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Περίληψη 

 

Η οικοδοµική Άδεια αποτελεί µια πολύ σηµαντική διοικητική πράξη, που 

καθορίζει σε µεγάλο βαθµό τον τρόπο ζωής και εργασίας των πολιτών αυτής της 

χώρας, υλοποιεί την χωροταξική της οργάνωση, τον τρόπο ανάπτυξης των 

πόλεων και οικισµών, του εµπορίου και των µεταφορών, συνιστά βασικό 

συνδετικό κρίκο µεταξύ ανάπτυξης και οικονοµίας καθώς απασχολεί πληθώρα 

επαγγελµάτων, µπορεί να κατοχυρώσει συνθήκες ασφαλούς, υγιεινής, άνετης 

κλπ διαβίωσης των διαµενόντων στα κτίρια και γενικά είναι µια πολύ σηµαντική 

επέµβαση-παρέµβαση στο περιβάλλον, η οποία και παραµένει ακόµη και αφού 

εµείς αποχωρήσουµε. 

Για όλα αυτά δεν θα πρέπει ποτέ η οικοδοµική άδεια να αντιµετωπίζεται 

πρόχειρα, αλλά πάντα µε ιδιαίτερη σοβαρότητα, συνέπεια, επιστηµονική 

κατάρτιση και επαγγελµατική αφοσίωση.  

Στο παρόν έντυπο γίνεται µια προσπάθεια γνωριµίας των νέων µηχανικών τόσο 

µε αυτή καθ’ αυτή την έκδοση της οικοδοµικής Άδειας όσο και µε τη συνολική 

διαδικασία µέχρι και την κατασκευή ενός έργου, από τις αρχικές ενέργειες στις 

οποίες θα πρέπει να προβεί ο µηχανικός δηλ. συγκέντρωση εγκρίσεων, σύνταξη 

εγγράφων, εκπόνηση προµελέτης, δηµιουργία φακέλου, κλπ µέχρι και την 

τελική θεώρηση της οικοδοµικής άδειας την ηλεκτροδότηση-υδροδότηση δηλ. 

του έργου.  
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Εισαγωγή 

Η διαδικασία του τρόπου µε τον οποίο εκδίδονται οι οικοδοµικές Άδειες, 

η υποβολή και ο έλεγχος του φακέλου από το κάθε αρµόδιο πολεοδοµικό 

Γραφείο, που µπορεί να υπάγεται σε Νοµαρχία ή σε ∆ήµο, ο έλεγχος των 

εργασιών κατά την εκτέλεση του έργου, οι δυνατότητες διαφοροποίησης των 

εγκεκριµένων σχεδίων, η αποπεράτωση της κατασκευής και πολλά άλλα 

σχετικά θέµατα, ρυθµίζονται εδώ και δεκαετίες µε ειδικά προεδρικά διατάγµατα. 

Η συχνότητα τροποποίησης των διαταγµάτων αυτών κυµαίνεται συνήθως 

µεταξύ οκτώ και δέκα ετών. 

Σήµερα εξακολουθούµε να εφαρµόζουµε το Προεδρικό ∆ιάταγµα 

8/13.7.93 (ΦΕΚ 795 ∆΄), διότι, παρόλο που µε τον Ν. 3212/2003 (ΦΕΚ 308 

Α΄/31.12.2003), Κεφάλαιο Α, καθορίστηκαν νέες διαδικασίες για όλα τα 

παραπάνω, δεν τέθηκε ποτέ σε ισχύ.  

Σε εφαρµογή έχει τεθεί µόνο η µε αρ. πρωτ. Οικ. 5219/2004 (ΦΕΚ 114 

∆΄/17.2.2004) υπουργική Απόφαση σχετική µε τον καθορισµό «Εργασιών 

∆όµησης Μικρής Κλίµακας» (βλέπε κεφ. 3), που αφορά εργασίες για τις οποίες 

αντί της έκδοσης οικοδοµικής Άδειας, απαιτείται η έγκριση αυτή. Σχετικά µε τη 

διαδικασία έκδοσης τέτοιων εγκρίσεων και των δικαιολογητικών που 

απαιτούνται κατά περίπτωση για τις εγκρίσεις αυτές, θα αναφερθούµε 

παρακάτω στο κεφάλαιο 3. 
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1. Γενικά για την οικοδοµική Άδεια. 

Αναφερόµαστε τόσο στην έννοια της οικοδοµικής Άδειας, όσο και στη 

σηµασία της, στα βασικά στάδια παραγωγής του τεχνικού έργου µε αναφορά 

στις σχετικές νοµοθετικές διατάξεις που το διέπουν. 

 

1.1  Έννοια της οικοδοµικής Άδειας. 

Η οικοδοµική Άδεια είναι εκτελεστή διοικητική Πράξη που επιτρέπει την 

εκτέλεση, σε οικόπεδο ή γήπεδο, των οικοδοµικών εργασιών που προβλέπονται 

στις µελέτες που τη συνοδεύουν, εφόσον οι εργασίες αυτές είναι σύµφωνες µε 

τις ισχύουσες διατάξεις. 

Οικοδοµική άδεια απαιτείται τόσο για τα ιδιωτικά όσο και για τα δηµόσια έργα, 

αλλά  και γενικά για κάθε έργο όπως π.χ. διαµορφώσεις εδάφους, περιφράξεις, 

κοπή δένδρων κλπ. 

Εκδίδεται πλήν εξαιρέσεων από τα αρµόδια πολεοδοµικά Γραφεία της χώρας, 

είτε αυτά ανήκουν στο ΥΠΕΧΩ∆Ε είτε στην Τοπική αυτοδιοίκηση Α΄και Β΄ 

βαθµού. 

 

1.2  Ενέργειες µε σκοπό την παραγωγή τεχνικού έργου - Σηµασία της 

οικοδοµικής άδειας. 

Για την παραγωγή ενός οικοδοµικού έργου απαιτούνται πολλές ενέργειες και 

εργασίες, όπως: 

 

 Συζήτηση µε εργοδότη-πελάτη-ιδιοκτήτη σχετική µε την ανάθεση του 

έργου (θέση ακινήτου, είδος κατασκευής, διαθέσιµο κεφάλαιο κλπ). 

 Έρευνα σχετική µε το οικόπεδο, τους όρους δόµησης, τις απαιτήσεις των  

χώρων του κτίσµατος, προµελέτες-σκαριφήµατα, συµφωνία αµοιβής κλπ. 

 Σύνταξη προϋπολογισµού έργου, συγκέντρωση απαιτούµενων εγκρίσεων, 

εκπόνηση µελετών, προετοιµασία φακέλου αδείας. 

 Υποβολή φακέλου έκδοση αδείας µε ότι αυτός πρέπει κατά περίπτωση να 

περιλαµβάνει (δικαιολογητικά, µελέτες, αµοιβές κλπ), διακίνηση 

φακέλου  - παρακολούθηση ελέγχων µελετών, υποβολή διορθώσεων - 

πληρωµές κρατήσεων και λοιπών φοροτεχνικών αδείας. 
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 Επίβλεψη έργου 

 Έγκριση οριστικής ρευµατοδότησης-υδροδότησης (διαδικασία τελικής 

θεώρησης αδείας).  

 

Μέσα λοιπόν σε αυτό το σύνολο των εργασιών από τη σχεδίαση έως και την 

παραγωγή του δοµικού έργου, η οικοδοµική άδεια καταλαµβάνει µόνον ένα 

µέρος αυτής της διαδικασίας. 

 

Ωστόσο είναι ιδιαιτέρως σηµαντική καθώς : 

 Κατοχυρώνει την αµοιβή του µελετητή. 

 Οριστικοποιεί τη µορφή του έργου (δηµιουργία – επέµβαση στο 

περιβάλλον). 

 Εξασφαλίζει τη νοµιµότητα της κατασκευής για τον ιδιοκτήτη. 

 

1.3  Νοµοθεσία. 

Η οικοδοµική άδεια εγκρίνεται µετά από έλεγχο πλήθους στοιχείων, βάσει 

ογκώδους και πολυδαίδαλου νοµοθετικού πλαισίου που αποτελείται από 

νόµους, προεδρικά διατάγµατα, κανονισµούς, αποφάσεις, εγκυκλίους, έγγραφα 

κ.α. που έχουν εκδοθεί από το 1923 έως και σήµερα και ακόµη ισχύουν 

(Πίνακας 7). Το νοµοθετικό πλαίσιο αυτό απαιτείται να είναι ογκώδες καθώς 

µέσα από την οικοδοµική άδεια ελέγχονται όχι µόνο µετρικά στοιχεία, όπως: 

 

 Η µορφή, οι διαστάσεις, ο όγκος κτιρίου κλπ 

 Η θέση των κτισµάτων στο χώρο, τόσο στο ίδιο το οικόπεδο όσο και σε 

σχέση µε τα όµορα οικόπεδα και κτίσµατα,  αλλά και γενικά η ορθή του 

ένταξη στην τοποθεσία. 

 

Αλλά ελέγχονται και άλλα στοιχεία µε σκοπό την εξασφάλιση: 
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 Της υγιεινής και άνετης διαβίωσης ενοίκων και περιοίκων, τον σωστό 

αερισµό-φωτισµό, τη στατική επάρκεια, την πυρασφάλεια, την 

αισθητική, τη λειτουργικότητα, την εξοικονόµηση ενέργειας κλπ. 

 Της προστασίας κοινόχρηστων χώρων, αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς, 

δασικών εκτάσεων, αρχαιολογικών χώρων, αιγιαλού-παραλίας, 

ασφάλειας αεροδροµίων, λατοµείων, των περιοχών ιδιαίτερου φυσικού 

κάλλους-εθνικούς δρυµούς, του ανάγλυφου του εδάφους, της θέας προς 

τα µνηµεία κλπ. 

 

Επίσης ελέγχεται: 

 

 Η εξασφάλιση δικαιωµάτων ιδιωτικού δικαίου, συµβόλαια, εργολαβικά, 

ποσοστά συνιδιοκτησίας, καταπάτηση κεκτηµένων νοµής-κατοχής κ.α. 

 Η φοροδιαφυγή, αφού για την τελική θεώρηση της αδείας 

προσκοµίζονται στοιχεία από ηλεκτρολόγους, υδραυλικούς κλπ (έλεγχος 

ελαχίστου κόστους κατασκευής στη εφορία). 

 Στατιστικά και πολλά άλλα στοιχεία. 

 

1.4  Ειδική νοµοθεσία 

Όπως γίνεται κατανοητό, είναι αδύνατο να συµπεριληφθεί η ισχύουσα σχετική 

νοµοθεσία στις παρούσες σηµειώσεις λόγω του όγκου της, παρόλα αυτά, 

χρήσιµο είναι να έχει ο καθένας στο γραφείο του πρόσβαση σε αυτή. 

Βασική νοµοθεσία (∆ιατάγµατα-Αποφάσεις κλπ) σχετική µε την έκδοση 

οικοδοµικών αδειών είναι: 

 

 Το Προεδρικό ∆ιάταγµα της 8/13.7.93 ΦΕΚ 795 ∆΄-Έκδοση 

οικοδοµικών αδειών, όπως ισχύει σήµερα. 

 Η µε αρ. πρωτ. Οικ. 5219/2004 (ΦΕΚ 114 ∆΄/17.2.2004) υπουργική 

απόφαση «Καθορισµός εργασιών δόµησης µικρής κλίµακας για τις 

οποίες αντί της έκδοσης άδεια δόµησης απαιτείται Έγκριση Εργασιών. 

∆ιαδικασία έγκρισης και απαιτούµενα δικαιολογητικά». 
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 Η απόφαση 53245/2002 ΦΕΚ 6/Β΄/10.1.02 – Προϋποθέσεις και 

διαδικασία έκδοσης οικοδοµικών αδειών συνήθων ή απλών δεδοµένων 

και διαδικασιών εντός (5) ηµερών. 

 Η Απόφαση 53244/2002 ΦΕΚ 6/Β΄/10.1.02 – Απλούστευση διαδικασίας 

βεβαίωσης από τους ΟΤΑ α΄ βαθµίδας της στάθµης (υψόµετρο) του 

 οριστικά διαµορφωµένου πεζοδροµίου των οδών κατά την έκδοση των 

οικοδοµικών αδειών. 

 Η εγκύκλιος 98/1989 του ΥΠΕΧΩ∆Ε  Προδιαγραφές µελέτων για 

έκδοση οικοδοµικών αδειών. 

 Η εγκύκλιος 4/1977 για τις εγκρίσεις . 

 Τυχόν ειδικές Αποφάσεις υπηρεσίας πχ στην Πολεοδοµία Θεσσαλονίκης 

(∆ΠΘ) µετά το ∆Π/ΕΑ/οικ. 29407/11.5.93 έγγραφο ζητείται η 

αποτύπωση των υψοµετρικών καµπυλών των αρχικών διαταγµάτων 

ρυµοτοµίας, εκτός από τις υψοµετρικές καµπύλες του σήµερα 

υφισταµένου  εδάφους. 

   

 2.  ∆ιαδικασία έκδοσης οικοδοµικής Αδείας  

Η διαδικασία έκδοσης οικοδοµικής άδειας µπορεί να χωριστεί στα παρακάτω 

στάδια: 

 

2.1  Προκαταρκτικές εργασίες:  

Συλλογή στοιχείων για την ετοιµασία του φακέλου της αδείας καταρχήν µε την 

απαραίτητη -για την υποβολή του φακέλου- πληρότητα, δηλ. εγκρίσεις 

υπηρεσιών (Πίνακας 4), στοιχεία ιδιοκτήτη (αντίγραφο αστυνοµικής 

ταυτότητας, αντίγραφο τίτλου ιδιοκτησίας κλπ), προϋπολογισµό έργου 

(υπολογισµός αµοιβών/φοροτεχνικών) προς υπογραφή έγγραφα (αίτηση αδείας, 

δηλώσεις ανάθεσης-ανάληψης κλπ) και τεχνική περιγραφή. Τέλος εκπόνηση 

τουλάχιστον των απαραίτητων -για την πρωτοκόλληση του φακέλου- µελετών, 

δηλ. τοπογραφικών, αρχιτεκτονικών και παθητικής πυροπροστασίας.  
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2.2  Πρωτοκόλληση φακέλου στην πολεοδοµία:  

Απαραίτητη διαδικασία αποτελεί ο προέλεγχος του φακέλου µε σκοπό τον 

έλεγχο πληρότητας (Πίνακας 1) του φακέλου ως προς τα απαραίτητα έγγραφα, 

µελέτες κλπ που πρέπει να περιλαµβάνει. Κατόπιν αυτού ο φάκελος 

πρωτοκολείται. Σε αντίθετη περίπτωση και εφόσον ο φάκελος παρουσιάζει 

ελλείψεις η υπηρεσία µπορεί και πρέπει να µην τον πρωτοκολλήσει. Αν παρά 

ταύτα έχει πρωτοκολληθεί, η υπηρεσία δύναται να τον επιστρέψει.  

 

2.3  Έλεγχος φακέλου/µελετών: 

Ελέγχονται οι µελέτες από την υπηρεσία καθώς αυτές πρέπει να εκπονούνται 

σύµφωνα µε τις κείµενες νοµοθετικές και πολεοδοµικές διατάξεις. Η συνήθης 

σειρά ελέγχου µελετών είναι: τοπογραφικά, αρχιτεκτονικά/παθητική 

πυροπροστασία/ΕΠΑΕ, στατικά, µηχανολογικά, φοροτεχνικά (Πίνακες  2, 3, 5 

και 6). 

 

2.4  Έκδοση οικοδοµικής αδείας: 

Αφού γίνει και ο έλεγχος των φοροτεχνικών της άδειας όπου ελέγχονται οι 

αµοιβές του/των µηχανικών, οι προκαταβλητέοι φόροι (ΦΕΜ) που αφορούν τις 

αµοιβές τους, οι εισφορές στο ΤΣΜΕ∆Ε που αφορούν τόσο τις αµοιβές των 

µηχανικών όσο και τον προϋπολογισµό του έργου, τα φοροτεχνικά της 

οικοδοµικής αδείας, ανταποδοτικό τέλος προς την υπηρεσία της πολεοδοµίας, η 

προκαταβολή στο ΙΚΑ κατά την αναγγελία του έργου στο ΙΚΑ, γίνεται έλεγχος 

επίπλέον των ΣΑΥ-ΦΑΥ (σχέδιο και φάκελος ασφάλειας και υγείας αντίστοιχα) 

και των ΚΚΟ (ελάχιστο κόστος κατασκευών) και κατόπιν εκδίδεται η 

οικοδοµική άδεια. 

 

Κατά το στάδιο έκδοσης της έκδοσης της οικοδοµικής αδείας επανελέγχονται τα 

τοπογραφικά. 
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Η έκδοση µιας οικοδοµικής άδειας δεν αποτελεί µη αναστρέψιµη διαδικασία 

καθώς αυτή δύναται να ανακληθεί στην περίπτωση που αποδειχθεί ότι ο 

φάκελός της παρουσιάζει προβλήµατα ή ελλείψεις. 

 

Ο τρόπος διακίνησης του φακέλου στα πολεοδοµικά Γραφεία, οι χρόνοι µεταξύ 

των χρεώσεων των ελέγχων, καθώς και η διαδικασία ενηµέρωσης των 

µηχανικών που παρακολουθούν το φάκελο σχετικά µε τις τυχόν παρατηρήσεις  

επί των µελετών που ενδέχεται να προκύψουν κατά τα στάδια ελέγχου του 

φακέλου ποικίλουν από υπηρεσία σε υπηρεσία και εξαρτώνται από διάφορους 

παράγοντες όπως την εσωτερική τους διαδικασία χρεώσεων, τον φόρτο 

εργασίας τους κλπ. 

  

2.5  Επίβλεψη  κατασκευής τεχνικού έργου: 

Πρώτη απαραίτητη ενέργεια στην οποία θα πρέπει να προβεί ο επιβλέπων 

µηχανικός πριν την έναρξη των εργασιών είναι η φροντίδα για την ανάρτηση 

πινακίδας από τον ιδιοκτήτη ή τον εργολάβο, όπου θα αναγράφεται ο αριθµός 

της οικοδοµικής άδειας καθώς και τα απαραίτητα µέτρα ασφαλείας. Καµία 

εργασία δεν επιτρέπεται να ξεκινήσει πριν την έκδοση της αδείας και κατά την 

κατασκευή πρέπει να τηρούνται οι εγκεκριµένες µελέτες, γιατί σε οποιαδήποτε 

άλλη περίπτωση η πολεοδοµία έχει το δικαίωµα να εκδώσει σήµα διακοπής 

εργασιών και να σταµατήσει έτσι το έργο σε οποιοδήποτε στάδιο κι αν 

βρίσκεται αυτό. 

Για οποιαδήποτε αλλαγή που αποφασίζεται να λάβει χώρα σχετικά µε το 

έργο µετά την έκδοση της οικοδοµικής αδείας, θα πρέπει να γίνεται 

Αναθεώρηση της Aδείας ως προς την αλλαγή αυτή και µετά να συνεχίζεται η 

κατασκευή του. 

Η κατασκευή του έργου πρέπει να ολοκληρωθεί µέσα στα 4 χρόνια ισχύος της 

οικοδοµικής άδειας. Αν παρόλα αυτά δεν ολοκληρωθεί ο σκελετός της 

κατασκευής µέσα στην ισχύ της, µπορεί αυτή να παραταθεί για άλλα 4 χρόνια, 

αν πάλι έχει ολοκληρωθεί ο σκελετός µέσα στην ισχύ της άδειας, τότε αυτή 

δύναται να παραταθεί επ’ αόριστον. 
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2.6 Περάτωση εργασιών – τελική θεώρηση/ηλεκτροδότηση-υδροδότηση 

έργου 

Λαµβάνει χώρα όταν η κατασκευή έχει τελειώσει και ο περιβάλλων χώρος της 

έχει διαµορφωθεί. Αφού προηγηθεί ο έλεγχος των φοροτεχνικών στοιχείων που 

αφορούν την επίβλεψη δηλ. οι καταθέσεις των αµοιβών των επιβλεπόντων 

µηχανικών, οι προκαταβλητέοι φόροι  και οι κρατήσεις υπέρ ΤΣΜΕ∆Ε-ΕΜΠ, 

γίνεται η τελική θεώρηση της Αδείας µε βάση τις τεχνικές εκθέσεις των 

µηχανικών, τις υπεύθυνες δηλώσεις των επιβλεπόντων µηχανικών και την 

υπεύθυνη δήλωση του ιδιοκτήτη, τη δήλωση του υδραυλικού, κατά περίπτωση 

φωτογραφιών της κατασκευής, ή και µε επί τόπου έλεγχο της υπηρεσίας.  

Με τη θεώρηση της Αδείας λήγει και η ισχύς της οικοδοµικής αδείας ακόµη και 

αν δεν πέρασαν τα 4 χρόνια, πράγµα που σηµαίνει ότι παύει πια και η 

δυνατότητα αναθεώρησής αυτής. Οποιαδήποτε δηλ. αλλαγή στην κατασκευή 

από το χρονικό αυτό σηµείο  και µετά χαρακτηρίζεται ως αυθαίρετη και πρέπει 

να νοµιµοποιείται καθώς δεν δύναται να εντάσσεται πλέον σε αναθεώρηση της 

οικοδοµικής άδειας. 

 

Η παραπάνω διαδικασία φαντάζει δύσκολη και πολύπλοκη, καθώς δείχνει να 

παρουσιάζει επιπλέον δυσκολία, διότι εκτός από τη διερεύνηση της αντίστοιχης 

κατά περίπτωση νοµοθεσίας, µε στόχο την ορθή εκπόνηση των απαραίτητων 

µελετών, που προφανώς ο κάθε νέος µηχανικός να ήταν προετοιµασµένος οτι θα 

έπρεπε να αντιµετωπίσει, βλέπουµε να εµπλέκονται εξωγενείς παράγοντες και 

πιθανότατα υποκειµενική – λόγω επικαλυπτόµενων νοµοθετικών διατάξεων της 

νοµοθεσίας -  κατά περίπτωση αντιµετώπιση κατά τον έλεγχο µελετών και του 

χρόνου διακίνησης του φακέλου της Αδείας. Γεγονός που δυσχεραίνει τη 

δουλειά του µηχανικού και ιδιαίτερα του νέου, ο οποίος πιθανότατα να 

θεωρούσε ότι εκτός από κύριος υπεύθυνος της ποιότητας των µελετών που θα 

εκπονούσε θα ήταν και κύριος της οργάνωσης του χρόνου του κατά τη 

διεκπεραίωση της κάθε υπόθεσης πράγµα που από τα παραπάνω γίνεται φανερό 

ότι είναι πολύ δύσκολο όχι όµως και αδύνατο. 
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Ενάντια λοιπόν στις παραπάνω αντίξοες συνθήκες λόγω του αρκετά 

πολύπλοκου νοµοθετικού πλαισίου και πιθανών ακούσιων ή εκούσιων 

δυσλειτουργιών των εµπλεκόµενων υπηρεσιών, ο νέος µηχανικός πρέπει να έχει 

σαν όπλο του, συγκροτηµένη σκέψη για την εργονοµικότερη χρήση του χρόνου 

του, υποµονή και επιµονή, πάνω απ’ όλα όµως σωστή τεχνική κατάρτιση, 

συνεχή ενηµέρωση πάνω στις νέες τεχνολογίες και τη σχετική νοµοθεσία , ώστε 

κάθε φορά να είναι ικανός να τεκµηριώνει την άποψή του, αποφεύγοντας έτσι 

τυχόν κακοτοπιές και άσκοπες καθυστερήσεις κατά την άσκηση του 

επαγγέλµατός του. 
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3.Έγκριση Μικρής Κλίµακας. 

(Υπουργική Απόφαση Οικ.5219/2004 (ΦΕΚ 114 ∆'/17.2.2004) «Καθορισµός 

εργασιών δόµησης µικρής κλίµακας για τις οποίες αντί της έκδοσης αδείας 

δόµησης απαιτείται Έγκριση Εργασιών. ∆ιαδικασία έγκρισης και απαιτούµενα 

δικαιολογητικά.») 

Με αυτήν την υπουργική αυτή Απόφαση καθορίστηκαν ορισµένες δοµικές 

εργασίες, όπως επισκευές διαφόρων ειδών, κάποιες εσωτερικές διαρρυθµίσεις, 

δοκιµαστικές τοµές εδάφους, γεωτεχνικές έρευνες, κατασκευή ξύλινης 

πέργολας, τοποθέτηση κλιµατιστικών, ηλιακών θερµοσιφώνων Κ.α., για την 

εκτέλεση των οποίων δεν απαιτείται η έκδοση οικοδοµικής Αδείας.  

Οι εργασίες αυτές αναγράφονται συγκεκριµένα στην πίσω σελίδα του ειδικού 

εντύπου (Έντυπο 10) που χορηγείται από το αρµόδιο πολεοδοµικό γραφείο σε 

τέτοιες περιπτώσεις και είναι συνολικά 18, ενώ δεν επιτρέπεται καµία 

παρέκκλιση από αυτές, δηλαδή οποιαδήποτε διαφοροποίηση θεωρείται 

υπέρβαση της έγκρισης και επισύρει διαδικασία και κυρώσεις αυθαιρέτου.  

Η λήψη τέτοιας έγκρισης από την υπηρεσία δεν συνεπάγεται απαλλαγή από 

την τήρηση σχετικής νοµοθεσίας (π.χ. αρτιότητα γηπέδου, απόσταση από 

ρέµα, παράκαµψη απαιτούµενης συναίνεσης συνιδιοκτητών κ.α.), 

υποχρεώσεις που παραµένουν στην ευθύνη των ενδιαφεροµένων.  

Οι εγκρίσεις αυτές ισχύουν για 6 µήνες, µε δυνατότητα παράτασης µία φορά 

για 6 µήνες ακόµη.  
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Πίνακας 1 – Απαιτήσεις προελέγχου 

 

1) Αίτηση 

2) Τοπογραφικό διάγραµµα (σύµφωνα µε τις προδιαγραφές) 

3) ∆ιάγραµµα κάλυψης 

4) ∆ήλωση ανάθεσης – ανάληψης 

5) Αιτιολογική έκθεση άρθρου 3 παρ. 1 ΓΟΚ/1985 

6) Εάν απαιτείται ή ζητείται και έλεγχος ΕΠΑΕ υποβάλλονται επιπλέον όσα 

στοιχεία χρειάζονται για να εξεταστεί το συγκεκριµένο θέµα όπως: 

 Ανάλογη συµπλήρωση της αιτιολογικής έκθεσης 

 Φωτογραφίες οικοπέδου/κτιρίου και περιβάλλοντα χώρου µε 

αρίθµηση και σηµειωµένη σε σκίτσο τη θέση λήψης της καθεµιάς. 

 Υψοµετρική αποτύπωση οµόρων αυλών 
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Πίνακας 2 – Προδιαγραφές για υποβολή µελέτης  

 

1) Αίτηση µε ενσωµατωµένα σε ενιαίο τεύχος: 

 δηλώσεις ανάθεσης και ανάληψης µελετών και επιβλέψεων όλων 

των εργασιών 

 φύλλο ελέγχου  

 ειδικό έντυπο προϋπολογισµού (µε αναφορά όγκου κατασκευής)  

2) Τοπογραφικό διάγραµµα και διάγραµµα κάλυψης, σύµφωνα µε τις 

προδιαγραφές 

3) Αρχιτεκτονική µελέτη (και µελέτη αποτύπωσης υφισταµένου µε 

φωτογραφίες όπου υπάρχει π.χ. για άδεια διαρρύθµισης, προσθήκης κλπ), 

σύµφωνα µε τις προδιαγραφές 

4) Μελέτη παθητικής πυροπροστασίας, σύµφωνα µε τις ισχύουσες 

προδιαγραφές και κανονισµούς 

5) Αποδεικτικό κατάθεσης αµοιβής του µελετητή µηχανικού 

6) Εγκρίσεις άλλων υπηρεσιών – φορέων (Πίνακας 4)) 

7) Τίτλο ιδιοκτησίας και πρόσφατο πιστοποιητικό υποθηκοφυλακείου εκτός 

σχεδίου πάντα και σε κατά παρέκκλιση άρτια οικόπεδα εντός σχεδίου 

8) Αιτιολογηµένη έκθεση του µελετητή του άρθρου 3 παρ. 1 του ΓΟΚ/1985 
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Πίνακας 3 – Απαιτούµενες µελέτες 

 

1) Τοπογραφική  

 στα υφιστάµενα εκπονείται νέα µελέτη µόνο εφόσον υπάρχουν 

αλλαγές στο οικόπεδο 

2) Αρχιτεκτονική 

 στα υφιστάµενα κτίρια περιλαµβάνει αποτύπωση υφιστάµενης 

κατάστασης και φωτογραφίες  

3)   Στατική  

 στα υφιστάµενα κτίρια περιλαµβάνει έκθεση αυτοψίας – αντοχής 

υφισταµένου 

4)   Θερµοµόνωση  

 σε όλα τα νέα κτίρια, προσθήκες, αλλαγή χρήσης και σε όσες 

αναθεωρήσεις ή ενηµερώσεις αλλάζουν στοιχεία της 

5)   Ηχοµόνωση (όπου απαιτείται) 

6)   Πυροπροστασία  

 παθητική και ενεργητική, όπου απαιτείται σύµφωνα µε το Π.∆. 

71/1988 

 για αλλαγή χρήσης, διαρρύθµισης, προσθήκη καθ’ ύψος σε κτίρια 

προ του 1988 δεν υποβάλλεται µελέτη µε το διάταγµα αυτό 

7)  Ύδρευση – Αποχέτευση 

 για κτίρια συνολικού όγκου πάνω από 800κ.µ. ή ορόφων πάνω 

από έναν όροφο (η πυλωτή µετράει σαν όροφος ενώ στις 

προσθήκες µετρούν συνολικά οι όροφοι) 

8)   Ηλεκτρολογικά 

 για κτίρια  συνολικού όγκου πάνω από 1300κ.µ. και συνολικού 

συντελεστή δόµησης µεγαλύτερο από 300κ.µ. ή µε ορόφους πάνω 

από τρείς  

9)  Κεντρική θέρµανση (όπως το 8) 

10) Κλιµατισµός (όπως το 8) 
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11) Ιδιωτικός υποσταθµός (όπου υπάρχει) 

12) Μελέτη ανελκυστήρα (όπου υπάρχει) 

13) Καύσιµο αέριο (όπου απαιτείται σύµφωνα µε το Π.∆. 420/1987, όπως 

συµπληρώθηκε κα ισχύει σήµερα. 

 

Σηµείωση: Στον όγκο συµπεριλαµβάνεται η πυλωτή και οι ηµιυπαίθριοι 

χώροι, όχι όµως το υπόγειο. 
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Πίνακας 4 – Εγκρίσεις υπηρεσιών 

 Εφορείας αρχαιοτήτων-εκσκαφή (άρθρο 50 παρ. 1 Ν. 5351/1932)  

(πάντα εντός και εκτός σχεδίου, όταν σκάβουµε)  

 ∆ασαρχείου  

(πάντα εκτός σχεδίου)  

 Υψόµετρο ∆ήµου-Κοινότητας  

(πάντα εντός σχεδίου και οικισµών, εκτός αν η οδός είναι οριστικά 

διαµορφωµένη και µε την προϋπόθεση πλήρους εφαρµογής της 

απόφασης 53244/02)  

 Συναίνεση Προνοίας  

(όταν το οικόπεδο έχει παραχωρηθεί από το Υπουργείο Κοινωνικών 

Υπηρεσιών)  

 ∆ΕΗ για Υποσταθµό  

(όταν ο προβλεπόµενος όγκος των κατασκευών στο οικόπεδο, µε 

εξάντληση του συντελεστή δόµησης, είναι ή θα είναι µεγαλύτερος από 

2.500 κ.µ.-συµπεριλαµβάνονται υπόγεια, ηµιυπαίθριοl κτλ)  

 ∆ΕΗ, λόγω γραµµής Υψηλής Τάσης.  

(όταν διέρχεται πάνω, δίπλα ή κοντά από το οικόπεδο ή γήπεδο)  

 Έγγραφο ΕΥ ΑΘ  

(όπου υπάρχει δίκτυο αποχέτευσης).  

 Οριογραµµή ρέµατος ή έγκριση προστατευτικών τεχνικών έργων  

(όταν κτίζουµε κοντά σε ρέµα-µέχρι και 20 µ. από την άκρη του-

συµπεριλαµβάνονται περιφράξεις και διαµορφώσεις)  

 Κόµβος-έγκριση σύνδεσης µε ∆ιεθνή, Εθνική, Επαρχιακή, Κοινοτική οδό  

(πάντα εκτός σχεδίου, πλην κατοικιών)  

 Καθορισµός αιγιαλού από εφορία ∆ηµοσίων Κτηµάτων  

(για δόµηση κοντά σε θάλασσα, απαιτείται και εντός σχεδίου)  

 Απόφαση Νοµάρχη για διατηρούµενη οδό προ του 1923  

(όποτε υπάρχει)  
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 Έγκριση αρµόδιας Υπηρεσίας Υπουργείου Πολιτισµού  

(για επεµβάσεις σε διατηρητέα από το ΥΠΠΟ κτίρια, για δόµηση σε 

περιβάλλοντα χώρο προστασίας τους ή ορατό από αυτά)  

 Έγκριση αεροπορίας  

(για κατασκευή σε απόσταση µέχρι και 5.000 µ. από πολιτικό ή 

στρατιωτικό αεροδρόµιο, εντός ή εκτός σχεδίου ή κοντά σε 

αεροβοήθηµα-πλην εξαιρέσεων)  

 Έγκριση φορέα ειδικού κτιρίου:  

- ∆ιεύθυνση Γεωργίας (Γεωργικές αποθήκες)  

- ∆ιεύθυνση Υγιεινής (Βουστάσια, Πτηνοτροφεία κτλ)  

- ∆ιεύθυνση Βιοµηχανίας (Βιοµηχανίες, Βιοτεχνίες, Εργαστήρια,  

Βιοµηχανικές αποθήκες στο ίδιο οικόπεδο-για κάθε µεταποιητική 

δραστηριότητα)  

- ∆ιεύθυνση Συγκοινωνιών (Συνεργεία αυτοκινήτων-µοτοποδηλάτων, 

Πρατήρια υγρών καυσίµων)  

- ∆ιεύθυνση Προνοίας (κλινικές, νοσοκοµεία, παιδικοί σταθµοί κτλ)  

- ΟΣΚ-Υπ. Παιδείας-Επιτροπή Φροντιστηρίων (σχολικά κτίρια,  

φροντιστήρια)  

- Γενική Γραµµατεία Αθλητισµού-Απόφαση όρων δόµησης (Αθλητικές 

εγκαταστάσεις-εκτός σχεδίου)  

- Εµποροβιοµηχανικό Επιµελητήριο (εµπορική αποθήκη εκτός 

σχεδίου)  

- Επιτροπή Κινηµατογράφων (κινηµατογράφοι, θέατρα)  

- ΕΟΤ (Ξενοδοχία, Ξενώνες κτλ)  

 Έγκριση Οργανισµού Θεσσαλονίκης-ΖΟΕ  

(εκτός σχεδίου όταν υπάρχει εγκεκριµένο ΓΠΣ ή όταν το ζητάει φορέας 

ειδικού κτιρίου)  

 Προέγκριση χωροθέτησης (άρθ. 4 & 6 Ν. 165011986)  

 Μελέτη περιβαλλοντικών επιπτώσεων σε ειδικές περιπτώσεις (Π.χ. 

κεραίες κινητής τηλεφωνίας, σταθµούς παραγωγής ενέργειας κ.α.)  
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 Έγκριση παρέκκλισης  

(όπου γίνεται χρήση παρέκκλισης, π.χ. κάλυψη ή ύψος κτλ κατά 

παρέκκλιση του διατάγµατος της εκτός σχεδίου δόµησης, ή του 

ΓΟΚΙ1985-άρθ. 21- κ.α.)  

 Συµβολαιογραφική δέσµευση χώρων στάθµευσης και µεταγραφή τους  

(όπου απαιτείται από τον Ν. 96011979 ή το άρθ. 7 του ΓΟΚΙ1985-µη 

προσµέτρηση σε συντελεστή δόµησης)  

 Απόσταση από αγωγό φυσικού αερίου  

 Απόσταση από αγωγό πετρελαίου  

 Απόσταση από αγωγό καυσίµων Βάσης καυσίµων Τριαδίου  

(∆ήµοι Θέρµης, Πανοράµατος, Χορτιάτη, Κορώνειας)  

 Έγκριση φορέα ΜΕΤΡΟ Θεσσαλονίκης, σε περίπτωση γειτνίασης  

 Έγκριση φορέα εποπτείας λιµνών Βόλβης κτλ, εφόσον εµπίπτει στις 

ζώνες προστασίας τους  

 ∆ήλωση εγκατάστασης συλλογικής κεραίας  

 Σχέδιο Ασφάλειας-Υγείας, Φάκελος Ασφάλειας-Υγείας (Π.∆.305/1996)  

Και κάθε άλλη ειδική περίπτωση.  
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Πίνακας 5 - ΕΠΑΕ  

(πότε απαιτείται έγκριση-έλεγχος-γνωµοδότηση 

Επιτροπής Πολεοδοµικού Αρχιτεκτονικού Ελέγχου)  

ΒΑΣΕΙ ΑΠΟΦΑΣΗΣ 31252/1530/87 για τις ΕΠΑΕ.  

 Μελέτες µη αρτίων οικοπέδων που οικοδοµούνται µε το άρθρο 25 του Ν.  

1337/1983  

 Για επεµβάσεις σε παραδοσιακούς οικισµούς, ιστορικά κέντρα  

 Για επεµβάσεις σε διατηρητέα κτίρια ή αξιόλογα ή σε άµεση σχέση µε 

αυτά  

 Για κατασκευές σε οικισµούς µε πληθυσµό µέχρι 2000 κατ. που η 

απόφαση Νοµάρχη χαρακτηρίζει αξιόλογους ή ενδιαφέροντες (π.χ. Άνω 

Σχολάρι, Περιστερά, Μελισσοχώρι, Πεντάλοφος, Χορτιάτης, Νέα 

Φιλαδέλφεια, Τρίλοφος, Μεσηµέρι, ∆ρυµός κ.α.)  

 Κατασκευές εκτός σχεδίου επί ∆ιεθνούς, Εθνικής και Επαρχιακής οδού 

ή επί δηµοτικής και κοινοτικής οδού που οδηγεί σε αρχαιολογικό χώρο ή 

σε ζώνη 500 µ. από την θάλασσα  

 Κτίρια σε τόπους ιδιαιτέρου φυσικού κάλλους, ιστορικούς ή σε οικόπεδα 

σε άµεση σχέση µε διατηρητέο κτίριο ή τον περιβάλλοντα χώρο του ή 

ορατό από αυτά  

 Αν βλέπουν σε πλατείες, δρόµους πλάτους >20 µ. ή κτίζονται σε 

δρόµους µε στοές ή σε δρόµους και ζώνες ιδιαίτερης σηµασίας κατά την 

κρίση του πολεοδοµικού γραφείου  

 Αν έχουν όψη σε παραλιακή οδό, άλση, πράσινο  

 Όλα τα ειδικά κτίρια, παντού (δηλαδή χρήση από 100% ως > του 50% 

άλλη πλην κατοικίας)  

 Για διαµορφώσεις ελευθέρων χώρων (σε παραδοσιακούς οικισµούς, 

µεγάλα έργα κ.ο.κ. µετά το έγγραφο οικ.60589/2.8.02)  

 Όταν υπάρχουν ειδικά διατάγµατα εκτός σχεδίου  

 Για ενστάσεις κατά του ελέγχου της Υπηρεσίας  
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ΒΑΣΕΙ ΠΑΛΙΑΣ ΑΠΟΦΑΣΗΣ ∆ΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΑΣ Ν. 

ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ (∆Π/ΕΑ/23554/15.6.82) σε συνδυασµό µε το άρθ. 6 παρ. ιβ 

της παραπάνω απόφασης 31252/1530187.  

 

 . Για κατασκευές στους παρακάτω 

οικισµούς:  

 Λαγκαδά  Σίνδος  

 Φίλυρο  Ρετζίκι  

 Ασβεστοχώρι  Εξοχή  

 Περαία  Αγία Τριάδα  

 Πανόραµα  Επανοµή  

 Πυλαία  Χορτιάτη  

 Πλαγιάρι  Τρίλοφο  

  

 

Ανω και Κάτω 

Σταυρό  

Πεύκα Ρετζικίου 

Ωραιόκαστρο  

Νέοι Επιβάτες  

Νέα Μηχανιώνα  

Νέο Ρύσσιο  

 Καρδία   

Θέρµη  
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ΛΟΓΩ ΕΙ∆ΙΚΗΣ ∆ΙΑΤΑΞΗΣ  

Σε περίπτωση ένστασης κατά του αρχιτεκτονικού ελέγχου της 

Πολεοδοµίας για: 

 σύνθεση όγκων, όψεις, ένταξη σε στ κτλ (άρθ. 3 παρ. 1 ΓΟΚ/1985)  

 Για κατεδάφιση ή επισκευή αξιολόγου κτιρίου (άρθ. 4 ΓΟΚ/1985)  

 Για ύψος ελευθέρου χώρου πυλωτής >3,00 µ. (άρθ. 7 παρ. 181 

ΓΟΚ/1985)  

 Για αρχιτεκτονικές προεξοχές >0,40 µ. και λοιπά στοιχεία όψεων-

σκίαστρα, παθητικά ηλιακά συστήµατα ως 0,40 µ. σε υφιστάµενα προ 

της 13.6.00 κτίρια (άρθ. 11 ΓΟΚ/1985)  

 Κλιµατιστικά στοιχεία σε όψεις (απόφαση έγκρισης εργασιών µικρής 

κλίµακας)  

 Λέβητες κτλ φυσικού αερίου σε προσόψεις (Ν. 3175/2003, άρθρο 30)  

 Έλεγχο λειτουργικότητας ειδικών κτιρίων χωρίς φορέα  

 Για παρόδια στοά (προβλεπόµενη από το Ρυµοτοµικό Σχέδιο) 

χωρίς υποστυλώµατα (άρθ. 15 παρ. 2 ΓΟΚ/1985)  

 Για διαµορφώσεις εδάφους >1,50 µ. ή γεφυρωτή προσπέλαση σε 

προκήπιο ή κλειστή θέση στάθµευσης σε ανηφορικό προκήπιο ή 

κλιµατιστικά στοιχεία σε ακάλυπτο υφισταµένων προ της 13.6.00 

κτιρίων (άρθ. 17 ΓΟΚ/1985)  

 Για ύψος συµπαγούς τµήµατος περίφραξης >1,00 µ. και έως 2,50 

µ. σε παραδοσιακό οικισµό ή >1,00 µ. γενικά σε ειδικό κτίριο για 

λειτουργικούς λόγους (άρθ. 18 ΓΟΚ/1985)  

 Για τοποθέτηση µνηµείων, έργων τέχνης και άλλων 

εγκαταστάσεων σε κοινόχρηστους χώρους (άρθ. 19 ΓΟΚ/1985)  

 Για Ιερούς Ναούς της Ορθοδόξου Εκκλησίας της Ελλάδος (άρθ. 29 

παρ. 7 ΓΟΚ/1985)  
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 Εκτός σχεδίου για διάσπαση όγκου (όπου δεν υπάρχει αρµόδιος 

φορέας ειδικών κτιρίων, δηλαδή για κατοικίες, καταστήµατα, 

γραφεία, γενικές αποθήκες) (άρθ. 1 παρ. 4 Π.∆. της 24/31.5.85, 

ΦΕΚ 270 ∆Ί όπως ισχύει σήµερα)  

 Για διαφηµίσεις-επιγραφές  

 Για παρεκκλίσεις από τους ειδικούς όρους δόµησης οικισµών <2000 

κατοίκων (σύµφωνα µε την αντίστοιχη απόφαση Νοµάρχη-σχετικό το 

Π.∆. της 24.4/3.5.85, ΦΕΚ 181 ∆Ί όπως ισχύει σήµερα)  

 Για εξαίρεση µlκροπαράβασης από κατεδάφιση µε το άρθ. 9 παρ. 8 

του Ν. 1512/1985, όταν η κατασκευή ελέγχεται από ΕΠΑΕ 

(έγγραφο ΟΙΚ.18928/27.3.90 ∆ΟΚΚ γΠΕΧΩ∆Ε)  

 Μελέτες Οικογενειακής Στέγης (άρθ. 41 Ν. 1337/1983)  

Καθώς και άλλες ειδικές περιπτώσεις.  

Σηµείωση: ∆εν καταγράφεται ότι απαιτεί έλεγχο Β΄ ΕΠΑΕ π.χ. Άνω Πόλη, 

κτίρια-τύποι πολλαπλής εφαρµογής κτλ  
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Πίνακας 7 - Σχετική Νοµοθεσία 

 

• Π∆ της 8/13.7.93 -  Έκδοση οικοδοµικών αδειών 

• Απόφαση Οικ. 5219/2004 – Έγκριση Εργασιών µικρής κλίµακας ( και 

εγκύκλιος 13/2004) 

• Απόφαση 53245/02 – Άδειες 5 ηµερών 

• Απόφαση 53244/02 – Βεβαίωση υψοµέτρου  

• Εγκύκλιος 98/1989 – Προδιαγραφές µελετών 

• Εγκύκλιος 4/1977 (σχετική µε εγκρίσεις) 

• Έγγραφο 28113/91 – Τελική θεώρηση χωρίς αυτοψία 

• Έγγραφο ∆Π/ΕΑ/οικ./29409/ΧΑ/93 ∆ΠΘ 

• Έγγραφο ∆Π/ΕΑ/οικ./5068/ΧΑ/284/96∆ΠΘ 

• Γνωµοδότηση 7/1987 νοµικής συµβούλου ∆ΠΘ 

• Έγγρ. Οικ. 60589/02 – ΕΠΑΕ – διαµόρφωση πλατειών 

• Π∆ 515/1989 – Περί αµοιβών µηχανικών 

• Απόφαση 31304/8083/6-12-1989 (ΦΕΚ 886 Β/7-13-1989) – Σύνταξη 

προϋπολογισµών έργων 

• Εγκύκλιος 8/1990 – Παροχή οδηγιών σχετικά µε το Π∆ 515/89 και της 

81304/89 Απόφασης 

• Εγκύκλιος 21/92 – Συµπλήρωση της εγκυκλίου 8/90 σχετικά µε την 

εφαρµογή για τον καθορισµό «περί τιµών µονάδος επιφανείας 

οικοδοµικών έργων» 

• Εγκύκλιος 57/1990 – Παροχή οδηγιών σχετικά µε το Π∆ 515/89 και της 

81304/89 Απόφασης 

• Εγκύκλιος 64/90 – Παροχή οδηγιών σχετικά µε την 57/90 

• Απόφαση 58286/4546/90 – Καθορισµός µονάδων επιφανείας 

οικοδοµικών έργων (ΦΕΚ 566/Β) 

• ΦΕΚ 635/Β/7-8-91 Τροποποίηση της 58286/4546/90 Απόφασης 
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