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ΕΡΕΥΝΑ ΜΗΧΑΝΙΚΟΥ 

 

Μετά από ανάθεση που µου έγινε για έρευνα όσον αφορά το ύψος καθώς και τις νόµιµες 

υπερβάσεις ύψους στην περιοχή της Επέκτασης Θέρµης του ∆ήµου Θέρµης διαπίστωσα τα 

παρακάτω: 

� Επιτρεπόµενα µεγέθη:, 

 

• Μέγιστο ύψος 8,0 µ και σε περίπτωση κατασκευής στέγης +2,00µ (το 

οποίο αποτελεί στέγη) 

• Συντελεστής ∆όµησης: 0,60 

• Συντελεστής Κάλυψης: 40,0% 

 

� Νόµιµες επιτρεπόµενες υπερβάσεις ύψους σύµφωνα µε τον Ν.Ο.Κ. 4067/12 

 

� Αρθρο 15: 

Με την επιφύλαξη των διατάξεων του ν.3028/2002 (Α153), επιτρέπεται προσαύξηση του μέγιστου επιτρεπόμενου ύψους 

μέχρι ένα (1,00) μ., στις περιπτώσεις στις οποίες ισχύει μία από τις παρακάτω προϋποθέσεις :  

 

α) το ισόγειο του κτιρίου χρησιμοποιείται κατά ποσοστό 50% τουλάχιστον για στάθμευση οχημάτων,  

β) το κτίριο κατασκευάζεται σε υποστυλώματα (πυλωτές) κατ' εφαρμογή της περ. ιζ της παρ.6 του άρθρου 11 και ο ελεύθερος 

ημιϋπαίθριος χώρος της διατίθεται αποκλειστικά για στάθμευση οχημάτων,  

γ) κατασκευάζεται φυτεμένο δώμα επιφάνειας μεγαλύτερης του 50% από την καθαρή επιφάνεια του δώματος ή φυτεμένη 

στέγη επιφάνειας μεγαλύτερης του 50% από την καθαρή επιφάνεια της στέγης. Στον υπολογισμό της φυτεμένης επιφάνειας 

συμμετέχουν οι ασκεπείς κατασκευές για την υποδοχή στοιχείων νερού και οι πισίνες σε ποσοστό 50% της επιφάνειάς τους,  

δ) πραγματοποιείται μείωση του επιτρεπόμενου ποσοστού κάλυψης του οικοπέδου κατά 5%.  

 

Η περ. γ) εφαρμόζεται και σε υφιστάμενα κτίρια στα οποία έχει γίνει εξάντληση ύψους περιοχής.  

 

Επιτρέπεται προσαύξηση του μέγιστου επιτρεπόμενου ύψους, μέχρι ένα (1) μέτρο όταν ισχύει μία από τις παραπάνω 

προϋποθέσεις και δύο (2,00) μ., όταν ισχύουν δύο από τις παραπάνω προϋποθέσεις και ύστερα από γνωμοδότηση του 

Συμβουλίου Αρχιτεκτονικής. Οι διατάξεις της παρούσας εφαρμόζονται και σε περιπτώσεις καθορισμού μέγιστου 

επιτρεπόμενου ύψους από πάσης φύσεως διατάγματα, εφόσον δεν περιέχεται ρητή αντίθετη πρόβλεψη σε αυτά. 

 

� Αρθρο 19: 

2. Πάνω από το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος της περιοχής και µέσα στο ιδεατό στερεό επιτρέπονται :  

 

γ) Απολήξεις κλιμακοστασίων με στάση ανελκυστήρα στο δώμα (φυτεμένο ή μη) και φρεάτων ανελκυστήρων με τις ελάχιστες 

αναγκαίες διαστάσεις και μέγιστο εξωτερικό ύψος 4,20 μ. από την τελικά διαμορφωμένη επιφάνεια του τελευταίου ορόφου 

του κτιρίου. Σε αυτήν την περίπτωση ο χώρος κύριας χρήσης της παρ.2.α) του παρόντος δύναται να έχει μέγιστο εξωτερικό 

ύψος 4,20 μ. από την τελικά διαμορφωμένη επιφάνεια του τελευταίου ορόφου του κτιρίου. Πάνω στις απολήξεις αυτές 

απαγορεύεται η τοποθέτηση οποιασδήποτε κατασκευής ή εγκατάστασης. Απολήξεις κλιμακοστασίων χωρίς στάση 

ανελκυστήρα στο δώμα (φυτεμένο ή μη) και μέγιστο εξωτερικό ύψος 3,40 μ. από την τελικά διαμορφωμένη επιφάνεια του 

τελευταίου ορόφου του κτιρίου. Πάνω στις απολήξεις αυτές απαγορεύεται η τοποθέτηση οποιασδήποτε κατασκευής ή 

εγκατάστασης.  
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Στο ίδιο δώμα επιτρέπεται η κατασκευή περισσοτέρων της μίας απόληξης κλιμακοστασίου με στάση ή μη ανελκυστήρα, 

ύστερα από γνωμοδότηση του Συμβουλίου Αρχιτεκτονικής. 

 

� Αρθρο 25  

Παρ. 1 . Εάν το κτίριο κατατάσσεται, σύμφωνα με την Μελέτη Ενεργειακής Απόδοσης (ΜΕΑ), στην ανώτερη κατηγορία 

ενεργειακής απόδοσης του Κανονισμού Ενεργειακής Απόδοσης Κτιρίων (ΚΕΝΑΚ), που εγκρίθηκε με την υπό στοιχεία 

ΔΕΠΕΑ/οικ.178581/ 30.6.2017 κοινή απόφαση των Υπουργών Οικονομικών και Περιβάλλοντος και Ενέργειας (Β2367), ο 

συντελεστής δόμησης αυξάνεται κατά 5 %. 

 

� Παράδειγµα οικοδοµικής Αδείας στην Επέκταση της Θέρµης. 

 

Οι παρακάτω υπολογισµοί δίνονται ώς παράδειγµα ανέγερσης κατοικιών στην 

Επέκταση Θέρµης χρησιµοποιώντας τον Οικοδοµικό Κανονισµό που ισχύει 

ήδη απο το 2012  τον Ν.Ο.Κ 4067/12. 

Το µέγεθος του οικοπέδου που δίνεται στο παράδειγµα είναι ένας µέσος όρος 

συνήθους µεγέθους οικοπέδου της Επέκτασης.  

∆εν θα πραγµατοποιηθούν όλοι οι υπολογισµοί του ∆ιαγράµµατος Κάλυψης 

(αφού είναι πάρα πολλοί) αλλά µόνο τα µεγέθη που µας ενδιαφέρουν. 

 

Τίτλος έργου: Ανέγερση κτιρίου µε ισόγειο χώρο στάθµευσης, δύο ορόφους 

κατοικίες και απόληξη κλιµακοστασίου. 

 

� Επιτρεπόµενα µεγέθη στην επέκταση Θέρµης: (Πίνακας 1) 

 

 
(ΠΙΝΑΚΑΣ 1) 
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�  Πραγµατοποιούµενα µεγέθη : 

 

Έστω ότι πρόκειται για οικόπεδο εµβαδού 1200,00 τ.µ. τότε: 

 

Πραγµατοποιούµενη Κάλυψη: 1200,00 Χ 0,40 = 480,0 τ.µ. 

 

Πραγµατοποιούµενη ∆όµηση: 1200,00 Χ 0,60 = 720,0 τ.µ.(αρχική) 

Σύµφωνα µε το άρθρο 25 παρ.1 και εφόσον το κτίριο κατατάσσεται στην ανώτερη 

κατηγορία ενεργειακής απόδοσης η δόµηση του αυξάνεται κατα 5%  

άρα Πραγµατοποιούµενη ∆όµηση : 720,00 Χ 1,05 = 756,00 τ.µ.(τελική) 

 

Πραγµατοποιούµενος Όγκος:    756,0 Χ 5,50   =  4.158,0 κ.µ. 

 

Πραγµατοποιούµενο Ύψος:      8,00µ  σύν  2,00µ στέγη (αρχικό) 

Σύµφωνα µε το Άρθρο 15 περίπτωση α)  και εφόσον το ισόγειο του κτιρίου 

χρησιµοποιείται κατα 50% για στάθµευση οχηµάτων τότε το ύψος του κτιρίου 

προσαυξάνεται κατα 1µ. 

άρα Πραγµατοποιούµενο ύψος:  8,00 + 1,00 = 9,00µ σύν στέγη 2,00µ (τελικό) 

 

Πάνω απο αυτό το ύψος µπορεί να κατασκευαστεί η απόληξη του κλιµακοστασίου 

µε στάση ανελκυστήρα στο δώµα του κτιρίου, µέγιστου ύψους 4,20 µ σύµφωνα µε 

το άρθρο 19 Παρ. 2γ. θα επιλεγεί για το συγκεκριµένο παράδειγµα ύψος απόληξης 

3,05µ 

 

 

Τελικά: 

Βλέπουµε ένα bonus ύψους 1,00 µ λόγω ισογείων χώρων στάθµευσης (µεγαλύτερο 

απο το 50% του ισογείου χώρου) και ένα bonus εµβαδού 36,00 τ.µ. λόγω 

ενεργειακής κατάταξης στην συγκεκριµένη περίπτωση όσον αφορά το βασικό κτίριο 

, φυσικά οι επιλογές είναι τυχαίες και θα µπορούσε ο Μηχανικός να επιλέξει 

οποιαδήποτε επιλογή του δίνει ο Νόµος. 

Οι απολήξεις κλιµακοστασίων µε ανελκυστήρα υπήρχαν και σε προγενέστερους 

Γενικούς Οικοδοµικούς Κανονισµούς (1985) αλλά µε ελάχιστο µικρότερο ύψος και 

δεν αποτελούν χώρο κατοικίας.  
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� Έτσι λοιπόν η κατασκευή µετά τα bonus έχει αυτή την µορφή. 

 

 

 

Τα οποία είναι σύµφωνα µε τον Νόµο 4067/12. 

� ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

• Υπάρχουν bonus ύψους µε την κατασκευή κάποιων συγκεκριµένων κατασκευών, τα οποία 

είναι της τάξεως του 1µ µέχρι 2µ , στην περίπτωση όµως της αύξησης ύψους κατά 2µ τότε 

η κατασκευή περνάει από τον έλεγχο επιτροπής , της Αρχιτεκτονικής Επιτροπής που 

ελέγχονται τα σχέδια ώς προς την οµοιοµορφία τους καθώς και την εµφάνιση της κατοικίας. 

• Η απόληξη κλιµακοστασίου δεν θεωρείται bonus (εκτός από το οτι αυξήθηκε το 

επιτρεπόµενο ύψος του) καθώς προυπήρχε και σε παλαιότερους Νόµους, καθώς η µη 

ύπαρξη του θα περιόριζε την ύπαρξη ανελκυστήρα ή πρόσβασης στο δώµα του κτιρίου. 

• Σηµαντικότερο από όλα είναι οτι ναι µέν δίνεται bonus ύψους όµως υπάρχει και ο έλεγχος 

του όγκου του κτιρίου ο οποίος συντελεστής δεν αλλάζει. Εποµένως µπορεί να αυξάνεται το 

ύψος του κτιρίου όµως περιορίζεται από τον συντελεστή όγκου, συνεπώς αυξάνεται το 

ύψος αλλά µειώνονται τα τετραγωνικά µέτρα. 
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• Τα συµπεράσµατα για τό ύψος καθώς και οι απόψεις που διατυπώνονται όχι µόνο για το 

ύψος αλλά και για τα άλλα πολεοδοµικά µεγέθη πρέπει να συγκαταλέγουν την γνώση όλου 

του Ν.Ο.Κ. και των ενηµερώσεων του  που αριθµεί περί τις 80 σελίδες και δεν µπορεί να 

γίνεται η χρήση άρθρων αποσπασµατικά. 

 

 

Με εκτίµηση  

Χριστόπουλος Γιάννης 

Πολιτικός Μηχανικός Α.Π.Θ. 

 

 


