς, που θα εκπροσωπούνται σε αυτήν, 
µεταξύ των οποίων περιλαµβάνονται οπωσδήποτε εκπρόσωποι της Εθνικής Συνοµοσπονδίας των 
Ατόµων µε Ειδικές Ανάγκες (Ε.Σ.Α.Ε.Α.) οι ιδιότητες των µελών, ο τρόπος συγκρότησης και 
λειτουργίας της και κάθε άλλη λεπτοµέρεια.  

    Άρθρο 29  
    Άσκηση αρµοδιοτήτων πολεοδοµικού σχεδιασµού  
    Α. Με απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας, µε την επιφύλαξη της παρ. Β του άρθρου 
αυτού και της παρ. 9β του άρθρου 25 του ν. 2508/1997, γίνονται οι ακόλουθες πολεοδοµικές 
ρυθµίσεις:  
    1. Ο καθορισµός των ορίων και των όρων και περιορισµών δόµησης οικισµών µέχρι 2.000 
κατοίκους σε εφαρµογή του από 24.4.1985 π.δ/το Τρόπος καθορισµού ορίων οικισµών της χώρας 
µέχρι 2.000 κατοίκους, κατηγορίες αυτών, καθορισµός όρων και περιορισµών δόµησης (ΦΕΚ 181 
∆∆).  
    2. Η έγκριση πολεοδοµικών µελετών των ως άνω οικισµών σε εφαρµογή του από 20.8.1985 
π.δ/τος Πολεοδόµηση και επέκταση οικισµών της χώρας µέχρι 2.000 κατοίκους και τροποποίηση 
του από 24.4.1985 π.δ/τος (ΦΕΚ 414 ∆∆), πλην των αξιόλογων για τους οποίους έχει εφαρµογή η 
διάταξη της παραγράφου 5 του άρθρου 19 του ν. 2508/1997.  
    3. Οι ρυθµίσεις που αναφέρονται στο από 2.4.1985 π.δ. Μεταβίβαση αρµοδιοτήτων στους 
Νοµάρχες για την έγκριση και τροποποίηση ρυµοτοµικών σχεδίων, καθώς και των όρων και 
περιορισµών δόµησης αγροτικών οικισµών (ΦΕΚ 225 ∆∆).  
    4.1.  Η έγκριση, σύµφωνα µε την ισχύουσα νοµοθεσία, τροποποιήσεων εγκεκριµένων σχεδίων 
πόλεων και οικισµών και ο καθορισµός και η τροποποίηση όρων και περιορισµών δόµησης σε αυτά. 
Οι ανωτέρω ρυθµίσεις πρέπει:  
    α. να µην επιφέρουν µείωση της συνολικής επιφάνειας κοινόχρηστων χώρων και του εύρους 
των οδών µε εξαίρεση τις άρσεις αναγκαστικών απαλλοτριώσεων, σε συµµόρφωση απόφασης του 
Συµβουλίου της Επικρατείας, µε την οποία ακυρώνεται η άρνηση της ∆ιεύθυνσης να άρει την 
απαλλοτρίωση,  
    β. να µην επιφέρουν αύξηση του ισχύοντος συντελεστή δόµησης ούτε αλλαγή των χρήσεων της 
περιοχής δυσµενέστερη για το φυσικό και δοµηµένο περιβάλλον,  
    γ. να είναι σύµφωνες µε τις διατάξεις και κατευθύνσεις των εγκεκριµένων Γ.Π.Σ. και 
Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π.,  
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    4.2.  Η αρµοδιότητα της περίπτωσης 4.1. δεν ασκείται από το Γενικό Γραµµατέα Περιφέρειας:  
    α. σε ρυµοτοµικά σχέδια οικοδοµικών συνεταιρισµών εγκεκριµένα µετά την ισχύ του 
ν.1337/1983,  
    β. εκατέρωθεν των οδικών αξόνων που καθορίζονται µε αποφάσεις του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων στους Νοµούς Αττικής και Θεσσαλονίκης κατ 
εφαρµογή του άρθρου 99 παρ.4 του ν. 1892/1990 (ΦΕΚ 101 A∆),  
γ. στις παράκτιες περιοχές πόλεων και οικισµών και σε βάθος δύο Ο.Τ. από την ακτή και εφόσον 
αυτά βρίσκονται σε απόσταση 500 µ. από αυτή,  
    δ. σε περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, σε κηρυγµένους αρχαιολογικούς χώρους, σε δάση 
ή σε δασικές εκτάσεις, σε περιοχές που προστατεύονται σύµφωνα µε τα άρθρα 18 και 19 του ν. 
1650/1986 ή βάσει διεθνών συνθηκών.  
    4.3.  Η τροποποίηση των εγκεκριµένων ρυµοτοµικών σχεδίων και των όρων και περιορισµών 
δόµησης στις περιοχές αυτές γίνεται µε προεδρικό διάταγµα µε πρόταση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων.  
    5. Αρµόδιο Συµβούλιο να γνωµοδοτεί για τις ως άνω ρυθµίσεις είναι το οικείο Περιφερειακό 
Συµβούλιο Χωροταξίας, Οικισµού και Περιβάλλοντος.  
    6. Σε όσες από τις ως άνω περιπτώσεις έχει γνωµοδοτήσει το Κεντρικό Συµβούλιο Χωροταξίας, 
Οικισµού και Περιβάλλοντος µέχρι την έναρξη ισχύος του παρόντος συνεχίζεται και περαιώνεται η 
σχετική διαδικασία µε την έκδοση προεδρικού διατάγµατος.  
    Β. Ο καθορισµός των ορίων και των όρων και περιορισµών δόµησης σύµφωνα µε τις διατάξεις 
του από 24.4.1985 π.δ/τος (ΦΕΚ 181 ∆∆), καθώς και η έγκριση πολεοδοµικών µελετών, σύµφωνα 
µε τις διατάξεις των από 20.8.1985 (ΦΕΚ 414 ∆∆) και 2.4.1985 (ΦΕΚ 225 ∆∆) προεδρικών 
διαταγµάτων, οικισµών παραλιακών, όπως ορίζονται στο άρθρο 2 παρ. 1 περίπτωση β του από 
24.4.1985 π.δ/τος ή οικισµών των οποίων τα όρια ή η πολεοδοµική µελέτη εµπίπτουν σε ζώνη 500 
µ. από την ακτή ή οικισµών που ευρίσκονται σε περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους ή σε 
κηρυγµένους αρχαιολογικούς χώρους ή σε δάση ή σε δασικές εκτάσεις ή σε περιοχές που 
προστατεύονται σύµφωνα µε τα άρθρα 18 και 19 του ν. 1650/1986 (ΦΕΚ 160 Α∆) ή βάσει διεθνών 
συνθηκών, γίνεται µε προεδρικό διάταγµα µετά από πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, 
Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων και γνώµη του Κεντρικού Συµβουλίου Χωροταξίας, Οικισµού και 
Περιβάλλοντος.  
    Γ.  Οι ρυθµίσεις των άρθρων 6 παρ.3 και παρ. 6γ και 7 παρ.3 του από 24.5.1985 π.δ/τος 
γίνονται µε απόφαση των κατά τις ανωτέρω παραγράφους Α και Β αρµόδιων για την οριοθέτηση 
των οικισµών οργάνων, η οποία δηµοσιεύεται στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως.  
    ∆. 1.α.  Όπου κατά τις διατάξεις για την έκδοση προεδρικού διατάγµατος προβλέπεται η 
γνωµοδότηση Νοµαρχιακού Συµβουλίου Χωροταξίας, Οικισµού και Περιβάλλοντος, γνωµοδοτεί το 
Κεντρικό Συµβούλιο Χωροταξίας, Οικισµού και Περιβάλλοντος.  
    β. Το πρώτο εδάφιο της παρ.3 του άρθρου 7 του ν. 2508/1997 αντικαθίσταται ως εξής: Η 
έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης γίνεται µε προεδρικό διάταγµα µε πρόταση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων µετά από γνώµη του Κεντρικού Συµβουλίου 
Χωροταξίας, Οικισµού και Περιβάλλοντος.  
    γ.  Το τρίτο εδάφιο της παρ.3 του άρθρου 7 του ν. 2508/1997 καταργείται και στο τελευταίο 
εδάφιο της παρ. 2 του άρθρου 11 του ίδιου νόµου οι λέξεις του οικείου νοµάρχη αντικαθίστανται 
µε τις λέξεις του αρµόδιου οργάνου.  
    2. Οι ρυθµίσεις του άρθρου 26 του ν.1337/1983, όπως ισχύει, γίνονται µε το προεδρικό 
διάταγµα που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων 
Έργων. Κατ εξαίρεση, ο καθορισµός χώρων για την ανέγερση κτιρίων κοινής ωφέλειας που 
εξυπηρετούν τις τοπικές ανάγκες των Ο.Τ.Α. Α∆ και Β∆ βαθµού γίνεται µε απόφαση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων, πλην των περιοχών που αναφέρονται στην 
περ.δ της παρ. Α4.2. του παρόντος άρθρου και των περιοχών που βρίσκονται σε απόσταση 
µικρότερη των 500µ. από την ακτή.  
    3.  Κάθε διάταξη ως προς τις ως άνω αρµοδιότητες πολεοδοµικών ρυθµίσεων που έρχεται σε 
αντίθεση µε τα οριζόµενα στο άρθρο αυτό καταργείται. Επίσης καταργείται κάθε διάταξη µε την 
οποία µεταβιβάστηκαν αρµοδιότητες πολεοδοµικών ρυθµίσεων στους νοµάρχες και σε δηµοτικά ή 
κοινοτικά συµβούλια.  
    4.  ∆εν απαιτείται εκ νέου η τήρηση της διαδικασίας της παραγράφου 1 του άρθρου 3 του 
ν.δ/τος της 17.7.1923, για την έγκριση ή τροποποίηση ρυµοτοµικών σχεδίων, που έγιναν µε 
αποφάσεις νοµαρχών ή δηµοτικών συµβουλίων οι οποίες έχουν ακυρωθεί επειδή εκδόθηκαν 
αναρµοδίως ή κατά των οποίων έχουν ασκηθεί ένδικα µέσα. Στην περίπτωση αυτήν αρκεί η 
επικαιροποίηση της γνωµοδοτήσης του αρµόδιου δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου.  

    Άρθρο 30 - Έναρξη Ισχύος  
    Η ισχύς του νόµου αυτού αρχίζει από τη δηµοσίευσή του στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως  
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Ερµηνευτικές Εγκύκλιοι Ν. 2831/2000 

Εγκύκλιος 38 / 2000-10-27  
Εγκύκλιος 55 / 2000  

Εγκύκλιος 38 / 2000  

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ∆ΗΜΟΚΡΑΤΙΑ  
ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε.  
ΓΕΝΙΚΗ ∆/ΝΣΗ ΠΟΛ/ΜΙΑΣ  
∆ΙΕΥΘΥΝΣΗ Ο.Κ.Κ./Β  

Αθήνα 30/6/2000  

Αρ.Πρωτ. : 84128  

Προς: Τους αποδέκτες πολεοδοµικών Εγκυκλίων 

 
   

    Θέµα: ∆ιευκρινίσεις σχετικά µε την εφαρµογή προισχυουσών διατάξεων του άρθρου 26 του Ν. 
2831/2000 «Περί τροποποίησης του Ν. 1577/85 «Γενικός Οικοδοµικός Κανονισµός» και άλλες 
πολεοδοµικές διατάξεις» (ΦΕΚ 140Α/ 13-6-2000).  

    Μετά την δηµοσίευση του Ν. 2831/2000 «Περί τροποποίησης του Ν. 1577/85 ΄Γενικός 
Οικοδοµικός Κανονισµός΄ και άλλες πολεοδοµικές διατάξεις» (ΦΕΚ 140Α / 13-6-2000) και 
λαµβάνοντας υπόψη τις µεταβατικές διατάξεις του άρθρου 26, για την εφαρµογή των 
προισχυουσών διατάξεων, σας γνωρίζουµε ότι:  

Τελευταία ηµεροµηνία υποβολής αιτήσεων για έκδοση οικοδοµικών αδειών, βάσει των 
προισχυουσών διατάξεων του ΓΟΚ  85 είναι η 12-6-2000, εφ΄ όσον οι φάκελοι είναι 
πλήρεις, σύµφωνα µε τις παρ. 1 και 2 του άρθρου 3 του Π.∆/τος της 8/13-7-1993 (ΦΕΚ 
795∆).  

Για τις πιο πάνω αιτήσεις και εφόσον στις 13-6-2000 δεν έχει παρέλθει το διάστηµα των 
εννέα (9) µηνών από την υποβολή τους ή δεν είχαν τεθεί στο αρχείο για οποιοδήποτε λόγο, 
οι οικοδοµικές άδειες χορηγούνται µε τις προϊσχύουσες διατάξεις σε διάστηµα το πολύ ενός 
έτους από την ισχύ των νέων διατάξεων, δηλαδή µέχρι 13-6-2001. 

Ο ΓΕΝΙΚΟΣ ΓΡΑΜΜΑΤΕΑΣ  

Η. ΜΠΕΡΙΑΤΟΣ 

ΕΓΚΥΚΛΙΟΣ 55 
ΕΛΛΗΝΙΚΗ ∆ΗΜΟΚΡΑΤΙΑ   
ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ ΠΕΧΩ∆Ε   
∆ΙΕΥΘΥΝΣΗ Ο.Κ.Κ./Β  
Σύνταξη: Τ. Μεταξά, Ε. Λεµπέση  
Πληροφορίες: Αγγελίδου, ∆ελατόλα,  
Ρουµπάνη - τηλ. 6929011  
Γαρδίκη, Μπίας, Σφακιανάκης - τηλ. 6980676 

ΑΘΗΝΑ 11/8/2000  
ΑΡ.ΠΡ. 85195 

ΠΡΟΣ: Αποδέκτες πολεοδοµικών εγκυκλίων 
    ΘΕΜΑ: Οδηγίες για την εφαρµογή του Ν. 2831/2000 «Τροποποίηση των διατάξεων του 
Ν.1577/85 «Γενικός Οικοδοµικός Κανονισµός» και άλλες πολεοδοµικές διατάξεις».  

1. ΓΕΝΙΚΑ 
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    1. Όπως είναι γνωστό ο Γενικός Οικοδοµικός Κανονισµός (Γ.Ο.Κ.) Ν.1577/85 καθορίζει τους 
όρους και τις προϋποθέσεις, που πρέπει να τηρούνται:  

στη δοκιµή εκµετάλλευση των οικοπέδων και  

στη διαµόρφωση των κοινόχρηστων χώρων, από άποψη χρήσης, υγιεινής, ασφάλειας και 
αισθητικής, ώστε να εξασφαλίζεται η ποιότητα ζωής. 

    2. Στο πλαίσιο αυτό ο Γ.Ο.Κ. προσαρµόζεται στις εκάστοτε απαιτήσεις και δεδοµένα.  
    Για την προσαρµογή αυτή εκδόθηκε ο Ν. 2831/00 ΦΕΚ 140 Α / 13-6-2000 «Τροποποίηση των 
διατάξεων του Ν. 1577/85 «Γενικός Οικοδοµικός Κανονισµός» και άλλες πολεοδοµικές διατάξεις» 
λαµβάνοντας υπόψη κυρίως:  

τις αποφάσεις του Σ.τ.Ε. και αντίστοιχες νοµοθετικές ρυθµίσεις, που έχουν γίνει,  

τις ρυθµίσεις και τα κίνητρα του Ν. 1512/85 για τη χρησιµοποίηση ήπιων µορφών 
ενέργειας στα κτίρια,  

τις απαιτήσεις για τη διακίνηση των ατόµων µε ειδικές ανάγκες στα κτίρια,  

τις ∆ιεθνείς συµβάσεις και οδηγίες για την προστασία και ανάδειξη της αρχιτεκτονικής 
κληρονοµιάς της χώρας µας.  

Την εµπειρία από την εφαρµογή του Γ.Ο.Κ.  85. 

    3. Οι διατάξεις του Ν.2831/00 µπορούν να ενταχθούν στις παρακάτω ενότητες:  

Α. ΚΑΙΝΟΤΟΜΕΣ ∆ΙΑΤΑΞΕΙΣ  
Β. ΒΕΛΤΙΩΣΕΙΣ ΚΑΙ ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΕΣ ΠΟΥ ΠΡΟΚΥΠΤΟΥΝ ΑΠΟ ΤΗ ΜΕΧΡΙ ΣΗΜΕΡΑ 
ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΟΥ Γ.Ο.Κ.  
Γ. ΑΝΑΓΚΑΙΕΣ ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΕΣ ΣΤΙΣ ΓΝΩΜΟ∆ΟΤΗΣΕΙΣ ΤΟΥ Σ.τ.Ε.  

4. Γενικά επισηµαίνεται ότι όπου στις νέες διατάξεις αναφέρεται: 

«του παρόντος νόµου» ή «από την ισχύ του νόµου αυτού» νοείται ο Ν.2831/2000,  

«των προισχυουσών διατάξεων» νοείται ο Ν. 1577/85, όπως ίσχυε πριν ο Ν. 2831/2000,  

«των προισχυουσών διατάξεων του Ν. 1577/85» νοείται ο Γ.Ο.Κ.  73 και  

«οι διατάξεις πριν τη δηµοσίευση του νόµου αυτού» νοείται ο Ν. 1577/85. 

    5. Με την παρούσα εγκύκλιο ερµηνεύονται τα νέα άρθρα του Ν. 2831/2000 και όπου στο 
κείµενο γίνεται αναφορά σε άρθρα, είναι τα άρθρα του Ν. 1577/85, όπως έχουν διαµορφωθεί µετά 
τις τροποποιήσεις του Ν. 2831/2000.  

    2. ∆ΙΕΥΚΡΙΝΙΣΕΙΣ Ο∆ΗΓΙΕΣ ΚΑΤ΄ ΑΡΘΡΟ  

    ΑΡΘΡΟ 1 (Τροποποίηση του άρθρου 2)  

    Τροποποιούνται και συµπληρώνονται οι ήδη υπάρχοντες ορισµοί για τον ορθότερο προσδιορισµό 
της έννοιας, που αποδίδουν.  
    Παρ. 4 - Επιτρέπεται η κατασκευή ηµιυπαίθριων χώρων, που έχουν ανοικτή πλευρά µόνο προς 
τους υποχρεωτικούς ακάλυπτους χώρους των οικοπέδων ή τους κοινόχρηστους χώρους.  
    Ακόµη προσδιορίζεται ως χρήση τους η µετακίνηση ή η προσωρινή παραµονή ανθρώπων.  
    Μέσα στους ηµιυπαίθριους χώρους µπορεί να υπάρχουν και κλιµακώσεις ή κλίµακες (σχ.1).  
    Παρ. 5 - ∆ίνεται η δυνατότητα κατασκευής εξώστου και στο δώµα, ο οποίος εάν είναι βατός 
περιλαµβάνεται στο ποσοστό 40% το οποίο επιτρέπεται για την κατασκευή ηµιυπαίθριων χώρων 
και εξωστών σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 11.  
    Παρ. 7 - παρ. 47 ορισµός για τη στέγη (σχ. 2α, β, γ, δ)  
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    ΑΡΘΡΟ 2 (Τροποποίηση του άρθρου 3).  

    Παρ. 1. - ∆ίνεται η δυνατότητα στον αιτούνται την οικοδοµική άδεια να υποβάλλει ενστάσεις για 
τον έλεγχο της αισθητικής του κτιρίου ή της ένταξής του στο περιβάλλον, κατά της γνωµοδότησης:  

της Πολεοδοµικής Υπηρεσίας στην Α΄βάθµια και Β΄βάθµια Ε.Π.Α.Ε.  

της Α΄βάθµιας Ε.Π.Α.Ε. στην Β΄βάθµια.  

Της Β΄βάθµιας Ε.Π.Α.Ε. όταν γνωµοδοτεί ως πρωτοβάθµιο όργανο, στο 
Α.Π.Α.Σ. 

    Παρ. 4 - Περιορίζονται οι Ε.Π.Α.Ε. της χώρας σε µία, που λειτουργεί στην πρωτεύουσα κάθε 
νοµού, εκτός των περιοχών των Νοµαρχιακών Αυτοδιοικήσεων Αττικής και Θεσσαλονίκης, όπου 
µπορεί να συγκροτούνται περισσότερες.  

    ΑΡΘΡΟ 3 (Αντικατάσταση του άρθρου 4).  

    Παρ. 1 - Καθορίζονται οι γενικοί όροι και δυνατότητες προστασίας τόσο των ακινήτων της 
αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς όσο και της φυσικής κληρονοµιάς, δηλαδή το άµεσο περιβάλλον των 
ακινήτων ή και το ευρύτερο φυσικό περιβάλλον των παραδοσιακών οικισµών, ενώ, παράλληλα, 
διευρύνεται η προστασία και σε παραδοσιακά στοιχεία ανθρωπογενούς περιβάλλοντος, που 
βρίσκονται εκτός παραδοσιακών οικισµών (όπως λ.χ. λιθόστρωτα που ενώνουν οικισµούς, 
γεφύρια, φάρους, τόπους, τοπία ή ζώνες ιδιαίτερου φυσικού κάλλους κλπ) και αυτοτελείς 
φυσικούς σχηµατισµούς, που µπορεί να αποτελούν αναπόσπαστο περιβάλλον παραδοσιακών 
οικισµών ή παραδοσιακών συνόλων ή να είναι ανεξάρτητα από αυτούς.  
    Παρ. 2 - Αφορά τον χαρακτηρισµό κτιρίων ως διατηρητέων και ενσωµατώνεται και 
κωδικοποιείται η µέχρι σήµερα νοµοθεσία.  
    Επίσης θεσµοθετείται η δυνατότητα διακοπής κάθε εκτελούµενης οικοδοµικής εργασίας ή 
επέµβασης στα κτίρια, όταν αυτά βρίσκονται σε διαδικασία χαρακτηρισµού και αντίστοιχη 
υποχρέωση της πολιτείας να αποζηµιώνει (µέσω Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ.) τους ιδιοκτήτες των κτιρίων στην 
περίπτωση που τελικά χαρακτηρισθούν ως διατηρητέα.  
    Παρ. 3 - ∆ίδεται η δυνατότητα κατάταξης σε κατηγορίες των προς διατήρηση κτιρίων µε 
ανάλογα κριτήρια αξιολόγησης, έτσι ώστε να επιτευχθεί ο καθορισµός γενικών αρχών για την 
προστασία τους η ενιαία αντιµετώπιση της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς και η µείωση µ΄ αυτόν τον 
τρόπο των κινδύνων αλλοίωσής τους, λόγω υποκειµενικών αντιλήψεων για τον τρόπο προστασίας.  
    Παρ. 4 - Με στόχο την πλήρη ανάδειξη της αρχιτεκτονικής φυσιογνωµίας των διατηρητέων 
κτιρίων, παρέχεται η δυνατότητα καθορισµού ζώνης προστασίας πέριξ αυτών, η οποία µπορεί να 
επεκτείνεται και εντός των οµόρων, στα διατηρητέα, ακινήτων µε αντίστοιχη δυνατότητα 
υπαγωγής των οµόρων στο δικαίωµα συντελεστή δόµησης, εάν και εφ΄ όσον µε την επιβαλλόµενη 
ζώνη προστασίας, µειώνεται η οικοδοµησιµότητα των οµόρων.  
    Παρ. 5 - ∆ιασφαλίζεται η ανακατασκευή διατηρητέων κτιρίων, που έχουν καταστραφεί από 
βίαια συµβάντα όπως σεισµοί, πυρκαγιά κλπ.  
    Παρ. 7 - ∆ιευρύνεται η δυνατότητα για έλεγχο των κατεδαφίσεων και σε περιοχές που θα 
καθορίζει κατά περίπτωση ο αρµόδιος Υπουργός.  
    ∆ιευκρινίζεται ότι ο όρος «της κατά περίπτωσιν αρµοδιότητας», αφορά τις µέχρι σήµερα 
εκχωρήσεις αρµοδιοτήτων σε θέµατα προστασίας για ορισµένες περιοχές της χώρας και 
συγκεκριµένα στο Υπουργείο Μακεδονίας - Θράκης για τις περιφέρειες ∆υτικής, Κεντρικής, 
Ανατολικής Μακεδονίας και Θράκης και στο Υπουργείο Αιγαίου για τις περιφέρειες Βορείου και 
Νοτίου Αιγαίου, όπου ολοκληρώθηκαν µε το Ν. 2508/97 «Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη».  

    ΑΡΘΡΟ 5 (Τροποποίηση του άρθρου 7)  

    Παρ. 1, 2, 3 - ∆εν προσµετρούν στο σ.δ.:  

σε ειδικά κτίρια, υπόγειο για την εγκατάσταση ή διέλευση 
ηλεκτροµηχανολογικού εξοπλισµού καθαρού ύψους 3,0 µ.  

σε ειδικά κτίρια, για τη λειτουργία των οποίων απαιτείται άδεια φορέα, 
επιφάνεια ορόφου ή τµήµα του, για την εγκατάσταση ή διέλευση 
ηλεκτροµηχανολογικού εξοπλισµού καθαρού ύψους 2,20 µ. ύστερα από 
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απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας και µετά από γνώµη του 
αρµοδίου Συµβουλίου.  

Οι ηµιυπαίθριοι χώροι, τα αρχιτεκτονικά στοιχεία, τα προστεγασµένα και τα 
σκίαστρα, όπως ορίζονται στο άρθρο 11.  

Ο χώρος που βρίσκεται στο ισόγειο των κτιρίων στη στάθµη του 
περιβάλλοντα χώρου, κάτω από κλειστούς ή ηµιυπαίθριους, χωρίς ο ίδιος 
να είναι κλειστός ή ηµιυπαίθριος (σχ.3)  

Η επιφάνεια για την προσθήκη εξωτερικής θερµοµόνωσης σε κτίρια που 
προϋφίστανται του κανονισµού θερµοµόνωσης.  

Η επιφάνεια για την προσθήκη παθητικών ηλιακών συστηµάτων (παρ. 6 του 
άρθρου 11) στις όψεις κτιρίων, που προϋφίστανται του παρόντος Ν. 
2831/00.  

Η επιφάνεια του σεισµικού αρµού. 

    Επισηµαίνεται ότι δεν προσµετρούν στον σ.δ. οι εγκαταστάσεις σταθµών ατµοσφαιρικής 
ρύπανσης, θορύβου και µετεωρολογικών παραµέτρων µε τους όρους και τις προϋποθέσεις που 
αναφέρονται στο άρθρο 19.  

    ΑΡΘΡΟ 6 (Τροποποίηση του άρθρου 8).  

    Παρ. 1 - Το επιτρεπόµενο ποσοστό κάλυψης δεν µπορεί να υπερβαίνει:  
    Α. Σε περιοχή που ίσχυε ο πρώην Π.Ε. σύστηµα:  
    Το 40% εκτός εάν ορίζεται µικρότερο από το διάταγµα της περιοχής που εκδόθηκε, είτε πριν, 
είτε µετά το Γ.Ο.Κ.  85.  
    Β. Σε όλες τις άλλες περιοχές:  
    Το 70 % εκτός εάν ορίζεται µικρότερο, άµεσα ή έµµεσα µε το διάταγµα της περιοχής που 
εκδόθηκε, είτε πριν, είτε µετά το ΓΟΚ ΄85.  
    Κατ΄ εξαίρεση των παραπάνω, δηλ. σε όλες τις εντός σχεδίου περιοχές, για κτίρια µε 
αποκλειστική χρήση κατοικίας, το ποσοστό κάλυψης µπορεί να φθάσει το 70%, έτσι ώστε να 
εξασφαλίζεται καλυπτόµενη επιφάνεια 120.0 τ.µ.  
    Και στην περίπτωση αυτή έχουν εφαρµογή οι διατάξεις των παρ. 1, 2 και 3 του άρθρου 9, έστω 
και µε µείωση της επιφάνειας αυτής.  

Τα εγκεκριµένα διαγράµµατα κάλυψης (ρυµοτοµικά διατάγµατα µε 
εγκεκριµένα περιγράµµατα κτιρίων), µε όποιο ποσοστό προκύπτει από 
αυτά, κατισχύουν (π.χ. σχέδια προσφυγικών συνοικισµών κλπ) .  

Μπορούν να θεσµοθετούνται διαγράµµατα κάλυψης σε ολόκληρη ή σε 
τµήµα περιοχής ανεξαρτήτως ποσοστού κάλυψης σε περίπτωση 
αναθεώρησης, επέκτασης, έγκρισης ρυµοτοµικών σχεδίων ή τροποποίησης 
όρων δόµησης, φθάνει αυτό να αιτιολογείται από τη σχετική µελέτη. 

    Παρ. 2 - Η επιφάνεια της στοάς είναι υποχρεωτικός ακάλυπτος, όταν δε έχει υποστυλώµατα και 
ταυτόχρονα δεν κατασκευάζονται όροφοι πάνω από αυτήν.  
    Επίσης συµµετέχει στον υπολογισµό για την υποχρεωτική φύτευση, χωρίς όµως να µπορεί να 
συµπεριληφθεί στα 2/3 της επιφάνειας του ακαλύπτου που πρέπει να φυτεύεται υποχρεωτικά.  
    Παρ. 3 - Πρόσθετα θεωρούνται υποχρεωτικοί ακάλυπτοι χώροι:  

Ακάλυπτα τµήµατα µε πλάτος τουλάχιστον ∆, που εισέχουν στο κτίριο και 
ανεξάρτητα από το βάθος τους.  

Αίθριο µε ελάχιστες διαστάσεις 2∆, που επικοινωνεί µε τους κοινόχρηστους 
χώρους του οικισµού, µέσω ηµιυπαίθριων χώρων ή και ακάλυπτων χώρων 
ελάχιστου πλάτους 2,50 µ. 
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    Οι χώροι αυτοί µετρούν στην κάλυψη, εάν το πλάτος τους είναι µικρότερο του ∆ (σχ. 4α, β).  

   Παρ. 4 - Από τις κατασκευές του άρθρου 17 προσµετρούν στην κάλυψη οι δεξαµενές υγρών 
καυσίµων.  
   Παρ. 5 - Ακόµα δεν προσµετρούν στην κάλυψη:  

οι κλίµακες κινδύνου, σε κτίρια οποιασδήποτε χρήσης, προυφιστάµενα του 
κανονισµού πυροπροστασίας, εφ΄ όσον απαιτούνται κατ΄ εφαρµογή των 
διατάξεων αυτών και εφ΄ όσον έχει εξαντληθεί το µέγιστο ποσοστό 
κάλυψης. 

    Παρ. 6 - Επίσης δεν προσµετρούν στην κάλυψη:  

τα σκίαστρα  

η επιφάνεια της προσθήκης θερµοµόνωσης στα προυφιστάµενα του 
κανονισµού θερµοµόνωσης κτίρια.  

Η επιφάνεια της προσθήκης παθητικών ηλιακών συστηµάτων σε 
προυφιστάµενα του νόµου αυτού κτίρια (Ν. 2831/00).  

Η επιφάνεια του σεισµικού αρµού. 

    ΑΡΘΡΟ 7 (Τροποποίηση του άρθρου 9).  

    Παρ. 1 - Το κτίριο τοποθετείται ελεύθερα στο οικόπεδο σε επαφή µε το πίσω και τα πλάγια όρια 
του οικοπέδου ή σε απόσταση ∆ = 3 + 0.10 Η, όπου Η:  

• το ύψος του κτιρίου, όταν εξαντλείται µε την οικοδοµική άδεια ο σ.δ. ή  
• το µέγιστο επιτρεπόµενο, όταν δεν εξαντλείται µε την οικοδοµική άδεια ο 

σ.δ. ή  
• Το ύψος που προβλέπεται από το διάγραµµα κάλυψης ότι θα εξαντληθεί 

µελλοντικά ο σ.δ ή  
• Το προβλεπόµενο ύψος, σε περίπτωση που πρόκειται να γίνει χρήση του 

µηχανισµού της Μ.Σ.∆.  

    ∆ηλαδή εάν κατά την ανέγερση οικοδοµής δεν προβλεφθεί ∆, που να καλύπτει την προσθήκη 
ορόφου µε Μ.Σ.∆ η προσθήκη αυτή δεν θα µπορέσει να πραγµατοποιηθεί.  
    Επισηµαίνεται ότι το υπόλοιπο σ.δ. µικρότερο ή ίσο µε την επιφάνεια του κλιµακοστασίου δεν 
υπολογίζεται ως δυνατότητα µελλοντικής προσθήκης καθ  ύψος.  
    Παρ. 2. - Κατά την έγκριση ή επέκταση εγκεκριµένου σχεδίου και όταν το επιτρεπόµενο ύψος 
των κτιρίων καθορίζεται µέχρι 8.50 µ. Και εφ  όσον επιβάλλεται απόσταση του κτιρίου από τα όρια 
του οικοπέδου, η απόσταση αυτή µπορεί να καθορίζεται, µε το ∆/γµα των όρων δόµησης, 
µικρότερη του ∆ και τουλάχιστον 2.50 µ.  
    Στα διαγράµµατα κάλυψης, που εγκρίνονται οι αποστάσεις µεταξύ των ορίων των 
οικοδοµήσιµων χώρων, πρέπει να είναι τουλάχιστον ∆ (της παρ. 1) ή σύµφωνα µε τα προηγούµενα 
ανεξάρτητα από την θέση των ορίων των οικοπέδων. (σχ. 5)  
    Παρ. 3. - Στις περιπτώσεις που ίσχυε:  
    -το πανταχόθεν ελεύθερο ή το ασυνεχές σύστηµα δόµησης και  
    - το συνεχές και το µικτό σύστηµα και µόνο για το τµήµα του ορίου των οικοπέδων, για τα οποία 
ζητείται σήµερα άδεια και που αντιστοιχεί σε µία από τις θέσεις όπου επιβαλλόταν από τις 
προϊσχύουσες του Γ.Ο.Κ. ΄85 διατάξεις (δηλ. µε το Γ.Ο.Κ.  73) να αφεθεί ο υποχρεωτικός 
ακάλυπτος χώρος και εφ όσον :  
    α. Στο όµορο οικόπεδο υπάρχει διατηρητέο κτίριο ή κτίριο, που έχει ανεγερθεί πριν από το 
Γ.Ο.Κ./85 µε χρήση κατοικίας, προσωρινής διαµονής (Ξενοδοχείο), υγείας, κοινωνικής πρόνοιας 
και εκπαίδευσης και έχει απόσταση από το κοινό όριο ίση ή µεγαλύτερη του 1,0 µ., τότε η θέση 
του υπό ανέγερση κτιρίου οφείλει να είναι:  

• σε απόσταση τουλάχιστον ∆ (της παρ. 1) από τα όρια.  
Εάν από την υποχρέωση αυτή δεν εξασφαλίζεται στο οικοδοµήσιµο τµήµα του οικοπέδου 
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κτίριο µε διάσταση 9.0 µ., το κτίριο τοποθετείται σε απόσταση ίση ή µεγαλύτερη από την 
απόσταση του γειτονικού κτιρίου, εφ όσον αυτή είναι µικρότερη από ∆, προκειµένου να 
εξασφαλισθεί διάσταση κτιρίου 9,0 µ. (σχ. 6)  

• Εάν και πάλι δεν εξασφαλίζεται σε κάθε θέση του οικοδοµήσιµου τµήµατος του οικοπέδου 
κτίριο µε διάσταση 9,0 µ. Ή απόσταση από το όριο µειώνεται τόσο όσο απαιτείται για την 
εξασφάλιση των 9,0 µ. Και εάν η απόσταση από το όριο καθίσταται µικρότερη του 1,0 µ., 
τότε το κτίριο κατασκευάζεται :  
- Ή σε επαφή µε το όριο,  
- Ή σε απόσταση 1,0 µ από αυτό  
Κατά την προβολή του υπάρχοντος στο όµορο οικόπεδο κτιρίου, σε βάρος της διάστασης 
των 9,0 µ. 

    β. Εάν υπάρχει υποχρέωση τήρησης απόστασης και από τα δύο πλαϊνά όρια, τότε η θέση του 
υπό ανέγερση κτιρίου οφείλει να είναι σε απόσταση τουλάχιστον ∆ (της παρ. 1) και από τα δύο 
όρια.  

• Εάν από την υποχρέωση αυτή δεν εξασφαλίζεται κτίριο µε διάσταση 9,0 µ.το κτίριο 
κατασκευάζεται µε διάσταση το πολύ 9,0 µ., έτσι ώστε να ισαπέχει από τα όρια αυτά, κατά 
την προβολή του υπάρχοντος στο όµορο οικόπεδο κτιρίου. (σχ.7)  
Εάν η συνολικά εναποµένουσα απόσταση (µετά την τοποθέτηση του κτιρίου µε διάσταση 
9,0 µ.) :  
- Είναι µικρότερη των 2,0 µ., τότε επιτρέπεται η επαφή του κτιρίου µε ένα από τα δύο όρια 
(χωρίς υπέρβαση της διάστασης των 9,0 µ.) και  
- Είναι µικρότερη του 1,0 µ. Τότε επιτρέπεται η επαφή και µε τα δύο όρια (στο τµήµα που η 
απόσταση είναι µικρότερη του 1,0 µ.) ή σε απόσταση1,0 µ. Τουλάχιστον σε βάρος της 
διάστασης των 9,0 µ. 

    Ο ακάλυπτος χώρος, που προκύπτει από την εφαρµογή των πιο πάνω είναι υποχρεωτικός 
ακάλυπτο χώρος.  
   Για την δόµηση στο όµορο οικόπεδο, που προκάλεσε τους πιο πάνω περιορισµούς έχουν 
εφαρµογή οι ίδιες διατάξεις, εάν η απόσταση που έχει αφεθεί είναι µικρότερη από ∆. Εξυπακούεται 
ότι στην περίπτωση αυτή, όταν η απόσταση είναι µεγαλύτερη ή ίση µε ∆ εφαρµόζεται η παρ. 1 του 
άρθρου 9.  
    Γενικά οι διατάξεις για την εξασφάλιση των 9,0 µ εφαρµόζονται σε κάθε διεύθυνση κάθετα προς 
τα όρια ή το πρόσωπο του οικοπέδου και για κάθε τµήµα του κτιρίου, έστω και αν σε κάποιο άλλο 
τµήµα ή προς άλλη διεύθυνση του οικοδοµήσιµου τµήµατος εξασφαλίζεται η διάσταση αυτή.  
    Παραδείγµατα για το πρώην συνεχές σύστηµα σχήµατα 8α, β, γ.  

    Παρ. 4 - Επιτρέπεται µέσα στην απόσταση ∆ η κατασκευή σκιάστρων.  
    Παρ. 5 - Περιορίζονται τα µέγιστα επιτρεπόµενα ύψη των κτιρίων σε συνάρτηση µε τον 
επιτρεπόµενο σ.δ.  
    Με απόφαση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε., ύστερα από γνωµοδότηση του Κ.Σ.Χ.Ο.Π. και 
αιτιολογηµένη πρόταση του αρµόδιου φορέα επιτρέπεται παρέκκλιση ως προς το ύψος ειδικών 
κτιρίων, πλην γραφείων, στα µεγέθη που αναφέρονται σε συνάρτηση µε τον επιτρεπόµενο σ.δ.  
    Εξυπακούεται ότι δεν επιτρέπεται να θεσπιστούν µε ειδικούς όρους δόµησης ύψη µεγαλύτερα 
των 27,0 µ., ακόµη και όταν τα κτίρια είναι ειδικά.  
    Το µέγιστο ύψος του κτιρίου σε κάθε σηµείο του και ειδικότερα σε περίπτωση, που δεν είναι 
δυνατόν να µετρηθεί λόγω :  

• ορόφων σε εσοχή.  
• Επαφής του κτιρίου στο όριο του οικοπέδου  

    µετριέται κάθετα στην τοµή µε αφετηρία το φυσικό ή διαµορφωµένο έδαφος, κατά το άρθρο 17 
παρ. 1, εκτός εάν από ειδικούς όρους ορίζεται διαφορετικά. (σχ.10).  
    Σε οικόπεδα µε περισσότερα από ένα πρόσωπα, για τα οποία ισχύουν διαφορετικά ύψη, το 
µικρότερο ύψος που καθορίζεται από ειδικούς όρους δόµησης τηρείται υποχρεωτικά µέχρι βάθους 
9,0 µ. Από την αντίστοιχη Ο.Γ. (σχ. 9α, β, γ).  

    Παρ. 6 - Τα ύψη που θεσπίζονται από γενικές ή ειδικές διατάξεις και είναι διαφορετικά από αυτά 
της παρ. 7.  
    Παρ.7 - Η παράγραφος αυτή (παρ.9) αφορά µόνο στα ύψη των κτιρίων, που κατισχύουν των 
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διατάξεων του Γ.Ο.Κ. και όχι και τον τρόπο δόµησης, δεδοµένου ότι το άρθρο 28 παρ. 4 
αντιµετωπίζει πλήρως το θέµα του τρόπου δόµησης για περιοχές, που προστατεύονται. Η αφετηρία 
µέτρησης του ύψους του κτιρίου στις περιοχές αυτές καθορίζεται σύµφωνα µε την παρ. 7.  
    Παρ. 8 - Ο σ.ο. για κτίρια ύψους µέχρι 8,50 µ και για βιοκλιµατικά κτίρια ανεξαρτήτως ύψους 
είναι σ.ο. = 5,0 χ σ.δ., για δε όλα τα άλλα κτίρια σ.ο. = 4,5 χ σ.δ.  

• στο σ.ο. προσµετρούν :  
- οι κλειστοί χώροι,  
- ηµιυπαίθριοι χώροι  
- ο όγκος των ακαλύπτων χώρων που προσµετρούν στην κάλυψη (όπως φωταγωγοί)  

• στο σ.ο. δεν προσµετρούν :  
- ο χώρος επί υποστυλωµάτων (Pilotis),  
- ο όροφος των ηλεκτροµηχανολογικών εγκαταστάσεων (υφισταµένων ή υπό ανέγερση µε 
νόµιµη οικοδοµική άδεια),  
- η παρόδια στοά,  
- το 50% της υποχρεωτικής εσωτερικής στοάς της παρ. 6 του άρθρου 12, όταν η επιφάνεια 
της δεν προσµετρά στον σ.δ.,  
- οι χώροι ιβ και ιε της παρ. 1Β του άρθρου 7. 

    Τέλος από αριθµητική σχέση καθορίζεται ο σ.ο. στην περίπτωση που υπάρχουν, στο ίδιο 
οικόπεδο, κτίρια ανεξάρτητα και µε διαφορετικά ύψη.  

    ΑΡΘΡΟ 8 (Τροποποίηση του άρθρου 10).  

    Παρ. 1- Ως πλάτος οδού, σε περίπτωση κοινόχρηστου χώρου εντός Ο.Τ., που επικοινωνεί µε 
άλλους κοινόχρηστους χώρους µε δίοδο, καθορίζεται το πλάτος της διόδου, στο σηµείο συµβολής 
της µε το χώρο αυτό, και όχι του εσωτερικού κοινόχρηστου χώρου, ώστε να µη δηµιουργούνται 
υψηλά κτίρια στο εσωτερικό του Ο.Τ. (σχ. 11)  

    ΑΡΘΡΟ 9 (Τροποποίηση του άρθρου 11).  

    Παρ. 2, 3 - Περιορίζεται το ποσοστό της επιφάνειας των ηµιϋπαίθριων χώρων σε 20% σ.δ., τόσο 
για τα νέα κτίρια όσο και για τις προσθήκες.  
    Παρ. 4 - Στις όψεις των κτιρίων επιτρέπονται και τα σκίαστρα που έχουν προορισµό τη σκίαση 
των κλειστών ή ανοικτών χώρων, που κατασκευάζονται σύµφωνα µε το άρθρο 26 για τη 
εξοικονόµηση ενέργειας.  
    Παρ. 5 - Στα υφιστάµενα κτίρια, πλην των διατηρητέων, επιτρέπεται στις όψεις να 
τοποθετούνται παθητικά ηλιακά συστήµατα πάχους µέχρι 0,40 µ. Η κατασκευή γίνεται µε έγκριση 
Ε.Π.Α.Ε. και σύµφωνα µε το άρθρο 26.  
    Παρ. 6, 7 - Περιλαµβάνονται, πλέον όλα τα στοιχεία που, τοποθετούνται στις όψεις στον 
περιορισµό της κατασκευής τους στα 3,0 µ πάνω από τους κοινόχρηστους χώρους και 
περιλαµβάνεται ρύθµιση για την, υπό προϋποθέσεις, κατασκευή των πιο πάνω στοιχείων σε ύψος 
µικρότερο των 5,0 µ πάνω απλό πεζόδροµους. Οπωσδήποτε στη ρύθµιση περιλαµβάνονται οι 
εξώστες και οι µαρκίζες.  

    ΑΡΘΡΟ 11 (Τροποποίηση του άρθρου 14)  

    Παρ. 1- Στα χαµηλά κτίρια επιτρέπεται να αυξάνονται κατά 10% τα ποσοστά κάλυψης της παρ. 1 
του άρθρου 8, εκτός εάν αυτό αποκλείεται ρητά από τους όρους δόµησης κάθε περιοχής.  
    Παρ.2- Επιτρέπονται, µέσα στις αποστάσεις ∆, όλες οι κατασκευές που αναφέρονται στην παρ. 6 
του άρθρου 11 (σκίαστρα, παθητικά ηλιακά συστήµατα) και όχι µόνο εξώστες, που επιτρέπονται σε 
τµήµατα των όψεων του κτιρίου.  
    Παρ. 3- Περιορίζεται το επιτρεπόµενο ύψος της στέγης σε 1,50 µ.  
    Παρ. 4- Καταργείται η δυνατότητα µεταφοράς του συντελεστού δόµησης.  

• Επιτρέπεται, πλέον, η εφαρµογή της διάταξης µόνο σε περιοχές που το µέγιστο 
επιτρεπόµενο ύψος είναι ίσο ή µεγαλύτερο των 11,0 µ.  

• Επισηµαίνεται ότι σε περίπτωση κάθετης συνιδιοκτησίας για το συνιδιοκτήτη που δεν έχει 
οικοδοµήσει, σε περιοχή µε ύψος µικρότερο των 11,0 µ. έχει ανάλογη εφαρµογή η παρ. 5 
του άρθρου 26 του Ν. 2831/00.  
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    ΑΡΘΡΟ 12 (Τροποποίηση του άρθρου 15)  

    Παρ. 1- Επιβάλλεται η λειτουργική και αισθητική σύνδεση της στοάς µε το κτίριο, για να µην 
παρουσιάζονται τα αντιαισθητικά φαινόµενα της κατασκευής της στοάς ανεξάρτητα από το κτίριο. 
Επίσης ρυθµίζεται το θέµα της, κατά φάσεις, κατασκευής της στοάς, σε περιπτώσεις µεγάλων 
οικοπέδων, όταν κατασκευάζεται ένα µικρό κτίριο χωρίς να εξαντλείται ο ισχύων σ.δ.  
    Παρ. 2- Η Ε.Π.Α.Ε. έχει αρµοδιότητα να επιτρέψει την κατασκευή της στοάς χωρίς 
υποστυλώµατα, µόνο εφόσον αυτό δεν αντίκειται σε ειδικούς όρους δόµησης της περιοχής.  
    Παρ. 3- Τίθεται περιορισµός στην εφαρµογή της διάταξης της παρ. 2 του άρθρου 8 (µη 
προσµέτρηση της στοάς στην κάλυψη του οικοπέδου, όταν κατασκευάζεται σαν εξώστης).  

    ΑΡΘΡΟ 13 (Τροποποίηση του άρθρου 16)  

    Παρ. 1- Αυξάνεται το ύψος των απολήξεων κλιµακοστασίων και ανελκυστήρων από 2.20 µ. σε 
2,40 µ.  
    Παρ. 2- Τίθεται όριο ύψους 2.00 µ. στις στέγες όπου δεν ορίζεται αλλιώς από ειδικούς όρους 
δόµησης και καθορίζεται ότι όλα τα στοιχεία που τοποθετούνται πάνω από το µέγιστο ύψος θα 
κατασκευάζονται σύµφωνα µε τους κανονισµούς, που εγκρίνονται κατά το άρθρο 26.  
    Παρ. 4- Οι εγκαταστάσεις, που επιτρέπονται πάνω από το µέγιστο ύψος επιτρέπονται και στις 
περιπτώσεις κτιρίων που δεν εξαντλούν το µέγιστο ύψος.  
    Η νέα διάταξη επιτρέπει η απόληξη του φρέατος του ανελκυστήρα να έχει το ύψος που 
απαιτείται από το σχετικό κανονισµό, ώστε να είναι δυνατή η εξυπηρέτηση του δώµατος από τον 
ανελκυστήρα.  
    Επίσης για λόγους αισθητικούς, εφόσον στο δώµα κατασκευάζεται αίθουσα κοινωνικών 
εκδηλώσεων, µπορεί η απόληξη του κλιµακοστασίου και το µηχανοστάσιο του ανελκυστήρα να 
έχουν το ίδιο µε αυτήν ύψος.  
    Στα δώµατα των δηµοσίων κτιρίων επιτρέπονται οι εγκαταστάσεις σταθµών µέτρησης 
ατµοσφαιρικής ρύπανσης, θορύβου και µετεωρολογικών παραµέτρων µε τους όρους και 
προϋποθέσεις του άρθρου 19.  

    ΑΡΘΡΟ 14 (Τροποποίηση του άρθρου 17)  

    Γενικά επισηµαίνεται και πάλι ότι η διαµόρφωση των ακαλύπτων χώρων µε επιχώσεις ή 
εκσκαφές σε εφαρµογή του άρθρου αυτού γίνεται µόνο σε περιπτώσεις κεκλιµένων οικοπέδων και 
γηπέδων για την προσαρµογή του κτιρίου στο έδαφος. Αυτό σηµαίνει ότι οι εκσκαφές ή επιχώσεις 
µε ύψος 1,50 µ. δεν επιτρέπεται να πραγµατοποιούνται σε όλη την έκταση των ακαλύπτων.  
    Παρ. 1- Στους ακάλυπτους χώρους του οικοπέδου επιτρέπονται και εγκαταστάσεις ηλιακών και 
αντιθορυβικών συστηµάτων και κλιµατιστικών εγκαταστάσεων στους ακάλυπτους χώρους 
παραδοσιακών, διατηρητέων ή υφιστάµενων κτιρίων υπό προϋποθέσεις.  
    Παρ. 2- Οι επιτρεπόµενες κάτω από την οριστική στάθµη του εδάφους κατασκευές 
συµπληρώνονται µε τις εγκαταστάσεις που απαιτούνται στις ασκεπείς πισίνες για τη σωστή 
λειτουργία τους.  
    Καθορίζονται οι προϋποθέσεις κατασκευής δεξαµενών υγρών καυσίµων, αποκλειστικά για 
πρατήρια υγρών καυσίµων, στις εντός σχεδίου περιοχές στους προαιρετικά αφιέµενους 
ακάλυπτους χώρους του οικοπέδου και κάτω από την οριστική στάθµη του εδάφους.  
    Επίσης επιτρέπεται στις εκτός σχεδίου και εντός ορίων οικισµών περιοχές (στις περιπτώσεις που 
η χρήση επιτρέπεται) η κατασκευή των παραπάνω δεξαµενών, των αντλιών υγρών καυσίµων και 
των στεγάστρων τους, που προβλέπονται από τις διατάξεις του B.∆/τος 465/1970, στους 
ακάλυπτους χώρους των γηπέδων, στις θέσεις που εγκρίνονται από τον αρµόδιο φορέα και 
σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις (Β.∆. 465/70).  
    Παρ. 3- Σε περιπτώσεις ανηφορικών οικοπέδων ύστερα από έγκριση της Ε.Π.Α.Ε. επιτρέπεται, 
κάτω από την επιφάνεια των προκηπίων, η κατασκευή ενός µόνο χώρου στάθµευσης 
χωρητικότητας έως δύο (2) θέσεων, σύµφωνα µε το άρθρο 4 παρ. 4 της Υπ. Απόφ. 98728/7722/93 
(ΦΕΚ 167 ∆), ή εισόδου - εξόδου χώρων στάθµευσης, µέχρι 30 τ.µ. για το σύνολο του οικοπέδου, 
σύµφωνα µε το άρθρο 3 παρ. 1 του Π. ∆/τος 10/8/87 (ΦΕΚ 749 ∆). Στις περιπτώσεις αυτές 
επιβάλλεται η φύτευση των χώρων πάνω από τις υπόψη κατασκευές.  
    Στους υποχρεωτικά ακάλυπτους χώρους επιτρέπεται η εγκατάσταση σταθµών ατµοσφαιρικής 
ρύπανσης, θορύβου και µετεωρολογικών παραµέτρων µε τους όρους και τις προϋποθέσεις του 
άρθρου 19.  

    ΑΡΘΡΟ 15 (Τροποποίηση του άρθρου 18)  
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    Καθορίζεται η δυνατότητα έκδοσης οικοδοµικής άδειας για την περίφραξη των εντός σχεδίου µη 
αρτίων οικοπέδων, σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου αυτού.  

    ΑΡΘΡΟ 16 (Τροποποίηση του άρθρου 19)  

    Παρ. 1,2- Στις επιτρεπόµενες στους κοινόχρηστους χώρους κατασκευές προστίθενται:  

• τα µικρά περίπτερα για σταθµαρχεία ή πώληση καρτών και εισιτηρίων των αστικών 
συγκοινωνιών, ύστερα από έγκριση της Ε.Π.Α.Ε.  

• τα δίκτυα υποδοµής και εγκαταστάσεις κοινής ωφέλειας (όπως συγκοινωνιακά και 
υδραυλικά έργα, όχι όµως και οι µονάδες τους), βάσει µελέτης της αρµόδιας αρχής, η 
οποία υποχρεούται να κοινοποιεί τα σχέδια κατασκευής των έργων αυτών στους οικείους 
Ο.Τ.Α., έτσι ώστε να υπάρχει συγκεντρωµένο αρχείο όλης της υποδοµής.  

• οι σταθµοί µέτρησης ατµοσφαιρικής ρύπανσης, θορύβου και µετεωρολογικών παραµέτρων, 
µε τον εξοπλισµό τους, που εγκαθίστανται ύστερα από έγκριση της Β θµιας Ε.ΠΑ.Ε. από τις 
υπηρεσίες του Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε., των Περιφερειών και των Νοµαρχιακών Αυτοδιοικήσεων.  

    Η εγκατάσταση των πιο πάνω σταθµών επιτρέπεται και στα δώµατα και στους ακάλυπτους 
χώρους των δηµοσίων κτιρίων, χωρίς έκδοση οικοδοµικής άδειας και δεν προσµετρούν στην 
κάλυψη και τον σ.δ. Τα απαιτούµενα δικαιολογητικά, η χρονική διάρκεια και η διαδικασία 
εγκατάστασης καθορίζονται µε απόφαση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε.  

    ΑΡΘΡΟ 17 (Τροποποίηση του άρθρου 20)  

    Παρ. 1- Η απαγόρευση τοποθέτησης των διαφηµίσεων και φωτεινών ή µη επιγραφών πέραν του 
ιδεατού στερεού και του µεγίστου επιτρεπόµενου ύψους επεκτείνεται:  

• σε χώρους, κτίρια και οικισµούς, που χρήζουν ιδιαίτερης προστασίας και  
• σε περιπτώσεις, που υπάρχει η οπτική κάλυψη αυτών, εν όλω ή εν µέρει.  

    Απαιτείται η έκδοση οικοδοµικής αδείας από την αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία σε κάθε 
περίπτωση, που από γενικές ή ειδικές διατάξεις προβλέπεται έλεγχος της Ε.Π.Α.Ε. και εφόσον 
επιτρέπεται η τοποθέτηση φωτεινών ή µη επιγραφών και διαφηµίσεων.  

    Παρ. 2- Τίθεται όριο στο ύψος των επιγραφών και διαφηµίσεων στα δώµατα των κτιρίων, το 
1,80 µ. ή 3,30 µ. σε περίπτωση εξάντλησης ή µη του σ.δ.  
    Παρ. 3- Σε περίπτωση που παραβιάζονται οι διατάξεις του παρόντος οι φωτεινές ή µη επιγραφές 
και διαφηµίσεις καθώς και τα πλαίσια αυτών θεωρούνται αυθαίρετα και ακολουθείται από την 
αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία της Νοµαρχιακής Αυτοδιοίκησης η διαδικασία περί αυθαιρέτων 
κατασκευών. Όλες οι διαδικασίες από τον χαρακτηρισµό τους µέχρι την αποξήλωση τους 
καθορίζονται µε το Π. ∆/γµα, ύστερα από πρόταση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. Υπόχρεοι είναι όλοι οι 
εµπλεκόµενοι.  
    Τα παραπάνω ισχύουν και στις περιπτώσεις που παραβιάζονται οι διατάξεις του Ν. 1491/84 και 
εφόσον δεν εκδοθεί η απόφαση του ∆ηµάρχου, κατά την παρ. 1 του άρθρου 8 αυτού σε διάστηµα 
ενός µήνα από την ηµέρα που έλαβε γνώση της παράβασης η υπηρεσία του ∆ήµου.  

    ΑΡΘΡΟ 18 (Τροποποίηση του άρθρου 21).  

    ∆ίνεται η δυνατότητα παρέκκλισης από τις κείµενες διατάξεις για την κατασκευή ανελκυστήρα:  

• σε κτίρια υφιστάµενα στις 13/6/2000, όπου διαµένουν άτοµα µε ειδικές ανάγκες.  
• σε υφιστάµενα κτίρια, στα οποία κατά το χρόνο ανέγερσής τους δεν επιβαλλόταν από τις 

ισχύουσες διατάξεις η κατασκευή ανελκυστήρα.  

    ΑΡΘΡΟ 19 (Τροποποίηση του άρθρου 22)  

    Παρ. 1- Με την προσθήκη της φράσης που υφίσταται νόµιµα απαγορεύεται σαφώς πλέον η 
εκτέλεση κάθε είδους εργασιών σε κτίριο, που δεν είναι νόµιµο.  
    Παρ. 2- Στις εργασίες, για τις οποίες δεν απαιτείται η έκδοση οικοδοµικής άδειας, 
περιλαµβάνονται οι εργασίες για την κατεδάφιση επικινδύνως ετοιµόρροπων κτισµάτων, για την 
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εφαρµογή µέτρων ασφάλειας, για την κατεδάφιση αυθαίρετων κατασκευών και εργασίες µικρές, 
µεµονωµένες και µόνον εσωτερικές, µε εξαίρεση τους εξωτερικούς χρωµατισµούς χωρίς 
ικριώµατα, εφόσον δεν απαιτείται έγκριση ΕΠΑΕ.  
    ∆εν επιτρέπεται, δηλαδή, η αντικατάσταση εξωτερικών κουφωµάτων και η διαµόρφωση 
ακαλύπτου χωρίς οικοδοµική άδεια.  
    Παρ. 3- Με τη νέα διάταξη καθορίζεται ότι οι αυθαίρετες κατασκευές, που δεν παραβιάζουν είτε 
τις ισχύουσες πολεοδοµικές διατάξεις, είτε τις διατάξεις του χρόνου κατασκευής τους, 
νοµιµοποιούνται µε την έκδοση ή αναθεώρηση οικοδοµικής άδειας και την επιβολή των προστίµων 
του άρθρου 17 παρ. 2 του Ν. 1337/83.  
    Σε περίπτωση που κατά το χρόνο που ζητείται η νοµιµοποίηση συντρέχουν οι απαγορεύσεις του 
άρθρου 15 παραγρ. 2 και 3 του Ν 1337/83 ενώ αυτό δεν συνέβαινε κατά το χρόνο κατασκευής 
τους δεν είναι δυνατή η νοµιµοποίηση αυτών των αυθαιρέτων κατασκευών.  
    ∆εν επιβάλλονται πρόστιµα, εάν υπάρχει οικοδοµική άδεια σε ισχύ και τηρούνται ο σ.δ., ο σ.ο. 
και το περίγραµµα της οικοδοµής και εάν η αναθεώρηση εκδοθεί σε τέσσερις µήνες από την 
έγγραφη ειδοποίηση της υπηρεσίας ή από την αίτηση του ενδιαφεροµένου, εάν είχε υποβληθεί 
πριν από τη διαπίστωση της υπηρεσίας.  
    Επισηµαίνεται ότι για όλες τις περιπτώσεις απαιτείται η πιστή εφαρµογή των Εγκυκλίων 46/94 
και 23/95.  
    Ακόµη µε την Ε 36/2000 έγινε αποδεκτή η 271/2000 γνωµοδότηση του Ν.Σ.Κ., βάσει της οποίας 
σε περίπτωση αλλαγής χρήσης πρόστιµο επιβάλλεται µόνο εάν παραβιάζονται οι πολεοδοµικές 
διατάξεις και όχι όταν προκύπτει διαφορά φορολογικών και θέσεων στάθµευσης.  
    Παρ. 4- Προσδιορίζεται η απαίτηση της αποπεράτωσης των όψεων των κτιρίων, µε πρόσθετα 
κριτήρια, σύµφωνα µε απόφαση του οικείου νοµάρχη. Η απαίτηση αυτή επιβάλλεται όπου η µη 
αποπεράτωση των όψεων των κτιρίων δηµιουργεί κίνδυνο για τους ανθρώπους ή για ξένα 
πράγµατα ή κίνδυνο για τη δηµόσια υγεία ή που λόγω του µεγέθους των κτιρίων ή τη θέση τους ή 
λόγω της ιδιαιτερότητας της περιοχής στην οποία βρίσκονται αυτά, προσβάλλουν το φυσικό, το 
πολιτισµικό και το πολεοδοµικό περιβάλλον και γενικότερα υποβαθµίζουν την ποιότητα ζωής της 
περιοχής.  
    Καταργείται η επιβολή του προστίµου σε αυτούς, που δεν µπορούν να συµµορφωθούν µε την 
επιταγή του νόµου και να αποπερατώσουν τις όψεις των κτιρίων τους µέσα σε εύλογο χρονικό 
διάστηµα.  
    Με τη νέα ρύθµιση, εφόσον δεν το πράξει ο υπόχρεος, δίνεται η δυνατότητα στο ∆ηµόσιο, στο 
οικείο Ο.Τ.Α. και σε επιχειρήσεις κοινής ωφέλειας να αποπερατώσουν τις όψεις των οικοδοµών, 
αλλά και να παρεµβαίνουν και να προβαίνουν σε παρεµβάσεις, σε περιοχές που εκτελούνται έργα 
ανάπλασης κοινοχρήστων χώρων.  
    Η επέµβαση και η έγκριση του προϋπολογισµού των πιο πάνω εργασιών και κάθε σχετική 
λεπτοµέρεια καθορίζονται µε απόφαση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε.  
    Παρ. 5- Με τη νέα διάταξη επιχειρείται να ελεγχθεί ως και διασφαλιστεί η ποιότητα παραγωγής 
των ιδιωτικών έργων µε επιµερισµό των υποχρεώσεων και ευθυνών των µετεχόντων σ  αυτή, µε 
τον έλεγχο των υλικών και την αξιοπιστία των παρεχοµένων υπηρεσιών.  
    Με Π.∆/µατα και αποφάσεις, που θα εκδοθούν, καθορίζονται οι υποχρεώσεις και οι ευθύνες των 
καθ οιονδήποτε τρόπο συµµετεχόντων στην παραγωγή των ιδιωτικών έργων. Επίσης τα κριτήρια, 
οι προϋποθέσεις και οι διαδικασίες ένταξης των εργολάβων και προµηθευτών σε Μητρώο, µε το 
οποίο θα πιστοποιείται η πληρότητα, η ποιότητα και η αξιοπιστία των παρεχοµένων υπηρεσιών, 
υλικών κ.λπ. Εξάλλου µε τις αποφάσεις, που προβλέπεται να εκδοθούν, θα προσδιορισθούν τα 
έργα, για τα οποία ορίζεται τεχνικός υπεύθυνος εργοταξίου και τα έργα, για οποία καθιερώνεται η 
τήρηση βιβλίου εκτέλεσης εργασιών.  

    ΑΡΘΡΟ 20 (Τροποποίηση του άρθρου 23)  

    Παρ. 1- Στα νοµίµως υφιστάµενα κτίρια, στα οποία εφαρµόζεται το «νόµιµο περίγραµµα», κατά 
την προσθήκη περιλαµβάνονται και αυτά που έχουν εξαιρεθεί µε τις διατάξεις του Ν. 1337/83 και 
αυτά που έχουν ανεγερθεί πριν από το Γ.Ο.Κ./55 (χωρίς να απαιτείται σχετική οικοδοµική άδεια), 
µόνο όµως για το τµήµα τους, που δεν αντίκειται στις κατά το χρόνο κατασκευής τους ή τις 
σηµερινές διατάξεις.  
    Σε κάθε άλλη περίπτωση, όπως π.χ. στη χορήγηση βεβαιώσεων για άδεια λειτουργίας 
απαιτείται, ως δικαιολογητικό, απόφαση προϊσταµένου, η οποία θα συνοδεύεται από τοπογραφικό 
και διάγραµµα κάλυψης µε σχηµατική τοµή. Με τη διοικητική αυτή πράξη, που αντικαθιστά την 
πράξη έγκρισης οικοδοµικών εργασιών πιστοποιείται το νόµιµο περίγραµµα.  
    Παρ. 3- ∆ιευκρινίζεται µε σαφήνεια ότι στην κάλυψη και στον σ.δ. προσµετρούν όλα τα κτίρια 
νοµίµως υφιστάµενα και µη.  
    Παρ. 5- Σε περίπτωση οποιασδήποτε προσθήκης εφαρµόζεται ο ισχύον κατά την έκδοση της 
οικοδοµικής άδειας σ.δ.  



[44] 
 

    Κατ  εξαίρεση σε συνιδιόκτητα οικόπεδα, που µειώνεται ο σ.δ. και εάν έχουν οικοδοµήσει 
κάποιοι από τους συνιδιοκτήτες οι υπόλοιποι, εφόσον οικοδοµήσουν αποκλειστικά κατοικία, 
χρησιµοποιούν εκµετάλλευση που ισούται µε τον ισχύοντα κατά το χρόνο έκδοσης της οικοδοµικής 
άδειας µειωµένο σ.δ. πολλαπλασιασµένο επί το ποσοστό συνιδιοκτησίας, που έχει, επί το εµβαδόν 
του οικοπέδου.  
    Η ρύθµιση ισχύει τόσο σε κάθετη, όσο και σε οριζόντια συνιδιοκτησία. Επίσης ισχύει έστω και 
αν ο συνιδιοκτήτης που δεν έχει εξαντλήσει τον σ.δ. έχει κτίσει τµήµα αυτού (µικρότερο πάντως 
του επιτρεπόµενου σήµερα).  
    Σε περίπτωση οποιασδήποτε άλλης χρήσης εφαρµόζεται ο ισχύον κατά την έκδοση της 
οικοδοµικής άδειας σ.δ.  
    Ισχύουν οι, πριν από τη ρύθµιση αυτή, διατάξεις για:  

• οικοδοµικές άδειες, που έχουν υποβληθεί στην πολεοδοµική υπηρεσία και οι φάκελοι 
περιέχουν όλα τα απαιτούµενα για την έκδοσή τους δικαιολογητικά.  

• οικοδοµικές άδειες, που έχουν ήδη εκδοθεί αναθεωρούνται κατά τη διάρκεια της ισχύος 
τους µόνο και χωρίς αύξηση του σ.δ. και του σ.ο.  

    ΑΡΘΡΟ 21 (Τροποποίηση του άρθρου 24)  

    Παρ. 1- Η απαίτηση της εγγραφής στο οικοδοµήσιµο τµήµα του οικοπέδου κάτοψης κτιρίου 50 
τµ µε ελάχιστη πλευρά 5,0 µ. δεν υπάρχει για οικόπεδα που έχουν δηµιουργηθεί πριν από την ισχύ 
του Ν. 1577/85 και σε περιοχές που οι ισχύοντες όροι δόµησης ορίζουν µικρά όρια αρτιότητας, 
ώστε να µην είναι δυνατή η εγγραφή κάτοψης κτιρίου µε τις παραπάνω διαστάσεις. Με τη διάταξη 
αυτή αίρεται το άτοπο άρτια οικόπεδα σε παλιούς οικισµούς να θεωρούνται µη οικοδοµήσιµα.  
    Παρ. 2- Αντικαθίσταται η παρ. 5 του άρθρου 24 ώστε:  
    Θεωρείται άρτιο και οικοδοµήσιµο και το οικόπεδο που έχει το κατά παρέκκλιση απαιτούµενο 
εµβαδόν, εφόσον µε τακτοποίηση αποκτήσει το κατά παρέκκλιση άρτιο πρόσωπο. Με τη ρύθµιση 
αυτή δίνεται η δυνατότητα το οικόπεδο να αποκτήσει τουλάχιστον τα ελάχιστα όρια της κατά 
παρέκκλιση αρτιότητας, αντί να οικοδοµηθεί µε το άρθρο 25 του Ν. 1337/83 µε πρόσωπο 
µικρότερο από αυτό της παρέκκλισης.  
    Σε περίπτωση που δεν είναι δυνατή η δια τακτοποίησης απόκτηση του ελάχιστου προσώπου 
οικοδοµείται εάν το οικόπεδο πληροί τις προϋποθέσεις του άρθρου 25, όπως εκάστοτε ισχύει.  
    ∆ιευκρινίζεται ότι προϋπόθεση για την οικοδόµηση οικοπέδων που δεν έχουν πρόσωπο σε 
εγκεκριµένο δρόµο ή δρόµο προϋφιστάµενο του 1923, είναι να µην προέρχονται από υπαίτια 
κατάτµηση µετά την έγκριση του ρυµοτοµικού σχεδίου της περιοχής και να προϋφίστανται του Ν. 
651/77.  
    Γίνεται προσαρµογή της διάταξης στο άρθρο 25 του Ν. 1337/83, όπως ισχύει σήµερα, δηλαδή 
αντί των ελαχίστων ορίων αρτιότητας εµβαδού και προσώπου 25 τµ και 4,0 µ. αντίστοιχα, τέθηκαν 
50 τµ και 5,0 µ. αντίστοιχα.  
    ∆ίνεται η δυνατότητα προσκύρωσης µη οικοδοµήσιµων οικοπέδων, δηλαδή αυτών που δεν 
υπάγονται διατάξεις του άρθρου 25 του Ν. 1337/83 ή που δεν µπορούν να αρτιοποιηθούν µε τις 
διατάξεις του Ν. ∆/τος 690/48, πρωτίστως για να αποκτήσουν το ελάχιστο πρόσωπο οικόπεδα που 
έχουν το ελάχιστο εµβαδόν. Σε περίπτωση µη ύπαρξης τέτοιων οικοπέδων, η προσκύρωση γίνεται 
ακόµη και σε οικόπεδο του αρθρ. 25 του Ν. 1337/83, για επαύξηση του εµβαδού και προσώπου 
του.  
    Παρ. 3- Γίνεται σαφές ότι το περιεχόµενο της διάταξης αυτής αναφέρεται στο άρθρο 6 του 
Γ.Ο.Κ. και όχι στο άρθρο 24 αυτού.  
    Παρ. 4- ∆ιευκρινίζεται ότι, όπου από την πολεοδοµική νοµοθεσία απαιτείται για να είναι 
οικοδοµήσιµο ένα οικόπεδο να εγγράφεται στο οικοδοµήσιµο τµήµα αυτού κάτοψη κτιρίου 
ορισµένων διαστάσεων, θεωρείται ως σχήµα του κτιρίου αυτού το ορθογώνιο.  

    ΑΡΘΡΟ 22 (Τροποποίηση του άρθρου 27)  
    Κάθε αµφισβήτηση, που ανακύπτει από την εφαρµογή εν γένει των πολεοδοµικών διατάξεων 
επιλύεται µε τη διαδικασία, που ήδη υπάρχει (απόφαση Υπουργού Περιβάλλοντος Χωροταξίας και 
∆ηµοσίων Έργων, ύστερα από γνώµη του Κ.Σ.Χ.Ο.Π.).  
    Η υποχρέωση εφαρµογής των αποφάσεων αυτών από όλες τις πολεοδοµικές Υπηρεσίες της 
Χώρας, προκύπτει και από τις εγκυκλίους 6/99 και 31/95 του ΥΠ.ΕΣ.∆.∆.Α.  

    ΑΡΘΡΟ 23 (Τροποποίηση του άρθρου 28)  
    Με το άρθρο αυτό τροποποιούνται για λόγους καθαρά νοµοτεχνικούς, οι διατάξεις του άρθρου 
28, που αφορά την έκταση, εφαρµογής του πολεοδοµικού κανονισµού (άρθρα 2 έως και 25) για να 
προσαρµοστούν οι διατάξεις που αναφέρονται στις παρ. 2 και 3 αυτού, στις νέες διατάξεις, όπως 
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διαµορφώνονται.  
    Επισηµαίνεται ότι στην παρ. 1 αναφέρεται και η εφαρµογή της παρ. 10 του άρθρου 9 στις 
περιοχές, που ισχύει το από 24.5.85 Π.∆/γµα (ΦΕΚ 270∆) και το από 31.3.87 Π.∆/γµα (ΦΕΚ 303 ∆) 
και επίσης στους οικισµούς.  

    ΑΡΘΡΟ 24 (Τροποποίηση του άρθρου 29)  
    Με την αντικατάσταση των παρ. 1 και 2 του άρθρου 29 του Ν. 1577/83 αντιµετωπίζονται τα 
οικόπεδα, που βρίσκονται στα ακραία σηµεία των ρυµοτοµικών σχεδίων, που έχουν εγκριθεί πριν 
από τη δηµοσίευση του Ν. 1337/83 και ειδικότερα περιλαµβάνονται στα ανοικτά οικοδοµικά 
τετράγωνα ή τετράγωνα, που δεν περιβάλλονται από κοινόχρηστους χώρους.  
    Παρ. 1- εδάφιο 1. Ορίζεται ότι:  
    Α. Ως οικοδοµικό τετράγωνο για τις περιπτώσεις αυτές (ακραία σηµεία σχεδίων πριν το Ν. 
1337/83) θεωρείται αυτό που περικλείεται από οικοδοµικές γραµµές µε ή χωρίς πρασιά, χωρίς να 
περιβάλλεται απαραίτητα από κοινόχρηστους χώρους.  
    Β. Τα άρτια κατ εµβαδόν οικόπεδα, που βρίσκονται στα παραπάνω οικοδοµικά τετράγωνα και 
δεν έχουν πρόσωπο σε εγκεκριµένη οδό ή οδό προϋφιστάµενη του 1923, εάν δεν µπορούν δια 
τακτοποιήσεως να αποκτήσει αυτό είναι δυνατό να οικοδοµήσουν ως αποκλεισµένα σύµφωνα µε 
τις διατάξεις της παρ. 5 των ενοποιηµένων άρθρων 43, 44, 45 του Ν. ∆/τος της 17/7/16/8/23.  
    Γ. Στις περιπτώσεις, που στα ακραία σηµεία των ρυµοτοµικών σχεδίων των εγκεκριµένων µέχρι 
της 13-3-83 δεν προβλέπεται καθορισµένη οριακή οδός δίνεται η δυνατότητα στο Γενικό 
Γραµµατέα Περιφέρειας µε απόφασή του, να καθορίζει την οριακή οδό σύµφωνα µε τις διατάξεις 
του Ν. 2508/97. Εδάφιο 2. Ορίζεται ότι, αν απέναντι από τα οικοδοµικά τετράγωνα που βρίσκονται 
στα ακραία σηµεία του ρυµοτοµικού σχεδίου, που έχει εγκριθεί µέχρι 13-3-83 προβλέπεται 
οικοδοµική γραµµή, τα γήπεδα που έχουν πρόσωπο στη γραµµή αυτή, εφόσον έχουν δηµιουργηθεί 
µέχρι τη δηµοσίευση του Ν. 1577/85, κατά το τµήµα του το οποίο έχει επιφάνεια που αντιστοιχεί 
στις ελάχιστες απαιτούµενες για εµβαδόν και το πρόσωπο διαστάσεις αρτιότητας, οι οποίες 
προβλέπονται από τις πολεοδοµικές διατάξεις που ισχύουν για το απέναντι οικοδοµικό τετράγωνο, 
θεωρούνται ότι ευρίσκονται εντός σχεδίου, και έχουν εφαρµογή όλες οι πολεοδοµικές διατάξεις 
που εφαρµόζονται για τις εντός σχεδίου περιοχές.  
    Παρ. 2- Για τα οικόπεδα που κατατµήθηκαν από το κράτος πριν από την ισχύ του Ν. 651/77 
εφαρµόζονται οι ευεργετικές διατάξεις του άρθρου 25 του Ν. 1337/83.  
    Παρ. 3- Καταργείται η παράγραφος 5, δεδοµένου ότι οι ρυθµίσεις για τα άτοµα µε ειδικές 
ανάγκες περιλαµβάνονται στην παρ. 2 του άρθρου 28.  
    Παρ. 4- Καταργείται η αρµοδιότητα που δίνονταν στις υπηρεσίες του Υπουργείου Γεωργίας να 
εκδίδουν οικοδοµικές άδειες και να επιβλέπουν τις σχετικές εργασίες, όταν πρόκειται για 
γεωργοκτηνοτροφικές εγκαταστάσεις και παραµένει η αρµοδιότητα του υπουργείου Γεωργίας για 
τη χορήγηση εγκεκριµένων τύπων µελετών. Το τοπογραφικό διάγραµµα και η επίβλεψη 
ανατίθενται σε ιδιώτη µηχανικό.  

    ΑΡΘΡΟ 25 (Τροποποίηση του άρθρου 31)  

    Αφορά τις καταργούµενες, διατηρούµενες και τροποποιούµενες διατάξεις, µε τις οποίες είχε 
τροποποιηθεί το άρθρο 12 του Ν. 651/1997 που καταργείται, πλην της παρ. 4γ. Οι διατάξεις του 
καταργούµενου παραπάνω άρθρου, αναθεωρηµένες, περιλαµβάνονται στις παραγράφους 1 έως 
και 6 του άρθρου 26 του παρόντος νόµου, ώστε να υπάρχουν κωδικοποιηµένες σε ενιαίο κείµενο.  

    ΑΡΘΡΟ 26 (Εφαρµογή προϊσχυουσών διατάξεων)  

    Με το Ν. 2831/00 δεν προβλέπεται ειδική ρύθµιση για παράλληλη εφαρµογή προϊσχυουσών και 
νέων διατάξεων.  
    Είναι όµως αυτονόητο ότι σε περιπτώσεις αδειών που εκδίδονται µε τις προϊσχύουσες διατάξεις 
είναι δυνατή η εφαρµογή διατάξεων του Ν. 2831/00, που είναι ευµενέστερες και δεν επηρεάζουν 
κάποιο σύνολο προϊσχυουσών διατάξεων αλληλένδετων µεταξύ τους.  
    Με το άρθρο αυτό τίθενται µεταβατικές διατάξεις, που επιτρέπουν την εφαρµογή των 
προισχυουσών διατάξεων και αφορούν τόσο τον παρόντα Ν. 2831/00, όσο και κάθε διάταγµα ή 
απόφαση που καθορίζει ή τροποποιεί όρους δόµησης. ∆ηλαδή τίθενται κωδικοποιηµένες και 
αναθεωρηµένες οι διατάξεις του καταργηθέντος άρθρου 12 του Ν. 651/77, σύµφωνα µε τις οποίες 
σε κάθε διοικητική πράξη καθορισµού ή µεταβολής των όρων δόµησης, όπως οι γενικές ή ειδικές 
πολεοδοµικές διατάξεις, θα ισχύουν οι διατάξεις του άρθρου αυτού, εκτός Εάν αναφέρεται ρητά 
κάποια εξαίρεση.  
    Αυτονόητο είναι ότι οι µεταβατικές διατάξεις του άρθρου 30 του Ν. 1577/85 δεν έχουν ισχύ µετά 
το Ν. 2831/00, διότι αφ΄ ενός έθεταν προϋποθέσεις µεταβατικής εφαρµογής µόνο για τις διατάξεις 
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του Ν. 1577/85 και αφ΄ ετέρου έχουν παρέλθει οι προθεσµίες εφαρµογής του.  
    Παρ. 1 - Μετά την ισχύ του παρόντος Ν. 2831/00 σε κάθε περίπτωση µεταβολής των διατάξεων, 
µε µόνη την επιφύλαξη του άρθρου 4 του ν. 1577/85, εφαρµόζονται οι προϊσχύουσες διατάξεις, 
Εάν πριν την θέσπισή τους συνέτρεχαν οι προϋποθέσεις των περιπτώσεων α, β, γ, δ, ε. 
∆ιευκρινίζεται ότι στην περίπτωση δ «αρµόδια υπηρεσία» είναι οι υπηρεσίες που είναι 
εξουσιοδοτηµένες για έκδοση οικοδοµικών αδειών (π.χ. ΟΣΚ, ΥΠΑ, κλπ).  
    Ειδικά για τις περιπτώσεις β, γ, δ και ε οι προϊσχύουσες διατάξεις εφαρµόζονται, µόνο εάν η 
οικοδοµική άδεια εκδοθεί ή αναθεωρηθεί σε διάστηµα το πολύ ενός έτους από την ισχύ των νέων 
διατάξεων σύµφωνα µε την Ε 38/00.  
    Η προθεσµία αυτή δύναται να παραταθεί για ένα έτος ακόµη, αν διαπιστωθεί ότι η καθυστέρηση 
οφείλεται αποκλειστικά στην αρµόδια υπηρεσία. Η παράταση εγκρίνεται ύστερα από γνωµοδότηση 
του αρµοδίου Σ.Χ.Ο.Π. µε απόφαση Νοµάρχη ή µε απόφαση Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας, αν η 
αρµοδιότητα έκδοσης της αδείας ανήκει σε Πολεοδοµία ∆ήµου ή Κοινότητας.  
    Με τη θέσπιση νέων διατάξεων, µπορεί να προβλέπεται η εξαίρεση µιας ή περισσοτέρων 
περιπτώσεων από τις παραπάνω ή τις επόµενες.  
    Παρ. 2 - Οι οικοδοµικές άδεις, για τις οποίες έχει εφαρµογή η παρ. 1 επιτρέπεται να 
αναθεωρούνται µέσα στο χρόνο ισχύος τους, σύµφωνα µε τις προϊσχύουσες διατάξεις, µόνον εφ΄ 
όσον δεν γίνεται αύξηση του συντελεστή δόµησης που προβλέπεται από την οικοδοµική άδεια ή 
τον συντελεστή κατ΄ όγκο εκµετάλλευσης ή αλλαγή χρήσης του κτιρίου, εάν η αλλαγή χρήσης 
αντίκειται στις διατάξεις που ισχύουν κατά τον χρόνο της αναθεώρησης.  
    Μετά τη λήξη τους οι οικοδοµικές άδειες επιτρέπεται να αναθεωρούνται µε τις προϊσχύουσες 
διατάξεις, µόνο για το τµήµα του κτιρίου, στο οποίο έχει περατωθεί ο φέρων οργανισµός µέσα στο 
χρόνο ισχύος τους, ενώ για το υπόλοιπο τµήµα του κτιρίου η αναθεώρηση γίνεται µε τους νέους 
όρους και περιορισµούς δόµησης.  
Κάθε µεταγενέστερη προσθήκη γίνεται µε τους νέους όρους και περιορισµούς δόµησης.  
    Παρ. 3 - Εάν πριν τη θέσπιση του νέων όρων δόµησης προηγήθηκαν αναστολές οικοδοµικών 
εργασιών η παρ. 1 έχει εφαρµογή µόνον εφ΄ όσον η σχετική αίτηση είχε υποβληθεί πριν την 
επιβολή της πρώτης αναστολής.  
    Παρ. 4 - Η επιβολή αναστολής σε εντός σχεδίου περιοχή δεν έχει εφαρµογή σε ισχύουσες 
οικοδοµικές άδειες, που εκδόθηκαν µέχρι την ηµέρα έναρξης της αναστολής.  
    Παρ. 5 - Σε οικόπεδο που έχει εκδοθεί οικοδοµική άδεια πριν την µεταβολή γενικών ή ειδικών 
διατάξεων που αφορούν την επιτρεπόµενη κάλυψη και εφ΄ όσον πριν την έκδοση της άδειας είχε 
συσταθεί διαιρηµένη ιδιοκτησία κατά τις διατάξεις του Ν. 1024/71, οι συνιδιοκτήτες µπορούν να 
χρησιµοποιήσουν ποσοστό της νέας επιτρεπόµενης κάλυψης ίσο µε το αναλογούν σε αυτούς 
ποσοστό συνιδιοκτησίας (για οποιαδήποτε χρήση).  

    ΑΡΘΡΟ 27 (Άλλες πολεοδοµικές διατάξεις).  

    Παρ. 1 - ∆ίδεται η δυνατότητα εξαίρεσης, µε τη διαδικασία και τα κριτήρια της παρ. 10 το αρ.9 
του Ν. 1512/85, από κατεδάφιση κτιριακών εγκαταστάσεων ή κτισµάτων γεωργοκτηνοτροφικών ή 
πτηνοτροφικών µονάδων, που κτίστηκαν µέχρι τις 11-1-85 µε έγκριση του Υπουργείου Γεωργίας ή 
της Αγροτικής Τράπεζας της Ελλάδος. Επίσης µε όµοια απόφαση κτίσµατα και εγκαταστάσεις 
γεωργικών συνεταιρισµών, που έχουν κτισθεί µέχρι 13/6/2000 µε προγράµµατα της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης του Υπουργείου Γεωργίας και της Αγροτικής Τράπεζας.  
    Παρ. 2 - Τίθενται µεταβατικές διατάξεις για ορισµένες περιπτώσεις κάθετης συνιδιοκτησίας σε 
εκτός σχεδίου περιοχές. Συγκεκριµένα στις περιπτώσεις, που καθορίστηκαν ειδικοί όροι δόµησης, 
κατά την παρ. 2 του άρθρου 9 του ∆/τος του ΄23 και εκδόθηκε οικοδοµική άδεια µέχρι τις 5-6-
1992, ηµεροµηνία δηµοσίευσης του Ν. 2052/92, που δεν έχει ανακληθεί ή ακυρωθεί για 
οποιοδήποτε λόγο.  
    Σε όσες περιπτώσεις στο Π.∆. των όρων δόµησης αναφέρεται ότι έγινε παραχώρηση τµήµατος 
των ακινήτων στον οικείο Ο.Τ.Α. για τη δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων, δεν απαιτείται η τήρηση 
του όρου της έκδοσης της οικοδοµικής άδειας πριν το Ν. 2052/92.  
    Οι ίδιες διατάξεις εφαρµόζονται και στις εκτός σχεδίου περιοχές, που έχουν καθορισθεί όροι 
δόµησης και εγκρίθηκαν η θέση και η διάταξη των κτιρίων, σύµφωνα µε το σύστηµα της ελευθέρας 
δόµησης του ΓΟΚ ΄73.  
    Παρ. 3 -  ∆ίνεται η δυνατότητα προσθήκης στα κτίρια της ΕΡΤ ΑΕ που έχουν θεωρηθεί νόµιµα µε 
τις διατάξεις του Ν. 1730/87, εφ΄ όσον βρίσκονται σε γήπεδα του ∆ηµοσίου, ύστερα από σύµφωνα 
και αιτιολογηµένη γνωµοδότηση της ΕΠΑΕ.  
    Παρ. 4 - Τροποποιείται η παρ. 3 του άρθρου 23 του Ν. 2242/94 και δεν απαιτείται η 
αποκατάσταση του αιγιαλού πριν την επιβολή του προστίµου, ώστε να αποτελεί κριτήριο για την 
µείωσή του.  
    Παρ. 5 - Τροποποιείται η ίδια ως άνω διάταξη, ώστε όταν η αποκατάσταση του αιγιαλού δεν 
γίνεται από τον υπαίτιο, να γίνεται µε µέριµνα της αρµόδιας τεχνικής υπηρεσίας της Περιφέρειας, 
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η δε σχετική δαπάνη καταλογίζεται σε βάρος του υπόχρεου.  
    Παρ. 6 - Αντιµετωπίζεται το θέµα του υπολογισµού των υποχρεώσεων σε εισφορά σε γη των 
ιδιοκτησιών που περιλαµβάνονται στη συνολική έκταση του Ελαιώνα και εµπίπτει στα διοικητικά 
όρια πέντε [5] διαφορετικών δήµων (Αθηναίων, Αγ. Ιωάννη Ρέντη, Περιστερίου, Ταύρου και 
Αιγάλεω) και λαµβάνεται σαν εµβαδόν της ιδιοκτησίας κατά την 10-3-82 το άθροισµα των 
ιδιοκτησιών ενός και του αυτού ιδιοκτήτη στα όρια εκάστου δήµου.  
    Παρ. 7 - Αντιµετωπίζεται το θέµα του υπολογισµού των υποχρεώσεων σε εισφορά σε γη  των 
ακινήτων που αντιστοιχούν στα ιδανικά µερίδια ή τα αυτοτελή οικόπεδα κάθε συνιδιοκτήτη που 
δηµιουργήθηκαν µετά την 10-3-82 λόγω κτήσεως από επαγωγή κληρονοµιάς , µέχρι την 
ηµεροµηνία δηµοσίευσης σε ΦΕΚ της Πολεοδοµικής Μελέτης.  
    Παρ. 8 - Τροποποιείται η παρ. 3 του άρθρου 17 του Ν. 1337/83 και δίδεται η δυνατότητα 
καθορισµού της ετήσιας προσαύξησης µέχρι 2% κατ΄ ελάχιστον και ρύθµισης της καταβολής των 
προστίµων σε µηνιαίες δόσεις και µε έκτρωση.  
    Παρ. 10 - Παρέχεται η δυνατότητα, εκτός των άλλων µελετών που σχετίζονται µε την οικιστική 
καταλληλότητα και αφορούν έρευνες υπεδάφους να συµπεριληφθούν και οι µελέτες µικροζωνικής 
σεισµικής επικινδυνότητας.  
    Παρ. 11 - ∆ιευκρινίζεται ότι µε απόφαση του αρµόδιου για την έγκριση της Π.Μ. οργάνου, η 
οποία εκδίδεται µετά από γνώµη του οικείου ∆ηµοτικού ή Κοινοτικού Συµβουλίου, µπορεί στις 
ιδιοκτησίες που περιλαµβάνονται είτε σε περιοχή εντός ορίων οικισµών κάτω των 2000 κατοίκων, 
είτε σε περιοχή που γίνεται τµηµατική πολεοδοµική ρύθµιση, όπως ορίζεται στην παρ. 3 του 
άρθρου 19 του ν. 2508/97, αντί των υποχρεώσεων του Ν. ∆/τος  23, να επιβάλλεται είτε εισφορά 
σε γη, σύµφωνα µε τις διατάξεις της παρ. 2 του άρθρου 20 του Ν. 2508/97, είτε σε χρήµα 
σύµφωνα µε τις διατάξεις της παρ. 2 του άρθρου 21 του ιδίου νόµου, είτε εισφορά σε γη και σε 
χρήµα. Οι ιδιοκτησίες που βρίσκονται εντός ορίων οικισµών κάτω των 2000 κατοίκων των οποίων 
η σύµβαση της µελέτης πολεοδόµησης υπεγράφη µέχρι 13-6-97 µπορεί να υπαχθούν στις εισφορές 
του άρθρου 5 του Π.∆/τος της 20-8-85 ΦΕΚ 414 ∆/85.  
    Παρ. 12 - Εξαιρούνται από την υπαγωγή στα ποσοστά γης της 2β του άρθρου 20 του Ν. 2508/97 
[εισφορές σε γη εκτός ορίων οικισµών κάτω από 2000 κατοίκους], οι οικισµοί της περίπτωσης α 
της παρ. 1 του άρθρου 9 του Π.∆/τος της 20/8/85 (ΦΕΚ 414 ∆), δηλ. οι περιαστικοί οικισµοί που 
δεν είναι αυτοτελείς αλλά αποτελούν ενιαίο οικιστικό σύνολο µε τα αστικά ή ηµιαστικά κέντρα και 
περιέχονται µέσα στα εγκεκριµένα όρια Γ.Π.Σ.  ως πολεοδοµική ενότητα ή τµήµα της και οι οποίοι 
εξακολουθούν να υπάγονται στις εισφορές του άρθρου 8 του Ν. 1337/83.  
    Παρ. 13 -  ∆ιευκρινίζεται ότι οι ιδιοκτησίες που βρίσκονται είτε εντός, είτε εκτός ορίων οικισµών 
µε πληθυσµό µέχρι 2000 κατοίκους µπορεί να υπαχθούν, κατά τη διαδικασία πολεοδόµησης τους, 
µετά από απόφαση του αρµοδίου για την έγκριση της Π.Μ. οργάνου, η οποία εκδίδεται µετά από 
γνώµη του οικείου ∆ηµοτικού ή Κοινοτικού Συµβουλίου, στα ποσοστά των εισφορών της παρ. 2β 
του άρθρου 20 του Ν. 2508/97, είτε στα ποσοστά της παρ. 4 του άρθ. 8 του Ν. 1337/83, 
ανεξάρτητα Εάν η προκήρυξη ανάθεσης της µελέτης πολεοδόµησής τους αρχίζει πριν ή µετά τη 
δηµοσίευση του Ν. 2508/13-8-97.  
    Παρ. 14 - Παρέχεται η δυνατότητα κατασκευής υπογείων χώρων στάθµευσης αυτοκινήτων, µε 
τις απαιτούµενες υπέργειες εγκαταστάσεις, για την εξυπηρέτηση των Σταθµών του ΑΤΤΙΚΟ ΜΕΤΡΟ 
Α.Ε. κάτω από χώρους ιδιοκτησίας της ή κάτω από κοινόχρηστους χώρους.  
    Παρ. 15 - Στην παρ. 2 του άρθρου 9 του Π.∆/τος της 24-5-85 προστίθενται τα εξής:  
Εδάφιο ε: Με απόφαση του Γεν. Γραµµατέα της Περιφέρειας, ύστερα από γνώµη του αρµόδιου 
φορέα και του Περιφερειακού Σ.Χ.Ο.Π. επιτρέπεται παρέκκλιση του συντελεστή κατ΄ όγκο 
εκµετάλλευσης.  
Εδάφιο στ: µε την ίδια διαδικασία επιτρέπεται:  

• η αύξηση του ύψους µέχρι 15.0 µ.  
• η αύξηση του συντελεστή κατ΄ όγκο εκµετάλλευσης µε την προϋπόθεση ότι η επιφάνεια 

του γηπέδου είναι ίση ή µεγαλύτερη από 8.000 τ.µ. και οι αποστάσεις του κτιρίου από τα 
όρια του γηπέδου 20.00 µ.  

    Σε περίπτωση που ισχύουν ειδικές διατάξεις αυτές κατισχύουν των ανωτέρω.  

    Παρ. 16 - Με απόφαση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε., ύστερα από γνώµη του Κεντρικού Σ.Χ.Ο.Π., 
επιτρέπονται παρεκκλίσεις από τις διατάξεις του ΓΟΚ για κτίρια του δηµοσίου τοµέα και της 
τοπικής αυτοδιοίκησης α και β βαθµού, εφ΄ όσον τούτο επιβάλλεται για λειτουργικούς λόγους.  
    Επίσης µε όµοια απόφαση, επιτρέπεται για τα κτίρια αυτά παρέκκλιση από το συντελεστή 
δόµησης, χωρίς αύξηση του ποσοστού κάλυψης και του µέγιστου επιτρεπόµενου ύψους.  

    ΑΡΘΡΟ 28 (Ειδικές ρυθµίσεις για την εξυπηρέτηση ατόµων µε ειδικές ανάγκες Α.Μ.Ε.Α.)  
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    Επισηµαίνεται ότι για την εφαρµογή του άρθρου αυτού δεν ισχύουν οι µεταβατικές διατάξεις 
(άρθρο 26 του Ν. 2831/00).  
    Παρ. 1 - Στα κτίρια, των οποίων η οικοδοµική άδεια εκδίδεται µετά τις 12-6-2000,επιβάλλεται 
εξασφάλιση της οριζόντιας και κατακόρυφης προσπέλασης στους χώρους των ∆ηµοσίων ή 
ιδιωτικών κτιρίων που  στεγάζονται ειδικές χρήσεις, αλλά και στους χώρους στάθµευσης των 
κτιρίων αυτών.  
Η ίδια υποχρέωση επιβάλλεται και στα κτίρια µε χρήση κατοικίας, για τα οποία είναι υποχρεωτικός 
ο ανελκυστήρας µε τις διατάξεις του κτιριοδοµικού κανονισµού.  
    Παρ. 2 - Η προσπέλαση εξασφαλίζεται µε οδεύσεις από την στάθµη του πεζοδροµίου µέχρι την 
πόρτα του ανελκυστήρα, που έχουν τις κατάλληλες διαστάσεις και διαµόρφωση, όπως ορίζονται µε 
την παράγραφο αυτή.  
    Παρ. 3 - Η ίδια αντιµετώπιση επιβάλλεται και για τη διαµόρφωση των ακαλύπτων χώρων των 
οικοπέδων των κτιρίων της παρ. 1.  
    Παρ. 4 - Επίσης στα κτίρια αυτά αλλά και στους κοινόχρηστους χώρους των οικισµών 5% των 
χώρων υγιεινής και τουλάχιστον σε ένα των ορόφων των κτιρίων της παρ. 1 πρέπει να είναι 
κατάλληλοι για χρήση µε αναπηρικό αµαξίδιο.  
    Παρ. 5 - Στα ήδη υφιστάµενα κτίρια του ∆ηµοσίου Κλπ επιβάλλεται να γίνουν οι απαραίτητες 
διαµορφώσεις, για να είναι προσπελάσιµοι από ΑΜΕΑ.  
    Παρ. 6 - Από τις ως άνω διατάξεις εξαιρούνται τα κτίρια, που έχουν µοναδική πρόσβαση σε 
δρόµο µε βαθµίδες ή διαφορά στάθµης του φυσικού εδάφους από το πεζοδρόµιο µεγαλύτερη των 
2,50  µ. και επίσης προβλέπονται εξαιρέσεις αναλόγως του µεγέθους και της χρήσης.  
    Παρ. 7 - Θεσπίζονται παρεκκλίσεις από τις διατάξεις του ΓΟΚ για την κατασκευή στοιχείων, που 
διευκολύνουν τα Α.Μ.Ε.Α. στα κτίρια που δεν είναι υποχρεωτική η κατασκευή τους  
    Παρ. 8 - Με απόφαση του Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε καθορίζονται προδιαγραφές για τη διαµόρφωση 
των κοινόχρηστων χώρων των οικισµών, έτσι ώστε να εξυπηρετούνται τα ΑΜΕΑ.  
Παρ. 9 - Για την εφαρµογή των πιο πάνω ρυθµίσεων συνιστάται «Επιτροπή Προσβασιµότητας» µε 
απόφαση του Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε.  

    ΑΡΘΡΟ 29  (Άσκηση αρµοδιοτήτων πολεοδοµικού σχεδιασµού)  
    Για το άρθρο αυτό θα ακολουθήσει ειδική εγκύκλιος.  

 


