
ΟΡΟΙ ΔΟΜΗΣΗΣ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕΔΙΟΥ

(Π.Δ. 24-5-85 / ΦΕΚ 270Δ / 31-5-85) ΩΣ ΙΣΧΥΕΙ

Όροι και περιορισμοί δόμησης των γηπέδων των κειμένων εκτός των

ρυμοτομικών σχεδίων των πόλεων, κωμών και οικισμών, ή εκτός των ορίων των

νομίμως υφισταμένων προ του έτους 1923 23 οικισμών των στερούμενων

ρυμοτομικού σχεδίου:

1.α) Ελάχιστο εμβαδόν γηπέδου 4.000 τετραγωνικά μέτρα (*) και πρόσωπο σε

κοινόχρηστο δρόμο εικοσιπέντε (25) μέτρα.

Η ρύθμιση του προηγούμενου εδαφίου που αφορά στο ελάχιστο πρόσωπο δεν

ισχύει για την ανέγερση κτιρίων των Αρθ-2 και Αρθ-3 , εφόσον εξυπηρετούνται

από αγροτικούς ή δασικούς δρόμους, καθώς και ορειβατικών καταφυγίων, η

ανέγερση των οποίων επιτρέπεται και σε γήπεδα που εξυπηρετούνται

αποκλειστικά από μονοπάτια".

Σε γήπεδα που έχουν δημιουργηθεί πριν την 31-12-03 

δεν απαιτείται η ύπαρξη προσώπου, απαιτείται όμως προσπέλαση, 

βλ. Εγκ-46/77.

β) Για γήπεδα που έχουν πρόσωπο σε Διεθνείς, Εθνικές Επαρχιακές, Δημοτικές

και Κοινοτικές οδούς ως και σε εγκαταλελειμμένα τμήματά τους και σε

σιδηροδρομικές γραμμές απαιτούνται:

· Ελάχιστο πρόσωπο 45 μ.

· Ελάχιστο βάθος 50 μ.

· Ελάχιστο εμβαδόν 4000 μ2. 

2. Κατά παρέκκλιση από την προηγούμενη παράγραφο θεωρούνται άρτια

και οικοδομήσιμα τα γήπεδα:

α) Τα κείμενα εντός της ζώνης των πόλεων, κωμών, και οικισμών, τα οποία είχαν

κατά την 24-4-77 ημέρα δημοσίευσης του από ΠΔ/5-4-77 (ΦΕΚ-133 Δ') ελάχιστο

εμβαδόν 2000 μ2.

β) Τα γήπεδα που κατά την ημέρα δημοσίευσης του παρόντος πδ/τος έχουν

πρόσωπο σε Διεθνείς Εθνικές, Επαρχιακές, Δημοτικές και Κοινοτικές οδούς,

καθώς και σε εγκαταλελειμμένα τμήματα αυτών και σε σιδηροδρομικές γραμμές

και εφόσον έχουν:

αα) Τα γήπεδα που υφίστανται κατά την 12-11-62 ημέρα δημοσίευσης του

από ΒΔ/24-10-62 (ΦΕΚ-142/Δ').

Ελάχιστο πρόσωπο: δέκα (10) μέτρα.

Ελάχιστο βάθος δέκα πέντε (15) μέτρα.

Ελάχιστο εμβαδόν επτακόσια πενήντα (750) μ2.

ββ) Τα γήπεδα που υφίστανται κατά τη 12-9-64 ημέρα δημοσίευσης του από

ΒΔ/21-7-64 (ΦΕΚ-141/Δ).

Ελάχιστο πρόσωπο: είκοσι (20) μέτρα.

Ελάχιστο βάθος τριάντα πέντε (35) μέτρα.

Ελάχιστο εμβαδόν χίλια διακόσια (1200) μ2.

γγ) Τα γήπεδα που υφίστανται κατά τη 17-10-78 ημέρα δημοσίευσής του

από ΠΔ/6-10-78 (ΦΕΚ-538/Δ').

Ελάχιστο πρόσωπο: είκοσι πέντε (25) μέτρα.

Ελάχιστο βάθος: σαράντα (40) μέτρα.

Ελάχιστο εμβαδόν δύο χιλιάδες (2000) μ2.

δδ) Τα γήπεδα που δημιουργήθηκαν από τη 17-10-78 ημέρα δημοσίευσης

του από ΠΔ/6-10-78 (ΦΕΚ-538/Δ) μέχρι την ημέρα δημοσίευσης του

παρόντος Πδ/τος έχουν ελάχιστο εμβαδόν 4000 μ2.

Ως Δημοτικοί ή Κοινοτικοί οδοί για την εφαρμογή του παρόντος θεωρούνται οι

οδοί που ενώνουν οικισμούς του αυτού δήμου ή κοινότητας μεταξύ των ή

οικισμούς όμορων δήμων ή Κοινοτήτων ή με Διεθνείς Εθνικές ή Επαρχιακές

οδούς. Σε περίπτωση που μεταξύ των προαναφερόμενων οικισμών υπάρχουν

περισσότερες της μιας Δημοτικοί ή Κοινοτικοί οδοί που συνδέουν αυτούς οι

διατάξεις της παρούσης περίπτωσης έχουν εφαρμογή μόνο σε γήπεδα που

έχουν πρόσωπο στην κυριότερη από τις οδούς αυτές. Η αναγνώριση των οδών

αυτών σε κυριότερους ή μοναδικούς γίνεται με απόφαση του οικείου Νομάρχη

μετά γνώμη του Συμβουλίου Χωροταξίας, Οικισμού και Περιβάλλοντος του

νομού.

γ) 'Άρτια και οικοδομήσιμα γήπεδα που απομoιούνται συνεπεία απαλλοτριώσεων

ή διανοίξεων διεθνών, εθνικών ή επαρχιακών οδών, θεωρούνται άρτια και

οικοδομήσιμα εφόσον μετά την ανομοίωση αυτή έχουν όρια αρτιότητας και τις

λοιπές προϋποθέσεις των γηπέδων των προηγουμένων περιπτώσεων α και β.

δ) Σε περιπτώσεις αναδασμών τα γήπεδα που δημιουργούνται και δίνονται σε

δικαιούχους σε ανταλλαγή αρτίων και οικοδομήσιμων γηπέδων θεωρούνται άρτια

και οικοδομήσιμα, εφόσον μετά τον αναδασμό αυτόν έχουν τα όρια αρτιότητας και

τις προϋποθέσεις των γηπέδων προηγουμένων περιπτώσεων α και β.

3. Το μέγιστο ποσοστό κάλυψης των γηπέδων ορίζεται σε δέκα τοις εκατό

(10%) της επιφανείας τους.

4. Το ανεγειρόμενο εντός του γηπέδου κτίριο πρέπει να είναι ενιαίο.

Επιτρέπεται η διάσπαση αυτού σε περισσότερα κτίρια μόνο μετά από γνώση της

αρμόδιας Επιτροπής Ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού Ελέγχου.

5. Οι αποστάσεις του κτιρίου ορίζονται ως εξής:

α) Από τα όρια του γηπέδου δέκα πέντε (15) μέτρα τουλάχιστον.

β) Κατά παρέκκλιση των ανωτέρω:

βα) Προκειμένου για ανέγερση κατοικίας σε γήπεδα που υφίστανται κατά τη

15-4-81 ημέρα δημοσίευσης του από ΠΔ/27-3-81 (ΦΕΚ-209/Δ) με ελάχιστο

εμβαδόν 4000 μ2 οι πλάγιες αποστάσεις του κτιρίου από τα όρια του

γηπέδου ορίζονται σε επτά και μισό (7,50) μέτρα εφόσον τηρουμένης της

απόστασης των δέκα πέντε (15) μ. δεν είναι δυνατή η οικοδόμηση. Το

μέγιστο πλάτος του κτιρίου στην περίπτωση αυτή πρέπει να μην υπερβαίνει

τα δέκα (10) μέτρα.

ββ) Οι πλάγιες και οπίσθιες αποστάσεις των κατά παρέκκλιση αρτίων και

οικοδομήσιμων γηπέδων της παραγράφου 2 του παρόντος ορίζονται σε δύο

και μισό (2,50) μ. τουλάχιστον για τα γήπεδα της υποπερίπτωσης αα της

περιπτώσεως β και σε πέντε (5) μ. τουλάχιστον για τα γήπεδα της

περίπτωσης α και των υποπεριπτώσεων ββ και γγ της περίπτωσης β. Για τα

γήπεδα της περίπτωσης β οι αποστάσεις αυτές ισχύουν μόνον εφόσον τα

μήκη προσώπου και βάθους του γηπέδου είναι μικρότερα των:

· 20 μέτρα για το πρόσωπο και 35 μ.για το βάθος για τα γήπεδα

της υποπερίπτωσης αα της περίπτωσης β, και

· 45 μέτρα για το πρόσωπο και 50 μ.για το βάθος για τα γήπεδα

των υποπεριπτώσεων ββ, γγτης ίδιας περίπτωσης β.

γγ) Οι διατάξεις της προηγούμενης υποπεριπτώσεως ββ εφαρμόζονται

ανάλογα και για γήπεδα των περιπτώσεων γ και δ της παρ. 2 του παρόντος

άρθρου.

γ) Οι αποστάσεις του κτιρίου ορίζονται εκ του ορίου της ζώνης της

απαλλοτριώσεως για τη σιδηροδρομική γραμμή 15 μ. τουλάχιστον, από την όχθη

τυχόν ρέματος 10 μ. τουλάχιστον και 10 μ. τουλάχιστον από τα όρια δασικής

έκτασης.

Οι αποστάσεις αυτές υπερισχύουν των αποστάσεων της προηγούμενης

περίπτωσης β για γήπεδα που το όριο της ιδιοκτησίας ταυτίζεται με το όριο της

ζώνης απαλλοτριώσεως για την σιδηροδρομική γραμμή την όχθη ρέμματος ή το

όριο δασικής έκτασης.

6. Ο μέγιστος συντελεστής δόμησης (σδ) των γηπέδων ορίζεται σε 0,2.

7. Ο μέγιστος αριθμός ορόφων των κτιρίων ορίζεται σε δύο (2) και το μέγιστο

ύψος αυτών μετρούμενο από το γύρω έδαφος αυτών (φυσικό ή διαμορφωμένο

κατά την επόμενη παράγραφο 10), σε επτά και μισό (7,50) μέτρα.

Υπεράνω του ως άνω καθοριζομένου μέγιστου ύψους επιτρέπεται η κατασκευή

μόνο στηθαίου τυχόν φωταγωγών ύψους μέχρι 0,30 μ. και καπνοδόχων,

απαγορευμένων των λοιπών κατασκευών που αναφέρονται στο άρθ-87 του

νδ-8/1973 περί ΓΟΚ/73.

Σε περιπτώσεις κατασκευής κεκλιμένης στέγης, το κατά τα ανωτέρω μέγιστον

ύψος προσαυξάνεται κατά 1,20 μ.

8. Επιτρέπεται η κατασκευή ανοικτών εξωστών εντός υψηλών αιθουσών

συγκεντρώσεως του κοινού για αναψυχή ή εργασία με την έννοια και τους όρους

της παρ. 6 του άρθρου 84 του ΓΟΚ, με τη διαφορά ότι οι εξώστες αυτοί

προσμετρώνται στο συντελεστή δόμησης και τη συνολική επιφάνεια των ορόφων.

9. Σε γήπεδα που βρίσκονται σε κορυφογραμμές το ανώτατο υψόμετρο των

κτισμάτων απαγορεύεται να υπερβαίνει την κορυφογραμμή.

"Εξαιρούνται οι κεραίες ραδιοεπικοινωνίας και κινητής τηλεφωνίας με τις

απαραίτητες κτιριακές υποδομές για τη λειτουργία τους, οι εγκαταστάσεις και

υποδομές σταθμών ηλεκτροπαραγωγής ανανεώσιμων πηγών ενέργειας, καθώς

και οι εγκαταστάσεις και υποδομές αστεροσκοπείων ιδιοκτησίας Δημόσιων

φορέων ή φορέων του ευρύτερου Δημόσιου τομέα που εξυπηρετούν τη

λειτουργία τους (*)".

Απαγορεύεται η ανέγερση κτισμάτων σε υποστυλώματα (PILOTIS)".

10. "Επιτρέπεται η κατασκευή κτίσματος ανεξάρτητα από την κλίση του

εδάφους. Αν η κλίση υπερβαίνει το 35% στη θέση που τοποθετείται το κτίσμα, το

εμβαδόν των υπόγειων βοηθητικών χώρων που δεν προσμετράται στο

συντελεστή δόμησης δεν μπορεί να υπερβεί το 20% της επιτρεπόμενης

δόμησης".

Επίσης στην περίπτωση κεκλιμένου εδάφους επιτρέπεται η διαμόρφωση του

γηπέδου με αναλημματικούς τοίχους ή πρανή μεγίστου ύψους ένα και μισό (1,50)

μ. και επίπεδα ελαχίστου πλάτους πέντε (5) μέτρα. 'Οταν οι κλίσεις του εδάφους

απαιτούν την κατασκευή τοίχων υψηλότερων του ένα και μισό (1,50) μ., ή

επιπέδων πλάτους μικρότερου των πέντε (5) μ. απαιτείται η γνώμη της

Επιτροπής Ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού Ελέγχου.

11. Ο χώρος του υπογείου δεν επιτρέπεται να εξέχει το περίγραμμα του

ισογείου του κτιρίου.

"Η δε στάθμη της οροφής του υπογείου δεν επιτρέπεται να είναι υψηλότερη των

0,80 μέτρων από το διαμορφωμένο γύρω έδαφος".

12. 'Όταν τα γήπεδα περιλαμβάνονται στη ζώνη που ορίζεται στο άρθ-14 του

νδ/17-7-23 δεν επιτρέπεται τα ανεγειρόμενα κτίρια να τοποθετούνται εντός του

πλάτους των ιδεατών εκτάσεων των εγκεκριμένων οδών του οικισμού.

13. Επιτρέπεται η περίφραξη των αρτίων γηπέδων με μόνιμη κατασκευή.

Το ύψος του περιγράμματος δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει τα δύο και μισό (2,50)

μ. μετρούμενο από το έδαφος.

Κατ' εξαίρεση το ύψος του περιφράγματος μπορεί να υπερβαίνει το ανωτέρω

καθοριζόμενο ύψος όταν λόγοι ασφαλείας το επιβάλλουν σε περιπτώσεις ειδικών

κτιρίων. Οι λόγοι αυτοί πιστοποιούνται από τον αρμόδιο εκάστοτε φορέα

απαιτείται δε και η γνώμη της Επιτροπής Ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού Ελέγχου.

α) 'Οταν από τις κείμενες διατάξεις προβλέπεται η τήρηση προκηπίου το

ύψος του συμπαγούς περιφράγματος δεν μπορεί να υπερβαίνει το ένα (1) μ.

μετρούμενο από το έδαφος.

β) Επιτρέπεται η περίφραξη μη αρτίων γηπέδων με πρόχειρο κατασκευή

(συρματόπλεγμα κλπ.).

14. Οι όροι και περιορισμοί δόμησης που καθορίζονται με τις προηγούμενες

παραγράφους εφαρμόζονται εφόσον στα επόμενα άρθρα δεν ορίζεται άλλως, για

κάθε κατηγορία κτιρίων.

ΥΠΟΜΝΗΜΑ

Ο καθορισμος των ορίων Αιγιαλού και Παραλίας έχει καθορισθεί με τις

αποφάσεις των α)  ΦΕΚ 653/27-6-2003 και β) ΦΕΚ 1251-2-12-1992.

Η επίλυση των αποστάσεων έγινε  στο σύστημα της Τοπογραφικής Υπηρεσίας

του Υπουργείου Γεωργίας (ΤΥΥΓ) χρησιμοποιώντας τα ορόσημα  καθώς και στο

Ελληνικό Σύστημα Εντοπισμού HEPO S.

Τα όρια καθ' υπόδειξη των ενδιαφερομένων, τα μήκη των πλευρών και τα εμβαδά

υπολογίστηκαν αναλυτικά βάσει των συντεταγμένων.

Στο παρόν τοπογραφικό διάγραμμα απεικονίζονται :

Τμήμα από το  αρχικό τεμάχιο «3» (χερσολίβαδο) της Διανομής

Σύβοτα-Βραχωνάς 1958-59 με στοιχεία 6,7,8,34,35,36,37,38,39,32,33,42,6 =

64.436,47μ2 και το τεμάχιο «4» (κοινόχρηστο λιβάδι) με τα στοιχεία

6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,6 = 4.688,58μ2

ΔΗΛΩΣΗ ΜΗΧΑΝΙΚΟΥ (Ν.651/77)

Δηλώνω σύμφωνα με τον νόμο ότι τα παραπάνω τεμάχια είναι άρτια και

οικοδομήσιμα σύμφωνα με τους ισχύοντες όρους δόμησης της περιοχής. Εντός

του γεωτεμαχίου δεν διέρχονται εναέριες γραμμές μεταφοράς υψηλής τάσης της

ΔΕΗ, αγωγός φυσικού αερίου, οδός προϋφιστάμενη του 1923 ή ρέμα, και  εντός

των όμορων γεωτεμαχίων δεν υφίστανται διατηρητέα κτίσματα.
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ΑΡΙΘΜΟΣ ΤΕΜΑΧΙΟΥ "4"

ΤΜΗΜΑ ΑΠΟ ΤΟ ΜΕ ΑΡΙΘΜΟ ΤΕΜΑΧΙΟΥ  "3" ΔΙΑΝΟΜΗΣ 1958-1959
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X=177683.00

Ε=62151.52τμ

Ε=4687.84τμ

62151.52

921492986.27

51786919.28

46262650.87

-8716944.99

-277647574.63

-292121023.43

-157604163.30

-173542555.58

-227047110.65

117143137.85

Ζ * ΔΧ / 2

Εμβαδόν

-16425166.06

3376358.29

-5760366.87

-5535257.97

2827666.11

1059913.06

1176907.66

1999761.43

13049065.82

4175288.71

Χ * ΔZ / 2

1306.93

460.05

44.68

68.01

62.24

130.91

134.15

73.29

82.50

179.85

71.25

Πλευρά

Περίμετρος

-184.34

37.89

-64.63

-62.11

31.75

11.91

13.23

22.49

146.84

46.97

ΔΖ

-421.50

-23.69

-21.16

3.99

127.00

133.62

72.09

79.38

103.85

-53.58

ΔΧ

4372459.85

4372497.74

4372433.11

4372371.00

4372402.75

4372414.66

4372427.89

4372450.38

4372597.22

4372644.19

Ζ

178206.84

178230.53

178251.69

178247.70

178120.70

177987.08

177914.99

177835.61

177731.76

177785.34

ΧΣχόλιο

 10 - 9

9

3

4

16

15

14

13

12

11

10

Σημείο

4687.84

19344344.65

24345374.25

18439061.95

32844505.85

27946607.67

33882412.20

38608884.90

16763344.84

31591121.93

26344181.29

12186462.42

-112646475.37

-127559608.50

-46263334.71

-77367918.87

81543307.03

Ζ * ΔΧ / 2

Εμβαδόν

-2485123.53

-1673712.07

-804594.40

-869270.12

-464035.57

-233606.95

61095.16

142967.16

285350.30

410218.77

231450.63
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