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Άρθρο 28 

Ορισμοί 

α) «Οικοδομική Άδεια»: Η 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. Στην έννοια των οικοδομικών εργασιών για ανέγερση 

νέας οικοδομής ή προσθήκης σε υφιστάμενη οικοδομή περιλαμβάνονται και 

οι εργασίες που καθιστούν το κτίριο άρτιο για λειτουργία, όπως οι εργασίες 

για την κατασκευή περιτοιχίσεων ή περιφράξεων, βόθρων, υπογείων 

δεξαμενών νερού, εκσκαφών, επιχώσεων και κοπής δένδρων. Στην έννοια 

της οικοδομικής άδειας περιλαμβάνονται και άδειες οι οποίες δεν 

δημιουργούν δόμηση, ιδίως η άδεια κατεδάφισης, η άδεια αλλαγής χρήσης, η 

άδεια διαμορφώσεων, επισκευής, διασκευής, ενισχύσεων, η άδεια για 

αυτοτελείς εργασίες περιτοιχίσεων, επιχώσεων ή εκσκαφών, καθώς και 

κοπής δένδρων. Ως οικοδομική άδεια νοείται και η άδεια δόμησης. 

β) «Έγκριση Εργασιών Δόμησης Μικρής Κλίμακας»: Η διοικητική πράξη που 

επιτρέπει την εκτέλεση εργασιών που ορίζονται στην παράγραφο 2 του 



άρθρου 29, με προϋπολογισμό έργου έως είκοσι πέντε χιλιάδες (25.000,00) 

ευρώ. 

γ) «Προέγκριση οικοδομικής άδειας»: Η διοικητική πράξη που χορηγείται για 

την πιστοποίηση του δικαιώματος έκδοσης οικοδομικής άδειας και την 

εφαρμογή κατά το χρόνο ισχύος της, των πολεοδομικών διατάξεων και 

πολεοδομικών μεγεθών της (δόμηση, κάλυψη, ύψος), που ισχύουν κατά το 

χρόνο έκδοσης της προέγκρισης εφόσον η οικοδομική άδεια εκδοθεί εντός 

του χρόνου ισχύος της προέγκρισης. Κατ’ εξαίρεση, περιπτώσεις που 

αφορούν τροποποίηση ρυμοτομικών και οικοδομικών γραμμών ή 

τροποποίηση οικοδομήσιμων χώρων σε κοινόχρηστους, καθώς και 

περιπτώσεις μεταγενέστερης ένταξης της περιοχής σε καθεστώς 

προστασίας πολιτιστικής κληρονομίας ή προστασίας της φύσης, η 

προέγκριση πιστοποιεί το δικαίωμα δόμησης, μόνο κατά το χρόνο έκδοσής 

της. 

δ) «Γνωστοποίηση εκτέλεσης πρόσθετων εργασιών»: Η κατά το χρόνο ισχύος 

της οικοδομικής άδειας δήλωση του κυρίου του έργου, που συνοδεύεται από 

τεχνική έκθεση του εξουσιοδοτημένου επιβλέποντος μηχανικού, με την οποία 

ενημερώνει την οικεία Υ.ΔΟΜ. ότι προτίθεται να προβεί σε πρόσθετες 

εργασίες, που επιτρέπονται από τις πολεοδομικές διατάξεις αλλά 

εκτελούνται με δική του ευθύνη καθ’ υπέρβαση της οικοδομικής άδειας. Για 

τις πρόσθετες αυτές εργασίες, ο ιδιοκτήτης αναλαμβάνει με δική του ευθύνη 

την υποχρέωση να υποβάλει αίτηση για έκδοση άδειας αναθεώρησης, εντός 

δύο (2) μηνών. 

ε) «Έγκριση εκτέλεσης εργασιών»: Η διοικητική πράξη που επιτρέπει την 

εκτέλεση εργασιών της παραγράφου 3 του άρθρου 29, ύστερα από υποβολή 

τεχνικής έκθεσης και δήλωσης ανάληψης επίβλεψης από αρμόδιο μηχανικό. 

στ) «Έγκριση εργασιών αποπεράτωσης αυθαίρετης κατασκευής»: Η 

διοικητική πράξη που επιτρέπει την εκτέλεση των εργασιών της 

παραγράφου 5 του άρθρου 107. 

ζ) «Άδεια Αναθεώρησης»: Είναι η διοικητική πράξη που εκδίδεται κατά τη 

διάρκεια του χρόνου ισχύος της οικοδομικής αδείας, για οποιαδήποτε 

οικοδομική εργασία, όπως προσθήκη ή τροποποίηση μελετών αυτής, είτε 

για παράταση ισχύος αυτής κατά τα οριζόμενα στο άρθρο 42 του παρόντος. 

η) «Ενημέρωση του φακέλου της οικοδομικής άδειας»: Είναι η διοικητική 

πράξη με την οποία καταχωρίζονται στο φάκελο των μελετών, ανεξάρτητα 

από το χρόνο ισχύος της οικοδομικής άδειας, τροποποιήσεις των μελετών, 

που δεν αλλάζουν το διάγραμμα δόμησης και με την προϋπόθεση ότι δεν 

είναι απαραίτητες εγκρίσεις από άλλους φορείς ή συλλογικά όργανα, 



καθώς και η αλλαγή ιδιοκτήτη κατά τα οριζόμενα στο άρθρο 42 του 

παρόντος. 

 

 

 

Άρθρο 29 

Διοικητικές πράξεις για την εκτέλεση οικοδομικών εργασιών 

1. Οικοδομική άδεια απαιτείται για την εκτέλεση οποιασδήποτε εργασίας 

δόμησης, η οποία δεν εμπίπτει στις εργασίες δόμησης μικρής κλίμακας και 

αφορά ιδίως: 

α) ανέγερση, προσθήκη και επισκευή κτιρίων, 

β) κατεδάφιση κατασκευών εξαιρουμένων των περιπτώσεων της 

παραγράφου 3, 

γ) εκσκαφές ή επιχώσεις μεγαλύτερες του συν/πλην 0,80 μέτρα, καθώς και 

επιστρώσεις, διαμορφώσεις οικοπέδων και γηπέδων με σκοπό τη δόμηση, 

δ) κατασκευή πισίνας, 

ε) αλλαγή χρήσης, αν επέρχεται αλλαγή προς το δυσμενέστερο, στα στοιχεία 

του διαγράμματος κάλυψης ή στα φορτία σχεδιασμού της στατικής μελέτης 

ή αλλαγή μηχανολογικών εγκαταστάσεων ως προς τις διελεύσεις τους από 

άλλους ορόφους ή κοινόχρηστους χώρους, 

στ) κατασκευή τοίχων αντιστήριξης, καθώς και περιτοιχίσεων και 

περιφράξεων που δεν καλύπτονται από την έγκριση εργασιών δόμησης 

μικρής κλίμακας, 

ζ) κατασκευή υπόγειων δεξαμενών, 

η) εργασίες τοποθέτησης υπόγειων, προκατασκευασμένων δεξαμενών 

υγρών και αερίων καυσίμων σε πρατήρια καυσίμων, 

θ) εργασίες της παραγράφου 2, προϋπολογισμού άνω των είκοσι πέντε 

χιλιάδων (25.000,00) ευρώ, 

ι) νομιμοποίηση κάθε εκτελεσθείσας εργασίας για την οποία απαιτείται η 

έκδοση οικοδομικής άδειας. 

2. Έγκριση εργασιών δόμησης μικρής κλίμακας απαιτείται για τις εξής 

εργασίες: 



α) δοκιμαστικές τομές του εδάφους και εκσκαφή ύστερα από έγγραφο της 

αρχαιολογικής υπηρεσίας. Η έγκριση δεν απαιτείται όταν οι δοκιμαστικές 

περιοχές του εδάφους διενεργούνται από τις αρμόδιες Υπηρεσίες του 

Υπουργείου Πολιτισμού και Αθλητισμού, 

β) τοποθέτηση προκατασκευασμένων κατοικιών, όπου από ειδικά 

προγράμματα προβλέπεται η κάλυψη στεγαστικών αναγκών μειονεκτικών 

και ειδικών ομάδων πληθυσμού ή προβλέπεται για αυτοστέγαση 

παλιννοστούντων, 

γ) αντλητικές εγκαταστάσεις και κτίσματα με τις απολύτως απαραίτητες 

διαστάσεις για τη στέγασή τους, σύμφωνα με το άρθρο 3 του από 24.5.1985 

π.δ., εφόσον έχουν την απαιτούμενη έγκριση της αρμόδιας Διεύθυνσης 

Γεωργίας, εκτός της περίπτωσης που επιβάλλεται η κατασκευή 

υποστυλωμάτων, 

δ) κατασκευή υπόγειων εγκαταστάσεων νεκροταφείων, όπως χωνευτήρι, 

βυθιζόμενων κάδων και δεξαμενή νερού, μέγιστης επιφάνειας είκοσι πέντε 

(25,00) τ.μ. και βάθους έως τέσσερα (4,00) μ., που εξυπηρετούνται με 

εξωτερικά συστήματα μηχανοστασίου συμπαγούς τύπου (compact), αν 

απαιτείται, και με την προϋπόθεση ότι το ύψος των κατασκευών σε κανένα 

σημείο δεν υπερβαίνει το ένα (1,00) μ. από την οριστική στάθμη εδάφους. 

Για την εγκατάσταση απαιτείται δήλωση αρμόδιου μηχανικού που 

αναλαμβάνει την ευθύνη της στατικής και ηλεκτρομηχανολογικής ασφάλειας 

της κατασκευής και των εγκαταστάσεων, 

ε) εγκατάσταση προσωρινών κατασκευών της παρ. 74 του άρθρου 2 του 

ν. 4067/2012, που συνοδεύεται από πιστοποιητικό στατικής επάρκειας, 

στ) η κατασκευή ανελκυστήρα, σύμφωνα με την παρ. 2 του άρθρου 27 του 

ν. 4067/2012, που απαιτείται για τη μετακίνηση των ατόμων με αναπηρία ή 

εμποδιζόμενων ατόμων σε υφιστάμενα κτίρια ή σε κτίρια που διαθέτουν 

ανελκυστήρα με εσωτερικές διαστάσεις θαλάμου εκτός προδιαγραφών ΕΛΟΤ 

ΕΝ 81-70 ή σε κτίρια όπου πρέπει να γίνει επέκταση των στάσεων του 

ανελκυστήρα προκειμένου να εξυπηρετηθούν άτομα με αναπηρία ή 

εμποδιζόμενα άτομα, 

ζ) κοπή δένδρων μέσα σε εγκεκριμένα ρυμοτομικά σχέδια ή σε Ζ.Ο.Ε., καθώς 

και σε οικισμούς προϋφιστάμενους του ν.δ. 17.7.1923 (Α΄ 223) και οικισμούς 

οριοθετημένους με το από 24. 5.1985 π.δ.. Ειδικά, για την κοπή δένδρων σε 

κοινόχρηστο χώρο πόλης ή οικισμού, Έγκριση Εργασιών Μικρής Κλίμακας 

χορηγείται ύστερα από αίτηση, η οποία συνοδεύεται από Τεχνική Έκθεση 

του αρμόδιου γεωτεχνικού επιστήμονα και της αρμόδιας υπηρεσίας του 

οικείου δήμου και σχετική απόφαση του αρμόδιου οργάνου του δήμου, με την 

επιφύλαξη των διατάξεων της δασικής νομοθεσίας, 

https://www.e-nomothesia.gr/tags.html?tag=4067%2F2012
https://www.e-nomothesia.gr/tags.html?tag=4067%2F2012


η) υπόγειοι σταθμοί διανομής ή μέτρησης και ρύθμισης φυσικού αερίου, 

θ) τοποθέτηση ικριωμάτων. Σε αυτήν την περίπτωση απαιτείται κατάθεση 

σχεδίου και φακέλου ασφάλειας και υγείας του έργου με ορισμό του 

υπεύθυνου συντονιστή, σύμφωνα με τις διατάξεις του π.δ. 305/1996 (Α΄ 

305) και δήλωση ανάληψης της ευθύνης από μηχανικό για την επίβλεψη του 

έργου, 

ι) τοποθέτηση εργοταξιακών οικίσκων, 

ια) εκσκαφές καναλιών οδεύσεως καλωδίων εντός των γηπέδων ή 

οικοπέδων πρατηρίων υγρών καυσίμων για την εγκατάσταση των 

συστημάτων εισροών-εκροών, 

ιβ) εργασίες εξωτερικών χρωματισμών ή αντικατάσταση κιγκλιδωμάτων ή 

επισκευή επιχρισμάτων ή επισκευή όψεων με χρήση ικριωμάτων, 

ιγ) επένδυση όψεων και αντικατάσταση υαλοπετασμάτων με χρήση 

ικριωμάτων, 

ιδ) κατασκευή πέργκολας επιφάνειας άνω των πενήντα (50) τ.μ. σε 

ακάλυπτους χώρους, προκήπια, βεράντες ισογείων. Σε δώματα, υπαίθριους 

χώρους και ανοιχτούς εξώστες επιβάλλεται η έγκριση εργασιών δόμησης 

μικρής κλίμακας ανεξαρτήτως επιφάνειας, 

ιε) τοποθέτηση ασκεπούς δεξαμενής νερού ή πισίνας, μέγιστης επιφάνειας 

πενήντα (50) τ.μ., που εξυπηρετούνται με εξωτερικά συστήματα 

μηχανοστασίου συμπαγούς τύπου (compact), υπό την προϋπόθεση ότι για 

την εγκατάστασή τους δεν απαιτείται τοιχίο από οπλισμένο σκυρόδεμα, ότι 

το ύψος των κατασκευών σε κανένα σημείο δεν υπερβαίνει το ένα (1,00) 

μέτρο από την οριστική στάθμη εδάφους, δεν απαιτούνται εκσκαφές ή 

επιχώσεις του φυσικού εδάφους μεγαλύτερες από ενάμισι (1,50) μέτρο για 

την τοποθέτησή τους και πραγματοποιείται η προβλεπόμενη από τις 

κείμενες διατάξεις φύτευση του υποχρεωτικώς ακάλυπτου χώρου, 

ιστ) αγωγοί αερισμού και λοιπές εγκαταστάσεις και κατασκευές που 

αναφέρονται στις παραγράφους 2β, 2δ, 2στ και 3 του άρθρου 19 του 

ν. 4067/2012, 

ιζ) εσωτερικές διαρρυθμίσεις, με την προϋπόθεση ότι δεν θίγονται τα 

στοιχεία του φέροντος οργανισμού του κτιρίου, 

ιη) κατασκευή φυτεμένων δωμάτων και φυτεμένων επιφανειών, 

ιθ) τοποθέτηση εξωτερικής θερμομόνωσης ή παθητικών ηλιακών 

συστημάτων στις εξωτερικές όψεις, 

https://www.e-nomothesia.gr/tags.html?tag=305%2F1996
https://www.e-nomothesia.gr/tags.html?tag=4067%2F2012


κ) συντήρηση και επισκευή στεγών με χρήση ικριωμάτων, 

 


