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ΑΙΤΙΟΛΟΓΙΚΗ ΕΚΘΕΣΗ 
ΓΙΑ ΤΗΝ ΕΚΔΟΣΗ ΥΠΟΥΡΓΙΚΗΣ ΑΠΟΦΑΣΗΣ 

ΘΕΜΑ: «Καθορισμός συμπληρωματικών όρων και περιορισμών δόμησης για την κατασκευή νέας 

πτέρυγας σε σχήμα Γ  επί της 26ης Οκτωβρίου και την προσθήκη καθ΄ ύψος στα κτίρια Α2 και 

Β(B1, B2) όπως  διακρίνεται και στο επισυναπτόμενο σχέδιο,  σε οικόπεδο με χαρακτηρισμένα ως 

διατηρητέα τα κελύφη  των κτιρίων A ( A1, A2), B (B1, B2) και Γ ( Γ1,Γ2) του 

συγκροτήματος ΒΙΛΚΑ, φερόμενων ως ιδιοκτησιών Αικατερίνης Σταυρούδη, Ελένης 

Παπαϊωάννου, Μιχαήλ Παπαϊωάννου, Εμμανουήλ Αρσένη, Ελευθερίας Αρσένη, Παυλίνας 

Ιωάννου, Αθηνάς Ιωάννου, Ευδοκίας Παπαμιχαήλ, Αυγερινού  Δούρο, Άρη – Σωτήριου Δούρου, 

Αναστασίας  Δούρου, Απόστολου Δάϊου, που βρίσκονται σε γήπεδο που περιβάλλεται από τις 

οδούς Κεφαλληνίας, Γεωργίου Ανδρέου, Πηγάσου & 26ης Οκτωβρίου  στη Θεσσαλονίκη». 

 

Α. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 
ΙΣΤΟΡΙΚΑ ΚΑΙ ΑΡΧΙΤΕΚΤΟΝΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

 

1. Το οικόπεδο της ΒΙΛΚΑ έκτασης, σύμφωνα με το τοπογραφικό, 7.177,25τμ βρίσκεται στη δυτική 

είσοδο της πόλης απέναντι από την έκταση που καταλαμβάνει το λιμάνι της Θεσσαλονίκης. Η αρχική έκταση 

των βιομηχανικών εγκαταστάσεων ήταν μεγαλύτερη και καταλάμβανε μέρος της παρούσας χάραξης της οδού 

26ης Οκτωβρίου. Σήμερα το γήπεδο περιβάλλεται από τις οδούς Κεφαλληνίας, Γεωργίου Ανδρέου, Πηγάσου & 

26ης Οκτωβρίου. 
 

2. Τα κτίσματα που υπάρχουν στο ακίνητο και συγκεκριμένα τα κτίρια A ( A1, A2), B (B1, B2) και Γ ( 

Γ1,Γ2) είναι χαρακτηρισμένα ως διατηρητέα ως προς το κέλυφος σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 6757/04.12.2019 

απόφαση Υφυπουργού Εσωτερικών  (ΦΕΚ791/ Δ/24.12.2019). 
 

3. Για τα εν λόγω κτίρια  ισχύουν τα εξης: 
«3. Ως διατηρητέο χαρακτηρίζεται το κέλυφος του εκάστοτε αρχικού κτιρίου καθώς και οι εναρμονιζόμενες με το 

κέλυφος του αρχικού κτιρίου μεταγενέστερες επεμβάσεις ή στοιχεία.  
 

3.1 Δεν χαρακτηρίζονται ως διατηρητέες οι πάσης φύσεως καθ’ ύψος ή κατ’ επέκταση προσθήκες καθώς και οι 

νεώτερες επεμβάσεις ή στοιχεία που αλλοιώνουν τα κελύφη των αρχικών κτιρίων ή προστέθηκαν κατά τη 

δεκαετία του 1990. Ο καθορισμός των στοιχείων που δεν παρουσιάζουν ενδιαφέρον ή αλλοιώνουν το κτίριο και 

αντίστοιχα είναι δυνατό ή επιβάλλεται να αφαιρεθούν, πραγματοποιείται από τη Δ/νση Περιβάλλοντος και 

Πολιτισμού του Υπουργείου Εσωτερικών (π. ΥΜΑΘ) μετά από γνωμοδότηση του ΣΑ. 
 

3.2 Είναι επιθυμητή η αφαίρεση της νεότερης προσθήκης στη νότια πλευρά του κτιρίου Β και της  εσωτερικής 

διαμόρφωσης του κελύφους Α1 επειδή δεν συνάδουν με το χαρακτήρα του βιομηχανικού συγκροτήματος.  
 

3.3  Σε ότι αφορά τον  υπαίθριο χώρο  του συγκροτήματος είναι επιθυμητή η ανάδειξη της σχέσης με την οδό 26 

ης Οκτωβρίου με πρόσφορο τρόπο (π.χ  εγκάρσια στοά κτλ) 
 

3.4  Οι νέες διαμορφώσεις στο εσωτερικό των διατηρητέων κελυφών θα πρέπει να εναρμονίζονται με αυτά και να 

τα αναδεικνύουν.  
 

3.5 Επιτρέπεται η κατεδάφιση του κτιρίου Δ επειδή αποτελεί το νεότερο κτίριο του συγκροτήματος και δεν 

προκαλείται βλάβη στα προτεινόμενα ως διατηρητέα κελύφη.  

 

ΑΚΡΙΒΕΣ ΑΝΤΙΓΡΑΦΟ 
Ο Προϊστάμενος του Τμήματος Γραμματείας 

του Υπουργείου Εσωτερικών 
(Τομέας Μακεδονίας και Θράκης) 

κ.α.α. 
Αθανασία Φορτοτήρα 



4. Στα χαρακτηριζόμενα ως διατηρητέα κελύφη των κτιρίων  απαγορεύεται κάθε αφαίρεση, αλλοίωση ή 

καταστροφή των επί μέρους αρχιτεκτονικών ή καλλιτεχνικών ή διακοσμητικών στοιχείων τους (πλην των 

επεμβάσεων ή των στοιχείων του κτιρίου που κατά την παράγραφο 3 επιτρέπεται η αφαίρεσή τους) και γενικά 

κάθε επέμβαση που θίγει τον αρχιτεκτονικό χαρακτήρα και αλλοιώνει τη μορφή τους.  

 

5. Είναι αναγκαία:  
 

α) η απομάκρυνση από τις όψεις των στοιχείων που θίγουν τον αρχιτεκτονικό χαρακτήρα και αλλοιώνουν τη 

μορφή των κελυφών των κτιρίων (π.χ μηχανολογικός εξοπλισμός, κουφώματα κτλ) όσων υφίστανται χωρίς την 

προβλεπόμενη άδεια. 

β) η αποκατάσταση τμημάτων ή στοιχείων (ανοίγματα, κουφώματα, επιστεγάσεις κ.τ.λ.) των διατηρητέων 

κελυφών των  κτιρίων στην αρχική τους μορφή ή η εναρμόνισή τους με τα αρχιτεκτονικά πρότυπα της εποχής στην 

οποία κατασκευάστηκαν (εφόσον τεκμηριώνεται από υπάρχοντα σχέδια, φωτογραφίες ή άλλα στοιχεία), στις 

περιπτώσεις που αυτά έχουν αλλοιωθεί από νεώτερες επεμβάσεις. 

γ) η ανάδειξη των αυθεντικών εξωτερικών ( ή και εσωτερικών π.χ επαναλαμβανόμενοι φεγγίτες οροφής)  

αρχιτεκτονικών στοιχείων (κουφώματα, κτλ) που μαρτυρούν την κατασκευαστική τέχνη της εποχής τους.  

δ) η αποκατάσταση των όψεων επί της οδού  Κεφαλληνίας με τη διάνοιξη των ανοιγμάτων .  

Η υποχρέωση υλοποίησης των εργασιών των περιπτώσεων (α,δ) υφίσταται στο πλαίσιο έγκρισης οικοδομικών 

εργασιών επί των όψεων των κτιρίων και των περιπτώσεων (β) και (γ) στο πλαίσιο έγκρισης οικοδομικών 

εργασιών που αφορά στις συγκεκριμένες εργασίες. 

 

6.  Επιτρέπεται : 

α. η επισκευή, ο εκσυγχρονισμός των εγκαταστάσεων, η ενίσχυση του φέροντα οργανισμού καθώς και επεμβάσεις 

για λειτουργικούς λόγους, εφόσον δεν αλλοιώνεται ο αρχιτεκτονικός χαρακτήρας και δεν θίγονται τα στοιχεία τα 

οποία συνέτειναν στο χαρακτηρισμό των κελυφών ως διατηρητέων.  

β. Περιορισμένης κλίμακας τροποποιήσεις στις όψεις των κτιρίων που δεν θίγουν τον αρχιτεκτονικό χαρακτήρα 

τους και τις βασικές αρχές της σύνθεσής τους.  

γ. η τοποθέτηση συστημάτων σκίασης, εφόσον δεν βλάπτουν την αρχιτεκτονική φυσιογνωμία των υπό διατήρηση 

κελυφών των κτιρίων,  

7. Δεν επιτρέπεται:   

α. η τοποθέτηση μηχανολογικού εξοπλισμού (όπως συστήματα ψύξης –θέρμανσης, εξαερισμού, κεραίες, στοιχείων 

παροχών οργανισμών κοινής ωφέλειας κτλ) σε ορατά, από τους κοινόχρηστους χώρους, σημεία των κτιρίων και 

του περιβάλλοντος χώρου αυτών (επιτρέπεται η τοποθέτηση μηχανολογικού εξοπλισμού σε μη ορατά, από τους 

κοινόχρηστους χώρους, σημεία των κτιρίων και του περιβάλλοντος χώρου αυτών, εφόσον δεν βλάπτουν την 

αρχιτεκτονική φυσιογνωμία των υπό διατήρηση κελυφών των κτιρίων, μετά από γνωμοδότηση του οικείου 

Συμβουλίου Αρχιτεκτονικής.). 

β. η κατασκευή ή η τοποθέτηση οποιοδήποτε στοιχείων ( όπως περιπτέρων, πλαισίων τοποθετήσεων 

διαφημίσεων, στεγάστρων συγκοινωνιακών μέσων) μπροστά από το συγκρότημα.  

 

8. Είναι δυνατή , μετά από σχετική μελέτη, γνωμοδότηση του οικείου Συμβουλίου Αρχιτεκτονικής και έγκριση της 

αρμόδιας Υπηρεσίας του ΥΠ.ΕΣ (π. Υ.Μ.Α.Θ.), η έγκριση ή μη προσθηκών κατ΄ επέκταση ή καθ΄ύψος των 

διατηρητέων κελυφών των κτιρίων ή η ανέγερση ανεξάρτητου κτιρίου στο οικόπεδο, χωρίς υπέρβαση των 

ισχυόντων στην περιοχή όρων δόμησης και εφόσον αυτές δεν παραβλάπτουν την ανάδειξή τους και δεν 

αλλοιώνουν την αρχιτεκτονική φυσιογνωμία αυτών καθώς και του χώρου που τα περιβάλλει. Για τα παραπάνω 

είναι δυνατός ο καθορισμός συμπληρωματικών ειδικών όρων και περιορισμών δόμησης ή χρήσης κατά 

παρέκκλιση από κάθε γενική ή ειδική διάταξη σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 6, παρ. 3 του Ν. 4067 / 2012 

( ΦΕΚ 79 Α / 2012) εφόσον δεν αλλοιώνονται τα στοιχεία που συνέτειναν στο χαρακτηρισμό τους ως 

διατηρητέων. Πιο συγκεκριμένα:  
 

8.1  Επιτρέπεται η ανέγερση νέου κτιρίου επί της 26 ης Οκτωβρίου σε απόσταση τουλάχιστον 15μ  από τα κτίρια Α 

και Β του συγκροτήματος  εφόσον επιτευχθεί η διατήρηση και η ανάδειξη της σχέσης  του υπαίθριου χώρου με την 

οδό 26 ης Οκτωβρίου με πρόσφορο τρόπο (π.χ  εγκάρσια στοά κτλ)  

8.2  Επιτρέπεται η προσθήκη καθ΄ ύψος σε υποχώρηση στο κτίριο Α2 ώστε να μην είναι ορατή από την οδό Γ. 

Ανδρέου 

μετά από μελέτη και τον καθορισμό συμπληρωματικών ειδικών όρων και περιορισμών δόμησης ή χρήσης κατά 

παρέκκλιση από κάθε γενική ή ειδική διάταξη σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 6, παρ. 3 του Ν. 4067 / 2012 

(ΦΕΚ 79 Α / 2012) εφόσον δεν αλλοιώνονται τα στοιχεία που συνέτειναν στο χαρακτηρισμό τους ως 

διατηρητέων.  
 

9. Επιτρέπεται η τοποθέτηση επιγραφών στις όψεις των διατηρητέων κελυφών  με τους ειδικότερους όρους και 

περιορισμούς που αναφέρονται παρακάτω: 



 9.1. Επιτρέπεται: 

α) η τοποθέτηση επιγραφών στην ελληνική γλώσσα σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις περί επιγραφών 

β) η στερέωση των επιγραφών επί των όψεων, εφόσον γίνεται κατά τρόπο που να μην επιφέρει βλάβη στο κτίριο, 

καταστροφή ή αλλοίωση των επιμέρους αρχιτεκτονικών, λειτουργικών ή διακοσμητικών του στοιχείων (όπως 

στέγαστρα, ανοίγματα θυρών και παραθύρων κτλ) ή και της μορφής του ως σύνολο. 

 9.2. Επιτρέπεται η τοποθέτηση δύο  φωτεινών  επιγραφών( ή φωτοβόλων σωλήνων ή οιωνδήποτε φωτεινών 

πρόσθετων στοιχείων) στις όψεις των χαρακτηριζόμενων  ως διατηρητέων κελυφών των  κτιρίων. 

 9.3. Για την τοποθέτηση επιγραφών στα χαρακτηριζόμενα ως διατηρητέα κελύφη απαιτείται η σύμφωνη γνώμη 

του οικείου Συμβουλίου Αρχιτεκτονικής. Σε περίπτωση που τοποθετούνται σε ένα διατηρητέο κτίριο περισσότερες 

από μία επιγραφές ή σε περίπτωση νέας επιγραφής, εξετάζεται η συνολική τοποθέτηση και σύνθεση αυτών στο 

κτίριο. 
 

10. Για οποιαδήποτε επέμβαση στο εσωτερικό ή στο εξωτερικό των χαρακτηριζόμενων ως διατηρητέων κελυφών 

των κτιρίων, απαιτείται γνωμοδότηση από το οικείο Συμβούλιο Αρχιτεκτονικής και έγκριση των σχετικών 

μελετών από τη Διεύθυνση Περιβάλλοντος και Πολιτισμού του Υπουργείου Εσωτερικών (π. ΥΜΑΘ). Με απόφαση 

του/της Υφυπουργού Εσωτερικών (π. ΥΜΑΘ) και σε συνέχεια παλαιότερων εγκυκλίων του πρώην Υπουργείου 

Μακεδονίας και Θράκης, μπορεί να ορίζονται εργασίες ή επεμβάσεις σε διατηρητέα κτίρια για τις οποίες δεν 

απαιτείται έγκριση της αρμόδιας Υπηρεσίας του οικείου Υπουργείου. 
 

11. Σε ακίνητα όμορα των διατηρητέων κελυφών των κτηρίων της παρούσας απόφασης, επιτρέπεται η ανέγερση 

νέων κτιρίων μετά από τεκμηριωμένη γνωμοδότηση του οικείου Συμβουλίου Αρχιτεκτονικής για την ανάγκη ή μη 

επιβολής ειδικών όρων και περιορισμών δόμησης ή χρήσης. Σε κάθε περίπτωση, οι σχετικές μελέτες θα 

υποβάλλονται υποχρεωτικά στην αρμόδια Υπηρεσία του ΥΠ.ΕΣ (π. Υ.Μ.Α.Θ.) μετά από την αιτιολογημένη 

γνωμοδότηση του οικείου Συμβουλίου Αρχιτεκτονικής για τον καθορισμό ή μη ειδικών όρων και περιορισμών 

δόμησης ή χρήσης κατά παρέκκλιση από κάθε γενική ή ειδική διάταξη για την προστασία και ανάδειξη της 

αρχιτεκτονικής φυσιογνωμίας των διατηρητέων κτηρίων». 
 

4. Σύμφωνα με την ισχύουσα νομοθεσία: 
α)Στις περιπτώσεις  προσθηκών ή κατασκευής νέων κτιρίων σε ακίνητα στα οποία υπάρχουν διατηρητέα 

κτίρια, τηρείται πάντοτε η διαδικασία καθορισμού συμπληρωματικών όρων και περιορισμών δόμησης ή 

χρήσης της παρ. 3γ του αρθ.6 του Ν.4067/2012 (εφόσον δεν αλλοιώνονται τα στοιχεία που συνέτειναν στο 

χαρακτηρισμό τους ως διατηρητέων) με έκδοση Υπουργικής Απόφασης, σύμφωνα με το με αρ. πρωτ. 

οικ.63234/19.12.2012/ Δ/νση Ο.Κ.Κ./ Τμήμα Β’/Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιματικής 

Αλλαγής (ΑΔΑ: Β4ΜΕ0-Θ25).  
β) Σύμφωνα με την παρ. 3γ του αρθ. 6 του Ν. 4067/2012 «Για επεμβάσεις ή προσθήκες σε διατηρητέα 

κτίρια ή την κατασκευή νέων κτιρίων σε ακίνητα στα οποία υπάρχουν διατηρητέα κτίρια, μπορούν να ορίζονται 

με τη διαδικασία που καθορίζεται στην παράγραφο 3α συμπληρωματικοί ειδικοί όροι και περιορισμοί δόμησης 

ή χρήσης κατά παρέκκλιση από κάθε γενική ή ειδική διάταξη εφόσον δεν αλλοιώνονται τα στοιχεία που 

συνέτειναν στο χαρακτηρισμό τους ως διατηρητέων». 
γ) Η παρ. 3α προβλέπει την έκδοση Υπουργικής Απόφασης, ύστερα από αιτιολογική έκθεση της αρμόδιας 

Υπηρεσίας και γνώμη του Κεντρικού Συμβουλίου Αρχιτεκτονικής, που δημοσιεύεται στην Εφημερίδα της 

Κυβερνήσεως.  
Στα πλαίσια της παραπάνω διαδικασίας συντάσσεται η παρούσα αιτιολογική έκθεση του Τμήματος 

Παραδοσιακών Οικισμών και Διατηρητέων Κτιρίων της Δ/νσης Περιβάλλοντος και Πολιτισμού του 

Υπουργείου Εσωτερικών. 
 

5. Το εν λόγω συγκρότημα κτιρίων βρίσκεται απέναντι από το χαρακτηρισμένο από το ΥΠΠΟ 

(ΔΝΣΑΚ/106979/2725/27.12.05, ΦΕΚ 1978/Β/30-12-2005) διατηρητέο κτίριο επί της οδού Ανδρέου Γεωργίου 

56 «Μύλος Χατζηγιαννάκη-Αλτιναλμάζη» που σήμερα λειτουργεί ως πολυχώρος και δημιουργεί μαζί με αυτό 

ένα σύνολο αξιόλογων ομοειδών κτιρίων, ενταγμένων στον αστικό ιστό της πόλης της Θεσσαλονίκης. 
Στην ευρύτερη περιοχή βρίσκονται αρκετά χαρακτηρισμένα από το ΥΠΠΟΑ κτίρια -  μαρτυρίες της 

βιομηχανικής κληρονομιάς της πόλης της Θεσσαλονίκης όπως:  

 Τα κτίρια Εμπορικού Σιδηροδρομικού Σταθμού(ΦΕΚ 671/Β/22.10.90, 887/Β/30.10.91) 

 Βιομηχανικό Κτίριο, Ψυγεία "Χαριλάου Α.Ε. " επί της οδού 26ης Οκτωβρίου 51 (κέλυφος κτιρίου) 

(862/Β/16.11.89, 734/Β/22.11.90)  

 Παλαιό Αντλιοστάσιο Εταιρείας Υδάτων επί της οδού 26ης Οκτωβρίου (ΦΕΚ 347/Β/31.5.85, 

317/Β/17.3.03)  

 Βυρσοδεψείο «Χαραλαμπίδη» επί της οδού 26ης Οκτωβρίου (ΦΕΚ 423/Β/6.6.94)  

 Βυρσοδεψείο  «Γεωργίου» επί της οδού 26ης Οκτωβρίου (ΦΕΚ 438/Β/9.6.94)  

 Παλαιό Εργοστάσιο Φωταερίου επί της οδού 26ης Οκτωβρίου (ΦΕΚ 446/Β/14.6.94)  

 Ζυθοποιείο "ΦΙΞ"  επί της οδού 26ης Οκτωβρίου (ΦΕΚ 479/Β/24.6.94, 421/Β/10.4.03) 

http://listedmonuments.culture.gr/fek.php?ID_FEKYA=-1353689721&v17=


 Δημοτικά Σφαγεία (ΦΕΚ 446/Β/14.6.94)  

 Βυρσοδεψείο Αφών Μπένη και αποθήκη βυρσοδεψείου (268/B/18.3.98)  
 

6. Στην Υπηρεσία μας υποβλήθηκε μελέτη για την έγκριση συμπληρωματικών όρων δόμησης για την 

κατασκευή νέας πτέρυγας σε σχήμα Γ  επί της 26ης Οκτωβρίου και την προσθήκη καθ΄ ύψος στα κτίρια Α2 και 

Β  με την υπ’ αριθ. 735/18.02.2021. Μετά από παρατηρήσεις και διευκρινίσεις που ζητήθηκαν προφορικά από 

την Υπηρεσία μας, κατατέθηκαν συμπληρωματικά στοιχεία  με την υπ’ αριθ. 1565/14.04.2021 αίτηση του  

μηχανικού Θ. Χατζηγιαννόπουλου.  
 

7. Η νέα μελέτη σχετικά  με τις προοπτικές διατήρησης και βιώσιμης ανάπτυξης του χώρου αναφέρει : 

«Με βάση την προηγηθείσα αξιολόγηση των κτιριακών εγκαταστάσεων και την αναζήτηση βιώσιμης χρήσης και 

ανάπτυξης του γηπέδου, στο οποίο βρίσκονται οι εγκαταστάσεις της ΒΙΛΚΑ, διαφαίνονται οι ακόλουθες 

προοπτικές. Από τις υφιστάμενες αρχικές κτιριακές εγκαταστάσεις, διατηρούν σε επαρκή βαθμό εξωτερικά την 

αρχική μοντέρνα βιομηχανική αισθητική, το σύνολο των κτισμάτων της Πτέρυγας Α, η Πτέρυγα Β και το μικρό 

γωνιακό κτίσμα Γ (μαζί με το ανεξάρτητο θυρωρείο). Τα κτίρια αυτά έχουν προκύψει από μια βαθμιαία προσθετική 

ανάπτυξη. Ωστόσο, παρουσιάζουν αρκετά συνεκτική και ενιαία εικόνα ενός μοντέρνου ιστορικού συνόλου και 

δημιουργούν ένα ιδιαίτερα αναγνωρίσιμο συγκρότημα αναφοράς στη δυτική Θεσσαλονίκη. Για το σκοπό αυτό 

απαιτείται η προσεκτική αποκατάσταση των εξωτερικών κελυφών, ώστε να αναδειχθεί η αρχική λιτή και δυναμική 

συνολική εικόνα. Προτείνεται η αφαίρεση ορισμένων μεταγενέστερων προσθηκών στην κάλυψη, η κατεδάφιση της 

αδιάφορης και νεότερης Πτέρυγας Δ, σύμφωνα με την προηγηθείσα απόφαση,  καθώς και ορισμένων σύγχρονων 

προσθηκών προς το εσωτερικό της Πτέρυγας Β. Έτσι το αρχικό συγκρότημα μπορεί να γίνει ορατό και 

προσπελάσιμο από όλες τις πλευρές και ιδιαίτερα από την πλευρά της εισόδου στην οδό Γ. Ανδρέου. Με τη 

διατήρηση των κελυφών, στο εσωτερικό των χώρων μπορούν να γίνουν όλες οι απαραίτητες ανακαινίσεις και 

ανοικοδομήσεις, ώστε να εξυπηρετηθούν οι ενδεχόμενες νέες χρήσεις που προβλέπονται στην περιοχή. Για τη 

βιώσιμη ανάπτυξη του συνολικού γηπέδου προτείνεται η ανέγερση νέου κτίσματος με κύρια όψη επί της οδού 26ης 

Οκτωβρίου και η καθ’ ύψος προσθήκη επεκτάσεων σε εντοπισμένα σημεία των υφιστάμενων κτιρίων. Με τις 

δυνατότητες προσθήκης κατάλληλα προσαρμοσμένων νέων οικοδομικών εγκαταστάσεων, μπορεί να εξασφαλιστεί 

η βιώσιμη ανάπτυξη του συγκροτήματος “ΒΙΛΚΑ” για να προκύψει η δημιουργία ενός συνόλου με ιδιαίτερη 

αρχιτεκτονική ταυτότητα. Αυτό θα έχει θετικές επιπτώσεις και στη δυναμικά αναπτυσσόμενη ευρύτερη περιοχή, η 

οποία θα ενδυναμωθεί με την ανάπλαση και ανάπτυξη ενός συγκροτήματος που μπορεί να αποτελέσει 

χαρακτηριστικό αρχιτεκτονικό τοπόσημο» 
 

8. Η νέα μελέτη προτείνει : 
α. την ανέγερση νέου κτίσματος, με κύρια όψη επί της οδού 26ης Οκτωβρίου, που χωροθετείται σε 

απόσταση από τα υφιστάμενα διατηρητέα κτίρια, σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 6757/04.12.2019 απόφαση 

Υφυπουργού Εσωτερικών  (ΦΕΚ791/ Δ/24.12.2019). 
Το εν λόγω κτίσμα διαθέτει υπόγειες στάθμες, όπου, μεταξύ άλλων, φιλοξενούν και χώρους στάθμευσης 

οχημάτων. Το τμήμα του υπογείου που προορίζεται για στάθμευση, εξέχει του περιγράμματος των υπερκείμενων 

κτιριακών όγκων και διαθέτει διαμορφωμένο και φυτεμένο δώμα που διαδραματίζει τον ρόλο της νέας κεντρικής 

πλατείας του συγκροτήματος. 

β. την προσθήκη καθ’ ύψος επέκτασης για το τμήμα Α2 – Α3 σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 6757/04.12.2019 

απόφαση Υφυπουργού Εσωτερικών  (ΦΕΚ791/ Δ/24.12.2019). 
γ. την προσθήκη καθ’ ύψος επέκτασης για το τμήμα Β1 – Β2  επιπλέον της υπ’ αριθ. 6757/04.12.2019 

απόφαση Υφυπουργού Εσωτερικών  (ΦΕΚ791/ Δ/24.12.2019). 
 

όπως αυτά επισημαίνονται  και περιγράφονται παρακάτω. 

 
9. Το νέο κτίσμα με κύρια όψη επί της οδού 26ης Οκτωβρίου αναπτύσσεται σε σχήμα Γ, με το μεγάλο 

σκέλος επί της 26 ης Οκτωβρίου. Αναπτύσσεται σε ισόγειο μεγάλου ύψους με εσωτερικό  εξώστη, επτά ορόφους 

για το τμήμα επί της 26 ης Οκτωβρίου και έξι ορόφους για την κάθετη πτέρυγα. Το τμήμα του Γ προς το 

εσωτερικό του οικοπέδου, με το μικρότερο ύψος (κατά έναν όροφο) δημιουργεί ένα ενδιάμεσο όγκο που 

προσπαθεί να γεφυρώσει τη διαφορά ύψους ανάμεσα στην πολυώροφη προσθήκη με όψη επί της οδού 26ης 

Οκτωβρίου και στα χαμηλότερου ύψους διατηρητέα κτίρια.   

10. Στο τετραώροφο διατηρητέο κτίσμα (Α2,3) στο πίσω μέρος του οικοπέδου προς την οδό Γ. 

Σταύρου, προτείνεται η κατασκευή προσθήκης καθ’ ύψος σε υποχώρηση από την οδό Γ. Σταύρου προκειμένου 

το κτίσμα που θα προκύψει να  μην είναι ορατό από το επίπεδο του δρόμου ( πλησίον του διατηρητέου 

κελύφους). Η προτεινόμενη προσθήκη ενσωματώνεται στο περίγραμμά του διατηρητέου κτίσματος με 

διάφανη ( πίσω από στηθαίο που προστίθεται στο διατηρητέο κτίριο) και στη συνέχεια με συμπαγή 

κατασκευή ώστε να μετριάζεται το συνολικό ύψος της προσθήκης (και να διακρίνεται ως ένα επίπεδο σε 

υποχώρηση από την απέναντι πλευρά της οδό Γ. Σταύρου).  
11. Επίσης, προτείνεται  η κατασκευή προσθήκης περιορισμένης έκτασης στο τριώροφο διατηρητέο 



κτίριο (Β1,2) επί της οδού Πηγάσου. Η προσθήκη αυτή θα κατασκευαστεί από υλικά που δίνουν την 

αίσθηση της διαφάνειας  και περιβάλλεται από φυτεμένο δώμα.  
12. Με τις νέες κατασκευές, δημιουργείται μία κλιμάκωση των όγκων  που προσπαθεί να γεφυρώσει τη 

διαφορά μεγέθους μεταξύ της προσθήκης επί της 26
ης

 Οκτωβρίου  και των διατηρητέων κτιρίων στο πίσω μέρος 

του οικοπέδου , και  του σύγχρονου πολυώροφου  κτίσματος  (πενταόροφο κτίσμα στο όμορο οικόπεδο επί της 

οδού Κεφαλληνίας).  
13. Σύμφωνα με τα στοιχεία που αναφέρονται στην αιτιολογική έκθεση του  μηχανικού 

Θ.Χατζηγιαννόπουλου, το οικόπεδο στο οποίο βρίσκονται τα διατηρητέα κτίσματα είναι συνολικού εμβαδού 

7.127,5 τ.μ. Ο Συντελεστής Δόμησης (ΣΔ) στην περιοχή είναι 2,4 και η προβλεπόμενη κάλυψη, σύμφωνα με το 

ΝΟΚ είναι  60% και το επιτρεπόμενο ύψος είναι 26 μέτρα. Κατά συνέπεια, το μέγιστο εμβαδόν χώρων κύριας 

χρήσης που μπορούν να οικοδομηθούν είναι 7.127,25x2,4=17.225,40 τ.μ., ενώ η επιτρεπόμενη συνολική κάλυψη 

είναι 7.127,25x0,6=4.276,35 τ.μ. Η υλοποιημένη δόμηση είναι, σύμφωνα με την άδεια αλλαγής χρήσης και 

προσθηκών του 1995, 6.186,87 τ.μ. και η υλοποιημένη κάλυψη 4.044,65 τ.μ. 
14. Σύμφωνα με τα στοιχεία που αναφέρονται στην αιτιολογική έκθεση του  μηχανικού 

Θ.Χατζηγιαννόπουλου, «με την ενδεχόμενη διατήρηση των πτερύγων-συγκροτημάτων Α, Β, Γ, την κατεδάφιση της 

πτέρυγας Δ και των προσθηκών του 1995, η προτεινόμενη διαχείριση της δόμησης διαμορφώνεται ως εξής: 

ΥΠΟΛΟΙΠΟ ΔΟΜΗΣΗΣ: 17.225,40 – [6.186,87 – 228,36 (προσθήκη ’95) – 1.100 (προτεινόμενο κτίριο για 

κατεδάφιση)] = 12.366,89 τ.μ.  
ΥΠΟΛΟΙΠΟ ΚΑΛΥΨΗΣ: 4.306,35 – [4.044,65 – 228,36 (προσθήκη ’95) – 16,49 (προσθήκη ’95) – 316 

(προσθήκη ‘95) – 570 (προτεινόμενο κτίριο για κατεδάφιση)] = 1.392,55 τ.μ.  

Σύμφωνα με τα παραδοτέα σχέδια της μελέτης, και ειδικότερα με αυτό των «εμβαδομετρήσεων», προτείνεται: 

 - Η ανέγερση νέου κτίσματος, με κύρια όψη επί της οδού 26ης Οκτωβρίου, που χωροθετείται σε απόσταση από 

τα υφιστάμενα διατηρητέα κτίρια, σύμφωνα με προηγηθείσα σχετική απόφαση. Το εν λόγω κτίσμα διαθέτει υπόγειες 

στάθμες, όπου, μεταξύ άλλων, φιλοξενούν και χώρους στάθμευσης οχημάτων. Το τμήμα του υπογείου που 

προορίζεται για στάθμευση, εξέχει του περιγράμματος των υπερκείμενων κτιριακών όγκων και διαθέτει 

διαμορφωμένο και φυτεμένο δώμα που διαδραματίζει τον ρόλο της νέας κεντρικής πλατείας του συγκροτήματος. 

 - Η προσθήκη καθ’ ύψος επεκτάσεων για τα τμήματα Α2 – Α3 και Β1 – Β2 όπως αυτά επισημάνθηκαν και 

περιγράφηκαν παραπάνω.  

Η συνολική προτεινόμενη δόμηση υπολείπεται αισθητά της μέγιστης επιτρεπόμενης (10.904.09 < 12.366,89) ενώ 

παράλληλα τα λοιπά πολεοδομικά μεγέθη (κάλυψη, μέγιστα ύψη δόμησης, αποστάσεις από όρια κ.ο.κ.) είναι 

σύμφωνα με την ισχύουσα νομοθεσία (βλ. σχετικά σχέδια κατόψεων, τομών κ.ο.κ.)». 
15. Με το νέο κτίριο επί της 26 ης Οκτωβρίου προστίθενται συνολικά 9.649,69 τμ εντός σ.δ σε ισόγειο 

και 7 ορόφους (για το τμήμα Α) και 6 ορόφους (για το τμήμα Β) επί της 26ης Οκτωβρίου. Με τη διώροφη 

προσθήκη καθ’ ύψος στο  τετραώροφο διατηρητέο κτίσμα (Α2,3) στο πίσω μέρος του οικοπέδου προς την οδό Γ. 

Σταύρου, προστίθεται συνολικά 1249,20 τμ εντός σ.δ. (624,60τμ κατ΄ όροφο). Τέλος με τη προσθήκη καθ’ ύψος 

περιορισμένης έκτασης στο τριώροφο διατηρητέο κτίριο (Β1,2) επί της οδού Πηγάσου προστίθεται 210,09τμ 

εντός σ.δ . Συνολικά προστίθενται επιφάνειες 11.108,98 τμ που προσμετρώνται στον σ.δ. (νέο κτίριο και καθ’ 

ύψος προσθήκες), ενώ για τον υπολογισμό της υλοποιούμενης δόμησης αφαιρούνται, βάσει ΝΟΚ, οι επιφάνειες 

των χώρων κατακόρυφης σύνδεσης που εντοπίζονται εντός των διατηρητέων Α2,3 και Β1,2.    

16. Σύμφωνα με το διάγραμμα δόμησης που υποβλήθηκε, η συνολική κάλυψη εξαντλεί την 

επιτρεπόμενη κάλυψη (60% της επιφάνειας του οικοπέδου)  και η πραγματοποιούμενη δόμηση είναι μικρότερη 

από την επιτρεπόμενη δόμηση, σύμφωνα με τους όρους δόμησης που ισχύουν για την περιοχή. Αφήνεται 

απόσταση τουλάχιστον 5,85 μέτρα από τα όρια του οικοπέδου και στα σημεία όπου το νέο κτίσμα επί της 26 ης 

Οκτωβρίου  εφάπτεται με το όμορο οικόπεδο αφήνεται αντισεισμικός αρμός. Το μέγιστο πραγματοποιούμενο 

ύψος  προκύπτει τόσο από την εξάντληση του μέγιστου επιτρεπτού όσο και από την προσθήκη ενός επιπλέον 

μέτρου λόγω της φύτευσης του δώματος ( 26+1μ επιπλέον λόγω της φύτευσης του δώματος).  
17. Η Υπηρεσία μας, δεν έχει αντίρρηση για την ανέγερση νέου κτιρίου σε σχήμα Γ  επί της 26 ης 

Οκτωβρίου και την προσθήκη καθ’ ύψος στο αρχικό διατηρητέο τετραώροφο διατηρητέο  κτίσμα ( Α2,3) στο 

πίσω μέρος του οικοπέδου προς την οδό Γ. Σταύρου, την κατασκευή προσθήκης περιορισμένης έκτασης στο 

τριώροφο διατηρητέο κτίριο (Β1,2) επί της οδού Πηγάσου και την προσθήκη υπόγειου χώρου στο σύνολο του 

κτιριακού συγκροτήματος, γιατί αυτή δεν αλλοιώνει την κλίμακα των όγκων των γύρω διατηρητέων κτιρίων και 

εντάσσεται αρμονικά στο διατηρητέο σύνολο των κτισμάτων A ( A1, A2), B (B1, B2) και Γ ( Γ1,Γ2) του 

συγκροτήματος ΒΙΛΚΑ. 
18. Η μελέτη προτείνει σε ότι αφορά το νέο κτίριο επί της 26 ης Οκτωβρίου, την κατασκευή ενός 

ενδιάμεσου μεγέθους όγκου που δημιουργεί σταδιακή διαβάθμιση των όγκων και γεφυρώνει τη διαφορά ύψους 

με τα διατηρητέα κελύφη των κτιρίων και το σύγχρονο κτίριο που έχει κατασκευαστεί στο όμορο οικόπεδο. 

Ειδικά προς το όμορο οικόπεδο επί της οδού Κεφαλληνίας, στο οποίο δημιουργείται τυφλό σόκορο στο όριο του 

οικοπέδου, ο νέος όγκος λειτουργεί θετικά στη συνολική εικόνα. 
19. Ο νέος όγκος της προσθήκης καθ’ ύψος στο  τετραώροφο διατηρητέο κέλυφος του κτίσματος (Α2,3) 

στο πίσω μέρος του οικοπέδου προς την οδό Γ. Σταύρου, τοποθετείται σε υποχώρηση από το διατηρητέο κτίριο  



στο μέτωπο της οδού Γ.Σταύρου  και  σε συνέχεια στα λοιπά μέτωπα του διατηρητέου κελύφους (στα επίπεδα 

άνω του διατηρητέου κελύφους). Με τη θέση του, τις διαστάσεις, τα μορφολογικά του χαρακτηριστικά και τα 

σύγχρονα υλικά κατασκευής, διαφοροποιείται και ταυτόχρονα δεν επηρεάζει αρνητικά το  διατηρητέο κέλυφος.  

20. Ο νέος όγκος της προσθήκης καθ’ ύψος περιορισμένης έκτασης στο τριώροφο διατηρητέο κέλυφος του 

κτιρίου (Β1,2) επί της οδού Πηγάσου, τοποθετείται σε υποχώρηση από το διατηρητέο κέλυφος σε όλα τα 

μέτωπα και κατασκευάζεται από υλικά που δίνουν την αίσθηση της διαφάνειας.  
21. Η κατασκευή των προσθηκών  γίνεται με σύγχρονα υλικά που τονίζουν τη σύγχρονη επέμβαση ενώ 

παράλληλα χρησιμοποιούνται μορφές που εναρμονίζονται μορφολογικά με τα διατηρητέα κελύφη των κτιρίων 

A ( A1, A2), B (B1, B2) και Γ ( Γ1,Γ2) του συγκροτήματος ΒΙΛΚΑ. 
22. Η διάταξη των κατόψεων ( κλιμακοστασίων, χώρων κίνησης κτλ) και η μορφολογία των όψεων των 

προσθηκών είναι ενδεικτική και δεν δεσμεύει τους μελετητές ή την υπηρεσίας μας.  
23. Tο σύνολο της δόμησης και κάλυψης των κτισμάτων, σύμφωνα με το διάγραμμα δόμησης που 

υποβλήθηκε, δεν υπερβαίνει τους ισχύοντες όρους δόμησης για την περιοχή.  Η  περίπτωση αλλαγής των όρων 

δόμησης στην περιοχή ή αλλαγής του τρόπου υπολογισμού των επιτρεπόμενων μεγεθών, υπερισχύει της 

παρούσας απόφασης και προϋποθέτει εκ νέου καθορισμό συμπληρωματικών όρων δόμησης.  
 

Β. ΠΡΟΤΑΣΗ 
Ύστερα από τα παραπάνω προτείνεται η έκδοση απόφασης σύμφωνα με τις διατάξεις της παρ. 3γ του άρθρου 6 

του Ν. 4067/2012 “Νέος Οικοδομικός Κανονισμός” (ΦΕΚ 79/Α΄/09.04.2012) και του από 15.04.1988 

Προεδρικού Διατάγματος (ΦΕΚ 317/Δ’/28.04.1988), για την ανέγερση νέου κτιρίου σε σχήμα Γ  επί της 26 ης 

Οκτωβρίου, την προσθήκη καθ’ ύψος στο αρχικό διατηρητέο τετραώροφο διατηρητέο κέλυφος του κτίσματος 

(Α2,3) στο πίσω μέρος του οικοπέδου προς την οδό Γ. Σταύρου, την κατασκευή προσθήκης περιορισμένης 

έκτασης στο τριώροφο διατηρητέο κέλυφος του κτιρίου (Β1,2) επί της οδού Πηγάσου και την προσθήκη 

υπόγειου χώρου στο σύνολο του κτιριακού συγκροτήματος, στην οποία να προβλέπονται τα εξής: 

1. Επιτρέπονται όπως φαίνεται στα σχέδια που δημοσιεύονται με την παρούσα απόφαση: 
 

α) Η ανέγερση νέου  κτιρίου  με κύρια όψη επί της οδού 26ης Οκτωβρίου που αναπτύσσεται σε σχήμα Γ με το 

μεγάλο σκέλος επί της 26 ης Οκτωβρίου,  που αναπτύσσεται σε ισόγειο μεγάλου ύψους με εσωτερικό  εξώστη, 

επτά ορόφους για το τμήμα επί της 26 ης Οκτωβρίου και έξι ορόφους για την κάθετη πτέρυγα (9.649,69 τμ εντός 

σ.δ) σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 6757/04.12.2019 απόφαση Υφυπουργού Εσωτερικών  (ΦΕΚ791/ Δ/24.12.2019). 
 

β) Η προσθήκη καθ΄ ύψος στο τετραώροφο διατηρητέο κέλυφος του κτίσματος (Α2,3) στο πίσω μέρος του 

οικοπέδου προς την οδό Γ. Σταύρου, σε υποχώρηση από την οδό Γ. Σταύρου προκειμένου το κτίσμα που θα 

προκύψει να  μην είναι ορατό από το επίπεδο του δρόμου (πλησίον του διατηρητέου κελύφους). Η 

προτεινόμενη προσθήκη ενσωματώνεται στο περίγραμμά του διατηρητέου κελύφους με διάφανη 

κατασκευή  ( πίσω από στηθαίο που προστίθεται στο διατηρητέο κέλυφος) και στη συνέχεια με συμπαγή 

κατασκευή ώστε να μετριάζεται το συνολικό ύψος της προσθήκης (και να διακρίνεται ως ένα επίπεδο σε 

υποχώρηση από την απέναντι πλευρά της οδό Γ. Σταύρου). Συνολικά προστίθενται  1249,20 τμ εντός σ.δ. 

(624,60τμ κατ΄ όροφο) σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 6757/04.12.2019 απόφαση Υφυπουργού Εσωτερικών  

(ΦΕΚ791/ Δ/24.12.2019). 
 

γ) Η  κατασκευή προσθήκης περιορισμένης έκτασης στο τριώροφο διατηρητέο κέλυφος του κτιρίου (Β1,2) επί 

της οδού Πηγάσου. Η προσθήκη αυτή θα κατασκευαστεί από υλικά που δίνουν την αίσθηση της διαφάνειας  

και περιβάλλεται από φυτεμένο δώμα (210,09τμ εντός σ.δ) επιπλέον της υπ’ αριθ. 6757/04.12.2019 απόφαση 

Υφυπουργού Εσωτερικών  (ΦΕΚ791/ Δ/24.12.2019). 
 

με την προϋπόθεση ότι παράλληλα με την υλοποίηση των προσθηκών θα εξασφαλιστεί η 

αποκατάσταση και επανάχρηση των διατηρητέων κελυφών των κτιρίων.(Οι εργασίες αποκατάστασης και 

επανάχρησης των διατηρητέων κελυφών των κτιρίων θα συμπεριλαμβάνονται στην οικοδομική άδεια και στο 

χρονοδιάγραμμα αυτής και θα έχουν πραγματοποιηθεί κατά τον τελικό έλεγχο δόμησης της ανέγερσης των 

προσθηκών).  
 

2. Η  περίπτωση αλλαγής των όρων δόμησης στην περιοχή ή αλλαγής του τρόπου υπολογισμού των 

επιτρεπόμενων μεγεθών, υπερισχύει της παρούσας απόφασης και προϋποθέτει εκ νέου καθορισμό 

συμπληρωματικών όρων δόμησης.  
 

3. Η διάταξη των κατόψεων ( κλιμακοστασίων, χώρων κίνησης κτλ) και η μορφολογία των όψεων ( πέρα 

από όσα ρητά αναφέρονται στην παρ. 1β και 1γ της παρούσας) είναι ενδεικτική και δεν δεσμεύει τους 

μελετητές ή την υπηρεσία.  
 

4. Η υλοποίηση των παραπάνω θα γίνει μετά από έλεγχο και έγκριση των σχετικών μελετών από τη Δ/νση 

Περιβάλλοντος και Πολιτισμού του Υπουργείου Εσωτερικών ( τομέας Μακεδονίας και Θράκης ), μετά από 

γνωμοδότηση του αρμόδιου Συμβουλίου Αρχιτεκτονικής. 
 



5. Η υπηρεσία μας διατηρεί το δικαίωμα καθορισμού συμπληρωματικών όρων δόμησης κατά το στάδιο 

έγκρισης της μελέτης εφόσον απαιτηθεί:  
        α) για τον καθορισμό της μορφολογίας των όψεων του νέου κτιρίου ή των προσθηκών στα διατηρητέα 

κελύφη των κτιρίων  

        β) για τη διαφοροποίηση του ογκομετρικού περιγράμματος που καθορίζεται με την παρούσα απόφαση 

εφόσον προκύπτει από την οριστική μελέτη ότι εξασφαλίζεται η επιτρεπόμενη με την παρούσα δόμηση ή 

εφόσον αλλάξουν οι όροι δόμησης στην περιοχή ή ο  τρόπος υπολογισμού των επιτρεπόμενων μεγεθών.  
 

        6. Κατά τα λοιπά ισχύουν τα αναφερόμενα στην την υπ’ αριθ. 6757/04.12.2019 απόφαση Υφυπουργού 

Εσωτερικών  (ΦΕΚ791/ Δ/24.12.2019) χαρακτηρισμού των κελυφών των κτιρίων A ( A1, A2), B (B1, B2) και 

Γ ( Γ1,Γ2)   ως διατηρητέων. 
 

Εσωτερική διανομή 
 

1. Γενικός Διευθυντής 

2. Χρονολογικό αρχείο Τμήματος  

Παραδοσιακών Οικισμών & Διατηρητέων Κτιρίων 

3. Αρμόδια υπάλληλο 

ME E. ΥΠΟΥΡΓΟΥ 

Η Πρ/νη Δ/νσης 

Περιβάλλοντος, Πολιτισμού,  

Πολιτιστικής Κληρονομιάς & Αθλητισμού 

 

 

 

 
Νικολέτα Τσικώτη  

Αρχ. Μηχανικός με β/μό Α΄ 
 

 

ΑΚΡΙΒΕΣ ΑΝΤΙΓΡΑΦΟ 
Ο Προϊστάμενος του Τμήματος Γραμματείας 

του Υπουργείου Εσωτερικών 
(Τομέας Μακεδονίας και Θράκης) 

κ.α.α. 
Αθανασία Φορτοτήρα 
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