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Συνεχζς οικοδομικό σφστημα 
 ΢υμπαγόσ οικοδομικόσ όγκοσ ςε όλο το οικοδομικό 

τετρϊγωνο

 ΢υνεχόσ πρόςοψη πϊνω ςτο δρόμο 

 Υωταγωγού και ακϊλυπτοι  περιοριςμϋνων διαςτϊςεων 

 Απουςύα πραςύνου

 Ρετιρϋ   



Ασυνεχζς οικοδομικό σφστημα 
 Η οικοδομό τοποθετεύται ςτη ρυμοτομικό γραμμό

 Απϋχει από τα πλϊγια και τα πύςω όρια 

 Από το 1973 και μετϊ μόνο ςε οργανωμϋνη δόμηςη 

 ΢’αντύθεςη με το ςυνεχϋσ οικοδομικό ςύςτημα ο 
οικοδομικόσ όγκοσ διακόπτεται με τισ πλευρικϋσ 
πραςιϋσ. 

 Λόγω τησ ανυπαρξύασ προκηπύου οι ςυνθόκεσ δεν εύναι 
καλύτερεσ

 Οι πλϊγιεσ πραςιϋσ ςυνδϋουν ιδιωτικούσ ακϊλυπτουσ 
με δημόςιουσ.  



Πανταχόθεν ελεφθερο σφστημα 
 Σο κτύριο δεν εγγύζει ούτε ςτο μπροςτινό, ούτε ςτα 

πλϊγια και πύςω όρια του οικοπϋδου

 Η οικοδομικό βρύςκεται ςε απόςταςη από τη 
ρυμοτομικό

 Δημιουργεύται εμπρόςθια πραςιϊ ό «προκόπιο»

 Ορύζονται οι λοιπϋσ υποχρεωτικϋσ πραςιϋσ 

 ΢ύςτημα πολυτϋλειασ, δαπανηρό ςε γη και ϋργα 
υποδομόσ που δεν εξαςφαλύζει μεγϊλη χωρητικότητα 
ςε πληθυςμό. 

 Από τα πλϋον πλεονεκτικϊ ςυςτόματα. 



Ο ΓΟΚ, τι είναι ; 
 ΢κοπόσ του Γενικού Οικοδομικού Κανονιςμού (ΓΟΚ) 

εύναι ο καθοριςμόσ όρων, περιοριςμών και 
προώποθϋςεων για την εκτϋλεςη οποιαςδόποτε 
καταςκευόσ εντόσ ό εκτόσ των εγκεκριμϋνων ςχεδύων 
πόλεων ό οικιςμών, ώςτε να προςτατεύεται το φυςικό, 
οικιςτικό και πολιτιςτικό περιβϊλλον, καθώσ και να 
εξυπηρετεύται το κοινωνικό ςυμφϋρον. 



Βασικζς ζννοιες του ΓΟΚ
 Εγκεκριμϋνο ρυμοτομικό ςχϋδιο οικιςμού ό ςχϋδιο πόλησ ό 

πολεοδομικό ςχϋδιο ό πολεοδομικό μελϋτη εύναι το διϊγραμμα με τον 
τυχόν ειδικό πολεοδομικό κανονιςμό που ϋχει εγκριθεύ ςύμφωνα με τισ 
οικεύεσ διατϊξεισ και καθορύζει τουσ ειδικούσ όρουσ δόμηςησ, τουσ 
κοινόχρηςτουσ και δομόςιμουσ χώρουσ και τισ επιτρεπόμενεσ χρόςεισ ςε 
κϊθε τμόμα ό ζώνη του οικιςμού.

 Κοινόχρηςτοι χώροι εύναι οι κϊθε εύδουσ δρόμοι, πλατεύεσ, ϊλςη και 
γενικϊ οι προοριζόμενοι για κοινό χρόςη ελεύθεροι χώροι, που 
καθορύζονται από το εγκεκριμϋνο ρυμοτομικό ςχϋδιο του οικιςμού ό 
ϋχουν τεθεύ ςε κοινό χρόςη με οποιοδόποτε ϊλλο νόμιμο τρόπο.

 Κοινωφελεύσ χώροι εύναι οι χώροι του οικιςμού που, ςύμφωνα με το 
εγκεκριμϋνο ρυμοτομικό ςχϋδιο, προορύζονται για την ανϋγερςη 
καταςκευών κοινόσ ωφελεύασ.

 Δρόμοι εύναι οι κοινόχρηςτεσ εκτϊςεισ που εξυπηρετούν κυριώσ τισ 
ανϊγκεσ κυκλοφορύασ.



Βασικζς ζννοιες του ΓΟΚ
 Πεζόδρομοι εύναι οι δρόμοι, που προορύζονται κυρύωσ για 

την εξυπηρϋτηςη των πεζών.

 Πλϊτοσ δρόμου ςε κϊθε ςημεύο του αξονα του εύναι το 
μεταξύ των ρυμοτομικών γραμμών μόκοσ τησ καθϋτουσ ςτον 
ϊξονα ςτο ςημεύο αυτό.

 Οικοδομικό τετρϊγωνο (ΟΣ) εύναι κϊθε δομόςιμη ενιαύα 
ϋκταςη, που βρύςκεται μϋςα ςτο εγκεκριμϋνο ρυμοτομικό 
ςχϋδιο ό μϋςα ςτα όρια οικιςμού και περιβϊλλεται από 
κοινόχρηςτουσ χώρουσ.

 'Ορια οικοδομικού τετραγώνου εύναι οι οριακϋσ γραμμϋσ που 
το χωρύζουν από τουσ κοινόχρηςτουσ χώρουσ.



Βασικζς ζννοιες του ΓΟΚ
 Ρυμοτομικό γραμμό εύναι εκεύνη που ορύζεται από το 

ρυμοτομικό ςχϋδιο και χωρύζει οικοδομικό τετρϊγωνο ό 
γόπεδο από κοινόχρηςτο χώρο του οικιςμου.

 Οικοδομικό γραμμό ό γραμμό δόμηςησ εύναι το όριο 
οικοδομικού τετραγώνου που ορύζεται από το ρυμοτομικό 
ςχϋδιο προσ την πλευρϊ του κοινόχρηςτου χώρου , ϋωσ το 
οπούο επιτρϋπεται η δόμηςη.

 Προκόπιο ό πραςιϊ εύναι το τμόμα του οικοδομικού 
τετραγώνου, που βρύςκεται ανϊμεςα ςτη ρυμοτομικό 
γραμμό και τη γραμμό δόμηςησ ό οικοδομικό γραμμό.

 Γόπεδο εύναι η ςυνεχόμενη ϋκταςη γησ που αποτελεύ 
αυτοτελϋσ και ενιαύο ακύνητο και ανόκει ςε ϋναν ό ςε 
περιςςότερουσ κυρύουσ εξ αδιαιρϋτου.



Βασικζς ζννοιες του ΓΟΚ
 Οικόπεδο ειναι κϊθε γόπεδο, που βρύςκεται μϋςα ςτο 

εγκεκριμϋνο ρυμοτομικό ςχϋδιο ό μϋςα ςτα όρια οικιςμού 
χωρύσ εγκεκριμϋνο ςχϋδιο.

 Ορια οικοπϋδου ό γηπϋδου εύναι οι γραμμϋσ που το 
χωρύζουν από τα όμορα οικόπεδα και τουσ κοινόχρηςοτυσ 
χώρουσ.Σα όρια του οικοπϋδου με τουσ κοινόχρηςτουσ 
χώρουσ ςυμπύπτουν με τα όρια του οικοδομικού 
τετραγώνου.

 Πρόςωπο οικοπϋδου ό γηπϋδου εύναι το όριό του προσ 
τον κοινόχρηςτο χώρο.

 Οριςτικό ςτϊθμη εδϊφουσ οικοπϋδου ό γηπϋδου εύναι η 
ςτϊθμη του εδϊφουσ, όπωσ διαμορφώνεται οριςτικϊ, 
ςύμφωνϊ με το νόμο, με εςκαφό, επύχωςη ό επύςτρωςη.



Βασικζς ζννοιες του ΓΟΚ
 Κτύριο εύναι η καταςκευό , που αποτελεύται από τεχνικϊ ϋργα και 

εγκαταςτϊςεισ και προορύζεται για: 
α)την παραμονό ανθρώπων ό ζώων, όπωσ η κατοικύα και ο ςτϊβλοσ.
β) την εκτϋλεςη εργαςύασ ό την ϊςκηςη επαγγϋλματοσ, όπωσ το 
κατϊςτημα καιτο εργοςτϊςιο.
γ) την αποθόκευςη ό τοποθϋτηςη πραγμϊτων, όπωσ οι αποθόκεσ, ο 
χώροσ ςτϊθμευςησ αυτοκινότων, το ςιλό, η δεξαμενό υγρών και 
δ) την τοποθϋτηςη ό λειτουργύα μηχανημϊτων, όπωσ το αντλιοςτϊςιο.

 Καταςκευό εύναι κϊθε τεχνικό ϋργο.
 Εγκατϊςταςη εύναι η καταςκευό που χρηςιμοποιεύται για την ϊμεςη ό 

ϋμμεςη εξυπηρϋτηςη των κτιρύων ό τησ λειτουργικότητϊσ τουσ, όπωσ τα 
ςτοιχεύα ηλεκτρικόσ ενϋργειασ, κλιματιςμού διανομόσ ύδατοσ, 
θϋρμανςησ, φωταερύου, οι ηλιακού θερμοςύφωνεσ, οι καπναγωγού, οι 
επιγραφϋσ, οι κεραύεσ. 



Βασικζς ζννοιες του ΓΟΚ
 Υϋρουςα καταςκευό κτιρύου ειναι το τμόμα που μεταφϋρει 

ϊμεςα ό ϋμμεςα ςτο ϋδαφοσ τα μόνιμα και τα ωφϋλιμα φορτύα 
του κτιρύου, καθώσ και τισ επιρροϋσ γενικϊ των δυνϊμεων που 
επενεργούν ςε αυτό. Καταςκευϋσ ςυμπλόρωςησ εύναι τα υπόλοιπα 
τμόματα που ςυμπληρώνουν το κτύριο και εξυπηρετούν τον 
προοριςμό του.

 Ειδικϊ κτύρια εύναι τα κτύρια, των οπούων κύριο προοριςμόσ δεν 
εύναι η κατοικύα και η διαμόρφωςό τουσ προςδιορύζει 
αποκλειςτικϊ ειδικό χρόςη.

 Κοινόσ χρόςησ χώροι του κτιρύου και του οικοπϋδου εύναι οι 
χώροι, που προορύζονται για χρόςη από όλουσ τουσ ενούκουσ του 
κτιρύου.

 'Οροφοι εύναι τα τμόματα του κτιρύου, ςτα οπούα διαχωρύζεται 
από διαδοχικϊ δϊπεδα καθ'ύψοσ.



Βασικζς ζννοιες του ΓΟΚ
 Τπόγειο εύναι ο όροφοσ ό τμόμα ορόφου, του οπούου η οροφό 

βρύςκεται ϋωσ 1,50 μ    ψηλότερα από την οριςτικό ςτϊθμη του 
εδϊφουσ.

 Κϊλυψη του οικοπϋδου εύναι η επιφϊνεια που περιβϊλλεται από 
τισ προβολϋσ των περιγραμμϊτων όλων των κτιρύων του 
οικοπϋδου πϊνω ςε οριζόντιο επύπεδο.

 Ποςοςτό κϊλυψησ του οικοπϋδου εύναι ο λόγοσ τησ μϋγιςτησ 
επιφϊνειασ που επιτρϋπεται να καλυφθεύ προσ τη ςυνολικό 
επιφϊνεια του οικοπϋδου.

 ΢υντελεςτόσ δόμηςησ (ςδ) εύναι ο αριθμόσ, ο οπούοσ 
πολλαπλαςιαζόμενοσ με την επιφϊνεια του οικοπϋδου, δύνειτη 
ςυνολικό επιφϊνεια όλων των ορόφων των κτιρύων που μπορούν 
να καταςκευαςτούν ςτο οικόπεδο ςύμφωνα με τισ οικεύεσ 
διατϊξεισ.



Βασικζς ζννοιες του ΓΟΚ
 ΢υντελεςτόσ κατ' όγκο εκμετϊλλευςησ (ςο) του οικοπϋδου εύναι ο λόγοσ του 

όγκου του κτιρύου πϊνωαπό την οριςτικό ςτϊθμη του εδϊφουσ προσ τη ςυνολικό 
επιφϊνεια του οικοπϋδου. 

 Τποχρεωτικόσ ακϊλυπτοσ χώροσ του οικοπϋδου εύναι ο χώροσ που αφόνεται 
ακϊλυπτοσ για να μην υπϊρχει υπϋρωαςη του ποςο του κϊλυψησ ςυντελεςτό 
δόμηςησ που ιςχύει ςτην περιοχό.

 'Τψοσ κτιρύου ςε οριςμϋνη θϋςη του εύναι η κατακόρυφη απόςταςη, από το 
ςημεύο που αποτελεύ την αφετηρύα μϋτρηςησ, ςύμφωνα με τισ διατϊξεισ του 
νόμου αυτού (ςτϊθμη του πεζοδρομύου ό οριςτικό ςτϊθμη του εδϊφουσ), ϋωσ τη 
ςτϊθμη τησ τελικόσ επϊνω επιφϊνειασ του τελευταύου ορόφου, ςτην οπούα, 
ςυμπεριλαμβϊνεται η μόνωςη και η επιςτρωςη τησ ςτη θϋςη αυτό, με το τυχόν 
ςτηθαύο.
Σο μεγαλύτερο από τα ύψη του πραγματοποιούνται εύναι το μϋγιςτο 
πραγματοποιούμενο ύψοσ του κτιρύου.

 Μϋγιςτο επιτρεπόμενο ύψοσ κτιρύου ό μϋγιςτο επιτρεπόμενο ύψοσ 
περιοχόσ εύναι το ύψοσ του ανώτατου επιπϋδου του κτιρύου, πϊνω από το οπούο 
απογορεύεται κϊθε δόμηςη εκτόσ από τισ εγκαταςτϊςεισ που επιτρϋπονται 
ειδικϊ και περιοριςτικϊ.



Βασικζς ζννοιες του ΓΟΚ
 32. Ημιυπαύθριοσ χώροσ εύναι ο ςτεγαςμϋνοσ χώροσ του κτύριου, του 

οπούου η μύα τουλϊχιςτον πλευρϊ εύναι ανοιχτό προσ τον κοινόχρηςτο 
χώρο ό τουσ ακϊλυπτουσ χώρουσ του οικοπϋδου και οι υπόλοιπεσ 
πλευρϋσ ορύζονται από τούχουσ ό κατακόρυφα φϋροντα ςτοιχεύα.
33. Τπαύθριοσ χώροσ του κτιρύου ειναι ο ελεύθεροσ χώεοσ που βρύςκεται 
πϊνω από την οροφό των κλειςτών ημιυπαύθριων χώρων του.
34. Αύθριο εύναι το μό ςτεγαςμϋνο τμόμα του οικοπϋδοθυ ότου κριτύου 
που περιβϊλλεται από όλεσ τισ πλευρϋσ του από το κτύριο ό τακτύριατου 
οικοπϋδου.
35. 'Οψεισ του κτιρύου εύναι οι επιφϊνειεσ του κτιρύου που βλϋπουν ςε 
κοινόχρηςτο χώρο ό ςτουσ ακϊλυπτουσ χώρουσ του οικοπϋδου.
36. Κύρια όψη ό πρόςοψη εύναι κϊθε όψη του κτιρύου που βλϋπει ςε 
κοινόχρηςτο χώρο



Βασικζς ζννοιες του ΓΟΚ
 Αρχιτεκτονικϋσ προεξοχϋσ και αρχιτεκτονικϊ ςτοιχεύα εύναι τα φϋροντα ό 

μό ςτοιχεύα του κτιρύου, που ςκοπό ϋχουν την αρχιτεκτονικό διαμόρφωςη των 
όψεών του.

 Εξώςτησ εύναι η οριζόντια προεξοχό τησ πλϊκασ του δαπϋδου ενόσ ορόφου, 
ό οπούα προβϊλλει, με ό χωρύσ τη χρόςη δοκών, περα από τισ επιφϊνειεσ των 
όψεων του κτιρύου, και χρηςιμοποιεύται για την μετακύνηςη και την προςωρινό 
παραμονό ανθρώπων.

 Προςτϋγαςμα εύναι η ςταθερό ό κινητό προεξοχό πϋρα από τισ επιφϊνειεσ των 
όψεων του κτιρύου, η οπούα δεν χρηςιμοποιεύται ωσ εξώςτησ.

 Παρόδια ςτοϊ εύναι ο προςπελϊςιμοσ από το κοινό και ςτεγαςμϋνοσ ελεύθεροσ 
χώροσ που καταςκευϊζεται ςτην κύρια όψη του κτιρύου ςτη ςτϊθμη του 
πεζοδρομύου και επιβϊλλεται απο το εγκεκριμϋνο ρυμοτομικό ςχϋδιο τησ 
περιοχόσ.

 Εςωτερικό ςτοϊ εύναι ο ςτεγαςμϋνοσ ελεύθεροσ χώροσ που ςυνδϋει 
κοινόχρηςτουσ χώρουσ του οικιςμού ό προκόπια μεταξύ τουσ ό κοινόχρηςτουσ 
χώρουσ του οικιςμού με ελεύθερουσ ςε προςπϋλαςη ακϊλυπτουσ χώρουσ του 
οικοπϋδου. 



Αρτιο και οικοδομήσιμο 
 1. Οικόπεδο που εντϊςςεται ςε ςχϋδιο πόλησ μετϊ την 

18-12-85 (ημερομηνύα δημοςύευςησ του Ν-1577/85) 
θεωρεύται ϊρτιο και οικοδομόςιμο ,αν ϋχει τα 
ελϊχιςτα όρια εμβαδού και πρςώπου κατϊ τον 
κανόνα ό κατϊ παρϋκκλιςη, τα οπούα καθορύζονται 
ςτην περιοχό και αν μϋςα ςτο οικοδομόςιμο τμόμα 
του μπορεύ να εγγραφεύ κϊτοψη κτιρύου με την ελϊχιςτη 
επιφϊνεια και την ελϊχιςτη πλευρϊ, εφόςον 
καθορύζεται απο τουσ όρουσ δόμηςησ τησ περιοχόσ.



Αρτιο και οικοδομήσιμο 
 2. Οικόπεδο που βρύςκεται μϋςα ςε ρυμοτομικό ςχϋδιο κατϊ την 

παραπϊνω ημερομηνύα θεωρεύται ϊρτιο και οικοδομόςιμο:

 α) όταν πρόκειται για οικόπεδο που ϋχει δημιουργηθεύ πριν από 
την ημερομηνια αυτό, αν ϋχει τα ελϊχιςτα όρια εμβαδού και 
προςώπου, κατϊ τον κανόνα ό κατϊ παρϋκκλιςη, που 
ιςχύουν ςτην περιοχό,

β) όταν προκειται για οικόπεδο που δημιουργεύται μετϊ την 
ημερομηνύα αυτό ,αν ϋχει τα ελϊχιςτα όρια εμβαδού και 
προςώπου που ιςχύουν καρϊτον κανόνα ςτην περιοχό ό εκεύνα 
που αναφϋρει το ΝΔ-8/73, αν αυτϊ εύναι μεγαλύτερα και 
ςυγχρόνωσ αν μπορεύ να εγγρϊφεται ςτο οικοδομόςιμο τμόμα του 
κϊτοψη κτιρύου με ελϊχιςτη επιφϊνεια 50 τμ και ελϊχιςτη 
πλευρϊ 5 μ.






