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Ανθρώπινο και Βιώσιμο Ιστορικό Kέντρο Βέροιας

Χαρίκλεια Ουσουλτζόγλου Γεωργιάδη

Δήμαρχος

Η Βέροια έχει την τύχη να διασώζει ένα σημαντικό τμήμα από το ιστορικό κέντρο της. Δίπλα στα 
παραδοσιακά κτήρια των νεώτερων χρόνων, συνυπάρχουν αρμονικά σημαντικά μνημεία και αρχαι-
ολογικοί χώροι που μαρτυρούν τη μακρά ιστορίας της, κατά την οποία γνώρισε μεγάλη ανάπτυξη.

Το ιστορικό κέντρο, στην καρδιά της σύγχρονης πόλης, παρουσιάζει τις τελευταίες δεκαετίες πολλά 
προβλήματα. Ένα χώρος με σημαντική δυναμική, που θα μπορούσε να αλλάξει την εικόνα της πόλης, 
συμβάλλοντας στη βελτίωση της ποιότητας ζωής των κατοίκων και στην τουριστική ανάπτυξη, είναι 
σήμερα υποβαθμισμένος, έξω από την καθημερινότητα της πόλης, κρυμμένος από τα βλέμματα των 
επισκεπτών. 

Η αναβάθμισή του ήταν μία από τις προτεραιότητές μου από την πρώτη κιόλας θητεία μου, που δεν 
απέδωσε όμως τα αποτελέσματα που επεδίωκα λόγω των δυσμενών συγκυριών. Παρόλα αυτά, έργα 
και μελέτες που βρίσκονται σήμερα σε εξέλιξη, με κορυφαίο το έργο των αστικών αναπλάσεων, αλλά 
και η αντιπλημμυρική μελέτη του Τριποτάμου που δρομολογείται, η κυκλοφοριακή μελέτη, η οποία 
θα δώσει λύση στα χρονίζοντα προβλήματα στο κέντρο της πόλης και η μελέτη για την ανάπλαση 
της οδού Μητροπόλεως είναι έργα που εντάσσονται σε αυτή την προοπτική, την αναβάθμιση δηλα-
δή του κέντρου της πόλης που ταυτίζεται σε ένα μεγάλο τμήμα του με το ιστορικό κέντρο. 

Στο πλαίσιο αυτό, η συμμετοχή του Δήμου από το 2010 στο Σχέδιο LINKs (Low tech Inherited from 
the old European city as a key for performance and Sustainability - Παραδοσιακή τεχνολογία, κληρο-
δότημα από την παλιά Ευρωπαϊκή πόλη, κλειδί στην απόδοση και βιωσιμότητα) που συγχρηματοδο-
τείται από το Ευρωπαϊκό διακρατικό πρόγραμμα URBACT II, αποτελεί μέρος αυτής της πολιτικής και 
βάζει ένα ακόμα λιθαράκι σε αυτή την προσπάθεια. Με τη συμμετοχή μας στο σχέδιο αυτό, δόθηκε 
η δυνατότητα να αποκτήσει η πόλη μας ένα Σχέδιο Δράσης για την οικολογική αποκατάσταση του 
ιστορικού κέντρου, ένα καινοτόμο σχέδιο με ολοκληρωμένη προσέγγιση και με διαφορετική οπτική. 
Ένα σχέδιο που από την αρχή του επεδίωξε να βάλλει στο διάλογο και τους κατοίκους, ένα σχέδιο 
που εκπονήθηκε συλλογικά με τη συμμετοχή φορέων της πόλης, θεσμικών οργάνων και δημοτικών 
υπαλλήλων, ένα σχέδιο που θα αποτελέσει εργαλείο για το Δήμο μας για να διεκδικήσει πόρους από 
την Νέα Προγραμματική Περίοδο, 2014-20. 

Αποτελεί πεποίθησή μου ότι αυτή η προσπάθεια θα πρέπει να συνεχιστεί ώστε το Σχέδιο Δράσης να 
εξειδικευτεί και να συμπληρωθεί. Δράσεις, που δεν απαιτούν σημαντικούς οικονομικούς πόρους, θα 
προγραμματιστούν και θα προχωρήσουν άμεσα, ώστε το αποτέλεσμα να «πλησιάσει» στην πόλη των 
ονείρων μας. 
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Eισαγωγή

Κλεοπάτρα Θεολογίδου
Αρχιτέκτων, Συντονίστρια του προγράμματος

Το Σχέδιο LINKs αφορά στην οικολογική αποκατάσταση ιστορικών κέντρων πόλεων. Συνδέεται αφε-
νός με το φυσικό περιβάλλον και την κλιματική αλλαγή και με μέτρα για την αντιμετώπισή της και 
αφετέρου με την προστασία και ανάδειξη της αρχιτεκτονικής κληρονομιάς, ώστε τα ιστορικά κέντρα 
να καταστούν «ανθεκτικά» στο μέλλον. Επιχειρεί να προτείνει λύσεις για να εξασφαλιστεί βιώσιμο και 
ελκυστικό ιστορικό περιβάλλον καθώς και βιώσιμη και ελκυστική κατοικία στην καρδιά των πόλεων, 
με την έννοια της ποιότητας και της άνεσης. Η υλοποίηση του Σχεδίου ξεκίνησε το 2010 και ολοκλη-
ρώθηκε το 2012.  

Με συντονίστρια την πόλη της Bayonne (Γαλλία), στο δίκτυο πόλεων που δημιουργήθηκε συμμε-
τείχαν ακόμα οι πόλεις Almeria (Ισπανία), Anderlecht (Βέλγιο), Brasov (Ρουμανία), Budrio (Ιταλία), 
Delft (Ολλανδία), Kilkenny (Ιρλανδία) και Veria (Ελλάδα). Στις υποχρεώσεις κάθε πόλης ήταν η δη-
μιουργία «Τοπικής Ομάδας Στήριξης» με ικανή εκπροσώπηση και με αντικείμενο την εκπόνηση ενός 
«Τοπικού Σχεδίου Δράσης» για την οικολογική αποκατάσταση του ιστορικού κέντρου της με ολοκλη-
ρωμένη προσέγγιση. 

Κεντρικός άξονας του σχεδίου LINKs ήταν η πεποίθηση ότι τα ιστορικά κέντρα για να επιζήσουν θα 
πρέπει να εξελιχθούν. «Για να επιτευχθεί αυτό θα πρέπει οι πόλεις να προωθήσουν τη βιώσιμη αστική 
ανάπτυξη, επαρκή ενεργειακά και ευαίσθητη περιβαλλοντικά, η οποία επιπλέον να δημιουργεί ευκαι-
ρίες για οικονομική ανάπτυξη και βελτίωση της ποιότητας ζωής». Ανάπτυξη η οποία για τα ιστορικά 
κέντρα οφείλει επιπλέον σεβασμό στην αρχιτεκτονική κληρονομιά και στις αξίες της, στη συμπερι-
φορά και στις εσωτερικές ποιότητες των κτηρίων. Για να προωθηθεί η Οικολογική Αποκατάσταση 
απαιτείται αναδιοργάνωση της τοπικής αγοράς και βελτίωση της τεχνογνωσίας.
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Οι συναντήσεις που διοργανώθηκαν μεταξύ των πόλεων, στο πλαίσιο της εκπόνησης των Τοπικών 
Σχεδίων Δράσης, επικεντρώθηκαν σε πέντε θεματικές ενότητες:
•	 Πολεοδομική	διάσταση
•	 Κοινωνικά	θέματα
•	 Τεχνική	υποστήριξη	-	γνώση	
•	 Οικονομικά	ζητήματα
•	 Διακυβέρνηση

Κάθε πόλη επέλεξε τους τομείς που θα επικεντρώσει το Σχέδιο Δράσης της. Η Βέροια, αναγνωρίζο-
ντας τα πολύπλευρα και σύνθετα προβλήματα που αντιμετωπίζει το ιστορικό κέντρο της, αποφάσισε 
το Σχέδιο Δράσης της να κινηθεί και στους 5 τομείς για να εξασφαλίσει μια ολοκληρωμένη προσέγγι-
ση. Στην Τοπική Ομάδα Στήριξης (ΤΟΣ) που σύστησε έγινε προσπάθεια να υπάρχει ικανή εκπροσώ-
πηση. Τα βήματα που ακολουθήθηκαν ήταν τα εξής: 

1. Επικαιροποίηση των δεδομένων της περιοχής με την καταγραφή σε χάρτες της υφιστάμενης κα-
τάστασης: 
•	 Διατηρητέα	κτήρια	(βαθμός	προστασίας	–	φορέας	κήρυξης)
•	 Ιδιοκτησιακό	καθεστώς
•	 Χρήσεις	
•	 Γενική	εκτίμηση	της	κατάστασης	των	κτηρίων
•	 Κυκλοφοριακά	θέματα	

2. Προώθηση συμμετοχικών διαδικασιών με ερωτηματολόγια, συναντήσεις με φορείς, αιρετούς, δι-
ευρυμένες συναντήσεις της  Τοπικής Ομάδας Στήριξης, συμμετοχή φορέων και φυσικών προσώπων 
στη συνάντηση των εταίρων που διοργανώθηκε στη Βέροια

3. Συγκέντρωση της υφιστάμενης γνώσης και παραγωγή νέας για τα διατηρητέα κτήρια της Βέροιας 
που περιλάμβαναν:
•	 Παθολογία	ιστορικών	κτηρίων	της	Βέροιας	–	ανάλυση	κονιαμάτων	κατασκευής	–	πρόταση	νέων,	

με τη συνδρομή του ΑΠΘ – Πολυτεχνική Σχολή - Τμήμα Πολιτικών Μηχ/κών – Εργαστήριο Δομικών 
Υλικών 

•	 Ενεργειακή	 συμπεριφορά	 ιστορικών	 κτηρίων	 στη	 Βέροια,	 με	 τη	 συνδρομή	 του	Πανεπιστημίου	
Θεσσαλίας – Τμήμα Αρχιτεκτόνων

•	 Πιλοτικό	 σχέδιο	 για	 την	 αποκατάσταση	 της	 οικίας	 Χατζήκου	 στη	 Βέροια,	 ιδιοκτησίας	 Δήμου	
Βέροιας

4. Διερεύνηση των διοικητικών αγκυλώσεων για την έκδοση αδειών αποκατάστασης που έχουν ως 
αποτέλεσμα σοβαρές καθυστερήσεις.

5. Διερεύνηση των οικονομικών κινήτρων

Με βάση τα στοιχεία που συγκεντρώθηκαν, η Τοπική Ομάδα Στήριξης προχώρησε στην επεξεργασία 
Μέτρων και Δράσεων. Από αυτά, άλλα στοχεύουν στη χρηματοδότησή τους από το νέο Κοινοτικό 
Πρόγραμμα 2014-2020 και άλλα από άλλες πηγές. Τα μέτρα αυτά συνδέονται με την εξοικονόμηση 
ενέργειας, την καινοτομία, την επιχειρηματικότητα και την πολιτιστική κληρονομιά. Τέλος, ορισμένες 
δράσεις δεν απαιτούν πόρους ή απαιτούν ελάχιστους πόρους για την υλοποίησή τους.

Θέματα όπως με ποιο τρόπο θα εξασφαλίσουμε ένα πολύ-λειτουργικό και ζωντανό ιστορικό κέντρο, 
ποιες είναι οι κατάλληλες χρήσεις που θα πρέπει να προωθηθούν, με ποια μέτρα μπορεί να αναβαθ-
μιστεί ο δημόσιος χώρος, πώς μπορούν να ξεπεραστούν οι διοικητικές αγκυλώσεις, τι κίνητρα και σε 
ποιους θα πρέπει να προωθηθούν ώστε να αυξηθεί η ζήτηση, κυριάρχησαν στον προβληματισμό και 
στις συζητήσεις. 

Σε μια περίοδο κρίσης όχι μόνο οικονομικής, η στροφή προς άλλα μέσα ανάπτυξης και ευημερίας 
είναι επιτακτική. Η οικολογική αποκατάσταση του ιστορικού κέντρου της Βέροιας και γενικότερα η 
ανακαίνιση κτηρίων, σε συνδυασμό με την εξοικονόμηση ενέργειας και τη χρήση φιλικών τεχνικών 
προς το περιβάλλον, θα μπορούσε να συμβάλλει στην  ανάπτυξη αυτή.
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Πληθυσμός
Μέγεθος (στρέμματα)

Κύρια χαρακτηριστικά

Βασικές προκλήσεις

Ομάδα συντονισμού του 
Προγράμματος

Δήμαρχος

Συντονίστρια του 
Προγράμματος

ΚΥΡΙΟΣ ΣΤΟΧΟΣ:
Να προωθηθεί η οικολογική αποκατάσταση ως ευκαιρία για την 
αναβίωση του ιστορικού κέντρου, την αισθητική αναβάθμισή 
του και την ανάκτηση της ενότητας και της ταυτότητάς του

ΓΕΝΙΚΕΣ ΠλΗΡΟφΟΡΙΕΣ
Ιστορικό κέντρο  Πόλη
  1.500  45.000
  115  3.480

•	Πρωτεύουσα	νομού	με	πλούσια	αγροτική	γη,	μακρά	ιστορία	που	
ξεκινά περί τον 5o αι. π.Χ., με σημαντικές υλικές μαρτυρίες από δι-
άφορες ιστορικές περιόδους. 

•	Οικονομική	παρακμή	τα	τελευταία	χρόνια
•	 Ισχυρή	δυναμική	 για	 την	ανάπτυξη,	 μεταξύ	άλλων,	 πολιτιστικού	

και φυσιολατρικού τουρισμού

•	Τα	μεγαλύτερα	τμήματα	του	ιστορικού	κέντρου	έχουν	σήμερα	κα-
ταστραφεί

•	Κατακερματισμός,	εγκατάλειψη	και	κοινωνική	διαστρωμάτωση		
•	Απώλεια	της	ταυτότητας	
•	Ανάγκη	να	επιστρέψουν	οι	κάτοικοι	και	να	αναζωογονηθεί	

  

Χαρίκλεια Ουσουλτζόγλου Γεωργιάδη

Κλεοπάτρα Θεολογίδου
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Κλεοπάτρα Θεολογίδου
Δήμος Βέροιας 

Ο ρόλος και το έργο της Τοπικής Ομάδας Στήριξης και της 
Ομάδας Έργου

Η Τοπική Ομάδα Στήριξης της Βέροιας αποτελείται από ένα ευρύ φάσμα εκπροσώπων: αιρετοί (Δή-
μαρχος, Αντιδήμαρχοι, εκπρόσωπος της Μείζονος Αντιπολίτευσης), Ενδιάμεση Διαχειριστική Αρχή, 
επαγγελματικοί φορείς (Σύλλογος Αρχιτεκτόνων, Επιμελητήριο Ημαθίας), Πανεπιστήμιο και υπάλ-
ληλοι του Δήμου Βέροιας. Ειδικά στην περίπτωση των δημοτικών υπαλλήλων, η συμμετοχή τους 
θεωρήθηκε ζωτικής σημασίας, καθώς είναι αυτοί που θα υλοποιήσουν ως επί το πλείστον το Τοπικό 
Σχέδιο Δράσης. Κάθε εκπρόσωπος στην Τοπική Ομάδα Στήριξης είχε ένα σημαντικό ρόλο να παίξει 
στην εκπόνηση του Τοπικού Σχεδίου Δράσης.

Πολιτικοί: Να υιοθετήσουν και να προωθήσουν τις σχετικές πολιτικές. Η καθημερινή επικοινωνία 
τους με τους πολίτες, τον σχεδιασμό σε επίπεδο Δήμου και πολιτικές διεύρυνε την προοπτική του 
Τοπικού Σχεδίου Δράσης. 

Υπηρεσιακοί παράγοντες: Σε επαφή με τα καθημερινά προβλήματα, τις πρακτικές του Δήμου και την 
ισχύουσα νομοθεσία, η συμμετοχή τους ήταν ιδιαίτερα σημαντική για την ολοκλήρωση του Σχεδίου. 

Εκπρόσωποι της Ενδιάμεσης Διαχειριστικής Αρχής της Περιφέρειας Κεντρικής Μακεδονίας βοήθη-
σαν στο όραμα και στις τάσεις της Νέας Προγραμματικής Περιόδου της Ευρωπαϊκής Ένωσης, ώστε 
δράσεις του Σχεδίου να έχουν τη δυνατότητα να χρηματοδοτηθούν από Ευρωπαϊκούς πόρους.

Οι εκπρόσωποι των Πανεπιστημίων, με την εμπειρία και την εξειδικευμένη γνώση τους ανέλαβαν τον 
τομέα της γνώσης για την οικολογική αποκατάσταση σε τοπικό επίπεδο.

Οι εκπρόσωποι από τους δύο κατεξοχήν φορείς που συνδέονται με το αντικείμενο, το Σύλλογο Αρ-
χιτεκτόνων Ν. Ημαθίας και το Επιμελητήριο Ημαθίας, είναι κοντύτερα και πιο εξοικειωμένοι με τα 
καθημερινά προβλήματα και τις ρεαλιστικές λύσεις.

Η πιο σημαντική εμπειρία από τη μέθοδο URBACT και το δίκτυο LINKs ήταν η διαδικασία για τον 
στρατηγικό σχεδιασμό και την ολοκληρωμένη προσέγγιση στην αντιμετώπιση των προβλημάτων. 
Τα διάφορα εργαλεία που προσέφερε το URBACT, τα συνέδρια και οι συναντήσεις  που οργάνωσε, σε 
συνδυασμό με τις συναντήσεις του δικτύου, κατά τις οποίες παρουσιάστηκαν και αναλύθηκαν πιλο-
τικά σχέδια και καλές πρακτικές σε όλα τα θέματα, αποτέλεσαν σημαντικό μοχλό για την προσέγγιση 
και την ολοκλήρωση του Σχεδίου Δράσης. Αποτέλεσαν επίσης σημαντική βοήθεια στην αποτελε-
σματική συνεργασία ανάμεσα στα μέλη της Τοπικής Ομάδας Στήριξης.

Παράλληλα με την Τοπική Ομάδα Στήριξης (ΤΟΣ), δημιουργήθηκε Ομάδα Έργου από μέλη της ΤΟΣ 
και δημοτικούς υπαλλήλους από τις διάφορες διευθύνσεις του Δήμου, η οποία είχε συναντήσεις σε 
τακτική βάση, περίπου κάθε τρεις εβδομάδες. Τα μέλη της ομάδας έργου ανέλαβαν και το μεγαλύτε-
ρο μέρος της δουλειάς για την ολοκλήρωση του Σχεδίου.  

ΟΙ ΣΥΝΤΕλΕΣΤΕΣ ΤΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ ΔΡΑΣΗΣ
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Τοπική Ομάδα Στήριξης 

Συντονίστρια 
Κλεοπάτρα Θεολογίδου Γραφείο Δημάρχου

Αιρετοί 
Χαρίκλεια Ουσουλτζόγλου Γεωργιάδη, Δήμαρχος 
Κωνσταντίνος Βοργιαζίδης, Αντιδήμαρχος
Αριστομένης Λαζαρίδης, Αντιδήμαρχος
Νικόλαος μαυροκεφαλίδης, Αντιδήμαρχος
Ηλίας Τσαμήτρος, Πρόεδρος της Τοπικής Κοινότητας Βέροιας (2011-2012)
Αναστάσιος Βασιάδης, εκπρόσωπος της μείζονος αντιπολίτευσης

Υπηρεσιακοί παράγοντες
Βηθλεέμ μαυροματίδου, Διεύθυνση Πολεοδομίας
Στέλλα Σιδηροπούλου, Διεύθυνση Τεχνικών Υπηρεσιών
Δημήτριος Τεγούσης, Διεύθυνση Οικονομικού
Γεώργιος μαυρίδης, Γραφείο Δημάρχου

Βασικοί κοινωνικοί εταίροι
Αιμιλία Αλεξανδροπούλου, Περιφέρια Κεντρικής Μακεδονίας, Ενδιάμεση Διαχειριστική Αρχή 
Χρυσόστομος Καλογήρου, ΜΟΔ ΑΕ
Δημήτριος Τροχόπουλος, Σύλλογος Αρχιτεκτόνων Ν. Ημαθίας
Νικηφόρος Χριστοφορίδης, Επιμελητήριο Ημαθίας
Καθ. Ιωάννα Παπαγιάννη, Α.Π.Θ. Πολυτεχνική Σχολή, Τμήμα Πολιτικών Μηχανικών
Επίκ. καθ. Αριστείδης Τσανγκρασούλης,  Πανεπιστήμιο Θεσσαλίας, Τμήμα Αρχιτεκτόνων

Ομάδα Έργου

Κλεοπάτρα Θεολογίδου, αρχιτέκτων μηχ/κός, αναστηλωτής, Γραφείο Δημάρχου, συντονίστρια
Βηθλεέμ μαυροματίδου, αρχιτέκτων μηχ/κός, αναστηλωτής, Διεύθυνση Πολεοδομίας
Αντρέας Κυρατζής, μηχ/κός Χωροταξίας, Πολεοδομίας και Περιφερειακής Ανάπτυξης, 
Διεύθυνση Πολεοδομίας
Στέλλα Σιδηροπούλου, αρχιτέκτων μηχ/κός, Διεύθυνση Τεχνικών Υπηρεσιών
Δημήτριος Τεγούσης, οικονομολόγος, Διεύθυνση Οικονομικού
Ειρήνη Καμπούρογλου, συντηρήτρια αρχαιοτήτων και έργων τέχνης, Διεύθυνση Πολεοδομίας
Άννα Χατζηνικολάου, νομικός, Διεύθυνση Διοικητικού
Κατερίνα Δράκου,	αρχιτέκτων	μηχ/κός,,	υποψήφια	διδάκτωρ,	Πανεπιστήμιο	Θεσσαλίας,	
Τμήμα Αρχιτεκτόνων
Δημήτρης Τροχόπουλος, αρχιτέκτων μηχ/κός,, Σύλλογος Αρχιτεκτόνων Ν. Ημαθίας 
Αιμιλία Αλεξανδροπούλου, μηχ/κός Χωροταξίας, Πολεοδομίας και Περιφερειακής Ανάπτυξης, 
Περιφέρεια Κεντρικής Μακεδονίας, Ενδιάμεση Διαχειριστική Αρχή 
Κατερίνα μασάδη, γραμματέας, Γραφείο Δημάρχου
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Η φΥΣΗ ΤωΝ ΠΡΟΒλΗΜΑΤωΝ 

Κλεοπάτρα Θεολογίδου
Δήμος Βέροιας 

Τα φυσικά χαρακτηριστικά του Ιστορικού Κέντρου
Η πόλη της Βέροιας έχει αμφιθεατρική οργάνωση. Το ιστορικό κέντρο της αναπτύχθηκε στα χαμηλό-
τερα μέρη της σημερινής πόλης, και προστατευόταν από τείχη. Πολύ νωρίς η πόλη, περί τον 15ο αιώ-
να, κατά την περίοδο της Τουρκοκρατίας, επεκτάθηκε έξω από τα τείχη. Μέσα στα τείχη παρέμειναν 
οι	Χριστιανοί,	ενώ	οι	Μουσουλμάνοι	προτίμησαν	τα	ψηλότερα	τμήματά	της.	Το	μεγαλύτερο	μέρος	
της εβραϊκής κοινότητας κατοίκησε επίσης μια περιοχή έξω από τα τείχη και σε επαφή με αυτά, μια 
περιοχή όμως πολύ καλά προστατευμένη από την εξωτερική παρειά των τειχών και τις απότομες 
όχθες του ποταμού Τριπόταμου.

Η πολεοδομική οργάνωση χαρακτηριζόταν από λαβυρινθοειδές σύστημα πολύ στενών δρόμων με 
αδιέξοδα,	διώροφα	και	τριώροφα	κυρίως	κτήρια	με	έντονη	προβολή	των	ψηλότερων	ορόφων	και	
αυλές	προστατευμένες	από	ψηλούς	περίβολους.	Χαρακτηριστικό	των	χριστιανικών	συνοικιών	ήταν	
τα κλειστά οικοδομικά τετράγωνα που σχηματίζονταν από τις κατοικίες στην περίμετρό τους, ενώ 
στο κέντρο υπήρχε ο ναός, μη ορατός συνήθως από τον δρόμο.

Τα	παλαιότερα	σπίτια	που	διατηρούνται	χρονολογούνται	στον	18ο	αιώνα.	Ωστόσο,	η	πλειοψηφία	
τους χρονολογείται στον 19ο ή στις αρχές του 20ου αι. Η τυπολογία τους διαφέρει ανάλογα με την 
εποχή ανέγερσής τους. Τα παλαιότερα έχουν οχυρωματικό χαρακτήρα, με ελάχιστα ή καθόλου πα-
ράθυρα	στους	κάτω	ορόφους	και	έντονες	προεξοχές	με	πολλά	παράθυρα	στους	ψηλότερους,	τυπι-
κή οργάνωση της κατοικίας στα Βαλκάνια και στην Ανατολική Μεσόγειο. Αυτή η μορφή αφορά την 
όψη	προς	το	δρόμο,	ενώ	το	τμήμα	του	σπιτιού	προς	την	αυλή	ήταν	εντελώς	διαφορετικό,	ανοιχτό,	
με πολλά μπαλκόνια, τα χαγάτια, υπαίθριους και ημιυπαίθριους χώρους. Αργότερα, όταν οι συνθή-
κες ασφαλείας βελτιώθηκαν, τα πρότυπα της κοινωνικής και καθημερινής ζωής άλλαξαν και υπό την 
επίδραση των αρχιτεκτονικών στυλ που αναπτύχθηκαν στην Ευρώπη, τα σπίτια σταδιακά άλλαξαν. 
Απέκτησαν	παράθυρα	στο	ισόγειο,	ενώ	τα	παράθυρα	στους	ορόφους	περιορίστηκαν,		οι	προσόψεις	
έγιναν συμμετρικές και ελαχιστοποιήθηκαν οι ημιυπαίθριοι χώροι και τα μπαλκόνια.
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Μέχρι τη δεκαετία του 1930 η παλαιά πόλη διατηρείτο σχεδόν ανέπαφη. Στη δεκαετία του 1930, και 
με σκοπό να βελτιωθεί η ποιότητα και η υγιεινή του περιβάλλοντος, εγκρίθηκε ένα πολεοδομικό σχέ-
διο με σχεδόν ορθογώνιο πλέγμα δρόμων, το οποίο επιπλέον σήμαινε την κατεδάφιση σημαντικού 
αριθμού βυζαντινών και μεταβυζαντινών ναών. Από τους 72 σωζόμενους την εποχή εκείνη, σήμερα 
σώζονται μόνο οι 48. Ευτυχώς, αυτό το σχέδιο δεν εφαρμόστηκε στο σύνολό του. 

Από το 1960 ξεκίνησε εκτεταμένη ανοικοδόμηση του ιστορικού κέντρου, που οφειλόταν στην  εφαρ-
μογή του νέου οικοδομικού κανονισμού που επέτρεπε την ανέγερση πολυώροφων οικοδομών στο 
κέντρο της πόλης, στη θέση των χαμηλών κτηρίων. Το Υπουργείο Πολιτισμού χαρακτήρισε ως διατη-
ρητέο περιορισμένο αριθμό παραδοσιακών κτηρίων, αν και δεν ελήφθησαν περαιτέρω μέτρα για την 
αποκατάστασή τους. Την εποχή εκείνη και  μέχρι τα μέσα περίπου της δεκαετίας του 1980 κατεδαφί-
στηκε ένα μεγάλο μέρος του ιστορικού κέντρου, οπότε κηρύχθηκαν διατηρητέες και θεσπίστηκαν 
ειδικοί όροι δόμησης και προστασίας 4 περιοχές, που διατηρούσαν τον παραδοσιακό χαρακτήρα 
τους. Οι 4 περιοχές είναι περιοχές κατοικίας, όπου αριθμούνται 300 κτήρια κατοικιών και 23 βυζα-
ντινές και μεταβυζαντινές εκκλησίες. Ανάμεσα σε αυτά τα κτήρια, μόνο τα 157 είναι προστατευμένα 
ως διατηρητέα (Μαυροματίδου, σ. 17). Αξίζει να σημειωθεί ότι τα κηρυγμένα ως διατηρητέα κτήρια 
στη Βέροια είναι συνολικά 240, και βρίσκονται διάσπαρτα μαζί με παραδοσιακά μη προστατευόμενα 
κτήρια μέσα στην περίμετρο του παλιού ιστορικού κέντρου. Διατηρείται ακόμα τμήμα της παλαιάς 
αγοράς της πόλης, με αμιγή εμπορική χρήση, τα παλαιότερα κτήρια της οποίας χρονολογούνται από 
το 1860 και μετά.

Τα περισσότερα από τα παλιά κτήρια σταδιακά εγκαταλείφθηκαν λόγω, μεταξύ άλλων, των 
εκτεταμένων αναγκών τους σε εργασίες συντήρησης και προσαρμογής στα σύγχρονα πρότυπα ζωής. 

Μία άλλη κατηγορία κτηρίων, που είναι ακόμη σε χρήση, έχουν υποστεί πολλές αλλοιώσεις λόγω 
ακατάλληλων επεμβάσεων που θα πρέπει να αποκατασταθούν.

Τέλος, υπάρχει μια σειρά από χαμηλά κτήρια των τελευταίων δεκαετιών με χαμηλή αρχιτεκτονική 
ποιότητα, μέσα στις διατηρητέες περιοχές, τα οποία θα πρέπει να αναβαθμιστούν.

Αξίζει να σημειωθεί, ωστόσο, ότι το μέγεθος των κτηρίων και η αραιή δόμηση στις προστατευόμενες 
περιοχές	 έχουν	 μεγάλη	 δυναμική	 για	 τη	 δημιουργία	 υψηλής	 ποιότητας	 κατοικιών	 με	 αυλή	 και	
καλύτερων συνθηκών διαβίωσης στην καρδιά της πόλης. 

Στο πλαίσιο αυτό, υπάρχει ήδη κάποια τάση επιστροφής ενοίκων στο ιστορικό κέντρο.

Κοινωνικά θέματα

Όλα σχεδόν τα κτήρια του ιστορικού κέντρου είναι ιδιωτικά. Από τους ιδιοκτήτες, το 48% και πλέον 
είναι ηλικίας άνω των 55 ετών. Το 70% των κτηρίων ανήκουν σε δύο ιδιοκτήτες, ενώ το 13,3% σε 
περισσότερους από τρεις (Χατζηνικολάου, σ. 23). 

Στο ιστορικό κέντρο κατοικούν διάφορες ομάδες πληθυσμού, κυρίως οικογένειες με χαμηλά 
εισοδήματα, ηλικιωμένοι και μετανάστες, ενώ πολλά κτήρια παραμένουν εγκαταλελειμμένα, εξ 
αιτίας της κακής κατάστασης διατήρησής τους. 

Τα τελευταία χρόνια παρατηρείται μία τάση επιστροφής στο ιστορικό κέντρο οικογενειών με μεσαία 
εισοδήματα, είτε ιδιοκτητών είτε αγοραστών, οι οποίοι αναστηλώνουν διατηρητέα κτήρια και τα 
κατοικούν. Σημαντική είναι επίσης η ζήτηση για τη μετατροπή παραδοσιακών κτηρίων, διατηρητέων 
ή μη, σε εστιατόρια και καφέ – μπαρ, ενώ σχετικά πρόσφατα διαπιστώνεται το ενδιαφέρον για τη 
μετατροπή	των	κτηρίων	αυτών	σε	ξενώνες.	Αξίζει	να	σημειωθεί	η	διαμάχη	που	έχει	ανακύψει	ανάμεσα	
σε ιδιοκτήτες εστιατορίων και μπαρ αφενός και μόνιμους κατοίκους αφετέρου με τους τελευταίους 
να ζητούν την πλήρη απομάκρυνση των πρώτων, εξ αιτίας του έντονου θορύβου που προκαλείται, 
ιδιαίτερα κατά τους καλοκαιρινούς μήνες. 
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Οικονομικά θέματα

Η παλαιά αγορά (περιοχή εμπορίου) βρίσκεται σε διακριτή περιοχή σε σχέση με τις περιοχές 
κατοικίας. Η αγορά αυτή, με Μικρομεσαίες Επιχειρήσεις, παρουσιάζει σήμερα οικονομικό μαρασμό. 
Αξίζει να σημειωθεί ότι η ζήτηση για τη μετατροπή πολλών εμπορικών καταστημάτων σε χώρους 
υγειονομικού ενδιαφέροντος είναι ισχυρή.  Σήμερα το καθεστώς χρήσεων στο παλιό εμπορικό κέντρο 
προστατεύεται με αποφάσεις Δημοτικού Συμβουλίου, προστασία που δεν ισχύει στις περισσότερες 
πόλεις του δικτύου. Με την έννοια αυτή η προστασία κρίθηκε ιδιαίτερα ενδιαφέρουσα και σημαντική 
από τους εταίρους. 

Η πόλη της Βέροιας υποφέρει από σοβαρή οικονομική ύφεση τα τελευταία χρόνια. Ειδικότερα ο 
οικοδομικός τομέας είναι ένας από τους σοβαρότερα πληγέντες από την οικονομική κρίση.

Περιβαλλοντικά θέματα

Το	κυκλοφοριακό	και	η	έλλειψη	χώρων	στάθμευσης	είναι	μερικά	από	τα	πιο	σοβαρά	προβλήματα	
της πόλης στον τομέα αυτό. 

Η εξοικονόμηση ενέργειας σε υφιστάμενα κτήρια, ιδιωτικά και δημόσια και στο δημοτικό φωτισμό 
είναι θέματα που απασχολούν ιδιαίτερα τη Δημοτική Αρχή και προωθούνται ή σχεδιάζονται έργα 
προς την κατεύθυνση αυτή. 

Πολλές περιοχές στο ιστορικό κέντρο έχουν πεζοδρομηθεί, αν και η παρουσία και η περιορισμένη 
κίνηση αυτοκινήτων στις πεζοδρομημένες περιοχές δεν έχει πλήρως αποτραπεί και προκαλεί 
προβλήματα διαφόρων μορφών. 

Η εξοικονόμηση ενέργειας σε διατηρητέα ή παραδοσιακά κτήρια αποτελεί ένα από τα θέματα κλειδιά 
που θα πρέπει να επιλυθούν για να εξασφαλιστεί η διατήρησή τους στο μέλλον. 

Γίνεται ιδιαίτερη προσπάθεια, σε ένα αρνητικό οικονομικά περιβάλλον, να βρεθούν λύσεις ως 
προς τα παραπάνω ζητήματα, ώστε να βελτιωθεί η ποιότητα του δημόσιου χώρου και επιπλέον να 
αντιμετωπιστούν προβλήματα που συνδέονται με φυσικές καταστροφές, όπως πλημμύρες. 

Διοικητικά θέματα

Η πολιτική βούληση για τη διαφύλαξη της αρχιτεκτονικής κληρονομιάς εκφράζεται σε εθνικό 
επίπεδο μέσα από την υφιστάμενη νομοθεσία. ωστόσο, η βούληση αυτή δεν υποστηρίζεται από 
χρηματοοικονομικά εργαλεία ή τα εργαλεία αυτά είναι περιστασιακά και πολύ περιορισμένα. Σε τοπικό 
επίπεδο, η Διεύθυνση Πολεοδομίας που ανήκει στο Δήμο Βέροιας οφείλει να εποπτεύσει για την 
εφαρμογή της ισχύουσας νομοθεσίας, όπως αυτή όμως υλοποιείται από τις αρμόδιες υπηρεσίες που 
λειτουργούν	σε	περιφερειακό	ή	εθνικό	επίπεδο.	Με	την	έννοια	αυτή	και	λαμβάνοντας	υπόψη	τη	διπλή	
συχνά κήρυξη ως προστατευμένων κτηρίων και του μεγάλου αριθμού εμπλεκομένων φορέων στη 
διαδικασία αδειοδότησης εργασιών αποκατάστασης, είναι εμφανή τα προβλήματα γραφειοκρατίας 
και οι καθυστερήσεις. Ο ρόλος του Δήμου μπορεί να αποβεί καθοριστικός με πρωτοβουλίες που 
μπορεί να πάρει για τον περιορισμό της γραφειοκρατίας. Επιπλέον, μπορεί να εκπονεί και να υλοποιεί 
επιχειρησιακά σχέδια και να αναζητεί οικονομικούς πόρους για την υλοποίησή τους.  Στο πλαίσιο 
αυτό, η στάση και η αποτελεσματικότητα διαφέρει και συνδέεται με την πολιτική βούληση και τις 
προτεραιότητες που θέτει η κάθε Δημοτική Αρχή και τις δυνατότητες που προσφέρει η κάθε εποχή.
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ΔΥΝΑΤΑ – ΑΔΥΝΑΤΑ ΣΗΜΕΙΑ

   Αδύνατα σημεία
•	Πολλά	διατηρητέα	κτήρια	σε	

ερειπωμένη κατάσταση
•	Ακατάλληλες	επεμβάσεις
•	Χαμηλή	ποιότητα	δημόσιου	χώρου
•	Ομαδοποίηση	λειτουργιών	ανά	

περιοχή
•	Σύγκρουση	χρήσεων	στην	Κυριώτισσα
•	Έλλειψη	χώρων	για	νέους

   Κίνδυνοι
•	Παραπέρα	εγκατάλειψη,	κενά	

κτήρια, έρημες γειτονιές, αίσθημα 
ανασφάλειας

•	Παραπέρα	απώλεια	της	(ιστορικής)	
ταυτότητας με την κατασκευή νέων 
κτηρίων σε αντικατάσταση των 
παλαιών

•	Αδιαφορία	των	πολιτών
•	Υψηλό	κόστος	οικολογικής	

αποκατάστασης
•	Απουσία	οικονομικών	κινήτρων

   Ευκαιρίες
•	Συμμετοχή	των	πολιτών	για	τη	

δημιουργία κοινωνικών δικτύων
•	Κατευθυντήριες	οδηγίες	για	την	

οικολογική αποκατάσταση ιστορικών 
κτηρίων

•	Προδιαγραφές	για	οικολογικά	υλικά
•	Οικονομικά	κίνητρα	και	επιτάχυνση	

των διαδικασιών αδειοδότησης
•	Δημοτική	Απόφαση	για	τις	κατάλληλες	

χρήσεις στο ιστορικό κέντρο
•	Προγράμματα	αστικής	ανάπλασης	

για ένα ποιοτικό αστικό περιβάλλον: 
Πράσινο, ποιότητα δημόσιου χώρου...

•	Απλοποίηση	γραφειοκρατίας

   Δυνατά σημεία
•	Μοναδικό	ιστορικό	περιβάλλον
•	Αραιή	δόμηση	
•	Μονοκατοικίες	με	αυλές
•	Ποικιλία	σε	αρχιτεκτονικές	μορφές
•	Ποικιλία	στον	αστικό	σχεδιασμό,	ανά	

περιοχή
•		Πολύ-πολιτισμικός	χαρακτήρας
•		Ιδιαίτερα	ζωντανή	η	περιοχή	της	

Κυριώτισσας

   Δυνατά σημεία
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Αδύνατα σημεία

Ευκαιρίες

Κίνδυνοι
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ΤΟ ΟΡΑΜΑ ΤΟΥ ΤΟΠΙΚΟΥ ΣΧΕΔΙΟΥ ΔΡΑΣΗΣ
Οικολογικές μεταμορφώσεις: προωθώντας την 
ολοκληρωμένη προσέγγιση
Κλεοπάτρα Θεολογίδου, Δήμος Βέροιας

Το όραμα του Δήμου Βέροιας για το ιστορικό κέντρο είναι η αναβίωσή του, η μετατροπή του 
σε ένα πολυ-λειτουργικό χώρο, ελκυστικό, όπου ο καθένας θα ήθελε να ζει ή να επισκέπτεται. 
Για να επιτευχθεί αυτό, οι ενέργειες που θα γίνουν θα πρέπει να έχουν δύο κατευθύνσεις. 
Αφενός, την αισθητική και λειτουργική του βελτίωση και την ανασύσταση της ενότητας και 
του χαρακτήρα του και αφετέρου τη δημιουργία κινήτρων και τη στήριξη των ιδιοκτητών και 
των δυνητικών κατοίκων για την αποκατάσταση των κτηρίων τους και τη μετατροπή τους σε 
άνετες κατοικίες.

Τα προβλήματα είναι πολλά και ποικίλα:
Η ποιότητα των κατοικιών και η ανταπόκρισή τους στις σύγχρονες ανάγκες: εκτεταμένες φθορές, 
έλλειψη	τεχνογνωσίας	και	υψηλό	κόστος	αποκατάστασης
Η ποιότητα του αστικού περιβάλλοντος: αποσπασματικός χαρακτήρας του ιστορικού κέντρου, 
χαμηλή ποιότητα δημόσιου χώρου και περιβάλλοντος χώρου, ασυμβατότητα χρήσεων, κοινωνικός 
διαχωρισμός και ερημοποίηση.

Ο Δήμος Βέροιας προωθεί ένα ευρύτερο σχέδιο αστικής ανάπλασης του ιστορικού κέντρου, 
στο αρχικό του περίγραμμα, την εντός των τειχών πόλη, με στόχο να βελτιώσει την εικόνα και τη 
λειτουργία του. Στο πλαίσιο αυτό ορισμένα έργα είναι ήδη σε εξέλιξη. Αυτά τα έργα είναι:
•	 Ένα	μείζον	έργο	αστικής	ανάπλασης	υπό	τον	τίτλο	«Αναβάθμιση	του	αστικού	τοπίου	στη	Βέροια»,	

έργο που προβάλλει ένα δίκτυο από δρόμους και πλατείες στην καρδιά της πόλης, με οικολογική 
προσέγγιση

•	 Μελέτη	για	την	αντιπλημμυρική	προστασία	του	Τριποτάμου	και	την	ανάπλαση	των	οχθών	του.	Η	
διαδικασία για την πρόσκληση εκδήλωσης ενδιαφέροντος είναι σε εξέλιξη.

•	 Κυκλοφοριακή	μελέτη	για	το	σύνολο	του	πολεοδομικού	συγκροτήματος
•	 Σχεδιασμός	πολιτιστικής	διαδρομής	στο	ιστορικό	κέντρο	με	την	χρήση	νέων	τεχνολογιών	

Επιπλέον, διάφοροι φορείς της πόλης όπως η Ιερά Μητρόπολη Βεροίας, Ναούσης και Καμπανίας 
και  Υπηρεσίες του Υπουργείου Πολιτισμού έχουν διάφορα έργα σε εξέλιξη που συνδέονται με την 
αποκατάσταση μνημείων από όλες τις ιστορικές περιόδους.

Το Τοπικό Σχέδιο Δράσης που εκπονείται στο πλαίσιο του δικτύου LINKs αποτελεί μέρος αυτού του 
σχεδίου και έχει 2 κεντρικούς στόχους:
1. Να συνδέσει τους πολιτιστικούς και τους φυσικούς πόρους της πόλης με τη δημιουργία δικτύων 

από δημόσιους υπαίθριους χώρους, ώστε να γεφυρωθεί με τον τρόπο αυτό ο αποσπασματικός 
χαρακτήρας της θέσης των διατηρητέων περιοχών και να βελτιώσει την αισθητική των νέων 
κτηρίων.

2. Να προμηθεύσει με εργαλεία, τεχνικά και οικονομικά, τους ιδιώτες, ώστε να δημιουργήσει κίνητρα 
για την οικολογική αποκατάσταση των κτηρίων τους. 

Η συμμετοχή των πολιτών στη διαδικασία για την εκπόνηση του Σχεδίου Δράσης, θεωρήθηκε από 
την	Τοπική	Ομάδα	Στήριξης	ως	ένα	ιδιαίτερα	σημαντικό	θέμα,	υψηλής	προτεραιότητας.	Απροθυμία	
και	 καχυποψία	 ήταν	 οι	 πρώτες	 αντιδράσεις	 των	 κατοίκων.	 Οι	 διάφοροι	 μέθοδοι	 του	 URBACT,	 το	
«θερινό σχολείο» που οργάνωσε στην Κρακοβία, η εμπειρία από τη συνεργασία με τους εταίρους και 
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ιδιαίτερα κατά τη συνάντηση στην Αλμερία, βοήθησαν σημαντικά στη βελτίωση της συνεργασίας, 
αν και κρίνεται ότι θα πρέπει να ακολουθήσουν σημαντικές προσπάθειες και στο μέλλον προς την 
κατεύθυνση αυτή.     

Στο πλαίσιο αυτό το Τοπικό Σχέδιο Δράσης της Βέροιας επικεντρώνεται στους ακόλουθους τομείς 
και δράσεις:  

Συμμετοχή των πολιτών
Όπως αναφέρθηκε, ιδιαίτερη έμφαση δόθηκε στις συμμετοχικές διαδικασίες από την αρχή ακόμα 
του προγράμματος. Η προσπάθεια ξεκίνησε με ερωτηματολόγια δύο μορφών. Το ένα αφορούσε 
αποκλειστικά τους κατοίκους του ιστορικού κέντρου. Τα ερωτηματολόγια αυτά συμπληρώθηκαν 
επιτόπου,	από	μέλη	της	Ομάδας	Έργου,	με	πυκνές	επισκέψεις	στο	ιστορικό	κέντρο.	Το	άλλο	αφορούσε	
όλους τους δημότες, με την έννοια ότι ως ιστορικό κέντρο αποτελεί ένα σημαντικό χώρο της πόλης, 
με ιδιαίτερα ιστορικό και αρχιτεκτονικό ενδιαφέρον και επομένως  θα μπορούσε, με τις κατάλληλες 
παρεμβάσεις, να γίνει ελκυστικό και να αποτελέσει όχι μόνο μέρος της καθημερινότητας, βελτιώνοντας 
έτσι την ποιότητα ζωής στο κέντρο της πόλης, αλλά και να προσελκύει επισκέπτες συμβάλλοντας 
στην προώθηση του πολιτιστικού τουρισμού. Παράλληλα, οργανώθηκαν συναντήσεις με την Τοπική 
Κοινότητα Βέροιας, αιρετούς και κοινωνικούς εταίρους, προκειμένου να συγκεντρωθούν οι διάφορες 
απόψεις,	οι	προσδοκίες	και	 τα	οράματα.	Θεωρείται	ότι	η	διαδικασία	αυτή	 είναι	σε	 εξέλιξη	και	θα	
πρέπει να έχει ένα συνεχιζόμενο χαρακτήρα.

Η Πολεοδομική διάσταση
Μέλη της Ομάδας Έργου ανέλαβαν την επικαιροποίηση της πληροφορίας για την τρέχουσα 
κατάσταση στο ιστορικό κέντρο σε σχέση με το καθεστώς προστασίας, το κυκλοφοριακό, την 
κατάσταση των κτηρίων, τις χρήσεις και το ιδιοκτησιακό καθεστώς. Προγραμματίζεται η δημιουργία 
ηλεκτρονικής πλατφόρμας, όπου θα αναρτώνται και θα επικαιροποιούνται σχετικές πληροφορίες και 
χάρτες, η οποία θα μπορούσε να εξελιχθεί σε εργαλείο για τους ενδιαφερόμενους. 
Οι πληροφορίες εμπλουτίστηκαν από τα αποτελέσματα των δράσεων που υλοποιήθηκαν στο πλαίσιο 
των	συμμετοχικών	διαδικασιών	και	συνοψίζονται	στα	παρακάτω:

•	 Σύγκρουση	χρήσεων	σε	ορισμένες	περιοχές
•	 Ανάγκη	για	την	ενθάρρυνση	εγκατάστασης	ποικίλων	χρήσεων	ήπιας	μορφής
•	 Καφέ	και	εστιατόρια	προτάθηκαν	από	πολλούς	πολίτες,	οι	οποίοι	θεωρούν	ότι	κάνουν	πιο	ζωντανές	

τις περιοχές, με τον όρο ότι θα γίνεται αυστηρός έλεγχος για την αποφυγή της ηχορύπανσης
•	 Ανασφάλεια	σε	πολλές	περιοχές,	λόγω	της	ερημοποίησης
•	 Εκτεταμένη	φθορά	των	παραδοσιακών	κτηρίων
•	 Χαμηλής	ποιότητας	νέα	κτήρια	στις	διατηρητέες	περιοχές
•	 Χαμηλής	ποιότητας	ψηλές	οικοδομές	στον	περιβάλλοντα	χώρο	των	διατηρητέων	περιοχών
•	 Χαμηλή	ποιότητα	δημόσιου	χώρου	και	ανάγκη	για	τακτική	συντήρηση
•	 Ανεπαρκής	φωτισμός

Για να επιτευχθούν οι κύριοι στόχοι, όπως προσδιορίζονται στο Σχέδιο Δράσης, προγραμματίζεται 
σειρά δράσεων και έργων αστικής κλίμακας, τα οποία περιλαμβάνονται στα επόμενα κεφάλαια.

Τα κτήρια
Τα περισσότερα από τα προστατευμένα και τα παραδοσιακά κτήρια παρουσιάζουν εκτεταμένες 
βλάβες. Επιπλέον, η ενεργειακή συμπεριφορά τους δεν έχει μελετηθεί, ούτε η σεισμική συμπεριφορά 
τους,	 λαμβάνοντας	 υπόψη	 ότι	 η	 Βέροια	 βρίσκεται	 σε	 σεισμική	 ζώνη.	 Ακόμα,	 η	 γνώση	 για	 τα	
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χαρακτηριστικά των παραδοσιακών υλικών είναι περιορισμένη. Τα παραπάνω οδήγησαν στην 
εγκατάλειψή	 τους	 και	 στην	 κακή	 χρήση	 ή	 σε	 ακατάλληλες	 επεμβάσεις	 που	 περιλαμβάνουν	
εκτεταμένες ανακατασκευές και εκτεταμένη χρήση οπλισμένου σκυροδέματος. 

Για να δοθούν λύσεις, κρίθηκε σκόπιμη η δημιουργία εργαλείων προς τους ενδιαφερόμενους 
που θα τους διευκολύνουν στην οικολογική αποκατάσταση των κτηρίων τους. Για το σκοπό αυτό 
προχωρήσαμε στην εξέταση των ιδιοτήτων και των χαρακτηριστικών των τοπικών παραδοσιακών 
υλικών δόμησης, στη διερεύνηση της ενεργειακής συμπεριφοράς δύο τυπικών ιστορικών κτηρίων 
στην περιοχή και στη διερεύνηση της στατικής συμπεριφοράς της οικίας Χατζήκου (παράρτημα). 
Ήδη	τα	πρώτα	αποτελέσματα	είναι	 ιδιαίτερα	ενδιαφέροντα,	από	τα	οποία	προέκυψαν	οδηγίες	για	
μεθόδους και τεχνικές οικολογικής αποκατάστασης παραδοσιακών κατασκευών στην περιοχή.  

Επιπλέον ολοκληρώνεται πιλοτικό σχέδιο για την οικολογική αποκατάσταση της οικίας Χατζήκου 
σε μια ολοκληρωμένη προσέγγιση, το οποίο φιλοδοξεί να λειτουργήσει ως υπόδειγμα μελέτης. Η 
υλοποίηση αυτού του έργου περιλαμβάνεται στο Σχέδιο Δράσης και στοχεύει, μεταξύ άλλων, να 
αποτελέσει παράδειγμα καλής πρακτικής και να συμβάλλει στην αύξηση της ζήτησης προς την 
κατεύθυνση αυτή.
 

Οικονομικά θέματα
Η οικονομική κρίση επηρέασε δραματικά τον τομέα της οικοδομής στο Δήμο και βέβαια και την 
αποκατάσταση ιστορικών κτηρίων. Τα υφιστάμενα οικονομικά κίνητρα είναι εξαιρετικά αδύναμα 
(Τεγούσης σ. 25 ). Για να αυξηθεί το ενδιαφέρον για την οικολογική αποκατάσταση ιστορικών κτηρίων 
και παραδοσιακών εν γένει κατασκευών θα πρέπει να θεσπιστούν κίνητρα, τουλάχιστον στην αρχή 
υλοποίησης παρόμοιων έργων, τα οποία να εστιάζουν στην ενεργειακή αναβάθμιση κατασκευών 
και δημόσιου χώρου στο ιστορικό κέντρο. Εκτιμάται ότι οι εργασίες οικολογικής αποκατάστασης σε 
ένα αριθμό ιστορικών κτηρίων θα λειτουργήσει ως παράδειγμα για την αύξηση του ενδιαφέροντος. 
Αξίζει να αναφερθεί ότι ο αριθμός των διατηρητέων, αλλά και των παραδοσιακών κτηρίων στη Βέροια 
δεν είναι μεγάλος. Παρόλα αυτά, η ανάπλασή τους σε συνδυασμό με την επείγουσα ανάγκη για την 
ενεργειακή αναβάθμιση μεγάλου αριθμού υφιστάμενων κτηρίων θα μπορούσαν να συμβάλλουν, 
έστω	προσωρινά,	στην	οικονομική	ανάκαμψη.

Ενημέρωση – διάδοση της γνώσης
Η ανάγκη για τη διάδοση της γνώσης και τη βελτίωση της πληροφόρησης των ενδιαφερομένων 
θεωρούνται αποφασιστικά για την επιτυχία του Σχεδίου Δράσης και την οικολογική αναβάθμιση του 
ιστορικού κέντρου της Βέροιας. Για το σκοπό αυτό προγραμματίζονται στο Σχέδιο Δράσης διάφορες 
δραστηριότητες ενημέρωσης και διαβούλευσης που απευθύνονται αφενός σε ιδιοκτήτες και φορείς 
του οικοδομικού τομέα και αφετέρου σε πολίτες όλων των ηλικιών.

Διακυβέρνηση
Η αντιμετώπιση των διαφόρων διοικητικών εμποδίων προκειμένου να διευκολυνθεί η διαδικασία 
των απαιτούμενων αδειοδοτήσεων και να περιοριστεί η γραφειοκρατία θεωρούνται μέγιστης 
σημασίας. Στην πορεία της εκπόνησης του Σχεδίου Δράσης, αναπτύχθηκε συνεργασία του Δήμου 
με τους φορείς προστασίας και επαγγελματικούς συλλόγους και προβλέπεται η συνεργασία αυτή 
να συνεχιστεί και να αναπτυχθεί περαιτέρω. Η αναγκαιότητα να συνεχίσει τη δραστηριότητά της η 
Τοπική Ομάδα Στήριξης και ενδεχομένως να διευρυνθεί, κατά περίπτωση, με σκοπό να συμπληρώσει 
το Τοπικό Σχέδιο Δράσης και να παρακολουθήσει την υλοποίησή του, επεμβαίνοντας διορθωτικά 
ή συμπληρωματικά στα διάφορα προβλήματα που θα ανακύπτουν, κρίνεται επίσης μέγιστης 
σπουδαιότητας.  
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ΑΝΑλΥΣΗ ΥφΙΣΤΑΜΕΝΗΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ

Δοικητικά θέματα 

Βηθλεέμ μαυροματίδου
Αρχιτέκτων, Δήμος Βέροιας

1. Διατηρητέες περιοχές – καθεστώς προστασίας 

Ποιες είναι οι διατηρητέες περιοχές της Βέροιας; Πρόκειται για τις περιοχές εκατέρωθεν του άξονα 
της οδού Μητροπόλεως, της Εβραϊκής συνοικίας και της Παναγίας Δεξιάς από την μια και της Κυριώ-
τισσας και της οδού  Κοντογεωργάκη από την άλλη. Έτσι αναφέρονται στο Π.Δ. αναθεώρησης του 
ρυμοτομικού σχεδίου της πόλης, που  καθορίζει τις χρήσεις και τους όρους και περιορισμούς δόμη-
σης σε αυτές (φΕΚ 1209/Δ΄/28-9-1993). Το παραπάνω διάταγμα  αποτελεί εισήγηση από τον Υπουργό 
Μακεδονίας Θράκης, από τον οποίο συνυπογράφεται και καταλήγει «…για κάθε οικοδομική εργασία 
στις διατηρητέες περιοχές απαιτείται η έγκριση του ΥΜΑΘ…».

Οι ίδιες περιοχές αρχικά με διαδοχικά διατάγματα ορίστηκαν ως ιστορικοί τόποι από το Υπουργείο 
Πολιτισμού ( φΕΚ 266/Β΄/21-3-1977, φΕΚ 464/Β΄/12-5-1979, φΕΚ 468/Β΄/9-5-1980, φΕΚ 453/Β΄/18-7-
1985). Σήμερα μπορούμε να πούμε ότι οι περιοχές που είναι χαρακτηρισμένες από τα δύο προανα-
φερθέντα Υπουργεία ταυτίζονται. 

Καλύπτουν μια επιφάνεια 115 στρέμματα (52 Εβραϊκή- Παναγία Δεξιά/45 Κυριώτισσα/18 Κοντογε-
ωργάκη) περίπου και αποτελούν το 1/30 της επιφάνειας της σύγχρονης Βέροιας που εκτιμήσαμε 
στα 3480 στρέμματα. Σήμερα στις τρεις περιοχές «Εβραϊκή συνοικία-Παναγία Δεξιά», «Κυριώτισσα», 
«Κοντογεωργάκη»  υπάρχουν περίπου 300 κτήρια (αντίστοιχα 160, 90, 50), εκ των οποίων τα μισά 
περίπου είναι διατηρητέα (αντίστοιχα 84,57,16), ενώ παράλληλα υπάρχουν 23 ναοί (αντίστοιχα 5,9,9), 
από τους 48 διατηρητέους της πόλης. Στις περιοχές επομένως συγκεντρώνονται τα ¾ των διατηρητέ-
ων της πόλης  (τα 180 από τα 240 περίπου). 

2. Διαδικασία αδειοδότησης - Προβλήματα 

Σύμφωνα με τον νέο Αρχαιολογικό Νόμο 3028/ 2002, άρθρο 11, η έγκριση του Υπουργείου Πολιτι-
σμού είναι απαραίτητη για κατασκευές που αφορούν τα ίδια τα μνημεία, αλλά και τον περιβάλλο-
ντα χώρο τους. Επί πλέον, με έγγραφα των Υπηρεσιών του ίδιου Υπουργείου έχει αποσαφηνιστεί ότι 
εντός του ιστορικού τόπου  απαιτείται, εκτός από την έγκριση για την εκσκαφή που αφορά εξ άλλου 
όλη την πόλη, η έγκριση της  αρχιτεκτονικής μελέτης κάθε νέου κτηρίου.

Γίνεται κατανοητό ότι για κάθε οικοδομική εργασία, είτε αυτή αφορά νέα κατασκευή ή αποκατάστα-
ση διατηρητέου, είτε κατεδάφιση εντός του ιστορικού τόπου, απαιτείται η έγκριση του Υπουργείου 
Πολιτισμού. Στο πλαίσιο του  νέου τρόπου έκδοσης αδειών δόμησης, η έγκριση αυτή θα πρέπει να 
κατατίθεται με την αίτηση για την έκδοση της άδειας προκειμένου αυτή να πρωτοκολληθεί. 

Επειδή	έχει	παγιωθεί	στην	αντίληψη	των	ιδιωτών	μηχανικών	της	πόλης	η	αίτηση	για	εκσκαφή	προς	
την 11η Εφορεία Βυζαντινών Αρχαιοτήτων, αυτή αποτελεί και την πρώτη  μέριμνά τους. Θα πρέπει 
λοιπόν αρχικά να κατατεθεί εις διπλούν η αρχιτεκτονική μελέτη στην παραπάνω Υπηρεσία, η οποία 
με την σειρά της, κρίνοντας  αν το θέμα αφορά και άλλη Εφορεία του ίδιου Υπουργείου ή το Τοπικό 
Συμβούλιο Αρχαιοτήτων, τη διαβιβάζει αρμοδίως. Σήμερα υπάρχουν  περιπτώσεις  που δεν διαβιβά-
ζονται από αυτήν την Υπηρεσία και οφείλει να το πράξει ο ιδιώτης.

Στη συνέχεια, η έγκριση πρέπει να κατατεθεί από τον αιτούντα με τα συνοδεύοντα σχέδια στην Υπη-
ρεσία Δόμησης, μαζί με σειρά αντιγράφων εις διπλούν, προκειμένου να λάβει την γνωμοδότηση από 
την ΕΠΑΕ (προς το παρόν ή τα Συμβούλια Αρχιτεκτονικής (άρθρα  20, έως και 25, του Ν.4030/2011), 
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στην περίπτωση κήρυξης του κτηρίου και από το ΥΜΑΘ). Αφού λάβει την γνωμοδότηση, διαβιβάζε-
ται με το πρακτικό της ΕΠΑΕ διπλή σειρά μελέτης προς το Υπουργείο Μακεδονίας Θράκης, το οποίο 
με	τη	σειρά	του	εκφράζει	την	άποψή	του	και	δίνει,	ύστερα	από	συμφωνία,		την	έγκρισή	του.

Μόνο αφού κατατεθεί η εγκεκριμένη μελέτη από το Υπουργείο Πολιτισμού και η εγκεκριμένη μελέτη 
από το Υπουργείο Μακεδονίας - Θράκης που φέρει και την σφραγίδα έγκρισης από την ΕΠΑΕ, μαζί 
με	διάγραμμα	κάλυψης	και	 τοπογραφικό,	 εις	διπλούν,	 και	μια	σειρά	άλλων	δικαιολογητικών	στην	
Υπηρεσία Δόμησης, μπορεί να πρωτοκολληθεί μία αίτηση για  έγκριση δόμησης. Αφού ελεγχθούν τα 
σχέδια εκδίδεται η έγκριση, η οποία  έχει ισχύ για έναν χρόνο. 

Οι οικοδομικές εργασίες που περιγράφονται με την έγκριση δόμησης  επιτρέπονται μόνο αν ακολου-
θήσει η έκδοση της άδειας δόμησης, που απαιτεί την κατάθεση όλων των μελετών εις διπλούν και 
την πληρωμή των σχετικών φορολογικών και έχει ισχύ για τέσσερα χρόνια. 

Η παραπάνω διαδικασία των εγκρίσεων γίνεται πιο περίπλοκη όταν υπάρχουν διαφωνίες ανά-
μεσα στις Υπηρεσίες και αποτελεί ένα πρόβλημα δυσεπίλυτο. Με το νέο τρόπο έκδοσης αδειών  
Ν.4030/2011, άρθρο 8, παρ.2, προβλέπεται οι αρχιτεκτονικές μελέτες που αφορούν το ιστορικό κέ-
ντρο να υπογράφονται μόνο από αρχιτέκτονες. Οι κοινές  αρχές στις οποίες βασίζεται η εκπαίδευση 
των αρχιτεκτόνων στις απανταχού αρχιτεκτονικές σχολές εγγυώνται πιθανότατα την συντόμευση 
αυτής της διαδικασίας.

Σε μια προσπάθεια απλοποίησης των διαδικασιών των εγκρίσεων, το ΥΜΑΘ έχει εκδώσει κατά και-
ρούς εγκυκλίους, όπως την αρ. 2500 /8-4-2005, όπου  διαφαίνεται η μη απαίτηση  έγκρισης του εν 
λόγω Υπουργείου για κτήριο που δεν είναι διατηρητέο, ή όμορο διατηρητέου. Αργότερα, την ίδια 
χρονιά, σε εγκύκλιο με τίτλο «Απλοποίηση των διαδικασιών εγκρίσεων….», με αρ. πρωτ. 4939/21-
6-2005,	το		ίδιο	Υπουργείο		διατυπώνει,	μεταξύ	των	άλλων,	την	άποψη	ότι	για	τις	αλλαγές	χρήσεων	
μη διατηρητέων κτηρίων, ή σπουδαίων κτηρίων, αρμόδιο είναι το Υπουργείο Πολιτισμού - εφόσον 
η χρήση συμφωνεί με τα προβλεπόμενα από το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο - ενώ δεν  γίνεται σαφές 
αυτό που υπαινίσσεται στο προηγούμενο έγγραφο. 

Τέλος, σε τελευταία εγκύκλιό του με αρ. 1714/24-6-2011, το ΥΜΑΘ απαλλάσσει των εγκρίσεών του 
εργασίες μικρής κλίμακας σε προτεινόμενα, διατηρητέα ή εντός παραδοσιακών οικισμών, αλλά και 
σε όσα διπλοκηρυγμένα (ΥΜΑΘ και ΥΠΠΟ) φέρουν  πανομοιότυπους χαρακτηρισμούς, εφόσον 
έχουν πάρει έγκριση από το ΥΠΠΟ.  

Στις  εργασίες μικρής κλίμακας με το ΝΟΚ  άρθρο 4, παρ.2 και 3 ωστόσο, δεν περιλαμβάνονται πλέον 
οι εργασίες εσωτερικών επισκευών. Αυτές  εκτελούνται ύστερα από κοινοποίησή τους στο αστυνο-
μικό τμήμα. Αφού στις αρμοδιότητες των Σ.Α. αναφέρεται ο έλεγχος κάθε εργασίας εντός ιστορικού 
τόπου, τότε μήπως τέτοιες εργασίες δεν μπορούν να εκτελούνται για τα διατηρητέα; Θα προτείναμε, 
με σχετική κοινή υπουργική απόφαση, να εξακολουθούν να εκδίδονται εγκρίσεις εργασιών μικρής 
κλίμακας για διατηρητέα, ύστερα από έγκριση από τα Σ.Α. 

Συνοψίζοντας	τα	παραπάνω,	λόγω	της	ταύτισης	των	διατηρητέων	περιοχών	με	τον	ιστορικό	τόπο,	
δεν υπάρχουν κτήρια αρμοδιότητας ΥΜΑΘ που δεν είναι  αρμοδιότητας Υπουργείου Πολιτισμού, 
οπότε χρήζουν έγκρισης από το τελευταίο τουλάχιστον.  

Σήμερα, με το Νόμο 4030/2011, άρθρο 5, παρ.1 και 2, ο χρόνος για την έκδοση έγκρισης δόμησης 
και άδειας δόμησης οφείλει να μην ξεπερνά το επταήμερο. Αν οι μελέτες που κατατίθενται έχουν 
την επιδιωκόμενη από το άρθρο 8, παρ. 2 του ίδιου νόμου καλύτερη ποιότητα, τότε ο απαιτούμενος 
χρόνος για την έκδοση των αδειών δόμησης θα βαραίνει  αποκλειστικά τις  αρμόδιες υπηρεσίες του 
ΥΜΑΘ και ΥΠΠΟ.

Θα πρέπει να συμπληρώσουμε ότι στο ΝΟΚ (Ν.4067/2011), το άρθρο 6 που αναφέρεται αποκλει-
στικά στην «Προστασία της Αρχιτεκτονικής και της φυσικής Κληρονομιάς»  θεσπίζει στην παρ.5 β 
πολεοδομικά κίνητρα που ωστόσο είναι αδρανή και θα πρέπει να ενεργοποιηθούν. Πρόκειται για τη 
μεταφορά συντελεστή δόμησης από τα διατηρητέα κτήρια με τη μορφή της απόκτησης τίτλου.
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Ακόμα, στο σχετικό άρθρο 6, παρ. 11 του ΝΟΚ γίνεται σαφές ότι απαιτείται μελέτη ΚΕΝΑΚ για επεμ-
βάσεις ενεργειακής αναβάθμισης στα διατηρητέα η οποία, ωστόσο, ύστερα από έγκριση των Σ.Α. 
μπορεί να μην τον εφαρμόζει πλήρως.

Στην τελευταία δεκαετία, το τμήμα πολεοδομίας της Βέροιας εξέδωσε περί τις 30 οικοδομικές άδειες 
κτηρίων που έφεραν χαρακτηρισμό διατήρησης, δηλαδή τρεις τον χρόνο, χωρίς να φαίνεται να  
υπάρχει οικοδομική δραστηριότητα σε μη διατηρητέα κτήρια εντός του ιστορικού κέντρου. Επειδή 
κατά μέσο όρο εκδίδονται 160 άδειες τον χρόνο στην πόλη  της  Βέροιας την τελευταία δεκαετία, 
αναλογικά με την έκταση που προαναφέραμε (1/30 της Βέροιας) θα έπρεπε τουλάχιστον oι 5-6 από 
αυτές να είναι εντός των διατηρητέων περιοχών, δηλαδή διπλάσιες. 

Ανατρέχοντας στις αιτήσεις των 30 αδειών, διακρίναμε σχετική καθυστέρηση στην έκδοση αυτών 
των αδειών που οφείλεται στην κατά μέσο όρο 5μηνη καθυστέρηση της έγκρισης από τις αρμόδιες 
Υπηρεσίες των Υπουργείων που κήρυξαν τα κτήρια.

Καθεστώς προστασίας

Διατηρητέες περιοχέςΔιατηρητέα κτήρια Πεζόδρομοι Ναοί
Υπαίθριοι χώροι Χώρος στάθμευσης Η εντός των τειχών Βέροια
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Πολεοδομικά θέματα

Ανδρέας Κυρατζής
Δήμος Βέροιας

1. Φορείς και βαθμός προστασίας

Η προστασία των διατηρητέων κτηρίων εντός του ιστορικού κέντρου διέπεται από κηρύξεις προστα-
σίας του Υπουργείου Μακεδονίας Θράκης και του Υπουργείου Πολιτισμού. Ο μεγαλύτερος αριθμός 
κηρύξεων, εξαιρουμένων των ναών, πραγματοποιήθηκαν από το ΥΜΑΘ και είναι 113, ενώ από το 
ΥΠΠΟ κηρύχθηκαν ως διατηρητέα 35 κτήρια. Επιπλέον, 10 κτήρια είναι διπλοκυρηγμένα και από 
τους δύο φορείς.

Τα διατηρητέα κτήρια του ΥΜΑΘ χαρακτηρίζονται κυρίως σε κατηγορίες Α και Β, ανάλογα με το βαθ-
μό προστασίας (φΕΚ 383/Δ/94):

Χρήσεις διατηρητέων κτηρίων

Διατηρητέες περιοχές

Εμπόριο

Κατοικία

Ξενοδοχείο

Ψυχαγωγία

Δημόσια χρήση

Πολιτιστική χρήση Θρησκευτική χρήση
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•	 Τα	Α	είναι	απολύτου	προστασίας,	δηλαδή	δεν	επιτρέπονται	επεμβάσεις	που	να	αλλοιώνουν	την	
τυπολογία και μορφολογία τους.

•	 Τα	Β	προστατεύονται	ως	προς	το	κέλυφός	τους

2. Χρήσεις

Οι υφιστάμενες χρήσεις των διατηρητέων κτηρίων στο ιστορικό κέντρο της πόλης είναι οι ακόλου-
θες:
•	 Κατοικία
•	 Χώροι	συνάθροισης	κοινού	(μπαρ,	καφέ,	εστιατόρια	κτλπ)
•	 Θρησκευτικοί	χώροι	(εκκλησίες,		τεμένοι)
•	 Γραφεία
•	 Δημόσια	χρήση
•	 Εμπόριο
•	 Ξενοδοχεία

Το μεγαλύτερο ποσοστό των κτηρίων χρησιμοποιούνται κυρίως ως κατοικίες, ενώ εντοπίζονται συ-
γκεκριμένες	περιοχές	όπου	έχουμε	αυξημένη	συγκέντρωση	δραστηριοτήτων	εστίασης-αναψυχής.	
Συγκεκριμένα η περιοχή της οδού ‘Ελλης-Κοντογεωργάκη και της οδού Ιεραρχών- Πατριάρχου Ιωα-
κείμ αποτελούν το χώρο όπου δραστηριοποιούνται καφέ-εστιατόρια με τα περισσότερα διατηρητέα 
κτήρια να έχουν ανακατασκευαστεί και να χρησιμοποιούνται ως χώροι διασκέδασης. Αντίθετα στην 

Κατάσταση κτηρίων

Διατηρητέες περιοχές Ανακατασκευές Ερείπια Απαιτείται επισκευή Καλή κατάσταση
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Εβραϊκή συνοικία και στην περιοχή της Παναγίας Δεξιάς εμφανίζονται μικτές χρήσεις με την κατοικία 
να κυριαρχεί.

3. Κατάσταση κτηρίων

Εντός του ιστορικού κέντρου της πόλης καταγράφηκαν τα διατηρητέα κτήρια και αξιολογήθηκαν ως 
προς την κατάστασή τους. Από τα 148 κτήρια που ανευρέθηκαν, τα 51 είναι ανακατασκευασμένα, τα 
60 διατηρούνται σε καλή κατάσταση, τα 17 χρήζουν επισκευής, 8 είναι ερείπια και 6 δεν υφίστανται 
πλέον. 

4. Κυκλοφοριακό

Το μεγαλύτερο μέρος των οδών του ιστορικού κέντρου είναι πεζοδρομημένο. Ήπιας κυκλοφορίας 
δρόμοι και πεζόδρομοι αποτρέπουν όσο είναι δυνατόν την χρήση του αυτοκινήτου. Οι χώροι στάθ-
μευσης, ιδιωτικοί και δημόσιοι συγκεντρώνονται κυρίως στα όρια του ιστορικού κέντρου και είναι 
σχετικά μικροί σε μέγεθος για την εξυπηρέτηση της πόλης.

Κυκλοφοριακό

Διατηρητέες περιοχές Πεζόδρομοι Ναοί Υπαίθριοι χώροι Χώρος στάθμευσης
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Ιδιοκτησιακό καθεστώς διατηρητέων

Άννα Χατζηνικολάου
Δήμος Βέροιας

Η καταγραφή του ιδιοκτησιακού καθεστώτος των διατηρητέων κτηρίων κρίθηκε απαραίτητη προ-
κειμένου  να διερευνηθεί κατά πόσο θα συνιστούσε πρόβλημα σε μία μελλοντική προσπάθεια ανα-
βίωσης του ιστορικού κέντρου της Βέροιας, μέσα από δράσεις όπως η οικολογική αποκατάσταση 
των κτηρίων. 

Έτσι, στοιχεία όπως ο αριθμός των ιδιοκτητών ανά ακίνητο και η ηλικία τους, τα οποία εξετάζουμε εν 
προκειμένω, όπως απεικονίζεται στον πίνακα 1, αποτελούν ένδειξη για το κατά πόσο θα ήταν εύκολη 
η προσέγγισή τους και η αποδοχή και εφαρμογή εκ μέρους τους κάποιων τέτοιων νέων προτάσεων.

Τα συγκεκριμένα στοιχεία αντλήθηκαν μετά από έρευνα στα αρχεία του Κτηματολογικού Γραφείου 
Βέροιας και καταγράφηκαν 143 κτήρια σε σύνολο περίπου 160, ήτοι σε ποσοστό 89,37%.

Πίνακας 1. Ιδιοκτησιακό καθεστώς

Πίνακας 2. Αριθμός ιδιοκτητών ανά ακίνητο

Πίνακας 3.  Ηλικία ιδιοκτητών
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Όπως βλέπουμε στον πίνακα 2, το 69% περίπου των ακινήτων που έχουν καταγραφεί έχει από 2 
ιδιοκτήτες	και	κάτω,	με	την	πλειοψηφία	να	αποτελούν	αυτά	με	έναν	ιδιοκτήτη	(48,3%),	ενώ	μόνο	το	
13,3% έχει πάνω από 3 ιδιοκτήτες.

Σύμφωνα με τον πίνακα 3, ένα μεγάλο ποσοστό, ήτοι το 48% των ιδιοκτητών για τους οποίους υπάρ-
χουν καταχωρημένα τα σχετικά στοιχεία, έχουν ηλικία από 55 ετών και πάνω και ειδικότερα το 32% 
περίπου είναι από 65 ετών και πάνω.

Συμπεράσματα

Θετικό	είναι	το	γεγονός	ότι	η	πλειοψηφία	των	διατηρητέων	κτισμάτων	έχει	το	πολύ	2	ιδιοκτήτες,	με	
την έννοια ότι καθιστά πιο εύκολη την προσέγγιση και τη συνεννόηση μαζί τους,  ενώ από την άλλη 
μεριά, αρνητικό κρίνεται το γεγονός ότι ένα μεγάλο ποσοστό τους είναι μεγάλης ηλικίας, διότι τα 
άτομα αυτά θεωρούνται πιο επιφυλακτικά απέναντι σε νέες ιδέες και προτάσεις.

Ιδιοκτησιακό καθεστώς

Διατηρητέες περιοχές Πεζόδρομοι 1 Ιδιοκτήτης 2 Ιδιοκτήτες 3 Ιδιοκτήτες 3-+ Ιδιοκτήτες
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Οικονομικά κίνητρα
Δημήτρης Τεγούσης
Δήμος Βέροιας 

Φορολογικό πλαίσιο διατηρητέων 

1. φορολογικές ελαφρύνσεις στις περιπτώσεις μεταβίβασης, κληρονομιάς και δωρεάς διατηρητέων 
κτηρίων με μείωση κατά 20% επί της φορολογητέας αξίας αυτών, υπό την προϋπόθεση ότι έχει 
συντελεστεί η πράξη χαρακτηρισμού του κτηρίου ως διατηρητέου. (φορολογική ελάφρυνση 20% 
στη φορολογία κεφαλαίου. Η αντικειμενική αξία για τα διατηρητέα πολλαπλασιάζεται με μειωτικό 
συντελεστή 0,80).

2. Από το έτος 2011 τα διατηρητέα κτίσματα απαλλάσσονται από το φόρο ακίνητης περιουσίας για 
όσο χρόνο διαρκεί η ανακατασκευή ή η επισκευή τμημάτων ή η επισκευή καταστραφέντων αρ-
χιτεκτονικών μελών, εφόσον δεν έχει παρέλθει πενταετία από την ημερομηνία χορήγησης της 
οικείας άδειας. Η απαλλαγή αυτή ισχύει και για το γήπεδό τους. Προκειμένου όμως να τύχουν της 
απαλλαγής αυτής, απαιτείται η οικεία άδεια (ΠΟλ 1060/03.03.2012).

3. Εξαίρεση από το Πιστοποιητικό Ενεργειακής Απόδοσης (Στην παρ. 3 του άρθρου 14 του ΚΕΝΑΚ- 
ΚΕΝΑΚ 2010 – Κανονισμός Ενεργειακής Αναβάθμισης Κτηρίων).

4. Έκπτωση τόκων δανείων. 

Από	1/1/2011	και	με	την	ψήφιση	του	ν.	4024/2011	καταργείται	το	άρθρο	8	του	Κώδικα	Φορολογίας	
Εισοδήματος και μαζί του όλες οι εκπτώσεις από το Εισόδημα των φυσικών Προσώπων. Με την κα-
τάργηση και την μεταφορά όλων των εκπτώσεων από το Εισόδημα παρατηρείται πως το εισόδημα 
των φυσικών Προσώπων επιβαρύνεται σημαντικά. Έτσι λοιπόν οι δαπάνες οι οποίες απέμειναν αφαι-
ρούνται αποκλειστικά και μόνο από το φόρο και μέχρι το ποσό πληρωμής να μηδενιστεί. Οι συγκε-
κριμένες δαπάνες αναφέρονται στο άρθρο 9 του Κώδικα φορολογίας Εισοδήματος  (ν. 2238/1994), ο 
οποίος με την  τελευταία κωδικοποίησή του με το ν. 4051/2012 προβλέπει:

Τόκοι δανείων που χορηγούνται στον φορολογούμενο από τράπεζες, το Ταμείο Παρακαταθηκών 
και Δανείων, τα Ταχυδρομικά Ταμιευτήρια και λοιπούς πιστωτικούς οργανισμούς, εφόσον οφείλονται 
από αυτόν, για αναστήλωση, επισκευή, συντήρηση ή εξωραϊσμό διατηρητέων κτισμάτων, καθώς και 
κτισμάτων που βρίσκονται σε περιοχές χαρακτηριζόμενες ως παραδοσιακά τμήματα πόλεων ή ως 
παραδοσιακοί οικισμοί.

Για όλες τις παραπάνω περιπτώσεις η μείωση από το Εισόδημα είναι της τάξεως του 10% εφόσον το 
εμβαδόν	του	ακινήτου	δεν	υπερβαίνει	τα	120	τ.μ.	και	το	ύψος	του	δανείου	τις	200.000€.	Αν	ξεπερα-
στεί κάποιο από τα δύο παραπάνω όρια, τότε το ποσό της δαπάνης που μειώνει το φόρο περιορίζεται 
στο μέρος που αναλογεί επιμεριστικά τα 120 τ.μ. της επιφάνειας της κατοικίας και υπολογίζεται στους 
τόκους που αντιστοιχούν στο τμήμα του δανείου ως διακόσιες χιλιάδες (200.000) ευρώ.

Τι ίσχυε; 

Το ποσοστό βάσει του οποίου υπολογιζόταν η μείωση μέχρι πέρυσι ήταν 20%. Οι περιορισμοί των 
τετραγωνικών	μέτρων	όπως	και	του	ύψους	του	δανείου	ίσχυαν	όπως	και	φέτος.

Παράδειγμα:	Σε	δεδουλευμένους	τόκους	2.500,00	€	έκπτωση	250,00€.
5. Απαλλαγή από το ειδικό τέλος ακινήτων, που προβλέπεται με τη διάταξη της παρ. 1 του άρθρου 

53 του ν.4021/2011. Για την απαλλαγή διατηρητέων ακινήτων, εφόσον είναι κενά και έχουν χα-
ρακτηρισθεί διατηρητέα με απόφαση του αρμόδιου Υπουργού, το οικείο φ.Ε.Κ. χαρακτηρισμού 
τους, καθώς και φωτοτυπίες φορολογικών εγγράφων που αποδεικνύουν ότι το διατηρητέο ακίνη-
το είναι κενό. (Επιβολή Έκτακτου Ειδικού Τέλους Ηλεκτροδοτούμενων Δομημένων Επιφανειών- 
Ε.Ε.Τ.Η.Δ.Ε.).
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Χρηματοδοτικά κίνητρα

Υφιστάμενο πλαίσιο

1. Άμεσα κίνητρα

1.1 (ΦΕΚ 964 Β΄/2007)

Α.	Επιδοτείται	κατά	50%	το	επιτόκιο	δανεισμού	για	δάνεια	μέχρι	του	ποσού	των	100.000	€.

Η ανωτέρω επιδότηση δίδεται σύμφωνα με την υπ’ αριθμ. 515 /17.6.85 Πράξη Δ/κτου Τ.τ.Ε., όπως 
ισχύει σήμερα και εφαρμόζεται στο σύνολο της Επικράτειας.

Σχετικές πληροφορίες δίδονται αποκλειστικά από τις Τράπεζες στις οποίες και θα πρέπει να απευθύ-
νονται οι ενδιαφερόμενοι. Πριν λίγο καιρό –προ κρίσης στην ουσία-, μόνον η Εθνική Τράπεζα εφάρ-
μοζε περιορισμένης κλίμακας δανειακά προγράμματα με επιτόκιο 4,7%, μειωμένο κατά 0,05% σε 
σχέση με τα κοινά, ενώ στα τέλη της δεκαετίας του ‘90 είχαν εφαρμοστεί πολύ πιο γενναιόδωρες 
προσφορές.

Η εν λόγω επιδότηση θα παρέχεται για το ήμισυ της συνολικής  διάρκειας του δανείου, με ανώτατο 
όριο επιδότησης τα δέκα (10) χρόνια.

Παράδειγμα	λήψης	δανείου	100.000,00,		διάρκειας	20	ετών,	με	ενδεικτικό	επιτόκιο	5%.

Χωρίς	επιδότηση:	καταβληθέντες	τόκοι	60.485,00	€.

Με	χρήση	της	ως	άνω	επιδότησης:	καταβληθέντες	τόκοι	36.846,00€.

Συνολικό	όφελος	από	την	επιδότηση	επιτοκίου:	23.600,00€.

Β. Στεγαστικό δάνειο για επισκευή κατοικίας χωρίς την επιδότηση.

1.2 Επιδότηση αποκατάστασης διατηρητέων και παραδοσιακών κτισμάτων σε όλη την Ελλά-
δα με μελλοντική χρήση τουριστικού καταλύματος 

Είναι σίγουρα η πιο ενδιαφέρουσα κατηγορία επιδότησης, όπου επιδοτείται τόσο η αποκατάσταση 
όσο και η νέα χρήση (ως τουριστικού καταλύματος) παραδοσιακών και διατηρητέων κτισμάτων, τα 
οποία βρίσκονται οπουδήποτε στην Ελλάδα.

Πρόκειται για την επισκευή - αποκατάσταση παραδοσιακών ή διατηρητέων κτισμάτων και η μετα-
τροπή τους σε τουριστικά καταλύματα, σε εφαρμογή αρχιτεκτονικής μελέτης, που συντάσσεται σύμ-
φωνα με τα οριζόμενα στο Π.Δ. 33/79 (φΕΚ 10/Α/24.01.79) και με την με αρ. 532249/27.07.94 (φΕΚ 
616Β/09.08.94) απόφαση του Γενικού Γραμματέα του Ε.Ο.Τ.

Τα ανωτέρω κτίσματα πρέπει να είναι χαρακτηρισμένα ως παραδοσιακά ή διατηρητέα από τις αρμό-
διες κατά τόπους Υπηρεσίες του Υ.ΠΕ.Χω.Δ.Ε. ή του ΥΠ.ΠΟ.

Η μετατροπή χαρακτηρισμένων παραδοσιακών ή διατηρητέων κτισμάτων σε τουριστικά καταλύ-
ματα ενισχύεται κατά προτεραιότητα στις περιοχές εφαρμογής των προγραμμάτων χωρίς κανένα 
επιπλέον περιορισμό. 

Το	ύψος	του	προς	επιδότηση	προϋπολογισμού	είναι	κι	αυτό,	πρακτικά,	χωρίς	περιορισμό,	και	εξαρ-
τάται κυρίως από τη δυναμικότητα (δηλαδή τον αριθμό των κλινών) του προς ίδρυση τουριστικού 
καταλύματος.

Οι επιδοτήσεις αυτές χορηγούνται υπό τον όρο ότι έχει προηγηθεί η τήρηση των νόμιμων διαδικασι-
ών	και	η	λήψη	των	νομίμων	αδειών	για	την	ίδρυση	των	αντίστοιχων	τουριστικών	καταλυμάτων.	

Στην κατηγορία αυτή, και επειδή πρόκειται περί τουριστικής επένδυσης, εκτός των κτιριακών, οι λοι-
πές δαπάνες οι οποίες επιδοτούνται είναι:

•	Οι	δαπάνες	διαμόρφωσης	περιβάλλοντος	χώρου.

•	Οι	δαπάνες	κατασκευής	κολυμβητικών	δεξαμενών.
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•	Η	αγορά	και	η	εγκατάσταση	καινούργιων,	σύγχρονων	μηχανημάτων	και	λοιπού	εξοπλισμού,	περι-
λαμβανομένου και του ξενοδοχειακού.

•	Τα	μισθώματα	της	χρηματοδοτικής	μίσθωσης	καινούργιων	σύγχρονων	μηχανημάτων	και	λοιπού	
εξοπλισμού, του οποίου αποκτάται η χρήση.

•	Η	αγορά	και	η	εγκατάσταση	καινούργιων	σύγχρονων	συστημάτων	αυτοματοποίησης	διαδικασιών	
και μηχανοργάνωσης, συμπεριλαμβανομένων των δαπανών αγοράς του αναγκαίου λογισμικού και 
των δαπανών εκπαίδευσης του προσωπικού, στο στάδιο εγκατάστασής του.

•	Η	αγορά	καινούργιων	μεταφορικών	μέσων	διακίνησης	υλικών	και	μαζικής	μεταφοράς	προσωπικού.

•	Οι	δαπάνες	 επενδύσεων	για	προστασία	 του	περιβάλλοντος,	περιορισμό	 της	ρύπανσης	 του	 εδά-
φους, του υπεδάφους, των υδάτων και της ατμόσφαιρας, αποκατάσταση του φυσικού περιβάλλο-
ντος και ανακύκλωση του ύδατος.

•	Οι	δαπάνες	για	αγορά	και	εγκατάσταση	καινούργιου	εξοπλισμού	και	για	κατασκευή	πάσης	φύσε-
ως εγκαταστάσεων, που προκύπτουν από τις κατά περίπτωση καθοριζόμενες προδιαγραφές και την 
κείμενη νομοθεσία του ΕΟΤ και που τυχόν δεν καλύπτονται από τις πιο πάνω οριζόμενες ως ενισχυ-
όμενες δαπάνες.

•	Οι	δαπάνες	επενδύσεων	για	αξιοποίηση	ανανεώσιμων	πηγών	ενέργειας,	υποκατάσταση	υγρών	καυ-
σίμων ή ηλεκτρικής ενέργειας με αέρια καύσιμα, επεξεργασμένα απορριπτόμενα υλικά από εγχώριες 
βιομηχανίες, ανανεώσιμες πηγές ενέργειας, ανάκτηση απορριπτόμενης θερμότητας, καθώς και συ-
μπαραγωγή ηλεκτρικής ενέργειας και θερμότητας. Επίσης οι δαπάνες επενδύσεων για εξοικονόμηση 
ενέργειας, υπό την προϋπόθεση ότι η επένδυση δεν αφορά τον παραγωγικό εξοπλισμό, αλλά τον 
εξοπλισμό και τις εγκαταστάσεις κίνησης-λειτουργίας της μονάδας και από αυτήν προκύπτει μείωση 
τουλάχιστον 10% της καταναλισκόμενης ενέργειας.

2. Πρόγραμμα «Εξοικονόμηση κατ΄ οίκον»

Το πρόγραμμα «Εξοικονομώ κατ’ οίκον» είναι ένα ανοικτό πρόγραμμα, όπου ο καθένας μπορεί να 
υποβάλει αίτηση συμμετοχής. Ας θυμηθούμε τι επιδοτείται. Ανεξάρτητα από το εισόδημα του δα-
νειολήπτη, με βάση το πρόγραμμα, επιδοτούνται δαπάνες για τοποθέτηση κουφωμάτων - τζαμιών, 
συστημάτων σκίασης, εγκατάσταση θερµοµονώσεων στο εξωτερικό του κτηρίου και στο δώμα, ανα-
βάθμιση των συστημάτων θέρμανσης και παροχής ζεστού νερού. Επίσης επιδοτούνται πρόσθετες 
εργασίες, όπως αποξηλώσεις - καθαιρέσεις στοιχείων και επεμβάσεις στη στέγη (π.χ. αντικατάσταση 
κεραμιδιών). Στην κατηγορία «αντικατάσταση κουφωµάτων και συστηµάτων σκίασης» περιλαµβά-
νεται και η τοποθέτηση µη σταθερών εξωτερικών σκιάστρων. Επίσης το πρόγραμμα παρέχει δυ-
νατότητα ένταξης και μεμονωμένων διαμερισμάτων πολυκατοικίας, δίνει δυνατότητα ενεργειακής 
αναβάθμισης του ακινήτου τουλάχιστον κατά μία ενεργειακή κατηγορία, και προβλέπει τρεις εισο-
δηματικές κατηγορίες ωφελουμένων. Το πρόγραμμα «Εξοικονόμηση κατ’ οίκον» απευθύνεται σε πο-
λίτες/ωφελούμενους οι οποίοι, εισοδηματικά, εντάσσονται σε τρεις κατηγορίες, με διακριτά κίνητρα 
ανά κατηγορία. Συγκεκριμένα:

Α1 Κατηγορία:

Ιδιοκτήτες	 με	 ατομικό	 δηλωθέν	 εισόδημα	 έως	 12.000€	 ή	 οικογενειακό	 δηλωθέν	 εισόδημα	 έως	
20.000€	(Κατηγορία	Α1).

Για	την	κατηγορία	αυτή,	τα	κίνητρα	περιλαμβάνουν	δάνειο	ύψους	30%	με	επιδότηση	επιτοκίου	100%	
και	επιχορήγηση	ύψους	70%,	επί	του	τελικού	επιλέξιμου	προϋπολογισμού,	όπως	αυτός	θα	προκύπτει	
μετά τη διενέργεια της δεύτερης ενεργειακής επιθεώρησης, με απευθείας πληρωμή των αναδόχων/
προμηθευτών σε τραπεζικό λογαριασμό τους από την τράπεζα.

Α2 Κατηγορία:

Ιδιοκτήτες	με	ατομικό	δηλωθέν	εισόδημα	μεγαλύτερο	των	12.000€	το	οποίο	όμως	δεν	ξεπερνά	τις	
40.000€	ή	οικογενειακό	δηλωθέν	εισόδημα	από	20.000€	έως	60.000€	(Κατηγορία	Α2).
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Για	την	κατηγορία	αυτή,	τα	κίνητρα	περιλαμβάνουν	δάνειο	ύψους	65%	με	επιδότηση	επιτοκίου	100%	
και	επιχορήγηση	ύψους	35%,	επί	του	τελικού	επιλέξιμου	προϋπολογισμού,	όπως	αυτός	θα	προκύπτει	
μετά τη διενέργεια της δεύτερης ενεργειακής επιθεώρησης, με απευθείας πληρωμή των αναδόχων/
προμηθευτών σε τραπεζικό λογαριασμό τους από την τράπεζα.

Β1 Κατηγορία :

Ιδιοκτήτες	με	ατομικό	δηλωθέν	εισόδημα	πάνω	από	40.000€,	το	οποίο	δεν	ξεπερνά	τις	60.000€	ή	
οικογενειακό	δηλωθέν	εισόδημα	μεγαλύτερο	των	60.000€	το	οποίο	όμως	δεν	ξεπερνά	τις	80.000€	
(Κατηγορία Β).

Για	την	κατηγορία	αυτή,	τα	κίνητρα	περιλαμβάνουν	δάνειο	ύψους	85%	με	επιδότηση	επιτοκίου	100%	
και	επιχορήγηση	ύψους	15%	επί	του	τελικού	επιλέξιμου	προϋπολογισμού,	όπως	αυτός	θα	προκύπτει	
μετά τη διενέργεια της δεύτερης ενεργειακής επιθεώρησης, με απευθείας πληρωμή των αναδόχων/ 
προμηθευτών σε τραπεζικό λογαριασμό τους από την τράπεζα

Για να ενταχθεί στο πρόγραμμα κάποιος θα πρέπει πρώτα να πετύχει:
•	 Προέγκριση	δανείου	-	πρώτη	ενεργειακή	επιθεώρηση
•	 Υποβολή	αίτησης	και	δικαιολογητικών
•	 Αίτηση	για	την	υπαγωγή	στο	πρόγραμμα,	υπογραφή	δανειακής	σύμβασης,	εκταμίευση	προκατα-

βολής
•	 Πραγματοποίηση	των	παρεμβάσεων	-	δεύτερη	ενεργειακή	επιθεώρηση
•	 Προσκόμιση	δικαιολογητικών	και	εκταμίευση	και	του	υπόλοιπου	ποσού	του	δανείου	και	της	επι-

χορήγησης

Προϋπολογισμός

15.000 ευρώ η οροφή για κάθε κατοικία

Ο μέγιστος επιλέξιμος προϋπολογισμός των παρεμβάσεων μέσω του προγράμματος «Εξοικονόμηση 
κατ’ οίκον», συμπεριλαμβανομένου φΠΑ, δεν μπορεί να υπερβαίνει τα 15.000 ευρώ ανά ιδιοκτησία. 
Επίσης	χρηματοδοτούνται	και	οι	υπηρεσίες	συμβούλου	έως	250,00€.

Έμμεσα κίνητρα

3) φωτοβολταικά: Να θυμόμαστε ότι για την προστασία περιοχών με ιδιαίτερη φυσιογνωμία, ορίζε-
ται ότι για την ενσωμάτωση φωτοβολταϊκών σε παραδοσιακούς οικισμούς, ιστορικά κέντρα πόλεων 
και διατηρητέα κτήρια, απαιτείται γνωμοδότηση της αρμόδιας Επιτροπής Πολεοδομικού & Αρχιτε-
κτονικού Ελέγχου (ΕΠΑΕ).

Πώς λειτουργεί:

Οποιοσδήποτε ιδιώτης (ή μικρή επιχείρηση) μπορεί να εγκαταστήσει φωτοβολταϊκό σύστημα στο 
σπίτι του, αρκεί να έχει στην κυριότητά του το ακίνητο που θα εγκατασταθεί το σύστημα και να δια-
θέτει μετρητή της ΔΕΗ στο όνομα του.

7 βήματα

Από τη μελέτη στις... εισπράξεις
1. Εκπονείται μονογραμμικό ηλεκτρολογικό σχέδιο, συμπληρώνονται τα τεχνικά φυλλάδια και εκπο-

νείται η τεχνική μελέτη, με κόστος 500 μέχρι 1.000 ευρώ ανάλογα την εταιρεία.
2. Κατατίθεται η αίτηση για προσφορά σύνδεσης στη ΔΕΗ -η απάντηση πρέπει να δοθεί εντός 20 

ημερών.
3. Σειρά παίρνει η έγκριση -θα πρέπει να γίνεται σε 5 μέρες- εργασιών μικρής κλίμακας από την Πο-

λεοδομία. 
4. Εξασφαλίζεται η χρηματοδότηση της επένδυσης.
5. Ακολουθεί η συμπλήρωση της αίτησης σύμβασης σύνδεσης στο δίκτυο της ΔΕΗ και η υλοποίηση 

των έργων σύνδεσης εντός 20 ημερών. Το κόστος για τα έργα (την εγκατάσταση νέου ρολογιού με 
διπλό μετρητή ουσιαστικά) κυμαίνεται από 300 μέχρι 500 ευρώ.
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6. Ολοκληρώνεται η εγκατάσταση εξοπλισμού από την τεχνική εταιρεία. Το κόστος ανά KW φτάνει 
στις 5.000 ευρώ το πολύ.

7. Υπογράφεται η σύμβαση πώλησης με την ΔΕΗ εμπορία και ενεργοποιείται η σύνδεση από την 
υπηρεσία δικτύου της ΔΕΗ, το πολύ σε 10 ημέρες.

Προτάσεις:
1) Απαλλαγή από το φορολογητέο εισόδημα του συνόλου των τόκων
2) Να εκπίπτει επίσης το ήμισυ της δαπάνης αποκατάστασης διατηρητέου.
3) Απαλλαγή από τον φ.ΜΑ. κατά την μεταβίβαση λόγω κληρονομίας η δωρεάς.
4) Η απαλλαγή από τον φΑΠ να είναι συνεχής και όχι να περιορίζεται στο χρόνο επισκευής τους.
5) Απαλλαγή από κάθε είδους δημοτικά τέλη.

Ενδεικτικά αναφέρουμε ότι ένα κτήριο-κατοικία- εμβαδού 100 τμ, επιβαρύνεται με δημοτικά τέλη & 
φόρους	με	180,00	€	το	έτος.	Μία	απαλλαγή	για	ένα	διατηρητέο	κτήριο,	ισοδυναμεί	με	μια	εξοικονό-
μηση	3.600,00€	σε	20	χρόνια.
6) Απαλλαγή αμοιβής Συμβολαιογράφων από πράξεις μεταβίβασης των διατηρητέων κτηρίων.      

(ΕΞΟΜΟΙΩΣΗ	ΜΕ	ΔΗΜΟΣΙΟ).	Ενδεικτικά	αναφέρουμε	ότι	σε	μεταβίβαση	ακινήτου	100.000,00	€	
κόστος	συμβολαιογράφου	περ.	1.300,00€.

Δυνητικό όφελος για αποκατάσταση διατηρητέου κτίσματος με άμεσα κίνητρα.

Υπόθεση:	Λήψη	δανείου	100.000,00€,	διάρκειας	20	ετών.
1)	Όφελος	από	επιδότηση	επιτοκίου:		23.600,00€.
2) Όφελος από το πρόγραμμα «Εξοικονομώ κατ’ οίκον» –για κατηγορία Α2-. Επιχορήγηση 15.000,00 

Χ	35%=	5.250,00	€.
3) Όφελος Από την έκπτωση τόκων σε όλη τη διάρκεια του δανείου

Συνολικοί	τόκοι	36.800,00	Χ	10%	=	3.700,00€.

Συνολικό	όφελος		=	32.550,00	€.
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ΣΥΜΜΕΤΟΧΙΚΕΣ ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΕΣ

Ερωτηματολόγιο πόρτα - πόρτα
Ειρήνη Καμπούρογλου, Δήμος Βέροιας
Βηθλεέμ μαυροματίδου, Δήμος Βέροιας
Δημήτρης Τροχόπουλος, Σύλλογος Αρχιτεκτόνων Ν. Ημαθίας

1. μεθοδολογία - Συλλογή δεδομένων

Πρόκειται για έρευνα που διεξήχθη από το Δήμο Βέροιας με την τεχνική door to door και αφορά δι-
ατηρητέες ή παραδοσιακές κατοικίες που βρίσκονται είτε στις διατηρητέες περιοχές (Μπαρμπούτα, 
Παναγία Δεξιά, Μακαριώτισσα και Κυριώτισσα), είτε στην ευρύτερη περιοχή του ιστορικού κέντρου 
της Βέροιας. 

Η έρευνα αυτή διεξήχθη συνολικά για 32 κατοικίες.

Οι απαντήσεις προέρχονται από τυχαίο δείγμα ατόμων - άνδρες, γυναίκες, ενοικιαστές,  ιδιοκτήτες,  
των οποίων οι απαντήσεις βασίζονται είτε στη σημερινή εμπειρία διαμονής τους στην κατοικία, είτε 
με βάση τις μνήμες του παρελθόντος, αφού από τους  27  ιδιοκτήτες οι 7 δεν κατοικούν πλέον στην 
πατρική τους κατοικία λόγω κυρίως της κακής κατάστασης στην οποία έχουν αυτές περιέλθει.

Το ερωτηματολόγιο αποτελείται από δύο μέρη: στο πρώτο οι ερωτήσεις αφορούν προσωπικά δεδο-
μένα των ερωτηθέντων, ενώ στο δεύτερο μέρος διερευνάται ο λόγος παραμονής  των κατοίκων στην 
διατηρητέα περιοχή και κατ’ επέκταση στις κατοικίες αυτές, καθώς και τα προβλήματα που βιώνουν 
οι κάτοικοι από τη διαμονή τους στο ιστορικό κέντρο της Βέροιας. 

Η ποσοτική ανάλυση των ευρημάτων της έρευνας έγινε με τη χρήση του στατιστικού προγράμματος 
SPSS 19

2. Ανάλυση των δημογραφικών χαρακτηριστικών των συμμετεχόντων

Όπως έχει ήδη αναφερθεί στην έρευνα συμμετείχαν 32 άτομα, άντρες και γυναίκες ηλικίας 30 ετών 
και άνω.

Τα δημογραφικά χαρακτηριστικά της έρευνας, σύμφωνα με τον πίνακα 1, αφορούν σε ηλικία, φύλο, 
ιδιοκτησιακό καθεστώς και είδος χρήσης ακινήτου.

Όπως φαίνεται στον  πίνακα  2, μεγαλύτερη συμμετοχή παρουσιάζουν  τα άτομα ηλικίας 60+ με πο-
σοστό συμμετοχής 40,6%, ενώ ακολουθούν με αρκετή διαφορά τα άτομα ηλικίας 40-49 με ποσοστό 
28,1% και σε κοντινή απόσταση τα άτομα ηλικίας 50-59 με ποσοστό 25%.  Σπανιότερα απαντώνται 
άτομα ηλικίας  30-39, σε ποσοστό 6,3%. Αυτό ενδεχομένως οφείλεται στο γεγονός ότι άτομα νεώ-
τερης ηλικίας αναζητούν για τη διαμονή τους κατοικίες σύγχρονες που να διαθέτουν περισσότερες 
ανέσεις. 

Οι απαντήσεις (πίνακας 3) προέρχονται από  20 άνδρες και 12 γυναίκες, με εμφανή επικράτηση των 
ανδρών, με ποσοστό συμμετοχής 62,5% έναντι των  γυναικών που απαντώνται σε ποσοστό 37,5%.   

ΠΙΝΑΚΑΣ 1. ΣΥΝΟΠΤΙΚΗ ΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ

ΠΙΝΑΚΑΣ 2. ΗλΙΚΙΑ
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Σύμφωνα με τον πίνακα 4, στο ερωτηματολόγιο απάντησαν 27 ιδιοκτήτες και 5 ενοικιαστές,  με τους 
πρώτους	να	συνιστούν	την	πλειοψηφία,	αντιπροσωπεύοντας	το	84,4%	του	συνολικού	αριθμού	των	
συμμετεχόντων. 

Ο πίνακας 5, μας δίνει στοιχεία σχετικά με την χρήση των κτηρίων μέσα στο ιστορικό κέντρο της 
πόλης, όπου σε ποσοστό 90,6% έχουμε χρήση κατοικίας σε σχέση με το 9,4% που αφορά σε άλλες 
χρήσεις 

Βέβαια εδώ πρέπει να τονίσουμε ότι το αποτέλεσμα είναι πλασματικό αφού κατά τις ώρες διεξα-
γωγής της έρευνας δεν ήταν δυνατό να απευθυνθούμε σε χώρους που φιλοξενούν επαγγελματικές 
στέγες, λόγω του ιδιαίτερου ωραρίου λειτουργίας τους. 

Από τις τρεις άλλες χρήσεις που συναντήσαμε, η μία αφορά σε χρήση καφέ και οι άλλες δύο σε χρήση 
μικρής ξενοδοχειακής μονάδας – πανσιόν.

                                                

3. Κύρια ευρήματα

Στον πίνακα 6, απεικονίζεται ο αριθμός των ατόμων που απάντησαν σε κάθε μια από τις επόμενες 
δύο ερωτήσεις.

Στον πίνακα 7 διαπιστώνουμε πως ο κύριος λόγος διαμονής σε παραδοσιακό κτήριο είναι το γεγονός 
ότι αποτελεί ιδιοκτησία, (75,0% των περιπτώσεων),  ακολουθούν οι συναισθηματικοί λόγοι (28,1% 
των περιπτώσεων), ενώ πολύ κοντά βρίσκεται το γεγονός ότι δίνεται η δυνατότητα διαμονής σε μο-
νοκατοικία (25,0% των περιπτώσεων), καθώς και η ιδιωτικότητα που αυτή προσφέρει. Ένα ποσοστό 
21,9% των ιδιοκτητών δεν κατοικεί πλέον στην περιοχή. Ακολουθούν και άλλοι λιγότερο σημαντικοί 
λόγοι, ο καθένας εξ αυτών με ποσοστό κάτω του 20% των περιπτώσεων, με κυρίαρχο ρόλο να δί-

ΠΙΝΑΚΑΣ 3. φΥλΟ
ΠΙΝΑΚΑΣ 4. ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΟ ΚΑΘΕΣΤωΣ

ΠΙΝΑΚΑΣ 5. ΧΡΗΣΗ ΚΤΙΣΜΑΤΟΣ

ΠΙΝΑΚΑΣ 6. ΣΥΝΟΠΤΙΚΗ ΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ

ΠΙΝΑΚΑΣ 7. λΟΓΟΙ  ΔΙΑΜΟΝΗΣ  ΣΕ  ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΟ ΚΤΗΡΙΟ  (Συχνότητες)  
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νεται στους οικονομικούς λόγους – χαμηλά ενοίκια της περιοχής, (15,6% των περιπτώσεων),  που 
δυστυχώς	κατοπτρίζει	τόσο	το	χαμηλό	βιοτικό	επίπεδο	των	κατοίκων,	όσο	και	την	εγκατάλειψη	των	
κτηρίων, ως βασικό αίτιο για το οποίο προσφέρονται προς ενοικίαση έναντι πολύ μικρού τιμήματος. 
Ακολουθούν το γενικό περιβάλλον, η ησυχία, η γειτνίαση με τα νυχτερινά μαγαζιά και η φιλική σχέση 
με τον ιδιοκτήτη.

Αντίστοιχα  ποσοστά παρατηρούνται και στον πίνακα 8, όπου εδώ φαίνεται ισχυρά η σχέση μεταξύ 
των δυο πινάκων 7, 8.

Κύριος λόγος διαμονής σε διατηρητέα περιοχή, σύμφωνα με τον πίνακα 8, είναι το ιδιοκτησιακό 
καθεστώς (75,0% των περιπτώσεων), ακολουθούν οι συναισθηματικοί λόγοι (34,4% των περιπτώ-
σεων), η ιδιωτικότητα – μονοκατοικία (28,0% των περιπτώσεων), ενώ το 21,9% των περιπτώσεων  
των κατοίκων δεν κατοικεί πλέον στην ευρύτερη περιοχή. Σε μικρότερα ποσοστά, όπως ξεκάθαρα  
διαφαίνεται, είναι η ανάγκη εύρεσης κατοικιών με πολύ χαμηλά ενοίκια, που οφείλονται στο υποβαθ-
μισμένο της περιοχής (15,6% των περιπτώσεων).  Αντίστοιχα, σε ίδιο ποσοστό, ιδιοκτήτες ακινήτων 
παραμένουν, λόγω ανάγκης και όχι από επιλογή, στο ακίνητό τους, καθώς θεωρούν την περιοχή υπο-
βαθμισμένη. Ακολουθούν λόγοι όπως το ύφος της κατοικίας, η θέση της περιοχής σε σχέση με την 
καρδιά της πόλης, (κέντρο – απόκεντρο), καθώς και η ύπαρξη φίλων στην περιοχή.

Στον πίνακα 9, φαίνεται ο συνολικός αριθμός των ατόμων που απάντησαν στους παρακάτω πίνακες.

Στον πίνακα 10 δίνεται μία πρώτη εικόνα ως προς τους χώρους που διαθέτουν τα κτήρια αυτά. Ο 
αριθμός των δωματίων στον οποίο αναφερόμαστε δεν περιλαμβάνει την κουζίνα και το μπάνιο. Με 
ποσοστό  37,5% υπερισχύουν οι κατοικίες με 4 δωμάτια, ενώ ακολουθούν με ποσοστό 15,6% αυτές 
με 3 όσο και εκείνες με 5 δωμάτια. Οι κατοικίες με 6 δωμάτια είναι σε ποσοστό 12,5%. Σπανιότερα 
απαντώνται κατοικίες με 2 ή 7 δωμάτια.

ΠΙΝΑΚΑΣ 8. λΟΓΟΙ ΔΙΑΜΟΝΗΣ ΣΕ ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΑ ΠΕΡΙΟΧΗ (Συχνότητες)

ΠΙΝΑΚΑΣ 9. ΣΥΝΟΠΤΙΚΗ ΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ

ΠΙΝΑΚΑΣ 10.  ΑΡΙΘΜΟΣ ΔωΜΑΤΙωΝ

ΠΙΝΑΚΑΣ 11. ΑΡΙΘΜΟΣ ΜΠΑΝΙωΝ WC
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Σύμφωνα με τον πίνακα 11, όλες οι κατοικίες διαθέτουν τουαλέτα, αν και κάποιες από αυτές, είναι 
μεταγενέστερες της αρχικής κατασκευής της οικίας. Το 68,8% των κατοικιών διαθέτει μόνο μία. Εντύ-
πωση προκαλεί το γεγονός ότι τουλάχιστον 8 κατοικίες διαθέτουν τουλάχιστον 2 ή και παραπάνω 
μπάνια – WC με  συνολικό ποσοστό 31,3%.

Στον πίνακα 12, φαίνεται ο αριθμός των αποθηκών των κτηρίων. Τα ακίνητα διαθέτουν από μια απο-
θήκη τουλάχιστον, σε ποσοστό 53,1%, ακολουθούν κτήρια με 2 αποθήκες σε ποσοστό 21,9%, ενώ τα 
ακίνητα με 3 και 4 αποθήκες είναι σε ποσοστό 12,5%.

Ο πίνακας 13 δείχνει την ύπαρξη εξώστη, σε ποσοστό 59,4%. 

Σύμφωνα με τον πίνακα 14, το 31,3% των κτηρίων διαθέτει ημιυπαίθριους χώρους.

Στον	πίνακα	15	παρατηρούμε	πως	η	πλειοψηφία	διαθέτει	αύλειο	χώρο	σε	ποσοστό	90,6%.

Όπως φαίνεται και στον πίνακα 16, μόνο 1 στα 32 ακίνητα διαθέτει σοφίτα.

Σύμφωνα με τον πίνακα 17, το 12,5% των κτηρίων διαθέτει υπόγειο.

Ο πίνακας 18 δείχνει την ύπαρξη καταστήματος σε ένα κτήριο, δηλαδή σε ποσοστό 3,1%.

24 στους 32 ιδιοκτήτες – ενοικιαστές, όπως δείχνει ο πίνακας 19,  (ποσοστό 75%), δηλώνουν ιδιαίτε-
ρα ικανοποιημένοι με τους χώρους που διαθέτουν. 

ΠΙΝΑΚΑΣ 12. ΑΡΙΘΜΟΣ ΑΠΟΘΗΚωΝ

ΠΙΝΑΚΑΣ 13. ΥΠΑΡΞΗ ΕΞωΣΤΗ

ΠΙΝΑΚΑΣ 14. ΥΠΑΡΞΗ ΗΧ ΠΙΝΑΚΑΣ 15. ΥΠΑΡΞΗ ΑΥλΗΣ

ΠΙΝΑΚΑΣ 16. ΥΠΑΡΞΗ ΣΟφΙΤΑΣ

ΠΙΝΑΚΑΣ 17. ΥΠΑΡΞΗ ΥΠΟΓΕΙΟΥ

ΠΙΝΑΚΑΣ 18. ΥΠΑΡΞΗ ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΟΣ
ΠΙΝΑΚΑΣ 19
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Σύμφωνα με τον πίνακα 20, από τα άτομα που δεν είναι ικανοποιημένα με την επάρκεια των χώρων, 
το 25% των περιπτώσεων, όπως ήδη αναφέρθηκε, θα επιθυμούσε την προσθήκη τουλάχιστον ενός 
δωματίου, ή το διαχωρισμό υφιστάμενου δωματίου σε 2 μικρότερα ( 16,7% των περιπτώσεων). Ίδιο 
ποσοστό προτείνει τη μετατροπή υπάρχουσας αποθήκης σε κατοικήσιμο δωμάτιο, και ίδιο ποσοστό 
εκτιμά ότι  δεν υφίστανται δυνατότητες μετατροπών ή προσθηκών στο κτήριο. Είναι αξιοπρόσεκτο 
ότι το 41,7% των περιπτώσεων που δηλώνει ότι θα ήθελε ένα μεγαλύτερο μπάνιο σε τετραγωνικά ή 
να αποκτήσει μπάνιο στον όροφο, όπως και το 8,3% των περιπτώσεων που δηλώνει την επιθυμία του 
για κατεδάφιση αυτών των κτηρίων.

Η εξυπηρέτηση των αναγκών των κατοίκων σε καθημερινή βάση κρίνεται ιδιαίτερα ικανοποιητική 
για το 96,8% αυτών που απάντησαν, καθώς θεωρούν ότι βρίσκονται μόλις ένα βήμα από το κέντρο 
της πόλης, έναντι ποσοστού  3,2% που δηλώνουν ότι δεν είναι ικανοποιημένοι (πίνακας 21). 

Ο πίνακας 22, δίνει τα ποσοστά των ατόμων που έκαναν προτάσεις, οι οποίες αφορούν λύσεις για τα 
προβλήματα που αντιμετωπίζουν από τη  διαμονή τους στα διατηρητέα κτήρια και κατ’ επέκταση 
στο ιστορικό κέντρο της πόλης.

ΠΙΝΑΚΑΣ 20. ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΕΣ ΑλλΑΓΕΣ (Συχνότητες)

ΠΙΝΑΚΑΣ 21. ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗ ΚΑΘΗΜΕΡΙΝωΝ ΑΝΑΓΚωΝ

ΠΙΝΑΚΑΣ 22. ΣΥΝΟΠΤΙΚΗ ΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ

ΠΙΝΑΚΑΣ 23. ΠΡΟΒλΗΜΑΤΑ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ ΠΡΟΣΠΕλΑΣΗΣ (Συχνότητες)
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Σύμφωνα με τον πίνακα 23, το 70,4% των περιπτώσεων των ερωτηθέντων δηλώνουν ότι αντιμε-
τωπίζουν σοβαρά προβλήματα στάθμευσης, ενώ δηλώνουν και προβλήματα προσπέλασης για να 
φτάσουν στην κατοικία τους λόγω στενότητας δρόμων, (7,4% των περιπτώσεων). Αντίθετα, το 29,6% 
των περιπτώσεων, απάντησε ότι δεν αντιμετωπίζει κανένα πρόβλημα σχετικά με την στάθμευση και 
την πρόσβαση στην κατοικία του.

Στον πίνακα 24 φαίνονται οι προτάσεις των κατοίκων για την επίλυση των προβλημάτων που δήλω-
σαν ότι αντιμετωπίζουν στον πινάκα 25, προτείνοντας σε ποσοστό 66,7% να απαγορευθεί η προσπέ-
λαση άλλων οχημάτων, με εξαίρεση αυτών των κατοίκων και των επαγγελματιών, ενώ σε ποσοστό 
33,3% ζητούν την απαλλαγή τους από την ετήσια χρέωση για στάθμευση.

Από τον πίνακα 25 μπορούμε να πάρουμε μια πρώτη εικόνα των προβλημάτων των δημόσιων χώ-
ρων. Το 50,0 % των περιπτώσεων, των ερωτηθέντων θεωρεί ότι η κατάσταση των δρόμων και των 
πεζόδρομων στην περιοχή είναι κάκιστη, όπως είναι και αυτή των δημόσιων χώρων της περιοχής 
(21,9% των περιπτώσεων). Τα προβλήματα του δημόσιου χώρου κυρίως στις πλατείες και τις παιδι-
κές χαρές απεικονίζονται σε ποσοστό 18,8% των περιπτώσεων, ποσοστό ισοδύναμο και με την κακή 
χρήση	των	δημοσίων	χώρων,	κυρίως	από	ναρκομανείς.	Η	έλλειψη	ύπαρξης	κοινόχρηστων	δημόσιων	
χώρων κοντά στις οικίες τους αγγίζει το 25,0% των περιπτώσεων, ενώ σημαντικό είναι και το ποσο-
στό του 9,4% των περιπτώσεων, ειδικά των νέων γονέων που διαμαρτύρονται για την κατάργηση 
της παιδικής χαράς. Αξίζει να σημειωθεί ότι το 21,9% των περιπτώσεων των ερωτηθέντων δηλώνει 
απόλυτα ικανοποιημένο με τη διαμονή του στην περιοχή και δεν αντιμετωπίζει κανένα απολύτως 
πρόβλημα, ως προς τον τομέα αυτό.

ΠΙΝΑΚΑΣ 24. ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ ΓΙΑ ΠΡΟΒλΗΜΑΤΑ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ (Συχνότητες)

ΠΙΝΑΚΑΣ 25. ΠΡΟΒλΗΜΑΤΑ ΔΗΜΟΣΙΟΥ ΧωΡΟΥ (Συχνότητες)

ΠΙΝΑΚΑΣ 26. ΠΡΟΒλΗΜΑΤΑ ΓΕΝΙΚΑ (Συχνότητες)
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Ο  πίνακας 26 αναφέρεται στα γενικότερα προβλήματα που φαίνεται να αντιμετωπίζουν οι ερωτηθέ-
ντες. Το μεγαλύτερο πρόβλημα (40,6% των περιπτώσεων) φαίνεται να είναι η κακή κατάσταση των 
ακινήτων	που	χρήζουν	επισκευής.	Ακολουθεί	η	έλλειψη	του	αισθήματος	ασφάλειας	που	νοιώθουν	
οι κάτοικοι της περιοχής (28% των περιπτώσεων). Πολύ κοντά βρίσκεται το πρόβλημα της ηχορύ-
πανσης (25,0% των περιπτώσεων), που προέρχεται από τα κέντρα νυχτερινής διασκέδασης, κυρίως 
το καλοκαίρι, καθώς και η καθαριότητα των δρόμων. Ακολουθούν προβλήματα που συνδέονται με 
πτώσεις	κεραμιδιών,	ύπαρξη	τρωκτικών,	φιδιών,	ζωυφίων,	έλλειψη	φρεατίων	κατά	τη	βροχόπτωση,	
τα	αδέσποτα	σκυλιά,	την	έλλειψη	πρασίνου,	και	την	υγρασία	από	τον	Τριπόταμο,	με	ποσοστά	κάτω	
του 10% των περιπτώσεων. Τέλος το 21,9% των περιπτώσεων των ερωτηθέντων δηλώνουν πως δεν 
αντιμετωπίζουν προβλήματα και είναι ευχαριστημένοι με την διαμονή τους στα διατηρητέα και χαί-
ρονται τη διαμονή τους εντός της  περιοχής του ιστορικού κέντρου της πόλης. 

Σύμφωνα με τον πίνακα 27, πρωταρχική ανάγκη των κατοίκων είναι η αποκατάσταση των κτηρίων 
(34,4% των περιπτώσεων), άμεσα αλληλένδετο με το αίτημα για την παροχή οικονομικών κινήτρων 
από την πολιτεία για αποκαταστάσεις (28,1% των περιπτώσεων). Ακολουθεί η επιτακτική ανάγκη για 
καλύτερη αστυνόμευση της περιοχής του ιστορικού κέντρου της πόλης (12,5% των περιπτώσεων), 
ενώ  τονίζεται και η αναγκαιότητα  εύρεσης λύσης,  για την προσπέλαση των αγκυλώσεων που προ-
κύπτουν από τη γραφειοκρατία κατά την έκδοση οικοδομικών αδειών (9,4% των περιπτώσεων), κα-
θώς και η πρόταση δημιουργίας εξειδικευμένων συνεργείων για αποκαταστάσεις των διατηρητέων 
κτηρίων. Άλλες προτάσεις των ερωτηθέντων είναι η τήρηση της νομοθεσίας σχετικά με τη λειτουργία 
των	καταστημάτων,	η	πεζοδρόμηση	της	περιοχής	και	η	τόνωση	επισκεψιμότητας	των	Βυζαντινών	
ναών. Παρόλα τα προβλήματα που δηλώνουν ότι αντιμετωπίζουν οι ερωτηθέντες, ένα σημαντικό 
ποσοστό, της τάξης του 37,5% των περιπτώσεων,  δεν διατυπώνει προτάσεις.

Συμπεράσματα

Η	πλειοψηφία	 των	ερωτηθέντων	είναι	 ιδιοκτήτες	 των	κατοικιών,	συνήθως	μέσης	και	άνω	ηλικίας,	
μικρής έως μεσαίας  οικονομικής επιφάνειας, αλλά ισχυρής συναισθηματικής σχέσης με το κτήριο. 
Αν και η κατά κεφαλήν αναλογούσα επιφάνεια της κατοικίας φαίνεται να ξεπερνά κάθε άλλη περιοχή 
της πόλης, η κατοικία αυτή δεν φαίνεται να εξασφαλίζει και την άνεση των κατοίκων, που συστημα-
τικά προσπαθούν να προσαρμόσουν την κατοικία τους στα σύγχρονα πρότυπα. Οι επισκευές που 
έχουν πραγματοποιηθεί στις κατοικίες αρχικά έγιναν λόγω του  διαχωρισμού  τους σε δύο τμήματα 
και	στη	συνέχεια	περιστασιακά	και	αποσπασματικά	για	την	κάλυψη	σύγχρονων	αναγκών.	Αυτό	είχε	
ως αποτέλεσμα να διατηρούνται τα παραδοσιακά μορφολογικά τους στοιχεία κυρίως εξωτερικά, ενώ 
εσωτερικά, τα  δομικά χαρακτηριστικά τους  έχουν αντικατασταθεί σχεδόν κατά το ήμισυ. 

Η προνομιακή θέση στο κέντρο της πόλης, η συναισθηματική σχέση με το κτήριο, αλλά και η «κακή» 
κατάσταση των κατοικιών που μειώνει το ενοίκιο αποτελούν τους κυριότερους λόγους που οι κατοι-

ΠΙΝΑΚΑΣ 27. ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ ΕΠΙλΥΣΗΣ ΠΡΟΒλΗΜΑΤωΝ (Συχνότητες)
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κίες στο ιστορικό κέντρο κατοικούνται ακόμη. Σε γενικές γραμμές οι κάτοικοι επιθυμούν βελτίωση 
της κατοικίας τους αν και απολαμβάνουν τα σημαντικά πλεονεκτήματά της. Τα βασικά προβλήματα, 
πέραν αυτής της βελτίωσης της ίδιας τους κατοικίας, είναι η αντιμετώπιση της ερημοποίησης της 
περιοχής, του προβλήματος στάθμευσης, της κυκλοφορίας των οχημάτων, του ευπρεπισμού των 
κοινόχρηστων χώρων, της ενίσχυσης του αισθήματος ασφάλειας, της  άρσης της επικινδυνότητας 
των κτισμάτων, του  περιορισμού της όχλησης από νυκτερινές δραστηριότητες. Οι αυστηροί νόμοι  
προστασίας, οι καθυστερήσεις που παρουσιάζονται κατά την έκδοση των οικοδομικών αδειών, η 
αναποτελεσματικότητα	των	Αρχών	αποκατάστασης,	η	έλλειψη	εξειδικευμένων	συνεργείων	τεχνη-
τών,	η	έλλειψη	ευαισθησίας	και	παιδείας	για	το	ιστορικό	περιβάλλον,	αλλά	και	η	υπερφίαλη	ανάγκη	
καλλιτεχνικής έκφρασης είναι κάποιοι από τους παράγοντες, που διαμόρφωσαν τη σημερινή εικόνα 
του ιστορικού κέντρου.    

Για την αντιμετώπιση των παραπάνω προβλημάτων, σημαντικό ποσοστό των ερωτώμενων κατοίκων 
δεν	προχωράει	σε	προτάσεις.	Αυτό	οφείλεται	σε	μια	αίσθηση	ματαιότητας,	άσκοπης	επανάληψης,	
απαξίωσης, αλλά και σε απόρροια  αίσθησης επάρκειας και ικανοποίησης από την υφιστάμενη κα-
τάσταση. 

Ανάμεσα στις προτάσεις που γίνονται, είναι η θέσπιση  οικονομικών κινήτρων με απαλλαγή από φό-
ρους, η ανεύρεση χρηματοδοτήσεων για αποκαταστάσεις κατοικιών, η θέσπιση ειδικών διατάξεων 
για στάθμευση, η εφαρμογή των υπαρχόντων νόμων, η απλούστευση των διαδικασιών έκδοσης 
αδειών δόμησης, η εντοπισμένη φροντίδα συγκεκριμένων  κοινοχρήστων χώρων, η μεγαλύτερη  
αστυνόμευση της περιοχής, η ενίσχυση της τουριστικής αξιοποίησης των μνημείων  και γενικότερα 
η ευρύτερη ανάδειξη του ιστορικού κέντρου.
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Ερωτηματολόγιο on line
Άννα Χατζηνικολάου, Δήμος Βέροιας

μεθοδολογία

1. Συλλογή δεδομένων

Πρωτογενή δεδομένα αναφορικά με το πώς οραματίζονται οι κάτοικοι του Δήμου Βέροιας το ιστο-
ρικό κέντρο της πόλης τους συλλέχθηκαν μέσω μίας έρευνας που διεξήχθη στο Δήμο Βέροιας, μέσω 
ενός online ερωτηματολογίου, το οποίο υπήρχε αναρτημένο στην επίσημη ιστοσελίδα του Δήμου 
για περίπου 3,5 μήνες  και στο οποίο απάντησαν συνολικά 195 άτομα.

Το ερωτηματολόγιο αποτελείται από δύο μέρη: στο πρώτο μέρος οι ερωτήσεις αφορούν τα προσω-
πικά δεδομένα των συμμετεχόντων, ενώ στο δεύτερο οι ερωτήσεις αποσκοπούν ακριβώς στη διε-
ρεύνηση του πώς οραματίζονται οι κάτοικοι του Δήμου Βέροιας το ιστορικό κέντρο της πόλης τους. 
Στο δεύτερο αυτό μέρος, από τις 5 ερωτήσεις, οι τρεις πρώτες είναι πολλαπλών επιλογών, ενώ οι δύο 
τελευταίες είναι ανοικτού τύπου. 

Η ποσοτική ανάλυση των ευρημάτων της έρευνας  έγινε με τη χρήση του στατιστικού προγράμματος 
SPSS 19.

 

2. Ανάλυση των Δημογραφικών χαρακτηριστικών των συμμετεχόντων 

Σε αυτήν την έρευνα συμμετείχαν συνολικά, όπως προαναφέραμε, 195 άτομα, άντρες και γυναίκες, 
ηλικίας από 18 ετών και άνω.

Όπως βλέπουμε στον πίνακα 1, τα δημογραφικά χαρακτηριστικά που εξετάζουμε σε αυτήν την έρευ-
να είναι η ηλικία, το φύλο και η περιοχή κατοικίας.

Όπως φαίνεται στον πίνακα 2, τα άτομα ηλικίας 35-44 ετών είχαν τη μεγαλύτερη συμμετοχή σε αυτήν 
την έρευνα, αποτελώντας το 32,3% του δείγματος, με τα άτομα ηλικίας 25-34 ετών να ακολουθούν με 
πολύ μικρή διαφορά (31,3%). Από την άλλη πλευρά, τα άτομα με τη μικρότερη συμμετοχή ήταν αυτά 
ηλικίας 65 ετών και άνω με μόλις 1% ποσοστό συμμετοχής, καθώς και τα άτομα ηλικίας 55-64 ετών 
με 5,6% ποσοστό συμμετοχής. Αυτό δικαιολογείται από το γεγονός ότι τα άτομα μεγαλύτερης ηλικίας 
δεν γνωρίζουν ή έχουν δυσκολότερη πρόσβαση στο διαδίκτυο και στις νέες τεχνολογίες γενικότερα. 

Σύμφωνα με τον πίνακα 3, στο ερωτηματολόγιο απάντησαν 123 άντρες και 71 γυναίκες με τους πρώ-
τους	να	συνιστούν	 την	πλειοψηφία	αυτών	που	συμμετείχαν	στην	έρευνα,	αντιπροσωπεύοντας	 το	
63,4% του συνολικού αριθμού των συμμετεχόντων που απάντησαν στη συγκεκριμένη ερώτηση, ένα-
ντι του 36,6% των γυναικών.

Τέλος, σύμφωνα με τον πίνακα 4, 150 άτομα, ήτοι το 78,9% των συμμετεχόντων που απάντησαν σε 
αυτή την ερώτηση, δήλωσαν ότι κατοικούν εκτός των περιοχών του ιστορικού κέντρου της Βέροιας, 
ενώ οι υπόλοιποι 40, ήτοι το 21,1%, κατοικούν σε περιοχές εντός του ιστορικού κέντρου.

ΠΙΝΑΚΑΣ 1. ΔΗΜΟΓΡΑφΙΚΑ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ 

ΠΙΝΑΚΑΣ 2. ΗλΙΚΙΑ 
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ΠΙΝΑΚΑΣ 3. φΥλΟ

ΠΙΝΑΚΑΣ 4. ΠΕΡΙΟΧΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ

ΠΙΝΑΚΑΣ 5. ΣΥΝΟΠΤΙΚΗ ΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ

ΠΙΝΑΚΑΣ 6. ΕΠΙΘΥΜΗΤΗ ΧΡΗΣΗ ΚΤΗΡΙωΝ ΣΤΟ ΙΣΤΟΡΙΚΟ ΚΕΝΤΡΟ (ΣΥΧΝΟΤΗΤΕΣ)

3. Κύρια ευρήματα της έρευνας

Στον πίνακα 5 απεικονίζεται ο συνολικός αριθμός των ατόμων που απάντησαν και αυτών που δεν 
απάντησαν σε κάθε μία από τις ερωτήσεις του δεύτερου μέρους του ερωτηματολογίου. Χαρακτηρι-
στικό είναι ότι και στις δύο τελευταίες ερωτήσεις που ήταν ανοικτού τύπου, 58 άτομα δεν απάντη-
σαν, αντιπροσωπεύοντας το 30% περίπου των συμμετεχόντων. 

Όπως απεικονίζεται στον πίνακα 6, τα εστιατόρια και οι καφετερίες επιλέχθηκαν από τα περισσότερα 
άτομα (124 και 112 αντίστοιχα από συνολικά 188 άτομα που απάντησαν στην συγκεκριμένη ερώ-
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τηση), ήτοι  σε ποσοστό 66% και 59,6% των περιπτώσεων αντίστοιχα, ενώ ακολουθούν, με μικρές 
διαφορές, οι κατοικίες (54,8% των περιπτώσεων) και τα καταστήματα (54,3% των περιπτώσεων). 
Αρκετοί επίσης δήλωσαν (42 άτομα, ήτοι το 22,3% των περιπτώσεων) ότι θα επιθυμούσαν κάποια 
κτήρια να χρησιμοποιούνται ως μουσεία και πολιτιστικοί/εκθεσιακοί χώροι, δημόσιες υπηρεσίες και 
παραδοσιακοί ξενώνες.

Συμπερασματικά,	η	πλειοψηφία	των	συμμετεχόντων	επιθυμεί	τη	μικτή	χρήση	των	κτηρίων	στο	Ιστο-
ρικό κέντρο της Βέροιας.

ΠΙΝΑΚΑΣ 7. ΠΕΡΙΟΧΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ *ΕΠΙΘΥΜΗΤΗ ΧΡΗΣΗ ΚΤΗΡΙωΝ CRoSSTABULATIoN

ΠΙΝΑΚΑΣ 8. ΠΡΟΒλΗΜΑΤΑ ΣΤΙΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΤΟΥ ΙΣΤΟΡΙΚΟΥ ΚΕΝΤΡΟΥ (ΣΥΧΝΟΤΗΤΕΣ)

Ενδιαφέρον όμως παρουσιάζει να δούμε, τι απάντησαν οι συμμετέχοντες σε αυτήν την ερώτηση 
ανάλογα με την περιοχή κατοικίας τους. Έτσι, όπως φαίνεται στον πίνακα 7, τα άτομα που διαμένουν 
εκτός του ιστορικού κέντρου, επέλεξαν με μεγαλύτερη συχνότητα τα εστιατόρια και τις καφετερίες 
(102 και 96 άτομα αντίστοιχα) με τελευταίες τις κατοικίες (74 άτομα), ενώ, όπως ήταν αναμενόμενο, 
οι κατοικίες εμφανίζουν τη μεγαλύτερη συχνότητα μεταξύ των ατόμων που διαμένουν εντός του 
ιστορικού κέντρου, με 29 από αυτά να τις έχουν επιλέξει, ενώ τα εστιατόρια ακολουθούν (18 άτομα) 
και οι καφετερίες έρχονται τελευταίες (14 άτομα), προφανώς επειδή αρκετοί τις θεωρούν ως εστίες 
ηχορύπανσης.

Σύμφωνα	με	τον	πίνακα	8,	η	κακή	κατάσταση	των	διατηρητέων	κτηρίων,	η	εγκατάλειψη	και	ο	υπο-
βαθμισμένος δημόσιος χώρος συνιστούν τα μεγαλύτερα προβλήματα στις περιοχές του ιστορικού 
κέντρου, έχοντας επιλεγεί στο 87,2%, 65,6% και 63,1% των περιπτώσεων αντίστοιχα, ενώ ο θόρυβος 
και	η	ασυμβατότητα	χρήσεων	φαίνεται	να	μην	αποτελούν	πρόβλημα	για	την	πλειοψηφία	των	συμ-
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ΠΙΝΑΚΑΣ 9.  ΠΕΡΙΟΧΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ *ΠΡΟΒλΗΜΑΤΑ CRoSSTABULATIoN

ΠΙΝΑΚΑΣ 10.  ΘΕΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΙΣΤΟΡΙΚΟΥ ΚΕΝΤΡΟΥ (ΣΥΧΝΟΤΗΤΕΣ)

ΠΙΝΑΚΑΣ 11.  ΠΕΡΙΟΧΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ *ΘΕΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ CRoSSTABULATIoN

μετεχόντων, αφού επιλέχθηκαν μόνο στο 20% και 23,6% των περιπτώσεων αντίστοιχα. Αυτό βέβαια 
θα	μπορούσαμε	να	πούμε	ότι	δικαιολογείται	από	το	γεγονός	ότι	η	συντριπτική	πλειοψηφία	των	συμ-
μετεχόντων κατοικεί εκτός του ιστορικού κέντρου και είναι λογικό να μην τους απασχολούν τέτοιου 
είδους προβλήματα, όπως ο θόρυβος. 

Σύμφωνα με τον πίνακα 9 όμως, φαίνεται ότι ο θόρυβος δεν αποτελεί πρωταρχικό πρόβλημα ούτε 
για τους κατοίκους του ιστορικού κέντρου, αφού μετά την ασυμβατότητα χρήσεων επιλέχθηκε με 
τη μικρότερη συχνότητα ( 11 και 13 άτομα αντίστοιχα), ενώ, από την άλλη μεριά, θεωρούν την κακή 
κατάσταση	των	διατηρητέων	κτηρίων	και	την	εγκατάλειψη	των	περιοχών	αυτών	ως	τα	κυριότερα	
προβλήματα (38 και 31 άτομα αντίστοιχα). Αντίστοιχα,  και οι κάτοικοι εκτός του ιστορικού κέντρου, 
θεωρούν την κακή κατάσταση των διατηρητέων κτηρίων (129 άτομα), τον υποβαθμισμένο δημόσιο 
χώρο	(95	άτομα),	την	εγκατάλειψη	των	περιοχών	αυτών	(94	άτομα)	και	την	απώλεια	της	ταυτότητάς	
τους με την προσθήκη νέων κατασκευών (93 άτομα) ως τα βασικότερα προβλήματα, με το θόρυβο 
να παρουσιάζει τη μικρότερη συχνότητα (26 άτομα).

Το γεγονός ότι το ιστορικό κέντρο της Βέροιας βρίσκεται στην καρδιά της πόλης, οι παραδοσιακές 
κατοικίες και το ιστορικό περιβάλλον του, συνιστούν τα κυριότερα θετικά στοιχεία του ιστορικού κέ-
ντρου, έχοντας επιλεγεί στο 82%, 79,9% και 77,8% των περιπτώσεων αντίστοιχα, όπως φαίνεται στον 
πίνακα 10, με τη δυνατότητα στάθμευσης να έρχεται τελευταία, έχοντας επιλεγεί μόλις στο 4,6% των 
περιπτώσεων.
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Σύμφωνα	με	τον	πίνακα	11,	τόσο	η	συντριπτική	πλειοψηφία	των	κατοίκων	εκτός	όσο	και	οι	κάτοικοι	
εντός του ιστορικού κέντρου θεωρούν το γεγονός ότι το ιστορικό κέντρο της Βέροιας βρίσκεται στην 
καρδιά της πόλης, τις παραδοσιακές κατοικίες και το ιστορικό περιβάλλον του ως τα κυριότερα θετι-
κά στοιχεία του. 

ΠΙΝΑΚΑΣ 12.  ΤΡΟΠΟΙ ΞΑΝΑζωΝΤΑΝΕΜΑΤΟΣ ΙΣΤΟΡΙΚΟΥ ΚΕΝΤΡΟΥ (ΣΥΧΝΟΤΗΤΕΣ)

ΠΙΝΑΚΑΣ 13.  ΠΕΡΙΟΧΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ*ΤΡΟΠΟΙ ΞΑΝΑζωΝΤΑΝΕΜΑΤΟΣ CRoSSTABULATIoN

Σύμφωνα	με	τον	πίνακα	12,	η	πλειοψηφία	αυτών	που	απάντησαν	στη	συγκεκριμένη	ερώτηση	θεω-
ρούν την παροχή οικονομικών κινήτρων (π.χ. άτοκα δάνεια, κρατικές επιχορηγήσεις) για αποκατά-
σταση των παραδοσιακών κτηρίων (43,8% των περιπτώσεων), την ανάπτυξη του τουρισμού μαζί 
με τη λειτουργία διαφόρων καταστημάτων, όπως εστιατόρια, κλπ. (40,9% των περιπτώσεων) - με 
σεβασμό βέβαια, όπως τόνισαν αρκετοί, του παραδοσιακού χαρακτήρα των κτισμάτων και των πε-
ριοχών αυτών - και τις αναπλάσεις των περιοχών του ιστορικού κέντρου μέσα από τη δημιουργία 
χώρων πρασίνου κλπ. (33,6% των περιπτώσεων), ως τους καλύτερους τρόπους για να ξαναζωντα-
νέψουν	οι	περιοχές	αυτές,	ενώ	η	πραγματοποίηση	εκδηλώσεων	(λαϊκές	βραδιές,	μουσικοχορευτικές	
εκδηλώσεις, ανοιχτό θέατρο σχολικές ξεναγήσεις, κλπ.) ακολουθεί, έχοντας επιλεγεί στο 21,2% των 
περιπτώσεων, με την ευκολία στις αδειοδοτήσεις να έρχεται τελευταία (5,1% των περιπτώσεων). Τέ-
λος, αρκετοί (32 άτομα, ήτοι το 23,4% των περιπτώσεων) δήλωσαν ότι θα επιθυμούσαν την καλύτερη 
αστυνόμευση της περιοχής, περισσότερο φωτισμό, περισσότερη καθαριότητα (τακτικότερη αποκο-
μιδή απορριμμάτων), στέγαση δημοσίων υπηρεσιών στα κτήρια αυτά και απαγόρευση στάθμευσης 
και διέλευσης αυτοκινήτων.

Στον πίνακα 13 βλέπουμε ότι οι κάτοικοι εκτός του ιστορικού κέντρου επέλεξαν με μεγαλύτερη συ-
χνότητα την ανάπτυξη του τουρισμού μαζί με τη λειτουργία διαφόρων καταστημάτων, ως τον κα-
λύτερο	τρόπο	για	να	ξαναζωντανέψουν	οι	περιοχές	αυτές,	ενώ	οι	κάτοικοι	του	 ιστορικού	κέντρου	
επέλεξαν με μεγαλύτερη συχνότητα την παροχή οικονομικών κινήτρων για αποκατάσταση των πα-
ραδοσιακών κτηρίων. Και στις δύο περιπτώσεις φαίνεται ότι η απλοποίηση των διαδικασιών αδει-
οδότησης δεν θεωρείται ιδιαίτερα σημαντική, παρ’όλο που στην πράξη κάτι τέτοιο θα βοηθούσε 
σημαντικά	κάποιες	προσπάθειες	για	να	ξαναζωντανέψουν	οι	περιοχές	αυτές.
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ΠΙΝΑΚΑΣ 14.  ωΘΗΣΗ ΓΙΑ ΔΙΑΜΟΝΗ ΣΤΟ ΙΣΤΟΡΙΚΟ ΚΕΝΤΡΟ (ΣΥΧΝΟΤΗΤΕΣ)

ΠΙΝΑΚΑΣ 15.  ΠΕΡΙΟΧΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ *ωΘΗΣΗ ΓΙΑ ΔΙΑΜΟΝΗ CRoSSTABULATIoN

Στον πίνακα 14 βλέπουμε τους λόγους που θα ωθούσαν τους συμμετέχοντες να διαμείνουν στις πε-
ριοχές του ιστορικού κέντρου ή να παραμείνουν σε αυτές, όσον αφορά τους ήδη κατοίκους. Έτσι, 
στην	πλειοψηφία	των	περιπτώσεων	(58,4%),	τέτοιοι	λόγοι	θεωρούνται	καταρχήν,	όπως	υποδηλώνει	
η ένδειξη «Άλλο», ό,τι αναφέρθηκε παραπάνω και ως «θετικά στοιχεία», ήτοι το ιδιαίτερο ιστορικό πε-
ριβάλλον των περιοχών αυτών και οι παραδοσιακές κατοικίες, η ησυχία και η  δυνατότητα διαμονής 
σε μονοκατοικία σε συνδυασμό με τις μικρές αποστάσεις από το κέντρο της πόλης, καθώς επίσης και 
η καλύτερη αστυνόμευση, ο επαρκής φωτισμός και η καθαριότητα, η δυνατότητα στάθμευσης για 
τους κατοίκους, η αποκατάσταση των εγκαταλελειμμένων κτηρίων και η ανάπλαση των περιοχών 
αυτών. Τα οικονομικά κίνητρα, όπως φοροαπαλλαγές και χαμηλά τέλη ύδρευσης για τους κατοίκους, 
χαμηλά ενοίκια κλπ., επιλέχθηκαν στο 39,4% των περιπτώσεων, με τις πεζοδρομήσεις να ακολουθούν 
(35,8% των περιπτώσεων). Αξιοσημείωτο είναι ότι μόλις 7 από τα 137 άτομα που απάντησαν στη συ-
γκεκριμένη ερώτηση, αντιπροσωπεύοντας το 5,1% των περιπτώσεων, δήλωσαν ότι θα επιθυμούσαν 
την απομάκρυνση των καταστημάτων (μπαρ, κλπ.) ή τον αυστηρότερο έλεγχο λειτουργίας τους για 
τον περιορισμό των οχλήσεων. Τέλος, το 8% δήλωσε ότι δεν θα ήθελε να μείνει στις περιοχές αυτές.

Όπως φαίνεται στον πίνακα 15, τόσο οι κάτοικοι εκτός όσο και αυτοί εντός του ιστορικού κέντρου, 
θεωρούν ως τους κυριότερους λόγους που θα τους ωθούσαν να μείνουν ή να παραμείνουν στις πε-
ριοχές αυτές, αυτούς που αναφέραμε παραπάνω και υποδηλώνονται με την ένδειξη «Άλλο», την πα-
ροχή οικονομικών κινήτρων και τις πεζοδρομήσεις. Όπως ήταν αναμενόμενο, 5 από τα 7 άτομα που 
δήλωσαν ότι θα επιθυμούσαν την απομάκρυνση των καταστημάτων (μπαρ, κλπ.) ή τον αυστηρότερο 
έλεγχο λειτουργίας τους, είναι κάτοικοι του ιστορικού κέντρου.

Συμπεράσματα

Η	πλειοψηφία	των	συμμετεχόντων	επιθυμεί	τη	μικτή	χρήση	των	κτηρίων	στο	Ιστορικό	κέντρο	της	
Βέροιας, με τα εστιατόρια και τις καφετερίες να έχουν επιλεγεί από τα περισσότερα άτομα, ενώ με 
μικρές διαφορές ακολουθούν οι κατοικίες και τα καταστήματα. Αρκετοί, επίσης, θα επιθυμούσαν κά-
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ποια κτήρια να χρησιμοποιούνται ως μουσεία και πολιτιστικοί/εκθεσιακοί χώροι, δημόσιες υπηρεσί-
ες και παραδοσιακοί ξενώνες.

Τα άτομα που διαμένουν εκτός του ιστορικού κέντρου, επέλεξαν με μεγαλύτερη συχνότητα τα εστια-
τόρια και τις καφετερίες με τελευταίες τις κατοικίες, ενώ, όπως ήταν αναμενόμενο, οι κατοικίες εμφα-
νίζουν τη μεγαλύτερη συχνότητα μεταξύ των ατόμων που διαμένουν εντός του ιστορικού κέντρου, 
ενώ τα εστιατόρια ακολουθούν και οι καφετερίες έρχονται τελευταίες, προφανώς επειδή αρκετοί τις 
θεωρούν ως εστίες ηχορύπανσης.

H	κακή	κατάσταση	των	διατηρητέων	κτηρίων,	η	εγκατάλειψη	και	ο	υποβαθμισμένος	δημόσιος	χώ-
ρος συνιστούν τα μεγαλύτερα προβλήματα στις περιοχές του ιστορικού κέντρου, τόσο για τους κα-
τοίκους εκτός όσο και γι’αυτούς εντός του ιστορικού κέντρου. Χαρακτηριστικό είναι ότι ο θόρυβος 
φαίνεται να μην αποτελεί πρωταρχικό πρόβλημα ούτε για τους κατοίκους του ιστορικού κέντρου. 

Η παροχή οικονομικών κινήτρων (π.χ. άτοκα δάνεια, κρατικές επιχορηγήσεις) για αποκατάσταση των 
παραδοσιακών κτηρίων, η ανάπτυξη του τουρισμού μαζί με τη λειτουργία διαφόρων καταστημάτων, 
όπως εστιατόρια, κλπ. - με σεβασμό στον παραδοσιακό χαρακτήρα των κτισμάτων και των περιοχών 
αυτών - και οι αναπλάσεις των περιοχών του ιστορικού κέντρου μέσα από τη δημιουργία χώρων 
πρασίνου	κλπ.,	θεωρούνται	ως	οι	καλύτεροι	τρόποι	για	να	ξαναζωντανέψουν	οι	περιοχές	αυτές,	ενώ	
η πραγματοποίηση εκδηλώσεων (λαϊκές βραδιές, μουσικοχορευτικές εκδηλώσεις, ανοιχτό θέατρο 
σχολικές ξεναγήσεις, κλπ.) ακολουθεί, με την ευκολία στις αδειοδοτήσεις να έρχεται τελευταία. Τέλος, 
επιθυμία πολλών είναι η καλύτερη αστυνόμευση της περιοχής, περισσότερος φωτισμός, περισσότε-
ρη καθαριότητα (τακτικότερη αποκομιδή απορριμμάτων), στέγαση δημοσίων υπηρεσιών στα κτή-
ρια αυτά και απαγόρευση στάθμευσης και διέλευσης αυτοκινήτων.

Χαρακτηριστικό είναι ότι η απλοποίηση των διαδικασιών αδειοδότησης δεν αποτελεί αίτημα για την 
πλειοψηφία	των	συμμετεχόντων-κατοίκων	εντός	και	εκτός	του	ιστορικού	κέντρου,	παρ’όλο	που	στην	
πράξη	κάτι	τέτοιο	θα	βοηθούσε	σημαντικά	κάποιες	προσπάθειες	για	να	ξαναζωντανέψουν	οι	περιο-
χές	αυτές,	ενδεχομένως	επειδή	η	πλειοψηφία	δεν	έχει	έρθει	ακόμη	αντιμέτωπη	με	τη	γραφειοκρατία	
που σχετίζεται με την έκδοση οικοδομικών αδειών στις περιοχές αυτές.

Τα θετικά στοιχεία του ιστορικού κέντρου, ήτοι το ιδιαίτερο ιστορικό περιβάλλον των περιοχών αυ-
τών και οι παραδοσιακές κατοικίες, η ησυχία και η  δυνατότητα διαμονής σε μονοκατοικία σε συνδυ-
ασμό με τις μικρές αποστάσεις από το κέντρο της πόλης, καθώς επίσης και η καλύτερη αστυνόμευση, 
ο επαρκής φωτισμός και η καθαριότητα, η δυνατότητα στάθμευσης για τους κατοίκους, η αποκατά-
σταση των εγκαταλελειμμένων κτηρίων και η ανάπλαση των περιοχών αυτών, τα οικονομικά κίνη-
τρα, όπως φοροαπαλλαγές και χαμηλά τέλη ύδρευσης για τους κατοίκους, χαμηλά ενοίκια κλπ. και 
οι πεζοδρομήσεις, συνιστούν τους βασικότερους λόγους που θα ωθούσαν τους συμμετέχοντες να 
διαμείνουν στις περιοχές του ιστορικού κέντρου ή να παραμείνουν σε αυτές, όσον αφορά τους ήδη 
κατοίκους . Αξιοσημείωτος είναι ο πολύ μικρός αριθμός των ατόμων που δήλωσαν ότι θα επιθυμού-
σαν την απομάκρυνση των καταστημάτων (μπαρ, κλπ.) ή τον αυστηρότερο έλεγχο λειτουργίας τους 
για	τον	περιορισμό	των	οχλήσεων	και	όπως	ήταν	αναμενόμενο,	η	πλειοψηφία	των	ατόμων	αυτών	
είναι κάτοικοι του ιστορικού κέντρου.
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ΤΟ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ -ΔΡΑΣΗΣ
Κλεοπάτρα Θεολογίδου, Δήμος Βέροιας

Στοχεύοντας στη Νέα Προγραμματική Περίοδο (2014-20), το Τοπικό Σχέδιο Δράσης της Βέροιας 
αφορά στη χρονική περίοδο 2013-2020. Καθώς το χρονικό διάστημα είναι μεγάλο, το Σχέδιο Δράσης 
σχεδιάστηκε με τρόπο ώστε να αποτελέσει εργαλείο για την οικολογική αποκατάσταση του ιστορι-
κού κέντρου, με δυνατότητες να αναμορφώνεται, να συμπληρώνεται και να βελτιώνεται στο πλαίσιο 
των προκλήσεων και των ευκαιριών της εποχής. Επιδιώκει να απαντήσει σε 5 μείζονες προκλήσεις:

Πολεοδομικές και κοινωνικές προκλήσεις
•	 Να	επαναφέρει	τους	κατοίκους	στο	ιστορικό	κέντρο
•	 Να	βελτιώσει	την	εικόνα	και	τη	λειτουργία	του	ιστορικού	κέντρου
•	 Να	ανασυνθέσει	την	ενότητα	και	την	ταυτότητά	του
•	 Να	βελτιώσει	την	ποιότητα	της	καθημερινής	ζωής	των	πολιτών
•	 Να	αγωνιστεί	εναντίον	της	«ενεργειακής	φτώχειας»

Περιβαλλοντικές προκλήσεις
•	 Να	προωθήσει	ενεργειακά	επαρκείς	λύσεις	και	την	χρήση	οικολογικών	υλικών	για	την	αποκατά-

σταση παραδοσιακών κτηρίων
•	 Να	ελαττώσει	την	εκπομπή	CO2	με	τον	περιορισμό	του	αυτοκινήτου	στο	κέντρο	της	πόλης	και	την	

προώθηση δημόσιων μέσων μεταφοράς μικρής ενεργειακής κατανάλωσης 

Οικονομικές προκλήσεις
•		Να	ενθαρρύνει	τους	επαγγελματίες	στη	βελτίωση	της	γνώσης	και	των	τεχνικών	γύρω	από	την	οι-

κολογική αποκατάσταση και να τους υποστηρίξει με ανάλογες δράσεις 
•	 Να	υποστηρίξει	την	τοπική	αγορά
•	 Να	βοηθήσει	στην	αύξηση	της	ζήτησης
•	 Να	δημιουργήσει	οικονομικά	κίνητρα

Διακυβέρνηση
•	 Να	απλοποιήσει	 τις	διαδικασίες	αδειοδότησης	με	 την	προώθηση	συνεργασιών	με	 τις	αρμόδιες	

Υπηρεσίες και με την υιοθέτηση και γνωστοποίηση κοινά αποδεκτών τεχνικών λύσεων
•	 Να	παρακολουθεί	την	υλοποίηση	του	Σχεδίου	Δράσης	και	να	προχωρεί	στις	απαιτούμενες	ανα-

μορφώσεις

Συμμετοχή των πολιτών
•	 Να	οργανώσει	δραστηριότητες	που	θα	βοηθήσουν	στην	ενημέρωση	και	στην	ευαισθητοποίηση	

των πολιτών
•	 Να	προωθήσει	με	διάφορες	ενέργειες	και	δράσεις	την	ουσιαστική	συμμετοχή	των	πολιτών

Το Σχέδιο Δράσης για το ιστορικό κέντρο της Βέροιας εστιά-
ζει σε 3 κύριους επιχειρησιακούς στόχους:
 
•	 Να	κάνει	το	ιστορικό	κέντρο	της	Βέροιας	ελκυστικό	για	τους	κατοίκους	και	τους	επισκέπτες	

βελτιώνοντας την εικόνα και τη λειτουργία του και αποκαθιστώντας την ενότητα και την 
ταυτότητά του

•	 Να	προωθήσει	τη	ζήτηση	για	την	οικολογική	αποκατάσταση	διατηρητέων	κτηρίων	και	πα-
ραδοσιακών κτηρίων που βρίσκονται μέσα στο ιστορικό κέντρο

•	 Να	ευαισθητοποιήσει	και	να	ενδυναμώσει	τη	συμμετοχή	των	πολιτών
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Πηγές χρηματοδότησης
•	 Ευρωπαϊκοί	πόροι	(Νέα	Προγραμματική	Περίοδος	2014-2020)
•	 Πράσινο	Ταμείο
•	 Ίδιοι	πόροι
•	 Χορηγίες
•	 ΕΤΕπ

Δικαιούχοι / Ωφελούμενοι / Εταίροι
•	 Πολίτες
•	 Οικονομικοί	φορείς
•	 Δήμος
•	 Οικοδομικός	τομέας
•	 Εμπορικός	τομέας
•	 Υπηρεσίες
•	 Φορείς	της	πόλης
•	 Άλλες	πόλεις

ΣΤΟΧΟΣ 1: Να γίνει το ιστορικό κέντρο ελκυστικό για τους κα-
τοίκους και τους επισκέπτες με τη βελτίωση της 
εικόνας και της λειτουργίας του και την αποκατά-
σταση της ενότητας και της ταυτότητάς του

Δράση 1:  Ανάκτηση της ταυτότητας και αποκατάσταση της ενότητας του Ιστορικού Κέντρου
Αρχιτεκτονικός διαγωνισμός, οριστική μελέτη, μελέτη εφαρμογής, υλοποίηση

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Εταιρεία Ενοποίησης Αρχαιολογικών Χώρων ΑΕ, Δήμος Βέροιας Δ/νση Τεχνικών Υπηρεσιών, ΥΠΠΟ-
11η ΕΒΑ, ΥΠΠΟ-4η Ε.Ν.Μν., Υ.ΜΑ.Θ., Π.Κ.Μ.-Ενδιάμεση Διαχειριστική Αρχή

Σύντομη περιγραφή:
•	 Έργα	αστικής	ανάπλασης	στις	διατηρητέες	περιοχές
•	 Δημιουργία	πολιτιστικής	διαδρομής	με	έργα	υποδομών	που	θα	συνδέει	τις	διατηρητέες	περιοχές
•	 Δημοτικός	φωτισμός	χαμηλής	κατανάλωσης
•	 Υπογειοποίηση	καλωδίων	δικτύων	υποδομής

Στόχοι: 
•	 Βελτίωση	εικόνας	και	αναβάθμιση	του	δημόσιου	χώρου	(μικρές	πλατείες	/	πλατώματα	και	δρόμοι)	

με επεμβάσεις που θα αυξήσουν το πράσινο, θα περιορίσουν τα αυτοκίνητα και θα χρησιμοποι-
ήσουν οικολογικά υλικά και τεχνικές, που θα βελτιώσουν το αίσθημα της άνεσης, ιδιαίτερα κατά 
τους θερινούς μήνες  

•	 Αποκατάσταση	της	 ενότητας	 του	 ιστορικού	κέντρου	με	 τη	δημιουργία	πολιτιστικής	διαδρομής	
που θα συνδέει τις διατηρητέες περιοχές (βλέπε σχέδιο). Η διαδρομή αυτή θα επεκταθεί σε πε-
ριοχές του ιστορικού κέντρου, κατεστραμμένες σήμερα, που παρεμβάλλονται στις διατηρητέες 
περιοχές. 

•	 Εξοικονόμηση	ενέργειας
•	 Ο	 αρχιτεκτονικός	 διαγωνισμός,	 ο	 οποίος	 προγραμματίζεται	 να	 προκηρυχθεί	 περί	 τα	 μέσα	 του	

2013, στοχεύει στην εξασφάλιση των κατά το δυνατόν καλύτερων και πλέον καινοτόμων μελετών
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Δράση 2: Κυκλοφοριακή μελέτη για το σύνολο της πόλης

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Περιφέρεια Κεντρικής Μακεδονίας, Δήμος Βέροιας Δ/νση Τεχνικών Υπηρεσιών

Σύντομη περιγραφή:   
Οι κυκλοφοριακές μελέτες που εκπονήθηκαν κατά το παρελθόν δεν εφαρμόστηκαν στο σύνολό τους 
για πολλούς λόγους, ένας από τους οποίους θα μπορούσε να θεωρηθεί το γεγονός ότι αφορούσαν 
μόνο το κέντρο της πόλης και όχι το πολεοδομικό συγκρότημα. Η διαδικασία ανάθεσης της ανωτέρω 
μελέτης γίνεται από την Περιφέρεια Κεντρικής Μακεδονίας και βρίσκεται στο στάδιο της ολοκλή-
ρωσης. Στη μελέτη αυτή, ο περιορισμός του αυτοκινήτου στο κέντρο της πόλης και η αύξηση των 
χώρων στάθμευσης στην περίμετρό του αποτελούν ζητούμενα του Δήμου. 

Στόχοι:
•	 Περιορισμός	του	αυτοκινήτου	στο	κέντρο	της	πόλης,	στις	περιοχές	που	παρεμβάλλονται	στις	δια-

τηρητέες περιοχές, βιώσιμη αστική κινητικότητα
•	 Αύξηση	των	πεζοδρομήσεων	
•	 Αντιμετώπιση	του		οξυμένου	προβλήματος	της	στάθμευσης	αυτοκινήτων
•	 Μείωση	ρύπων	

Δράση 3:  Ανάπλαση της οδού μητροπόλεως και  ανάδειξη της αρχαίας ρωμαϊκής οδού

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Δήμος Βέροιας - Δ/νση Τεχνικών Υπηρεσιών, ΥΠΠΟ-Ιζ΄ΕΠΚΑ, Π.Κ.Μ.-Ενδιάμεση Διαχειριστική Αρχή

Σύντομη περιγραφή:   
Η οδός Μητροπόλεως βρίσκεται στην καρδιά του κέντρου της πόλης. Αυτή η οδός υπήρχε στην ίδια 
θέση και με την ίδια σχεδόν χάραξη τουλάχιστον από τους ρωμαϊκούς χρόνους και μέχρι σήμερα. Η 
εκτεταμένη ανοικοδόμηση κατά μήκος της και η διεύρυνσή της είχαν ως αποτέλεσμα τη μεταμόρ-
φωσή της σε ένα δρόμο που διχοτομεί το ιστορικό κέντρο. Ο αρχαίος δρόμος αποκαλύφθηκε κατά 
τη διάρκεια εργασιών εκσκαφής έργων υποδομής. Μέχρι σήμερα ολοκληρώθηκε προκαταρκτική με-
λέτη για την ανάπλαση της οδού και την ανάδειξη των αρχαιοτήτων. Η Β΄φάση της μελέτης, η οποία 
συνδέεται στενά με την κυκλοφοριακή μελέτη, προβλέπεται να ολοκληρωθεί μέσα στο 2013.

Στόχοι:
•	 Αποκατάσταση	και	ανάδειξη	της	αρχαίας	ρωμαϊκής	οδού
•	 Μετατροπή	της	οδού	σε	δρόμο	ήπιας	κυκλοφορίας	αυτοκινήτων
•	 Αύξηση	του	πράσινου
•	 Ενοποίηση	των	διατηρητέων	περιοχών	εκατέρωθεν	της	οδού

Δράση 4: Ανάπλαση των τυφλών όψεων των πολυώροφων οικοδομών στον περιβάλλοντα 
χώρο των διατηρητέων περιοχών 

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Ιδιοκτήτες, Δήμος Βέροιας, ΥΠΠΟ-4η Ε.Ν.Μν., Υ.ΜΑ.Θ., ΜΚΟ, Πολιτιστικοί σύλλογοι, πολίτες

Σύντομη περιγραφή:   
•	Θερμομόνωση	των	τυφλών	όψεων	πολυώροφων	κτηρίων
•	Επικάλυψη	με	graffiti,	πράσινο	ή	άλλες	συνθέσεις

Στόχοι:
Οι διατηρητέες περιοχές στη Βέροια περιβάλλονται από πολυώροφες οικοδομές. Μερικές από τις 
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οικοδομές αυτές είναι σχεδόν σε επαφή με παραδοσιακά ή και διατηρητέα κτήρια επιδρώντας αρνη-
τικά στην εικόνα και στην αισθητική του χώρου. Η δράση αυτή έχει ως στόχο να απαλύνει το αρνη-
τικό αυτό αποτέλεσμα και να δημιουργήσει ένα πιο φιλικό περιβάλλον γύρω από τις περιοχές αυτές. 

Δράση 5: Ανάπλαση των όψεων νέων οικοδομών μέσα σε διατηρητέες περιοχές  

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Ιδιοκτήτες, Δήμος Βέροιας, ΥΠΠΟ-11η ΕΒΑ, ΥΠΠΟ-4η Ε.Ν.Μν., Υ.ΜΑ.Θ., Π.Κ.Μ.-Ενδιάμεση Διαχειρι-
στική Αρχή

Σύντομη περιγραφή:   
•	 Επεμβάσεις	για	την	αναβάθμιση	της	ενεργειακής	συμπεριφοράς	νέων	οικοδομών	που	βρίσκονται	

μέσα στις διατηρητέες περιοχές
•	 Ανασχεδιασμός	των	όψεων	για	την	αισθητική	αναβάθμισή	τους

Στόχοι:
Στις	διατηρητέες	περιοχές	κατασκευάσθηκαν	κατά	το	παρελθόν	οικοδομές	με	χαμηλό	μεν	ύψος	και	
όγκο αλλά με χαμηλή αισθητική, οι οποίες επιδρούν αρνητικά στο σύνολο. Τέτοια κτήρια βρίσκονται 
συχνά στην καρδιά των διατηρητέων περιοχών. Αυτή η δράση στοχεύει στην αποκατάσταση της 
εικόνας και στην ενότητα της μορφής και του χαρακτήρα των διατηρητέων περιοχών. 

Δράση 6: Χρήσεις στο ιστορικό κέντρο  

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Δήμος Βέροιας, ΥΠΠΟ-11η ΕΒΑ, ΥΠΠΟ-4η Ε.Ν.Μν., Υ.ΜΑ.Θ., κάτοικοι, ιδιοκτήτες, πολίτες, επισκέπτες

Σύντομη περιγραφή:   
Διαπιστώνονται προβλήματα με τις χρήσεις στο ιστορικό κέντρο. Αλλού υπάρχει συσσώρευση χρή-
σεων υγειονομικού ενδιαφέροντος με αποτέλεσμα να δημιουργούνται σοβαρές οχλήσεις στους μό-
νιμους	κατοίκους	και	σε	άλλες	περιοχές,	κυρίως	κατοικίας,	διαπιστώνεται	εγκατάλειψη	των	κτηρίων	
με αποτέλεσμα την ερήμωση και συχνά τη δημιουργία αισθήματος ανασφάλειας. Η έρευνα που έγινε 
με	ερωτηματολόγια	έδειξε	ότι	οι	απόψεις	ποικίλουν.	Στο	πλαίσιο	αυτό,	απαιτείται	να	γίνει	ολοκλη-
ρωμένη μελέτη, σε συνεργασία με τους αρμόδιους φορείς και τους κατοίκους, η οποία να καταλήξει 
σε προτάσεις με τη μεγαλύτερη κατά το δυνατόν αποδοχή, να διασφαλίζει τον πολύ-λειτουργικό 
χαρακτήρα του και να θεσμοθετηθεί, ώστε οι ιδιώτες να γνωρίζουν εκ των προτέρων τα περιθώρια 
και τις δυνατότητες που έχουν για επεμβάσεις και αλλαγή χρήσης. Η μελέτη αυτή θα πρέπει ακόμα να 
εξετάσει και να προτείνει κίνητρα για την επιστροφή των κατοίκων στις διατηρητέες περιοχές.

Στόχοι:
•	Η	αναβίωση	του	ιστορικού	κέντρου	και	η	εξασφάλιση	του	πολύ-λειτουργικού	χαρακτήρα	του
•	Επανάχρηση	του	κτηριακού	παραδοσιακού	αποθέματος
•	Εξισορρόπηση	χρήσεων
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ΣΤΟΧΟΣ 2: Ενίσχυση της ζήτησης για οικολογική αποκατά-
σταση των διατηρητέων κτηρίων και των παρα-
δοσιακών κατασκευών μέσα στο ιστορικό κέντρο

Δράση 1: Αποκατάσταση και βελτίωση της ενεργειακής συμπεριφοράς διατηρητέων κτηρίων 

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Δήμος Βέροιας, ΥΠΠΟ-4η Ε.Ν.Μν., Υπουργείο Μακεδονίας Θράκης, κάτοικοι, ιδιοκτήτες, Π.Κ.Μ.-
Ενδιάμεση Διαχειριστική Αρχή

Σύντομη περιγραφή:   
Εξασφάλιση οικονομικών κινήτρων – επιχορηγήσεων για την οικολογική αποκατάσταση διατηρητέ-
ων κτηρίων

Στόχοι:
Ο αριθμός των διατηρητέων κτηρίων στη Βέροια και ιδιαίτερα εκείνων που βρίσκονται μέσα στο 
ιστορικό κέντρο είναι μικρός. Τα περισσότερα από αυτά είναι σε κακή κατάσταση και είναι εγκα-
ταλειμμένα ή υπολειτουργούν. Η δαπάνη για την οικολογική αποκατάστασή τους είναι μεγάλη σε 
σχέση με μια συμβατική κατασκευή και αποθαρρύνει κάθε προσπάθεια αποκατάστασης. Είναι ιδι-
αίτερα	σημαντικό	να	εξασφαλισθούν	επιχορηγήσεις	για	να	καλύψουν	αυτή	τη	διαφορά.	Εκτιμάται	
ότι η οικονομική αυτή ενίσχυση θα λειτουργήσει ως κίνητρο για την επανάχρηση και αναβίωση των 
κτηρίων αυτών.  

Δράση 2: Αποκατάσταση και βελτίωση της ενεργειακής συμπεριφοράς παραδοσιακών κτηρί-
ων, μέσα στις διατηρητέες περιοχές

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Δήμος Βέροιας, ΥΠΠΟ-4η Ε.Ν.Μν., Υπουργείο Μακεδονίας Θράκης, κάτοικοι, ιδιοκτήτες, Π.Κ.Μ.-
Ενδιάμεση Διαχειριστική Αρχή, πολίτες

Σύντομη περιγραφή:   
Εξασφάλιση οικονομικών κινήτρων – επιχορηγήσεων για την οικολογική αποκατάσταση παραδοσι-
ακών κτηρίων, μέσα στις διατηρητέες περιοχές

Στόχοι:
Ο χαρακτήρας των διατηρητέων περιοχών δεν διασφαλίζεται μόνο από τα διατηρητέα κτήρια αλλά 
και από τα παραδοσιακά μη χαρακτηρισμένα. Τα κτήρια αυτά απαιτούν επίσης ανακαίνιση και βελ-
τίωση της ενεργειακής συμπεριφοράς τους για να καταστούν βιώσιμα. Η τάση μέχρι σήμερα είναι η 
καθαίρεσή τους και η κατασκευή νέων οικοδομών, σε «παραδοσιακό στυλ», μια τάση που επηρεάζει 
το συνολικό χαρακτήρα των προστατευμένων περιοχών. Ιδιαίτερα στη Βέροια που οι διατηρητέες 
περιοχές έχουν μικρό μέγεθος κάθε νέα οικοδομή αλλάζει δραματικά το τοπίο. Στο πλαίσιο αυτό, 
θεωρείται σημαντικό να δοθούν οικονομικά κίνητρα στους ιδιοκτήτες να ανακαινίσουν τα παραδο-
σιακά κτήριά τους αντί να τα ανακατασκευάσουν.  
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Δράση 3: Αποκατάσταση και βελτίωση της ενεργειακής συμπεριφοράς της οικίας Χατζήκου

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Δήμος Βέροιας, ΥΠΠΟ-4η Ε.Ν.Μν., λύκειο Ελληνίδων, Σύλλογος Μικρασιατών

Σύντομη περιγραφή:   
Εργασίες για την οικολογική αποκατάσταση και μετατροπή της οικίας Χατζήκου σε πολιτιστικό χώρο 
για να στεγάσει το λύκειο Ελληνίδων και το Σύλλογο Μικρασιατών

Στόχοι:
Η οικία Χατζήκου δωρήθηκε στο Δήμο Βέροιας. Το κτήριο χρησιμοποιήθηκε στο πλαίσιο του LINKs 
ως παράδειγμα για οικολογική αποκατάσταση. Στο πλαίσιο αυτό έγιναν έρευνες – μελέτες για την 
αξιολόγηση της ενεργειακής συμπεριφοράς του, των υλικών κατασκευής, ενώ είναι σε εξέλιξη με-
λέτη για την αξιολόγηση της στατικής συμπεριφοράς του και μελέτη για την  προσαρμογή του στη 
νέα χρήση. Εργασίες για την αποκατάστασή του προβλέπεται να ξεκινήσουν μέσα στο 2013, ενώ η 
ολοκληρωμένη παρέμβαση, για την οποία απαιτείται σημαντική χρηματοδότηση, εφόσον ολοκλη-
ρωθεί, θα αποδώσει στην πόλη ένα σημαντικό κτήριο και επιπλέον θα αποτελέσει παράδειγμα απο-
κατάστασης.  

Δράση 4:  Τεχνική υποστήριξη: Εκπαίδευση – οργάνωση θεματικών εργαστηρίων

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Δήμος Βέροιας, ΥΠΠΟ-4η Ε.Ν.Μν., Υπουργείο Μακεδονίας Θράκης, Σύλλογος Αρχιτεκτόνων Ν. Ημα-
θίας, ΤΕΕ, Ένωση Οικοδόμων, εργολήπτες, επιχειρηματίες, πολίτες

Σύντομη περιγραφή:   
Θεματικά διαδραστικά εργαστήρια σε μικρές ομάδες ενδιαφερομένων

Στόχοι:
Διάχυση της γνώσης, εκπαίδευση

Δράση 5:  Τεχνική υποστήριξη: Δημιουργία ψηφιακής πλατφόρμας

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Δήμος Βέροιας, ΥΠΠΟ-4η Ε.Ν.Μν., Υπουργείο Μακεδονίας Θράκης, Σύλλογος Αρχιτεκτόνων Ν. Ημα-
θίας, ΤΕΕ, ΈΣωματείο Οικοδόμων, εργολήπτες, επιχειρηματίες, πολίτες

Σύντομη περιγραφή:   
Δημιουργία	ψηφιακής	πλατφόρμας	με	οδηγίες,	συστάσεις,	καλές	πρακτικές	και	γενικές	πληροφορίες	
για οικονομικά κίνητρα και τρέχοντα θέματα ειδικού ενδιαφέροντος

Στόχοι:
Διάχυση της γνώσης, υποστήριξη των ενδιαφερομένων / δικαιούχων

Δράση 6: Τεχνική υποστήριξη: Παραγωγή πληροφοριακού υλικού

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Δήμος Βέροιας, ΥΠΠΟ-4η Ε.Ν.Μν., Υπουργείο Μακεδονίας Θράκης, Σύλλογος Αρχιτεκτόνων Ν. Ημα-
θίας, ΤΕΕ, Ένωση Οικοδόμων, εργολήπτες, επιχειρηματίες, πολίτες

Σύντομη περιγραφή:   
Πληροφοριακό	υλικό	σε	έντυπη	και	ψηφιακή	μορφή	με	τεχνικές	επέμβασης	–	υλικά,	προδιαγραφές	
μελετών, διαδικασίες έγκρισης, οικονομικά κίνητρα

Στόχοι:
Διάχυση της γνώσης, υποστήριξη των ενδιαφερομένων / δικαιούχων
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Δράση 7: Διοικητική υποστήριξη: Απλοποίηση των γραφειοκρατικών διαδικασιών

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Δήμος Βέροιας, ΥΠΠΟ-11η Ε.Β.Α., ΥΠΠΟ-4η Ε.Ν.Μν., Υπουργείο Μακεδονίας Θράκης, Σύλλογος Αρχι-
τεκτόνων Ν. Ημαθίας, ΤΕΕ, ιδιοκτήτες, ένοικοι

Σύντομη περιγραφή:   
Τακτικές συναντήσεις μεταξύ των αρμοδίων φορέων προκειμένου να οριστεί μια κοινά αποδεκτή 
βάση επεμβάσεων και να απλοποιηθεί η διαδικασία των αδειοδοτήσεων / εγκρίσεων

Στόχοι:
Περιορισμός της γραφειοκρατίας, διευκόλυνση στη διαδικασία αδειοδοτήσεων

ΣΤΟΧΟΣ 3: Ευαισθητοποίηση – ενδυνάμωση της συμμετοχής 
των πολιτών

Δράση 1:  Δράσεις / δικτυώσεις

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Δήμος Βέροιας, ΜΚΟ, πολιτιστικοί φορείς, πολίτες

Σύντομη περιγραφή:   
Δράσεις ευαισθητοποίησης / ενημέρωσης που απευθύνονται σε όλες τις ηλικίες, όπως για παράδειγ-
μα «το κυνήγι του Θησαυρού στο ιστορικό κέντρο», κοινές εκδηλώσεις με φορείς, κ.λπ.

Στόχοι:
Ευαισθητοποίηση

Δράση 2: Τακτικές συναντήσεις με ομάδες πολιτών

Αρμόδιοι φορείς/Δικαιούχοι:
Δήμος Βέροιας, ΜΚΟ, πολιτιστικοί φορείς, πολίτες

Σύντομη περιγραφή:   
Τακτικές συναντήσεις με φορείς, συλλόγους, ομάδες πολιτών σε διάφορες περιοχές της πόλης 

Στόχοι:
Ευαισθητοποίηση, συμμετοχή
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ
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ΕΡΕΥΝΑ ΠΑΘΟλΟΓΙΑΣ ΙΣΤΟΡΙΚωΝ ΚΑΤΑΣΚΕΥωΝ 
ΣΤΟ ΙΣΤΟΡΙΚΟ ΚΕΝΤΡΟ ΤΗΣ ΒΕΡΟΙΑΣ

Η παθολογία των ιστορικών κατασκευών στη Βέροια, στο 
πλαίσιο μιας ολιστικής προσέγγισης

Ιωάννα Παπαγιάννη
Καθηγήτρια Α.Π.Θ., Διευθύντρια του Εργαστηρίου Δομικών Υλικών, Τμήμα Πολιτικών Μηχανικών

1. Εισαγωγή

Η Βέροια είναι ένα από τα πιο σημαντικά ιστορικά κέντρα στη Νοτιοανατολική Ευρώπη. Εκτός από τις βυζα-
ντινές εκκλησίες, τα παλιά κτήρια (ιδιωτικά ή δημόσια) κατασκευάστηκαν από την προ-βιομηχανική περίοδο 
μέχρι τις πρώτες δεκαετίες του 20ου αιώνα. Αποτελούν ένα μεγάλο μέρος της πολιτιστικής κληρονομιάς της, 
που μαρτυρούν το ιστορικό και κοινωνικο-οικονομικό υπόβαθρο της περιοχής.

Τα ιστορικά κτήρια της Βέροιας θα μπορούσαν να χαρακτηριστούν (ανάλογα με το στυλ τους) σε αυτά της 
παραδοσιακής αρχιτεκτονικής, τα οποία έχουν αναπτυχθεί στο πρόσφατο παρελθόν στη Νοτιοανατολική Ευ-
ρώπη και σε εκείνα της νεοκλασικής ή εκλεκτιστικής αρχιτεκτονικής (Εικ. 1)

Εικ. 1. Τυπικές παραδοσιακές κατασκευές στη Βέροια

Τα περισσότερα από τα ιστορικά κτήρια έχουν καταστραφεί από υπερφορτίσεις ή σεισμικές δονήσεις, από τη 
γήρανση που οφείλεται στην υγρασία και σε άλλους παράγοντες που συνδέονται με τις περιβαλλοντικές συν-
θήκες και ως συνέπεια έχουν εγκαταλειφθεί. Μερικά από αυτά έχουν επισκευαστεί και ενισχυθεί με σκυρόδεμα, 
πολύ συχνά χωρίς σεβασμό στον παραδοσιακό τους χαρακτήρα. 

Στο σχέδιο URBACT-LINKs έχει καθοριστεί με σαφήνεια η σημασία της σωστής επισκευής και συντήρησης των 
ιστορικών κτηρίων, καθώς και η αναγκαιότητα για την αναβίωση και ενσωμάτωσή τους στη σύγχρονη πόλη 
προς όφελος του ιστορικού χαρακτήρα τους, της κοινωνίας και της τοπικής οικονομίας.

ως εκ τούτου, η ανάπτυξη μιας στρατηγικής για την επισκευή, τη συντήρηση και την αναβάθμιση των ιστορι-
κών κτηρίων, η οποία θα βασίζεται στις παγιωμένες αρχές της αποκατάστασης, είναι πρώτης προτεραιότητας 
για την ενσωμάτωσή τους στη σύγχρονη ζωή της πόλης της Βέροιας. Επιπλέον, η εκτίμηση της ενεργειακής 
τους απόδοσης απαιτείται για να γίνουν κατοικήσιμα και πάλι. Όπως είναι γνωστό [1], τα παλιά κτήρια είναι 
εγγενώς πράσινα, επειδή σχεδιάστηκαν για να ανταποκρίνονται στις περιβαλλοντικές συνθήκες. ωστόσο, το 
κλίμα έχει αλλάξει, ειδικά στις αστικές περιοχές και η ενεργειακή απόδοση ενός παλιού κτηρίου πρέπει να 
επαναθεωρηθεί.
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2. Η παθολογία των ιστορικών κτηρίων

Η έρευνα δείχνει ότι συχνά υποφέρουν από (Εικ. 2):
•	Έντονες	ρηγματώσεις,	λόγω	της	ανεπάρκειάς	τους	σε	υπερφορτίσεις	ή	σεισμικές	δονήσεις
•	Παραμορφώσεις	ή	αποκολλήσεις	των	εξωτερικών	ή	εσωτερικών	τοίχων	στο	επίπεδο	της	στέγης
•	Ανεπάρκεια	των	οριζόντιων	ξύλινων	πλαισίων	με	τα	οποία	συνδέονται	οι	τοίχοι

Θα πρέπει να αναφερθεί ότι η υγρασία είναι ο κύριος φθοροποιός παράγοντας επιδείνωσης ειδικότερα σε 
οπτοπλινθοδομές και ωμοπλινθοδομές. Οι κύκλοι υγρασίας / ξήρανσης έχει ως αποτέλεσμα τη διόγκωση και 
κονιοποίηση των πλίνθων ή των πηλοκονιαμάτων.  

Εικ. 2 Τυπικές βλάβες σε παραδοσιακές κατασκευές στη Βέροια

3. Η διάγνωση της παθολογίας σε ένα παλαιό κτήριο

Για να καταγραφεί η παθολογία, θα πρέπει να ακολουθούνται τα παρακάτω βήματα: 

Επιτόπια	επίσκεψη	και	έρευνα	των	συμπτωμάτων	της	παθολογίας	με	τη	λήψη	φωτογραφιών,	οπτικών	παρατη-
ρήσεων και μη καταστρεπτικών μετρήσεων. Είναι πολύ χρήσιμο για να συμπληρώνεται ειδική καρτέλα με την 
οποία θα τροφοδοτηθεί μία βάση δεδομένων.

Αποσπάσματα των πληροφοριών που λαμβάνονται από την έρευνα:
•	Αναγνώριση	του	φέροντος	οργανισμού	και	περιγραφή	του	δομικού	συστήματος	του	κτηρίου
•	Προβληματικές	περιοχές	που	χρειάζονται	επείγουσα	υποστήριξη
•	Κύριες	βλάβες	και	προβλήματα	γειτονικών	περιοχών	
•	Αρχική	εκτίμηση	των	αιτίων	του	προβλήματος
•	Περιγραφή	των	αρχικών	υλικών	και	των	υλικών	που	χρησιμοποιήθηκαν	σε	προηγούμενες	επισκευές

4. Η ανάλυση των υλικών

Για την επισκευή με συμβατά υλικά είναι αναγκαίες [2]:
•	Η	δειγματοληψία	υλικών	σύμφωνα	με	συγκεκριμένες	προδιαγραφές	(Εικ.	3)
•	Η	ανάλυση	των	υλικών	και	η	μέτρηση	των	μηχανικών	χαρακτηριστικών	τους,	προκειμένου	να	βρεθεί	η	σύν-

θεσή τους και τα εναπομείναντα μηχανικά χαρακτηριστικά τους
•	Η	εκτίμηση	της	φέρουσας	ικανότητας	των	δομικών	στοιχείων.	Μερικές	φορές	μπορεί	να	είναι	απαραίτητες,	

μετρήσεις για τη φέρουσα ικανότητα του εδάφους
•	Η	χρήση	του	κατάλληλου	λογισμικού	επαναδιαστασιολόγησης	με	τα	υφιστάμενα	μηχανικά	χαρακτηριστικά	•	•	
•	Η	ανάλυση	του	κτηρίου	για	να	εκτιμηθεί	η	στατική	του	επάρκεια,	λαμβάνοντας	υπόψη	τον	καθορισμένο	(στο	

σχετικό κώδικα) σεισμικό συντελεστή της περιοχής

5. Η Επισκευή παραδοσιακών κτηρίων

Εκτός από τα υπάρχοντα υλικά, άλλες παράμετροι παίζουν επίσης ρόλο στην αποκατάσταση:
•	Η	απόφαση	για	την	αποκατάσταση	λαμβάνοντας	υπόψη	την	επαναχρησιμοποίησή	του
•	 Η	 καταγραφή	 της	 παθολογίας	 στα	 σχέδια	 και	 ο	 καθορισμός	 προτεραιοτήτων	 στις	 απαραίτητες	 εργασίες								

(Εικ. 4)
•	Η	επιλογή	των	υλικών	επισκευής	για	συμβατές	παρεμβάσεις	με	βάση	τα	χαρακτηριστικά	των	υπαρχόντων	

δομικών υλικών
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Η επιλογή, ο σχεδιασμός και η εφαρμογή των υλικών επισκευής σε ιστορικά κτήρια παραμένουν ως πρόβλημα, 
επειδή:
•		Τα	παραδοσιακά	υλικά	δεν	βρίσκονται	εύκολα	στην	αγορά
•		Οι	ανάδοχοι	και	οι	τεχνίτες	δεν	είναι	εξοικειωμένοι	με	αυτά	τα	υλικά
•	Δεν	υπάρχουν	σχετικοί	κανονισμοί
•	Ο	έλεγχος	των	παραδοσιακών	υλικών	είναι		επίσης	δύσκολος

Εικ.	3	Δειγματοληψία	από	παραδοσιακό	κτήριο	στη	Βέροια

Εικ. 4. Ενδεικτικός χάρτης παθολογίας σε ιστορικό κτήριο στη Θεσσαλονίκη

6. Η Παθολογία ιστορικών κτηρίων εκλεκτικιστικής αρχιτεκτονικής

Το δομικό σύστημα αποτελείται από (Εικ. 5-6):
•	Θεμελίωση:	λιθοδομή
•	Υπόγειο:	λιθοδομή	με	ή	χωρίς	επιχρίσματα
•	Δάπεδα:	Ένα	πλαίσιο	από	ξύλινα	ή	μεταλλικά	δοκάρια	με	κεραμικό	ή	ξύλινο	υλικό	πληρώσεως
•		Τοίχοι:	Πλινθοδομές	από	ψημένα	τούβλα	με	κονιάματα	με	βάση	τον	ασβέστη	και	συμπαγή	ή	διάτρητα	τούβλα
•		Επιχρίσματα	τοιχοποιίας:	κονιάματα	που	βασίζονται	στην	άσβεστο
•		Στέγη:	Συνήθως	ξύλινο	δικτύωμα	καλυμμένη	με	κεραμίδια

Χαρακτηρίζονται από επιχρίσματα μεγάλου πάχους και τα διακοσμητικά στοιχεία κατασκευασμένα με κονιά-
ματα ειδικής τεχνικής. 

Εικ. 5 λεπτομέρειες από παραδοσιακές κατασκευές 
στη Βέροια

Εικ. 6 Δομικά στοιχεία από παλαιά κτήρια στη Βέροια
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Οι πιο συνήθεις βλάβες είναι:
•	Καθίζηση	των	θεμελίων	και	ρωγμές	στην	ανωδομή	(Εικ.	7)
•	Εγκάρσιες	ρωγμές	στις	γωνίες	των	ανοιγμάτων	στις	τοιχοποιίες	λόγω	ανεπάρκειάς	τους	σε	προηγούμενα	φορ-

τία
•	Ζημιές	στα	δάπεδα	λόγω	της	φθοράς	των	ξύλινων	δοκών,	με	αποτέλεσμα	να	χάνουν	τη	διαφραγματική	τους	

λειτουργία
•	Αποκόλληση	στις	γωνίες	της	τοιχοποιίας,	η	οποία	μπορεί	να	οφείλεται	σε	πολλά	αίτια,	όπως	η	διάβρωση	με-

ταλλικών δοκών (Εικ. 8)
•	Αποκόλληση	επιχρισμάτων

Εικ. 7 Βλάβες στους εξωτερικούς τοίχους σε 
εκλεκτικιστικό κτήριο στη Βέροια

Εικ. 8 Αποκολλήσεις σε παλαιό κτήριο που οφείλεται στην οξείδωση μεταλλικών στοι-
χείων

7. Χαρακτηριστικά των υλικών κατασκευής

Το Εργαστήριο Δομικών Υλικών του Α.Π.Θ. έχει δημιουργήσει μια βάση δεδομένων που περιέχει όλα τα υλικά 
που έχουν αναλυθεί. Είναι χρήσιμο να αναφερθούν τα υλικά που βρίσκονται πιο συχνά:

•	Πέτρες	(συχνά	μορφωμένες	στις	γωνίες):	Τοπικές	πέτρες	από	τα	αποθέματα	της	γύρω	περιοχή.	Λαξευμένες	ή	
όχι, συνδέονται με λάσπη ή ασβεστοκονίαμα

•	Τούβλα:	Συμπαγή	ή	διάτρητα,	διαστάσεις:	5x10x21-25cm,	φέρουσα	ικανότητα:	15-20MPa
•	Κονιάματα	δόμησης:	Με	βάση	τον	ασβέστη	ή	ασβέστη	+	πηλό	κονιάματα		(αρμοί	περίπου	1	cm).	Αντοχή	σε	
θλίψη	περίπου	0,5-1.0MPa

•	Εξωτερικά	επιχρίσματα:	Μεγάλου	πάχους	με	βάση	τον	ασβέστη	κονιάματα	με	χοντρόκοκκη	άμμο	που	εφαρ-
μόστηκαν σε επάλληλα στρώματα με συγκεκριμένη τεχνική (τραβηχτό). Επιδέξιοι τεχνικοί κατάφεραν να πα-
ράξουν	προσόψεις	και	κίονες	προσομοιάζοντας	μαρμάρινες	επιφάνειες

•		Εσωτερικά	επιχρίσματα:	Με	βάση	τον	ασβέστη	κονιάματα	με	λεπτόκοκκη	άμμο	και	προσθήκη	ινών	(ψιλοκομ-
μένο άχυρο, ξύλινες ίνες, τρίχες ζώων)

Εικ. 9 Τούβλο και κονίαμα από παλαιό εκλεκτικιστικό κτήριο

Εικ. 10 Χαρακτηριστικά υλικών από νεοκλασικό κτήριο
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8. Παθολογία κατασκευών από ωμόπλινθους

Αν και υπήρχε μακροχρόνια εμπειρία στην κατασκευή με πηλό στο παρελθόν (εικ. 11), αυτή η παράδοση έχει 
χαθεί και η αναβίωση των υφιστάμενων κτηρίων από ωμόπλινθους φαίνεται να είναι πολλή δύσκολη, εκτός και 
αν βελτιωθεί η φέρουσα αντοχή των ωμόπλινθων.

Εικ. 11 Κτήρια από ωμόπλινθους στην Ελλάδα

Εικ. 12 Δομικά στοιχεία από κτήρια με ωμόπλινθους

Εικ. 13 Δομικά στοιχεία από κτήρια με ωμόπλινθους (δάπεδο και μπαγδατί)

Το δομικό σύστημα αποτελείται από:
•	Θεμέλιο	και	υπόγειο	από	λιθοδομή	
•	Ξύλινο	φέρον	σύστημα	
•	Τοιχοποιίες	από	ωμόπλινθους	ενισχυμένους	με	ξύλινα	δοκάρια	(τσατμάς)	
•	Ξύλινα	πατώματα	
•	Στα	ψηλότερα	τμήματα	της	ανωδομής	προεξέχοντες	τοίχοι	από	μπαγδατί	
•	Στέγη:	Ξυλοκατασκευή	καλυμμένη	με	κεραμίδια
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Τα υλικά που βρέθηκαν σε κατασκευές από ωμοπλινθοδομή είναι:
•	Συμπαγείς	ωμόπλινθοι
•	Αρμοί	από	πηλοκονιάματα:	κατασκευασμένα	με	τοπικά	υλικά
•	 Εσωτερικά	 επιχρίσματα:	 λασποκονιάματα	 ή	 κονιάματα	 με	 βάση	 τον	 ασβέστη	 ενισχυμένα	 με	φυσικές	 ίνες												

(Εικ. 14)
•	Εξωτερικά	επιχρίσματα:	συνήθως	με	βάση	τον	ασβέστη	ή	λασποκονίες

Εικ	14.	Επικαλύψεις	σε	κτήρια	από	ωμοπλινθοδομές

Οι συνήθεις βλάβες σε ωμοπλινθοδομές (πάχος 50 - 100cm) μπορούμε να πούμε ότι είναι δύο τύπων.

Αυτές που αφορούν την επιφάνεια των τοίχων, όπως:
•	Αποκολλήσεις	επιχρισμάτων	εξαιτίας	της	υγρασίας
•	Ξεφλούδισμα	ή	απώλεια	επιφανειακού	υλικού	λόγω	τριβών
•	Κονιοποίηση	της	επιφάνειας	λόγω	της	δράσης	του	παγετού	ή	της	κρυσταλλοποίησης	αλάτων	
•	Προσβολή	από	έντομα
•	Ανάπτυξη	φυτών	οι	ρίζες	των	οποίων	καταστρέφουν	συχνά	σε	βάθος	την	ωμοπλινθοδομή	

Εκείνες που αναφέρονται στην φέρουσα ικανότητα των δομικών στοιχείων, όπως:
•	Διαγώνιες	ρωγμές	στο	επίπεδο	της	τοιχοποιίας	που	δημιουργούνται	από	σεισμικές		δονήσεις	
•	Κατακόρυφες	ρωγμές	λόγω	υπερφορτίσεων	από	αλλαγή	χρήσεων	του	κτηρίου
•	Παραμόρφωση	των	ωμοπλινθοδομών	λόγω	ωθήσεων	που	οφείλονται	σε	διάφορους	λόγους,	όπως	μετακινή-

σεις ξύλινων δοκαριών ή ξύλινων πατωμάτων
•	Φθορά	των	ξύλινων	δοκαριών	ή	ξύλινων	πατωμάτων		καθώς	και	της	ξύλινης	στέγης

Εικ. 15 Συνήθεις βλάβες σε ωμοπλινθοδομές στη Βέροια

Εικ. 16 Συνήθεις βλάβες σε ωμοπλινθοδομές στη Βέροια
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9. Η επισκευή κατασκευών από ωμοπλινθοδομή

•	Θα	πρέπει	πρώτα	να	εκτιμάται	η	φέρουσα	ικανότητα	του	ξύλινου	σκελετού	και	της	τοιχοποιίας	από	ωμοπλιν-
θοδομή

•	Σε	περίπτωση	φθαρμένων	ξύλινων	δοκών,	αυτές	θα	πρέπει	να	αντικαθίστανται	από	νέες	με	τα	ίδια	χαρακτη-
ριστικά

•	Τα	κατεστραμμένα	τμήματα	της	τοιχοποιίας	θα	πρέπει	να	ανακατακευάζονται	με	νέους	ωμόπλινθους																		
•		Για	την	πλήρωση	των	κενών	και	των	ρωγμών	στις	τοιχοποιίες	μπορούν	ακόμα	να	χρησιμοποιηθούν	ενέματα	

με βάση τον πηλό

Αναμενόμενες δυσκολίες στη στερέωση ωμοπλινθοδομών:
•	Τα	ενέματα	είναι	μια	ευρέως	χρησιμοποιούμενη	μεθοδολογία	πλήρωσης	ρωγμών	σε	τοιχοποιίες	και	ιδιαίτερα	

σε ιστορικές τοιχοποιίες. Η χρήση ενεμάτων με βάση τον ασβέστη φαίνεται να λύνει το πρόβλημα της συμ-
βατότητας μεταξύ του παλαιού και του νέου υλικού επισκευής και συνεπώς η ετερογενής συμπεριφορά της 
επισκευασμένης τοιχοποιίας αποφεύγεται

•	Αλλά	στην	περίπτωση	των	ωμοπλινθοδομών	υπάρχουν	ορισμένα	μειονεκτήματα:	Πρώτον,	το	πορώδες	των	
ωμών πλίνθων είναι πολύ χαμηλό και η διείσδυση του ενέματος υπό πίεση (περίπου 1 atm) δεν είναι εύκολη. 
Υψηλότερες	πιέσεις	έχουν	ως	αποτέλεσμα	την	καταστροφή	της	ωμοπλινθοδομής

10. Πειραματική μελέτη σχετική με ενέματα με βάση τον πηλό και πιλοτικές εφαρμογές που έγιναν στο 
Εργαστήριο Δομικών Υλικών του Α.Π.Θ.

Στον Πίνακα 1 δίνεται η ανάλυση πηλώδους εδάφους που χρησιμοποιείται για ενέματα με βάση τον πηλό. 

Πίνακας 1. Χαρακτηριστικά πηλώδους εδάφους που χρησιμοποιείται σε συνθέσεις κονιαμάτων

Σε πειραματική μελέτη που αφορά σε ενέματα με βάση τον πηλό βρέθηκαν οι βέλτιστες συνθέσεις κονιαμάτων 
και έγιναν πιλοτικές εφαρμογές στο Εργαστήριο Δομικών Υλικών του Α.Π.Θ.

Πίνακας 2: Συνθέσεις πηλοκονιαμάτων με αμμώδη πηλό Νο 1. Αναλογίες και ιδιότητες
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Εικ. 18 Η τεχνική ενέσεων ωμοπλινθοδομών με πηλοκονιάματα

Εικ. 19 Τεστ αντοχών σε προπλάσματα τοιχοποιιών μετά τον εμποτισμό 
με πηλοκονιάματα

Ακολούθησε η θραύση των προπλασμάτων των ωμοπλινθοδομών, ύστερα από συντήρηση που διήρκεσε ένα 
μήνα. Μετρήσεις της ταχύτητας των υπερήχων με σονόμετρο έγιναν επίσης πριν από την εφαρμογή των θλι-
πτικών	φορτίων.	Ένας	επαρκής	αριθμός	τοιχοποιιών	από	ωμοπλινθοδομή	υπέστησαν	σύνθλιψη	για	τις	ανάγκες	
της έρευνας. 

Στη συνέχεια έγινε σύγκριση των αποτελεσμάτων των αντοχών με αυτές των υγειών προπλασμάτων τοιχοποι-
ιών.

Πίνακας 4: Σύγκριση αντοχών προπλασμάτων ωμοπλινθοδομών πριν και μετά τα ενέματα. Η αποκατάσταση των αντοχών των τοιχοποιι-
ών που επισκευάστηκαν με ένεμα έφθασε στο 98,5% της αντοχής των υγειών τοιχοποιιών.



63

Η καλύτερη σύνθεση κονιάματος, σε σχέση με τη συμπεριφορά και την αποτελεσματικότητά του εφαρμόστηκε 
για τη στερέωση κατοικίας από ωμοπλινθοδομή στη Χαλκιδική (εικ. 20) [4]

Εικ. 20 Χωριό ζωγράφου, Χαλκιδική. Εργατική κατοικία (1848 μ. Χ.)

Σύνθεση πηλοκονιάματος
Συστατικά   Μέρη μάζας
Πηλός    0.6
λευκό τσιμέντο   0.2
Ποζολάνα   0.2
Νερό    0.96
Υπερπλαστικοποιητής  1% κατά τη μάζα του συνδετικού υλικού
Εξίδρωση   1%
28	ημερών	αντοχή	σε	θλίψη	 1.18MPa

Εικ. 21 Επιλογή τοιχοποιίας με ρωγμές για τον εμποτισμό της με ένεμα από πηλό

Εικ. 22 Προετοιμασία της περιοχής για ένεμα. Διανοίχθηκαν εύκολα οπές για τη διείσδυση ενέματος 
και	από	τις	δύο	όψεις.
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Εικ. 24 Θεραπεία της εμποτισμένης περιοχήςΕικ. 23 Η ωμοπλινθοδομή μετά τον 
εμποτισμό με ένεμα με βάση τον πηλό

Με βάση τις μετρήσεις με σονόμετρο, πριν και μετά τη διενέργεια ενεμάτων, φαίνεται ότι επιτεύχθηκε πλήρωση 
πάνω από 60%. Μπορεί να λεχθεί ότι η σταθεροποίηση της ωμοπλινθοδομής με ενέματα με βάση τον πηλό 
είναι εφικτή και αποτελεσματική.
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1. Το ιστορικό

Στο πλαίσιο του Προγράμματος URBACT LINKs και της συνεργασίας με του Δήμο Βέροιας, το Εργαστήριο Δο-
μικών Υλικών του Α.Π.Θ. ανέλαβε να αναλύσει τα βασικά υλικά που βρίσκονται σε ιστορικά κτήρια, έτσι ώστε 
τα υλικά επισκευής που θα χρησιμοποιούνται για επεμβάσεις να είναι συμβατά με τα υφιστάμενα παλαιά. Για 
το	σκοπό	αυτό	το	επιστημονικό	προσωπικό	του	Εργαστηρίου	έκανε	δύο	επισκέψεις	σε	μνημεία	της	πόλης,	σε	
συνεργασία	με	υπαλλήλους	του	Δήμου	και	άλλους	αρμόδιους	επιστήμονες,	προκειμένου	να	καταγράψει	τα	
συμπτώματα παθολογίας και να επιλέξει δύο αντιπροσωπευτικά κτήρια για την ανάλυση των υλικών τους. φαί-
νεται ότι υπάρχουν δύο κύριες κατηγορίες παλιών κατοικιών: εκείνες της παραδοσιακής αρχιτεκτονικής που 
η κατασκευή τους στηρίζεται σε τοιχοποιία από χωμάτινα τούβλα ενισχυμένη από ξύλινο σκελετό και εκείνες 
σε στυλ νεοκλασικισμού, διώροφες ή τριώροφες, με τοιχοποιία από πέτρα και τούβλο.Οι περισσότερες από τις 
πρώην κατοικίες έχουν εγκαταλειφθεί εδώ και πολύ καιρό και πολλά τμήματά τους έχουν καταρρεύσει. Οι τε-
λευταίες έχουν επισκευαστεί πολλές φορές με τσιμέντο ή συχνά έχουν προστεθεί νέα στοιχεία από σκυρόδεμα 
για να γίνουν πιο άνετες για νέες χρήσεις

2. Έρευνα και ανάλυση υλικών από κατοικίες με τοιχοποιία από ωμούς πλίνθους

Η έρευνα για την παθολογία αυτών των κτηρίων προηγείται του κειμένου αυτού. Για την ανάλυση των υλικών 
λήφθηκαν ένα δοκίμιο δομικού κονιάματος (Δ2) και δύο δοκίμια επιχρισμάτων (Ε1, Ε2) από τα εξωτερικά τμή-
ματα της τοιχοποιίας. Η ανάλυση που έγινε περιλάμβανε:
•	Ταυτοποίηση	χρώματος	
•	Στερεοσκοπική	εξέταση
•	Κοκκομετρική	διαβάθμιση
•	Χημική	σύνθεση
•	Προσδιορισμό	της	περιεκτικότητας	σε	διαλυτά	άλατα
•	Προσδιορισμό	του	φαινόμενου	ειδικού	βάρους	και	του	πορώδους
•	Εκτίμηση	της	αντοχής	σε	θλίψη

Όλα τα χαρακτηριστικά των κονιαμάτων που αναλύθηκαν δίνονται σε καρτέλες που επισυνάπτονται. Το δομικό 
κονίαμα	είναι	χρώματος	φωτεινού	καφετί	γκρι	10YR6/2	και	βασίζεται	σε	ασβέστη	και	χώμα.	Η	αντοχή	σε	θλίψη	
είναι	περίπου	1MPa	και	το	πορώδες	26%.	Η	περιεκτικότητα	σε	Ca	(ΟΗ)	2	είναι	40%	και	σε	SiO2	30,50%.	Η	περιε-
κτικότητα	σε	διαλυτά	άλατα,	ιδιαίτερα	σε	θειικά	και	νιτρικά	είναι	υψηλή	και	πιθανότατα	τα	άλατα	οφείλονται	σε	
υγρασία ανερχόμενη από το έδαφος. Στη μάζα περιλαμβάνονται σβώλοι από ασβέστη και κομμάτια άχυρου. Η 
αναλογία συνδετικού υλικού / αδρανών είναι περίπου 1/1. Το μέγιστο μέγεθος αδρανών είναι 8 χιλιοστά, αν και 
υπάρχει ένα μικρό ποσοστό κόκκων έως 16mm.
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ως προς τα επιχρίσματα, βρέθηκαν δύο τύποι. Το επίχρισμα Ε1 αποτελείται από δύο στρώματα. Το εσωτερικό 
είναι καφετί και έχει ως βάση ασβέστη και πηλό, ενώ το εξωτερικό είναι κονίαμα με βάση το τσιμέντο, πάχους 
1 cm. Το επίχρισμα με βάση ασβέστη-πηλό περιέχει λεπτόκοκκα πυριτικά αδρανή, μέγιστου μεγέθους <1 mm 
και ίνες άχυρου. Είναι πλούσιο σε συνδετικό υλικό και υπάρχουν πολλές ρωγμές στο εσωτερικό της μάζας του. 
Το  E2 έχει ανοιχτό καφέ χρώμα και χαρακτηρίζεται ως κονίαμα με βάση τον πηλό. Η αντοχή του είναι περίπου 
1.01MPa	και	περιέχει	 ίνες	άχυρου,	μήκους	1-3mm.	Το	μέγιστο	μέγεθος	των	αδρανών	υλικών	είναι	4mm.	Το	
πορώδες είναι 28%. Η αναλογία συνδετικό υλικό / αδρανές είναι 1,5 / 1. Η εξωτερική επιφάνεια είναι πολύ καλά 
δουλεμένη και καλύπτεται με ένα στρώμα ασβέστη (βλέπε φωτογραφίες στις καρτέλες).

3. Προτάσεις για το σχεδιασμό συμβατών κονιαμάτων επισκευής

Και τα κονιάματα δόμησης και τα επιχρίσματα θα πρέπει να βασίζονται στο συνδυασμό ασβέστη-ποζολάνας  
και εδαφικού υλικού. Καθώς ο ασβέστης σκληραίνει και αποκτά αργά τις αντοχές του, συνιστάται η προσθήκη 
αλεσμένης φυσικής ποζολάνας. Για παράδειγμα, ένας συνδυασμός υδροξειδίου του ασβεστίου/ποζολάνας/
πηλού σε αναλογία 1:0,5:0,5 θα μπορούσε να χρησιμοποιηθεί για δοκιμαστικές συνθέσεις κονιαμάτων. Η άμμος 
πρέπει να έχει κοκκομετρική διαβάθμιση με μέγιστο μέγεθος το μέγεθος που βρίσκεται στα παλιά κονιάματα. 
Για παράδειγμα, για το κονίαμα Δ2, η κοκκομετρική διαβάθμιση θα πρέπει να είναι 0-8mm και για το κονίαμα 
Ε2, 0-4mm. Η αναλογία συνδετικού υλικού / αδρανών θα πρέπει να είναι 1/2 για δομικά κονιάματα και 1/1 για 
επιχρίσματα. Ο ασβέστης και η ποζολάνα θα πρέπει να είναι καλής ποιότητας υλικά, πιστοποιημένα, σύμφωνα 
με τους σχετικούς κανονισμούς (πρότυπα). Η άμμος θα πρέπει να περνά από κόσκινο μικρότερο των 0.25mm 
και να είναι στεγνή και σε σωστή απόχρωση, για να είναι σε αρμονία με το παλαιό κονίαμα. 

Θα πρέπει να χρησιμοποιούνται υπερπλαστικοποιητές χωρίς θειικά, όπως εκείνοι που βασίζονται σε πολυκαρ-
βοξιλικό εστέρα, σε ποσοστό περίπου 1% κατά τη μάζα των συνδετικών υλικών, προκειμένου να επιτευχθεί 
κατάλληλη εργασιμότητα, χωρίς μεγάλη ποσότητα νερού.

Τα κονιάματα πρέπει να καλύπτονται με υγρές λινάτσες για τουλάχιστον 14 ημέρες, έτσι ώστε να αποφεύγεται 
η συστολή ξήρανσης.

Πριν ξεκινήσουν οι εργασίες με τα κονιάματα, θα πρέπει να γίνονται δοκιμαστικά μίγματα επί τόπου του έργου 
για να επιτευχθεί το ζητούμενο χρώμα, η εργασιμότητα και εν γένει η εφαρμοσιμότητα. 
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KΑρΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ
ΟΝΟμΑ μΝΗμΕΙΟΥ: ΒΕΡΟΙΑ -  ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΕΣ ΟΙΚΙΕΣ 
ΑρΙΘμΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Δ2 
ΕΙΔΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Κονίαμα δόμησης 
ΠΑρΑΤΗρΗΣΕΙΣ: 

ΚΟΝΙΑμΑ

ΣΤΕρΕΟΣΚΟΠΙΚΗ ΠΑρΑΤΗρΗΣΗ

ΧρΩμΑ:	(κατά	την	κλίμακα	Munsell)	10YR	6/2	light	brownish	grey	
ΣΤρΩμΑΤΟΓρΑΦΙΑ: Ομοιογενής διαστρωμάτωση 
ΑΔρΑΝΗ (τύπος, τραχύτητα, αναλογία): φυσικής προέλευσης αδρόκοκκα αδρανή 
ΚΟΝΙΑ (συσσωματώματα, ρωγμές, πόροι, διαστάσεις): πόροι σε ποσοστό 7-10% μέσης διαμέτρου 250μm 
ΣΥΣΣΩμΑΤΩμΑΤΑ: σβώλοι ασβεστίτη 
ΕΓΚΛΩΒΙΣμΕΝΑ ΥΛΙΚΑ: λίγα λεπτά άχυρα 
ΔΕΥΤΕρΟΓΕΝΕΙΣ ΦΑΣΕΙΣ: Όχι εμφανή άλατα.

MHXANIKA XAρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ
ΑΝΤΟΧΗ:	0.906MPa	

ΦΥΣΙΚΑ ΧΑρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ
ΠΟρΩΔΕΣ: 26% 
ΕΙΔΙΚΟ ΒΑρΟΣ: 1.89

Δείγμα κονιάματος

Άχυρα, σβώλοι ασβεστίτη και ρωγμές 
στην κονία (х8)

ΧΗμΙΚΕΣ ΑΝΑΛΥΣΕΙΣ
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ΧΗμΙΚΕΣ ΑΝΑΛΥΣΕΙΣ

Δείγμα επιχρίσματος

Εικόνα μικροδομής επιχρίσματος (х8)

Δίκτυο ρωγμών στη δομή (х8)

ΚΑρΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ

ΟΝΟμΑ μΝΗμΕΙΟΥ: ΒΕΡΟΙΑ - ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΕΣ ΟΙΚΙΕΣ 
ΑρΙΘμΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Ε1 
ΕΙΔΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Επίχρισμα 
ΠΑρΑΤΗρΗΣΕΙΣ: 

ΚΟΝΙΑμΑ
ΣΤΕρΕΟΣΚΟΠΙΚΗ ΠΑρΑΤΗρΗΣΗ

ΧρΩμΑ:	(κατά	την	κλίμακα	Munsell)	7.5YR	6/4	light	brown	
ΣΤρΩμΑΤΟΓρΑΦΙΑ: 2 στρώματα Εσωτερικό (το οποίο αναλύεται) καφετί χρώματος σε επαφή με τσιμεντο-
επίχρισμα πάχους 1cm. 
ΑΔρΑΝΗ (τύπος, τραχύτητα, αναλογία): πυριτικής σύστασης λεπτόκοκκα αδρανή <1mm 
ΚΟΝΙΑ (συσσωματώματα, ρωγμές, πόροι, διαστάσεις): ρηγματωμένη με πολλές ανοιχτές ρωγμές 
ΣΥΣΣΩμΑΤΩμΑΤΑ: όχι 
ΕΓΚΛΩΒΙΣμΕΝΑ ΥΛΙΚΑ: άχυρα σε μικρό ποσοστό 
ΔΕΥΤΕρΟΓΕΝΕΙΣ ΦΑΣΕΙΣ: όχι 

MHXANIKA XAρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ
ΑΝΤΟΧΗ: δεν ήταν δυνατό να προσδιοριστεί 

ΦΥΣΙΚΑ ΧΑρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ
ΠΟρΩΔΕΣ: - δεν ήταν δυνατό να προσδιοριστεί 
ΕΙΔΙΚΟ ΒΑρΟΣ: - δεν ήταν δυνατό να προσδιοριστεί 
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Δείγμα επιχρίσματος

Εικ. μικροδομής λειασμένη 
επιφάνεια επιχρίσματος (х8)

Εικ. μικροδομής λειασμένη 
επιφάνεια επιχρίσματος (х8)

Επαφή με άχυρα και μικροπό-
ροι (στερεοσκόπιο х8)

ΧΗμΙΚΕΣ ΑΝΑΛΥΣΕΙΣ

MHXANIKA XAρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ
ΑΝΤΟΧΗ:	1.01MPa	

ΦΥΣΙΚΑ ΧΑρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ 
ΠΟρΩΔΕΣ: 27.95 
ΕΙΔΙΚΟ ΒΑρΟΣ: 1.632 

ΚΑρΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ

ΟΝΟμΑ μΝΗμΕΙΟΥ: ΒΕΡΟΙΑ - ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΕΣ ΟΙΚΙΕΣ 
ΑρΙΘμΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Ε2 
ΕΙΔΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Σοβάς πριν επίχρισμα 
ΠΑρΑΤΗρΗΣΕΙΣ: 

ΚΟΝΙΑμΑ
ΣΤΕρΕΟΣΚΟΠΙΚΗ ΠΑρΑΤΗρΗΣΗ 

ΧρΩμΑ:	(κατά	την	κλίμακα	Munsell)	7,5YR	6/4	light	brown	
ΣΤρΩμΑΤΟΓρΑΦΙΑ: Ομοιογενής διαστρωμάτωση 
Πάχος επιχρίσματος 0.8cm. Εσωτερικά φαίνεται επαφή με πηλώδες υλικό ενώ εξωτερικά είναι λειασμένο με 
λεπτό στρώμα ασβέστη κατά τόπους 
ΑΔρΑΝΗ (τύπος, τραχύτητα, αναλογία): φυσικής προέλευσης μέχρι 4mm 
ΚΟΝΙΑ (συσσωματώματα, ρωγμές, πόροι, διαστάσεις): μέτρια πυκνότητα, έντονα ρηγματωμένη 
ΣΥΣΣΩμΑΤΩμΑΤΑ: όχι 
ΕΓΚΛΩΒΙΣμΕΝΑ ΥΛΙΚΑ: άχυρα πάχους 1mm και μήκους 2-3mm 
ΔΕΥΤΕρΟΓΕΝΕΙΣ ΦΑΣΕΙΣ: άλατα διάσπαρτα
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Έρευνα και ανάλυση των υλικών της οικίας Χατζήκου 
στη Βέροια
1. Έρευνα

Η οικία Χατζήκου βρίσκεται στην εμπορική περιοχή. Είναι ένα τριώροφο κτήριο με καλά διακοσμημένη πρό-
σοψη	με	επιχρίσματα	εξωτερικά	και	εσωτερικά	και	με	ξυλόγλυπτο	διάκοσμο		στον	εξώστη	του	στην	κύρια	όψη.
(εικ. 1-2) ως εκ τούτου θεωρείται ότι τα επιχρίσματά του είναι από τα σημαντικά χαρακτηριστικά του.

Το ισόγειο αποτελείται από λιθοδομή που καλύπτεται σήμερα με παχύ στρώμα επιχρίσματος βαμμένου σε ροζ 
αποχρώσεις (εικ. 3, 4) το οποίο σε πολλά σημεία έχει αντικατασταθεί από τσιμεντοκονίαμα. Είναι επίσης εμφα-
νής κύρτωση στην τοιχοποιία επί της οδού λυκούργου. Η αναγνώριση του δομικού φέροντος συστήματος του 
κτηρίου δεν ήταν δυνατή λόγω της επίπλωσής του και της αδυναμίας για την εκπόνηση ερευνών την εποχή 
διενέργειας της έρευνας. 

Υπάρχουν πολλές εγκάρσιες ρωγμές στις τοιχοποιίες ειδικά του πρώτου και δεύτερου ορόφου, που εντοπίζο-
νται στα ανοίγματα της τοιχοποιίας (Εικ. 5), στις θέσεις όπου τοιχοποιία συνδέεται με κολόνες, με τη στέγη ή τα 
δάπεδα (Εικ. 6, 7). Τα περισσότερα από τα διακοσμητικά κονιάματα έχουν αποκολληθεί (εικ. 8).

2. Ανάλυση των υλικών

λήφθηκαν έξι δοκίμια από τις τοιχοποιίες του. Δύο, Νο 1 και Nο 2, από το μπαλκόνι του δευτέρου ορόφου και 
τρία δοκίμια από τον πρώτο όροφο, κάτω από το παράθυρο του γωνιακού δωματίου στη συμβολή των δύο 
οδών (εικ. 9, 10). 

Το δοκίμιο Νο 1 (Δ1) είναι με βάση το τσιμέντο και είναι κατασκευασμένο σε  δύο στρώσεις. Μία συμπαγής 
στρώση, πάχους 1,5 cm σε επαφή με το ασβεστοκονίαμα της τοιχοποιίας, με αδρανή 0-4 mm και μία άλλη επι-
φανειακή στρώση, πάχους 2-3 mm, με πολλή λεπτή άμμο, 0-1 mm. Οι φωτογραφίες που αφορούν το δοκίμιο 
είναι στις συνημμένες καρτέλες. Αυτό το κονίαμα δεν αναλύθηκε χημικά, καθώς θεωρήθηκε σύγχρονο.

Το δοκίμιο Νο 2 (Δ2), πάχους 3,5 cm, είναι κονίαμα με βάση τον ασβέστη. Είναι πολύ πλούσιο σε λεπτόκοκκα 
αδρανή (0-2,5 mm), σε αναλογία αδρανή / συνδετικό υλικό περίπου 1:1. Το κονίαμα περιέχει ένα υδραυλικό 
συστατικό, όπως ποζολανικό υλικό ή ενδεχομένως μία μικρή ποσότητα του τσιμέντου. Οι φωτογραφίες που 
αφορούν το δοκίμιο και η κοκκομετρική του διαβάθμιση βρίσκονται στη σχετική καρτέλα.

Τα δοκίμια Νο 3, 4, 5, 6 προέρχονται από το παράθυρο στην περιμετρική τοιχοποιία, όπως ήδη αναφέρθηκε. 

Αποκαλύφθηκαν	πολλές	στρώσεις	κονιάματος	που	δείχνουν	ότι	η	τοιχοποιία	αποτελείται	από	συμπαγείς	ψημέ-
νους πλίνθους που συνδέονται με ασβεστοκονίαμα (δοκίμιο Νο 3 - Δ3). Πάνω από αυτούς υπάρχει ένα στρώμα 
πηλοκονιάματος με άχυρο (δοκίμιο Νο. 4 - Δ4), πάχους περίπου 1,5 cm, στο οποίο υπάρχουν επιπλέον μακριές 
ίνες άχυρου (0,5 - 3 cm) (βλέπε φωτογραφίες στις σχετικές καρτέλες) και θα μπορούσε να ειπωθεί ότι παίζει το 
ρόλο θερμομονωτικής στρώσης.

Το	δοκίμιο	Νο	5	(Δ5)	αφορά	σε	τεμάχιο	από	συμπαγές	τούβλο,	του	οποίου	η	αντοχή	σε	σύνθλιψη	ήταν	περίπου	
2,6	MPa.	Το	δοκίμιο	Νο	6	(Δ6)	είναι	τσιμεντοειδές	κονίαμα	της	επιφανειακής	στρώσης,	πάχους	περίπου	1	cm,	σε	
επαφή με το πηλοκονίαμα. Η εξωτερική επιφάνεια είναι χρωματισμένη με ασβέστη και χρωστική ουσία.

Τα χαρακτηριστικά του ασβεστοκονιάματος που συνδέει τα τούβλα καταγράφονται σε καρτέλες, όπου φαίνε-
ται ότι στα συνδετικά υλικά περιλαμβάνεται επίσης ένα αδύναμο υδραυλικό συστατικό με ποζολανική δράση.

Η αναλογία αδρανών / συνδετικού υλικού είναι περίπου 1/1 και η κοκκομετρία των αδρανών 0-4mm. Η αντοχή 
του	εκτιμάται	μεταξύ	1-2MPa.	Το	πηλοκονίαμα	είναι	σχεδόν	καθαρό	πηλώδες	κονίαμα,	πλούσιο	σε	πυριτικά	
ορυκτά, αδιάλυτα στο μεγαλύτερο μέρος τους, που παίζουν το ρόλο των αδρανών με κοκκομετρία από 0-6mm. 
Χαρακτηριστικές εικόνες και κοκκομετρικές καμπύλες δίνονται στις σχετικές καρτέλες.

Η περιεκτικότητα σε διαλυτά άλατα όλων των δοκιμίων από τον εσωτερικό χώρο, κάτω από το γωνιακό παρά-
θυρο είναι σχετικά χαμηλή.

Η τελική στρώση του κονιάματος, δοκίμιο Νο6 (Δ6), είναι κονίαμα με βάση το τσιμέντο, με μεγάλη ποσότητα 
ασβέστη, πάχους πάνω από περίπου 1cm, χρωματισμένη με ασβέστη και χρωστική ουσία. Είναι πολύ συμπαγής 
και διαχωρίζεται σε μεγάλα τεμάχια. Η χημική ανάλυση και οι φωτογραφίες φαίνονται στις σχετικές καρτέλες.
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3. Προτάσεις 

Πριν από οποιαδήποτε επέμβαση συνιστάται να γίνει η εκτίμηση της στατικής ευστάθειας του κτηρίου, λαμ-
βάνοντας	υπόψη	 την	απομένουσα	αντοχή	 των	δομικών	στοιχείων,	μετά	από	 το	 λεπτομερή	καθορισμό	 του	
δομικού συστήματος.

Οι εργασίες επισκευής θα περιλαμβάνουν την απομάκρυνση όλων των χαλαρών τμημάτων της και των κονι-
αμάτων	επικάλυψης	και	η	αντικατάστασή	τους	με	νέα.	Στην	περίπτωση	των	επιχρισμάτων	θα	πρέπει	να	χρη-
σιμοποιηθούν τα χαρακτηριστικά του δοκιμίου Νο2 (Δ2), ως βάση για το σχεδιασμό συμβατών κονιαμάτων 
επισκευής. Θα μπορούσε να χρησιμοποιηθεί μια σύνθεση  κονιάματος ασβέστη/ποζολάνης, σε αναλογία 1/1, 
με αδρανή διαβάθμισης 0-6mm. Για τη μείωση του απαιτούμενου νερού και παράλληλα μια αποδεκτή εργασι-
μότητα 16 ± 1cm, μετρούμενη από τον πίνακα ροής (measured by flow table), θα μπορούσαν να χρησιμοποιη-
θούν υπερπλαστικοποιητές από πολυκαρβοξιλική βάση, χωρίς θειικά άλατα.

Οι ρωγμές, μετά την απομάκρυνση των επιχρισμάτων, θα πρέπει να πληρωθούν με ένεμα με βάση τον ασβέ-
στη-ποζολάνα ή εναλλακτικά με την προσθήκη λευκού τσιμέντου σε ποσοστό 10% -15% κατά μάζα των συν-
δετικών υλικών, χαμηλής περιεκτικότητας σε θειικά.

Τα διακοσμητικά, μεγάλου πάχους, κονιάματα θα πρέπει να αποκατασταθούν ακολουθώντας την παραδοσια-
κή τεχνική που χρησιμοποιήθηκε στο παρελθόν.

Η ποιότητα όλων των φυσικών υλών που θα χρησιμοποιηθούν στα κονιάματα θα πρέπει να είναι πιστοποιημέ-
νη σύμφωνα με τα σχετικά πρότυπα.

Εικ. 1

Εικ. 5

Εικ. 8

Εικ. 2

Εικ. 6

Εικ. 9

Εικ. 3 Εικ. 4

Εικ. 7

Εικ. 10
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Δείγμα επιχρίσματος

λεπτόκοκκα αδρανή φυσικής προέλευσης 
στην κονία

ΚΑρΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ
ΟΝΟμΑ μΝΗμΕΙΟΥ: ΟΙΚΙΑ ΧΑΤζΗΚΟΥ
ΑρΙΘμΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Δ1 
ΕΙΔΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Τσιμεντοεπίχρισμα 

ΚΟΝΙΑμΑ

ΣΤΕρΕΟΣΚΟΠΙΚΗ ΠΑρΑΤΗρΗΣΗ
ΧρΩμΑ:	(κατά	την	κλίμακα	Munsell)	γκρι	
ΣΤρΩμΑΤΟΓρΑΦΙΑ: Ομοιογενής διαστρωμάτωση πάχος 1,5-2cm 
ΑΔρΑΝΗ (τύπος, τραχύτητα, αναλογία): καλή διαστρωμάτωση με μεγάλη αναλογία αδρανών/κονία επικρα-
τούν λεπτόκοκκα αδρανή φυσικής προέλευσης 
ΚΟΝΙΑ (συσσωματώματα, ρωγμές, πόροι, διαστάσεις): 
ΣΥΣΣΩμΑΤΩμΑΤΑ: μικρά ασβεστολιθικά 
ΕΓΚΛΩΒΙΣμΕΝΑ ΥΛΙΚΑ: όχι 
ΔΕΥΤΕρΟΓΕΝΕΙΣ ΦΑΣΕΙΣ: όχι
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Καλή επαφή αδρανών κονίας

Δείγμα κονιάματος

ΚΑρΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ
ΟΝΟμΑ μΝΗμΕΙΟΥ: ΟΙΚΙΑ ΧΑΤζΗΚΟΥ
ΑρΙΘμΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Δ2 

ΕΙΔΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Ασβεστοκονίαμα 

ΠΑρΑΤΗρΗΣΕΙΣ: Επιφάνεια εξομαλυμένη και βαμμένη 

ΚΟΝΙΑμΑ

ΣΤΕρΕΟΣΚΟΠΙΚΗ ΠΑρΑΤΗρΗΣΗ

ΧρΩμΑ:	(κατά	την	κλίμακα	Munsell)	5YR8/2	pinkish	white	

ΣΤρΩμΑΤΟΓρΑΦΙΑ: Ομοιογενής διαστρωμάτωση, πάχος 3cm 

ΑΔρΑΝΗ (τύπος, τραχύτητα, αναλογία): φυσικής προέλευσης αδρανή μέχρι 6mm, πόροι 1-3% με μέση διάμε-
τρο 600μm 

ΚΟΝΙΑ (συσσωματώματα, ρωγμές, πόροι, διαστάσεις): λίγες ρωγμές στην κονία 

ΣΥΣΣΩμΑΤΩμΑΤΑ: σβώλοι ασβεστολιθικοί 

ΕΓΚΛΩΒΙΣμΕΝΑ ΥΛΙΚΑ: όχι 

ΔΕΥΤΕρΟΓΕΝΕΙΣ ΦΑΣΕΙΣ: όχι 

MHXANIKA XAρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ

ΑΝΤΟΧΗ: - 

ΦΥΣΙΚΑ ΧΑρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ

ΠΟρΩΔΕΣ: - 

ΕΙΔΙΚΟ ΒΑρΟΣ: - 

ΧΗμΙΚΕΣ ΑΝΑΛΥΣΕΙΣ
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ΟΙΚΙΑ ΧΑΤΖΗΚΟΥ

ΔΕΙΓμΑ 2

ΔΕΙΓμΑ 4
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ΚΑρΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ
ΟΝΟμΑ μΝΗμΕΙΟΥ: ΟΙΚΙΑ ΧΑΤζΗΚΟΥ
ΑρΙΘμΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Δ3 
ΕΙΔΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Ασβεστοκονίαμα 
ΠΑρΑΤΗρΗΣΕΙΣ: 

ΚΟΝΙΑμΑ
ΣΤΕρΕΟΣΚΟΠΙΚΗ ΠΑρΑΤΗρΗΣΗ

ΧρΩμΑ:	(κατά	την	κλίμακα	Munsell)	γκρι	
ΣΤρΩμΑΤΟΓρΑΦΙΑ: Ομοιογενής διαστρωμάτωση 
ΑΔρΑΝΗ (τύπος, τραχύτητα, αναλογία): φυσικά με αργιλοπυρικά λεπτόκοκκα αδρανή 
ΚΟΝΙΑ (συσσωματώματα, ρωγμές, πόροι, διαστάσεις): λίγες ρωγμές και πόροι περίπου 3% 
ΣΥΣΣΩμΑΤΩμΑΤΑ: σβώλοι ασβεστίτη 
ΕΓΚΛΩΒΙΣμΕΝΑ ΥΛΙΚΑ: όχι 
ΔΕΥΤΕρΟΓΕΝΕΙΣ ΦΑΣΕΙΣ:

MHXANIKA XAρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ
ΑΝΤΟΧΗ: - 

ΦΥΣΙΚΑ ΧΑρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ
ΠΟρΩΔΕΣ: - 
ΕΙΔΙΚΟ ΒΑρΟΣ: - 

ΧΗμΙΚΕΣ ΑΝΑΛΥΣΕΙΣ

Δείγμα κονιάματος

Σβώλοι ασβεστίτη και πυκνή δομή
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ΚΑρΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ
ΟΝΟμΑ μΝΗμΕΙΟΥ: ΟΙΚΙΑ ΧΑΤζΗΚΟΥ
ΑρΙΘμΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Δ4 
ΕΙΔΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Πηλοκονίαμα 
ΠΑρΑΤΗρΗΣΕΙΣ: 

ΚΟΝΙΑμΑ
ΣΤΕρΕΟΣΚΟΠΙΚΗ ΠΑρΑΤΗρΗΣΗ 

ΧρΩμΑ:	(κατά	την	κλίμακα	Munsell)5YR5/4	reddish	brown	
ΣΤρΩμΑΤΟΓρΑΦΙΑ: Ομοιογενής διαστρωμάτωση 
ΑΔρΑΝΗ (τύπος, τραχύτητα, αναλογία): φυσικά αδρανή και κεραμικά θραυστά μέγιστου κόκκου 8mm 
ΚΟΝΙΑ (συσσωματώματα, ρωγμές, πόροι, διαστάσεις): πολλές ανοιχτές ρωγμές 
ΣΥΣΣΩμΑΤΩμΑΤΑ: λίγα ασβεστιτικά 
ΕΓΚΛΩΒΙΣμΕΝΑ ΥΛΙΚΑ: άχυρα κομμένα μήκους 4cm (εκτίμηση 1%κ.β.) 
ΔΕΥΤΕρΟΓΕΝΕΙΣ ΦΑΣΕΙΣ: όχι

Δείγμα κονιάματος

Άχυρα και ανοιχτές ρωγμές στον πηλό

MHXANIKA XAρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ
ΑΝΤΟΧΗ: - 

ΦΥΣΙΚΑ ΧΑρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ

ΠΟρΩΔΕΣ: - 

ΕΙΔΙΚΟ ΒΑρΟΣ: - 

ΧΗμΙΚΕΣ ΑΝΑΛΥΣΕΙΣ
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Δείγμα πλίνθου

Ισχυρή πρόσφυση αδρόκοκκων αδρανών 
με πηλό

ΚΑρΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ
ΟΝΟμΑ μΝΗμΕΙΟΥ: ΟΙΚΙΑ ΧΑΤζΗΚΟΥ
ΑρΙΘμΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Δ5 
ΕΙΔΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Πλίνθος 
ΠΑρΑΤΗρΗΣΕΙΣ: από 1 όροφο, διαφορετικής τραχύτητας επιφάνειες 

ΚΟΝΙΑμΑ
ΣΤΕρΕΟΣΚΟΠΙΚΗ ΠΑρΑΤΗρΗΣΗ

ΧρΩμΑ:	(κατά	την	κλίμακα	Munsell)	5YR	reddish	yellow	
ΣΤρΩμΑΤΟΓρΑΦΙΑ: πάχος 5cm, συμπαγής δομή 
ΑΔρΑΝΗ (τύπος, τραχύτητα, αναλογία): σε μικρή αναλογία συμμετέχουν θραυστά 
αδρανή φυσικής προέλευσης 
ΣΥΣΣΩμΑΤΩμΑΤΑ: 
ΕΓΚΛΩΒΙΣμΕΝΑ ΥΛΙΚΑ: όχι 
ΔΕΥΤΕρΟΓΕΝΕΙΣ ΦΑΣΕΙΣ: όχι 

MHXANIKA XAρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ
ΑΝΤΟΧΗ:	2,6MPa	

ΦΥΣΙΚΑ ΧΑρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ
ΠΟΡωΔΕΣ: 13.65% 
ΕΙΔΙΚΟ ΒΑΡΟΣ: 1.822 

ΧΗμΙΚΕΣ ΑΝΑΛΥΣΕΙΣ
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ΚΑρΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ
ΟΝΟμΑ μΝΗμΕΙΟΥ: ΟΙΚΙΑ ΧΑΤζΗΚΟΥ
ΑρΙΘμΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Δ6 
ΕΙΔΟΣ ΔΕΙΓμΑΤΟΣ: Τσιμέντο-επίχρισμα 
ΠΑρΑΤΗρΗΣΕΙΣ: πάχος 1cm, εξωτερικά λεία και βαμμένη επιφάνεια,
                                  εσωτερικά σε επαφή με άχυρα 

Δείγμα επιχρίσματος

Μικρορωγμές και λεπτόκοκκα αδρανή

Εσωτερική επιφάνεια σε επαφή με άχυρα

 
MHXANIKA XAρΑΚΤΗρΙΣΤΙΚΑ

ΑΝΤΟΧΗ: - 
φΥΣΙΚΑ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ
ΠΟΡωΔΕΣ: - 
ΕΙΔΙΚΟ ΒΑΡΟΣ: - 

ΧΗμΙΚΕΣ ΑΝΑΛΥΣΕΙΣ

ΚΟΝΙΑμΑ
ΣΤΕρΕΟΣΚΟΠΙΚΗ ΠΑρΑΤΗρΗΣΗ

ΧρΩμΑ:	(κατά	την	κλίμακα	Munsell)	γκρι	
ΣΤρΩμΑΤΟΓρΑΦΙΑ: Ομοιογενής διαστρωμάτωση 
ΑΔρΑΝΗ (τύπος, τραχύτητα, αναλογία): φυσικά λεπτόκοκκα
                    αδρανή <2mm 
ΚΟΝΙΑ (συσσωματώματα, ρωγμές, πόροι, διαστάσεις): λίγες ρωγμές
               και πόροι διαμέτρου 400μm 
ΣΥΣΣΩμΑΤΩμΑΤΑ: ασβεστιτικοί σβώλοι 
ΕΓΚΛΩΒΙΣμΕΝΑ ΥΛΙΚΑ: όχι 
ΔΕΥΤΕρΟΓΕΝΕΙΣ ΦΑΣΕΙΣ: όχι
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ΟΙΚΙΑ ΧΑΤζΗΚΟΥ ΚΑΙ ΑΡΧΟΝΤΙΚΟ ΣΑΡΑφΟΓλΟΥ 
ΣΤΗ ΒΕΡΟΙΑ
ΔΙΕΡΕΥΝΗΣΗ ΤΗΣ ΘΕΡΜΙΚΗΣ ΣΥΜΠΕΡΙφΟΡΑΣ 
ΤΟΥΣ
Κατερίνα Δράκου
Αρχιτέκτων	Μηχανικός,	MSc,	Υποψ.	Διδάκτωρ	Τμήμα	Αρχιτεκτόνων	Μηχανικών	Π.Θ

Άρης Τσαγκρασούλης
Επικ. Καθηγητής Τμήμα Αρχιτεκτόνων Μηχανικών Π.Θ.

1. Διερεύνηση της συμπεριφοράς 
των χρηστών στα κτήρια κατοικίας

1.1.  Εισαγωγή

Στο πλαίσιο βελτίωσης της θερμικής συμπεριφοράς των παραδοσιακών κτηρίων, ώστε να παρέχουν θερμική 
άνεση στους χρήστες, θεωρήθηκε αναγκαία σε πρώτη φάση η αξιολόγηση των εσωτερικών περιβαλλοντικών 
συνθηκών από τους ίδιους τους χρήστες. Οι χρήστες των κτηρίων αλληλεπιδρούν με το κτηριακό κέλυφος και 
τα συστήματά του με στόχο να προσαρμοστούν στις μεταβαλλόμενες εξωτερικές περιβαλλοντικές συνθήκες 
και να ικανοποιήσουν την ανάγκη τους για άνεση (θερμική, οπτική, ακουστική). Η αλληλεπίδραση αυτή μπορεί, 
είτε να επωφεληθεί τα μέγιστα από το βιοκλιματικό σχεδιασμό του κτηρίου ή να καταλήξει σε μεγαλύτερη 
κατανάλωση ενέργειας, λόγω συγκεκριμένης συμπεριφοράς του χρήστη. Θεωρείται, επομένως, ιδιαίτερα ση-
μαντικό	να	λαμβάνεται	υπόψη	η	αλληλεπίδραση	του	χρήστη	με	το	εσωτερικό	περιβάλλον	κατά	το	σχεδιασμό	
των κτηρίων. Μελέτες για την συμπεριφορά των χρηστών συναντώνται κυρίως στη διεθνή βιβλιογραφία και 
αφορούν περισσότερο χώρους γραφείων και ελάχιστες κατοικίες. Εντοπίζεται, λοιπόν, ένα κενό στη διερεύνη-
ση της συμπεριφοράς των χρηστών στα κτήρια κατοικίας. 

Σ’ αυτό το πλαίσιο, επιχειρήθηκε η διερεύνηση της αλληλεπίδρασης των χρηστών με το κτηριακό κέλυφος 
των παραδοσιακών κατοικιών τους μέσω της χρήσης ερωτηματολογίου. Στόχος του ερωτηματολογίου ήταν 
η ανάλυση του μοντέλου χρήσης των παραθύρων, των σκιάστρων και των κλιματιστικών μονάδων καθώς και 
η αξιολόγηση και ικανοποίηση των χρηστών σχετικά με τις εσωτερικές περιβαλλοντικές συνθήκες. Τα ερωτη-
ματολόγια συμπληρώθηκαν κατά τη διάρκεια μια συνέντευξης με τον χρήστη και περιείχαν ερωτήσεις για την 
τυπολογία των κτηρίων, τον αερισμό, το μέγεθος των παραθύρων, τη θέα, την ποιότητα εσωτερικού αέρα, τη 
θερμική	άνεση,	τη	σκίαση,	το	φυσικό	φως	και	την	χρήση	των	συστημάτων	θέρμανσης	και	ψύξης.	

1.2. Τοποθεσία, τυπολογία κτηρίων και προφίλ δείγματος

Το	δείγμα	της	έρευνας	αποτελείται	από	60%	άνδρες	και	40%	γυναίκες.	Η	πλειοψηφία	των	συμμετεχόντων	είναι	
πάνω από 60 ετών (45%) και το 31% είναι 40-49 ετών (σχήμα 2), ενώ προέρχονται από 10 διαφορετικές περιο-
χές της πόλης της Βέροιας  (σχήμα 1).

Ο κυρίαρχος (79%) τύπος κτηρίου της έρευνας είναι «μονοκατοικία σε επαφή με άλλα κτήρια», ενώ 21% του 
δείγματος	κατοικεί	σε	«μονοκατοικία	πανταχόθεν	ελεύθερη».	Η	πλειοψηφία	(77%)	των	κτηρίων	είναι	άνω	των	
100 ετών, ενώ τα υπόλοιπα (23%) είναι 50-100 ετών. 57% των κατοικιών είναι κατασκευασμένες από πέτρα και 
ξύλο, 23% είναι συνδυασμός πέτρας και πλίνθου και 20% είναι κάποιος άλλος συνδυασμός (σχήμα 4).

90% του δείγματος δήλωσε ότι κατοικεί στο συγκεκριμένο σπίτι «περισσότερο από 5 χρόνια» και 7% για δι-
άστημα 3-5 ετών. Ένα σημαντικό ποσοστό (23%) ωστόσο δήλωσε ότι δεν κατοικεί πλέον στις συγκεκριμένες 
κατοικίες, αλλά ήταν σε θέση να συμπληρώσουν το ερωτηματολόγιο από μνήμες.
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Σε όλες τις κατοικίες χρησιμοποιούνταν φυσικός αερισμός για καλύτερη ποιότητα εσωτερικού αέρα, ενώ σε 
κάποιες	περιπτώσεις	υπήρχαν	κλιματιστικές	μονάδες	για	ψύξη.

1.3. Αξιολόγηση εσωτερικών περιβαλλοντικών συνθηκών

Οι χρήστες δήλωσαν, κατά μέσο όρο, ικανοποιημένοι από το μέγεθος των παραθύρων τους, ωστόσο όλοι τους 
θα	προτιμούσαν	να	έχουν	μεγαλύτερο.	Τα	επίπεδα	θορύβου	τείνουν	να	χαρακτηριστούν	ψηλά,	και	η	τυπική	

Σχήμα 1. Κατανομή των ερωτηματολογίιων
σε περιοχές της Βέροιας

Σχήμα 2. Ηλικία συμμετεχόντων                               Σχήμα 3. Τυπολογία κτηρίων

Σχήμα 4. Κατασκευαστική τυπολογία του δείγματος Σχήμα 5. Αξιολόγηση εσωτερικών περιβαλλοντικών συνθη-
κών από τους χρήστες (μέσοι όροι και τυπική απόκλιση)

απόκλιση των απαντήσεων είναι μεγάλη υποδεικνύοντας μεγαλύτερο εύρος στα επίπεδα θορύβου και δυσφο-
ρία. Η ποιότητα του εσωτερικού αέρα είναι κατά μέσο όρο καλή και η υγρασία τείνει προς το «ουδέτερο», 
περιλαμβάνοντας όμως μεγάλη τυπική απόκλιση. Η θέα είναι κατά μέσο όρο ικανοποιητική, ενώ τα επίπεδα 
φωτισμού κατά μέσο όρο χαρακτηρίζονται χαμηλά. Η εσωτερική θερμοκρασία το χειμώνα είναι χαμηλή με 
μεγάλη τυπική απόκλιση απαντήσεων που κυρίως δηλώνει δυσαρέσκεια. Τη θερινή περίοδο η εσωτερική θερ-
μοκρασία	χαρακτηρίζεται	ψηλή,	που	έχει	ως	αποτέλεσμα	τη	μη	ικανοποίηση	των	χρηστών,	οι	οποίοι	δήλωσαν	
στο σύνολο ότι θα προτιμούσαν να είναι «πιο δροσερά» ή «πολύ πιο δροσερά». Η μέση γενικότερη αξιολόγηση 
των	χρηστών	για	την	κατοικία	ως	σύνολο	(λαμβάνοντας	υπόψη	οποιαδήποτε	πιθανή	παράμετρο	και	όχι	μόνο	
τις εσωτερικές περιβαλλοντικές συνθήκες) τείνει να είναι «σχεδόν ικανοποιητική» με μεγάλη τυπική απόκλιση 
στις απαντήσεις. 

1.4. Αλληλεπίδραση χρήστη με το κέλυφος – αερισμός

Σύμφωνα με την έρευνα, ο πιο κοινός  τύπος παραθύρων είναι τα συρόμενα επάλληλα (52%) και ακολουθούν 
τα ανοιγόμενα (31%) και συρόμενα επάλληλα σε κατακόρυφο άξονα (17%). Ο επικρατέστερος προσανατολι-
σμός των παραθύρων είναι ο ανατολικός (27%) και ο δυτικός (20%).
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Η έρευνα έδειξε ότι ο σημαντικότερος λόγος για το άνοιγμα του παραθύρου κατά τη διάρκεια του καλοκαιριού 
είναι	η	βελτίωση	της	ποιότητας	του	εσωτερικού	αέρα	(57%),	ενώ	ακολουθεί	η	πρόληψη	της	υπερθέρμανσης	
(40%). Από την άλλη, η σημαντική πλειονότητα των  χρηστών κλείνει το παράθυρο κατά τη διάρκεια του κα-
λοκαιριού κυρίως, για να αποφύγει την υπερθέρμανση (41%) και δευτερευόντως για διακοπή ρευμάτων αέρα 
(28%), εισόδου μολυσμένου αέρα (14%), για λόγους θορύβου (7%) και λόγους ασφαλείας (7%) και προστασίας 
από ζώα, έντομα (3%) (σχήμα 7).

Η	πλειοψηφία	του	δείγματος	(62%)	ρυθμίζει	τα	παράθυρα	τουλάχιστον	2-3	φορές/μέρα,	υποδεικνύοντας	μια	
σημαντική αλληλεπίδραση των χρηστών με το κτηριακό κέλυφος στην προσπάθεια τους να προσαρμοστούν 
στις μεταβαλλόμενες εξωτερικές συνθήκες και να ικανοποιήσουν την ανάγκη τους για άνεση (σχήμα 9). Οι 
περισσότεροι (59%) ρυθμίζουν το παράθυρο τους το πρωί όταν ξυπνούν, και λιγότερο (17%) όταν περνούν 
πολλές ώρες μέσα στο σπίτι. Μια μικρή μερίδα (14%) ρυθμίζει το παράθυρο της πριν τον βραδινό ύπνο. Σχετικά 
με τη συχνότητα χρήσης του νυχτερινού αερισμού κατά τη θερινή περίοδο, 50% των ερωτηθέντων τον χρη-
σιμοποιεί καθημερινά, 20% 4-6 φορές την εβδομάδα και 17% ποτέ, κυρίως για λόγους ασφαλείας (σχήμα 8).    

Σχήμα 6. λόγοι ανοίγματος παραθύρου σε κατοικία το 
καλοκαίρι

Σχήμα 8.  Συχνότητα χρήσης νυχτερινού αερισμού Σχήμα 9. Συχνότητα χρήσης παραθύρων σε σχέση
με την ώρα της ημέρας

Σχήμα 7.  λόγοι κλεισίματος παραθύρου σε 
κατοικία το καλοκαίρι

1.5. Χρήση συστημάτων σκίασης – λόγοι και μοντέλο χρήσης  

Σχετικά	με	τα	συστήματα	σκίασης,	η	πλειοψηφία	του	δείγματος	(39%)	χρησιμοποιεί	κουρτίνα	και	πατζούρια	
(32%)	και	ένα	11%	διαθέτει	κάποιου	είδους	πρόβολο.	Κατά	τη	διάρκεια	του	χειμώνα,	η	πλειοψηφία	των	ερω-
τηθέντων (33%) ρυθμίζει το σκιάστρο μια φορά τη μέρα και 22% σπάνια (λιγότερες από 4 φορές το μήνα), και 
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οι δυο για να αυξήσουν τα επίπεδα φυσικού φωτισμού. Ένα σημαντικό ποσοστό (22%) δεν ρυθμίζει ποτέ το 
σκιάστρο κατά τη χειμερινή περίοδο (σχήμα 10). Η συχνότητα χρήσης των συστημάτων σκίασης αυξάνει ση-
μαντικά	κατά	τη	θερινή	περίοδο,	καθώς	η	πλειοψηφία	των	χρηστών	(32%)	προσαρμόζει	το	σύστημα	σκίασης	
τουλάχιστον 2-3 φορές/μέρα (σχήμα 11). Ο κυριότερος λόγος για να ρυθμίσει κάποιος το σκίαστρο είναι η αύ-
ξηση των επιπέδων φυσικού φωτισμού (42%) και δευτερευόντως για να διευκολυνθεί ο αερισμός του χώρου 
(15%) (σχήμα 12).

Σχήμα 10. Συχνότητα χρήσης συστημάτων σκίασης 
τη χειμερινή περίοδο

Σχήμα 11. Συχνότητα χρήσης συστημάτων σκίασης
τη θερινή περίοδο

Σχήμα 12.  λόγοι ρύθμισης σκιάστρου σε κατοικία
το καλοκαίρι

Σχήμα	13.	Συστήματα	ψύξης	που	βρίσκονται	στις	κατοικίες	
του δείγματος

Σχήμα 14. Προτιμώμενη θερμοκρασία
συστήματος κλιματισμού

1.6. Συστήματα θέρμανσης και ψύξης 

Οι περισσότεροι συμμετέχοντες (40%) χρησιμοποιούν τζάκι/σόμπα (ξύλο) ως σύστημα θέρμανσης, 34% χρη-
σιμοποιούν θερμαντικά σώματα ζεστού νερού, 17% σόμπα πετρελαίου, 6% ηλεκτρικά σώματα/αερόθερμα και 
3% κλιματιστικά. Οι πιο συνηθισμένες θερμοκρασίες ρύθμισης είναι (21%) 20oC, (21%) 22oC και (21%) 24oC. 

Σχετικά	με	τα	συστήματα	ψύξης,	το	63%	των	ερωτηθέντων	διαθέτει	κάποιον	τύπο	ανεμιστήρα,	το	29%	σύστη-
μα κλιματισμού και μόνο το 8% του δείγματος δεν έχει κάποιο σύστημα δροσισμού (σχήμα 13). Η μεγαλύτερη 
χρήση των συστημάτων δροσισμού παρατηρείται το μήνα Ιούλιο (46%). Οι απαιτήσεις των χρηστών σχετικά 
με	την	εσωτερική	θερμοκρασία	είναι	υψηλές	καθώς	ρυθμίζουν	το	σύστημα	κλιματισμού,	συνήθως	(30%)	στους	
20oC και στους 21oC (20%) (σχήμα 14).

1.7. Χαρακτηριστικά που συμβάλλουν στη δημιουργία ενός ευχάριστου χώρου κατοίκησης και γενικό-
τερη ικανοποίηση των χρηστών

Οι εσωτερικές περιβαλλοντικές συνθήκες επηρεάζουν σημαντικά την αξιολόγηση ενός εσωτερικού περιβάλ-
λοντος, υπάρχουν ωστόσο και άλλες παράμετροι που συνεισφέρουν στη δημιουργία ενός ευχάριστου χώρου 
κατοίκησης. Σύμφωνα με τα αποτελέσματα της έρευνας, κυρίαρχο ρόλο παίζει η θερμική άνεση (40%), ενώ 
ακολουθεί ο καλός φυσικός φωτισμός (30%) και η επάρκεια χώρου (20%). Επιπλέον σημαντικοί παράγοντες 
θεωρήθηκαν η απουσία θορύβου αλλά και η θέα.
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Η	γενικότερη	αξιολόγηση	των	χρηστών	για	την	κατοικία	ως	σύνολο	(λαμβάνοντας	υπόψη	οποιαδήποτε	πιθανή	
παράμετρο και όχι μόνο τις εσωτερικές περιβαλλοντικές συνθήκες) είναι ουδέτερη, καθώς οι περισσότεροι 
δήλωσαν «ούτε ικανοποιημένοι ούτε δυσαρεστημένοι» (σχήμα 15).

Σχήμα 15. Γενικότερη αξιολόγηση των χρηστών για την 
κατοικία

1.8. Συμπεράσματα

Συνοψίζοντας,	οι	περισσότεροι	χρήστες	ρυθμίζουν	το	παράθυρο	και	το	σκιάστρο	τους	2-3	φορές/μέρα	τη	θε-
ρινή περίοδο και ο λόγος για το άνοιγμα του παραθύρου είναι η βελτίωση της ποιότητας του εσωτερικού αέρα, 
ενώ η βελτίωση των επιπέδων φυσικού φωτισμού αποτελεί τον κύριο λόγο για τη ρύθμιση του σκιάστρου. Οι 
κάτοικοι χρησιμοποιούν καθημερινά το νυχτερινό αερισμό τη θερινή περίοδο, ως παθητικό μέσο για να την 
επίτευξη θερμικής άνεσης. Οι απαιτήσεις των χρηστών σε σχέση με τις εσωτερικές περιβαλλοντικές συνθήκες 
είναι	υψηλές	και	αντικατοπτρίζονται	στην	πολύ	χαμηλή	ρύθμιση	θερμοκρασίας	όταν	χρησιμοποιείται	κλιματι-
στικό	και	αντίστοιχα	στην	υψηλή	για	το	σύστημα	θέρμανσης.

Χρησιμοποιώντας	το	μοντέλο	συμπεριφοράς	που	προέκυψε	από	την	έρευνα	των	ερωτηματολογίων		εξετάστη-
καν διαφορετικά σενάρια χρήσης του φυσικού αερισμού με σκοπό να διερευνηθεί η θερμική συμπεριφορά της 
οικίας Χατζήκου και του Αρχοντικού Σαράφογλου στη Βέροια.

2. Διερεύνηση της θερμικής συμπεριφοράς της οικίας 
    Χατζήκου και του Αρχοντικού Σαράφογλου στη Βέροια

2.1. Εισαγωγή

Η παρούσα μελέτη έχει ως στόχο τη διερεύνηση της θερμικής συμπεριφοράς δυο παραδοσιακών κτηρίων 
στη Βέροια, της οικίας Χατζήκου και του Αρχοντικού Σαράφογλου. Η οικία Χατζήκου είναι ένα κενό πλέον κτή-
ριο, το οποίο, δεν κατοικείται, ενώ το Αρχοντικό Σαράφογλου έχει αποκατασταθεί και στεγάζει το λαογραφικό 
Μουσείο της πόλης. Η μελέτη εστιάζεται στην ανάλυση της θερμικής συμπεριφοράς των κτηρίων στην αρχική 
τους μορφή-κατάσταση, πριν από οποιαδήποτε εργασία αποκατάστασης, σύμφωνα με τις διαθέσιμες πληρο-
φορίες. Με αυτό τον τρόπο, σε συνδυασμό με τη χρήση σύγχρονων υπολογιστικών εργαλείων, είναι δυνατή η 
αξιολόγηση της θερμικής συμπεριφοράς παραδοσιακών κατασκευαστικών τεχνικών και υλικών. Επομένως, για 
την θερμική ανάλυση των κτηρίων:
•	 Θεωρήθηκε	ότι	δεν	υπάρχουν	εσωτερικά	θερμικά	κέρδη	(άνθρωποι,	ηλεκτρικός	εξοπλισμός	κλπ.),	αφενός	

γιατί δεν ήταν δυνατό να προσδιοριστούν με ακρίβεια για την πρωτότυπη χρήση των κτηρίων και αφετέρου 
γιατί η οικία Χατζήκου δεν χρησιμοποιείται πλέον, οπότε δεν υπάρχουν εσωτερικά θερμικά κέρδη.

•	 Τα	μόνα	θερμικά	κέρδη	που	λαμβάνουν	είναι	τα	ηλιακά.
•	 Δεν	χρησιμοποιούνται	συστήματα	θέρμανσης	και	ψύξης
•	 Οι	προσομοιώσεις	έγιναν	για	2	βασικά	σενάρια:	α)	κενά,	κλειστά	(τα	παράθυρα	μονίμως	κλειστά)	κτήρια	και	

β) κενά κτήρια, αλλά χρήση του φυσικού αερισμού μέσω ανοίγματος παραθύρων. 
•	 Χρησιμοποιούνται	 διαφορετικά	 σενάρια	 αερισμού	 του	 κτηρίου,	 ώστε	 να	 ερευνηθεί	 πώς	 επηρεάζονται	

οι εσωτερικές θερμικές συνθήκες από τη χρήση των παραθύρων. Εξετάζεται η επίδραση του νυχτερινού 
αερισμού κατά τη θερινή περίοδο.
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Τα παραπάνω δεδομένα επιλέχτηκαν ώστε να η ανάλυση να επικεντρωθεί στην θερμική συμπεριφορά του 
κτηριακού κελύφους, το οποίο είναι αυτό που παραμένει σταθερό στη διάρκεια του χρόνου, ανεξαρτήτως της 
χρήσης του κτηρίου που μπορεί να μεταβάλλεται.

2.2. μεθοδολογία μελέτης

Η μεθοδολογία που ακολουθήθηκε αποτελείται από τα παρακάτω στάδια:

1. Συλλογή κλιματικών δεδομένων και αρχιτεκτονικών σχεδίων

2. Καθορισμός των υλικών κατασκευής και των θερμικών τους ιδιοτήτων

3. Καθορισμός των υαλοπινάκων 

4. Καθορισμός των σεναρίων αερισμού που χρησιμοποιήθηκαν στις προσομοιώσεις με βάση τα 
αποτελέσματα της έρευνας ερωτηματολογίων που προηγήθηκε. 

5. Υπολογισμός των εσωτερικών θερμοκρασιών σε κάθε κτήριο για κάθε διαφορετικό σενάριο αερισμού 
ανά εποχή (χειμώνας, καλοκαίρι).

6. Ανάλυση των αποτελεσμάτων με γνώμονα το ποσοστό των ωρών που δεν επιτυγχάνεται θερμική 
άνεση.

7. Συμπεράσματα

Για	την	ανάλυση	χρησιμοποιείται	δυναμική	θερμική	προσομοίωση	με	το	εργαλείο	EnergyPlus	(E+).	Οι	προσο-
μοιώσεις πραγματοποιήθηκαν σε ωριαία βάση για όλο το τυπικό κλιματικό έτος και η ανάλυση των αποτελε-
σμάτων γίνεται σε  δυο περιόδους: α) χειμώνας (από 1 Οκτωβρίου μέχρι 30 Απριλίου) και β) καλοκαίρι (από 1 
Μαΐου μέχρι 30 Σεπτεμβρίου). Οι διαφορετικοί χώροι των κτηρίων σχεδιάστηκαν ως διαφορετικές ζώνες, με 
στόχο τη λεπτομερέστερη ανάλυση των συνθηκών θερμικής άνεσης που επικρατούν σε κάθε διαφορετικό 
χώρο. Για την παρουσίαση των αποτελεσμάτων επιλέχτηκε ένας αριθμός από χώρους σε κάθε όροφο κτηρίου, 
οι οποίοι αντιπροσωπεύουν διάφορες χρήσεις και προσανατολισμούς.  

Το	EnergyPlus	 (E+)	παρέχει	 τη	δυνατότητα	υπολογισμού	του	φυσικού	αερισμού	μέσω	συγκεκριμένου	προ-
γράμματος χρήσης των παραθύρων που μπορεί να αντιπροσωπεύει τον τυπικό χρήστη. Εξετάστηκαν, λοιπόν 
δυο διαφορετικά σενάρια για την χειμερινή περίοδο και τρία για την θερινή:

•	Χειμερινή	περίοδος

I. Κλειστά όλα τα παράθυρα καθόλη τη διάρκεια του έτους

II. Καθημερινό άνοιγμα των παραθύρων (σε ποσοστό 40% του δυνατού ανοίγματος κάθε παραθύρου) 
για μισή ώρα το πρωί (07:00-07:30) καθόλη τη διάρκεια της χειμερινής περιόδου, για βελτίωση της 
ποιότητας του εσωτερικού αέρα. Τις υπόλοιπες ώρες όλα τα παράθυρα παραμένουν κλειστά

•	Θερινή	περίοδος

I. Κλειστά όλα τα παράθυρα καθόλη τη διάρκεια του έτους

II. Άνοιγμα των παραθύρων (σε ποσοστό 100% του δυνατού ανοίγματος κάθε παραθύρου) 07:00-09:00 
το πρωί, 18:00-19:00 το απόγευμα και 21:00-24:00 το βράδυ

III. Χρήση του νυχτερινού αερισμού. Άνοιγμα των παραθύρων (σε ποσοστό 100% του δυνατού 
ανοίγματος κάθε παραθύρου) 21:00-09:00 και 18:00-19:00 το απόγευμα

Τη  χειμερινή περίοδο, στο σενάριο ΙΙ, ο πρωινός αερισμός πραγματοποιείται ανεξάρτητα από τα επίπεδα της 
εξωτερικής θερμοκρασίας καθώς στόχος είναι η βελτίωση της ποιότητας του εσωτερικού αέρα. Αντιθέτως, τη 
θερινή περίοδο, στα σενάρια ΙΙ και ΙΙΙ, το άνοιγμα των παραθύρων πραγματοποιείται τις συγκεκριμένες ώρες 
μόνο	εάν	η	εσωτερική	θερμοκρασία	είναι	υψηλότερη	των	26oC.	Λόγω	της	παλαιότητας	των	κατασκευών	θεω-
ρήθηκε ότι η αεροστεγανότητα των κτηρίων είναι πολύ μικρή.
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3. Διερεύνηση της θερμικής συμπεριφοράς 
     της οικίας Χατζήκου

3.1. Ανάλυση του κτηρίου

Το	κτήριο	αποτελείται	από	τρεις	ορόφους	και	βρίσκεται	στην	γωνία	του	οικοδομικού	τετραγώνου.	Η	πρόσοψη	
του έχει ανατολικό προσανατολισμό. Στο ισόγειο υπάρχουν κυρίως χώροι που χρησιμοποιούνταν ως αποθή-
κες	και	ένα	δωμάτιο	στην	πίσω,	δυτική	όψη	του	κτηρίου.	Στον	πρώτο	όροφο	αναπτύσσονται	οι	κύριοι	χώροι	
της κατοικίας (δωμάτια, χώροι καθιστικού, γραφείο, κουζίνα, μπάνιο), ενώ στο δεύτερο όροφο υπάρχουν δυο 
επιπλέον δωμάτια. Οι προσομοιώσεις πραγματοποιήθηκαν για ολόκληρο το κτήριο, για την παρουσίαση των 
αποτελεσμάτων όμως επιλέχθηκαν αντιπροσωπευτικές ζώνες, οι οποίες και σημειώνονται στις εικ. 3,4.

Εικόνα	2.	ανατολική	όψη	της	οικίας	Χατζήκου

Εικόνα	4.	Κάτοψη	α’	ορόφου	οικίας	ΧατζήκουΕικόνα	3.	Κάτοψη	ισογείου	οικίας	Χατζήκου

Εικόνα	1.	Βόρεια	και	ανατολική	όψη	της	οικίας	Χατζήκου

Στο	ισόγειο	το	εξωτερικό	κέλυφος	αποτελείται	από	αργολιθοδομή	επιχρισμένη	και	στις	δυο	όψεις,	ενώ	το	δά-
πεδο είναι από τσιμέντο. Η οροφή είναι ξύλινη με επίχρισμα επί μπαγδατί. Στους ορόφους η κατασκευή είναι 
πιο	ελαφριά,	με	ξυλόπηκτη	εξωτερική	τοιχοποιία	με	ψημένο	τούβλο,	επιχρισμένη	και	στις	δυο	όψεις.	Το	δάπε-
δο	και	η	οροφή	είναι	ξύλινος	σκελετός	με	σανίδες.	Η	κατασκευή	της	στέγης	αποτελείται	από	τελική	επικάλυψη	
από ξύλινο σανίδωμα και κεραμίδια. Η στέγη δεν είναι εμφανής, καθώς υπάρχει οριζόντια ξύλινη οροφή στον 
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υποκείμενο χώρο. Όλα τα κουφώματα θεωρήθηκαν ξύλινα με μονά τζάμια. Τα χαρακτηριστικά των δομικών 
στοιχείων παρουσιάζονται στον πίνακα 1.

    

3.2. Θερμική ανάλυση της αποθήκης και του δωματίου στο ισόγειο

1. Χειμερινή περίοδος

Στο σχήμα 16 παρουσιάζεται η εσωτερική θερμοκρασία στον χώρο της αποθήκης στο ισόγειο για τα δυο δια-
φορετικά σενάρια αερισμού για όλη τη διάρκεια του χειμώνα. Παρά τις διακυμάνσεις της εξωτερικής θερμο-
κρασίας, η εσωτερική θερμοκρασία αέρα ακολουθεί μια πιο ομαλή πορεία που οφείλεται στη μεγάλη θερμική 
αδράνεια της αργολιθοδομής. Πιο συγκεκριμένα, στο σχήμα 17 που αναπαρίσταται μια τυπική χειμερινή εβδο-
μάδα, η θερμοκρασία αέρα της αποθήκης παραμένει σχετικά σταθερή και σχεδόν πάντα μεγαλύτερη από 8oC, 
παρόλο που η εξωτερική πέφτει μέχρι και κάτω από τους 0oC. Παρατηρείται επίσης, ότι ο σύντομος πρωινός 
αερισμός (07:00-07:30) δεν επηρεάζει σημαντικά τα επίπεδα θερμοκρασίας στο χώρο. ωστόσο, το εύρος της 
εσωτερικής θερμοκρασίας (7-12 oC) δεν προσφέρει συνθήκες άνεσης (~20 oC). Παρόμοια συμπεριφορά πα-
ρουσιάζει και το δυτικό ισόγειο δωμάτιο (σχήμα 18).

Εικόνα	5.	Κάτοψη	β’	ορόφου Πίνακας 1. Χαρακτηριστικά των δομικών στοιχείων που χρησιμοποιήθηκαν
στις προσομοιώσεις

Σχήμα 16. Θερμοκρασίες στην αποθήκη του ισογείου για τη χειμερινή περίοδο
για διαφορετικά σενάρια αερισμού
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Σχήμα 17. Θερμοκρασίες στην αποθήκη του ισογείου για μια 
τυπική χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμβρίου) για 

διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 18. Θερμοκρασίες στο δωμάτιο του ισογείου για μια 
τυπική χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμβρίου) για 

διαφορετικά σενάρια αερισμού

2. Θερινή περίοδος 

Στο σχήμα 19 παρουσιάζεται η εσωτερική θερμοκρασία στον χώρο της αποθήκης στο ισόγειο για τα τρία 
διαφορετικά σενάρια αερισμού για όλη τη θερινή περίοδο. Σε αυτή την περίπτωση είναι πιο εμφανές ότι η 
εσωτερική θερμοκρασία αέρα ακολουθεί μια ομαλή πορεία παρά τις μεγάλες διακυμάνσεις της εξωτερικής 
θερμοκρασίας λόγω της μεγάλης θερμικής μάζας της αργολιθοδομής και της μόνωσης που προσφέρει το επί-
χρισμα	και	στις	δυο	όψεις.	Στο	σχήμα	20,	κατά	τη	διάρκεια	μιας	τυπικής	χειμερινής	εβδομάδας,	η	θερμοκρασία	
αέρα της αποθήκης παραμένει σχετικά σταθερή μεταξύ 23-25,5oC, ενώ η εξωτερική θερμοκρασία κυμαίνεται 
από 18οC μέχρι 33oC. Καθώς η εσωτερική θερμοκρασία παραμένει κάτω από τους 26oC, που αποτελεί το όριο 
θερμικής άνεσης, δεν ενεργοποιείται ο φυσικός αερισμός. Για το λόγω αυτό, οι τιμές θερμοκρασίας και στα τρία 
διαφορετικά σενάρια αερισμού είναι παρόμοιες. Την ίδια θερμική συμπεριφορά επιδεικνύει και το δωμάτιο στο 
ισόγειο (σχήμα 21). Καθώς όμως το μέγεθος των παραθύρων του είναι μεγαλύτερο, η θερμοκρασία είναι λίγο 
ψηλότερη.

Σχήμα19 . Θερμοκρασίες στην αποθήκη του ισογείου για τη 
θερινή περίοδο για διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 20. Θερμοκρασίες στην αποθήκη του ισογείου για μια 
θερινή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά

σενάρια αερισμού

Σχήμα 21. Θερμοκρασίες στο δωμάτιο του ισογείου για μια 
θερινή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά σενάρια 

αερισμού
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3.3. Θερμική ανάλυση του δωματίου και του καθιστικού στον 1ο όροφο

1. Χειμερινή περίοδος

Σε ένα τυπικό δωμάτιο στον 1ο όροφο οι διακυμάνσεις της εσωτερικής θερμοκρασίας κατά τη χειμερινή περίο-
δο (σχήμα 22) είναι πολλές και ακολουθούν σε μεγάλο βαθμό τις μεταβαλλόμενες εξωτερικές συνθήκες. Η ελα-
φρύτερη	κατασκευή	της	τοιχοποιίας	(ψημένο	τούβλο)	στον	όροφο,	σε	σχέση	με	τον	παχύ	τοίχο	αργολιθοδομής	
του ισογείου, δεν διαθέτει την απαραίτητη θερμική μάζα ώστε να προσφέρει σταθερότητα στην εσωτερική 
θερμοκρασία. ωστόσο, η επιφάνεια των παραθύρων στο χώρο του 1ου ορόφου, και στο υπό εξέταση δωμάτιο, 
είναι	σημαντικά	μεγαλύτερη	από	την	αντίστοιχη	του	ισογείου	και	για	το	λόγο	αυτό	παρατηρούνται	υψηλότερες	
τιμές εσωτερικής θερμοκρασίας (σχήμα 23). Ο χώρος του καθιστικού στον ίδιο όροφο παρουσιάζει ανάλογη 
θερμική συμπεριφορά (σχήμα 24).

Σχήμα 22. Θερμοκρασίες στο δωμάτιο του 1ου ορόφου για τη χειμερινή περίοδο
για διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 23. Θερμοκρασίες στο δωμάτιο του 1ου ορόφου  για μια 
τυπική χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμβρίου) για 

διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 24. Θερμοκρασίες στο καθιστικό του 1ου ορόφου  για μια 
τυπική χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμβρίου) για 

διαφορετικά σενάρια αερισμού

2. Θερινή περίοδος 

Στο σχήμα 25 παρουσιάζεται η θερμοκρασία του δωματίου στον όροφο κατά τη διάρκεια της θερινής περιόδου 
για διαφορετικά σενάρια αερισμού. Οι διακυμάνσεις της εσωτερικής θερμοκρασίας είναι πιο μεγάλες σε σχέ-
ση με τις αντίστοιχες του ισογείου. Η ελαφρύτερη κατασκευή σε συνδυασμό με μεγαλύτερη επιφάνεια ανοιγ-
μάτων	είναι	υπεύθυνες	για	τις	ψηλότερες	θερμοκρασίες	που	εντοπίζονται	στον	1ο	όροφο	και	την	μικρότερη	
σταθερότητα στις τιμές. Η χρήση του φυσικού αερισμού (όχι νυχτερινού) επιφέρει μείωση της θερμοκρασίας 
μέχρι και 2.5oC τις ώρες που είναι ανοιχτά τα παράθυρα, ενώ ταυτόχρονα επηρεάζει τα επίπεδα θερμοκρασίας 
καθόλη τη διάρκεια μιας τυπικής θερινής εβδομάδας (σχήμα 26). Όταν εφαρμόζεται επιπλέον ο νυχτερινός 
αερισμός, προκύπτει μείωση 2-2.5oC της εσωτερικής θερμοκρασίας κατά τη διάρκεια της νύχτας σε σύγκριση 
με τα άλλα δυο σενάρια αερισμού. Με την μείωση αυτή, η νυχτερινή εσωτερική θερμοκρασία δεν ξεπερνά 
τους 26oC, που θεωρήθηκε το όριο θερμικής άνεσης για την παρούσα μελέτη. Κατά τη διάρκεια της ημέρας, οι 
εσωτερικές θερμοκρασίες για τα δυο σενάρια με αερισμό είναι παραπλήσιες, ενώ είναι χαμηλότερες από την 
αντίστοιχη όταν δεν χρησιμοποιείται φυσικός αερισμός στο κτήριο. Ο χώρος του καθιστικού παρουσιάζει ανά-
λογη θερμική συμπεριφορά, με μόνη διαφοροποίηση την μικρότερη επιρροή του νυχτερινού αερισμού, καθώς 
η επιφάνεια των ανοιγμάτων είναι μικρότερη (σχήμα 27).
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Σχήμα 25. Θερμοκρασίες στο δωμάτιο 1ου ορόφου για τη θερινή 
περίοδο για διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 26. Θερμοκρασίες στο δωμάτιο 1ου ορόφου για μια θερινή 
εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 27.  Θερμοκρασίες στο χώρο καθιστικού του  1ου ορόφου 
για μια θερινή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά σενάρια 

αερισμού

3.4. Θερμική ανάλυση των δωματίων στο 2ο όροφο 

1. Χειμερινή περίοδος 

Στο ανατολικό δωμάτιο στον 2ο όροφο οι διακυμάνσεις της εσωτερικής θερμοκρασίας κατά τη χειμερινή περί-
οδο (σχήμα 28) είναι αντίστοιχες με τις μεταβαλλόμενες εξωτερικές συνθήκες και πιο έντονες σε σχέση με αυ-
τές του 1ου ορόφου, καθώς τα ηλιακά κέρδη είναι μειωμένα λόγω μικρότερης επιφάνειας παραθύρων, ενώ οι 
εξωτερικές επιφάνειες είναι μεγαλύτερες οδηγώντας σε μεγαλύτερες θερμικές απώλειες. Ο σύντομος πρωινός 
φυσικός αερισμός φαίνεται να επηρεάζει ελάχιστα την εσωτερική θερμοκρασία (σχήμα 29), ωστόσο, το εύρος 
της θερμοκρασίας (6-13oC) σε μια τυπική χειμερινή εβδομάδα δεν αντιστοιχεί σε συνθήκες άνεσης. Το δυτικό 
δωμάτιο στον ίδιο όροφο, παρουσιάζει ανάλογη θερμική συμπεριφορά (σχήμα 30).

Σχήμα 28. Θερμοκρασίες στο ανατολικό δωμάτιο του 2ου ορόφου 
για τη χειμερινή περίοδο για διαφορετικά σενάρια αερισμού
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Σχήμα 29. Θερμοκρασίες στο ανατολικό δωμάτιο του 2ου ορόφου  
για μια τυπική χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμβρίου) 

για διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 30. Θερμοκρασίες στο δυτικό δωμάτιο του 2ου ορόφου  για 
μια τυπική χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμβρίου) για 

διαφορετικά σενάρια αερισμού

2. Θερινή περίοδος 

Ανάλογη «νευρική» συμπεριφορά παρουσιάζει η θερμοκρασία του ανατολικού δωματίου στον 2ο όροφο και 
κατά	τη	διάρκεια	της	θερινής	περιόδου	(σχήμα	31).	Η	εσωτερική	θερμοκρασία	χαρακτηρίζεται	από	ψηλότε-
ρες μέγιστες τιμές (σχήμα 32) σε σχέση με τις αντίστοιχες του 1ου ορόφου. Η επιρροή του φυσικού αερισμού 
είναι μεγαλύτερη καθώς μπορεί να μειώσει τη θερμοκρασία έως και 3oC τις ώρες που είναι ανοιχτά τα παρά-
θυρα. Όταν χρησιμοποιείται επιπλέον ο νυχτερινός αερισμός, προκύπτει μείωση 2-2.5oC της εσωτερικής θερ-
μοκρασίας κατά τη διάρκεια της νύχτας σε σύγκριση με τα άλλα δυο σενάρια αερισμού. Με την μείωση αυτή, 
η νυχτερινή εσωτερική θερμοκρασία κυμαίνεται στους 26oC, που αντιστοιχεί σε συνθήκες άνεσης. Στο δυτικό 
δωμάτιο,	ο	μη	ευνοϊκός	προσανατολισμός,	έχει	ως	αποτέλεσμα	ακόμη	ψηλότερες	εσωτερικές	θερμοκρασίες	
που αγγίζουν τους 33oC (σχήμα 33). Επομένως, οι θερμοκρασιακές μεταβολές είναι ακόμη πιο έντονες, ενώ ο 
φυσικός αερισμός παρουσιάζει ανάλογη αποδοτικότητα με αυτήν στο ανατολικό δωμάτιο.

Σχήμα 31. Θερμοκρασίες στο ανατολικό δωμάτιο 2ου ορόφου 
κατά τη θερινή περίοδο για διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 32. Θερμοκρασίες στο ανατολικό δωμάτιο 2ου ορόφου για 
μια θερινή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά σενάρια 

αερισμού

Σχήμα 33. Θερμοκρασίες στο δυτικό δωμάτιο 2ου ορόφου για 
μια θερινή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά σενάρια 

αερισμού
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3.5. Συνολική ανάλυση

Η θερμική ανάλυση ανά χώρο και ανά όροφο που προηγήθηκε συμβάλλει στην κατανόηση της διαμόρφωσης 
των εσωτερικών συνθηκών κάθε χώρου ανάλογα με την κατασκευή και τον προσανατολισμό του. ωστόσο, 
είναι απαραίτητο να αξιολογηθούν οι εσωτερικές περιβαλλοντικές στο σύνολο κάθε περιόδου (χειμερινή, θε-
ρινή). Τη χειμερινή περίοδο, για λόγους θερμικής άνεσης, η εσωτερική θερμοκρασία πρέπει είναι 20⁰C. Στο 
σχήμα 34 φαίνεται ότι τα δωμάτια στον 2ο όροφο ικανοποιούν για μεγαλύτερο ποσοστό ωρών, σε σύγκριση 
με τους άλλους χώρους, στο σύνολο της χειμερινής περιόδου αυτή την συνθήκη. Το γεγονός ότι βρίσκονται 
ψηλότερα,	συνεπάγεται	μικρότερη	σκίαση	από	τα	παρακείμενα	κτήρια,	επομένως	μεγαλύτερα	ηλιακά	θερμικά	
κέρδη.	Ωστόσο,	το	ποσοστό	του	8-10%	είναι	πολύ	μικρό,	υποδηλώνοντας	έλλειψη	θερμικής	άνεσης	σχεδόν	σε	
όλη την χειμερινή περίοδο. Ακόμη μικρότερο ποσοστό συγκεντρώνουν οι χώροι του ισογείου, οι οποίοι έχουν 
μικρότερη επιφάνεια παραθύρων, σκιάζονται επίσης περισσότερο από τα παρακείμενα κτήρια, οπότε τα ηλια-
κά τους κέρδη είναι μικρότερα. Η μεγάλη επίσης θερμική αδράνεια της κατασκευής προσφέρει μεν σταθερό-
τητα στις διακυμάνσεις της εσωτερικής θερμοκρασίας, κρατάει ωστόσο την τιμή της σε χαμηλότερα επίπεδα. 
Εάν αυξηθεί το εύρος της θερμοκρασίας που θεωρείται επιθυμητή και γίνει 18oC-19oC, τότε παρατηρείται μια 
μικρή αύξηση για τους χώρους του ισογείου (σχήμα 35).

Σχήμα 34. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη χειμερινή περίοδο είναι ≥20ºC ανά χώρο

Σχήμα 35. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη χειμερινή περίοδο είναι 18ºC-19ºC

Για την θερινή περίοδο θερμοκρασίες άνω των 26oC δεν είναι επιθυμητές. Στο σχήμα 36 φαίνεται ότι οι χώροι 
στο 2ο όροφο αντιμετωπίζουν πιο έντονα το πρόβλημα υπερθέρμανσης. Η ελαφριά κατασκευή τους δεν δίνει 
την δυνατότητα αποθήκευσης των πλεοναζόντων θερμικών κερδών με συνέπεια οι εσωτερικές συνθήκες να 
επηρεάζονται σε μεγαλύτερο βαθμό από τις εξωτερικές. Η επιλογή του σεναρίου του νυχτερινού αερισμού 
μπορεί να μειώσει τις ώρες υπερθέρμανσης μέχρι και 20% στον 2ο όροφο. Στον 1ο όροφο είναι λίγο μικρότερα 
τα ποσοστά υπερθέρμανσης και η υιοθέτηση του νυχτερινού αερισμού έχει ανάλογα οφέλη. Η μεγάλη διαφο-
ροποίηση εντοπίζεται στους χώρους του ισογείου, όπου ο μεγάλος τοίχος της αργολιθοδομής προσφέρει με-
γάλη θερμική αδράνεια συγκρατώντας τη θερμοκρασία σε χαμηλά επίπεδα και προσφέροντας έτσι συνθήκες 
άνεσης για το 90% της θερινής περιόδου (σχήμα 38). Αντίστοιχα, για τους άλλους ορόφους τα ποσοστά των 
ωρών που η θερμοκρασία είναι 18-26oC, είναι μικρότερα για τους λόγους που προαναφέρθηκαν. Επίσης, εντο-
πίζεται ότι η επιλογή διαφορετικού σεναρίου αερισμού έχει μεγαλύτερη επιρροή στον 1ο και 2ο όροφο, όπου 
δεν υπάρχει δυνατότητα αποθήκευσης θερμότητας, λόγω κατασκευής και όχι στο ισόγειο. 

Σχήμα 37. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη θερινή περίοδο είναι 18ºC-26ºC

Σχήμα 36.  Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη θερινή περίοδο είναι >26ºC ανά χώρο
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4. Διερεύνηση της θερμικής συμπεριφοράς
     του Αρχοντικού Σαράφογλου

4.1. Ανάλυση του κτηρίου 

Το κτήριο αποτελείται από το ισόγειο και έναν όροφο και βρίσκεται στη γωνία του οικοδομικού τετραγώνου. 
Διαθέτει εσωτερική αυλή και έναν μεγάλο στεγασμένο χώρο από τον υπερκείμενο όροφο. Στο ισόγειο υπάρ-
χουν κυρίως χώροι αποθηκών χωρίς παράθυρα. Στον όροφο αναπτύσσονται οι κύριοι χώροι της κατοικίας 
(δωμάτια, σάλα, κουζίνα). Οι προσομοιώσεις πραγματοποιήθηκαν για ολόκληρο το κτήριο, για την παρουσία-
ση των αποτελεσμάτων όμως επελέγησαν αντιπροσωπευτικές ζώνες (εικ.8,9).

Στο ισόγειο το εξωτερικό κέλυφος αποτελείται από εμφανή αργολιθοδομή. Στον όροφο η κατασκευή είναι 
ελαφρύτερη (τσατμάς) και σε ορισμένα μόνο σημεία υπάρχει λιθοδομή εξωτερικά εμφανής και εσωτερικά επι-
χρισμένη.	Το	δάπεδο	και	η	οροφή	είναι	ξύλινα.	Η	κατασκευή	της	στέγης		αποτελείται	από	τελική	επικάλυψη	
από ξύλινο σανίδωμα και κεραμίδια. Η στέγη δεν είναι εμφανής καθώς υπάρχει οριζόντια ξύλινη οροφή στον 
υποκείμενο χώρο. Όλα τα κουφώματα θεωρήθηκαν ξύλινα με μονά τζάμια. Τα χαρακτηριστικά των δομικών 
στοιχείων παρουσιάζονται στον πίνακα 2.

Πίνακας . Χαρακτηριστικά των δομικών στοιχείων που χρησιμοποιήθηκαν στην προσομοίωση

Εικόνα 7. Στεγασμένος χώρος στην κύρια είσοδοΕικόνα	6.	Όψη	από	την	εσωτερική	αυλή
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Εικόνα	8.	Κάτοψη	ισογείου
 (σημειώνονται οι χώροι που αναλύονται)

Εικόνα	9.	Κάτοψη	ορόφου
(σημειώνονται οι χώροι που αναλύονται)

4.2. Θερμική ανάλυση της αποθήκης στο ισόγειο.

1. Χειμερινή περίοδος 

Στο σχήμα 39 παρουσιάζεται η εσωτερική θερμοκρασία στον χώρο της αποθήκης στο ανατολικό μέρος του  
ισογείου για όλη τη διάρκεια του χειμώνα. Παρά τις διακυμάνσεις της εξωτερικής θερμοκρασίας, η εσωτερική 
θερμοκρασία αέρα ακολουθεί μια πιο ομαλή πορεία που οφείλεται στη μεγάλη θερμική αδράνεια της αργο-
λιθοδομής πάχους 70εκ.. Στο σχήμα 40, που αναπαρίσταται μια τυπική χειμερινή εβδομάδα, η θερμοκρασία 
αέρα της αποθήκης παραμένει σχετικά σταθερή και πάντα μεγαλύτερη από 7oC, παρόλο που η εξωτερική πέ-
φτει μέχρι και κάτω από τους 0oC. Καθώς δεν υπάρχουν ανοίγματα στο χώρο, δεν ήταν δυνατή η χρήση φυσι-
κού αερισμού. Επίσης, δεν υπάρχουν θερμικά ηλιακά κέρδη, τα οποία θα μπορούσαν να αυξήσουν την εσωτε-
ρική θερμοκρασία, η οποία κυμαίνεται μεταξύ 8-12oC (σχήμα 40). 

Σχήμα 39. Θερμοκρασίες στην αποθήκη του ισογείου  για μια 
τυπική χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμβρίου) για 

διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 38. Θερμοκρασίες στην αποθήκη του ισογείου
κατά τη χειμερινή περίοδο
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2. Θερινή περίοδος 

Στο σχήμα 41 παρουσιάζεται η θερμοκρασία της αποθήκης στο ισόγειο κατά τη διάρκεια της θερινής περιό-
δου. Είναι εμφανής η σταθερότητα της εσωτερικής θερμοκρασίας σε σύγκριση με τις μεγάλες διακυμάνσεις της 
εξωτερικής.	Η	μεγάλη	θερμική	μάζα	της	αργολιθοδομής,	σε	συνδυασμό	με	την	έλλειψη	ανοιγμάτων	(απουσία	
ηλιακών θερμικών κερδών), συμβάλουν στη διατήρηση μιας σχετικά σταθερής εσωτερικής θερμοκρασίας σε 
πολύ χαμηλότερα επίπεδα σε σχέση με την εξωτερική (μέχρι και 12.7oC λιγότερο). Κατά τη διάρκεια μιας τυ-
πικής θερινής εβδομάδας (σχήμα 42), η θερμοκρασία κυμαίνεται μεταξύ 22.4-25oC, προσφέροντας συνθήκες 
θερμικής άνεσης, ενώ η εξωτερική θερμοκρασία μεταβάλλεται μεταξύ 18-33oC.

Σχήμα 40. Θερμοκρασίες στη νοτιοανατολική αποθήκη του 
ισογείου τη θερινή περίοδο

Σχήμα 41. Θερμοκρασίες στην αποθήκη του ισογείου  για μια 
θερινή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου)

4.3. Θερμική ανάλυση της κεντρικής σάλας στον όροφο

1. Χειμερινή περίοδος 

Στην κεντρική σάλα του 1ου ορόφου οι διακυμάνσεις της εσωτερικής θερμοκρασίας κατά τη χειμερινή περίοδο 
(σχήμα 43) είναι αρκετές και σε σχετική ακολουθία με τις μεταβαλλόμενες εξωτερικές συνθήκες. Η ελαφρύτερη 
κατασκευή της τοιχοποιίας (τσατμάς) στον όροφο, σε σχέση με τον παχύ τοίχο αργολιθοδομής του ισογείου, 
δεν διαθέτει την απαραίτητη θερμική μάζα ώστε να προσφέρει σταθερότητα στην εσωτερική θερμοκρασία. 
ωστόσο, η επιφάνεια των παραθύρων στο χώρο του 1ου ορόφου, είναι μεγάλη, ενώ στο ισόγειο απουσίαζε, 
και	για	το	λόγο	αυτό	παρατηρούνται	υψηλότερες	μέγιστες	τιμές	εσωτερικής	θερμοκρασίας	(σχήμα	44).	Ο	σύ-
ντομος πρωινός φυσικός αερισμός δεν φαίνεται να επηρεάζει την εσωτερική θερμοκρασία (σχήμα 44) κατά τη 
διάρκεια μιας τυπικής χειμερινής εβδομάδας, ωστόσο, το εύρος της θερμοκρασίας (6-13oC) δεν αντιστοιχεί σε 
συνθήκες άνεσης.

Σχήμα 43.  Θερμοκρασίες στην κεντρική σάλα του ορόφου  
για μια τυπική χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμ-

βρίου) για διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 42.  Θερμοκρασίες της κεντρικής σάλας στον όροφο  κατά τη 
χειμερινή περίοδο για διαφορετικά σενάρια αερισμού
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2. Θερινή περίοδος 

Στο σχήμα 45 παρουσιάζεται η θερμοκρασία της κεντρικής σάλας στον όροφο κατά τη διάρκεια της θερινής 
περιόδου για διαφορετικά σενάρια αερισμού. Οι διακυμάνσεις της εσωτερικής θερμοκρασίας είναι σημαντικά 
μεγαλύτερες σε σχέση με τις αντίστοιχες του ισογείου. Η ελαφρύτερη κατασκευή (τσατμάς) και η μεγάλη επιφά-
νεια	ανοιγμάτων	ευθύνονται	για	τις	σημαντικά	ψηλότερες	θερμοκρασίες	που	εντοπίζονται	στον	1ο	όροφο	και	
την μικρότερη σταθερότητα στις τιμές. Όσον αφορά στα διαφορετικά σενάρια φυσικού αερισμού, παρατηρεί-
ται μείωση της θερμοκρασίας (περίπου 2oC) όταν είναι ανοιχτά τα παράθυρα και ιδιαίτερα στην περίπτωση  του 
νυχτερινού αερισμού η μείωση αυτή μπορεί να φτάσει μέχρι και 3.5oC (σχήμα 46). Επίσης, ο φυσικός αερισμός 
προσφέρει μια μικρή μείωση στα επίπεδα θερμοκρασίας καθόλη τη διάρκεια μιας τυπικής θερινής εβδομάδας 
σε σύγκριση με το σενάριο όπου απουσιάζει ο αερισμός (σχήμα 46). Το εύρος των εσωτερικών θερμοκρασιών  
για τα σενάρια με αερισμό είναι 25-32oC, τιμές που αντιστοιχούν σε προβλήματα υπερθέρμανσης.

Σχήμα 44.  Θερμοκρασίες στην κεντρική σάλα του ορόφου για 
μια θερινή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά σενάρια 

αερισμού

Σχήμα 45.  Θερμοκρασίες στην κεντρική σάλα του ορόφου τη 
θερινή περίοδο για διαφορετικά σενάρια αερισμού

4.4. Θερμική ανάλυση του βορινού δωματίου στον όροφο

1. Χειμερινή περίοδος 

Στο βορινό δωμάτιο του 1ου ορόφου εντοπίζονται μεγάλες διακυμάνσεις της εσωτερικής θερμοκρασίας κατά 
τη χειμερινή περίοδο (σχήμα 47), που σχετίζονται με τις μεταβαλλόμενες εξωτερικές συνθήκες. Η ελαφριά κα-
τασκευή της τοιχοποιίας (τσατμάς) στον βόρειο-ανατολικό τοίχο, σε σχέση με τον παχύ τοίχο αργολιθοδομής 
του ισογείου, δεν διαθέτει την απαραίτητη θερμική μάζα, ώστε να προσφέρει σταθερές εσωτερικές συνθήκες. 
Αν και ο βόρειο-δυτικός τοίχος προσφέρει θερμική μάζα στο χώρο (αποτελείται από λιθοδομή), το μικρό του 
μέγεθος και τα μειωμένα ηλιακά θερμικά κέρδη από τα βορινά παράθυρα έχουν ως αποτέλεσμα μικρότερες 
εσωτερικές θερμοκρασίες σε σύγκριση με τη κεντρική σάλα (νοτιοδυτικός προσανατολισμός) (σχήμα 48). Ο 
πρωινός φυσικός αερισμός δεν φαίνεται να επηρεάζει την εσωτερική θερμοκρασία κατά τη διάρκεια μιας τυ-
πικής χειμερινής εβδομάδας, ωστόσο, το εύρος της θερμοκρασίας (5-12.5oC) δεν αντιστοιχεί σε συνθήκες άνε-
σης.

Σχήμα 46.  Θερμοκρασίες στο βορινό δωμάτιο του ορόφου κατά 
τη χειμερινή περίοδο για διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 47. Θερμοκρασίες στο βορινό δωμάτιο του ορόφου για μια 
τυπική χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμβρίου) για 

διαφορετικά σενάρια αερισμού
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2. Θερινή περίοδος 

Η θερμοκρασία του βορινού δωματίου στον όροφο κατά τη διάρκεια της θερινής περιόδου για διαφορετικά 
σενάρια αερισμού παρουσιάζεται στο σχήμα 49. Οι διακυμάνσεις της εσωτερικής θερμοκρασίας είναι αρκετές, 
όπως και στη σάλα, μόνο που τα επίπεδα στο βορινό δωμάτιο είναι λίγο μικρότερα. Τα βορινά παράθυρα που 
δέχονται λιγότερα ηλιακά θερμικά κέρδη είναι ο κύριος λόγος γι’ αυτή την διαφορά. Τα διαφορετικά σενάρια 
φυσικού αερισμού προκαλούν μια μείωση της θερμοκρασίας (περίπου 2oC), όταν είναι ανοιχτά τα παράθυρα, 
και ιδιαίτερα στην περίπτωση  του νυχτερινού αερισμού η μείωση αυτή μπορεί να φτάσει μέχρι και 3οC (σχήμα 
50). Το εύρος των εσωτερικών θερμοκρασιών για τα σενάρια με αερισμό είναι 25-32oC, τιμές που υποδηλώνουν 
προβλήματα υπερθέρμανσης.

Σχήμα 48. Θερμοκρασίες στο βορινό δωμάτιο του ορόφου τη 
θερινή περίοδο για διαφορετικά σενάρια αερισμού

Σχήμα 49. Θερμοκρασίες στο βορινό δωμάτιο του ορόφου για 
μια θερινή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά σενάρια 

αερισμού

4.5. Συνολική ανάλυση Αρχοντικού Σαράφογλου

Στο σχήμα 51 παρουσιάζονται οι ώρες που η εσωτερική θερμοκρασία κατά τη χειμερινή περίοδο είναι ≥20oC. 
Ο χώρος της σάλας στον 1ο όροφο εμφανίζει τα μεγαλύτερα ποσοστά, σε σύγκριση με τους άλλους χώρους, 
λόγω του ευνοϊκού, νοτιοανατολικού προσανατολισμού του και των μεγάλων παραθύρων. ωστόσο, το ποσο-
στό αυτό είναι πολύ μικρό, υποδεικνύοντας ότι το κέλυφος από μόνο του δεν μπορεί να προσφέρει την απα-
ραίτητη θερμοκρασία τη χειμερινή περίοδο. Στο ισόγειο το ποσοστό αυτό είναι μηδαμινό λόγω της βαριάς 
κατασκευής	και	της	έλλειψης	παραθύρων.	

Κατά τη θερινή περίοδο, ο χώρος της αποθήκης στο ισόγειο είναι ο μόνος χώρος όπου δεν εμφανίζεται πρό-
βλημα υπερθέρμανσης λόγω της θερμικής αδράνειας της αργολιθοδομής και της απουσίας παραθύρων (σχή-
μα 52). Αντιθέτως, στον 1ο όροφο, το ποσοστό υπερθέρμανσης είναι 39-57%, ανάλογα με το σενάριο αερι-
σμού. Ο νυχτερινός αερισμός μπορεί να μειώσει το ποσοστό αυτό μέχρι και 18%.

Σχήμα 50. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη χειμερινή περίοδο είναι ≥20ºC

Σχήμα 51. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη θερινή περίοδο είναι >26ºC

Σχήμα 52. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη χειμερινή περίοδο είναι μεταξύ 18-20ºC

Σχήμα 53. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη θερινή περίοδο είναι μεταξύ 18-26ºC
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5. Συμπεράσματα

Σύμφωνα με τη θερμική ανάλυση της οικίας Χατζήκου και του Αρχοντικού Σαράφογλου, η χρήση βαριάς κατα-
σκευής με μεγάλη θερμική μάζα και η μειωμένη επιφάνεια παραθύρων στους χώρους του ισογείου λειτουργεί 
ιδιαίτερα θετικά κατά τη θερινή περίοδο, αποθηκεύοντας την πλεονάζουσα θερμότητα στην κατασκευή και 
προσφέροντας στο χώρο χαμηλότερες θερμοκρασίες, επομένως μεγαλύτερα επίπεδα θερμικής άνεσης. Κατά 
τη χειμερινή περίοδο, η μεγάλη θερμική μάζα δρα επίσης θετικά αποτρέποντας τη θερμοκρασία να πέσει σε 
πολύ	χαμηλά	επίπεδα,	αλλά	η	έλλειψη	αρκετών	ηλιακών	κερδών	είναι	σημαντική	και	δεν	είναι	δυνατή	η	επί-
τευξη	των	20	oC	εσωτερικά.	Με	αντίθετο	τρόπο	λειτουργεί	η	ελαφριά	κατασκευή	των	ορόφων,	η	οποία	ελλείψει	
θερμικής	μάζας	επηρεάζεται	περισσότερο	από	τις	εξωτερικές	συνθήκες,	έτσι	εμφανίζει	υψηλότερες	θερμο-
κρασίες από το ισόγειο το χειμώνα, που είναι επιθυμητό, παρουσιάζει όμως και προβλήματα υπερθέρμανσης 
τη θερινή περίοδο. 

Στην επόμενη φάση της μελέτης θα διερευνηθούν διάφορες κατασκευαστικές επεμβάσεις στα κελύφη των 
κτηρίων και πώς αυτές μπορούν να βελτιώσουν τη θερμική συμπεριφορά τους.

Επεμβάσεις στο κέλυφος της οικίας Χατζήκου και του 
αρχοντικού Σαράφογλου με στόχο τη βελτίωση της 
θερμικής συμπεριφοράς τους.
 

 

1. Εισαγωγή

Με βάση τα αποτελέσματα από την ανάλυση της θερμικής συμπεριφοράς των κτηρίων (οικία Χατζήκου, αρχο-
ντικό Σαράφογλου) που προηγήθηκε, επιλέχτηκαν κάποια σενάρια επεμβάσεων στο κτηριακό κέλυφος, ώστε 
να διερευνηθεί η βελτίωση που μπορούν να επιφέρουν στη θερμική και ενεργειακή συμπεριφορά των κτηρίων. 

Διαμορφώθηκαν τρία βασικά σενάρια επεμβάσεων στο κτηριακό κέλυφος, για τα οποία πραγματοποιήθηκαν 
δυναμικές	θερμικές	προσομοιώσεις	α)	χωρίς	μηχανικά	συστήματα	θέρμανσης	και	ψύξης,	ώστε	να	αποτυπωθεί	
η επιρροή τους στη θερμική συμπεριφορά του κελύφους και β) με τη χρήση μηχανικών συστημάτων θέρμαν-
σης	και	ψύξης,	ώστε	να	διαπιστωθεί	το	ποσοστό	εξοικονόμησης	ενέργειας	που	προσφέρει	κάθε	επιλογή.

Καθώς η μελέτη αφορά παραδοσιακά κτήρια (το ένα έχει χαρακτηριστεί διατηρητέο), το εύρος των πιθανών 
επεμβάσεων είναι περιορισμένο. Ιδιαίτερα για την εξωτερική τοιχοποιία, η τοποθέτηση της θερμομόνωσης 
γίνεται αναγκαστικά (λόγω περιορισμών) στην εσωτερική πλευρά, αλλοιώνοντας πολλές φορές την «αίσθηση» 
του εσωτερικού χώρου και τις εσωτερικές διαστάσεις. Στις περιπτώσεις που πρόκειται για τοιχοποιία με μεγάλη 
θερμική μάζα, η εσωτερική θερμομόνωση αναστέλλει τη λειτουργία της μάζας με αποτέλεσμα να μη προσφέ-
ρει τα πλεονεκτήματά της στη θερμική λειτουργία του κτηρίου. Για το λόγο αυτό, στο χώρο του ισογείου και 
των δυο κτηρίων, όπου η εξωτερική τοιχοποιία είναι βαριά κατασκευή με μεγάλη θερμική μάζα, ως μόνο μέτρο 
επέμβασης επιλέχτηκε να χρησιμοποιηθεί ειδικός σοβάς με πολύ καλές θερμομονωτικές ιδιότητες, ο οποίος 
τοποθετήθηκε στην εξωτερική μόνο πλευρά της τοιχοποιίας ώστε να μην επηρεάσει τη λειτουργία της θερμι-
κής μάζας. Στις τοιχοποιίες των ορόφων, όπου δεν υπάρχει μεγάλη θερμική μάζα, ο συγκεκριμένος σοβάς χρη-
σιμοποιήθηκε τόσο εξωτερικά όσο και εσωτερικά, επιτυγχάνοντας συντελεστή θερμοπερατότητας (U-value), 
σύμφωνα με τις προδιαγραφές του ΚΕΝΑΚ για την κλιματική ζώνη Γ, όπου ανήκει η Βέροια. Τα παραδοσιακά 
κτήρια δεν υποχρεούνται να τηρούν τις προδιαγραφές του ΚΕΝΑΚ, ωστόσο επιλέχτηκε να εφαρμοστούν οι 
προδιαγραφές σε όλα τα μέρη του κελύφους, εκτός της τοιχοποιίας.

Καθώς οι μεγαλύτερες θερμικές απώλειες οφείλονται στους υαλοπίνακες, στο σύνολο των υπό εξέταση σε-
ναρίων και για τα δυο κτήρια, οι υπάρχοντες μονοί υαλοπίνακες, αντικαθίστανται από διπλούς υαλοπίνακες, 
χαμηλής εκπεμπτικότητας (low-e). Επίσης, χρησιμοποιούνται καλύτερα εξωτερικά ξύλινα κουφώματα.
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Τα σενάρια επεμβάσεων που μελετήθηκαν είναι τα εξής:

1. 1. Βελτίωση της θερμοπερατότητας της στέγης, του δαπέδου, αλλαγή υαλοπινάκων και κουφωμάτων 
(σενάριο 1 – χειμώνας, σενάριο 4 – καλοκαίρι).

2. Ό,τι ισχύει για το 1 και βελτίωση της θερμοπερατότητας της τοιχοποιίας (σενάριο 2 – χειμώνας, 
σενάριο 5 – καλοκαίρι).

3. Ο,τι ισχύει για το 2 και βελτίωση της αεροστεγανότητας (σενάριο 3 – χειμώνας, σενάριο 6 – καλοκαίρι).

ως τυπικό σενάριο αναφοράς για την υπάρχουσα κατάσταση επιλέχτηκε ο πρωινός αερισμός μισής ώρας για 
τη χειμερινή περίοδο, και η χρήση ημερήσιου και νυχτερινού αερισμού για τη θερινή περίοδο. Τα σενάρια 
επεμβάσεων έχουν το ίδιο μοντέλο αερισμού. 

2. Διερεύνηση της θερμικής συμπεριφοράς της οικίας Χατζήκου με διάφορα σενάρια επεμβάσεων

Επιλέχτηκαν 3 σενάρια επεμβάσεων που διαφοροποιούνται στη μόνωση ή όχι της τοιχοποιίας και στην αερο-
στεγανότητα του κτηρίου. Το είδος των επεμβάσεων και ο τελικός συντελεστής θερμοπερατότητας των δομι-
κών στοιχείων παρουσιάζονται στον παρακάτω πίνακα

Πίνακας . Σενάρια επεμβάσεων  

2.1. Θερμική ανάλυση των χώρων

Στο σχήμα 1 παρουσιάζεται η εσωτερική θερμοκρασία στο χώρο της αποθήκης στο ισόγειο για την υπάρχου-
σα κατάσταση και τα 3 σενάρια επεμβάσεων για μια τυπική χειμερινή εβδομάδα. Η πορεία της εσωτερικής 
θερμοκρασίας είναι σχετικά ομαλή σε σύγκριση με τις διακυμάνσεις της εξωτερικής, λόγω της μεγάλης θερ-
μικής αδράνειας της αργολιθοδομής. Η μέγιστη διαφορά θερμοκρασίας ανάμεσα στα διαφορετικά σενάρια 
είναι περίπου 1oC, ενώ τις περισσότερες ώρες η διαφορά είναι της τάξης του 0.5oC.  Το σενάριο 3 (βελτιωμένος 
συντελεστής θερμοπερατότητας σε όλα τα δομικά στοιχεία και καλύτερη αεροστεγανότητα) παρουσιάζει στα-
θερά, σε όλη τη διάρκεια της εβδομάδας, μεγαλύτερη θερμοκρασία σε σχέση με τα υπόλοιπα σενάρια αλλά η 
διαφορά είναι πολύ μικρή. Τη χαμηλότερη θερμοκρασία παρουσιάζει το σενάριο 1 (βελτιωμένος συντελεστής 
θερμοπερατότητας σε δάπεδα, οροφές, υαλοπίνακες, κουφώματα). 
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Η θερμοκρασιακή διαφορά μεταξύ των σεναρίων είναι πολύ μικρή διότι για τις προσομοιώσεις  επιλέχτηκε το 
κτήριο να μην έχει εσωτερικά θερμικά κέρδη από ηλεκτρικό εξοπλισμό (ούτε σύστημα θέρμανσης) και χρή-
στες, αφενός γιατί δεν είναι γνωστός ο τύπος χρήσης του κτηρίου, αφετέρου γιατί στόχος ήταν η ανάδειξη της 
λειτουργίας του κελύφους. Επομένως, τα μόνα θερμικά κέρδη του κτηρίου είναι τα ηλιακά, τα οποία στο επίπε-
δο του ισογείου είναι μικρά, λόγω των μικρών σε μέγεθος παραθύρων, αλλά και της σκίασης από τα παρακεί-
μενα κτήρια. Επίσης, η αντικατάσταση των απλών μονών υαλοπινάκων με διπλούς χαμηλής εκπεμπτικότητας 
(low-e) έχει ως αποτέλεσμα τη μείωση των ηλιακών θερμικών κερδών του κτηρίου (λόγω του χαμηλότερου 
συντελεστή θερμικών κερδών του υαλοπίνακα) που είναι επίσης υπεύθυνη για τη μικρή θερμοκρασιακή δια-
φοροποίηση μεταξύ των σεναρίων. 

Στο χώρο του δωματίου στον 1ο όροφο (σχήμα 2) παρατηρείται επίσης μικρή διαφορά θερμοκρασίας ανάμε-
σα στα σενάρια «υπάρχουσα κατάσταση»,1 και 2 για τους λόγους που προαναφέρθηκαν, αλλά στο σενάριο 3 
η	θερμοκρασία	είναι	σε	ψηλότερα	επίπεδα,	μέχρι	και	2.5oC,	γεγονός	που	οφείλεται	στην	βελτίωση	της	αερο-
στεγανότητας του κτηρίου, η οποία εξασφαλίζει ελαχιστοποίηση των θερμικών απωλειών. Η απότομη πτώση 
της θερμοκρασίας, στο σενάριο 3, όταν ανοίγει το παράθυρο για τον πρωινό αερισμό, και η άμεση επαναφορά 
της, όταν κλείνει το παράθυρο, επιβεβαιώνει τη θετική επιρροή της καλύτερης αεροστεγανότητας στη θερμική 
συμπεριφορά του κτηριακού κελύφους. Ανάλογες παρατηρήσεις ισχύουν για το ανατολικό δωμάτιο του 2ου 
ορόφου (σχήμα 3).

Σχήμα 1. Θερμοκρασίες στην αποθήκη του ισογείου για μια τυπική 
χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμβρίου) για διαφορετι-

κά σενάρια επεμβάσεων

Σχήμα 2. Θερμοκρασίες στο δωμάτιο του ορόφου για μια τυπική 
χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμβρίου) για διαφορετικά 

σενάρια επεμβάσεων

Σχήμα 3. Θερμοκρασίες στο ανατολικό δωμάτιο του 2ου ορόφου 
για μια τυπική χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου -5 Δεκεμβρίου) 

για διαφορετικά σενάρια επεμβάσεων

Τη θερινή περίοδο, στην αποθήκη του ισογείου, η θερμοκρασία για τα σενάρια «υπάρχουσα κατάσταση», 5 και 
6 κινείται σε παρόμοια επίπεδα με μικρές διαφοροποιήσεις, ενώ το σενάριο 4 (μονωμένα όλα τα δομικά στοι-
χεία	εκτός	της	τοιχοποιίας)	παρουσιάζει	υψηλότερες	τιμές	θερμοκρασίας	μέχρι	και	1oC	(σχήμα	4).	Η	μόνωση	
της τοιχοποιίας (σενάριο 5) προσφέρει πτώση της θερμοκρασίας σε σχέση με το σενάριο 4, ενώ η βελτίωση της 
αεροστεγανότητας του κτηρίου (σενάριο 6) προσφέρει περαιτέρω μείωση. 

Στο δωμάτιο του 1ου ορόφου (σχήμα 5) όλα τα σενάρια παρουσιάζουν παρόμοια θερμική συμπεριφορά, με το 
σενάριο 6 να προσφέρει λίγο χαμηλότερες θερμοκρασίες. Ανάλογες παρατηρήσεις ισχύουν για το ανατολικό 
δωμάτιο του 2ου ορόφου (σχήμα 6), με τα σενάρια 5, 6 να προσφέρουν λίγο χαμηλότερες θερμοκρασίες κατά 
τη διάρκεια της ημέρας (το σενάριο 6 μέχρι και 2oC). 
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Η μικρή επιρροή των επεμβάσεων στην διαμόρφωση της εσωτερικής θερμοκρασίας οφείλεται στις πολλές 
ώρες αερισμού (μέρα και νύχτα) και στα μικρά εσωτερικά θερμικά κέρδη (ουσιαστικά μόνο ηλιακά). 

Σχήμα 4. Θερμοκρασίες στην αποθήκη του ισογείου για μια θερι-
νή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά

σενάρια  επεμβάσεων

Σχήμα 5. Θερμοκρασίες στο δωμάτιο του 1ου ορόφου για μια 
θερινή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά 

σενάρια επεμβάσεων

Σχήμα 6. Θερμοκρασίες στο ανατολικό δωμάτιο του 2ου ορόφου 
για μια θερινή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά 

σενάρια επεμβάσεων

2.2. Ετήσια θερμική και ενεργειακή ανάλυση για τα σενάρια επεμβάσεων.

Η θερμική ανάλυση ανά χώρο και ανά όροφο που προηγήθηκε συμβάλλει στην κατανόηση της διαμόρφωσης 
των εσωτερικών συνθηκών κάθε χώρου ανάλογα με το είδος των επεμβάσεων που προβλέπει κάθε σενάριο. 
ωστόσο, είναι απαραίτητο να αξιολογηθούν οι εσωτερικές περιβαλλοντικές συνθήκες στο σύνολο κάθε περιό-
δου (χειμερινή, θερινή). Στα σχήματα 7 και 8 διακρίνεται ότι η μεγαλύτερη διαφοροποίηση εντοπίζεται στο σε-
νάριο 3 (σύνολο επεμβάσεων και καλύτερη αεροστεγανότητα) για το ποσοστό (%) των ωρών που η εσωτερική 
θερμοκρασία κατά τη χειμερινή περίοδο είναι ≥20οC, ωστόσο σε απόλυτη τιμή το μέγεθος είναι μικρό (μέχρι 
3% στο δυτικό δωμάτιο του 2ου ορόφου). Όσον αφορά στη θερινή περίοδο (σχήματα 9 και 10), η μεγαλύτερη 
επιρροή εντοπίζεται στο δωμάτιο του ισογείου από το σενάριο 4 (βελτίωση όλων των δομικών στοιχείων εκτός 
της τοιχοποιίας), το οποίο αυξάνει τις ώρες υπερθέρμανσης κατά 9%. Το σενάριο 6, με την καλύτερη αεροστε-
γανότητα, ενώ τη χειμερινή περίοδο (αντιστοιχεί στο σενάριο 3) είχε θετική επιρροή στην εσωτερική θερμο-
κρασία, τη θερινή περίοδο αυξάνει (κατά 3-5%) τις ώρες υπερθέρμανσης στους ορόφους, ενώ στο ισόγειο, 
όπου υπάρχει μεγάλη θερμική μάζα, τις μειώνει δραστικά. 

Σχήμα 7. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη χειμερινή περίοδο είναι ≥20oC

Σχήμα 8. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη χειμερινή περίοδο είναι μεταξύ 18-20oC



101

Σχήμα 9. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη θερινή περίοδο είναι >26oC

Σχήμα 10. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη θερινή περίοδο είναι μεταξύ 18-26oC

Σύμφωνα με την ανάλυση που προηγήθηκε, η επιρροή των επεμβάσεων που επιλέχτηκαν στη θερμική συμπε-
ριφορά	του	κτηρίου	είναι	ιδιαίτερα	μικρή.	Αυτό		οφείλεται	στην	έλλειψη	εσωτερικών	θερμικών	κερδών	και	μη-
χανικών συστημάτων. Για το λόγο αυτό οι προσομοιώσεις επαναλήφθηκαν με τη χρήση αυτή τη φορά  συστη-
μάτων	θέρμανσης	και	ψύξης,	την	παρουσία	χρηστών	(5	άτομα)	και	ρύθμιση	ώστε	να	παρέχεται	ο	απαραίτητος	
φρέσκος αέρας (15m3/h/p), σύμφωνα με τις προδιαγραφές του ΚΕΝΑΚ για την Γ’ κλιματική ζώνη. Σύμφωνα με 
τα αποτελέσματα (σχήματα 11α, 11β), η απαίτηση για θέρμανση για την υπάρχουσα κατάσταση είναι περίπου 
232	kWh/m2,	τιμή	ιδιαίτερα	υψηλή.	Το	σενάριο	1	μειώνει	την	απαίτηση	αυτή	κατά	27%	(σχήμα	12),	το	σενάριο	
2 κατά 40% και το σενάριο 3 κατά 66%. 

Σχήμα 12. Ποσοστό (%) μείωσης της απαίτησης για 
θέρμανση	και	ψύξη	μεταξύ	υπάρχουσας	κατάστασης	και	
διαφόρων	σεναρίων	επεμβάσεων	(για	την	ψύξη,	τα	σενά-

ρια 1,2,3, αντιστοιχούν στα σενάρια 4,5,6)

Σχήμα 11α,11β 

Παρατηρείται επομένως ότι η βελτίωση της αεροστεγανότητας του κτηρίου έχει ιδιαίτερα σημαντική επιρροή 
στην απαίτηση για θέρμανση, καθώς προσφέρει 44% μείωση της απαίτησης για θέρμανση σε σχέση με το 
σενάριο 2. Η βελτίωση του συντελεστή θερμοπερατότητας της τοιχοποιίας (σενάριο 2) επιφέρει μείωση 18%, 
ποσοστό που πιθανά θα μπορούσε να αντικατασταθεί από τη βελτίωση της αεροστεγανότητας, σε περίπτωση 
που δεν είναι επιθυμητή μια παρέμβαση στην τοιχοποιία. 

Για	τη	θερινή	περίοδο,	η	απαίτηση	για	ψύξη	φαίνεται	ότι	είναι	γενικά	χαμηλή	(σχήμα	11β),	με	το	σενάριο	6	να	
προσφέρει τη μεγαλύτερη εξοικονόμηση (46%). ωστόσο, για τη θερινή περίοδο φαίνεται ότι η βελτίωση της 
τοιχοποιίας παίζει σημαντικότερο ρόλο σε σχέση με τη βελτίωση της αεροστεγανότητας.

3. Διερεύνηση της θερμικής συμπεριφοράς του αρχοντικού Σαράφογλου με διάφορα σενάρια επεμβά-
σεων

Επιλέχτηκαν 3 σενάρια επεμβάσεων που διαφοροποιούνται στην μόνωση η όχι της τοιχοποιίας και στην αερο-
στεγανότητα του κτηρίου. Το είδος των επεμβάσεων και ο τελικός συντελεστής θερμοπερατότητας των δομι-
κών στοιχείων παρουσιάζονται στον παρακάτω πίνακα. 
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3.1. Θερμική ανάλυση των χώρων

Στο σχήμα 13 παρουσιάζεται η εσωτερική θερμοκρασία στον χώρο της αποθήκης στο ισόγειο για τα σενάρια 
επεμβάσεων για μια τυπική χειμερινή εβδομάδα. Η πορεία της εσωτερικής θερμοκρασίας είναι σχετικά ομαλή 
σε σύγκριση με τις διακυμάνσεις της εξωτερικής, λόγω της μεγάλης θερμικής αδράνειας της λιθοδομής. Η μέγι-
στη διαφορά θερμοκρασίας ανάμεσα στα διαφορετικά σενάρια είναι περίπου 1oC, ενώ τις περισσότερες ώρες 
η διαφορά είναι μικρότερη του 0.5oC.  Η υπάρχουσα κατάσταση, σε συνδυασμό με το σενάριο 3 σε ορισμένα 
σημεία, παρουσιάζει σταθερά, σε όλη τη διάρκεια της εβδομάδας, μεγαλύτερη θερμοκρασία σε σχέση με τα 
υπόλοιπα σενάρια, αλλά η διαφορά είναι πολύ μικρή. Τη χαμηλότερη θερμοκρασία παρουσιάζει το σενάριο 1 
(βελτιωμένος συντελεστής θερμοπερατότητας σε δάπεδα, οροφές, υαλοπίνακες, κουφώματα). Η θερμοκρασι-
ακή διαφορά μεταξύ των σεναρίων είναι πολύ μικρή, λόγω μικρών εσωτερικών θερμικών κερδών, όπως έχει 
ήδη αναλυθεί προηγουμένως.

Πίνακας 2. Σενάρια επεμβάσεων

Σχήμα 13. Θερμοκρασίες στην αποθήκη του ισογείου για μια 
τυπική χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου-5 Δεκεμβρίου) για 

διαφορετικά σενάρια επεμβάσεων

Σχήμα 14. Θερμοκρασίες στην σάλα του ορόφου για μια τυπική 
χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου-5 Δεκεμβρίου) για διαφορε-

τικά σενάρια επεμβάσεων
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Σχήμα 15. Θερμοκρασίες στο δωμάτιο του ορόφου για μια τυπική 
χειμερινή εβδομάδα (29 Νοεμβρίου-5 Δεκεμβρίου)

για διαφορετικά σενάρια επεμβάσεων

Στον 1ο όροφο στο χώρος της σάλας (σχήμα 14) παρατηρείται επίσης μικρή διαφορά θερμοκρασίας ανάμεσα 
στα σενάρια «υπάρχουσα κατασταση»,1 και 2 για τους λόγους που προαναφέρθηκαν, αλλά στο σενάριο 3 η 
θερμοκρασία	είναι	σε	ψηλότερα	επίπεδα,	μέχρι	και	3oC,	γεγονός	που	οφείλεται	στην	βελτίωση	της	αεροστεγα-
νότητας του κτηρίου, η οποία εξασφαλίζει ελαχιστοποίηση των θερμικών απωλειών. Ανάλογες παρατηρήσεις 
εντοπίζονται και για το δωμάτιο του 2ου ορόφου (σχήμα 15).

Τη θερινή περίοδο, στην αποθήκη του ισογείου η θερμοκρασία, για τα σενάρια 5 και 6, έχει παρόμοια συμπε-
ριφορά.	Το	σενάριο	4	(μονωμένα	όλα	τα	δομικά	στοιχεία	εκτός	της	τοιχοποιίας)	παρουσιάζει	υψηλότερες	τιμές	
θερμοκρασίας κατά 1-1,5oC (σχήμα 16), ενώ η υπάρχουσα κατάσταση προσφέρει τις χαμηλότερες θερμοκρα-
σίας. Η μόνωση των δομικών στοιχείων μειώνει τις απώλειες θερμότητας, γι’ αυτό και παρατηρείται αύξηση 
της θερμοκρασίας στα σενάρια 4, 5, 6. Στην κεντρική σάλα του 1ου ορόφου (σχήμα 17) όλα τα σενάρια πα-
ρουσιάζουν παρόμοια θερμική συμπεριφορά, με το σενάριο 6 να προσφέρει λίγο χαμηλότερες θερμοκρασίες. 
Ανάλογες παρατηρήσεις ισχύουν για το ανατολικό δωμάτιο του 2ου ορόφου (σχήμα 6), με τα σενάρια 5, 6 να 
προσφέρουν λίγο χαμηλότερες θερμοκρασίες κατά τη διάρκεια της ημέρας (το σενάριο 6 μέχρι και 2oC). 

Η μικρή επιρροή των επεμβάσεων στη διαμόρφωση της εσωτερικής θερμοκρασίας οφείλεται στις πολλές ώρες 
αερισμού (μέρα και νύχτα) και στα μικρά εσωτερικά θερμικά κέρδη (ουσιαστικά μόνο ηλιακά).

Σχήμα 16. Θερμοκρασίες στην αποθήκη του ισογείου για μια 
θερινή εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά σενάρια 

επεμβάσεων

Σχήμα 17. Θερμοκρασίες στη σάλα του ορόφου για μια θερινή 
εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά σενάρια επεμβάσεων

Σχήμα 18. Θερμοκρασίες στο δωμάτιο του ορόφου για μια θερινή 
εβδομάδα (17-23 Ιουλίου) για διαφορετικά σενάρια επεμβάσεων
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3.2. Ετήσια θερμική και ενεργειακή ανάλυση για τα σενάρια επεμβάσεων

Στο επίπεδο της ετήσιας θερμικής ανάλυσης, διακρίνεται (σχήματα 19 και 20) ότι η μεγαλύτερη διαφοροποί-
ηση εντοπίζεται στο σενάριο 3 (σύνολο επεμβάσεων και καλύτερη αεροστεγανότητα)  για τον 1ο όροφο, για 
το ποσοστό (%) των ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία κατά τη χειμερινή περίοδο είναι ≥20oC, ωστόσο σε 
απόλυτη τιμή το μέγεθος είναι μικρό (μέχρι 3% στο δωμάτιο του 1ου ορόφου). Στο ισόγειο, το σενάριο 1 (μό-
νωση των δομικών στοιχείων εκτός της τοιχοποιίας) προσφέρει κατά 4% περισσότερες ώρες με την επιθυμητή 
θερμοκρασία.

Όσον αφορά στη θερινή περίοδο (σχήματα 21 και 22), η μεγαλύτερη επιρροή εντοπίζεται στην αποθήκη του 
ισογείου από το σενάριο 4 (βελτίωση όλων των δομικών στοιχείων εκτός της τοιχοποιίας), το οποίο αυξάνει 
τις ώρες υπερθέρμανσης κατά 13%. Το σενάριο 6, με την καλύτερη αεροστεγανότητα, ενώ τη χειμερινή περί-
οδο (αντιστοιχεί στο σενάριο 3) είχε θετική επιρροή στην εσωτερική θερμοκρασία, τη θερινή περίοδο αυξάνει 
(κατά 3-6%) τις ώρες υπερθέρμανσης στον όροφο. Αντίθετα, στο ισόγειο, όπου υπάρχει μεγάλη θερμική μάζα, 
τις μειώνει δραστικά.

Σχήμα 19. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη χειμερινή περίοδο είναι ≥20oC

Σχήμα 20 . Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη χειμερινή περίοδο είναι μεταξύ 18-20oC

Σχήμα 21. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη θερινή περίοδο είναι >26oC

Σχήμα 22. Ποσοστό (%) ωρών που η εσωτερική θερμοκρασία 
κατά τη θερινή περίοδο είναι μεταξύ 18-26oC

Η επιρροή των επεμβάσεων που επιλέχτηκαν στη θερμική συμπεριφορά του κτηρίου φαίνεται να είναι ιδιαί-
τερα μικρή στην περίπτωση που το κτήριο δεν έχει εσωτερικά θερμικά κέρδη και μηχανικά συστήματα. Όταν 
όμως	στις	προσομοιώσεις	χρησιμοποιηθεί	σύστημα	θέρμανσης	και	ψύξης,	παρατηρείται	ότι	η	απαίτηση	για	
θέρμανση για την υπάρχουσα κατάσταση είναι μεγάλη, περίπου 213 kWh/m2 (σχήμα 23α). Το σενάριο 1 μειώ-
νει την απαίτηση αυτή κατά 23% (σχήμα 24), το σενάριο 2 κατά 35% και το σενάριο 3 κατά 57%.

Σχήμα	23.		Απαιτηση	για	θερμανση	(α)	και	ψυξη	(β)	για	διαφορετικα	
σενάρια επεμβάσεων

Σχήμα 24. Ποσοστό (%) μείωσης της απαίτησης για θέρμαν-
ση	και	ψύξη	μεταξύ	υπάρχουσας	κατάστασης	και	διαφόρων	

σεναρίων	επεμβάσεων	(για	την	ψύξη,	τα	σενάρια	1,2,3,	
αντιστοιχούν στα σενάρια 4,5,6)
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Παρατηρείται επομένως ότι η βελτίωση της αεροστεγανότητας του κτηρίου έχει ιδιαίτερα σημαντική επιρροή 
στην απαίτηση για θέρμανση, καθώς προσφέρει 33% μείωση της απαίτησης για θέρμανση σε σχέση με το 
σενάριο 2. Η βελτίωση του συντελεστή θερμοπερατότητας της τοιχοποιίας (σενάριο 2) επιφέρει μείωση 16%, 
ποσοστό που πιθανά θα μπορούσε να αντικατασταθεί από τη βελτίωση της αεροστεγανότητας, σε περίπτωση 
που δεν είναι επιθυμητή μια παρέμβαση στην τοιχοποιία. 

Για	τη	θερινή	περίοδο,	η	απαίτηση	για	ψύξη	είναι	πολύ	χαμηλότερη	(σχήμα	23β),	με	το	σενάριο	6	να	προσφέρει	
τη μεγαλύτερη εξοικονόμηση (39%). Ενώ φαίνεται ότι η βελτίωση της τοιχοποιίας παίζει σημαντικότερο ρόλο 
σε σχέση με τη βελτίωση της αεροστεγανότητας στη συγκεκριμένη περίπτωση.

4. Συμπεράσματα

Στόχος της δεύτερης φάσης της μελέτης ήταν η διερεύνηση της επιρροής ορισμένων επεμβάσεων βελτίωσης 
των δομικών στοιχείων στη θερμική συμπεριφορά του κελύφους και κατ’ επέκταση στην εξοικονόμηση ενέρ-
γειας. Μελετήθηκαν 3 βασικά σενάρια επεμβάσεων και για τα δυο κτήρια με άξονα τη διερεύνηση της αποτε-
λεσματικότητας της μόνωσης της υπάρχουσας τοιχοποιίας σε σχέση με μια άλλη επιλογή, όπου μονώνονται 
όλα τα υπόλοιπα δομικά στοιχεία εκτός αυτής. Αιτία αυτού του προβληματισμού αποτέλεσε το περιορισμένο 
εύρος επιλογών επεμβάσεων με στόχο την εξοικονόμηση ενέργειας σε υπάρχοντα κτήρια και ιδιαίτερα σε πα-
ραδοσιακά και διατηρητέα. Ιδιαίτερα η δυνατότητα επεμβάσεων στην εξωτερική τοιχοποιία είναι πολύ περιο-
ρισμένη και συνήθως η επιλογή συνοδεύεται από έναν υποχρεωτικό συμβιβασμό μεταξύ αποδοτικότητας και 
αρχιτεκτονικού αποτελέσματος. 

Από τα αποτελέσματα των θερμικών και ενεργειακών προσομοιώσεων διαπιστώθηκε ότι και για τα δυο κτή-
ρια προκύπτει ιδιαίτερα σημαντική εξοικονόμηση στην απαίτηση για θέρμανση (Χατζήκου 66%, Σαράφογλου 
57%) εάν επιλεχτεί να μονωθούν η στέγη, το δάπεδο και να αντικατασταθούν οι απλοί μονοί υαλοπίνακες από 
διπλούς χαμηλής εκπεμπτικότητας και να βελτιωθεί η αεροστεγανότητα του κτηρίου, ενώ στην τοιχοποιία να 
εφαρμοστεί μόνο εξωτερικά ειδικός θερμομονωτικός σοβάς, αφενός για να διασφαλιστεί η μικρότερη επέμβα-
ση και αφετέρου για να μην ανασταλεί η λειτουργία της μεγάλης θερμικής μάζας, όπου υπάρχει. 

Εάν ωστόσο δεν υπάρξει καμία επέμβαση στην τοιχοποιία και στην αεροστεγανότητα, προκύπτει εξοικονό-
μηση στην απαίτηση για θέρμανση 27% και 23% για τα κτήρια Χατζήκου και Σαράφογλου αντίστοιχα. Παρα-
τηρείται όμως ότι η βελτίωση της αεροστεγανότητας του κτηρίου προσφέρει μεγαλύτερη εξοικονόμηση σε 
σχέση  με την συγκεκριμένη βελτίωση της τοιχοποιίας. Πιο συγκριμένα, για την οικία Χατζήκου η βελτίωση της 
αεροστεγανότητας προσφέρει 43% εξοικονόμηση σε σύγκριση με το 18% της βελτίωσης της τοιχοποιίας. Για 
το αρχοντικό Σαράφογλου τα αντίστοιχα ποσοστά είναι 33% και 16%. 

Για	τη	θερινή	περίοδο,	διαπιστώνεται	ότι	η	απαίτηση	για	ψύξη	(12	kWh/m2	Χατζήκου,	22	kWh/m2	Σαράφο-
γλου) είναι πολύ μικρότερη σε σύγκριση με της θέρμανσης. Με την εφαρμογή των συνολικών επεμβάσεων (μό-
νωση όλων των δομικών στοιχείων και βελτίωση της αεροστεγανότητας) προκύπτει εξοικονόμηση  46% για το 
κτήριο Χατζήκου και 39% για το αρχοντικό Σαράφογλου. ωστόσο, τη θερινή περίοδο φαίνεται ότι μεγαλύτερα 
οφέλη προσφέρει η μόνωση της τοιχοποιίας σε σχέση με τη βελτίωση της αεροστεγανότητας. Καθώς όμως η 
απαίτηση	για	ψύξη	είναι	σημαντικά	μικρότερη	σε	απόλυτη	τιμή	από	την	απαίτηση	για	θέρμανση,	η	βελτίωση	
της αεροστεγανότητας προσφέρει μεγαλύτερη εξοικονόμηση στο σύνολο του έτους. 

Για τα συγκεκριμένα λοιπόν, κτήρια διαφαίνεται ότι η βελτίωση της αεροστεγανότητας, σε συνδυασμό βέβαια 
με τη μόνωση των υπολοίπων δομικών στοιχείων, πλην της τοιχοποιίας, και την αντικατάσταση των  υαλοπι-
νάκων προσφέρει μεγαλύτερη εξοικονόμηση ενέργειας σε σύγκριση με την μόνωση όλων των δομικών στοι-
χείων, αλλά τη μη βελτίωση της αεροστεγανότητας. Στις περιπτώσεις, λοιπόν, που η επέμβαση στην τοιχοποιία 
δεν είναι επιθυμητή, η χρήση καλών κουφωμάτων και η σωστή τοποθέτησή τους, σε συνδυασμό με τη χρήση 
διπλών low-e υαλοπινάκων και τη μόνωση της στέγης και του δαπέδου, πρέπει να εξεταστεί, διότι μπορεί να 
επιφέρει σημαντική εξοικονόμηση, ώστε να μη θεωρείται αναγκαία και συμφέρουσα η μόνωση της τοιχοποιίας. 
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ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΣΥΝΤΗΡΗΣΗΣ ΤΟΙΧΟΓΡΑφΙωΝ
Ειρήνη Καμπούρογλου
Δήμος Βέροιας

Με τον όρο τοιχογραφία νοείται η ζωγραφική δημιουργία η οποία φιλοτεχνείται στον τοίχο ή στην οροφή 
ενός οικοδομήματος, συνήθως απευθείας επάνω στο σοβά, αποτελώντας αναπόσπαστο μέλος του μνημείου, 
στοιχείο της ταυτότητάς του. Διαφέρει εγγενώς από κάθε άλλη μορφή εικονογραφικής έκφρασης, λόγω του ότι 
συνδέεται οργανικά με την αρχιτεκτονική.                       

Εκτός από την σχέση αυτή με την αρχιτεκτονική, ένα άλλο ουσιαστικό χαρακτηριστικό της τοιχογραφίας είναι 
η ευρύτερη δημόσια λειτουργία της. Ο ζωγράφος καλείται να αποδώσει ένα κοινωνικό, θρησκευτικό ή πατριω-
τικό θέμα, σε κλίμακα ανάλογη τόσο με τις δομικές απαιτήσεις της επιφάνειας του τοίχου, όσο και με την ιδέα 
που επιδιώκει να εκφράσει, ως τεκμήριο πολιτιστικής ανάπτυξης, έκφρασης θρησκευτικών πεποιθήσεων και 
καλλιτεχνικής άνθησης, σύμφωνα με τα εικαστικά ιδεώδη, τα δρώμενα, τα πρότυπα και τις τάσεις της εκάστοτε 
εποχής.

 Ο τρόπος με τον οποίο χρησιμοποιείται το χρώμα και το σχέδιο ή αναπτύσσεται το θέμα, επιδρά στην αίσθηση 
του χώρου και των αναλογιών του κτηρίου. Με μία ευρύτερη έννοια, η τοιχογραφία μπορεί να χαρακτηριστεί 
ως η μόνη μορφή ζωγραφικής που είναι πραγματικά τρισδιάστατη, αφού ενσωματώνεται και επιδρά σε έναν 
δεδομένο χώρο.                                                                                 

Τα προβλήματα διάταξης της τοιχογραφίας στο χώρο, όπως η κλίμακα, το οπτικό πεδίο του θεατή, η επιλογή καλ-
λιτεχνικής σχολής  και η λειτουργία του εσωτερικού ενός οικοδομήματος, επιλύονταν συνήθως σε προσχέδια, 
σε πραγματική κλίμακα, γεγονός που εξασφάλιζε την ομαλότερη δημιουργία του έργου, αφού συγκέντρωναν 
σημαντικά στοιχεία που εξασφάλιζαν την ταχύτητα και την ακρίβεια της εκτέλεσής του, και ακόμα στοιχεία για 
τα χαρακτηριστικά των ίδιων των υλικών και των τεχνικών, π.χ. τεχνική νωπογραφίας.                                       

Η τεχνολογία κατασκευής των έργων είχε άμεση εξάρτηση από το ποσό της αμοιβής που διέθετε ο παραγγέ-
λων, όπως και με τη δυνατότητα εύρεσης των  κατάλληλων υλικών, ως στοιχείο συχνά εξαρτώμενο από την 
γεωγραφική θέση του μνημείου. Με τον όρο αυτό, δεν αναφερόμαστε μόνο στην επιλογή τεχνικής που θα 
εφάρμοζε ο καλλιτέχνης, αλλά και στη σωστή χρήση των πρώτων υλών, ώστε να αποφευχθούν οι κατασκευ-
αστικές κακοτεχνίες, να επιτευχτεί το καλύτερο δυνατό αισθητικό αποτέλεσμα και να εξασφαλιστεί η αντοχή 
του έργου στο πέρασμα των χρόνων. 

Στην διάρκεια της ιστορίας της τοιχογραφίας χρησιμοποιήθηκαν τεχνικές, όπως η εγκαυστική, η τέμπερα, η 
νωπογραφία και από τον 16ο αιώνα, αλλά με λιγότερη επιτυχία, η ελαιογραφία. Τέλος, στη σύγχρονη περίοδο, 
χρησιμοποιούνται και διάφορα συνθετικά μέσα. 

Εικ. 1  Τοιχογραφία από το σπίτι
του Δεσπότη (Μουτσόπουλος, σ. 112)

Εικ. 2, 3  Τοιχογραφίες από το αρχοντικό του Σιορ Μανωλάκη
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Τεχνικές τοιχογραφίας

Η τέμπερα, ξηρή χρωστική ουσία, πολτοποιείται με ένα γαλάκτωμα και αραιώνεται με νερό. Πολύ παλαιό μέσο, 
το οποίο χρησιμοποιήθηκε ευρέως, μέχρι την αναγέννηση, οπότε αντικαταστάθηκε σταδιακά από το ελαιό-
χρωμα. 

Η πραγματική τέμπερα γίνεται με την ανάμιξη κρόκου αυγού (βυζαντινή ωογραφία). Χρησιμοποιήθηκαν όμως 
και άλλα μίγματα, όπως κόλλα καζεΐνης με λινέλαιο, κρόκος αυγού με κόμμι και λινέλαιο, καθώς και ασπράδι 
αυγού με λινέλαιο ή παπαρουνέλαιο 

Το φρέσκο (fresco) είναι ιταλικός όρος που επικράτησε διεθνώς για τη νωπογραφία. Αποτελεί το παλαιότερο 
γνωστό μέσο ζωγραφικής που επέζησε στις προϊστορικές βραχογραφίες και τελειοποιήθηκε τον 16ο αιώνα 
στην Ιταλία (μέθοδος του Buon’ fresco). Παραδοσιακή τεχνική, χρησιμοποιήθηκε για την απευθείας ζωγραφική 
πάνω σε νωπό (υγρό) ασβεστοκονίαμα (τοίχο ή οροφή). 

φρέσκο σέκο (fresco secco ή al secco, ζωγραφική σε στεγνό τοίχο) αφορά σε τεχνική κατά την οποία το επίχρι-
σμα του τοίχου επιχρίεται με σβησμένο ασβέστη. Τα ανθεκτικά στον ασβέστη χρώματα που επιλέγονται προς 
χρήση, επιστρώνονται πολύ γρήγορα, πριν στερεοποιηθεί ο σοβάς. Τα χρώματα του φρέσκο σέκο, κατά τη 
διάρκεια του στεγνώματος, ανοίγουν τονικά και δημιουργούν τις απαλές ματ, κρητιδικές επιφάνειες του ασβε-
στωμένου τοίχου. Αν και τα χρώματα κολλούν στην επιφάνεια, δεν απορροφούνται πλήρως, με αποτέλεσμα να 
ξεφλουδίζουν με το χρόνο.  

Μπουόν φρέσκο (buon fresco), ή πραγματικό φρέσκο, όπως συχνά απαντάται, είναι η πιο ανθεκτική μέθοδος 
τοιχογραφίας, όπου τα χρώματα ενσωματώνονται στον υγρό σοβά. Ο τοίχος, πλίνθινος ή πέτρινος, πρέπει να 
προετοιμαστεί με ένα πρώτο πεταχτό σοβάντισμα, που καλύπτεται έπειτα με ένα στρωτό – λείο στρώμα σοβά. 
Πάνω στο στρώμα αυτό αποτυπώνεται το γραμμικό σχέδιο με αχνάρι και με συνεχείς μικρές τρύπες που γίνο-
νται σε αυτό, ή το γραμμικό σχέδιο χαράζεται στο νωπό μαλακό σοβά με κοκάλινη ή μεταλλική γραφίδα. Οι 
γραμμές τονίζονται συνήθως με ένα κοκκινωπό χρώμα. Ακολουθεί επίστρωση της επιφάνειας με λεπτό στρώ-
μα ασβεστοκονιάματος που αφήνει να φαίνεται το γραμμικό σχέδιο. Πριν στεγνώσει η τελική αυτή επίστρωση 
του υποστρώματος (intonaco), εφαρμόζονται γρήγορα τα χρώματα, τα οποία αραιώνονται με νερό ή σβησμέ-
νο ασβέστη. Για την εφαρμογή τους χρησιμοποιούνται πινέλα από τρίχα μοσχαριού και γουρουνότριχα. Το 
χρωματικό βάθος πετυχαίνεται με διαδοχικά βερνίκια που στεγνώνουν γρήγορα. 

Οι χημικές διεργασίες που λαμβάνουν χώρα για τη σταθεροποίηση των χρωμάτων έχουν ως εξής: Ο σοβάς, 
που έχει περαστεί με το σβησμένο ασβέστη, γίνεται κορεσμένος με ένα υδατικό διάλυμα του υδροξειδίου του 
ασβεστίου, που παίρνει ανθρακικό οξύ από την ατμόσφαιρα καθώς απορροφά τη χρωστική ουσία. Το χημικώς 
σταθερό ανθρακικό ασβέστιο που παράγεται δρα ως συνδετικό των χρωμάτων του μπουόν φρέσκο. Όταν στε-
γνώσουν τα χρώματα γίνονται ματ και ο τόνος τους ανοιχτότερος. Στην περίπτωση αυτή η χρωματική κλίμακα 
είναι περιορισμένη, γιατί πρέπει να χρησιμοποιηθούν μόνο όσα χρώματα είναι σταθερά στον ασβέστη.

Η τελική επίστρωση ασβεστοκονιάματος μπαίνει μόνο στην περιοχή που μπορεί να ζωγραφιστεί πριν σταθερο-
ποιηθεί ο σοβάς. Μερικές φορές, οι αρμοί ανάμεσα στα διαδοχικά  ζωγραφικά τμήματα είναι ορατοί. Αλλαγές 
μπορούν να γίνουν με άμεσο ξέπλυμα ή ξύσιμο. Μικρότερες διορθώσεις στον σταθεροποιημένο σοβά μπο-
ρούν να γίνουν με καζεΐνη ή αβγοτέμπερα, αλλά μεγαλύτερης κλίμακας διορθώσεις απαιτούν την αφαίρεση 
του τελικού στρώματος του σοβά και καινούρια επίστρωση. ως προϊόν της τεχνικής, η γρήγορη εκτέλεση απαι-
τούσε ζωηρά τολμηρά σχέδια σε πλατιές χρωματικές μάζες.

Σγκραφίτο	(sgraffito	από	το	graffiare,	ξύνω)	είναι	η	τεχνική	νωπογραφίας	για	εξωτερικούς	τοίχους.	Πάνω	σε	
προετοιμασία από άγριο (τραχύ) σοβά, μπαίνουν άλλες λεπτές επιστρώσεις, η καθεμιά από τις οποίες είναι 
χρωματισμένη με διαφορετικό χρώμα ανθεκτικό στον ασβέστη. Οι επιστρώσεις αυτές καλύπτονται με ένα τελι-
κό λεπτόκοκκο ασβεστοκονίαμα. Έπειτα ο σοβάς χαράσσεται με μαχαίρια και κοπίδια σε διαφορετικά επίπεδα, 
ώστε να αποκαλύπτει τα διάφορα χρωματικά στρώματα από κάτω. Με τη σύντηξη του ασβέστη τα χρώματα 
δένουν. Η επιφάνεια των σύγχρονων έργων σε τεχνική σγκραφίτο πλουτίζεται συχνά με την υφή που τους 
προσδίνουν μπηγμένα καρφιά και τμήματα μηχανής, σε συνδυασμό με μωσαϊκά από λίθινες, γυάλινες, πλαστι-
κές	και	μεταλλικές	ψηφίδες.	

Ελαιογραφία παράγεται από το ελαιόχρωμα, ένα πολτό που γίνεται με την ανάμιξη σκόνης ξηρού χρώματος με 
ραφιναρισμένο λινέλαιο, ο οποίος κατόπιν τρίβεται ώστε τα μόρια του χρώματος να διαλυθούν στο λάδι.

Η εγκαυστική, η αναφερόμενη από τον Πλίνιο αρχαία μέθοδος ζωγραφικής με χρώματα λειωμένα σε ζεστό 



108

κερί, χρησιμοποιήθηκε για πρώτη φορά στην Αίγυπτο και έφτασε στο απόγειό της στη κλασσική Ελλάδα, μο-
λονότι δεν σώζεται κανένα δείγμα αυτής της περιόδου. Χρώματα αναμεμειγμένα με λειωμένο κερί μέλισσας, 
έμπαιναν	με	τη	βούρτσα	σε	πέτρα	ή	γύψο,	στρώνονταν	με	μια	μεταλλική	σπάτουλα	και	κατόπιν	χωνεύονταν	
στον τοίχο με καυτό σίδερο (κέστρο). Αργότερα η επιφάνεια γυαλιζόταν με ένα κομμάτι ύφασμα.

Η καζεΐνη (ή ζωγραφική με τυρί) είναι ένα μέσο στο οποίο τα χρώματα αναμιγνύονται με φρέσκια μυζήθρα ή 
γάλα συμπυκνωμένο. Το γάλα είναι έτοιμο για χρήση, αφού στο γαλάκτωμα της καζεΐνης προστεθεί ασβέστης 
και αραιωθεί με νερό. Το ενεργό στοιχείο της καζεΐνης περιέχει άζωτο, το οποίο με τον ασβέστη, σχηματίζει 
καζεϊνικό ασβέστιο. Απλώνεται σε λεπτά στρώματα πάνω στο σοβά.

Τα χρώματα της καζεΐνης στεγνώνουν γρήγορα και κατά τη διάρκεια αυτή ανοίγει ο τόνος τους. Αν τοποθε-
τηθούν με πινέλα από σκληρή τρίχα (π.χ. γουρουνότριχα) δίνουν μια παχιά υφή που θυμίζει ελαιογραφία. Η 
καζεΐνη υπήρξε παραδοσιακό υλικό προετοιμασίας για τις τοιχογραφίες Σήμερα τα χρώματα καζεΐνης διατί-
θενται έτοιμα στο εμπόριο, σε σωληνάρια, και χρησιμοποιούνται και ως συστατικό στερεωτικών για χρώματα 
κάρβουνου και παστέλ.

Τα συνθετικά μέσα, προϊόντα βιομηχανικής έρευνας, με πιο διαδεδομένο το γαλάκτωμα ακρυλικής ρητίνης, 
αντικατέστησαν τις παραδοσιακές τεχνικές. Το πλαστικό αυτό χρώμα συνδυάζει τις περισσότερες από τις 
εκφραστικές δυνατότητες του ελαιοχρώματος, καθώς και την ιδιότητα της τέμπερας να στεγνώνει γρήγορα. 
φτιάχνεται με την ανάμιξη χρωμάτων και συνθετικής ρητίνης και αραιώνεται με νερό.

Αιτίες φθοράς
Τρεις είναι οι κύριες αιτίες φθοράς μιας τοιχογραφίας, οι οποίες συχνά δρουν συνδυαστικά:     

1. Οι περιβαλλοντικοί παράγοντες 
2. Η μέθοδος ζωγραφικής που έχει χρησιμοποιηθεί
3. Οι πρότερες επεμβάσεις συντήρησης      

Μεταξύ των περιβαλλοντικών παραγόντων που δρουν επιζήμια στην τοιχογραφία,  ο πιο επιβλαβής φαίνεται 
να είναι η υγρασία, παράγοντας φθοράς των πορωδών υλικών και της ζωγραφικής επιφάνειας, καθώς προκαλεί 
αλλοιώσεις τόσο στα κονιάματα όσο και στις χρωστικές. Συχνά η αναγνώριση της προέλευσης της μπορεί να 
οδηγήσει	στην	εξάλειψή	της,	βοηθώντας	ουσιαστικά	στην	καλή	κατάσταση	διατήρησης	των	τοιχογραφιών.	Τα	
τοιχώματα	και	οι	τοιχογραφίες	των	μνημείων	είναι	πορώδη	υλικά	που	χαρακτηρίζονται	από	υψηλή	διαπερα-
τότητα από την υγρασία σε οποιαδήποτε μορφή της. Έχουν την τάση να κατακρατούν ένα ποσοστό υγρασίας, 
το οποίο εξαρτάται από την τιμή της σχετικής υγρασίας της ατμόσφαιρας. Το μεγάλο πάχος των τοιχωμάτων 
έχει ως αποτέλεσμα την κατακράτηση μεγαλύτερο ποσοστού υγρασίας, καθώς χρειάζεται μεγαλύτερο εμβα-
δόν επιφάνειας για την εξάτμισή του. Η μεταφορά της υγρασίας στο εσωτερικό των υλικών γίνεται μέσω των 
τριχοειδών αγγείων. Το κύριο ποσοστό της υγρασίας που απορροφάται από ένα μνημείο προέρχεται από το 
εξωτερικό περιβάλλον. Η υγρασία μπορεί να εισχωρήσει στο εσωτερικό ενός υλικού σε αέρια (με τη μορφή 
υδρατμών) ή υγρή μορφή ως εξής: : 

1. Εισαγωγή υγρασίας με μορφή υδρατμών
2. Υγρασία από διήθηση
3. Ανερχόμενη υγρασία

Η υγρασία μπορεί να διαχέεται στους τοίχους από τη στέγη ή να προέρχεται από τη βροχή και τον άνεμο, όταν 
ο τοίχος βρίσκεται σε μια εκτεθειμένη θέση. Ακόμα, μπορεί να ξεκινά από το έδαφος και να διεισδύει στον 
τοίχο, ή τέλος να προέρχεται από τη συμπύκνωση υδρατμών. Αποτέλεσμα της υγρασίας είναι η δημιουργία 
ανόργανων διαλυτών αλάτων, τα οποία όταν στερεοποιούνται αυξάνουν τον όγκο τους και ασκούν πιέσεις στα 
τοιχώματα των πόρων των υλικών. ως συνέπεια είναι η δημιουργία ρωγμών που καταλήγει στην απολέπιση ή 
αποσάθρωση της ζωγραφικής επιφάνειας αλλά και των υποστρωμάτων της. Ανάλογα με τη ροή και την είσοδο 
της υγρασίας στο εσωτερικό του κονιάματος ή της τοιχοποιίας, συμβαίνουν τα ακόλουθα είδη κρυσταλλοποί-
ησης: 

α) Όταν η παρουσία της υγρασίας στην τοιχοποιία είναι συνεχής, τα άλατα κρυσταλλοποιούνται στην επιφάνεια 
των τοιχογραφιών. Η περιοχή κρυστάλλωσής τους καθώς και το είδος των αλάτων που θα σχηματιστούν σχε-
τίζεται άμεσα με τις τιμές της σχετικής υγρασίας και θερμοκρασίας του περιβάλλοντος. Η εναπόθεση αλάτων 
στην επιφάνεια λειτουργεί υγροσκοπικά και υποβοηθά την εναπόθεση επιπλέον αλάτων στην επιφάνεια της 
τοιχογραφίας. Αποτέλεσμα της επαναλαμβανόμενης εναπόθεσης αλάτων είναι συνήθως η δημιουργία μίας 
σκληρής συμπαγούς κρούστας. 
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β) Όταν η υγρασία είναι ασυνεχής ή αργή, τα άλατα κρυσταλλοποιούνται και συσσωρεύονται κάτω από την 
επιφάνεια της ζωγραφικής στο εσωτερικό του κονιάματος. Όταν μάλιστα η υγρασία δρα συνδυαστικά με πολύ 
χαμηλές θερμοκρασίες, έχουμε επιπλέον την επίδραση του παγετού που έχει ως αποτέλεσμα την καταστροφή 
του κονιάματος. Πολλές φορές, η υγρασία (σχετική υγρασία άνω του 65%) συνδυάζεται με τη μεταφορά παρα-
σίτων (βακτήρια, μύκητες), ή και τη δημιουργία αδιάλυτων κρουστών ανθρακικού ασβεστίου, φαινόμενο που 
λαμβάνει χώρα κυρίως όπου υφίσταται ατμοσφαιρική ρύπανση.

Τα υλικά κατασκευής των τοιχογραφιών είναι στην πλειονότητά τους ανόργανα, ωστόσο η παρουσία και ορ-
γανικών στοιχείων είναι συχνή, λόγω της χρήσης συνδετικών μέσων αλλά και οργανικών χρωστικών. Επιπλέον, 
ο περιβάλλων χώρος αλλά και οι επεμβάσεις συντήρησης τροφοδοτούν κάποιες φορές ακόμη και τα πλήρως 
ανόργανα επιχρίσματα με συστατικά οργανικής προέλευσης. Οι μικροοργανισμοί που προσβάλλουν συνήθως 
τις τοιχογραφίες είναι όμοιοι με αυτούς που αναπτύσσονται στις λίθινες επιφάνειας, δηλαδή μύκητες ή σπόροι, 
οι οποίοι βρίσκονται στην ατμόσφαιρα. Όταν οι σπόροι έρχονται σε άμεση επαφή με υγρούς τοίχους, ανα-
πτύσσονται οι μύκητες με αποτέλεσμα τη κονιορτοποίηση και καταστροφή των υλικών κατασκευής, λόγω των 
υδρολυτικών αντιδράσεων που λαμβάνουν χώρα. Αποτέλεσμα της δράσης τους είναι η εμφάνιση έγχρωμων 
κηλίδων, αποχρωματισμού της επιφάνειας, αποδυνάμωσης και αποσύνθεσης των οργανικών υλικών κατα-
σκευής. Για τους λόγους όμως που αναφέρθηκαν, είναι πιθανό να προσβληθούν και από μικροοργανισμούς 
που αναπτύσσονται σε οργανικά κυρίως υποστρώματα.

φθορά της τοιχογραφίας μπορεί επίσης να οφείλεται στη σύνθεση των ζωγραφικών στρωμάτων και στη μέ-
θοδο εφαρμογής τους. Η πρόσφυση των χρωμάτων στο στρώμα του σοβά μπορεί να μην είναι αρκετά ισχυρή 
ώστε να αντισταθεί στις καιρικές συνθήκες επί μακρό διάστημα, ειδικά όταν τα δομικά στοιχεία της τοιχοποιίας 
είναι	άψητα	ή	κακής	ποιότητας.	Επιπλέον,	 τοιχώματα	από	ετερογενή	υλικά	που	διαφέρουν	σε	πορώδες	και	
θερμική αγωγιμότητα, όπως το τούβλο σε συνδυασμό με την πέτρα, μπορούν να προκαλέσουν συμπύκνωση 
σε περιοχές της χρωστικής που οδηγεί σε κηλίδωση της επιφάνειας (άλατα, βιολογικοί οργανισμοί). 

Το	ασβεστοκονίαμα	γύψου,	(ανθρακικό	ασβέστιο),	που	χρησιμοποιείται	ευρύτατα,	είναι	ευπαθές	στην	ατμο-
σφαιρική μόλυνση, αφού υπό την παρουσία του διοξειδίου του θείου, μετατρέπεται σε θειικό ασβέστιο.

Η τεχνοτροπία εφαρμογής των στρωμάτων χρωστικής μπορεί επίσης εν μέρει να καθορίζει το βαθμό επιδεί-
νωσης της φθοράς. Πιο συγκεκριμένα, στην τεχνική buon fresco, τα στρώματα χρωστικής δείχνουν να είναι 
ανθεκτικά στη φθορά, διότι η χρωστική συντήκεται με την επίστρωση από σβησμένη άσβεστο και κατά τη 
μετατροπή της σε ανθρακικό ασβέστιο σταθεροποιούνται μαζί. Αντίθετα, στην τεχνοτροπία fresco secco τα 
στρώματα χρωστικής είναι συχνά πιο εύθραυστα. Τα παραδοσιακά  συνδετικά που περιλαμβάνουν στη σύν-
θεση τους αυγό, λάδι, κόλλα, καζεΐνη και ασβέστη, συχνά χάνουν τη δύναμη τους στην πάροδο του χρόνου, 
γεγονός που οδηγεί  στην απολέπιση του στρώματος βαφής. 

Με την έλευση του 20ου αιώνα, και τη δημιουργία νέων συνθετικών υλικών, οι secco τεχνικές εξελίχθηκαν. 
Παρά	ταύτα,	έχουν	προκύψει	και	εδώ	προβλήματα	διατήρησης,	μιας	και	ακόμα	δεν	είναι	πλήρως	κατανοητά	τα	
μειονεκτήματα στα υλικά και στις μεθόδους.

Οι προηγούμενες  επεμβάσεις συντήρησης συχνά δημιουργούν σημαντικά προβλήματα στην τοιχογραφία. 
Μέχρι τις  αρχές του 20ου αιώνα, μια πρακτική ήταν να εφαρμόζονται ουσίες, όπως βερνίκια, λάδια, κεριά, λίπη 
και κόλλα στην επιφάνεια του τοίχου, ώστε να αυξηθεί η ένταση των χρωμάτων ή να βελτιωθεί η πρόσφυση στο 
υπόστρωμα. Αυτές οι επεμβάσεις συχνά προκαλούσαν στρεβλώσεις στην ισορροπία των χρωμάτων. Το κερί, 
για	παράδειγμα,	βαθαίνει	τα	χρώματα	και	δημιουργεί	μια	λάμψη.	Τέτοιες	ουσίες,	όπως	κόλλα,	μπορεί	να	προ-
καλούν ράγισμα των χρωστικών στρωμάτων, λόγω της συστολής κατά τη διάρκεια της διαδικασίας ξηράνσεως. 
Άλλα αλκαλικά υλικά που χρησιμοποιήθηκαν για στερέωση και περιείχαν πυριτικά συστατικά, σχηματίζουν ένα 
θολό πέπλο στην επιφάνεια της τοιχογραφίας που είναι πολύ δύσκολο να αφαιρεθεί. Η χρήση τσιμεντοκονια-
μάτων που έχουν εφαρμοστεί για επιδιορθώσεις ή ενίοτε σε προγενέστερες επεμβάσεις συντήρησης, προκαλεί 
ένα από τα μεγαλύτερα προβλήματα που πρέπει να αντιμετωπιστεί κατά τη συντήρηση των τοιχογραφιών.

Οι μηχανικές τάσεις που ασκούνται στο αυθεντικό μέρος της τοιχογραφίας, λόγω του διαφορετικού συντελε-
στή συστολής-διαστολής των πρώτων υλών κατά τις κλιματικές μεταβολές του περιβάλλοντος της τοιχογρα-
φίας (διακυμάνσεις θερμοκρασίας-σχετικής υγρασίας), προκαλούν καταπονήσεις στην ζωγραφική επιφάνεια 
αλλά και στα υποστρώματα, με αποτέλεσμα τη δημιουργία μικρορηγματώσεων, απολεπίσεων και ρωγμών, ή 
ακόμα και αποκολλήσεων των επιφανειακών στρωμάτων από την υποδομή. Η αντιμετώπιση και η αναστολή 
των μηχανισμών αυτών θέτει σημαντικούς προβληματισμούς στους συντηρητές έργων τέχνης για τη μεθοδο-
λογία και τα υλικά επέμβασης σε τέτοιες περιπτώσεις
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Επεμβάσεις συντήρησης με οικολογικά και μη υλικά - 
προβληματισμοί
Όπως ήδη έχει αναφερθεί, η τοιχογραφία είναι αναπόσπαστο τμήμα ενός μνημείου και ως τέτοιο θα έπρε-
πε να αντιμετωπίζεται. Πολλές φορές όμως, η παραμονή της  στον τοίχο καθίσταται αδύνατη και γι’ αυτό η 
ζωγραφική επιφάνεια αποσπάται από την αρχική της θέση και τοποθετείται σε προστατευόμενο περιβάλλον, 
υπό κατάλληλες συνθήκες υγρασίας και θερμοκρασίας. Άλλες πάλι φορές, η απομάκρυνση της τοιχογραφίας 
από την αρχική της θέση διαρκεί, έως ότου γίνει εξυγίανση των υποστρωμάτων και της υποδομής, αν κριθεί 
απαραίτητο, και ακολουθεί επανατοποθέτησή της στην αρχική της θέση. Υπό ιδανικές συνθήκες η διαδικασία 
συντήρησης του έργου γίνεται επί τόπου (in situ), αφού πρώτα ληφθούν όλα τα απαραίτητα μέτρα προστασίας 
της τοιχογραφίας.

Αξίζει να τονιστεί η επιτακτική ανάγκη ελέγχου των περιβαλλοντικών παραμέτρων που συντελούν στη φθορά 
του μνημείου, ως προστάδιο μελέτης, για την κατανόηση των φθορών που προκαλούνται από τις κλιματολογι-
κές συνθήκες που επικρατούν κατά περίπτωση  στην εκάστοτε περιοχή. Αυτό θα βοηθήσει στον προσδιορισμό 
της έκτασης και του είδους της φθοράς του μνημείου (κτήριο – τοιχογραφία), καθώς και στις μεθόδους απο-
κατάστασης του μνημείου, στο σύνολο του, και στη δημιουργία καταλληλότερων συνθηκών διατήρησης των 
τοιχογραφιών.

Κλιματικοί χάρτες

Οι μέθοδοι που χρησιμοποιούνται επιλέγονται σύμφωνα με κριτήρια που τίθενται, πρέπει να είναι όσο το δυ-
νατό λιγότερο επεμβατικές, τα υλικά συντήρησης κατά κανόνα αντιστρεπτά  και η χημική τους δράση όσο το 
δυνατόν ασθενέστερη, γεγονός που μας οδηγεί στην αναζήτηση υλικών και μέσων φιλικών – οικολογικών, 
τόσο ως προς το έργο (μη ενεργοβόρα υλικά), όσο και ως προς το περιβάλλον (χαμηλή παραγωγή αποβλήτων 
- ρύπων) και το χρήστη (μη τοξικά).

ωστόσο, αν και κύριος σκοπός μας είναι να δώσουμε πληροφορίες σχετικά με τα «οικολογικά υλικά» που μπο-
ρούν να χρησιμοποιηθούν στη συντήρηση της τοιχογραφίας, πρέπει να τονίσουμε ότι σε πολλές περιπτώσεις 
η χρήση ισχυρών οργανικών η ανόργανων διαλυτών – στερεωτικών,  π.χ.  ακρυλικές, συνθετικές ρητίνες κ.λ.π., 
είναι μονόδρομος.

Αφού προσδιοριστούν τα  περιβαλλοντικά αίτια που προκαλούν τη φθορά (υγρασία –θερμοκρασία –μικρο-
οργανισμοί) και αντιμετωπιστούν και εφόσον η ζωγραφική επιφάνεια έχει αποκολληθεί από τη θέση της, η 
αποκατάσταση προχωρεί συνήθως σε μία ακολουθία από τρία στάδια: την ενοποίηση, τον καθαρισμό και την 
αισθητική αποκατάσταση.
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Εικ. 4  Τοποθέτηση οργάνου για μέτρηση 
θερμοκρασιακών μεταβολών.

Εικ. 4  Τεχνολογία λέιζερ για την εξέταση 
τοιχογραφίας

Εικ. 6  Δειγματοληψία	προς	εξέταση	κατά-
στασης της  τοιχογραφίας

Η ενοποίηση - στερέωση μιας τοιχογραφίας αφορά στην αποκατάστασή της και ακολουθεί τα παρακάτω βή-
ματα  αντιμετώπισης: 

α) Εξυγίανση της υποδομής και εξασφάλιση καλύτερης πρόσφυσης των   υποστρωμάτων από κονίαμα ως προς 
τη λιθοδομή 

β) Αποκατάσταση της μηχανικής αντοχής του συνδετικού μέσου (κονίαμα/ζωγραφική) ή εφαρμογή νέου συν-
δετικού υλικού που θα συγκρατήσει τη ζωγραφική επιφάνεια στην αρχική της θέση 

γ) Πλήρωση των μικρορηγματώσεων ή των ρωγμών για τη συγκράτηση τμημάτων της ζωγραφικής επιφάνειας 
( ρωγμές, αποφλοίωση, συρρίκνωση, κρακελάρισμα )

δ) Περιμετρική στερέωση των έργων ( στεφάνωμα )  

Στον τομέα της στερέωσης κατά κανόνα χρησιμοποιούνται συνθετικές ρητίνες. Ενδεικτικά αναφέρουμε τις 
εξής:	vinavil,	iinetsione,	primal,	paraloid,	hydroground	που	χρησιμοποιούνται	με	διαφορετικούς	διαλύτες	και	
εφαρμόζονται σε επιλεγμένες, ανά περίπτωση, αναλογίες αραίωσης. 

Οι επεμβάσεις στερέωσης που κατά κανόνα καλούμαστε να αντιμετωπίσουμε σε μία τοιχογραφία χωρίζονται 
σε  τέσσερις τύπους:

1. Στερέωση των ήπια αποκολλημένων και σαθρών τμημάτων κονιάματος
2. Στερέωση των αποκολλημένων τμημάτων κονιάματος  
3. Στερέωση στρωμάτων χρωστικής
4. Πλήρωση ρωγμών
5. Περιμετρική συγκράτηση  (στεφάνωμα) των κατεστραμμένων ορίων

1. Η στερέωση των ήπια αποκολλημένων και αποσαθρωμένων τμημάτων πραγματοποιείται με τη χρήση στε-
ρεωτικών υλικών κριτήρια επιλογής των οποίων είναι η ευκολία εφαρμογής, οι οπτικές και φυσικοχημικές τους 
ιδιότητες και κυρίως η διατήρηση των ιδιοτήτων αυτών στο χρόνο. Οι απαραίτητες προϋποθέσεις που πρέπει 
να πληροί ένα στερεωτικό υλικό είναι οι ακόλουθες: 

•	 κατάλληλη	συγκολλητική	ικανότητα	
•	 ικανοποιητική	διεισδυτικότητα.	Το	στερεωτικό	υλικό	πρέπει	να	μπορεί	να	διεισδύει	στο	εσωτερικό	του	

κονιάματος ώστε να μη δημιουργεί μεμβράνη στην επιφάνεια ύστερα από την εξάτμιση του διαλύτη 
η οποία θα εμποδίζει τη διείσδυση νέου υλικού, ενώ μελλοντικά μπορεί να προκαλέσει την απώλεια 
αυθεντικού υλικού λόγω εγκλωβισμού της υγρασίας ή λόγω συρρίκνωσης εξαιτίας του διαφορετικού 
συντελεστή διαστολής 

•	 ελαστικότητα	
•	 οπτική	ουδετερότητα	ώστε	να	μην	αλλοιώνεται	το	χρώμα	αλλά	και	η	υφή	της	αυθεντικής	επιφάνειας	
•	 ανθεκτικότητα	στη	βιολογική	προσβολή	
•	 ανθεκτικότητα	σε	περιβαλλοντικούς	παράγοντες	όπως	η	υγρασία	και	η	υπεριώδης	ακτινοβολία,	ώστε	

να μην μεταβάλλονται οι οπτικές και οι μηχανικές ιδιότητές του 
•	 αντιστρεψιμότητα	
•	 ηλεκτροστατική	ουδετερότητα	για	την	αποφυγή	συσσώρευσης	και	ενσωμάτωσης	σκόνης	
•	 μη	τοξικότητα		
•	 μικρή	ταχύτητα	εξάτμισης	του	φορέα	

Όμως κανένα στερεωτικό υλικό μέχρι σήμερα δεν πληροί τις προϋποθέσεις που αναφέρθηκαν και δεν μπο-
ρεί να χαρακτηριστεί οικολογικό, αφού μιλάμε για αμιγώς συνθετικά υλικά. Τα περισσότερα πολυμερή, με την 
πάροδο του χρόνου, συνήθως αλλοιώνονται χρωματικά, γίνονται εύθραυστα, αδύναμα ή αδιάλυτα, συρρικνώ-
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νονται, ενώ κάποια από αυτά μπορούν να αντιδράσουν με τα αντικείμενα στα οποία έχουν εφαρμοστεί. Προ-
σπάθεια του συντηρητή είναι να χρησιμοποιήσει υλικά όσο το δυνατό λιγότερο επιβλαβή τόσο για την τοιχο-
γραφία, όσο και για τον άνθρωπο, όπως έχει ήδη αναφερθεί. Για τη στερέωση των αποσαθρωμένων τμημάτων 
κονιάματος ή αυτών που παρουσιάζουν ήπια αποκόλληση από το υπόστρωμα, χωρίς την ύπαρξη κενού χώρου, 
προτείνεται	συνήθως	η	χρήση	υδατικής	διασποράς	του	μικρομοριακού	ακρυλικού	πολυμερούς	Hydroground	
με pH 9-10, σε αναλογία 5-7% κ.ο. Η αναλογία της διασποράς εξαρτάται από τη φύση του υλικού, καθώς πρέπει 
να αποφευχθεί η δημιουργία αδιάβροχης μεμβράνης στην επιφάνεια του κονιάματος.

2. Η στερέωση των αποκολλημένων τμημάτων κονιάματος στο υπόστρωμα, καθώς και η στερέωση των διαφο-
ρετικών στρωμάτων μεταξύ τους πραγματοποιείται με τη χρήση ενέματος. 

Εικ. 7  Εισαγωγή ακρυλικής διασποράς στο 
εσωτερικό τοιχογραφίας. 

Αρχείο Στουπάθη 

Εικ. 8  Πριν από την εισαγωγή του ενέματος, 
είναι απαραίτητο να προηγηθεί εσωτερική 

διαβροχή με σκοπό να επιτευχθεί καλύτερη 
συγχώνευση του στερεωτικού με τα υλικά 

των τοιχογραφιών. Οργανικοί διαλύτες όπως 
το (απιονισμένο) νερό, οι αλκοόλες και ο αι-
θέρας έχουν αξιοποιηθεί γι’ αυτό τον σκοπό. 

Αρχείο Στουπάθη

Εικ. 9  Στερέωση υποκείμενων στρωμάτων 
κονιάματος σε επιφάνεια αγιογραφίας, 
μέσο διάνοιξης οπής για την καλύτερη 

διείσδυση του ενέματος στερέωσης, ώστε 
να επιτευχθεί η πλήρωση των κενών. 

Αρχείο Στουπάθη

Απαραίτητο κρίνεται να λαμβάνονται δοκίμια από το αυθεντικό κονίαμα ώστε να αναλύεται κατά περίπτωση 
η σύσταση τους και να επιλέγονται τα ανάλογα υλικά εφαρμογής και μεθοδολογία επέμβασης. Έτσι εφ’ όσον η 
κατάσταση της φθοράς της τοιχογραφίας μας το επιτρέπει μπορούμε να προβούμε σε μια οικολογική παρέμ-
βαση στερέωσης βασιζόμενη στα παλαιά πρότυπα, όπου το ένεμα παροχετεύεται ενέσιμα η τοποθετείται με τη 
χρήση μαλά. Το ένεμα που θα χρησιμοποιηθεί, πρέπει  να πληροί τις ακόλουθες προϋποθέσεις: 

•   Να στερεοποιείται σε εύλογο χρονικό διάστημα, όχι μεγαλύτερο των 48 ωρών, σε υγρό ή ξηρό 
περιβάλλον, παρουσία ή απουσία αέρα 

•	 Ο	βαθμός	συρρίκνωσής	του	να	μην	υπερβαίνει	το	4%	
•	 Η	μηχανική	του	αντοχή	να	πλησιάζει	αυτή	των	αυθεντικών	υλικών	
•	 Να	είναι	ατμοπερατό
•	 Η	περιεκτικότητά	του	σε	ιόντα	νατρίου	ή	καλίου	να	είναι	η	ελάχιστη	δυνατή	και	τα	ιόντα	
•	 Ασβεστίου	να	είναι	σε	χαμηλά	επίπεδα
•	 Να	στερεοποιείται	σχετικά	γρήγορα	ώστε	να	επιτρέπει	την	επανατοποθέτηση	θραυσμάτων	τα	οποία	

παρουσιάζουν έντονη αποκόλληση

Για	την	πλήρωση	των	προδιαγραφών	που	αναφέρθηκαν	και	λαμβάνοντας	υπόψη	το	γεγονός	ότι	κατά	κανόνα	
τα προβλήματα που αντιμετωπίζονται στις τοιχογραφίες απαιτούν την παρασκευή ενέματος που στη σύσταση 
του	περιλαμβάνεται	και	κάποιο	συνθετικό	υλικό	μπορούμε	να	προτείνουμε	την	εξής	σύνθεση:	Chaux	blanche	
100gr	

•			Chaux	blanche	100gr	
•			Θηραϊκή	γη	100gr	
•			Primal	AC	–	33	10cc	
•			Απιονισμένο	νερό	150cc	
•			Γλουκονικό	νάτριο	2gr	
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Η αναλογία των υλικών μπορεί να διαφοροποιηθεί ανάλογα με τη ρευστότητα που επιθυμείται για καλύτερη 
διεισδυτικότητα του μίγματος. Μετά την εφαρμογή του ενέματος, ασκείται πίεση όπου και εάν κριθεί απαραί-
τητο.

Η υδραυλική άσβεστος περιέχει διάφορες αργιλοπυριτικές ενώσεις (Ca2Sio3), οι οποίες προσδίδουν στο κονί-
αμα την ικανότητα να στερεοποιείται ακόμη και κάτω από πολύ υγρές συνθήκες, καθώς η διαδικασία σκλήρυν-
σης είναι ανεξάρτητη από την απορρόφηση Co2. ως καταλληλότερο υλικό υδραυλικής άσβεστου θεωρείται η 
γαλλική	“Chaux	blanche”,	με	μόνο	μειονέκτημα	το	κατάλευκο	χρώμα	της	που	πολλές	φορές	δημιουργεί	έντονη	
αντίθεση με το υπάρχον τμήμα. Η προσθήκη αδρανών υλικών είναι απαραίτητη ώστε να μειωθεί ο βαθμός 
συρρίκνωσης και οι μηχανικές τάσεις του ενέματος. ως αδρανές υλικό προτείνεται η θηραϊκή γη, η οποία πε-
ριέχει άλατα αλκαλίων (κυρίως καλίου), τα οποία αντιδρούν μερικώς με το Ca(oH)2, συγκρατώντας τα διαλυτά 
του ιόντα, μειώνοντας έτσι την πιθανότητα σχηματισμού αδιάλυτων αλάτων ανθρακικού ασβεστίου στην επι-
φάνεια των τοιχογραφιών. 

Το Primal AC-33 έχει βασικό προς αλκαλικό pH (9,2-9,9), είναι αρκετά λεπτόρρευστο και παρουσιάζει ικανοποι-
ητικά αποτελέσματα στη συγκόλληση της προετοιμασίας στο υφασμάτινο υπόστρωμα. Είναι χημικά σταθερό, 
δεν αλλοιώνεται χρωματικά με την πάροδο του χρόνου, έχει σταθερό pH, παρουσιάζει μεγάλη ανθεκτικότητα 
σε υπεριώδη και υπέρυθρη ακτινοβολία, παραμένει αντιστρεπτό και συμβατό με μεγάλη ποικιλία οργανικών 
διαλυτών, έχει καλή πρόσφυση και δεν προσβάλει ούτε αλλοιώνει το χρωματικό στρώμα. Το γλουκονικό νάτριο 
χρησιμοποιείται ως μέσο ρευστοποίησης και μείωσης της συστολής κατά την πήξη. Προσροφάται στην επιφά-
νεια των στερεών σωμάτων και δεν επιτρέπει τη δημιουργία συσσωματώσεων. Το ένεμα γίνεται περισσότερο 
ρευστό, διευκολύνοντας την εφαρμογή του υλικού, ενώ ταυτόχρονα μειώνονται η ποσότητα νερού που προ-
στίθεται και επομένως ο κίνδυνος συρρίκνωσης του μίγματος. 

Ταυτόχρονα με τις επεμβάσεις στερέωσης των σαθρών και αποκολλημένων τμημάτων επιχρίσματος, πραγ-
ματοποιείται αφαίρεση των επικολλημένων προστατευτικών υφασμάτων (οπλισμός), όπου αυτά έχουν εφαρ-
μοστεί. Η επιφάνεια των τοιχογραφιών τοπικά καθαρίζεται με διάλυμα ακετόνης, ώστε να απομακρυνθούν 
πλήρως από την επιφάνεια των επιχρισμάτων τα υπολείμματα του υλικού που χρησιμοποιήθηκε  για την επι-
κόλληση.

3. Στερέωση χρωματικού στρώματος. Επέμβαση που πραγματοποιείται στις ζώνες εκείνες που φέρουν ζωγρα-
φική ή έγχρωμη διακόσμηση και εμφανίζουν αποκόλληση του χρωματικού στρώματος. Τα κριτήρια επιλογής 
του στερεωτικού υλικού είναι όμοια με αυτά που αναφέρθηκαν στην προηγούμενη ενότητα. Η σημαντικότερη 
ιδιότητα του υλικού είναι και πάλι η καλή διεισδυτικότητα και η ομοιόμορφη κατανομή του στην προς στερέ-
ωση επιφάνεια. 

Για	 την	 επέμβαση	αυτή	προτείνεται	η	 χρήση	υδατικής	διασποράς	ακρυλικού	πολυμερούς	Hydroground	σε	
μορφή γαλακτώματος σε αναλογία 5-7% κ. ο. ή η χρήση υδατικής διασποράς ακρυλικού πολυμερούς Primal 
AC-33 σε αναλογία 5-8% κ. ο. Στις περιοχές που παρουσιάζουν έντονη αποκόλληση ή αποσάθρωση του χρω-
ματικού	στρώματος,	η	εφαρμογή	του	στερεωτικού	θα	πραγματοποιηθεί	με	ψεκασμό.	Το	υλικό	που	χρησιμο-
ποιείται πρέπει να είναι ιδιαίτερα αραιό, ώστε να αποφευχθεί η δημιουργία αδιάβροχης μεμβράνης, η οποία 
έχει ως αποτέλεσμα τον εγκλωβισμό της υγρασίας στο εσωτερικό του κονιάματος και δυνητικά τη δημιουργία 
μεγαλύτερων φθορών. Η επιλογή των υλικών και των μεθόδων συντήρησης είναι ιδιαίτερα σημαντική, καθώς 
τις τελευταίες δεκαετίες έχει παρατηρηθεί ότι οι τοιχογραφίες αλλοιώνονται πιο γρήγορα μετά τις επεμβάσεις 
συντήρησης. 

4. Η πλήρωση των ρωγμών γίνεται με εφαρμογή ενέματος όπως παραπάνω ή με λεπτόκοκκο κονίαμα αν είναι 
μεγαλύτερες. Η σύνθεση του κονιάματος πλήρωσης ακολουθεί τις προδιαγραφές που δίνονται στη συνέχεια, 
με τη διαφορά ότι χρησιμοποιείται αδρανές με μικρού διαμετρήματος κόκκο, ώστε να εισχωρήσει σε βάθος και 
να αποκτήσει καλή πρόσφυση με το υπόστρωμα και το λεπτό ζωγραφικό στρώμα.

5. Περιμετρική συγκράτηση των κατεστραμμένων ορίων 

Η επέμβαση περιλαμβάνει μόνο την περιμετρική συγκράτηση των σωζόμενων τμημάτων κονιάματος και σα-
φώς όχι τη συμπλήρωση των κενών τμημάτων. Έχει ως στόχο τη σταθεροποίηση των τοιχογραφιών στα τοι-
χώματα, αλλά και την προστασία των κατεστραμμένων ορίων τους. Οι παλαιότερες επεμβάσεις περιμετρικής 
συγκράτησης, εφόσον υφίστανται, αφαιρούνται μόνο στις περιοχές που κρίνεται απαραίτητο και η αφαίρεσή 
τους πραγματοποιείται μηχανικά. Το κονίαμα που χρησιμοποιείται για την περιμετρική συγκράτηση και σε αυ-
τήν την εργασία στερέωσης πρέπει να είναι συμβατό με το αυθεντικό κονίαμα των τοιχογραφιών από χημική 
αλλά	και	αισθητική	άποψη.	Τα	νέα	τμήματα	πρέπει	να	διαφοροποιούνται	σχετικά	από	τα	αυθεντικά	τμήματα	
αλλά και να ενοποιούνται με το σύνολο των τοιχογραφιών.
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Εικ. 10  Τοιχογραφία με μεγάλη απώλεια υλικού. 
Το στεφάνωμα αισθητικά και δεοντολογικά δεν 
πρέπει να ακολουθεί  ποτέ την απόχρωση των 

ζωγραφικών στρωμάτων της τοιχογραφίας αλλά 
της υπάρχουσας λιθοδομής. Αρχείο Στουπάθη

Εικ. 11  Δοκίμια κονιάματος τοιχογραφιών «στε-
φανώματα» σε νοτισμένο πωρόλιθο: η επιλογή 

του πιο κατάλληλου υλικού για την «περιμετρική»  
στερέωση της άμμου των τοιχογραφιών.

Αρχείο Στουπάθη

Το	κονίαμα	που	προτείνεται	να	χρησιμοποιηθεί	αποτελείται	από	υδραυλική	άσβεστο	(Chaux	blanche),	θηρα-
ϊκή γη, αδρανές κατάλληλου διαμετρήματος και διαβάθμισης κόκκου (άμμος), απιονισμένο νερό και υδατική 
διασπορά	ακρυλικού	πολυμερούς	Hydroground.	Η	αναλογία	υδραυλικής	άσβεστου	προς	αδρανή	υλικά	προ-
τείνεται 1 προς 3, ώστε να μην παραχθεί ιδιαίτερα σκληρό κονίαμα, ωστόσο η επιλογή των αναλογιών πραγμα-
τοποιείται  ύστερα από δοκιμές κατά περίπτωση. Πριν την επέμβαση στα κατεστραμμένα όρια των περιοχών 
που εμφανίζουν απώλεια πρέπει να πραγματοποιείται στερέωση συνήθως με υδατικό αιώρημα σε μορφή γα-
λακτώματος	Hydroground	σε	αναλογία	5%	κ.ο.	ώστε	να	αποφεύγεται	η	μεταφορά	ιόντων	από	το	νέο	κονίαμα	
στο αυθεντικό.

Ο καθαρισμός της ζωγραφικής επιφάνειας μίας τοιχογραφίας συνήθως αφορά την απομάκρυνση μίας σειράς 
«προσθηκών», όπως είναι:

1. Οι αλατούχοι σχηματισμοί και κηλιδώσεις εξ αιτίας της ύπαρξης μκροοργανισμών.
2. Η αιθάλη και γενικά διάφοροι τύποι ακαθαρσιών που επικάθονται πάνω στη ζωγραφική επιφάνεια
3. Μεταγενέστερες  εναποθέσεις βερνικιών, λάδια, κεριά, λίπη, κόλλα
4.	 Νεότερα	επιχρίσματα	ή	ζωγραφικά	στρώματα	“repaintings”

Πρέπει να γίνει σαφές ότι ο καθαρισμός της ζωγραφικής επιφάνειας δεν μπορεί να αποκαταστήσει μια τοιχο-
γραφία στην αρχική της κατάσταση, αλλά  βοηθά στην διατήρηση της παρούσας κατάστασης των αρχικών 
υλικών, ενώ αξίζει να σημειωθεί ότι όλες οι πράξεις συντήρησης περιλαμβάνουν υποκειμενικές ερμηνείες και 
κρίσεις. Αφού αποφασιστεί ο βαθμός επέμβασης καθαρισμού της ζωγραφικής επιφάνειας, επιλέγονται τα υλι-
κά και οι μέθοδοι ανάλογα με την φύση των ουσιών που πρόκειται να αφαιρεθούν καθώς και την σταθερότητα 
των χρωστικών. Ο συντηρητής καλείται να κάνει την επιλογή του μέσα από μία σειρά οργανικών ή ανόργανων 
διαλυτών, απορρυπαντικών καθώς και τη χρήση μηχανικών και τεχνολογικών μέσων.  

1. Η αφαίρεση των αλάτων που έχουν σχηματιστεί στην επιφάνεια των τοιχογραφιών πραγματοποιείται μόνο 
εάν αυτό κριθεί απαραίτητο, υπό την προϋπόθεση ότι δεν θα προκληθούν επιπλέον φθορές στην επιφάνεια 
των επιχρισμάτων και του τοιχογραφικού διακόσμου. Η απομάκρυνσή τους θα πραγματοποιηθεί μηχανικά (νυ-
στέρι, λέιζερ) και πιθανά σε συνδυασμό με τη χρήση επιθεμάτων, ενδεικτικά αναφέρεται το  μίγμα ΑΒ 57 το 
οποίο έχει την ακόλουθη σύνθεση: η: 

•	 Απιονισμένο	νερό	1000	ml	
•	 Δισανθρακικό	αμμώνιο	30	gr	
•	 Δισανθρακικό	νάτριο	50	gr	
•	 Desogen	10	ml	
•	 E.D.T.A.	25	gr	
•	 Καρβοξυμεθυλοκυτταρίνη	60	gr	

Η δράση του επιθέματος ΑΒ 57 οφείλεται στην παρουσία ανθρακικών ιόντων. Ο καθαρισμός ζωγραφικών επι-
φανειών με τη χρήση επιθέματος ΑΒ 57 παρουσιάζει πλεονεκτήματα καθώς είναι η δράση του είναι ελεγχό-
μενη. Η καρβοξυμεθυλοκυτταρίνη που αποτελεί τη βάση του επιθέματος παρουσιάζει σημαντικά πλεονεκτή-
ματα καθώς έχει χαμηλό ιξώδες με αποτέλεσμα να είναι κατάλληλο για εφαρμογή σε κατακόρυφη επιφάνεια, 
ενώ εμφανίζει επίσης άριστη συγκράτηση νερού. Η διείσδυση νερού στην επιφάνεια των τοιχογραφιών είναι 
ανεπιθύμητη, καθώς συμβάλει ή μπορεί και να προκαλέσει τον κύκλο διάλυσης – κρυσταλλοποίησης αλάτων. 
Η καρβοξυμεθυλοκυτταρίνη, λόγω των συγκολλητικών της ιδιοτήτων αλλά και λόγω της συρρίκνωσης που 
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εμφανίζει κατά την ξήρανσή της, είναι απαραίτητο να απομακρυνθεί αμέσως μετά επέμβαση. Το νερό που θα 
χρησιμοποιηθεί για την αφαίρεση του επιθέματος πρέπει να είναι απιονισμένο, να είναι πλήρως απαλλαγμένο 
από ιόντα νατρίου και επίσης να περιέχει ικανοποιητική ποσότητα δισανθρακικού ασβεστίου για να αποφευ-
χθεί	πιθανότητα	προσβολής	του	ανθρακικού	ασβεστίου	των	τοιχογραφιών.	Το	Desogen	που	περιέχεται	στο	
μίγμα ΑΒ 57 χρησιμοποιείται κυρίως ως μυκητοκτόνο και απολυμαντικό. ωστόσο στο επίθεμα λειτουργεί και 
ως διασταλτικό, αυξάνοντας στο μεγαλύτερο δυνατό τη γωνία επαφής μεταξύ του υγρού και της επιφάνειας 
του τοίχου.

2. Η αιθάλη και λοιποί τύποι ακαθαρσιών που επικάθονται πάνω στη ζωγραφική επιφάνεια απομακρύνονται με 
τη χρήση απιονισμένου νερού, μια καθαρά οικολογική προσέγγιση καθαρισμού, το οποίο συχνά αναμιγνύεται 
με αμμωνία. 

Μία άλλη μέθοδος που εφαρμόζεται σε απόλυτα στεγνή επιφάνεια για τον καθαρισμό της επιφανειακής βρω-
μιάς στις τοιχογραφίες, είναι το σφουγγάρι καθαρισμού. Αποτελείται από ένα μπλε κυρίως σώμα και ένα κίτρινο 
ή λευκό ενεργό στρώμα ενσωματωμένο στη μία του πλευρά.  Χρησιμοποιείται για στεγνό (προϋποθέτει από-
λυτα στεγνές επιφάνειες) επιφανειακό καθαρισμό σε τοιχογραφίες. Αποτελείται από ένα μπλε κυρίως σώμα και 
ένα κίτρινο ή λευκό ενεργό στρώμα ενσωματωμένο στην μια πλευρά του. Το ενεργό τμήμα συσσωματώνεται 
με τις επικαθίσεις και απομακρύνεται μαζί τους με την μορφή «ρινισμάτων». Όταν το ενεργό μέρος φθαρεί 
γίνεται άμεσα αντιληπτό και το σφουγγάρι αντικαθίσταται. 

Προδιαγραφές
Σύσταση: Βουλκανισμένο λατέξ
pH:  Ουδέτερο
Διαστάσεις:	 90	x	67	x	42	mm

3. Οι εναποθέσεις βερνικιών, κόλλας, απαιτούν τη χρήση μίας σειράς διαλυτών, κατά βάση οργανικών (αλκο-
όλη, ακετόνη, White spirit, τολουόλη κ.λ.π.),  που εφαρμόζονται πάνω στη ζωγραφική επιφάνεια πολύ προσε-
κτικά, αρχικά σε μικρές περιοχές αυτής, προχωρώντας βήμα-βήμα, ξεκινώντας από τον  ασθενέστερο διαλύτη 
προς τον ισχυρότερο, με ελεγχόμενο καθαρισμό, προς αποφυγή απώλειας των χρωστικών. 

Για	τον	καθαρισμό,	κυρίως	των	λιπαρών	ουσιών,	προτείνεται	το	σαπούνι	καθαρισμού	Vulpex	(Potassium	Methyl	
Cyclohexyl	Oleate),	μη	τοξικό,	αλκαλικό	παρασκεύασμα	με	βακτηριοκτόνο	δράση	σε	συμπυκνωμένη	μορφή,	
με βαθειά απορρυπαντική ικανότητα. Απορροφά και διαλύει ακαθαρσίες, λίπος, λιπαρά ελαιώδη υλικά, λιπαρές 
ουσίες από πετρέλαιο, κεριά και υδρογονάνθρακες.

Διαλύεται σε κρύο ή ζεστό νερό, σε White Spirit ή νέφτι. Ενδείκνυται για καθαρισμό ανώμαλων επιφανειών ή 
επιφανειών με ρωγμές. Επειδή είναι αλκαλικό (περίπου pH 11), συνιστάται ένας τελικός καθαρισμός με απιονι-
σμένο νερό ή White Spirit.

Εικ. 12  Τμηματική αφαίρεση παλαιών επεμβάσεων, 
τσιμεντοκονιαμάτων περιμετρικά των τοιχογραφιών: 
οι στερεωμένες τοιχογραφίες πρεσάρονται με φύλλα 

καουτσούκ και  οριζόντιες δοκού

Εικ. 13  Αποκόλληση νεώτερου στρώ-
ματος σοβά «επιζωγράφισης» κάτω 
από το οποίο εντοπίζεται παλιότερο 
στρώμα με σχέδιο Α. Secco, τύπου 

stencil.  Αρχείο Στουπάθη

Εικ. 14 Αισθητική αποκατάσταση 
τοιχογραφίας
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Διαλύεται σε 6-7 μέρη νερού ή και περισσότερο ανάλογα την ποσότητα επικάθισης στην επιφάνεια. Η διάλυση 
σε White Spirit γίνεται σε αναλογία 1:10-20 μέρη και η δράση του αυξάνεται με θέρμανσή του (μόνο σε περί-
πτωση που ο διαλύτης είναι White Spirit) . 

4.	Τα	νεότερα	επιχρίσματα	ή	ζωγραφικά	στρώματα	“repaintings”	αφαιρούνται	με	μηχανικά	μέσα,	εφόσον	αυτό	
κριθεί θεμιτό, ενώ για την αφαίρεση των νεώτερων ζωγραφικών στρωμάτων ακολουθείται η χρήση οργανικών 
διαλυτών με βάση τη σειρά δραστικότητας τους, όπως ήδη έχει αναφερθεί.   

Το τελικό στάδιο για την αποκατάσταση των τοιχογραφιών είναι η διαχείριση των φθορών μέσω της ζωγρα-
φικής αποκατάστασης. Τα σημεία των απωλειών πρέπει να είναι ευδιάκριτα, χωρίς να αποσπούν την προσοχή 
του θεατή. Παρά το γεγονός ότι στο παρελθόν υιοθετήθηκαν παραπλανητικές τεχνικές αισθητικής αποκατά-
στασης ως μέσο επαναφοράς των τοιχογραφιών στην αρχική τους δόξα, σήμερα, ακολουθείται η χρωματική 
αποκατάσταση των απωλειών σε απαλούς γήινους τόνους με σκόνες αγιογραφίας και νερό, με σεβασμό στην 
αυθεντικότητα και στις ιστορικές αξίες που κατέχουν οι τοιχογραφίες. 
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Population (inhabitants)
Size (acres)

Key characteristics

Main challenges

Project coordination team

Mayor
Project coordinator

Historic centre City
1500  45 000
115  3480

Capital	city	in	a	fertile	area	with	a	long	history	dating	from	the	5th	
century		BC	with	important	remnants	from	different	historic	periods
Strong	economy	in	the	past	due	to	rural	development,	processing	
and	export	of	agricultural	products
Economic decline
Strong	potential	for	the	development	of	cultural	and	natural	tourism

Most	parts	from	the	historic	centre	have	been	destroyed
Fragmentation,	desertification	and	segregation
Lost of identity
Need	to	bring	people	back	and	enliven	it
  

Charikleia	Ousoultzoglou	Georgiadi,	Mayor
Kleopatra	Theologidou

VERIA	(GREECE)
LoCAL ACTIoN PLAN - ABSTRACT
MAIN OBJECTIVE
To develop eco-restoration as an opportunity to revive the historic centre, improve it 
aesthetically and reconstitute its unity and identity

WHo’s WHo ?

Nature of the problems 
The	city	of	Veria	has	an	amphitheatric	organisation.	Its	historic	centre	was	developed	in	the	lower	parts,	initially	
in	an	area	protected	by	the	city	walls.	Very	early,	in	the	15th	century,	it	expanded	outside	the	city	walls.	

The urban layout was characterised by a Labyrinth style roads network, with very narrow streets and blind 
alleys,	two	or	three	storey	buildings	with	strong	projection	at	the	upper	floors	and	courtyards	protected	by	
tall walls. 

The	oldest	houses	preserved	date	from	the	18th	century.	However,	their	majority	dates	from	the	19th	or	early	
20th	cent.	Their	type	differs	depending	on	the	time	of	their	erection.	The	oldest	have	a	fortified	character,	with	
no	windows	at	the	lower	floors	and	plenty	of	windows	and	projections	at	the	upper,	typical	in	the	Balkan	and	
East	Mediterranean	area.	This	form	was	at	the	street	façade;	whiles	the	part	of	the	house	facing	the	courtyard,	
at	 the	backside,	was	quite	different,	open,	with	many	balconies,	open	air	of	half	open	air	places.	 Later	on,	
when	safety	conditions	were	 improved,	 the	prototypes	of	 social	 and	everyday	 life	 changed	and	under	 the	
influence	of	architectural	styles	 in	Europe,	 the	houses	gradually	changed;	 they	got	windows	at	 the	ground	
floors, symmetric facades, less open spaces and balconies.

Until	 the	1930s	the	old	city	was	almost	preserved	 intact.	 In	1930s,	and	 in	order	to	 improve	the	quality	and	
health	 of	 the	 environment,	 an	 urban	plan	was	 adopted	with	 an	 almost	 rectangular	 grid	 of	 streets,	which,	
however,	cut	a	great	many	Byzantine	and	post	Byzantine	churches	(72	at	the	time-48	nowadays).		Fortunately,	
this	plan	was	not	applied	widely.	From	1960s	extensive	rebuilding	started	encouraged	by	building	regulations	
which	permitted	the	construction	of	even	eight	storey	buildings	in	the	city	centre.	Ministry	of	Culture	listed	
a	limited	number	of	historic	buildings	for	their	safeguard,	though	there	were	not	taken	further	measures	for	
their	restoration.	A	large	part	of	the	historic	centre	was	demolished,	at	that	time,	until	the	middle	of	1980s,	
when an urban plan for the protection of the 5 areas preserved came, and still is, in power. The 4 areas are 
housing	areas,	with	300	housing	buildings	in	all	and	23	Byzantine	and	post-Byzantine	churches.	Among	these	
houses,	only	157	are	protected.	It	is	worth	mentioning	the	protected	(listed)	buildings	in	Veria	are	totally	240,	
the rest of them been scattered inside the perimeter of the old historic centre, while in this area, there is also 
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a	considerable	number	of	old	traditional	buildings.	The	5th	area	is	the	old	market	area,	typically	distinguished	
from	the	housing	areas,	its	oldest	buildings	dated	from	1860s.				

Most	 of	 the	 old	 buildings	 were	 gradually	 abandoned	 due	 to	 their	 extended	 needs	 for	 maintenance	 and	
adaptation	to	new	standards	of	life.	Another	category	of	buildings,	which	are	still	in	use,	have	suffered	many	
bad	quality	alterations	which	need	to	be	removed.	Finally,	there	is	a	series	of	low	rise	new	buildings,	mainly	
dated	from	1960s	and	1970s	with	low	architectural	quality.	It	is	worth	mentioning,	however,	that	the	size	of	
the	buildings	and	the	law	building	density	in	the	protected	areas	has	a	strong	potential	for	a	high	quality	of	
houses,	when	properly	restored	and	re-adapted,	and	better	standards	of	living	in	the	heart	of	the	city.	In	this	
context,	nowadays,	there	is	a	tendency	from	some	residents	to	return	to	the	historic	centre.

Almost	all	houses	of	the	historic	centre	are	private.	Owners,	at	a	percentage	of	more	than	48%	are	older	than	
55	years.	70%	of	the	buildings	belong	to	one	or	two	owners,	while	13,	3%	to	more	than	3	owners.	In	the	historic	
centre	live	different	groups	of	population,	mostly	tenants	of	a	low	income,	elderly	and	emigrants,	while,	many	
buildings	remain	abandoned,	mainly	due	to	their	bad	condition.	However,	in	the	last	years,	there	is	a	tendency	
of	owners	to	return	to	it	or	families	of	a	medium	income	to	buy	old	buildings,	restore	and	live	in	them.	There	is	
also	the	tendency	to	converting	them	to	bars	and	restaurants,	while	very	recently	there	is	a	growing	interest	
in	converting	them	to	guest	houses.	A	serious	conflict	between	residents	of	houses	and	professionals	of	bars	
and	restaurants	has	been	developed	in	the	last	years,	where	the	residents	demand	the	complete	going	away	
of the second.

Traffic	and	lack	of	parking	areas	is	the	major	problem	of	the	city.	Energy	saving	in	aged	buildings,	as	well	as	
municipal	and	public	buildings	and	public	lighting	is	a	matter	of	serious	concern	and	actions	are	planned	to	
be	taken.	Many	areas	in	the	historic	centre	are	pedestrianized,	however,	the	presence	of	cars,	even	in	these	
areas	still	exists	and	causes	different	types	of	problems.	Energy	saving	at	listed	or	old	buildings	is	one	of	the	
key issues that need to be answered in order to ensure their preservation in time.  

CREDO	of	the	Local	Action	Plan 

Veria eco-transformations: enhancing the integrated approach
The revival of the historic centre in a multi-functional way, and its transformation to an attractive place where 
everybody	would	like	to	live	or	visit	is	the	credo	of	the	Municipality	of	Veria.	To	achieve	this,	actions	towards	
two directions should be promoted. Its aesthetic and functional improvement and the reconstitution of its 
unity and character on one hand and on the other, the creation of motivations and further support to the 
owners	and	potential	residents	to	restore	their	buildings	and	transform	them	to	comfortable	houses.	

City	of	Veria	is	developing	a	wider	regeneration	plan	of	the	historic	centre,	in	its	initial	size,	in	order	to	improve	its	
image	and	function	and	some	projects	are	already	ongoing.	Moreover,	other	Actors,	like	the	different	Agencies	
of	Ministry	of	Culture	and	Church	have	different	projects	in	progress	for	the	restoration	of	monuments	from	
all	periods.	The	Local	Action	Plan,	in	the	context	of	LINKs	network,	is	integrated	into	this	plan	and	aims	both,	
at	establishing	connections	between	the	main	historic	and	natural	sites	of	the	city,	at	creating	a	network	of	
public	spaces,	thus	bridging	the	present	state	of	fragmentation	and	at	providing	tools,	technical	and	financial,	
to	motivate	the	eco-restoration	of	buildings.	

Citizens’ participation	 was	 considered	 a	 major	 theme	 in	 the	 LAP.	 Unwillingness	 and	 mistrust	 were	 the	
reactions	at	the	beginning.	URBACT	method	and	the	networks	inputs,	especially	the	meeting	in	Almeria,	were	
of	a	great	help	to	meet	these	problems	and	a	serious	progress	was	made.	

The economic crisis	 has	 affected	 dramatically	 the	 building	 sector	 in	 the	 city.	 The	 existing	 economic	
motivations,	 according	 to	 a	 study	 implemented	 by	 ULSG	 members,	 is	 very	 weak.	 In	 this	 context	 strong	
economic	motivations	are	needed	at	least	at	the	beginning,	mainly	focused	on	the	energy	improvement	of	the	
buildings	in	the	historic	centre,	in	order	to	increase	demand.	It	is	expected	that	the	eco-restoration	works	to	a	
number	of	historic	buildings	will	act	exemplary	to	increase	demand.	It	is	worth	mentioning	that	the	number	
of	traditional	buildings	in	Veria	is	not	big.	However,	the	retrofitting	of	these	buildings	in	relation	to	the	urgent	
need	for	the	retrofitting	of	a	large	and	aged	existing	building	stock	could	help	to	the	economic	recovery.	

Awareness – dissemination of knowledge:	The	need	for	the	dissemination	of	knowledge	and	 increase	of	
awareness	are	considered	crucial	and	different	activities	are	planned	in	the	action	plan	addressed	accordingly	
to	owners,	architects,	engineers	and	technicians	on	one	hand	and	all	citizens	on	the	other.	
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Governance:	 The	 overcoming	 of	 different	 administrative	 obstacles	 to	 facilitate	 approval	 procedures	 and	
reduce	bureaucracy	is	considered	of	a	major	importance.	The	collaboration	of	heritage	agencies,	the	planning	
office	 and	 different	 chambers	 has	 been	 developed	 during	 LINKs	 and	 is	 planned	 in	 the	 LAP	 to	 be	 further	
developed.	The	need	for	the	ULSG	to	continue	its	activities	and	monitoring	the	implementation	of	the	LAP	is	
also	considered	of	a	major	importance.

The ACTIoN PLAN
The	 local	 action	 plan	 of	 Veria	 has	 been	 planned	 for	 the	 period	 2013-2020,	 taking	 into	 account	 the	 New	
Programme	Period	of	EU	(2014-20).	As	the	period	is	long,	LAP	is	considered	as	a	very	useful	tool,	a	roadmap,	with	
possibilities	however	for	reformation	and	further	improvements,	following	the	challenges	and	perspectives	of	
the	time.	It	intends	to	respond	to	5	major	challenges:	

Urban and social challenges
•				Bring	residents	back	to	the	historic	centre
•				Improve	the	image	and	the	function	of	the	historic	centre
•				Constitute	its	unity	and	identity
•				Improve	the	quality	of	the	everyday	life	of	the	citizens
•				Struggle	against	fuel	poverty

Environmental challenges
•				Promote	energy	efficient	solutions	and	the	use	of	eco	materials	for	the	restoration	of	traditional	build-

ings	
•				Reduce	CO2	emissions	by	further	reducing	private	cars	in	the	city	centre	and	promoting	public	means			

of transportation 

Economic challenges-knowledge:
•				Encourage	professionals	to	improve	their	knowledge	and	know-how,	and	support	them
•				Support	the	local	market
•				Help	in	increasing	stimulation
•				Create	financial	motivations

Governance
•			Simplify	approval	procedures	by	bringing	together	responsible	authorities	to	work	together	and	de-

cide upon a common base of recommendations and acceptable technical solutions
•				Monitor	the	implementation	of	the	Action	Plan	and	make	proper	reformations	when	necessary

Citizens’ participation – awareness
•			Organize	different	activities	to	raise	awareness	
•			Promote	citizens’	participation	to	the	implementation	of	the	LAP

The Local Action Plan is focused on 3 main operational objectives
•	 Make	historic	centre	attractive	for	residents	and	visitors	by	improving	its	image	and	function	and	

restoring	its	unity	and	identity
•	 Stimulate	the	demand	for	eco-restoration	of	protected	buildings	and	traditional	buildings,	located	in	

the historic centre
•	 Raise	awareness	-	empower	citizens’	participation

Financing
ERDF	funds,	Green	Fund	Office,	Own	funds,	Donations,	EIB

OBJECTIVE 1:      Make historic centre attractive for residents and visitors by   
        improving its image and function and restoring its unity and identity

Action 1:  Retrieve the identity and restore the unity of the Historic Centre 
Architectural competition to improve the public space detailed architectural study based on the results of the 
architectural competition, application
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Action	2:		Traffic	study	for	the	whole	city
Action	3:		Regeneration	of	Mitropoleos	street	and	enhancement	of	the	ancient	Roman	road
Action	4:		Refurbishment	of	blind	facades	of	high	rise	buildings,	affecting	the	environment
                   of the protected areas
Action	5:		Retrofitting	the	low	quality	facades	of	new	buildings,	located	in	the	protected	areas
Action 6:  Uses in the historic centre

OBJECTIVE 2:  Stimulate the demand for eco -restoration of protected 
   buildings and traditional buildings, located in the historic centre
Action	1:		Restoration	and	energy	performance	improvement	of	protected	Buildings
Action	2:		Restoration	and	energy	performance	improvement	of	traditional	Buildings	located
                   in the historic centre
Action	3:			Restoration	and	energy	performance	improvement	of	Chatzikou		House
Action	4:		Technical	support:	Training-Organization	of	thematic	workshops	
Action	5:		Technical	support:	Creation	of	a	digital	platform	
Action 6:  Technical support: Production of information material
Action	7:		Administrative	support	–	Simplification	of	bureaucratic	procedures

OBJECTIVE 3:  Raise awareness - empower citizens’ participation 
Action	1:		Networking/activities	to	raise	awareness
Action	2:	Regular	meetings	with	citizens		

 

Members of LINKS Local Support Group 
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Municipality’s personnel that collaborated with ULSG for the LINKS LAP
	Andrew	Kiratzis,		Department	of	Urbanism
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www.urbact.eu/project   

Το URBACT είναι ένα πρόγραμμα ανταλλαγής και 
μάθησης που προωθεί τη βιώσιμη αστική ανάπτυξη. 
Δίνει τη δυνατότητα σε πόλεις να συνεργαστούν και 
να αναπτύξουν λύσεις σε μείζονες αστικές προκλή-
σεις, επιβεβαιώνοντας το ρόλο κλειδί τους στην αντι-
μετώπιση των αυξανόμενων και πολυσύνθετων 
αυτών κοινωνικών προκλήσεων.   
Τις βοηθά να αναπτύξουν πραγματιστικές λύσεις που 
να είναι νέες και βιώσιμες και να ενσωματώνουν την 
οικονομική, κοινωνική και περιβαλλοντική διάσταση. 
Διευκολύνει τις πόλεις να μοιραστούν καλές πρακτι-
κές που συνδέονται με την αστική πολιτική σε όλη 
την Ευρώπη. Το URBACT είναι 56 σχέδια, 500 
πόλεις, 29 χώρες και περισσότεροι από 7000 ενεργοί 
συμμετέχοντες.

ΕΥΡΩΠΑΪΚΟ
ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ

ΓΙΑ
ΒΙΩΣΙΜΗ
ΑΣΤΙΚΗ

ΑΝΑΠΤΥΞΗ


