
ΑΡΘΡΟΝ-1  
ΙΣΧΥΣ ΟΡΙΣΜΩΝ 

1. Η ανέγερσις κτιρίων και η εν γένει εκτέλεσις δοµικών εργασιών ως και η δοµική 
εκµετάλλευσις τών οικοπέδων υπόκειται εις τας διατάξεις του παρόντος Γενικού Οικοδοµικού 
Κανονισµού (ΓΟΚ).  
2. Κατ' εφαρµογήν του παρόντος Κανονισµού οι εν αυτώ τεχνικοί όροι νοούνται υπό τας εις 
τας επόµενα άρθρα καθοριζοµένας σηµασίας.  

ΑΡΘΡΟΝ-2  
ΟΙΚΙΣΜΟΣ - ΠΟΛΙΣ - ΚΩΜΗ 

1. Πόλεις δια την εφαρµογήν του παρόντος Κανονισµού νοούνται αι πρωτεύουσαι των Νοµών 
και πας έτερος οικισµός έχων υπέρ τας πέντε χιλιάδας κατοίκων κατά τα αποτελέσµατα της 
τελευταίας εκάστοτε επισήµου απογραφής. Ως πόλεις νοούνται και αι νοµίµως 
αναγνωριζόµεναι λουτροπόλεις ανεξαρτήτως αριθµού κατοίκων.  
2. Κώµαι νοούνται πάντες οι λοιποί οικισµοί πλην των άνω.  

ΑΡΘΡΟΝ-3  
ΣΧΕΔΙΟΝ ΟΙΚΙΣΜΟΥ - ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΣ ΚΑΙ ΔΟΜΗΣΙΜΟΣ ΕΚΤΑΣΙΣ -  

- ΓΡΑΜΜΗ ΔΟΜΗΣΕΩΣ 

1. Εγκεκριµένον σχέδιον οικισµού ή σχέδιον πόλεως (πολεοδοµικόν σχέδιον) καλείται το κατά 
τας οικείας διατάξεις εγκεκριµένον διάγραµµα µετά του τυχόν ειδικού οικοδοµικού κανονισµού 
αυτού, το καθορίζον τους ειδικούς όρους δοµήσεως τας κοινοχρήστους και δοµησίµους 
εκτάσεις και την χρησιµοποίησιν εκάστου τµήµατος ή ζώνης του οικισµού.  
2. Κοινόχρηστοι εκτάσεις καλούνται αι πάσης φύσεως οδοί και αι τοπικαί διαπλατύνσεις 
αυτών, αι πλατείαι και τα άλση, ή κήποι, άτινα καθορίζονται υπό του σχεδίου του οικισµού ή 
εν ελλείψει τοιούτου υφίστανται εν τοις πράγµασι διατεθέντα ή περιελθόντα εις κοινήν χρήσιν 
καθ' οιονδήποτε νόµιµον τρόπον.  
3. Δοµήσιµοι εκτάσεις καλούνται γενικώς αι εκτάσεις εντός των οποίων επιτρέπεται κατ' 
αρχήν η ανέγερσις κτιρίων.  
4. Ρυµοτοµικαί γραµµαί καλούνται αι γραµµαί αι αποτελούσαι τα όρια µεταξύ των κατά τα 
ανωτέρω κοινοχρήστων και δοµησίµων εκτάσεων του σχεδίου πόλεως ή του τυχόν άνευ 
σχεδίου οικισµού.  
5. Γραµµή δοµήσεως (οικοδοµική γραµµή) καλείται η εξωτάτη προς την κοινόχρηστον έκτασιν 
γραµµή µέχρι της οποίας επιτρέπεται η δόµησις.  
6. 'Οπου το σχέδιον οικισµού προβλέπει µόνον τας κατά την παράγραφον 4 ρυµοτοµικάς 
γραµµάς ή όπου υπάρχει οικισµός άνευ σχεδίου, αι ρυµοτοµικαί γραµµαί θεωρούνται ως 
γραµµαί δοµήσεως.  

ΑΡΘΡΟΝ-4  
ΟΙΚΟΠΕΔΟΝ ΚΑΙ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΥΤΟΥ 

1. Οικόπεδον θεωρείται συνεχοµένη έκτασις γης αποτελούσα αυτοτελές ενιαίον ακίνητον 
ανήκον εις ένα ή πλείονας κυρίους εξ αδιαιρέτου. Συνενούµεναι εφ' εξής εκτάσεις δύναται να 
θεωρηθούν ως ενιαίον κατά τα ανωτέρω οικόπεδον εάν η ελαχίστου µήκους γραµµή επαφής 
αυτών είναι τουλάχιστον α) όσον το επιτρεπόµενον δια το οικοδοµικόν τετράγωνον, ένθα το 
θεωρούµενον οικόπεδον, ελάχιστον πρόσωπον του οικοπέδου κατά τον κανόνα ή την 
παρέκκλισιν εφ' όσον τούτο είναι µέχρις 6 µέτρων και β) 6 µέτρων δια την περίπτωσιν 
µεγαλυτέρου ως άνω προσώπου. 'Οταν η συνενουµένη έκτασις κείται προς το βάθος της 
παρά την οδόν εκτάσεως και παραµένει ολόκληρος ως ακάλυπτος έκτασις, το ελάχιστον ως 
άνω µήκος επαφής δέον να είναι 1.00 µέτρον".  
(Σ.Σ. Η παρ. 1 του άρθρου 4 τίθεται ως αντικατεστάθη δια του άρθρου 1 παρ. 1 του ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
2. Πρόσθιον ή προσθία πλευρά ή πρόσωπον οικοπέδου καλείται η επί της κοινοχρήσου 
εκτάσεως πλευρά αυτού ήτοι το µεταξύ ταύτης και του οικοπέδου κοινόν όριον.  
3. Οπίσθιον όριον οικοπέδου καλείται η περισσότερον απέχουσα και αντικειµένη προς το 
πρόσωπον αυτού οριακή πλευρά, ήτις δύναται να είναι γραµµή ευθεία, καµπύλη ή 
τεθλασµένη. Εις οικόπεδον τριγωνικού σχήµατος έχοντος ως πλευράν το πρόσωπον αυτού 



και τας συναντωµένας µεταξύ των πλαγίας δεν υφίσταται οπίσθιον όριον του οικοπέδου.  
4. Πλάγια όρια ή πλάγιαι πλευραί οικοπέδου καλούνται αι οριακαί γραµµαί του οικοπέδου αι 
ενούσαι τα αντίστοιχα άκρα του προσώπου και του οπισθίου ορίου αυτού, αίτινες δύνανται να 
είναι γραµµαί ευθείαι, καµπύλαι ή τεθλασµέναι. Εν περιπτώσει αµφισβητήσεως ως προς τον 
χαρακτηρισµόν πλευράς ως πλαγίας ή οπισθίας αποφαίνεται η οικεία αρχή.  
5. Οικόπεδον του οποίου το πρόσωπον είναι γραµµή ευθεία ή τεθλασµένη υπό γωνίαν 
ελέγχουσαν άνω των 135 µοιρών καλείται µεσαίον.  
6. Βάθος οιουδήποτε σηµείου του οικοπέδου καλείται το µήκος της από του σηµείου τούτου 
αγοµένης καθέτου επί το πρόσωπον του οικοπέδου.  
7. α) Μέσον βάθος µεσαίου οικοπέδου του οποίου αµφότεραι αι αρχόµεναι από τα άκρα του 
προσώπου αυτού πλευραί είναι κάθετοι επί το πρόσωπον τούτο η δε προβολή των λοιπών 
πλευρών του οικοπέδου επί την γραµµήν εφ' ης το πρόσωπον του οικοπέδου είναι ίση προς 
το µήκος του προσώπου αυτού, καλείται το πηλίκον της διαιρέσεως του εµβαδού του 
οικοπέδου δια του µήκους του προσώπου αυτού.  
β) Μέσον βάθος µεσαίου οικοπέδου του οποίου αµφότεραι αι αρχόµεναι από τα άκρα του 
προσώπου αυτού πλευραί είναι κάθετοι επί το πρόσωπον τούτο, η δε προβολή των λοιπών 
πλευρών του οικοπέδου επί την γραµµήν εφ' ης το πρόσωπον του οικοπέδου είναι 
µεγαλυτέρα του µήκους του προσώπου αυτού καλείται το πηλίκον της διαιρέσεως του 
τµήµατος του εµβαδού του οικοπέδου του περιλαµβανοµένου µεταξύ των ως άνω καθέτων 
πλευρών ή και των επεκτάσεων αυτών δια του µήκους του προσώπου του οικοπέδου.  
8. α) Μέσον βάθος µεσαίου οικοπέδου του οποίου αρχόµεναι από τα άκρα του προσώπου 
πλευραί δεν είναι κάθετοι επί το πρόσωπον τούτο, αι δε ακραίαι προβάλλουσαι τας λοιπάς 
πλευράς του οικοπέδου επί την γραµµήν εφ' ης το πρόσωπον αυτού πίπτουν αµφότεραι 
εντός του προσώπου του οικοπέδου καλείται το πηλίκον της διαιρέσεως του εµβαδού του 
οικοπέδου δια του µήκους του προσώπου αυτού.  
Ο ως άνω ορισµός ισχύει και εις περίπτωσιν καθ' ην η µία των αρχοµένων από τα άκρα του 
προσώπου πλευρά είναι κάθετος επ'αυτό.  
β) Μέσον βάθος µεσαίου οικοπέδου του οποίου αι αρχόµεναι από τα άκρα του προσώπου 
πλευραί δεν είναι κάθετοι επί το πρόσωπον τούτο αι δε ακραίαι προβάλουσαι τας λοιπάς 
πλευράς του οικοπέδου επί την γραµµήν εφ' ης το πρόσωπον του οικοπέδου πίπτουν 
αµφότεραι εκτός του προσώπου του οικοπέδου και εκατέρωθεν των άκρων αυτού καλείται το 
πηλίκον της διαιρέσεως του τµήµατος του εµβαδού του οικοπέδου του περιλαµβανοµένου 
µεταξύ των αγοµένων από τα άκρα του προσώπου του οικοπέδου καθέτων επ' αυτό δια του 
µήκους του προσώπου τούτου. Ο αυτός ορισµός ισχύει και εις περίπτωσιν καθ' ην η µία των 
αρχοµένων από τα άκρα του προσώπου πλευρά είναι κάθετος επ' αυτό.  
γ) Μέσον βάθος µεσαίου οικοπέδου του οποίου αι αρχόµεναι από τα άκρα του προσώπου 
πλευραί δεν είναι κάθετοι επί το πρόσωπον τούτο αι δε ακραίαι προβάλλουσαι τας λοιπάς 
πλευράς του οικοπέδου επί την γραµµήν εφ' ης το πρόσωπον του οικοπέδου πίπτουν οι µεν 
εντός οι δε εκτός του µήκους του προσώπου του οικοπέδου καλείται το πηλίκον της 
διαιρέσεως της του τµήµατος του εµβαδού του οικοπέδου του περιλαµβανοµένου µεταξύ της 
προβαλλούσης της πιπτούσης εντός του µήκους του οικοπέδου και της καθέτου της αγοµένης 
επί το πρόσωπον του οικοπέδου εκ του άκρου αυτού του παρά την ετέραν και εκτός του 
µήκους του προσώπου κειµένην προβάλλουσαν δια του µήκους της αποστάσεως των δύο ως 
άνω γραµµών. Εις περίπτωσιν συµπτώσεως των δύο ως άνω γραµµών µέσον βάθος του 
οικοπέδου καλείται το δια του κατωτέρω υπό στοιχείον δ' εδαφίου οριζόµενον.  
δ) Μέσον βάθος µεσαίου οικοπέδου του οποίου η µία ή και αµφότεραι αι αρχόµεναι από τα 
άκρα του προσώπου πλευραί δεν είναι κάθετοι επί το πρόσωπον τούτο αι δε ακραίαι 
προβάλλουσαι τας λοιπάς πλευράς του οικοπέδου επί την γραµµήν εφ' ης το πρόσωπον του 
οικοπέδου πίπτουν αµφότεραι εκτός του µήκους του προσώπου του οικοπέδου και προς το 
αυτό µέρος του προσώπου τούτου, καλείται το πηλίκον της διαιρέσεως του εµβαδού του 
οικοπέδου δια του µήκους του προσώπου αυτού. Εν τη περιπτώσει ταύτη το µέσον τούτο 
βάθος δεν δύναται να είναι µεγαλύτερον της αποστάσεως του πλέον απέχοντος σηµείου 
οιασδήποτε πλευράς του οικοπέδου από της γραµµής εφ' ης το πρόσωπον αυτού.  
9. Μέσον βάθος µεσαίου οικοπέδου έχοντος πρόσωπον γραµµήν τεθλασµένην µε γωνίας 
εξεχούσας ή γραµµήν καµπύλην εξέχουσαν καλείται το άθροισµα του κατά τας διατάξεις των 
προηγουµένων παρ. 7 και 8 οριζοµένου µέσου βάθους του τµήµατος του οικοπέδου του 
περιοριζοµένου µέχρι της ευθείας γραµµής της ενούσης τα άκρα του προσώπου και έχοντος 
ταύτην ως πρόσωπον και του πηλίκου της διαιρέσεως του εµβαδού του τµήµατος του 
οικοπέδου του κειµένου έξωθεν της ως άνω ευθείας δια του µήκους ταύτης.  
10. Μέσον βάθος µεσαίου οικοπέδου έχοντος πρόσωπον γραµµήν τεθλασµένην µε γωνίας 



εισεχούσας ή γραµµήν καµπύλην εισέχουσαν καλείται το υπόλοιπον διαφοράς ης µειωτέος 
είναι το κατά τας προηγουµένας παραγράφους 7 και 8 οριζόµενον βάθος του αυτού 
οικοπέδου του έχοντος ως πρόσωπον την ευθείαν γραµµήν την ενούσαν τα άκρα του 
προσώπου αυτού και αφαιρετέος το πηλίκον της διαιρέσεως του εµβαδού της επιφανείας της 
κειµένης µεταξύ της τεθλασµένης ή καµπύλης γραµµής του προσώπου και της άνω ευθείας 
δια του µήκους ταύτης.  
11. Μέσον βάθος τριγωνικού οικοπέδου θεωρούνται τα εξήκοντα εκατοστά (60%) του επί το 
πρόσωπον αυτού αντιστοιχούντος ύψους του τριγώνου.  
12. Οικόπεδον θεωρείται γωνιαίον όταν έχει δύο πρόσωπα επί οιωνδήποτε κοινοχρήστων 
εκτάσεων συναντώµενα υπό γωνίαν ίσην ή µικροτέραν των 135 µοιρών.  
13. Οικόπεδον του οποίου το πρόσωπον είναι γραµµή καµπύλη εξέχουσα αι δε εφαπτώµεναι 
εις τα άκρα του καµπύλου προσώπου συναντώνται υπό γωνίαν ίσην ή µικροτέραν των 135 
µοιρών θεωρείται γωνιαίον.  
14. Οικόπεδον του οποίου το πρόσωπον είναι γραµµή καµπύλη εισέχουσα ή τεθλασµένη υπό 
γωνίαν εισέχουσαν θεωρείται πάντοτε µεσαίον.  
15. Οικόπεδον θεωρείται δις γωνιαίον ή τρις γωνιαίον κ.ο.κ. εφ' όσον έχει τρία ή τέσσαρα 
κ.ο.κ. πρόσωπα επί κοινοχρήστων εκτάσεων συναντώµενα ανά δύο υπό γωνίαν εξέχουσαν 
ίσην ή µικροτέραν των 135 µοιρών.  
16. Μέσον βάθος οιουδήποτε γωνιαίου, δις γωνιαίου κλπ. οικοπέδου ως προς το πρόσωπον 
αυτού καλείται το κατά τας παράγρ. 7, 8, 9, 10 και 11 του παρόντος άρθρου προκύπτον 
µέσον βάθος, ως προς το υπ' όψιν πρόσωπον τούτου θεωρουµένου ως µόνου προσώπου 
του οικοπέδου.  
17. Οικόπεδον θεωρείται διαµπερές όταν έχη δύο ή περισσότερα πρόσωπα επί 
κοινοχρήστων εκτάσεων µη υπολειπόµενα του απαιτουµένου ελαχίστου επιτρεποµένου 
προσώπου εν τη περιοχή εν ή τούτο κείται και διαιρεί το οικοδοµικόν τετράγωνον τουλάχιστον 
εις δύο µέρη.  
18. Αρτιον οικόπεδον είναι το έχον τουλάχιστον τα υπό των οικείων διατάξεων καθοριζόµενα 
ως ελάχιστα όρια εµβαδού και διαστάσεων".  
(Σ.Σ. Η παρ. 18 τίθεται ως αντικατεστάθη δια του άρθρ. 1 παρ. 2 του ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
19. 'Οµορα συνορεύοντα ή γειτονικά οικόπεδα καλούνται τα έχοντα µεταξύ των κοινήν 
πλαγίαν ή και οπισθίαν πλευράν.  

ΑΡΘΡΟΝ-5  
ΔΟΜΗΣΙΜΟΝ ΚΑΙ ΜΗ ΔΟΜΗΣΙΜΟΝ ΤΜΗΜΑ ΤΟΥ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ - ΠΟΣΟΣΤΟΝ  

ΚΑΛΥΨΕΩΣ - ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ - ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΕΚΜΕΤΑΛΛΕΥΣΕΩΣ 
1. Δοµήσιµον τµήµα οικοπέδου καλείται το τµήµα αυτού εφ' ου κατά τας κειµένας διατάξεις 

επιτρέπεται η δόµησις.  
2. Μη δοµήσιµον τµήµα οικοπέδου καλείται το εκτός του δοµησίµου τοιούτου τµήµα αυτού.  

3. Προκήπιον (πρασιά) καλείται το µεταξύ της γραµµής δοµήσεως και της ρυµοτοµικής 
γραµµής µη δοµήσιµον τµήµα του οικοπέδου.  

4. 'Οριον δοµησίµου επιφανείας οικοπέδου καλείται η γραµµή η διαχωρίζουσα το δοµήσιµον 
τµήµα του οικοπέδου από το µη δοµήσιµον, αναλόγως δε της θέσεως αυτού εν τω οικοπέδω 

καλείται, εµπρόσθιον, πλάγιον ή οπίσθιον όριον της δοµησίµου επιφανείας.  
5. Ποσοστόν καλύψεως του οικοπέδου καλείται ο λόγος της µεγίστης επιτρεποµένης να 
καλυφθή υπό κτισµάτων (πλην των βοηθητικών τοιούτων) επιφανείας του οικοπέδου προς 

την όλην επιφάνειαν αυτού.  
6. Συντελεστής δοµήσεως οικοπέδου (ΣΔΟ) καλείται ο λόγος του αθροίσµατος των 

επιφανειών του ισογείου και των υπέρ αυτό ορόφων των δυναµένων να κατασκευασθούν 
βάσει των κειµένων διατάξεων προς την όλην επιφάνειαν του οικοπέδου.  

7. Συντελεστής κατ' όγκον εκµεταλλεύσεως του οικοπέδου καλείται ο λόγος του υπέρ το 
έδαφος όγκου του κτιρίου προς την όλην επιφάνειαν του οικοπέδου.  

   
 ΑΡΘΡΟΝ-6  

Συστήµατα δοµήσεως 
1. Εκ της θέσεως των κτιρίων ως προς τα όρια των οικοπέδων διακρίνονται τα ακόλουθα 

συστήµατα δοµήσεως.  
α) Συνεχές σύστηµα, καθ' ο τα επί των οικοπέδων ανεγειρόµενα κτίρια εφάπτονται 

αµφοτέρων των πλαγίων ορίων ουχί όµως και του οπισθίου ορίου αυτών.  
β) Ασυνεχές σύστηµα, καθ' ο τα επί των οικοπέδων ανεγειρόµενα κτίρια αφίστανται 

αµφοτέρων των πλαγίων και του οπισθίου ορίου αυτών.  



γ) Μικτόν σύστηµα, καθ' ο τα επί των οικοπέδων ανεγειρόµενα κτίρια εφάπτονται µεν του ενός 
των πλαγίων ορίων αφίστανται Δε του ετέρου και του οπισθίου ορίου αυτών.  

δ) Πανταχόθεν ελεύθερον σύστηµα, καθ' ο τα επί των οικοπέδων ανεγειρόµενα κτίρια 
ουδενός των ορίων του οικοπέδου εφάπτονται.  

ε) Σύστηµα πτερύγων, καθ' ο επιτρέπεται η κατασκευή κτιρίων εν γένει, κατά σειράν παρά τα 
πλάγια ή το οπίσθιον ή και το πρόσθιον όριον του οικοπέδου, εξυπηρετουµένων από 

απόψεως επικοινωνίας, φωτισµού και αερισµού εξ ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου.  
στ) Σύστηµα ελευθέρας συνθέσεως καθ' ο επιτρέπεται η µέχρι και του πρώτου υπέρ του 

ισόγειον ορόφου δόµησις κατά το συνεχές σύστηµα δοµήσεως κατά δε τους λοιπούς ορόφους 
η δόµησις κατά ασυνεχές ή πανταχόθεν ελεύθερον σύστηµα.  

ζ) Σύστηµα ελευθέρας δοµήσεως, καθ' ο τα κτίρια τοποθετούνται ελευθέρως εντός µεγάλων 
εκτάσεων εντός ή εκτός σχεδίων πόλεων κειµένων εις απόστασιν από των γραµµών 

δοµήσεως των ορίων των οικοπέδων και απ' αλλήλων.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-7  
Παρόδια και εσωτερικά κτίρια - Βοηθητικά παραρτήµατα. 

1. Παρόδιον κτίριον καλείται το κείµενον επί ή παρά τας γραµµάς δοµήσεως.  
2. Εσωτερικόν κτίριον καλείται το κείµενον εις το εσωτερικόν του δοµησίµου τµήµατος του 
οικοπέδου, ανεξάρτητον κτίριον, υπάρχοντος ή δυναµένου να υπάρξη παροδίου κτιρίου.  

3. Βοηθητικά παραρτήµατα καλούνται µικρά αυτοτελή κτίσµατα αφιστάµενα των κτιρίων και 
προοριζόµενα µόνον δια βοηθητικάς χρήσεις αυτών.  

   
ΑΡΘΡΟΝ-8  
Ειδικά κτίρια 

1. Ειδικά κτίρια καλούνται τα ως εκ του προορισµού των αµιγώς χρησιµοποιούµενα δι' άλλην 
χρήσιν πλην κατοικίας εξαιρέσει της κατοικίας του τυχόν υπηρετούντος προσωπικού.  

ΑΡΘΡΟΝ-9  
Πρωτεύουσαι κλπ. οδοί, πλάτος οδού 

1. Οδοί καλούνται αι κοινόχρηστοι εκτάσεις αι εξυπηρετούσαι τας εν γένει συγκοινωνιακάς 
ανάγκας του οικισµού. Πεζόδροµοι καλούνται οδοί δια των οποίων απαγορεύεται η διέλευσις 
τροχοφόρων".  
(Σ.Σ. Η παρ. 1 του άρθρου 9 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 3 του άρθρ. 1 του ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
2. Πλάτος οδού κατά το σηµείον του άξονος αυτής καλείται η κατά το σηµείον τούτο µεταξύ 
των εκατέρωθεν ρυµοτοµικών γραµµών απόστασις.  
3. Πλάτος εφαρµογής τµήµατος οδού µεταξύ δύο διαδοχικών παρόδων διασταυρουσών ή 
συναντουσών αυτήν κατ' αµφοτέρας τας οικοδοµικάς γραµµάς είναι το µέσον πλάτος του 
τµήµατος τούτου υπολογιζόµενον δια διαιρέσεως του εµβαδού του εν λόγω τµήµατος δια του 
µήκους του άξονος αυτού.  

ΑΡΘΡΟΝ-10  
Φέρουσα κατασκευή κτιρίου και κατασκευή συµπληρώσεως. 

Φέρουσα κατασκευή κτιρίου καλείται το τµήµα αυτού όπερ µεταφέρει αµέσως ή εµµέσως επί 
του εδάφους άπαντα τα µόνιµα και ωφέλιµα φορτία του κτιρίου ως και τας εν γένει επιρροάς 
των επ'αυτού δυνάµεων. Τα λοιπά µέρη του κτιρίου, τα σκοπούντα την συµπλήρωσιν αυτού 
προς εξυπηρέτησιν του προορισµού του καλούνται κατασκευαί συµπληρώσεως.  

ΑΡΘΡΟΝ-11  
Κτίριον και στοιχεία αυτού 

1. Κυρία όψις κτιρίου καλείται η όψις αυτού η κειµένη επί ή παρά την γραµµήν δοµήσεως.  
2. Πλαγία ή οπισθία όψις κτιρίου καλείται αντιστοίχως η προς το πλάγιον ή οπίσθιον 
ακάλυπτον τµήµα του οικοπέδου όψις αυτού.  
3. 'Οροφοι καλούνται τα τµήµατα του κτιρίου εις α τούτο διαχωρίζεται καθ' ύψος υπό 
διαδοχικών πλήρων δαπέδων.  
4. Ισόγειον ή πρώτος όροφος καλείται ο όροφος ή το τµήµα αυτού ου το δάπεδον κατά το 



πλείστον κείται εις την στάθµην της παρ' αυτώ οδού ή της φυσικής ή τεχνητής στάθµης του 
πέριξ αυτού εδάφους ή υπέρκειται ή υπόκειται της ως άνω στάθµης ως εις έκαστον σύστηµα 
δοµήσεως ειδικώτερον ορίζεται.  
5. Υπόγειον καλείται ο όροφος ή το τµήµα αυτού, ου το δάπεδον ευρίσκεται υπό την στάθµην 
της παρ' αυτώ οδού ή της φυσικής ή τεχνητής στάθµης του πέριξ εδάφους ως εις έκαστον 
τµήµα δοµήσεως ειδικώτερον ορίζεται.  
6. Μεσότοιχος καλείται ο επί και κατά µήκος του κοινού ορίου οµόρων οικοπέδων και επ' 
αµφοτέρων των ιδιοκτησιών βαίνων τοίχος κτιρίου ή βοηθητικού παραρτήµατος.  
7. Διαχωριστικόν περίφραγµα ή µανδρότοιχος καλείται τοίχος µη αποτελών µέρος κτιρίου ή 
βοηθητικού παραρτήµατος και διαχωρίζων τα όµορα οικόπεδα ή το οικόπεδον από του 
κοινοχρήστου χώρου ή τµήµατος του αυτού οικοπέδου.  
8. Προεξοχαί συµφυείς προς το κτίριον καλούνται τα εξέχοντα της κυρίας επιφανείας των 
όψεων αυτού µέρη και διακρίνονται εις αρχιτεκτονικάς προεξοχάς και λειτουργικάς 
προεξοχάς.  
9. Αρχιτεκτονικαί προεξοχαί καλούνται τα στοιχεία της κατασκευής τα αποσκοπούντα 
αποκλειστικώς εις την αρχιτεκτονικήν διαµόρφωσιν του κτιρίου. Λειτουργικαί προεξοχαί 
καλούνται τα στοιχεία της κατασκευής τα εξυπηρετούντα τας διαφόρους λειτουργίας αυτού.  
10. Ανοικτός εξώστης καλείται η επέκτασις εν προβόλω του δαπέδου ορόφου τινός πέραν του 
κατακορύφου επιπέδου των όψεων του κτιρίου.  
11. Κλειστός εξώστης καλείται η επέκτασις εν προβόλω χώρου κυρίας ή βοηθητικής χρήσεως 
του κτιρίου πέραν του κατακορύφου επιπέδου των όψεων αυτού.  
12. Ανοίγµατα των κτιρίων καλούνται γενικώς τα επί των τοίχων αφιέµενα κενά προς 
επικοινωνίαν των χώρων µεταξύ ή µετά του υπαίθρου ως και προς φωτισµόν, αερισµόν και 
ηλιασµόν των κτιρίων.  
13. Εσωτερική στοά καλείται ο εντός των κτιρίων αφιέµενος διάδροµος διήκων από 
κοινοχρήστου εις κοινόχρηστον έκτασιν ή από κοινοχρήστου εκτάσεως εις ακάλυπτον χώρον, 
συγκοινωνούντα µε ετέραν στοάν καταλήγουσαν εις κοινόχρηστον έκτασιν".  
(Σ.Σ. Η παρ. 13 του άρθρου 11 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 4 του άρθ. 1 του ΝΔ. 205/74 (ΦΕΚ 363/Α/7.12.74).  
14. Εξωτερική στοά ή στοά παράλληλος προς την οδόν καλείται ο κατά την στάθµην του 
πεζοδροµίου εν ισογείω δηµιουργούµενος ελεύθερος χώρος δια της τοποθετήσεως του 
τοίχου της όψεως του ισογείου του κτιρίου εσώτερον της γραµµής δοµήσεως. Η απόστασις 
µεταξύ της γραµµής ταύτης και του κατά τα ως εσώτερον τοποθετουµένου τοίχου καλείται 
πλάτος της στοάς.  

ΑΡΘΡΟΝ-12  
Φωτισµός - Αερισµός.  

Χώροι κυρίας και βοηθητικής χρήσεως 

1. Ο φωτισµός του κτιρίου καλείται άµεσος µεν όταν τα εξ ων συντελήται ούτος ανοίγµατα του 
κτιρίου επικοινωνούν αµέσως προς ακάλυπτον έκτασιν (κοινόχρηστον έκτασιν ή 
υποχρεωτικώς είτε προαιρετικώς ακάλυπτα τµήµατα του οικοπέδου) έµµεσος δε όταν 
συντελήται µέσω ετέρων χώρων του κτιρίου αµέσως φωτιζοµένων.  
2. Ο αερισµός του κτιρίου καλείται φυσικός µεν όταν επιτυγχάνεται αυτοµάτως µέσω των 
ανοιγµάτων ή διατάξεων φυσικού ελκυσµού, τεχνητός δε όταν επιτυγχάνεται δια µηχανικών 
εγκαταστάσεων κατά τας ειδικάς περί τούτου διατάξεις.  
3. Χώροι κυρίας χρήσεως των κτιρίων καλούνται οι προοριζόµενοι εκ κατασκευής δια 
πολύωρον εν αυτοίς παραµονήν ανθρώπων προς διηµέρευσιν, συναναστροφήν, εργασίαν, 
ανάπαυσιν και ύπνον ως και χώροι αναµονής του κοινού.  
4. Χώροι βοηθητικής χρήσεως των κτιρίων καλούνται οι µη προοριζόµενοι εκ κατασκευής δια 
πολύωρον εν αυτοίς παραµονήν ανθρώπων ήτοι οι προοριζόµενοι δια χρήσιν υγιεινής, 
αποθηκεύσεως ειδών οικιακής χρήσεως, διάδροµοι και προθάλαµοι".  
(Σ.Σ. Η παρ. 4 του άρθρου 12 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 5 του άρθ. 1 του ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  

ΑΡΘΡΟΝ-13  
'Υψη ορόφων και κτιρίων 

1. Ελεύθερον ή καθαρόν ύψος ορόφου καλείται η κατακόρυφος απόστασις µεταξύ του 
δαπέδου και της οροφής αυτού πλήρως περατωµένων. Εις περίπτωσιν κεκλιµένης οροφής ή 
θόλου λαµβάνεται υπ' όψιν το µέσον ύψος, ήτοι το του ιδεατού ορόφου ή διαµερίσµατος 
περικλείοντος τον αυτόν όγκον αλλά µε οριζοντίαν οροφήν.  



2. Μικτόν ύψος ορόφου καλείται το ελεύθερον ύψος αυτού προσηυξηµένον κατά το πάχος της 
πλακός της οροφής αυτού, και του επί ταύτης δαπέδου.  
3. 'Υψος κτιρίου καλείται η κατακόρυφος απόστασις µεταξύ της στάθµης της νοµίµου 
αφετηρίας µετρήσεως του ύψους του κτιρίου και της στάθµης της άνω επιφανείας της πλακός 
οροφής του τελευταίου ορόφου ή της άνω επιφανείας του τυχόν επ' αυτής συµπαγούς 
στηθαίου κατά την κυρίαν όψιν του κτιρίου ή της στάθµης του ανωτάτου σηµείου στέγης ή 
θόλου.  
4. 'Υψος όψεώς τινος κτιρίου εις τινα θέσιν αυτής καλείται η κατακόρυφος απόστασις µεταξύ 
του εις την θέσιν ταύτην αντιστοιχούντος σηµείου της γραµµής βάσεως και της άνω 
επιφανείας της πλακός οροφής του τελευταίου ορόφου ή της στάθµης εδράσεως στέγης ή 
θόλου ή της άνω επιφανείας του τυχόν συµπαγούς στηθαίου.  
5. Γραµµή βάσεως κυρίας όψεως είναι η τοµή του επιπέδου της όψεως ταύτης µετά του 
πεζοδροµίου. Προκειµένου περί κυρίας όψεως τοποθετουµένης εσώτερον της γραµµής 
δοµήσεως ή περί πλαγίας είτε οπισθίας όψεως ως γραµµή βάσεως νοείται η τοµή του 
επιπέδου των όψεων τούτων µετά της φυσικής ή της διαµορφωθείσης στάθµης του 
προκηπίου, του πλαγίου ή του οπισθίου ακαλύπτου τµήµατος του οικοπέδου αντιστοίχως.  
6. Το Ανώτατον ύψος κτιρίου καλείται το ύψος του ανωτάτου οριζοντίου επιπέδου αυτού υπέρ 
το οποίον απαγορεύεται πάσα δόµησις πλην των ειδικώς και περιοριστικώς επιτρεποµένων 
χώρων ή εγκαταστάσεων.  

ΑΡΘΡΟΝ-14  
Βόθροι 

Βόθρος καλείται περιωρισµένος υπόγειος χώρος εις το οποίον συγκεντρούνται τα πάσης 
φύσεως λύµατα του κτιρίου.  

ΑΡΘΡΟΝ-15  
Η δόµησις κατά το συνεχές σύστηµα  

Χώροι περιλαµβανόµενοι και µη περιλαµβανόµενοι εις τον  
συντελεστήν δοµήσεως. - Χώροι κυρίας χρήσεως. 

1. Εις το συνεχές οικοδοµικόν σύστηµα, ως ισόγειον θεωρείται ο όροφος ούτινος τα δάπεδα 
ευρίσκονται εις την στάθµην της νοµίµου αφετηρίας µετρήσεως του ύψους του κτιρίου και του 
αριθµού των ορόφων αυτού ή υπέρκειται ταύτης το πολύ µέχρι δύο µέτρων (2.00 µ.) ή 
υπόκειται ταύτης µέχρι εξήκοντα εκατοστών του µέτρου (0,60 µ.).  
2. Επιφάνειαι χώρων κυρίας χρήσεως µετά των βοηθητικών των χώρων δηµιουργουµένων 
υπό το κατά την προηγουµένην παράγραφον 1 ισόγειον λόγω κλίσεως των οδών ή λόγω 
κλίσεως του οικοπέδου ή λόγω διαµορφώσεως της στάθµης αυτού, περιλαµβάνονται εις τον 
συντελεστήν δοµήσεως του οικοπέδου".  
(Σ.Σ. Η παρ. 2 του άρθρου 15 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 6 του άρθ. 1 του ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
3. Χώροι του ισογείου καθιστάµενοι λόγω κλίσεως της οδού ή του οικοπέδου, χώροι µη 
κυρίας χρήσεως συµφώνως προς την κατωτέρω παράγραφον 5 και µη δυνάµενοι να 
συµψηφισθούν προς άλλους χώρους κυρίας χρήσεως δηµιουργουµένους ως εκ της κλίσεως 
ταύτης δεν δύνανται να συµψηφισθούν ούτε δια µείζονος καλύψεως του οικοπέδου ούτε δι' 
αυξήσεως του ύψους του κτιρίου εις οιανδήποτε θέσιν αυτού.  
4. Οσάκις λόγω υπερυψώσεως του δαπέδου του ισογείου δηµιουργούνται κάτωθεν αυτού 
χώροι οιασδήποτε κυρίας χρήσεως, ούτοι περιλαµβάνονται εις τον συντελεστήν δοµήσεως 
του οικοπέδου, εφ' όσον πληρούν τας οικείας προϋποθέσεις των διατάξεων των 
παραγράφων 4 και 5 του άρθρου 22 της παραγράφου 5 του παρόντος άρθρου".  
(Σ.Σ. Η παρ. 4 του άρθρ. 15 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 7 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
5. Οροφος ή τµήµα τούτου, ου το δάπεδον υπόκειται περισσότερον των 0,60 του µ. της 
στάθµης της παρ' αυτόν οδού ή της φυσικής ή τεχνητής στάθµης των υποχρεωτικών ή και 
προαιρετικών ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου δεν επιτρέπεται να χρησιµοποιήται ως 
χώρος κυρίας χρήσεως.  
6. Πάντα τα δι' οιονδήποτε λόγον αφιέµενα προαιρετικώς ακάλυπτα τµήµατα του οικοπέδου 
εντός του σώµατος του κτιρίου θεωρούνται ως κεκαλυµµέναι επιφάνειαι εκάστου των ορόφων 
του κτιρίου και περιλαµβάνονται εις τον συντελεστήν δοµήσεως αυτού.  
7. Πάντες οι κατά τας διατάξεις των οικείων άρθρων κατασκευαζόµενοι επί του δώµατος 
πάσης φύσεως χώροι δεν περιλαµβάνονται εις τον συντελεστήν δοµήσεως του οικοπέδου.  
8. Εις τον συντελεστήν δοµήσως οιουδήποτε κτιρίου δεν περιλαµβάνεται η επιφάνεια της 



τυχόν υπό του σχεδίου της πόλεως προβλεποµένης στοάς.  
9. Εις περίπτωσιν καθ' ην ο συντελεστής δοµήσεως εν τη θεωρουµένη περιοχή δεν ορίζεται 
αριθµητικώς, υπολογίζεται βάσει των επιφανειών των επιτρεποµένων να κατασκευασθούν 
ορόφων του οικοπέδου θεωρουµένου οριζοντίου εις την στάθµην αφετηρίας µετρήσεως του 
ύψους και του αριθµού ορόφων του κτιρίου.  

ΑΡΘΡΟΝ-16  
Η δόµησις κατά το συνεχές σύστηµα  
Ελάχιστα όρια αρτιότητος οικοπέδων 

1. Τα ελάχιστα όρια εµβαδού και διαστάσεων των οικοπέδων εις τας περιοχάς των οικισµών 
του Κράτους όπου η δόµησις γίνεται κατά το συνεχές οικοδοµικόν σύστηµα ορίζονται εις 10 
µέτρα δια το πρόσωπον, 15 µέτρα δια το βάθος και 200 µέτρα τετραγωνικά δια το εµβαδόν.  
2. Κατά την έγκρισιν νέων σχεδίων ή επεκτάσεων υφισταµένων σχεδίων οικισµών δεν 
επιτρέπεται ο καθορισµός ορίων εµβαδού και διαστάσεων οικοπέδων µικροτέρων των υπό 
της προηγουµένης παραγράφου 1 καθοριζοµένων άτινα είναι και τα κατώτατα όρια της 
παρεκκλίσεως όταν δια του κανόνος καθορίζωνται µείζονα τούτων. Εξαίρεσις δύναται να γίνη 
µόνον δια οικόπεδα υφισταµένων οικισµών εντασσοµένων εις σχέδιον πόλεως.  
3. Κατά παρέκκλισιν των διατάξεων της παραγράφου 1, οικόπεδα εντός εγκεκριµένων 
ρυµοτοµικών σχεδίων της Χώρας άτινα έχουν κατά την δηµοσίευσιν του παρόντος τα υπό 
των ειδικών διατάξεων δι' αυτά καθορισθέντα τυχόν µικρότερα όρια εµβαδού και διαστάσεων, 
είτε κατά κανόνα είτε κατά παρέκκλισιν τυγχάνουν άρτια και δοµήσιµα εντός των περιοχών 
των σχεδίων δι' ας εθεσπίσθησαν τα µικρότερα τούτα όρια.  
4. Διατάξεις καθορίζουσαι εις περιοχάς του συνεχούς οικοδοµικού συστήµατος ελάχιστα όρια 
εµβαδού και διαστάσεων µεγαλύτερα των δια της παραγράφου 1 καθοριζοµένων 
εξακολουθούν ισχύουσαι.  
5. Δια ΠΔ των εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων µετά γνώµην του 
Συµβουλίου Δηµ. 'Εργων, δύνανται να καθορισθούν όρια αρτιότητος µικρότερα των 
προβλεποµένων υπό της παραγράφου 1 του παρόντος άρθρου, εις περιοχάς εντός 
εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου, δι' οικόπεδα προϋφιστάµενα της ισχύος του παρόντος και 
έχοντα εµβαδόν και διαστάσεις µικρότερα των προβλεποµένων υπό της ως άνω παρ. 1, εφ' 
όσον ταύτα αποτελούν τουλάχιστον το 1/4 του αριθµού των οικοπέδων Οικοδοµικού 
Τετραγώνου".  
(Σ.Σ. Η παρ. 5 τίθεται ως προσετέθη µε το άρθρον 11 του Ν-720/77 (ΦΕΚ-297/Α/6-10-77).  

ΑΡΘΡΟΝ-17  
Η δόµησις κατά το συνεχές σύστηµα  
Ποσοστόν καλύψεως των οικοπέδων 

1. Η µεγίστη καλυπτοµένη υπό κτιρίου επιφάνεια οικοπέδου τινός ισούται προς την εις τας 
εποµένας παραγράφους 2 έως και 10 οριζοµένην τοιαύτην εν συνδυασµώ πάντοτε προς τα 
εν άρθρω 18 του παρόντος ειδικώτερον καθοριζόµενα.  
2. Η µεγίστη καλυπτοµένη υπό κτιρίου επιφάνεια (Κ) µεσαίου οικοπέδου ισούται προς 0,70 
της όλης επιφανείας (Ε) του οικοπέδου (Κ = 0,70 Ε).  
3. Η µεγίστη καλυπτοµένη υπό κτιρίου επιφάνεια γωνιαίου οικοπέδου ισούται προς το 0,80 
της όλης επιφανείας αυτού εφ' όσον αυτή δεν υπερβαίνει τα 200 τετραγωνικά µέτρα (Κ = 0,80 
Ε δια E µικρότερον ή ίσον προς 200 µ2).  
4. Η µεγίστη καλυπτοµένη υπό του κτιρίου επιφάνεια γωνιαίου οικοπέδου συνολικής 
επιφανείας µεγαλυτέρας των 200 µ2 ισούται προς το άθροισµα των 0,80 των 200 µ2 και των 
0,70 της πέραν των 200 µ2 υπολοίπου επιφανείας του οικοπέδου Κ = (0,80 Χ 200 + 0,70) . (Ε 
- ν . 200).  
5. Η µεγίστη καλυπτοµένη υπό κτιρίου επιφάνεια δις, τρις......ν φοράς γωνιαίου οικοπέδου 
ισούται προς το άθροισµα των 0,80Χ200 δι' εκάστην γωνίαν και των 0,70 της υπολοίπου 
επιφανείας του οικοπέδου (Κ = ν . 0,80 Χ 200 + 0,70 Ε - ν . 200).  
6. Η µεγίστη καλυπτοµένη υπό κτιρίου επιφάνεια µεσαίου διαµπερούς οικοπέδου 
υπολογίζεται βάσει της παραγράφου 2. Εις περίπτωσιν καθ' ην το διαµπερές οικόπεδον 
τυγχάνει και γωνιαίον ή δις γωνιαίον κλπ., η καλυπτοµένη επιφάνεια υπολογίζεται βάσει µιας 
των διατάξεων των παραγράφων 3, 4 και 5.  
7. Η µεγίστη καλυπτοµένη επιφάνεια οικοπέδου επιφανείας µικροτέρας των 100 τετρ. µέτρων 
ισούται προς τα 0,80 της όλης επιφανείας αυτού, προκειµένου περί µεσαίου οικοπέδου και 



προς τα 0,85 της όλης επιφανείας αυτού, προκειµένου περί γωνιαίου οικοπέδου. Εις 
αµφοτέρας τας περιπτώσεις ταύτας η µεγίστη καλυπτοµένη επιφάνεια του οικοπέδου δύναται 
να µη υπολείπεται των 50 τετρ. µέτρων υπό τον όρον τηρήσεως της ελαχίστης αποστάσεως 
του 1,00 µέτρου µεταξύ της οπισθίας όψεως του κτιρίου και του έναντι ταύτης ορίου 
οικοπέδου. Το ποσοστόν καλύψεως µεσαίου οικοπέδου επιφανείας µεγαλυτέρας των 100 
τετραγ. µέτρων και µέχρι και 115 τετραγωνικά µέτρα υπολογίζεται υπό της σχέσεως: Π = 80 - 
10/15 (Ε -100)  
'Ενθα Ε η επιφάνεια του θεωρουµένου οικοπέδου.  
Το ποσοστόν καλύψεως γωνιαίου οικοπέδου επιφανείας µεγαλυτέρας των 100 τετραγ. 
µέτρων και µέχρι και 106 τετρ. Μέτρα υπολογίζεται υπό της σχέσεως: Π = 85 - 5/6 (Ε - 100)  
'Ενθα Ε η επιφάνεια του θεωρουµένου οικοπέδου.  
(Σ.Σ. Η παρ. 7 του άρθρου 17 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 8 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
8. Κατά την έγκρισιν νέων ρυµοτοµικών σχεδίων ή επεκτάσεων υφισταµένων σχεδίων, δεν 
επιτρέπεται η θέσπισις ποσοστού καλύψεως µεγαλυτέρου του δια του παρόντος άρθρου 
καθοριζοµένου, τα δε κατά τας παραγράφους 2, 3, 4 και 5 ποσοστά καλύψεως είναι τα 
ανώτατα όρια της παρεκκλίσεως όταν δια του κανόνος καθορίζωνται µικρότερατούτων.  
9. Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι αµέσως ή εµµέσως εις οιανδήποτε περιοχήν του συνεχούς 
συστήµατος ποσοστά καλύψεως µικρότερα των δια του παρόντος καθοριζοµένων 
εξακολουθούν ισχύουσαι.  
Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι αµέσως ή εµµέσως εις οιανδήποτε περιοχήν του συνεχούς 
συστήµατος ποσοστά καλύψεως µεγαλύτερα των εκ του παρόντος καθοριζοµένων παύουν 
ισχύουσαι από της ισχύος του παρόντος.  
10. Οσάκις κατά την έγκρισιν νέων σχεδίων ή επεκτάσεων υφισταµένων σχεδίων θεσπίζεται 
ποσοστόν καλύψεως Π κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν µικρότερον του ποσοστού 0,70 η 
καλυπτοµένη επιφάνεια Κ γωνιαίου οικοπέδου δίδεται υπό των σχέσεων: Κ = (Π + 0,10) . Ε 
δια µικρότερον ή ίσον προς 200 τµ. και Κ = (Π + ή - 0,10) . 200 + Π (Ε - 200) δια Ε µεγαλ. ή 
ίσον προς 200 τµ. και δια περίπτωσιν δις, τρις...ν γωνιαίου οικοπέδου Κ = ν . (Π + 0,10) . 200 
+ (Ε - ν . 200).  
Η καλυπτοµένη επιφάνεια διαµπερούς οικοπέδου δίδεται υπό της σχέσεως Κ = Π . Ε . Εις 
περίπτωσιν καθ' ην το διαµπερές οικόπεδον τυγχάνει και γωνιαίον ή δις γωνιαίον κλπ. η 
καλυπτοµένη επιφάνεια υπολογίζεται βάσει των σχέσεων της παρούσης παραγράφου κατά 
περίπτωσιν.  
Τα ανωτέρω ισχύουν και δια περιοχάς περί ων το πρώτον εδάφιον της προηγουµένης 
παραγράφου 9.  
11. 'Οταν κατά το πρόσωπον ή τα πρόσωπα του οικοπέδου κατασκευάζεται εξωτερική στοά 
επιτρέπεται αύξησις της καλύψεως του οικοπέδου κατ' επιφάνειαν ίσην το πολύ προς την 
επιφάνειαν την καταλαµβανοµένην υπό της στοάς, µόνον κατά το ισόγειον και κατά το 
υπόγειον του κτιρίου µη απαιτουµένης της εφαρµογής των σχετικών διατάξεων του άρθρου 
18 του παρόντος κατά το ισόγειον του κτιρίου.  
12 Οικόπεδα κείµενα εντός του εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου δύνανται να οικοδοµηθούν 
µέχρι βάθους 5 µέτρων από της γραµµής δοµήσεως, ανεξαρτήτως ποσοστού καλύψεως µη 
εφαρµοζοµένων των διατάξεων της παραγράφου 2 του άρθρου 18 του παρόντος εν τη 
περιπτώσει ταύτη.  
Εις περίπτωσιν καθ' ην µετά τα ως άνω 5.00 µέτρα αποµένει απόστασις από του οπισθίου 
ορίου του οικοπέδου, µικροτέρα του 1.00 µέτρου, η επιφάνεια του ακαλύπτου τµήµατος 
µετασχηµατίζεται κατά την κρίσιν του ιδιοκτήτου εις τρόπον ώστε η απόστασις του κτιρίου 
από του οπισθίου ορίου να µην είναι µικροτέρα του 1.00 µέτρου επιτρεποµένης της επαφής 
του κτιρίου εν µέρει εις το όριον τούτο".  
(Σ.Σ. Η παρ. 12 του άρθρου 17 τίθεται ως προσετέθη δια της παρ. 9 του άρθρου 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74) η 
ισχύς της οποίας άρχεται µετά τρίµηνον από της δηµοσιεύσεως).  

ΑΡΘΡΟΝ-18  
Η δόµησις κατά το συνεχές σύστηµα  

Υποχρεωτικώς αφιέµενον ακάλυπτον τµήµα του οικοπέδου  
Θέσις αυτού εν τω οικοπέδω και ελάχισται διαστάσεις του ακαλύπτου τµήµατος. 

1. Το υποχρεωτικώς αφιέµενον ακάλυπτον τµήµα οικοπέδου ισούται προς το τµήµα της όλης 
επιφανείας αυτού το αποµένον µετ'αφαίρεσιν της υπό των κτιρίων δυναµένης να καλυφθή 
επιφανείας αυτού. 'Οπου το ρυµοτοµικόν σχέδιον ή σχετική διάταξις προβλέπει κατά το 
πρόσωπον ή τα πρόσωπα του οικοπέδου προκήπιον (πρασιά), η επιφάνεια του προκηπίου 
τούτου προσµετρείται εις το υποχρεωτικώς αφιέµενον ακάλυπτον τµήµα του οικοπέδου".  



(Σ.Σ. Η παρ. 1 του άρθρου 18 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 10 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
2. Θέσις του ακαλύπτου τµήµατος εν τω οικοπέδω και ελάχισται διαστάσεις αυτού.  

A) Mεσαία οικόπεδα.  

α) Το υποχρεωτικώς ακάλυπτον τµήµα µεσαίου οικοπέδου το προκύπτον κατ'εφαρµογήν των 
σχετικών διατάξεων του άρθρου 17 του παρόντος ή της τυχόν ειδικής διατάξεως, ολόκληρον 
είτε το αποµένον µετά την αφαίρεσιν τυχόν υπάρχοντος προκηπίου, αφίεται µεταξύ της 
οπισθίας όψεως του κτιρίου και του έναντι ταύτης οπισθίου ορίου του οικοπέδου και καθ' όλον 
το µήκος αυτού. Το οπίσθιον όριον του δοµησίµου τµήµατος του οικοπέδου δύναται να είναι 
γραµµή ευθεία, τεθλασµένη ή καµπύλη.  
β) Εφ' όσον εξ οιασδήποτε άλλης διατάξεως δεν προκύπτουν µείζονες αποστάσεις, εν 
ουδεµιά περιπτώσει ουδέ εις την περίπτωσιν υπάρξεως προκηπίου επιτρέπεται όπως κατά 
την εφαρµογήν των σχετικών διατάξεων του άρθρου 17 του παρόντος ή της τυχόν ειδικής 
διατάξεως οιονδήποτε σηµείον της οπισθίας όψεως του κτιρίου, απέχη του έναντι ταύτης 
οπισθίου ορίου του οικοπέδου απόστασιν Δ µικροτέραν της διδοµένης υπό της σχέσεως Δ 
=2,50 + 0,05 Η ένθα Η το µέγιστον επιτρεπόµενον ύψος του κτιρίου µετρούµενον από της 
προς τούτο αφετηρίας µετρήσεως.  
γ) Κατ' εξαίρεσιν δια βάθη του οπισθίου ορίου του οικοπέδου από της γραµµής δοµήσεως 
µέχρι και 12 µέτρων επιτρέπονται αι αποστάσεις από του οπισθίου ορίου αι καθοριζόµεναι 
υπό της στήλης 3 του εποµένου πίνακος αναλόγως του ύψους του κτιρίου. Εν τη περιπτώσει 
ταύτη η επιφάνεια του υποχρεωτικώς οπισθίου ακαλύπτου τµήµατος είναι η προκύπτουσα 
βάσει των εν τω πίνακι τούτω οριζοµένων ελαχίστων αποστάσεων.  
δ) 'Οταν τα βάθη του οπισθίου ορίου του οικοπέδου ως προς την γραµµήν δοµήσεως είναι 
µεταβλητά, αι αποστάσεις του προηγουµένου εδαφίου γ εφαρµόζονται ως προς τα αντίστοιχα 
βάθη εκάστης θέσεως.  

Β) Γωνιαία Οικόπεδα.  

α. Το υποχρεωτικώς ακάλυπτον τµήµα γωνιαίου οικοπέδου το προκύπτον κατ' εφαρµογήν 
των σχετικών διατάξεων του άρθρου 17 του παρόντος ή της τυχόν ειδικής διατάξεως, 
ολόκληρον είτε το αποµένον µετά την αφαίρεσιν τυχόν υπάρχοντος προκηπίου, τοποθετείται 
εις την έναντι της γωνίας θέσιν του οικοπέδου µη δυνάµενον να εξικνείται µέχρις αποστάσεως 
ελάσσονος των 4 µέτρων από των γραµµών δοµήσεως, εφαρµοζοµένων ως προς τας 
αποστάσεις των οπισθίων όψεων των κτιρίων από των έναντι τούτων ορίων του οικοπέδου 
των διατάξεων του εδαφίου β της παραγράφου 2Α του παρόντος άρθρου. Εις περίπτωσιν 
καθ' ην εις το ως άνω οικόπεδον προβλέπεται προκήπιον, η επί πλέον τούτου επιφάνεια του 
υποχρεωτικώς ακαλύπτου τµήµατος δεν δύναται να είναι µικροτέρα του 0,10 της επιφανείας 
του οικοπέδου της αποµενούσης µετά την αφαίρεσιν του προκηπίου".  
(Σ.Σ. Το εδάφ. α' της παρ. 2Β' του άρθ. 18 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 11 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-
363/Α/7-12-74).  
β. Κατ' εξαίρεσιν όταν τα βάθη γωνιαίου οικοπέδου ως προς µίαν οιανδήποτε γραµµήν 
δοµήσεως αυτού, εντός της περιοχής εις ην δύναται να αφίεται το υποχρεωτικώς ακάλυπτον 
τµήµα είναι µικροτέρα των 12 µέτρων, επιτρέπονται αντιστοίχως αι αποστάσεις αι διδόµεναι 
υπό των διατάξεων των εδαφίων γ και δ της παραγράφου 2Α του παρόντος, η δε ελαχίστη 
επιφάνεια του υποχρεωτικώς ακαλύπτου τµήµατος ορίζεται εν τη περιπτώσει ταύτη εις 0,15 
της όλης επιφανείας του οικοπέδου. Εις περίπτωσιν καθ' ην εις το ως άνω οικόπεδον 
προβλέπεται προκήπιον, η επί πλέον τούτου επιφάνεια του υποχρεωτικώς ακαλύπτου 
τµήµατος δεν δύναται να είναι µικροτέρα του 0,10 της επιφανείας του οικοπέδου της 
αποµενούσης µετά την αφαίρεσιν του προκηπίου".  
(Σ.Σ. Το εδάφ. β' της παρ. 2Β' του άρθρου 18 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 12 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ 
363/Α/7-12-74) η ισχύς του οποίου άρχεται µετά τρίµηνον από της δηµοσιεύσεως).  
γ) Εις περίπτωσιν γωνιαίου οικοπέδου ακανονίστου σχήµατος επιτρέπεται όπως κατά την 
κρίσιν της Αρχής η επιφάνεια του υποχρεωτικώς ακαλύπτου τµήµατος του οικοπέδου 
καταµερίζηται εις δύο ή περισσότερα τµήµατα. Η καθ' οιονδήποτε έννοιαν ελαχίστη διάστασις 
εκάστου των τµηµάτων δεν δύναται να είναι µικροτέρα της προκυπτούσης κατ' εφαρµογήν 
των διατάξεων των προηγουµένων εδαφίων α και β κατά περίπτωσιν.  
δ. Εις περίπτωσιν γωνιαίου οικοπέδου, του οποίου το ακάλυπτον τµήµα το προκύπτον κατ' 
εφαρµογήν των σχετικών διατάξεων του παρόντος καθίσταται σχήµα επίµηκες µε µικράν 
σχετικώς την εγκαρσίαν διάστασιν, δύναται τούτο να διατεθή κατά την κρίσιν την Αρχής, κατ' 
εφαρµογήν των διατάξεων των παραγράφων 3 και 5 του άρθρου 19 του παρόντος, πάντως 



άνευ οιασδήποτε υπερβάσεως του συντελεστού δοµήσεως".  
(Σ.Σ. Το εδάφ. δ' προσετέθη δια της παρ. 13 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74) η ισχύς του οποίου άρχεται 
µετά τρίµηνον από της δηµοσιεύσεως).  

Γ) Δις γωνιαία, τρίς γωνιαία κλπ. οικόπεδα.  

α) Το υποχρεωτικώς ακάλυπτον τµήµα δις γωνιαίου, τρις γωνιαίου κλπ. οικοπέδου κατ' 
εφαρµογήν των σχετικών διατάξεων του άρθρου 17 του παρόντος ή της τυχόν ειδικής 
διατάξεως, ολόκληρον, είτε το αποµένον µετά την αφαίρεσιν τυχόν υπάρχοντος προκηπίου, 
τοποθετείται ενιαίον ή κατά τµήµατα παρά τα όρια του οικοπέδου µη δυνάµενον να εξικνείται 
µέχρις αποστάσεως ελάσσονος των 4 µέτρων από των γραµµών δοµήσεως, εφαρµοζοµένων 
ως προς τας αποστάσεις οπισθίων όψεων των κτιρίων από των έναντι τούτων ορίων του 
οικοπέδου των διατάξεων του εδαφίου 6 της παραγράφου 2Α του παρόντος άρθρου.  
β) Κατ' εξαίρεσιν όταν τα βάθη των ορίων δις γωνιαίου, τρις γωνιαίου κλπ. οικοπέδου ως 
προς µίαν οιανδήποτε γραµµήν δοµήσεως αυτού εντός της περιοχής εις ην δύναται να αφίεται 
το υποχρεωτικώς ακάλυπτον τµήµα, είναι µικροτέρα των 12 µέτρων επιτρέπονται αντιστοίχως 
αι αποστάσεις αι διδόµεναι υπό των διατάξεων των εδαφίων γ και δ της παραγράφου 2Α του 
παρόντος, η δε ελαχίστη επιφάνεια του υποχρεωτικώς ακαλύπτου τµήµατος ορίζεται εν τη 
περιπτώσει ταύτη εις 0,20 της όλης επιφανείας του οικοπέδου. 'Οταν τα βάθη των ορίων του 
ως άνω οικοπέδου είναι µικρότερα των 12 µέτρων ως προς περισσοτέρας της µιας των 
γραµµών δοµήσεως αυτού η ελαχίστη επιφάνεια του υποχρεωτικώς ακαλύπτου τµήµατος 
αυτού ορίζεται εις 0,15 της όλης επιφανείας αυτού. Εις περίπτωσιν καθ' ην εις τα ως άνω 
οικόπεδα προβλέπεται προκήπιον ως προς µίαν ή και περοσσοτέρας των γραµµών 
δοµήσεως αυτού η ως άνω ελαχίστη επιφάνεια του υποχρεωτικώς ακαλύπτου τµήµατος 
ορίζεται εις 0,10 της επιφανείας του οικοπέδου της αποµενούσης µετά την αφαίρεσιν του 
προκηπίου.  
γ) Εις περίπτωσιν καθ' ην η επιφάνεια του υποχρεωτικώς ακαλύπτου τµήµατος καταµερίζεται 
εις τµήµατα η καθ' οιανδήποτε έννοιαν ελαχίστη διάστασις εκάστου των τµηµάτων δεν 
δύναται να είναι µικρoτέρα της προκυπτούσης κατ' εφαρµογήν των προηγουµένων εδαφίων α 
και β, κατά περίπτωσιν.  
δ) Εις περίπτωσιν οικοπέδου δις γωνιαίου, τρις γωνιαίου του οποίου το ακάλυπτον τµήµα το 
προκύπτον κατ' εφαρµογήν των σχετικών διατάξεων του παρόντος, καθίσταται σχήµα 
επίµηκες µε µικράν σχετικώς την εγκαρσίαν διάστασιν, δύναται τούτο να διατεθή κατά την 
κρίσιν της Αρχής κατ' εφαρµογήν των διατάξεων των παραγράφων 3 και 5 του άρθρου 19 του 
παρόντος πάντως άνευ οιασδήποτε υπερβάσεως του συντελεστού δοµήσεως.  

Δ) Οικόπεδα καταλαµβάνοντα ολόκληρον το οικοδοµικόν τετράγωνον.  

Εις περίπτωσιν οικοπέδου καταλαµβάνοντος ολόκληρον οικοδοµικόν τετράγωνον το 
υποχρεωτικώς ακάλυπτον τµήµα αυτού το προκύπτον κατ' εφαρµογήν των σχετικών 
διατάξεων του άρθρου 17 του παρόντος ή της τυχόν ειδικής διατάξεως τοποθετείται εις 
οιανδήποτε θέσιν του οικοπέδου ενιαίου ή κατά τµήµατα εφαρµοζοµένων των διατάξεων του 
άρθρου 20 περί ελευθέρας θέας δια πάσας τας διαστάσεις εκάστου τµήµατος.  
Ειδικώς εις την περίπτωσιν ταύτην το ακάλυπτον τµήµα δύναται να τοποθετηθή εν όλω ή εν 
µέρει εν συνεχεία των κοινοχρήστων εκτάσεων (οδών, πλατειών) καθ'ον τρόπον εγκρίνεται 
τούτο παρά της αρµοδίας Αρχής.  

Ε) Διαµπερή οικόπεδα.  

α) Το ακάλυπτον τµήµα οιουδήποτε διαµπερούς οικοπέδου, το προκύπτον κατ' εφαρµογήν 
των σχετικών διατάξεων του άρθρου 17 του παρόντος ή της τυχόν ειδικής διατάξεως 
τοποθετείται περί το µέσον του οικοπέδου είτε εκτεινόµενον ενιαίως από του ενός πλαγίου 
ορίου µέχρι του άλλου είτε ενιαίως παρά το εν ή κατά τµήµατα παρ' αµφότερα τα πλάγια όρια 
του οικοπέδου κατά τας ανάγκας του κτιρίου µη δυνάµενον να εξικνήται µέχρις αποστάσεως 
ελάσσονος των 4 µέτρων από των γραµµών δοµήσεως και κατά το δυνατόν εν συνεχεία των 
υποχρεωτικώς ακαλύπτων τµηµάτων των προς αυτά οµόρων οικοπέδων.  
β) Εις ην περίπτωσιν το ακάλυπτον τµήµα του διαµπερούς οικοπέδου τοποθετείται είτε 
ενιαίως παρά το εν πλάγιον όριον, είτε κατά τµήµατα παρ' αµφότερα τα πλάγια όρια του 
οικοπέδου, η ελαχίστη απόστασις του κτιρίου από τα πλάγια ταύτα όρια δίδεται υπό της 



σχέσεως Δ=2,50+0,05Η ένθα Η το µέγιστον επιτρεπόµενον ύψος του κτιρίου µετρούµενον 
από της προς τούτο αφετηρίαςµετρήσεως.  
γ. Κατ' εξαίρεσιν προκειµένου περί µεσαίου διαµπερούς οικοπέδου του οποίου αι κάθετοι εις 
τα µέσα των προσώπων αυτού συµπίπτουν ή είναι παράλληλοι ή τέµνονται υπό γωνίαν 
µεγαλυτέραν των 135 µοιρών και του οποίου εν ταυτώ η κατ' ευθείαν απόστασις των µέσων 
των προσώπων αυτού είναι ίση ή µικροτέρα των 24 µέτρων, η επιφάνεια του υποχρεωτικώς 
ακαλύπτου τµήµατος του οικοπέδου είναι η προκύπτουσα κατ' εφαρµογήν των διατάξεων του 
εδαφίου γ της παραγράφου 2Α του παρόντος άρθρου επί εκατέρου των µη διαµπερών 
οικοπέδων, αρτίων ή µη, εις α το διαµπερές οικόπεδον δύναται ιδεατώς να τµηθή δια 
γραµµής διερχοµένης δια µέσου της αποστάσεως των προσώπων αυτού. Εις περίπτωσιν 
καθ' ην εις το οικόπεδον τούτο προβλέπεται προκήπιον η ως άνω απόστασις των 24 µέτρων 
λαµβάνεται µεταξύ των γραµµών δοµήσεως. Το ως άνω ακάλυπτον τµήµα τοποθετείται κατά 
τα υπό των εδαφίων α, β και ε της παρούσης παραγράφου 2Ε οριζόµενα.  
(Σ.Σ. Το εδάφ. γ' της παρ. 2Ε' του άρθ. 18 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 14 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-
363/Α/7-12-74).  
δ) 'Οταν πρόσωπόν τι διαµπερούς οικοπέδου δεν είναι άρτιον ως προς το µήκος αυτού και 
δεν δύναται δια τακτοποιήσεως να καταστή άρτιον ή και να εκλείψη τούτο δύναται η αρµοδία 
Αρχή να επιτρέψη ή και να επιβάλη την δόµησιν επ' αυτού ως διαµπερούς όταν λόγοι 
αισθητικής της πόλεως απαιτούν τούτο, άνευ υπερβάσεως του συντελεστού δοµήσεως και 
του ποσοστού καλύψεως του οικοπέδου.  
ε. Εις περίπτωσιν διαµπερούς οικοπέδου του οποίου το ακάλυπτον τµήµα, το προκύπτον κατ' 
εφαρµογήν των σχετικών διατάξεων του παρόντος καθίσταται σχήµα επίµηκες µε µικράν 
σχετικώς εγκαρσίαν διάστασιν, δύναται τούτο να διατεθή κατά την κρίσιν της Αρχής 
κατ'εφαρµογήν των διατάξεων των παραγράφων 3 και 5 του άρθρου 19 του παρόντος 
πάντως άνευ οιασδήποτε υπερβάσεως του συντελεστού δοµήσεως.  
(Σ.Σ. Το εδάφ. ε' τίθεται ως προετέθη δια της παρ. 15 του άρθ. 1 του ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
3. Εάν κατά την εφαρµογήν των διατάξεων του παρόντος άρθρου, το οπίσθιον όριον του 
δοµησίµου τµήµατος του οικοπέδου προκύπτη γραµµή τεθλασµένη, είναι δυνατόν 
αποστάσεις τινές του ως άνω ορίου από του οπισθίου ορίου του οικοπέδου να ελαττωθώσι 
κατά 1,00 µέτρον το πολύ, µε ανάλογον αύξησιν άλλων αποστάσεων εις τρόπον ώστε η 
επιφάνεια του ακαλύπτου τµήµατος να παραµένη η αυτή.  
Κατά την εφαρµογήν της παρούσης παραγράφου δεν επιτρέπεται η δηµιουργία αποστάσεως 
µικροτέρας του 1 µέτρου.  
4. Ακάλυπτον τµήµα του οικοπέδου εντός του σώµατος του κτιρίου και εν συνεχεία του 
υποχρεωτικώς ακαλύπτου τµήµατος του οικοπέδου θεωρείται προσµετρούµενον εις το 
υποχρεωτικώς ακάλυπτον τµήµα µόνον κατά το µέρος αυτού το εισέχον εντός του κτιρίου 
κατά διάστασιν το πολύ ίσην προς το ήµισυ του εύρους αυτού. Το εύρος τούτο δεν δύναται να 
είναι µικρότερον των 3,00µ. Εις την περίπτωσιν ταύτην το ως άνω µέρος του ακαλύπτου 
τµήµατος του οικοπέδου καθίσταται υποχρεωτικώς ακάλυπτος έκτασις.  
(Σ.Σ. Η παρ. 4 του άρθ. 18 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 16 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
5. Κατά την εφαρµογήν των διατάξεων του παρόντος άρθρου, όταν εις το ισόγειον 
κατασκευάζωνται καταστήµατα και µόνον, επιτρέπεται η κάλυψις του οικοπέδου µέχρις 
βάθους 10 µέτρων από των γραµµών δοµήσεως, µόνον κατά το ισόγειον και υπόγειον, 
τηρουµένης εν πάση περιπτώσει αποστάσεως 1,00 µέτρου µεταξύ της οπισθίας όψεως του 
κτιρίου και του έναντι αυτής ορίου του οικοπέδου. Η επί πλέον αύτη κάλυψις περιλαµβάνεται 
εις τον συντελεστήν δοµήσεως.  
(Σ.Σ. Η παρ. 5 του άρθ. 18 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 17 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74) η ισχύς 
της οποίας άρχεται µετά τρίµηνον από της δηµοσιεύσεως).  

 ΑΡΘΡΟΝ-19  
Η δόµησις κατά το συνεχές σύστηµα 

Θέσις του κτιρίου εν τω οικοπέδω. της γραµµής δοµήσεως καταλαµβάνον ολόκληρον το 
πρόσωπον του οικοπέδου, εφάπτεται των πλαγίων ορίων αυτού αφίσταται δε των οπισθίων 
ορίων του οικοπέδου ή τούτων µη υπαρχόντων των πλαγίων µερικώς, κατά αποστάσεις 
καθοριζοµένας υπό των διατάξεων των οικείων άρθρων του παρόντος.  
2. Το κτίριον δύναται να τοποθετηθή, κατά την κυρίαν όψιν αυτού εν όλω ή εν µέρει, 
εσώτερον της γραµµής δοµήσεως, δια λόγους αρχιτεκτονικούς, λειτουργικούς ή 
κυκλοφοριακούς είτε προς διαφύλαξιν ή διατήρησιν µνηµείου ή φυτείας κατόπιν ειδικής αδείας 
της αρµοδίας Αρχής, απαγορευοµένης της εντός του αφεθέντος ως άνω ακαλύπτου τµήµατος 
πάσης µεταγενεστέρας δοµήσεως.  



3. Εις ην περίπτωσιν ο οικοδοµών επιθυµεί την τήρησιν αποστάσεως µεταξύ του κτιρίου και 
των πλαγίων ορίων του οικοπέδου καθ' όλον το µήκος αυτών, η απόστασις αύτη δεν δύναται 
να είναι µικροτέρα των 2,50 µέτρων. Εάν εκ του προαιρετικώς αφιεµένου ακαλύπτου τούτου 
τµήµατος φωτίζωνται και αερίζωνται χώροι κυρίας χρήσεως η ελαχίστη απόστασις του κτιρίου 
από του πλαγίου ορίου του οικοπέδου δίδεται υπό της εν παραγράφω 1 του άρθρου 20 του 
παρόντος σχέσεως.  
4. Αι υπέρ τον πρώτον όροφον (ισόγειον) όψεις του κτιρίου τοποθετουµένου κατά τας 
διατάξεις των προηγουµένων παραγράφων 1, 2 και 3 του παρόντος άρθρου, δύνανται να 
τοποθετώνται εσώτερον της γραµµής δοµήσεως του ισογείου και εις οιονδήποτε βάθος απ' 
αυτής.  
5. Κατά την εφαρµογήν των διατάξεων των προηγουµένων παραγράφων δέον όπως 
εξασφαλίζηται η συνέχεια των κτιρίων κατά την κυρίαν όψιν αυτών καθ' όλον το ύψος αυτής 
πρός αποφυγήν αισθητικής ανωµαλίας εκ των καθισταµένων ορατών εκατέρωθεν ακραίων 
τοίχων των οµόρων κτιρίων, ή διαµορφούνται αρχιτεκτονικώς αι εκ της οδού οραταί 
επιφάνειαι των ακραίων τοίχων των οµόρων κτιρίων δια της κατασκευής στοιχείων κατά τας 
υποδείξεις της Επιτροπής Ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού Ελέγχου των κτιρίων.  
6. Τα κατά την εφαρµογήν των διατάξεων των παραγράφων 2, 3 και 4 του παρόντος άρθρου 
αφιέµενα ακάλυπτα τµήµατα του οικοπέδου τυγχάνουν προαιρετικώς αφιέµενα, αι δε 
επιφάνειαι αυτών δεν συνεπάγονται οιανδήποτε µείωσιν του υποχρεωτικώς ακαλύπτου 
τµήµατος του οικοπέδου ή αύξησιν του ύψους του κτιρίου.  

ΑΡΘΡΟΝ-20  
Η δόµησις κατά το συνεχές σύστηµα  

Διαστάσεις προαιρετικώς ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου  
Ελάχισται διαστάσεις ελευθέρας θέας 

1. Αι ελάχισται διαστάσεις πραιρετικώς αφιεµένων ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου εντός 
του σώµατος του κτιρίου προς φωτισµόν και αερισµόν χώρων κυρίας χρήσεως, ήτοι αι 
αποστάσεις µεταξύ των έναντι τοίχων του ιδίου κτιρίου ή µεταξύ τοίχων του κτιρίου και ορίων 
του οικοπέδου, καθορίζονται ως ακολούθως:  
α) η καθέτως προς το επίπεδον του ανοίγµατος ελαχίστη απόστασις Δ της ελευθέρας θέας 
δίδεται υπό της σχέσεως Δ=2,50±0,20 (Η-Υ) ένθα Η το µέγιστον επιτρεπόµενον ύψος του 
κτιρίου µετρούµενον από της νοµίµου αφετηρίας µετρήσεως και Υ το από της αυτής 
αφετηρίας ύψος της ποδιάς, του ανοίγµατος του ανήκοντος εις τον χαµηλότερον χώρον 
κυρίας χρήσεως του φωτιζοµένου εκ του υπ' όψιν ακαλύπτου χώρου,  
β) το παραλλήλως προς το άνοιγµα ελάχιστον εύρος του ακαλύπτου τµήµατος, εντός του 
οποίου η ως άνω ελαχίστη απόστασις Δ τυγχάνει απαιτητή, ορίζεται σταθερόν εις 3 µ. 
ασχέτως της θέσεως του ανοίγµατος εντός του εύρους τούτου.  
2. 'Οταν επί του αυτού οικοπέδου κατασκευάζωνται περισσότερα του ενός αυτοτελή παρόδια 
κτίρια, η µεταξύ αυτών απόστασις ορίζεται εις το διπλάσιον της κατά την προηγουµένην 
παράγραφον 1 αποστάσεως της ελευθέρας θέας.  
3. 'Οταν το προαιρετικώς αφιέµενον ακάλυπτον τµήµα ευρίσκεται εν συνεχεία των 
υποχρεωτικώς αφιεµένων ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου ή κοινοχρήστων εκτάσεων 
(οδών, πλατειών) δια τα ανοίγµατα χώρων κυρίας χρήσεως τα προσβλέποντα προς τα ως 
άνω ακάλυπτα τµήµατα, αρκεί η εξασφάλισις της εν τη προηγουµένη παραγράφω 1β 
ελαχίστης διαστάσεως των 3 µέτρων δια δε τα έναντι τοίχων του ιδίου κτιρίου ή ορίων του 
οικοπέδου αρκεί η εξασφάλισις της υπό της προηγουµένης παραγράφου 1α καθοριζοµένης 
αποστάσεως της ελευθέρας θέας.  
4. Δια χώρους βοηθητικής χρήσεως δι' ούς απαιτείται φωτισµός ή και αερισµός, αι ελάχισται 
διαστάσεις του ακαλύπτου τµήµατος εφ' ού τα ανοίγµατα των εν λόγω χώρων ορίζονται εις 
1,20 Χ 1,20 µ.".  
(Σ.Σ. Η παρ. 4 του άρθ. 20 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 18 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74) η ισχύς 
της οποίας άρχεται µετά τρίµηνον από της δηµοσιεύσεως).  
5. Δια µαγειρεία η ελαχίστη επιφάνεια Ε του ακαλύπτου τµήµατος δίδεται υπό της σχέσεως Ε 
= 2 + ν, ένθα ν ο αριθµός των ορόφων υπέρ τον όροφον του θεωρουµένου µεγειρείου χωρίς 
ουδεµία διάστασις του ακαλύπτου τµήµατος να είναι µικροτέρα του 1,50 µέτρου. Η επιφάνεια 
αύτη αφίεται καθ' όλον το ύψος του κτιρίου άνωθεν του θεωρουµένου µαγειρείου.  
(Σ.Σ. Η παρ. 5 του άρθ. 20 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 19 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
6. Δια τα κλιµακοστάσια απαιτείται επιφάνεια ακαλύπτου τµήµατος, προς αερισµόν αυτών, 3 
µ2 προκειµένου περί κτιρίων µέχρι και τριωρόφων και 4 µ2 προκειµένου περί κτιρίων 
περισσοτέρων ορόφων. Η ελαχίστη διάστασις του ως άνω ακαλύπτου τµήµατος ορίζεται εις 



1,20 µέτρον".  
(Σ.Σ. Η παρ. 6 του άρθ. 20 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 20 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
7. Αι διατάξεις των προηγουµένων παραγράφων 1 έως 6 δεν έχουν υποχρεωτικήν 
εφαρµογήν επί καθ' ύψος προσθηκών επί κτιρίων ανεγερθέντων βάσει προϊσχυσασών 
διατάξεων.  

ΑΡΘΡΟΝ-21  
Η δόµησις κατά το συνεχές σύστηµα  

Αριθµός ορόφων των κτιρίων 

1. Εφ' όσον δι' ειδικής διατάξεως δεν ορίζεται άλλως ο αριθµός των ορόφων κατά την επί της 
γραµµής δοµήσεως πρόσοψιν αυτών ως και εν τω συνόλω ορίζεται αναλόγως του πλάτους 
της οδού ως ακολούθως [βλέπε πίνακα].  
2. α) Ειδικαί διατάξεις αναφερόµεναι εις πόλεις της Χώρας και καθορίζουσαι τον µέγιστον 
αριθµόν των ορόφων των κτιρίων εν συνόλω ως και εν προσόψει συναρτήσει του πλάτους 
των οδών κατά τοµείς των πόλεων, παραµένουν εν ισχύει.  
Τα ύψη όµως των κτιρίων υπολογίζονται κατά τας διατάξεις του εποµένου άρθρου 22.  
β) Διατάξεις αναφερόµεναι εις ειδικά ύψη κτιρίων κατά τοµείς των πόλεων, προς προστασίαν 
αρχαιολογικών χώρων, µνηµείων, τοπίων παραµένουν εν εσχύει.  
3. Δια ΠΔ/των εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων επιτρέπεται ο 
καθορισµός αριθµού ορόφων διαφόρου του υπό του παρόντος άρθρου καθοριζοµένου ως και 
η τροποποίησις των υφισταµένων ειδικών διατάξεων περί αριθµού ορόφων των κτιρίων άνευ 
όµως αυξήσεως του δι' εκάστην πόλιν υπό του ρυθµιστικού σχεδίου αυτής προβλεποµένου 
συντελεστού δοµήσεως.  
4. 'Εκαστος των εν εσοχή ορόφων κατασκευάζεται κατά 2,50 µέτρα εσώτερον της κυρίας 
όψεως του αµέσως υποκειµένου ορόφου.  

ΑΡΘΡΟΝ-22  
Μέγιστον ύψος κτιρίο  

Ελάχιστον ελεύθερον ύψος ορόφου 

1. Τα µέγιστα ύψη των κτιρίων είτε εν προσόψει βάσει του επιτρεποµένου αριθµού των 
ορόφων κατά την πρόσοψιν είτε εις το σύνολον αυτών βάσει του συνολικώς επιτρεποµένου 
αριθµού των ορόφων υπολογίζεται βάσει της σχέσεως Η=ν.3,30 + C ένθα Η το κατά την 
πρόσοψιν ή το µέγιστον ύψος του κτιρίου από της νοµίµου αφετηρίας µετρήσεως αυτού, ν ο 
κατά την πρόσοψιν ή ο συνολικός αριθµός των ορόφων αντιστοίχως συµπεριλαµβανοµένου 
και του ισογείου, 3,30 το µικτόν ύψος ορόφου εις µέτρα και C = 1 µέτρον εις περίπτωσιν 
ισογείου χρησιµοποιουµένου ως κατοικίας ή καταστήµατος άνευ ανοικτού εξώστου εν αυτώ 
και C =2 µέτρα εις περίπτωσιν ισογείου χρησιµοποιούµενου ως καταστηµάτων καθ' όλην την 
κυρίαν όψιν του κτιρίου ή εν περιπτώσει γωνιαίου κτιρίου καθ' όλην την µίαν των κυρίων 
όψεων µετά ανοικτού εξώστου εν αυτώ ή εγκαταστάσεως κεντρικού συστήµατος κλιµατισµού 
του κτιρίου ή και διαµορφώσεως του ισογείου χώρου επί υποστυλωµάτων δια στάθµευσιν 
αυτοκινήτων.  
2. Εις περίπτωσιν προσθήκης ορόφων επί υφισταµένων κτιρίων ανεγερθέντων βάσει 
προϊσχυσασών διατάξεων επιτρεπουσών µεϊζον ύψος κτιρίων ή ορόφων ή βάσει 
τροποποιηθείσης υψοµετρικής µελέτης της οδού επιτρέπεται αύξησις του συνολικού ύψους 
του κτιρίου υπολογιζοµένου κατά τας διατάξεις της παραγράφου 1 του παρόντος άρθρου κατά 
την τυχόν εµφανιζοµένην εκ των ως άνω λόγων διαφοράν χωρίς η αύξησις αύτη του ύψους 
να δύναται να υπερβή το 1 µέτρον δι' έκαστον των ως άνω λόγων και τα 1,50 µέτρα δια την 
περίπτωσιν της συνδροµής αµφοτέρων των ως άνω λόγων.  
3. Αι διατάξεις των παραγράφων 1 και 2 έχουσι γενικήν εφαρµογήν εξαιρέσει των 
περιπτώσεων καθ' ας προς προστασίαν αρχαιολογικών χώρων ή τοπίων και παροµοίων 
θέσεων ειδικαί διατάξεις καθορίζουσιν εις ωρισµένας περιοχάς των πόλεων ειδικά ύψη 
κτιρίων ως και των περιπτώσεων καθ' ας το ύψος των κτιρίων ορίζεται δι' απολύτου 
υψοµέτρου.  
4. Το ελεύθερον ύψος ορόφου κυρίας χρήσεως δεν δύναται να είναι µικρότερον των 2,70 
µέτρων.  
5. Προκειµένου περί ισογείου καταστήµατος οιασδήποτε επιφανείας το ελεύθερον ύψος δεν 
δύναται να είναι µικρότερον των 3,00 µέτρων ή των 2,70 µέτρων από ψευδοροφής κάτωθεν 
της οποίας ουδεµία προεξοχή στοιχείου οργανικού ή διακοσµητικού επιτρέπεται.  



"Εν περιπτώσει κατασκευής ανοικτών εξωστών εντός των ισογείων καταστηµάτων το 
ελεύθερον ύψος τούτων δεν δύναται να είναι µικρότερον των 5,00 µ."  
(Σ.Σ. Το εντός "..." εδαφ. τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 21 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
6. Το ελεύθερον ύψος µαγειρείων εν υπογείω των ξενοδοχείων ή εστιατορίων, λουτρικών 
εγκαταστάσεων, αρχείων και λοιπών συναφών κτιρίων δεν δύναται να είναι µικρότερον των 
2,70 µέτρων.  
7. Το ελεύθερον ύψος βοηθητικών χώρων εν υπογείω δεν δύναται να είναι µικρότερον των 
2,20 µέτρων.  
8. Το ελεύθερον ύψος ορόφου χρησιµοποιουµένου δια στάθµευσιν αυτοκινήτων δεν δύναται 
να είναι µικρότερον των 2,20 µέτρων.  
9. Οσάκις το κτίριον κατασκευάζεται επί υποστηλωµάτων επί τω σκοπώ όπως ο ισόγειος 
χώρος αφιέµενος εξ ολοκλήρου κενός χρησιµεύση δι' απλήν και µόνον στάθµευσιν 
αυτοκινήτων, επιτρέπεται όπως ο πρώτος (ισόγειος) όροφος υπερυψωθή αναλόγως του 
ύψους του κτιρίου µη υπερβαίνοντος το ύψος το προκύπτον εκ της κατά την παράγραφον 1 
του παρόντος άρθρου σχέσεως δια C=2. Ο ως άνω χρησιµοποιούµενος δια στάθµευσιν των 
αυτοκινήτων ισόγειος χώρος δεν περιλαµβάνεται εις τον συντελεστήν δοµήσεως του 
οικοπέδου και δεν προσµετρείται εις τον αριθµόν των ορόφων.  
Εν τη περιπτώσει ταύτη δεν περιλαµβάνονται εις τον συντελεστήν δοµήσεως και άπαντες οι 
εν τω χώρω τούτω αντιστοιχούντες χώροι κλιµακοστασίων, ανελκυστήρων και εισόδων, 
µέχρις επιφανείας 25 µ2, δι' έκαστον συγκρότηµα κλιµακοστασίου, ανελκυστήρος και εισόδου 
και εν συνόλω µέχρι 10ο)ο της όλης επιφανείας του κτιρίου κατ' ανώτατον όριον".  
(Σ.Σ. Η παρ. 9 του άρθ. 22 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 22 του άρθ. 1 ΝΔ. 205/74 (ΦΕΚ 363/Α/7.12.74).  
(Σ.Σ. Τα εδάφ. 8 και 9 θεωρούνται κατηργηµένα µε τον Ν-697/79 (βλ. εγκ 4218)80).  

ΑΡΘΡΟΝ-23  
Αφετηρία µετρήσεως του ύψους και του αριθµού ορόφων των κτιρίων 

1. Μεσαία οικόπεδα.  

α) Αφετηρία µετρήσεως του ύψους κτιρίου ανεγειροµένου επί µεσαίου οικοπέδου είναι η 
στάθµη του πεζοδροµίου κατά το µέσον της κυρίας όψεως ασχέτως εάν αύτη τοποθετήται επί 
ή παρά την ρυµοτοµουµένην γραµµήν.  
β) Επί κεκλιµένης οδού, όταν το οικόπεδον έχη µέγα µήκος προσώπου η κυρία όψις του 
κτιρίου διαιρείται εις τµήµατα µήκους ουχί µικροτέρου των οκτώ (8) µέτρων και ουχί 
µεγαλυτέρου των 25 µέτρων. Αφετηρία µετρήσεως του ύψους εκάστου των ως άνω τµηµάτων 
της κυρίας όψεως είναι η στάθµη του πεζοδροµίου κατά το µέσον αυτών.  
γ) 'Οταν η κλίσις της οδού είναι ίση ή µικροτέρα του 4ο)ο η κυρία όψις του κτιρίου δύναται να 
διαιρήται εις τµήµατα ουχί µικρότερα των οκτώ (8) µέτρων και ουχί µεγαλύτερα των 
τεσσαράκοντα (40) µέτρων. Αφετηρία µετρήσεως του ύψους εκάστου των ως άνω τµηµάτων 
είναι ως αύτη καθορίζεται εν τω προηγουµένω εδαφίω β'.  

2. Γωνιαία οικόπεδα.  

α) Αφετηρία µετρήσεως του ύψους κτιρίου ανεγειροµένου επί γωνιαίου οικοπέδου είναι η 
στάθµη του πεζοδροµίου κατά την συνάντησιν των ρυµοτοµικών γραµµών ασχέτως εάν το 
κτίριον τοποθετήται επί ή παρά τας ρυµοτοµικάς γραµµάς.  
β) Κτίριον ανεγειρόµενον επί γωνιαίου οικοπέδου και απέχον οιασδήποτε των γραµµών 
δοµήσεως ίσον ή περισσότερον των 8 µέτρων δεν θεωρείται κτίριον γωνιαίον, 
εφαρµοζοµένων ως προς την αφετηρίαν µετρήσεως του ύψους αυτού των διατάξεων 
τηςπροηγουµένης παραγράφου 1.  
γ) Αφετηρία µετρήσεως του ύψους κτιρίου ανεγειροµένου επίοικοπέδου µε αποτετµηµένην δι' 
ευθείας γραµµής την γωνίαν αυτού είναι η εις το µέσον της αποτεµνούσης πλευράς στάθµη 
τουπεζοδροµίου.  
δ) Αφετηρία µετρήσεως του ύψους κτιρίου ανεγειροµένου επίγωνιαίου οικοπέδου µε οδόν 
έχουσαν κλίσιν ανιούσαν εκ της γωνίαςπρος το άκρον του οικοπέδου λαµβάνεται εις στάθµην 
υψηλοτέραν τηςυπό των διατάξεων των εδαφίων α και γ της παρούσης παραγράφου 2 
καθοριζοµένης τοιαύτης κατά την υψοµετρικήν διαφοράν µεταξύ ταύτης και του υψηλοτέρου 
σηµείου του προσώπου του επί της ανιούσης οδού. Εν πάση περιπτώσει η διαφορά αύτη δεν 
δύναται να υπερβή το έν (1) µέτρον.  



ε) 'Οταν τα µήκη των προσώπων του γωνιαίου οικοπέδου είναι µεγάλα έχουν επ' αυτών 
εφαρµογήν αι διατάξεις των εδαφίων β και γ της προηγουµένης παραγράφου 1 εν 
συνδυασµώ προς τα εν άρθρω 24 οριζόµενα. Ως αφετηρία διαιρέσεως των προσώπων εις 
τµήµατα λαµβάνεται η γωνία ή το πέρας της τυχόν αποτµήσεως ταύτης. Αφετηρία µετρήσεως 
του ύψους του γωνιαίου τµήµατος είναι η υπό των διατάξεων της παρούσης παραγράφου 
καθοριζοµένη των Δε υπολοίπων τµηµάτων η υπό των διατάξεων της προηγουµένης 
παραγράφου 1 καθοριζοµένη.  

3. Δις γωνιαία, τρις γωνιαία κλπ οικόπεδα.  

α) Αφετηρία µετρήσεως του ύψους κτιρίου ανεγειροµένου επί οικοπέδου δις, τρις γωνιαίου 
κ.λ.π. καταλαµβάνοντος καθ' ολοκληρίαν µίαν ή περισσοτέρας πλευράς οικοδοµικού 
τετραγώνου είναι η στάθµη Σ του αριθµητικού µέσου όρου των σταθµών σ1, σ2... σν των 
µέσων των προσώπων του οικοπέδου. Η τιµή της ως άνω στάθµης  

      σ1+σ2+...σν  

Σ =   ------------     αυξάνεται κατά την µεταξύ ταύτης και της  

            ν  

υψηλοτέρας των σταθµών σ1 ή σν, των αντιστοιχουσών εις τα πρόσωπα του οικοπέδου τα 
µη καταλαµβάνοντα ολόκληρον πλευράν του οικοδοµικού τετραγώνου, διαφοράν. Η τοιαύτη 
αύξησις δεν δύναται να ληφθή µεγαλυτέρα του 1,50 µέτρου.  
β) Οσάκις λόγω µεγάλων υψοµετρικών διαφορών κατ' εφαρµογήν του προηγουµένου 
εδαφίου α δηµιουργείται αισθητική ανωµαλία εκ της δηµιουργίας διαφοράς ύψους µείζονος 
του των δύο ορόφων µεταξύ του θεωρηµένου κτιρίου και των προς αυτό οµόρων κτιρίων, η 
Αρχή δύναται να καθορίση ως αφετηρίας µετρήσεως του ύψους του κτιρίου τας δύο γωνίας 
του οικοπέδου κατά τα εν τη προηγουµένη παραγράφω 2 του παρόντος οριζόµενα ή και 
άλλας µεταξύ των ακραίων αυτών θέσεων και των του προηγουµένου εδαφίου α της 
παρούσης παραγράφου 3 ώστε η διαµόρφωσις του κτιρίου να εναρµονίζεται προς τα ύψη 
των λοιπών κτιρίων του οικοδοµικού τετραγώνου ως και τα των έναντι τούτων κτιρίων, άνευ 
µεταβολής του συντελεστού δοµήσεως.  

4. Οικόπεδα καταλαµβάνοντα ολόκληρον οικοδοµικόν τετράγωνον.  

α) Αφετηρία µετρήσεως του ύψους κτιρίου ανεγειροµένου εφ' ολοκλήρου οικοδοµικού 
τετραγώνου είναι η στάθµη του αριθµητικού µέσου όρου των σταθµών των µέσων των 
πλευρών του οικοδοµικού τετραγώνου.  
β) Εν περιπτώσει υψοµετρικών διαφορών µεγαλυτέρων των 3,50 η Αρχή δύναται να 
προσαρµόση το ύψος του κτιρίου κατά τον καλύτερον ενδεικνυόµενον τρόπον προς τα 
επιτρεπόµενα ύψη των κτιρίων των ανεγειροµένων επί των πέριξ οικοδοµικών τετραγώνων, 
επιτρεποµένης και της κλιµακωτής διαµορφώσεως του κτιρίου, άνευ µεταβολής του 
συντελεστού δοµήσεως.  
5. Διαµπερή οικόπεδα. Αφετηρία µετρήσεως του ύφους των κτιρίων των ανεγειροµένων επί 
οιουδήποτε διαµπερούς οικοπέδου είναι η εις έκαστον πρόσωπον ή εκάστην γωνίαν αυτού, 
αντιστοιχούσα αφετηρία µετρήσεως του ύψους κατά τας διατάξεις των προηγουµένων 
παραγράφων 1, 2 και 3 ως και της παραγράφου 18 του εποµένου άρθρου 24 οριζόµενα.  
(Σ.Σ. Η παρ. 5 του άρθ. 23 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 23 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  

ΑΡΘΡΟΝ-24  
Τρόπος υπολογισµού και µετρήσεως του µεγίστου ύψους των  

προσόψεων των κτιρίων 

1. Δια τον υπολογισµόν του µεγίστου ύψους της προσόψεως κτιρίου τινός εφ' όσον µεν 
υφίσταται εγκεκριµένον ρυµοτοµικόν διάγραµµα, το πλάτος της οδού µετρείται µεταξύ των 
γραµµών δοµήσεως, προσµετρουµένου και του πλάτους του τυχόν προς αµφοτέρας τας 
πλευράς ή την ετέραν µόνον προβλεποµένου προκηπίου (πρασιάς) εις ην δε περίπτωσιν δεν 



υφίσταται τοιούτον διάγραµµα, το πλάτος µετρείται µεταξύ των όψεων των υφισταµένων 
κτιρίων.  
2. Εις περίπτωσιν καθ' ην η οδός διεµορφώθη µετά την έγκρισιν αυτής υπό κτιρίων επ' 
αµφοτέρων των γραµµών δοµήσεως αυτής µε πλάτος διάφορον του υπό του εγκεκριµένου 
ρυµοτοµικού διαγράµµατος προβλεποµένου πλάτους, ως πλάτος της οδού λαµβάνεται το εν 
τοις πράγµασι διαµορφωθέν τοιούτον. Τυχόν υπάρχουσα επί έλαττον διαφορά εις το 
διαµορφωθέν ως άνω πλάτος της οδού εν σχέσει προς τα πλάτη του πίνακος 1 της 
παραγράφου 1 του άρθρου 21 του παρόντος, ή των ειδικών διατάξεων περί ων το εδάφιον α 
της παραγράφου 2 του άρθρου 21 του παρόντος, θεωρείται ανεκτή όταν αύτη δεν υπερβαίνει 
τα 20 εκατοστά του µέτρου. Ως γραµµαί δοµήσεως θεωρούνται αι εν τοις πράγµασι 
διαµορφωθείσαι τοιαύται.  
(Σ.Σ. Η παρ. 2 του άρθ. 24 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 24 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
3. Εις περίπτωσιν καθ' ήν η πρόσοψις ήθελε τοποθετηθή εσώτερον της γραµµής δοµήσεως 
τουλάχιστον κατά 2,50µ. κατά τας διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου 19, προς 
καθορισµόν του µεγίστου ύφους της προσόψεως προσµετρείται εις το πλάτος της οδού και το 
πλάτος της µεταξύ της γραµµής δοµήσεως και της προσόψεως αφεθείσης ζώνης. Η αύξησις 
αύτη του ύψους ισχύει µόνον δια το θεωρούµενον κτίριον και ουχί δια τα έναντι αυτού επί της 
ετέρας πλευράς της οδού κείµενα".  
(Σ.Σ. Η παρ. 3 του άρθ. 24 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 25 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
4. Εις περίπτωσιν οδού µη εχούσης σταθερόν πλάτος, έκαστον τµήµα ταύτης µεταξύ δύο 
διαδοχικών παρόδων διασταυρουσών ή συναντουσών την οδόν κατ' αµφοτέρας τας γραµµάς 
δοµήσεως ή παρόδου και πλατείας εξετάζεται ιδιαιτέρως και λαµβάνεται υπ' όψιν το µέσον 
πλάτος αυτού.  
5. Εάν εις το κατά το ανωτέρω τµήµα οδού παρουσιάζεται τοπική διεύρυνσις ή πρόβλεψις 
προκηπίου επί µήκους µικροτέρου του ενός τρίτου του εν λόγω τµήµατος µετρούµενον επί 
του άξονος αυτού, το εκ ταύτης επί πλέον πλάτος δεν λαµβάνεται υπ' όψιν προς υπολογισµόν 
του µέσου πλάτους του τµήµατος τούτου.  
6. Εις περίπτωσιν υπάρξεως οιωνδήποτε αποτµήσεων κατά τας διασταυρώσεις ή τας 
συναντήσεις των οδών, αύται δεν λαµβάνονται υπ' όψιν προς υπολογισµόν του µέσου 
πλάτους των οδών.  
7. Αι κατά τας απολήξεις αδιεξόδων οδών τυχόν σχηµατιζόµεναι ευρύτεραι κοινόχρηστοι 
εκτάσεις εντός των οικοδοµικών τετραγώνων δεν λαµβάνονται υπ' όψιν προς υπολογισµόν 
του ύψους των προσόψεων των επ' αυτών κτιρίων όπερ υπολογίζεται µόνον βάσει του µέσου 
πλάτους της αδιεξόδου οδού.  
8. Οικόπεδον µεσαίον εµπίπτον εις δύο τοµείς υψών του οικισµού δοµείται κατά τους όρους 
του τοµέως εις ον εµπίπτει το πρόσωπον αυτού.  
9. α) Κατά την διασταύρωσιν δύο οδών εφ' ων λόγω πλάτους και µόνον αυτών και ουχί εξ 
οιουδήποτε ετέρου λόγου εφαρµόζονται διάφορα ύψη κτιρίων κατά την πρόσοψιν αυτών, το 
µείζον ύψος το αντιστοιχούν εις την πλατυτέραν οδόν εφαρµόζεται και εφ' εκάστης γραµµής 
δοµήσεως της οδού του ελάσσονος πλάτους επί µήκους µέχρι 16 µέτρων από της 
αντιστοίχου γωνίας ή του επί της οδού του ελάσσονος πλάτους πέρατος της τυχόν 
αποτµήσεως αυτής.  
β) 'Οταν κατά το εδάφιον α πέρατα των µηκών των 16 µέτρων εφ' εκάστης γραµµής 
δοµήσεως της οδού του ελάσσονος πλάτους κείνται επί διαφόρων καθέτων επί τον άξονα της 
οδού ταύτης, το µείζον ύψος το αντιστοιχούν εις την πλατυτέραν οδόν εφαρµόζεται 
επ'αµφοτέρων των γραµµών δοµήσεως µέχρι της καθέτου της πλέον απεχούσης από την 
διασταύρωσιν.  
10. α) Εις περίπτωσιν καθ' ην µετά το πέρας του µήκους του µείζονος ύψους το 
καθοριζόµενον υπό των διατάξεων των εδαφίων α και β της προηγουµένης παραγράφου 9 
του παρόντος άρθρου, αποµένει µήκος προσώπου του γωνιαίου οικοπέδου µέχρι και 4 
µέτρων το µείζον ύψος δύναται να εφαρµοσθή και επί των 4 τούτων µέτρων επί συµψηφισµώ 
των επί πλέον επιφανειών των ορόφων εις ετέραν θέσιν του κτιρίου εν συνεχεία πάντοτε 
προς το υποχρεωτικώς ακάλυπτον τµήµα του οικοπέδου. Εις περίπτωσιν καθ' ην το 
αποµένον ως άνω µήκος προσώπου είναι µεγαλύτερον των 4 µέτρων το µείζον ύψος δεν 
εφαρµόζεται πέραν του µήκους των 16 µ. περί ου αι διατάξεις των εδαφίων α και β της 
προηγουµένης παραγράφου 9.  
β) 'Οταν το µήκος του προσώπου του γωνιαίου οικοπέδου επί της οδού του ελάσσονος 
ύψους δεν εξικνήται µέχρι του πέρατος του τµήµατος των 16 µέτρων του καθοριζοµένου υπό 
των εδαφίων α και β της προηγουµένης παραγράφου 9, το µείζον ύψος δύναται να 
εφαρµοσθή και επί του οµόρου οικοπέδου ή και πέραν τούτου επί συµψηφισµώ, επί µήκους 4 
το πολύ µέτρων. Πάντως κατά την εφαρµογήν των διατάξεων του εδαφίου τούτου δεν 



επιτρέπεται η δηµιουργία τµηµάτων όψεως του κτιρίου µείζονος ή ελάσσονος ύψους µήκους 
µικροτέρου των 3 µέτρων.  
γ) Αι διατάξεις του προηγουµένου εδαφίου β εφαρµόζονται και επί του τρίτου από της γωνίας 
οικοπέδου εις την περίπτωσιν καθ' ην το άθροισµα των µηκών των προσώπων του γωνιαίου 
και του οµόρου προς αυτό οικοπέδου επί της οδού του ελάσσονος ύψους δεν εξικνείται µέχρι 
πέρατος του τµήµατος των 16 µέτρων, του καθοριζοµένου υπό των εδαφίων α και β της 
προηγουµένης παρ.9.  
δ) 'Οταν επί δις γωνιαίου οικοπέδου το κατ' εφαρµογήν των διατάξεων των παραγράφων 9 
και 10 µείζον ύψος εφαρµόζεται εφ' ολοκλήρου του µεταξύ των γωνιών προσώπου αυτού, το 
µείζον τούτο ύψος εφαρµόζεται και επί του τρίτου προσώπου, επί µήκους 4 µέτρων από της 
γωνίας ή του πέρατος της τυχόν αποτµήσεως του θεωρουµένου οικοπέδου. Το επί του 
µήκους των ως άνω 4 µέτρων µείζον ύψος δεν εφαρµόζεται επί του έναντι αυτού οικοπέδου.  
11. α) Κατά τας συναντήσεις τριών ή περισσοτέρων οδών (συνάντησις των αξόνων των οδών 
εις το αυτό περίπου σηµείον), εφ' ων λόγω πλάτους και µόνον αυτών και ουχί εξ οιουδήποτε 
ετέρου λόγου εφαρµόζονται διάφορα ύψη κτιρίων κατά την πρόσοψιν αυτών, το µείζον ύψος 
το αντιστοιχούν εις την πλατυτέραν οδόν εφαρµόζεται εφ' όλων των γωνιαίων οικοπέδων και 
επί πλέον εφ' εκάστης γραµµής δοµήσεως των οδών του ελάσσονος πλάτους επί µήκους 
καθοριζοµένου υπό των διατάξεων των παραγράφων 9 και 10.  
12. α) Εις περίπτωσιν καθ' ην, κατά την συνάντησιν δύο οδών εξ ων η µία περατούται κατά 
την συναντήσιν η δε ετέρα συνεχίζεται εκατέρωθεν αυτής, η συνεχιζοµένη οδός έχει 
µεγαλύτερον πλάτος, εφαρµόζονται δια την οδόν του ελάσσονος πλάτους αι διατάξεις των 
παραγράφων 9 και 10 του παρόντος άρθρου.  
β) Εις περίπτωσιν καθ' ην κατά την άνω συνάντησιν δύο οδών η συνεχιζοµένη οδός έχει 
έλασσον πλάτος το ύψος το αντιστοιχούν εις την περατουµένην και πλατυτέραν οδόν 
εφαρµόζεται µόνον επί των γωνιαίων οικοπέδων επί µήκους καθοριζοµένου υπό των 
διατάξεων των παραγράφων 9 και 10α.  
13. α) Δια τον υπολογισµόν του µεγίστου ύψους της προσόψεως κτιρίου ανεγειροµένου επί 
οικοπέδου έχοντος πρόσωπον επί πλατείας λαµβάνεται υπ' όψιν ως πλάτος αυτής το 
µικρότερον µήκος εκ των εις τα µέσα των πλευρών της πλατείας αγοµένων καθέτων µέχρι 
συναντήσεώς των µε οιανδήποτε έναντι πλευράν. Ως πλευραί της πλατείας νοούνται αι περί 
ταύτην γραµµαί δοµήσεως.  
β) Κατά την συνάντησιν οδού και πλατείας το µείζον ύψος της προσόψεως του κτιρίου το 
αντιστοιχούν εις την πλατείαν εφαρµόζεται και εφ' εκάστης γραµµής δοµήσεως της οδού επί 
µήκους καθοριζοµένου υπό των διατάξεων των παραγράφων 9 και 10.  
14. Κατά τον καθορισµόν των υψών των κτιρίων κατά τας διατάξεις των παραγράφων 9, 10, 
11, 12 και 13, εν ουδεµιά περιπτώσει επιτρέπεται υπέρβασις των υψών του κτιρίου ως ταύτα 
καθορίζονται είτε υπό των διατάξεων του παρόντος είτε υπό ειδικών διατάξεων κατά τοµείς 
των οικισµών.  
15. Επί γωνιαίου οικοπέδου εµπίπτοντος εις δύο ή και περισσοτέρους τοµείς υψών του 
οικισµού, εφαρµόζονται τα ισχύοντα εις τον τοµέα του µείζονος ύψους µόνον όσον αφορά εις 
το ανώτατον ύψος αυτού.  
16. Εις περίπτωσιν καθ' ήν η διαχωριστική γραµµή δύο τοµέων υψών του οικισµού 
προβλέπεται κατά µήκος οδού και εκτός του πλάτους αυτής εις τρόπον ώστε αµφότεραι αι 
ρυµοτοµικαί γραµµαί αυτής να εµπίπτουν εις τον αυτόν τοµέα του ελάσσονος ύψους πάντα τα 
κτίρια της οδού ταύτης συµπεριλαµβανοµένων και των γωνιαίων κατασκευάζωνται µε ύψος 
προσόψεως επί της οδού ταύτης το προβλεπόµενον δια τον τοµέα της θεωρουµένης οδού 
συναρτήσει του πλάτους αυτής. Προκειµένου περί γωνιαίων οικοπέδων της παρούσης 
παραγράφου των οποίων το έτερον πρόσωπον εµπίπτει και εις τον τοµέα του µείζονος 
ύψους, το κτίριον δι' ορόφων εν εσοχή εξικνείται µέχρι του ανωτάτου ύψους του τοµέως του 
µείζονος ύψους. Εις την ως άνω περίπτωσιν όταν αµφότεραι αι ρυµοτοµικαί γραµµαί της 
θεωρουµένης οδού εµπίπτουν εις τον τοµέα του µείζονος ύφους τα γωνιαία κτίρια 
ανεγείρονται κατά τας διατάξεις των παραγράφων 9, 10, 11, 12 και 13. Τα εν συνεχεία κτίρια 
ή τµήµατα αυτών τα εµπίπτοντα εις τα αναφερόµενα εις τας παραγράφους 9 και 10 µήκη, 
ανεγείρονται µε τα ύψη του τοµέως εις ον ταύτα ανήκουν και βάσει του πλάτους της 
πλατυτέρας των διασταυρουµένων οδών.  
17. Εφ' όσον εις τα ακραία (γωνιαία) κτίρια τµήµατος οδού, κειµένου µεταξύ δύο διαδοχικών 
και διασταυρουσών ή συναντουσών την οδόν παρόδων, κατ' αµφοτέρας τας γραµµάς 
δοµήσεως αυτής, επιτρέπεται βάσει των κειµένων διατάξεων µείζων αριθµός ορόφων εν 
προσόψει έναντι των λοιπών (µη γωνιαίων κτιρίων), η δε διαφορά µεταξύ του αριθµού 
ορόφων τούτων των µη γωνιαίων κτιρίων και του γωνιαίου του έχοντος τον µικρότερον 



επιτρεπόµενον αριθµόν ορόφων εν προσόψει, είναι µείζων του ενός ορόφου, επιτρέπεται η 
αύξησις του αριθµού των εν προσόψει ορόφων των µη γωνιαίων κτιρίων άνευ αυξήσεως του 
συντελεστού δοµήσεως αυτών κατά τον ακόλουθον τρόπον:  
α) Υπολογίζονται τα γινόµενα των µηκών των προσώπων των οικοπέδων επ' αµφοτέρων των 
γραµµών δοµήσεως επί τον αριθµόν των εν προσόψει ορόφων των επ' αυτών κτιρίων. Εάν ο 
αριθµός των εν προσόψει ορόφων κτιρίου τινός είναι µικρότερος του µεγίστου επιτρεποµένου 
ή το οικόπεδον δεν είναι οικοδοµηµένον, ως αριθµός ορόφων εν προσόψει επ' αυτού 
λαµβάνεται ο µέγιστος επιτρεπόµενος.  
β) Αθροίζονται τα ως άνω γινόµενα και το άθροισµα διαιρείται δια του αθροίσµατος των ως 
άνω ληφθέντων µηκών προσώπων οικοπέδων. Εάν το πηλίκον της διαιρέσεως ταύτης έχη 
κλασµατικόν µέρος µικρότερον του 0,5 τούτο παραλείπεται, εάν δε είναι ίσον ή µεγαλύτερον 
του 0,5 τούτο λαµβάνεται ως ακεραία επί πλέον µονάς. Ο ούτως προκύπτων αριθµός είναι ο 
επιτρεπόµενος εν προσόψει αριθµός ορόφων των µη γωνιαίων κτιρίων εις το θεωρούµενον 
τµήµα οδού ως και του τυχόν τµήµατος του γωνιαίου κτιρίου του µη κατασκευαζοµένου µε τον 
µείζονα αριθµόν ορόφων.  
18. Εις οικόπεδον διαµπερές και µη γωνιαίον εφ' εκάστου προσώπου και εν γένει από 
εκάστης αφετηρίας µετρήσεως του ύψους και του αριθµού των ορόφων του κτιρίου, 
κατασκευάζεται ο αντίστοιχος επιτρεπόµενος αριθµός ορόφων εν προσόψει και εν εσοχή 
άνευ ουδεµιάς παρεκκλίσεως. Εις περίπτωσιν καθ' ην τα εφ' εκάστου προσώπου ως άνω 
ανώτατα ύψη κείνται εις διάφορον στάθµην και εφ' όσον η διαφορά αύτη εις την θέσιν των 
αφετηριών µετρήσεως των υψών δεν υπερβαίνει το 1,00 µέτρον, το κτίριον κατασκευάζεται 
ολόκληρον µέχρι του υψηλοτέρας στάθµης ανωτάτου ύψους. Εφ' όσον η ως άνω διαφορά 
υπερβαίνει το µέτρον το κτίριον περιορίζεται προς τα άνω υπό επιπέδου οριζοντίου εις την 
στάθµην του υψηλοτέρου ύψους και υπό επιπέδου κεκλιµένου διερχοµένου δια της οριζοντίας 
γραµµής κατά την όψιν και το ύψος του τελευταίου ορόφου εν προσόψει ή εν εσοχή της εις 
την χαµηλοτέραν στάθµην προσόψεως του κτιρίου και τέµνοντος το ως άνω οριζόντιον 
επίπεδον κατά γραµµήν της οποίας εν τουλάχιστον σηµείον δέον ν'απέχη απόστασιν 10 
µέτρων από του κατακορύφου επιπέδου του διερχοµένου δια της γραµµής δοµήσεως του 
οικοπέδου της αντιστοιχούσης εις το υψηλότερον ύψος. Εν πάση περιπτώσει το κτίριον 
κατασκευάζεται άνευ υπερβάσεως του συντελεστού δοµήσεως εάν ούτος ορίζεται 
αριθµητικώς".  
(Σ.Σ. Η παρ. 18 του άρθ. 24 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 26 άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74) η ισχύς 
της οποίας άρχεται µετά τρίµηνον από της δηµοσιεύσεως).  
19. Η εν λόγω παράγραφος ήτις καταργείται από 7.3.74 και εντεύθεν έχει ως ακολούθως:  
(Σ.Σ. Κατηργήθη δια της παρ. 27 άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ 363/Α/7-12-74). Η κατάργησις άρχεται µετά τρίµηνον από της 
δηµοσιεύσεως).  
"Ειδικώς προκειµένου περί διαµπερούς µη γωνιαίου οικοπέδου του οποίου η απόστασις των 
αντικειµένων προσώπων αυτού είναι εις πάντα τα σηµεία µικροτέρα των 15 µ., το 
ανεγειρόµενον δε κτίριον κατά τας διατάξεις της παρ. 18 έχει εξ οιουδήποτε λόγου διαφοράν 
ορόφων εν προσόψει κατά τα πρόσωπα του οικοπέδου µεγαλυτέραν των δύο ορόφων 
επιτρέπεται, η προώθησις των πρώτων εν εσοχή ορόφων εις τρόπον ώστε εις ουδεµίαν θέσιν 
να έχη τούτο ύψος εν προσόψει υπερβαίνον το επιτρεπόµενον πλέον των δύο ορόφων άνευ 
προσαυξήσεως του συντελεστού δοµήσεως. Κατά την εφαρµογήν των διατάξεων της 
παρούσης παραγράφου δεν επιτρέπεται προώθησις µέχρι της προσόψεως, ορόφων 
κατασκευαζοµένων κατά την ετέραν οδόν εν εσοχή".  
19. Επί οικοπέδου διαµπερούς και γωνιαίου η δόµησις εφ'εκάστου τµήµατος αυτού γίνεται 
κατ' εφαρµογήν των οικείων διατάξεων του παρόντος άρθρου.  
(Σ.Σ. Αι τέως παρ. 20 και 21 αριθµούνται ήδη ως παρ. 19 και 20 δια των παρ. 28 και. 29 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ 
363/Α/7-12-74).  
20. Επί οικοπέδου δις γωνιαίου, τρις γωνιαίου κλπ. Το κτίριον κατασκευάζεται είτε ισοϋψές 
είτε κλιµακωτόν εις τρόπον ώστε εις ουδεµίαν θέσιν να έχη τούτο ύψος υπερβαίνον το 
επιτρεπόµενον πλέον του ενός ορόφου. Εν πάση περιπτώσει η Αρχή δύναται κατ' εφαρµογήν 
και των σχετικών διατάξεων της παραγράφου 3 του άρθρου 23 του παρόντος να εγκρίνη 
λύσιν προσήκουσαν τόσον εις την αισθητικήν του κτιρίου όσον και εις την προσαρµογήν 
αυτού προς τα εγγύς και τα εν επαφή προς αυτό κτίρια. Κατά την εφαρµογήν της παρούσης 
παραγράφου ουδεµία υπέρβασις του συντελεστού δοµήσεως επιτρέπεται.  

 
ΑΡΘΡΟΝ-25.  

Στοαί. 



Α) Εσωτερικαί στοαί.  

1. Χώροι χρησιµοποιούµενοι δια καταστήµατα ή γραφεία επιτρέπεται όπως δέχωνται 
φωτισµόν και αερισµόν εξ εσωτερικής κατασκευαζοµένης υπό τους ακολούθους όρους:  

α) Αµφότερα τα άκρα της εσωτερικής στοάς θα εξικνούνται µέχρι των κοινοχρήστων 
εκτάσεων του οικισµού (οδών, πλατειών) ή των τυχόν προκηπίων (πρασιών). Η 
χρησιµοποίησις στοάς προβλεποµένης κατά τα ως άνω δεν επιτρέπεται προ της καθ' όλον το 
µήκος κατασκευής αυτής.  

β) Το πλάτος της εσωτερικής στοάς να είναι τουλάχιστον ίσον προς το 1/10 του µήκους αυτής 
µετρουµένου εις τον άξονα της στοάς µη απαιτουµένου πάντως πλάτους µείζονος των 8 
µέτρων ουδέ επιτρεπουµένου πλάτους ελάσσονος των 4 µέτρων. Εν περιπτώσει 
προεκτάσεως υφισταµένης αδιεξόδου στοάς µέχρις ότου αποκτήση διέξοδον προς 
κοινόχρηστον έκτασιν του οικισµού, το ελάχιστον πλάτος της προεκτάσεως ισούται προς τον 
µέσον όρον του ως άνω οριζοµένου πλάτους και του πλάτους της υφισταµένης στοάς εφ' 
όσον το τελευταίον τούτο είναι µικρότερον του ως άνω οριζοµένου. Εν περιπτώσει 
επεκτάσεως περισσοτέρων υφισταµένων αδιεξόδων στοών δια µιας στοάς εξικνουµένης 
µέχρι κοινοχρήστου χώρου, δια τον ανωτέρω υπολογισµόν του µέσου πλάτους λαµβάνεται 
υπ' όψιν εκ των υφισταµένων στοών η έχουσα το µεγαλύτερον µήκος.  

γ) Το ελεύθερον ύψος της εσωτερικής στοάς υπό τας τυχόν εντός αυτής δοκούς δεν δύναται 
να είναι έλασσον των 4 µέτρων.  

δ) Αι πάσης φύσεως προεξοχαί (λειτουργικαί, αρχιτεκτονικαί, κινηταί), ως και ανοίγµατα 
καθόδου εντός του χώρου της στοάς απαγορεύονται.  

2. Αι εσωτερικαί στοαί δύνανται να κατασκευασθούν είτε οικειοθελώς τη συναινέσει πάντων 
των ιδιοκτητών των ακινήτων εφ' ων κατασκευάζεται αύτη, είτε και να επιβληθούν δια ΠΔ/τος 
δια λόγους κυκλοφοριακούς κατά την διαδικασίαν του άρθρου 3 του από 17.7.1923 ΝΔ. "περί 
σχεδίων πόλεων κλπ.", ως τούτο ισχύει σήµερον.  

3. 'Οπου κατασκευάζεται εσωτερική στοά κατά τας διατάξεις της παραγράφου Α' επιτρέπεται 
η κάλυψις αυτής εντός των υποχρεωτικών και προαιρετικών ακαλύπτων τµηµάτων των 
οικοπέδων.  

Β) Εξωτερικαί στοαί.   

1. 'Οπου το ρυµοτοµικόν σχέδιον προβλέπει την κατασκευήν εξωτερικών στοών αι 
προσόψεις των ισογείων των κτιρίων τοποθετούνται εσώτερον της γραµµής δοµήσεως και εις 
βάθος ανάλογον προς το πλάτος των οδών.  

α) Επί οδών πλάτους µέχρι 7,30 µέτρα εις βάθος 2,50 µέτρα.  

β) Επί οδών πλάτους από 7,30 µέτρα µέχρι και 10,30 µέτραεις βάθος 3 µέτρα.  

γ) Επί οδών πλάτους από 10,30 µέτρα µέχρι και 14,30 µέτρα εις βάθος 3,50 µέτρα.  

δ) Επί οδών πλάτους από 14,30 µέτρα µέχρι και 19,30 µέτρα εις βάθος 4 µέτρα.  

ε) Επί οδών πλάτους από 19,30 µέτρα και άνω εις βάθος 4,50 µέτρα.  

2. Εις περίπτωσιν οδού µη εχούσης σταθερόν πλάτος ως πλάτος οδού δια την εφαρµογήν 
του προηγουµένου εδαφίου Β1 λαµβάνεται το υπό των παραγράφων 4, 5, 6 και 7 του άρθρου 
24 του παρόντος καθοριζόµενον.  



3. Ο αυτός περιορισµός του ως άνω εδαφίου Β1 αφορά και το υπόγειον µέχρι βάθους 3 
µέτρων από της στάθµης του πεζοδροµίου.  

4. Εντός του πλάτους της στοάς εν ισογείω απαγορεύεται οιαδήποτε οργανική προεξοχή των 
κτιρίων, ως και οιονδήποτε κτίσµα πλην των υποστηλωµάτων των στοών.  

5. Το δάπεδον της στοάς κατασκευάζεται εν συνεχεία του πεζοδροµίου και µε εγκαρσίαν 
κλίσιν το πολύ ίσην προς δύο επί τοις εκατόν (2%).  

6. Εντός του πλάτους της στοάς εν υπογείω και µέχρι βάθους 3 µέτρων επιτρέπονται µόνον 
υποστηλώµατα ουχί όµως και τα πέδιλα θεµελιώσεως αυτών.  

7. Ο υπόγειος χώρος της στοάς διατίθεται δια την τοποθέτησιν διαφόρων εγκαταστάσεων 
κοινής εξυπηρετήσεως ως και εξόδων καταφυγίων. Δια Π.Δ) των εκδιδοµένων προτάσει του 
Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων κανονίζονται αι λεπτοµέρειαι και ο τρόπος χρησιµοποιήσεως εν 
γένει του χώρου τούτου.  

8. 'Οπου το σχέδιον προβλέπει την κατασκευήν στοών απαγορεύεται η τοπική κατάργησις 
αυτών.  

9. 'Οπου το πλάτος της στοάς είναι µέχρι και 2,50 µέτρα η στοά κατασκευάζεται άνευ 
υποστηλωµάτων. Δια µεγαλύτερον πλάτος στοάς είναι δυνατή η κατασκευή αυτής άνευ 
υποστηλωµάτων µετά γνώµην της Επιτροπής Ενασκήσεως του Αρχιτεκτονικού Ελέγχου των 
κτιρίων.  

10. Η ελαχίστη απόστασις των αξόνων των υποστηλωµάτων ορίζεται εις 3,00 µέτρα η δε 
διάστασις αυτών κατά διεύθυνσιν κάθετον προς την γραµµήν δοµήσεως δεν επιτρέπεται να 
υπερβαίνη το 1/6 του πλάτους της στοάς.  

11. Το ελεύθερον ύψος από της στάθµης του πεζοδροµίου µέχρι της κάτω επιφανείας των 
τυχόν κατασκευαζοµένων δοκών εντός του πλάτους της στοάς ορίζεται κατ' ελάχιστον, δια 
µεν τας στοάς πλάτους 4 µ., 4,5 µ. και 5 µ. εις 4 µέτρα, δια δε τας στοάς πλάτους 2,5 µ., 3 µ. 
και 3,5 µ., εις 3,50 µέτρα.  

12. Η κάτω επιφάνεια των εντός της στοάς και κατά µήκος της κυρίας όψεως του κτιρίου 
δοκών κατασκευάζεται εις την αυτήν στάθµην. Εις περίπτωσιν εντόνου κλίσεως της οδού η 
ως άνω επιφάνεια δύναται να κατασκευασθή βαθµιδωτή εις τρόπον ώστε εις ουδέν σηµείον 
το κατά το εδάφιον 11 ελεύθερον ύψος γίνη µικρότερον των 3,50 µέτρων δια στοάν ύψους 4 
µέτρων και των 3 µέτρων δια στοάν ύψους 3,50 µέτρων.  

13. Τα υποστηλώµατα των στοών τοποθετούνται επί της γραµµής δοµήσεως. Επιτρέπεται 
κατά την κρίσιν της Αρχής δια λόγους αισθητικής εµφανίσεως η τοποθέτησις των 
υποστηλωµάτων εσώτερον της γραµµής δοµήσεως το πολύ µέχρις 25 εκατοστών του µέτρου, 
ουδέποτε όµως εξώτερον της γραµµής δοµήσεως.  

14. Από της ισχύος του παρόντος, τυχόν υφιστάµεναι διατάξεις δια περιοχάς εις ας 
επιβάλλονται στοαί επιτρέπουσαι αύξησιν της επιφανείας όλων των ορόφων του κτιρίου ή και 
προώθησιν των εν εσοχή ορόφων των γωνιαίων κτιρίων καταργούνται.  

15. Επί των υφισταµένων κτιρίων, εφ' ων επιβάλλονται µεν στοαί, πλην όµως δεν έχουν 
κατασκευασθή αύται, απαγορεύεται πάσα προσθήκη καθ' ύψος εφ' όσον απαιτείται ενίσχυσις 
του φέροντος οργανισµού εις οιανδήποτε θέσιν αυτού.  

(Σ.Σ. Κατηργήθη δια της παρ. 30 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  



16. Διατηρούνται εν ισχύει αι διατάξεις του τελευταίου εδαφίου της παραγράφου 1 και του 
δευτέρου εδαφίου της παραγράφου 2 του άρθρου 2 του από 5.9.1956 Β.Δ)τος "περί 
τροποποιήσεως του ρυµοτοµικού σχεδίου Αθηνών και κατασκευής στοών".  

Πάσα ετέρα διάταξις αφορώσα εις την κατασκευήν και διαµόρφωσιν των εξωτερικών στοών 
και των υπό ταύτας περί ων το εδάφιον Β3 υπογείων καταργείται.  

Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι κατά περιοχάς των οικισµών πλάτη και ύψη στοών 
εξακολουθούν ισχύουσαι.  

(Σ.Σ. Η τέως παρ. 17 αριθµείται ήδη ως 16 δια της παρ. 31 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  

   
ΑΡΘΡΟΝ-26  

Τοίχοι παρά τα όρια των οικοπέδων  
Μεσότοιχοι 

1. Κατά την ανέγερσιν κτιρίων εν επαφή προς το κοινόν όριον των οικοπέδων κατασκευάζεται 
δι' έκαστον κτίριον ίδιος τοίχος εν επαφή προς το κοινόν όριον κείµενος εξ ολοκλήρου κατά το 
πάχος αυτού εντός του οικοπέδου του εφ' ού το κτίριον.  
2. Ο ως άνω κατασκευαζόµενος τοίχος εκάστου κτιρίου δέον όπως ανταποκρίνεται αφ' 
εαυτού προς τας απαιτήσεις της ηχοµονώσεως και θερµοµονώσεως.  
3. Κατά την ανέγερσιν κτιρίου εν επαφή προς έτερον υφιστάµενον όµορον κτίριον, του οποίου 
ο επί του κοινού ορίου τοίχος εκτείνεται κατά την έννοιαν του πάχους αυτού εκατέρωθεν του 
κοινού τούτου ορίου (µεσότοιχος) δεν επιτρέπεται η καθ' οιονδήποτε τρόπον έδρασις 
στοιχείων ή µεταβίβασις φορτίων του ανεγειροµένου κτιρίου επί του υπάρχοντος µεσοτοίχου 
του τελευταίου τούτου δυναµένου να χρησιµοποιηθή µόνον ως τοίχου πληρώσεως.  
4. Εις περίπτωσιν προσθήκης ορόφου ή ορόφων υπό ενός των εκατέρωθεν του µεσοτοίχου 
ιδιοκτητών, ούτος οφείλει να ανεγείρη, εν επαφή προς την παρειάν του τοίχου τούτου ίδιον 
φέροντα σκελετόν δια την ανάληψιν των φορτίων των προστιθεµένων ορόφων µη 
επιτρεποµένης της µεταβιβάσεως φορτίων επί του µεσοτοίχου.  
5. Εις αµφοτέρας τας περιπτώσεις των προηγουµένων 3 και 4 οσάκις το ανεγειρόµενον 
κτίριον υπερβαίνει το ύψος του υφισταµένου µεσοτοίχου, ο ανεγείρων το κτίριον οφείλει να 
προεκβάλη µέχρι του κοινού ορίου στοιχεία του φέροντος σκελετού προς έδρασιν του εν 
επαφή προς το κοινόν όριον τοίχου.  
6. Απαγορεύονται αι κατακόρυφοι, οριζόντοι ή λοξοί εντορµίαι, δια την εντοίχισιν 
υποστηλωµάτων, δοκών ή τοιχίων εξ ωπλισµένου σκυροδέµατος εντός µεσοτοίχου. Η 
εντοίχισις υποστηλωµάτων εις µανδροτοίχους ή µεσοτοίχους βοηθητικών παραρτηµάτων 
επιτρέπεται. Επιτρέπεται επίσης όπως αποκόπτωνται αι πέραν του ελαχίστου πάχους του 
µεσοτοίχου τυχόν διαπλατύνσεις εις το υπόγειον ή θεµελίωσιν και µόνο επί µήκους ίσου προς 
την διάστασιν τοποθετουµένου παρά τον τοίχον υποστηλώµατος, εις τρόπον ώστε τούτο να 
εφάπτεται καθ' όλον αυτού το ύψος της εξωτερικής παρειάς του τοίχου, λαµβανοµένης 
προνοίας, όπως προς αποφυγήν µεταδόσεως φορτίων εις τον τοίχον τοποθετήται υλικόν µη 
επιτρέπον την άµεσον επαφήν του σκυροδέµατος του υποστηλώµατος προς τον τοίχον. 
Αποκοπή διαπλατύνσεων του µεσοτοίχου δια τοποθέτησιν οριζοντίων ή λοξών στοιχείων 
απαγορεύεται απολύτως.  
7. Απαγορεύεται η κατεδάφισις µεσοτοίχου οιουδήποτε κτιρίου άνευ συγκαταθέσεως των 
ιδιοκτητών των εκατέρωθεν αυτού κτιρίων ή των διαµερισµάτων αυτών µεταξύ των οποίων 
αντιστοιχεί ο προς κατεδάφισιν τοίχος. Η έναρξις της κατεδαφίσεως του µεσοτοίχου, η 
διάρκεια ανακατασκευής αυτού, ο τρόπος αποφυγής της οχλήσεως των ενοίκων του οµόρου 
κτιρίου, αι διάφοροι προστατευτικαί κατά την διάρκειαν του έργου κατασκευαί αποτελούν 
αντικείµενον συµφωνίας µεταξύ των οµόρων ιδιοκτητών. Κατ' εξαίρεσιν επιτρέπεται η 
κατεδάφισις µεσοτοίχων βοηθητικών παραρτηµάτων ως και µανδροτοίχων και άνευ 
συγκαταθέσεως των οµόρων ιδιοκτητών. Η έναρξις της κατεδαφίσεως των τελευταίων τούτων 
δύναται να λάβη χώραν µετά παρέλευσιν 20 ηµερών από της νοµίµου κοινοποιήσεως της 
σχετικής εγγράφου ειδοποιήσεως υπό του ενδιαφεροµένου ιδιοκτήτου προς τον όµορον. Εις 
περίπτωσιν µεσοτοίχου κριθέντος ετοιµορρόπου ο ως άνω περιορισµός δεν έχει εφαρµογήν".  
(Σ.Σ. Η παρ. 7 του άρθ. 26 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 32 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
8. Αµφισβήτησις τυχόν της θέσεως του κοινού ορίου των ιδιοκτησιών εν σχέσει προς τον υπό 



κατεδάφισιν τοίχον και εντεύθεν αµφισβήτησις του δικαιώµατος κατεδαφίσεως τούτου δεν 
εµποδίζει την χορήγησιν αδείας προς κατεδάφισιν του τοίχου και κατασκευή νέου, της 
επιλύσεως της διαφοράς αποκειµένης εις τα αρµόδια δικαστήρια.  
9. Επί τοίχων ανεγειροµένων εν επαφή προς το κοινόν όριον των ιδιοκτησιών ή επί τοίχων 
ανεγερθέντων εκατέρωθεν του κοινού ορίου των ιδιοκτησιών κατά τας προϊσχυσάσας 
διατάξεις, απαγορεύεται η διάνοιξις οιωνδήποτε ανοιγµάτων. Ανοίγµατα αντικείµενα προς την 
απαγόρευσιν ταύτην δεν κλείονται δια πράξεως της διοικήσεως αλλά κατόπιν δικαστικής 
αποφάσεως, εκτελουµένης κατά τας διατάξεις της πολιτικής δικονοµίας".  

ΑΡΘΡΟΝ-27  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΑΣΥΝΕΧΕΣ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Απαγόρευσις εφαρµογής του συστήµατος εις νέα σχέδια. 

Κατά την έγκρισιν ρυµοτοµικών σχεδίων νέων οικισµών ή επεκτάσεων υφισταµένων σχεδίων 
δεν επιτρέπεται η θέσπισις του ασυνεχούς συστήµατος δοµήσεως.  

ΑΡΘΡΟΝ-28  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΑΣΥΝΕΧΕΣ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Εφαρµογή του συστήµατος εις ειδικάς περιπτώσεις 

Επιτρέπεται η θέσπισις του ασυνεχούς συστήµατος δοµήσεως οσάκις πρόκειται περί 
ωργανωµένης δοµήσεως κατ' εφαρµογήν στεγαστικών προγραµµάτων εκτελουµένων υπό 
του Κράτους ή οιωνδήποτε εξουσιοδοτηµένων φορέων βάσει ειδικής µελέτης καθοριζούσης 
τας αποστάσεις των κτιρίων από των πλαγίων και οπισθίων ορίων των οικοπέδων αναλόγως 
του ύψους αυτών.  
"Επιτρέπεται επίσης η θέσπισις του ασυνεχούς συστήµατος δοµήσεως εις περιοχάς εντός 
εγκεκριµένου σχεδίου ή εντασσοµένας το πρώτον εις εγκεκριµένον σχέδιον, εφ' όσον το 1/4 
τουλάχιστον των οικοπέδων οικοδοµικού τετραγώνου έχει οικοδοµηθή βάσει του ως άνω 
συστήµατος".  
(Σ.Σ. Το εντός ... εδάφ. προσετέθη µε το άρθ. 11 παρ. 2 του Ν-720/74 (ΦΕΚ 297/Α/6-10-77).  

ΑΡΘΡΟΝ-29  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΑΣΥΝΕΧΕΣ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Διατήρησις ισχύος του συστήµατος 

'Οπου εφαρµόζεται το ασυνεχές σύστηµα είτε θεσπισθέν υπό σχετικών διατάξεων, είτε 
προκύψαν λόγω ρυµοτοµήσεως των προκηπίων (πρασιών) των οικοπέδων του πανταχόθεν 
ελευθέρου συστήµατος δοµήσεως προς διεύρυνσιν οδικών αρτηριών το σύστηµα τούτο 
εξακολουθεί εφαρµοζόµενον.  

ΑΡΘΡΟΝ-30  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΑΣΥΝΕΧΕΣ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Ποσοστόν καλύψεως των οικοπέδων 

1. Η µεγίστη καλυπτοµένη υπό του κτιρίου επιφάνεια παντός εν γένει οικοπέδου ισούται προς 
το 0,60 της όλης επιφανείας αυτού.  
2. Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι εις οιανδήποτε περιοχήν του ασυνεχούς συστήµατος 
ποσοστά καλύψεως µικρότερα των δια του παρόντος καθοριζοµένων εξακολουθούν 
ισχύουσαι.  
3. Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι εις οιανδήποτε περιοχήν του ασυνεχούς συστήµατος 
ποσοστά καλύψεως µεγαλύτερα των δια του παρόντος καθοριζοµένων παύουν ισχύουσαι 
από της ισχύος του παρόντος.  

ΑΡΘΡΟΝ-31  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΑΣΥΝΕΧΕΣ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Συσχέτισις του συστήµατος προς το του πανταχόθεν ελευθέρου 



Πάσαι αι διατάξεις του εποµένου Κεφαλαίου Ζ', αι αναφερόµεναι εις το πανταχόθεν ελεύθερον 
σύστηµα δοµήσεως, εξαιρέσει των διατάξεων του άρθρου 34, έχουν εφαρµογήν και επί του 
ασυνεχούς συστήµατος δοµήσεως.  

ΑΡΘΡΟΝ-32  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΠΑΝΤΑΧΟΘΕΝ ΕΛΕΥΘΕΡΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Χώροι περιλαµβανόµενοι εις τον συντελεστήν δοµήσεως και χώροι µη 
περιλαµβανόµενοι εις αυτόν  
Χώροι κυρίας χρήσεως 

1. Ως ισόγειον θεωρείται ο όροφος ου το δάπεδον ευρίσκεται εις την φυσικήν ή τεχνητήν 
στάθµην του πέριξ εδάφους ή υπέρκειται ταύτης µέχρι και 1,50 µέτρων ή υπόκειται ταύτης 
µέχρι και 1,0 µέτρου.  
2. Χώροι κυρίας χρήσεως θεωρούνται πάντες οι έχοντες ή δυνάµενοι να αποκτήσουν 
ελεύθερον ύψος εσωτερικόν τουλάχιστον 2,40 µέτρα εν ταύτω δε στάθµην δαπέδου 
υποκειµένην µέχρι και 1,0 µέτρου της στάθµης φυσικής ή τεχνητής του εξ ου η πρόσβασις ή ο 
φωτισµός πέριξ εδάφους. Χώροι βοηθητικοί ανήκοντες εις τους ως άνω κυρίας χρήσεως 
χώρους και εν τω αυτώ ορόφω ήτοι λουτρά, αποχωρητήρια κλπ. Ως και µαγειρεία 
περιλαµβάνονται επίσης εις τον συντελεστήν δοµήσεως έστω και εάν το δάπεδον αυτών 
υπόκειται τυχόν περισσότερον του 1,0 µέτρου του πέριξ εδάφους.  
3. Κατά την δόµησιν επί οιουδήποτε οικοπέδου (γωνιαίου, µη γωνιαίου, διαµπερούς κλπ. ή 
και καταλαµβάνοντος ολόκληρον το οικοδοµικόν τετράγωνον) οι λόγοι κλίσεως της οδού ή του 
οικοπέδου καθ' οιανδήποτε κατεύθυνσιν ή λόγω της φυσικής ή τεχνητής διαµορφώσεως της 
στάθµης των προκηπίων (πρασιών) ή των πλαγίων και οπισθίων εκτάσεων του οικοπέδου 
προκύπτοντες όροφοι και εν γένει χώροι κυρίας χρήσεως και οι κατά την προηγουµένην 
παράγ. 2 βοηθητικοί τούτων χώροι περιλαµβάνονται εις τον συντελεστήν δοµήσεως του 
οικοπέδου.  
4. Οσάκις λόγω υπερυψώσεως του δαπέδου του ισογείου δηµιουργούνται κάτωθεν αυτού 
κλειστοί χώροι πληρούντες τους όρους της παραγράφου 2 του παρόντος άρθρου, ούτοι 
περιλαµβάνονται εις τον συντελεστήν δοµήσεως. Ο αφιέµενος εν ισογείω ελεύθερος χώρος 
όταν το κτίριον κατασκευάζεται επί υποστηλωµάτων προς δηµιουργίαν ανοικτών χώρων ή και 
απλής µόνον σταθµεύσεως αυτοκινήτων άνευ εξυπηρετήσεως αυτών δεν περιλαµβάνεται εις 
τον συντελεστήν δοµήσεως. Εν τη περιπτώσει ταύτη δεν περιλαµβάνονται εις τον 
συντελεστήν δοµήσεως και άπαντες οι εν τω χώρω τούτω αντιστοιχούντες χώροι 
κλιµακοστασίου, ανελκυστήρων και εισόδων µέχρις επιφανείας 25 τ.µ. δι' έκαστον 
συγκρότηµα κλιµακοστασίου, ανελκυστήρος και εισόδου και εν συνόλω µέχρι 10% της όλης 
επιφανείας του κτιρίου κατ' ανώτατον όριον. Ο ως άνω αφιέµενος εν ισογείω ελεύθερος 
χώρος επιτρέπεται όπως υπερυψωθή του µεγίστου επιτρεποµένου ύψους του κτιρίου 
δυναµένου εν τη περιπτώσει ταύτη να αυξηθή αναλόγως και πάντως ουχί πλέον του 1,00 µ.".  
(Σ.Σ. Η παρ. 4 του άρθ. 32 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 33 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  

ΑΡΘΡΟΝ-33  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΠΑΝΤΑΧΟΘΕΝ ΕΛΕΥΘΕΡΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Ελάχιστα όρια αρτιότητος οικοπέδων 

1. Τα ελάχιστα όρια εµβαδού και διαστάσεων των οικοπέδων εις τας περιοχάς των πόλεων 
και κωµών του κράτους όπου η δόµησις γίνεται κατά το πανταχόθεν ελεύθερον σύστηµα 
ορίζονται εις 15 µέτρα δια το πρόσωπον, 25 µέτρα δια το βάθος και 400 µέτρα τετραγωνικά 
δια το εµβαδόν.  
2. Κατά την έγκρισιν νέων ρυµοτοµικών σχεδίων ή επεκτάσεων υφισταµένων σχεδίων εάν και 
εφ' όσον ορίζεται ως σύστηµα δοµήσεως το πανταχόθεν ελεύθερον δεν επιτρέπεται ο 
καθορισµός ορίων εµβαδού και διαστάσεων οικοπέδων µικροτέρων των υπό της 
παραγράφου 1 καθοριζοµένων, άτινα είναι και τα κατώτατα όρια της παρεκκλίσεως όταν δια 
του κανόνος καθορίζωνται µείζονα τούτων.  
Εξαίρεσις δύναται να γίνη µόνο δια τα οικόπεδα εντός των εγκεριµένων ρυµοτοµικών 
σχεδίων, άτινα καθίστανται µικρότερα λόγω διευρύνσεως οδικών αρτηριών και δεν συντρέχει 
περίπτωσις καθολικής αποζηµιώσεως.‘’Επίσης εξαίρεσις δύναται να γίνη και δι' οικόπεδα 
υφισταµένων οικισµών εντασσοµένων εις σχέδιον πόλεως’’.  
(Σ.Σ. Το εντός "..." εδαφ. προσετέθη µε το άρθ. 11 παρ. 3 του Ν. 720/77 (ΦΕΚ-297/Α/6-10-77).  
3. Κατά παρέκκλισιν των διατάξεων της παραγράφου 1 και επιφυλασσοµένης της διατάξεως 



της παραγράφου 19 του άρθρου 38 του παρόντος, οικόπεδα εντός των εγκεκριµένων 
ρυµοτοµικών σχεδίων της Χώρας άτινα έχουν κατά την δηµοσίευσιν του παρόντος τα υπό 
των ειδικών διατάξεων δι' αυτά καθορισθέντα τυχόν µικρότερα όρια εµβαδού και διαστάσεων, 
είτε κατά κανόνα, είτε κατά παρέκκλισιν, τυγχάνουν άρτια και οικοδοµήσιµα εντός των 
περιοχών των σχεδίων δι' ας εθεσπίσθησαν τα µικρότερα ταύτα όρια.  
4. Διατάξεις καθορίζουσαι εις περιοχάς του πανταχόθεν ελευθέρου συστήµατος ελάχιστα όρια 
εµβαδού και διαστάσεων µεγαλύτερα των δια της παρ. 1 καθοριζοµένων, εξακολουθούν 
ισχύουσαι.  
5. Δια Π.Δ/των εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων µετά γνώµην του 
Συµβουλίου Δηµ. 'Εργων, δύνανται να καθορισθούν όρια αρτιότητος µικρότερα των 
προβλεποµένων υπό της παρ. 1 του παρόντος άρθρου, εις περιοχάς εντός εγκεκριµένου 
ρυµοτοµικού σχεδίου, δι' οικόπεδα προϋφιστάµενα της ισχύος του παρόντος και έχοντα 
εµβαδόν και διαστάσεις µικρότερα των προβλεπόµενων υπό της ως άνω παρ. 1, εφ' όσον 
ταύτα αποτελούν τουλάχιστον το 1/4 του αριθµού των οικοπέδων Οικοδοµικού Τετραγώνου.  
(Σ.Σ. Η παρ.5 τίθεται ως προσετέθη µε το άρθ.11 παρ.4 του Ν-720/77(ΦΕΚ-297/Α/6-10-77).  

ΑΡΘΡΟΝ-34  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΠΑΝΤΑΧΟΘΕΝ ΕΛΕΥΘΕΡΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Ποσοστόν καλύψεως των οικοπέδων 

1. Η µεγίστη καλυπτοµένη υπό του κτιρίου επιφάνεια παντός εν γένει οικοπέδου ισούται το 
πολύ προς τα 0,40 της όλης επιφανείας αυτού.  
2. Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι εις οιανδήποτε περιοχήν του πανταχόθεν ελευθέρου 
συστήµατος ποσοστά καλύψεως µεγαλύτερα των δια του παρόντος καθοριζοµένων παύουν 
ισχύοντα από της ισχύος του παρόντος.  
3. Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι εις οιανδήποτε περιοχήν του πανταχόθεν ελευθέρου 
συστήµατος ποσοστά καλύψεως µικρότερα των δια του παρόντος καθοριζοµένων 
εξακολουθούν ισχύουσαι.  

ΑΡΘΡΟΝ-35  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΠΑΝΤΑΧΟΘΕΝ ΕΛΕΥΘΕΡΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Μέγιστον ύψος των κτιρίων  
'Υψος των κτιρίων κατά την πρόσοψιν  

Ελάχιστον ύψος ορόφων 

1. Το µέγιστον ύψος των κτιρίων αναλόγως του υπό των κειµένων διατάξεων καθοριζοµένου 
αριθµητικώς συντελεστού δοµήσεως των οικοπέδων καθορίζεται βάσει του ακολούθου 
πίνακος εφ' όσον δι' ειδικής διατάξεως δεν ορίζεται άλλως.  
2. Το επί της γραµµής δοµήσεως επιτρεπόµενον µέγιστον ύψος των κτιρίων αναλόγως του 
πλάτους της οδού καθορίζεται βάσει του κατωτέρω πίνακος.  
3. Εφ' όσον το πλάτος της οδού δεν επιτρέπει την τοποθέτησιν ολοκλήρου του κατά την 
προηγουµένην παράγραφον 1 µεγίστου ύψους του κτιρίου επί της γραµµής δοµήσεως 
επιτρέπεται η κατασκευή ορόφων εν εσοχή εις βάθος τουλάχιστον κατά 2,50 µέτρα του 
πρώτου εν εσοχή ορόφου από της γραµµής δοµήσεως και εκάστου των εποµένων εν εσοχή 
ορόφων από της προσόψεως του υποκειµένου ορόφου και µέχρις εξαντλήσεως του εν 
παραγράφω 1 µεγίστου ύψους.  
4. Ο περιλαµβάνων τα βοηθητικά κτίσµατα υπεράνω του ανωτάτου ύψους του κτιρίου όροφος 
δύναται να εκταθή εις όροφον εν εσοχή 2,50 µέτρων γύρωθεν προς συµψηφισµόν τυχόν 
υπολοίπου του συντελεστού δοµήσεως.  
5. Αι διατάξεις των παραγράφων 1 και 2 του παρόντος άρθρου δεν έχουν εφαρµογήν:  
α) Εις τας εξαιρουµένας περιοχάς κατά τας διατάξεις της παρ. 6 του άρθρου 1 του ΑΝ-395/68 
"περί του ύψους των οικοδοµών και του συστήµατος της ελευθέρας δοµήσεως " και εις τας 
καθοριζοµένας βάσει των εις εκτέλεσιν της διατάξεως ταύτης ως και παραγ. 3 του άρθρου 3 
του ΝΔ. 194)1969 "περί τροποποιήσεως πολεοδοµικών τινών διατάξεων " εκδοθέντων 
Διαταγµάτων.  
β) Εις τας περιοχάς ένθα τα ύψη καθορίζονται βάσει ειδικών κανονιστικών διατάξεων.  
γ) Εις τας περιοχάς αρχαιολογικών χώρων και πέριξ αυτών δι' ας απαιτείται έγκρισις της 
αρµοδίας αρχαιολογικής υπηρεσίας.  
δ) Εις τας περιοχάς πέριξ αεροδροµίων και µέχρις αποστάσεως 5 χιλιοµέτρων από των 
ακραίων σηµείων αυτών δι' ας απαιτείται έγκρισις της αρµοδίας Πολιτικής ή Στρατιωτικής 



Υπηρεσίας.  
6. Το ελεύθερον ύψος των ορόφων κυρίας χρήσεως δεν δύναται να είναι µικρότερον των 2,40 
µέτρων των δε βοηθητικής χρήσεως των 2,20 µέτρων. Τα ανωτέρω ελεύθερα ύψη ορόφων 
εφαρµόζονται και όταν το κτίριον εν όλω ή εν µέρει, λόγω επιτρεποµένων παρεκκλίσεων, 
εφάπτεται του ενός ή αµφοτέρων των ορίων του οικοπέδου.  
7. Το ελεύθερον ύψος ισογείων καταστηµάτων οιασδήποτε επιφανείας ως και των µαγειρείων 
εν υπογείω των ξενοδοχείων ή εστιατορίων και λοιπών συναφών κτιρίων δεν δύναται να είναι 
µικρότερον των 2,70 µέτρων.  
" Το ελεύθερον ύψος ισογείων καταστηµάτων εν περιπτώσει κατασκευής ανοικτών εξωστών 
εντός αυτών δεν δύναται να είναι µικρότερον των 5,00 µέτρων".  
(Σ.Σ. Το εντός "..." εδάφ. τίθεται ως προσετέθη δια της παρ. 34 του άρθρου 1 του ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  

ΑΡΘΡΟΝ-36  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΠΑΝΤΑΧΟΘΕΝ ΕΛΕΥΘΕΡΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  
Τρόπος υπολογισµού και µετρήσεως του µεγίστου ύψους των  

προσόψεων κτιρίων 
1. Δια τον υπολογισµόν του µεγίστου ύψους της προσόψεως του κτιρίου εφ' όσον µεν 

υφίσταται εγκεκριµένον ρυµοτοµικόν διάγραµµα το πλάτος της οδού µετρείται µεταξύ των 
γραµµών δοµήσεως, προσµετρουµένου δηλαδή και του βάθους του τυχόν προς αµφοτέρας 
τας πλευράς ή την ετέραν µόνον τοιαύτην προβλεποµένου προκηπίου (πρασιάς) εις ην δε 
περίπτωσιν δεν υφίσταται τοιούτον διάγραµµα το πλάτος µετρείται µεταξύ των υφισταµένων 

εν τοις πράγµασι γραµµών δοµήσεως.  
2. Εις ην περίπτωσιν οδός εµορφώθη µετά την έγκρισιν αυτής υπό κτιρίων επ' αµφοτέρων 
των γραµµών δοµήσεως αυτής µε πλάτος διάφορον του υπό του εγκεκριµένου ρυµοτοµικού 

διαγράµµατος προβλεποµένου πλάτους ως πλάτος της οδού λαµβάνεται το εν τοις 
πράγµασιν ακριβές υπάρχον πλάτος.  

3. Εις περίπτωσιν καθ' ην η πρόσοψις ήθελε τοποθετηθή εσώτερον της γραµµής δοµήσεως, 
προς καθορισµόν του µεγίστου ύψους αυτής προσµετρείται εις το πλάτος της οδού και το 
πλάτος της µεταξύ της γραµµής δοµήσεως και της προσόψεως αφεθείσης ζώνης. Η αύξησις 
αύτη του ύψους ισχύει µόνον δια το θεωρούµενον κτίριον και ουχί δια τα έναντι αυτού, επί της 

ετέρας πλευράς της οδού κείµενα.  
4. Εις περίπτωσιν οδού µη εχούσης σταθερόν πλάτος, έκαστον τµήµα ταύτης µεταξύ δύο 

διαδοχικών παρόδων διασταυρουσών ή συναντωσών την οδόν κατ' αµφοτέρας τας γραµµάς 
δοµήσεως εξετάζεται ιδιαιτέρως και λαµβάνεται υπ' όψιν το µέσον πλάτος αυτού.  

5. Εάν εις το κατά τα ανωτέρω τµήµα οδού παρουσιάζεται τοπική διεύρυνσις επί µήκους 
µικροτέρου του ενός τρίτου του εν λόγω τµήµατος το εκ ταύτης επί πλέον πλάτος δεν 
λαµβάνεται υπ' όψιν προς υπολογισµόν του µέσου πλάτους του τµήµατος τούτου.  

6. Εις περίπτωσιν υπάρξεως οιωνδήποτε αποτµήσεων κατά τας συναντήσεις των οδών, αύται 
δεν λαµβάνονται υπ' όψιν προς υπολογισµόν του µέσου πλάτους των οδών.  

7. Δια τον υπολογισµόν του µεγίστου ύψους της προσόψεως κτιρίου ανεγειροµένου επί 
οικοπέδου έχοντος πρόσωπον επί πλατείας λαµβάνεται υπ' όψιν ως πλάτος αυτής το 

µικρότερον µήκος εκ των εις τα µέσα των πλευρών της πλατείας αγοµένων καθέτων µέχρι 
συναντήσεώς των µε οιανδήποτε έναντι πλευράν.  

Ως πλευραί της πλατείας νοούνται αι περί ταύτην γραµµαί δοµήσεως.  
8. Οι κατά τας απολήξεις αδιεξόδων οδών σχηµατιζόµενοι τυχόν ευρύτεροι κοινόχρηστοι 
χώροι εντός των οικοδοµικών τεραγώνων δεν λαµβάνονται υπ' όψιν προς υπολογισµόν του 
ύψους των προσόψεων των επ' αυτών κτιρίων όπερ υπολογίζεται µόνον βάσει του µέσου 

πλάτους της αδιεξόδου οδού.  
9. Κτίριον ανεγειρόµενον επί γωνιαίου ή δις γωνιαίου κλπ. οικοπέδου κατά τα πρόσωπα του 
οποίου εφαρµόζονται εξ οιουδήποτε λόγου διάφορα ύψη προσόψεως, κατασκευάζεται 
ισοϋψές ή κλιµακωτόν κατά τας σχετικάς διατάξεις του άρθρου 37 του παρόντος, άνευ 

υπερβάσεως του συντελεστού δοµήσεως του οικοπέδου.  
10. Αι διατάξεις της προηγουµένης παραγράφου 9 έχουν εφαρµογήν και επί κτιρίου µη 

γωνιαίου, έχοντος πρόσωπον εν µέρει επί πλατείας και εν µέρει επί οδού.  
   

 ΑΡΘΡΟΝ-37  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΠΑΝΤΑΧΟΘΕΝ ΕΛΕΥΘΕΡΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Αφετηρία µετρήσεως του ύψους κτιρίου 



1. 'Οταν η κυρία όψις του κτιρίου τοποθετήται:  
Εν όλω ή εν µέρει επί της γραµµής δοµήσεως, εσώτερον της γραµµής δοµήσεως και εις 
απόστασιν µικροτέραν του διπλασίου του πλάτους του προκηπίου ή εν πάση περιπτώσει 
µικροτέραν των 12 µέτρων, ως αφετηρία µετρήσεως των υψών λαµβάνεται η στάθµη του 
πεζοδροµίου κατά τα κατωτέρω οριζόµενα.  
α) Εις οικόπεδον µεσαίον ως αφετηρία λαµβάνεται η στάθµη του πεζοδροµίου εις το µέσον 
της όλης όψεως του κτιρίου.  
β) Εις περίπτωσιν µεγάλου µήκους όψεως επί κεκλιµένης οδού, αύτη κλιµακούται εις τµήµατα 
εις τρόπον ώστε το ύψος εκάστου τµήµατος κατά µεν το µέσον αυτού µη υπερβαίνη το 
επιτρεπόµενον, κατά δε το υψηλότερον σηµείον αυτού το επιτρεπόµενον προσηυξηµένον 
κατά 3,50 µέτρα δια κλίσιν της οδού εις την θέσιν του κτιρίου µέχρι 35% κατά το δεκαπλάσιον 
δε της κλίσεως εκπεφρασµένης εις εκατοστά δια µεγαλυτέραν κλίσιν, χωρίς η προσαύξησις 
αύτη να δύναται να υπερβή τα 5,50 µέτρα.  
γ) Εις οικόπεδον γωνιαίον ως αφετηρία λαµβάνεται η στάθµη του πεζοδροµίου κατά την 
συνάντησιν των ρυµοτοµικών γραµµών.  
δ. Εις οικόπεδον γωνιαίον µε αποτετµηµένην την γωνίαν αυτού δια γραµµής ευθείας ή 
καµπύλης ή δια εισεχούσης γωνίας, ως αφετηρία λαµβάνεται η στάθµη του πεζοδροµίου εις 
το µέσον της γραµµής ή εις την κορυφήν της εισεχούσης γωνίας".  
(Σ.Σ. Το εδάφ. δ' τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 35 του άρθ. 1 του ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
ε) Εις περίπτωσιν κτιρίου επί γωνιαίου οικοπέδου µεγάλου µήκους όψεων επί κεκλιµένης 
οδού έχουν ανάλογον εφαρµογήν αι διατάξεις του εδάφιου β, του ύψους κατά την γωνίαν µη 
υπερβαίνοντος το επιτρεπόµενον.  
στ) Εις οικόπεδον δις γωνιαίον, τρις γωνιαίον κλπ. Ή καταλαµβάνον ολόκληρον το 
οικοδοµικόν τετράγωνον, το κτίριον κλιµακούται εις τµήµατα προσαρµοζόµενον επί του 
εδάφους, κατά τας διατάξεις των εδαφίων β' και ε' της παρούσης παραγράφου άνευ 
υπερβάσεως του συντελεστού δοµήσεως και του κατά τας γωνίας των γραµµών δοµήσεως 
επιτρεποµένου ύψους. Εν πάση περιπτώσει δύναται η Αρχή να επιτρέψη ενιαίον ύψος 
κτιρίου, κατά µίαν ή περισσοτέρας πλευράς του οικοδοµικού τετραγώνου οσάκις πρόκειται 
περί ειδικών κτιρίων ή ακόµη δια λόγους αισθητικής, άνευ υπερβάσεως του συντελεστού 
δοµήσεως.  
ζ) Εις διαµπερές οικόπεδον εις έκαστον πρόσωπον ή εκάστην γωνίαν αυτού αντιστοιχεί η 
κατά τας προηγουµένας διατάξεις οριζοµένη αφετηρία µετρήσεως του ύψους, του κτιρίου 
κλιµακουµένου µεταξύ των όψεων κατά τας διατάξεις της παραγράφου 4 άνευ υπερβάσεως 
του συντελεστού δοµήσεως.  
2. 'Οταν η κυρία όψις του κτιρίου τοποθετήται εν όλω εσώτερον της γραµµής δοµήσεως και 
εις απόστασιν ίσην ή µεγαλυτέραν του διπλασίου του πλάτους του προκηπίου και πάντως 
ουχί µικροτέραν των 12 µέτρων ως αφετηρία µετρήσεως του ύψους του κτιρίου λαµβάνεται η 
στάθµη του φυσικού εδάφους.  
3. Εν τη περιπτώσει της παραγράφου 2 το σηµείον του εδάφους, η στάθµη του οποίου 
λαµβάνεται ως αφετηρία µετρήσεως του ύψους, είναι το αντίστοιχον σηµείον προς το υπό των 
διατάξεων της παραγράφου 1 οριζόµενον, ως στάθµης πεζοδροµίου, θεωρουµένης της, παρά 
την κυρίαν ή τας κυρίας όψεις του κτιρίου, στάθµης του εδάφους.  
4. Εις περίπτωσιν οικοπέδου κεκλιµένου κατά την έννοιαν του βάθους αυτού το κτίριον 
κλιµακούται κατά τµήµατα προσαρµοζόµενον επί του εδάφους, άνευ υπερβάσεως του 
συντελεστού δοµήσεως, εις τρόπον ώστε εις ουδέν σηµείον του κτιρίου να προκύπτη λόγω 
της κλίσεως του εδάφους υπέρβασις του επιτρεποµένου ύψους µεγαλυτέρα των 3,50 µέτρων 
δια κλίσιν εδάφους µέχρι 35%. Δια µεγαλυτέραν κλίσιν η ως άνω υπέρβασις ισούται προς το 
δεκαπλάσιον της κλίσεως εκπεφρασµένης εις εκατοστά. Η υπέρβασις αύτη δεν δύναται να 
είναι µεγαλυτέρα των 5.50 µέτρων. Το ύψος των ως άνω τµηµάτων µετρείται από της 
στάθµης του παρ' αυτά φυσικού εδάφους πλην του ύψους της επί της γραµµής δοµήσεως ή 
εσώτερον ταύτης όψεως του κτιρίου της οποίας το ύψος µετρείται κατά τας διατάξεις των 
προηγουµένων παραγράφων.  
5. Εις περίπτωσιν τοποθετήσεως της κυρίας όψεως του κτιρίου εις απόστασιν από της 
γραµµής δοµήσεως µικροτέραν του διπλασίου του πλάτους του προκηπίου ή των 12 µέτρων 
ή και επί της γραµµής δοµήσεως, εις την θέσιν δε ταύτην, λόγω ανωφερούς ή κατωφερούς 
κλίσεως του εδάφους, η υψοµετρική διαφορά τούτου από του πεζοδροµίου είναι ίση ή 
µεγαλυτέρα των 3,50 µέτρων ως αφετηρία µετρήσεως του ύψους του κτιρίου δύναται να 
λαµβάνεται το φυσικόν έδαφος, εφαρµοζοµένων των διατάξεων των παρ.2 και 3.  
Εν τη περιπτώσει ταύτη η επιφάνεια του προκηπίου (πρασιάς) διαµορφούται δια βαθµίδων ή 
κλίσεως. Κατά την ρυµοτοµικήν γραµµήν η στάθµη του εδάφους του προκηπίου δέον όπως 



µη υπερβαίνη την στάθµην του πεζοδροµίου περισσότερον του 1 µέτρου.  
6. Οιαδήποτε κλιµάκωσις του κτιρίου είτε κατά µήκος της οδού είτε καθέτως προς αυτήν δεν 
δύναται να δηµιουργήση τµήµατα κτιρίου διαστάσεων µικροτέρων των 2,50 µέτρων κατά την 
οριζοντίαν έννοιαν.  

ΑΡΘΡΟΝ-38  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΠΑΝΤΑΧΟΘΕΝ ΕΛΕΥΘΕΡΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Θέσις του κτιρίου εν τω οικοπέδω  
Ελάχισται διαστάσεις των υποχρεωτικώς αφιεµένων πλαγίων  

και οπισθίων ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου 

1. Το κτίριον κατά την κυρίαν όψιν αυτού τοποθετείται εις απόστασιν από της ρυµοτοµικής 
γραµµής τουλάχιστον ίσην προς το πλάτος του προκηπίου.  
2. 'Οταν εις το ρυµοτοµικόν σχέδιον ή τον ειδικόν κανονισµόν δεν καθορίζεται προκήπιον ως 
γραµµή δοµήσεως θεωρείται η απέχουσα 4,00 µέτρα από της ρυµοτοµικής γραµµής".  
(Σ.Σ. Η παρ. 2 του άρθ. 38 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 36 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
3. Η ελαχίστη απόστασις του κτιρίου από των πλαγίων και οπισθίων ορίων του οικοπέδου 
ισούται προς 0,3 Η ένθα Η το κατά την παράγρ. 1 του άρθρου 35 αντιστοιχούν εις τον 
συντελεστήν δοµήσεως του οικοπέδου µέγιστον ύψος του κτιρίου µετρούµενον από της 
νοµίµου αφετηρίας. Η ως άνω απόστασις εφαρµοζοµένη από της στάθµης τους εδάφους δεν 
δύναται να είναι µικροτέρα της υπό των ειδικών διατάξεων καθοριζοµένης ως ελαχίστης και 
πάντως ουχί µικροτέρα των 2,50 µέτρων.  
4. Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι εις οιανδήποτε περιοχήν του πανταχόθεν ελευθέρου 
συστήµατος ως ελαχίστην απόστασιν του κτιρίου από των πλαγίων και οπισθίου ορίου του 
οικοπέδου µικροτέραν των 2,50 µέτρων παύουν ισχύουσαι από της ισχύος του παρόντος.  
5. Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι εις οιανδήποτε περιοχήν του πανταχόθεν ελευθέρου 
συστήµατος ως ελαχίστην απόστασιν του κτιρίου από των πλαγίων και οπισθίου ορίου του 
οικοπέδου µεγαλυτέραν των 2,50 µέτρων εξακολουθούν ισχύουσαι, εφ' όσον εξ αυτών 
προκύπτουν αποστάσεις µεγαλύτεραι του 0,3 Η.  
6. Εις περίπτωσιν τεθλασµένου ή καµπύλου πλαγίου ή οπισθίου ορίου του οικοπέδου δύναται 
η αντίστοιχος όψις του κτιρίου να αφίσταται εις άλλην θέσιν ολιγώτερον και εις άλλην 
περισσότερον του ως άνω ορίου του οικοπέδου εις τρόπον ώστε το µεταξύ της όψεως και του 
ορίου τούτου ακάλυπτον τµήµα του οικοπέδου να έχη επιφάνειαν ίσην προς 0,3 Η.Μ. ένθα Μ. 
το µήκος της κατασκευαζοµένης πλαγίας ή οπισθίας όψεως του κτιρίου. Εν πάση περιπτώσει 
εις ουδεµίαν θέσιν η απόστασις του κτιρίου από του ορίου του οικοπέδου δύναται να είναι 
µικροτέρα των 2,50 µ.  
7. Εις περίπτωσιν εξαντλήσεως του συντελεστού δοµήσεως του οικοπέδου δια κτιρίου ύψους 
µικροτέρου του εις τον οικείον συντελεστήν αντιστοιχούντος κατά την παράγρ. 1 του άρθρ. 35 
ύψους του κτιρίου ή εις περίπτωσιν µειώσεως του µεγίστου επιτρεποµένου ύψους από της 
αρχαιολογικής υπηρεσίας ή της υπηρεσίας πολιτικής ή στρατιωτικής αεροπορίας, ως ύψος 
κτιρίου δια τον υπολογισµόν της κατά την παραγρ. 3 αποστάσεως λαµβάνεται το 
πραγµατοποιούµενον µέγιστον ύψος του κτιρίου.  
8. Εις περίπτωσιν εξαντλήσεως του συντελεστού δοµήσεως δια κτιριακών όγκων εν 
αποστάσει, διαφόρου ύψους, δια τον υπολογισµόν της κατά την παράγρ. 3 αποστάσεως 
εκάστου κτιριακού όγκου λαµβάνεται υπ' όψιν το πραγµατοποιούµενον µέγιστον ύψος 
εκάστου όγκου εις το οποίον δεν περιλαµβάνεται το ύψος των κατά το άρθρον 87 του 
παρόντος βοηθητικών κτισµάτων.  
9. Ειδικώς εις περίπτωσιν κτιρίου ύψους το πολύ 8.50 µ. µη συµπεριλαµβανοµένης της τυχόν 
στέγης, προοριζοµένου είτε δια κατοικίαν εξοχικού χαρακτήρος, είτε προς εξυπηρέτησιν 
κοινών αναγκών, αποδεικνυοµένου του προορισµού αυτού εκ της υποβαλλοµένης µελέτης, 
αποκλειοµένης αισθητικώς και κτιριολογικώς της καθ' ύψος επεκτάσεως αυτού προς 
εξάντλησιν τυχόν υπολειποµένου συντελεστού δοµήσεως και άνευ κατασκευής των κατά το 
άρθρ. 87 του παρόντος κτισµάτων, η απόστασις του κτιρίου από των πλαγίων και οπισθίων 
ορίων του οικοπέδου υπολογίζεται δια το πραγµατοποιούµενον ύψος βάσει των διατάξεων 
των παρ. 3, 4 και 5.  
10. Κατά την εφαρµογήν των διατάξεων των παραγράφων 3, 4, 5 και 6 δύναται όπως το 
µήκος της κυρίας όψεως του κτιρίου και καθ' όλον το δυνάµενον να κατασκευασθή ύψος 
αυτού µη είναι µικρότερον των 8 µέτρων επιτρεποµένης της ελαττώσεως του πλάτους των 
πλαγίων ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου προς εξασφάλισιν του ως άνω µήκους των 8 
µέτρων. Η τοιαύτη παρέκκλισις από των διατάξεων των ως άνω 3, 4, 5 και 6 παραγράφων 



ισχύει µόνον µέχρι βάθους το πολύ 12 µέτρων από της γραµµής δοµήσεως άνευ 
υπερβάσεως του κατά την περιοχήν ισχύοντος συντελεστού δοµήσεως, επιτρεποµένης της 
ελαττώσεως του πλάτους του οπισθίου ακαλύπτου τµήµατος του οικοπέδου προς 
εξασφάλισιν του ως άνω βάθους των 12 µέτρων. Πέραν του ως άνω βάθους των 12 µέτρων 
το κτίριον κατασκευάζεται άνευ ουδεµιάς παρεκκλίσεως.  
11. Εάν κατ' εφαρµογήν της παραγράφου 10 το αποµένον συνολικόν πλάτος των πλαγίων 
ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου είναι µικρότερον του 1 µέτρου επιτρέπεται η επαφή του 
κτιρίου προς αµφότερα τα πλάγια όρια του οικοπέδου. Εάν το αυτό συνολικόν πλάτος είναι 
µέχρι και 3 µέτρα επιτρέπεται η επαφή του κτιρίου µόνον προς το έν οιονδήποτε εκ των 
πλαγίων ορίων του οικοπέδου. Εάν το αυτό ως άνω συνολικόν πλάτος, είναι µεγαλύτερον 
των 3 µέτρων τότε το κτίριον οφείλει να ισαπέχη των πλαγίων ορίων του οικοπέδου.  
12. Η κατ'εφαρµογήν της παραγράφου 10 αποµένουσα απόστασις µεταξύ της οπισθίας 
όψεως του κτιρίου και του οπισθίου ορίου του οικοπέδου, δέον να είναι τουλάχιστον 1,00 
µέτρον, µειουµένης αναλόγως της σχετικής διαστάσεως των 12,00 µέτρων του κτιρίου".  
(Σ.Σ. Η παρ. 12 του άρθ. 38 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 37 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
13. Οµοίως προκειµένου περί γωνιαίου οικοπέδου κατά την εφαρµογήν των διατάξεων των 
παραγράφων 3, 4, 5 και 6 δύναται όπως το µήκος της κυρίας όψεως του κτιρίου κατά το 
µικρότερον πρόσωπον του οικοπέδου µη είναι µικρότερον των 8 µέτρων και καθ' όλον το 
ύψος αυτού. Η παρέκκλισις αύτη ισχύει µόνον επί µήκους 12 µέτρων κατά την ετέραν κυρίαν 
όψιν άνευ υπερβάσεως του συντελεστού δοµήσεως του οικοπέδου. Πέραν του µήκους των 12 
µέτρων το κτίριον κατασκευάζεται άνευ ουδεµιάς παρεκκλίσεως".  
(Σ.Σ. Η παρ. 13 του άρθρου 38 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 38 του άρθρου 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-
74).  
14. Εάν κατ' εφαρµογήν της παραγράφου 13 η αποµένουσα απόστασις µεταξύ µιας πλαγίας 
όψεως του κτιρίου από του αντιστοίχου ορίου του οικοπέδου είναι µικροτέρα του 1 µέτρου 
επιτρέπεται η επαφή του κτιρίου προς το όριον τούτο άνευ υπερβάσεως του συντελεστού 
δοµήσεως του οικοπέδου. Εάν η ως άνω απόστασις είναι µεγαλυτέρα του 1 µέτρου το κτίριον 
οφείλει να απέχη του ορίου τούτου κατά την απόστασιν ταύτην.  
15. Προκειµένου περί µεσαίου οικοπέδου έχοντος µικρόν βάθος επιτρέπεται όπως το κτίριον 
κατά την έννοιαν του βάθους µη έχη διάστασιν µικροτέραν των 8 µέτρων επιτρεποµένης της 
ελαττώσεως της αποστάσεως της οπισθίας όψεως του κτιρίου από του οπισθίου ορίου του 
οικοπέδου άνευ υπερβάσεως του συντελεστού δοµήσεως. Εάν η ως άνω απόστασις µετά τα 
8 µέτρα είναι µικροτέρα του 1 µέτρου επι-τρέπεται η επαφή του κτιρίου προς το οπίσθιον 
όριον. Εάν η ως άνω απόστασις είναι ίση ή µεγαλυτέρα του 1 µέτρου το κτίριον οφείλει να 
απέχη του ορίου τούτου κατά την απόστασιν ταύτην. Η κατά την παρούσαν παράγραφον 
παρέκκλισις ισχύει µόνον κατά την έννοιαν του βάθους και επί µήκους ποσόψεως του κτιρίου 
το πολύ µέχρι 12 µέτρων. Πέραν του µήκους τούτου το κτίριον κατασκευάζεται άνευ ουδεµιάς 
παρεκκλίσεως. Εν πάση περιπτώσεικατά την έννοιαν του προσώπου ουδεµία παρέκκλισις 
επιτρέπεται".  
(Σ.Σ. Η παρ. 15 του άρθ. 38 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 39 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).Η 
ισχύς της οποίας άρχεται µετά τρίµηνον από της δηµοσιεύσεως).  
16. 'Οταν επί ενός των προσώπων διαµπερούς δύναται να κατασκευασθή κτίριον είτε κατά 
τας διατάξεις των παραγράφων 3, 4, 5 και 6 είτε κατά τας διατάξεις των παραγράφων 10 έως 
και 15, ουδέν έτερον κτίριον ανεγείρεται επί του αυτού ως άνω οικοπέδου κατά τας διατάξεις 
των παραγράφων 10 έως 15.  
17. 'Οταν επί οιουδήποτε οικοπέδου µεταβαλλοµένων διαστάσεων και εν γένει ακανονίστου 
σχήµατος είναι δυνατή η εις οιανδήποτε θέσιν του οικοπέδου ανέγερσις κτιρίου κατά τας 
διατάξεις των παραγράφων 3, 4, 5 και 6 εντός του οποίου εγγράφεται το σχήµα 8χ12, η 
δόµησις επί του υπολοίπου οικοδοµησίµου τµήµατος του οικοπέδου γίνεται άνευ ουδεµιάς 
παρεκκλίσεως. Εάν όµως επί του ως άνω κτιρίου δεν εγγράφεται το σχήµα 8χ12, επιτρέπεται 
η επί του υπολοίπου τµήµατος του οικοπέδου δόµησις κατά τας διατάξεις των παραγράφων 
10 έως και 15 προς συµπλήρωσιν του σχήµατος 8χ12 άνευ υπερβάσεως του συντελεστού 
δοµήσεως. Περαιτέρω η δόµησις επί του υπολοίπου τµήµατος του οικοπέδου γίνεται άνευ 
ουδεµιάς παρεκκλίσεως.  
18. Εις τας περιπτώσεις των παραγράφων 10, 13, 15, 16 και 17 του παρόντος άρθρου, η 
κάτοψις του πέραν των 12 µέτρων κατασκευαζοµένου τµήµατος του κτιρίου άνευ ουδεµιάς 
παρεκκλίσεως από των διατάξεων των παραγράφων 3, 4, 5 και 6 δύναται να 
µετασχηµατίζεται εις ίσης επιφανείας κάτοψιν τµήµατος κτιρίου τοποθετουµένου κατ' 
επέκτασιν του τµήµατος των διαστάσεων 8 Χ 12, εν συνεχεία των 12 µέτρων και µε ετέραν 
διάστασιν µέχρι 8 µέτρων ή µέχρι του κατ' εφαρµογήν των διατάξεων των παραγράφων 10, 
13,15, 16 και 17 κατασκευαζοµένου πλάτους του κτιρίου. Κατά την εφαρµογήν των διατάξεων 



της παρούσης παραγράφου επιτρέπεται η κατασκευή του όλου κτιρίου µε ύψος έλαττον του 
εις τον συντελεστήν δοµήσεως της περιοχής αντιστοιχούντος µεγίστου ύψους του κτιρίου. Εν 
τη περιπτώσει ταύτη ως ύψος Η του όλου κτιρίου δια την εφαρµογήν των διατάξεων της 
παραγράφου 3 λαµβάνεται το πραγµατοποιούµενον τοιούτον, απαγορευοµένης οιασδήποτε 
µεταγενεστέρας προσθήκης καθ' ύψος πέραν του ως άνω πραγµατοποιηθέντος ύψους".  
(Σ.Σ. Η παρ. 18 του άρθ. 38 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 40 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
19. 'Οταν το αποµένον ως οικοδοµήσιµον τµήµα οικοπέδου τινός µετά την αφαίρεσιν των 
προκηπίων ή και των κατ' εφαρµογήν των διατάξεων του κεφαλαίου Γ' του παρόντος 
υποχρεωτικώς ακαλύπτων πλαγίων και οπισθίων τµηµάτων αυτού έχη διαστάσεις κατά την 
έννοιαν του προσώπου ή και του βάθους µικροτέρας των 5 µέτρων ή εµβαδόν µικρότερον 
των 60 τετραγ. µέτρων το οικόπεδον δεν τυγχάνει οικοδοµήσιµον.  

ΑΡΘΡΟΝ-39  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΠΑΝΤΑΧΟΘΕΝ ΕΛΕΥΘΕΡΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  
Διαστάσεις προαιρετικώς ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου  

Ελάχισται διαστάσεις ελευθέρας Θέας 

1. Αι ελάχισται διαστάσεις της ελευθέρας θέας επί προαιρετικώς αφιεµένων ακαλύπτων 
τµηµάτων του οικοπέδου εντός του σώµατος του κτιρίου ήτοι αι αποστάσεις µεταξύ των 
τοίχων του ιδίου κτιρίου προκειµένου περί φωτισµού και αερισµού κυρίας χρήσεως χώρων 
καθορίζονται ως κάτωθι: α) η καθέτως προς επίπεδον του ανοίγµατος ελαχίστη απόστασις Δ 
της ελευθέρας θέας δίδεται υπό της σχέσεως Δ = 0,4 Υ ένθα Υ το ύψος του δώµατος ή της 
άνω επιφανείας του τυχόν υπάρχοντος συµπαγούς στηθαίου αυτού περί τον ακάλυπτον 
χώρον από της ποδιάς του κατώτατου ανοίγµατος χώρου κυρίας χρήσεως. Η ως άνω 
απόστασις Δ δεν δύναται να είναι µικροτέρα των 2,50 µέτρων, β) το παραλλήλως προς το 
άνοιγµα το απαιτούµενον ελάχιστον εύρος του ακαλύπτου τµήµατος, εντός του οποίου η ως 
άνω ελαχίστη απόστασις Δ τυγχάνει απαιτητή, ορίζεται σταθερόν εις 3 µ. ασχέτως της θέσεως 
του ανοίγµατος εντός του εύρους τούτου.  
2. 'Οταν το προαιρετικώς αφιέµενον ακάλυπτον τµήµα ευρίσκεται εν συνεχεία των 
υποχρεωτικώς αφιεµένων ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου δια τα ανοίγµατα χώρων 
κυρίας χρήσεως τα προσβλέποντα προς τα ως άνω υποχρεωτικώς ακάλυπτα τµήµατα αρκεί 
το εύρος των 3 µέτρων της ελευθέρας θέας δια δε τα ανοίγµατα χώρων κυρίας χρήσεως τα 
έναντι τοίχων του ιδίου κτιρίου αρκεί µόνον η υπό της ως άνω παραγράφου 1 καθοριζοµένη 
απόστασις της ελευθέρας θέας ήτοι Δ = 0,4 Υ.  
3. Δια χώρους βοηθητικής χρήσεως δι' ους απαιτείται φωτισµός ή και αερισµός ως και 
µαγειρεία επιφανείας µικροτέρας των 4 τετραγωνικών µέτρων αι ελάχισται διαστάσεις του 
ακαλύπτου τµήµατος εφ' ου τα ανοίγµατα των εν λόγω χώρων ορίζονται εις 1,20χ1,20 µ.  
4. Δια µαγειρεία επιφανείας µεγαλυτέρας των 4 τετραγωνικών µέτρων η ελαχίστη επιφάνεια Ε 
του ακαλύπτου τµήµατος δίδεται υπό της σχέσεως Ε = 2,5+1,5 ν, ένθα ν ο αριθµός των 
ορόφων υπέρ τον όροφον του θεωρουµένου µαγειρείου χωρίς ουδεµία διάστασις του 
τµήµατος να είναι µικροτέρα των 2 µέτρων. Η επιφάνεια αύτη αφίεται καθ' όλον το ύψος του 
κτιρίου άνωθεν του θεωρουµένου µαγειρείου.  
5. Δια τα κλιµακοστάσια απαιτείται επιφάνεια ακαλύπτου τµήµατος προς αερισµόν αυτών 3 
τετραγωνικών µέτρων, προκειµένου περί κτιρίων µέχρι και τριωρόφων και 4 τετραγωνικών 
µέτρων προκειµένου περί κτιρίων περισσοτέρων ορόφων.  
6. Αι διατάξεις των παραγράφων 1 έως και 5 δεν έχουν υποχρεωτικήν εφαρµογήν επί καθ' 
ύψους προσθηκών επί κτιρίων ανεγερθέντων βάσει προϊσχυσασών διατάξεων.  
7. Πάντα τα κατά τας παραγράφους 1 έως και 5 προαιρετικώς ακάλυπτα τµήµατα του 
οικοπέδου, προσµετρώνται εις την κάλυψιν και τον συντελεστήν δοµήσεως του οικοπέδου.  
8. Δεν προσµετρείται εις την κάλυψιν και τον συντελεστήν δοµήσεως αίθριον εντός του 
σώµατος του κτιρίου, εφ' όσον τούτο µετά την αφαίρεσιν της ελαχίστης επιφανείας του κατά 
την παρ. 1 προαιρετικώς αφιεµένου ακαλύπτου τµήµατος του οικοπέδου, ως και της 
επιφανείας των τυχόν εξωστών κέκτηται επιφάνειαν ουχί ελάσσονα των 50 µέτρων 
τετραγωνικών ουδεµίαν δε διάστασιν µικροτέραν του 0,4 Υ ένθα Υ το ύψος του δώµατος ή της 
άνω επιφανείας του τυχόν περί το αίθριον συµπαγούς στηθαίου του δώµατος από του 
δαπέδου του αιθρίου.  
9. Επίσης δεν προσµετρείται εις την κάλυψιν και τον συντελεστήν δοµήσεως ακάλυπτον 
τµήµα του οικοπέδου αφιέµενον εν συνεχεία των υποχρεωτικώς αφιεµένων ακαλύπτων 
τµηµάτων του οικοπέδου, µόνον κατά το µέρος αυτού το εισέχον εντός του κτιρίου κατά 
διάστασιν το πολύ ίση προς το ήµισυ του εύρους αυτού. Το εύρος τούτο δεν δύναται να είναι 



µικρότερον των 3 µέτρων. Εις την περίπτωσιν ταύτην το ως άνω µέρος του ακαλύπτου 
τµήµατος του οικοπέδου καθίσταται υποχρεωτικώς ακάλυπτος έκτασις".  
(Σ.Σ. Η παρ. 9 του άρθ. 39 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 41 άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
10. 'Οταν εις το αυτό οικόπεδον αναγείρονται πλείονα του ενός κτίρια επί της γραµµής 
δοµήσεως ή παρά ταύτην, ταύτα δέον όπως απέχουν µεταξύ των ελαχίστην απόστασιν Δ 
διδοµένην υπό της σχέσεως Δ = 0,6 Η ένθα Η το µέγιστον επιτρεπόµενον εν τη περιοχή ύψος 
των κτιρίων.  

ΑΡΘΡΟΝ-40  
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  
Γενικότητες 

1. Κατά την πολεοδοµικήν ανάπτυξιν περιοχών εκτός σχεδίου κειµένων ή ανάπλασιν 
κατωκηµένων περιοχών εντός εγκεκριµένων σχεδίων, ως και κατά την εκτέλεσιν εκτεταµένων 

και σηµαντικών προγραµµάτων στεγάσεως, δι' ωργανωµένης δοµήσεως, δέον όπως 
εφαρµόζεται αµιγώς το οικοδοµικόν σύστηµα της ελευθέρας δοµήσεως.  

2. Αµιγής ελευθέρα δόµησις είτε κατ' εφαρµογήν των διατάξεων της παραγράφου 1 είτε εξ 
ιδιωτικής πρωτοβουλίας, δεν δύναται να λάβη χώραν εις έκτασιν µικροτέραν των 50 

στρεµµάτων.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-41  
.ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  
'Εγκρισις των σχεδίων γενικής διατάξεως 

1. Η έγκρισις του σχεδίου της γενικής διατάξεως γίνεται δια Π.Διαταγµάτων προτάσει του 
Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων.  
2. Δια των αυτών Π.Δ/των καθορίζονται εκάστοτε υπό τους περιορισµούς των εποµένων 
άρθρων ο συντελεστής δοµήσεως (Σ.Δ.), το ποσοστόν καλύψεως της περιοχής, αι θέσεις, αι 
διαστάσεις, το ύψος και η χρήσις των κτιρίων, αι κοινόχρηστοι ελεύθεροι εκτάσεις πρασίνου 
και σταθµεύσεως οχηµάτων, αι εκτάσεις δια κοινωφελη κτίρια αι οδοί κυκλοφορίας οχηµάτων 
και πεζών, αι πλατείαι, ως και οι κατά περίπτωσιν ειδικοί όροι και περιορισµοί.  

ΑΡΘΡΟΝ-42  
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  
Συντελεστής δοµήσεως 

1. Κατά την ανάπτυξιν περιοχών προς δηµιουργίαν νέων οικισµών ο συντελεστής δοµήσεως 
αναφερόµενος εις ολόκληρον την έκτασιν της περιοχής και εις τα πάσης φύσεως 
ανεγειρόµενα κτίρια δεν δύναται να είναι µεγαλύτερος του 0,7 δι' έκτασιν 500 στρεµµάτων και 
άνω. Δια περιοχήν εκτάσεως Ε από 50 έως 500 στρέµµατα ο Σ.Δ. δεν δύναται να υπερβή 
µέγεθος διδόµενον υπό της σχέσεως.  
                         Ε-50  

Σ.Δ. = 0,4+0,3 -------------  

                         450  
Δια περιοχάς εκτάσεως µικροτέρας των 50 στρεµµάτων και µέχρις 6 στρεµµάτων ο 
συντελεστής και οι λοιποί όροι δοµήσεως καθορίζονται κατά τας διατάξεις του Α. Ν 625/68 " 
περί συµπληρώσεως και τροποποιήσεως των γενικών περί σχεδίων πόλεων διατάξεων".2. 
Κατά την ανάπλασιν περιοχών εντός υφισταµένων οικισµών, ο συντελεστής δοµήσεως 
αναφερόµενος εις ολόκληρον την έκτασιν της περιοχής συµπεριλαµβανοµένων και των 
κοινοχρήστων εκτάσεων αυτής και εις τα πάσης φύσεως ανεγειρόµενα κτίρια δεν δύναται να 
είναι µεγαλύτερος του 1,2.  

   
 ΑΡΘΡΟΝ-43  



ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  
Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  

Ποσοστόν καλύψεως 

1. Το ποσοστόν καλύψεως της περιοχής υπό οιωνδήποτε κτιρίων αναφερόµενον εις 
ολόκληρον την έκτασιν αυτής δεν δύναται να υπερβή το 0,15 της επιφανείας αυτής πλήν του 
ισογείου και µονορόφων κτισµάτων ύψους µέχρι και 5,50 µ. δια τα οποία επιτρέπεται επί 
πλέον κάλυψις 0,05.  
2. Οι χώροι των ισογείων των κτιρίων, των εχόντων συνολικόν αριθµόν ορόφων µείζονα των 
4 προοριζοµένων δε αποκλειστικώς δια κατοικίαν, δέον να είναι ελεύθεροι τουλάχιστον κατά 
το ήµισυ του συνολικού εµβαδού της καλυπτοµένης υπό του κτιρίου επιφανείας. Το 
ελεύθερον τµήµα του ισογείου χώρου δεν συνυπολογίζεται ειςτον Σ.Δ  
3. Το ποσοστόν των κοινοχρήστων ελευθέρων εκτάσεων (οδοί, πλατείαι, πάρκα) 
αναφερόµενον εις ολόκληρον την έκτασιν της περιοχής, ορίζεται εν εκάστη περιπτώσει δια 
Π.Δ/των και δεν δύναται να υπολείπεται του 0,50 αυτής.  
4. Οι ελεύθεροι χώροι των ισογείων των κτιρίων κατοικίας, ως και αι υπαίθριοι εκτάσεις 
µεταξύ αυτών δεν δύναται να χρησιµοποιηθούν ως θέσεις σταθµεύσεως οχηµάτων εις 
ποσοστόν µεγαλύτερον του 0,10 της συνολικής ως άνω υπαιθρίου εκτάσεως της περιοχής 
κατοικίας και του 0,20 της αυτής εκτάσεως της περιοχής άλλων χρήσεων των υπολοίπων 
οχηµάτων υποχρεωτικώς σταθµευόντων εις ειδικούς προς τούτο εστεγασµένους υπεργείους 
χώρους συνυπολογιζοµένους εις το ποσοστόν καλύψεως της περιοχής ή εις υπογείους 
χώρους ων η έκτασις καθορίζεται εκάστοτε δια των κατά την παρ. 2 του άρθρου 41 του 
παρόντος εκδιδοµένων Π.Δ/των.  

ΑΡΘΡΟΝ-44  
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  
Ηλιασµός 

1. Δια των κατά το άρθρον 41 του παρόντος ΠΔ., αι αποστάσεις µεταξύ των κτιρίων 
ρυθµίζονται εις τρόπον ώστε τα ανοίγµατα των χώρων κατοικίας του χαµηλοτέρου ορόφου 
εκάστου κτιρίου να δέχωνται κατά την 22αν Δεκεµβρίου ηλιασµόν τουλάχιστον επί 1 ώραν 
άνωθεν ή επί 2 ώρας µεταξύ των προ των ανοιγµάτων κτιρίων. Ως ηλιασµός θεωρείται ο 
λαµβάνων χώραν όταν ο ήλιος ευρίσκεται εις ύψος µεγαλύτερον των 7° 30' υπέρ τον ορίζοντα 
και όταν αι ηλιακαί ακτίνες προσπίπτουν εις την επιφάνειαν του ανοίγµατος υπό γωνίαν 
µεγαλυτέραν των 22° 30' εν οριζοντία προβολή.  
2. Κατά την µελέτην των ως άνω αποστάσεων των κτιρίων και του ηλιασµού αυτών δέον 
όπως χρησιµοποιήται το διάγραµµα ελέγχου ηλιασµού το συνταχθέν δια το γεωγραφικόν 
πλάτος των 38° δυνάµενον να χρησιµοποιηθή καθ' άπασαν την χώραν.  
3. Κατά τον έλεγχον του ηλιασµού των κτιρίων λαµβάνονται υπ' όψιν οι τυχόν υφιστάµενοι 
εξώσται.  

ΑΡΘΡΟΝ-45  
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  
Ποσοστόν ηλιαζοµένων χώρων 

Κατά την αµιγή ελευθέραν δόµησιν τουλάχιστον τα τρία τέταρτα του συνόλου των κατοικιών 
εκάστου κτιρίου δέον να δέχωνται ηλιασµόν εις το ήµισυ τουλάχιστον του αριθµού των χώρων 
κυρίας χρήσεως αυτών.  

ΑΡΘΡΟΝ-46  
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  
Φωτισµός 

1. Οι χώροι κυρίας χρήσεως των κατοικιών οι ευρισκόµενοι εις τον χαµηλότερον όροφον 
εκάστου κτιρίου, οι οποίοι λόγω προσανατολισµού δεν δύνανται να δεχθούν ηλιασµόν δέον 
όπως δέχωνται επαρκή φυσικόν φωτισµόν εκ τµήµατος ουρανού ορωµένου άνωθεν ή εκ των 



πλαγίων των προ των ανοιγµάτων κτιρίων.  
2. Ως επαρκής φωτισµός θεωρείται ο λαµβάνων χώραν όταν αι γραµµαί αι ενούσαι τας 
στέψεις των προ του εξεταζοµένου ανοίγµατος κτιρίων µετά του ανωφλίου του ανοίγµατος, 
σχηµατίζουν µετά µεν του ορίζοντος γωνίας (κατακορύφους) µικροτέρας των 22° 30' εν 
οριζοντία δε προβολή γωνίαν (εύρος) τουλάχιστον διπλασίαν της εκάστοτε ως άνω γωνίας 
ουχί δε µικροτέραν των 20°.  
3. Αι πλευραί της ως άνω εν οριζοντία προβολή γωνίας εύρους φωτισµού δεν δύναται να 
σχηµατίζουν µετά του επιπέδου του ανοίγµατος γωνίας µικροτέρας των 45°.4. Ο έλεγχος του 
φωτισµού γίνεται βάσει των αποτελούντων παράρτηµα του παρόντος άρθρου τριών 
διαγραµµάτων δεικτών φωτισµού δια κατακορύφους γωνίας 10° έως 22° 30'και αντιστοίχου 
εύρους 20 έως 45 µοιρών έκαστον των οποίων περιλαµβάνει 10 υποδιαιρέσεις.  
5. Ο συµφώνως προς την προηγουµένην παράγραφον 2 επαρκής φωτισµός του 
εξεταζοµένου ανοίγµατος εκ τµήµατος ουρανού ορωµένου ύπερθεν του προ αυτού κειµένου 
κτιρίου δεν απαιτείται εφ' όσον το άνοιγµα δέχεται τον κατά την αυτήν παράγραφον 2 επαρκή 
φωτισµόν εκ του ενός ή εξ αµφοτέρων των πλαγίων του ως άνω κτιρίου έστω και εάν ούτος 
προέρχεται άνωθεν των εις µείζονα απόστασιν κειµένων ετέρων κτιρίων εφ' όσον συνολικώς 
συµπληρούται άθροισµα 10 υποδιαιρέσεων εκ δύο ή πλειόνων δεικτών φωτισµού.  
6. Το εξεταζόµενον άνοιγµα θεωρείται ότι δέχεται επαρκή φωτισµόν και εις περίπτωσιν καθ' 
ην ούτος προέρχεται εν µέρει άνωθεν και εν µέρει εκ των πλαγίων των προ αυτού κτιρίων εφ' 
όσον εκ δύο ή πλειόνων δεικτών φωτισµού συµπληρούται άθροισµα 10 υποδιαιρέσεων.7. Επί 
ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου αφιεµένων εντός του σώµατος του κτιρίου έχουν 
εφαρµογήν αι διατάξεις του άρθρου 39 του παρόντος.  

ΑΡΘΡΟΝ-47  
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  
'Υψος κτιρίων. - Μέγιστη απόστασις γωνιών κατόψεως κτιρίου 

1. Το µέγιστον ύψος κτιρίου εν ουδεµιά περιπτώσει δύναται να είναι µεγαλύτερον των 75 
µέτρων. Υπεράνω του ως άνω η του εκάστοτε οριζόµενου µεγίστου ύφους ουδεµία απολύτως 
προεξοχή επιτρέπεται.2. Η µεγίστη απόστασις Δ µεταξύ γωνιών κτιρίου εν οριζοντία προβολή 
δίδεται συναρτήσει του ύψους αυτού Η υπό της κάτωθι σχέσεως δι' ύψος µεταξύ 15 και 35 
µέτρων. Δ = 75 - 1,5 (Η - 15).  
Δια κτίριον ύψους µεταξύ 35 και 75 µέτρων το µέγιστον µήκος της ως άνω αποστάσεως 
ορίζεται εις 45 µέτρα, δια κτίριον δε ύψους µικροτέρου των 15 µέτρων δεν τίθεται περιορισµός 
του µήκους αυτής.  

ΑΡΘΡΟΝ-48  
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  
Αποστάσεις των κτιρίων από των ορίων της περιοχής 

1. Τα κτίρια της περιοχής της αµιγούς ελευθέρας δοµήσεως τοποθετούνται εις απόστασιν από 
των ορίων της περιοχής ταύτης εις τρόπον ώστε αι συνθήκαι του ηλιασµού ως αύται 
καθορίζονται υπό των διατάξεων του άρθρου 45 του παρόντος να εξασφαλίζωνται εις 
απόστασιν από των ορίων 2,50 µέτρων τουλάχιστον εντός της οµόρου περιοχής  
2. Τηρουµένων των διατάξεων της προηγουµένης παρ. 1 του παρόντος άρθρου η ελαχίστη 
απόστασις Α του κτιρίου από των ορίων της περιοχής ή των τυχόν υφισταµένων ρυµοτοµικών 
γραµµών δίδεται υπό των σχέσεων  

                               2  
                        Α > ------- Η µέτρα δια Η < 30 µέτρων και  
                               3  

                                         1  
                        Α > 15 ± -----  Η µέτρα δια Η > 30 µέτρων  
                                        6  



ένθα Η το ύψος του εξεταζοµένου κτιρίου.  
Η ως άνω απόστασις δεν δύναται να είναι µικροτέρα των 7,50 µέτρων.  
3. Εις περίπτωσιν καθ' ήν επί των προς τα όρια της περιοχής προσόψεων των κτιρίων 
κατασκευάζονται εξώσται ανοικτοί ή κλειστοί, αι αποστάσεις της προηγουµένης παραγράφου 
2 µετρώνται από το άκρον της ορθής προβολής αυτών.  

ΑΡΘΡΟΝ-49  
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  
Ελάχισται αποστάσεις µεταξύ των κτιρίων 

1. Τηρούµενων των διατάξεων των άρθρων 45 και 46 του παρόντος, αι ελάχισται αποστάσεις 
µεταξύ των κτιρίων ορίζονται ως κατωτέρω:Το µήκος Μ της ευθείας της αγοµένης καθέτως 
επί το επίπεδον του εξεταζοµένου ανοίγµατος και εις την θέσιν του ανοίγµατος µέχρι της 
συναντήσεως της προσόψεως ετέρου κτιρίου δίδεται υπό της σχέσεως:  

                             2         1  
                    M > ---- H + ---- D   δια Η < 45 µέτρων  
                            3         3  

                                   1         1  
              και Μ > 15 + ---- H + ---- D    δια  Η > 45 µέτρων  
                                   3         3  

και ένθα Η το ύψος του χαµηλοτέρου µεταξύ των δύο κτιρίων και D το µήκος της ορθής 
προβολής της κατόψεως του αντικειµένου κτιρίου επί της εφ' ου το εξεταζόµενον άνοιγµα 
όψεως. Η διάστασις αύτη όταν υπερβαίνη τα 45 µέτρα λαµβάνεται ίση µε 45 µέτρα.Εις 
περίπτωσιν κεκλιµένου εδάφους ως Η λαµβάνεται το µικρότερον εκ των υψών των δύο 
κτιρίων υπεράνω της στάθµης του δαπέδου του ισογείου του εις υψηλοτέραν θέσιν κειµένου 
κτιρίου. 2. Τηρουµένων των διατάξεων των άρθρων 45 και 46 εφ' όσον η κατά την 
προηγουµένην παράγραφον 1 του παρόντος άρθρου κάθετος δεν συναντά την πρόσοψιν 
ετέρου κτιρίου εν ουδεµιά περιπτώσει η απόστασις µεταξύ δύο κτιρίων δύναται να είναι 
µικροτέρα των 2/3 Η ένθα Η το ύψος του χαµηλοτέρου µεταξύ των δύο κτιρίων.3. Εις 
περίπτωσιν καθ' ήν επί των εξεταζοµένων προσόψεων των κτιρίων κατασκευάζονται εξώσται 
ανοικτοί ή κλειστοί αι ως άνω κατά τας παραγράφους 1 και 2 του παρόντος άρθρου 
αποστάσεις µετρώνται από των άκρων των εξωστών.  

ΑΡΘΡΟΝ-50  
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  
Εξώσται ανοικτοί. - Κλειστοί 

1. Εφ' όσον οι ανοικτοί εξώσται προεξέχουν των όψεων των κτιρίων περισσότερον των 1,80 
µέτρων η επιφάνεια αυτών η αντιστοιχούσα εις προεξοχήν µεγαλυτέραν των 1,80 µέτρων 
προσµετρείται εις την κάλυψιν του οικοπέδου.2. Οι κλειστοί εξώσται συνυπολογίζονται 
πάντοτε εις τον συντελεστήν δοµήσεως και εις την κάλυψιν του οικοπέδου.  

ΑΡΘΡΟΝ-51  
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Α. Αµιγής ελευθέρα δόµησις  
'Εκδοσις οικοδοµικών αδειών 

1. Αι άδειαι ανεγέρσεως των κτιρίων χορηγούνται βάσει των κατά την παρ.2 του άρθρου 41 
του παρόντος εκδιδοµένων ΠΔ/των.  
2. Η χορήγησις των ως άνω αδειών γίνεται πάντοτε µετά γνώµην της αρµοδίας Επιτροπής 
Ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού Ελέγχου των κτιρίων.  



ΑΡΘΡΟΝ-52  
Β. ΕΛΕΥΘΕΡΑ ΔΟΜΗΣΙΣ ΕΝΤΟΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ  

Αρτιότης οικοπέδων  
Κάλυψις 

1. Η εφαρµογή του συστήµατος της ελευθέρας δοµήσεως γίνεται εξ ολοκλήρων οικοδοµικών 
τετραγώνων, εκτάσεως ουχί µικροτέρας των 1500 τ.µ. ή τµηµάτων οικοδοµικών τετραγώνων, 
εκτάσεως ουχί µικροτέρας των 2500 τ.µ. εφ' όσον ταύτα έχουν πρόσωπον επί δύο 
τουλάχιστον οδών και 3000 τ.µ. εφ' όσον ταύτα έχουν πρόσωπον επί µιας οδού.  
2. Κατά την εφαρµογήν του συστήµατος της ελευθέρας δοµήσεως η κάλυψις του οικοπέδου 
δεν επιτρέπεται να υπερβή το 50% της εις την θέσιν ταύτην προκυπτούσης βάσει του 
ισχύοντος ποσοστού καλύψεως, δυναµένη να µη υπολείπεται του 25% της επιφανείας του 
οικοπέδου. Εις ας περιοχάς το κατά τας κειµένας διατάξεις ποσοστόν καλύψεως είναι 
κατώτερον του 25% τούτο κατά την εφαρµογήν του συστήµατος της ελευθέρας δοµήσεως 
παραµένει αµετάβλητον.  
3. Δια Π.Δ/των εκδιδοµένων προστάσει του Υπουργού Δηµοσίων Εργων καθορίζονται αι 
εντός των οικισµών θέσεις εις ας επιτρέπεται η ανέγερσις υψηλών κτιρίων ως και το µέγιστον 
ύψος αυτών. Μέχρις εκδόσεως των κατά την παρούσαν παράγραφον Π.Δ/των αι θέσεις των 
υψηλών κτιρίων εντός των οικισµών ως και το ύψος αυτών καθορίζεται εν εκάστη περιπτώσει 
δι' αποφάσεως του Υπουργού Δηµ. 'Εργων µετά γνώµην του Συµβουλίου Δηµοσίων 'Εργων.  
4. Εις ας περιπτώσεις κατά την χορήγησιν αδείας ανεγέρσεως κτιρίων κατ' ελευθέραν δόµησιν 
ή κατά την ανέγερσιν αυτών, απαιτείται διεύρυνσις των προ αυτών κοινοχρήστων χώρων δια 
πολεοδοµικούς και κυκλοφοριακούς λόγους, εις τον κύριον του ακινήτου παρέχεται η 
δυνατότης επιλογής µεταξύ της κατά νόµον αποζηµιώσεως και του υπολογισµού του 
συντελεστού δοµήσεως, εφ' ολοκλήρου του οικοπέδου αυτού, ως τούτο είχε προ της δια τους 
ως άνω σκοπούς γενοµένης ρυµοτοµίας.  
Τα της εφαρµογής της διατάξεως της παρούσης παραγράφου ρυθµίζονται εις εκάστην 
περίπτωσιν δι' αποφάσεων του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων µετά γνώµην του Συµβουλίου 
Δηµοσίων 'Εργων.  
5. Αι παράγραφοι 1,2,3 και 4 του άρθ.3 του ΑΝ-395/1968, αι παράγραφοι 5 και 6 του άρθρου 
3 του αυτού ως άνω ΑΝ ως αύται αντικατεστάθησαν δια των παραγράφων 4 και 5 
αντιστοίχως του άρθ.3 του ΝΔ.194/69 ως και το άρθ.4 του αυτού ως άνω ΑΝ-395/68, 
καταργούνται.  

ΑΡΘΡΟΝ-53  
Β. ΕΛΕΥΘΕΡΑ ΔΟΜΗΣΙΣ ΕΝΤΟΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ  

Εξώσται ανοικτοί  
Κλειστοί 

1. Εφ' όσον οι ανοικτοί εξώσται προεξέχουν των όψεων των κτιρίων περισσότερον των 1,80 
µέτρων η επιφάνεια αυτών η αντιστοιχούσα εις προεξοχήν µεγαλυτέραν των 1,80 µέτρων 
προσµετρείται εις την κάλυψιν του οικοπέδου.  
2. Οι κλειστοί εξώσται συνυπολογίζονται πάντοτε εις τον συντελεστήν δοµήσεως και εις την 
κάλυψιν του οικοπέδου.  

ΑΡΘΡΟΝ-54  
Β. ΕΛΕΥΘΕΡΑ ΔΟΜΗΣΙΣ ΕΝΤΟΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ  

Μέγιστον ύψος κτιρίων  
Ελάχισται αποστάσεις αυτών από τηςγραµµής δοµήσεως. 

1. Το µέγιστον ύψος των κτιρίων εν ουδεµιά περιπτώσει δύναται να είναι µεγαλύτερον των 75 
µέτρων. Υπεράνω του εκάστοτε δια της αδείας οριζοµένου ύψους, ουδεµία απολύτως 
προεξοχή επιτρέπεται.  
2. Αι όψεις του κτιρίου τοποθετούνται εσώτερον της γραµµής δοµήσεως και εις ελαχίστην 
απόστασιν Α διδοµένην υπό της σχέσεως:  
                                  Η       Π  
                           Α = ----- . -----  
                                  5      Π-5  
ένθα Η το ύφος της εξεταζοµένης όψεως του κτιρίου και Π η απόστασις των γραµµών 



δοµήσεως ήτις εις ας περιπτώσεις είναι µικροτέρα των 10 µ. λαµβάνεται ίση µε 10 µέτρα. Αι 
ως άνω αποστάσεις µετρώνται από τα άκρα των τυχόν κατασκευαζοµένων ανοικτών ή 
κλειστών εξωστών.  

ΑΡΘΡΟΝ-55  
Β. ΕΛΕΥΘΕΡΑ ΔΟΜΗΣΙΣ ΕΝΤΟΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ  

Ελάχισται αποστάσεις των κτιρίων από των ορίων του οικοπέδου 

1. Η ελαχίστη απόστασις Δ των όψεων των κτιρίων από των πλαγίων και οπισθίων ορίων του 
οικοπέδου δίδεται υπό της σχέσεως:  
Δ = 2,5 + 0,25 Η  
'Ενθα Η το ύψος της εξεταζοµένης όψεως του κτιρίου. Εις περίπτωσιν υπάρξεως εξωστών 
ανοικτών ή κλειστών η ως άνω απόστασις Δ µετρείται από των άκρων των εξωστών.  

ΑΡΘΡΟΝ-56  
Β. ΕΛΕΥΘΕΡΑ ΔΟΜΗΣΙΣ ΕΝΤΟΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ  

Ελάχισται αποστάσεις µεταξύ κτιρίων ανεγειροµένων εντός τουαυτού οικοπέδου. 

1. Επιφυλασσοµένων των διατάξεων της παραγράφου 2 του άρθρου 57 του παρόντος, το 
µήκος Μ της ευθείας της αγοµένης καθέτως επί το επίπεδον οιουδήποτε ανοίγµατος χώρου 
κυρίας χρήσεως µέχρι της συναντήσεως προσόψεως ετέρου κτιρίου δίδεται υπό των 
σχέσεων:  
                        1           1  
                Μ = ----  Η + ---- D δια  Η < 45  
                        2           3  
                                1          1  
                Μ = 7,5 + ---- Η ± ---- D δια Η > 45  
                                3          3  

ένθα Η το ύψος του χαµηλοτέρου µεταξύ των δύο κτιρίων και D το µήκος της ορθής 
προβολής της κατόψεως του αντικειµένου κτιρίου επί της εφ' ου το εξεταζόµενον άνοιγµα 
όψεως.  
Εις περίπτωσιν κεκλιµένου εδάφους ως Η λαµβάνεται το µικρότερον των εκ των υψών των 
δύο κτιρίων υπεράνω της στάθµης του δαπέδου του ισογείου του εις υψηλοτέραν θέσιν 
κειµένου κτιρίου.  
2. Αι αποστάσεις της προηγουµένης παραγράφου 1 του παρόντος άρθρου µετρώνται από τα 
άκρα των τυχόν κατασκευαζοµένων ανοικτών ή κλειστών εξωστών.  

ΑΡΘΡΟΝ-57  
Β. ΕΛΕΥΘΕΡΑ ΔΟΜΗΣΙΣ ΕΝΤΟΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ  

Φωτισµός των κτιρίων  
Υποχρέωσις ηλιασµού των πέριξ κτιρίων 

1. Επί ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου αφιεµένων εντός του σώµατος του κτιρίου έχουν 
εφαρµογήν αι διατάξεις του άρθ.39 του παρόντος.  
2. Κατά την ανέγερσιν κτιρίων κατά το σύστηµα της ελευθέρας δοµήσεως εντός υφισταµένων 
οικισµών δεν επιτρέπεται όπως ο ηλιασµός των πέριξ κτιρίων καταστή µειοκτικώτερος του 
ηλιασµού της συνήθους δοµήσεως.  

ΑΡΘΡΟΝ-58  
Β. ΕΛΕΥΘΕΡΑ ΔΟΜΗΣΙΣ ΕΝΤΟΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ  

Υπόγειος χώρος σταθµεύσεως αυτοκινήτων 

Απαγορεύεται η στάθµευσις αυτοκινήτων επί των ακαλύπτων εκτάσεων του οικοπέδου.  
Εις περίπτωσιν κατασκευής χώρου σταθµεύσεως εν υπογείω η έκτασις του πρώτου υπογείου 
δεν δύναται να υπερβή το περίγραµµα της κατόψεως του ισογείου εκτός εάν τούτο έχει 
έκτασιν µικροτέραν της επιτρεποµένης προς κάλυψιν τοιαύτης.  



ΑΡΘΡΟΝ-59  
Β. ΕΛΕΥΘΕΡΑ ΔΟΜΗΣΙΣ ΕΝΤΟΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ  

'Εκδοσις αδειών 

Δια Π.Δ/των εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων µετά γνώµην του 
Συµβουλίου Δηµοσίων 'Εργων, καθορίζεται ο τρόπος εκδόσεως των αδειών ανεγέρσεως των 
κατά την ελευθέραν δόµησιν κτιρίων εντός των πόλεων. Μέχρις εκδόσεως των κατά το παρόν 
άρθρον Διαταγµάτων αι άδειαι εκδίδονται δι' αποφάσεως του Υπ. Δηµοσίων 'Εργων µετά 
γνώµην του Συµβουλίου Δηµοσίων 'Εργων.  

ΑΡΘΡΟΝ-60  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΣΥΣΤΗΜΑ ΤΗΣ ΕΛΕΥΘΕΡΑΣ ΣΥΝΘΕΣΕΩΣ 

1. Εις το συνεχές σύστηµα δοµήσεως και όπου είναι ανεκτή η δόµησις υψηλών κτιρίων, 
δύναται δια Π.Δ/τος να θεσπισθή η εφαρµογή του συστήµατος της ελευθέρας συνθέσεως εφ' 
όσον αύτη δύναται να πραγµατοποιηθή εφ' όλων των οικοπέδων οικοδοµικών τετραγώνων.  
2. Κατά το ως άνω σύστηµα δοµήσεως το κτίριον κατασκευάζεται άνευ υπερβάσεως του 
συντελεστού δοµήσεως του οικοπέδου κατά µεν το ισόγειον και πρώτον όροφον συνολικού 
ύψους µέχρι και 8,50 µέτρων, κατά το συνεχές σύστηµα δοµήσεως κατά Δε τους λοιπούς 
ορόφους κατά το ασυνεχές ή και το πανταχόθεν ελεύθερον σύστηµα δοµήσεως µε ελαχίστας 
πλαγίας και οπισθίας αποστάσεις από των ορίων του οικοπέδου Δ, διδοµένας υπό της 
σχέσεως Δ=0,3Υ, ένθα το Υ το µέγιστον δυνάµενον να πραγµατοποιηθή ύψος βάσει του 
συντελεστού δοµήσεως, υπεράνω των 8,50 µέτρων. Η ως άνω απόστασις Δ από τα πλάγια 
όρια του οικοπέδου δεν δύναται να είναι µικροτέρα των 2,50 µ. Η ελαχίστη απόστασις µεταξύ 
πλειόνων κτιρίων κατασκευαζοµένων υπέρ τα 8,50 µ. ορίζεται εις 0,6 Υ.  
3. Κατά την ανέγερσιν κτιρίων κατά το σύστηµα της ελευθέρας συνθέσεως εντός υφισταµένων 
οικισµών, δεν επιτρέπεται όπως ο ηλιασµός των πέριξ κτιρίων καταστή µειονεκτικώτερος του 
ηλιασµού της συνήθους δοµήσεως.  

ΑΡΘΡΟΝ-61  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΜΙΚΤΟΝ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Εφαρµογή του συστήµατος 

1. Κατά την έγκρισιν ρυµοτοµικών σχεδίων νέων οικισµών ή επεκτάσεων υφισταµένων 
σχεδίων δεν επιτρέπεται η θέσπισις του µικτού συστήµατος δοµήσεως.  
2. Εις περίπτωσιν ωργανωµένης δοµήσεως κατ' εφαρµογήν στεγαστικών προγραµµάτων 
εκτελουµένων υπό του Κράτους ή οιωνδήποτε εξουσιοδοτηµένων φορέων επιτρέπεται το 
µικτόν σύστηµα δοµήσεως βάσει ειδικής µελέτης.  
"Επιτρέπεται επίσης η θέσπισις του µικτού συστήµατος δοµήσεως εις περιοχάς εντός 
εγκεκριµένου σχεδίου ή εντασσοµένας το πρώτον εις εγκεκριµένον σχέδιον, εφ' όσον το 1/4 
τουλάχιστον των οικοπέδων οικοδοµικού τετραγώνου έχει οικοδοµηθή βάσει του ως άνω 
συστήµατος".  
(Σ.Σ. Το εντός "..." εδάφ. προσετέθη µε το άρθ. 11 παρ. 5 του Ν-720/77 (ΦΕΚ-297/Α/6-10-77).  
3. 'Οπου βάσει κειµένων διατάξεων εφαρµόζεται το µικτόν σύστηµα εξακολουθεί τούτο ισχύον 
κατά τας διατάξεις του παρόντος κεφαλαίου εφ' όσον δια Π.Δ/τος δεν ετροποποιήθη τούτο.  

ΑΡΘΡΟΝ-62  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΜΙΚΤΟΝ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Ποσοστόν καλύψεως των οικοπέδων 

1. Το µέγιστον ποσοστόν καλύψεως απάντων των οικοπέδων του µικτού συστήµατος ορίζεται 
εις 0,60 της όλης επιφανείας αυτών.  
2. Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι οιανδήποτε περιοχήν του µικτού συστήµατος ποσοστά 
καλύψεως µικρότερα των δια του παρόντος καθοριζοµένων εξακολουθούν ισχύουσαι.  
3. Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι εις οιανδήποτε περιοχήν του µικτού συστήµατος ποσοστά 
καλύψεως µικρότερα των δια του παρόντος καθοριζοµένων, παύουν ισχύουσαι από της 
ισχύος του παρόντος.  



ΑΡΘΡΟΝ-63  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΜΙΚΤΟΝ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Θέσις του κτιρίου εν τω οικοπέδω 

1. Το κτίριον κατά την κυρίαν όψιν αυτού τοποθετείται επί της γραµµής δοµήσεως υφίσταται 
δε µιας των πλαγίων πλευρών ως και της οπισθίας πλευράς του οικοπέδου τουλάχιστον κατά 
2,50 µ.  
2. Εις περίπτωσιν καθ' ήν εκ του πλαγίου ακαλύπτου τµήµατος του οικοπέδου φωτίζονται και 
αερίζονται χώροι κυρίας χρήσεως η ελαχίστη απόστασις του κτιρίου από του αντιστοίχου 
πλαγίου ορίου του οικοπέδου και καθ' όλον το ύψος του κτιρίου δίδεται υπό της σχέσεως: Δ = 
2,50 + 0,15 (Η - 5 - Υ).  
Εις την ανωτέρω σχέσιν Η είναι το µέγιστον επιτρεπόµενον ύψος του κτιρίου µετρούµενον 
από της προς τούτο αφετηρίας και Υ το από της αυτής αφετηρίας ύψος της ποδιάς του 
ανοίγµατος του ανήκοντος εις τον χαµηλότερον χώρον κυρίας χρήσεως του φωτιζοµένου εκ 
του υπ' όψιν ακαλύπτου χώρου.  

ΑΡΘΡΟΝ-64  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΜΙΚΤΟΝ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Ελάχιστον µήκος κυρίας όψεως κτιρίου 

1. Κατά την εφαρµογήν των διατάξεων του άρθρου 63 δύναται όπως το µήκος της κυρίας 
όψεως του κτιρίου είναι µικρότερον των 8 µέτρων επιτρεποµένης της ελαττώσεως του 
πλάτους του πλαγίου ακαλύπτου τµήµατος, του οικοπέδου προς εξασφάλισιν του ως άνω 
µήκους των 8 µέτρων άνευ υπερβάσεως του κατά την περιοχήν ισχύοντος συντελεστού 
δοµήσεως.  
2. Εις περίπτωσιν καθ' ήν τηρουµένου του µήκους των 8 µέτρων της κυρίας όψεως του 
κτιρίου αποµένει απόστασις αυτού από του πλαγίου ορίου µικροτέρα του ενός µέτρου 
επιτρέπεται η επαφή του κτιρίου προς το πλάγιον τούτο όριον".  
(Σ.Σ. Η παρ. 2 του άρθ. 64 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 42 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  

ΑΡΘΡΟΝ-65  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΜΙΚΤΟΝ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Κτίριον εν απαφή προς αµφότερα τα πλάγια όρια 

'Οταν εν επαφή αµφοτέρων των πλαγίων ορίων του οικοπέδου υφίστανται κτίρια επιτρέπεται 
όπως, ασχέτως του µήκους του προσώπου του θεωρουµένου οικοπέδου, το ανεγειρόµενον 
επ' αυτού κτίσµα εφάπτεται αµφοτέρων των πλαγίων ορίων άνευ υπερβάσεως του κατά την 
περιοχήν ισχύοντος συντελεστού δοµήσεως και ποσοστού καλύψεως.  

ΑΡΘΡΟΝ-66  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΜΙΚΤΟΝ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Ελάχισται αποστάσεις του κτιρίου από του οπισθίου ορίου του οικοπέδου 

Εφ' όσον εξ ετέρων διατάξεων δεν προκύπτουν µείζονες αποστάσεις εν ουδεµιά περιπτώσει 
επιτρέπεται όπως σηµείον τι της οπισθίας όψεως του κτιρίου καθ' οιονδήποτε τρόπον και αν 
αύτη διαµορφούται απέχη του έναντι ταύτης οπισθίου ορίου του οικοπέδου απόστασιν Δ 
µικροτέραν της διδοµένης υπό της σχέσεως Δ=2,50+0,05  
Η ένθα Η το µέγιστον επιτρεπόµενον ύψος του κτιρίου µετρούµενον από της προς τούτο 
αφετηρίας µετρήσεως.  
Κατ' εξαίρεσιν δια βάθη του οπισθίου ορίου του οικοπέδου από της γραµµής δοµήσεως 
µικροτέρα των 12 µέτρων έχουν εφαρµογήν αι διατάξεις του άρθρου 18 του παρόντος.  

ΑΡΘΡΟΝ-67  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΜΙΚΤΟΝ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΟΝ ΣΥΣΤΗΜΑ  

Συσχέτισις του συστήµατος προς το του συνεχούς 

Η δόµησις κατά το µικτόν σύστηµα διέπεται κατά τα λοιπά υπό των διατάξεων του Κεφαλαίου 
Α' του Μέρους ΙΙ του παρόντος.  



ΑΡΘΡΟΝ-68  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΣΥΣΤΗΜΑ ΤΩΝ ΠΤΕΡΥΓΩΝ  

Περιοχαί εφαρµογής του συστήµατος 

1. Προκειµένου περί αγροτικών οικισµών κάτω των δύο χιλιάδων κατοίκων, αγροτικών 
περιοχών των πόλεων ως και τµηµάτων πόλεων παραδοσιακού χαρακτήρος, επιτρέπεται η 
θέσπισις του συστήµατος δοµήσεως κατά πτέρυγας".  
(Σ.Σ. Η παρ. 1 του άρθ. 68 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 43 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).2. Ο 
χαρακτηρισµός και ο καθορισµός των αγροτικών οικισµών και των αγροτικών περιοχών των 
πόλεων γίνεται δι' αποφάσεως του Νοµάρχου δηµοσιευοµένης δια της εφηµερίδος της 
Κυβερνήσεως.  
3. Οπου βάσει κειµένων διατάξεων εφαρµόζεται το σύστηµα των πτερύγων εξακολουθεί 
τούτο ισχύον κατά τας διατάξεις του παρόντος κεφαλαίου εφ' όσον δια Π. Διατάγµατος δεν 
τροποποιηθή τούτο.  

ΑΡΘΡΟΝ-69  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΣΥΣΤΗΜΑ ΤΩΝ ΠΤΕΡΥΓΩΝ  

Ελάχιστα όρια αρτιότητος οικοπέδων 

1. Τα ελάχιστα όρια διαστάσεων και εµβαδού των οικοπέδων εις τους κατά το άρθρον 68 
οικισµούς και περιοχάς ορίζονται εις 14 µέτρα δια το πρόσωπον, 18 µέτρα δια το βάθος και 
250 µ2 δια το εµβαδόν.2. Κατά την έγκρισιν το πρώτον των κατά το άρθρον 68 οικισµών και 
περιοχών δεν επιτρέπεται η θέσπισις ορίων εµβαδού και διαστάσεων µικροτέρων των υπό 
της προηγουµένης παραγράφου 1 καθοριζοµένων άτινα είναι και τα κατώτατα όρια της 
παρεκκλίσεως όταν δια του κανόνος καθορίζωνται µείζονα τούτων. Εξαίρεσις δύναται να γίνη 
µόνον δι' οικόπεδα υφισταµένων οικισµών εντασσοµένων εις σχέδιον πόλεως.3. Κατά 
παρέκκλισιν των διατάξεων της ανωτέρω παραγράφου 1 οικόπεδα εντός εγκεκριµένων 
ρυµοτοµικών σχεδίων οικισµών ή περιοχών πόλεων άτινα έχουν κατά την δηµοσίευσιν του 
παρόντος τα υπό των ειδικών διατάξεων δι'αυτά καθορισθέντα τυχόν µικρότερα όρια εµβαδού 
και διαστάσεων, είτε κατά τον κανόνα είτε κατά παρέκκλισιν τυγχάνουν άρτια εντός των 
περιοχών αυτών.4. Διατάξεις καθορίζουσαι εντός των κατά την παράγραφον 1 οικισµών ή 
περιοχών πόλεων ελάχιστα όρια εµβαδού και διαστάσεων µεγαλυτέρα των δια της 
παραγράφου ταύτης καθοριζοµένων εξακολουθούν ισχύουσαι.  

ΑΡΘΡΟΝ-70  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΣΥΣΤΗΜΑ ΤΩΝ ΠΤΕΡΥΓΩΝ  

Ποσοστόν καλύψεως 

1. Η µεγίστη καλυπτοµένη υπό των πάσης φύσεως κτιρίων (κυρίων και βοηθητικών) 
επιφάνεια παντός οικοπέδου (µεσαίου, γωνιαίου, διαµπερούς κ.λ.π.) ορίζεται εις 0,60 της 
όλης επιφανείας του οικοπέδου.2. Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι εντός των κατά την 
παράγραφον 1 οικισµών ή περιοχών πόλεων ποσοστά καλύψεως µικρότερα των δια του 
παρόντος καθοριζοµένων εξακολουθούν ισχύουσαι.3. Ειδικαί διατάξεις καθορίζουσαι 
ποσοστά καλύψεως µεγαλύτερα των δια του παρόντος καθοριζοµένων παύουν ισχύουσαι 
από της ισχύος του παρόντος.  

ΑΡΘΡΟΝ-71  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΣΥΣΤΗΜΑ ΤΩΝ ΠΤΕΡΥΓΩΝ  
Θέσις των ακαλύπτων εκτάσεων του οικοπέδου 

1. Η ακάλυπτος επιφάνεια του οικοπέδου διατάσσεται αναλόγως των λειτουργικών αναγκών 
των κτιρίων, ενιαίως ή εις τµήµατα, εις οιανδήποτε θέσιν του οικοπέδου συµφώνως προς τας 
διατάξεις των παραγρ. 2 και 3.  
2. 'Οταν τα κτίρια δεν τοποθετώνται εν επαφή προς τα πλάγια και οπίσθιον όριον του 
οικοπέδου η ελαχίστη απόστασις αυτών από των ως άνω ορίων καθορίζεται εις 2.50 µέτρα".  
(Σ.Σ. Η παρ. 2 του άρθ. 71 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 44 άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
3. Η ελαχίστη απόστασις µεταξύ οιωνδήποτε αυτοτελών κτιρίων ορίζεται εις 2,50 µέτρα.  
4. Η ελαχίστη απόστασις τοίχων του αυτού κτιρίου ορίζεται εις 2.50 µέτρα όταν επί των 
τοίχων υφίστανται ανοίγµατα χώρων κυρίας χρήσεως και εις 1 µέτρον όταν επί των τοίχων 



υφίστανται ανοίγµατα χώρων µόνον βοηθητικής χρήσεως.  
5. Εφ' όλων των κατά τας προηγουµένας παραγράφους του παρόντος άρθρου ακαλύπτων 
τµηµάτων του οικοπέδου επιτρέπονται ανοίγµατα χώρων κυρίας χρήσεως.  

ΑΡΘΡΟΝ-72  
Η ΔΟΜΗΣΙΣ ΚΑΤΑ ΤΟ ΣΥΣΤΗΜΑ ΤΩΝ ΠΤΕΡΥΓΩΝ  

Αριθµός ορόφων, ελεύθερον ύψος ορόφου, ύψος των κτιρίων και αφετηρία µετρήσεως 
αυτού 

1. Ο µέγιστος αριθµός των ορόφων των κτιρίων ορίζεται εις δύο (2) ανεξαρτήτως πλάτους 
οδού.  
2. Το ελάχιστον ελεύθερον ύψος του ορόφου ορίζεται δια µεν το ισόγειον εις 3 µέτρα δια δε 
τον όροφον εις 2,70 µέτρα.  
3. Το µέγιστον ύψος των κτιρίων ορίζεται εις 7,50 µέτρα µετρούµενον από της φυσικής ή 
τεχνητής στάθµης του πέριξ εδάφους. Υπεράνω του ύψους τούτου ουδεµία κατασκευή 
επιτρέπεται εκτός στηθαίου ή στέγης ύψους το πολύ 2,70 µέτρων και απολήξεως 
κλιµακοστασίου εξυπηρετούντος το δώµα".  
(Σ.Σ. Η παρ. 3 του άρθ. 72 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 45 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74), η 
ισχύς της οποίας άρχεται µετά τρίµηνον από της δηµοσιεύσεως).  
4. Εις περίπτωσιν προσθήκης ορόφου επί υφισταµένου ισογείου επιτρέπεται υπέρβασις του 
ύψους των 7,50 µ. κατά 1,00 το πολύ µέτρον προς εξασφάλισιν του ελαχίστου ελευθέρου 
ύψους του ορόφου.  
5. Αι διατάξεις του παρόντος άρθρου ως και των άρθρων 70 και 71 του παρόντος ΝΔ. έχουν 
εφαρµογήν και επί οικισµών χαρακτηρισθέντων ως προϋφισταµένων του έτους 1923 και 
δοµουµένων κατά το σύστηµα των πτερύγων".  
(Σ.Σ. Η παρ. 5 του άρθ. 72 τίθεται ως προσετέθη δια της παρ. 46 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  

ΑΡΘΡΟΝ-73  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Οικόπεδα κατά παρέκκλισιν άρτια και δοµήσιµα 

1. Οικόπεδα έχοντα κατά την έναρξιν ισχύος του παρόντος το απαιτούµενον ελάχιστον 
εµβαδόν αρτίων οικοπέδων, υπολειπόµενα Δε κατά την µίαν των κατά κανόνα ή την 
παρέκκλισιν διαστάσεων προσώπου ή βάθους κατά ποσοστόν µέχρι πέντε επί τοις εκατόν 
(5%) της ελαχίστης απαιτουµένης και µη δυνάµενα να τακτοποιηθούν θεωρούνται 
οικοδοµήσιµα. Η αυτή ανοχή του 5% εις µίαν των διαστάσεων εφαρµόζεται και εις οικόπεδα 
καθιστάµενα ελλειµµατικά συνεπεία ρυµοτοµίας.  
2. Οικόπεδα κείµενα εντός εγκεκριµένου σχεδίου, παραχωρηθέντα υπό του Κράτους µέχρι 
της ισχύος του παρόντος δι'αποφάσεων ή παραχωρητηρίων δι' οιονδήποτε λόγον, τυγχάνουν 
άρτια και οικοδοµήσιµα µε οίας διαστάσεις και εµβαδόν παρεχωρήθησαν. Εν περιπτώσει 
εµβαδού ή διαστάσεων εν τοις πράγµασι µικροτέρων των εις τας αποφάσεις ή τα 
παραχωρητήρια αναγραφοµένων, τα οικόπεδα θεωρούνται άρτια και οικοδοµήσιµα εφ' όσον 
ή τοιούτη διαφορά δεν οφείλεται εις µείωσιν των οικοπέδων δια µεταβιβάσεων ή εις 
ρυµοτοµίαν γενοµένην µετά την υπό του Κράτους παραχώρησιν. Εάν όµως τα αποµένοντα 
µετά την ρυµοτοµίαν ως άνω οικόπεδα έχουν τα υπό των κειµένων γενικών ή ειδικών 
διατάξεων της περιοχής ελάχιστα όρια αρτιότητας κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν 
θεωρούνται άρτια και οικοδοµήσιµα επιφυλασσοµένων των διατάξεων του άρθρου 78 του 
παρόντος".  
(Σ.Σ. Η παρ. 2 του άρθ. 73 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 47 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74) η ισχύς 
της οποίας άρχεται µετά τρίµηνον από της δηµοσιεύσεως).  
3. Δι' οικόπεδα κείµενα εντός εγκεκριµένων σχεδίων και αποζηµειούµενα κατά την διεύρυνσιν 
εγκεκριµένων οδών επιτρέπεται, δια Π.Δ/των εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού 
Δηµοσίων 'Εργων, ο καθορισµός ορίων εµβαδών ή και διαστάσεων µικροτέρων και παντός 
ουχί κάτω των 3/4, των εν τη περιοχή των ως άνω οδών, ισχυόντων.  
4. Γωνιαία οικόπεδα άρτια και οικοδοµήσιµα καταστάντα ή καθιστάµενα µη άρτια ως προς το 
εµβαδόν λόγω αποτµήσεως κατά την επιβολήν στοών, θεωρούνται άρτια και οικοδοµήσιµα.  
5. Οικόπεδα έχοντα πρόσωπα επί δυό ή περοσσοτέρων κοινοχρήστων εκτάσεων, εφ' ων 
ισχύουν διάφορα ελάχιστα όρια εµβαδού και διαστάσεων θεωρούνται άρτια εφ' όσον 
κέκτηνται εν τω συνόλω τα µικρότερα των ως άνω ελαχίστων ορίων.  
6. Δι' αποφάσεων του Υφυπουργού - Περιφερειακού Διοικητού µετά σύµφωνον γνώµην του 
οικείου Συµβουλίου Δηµοσίων 'Εργων επιτρέπεται η επί µικροτέρων οικοπέδων δόµησις δι' 



εγκαταστάσεις κοινής ωφελείας παρά του Δηµοσίου, των Δήµων ή Κοινοτήτων, των 
εντολοδόχων αυτών ή και των οργανισµών κοινής ωφελείας.  
7. Εν τη περιπτώσει της προηγουµένης παραγράφου 6 επιτρέπεται εις τους ιδιοκτήτας των 
οµόρων οικοδοµών η αρχιτεκτονική διαµόρφωσις όψεως και η κατασκευή παραθύρων επί 
των εξωτερικών τοίχων ή µεσοτοίχων λαµβανοµένων των τυχόν αναγκαίων µέτρων 
ασφαλείας των εγκαταστάσεων, απαγορευοµένης πάντως οιασδήποτε λειτουργικής ή 
αρχιτεκτονικής προεξοχής επί των τοίχων τούτων.  
8. Κατά την γενικήν αναθεώρησιν των όρων δοµήσεως περιοχής τινός και εφ' όσον δια ταύτης 
καθορίζονται ελάχιστα όρια αρτιότητος οικοπέδων µεγαλύτερα των υπό ειδικών διατάξεων δια 
την υπ' όψιν περιοχήν καθοριζοµένων τοιούτων επιτρέπεται όπως τα τελευταία θεσπισθούν 
ως παρέκκλισις."  
(Σ.Σ. Η παρ. 8 τίθεται ως προσετέθη δια του άρθ. 5 του Ν-551/77 (ΦΕΚ-68/Δ/8-3-77).  
9. Η δια της προηγουµένης παραγράφου προστιθεµένη παραγρ. 8 του άρθρου 73 του ΝΔ. 
8/73 εφαρµόζεται και επί γενοµένων ήδη κατά την ισχύν του παρόντος αναθεωρήσεων όρων 
δοµήσεως.  

ΑΡΘΡΟΝ-74  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Ποσοστόν καλύψεως οικοπέδου εµπίπτοντος εις πλείονας τοµείς του οικισµού 

Εις οικόπεδον έχον πλείονα πρόσωπα επί οδών ή άλλων κοινοχρήστων χώρων, εφ' ων 
ισχύουν διάφορα ποσοστά καλύψεως το αυτό όµως σύστηµα δοµήσεως εφαρµόζεται ως 
ποσοστόν καλύψεως του όλου οικοπέδου το µείζον εξ αυτών. Εφ' όσον όµως επί του ως άνω 
οικοπέδου εφορµόζονται εφ' εκάστου προσώπου αυτού διάφορα συστήµατα δοµήσεως ως 
ποσοστόν καλύψεως του όλου οικοπέδου εφαρµόζεται ο µέσος όρος των διαφόρων 
ποσοστών καλύψεως, η Δε ακάλυπτος έκτασις του οικοπέδου διατάσσεται ως εις έκαστον 
σύστηµα επιβάλλεται.  

ΑΡΘΡΟΝ-75  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Συντελεστής δοµήσεως οικοπέδου εµπίπτοντος εις πλείονας τοµείς του οικισµού 

Εις οικόπεδον έχον πλείονα πρόσωπα επί οδών ή άλλων κοινοχρήστων χώρων εφ' ων 
ισχύουν διάφοροι συντελεσταί δοµήσεως το αυτό όµως σύστηµα δοµήσεως εφαρµόζεται ως 
συντελεστής δοµήσεως του όλου οικοπέδου ο µείζων εξ αυτών και αριθµός ορόφων 
εφ'εκάστην κυρίας όψεως του κτιρίου ο επιτρεπόµενος βάσει του κατά το αντίστοιχον 
πρόσωπον ισχύοντος συντελεστού δοµήσεως ή αριθµού ορόφων. Η εξάντλησις του τυχόν 
υπολοίπου εκ του συντελεστού δοµήσεως γίνεται δι' ορόφων εν εσοχή. Εφ' όσον όµως επί 
του ως άνω οικοπέδου εφαρµόζωνται εφ' εκάστου προσώπου αυτού και διάφορα συστήµατα 
δοµήσεως, ως συντελεστής δοµήσεως του όλου οικοπέδου εφαρµόζεται ο µέσος όρος των 
διαφόρων συντελεστών και αριθµός ορόφων εφ' εκάστης κυρίας όψεως του κτιρίου ο 
επιτρεπόµενος βάσει του κατά το αντίστοιχον πρόσωπον ισχύοντος συντελεστού δοµήσεως ή 
αριθµού ορόφων. Η εξάντλησις του τυχόν υπολοίπου εκ του συντελεστού δοµήσεως γίνεται 
δι' ορόφων εν εσοχή.  

ΑΡΘΡΟΝ-76  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Ισχύον σύστηµα δοµήσεως 

1. 'Οπου το ροµοτοµικόν σχέδιον ή ο συναφής οικοδοµικός κανονισµός οικισµού δεν 
καθορίζει σαφώς την τήρησιν ωρισµένου συστήµατος δοµήσεως ή όπου δεν υφίσταται 
σχέδιον θεωρείται ισχύον το συνεχές σύστηµα, δυναµένον να εφαρµοσθή δι' οικισµούς κάτω 
των δύο χιλιάδων κατοίκων και του των πτερύγων.  

2. Εάν εις οικισµούς ή τµήµατα αυτών στερούµενα όρων δοµήσεως εγένετο συστηµατική 
δόµησις καθ' ωρισµένον σύστηµα δοµήσεως εκ των πραγµάτων εµφαινόµενον, ισχύει το 
εφαρµοσθέν τούτο σύστηµα δοµήσεως.  



ΑΡΘΡΟΝ-77 
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ 

Υψοµετρική θέσις των κτιρίων 

1.  Οσάκις το κτίριον τοποθετήται υψοµετρικώς  εν εξαρτήσει προς το  υψόµετρον του 
πεζοδροµίου  της προ αυτού  οδού δέον όπως τούτο τοποθετήται συµφώνως προς την 
οριστικήν υψοµετρικήν µελέτην ταύτης. 
2.  Οσάκης  δεν υφίσταται  υψοµετρική  µελέτη της οδού δέον όπως   καταρτίζεται  τοιαύτη   
µελέτη  υπό   του  οικείου   Δήµου τουλάχιστον  επί  µήκους  ενός  οικοδοµικού  τετραγώνου. 
Ελλείψει τοιαύτης  µελέτης δεν  επιτρέπεται η  χορήγησις αδείας ανεγέρσεως του κτιρίου.  

ΑΡΘΡΟΝ-78  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Τακτοποίησις οικοπέδων 

1. Εκτός των ισχυόντων ελαχίστων ορίων διαστάσεων και εµβαδού, κατά τον κανόνα ή την 
παρέκκλισιν, το οικόπεδο πρέπει να έχη την κατάλληλον µορφήν δια την όσον το δυνατόν 
πληρεστέραν δοµικήν εκµετάλλευσιν, ήτοι σχήµα εν γένει κατά το δυνατόν ορθογώνιον, 
πλευράς όσον το δυνατόν ευθυγράµµους και σαφώς διακρινοµένας εις πλάγια και οπίσθια 
όρια, γωνίας προσεγγιζούσας κατά το δυνατόν την ορθήν, ιδίως µεταξύ προσώπου και 
πλαγίων ορίων.  
Οικόπεδον στερούµενον της ως άνω καταλλήλου µορφής τακτοποιείται µετά των 
παρακειµένων, δι' ανταλλαγής εκτάσεων της τακτοποιήσεως δυναµένης αναλόγως των 
εκάστοτε συνθηκών και αναγκών να έχη περιωρισµένη ή γενικωτέραν έκτασιν.  
Δια της τακτοποιήσεως ταύτης δεν επιτρέπεται οικόπεδα οικοδοµήσιµα να καθίστανται µη 
οικοδοµήσιµα.  
2. Δεν επιτρέπεται η δόµησις και επί αρτίου έτι οικοπέδου όταν εξ οιουδήποτε λόγου 
απαιτήται τακτοποίησις αυτού ή των οµόρων αυτού οικοπέδων, εάν κατά την κρίσιν της 
Αρχής εκ της δοµήσεως πρόκειται να παρεµποδισθή ή δυσχερανθή οπωσδήποτε η 
τακτοποίηση αυτή."  
(Σ.Σ. Η παρ.2 του Αρθ-78 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ.48 του Αρθ-1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
3. Οικόπεδον έχον το κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν απαιτούµενο εµβαδόν θεωρείται 
τακτοποιηθέν όταν:  
α) Η υπό της γραµµής δοµήσεως και της πλαγίας πλευράς σχηµατιζοµένη γωνία δεν είναι 
µικροτέρα των 70 µοιρών, το δε µήκος του ευθυγράµµου τµήµατος πλαγίας πλευράς µη 
ευθυγράµµου, το αρχόµενον εκ της γραµµής δοµήσεως δεν είναι µικρότερον των 4 µέτρων. 
Εν περιπτώσει υπάρξεως προκηπίου, το ως άνω µήκος των 4 µ. αυξάνεται κατά το µήκος του 
εντός του προκηπίου επεκτεινοµένου τµήµατος αυτού. Δεν απαιτείται η τήρησις των όρων 
τούτων όταν η ύπαρξις κτιρίων παρεµποδίζει την εκπλήρωσιν τούτων ή όταν αποβαίνη κατά 
την κρίσιν της Αρχής υπερµέτρως εις βάρος του σχήµατος των οικοπέδων.  
β) Το µέσον βάθος του οικοπέδου δεν είναι µικρότερον του ορισθέντος ελαχίστου ορίου 
βάθους, κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν.  
γ) Το µήκος του προσώπου δεν είναι µικρότερον του ορισθέντος ελαχίστου ορίου προσώπου, 
κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν. Δεν απαιτείται η τήρησις του όρου τούτου κατά την 
ρυµοτοµικήν γραµµήν όταν προβλέπεται υποχρεωτικόν προκήπιον αλλά µόνον επί της 
γραµµής δοµήσεως.  
[σχήµα 1]  
Οικόπεδον πληρούν τους όρους α, β και γ της παρ.3. Το µέσον βάθος β ενδεικτικώ 
σηµειούται εις το σχήµα. Τούτο υπολογίζεται συµφώνως προς τας διατάξεις των παρ.7, 
παρ.8, παρ.9, παρ.10 και παρ.11 του Αρθ-8.  
[σχήµα 2]  
Το οικόπεδον ΑΒΓΔΕΖΑ πληροί τους όρους α, β, γ της παρ.3 καθ' όσον Α'Ζ' ? ελαχίστου 
επιτρεποµένου προσώπου, µέσον βάθος β ? ελαχ. επιτρ. βάθους και η ύπαρξις κτιρίου 
παρεµποδίζει την τακτοποίησιν αυτού ώστε να αποκτήση γωνίαν Α ? 70° και πλευράν Α'Β ? 
4,00 µ. Το µέσον βάθος β ενδεικτικώς σηµειούται εις το σχήµα. Τούτο υπολογίζεται 
συµφώνως προς τας διατάξεις του Αρθ-8.  
[σχήµα 3]  
Οικόπεδον εις ο δεν είναι απαραίτητος η τήρησις του όρου γ της παρ.3 όταν Α1Δ1 ? 
ελαχίστου επιτρεποµένου προσώπου.  
4. Εις οικόπεδον γωνιαίον η ύπαρξις του ελαχίστου προσώπου, κατά τον κανόνα ή την 



παρέκκλισιν, απαιτείται ως προς έκαστον πρόσωπον αυτού.  
5. Εάν εις γωνιαίον οικόπεδον, το εν των προσώπων αυτού τυγχάνη µη άρτιον κατά τον 
κανόνα ή την παρέκκλισιν ουχί όµως και µικρότερον των 4 µέτρων και δεν δύναται δια 
τακτοποιήσεως, να καταστή άρτιον κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν, το οικόπεδον 
θεωρείται µεσαίον.  
[σχήµα 4]  
Γωνιαίον οικόπεδον εις ο δέον: ΑΒ ? ελάχ. επιτρ. Προσώπου και ΑΔ ? ελάχ. επιτρ. 
προσώπου (παρ.4). Εάν ΑΒ < ελάχ. επιτρ. προσώπου και ουχί µικρότερον των 4 µ. το 
οικόπεδον θεωρείται µεσαίον. Το µέσον βάθος υπολογίζεται ως προς το άρτιον πρόσωπον, ο 
δε ακάλυπτος χώρος διατάσσεται κατά θέσιν ως εις γωνιαίον οικόπεδον (παρ.5, 9).  
6. Εάν γωνιαίον οικόπεδον έχη αποτετµηµένην την γωνίαν αυτού δια πλαγίας αποτµήσεως, 
δια τον υπολογισµόν του µήκους του προσώπου κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν δύναται 
να συνυπολογισθή το µήκος της αποτµήσεως ταύτης µετά της µιάς των δύο επί των 
κοινοχρήστων εκτάσεων πλευρών, όταν κατά την ετέραν τοιαύτην πλευράν έχη το 
απαιτούµενον ελάχιστον πρόσωπον, κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν.  
7. Εις την περίπτωσιν της προηγουµένης παρ.6 εάν κατά τον συνυπολογισµόν του µήκους 
της αποτµήσεως µετά της µιάς των δύο επί των κοινοχρήστων εκτάσεων πλευρών, δεν 
αποκτάται το απαιτούµενον ελάχιστον πρόσωπον κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν, κατά 
δε την ετέραν επί της κοινοχρήστου εκτάσεως πλευράν κέκτηται το ελάχιστον απαιτούµενον 
πρόσωπον κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν, θεωρείται οικοδοµήσιµον, υπό τους όρους 
του µεσαίου οικοπέδου.  
[σχήµα 5]  
Εάν ΑΒ ? ελαχ. επιτρ. προσώπου, αρκεί ΒΓ + ΓΔ ? ελάχ. επιτρ. προσώπου (παρ.6). Εάν 
όµως ΒΓ + ΓΔ < ελαχ. επιτρ. Προσώπου το οικόπεδον θεωρείται µεσαίον. Το µέσον βάθος 
υπολογίζεται ως προς το άρτιον πρόσωπον. Ο ακάλυπτος χώρος διατάσσεται κατά θέσιν ως 
εις γωνιαίον (παρ.9).  
8. Εάν το µήκος της πλαγίας αποτµήσεως είναι ίσον ή µεγαλύτερον προς το απαιτούµενον 
ελάχιστον πρόσωπον κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν αι δε έτεραι επί των κοινοχρήστων 
εκτάσεων πλευραί δεν έχουν το απαιτούµενον µήκος προσώπου κατά τον κανόνα ή την 
παρέκκλισιν, ουχί όµως, και µικρότερον των 4 µέτρων και δεν δύνανται δια τακτοποιήσεως να 
καταστούν άρτια κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν, το οικόπεδον τούτο θεωρείται 
οικοδοµήσιµον υπό τους όρους του µεσαίου οικοπέδου.  
9. Εις τας περιπτώσεις των παρ.5, 7 και 8, το µέσον βάθος του οικοπέδου υπολογίζεται ως 
προς το άρτιον πρόσωπον η Δε ακάλυπτος έκτασις κατ' εµβαδόν µεν υπολογίζεται ως εις 
µεσαίον οικόπεδον, κατά θέσιν δε διατάσσεται κατά το γωνιαίον οικόπεδον.  
10. Εάν το µήκος της πλαγίας αποτµήσεως είναι ίσον ή µεγαλύτερον προς το απαιτούµενον 
ελάχιστον πρόσωπον κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν, αι δε έτεραι επί των κοινοχρήστων 
εκτάσεων πλευραί έχουν το απαιτούµενον µήκος αρτίου προσώπου κατά τον κανόνα ή την 
παρέκκλισιν το οικόπεδον θεωρείται δις γωνιαίον.  
11. Εάν το µήκος της πλαγίας αποτµήσεως είναι ίσον ή µεγαλύτερον προς το απαιτούµενον 
ελάχιστον πρόσωπον κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν η µία δε µόνον εκ των ετέρων επί 
της κοινοχρήστου εκτάσεως πλευρών έχη το απαιτούµενον µήκος αρτίου προσώπου, κατά 
τον κανόνα ή την παρέκκλισιν, το οικόπεδον θεωρείται απλώς γωνιαίον.  
[σχήµα 6]  
Εάν ΒΓ ? ελαχ. επιτρ. προσώπου και ΑΒ και ΓΔ ? ελάχ. επιτρ. προσώπου το οικόπεδον 
θεωρείται δις γωνιαίον (παρ.10).  
Εάν ΒΓ ? ελάχ. επιτρ. προσώπου και η µία µόνον των πλευρών ΑΒ ή ΓΔ ? ελάχ. επιτρ. 
προσώπου το οικόπεδον θεωρείται απλώς γωνιαίον (παρ.11).  
Εάν ΒΓ ? ελαχ. επιτρ. προσώπου αι δε έτεραι πλευραί ΑΒ και ΓΔ είναι µικρότεραι του ελαχ. 
επιτρ. προσώπου ουχί όµως µικροτέρα των 4 µ. το οικόπεδον θεωρείται µεσαίον. Ο 
ακάλυπτος χώρος διατάσσεται κατά θέσιν ως εις γωνιαίον (παρ.9). Το µέσον βάθος 
υπολογίζεται ως προς το άρτιον πρόσωπον ΒΔ (παρ.9).  
12. Εάν το γωνιαίον οικόπεδον έχη αποτετµηµένην την γωνία αυτού δι' εισεχούσης 
αποτµήσεως, τα δε µήκη των πλευρών της αποτµήσεως ταύτης είναι ίσα ή µεγαλύτερα προς 
το απαιτούµενον ελάχιστον πρόσωπον κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν αι Δε έτεραι επί 
των κοινοχρήστων εκτάσεως πλευραί έχουν το απαιτούµενον µήκος προσώπου κατά τον 
κανόνα ή την παρέκκλισιν το οικόπεδον θεωρείται δις γωνιαίον.  
13. Εάν το κατά την παρ.12 οικόπεδον έχη τα µήκη των πλευρών της αποτµήσεως ίσα ή 
µεγαλύτερα προς το απαιτούµενον ελάχιστον πρόσωπον κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν 
η µία δε µόνον εκ των ετέρων επί της κοινοχρήστου εκτάσεως πλευρών έχη το απαιτούµενον 



µήκος αρτίου προσώπου κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν, το οικόπεδον θεωρείται απλώς 
γωνιαίον.  
14. Εις οικόπεδον γωνιαίον, είναι αρκετόν όπως, το µέσον βάθος, κατά τον κανόνα ή την 
παρέκκλισιν, ως προς το εν πρόσωπο, µη είναι µικρότερον του ελαχίστου απαιτουµένου κατά 
τον κανόνα ή την παρέκκλισιν βάθους, το δε έτερον µέσον βάθος µη είναι µικρότερον του 
ελαχίστου µήκους προσώπου κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν.  
15. Εις οικόπεδον γωνιαίον του οποίου τα πρόσωπα συναντώνται υπό γωνίαν ίσην ή 
µικροτέραν των 60 µοιρών δύναται να µη απαιτήται η ύπαρξις του µέσου βάθους, εφ' όσον δι' 
αυτήν θα απητείτο αύξησις του εµβαδού του οικοπέδου.  
16. Εις οικόπεδον δις γωνιαίον, η ύπαρξις του ελαχίστου προσώπου κατά τον κανόνα ή την 
παρέκκλισιν απαιτείται ως προς έκαστον πρόσωπον αυτού εκτός εάν εκ του ρυµοτοµικού 
σχεδίου πρόσωπόν τι τυγχάνη µικρότερον.  
[σχήµα 7]  
Εάν ΒΓ και ΓΔ ? ελαχ. επιτρ. προσώπου και ΑΒ ως και ΔΕ ? ελαχ. επιτρ. προσώπου το 
οικόπεδον θεωρείται δις γωνιαίον (παρ.12).  
Εάν ΒΓ και ΓΔ ? ελαχ. επιτρ. προσώπου και το εν µόνον των προσώπων ΑΒ ή ΔΕ είναι 
µικρότερον του ελαχ. επιτρ. προσώπου το οικόπεδον θεωρείται απλώς γωνιαίον (παρ.13).  
[σχήµα 8]  
Εις το γωνιαίον οικόπεδον ΑΒΓΔΑ εάν είναι το β1 το µέσον βάθος ως προς το πρόσωπον ΑΒ 
και β2 το µέσον βάθος ως προς το πρόσωπον ΒΓ, αρκεί όπως β1 ? ελαχ. επιτρ. προσώπου 
εφ' όσον β2 ? ελάχ. επιτρ. βάθους ή και αντιστρόφως (παρ.14). Τα µέσα βάθη β1 και β2 
ενδεικτικώς σηµειούνται εις το σχήµα. Ταύτα υπολογίζονται συµφώνως προς τας διατάξεις 
των παρ.7, παρ.8, παρ.9, παρ.10 και παρ.11 του Αρθ-8 (Σχ. 7 έως 15).  
[σχήµα 9]  
Οικόπεδον εις ο δύναται να µη απαιτείται η ύπαρξις µέσου βάθους εφ' όσον εις την 
περίπτωσιν αυτήν θα απαιτήτο αύξησις του εµβαδού του οικοπέδου (παρ.15).  
17. Οικόπεδον δις γωνιαίον, όταν εν εκ των δύο αντικειµένων προσώπων αυτού δεν είναι 
άρτιον κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν ουχί όµως µικρότερον των 4 µέτρων και δεν 
δύναται δια τακτοποιήσεως να καταστή άρτιον κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν, θεωρείται 
απλώς γωνιαίον.  
18. Εις οικόπεδον δις γωνιαίον το µέσον βάθος κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν απαιτείται 
µόνον ως προς την µεταξύ των δύο γωνιών πλευράν του οικοπέδου.  
19. Εις την περίπτωσιν της προηγουµένης παρ.18, εάν το µέσον βάθος δεν είναι άρτιον κατά 
τον κανόνα ή την παρέκκλισιν, το οικόπεδον δύναται να θεωρηθή ως απλώς γωνιαίον, εάν το 
υπάρχον µέσον βάθος, ως προς εν των ετέρων προσώπων, είναι άρτιον κατά τον κανόνα ή 
την παρέκκλισιν, υπό την προϋπόθεσιν, ότι το µήκος του προσώπου τούτου είναι άρτιον κατά 
τον κανόνα ή την παρέκκλισιν.  
20. Εις οικόπεδον τρις γωνιαίον, η ύπαρξις του ελαχίστου απαιτουµένου προσώπου κατά τον 
κανόνα ή την παρέκκλισιν, απαιτείται ως προς έκαστον πρόσωπον αυτού εκτός εάν εκ του 
ρυµοτοµικού σχεδίου πρόσωπόν τι τυγχάνη µικρότερον.  
[σχήµα 10]  
Εις το δις γωνιαίον οικόπεδον ΑΒΓΔΑ δέον όπως ΑΒ, ΒΓ, ΓΔ ? ελαχ. επιτρ. προσώπου, εκτός 
εάν εκ του ρυµοτοµικού σχεδίου ορίζεται ΒΓ µικρότερον (παρ.16).  
Εάν ΑΒ ? ελαχ. επιτρ. προσώπου και ΓΔ < ελαχ. επιτρ. προσώπου > 4µ. το οικόπεδον 
θεωρείται απλώς γωνιαίον (παρ.17).  
Το µέσον βάθος απαιτείται µόνον ως προς την πλευράν ΒΓ (παρ.18).  
Εάν όµως το βάθος τούτο είναι µικρότερον του ελαχίστου επιτρεποµένου µέσου βάθους τότε 
το οικόπεδον δύναται να θεωρηθή ως απλώς γωνιαίον εάν το µέσον βάθος ως προς έτερον 
άρτιον πρόσωπον είναι άρτιον (παρ.19).  
Εις το διαµπερές οικόπεδον ΑΔΕΖΑ δεν απαιτείται µέτρησις βάθους, απαιτείται όµως όπως 
τα πρόσωπα αυτού ΑΖ και ΔΕ ? ελαχ. επιτρ. προσώπου (παρ.27 και 24).  
Εάν ΑΖ < ελαχ. επιτρ. προσώπου, τούτο θεωρείται ως µη υπάρχον (παρ.25) και το οικόπεδον 
οικοδοµείται ως µεσαίον.  
21. Εάν εν ή δύο εκ των προσώπων τρις γωνιαίου οικοπέδου δεν είναι άρτια κατά τον κανόνα 
ή την παρέκκλισιν ουχί όµως µικρότερα των 4 µέτρων, δεν δύνανται δε δια τακτοποιήσεως να 
καταστούν ταύτα άρτια κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν, το οικόπεδον δύναται να θεωρηθή 
αντιστοίχως, ως δις γωνιαίον, ή γωνιαίον εάν συντρέχουν αι προς τούτο προϋποθέσεις.  
22. Επιφυλασσοµένων των διατάξεων των παρ.4, 16 και 20 εις περίπτωσιν καθ' ην ως προς 
τµήµα µόνον του οικοπέδου αρχικού ή προκύψαντος εκ µερικής τακτοποιήσεως (αδυνάτου 
ούσης της ολικής τοιαύτης) πληρούνται αι κατά το παρόν 'Αρθρον απαιτήσεις και το τµήµα 



τούτο κέκτηται και το ελάχιστον απαιτούµενον εµβαδόν κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν, 
ενώ ως προς το όλον οικόπεδον δεν πληρούνται τυχόν τινές των απαιτήσεων τούτων, 
δύναται κατά την κρίσιν της Αρχής, λαµβανούσης υπ' όψιν το σχήµα, τας διαστάσεις και το 
µέγεθος του οικοπέδου και τας θέσεις των επ' αυτού οικοδοµών, το εν λόγω οικόπεδον να 
χαρακτηρισθή ως τακτοποιηµένον εφ' όσον εκ της παραδοχής ταύτης δεν ζηµιούται ο 
επιδιωκόµενος σκοπός της τακτοποιήσεως.  
[σχήµα 11]  
Το όλον οικόπεδον 1 - 2 - 3 - 4 - 1 δεν κέκτηται το απαιτούµενον βάθος καθ' όσον β<ελαχ. 
επιτρ. βάθους.  
Δύναται όµως να θεωρηθή τακτοποιηµένον εφ' όσον το τµήµα 1 - 2' - 3'- 4' - 1 αυτού κέκτηται 
το ελάχιστον απαιτούµενον εµβαδόν, πρόσωπον (1 - 4 ? ελαχ. επιτρ. προσώπου) και µέσον 
βάθος (β' ? ελαχ. επιτρ. βάθους) (παρ.22).  
Τα µέσα βάθη β και β' ενδεικτικώς σηµειούνται εις το Σχήµα.  
Ταύτα υπολογίζονται συµφώνως προς τας διατάξεις του Αρθ-8).  
23. Επιφυλασσοµένων των διατάξεων των παρ.12 και παρ.13, εάν το οικόπεδον κείται επί 
συναντήσεως δύο γραµµών δοµήσεως τεµνοµένων υπό κοίλην γωνίαν ως µήκος προσώπου 
λογίζεται ολόκληρον το ανάπτυγµα της ρυµοτοµικής γραµµής το αντιστοιχούν εις το 
οικόπεδον.  
[σχήµα 12]  
Μήκος προσώπου του οικοπέδου ΑΒΓΔΕΑ είναι το ανάπτυγµα ΑΒ + ΒΓ των προσώπων ΑΒ 
και ΒΓ αυτού (παρ.23).  
24. Εις οικόπεδον διαµπερές η ύπαρξις του ελαχίστου απαιτουµένου προσώπου, κατά τον 
κανόνα ή την παρέκκλισιν, απαιτείται δι' άπαντα τα πρόσωπα αυτού.  
25. Οικόπεδον διαµπερές έχον και πρόσωπα µήκους µικροτέρου του κατά κανόνα ή του κατά 
παρέκκλισιν αρτίου µη δυνάµενον διά της τακτοποιήσεως να αποκτήση τα απαιτούµενα κατά 
τον κανόνα ή την παρέκκλισιν µήκη των προσώπων τούτων, θεωρείται µηδόλως έχον τα 
πρόσωπα ταύτα.  
26. Εις οικόπεδον διαµπερές απαιτείται η ύπαρξις του µέσου βάθους, κατά τον κανόνα ή την 
παρέκκλισιν, υπολογιζοµένου εις εκάστην περίπτωσιν κατ' ανάλογον εφαρµογήν των περί 
µεσαίων γωνιακών, δις γωνιαίου κλπ. οικοπέδων διατάξεων του παρόντος.  
27. Εις οικόπεδον διαµπερές διήκον δια µέσου του οικοδοµικού τετραγώνου και έχον δύο 
αντικείµενα πρόσωπα, δεν συντρέχει περίπτωσις απαιτήσεως βάθους κατά τον κανόνα ή την 
παρέκκλισιν.  
[σχήµα 13]  
Εις το διαµπερές οικόπεδον ΑΒΓΔΕΖΗΘΑ πρέπει τα πρόσωπα αυτού ΑΒ, ΔΕ και ΗΘ ? του 
ελαχ. επιτρ. προσώπου. Εάν πρόσωπόν τι < ελαχ. επιτρ. προσώπου, το πρόσωπον τούτο 
θεωρείται ως µη υπάρχον (παρ.24 και 25).  
Η ύπαρξις του ελαχίστου επιτρεποµένου βάθους απαιτείται µόνον ως προς το πρόσωπον ΕΔ 
και υπολογίζεται ως εις µεσαία οικόπεδα (παρ.26).  
Ως προς τα αντικείµενα πρόσωπα ΑΒ και ΗΘ δεν απαιτείται µέτρησις βάθους (παρ.27) 
(Βλέπε και σχ. 10).  
28. Οικόπεδον έχον το κατά τον κανόνα εµβαδόν και µη έχον το κατά την παρέκκλισιν 
πρόσωπον ή βάθος και µη δυνάµενον δια τακτοποιήσεως να αποκτήση το κατά τον κανόνα 
πρόσωπον ή βάθος, θεωρείται άρτιον εάν δια της τακτοποιήσεως δύναται να αποκτήση το 
κατά την παρέκκλισιν πρόσωπον ή βάθος.  
29. Η κατά την προηγουµένην παρ.28 τακτοποίησις του οικοπέδου προς απόκτησιν του κατά 
την παρέκκλισιν προσώπου ή βάθους δεν εφαρµόζεται επί οικοπέδου έχοντος την ως άνω 
έλλειψιν υπαιτιότητι των ιδιοκτητών αυτών ή των δικαιοπαρόχων των διά τεµαχισµού 
οικοπέδου έχοντος το κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν ελάχιστον πρόσωπον ή βάθος, δια 
δικαιοπραξίας, εν ζωή ή αιτία θανάτου µετά την έναρξιν της ισχύος του ΝΔ-690/48 "περί 
συµπληρώσεως των περί σχεδίων Πόλεων διατάξεων".  
30. Τµήµατα αρτίου οικοπέδου, µη επιδεχόµενα εν όλω ή εν µέρει τακτοποίησιν, αφαιρούνται 
αναγκαστικώς και προσκυρούνται εις τα όµορα οικόπεδα. Η αναγκαστική αύτη προσκύρωσις 
ενεργείται µόνον εάν τα όµορα οικόπεδα είναι άρτια κατ' εµβαδόν, η Δε προσκύρωσις είναι 
απολύτως απαραίτητος δια την υπ' αυτών απόκτησιν του ισχύοντος ελαχίστου προσώπου ή 
βάθους κατά τον κανόνα ή εν αδυναµία τούτου κατά την παρέκκλισιν.  
31. Αι διατάξεις της παρ.30 δεν εφαρµόζονται εις τας κάτωθι περιπτώσεις:  
α) Εάν δια της προσκυρώσεως των τµηµάτων, τα οικόπεδα εξ ων αφαιρούνται τα τµήµατα, 
ταύτα καθίστανται µη άρτια.  
β) Εάν επί των τµηµάτων υφίστανται οικοδοµαί, υπό την έννοιαν της παρ.2 του Αρθ-42 του 



ΝΔ/17-7-23 "περί σχεδίων πόλεων κλπ.".  
γ) Εάν η έλλειψις του προσώπου ή βάθους των οικοπέδων εις τα οποία προσκυρούνται τα εν 
λόγω τµήµατα οφείλεται εις υπαίτιον κατάτµησιν, αρτίων εν γένει οικοπέδων, δια 
δικαιοπραξίας εν ζωή ή αιτία θανάτου µετά την έναρξιν της ισχύος του ΝΔ-690/48.  
32. Η κατά την παρ.30 προσκύρωσις ενεργείται δια πράξεως της αρµοδίας Αρχής, τη αιτήσει 
παντός ενδιαφεροµένου.  
33. 'Οπου κατά το παρόν 'Αρθρον αναφέρεται ότι οικόπεδόν τι θεωρείται τακτοποιηθέν ως 
έχον πρόσωπον ή και βάθος ή και εµβαδόν κατά παρέκκλισιν, τούτο έχει εφαρµογήν µόνον 
επί οικοπέδων υπαγοµένων κατά τας οικείας ειδικάς διατάξεις εις παρέκκλισιν.  
34. Το Δηµόσιον, οι Δήµοι ή οι Κοινότητες επισπεύδοντες την εφαρµογήν του ρυµοτοµικού 
σχεδίου αποζηµιώνουν και τα µετά την ρυµοτοµίαν τυχόν αποµένοντα µη άρτια τµήµατα 
ρυµοτοµουµένων οικοπέδων εκτός εάν οι κύριοι τούτων δηλώσουν µέχρι της πρώτης επ' 
ακροατηρίω συζητήσεως δια τον καθορισµόν της προσωρινής τιµής µονάδος, ότι δεν 
επιθυµούν την αποζηµίωσιν. Εν τη περιπτώσει ταύτη τα ως άνω µη άρτια οικόπεδα 
βαρύνονται µε ενδεχοµένην αποζηµίωσιν λόγω παροδιότητας.  
Οικόπεδα κατά παρέκκλισιν άρτια και δοµήσιµα είναι κατά το Αρθ-73 του ΓΟΚ τα κάτωθι:  
1. Οικόπεδα έχοντα κατά την έναρξιν ισχύος του παρόντος το απαιτούµενον ελάχιστον εµβαδόν αρτίων οικοπέδων 
υπολειπόµενα Δε κατά την µίαν των κατά κανόνα ή την παρέκκλισιν διαστάσεων προσώπου ή βάθους κατά ποσοστόν µέχρι 
πέντε επί τοις εκατόν (5%) της ελαχίστης απαιτουµένης και µη δυνάµενα να τακτοποιηθούν θεωρούνται οικοδοµήσιµα. Η αυτή 
ανοχή του 5% εις µίαν των διαστάσεων εφαρµόζεται και εις οικόπεδα καθιστάµενα ελλειµµατικά συνεπεία ρυµοτοµίας.  
2. Οικόπεδα κείµενα εντός εγκεκριµένου σχεδίου, παραχωρηθέντα υπό του Κράτους µέχρι της ισχύος του παρόντος 
δι'αποφάσεων ή παραχωρητηρίων δι' οιονδήποτε λόγον, τυγχάνουν άρτια και οικοδοµήσιµα µε οίας διαστάσεις και εµβαδόν 
παρεχωρήθησαν.  
Εν περιπτώσει εµβαδού ή διαστάσεων εν τοις πράγµασι µικροτέρων των εις τας αποφάσεις ή τα παραχωρητήρια 
αναγραφοµένων, τα οικόπεδα θεωρούνται άρτια και οικοδοµήσιµα εφ'όσον η τοιαύτη διαφορά δεν οφείλεται εις µείωσιν των 
οικοπέδων δια µεταβιβάσεων ή εις ρυµοτοµίαν γενοµένην µετά την υπό του Κράτους παραχώρησιν.  
Εάν όµως τα αποµείναντα µετά την ρυµοτοµίαν ως άνω οικόπεδα έχουν τα υπό των κειµένων γενικών ή ειδικών διατάξεων 
ελάχιστα όρια αρτιότητος κατά τον κανόνα ή την παρέκκλισιν θεωρούνται άρτια και οικοδοµήσιµα επιφυλασσοµένων των 
διατάξεων του Αρθ-78 του παρόντος.  
3. Δι' οικόπεδα κείµενα εντός εγκεκριµένων σχεδίων και αποµειούµενα κατά την διεύρυνσιν εγκεκριµένων οδών επιτρέπεται, 
δια ΠΔ εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων, ο καθορισµός ορίων εµβαδών ή και διαστάσεων µικροτέρων 
και πάντως ουχί κάτω των 3/4 των εν τη περιοχή των ως άνω οδών, ισχυόντων.  
4. Γωνιαία οικόπεδα άρτια και οικοδοµήσιµα καταστάντα ή καθιστάµενα µη άρτια ως προς το εµβαδόν λόγω αποτµήσεως κατά 
την επιβολήν στοών, θεωρούνται άρτια και οικοδοµήσιµα.  
5. Οικόπεδα έχοντα πρόσωπο επί δύο ή περισσοτέρων κοινοχρήστων εκτάσεων, εφ' ων ισχύουν διάφορα ελάχιστα όρια 
εµβαδού και διαστάσεων θεωρούνται άρτια εφ' όσον κέκτηνται εν τω συνόλω τα µικρότερα των ως άνω ελαχίστων ορίων.  
6. Δι' αποφάσεων του Υφυπ.- Περιφ/κού Δ/τού µετά σύµφωνον γνώµην του οικείου Συµβουλίου Δηµοσίων 'Εργων επιτρέπεται 
η επί µικροτέρων οικοπέδων δόµησις δι' εγκαταστάσεις κοινής ωφελείας παρά του Δηµοσίου, των Δήµων ή Κοινοτήτων, των 
εντολοδόχων αυτών ή και των οργανισµών κοινής ωφελείας.  
7. Εν τη περιπτώσει της προηγουµένης παρ.6 επιτρέπεται εις τους ιδιοκτήτας των οµόρων οικοδοµών η αρχιτεκτονική 
διαµόρφωσις όψεως και η κατασκευή παραθύρων επί των εξωτερικών τοίχων ή µεσοτοίχων λαµβανοµένων των τυχόν 
αναγκαίων µέτρων ασφαλείας των εγκαταστάσεων, απαγορευοµένης πάντως οιασδήποτε λειτουργικής ή αρχιτεκτονικής 
προεξοχής επί των τοίχων τούτων.  
8. Κατά την γενικήν αναθεώρησιν των όρων δοµήσεως περιοχής τινός και εφ' όσον δια ταύτης καθορίζονται ελάχιστα όρια 
αρτιότητος οικοπέδων µεγαλύτερα των υπό ειδικών διατάξεων διά την υπ' όψιν περιοχήν καθοριζοµένων τοιούτων 
επιτρέπεται όπως τα τελευταία θεσπισθούν ως παρέκκλισις.  
Η προηγουµένη παράγραφος, εφαρµόζεται και επί γενοµένων ήδη κατά την ισχύν του παρόντος αναθεώρησιν όρων 
δοµήσεως.  

ΑΡΘΡΟΝ-79  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Διατήρησις κτιρίων ή οικισµών ιδιαιτέρου χαρακτήρος  
Αισθητική διαµόρφωσις των κτιρίων. 

1. Αι όψεις των κτιρίων κατά ορατά εν γένει µέρη αυτών, δέον όπως ικανοποιούν τας 
απαιτήσεις της αισθητικής τόσον ως µεµονωµένων κτιρίων, όσον και εν σχέσει προς την 
θέσιν και το περιβάλλον αυτών.  
2. Απαγορεύεται η αλλοίωσις της αρχιτεκτονικής εµφανίσεως των κτιρίων δια της καλύψεως 
των αρχιτεκτονικών εσοχών και εξοχών δι' οιωνδήποτε προσθέτων εγκαταστάσεων ή δια της 
τοποθετήσεως προσθηκών µεταξύ αυτών. Εν περιπτώσει προσθήκης κατ' επέκτασιν ή καθ' 
ύψος του κτιρίου πρέπει αύτη να διαµορφούται αρχιτεκτονικώς αναλόγως της σηµασίας του 
κτιρίου και της θέσεως αυτού, εν συναρτήσει προς την όλην επιφάνειαν αυτού προς 
εκπλήρωσιν των αισθητικών απαιτήσεων.  
3. Απαγορεύεται η επί των προσόψεων των κτιρίων ανάρτησις προσθηκών προς έκθεσιν 
εµπορευµάτων ή δε άλλον τινά σκοπόν.  
4. Ειδικώς προκειµένου πεσί τοποθετήσεως φωτεινών ή µη επιγραφών υπέρ το ύψος της 
οροφής του πρώτου ορόφου (ισογείου) ή υπέρ το ανώτατον επιτρεπόµενον ύψος του κτιρίου 
απαιτείται η γνωµοδότησις της Επιτροπής Ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού Ελέγχου ήτις τυγχάνει 



υποχρεωτική δια τον ιδιοκτήτην.  
5. Αι διατάξεις των προηγουµένων παραγράφων 1 έως 4 εφαρµόζονται επί νέων κτιρίων ως 
και επί καθ' οιανδήποτε έννοιαν επεκτάσεως υφισταµένων. Η Αρχή δύναται να επιβάλη την 
εφαρµογήν των ως άνω διατάξεων και επί υφισταµένων κτιρίων τάσσουσα εύλογον 
προθεσµίαν εις τους ιδιοκτήτας προς συµµόρφωσιν αυτών.  
6. Δια Π.Δ/των εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων κατόπιν 
ητιολογηµένης εκθέσεως της κατά περίπτωσιν αρµοδίας Υπηρεσίας, δύναται προς διατήρησιν 
ιδιαιτέρου ιστορικού, λαογραφικού, πολεοδοµικού, αισθητικού ή και αρχιτεκτονικού 
χαρακτήρος να χαρακτηρίζονται κτίρια ως διατηρητέα ή Οικισµοί ή Τµήµατα αυτών ως 
Παραδοσιακοί και να θεσπίζωνται όροι και περιορισµοί δοµήσεως διάφοροι των δια του 
παρόντος ΝΔ. καθοριζοµένων τοιούτων".  
(Σ.Σ. Η παρ. 6 τίθεται ως αντικατεστάθη δια του Ν-622/77 άρθ. 4 (ΦΕΚ-171/Α/20-6-77).  
" Με τα πιο πάνω Π. Διατάγµατα µπορεί να επιβάλλεται σε όλο ή σε µέρος του παραδοσιακού 
οικισµού ή του τµήµατος που χαρακτηρίζεται ως παραδοσιακό και η άσκηση του δικαιώµατος 
προτιµήσεως του Δηµοσίου για την αγορά ακινήτων, όπως προβλέπεται από το άρθρο 55 
του Ν-947/1979 που έχει ανάλογη εφαρµογή και στην περίπτωση αυτή. Η επιβολή του 
δικαιώµατος προτιµήσεως µπορεί να γίνει στις περιπτώσεις της παραγράφου αυτής και µε 
µεταγενέστερα Π. Διατάγµατα, χωρίς να αποκλείεται και η τµηµατική επιβολή του στα διάφορα 
µέρη του παραδοσιακού οικισµού ή παραδοσιακού τµήµατος οικισµού. Γιά τις περιπτώσεις 
της παραγράφου αυτής το δικαίωµα προτίµησης του Δηµοσίου αρχίζει από τη δηµοσίευση 
των πιο πάνω Π. Διαταγµάτων, τα οποία µπορεί να ορίσουν και χρόνο ισχύος των µικρότερο 
από αυτόν που ορίζει η παράγραφος 2 του άρθρου 55 του Ν-947/1979 ".  
(Σ.Σ. Τα εντός "..." εδάφ. προσετέθησαν µε το άρθ. 82 του Ν-1337/83 (ΦΕΚ-33/Α/14-3-83).  
7. Δια των αυτών Π. Διαταγµάτων δύναται να αναστέλληται, εις οικισµούς ή περιοχάς αυτών, 
πάσα εργασία ανεγέρσεως νέων κτιρίων, κατεδαφίσεως ή επισκευής, προσθήκης, αλλαγής 
εξωτερικής εµφανίσεως υφισταµένων κτιρίων ως και πάσα εργασία υποδοµής του οικισµού 
προκειµένης της συντάξεως οριστικής πολεοδοµικής µελέτης ή και ειδικού κανονισµού 
δοµήσεως.  
Η έκδοσις των ως άνω Π.Διαταγµάτων γίνεται κατά τας διατάξεις του άρθρου 8 του από 
17.7.1923. ΝΔ/τος "περί σχεδίων πόλεων κλπ ".  
8. Προκειµένου περί οικισµών ή τµηµάτων αυτών ή κτιρίων περί ων η παράγραφος 6 του 
παρόντος αι υποδείξεις των κατά την παράγραφον 4 του άρθρου 80 επιτροπών ενασκήσεως 
αρχιτεκτονικού ελέγχου, τυγχάνουν υποχρεωτικαί δια πάντας του φορείς.  

ΑΡΘΡΟΝ-80  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

'Ασκησις αρχιτεκτονικού ελέγχου 

1. Η αρχή δύναται να ασκή κατά την κρίσιν της αρχιτεκτονικόν έλεγχον της µορφής των 
κτιρίων δια της κατά την παράγραφον 4 του παρόντος άρθρου Επιτροπής Ενασκήσεως 
Αρχιτεκτονικού Ελέγχου και να τροποποιή ή και να απορρίπτη µελέτην αντικειµένην προς την 
αισθητικήν.  
2. Εις οικισµούς ή περιοχάς τούτων αξίους ιδιαιτέρας προσοχής λόγω του φυσικού ή 
αρχιτεκτονικού περιβάλλοντος αυτών της ιστορικής, της αρχαιολογικής ή τουριστικής 
σηµασίας τούτων και του εν γένει χαρακτήρος των δύναται η Αρχή πέραν του κατά τα 
ανωτέρω αρχιτεκτονικού ελέγχου να επιβάλη κατά την κρίσιν της περιορισµούς ή και 
υποχρεώσεις ως προς την αρχιτεκτονικήν εµφάνισιν των κτιρίων ή και ωρισµένας 
αρχιτεκτονικάς διατάξεις προσόψεων ως ισοϋψή κατ' ορόφους διάταξιν κτιρίων, 
αρχιτεκτονικήν διαµόρφωσιν των νέων ή ανακαίνισιν των υφισταµένων ορατών όψεων των 
κτιρίων και ανοιγµάτων αυτών ως και των µεσοτοίχων ή µανδροτοίχων, καταλλήλους 
χρωµατισµούς των κτιρίων, την απαγόρευσιν ή την άρσιν αντιαισθητικών επικολλήσεων, 
επιγραφών και πάσις φύσεως διαφηµίσεων.  
3. Αι δια του ως άνω ελέγχου τούτου επιφερόµεναι ή υποδεικνυόµεναι µεταβολαι ή 
επιβαλλόµενοι περιορισµοί εις τα σχέδια των κτιρίων είναι υποχρεωτικαί.  
4. Δια Π. Διαταγµάτων εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων δύνανται να 
συνιστώνται Επιτροπαί Ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού Ελέγχου των κτιρίων κατά πόλιν ή κατά 
νοµόν ή και κατά πλείονας νοµούς. Δια των αυτών Π. Διαταγµάτων καθορίζεται η σύνθεσις, 
αρµοδιότης και ο τρόπος λειτουργίας των Επιτροπών, τα όργανα τα καθορίζοντα τους 
ελεγχοµένους οικισµούς ή περιοχάς ως και πάσαν συναφή λεπτοµέρειαν.  
5. Εις τας περιπτώσεις οικισµών ή περιοχών της παραγράφου 2 του παρόντος εις ους χάριν 



της διατηρήσεως ή διαµορφώσεως του περιβάλλοντος δέον να συντονίζωνται προς την 
ανοικοδόµησιν και έτερα επιδρώντα εις την τοιαύτην διαµόρφωσιν του περιβάλλοντος 
προβλήµατα ως λειτουργίας κέντρων και καταστηµάτων, διαρρυθµίσεως χώρων, 
κυκλοφορίας, διαφηµίσεων, δύνανται να συναντώνται ειδικαί Επιτροπαί Ελέγχου εµφανίσεως 
της περιοχής συντονίζουσαι τας αρµοδιότητας πασών των δια τα θέµατα εν τη περιπτώσει 
ταύτη, εκδίδονται τη συµπράξει και των συναρµοδίων Υπουργών. Η γνώµη της Επιτροπής 
δύναται να ορίζεται ως υποχρεωτική δια τας αντιστοίχους Υπηρεσίας.  

ΑΡΘΡΟΝ-81  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Φωτισµός και αερισµός των διαµερισµάτων 

1. Οι κυρίας χρήσεως χώροι των κτιρίων ως και τα µαγειρεία πρέπει να δέχωνται τον 
αναγκαίον φωτισµόν και αερισµόν αµέσως εκ των κοινοχρήστων εκτάσεων του οικισµού ή και 
των υποχρεωτικώς ή προαιρετικώς αφιεµένων ακαλύπτων τµηµάτων των οικοπέδων.  
2. Η αναγκαία προς φωτισµόν και αερισµόν επιφάνεια του ανοίγµατος (κτίστου) δεν δύναται 
να είναι µικροτέρα του ενός (1) τετραγωνικού µέτρου ανά 9 τετραγωνικά µέτρα επιφανείας 
δαπέδου χώρου.  
3. Τα ανοίγµατα προς αερισµόν χώρων βοηθητικής χρήσεως δύνανται να καταργώνται εάν 
εξασφαλίζεται τεχνητός αερισµός δια φυσικού ή µηχανικού ελκυσµού βάσει ειδικής µελέτης 
υποβαλλοµένης εις την αρµοδίαν Αρχήν κατά την αίτησιν προς έκδοσιν της αδείας 
ανεγέρσεως του κτιρίου.  
4. Εις τους χώρους σταθµεύσεως αυτοκινήτων δέον όπως εξασφαλίζεται φυσικός ή τεχνητός 
αερισµός.  
5. Μαγειρεία εστιατορίων, ξενοδοχείων, νοσοκοµείων, κέντρων διασκεδάσεως εφ' όσον 
αρµοδίως κέκτηνται άδειαν λειτουργίας, κλίβανοι νοσοκοµείων και άλλαι συναφείς 
εγκαταστάσεις κατασκευαζόµενα εν υπογείω δέον να κέκτηνται πλήρες σύστηµα µηχανικού 
εξοπλισµού.  

ΑΡΘΡΟΝ-82  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Κλίµακες - Βαθµίδες - Ανελκυστήρες 

Α) Κύριαι κλίµακες των κτιρίων.  

1. Αι κοινόχρηστοι κλίµακες αι εξυπηρετούσαι τους ορόφους των κτιρίων ως και οι 
περιβάλλοντες τούτους τοίχοι δέον όπως κατασκευάζωνται εξ ακαύστου υλικού.  
2. Εις κτίρια µεγάλης επιφανείας κατασκευάζονται πλείονα κλιµακοστάσια κατά τρόπον ώστε 
ουδέν σηµείον της κατόψεως των ορόφων απέχη απόστασιν, από του άξονος του 
κλιµακοστασίου, µεγαλυτέραν των 30 µ.  
3. Εις κτίρια τριών και περισσοτέρων ορόφων το ελάχιστον καθαρόν πλάτος της κλίµακος 
ορίζεται εις 1,20 µέτρα εφ' όσον εξ ειδικών διατάξεων δεν ορίζεται µεγαλύτερον.  
4. Το ελάχιστον πλάτος των πλατυσκάλων ορίζεται εις 1,20 µ. µη συµπεριλαµβανοµένου του 
πλάτους της απ' αυτού αρχοµένης κατιούσης βαθµίδος.  
5. Δια κτίρια εξυπηρετούντα µέγαν αριθµόν προσώπων δύναται η Αρχή να ορίση αριθµόν 
κλιµακοστασίων και πλάτος κλιµάκων µεγαλύτερα των δια των παραγράφων 2 και 3 του 
παρόντος άρθρου οριζόµενα.  
6. Αι κλίµακες των ειδικών κτιρίων, δέον όπως κατασκευάζωνται ευθύγραµµοι µετά 
πλατυσκάλων κατά πάσαν αλλαγήν κατευθύνσεως της κλίµακος µη επιτρεποµένων των 
σφηνοειδών βαθµίδων.  
7. Διάδροµοι συνδέοντες κλίµακας ή κλίµακας µετά εξόδων δέον όπως έχουν πλάτος 
τουλάχιστον ίσον προς το πλάτος της κλίµακος.  
8. Αι κύριαι κλίµακες των κτιρίων αποτελούν οργανικά στοιχεία αυτών και περιλαµβάνονται εις 
την κάλυψιν και τον συντελεστήν δοµήσεως του οικοπέδου. Ειδικώς προκειµένου περί κτιρίων 
εξοχικού ή αγροτικού χαρακτήρος ένθα ο αριθµός των ορόφων δεν υπερβαίνει τους δύο 
(ισόγειον και εις όροφος επ' αυτού) το δε ύψος του όλου κτιρίου δεν υπερβαίνει τα 7 µέτρα, 
επιτρέπεται όπως η κυρία κλίµαξ ανόδου εις τον όροφον κατασκευάζηται ανοικτή και ασκεπής 
εντός του πλαγίου ή οπισθίου υποχρεωτικώς ακαλύπτου τµήµατος του οικοπέδου υπό τον 



όρον, όπως ουδέν στοιχείον αυτής απέχη ολιγώτερον του 1 µέτρου από του ορίου του 
οικοπέδου το δε µήκος των βαθµίδων µη είναι µικρότερον των 0,90 µέτρου.  

Β) Κλίµακες υπηρεσίας εντός των υποχρεωτικώς ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου.  

1. Εντός των υποχρεωτικώς αφιεµένων ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου, οπισθίων ή 
πλαγίων, επιτρέπεται η κατασκευή κλιµάκων υπηρεσίας πλάτους τουλάχιστον 0,60 του 
µέτρου προς εξυπηρέτησιν µόνον δύο υπέρ το κατά την θέσιν της κλίµακος ισόγειον ορόφων. 
Εις την περίπτωσιν ταύτην εφ' όσον η στάθµη των βαθµίδων ή του τυχόν συµπαγούς 
στηθαίου φθάνη εις ύψος µεγαλύτερον του 1,50 µέτρου από της παρά την κλίµακα στάθµης 
φυσικής ή τεχνητής, του ακαλύπτου τµήµατος του οικοπέδου, κατασκευάζονται αύται κατά το 
υπέρ το ως άνω 1,50 µέτρον τµήµα αυτών εις απόστασιν 1 µέτρου από των ορίων του 
οικοπέδου.  
2. Κλίµακες υπηρεσίας εξυπηρετούσαι περισσοτέρους των δύο υπέρ το κατά την θέσιν της 
κλίµακος ισόγειον ορόφους κατασκευάζονται υποχρεωτικώς εσωτερικαί ενσωµατούµεναι εις 
το κτίριον και περιλαµβάνονται εις την κάλυψιν και τον συντελεστήν δοµήσεως του οικοπέδου.  

Γ) Κλίµακες εντός των προαιρετικώς αφιεµένων ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου.  

1. Κλίµακες υπηρεσίας τοποθετούµεναι εντός των προαιρετικώς αφιεµένων ακαλύπτων 
τµηµάτων του οικοπέδου δέον όπως ανεξαρτήτως του υλικού κατασκευής αυτών ευρίσκωνται 
εις απόστασιν από µεν των ανοιγµάτων χώρων βοηθητικής χρήσεως ενός µέτρου 
τουλάχιστον από δε των ανοιγµάτων χώρων κυρίας χρήσεως εις απόστασιν τουλάχιστον ίσην 
προς την απόστασιν της ελευθέρας θέας διαφυλασσοµένου πάντοτε και του εύρους της 
ελευθέρας θέας των ανοιγµάτων, τηρουµένων και των διατάξεων του εδαφίου 1 της 
προηγουµένης παραγράφου Β'.  
2. Κλίµακες υπηρεσίας εξυπηρετούσαι περισσοτέρους των δύο υπέρ το ισόγειον ορόφους 
κατασκευάζονται υποχρεωτικώς εσωτερικαί ενσωµατούµεναι εις το κτίριον και 
περιλαµβάνονται εις την κάλυψιν και τον συντελεστήν δοµήσεως του οικοπέδου.  
3. 'Οταν επί του αυτού οικοπέδου ανεγείρωνται περισσότερα κτίρια τόσον παρά την οδόν, 
όσον και εις εσωτερικόν του οικοπέδου, αι τυχόν µεταξύ αυτών κατασκευαζόµεναι εξωτερικαί 
κλίµακες, κύριαι ή υπηρεσίας, δέον όπως απέχωσι των έναντι αυτών κτιρίων απόστασιν 
τουλάχιστον ίσην προς την µεταξύ των κτιρίων απαιτουµένην ελαχίστην απόστασιν.  

Δ) Κλίµακες εντός προκηπίων (πρασιών).  

Εντός του υποχρεωτικώς αφιεµένου πλάτους των προκηπίων επιτρέπονται κλίµακες ανιούσαι 
ή κατιούσαι, χωρίς ουδέν στοιχείον αυτών να εξέχη από της γραµµής δοµήσεως 
περισσότερον του 0,25 Π, ένθα Π το πλάτος του υποχρεωτικώς αφιεµένου προκηπίου. Το 
συνολικόν ύψος των βαθµίδων ανιούσης κλίµακος µετρούµενον από της προ αυτής στάθµης 
του πεζοδροµίου δεν δύναται να υπερβαίνη το 1 µέτρον.  

Ε) Βαθµίδες επί κοινοχρήστων εκτάσεων της πόλεως (οδών, πλατειών).  

1. Ουδεµία απολύτως προεξοχή βαθµίδων επιτρέπεται από της γραµµής δοµήσεως.  
2. Εις περίπτωσιν τοποθετήσεως της κυρίας όψεως του κτιρίου εσώτερον της υπό του 
ρυµοτοµικού σχεδίου προβλεποµένης γραµµής δοµήσεως η τοποθέτησις βαθµίδων µέχρι της 
γραµµής δοµήσεως επιτρέπεται, όπου κατά την κρίσιν της Αρχής δεν δηµιουργείται κίνδυνος 
δια το κοινόν και αισθητική ανωµαλία.  
3. Κατιούσαι βαθµίδες των κτιρίων επί των πεζοδροµίων απαγορεύονται απολύτως.  
Εσωτερικαί κατιούσαι κλίµακες των κτιρίων δέον να έρχωνται από αποστάσεως τουλάχιστον 
ενός µέτρου έσωθεν της γραµµής δοµήσεως.  
4. Αι διατάξεις της παραγράφου 3 έχουν εφαρµογήν και επί υφισταµένων κλιµάκων 
αντικειµένων προς τας διατάξεις αυτής. Προς αποτροπήν τυχόν υφισταµένου κινδύνου η 
Αρχή τάσσει εύλογον προθεσµίαν εντός της οποίας πας υπόχρεως οφείλει να ενεργήση ό,τι 
δει προς άρσιν του κινδύνου.  

ΣΤ) Ανελκυστήρες.  



Εις κτίρια έχοντα τρεις τουλάχιστον ορόφους υπέρ το ισόγειον είναι υποχρεωτική η 
εγκατάστασις ενός κατ' ελάχιστον ανελκυστήρος δυνατότητος µεταφοράς ουχί ελάσσονος των 
τρίων ατόµων.  
Ζ. Αι διατάξεις της προηγουµένης παραράφου ΣΤ ως και των εδαφίων Α3 και Α4 του 
παρόντος άρθρου δεν έχουν υποχρεωτικήν εφαρµογήν επί του καθ' ύψος προσθηκών επί 
κτιρίων ανεγερθέντων βάσει προϋσχυσασών διατάξεων".  
(Σ.Σ. Η παρ. Ζ τίθεται ως προσετέθη δια της παρ. 49 άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  

ΑΡΘΡΟΝ-83  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Αρχιτεκτονικαί προεξοχαί 

1. Επί της κυρίας όψεως του κτιρίου ασχέτως εάν υφίστασται ή ου προκήπιον προ αυτής 
επιτρέπονται οριζόντιαι αρχιτεκτονικαί προεξοχαί (γείσα) µέχρι 0,40 του µέτρου. Η ανωτάτη 
κατά την εν προσόψει επίστεψιν του κτιρίου προεξοχή δύναται να είναι µεγαλυτέρα πάντως 
ουχί µείζων του επιτρεποµένου ανοικτού εξώστου. Προεξοχαί κατά την επίστεψιν των εσοχών 
δέον όπως µη υπερβαίνουν τα 0,60 του µέτρου. Εάν αι οριζόντιαι προεξοχαί 
κατασκευάζωνται εις ύψος µικρότερον των 3 µέτρων από του πεζοδροµίου αι προεξοχαί 
αύται δεν επιτρέπεται να υπερβαίνουν τα 0,15 µέτρα. Τα ανωτέρω ισχύουν και προκειµένου 
περί των πλαγίων ή και οπισθίων όψεων του κτιρίου. Εις τα άκρα των αρχιτεκτονικών 
προεξοχών απαγορεύεται η τοποθέτησις οιουδήποτε κιγκλιδώµατος".  
(Σ.Σ. Η παρ. 1 του άρθ. 83 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 50 άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
2. Τοπικαί προεξοχαί θυρών, παραθύρων παραστάδων, προστατευτικών κιγκλιδωµάτων, 
πλεγµάτων, σκιάδων επιτρέπονται µόνον από ύψους 2,50 µέτρων και άνω του πεζοδροµίου.  
3. Κατακόρυφοι αρχιτεκτονικαί προεξοχαί µέχρις ύψους 3 µέτρων από του πεζοδροµίου 
επιτρέπονται µέχρι 0,05 µ. Τα ανωτέρω ισχύουν και προκειµένου περί πλαγίων ή και 
οπισθίων όψεων του κτιρίου.  
4. Κατακόρυφοι αρχιτεκτονικαί προεξοχαί επί της κυρίας όψεως του κτιρίου και άνωθεν της 
στάθµης των 3 µέτρων από του πεζοδροµίου επιτρέπονται µέχρι 0,40 µ. Τα ανωτέρω ισχύουν 
και προκειµένου περί των πλαγίων ή και οπισθίων όψεων του κτιρίου επί των υποχρεωτικώς 
αφιεµένων ακαλύπτων χώρων του οικοπέδου".  
(Σ.Σ. Η παρ. 4 του άρθ. 83 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 51 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
5. Επί των προαιρετικώς αφιεµένων ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου και εφ' όσον τα 
τµήµατα ταύτα κέκτηνται µόνον τας υπό των οικείων διατάξεων καθοριζοµένας ελαχίστας 
διαστάσεις, ουδεµία απολύτως αρχιτεκτονική προεξοχή επιτρέπεται.  
6. Αι διατάξεις των παραγράφων 1, 2, 3 και 5 εφαρµόζονται και επί των εσωτερικών κτιρίων.  
7. Κατά παρέκκλισιν των διατάξεων της παραγράφου 1 δύναται η Αρχή µετά σύµφωνον 
γνώµην της Επιτροπής Ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού Ελέγχου να επιτρέψη µεγαλυτέρας ή 
άλλως διατεταγµένας αρχιτεκτονικάς προεξοχάς, όπου ιδιαίτεροι λόγοι απαιτούν τούτο, 
λαµβανοµένων υπ' όψιν του εύρους των προ των κτιρίων κοινοχρήστων εκτάσεων και των εν 
γένει συνθηκών του περιβάλλοντος.  

ΑΡΘΡΟΝ-84  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Λειτουργικαί προεξοχαί  
Εξώσται ανοικτοί και κλειστοί.Προστεγάσµατα. 

1. Ανοικτοί εξώσται, άνωθεν κοινοχρήστων εκτάσεων ήτοι οδών και πλατειών, επιτρέπονται 
υπό τους κάτωθι όρους:  
α) Η κατωτέρα επιφάνεια οιουδήποτε στοιχείου του εξώστου πρέπει να ευρίσκεται εις ύψος 
από του κάτωθι αυτού πεζοδροµίου τουλάχιστον 3,00 µ. να απέχη δε απόστασιν τουλάχιστον 
0,50 µ. εσώτερον του άκρου του κρασπέδου του πεζοδροµίου όταν το ως άνω ύψος είναι 
µικρότερον των 5 µέτρων.  
β) Η µεγίστη προεξοχή των εξωστών ασχέτως της θέσεως του στηθαίου ή κιγκλιδώµατος δεν 
δύναται να είναι µεγαλυτέρα του ενός δεκάτου (1/10) του πλάτους της οδού κατά την θέσιν 
του κτιρίου εις ουδεµίαν δε περίπτωσιν πλέον του 1,30 µ.  
γ) 'Οταν επί της οδού κατασκευάζωνται εξωτερικαί στοαί δεν επιτρέπεται η κατασκευή 
εξώστου εις ύψος µικρότερον των 5 µέτρων από του κάτωθι αυτού πεζοδροµίου.  
δ) Ως πλάτος οδού λαµβάνεται το υπό του ρυµοτοµικού σχεδίου προβλεπόµενον, 
προσµετρουµένων των τυχόν προβλεποµένων προκηπίων, εν περιπτώσει δε πλήρως 



µορφωµένης οδού το εν τοις πράγµασιν υπάρχον πλάτος.  
ε) Οι ανοικτοί εξώσται πρέπει να αφίστανται τουλάχιστον 1µέτρου από των πλαγίων ορίων 
του οικοπέδου.  
στ) 'Οταν το κτίριον αποτελήται από ορόφους εν προσόψει και ορόφους εν εσοχή, ο ανώτατος 
εξώστης από της κυρίας όψεως, κατασκευάζεται κατά προέκτασιν του δαπέδου της πρώτης 
εσοχής.  
ζ) Κατ' επέκτασιν της πλακός του δώµατος του κτιρίου δεν κατασκευάζεται εξώστης. Εις 
περίπτωσιν κτιρίου εις ο δεν εγένετο εξάντλησις των ορόφων κατά την πρόσοψιν επιτρέπεται 
η κατασκευή εξώστου κατ' επέκτασιν της πλακός του δώµατος (δαπέδου του µελλοντικού 
ορόφου), του κιγκλιδώµατος ή στηθαίου τοποθετουµένου εις την θέσιν της γραµµής 
δοµήσεως.  
η) Τα εκ των εξωστών όµβρια ύδατα, όταν ταύτα εγκιβωτίζωνται δια συµπαγών στηθαίων, 
δέον όπως απάγωνται δι'αγωγού και αποχετεύωνται υπό το πεζοδρόµιον εις το ρεϊθρον 
αυτού, απαγορευοµένης της δια σωληνίσκων ελευθέρας ροής από του ύψους του εξώστου εις 
την οδόν. Επιτρέπεται η κατασκευή κατακορύφου εξοχής κάτωθεν του άκρου των εξωστών 
(κρέµασις) τηρουµένων των κανόνων αισθητικής της όψεως του κτιρίου".  
(Σ.Σ. Το εδάφ. η' της παρ. 1 του άρθ. 84 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 52 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-
12-74).  
θ. Εις περίπτωσιν υπάρξεως προκηπίου επιτρέπεται η κατασκευή ανοικτών εξωστών και εις 
ύψος µικρότερον των 3.00 µέτρων από της προ αυτών στάθµης του πεζοδροµίου µε 
προεξοχήν ουχί µεγαλυτέραν της υπό του εδαφίου β οριζοµένης εν ταυτώ δε µη 
υπερβαίνουσαν το 1/4 του πλάτους του προκηπίου. Εφ' όσον εις ουδέν σηµείον υπέρκεινται 
του 1,00 µέτρου από του πεζοδροµίου οι εν λόγω ανοικτοί εξώσται (βεράνται) δύνανται να 
εξικνούνται µέχρι του 1/4 του πλάτους του προκηπίου".  
(Σ.Σ. Το εδάφ. θ' της παρ. 1 του άρθ. 84 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 53 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-
12-74).  
2. Ανοικτοί εξώσται επί των κατά τα άρθρα 17, 18 παράγραφοι 2 και 4, 34, 38 και 39 
παράγραφος 9, υποχρεωτικώς αφιεµένων ακαλύπτων τµηµάτων του οικοπέδου, 
επιτρέπονται µε προεξοχήν ίσην προς το 1/5 της αποστάσεως της αποστάσεως της όψεως 
του κτιρίου από του ορίου του οικοπέδου κατά την θέσιν του εξώστου.  
Εν πάση περιπτώσει ο εξώστης, δεν δύναται να έχη προεξοχήν µεγαλυτέραν του 1 µέτρου, 
ασχέτως της θέσεως του στηθαίου ή κιγκλιδώµατος ουδέ ν' απέχη ολιγώτερον του ενός 
µέτρου από των ορίων του οικοπέδου.  
(Σ.Σ. Η παρ. 2 του άρθ. 84 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 54 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
3. Εις περίπτωσιν καθ' ην αι όψεις του κτιρίου τοποθετούνται εν όλω ή εν µέρει εσώτερον της 
γραµµής δοµήσεως ή οιασδήποτε ετέρας πλαγίας ή οπισθίας υποχρεωτικής γραµµής, η 
προεξοχή του εξώστου δύναται να προσαυξηθή κατά την διαφοράν της υποχωρήσεως της 
όψεως εις ην ούτος ευρίσκεται. Προεξοχή εξώστου από του τµήµατος της όψεως εις ό 
κατασευάζεται υπέρ τα 1,80 µ. προσµετρείται εις την καλυπτοµένην επιφάνειαν του 
οικοπέδου ουχί όµως και εις τον συντελεστήν δοµήσεως αυτού".  
(Σ.Σ. Η παρ. 3 του άρθ. 84 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 55 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
4. Ανοικτοί εξώσται επί των προαιρετικώς αφιεµένων ακαλύπτων επιφανειών του οικοπέδου 
επιτρέπονται υπό τους κάτωθι όρους:  
α) Εφ' όσον αι προαιρετικώς αφιέµεναι ακάλυπτοι επιφάνειαι του οικοπέδου κέντηνται µόνον 
τας ελαχίστας διαστάσεις της ελευθέρας θέας ουδεµία απολύτως προεξοχή εντός αυτών 
επιτρέπεται εξαιρέσει σωλήνων υδρεύσεως, αποχετεύσεως και καπνοδόχων συνολικής 
προεξεχούσης επιφανείας 0,15 τ.µ.  
β) Εφ' όσον αι προαιρετικώς αφιέµεναι ακάλυπτοι επιφάνειαι κέκτηνται διαστάσεις 
µεγαλυτέρας των ως άνω ελαχίστων δύνανται να κατασκευάζωνται ανοικτοί εξώσται χωρίς 
ούτοι να εισέρχωνται εντός των ελαχίστων διαστάσεων της ελευθέρας θέας του ακαλύπτου 
χώρου ουδέ να απέχουν ολιγώτερον του 1 µέτρου από των ορίων του οικοπέδου, 
τηρουµένων αναλόγως των διατάξεων της παραγράφου 3.  
5. Εις περίπτωσιν ανεγέρσεως επί του οικοπέδου και εσωτερικών κτιρίων δια τον 
υπολογισµόν των προεξοχών των ανοικτών εξωστών λαµβάνονται ως πλάτη οδού αι 
αποστάσεις µεταξύ των κτιρίων.  
6. Εξώσται ανοικτοί εντός αιθουσών.  
Εξώσται ανοικτοί εντός υψηλών αιθουσών συγκεντρώσεως του κοινού δι' αναψυχήν ή 
εργασίαν (π.χ. κέντρα συγκεντρώσεως του κοινού, καταστήµατα πωλήσεως, κτίρια τραπεζών 
και παρόµοιοι χώροι) επιτρέπονται εφ' όσον δεν καλύπτουν πλέον του ηµίσεως της εκτάσεως 
της αιθούσης και εφ' όσον η κατασκευή και η διάταξις αυτών ανταποκρίνεται εις την χρήσιν 
των µόνον ως παραρτηµάτων των εν λόγω αιθουσών και ουχί εις άλλην αυτοτελή χρήσιν. Η 
προσπέλασις προς τον ανοικτόν εξώστην επιτρέπεται µόνον δια κλίµακος κειµένης 



απαραιτήτως εντός του χώρου του καταστήµατος ή της αιθούσης εις τον οποίον ευρίσκεται ο 
ανοικτός εξώστης. Οι ανωτέρω εξώσται δεν λογίζονται ως όροφοι και δεν περιλαµβάνονται εις 
τον συντελεστήν δοµήσεως του οικοπέδου.  
7. Προστεγάσµατα.  
α) Τα προστεγάσµατα κατασκευάζονται µόνον άνωθεν κοινοχρήστων εκτάσεων, ήτοι οδών 
και πλατειών ως και άνωθεν προκηπίων και µόνον κατά το ισόγειον των κτιρίων.  
β) Δια την κατασκευήν των προστεγασµάτων εν γένει έχουν εφαρµογήν αι διατάξεις των 
εδαφίων α' και γ' της παραγράφου 1.  
γ) Το προστέγασµα επιτρέπεται να χρησιµοποιήται εν αυτώ και ως ανοικτός εξώστης των 
κιγκλιδωµάτων τοποθετουµένων εις τα όρια του κατά την θέσιν ταύτην επιτρεποµένου 
εξώστου.  
δ) Η προεξοχή προστεγασµάτων άνωθεν προκηπίων δεν δύναται να υπερέχη τα τρία (3) 
µέτρα.  
ε) Κινητά προστεγάσµατα έµπροσθεν καταστηµάτων επιτρέπονται από ύψους µεγαλυτέρου 
των 2,50 µέτρων από του πεζοδροµίου και άνευ κατακορύφων στηριγµάτων επ' αυτού, 
εσώτερον δε κατά 0,50 µ. του κρασπέδου αυτού. Κινητά προστεγάσµατα επί πεζοδροµίων 
µεγάλου πλάτους ή πλατειών µετά κατακορύφων στύλων δύνανται να τοποθετηθούν κατόπιν 
αδείας αρµοδίας Πολεοδοµικής Υπηρεσίας, εφ' όσον δεν παρακωλύεται η κυκλοφορία. 
Επίσης επιτρέπονται κινητά προστεγάσµατα άνωθεν ανοικτών εξωστών ή εσοχών κτιρίων. 
Εις περίπτωσιν κινητών προστεγασµάτων αντικειµένων προς τας παρούσας διατάξεις, η 
αρµοδία Αρχή τάσσει εύλογον προθεσµίαν δια την αφαίρεσιν αυτών ".  
(Σ.Σ. Το εδάφ. ε' της παρ. 7 του άρθ. 84 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 56 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-
12-74).  
στ) Τοπικά προστεγάσµατα άνωθεν των θυρών εισόδων των κτιρίων κατά τας πλαγίας ή και 
οπισθίας όψεις αυτών επιτρέπονται εφαρµοζοµένων ως προς τας διαστάσεις και την θέσιν 
αυτών των διατάξεων των παραγράφων 1, 2, 3 και 4.  
8. Κλειστοί εξώσται.  
(Σ.Σ. Η παρ. 8 του άρθ. 84 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 57 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
Α) Κλειστοί εξώσται επιτρέπονται επί των κυρίων όψεων των κτιρίων υπό τους ακολούθους 
όρους:  
α) Το ελάχιστον ύψος από του πεζοδροµίου ορίζεται εις 3,00 µ. ασχέτως της υπάρξεως ή ου 
προκηπίου.  
β) Η µεγίστη προεξοχή από της γραµµής δοµήσεως ορίζεται εις 0,40 µ. ανεξαρτήτως του 
πλάτους της οδού.  
γ) 'Οταν το προβλεπόµενον πλάτος της οδού ή το εν τοις πράγµασιν υφιστάµενον κατά την 
θέσιν του κτιρίου είναι µικρότερον των 8,00 µ. δεν επιτρέπεται κατασκευή κλειστών εξωστών.  
δ) Το άθροισµα των επιφανειών των ορθών προβολών των κλειστών εξωστών των 
κατασκευαζοµένων επί της επιφανείας της κυρίας όψεως ή επί εκάστης όψεως των εν εσοχή 
ορόφων δεν δύναται να υπερβαίνη το 1/4 της αντιστοίχου επιφανείας.  
ε) Η εν κατόψει επιφάνεια των κλειστών εξωστών προσµετρείται εις τον συντελεστήν 
δοµήσεως του οικοπέδου.  
στ) Ως πλάτος οδού λαµβάνεται το υπό του ρυµοτοµικού σχεδίου προβλεπόµενον, 
προσµετρουµένων των τυχόν προβλεποµένων προκηπίων, εν περιπτώσει δε πλήρως 
διαµορφουµένης οδού το εν τοις πράγµασιν υπάρχον πλάτος.  
ζ) 'Οταν επί της οδού κατασκευάζωνται εξωτερικαί στοαί δεν επιτρέπεται η κατασκευή 
κλειστού εξώστου εις ύψος µικρότερον των 5 µέτρων από του κάτωθι αυτού πεζοδροµίου  
Β) Κλειστοί εξώσται επιτρέπονται επίσης και επί των λοιπών όψεων των παραδίων κτιρίων 
και εφ' όλων των όψεων των εσωτερικών κτιρίων υπό τους ακολούθους όρους:  
α) Το ελάχιστον ύψος από της κάτωθεν αυτών φυσικής ή τεχνητής στάθµης του εδάφους 
ορίζεται εις 3,000 µέτρα.  
β) Η εν κατόψει επιφάνεια των κλειστών εξωστών προσµετρείται εις τον συντελεστήν 
δοµήσεως του οικοπέδου.  
γ) Η µεγίστη προεξοχή από της εφ' ης ο κλειστός εξώστης όψεως του κτιρίου ορίζεται εις 0,40 
µ.  
δ) Το άθροισµα των επιφανειών των ορθών προβολών των κλειστών εξωστών των 
κατασκευαζοµένων επί της επιφανείας εκάστης όψεως κτιρίου δεν δύναται να υπερβαίνη το 
1/4 της εν λόγω επιφανείας.  
ε) Κλειστοί εξώσται προσβλέποντες προς τα πλάγια ή οπίσθια όρια του οικοπέδου 
κατασκευάζονται µόνον, εφ'όσον η υπό των οικείων άρθρων οιουδήποτε συστήµατος 
δοµήσεως καθοριζοµένη ελαχίστη απόστασις των αντιστοίχων όψεων του κτιρίου ή κτιρίων 
από των ως άνω ορίων του οικοπέδου είναι τουλάχιστον 4 µέτρα".  



9. Υπόγειοι προεξοχαί.  
α) Υπό τας κοινοχρήστους εκτάσεις της πόλεως (οδοί, πλατείαι) ως και υπό την επιφάνειαν 
τυχόν υφοσταµένου προκηπίου επιτρέπεται διαπλάτυνσις των θεµελίων µέχρι 0.30 του 
µέτρου από του κατακορύφου επιπέδου της γραµµής δοµήσεως. Αι διαπλατύνσεις αύται 
δύναται να διήκουν καθ' όλον το µήκος της όψεως. Φωταγωγοί υπογείων έξωθεν της 
ρυµοτοµικής γραµµής απαγορεύονται απολύτως.  
β) Υπό την επιφάνειαν του τυχόν υφισταµένου προκηπίου ουδεµία κατασκευή ή εγκατάστασις 
επιτρέπεται, εξαιρέσει θεµελίων προεξοχής µεγαλυτέρας των 0,50 µ. από της γραµµής 
δοµήσεως εφ'όσον ταύτα τοποθετούνται εις βάθος µεγαλύτερον των 2,50 µ. από της στάθµης 
του πεζοδροµίου, βόθρων υπό τους όρους των οικείων διατάξεων του παρόντος και 
εγκαταστάσεων κοινής εξυπηρετήσεως, καθοριζοµένων δια Π. Δ/των εκδιδοµένων προτάσει 
του Υπουργού Δηµ. 'Εργων  
γ) Εις περιοχάς του συνεχούς ή και µικτού συστήµατος δοµήσεως εφ' όσον το υπόγειον 
χρησιµοποιείται και µόνον δια στάθµευσιν αυτοκινήτων επιτρέπεται η προεξοχή (επέκτασις) 
του υπογείου υπό το υποχρεωτικώς ακάλυπτον τµήµα του οικοπέδου, εξαιρέσει του τυχόν 
υπάρχοντος προκηπίου, της πλακός επικαλύψεως αυτού δυναµένης να φθάση µέχρι 1 
µέτρου κάτωθι της στέψεως του εις την θέσιν ταύτην επιτρεποµένου κατά τας διατάξεις του 
παρόντος συµπαγούς περιφράγµατος. Κατασκευή βοηθητικών παραρτηµάτων υπεράνω της 
πλακός ταύτης απαγορεύεται.  
(Σ.Σ. Τα εδάφ. γ και δ θεωρούνται καταργηθέντα µε το ΠΔ-697/79 (βλ. ΕΓΚ-4218/80 τ. Β').  
δ Εις περιοχάς του πανταχόθεν ελευθέρου ή συνεχούς συστήµατος δοµήσεως εφ' όσον τα 
υπόγεια χρησιµοποιούνται αποκλειστικώς δια στάθµευσιν αυτοκινήτων επιτρέπεται προεξοχή 
(επέκτασις) των υπό το πρώτον υπόγειον υπογείων υπό την υποχρεωτικήν ακάλυπτον 
έκτασιν του οικοπέδου εξαιρέσει του προκηπίου, υπό τον όρον όπως η συνολική έκτασις 
τούτων µη υπερβαίνει τα 0,60 της όλης επιφανείας του οικοπέδου.  
(Σ.Σ. Το εδάφ. δ' της παρ. 9 του άρθ. 84 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 58 άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-
74).  

ΑΡΘΡΟΝ-85  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

ΕΣΩΤΕΡΙΚΑ ΚΤΙΡΙΑ 

1. Επιτρέπεται υπό τας προϋποθέσεις των παραγράφων 2 έως και 6 όπως επί του αυτού 
οικοπέδου ανεγείρωνται επί πλέον των παρά την οδόν κτιρίων και εσωτερικά κτίρια ων η 
χρήσις δεν αντίκειται προς τας κειµένας δια την περιοχήν διατάξεις.  
2. Πάντα τα επί του οικοπέδου ανεγειρόµενα κτίρια (παρόδια και εσωτερικά), ανεγείρονται 
εντός του οικοδοµησίµου τµήµατος του οικοπέδου άνευ υπερβάσεως εφ' όλων των κτιρίων 
του ποσοστού καλύψεως και του συντελεστού δοµήσεως του οικοπέδου.  
3. Ως ανώτατον ύψος των εσωτερικών κτιρίων µετρούµενον από της µέσης φυσικής ή 
διαµορφωµένης τεχνητής µέσης στάθµης του παρ' αυτά εδάφους, ορίζεται το επιτρεπόµενον 
ύψος των παρά την οδόν κτιρίων.  
4. Ως σύστηµα δοµήσεως των εσωτερικών κτιρίων ορίζεται το πανταχόθεν ελεύθερον 
σύστηµα. Εις περιοχάς του συνεχούς συστήµατος δοµήσεως επιτρέπεται η δόµησις των 
εσωτερικών κτιρίων και κατά το σύστηµα τούτο.  
5. Η ελαχίστη απόστασις εσωτερικού κτιρίου από του παροδίου ως και από ετέρου 
εσωτερικού του αυτού οικοπέδου, ισούται προς 0,6 Η ένθα Η το τελικόν ύψος του 
χαµηλοτέρου των θεωρουµένων κτιρίων µη λαµβανοµένων υπ' όψιν των τυχόν εν εσοχή 
κατασκευαζοµένων ορόφων προς το µέρος καθ' ο το εν των θεωρουµένων κτιρίων αντικρύζει 
το έτερον. Η απόστασις αυτή δεν δύναται να είναι µικροτέρα των 5 µέτρων.  
6. Η προσπέλασις πεζών και τροχοφόρων από της οδού προς τα εσωτερικά κτίρια και το 
οπίσθιον υποχρεωτικώς ακάλυπτον τµήµα του οικοπέδου, εφ' όσον τούτο απέχη πλέον των 
30 µέτρων από της ρυµοτοµικής γραµµής δέον όπως εξασφαλίζηται δια διόδου ακαλύπτου 
πλάτους τουλάχιστον 4 µ. ή και κεκαλυµµένης του αυτού πλάτους ελευθέρου ύψους 
τουλάχιστον 3,50 µέτρων. Η δίοδος αύτη δύναται να αφεθή εις οιανδήποτε θέσιν του 
οικοπέδου, εν περιπτώσει Δε οικοπέδων µεγάλης όψεως δέον να αφίεται µία τοιαύτη δίοδος 
ανά 50 µέτρα όψεως.  
7. Η ανέγερσις εσωτερικών κτιρίων εις οικισµούς ή τµήµατα αυτών δύναται να απαγορεύηται 
δια Π. Δ/των εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων.  
8. Το Β. Δ/γµα της 2.9.1963 "περί απαγορεύσεως ανεγέρσεως εσωτερικών οικοδοµών είς 
τινας περιοχάς του λεκανοπεδίου Αθηνών" παραµένει εν ισχύι.  



ΑΡΘΡΟΝ-86  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ ΕΝΤΟΣ ΤΩΝ ΥΠΟΧΡΕΩΤΙΚΩΣ ΠΛΑΓΙΩΝ KAI  
ΤΩΝ ΟΠΙΣΘΙΩΝ ΑΚΑΛΥΠΤΩΝ ΕΚΤΑΣΕΩΝ ΤΟΥ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ. 

1. Εντός των υποχρεωτικώς αφιεµένων πλαγίων και οπισθίων ακαλύπτων εκτάσεων του 
οικοπέδου επιτρέπεται η ανέγερσις βοηθητικών κτιρίων, καπνοδόχων και διαχωριστικών της 
εκτάσεως τοίχων, πλην των περιπτώσεων εφαρµογής του συνεχούς συστήµατος και του 
συστήµατος ελευθέρας δοµήσεως εντός υφισταµένων οικισµών (Κεφ. Δ. περ. Β').  
(Σ.Σ. Η παρ. 1 του άρθ. 86 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 59 άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74) η ισχύς της 
οποίας άρχεται µετά τρίµηνον από της δηµοσιεύσεως).  
2. Τα βοηθητικά κτίρια δέον όπως µη καλύπτουν έκτασιν µεγαλυτέραν του 0,25 της 
υποχρεωτικώς ακαλύπτου επιφανείας του οικοπέδου µη συνυπολογιζοµένης της επιφανείας 
του τυχόν υπάρχοντος προκηπίου (πρασιάς) και πάντως όχι πλέον των 60 τετραγωνικών 
µέτρων.  
3. Το ύψος των βοηθητικών κτιρίων και εσωτερικών διαχωριστικών τοίχων και το υψηλότερον 
σηµείον αυτών από της πέριξ µέσης φυσικής ή τεχνητής στάθµης του εδάφους του εις ο 
κατασκευάζονται οικοπέδου, δεν επιτρέπεται να υπερβαίνη τα 2,50 µέτρα.  
4. Το δώµα των ως άνω βοηθητικών κτιρίων δεν επιτρέπεται να είναι βατόν ουδέ να 
χρησιµοποιήται δι' οιονδήποτε σκοπόν.  
5. Προκειµένου περί αγροτικών οικισµών επιτρέπεται επαύξησις της επιφανείας των 
βοηθητικών κτιρίων επί αντιστοίχω µειώσει της επιφανείας του δυναµένου να ανεγερθή επί 
του οικοπέδου κυρίου κτιρίου ως και επαύξησις του ύψους αυτών δια λειτουργικούς λόγους, 
κατόπιν εγκρίσεως της Αρχής.  
6. Τα βοηθητικά κτίρια δύνανται να εφάπτωνται των ορίων του οικοπέδου δέον δε όπως 
αφίστανται τουλάχιστον 1 µέτρου από των οιωνδήποτε υφισταµένων εν τω οικοπέδω κυρίων 
κτιρίων.  
7. Εις περίπτωσιν υπάρξεως προκηπίου (πρασιάς) τα βοηθητικά κτίρια κατασκευάζονται 
εκτός του πλάτους αυτού, εν περιπτώσει Δε µη υπάρξεως προκηπίου από βάθους 
τουλάχιστον 6 µέτρων από της ρυµοτοµικής γραµµής. Κατ' εξαίρεσιν, επιτρέπεται η επί του 
προκηπίου εγκατάστασις θυρωρείων, φυλακίων και αναλόγων χώρων, ύψους µέχρι 2,50 µ. 
και επιφανείας µέχρις 20 τετραγωνικών µέτρων, δι' ειδικά κτίρια χρήζοντα τοιούτων 
βοηθητικών κτισµάτων ως πχ. Νοσοκοµεία, εργοστάσια, σχολικά συγκροτήµατα και ανάλογα 
τοιαύτα.  
" Επίσης επιτρέπονται επί των υποχρεωτικών προκηπίων διακοσµητικαί κατασκευαί ήτοι 
κληµαταριές, εναέριαι εγκαταστάσεις φωτισµού, βαθµίδες και τοιχίσκοι προς µόρφωσιν 
κλιµακωτής διατάξεως του προκηπίου, διακοσµητικαί δεξαµεναί εντός του εδάφους ή 
πινακίδες και αγάλµατα ".  
(Σ.Σ. Το εντός "..." εδαφ. τίθεται ως προσετέθη δια της παρ. 60 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74) η ισχύς του 
οποίου άρχεται µετά τρίµηνον από της δηµοσιεύσεως).  
8. Επιτρέπεται η κατασκευή καπνοδόχων εντός των υποχρεωτικώς ακαλύπτων εκτάσεων των 
οικοπέδων εξαιρέσει των προκηπίων εφ' όσον η συνολικώς καλυπτοµένη επιφάνεια τούτων 
δεν υπερβαίνει τα 0,25 του τετραγωνικού µέτρου.  

ΑΡΘΡΟΝ-87  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  
Κατασκευαί επιτρεπόµεναι υπεράνω του µεγίστου ύψους των κτιρίων 

1. Υπεράνω του ανωτάτου ύψους των κτιρίων περί ων το άρθ.13 του παρόντος επιτρέπονται 
επί του δώµατος µόνον αι κάτωθι κατασκευαί εφ' όσον εξ ειδικών διατάξεων δεν 
απαγορεύονται αύται.  
α) Κιγκλιδώµατα ύψους 0,90 - 1,10 µ. από της τετελεσµένης στάθµης του δώµατος.  
β) Διαχωριστικά κιγκλιδώµατα ύψους µέχρι 1,80 µ. από της τετελεσµένης στάθµης του 
δώµατος.  
γ) Απολήξεις κλιµακοστασίων.  
δ) Χώροι οιασδήποτε χρήσεως επιφανείας εξωτερικώς µετρουµένης 5% της επιφανείας του 
κτιρίου δυναµένης να µην υπολείπηται των 12 τ.µ.ουχί όµως µεγαλυτέρας των 50 τ.µ. Οι 
χώροι ούτοι δύνανται να συµπληρούν τµήµα του τελευταίου ορόφου του περιλαµβανοµένου 
εντός του µεγίστου επιτρεποµένου ύψους και αριθµού ορόφων.  
(Σ.Σ. Το εδαφ. δ' της παρ. 1 του άρθρου 87 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 61 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-
363/Α/7.12.74).  



ε) Απολήξεις ανελκυστήρων µε εγκαρσίας διαστάσεις τας απολύτως αναγκαίας δια την 
λειτουργίαν αυτών. Εφ' όσον εκ του ανελκυστήρος εξυπηρετείται το δώµα αι ως άνω 
απολήξεις δεν επιτρέπεται να περιλαµβάνουν το µηχανοστάσιον.  
2. Τα ως άνω υπό στοιχεία γ, δ και ε κτίσµατα περί ων η παράγραφος 1, κατασκευάζονται ως 
ενιαίον σύνολον µε ύψος τα µεν υπό στοιχεία γ και δ 2,70 µέτρων συµπεριλαµβανοµένης της 
πλακός επικαλύψεως και της τυχόν µονώσεως, το δε υπό στοιχείον ε, 4.50 µέτρων. Υπεράνω 
των στοιχείων τούτων επιτρέπεται η κατασκευή µόνον στηθαίων τυχόν φωταγωγών ύψους 
µέχρι 0,30 µ. και καπνοδόχων. Εις ην περίπτωσιν η θέσις των υπό στοιχεία γ, δ και ε 
κτισµάτων είναι τοιαύτη, ώστε να µη είναι δυνατή η κατασκευή ενιαίου συνόλου, τα διάφορα 
κτίσµατα συνδέονται µεταξύ των δια πέργολας ύψους 2,70 µ., ανοικτής κατά τα πλάγια και 
την οροφήν. Εξαίρεσις του κανόνος τούτου επιτρέπεται µετά γνώµην της Επιτροπής 
ενασκήσεως αρχιτεκτονικού ελέγχου των κτιρίων.  
Αι εγκαταστάσεις επί του δώµατος µονίµων γλαστρών δια φυτά και κολυµβητηρίων δεν 
δύναται να υπέρκηνται της πλακός επικαλύψεως πλέον του ενός και ηµίσεως (1,50) µέτρου.  
3. Εκάστη των υπό στοιχεία γ, δ και ε κατασκευών περί ων η παράγραφος 1 πρέπει να 
ευρίσκεται εσώτερον της προσόψεως της οικοδοµής κατά 2,50 µ. τουλάχιστον και εν 
περιπτώσει εσοχών 2,50 µ. τουλάχιστον εσώτερον της προσόψεως του τελευταίου εν εσοχή 
ορόφου εφ' ου αύται κείνται.  

ΑΡΘΡΟΝ-88  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Περιφράγµατα οικοπέδων - Θέσις και τρόπος κατασκευής αυτών. 

1. Τα διαχωρίζοντα τα όµορα οικόπεδα περιφράγµατα τοποθετούνται εκατέρωθεν του κοινού 
ορίου των οικοπέδων. Ο ανεγείρων το περίφραγµα δεν δικαιούται να καταλάβη εκ της 
γειτονικής ιδιοκτησίας πλέον του ηµίσεος του πάχους αυτού και εν ουδεµία περιπτώσει πλέον 
των 0,25 του µέτρου.  
2. Οσάκις το διαχωριστικόν περίφραγµα είναι εν ταυτώ και τοίχος αντιστηρίξεως του φύσει ή 
εξ επιχώσεως υψηλοτέρου οικοπέδου, το περίφραγµα τοποθετείται εκατέρωθεν του κοινού 
ορίου των οικοπέδων χωρίς να εισέρχηται περισσότερον των 0,25 του µέτρου προς το 
κατάντη οικόπεδον προς την πλευράν του οποίου η παρειά του τοίχου έσεται κατακόρυφος.  
3. Οσάκις λόγω υποβιβασµού της στάθµης του ενός οικοπέδου παρίσταται ανάγκη 
κατασκευής του διαχωριστικού περιφράγµατος ως τοίχου αντιστηρίξεως του οµόρου 
οικοπέδου το περίφραγµα τοποθετείται εκατέρωθεν του κοινού ορίου των οικοπέδων χωρίς 
να εισέρχηται περισσότερον των 0.25 του µέτρου προς το ανάντη οικόπεδον προς την 
πλευράν του οποίου η παρειά έσεται κατακόρυφος.  
4. Τα κατά το πρόσωπον του οικοπέδου περιφράγµατα τοποθετούνται εξ'ολοκλήρου εντός 
του οικοπέδου.  
5. Τα µεταξύ των οµόρων οικοπέδων διαχωριστικά περιφράγµατα ως και τα κατά το 
πρόσωπον των οικοπέδων τοιαύτα δύνανται να κατασκευάζωνται συµπαγή και µέχρις ύψους 
2,50 µέτρων.  
6. Κατόπιν κοινής συµφωνίας των οµόρων ιδιοκτητών το διαχωριστικόν περίφραγµα δύναται 
να γίνη εξ οιουδήποτε υλικού και οιουδήποτε πάχους ουχί όµως ύψους µεγαλυτέρου των 2,50 
µέτρων.  
7. Τα διαχωριστικά περιφράγµατα καθ' ο µέρος εµπίπτουν εντός του πλάτους του τυχόν 
υπάρχοντος προκηπίου (πρασιάς) κατασκευάζονται συµπαγή µέχρις ύψους 0,70 µέτρου από 
της υψηλοτέρας φυσικής ή τεχνητής στάθµης των οµόρων οικοπέδων κιγκλιδωτά δε εκ 
πλέγµατος κατά το υπόλοιπον ύψος.  
8. 'Οταν κατά το πρόσωπον του οικοπέδου προβλέπεται προκήπιον (πρασιά) το κατά την 
ρυµοτοµικήν γραµµήν περίφραγµα κατασκευάζεται συµπαγές µέχρις ύψους το πολύ 0,70 
µέτρ. από της στάθµης του προ αυτού πεζοδροµίου κιγκλιδωτόν δε εκ πλέγµατος κατά το 
υπόλοιπον ύψος.  
Εν περιπτώσει κλίσεως της οδού το ως άνω συµπαγές τµήµα κατασκευάζεται κατά βαθµίδας 
των οποίων το υψηλότερον σηµείον δεν υπέρκειται της αντιστοίχου στάθµης του πεζοδροµίου 
πέραν του 1,20 µέτρου.  
9. Εν περιπτώσει κλίσεως του εδάφους κατά µήκος διαχωριστικού περιφράγµατος, 
κατασκευάζεται τούτο κατά βαθµίδας της στέψεως των οποίων το µεν υψηλότερον σηµείον 
δεν υπέρκειται της αντιστοίχου φυσικής ή τεχνητής στάθµης του εδάφους πέραν των 3,00 
µέτρων, το δε χαµηλότερον δεν έχει διαφοράν ύψους από της ως άνω στάθµης µικροτέραν 
των 2 µέτρων.  



10. Εν περιπτώσει διαφοράς στάθµης φυσικής ή τεχνητής µεταξύ των οµόρων οικοπέδων το 
ύψος των 2,50 µ. του συµπαγούς διαχωριστικού περιφράγµατος µετρείται από της στάθµης 
του χαµηλοτέρου των οικοπέδων. Υπεράνω του ύψους τούτου επιτρέπεται η κατασκευή 
κιγκλιδώµατος ύψους 1 έως 1,20 µέτρων".  
(Σ.Σ. Η παρ. 10 του άρθ. 88 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 62 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
11. Προκειµένου περί ειδικών κτιρίων ως σχολείων, ασύλων, παρεµφερών ιδρυµάτων, 
βιοµηχανικών εγκαταστάσεων και αναλόγων κτιρίων, επιτρέπεται υπερύψωσις του 
συµπαγούς περιφράγµατος, τόσον κατά το πρόσωπον του οικοπέδου, όσον και κατά τα όρια 
αυτού, εφ' όσον λόγοι ασφαλείας ή λειτουργίας απαιτούν τούτο. Η υπερύψωσις αύτη ήτις δεν 
δύναται να υπερβή τα 2,00 µέτρα καθορίζεται παρά της Αρχής.  

ΑΡΘΡΟΝ-89  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Στηθαία 

1. Δώµατα, εξώσται, κλίµακες και οιαδήποτε προσιτά δάπεδα των οποίων η στάθµη 
υπέρκειται της στάθµης του περιβάλλοντος χώρου, πλέον του 1,00 µέτρου πρέπει να 
περιβάλλωνται δια στηθαίου συµπαγούς ή κιγκλιδωτού ύψους 1,00 - 1,20 του µέτρου. Το 
ύψος τούτο δύναται και να αυξηθή εις ειδικάς περιπτώσεις δια λόγους ασφαλείας. Η επί 
πλέον κατασκευή αύτη γίνεται πάντοτε δια κιγκλιδώµατος.  
2. Αι διατάξεις της παραγράφου 1 εφαρµόζονται και επί προϋφισταµένων κτιρίων όταν και 
όπου η Αρχή κρίνη ότι λόγοι ασφαλείας από πτώσεως επιβάλλουν τούτο. Προς τούτο η Αρχή 
τάσσει δι' εγγράφου εύλογον προθεσµίαν εις τους ιδιοκτήτας προς συµµόρφωσιν.  

ΑΡΘΡΟΝ-90  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Εξασφάλισις από του πυρός 

1. Εις τα κτίρια τα έχοντα πλέον του ενός ορόφου (ισογείου) επιβάλλεται όπως οι τοίχοι, αι 
κοινόχρηστοι κλίµακες, τα δάπεδα και η επικάλυψις των στεγών κατασκευάζωνται εξ' υλικού 
ανθισταµένου εις υψηλάς θερµοκρασίας.  
2. Εις περίπτωσιν κτιρίων εν επαφή ευρισκοµένων και κεκαλυµµένων δια στέγης, ο 
διαχωριστικός τοίχος δέον όπως υπερέχη της επικαλύψεως τουλάχιστον κατά 0,50 του 
µέτρου διαχωρίζων τας στέγας.  
3. Τα τοιχώµατα των καπνοδόχων, δέον όπως είναι ανθεκτικά έναντι του πυρός και υψηλών 
θερµοκρασιών άνευ δυνατότητος διαφυγής καυσαερίων, εις ην δε περίπτωσιν διέρχονται 
πλησίον µη ακαύστων στοιχείων της οικοδοµής τα τοιχώµατα των καπνοδόχων δέον όπως 
έχουν την απαιτουµένην µόνωσιν προς αποτροπήν υπερθερµάνσεως των στοιχείων τούτων.  
4. Δια Π. Δ/των εκδιδοµένων προτάσει των Υπουργών Δηµοσίων 'Εργων και Δηµοσίας 
Τάξεως δύνανται να εκδίδωνται κανονισµοί πυρασφαλείας των κτιρίων.  

ΑΡΘΡΟΝ-91  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Αντοχή των κτιρίων 

1. Παν κτίριον επιβάλλεται να πληροί ως προς τας διατάξεις των καθ' έκαστον στοιχείων 
αυτού, την σύνθεσιν και σύνδεσιν τούτων µεταξύ των, το είδος, την ποιότητα και την 
αναλογίαν των υλικών, τον τρόπον εκτελέσεως της εργασίας και την επί του εδάφους έδρασίν 
του, τους υπό της επιστήµης και της τέχνης καθοριζοµένους κανόνας αντοχής και ασφαλείας 
και ανταποκρίνεται προς τους ισχύοντας εν τη Χώρα συναφείς γενικούς και ειδικούς 
κανονισµούς υπολογισµού και φορτίσεων.  
2. Ως προς την στατικήν επάρκειαν δέον όπως πληροί τας υπό των κειµένων ειδικών 
Κανονισµών απαιτουµένας συνθήκας δια φέροντα στοιχεία, εν ανυπαρξία δε τοιούτων 
κανονισµών και εφ' όσον κατά την κρίσιν της Αρχής δεν είναι αυταπόδεικτος η στατική 
επάρκεια αυτών, δέον αύτη να αποδεικνύεται επί τη βάσει επιστηµονικών µεθόδων γενικώς 
παραδεδεγµένων.  
3. Εφ' όσον αναφέρεται εις την Αρχήν πιθανός κίνδυνος δυνάµενος να προκληθή εκ 
προβλεποµένων εργασιών δοµήσεως, προσθηκών, µεταρρυθµίσεων, υποθεµελειώσεων ή 
προκειµένου περί ελέγχου οιασδήποτε υφισταµένης κατασκευής, ο ενδιαφερόµενος 



υποχρεούται, όπως προ πάσης επεµβάσεως της αρµοδίας Αρχής προβή εις εξέτασιν της 
κατασκευής και του εδάφους υπό δύο ιδιωτών διπλωµατούχων πολιτικών µηχανικών την 
έκθεσιν δε τούτων να υποβάλη εις την Αρχήν η οποία δύναται να ζητήση κατά την κρίσιν της 
οιαδήποτε περαιτέρω στοιχεία υπολογισµού, σχεδίων, εργαστηριακών ερευνών και άλλων 
συναφών κρισίµων στοιχείων, ίνα βάσει αυτών γνωµατεύση σχετικώς.  

ΑΡΘΡΟΝ-92  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Θεµελιώσεις 

1. Ο καθορισµός του ενδεδειγµένου τρόπου θεµελιώσεως και των διαστάσεων των θεµελίων, 
δέον να βασίζεται επί των δεδοµένων του εδάφους. Εν περιπτώσει µεγάλων φορτίων και 
εδάφους ουχί γνωστής αντοχής, απαιτείται εδαφολογική έρευνα.  
2. Το βάθος θεµελιώσεως των τοίχων κτιρίου άνευ υπογείου, οίτινες άπτονται κοινοχρήστων 
εκτάσεως ή και των ορίων του οικοπέδου δεν πρέπει να είναι µικρότερον των 2,50 µέτρων 
από της στάθµης του πεζοδροµίου ή του παραπλεύρως εδάφους. Εξαίρεσις από του κανόνος 
επιτρέπεται όταν η θεµελίωσις γίνεται επί συµπαγούς βράχου.  
3. Εις περίπτωσιν κατασκευής υπογείων επιβάλλεται η υποθεµελίωσις τυχόν παρά την 
εκσκαφήν υπαρχόντων τοίχων ή βάσεων πεδίλων γειτονικών κτιρίων, ων η θεµελίωσις δεν 
εξικνείται µέχρι του βάθους της συντελουµένης εκσκαφής.  

ΑΡΘΡΟΝ-93  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Υποχρεώσεις των οικοδοµούντων δια την ασφάλειαν του κοινού  
και των γειτονικών ιδιοκτησιών. 

1. Κατά την εκτέλεσιν οικοδοµικών εργασιών επιβάλλεται η λήψις µέτρων τόσον δια την 
προστασίαν του κοινού, όσον και των οµόρων ιδιοκτησιών.  
2. Δια την προστασίαν του κοινού επιβάλλεται, α) η περίφραξις του εργοταξίου, β) η 
κατασκευή σανιδώµατος εις ικανόν ύψος άνωθεν του πεζοδροµίου και γ) η αντιστήριξις των 
παρειών των ορυγµάτων εκσκαφής των υπογείων και θεµελίων προς την πλευράν των 
κοινοχρήστων εκτάσεων (οδών, πλατειών) της πόλεως.  
3. α) Η είσοδος του κοινού εντός του εργοταξίου απαγορεύεται. Ο επιβλέπων µηχανικός ή ο 
κατασκευαστής οφείλει, όπως αναρτήση επί της περιφράξεως του εργοταξίου πινακίδα 
φέρουσαν την επιγραφήν "απαγορεύεται η είσοδος".  
β) Οµοίως απαγορεύεται η επίσκεψις ηµιτελών οικοδοµών άνευ της συνοδείας εντεταλµένου 
προσώπου του ιδιοκτήτου ή του επιβλέποντος µηχανικού ή του κατασκευαστού.  
γ) Δι' ατυχήµατα επισυµβαίνοντα εις τα εισερχόµενα εις το εργοτάξιον ή τα εισερχόµενα εις 
ηµιτελές κτίριον άτοµα, παρά την τήρησιν των διατάξεων των προηγουµένων εδαφίων α και 
β, ουδεµίαν ευθύνην φέρει ο ιδιοκτήτης ή ο επιβλέπων µηχανικός ή ο κατασκευαστής.  
4. Δια την προστασίαν των οµόρων ιδιοκτησιών επιβάλλεται η αντιστήρηξις των γειτονικών 
οικοδοµών ή η υποθεµελίωσις αυτών καθ' όν τρόπον εκάστοτε απαιτείται ευθύνη του 
επιβλέποντος το έργον µηχανικού και του αναλαµβάνοντος την εκτέλεσιν του έργου 
κατασκευαστού.  
5. Εάν δι' οιονδήποτε λόγον, µετά τας εκσκαφάς, δεν συνεχισθή το έργον, επιβάλλεται όπως 
υπό ιδίαν ευθύνην του επιβλέποντος µηχανικού ή του κατασκευαστού λάβη χώραν 
τασσοµένης ευλόγου προθεσµίας υπό της Αστυνοµικής Αρχής επίχωσις των εκσκαφέντων 
ορυγµάτων, προς αποτροπήν κινδύνου είτε της υγείας (λιµνάζοντα ύδατα, συγκέντρωσις 
ακαθαρσιών κλπ.) είτε της ασφαλείας του κοινού ή των γειτονικών ιδιοκτησιών, είτε όταν εν 
γένει η διατήρησις αυτών απάδη προς τας απαιτήσεις εµφανίσεως του οικισµού.  
6. Κατά την διενέργειαν εκσκαφών εντός των πόλεων και εν γένει κατωκηµένων περιοχών δεν 
επιτρέπεται η χρήσις εκρηκτικών υλών πλην µόνον προκειµένου περί λίαν σκληρού εδάφους, 
µη δυναµένου να εκσκαφή δια συγχρόνων µηχανικών µέσων. Τούτο πιστοποιείται δι' 
υπευθύνου εγγράφου δηλώσεως δύο διπλωµατούχων µηχανικών, η δε χρησιµοποίησις 
εκρηκτικών υλών επιτρέπεται µόνον κατόπιν αδείας της αρµοδίας Αστυνοµικής Αρχής, ήτις 
και καθορίζει τα ληπτέα προφυλακτικά µέτρα δια το κοινόν και τας γειτονικάς οικοδοµάς.  



ΑΡΘΡΟΝ-94  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Πεζοδρόµια 
1. Ο οικοδοµών υποχρεούται να κατασκευάζη τα ρείθρα, τα κράσπεδα και την επικάλυψιν του 
πεζοδροµίου του αντιστοιχούντος εις το πρόσωπον του οικοπέδου του και να συντηρή αυτά 
εις καλήν κατάστασιν, τηρών τας ωρισµένας διαστάσεις και χρησιµοποιών τα κατάλληλα υλικά 
κατά τας υποδείξεις της Αρχής. Η εκπλήρωσις της υποχρεώσεως ταύτης πραγµατοποιείται 

µετά την οριστικήν υψοµετρικήν διαµόρφωσιν της οδού.  
Προκειµένου περί βλαβών προελθουσών εξ εργασιών επί των πεζοδροµίων ή εξ εργασιών 
υπογείων εν γένει εγκαταστάσεων, υπόχρεοι προς επανόρθωσιν αυτών είναι οι εκτελούντες 

τας εργασίας ταύτας, εκτός εάν αι βλάβαι εγένοντο προς εγκατάστασιν αγωγών κλπ., 
εξυπηρετούντων το κτίριον.  

2. Ο οικοδοµών οφείλει επίσης να ζητήση παρά του Δήµου ή της Κοινότητος τα απαιτούµενα 
στοιχεία της οριστικής υψοµετρικής µελέτης της οδού, τόσον δια την ορθήν κατασκευήν του 

πεζοδροµίου, όσον και δια την ορθήν υψοµετρικώς τοποθέτησιν των κτιρίων.  
Οι Δήµοι και αι Κοινότητες οφείλουν να παρέχουν αµελλητί προς τους ιδιοκτήτας τα ως άνω 

απαιτούµενα σχετικά στοιχεία.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-95  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Δόµησις παρά τα ρεύµατα 

1. Οσάκις το σχέδιον οικισµού καθορίζει οικοδοµησίµους εκτάσεις επί των διασχιζόντων 
τούτον ρευµάτων ή εκτός µεν των ρευµάτων, αλλ' εις απόστασιν µικροτέραν των δέκα µέτρων 
από της όχθης των, δεν επιτρέπεται η εντός των άνω εκτάσεων ανέγερσις κτιρίων ή 
περιτοιχισµάτων προ της εκτελέσεως των εκάστοτε ενδεικνυοµένων τεχνικών εργασιών προς 
διεύθυνσιν της κοίτης των ρευµάτων και επικάλυψιν των πρανών αυτών.  
2. Το είδος των ανωτέρω τεχνικών εργασιών καθορίζει, προκειµένου µεν περί των 
διασχιζόντων τους οικισµούς δευτερευόντων ρευµάτων, η Τεχνική Υπηρεσία των Δήµων και 
Κοινοτήτων, προκειµένου δε περί µεγάλων ρευµάτων η αρµόδια Υπηρεσία του Υπουργείου 
Δηµοσίων 'Εργων, ήτις και χαρακτηρίζει τα ρεύµατα ως µεγάλα ή δευτερεύοντα.  
3. Οι επιθυµούντες να εκτελέσουν εργασίας δοµήσεως εντός της κατά την παράγραφον 1 
περιοχής, δέον όπως εφοδιάζωνται τη αιτήσει των παρά των κατά την παράγραφον 2 
Υπηρεσιών δια διαγραµµάτων και λοιπών στοιχείων καθοριζόντων τα της διευθετήσεως της 
κοίτης του ρεύµατος και τα της επικαλύψεως των πρανών. Μεταξύ των στοιχείων τούτων 
περιλαµβάνεται απαραιτήτως µελέτη κατασκευής των έργων διευθετήσεως του ρεύµατος 
εγκεκριµένη αρµοδίως. Τα διαγράµµατα ταύτα προσκοµίζονται µετά της αιτήσεως αδείας δια 
τας εργασίας δοµήσεως εις την αρµοδίαν πολεοδοµικήν Υπηρεσίαν. Η άδεια χορηγείται υπό 
ταύτης µόνον εφ' όσον προηγουµένως εκτελεσθούν τα έργα διευθετήσεως καθ' άπασαν την 
παρά το ρεύµα έκτασιν του εφ' ου ανεγερθήσεται το κτίριον οικοπέδου, είτε υπό του Δήµου ή 
Κοινότητος είτε υπό του ιδίου του ενδιαφεροµένου.  
4. Εάν εκ των κατά την προηγουµένη παράγραφον τεχνικών στοιχείων διαπιστωθή ότι δια της 
διευθετήσεως των ρευµάτων και της επικαλύψεως των πρανών ουδόλως θίγεται το εφ' ου 
αιτείται άδεια οικοδοµής οικόπεδον ή δεν δηµιουργείται κίνδυνος δι' αυτό τούτο το κτίριον, 
παρέχεται αυτή και προ της εκτελέσεως των κατά την προηγουµένην παράγραφον έργων, 
πλην αν λόγοι προστασίας των πρανών από διαβρώσεως απαιτούν την λήψιν 
προστατευτικών µέτρων.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-96  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Κατασκευαί επί κοινοχρήστων εκτάσεων της πόλεως 

1. Οικοδοµικαί εργασίαι επί οικοπέδων ρυµοτοµουµένων υπό των κοινοχρήστων εκτάσεων 
της πόλεως δύνανται να εκτελεσθούν µόνον κατά τας διατάξεις του Ν-5269)1931, "περί 
αδειών οικοδοµής επί ρυµοτοµουµένων ακινήτων".  
2. Ρυµοτοµούµενα κτίρια ή περιφράγµατα υφιστάµενα επί των οικοπέδων κατά την ένταξιν 
της περιοχής εις το ρυµοτοµικόν σχέδιον δεν δύνανται να κατεδαφισθούν προ της 
αποζηµιώσεως των ιδιοκτητών υπό των κατά νόµον υποχρέων.  



3. Εγκαταστάσεις διακοσµητικαί ή καλλωπιστικαί ή ουχί µόνιµοι εγκαταστάσεις κοινής 
εξυπηρετήσεως εντός κοινοχρήστων εκτάσεων τοποθετούνται µόνον υπό των Δήµων ή 
Κοινοτήτων ή εξουσιοδοτουµένων φορέων εφ'όσον δεν παρεµποδίζουν την κυκλοφορίαν και 
κατόπιν αδείας της αρµοδίας Αρχής.  
4. Μόνιµοι µικραί κατασκευαί εξυπηρετούσαι κοινήν ωφέλειαν (ύδρευσιν, φωτισµόν, 
συγκοινωνίαν, τηλέφωνον) επιτρέπονται µόνον εφ' όσον προβλέπονται υπό των 
εγκεκριµένων σχεδίων ή των τροποποιήσεων αυτών.  
5. Η ανέγερσις προσωρινών κατασκευών κατά την διάρκειαν εορτών κλπ., επιτρέπεται 
κατόπιν αδείας της αστυνοµικής αρχής καθοριζούσης τον απολύτως αναγκαίον χρόνον 
παραµονής των. Η ασφάλεια και η αντοχή των ως άνω κατασκευών ελέγχεται υπό της 
τεχνικής υπηρεσίας του Δήµου ή της Κοινότητος ή ΤΥΔΚ ή και υπό ιδιώτου Μηχανικού, 
οριζοµένου υπό του Δήµου ή της Κοινότητος.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-97  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

'Οµβρια ύδατα των ιδιοκτησιών. 
1. Τα όµβρια ύδατα των ιδιοκτησιών συλλέγονται καταλλήλως και αποχετεύονται εις την προ 
των κτιρίων υπόνοµον οµβρίων. Ελλείψει τοιαύτης, η αποχέτευσις δέον όπως γίνεται εις τα 

ρείθρα των πεζοδροµίων.  
2. Εις περίπτωσιν υψοµετρικής διαµορφώσεως του οικοπέδου τοιαύτης ώστε να καθίσταται 

αδύνατος η αποχέτευσις των οµβρίων υδάτων προς τα ρείθρα της οδού ή προς την 
υπόνοµον είναι δυνατή η συγκέντρωσις αυτών εις απορροφητικά φρεάτια κατασκευαζόµενα 
εις το ακάλυπτον τµήµα του οικοπέδου υπό τον όρον ότι ουδεµία βλάβη εκ της υγρασίας επί 
των εγγύς κτιρίων λαµβάνει χώραν. Εις περίπτωσιν δηµιουργίας οιασδήποτε οχλήσεως τα 
φρεάτια δέον όπως κατασκευάζωνται απολύτως στεγανά τα δε συγκεντρούµενα όµβρια 

ύδατα ανυψούνται δι' αντλήσεως και αποχετεύονται εις τα ρείθρα της οδού.  
3. Εις περίπτωσιν τοίχων εν επαφή κατά το κοινόν όριον των οµόρων ιδιοκτησιών ο µεταξύ 
αυτών αρµός δέον όπως προστατεύηται καταλλήλως από της διεισδύσεως οµβρίων υδάτων. 

Υπόχρεοι προς τούτο τυγχάνουν οι όµοροι ιδιοκτήται.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-98  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

Επίστρωσις ακαλύπτων εκτάσεων του οικοπέδου  
Απαγόρευσις φυτειών. 

1. Τα ακάλυπτα τµήµατα των οικοπέδων δέον όπως επιστρώνωνται επί ζώνης πλάτους 1 
µέτρου κατά µήκος τόσον των τοίχων των κτιρίων του ιδίου οικοπέδου όσον και κατά µήκος 
των τοίχων των παρά τα όρια αυτού κτιρίων, µε εγκαρσίαν κλίσιν εξασφαλίζουσαν την 

αποµάκρυνσιν των υδάτων από του τοίχου. Τοιαύτη επίστρωσις δεν απαιτείται κατά µήκος 
διαχωριστικών περιφραγµάτων και τοίχων βοηθητικών κτιρίων.  

2. Απαγορεύεται η φύτευσις εν γένει δένδρων, θάµνων ή ποών παρά ακραίων τοίχων κτιρίου 
ή µεσότοιχον επί ζώνης πλάτους 2 µέτρων, εκτεινοµένης και κατά 1 µέτρον πέραν εκάστου 
άκρου των ως άνω τοίχων, εκτός εάν ληφθούν τα κατάλληλα µέτρα προς αποφυγήν βλάβης 
των κτισµάτων τούτων. Τοιαύτη απαγόρευσις δεν υφίσταται προκειµένου περί διαχωριστικών 

περιφραγµάτων ή τοίχων παρά τα όρια βοηθητικών κτιρίων.  
(Σ.Σ. Η παρ. 2 του άρθ. 98 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της παρ. 63 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  

   
 ΑΡΘΡΟΝ-99  

ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  
Αποχωρητήρια - Βόθροι - Υπόνοµοι. 

1. Εις πάσαν κατοικίαν και εν γένει εις έκαστον ιδιαίτερον διαµέρισµα πρέπει να υπάρχη 
τουλάχιστον εν αποχωρητήριον.  

2. Οµοίως εις πάντα χώρον εργασίας (γραφείον, εργαστήριον, κατάστηµα και παροµοίους 
χώρους) επιβάλλεται να υπάρχη ο ανάλογος αριθµός αποχωρητηρίων.  

3. Αι διατάξεις των παραγράφων 1 και 2 αφορούν και εις υφιστάµενα κτίρια.  
4. Εφ' όσον προ των κτιρίων διέρχεται υπόνοµος εν λειτουργία απαγορεύεται απολύτως η 
κατασκευή οιουδήποτε βόθρου στεγανού ή απορροφητικού τα δε λύµατα των κτιρίων δέον 
όπως διοχετεύωνται απ' ευθείας και άνευ της µεσολαβήσεως οιουδήποτε βόθρου ει µη µόνον 
µηχανικού σίφωνος προς τον υπόνοµον. Η δαπάνη της συνδέσεως βαρύνει τους ιδιοκτήτας. 



Η εργασία της συνδέσεως εκτελείται υπό του εντεταλµένου φορέως κατασκευής και 
συντηρήσεως των υπονόµων της περιοχής.  

5. 'Οπου δεν τυγχάνει δυνατή η κατά την παράγραφον 4 αποχέτευσις των λυµάτων εις 
υπόνοµον επιβάλλεται η κατασκευή στεγανών βόθρων προς συγκέντρωσιν των λυµάτων.  
Οι στεγανοί βόθροι πρέπει να ανταποκρίνωνται εις τους ακολούθους γενικούς κανόνες:  

α) Τα τοιχώµατα αυτών να είναι αδιαπέραστα υπό των υγρών.  
β) Να κατασκευάζωνται στόµια καθαρισµού και επισκέψεως ερµητικώς κλειόµενα.  

γ) Να εξασφαλίζεται ο εξαερισµός του βόθρου.  
δ) Να απέχη των τοίχων ή θεµελίων παντός εν τη περιοχή κτιρίου ως και των ορίων των 
οικοπέδων απόστασιν επιτρέπουσαν την διαπίστωσιν της στεγανότητος αυτού και πάντως 

ουχί µικροτέραν του ενός µέτρου.  
6. Κατ' εξαίρεσιν η Αρχή δύναται να επιτρέψη την κατασκευήν απορροφητικών βόθρων εντός 
των οποίων θα διοχετεύωνται τα λύµατα µέσω των κατά την προηγουµένην παράγραφον 5 
στεγανών βόθρων εφ' όσον εις την υπ' όψιν περιοχήν δεν υφίστανται υπόνοµοι και εφ'όσον οι 
απορροφητικοί ούτοι βόθροι κατασκευάζονται εις ικανήν απόστασιν από των θεµελίων ή 
τοίχων παντός εν τη περιοχή κτιρίου αι συνθήκαι δε υδρεύσεως δύνανται να επιτρέψουν 
τούτο. Η ελαχίστη απόστασις απορροφητικού βόθρου από των θεµελίων ή τοίχων παντός 
κτιρίου είναι κατά το ήµισυ του βάθους αυτού παντώς ουχί µικροτέρα των 5 µ. δια µαλακά 
γαιώδη εδάφη, των 3 µέτρων δια ηµιβραχώδη ή κροκαλοπαγή και 1,50 µέτρων δια συµπαγή 

βράχον. Απορροφητικός βόθρος εντός του προκηπίου απαγορεύεται.  
7. Πραγµατοποιουµένης της συνδέσεως του συστήµατος αποχετεύσεως κτίρου τινός µετά του 
δικτύου αποχετεύσεως, δέον όπως αχρηστεύωνται µερίµνη και δαπάναις των ιδιοκτητών, 

τυχόν υφιστάµενοι βόθροι απορροφητικοί ή στεγανοί ή και µη αναγκαιούν εσωτερικόν δίκτυον 
αποχετεύσεων. Η ως άνω αχρήστευσις δέον να πραγµατοποιήται δια πλήρους εκκενώσεως 
των βόθρων, και δια πληρώσεως αυτών δια καθαρών γαιών, λιθορριπής, σκυροδέµατος κλπ.  

8. Εις περίπτωσιν υπάρξεως οιασδήποτε βλαπτικής ενεργείας απορροφητικού ή στεγανού 
βόθρου συνισταµένης είτε εις διύγρανσιν των τοίχων, είτε εις δυσµενή επίδρασιν επί των 
θεµελίων παρακειµένου κτιρίου, είτε εις δηµιουργίαν ανθυγιεινών συνθηκών εν τη περιοχή 
αυτού, διατάσσεται υπό της Αρχής η άµεσος αποκατάστασις της βλάβης ή και αχρήστευσις 

του βόθρου.  
9. Η διαπίστωσις της κατά την παράγραφον 8 οιασδήποτε βλαπτικής ενεργείας γίνεται υπό 
δύο ιδιωτών διπλωµατούχων µηχανικών ή αρχιτεκτόνων, ή τούτων µη υφισταµένων εν τη 
περιοχή υπό δύο πτυχιούχων υποµηχανικών, συντασσοµένης προς τούτο εκθέσεως 

υποβαλλοµένης εις την αρµοδίαν πολεοδοµικήν υπηρεσίαν και κοινοποιουµένης προς τον 
κύριον του ακινήτου, ένθα ο προξενών την βλάπτικήν ενέργειαν απορροφητικός ή στεγανός 

βόθρος.  
10. Η Αρχή εντός δέκα (10) ηµερών από της λήψεως της εκθέσεως τάσσει δι' εγγράφου της 
κοινοποιουµένου δια του οικείου αστυνοµικού τµήµατος προθεσµίαν εις τον υπόχρεον κύριον, 

µη υπερβαίνουσαν τας δέκα (10) ηµέρας δια την έναρξιν των εργασιών αποκαταστάσεως ή 
αχρηστεύσεως των ως άνω βόθρων και κατασκευής νέων στεγανών, τακτήν δε προθεσµίαν 

δια την περάτωσιν των εργασιών.  
11. Ο προς ον η κοινοποίησις κύριος δύναται να υποβάλη εντός ανατρεπτικής προθεσµίας 

δέκα (10) ηµερών από της προς αυτόν κοινοποιήσεως ένστασιν προς την αρµοδίαν 
πολεοδοµικήν υπηρεσίαν είτε απ' ευθείας είτε µέσω του πλησιεστέρου αστυνοµικού 

τµήµατος. Η υποβολή της ενστάσεως αναστέλλει την εκτέλεσιν του κατά την παράγραφον 10 
εγγράφου της Αρχής.  

12. Επί της ενστάσεως αποφαίνεται οριστικώς και αµετακλήτως ο Προϊστάµενος της αρµοδίας 
Πολεοδοµικής Αρχής, δι'ητιολογηµένης αυτού εκθέσεως κατόπιν εξετάσεως οιωνδήποτε κατά 

την κρίσιν του αναγκαίων στοιχείων ως και διενεργείας αυτοψίας.  
Δια της ως άνω αποφάσεως τάσσεται νέα προθεσµία προς εκτέλεσιν των υπό ταύτης 

κρινοµένων ως εκτελεστέων εργασιών, ήτις δεν δύναται να είναι µείζων της εν τη παραγράφω 
10 προθεσµίας άρχεται δε από της κοινοποιήσεως της επί της ενστάσεως αποφάσεως.  

13. Η κατά την παράγραφον 12 απόφασις του Προϊσταµένου κοινοποιείται προς άπαντας 
τους ενδιαφεροµένους δια του οικείου Αστυν. τµήµατος.  

14. Αι διατάξεις του παρόντος άρθρου έχουν εφαρµογήν και επί υφισταµένων κτιρίων. 
Επιφυλασσοµένων των διατάξεων της παραγράφου 8 η Αρχή τάσσει κατά περίπτωσιν 

εύλογον προθεσµίαν προς συµµόρφωσιν των υποχρέων.  
15. 'Οπου εν τω παρόντι άρθρω προβλέπονται κοινοποιήσεις προς τον κύριον του ακινήτου 
αι τοιαύται κοινοποιήσεις δύνανται να γίνουν εν απουσία τούτου είτε προς τον ψιλόν κύριον 
είτε προς τον επικαρπωτήν του ακινήτου είτε προς τον οιονδήποτε νοµέα τούτου. 'Απαντες οι 



ανωτέρω τυγχάνουν αλληλεγγύως και εις ολόκληρον υπεύθυνοι δια τας υπό του παρόντος 
άρθρου απορρεούσας υποχρεώσεις.  

16. Ο παραβαίνων οιανδήποτε διάταξιν του παρόντος άρθρου ή και ο µη συµµορφούµενος 
προς τας δυνάµει του παρόντος άρθρου εκδιδοµένας αποφάσεις της αρµοδίας Πολεοδοµικής 
Υπηρεσίας εντός των υπ' αυτής τασσοµένων προθεσµιών τιµωρείται κατά το άρθρον 458 του 

Ποινικού Κώδικος.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-100  
ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  

ΔΟΥΛΕΙΑΙ ΕΠΙ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
1. Απαγορεύεται η καθ' οιονδήποτε τρόπον σύστασις δουλειών επί των ακινήτων, µη ρητώς 
προβλεποµένων υπό του παρόντος κανονισµού, εφ' όσον αύται συνεπάγονται περιορισµόν 
της ανεγέρσεως ή της επεκτάσεως των κτιρίων ή των εγκαταστάσεων αυτών, µέχρι των 

µεγίστων επιτρεποµένων ορίων υπό των εν ισχύι πολεοδοµικών διατάξεων. Η µετά την ισχύν 
του παρόντος σύστασις των ως άνω απαγορευοµένων δουλειών, είναι αυτοδικαίως άκυρος. 
Της απαγορεύσεως εξαιρείται η δουλεία διόδου εφ' όσον αυτή αποτελεί την µοναδικήν προς 
κοινόχρηστον χώρον δίοδον οικοπέδου ή κτιρίου ή αυτοτελούς δοµικώς ορόφου αυτού.  

2. α) Αι µέχρι της ισχύος του παρόντος νοµίµως συσταθείσαι δουλείαι καταργούνται, εφ' όσον 
αι βάσει νοµίµου αδείας της αρχής εκτελεσθησόµεναι οικοδοµικαί εργασίαι επί του 

δουλεύοντος ακινήτου ήθελον καταστήσει αδύνατον εν όλω ή εν µέρει την άσκησιν της 
δουλείας. Της καταργήσεως εξαιρούνται η δουλεία κοινού σκελετού των οµόρων κτιρίων και η 
δουλεία διόδου, υπό την εις το τελευταίον εδάφιον της προηγουµένης παραγράφου έννοιαν. 
Η κατάργησις επέρχεται µετά προηγουµένην αποζηµίωσιν του δικαιούχου, κατά τα κατωτέρω 

οριζόµενα.  
β) Η καταβλητέα εις τον δικαιούχον της καταργουµένης δουλείας αποζηµίωσις καθορίζεται 
προσωρινώς µεν υπό του Μονοµελούς Πρωτοδικείου εις την περιφέρεια του οποίου κείται το 
δουλεύον ακίνητον, κατόπιν αιτήσεως του κεκτηµένου νόµιµον άδειαν της αρµοδίας αρχής δια 

την εκτέλεσιν οικοδοµικών εργασιών ασυµβιβάστων προς την άσκησιν της δουλείας, 
οριστικών δε υπό του Εφετείου της αυτής τοποθεσίας, κατόπιν αιτήσεως παντός έχοντος 

έννοµο συµφέρον, εφαρµοζοµένων αναλόγως των διατάξεων των άρθρων 17 έως 20 του ΝΔ 
797/71 "περί αναγκαστικών απαλλοτριώσεων" πλην της παρ. 2 του άρθρου 17. Ωσαύτως δια 
την αναγνώρισιν του δικαιούχου της αποζηµιώσεως, εφαρµόζονται αναλόγως αι διατάξεις των 

άρθρων 26 και 27 του αυτού ως άνω Νοµ. Διατάγµατος.  
γ) Δια της καταβολής ή της εις το Ταµείον Παρακαταθηκών και Δανείων καταθέσεως της 

καθορισθείσης προσωρινής ή οριστικής αποζηµιώσεως, επέρχεται η κατάργησις της δουλείας 
και επιτρέπεται η εκτέλεσις των ασυµβιβάστων προς αυτήν και υπό της οικείας αδείας 

προβλεποµένων εργασιών.  
3. Κατά την χορήγησιν των οικοδοµικών αδειών εξετάζεται παρά της προς τούτο αρµοδίας 
τεχνικής υπηρεσίας µόνον το σύµφωνον αυτών προς τας εν ισχύι πολεοδοµικάς διατάξεις.  

   
ΑΡΘΡΟΝ-101  

ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΖΟΜΕΝΑΙ ΕΙΣ ΑΠΑΝΤΑ ΤΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΔΟΜΗΣΕΩΣ  
ΚΤΙΡΙΟΝ ΝΟΜΙΜΩΣ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΟΝ. ΠΡΟΣΘΗΚΑΙ  

ΕΙΣΦΟΡΑ ΕΠΙ ΤΩΝ ΑΝΕΥ ΑΔΕΙΑΣ ΑΝΕΓΕΡΘΕΝΤΩΝ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕΔΙΟΥ ΚΤΙΡΙΩΝ 
1. Κτίριον θεωρείται νοµίµως υφιστάµενον εάν ανηγέρθη κατόπιν συννόµου αδείας και 
συµφώνως προς τους όρους της αδείας ταύτης ή εάν, πρόκειται περί κτιρίου εντός 

εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου όπερ εξηρέθη της κατεδαφίσεως κατά τας διατάξεις του 
ΑΝ 410/68 "περί αυθαιρέτων οικοδοµικών κατασκευών".  

2. Οµοίως κτίριον θεωρείται νοµίµως υφιστάµενον εάν προϋπήρχεν της εγκρίσεως του 
σχεδίου εν ταυτώ δε και οιουδήποτε κανονισµού δοµήσεως εν τη περιοχή αυτού.ΠΡΟΣΟΧΗ 

Επανισχυσε µε το Ν-1647/86 Αρθ-13 παρ.5.  
3. Κτίριον ανεγερθέν άνευ αδείας εκτός σχεδίου εις περιοχήν ενταχθείσαν ή εντασσοµένην 

µεταγενεστέρως εις ρυµοτοµικόν σχέδιον δεν δύναται να χαρακτηρισθή ως κατεδαφιστέον δια 
την έλλειψιν της αδείας.  

4. Δια ρυµοτοµικά σχέδια εγκριθέντα µετά την ισχύν του ΑΝ 410/68, ως και δια τα εφ' εξής 
εγκρινόµενα οι κύριοι ή συγκύριοι των κατά την προηγουµένην παράγραφον κτιρίων 
υπόκεινται εις την εισφοράν του άρθρου 2 του ΑΝ 410/68. Κατά την εφαρµογήν της 

παρούσης παραγράφου η εξάµηνος προθεσµία της παραγράφου 4 του αυτού άρθρου 2 του 
ΑΝ 410/68 άρχεται από της δηµοσιεύσεως της εγκρίσεως του σχέδιου της περιοχής δια 

εγκεκριµένα δε ήδη σχέδια από της ισχύος του παρόντος. Εις την εισφοράν δεν υπόκειται το 



τυχόν ρυµοτοµούµενον τµήµα του κτιρίου.  
5. Προσθήκη κατ' επέκτασιν υφισταµένου κτιρίου περί ου αι διατάξεις των παρ. 1 και 2 γίνεται 

µόνον κατά τας διατάξεις του παρόντος ΝΔ ως και των ειδικών εν τη περιοχή ισχυουσών 
πολεοδοµικών διατάξεων.  

6. Προσθήκη καθ' ύψος, επί υφισταµένου κτιρίου περί ου αι διατάξεις των παρ. 1 και 2 είναι 
δυνατή έστω και εάν το κτίριον εκτείνεται πέραν των υπό των διατάξεων του παρόντος ΝΔ ή 
και των ειδικών εν τη περιοχή ισχυουσών πολεοδοµικών διατάξεων καθοριζοµένων ορίων του 
οικοδοµησίµου τµήµατος του οικοπέδου, υπό τον όρον όπως η προσθήκη ανταποκρίνηται 
προς το αναλογούν εις αυτήν ποσοστόν του συντελεστού δοµήσεως του οικοπέδου του 
ισχύοντος κατά τον χρόνον εκδόσεως της αδείας της προσθήκης τηρουµένων κατά λοιπά 

πασών των κατά τον χρόνον της προσθήκης ισχυουσών πολεοδοµικών δ/ξεων. Κατά την ως 
άνω καθ' ύψος προσθήκην επιτρέπεται ενίσχυσις ή και συµπλήρωσις της φερούσης 

κατασκευής του κτιρίου. Η δ/ξις της παρούσης παρ. εφαρµόζεται εφ'όσον δεν υφίσταται τυχόν 
οριστική και τελεσίδικος πράξις κατεδαφίσεως µέρους ή όλου του κτιρίου ως ετοιµορρόπου.  
7. Προσθήκη κατ' επέκτασιν ή και καθ' ύψος κτιρίου της 3 του παρόντος γίνεται µόνον κατά 
τας διατάξεις του παρόντος ΝΔ και των ειδικών εν τη περιοχή ισχυουσών πολεοδοµικών 
διατάξεων και αφού προηγηθή η κατά την παράγραφον 4 του άρθρου 2 του ΑΝ 410/68 
δήλωσις. Εις τας περιπτώσεις ταύτας δια την καταβολήν της εισφοράς και τας λοιπάς 

υποχρεώσεις του άρθρου 2 του ΑΝ 410/68 ευθύνεται και ο αιτών την δια την προσθήκην 
άδειαν κύριος ή συγκύριος του κτιρίου αλληλεγγύως προς τους κατά την παράγραφον 4 του 

παρόντος άρθρου υποχρέου.  
8. Προκειµένου περί προσθηκών κατ' επέκτασιν ή καθ' ύψος οιουδήποτε κτιρίου 

ρυµοτοµουµένου κατ' εφαρµογήν εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου έχουν εφαρµογήν πέραν 
των διατάξεων του παρόντος άρθρου και αι διατάξεις του Ν-5269/31.  

Προκειµένου περί κτιρίων κειµένων επί µη αρτίων οικοπέδων επιτρέπεται µόνον αι δια λόγους 
υγιεινής και χρήσεως αναγκαίαι συνήθεις επισκευαί.  

   
ΑΡΘΡΟΝ-102  
Παρεκκλίσεις. 

1. Επιτρέπεται παρέκκλισις από των κειµένων διατάξεων ως προς το ύψος και την κάλυψιν 
του οικοπέδου, προκειµένου περί κτιρίων ναών, σχολείων, βιοµηχανιών και βιοτεχνιών, ως 
προς το ύψος προκειµένου περί ξενοδοχείων και αθλητικών εγκαταστάσεων µόνον δε ως 
προς τον αριθµόν των ορόφων άνευ όµως υπερβάσεως του ύψους και της καλύψεως 
προκειµένου περί πολυορόφων κτιρίων χρησιµοποιουµένων δια σταθµούς αυτοκινήτων. 
Κατά την εφαρµογήν της παρούσης παραγράφου η χρήσις των αναφερθέντων ειδικών 

κτιρίων θεωρείται αµιγής καθ' όλον το κτίριον.  
" Επιτρέπεται οµοίως παρέκκλισις ως προς το ύψος και εις πάσαν περίπτωσιν ειδικών 

κτιρίων κατά την έννοιαν του άρθρου 8 του παρόντος. 'Οπου εις την παρούσαν παράγραφον 
επιτρέπεται αύξησις ύψους νοείται και η αύξησις του αριθµού των ορόφων" .  

(Σ.Σ. Η παρ. 1 δεν έχει πλέον εφαρµογήν εις ό,τι αφορά χώρους σταθµεύσεως µετά το ΠΔ-697/79 βλ. ΕΓΚ-4218/80 ).  
(Σ.Σ. Τα εντός " " εδάφια προσετέθησαν µε το άρθ. 4 του Ν-880/79 (ΦΕΚ-58/Α/22-3-79).  

2. Η κατά την παράγραφον 1 παρέκκλισις εγκρίνεται δι'αποφάσεως του υπουργού Δηµοσίων 
'Εργων ή του εις ο µετεβιβάσθη η αρµοδιότης αύτη οργάνου µετά πρότασιν της αρµοδίας επί 
της εγκρίσεως των µελετών και του ελέγχου των κτιρίων Υπηρεσίας και µετά γνώµην του 
παρά τω αποφαινοµένω οργάνω Συµβουλίου Δηµοσίων 'Εργων. Η πρότασις της αρµοδίας 
Υπηρεσίας δέον να συνοδεύηται υπό αιτιολογικής εκθέσεως περί των λειτουργικών αναγκών 

του κτιρίου αίτινες συνηγορούν υπέρ της εγκρίσεως της παρεκκλίσεως.  
3. Δεν επιτρέπεται οιαδήποτε παρέκκλισις από των ισχυουσών διατάξεων ως προς τον 

µέγιστον αριθµόν ορόφων και το µέγιστον ύψος των κτιρίων, εις περιοχάς των οικισµών εις ας 
έχει καθορισθή το µέγιστον επιτρεπόµενον ύψος δι' ειδικής περιοριστικής διατάξεως κατά 

παρέκκλισιν του κανόνος του ισχύοντος γενικώς εις τους τοµείς της πόλεως".  
(Σ.Σ. Η παρ. 3 κατηργήθη µε το Ν-880/79 (ΦΕΚ-58/Α/22-3-79) αριθµουµένων των υπολοίπων παραγράφων 3, 4, 5 και 

6. Διατηρείται εις τον τόµον δια τυχόν εκκρεµείς υποθέσεις).  
3. Δεν επιτρέπεται παρέκκλισις από του µεγίστου ύψους του καθοριζοµένου εν εκάστη 

συγκεκριµένη περιπτώσει παρά της αρχαιολογικής υπηρεσίας ή της αρµοδίας στρατιωτικής ή 
πολιτικής αεροπορίας προκειµένου περί κτιρίων ανεγειροµένων πλησίον αρχαιολογικών 

χώρων ή αεροδροµίων.  
4. Ειδικώς εις το συνεχές οικοδοµικόν σύστηµα δι' ουδέν εκ των εν τη παραγρ. 1 του 
παρόντος άρθρου κτίριον επιτρέπεται παρέκκλισις από του µεγίστου επιτρεποµένου εν 
προσόψει ύψους αυτού ει µη µόνον εάν το κτίριον καταλαµβάνη τουλάχιστον µίαν των 
πλευρών του οικοδοµικού τετραγώνου και µετ' έλεγχον της προσαρµογής του ύψους του 



θεωρουµένου κτιρίου µετά του των οµόρων και έναντι κτιρίων, παρά της αρµοδίας Επιτροπής 
Ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού Ελέγχου των κτιρίων.  

5. Ειδικώς προκειµένου περί ξενοδοχείων δυνάµεως άνω των 300 κλινών ή και εν γένει 
ειδικών κτιρίων µε ηυξηµένην κίνησιν οχηµάτων, ανεγειροµένων καθ' οιονδήποτε σύστηµα 
δοµήσεως, δεν δύναται να επιτραπή οιαδήποτε κατά το παρόν άρθρον παρέκκλισις, εάν δεν 
εξασφαλισθή επαρκής χώρος προς στάθµευσιν των οχηµάτων, τόσον δι' υποχωρήσεως του 
κτιρίου τουλάχιστον κατά 2,50 µ. εσώτερον των γραµµών δοµήσεως, όσον και δια της 

δηµιουργίας επαρκούς ελευθέρου χώρου προς στάθµευσιν οχηµάτων και προσπέλασιν της 
εισόδου του κτιρίου, ανεξαρτήτως του τυχόν κατασκευαζοµένου υπογείου σταθµού 

αυτοκινήτων .  
(Σ.Σ. Η παρ. 5 θεωρείται καταργηθείσα µε το άρθρο 2 του ΠΔ. 960/79 ΕΓΚ-4218/80) τ. Β'.  

6. Ειδικώς, προκειµένου περί κτιρίων αµιγώς χρησιµοποιουµένων ως εµπορικών 
καταστηµάτων επιτρέπεται κατά παρέκκλισιν των οικείων διατάξεων του παρόντος η 
χρησιµοποίησις του πρώτου υπό το ισόγειον υπογείου ως χώρου καταστήµατος.  

   
ΑΡΘΡΟΝ-103  

ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  
ΛΕΒΗΤΟΣΤΑΣΙΑ ΚΑΙ ΑΠΟΘΗΚΑΙ ΚΑΥΣΙΜΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ 

ΘΕΡΜΑΝΣΕΩΣ  
ΓΕΝΙΚΗ ΔΙΑΤΑΞΙΣ ΤΩΝ ΛΕΒΗΤΟΣΤΑΣΙΩΝ. 

1. Ως λεβητοστάσιον νοείται δια του παρόντος πας χώρος µη υπαγόµενος εις τας περί 
ατµολεβήτων διατάξεις εντός του οποίου είναι εγκατεστηµένος τουλάχιστον εις λέβης 
παρασκευής θερµού ύδατος θερµοκρασίας µέχρι 110 β C ή παρασκευής υδρατµού 
υπερπιέσεως µέχρι 0,5 ατµ. ή παρασκευής θερµού αέρος οιουδήποτε είδους ή προορισµού, 
θερµικής ισχύος ανωτέρας των 20.000 KCAL/H.  
2. Η διάταξις των λεβήτων εντός του λεβητοστασίου δέον όπως είναι τοιαύτη ώστε δι' 
οιονδήποτε λέβητα:  
α) Η οριζόντια απόστασις µεταξύ της παρειάς του λέβητος ένθα το άνοιγµα της εστίας αυτού 
και του αντικειµένου τοίχου του λεβητοστασίου να είναι τουλάχιστον 1,50 µ. µέχρις ισχύος 
250.000 KCAL/H και 2.00 µ. δια ισχύν άνω των 250.000 KCAL/H.  
β) Η οριζοντία απόστασις µεταξύ της παρειάς του λέβητος ένθα η έξοδος των καυσαερίων και 
του αντικειµένου τοίχου του λεβητοστασίου, ή της αντικειµένης παρειάς της καπνοδόχου, να 
είναι τουλάχιστον ίση προς το ήµισυ της αποστάσεως της καθοριζοµένης εν τω προηγουµένω 
εδαφίω α.  
Εφ' όσον όµως επί του αντικειµένου τοίχου υπάρχουν δύο ή περισσότεροι αγωγοί 
καυσαερίων, η απόστασις αύτη προσαυξάνεται αναλόγως του αριθµού αυτών.  
γ) Εις περίπτωσιν παρεµβολής συσκευής τινός µεταξύ της εξόδου των καυσαερίων εκ του 
λέβητος και της καπνοδόχου, (ως καπνοσυλλέκτου) δέον να υπάρχη ελευθέρα, βατή 
απόστασις πέριξ της συσκευής ταύτης, τουλάχιστον 0,80 µ.  
δ) Η οριζοντία απόστασις µεταξύ των πλευρικών παρειών του λέβητος και των αντικειµένων 
τοίχων του λεβητοστασίου, ως και εις περίπτωσιν πολλών λεβήτων, η µεταξύ τούτων 
απόστασις µη είναι µικροτέρα των 0,60 µ.  
ε) Το καθαρόν ύψος του λεβητοστασίου µεταξύ του δαπέδου και της οροφής ή της κάτω 
παρειάς τυχόν υπαρχούσης δοκού, να είναι τουλάχιστον 2,10 µ., δι' ολικήν εγκατεστηµένην 
θερµικήν ισχύν έως και 60.000 KCAL/H ή τουλάχιστον 2,40 µ. δι' ισχύν έως 200.000 KCAL/H 
και 3.00 µ. δια µεγαλυτέραν τοιαύτην.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-104  
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  

ΛΕΒΗΤΟΣΤΑΣΙΑ ΚΑΙ ΑΠΟΘΗΚΑΙ ΚΑΥΣΙΜΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ 
ΘΕΡΜΑΝΣΕΩΣ  

ΤΟΙΧΟΙ, ΟΡΟΦΑΙ, ΔΑΠΕΔΑ, ΑΠΟΧΕΤΕΥΣΙΣ 

1. Το λεβητοστάσιον µετά των τυχόν συνδεοµένων λειτουργικώς µετ' αυτού χώρων, δέον 
όπως αποτελή σαφώς κεχωρισµένην περιοχήν, εντός ή εκτός του υπολοίπου οικοδοµικού 
όγκου, περικλειοµένην δια τοίχου. Η επικοινωνία µετά της περιοχής του λεβητοστασίου δέον 
όπως γίνεται µέσω διαδρόµων ή άλλων χώρων µικράς κυκλοφορίας ατόµων και µη 



κατοικησίµων.  
2. Οι πλευρικοί τοίχοι, το δάπεδον και η οροφή του λεβητοστασίου δέον όπως 
κατασκευάζωνται εξ υλικών ακαύστων και ανθεκτικών εις υψηλάς θερµοκρασίας. Κατασκευαί 
εκ προεντεταµένου σκυροδέµατος, δέον όπως προστατεύωνται έναντι προσβολής υπό 
υψηλών θερµοκρασιών.  
3. Θέσεις διόδου σωληνώσεων εκ του λεβητοστασίου µέσω τοίχων οροφών ή δαπέδων 
αυτού, δέον όπως διαµορφούνται ούτως ώστε να µη είναι δυνατή η δι' αυτών εισχώρησις 
αερίων εις ετέρους χώρους.  
4. Το δάπεδον του λεβητοστασίου δέον να έχη κατάλληλον αποχέτευσιν.  
5. Το λεβητοστάσιον απαγορεύεται να ευρίσκεται κάτωθεν κλιµακοστασίου ή φρέατος 
ανελκυστήρων.  
6. Το λεβητοστάσιον δέον να εφοδιάζεται δια καταλλήλων φορητών πυροσβεστήρων, κατά 
τας υποδείξεις του Πυροσβεστικού Σώµατος.  

ΑΡΘΡΟΝ-105  
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  

ΛΕΒΗΤΟΣΤΑΣΙΑ ΚΑΙ ΑΠΟΘΗΚΑΙ ΚΑΥΣΙΜΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ 
ΘΕΡΜΑΝΣΕΩΣ  

'Εξοδοι, Θύραι, Παράθυρα 

1. Αι θύραι του λεβητοστασίου δέον όπως είναι µεταλλικαί ανοίγουν προς την διεύθυνσιν της 
εξόδου εκ του λεβητοστασίου και κλείονται δια κλείθρου. Μία κλεις δέον όπως ευρίσκεται 
παραπλεύρως της θύρας, εντός κυτίου φέροντος ασφαλιστικήν ύαλον, ετέρα δε δέον όπως 
φυλάσσηται, εις εµφανές σηµείον του κτιρίου φέρουσα εµφανή επιγραφήν προς ευχερή 
αναγνώρισιν αυτής.  
2. Το λεβητοστάσιον δέον όπως έχη εν τουλάχιστον µεταλλικόν παράθυρον προς το 
ύπαιθρον απ' ευθείας ή µέσω σήραγγος. Η καθαρά επιφάνεια του παραθύρου δέον όπως 
ισούται κατ' ελάχιστον προς το 1/12 της επιφανείας του δαπέδου του λεβητοστασίου.  
3. Λεβητοστάσια συνολικής θερµικής ισχύος άνω των 250.000 KCAL/H δέον να έχουν δύο 
εξόδους, ει δυνατόν κειµένας έναντι αλλήλων, εξ ων η µία να οδηγή εις το ύπαιθρον απ' 
ευθείας ή µέσω σήραγγος, ικανών διαστάσεων δια την ευχερή δίοδον ανθρώπου. Ως έξοδος 
δύναται να νοηθή και το παράθυρον περί ου η παράγραφος 2 εάν η προσπέλασις και δίοδος 
δια τούτου είναι ευχερής δια µονίµου κλίµακος µεταλλικής, ευκόλως βατής.  

ΑΡΘΡΟΝ-106  
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  

ΛΕΒΗΤΟΣΤΑΣΙΑ ΚΑΙ ΑΠΟΘΗΚΑΙ ΚΑΥΣΙΜΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ 
ΘΕΡΜΑΝΣΕΩΣ  

Αερισµός - Εξαερισµός 

1. Παν λεβητοστάσιον, δέον όπως έχη τουλάχιστον δύο οπάς επικοινωνούσας µε το 
ύπαιθρον, απ' ευθείας ή µέσω σηράγγων. Εκ των οπών τούτων η µία προορίζεται δια την 
προσαγωγήν αέρος η Δε ετέρα δια την απαγωγήν.  
2. Η οπή προσαγωγής αέρος δέον όπως ευρίσκεται επί τοίχου παρά το δάπεδον του 
λεβητοστασίου.  
Εις περίπτωσιν χρησιµοποιήσεως στερεών ή υγρών καυσίµων η ελευθέρα διατοµή της οπής 
προσαγωγής αέρος, δέον όπως είναι τουλάχιστον ίση προς το ήµισυ της συνολικής 
ελευθέρας διατοµής των καπνοδόχων του λεβητοστασίου. Εις περίπτωσιν αερίων καυσίµων η 
ελευθέρα διατοµή της οπής προσαγωγής αέρος δέον όπως αντιστοιχή εις επιφάνειαν 5 
τετραγ. εκ. ανά KCAL/H εγκατεστηµένης θερµικής ισχύος και οπωσδήποτε να µη είναι 
µικροτέρα των 300 τετρ. εκ. του µέτρου.  
3. Η οπή απαγωγής αέρος, ανεξαρτήτως του είδους του χρησιµοποιουµένου καυσίµου δέον 
όπως ευρίσκεται παρά την οροφήν του λεβητοστασίου και έχη διατοµήν τουλάχιστον ίσην 
προς το 0,25 της συνολικής ελευθέρας διατοµής των καπνοδόχων του λεβητοστασίου, 
οπωσδήποτε δε µη είναι µικροτέρα των 200 τετρ. Εκ του µέτρου.  
4. Εις περίπτωσιν χρησιµοποιήσεως αερίων καυσίµων, θα εφαρµόζωνται οι αντίστοιχοι 
διεθνείς κανονισµοί, αµφότεραι δε αι οπαί προσαγωγής και απαγωγής αέρος δέον όπως 
ευρίσκωνται επί της αυτής και προς το ύπαιθρον πλευράς του λεβητοστασίου.  
5. Η έξοδος των οπών ή των αντιστοίχων σηράγγων προς το ύπαιθρον δέον όπως κείται εις 



σηµείον απέχον τουλάχιστον 0,50 µ. από τυχόν ανοίγµατα άλλων χώρων προς το ύπαιθρον.  
6. Εις περίπτωσιν χρησιµοποιήσεως σηράγγων αύται δέον όπως έχουν διατοµήν κατά 0,50 
τουλάχιστον µεγαλυτέραν της αντιστοίχου οπής και να δύνανται να καθαρίζωνται ευχερώς.  

ΑΡΘΡΟΝ-107  
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  

ΛΕΒΗΤΟΣΤΑΣΙΑ ΚΑΙ ΑΠΟΘΗΚΑΙ ΚΑΥΣΙΜΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ 
ΘΕΡΜΑΝΣΕΩΣ  

Καπνοδόχοι - Καπναγωγοί - Καπνοσυλλέκται. 

1. 'Εκαστος λέβης δέον όπως έχη ιδιαιτέραν καπνοδόχον. Επιτρέπεται η σύνδεσις 
περισσοτέρων λεβήτων εις την αυτήν καπνοδόχον εφ' όσον η απαγωγή των καυσαερίων 
εξασφαλίζεται δια βεβιασµένου µέσου.  
2. Η καπνοδόχος πρέπει να κατασκευάζηται εξ' ανθεκτικού και ακαύστου υλικού, να 
στηρίζεται ασφαλώς καθ' όλην την διαδροµήν της επί του κτιρίου ή επί του εδάφους, να έχη 
λεία εσωτερικά τοιχώµατα και να διαθέτη επαρκή θερµοµονωτική ικανότητα προς διατήρησιν 
των δι' αυτής διερχοµένων καυσαερίων, εις υψηλήν θερµοκρασίαν. Ωσαύτως να µη 
παρουσιάζη, καθ' όλην την διαδροµήν της, ρωγµάς και εσωτερικάς διαβρώσεις.  
3. Η καπνοδόχος πρέπει να µη έχη αποτόµους αλλαγάς πορείας εις την οριζόντιον διαδροµήν 
της, η δε συνάντησίς της από το οριζόντιον εις το κατακόρυφον τµήµα της να γίνεται υπό 
γωνίαν ουχί µικροτέραν των 100.  
4. Η υπολογισθείσα εσωτερική διατοµή της καπνοδόχου, πρέπει κατά το δυνατόν να 
διατηρήται εις σχήµα και διαστάσεις η αυτή καθ' όλην την διαδροµήν της. Δι' ορθογωνικάς 
διατοµάς καπνοδόχου δύναται να ληφθή σχέσις πλευρών 1:1,5, κατ' ανώτατον όριον.  
5. Η κατά τόπους σµίκρυνσις ή µεγέθυνσις της εσωτερικής διατοµής της καπνοδόχου, λόγω 
οικοδοµικών εµποδίων ή άλλων αιτίων, απαγορεύεται.  
6. Προς επίτευξιν κανονικού ελκυσµού της καπνοδόχου, δέον αύτη να υπέρκειται κατά 1,00 µ. 
τουλάχιστον άνωθεν του σηµείου της εξόδου της εκ της στέγης του κτιρίου και κατά 0,70 µ. 
τουλάχιστον από οιανδήποτε ακµήν παντός κτιρίου, ευρισκοµένην εις ακτίνα µικροτέραν των 
3,00 µ. από την καπνοδόχον.  
Ωσαύτως δέον να λαµβάνηται πρόνοια, όπως η έξοδος των καυσαερίων της καπνοδόχου µη 
ευρίσκεται εις οριζοντίαν απόστασιν µικροτέραν των 10,00 µ. από παράθυρα ή εξωτερικάς 
θύρας των λοιπών γειτονικών κτιρίων.  
Εις περίπτωσιν καθ' ην δεν τηρείται ο ανωτέρω περιορισµός και εφ' όσον υπάρχη, κατά την 
γνώµην της αρµοδίας αρχής, πραγµατική ενόχλησις εκ των εκπεµποµένων καυσαερίων, 
υποχρεούται ο κάτοχος της καπνοδόχου όπως υπερυψώση ταύτην κατά 2,00 µ. τουλάχιστον 
άνωθεν του ανωτάτου σηµείου των παραθύρων ή εξωτερικών θυρών του θιγοµένου κτιρίου.  
7. Εκάστη καπνοδόχος δέον όπως φέρη άνοιγµα καθαρισµού αυτής παρά την βάσιν της 
κλειόµενον ερµητικώς, έµπροσθεν του οποίου δέον όπως υπάρχη ελεύθερος χώρος 
τουλάχιστον 1,00 τετρ. µέτρου.  
8. Ο καπναγωγός ο συνδέων τον λέβητα µετά της καπνοδόχου δέον όπως είναι θερµικώς 
µεµονωµένος. Το πάχος των ελασµάτων µεταλλικών καπναγωγών δέον όπως είναι 
τουλάχιστον 3 χιλ. δια καπναγωγόν διατοµής µεγαλυτέρας των 500 τετρ. εκ. του µέτρου.  
9. Εάν µεταξύ λέβητος και καπνοδόχου, δεν παρεµβάλλεται καπνοσυλλέκτης ο καπναγωγός 
ο συνδέων τον λέβητα µε την καπνοδόχον δέον όπως:  
α) Εάν είναι µεταλλικός να ανέρχεται µε κλίσιν 15% τουλάχιστον προς την καπνοδόχον.  
β) Εάν είναι κτιστός να έχη διατοµήν κατά 20% µεγαλυτέραν της διατοµής της αντιστοίχου 
καπνοδόχου και να ανέρχεται µε κλίσιν 10% προς αυτήν.  
10. Δέον να λαµβάνεται ειδική πρόνοια, εφ' όσο το οριζόντιον τµήµα της καπνοδόχου 
ευρίσκεται υπό το έδαφος, να διατηρήται τούτο απολύτως ξηρόν και να είναι απρόσβλητον 
υπό τυχόν διαρρεόντων υπογείων ή οµβρίων υδάτων. Επίσης, πρέπει να είναι εφωδιασµένον 
µε ειδικά ανοίγµατα επιθεωρήσεως µετά χυτοσιδηρών στεγανών καλυµµάτων, δια τον ευχερή 
καθαρισµόν του.  
11. Εις εγκαταστάσεις αίτινες χρησιµοποιούν βαρύ ακάθαρτον πετρέλαιον (Μαζούτ) 
ρευστότητος 1.500 - 3.500 SEC/REDWOOD 1-100 F(µοίρες) ανεξαρτήτως θερµικής 
ικανότητος επιβάλλεται η χρησιµοποίησις ειδικών συσκευών συγκρατήσεως της αιθάλης 
(καπνοσυλλέκται), κατά προτίµησιν συστήµατος δια βεβιασµένου ελκυσµού.  

ΑΡΘΡΟΝ-108  
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ  



ΛΕΒΗΤΟΣΤΑΣΙΑ ΚΑΙ ΑΠΟΘΗΚΑΙ ΚΑΥΣΙΜΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ 
ΘΕΡΜΑΝΣΕΩΣ  

Αποθήκευσις καυσίµων, Δεξαµεναί πετρελαίου 

1. Απαιτείται ιδιαίτερος χώρος αποθηκεύσεως καυσίµων εάν ταύτα είναι υγρά ή στερεά µεν 
αλλ' η εγκατεστηµένη θερµική ισχύς είναι ανωτέρω των 125.000 KCAL/H. Ο χώρος ούτος 
δέον όπως φωτίζεται µόνον δι' ηλεκτρισµού.  
2. Μέχρις ολικής ποσότητος 300 λίτρων το πετρέλαιον δύναται ν' αποθηκεύεται εντός του 
λεβητοστασίου εφ' όσον η δεξαµενή αποθηκεύσεως δεν κείται υπεράνω συσκευής 
παραγωγής θερµότητος ή καπναγωγού, και απέχει από των στοιχείων τούτων απόστασιν 
τουλάχιστον 2,00 µ. δυναµένην να µειωθή εις εν µέτρον εφ' όσον παρεµβάλλεται µονωτικόν 
τοίχωµα.  
3. Εις περίπτωσιν αποθηκεύσεως οµού στερεών και υγρών καυσίµων δέον όπως λαµβάνηται 
πρόνοια ώστε το τυχόν διαφεύγον πετρέλαιον να µη έρχεται εις επαφήν µε τα στερεά 
καύσιµα.  
4. Ο χώρος αποθηκεύσεως καυσίµου εν γένει, δέον όπως διαχωρίζεται του λεβητοστασίου ή 
οιουδήποτε άλλου συνορεύοντος χώρου, µέσω τοίχου εξ ακαύστου υλικού, επί του οποίου 
δύναται να υπάρχη µεταλλική θύρα. Ειδικώτερον εις περίπτωσιν αποθηκεύσεως πετρελαίου ο 
εν λόγω τοίχος δέον να είναι στεγανός και απολύτως ανθεκτικός έναντι πυράς.  
5. Απαγορεύεται η αποθήκευσις υγρών καυσίµων εις: διαδρόµους και εισόδους, 
κλιµακοστάσια και κάτωθεν αυτών, κατοικουµένους ορόφους, χώρους εργασίας και 
εργαστήρια, και γενικώς όπου κατά την κρίσιν των αρµοδίων αρχών, είναι ενδεχόµενον να 
δηµιουργήται συνωστισµός ατόµων εις περίπτωσιν εκρήξεως πυρκαϊάς.  
6. Ο χώρος της αποθήκης καυσίµων πρέπει να αερίζηται δια µονίµου ανοίγµατος προς το 
ύπαιθρον απ' ευθείας ή µέσω σήραγγος.  
Η καθαρά επιφάνεια του ανοίγµατος δέον όπως ισούται κατ' ελάχιστον προς το 1/12 της 
επιφανείας του δαπέδου του χώρου της αποθήκης.  
7. Επιτρέπεται η τοποθέτησις δεξαµενών πετρελαίου εις ανοικτούς χώρους, εφ' όσον τούτο 
δεν αντίκειται εις τους ισχύοντας οικοδοµικούς κανονισµούς ή τους κανονισµούς 
πυρασφαλείας του Πυροσβεστικού Σώµατος.  
8. Η δεξαµενή πετρελαίου δέον όπως εδράζηται ασφαλώς επί σιδηράς βάσεως (πχ. 
σιδηροδοκοί). Η υπό την δεξαµενήν επιφάνεια του δαπέδου πρέπει να διαµορφώνηται επί 
υποστρώµατος εκ σκυροδέµατος εν είδει λεκάνης, ικανής χωρητικότητος, ούτως ώστε το 
τυχόν διαφεύγον εκ της δεξαµενής πετρέλαιον να περιορίζηται ασφαλώς εντός αυτής. Εντός 
της λεκάνης περισυλλογής πετρελαίου πρέπει να κατασκευάζηται σιφώνιον δαπέδου µετ' 
οχετού, το οποίον να καταλήγη εκτός του κτιρίου εις κατάλληλον αποχέτευσιν.  
9. Δια να είναι δυνατός ο έλεγχος εις στεγανότητα εξ' όλων των πλευρών της δεξαµενής 
πετρελαίου, ορίζονται ως ελάχισται επιτρεπόµεναι οριζόντιοι αποστάσεις των παρειών της 
δεξαµενής από τους αντικειµένους τοίχους του χώρου αποθηκεύσεως, αι κάτωθι:  

• της οπισθίας παρειάς: 0,25 µ.  
• των δύο παραπλεύρων παρειών: 0,40 µ.  
• της άνω παρειάς: 0,60 µ. (χρησιµοποίησις ανθρωποθυρίδος).  
• του πυθµένος:0,10 µ.και εφ'όσον ο πυθµήν έχει µεγαλυτέραν επιφάνειαν των 5,00 µ2: 

0,20 µ.  
• της προσθίας παρειάς: 0,70 µ. δια χωρητικότητα δεξαµενής µέχρι 4 κ.µ. και 1.00 µ. 

δια χωρητικότητα άνω των 4 κ.µ.  

10. Η δεξαµενή πετρελαίου να εφοδιάζηται µε τ' ακόλουθα εξαρτήµατα:  
α) Σωλήνωσις εξαερισµού: Αυτή πρέπει να εξασφαλίζηται έναντι εισόδου ξένων σωµάτων, 
ύδατος κλπ, να έχη στόµιον εις θέσιν ήτις να είναι ορατή και να δύναται ν' αποµακρύνη 
ευκόλως τα παραγόµενα αέρια, άνευ κινδύνου δια τους ανθρώπους και να έχη στόµιον 
τουλάχιστον 2,5 µ. άνω της επιφανείας του εδάφους, αλλά οπωσδήποτε 0,50 µ. άνω του 
στοµίου πληρώσεως της δεξαµενής. Η σωλήνωσις εξαερισµού πρέπει να αναχωρή εκ του 
υψηλοτέρου σηµείου της δεξαµενής και να οδηγήται κατακορύφως προς τα άνω εις το 

ύπαιθρον. Να µη είναι δυνατή διακοπή αυτής και να είναι κατασκευασµένη εκ 
χαλυβδοσωλήνος. Το σηµείον εκβολής της πρέπει ν' απέχει τουλάχιστον 5,00 µ. από παντός 

σηµείου όπου είναι δυνατόν να αναπτυχθή υψηλή θερµοκρασία.  
Η εσωτερική διάµετρος του σωλήνος εξαερισµού πρέπει να είναι κατά µίαν τυποποιηµένην 



διάστασιν µεγαλυτέρα της διαµέτρου του σωλήνος πληρώσεως της δεξαµενής, πάντως ουχί 
µικρ.της 1 1/2".  

β) Σωλήνωσις πληρώσεως πετρελαίου: Το στόµιον πληρώσεως πρέπει ει δυνατόν να 
ευρίσκεται εκτός του κτιρίου και δεν πρέπει να απέχη από την θέσιν σταθµεύσεως του 

πετρελαιοφόρου οχήµατος περισσότερον των 30,00 µ. Το στόµιον πρέπει να καταλήγη εις 
προσιτόν υπό του οχήµατος σηµείον του πεζοδροµίου, εντός ειδικού κτιστού φρεατίου µετά 
στεγανού καλύµµατος και ν' ασφαλίζηται έναντι ανοίγµατος υπό αναρµοδίων. Ο σωλήν 
πληρώσεως πρέπει να έχει ονοµαστικήν διάµετρον ουχί µικροτέραν της 1 1/4", να είναι 
εγκατεστηµένος µε συνεχή κλίσιν προς την δεξαµενήν και να εισέρχεται εις βάθος 

τουλάχιστον 0,50 µ. εντός αυτής προς παρεµπόδισιν δηµιουργίας αφρού.  
γ) Στόµιον κενώσεως δεξαµενής: Εις το κατώτατον σηµείον του πυθµένος της δεξαµενής του 

πετρελαίου, πρέπει να τοποθετήται στόµιον κενώσεως µετά στεγανής αποφραστικής 
δικλείδος δια την κένωσιν της δεξαµενής εις περίπτωσιν ανάγκης και δια την αποµάκρυνσιν 
των εις τον πυθµένα εναποτιθεµένων καταλοίπων του πετρελαίου (ύδωρ, λάσπη κλπ). 

Ορίζεται όπως η ονοµαστική διάµετρος του στοµίου κενώσεως µη είναι µικροτέρα της 1 1/4".  
δ) Δείκτης στάθµης πετρελαίου: Εκάστη δεξαµενή πρέπει να είναι εφωδιασµένη µε διάταξιν 
καθορισµού στάθµης του υγρού. Η διάταξις αύτη, πρέπει αφ' ενός µεν να εξασφαλίζη ασφαλή 
και εύκολον ανάγνωσιν της στάθµης και αφ' ετέρου να εµποδίζη την εκροήν του πετρελαίου 
εις περίπτωσιν βλάβης ή καταστροφής της. Κατά την πλήρωσιν της δεξαµενής να είναι 
δυνατή η ανεµπόδιστος παρακολούθησις της ανόδου της στάθµης του πετρελαίου προς 

αποφυγήν υπερπληρώσεως και εκχυλίσεως αυτού.  
ε) Ανθρωποθυρίς: Δεξαµεναί, χωρητικότητος άνω των 0,50 µ3 πρέπει να εφοδιάζωνται µε 

ανθρωποθυρίδα επισκέψεως τοποθετηµένην εις το ανώτατον τµήµα αυτών. Η ανθρωποθυρίς 
να κατασκευάζηται εκ σιδηροελάσµατος του αυτού πάχους µε το έλασµα της δεξαµενής, 

περιφερειακώς ενισχυµένου, να έχη διαστάσεις τουλάχιστον 0,40 Χ 0,50 µ. και να 
προσαρµόζεται επί του τοιχώµατος της δεξαµενής µέσω ειδικού παρεµβύσµατος και 

κοχλιοφόρων ήλων.  
11. Ελάχιστον πάχος ελασµάτων των δεξαµενών:  

Δια ύψη δεξαµενών µέχρι 1,00µ. το ελάχιστον πάχος των ελασµάτων ορίζεται εις 2,00 
χιλιοστά του µέτρου.  

Δια ύψη δεξαµενών άνω των 1,00µ. και µέχρι 2,00µ. το ελάχιστον πάχος των ελασµάτων 
ορίζεται εις 3 χιλιοστά του µέτρου.  

Δια ύψη δεξαµενών άνω των 2,00µ. και µέχρι 2,50µ. το ελάχιστον πάχος των ελασµάτων 
ορίζεται εις 4 χιλιοστά του µέτρου.  

Επιβάλλεται δια δεξαµενάς µε µεγάλον µήκος ή πλάτος, ή τοποθέτησις εις το εσωτερικόν της 
δεξαµενής εγκαρσίων ράβδων αγκυρώσεως προς αποφυγήν µονίµου παραµορφώσεως των 

τοιχωµάτων.  
12. Προστασία έναντι υπερθεµάνσεως: Δεξαµεναί, εντός των οποίων υπάρχει εγκατεστηµένη 
ηλεκτρική αντίστασις προθερµάνσεως του πετρελαίου (πχ. εις δεξαµενάς αποθηκεύσεως 
βαρέος ακαθάρτου πετρελαίου) δέον όπως εφοδιάζωνται δι' αυτοµάτου διατάξεως διακοπής 
του ηλεκτρικού ρεύµατος προς την ηλεκτρικήν αντίστασιν (πχ. δια διακόπτου κατωτάτης 
στάθµης), µόλις η στάθµη του πετρελαίου φτάσει εις ύψος µικρότερον των 0,25 µ. από της 
ανωτάτης επιφανείας της ηλεκτρικής αντιστάσεως, µετά ταυτοχρόνου αυτοµάτου θέσεως εις 

λειτουργίαν ηχητικού και οπτικού σήµατος κινδύνου.  
    

 ΑΡΘΡΟΝ-109  
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ.  

ΛΕΒΗΤΟΣΤΑΣΙΑ ΚΑΙ ΑΠΟΘΗΚΑΙ ΚΑΥΣΙΜΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΚΕΝΤΡΙΚΗΣ 
ΘΕΡΜΑΝΣΕΩΣ  

Αποθήκευσις καυσίµων, Δεξαµεναί πετρελαίου 

1. Αι σωληνώσεις πετρελαίου και οι τυχόν χρησιµοποιούµενοι δάκτυλοι στεγανότητος πρέπει, 
ν' αντέχουν εις τας κατά την συνεχή λειτουργίαν παρουσιαζοµένας µηχανικάς, χηµικάς (πχ. 
αντοχή εις το πετρέλαιον) ή θερµικάς καταπονήσεις. Αι σωληνώσεις πρέπει να τοποθετώνται 
στερεώς να συνδέωνται στεγανώς ως προς το κυκλοφορούν πετρέλαιον, να συγκολλώνται 
δια σκληράς συγκολλήσεως ή να συνδέωνται µε ρακόρ ή φλάντζες στεγανώς.  
2. Αι σωληνώσεις πετρελαίου, κατά την διάβασίν των µέσω τοίχων και δαπέδων, πρέπει να 
τοποθετώνται εντός προστατευτικού σωλήνος προς προστασίαν από µηχανικάς βλάβας. Εις 
τας εντός του εδάφους τοποθετηµένας σωληνώσεις πετρελαίου πρέπει να προβλέται 
προστασία έναντι χηµικών και µηχανικών επιδράσεων.  



3. Αι σωληνώσεις κυκλοφορίας πετρελαίου πρέπει να είναι εφωδιασµέναι δια διακόπτου εις 
θέσιν προσιτήν και λίαν εγγύς της πετρελαιοδεξαµενής.  
4. Δοκιµή εις πίεσιν: δοκιµή εις πίεσιν όλων των σωληνώσεων πετρελαίου (εκτός των 
σωληνώσεων πληρώσεως) και των οργάνων διακοπής είναι υποχρεωτική µετά την 
περαίωσιν της εγκαταστάσεως. Η δοκιµή συντελείται, ει δυνατόν µε ελαφρόν πετρέλαιον, υπό 
πίεσιν τουλάχιστον 5,0 ATU.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-110  
ΣΥΛΛΟΓΙΚΑΙ ΚΕΡΑΙΑΙ ΤΗΛΕΟΡΑΣΕΩΣ ΚΑΙ ΡΑΔΙΟΦΩΝΙΑΣ - ΑΛΕΞΙΚΕΡΑΥΝΑ. 

1. Δια ΠΔ/ των εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων δύναται να ορίζωνται 
περιοχαί εις ας δια λόγους αισθητικής επιβάλλεται η τοποθέτησις επί του δώµατος των 
κτιρίων µίας ή περισσοτέρων συλλογικών κεραιών λήψεως τηλεοράσεως και ραδιοφωνίας.  
2. Η συλλογική κεραία επιβάλλεται εις κτίρια εφ' ων προβλέπεται επί επιφανείας µεν δώµατος 
µέχρι και 200 τετραγωνικών µέτρων, η τοποθέτησις περισσοτέρων των τεσσάρων ιστών, επί 
επιφανείας δε µεγαλυτέρας των 200 τετραγωνικών µέτρων ενός προσέτι ιστού πέραν των 
τεσσάρων, ανά επί πλέον επιφάνειαν δώµατος 200 τετραγωνικών µέτρων, τούτο δε 
ανεξαρτήτως των επί των ιστών τούτων προσηρµοσµένων ατοµικών κεραιών.  
3. Η συλλογική κεραία λήψεως τηλεοράσεως και ραδιοφωνίας δύναται να επιβάλλεται επίσης 
εις οικισµούς περί ων αι διατάξεις της παραγράφου 6 του άρθρου 79 του παρόντος προς 
εξυπηρέτησιν και πλειόνων κτιρίων. Ο αριθµός αυτών και αι θέσεις αυτών ορίζονται υπό της 
επιτροπής ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού Ελέγχου των κτιρίων εις ην µετέχει εκπρόσωπος της 
αρµοδίας Υπηρεσίας του Υπουργείου Ναυτιλίας, Μεταφορών και Επικοινωνιών.  
4. Εις περίπτωσιν καθ' ην η δια συλλογικής κεραίας λήψις ήχου και εικόνος δεν τυγχάνει εξ' 
ίσου ικανοποιητική ως η δι' ατοµικών επί του δώµατος κεραιών και εφ' όσον τούτο δεν 
οφείλεται εις ατέλειαν της εγκαταστάσεως, τούτου διαπιστουµένου υπό της αρµοδίας 
Υπηρεσίας του Υπουργείου Ναυτιλίας, Μεταφορών και Επικοινωνιών, επιτρέπεται η 
εγκατάστασις οιασδήποτε κεραίας.  
5. Δια ΠΔ/των εκδιδοµένων προτάσει των Υπουργών Εθνικής Οικονοµίας, Δηµοσίων 'Εργων 
και Ναυτιλίας Μεταφορών και Επικοινωνιών, καθορίζονται οι εφαρµοστέοι τεχνικοί κανονισµοί 
δια την εξωτερικήν και εσωτερικήν εγκατάστασιν συλλογικής κεραίας τηλεοράσεως και 
ραδιοφωνίας.  
6. Εις κτίριον εν εξάρσει προς το φυσικόν περιβάλλον ή τα περιβάλλοντα αυτό κτίρια 
επιβάλλεται η εγκατάστασις αλεξικεραύνου.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-111  
ΥΔΡΑΥΛΙΚΑΙ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 

1. Αι υδραυλικαί εγκαταστάσεις των κτιρίων διέπονται υπό των διατάξεων του από 13.5.1936 
ΒΔ. "περί κανονισµού εσωτερικών υδραυλικών εγκαταστάσεων" ως ετροποποιήθη, 

διατηρουµένου εν ισχύι.  
2. Κατά την αίτησιν αδείας ανεγέρσεως κτιρίων συνολικού όγκου µεγαλυτέρου των 1.500 

κυβικών µέτρων ή ανεξαρτήτως του όγκου, κτιρίων µε πλείονας των 2 ορόφων (ισόγειον και 1 
όροφος επ' αυτού) απαιτείται η υποβολή µελέτης υδραυλικών εγκαταστάσεων, συµφώνως 

προς τας διατάξεις του κατά την προηγουµένην παράγραφον κανονισµού.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-112  
ΗΛΕΚΤΡΟΜΗΧΑΝΟΛΟΓΙΚΑΙ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΙΣ 

Κατά την αίτησιν αδείας ανεγέρσεως κτιρίων συνολικού όγκου µεγαλυτέρου των 3.000 
κυβικών µέτρων ή, ανεξαρτήτως του όγκου, κτιρίων µε πλείονας των 5 ορόφων (ισόγειον και 

4 όροφοι επ' αυτού), απαιτείται η υποβολή πασών των µελετών των εν τω κτιρίω 
προβλεποµένων ηλεκτροµηχανολογικών εγκαταστάσεων ως και δήλωσις περί επιβλέψεως 
των ως άνω εργασιών. Αι µελέται και αι δηλώσεις επιβλέψεως δέον όπως υπογράφωνται 
παρά των εχόντων το προς τούτο δικαίωµα κατά την ισχύουσαν σχετικήν νοµοθεσίαν.  

   
ΑΡΘΡΟΝ-113  



ΗΧΟΜΟΝΩΣΙΣ ΚΤΙΡΙΩΝ  
Απαίτησις Ηχοµονώσεως 

1. Κατά την ανέγερσιν κτιρίων κατοικιών µε πλείονας των δύο ορόφων (ισόγειον και όροφον 
επ' αυτού) ή και διωρόφων κτιρίων µε πλείονας κατοικίας εν τω αυτώ ορόφω δέον όπως 
εξασφαλίζηται η απαιτουµένη ηχοµόνωσις, α) του δώµατος και των δαπέδων έναντι θορύβων 
µεταδιδοµένων δια κρούσεως ή δια του αέρος, και β) των διαχωριζόντων αυτοτελείς κατοικίας 
τοίχων ως και των τοίχων των φρεάτων των ανελκυστήρων έναντι θορύβων µεταδιδοµένων 
δια του αέρος.  
2. Κατά την ανέγερσιν των κατά την παράγραφον 2 του άρθρου 115 του παρόντος ειδικών 
κτιρίων, δέον όπως εξασφαλίζηται η κατά τον πίνακα ΙΙΙ της αυτής παραγράφου κατά 
περίπτωσιν απαιτουµένη ηχοµόνωσις.  

ΑΡΘΡΟΝ-114  
ΗΧΟΜΟΝΩΣΙΣ ΚΤΙΡΙΩΝ  

'Ελεγχος ηχοµονωτικής ικανότητος και Ηχοδιαπερατότητος στοιχείων του κτιρίου. 

1. Ο έλεγχος ηχοµονωτικής ικανότητος και ηχοδιαπερατότητος στοιχείων του κτιρίου γίνεται 
τη αιτήσει των ενδιαφεροµένων δια µετρήσεως υπό των ειδικών εργαστηρίων του Υπουργείου 
Δηµοσίων 'Εργων, των εργαστηρίων ανωτάτων τεχνικών σχολών ή και ιδιωτικών 
ανεγνωρισµένων εργαστηρίων, συµφώνως προς την εκάστοτε ισχύουσαν µέθοδον του 
Διεθνούς Οργανισµού Προτυποποιήσεως. Αι µετρήσεις γίνονται ανά 1/3 οκτάβας από 
συχνότητος 100 HΖ µέχρι 3.200 ΗΖ.  
2. Πάσαι αι εις το παρόν κεφάλαιον αναγραφόµεναι τιµαί ηχοµονωτικής ικανότητος και 
ηχοδιαπερατότητος στοιχείων του κτιρίου τυγχάνουν αριθµητικοί µέσοι όροι των αντιστοίχων 
τιµών δι' όλας τας συχνότητας.  
3. Η κατά τον έλεγχον των τιµών περί ων η προηγουµένη παράγραφος 2 επιτρεπόµενη ανοχή 
δι' εκάστην των περιπτώσεων ορίζεται εις 1 DB.  
4. Μετρήσεις διεξάγωνται επί επιφανειών ουχί µικροτέρων των 7 τετρ. µέτρων και εις χώρους 
όγκου ουχί µικροτέρου των 25 κυβικών µέτρων.  

ΑΡΘΡΟΝ-115  
ΗΧΟΜΟΝΩΣΙΣ ΚΤΙΡΙΩΝ  

Απαιτήσεις ηχοµονωτικής ικανότητος και ανεκτή ηχοδιαπερατότης στοιχείων του 
κτιρίου. 

1. Κατοικίαι.  

α) Αι απαιτήσεις ηχοµονωτικής ικανότητος στοιχείων του κτιρίου έναντι θορύβων 
µεταδιδοµένων δια του αέρος δίδονται υπό του κάτωθι πίνακος Ι.  
β) Η ανεκτή ηχοδιαπερατότης στοιχείων του κτιρίου έναντι θορύβων προερχοµένων εκ 
κρούσεων δίδεται υπό του κάτωθι πίνακος ΙΙ.  

2. Ετερα κτίρια.  

α) Αι απαιτήσεις ηχοµονωτικής ικανότητος στοιχείων του κτιρίου έναντι θορύβων 
µεταδιδοµένων δια του αέρος δίδονται υπό του κάτωθι πίνακος ΙΙΙ.  

β) Αι ανεκταί ηχοδιαπερατότητες στοιχείων του κτιρίου έναντι θορύβων προερχοµένων εκ 
κρούσεων δίδονται υπό του κάτωθι πίνακος IV.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-116  
ΗΧΟΜΟΝΩΣΙΣ ΚΤΙΡΙΩΝ 



1.  Η αποδεκτή ηχοµονωτική ικανότης τοίχων, πατωµάτων και κουφωµάτων των κτιρίων εις 
DB έναντι θορύβων µεταδιδοµένων διά του αέρος, εµφαίνεται εις τον κάτωθι πίνακα V δια τας 
εν αυτώ αναφεροµένας περιπτώσεις κατασκευής των εν λόγω στοιχείων.  

2.  Η αποδεκτή ηχοδιαπερατότης πατωµάτων των κτιρίων εις DB, έναντι θορύβων 
προερχοµένων εκ κρούσεων εµφαίνεται εις τον κάτωθι πίνακα VI δια τας εν αυτώ 
αναφεροµένας περιπτώσεις κατασκευής των εν λόγω πατωµάτων.  

3.  Η ηχοµονωτική ικανότης αέρος αναλόγως του πάχους αυτού εις εκατοστά, ευρισκοµένου 
µεταξύ δύο στερεών στρώσεων, δίδεται υπό του κάτωθι πίνακος VII.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-117  
ΗΧΟΜΟΝΩΣΙΣ ΚΤΙΡΙΩΝ 

1. Δι' αποφάσεων του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων δηµοσιευοµένων δια της Εφηµερίδος της 
Κυβερνήσεως, δύναται να συµπληρούνται ή τροποποιούνται οι πίνακες V και VI των Παρ. 1 
και 2 αντιστοίχως του άρθρου 116 του παρόντος κατόπιν εκάστοτε εργαστηριακών 
µετρήσεων επί διαφόρων κατασκευαστικών στοιχείων των κτιρίων.  
2. Διατάξεις κανονισµών ηχοµονώσεως των κατασκευών, πέραν των υπό του παρόντος 
προβλεποµένων δύνανται να θεσπίζωνται διά ΠΔ/των, εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού 
Δηµ. 'Εργων.  

ΑΡΘΡΟΝ-118  
ΑΔΕΙΑΙ - ΚΥΡΩΣΕΙΣ  

ΑΔΕΙΑΙ ΔΟΜΙΚΩΝ ΕΡΓΑΣΙΩΝ - ΑΥΘΑΙΡΕΤΟΙ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΙ 

1. Πάσα επιτρεποµένη υπό των κειµένων διατάξεων εργασία δοµήσεως εντός οιουδήποτε 
οικισµού ή εκτός οικισµού εκτελείται βάσει αδείας της αρµοδίας Αρχής. Τοιαύται εργασίαι 
δοµήσεως είναι ιδία εκσκαφαί θεµελίων, εγκατάστασις ικριωµάτων, ανέγερσις κτιρίων και 
παραρτηµάτων αυτών, επισκευή και διαρρύθµισις υφισταµένων κτιρίων. 'Αδεια δεν απαιτείται 
δι' εσωτερικούς χρωµατισµούς, δι' εξωτερικούς χρωµατισµούς, όταν δεν γίνεται χρήσις 
ικριωµάτων, δια µικράς εσωτερικάς επισκευάς ή διασκευάς µη θιγούσας την φέρουσαν 
κατασκευήν του κτιρίου, ή την εµφάνισιν αυτού δι' επισκευάς δαπέδου, δι' επισκευάς, 
διασκευάς ή συµπληρώσεις των εσωτερικών εγκαταστάσεων και αγωγών των κτιρίων, δια 
µικράς, άνευ χρήσεως ικριωµάτων, επισκευάς θυρών, παραθύρων, στεγών, δωµάτων και εν 
γένει δια τας µικράς και µεµονωµένας επισκευάς δια λόγους χρήσεως, υγιεινής και 
προστασίας των κτιρίων.  
"Δι' αποφάσεως του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων καθορίζονται αι περιπτώσεις δοµικών 
εργασιών, ήσσονος σηµασίας εις αποµεµακρυσµένας της έδρας της οικείας πολεοδοµικής 
Υπηρεσίας περιοχάς, δι' ας δύναται η άδεια να εκδίδεται, κατόπιν εξουσιοδοτήσεως και υπό 
την εποπτείαν της αρµοδίας Πολεοδοµικής Υπηρεσίας, υπό των Δηµοτικών ή Κοινοτικών 
Αρχών".  
(Σ.Σ. Το εντός "..." εδάφ. προσετέθη µε την Παρ. 3 του άρθ. 1 του Ν-651/77 (ΦΕΚ-207/Α/27-7-77).  
2. Πάσα κατασκευή εκτελουµένη: α) είτε άνευ της κατά την προηγουµένην παράγραφον 
αδείας, β) είτε καθ' υπέρβασιν ταύτης, γ) είτε καθ' υπέρβασιν των κειµένων διατάξεων, δ) είτε 
βάσει αδείας κριθείσης µεταγενεστέρως καθ' οιονδήποτε τρόπον ως εν όλω ή εν µέρει ουχί 
συµφώνου προς τας κειµένας διατάξεις, τυγχάνει αυθαίρετος".  
(Σ.Σ. Η Παρ. 2 του άρθ. 118 τίθεται ως αντικατεστάθη διά της Παρ. 64 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  

ΑΡΘΡΟΝ-119  
ΑΔΕΙΑΙ - ΚΥΡΩΣΕΙΣ  

ΣΥΝΕΠΕΙΑΙ ΑΥΘΑΙΡΕΤΟΥ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ 

1. Διαπιστωθείσης αυθαιρέτου κατά τα ανωτέρω κατασκευής, διατάσσεται η άµεσος διακοπή 
των τυχόν συνεχιζοµένων εργασιών και επιβάλλεται το κατά τας εποµένας διατάξεις 
πρόστιµον.  
2. Ειδικώτερον δι' αυθαιρέτους κατασκευάς αντικειµένας εις τας κειµένας διατάξεις, ως προς 
την αρτιότητα του οικοπέδου, το ποσοστόν καλύψεως, τα όρια της δοµησίµου επιφανείας του 



οικοπέδου, τον συντελεστήν δοµήσεως αυτού, το επιτρεπόµενον ύψος κτιρίων και τας 
προεξοχάς πέραν των γραµµών δοµήσεως ή προς τα υποχρεωτικώς ή προαιρετικώς 
αφιέµενα ακάλυπτα τµήµατα του οικοπέδου και τας διαστάσεις των περιφραγµάτων, πέραν 
του προστίµου, διατάσσεται και η κατεδάφισις τούτων. Εις περίπτωσιν εργασιών δι' ων 
µετατρέπεται χώρος του κτιρίου εις χώρον ανεπιτρέπτου, κατά τας διατάξεις του παρόντος, 
χρήσεως, διατάσσεται η κατεδάφισις µόνον των έργων τούτων".  
(Σ.Σ. Η Παρ. 2 του άρθ. 119 τίθεται ως αντικατεστάθη δια της Παρ. 65 του άρθ. 1 ΝΔ-205/74 (ΦΕΚ-363/Α/7-12-74).  
3. Η διαπίστωσις του αυθαιρέτου της κατασκευής δύναται να γίνη οποτεδήποτε έστω και µετά 
την έναρξιν της χρήσεως αυτής, ήτις δεν κωλύει την επέλευσιν των συνεπειών του παρόντος 
άρθρου.  
4. Δια πάσαν παράβασιν των διατάξεων του παρόντος, αναλαβόντες την εποπτείαν των 
εργασιών τεχνικοί υπόκεινται εις πειθαρχικάς ποινάς κατά τας διατάξεις των παραγράφων 2 
και 3 του άρθρου 4 του ΑΝ-410/1968.  

ΑΡΘΡΟΝ-120  
ΑΔΕΙΑΙ - ΚΥΡΩΣΕΙΣ  

Πρόστιµον επί αυθαιρέτων κατασκευών. 

1. Το υπό της διατάξεως της παραγράφου 1 του άρθρου 121 του παρόντος πρόστιµον 
επιβάλλεται εις βάρος των κυρίων ή συγκυρίων των ακινήτων εις αι εκτελούνται αι άνευ 
αδείας ή καθ' υπέρβασιν αδείας εργασίαι.  
Οι συγκύριοι ευθύνονται εις ολόκληρον δια την καταβολήν του προστίµου. Εις περίπτωσιν 
εκτελέσεως των εργασιών δια του συστήµατος της επί αντιπαροχή οικοδοµήσεως, το 
πρόστιµον επιβάλλεται εις βάρος του επί αντιπαροχή κατασκευαστού και επί πλειόνων 
τοιούτων, εις βάρος απάντων, ευθυνοµένων εις ολοκληρον.  
Το πρόστιµον ορίζεται ίσον προς την αξίαν της αυθαιρέτου κατασκευής και πάντως ουχί 
κατώτερον των 10.000 δραχµών .  
(Σ.Σ. Επί αυθαιρέτων κατασκευών εντός σχεδίου το ως άνω πρόστιµον ορίζεται ίσον προς το δεκαπλάσιον της αξίας 
αυτών και πάντως ουχί κατώτερον των πεντήκοντα χιλιάδων (50000) δραχµών (ΠΔ-539/76 ΦΕΚ-194/Α/27-7-76).  
Τα ανωτέρω χρηµατικά όρια του προστίµου δύνανται να αυξάνωνται δια Π. Δ/των 
εκδιδοµένων προτάσει των Υπουργών Οικονοµικών και Δηµοσίων 'Εργων.  
2. Εάν κατά την ανέγερσιν του αυτού κτιρίου διαπιστωθή και ετέρα παράβασις επιβάλλεται δια 
ταύτην έτερον αυτοτελές πρόστιµον. Εις περίπτωσιν εκτελέσεως εκ νέου των 
κατεδαφισθεισών αυθαιρέτων κατασκευών επιβάλλεται έτερον αυτοτελές πρόστιµον 
5πλάσιον του αρχικώς υποβληθέντος.  
3. Η αξία της αυθαιρέτου κατασκευής υπολογίζεται, εφ' όσον µεν αύτη έχει αποπερατωθή, 
βάσει των τιµών µονάδος του όγκου των κτιρίων συµφώνως προς τας οποίας υπολογίζεται η 
αξία αυτών κατά την έκδοσιν της αδείας, εφ' όσον δε αύτη έχει αποπερατωθή βάσει 
εκτιµωµένου κλάσµατος των ως άνω τιµών. Εις περίπτωσιν εργασιών προς µετατροπήν της 
χρήσεως χώρου λαµβάνεται υπ' όψιν ο όλος όγκος του χώρου.  

ΑΡΘΡΟΝ-121  
ΑΔΕΙΑΙ - ΚΥΡΩΣΕΙΣ  

Διαδικασία χαρακτηρισµού αυθαιρέτου 

1. Ο χαρακτηρισµός κατασκευής ως αυθαιρέτου, ο προσδιορισµός της αξίας ταύτης και η 
επιβολή του προστίµου γίνεται δι' αποφάσεως του προϊσταµένου της κατά τόπον Αρµοδίας 
Πολεοδοµικής Αρχής. Εάν πρόκειται περί αυθαιρέτου κατασκευής εµπιπτούσης εις την 
παράγραφον 2 του άρθρου 119 του παρόντος διά της αποφάσεως τάσσεται και προθεσµία 
δια την κατεδάφισιν ταύτης. Η προθεσµία αύτη δεν δύναται να είναι µικροτέρα των 15 
ηµερών, άρχεται δε από της κοινοποιήσεως της αποφάσεως.  
2. Η κατά την προηγουµένην παράγραφον απόφασις εκδίδεται κατόπιν αυτοψίας 
διενεργουµένης υπό τεχνικού υπαλλήλου της αρµοδίας Πολεοδοµικής Υπηρεσίας. Περί της 
αυτοψίας ταύτης συντάσσεται έκθεσις υπό του διενεργήσαντος ταύτην υπαλλήλου 
περιλαµβάνουσα περιγραφήν της αυθαιρέτου κατασκευής, προσδιορισµόν της αξίας αυτής 
και µνείαν των διατάξεων προς ας τυχόν αύτη αντίκειται.  
3. Η απόφασις µετ' αντιγράφου της εκθέσεως αυτοψίας κοινοποιείται δια του οικείου 
αστυνοµικού τµήµατος προς τον κατά την παράγραφον 1 του άρθρου 120 υποχρέων.  
4. Κατά της αποφάσεως ταύτης ο καθ' ου δικαιούται όπως εντός ανατρεπτικής προθεσµίας 10 
ηµερών από της εις αυτόν κοινοποιήσεως υποβάλη ένστασιν. Η ένστασις εις ην αναγράφεται 



η κατοικία του ενισταµένου ως και η τοιαύτη του τυχόν αντικλήτου του, και εις ην ενεργούνται 
άπασαι αι κοινοποιήσεις επιδίδεται απ' ευθείας εις την αρµοδίαν Πολεοδοµικήν Υπηρεσίαν, 
εάν δε ο καθ' ου κατοικεί εκτός της έδρας ταύτης δύναται να απευθύνεται προς ταύτην δια του 
αστυνοµικού τµήµατος της κατοικίας του. 'όταν η ένστασις κατατίθεται απ' ευθείας εις την 
αρµοδίαν Πολεοδοµικήν Υπηρεσίαν αύτη ανακοινοί παραχρήµα εις τον καταθέτοντα την 
ένστασιν και σηµειοί παρά πόδας της ενστάσεως την ηµέραν, ώραν και τον τόπον της κατά 
τας διατάξεις του εποµένου άρθρου συζητήσεως ταύτης. 'Οταν η ένστασις περιέρχεται δια της 
αστυνοµικής αρχής εις την αρµοδίαν Πολεοδοµικήν Υπηρεσίαν αύτη προσδιορίζει αµέσως την 
κατά τα ανωτέρω ηµέραν, ώραν και τόπον συζητήσεως και κοινοποιεί ταύτα εις τον 
ενιστάµενον δια της Αστυνοµικής Αρχής υποχρεουµένης εν τη περιπτώσει ταύτη όπως 
αποστείλη το ταχύτερον τα αποδεικτικά επιδόσεως.  
5. Η υποβολή ενστάσεως αναστέλλει κατά πάντα την κοινοποιηθείσαν απόφασιν πλην της 
διακοπής συνεχίσεως των εργασιών.  

ΑΡΘΡΟΝ-122  
ΑΔΕΙΑΙ - ΚΥΡΩΣΕΙΣ  

Ενστάσεις 

1. Επί των κατά το προηγούµενον άρθρον ενστάσεων αποφαίνεται οριστικώς δι' 
ητιολογηµένης αποφάσεώς του το τµήµα Νοµού του Περιφερειακού Συµβουλίου Δηµοσίων 
'Εργων και δια τον νοµόν Αττικής το οικείον Συµβούλιον Δηµοσίων 'Εργων Διαµερίσµατος.  
2. Κατά την συζήτησιν της ενστάσεως δύναται να παρίσταται προς έκθεσιν των απόψεών του 
ο υποβάλλων την ένστασιν, είτε αυτοπροσώπως ή µετά δικηγόρου ή µηχανικού, είτε δι' 
αντιπροσώπου του δικηγόρου ή µηχανικού. Ούτος αποχωρεί της συνεδριάσεως του 
Συµβουλίου κατά την λήψιν της αποφάσεως.  
3. Το Συµβούλιον δύναται να αναβάλη µόνον άπαξ την λήψιν της αποφάσεώς του προς 
διενέργειαν τυχόν αυτοψίας υπό οριζοµένου προς τούτο µέλους ή µελών του, ανακοινούν 
παραχρήµα την νέαν ηµέραν συζητήσεως.  
4. Εάν κατά την συζήτησιν της ενστάσεως το αυθαίρετον κτίσµα έχη κατεδαφισθή το 
Συµβούλιον δύναται κατά την κρίσιν του να µειώση το πρόστιµον.  
5. Εάν δια της ενστάσεως αµφισβητήται η υπαγωγή του αυθαιρέτου εις την περίπτωσιν της 
παραγράφου 2 του άρθρου 119 του παρόντος και επιφυλασσοµένης της διατάξεως της 
παραγράφου 3 του παρόντος άρθρου, το Συµβούλιον, τη προφορική κατά την συζήτησιν 
αιτήσει του ενισταµένου,αποφαίνεται οριστικώς περί της συνδροµής ή ου των προϋποθέσεων 
της παραγράφου 2 του άρθρου 119 και αναβάλλει την επί του προστίµου λήψιν αποφάσεως 
δια την νέαν µετά δεκαπενθήµερον τουλάχιστον και ουχί πέραν των τριάκοντα ηµερών, 
ηµέραν συζητήσεως ανακοινουµένην παραχρήµα. Εάν κατά την νέαν επί του προστίµου 
συζήτησιν το αυθαίρετον έχει κατεδαφισθή εφαρµόζεται η παράγραφος 4 του παρόντος 
άρθρου.  
6. Η επί της ενστάσεως απόφασις των Συµβουλίων υπογράφεται υπό του Προέδρου και 
εκτελούντος χρέη Γραµµατέως αυτών και κοινοποιείται εν αντιγράφω εις τον υποβαλόντα την 
ένστασιν διά της Αστυνοµικής Αρχής ήτις αποστέλλει το οικείον αποδεικτικόν εις την 
επιβαλούσαν το πρόστιµον Αρχήν.  
7. Δια ΠΔ/των εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων δύναται να ρυθµίζεται 
παν θέµα αναγόµενον εις την επιβολήν του προστίµου, την βεβαίωσιν αυτού και τας σχετικάς 
προς τούτο ενστάσεις. Δια των αυτών Π. Δ/των των δύναται να τροποποιούνται αι διατάξεις 
του παρόντος και του προηγουµένου άρθρου.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-123  
ΑΔΕΙΑΙ - ΚΥΡΩΣΕΙΣ  

Βεβαίωσις του προστίµου 
Μετά την άπρακτον παρέλευσιν της, κατά την παράγραφον 4 του άρθρου 121 του παρόντος, 
προθεσµίας προς υποβολήν ενστάσεως ή µετά την έκδοσιν και κοινοποίησιν της αποφάσεως 
επί της τυχόν ασκηθείσης τοιαύτης, το πρόστιµον βεβαιούται εις το αρµόδιον Δηµόσιον 
Ταµείον και εισπραττόµενον ως δηµόσιον έσοδον, αποδίδεται εις το Ειδικόν Ταµείον 

εφαρµογής ρυθµιστικών και πολεοδοµικών σχεδίων.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-124  



ΑΔΕΙΑΙ - ΚΥΡΩΣΕΙΣ  
Κατεδάφισις αυθαιρέτων 

1. Εντός της κατά την παράγραφον 1 του άρθρου 121 του παρόντος ταχθείσης προς 
κατεδάφισιν προθεσµίας εφ' όσον δεν ησκήθη εµπρόθεσµος ένστασις ή µετά την έκδοσιν και 
κοινοποίησιν απορριπτικής εν όλω ή εν µέρει αποφάσεως επί της τυχόν ασκηθείσης τοιαύτης, 

ο κύριος ή οι συγκύριοι των ακινήτων ή οι τυχόν επί αντιπαροχή κατασκευασταί αυτού 
υποχρεούνται να προβούν εις την κατεδάφισιν των ως κατεδαφιστέων κριθέντων µερών 
αυτού, άλλως τιµωρούνται συµφώνως προς το άρθρον 458 του Ποινικού Κώδικος.  

2. Μετά την άπρακτον παρέλευσιν των προς κατεδάφισιν προθεσµιών, η αρµοδία Αρχή 
προβαίνει εις την κατεδάφισιν της κατά την παράγραφον 2 του άρθρου 119 κατασκευής. Η 
δαπάνη της τοιαύτης κατεδαφίσεως καταλογίζεται εις βάρος των κατά την παράγραφον 1 του 
άρθρου 120 του παρόντος υποχρέων δι' αποφάσεως της αρµοδίας πολεοδοµικής αρχής και 

εισπράττεται ως δηµόσιον έσοδον.  
3. Δι' αποφάσεως των Υφυπουργών Περιφερειακών Διοικητών δύναται να εγκρίνηται η 
εξαίρεσις από της κατά την προηγουµένην παράγραφον κατεδαφίσεως αυθαιρέτων 

κατασκευών εάν πρόκειται περί µικρών παραβάσεων ων η καθαίρεσις θα κατέληγεν εις 
υπέρµετρον βλάβην του κτιρίου ή θα έθετεν εν κινδύνω την φέρουσαν κατασκευήν αυτού ή θα 
παρέβλαπτεν υπερµέτρως την αισθητικήν εµφάνισιν του κτιρίου ή θα απήτει υπερµέτρους δια 
την αποκατάστασιν της αισθητικής δαπάνας των οποίων η διατήρησις εν πάση περιπτώσει 
δεν θα έθετεν εν κινδύνω την ασφάλειαν της κατασκευής ουδέ θα επέβαινεν υπερµέτρως εις 

βάρος της πόλεως.  
4. Η απόφασις περί εξαιρέσεως εκδίδεται µετά σύµφωνον γνώµην του περιφερειακού 

Συµβουλίου Δηµοσίων 'Εργων, επί τη υπό του ενδιαφεροµένου υποβολή δηλώσεως εις τον 
αρµόδιον Οίκον. 'Εφορον κατά την διαδικασίαν του ΑΝ-410/1968 και των εις εκτέλεσιν τούτου 
Β. Δ/των και αποφάσεων. Εφ' όσον εγκριθή η εξαίρεσις οι υποβαλόντες την δήλωσιν κύριοι ή 
συγκύριοι των ακινήτων, εφ' ων αι διατηρούµεναι κατασκευαί υπόκεινται εις εισφοράν ίσην 
προς το διπλάσιον της αξίας των ούτω διατηρουµένων αυθαιρέτων κατασκευών. Δια την 
βεβαίωσιν και είσπραξιν της εισφοράς ταύτης εφαρµόζονται κατά τα λοιπά αναλόγως αι 
διατάξεις του Α.Ν-410/1968. Η εισφορά αύτη αποδίδεται εις το Ειδικόν Ταµείον εφαρµογής 
ρυθµιστικών και πολεοδοµικών σχεδίων, δεν συµψηφίζεται δε εις ταύτην το κατά τα άρθρα 

119 και 120 του παρόντος πρόστιµον.  
5. Κτίριον ή µέρος αυτού, κατασκευαζόµενον βάσει αδείας εκδοθείσης µέχρι της 

δηµοσιεύσεως του παρόντος και ήτις άδεια εκδοθείσα µεν υπ' ευθύνη του µελετητού, κατά το 
άρθρον 2 του ΝΔ. 194/1969, ηλέχθη κατόπιν υπό της αρµοδίας υπηρεσίας ως καλώς έχουσα 

διαπιστωθέντος τούτου δι' εγγράφου της υπηρεσίας κοινοποιηθέντος εις τους 
ενδιαφεροµένους, δύναται να χαρακτηρισθή ως µη κατεδαφιστέον κατά τας διατάξεις του Α.Ν-
410/1968 έστω και εάν εκ των υστέρων εκρίθη ότι αντίκειται εις τας κειµένας διατάξεις επί των 

θεµάτων της παραγράφου 2 του άρθρου 119 του παρόντος.  
Εις τας περιπτώσεις ταύτας η εξάµηνος προθεσµία της παραγράφου 4 του άρθρου 2 του ΑΝ-

410/1968 άρχεται από της διαπιστώσεως της παραβάσεως πάντως δε ουχί προ της 
συµπληρώσεως εξαµήνου από της ισχύος του παρόντος.  

   
ΑΡΘΡΟΝ-125  

ΤΕΛΙΚΑΙ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ  
'Εκτασις εφαρµογής του παρόντος κανονισµού 

1. Αι διατάξεις του παρόντος ισχύουν δια πάντα ανεξαρτήτως οικισµόν ή τµήµα αυτού έχοντα 
εγκεκριµένον σχέδιον.  
2. Δια τας εκτός των εγκεκριµένων σχεδίων των οικισµών περιοχάς ως και δια τους οικισµούς 
τους εστερηµένους εγκεκριµένου σχεδίου, εκ των διατάξεων του παρόντος εφαρµόζονται αι 
διατάξεις της παραγράφου 6 του άρθρου 3, των άρθρων 15 και 32 της παραγράφου 6 του 
άρθρου 73, του άρθρου 79, της παραγράφου 4 του άρθρου 80, των άρθρων 81 και 82 του 
εδαφίου β της παραγράφου 1 του άρθρου 84, των παραγράφων 2 και 3 του άρθρου 84, της 
παραγράφου 2 του άρθρου 86, των άρθρων 87, 89, 90, 91, 92, 93, 99, 102,των άρθρων του 
Μέρους ΙΙΙ,του µέρους IV και του µέρους V.  
3. Δια Π. Δ/των εκδιδοµένων προτάσει του Υπουργού Δηµοσίων 'Εργων µετά γνώµην του 
Συµβουλίου Δηµοσίων 'Εργων δύνανται να τίθενται εν ισχύι εις τας περιοχάς περί ων η 
προηγουµένη παράγραφος 2 και έτεραι διατάξεις του παρόντος.  
4. Ο παρών κανονισµός εξαιρέσει του άρθρου 90 αναφέρεται µόνον εις τας διαστάσεις κατά 
την οριζοντίαν ως και κατά την καθ' ύψους έννοιαν των κτιρίων µηδενός περιορισµού 



τιθεµένου ως προς το είδος του υλικού εξ ου κατασκευάζεται το κτίριον ως και το σύστηµα 
κατασκευής αυτού.  
5. Αι διατάξεις των άρθρων 17 και 18 του παρόντος δεν έχουν εφαρµογήν α) εις οικισµούς ή 
τµήµατα αυτών ένθα εγένετο παραχώρησις υπό του Κράτους οικοπέδων µετά ή άνευ κτιρίων 
προς αποκατάστασιν προσφύγων βάσει διαγραµµάτων καθοριζόντων την εντός των 
οικοπέδων θέσιν των οικοδοµών ως ταύτα τυχόν µεταγενεστέρως ετροποποιήθησαν και β) 
εις οικισµούς ή τµήµατα αυτών ένθα εφαρµόζεται η δόµησις των οικοδοµικών µονάδων.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-126  
ΤΕΛΙΚΑΙ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ  

Αρµοδία αρχή δια την εφαρµογήν του παρόντος Κανονισµού 
1. Αρµοδία Αρχή δια την εφαρµογήν του παρόντος κανονισµού είναι η κατά τόπον αρµοδία 

Πολεοδοµική Υπηρεσία του Υπουργείου Δηµοσίων 'Εργων.  
"Δι' αποφάσεως των υπουργών Εθν. Αµύνης και Δηµ. 'Εργων καθορίζεται το περιεχόµενον 
της αδείας ειδικώς δια τας περιπτώσεις στρατιωτικών έργων ή εγκαταστάσεων εις τας εκτός 

σχεδίου πόλεων περιοχάς" .  
(Σ.Σ. Το εντός "..." εδάφιον προσετέθη µε το άρθρον 1 του Ν-651/77 (ΦΕΚ-207/Α/27-7-77).  

2. Επί πάσης αµφισβητήσεως περί της υπαγωγής ή µη κτιρίου ή εγκαταστάσεως ή οικοπέδου 
ή τµήµατος οικισµού εις τους όρους του παρόντος ή των τυχόν ειδικών πολεοδοµικών 

σχεδίων ή κανονισµών ή περί της εφαρµογής των διατάξεων τούτων εν γένει, αποφαίνεται 
οριστικώς καθ' άπασαν γενικώς την χώραν ο Υπουργός Δηµοσίων Εργων µετά γνώµην του 

Συµβουλίου Δηµοσίων 'Εργων.  
3. Αι Αστυνοµικαί Αρχαί υποχρεούνται όπως α) ελέγχουν εάν ο εκτελών δοµικήν εργασίαν έχη 
λάβη άδειαν παρά της αρµοδίας Αρχής και επιβάλλουν αναγκαστικώς εν ελλείψει αδείας την 
διακοπήν των εργασιών ειδοποιούσαι αµέσως την αρµοδίαν Αρχήν, β) ελέγχουν εν γενικαίς 
γραµµαίς εάν η εκτελουµένη εργασία ανταποκρίνεται προς την εν τω κειµένω της αδείας 

περιγραφήν αυτής ειδοποιούν δε αµέσως την αρµοδίαν Αρχήν εν περιπτώσει αµφιβολιών, γ) 
διακόπτουν αναγκαστικώς δοµικάς εργασίας κατόπιν ειδοποιήσεως της Αρµοδίας Αρχής και 
δ) συµπράττουν µετά των Πολεοδοµικών Υπηρεσιών δια την κατεδάφισιν των υπό των 
τελευταίων τούτων κριθεισών ως κατεδαφιστέων αυθαιρέτων κατασκευών. Αι ως άνω 

Πολεοδοµικαί Υπηρεσίαι διαθέτουν την προς τούτο τεχνικήν επίβλεψιν ως και τα απαραίτητα 
συνεργεία και µέσα.  

   
ΑΡΘΡΟΝ-127  

ΤΕΛΙΚΑΙ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ  
Καταργούµεναι Διατάξεις 

Από της ισχύος του παρόντος καταργούνται:  

α) Το από ΒΔ/9-8-55 "περί Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού του Κράτους", ως τούτο 
ετροποποιήθη και συνεπληρώθη µεταγενεστέρως.  

β) Το ΠΔ/9-5-28 "περί των ως τεµαχίων χαρακτηριζοµένων τµηµάτων οικοπέδου του αυτού 
ιδιοκτήτου".  

γ) Το τελευταίον εδάφιον της παραγράφου 1 του Αρθ-43, Αρθ-44, Αρθ-45 του ΝΔ/17-7-23 
"περί σχεδίων πόλεων, κωµών και συνοικισµών του Κράτους και οικοδοµής αυτών" ως ταύτα 
ενοποιήθησαν και ετροποποιήθησαν δια του άρθ-4 του ΝΔ/27-2-26 "περί τροποποιήσεως 
των περί σχεδίου πόλεως Θεσσαλονίκης διατάξεων" ως τούτο εκυρώθη δια του από 2-8-27 
Δ/τος (ΦΕΚ 166), και επεξετάθη καθ' άπαν το Κράτος δια του από 18-3-26 Δ/τος.δ) Το από 
ΠΔ/18-3-26 "περί αυθαιρέτων κατασκευών και διώξεως των παραβατών κατά την εκτέλεσιν 

οικοδοµικών έργων".  
ε) Η παράγραφος 4 του Αρθ-2 του Ν-3275/55 "περί απαγορεύσεως επεκτάσεως σχεδίων 
ρυµοτοµίας εις το Λεκανοπέδιον Αθηνών και περί όρων δοµήσεως εν αυτώ".στ) Το από 
ΒΔ/26-3-47 "περί επιτρεποµένων παρεκκλίσεων από των ισχυουσών πολεοδοµικών 

διατάξεων".ζ) Το Αρθ-6 του από ΒΔ/19-6-48 "περί τροποποιήσεως και συµπληρώσεως του 
από 14-5-34 Διατάγµατος περί ύψους οικοδοµών Αθηνών και Περιχώρων".  

   
ΑΡΘΡΟΝ-128  



ΤΕΛΙΚΑΙ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ  
Τηρούµεναι Διατάξεις 

1. Το δια της παραγράφου 3 του Αρθ-81 του από ΒΔ/9-8-55 περί Γενικού Οικοδοµικού 
Κανονισµού του Κράτους" ΓΟΚ/55 διατηρηθέν εν ισχύι Κεφάλαιον ΙΙ του Δ/τος της 3-4-29 
"περί Οικοδοµικού Κανονισµού του Κράτους" εξακολουθεί ισχύον.2. Το ΝΔ-1199/72 "περί 
εγκρίσεως µελετών τουριστικών εγκαταστάσεων κατά παρέκκλισιν από των ισχυόντων 

κανόνων δοµήσεως" κατά το υπ' αυτού προβλεπόµενον χρονικόν διάστηµα.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-129  
ΤΕΛΙΚΑΙ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ  
Μεταβατικαί Διατάξεις 

1. 'Αδειαι δοµικών εργασιών εκδιδόµεναι επί αιτήσεων υποβληθεισών εις την αρµοδίαν προς 
έκδοσιν τούτων Αρχήν µετά των απαιτουµένων στοιχείων µελέτης µέχρι και της ηµέρας 
δηµοσιεύσεως του παρόντος, εκδίδονται και εκτελούνται επί τη βάσει των µέχρι τούδε 

ισχυουσών διατάξεων.2. Ωσαύτως βάσει των µέχρι τούδε ισχυουσών διατάξεων εκδίδονται 
και εκτελούνται άδειαι δια ανέγερσιν οικοδοµών, εφ'όσον η τοιαύτη οικοδόµησις έχει µέχρι και 
της ηµέρας ενάρξεως ισχύος του παρόντος συµφωνηθή ή προσυµφωνηθή δια δηµοσίου 

εγγράφου.  
   

ΑΡΘΡΟΝ-130  
ΤΕΛΙΚΑΙ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ  

'Εναρξις ισχύος του παρόντος  

Η ισχύς του παρόντος άρχεται από της δηµοσιεύσεως αυτού δια της Εφηµερίδος της 
Κυβερνήσεως.  

Εν Αθήναις τη 9 Ιουνίου 1973. 

   
 

   
   
   

   
   
   

 
 


