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Εκδίδομε τον ακόλουθο νόμο που ψήφισε η Βουλή:

Άρθρο 1
Πεδίο Εφαρμογής

1. Σε περιοχές εντός εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχε−
δίου εφαρμόζονται όλες οι διατάξεις του παρόντος.

2. Σε περιοχές εκτός εγκεκριμένου ρυμοτομικού σχε−
δίου εφαρμόζονται οι ακόλουθες διατάξεις του παρό−
ντος: 

α) το άρθρο 2,
β) οι παράγραφοι 2, 4 και 5 του παρόντος άρθρου, 
γ) το άρθρο 4,
δ) το άρθρο 6,
ε) η παράγραφος 3 του άρθρου 8,
στ) το άρθρο 11 εκτός από την παράγραφο 2 και τις 

παραγράφους 6ιγ, 6ιζ, 6ιστ για το άρθρο 19 όπως ανα−
φέρεται σε αυτήν, 

ζ) οι παράγραφοι 3 και 4 του άρθρου 12, η παρά−
γραφος 14η όταν δεν ορίζεται διαφορετικά από άλλες 
διατάξεις,

η) το άρθρο 13, 
θ) το άρθρο 16, 
ι) το άρθρο 17 εκτός από την παράγραφο 2α, 2β, 2στ, 

6β και 8, 
ια) το άρθρο 21,
ιβ) το άρθρο 23, 
ιγ) το άρθρο 25, 
ιδ) το άρθρο 26,
ιε) το άρθρο 28,
ιστ) τα άρθρα 29 έως 37.
3. Σε νομίμως υφιστάμενους οικισμούς χωρίς εγκε−

κριμένο ρυμοτομικό σχέδιο εφαρμόζονται οι ακόλουθες 
διατάξεις του παρόντος:

α) το άρθρο 2, 
β) οι παράγραφοι 3, 4 και 5 του παρόντος άρθρου,
γ) το άρθρο 4,
δ) το άρθρο 5, 
ε) το άρθρο 6, 
στ) το άρθρο 9, 

ζ) το άρθρο 11, εκτός από την παράγραφο 6ιζ, 
η) οι παράγραφοι 3 και 4 του άρθρου 12,
θ) το άρθρο 13, 
ι) το άρθρο 14 με τη διευκρίνιση ότι η αναφερόμενη 

απόσταση Δ ορίζεται σε 2,50 μ. ανεξάρτητα από το 
ύψος, 

ια) το άρθρο 16,
ιβ) το άρθρο 17, 
ιγ) το άρθρο 18, 
ιδ) το άρθρο 19, 
ιε) το άρθρο 23, 
ιστ) το άρθρο 25, 
ιζ) το άρθρο 26,
ιη) τα άρθρα 29 έως 37.
4. Όλα τα αριθμητικά μεγέθη που ορίζονται στις δια−

τάξεις του παρόντος νόμου θεωρούνται ως τα ανώτατα 
επιτρεπόμενα. 

5. α) Οι ειδικές πολεοδομικές διατάξεις, με την επιφύ−
λαξη της επόμενης παραγράφου, κατισχύουν των γενι−
κών διατάξεων, που περιέχονται στον παρόντα νόμο.

β) Οι διατάξεις του παρόντος κατισχύουν των κα−
νονιστικών πράξεων της Διοίκησης (όπως αποφάσεις 
Νομάρχη, πράξεις Δημοτικού Συμβουλίου κ.λπ.), με τις 
οποίες θεσπίζονται όροι δόμησης (όπως ύψος, ποσοστό 
κάλυψης, αριθμός ορόφων, θέση υπογείου κ.λπ.), εκτός 
από: 1) οποιουδήποτε είδους διατάγματα και 2) πρά−
ξεις, με τις οποίες θεσπίζονται ειδικές και εντοπισμένες 
ρυθμίσεις (όπως για διατηρητέα κτίρια, μνημεία, ειδικά 
κτίρια κ.λπ.). Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, 
Ενέργειας και Κλιματικής Αλλαγής μπορεί να διαπι−
στώνεται η μη εφαρμογή των παραπάνω κανονιστικών 
πράξεων της διοίκησης.

Άρθρο 2
Ορισμοί

1. Αίθριο είναι το μη στεγασμένο τμήμα του κτιρίου 
που περιβάλλεται από όλες τις πλευρές του από το 
κτίριο ή τα όρια του οικοπέδου, στο οποίο μπορούν να 
έχουν ανοίγματα, χώροι κύριας χρήσης και εγγράφεται 
σε αυτό κύκλος διαμέτρου Δ. 

2. Αιολικά ενεργειακά συστήματα είναι οι εγκατα−
στάσεις που επιτρέπουν την αξιοποίηση της αιολικής 
ενέργειας για την κάλυψη ενεργειακών αναγκών του 
κτιρίου.
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βλέπει στη διεύρυνση ή την πλατεία, λαμβάνεται το 
μεγαλύτερο μέγεθος Π από όλα τα προκύπτοντα στο 
σημείο της συμβολής. 

Όταν ο εγκεκριμένος κοινόχρηστος χώρος περιβάλ−
λεται κατά το μεγαλύτερο μέρος του από οικοδομικό 
τετράγωνο και επικοινωνεί με άλλο κοινόχρηστο χώρο 
από δίοδο, ως μέγεθος Π για τον καθορισμό του ύψους 
της πρόσοψης των κτιρίων που βλέπουν σε αυτόν λαμ−
βάνεται το πλάτος της διόδου στο σημείο συμβολής 
της με το χώρο αυτόν. 

7. Τα ύψη για την εφαρμογή του ιδεατού στερεού, 
μετρώνται από κάθε σημείο της ρυμοτομικής γραμμής 
στη στάθμη του οριστικά διαμορφωμένου πεζοδρομίου, 
όπως αυτή βεβαιώνεται από τον μελετητή μηχανικό και 
εγκρίνεται στο τοπογραφικό διάγραμμα και το διάγραμ−
μα κάλυψης από την αρμόδια Υπηρεσία Δόμησης. 

Αν δεν υπάρχει οριστικά διαμορφωμένο πεζοδρόμιο, 
η στάθμη αυτή καθορίζεται από την εγκεκριμένη υψο−
μετρική μελέτη της οδού. 

Αν δεν υπάρχει υψομετρική μελέτη της οδού, η μελέτη 
συντάσσεται από ιδιώτη μηχανικό και αυτή εγκρίνεται 
από την αρμόδια Υπηρεσία Δόμησης. Επιτρέπεται η 
σύνταξη νέας υψομετρικής μελέτης στην περίπτωση 
διαφοροποίησης του ύψους της οδού. 

Άρθρο 16 
Λειτουργικά, ενεργειακά και διακοσμητικά στοιχεία 

στις όψεις του κτιρίου

1. Στις όψεις του κτιρίου επιτρέπονται τόσο για τα 
νέα κτίρια, όσο και για τις προσθήκες σε υφιστάμενα 
κτίρια και εφόσον δεν δημιουργούν χώρους χρήσης 
του κτιρίου, αρχιτεκτονικές προεξοχές, αρχιτεκτονικά 
στοιχεία και συστήματα σκίασης μέγιστου πλάτους ίσου 
με 1/4 Δ ή 1/4 δ.

2. Εξώστες και στεγασμένοι χώροι κτιρίων με τυχόν 
οριζόντια φέροντα ή κατακόρυφα και οριζόντια αρχιτε−
κτονικά στοιχεία, ή κινητά συστήματα ηλιοπροστασίας 
όπως πανέλα διάτρητων υλικών, περσίδες κ.ά., διατάσ−
σονται ελεύθερα σε οποιαδήποτε όψη και όροφο του 
κτιρίου. 

3. Οι ανοικτοί εξώστες μπορούν να προεξέχουν της 
οικοδομικής γραμμής έως πλάτους 1/10 Π και όχι πε−
ρισσότερο των 2.00 μ. και όταν αυτή ταυτίζεται με τη 
ρυμοτομική γραμμή μπορούν να κατασκευάζονται σε 
ύψος τουλάχιστον 3,00 μέτρων από τη στάθμη του πε−
ζοδρομίου. Ανοικτοί εξώστες εντός των υποχρεωτικά 
ακαλύπτων τμημάτων του οικοπέδου μπορούν να κα−
τασκευάζονται μέχρι πλάτους 1/4 Δ ή 1/4 δ.

Οι εξώστες, αρχιτεκτονικά και λοιπά δομικά στοιχεία, 
αν εξέχουν της ρυμοτομικής γραμμής, πρέπει να απέ−
χουν τουλάχιστον 0,50 μ. από το άκρο του κρασπέδου 
του πεζοδρομίου και προς την πλευρά της ρυμοτομικής 
γραμμής σε οριζόντια προβολή.

4. Κατακόρυφα στηρίγματα κινητών προστεγασμάτων 
επιτρέπεται να κατασκευάζονται σε οποιαδήποτε θέση, 
ακόμα και σε τμήματα εξωστών που βρίσκονται πάνω 
από κοινόχρηστους χώρους, εφόσον τα στηρίγματα 
αυτά εδράζονται στους εξώστες και δεν εξέχουν από 
το περίγραμμά τους. 

5. Κλειστοί εξώστες (έρκερ) κατασκευάζονται με τις 
παρακάτω προϋποθέσεις:

α) Το άθροισμα των επιφανειών των ορθών προβο−
λών σε κατακόρυφο επίπεδο των κλειστών εξωστών 

που κατασκευάζονται στις όψεις των κτιρίων δεν μπο−
ρεί να υπερβαίνει το 20% της αντιστοίχου επιφάνειας 
όψεως. 

β) Η μέγιστη προεξοχή να μην υπερβαίνει το 0,80 μ.. 
γ) Σε περίπτωση που η οικοδομική γραμμή συμπίπτει 

με τη ρυμοτομική γραμμή και το κτίριο τοποθετείται 
σε αυτήν οι κλειστοί εξώστες επιτρέπονται μόνο για 
πλάτος δρόμου άνω των 8 μέτρων και σε κάθε περί−
πτωση πρέπει να βρίσκεται πάνω από 5,00 μέτρα από 
την οριστική στάθμη του πεζοδρομίου.

δ) Οι κλειστοί εξώστες επιτρέπονται εντός των πλα−
γίων υποχρεωτικών ακαλύπτων, σε ύψος άνω των 3,00 
μ..

ε) Δεν επιτρέπεται η κατασκευή ανοιχτών εξωστών 
σε συνέχεια κλειστών εξωστών. 

6. Σε πεζόδρομους και δρόμους ήπιας κυκλοφορίας 
επιτρέπεται η κατασκευή των στοιχείων των προηγού−
μενων παραγράφων σε ύψος μεγαλύτερο των 3,00 μ. και 
μικρότερο των 5,00 μ., μετά από βεβαίωση του δήμου 
ότι δεν παρεμποδίζουν τη λειτουργία του πεζόδρομου. 
Επιτρέπεται η κατασκευή τους σε μικρότερο ύψος με 
την προϋπόθεση ότι προβάλλονται επί του εδάφους 
κατά τρόπο ανιχνεύσιμο από το λευκό μπαστούνι τυ−
φλών ατόμων.

7. Σε καταστήματα και εισόδους κτιρίων πάνω από 
κοινόχρηστους χώρους επιτρέπεται να κατασκευάζο−
νται μόνιμα προστεγάσματα χωρίς κατακόρυφα στη−
ρίγματα.

Μέσα στις αποστάσεις Δ του κτιρίου από τα όρια 
ή από άλλο κτίριο του ίδιου οικοπέδου τα παραπάνω 
προστεγάσματα επιτρέπεται να κατασκευάζονται με 
πλάτος μέχρι 1/2 Δ ή 1/2 δ.

8. Μέσα στις ελάχιστες αποστάσεις Δ ή δ του υπο−
χρεωτικού ακάλυπτου χώρου επιτρέπονται κατασκευές 
για την εξυπηρέτηση των ατόμων με αναπηρία ή/και 
εμποδιζόμενων ατόμων.

9. Μεταξύ των ανοιχτών στεγασμένων χώρων, στους 
εξώστες και στους υπαίθριους χώρους των κτιρίων, 
επιτρέπονται στηθαία και διαχωριστικά στοιχεία μεταξύ 
των όμορων ιδιοκτησιών ή των συνιδιοκτησιών. 

10. Κλιματιστικά στοιχεία και επίτοιχοι λέβητες αερίου 
για θέρμανση ή παραγωγή ζεστού νερού χρήσης στις 
όψεις των νέων κτιρίων, μετά τη δημοσίευση του παρό−
ντος, οφείλουν να είναι ενσωματωμένα και να μην προ−
εξέχουν από την επιφάνεια των όψεων του κτιρίου. 

Σε υφιστάμενα κτίρια επιτρέπεται να εξέχουν μέχρι 
πενήντα (50) εκατοστά και μόνο όταν δεν μπορούν να 
τοποθετηθούν επί των εξωστών ή των δωμάτων, να το−
ποθετούνται σε ύψος μεγαλύτερο των τριών (3,00 μ.) μέ−
τρων από τη στάθμη του πεζοδρομίου και με πρόβλεψη 
κατάλληλης απορροής των συμπυκνωμένων υδρατμών, 
για κτίρια που βρίσκονται στην οικοδομική γραμμή και 
η λειτουργία τους δεν υπερβαίνει τα επιτρεπόμενα όρια 
ηχητικής ρύπανσης. Στις όψεις του κτιρίου επιτρέπεται 
η εγκατάσταση μετρητικών και ρυθμιστικών διατάξεων 
φυσικού αερίου.

Άρθρο 17 
Κατασκευές και φυτεύσεις στους 

ακάλυπτους χώρους και περιφράξεις

1. Για την κατασκευή κάθε εργασίας δόμησης και τη 
διαμόρφωση του περιβάλλοντος χώρου του κτιρίου τη−
ρούνται τα προβλεπόμενα από τη σχετική νομοθεσία 
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μέτρα για την εναλλακτική διαχείριση των αποβλήτων 
από εκσκαφές, κατασκευές και κατεδαφίσεις, όπως 
εκάστοτε ισχύει. 

2. α. Ο υποχρεωτικά ακάλυπτος χώρος του οικοπέδου 
τουλάχιστον κατά τα 2/3 του πρέπει να παραμένει χωρίς 
επίστρωση και να φυτεύεται, όπως προβλέπεται από 
τις κείμενες διατάξεις. Στον υπολογισμό της φύτευσης 
συμμετέχουν οι ασκεπείς κατασκευές για την υποδοχή 
στοιχείων νερού και οι πισίνες σε ποσοστό 50% της 
επιφάνειάς τους. Οι πέργκολες εφόσον είναι ασκεπείς 
και προορίζονται για στήριξη φυτών μπορούν να κα−
τασκευάζονται στην επιφάνεια του χώρου φύτευσης, 
χωρίς περιορισμό διαστάσεων και θέσης.

β. Τα προκήπια είναι υποχρεωτικοί ακάλυπτοι. 
γ. Το αίθριο συμμετέχει στον υπολογισμό του υπο−

χρεωτικώς ακαλύπτου χώρου. 
δ. Η επιφάνεια κάθε διαμπερούς ανοίγματος που φυ−

τεύεται στο επίπεδο εδάφους, συμμετέχει στον υπο−
λογισμό της φύτευσης. 

ε. Όλοι οι υποχρεωτικοί ακάλυπτοι χώροι του οικο−
πέδου πρέπει να προσαρμόζονται στη μορφολογία του 
εδάφους του οικοδομικού τετραγώνου.

στ. Ειδικά για πρατήρια υγρών καυσίμων ο υποχρεω−
τικός χώρος φύτευσης ορίζεται στο 1/4 του αναφερό−
μενου στην παράγραφο 2α.

3. Στους ακάλυπτους χώρους του οικοπέδου ή γηπέ−
δου επιτρέπονται οι παρακάτω διαμορφώσεις:

α) Η τροποποίηση της φυσικής στάθμης του εδάφους 
των ακαλύπτων χώρων του οικοπέδου μόνο για τη δι−
ευκόλυνση της φυσικής απορροής ομβρίων και μέχρι 
στάθμης ±1,00 μ. από το φυσικό έδαφος, εκτός των πε−
ριπτώσεων που εγκρίνονται από Συμβούλια Αρχιτεκτο−
νικής. Σε περίπτωση εκσκαφής ακαλύπτων χώρων του 
οικοπέδου με κλίση μεγαλύτερη του 20%, η στάθμη του 
φυσικού εδάφους μπορεί να υποβιβαστεί τεχνητά έως 
2,00 μ.. Εκσκαφές ή επιχώσεις εδάφους που υπερβαίνουν 
τα παραπάνω όρια, για κτίρια δημόσιου ενδιαφέροντος 
και σημασίας επιτρέπονται ύστερα από γνωμοδότηση 
του Συμβουλίου Αρχιτεκτονικής.

β) Η επίχωση μέχρι τη στάθμη του πεζοδρομίου τμή−
ματος του χώρου μεταξύ της πρόσοψης του κτιρίου και 
της ρυμοτομικής γραμμής ή η κατασκευή γεφυρωτής 
προσπέλασης στο κτίριο, σε πλάτος όσο απαιτείται 
από τη χρήση του κτιρίου για οικόπεδα με κλίση άνω 
του 17%.

γ) Κατασκευές, όπως σκάλες, κεκλιμένα επίπεδα (ρά−
μπες), αντηρίδες, πεζούλια, βεράντες, φυτεύσεις, cours 
anglaises συνολικού μήκους μικρότερου ή ίσου του 1/3 
της όψης στην οποία αντιστοιχεί και μέχρι καθαρού 
πλάτους 1,20 μ., μηχανικά μέσα κάλυψης υψομετρικών 
διαφορών για την εξυπηρέτηση ατόμων με αναπηρία ή 
εμποδιζόμενων ατόμων κ.λπ..

4. Μέσα στις ελάχιστες αποστάσεις Δ του υποχρε−
ωτικού ακάλυπτου χώρου επιτρέπονται στεγασμένοι 
ανελκυστήρες οχημάτων, σκίαστρα, προστεγάσματα, 
αρχιτεκτονικές προεξοχές και αρχιτεκτονικά στοιχεία, 
σύμφωνα με το άρθρο 16, καθώς και κατασκευές για 
την εξυπηρέτηση των ατόμων με αναπηρία ή εμποδι−
ζόμενων ατόμων. 

Οι κλίμακες κινδύνου μπορεί να τοποθετούνται μέσα 
στις ελάχιστες επιτρεπόμενες αποστάσεις του υποχρε−
ωτικά ακάλυπτου χώρου και σε απόσταση τουλάχιστον 

1,00 μ. από τα όρια του οικοπέδου, εφόσον δεν είναι 
δυνατή η τοποθέτησή τους σε άλλη θέση. 

5. Επιτρέπεται η στέγαση κολυμβητικών δεξαμενών 
ιδιοκτησίας του Δημοσίου, των Ν.Π.Δ.Δ., των Ο.Τ.Α. και 
της Ο.Σ.Κ. Α.Ε. με πέργκολες που καλύπτονται με ελα−
φρά εύκαμπτα υλικά ή με αρθρωτές κινούμενες κατα−
σκευές.

6. Κάτω από την οριστική στάθμη του εδάφους των 
ακάλυπτων χώρων του οικοπέδου ή γηπέδου, επιτρέ−
πονται:

α) Η κατασκευή δεξαμενών αποχέτευσης, νερού, υγρών 
και αερίων καυσίμων, αποθήκης συσσωρευτών φωτο−
βολταϊκών συστημάτων, δικτύων για την εξυπηρέτηση 
του κτιρίου και των απαραιτήτων για τη λειτουργία 
ασκεπούς πισίνας εγκαταστάσεων, σύμφωνα με τους 
όρους και περιορισμούς που προβλέπονται από τις κεί−
μενες διατάξεις.

β) Η επέκταση υπογείων ορόφων με τις χρήσεις που 
ορίζονται στο άρθρο 11:

Για οικόπεδα εμβαδού έως και 300 τ.μ. επιτρέπεται 
έως τα όρια του οικοπέδου. Στην περίπτωση αυτή, επι−
τρέπεται η εξαγορά των θέσεων στάθμευσης που δεν 
εξασφαλίζονται από τη μελέτη.

Σε οικόπεδα εμβαδού από 300 τ.μ. έως 600 τ.μ. επιτρέ−
πεται επέκταση των υπογείων έξω από το περίγραμμα 
της κάλυψης του κτιρίου σε ποσοστό έως και 50% του 
υποχρεωτικώς ακαλύπτου χώρου. Στην περίπτωση αυτή, 
επιτρέπεται η εξαγορά των θέσεων στάθμευσης που 
δεν εξασφαλίζονται από τη μελέτη, σε ποσοστό έως και 
30% του συνόλου των απαιτούμενων θέσεων.

Σε περίπτωση που στα οικόπεδα αυτά δεν εξασφα−
λίζονται από τη μελέτη οι απαιτούμενες θέσεις στάθ−
μευσης στον πρώτο υπόγειο όροφο, μπορεί να επε−
κτείνονται όλοι οι υπόγειοι όροφοι έως και 80% του 
υποχρεωτικώς ακαλύπτου χώρου. Στην περίπτωση αυτή, 
επιτρέπεται η εξαγορά των θέσεων στάθμευσης που 
δεν εξασφαλίζονται από τη μελέτη, σε ποσοστό έως και 
15% του συνόλου των απαιτούμενων θέσεων.

Σε οικόπεδα εμβαδού άνω των 600 τ.μ. επιτρέπεται 
επέκταση των υπογείων έξω από το περίγραμμα της 
κάλυψης του κτιρίου σε ποσοστό έως και 50% του 
υποχρεωτικώς ακαλύπτου χώρου. Στην περίπτωση αυτή, 
δεν επιτρέπεται εξαγορά θέσεων στάθμευσης.

Σε κάθε περίπτωση πάνω από το χώρο της επέκτασης 
υπογείου δημιουργείται φύτευση με ελάχιστο πάχος 
εδάφους 40 εκ..

γ) Εντός και εκτός περιγράμματος κτιρίων και κάτω 
από την οριστική στάθμη εδάφους (υπόγειοι χώροι και 
ακάλυπτοι χώροι) επιτρέπονται υδατοδεξαμενές, πισί−
νες σε επαφή με δομικά στοιχεία και με τα όρια του 
οικοπέδου.

7. Επί των ακάλυπτων χώρων του οικοπέδου και εφό−
σον καλύπτεται η υποχρέωση για φύτευση, σύμφωνα 
με την παράγραφο 2, επιτρέπονται οι παρακάτω κα−
τασκευές:

α) Πέργκολες με προσωρινά σκίαστρα.
β) Στοιχεία εξυπηρέτησης (πάγκοι, τραπέζια), άθλησης 

και παιχνιδότοπων.
γ) Σκάλες ή κεκλιμένα επίπεδα (ράμπες) καθόδου προς 

τους υπόγειους χώρους ή μηχανικά μέσα κάλυψης υψο−
μετρικών διαφορών για την εξυπηρέτηση ατόμων με 
αναπηρία ή εμποδιζόμενων ατόμων. 



 ΕΦΗΜΕΡΙΣ ΤΗΣ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΣ (ΤΕΥΧΟΣ ΠΡΩΤΟ) 2095

δ) Ασκεπείς κατασκευές για την υποδοχή στοιχείων 
νερού και πισίνες.

ε) Συστοιχία επίτοιχων λεβήτων αερίου για θέρμανση 
ή παραγωγή ζεστού νερού χρήσης.

στ) Δεξαμενή αερίου καυσίμου, όπως και αποθήκη 
συσσωρευτών φωτοβολταϊκών συστημάτων εφόσον δεν 
μπορεί να είναι υπόγειες.

ζ) Καπνοδόχοι.
η) Εγκαταστάσεις παθητικών ή ενεργητικών ηλιακών 

συστημάτων, καθώς και αντιθορυβικών συστημάτων, 
που κατασκευάζονται σύμφωνα με τους ισχύοντες κα−
νονισμούς.

θ) Εγκαταστάσεις παθητικών ή ενεργητικών ηλιακών 
συστημάτων, και κλιματιστικών σε παραδοσιακούς οι−
κισμούς ή διατηρητέα κτίρια, ύστερα από έγκριση του 
Αρχιτεκτονικού Συμβουλίου ή του αρμόδιου φορέα, ως 
προς την ένταξή τους στο χώρο.

ι) Κινητά ή μόνιμα προστεγάσματα με μέγιστο πλάτος 
προεξοχής 1/2 Δ. 

ια) Στέγαστρα σε οποιαδήποτε θέση και εφόσον αυτά 
αναπτύσσονται εντός των υποχρεωτικών ακαλύπτων 
μπορούν να κατασκευάζονται με πλάτος μέχρι 1/4 Δ 
ή δ.

ιβ) Οι εγκαταστάσεις των πρατηρίων, οι δεξαμενές, 
οι αντλίες διάθεσης υγρών και αερίων καυσίμων και τα 
στέγαστρά τους, στις θέσεις που εγκρίνονται από την 
αρμόδια υπηρεσία, σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις. 
Το σύνολο των κατασκευών των περιπτώσεων α΄ και 
ια΄ δεν μπορεί να υπερβαίνει το εμβαδόν της επιτρε−
πόμενης κάλυψης.

8. Τα προκήπια διαμορφώνονται ανάλογα με τη χρήση 
του κτιρίου, περιλαμβάνουν πάντοτε δένδρα, φυτά ή 
και υδάτινες κατασκευές σύμφωνα με τις διατάξεις του 
κτιριοδομικού κανονισμού.

Α. Κάτω από την επιφάνειά τους επιτρέπονται:
α. Εγκαταστάσεις των οργανισμών κοινής ωφέλειας.
β. Δεξαμενές νερού, δεξαμενές λυμάτων και δίκτυα 

για την εξυπηρέτηση του κτιρίου.
γ. Δεξαμενές υγρών και αεριών καυσίμων πρατηρίων 

καυσίμων σε αποστάσεις που ορίζονται από τους ισχύ−
οντες σχετικούς κανονισμούς.

δ. Διαπλατύνσεις των θεμελίων, έως 0,30 μ. έξω από 
τις εγκεκριμένες οικοδομικές γραμμές, εφόσον το πάνω 
μέρος τους βρίσκεται σε βάθος μεγαλύτερο από 2,50 
μέτρα από την οριστική στάθμη του κοινόχρηστου χώ−
ρου στη συγκεκριμένη θέση. 

ε. Υποσταθμός ηλεκτρικού ρεύματος που κατασκευ−
άζεται από τη ΔΕΗ σε απόσταση 2,00 μ. από τη ρυμο−
τομική γραμμή και με στάθμη της πλάκας επικάλυψης 
1,00 μ. τουλάχιστον κάτω από τη στάθμη της οδού και 
του πέριξ εδάφους. 

ζ. Ανοιχτός χώρος στάθμευσης ή υπόσκαφος σε οικό−
πεδα ή γήπεδα με κλίση τουλάχιστον 20% με προϋπό−
θεση την υποχρεωτική ύπαρξη φυτεμένης επιφάνειας 
στην οροφή του. 

Β. Στην επιφάνειά τους επιτρέπονται εφόσον καλύ−
πτεται η υποχρέωση για φύτευση:

α) Οι κατασκευές των περιπτώσεων α΄, δ΄, ι΄, ια΄, ιβ΄ της 
παραγράφου 7 χωρίς προϋποθέσεις μέγιστου πλάτους 
και πάντοτε έως το όριο της ρυμοτομικής γραμμής.

β) Υπαίθριες σκάλες όταν τηρούνται ταυτόχρονα οι 
προϋποθέσεις ότι εξυπηρετούν όροφο που η στάθμη 
του δαπέδου του δεν υπέρκειται από την οριστική (φυ−

σική ή τεχνητή) στάθμη του εδάφους περισσότερο από 
1,80 μ. και δεν προεξέχουν από την οικοδομική γραμμή 
περισσότερο από το ένα τέταρτο του πλάτους του 
προκηπίου.

γ) Στοιχεία διευκόλυνσης της μετακίνησης ατόμων με 
αναπηρία ή εμποδιζόμενων ατόμων.

δ) Στέγαστρα για την εξυπηρέτηση πρατηρίων υγρών 
και αερίων καυσίμων μετά από έγκριση φορέα και Συμ−
βουλίου Αρχιτεκτονικής έως το όριο της ρυμοτομικής 
γραμμής. Τα στέγαστρα μπορούν να προεξέχουν της 
οικοδομικής γραμμής έως πλάτους 1/10Π και όχι περισ−
σότερο των 2,00 μ. όταν η οικοδομική γραμμή ταυτίζεται 
με τη ρυμοτομική γραμμή. Σε κάθε περίπτωση το ύψος 
του στεγάστρου θα πρέπει να είναι τουλάχιστον 5,00 
μέτρα από τη στάθμη του πεζοδρομίου.

9. Περιφράγματα
α) Τα οικόπεδα οριοθετούνται με σταθερούς οριοδεί−

κτες ή με περιφράγματα. Επιτρέπεται η περίφραξη των 
αρτίων οικοπέδων και γηπέδων και των μη ρυμοτομού−
μενων τμημάτων των μη αρτίων και μη οικοδομήσιμων 
οικοπέδων, που βρίσκονται σε εντός σχεδίου περιοχές. 
Επιτρέπεται η περίφραξη μη αρτίων γηπέδων με πρό−
χειρη κατασκευή, όπως συρματόπλεγμα.

β) Τα περιφράγματα τοποθετούνται είτε κατά μήκος 
των ορίων των ομόρων οικοπέδων είτε στο πρόσωπο 
αυτών. Όλα τα περιφράγματα κατασκευάζονται εξ ολο−
κλήρου εντός του οικοπέδου. 

γ) Τα περιφράγματα του οικοπέδου ή γηπέδου σε 
κανένα σημείο δεν μπορεί να έχουν ύψος μεγαλύτερο 
από 3,00 μ. και το συμπαγές τμήμα τους μεγαλύτερο 
από 1,50 μ.. Τα αυλόθυρα – πορτασιές για την είσοδο 
πεζών και οχημάτων που κατασκευάζονται σε συνέχεια 
της περίφραξης έχουν μέγιστο ύψος 2,50 μ. και μπορεί 
να αποτελούνται από συμπαγή στοιχεία. Αφετηρία μέ−
τρησης των υψών είναι η υψηλότερη από τις οριστικές 
στάθμες του εδάφους εκατέρωθεν του περιφράγματος. 
Για τα περιφράγματα που βρίσκονται στο πρόσωπο 
του οικοπέδου, τα παραπάνω ύψη μετρούνται από τη 
στάθμη του πεζοδρομίου.

Επιτρέπεται παρέκκλιση των παραπάνω διατάξεων 
όσον αφορά την κατασκευή συμπαγούς περιφράγματος 
έως ύψους 3,00 μ., σε ειδικές περιπτώσεις, ή σε παραδο−
σιακούς οικισμούς, ύστερα από γνώμη του Συμβουλίου 
Αρχιτεκτονικής. 

δ) Αν το φυσικό έδαφος στη ρυμοτομική γραμμή είναι 
υψηλότερο από τη στάθμη του πεζοδρομίου από 1,00 μ. 
έως 2,50 μ., το περίφραγμα μπορεί να κατασκευαστεί 
συμπαγές έως τη στάθμη του φυσικού εδάφους. 

Αν από τη στάθμη του πεζοδρομίου έως τη στάθμη 
του φυσικού εδάφους στη ρυμοτομική γραμμή υπάρ−
χει υψομετρική διαφορά μεγαλύτερη από 2,50 μ., το 
συμπαγές τμήμα του περιφράγματος μπορεί να έχει 
ύψος έως 2,50 μ. και το έδαφος κλιμακώνεται έτσι ώστε 
κάθε κλιμάκωση να έχει ύψος έως 2,50 μ. και πλάτος 
τουλάχιστον 1,50 μ..

ε) Στα οικόπεδα και γήπεδα, στα οποία ανεγείρονται 
ειδικά κτίρια, επιτρέπεται, ύστερα από έγκριση του αρ−
μόδιου από άποψη λειτουργίας του συγκεκριμένου κτι−
ρίου φορέα να κατασκευάζεται συμπαγές περίφραγμα, 
με ύψος μεγαλύτερο από 3,00 μ., εφόσον απαιτείται από 
λόγους ασφάλειας ή λειτουργίας.

στ) Οι ιδιοκτησίες που καθορίζονται με κάθετη σύ−
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σταση ιδιοκτησίας, περιφράσονται μόνον στα όρια του 
οικοπέδου ή του γηπέδου.

Άρθρο 18
Φυτεμένα δώματα

1. Η κατασκευή φυτεμένων επιφανειών στα δώματα, 
στις στέγες και στους υπαίθριους χώρους, νέων, νομί−
μως υφισταμένων κτιρίων και κτιρίων των εδαφίων δ΄, 
ε΄ και στ΄ της παραγράφου 2 του άρθρου 23 του ν. 4014/ 
2011, επιτρέπεται εφόσον δεν αντίκειται σε ειδικότερους 
όρους δόμησης που ισχύουν.

Το υπόστρωμα ανάπτυξης των φυτών με τη διαστρω−
μάτωση των εξειδικευμένων υλικών, δεν επιτρέπεται να 
υπερβαίνει τα 40 εκ. πάνω από το μέγιστο επιτρεπόμενο 
ύψος του κτιρίου. Η βλάστηση που αναπτύσσεται επάνω 
σε αυτό δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει τα 3,00 μ.. Το 
είδος της βλάστησης, το υπόστρωμα ανάπτυξης των 
φυτών, το σύστημα της πολυεπίπεδης διαστρωμάτωσης 
των εξειδικευμένων υλικών, καθώς και το αρδευτικό σύ−
στημα, περιγράφεται σε τεχνική έκθεση, όπως ορίζεται 
στην παράγραφο 2.

Δεν επιτρέπεται η κατασκευή φυτεμένων επιφανειών 
επάνω στις απολήξεις των κλιμακοστασίων και τα φρε−
άτια των ανελκυστήρων.

Η κατασκευή φυτεμένων επιφανειών στα δώματα, στις 
στέγες και στους υπαίθριους χώρους των κτιρίων πρέ−
πει να μην προσβάλλει την αισθητική του κτιρίου και να 
εναρμονίζεται με τις υπόλοιπες κατασκευές που προ−
βλέπονται σε αυτά, βάσει του άρθρου 19 του παρόντος. 
Ειδικά για τις στέγες, πρέπει η φυτεμένη επιφάνεια να 
ακολουθεί την κλίση τους, ώστε να μην αλλοιώνεται η 
μορφή του κτιρίου.

Οι φυτεμένες επιφάνειες στα δώματα, τις στέγες και 
τους υπαίθριους χώρους των κτιρίων δεν αίρουν την 
υποχρέωση της παραγράφου 2 του άρθρου 17 του πα−
ρόντος. 

2. α. Νέα κτίρια:
Για την κατασκευή φυτεμένων επιφανειών στα δώ−

ματα, στις στέγες και στους υπαίθριους χώρους κτιρί−
ων που κατασκευάζονται με άδειες δόμησης, ακολου−
θούνται οι καθοριζόμενες διαδικασίες πληρότητας και 
ελέγχου του ν. 4030/2011 «Νέος τρόπος έκδοσης αδειών 
δόμησης, ελέγχου κατασκευών και λοιπές διατάξεις» (Α΄ 
249), όπως ισχύει, με την πρόσθετη υποβολή τεχνικής 
έκθεσης κατασκευής Φυτεμένης Επιφάνειας δώματος 
ή στέγης ή υπαίθριου χώρου. 

Η κατασκευή της φυτεμένης επιφάνειας συσχετίζεται 
με τις επί μέρους μελέτες του κτιρίου.

Η ανωτέρω τεχνική έκθεση συντάσσεται σύμφωνα 
με τις εκάστοτε ισχύουσες προδιαγραφές και κατευ−
θυντήριες οδηγίες. 

β. Υφιστάμενα κτίρια:
Για την κατασκευή φυτεμένων επιφανειών στα δώ−

ματα, στις στέγες και στους υπαίθριους χώρους υφι−
στάμενων κτιρίων, κατά την έννοια της παραγράφου 1, 
δεν απαιτείται οικοδομική άδεια ή έγκριση εργασιών 
δόμησης μικρής κλίμακας.

Για την κατασκευή φυτεμένων επιφανειών στα κτίρια 
της παρ. 1 του άρθρου 21 του ν. 4030/2011 απαιτείται 
σύμφωνη γνώμη του αρμόδιου Συμβουλίου Αρχιτεκτο−
νικής.

Για τα κηρυγμένα διατηρητέα κτίρια ή νεώτερα μνη−

μεία, απαιτείται επιπροσθέτως η σύμφωνη γνώμη του 
φορέα προστασίας τους.

Σε κάθε υπηρεσία δόμησης τηρείται ειδικό Μητρώο 
«Φυτεμένων Επιφανειών», που ενημερώνεται με τις κατά 
τα άνω υποβαλλόμενες γνωστοποιήσεις.

3. Το περιεχόμενο του φακέλου των δικαιολογητικών 
και οι επί μέρους προδιαγραφές σχεδίων και τεχνικής 
έκθεσης που υποβάλλονται στην αρμόδια υπηρεσία για 
την κατασκευή Φυτεμένης Επιφάνειας προσδιορίζεται 
με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας 
και Κλιματικής Αλλαγής.

Άρθρο 19
Κατασκευές πάνω από το κτίριο

1. Όλες οι κατασκευές πάνω από το κτίριο πρέπει 
να αποτελούν ένα ενιαίο αισθητικό σύνολο, μπορεί να 
συνδέονται ή να περιφράσσονται με ελαφρά ή διάτρητα 
στοιχεία και οι θέσεις τους αποτυπώνονται υποχρεωτι−
κά στις μελέτες που συνοδεύουν την άδεια δόμησης.

2. Πάνω από το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος της περι−
οχής και μέσα στο ιδεατό στερεό επιτρέπονται: 

α) Σε νέα και υφιστάμενα κτίρια, χώροι κύριας χρήσης 
αποκλειστικής ή κοινόχρηστης, μέγιστης επιφάνειας 35 
τ.μ., με προϋπόθεση τη δημιουργία φυτεμένου δώματος 
που καλύπτει το 80% της συνολικής επιφάνειας του 
δώματος και με αναλογία ένα (1) τ.μ. χώρου ανά πέντε 
(5) τ.μ. φύτευσης. 

β) Καπνοδόχοι, αγωγοί αερισμού, εγκαταστάσεις ηλια−
κών συστημάτων με τοποθέτηση του δοχείου σε άμεση 
επαφή με την άνω στάθμη του δώματος και τοποθέτηση 
του συλλέκτη πάνω από αυτό, πύργοι ψύξης και δοχεία 
διαστολής.

γ) Απολήξεις κλιμακοστασίων με στάση ανελκυστήρα 
στο δώμα και φρεάτων ανελκυστήρων με τις ελάχιστες 
αναγκαίες διαστάσεις και μέγιστο εξωτερικό ύψος 3,80 
μ., από την τελικά διαμορφωμένη επιφάνεια του τε−
λευταίου ορόφου του κτιρίου μετά την εξάντληση του 
συντελεστή δόμησης του οικοπέδου, εφόσον εγκαθίστα−
ται φυτεμένο δώμα ή σύστημα παραγωγής ηλεκτρικής 
ενέργειας από ανανεώσιμες πηγές ενέργειας.

Πάνω στις απολήξεις αυτές απαγορεύεται η τοποθέ−
τηση οποιασδήποτε κατασκευής ή εγκατάστασης.

δ) Στηθαία και κιγκλιδώματα ασφαλείας τοποθετού−
νται στη θέση του περιγράμματος του υποκείμενου 
ορόφου.

ε) Ασκεπείς πισίνες, διακοσμητικά χωροδικτυώματα 
μέγιστου ύψους 3,00 μ., μόνιμες γλάστρες φυτών και 
γενικά εγκαταστάσεις για τη δημιουργία κήπων με τον 
εξοπλισμό τους, που κατασκευάζονται σύμφωνα με τις 
ισχύουσες διατάξεις, τοποθετούνται υποχρεωτικά μέσα 
στο χώρο που ορίζεται από στηθαία ή κιγκλιδώματα 
ασφαλείας.

στ) Κατασκευές για τη στήριξη των φυτών, πέργκολες 
που μπορούν να επικαλύπτονται από ελαφρά εύκαμπτα 
υλικά ή κινητά συστήματα, καλαμωτές, φωτοβολταϊκά 
πανέλα και μόνο σε οριζόντια θέση.

ζ) Στέγες. Σε κάθε περίπτωση απαγορεύονται κατα−
σκευές που δημιουργούν κατακόρυφα ανοίγματα και 
διαφοροποιούν την ενιαία κλίση και στερεομετρία της 
στέγης.

3. Πάνω από το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος της πε−
ριοχής και έξω από το ιδεατό στερεό επιτρέπεται η 
τοποθέτηση αλεξικέραυνου.


