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ΜΕΤΑΤΡΟΠΗ ΤΟΥ ΚΤΙΡΙΟΥ ΛΥΜΠΕΡΟΠΟΥΛΟΥ ΣΕ ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑΚΗ 

ΜΟΝΑΔΑ ΤΕΧΝΙΚΗ ΕΚΘΕΣΗ ΑΡΧΙΤΕΚΤΟΝΙΚΩΝ 

 

1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ - ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΜΕΛΕΤΗΣ 

Αντικείμενο της μελέτης είναι η επισκευή του κτιρίου Λυμπερόπουλου με στόχο 

την μετατροπή του σε μονάδα μιας ξενοδοχειακής επιχείρησης. 

Το κτίριο Λυμπερόπουλου, χάρις στην καλή εξωτερική του κατάσταση και τη 

στατική του επάρκεια, επιτρέπει την διατήρηση του κελύφους του, με μικρές 

επεμβάσεις ενίσχυσης, σε σημεία που έχουν παρατηρηθεί ζημιές ή ρηγματώσεις στις 

φέρουσες τοιχοποιίες. 

Η παρούσα μελέτη αποσκοπεί το κτίριο να στεγάσει με άνεση και ασφάλεια τις 

λειτουργίες μιας σύγχρονης ξενοδοχειακής επιχείρησης. Επίσης τίθεται το πλαίσιο, 

ώστε οι επεμβάσεις να περιοριστούν στις αναγκαίες και παράλληλα να σέβονται 

απόλυτα τόσο το γενικό χαρακτήρα, όσο και τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της τοπικής 

παραδοσιακής αρχιτεκτονικής. 

2. ΑΠΟΤΥΠΩΣΗ 

2.1 ΓΕΝΙΚΑ 

Το κτίριο βρίσκονται στο κέντρο του οικισμού του χωριού Ζάτουνα, στην 

Γορτυνία (Ορεινή Αρκαδία), και εκατέρωθεν του δρόμου που ενώνει το χωριό με την 

Δημητσάνα. Η Ζάτουνα είναι ένα χωριό με περιορισμένη τουριστική ανάπτυξη σε 

αντίθεση με την γειτονική Δημητσάνα, που αποτελεί βασικό τουριστικό χειμερινό 

προορισμό. Άρα λοιπόν η δημιουργία μιας ξενοδοχειακής μονάδας που να πληρεί όλες 

τις απαιτούμενες προδιαγραφές από τους αρμόδιους φορείς τουριστικής ανάπτυξης, 



μπορεί να δημιουργήσει τις κατάλληλες συνθήκες και για άλλες πρωτοβουλίες που θα 

οδηγήσουν στην ανατροπή της υποβάθμισης της. 

2.2 ΚΤΙΡΙΟ ΛΥΜΠΕΡΟΠΟΥΛΟΥ 

Το κτίριο είναι σε αρκετά καλή κατάσταση από την άποψη της στατικής 

επάρκειας γεγονός που οφείλεται σε εκτεταμένες επισκευές της δεκαετίας του 1990. 

Παρατηρούνται μόνο κάποιες ρηγματώσεις και ζημιές στην φέρουσα τοιχοποιία, μικρής 

σημασίας. Πρόκειται για ένα κτίριο σε σχήμα Γ σε κάτοψη με μια ασύμμετρη 

προσθήκη στο βορειοανατολικό τμήμα. Οι γενικές διαστάσεις είναι 13.30 X 13.60 με 

εμφανείς φέρουσες τοιχοποιίες Οι τρεις πλευρές ακουμπούν στα όρια του οικοπέδου, 

ενώ η τέταρτη βλέπει σε μια αυλή με είσοδο από δημοτικό δρόμο. Η δυτική όψη βλέπει 

σε δημοτικό δρόμο. Στο οικόπεδο δεν υπάρχει ιδιαίτερη κλίση. 

Η εξωτερική παρατήρηση του κτιρίου δείχνει ότι το κτίριο είχε τρεις φάσεις 

κατασκευής. Πρώτη φαίνεται να είναι το ορθογώνιας κάτοψης δυτικό τμήμα, δεύτερη η 

τετραγωνικής κάτοψης προσθήκη στο ανατολικό τμήμα και τελευταία η ασύμμετρη 

βορειοανατολική κατασκευή. 

Οι όψεις είναι από εμφανή λιθοδομή μέτριας ποιότητας με προσεκτικά 

λαξευμένους τους γωνιόλιθους και τους λίθους που μορφώνουν τα περιγράμματα των 

παραθύρων. Εξαίρεση αποτελεί το ισόγειο τμήμα της δυτικής όψης που βλέπει στο 

δημοτικό δρόμο με εξαιρετικής ποιότητας λιθοδομή. Ιδιαίτερα μορφολογικά στοιχεία 

είναι τα τοξωτά υπέρθυρα και τα πρέκια των παραθύρων, όπως επίσης και το πλαίσιο 

της μπαλκονόπορτας της δυτικής όψης. Σε άσχημη κατάσταση είναι ο ξύλινος 

στεγασμένος εξώστης της δυτικής όψης. Επίσης υπάρχουν τέσσερα παράθυρα στην 

ανατολική όψη κλειστά με λιθοδομή, ενώ στα ανοιχτά και στις πόρτες τα κουφώματα 

θα πρέπει να αντικατασταθούν. 



Εσωτερικά έχουν αποξηλωθεί όλα τα δάπεδα και ο φέροντας οργανισμός τους, 

ενώ τα δάπεδα του ισογείου και του υπογείου είναι σε τέτοια κατάσταση που 

καθίσταται αδύνατο να βρεθούν τα ίχνη της δαπεδόστρωσης. Επίσης έχουν αποξηλωθεί 

και όλα τα εσωτερικά κουφώματα. Η τοιχοποιία του οικοδομήματος αποτελείται από 

πέτρες της περιοχής με προσεγμένες γωνίες τα λεγόμενα «αγκωνάρια» (εικ.30), τόξα με 

λαξευτή τοιχοποιία (εικ.19, 31), σιδερένιοι σύνδεσμοι για ενίσχυση της αντοχής (πάνω 

από τα παράθυρα) (εικ.27, 35). Επίσης σε καλή καλή κατάσταση σώζονται τα 

περισσότερα ξύλινα κουφώματα από λαξευτές παραστάδες περιποιημένες (εικ.2, 58, 

59) καθώς και η αυλόπορτα του σπιτιού (εικ.1). Η κεντρική σκάλα είναι πέτρινη επί του 

εδάφους πάνω σε επίχωση (εικ.1, 33) 

 Τα κεραμίδια λόγω αντικατάστασης τους βρίσκονται σε καλή κατάσταση 

(εικ.30) καθώς και η ξύλινη στέγη (εικ.42, 46, 52, 54). Στις εικόνες (7, 48, 50) 

παρατηρούμε ότι το πάτωμα ήταν ξύλινο. Στις εικόνες (5, 43, 46) έχουν γίνει 

επεμβάσεις με μπετό για ενίσχυση της αντοχής (ανώφλι από μπετόν). Το υπόγειο λόγω 

μικρού ύψους πιθανότατα να χρησιμοποιούνταν για αποθηκευτικό χώρο και η 

επικοινωνία με το υπόλοιπο σπίτι να γινόταν με βοηθητική ξύλινη σκάλα (εικ.16, 49). 

 

3. ΠΡΟΜΕΛΕΤΗ  

3.1 ΓΕΝΙΚΑ 

Στόχος της αρχιτεκτονικής μελέτης είναι η μετατροπή των κτιρίων Ανυφαντή 

και Λυμπερόπουλου σε μια ενιαία ξενοδοχειακή μονάδα με λειτουργίες και στα δύο. 

Στο κτίριο Ανυφαντή θα υπάρχουν εκτός από τα δωμάτια και το σύνολο σχεδόν των 

βοηθητικών χώρων του ξενοδοχείου, ενώ στο κτίριο Λυμπερόπουλου θα 

δημιουργηθούν μόνο δωμάτια και οι απολύτως απαραίτητοι κοινόχρηστοι χώροι. 



3.2 ΚΤΙΡΙΟ ΛΥΜΠΕΡΟΠΟΥΛΟΥ 

Στο κτίριο αυτό θα γίνει επισκευή των φερουσών τοιχοποιιών και της στέγης, θα 

διατηρηθεί η εσωτερική διαρρύθμιση των χώρων, και θα αποκατασταθεί η εσωτερική 

κατακόρυφη κυκλοφορία. Μικρές αλλαγές θα γίνουν στα εσωτερικά ανοίγματα και θα 

αλλάξουν οι εσωτερικές στάθμες των ορόφων ώστε να πληρούν τις προδιαγραφές του 

ύψους αυτών. Τα περισσότερα δωμάτια έχουν ιδιαίτερο χαρακτήρα με ποιότητες που 

παραπέμπουν σε δωμάτια αυθεντικού σπιτιού της Γορτυνίας. 
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ΑΡΚΑΔΙΑ 

 

Πρόκειται για την ορεινή περιοχή ανάμεσα στο φραγμό της βορειοαρκαδικής 

οροσειράς και τις απολήξεις του Ταϋγέτου και του Πάρνωνα στα νότια, και μεταξύ των 

αργολιδοαρκαδικών βουνών προς τ' ανατολικά, και της σειράς του Λυκαίου δυτικά, 

όπου οι ορίζοντες είναι ανοιχτότεροι. Στη μέση του Αρκαδικού υψιπέδου ορθώνεται ο 

όγκος του Μαίναλου(1981μ.) με μεγάλα ελατόδασα, αρχαία(κι ελάχιστη διάβρωση). 

Το κλίμα της Αρκαδίας είναι ηπειρωτικό, δριμύ το χειμώνα με χιονοπτώσεις και 

μεγάλο ύψος βροχής. Η φύση του τόπου καθόριζε και τα υλικά δομής: ο ασβεστόλιθος 

δίνει την πέτρα για χτίσιμο, και ψημένος στ' «ασβεστοκάμινα» το χωρύγι για το χτίσιμο 

με ασβεστοκονίαμα, τον μπινά ο σχιστογενής ασβεστόλιθος δίνει πετρόπλακες για τις 

στέγες. Από το κοκκινόχωμα των υψιπέδων φτιάχνονται οι ηλιοψημένες «πλίθρες» 

χτισίματος, και στα «κεραμιδοκάμινα» τα κεραμίδια. Από τα δάση προμηθεύονται 

οικοδομική ξυλεία. Το λιγοστό σίδερο που χρησιμοποιούσαν, εισαγόταν. Χρώματα δε 

φαίνεται να εφαρμόζονταν. Τα τζάμια ουσιαστικά μόλις μετά τους δύο μεγάλους 

πολέμους τα γνώρισαν, στα ορεινά χωριά. 

Σε κατάφυτη πλαγιά, 4 χιλ. δυτικά από τη Δημητσάνα και πάνω από το φαράγγι 

του Λούσιου, σε υψόμετρο 1.050 μ., βρίσκεται η Ζάτουνα, ένα πανέμορφο και 

γραφικότατο χωριό της Γορτυνίας. Η οδική διαδρομή από τη Δημητσάνα (4 χιλ.), 

ανηφορίζοντας προς τη Ζάτουνα, διασχίζει ένα εξαιρετικά απόκρημνο τοπίο και περνά 

από τα χείλη του φαραγγιού του Λούσιου ποταμού, το ποτάμι του Δία όπως το 

ονομάζουν με την μαγεία του και τα γύρω παραδοσιακά κτίσματα της υδροκίνησης, 

των νεροτριβών, των νερόμυλων, τα μουσεία και η βιβλιοθήκη, τα βυζαντινά 

μοναστήρια της περιοχής, τα αρχαία ιερά, η θέα και η ίδια η Δημητσάνα με τις 



ομορφιές της γεμίζουν τον επισκέπτη μαγεία και δέος. Στην τελευταία στροφή πριν το 

χωριό, θα αποζημιώσει τον επισκέπτη, προσφέροντας του μια πανοραμική θέα προς το 

φαράγγι του Λούσιου, τη Δημητσάνα -ακριβώς απέναντι- τα χωριά Ζυγοβίτσι και 

Παλαιοχώρι και το όρος Μαίναλο το υπέροχο ελατόδασος με τα τρεχούμενα νερά , τα 

πανύψηλα έλατα, τις μοναδικές διαδρομές για περίπατο και φυσικά το υγιεινό κλίμα. 

Μπορεί ακόμη από κει ψηλά να διακρίνει κανείς το ποτάμι και τα διάφορα κτίσματα 

στις παρυφές του (μπαρουτόμυλοι, παλιό γεφύρι κλπ.), όπως και να ακούσει την 

ορμητική βοή του. 

Το χωριό που είναι κτισμένο αμφιθεατρικά, με σπίτια που αποτελούν τυπικά 

δείγματα της τοπικής αρχιτεκτονικής παράδοσης. Διασώζονται, όχι πάντα σε καλή 

κατάσταση , αρκετά παλιά γραφικά κτίσματα. Όμορφη είναι η κεντρική πλατεία του 

χωριού με την επιβλητική πετρόκτιστη εκκλησία της Παναγίας, το ωραίο πέτρινο 

Δημοτικό σχολείο δίπλα της και το μικρό πάρκο με τα πανύψηλα πλατάνια. 

Ενδιαφέρουσα είναι επίσης η εκκλησία του Αγίου Γεωργίου με το υπέροχο πετρόχτιστο 

καμπαναριό της. Πιο ψηλά στην κορυφή του υψώματος που δεσπόζει πάνω από το 

χωριό είναι το εκκλησάκι του Προφήτη Ηλία με πανοραμική θέα σε ολόκληρη την 

περιοχή. Όμορφη θέα προσφέρει επίσης και τοποθεσία λίγο έξω από το χωριό(1, 5 χιλ.), 

στο δρόμο προς τα χωριά της Ηραίας απ' όπου βλέπει κανείς να διαγράφονται οι 

οικισμοί της Ζάτουνας και στο βάθος της Δημητσάνας.  

Η Ζάτουνα καταστράφηκε ολοκληρωτικά κατά την διάρκεια των Ορλωφικών 

(Απρίλιος 1779) από τους Αλβανούς. Το χωριό κάηκε, πολλοί κάτοικοι σφάκτηκανη 

πουλήθηκαν σαν δούλοι και όσοι κατάφεραν να διαφύγουν, κατέφυγαν στις σπηλιές του 

Λούσιου και στα γύρω βουνά. Στον απελευθερωτικό αγώνα του 1821, η Ζάτουνα 

ανέδειξε αρκετούς αξιόλογους αγωνιστές και ιστορικά πρόσωπα. Κορυφαίοι εξ' αυτών 



είναι ο ήρωας Σταΐκος Σταΐκόπουλος, πορθητής των κάστρων του Παλαμιδίου του 

Ναυπλίου και της Ακροκορίνθου, ο μπαϊρακτάρης και έμπιστος του Θεόδωρου 

Κολοκοτρώνη Νικόλας Καραχάλιος, ο Γ. Γιωτόπουλος γραμματέας του Πλαπούτα. 

Επίσης η Ζάτουνα ανέδειξε και πολλούς επιφανείς κληρικούς κατά την περίοδο της 

Τουρκοκρατίας αλλά και τα μεταγενέστερα χρόνια. 

Ιδιαίτερη ακμή γνώρισε η Ζάτουνα από τον 17° αιώνα με την ανάπτυξη της 

χρυσοχοΐας, υφαντουργίας, εργαστηρίων αγιογραφίας και επεξεργασίας μπαρουτιού. 

Κατά τον 18° και 19° αιώνα σημαντική άνθηση γνώρισε και η βυρσοδεψία, με αρκετά 

«ταμπάκηκα» στο χωριό. Η παράδοση αυτή συνεχίστηκε μέχρι το 1966, οπότε και 

έκλεισε και το τελευταίο βυρσοδεψείο. Κατά τον 19° αιώνα βασικό ρόλο στην τοπική 

οικονομία έπαιξε και το εμπόριο, με αρκετά μεγάλα και γνωστά στην περιοχή εμπορικά 

καταστήματα. Συγκέντρωνε γύρω στους 1000 κατοίκους και είχε νηπιαγωγείο, 

συμβολαιογραφεία, δικαστήρια, αστυνομία, παράρτημα τράπεζας, δημοτικό σχολείο 

καθώς και πολλές ταβέρνες και καφενεία. Το μεταναστευτικό ρεύμα, κυρίως στην 

Αμερική, στον Καναδά και στην Αυστραλία, έπληξε το χωριό κυρίως τα μεταπολεμικά 

χρόνια και κορυφώθηκε την δεκαετία του 1960. Σήμερα η Ζάτουνα έχει μόλις 30-40 

μόνιμους κατοίκους με 75 απογραφέντες στην απογραφή του 2001. Οι κάτοικοι 

ασχολούνται με την κτηνοτροφία και την γεωργία. 





ΤΟ ΣΠΙΤΙ 

 

Στα ορεινά αρκαδικά χωριά σήμερα ακόμα κυριαρχεί το ανωγοκάτωγο σπίτι: 

είναι μακρόστενο, πέτρινο, κεραμοσκέπαστο (με τρίριχτη «σκεπή»), και λέγεται 

μακρινάρι όταν βρίσκεται με το μεγάλο του άξονα κάθετο στις ισοϋψείς καμπύλες 

γραμμές του γερτού εδάφους, με είσοδο πάντοτε στη μακριά πλευρά του -κατα κανόνα 

προσανατολισμένη ανατολικά- σπίτι πλατυμέτωπου τύπου. Δε λείπουν και σπίτια 

μακρόστενα χτισμένα παράλληλα στις ισουψείς, τα λεγόμενα δίπλα(εικ.17, 21, 50, 79) 

Στην ορεινότερη Αρκαδία συναντάμε και σήμερα το αρχέτυπο των 

μακρόστενων σπιτιών, ακόμα σε χρήση(έστω μηδαμινή). 

Στοιχείο αρχαιότητας είναι η διαφορά στάθμης του δαπέδου (κυμαίνεται στα 

0.30 μ) δυτικά ο χώρος των ζώων, ανατολικά ο υπερυψωμένος για τη διαμονή της 

οικογένειας χωρίς τζάκι, αλλά με χώρο εστίας και φούρνο μαζί στη χτιστή πεζούλα 

ανατολικά με 2-3 ντουλαπάκια (θουρίδες), δεν έχει ταβάνι βέβαια και το στέγασμα 

είναι χαρακτηριστικά, στιλπνά κατάμαυρο χαρακτηριστικότερα με ζευκτά προτώγονης 

μορφής (με τεγοστάτη να πατάει στο πέλμα, αντί να είναι κρεμαστός, εικ.20) 

Τα άλλα δύο σπίτια είναι περίπου ίδιων διαστάσεων με τις ίδιες βασικές 

εσωτερικές διευθετήσεις, αλλά ακόμα πιο απλά και παλαιικά, με τη δίρριχτη στέγη (και 

τα δύο κεντριά τους) χωρίς επίχρισμα εσωτερικό, μόνο κάποιο αρμολόγημα εσωτερικό. 

Το ένα (εικ.23, 27), είναι διαστάσεων 5, 85*10, 05 μ., με παραπόρτι και μία τρύπα 

0,07*0,15μ., για φεγγίτη(49), ενώ το άλλο, αριθμ.10, είναι διαστάσεων 5,40*10, 05 μ., 

με μόνο άνοιγμα την πόρτα, όντας τυφλό από παράθυρα (εικ.25, 26) 







Ένα πρώιμο παράδειγμα της δεκαετίας του 1840 και εξαρχής τετράχωρο, είναι το 

πατρικό του γερο-Θανάση Γαρταγάνη, στην ακρινή συνοικία της Στεμνίτσας τα 

«Παλαμηδέικα» (εικ.32). Οι διαστάσεις του στο γνωστό πλαίσιο: εξωτερικά 5,70*11, 

25μ., εσωτερικό ύψος στο ταβανωμένο «ανώι» 2,43 μ. Η τοποθέτηση του είναι 

ανορθόδοξη: δεν έχει το (ν)όντα (τη «σάλα») προς το νοτιά και προς το χωριό. Ο 

τετραμερής χωρισμός του είναι πλήρης , δηλαδή: 1) η εμπατή, η είσοδος, κανονικά 

ανατολικά, 2) το χειμωνιάτικο όχι κατά τον κανόνα βορεινό '9χώρος διαμονής το 

χειμώνα με το «τζάκι»), 3) η συνήθως δυτική καμαρούλα ή κελάρι ή (γ)κιλλέρι (μικρός 

χώρος αποθήκης ή και ύπνου), και 4) μεσημβρινά, κανονικά σε άλλα σπίτια με 

παράθυρα κι αργότερα με μπαλκόνι, ο νοντάς ή «μουσαφίρ-οντάς» (ξενώνας) ή «σάλα» 

ή πάτωμα. 

 

 



ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΚΑΙ ΥΛΙΚΑ 

 

Η κατασκευή στηριζόταν στην οικοδομική της πέτρας και του ξύλου με συχνή 

αποφυγή κεραμιδιών, όπου υπήρχαν πετρόπλακες, ελάχιστη χρήση ασβεστοκονίας και 

παρουσία στοιχειωδών σιδηρικών. 

Ένα δραστικό αντισεισμικό μέτρο ήταν οι «ξυλοδεσιές» στα μεγαλύτερα ή 

ψηλότερα πετρόχτιστα σπίτια με αδύνατα ή ανύπαρκτα κονιάματα. Ξύλα κατά μήκος 

των τοίχων μέσα και έξω, συνδεόμενα εγκάρσια μεταξύ τους με τις «κλάπες», 

τοποθετούσαν και στα «μπόσικα» θεμέλια και τουλάχιστον μία δεύτερη στρώση στο 

ύψος του πατώματος. Αλλά οι Βαρβαρίτες (62) μαστόροι στη περιοχή μας εκείνη την 

ίδια εποχή, που ιδιαίτερα, αφθονότερα, συχνότερα και με επιτυχία χρησιμοποιούσαν τα 

«ξυλοδέματα»: τα τοποθετούσαν μάλιστα φανερά, διαλέγοντας ανθεκτικά ξύλα, με 

φανερές και τις εγκάρσιες συνδέσεις τους («κλάπες») με τις παράλληλες «ξυλοδεσιές» 

στην εσωτερική παρειά των τοίχων. Οι «κλάπες» αυτές, ακατέργαστες διχάλες από 

αγριόξυλα, πρόβαλλαν το κεφάλι τους έξω από τη περασιά του τοίχου, εξαιρετικά 

χαρακτηριστικές, γνωστές με το παραστατικό οικοδομικό όρο λύκοι (εικ.50). Οι 

Βαρβαρίτες χρησιμοποιούσαν «ξυλοδεσιές» και λύκους στις ποδιές των έστω 

ολιγάριθμων παραθύρων και στα υπέρθυρα όλων των κουφωμάτων (εικ.48,49), 

εντάσσοντας τα μερικές φορές στο σύστημα των «ξυλοδεσιών». Η παραπέρα αντοχή 

των σπιτιών αυξανόταν με ένα δραστικό μέτρο: με ιδιόμορφες οριζόντιες συνδέσεις, 

δένοντας κάθε δύο πέτρινους τοίχους που προστρέχανε σε καθεμιά από τις τέσσερις 

εσωτερικές γωνίες του βασικού ορθογωνίου του σπιτιού, τοποθετημένες κάθετα στις 

διαγώνιους και με ένα τμήμα τους φανερό ανάμεσα στους τοίχους (περίπου 0,30*0,40). 

Οι ξυλοδεσιές υποχωρήσανε προφανώς αφ' ότου άρχισε η εφαρμογή 



ισχυρότερων κονιαμάτων. 

Μετά από τις σκέτες πλινθοδομές των κάμπων ή οροπεδίων και τις απλές 

«ξερολιθιές» των ορεινότερων, εκείνο που ξεκίνησε ουσιαστικά τη χρήση κονιαμάτων 

ήταν αρχικά το προχειρότερο, φτηνότερο και συνηθέστερο συνδετικό κονίαμα ή σκέτη 

χωματόλασπη. Αργότερα η χωματόλασπη ανακατευόταν με λίγο χωρύγι ή χωρύδι, 

δηλαδή ασβέστι, στο χτίσιμο και ασβεστοκονίαμα για το «αρμολόι». Σε καλύτερες 

κατασκευές έχτιζαν τα «ντουβάρια» με «χωρυδόλασπη» δηλαδή ασβεστοκονίαμα. Σε 

ιδιαίτερες περιπτώσεις χρησιμοποιούσαν υδραυλική κονία, ασβεστοκονίαμα με 

τριμμένο κεραμίδι, το κουρασάνι(68), που σπανιότερα ακούγεται «μπουρτζολάνα». 

Απίστευτο ακούγεται το ότι χρησιμοποιούσαν αυγά για να αυξηθεί η συνεκτικότητα 

του ασβεστοκονιάματος. 

 Στα πετρόχτιστα σπίτια λαξεύονταν τα «αγκωνάρια» και τα πραγκώνια τους 

στις γωνιές της οικοδομής, τα «κατώφλια» και οι «ποδιές» θυρών και παραθύρυν, οι 

«λαμπάδες» (παραστάδες) και τα σκεπαστάρια των κουφωμάτων, των ίδιων τα 

καμπύλα καμαρέτα, τα κουφοκαμαρέτα (ανακουφιστικά τόξα), και οι τυχόν αφαλοί (οι 

ημικυκλικές πέτρες κάτω από τα τελευταία), τα καπάκια και οι γρηπίδες, και στο 

χειμωνιάτικο οι πυρόμαχοι (ποδαρικά των τζακιών) (εικ.56, 57) δεν είχαν κατάλληλη 

πέτρα για τα τόξα και ιδιαίτερα για τα σκεπαστάρια, σκέπαζαν πόρτες και παράθυρα με 

τα πλακώματα, δηλαδή δοκάρια δίπλα το ένα στο άλλο από σκληρό ξύλο, όπως 

καστανιά . 







ΜΟΡΦΗ ΚΑΙ ΔΙΑΚΟΣΜΗΣΗ 

 

Στην οπωσδήποτε αργόσυρτη εξέλιξη της κάτοψης του σπιτιού, πιο γρήγορη 

παρουσιάζεται η «μορφολογική» διαφοροποίηση. Η τελευταία αναδύεται πηγαία και 

χωρίς προθέσεις. Αυτή συνδυάζεται με συμβολικές μορφές και παρουσιάζεται συχνά 

στην εξωτερική διακόσμηση του κεντρικού κτίσματος της κοινότητας που ήταν η 

εκκλησία εκφράζεται όχι μόνο με σταυρούς ή άλλα θρησκευτικά θέματα, όπως ένα 

«ρωμανίζον» ολόγλυφο Εσταυρωμένου στα Λαγκάδια της Τουρκοκρατίας (εικ.58), 

ασυνήθιστο στην τέχνη και στη νοοτροπία της περιοχής εκείνη τη εποχή. Σκαλίζονται 

αστέρια και κοσμικά θέματα, όπως φίδια και μαστοειδής αποφύσεις, παράδειγμα η 

αψίδα του Αγ. Γιώργης Στεμνίτσας (εικ.59). 

 

Τα «βυζάκια», σύμβολο πλούτου και ευφορίας, διακοσμούν κι αργότερα τις 

εκκλησίες, όπως τον Άγιο Χαράλαμπο Δημητσάνας, 1865 (εικ.65), αλλά και σπίτια 



συχνότερα. Στα σπίτια επανέρχονταν μόνιμα οι φυλακτικοί σταυροί, πολύ απλοί ή με 

διάχυτη διακοσμητική διάθεση, όπως σε σπίτι της Καστρούγκαινας (εικ.64). Στις 

πορτοσιές παρουσιάζονται «προσωπεία», όπως στο παράδειγμα της Καρύταινας 

(εικ.55, 62). 



 

 

 

 



Οι Ηπειρώτες μάστοροι διαμόρφωναν μία κεραμοπλαστική φαρδιά ζώνη ψηλά 

σχεδόν στο τελείωμα του τοίχου μεταξύ ενός υπέρυθρου και των αγκωναριών της 

γωνίας. Κύριο χαρακτηριστικό στοιχείο είναι τα παράθυρα (εικ.57). 

 

Ενώ η προβολή του ορόφου με τη μορφή κλειστού εξώστη έχει αφήσει 

τουλάχιστον ένα γνήσιο παράδειγμα στη Δημητσάνα (εικ.71) και δύο παραλλαγές στη 

Στεμνίτσα (εικ.75), το μπαλκόνι ήταν ξένο και ουσιαστικά άγνωστο στη τοπική 

παράδοση. Όλα τα παραδείγματα παλιών σπιτιών χωρίς αλλαγές - και έχουν σωθεί 

πολλά- δεν έχουν κατά παράδοση και στη λιτότητα τους μπαλκόνι: ένα 

ομορφοκτισμένο, μάλλον αρχοντικό σπίτι που δεν παρουσιάζει μπαλκόνι είναι στην 

εικ.67. 

 



Το μπαλκόνι εφαρμόζεται κάτω από αστικές ή κλασικιστικές επιδράσεις στο 'β 

μισό του 19ου αιώνα, αρχικά μικρό, άστεγο, κατά κανόνα στη στενή πλευρά ή στη 

πλευρά με θέα: ένα πρώιμο παράδειγμα παρουσιάζεται στη Δημητσάνα (εικ.73). 

 

 



Όταν όπως σήμερα σε πολλά χωριά, τα πιο πολλά σπίτια των ραγιάδων της 

πρωτεύουσας Τριπολιτσάς στα 1799 ήταν ακόμα αταβάνωτα, δεν μπορείς να μιλήσεις 

για χρωματισμούς ή εσωτερική διακόσμηση. Εκεί που εμφανίστηκαν άφθονα τα 

παραδείγματα κοσμητικής διάθεσης ήταν στις ξύλινες επιφάνειες του σπιτιού. Τα 

πρώτα νεοκλασικά στοιχεία στα χωριά παρουσιάστηκαν δειλά από την αρχή του β' 

μισού του 19ου αιώνα, στο εσωτερικό πρώτα των σπιτιών, όπως δείχνουν ξύλινα 

εσωτερικά κουφώματα και ντουλάπια και ένα γύψινο εσωτερικό εικονοστάσιο στη 

Στεμνίτσα (εικ. 47) 



ΝΕΟΚΛΑΣΙΚΕΣ ΕΠΙΔΡΑΣΕΙΣ 

 

Τελειώνοντας τη παραδοσιακή αρχιτεκτονική της κατοικίας αναφερόμαστε 

συνάντηση της με τον Κλασικισμό. Μιας ιδιόμορφης έκφρασης του έγινε κέντρο η 

νεοκλασική Τρίπολις, που διαδέχτηκε την Τριπολιτσά της παράδοσης. Ακριβώς εδώ 

στοιχεία της τελευταίας εμπλουτίζουν το νέο ρυθμό: τέτοια γνωρίσματα στα 

τριπολίτικα σπίτια είναι οι καμαρωτές εξώθυρες, τα τοξωτά κουφώματα του ισογείου, η 

ασυμμετρία, όπως εμφανίζονται χαρακτηριστικά στο σπίτι Πετούνη του 1831 της οδού 

Παλλαντίου 24 (εικ.97, αριστερά) και στο σπίτι Ευστρατίου Κυδωνιάτη (εικ. 101), που 

πρέπει να χρονολογηθεί στη δεκαετία 1830-1840, αλλά και μεταγενέστερα σπίτια, όπως 

της οδού Ταξιαρχών 58, της οδού Μεταμορφώσεως 26 και 28 (εικ. 98 δεξιά), το 

ασύμμετρο της οδού Υψούντος, της οδού Παλλαντίου70 (εικ.103).  



 

 
  

 



 Πρέπει να υπολογίσουμε και τη δυνατότητα να υπάρχουν περιπτώσεις, που στο 

παραδοσιακό ισόγειο να προστέθηκε κλασικιστικό «πανωσήκωμα», όπως δείχνει μια 

τέτοια περίπτωση να παρουσιάζεται στο παλαιό σπίτι της οδού Μεταμορφώσεως 26 

(εικ.98). Τελικά ο συνδυασμός παραδοσιακών στοιχείων στο ισόγειο και νεοκλασικών 

στον όροφο σπιτιών της Τρίπολης δημιούργησε συρμό. Στη Τρίπολη δε λείψανε και τα 

«κλασικά» νεοκλασικά, όπως το γωνιαίο της οδού Γορτυνίας 29 με λαξευτή, ισόδομη, 

λίθινη επένδυση στο ισόγειο (εικ.105), το σπίτι της οδού Γρηγορίου 1 (εικ.106-108). 

Νεοκλασικά χτίστηκαν και μαγαζιά (εικ.112). 



 

 



Ο κλασικισμός άργησε πολύ να βρει κάποια απήχηση στον αγροτικό, ιδιαίτερα 

τον ορεινό χώρο : οι μάλλον σπάνιοι νεοκλασικοί απόηχοι ανιχνεύονται στα τέλη του 

19ου αιώνα. Είχε προηγηθεί γύρω στα μισά του αιώνα ως αρχιτεκτονική δημόσιων 

κτιρίων σε λίγα μεγάλα κεφαλοχώρια. Αυτά τα κτίρια επηρεάσανε στον περίγυρο τους 

νοικοκυραίους και μαστόρους. Αντιπρόσωποι του κλασικισμού και πιθανά άλλη πηγή 

επίδρασης στη παραδοσιακή αγροτική αρχιτεκτονική ήταν σειρά νεοκλασικών 

σχολείων, που κόσμησαν πολλούς οικισμούς και χωριουδάκια. Ωστόσο επικράτησε ο 

τόνος που έδωσε στον περίγυρο της η Τρίπολη με το νεοκλασικισμό που εφάρμοσε (τον 

εμπλουτισμένο με στοιχεία της παράδοσης), κάτι που ανταποκρινόταν και στου άλλου 

αρκαδικού πληθυσμού τη δεκτικότητα και αντίληψη.  

Στη γειτονική Τεγέα, στο χωριό Αλέα, χτίστηκε στα 1888 το ξενοδοχείο Μ. 

Γιαννιά με ολομάρμαρη πρόσοψη, τρίτοξη στοά στο ισόγειο, έκκεντρη εξώθυρα με 

αέτωμα και παραδοσιακό χαγιάτι στο πλάι (εικ. 113).  

 

Στη Παλαιά Επισκοπή Τεγέας χτίστηκε η νεοκλασική Γεωργική Σχολή (στις 



πορφυρά βαμμένες κόγχες του ορόφου, αντί αγαλμάτων ζωγραφισμένοι ο Απόλλων και 

η Αθηνά, και μια άλλη θέαινα με αντίστοιχο της το Κολοκοντρώνη (εικ. 118).  

 

Στο κοντινό Λεβίδι, στη πλατεία, χτίζετε μια σειρά της οικογένειας Ζή 

χαρακτηριστικών στη αλληλοδιαδοχή τους. Πιο αντιπροσωπευτικό είναι το γωνιαίο 

σπίτι του τόξα στο ισόγειο και την κόγχη στον όροφο (εικ. 116). 

 



Στους μικρότερους οικισμούς και σε όσα σπίτια άλλων τυχόν φτάσουν, οι 

επιδράσεις είναι στοιχειώδες: αποκτούν αέτωμα κάποτε πάνω από τη πόρτα τους (εικ. 

117), συνήθως πάνω από τα παράθυρα τους – συνηθέστερα τα ψηλότερα απ’ αυτά- 

όπως τ’ ανωγοκάτωγο (εικ. 115)  

 

Ας προστεθεί όμως ότι σ’ αυτή τη περίοδο ολοκληρώνεται η παλαιά τάση 

αύξησης του μεγέθους και ορθογωνοποίησης του παραθύρου γενικά σε όλα τα 

αγροτικά σπίτια. Η τάση δεν μπορεί να ευοδώθηκε από τον κλασικισμό, ο οποίος 

ωστόσο, όπως είπαμε πριν, όπου χρησιμοποιήθηκε, αφομοιώθηκε λειτουργικά.  

Στα δύο κεφαλοχώρια Δημητσάνα και Ανδρίτσαινα συναντάμε αφθονότερα τα 

κλασικιστικά παραδείγματα. Στη Δημητσάνα συναντάμε νωρίς δείγμα πρωίμου 

κλασικισμού πάλι με στοιχεία της παράδοσης (εικ. 119): πρόκειται για τη Σχολή του 

1845, το κτίριο της βιβλιοθήκης του 1851. Στην εμπορική Δημητσάνα ενδιαφέρον 

παρουσιάζει η εξέλιξη των καταστημάτων της (εικ. 114). 



 

 

 



Ένας άλλος μερικός συνδυασμός (εικ. 122) παρουσιάζει στα ταίριασμα της 

παλαιότροπης πετρόχτιστης εξωτερικής σκάλας πάνω από τόξο με σιδερένιο αεράτο 

κιγκλίδωμα κλασικιστής μορφολογίας. Η στερέωση του τελευταίο σε ψηλούς 

στυλιστικούς, που η κορυφή τους πακτώνεται μέσω ελικοφόρου στοιχείου στο τοίχο, 

δημιουργώντας ταυτόχρονα χώρο, είναι δάνειο από κιγκλιδώματα μπαλκονιών της 

δυτικής Πελοποννήσου.  

 



Η Ανδρίτσαινα παρουσιάζει κι αυτή το μικτό κλασικισμό της περιοχής, που 

πρωτοσυναντήσαμε στην Τρίπολη: συνδυασμό παραδοσιακής αρχιτεκτονικής στο 

ισόγειο, με νεοκλασικό όροφο και συχνά μεγάλο προέχον γείσο οθωμανικής 

κληρονομιάς, χρήσιμο στη πολύομβρη θέση της. Σε ένα δίωροφο σπίτι του κεντρικού 

δρόμου (εικ. 123) συνδυάζεται το ασοβάτιστο ισόγειο με τα καλοπελεκημένα 

αγκωνάρια και τα καμαρωτά ανοίγματα με διπλά τόξα και ο επιχρισμένος όροφος με 

γωνιαίες παραστάδες και κορινθιακά επίκρανα, ορθογώνια ανοίγματα στρεφόμενα με 

αέτωμα και αξονικό ξέσκεπο μπαλκόνι. Το σύνολο έχει ενότητα, πρέπει να 

παρατηρηθεί, ότι πιθανότατα το ισόγειο προυπήρχε του ορόφου. Ωστόσο ούτε αυτό 

αναιρεί την αποδοχή ενός συνδυαστικού πνεύματος παράδοσης και ανανέωσης.  

 



ΑΛΛΕΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ  

 

Στέρνες μέσα ή έξω απ’ το χωριό (οι «ξερόβρυσες» και τα «ξεροπήγαδα») 

 

 



Μοναστήρια, προσκυνητάρια και νεκροταφεία 

 



Έργα δικτύων: Από τα βασικά είναι οι χτιστές κρίνες 

 

 



 

Ένα άλλο κεφάλαιο είναι οι δρόμοι επικοινωνίας και τα γεφύρια. Παλαιό κτίσμα 

είναι της «Κυράς το γιοφύρι» (εικ. 128) καθώς επίσης και το «Γεφύρι του Τσιωροτά – 

μπέη» (εικ. 129). Παραλείποντας πολλά άλλα παραδείγματα μνημονεύουμε το «Γεφύρι 

του Κοκκορη» (εικ. 131) που γεφυρώνει τις απότομες όχθες του ορμητικού 

Λούσιου/Γορτύνιου και εξηπυρετούσε τη κεντρική Αρκαδία και Τσακωνία με την 

Ηλεία.  

 

 





 

 

 

 

 

 

 

ΞΕΝΩΝΕΣ 



ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΟ ΤΥΠΟΥ ΞΕΝΩΝΑ  

 

Ξενοδοχεία που λειτουργούσαν κατά τη δημοσίευση του Ν. 2160/93 δηλ. κατά 

την 19.7.1993 στην κατηγορία του ξενώνα, κατατάσσονται σε αντίστοιχες κατηγορίες 

των ξενοδοχείων κλασσικού τύπου. (Βλέπε και Ν. 2160/93 άρθρο 2 παρ. 1 τελευταίο 

εδάφιο, σελ. 6525 - Τόμος Γ2). 

 

ΠΟΙΟΤΙΚΑ ΚΡΙΤΗΡΙΑ 

Κύριο χαρακτηριστικό της μελέτης τουριστικής εγκατάστασης είναι η 

ενδιαφέρουσα και άρτια αρχιτεκτονική σύνθεση που θα λαμβάνει υπόψη της ακόλουθες 

αρχές: 

Α. Λειτουργία 

− Η οργάνωση του κτιρίου θα είναι ορθολογική με στόχο την 

αποτελεσματικότητα και πρακτικότητα στη λειτουργία της μονάδας. 

−  Να υπάρχει ομαδοποίηση συναφών λειτουργιών και να αποφεύγεται η 

διασταύρωση κυκλοφορίας δυο διαφορετικών ειδών λειτουργιών. 

− Να προβλέπεται λειτουργικά σωστή σχέση των υπαίθριων και ημιϋπαίθριων 

χώρων με τους αντίστοιχους κλειστούς (κύρια είσοδος - βεράντες - 

υπηρεσιακή είσοδος - ενοποίηση μέσα και έξω χώρου). 

−  Να προβλέπεται στην αρχιτεκτονική μελέτη ορθολογική οργάνωση του 

υπαίθριου περιβάλλοντος χώρου με τους ίδιους στόχους σύνθεσης που 

αφορούν στην οργάνωση του κτιρίου. 

Β. Μορφολογία 

− Η αρχιτεκτονική σύνθεση της τουριστικής εγκατάστασης θα λαμβάνει 



υπόψη: 

1. Το ευρύτερο φυσικό και δομημένο περιβάλλον.  

2. Τη μορφολογία του εδάφους του οικοπέδου.  

3. Τις τοπικές κλιματολογικές συνθήκες και τον αρχιτεκτονικό χαρακτήρα 

της περιοχής (π.χ. για την επιλογή του τρόπου επικάλυψης του κτιρίου 

με στέγη ή με δώμα προτιμάται η κυρίαρχη παραδοσιακή τάση της 

περιοχής σαν είδος στέγης χωρίς να σημαίνει απαραίτητος, το ίδιο υλικό. 

- Επιπλέον θα γίνεται ιδιαίτερη προσπάθεια να αποφεύγεται στις εκτός 

σχεδίου περιοχές η κατασκευή υψηλών (άνω 11.00 μ. - 3 ορόφων) κτιρίων 

ακόμα και όταν ειδικές διατάξεις το επιτρέπουν.  

- Για τις αρχιτεκτονικές μελέτες όπου προτείνονται νέες και πρωτότυπες 

μορφές που υπαγορεύονται από τον τρόπο και τα υλικά κατασκευής αρκεί 

να εφαρμόζονται οι παραπάνω αρχές: 

Γ. Ειδικές απαιτήσεις 

- Για τα υπνοδωμάτια και τους χώρους κύριας χρήσης πελατών απαιτείται 

εξασφαλισμένη απόσταση ελεύθερης θέας τους 6.00 μ. (απόσταση 

ανοίγματος από το πλησιέστερο εμπόδιο στην ίδια ή την όμορφη ιδιοκτησία 

που υπάρχει ή μπορεί να κατασκευαστεί σύμφωνα με τους όρους δόμησης 

και τον ισχύοντα ΓΟΚ). 

Σε περίπτωση που το άνοιγμα του χώρου κύριας χρήσης βρίσκεται σε δρόμο· με 

πλάτος μικρότερο των 6.00 μ. η απαιτούμενη ελεύθερη θέα θα εξασφαλίζεται με 

ανάλογη υποχώρηση της οικοδομής ή τμήματος αυτής. 

Η παραπάνω απαίτηση δεν έχει εφαρμογή στα ξενοδοχεία κλασικού τύπου Ε' 

τάξης και στα ξενοδοχεία τύπου επιπλωμένων διαμερισμάτων Δ’ τάξης. 











































 

Πυρόσβεση 

Σύμφωνα με πυροσβεστικές διατάξεις 2 και 3  

Υδραυλικά - Αποχετεύσεις 

- Υπολογισμοί - Σχεδίαση σύμφωνα με την 61800/20/11/1937 και την Ε1Θ/221 της 

22.1/24.2.65 (ΦΕΚ 138Δ). (Βλέπε τόμο Π σελ.1810). 

- Σωλήνες υδρεύσεως γαλβανισμένοι σιδηροσωλήνες ή χαλκοσωλήνες ή πλαστικοί 

κ.λπ. θερμάνσεως. 

- Πιεστικά δοχεία κατά DIN 4810 

- Θερμαντήρες νερού, κατασκευή κατά DIN 4801 έως 4805 και DIN 4988, 

υπολογισμοί κατά DIN 4708 ή ASHRAE, APPLICATION 

- Ελάχιστη θερμοκρασία ζεστού νερού στους κρουνούς 45° C. 

Κολυμβητικές δεξαμενές 

Σύμφωνα με κανονισμό ΦΕΚ 87/24.1.73 (Βλέπε τόμο Δ' σελ. 2087). 

Ηλεκτρολογική εγκατάσταση 

− Σύμφωνα με κανονισμό εσωτερικών ηλεκτρικών ΦΕΚ 558/11.4.55 (Βλέπε 

Δ' τόμο σελ. 2202). 

− Καλώδια κατά VDE 0250/3.69 

− Πίνακας κατά DIN 40050 

− Ηλεκτρολογικό Υλικό κατά VDE και DIN 

− Εντάσεις φωτισμού χώρων κατά DIN 5035 κατ' ελάχιστον. 

Τηλεφωνική εγκατάσταση 

Σύμφωνα με τον κανονισμό ΟΤΕ ΦΕΚ 269/8.4.71 καλώδιο κατά VDE 0815  

 



Ανελκυστήρες 

Σύμφωνα με ΒΔ 890 της 19/31.12.66 (ΦΕΚ Α-311) (προς συμπλήρωση των ΒΔ 

37/1966 και 310/67). (Βλέπε τόμο Γ' σελ. 1649). 

Ποιότης νερού πόσιμου 

Σύμφωνα με υγιειονομική διάταξη Γ3α/761 (ΦΕΚ 189/Β710.4.68). 

Αποσκλήρυνση σκληρότερου νερού για τροφοδότηση λεβήτων και θερμαντήρων 

νερού. 

Ο Μελετητής θα πρέπει να αναφέρει σε ποία πρότυπα στηρίχθηκε για τη 

σύνταξη της μελέτης του και να επισυνάπτει πίνακες κ.λπ. αν αυτοί δεν είναι ευρέως 

γνωστοί. 

 

 

γ) Επιβάλλεται επένδυση με κεραμικά πλακίδια ή μάρμαρο σ' όλους τους 

υγρούς χώρους (λουτρά, μαγειρείο, κουζίνες, επιπλ. διαμερίσματα κ.λ.π.) μέχρι ύψους 

2, 20 μ. 

δ) Επιβάλλονται σκούρα στα κουφώματα των υπνοδωματίων εκτός αν υπάρχει 

κλιματισμός. 



ε) Είσοδοι κτιρίων 

− Οι εξωτερικές θύρες των κτιρίων θα πρέπει να ανοίγουν προς τα έξω και να 

έχουν ελάχιστο ελεύθερο άνοιγμα 0, 90 μ. Μια τουλάχιστον θύρα απ' αυτές 

μπορεί να είναι συρόμενη ή ανοιγόμενη θα φέρει όμως πάντοτε είτε αυτόματο 

μηχανισμό για το άνοιγμα και την επαναφορά της, είτε απλό μηχανισμό που θα 

επιτρέπει το άνοιγμα με απλή ώθηση και θα επαναφέρει το φύλλο με 

ρυθμιζόμενη καθυστέρηση 

− Σε περίπτωση που οι υαλόθυρες δεν διαθέτουν αυτόματο μηχανισμό ανοίγματος 

και επαναφοράς τότε η διάταξη του γυάλινου ανοίγματος θα πρέπει να 

ακολουθεί το σχ. 5, εφόσον το κρύσταλλο δεν είναι σεκιούριτ ή οπλισμένο. 

− Οι τάπητες καθαριότητας που τοποθετούνται συνήθως μπροστά στις εισόδους 

θα πρέπει να βρίσκονται στο ίδιο επίπεδο με το δάπεδο. 

στ) Εσωτερικός χώρος κτιρίων: 

Πόρτες: Το ελάχιστο ελεύθερο άνοιγμα εσωτερικών θυρών θα είναι 85 εκ. 

Σκάλες: Ισχύει ότι στην παραγρ. 16. 

Ράμπες: Ισχύει ότι στην παραγρ. 1γ. 

Δάπεδα: Τα οριζόντια δάπεδα επιτρέπεται να είναι στιλπνά, χωρίς όμως αυτό να 

προκύπτει από εφαρμογή επαλείψεων κεριού (αντιολισθήρα). 

Να μην, υπάρχουν μικρές υψομετρικές διαφορές στα δάπεδα (προτιμότερο ένα 

σκαλοπάτι). 

Οι σχάρες δαπέδου που βρίσκονται σε περιοχές διέλευσης κοινού θα πρέπει να 

έχουν κενά ή τρύπες, πλάτους ή διαμέτρου μικρότερων από 1 εκ. 

Σηματοδότηση: Όλοι οι χώροι που προβλέπονται για αποκλειστική εξυπηρέτηση ΑΜΚ 

πρέπει να έχουν διακριτικό σήμα. Ακόμη πρέπει να σηματοδοτείτε και η πορεία προς 



τους χώρους αυτούς π.χ. είσοδοι, έξοδοι, τηλεφωνικοί θάλαμοι, W.C., θέσεις 

στάθμευσης κ.λ.π. 

Οι πινακίδες σηματοδότησης πρέπει να βρίσκονται σε ευδιάκριτες και καλά 

φωτιζόμενες θέσεις. 

Παραδείγματα πρωτύπων σηματοδότησης δίδονται στο σχ. 14. 

ζ) Χειρισμός εξοπλισμού 

Το ύψος τοποθέτησης των στοιχείων χειρισμού του κτιριακού εξοπλισμού θα 

κυμαίνεται μεταξύ 0, 90 και 1, 40 μ. 

Σε περίπτωση που τα στοιχεία χειρισμού (μπουτόν, πόμολα κ.λ.π.) βρίσκονται 

κοντά σε εσωτερική γωνία χώρου η απόσταση τους από την ακμή θα πρέπει να είναι 

τουλάχιστον 20 εκ. όπως π.χ. πόμολα υαλοστασίων, χειρισμός σκούρων παραθύρων, 

μπουτόν χειρισμό ανελκυστήρων, κουδούνια, τηλέφωνα κοινού, διακόπτες, δοχεία 

εκπλύσεως W.C. (καζανάκια), χαρτοθήκες W.C.κ.λ.π. 

η) Αντιηχητικά μέτρα 

− Επίστρωση των δαπέδων - τοίχων - ορόφων όλων των κοινοχρήστων χώρων 

τάξεων ΑΑ', Α', Β' με κατάλληλα ΥΛΙΚΑ ώστε να αποφεύγεται η αντήχηχη. 

Τα υλικά που επιλέγονται θα προκύπτουν από σχετική μελέτη και θα 

αναφέρονται στην τεχνική έκθεση. 

− Λεκάνες χαμηλής πίεσης στα ξεν/χεία, ΑΑ' και Α' τάξης για μείωση του 

θορύβου. 

θ) Επιβάλλεται θερμομόνωση για όλους τους κλειστούς χώρους σύμφωνα με 

την ισχύουσα νομοθεσία. 





ΠΑΡΑΤΗΡΗΣΕΙΣ 

1. Σε μερικά δίκλινα δωμάτια μέχρι ποσοστού 30% του συνόλου αντί δύο κλινών, 

μπορεί να τοποθετηθεί μια διπλή κλίνη ελάχιστου πλάτους 1, 40 μ. 

2. Στα δίκλινα δωμάτια της Β' τάξης και ξενώνων νεότητας μπορεί αντί δύο 

κομοδίνων να υπάρχει ένα με την προϋπόθεση ότι τα φώτα των κλινών θα έχουν 

τοποθετηθεί στον τοίχο και το κομοδίνο θα βρίσκεται μεταξύ δύο κλινών. Σε 

περίπτωση τοποθέτησης πορτατίφ τα δύο κομοδίνα είναι υποχρεωτικά. 

3. Οι πολυθρόνες σε ξενώνες της Α', Β' τάξης και ξενώνες νεότητας να είναι 

ελαφρού τύπου (καρεκλοπολυθρόνες). 

4. Οι ιματιοθήκες εντοιχισμένες ή όχι δεν υπολογίζονται στο εμβαδόν του 

υπνοδωματίου. 

 



1. Πάνω από κάθε κρεβάτι (στον τοίχο) τοποθετείται φως η πορτατίφ στο 

κομοδίνο. 

2. Ο διακόπτης του ηλεκτρικού τοποθετείται στην είσοδο του δωματίου και 

είναι διπλής εναλλαγής (ALLEZ - RETOUR) με άλλο διακόπτη δίπλα στο 

κρεβάτι ή μεταξύ των δύο κρεβατιών στα δίκλινα δωμάτια. 

3. Το τηλέφωνο (ή το κουδούνι κλήσεως αν δεν υπάρχει τηλέφωνο) 

τοποθετείται κοντά στο κρεβάτι ή μεταξύ των κρεβατιών. 

 



ΓΕΝΙΚΕΣ ΟΔΗΓΙΕΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ 

 

Α. Στις τάξεις Πολυτέλειας και Α' όλα τα έπιπλα να είναι από γνήσια ξυλεία άριστης 

ποιότητος (μαόνι, καρυδιά, φουρνιστή οξυά, δρυ, ορεγκον, πάιν, δεσποτάκι κ.λ.π. 

ισότιμα) ή άλλο υλικό πολυτελούς κατασκευής και εμφανίσεως. 

Φινίρισμα με λούστρο ή βερνίκι, απογορευομένου του ελαιοχρώματος (ΝΤΟΥΚΟ). 

Β. Στην Α' τάξη επιτρέπεται η χρησιμοποίηση φορμάικας άριστης ποιότητας στις 

οριζόντιες επιφάνειες χρήσεως μόνο (καπάκια). 

Επίσης και για τις τάξεις Β' και νεότητος. 

Γ. Στις τάξεις Β' και νεότητος από ξυλεία φυσική ή τεχνητή ή και συνδυασμός από 

αυτά. Σε περίπτωση χρησιμοποιήσεως μοριοσανίδων (ΝΟΒΟΠΑΝ), θα πρέπει να 

καλύπτεται αυτό και από τις δυο επιφάνειες. 

Δ. Επιτρέπεται η κατασκευή επίπλωσης ιδιάζουσας μορφής (παραδοσιακά κ.λ.π.) όπου 

αυτή εναρμονίζεται με τις περιοχές και τα κτίρια. 

Ε. Τα έπιπλα των εξωστών μπορεί να είναι μεταλλικά ή από καλάμι μπαμπού ή από 

άλλο υλικό ανθεκτικό στις καιρικές συνθήκες και καλής εμφάνισης. 

ΣΤ. Γίνεται σύσταση για το τέλειο φινίρισμα των επίπλων και γενικά στην άριστη 

κατασκευή αυτών. 

 



ΕΛΛΗΝΙΚΟΣ ΟΡΓΑΝΙΣΜΟΣ ΤΟΥΡΙΣΜΟ 

Διεύθυνση: Τουριστικών Εγκαταστάσεων 

Τμήμα: Σχεδιασμού 

Ταχ. Δ/νση : Τσόχα 7, Τ. Κ. 11521, Αθήνα. 

Πληροφορίες : Γραφείο 3.3, 3ος όροφος.  

Τηλέφωνα: (210)8707217 

 

ΑΠΑΙΤΟΥΜΕΝΑ ΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΙΚΑ ΓΙΑ ΕΓΚΡΙΣΗ ΜΕΛΕΤΩΝ 

ΜΕΤΑΤΡΟΠΗΣ ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΩΝ -ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΩΝ 

ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ ΣΕ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΑ ΚΑΤΑΛΥΜΑΤΑ 

(ΠΔ 33/79 «Περί τουριστικών καταλυμάτων εντός παραδοσιακών κτισμάτων» ΦΕΚ 10 Α' 24.1.79) 

 

ΓΕΝΙΚΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ 

Τι εντάσσεται στο ΠΔ 33/79 

Όλα τα χαρακτηρισμένα ως παραδοσιακά και όλα τα διατηρητέα κτίρια. Επίσης 

τα κτίρια που βρίσκονται σε διαδικασία κήρυξης τους ως διατηρητέα. 

Προϋπόθεση για την εξέταση κτιρίου εκτός προδιαγραφών (ΠΔ 33/79) είναι η 

διατήρηση και η ανάδειξη του παραδοσιακού ή διατηρητέου χαρακτήρα του, κυρίως 

εξωτερικά (αλλά και εσωτερικά στα βασικά δομικά και διακοσμητικά του στοιχεία) και 

επομένως κάθε επέμβαση που αλλοιώνει τον αρχικό αρχιτεκτονικό του χαρακτήρα 

(προσθήκες κατ' επέκταση ή καθ' ύψος, ή άλλες επεμβάσεις στις όψεις που η μορφή 

τους δεν τεκμηριώνεται με αποδεικτικό υλικό, ή η πλήρης εσωτερική διάλυση του 

κτιρίου) δεν επιτρέπει, κατά κανόνα, την εφαρμογή του νόμου στο κτίριο αυτό και η 

μελέτη θα εξετάζεται με βάση τις ισχύουσες προδιαγραφές για νέες εγκαταστάσεις, 

(καταλληλότητα οικοπέδου και έγκριση μελέτης ΦΕΚ 557 Β'/87). 



Για κτίρια εντός παραδοσιακών οικισμών εξετάζεται η ένταξη της νέας 

λειτουργίας τους και οι επιπτώσεις από αυτή στον ιστό του οικισμού και αποκλείονται 

επεμβάσεις που αλλοιώνουν ή προβλέπεται να αλλοιώσουν τον παραδοσιακό 

χαρακτήρα του οικισμού, έστω κι αν αυτές δεν απαγορεύονται από τις ισχύουσες 

πολεοδομικές διατάξεις ή απαιτούνται από τις προδιαγραφές του EOT για τις νέες 

τουριστικές εγκαταστάσεις (πχ εγκαταστάσεις ορατών κολυμβητικών δεξαμενών στο 

συνεκτικό τμήμα των οικισμών κ.α). 

Η έγκριση μελέτης με βάση το ΠΔ 33/79 συνεπάγεται και την καταλληλότητα 

του οικοπέδου στο οποίο αυτό είναι χτισμένο. Σε περίπτωση μεγάλων οικοπέδων 

περαιτέρω τουριστική αξιοποίηση τους (μετά την αρχική άδεια) απαιτεί νέα έγκριση 

καταλληλότητας στην οποία θα εξετάζονται και οι περιβαλλοντικές επιπτώσεις στον 

οικισμό και θα τίθενται περιορισμοί με στόχο την αρμονική ένταξη των νέων 

κατασκευών στο παραδοσιακό περιβάλλον και την προστασία και ανάδειξη του 

αρχικού παραδοσιακού κτιρίου ή συγκροτήματος. 

Εφόσον στο οικόπεδο που βρίσκεται παραδοσιακό ή διατηρητέο κτίριο 

προβλέπεται η κατασκευή και νέων κτιρίων εάν ο όγκος ή η σημασία τους υπερτερούν 

του ή των παλαιών κτιρίων τότε η μελέτη απαιτεί επιπρόσθετα και έγκριση 

καταλληλότητας οικοπέδου και υποβάλλεται στο τμήμα έγκρισης νέων τουριστικών 

εγκαταστάσεων (Β5), το δε τμήμα παραδοσιακών (Β4) εξετάζει μόνο το παραδοσιακό 

τμήμα και συνηγορεί για το υπόλοιπο της τουριστικής εγκατάστασης με γνώμονα την 

προστασία και ανάδειξη του ή των κτιρίων αυτών και την αρμονική ένταξη των νέων 

κατασκευών στο παραδοσιακό περιβάλλον. 

Εξετάζεται με το ΠΔ 33/79 και η περίπτωση αναστήλωσης κτιρίου για 

λειτουργία τουριστικού καταλύματος μόνο βάσει αποδεικτικού υλικού (παλιές 



φωτογραφίες ή επίσημα ή δημοσιευμένα σχέδια) και των αρχών της αναστήλωσης. 

Η κατασκευή νέου κτιρίου έστω και με τη μορφή του παλιού (πχ κατεδάφιση και 

επανακατασκευή για στατικούς λόγους) δεν εμπίπτει στις διατάξεις του ΠΔ 33/79, 

εκτός και εάν χρησιμοποιηθούν οι παλιές τεχνικές και μέθοδοι κατασκευής 

(αναστύλωση). 

Προδιαγραφές 

− Στα υπόψη κτίρια δεν τίθενται προδιαγραφές και δεν ισχύουν οι 

προδιαγραφές που έχουν τεθεί από τον EOT για τις νέες ξενοδοχειακές 

μονάδες. Για την κατάταξη όμως των καταλυμάτων αυτών σε τάξεις 

χρησιμοποιούνται τα αντίστοιχα, για κάθε είδος καταλύματος, κτιριολογικά 

προγράμματα (οι απαιτούμενες λειτουργίες και εξυπηρετήσεις), που έχουν 

τεθεί με τις προδιαγραφές αυτές ( ΦΕΚ 557 Β' /87). 

− Τα καταλύματα εντός παραδοσιακών ή διατηρητέων κτισμάτων μπορούν να 

έχουν περισσότερες από μία λειτουργικές μορφές ταυτοχρόνως αλλά η άδεια 

λειτουργίας εκδίδεται για την επικρατέστερη από αυτές (αυτή με τις 

περισσότερες κλίνες). 

− Είναι δυνατή η λειτουργία περισσοτέρων του ενός παραδοσιακών κτιρίων, 

διασπαρμένων στον αυτό οικισμό, ως ενιαίο σύνολο (απόφαση EOT 

531845/1.9.1981). Η μέγιστη μεταξύ τους πραγματική (διανυόμενη) 

απόσταση δεν μπορεί να ξεπερνά τα 500 μ. 

Στην περίπτωση αυτή δεν απαιτούνται κοινόχρηστες λειτουργίες σε κάθε κτίριο 

πλην λινοθήκης αλλά πρέπει να γίνεται προσπάθεια διατήρησης των βασικών χώρων 

υποδοχής (στα σπίτια) και κυκλοφορίας ώστε να διατηρείται ο χαρακτήρας τους (όχι 

πλήρης διαμερισμάτωση των κτιρίων). 



Μεγέθη-Διατάξεις χώρων 

− Τα μεγέθη των χώρων (κοινοχρήστων, δωματίων, χώρων υγιεινής, και 

λοιπών βοηθητικών χώρων) λαμβάνονται υπόψη για την κατάταξη των 

καταλυμάτων αυτών σε τάξεις. Προσπάθεια πρέπει να γίνεται για να 

πλησιάσουν τα μεγέθη των χώρων στα ισχύοντα για τις νέες εγκαταστάσεις 

αλλά λαμβάνονται πάντα υπόψη οι δυνατότητες και οι δεσμεύσεις του 

υπάρχοντος κτιρίου (εσωτερικά δομικά στοιχεία του κτιρίου θέσεις 

ανοιγμάτων, ύψη χώρων κλπ). 

Ενδεικτικά αναφέρονται ορισμένα ελάχιστα μεγέθη χώρων για όλες τις 

κατηγορίες καταλυμάτων: 

− Ελάχιστο εμβαδόν δωματίου 7, 50 μ2. 

− Δωμάτια κάτω των 10 μ2 χαρακτηρίζονται μονόκλινα. 

− Δωμάτια μεταξύ 10 και 13μ2 μπορεί να χαρακτηρίζονται δίκλινα. 

− Δωμάτια άνω των 13, 50 μ2 μπορεί να χαρακτηρίζονται τρίκλινα. 

− Υπάρχει η δυνατότητα χαρακτηρισμού δωματίου ή δωματίου διαμερίσματος 

ως τετράκλινου όταν η διαίρεση μεγάλου χώρου για δημιουργία μικρότερων 

δωματίων πρόκειται να επιφέρει καταστροφή βασικών αρχιτεκτονικών και 

διακοσμητικών στοιχείων του κτιρίου. 

− Ελάχιστο εμβαδόν μονόχωρου επιπλωμένου διαμερίσματος 18 μ2 (δύο 

κλίνες). 

− Ελάχιστη απόσταση ειδών υγιεινής μεταξύ τους 0,15 μ. 

− Χώρος υποδοχής (reception), σαλόνι, λινοθήκη, αποθήκη και ένα 

κοινόχρηστο WC απαιτούνται για όλα τα είδη τουριστικών καταλυμάτων 

πλην των αυτοεξυπηρετούμενων καταλυμάτων (τουριστικές κατοικίες ή 



επαύλεις) 

− Σε απλές (περιορισμένου μεγέθους) μονάδες ως χώρος υποδοχής μπορεί να 

λειτουργήσει μία γωνιά γραφείου μέσα στο χώρο του σαλονιού (για την 

υποδοχή των πελατών και τον διακανονισμό των λογαριασμών) εφόσον το 

μέγεθος του χώρου το επιτρέπει. Με την ίδια προϋπόθεση το ίδιο ισχύει και 

για το χώρο πρωινού όπου αυτός απαιτείται. 

− Τα αυτοεξυπηρετούμενα καταλύματα (τουριστικές κατοικίες ή επαύλεις) 

απαιτούν ιδιωτικότητα και ανεξαρτησία πρόσβασης (όχι από κοινόχρηστο 

χωλλ ή εσωτ. ή εξωτ. διάδρομο). 

− Οι αρχιτεκτονικές προτάσεις για την νέα χρήση των κτιρίων πρέπει να 

παίρνουν υπόψη τους τα βασικά αρχιτεκτονικά στοιχεία κάθε κτιρίου 

(μορφή δωματίων, σκάλες, ιδιαίτερα διακοσμητικά στοιχεία -ζωγραφιστά, 

ξύλινα ταβάνια, γύψινα στοιχεία- κα.). 

Τοποθέτηση του μπάνιου σε μια γωνιά δωματίου γενικά αλλοιώνει τη μορφή 

του χώρου και πρέπει να αποφεύγεται. 

Όλα τα παραπάνω είναι ενδεικτικά και μπορούν να τροποποιηθούν αν ειδικές 

συνθήκες κάθε κτιρίου το επιβάλλουν. 

Επίπλωση και εξοπλισμός 

− Η επίπλωση και ο εξοπλισμός των χώρων πρέπει να αρμόζει στο 

παραδοσιακό κτίριο και την εσωτερική του διαμόρφωση τόσο από άποψη 

ειδών όσο και από άποψη υλικών. Μια τυπική σύγχρονη ξενοδοχειακή 

διάταξη δεν αναδεικνύει συνήθως τον ιδιαίτερο χαρακτήρα αυτών των 

κτιρίων. Όλοι οι χώροι πρέπει να παρουσιάζονται στα σχέδια προς έγκριση 

επιπλωμένοι και τα υλικά των επίπλων να περιγράφονται στην τεχνική 



περιγραφή και θα είναι δεσμευτικά για το κτίριο. 

Στατικές επεμβάσεις 

− Οι στατικές επεμβάσεις στο κτίριο πρέπει να μην αλλοιώνουν τα βασικά 

χαρακτηριστικά της μορφολογίας των κτιρίων τόσο εσωτερικά όσο και 

εξωτερικά. 

Εμφανείς κολώνες και δοκοί στους εσωτερικούς τοίχους των χώρων δεν 

προσαρμόζονται στον παραδοσιακό χαρακτήρα. Επίσης χρήση οπλισμένου 

σκυροδέματος στις εμφανείς λιθοδομές εξωτερικών όψεων, ή σε μπαλκόνια δεν 

αποτελεί αποδεκτή επέμβαση. Όλες οι στατικές επεμβάσεις πρέπει να φαίνονται στα 

αρχιτεκτονικά σχέδια (κατόψεις και τομές), και να συνοδεύονται από σχέδια ξυλοτύπων 

και τεχνική περιγραφή ή από υπεύθυνη δήλωση του μηχανικού για τη στατική επάρκεια 

του κτιρίου. 

Μηχανολογικές εγκαταστάσεις 

− Οι μηχανολογικές εγκαταστάσεις στα υπόψη κτίρια πρέπει να μην 

επηρεάζουν τον χαρακτήρα των κτιρίων αυτών. Όλα τα μηχανολογικά 

στοιχεία πρέπει να επιλέγονται και να τοποθετούνται με γνώμονα την 

προσαρμογή τους στο ειδικό αρχιτεκτονικό περιβάλλον του κτιρίου Είναι 

αποδεκτές όλες οι σύγχρονες εγκαταστάσεις και εξυπηρετήσεις αλλά 

προσαρμοσμένες στο πλαίσιο αυτό. Ιδιαίτερη προσοχή πρέπει να δίνεται στα 

εμφανή εξωτερικά αλλά και εσωτερικά στοιχεία αυτών των εγκαταστάσεων 

(παραγωγής ζεστού νερού, θέρμανσης, κλιματισμού, κεραιών λήψης 

εξωτερικών σημάτων κλπ)., τα οποία πιθανόν θα μπορούσαν να 

τοποθετηθούν και εκτός κτιρίων (σε κατάλληλες θέσεις στο οικόπεδο). Οι 

εγκαταστάσεις αποχέτευσης δεν πρέπει να είναι εμφανείς εντός δωματίων ή 



χώρων υποδοχής και λοιπών σημαντικών χώρων του κτιρίου. Η θέση 

ειδικών εγκαταστάσεων πρέπει να υποβάλλεται στο τμήμα Β4 προς έγκριση 

πριν από την κατασκευή τους. 

− Εγκαταστάσεις πυροπροστασίας πρέπει επίσης να προσαρμόζονται στην 

αρχιτεκτονική των κτιρίων (ιδίως οι πυροσβεστικές φωλιές και τα 

πυροσβεστικά σημεία). 

Μελέτες Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων 

− Με την 502889/28-12-2000 Απόφαση EOT η εγκεκριμένη Μελέτη 

Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (Μ.Π.Ε.) θεωρείται ως απαραίτητο 

δικαιολογητικό για την υποβολή αρχιτεκτονικής μελέτης προς έγκριση στις 

αρμόδιες Διευθύνσεις του EOT. Συγκεκριμένα πρέπει να υποβάλλεται με τα 

λοιπά δικαιολογητικά και αντίγραφο της απόφασης έγκρισης 

περιβαλλοντικών όρων ή βεβαίωση ότι δεν απαιτείται από τις αρμόδιες 

υπηρεσίες (ΥΠΕΧΩΔΕ, Νομαρχία). Για τα παραδοσιακά απαιτείται προ της 

χορήγησης άδειας λειτουργίας 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Η συλλογή πληροφοριών έγινε από το βιβλίο  

«ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΗ ΑΡΧΙΤΕΚΤΟΝΙΚΗ ΠΕΛΟΠΟΝΝΗΣΟΣ» 

ΕΚΔΟΤΙΚΟΣ ΟΙΚΟΣ «ΜΕΛΙΣΣΑ» 

ΕΠΙΣΤΗΜΟΝΙΚΟΣ ΣΥΝΤΟΝΙΣΤΗΣ: ΔΗΜΗΤΡΙΟΣ ΦΙΛΙΠΠΙΔΗΣ 

ΑΡΧΙΤΕΚΤΟΝΑΣ, ΚΑΘΗΓΗΤΗΣ ΕΜΠ 

 

 

 

 

 



 

 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΣΧΕΔΙΩΝ  

(ΟΨΕΙΣ, ΚΑΤΟΨΕΙΣ, ΤΟΜΕΣ)  



 



 



 



 

 



 



 



 



 



 



 



 



 



 


