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ΠΔΡΙΛΗΦΗ 

 

Ζ παξνχζα δηπισκαηηθή εξγαζία έρεη σο αληηθείκελν ηνπο νηθηζκνχο θάησ 

ησλ 2.000 θαηνίθσλ θαη ηε δηεξεχλεζε ησλ φξσλ δφκεζεο απηψλ, θαζψο έρεη 

ζεζπηζηεί εηδηθφ λνκηθφ θαζεζηψο δφκεζεο εληφο ησλ νξίσλ ηνπο. 

 

Γηα ηε ζπιινγή θαη ηελ επεμεξγαζία ησλ ζηνηρείσλ ηεο δηπισκαηηθήο 

απαηηήζεθε κειέηε βηβιίσλ θαη επηζηεκνληθψλ άξζξσλ, δηαδηθηπαθή έξεπλα, 

επεμεξγαζία απνηειεζκάησλ απνγξαθψλ ησλ ηειεπηαίσλ δεθαεηηψλ, κειέηε 

λνκνζεζίαο θαη ζπδεηήζεηο κε λνκηθνχο θαη εηδηθνχο ζε ζέκαηα κηθξψλ 

νηθηζκψλ. 

 

Σν πξψην κέξνο ηεο εξγαζίαο πεξηιακβάλεη ηηο θαηεγνξίεο ησλ νηθηζκψλ 

θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ αιιά θαη ζηαηηζηηθά ζηνηρεία πνπ αθνξνχλ ην 

πιήζνο ηνπο θαη ην ζχλνιν ηνπ πιεζπζκνχ ηνπο, ζηνηρεία ηα νπνία 

πξνέθπςαλ απφ ηελ επεμεξγαζία απνγξαθψλ ησλ ηειεπηαίσλ δεθαεηηψλ. 

Απφ ηα απνηειέζκαηα ησλ ζηνηρείσλ πνπ ζπγθεληξψζεθαλ, δεκηνπξγήζεθαλ 

ζπγθξηηηθνί ράξηεο, κε πιεξνθνξίεο ζε επίπεδν λνκψλ αιιά θαη πεξηθεξεηψλ 

ηεο Διιάδαο. Δπίζεο, αλαιχεηαη ε δηνηθεηηθή ιεηηνπξγία ησλ κηθξψλ νηθηζκψλ, 

έηζη φπσο έρεη δηακνξθσζεί κε ην πξφγξακκα Καιιηθξάηεο. 

 

Σν δεχηεξν κέξνο ζπγθεληξψλεη φιν ην λνκηθφ πιαίζην ηεο δφκεζεο ζηνπο 

νηθηζκνχο κε ιηγφηεξνπο απφ 2.000 θαηνίθνπο απφ ηνλ ¨πξψην νηθηζηηθφ λφκν¨ 

ηνπ 1923 κέρξη θαη ζήκεξα. Αλαιχεη θαη ζπγθξίλεη φιεο ηηο αιιαγέο πνπ 

πξνέθπςαλ κέζσ λφκσλ, πξνεδξηθψλ δηαηαγκάησλ, εγθπθιίσλ θαη 

απνθάζεσλ, γηα λα θζάζεη ζην ζήκεξα, φπνπ θαη αλαιχεηαη ην ησξηλφ 

θαζεζηψο δφκεζεο κε φια ηα πξνβιήκαηα θαη ηηο δπζιεηηνπξγίεο πνπ 

πξνθχπηνπλ απφ ηηο αιιαγέο. 

ην ηέινο ηεο εξγαζίαο παξαηίζεληαη ζπκπεξάζκαηα γηα ηνπο κηθξνχο 

νηθηζκνχο γεληθά, αιιά θαη ην λνκηθφ θαζεζηψο δφκεζεο πνπ ηνπο δηέπεη, 

εηδηθφηεξα. 
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ABSTRACT 

 

The aim of this Diploma Thesis is the investigation of settlements under 2.000 

residents and their legal framework concerning building structures within their 

boundaries. 

 

The methodology that was followed includes literature review, internet 

research, processing of the results of various censuses, study of legislation 

and interviews with various experts. 

 

This Diploma Thesis consists of two parts: 

 

The first part includes the categories of settlements with less than 2.000 

inhabitants and statistical information about their distribution in Greece and 

their total number. From the data that was collected, comparative maps were 

created, showing information in several spatial levels. Furthermore, the 

administrative function of the settlements was analysed. 

 

In the second part, the legal framework of settlements under 2.000 of 

residents, was collected, starting from the “first residential law” (1923) until 

today. This part analyses and compares all changes that occurred by laws, 

orders, circulars and decisions, in order to show us the current situation in 

building constructions. 

 

This Diploma Thesis concludes by listing the small settlements and their legal 

framework. 
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Διζαγυγή  

Οη νηθηζκνί ηνπ ειιαδηθνχ ρψξνπ απνηεινχλ ηνλ θεληξηθφ ππξήλα, απφ ηνλ 

νπνίν, αλαπηχρζεθαλ θαη εμειίρζεθαλ νη ζεκεξηλέο πφιεηο, ηφζν ζε θνηλσληθφ, 

φζν θαη ζε νηθνλνκηθφ θαη πνιηηηθφ επίπεδν. Ζ Διιάδα απνηειεί κία ρψξα κε 

πινχζην ηζηνξηθφ παξειζφλ, ζηε νπνία δηάθνξνη θνηλσληθνπνιηηηθνί 

παξάγνληεο, νη ζπλζήθεο δηαβίσζεο θαη νη αλάγθεο ηεο θάζε επνρήο 

ζπληέιεζαλ νπζηαζηηθά ζηε δεκηνπξγία νηθηζκψλ θαη αξγφηεξα ζηε κεηεμέιημή 

ηνπο ή ζηε νιηθή αδξάλεηά ηνπο. 

 

ηφρνο ηνπ πξψηνπ κέξνπο ηεο παξνχζαο εξγαζίαο είλαη ε αλάιπζε ησλ 

νηθηζκψλ γεληθά αιιά θπξίσο ε αλάιπζε ησλ νηθηζκψλ θάησ ησλ 2.000 

θαηνίθσλ, ηηο θαηεγνξίεο ζηηο νπνίεο δηαθξίλνληαη θαζψο θαη δηάθνξα 

πιεζπζκηαθά δεδνκέλα πνπ πξνέθπςαλ απφ ηελ επεμεξγαζία ησλ 

δεδνκέλσλ παιαηφηεξσλ αιιά θαη πην πξφζθαησλ απνγξαθψλ. 

 

1. Οπιζμόρ οικιζμού 

 

Γηα ηελ θαηαλφεζε ηεο εξγαζίαο πξέπεη αξρηθά λα δνζεί ν νξηζκφο ηνπ 

νηθηζκνχ σο έλλνηα. 

 

χκθσλα κε ην άξζξν 79 ηνπ Κψδηθα Βαζηθήο Πνιενδνκηθήο Ννκνζεζίαο 

«νηθηζκφο λνείηαη θάζε δηαθεθξηκέλν νηθηζηηθφ ζχλνιν, ην νπνίν αλαθέξεηαη ζε 

ππνγξαθή πξηλ απφ ηε 14-3-83 (εκεξνκελία έλαξμεο ηζρχνο ηνπ Ν-1337/83) 

σο νηθηζκφο, αλεμάξηεηα εάλ ν δήκνο ή ε θνηλφηεηα ζηνλ νπνίν ππάγεηαη έρεη 

πιεζπζκφ κεγαιχηεξν απφ 2000 θαηνίθνπο.» 

 

χκθσλα κε άιιν νξηζκφ, νηθηζκνί ζεσξνχληαη νη θαηνηθεκέλεο πεξηνρέο κε 

ζπλερή πιεζπζκηαθή απνγξαθή, νξηνζεηεκέλεο απφ απνθάζεηο ηηο δηνίθεζεο 

ζεζκνζεηεκέλεο θαη κε. (Γνχκαο, 2008) 
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Σέινο, σο απηνηειήο νηθηζκφο κπνξεί λα νξηζηεί έλα ζχλνιν νηθνδνκψλ, νη 

νπνίεο γεηηνλεχνπλ θαη ηα θηίξηα ησλ νπνίσλ δελ απέρνπλ κεηαμχ ηνπο 

πεξηζζφηεξν απφ δηαθφζηα (200) κέηξα, αλ δελ ππάξρεη εγθεθξηκέλν ζρέδην 

πφιεσο, θαη κέρξη ρίιηα (1.000) κέηξα, αλ ππάξρεη, θαη πεξηιακβάλνπλ δέθα 

(10), ηνπιάρηζηνλ, θαηνηθίεο λνηθνθπξηψλ θαη ζπιινγηθέο θαηνηθίεο, ζηηο νπνίεο 

κπνξνχλ λα θαηνηθήζνπλ θαλνληθά πελήληα (50), ηνπιάρηζηνλ, άηνκα, 

αλεμάξηεηα αλ απηά θαηνηθνχλ φιν ην έηνο ή κία κφλν νξηζκέλε επνρή ηνπ 

ρξφλνπ. Ωο απηνηειείο νηθηζκνί νξίδνληαη θαη νη κηθξνλεζίδεο, αλεμάξηεηα απφ 

ηηο παξαπάλσ πξνυπνζέζεηο. (ΔΤΔ, 2009) 

 

 

1.1 Οικιζμόρ – πόλιρ ζηην απσαιόηηηα 

 

Δίλαη θαλεξφ φηη δελ κπνξνχκε λα νξίζνπκε κε ζαθήλεηα ηελ έλλνηα ηνπ 

νηθηζκνχ – πφιεσο έηζη φπσο πθίζηαηαη ζηελ αξραηφηεηα, θαη απηφ δηφηη 

ππάξρεη ζπλερήο αιιαγή θαη εμέιημε ζηα νηθνλνκηθά, θνηλσληθά, ζξεζθεπηηθά, 

ηδενινγηθά θαη πνιηηηζκηθά θξηηήξηα ησλ αλζξψπσλ αλάινγα κε ηελ πεξίνδν 

θαη ηηο ζπλζήθεο πνπ επηθξαηνχλ ζε απηή. Ωζηφζν, ππάξρνπλ νξηζκέλα 

ραξαθηεξηζηηθά πνπ είλαη ζε ζέζε λα δψζνπλ κηα βάζε γηα λα νξηζηεί. 

 

Καλνληθά, έλαο νηθηζκφο ζεσξείηαη κφληκνο αλ θαη ππάξρνπλ νηθηζκνί, πνπ 

θηηάρλνληαλ πξνζσξηλά θπξίσο γηα νηθνλνκηθνχο αιιά θαη γηα πνιηηηθνχο 

ιφγνπο. Απηφ απνηειεί θαη ην πξψην ραξαθηεξηζηηθφ ζε έλαλ νηθηζκφ. Ζ 

εμσηεξηθή φςε ηνπ νηθηζκνχ είλαη έλα δεχηεξν θχξην ραξαθηεξηζηηθφ ηεο θαη 

είλαη απηφ πνπ δηαρσξίδεη έλαλ αζηηθφ νηθηζκφ απφ έλαλ νηθηζκφ ζηελ 

χπαηζξν. Μπνξεί, γηα παξάδεηγκα, λα είλαη ε πνιενδνκηθή νξγάλσζε ή ε 

χπαξμε ελφο λανχ θαη νρπξψζεσλ,. Έλα ηξίην θαη θαζνξηζηηθφ ζηνηρείν είλαη ε 

ζπγθέληξσζε πιεζπζκνχ αλά κνλάδα νηθνδνκεκέλεο επηθάλεηαο. Σέηαξην 

ζηνηρείν είλαη ν νξηζκφο ηεο πφιεο απφ ηηο εμεηδηθεπκέλεο αζηηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο, εθείλεο πνπ ζεσξνχληαη κε-γεσξγηθέο. Δδψ ρξεηάδεηαη 

πξνζνρή, γηαηί ε πφιε είλαη άκεζα εμαξηψκελε απφ ην ηδηνθηεζηαθφ ηεο 

θαζεζηψο ζε ζρέζε κε ηηο πεξηβάιινπζεο εθηάζεηο ηεο ππαίζξνπ.  
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Με βάζε ηα παξαπάλσ κπνξνχκε λα πνχκε πσο ε πφιε ζηελ αξραηφηεηα 

είλαη έλαο νηθηζκφο κφληκνπ ραξαθηήξα κε αξθεηφ κέγεζνο, δνκεκέλνο έηζη 

ψζηε λα εμππεξεηεί ηε ζπιινγηθή δσή. Μέξνο ηνπ πιεζπζκνχ ηεο -κεγάιν ή 

κηθξφ- είλαη δπλαηφλ λα ζπλδέεηαη κε γεσξγηθέο δξαζηεξηφηεηεο, ελψ ε κειέηε 

ηεο ρξεηάδεηαη ηππνπνηεκέλα πξφηππα αλαθνξάο. Απηά ηα ηππνπνηεκέλα 

πξφηππα είλαη ε ζέζε θαη ε ηνπνζεζία, νη θάζεηο ηεο αλάπηπμήο ηεο, νη 

ιεηηνπξγίεο θαη ε πνιενδνκία ηεο, ηα ηεξά ηεο, ν πιεζπζκφο ηεο, ν ξφινο ηεο 

ζηελ επξχηεξε πεξηθέξεηα, ε πνιηηηθή θαη νηθνλνκηθή ηεο νληφηεηα, θαζψο θαη 

ν ξφινο ηεο σο κεηξφπνιε ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο. (Αβδειίδεο, 2010) 

 

Δηθφλα 1: Σκήκα νηθηζκνχ ζηε κεζνιηζηθή πεξίνδν 

(Πηγή: www.periplanomeno.wordpress.com) 

 

2. Καηηγοπίερ οικιζμών ζηη ζύγσπονη Δλλάδα 

 

Ζ θαηεγνξηνπνίεζε ησλ νηθηζκψλ έγηλε κε βάζε δηάθνξα δεδνκέλα φπσο ην 

πφηε δεκηνπξγήζεθαλ, ηνλ πιεζπζκφ ηνπο, αλ ππήξρε θάπνηνο 

ζπγθεθξηκέλνο ζθνπφο γηα ηνλ νπνίν δεκηνπξγήζεθαλ ή αλ είλαη νηθηζκνί πνπ 

ηίζεληαη ππφ πξνζηαζία ιφγσ ηνπ αξρηηεθηνληθνχ ραξαθηήξα ηνπο. Έηζη, νη 

νηθηζκνί θαηεγνξηνπνηήζεθαλ σο εμήο: 

 

2.1 Οικιζμοί πποϋθιζηάμενοι ηος 1923 

 

Ζ θαηεγνξία απηή αθνξά νηθηζκνχο πνπ δηέζεηαλ πιήξε νηθηζηηθφ ηζηφ,  φπσο 

δξφκνπο, πιαηείεο, θαηαζηήκαηα, θαηαζηήκαηα, πξηλ ην λνκνζεηηθφ δηάηαγκα 
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ηεο 17.07.1923 «Πεξί ζρεδίσλ πφιεσλ, θσκψλ θαη ζπλνηθηζκψλ ηνπ θξάηνπο 

θαη νηθνδφκεζεο απηψλ». Γελ δηαζέηνπλ εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην, αιιά 

πθίζηαληαη λφκηκα σο έρνπλ δεκηνπξγεζεί. 

 

Ζ δηαπίζησζε ηεο χπαξμεο νηθηζκνχ πξνυθηζηάκελνπ ηνπ 1923 βαζίδεηαη ζε 

απνδεηθηηθά ζηνηρεία φπσο αεξνθσηνγξαθίεο, παιηά δηαγξάκκαηα, 

απνγξαθηθά δεδνκέλα Δ..Τ.Δ  θ.η.ι. Γηα λα πάξεη ηνλ ραξαθηεξηζκφ ν 

νηθηζκφο «πξνυθηζηάκελνο ηνπ 1923» θαη λα εθαξκφδνληαη νη εηδηθνί φξνη θαη 

πεξηνξηζκνί δφκεζεο ζα πξέπεη λα ηζρχνπλ νη εμήο ηξεηο πξνυπνζέζεηο: 

 Να πξνυθίζηαηαη ηνπ 1923 

 Να κελ έρεη εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην 

 Να κελ είλαη ραξαθηεξηζκέλνο σο παξαδνζηαθφο 

     (Εεληέιεο, 2011) 
 
 
 

2.2 Παπαδοζιακοί οικιζμοί 

 

Οη παξαδνζηαθέο πεξηνρέο θαη θαη‟ επέθηαζε νη παξαδνζηαθνί νηθηζκνί ζηε 

ρψξα καο «δεκηνπξγήζεθαλ ζε δηάθνξεο πεξηφδνπο ηεο ειιεληθήο Ιζηνξίαο, 

ήθκαζαλ ζηα ρξφληα ηνπ Διιεληθνχ Γηαθσηηζκνχ (1170-1820) θαη 

δηακνξθψζεθαλ, θαηά θαλφλα, ρσξίο πξνζρεδηαζκφ ή φξνπο δνκήζεσο αιιά 

ζε εθαξκνγή ησλ εζηκηθψλ θηηξηνδνκηθψλ θαλνληζκψλ κε ληφπηα πιηθά πνπ 

ήηαλ πξνζαξκνζκέλα ζην ηνπίν θαη ηελ αλζξψπηλε θιίκαθα» 

(Φαηδνπνχινπ-Γεξαζίκνπ, 2007) 

 
Ωο παξαδνζηαθνί, ραξαθηεξίδνληαη ηκήκαηα ή νιφθιεξνη νηθηζκνί, κε ζθνπφ 

ηελ πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο, ηε δηαηήξεζε θαη αλάδεημε ηνπ 

ηδηαίηεξνπ πνιενδνκηθνχ, ηζηνξηθνχ, αηζζεηηθνχ, ιανγξαθηθνχ θαη 

αξρηηεθηνληθνχ ραξαθηήξα ηνπο, κε Πξνεδξηθά Γηαηάγκαηα, πνπ εθδίδνληαη κε 

πξφηαζε ηνπ Τπνπξγνχ Πεξηβάιινληνο, Υσξνηαμίαο θαη Γεκνζίσλ Έξγσλ 

χζηεξα απφ αηηηνινγεκέλε έθζεζε ηεο θαηά πεξίπησζε αξκφδηαο ππεξεζίαο 

ηνπ Τπνπξγείνπ, γλψκε ηνπ αξκφδηνπ ζπκβνπιίνπ Υσξνηαμίαο Οηθηζκνχ θαη 

Πεξηβάιινληνο θαη γλψκε ηνπ νηθείνπ δεκνηηθνχ ή θνηλνηηθνχ ζπκβνπιίνπ. Γηα 

ηνπο παξαδνζηαθνχο νηθηζκνχο ζεζπίδνληαη εηδηθνί φξνη δφκεζεο, ζχκθσλα 

κε ην Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα ηεο 19.10.1978 (Φ.Δ.Κ.594/78). Σα φξηα θαη νη φξνη 
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δφκεζεο ησλ παξαδνζηαθψλ νηθηζκψλ αθνινπζνχλ ηα ηζρχνληα κε ηνπο 

νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ, θαη επηπξνζζέησο ππφθεηληαη θαη ζε 

εηδηθνχο θαηά θαλφλα ή παξέθθιηζε φξνπο δφκεζεο θαη αξηηφηεηαο.  

 

Με απφθαζε ηνπ Τπνπξγνχ Πεξηβάιινληνο, Υσξνηαμίαο θαη Γεκνζίσλ 

Έξγσλ πνπ εθδίδεηαη χζηεξα απφ αηηηνινγεκέλε έθζεζε ηεο αξκφδηαο 

ππεξεζίαο ηνπ Τπνπξγείνπ θαη δεκνζηεχεηαη ζηελ Δθεκεξίδα ηεο 

Κπβεξλήζεσο, κπνξεί λα ραξαθηεξίδνληαη θηίξηα ή ηκήκαηά ηνπο σο 

δηαηεξεηέα θαη λα θαζνξίδνληαη εηδηθνί φξνη πξνζηαζίαο θαη πεξηνξηζκνί 

δφκεζεο θαη ρξήζεο, θαηά παξέθθιηζε απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν-1577/85 θαη 

απφ θάζε άιιε γεληθή ή εηδηθή δηάηαμε. Με ηελ ίδηα απφθαζε κπνξεί λα 

ραξαθηεξίδεηαη σο δηαηεξεηέα ε ρξήζε αθηλήηνπ κε ή ρσξίο θηίζκαηα. 

(www.domiki.gr) 

 

Οη ραξαθηεξηζκέλνη κε λνκνζεηηθή ξχζκηζε παξαδνζηαθνί νηθηζκνί ζηελ 

Διιάδα μεπεξλνχλ ηνπο 800. Πεξίπνπ 830 είλαη νη παξαδνζηαθνί νηθηζκνί πνπ 

έρνπλ ραξαθηεξηζηεί κε επζχλε ηνπ Τ.ΠΔ.ΥΩ.Γ.Δ. ελψ ηα Τπνπξγεία 

Μαθεδνλίαο–Θξάθεο & Αηγαίνπ έρνπλ θαη απηά αξκνδηφηεηα θήξπμεο 

παξαδνζηαθψλ νηθηζκψλ. (Βηθηπαίδεηα) 

 

2.3 Οικιζμοί για αποκαηάζηαζη ακηημόνυν και πποζθύγυν 

 
Ζ πεξίνδνο 1921 έσο 1945 ζηηγκαηίδεηαη απφ ηελ Μηθξαζηαηηθή θαηαζηξνθή 

θαη ηε ζπξξνή πξνζθπγηθνχ πιεζπζκνχ ζηνλ ειιαδηθφ ρψξν, κε απνηέιεζκα 

λα δεκηνπξγεζνχλ πξνζθπγηθνί ζπλνηθηζκνί. Ζ απνθαηάζηαζε ησλ 

πξνζθχγσλ δηαθξίζεθε ζε αζηηθή θαη αγξνηηθή.  

 

Ζ αγξνηηθή απνθαηάζηαζε πεξηιάκβαλε ηε ζηέγαζε ζε αληαιιάμηκα ζπίηηα 

ησλ ρσξηψλ ή ζε λένπο πξνζθπγηθνχο νηθηζκνχο, πνπ ζπληάζζνληαλ κε 

πξφηππα ξπκνηνκηθά ζρέδηα θαζψο θαη ηε δηαλνκή ζηνπο πξφζθπγεο θιήξσλ 

35 ζηξεκκάησλ. Σέηνηνη νηθηζκνί δεκηνπξγήζεθαλ πάλσ απφ 2.000 ζε φιε ηελ 

Διιάδα. 
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Ζ αζηηθή απνθαηάζηαζε πεξηειάκβαλε κφλν ηε ζηέγαζε θαη φρη ηελ εμεχξεζε 

εξγαζίαο θαη νη πξψηνη αζηηθνί ζπλνηθηζκνί δεκηνπξγήζεθαλ ζηα πεξίρσξα 

ηεο Αζήλαο αιιά αξγφηεξα θαη ζηε Θεζζαινλίθε, Καβάια, έξξεο θηι. 

 

2.4 Οικιζμοί μέσπι 2.000 καηοίκοςρ 

 

Οη νηθηζκνί έσο 2.000 θαηνίθνπο απνηεινχλ ην αληηθείκελν ηεο παξνχζαο 

δηπισκαηηθήο εξγαζίαο. Τν ζεζκηθφ πιαίζην  γηα ηνπο νηθηζκνχο απηνχο 

πεξηιακβάλεηαη θπξίσο  ζην πνιενδνκηθφ δηάηαγκα ηεο 24.03.05.1985 (Φ.Δ.Κ. 

181Γ’)¨Τξφπνο θαζνξηζκνχ νξίσλ νηθηζκψλ ηεο ρψξαο κέρξη 2.000 θαηνίθνπο, 

θαηεγνξίεο απηψλ θαη θαζνξηζκφο φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο¨, θαζψο θαη 

ζην πνιενδνκηθφ δηάηαγκα ηεο 20/30.08.1985 (Φ.Δ.Κ.414Γ’) ¨Πνιενδφκεζε 

θαη επέθηαζε νηθηζκψλ ηεο ρψξαο κέρξη 2.000 θαηνίθνπο¨, φπσο 

ηξνπνπνηήζεθε απφ ην π.δ. 24/03.05.1985 (ΦΔΚ 181Γ΄). (Εεληέιεο, 2011). 

 
Πεξαηηέξσ αλάιπζε γηα ην ζεζκηθφ πιαίζην ησλ, κέρξη 2.000 θαηνίθνπο, 

νηθηζκψλ ζα γίλεη ζε επφκελν θεθάιαην ηεο εξγαζίαο. 

 

 

2.4.1 Οπιζμόρ και καηηγοπίερ οικιζμών κάηυ ηυν 2.000 καηοίκυν 

 

Ζ ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία ησλ νηθηζκψλ ζηελ Διιάδα απνηειεί ηνπο 

νηθηζκνχο πνπ δηαζέηνπλ ίζνπο ή ιηγφηεξνπο απφ 2.000 θαηνίθνπο.  Ωο 

νηθηζκφο ηεο θαηεγνξίαο απηήο λνείηαη θάζε δηαθεθξηκέλν νηθηζηηθφ ζχλνιν, ην 

νπνίν αλαθέξεηαη ζηελ εθάζηνηε απνγξαθή σο νηθηζκφο κε πιεζπζκφ κέρξη 

θαη 2.000 θαηνίθνπο, αλεμάξηεηα εάλ ν δήκνο ή ε θνηλφηεηα πνπ ππάγεηαη έρεη 

πιεζπζκφ κεγαιχηεξν απφ 2.000 θαηνίθνπο. (Εεληέιεο, 2011). 

 

Οη νηθηζκνί απηνί είλαη δνκεκέλνη κε δηαθνξεηηθφ ηξφπν γηα ιφγνπο θπξίσο 

ηζηνξηθνχο, θνηλσληθνχο, γεσγξαθηθνχο, γεσινγηθνχο θαζψο θαη 

νηθνλνκηθνχο. χκθσλα κε ην Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο Δλέξγεηαο θαη 

Κιηκαηηθήο Αιιαγήο, νη νηθηζκνί δηαθξίλνληαη ζηηο εμήο παξαθάησ θαηεγνξίεο:  
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 Πεπιαζηικοί: φζνη έρνπλ επαθή ή βξίζθνληαη ζε θάπνηα απφζηαζε 

απφ αζηηθά θέληξα θαη αλακέλεηαη λα απνθηήζνπλ ή έρνπλ ήδε 

ιεηηνπξγηθή εμάξηεζε σο ηφπνη πξναζηηαθνί. 

 Παπαλιακοί: φζνη νηθηζκνί έρνπλ ηκήκα ηνπο ή ην ζχλνιφ ηνπο ζε δψλε 

500 κέηξσλ απφ ηνλ αηγηαιφ ή βξίζθνληαη έμσ απφ ηε δψλε απηή, αιιά 

ε αλάπηπμή ηνπο επεξεάδεηαη ζε ζεκαληηθφ βαζκφ απφ ηε ζάιαζζα. 

 
*Γε ζεσξνχληαη παξαιηαθνί νηθηζκνί φζνη λαη κελ βξίζθνληαη εληφο ηεο δψλεο 

ησλ 500 κέηξσλ απφ ηνλ αηγηαιφ αιιά ην θέληξν ηνπο έρεη πςφκεηξν 

κεγαιχηεξν ή ίζν ησλ 100 κέηξσλ ζχκθσλα κε ηα ζηνηρεία ηεο Δζληθήο 

Σηαηηζηηθήο Υπεξεζίαο ηεο Διιάδαο. 

 

 Σοςπιζηικοί: φζνη νηθηζκνί απνηεινχλ πφινπο ηαθηηθψλ ή επνρηαθψλ 

ηνπξηζηηθψλ ζπγθεληξψζεσλ. 

 

 Αξιόλογοι: νηθηζκνί ησλ νπνίσλ ηα κνξθνινγηθά θαη πνιενδνκηθά 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπο απνηεινχλ ζχλνιν ζεκαληηθνχ αξρηηεθηνληθνχ 

ελδηαθέξνληνο. 

 

 Δνδιαθέπονηερ: φζνη νηθηζκνί ζπγθξνηνχλ ζχλνιν πεξηνξηζκέλνπ 

αξρηηεθηνληθνχ ελδηαθέξνληνο. 

 Αδιάθοποι: φζνη δε ρξήδνπλ ηδηαίηεξεο πξνζηαζίαο. 

 

 ςνεκηικοί:  νη νηθηζκνί ησλ νπνίσλ ηνπιάρηζηνλ ην 90% ησλ 

νηθνδνκψλ ηνπο απέρνπλ κεηαμχ ηνπο αλά δχν (2) απφζηαζε ιηγφηεξε 

ησλ ζαξάληα (40) κέηξσλ. Ωο νηθνδνκή λνείηαη θάζε θηίζκα αλεμάξηεηα 

απφ ηε ρξήζε ηνπ, κε εκβαδφλ ηνπιάρηζηνλ 10 η.κ. 

 Γιάζπαπηοι: φζνη νηθηζκνί δελ είλαη ζπλεθηηθνί. 

 

 Γςναμικοί: φζνη νηθηζκνί, ζχκθσλα κε ηελ ηειεπηαία απνγξαθή, έρνπλ 

πιεζπζκφ κεγαιχηεξν ή ίζν ησλ 200 θαηνίθσλ θαη θαηά ηελ 

απνγξαθηθή πεξίνδν ηεο ηειεπηαίαο δεθαεηίαο εκθαλίδνπλ 

πιεζπζκηαθή αχμεζε κεγαιχηεξε ηνπ 10%, ή θαηά ηελ ηειεπηαία ηξηεηία 

έρνπλ αξηζκφ ζε λέεο νηθνδνκέο θαη πξνζζήθεο θπξίσλ ρψξσλ ζε 
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πνζνζηφ κεγαιχηεξν ηνπ 20% επί ηνπ ζπλνιηθνχ αξηζκνχ ησλ ήδε 

ππαξρφλησλ θηηξίσλ ηνπ νηθηζκνχ. 

ε πεξίπησζε νηθηζκνχ ζηνλ νπνίν δηαπηζηψλεηαη πιεζπζκηαθή κφλν 

αχμεζε, ε νπνία φκσο πξνθχπηεη απφ πιεζπζκηαθέο κεηαθηλήζεηο 

(θηελνηξνθηθφο νηθηζκφο), κπνξεί ν νηθηζκφο λα κε ραξαθηεξίδεηαη 

δπλακηθφο. 

ηάζιμοι: φζνη νηθηζκνί δελ είλαη δπλακηθνί. 

 

Αλάινγα κε ην κέγεζνο ηνπ πιεζπζκνχ δηαθξίλνληαη ζε:  

 Μικποί: φζνη νηθηζκνί είραλ πιεζπζκφ κέρξη θαη 200 θαηνίθνπο ή κέρξη 

100 νηθνδνκέο, ζχκθσλα κε ηελ ηειεπηαία απνγξαθή. 

 Μεζαίοι: φζνη νηθηζκνί είραλ πιεζπζκφ απφ 201 έσο θαη 1.000 

θαηνίθνπο ή κέρξη 500 νηθνδνκέο, ζχκθσλα κε ηελ ηειεπηαία 

απνγξαθή. 

 Μεγάλοι: φζνη νηθηζκνί είραλ πιεζπζκφ απφ 1.001 έσο θαη 2.000 

θαηνίθνπο, ζχκθσλα κε ηελ ηειεπηαία απνγξαθή. 

 

Δηθφλα 2: Κνξαθνβνχλη Αξθαδίαο, κεζαίνο νηθηζκφο 

Πεγή: Πξνζσπηθή ζπιινγή 

Ζ δηάθξηζε θαη θαηάηαμε ησλ νηθηζκψλ ζηηο πην πάλσ θαηεγνξίεο γίλεηαη κε 

απφθαζε ηνπ λνκάξρε κεηά απφ γλψκε ηνπ πκβνπιίνπ Υσξνηαμίαο 

Οηθηζκνχ & Πεξηβάιινληνο (ΥΟΠ) ηνπ θάζε λνκνχ. Ζ απφθαζε απηή 

δεκνζηεχεηαη ζηελ Δθεκεξίδα ηεο Κπβεξλήζεσο. 
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2.5 Οικιζηικέρ ενόηηηερ 

 
χκθσλα κε ην Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο, ππάξρεη θαη κία άιιε 

θαηεγνξηνπνίεζε νηθηζκψλ, απηή ησλ ιεγνκέλσλ «νηθηζηηθψλ ελνηήησλ». Ωο 

νηθηζηηθέο ελφηεηεο ραξαθηεξίδνληαη εθ ησλ πζηέξσλ νηθηζκνί, νη νπνίνη 

ζχκθσλα κε ηηο ηειεπηαίεο ηέζζεξηο ζπλερφκελεο απνγξαθέο δελ είραλ 

θαλέλα θάηνηθν. Κάπνηα παξαδείγκαηα νηθηζηηθψλ ελνηήησλ είλαη ν Άγηνο 

Αιέμαλδξνο ζηε Λήκλν, ν ηξνχκπνο ζηελ Ακνξγφ, ν Αλάβαηνο ζηε Υίν θαη 

ηα Κηφληα ζηελ Σήλν. 

 

3. Πληθςζμιακά δεδομένα οικιζμών κάηυ ηυν 2.000  καηοίκυν 
ζηην Δλλάδα 

 
Ζ επίζεκε ζηαηηζηηθή ζηε ρψξα καο αξρίδεη ην 1828, φπνπ θαη ε Διιάδα 

αλεμαξηεηνπνηείηαη εζληθά. Παξφια απηά, επίζεκε δεκνζίεπζε ησλ ζηνηρείσλ 

ησλ απνγξαθψλ δε γηλφηαλ κέρξη ην έηνο 1839. 

 

Γηα ηελ δηεθπεξαίσζε ησλ απνγξαθψλ, ν πιεζπζκφο ηεο ρψξαο δηαθξίλεηαη 

ζε ηξείο θαηεγνξίεο: 

 
 Αζηικόρ πληθςζμόρ: πεξηιακβάλεη ηνλ πιεζπζκφ ησλ 

δεκνηηθψλ/θνηλνηηθψλ δηακεξηζκάησλ, ησλ νπνίσλ ν πνιππιεζέζηεξνο 

νηθηζκφο δηαζέηεη 10.000 θαηνίθνπο θαη άλσ. 

 

 Ημιαζηικόρ πληθςζμόρ: πεξηιακβάλεη ηνλ πιεζπζκφ ησλ 

δεκνηηθψλ/θνηλνηηθψλ δηακεξηζκάησλ, ησλ νπνίσλ ν πνιππιεζέζηεξνο 

νηθηζκφο δηαζέηεη απφ 2.000 έσο 10.000 θαηνίθνπο. 

 

 Αγποηικόρ πληθςζμόρ: πεξηιακβάλεη ηνλ πιεζπζκφ ησλ 

δεκνηηθψλ/θνηλνηηθψλ δηακεξηζκάησλ, ησλ νπνίσλ ν πνιππιεζέζηεξνο 

νηθηζκφο δηαζέηεη έσο 2.000 θαηνίθνπο θαη απνηειεί ηνλ πιεζπζκφ πνπ 

αθνξά ηελ παξνχζα εξγαζία. 
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3.1 Ο αγποηικόρ πληθςζμόρ ζηην Δλλάδα από ηο 1853 έυρ και ηο 
2011 

 
ηνλ παξαθάησ πίλαθα παξνπζηάδεηαη ε εθαηνζηηαία κεηαβνιή πνπ 

παξνπζηάδεη ν πιεζπζκφο ζηελ Διιάδα (αζηηθφο , εκηαζηηθφο θαη αγξνηηθφο), 

ζχκθσλα κε ηα δηάθνξα έηε απνγξαθήο. 

 

ΔΚΑΣΟΣΙΑΙΑ ΚΑΣΑΝΟΜΗ 
ΔΣΟ ΑΠΟΓΡΑΦΖ ΑΣΗΚΟ  ΖΜΗΑΣΗΚΟ  ΑΓΡΟΣΙΚΟ  ΤΝΟΛΟ 

1853 7,1 13,5 79,4 100 
1856 6,8 12,6 80,6 100 
1861 8 15,8 76,2 100 
1870 9,6 13,6 76,8 100 
1879 10,5 14 75,5 100 
1889 15,1 14 70,9 100 
1896 15,7 14,2 70,1 100 
1907 16,4 12,5 71,1 100 
1920 22,9 15,2 61,9 100 
1928 31,1 14,5 54,4 100 
1940 32,8 14,8 52,4 100 
1951 37,7 14,8 47,5 100 
1961 43,3 12,9 43,8 100 
1971 53,2 11,6 35,2 100 
1981 58,1 11,6 30,3 100 
1991 58,9 12,8 28,3 100 
2001 59,7 13,1 27,2 100 
2011 61 14,2 24,8 100 

 
Πίλαθαο 1: Δθαηνζηηαία θαηαλνκή αζηηθνχ, εκηαζηηθνχ θαη αγξνηηθνχ πιεζπζκνχ κε βάζε ηηο 
απνγξαθέο 
 
Πεγή : ΔΣΥΔ, Σηαηηζηηθέο Δπεηεξίδεο ηεο Διιάδνο, δηάθνξα έηε θαη ηδία επεμεξγαζία  
 
 

Παξαηεξνχκε φηη ε ρσξηθή θαηαλνκή ηνπ πιεζπζκνχ ζηελ Διιάδα έρεη 

κεηαβιεζεί ηδηαίηεξα ζην πέξαζκα ησλ δχν ηειεπηαίσλ αηψλσλ. Παξάγνληεο 

φπσο ε κεηαθίλεζε ησλ πιεζπζκψλ απφ ηηο νξεηλέο πεξηνρέο ζηηο πεδηλέο 

θαζψο θαη ε εγθαηάιεηςε ησλ αγξνηηθψλ πεξηνρψλ γηα ηα αζηηθά θέληξα, 

ραξαθηεξίδνπλ ηε ζχγρξνλε ηζηνξία ζηνλ ειιαδηθφ ρψξν. Απηέο φκσο νη 

εζσηεξηθέο κεηαλαζηεχζεηο παξνπζίαδαλ ηδηαίηεξε έληαζε ηνλ πξνεγνχκελν 

αηψλα ελψ θαίλεηαη λα έρνπλ εμαζζελήζεη ηελ ηειεπηαία εηθνζαεηία.  

 

Απφ ηνλ πίλαθα _ παξαηεξνχκε φηη ην έηνο απνγξαθήο 1853, ν αζηηθφο 

πιεζπζκφο αγγίδεη κφιηο ην 7%. Παξφια απηά, ιίγν πξηλ ηε Μηθξαζηαηηθή 
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θαηαζηξνθή θζάλεη ην 22,9% ελψ νρηψ ρξφληα κεηά θαη χζηεξα απφ ηελ 

εγθαηάζηαζε ησλ πξνζθχγσλ ζηελ Διιάδα, εθηνμεχεηαη ζα κπνξνχζακε λα 

πνχκε ζην 31,1%. Σελ πεξίνδν 1920-1940 νη ηάζεηο ηεο αζηηθνπνίεζεο 

παξαηεξνχκε φηη επηβξαδχλνληαη, γηα λα αξρίζεη εθ λένπ καδηθή εηζξνή ζηα 

αζηηθά θέληξα θαηά ηε δηάξθεηα ηεο θαηνρήο θαη ηνπ εκθπιίνπ. Έηζη, ην έηνο 

1951, 38 ζηνπο 100 έιιελεο δνπλ ζε αζηηθά θέληξα. Ζ αζηηθνπνίεζε θζάλεη 

ζην δελίζ ηεο, ηελ επφκελε ηξηαθνληαεηία θαη ζπγθεθξηκέλα ην δηάζηεκα 1951 

έσο θαη 1981, φπνπ θαη αγγίδεη ην πνζνζηφ 58,1% ελψ κέρξη θαη ην 2011 

έρνπκε ειάρηζηε αχμεζε. 

 

Απφ ηελ άιιε κεξηά, ν αγξνηηθφο πιεζπζκφο παξνπζηάδεη ζπλερή κείσζε. Σν 

δηάζηεκα 1853 έσο 1907, έρνπκε έλα ζηαδηαθφ πνζνζηφ κείσζεο, ρσξίο 

ηδηαίηεξα κεγάιεο κεηαβνιέο, γηα λα θζάζνπκε ην έηνο 1907 ν αγξνηηθφο 

πιεζπζκφο ηεο Διιάδαο λα απνηειεί ην 70,1%. Παξφια απηά, απφ ην 1907 

κέρξη θαη ην 1920 θαη ζε δηάζηεκα δεθαηξηψλ ρξφλσλ, έρνπκε ηε κεγαιχηεξε 

κείσζε-ξεθφξ ηνπ αγξνηηθνχ πιεζπζκνχ πνπ αγγίδεη πνζνζηφ ηεο ηάμεο ηνπ 

12.9%. Σν δηάζηεκα 1951 κε 1981, ην νπνίν ραξαθηεξίδεηαη θαη απφ έληνλε 

αζηηθνπνίεζε φπσο αλαθέξζεθε παξαπάλσ, είλαη ινγηθφ λα έρνπκε κεγάιε 

κείσζε ηεο ηάμεο ηνπ -36,2%, ε νπνία ζπλνδεχεηαη αθφκα θαη απφ 

νινθιεξσηηθή εγθαηάιεηςε νηθηζκψλ. Έηζη, θζάλνπκε ζην 2011 θαη ελ κέζσ 

θξίζεο, ν πιεζπζκφο ζηνπο νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ αγγίδεη ηα 

24,8%. 

 

Η ΔΞΔΛΙΞΗ ΣΟΤ ΑΓΡΟΣΙΚΟΤ ΠΛΗΘΤΜΟΤ ΣΗΝ ΔΛΛΑΓΑ, 1853-2011
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Γηάγξακκα 1: Δμέιημε αγξνηηθνχ πιεζπζκνχ ζηελ Διιάδα απφ ην 1853 έσο ην 2011 

 
Πεγή : ΔΣΥΔ, Σηαηηζηηθέο Δπεηεξίδεο ηεο Διιάδνο, δηάθνξα έηε θαη ηδία επεμεξγαζία 
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Δίλαη ηδηαίηεξα ζεκαληηθφ λα αλαθέξνπκε φηη ζχκθσλα κε ηα ζηνηρεία ησλ 

ζηαηηζηηθψλ επεηεξίδσλ, ν εκηαζηηθφο πιεζπζκφο πνπ αθνξά ηνλ πιεζπζκφ 

ησλ νηθηζκψλ κε θαηνίθνπο απφ 2.000 έσο θαη 10.000, παξνπζηάδεη κία 

ζηαζεξφηεηα ζηα πνζνζηά θαηά ηε δηάξθεηα ησλ ρξφλσλ, ρσξίο κεγάιεο 

δηαθπκάλζεηο, κε ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ λα εκθαλίδεηαη ην έηνο 1920, φπνπ 

θαη αγγίδεη ην 15,2%. 

 

Σν παξαθάησ γξάθεκα παξνπζηάδεη ηνλ πιεζπζκφ ηεο Διιάδαο ζε πνζνζηφ 

επί ηνηο εθαηφ, θαηά βαζκφ αζηηθφηεηαο ηελ πεξίνδν 1853-2011. 
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Γηάγξακκα 2: Σπγθξηηηθφ δηάγξακκα ηνπ βαζκνχ αζηηθφηεηαο ηνπ πιεζπζκνχ ζηελ Διιάδα 
1853-2011 
 
Πεγή : ΔΣΥΔ, Σηαηηζηηθέο Δπεηεξίδεο ηεο Διιάδνο, δηάθνξα έηε θαη ηδία επεμεξγαζία  

 

3.2 Ο αγποηικόρ πληθςζμόρ ζηην Δλλάδα ζύμθυνα με ηην 
ηελεςηαία απογπαθή ηος 2011 

 

χκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2011 θαη ηελ Διιεληθή ηαηηζηηθή Αξρή 

(ΔΛ.ΣΑΣ.), ν κφληκνο πιεζπζκφο ηεο Διιάδαο αλέξρεηαη ζηα 10.785.197 

άηνκα. Απφ απηά:  

 

 Σν 61% επί ηνπ ζπλνιηθνχ πιεζπζκνχ, δειαδή νη 6.598.790 θάηνηθνη 

αθνξνχλ ηνλ αζηικό πληθςζμό 
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 Σν 14% επί ηνπ ζπλνιηθνχ πιεζπζκνχ, δειαδή νη 1.535.046 θάηνηθνη 

αθνξνχλ ηνλ ημιαζηικό πληθςζμό 

 Σν 25% επί ηνπ ζπλνιηθνχ πιεζπζκνχ, δειαδή νη 2.681.361 θάηνηθνη 

αθνξνχλ ηνλ αγποηικό πληθςζμό. (Πεγή: Ιδία επεμεξγαζία) 
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Γηάγξακκα 3: Καηαλνκή ηνπ πιεζπζκνχ ην έηνο 2011 ζηελ Διιάδα 
 

Πεγή: Απνγξαθή πιεζπζκνχ 2011 θαη ηδία επεμεξγαζία 

 

 

Οη νηθηζκνί ζηνπο νπνίνπο δηακέλνπλ απφ 1 έσο θαη 2.000 θάηνηθνη αλέξρνληαη 

ζε 12.420, ελψ νη εγθαηαιειεηκκέλνη, δειαδή νη νηθηζκνί κε κεδέλ θαηνίθνπο 

αγγίδνπλ ζχκθσλα κε ηελ επεμεξγαζία ησλ ζηνηρείσλ ηεο απνγξαθήο, ηνπο 

354. Δπνκέλσο, έρνπκε ζχλνιν 12.774 νηθηζκνχο.  

 

χκθσλα κε ηα παξαπάλσ, ζα κπνξνχζε θάπνηνο εχινγα λα αλαξσηεζεί γηα 

πνην ιφγν νη νηθηζκνί ρσξίο θαηνίθνπο λα ζπκπεξηιακβάλνληαη ζην ζχλνιν 

ησλ νηθηζκψλ θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ. Ζ απάληεζε είλαη φηη νη νηθηζκνί κε 

κεδέλ θαηνίθνπο είλαη ζθφπηκν λα ζπκπεξηιεθζνχλ ζην ζχλνιν, θαζψο είλαη 

ζε ζέζε λα ιακβάλνπλ επηδνηήζεηο γηα αλαπιάζεηο θαη ππνδνκέο.  

Σα απνηειέζκαηα ζπλνςίδνληαη ζηνλ παξαθάησ πίλαθα: 
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ΚΑΣΑΝΟΜΗ ΟΙΚΙΜΩΝ ΜΔ ΜΗΓΔΝ ΚΑΣΟΙΚΟΤ

12420

354

Οικιζμοί από 1 έως 2.000 καηοίκοσς

Οικιζμοί με μηδέν κάηοικοσς

 

Γηάγξακκα 4: Καηαλνκή νηθηζκψλ κε κεδέλ θαηνίθνπο 
 

Πεγή: Απνγξαθή πιεζπζκνχ 2011 θαη ηδία επεμεξγαζία 
 

 

3.3 Οικιζμοί ανά ηάξη μεγέθοςρ ζηην Δλλάδα 

 
Αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη ζηελ επεμεξγαζία πνπ εθπνλήζεθε κε ηα ζηνηρεία ηεο 

ηειεπηαίαο απνγξαθήο δελ ιήθζεθαλ ππφςε νη κηθξνλεζίδεο θαη ην ΄Αγην 

ξνο. 

 

Έηζη, απφ ηνπο 12.774 νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ πνπ ππάξρνπλ 

ζηελ Διιάδα, νη: 

 

 8.858 αθνξνχλ νηθηζκνχο κέρξη θαη 200 θαηνίθνπο (κηθξνί νηθηζκνί). 

 3.428 αθνξνχλ νηθηζκνχο απφ 201 κέρξη θαη 1.000 θαηνίθνπο (κεζαίνη 

νηθηζκνί). 

 488 αθνξνχλ νηθηζκνχο απφ 1.001 έσο θαη 2.000 θαηνίθνπο (κεγάινη 

νηθηζκνί). 

 

ηε ζπλέρεηα, παξνπζηάδεηαη γξαθηθά ε θαηαλνκή ησλ νηθηζκψλ θαηά ηάμεηο 

κεγέζνπο. 
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ΚΑΣΑΝΟΜΗ ΟΙΚΙΜΩΝ ΑΝΑ ΣΑΞΔΙ ΜΔΓΔΘΟΤ 2011

488

3428

8858

ΜΙΚΡΟΙ

ΜΕΣΑΙΟΙ 

ΜΕΓΑΛΟΙ

 

Γηάγξακκα 5: Καηαλνκή νηθηζκψλ αλά ηάμε κεγέζνπο ην έηνο 2011 
 

Πεγή: Απνγξαθή πιεζπζκνχ 2011 θαη ηδία επεμεξγαζία 

 
 

3.4 Γύο πεπιπηώζειρ οικιζμών με ιδιαίηεπη πληθςζμιακή 
καηαγπαθή 

 

Αθφκα θαη νη πξφζθαηεο απνγξαθέο ηνπ 20νπ αηψλα, πξέπεη λα ρεηξηζζνχλ 

πξνζεθηηθά, θαζψο ππάξρνπλ πεξηπηψζεηο πνπ κπνξεί λα νδεγήζνπλ ζε 

εζθαικέλα ζπκπεξάζκαηα. Γηα ηελ θαηαλφεζε θαιχηεξα ηεο παξαπάλσ 

δηαπίζησζεο, παίξλνπκε ην παξάδεηγκα ελφο νηθηζκνχ θάησ ησλ 2.000 

θαηνίθσλ, πνπ βξίζθεηαη ζηελ Πίλδν, θαη ζπγθεθξηκέλα ηνπ νηθηζκνχ 

ακαξίλα, ν νπνίνο έρεη πςφκεηξν 1.450 κ. θαη βξίζθεηαη ζην λνκφ Γξεβελψλ.   

 

Με κία πξψηε αλάγλσζε ηνπ παξαθάησ πίλαθα δηαπηζηψλεη θαλείο φηη 

ππάξρνπλ „πεξίεξγεο‟ απνθιίζεηο ζηα πιεζπζκηαθά ζηνηρεία, πνπ δίλνπλ ηελ 

εληχπσζε απφ ηε κία γηα ηππνγξαθηθφ ιάζνο, απφ ηελ άιιε ίζσο γηα θάπνην 

δεκνγξαθηθφ παξάδνμν. Με βάζε έξεπλαο φκσο, θαη ιακβάλνληαο ππφςε ην 

πςφκεηξν ηνπ νηθηζκνχ, θαηαλννχκε φηη πξφθεηηαη ζηε βάζε ηνπ, γηα νηθηζκφ 

ηνπ νπνίνπ νη θάηνηθνη έρνπλ σο θχξηα νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα ηελ 

θηελνηξνθία. Έηζη, ν πιεζπζκφο απηφο, πεξλάεη ην θαινθαίξη ηνπ ζηα βνπλά, 

θεχγνληαο ζπλήζσο απφ ηνλ Μάην ή θαη πην πξηλ, ελψ απφ ηνπ Αγίνπ 

Γεκεηξίνπ πεξίπνπ θαη κεηά, θαηεβαίλεη ζηα πεδηλά ρεηκαδηά ηνπο. Δπνκέλσο, 
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ε εκεξνκελία δηεμαγσγήο ησλ απνγξαθψλ παίδεη ζεκαληηθφ ξφιν ζηνπο 

κηθξνχο νηθηζκνχο. Δπηπιένλ, ν πίλαθαο δείρλεη ηελ θαηάξξεπζε ηεο νξεηλήο 

θηελνηξνθίαο κεηά ην ηέινο ηνπ Γεπηέξνπ Παγθνζκίνπ Πνιέκνπ, ελψ κηα 

αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ πνπ εκθαλίδεηαη ζηηο πην πξφζθαηεο απνγξαθέο 

ππνθξχπηεη ζηε πξαγκαηηθφηεηα φηη πξφθεηηαη γηα επθαηξηαθή θηλεηνπνίεζε 

ησλ εγθαηεζηεκέλσλ ζηηο πφιεηο, απφγνλσλ ησλ παιαηψλ θαηνίθσλ, νη νπνίνη 

αλεβαίλνπλ ζηα ρσξηά κε ζηφρν ηελ ελίζρπζε ηνπο (κε κεηαθνξά έδξαο, 

επηδνηήζεηο νηθηζκνχ θηι).  

 

Δπνκέλσο, δελ πξέπεη λα γίλεηαη κία ζηείξα αλάγλσζε αξηζκψλ, αιιά ζηελ 

πξαγκαηηθφηεηα πξέπεη ε θάζε αλάγλσζε λα ζπλδπάδεηαη κε ηε κειέηε 

θνηλσληθψλ, γεσγξαθηθψλ θαη θπζηθά νηθνλνκηθψλ θαη πνιηηηθψλ 

παξακέηξσλ, έηζη ψζηε λα έρνπκε ζαθέζηεξε εξκελεία ησλ ζηνηρείσλ. 

(Καιιηβξεηάθεο, 2003) 

 

Ολνκαζία ακαξίλα 
Αξηζκφο θαηνίθσλ αλά 

απνγξαθή 

1920 (18 Γεθ.) 76 

1928 (16 Μαΐνπ) 603 

1940 (18 Οθη.) 1142 

1951 (7 Απξ.) 4 

1961 (19 Μαΐνπ) 5 

1971 (14 Μάξη.) 10 

1981 (5 Απξ.) 605 

1991 (17 Μάξη.) 285 

2001 (18 Μαξ.) 64 

2011 (10 Μαξ.) 378 
 

Πίλαθαο 2: Πιεζπζκφο νηθηζκνχ Σακαξίλαο κε βάζε ηηο απνγξαθέο 
 

Πεγή: Καιιηβξεηάθεο, 2003 
 

 

Άιιν έλα παξάδεηγκα πιεζπζκηαθήο κεηαβνιήο πνπ ζα κπνξνχζε λα καο 

απαζρνιήζεη είλαη ε πεξίπησζή ηνπ Κνπηζνπνδίνπ, πνπ βξίζθεηαη ζην λνκφ 

Αξγνιίδαο. ηνλ παξαπάλσ πίλαθα παξαηεξνχκε φηη ν νηθηζκφο ζε θάπνηεο 

απνγξαθέο έρεη πιεζπζκφ κηθξφηεξν ησλ 2.000 θαηνίθσλ θαη άιινηε ηνπο 

μεπεξλάεη. Ζ πιεζπζκηαθή απηή κεηαβνιή δεκηνπξγεί δηαθνξά ζηνπο φξνπο 
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δφκεζεο πνπ επηβάιινληαη ζηνλ νηθηζκφ, δελ δεκηνπξγεί φκσο θάπνηα 

δηαθνξά ζε φηη αθνξά επηδνηήζεηο θηι. 

 

Ολνκαζία Κνπηζνπφδη 

Αξηζκφο θαηνίθσλ αλά απνγξαθή 

1920 (18 Γεθ.)   

1928 (16 Μαΐνπ)   

1940 (18 Οθη.) 1600 

1951 (7 Απξ.)   

1961 (19 Μαΐνπ) 1627 

1971 (14 Μάξη.)   

1981 (5 Απξ.) 1904 

1991 (17 Μάξη.) 2066 

2001 (18 Μαξ.) 1893 

2011 (10 Μαξ.) 1857 
 

Πίλαθαο 3: Πιεζπζκφο νηθηζκνχ Κνπηζνπνδίνπ κε βάζε ηηο απνγξαθέο 
 

Πεγή: Ιδία επεμεξγαζία 
 

 

3.5 Τθιζηάμενη καηάζηαζη οικιζμών ζηοςρ νομούρ και 
πεπιθέπειερ ηηρ Δλλάδαρ 

 

3.5.1 Οικιζμοί από 1 έυρ 2.000 καηοίκοςρ και εγκαηαλελειμμένοι 
οικιζμοί ανά νόμο και πεπιθέπεια  

 
ε επίπεδν λνκψλ, νη πεξηζζφηεξνη νηθηζκνί θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ 

εκθαλίδνληαη ζην λνκφ Αηησιναθαξλαλίαο θαη ζην λνκφ Μεζζελίαο ελψ νη 

πεξηζζφηεξνη εγθαηαιειεηκκέλνη ζην λνκφ Λαζηζίνπ. Παξαηεξνχκε επηπιένλ, 

φηη νη ιηγφηεξνη, ζε ζχλνιν, νηθηζκνί βξίζθνληαη ζην λνκφ δπηηθήο Αηηηθήο.  

 

ε επίπεδν πεξηθέξεηαο, νη πεξηζζφηεξνη νηθηζκνί εδξεχνπλ ζηηο πεξηθέξεηεο 

Γπηηθήο Διιάδαο, Πεινπνλλήζνπ θαη Κξήηεο ελψ νη πεξηζζφηεξνη 

εγθαηαιειεηκκέλνη ζηηο πεξηθέξεηεο Πεινπνλλήζνπ θαη Κξήηεο. Καηά ηελ 

επεμεξγαζία ησλ δεδνκέλσλ, εμαηξέζεθαλ απφ ηνπο εγθαηαιειεηκκέλνπο 

νηθηζκνχο νη κηθξνλεζίδεο θαη νη κνλέο θαζψο ζεσξήζεθε φηη ζα αιινηψζνπλ 

ηα εμαγφκελα απνηειέζκαηα 
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Εικόνα 3: Καηανομή οικιζμών κάηω ηων 2.000 Εικόνα 4: Καηανομή οικιζμών με μηδέν 

καηοίκων ζηοσς νομούς ηης Ελλάδας                            καηοίκοσς  ζηοσς νομούς ηης Ελλάδας 

 

                                      

Εικόνα 5: Καηανομή οικιζμών κάηω ηων 2.000 Εικόνα 6: Καηανομή οικιζμών με μηδέν 

καηοίκων ζηοσς νομούς ηης Ελλάδας                            καηοίκοσς ζηις περιθέρειες  ηης Ελλάδας 
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3.5.2 Καηανομή οικιζμών ανά ηάξη μεγέθοςρ ζηοςρ νομούρ και 
πεπιθέπειερ ηηρ Δλλάδαρ 

 

ηνπο παξαθάησ ράξηεο παξνπζηάδεηαη ε θαηαλνκή ησλ νηθηζκψλ ζχκθσλα 

κε ηελ ηάμε κεγέζνπο ηνπο (κηθξνί, κεζαίνη, κεγάινη) ζηνπο λνκνχο θαη ηηο 

πεξηθέξεηεο. 

 

Παξαηεξνχκε φηη νη πεξηζζφηεξνη κεγάινη νηθηζκνί κε πιεζπζκφ απφ 1.001 

έσο 2.000 θαηνίθνπο βξίζθνληαη ζην λνκφ Πέιιαο, εξξψλ θαη Θεζζαινλίθεο 

ελψ νη πεξηζζφηεξνη κεζαίνη θαη κηθξνί νηθηζκνί, ζην λνκφ Αηησιναθαξλαλίαο.  

 

ε επίπεδν πεξηθέξεηαο, νη πεξηζζφηεξνη κεγάινη θαη κεζαίνη νηθηζκνί 

βξίζθνληαη ζηελ πεξηθέξεηα Κεληξηθήο Μαθεδνλίαο ελψ ην ζχλνιν ησλ κηθξψλ 

νηθηζκψλ εδξεχεη ζηελ πεξηθέξεηα Πεινπνλλήζνπ.  
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Εικόνα 7: Οικιζμοί κάηω ηων 2.000  καηοίκων  Εικόνα 8: Καηανομή μεγάλων οικιζμών ζηοσς 

ζηοσς νομούς ηης Ελλάδας                                             ζηοσς νομούς ηης Ελλάδας 

 

                        

                                                                    

Εικόνα 9: Καηανομή μεζαίων οικιζμών                        Εικόνα 10: Καηανομή μικρών οικιζμών ζηοσς 

ζηοσς νομούς ηης Ελλάδας                                            νομούς ηης Ελλάδας                  
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Εικόνα 11: Καηανομή μεγάλων οικιζμών ζηις Εικόνα 12: Καηανομή μεζαίων οικιζμών ζηις 

περιθέρειες ηης Ελλάδας                                                περιθέρειες ηης Ελλάδας 

                                 

                    Εικόνα 13: Καηανομή μικρών οικιζμών ζηις 

                                          περιθέρειες ηης Ελλάδας 
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3.5.3 ςνολικόρ πληθςζμόρ οικιζμών κάηυ ηυν 2.000 καηοίκυν 
ανά νομό και πεπιθέπεια ζηην Δλλάδα 

 
Παξαηεξνχκε φηη ν λνκφο Λαζηζίνπ, παξφιν πνπ ζπγθεληξψλεη ην κεγαιχηεξν 

πνζνζηφ εγθαηαιειεηκκέλσλ νηθηζκψλ φπσο αλαθέξζεθε παξαπάλσ, 

ζπγθεληξψλεη θαη ηνπο πεξηζζφηεξνπο θαηνίθνπο ζε ζχλνιν νηθηζκψλ. ε 

επίπεδν πεξηθέξεηαο, ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ πιεζπζκνχ ζπγθεληξψλεη ε 

πεξηθέξεηα θεληξηθήο Μαθεδνλίαο. 

 

 

 

    

Εικόνα 14: Σσνολικός πληθσζμός οικιζμών κάηω Εικόνα 15: Σσνολικός πληθσζμός οικιζμών κάηω 

ηων 2.000 καηοίκων ζηοσς νομούς ηης Ελλάδας           ηων 2.000 καηοίκων ζηις περιθέρειες  ηης Ελλάδας 
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4. Γιοικηηική λειηοςπγία οικιζμών κάηυ ηυν 2.000 καηοίκυν 

 
Με ην λφκν Διεπζεξίνπ Βεληδέινπ «Πεξί Γήκσλ θαη Κνηλνηήησλ», ην 1912, 

νξηδφηαλ σο πξσηνβάζκηνο ΟΣΑ ν δήκνο, ν νπνίνο δηαθξηλφηαλ ζε αζηηθνχο 

θαη αγξνηηθνχο, φκσο ζηελ ηειηθή κνξθή ηνπ λφκνπ ν φξνο αγξνηηθφο δήκνο 

είρε αληηθαηαζηαζεί απφ ηελ κοινόηηηα. Ωο θνηλφηεηεο νξίζηεθαλ φινη νη 

ζπλνηθηζκνί κε πιεζπζκφ πάλσ απφ «300 θαηνίθνπο θαη ζρνιείν 

ζηνηρεηψδνπο εθπαηδεχζεσο», ελψ αθφκε θαη ζπλνηθηζκνί κε ιηγφηεξνπο απφ 

300 θαηνίθνπο κε ζρνιείν ζηνηρεηψδνπο εθπαίδεπζεο κπνξνχζαλ λα γίλνπλ 

θνηλφηεηεο αξθεί λα ην δεηνχζαλ πάλσ απφ ην 50% ησλ εθινγέσλ θαηνίθσλ, 

αιιά θαη ζπλνηθηζκνί κε ιηγφηεξνπο απφ 300 θαηνίθνπο, ρσξίο θαλ ζρνιείν, 

αξθεί λα ην δεηνχζαλ πάλσ απφ ην 50% ησλ θαηνίθσλ θαη ηαπηφρξνλα λα 

είραλ πεξηνπζία πνπ λα απέδηδε πάλσ απφ 2.000 δξαρκέο εθείλε ηελ επνρή, 

ή ηέινο αλ ήηαλ ήδε έδξεο Γήκσλ. Τπεχζπλν γηα ηε δηνίθεζή ηεο ήηαλ ην 

Κνηλνηηθφ πκβνχιην. Δπηθεθαιήο ηνπ ηειεπηαίνπ ήηαλ ν θνηλνηάξρεο ή 

πξφεδξνο, ν νπνίνο άιινηε εθιεγφηαλ άκεζα απφ ην ιαφ, άιινηε έκκεζα απφ 

ην ζπκβνχιην.(Ιλζηηηνχην Τνπηθήο Απηνδηνίθεζεο, 2008) 

 

Σν 1999 , ηέζεθε ζε εθαξκνγή ην πξφγξακκα Καπνδίζηξηαο βάζεη ηνπ νπνίνπ 

νη πεξηζζφηεξεο θνηλφηεηεο θαηαξγήζεθαλ ιφγσ ηεο ζπλέλσζεο κε 

γεηηνληθνχο δήκνπο ή κεηαμχ ηνπο, δεκηνπξγψληαο λένπο δήκνπο πνπ είζηζηαη 

λα απνθαινχληαη «θαπνδηζηξηαθνί». Οη θαηεξγεκέλεο θνηλφηεηεο ζπλέρηζαλ 

θαηά θάπνηνλ ηξφπν λα πθίζηαληαη, απνηειψληαο δηακεξίζκαηα ησλ λέσλ 

δήκσλ, φκσο πιένλ ηα ζπκβνχιηα ηνπο είραλ κφλν εηζεγεηηθφ ραξαθηήξα. 

Παξ' φια απηά 124 θνηλφηεηεο ζπλέρηζαλ λα ππάξρνπλ, ζπλήζσο ζε 

δπζπξφζηηεο νξεηλέο πεξηνρέο (ηηο θαινχκελεο «ρεηκάδνπζεο» (Κνηλφηεηα 

Παχιηαλεο) θαη πνιχ κηθξά λεζηά (Κνηλφηεηα Καζηνχ), ή ζε ρσξηά κε κεγάιν 

ζπκβνιηθφ-ηζηνξηθφ βάξνο πνπ ζεσξεηηθά ζα ππνβηβάδνληαλ εάλ έραλαλ ηελ 

απηνλνκία ηνπο σο ΟΣΑ (Κνηλφηεηα νπιίνπ). (Ιλζηηηνχην Τνπηθήο Απηνδηνίθεζεο, 

2007) 

 

Σν 2011, κε ην πξφγξακκα Καιιηθξάηεο, νη Γήκνη απφ 1.034 πνπ ήηαλ 

ζπλνιηθά κεηψζεθαλ ζε 325. Σα ηνπηθά δηακεξίζκαηα πνπ νξίδνληαη απφ ηνλ 

Κψδηθα Γήκσλ θαη Κνηλνηήησλ, κεηνλνκάδνληαη ζε ηνπηθέο θνηλφηεηεο, 
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εθφζνλ έρνπλ πιεζπζκφ έσο θαη 2.000 θαηνίθνπο θαη ζε δεκνηηθέο θνηλφηεηεο 

εθφζνλ έρνπλ πιεζπζκφ κεγαιχηεξν απφ 2.000 θαηνίθνπο ελψ ηα δεκνηηθά 

δηακεξίζκαηα ζηα νπνία δηαηξνχληαη νη Γήκνη άλσ ησλ 100.000 θαηνίθσλ 

κεηνλνκάδνληαη ζε δεκνηηθέο θνηλφηεηεο. πλνπηηθά, έρνπκε: 

 

 
Σοπική Κοινόηηηα  πληθςζμόρ μέσπι και 2.000 καηοίκοςρ 

Γημοηική κοινόηηηα  πληθςζμόρ μεγαλύηεπορ ηυν 2.000 καηοίκυν 
 

   Γήμορ = Σοπικέρ Κοινόηηηερ + Γημοηικέρ Κοινόηηηερ 
(Καιατηδίδεο, άξζξν ζην δηαδίθηπν) 

 
 

Δπηπιένλ, κε ην πξφγξακκα Καιιηθξάηεο, ε απηνηέιεηα ησλ Ννκαξρηψλ 

θαηαξγήζεθε, αθνχ ζπζηήζεθαλ 13 πεξηθέξεηεο, φπνπ θαη ππήρζεζαλ. 

 

Δηθφλα 16: Φάξηεο πνπ παξνπζηάδεη ηηο πεξηθέξεηο φπσο δεκηνπξγήζεθαλ επί 
«Καιιηθξάηε» 

Πεγή: www.eetaa.gr 
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ηε ζπλέρεηα παξαζέηεηαη ην νξγαλφγξακκα ηεο δνκήο ηεο δηνίθεζεο 

ζχκθσλα κε ην πξφγξακκα «Καιιηθξάηεο». 

 

ΟΡΓΑΝΟΓΡΑΜΜΑ ΑΤΣΟΓΗΟΗΚΖΖ
ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ «ΚΑΛΛΗΚΡΑΣΖ»

ΤΠΟΤΡΓΔΙΟ ΔΧΣΔΡΙΚΧΝ

ΑΠΟΚΔΝΣΡΧΗ ΚΑΙ

ΗΛΔΚΣΡΟΝΙΚΗ ΓΙΑΚΤΒΔΡΝΗΗ

ΠΔΡΙΦΔΡΔΙΑ 1 ΠΔΡΙΦΔΡΔΙΑ 2 ΠΔΡΙΦΔΡΔΙΑ … 13

ΠΔΡΙΦΔΡΔΙΑΚΗ

ΔΝΟΣΗΣΑ Α

ΠΔΡΙΦΔΡΔΙΑΚΗ

ΔΝΟΣΗΣΑ Β

ΠΔΡΙΦΔΡΔΙΑΚΗ

ΔΝΟΣΗΣΑ … Γ

ΓΗΜΟ Α ΓΗΜΟ Β ΓΗΜΟ Γ

ΓΗΜΟΣΙΚΗ ΚΟΙΝΟΣΗΣΑ Α

>2.000 ΚΑΣΟΙΚΟΤ

ΣΟΠΙΚΗ ΚΟΙΝΟΣΗΣΑ Α

<=2.000 ΚΑΣΟΙΚΟΤ

ΑΠΟΚΔΝΣΡΩΜΔΝΖ

ΓΗΟΗΚΖΖ 1

ΑΠΟΚΔΝΣΡΩΜΔΝΖ

ΓΗΟΗΚΖΖ … 7

 
Δηθφλα 17: Οξγαλφγξακκα απηνδηνίθεζεο 

 
Πεγή: Ιδία επεμεξγαζία 
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ΜΔΡΟ Β 
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Διζαγυγή 

 

Απφ ην 1923 θαη ηνλ «πξψην νηθηζηηθφ λφκν» κέρξη θαη ζήκεξα, νη νηθηζκνί 

απέθηεζαλ δηάθνξνπο φξνπο δφκεζεο κέζσ λφκσλ, βαζηιηθψλ ή πξνεδξηθψλ 

δηαηαγκάησλ. Σν έηνο 1985 απνηειεί ρξνληά νξφζεκν, θαζψο κε ην πξνεδξηθφ 

δηάηαγκα ηεο 24 Απξηιίνπ (ΦΔΚ 181/Γ), νη νηθηζκνί θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ 

απνηεινχλ πιένλ μερσξηζηή θαηεγνξία νηθηζκψλ, νξηνζεηνχληαη θαη απνθηνχλ 

εηδηθνχο φξνπο δφκεζεο ζχκθσλα κε ην δηάηαγκα.  

 

ην δεχηεξν κέξνο ηεο εξγαζίαο ζα αλαιπζεί ην ζεζκηθφ πιαίζην κέζα απφ ην 

νπνίν δηακνξθψζεθαλ νη φξνη δφκεζεο ησλ νηθηζκψλ, ρσξηδφκελν ζε δχν 

ρξνλνινγηθέο ελφηεηεο: 

1. 1923 - 1985, πεξίνδνο φπνπ νη νηθηζκνί θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ δελ 

απνηεινχλ εηδηθή θαηεγνξία θαη δελ έρνπλ απνθηήζεη εηδηθνχο φξνπο 

δφκεζεο. 

2. 1985 – κέρξη ζήκεξα, φπνπ νξηνζεηνχληαη νη νηθηζκνί θάησ ησλ 2.000 

θαηνίθσλ θαη νη φξνη δφκεζεο ηξνπνπνηνχληαη ζην πέξαζκα ησλ 

ρξφλσλ αλάινγα κε ηηο αλάγθεο. 

 

5. Νομικό πλαίζιο όπυν δόμηζηρ ζηοςρ οικιζμούρ ηην πεπίοδο 
1923 - 1985 

 

Σν λνκηθφ πιαίζην κέζα απφ ην νπνίν εμειίρζεθαλ νη φξνη δφκεζεο ησλ 

νηθηζκψλ θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ γηα λα δηακνξθσζνχλ φπσο ζήκεξα, έρεη 

σο αξρή ην Ν.Γ./17.7.1923 θαη ηνλ ιεγφκελν «πξψην νηθηζηηθφ λφκν». ηνλ 

παξαθάησ πίλαθα, παξνπζηάδεηαη ζπγθεληξσηηθά κε ρξνλνινγηθή ζεηξά φιν 

ην ζεζκηθφ πιαίζην ησλ φξσλ δφκεζεο πνπ αθνξνχλ ηνπ νηθηζκνχο ηελ 

πεξίνδν 1923 έσο 1985. 
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α/α Υπονολογία 
Δίδορ/δηλυηικό 

νομοθεηικήρ πύθμιζηρ 
Σίηλορ/Πεπιεσόμενο 

Νομοθεηήμαηορ/Γιαηάγμαηορ 

        

1 1923 
Ν.Γ./17.7.1923 (ΦΔΚ 

228/Α) 
Πεξί ζρεδίσλ πφιεσλ, θσκψλ θαη ζπλνηθηζκψλ ηνπ 

Κξάηνπο θαη νηθνδνκήο απηψλ 

        

2 1929 Γ/3.4.1929 Πεξί Γεληθνχ Οηθνδνκηθνχ Καλνληζκνχ ηνπ Κξάηνπο 

        

3 1955 Γ/9.8.1955 Πεξί Γεληθνχ Οηθνδνκηθνχ Καλνληζκνχ ηνπ Κξάηνπο 

        

4 1968 
Β.Γ./15.6.1968 (ΦΔΚ 

111/Γ) 

Πεξί θαζνξηζκνχ ησλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ 
δνκήζεσο ησλ νηθνπέδσλ, ησλ θεηκέλσλ εληφο ησλ 

νξίσλ ησλ λνκίκσο πθηζηάκελσλ πξν ηνπ 23‟ 
νηθηζκψλ, ησλ ζηεξνπκέλσλ εγθεθξηκέλνπ 

ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ 

        

5 1969 
Π.Γ./25.8.1969 (ΦΔΚ 

164/Γ) 

Πεξί θαζνξηζκνχ ησλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ 
δνκήζεσο ησλ νηθνπέδσλ, ησλ θεηκέλσλ εληφο ησλ 
νξίσλ Οηθηζκψλ ερφλησλ εγθεθξηκέλνλ ξπκνηνκηθφλ 

ζρεδίνλ 

        

6 1973 Ν.Γ./8.1973 Πεξί Γεληθνχ Οηθνδνκηθνχ Καλνληζκνχ  

        

7 1977 
Π.Γ./15.6.1977 (ΦΔΚ 

225/Γ) 

Πεξί θαζνξηζκνχ ησλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ 
δνκήζεσο ησλ νηθνπέδσλ, ησλ θεηκέλσλ εληφο ησλ 

νξίσλ ησλ λνκίκσο πθηζηάκελσλ πξν ηνπ 23‟ 
νηθηζκψλ, ησλ ζηεξνπκέλσλ εγθεθξηκέλνπ 

ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ 

        

8 1978 
Π.Γ./6.10.1978 (ΦΔΚ 

538/Γ) 

Πεξί θαζνξηζκνχ ησλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ 
δνκήζεσο ησλ γεπέδσλ ησλ θεηκέλσλ εθηφο ησλ 
ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ ησλ πφιεσλ θαη εθηφο ησλ 

νξίσλ ησλ λνκίκσο πθηζηάκελσλ πξν ηνπ 23‟ 
νηθηζκψλ 

9 1978 
Π.Γ./19.10.1978 (ΦΔΚ 

594/Γ) 

Πεξί ραξαθηεξηζκνχ σο Παξαδνζηαθψλ Οηθηζκψλ 
ηηλψλ ηνπ Κξάηνπο θαη θαζνξηζκνχ ησλ φξσλ θαη 
πεξηνξηζκψλ δνκήζεσο ησλ νηθνπέδσλ απηψλ 

        

10 1979 
Π.Γ./19.7.1979 (ΦΔΚ 

401/Γ) 

Πεξί ηξνπνπνηήζεσο ησλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ 
δνκήζεσο ησλ νηθνπέδσλ ησλ θεηκέλσλ εληφο ησλ 

νξίσλ ησλ λνκίκσο πθηζηάκελσλ πξν ηνπ έηνπο 
1923 νηθηζκψλ, ησλ ζηεξνχκελσλ εγθεθξηκέλνπ 

ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ 

        

11 1979 
Π.Γ./21.11.1979 (ΦΔΚ 

693/Γ) 

Πεξί θαζνξηζκνχ ησλ νξίσλ ησλ πξν ηεο 16,8,1923 
πθηζηάκελσλ νηθηζκψλ ησλ ζηεξνπκέλσλ 

εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ 
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α/α Υπονολογία 
Δίδορ/δηλυηικό 

νομοθεηικήρ πύθμιζηρ 
Σίηλορ/Πεπιεσόμενο 

Νομοθεηήμαηορ/Γιαηάγμαηορ 

12 1981 
Π.Γ./13.3.1981 (ΦΔΚ 

138/Γ) 

Πεξί ησλ ιεπηέσλ ππ‟ φςηλ ζηνηρείσλ θαη ηνπ 
ηξφπνπ θαζνξηζκνχ ησλ νξίσλ ησλ πξν ηεο 

16.8.1923 πθηζηάκελσλ νηθηζκψλ ησλ ζηεξνχκελσλ 
εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ, σο θαη 

θαζνξηζκνχ ησλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δνκήζεσο 
ησλ νηθνπέδσλ απηψλ 

        

13 1982 
Π.Γ./6.12.1982 (ΦΔΚ 

588/Γ) 
Καζνξηζκφο φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δνκήζεσο 

νηθηζκψλ ηεο Υψξαο 

        

14 1985 Ν.1577/1985 Πεξί Γεληθνχ Οηθνδνκηθνχ Καλνληζκνχ  

 
Πίλαθαο 4: Θεζκηθφ πιαίζην ησλ φξσλ δφκεζεο πνπ αθνξνχλ ηνπ νηθηζκνχο ηελ πεξίνδν 
1923 έσο 1985 

 

5.1  Ν.Γ. 17/07/1923 «Πεπί ζσεδίυν πόλευν, κυμών και 
ζςνοικιζμών ηος Κπάηοςρ και οικοδομήρ αςηών» 

 

Ζ ηζηνξηθή αλαδξνκή ησλ λφκσλ θαη δηαηαγκάησλ πνπ εθαξκφζηεθαλ ζηνπο 

νηθηζκνχο ηεο Διιάδαο, μεθηλάεη ην 1923 θαη ηνλ «ππώηο οικιζηικό νόμο», 

ρξνλνινγία πνπ απνηειεί νξφζεκν, θαζψο ηέζεθαλ νη βάζεηο ηεο 

πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο ζηελ Διιάδα.  Σν άξζξν 1 ηνπ λφκνπ πεξηιακβάλεη 

ηελ πεκπηνπζία ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ, φηη δειαδή ε δεκηνπξγία, ε 

αλάπηπμε θαη ε εμέιημε νηθηζκψλ θαη πφιεσλ ζα πξέπεη λα γίλεηαη ‘βάζει 

ζσεδίος’, ην νπνίν γίλεηαη ππφ ηελ επζχλε ηνπ θξάηνπο. 

 

Μέρξη ην 1923, αξθεηνί νηθηζκνί πνπ πξνυπήξραλ, ζηε ζπλέρεηα επεθηάζεθαλ 

ελψ δεκηνπξγήζεθαλ θαη θαηλνχξγηνη, νη νπνίνη φκσο δελ ζρεδηάζηεθαλ κε 

βάζε θάπνην πνιενδνκηθφ ζρέδην. Ωζηφζν, νη πεξηζζφηεξνη νηθηζκνί ηεο 

επαξρίαο παξέκελαλ απζαίξεηνη γηα πνιιά ρξφληα αθφκα, κέρξη ηε δεκηνπξγία 

λφκσλ πνπ ζα ηνπο έληαζζε ζε θάπνην νξγαλσκέλν ζρέδην πφιεο. 

 

Γηα ηελ εθηφο ζρεδίνπ δφκεζε ν λφκνο απαηηεί ηα εμήο: 

I. Διάρηζην κέγεζνο γεσηεκαρίνπ 4 ζηξέκκαηα. 

II. Πξφζβαζε ζε δεκφζην ρψξν. 

III. Αλ ην νηθφπεδν βξίζθεηαη ζε ιηγφηεξν ε ίζν κε 500 κέηξα απφ ήδε 

ππάξρνληα νηθηζκφ, ηφηε απαηηείηαη κέγεζνο γεσηεκαρίνπ 2 ζηξέκκαηα. 



 42 

IV. Δπηβάξπλζε θφζηνπο επέθηαζεο βαζηθψλ δηθηχσλ ππνδνκήο 

(ειεθηξνδφηεζε, χδξεπζεο) γηα φζνπο νηθνδνκνχλ εθηφο ζρεδίνπ. 

 

Τπάξρνπλ, βέβαηα, θαη νηθηζκνί νη νπνίνη ππφθεηληαη ζε πεξηνξηζκνχο γηα λα 

πξνζηαηεπζεί ε πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά θαη ην πεξηβάιινλ. Σν 1932, 

δεκηνπξγήζεθε θαη λφκνο κε βάζε ην πξναλαθεξζέλ ζέκα (Ν.3351/1932), ν 

νπνίνο έζεζε πεξηνξηζκνχο γηα ηελ «Πξνζηαζία Αξραηνινγηθψλ ρψξσλ θαη 

πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο». 

 

5.2  Π.Γ. 03/04/1929 «Πεπί Γ.Ο.Κ.» 

 

ηηο 3 Απξηιίνπ ηνπ 1929 δεκνζηεχεηαη ν πξψηνο Γ.Ο.Κ, νη δηαηάμεηο ηνπ 

νπνίνπ απφ θνηλνχ κε ην Ν.Γ. «Πεξί ζρεδίσλ πφιεσλ θαη θσκψλ ηνπ 

θξάηνπο» ηνπ 1923, απνζθνπνχλ ζηελ θάιπςε ησλ αλαγθψλ ηεο επνρήο 

εθείλεο, ζέηνληαο ηαπηφρξνλα ηηο πξψηεο βάζεηο ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδηαζκνχ ζηε ρψξα. (Φαηδνπνχινπ., 2002) 

 

Ο ζπγθεθξηκέλνο νηθνδνκηθφο θαλνληζκφο αλαθέξεηαη εθηελψο ζηνλ ηξφπν 

ζχληαμεο ησλ ζρεδίσλ πφιεσο θαη ιηγφηεξν ζηνλ ηξφπν νηθνδφκεζεο ηνπο. 

Παξφιν πνπ είλαη επεξεαζκέλνο απφ ηελ μέλε λνκνζεζία πνπ επηθξαηεί ηφηε 

ζηελ Διιάδα, ήηαλ αξθεηά ζαθήο θαη ιεηηνπξγηθφο γηα ηελ επνρή ηνπ. 

 

5.3  Π.Γ. 09/08/1955 «Πεπί Γ.Ο.Κ.» 

 

Ο Γ.Ο.Κ. ηνπ 1955 δίλεη βάξνο ζην ζρέδην ηνπ νηθηζκνχ, ζηνπο θνηλφρξεζηνπο 

θαη νηθνδνκήζηκνπο ρψξνπο, ελψ ηαπηφρξνλα ζεζπίδεη νηθνδνκηθά ζπζηήκαηα, 

ηελ αηζζεηηθή δηακφξθσζε ησλ θηηξίσλ θαη ηνλ αξρηηεθηνληθφ έιεγρν. 

Δπηπιένλ, θαζνξίδεη ηε ζέζε θαη ηα χςε ησλ θηηξίσλ. 

 

Γηα ηνπο νηθηζκνχο ή ηκήκαηα απηψλ, ρσξίο εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην, 

εθαξκφδνληαη ηα άξζξα 48, 62, 63 (εμαηξείηαη ε παξ. 3), 64 θαη 65 (εμαηξείηαη ε 

παξ. 1), ηα νπνία αθνξνχζαλ χδξεπζε, αγσγνχο απνρέηεπζεο, ππφλνκνπο 



 43 

θηι. ια ηα πξναλαθεξζέληα άξζξα θαηαξγήζεθαλ κε ην Ν.Γ. 8/1973 «Πεξί 

Γ.Ο.Κ.» θαη ην άξζξν 127. 

 

5.4  Β.Γ. 15/06/1968 «Πεπί καθοπιζμού ηυν όπυν και πεπιοπιζμών 
δομήζευρ ηυν οικοπέδυν, ηυν κειμένυν ενηόρ ηυν οπίυν ηυν 
νομίμυρ ςθιζηάμενυν ππο ηος 23’ οικιζμών, ηυν ζηεποςμένυν 
εγκεκπιμένος πςμοηομικού ζσεδίος» 

 

Με ην παξαπάλσ βαζηιηθφ δηάηαγκα, φινη νη λνκίκσο πθηζηάκελνη πξν ηνπ 

1923 νηθηζκνί, ζχκθσλα κε ην Ν.Γ. ηεο 17/7/1923, νη νπνίνη ζηεξνχληαη 

εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ, απνθηνχλ πιένλ φξνπο δφκεζεο. 

 

ια ηα νηθφπεδα ηα νπνία βξίζθνληαη ζε θεληξηθφ ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ, φπσο 

απηφ έρεη νξηζηεί απφ ηε Ννκαξρία, κε ηε ζχκθσλε γλψκε ηνπ Πεξηθεξεηαθνχ 

πκβνπιίνπ Γεκνζίσλ Έξγσλ, απαηηείηαη λα έρνπλ ειάρηζην πξφζσπν 8 κ. 

θαη ειάρηζην εκβαδφ 150 η.κ., ελψ ζην ππφινηπν ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ 

απαηηείηαη ειάρηζην πξφζσπν 12 κ. θαη ειάρηζην εκβαδφ 300 κ. (άξζξν 1, παξ.1) 

Δπηπιένλ, ζεσξήζεθαλ άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα φια ηα πθηζηάκελα νηθφπεδα 

κέρξη ηε δεκνζίεπζε ηνπ παξφληνο Β.Γ/ηνο, κε ηελ απαίηεζε, φκσο, λα έρνπλ 

ειάρηζην πξφζσπν 4 κ. θαη εκβαδφ 30 η.κ. γηα θεληξηθφ ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ 

θαη 6 κ. θαη 100 η.κ. αληίζηνηρα γηα ην ππφινηπν ηκήκα. (άξζξν 1, παξ. 2) 

 
Ζ θάιπςε νξίδεηαη ζην 70% ηεο επηθάλεηαο ησλ νηθνπέδσλ (άξζξν 2, παξ.1), 

ελψ ν αξηζκφο ησλ νξφθσλ θαζψο θαη ην χςνο ησλ νηθνδνκψλ, νξίδεηαη ζε 

ζρέζε κε ην πιάηνο ηνπ θνηλφρξεζηνπ ρψξνπ. ε θάζε πεξίπησζε φκσο, είλαη 

δπλαηή ε θαηαζθεπή κέρξη δχν νξφθσλ. (άξζξν 4, παξ.2) 
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5.5  Π.Γ. 25/08/1969 «Πεπί καθοπιζμού ηυν όπυν και πεπιοπιζμών 
δομήζευρ ηυν οικοπέδυν, ηυν κειμένυν ενηόρ ηυν οπίυν 
οικιζμών εσόνηυν εγκεκπιμένον πςμοηομικόν ζσεδίον» 

 

Σν ζπγθεθξηκέλν πνιενδνκηθφ δηάηαγκα αθνξά φξνπο δφκεζεο ζε νηθηζκνχο, 

νη νπνίνη δηαζέηνπλ εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην. πγθεθξηκέλα, ζην 

θεληξηθφ ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ νξίδεηαη ειάρηζην πξφζσπν 8 κ. θαη ειάρηζην 

εκβαδφ 150 η.κ., ελψ ζην ππφινηπν ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ νξίδεηαη ειάρηζην 

πξφζσπν 13 κ. θαη ειάρηζην εκβαδφ 300 ηκ. (άξζξν 1, παξ.1) 

 Άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα ζεσξνχληαη φια ηα πθηζηάκελα νηθφπεδα κέρξη ηε 

δεκνζίεπζε ηνπ παξφληνο δηαηάγκαηνο, ηα νπνία λαη κελ δελ πιεξνχλ ηηο 

αλσηέξσ πξνδηαγξαθέο, δηαζέηνπλ φκσο ειάρηζην πξφζσπν 5 κ. θαη 

ειάρηζην εκβαδφ 60 η.κ. (θεληξηθφ ηκήκα νηθηζκνχ) θαη ειάρηζην πξφζσπν 8 

κ. θαη ειάρηζην εκβαδφ 150 η.κ. (ππφινηπν ηκήκα νηθηζκνχ) (άξζξν 1, παξ.2) 

 

ζνλ αθνξά ην πνζνζηφ θάιπςεο νξίδεηαη ζην 70% ηνπ νηθνπέδνπ ζην 

θεληξηθφ ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ ελψ ζην ππφινηπν ηκήκα νξίδεηαη ζε 50%.  

(άξζξν 2) 

 

Γηα νηθηζκνχο πνπ δηαζέηνπλ θάησ απφ 5.000 θαηνίθνπο, ε θαηαζθεπή κέρξη 

δχν νξφθνπο είλαη επηηξεπηή αλεμάξηεηα απφ ην πιάηνπο νδνχ ελψ νξίδεηαη 

κέγηζην χςνο νηθνδνκήο ηα 8 κ. (άξζξν 4, παξ. 1). Γηα νηθηζκνχο άλσ ησλ 

5.000 θαηνίθσλ, εθαξκφδνληαη νη δηαηάμεηο ηνπ Γ.Ο.Κ. 55‟ (άξζξν 4, παξ. 2) 

 

5.6  Ν.Γ. 8/1973 «Πεπί Γ.Ο.Κ.» 

 

Ο Γ.Ο.Κ. ηνπ 1973 απνηειεί εμεηδίθεπζε ηνπ ηξφπνπ δφκεζεο ζε πφιεηο θαη 

νηθηζκνχο ζχκθσλα κε ηα νηθνδνκηθά ζπζηήκαηα ηεο επνρήο. Απηφο ν ΓΟΚ 

θηλνχκελνο ζηελ ίδηα ινγηθή κε ηνλ πξνεγνχκελν, επαλαζπληάζζεη ηηο 

δηαηάμεηο ππφ ηελ εκπεηξία 18 ρξφλσλ εθαξκνγήο θαη ηαπηφρξνλα εηζάγεη ηελ 

ηάζε πξνο ηνλ επφκελν Γ.Ο.Κ. κε ηα ζπζηήκαηα ηεο ειεχζεξεο δφκεζεο θαη 

ειεχζεξεο ζχλζεζεο. Παξνπζηάδεηαη εμεηδίθεπζε ηνπ ηξφπνπ δφκεζεο 

ζχκθσλα κε ηα νηθνδνκηθά ζπζηήκαηα ιεπηνκεξψο.  
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5.7  Ν.Γ. 15/06/1977 «Πεπί καθοπιζμού ηυν όπυν και πεπιοπιζμών 
δόμηζηρ ηυν οικοπέδυν, ηυν κειμένυν ενηόρ ηυν οπίυν ηυν 
νομίμυρ ςθιζηάμενυν ππο ηος 23’ οικιζμών, ηυν ζηεποςμένυν 
εγκεκπιμένος πςμοηομικού ζσεδίος» 

 

ην δηάηαγκα απηφ, ην νπνίν αθνξά νηθηζκνχο πνπ πξνυπήξραλ ηνπ 1923 θαη 

δελ έρνπλ εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην, εμαθνινπζνχλ λα ηζρχνπλ νη φξνη 

δφκεζεο φπσο ηέζεθαλ ζην άξζξν 1, ηνπ Β.Γ/ηνο ηεο 15/6/68 θαη αθνξνχλ 

ειάρηζην πξφζσπν θαη ειάρηζην εκβαδφ ζην θεληξηθφ ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ 

αιιά θαη εθηφο απηνχ. (άξζξν 1) 

 

ζνλ αθνξά ηελ θάιπςε, ην δηάηαγκα ζέηεη ηα εμήο: 

Γηα νηθφπεδα κεγαιχηεξα ή ίζα ησλ 300 ηκ., ζέηεη θάιπςε 60% θαη ζ.δ. ίζν κε 

1. 

 Γηα νηθφπεδα κε εκβαδφ απφ 100 η.κ. έσο 300 η.κ. ζέηεη θάιπςε 60%, 

ρσξίο φκσο ην ζπλνιηθφ εκβαδφ λα μεπεξλάεη ηα 180 η.κ., θαη ζ.δ. ν 

νπνίνο πξνθχπηεη απφ ηελ θάιπςε. 

 Γηα νηθφπεδα κε εκβαδφ κηθξφηεξν ησλ 100 η.κ., ζέηεη θάιπςε 80% θαη 

ζ.δ. ν νπνίνο πξνθχπηεη απφ ηελ θάιπςε. (άξζξν 4, παξ.1) 

 

Δπηπιένλ, ν κέγηζηνο αξηζκφο νξφθσλ νξίδεηαη ζε 2, αλεμαξηήησο πιάηνπο 

νδνχ,  ειάρηζηνο χςνο νξφθνπ 2,70 κ. θαη κέγηζην χςνο θηηξίνπ 7,50 κ. (άξζξν 

5, παξ.1) 

 

Πάλσ απφ ην κέγηζην χςνο θηηξίσλ δελ επηηξέπεηαη θακία θαηαζθεπή, εθηφο 

ζηεζαίνπ ή θηγθιηδψκαηνο ή θεξακνζθεπήο θαη θαπλνδφρνπ, φπσο επίζεο 

δελ επηηξέπεηαη θαη ε θαηαζθεπή ππνζηπισκάησλ (ππισηή). (άξζξν5, παξ.1, 3) 

 

Σέινο, κε ην δηάηαγκα απηφ ηίζεηαη ζε εθαξκνγή ην άξζξν 68 ηνπ Γ.Ο.Κ. 73‟, 

φπνπ ζχκθσλα κε απηφ, ζε αγξνηηθνχο νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ 

κπνξεί λα ζεζπηζηεί ην ζχζηεκα δφκεζεο θαηά πηέξπγεο. Ο ραξαθηεξηζκφο 

θαη ν θαζνξηζκφο ησλ αγξνηηθψλ νηθηζκψλ γίλεηαη κε απφθαζε Ννκάξρε 

δεκνζηεπκέλε ζηελ Δθεκεξίδα ηεο Κπβέξλεζεο. 
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5.8  Π.Γ. 19/10/1978 «Πεπί σαπακηηπιζμού υρ Παπαδοζιακών 
Οικιζμών ηινών ηος Κπάηοςρ και καθοπιζμού ηυν όπυν και 
πεπιοπιζμών δομήζευρ ηυν οικοπέδυν αςηών» 

 

Με ην δηάηαγκα απηφ νηθηζκνί πξνυθηζηάκελνη ηνπ 1923, νκαδηθά 

ραξαθηεξίζηεθαλ σο παξαδνζηαθνί θαη απνθηνχλ εηδηθνχο φξνπο δφκεζεο. 

(άξζξν 1, 2) ια ηα εηδηθά δηαηάγκαηα πεξί ραξαθηεξηζκνχ νηθηζκψλ σο 

παξαδνζηαθψλ θαη επηβνιήο εηδηθψλ φξσλ δφκεζεο, ηα νπνία είραλ 

δεκνζηεπζεί πξηλ ην παξφλ δηάηαγκα, θαηηζρχνπλ απηνχ. (άξζξν 8, παξ. 2) 

 
 

5.9  Π.Γ. 19/07/1979«Πεπί ηποποποιήζευρ ηυν όπυν και 
πεπιοπιζμών δομήζευρ ηυν οικοπέδυν ηυν κειμένυν ενηόρ ηυν 
οπίυν ηυν νομίμυρ ςθιζηάμενυν ππο ηος έηοςρ 1923 οικιζμών, 
ηυν ζηεπούμενυν εγκεκπιμένος πςμοηομικού ζσεδίος» 

 
Με ην παξφλ πνιενδνκηθφ δηάηαγκα ηξνπνπνηνχληαη νη σο ηφηε φξνη δφκεζεο 

πνπ αθνξνχζαλ νηθφπεδα εληφο ησλ νξίσλ νηθηζκψλ πνπ πξνυπήξραλ ηνπ 

1923 θαη ζηεξνχληαη ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ. 

 

Αιιάδεη ην ειάρηζην πξφζσπν ησλ νηθνπέδσλ απφ 8 κ. (Π.Γ ηεο 15.6.1977) 

ζε 12 κ. ελψ άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα κέρξη ηελ εκέξα ηεο δεκνζίεπζεο 

ζεσξνχληαη ηα νηθφπεδα κε ειάρηζην πξφζσπν 8 κ. θαη ειάρηζην εκβαδφ 150 

ηκ. (άξζξν 2, παξ. 1,2). Σν κέγηζην πνζνζηφ θάιπςεο πιένλ νξίδεηαη ζην 60% 

ηνπ νηθνπέδνπ θαη ν ζ.δ. ζην 0,8. (άξζξν 1, παξ. 1, 2) 

 

Δηδηθά δηαηάγκαηα πνπ αλαθέξνληαη ζε ζπγθεθξηκέλνπο νηθηζκνχο πξν ηνπ 

1923, δελ παχνπλ λα ηζρχνπλ κε ηε δεκνζίεπζε ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ Π.Γ/ηνο. 

 

 

5.10  Π.Γ. 21/11/1979 «Πεπί καθοπιζμού ηυν οπίυν ηυν ππο ηηρ 
16.08.1923 ςθιζηάμενυν οικιζμών ηυν ζηεποςμένυν εγκεκπιμένος 
πςμοηομικού ζσεδίος» 

 

Με ην ζπγθεθξηκέλν Π.Γ. θαζνξίδνληαη ηα φξηα ησλ νηθηζκψλ πνπ 

πξνυπήξραλ ηνπ 1923 θαη δελ δηαζέηνπλ εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην. Ο 
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θαζνξηζκφο ησλ νξίσλ γίλεηαη ιακβάλνληαο ππφςε ηα αθξαία νηθνδνκήκαηα 

ηνπ νηθηζκνχ πνπ πξνυπήξραλ ηνπ 1923, φρη φκσο θαη φζα νηθνδνκήκαηα 

είλαη απνκαθξπζκέλα απφ απηφλ. (άξζξν 1, παξ. 1, 2)  

 

Ζ απφθαζε ηνπ θαζνξηζκνχ ησλ νξίσλ ιακβάλεηαη απφ ηνλ Ννκάξρε θαη 

ζπλνδεχεηαη απφ ην αληίζηνηρν ζρεδηάγξακκα, ην νπνίν δεκνζηεχεηαη ζηελ 

Δθεκεξίδα ηεο Κπβεξλήζεσο. (άξζξν 2, παξ. 1) 

 

5.11  Π.Γ. 13/03/1981 «Πεπί ηυν ληπηέυν ςπ’ ότιν ζηοισείυν και 
ηος ηπόπος  καθοπιζμού ηυν οπίυν ηυν ππο ηηρ 16.8.1923 
ςθιζηάμενυν οικιζμών ηυν ζηεπούμενυν εγκεκπιμένος 
πςμοηομικού ζσεδίος, υρ και καθοπιζμού ηυν όπυν και 
πεπιοπιζμών δομήζευρ ηυν οικοπέδυν αςηών» 

 

Με ην πνιενδνκηθφ δηάηαγκα απηφ, απνθαζίζηεθε φζνη νηθηζκνί ζεσξνχληαη 

πξν ηνπ 1923 ρσξίο εγθεθξηκέλν πνιενδνκηθφ ζρέδην, λα απνδεηθλχεηαη κε 

ζηνηρεία φπσο: απνγξαθή, απφθαζε πεξί ραξαθηεξηζκνχ ηνπ νηθηζκνχ σο 

πξνυθηζηάκελνπ ηνπ 23‟, ζπκβφιαηα θηι. (άξζξν 1, παξ. 1). Δπηπιένλ 

θαζνξίζηεθαλ εθ λένπ ηα φξηα νηθηζκψλ, ιακβάλνληαο φκσο ππφςε 

πξνγελέζηεξεο δηνηθεηηθέο πξάμεηο πνπ αθνξνχλ θαζνξηζκφ νξίσλ. (άξζξν 1, 

παξ. 2, 3) 

 

Οη φξνη θαη νη πεξηνξηζκνί δφκεζεο ησλ νηθνπέδσλ ησλ νηθηζκψλ ζχκθσλα κε 

ηηο απαηηήζεηο ηνπ άξζξνπ 1, παξνπζηάδνληαη ζηα άξζξα 4 έσο θαη 9 ηνπ 

παξφληνο δηαηάγκαηνο. (άξζξν 3) 

 

Δηδηθά δηαηάγκαηα πνπ θαηνλνκάδνπλ νηθηζκνχο πξν ηνπ 23‟ σο 

παξαδνζηαθνχο εμαθνινπζνχλ λα ηζρχνπλ κε ηε δεκνζίεπζε ηνπ παξφληνο, 

φπσο επίζεο θαη νη εηδηθνί φξνη δφκεζεο πνπ έρνπλ ζεζπηζηεί κε εηδηθά 

δηαηάγκαηα γηα παξαδνζηαθνχο νηθηζκνχο πξν ηνπ 23‟. (άξζξν 19, παξ. 2, 3) 
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5.12  Π.Γ. 06/12/1982 «Καθοπιζμόρ όπυν και πεπιοπιζμών 
δομήζευρ οικιζμών ηηρ Υώπαρ» 

 

Σν δηάηαγκα απηφ αθνξά φξνπο θαη πεξηνξηζκνχο δφκεζεο ζε πεξηνρή 

αθηίλαο 800 κ. απφ ην θέληξν νηθηζκψλ, νη νπνίνη δηαζέηνπλ ηα εμήο απζηεξά 

ραξαθηεξηζηηθά: 

 Γελ δηαζέηνπλ εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην. 

 Έρνπλ πιεζπζκφ ιηγφηεξν ησλ 500 θαηνίθσλ, ζχκθσλα κε ηελ 

απνγξαθή ηνπ 1981 θαη ηάζεηο δεκνγξαθηθήο ζπξξίθλσζεο. 

 Γελ είλαη παξαδνζηαθνί, νχηε παξαιηαθνί, νχηε πφινη ηνπξηζηηθνχ 

ελδηαθέξνληνο, νχηε πεξηαζηηθνί. (άξζξν 1, παξ. 1) 

 

Άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα ζεσξνχληαη ηα γήπεδα κε φπνηεο δηαζηάζεηο είραλ 

κέρξη ηε 15.09.1982, ελψ φζα γήπεδα δεκηνπξγνχληαη κεηά ηε δεκνζίεπζε 

ηνπ παξφληνο δηαηάγκαηνο, ζεσξνχληαη άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα φζα έρνπλ 

ειάρηζην εκβαδφ 500 η.κ. θαη κεηαβηβάδνληαη ζε κφληκνπο θαηνίθνπο ηνπ 

νηθηζκνχ ή δεκφηεο ή θαηαγφκελνπο απφ ηνλ νηθηζκφ ρσξίο φκσο λα 

δηαζέηνπλ άιιε θαηνηθία εληφο ηεο δψλεο ησλ 800 κ. (άξζξν 3, παξ. 1, 2) 

 

Σν πνζνζηφ θάιπςεο νξίδεηαη ζην 60%, ρσξίο φκσο ε ζπλνιηθή επηθάλεηα 

ησλ νξφθσλ ηεο νηθνδνκήο λα ππεξβαίλεη ηα 200 η.κ. (άξζξν 3, παξ. 3) 

 

Οη νηθηζκνί, ζχκθσλα κε ην άξζξν 1, είλαη δπλαηφ λα νξγαλσζνχλ ζε δψλεο 

κε ελδείμεηο Α, Β, Γ θαη εγθξίλνληαη κε απφθαζε Ννκάξρε. Οη δψλεο είλαη νη 

εμήο: 

 Εψλε Α: πεξηιακβάλεη ην απζηεξά ζπγθξνηεκέλν ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ. 

 Εψλε Β: θαζνξίδεηαη ζε απφζηαζε 150 κ. απφ ηα φξηα ηεο δψλεο Α. 

 Εψλε Γ: εθηείλεηαη απφ ην φξην ηεο δψλεο Β κέρξη ην φξην ησλ 800 κ. 

απφ ην θέληξν ηνπ νηθηζκνχ.  (άξζξν 5, παξ. 1, 2)  

ε θάζε δψλε ηζρχνπλ θαη δηαθνξεηηθνί φξνη θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο.  

(άξζξν 6) 
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Κάζε δηάηαγκα ην νπνίν δεκνζηεχζεθε πξηλ ηνπ παξφληνο θαη αληίθεηηαη ζηηο 

δηαηάμεηο απηνχ, θαηαξγήζεθε. (άξζξν 8) 

 

Παξαηήξεζε 

Σν δηάηαγκα απηφ ηξνπνπνηήζεθε κε ηελ Απφθαζε 59241/72/1989 

"Γηεπθξίληζε ζηελ παξ.3 ηνπ άξζξ.3 ηνπ ΠΓ 6-12-82 σο πξνο ηελ ζπλνιηθή 

θάιπςε γηα δφκεζε πεξηνρψλ κέρξη 500 θαηνίθνπο", φπνπ απνθαζίζηεθε φηη 

ζηελ πεξίπησζε πνπ θαηαζθεπάδεηαη, θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ Π.Γ. 6-12-82, 

ηζφγεηα νηθνδνκή κε επηθάλεηα 200 η.κ. δελ επηηξέπεηαη, πέξαλ ηεο επηθάλεηαο 

απηήο θαη ε θαηαζθεπή εκηυπαηζξίσλ ρψξσλ. 

 
 

5.13  Ν.1577/1985 «Πεπί Γ.Ο.Κ.» 

 
Ο ΓΟΚ ηνπ 1985 θαηήξγεζε ηα ζπζηήκαηα δφκεζεο, θαζηέξσζε ηελ ειεχζεξε 

ηνπνζέηεζε ηνπ θηηξίνπ ζην νηθφπεδν, εληφο ηνπ ηδεαηνχ ζηεξενχ θαη ηελ 

αληηκεηψπηζε ησλ θηηξίσλ σο θχηηαξν αλαθνξάο ζην νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν. 

(Πεγή: Φαηδνπνχινπ Α., 2002) 

 

 

6.  Νομικό πλαίζιο όπυν δόμηζηρ ζηοςρ οικιζμούρ κάηυ ηυν 
2.000 καηοίκυν ηην πεπίοδο 1985 έυρ ζήμεπα 

 
Ζ αθεηεξία γηα ηνπο φξνπο δφκεζεο νηθηζκψλ θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ είλαη 

ην Π.Γ. ηεο 24.04.1985, άξζξα ηνπ νπνίνπ έρνπλ εθαξκνγή κέρξη ζήκεξα, κε 

ηηο φπνηεο ηξνπνπνηήζεηο δέρζεθαλ ζην πέξαζκα ησλ ρξφλσλ. Θεσξείηαη 

ηδηαίηεξεο ζεκαζίαο θαζψο ην ζπγθεθξηκέλν δηάηαγκα ήηαλ ε αξρή λα 

νξηνζεηεζνχλ νη πεξηζζφηεξν νηθηζκνί πνπ είραλ ζχκθσλα κε ηελ ηειεπηαία 

απνγξαθή ιηγφηεξνπο απφ 2.000 θαηνίθνπο, επηθαιχπηνληαο φιεο ηηο 

πξνεγνχκελεο αληίζηνηρεο πεξηπηψζεηο νξίσλ, θαη λα πάξνπλ φξνπο 

δφκεζεο, πνπ αθνξνχλ απνθιεηζηηθά ηελ θαηεγνξία θάησ ησλ 2.000 

θαηνίθσλ. ηνλ παξαθάησ πίλαθα, παξνπζηάδεηαη ζπλνπηηθά ην λνκηθφ 

πιαίζην ησλ φξσλ δφκεζεο. 
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α/α Υπονολογία 
Δίδορ/δηλυηικό   

νομοθεηικήρ πύθμιζηρ 
Σίηλορ/Πεπιεσόμενο Νομοθεηήμαηορ/Γιαηάγμαηορ 

        

1 1985 
Π.Γ./24.4.1985 (ΦΔΚ 

181/Γ) 

Σξφπνο θαζνξηζκνχ νξίσλ νηθηζκψλ ηεο ρψξαο 
κέρξη 2.000 θαηνίθνπο,  θαηεγνξίεο απηψλ θαη 

θαζνξηζκφο φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζήο ηνπο 

        

2 1985 
Π.Γ./30.8.1985 (ΦΔΚ 

414/Γ) 

Πνιενδφκεζε θαη επέθηαζε νηθηζκψλ ηεο ρψξαο 
κέρξη 2.000 θαηνίθνπο θαη ηξνπνπνίεζε ηνπ απφ 

24.5.1985 Π.Γ/ηνο  

        

3 1987 
Π.Γ./23.2.1987 (ΦΔΚ 

133/Γ) 
Σξνπνπνίεζε ηνπ απφ 24.4.1985 Π.Γ/ηνο 

        

4 1989 
Π.Γ./16.5.1989 (ΦΔΚ 

293/Γ) 
Σξνπνπνίεζε ηνπ απφ 24.4.1985 Π.Γ/ηνο 

        

5 2011 
Π.Γ./4.11.2011 (ΦΔΚ 

289/Γ) 

Πεξί φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο εληφο ησλ 
νξίσλ ησλ νηθηζκψλ κε πιεζπζκφ κέρξη 2.000 

θαηνίθνπο 

        

6 2012 Ν.4067/2012 Νένο Οηθνδνκηθφο Καλνληζκφο 

 
Πίλαθαο 5: Θεζκηθφ πιαίζην ησλ φξσλ δφκεζεο πνπ αθνξνχλ ηνπ νηθηζκνχο ηελ πεξίνδν 
1985 κέρξη ζήκεξα 

 
Δίλαη ζεκαληηθφ λα αλαθεξζεί φηη φζνη νηθηζκνί δελ νξηνζεηήζεθαλ κε ην 

δηάηαγκα απηφ, νη φξνη δφκεζήο ηνπο πξνθχπηνπλ απφ ην Π.Γ. 13/03/1981, ην 

φπνην αλαιχζεθε παξαπάλσ θαη ζχκθσλα κε ηνλ παξαθάησ πίλαθα ηζρχεη ην 

εμήο: 

ΟΙΚΙΜΟΙ ΜΔ<= 2.000 
ΚΑΣΟΙΚΟΤ 

ΙΥΤΟΝΣΑ 
ΓΙΑΣΑΓΜΑΣΑ  

    

ΠΡΟ 23' & ΟΡΗΟΘΔΣΖΜΔΝΟΗ 
Π.Γ. 1985/ΦΔΚ 

181Γ' (κε 
ηξνπνπνηήζεηο) 

    

ΠΡΟ 23' & ΜΖ ΟΡΗΟΘΔΣΖΜΔΝΟΗ 
Π.Γ. 1981/ΦΔΚ 

138Γ' 

    

ΜΔΣΑ 23' & ΟΡΗΟΘΔΣΖΜΔΝΟΗ 
Π.Γ. 1985/ΦΔΚ 

181Γ' (κε 
ηξνπνπνηήζεηο) 

    

ΜΔΣΑ 23' & ΜΖ ΟΡΗΟΘΔΣΖΜΔΝΟΗ 
Π.Γ. 1981/ΦΔΚ 

138Γ' 

 Πίλαθαο 6: Θεζκηθφ πιαίζην νξηνζεηεκέλσλ θαη κε  

                           νξηνζεηεκέλσλ νηθηζκψλ 
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6.1  Π.Γ. ηηρ  24.4.1985 και ηποποποιήζειρ  

 

Απφ ηελ εκεξνκελία έλαξμήο ηνπ θαη κέρξη ζήκεξα, ην παξαπάλσ δηάηαγκα 

δέρζεθε ηξεηο ηξνπνπνηήζεηο, κε ηα εμήο δηαηάγκαηα: 

1. Π.Γ. ηεο 23/02/1987 

2. Π.Γ. ηεο 16/05/1989 

3. Π.Γ. ηεο 04/11/2011 

 

Το παπαπάνυ Π.Δ. ζε ζςνδςαζμό με κάποια άπθπα ηος Ν.4067/12 

(ΝΟΚ), ηα οποία θα αναλςθούν παπακάηυ, αποηελούν ηο θεζμικό 

πλαίζιο για ηη δόμηζη ζηοςρ οικιζμούρ κάηυ ηυν 2.000 καηοίκυν, 

ζήμεπα. 

 

ηε ζπλέρεηα, παξνπζηάδνληαη  ηα άξζξα ηνπ δηαηάγκαηνο πνπ αθνξνχλ ηελ 

νξηνζέηεζε ησλ νηθηζκψλ κέρξη 2.000 θαηνίθνπο (άξζξα 3 & 4), θαζψο θαη ηα 

άξζξα πνπ αθνξνχλ ηνπο φξνπο δφκεζήο ηνπο (άξζξα 5, 6 & 7), έηζη φπσο 

δηακνξθψζεθαλ κε ηηο ηξνπνπνηήζεηο ησλ δηαηαγκάησλ πνπ αλαθέξζεθαλ 

παξαπάλσ. 

 

 
ημείυζη 
χκθσλα κε ην άξζξν 9 ηνπ π.δ/ηνο ηεο 30.8.1985 θαη ηνπ άξζξνπ 3, παξ.1 

ηνπ Ν.2242/1994 δελ ππάγνληαη ζηηο δηαηάμεηο ησλ παξαπάλσ άξζξσλ:  

α) νηθηζκνί πεξηαζηηθνί πνπ απνηεινχλ εληαίν νηθηζηηθφ ζχλνιν κε ηα αζηηθά ή 

εκηαζηηθά θέληξα θαη πεξηέρνληαη κέζα ζε εγθεθξηκέλα φξηα ΓΠ. 

β) νηθηζκνί νη νπνίνη ππάγνληαη ζε παξαζεξηζηηθέο παξαιηαθέο πεξηνρέο πνπ 

θαζνξίδνληαη κέζα ζε ΕΟΔ ζηνπο λνκνχο Αηηηθήο, Δχβνηαο, Κνξηλζίαο, 

Θεζζαινλίθεο, Πηεξίαο θαη Υαιθηδηθήο.  
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6.1.1  Οπιοθέηηζη οικιζμών μέσπι 2.000 καηοίκοςρ 

 

Άξζξν 3 - Γηαδηθαζία θαζνξηζκνχ νξίσλ νηθηζκνχ 

 

Σα φξηα ησλ νηθηζκψλ θαζνξίδνληαη κε π.δ., κεηά απφ γλσκνδφηεζε ηνπ 

πκβνπιίνπ Υσξνηαμίαο Οηθηζκνχ θαη Πεξηβάιινληνο (ΥΟΠ) θαη ηνπ νηθείνπ 

δεκνηηθνχ ή θνηλνηηθνχ ζπκβνπιίνπ. Σν δηάηαγκα απηφ ζπλνδεχεηαη απφ 

ζρεδηάγξακκα ζε θιίκαθα 1:5.000 ή 1:2.000 ή αεξνθσηνγξαθία ζρεηηθήο 

θιίκαθαο ή ηνπνγξαθηθφ ζθαξίθεκα θιίκαθαο 1:5.000 ή 1:2.000 πνπ έρεη 

ζπληαρζεί βάζεη ζηνηρείσλ ραξηψλ θαη επί ηφπνπ ειέγρνπ, πάλσ ζηα νπνία 

ζεκεηψλνληαη ηα φξηα ηνπ νηθηζκνχ θαη ηα νπνία δεκνζηεχνληαη καδί ζηελ 

Δθεκεξίδα ηεο Κπβέξλεζεο. Γηα ηηο πεξηπηψζεηο νηθηζκψλ πεξηαζηηθψλ ή 

παξαιηαθψλ ή ηνπξηζηηθψλ ή δπλακηθψλ ή αμηφινγσλ ζπλεθηηθψλ ζην 

δηάγξακκα θαζνξηζκνχ ησλ νξίσλ πξνζδηνξίδνληαη θαη ηα ζπλεθηηθά ηκήκαηα 

ηνπ νηθηζκνχ. 

 

Ζ δηαδηθαζία γηα ηνλ θαζνξηζκφ ησλ νξίσλ ησλ πην πάλσ νηθηζκψλ θηλείηαη 

απφ ηνλ νηθείν Γήκν, κπνξεί δε λα θηλεζεί θαη απφ ην Τπνπξγείν 

Πεξηβάιινληνο, Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο (ΤΠΔΚΑ).  

 

ε πεξίπησζε θίλεζεο ηεο δηαδηθαζίαο απφ ην Γήκν, ε απφθαζε ηνπ 

Γεκνηηθνχ πκβνπιίνπ εθηίζεηαη καδί κε ην ζρεηηθφ ζρεδηάγξακκα ή 

αεξνθσηνγξαθία ή ηνπνγξαθηθφ ζθαξίθεκα, ζην Γεκνηηθφ θαηάζηεκα γηα 

δέθα πέληε (15) εκέξεο. Σν θνηλφ εηδνπνηείηαη γη` απηφ απφ ην Γήκαξρν κε 

γεληθή πξφζθιεζε, ε νπνία ηνηρνθνιιείηαη ζηα δεκνζηψηεξα κέξε ηνπ 

νηθηζκνχ. Οη ελδηαθεξφκελνη κπνξεί κέζα ζηελ πξνζεζκία απηή λα ιάβνπλ 

γλψζε ησλ παξαπάλσ ζηνηρείσλ θαη λα ππνβάιινπλ εγγξάθσο ζην Γήκν ηηο 

ηπρφλ ελζηάζεηο ηνπ. 

 

ε πεξίπησζε θίλεζεο ηεο δηαδηθαζίαο απφ ην Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο, 

Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο, ε ζρεηηθή κειέηε απνζηέιιεηαη ζηνλ νηθείν 
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Γήκν γηα γλσκνδφηεζε, κέζα ζε πξνζεζκία 30 εκεξψλ απφ ηελ ιήςε ηεο 

ζρεηηθήο κειέηεο.  

 

Άξζξν 4 - Σξφπνο θαζνξηζκνχ νξίσλ νηθηζκνχ 

 

Ο θαζνξηζκφο ησλ νξίσλ ηνπ νηθηζκνχ γίλεηαη αλάινγα κε ηελ θαηεγνξία ηνπ 

σο εμήο: 

Α) Γηα νηθηζκνχο πεξηαζηηθνχο ή παξαιηαθνχο ή ηνπξηζηηθνχο ή δπλακηθνχο ή 

αμηφινγνπο ζπλεθηηθνχο, ην φξην νξίδεηαη απφ ηε γξακκή πνπ πεξηβάιιεη ηα 

ζπλεθηηθά ηκήκαηα ηνπ νηθηζκνχ, θαζψο θαη ηα φξηα ησλ εγθεθξηκέλσλ 

ζρεδίσλ. Σα πην πάλσ φξηα πξέπεη θαηά ην δπλαηφ λα πξνζδηνξίδνπλ εληαία 

έθηαζε ηνπ νηθηζκνχ, πνπ λα πεξηιακβάλεη ηα ζπλεθηηθά ηκήκαηα, ηηο ηπρφλ 

πεξηνρέο κε εγθεθξηκέλα ξπκνηνκηθά ζρέδηα θαη πεξηνρέο ηνπ νηθηζκνχ κε 

αξαηφηεξε δφκεζε πνπ ζην ζχλνιν ηνπο απνηεινχλ ην δηακνξθσκέλν ηκήκα 

ηνπ νηθηζκνχ. Σα φξηα ηνπ νηθηζκνχ γηα λα ζπκπεξηιάβνπλ ηηο πεξηνρέο κε 

αξαηφηεξε δφκεζε δελ εθηείλνληαη θαηά θαλφλα πέξαλ ησλ 100 κ. απφ ηα φξηα 

ησλ ζπλεθηηθψλ ηκεκάησλ ηνπ νηθηζκνχ, φπνπ ζπλεθηηθφ ηκήκα νηθηζκνχ 

λνείηαη ην ηκήκα πνπ απνηειείηαη ηνπιάρηζηνλ απφ 10 νηθνδνκέο, νη νπνίεο 

δελ απέρνπλ κεηαμχ ηνπο  αλά δχν, απφζηαζε κεγαιχηεξε απφ 40 κ. 

Δηδηθά, φινη νη νηθηζκνί ηνπ Ν. Αηηηθήο νη νπνίνη ππάγνληαη ζηηο ξπζκίζεηο ηνπ 

δηαηάγκαηνο απηνχ, νξηνζεηνχληαη ζχκθσλα κε ηα νξηδφκελα ζηελ παξνχζα 

πεξίπησζε Α. 

Δπηπιένλ, φπσο έρεη θξηζεί ζχκθσλα κε ηελ π.ε. 662/1995, πξνθεηκέλνπ λα 

θαζνξηζζνχλ φξηα νηθηζκνχ, ν νπνίνο έρεη πξφζσπν ζε ζάιαζζα, πξέπεη λα 

έρεη πξνεγεζεί ν θαζνξηζκφο ηεο νξηνγξακκήο αηγηαινχ θαη παξαιίαο. 

Β) Γηα ηνπο ππφινηπνπο νηθηζκνχο ην φξην ηνπο πξνζδηνξίδεηαη απφ αθηίλα 

800 κ. απφ ην θέληξν ηνπ νηθηζκνχ γηα κεγάινπο νηθηζκνχο, κέρξη 500 κ. γηα 

κεζαίνπο θαη κέρξη 300 κ. γηα κηθξνχο νηθηζκνχο.  

Δηδηθά γηα νηθηζκνχο κεζαίνπο θαη κηθξνχο, εθφζνλ ηα φξηα 500 κ. θαη 300 κ. 

πεξηνξίδνληαη ζεκαληηθά ιφγσ εμαίξεζεο ησλ αλσηέξσ εθηάζεσλ, κπνξεί ηα 

φξηα λα επεθηαζνχλ κέρξη ηα 800 κ. 

ε νηθηζκνχο πνπ έρνπλ θαζνξηζζεί σο ζηάζηκνη κε απφθαζε Ννκάξρε, ζε 

εθαξκνγή δηαηάμεσλ ηνπ π.δ/ηνο ηεο 06.12.1982, ην φξηφ ηνπο πξνζδηνξίδεηαη 

απφ αθηίλα 800 κ. απφ ην θέληξν ηνπ νηθηζκνχ. 
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Δάλ πέξαλ απφ ηα 800, 500, 300 κ. ππάξρεη ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ ζπλεθηηθφ ή 

δηάζπαξην θαη βξίζθεηαη ζε επαθή κε ην φξην ηνπ νηθηζκνχ, ηφηε ζεσξείηαη φηη 

απνηειεί αλεμάξηεην ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ, έμσ απφ ην παξαπάλσ φξηφ ηνπ θαη 

νξηνζεηείηαη αιιά θαη πνιενδνκείηαη απηνηειψο. Γηάζπαξην ηκήκα νηθηζκνχ 

λνείηαη ην ηκήκα πνπ απνηειείηαη ηνπιάρηζηνλ απφ 10 νηθνδνκέο, νη νπνίεο 

απέρνπλ κεηαμχ ηνπο απφζηαζε ην πνιχ 80 κ. 

 

Σα φξηα νηθηζκνχ κπνξνχλ λα κεηαηίζεληαη θαηά κηθξή απφζηαζε κφλν φηαλ 

πξφθεηηαη λα ηαπηηζζνχλ  κε ζεκαληηθφ θπζηθφ ή ηερλεηφ εχθνια αλαγλψζηκν 

ζηνηρείν ηνπ πεξηβάιινληνο ή λα ζπζρεηηζζνχλ κε εχθνια αλαγλσξίζηκα θαη 

κεηαμχ ηνπο νξαηά θπζηθά ή ηερλεηά νξφζεκα, φπσο δηαζηαπξψζεηο νδψλ, 

γέθπξεο θηι. 

 

Ωο θέληξν ηνπ νηθηζκνχ νξίδεηαη ην πξσηεχνλ θέληξν ηνπ, ην νπνίν 

ζπγθεληξψλεη ηηο θχξηεο θνηλσληθέο ιεηηνπξγίεο, φπσο πιαηεία, εθθιεζία, 

ζρνιείν, θνηλνηηθφ θαηάζηεκα, εκπνξηθέο εγθαηαζηάζεηο. ηαλ δελ ππάξρεη 

θέληξν πνπ λα πξνζδηνξίδεηαη ζχκθσλα κε ηα παξαπάλσ ηφηε εθαξκφδεηαη 

ην γεσκεηξηθφ θέληξν ηεο πεξηνρήο ηνπ νηθηζκνχ. 

 

Πεξηνρέο νη νπνίεο δελ ζπκπεξηιακβάλνληαη εληφο ησλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ 

είλαη νη εμήο: 

 Γάζε, δαζηθέο εθηάζεηο θαη αλαδαζσηέεο πεξηνρέο. 

 Καιππηφκελεο απφ π.δ. ή ππνπξγηθέο απνθάζεηο πξνζηαζίαο 

ηζηνξηθψλ ηφπσλ, αξραηνινγηθψλ ρψξσλ, ηζηνξηθψλ δηαηεξεηέσλ 

κλεκείσλ θαη πεξηνρψλ ηδηαηηέξνπ θπζηθνχ θάιινπο. 

 Λαηνκηθέο δψλεο αδξαλψλ πιηθψλ θαη πεξηνρψλ αζθαιείαο ππιψλσλ 

ΓΔΖ. 

 Δθηάζεηο πνπ απνηεινχλ θπζηθή θιεξνλνκηά θαηά ην άξζξν 2 ηεο 

χκβαζεο γηα ηελ πξνζηαζία ηεο παγθφζκηαο πνιηηηζηηθήο θαη θπζηθήο 

θιεξνλνκηάο, ε νπνία έρεη θπξσζεί κε ην Ννκ. 1126/1981 (ΦΔΚ 32/Α) 

«Πεξί θπξψζεσο ηεο εηο Παξηζίνπο ηελ 23ε Ννεκβξίνπ 1972 

ππνγξαθείζεο δηεζλνχο ζπκβάζεσο δηα ηελ πξνζηαζίαλ ηεο 

παγθνζκίνπ πνιηηηζηηθήο θαη θπζηθήο θιεξνλνκηάο» 
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 Εψλεο πιάηνπο 200 κ. απφ ηνλ άμνλα ππεξαζηηθψλ ηκεκάησλ ηνπ 

Πεξηνρέο γεσινγηθψο ή εδαθνηερληθψο αθαηάιιειεο γηα δφκεζε. 

 

Δπίζεο δελ πεξηιακβάλνληαη θαηά θαλφλα πιελ εμαηξεηηθψλ πεξηπηψζεσλ, νη 

εμήο εθηάζεηο: 

 Τςειήο γεσξγνθηελνηξνθηθήο παξαγσγηθφηεηαο, θαζψο θαη 

γεσξγνθηελνηξνθηθέο εθηάζεηο κεγάιεο παξαγσγηθήο ζεκαζίαο γηα ηνλ 

νηθηζκφ, ζχκθσλα κε ηηο θπζηθέο, νηθνλνκηθέο θαη θνηλσληθέο ζπλζήθεο 

ηεο πεξηνρήο. 

 Τθηζηάκελεο ή λνκνζεηεκέλεο ρξήζεηο εκθαλψο αζπκβίβαζηεο κε ηε 

ρξήζε θαηνηθίαο θαηά ην π.δ. 29.1.1980 (ΦΔΚ 27/Α) «Πεξί εηδηθψλ 

ρξήζεσλ γεο θαη αλσηάησλ κεγεζψλ επηηξεπφκελεο εθκεηαιιεχζεσο 

νηθνδνκήζηκσλ ρψξσλ» 

 Εψλεο πνπ ην πιάηνο ηνπο θπκαίλεηαη: 

-κεηαμχ 80-120 κ. απφ ηνλ άμνλα επαξρηαθήο ή εζληθήο νδνχ εθηφο ηεο 

πεξίπησζεο δψλεο ησλ 200 κ. πνπ πξναλαθέξζεθε. 

-πεξί ηα 500κ. απφ ζεκαληηθφ αξραηνινγηθφ ή ηζηνξηθφ ηφπν. 

-πεξί ηα 50 κ. απφ ηα φξηα βάιηνπ, ρεηκάξξνπ ή απφ ζηδεξνδξνκηθή 

γξακκή. 

Οη παξαπάλσ απνζηάζεηο δελ ηζρχνπλ ζηηο πεξηπηψζεηο φπνπ κέξνο 

ηνπ νηθηζκνχ δηάζπαξην ή ζπλεθηηθφ εκπίπηεη ζηηο δψλεο απηέο. 

 Εψλεο κε ηδηαίηεξεο απαηηήζεηο ζε ζέκαηα πνπ αλαθέξνληαη ζε 

αζθάιεηα, πγηεηλή, θπθινθνξία. 

 

Δηδηθά γηα ηνπο νηθηζκνχο πνπ έρνπλ εμαηξεζεί ησλ παξαιηαθψλ (βξίζθνληαη 

κέζα ζηε δψλε ησλ 500 κ. απφ ηνλ αηγηαιφ θαη ζε πςφκεηξν κεγαιχηεξν απφ 

100 κ.) ζηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο πεξηνρήο ηνπ νξίνπ ηνπ νηθηζκνχ, πξνο ηελ 

θαηεχζπλζε ηεο παξαιίαο, πξέπεη κέζα ζηα φξηα λα εληάζζνληαη κφλν ην ή ηα 

ζπλεθηηθά ηνπο ηκήκαηα. 

 

πλεθηηθφ ή δηάζπαξην ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ πνπ εθηείλεηαη εληφο πεξηνρήο ή 

δψλεο αθαηάιιειεο γηα νηθηζηηθή ρξήζε δελ εμαηξείηαη ηνπ νξίνπ. 
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Εψλε ε νπνία δελ πεξηιακβάλεη δηάζπαξην ή ζπλεθηηθφ ηκήκα νηθηζκνχ θαη ε 

νπνία απνθφπηεηαη απφ ηνλ νηθηζκφ κε θπζηθνχο, ηερλεηνχο ή δηνηθεηηθνχο 

θξαγκνχο γχξσ απφ ηνλ νηθηζκφ (ξέκαηα, ραξάδξεο, αθηέο, ιίκλεο, βάιηνη, 

ζεκαληηθνί νδηθνί άμνλεο, ζηδεξνδξνκηθέο γξακκέο ή δηνηθεηηθά φξηα ΟΣΑ) δελ 

πεξηιακβάλεηαη. 

 

εκείσζε 

Γηα ηνλ θαζνξηζκφ ησλ νξίσλ νηθηζκνχ ιακβάλεηαη ππφςε ε πξαγκαηηθή 

θαηάζηαζε πνπ ππήξρε θαηά ηε δεκνζίεπζε ηνπ Ν.1337/1983 θαη δελ 

επηηξέπεηαη ν θαζνξηζκφο ησλ νξίσλ λα γίλεηαη κε βάζε ηε δηακνξθσζείζα 

κεηά ηελ ηζρχ ηνπ πξναλαθεξζέληνο λφκνπ πξαγκαηηθή θαηάζηαζε. 

 

6.1.2  Όποι δόμηζηρ ζε οικιζμούρ μέσπι 2.000 καηοίκοςρ 

Άξζξν 5 – Γεληθνί φξνη δφκεζεο 

 

1. Αξηηφηεηα 

α) Δληφο ησλ νξίσλ ηνπ Οηθηζκνχ, ζεσξνχληαη άξηηα ηα νηθφπεδα κε ειάρηζην 

εκβαδφλ  αξηηφηεηαο πνπ κπνξεί λα θπκαίλεηαη απφ 300 κέρξη 2.000 η.κ. Σν 

ειάρηζην κήθνο πξνζψπνπ  ηνπ γεπέδνπ, νξίδεηαη ζε 10,0 κ. γηα εκβαδφλ 

γεπέδνπ έσο 500 η.κ. θαη 15,0 κ. γηα εκβαδφλ κεγαιχηεξν ησλ 500 η.κ. Μέζα 

ζηα φξηα απηά κπνξεί λα νξίδνληαη ηνκείο κε δηαθνξεηηθή αξηηφηεηα 

νηθνπέδσλ, πξνθεηκέλνπ λα δηαζθαιηζζεί ν ηπρφλ ηδηαίηεξνο ραξαθηήξαο ηνπ 

νηθηζκνχ ζηνπο ηνκείο απηνχο. 

Σα σο άλσ εκβαδά νηθνπέδσλ εμεηδηθεχνληαη κε απφθαζε ηνπ Ννκάξρε, πνπ 

εθδίδεηαη κεηά απφ γλψκε ηνπ πκβνπιίνπ Υσξνηαμίαο, Οηθηζκνχ θαη 

Πεξηβάιινληνο ηνπ Ννκνχ. 

Γηα ηελ εμεηδίθεπζε απηή, ιακβάλνληαη ππφςε ηα εκβαδά πνπ ζεσξνχληαη 

αληηπξνζσπεπηηθά ηνπ ραξαθηήξα θαη πνιενδνκηθνχ ηζηνχ ηνπ νηθηζκνχ. 

 

β) Καηά παξέθθιηζε εληφο ησλ σο άλσ νξίσλ, ζεσξνχληαη άξηηα ηα γήπεδα κε 

φπνην εκβαδφλ έρνπλ θαηά ηελ εκέξα δεκνζίεπζεο ηνπ παξφληνο, εθφζνλ δελ 

έρνπλ ην ειάρηζην εκβαδφλ πνπ νξίδεηαη παξαπάλσ. 



 57 

 

γ) Γηα ηελ αξηηφηεηα ησλ γεπέδσλ πξνζκεηξείηαη θαη ε ηπρφλ έθηαζε πνπ 

παξαρσξείηαη απφ ηνλ ηδηνθηήηε γηα ηε δεκηνπξγία θνηλφρξεζηνπ ρψξνπ. 

 

Μέγηζην πνζνζηφ θάιπςεο θαη ζπληειεζηήο δφκεζεο 

α) Σν κέγηζην πνζνζηφ θάιπςεο ησλ γεπέδσλ νξίδεηαη ζε 60% ηεο 

επηθαλείαο ηνπο. 

 

β.1) Γηα γήπεδα κηθξφηεξα ησλ 700 η.κ. επηηξέπεηαη ε αλέγεξζε θηηξίνπ 

νπνηαζδήπνηε ρξήζεο (θχξηαο θαη βνεζεηηθήο) κέγηζηεο επηηξεπφκελεο 

ζπλνιηθήο επηθάλεηαο νξφθσλ 240 η.κ. Δπηπιένλ ηεο επηθάλεηαο απηήο 

επηηξέπεηαη ε θαηαζθεπή παηαξηνχ μεξάο δφκεζεο επηθαλείαο έσο 40 η.κ. 

β.2) Γηα γήπεδα κεγαιχηεξα ή ίζα ησλ 700 η.κ. επηηξέπεηαη ε αλέγεξζε θηηξίνπ 

νπνηαζδήπνηε ρξήζεο (θχξηαο θαη βνεζεηηθήο) κέγηζηεο επηηξεπφκελεο 

ζπλνιηθήο επηθάλεηαο νξφθσλ 400 η.κ. 

 

γ) Γηα γήπεδα κηθξφηεξα ησλ 200 ηκ. νξίδεηαη ζ.δ. 1,0 θαη πξνθεηκέλνπ λα είλαη 

δπλαηή ε κέγηζηε επηηξεπφκελε δφκεζε ζπλνιηθήο επηθαλείαο 200 η.κ. ε 

θάιπςε επηηξέπεηαη λα είλαη κεγαιχηεξε ηνπ 60% ρσξίο ζε θακία πεξίπησζε 

λα ππεξβαίλεη ην 70% ηεο επηθαλείαο ηνπ γεπέδνπ. 

 

δ) Γηα θηίξηα ηνπξηζηηθψλ θαη ακηγψο επαγγεικαηηθψλ ρξήζεσλ ν ζ.δ. νξίδεηαη 

σο εμήο: 

 

 Γηα ηα πξψηα 1000 η.κ. ηεο επηθαλείαο ηνπ γεπέδνπ ν ζ.δ. νξίδεηαη ζε 

0,6 

 Γηα ηα επφκελα 1000 η.κ. ηεο επηθαλείαο ηνπ γεπέδνπ ν ζ.δ. νξίδεηαη ζε 

0,5 

 Γηα ηα επφκελα 1000 η.κ. ηεο επηθαλείαο ηνπ γεπέδνπ ν ζ.δ. νξίδεηαη ζε 

0,4 

 Γηα ηα επφκελα 1000 η.κ. ηεο επηθαλείαο ηνπ γεπέδνπ ν ζ.δ. νξίδεηαη ζε 

0,3 

 Γηα ην ηκήκα ηεο επηθάλεηαο άλσ ησλ 4000 η.κ. ν ζ.δ. νξίδεηαη ζε 0,2 
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ε) Δηδηθά γηα ηα θνηλσθειή θηίξηα νξίδεηαη ζπληειεζηήο δφκεζεο 0.8, ν νπνίνο 

κπνξεί, κε ηελ έγθξηζε ηνπηθνχ ζρεδίνπ θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ.δ/ηνο ηεο 

17.7.1923, λα θαζνξίδεηαη κεγαιχηεξνο, αλάινγα κε ηηο αλάγθεο ηνπ νηθηζκνχ 

ρσξίο λα ππεξβαίλεη ην 1,8. 

 

2. χζηεκα δφκεζεο 

Σν θηίξην ηνπνζεηείηαη ειεχζεξα κέζα ζην νηθφπεδν. πνπ ην θηίξην δελ 

εθάπηεηαη κε ηα πιάγηα θαη πίζσ φξηα ηνπ νηθνπέδνπ, αθήλεηαη απφζηαζε 

ηνπιάρηζηνλ 2,50 κ. Ζ απφζηαζε κεηαμχ αλεμάξηεησλ θηηξίσλ κέζα ζην ίδην 

νηθφπεδν νξίδεηαη ζε 2,50 m ηνπιάρηζηνλ. 

 

3. Μέγηζην χςνο θηηξίσλ 

α) Σν κέγηζην χςνο ησλ θηηξίσλ νξίδεηαη ζε 7,50 κ. θαη κεηξάηαη ζε θάζε 

ζεκείν ηεο ηνκήο ηνπ πεξηγξάκκαηνο απηψλ κε ην θπζηθφ έδαθνο. ε θάζε 

πεξίπησζε, ην χςνο ησλ πξνβνιψλ ησλ θηηξίσλ ζε θαηαθφξπθα επίπεδα, 

δηεξρφκελα απφ ηελ ηνκή ηνπ πεξηγξάκκαηνο απηψλ κε ην έδαθνο, δελ κπνξεί 

λα ππεξβαίλεη ην αλσηέξσ νξηδφκελν. Δπηηξέπεηαη ε θαηαζθεπή ζηέγεο 2 κ. 

πάλσ απφ ηα 7,5 κ. χςνο ηνπ θηηξίνπ. ε πεξίπησζε κε εμάληιεζεο ηεο 

επηηξεπφκελεο δφκεζεο θαηά ηα σο άλσ, επηβάιιεηαη ε δηάζπαζε ηνπ θηηξίνπ 

ζε αλεμάξηεηα θηίξηα εληφο ηνπ γεπέδνπ. 

 

β) ηαλ ε θιίζε ηνπ γεπέδνπ είλαη κεγαιχηεξε απφ 15%, ην κέγηζην 

επηηξεπφκελν χςνο ηνπ πξψηνπ θηηξίνπ πνπ εκθαλίδεη φςε πξνο ην δξφκν 

ζηα αλσθεξή (αλεθνξηθά) νηθφπεδα - ζην αλάληη ηνπ δξφκνπ - νξίδεηαη σο 

εμήο: 

- φηαλ ην θηίξην ηνπνζεηείηαη ζην φξην ηνπ γεπέδνπ κε ην δξφκν 

επηηξέπεηαη χςνο κέρξη 7,5 κέηξα. 

- φηαλ απηφ ηνπνζεηείηαη θαζ` ππνρψξεζε ζε απφζηαζε έσο 20 κέηξα 

απφ ην φξην ηνπ γεπέδνπ κε ηνλ δξφκν επηηξέπεηαη ην χςνο ηνπ λα είλαη 

κέρξη 4,5 κέηξα απφ ην πέξημ θπζηθφ έδαθνο. 

- φηαλ απηφ ηνπνζεηείηαη ζε απφζηαζε κεγαιχηεξε ησλ 20 κέηξσλ απφ 

ην φξην ηνπ γεπέδνπ κε ην δξφκν επηηξέπεηαη λα έρεη χςνο κέρξη 7,5 κ. 
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ηαλ ε θιίζε ηνπ γεπέδνπ είλαη κεγαιχηεξε απφ 15% θαη βξίζθεηαη ζηελ 

θαησθέξεηα - θαηάληη- ηνπ δξφκνπ ε πξνβνιή ηνπ θηηξίνπ πάλσ απφ ηε 

ζηάζκε ηνπ δξφκνπ δελ δχλαηαη λα ππεξβαίλεη ηα 4,50 κ. 

ε γήπεδα πνπ βξίζθνληαη ζηελ θαησθέξεηα - θαηάληη - ηνπ δξφκνπ, φηαλ ε 

θπζηθή ζηάζκε ηνπ γεπέδνπ ζην φξην ηνπ δξφκνπ βξίζθεηαη ρακειφηεξα ησλ 

3,00 κ. απφ ηε ζηάζκε ηνπ δξφκνπ, ε πξνβνιή ηνπ θηηξίνπ πάλσ απφ ηε 

ζηάζκε ηνπ δξφκνπ δελ δχλαηαη λα ππεξβαίλεη ηα 3,00 κ. 

ε θάζε πεξίπησζε επικλινών οικοπέδυν (έγγξαθν 56100/2012), ε ζηάζκε 

νξνθήο ηπρφλ ππνγείνπ νξφθνπ δε δχλαηαη λα ππεξβαίλεη ζε θαλέλα ζεκείν 

ηε ζηάζκε ηνπ θπζηθνχ εδάθνπο πεξηκεηξηθά ηεο θαηαζθεπήο. 

 

γ) ε πεξίπησζε επηβνιήο ζηέγεο κε εηδηθνχο φξνπο δφκεζεο πνπ εγθξίλνληαη 

κε απφθαζε ηνπ Ννκάξρε, επηηξέπεηαη ππέξβαζε ηνπ κέγηζηνπ χςνπο κέρξη 

2.00 κ. 

δ) Πάλσ απφ ην κέγηζην χςνο ηνπ θηηξίνπ δελ επηηξέπεηαη θακηά θαηαζθεπή, 

εθηφο απφ απηέο πνπ αλαθέξνληαη παξαθάησ: 

 Καπλνδφρνη, αγσγνί αεξηζκνχ, θαπλνζπιιέθηεο, εγθαηαζηάζεηο 

ειηαθψλ ζπζηεκάησλ, πχξγνη ςχμεσο θαη δνρεία δηαζηνιήο, 

ζέξκαλζεο ή θιηκαηηζκνχ θαη αληιίεο ζεξκφηεηαο πνπ θαηαζθεπάδνληαη 

θαηά ην άξζξν 26 ηνπ Ν.1577/85. 

 ηέγεο 

 ηεζαία, θηγθιηδψκαηα αζθάιεηαο θαη κφληκεο γιάζηξεο θπηψλ πνπ 

θαηαζθεπάδνληαη θαηά ην άξζξν 26 ηνπ Ν.1577/85. 

 Καηαζθεπέο γηα ηε ζηήξημε θπηψλ (πέξγθνιεο) 

 Αιεμηθέξαπλα, θεληξηθέο θεξαίεο ηειενξάζεσλ θαη ξαδηνθψλσλ. ιεο 

νη παξαπάλσ θαηαζθεπέο πξέπεη λα απνηεινχλ εληαίν αηζζεηηθφ 

ζχλνιν. 

 

ε) Σν ειάρηζην χςνο νξφθνπ νξίδεηαη ζε 2,40 κ. 

 

Με απφθαζε Πεξηθεξεηάξρε (πξψελ Ννκάξρεο), πνπ εθδίδεηαη κεηά απφ 

γλσκνδφηεζε ηνπ Κεληξηθνχ πκβνπιίνπ Πνιενδνκηθψλ Θεκάησλ θαη 

Ακθηζβεηήζεσλ (πξψελ πκβνπιίνπ Υσξνηαμίαο, Οηθηζκνχ θαη 
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Πεξηβάιινληνο) ηεο πεξηθεξεηαθήο ελφηεηαο, είλαη δπλαηφλ γηα ιφγνπο 

πξνζηαζίαο ηνπ αξρηηεθηνληθνχ ραξαθηήξα ηνπ νηθηζκνχ θαη ηνπ θπζηθνχ 

ηνπίνπ ή γηα ιφγνπο πνιενδνκηθνχο γεληθφηεξα λα θαζνξίδνληαη ζπληειεζηήο 

δφκεζεο, πνζνζηφ θάιπςεο θαη χςνο θηηξίσλ κηθξφηεξα απφ ηα νξηδφκελα κε 

ην παξφλ δηάηαγκα θαζψο θαη κεγαιχηεξεο απνζηάζεηο ησλ νηθνδνκψλ, απφ 

ηα φξηα ηνπ γεπέδνπ, θαηά ηκήκαηα ή ζε φιε ηελ έθηαζε ηνπ νηθηζκνχ. 

 

Με ηελ επηθχιαμε ησλ δηαηάμεσλ πνπ πξνβιέπνπλ ππνρξεσηηθή δηάζπαζε 

ηνπ φγθνπ ησλ θηηξίσλ, ζε νηθνδνκήζηκν γήπεδν, κε εκβαδφλ ηνπιάρηζηνλ 

1.800 η.κ. θαη πξφζσπν ζε λνκίκσο πθηζηάκελν θαηά ηηο ηζρχνπζεο δηαηάμεηο 

θνηλφρξεζην ρψξν, εθφζνλ δελ πξαγκαηνπνηείηαη ε επηηξεπφκελε θαηά ηηο 

νηθείεο δηαηάμεηο λφκηκε θαηάηκεζε ηνπ, ε ζπλνιηθή δφκεζε ηνπ εληαίνπ 

γεπέδνπ δχλαηαη λα ηζνχηαη κε ην άζξνηζκα ηεο θαηά ηελ παξάγξαθν 2 

επηηξεπφκελεο δφκεζεο γηα ηελ αλέγεξζε θαηνηθίαο ζηα άξηηα θαη 

νηθνδνκήζηκα γήπεδα, ηα νπνία ζα πξνέθππηαλ απφ ηελ θαηάηκεζε ηνπ 

εληαίνπ γεπέδνπ, ζχκθσλα κε ηελ θαηά ηνλ θαλφλα ηζρχνπζα αξηηφηεηα ηνπ 

νηθηζκνχ, κεησκέλε θαηά 10 %. 

Ζ θαηά ηα σο άλσ δφκεζε πξέπεη λα αθνινπζεί ηα παξαδνζηαθά πξφηππα 

ηεο αξρηηεθηνληθήο ηνπ νηθηζκνχ θαη ην θηίζκα ή ηα θηίζκαηα λα ηνπνζεηνχληαη 

ζε ηκήκα ή ηκήκαηα ηνπ γεπέδνπ, αλεμάξηεηα αλ απηά ηα ηκήκαηα βξίζθνληαη 

ζε ζπλεθηηθφ ή κε ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ ζε ηέηνηα ζέζε θαη κε ηέηνηα δηάηαμε, 

ψζηε λα εμαζθαιίδεηαη επαξθήο εληαίνο αθάιππηνο ρψξνο, κεηά απφ έγθξηζε 

ησλ αξκνδίσλ νξγάλσλ. 

Δπίζεο, νη θηηξηαθνί φγθνη πξέπεη λα πνηθίινπλ ζε ηζφγεηνπο ή /θαη δηψξνθνπο 

φγθνπο, ψζηε λα εμαζθαιίδεηαη ε κέγηζηε δπλαηή αξκνληθή έληαμε ηνπο ζην 

ηνπίν θαη ηνλ ηζηφ ηνπ νηθηζκνχ. Γελ επηηξέπεηαη εληαίνο θηηξηαθφο φγθνο κε 

πεξηζζφηεξεο απφ κία (1) θιηκάθσζε νξφθσλ (ηζφγεην θαη δηψξνθν) θαηά ηε 

δηάζηαζε ηνπ θηηξίνπ πνπ αθνινπζεί ηελ επηθξαηέζηεξε θιίζε. Πξνθεηκέλνπ 

πεξί ηνπξηζηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ θαη θαηαιπκάησλ ζε γήπεδα κεγαιχηεξα 

απφ 1000 η.κ., ε θάιπςε κε δηψξνθνπο φγθνπο θηηξίσλ δελ επηηξέπεηαη λα 

ππεξβαίλεη ην 70% ηεο πξαγκαηνπνηνχκελεο θάιπςεο. 
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Άξζξν 6 – Γξακκή δφκεζεο 

 

1. Κάζε νηθφπεδν γηα λα είλαη νηθνδνκήζηκν πξέπεη λα έρεη πξφζσπν ζε 

θνηλφρξεζην ρψξν ή ζε ρψξν πνπ έρεη ηεζεί ζε θνηλή ρξήζε. Ο παξαπάλσ 

ρψξνο πξέπεη λα έρεη πιάηνο ηνπιάρηζηνλ 4 κ. θαη λα εθάπηεηαη θαζ` φιν ην 

κήθνο ηεο κηαο πιεπξάο ησλ νξίσλ ηνπ νηθνπέδνπ. πνπ ην πιάηνο απηφ 

ππνιείπεηαη ησλ 4 κ., γηα λα είλαη ην νηθφπεδν νηθνδνκήζηκν, πξέπεη κε 

ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε, ηεο νπνία αληίγξαθν θνηλνπνηείηαη κε απφδεημε 

ζηνλ νηθείν ΟΣΑ, λα ηεζεί ζε θνηλή ρξήζε ισξίδα νηθνπέδνπ ηφζε ψζηε απφ 

ην πξφζσπν ηνπ ελαπνκέλνληνο νηθνπέδνπ κέρξη ηνλ άμνλα ηνπ 

θνηλφρξεζηνπ ρψξνπ λα επηηπγράλεηαη πιάηνο ηνπιάρηζηνλ 2 κ. Σεο 

παξαπάλσ ξχζκηζεο εμαηξνχληαη ηα ηκήκαηα ηνπ νηθνπέδνπ πνπ 

θαηαιακβάλνληαη απφ νηθνδνκέο. 

ε ραξαθηεξηδφκελνπο παξαδνζηαθνχο νηθηζκνχο ηα νηθφπεδα πνπ βξίζθνληαη 

κέζα ζην ζπλεθηηθφ ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ θαη εθφζνλ ππάξρεη δηακνξθσκέλνο 

παξαδνζηαθφο ηζηφο είλαη νηθνδνκήζηκα φηαλ έρνπλ πξφζσπν ζε 

θνηλφρξεζην ρψξν νπνηνπδήπνηε πιάηνπο. 

 

2. Σν ελαπνκέλνλ νηθφπεδν κεηά ηελ παξαρψξεζε εμαθνινπζεί λα ζεσξείηαη 

άξηην θαη νηθνδνκήζηκν φπσο απνκέλεη κεηά ηελ παξαρψξεζε.1 

 

Σεκείσζε 1: Με ηελ παξ.5, άξζξνπ 35 Ν.3937/2011,ε νπνία πξνζηέζεθε κε ην άξζξν 10, 

Ν.4164/2013 νξίδεηαη φηη: “Γηνηθεηηθέο πξάμεηο κε ηηο νπνίεο θαζνξίζηεθε, πιάηνο 

θνηλνρξήζηνπ ρψξνπ κεγαιχηεξν ησλ  ηεζζάξσλ (4) κ., γηα ηελ εθαξκνγή ησλ παξαγξάθσλ 1 

θαη 2 ηνπ απφ 24.4/ 3.5.1985  πξνεδξηθνχ δηαηάγκαηνο (Γ` 181), εμαθνινπζνχλ λα ηζρχνπλ. 

Δπηηξέπεηαη γηα ιφγνπο πεξηβαιινληηθνχο, θπθινθνξηαθνχο ή πνιενδνκηθνχο λα νξίδεηαη 

πιάηνο θνηλνρξήζηνπ ρψξνπ κεγαιχηεξν ησλ ηεζζάξσλ (4) κ., κε ηε δηνηθεηηθή πξάμε 

έγθξηζεο ηεο  νξηνζέηεζεο νηθηζκνχ, θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ παξαπάλσ πξνεδξηθνχ 

δηαηάγκαηνο ή κε ηξνπνπνίεζε απηήο." 

 

3α) Σν θηίξην ηνπνζεηείηαη ζηε Γξακκή Γφκεζεο είηε εζσηεξηθά απηήο, θαηά 

ηελ θχξηα φςε ηνπ, ζην ζχλνιν ή ζε ηκήκα απηήο. 

β) ε νηθφπεδν κεγαιχηεξν ησλ 500 η.κ. ην θηίξην ηνπνζεηείηαη ζε απφζηαζε 

ηνπιάρηζηνλ 2,50 κέηξσλ απφ ηελ παξαπάλσ νξηδφκελε γξακκή δφκεζεο. 
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γ) Με απφθαζε Πεξηθεξεηάξρε (πξψελ Ννκάξρεο πνπ εθδίδεηαη χζηεξα απφ 

αηηηνινγεκέλε γλσκνδφηεζε ηνπ Κεληξηθνχ πκβνπιίνπ Πνιενδνκηθψλ 

Θεκάησλ θαη Ακθηζβεηήζεσλ (πξψελ πκβνπιίνπ Υσξνηαμίαο, Οηθηζκνχ θαη 

Πεξηβάιινληνο) ηεο πεξηθεξεηαθήο ελφηεηαο, είλαη δπλαηφλ λα νξίδεηαη 

ειάρηζηε απφζηαζε ησλ θηηξίσλ απφ ην φξην ησλ πθηζηακέλσλ θνηλνρξήζησλ 

ρψξσλ ή απφ ηνλ άμνλα ηεο νδνχ δηαθνξεηηθή απφ εθείλε πνπ νξίδεηαη ζηηο 

πεξηπηψζεηο α θαη β, είλαη γηα νιφθιεξν ηνλ νηθηζκφ είηε γηα ηκήκα ηνπ κφλν, 

είηε θαη γηα κεκνλσκέλε πεξίπησζε εθφζνλ απηφ είλαη αλαγθαίν γηα ιφγνπο 

θπθινθνξηαθνχο, πεξηβαιινληηθνχο, αξρηηεθηνληθνχο θαη θπζηνγλσκίαο ηνπ 

νηθηζκνχ. 

 

4. ε πεξίπησζε παξαιηαθψλ νηθηζκψλ θαη εθφζνλ δελ νξίδεηαη δηαθνξεηηθά 

κε εηδηθή δηάηαμε (ή ηνπηθφ ξπκνηνκηθφ ζρέδην), ε νηθνδνκή ηνπνζεηείηαη ζε 

απφζηαζε: 

 -Σνπιάρηζηνλ 15 κέηξα απφ ηελ θαζνξηζκέλε γξακκή αηγηαινχ θαη 

νπσζδήπνηε κεηά ηε γξακκή παξαιίαο. 

 -Σνπιάρηζηνλ 50 κέηξα απφ ηελ εθηηκψκελε γξακκή αηγηαινχ αλ δελ έρεη 

θαζνξηζζεί ε γξακκή αηγηαινχ. 

Με απφθαζε Πεξηθεξεηάξρε (πξψελ Ννκάξρεο), πνπ εθδίδεηαη κεηά απφ 

γλσκνδφηεζε ηνπ νηθείνπ Ο.Σ.Α. θαη ζχκθσλε γλψκε ηνπ Κεληξηθνχ 

πκβνπιίνπ Πνιενδνκηθψλ Θεκάησλ θαη Ακθηζβεηήζεσλ (πξψελ πκβνπιίνπ 

Υσξνηαμίαο, Οηθηζκνχ θαη Πεξηβάιινληνο) ηεο πεξηθεξεηαθήο ελφηεηαο, είλαη 

δπλαηφλ λα θαζνξίδεηαη Γξακκή Γφκεζεο δηαθνξεηηθή απφ ηελ πξνθχπηνπζα 

κε ηελ εθαξκνγή ηεο παξαπάλσ δηάηαμεο ζηηο εμήο πεξηπηψζεηο:  

α) ηαλ ππάξρεη θαζνξηζκέλε γξακκή αηγηαινχ κε δψλε παξαιίαο πιάηνπο 

κηθξφηεξνπ ησλ 15 κέηξσλ ζπλνιηθά ή ηκεκαηηθά θαη ππάξρεη δηακνξθσκέλε 

Γξακκή Γφκεζεο κε ππθλή δφκεζε, ε Γξακκή Γφκεζεο ζην ηκήκα απηφ 

κπνξεί λα θαζνξηζηεί ζε απφζηαζε κηθξφηεξε ησλ 15 κέηξσλ θαη πάλησο φρη 

εληφο ηεο δψλεο παξαιίαο. Τθηζηάκελα θηίζκαηα πνπ βξίζθνληαη εληφο ηεο 

δψλεο πνπ νξίδεηαη απφ ηε γξακκή δφκεζεο θαη ηε γξακκή παξαιίαο 

επηηξέπεηαη λα επηζθεπάδνληαη κφλν γηα ιφγνπο ρξήζεσο πγηεηλήο θαη 

αζθάιεηαο. 

β) ηαλ δελ ππάξρεη θαζνξηζκέλε γξακκή αηγηαινχ θαη πιεξνχληαη νη 

πξνυπνζέζεηο, ηεο πεξίπησζεο α, κπνξεί λα θαζνξηζηεί Γξακκή Γφκεζεο, 
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φπσο παξαπάλσ, αιιά ζε απφζηαζε ηνπιάρηζηνλ 10 κέηξσλ απφ ηελ 

εθηηκψκελε γξακκή αηγηαινχ. 

γ) ηαλ δελ ππάξρεη θαζνξηζκέλε γξακκή αηγηαινχ αιιά κεηαμχ ησλ 

νηθνπέδσλ πνπ έρνπλ πξφζσπν πξνο ηε ζάιαζζα θαη ηεο ζάιαζζαο ππάξρεη 

θπζηθά δηακνξθσκέλε πςνκεηξηθή δηαθνξά άλσ ησλ 8 κ., ε γξακκή δφκεζεο 

κπνξεί λα ηνπνζεηεζεί ζε απφζηαζε κηθξφηεξε ησλ 50 κ. θαη πάλησλ 

εζσηεξηθά ηνπιάρηζηνλ 15 κ. απφ ην θαηψηεξν ζεκείν ηεο θπζηθά 

δηακνξθσκέλεο πςνκεηξηθήο δηαθνξάο. 

δ) ηαλ δελ ππάξρεη θαζνξηζκέλε γξακκή αηγηαινχ θαη ππάξρεη θπζηθά 

δηακνξθσκέλε παξαιία (ακκψδεο, ζθπξψδεο, ειψδεο έθηαζε) βάζνπο 

κεγαιχηεξνπ ησλ 50 κέηξσλ ε Γξακκή Γφκεζεο ηνπνζεηείηαη ζε απφζηαζε 

κεγαιχηεξε ησλ 50 κ. 

Ζ πεξίθξαμε ησλ νηθνπέδσλ πνπ έρνπλ πξφζσπν πξνο ηε ζάιαζζα 

ηνπνζεηείηαη πάλσ ζηε λνκίκσο θαζνξηζκέλε γξακκή παξαιίαο. Σπρφλ 

δπζκελέζηεξεο δηαηάμεηο απφ ηηο θαζνξηδφκελεο γηα ηνπ παξφληνο, πνπ 

θαζνξίδνπλ ηηο απνζηάζεηο δφκεζεο γηα εζληθέο θαη επαξρηαθέο νδνχο 

θαηηζρχνπλ ησλ δηαηάμεσλ ηνπ παξφληνο δηαηάγκαηνο. 

ε) ηηο πην πάλσ πεξηπηψζεηο, πξνυπφζεζε γηα ηελ αλέγεξζε νηθνδνκήο επί 

ησλ νηθνπέδσλ πνπ έρνπλ πξφζσπν ζηε ζάιαζζα είλαη λα εμαζθαιίδεηαη κε 

νπνηνλδήπνηε λφκηκν ηξφπν ρψξνο πξνζπέιαζεο λα έρεη ηεζεί ζε θνηλή 

ρξήζε, πιάηνπο ηνπιάρηζηνλ 4 κ., ζπλδεφκελνο κε πθηζηάκελν θνηλφρξεζην 

ρψξν ηνπ νηθηζκνχ, κεηαμχ ηνπ νηθνπέδνπ θαη ηεο ζάιαζζαο. 

 

5. Απαγνξεχεηαη ε δφκεζε ζε απφζηαζε 10 κέηξσλ απφ ηηο φρζεο ησλ 

ξεκάησλ. 

 

6. Οη παξαπάλσ δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ απηνχ δελ ηζρχνπλ ζηηο πεξηπηψζεηο 

πνπ εκπίπηνπλ ζε ηκήκαηα κε εγθεθξηκέλν ζρέδην. 

 

 

Άξζξν 7 – Γεληθέο δηαηάμεηο 

 

1. Δάλ ηδηνθηεζία εκπίπηεη ελ κέξεη εληφο ηνπ νξίνπ νηθηζκνχ θαη ελ κέξεη εθηφο 

απηνχ, ηφηε ζηελ πεξίπησζε πνπ ην εληφο ηνπ νξίνπ ηκήκα δελ έρεη ηελ 



 64 

αξηηφηεηα πνπ νξίδεηαη, ζεσξείηαη φηη εληφο ηνπ νξίνπ πεξηιακβάλεηαη ηκήκα 

ηεο ηδηνθηεζίαο κεγέζνπο πνπ αληηζηνηρεί ζηελ αξηηφηεηα απηή. 

 

2. Δπηηξέπεηαη εληφο ησλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ ε επηζθεπή ησλ θηηξίσλ πνπ 

ππάξρνπλ θαηά ηε δεκνζίεπζε ηνπ δηαηάγκαηνο έζησ θαη αλ ε δφκεζε ηνπο 

αληίθεηηαη ζηηο δηαηάμεηο απηνχ. 

 

3. Απαγνξεχεηαη ε αλέγεξζε βηνκεραληθψλ θαη βηνηερληθψλ εγθαηαζηάζεσλ 

κέζεο θαη πςειήο φριεζεο εληφο ησλ εγθεθξηκέλσλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ θαη 

εληφο δψλεο πνπ εθηείλεηαη πεξηκεηξηθά ηνπ νηθηζκνχ θαη ζε απφζηαζε 500 κ. 

απφ ηα φξηα ηνπ νηθηζκνχ, φπσο απηά ηζρχνπλ. 

Με απφθαζε ηνπ Πεξηθεξεηάξρε (πξψελ Ννκάξρεο) πνπ εθδίδεηαη κεηά απφ 

γλσκνδφηεζε ηνπ Κεληξηθνχ πκβνπιίνπ Πνιενδνκηθψλ Θεκάησλ θαη 

Ακθηζβεηήζεσλ (πξψελ πκβνπιίνπ Υσξνηαμίαο, Οηθηζκνχ θαη 

Πεξηβάιινληνο) ηεο πεξηθεξεηαθήο ελφηεηαο θαη γλψκε ηεο αξκφδηαο 

Τπεξεζίαο ηνπ Τπνπξγείνπ Πεξηβάιινληνο Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο 

Αιιαγήο, πνπ πξέπεη λα δηαηππσζεί εληφο πξνζεζκίαο 20 εκεξψλ απφ ηελ 

ππνβνιή ηνπ εξσηήκαηνο, δχλαηαη: 

 Γηα νηθηζκνχο παξαιηαθνχο ή ηνπξηζηηθνχο ή αμηφινγνπο ζπλεθηηθνχο ή 

πεξηζηαζηαθνχο λα θαζνξίδεηαη πιάηνο δψλεο κεγαιχηεξν ησλ 500 κ. 

θαη έσο 1.000 κ. 

 Γηα ηνπο ζηάζηκνπο νηθηζκνχο ην πιάηνο ηεο δψλεο λα κεηψλεηαη κέρξη 

ηα 200 κ. ζε φιε ηελ πεξίκεηξν ηνπ νηθηζκνχ ή ζε ηκήκα απηήο. 

 Γηα φινπο ηνπο νηθηζκνχο λα θαζνξίδεηαη γξαθηθά δψλε πνηθίινπ 

πιάηνπο φηαλ ε εθαξκνγή ησλ παξαπάλσ απνζηάζεσλ δελ είλαη 

δπλαηή (κηθξή απφζηαζε κεηαμχ ησλ νηθηζκψλ - απαγνξεπηηθφ 

αλάγιπθν θ.α.) θαη λα επηβάιιεηαη γηα ηηο αλάγθεο ρσξνζέηεζεο ηεο 

βηνκεραλίαο. Με ηνλ θαζνξηζκφ ηεο παξαπάλσ δψλεο κπνξεί λα 

ηεζνχλ πεξηνξηζκνί σο πξνο ηνπο βηνκεραληθνχο θιάδνπο θαη ηε 

δπλακηθφηεηα ησλ κνλάδσλ, ιακβαλνκέλεο πάληα ππφςε ηεο 

πξνζηαζίαο ηνπ πεξηβάιινληνο. 
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4α. Καη` εμαίξεζε επηηξέπεηαη ν εθζπγρξνληζκφο θαη ε επέθηαζε ησλ 

πθηζηακέλσλ, εθηφο ησλ πεξηγξαθνκέλσλ ζηελ πξνεγνχκελε παξάγξαθν 

πεξηνρψλ, θηηξηαθψλ εγθαηαζηάζεσλ ηνπ ΟΣΔ θαη ηεο ΓΔΖ. 

β. Δπίζεο θαη` εμαίξεζε επηηξέπεηαη ν εθζπγρξνληζκφο θαη ε επέθηαζε ησλ 

πθηζηακέλσλ, ζηηο ίδηεο σο άλσ πεξηνρέο, βηνκεραληθψλ θαη βηνηερληθψλ 

εγθαηαζηάζεσλ κέζεο θαη πςειήο φριεζεο, κε απφθαζε ηνπ νηθείνπ 

Πεξηθεξεηάξρε (πξψελ Ννκάξρεο) πνπ εθδίδεηαη κεηά απφ γλσκνδφηεζε ηνπ 

νηθείνπ Ο.Σ.Α. θαη ζχκθσλε γλψκε ηνπ Κεληξηθνχ πκβνπιίνπ Πνιενδνκηθψλ 

Θεκάησλ θαη Ακθηζβεηήζεσλ (πξψελ πκβνπιίνπ Υσξνηαμίαο, Οηθηζκνχ θαη 

Πεξηβάιινληνο) ηεο πεξηθεξεηαθήο ελφηεηαο θαη αηηηνινγεκέλε πξφηαζε ηεο 

αξκφδηα ππεξεζίαο ηνπ Τπνπξγείνπ Πεξηβάιινληνο Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο 

Αιιαγήο, πνπ ζπλνδεχεηαη απαξαηηήησο απφ ηελ έθζεζε πεξηβαιινληηθψλ 

επηπηψζεσλ. 

 

5. Με απφθαζε ηνπ Τπνπξγνχ Πεξηβάιινληνο Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο 

Αιιαγήο, δχλαηαη λα θαζνξίδνληαη δηαθνξεηηθέο απνζηάζεηο απφ ηηο 

θαζνξηδφκελεο ζηελ παξ. 3 γηα νξηζκέλνπο βηνκεραληθνχο θιάδνπο κε βάζε 

ηερληθφ-νηθνλνκηθά,  πνιενδνκηθά θαη πεξηβαιινληηθά θξηηήξηα. Με ηελ ίδηα 

απφθαζε, θαζνξίδνληαη πεξηνξηζκνί σο πξνο ηε δπλακηθφηεηα ησλ κνλάδσλ 

θαη ηα αλαγθαία κέηξα γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο. 

 

6. Δπηβάιιεηαη ε εγθαηάζηαζε βηνινγηθνχ θαζαξηζκνχ ησλ ιπκάησλ ζηηο 

πεξηπηψζεηο θηηξίσλ θνηλήο σθέιεηαο, ηνπξηζηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ, 

βηνηερληθψλ θαη βηνκεραληθψλ εγθαηαζηάζεσλ, θαηά ηελ θξίζε ηεο αξκφδηαο 

γηα ηε ρνξήγεζε ηεο άδεηαο ηδξχζεσο ή θαη ιεηηνπξγίαο Γεκφζηαο Τπεξεζίαο. 

 

7. ηνπο παξαιηαθνχο νηθηζκνχο επηβάιιεηαη ε θαηαζθεπή ζηεγαλνχ βφζξνπ, 

"φηαλ δελ ππάξρεη θεληξηθφ απνρεηεπηηθφ δίθηπν". 

 

8. Γηα θηίξηα φγθνπ πάλσ απφ 2.000 θπβηθά κέηξα πάλσ απφ ηελ νξηζηηθή 

ζηάζκε ηνπ  εδάθνπο (θπζηθνχ ή δηακνξθσκέλνπ), επηβάιιεηαη ε δηάζπαζε 

ηνπ φγθνπ απηνχ ζε κηθξφηεξνπο  φγθνπο ή ζε αλεμάξηεηα θηίξηα, έζησ θαη αλ 

πξφθεηηαη γηα ιεηηνπξγηθά εληαίν νηθνδφκεκα. Οη κηθξφηεξνη φγθνη ή ηα 

αλεμάξηεηα θηήξηα δελ επηηξέπεηαη λα επαλαιακβάλνπλ ηελ ίδηα αθξηβψο 
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κνξθή, φγθν θαη ηππνινγία θαη ε ειάρηζηε απφζηαζε κεηαμχ ηνπο είλαη 2Γ, 

δειαδή 5κ. Δπηπιένλ, δελ επηηξέπεηαη φινη νη θηηξηαθνί φγθνη λα εθάπηνληαη 

ζηα φξηα ηνπ γεπέδνπ. Γηα θηίξηα, ζηα νπνία ην κήθνο ηεο φςεο ηνπ πξψηνπ 

θηηξίνπ πξνο ην δξφκν ππεξβαίλεη ηα 15κ. δχλαηαη λα δεκηνπξγείηαη βαηφ 

ηζφγεην πέξαζκα (εζσηεξηθή ζηνά), ειάρηζηνπ πιάηνπο Γ πξνο ηνλ αθάιππην 

ρψξν δηακέζνπ  ηνπ θηηξίνπ, ε επηθάλεηα ηνπ νπνίνπ δελ πξνζκεηξάηαη ζην 

επηηξεπφκελν πνζνζηφ θάιπςεο θαη ην ζπληειεζηή δφκεζεο. Δθφζνλ γηα 

ιφγνπο ιεηηνπξγηθνχο ηνπ θηηξίνπ δελ είλαη δπλαηή ε εθαξκνγή ησλ 

πξνεγνπκέλσλ εδαθίσλ, απνθαίλεηαη γηα ηε κειέηε ηνπ θηηξίνπ ε νηθεία 

Δπηηξνπή Πνιενδνκηθνχ θαη Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ. 

 

9. ε πεξίπησζε πνπ επηβάιιεηαη ζχκθσλα κε ηνπο εηδηθνχο φξνπο δφκεζεο 

ηνπ νηθηζκνχ, ζηέγε απφ θεξακίδηα, απαγνξεχεηαη ε ζπλέρηζε ησλ 

νηθνδνκηθψλ εξγαζηψλ, νη νπνίεο αθνινπζνχλ εθείλεο ηνπ θέξνληνο 

νξγαληζκνχ θαη ησ ηνίρσλ πιεξψζεσο ηνπ θηηξίνπ, πξηλ απφ ηελ πεξάησζε 

ησλ εξγαζηψλ θαηαζθεπήο ηεο ζηέγεο. Ζ ζπλέρηζε ησλ εξγαζηψλ γίλεηαη κφλν 

θαηφπηλ ζρεηηθήο βεβαηψζεσο ηεο αξκφδηαο γηα ηελ έθδνζε ηεο άδεηαο αξρήο, 

γηα ηελ παξνρή δε ειεθηξηθνχ ξεχκαηνο, ζχλδεζε κε δίθηπν λεξνχ θαη 

ηειεθψλνπ απαηηείηαη ππνρξεσηηθά ε πην πάλσ βεβαίσζε. 

 

10. Οη ηπρφλ αλακνλέο νπιηζκνχ ζην δψκα θαιχπηνληαη ππνρξεσηηθά. 

 

11. Δπηηξέπεηαη ε θαηαζθεπή εμσηεξηθήο αθάιππηεο ζθάιαο απφ ην έδαθνο 

πξνο ην φξνθν θαη ην δψκα κε ηνλ φξν φηη ην κέγηζην πιάηνο ηεο ζα είλαη ην 

πνιχ 1 κ. Ζ ζθάια απηή δελ ζα ππνινγίδεηαη ζηε κέγηζηε επηηξεπφκελε  

επηθάλεηα ηνπ θηηξίνπ έζησ θαη αλ ν θάησ απφ απηή ρψξνο είλαη θιεηζηφο.  

εμσηεξηθή ζθάια πξνο ην δψκα κέλεη αθάιππηε θαη δελ επηηξέπεηαη ε  

θαηαζθεπή νπνηνπδήπνηε θιεηζηνχ ρψξνπ ζην δψκα. 

 

12. Απαγνξεχεηαη ε θαηαζθεπή ηνπ θηηξίνπ ζε ππνζηπιψκαηα (ππισηή). 

 

ηε ζπλέρεηα παξνπζηάδνληαη ζπγθεληξσηηθά ζε κνξθή πίλαθα, νη 

ηξνπνπνηήζεηο ησλ φξσλ δφκεζεο κέζα απφ ηελ ηζρχ ησλ ηεζζάξσλ 

πξνεδξηθψλ δηαηαγκάησλ. 
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ΣΡΟΠΟΠΟΙΗΔΙ 
ΑΡΘΡΧΝ 5, 6 & 7 

Π.Γ. 1985 Π.Γ. 1987 Π.Γ. 1989 Π.Γ. 2011 

          

ΚΑΛΤΦΗ 60% 70% - 60% 

          

ΑΡΣΙΟΣΗΣΑ 
Διάρηζην εκβαδφλ 
300 ηκ.-1.000η.κ. 

Διάρηζην εκβαδφλ  
300 ηκ.-2.000η.κ. 

- 

Διάρηζην εκβαδφλ  
300 ηκ.-2.000 ηκ. + 

Δπηβνιή πξνζψπνπ: 
10κ. γηα νηθ.<=500 ηκ. 
θαη 15κ. γηα νηθ.>=500 

ηκ. 

          

 ΟΙΚΟΓΟΜΗΙΜΟ 
ΟΙΚΟΠΔΓΟ 

Πξφζσπν ζε θνηλνρ. 
ρψξν ή δίνδν 

πξνζπέιαζεο. 
Δθφζνλ δελ ππάξρεη, 
παξαρσξείηαη έθηαζε 

γηα δεκηνπξγία 
θνηλνρ. ρψξνπ 
πιάηνπο 4κ. 

1. Πξφζσπν θαη φρη 
δίνδν πξνζπέιαζεο ζε 

θνηλνρ. ρψξν. 
2. Καη' εμαίξεζε, κε 

απφθαζε Ννκάξρε, ζε 
παξαιηαθνχο, 

ηνπξηζηηθνχο θαη 
πεξηαζηηθνχο νηθηζκνχο, 
νηθνδνκήζηκν νηθφπεδν 

κε πξφζσπν 2κ. ζε 
θνηλνρ. ρψξν.                                       

3. Αχμεζε δνκήζηκεο 
επηθάλεηαο εθφζνλ 

ηκήκα άξηηνπ & 
νηθνδνκήζηκνπ νηθφπ.< 
1.000 ηκ., θαηάιιειν 
γηα δηακφξθσζε θνηλ. 
ρψξνπ, παξαρσξείηαη 

ζηε Κνηλφηεηα. 

1. Πξφζσπν ζε 
θνηλνρ. ρψξν 
πιάηνπο 4κ. 

πνπ πιάηνο 
κηθξφηεξν, 

παξαρσξείηαη 
ισξίδα απφ ην 
πξφζσπν ηνπ 
ελαπνκέλνληνο 
νηθφπ. κέρξη ηνλ 

άμνλα ηνπ 
δξφκνπ, ψζηε 

πιάηνο 2κ.      
2. Παξαρψξεζε 
ισξίδαο 4κ. εάλ 

δελ έρεη 
πξφζσπν ζε  
θνηλνρ. ρψξν 
θαηά ηελ ηζρχ 

ηνπ δ/ηνο. 

Καηάξγεζε δηαηάμεσλ 
πνπ αθνξνχλ:            

α)νηθφπεδα ρσξίο 
πξφζσπν ζε θνηλνρ. 

ρψξν
1
      

β)αχμεζε δφκεζεο 
χζηεξα απφ 

παξαρψξεζε έθηαζεο 
γηα θνηλνρ. ρψξν. 

(Ν.3937/2011) 

          

ΤΣΗΜΑ 
ΓΟΜΗΗ 

χζηεκα πηεξχγσλ
2
 

1. Διεχζεξα ζην 
νηθφπεδν   

2. πνπ δελ εθάπηεηαη 
κε πιάγηα θαη πίζσ φξηα 

νηθ. ηφηε απφζηαζε 
2,50κ.          

3. Αλεμάξηεηα θηίξηα 
ζην ίδην νηθ. κε 2,50κ. 

απφζηαζε 

- 
Γηαγξαθή ηνπ "3" απφ 

ην π.δ. ηνπ 1987 
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ΣΡΟΠΟΠΟΙΗΔΙ 
ΑΡΘΡΧΝ 5, 6 & 7 

Π.Γ. 1985 Π.Γ. 1987 Π.Γ. 1989 Π.Γ. 2011 

ΤΝΣΔΛΔΣΗ 
ΓΟΜΗΗ ΚΣΙΡΙΧΝ 

1. Μέγηζηε ζπλνιηθή 
επηθάλεηα νξφθσλ 
εκβαδνχ 240 η.κ. + 
60 ηκ. βνεζεηηθά 
θηίζκαηα, ρσξίο 
ππέξβαζε 60% 

θάιπςεο.                                        
2. Γηα νηθ. < 200 ηκ. 
θάιπςε = 240/2Δ 

ρσξίο θάιπςε >80%.                  

Γηα πξψηα 100 η.κ. 
1,6  
Γηα επφκ. 100 η.κ.  
0,8   
Γηα επφκ. 100 η.κ.  
0,6  
Γηα πέξαλ 300 η.κ.  
0,4 

ΠΡΟΘΗΚΗ          
Γηα 

παξαδνζηαθνχο 
νηθηζκνχο  

(π.δ.19/10/1978), 
γηα πξψηα 

100η.κ.  1 

1. Γηα γήπεδα<700 η.κ. 
κέγηζηε επηηξ. 

ζπλνιηθή επηθάλεηα 
νξφθσλ 240 η.κ. + 

παηάξη 40 η.κ. 
ΔΠΗΠΛΔΟΝ ηεο επηθ.                          
2. Γηα γήπεδα >=700 

η.κ. κέγηζηε επηηξ. 
ζπλνιηθή επηθ. 

νξφθσλ 400 η.κ.           
3. Γηα γήπεδα <200 

η.κ. θάιπςε απφ 60% - 
70%. 

          

. Γ. ΓΙΑ 
ΚΟΙΝΧΦΔΛΗ 

ΚΣΙΡΙΑ 

Τπέξβαζε δφκεζεο   
α. εηδηθά θηίξηα  0,4 
β. θνηλήο σθέιεηαο 

 0,8 

Κηίξην θνηλήο σθέιεηαο:  
πέξαλ 300 η.κ.  0,8  

- 

Γηα θνηλσθειή θηίξηα:       
ζ.δ.  0,8                     

(κπνξεί κεγαιχηεξνο 
κε έγθξηζε ηνπηθνχ 

ζρεδίνπ ζχκθσλα κε 
δηαηάμεηο λ.δ/ηνο 

17.7.1923 αιιά φρη 
>1,8) 

          

.Γ. ΓΙΑ ΚΣΙΡΙΑ 
ΣΟΤΡΙΣΙΚΧΝ/ 

ΔΠΑΓΓΔΛΜΑΣΙΚΧΝ 
ΥΡΗΔΧΝ 

- 

Γηα 300 η.κ.- 2.000 η.κ. 
 0,6 

Γηα 2.000η.κ.- 4.000 η.κ. 
 0,5                               

Γηα >=4.000 η.κ.  0,4 

- 

Πξψηα 1.000 η.κ.  
0,6 

Δπφκελα 1.000 η.κ.  
>0,5 

Δπφκελα 1.000 η.κ.  
0,4 

Δπφκελα 1.000 η.κ.  
0,3  

Γηα >=4.000 η.κ.  0,2 

          

ΜΔΓΙΣΟ ΤΦΟ 
ΚΣΙΡΙΟΤ 

7,5κ. 

7,5κ.                              
(Καηά πεξηνρέο κε 
απφθαζε Ννκάξρε 

κπνξεί λα θηάζεη 8,5κ.) 

- 

7,5κ.                               
ε πεξίπησζε κε 
εμάληιεζεο ηεο 
επηηξεπφκελεο 

δφκεζεο, επιβάλλεηαι 
ε δηάζπαζε ηνπ 

θηηξίνπ ζε αλεμάξηεηα 
θηίξηα εληφο 

ηνπ γεπέδνπ. Δθφζνλ 
δε δχλαηαη λφκηκε 
θαηάηκεζε, ηφηε ε 
ζπλνιηθή δφκεζε 

ηζνχηαη κε ην άζξνηζκα 
ηεο επηηξεπφκελεο 

δφκεζεο ζε άξηηα θαη 
νηθνδνκήζηκα θηίξηα 
πνπ ζα πξνέθππηαλ 
απφ ηελ θαηάηκεζε, 

μειυμένη καηά 10%. 
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ΣΡΟΠΟΠΟΙΗΔΙ 
ΑΡΘΡΧΝ 5, 6 & 7 

Π.Γ. 1985 Π.Γ. 1987 Π.Γ. 1989 Π.Γ. 2011 

ΤΦΟ ΚΣΙΡΙΟΤ 
Δ ΚΛΙΗ >15% 

- - - 

-ην ανάνηι ηνπ 
δξφκνπ: 

1.Αλ ην θηίξην είλαη ζε 
φξην γεπέδνπ κε 
δξφκν  7,5κ. 

2. Αλ ην θηίξην είλαη ζε 
απφζηαζε 20κ. θαζ' 
ππνρψξεζε κε φξην 

δξφκνπ  4,5κ. 
3. Αλ ην θηίξην είλαη ζε 
απφζηαζε >20κ. απφ 
φξην δξφκνπ  7,5κ.                

-ην καηάνηι ηνπ 
δξφκνπ: ε πξνβνιή 
θηηξίνπ πάλσ απφ ηε 

ζηάζκε δξφκνπ 
πξέπεη: <=4,5κ. 

          

ΟΓΚΟ 

Γηάζπαζε φγθνπ 
θηηξίσλ>2.000 θ.κ. 

ζε κηθξφηεξνπο 
φγθνπο ή αλεμάξηεηα 

θηίξηα. 

- - 

Ηζρχεη φηη θαη ζην 
π.δ.1985 αιιά νη φγθνη 

ή ηα αλεμάξηεηα 
θηίξηα:   

α) δελ επηηξέπεηαη λα 
έρνπλ ίδηα κνξθή, 
φγθν, ηππνινγία                           

β) ε ειάρηζηε κεηαμχ 
ηνπο απφζηαζε 

πξέπεη λα είλαη 2Γ 
(5κ.)                              

γ) δελ επηηξέπεηαη φινη 
νη θηηξηαθνί φγθνη λα 
εθάπηνληαη ζηα φξηα 

ηνπ γεπέδνπ 

          

ΔΓΚΑΣΑΣΑΔΙ 
ΜΔΗ & 
ΤΦΗΛΗ 

ΟΥΛΗΗ 

Απαγνξεχεηαη εληφο 
ησλ νξίσλ νηθηζκψλ 

θαη εληφο θχθινπ 
αθηίλαο 800κ. 

- 

Απαγνξεχεηαη 
εληφο ησλ 

εγθεθξηκέλσλ 
νξίσλ νηθηζκψλ 
θαη εληφο δψλεο 
πιάηνπο 500κ. 
απφ ηα φξηα ηνπ 

νηθηζκνχ. 

- 

 

Πίλαθαο 7: Τξνπνπνηήζεηο ησλ φξσλ δφκεζεο κέζα απφ ηελ ηζρχ ησλ ηεζζάξσλ πξνεδξηθψλ 
δηαηαγκάησλ 
 

 
ημείυζη 1: Γπλάκεη ηεο εμνπζηνδνηηθήο δηαηάμεσο ηνπ άξζξνπ 42 παξ. 5 ηνπ Ν.1337/1983, 

εξκελεπφκελεο ελφςεη θαη ησλ νξηζκψλ ηνπ άξζξνπ 24 παξ. 2 ηνπ Σπληάγκαηνο, δελ 

επηηξέπεηαη λα παξέρεηαη ε δπλαηφηεηα δεκηνπξγίαο λέσλ θνηλνρξήζησλ ρψξσλ ζηνπο 

νηθηζκνχο κε πιεζπζκφ κέρξη 2.000 θαηνίθνπο, θαηά ηξφπν απνζπαζκαηηθφ θαη κε 

νξζνινγηθφ, πξηλ απφ ηελ έγθξηζε ηεο νηθείαο πνιενδνκηθήο κειέηεο, θαη δε θαη' απφθιηζε ησλ 



 70 

νξηδνκέλσλ ζην άξζξν 20 ηνπ λ.δ. ηεο 17/7-16/8/1923, πξνθεηκέλνπ λα θαηαζηνχλ 

νηθνδνκήζηκα αθίλεηα ή ηκήκαηα αθηλήησλ επξηζθφκελα εληφο ησλ νξίσλ ηνπ νηθηζκνχ θαη κε 

έρνληα πξφζσπν ζε λνκίκσο πξνυθηζηάκελν θνηλφρξεζην ρψξν. Οη δηαηάμεηο επνκέλσο  είλαη 

αλίζρπξεο, δηφηη παξέρνπλ ηε δπλαηφηεηα δεκηνπξγίαο θνηλνρξήζησλ ρψξσλ, 

απνζπαζκαηηθψο θαη θαηά ηξφπν κε νξζνινγηθφ, κε πξσηνβνπιία ηδησηψλ, πξηλ απφ ηελ 

έγθξηζε πνιενδνκηθήο κειέηεο, θαη' αληίζεζε πξνο ηηο απνξξένπζεο απφ ην άξζξν 24 ηνπ 

Σπληάγκαηνο επηηαγέο. (ΣηΔ 1828/2008) 

 

 

ημείυζη 2: Τν ζχζηεκα απηφ επηηξεπφηαλ ζε αγξνηηθνχο νηθηζκνχο κέρξη 2000 θαηνίθνπο, 

αιιά θαη ζε παξαδνζηαθά ηκήκαηα πφιεσλ. Βαζηθφ ραξαθηεξηζηηθφ ηνπ ζπζηήκαηνο απηνχ 

είλαη ε αλάπηπμε ηνπ φγθνπ ηνπ θηηξίνπ ζε κία ή πεξηζζφηεξεο πηέξπγεο νη νπνίεο κπνξνχλ λα 

εθάπηνληαη θαη ζε φια ηα φξηα ηνπ νηθνπέδνπ. Τα θηίξηα ζε θάζε πεξίπησζε δελ πξέπεη λα 

μεπεξλνχλ ηα 7,50κ. χςνπο, ελψ ην κέγηζην πνζνζηφ θάιπςεο θπξίσλ θαη βνεζεηηθψλ 

θηηζκάησλ δελ επηηξεπφηαλ λα ππεξβαίλεη ην 60%. Ο αθάιππηνο ρψξνο κπνξνχζε λα είλαη 

εληαίνο ή ρσξηζκέλνο. (Αξαβαληηλφο, 1997) 

 

 

6.1.3 Οδοί πος δημιοςπγούν δικαίυμα δόμηζηρ ζε οικιζμούρ κάηυ 
ηυν 2.000 καηοίκυν – Ππόηαζη 

 

Σν 2010 θαηαηέζεθε απφ ηνλ θ. Νηθφιαν Βίηηε, ηνπνγξάθν κεραληθφ, πξφηαζε 

γηα ηηο νδνχο πνπ είλαη ζε ζέζε λα δεκηνπξγήζνπλ δηθαίσκα δφκεζεο. Ζ 

πξφηαζε έρεη σο εμήο: 

 

1.     ινη νη νδνί πνπ εκθαλίδνληαη ζήκεξα ζηνπο νξζνθσηνράξηεο ηνπ 

ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟΤ (ζεσξνχληαη πθηζηάκελνη). Θα πξέπεη λα κπεη κηα 

εμνπζηνδνηηθή δηάηαμε γηα λα απνθηήζνπλ “θχξνο” κε δεκνζίεπζε ζε ΦΔΚ. Οη 

νξζνθσηνράξηεο ζα απνζηαινχλ ζε φιεο ηηο ππεξεζίεο πνιενδνκίαο. Θα 

πξέπεη α) λα δηεπθξηληζηεί πνηνη νδνί είλαη ηδησηηθνί θαη β) λα γίλεη θάπνηα 

θαηαγξαθή ηνπο θαη απνηχπσζε. πνπ ππάξρεη θηεκαηνιφγην είλαη ήδε 

απνηππσκέλνη. 

 

2.     Γηθαίσκα δφκεζεο έρνπλ φζα γήπεδα έρνπλ πξφζσπν ζε νδφ πιάηνπο 

4.5 κ. (είλαη θάπσο απζηεξφ, ζα κπνξνχζε λα κεησζεί ζε 4 κ., ελψ πην κηθξφ 
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είλαη πξνβιεκαηηθφ γηαηί δελ ρσξνχλ δπν επηβαηηθά ηαπηφρξνλα). Θα 

κπνξνχζε λα δνζεί άδεηα δφκεζεο θαη ζε νδφ κε πιάηνο κηθξφηεξν ησλ 4 κ. 

κε ηελ πξνυπφζεζε φηη ζα ππάξρνπλ ηκήκαηα ηνπιάρηζηνλ 4 κ. ηα νπνία ζα 

δίλνπλ ηε δπλαηφηεηα δηαζηαχξσζεο θαη ζα ππάξρεη νξαηφηεηα απφ ηα 

απηνθίλεηα γηα λα ζηακαηήζνπλ. Μέρξη λα γίλεη κειέηε λα κελ κπνξεί θάπνηνο 

λα νηθνδνκήζεη. Δπίζεο, επεηδή νη νξζνθσηνράξηεο είλαη ζε θιίκαθα 1:1000 

ζα πξέπεη λα θαηαηίζεηαη ηνπνγξαθηθφ δηάγξακκα ηεο νδνχ ή ηκήκα ηεο, 

κεηαμχ δχν δηαζηαπξψζεσλ ψζηε λα δηαβεβαηψλεηαη ην πιάηνο ηεο ζε φιν ην 

κήθνο ηνπ ηκήκαηνο. Πηζαλφλ λα απαηηείηαη θαη αλάξηεζε ηνπ ηνπνγξαθηθνχ 

γηαηί κπνξεί λα πξνθχςνπλ θαη ηδηνθηεζηαθά δεηήκαηα. 

 

3.     Δλαιιαθηηθά, γηα λα δνζεί θίλεηξν γηα ηε ζπληήξεζε ησλ κνλνπαηηψλ, ζα 

κπνξνχζε λα δνζεί δηθαίσκα δφκεζεο (ίζσο κε κεγαιχηεξε αξηηφηεηα) ζε 

φζνπο έρνπλ πξφζσπν ζε πθηζηάκελν κνλνπάηη ρσξίο δπλαηφηεηα δηάλνημεο 

νδηθήο πξφζβαζεο, κε ηελ πξνυπφζεζε ηε ζπληήξεζή ηνπιάρηζηνλ γηα ην 

ηκήκα ηνπ κνλνπαηηνχ (καδί κε ηηο παξάπιεπξεο μεξνιηζηέο) απφ πθηζηάκελε 

ακαμηηή νδφ κέρξη ην γήπεδν θαη γηα φιν ην κήθνο πνπ ην κνλνπάηη εθάπηεηαη 

ηνπ γεπέδνπ. 

 

4.     Οδνί πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί γηα ζηξαηησηηθνχο θαη αξραηνινγηθνχο, 

ζθνπνχο, ιαηνκεία, εγθαηάζηαζε ΑΠΔ, δαζηθνί –εληφο ησλ δαζψλ- δελ δίλνπλ 

ην δηθαίσκα δφκεζεο. 

 

5.     Νέεο νδνί πνπ δίλνπλ ην δηθαίσκα δφκεζεο είλαη νδνί κε πιάηνο απφ 10 

κ. θαη πάλσ. Δλαιιαθηηθά, ζα κπνξνχζε λα ζπλδεζεί κε ην ραξαθηήξα ηεο 

νδνχ. Γηα παξάδεηγκα, κηα πεξηθεξεηαθή νδφο δελ πξέπεη λα έρεη παξφδηεο 

ρξήζεηο. Απηφ φκσο απαηηεί ηεξάξρεζε θαη θαηάηαμε ηνπ νδηθνχ δηθηχνπ πνπ 

ζηελ νπζία δελ έρεη γίλεη πνηέ. Απφ ηελ άιιε αλ αθεζεί ρσξίο θξηηήξηα ζα 

ππάξρεη πίεζε γηα λέεο δηαλνίμεηο νδψλ γηα ηε δεκηνπξγία αξηίσλ νηθνπέδσλ. 

 

6.     Αγξνηηθνί δξφκνη δελ πξέπεη λα δίλνπλ ην δηθαίσκα δφκεζεο. 
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6.1.4 σολιαζμόρ και ζςμπεπάζμαηα για ηο Π.Γ. (181/Γ) 

 

πσο πξναλαθέξζεθε. ην ζχλνιν ησλ νηθηζκψλ αληηκεησπίδνληαη ζεζκηθά σο 

πξνο ηνπο φξνπο δφκεζήο ηνπο, ζχκθσλα κε ην ΠΓ ηεο 24-4/3-5-85, κε φιεο 

ηηο κεηαγελέζηεξεο ηξνπνπνηήζεηο ηνπ. Ζ νπζηαζηηθή παξέκβαζε ηνπ 

ζεζκηθνχ απηνχ πιαηζίνπ ήηαλ ε έλλνηα ηεο νξηνζέηεζεο ησλ νηθηζκψλ κε έλα 

εληαίν θαη ζαθή ηξφπν θαη δίλνληαο ζαθείο φξνπο δφκεζεο εληφο ησλ νξίσλ 

ηνπο, λα είλαη ζε ζέζε νη νηθηζκνί θάησ ησλ 2.000, λα εμππεξεηήζνπλ άκεζα 

ηηο ζηεγαζηηθέο αλάγθεο ησλ θαηνίθσλ ηνπο.  

 

Παξ‟ φια απηά, ε δηαδηθαζία ηεο νξηνζέηεζεο πνπ δηεθπεξαηψζεθε απφ θάζε 

Ννκαξρία ρσξηζηά ππήξμε άληζε σο πξνο ηα θξηηήξηα θαη ηα απνηειέζκαηα, 

θαζψο αθελφο δελ ππήξρε ε απαξαίηεηε πιεξνθφξεζε αθεηέξνπ δηάθνξα 

ζπκθέξνληα έπαημαλ ξφιν. Έηζη, αιινχ επηθξάηεζε πλεχκα πεξηνξηζκνχ ησλ 

εθηάζεσλ θαη ηεο δφκεζεο ζηα απνιχησο απαξαίηεηα, θαη αιινχ εγθξίζεθαλ 

νξηνζεηήζεηο κεγάισλ εθηάζεσλ θαη δφζεθαλ «απιφρεξνη» φξνη δφκεζεο. 

Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα είλαη ε απφθαζε Ννκάξρε γηα ηνπο φξνπο 

δφκεζεο ζηνπο νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ ζην Ν. Ζκαζίαο, φπνπ 

φξηδε κέγηζην επηηξεπφκελν χςνο θηηξίσλ ηα 9,00 κ. ελψ ην Π.Γ. φξηδε κε 

ζαθήλεηα ηα 7,50 κ. 

 

Γεγνλφο είλαη φηη ην Π.Γ απηφ αληηκεηψπηδε έλα αραξηνγξάθεην ηνπίν 

εθαξκνγήο ζε ρηιηάδεο νηθηζκνχο πνιχ δηαθνξεηηθνχο κεηαμχ ηνπο, κε 

άγλσζηα πξαγκαηηθά θηεκαηνγξαθηθά ραξαθηεξηζηηθά, αληηκεησπίδνληαο κε 

έλα εληαίν ηξφπν δφκεζεο φινπο ηνπο νηθηζκνχο ζην ζχλνιφ ηνπο, ρσξίο λα 

ιακβάλεη ππφςε ηηο ηδηαηηεξφηεηεο ηνπ θαζελφο. Ζ πνιενδφκεζε επνκέλσο 

ησλ νηθηζκψλ είλαη κνλφδξνκνο, θαζψο θάζε είδνπο επηινγέο γηα 

απμνκεηψζεηο ηεο δφκεζεο ηνπο, αλάδεημεο θαη αλαβάζκηζεο ηνπ νηθηζηηθνχ 

ηζηνχ ηνπο, θαηαγξαθήο θαη ππνρξεσηηθήο επηβνιήο κνξθνινγηθψλ ζηνηρείσλ 

θαη θαλφλσλ θαηά ηε δφκεζή ηνπο, κεγέζνπο νξίσλ θαη πξνγξακκαηηθνχ ηνπο 
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κεγέζνπο θαζψο θαη ηεο αλάπηπμή ηνπο είλαη ζηνηρεία πνιενδνκηθνχ 

ζρεδηαζκνχ θαη κφλν δηα κέζσ απηνχ αληηκεησπίδνληαη ζπλνιηθά.  

 
ζνλ αθνξά ηηο ηειεπηαίεο ηξνπνπνηήζεηο ησλ φξσλ δφκεζεο κε ην Π.Γ. ηεο 

4-11-2011 (289/Γ), ζηελ πξαγκαηηθφηεηα δελ απνηεινχλ κία θνκβηθή ιχζε 

ησλ πξνβιεκάησλ πνπ αληηκεησπίδνπλ νη ρηιηάδεο νηθηζκνί ηεο ρψξαο, αιιά 

ζεζκνζεηεί εθ λένπ κηα «νξηδφληηα» λνκνζεηηθή ξχζκηζε, κε απνδερφκελν φηη 

ε πνιενδφκεζε απνηειεί ηελ κία θαη νπζηαζηηθή ιχζε ηνπ ζέκαηνο. Γηα 

παξάδεηγκα: 

 Ζ επηβνιή πξνζψπνπ σο ζηνηρείνπ αξηηφηεηαο είλαη ζηε ζσζηή 

θαηεχζπλζε αιιά δελ αληηκεησπίδεη ηελ έλλνηα θαη ην πεξηερφκελν ηεο 

1828/2008 απφθαζεο ηνπ ηΔ. 

 Ζ κείσζε ηνπ πνζνζηνχ θάιπςεο απφ 70% ζε 60% δελ επηθέξεη θακία 

νπζηαζηηθή αιιαγή. 

 Ζ κείσζε ηεο δφκεζεο ζηηο πεξηπηψζεηο γεπέδσλ έσο 700 η.κ. ζα 

κπνξνχζε λα γίλεη απνδεθηή (δφκεζε 240 + 40 η.κ. αληί 400 η.κ.) εάλ 

εμππεξεηνχζε ηελ έλλνηα ηεο αλαινγηθφηεηαο ζηε δφκεζε ιφγσ 

κεγέζνπο ησλ γεπέδσλ θαη φρη ζε ηπραίεο αξηζκεηηθέο επηινγέο. Γηα 

παξάδεηγκα, ε δηαθνξά 1 η.κ. ζηα 700 η.κ. κεηαμχ δχν γεπέδσλ λα 

επηηξέπεη 120 η.κ. δηαθνξά δφκεζεο, είλαη θαηάθνξα άδηθε θαη ν 

κεραληθφο δελ είλαη ζε ζέζε λα αληηιεθζεί ηνλ ζθνπφ ηεο. 

 Ζ πξνζπάζεηα επηβνιήο φξσλ δφκεζεο απμεκέλεο πεξηνξηζηηθφηεηαο 

ζηελ εθαξκνγή ηνπο, φπσο ζηνλ ηξφπν ππνινγηζκνχ ηνπ αλψηαηνπ 

χςνπο, νδεγεί ζε ππεξβνιέο φπσο ηνπ φηη νη ππφγεηνη ρψξνη λα κελ 

εμέρνπλ ηνπ θπζηθνχ εδάθνπο. 

 Πξνηάζεηο θαλνληζηηθέο, φπσο απηέο πνπ νξίδνληαη ζην άξζξν 1 παξ. 

6, δελ κπνξνχλ λα ππνθαηαζηήζνπλ ηνλ πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ θαη 

ηα απνηειέζκαηά ηνπ, νχηε λα απμνκεηψζνπλ ηηο επηινγέο ησλ 

ηδηνθηεηψλ γεο γηα θαηάηκεζε ησλ γεπέδσλ. 

 Παξάιιεια νη νξηδφληηεο ξπζκίζεηο γηα νγθνπιαζηηθέο επηινγέο 

ππεξβαίλνπλ ηα φξηα αλαθνξάο θαη επζχλεο παξφκνησλ θαλνληζηηθψλ 

Γηαηαγκάησλ. (Τερλνγξάθεκα, ηεχρνο 437) 
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7. Ν.4067/12 - Νέορ Οικοδομικόρ Κανονιζμόρ και οικιζμοί κάηυ 
ηυν 2.000 καηοίκυν 

 

Ο Νένο Οηθνδνκηθφο Καλνληζκφο θαη ηα άξζξα πνπ αθνξνχλ νηθηζκνχο ρσξίο 

εγθεθξηκέλν ζρέδην, επνκέλσο θαη απηνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ, έθεξαλ 

αλαζηάησζε ζηνπο κεραληθνχο, θαζψο ππάξρνπλ πνιιά ζεκεία ηα νπνία δελ 

είλαη απνζαθεληζκέλα θαη ρξεηάδνληαη δηεπθξηλήζεηο απφ ηηο εθάζηνηε ΤΓΟΜ. 

ε φ,ηη αθνξά ηνπο νηθηζκνχο πνπ αλαιχνληαη, ηα πξάγκαηα ζα έπξεπε λα 

ήηαλ απινχζηεξα, θαζψο ππάξρεη ην Π.Γ. ηνπ 1985 (181/Γ΄) θαη ζχκθσλα κε 

ην άξζξν 1, παξ. 5β, ηνπ ΝΟΚ: «Οη δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο θαηηζρχνπλ ησλ 

θαλνληζηηθψλ πξάμεσλ ηεο Γηνίθεζεο (φπσο απνθάζεηο Ννκάξρε, πξάμεηο 

Γεκνηηθνχ Σπκβνπιίνπ θ.ι.π.), κε ηηο νπνίεο ζεζπίδνληαη φξνη δφκεζεο (φπσο 

χςνο, πνζνζηφ θάιπςεο, αξηζκφο νξφθσλ, ζέζε ππνγείνπ θ.ι.π.), εκηόρ 

από: 1) οποιοςδήποηε είδοςρ διαηάγμαηα θαη 2) πξάμεηο, κε ηηο νπνίεο 

ζεζπίδνληαη εηδηθέο θαη εληνπηζκέλεο ξπζκίζεηο (φπσο γηα δηαηεξεηέα θηίξηα, 

κλεκεία, εηδηθά θηίξηα θ.ι.π.). Με απφθαζε ηνπ Υπνπξγνχ Πεξηβάιινληνο, 

Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο κπνξεί λα δηαπηζηψλεηαη ε κε εθαξκνγή 

ησλ παξαπάλσ θαλνληζηηθψλ πξάμεσλ ηεο δηνίθεζεο». Παξφια απηά 

ζχκθσλα κε έγγξαθα ησλ Τπεξεζηψλ Γφκεζεο πνπ δεκνζηεχζεθαλ ζηελ 

πνξεία, θαίλεηαη φηη δελ ηζρχεη θαζνιηθά ην παξαπάλσ θαη γηα φια ηα ζέκαηα 

δφκεζεο. Έλα παξάδεηγκα είλαη θαη ε ζέζε ηνπ θηηξίνπ ζηνπο νηθηζκνχο, ην 

νπνίν ζα αλαιπζεί ζηε ζπλέρεηα. 

 

 

7.1  Θέζη κηιπίος – Άπθπο 14 

 

Ζ ζέζε ηνπ θηηξίνπ ζηνπο νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ απνηέιεζε 

πξαγκαηηθή ζπαδνθεθαιηά γηα ηνπο κεραληθνχο. χκθσλα κε ηελ ηειεπηαία 

ηξνπνπνίεζε ηνπ Π.Γ. 181 Γ‟, ην 2011 (Π.Γ. 289 Γ‟), είλαη ζαθείο νη δηαηάμεηο 

πνπ αθνξνχλ ηε ζέζε, νη νπνίεο αλαιχζεθαλ ζε πξνεγνχκελν θεθάιαην ηεο 

εξγαζίαο (άξζξν 5, παξ.2) θαη εθφζνλ πξφθεηηαη γηα εηδηθφ δηάηαγκα, θαηηζρχεη 

ησλ δηαηάμεσλ ηνπ ΝΟΚ (άξζξν 1, παξ. 5).  Γεληθφηεξα, ζηνπο νηθηζκνχο 
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εθαξκνδφηαλ θαη ίζρπε πάληα ε ειεχζεξε ηνπνζέηεζε ηνπ θηηξίνπ εληφο ηνπ 

νηθνπέδνπ. 

 

χκθσλα φκσο κε ην έγγξαθν 41364/13 ην νπνίν αλαθέξεη ην εμήο: "Σε 

απάληεζε ηνπ αλσηέξσ ζρεηηθνχ, ζαο γλσξίδνπκε φηη ζηνπο νηθηζκνχο ρσξίο 

εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην, πνπ έρνπλ νξηνζεηεζεί κε ην Π∆/24-4-85 

(ΦΔΚ-181/∆/85), ε ηνπνζέηεζε ηνπ θηηξίνπ γίλεηαη βάζεη ηνπ Αξζ-14 ηνπ Ν-

4067/12 κε ηε δηεπθξίληζε φηη ε αλαθεξφκελε απφζηαζε ∆ νξίδεηαη ζε 2,50 

κέηξα αλεμάξηεηα απφ ην χςνο", ε ηνπνζέηεζε ηνπ θηηξίνπ ζηνπο νηθηζκνχο 

θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ γίλεηαη κε βάζε πιένλ ην άξζξν 14 ηνπ ΝΟΚ θαη 

έρεη σο εμήο: 

 

*Σημειώνεηαι όηι ζηοςρ οικιζμούρ όπος Δ = 2,5 μ. ανεξαπηήηυρ ύτοςρ, 

και δ = 2,50+0,05*Η, όπος Η: ηο μέγιζηο ππαγμαηοποιούμενο ύτορ ηος 

κηιπίος, ζε πεπίπηυζη πος εξανηλείηαι ο ζςνηελεζηήρ δόμηζηρ ή ηο 

μέγιζηο επιηπεπόμενο ύτορ, ζε πεπίπηυζη πος δεν εξανηλείηαι ο 

ζςνηελεζηήρ αςηόρ. 

 

1. Ζ φςε ηνπ θηηξίνπ ζην πίζσ φξην ηνπ νηθνπέδνπ απέρεη θαη' ειάρηζην 

απφζηαζε Γ απφ απηφ. ε πεξίπησζε πνπ δελ πθίζηαηαη πίζσ φξην ιφγσ 

ζρήκαηνο ηνπ νηθνπέδνπ, δελ είλαη ππνρξεσηηθή ε απφζηαζε απηή. Γεληθά 

πξνθχπηεη φηη, φηαλ απαηηείηαη απφζηαζε, ην Γ εθαξκφδεηαη κφλν ζηα πίζσ 

φξηα, ελψ ζηα πιάγηα φξηα εθαξκφδεηαη ην δ (ζηα δηακπεξή νηθφπεδα ή ζηα 

γσληαθά νηθφπεδα). 

 

2. ηαλ ζην θνηλφ πιάγην φξην φκνξσλ νηθνπέδσλ ππάξρεη θηίζκα ζε 

απφζηαζε κεγαιχηεξε ηνπ ελφο κέηξνπ απφ ην θνηλφ φξην πνπ έρεη αλνίγκαηα 

ζηελ πιεπξά απηή, ην θηίξην νθείιεη λα έρεη θαη' ειάρηζην απφζηαζε δ απφ ην 

θνηλφ πιάγην φξην. Δπνκέλσο ζε θάζε πεξίπησζε πνπ ππάξρεη δέζκεπζε 

ιφγσ χπαξμεο θηηξίνπ ζην φκνξν ε απφζηαζε είλαη δ= 2,50 +0,05*Ζ αιιά 

πξνζνρή κφλν απφ ην πιάγην φξην θαη κφλν αλ ην φκνξν θηίζκα έρεη 

αλνίγκαηα. 
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3. ηαλ ζε νπνηνδήπνηε ηκήκα ησλ πίζσ ή πιαγίσλ νξίσλ ηνπ νηθνπέδνπ 

εθάπηεηαη θηίξην νπνηαζδήπνηε ρξήζεο θαη ρξνλνινγίαο θαηαζθεπήο, ην θηίξην 

κπνξεί λα εθάπηεηαη ζηα φξηα απηά. 

 

ρήκα 1 

 

4. ηαλ ην φκνξν νηθφπεδν είλαη αδφκεην, ην θηίξην επηηξέπεηαη λα εθάπηεηαη 

ή λα απέρεη απφ ην πιάγην θνηλφ φξην απφζηαζε δ. ηαλ δελ εθάπηεηαη 

πξέπεη λα απέρεη Γ απφ ην πίζσ φξην θαη δ απφ ηα πιάγηα. 

 

ρήκα 2 
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                                                      ρήκα 3 

 

5. ε πεξίπησζε πνπ ιφγσ ησλ ππνρξεσηηθψλ απνζηάζεσλ Γ ή δ, δελ 

κπνξεί λα εμαζθαιηζηεί κήθνο πιεπξάο θηηξίνπ 9,00 κ. ηφηε ην θηίξην 

ηνπνζεηείηαη κέζα ζηελ ππνρξεσηηθή απφζηαζε Γ ή δ κέρξη ηελ εμαζθάιηζε 

ησλ 9,00 κ. θαη εάλ ην ηκήκα ηεο ππνρξεσηηθήο απφζηαζεο πνπ απνκέλεη 

είλαη κηθξφηεξν ηνπ ελφο κέηξνπ, ην θηίξην κπνξεί λα εθάπηεηαη ηνπ 

αληίζηνηρνπ νξίνπ. 

 

                                                  ρήκα 4 
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6.  Δάλ ην φξην ηνπ νηθνπέδνπ είλαη θνηλφ κε πεξηζζφηεξα ηνπ ελφο νηθφπεδα 

ην θηίξην ηνπνζεηείηαη ζε απφζηαζε 2,5 κ. εθφζνλ κφλν έλα εθ ησλ νκφξσλ 

βξίζθεηαη ζε απφζηαζε απφ ην θνηλφ φξην θαη ππνρξεσηηθά κφλν θαηά ην 

ηκήκα ηνπ νηθνπέδνπ απηνχ. (Απ.63234/12) 

 

                                                  ρήκα 5 

 

7. ε νηθφπεδα φπνπ θαηαζθεπάδνληαη πεξηζζφηεξα ηνπ ελφο θηίξηα, ε 

ειάρηζηε απφζηαζε κεηαμχ ηνπο είλαη Γ = 2,5 κ. 

 

8.  Ζ απφζηαζε κεηαμχ ησλ θηηξίσλ ηνπ ίδηνπ αθηλήηνπ κπνξνχλ λα απέρνπλ 

κεηαμχ ηνπο ειάρηζηε απφζηαζε 2,50 κ. φηαλ ην κέγηζην επηηξεπφκελν χςνο 

ηεο πεξηνρήο ή ην χςνο ζην νπνίν εμαληιείηαη ν ζ.δ. δελ μεπεξλά ηα 8,50 κ.    

(ζηνπο νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ έρνπκε κέγηζην χςνο θηηξίνπ 7,5 

κ., επνκέλσο ηζρχεη) 

 

ΘΔΗ ΚΣΙΡΙΟΤ 

Π.Γ. (289/Γ') - Άπθπο 
5, παπ. 2 

ΝΟΚ 2012 - Άπθπο 14 

1. Διεχζεξα ζην 
νηθφπεδν                           

2. πνπ δελ εθάπηεηαη 
κε πιάγηα θαη πίζσ 

φξηα νηθ., ηφηε 
απφζηαζε 2,50 κ. 

Δμαξηάηαη απφ ην αλ είλαη 
δνκεκέλα ηα φκνξα 

νηθφπεδα θαη ηε ζέζε ησλ 
θηηζκάησλ απηψλ, εθφζνλ 

ππάξρνπλ 

 
                   Πίλαθαο 8: Γηαθνξέο ηνπ Π.Γ./ηνο θαη ηνπ Ν.Ο.Κ. ζηε ζέζε ηνπ θηηξίνπ 
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7.3  Υπήζη κηιπίυν – Άπθπο 5  

 

Με ηελ Απ.63234/12 επηζεκαίλεηαη φηη ην άξζξν 5 αθνξά νηθηζκνχο πξν ηνπ 

1923, νη νπνίνη δελ έρνπλ εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην, επνκέλσο νη 

δηαηάμεηο αθνξνχλ θαη νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ ρσξίο εγθεθξηκέλν 

ξπκνηνκηθφ ζρέδην. χκθσλα κε ην άξζξν 5, ε κεηαβνιή ρξήζεο θηηξίνπ 

επηηξέπεηαη κφλν σο εμήο: 

 

1. Ζ κεηαβνιή ρξήζεο ηνπ θηηξίνπ ή κέξνπο ηνπ επηηξέπεηαη κφλν αλ ε λέα 

ρξήζε πξνβιέπεηαη απφ ηηο νηθείεο πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο. Γηα ηε κεηαβνιή 

απαηηείηαη έθδνζε Άδεηαο Γφκεζεο θαη ελεκέξσζε ηεο Σαπηφηεηαο Κηηξίνπ. ε 

θάζε άιιε πεξίπησζε ε θαηαζθεπή ζεσξείηαη απζαίξεηε. 

2. Υψξνη γηα ηνπο νπνίνπο έρεη ρνξεγεζεί άδεηα δφκεζεο κε ζπγθεθξηκέλε 

ρξήζε, κπνξνχλ λα κεηαβάινπλ ηε ρξήζε ηνπο, εθφζνλ ε λέα ρξήζε 

πξνβιέπεηαη απφ ηηο ηζρχνπζεο πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο θαη νη πξνυπνζέζεηο 

γηα ηε λέα ρξήζε θαιχπηνληαη απφ ηηο πξνυπνζέζεηο επί κέξνπο κειεηψλ πνπ 

πιεξνί ε πθηζηάκελε ρξήζε. ηελ πεξίπησζε απηή απαηηείηαη ελεκέξσζε ηεο 

Σαπηφηεηαο Κηηξίνπ θαη δελ απαηηείηαη έθδνζε άδεηαο δφκεζεο. 

3. ε θηίξηα λνκίκσο πθηζηάκελα εληφο νηθηζκνχ, είλαη δπλαηή ε αιιαγή 

ρξήζεο ζχκθσλα 

 κε ην ηζρχνλ ξπκνηνκηθφ ζρέδην αλ ππάξρεη, 

 ηηο ηζρχνπζεο ρξήζεηο γεο ηεο πεξηνρήο θαη 

 αλεμάξηεηα απφ ηπρφλ κεηαβνιή ινηπψλ φξσλ δφκεζεο. 

Γεληθά, φκσο, δελ επηηξέπεηαη αιιαγή ρξήζεο αλ θαηά ηελ αξρηθή άδεηα 

ρξεζηκνπνηήζεθαλ παξεθθιίζεηο ή άιιεο επεξγεηηθέο δηαηάμεηο (κεγαιχηεξνο 

ζ.δ. ή θάιπςε ή κεησκέλεο απνζηάζεηο), 

 

Ζ αιιαγή ρξήζεο ζε λφκηκα πθηζηάκελν θηίξην (άξζξν 23, παξ.1 ηνπ ΝΟΚ), 

κπνξεί λα γίλεη έζησ θαη αλ έρνπλ αιιάμεη νη φξνη δφκεζεο, θαη ην ππάξρνλ 

θηίξην ππεξβαίλεη ηνπο ηζρχνληεο φξνπο δφκεζεο ζήκεξα , σο πξνο ην 

ζπληειεζηή δφκεζεο, ην χςνο, ηελ θάιπςε θαη ην ζπληειεζηή φγθνπ, ή αθφκε 

θαη ζηελ πεξίπησζε πνπ έρεη αλεγεξζεί λφκηκα κε παξέθθιηζε.  

(άξζ.5 παξ.3, Έγγξ.6624/1-2-2013 & Απ.63234/12 άξζ.5 παξ.3) 
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4. ε θάζε πεξίπησζε κεηαβνιήο ηεο ρξήζεο θηηξίνπ ή ρψξνπ θηηξίνπ πξέπεη 

λα δηαζθαιίδεηαη ππνρξεσηηθά ε πξνζβαζηκφηεηα ζηα άηνκα κε αλαπεξία. 

 

ΥΡΗΗ ΚΣΙΡΙΟΤ 

    

ΓΟΚ 1985 (Άπθπο 5) ΝΟΚ 2012 (Άπθπο 5) 

    

1. Γελ επηηξέπεηαη 
αιιαγή ρξήζεο 

θηηξίνπ, εθφζνλ ε 
κεηαβνιή αληίθεηηαη 

ζηηο ηζρχνπζεο 
πνιενδ. δηαηάμεηο.                     

2. Ζ παξάβαζε 
ζπλεπάγεηαη 

απζαίξεηε θαηαζθεπή. 

1. Ηζρχνπλ νη φξνη ηνπ 
ΓΟΚ 85'                      

2. Δπηηξέπεηαη ε 
αιιαγή ρξήζεο αθφκα 
θαη αλ έρνπλ αιιάμεη νη 

φξνη δφκεζεο                    
3. Τπνρξεσηηθή 

δηαζθάιηζε 
πξνζβαζηκφηεηαο ζηα 

άηνκα κε αλαπεξία                                                                 

 

                     Πίλαθαο 9: Γηαθνξέο Γ.Ο.Κ. θαη Ν.Ο.Κ. ζηε ρξήζε ηνπ θηηξίνπ 

 

7.4  Κάλςτη – Άπθπο 12 

 

ε φ,ηη αθνξά ηελ θάιπςε ηνπ νηθνπέδνπ ζηνπο νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 

θαηνίθσλ, ηζρχνπλ νη δηαηάμεηο ηνπ Π.Γ. πνπ νξίδεη πνζνζηφ θάιπςεο 60%, 

ζπλδπαζηηθά κε ην άξζξν 12, παξ.3 & 4 ηνπ Ν.Ο.Κ., ην νπνίν νξίδεη φηη ζηνλ 

ππνινγηζκφ ηεο επηηξεπφκελεο θάιπςεο ηνπ νηθνπέδνπ πξνζκεηξάηαη ε 

επηθάλεηα πνπ νξίδεηαη απφ ηηο πξνβνιέο ησλ πεξηγξακκάησλ φισλ ησλ 

θηηξίσλ, φπσο απηά νξίδνληαη απφ ηνπο θιεηζηνχο θαη ηνπο ζηεγαζκέλνπο 

ρψξνπο ησλ θηηξίσλ θαη απφ ηνπο αλνηθηνχο εκηππαίζξηνπο ρψξνπο. 

 

7.5  Όγκορ – Άπθπο 13 

 

Γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηεο επηηξεπφκελεο θαη' φγθν εθκεηάιιεπζεο ηνπ 

νηθνπέδνπ ζπληειεζηήο φγθνπ ζηνπο νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ 

εθαξκφδεηαη ε αθφινπζε ζρέζε: 
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(ζ.ν.) = 5.50 x (ζ.δ.), φπνπ ζ.δ. ν αληίζηνηρνο ζπληειεζηήο δφκεζεο θαηά 

πεξίπησζε. 

 

 Ζ ζρέζε αθνξά φια ηα θηίξηα κε κέγηζην επηηξεπφκελν χςνο κηθξφηεξν ή ίζν 

ησλ 8,50 m θαη εηδηθά θηίξηα. 

 

 

8.   Μελέηερ μοπθολογικών κανόνυν δόμηζηρ και απσιηεκηονικήρ 

 

χκθσλα κε φζα αλαθέξζεθαλ παξαπάλσ θαη αλαιχνληαο ηελ αλάγθε 

δεκηνπξγίαο θαλφλσλ δφκεζεο πνπ ζα πξνθχπηνπλ αλάινγα κε ηηο ηδηαίηεξεο 

αλάγθεο ηνπ θάζε νηθηζκνχ κεκνλσκέλα, ην 2011, ν αλαπιεξσηήο ππνπξγφο 

ΠΔ.Κ.Α. Κνο. εθνπλάθεο, εμήγγεηιε ηελ έλαξμε εθπφλεζεο ηνπ 

πξνγξάκκαηνο «Μειέηε κνξθνινγηθψλ θαλφλσλ δφκεζεο θαη Αξρηηεθηνληθήο, 

ζηηο πεξηνρέο εληφο θαη εθηφο νηθηζκψλ κέρξη 2.000 θαηνίθσλ», ην νπνίν ζα 

θαιχςεη φιε ηελ επηθξάηεηα εθηφο ηνπ Ν. Αηηηθήο θαη ηνπ Ν. Θεζζαινλίθεο. Οη 

κειέηεο είλαη ζχλνιν 48 θαη αλαηέζεθαλ ζε αλάδνρνπο, χζηεξα απφ αλνηρηή 

πξνθήξπμε ηνπ Τπνπξγείνπ. Υσξίζηεθαλ ζε κηθξέο, κεζαίεο θαη κεγάιεο 

αλάινγα κε ηελ γεσγξαθηθή κνξθνινγία θαη έθηαζε ηνπ ρψξνπ θαζψο θαη ην 

πιήζνο ησλ νηθηζκψλ πνπ ε κειεηεηηθή νκάδα θάιπςε.  

 

Κάπνηεο κειέηεο έρνπλ ήδε νινθιεξσζεί θαη έρεη γίλεη  ε παξνπζίαζε ησλ 

απνηειεζκάησλ, ρσξίο φκσο λα έρεη δεκνζηεπζεί επίζεκα θάηη πνπ λα 

απνβιέπεη ζηε εθαξκνγή ηνπο. 

 

Γηα ηελ αλαγθαηφηεηα πινπνίεζεο θαζψο θαη ηνλ ζηφρν ηνπ πξνγξάκκαηνο, ν 

πθππνπξγφο αλαθέξεη ζε δειηίν ηχπνπ: ¨Με ην πιαίζην θήξπμεο 

παξαδνζηαθψλ νηθηζκψλ πνπ έρεη ζεζκνζεηήζεη ε πνιηηεία απφ ηε δεθαεηία 

ηνπ '70, κέρξη ζήκεξα πξνζηαηεχνληαη πνιινί νηθηζκνί ζην ζχλνιν ηεο ρψξαο. 

Ο βαζκφο ηεο πξνζηαζίαο θάζε παξαδνζηαθνχ νηθηζκνχ είλαη αλάινγνο κε ηε 

ζνβαξφηεηα ηεο θήξπμεο. Απφ ηε δηεξεχλεζε ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ 

πξνζηαζίαο ησλ 882 πεξίπνπ ραξαθηεξηζκέλσλ παξαδνζηαθψλ νηθηζκψλ 

πξνθχπηεη φηη ζε έλα κεγάιν πνζνζηφ -πεξίπνπ νη κηζνί- είλαη 
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ραξαθηεξηζκέλνη κε Πξνεδξηθά Γηαηάγκαηα γεληθνχ ραξαθηήξα ρσξίο εηδηθνχο 

φξνπο. Δίλαη πξνθαλέο φηη κε απηφ ην πιαίζην δελ κπνξεί λα αλαδεηρηεί ε 

ηδηαηηεξφηεηα θάζε πεξηνρήο θαη δελ πξνζηαηεχεηαη ν πινχηνο ηεο 

αξρηηεθηνληθήο θιεξνλνκηάο. Αληίζεηα νη πεξηπηψζεηο πνπ έρνπλ «ζσξαθηζηεί» 

κε εηδηθνχο θαλφλεο κνξθνινγίαο θαη δφκεζεο (φπσο είλαη ην Ναχπιην, αξθεηά 

λεζηά ηνπ Αηγαίνπ, φπσο ε Σχκε, ην Καζηειφξηδν, ε Λέζβνο θ.α.) έρνπλ 

εμειηρζεί δηαηεξψληαο ζε κεγάιν βαζκφ ηελ ηνπηθή δηαθξηηή αξρηηεθηνληθή ηνπο 

ηαπηφηεηα. 

Μεγαιχηεξα πξνβιήκαηα δηαπηζηψλνληαη ζηνπο κε πξνζηαηεπφκελνπο 

κηθξνχο νηθηζκνχο (θάησ ησλ 2000 θαηνίθσλ), αιιά θαη ζηνλ εμσαζηηθφ ρψξν, 

φπνπ επηβάιινληαη εληαίνη φξνη δφκεζεο, θνηλνί γηα φιε ηελ Διιάδα. Γειαδή 

θάζε πεξίπησζε, είηε είλαη ζηελ Κξήηε είηε ζηελ Μαθεδνλία είηε ζηελ Κέξθπξα 

δηέπεηαη απφ ηνπο ίδηνπο θαλφλεο δφκεζεο, έλα θαζεζηψο πνπ νκνγελνπνηεί ηε 

θπζηνγλσκία ησλ ειιεληθψλ ηνπίσλ θαη θπζηθά παξάγεη θαθήο πνηφηεηαο 

δνκεκέλν πεξηβάιινλ. 

….Τν "πξφγξακκα εθπφλεζεο κειεηψλ γηα ηε ζεζκνζέηεζε κνξθνινγηθψλ 

θαλφλσλ γηα ηε δφκεζε θαη ηελ αξρηηεθηνληθή ζηνπο κηθξνχο νηθηζκνχο ηεο 

ρψξαο θαη ζε πεξηνρέο εθηφο ζρεδίνπ" έρεη ζαλ ζηφρν ηε δηακφξθσζε 

εμεηδηθεπκέλσλ πιαηζίσλ δφκεζεο γηα θάζε πεξηνρή ηεο ρψξαο πνπ ζα 

αλαδεηθλχνπλ ηελ πνηθηιία ηεο ηνπηθήο αξρηηεθηνληθήο θαη πνιενδνκηθήο 

θπζηνγλσκίαο.¨ 

 

Σν πξφγξακκα πξνθάιεζε αληηδξάζεηο θαη ηδηαίηεξα ζην ρψξν ησλ 

αξρηηεθηφλσλ, νη νπνίνη έλα κήλα κεηά ηελ εμαγγειία ηνπ πξνγξάκκαηνο 

εμέδσζαλ δειηίν ηχπνπ ζην νπνίν εμέθξαδαλ ηελ αλεζπρία ηνπο ζρεηηθά κε ην 

πξφγξακκα, αλαθέξνληαο φηη ¨Ζ αξρηηεθηνληθή νθείιεη λα αζθείηαη ειεχζεξα 

φπσο ζεζπίδεηαη θαη δηαζθαιίδεηαη απφ ηηο δηεζλείο ζπλζήθεο.¨ 
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8.1  Κενηπικοί ζηόσοι μελέηηρ για οικιζμούρ κάηυ ηυν 2000 
καηοίκυν, πος δεν είναι σαπακηηπιζμένοι υρ παπαδοζιακοί ή 
αξιόλογοι και δε ζςνηπέσοςν οι πποϋποθέζειρ σαπακηηπιζμού 
ηοςρ. 

 

Κεληξηθνί ζηφρνη ηεο κειέηεο γηα ηελ παξαπάλσ θαηεγνξία ζπλήζσλ ή 

αδηάθνξσλ σο πξνο ηε κνξθνινγία ηνπο  νηθηζκψλ είλαη: 

1. Ζ θαηάξηηζε πιαηζίνπ δφκεζεο θαη  θαηεπζπληήξησλ γξακκψλ γηα 

κνξθνινγηθνχο θαη νγθνπιαζηηθνχο πεξηνξηζκνχο, ψζηε λα απνηξέπνληαη νη 

άζηνρεο αξρηηεθηνληθέο πξνζεγγίζεηο  

2.  Ζ ελζάξξπλζε κνξθνινγηθψλ πξνζεγγίζεσλ πνπ βαζίδνληαη ζηελ ηήξεζε 

ησλ ηζηνξηθψλ κνξθψλ-αξρψλ ή ηππνινγίαο ηνπηθήο αξρηηεθηνληθήο 

παξάδνζεο κε  αθαηξεηηθή αλαθνξά ζε απηέο. 

3. Να δίλεηαη ην πιαίζην  γηα  λέα θηίζκαηα πνπ ζπγθξνηνχλ ελαιιαθηηθή 

αξρηηεθηνληθή πξφηαζε, κέζα ζηα πιαίζηα ζχγρξνλσλ αξρηηεθηνληθψλ 

αλαδεηήζεσλ ψζηε νη λέεο κνξθέο λα  ζπλάδνπλ θαη λα εληάζζνληαη  ζηελ 

ηζηνξηθά δηακνξθσκέλε ζηνλ νηθηζκφ αξρηηεθηνληθή παξάδνζε. 

4. Να δίλεηαη ην πιαίζην γηα ηελ εηζαγσγή ησλ αξρψλ ηεο βηνθιηκαηηθήο 

αξρηηεθηνληθήο κε επηζήκαλζε ζηα πιηθά θαη ζηνλ ηξφπν δφκεζεο πνπ 

ηζηνξηθά ρξεζηκνπνηνχληαλ ζηνλ νηθηζκφ θαζψο θαη  θξηηήξηα γηα ηελ 

ελζσκάησζε ησλ θσηνβνιηατθψλ ζπζηεκάησλ ζε θειχθε θηηξίσλ , ε νπνία 

ζα ιακβάλεη ππφ φςε ηεο θαη ηελ αξρηηεθηνληθή παξάδνζε ηεο θάζε πεξηνρήο 

θαη ηηο δπλαηφηεηεο πνπ πξνζθέξεη ε  εμέιημε ζηελ ηερλνινγία ησλ  

θσηνβνιηατθψλ ζπζηεκάησλ.  

5.  Να δίλνληαη κέηξα, φξνη θαη πεξηνξηζκνί γηα ηελ αλάπηπμε θαη εγθαηάζηαζε 

άιισλ κνξθψλ αλαλεψζηκσλ πεγψλ ελέξγεηαο. (πεγή: Τ.ΠΔ.Κ.Α.) 

 

8.2  Πεπιεσόμενο μελεηών 

 

Οη κειέηεο πεξηιακβάλνπλ δχν ζηάδηα: 

Σν ζηάδην ηεο αλάιπζεο  θαη 

ην ζηάδην ηεο πξφηαζεο. 
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Γηα ηνπο νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ πνπ δελ πξνηείλεηαη ν 

ραξαθηεξηζκφο ηνπο σο παξαδνζηαθφο, ην ζηάδην ηεο αλάιπζεο πεξηιακβάλεη 

ηα εμήο ζηνηρεία θαηαγξαθήο: 

 Δληνπηζκφο ηπρφλ αμηφινγσλ θηηξίσλ ή ζπλφισλ 

 Αλάιπζε ηεο ηνπηθήο αξρηηεθηνληθήο (ηππνινγία θηηξίσλ) 

 Δληνπηζκφο ζπλεθηηθνχ θαη δηάζπαξηνπ  ηκήκαηνο  

 Δληνπηζκφο ηκεκάησλ ή ζπλφισλ πνπ πξνηείλνληαη γηα αλάπιαζε  

απνθαηάζηαζε 

 

Σν ζηάδην ηεο πξφηαζεο πεξηιακβάλεη θσδηθνπνηεκέλεο θαηεπζχλζεηο γηα ηε 

δφκεζε ησλ λέσλ θηηξίσλ θαηνηθίαο, πνπ αθνξνχλ: 

 Σελ έληαμε ζηνλ πθηζηάκελν πνιενδνκηθφ ηζηφ, ηελ θιίκαθα θηηξηαθψλ 

φγθσλ, ηελ νγθνπιαζηηθή δηάξζξσζε, ην χςνο (αξηζκφο νξφθσλ), 

είδνο επηθάιπςεο (ζηέγε ή δψκα)  

 Σε κνξθνινγηθή πξνζέγγηζε. Να ελζαξξχλνληαη νη κνξθνινγηθέο 

πξνζεγγίζεηο πνπ βαζίδνληαη ζηελ ηήξεζε ησλ αμηψλ θαη αξρψλ ηεο 

ηνπηθήο αξρηηεθηνληθήο παξάδνζεο θαη ε αθαηξεηηθή αλαθνξά ζε απηέο. 

Ζ πξνηεηλφκελε πξνζέγγηζε πξέπεη λα απνζαξξχλεη ηε ιαλζαζκέλε 

απφδνζε παξαδνζηαθψλ κνξθνινγηθψλ ζηνηρείσλ αιιά θαη ηελ  πηζηή 

αληηγξαθή – κηκεηηζκφ  ζε λέεο νηθνδνκέο. 

 Σα πιηθά. Θα πξέπεη λα δίλνληαη ηα πιαίζηα γηα ηε  ρξήζε ζχγρξνλσλ 

εκθαλψλ πιηθψλ. (Πξνζεθηηθή ρξήζε ηεο εκθαλνχο ιηζνδνκήο) 

 Σνπο ρξσκαηηζκνχο   

 Νέεο κνξθνινγηθέο αλαδεηήζεηο. Πιαίζηα  γηα  λέα θηίζκαηα πνπ 

ζπγθξνηνχλ εκπεξηζηαησκέλε ελαιιαθηηθή αξρηηεθηνληθή πξφηαζε, 

κέζα ζηα πιαίζηα ζχγρξνλσλ αξρηηεθηνληθψλ αλαδεηήζεσλ.  

 Βηνθιηκαηηθή αξρηηεθηνληθή. Θα πξέπεη λα ελζαξξχλεηαη ε δπλαηφηεηα  

γηα ηελ θαηαζθεπή βηνθιηκαηηθψλ θηηξίσλ θαη λα πεξηγξάθεηαη ην 

πιαίζην ψζηε λα είλαη ζπκβαηά κε ηα ηνπηθά πξφηππα. Δηδηθέο 

πξνηάζεηο ζα πξέπεη λα δηαηππσζνχλ γηα ηελ έληαμε εμνπιηζκνχ ΑΠΔ 

(πρ, αλεκνγελλήηξηεο, θσηνβνιηατθά) ζηα θηίξηα, ζηνπο αθάιππηνπο 

νηθνπέδσλ, ζηα αδφκεηα νηθφπεδα θαη ζε  πεξηνρέο εθηφο ησλ 

νηθηζκψλ. 
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 Γπλαηφηεηα - αλαγθαηφηεηα δηαθνξνπνίεζεο ησλ παξαπάλσ 

θαηεπζχλζεσλ δφκεζεο ζε δηαθνξεηηθά  ηκήκαηα ηνπ νηθηζκνχ. 

          (πεγή: Υ.ΠΔ.Κ.Α.) 

 
 
 

9.  Υπήζειρ γηρ ζε οικιζμούρ κάηυ ηυν 2.000 καηοίκυν 

 

Γελ ππάξρεη θάπνην π.δ. πνπ λα αλαθέξεη αλαιπηηθά ηηο ρξήζεηο γεο γηα 

νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ. Οη ρξήζεηο γεο πξνζδηνξίδνληαη ζπρλά 

ζε ηνπηθφ επίπεδν θαη αλάινγα κε ηελ ελδηαθεξφκελε πεξηνρή, ν κεραληθφο 

απεπζχλεηαη ζην ηκήκα Σνπνγξαθηθψλ, ηεο νηθείαο Πνιενδνκίαο. Γεληθά, ζηηο 

πεξηνρέο εληφο ησλ εγθεθξηκέλσλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ επηηξέπνληαη κφλν νη 

ρξήζεηο ηεο θαηεγνξίαο ρξήζεσλ γεο «Γεληθή Καηνηθία», ηνπ άξζξνπ 3 ηνπ 

π.δ/ηνο 23.2.1987 (ΦΔΚ 166‟Γ) «Καηεγνξίεο θαη πεξηερφκελν ρξήζεσλ γεο» 

θαη είλαη νη εμήο: 

1. Καηνηθία  

2. Ξελνδνρεία κέρξη 100 θιίλεο θαη μελψλεο 

3. Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα (κε εμαίξεζε ηηο ππεξαγνξέο θαη ηα 

πνιπθαηαζηήκαηα) 

4. Γξαθεία, ηξάπεδεο, αζθάιεηεο, θνηλσθειείο νξγαληζκνί 

5. Κηίξηα εθπαίδεπζεο 

6. Δζηηαηφξηα 

7. Αλαςπθηήξηα 

8. Θξεζθεπηηθνί ρψξνη 

9. Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο 

10. Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο φριεζεο 

11. Πξαηήξηα βελδίλεο 

12. Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο 

13. Κηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο 

14. Πνιηηηζηηθά θηίξηα (θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο) 
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9.1 Γημόζια διαβούλεςζη επί ζσεδίος π.δ/ηορ «Καηηγοπίερ και 
πεπιεσόμενο σπήζευν γηρ» 

 

ηηο 20 Γεθεκβξίνπ ηνπ 2011, ν αλαπιεξσηήο ππνπξγφο ΠΔ.Κ.Α., Νηθφιανο 

εθνπλάθεο, έζεζε ζε δεκφζηα δηαβνχιεπζε ζην Γηαδίθηπν, ην ζρέδην ηνπ 

π.δ/ηνο «Καηεγνξίεο θαη πεξηερφκελν ρξήζεσλ γεο». Απφ ην 1987 πνπ 

ζεζκνζεηήζεθε ην π.δ. γηα ηηο «Καηεγνξίεο θαη ην πεξηερφκελν ρξήζεσλ γεο» 

θαη ην νπνίν ηζρχεη κέρξη ζήκεξα, εκθαλίζηεθαλ λέεο ιεηηνπξγίεο θαη ρξήζεηο 

θαη, ζπλεπψο, ζα πξέπεη λα δηαηππσζνχλ πην αλαιπηηθνί νξηζκνί γηα θάζε 

ρξήζε θαη λα ππάξμεη κηα πην εμεηδηθεπκέλε θαηεγνξηνπνίεζε ιακβάλνληαο 

ππφςε ηηο ζεκεξηλέο απαηηήζεηο ηνπ πνιενδνκηθνχ θαη ρσξνηαμηθνχ 

ζρεδηαζκνχ ρσξίο εξκελεπηηθέο ακθηβνιίεο θαη αζάθεηεο. 

 

χκθσλα κε ηνλ αλαπιεξσηή ππνπξγφ, ην λέν ζρέδην π.δ. γηα ηηο ρξήζεηο γεο 

επηρεηξεί ηε ζπκπιήξσζε θαη ηνλ εθζπγρξνληζκφ ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ θαη 

εηέζε ζε δεκφζηα δηαβνχιεπζε έηζη ψζηε νη πνιίηεο θαη νη θνξείο λα 

ζπκκεηάζρνπλ νπζηαζηηθά κε ηα ζρφιηα θαη ηηο πξνηάζεηο ηνπο. 

 

χκθσλα κε ην άξζξν 12, ζηηο πεξηνρέο εληφο ησλ νξίσλ νηθηζκψλ κε 

πιεζπζκφ κηθξφηεξν απφ 2.000 θαηνίθνπο (ή θαη νηθηζκψλ πξνυθηζηάκελσλ 

ηνπ 1923), ζηνπο νπνίνπο δελ έρεη νινθιεξσζεί ν πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο 

θαη ν θαζνξηζκφο ρξήζεσλ γεο, επηηξέπνληαη νη παξαθάησ ρξήζεηο σο εμήο : 

 

1.  Καηνηθία  

2. Κνηλσληθή πξφλνηα  

3. Δθπαίδεπζε πξνζρνιηθή, πξσηνβάζκηα θαη δεπηεξνβάζκηα  

4. Μηθξέο αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο (κφλν θαηεγνξίαο Α) 

5. Θξεζθεπηηθνί ρψξνη 

6. Πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο κέρξη 600 ηκ. ζπλνιηθήο επηθάλεηαο δφκεζεο   

αλά γήπεδν 

7. Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα, θαηαζηήκαηα παξνρήο πξνζσπηθψλ ππεξεζηψλ, 

κέρξη 300 ηκ. ζπλνιηθήο επηθάλεηαο δφκεζεο αλά γήπεδν  

8. Γξαθεία, Σξάπεδεο, Αζθάιεηεο, Κνηλσθειείο νξγαληζκνί, κέρξη 600ηκ. 

ζπλνιηθήο επηθάλεηαο δφκεζεο αλά γήπεδν. 
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9. Πεξίζαιςε (πιελ Ννζνθνκείσλ) κέρξη 40 θιίλεο ή 600 ηκ. ζπλνιηθήο 

επηθάλεηαο δφκεζεο αλά γήπεδν 

10. Δζηηαηφξηα κέρξη 300 ηκ. ζπλνιηθήο επηθάλεηαο δφκεζεο αλά γήπεδν 

11. Αλαςπθηήξηα κέρξη 100 ηκ. ζπλνιηθήο επηθάλεηαο δφκεζεο αλά γήπεδν 

12. Ξελνδνρεία θαη Σνπξηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο (εθηφο θαηαζθελψζεσλ – 

Camping) κέρξη 50 θιίλεο, κε κέγηζηε ζπλνιηθή επηθάλεηα δφκεζεο 2.000 ηκ. 

αλά γήπεδν 

13. ηάζκεπζε (απηνθίλεηα κέρξη 2,5 ηφλνπο) 

14. πλεξγεία απηνθηλήησλ (εμαηξνχληαη ηα ζπλεξγεία επηζθεπήο κεγάισλ θαη 

βαξέσλ νρεκάησλ κε δπλαηφηεηα κεηαθνξάο άλσ ησλ 9 αηφκσλ ή άλσ ησλ 

3,5 ηφλσλ κηθηνχ θνξηίνπ) 

15. Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα θαη εγθαηαζηάζεηο απνζήθεπζεο ρακειήο 

φριεζεο κέρξη 15 ΖΡ δχλακεο ηνπ κεραλνινγηθνχ εμνπιηζκνχ ή κέρξη 50 KW 

θαη ζπλνιηθήο επηθάλεηαο δφκεζεο κέρξη 600 ηκ. αλά γήπεδν. 

 

ηηο ρξήζεηο κε ηα ζηνηρεία 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, θαη 15 κπνξεί λα επηηξέπεηαη 

ππέξβαζε ηεο ζπλνιηθήο επηηξεπφκελεο επηθάλεηαο δφκεζεο, εθ‟ φζνλ 

πξφθεηηαη γηα ρξήζεηο πνπ ζπλδένληαη κε πξνβνιή, πξνψζεζε θαη 

επεμεξγαζία πξντφλησλ ηνπηθήο πξνέιεπζεο κε ζπκβνιή ζηελ αλάπηπμε ησλ 

ηνπηθψλ νηθνλνκηψλ ή πξφθεηηαη γηα εγθαηάζηαζε ρξήζεσλ πνπ αμηνπνηνχλ ηα 

ηδηαίηεξα πιενλεθηήκαηα ηνπ θπζηθνχ θαη πνιηηηζηηθνχ πεξηβάιινληνο ησλ 

νηθηζκψλ θαη κε ηελ πξνυπφζεζε φηη ζα πξνβιέπνληαη απφ εγθεθξηκέλν 

ζρέδην, ηνπηθήο θιίκαθαο. Δπίζεο ζε αμηφινγνπο, παξαιηαθνχο, ηνπξηζηηθνχο 

θαη παξαδνζηαθνχο νηθηζκνχο ε ρξήζε ηεο ζηάζκεπζεο (13) επηηξέπεηαη 

θαηφπηλ έγθξηζεο ζρεδίνπ ηνπηθήο θιίκαθαο. (πεγή: Τ.ΠΔ.Κ..Α.) 

 

Μέρξη ζήκεξα, ην παξαπάλσ ζρέδην π.δ/ηνο δελ έρεη ςεθηζηεί. 

 

 

 



 88 

 

10. Δγκαηάζηαζη βιομησανιών σαμηλήρ, μέζηρ και ςτηλήρ 
όσληζηρ ζε οικιζμούρ κάηυ ηυν 2.000 καηοίκυν 

 

χκθσλα κε ην άξζξν 9, παξ. 1 ηνπ π.δ/ηνο ηεο 2/13-3-1981 (ΦΔΚ 138Γ‟) 

«πεξί ησλ ιεπηέσλ ππ‟ φςηλ  ζηνηρείσλ θαη ηνπ ηξφπνπ θαζνξηζκνχ ησλ 

νξίσλ ησλ πξν ηεο 16-8-1923 πθηζηάκελσλ νηθηζκψλ ησλ ζηεξνπκέλσλ 

εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ σο θαη θαζνξηζκνχ ησλ φξσλ θαη 

πεξηνξηζκψλ δνκήζεσο ησλ νηθνπέδσλ απηψλ», είρε απαγνξεπζεί  ε 

αλέγεξζε νρινπζψλ επαγγεικαηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ, βηνκεραληθψλ, 

βηνηερληθψλ θιπ. εληφο ησλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ απηψλ, θαζψο θαη εθηφο 

απηψλ ζε απφζηαζε 500 κ. πεξηκεηξηθψο ησλ θαζνξηδφκελσλ νξίσλ. 

 

Σν 1985 κε ην άξζξν 7, παξ.3 ηνπ π.δ/ηνο ηεο 24-4/3-5 (ΦΔΚ 181Γ‟) «ηξφπνο 

θαζνξηζκνχ νξίσλ νηθηζκψλ ηεο ρψξαο κέρξη 2.000 θαηνίθνπο, θαηεγνξίεο 

απηψλ θαη θαζνξηζκφο φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο ηνπο», νξίζηεθε φηη 

εληφο ησλ νξίσλ νηθηζκψλ θαη εθηφο θχθινπ αθηίλαο 800 κ. απφ ην θέληξν ησλ 

παξαιηαθψλ, ηνπξηζηηθψλ, πεξηαζηηθψλ, δπλακηθψλ θαη αμηφινγσλ  

ζπλεθηηθψλ νηθηζκψλ απαγνξεχεηαη ε αλέγεξζε ή θαη ε επέθηαζε βηνηερληθψλ 

ή βηνκεραληθψλ εγθαηαζηάζεσλ κέζεο θαη πςειήο φριεζεο. Ωο θέληξν ηνπ 

νηθηζκνχ νξίζηεθε ην πξσηεχνλ θέληξν ηνπ, ην νπνίν ζπγθεληξψλεη ηηο θχξηεο 

θνηλσληθέο ιεηηνπξγίεο (πιαηεία, εθθιεζία θηι), ζχκθσλα κε ην άξζξν 4 ηνπ 

ηδίνπ δηαηάγκαηνο. Ζ δηάηαμε απηή, φκσο, θξίζεθε αλίζρπξε κε ηελ 4996/88 

απφθαζε ηνπ πκβνπιίνπ ηεο Δπηθξαηείαο, θαζψο επηθέξεη ζε ζχγθξηζε κε 

ηελ θαλνληζηηθή ξχζκηζε ηνπ δηαηάγκαηνο ηνπ 1981, επηδείλσζε ζην νηθηζηηθφ 

πεξηβάιινλ, θαηά παξέκβαζε ηνπ άξζξνπ 24, παξ. 2 ηνπ πληάγκαηνο. 

 

Αθνινχζεζε ην π.δ. ηεο 25-4/16-5-1989, ην νπνίν ηξνπνπνίεζε ην παξαπάλσ 

π.δ. ηνπ 1985, θαη ζην νπνίν ζχκθσλα κε ην άξζξν 1, παξ.3, ¨Απαγνξεχεηαη 

ε αλέγεξζε βηνκεραληθψλ θαη βηνηερληθψλ εγθαηαζηάζεσλ κέζεο θαη πςειήο 

φριεζεο εληφο ησλ εγθεθξηκέλσλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ θαη εληφο δψλεο πνπ 

εθηείλεηαη πεξηκεηξηθά ηνπ νηθηζκνχ θαη ζε απφζηαζε 500 κ. απφ ηα 

θαζνξηζκέλα φξηα ηνπ¨. Σν πιάηνο ηεο δψλεο απηήο κεηψλεηαη κέρξη ηα 200 κ. 
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ζε φιε ηελ πεξίκεηξν ηνπ νηθηζκνχ ή ζε ηκήκα απηήο, γηα ηνπο ζηάζηκνπο 

νηθηζκνχο. 

 

Σέλος, ζύμθωνα με ηο άρθρο 6, παρ. 1γ, ηοσ Νόμοσ 3325/2005 (ΦΔΚ 68
 
Α’) 

επιηρέπεηαι πλέον, η εγκαηάζηαζη δραζηηριοηήηων ταμηλής ότληζης ζε απόζηαζη 

500 μ. από ηα καθοριζμένα όρια ηων οικιζμών και επομένως, με ηο άρθρο 39 ηοσ 

ιδίοσ νόμοσ, καηαργείηαι η παρ.1 ηοσ άρθροσ 9, ηοσ π.δ/ηος ηης 2/13-3-1981 (ΦΔΚ 

138Γ’). 

11.   Οικοδομικέρ άδειερ ζε οικιζμούρ κάηυ ηυν 2.000 καηοίκυν 

 

Ο Ν. 4030/2011 θαζψο θαη ην άξζξν 4 ηνπ Ν.Ο.Κ. (έηζη φπσο αληηθαηαζηάζεθε 

απφ ην άξζξν 48, παξ. 1, ηνπ Ν.4178/2013) θαζνξίδνπλ ηα ζηνηρεία θαη ηα 

θξηηήξηα γηα ηελ έθδνζε αδεηψλ δφκεζεο, δηαηάμεηο νη νπνίεο ηζρχνπλ θαη γηα 

ηνπο νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ. Δπίζεο θαζνξίδνληαη νη εξγαζίεο 

κηθξήο θιίκαθαο πνπ δελ απαηηνχλ άδεηα δφκεζεο αιιά θαη νη εξγαζίεο 

εθείλεο πνπ δελ απαηηνχλ νχηε άδεηα νχηε έγθξηζε δφκεζεο αιιά ελεκέξσζε 

ηεο ΤΓΟΜ 48 ψξεο λσξίηεξα. 

 

Βαζηθέο αξρέο θαη πξνυπνζέζεηο: 

Απαηηείηαη έθδνζε Άδεηαο Γφκεζεο γηα νπνηαδήπνηε θαηαζθεπή ή 

εγθαηάζηαζε, νπνπδήπνηε θαη αλ βξίζθεηαη, αλεμάξηεηα ζε πνηνλ αλήθεη (αλ 

είλαη ηδηνθηεζία ηνπ Γεκνζίνπ ή ηδηψηε) θαη αλεμάξηεηα αλ πξφθεηηαη γηα 

θαηαζθεπή κηθξή ή κεγάιε, ζπλαξκνινγνχκελε ή φρη, ιπφκελε ή 

πξνθαηαζθεπαζκέλε θαη απφ νπνηνδήπνηε πιηθφ. Δμαίξεζε απφ ηελ 

ππνρξέσζε έθδνζεο άδεηαο, γίλεηαη κφλν κε λνκνζεηηθή δηάηαμε, θαη αθνξνχλ 

εξγαζίεο κηθξήο θιίκαθαο ή ελεκέξσζεο ηεο ΤΓΟΜ, νη νπνίεο ζα αλαιπζνχλ 

ζηε ζπλέρεηα. 

 

Γηα ηελ έθδνζε νπνηαζδήπνηε άδεηαο Γφκεζεο ή έγθξηζεο, ζα πξέπεη φια ηα 

ππάξρνληα θηίζκαηα ή θαηαζθεπέο λα είλαη λφκηκα. Έθδνζε άδεηαο δελ 

επηηξέπεηαη: 

 Δθφζνλ ππάξρνπλ απζαίξεηεο θαηαζθεπέο πνπ δελ κπνξνχλ λα 

λνκηκνπνηεζνχλ, δελ έρνπλ εμαηξεζεί απφ θαηεδάθηζε, δελ έρεη 
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αλαζηαιεί ε θαηεδάθηζή ηνπο, κε ηηο εθάζηνηε ηζρχνπζεο δηαηάμεηο 

απζαηξέησλ, ή δελ έρνπλ θαηεδαθηζηεί. (Απ.63234/12 άξζξν 4, παξ.6) 

 Δηδηθά ηα απζαίξεηα πνπ αλήθνπλ ζηνλ ηδηνθηήηε πνπ δεηά ηελ έθδνζε 

ηεο άδεηαο πξέπεη νπσζδήπνηε λα λνκηκνπνηεζνχλ ή λα εμαηξεζνχλ 

ηεο θαηεδάθηζεο, (ή ζπλδπαζκφο θαη ησλ δχν), πξηλ ηελ έθδνζε ηεο 

λέαο άδεηαο ή ζπγρξφλσο κε απηή, εθηφο αλ είλαη ζε κε λφκηκε ζέζε, 

αιιά έρεη αλαζηαιεί ε θαηεδάθηζή ηνπο κε ηηο εθάζηνηε ηζρχνπζεο 

δηαηάμεηο απζαηξέησλ θαη εθφζνλ πξνζκεηξεζνχλ ζηελ θάιπςε, φπνπ 

είλαη δπλαηφλ θαη ζε θάζε πεξίπησζε ζην ζπληειεζηή δφκεζεο. (Απ. ΣηΔ 

1971/12) 

 Δμαίξεζε πξνβιέπεηαη κφλν γηα απζαίξεηα ηνπ ζπληδηνθηήηε πνπ 

δειψζεθαλ κε ην Ν.3843/10 ή ην Ν.4014/11 (έγγξ.37018/30-10-12)  

Ζ πξνυπφζεζε ηεο λνκηκφηεηαο ησλ πθηζηάκελσλ θηηζκάησλ , πνπ απαηηείηαη 

γηα ηελ έθδνζε άδεηαο δφκεζεο, ηζρχεη θαη γηα ηηο δηαδηθαζίεο έγθξηζεο 

εξγαζηψλ θαη ελεκέξσζεο ηεο ΤΓΟΜ. 

 

Άδεηεο δφκεζεο 

Με ην άξζξν 4, παξ.1 νξίδεηαη φηη άδεηα δφκεζεο, θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 

1 ηνπ Ν.4030/11, απαηηείηαη γηα ηελ εθηέιεζε νπνηαζδήπνηε εξγαζίαο 

δφκεζεο, φπσο: 

 Καηεδάθηζε θαηαζθεπψλ. 

 Δθζθαθέο, επηρψζεηο, επηζηξψζεηο, δηακνξθψζεηο νηθνπέδσλ θαη 

γεπέδσλ κε ζθνπφ ηε δφκεζε. 

 Σνπνζέηεζε ηθξησκάησλ (ζθαισζηέο) 

 Αλέγεξζε, πξνζζήθε, επηζθεπή, θηηξίσλ θαη ησλ παξαξηεκάησλ ηνπο. 

 Σξνπνπνίεζε ή επηζθεπή φςεσλ κε ρξήζε ηθξησκάησλ. 

 Αιιαγή ρξήζεο, ζε πεξίπησζε πνπ επέξρεηαη αιιαγή πξνο ην 

δπζκελέζηεξν, ζηα θνξηία ζρεδηαζκνχ ηεο ζηαηηθήο κειέηεο ή ζηνλ 

αξηζκφ απαηηνπκέλσλ ζέζεσλ ζηάζκεπζεο. 

 Πεξηηνηρίζεηο θαη πεξηθξάμεηο πνπ δελ νξίδνληαη κε ηελ παξ.3δ ηνπ 

ΝΟΚ. 

 Καηαζθεπή ππφγεησλ δεμακελψλ. 
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Έγθξηζε εξγαζηψλ κηθξήο θιίκαθαο 

Ζ έγθξηζε εξγαζηψλ κηθξήο θιίκαθαο απαηηείηαη γηα εξγαζίεο ζε θηίξηα πνπ 

πθίζηαληαη λφκηκα θαη αλαιχνληαη ζην άξζξν 1, παξ. 2 ηνπ ΝΟΚ. πγθξηηηθά 

κε ηνλ ΓΟΚ ηνπ 1985, έρνπλ κεησζεί νη εξγαζίεο γηα ηηο νπνίεο απαηηείηαη. 

Δπίζεο, αμηνζεκείσην είλαη φηη πιένλ κε ην ΝΟΚ, ε έγθξηζε εξγαζηψλ κηθξήο 

θιίκαθαο απαηηείηαη λα ζπλνδεχεηαη απφ ηερληθή έθζεζε κεραληθνχ. 

 

Σέινο ζην παξ.3 ηνπ ηδίνπ άξζξνπ πεξηγξάθνληαη νη εξγαζίεο γηα ηηο νπνίεο 

απαηηείηαη εηδνπνίεζε ηεο ΤΓΟΜ 48 ψξεο λσξίηεξα (νχηε άδεηα δφκεζεο νχηε 

έγθξηζε εξγαζηψλ κηθξήο θιίκαθαο). Οη εξγαζίεο απηέο έρνπλ απμεζεί 

ζπγθξηηηθά κε ηνλ ΓΟΚ 85. 

 

11.1 Κοινοηικέρ άδειερ 

 

χκθσλα κε ηελ απφθαζε 60885/4963/27-9-90 (ΦΔΚ 656/Β/90), ζε πεξηνρέο 

πνπ αληηζηνηρνχζαλ ζε φξηα θνηλνηήησλ πνπ είραλ ζχκθσλα κε ηελ ηειεπηαία 

απνγξαθή ιηγφηεξν απφ 1.000 θαηνίθνπο θαη ήηαλ απνκαθξπζκέλεο ή 

δπζπξφζηηεο απφ ηηο αξκφδηεο πνιενδνκηθέο ππεξεζίεο, κπνξνχζαλ λα 

εθδίδνληαη άδεηεο απφ ηνπο εθάζηνηε πξνέδξνπο ησλ θνηλνηήησλ (λπλ 

Γεκάξρσλ), πνπ αθνξνχζαλ εξγαζίεο φπσο: 

 Πεξίθξαμε ή πεξηηνίρεζε νηθνπέδσλ 

 Δζσηεξηθέο δηαξξπζκίζεηο νηθνδνκψλ ρσξίο επέκβαζε ζηα θέξνληα 

ζηνηρεία ηεο νηθνδνκήο 

 Καηαζθεπέο βνεζεηηθψλ ρψξσλ, θπξίσο απνζεθψλ, κέρξη 50 η.κ., 

εθφζνλ ε θαηαζθεπή καδί κε ηα ηπρφλ ππάξρνληα θηίζκαηα δελ 

ππεξβαίλνπλ αζξνηζηηθά ηα 250 η.κ. 

 Πξνζζήθεο ρψξσλ θχξηαο ή βνεζεηηθήο ρξήζεο (δσκάηην, θνπδίλα, 

ινπηξφ), ζπλνιηθήο επηθάλεηα ησλ πξνζζεθψλ έσο 20 η.κ. 

 

Ζ απφθαζε απηή, έπαπζε λα ηζρχεη ζχκθσλα κε ην έγγξαθν 15450/2012, 

ζχκθσλα κε ην νπνίν θαηφπηλ έλαξμεο ηεο ηζρχνο θαη ζχκθσλα κε ηηο 

δηαηάμεηο ηνπ Ν. 4030/11, δελ νξίδεηαη ε δηαηήξεζε πξνγελέζηεξσλ δηαηάμεσλ 

ζην ζέκα ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ. Πξηλ ηελ έλαξμε ηζρχνο ηεο απφθαζεο 
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60885/4963/1990, ίζρπε ε εγθχθιηνο 49/1977, κε παξφκνην πεξηερφκελν ζηηο 

δηαηάμεηο. 

 

12.  Πολεοδόμηζη οικιζμών μέσπι 2.000 καηοίκοςρ 

 

Ζ πνιενδφκεζε ησλ νηθηζκψλ θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ απνηειεί επηηαθηηθή 

αλάγθε γηα ηελ βειηίσζε ηνπ νηθηζηηθνχ ηζηνχ ηνπο. ην πιαίζην ηεο ζεσξίαο 

ηεο «βηψζηκνπ αλάπηπμεο», ην 1997 ςεθίζηεθε ν λένο νηθηζηηθφο λφκνο 2508 

πεξί «Βηψζηκεο νηθηζηηθήο αλάπηπμεο ησλ πφιεσλ θαη νηθηζκψλ ηεο ρψξαο θαη 

άιιεο δηαηάμεηο», ν νπνίνο απνηειεί ζπλέρεηα ηνπ Ν.1337/83.  

 

χκθσλα κε ην λέν λφκν, ε δηαδηθαζία ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ θαη ε 

νηθηζηηθή νξγάλσζε πνπ αθνξνχλ νηθηζκνχο θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ, 

πξαγκαηνπνηείηαη ζε δχν ζηάδηα: 

 

ην πξψην γεληθφηεξν ζηξαηεγηθφ επίπεδν εθπνλείηαη: 

Σν ρέδην Υσξνηαμηθήο Οηθηζηηθήο Οξγάλσζεο Αλνηθηήο Πφιεο (ΥΟΟΑΠ), 

ην νπνίν απνηειεί γεληθή πξφηαζε πνιενδνκηθήο νξγάλσζεο θαη εθηίκεζεο 

αλαγθψλ θαηά πνιενδνκηθή ελφηεηα κε αζηηθήο πεξηνρήο ελφο ΟΣΑ, κε 

νηθηζκνχο θάησ ησλ 2000 θαηνίθσλ. Ωο «Αλνηθηή Πφιε» λνείηαη ην ζχλνιν 

γεηηνληθψλ νηθηζκψλ ηνπ κε αζηηθνχ ρψξνπ, θαζέλαο απφ ηνπο νπνίνπο έρεη 

πιεζπζκφ κέρξη 2.000 θαηνίθνπο, ζχκθσλα κε ηελ εθάζηνηε ηειεπηαία 

απνγξαθή, ζχκθσλα κε ην άξζξν 5, παξ.1 ηνπ λφκνπ. 

Σν δεχηεξν ζηάδην ζρεδηαζκνχ ζπληζηά ηελ εμεηδίθεπζε θαη εθαξκνγή ηνπ 

πξψηνπ ζηαδίνπ θαη πεξηιακβάλεη: 

 Σελ πνιενδνκηθή κειέηε θαη πξάμε εθαξκνγήο ηεο. 

 

12.1 Πολεοδομικέρ πςθμίζειρ για οικιζμούρ μέσπι 2.000 καηοίκοςρ 

 

ην άξζξν 19 ηνπ λφκνπ, πεξηέρνληαη έμη ζεκαληηθέο δηαηάμεηο, πνπ 

απνζθνπνχλ ζηελ νινθιήξσζε ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ ηνπ ζρεδηαζκνχ ησλ 

κηθξψλ νηθηζκψλ θαη ζηελ ελίζρπζε ηεο ζπκπιεξσκαηηθφηεηαο ηεο 

αλαπηχμεσο ηνπο ζην πιαίζην ηεο «Αλνηθηήο Πφιεο». 
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Αξρηθά γίλεηαη δηάθξηζε κεηαμχ ησλ κηθξψλ νηθηζκψλ πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί 

κέρξη ηελ ηζρχ ηνπ Ν.1337/83 θαη εθείλσλ πνπ δεκηνπξγήζεθαλ 

κεηαγελέζηεξα. 

 

Ζ νξηνζέηεζε ησλ παιαηφηεξσλ νηθηζκψλ γίλεηαη ζχκθσλα κε ην 

π.δ.24.4/3.5.1985 «Σξφπνο θαζνξηζκνχ νξίσλ νηθηζκψλ ηεο ρψξαο κέρξη 

2.000 θαηνίθνπο θαη θαζνξηζκφο φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο ηνπο», 

θαζψο θαη ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 3, παξ.1 ηνπ Ν. 2242/1994 

«Πνιενδφκεζε πεξηνρψλ δεχηεξεο θαηνηθίαο ζε δψλεο νηθηζηηθνχ ειέγρνπ 

πξνζηαζίαο θπζηθνχ θαη δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο θαη άιιεο δηαηάμεηο», 

φπσο ηξνπνπνηείηαη κε ηελ παξ.9, πεξίπησζε α ηνπ άξζξνπ 25, ηνπ Ν 

.2508/97. Ο θαζνξηζκφο ησλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ απνηειεί πξνυπφζεζε γηα 

ηελ πινπνίεζε κηαο Πνιενδνκηθήο Μειέηεο.  

 

Ζ πνιενδφκεζε θαη επέθηαζε απηψλ ησλ νηθηζκψλ, γίλεηαη ζχκθσλα κε ην 

π.δ. 20/30.8.1985 «Πνιενδφκεζε θαη επέθηαζε νηθηζκψλ ηεο ρψξαο κέρξη 

2.000 θαηνίθνπο θαη ηξνπνπνίεζε ηνπ π.δ/ηνο (ΦΔΚ 181 Γ‟)». Γηα ηελ 

επέθηαζε ηνπο απαηηείηαη ε χπαξμε εγθεθξηκέλνπ ΥΟΟΑΠ θαζψο θαη έγθξηζε 

εληαίαο πνιενδνκηθήο κειέηεο.  

 

ηελ πεξηνρή κέζα ζηα φξηα ησλ νηθηζκψλ είλαη δπλαηφλ λα εθπνλεζεί 

αλεμάξηεηε πνιενδνκηθή (εηδηθή) κειέηε, ε νπνία κπνξεί λα πεξηνξίδεηαη ζε 

ηκεκαηηθή πνιενδνκηθή ξχζκηζε, φπσο ζε πεξηνρέο θαηά κήθνο θπξίσο 

νδηθψλ αμφλσλ ή ζε άιια πνιενδνκηθψο ελδηαθέξνληα ζεκεία, θαη λα 

θαζνξίδεη θνηλφρξεζηνπο, θνηλσθειείο θαη νηθνδνκήζηκνπο ρψξνπο, ρξήζεηο 

γεο, φξνπο θαη πεξηνξηζκνχο δφκεζεο. Γηα ηελ εθαξκνγή ηεο κειέηεο 

εθπνλείηαη εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ.δ. 

1923 «Πεξί ζρεδίσλ πφιεσλ, θσκψλ θαη ζπλνηθηζκψλ ηνπ Κξάηνπο θαη 

νηθνδνκήο απηψλ». (Γθίθα-Φαηδνπνχινπ, 2003)  

 

Πξηλ ην πξφγξακκα «Καιιηθξάηεο», ην εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην 

γηλφηαλ κε απφθαζε λνκάξρε, ν νπνίνο είρε ηε δπλαηφηεηα λα κεηαβηβάζεη 

ηελ αξκνδηφηεηα ηνπ ζηνλ πξφεδξν ηνπ νηθείνπ ζπκβνπιίνπ ηεο πεξηνρήο. 
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ήκεξα, ε αλάζεζε, ε παξαθνινχζεζε θαη επίβιεςε ηεο εθπφλεζεο, θαζψο 

θαη ε έγθξηζε κειεηψλ Γεληθψλ Πνιενδνκηθψλ ρεδίσλ (ΓΠ) θαη ησλ ρεδίσλ 

Υσξηθήο θαη Οηθηζηηθήο Οξγάλσζεο Αλνηθηήο Πφιεο (ΥΟΟΑΠ), γίλεηαη απφ 

ηηο Απνθεληξσκέλεο Γηνηθήζεηο, ζχκθσλα κε ην άξζξν 280, παξ.ΗΗ.8 

Ν.3852/2010 «Νέα Αξρηηεθηνληθή ηεο Απηνδηνίθεζεο θαη ηεο Απνθεληξσκέλεο 

Γηνίθεζεο − Πξφγξακκα Καιιηθξάηεο».  

 

Καηά θαλφλα, ε εθαξκνγή ηεο πνιενδνκηθήο κειέηεο, φζν θαη ηνπ ηκεκαηηθνχ 

ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ, γίλεηαη ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ.δ./ηνο ηνπ 1923 

θαη ρσξίο ηελ επηβνιή εηζθνξψλ. Δίλαη δπλαηφ φκσο, φκσο κεηά απφ 

απφθαζε ηεο ελδηαθεξφκελεο απνθεληξσκέλεο δηνίθεζεο, λα επηβάιιεηαη 

ζηηο ηδηνθηεζίεο εληφο ησλ νξίσλ ηνπ νηθηζκνχ ή ηεο ηκεκαηηθήο πνιενδνκηθήο 

ξχζκηζεο, ε ππνρξέσζε ζπκκεηνρήο ηνπο κε εηζθνξά ζε γε θαη ζε ρξήκα. 

(Γθίθα-Φαηδνπνχινπ, 2003) 

 

Γηα ηελ πνιενδφκεζε ησλ νηθηζκψλ κεηά ην Ν1337/83, είλαη ππνρξεσηηθή ε 

επηβνιή ηεο εηζθνξάο ζε γε θαη ζε ρξήκα γηα θχξηα ή δεχηεξε θαηνηθία. 

 

12.2  Διζθοπά ζε σπήμα ζε οικιζμούρ μέσπι 2.000 καηοίκοςρ 

 

Τπφρξενη γηα ηελ θαηαβνιή ζε εηζθνξά ζε ρξήκα, είλαη νη ηδηνθηήηεο πνπ ηα 

αθίλεηα ηνπο βξίζθνληαη ζε πνιενδνκνχκελεο γηα πξψηε θνξά πεξηνρέο, είηε 

δηαηεξνχλ ηα αξρηθά ηνπο αθίλεηα είηε ηνπο απνδίδνληαη λέα.  

 

Γηα ηηο πεξηνρέο επέθηαζεο νηθηζκψλ κέρξη 2.000 θαηνίθνπο, ε εηζθνξά ζε 

ρξήκα νξίδεηαη ζχκθσλα κε ηελ παξ.2, άξζξν 21 ηνπ Ν.2508/97 σο εμήο: 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο εκβαδνχ κέρξη 500 ηκ., πνζνζηφ 5% ηεο αμίαο 

ησλ αθηλήησλ.  

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο εκβαδνχ πάλσ απφ 500 ηκ. κέρξη 1.000 ηκ., 

πνζνζηφ 10% ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ.  

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο εκβαδνχ απφ 1.000 ηκ. κέρξη 10.000 ηκ., 

πνζνζηφ 12% ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ.  
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 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο εκβαδνχ πάλσ απφ 10.000 ηκ., πνζνζηφ 15% 

ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ.  

 

χκθσλα κε ηελ εγθχθιην 31 ηεο 5.3.2004, νη ηδηνθηεζίεο ζε πεξηνρέο εληφο 

ησλ νξίσλ νηθηζκψλ κέρξη 2.000 θαηνίθσλ, εθφζνλ ππαρζνχλ ζηηο εηζθνξέο 

ζε γε ζχκθσλα κε ηα νξηδφκελα ζην άξζξν 5 ηνπ π.δ/ηνο 20.8.1985, 

ππάγνληαη ζηηο εηζθνξέο ζε ρξήκα, φπσο αλαθέξεηαη ζην άξζξν 6, ηνπ 

πξναλαθεξζέληνο δηαηάγκαηνο θαη έρεη σο εμήο: 

  

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο εκβαδνχ κέρξη 250 ηκ. εηζθνξά 1%.  

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 250 ηκ. κέρξη 500 ηκ. πνζνζηφ 2% 

ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 500 ηκ. κέρξη 1000 ηκ. πνζνζηφ 4% 

ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 1000 ηκ. κέρξη 2000 ηκ. πνζνζηφ 6% 

ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 2000 ηκ. κέρξη 4000 ηκ. πνζνζηφ 8% 

ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 4000 ηκ. κέρξη 10000 ηκ. πνζνζηφ 

10% ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 10000 ηκ. πνζνζηφ 12% ηεο αμίαο 

ησλ αθηλήησλ. 

Σα παξαπάλσ ηζρχνπλ θαη γηα πεξηνρέο εθηφο νξίσλ νηθηζκψλ. 

 

Δπηπιένλ, νη ηδηνθηεζίεο ζε πεξηνρέο εληφο ησλ νξίσλ νηθηζκψλ κέρξη 2.000 

θαηνίθνπο, δχλαηαη λα ππαρζνχλ ζηηο εηζθνξέο ζε ρξήκα ηνπ άξζξνπ 21 ηνπ 

Ν.2508/97, φπσο αλαθέξζεθε παξαπάλσ, αλεμάξηεηα εάλ ζα ππαρζνχλ ζηηο 

εηζθνξέο ζε γε ηνπ άξζξνπ 20 ηνπ ίδηνπ λφκνπ. 
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12.3  Διζθοπά ζε γη ζε οικιζμούρ μέσπι 2.000 καηοίκοςρ 

12.3.1  Δνηόρ οπίυν οικιζμών 

χκθσλα κε ηελ εγθχθιην 30 ηεο5.03.2004, θαηά θαλφλα, νη ηδηνθηεζίεο πνπ 

βξίζθνληαη εληφο ησλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ πνπ θαζνξίζηεθαλ κε ην Π.Γ. 

3.5.1985 θαη εληάζζνληαη ζε πνιενδνκηθφ ζρέδην ππνρξενχληαη λα 

ζπκκεηάζρνπλ ζηε δεκηνπξγία ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ πνπ πξνβιέπνληαη 

απφ ηε πνιενδνκηθή κειέηε. Γηα ην πνζνζηφ ζπκκεηνρήο, ηε δηαδηθαζία 

πξνζδηνξηζκνχ θαη ηνλ ηξφπν βεβαίσζεο, εθαξκφδνληαη νη δηαηάμεηο πεξί 

ζχληαμεο πξάμεο αλαινγηζκνχ (άξζξα 32 έσο 39 ηνπ λ.δ. 17.7.23 «πεξί 

ζρεδίσλ πφιεσλ», ηνπ άξζξνπ 6 ηνπ Ν.5259/31 θαη ησλ εθηειεζηηθψλ ηνπο 

δηαηαγκάησλ φπσο ηξνπνπνηήζεθαλ θαη ηζρχνπλ. 

 

χκθσλα κε ηελ παξ. 5, άξζξν 20 ηνπ Ν.2508/97, φπσο αληηθαηαζηάζεθε κε 

ηελ παξ.3, άξζξν 27 ηνπ Ν.2831/00, δχλαηαη νη παξαπάλσ ηδηνθηεζίεο κε 

απφθαζε ηνπ αξκφδηνπ γηα ηελ έγθξηζε ηεο πνιενδνκηθήο κειέηεο νξγάλνπ, 

πνπ εθδίδεηαη χζηεξα απφ γλψκε ηνπ νηθείνπ δεκνηηθνχ θαη παιαηφηεξα 

θνηλνηηθνχ ζπκβνπιίνπ, λα ππάγνληαη ζηηο πεξηπηψζεηο εηζθνξψλ ησλ 

ηδηνθηεζηψλ εθηφο ησλ νξίσλ νηθηζκψλ, ησλ νπνίσλ ε πξνθήξπμε αλάζεζεο 

ηεο κειέηεο πνιενδφκεζεο αξρίδεη κεηά ηελ 13.6.1997, φπσο θαη αλαθέξζεθε 

παξαπάλσ. Δπίζεο, δχλαηαη λα ππάγνληαη ζηηο πεξηπηψζεηο εηζθνξάο ζε γε 

πεξηνρψλ Α‟ θαηνηθίαο πνιενδνκνχκελεο γηα πξψηε θνξά θαη ππνινγίδεηαη σο 

εμήο: 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο κέρξη 250 ηκ. πνζνζηφ 10%. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 250 ηκ. κέρξη 500 ηκ. πνζνζηφ 20%. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο, πάλσ απφ 500 ηκ. κέρξη 1000 ηκ. πνζνζηφ 30%. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 1000 ηκ. κέρξη 2000 ηκ. πνζνζηφ 

40%. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 2000 ηκ. πνζνζηφ 50%. 

 

Γηα απηνηειείο ηδηνθηεζίεο κεγαιχηεξεο ησλ 10.000 ηκ. πνπ αλήθνπλ ζ' έλαλ 

ηδηνθηήηε, γηα ην ηκήκα ηνπο πάλσ απφ 10.000 ηκ. πνζνζηφ 60%. Σα 

παξαπάλσ εθαξκφδνληαη θαη ζε ηδηνθηεζίεο εμ' αδηαηξέηνπ θαηά ην πνζνζηφ 

ζπληδηνθηεζίαο πνπ αληηζηνηρεί ζε έθηαζε γεο κεγαιχηεξεο απφ 10.000 m2. 
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Δπίζεο, κε ηηο δηαηάμεηο ηεο παξ. 6, ηνπ άξζξνπ 5 ηνπ π.δ/ηνο ηεο 25.8.85, 

παξέρεηαη ε δπλαηφηεηα νη ηδηνθηεζίεο απηέο λα ππαρζνχλ ζηηο εηζθνξέο 

ηδηνθηεζηψλ πνπ βξίζθνληαη εθηφο νξίσλ νηθηζκψλ ησλ νπνίσλ ε πξνθήξπμε 

αλάζεζεο ηεο κειέηεο πνιενδφκεζεο αξρίδεη πξηλ ηελ 13.6.1997. 

 

12.3.2  Δκηόρ οπίυν οικιζμών 

Ηδηνθηεζίεο πνπ εληάζζνληαη ζε πνιενδνκηθφ ζρέδην θαη βξίζθνληαη εθηφο ησλ 

νξίσλ ησλ νηθηζκψλ ζπκκεηέρνπλ κε εηζθνξά ζε γε ζηε δεκηνπξγία ησλ 

απαξαίηεησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ θαη γεληθά ζηελ ηθαλνπνίεζε θνηλσθειψλ 

ρξήζεσλ θαη ζθνπψλ. 

 

Καηά θαλφλα, νη ηδηνθηεζίεο πνπ εληάζζνληαη ζην πνιενδνκηθφ ζρέδην θαη 

βξίζθνληαη εθηφο ησλ νξίσλ ηνπ νηθηζκνχ κε πιεζπζκφ κέρξη 2.000 θαηνίθνπο 

θαηά ην άξζξν 19 ηνπ Ν.2508/97, είηε νη νηθηζκνί απηνί εληάζζνληαη ζε ΓΠ  

είηε ζε ΥΟΟΑΠ, κε ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ησλ πεξηαζηηθψλ νηθηζκψλ πνπ 

απνηεινχλ εληαίν ζχλνιν κε αζηηθά ή εκηαζηηθά θέληξα θαη πεξηέρνληαη ζε 

ΓΠ,  ππνρξενχληαη λα ζπκκεηάζρνπλ κε εηζθνξά ζε γε ζχκθσλα κε ηα 

πνζνζηά πνπ πξνβιέπνληαη ζην άξζξν 20, παξ. 2β ηνπ Ν.2508/97, σο εμήο: 

 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο κέρξη 250 m2 πνζνζηφ 5%. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 250 ηκ. κέρξη 500 ηκ., πνζνζηφ 10%. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 500 ηκ. κέρξη 1.000 ηκ. πνζνζηφ 

15%. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 1.000 ηκ. κέρξη 4.000 ηκ. πνζνζηφ 

25%. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 4.000 ηκ. κέρξη 10.000 ηκ., πνζνζηφ 

30%. 

 Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 10.000 ηκ., πνζνζηφ 40%.  
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Οη παξαπάλσ ξπζκίζεηο εθαξκφδνληαη ζε ηδηνθηεζίεο πνπ βξίζθνληαη εθηφο 

νξίσλ νηθηζκψλ, ησλ νπνίσλ ε πξνθήξπμε αλάζεζεο ηεο κειέηεο 

πνιενδφκεζεο ηνπο αξρίδεη ηελ 13.6.1997. 

 

Καηά θαλφλα ζε ηδηνθηεζίεο πνπ βξίζθνληαη εθηφο νξίσλ νηθηζκψλ, ησλ 

νπνίσλ ε πξνθήξπμε αλάζεζεο ηεο κειέηεο πνιενδφκεζεο ηνπο έγηλε πξηλ 

ηελ 13.6.1997 (εκεξνκελία ηζρχνο ηνπ Ν.2508/97) εθαξκφδνληαη ηα πνζνζηά 

ηνπ άξζξνπ 5, παξ.2 ηνπ Π.Γ/ηνο ηεο 25.8.85, σο εμήο: 

 

α. Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο εκβαδνχ κέρξη 250 m2 πνζνζηφ 5%.  

β. Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 250 ηκ.  κέρξη 1000 ηκ. πνζνζηφ 10%. 

γ. Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 1000 ηκ. κέρξη 2000 ηκ. πνζνζηφ 15%. 

δ. Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 2000 ηκ. κέρξη 4000 ηκ. πνζνζηφ 20%. 

ε. Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 4000 ηκ. κέρξη 10000 ηκ. πνζνζηφ 25%. 

ζη. Γηα ηκήκα ηδηνθηεζίαο πάλσ απφ 10000 ηκ. πνζνζηφ 30%. 
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ςμπεπάζμαηα 

 

Οη θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ νηθηζκνί απνηεινχλ ηελ ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία 

ησλ ειιεληθψλ νηθηζκψλ. Δίλαη νηθηζκνί δνκεκέλνη κε δηαθνξεηηθφ ηξφπν γηα 

ιφγνπο ηζηνξηθνχο, θνηλσληθνχο, νηθνλνκηθνχο, γεσγξαθηθνχο, γεσινγηθνχο, 

θ.ι.π. Οηθηζκνί παξάιηνη, νξεηλνί, πεδηλνί, αμηφινγνη, αδηάθνξνη, ζηάζηκνη, 

λεζησηηθνί, ππθλνδνκεκέλνη, αξαηνδνκεκέλνη κε δηάθνξα ηδηνθηεζηαθά 

θαζεζηψηα γηα εζηκηθνχο θαη νηθνλνκηθνχο ιφγνπο.  

 

Σν ζχλνιν ησλ νηθηζκψλ αληηκεησπίδνληαη ζεζκηθά σο πξνο ηνπο φξνπο 

δφκεζήο ηνπο ζχκθσλα κε ην ΠΓ ηεο 24-4/3-5-85, ΦΔΚ 181Γ θαη ηηο 

ηξνπνπνηήζεηο ηνπ, ζε ζπλδπαζκφ κε θάπνηεο δηαηάμεηο ηνπ Νένπ 

Οηθνδνκηθνχ Καλνληζκνχ. Σν γεγνλφο, φκσο, φηη φινη νη νηθηζκνί αλεμαξηήησο, 

εθηφο ησλ παξαδνζηαθψλ, αληηκεησπίδνληαη κε έλα εληαίν ζχζηεκα δφκεζεο 

έρεη δεκηνπξγήζεη ηεξάζηηα πξνβιήκαηα, θαζψο θάζε νηθηζκφο έρεη ηηο δηθέο 

ηνπ αλάγθεο θαη ηηο δηθέο ηνπ ηδηαηηεξφηεηεο, νη νπνίεο δελ ιακβάλνληαη 

ππφςε. Γηα ην ιφγν απηφ είλαη επηηαθηηθή ε πνιενδφκεζε ησλ νηθηζκψλ ζην 

ζχλνιν ηνπο, έηζη ψζηε λα απνθηήζνπλ εηδηθνχο κνξθνινγηθνχο θαλφλεο, νη 

νπνίνη ζα αλαδείμνπλ θαη ζα αλαβαζκίζνπλ ηνλ νηθηζηηθφ ηνπο ηζηφ. Ήδε ε 

αξρή έγηλε κε ηελ έλαξμε εθπφλεζεο ηνπ πξνγξάκκαηνο «Μειέηε 

κνξθνινγηθψλ θαλφλσλ δφκεζεο θαη Αξρηηεθηνληθήο», ρσξίο σζηφζν λα έρεη 

παξνπζηαζηεί επίζεκα θάπνην απνηέιεζκα. Θα απνηειέζεη άξαγε ην 

πξφγξακκα απηφ, ηελ έλαξμε κηαο λέαο επνρήο ζηνπο φξνπο δφκεζεο ησλ 

νηθηζκψλ θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ, κε απψηεξν ζθνπφ ηελ πνιενδφκεζή 

ηνπο ζην ζχλνιφ ηνπο ή ζα ζπλερηζηεί ε ίδηα αλεμέιεγθηε θαη ρσξίο θξηηήξηα 

δφκεζε φπσο ζπκβαίλεη κέρξη ζήκεξα; 
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