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Πως ρυθμίζεται η παρέμβαση στην πόλη; 

Πολεοδομική Νομοθεσία: δίνει κατευθύνσεις για μια σειρά ζητημάτων μεταξύ 
των οποίων η διαχείριση του χώρου και η οικοδόμηση των κτιρίων της πόλης. 
 

Γενικός Οικοδομικός Κανονισμός (ΓΟΚ): Ν 1577/1985 | 47 ορισμοί |  Έμφαση 
σε μορφολογικά στοιχεία και κατασκευαστικά ζητήματα 
 

Νέος Οικοδομικός Κανονισμός (ΝΟΚ): Ν 4067/2012 |  96 ορισμοί |  Έμφαση σε 
νέες τεχνολογίες και υλικά  

 
 



Τομείς Παρέμβασης 

Οι οικοδομικοί κανονισμοί επηρεάζουν τρεις κλίμακες: 
 
 Πόλη – Εξωαστικός Χώρος* 

 
Ιδιοκτησία 

 
Κτίριο  



Βασικές Έννοιες Πόλης-Πολεοδομικού Σχεδιασμού (1) 

Καθολικός σχεδιασμός | ο σχεδιασμός προϊόντων δομημένου περιβάλλοντος, που 
θα μπορούν να χρησιμοποιηθούν από όλους τους 
ανθρώπους, χωρίς ανάγκη προσαρμογής ή εξειδικευμένου 
σχεδιασμού στη μεγαλύτερη δυνατή έκταση. 

 
Πως προέκυψε; 
Στη θέση μιας παράλληλης αντιμετώπισης ζητημάτων σχετικών με την πόλη 
[κυκλοφορία, χωροθέτηση δραστηριοτήτων (χρήσεις), τουριστική ανάπτυξη, 
αναψυχή (ως ψυχολογικός παράγοντας)] 
 
Τομείς Ενδιαφέροντος 
Το πρότυπο του καθολικού σχεδιασμού δεν περιορίζεται στη συνδυασμένη θεώρηση 
της χωρικής οργάνωσης των διαφόρων πολεοδομικών λειτουργιών, αλλά 
επεκτείνεται στους κοινωνικούς, οικονομικούς, θεσμικούς κλπ. παράγοντες που 
ενδεχόμενα έχουν αντίκτυπο στην πολεοδομική οργάνωση (καθολική θεώρηση).  
 
Που χρησιμοποιήθηκε; 
Βρετανία  
Δυτική Ευρώπη 
 
Πως; 
Οργανωμένα δομικά σχέδια και ρυθμιστικά σχέδια 



Βασικές Έννοιες Πόλης-Πολεοδομικού Σχεδιασμού (2) 

Αστικός σχεδιασμός  | η ρύθμιση του φυσικού (χερσαίου και θαλάσσιου) και 
δομημένου χώρου μέσα από τον έλεγχο των 
αντιθέσεων/ανταγωνισμού στην κατασκευή του 
οικιστικού ιστού, όπως προκύπτει από πολεοδομική 
μελέτη.  

 
Πως λειτουργεί στην πράξη; 
Αποδίδει ογκοπλαστικά μοντέλα της προσδοκώμενης εικόνας του χώρου και 
σχεδιασμό της ροής – αλληλουχίας των στοιχείων του δημόσιου χώρου, όπως 
πλατείες, εστιακά σημεία, χώροι πρασίνου, υδάτινα στοιχεία των διατηρητέων 
οικιστικών συνόλων και των χώρων πολιτιστικού ή ιστορικού − αρχαιολογικού 
ενδιαφέροντος. 
 
Λοιπές Αντιλήψεις για τον Αστικό Σχεδιασμό 



La Defance, Paris 

Canary Wharf, London Docklands 



Guggenheim Museum Area, Bilbao 



Πηγή: Προσωπικό Αρχείο 

Βαρκελώνη 



 

Millenium Park, 
Chicago 



Pershing Square, 
Los Angeles 



Βασικές Έννοιες Πόλης-Πολεοδομικού Σχεδιασμού (3) 

Εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο οικισμού ή  
σχέδιο πόλης ή  
πολεοδομικό σχέδιο  
ή εγκεκριμένη πολεοδομική μελέτη  
 
 
 

είναι το διάγραμμα που έχει εγκριθεί 
σύμφωνα με τις οικείες διατάξεις και 
καθορίζει τους ειδικούς όρους δόμησης, 
τους κοινόχρηστους, κοινωφελείς και 
δομήσιμους χώρους και τις 
επιτρεπόμενες χρήσεις σε κάθε τμήμα ή 
ζώνη τους. 



Βασικές Έννοιες Πόλης-Πολεοδομικού Σχεδιασμού (4) 

Κοινόχρηστοι χώροι | οι κοινής χρήσης ελεύθεροι χώροι 
που καθορίζονται από το εγκεκριμένο 
ρυμοτομικό σχέδιο ή έχουν τεθεί σε 
κοινή χρήση με οποιονδήποτε νόμιμο 
τρόπο. 

 
Κοινωφελείς χώροι | οι χώροι που καθορίζονται από το 

εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο ή 
τοπικό ρυμοτομικό ή σχέδιο οικισμού 
και προορίζονται για την ανέγερση 
κατασκευών κοινής ωφέλειας 
δημόσιου ή ιδιωτικού χαρακτήρα. 



Βασικές Έννοιες Πόλης-Πολεοδομικού Σχεδιασμού (5) 

Οικοδομικό τετράγωνο (Ο.Τ.) | κάθε δομήσιμη ενιαία έκταση που βρίσκεται 
μέσα στο εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο και 
περιβάλλεται από κοινόχρηστους χώρους ή και 
εκτός σχεδίου περιοχή. 

 
Όρια ΟΤ  | οι γραμμές που το χωρίζουν από τους κοινόχρηστους χώρους ή την 

εκτός σχεδίου περιοχή. 



Οικοδομική Γραμμή  |  η γραμμή που αποτελεί όριο της δόμησης στο οικοδομικό 
τετράγωνο προς τον κοινόχρηστο χώρο που το περιβάλλει. 
Καθορίζεται από εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο. 
Συμβολίζεται ως Ο.Γ. 

 
Ρυμοτομική Γραμμή   |  η γραμμή που οριοθετεί το O.T. ή γήπεδο σε σχέση με τον 

Κ.X. που το περιβάλλει ή την εκτός σχεδίου περιοχή. 
Καθορίζεται από εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο. 
Συμβολίζεται ως Ρ.Γ. 

Βασικές Έννοιες Πόλης-Πολεοδομικού Σχεδιασμού (6) 



Βασικές Έννοιες Πόλης-Πολεοδομικού Σχεδιασμού (7) 

Δρόμοι ή Οδοί   |  οι κοινόχρηστες εκτάσεις που εξυπηρετούν τις ανάγκες 
κυκλοφορίας των οχημάτων και των πεζών. 

 
Δρόμοι Ήπιας Κυκλοφορίας   |  οι πεζόδρομοι στους οποίους επιτρέπεται η υπό 

όρους κίνηση οχημάτων. 
 
Πεζόδρομοι  | οι δρόμοι, που προορίζονται αποκλειστικά για την εξυπηρέτηση των 

πεζών. 
 
Πλάτος δρόμου |  το μήκος της καθέτου στον άξονά της οδού μεταξύ των Ρ.Γ.  



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στην Ιδιοκτησία (1) 

Γήπεδο | η συνεχόμενη έκταση γης που αποτελεί αυτοτελές και ενιαίο ακίνητο και 
ανήκει σε έναν ή σε περισσότερους κυρίους εξ αδιαιρέτου, σε περιοχή εκτός 
εγκεκριμένου σχεδίου. 

 
Οικόπεδο | η συνεχόμενη έκταση γης που αποτελεί αυτοτελές και ενιαίο ακίνητο και 

ανήκει σε ναν ή σε περισσότερους κυρίους εξ αδιαιρέτου και βρίσκεται 
μέσα σε εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο ή μέσα στα όρια οικισμού χωρίς 
σχέδιο.  

 
                      Ανάλογα με τη θέση τους στο οικοδομικό τετράγωνο τα οικόπεδα 

χαρακτηρίζονται μεσαία εφόσον έχουν ένα πρόσωπο σε κοινόχρηστο χώρο, 
γωνιακά εφόσον έχουν πρόσωπα σε συμβολή δύο κοινόχρηστων χώρων, 
διαμπερή εφόσον έχουν πρόσωπα σε δύο διαφορετικούς κοινόχρηστους 
χώρους.  



Όμορα ή γειτονικά οικόπεδα ή γήπεδα | τα οικόπεδα ή γήπεδα που έχουν 
τουλάχιστον ένα κοινό όριο ή ένα 
κοινό τμήμα ορίου. 

 
Περίφραξη ή Περίγραμμα  | η κατασκευή με την οποία διαχωρίζονται μεταξύ τους 

όμορα οικόπεδα ή γήπεδα, καθώς και οικόπεδο ή 
γήπεδο από Κ.Χ.  

Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στην Ιδιοκτησία (2) 



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στην Ιδιοκτησία (3) 

Όρια οικοπέδου ή γηπέδου |  οι γραμμές που το χωρίζουν από τα όμορα οικόπεδα 
ή γήπεδα και τους Κ.Χ. ή μόνο από όμορα οικόπεδα 
ή γήπεδα.  

 
 Τα όρια του οικοπέδου με τους κοινόχρηστους 

χώρους συμπίπτουν με τα όρια του Ο.Τ. στις εντός 
σχεδίου περιοχές. 

 
Πρόσωπο οικοπέδου ή γηπέδου |  το όριό του προς τον Κ.Χ.  
 
 
 



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στην Ιδιοκτησία (4) 

Κάλυψη του οικοπέδου | η επιφάνεια που ορίζεται πάνω σε οριζόντιο επίπεδο από 
τις προβολές όλων των περιγραμμάτων των κτιρίων του 
οικοπέδου. 

 
Ποσοστό κάλυψης του οικοπέδου | ο λόγος της μέγιστης επιφάνειας που 

επιτρέπεται να καλυφθεί προς τη 
συνολική επιφάνεια του οικοπέδου. 



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στην Ιδιοκτησία (5) 

Παραχωρημένοι σε δημόσια κοινή χρήση χώροι του οικοπέδου  | οι χώροι, που 
έχουν αποδοθεί ανταποδοτικά σε δημόσια χρήση με 
συμβολαιογραφική πράξη, χωρίς να χάνονται τα ιδιοκτησιακά 
δικαιώματα των παραχωρητών. 

 
Προκήπιο (ή πρασιά) |  το τμήμα του οικοδομικού τετραγώνου, που βρίσκεται 

μεταξύ της ρυμοτομικής και οικοδομικής γραμμής, όπως 
αυτές ορίζονται από το εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο. 



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στην Ιδιοκτησία (6) 

Ακάλυπτος χώρος  |  ο χώρος του οικοπέδου που δεν δομείται. 
 
Υποχρεωτικός ακάλυπτος χώρος του οικοπέδου | χώρος που δεν δομείται και 

παραμένει ακάλυπτος ώστε να μην υπάρχει υπέρβαση της 
επιτρεπομένης κάλυψης της περιοχής και που 
διαμορφώνεται με την κατάλληλη φύτευση ώστε να 
δημιουργείται ευνοϊκό μικροκλίμα, τόσο για το κτίριο όσο 
και για το οικοδομικό τετράγωνο.  

 
Ποσοστό υποχρεωτικής φύτευσης ακαλύπτου | ο αριθμός που 

πολλαπλασιαζόμενος με την επιφάνεια του 
υποχρεωτικού ακαλύπτου ορίζει την 
υποχρεωτικά φυτεμένη επιφάνεια του 
οικοπέδου. 



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στην Ιδιοκτησία (7) 

Συντελεστής δόμησης (σ.δ.) | ο αριθμός, ο οποίος πολλαπλασιαζόμενος με την 
επιφάνεια του οικοπέδου ή γηπέδου, δίνει τη 
συνολική επιτρεπόμενη επιφάνεια δόμησης. 

 
Συντελεστής κατ’ όγκο εκμετάλλευσης (σ.ο.) του οικοπέδου ή γηπέδου | ο αριθμός, 

ο οποίος πολλαπλασιαζόμενος με την επιφάνεια 
του οικοπέδου, δίνει το συνολικό επιτρεπόμενο 
όγκο του πάνω από την οριστική στάθμη του 
εδάφους. 



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στα Κτίρια (1) 

Δομικό έργο | κάθε είδους κατασκευή, ανεξάρτητα από τα υλικά και τον τρόπο 
κατασκευής της, που είναι σταθερά συνδεδεμένη με το έδαφος, 
δεν έχει δυνατότητα αυτοκίνησης και δεν μπορεί να ρυμουλκηθεί. 

 
Κτίριο | η κατασκευή που αποτελείται από χώρους και εγκαταστάσεις και 

προορίζεται για προσωρινή ή μόνιμη παραμονή του χρήστη. 
 
Χρήση  κτιρίου | αυτή για την οποία έχει χορηγηθεί Άδεια Δόμησης ή σε κάθε 

περίπτωση αυτή που αναγράφεται στην ταυτότητα κτιρίου. 
 
Ειδικά κτίρια | τα κτίρια, των οποίων η κύρια χρήση σε ποσοστό μεγαλύτερο του 

50% της συνολικής επιφάνειας δόμησής τους δεν είναι η κατοικία. 
 
Ειδικά κτίρια και εγκαταστάσεις δημόσιου ενδιαφέροντος | όσα χαρακτηρίζονται 

με απόφαση του αρμόδιου κατά περίπτωση Υπουργού στον οποίο 
υπάγεται η χρήση του κτιρίου. 

 



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στα Κτίρια (2) 

Φέρων οργανισμός κτιρίου ή φέρουσα κατασκευή | το τμήμα που μεταφέρει 
άμεσα  ή έμμεσα   στο   έδαφος τα  μόνιμα, ωφέλιμα   και  γενικά  τα  
φορτία των δυνάμεων  που  επενεργούν   σε αυτό. 

 
Ανοίγματα χώρου κτιρίου |   το κενό που τυχόν υπάρχει στην οροφή του ανώτατου 

σε κάθε θέση ορόφου, καθώς και τα κενά όλων των τοίχων, τα οποία 
είτε παραμένουν ελεύθερα είτε κλείνουν με ανοιγόμενα ή σταθερά 
κουφώματα και χρησιμοποιούνται για επικοινωνία των χώρων μεταξύ 
τους ή με το ύπαιθρο ή για το φυσικό φωτισμό ή για τον αερισμό των 
χώρων κτιρίου ή για αποθήκευση ηλιακής θερμότητας. 

 
Αρχιτεκτονικές προεξοχές και αρχιτεκτονικά στοιχεία  | τα φέροντα ή μη στοιχεία 

του κτιρίου που συμμετέχουν στη διαμόρφωση των όψεών 
του. 

 
 



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στα Κτίρια (3) 

Ανοικτός Εξώστης (μπαλκόνι) | η οριζόντια προεξοχή του δαπέδου ορόφου ή 
δώματος που προβάλλει πέρα από τις επιφάνειες 
των όψεων του κτιρίου. 

 
Αίθριο | 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. 
 
 

Κατοικία Azuma, Tadao Ando 



Ανοικτοί ημιυπαίθριοι χώροι   | οι  μη  θερμαινόμενοι  στεγασμένοι   χώροι  που 
διαθέτουν τουλάχιστον μία ανοιχτή πλευρά προς 
κοινόχρηστο  χώρο  ή  προς  τους  υποχρεωτικούς 
ακάλυπτους χώρους και το μήκος του ανοίγματος  

                                                          είναι ίσο  ή   μεγαλύτερο  του 35% του  συνολικού 
μήκους   του  περιγράμματος   του  ανοικτού   ημι-
υπαίθριου χώρου. 

Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στα Κτίρια (4) 

Ζήτημα που θέτει ο ΝΟΚ 



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στα Κτίρια (5) 

Ελαφρά κατασκευή | η κατασκευή με φέροντα οργανισμό και στοιχεία πλήρωσης 
μειωμένου μόνιμου φορτίου ιδίου βάρους σε σχέση με τις 
συμβατικές κατασκευές, όπως αυτές από οπλισμένο 
σκυρόδεμα ή λιθοδομή φέρουσας τοιχοποιίας κ.ά.. 

 
Πρόχειρη κατασκευή | η κατασκευή που υλοποιείται με πρόχειρο τρόπο, από 

ασύνδετα ευτελή υλικά, όπως τσιμεντόλιθοι, λαμαρίνες, 
σανίδες. 

 
Ζεύξη Κτιρίων | κατασκευή ή τμήμα κτιρίου το οποίο αναπτύσσεται πάνω από 

κοινόχρηστο χώρο, όπως δρόμο, πεζόδρομο και συνδέει κτίρια 
μεταξύ τους σε ένα ή περισσότερα επίπεδα. Η ζεύξη κτιρίων 
μπορεί να γίνεται και υπόγεια. 

 
 

Indiana Architects Announce Design Awards Κατοικία Frank O’ Ghery The Lion City and KL - Singapore 



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στα Κτίρια (6) 

Περίγραμμα κτιρίου | η προβολή επί του εδάφους όλων των χώρων του που 
προσμετρώνται στην κάλυψη. 

 
Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κτιρίου |  το ύψος του ανώτατου επιπέδου του 

κτιρίου, πάνω από το οποίο απαγορεύεται κάθε δόμηση 
εκτός από τις εγκαταστάσεις που επιτρέπονται ειδικά και 
περιοριστικά.  

 



Βασικές Έννοιες που αναφέρονται στα Κτίρια (7) 

Απόσυρση κτιρίου  |  η κατεδάφιση κτιρίου, ενεργειακής κατηγορίας χαμηλότερης 
του επιτρεπόμενου ορίου που προβλέπεται στους σχετικούς 
κανονισμούς και η αντικατάστασή του με κτίριο που πληροί 
τις σχετικές προϋποθέσεις. 

 
Βιοκλιματικός σχεδιασμός κτιρίου |  ο σχεδιασμός του κτιρίου που αποσκοπεί στη 

βέλτιστη εκμετάλλευση των φυσικών και κλιματολογικών 
συνθηκών με σκοπό να επιτυγχάνονται οι βέλτιστες 
εσωτερικές συνθήκες θερμικής άνεσης και ποιότητας αέρα 
κατά τη διάρκεια όλου του έτους με την ελάχιστη δυνατή 
κατανάλωση ενέργειας. 

 
Βιοκλιματικό κτίριο |  ένα κτίριο που ανταποκρίνεται στις κλιματικές συνθήκες του 

περιβάλλοντός του, καθώς έχει σχεδιαστεί με βιοκλιματικό 
τρόπο. 


