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Πρόλογος 
 

Η παρούσα διπλωματική εργασία πραγματοποιήθηκε στα πλαίσια του ΔΠΜΣ 
«Περιβάλλον και Ανάπτυξη των Ορεινών Περιοχών» του Εθνικού Μετσόβιου 
Πολυτεχνείου. Η συγκεκριμένη μελέτη αποτελεί συνέχεια της εργασίας που 
παρουσιάστηκε στην ημερίδα «Η συμβολή του Εθνικού Μετσόβιου Πολυτεχνείου στην 
Ολοκληρωμένη Ανάπτυξη του Δήμου Κόνιτσας» από τις Μαρία Καμμένου, Αρχιτέκτων 
Μηχανικό Α.Π.Θ., Βασιλική Κολοβού, Αρχιτέκτων Μηχανικό Ε.Μ.Π. και Στέλλα 
Γιαννακοπούλου, Αρχιτέκτων Μηχανικό Α.Π.Θ., MSc, Δρ. Ε.Μ.Π. στην Κόνιτσα στις 
14 Ιουλίου 2012 στην Κόνιτσα. 

Η επιλογή του συγκεκριμένου θέματος της ανάπλασης της περιοχής της παλιάς 
αγοράς της Κόνιτσας προέκυψε από μια προσπάθεια καταγραφής της ιδιαίτερης αυτής 
φυσιογνωμίας που φέρουν οι ορεινές περιοχές. Σε ένα περιβάλλον με μοναδικής αξίας 
φυσικό αλλά και πολιτιστικό πλούτο, ανάμεσα σε ψηλά βουνά, μεγάλα ποτάμια και 
ιστορικούς παραδοσιακούς οικισμούς η ίδια η πόλη της Κόνιτσας παρουσιάζει μια 
εικόνα περισσότερο αστική, με τα παραδοσιακά στοιχεία να χάνονται ανάμεσα στης 
χαμηλής, τις περισσότερες φορές, αισθητικής παρεμβάσεις. Επιτακτική λοιπόν 
παρουσιάζεται η ανάγκη του εντοπισμού και της διερεύνησης των στοιχείων εκείνων 
που απαρτίζουν την ταυτότητα της περιοχής και των αξιών και των αρχών που 
μεταφέρουν μέσα στο χώρο και στο χρόνο. Μέσα από ολοκληρωμένες επεμβάσεις στα 
κτίρια αλλά και στο δημόσιο χώρο επιδιώκεται η ανάδειξη της ιδιαίτερης φυσιογνωμίας 
της περιοχής, σε μια προσπάθεια επανάχρησης του ήδη υπάρχοντος κτιριακού 
αποθέματος αντί της συνεχούς και χωρίς συνήθως σεβασμό στη παράδοση νέας 
δόμησης. 

Η παρούσα έρευνα στηρίχτηκε στα επιμέρους στάδια έρευνας που 
πραγματοποιήθηκαν προς την κατεύθυνση της αρχιτεκτονικής ανάλυσης και 
τεκμηρίωσης του διατηρητέου συνόλου γύρω από την περιοχή της παλιάς αγοράς της 
Κόνιτσας. Στο 1ο Κεφάλαιο παρουσιάζονται κάποια γενικά στοιχεία της περιοχής, όπως 
η θέση και τα γεωγραφικά χαρακτηριστικά, το φυσικό περιβάλλον, η ιστορική εξέλιξη 
αλλά και στα πλαίσια της συγχρονικής ανάλυσης, τα οικονομικά και διοικητικά 
στοιχεία της περιοχής, η δημογραφική της εξέλιξης, καθώς και οι επικρατούσες χρήσεις 
γης τόσο στην ευρύτερη περιοχή του Δήμου Κόνιτσας όσο και στην ίδια την πόλη της 
Κόνιτσας. Στη συνέχεια στο 2ο Κεφάλαιο εντοπίζονται και αναλύονται τα ιδιαίτερα 
εκείνα στοιχεία που συνθέτουν την παραδοσιακή ταυτότητα της περιοχής μελέτης, τα 
χαρακτηριστικά της παραδοσιακής αρχιτεκτονικής της Ηπείρου και πως αυτά 
αποτυπώνονται στο κτιριακό απόθεμα της Κόνιτσας, αλλά και η σημασία όλων των 
παραπάνω για τη σύγχρονη εικόνα της πόλης, στην ευρύτερη περιοχή της οποίας 
έζησαν και δραστηριοποιηθήκαν οι περίφημοι μαστόροι της πέτρας, αφήνοντας μέσα 
από την τέχνη τους μοναδικής αξίας αποτύπωμα στο χώρο και στην αρχιτεκτονική. Στο 
επόμενο κεφάλαιο (το 3ο) η έρευνα εστιάζεται στον οικισμό της Κόνιτσας και 
συγκεκριμένα στο χαρακτηρισμένο παραδοσιακό κέντρο της πόλης, καταγράφεται η 
εξέλιξη του μέσα στο χρόνο, τα στοιχεία που διασώζονται αλλά και εκείνα που 
χάθηκαν, οι χρήσεις που σήμερα φιλοξενούνται στην περιοχή του κέντρου, της παλιάς 
αγοράς και εντοπίζονται τα προβλήματα αλλά και οι δυναμικές αυτής της ιδιαίτερης 
ορεινής περιοχής. 

Στο 4ο Κεφάλαιο καθορίζονται οι βασικές αρχές, οι στόχοι και η μεθοδολογία 
που ακολουθήθηκε, κατά την οποία τα κτίρια της περιοχής μελέτης κατατάσσονται σε 
κατηγορίες ανάλογα με τις επεμβάσεις που προτείνονται, στη συνέχεια στο 5ο 
Κεφάλαιο επιλέγονται 15 από αυτά για τα οποία παρουσιάζονται οι προτεινόμενες 
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επεμβάσεις, αναλύονται και τεκμηριώνεται μέσα από φωτογραφίες, σκίτσα και 
αναλυτικά σχέδια, ενώ στο 6ο Κεφάλαιο υπολογίζεται το κόστος των επεμβάσεων. Στο 
τελευταίο μέρος, στο 7ο Κεφάλαιο, επιχειρείται η διεξαγωγή και η ανάλυση των 
συμπερασμάτων της μελέτης με στόχο τόσο την αξιοποίησή της στην περιοχή όσο και 
σε αντίστοιχες ζητήματα στον ορεινό χώρο. Το τεύχος της μελέτης ολοκληρώνεται από 
τη βιβλιογραφία που χρησιμοποιήθηκε καθώς και τα αντίστοιχα παραρτήματα. 
 
 

Οφείλω σε αυτό το σημείο να ευχαριστήσω θερμά τον επιβλέποντα καθηγητή, κ. 
Δ. Καλιαμπάκο, για την αμέριστη βοήθεια, υποστήριξη και καθοδήγησή του, τη συνεχή 
συμπαράσταση και υπομονή του, αλλά και για τη συνολική συμβολή του στις 
μεταπτυχιακές μου σπουδές στο ΔΠΜΣ «Περιβάλλον και Ανάπτυξη των Ορεινών 
Περιοχών». Θα ήθελα επίσης να ευχαριστήσω τους καθηγητές της τριμελούς επιτροπής, 
τον κ. Ι. Σαγιά, επίκουρο καθηγητή της Σχολής Αγρονόμων Τοπογράφων του Ε.Μ.Π., 
καθώς και τον κ. Γ. Γιαννίτσαρη, επίκουρο καθηγητή της Σχολής Αρχιτεκτόνων 
Μηχανικών του Ε.Μ.Π.  

Ειδική αναφορά θα πρέπει να κάνω στην Στ. Γιαννακοπούλου, Διδάκτορα 
Ε.Μ.Π, για τη δημιουργική βοήθεια και ουσιαστική συμβολή της στην παρούσα μελέτη, 
τόσο στην αρχική εργασία που δημοσιεύθηκε τον Ιούλιο του 2012 («Η συμβολή του 
ΕΜΠ στην Ολοκληρωμένη Ανάπτυξη του Δήμου Κόνιτσας», εκδ. ΕΜΠ, Ιούλιος 2012, 
Κόνιτσα), όσο και στην παρούσα διπλωματική εργασία.  

Δεν θα μπορούσα να παραλείψω να ευχαριστήσω τις αρμόδιες υπηρεσίες του 
Δήμου Κόνιτσας για την παραχώρηση σχετικού με τη μελέτη υλικού, τους κατοίκους 
της περιοχής, για το πλήθος των προφορικών μαρτυριών, σημαντικών πληροφοριών για 
τα υπό μελέτη κτίρια και παλιών φωτογραφιών της περιοχής αλλά και το ιδιαίτερο 
ενδιαφέρον που εκδήλωσαν για την παρούσα μελέτη. 

Ένα μεγάλο ευχαριστώ οφείλω στη συναδέλφισσα, συμφοιτήτρια και 
συνοδοιπόρο αρχιτεκτόνισσα Βασιλική Κολοβού για την άψογη συνεργασία, διαρκή 
βοήθεια αλλά και την ξεχωριστή ¨πινελιά¨ που προσέθεσε στην από κοινού έρευνα και 
διεξαγωγή της παρούσας μελέτης στην περιοχή της Κόνιτσας. 

Ακόμα ένα μεγάλο ευχαριστώ στο ΔΠΜΣ «Περιβάλλον και Ανάπτυξη των 
Ορεινών Περιοχών», ενός προγράμματος βαθειά βιωματικού στον ορεινό χώρο και 
ουσιαστικά ακαδημαϊκού, στους καθηγητές, στο προσωπικό αλλά κυρίως στους 
συμφοιτητές μου για τη μοναδική εμπειρία που μου προσέφεραν.  

Τέλος, το μεγαλύτερο ευχαριστώ το οφείλω στην οικογένεια μου, με τη στενή 
αλλά και την ευρύτερη της έννοια, καθώς με τη συνεχή τους υποστήριξη, βοήθεια και 
εμψύχωση όλα γίνονται δυνατά. 
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Περίληψη 

Η  παραδοσιακή αρχιτεκτονική αποτελεί μια αναντικατάστατη έκφραση 
πλούτου της πολιτιστικής κληρονομιάς και ανεκτίμητη μαρτυρία του παρελθόντος που 
καθορίζει τη φυσιογνωμία ενός τόπου. Οι συνεχείς άναρχες επεμβάσεις στα κτίρια αλλά 
και στον δημόσιο χώρο, η ανοικοδόμηση που δεν αποτελεί συνέχεια της τοπικής 
παράδοσης και η εγκατάλειψη έχουν οδηγήσει στη σταδιακή απώλεια της 
παραδοσιακής φυσιογνωμίας πολλών οικισμών των ορεινών περιοχών. Η πόλη της 
Κόνιτσας, αποτελώντας χαρακτηριστικό παράδειγμα της παραπάνω εξέλιξης, μοιάζει 
να αγωνιά να διατηρήσει την παραδοσιακή της ταυτότητα που αλλοιώνεται διαρκώς 
από τα «φτιασίδια» του χρόνου. Στο κέντρο του οικισμού, η περιοχή της παλιάς αγοράς, 
άλλοτε άρρηκτα δεμένη με την τοπική ανάπτυξη, παρουσιάζει σήμερα μια εικόνα 
υποβάθμισης, αισθητικής και λειτουργικής, με τα παραδοσιακά κτίρια να ασφυκτιούν 
και να χάνονται μέσα στο σύγχρονο αστικό ιστό. Διερευνώντας και εντοπίζοντας τα 
στοιχεία που συνθέτουν την ιδιαίτερη τοπική φυσιογνωμία αλλά και τις σύγχρονες 
ανάγκες της τοπικής κοινωνίας, προτείνονται επεμβάσεις αποκατάστασης, 
επανασχεδιασμού και ανάπλασης των όψεων των παραδοσιακών αλλά και των 
σύγχρονων κτιρίων, καθώς και αστικής ανάπλασης του χώρου, της πλατείας της παλιάς 
αγοράς και του πεζοδρόμου. Η πρόταση στοχεύει στην ανάκτηση και την ανάδειξη της 
παραδοσιακής φυσιογνωμίας της παλιάς αγοράς της Κόνιτσας, ενισχύοντας την 
ελκυστικότητα και την πολιτισμική αξία της πόλης για τους κατοίκους και τους 
επισκέπτες της. 

Η μελέτη 15 χαρακτηριστικών κτιρίων αναδεικνύει το γεγονός ότι μπορούμε 
μέσω μικρών ή σε λιγότερες περιπτώσεις μεγαλύτερων επεμβάσεων, να 
αποκαταστήσουμε την αρχική μορφή και αισθητική αξία των παραδοσιακών κτιρίων, 
ώστε να υποδεχτούν νέες χρήσεις, όπως αυτές εκφράζονται από τις ανάγκες της τοπικής 
κοινωνίας. Παράλληλα, σημειακές ή πιο εκτεταμένες επεμβάσεις σε μεταγενέστερα 
κτίρια μπορούν να συμβάλλουν στην ομαλή ένταξή τους στον υφιστάμενο οικιστικό 
ιστό. Αντίστοιχα ο δημόσιος χώρος, με μικρής κλίμακας επεμβάσεις στην πλατεία και 
στον πεζόδρομο, μπορεί να αναβαθμιστεί και σε συνδυασμό με την ανάπλαση των 
όψεων των κτιρίων μπορεί να γίνει πιο ελκυστικός για τους κατοίκους και τους 
επισκέπτες. Από τη μελέτη κόστους των προτεινόμενων επεμβάσεων προκύπτει πως 
παρά το γεγονός πως το οικονομικό κόστος προτάσσεται ως ο κύριος ανασταλτικός 
παράγοντας συντήρησης και αποκατάστασης των παραδοσιακών κτιρίων αλλά και 
επεμβάσεων στον δημόσιο χώρο, η άποψη αυτή θα πρέπει να αναθεωρηθεί. Μια απλή 
τακτοποίηση του χώρου, με σχετικά μικρό κόστος, μπορεί να  αποφέρει πολλαπλά 
οφέλη στην ποιότητα ζωής των κατοίκων και να αναβαθμίσει την περιοχή, στα μάτια 
των επισκεπτών της, διατηρώντας και αναδεικνύοντας ένα αναπόσπαστο τμήμα της 
ιδιαίτερης ταυτότητας της περιοχής. 
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Abstract 

Vernacular architecture constitutes an irreplaceable cultural heritage and a 
valuable testimony of the past that identifies the character of a place. The continuous 
unregulated interventions on the buildings and the public space, the architectural 
construction that does not follow local vernacular characteristics and the abandonment 
of the buildings have led to the gradual loss of the traditional character of many 
mountainous areas. The town of Konitsa is a characteristic example of the above 
changes, as it seems to be trying to maintain its traditional identity, which is constantly 
distorted by the "decoration" of time. In the center of the town, the site of the old 
market, which used to be a vivid part of life and development of the town is currently 
characterised by an aesthetic and functional degradation, as local traditional buildings 
seem to suffocate and perish among the contemporary urban environment. Exploring 
and identifying the elements which constitute the local traditional character as well as 
the modern needs of the local community, in this study, several proposals are presented 
concerning the renovation of the public space, the redesign of the facades of vernacular 
and contemporary buildings as well as the restoration and reuse of abandoned buildings. 
The aim of this study is to recover and highlight the traditional character of the old 
market, which has been lost, in order to enhance the attractiveness and the cultural value 
of the town for its habitants and its visitors.  

The study of 15 typical buildings highlights the facts that we are able, through 
small, or in fewer cases, more drastic interventions, to restore the original form and 
aesthetic value of traditional buildings in order for them to serve better the needs of the 
local community. At the same time, similar interventions on contemporary buildings, in 
a smaller or a larger scale, can contribute to their appropriate integration into the 
existing urban environment. Additionally, the public space, through small-scale 
interventions in the square and the pedestrian street can be upgraded and, in conjunction 
with the renovation of the facades of the buildings, can be made more attractive for 
local habitants and visitors. The financial study of the proposals proves that, despite the 
fact that the economic cost is supposed to be the main suspending factor which usually 
prevents interventions on traditional buildings and public space, this point of view 
should be reconsidered. A low cost and simple arrangement of space can bring multiple 
benefits to the quality of life and upgrade the area, maintaining thus and highlighting the 
unique identity of the region. 
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Εισαγωγή 
 

Η ιδιαίτερη ταυτότητα των ορεινών περιοχών, στη διαχρονική τους εξέλιξή, από 
την αρχή της ανάπτυξής τους μέχρι και τη σταδιακή παρακμή που βιώνουν από τα μέσα 
του 20ουαι. και μετά, αποτυπώνεται έντονα στο δομημένο χώρο και στην παραδοσιακή 
αρχιτεκτονική τους φυσιογνωμία. Τα διάφορα ιστορικά γεγονότα, η μετακίνηση των 
ανθρώπων στα αστικά κέντρα, η απουσία ολοκληρωμένης κεντρικής πολιτικής για τις 
ορεινές περιοχές και τα αναπτυξιακά μοντέλα που ακολουθήθηκαν οδήγησαν τις 
ορεινές περιοχές στο περιθώριο της ανάπτυξης και στο σταδιακό μαρασμό. Στις 
πολιτικές αυτές έρχεται να προστεθεί ο πρόχειρος σχεδιασμός του «Καλλικράτη», που 
«ισοπεδώνει» την ορεινή Ελλάδα, υποβαθμίζει την πολιτιστική ταυτότητα της 
ελληνικής υπαίθρου και εντείνει τα υφιστάμενα προβλήματα.  

Η Κόνιτσα είναι μια ορεινή κωμόπολη με μακρόχρονη και σημαντική ιστορία 
στον ορεινό χώρο της Ηπείρου. Υπήρξε στο παρελθόν κέντρο οικονομικό, εμπορικό και 
πολιτιστικό, ενώ σήμερα διατηρεί σημαντικό μόνιμο πληθυσμό και συνεχίζει να 
εξελίσσεται. Βρίσκεται μέσα σ’ ένα εξαιρετικά αξιόλογο φυσικό περιβάλλον στο οποίο 
έχουν δημιουργηθεί ορισμένοι από τους σημαντικότερους, πολιτιστικά, οικισμούς της 
Ηπείρου αλλά και της Ελλάδας. Τα Μαστοροχώρια και τα Ζαγοροχώρια αποτελούν δύο 
βασικές οικιστικές ενότητες της ευρύτερης περιοχής. Σε αντίθεση με τους οικισμούς 
της γύρω περιοχής, η πόλη της Κόνιτσας διατηρεί κομμάτι μόνο της τοπικής 
παραδοσιακής αρχιτεκτονικής, σε τμήματά της. Η αδιάκοπη κατοίκηση της Κόνιτσας, η 
λειτουργία της ως κέντρου της ευρύτερης περιοχής, η εισαγωγή σύγχρονων χρήσεων, οι 
συνεχείς μεταβολές του οικιστικού ιστού, η εγκατάλειψη πολλών παραδοσιακών 
κτιρίων, η εισαγωγή νέων μορφολογικών στοιχείων αστικού τύπου έχουν οδηγήσει 
στην καταστροφή σημαντικού αρχιτεκτονικού αποθέματος του παρελθόντος. Το 
σύγχρονο οικιστικό περιβάλλον που αναπτύχθηκε άναρχα και σε ασυνέχεια με το 
υφιστάμενο τοπικό αρχιτεκτονικό στοιχείο υπερισχύει, στα περισσότερα τμήματα της 
πόλης. Το σημαντικότερο πρόβλημα μη ομαλής συσχέτισης μεταξύ παραδοσιακού και 
σύγχρονου εμφανίζεται στο κέντρο της πόλης, γύρω από την κεντρική πλατεία και σε 
όλη την έκταση της παλιάς αγοράς της. Στο κομμάτι αυτό διατηρείται ακόμη ο 
σημαντικότερος όγκος παραδοσιακών κτιρίων, η συντριπτική πλειονότητα των οποίων 
έχει αφεθεί στη φυσική φθορά του χρόνου και παραμένει σε α-χρησία.   

Αντικείμενο της παρούσας μελέτης αποτελεί η διερεύνηση της ιδιαίτερης 
παραδοσιακής φυσιογνωμίας του κέντρου της Κόνιτσας, και συγκεκριμένα του 
τμήματος της παλιάς αγοράς, και η πρόταση επανασχεδιασμού του χώρου με στόχο την 
ανάκτηση της ταυτότητάς του. Τα κτίρια κατατάσσονται σε κατηγορίες, ανάλογα με το 
βαθμό επέμβασης που προτείνεται, από τον απλό «καθαρισμό» των όψεων έως και τον 
πλήρη ανασχεδιασμό τους. Στόχος είναι η ανάδειξη των στοιχείων της τοπικής 
παραδοσιακής αρχιτεκτονικής, η επανάχρηση εγκαταλειμμένων κτιρίων και ο 
ανασχεδιασμός του δημόσιου χώρου ώστε να επανενταχθεί, λειτουργικά, στον οικιστικό 
ιστό της πόλης. Οι προτάσεις αφορούν σε κτίρια που βρίσκονται περιμετρικά της 
πλατείας και κατά μήκος του πεζοδρόμου που οδηγεί σε αυτή. Οι υπάρχουσες χρήσεις 
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διατηρούνται και οι νέες που προτείνονται προκύπτουν από τις σύγχρονες ανάγκες των 
κατοίκων. Σημαντικό στοιχείο του σχεδιασμού αποτελεί το κόστος των προτεινόμενων 
επεμβάσεων. Επιδίωξη είναι το προσιτό κόστος, ώστε οι προτάσεις να είναι ρεαλιστικές 
και υλοποιήσιμες από τους τοπικούς φορείς ή τους εκάστοτε ιδιοκτήτες-χρήστες. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1 
 
Γενικά στοιχεία της περιοχής μελέτης 
 
1.1. Θέση – Γεωγραφικά χαρακτηριστικά 
 

Η Κόνιτσα βρίσκεται στο βορειοδυτικό τμήμα του Νομού Ιωαννίνων, σε μια 
περιοχή ορεινή και δασώδη, μέσα στον ορεινό όγκο της βόρειας Πίνδου. Ο Δήμος 
Κόνιτσας εκτείνεται από το Γράμμο μέχρι την Τύμφη και το Σμόλικα, συνορεύει 
ανατολικά με τη Δυτική Μακεδονία (Ν. Καστοριάς και Γρεβενών) και συγκεκριμένα το 
Δήμο Νεστορίου βορειοανατολικά, το Δήμο Γρεβενών ανατολικά, το Δήμο Ζαγορίου 
νότια, το Δήμο Πωγωνίου νοτιοδυτικά και με την Αλβανία δυτικά.  Καταλαμβάνει 
συνολικά έκταση 950 τετραγωνικών χιλιομέτρων. Το γεωγραφικό ανάγλυφο είναι 
έντονο και υπάρχει συνεχής ροή νερού από τους  ποταμούς Αώο, Βοϊδομάτη και 
Σαραντάπορο. Η ανθρώπινη δραστηριότητα ευνοείται από την ύπαρξη δασών και 
λιβαδιών στα υψίπεδα, πεδινών εκτάσεων, παραποτάμιας βλάστησης και πλούσιας 
πανίδας. Ανάμεσα στις μεγάλες οροσειρές δημιουργούνται οροπέδια στα οποία έχουν 
αναπτυχθεί οι σπουδαιότεροι οικισμοί (Νιτσιάκος Β., 1998).   
 

 
 

Εικόνα 1:Θέση Δήμου Κόνιτσας 
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Ο Δήμος Κόνιτσας είναι ένας κατεξοχήν ορεινός Δήμος με εξαίρεση βέβαια τον 
κάμπο της Κόνιτσας, ο οποίος αποτελεί την κυριότερη καλλιεργήσιμη γη της ευρύτερης 
περιοχής. Στο σύνολο της η καλλιεργήσιμη γη αποτελεί μόνο το 6% της συνολικής 
έκτασης με τα δάση και τους βοσκότοπους να αποτελούν το 88% του συνόλου. Η 
μορφολογία του εδάφους παρουσιάζει έντονο ανάγλυφο καθώς τα υψόμετρα 
κυμαίνονται από 375 μέτρα στα χαμηλότερα σημεία της κοιλάδας της Κόνιτσας έως 
2637 στην κορυφή του Σμόλικα, που αποτελεί και τη δεύτερη υψηλότερη κορυφή της 
Ελλάδας. Με εξαίρεση του λεκανοπεδίου της Κόνιτσας, η περιοχή στερείται πεδινών 
εκτάσεων καθώς τα πρανή των κοιλάδων παρουσιάζουν πολύ μεγάλες κλίσεις. Στις 
πλαγιές με τις ηπιότερες κλίσεις παρατηρούνται κάποιες καλλιεργούμενες εκτάσεις, 
ωστόσο το μεγαλύτερο μέρος των καλλιεργειών της περιοχής, όπως είναι λογικό, 
συγκεντρώνονται στην πεδιάδα της Κόνιτσας, καθιστώντας την πόλη της Κόνιτσας με 
τα γύρω χωριά από πολύ νωρίς ως αγροτική περιοχή.  

Η ιστορία της περιοχής αλλά και η μετέπειτα κοινωνικοοικονομική της εξέλιξη 
είναι άρρητα συνδεδεμένη τόσο με τη ιδιαίτερη θέση της όσο και με την έντονη 
μορφολογία (μεγάλες οροσειρές και ενδιάμεσα οροπέδια, πλούσιο υδρογραφικό 
δίκτυο), καθώς ευνόησε τη συνεχή εγκατάσταση και διαμονή πληθυσμών αλλά και τη 
χρήση τοπικών υλικών, για το λόγο αυτό κρίνεται απαραίτητη μια σύντομη αναφορά 
στα στοιχεία αυτά του φυσικού περιβάλλοντος της περιοχής.  

Οι οροσειρές της περιοχής αποτελούνε τμήμα του αλπικού ορογενούς και 
συγκεκριμένα του νότιου κλάδου που ονομάζεται ελληνίδες οροσειρές. Η ίδια οροσειρά 
αποτελεί τμήμα των Διναρήδων ή Διναρικών Άλπεων εισέρχεται στην Αλβανία και 
μέσα στον ελληνικό χώρο και αποτελεί τμήμα των Ταυρίδων οροσειρών στην Τουρκία. 
Οι γεωλογικοί σχηματισμοί που εμφανίζονται στην ευρύτερη περιοχή της Κόνιτσας 
ανήκουν στις ζώνες Ιονίου, Πίνδου και Υποπελαγονική.  

Στο βορειότερο τμήμα της περιοχής βρίσκεται μεγάλο μέρος του όρους 
Γράμμου που μοιράζεται ανάμεσα σε Ελλάδα και Αλβανία, με τις μεγαλύτερες 
κορυφογραμμές και τις νότιες πλαγιές του να εκτείνονται στο Δήμο Κόνιτσας. Ο 
Γράμμος είναι το τέταρτο σε ύψος βουνό της Ελλάδας με την ομώνυμη υψηλότερη 
κορυφή (ή Τσούκα Πέτσικ) να φτάνει στα 2520μ. Η τελευταία μαζί με τις επόμενες 
υψηλότερες κορυφές, Περήφανο (ή Σκίρτσι) στα 2444μ και Κιάφα στα 2395μ 
διαγράφουν ένα χαρακτηριστικό πεταλοειδή σχηματισμό. Στην κορυφογραμμή που 
αποτελεί και το σύνορο Ελλάδας-Αλβανίας στα νοτιοδυτικά άλλες μεγάλες σε 
υψόμετρο κορυφές είναι η Μαύρη Πέτρα (2431μ), Ανώνυμη (2256μ), Κάμενικ (2042μ), 
Ροσντόλι (1965μ), Καρδάρι (1955μ), Γκόλιο (1919μ)κ.ά. Αντίστοιχα στα 
νοτιοανατολικά βρίσκονται οι κορυφές Σούφλικας (2149μ), Επάνω και Κάτω Αρένα 
(2196μ,2089μ) και Μπουχέτσι (1698μ). Ανάμεσα σχηματίζεται μια μικρότερη 
κορυφογραμμή με σημαντικότερες τις κορυφές Γκέσος (2163μ), Σταυρός (1919μ) και 
Προφήτης Ηλίας (1518μ). Από τις κορυφές του Γράμμου πηγάζουν ορμητικοί χείμαρροι 
(Γοργοπόταμος, Αυγέρης, Πιστίλιαπη), ενώ χαρακτηριστικές είναι και οι υποαλπικές 
λίμνες, όπως οι Αρένες και η λίμνη του Γράμμου στα 2350 μ, που αποτελεί και την 
υψηλότερη λίμνη της Ελλάδας. Στην περιοχή του Γράμμου κυριαρχεί ο φλύσχης, σε 
μικρότερη έκταση κάποιοι ασβεστολιθικές σχηματισμοί, καθώς και τριτογενείς 
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αποθέσεις από την τελευταία περίοδο των παγετώνων.  
 

 
Εικόνα 2: Λίμνη στους πρόποδες του Γράμμου1 

 

 
Εικόνα 3:Οι κορυφές του Γράμμου2 

                                                 
1 Πηγή: http://www.dpgr.gr 
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Στα κεντρικά και νοτιοανατολικά της περιοχής απλώνεται το δεύτερο ψηλότερο 
βουνό της Ελλάδας, ο Σμόλικας με υψηλότερη, όπως προαναφέραμε, την ομώνυμη 
κορυφή στα 2637μ και δεύτερη τη Μόσια (2610μ). Το μεγαλύτερο τμήμα του εκτείνεται 
στο Δήμο Κόνιτσας και μόνο ένα μικρό στα βορειοανατολικά στο Νομό Γρεβενών. 
Άλλες μεγάλες σε υψόμετρο κορυφές είναι ο Αλογότοπος (2213μ), η Μουγκουρίδα 
(2100μ), στα βορειοανατολικά οι κορυφές Μπογδάνι (2236μ) και Καπετάν Τσεκούρας 
(2216μ), βορειοδυτικά στο παρακλάδι που σχηματίζεται η κορυφή Ταμπούρι ή Οχυρόν 
(1876μ) και Γύφτισσα (1750μ) και δυτικά η κορυφή Κλέφτης (1847μ). Και από τις 
πλαγιές του Σμόλικα πηγάζουν πολλά μικρά ποτάμια και ορμητικοί χείμαρροι, όπως ο 
Βαθύλακκος, ο Ασπροπόταμος, ο Βουρκοπόταμος, η Τοπόλιτσα και άλλοι που 
ενώνονται αργότερα με τους μεγαλύτερους ποταμούς, ενώ χαρακτηριστική είναι και η 
Δρακόλιμνη στην κορυφή του. Στο Σμόλικα κυριαρχούν τα οφιολιθικά πετρώματα και ο 
φλύσχης και λιγότερο τα ασβεστολιθικά. 

Δύο επίσης σημαντικά βουνά που εκτείνονται στα νότια της περιοχής είναι η 
Τύμφη και η Τραπεζούντα, ανάμεσα στα οποία σχηματίζεται η χαράδρα του Αώου που 
καταλήγει η ομώνυμη χαράδρα. Η υψηλότερη κορυφή της Τύμφης είναι η Γκαμήλα 
(2497μ) και ακολουθούν ο Πλόσκος (2377μ), ο Λάπατος ή Λάζαρος (2254μ), η 
Δρακόλιμνη (2080μ) και η Τσούκα Κούλα (1529μ). Ανάμεσα στις νότιες πλαγιές της 
Τύμφης και αυτές των οροσειρών του Ζαγορίου σχηματίζεται το φαράγγι του 
Βοϊδομάτη που στην ουσία αποτελεί συνέχεια της χαράδρας του Βίκου. Η  Τραπεζίτσα 
στους πρόποδες της Κόνιτσας, μικρότερη σε υψόμετρο αλλά με ανάλογο βραχώδες και 
απόκρημνο ανάγλυφο με την Τύμφη, βρίσκεται ανάμεσα στη Τύμφη και το Σμόλικα, με 
υψηλότερες κορυφές την ομώνυμη στα 2024μ, το Ροϊδοβούνι (1985μ) και την 
Κολοκυθιά (1850μ). Και στα δύο αυτά βουνά κυριαρχεί ο ασβεστόλιθος και μόνο στα 
χαμηλότερα υψόμετρα εμφανίζεται και φλύσχης. 

Ανατολικά, στο Δίστρατο και στα όρια του Δήμου με το Νομό Γρεβενών, 
βρίσκεται η Βασιλίτσα. Ανάμεσα στην ομώνυμη κορυφή της, που είναι και η ψηλότερη 
(2248μ), και την Γομάρα (2126μ) σχηματίζεται διάσελο που ενώνει τα χωριά των δύο 
νομών, στο οποίο βρίσκεται και το Εθνικό χιονοδρομικό Κέντρο της Βασιλίτσας στα 
1788 – 2060 μ. Όσον αφορά στο γεωλογικό υπόβαθρο, όπως και στο Σμόλικα 
κυριαρχούν τα οφιολιθικά πετρώματα και ο φλύσχης. Εξίσου μεγάλα και βραχώδη είναι 
τα όρη Νεμέρτσικα και Δούσκο στη νοτιοδυτική πλευρά της περιοχής. Το μεγαλύτερο 
τμήμα του πρώτου εκτείνεται στην Αλβανία, με την κορυφή Μερόπη (2209μ) να 
βρίσκεται πάνω στη συνοριακή γραμμή. Το Δούσκο (1168μ) μοιράζεται ανάμεσα στο 
Δήμο Κόνιτσας στα βόρεια και Πωγωνίου στα νότια και καλύπτεται από πυκνό δάσος. 
Κυριαρχεί ο φλύσχης και ακολουθεί ο ασβεστόλιθος, ενώ στη Νεμέρτσικα το αντίθετο. 
Ελάχιστα εποχιακά ρέματα κυλούν στα βουνά αυτά, καταλήγοντας στην πεδιάδα της 
Κόνιτσας και τον Αώο ποταμό.  

 
 

 
                                                                                                                                               
2 Πηγή: http://kastorianews.wordpress.com/ 
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Εικόνα 4: Οι κορυφές του Σμόλικα3                    

    

 
Εικόνα 5: Η θέα της Τύμφης από το Παλαιοσέλλι4 

                                                 
3 Πηγή: http://www.fop.gr/ 
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 Η περιοχή διασχίζεται από τρεις μεγάλους ποταμούς, παρέχοντας πλήρη 
υποστήριξη σε νερό τόσο στον πρωτογενή τομέα, όσο και στην κάλυψη των άλλων 
αναγκών του Δήμου, αλλά ταυτόχρονα συμβάλλοντας στη δημιουργία ενός τοπίου 
ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, αλλά και ευνοώντας την εγκατάσταση πληθυσμών και τη 
συνεχή κατοίκηση της περιοχής στο πέρασμα του χρόνου. 
 Ο μεγαλύτερος ποταμός, είναι ο Αώος, ο οποίος διασχίζει την περιοχή από 
Ανατολικά προς δυτικά. Στη συνέχεια ενώνεται με τον Βοϊδομάτη μεταξύ Κόνιτσας και 
Κλειδωνιάς και με τον Σαραντάπορο στην περιοχή του Μολυβδοσκέπαστου,  
συνεχίζοντας τη ροή του στα εδάφη της Αλβανίας. Πηγάζει στην ουσία από τον Εθνικό 
Δρυμό της Βάλια Κάλντα και εκτείνεται μέχρι τα σύνορα σε μήκος 70 χιλιομέτρων. Οι 
πηγές του σχηματίζουν ένα μοναδικό λιβαδικό τοπίο που σε συνδυασμό με τους 
καταρράκτες που σχηματίζουν οι ορμητικοί χείμαρροι που ξεκινούν από την Γκαμήλα 
και καταλήγουν εδώ και τις παραποτάμιες περιοχές δημιουργούν ένα τοπίο σπάνιας 
φυσικής ομορφιάς, βιοπικοιλότητας και φυσικού πλούτου.  
 
 

 
 

Εικόνα 6: Γεωμορφολογικός χάρτης της ευρύτερης περιοχής5 
 

                                                                                                                                               
4  Πηγή: http://www.konitsa.eu/gallery/displayimage.php?album=7&pos=4 
5  Πηγή: Αντωνόπουλος Α., Καμμένου Μ., Κανελλοπούλου Α., Καρατζήμου Π., (2012), Η Ολοκληρωμένη 

ανάπτυξη του Δήμου Κόνιτσας, ΔΠΜΣ «Περιβάλλον και Ανάπτυξη των Ορεινών Περιοχών». 
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Εικόνα 7: Ο ποταμός Αώος6 

 

 
Εικόνα 8: Ο ποταμός Σαραντάπορος7 

                                                 
6  Πηγή: http://www.lastoffertravel.gr/photo/city/P9090696.jpg  
7  Πηγή: http://micro-kosmos.uoa.gr/gr/magazine/ergasies_foititon/ekptech/greece/potamia.htm  
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 Ο Βοϊδομάτης πηγάζει από τη χαράδρα του βίκου, την οποία και διαρρέει και 
διαπερνώντας στη συνέχεια το λεκανοπέδιο της Κόνιτσας ενώνεται και αυτός με τον 
Αώο. Τα ορμητικά και κρυστάλλινα νερά του που χαρακτηρίζονται από ιδιαίτερα 
χαμηλές θερμοκρασίες διασχίζουν το μοναδικής φυσικής και αισθητικής αξίας φαράγγι 
που σχηματίζεται. Ο Σαραντάπορος πηγάζει από τη Μαύρη Πέτρα της οροσειράς του 
Γράμμου και αφού διασχίσει σχεδόν όλη την έκταση του Δήμου ανατολικά προς δυτικά, 
ενώνεται με τον Αώο λίγο πριν εισέλθει στην Αλβανία. Εκβάλλει στην Αδριατική 
θάλασσα, με τη λεκάνη απορροής του να καλύπτει 870 τετραγωνικά χιλιόμετρα. Δύο 
μικρότεροι ποταμοί, ο Ζιάσιακας και ο Κερασοβίτικος στην περιοχή του Αμάραντου 
έχουν επίσης ροή καθόλη τη διάρκεια του χρόνου με απόληξη στο Σαραντάπορο.  
 Τέλος, οι πολλοί διάσπαρτοι χείμαρροι και ρέματα που πηγάζουν από τις 
κορυφές και τις πλαγιές των οροσειρών της περιοχής καταλήγουν στους παραπάνω 
ποταμούς. Η πληθώρα των πέτρινων γεφυριών που κατασκευάστηκαν από ντόπιους 
μαστόρους σε πολλά σημεία των ποταμών χαρακτηρίζουν την περιοχή όπως και την 
υπόλοιπη Ήπειρο. 
 Στην περιοχή βρίσκεται και μία από τις πιο αξιόλογες αλπικές λίμνες της 
Ελλάδας, η Δρακόλιμνη του Σμόλικα  και στην ευρύτερη περιοχή, στο Εθνικό Πάρκο 
Βόρειας Πίνδου βρίσκεται και η Δρακόλιμνη της Τύμφης που, αν και βρίσκεται εκτός 
των ορίων του Δήμου αποτελεί ένα μοναδικό τοπίο φυσικής ομορφιάς και ιδιαίτερης 
βιοποικιλότητας. Πρόκειται για υπόλειμμα της παγετωνικής περιόδου και μια από τις 
τρεις που απέμειναν στη Βόρεια Πίνδου. Το βάθος της προσεγγίζει τα 200μ και 
εικάζεται ότι συγκοινωνεί, με το υπόγειο (καρστικό δίκτυο) φυσικό δίκτυο υδάτων της 
Τύμφης8. Οι λίμνες αυτές και άλλες μικρότερες σε εξίσου μεγάλα υψόμετρα του 
Σμόλικα, της Τύμφης, του Γράμμου και της Βασιλίτσας έχουν ιδιαίτερη σημασία για 
την περιοχή, καθώς αποτελούν βιότοπους αρκετών σπάνιων ενδημικών ειδών της 
περιοχής. 

 
Εικόνα 9: Καρτ ποστάλ της δεκαετίας του ΄60. Γενική άποψη της Κόνιτσας με τον Αώο9 

                                                 
8 Πηγή: http://www.callisto.gr/pindos.php  
9  Πηγή: http://www.e-konitsa.gr , Συλλογή Νίκου Φασουλή. Εκδ. Ν.Στουρνάρας.  
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1.2. Ονομασία 
 

Το όνομα "Κόνιτσα" συναντάται για πρώτη φορά στο Χρονικό των Ιωαννίνων 
όπου αναφέρονται τα κάστρα που ίδρυσε ή ενίσχυσε το 1380 ο δεσπότης Θωμάς 
Πρελούμπος. Για το όνομα Κόνιτσα έχουν διατυπωθεί πολλές γνώμες και εικασίες. Ο 
ιστοριογράφος Π. Αραβαντινός θεωρεί ότι προήλθε από παραφθορά της ονομασίας 
Κνωσσός (Κνωσσός - Κονισσός - Κόνισσα - Κόνιτσα) αρχαίας πόλης της Ηπείρου που 
τοποθετείται στην θέση που τώρα είναι χτισμένη η Κόνιτσα. Ένας μύθος ακόμη θέλει 
τον άρχοντα Κόνι να έχει δώσει το όνομα του στην περιοχή. Ο περιηγητής Πουκεβίλ 
θεωρεί ότι το όνομα «Κόνιτσα» έχει σλαβική προέλευση,  Κόνι στα σλαβικά= άλογο+ 
κατάληξη αρχικά -τζα = Κόνιτζα= Κόνιτσα αλογότοπος η οποία είναι και η 
επικρατέστερη. Ακόμα ο Πουκεβίλ, που περιόδευσε όλη την Ήπειρο την εποχή της 
Τουρκοκρατίας, θεωρεί ότι είναι η αρχαία Αντιτανία, που καταστράφηκε από 
αλλεπάλληλες επιδρομές10. 
 
1.3. Σύντομη ιστορική εξέλιξη 
 

Η αναφορά στη ιστορική διαδρομή της περιοχής και του κάθε κτιρίου ξεχωριστά 
καθίσταται αναγκαία ως επισήμανση των ιδιαίτερων εκείνων κατασκευαστικών και 
μορφολογικών χαρακτηριστικών, που κατευθύνουν κάθε πρόταση αποκατάστασης, 
ανάπλασης αλλά και γενικότερα επέμβασης. Από τη μελέτη της σημασίας που αποκτά 
το κτίριο μέσα από την ευρύτερη περιοχή επιρροής του και αμφίδρομα η επιρροή που 
έχει η ευρύτερη περιοχή στα κτίρια, προκύπτουν τα απαραίτητα συμπεράσματα για τον 
τρόπο που δημιουργήθηκαν και μετεξελιχθήκαν. Είναι σημαντικό το γεγονός ότι οι 
διαδοχικές φάσεις ενός κτιρίου αντικατοπτρίζουν την ιστορική, κοινωνική και 
οικονομική εξέλιξη ενός τόπου  και αντιστρόφως. Είναι δηλαδή εφικτό η μελέτη ενός 
κτιρίου να οδηγήσει σε συμπεράσματα για την ευρύτερη περιοχή του, αλλά συγχρόνως 
οι γνώσεις για τον περιβάλλοντα χώρο να τεκμηριώσουν τις γνώσεις μας για το υπό 
μελέτη κτίριο. 
  Θεωρείται για το λόγο αυτό σκόπιμη μια σύντομη ιστορική αναδρομή τόσο της 
ευρύτερης περιοχής της Κόνιτσας και της ίδιας της πόλης και της παλιάς αγοράς στην 
οποία εντάσσονται τα κτίρια, όσο και των συνθηκών μέσα στις οποίες δημιουργήθηκαν 
και εξελίχθηκαν τα κτίσματα αυτά. 
 
 
1.3.1. Ιστορικά στοιχεία για την περιοχή της Κόνιτσας 
 

Το σύνθετο μορφολογικό ανάγλυφο στην περιοχή της ορεινής Κόνιτσας, οπού 
καθοριστικό ρόλο έπαιζαν τα ποτάμια και οι γεωλογικοί σχηματισμοί, λειτούργησαν 
καταλυτικά στην δημιουργία πολιτισμών από την παλαιολιθική εποχή μέχρι και 
σήμερα.  Συναντάμε μια ιδιαίτερη πολιτισμική κληρονομιά η οποία δημιουργήθηκε 

                                                 
10  Γιάννης Λυμπερόπουλος  (2004). Ιστορία και Πολιτισμός, Χρέος στον Τόπο μου,  Δήμος Κόνιτσας. 
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μέσα σε ένα περιβάλλον πλούσιο  σε πρώτες ύλες, φυσικούς πόρους,  χλωρίδα και 
πανίδα, αλλά και από τους διάφορους κατακτητές και τις μεταναστεύσεις πληθυσμών.  

Οι παλαιότερες μαρτυρίες ανθρώπινης δραστηριότητας ανάγονται στα 17.000-
10.000 χρόνια πριν, την περίοδο δηλαδή που υποχωρούν οι παγετώνες της δυτικής 
Πίνδου και βελτιώνονται οι τοπικές κλιματικές συνθήκες. Εντοπίζονται ευρήματα σε 
βραχοσκεπές κοντά σε ποτάμια (θέση Κλειδί, Μποΐλα), ενώ τα στοιχεία αποδεικνύουν 
πως η διαβίωση των κατοίκων βασιζόταν καθαρά σε συλλογή τροφής και όχι σε 
παραγωγή. Καθοριστικός παράγοντας για την διαβίωση αυτών των πολιτισμών ήταν τα 
ποτάμια, καθώς εκεί τα θηράματά τους ήταν πιο ευάλωτα, ψάρευαν και έβρισκαν τον 
πυριτόλιθο  υλικό χρήσιμο για την κατασκευή εργαλείων11. 

Γύρω στο 2500 π.Χ. πραγματοποιήθηκε η κάθοδος των Ινδοευρωπαϊκών φύλων 
των Θεσπρωτών, Θεσσαλών, Μολοσσών κ.ά. που εγκαταστάθηκαν και στην περιοχή 
της Κόνιτσας, χωρίς όμως επαρκή ευρήματα, καθώς ο νομαδικός τρόπος ζωής δεν 
ευνοούσε τις μόνιμες εγκαταστάσεις. Η αρχαία Τριφυλία (σημερινή περιοχή της 
Κόνιτσας)  αποτελούσε  το βόρειο σύνορο του "Κοινού των Ηπειρωτών". Στην 
ευρύτερη περιοχή για να προστατευτούν από τους βόρειους εχθρούς τους, 
κατασκευάστηκαν κάστρα (Καστράκι, Αγίου Μηνά, Μεσογέφυρα, Παλαιογορίτσα, 
Σεσάρηθο, Λιατοβούνι, κάστρο Κόνιτσας), τα οποία  καταστράφηκαν το 168 π.Χ. όταν 
η περιοχή αλώθηκε από τους Ρωμαίους του Αιμίλιου Παύλου. Την ίδια μοίρα 
ακολούθησαν συνολικά 70 πόλεις της Ηπείρου προσπαθώντας να εκδικηθούν το 
Πύρρο, βασιλιά των Μολοσσών, ο οποίος στις αρχές του 3ου αι. π.Χ. είχε  επιχειρήσει 
εκστρατεία εναντίον της  Ρώμης.12 Ακολούθησε εποχή οικονομικής αναδιάρθρωσης της 
περιοχής με τη μορφή μεγάλων γαιοκτησιών που ανήκαν σε Έλληνες, οι οποίοι είχαν 
καλές σχέσεις με τους Ρωμαίους ή εποίκους Ρωμαίους. 

Κατά τα παλαιοχριστιανικά χρόνια και για αρκετά χρόνια μετά, η περιοχή 
υπέφερε από τις ληστρικές επιδρομές των σλαβόφωνων λαών της Βαλκανικής, οι οποίοι 
επηρέασαν σε μεγάλο βαθμό την τοπική διάλεκτο και ειδικότερα την ποιμενική 
ορολογία. Οι συνεχείς αυτές επιδρομές είχαν ως αποτέλεσμα την απουσία οικισμών και  
μόνιμων θέσεων. Την περίοδο που ακολούθησε η Κόνιτσα αποτέλεσε μια μακρινή 
επαρχία της Βυζαντινής αυτοκρατορίας και για το λόγο αυτό οι μαρτυρίες των πηγών 
είναι λιγοστές. Παρόλα αυτά κατά την βυζαντινή περίοδο η περιοχή της Κόνιτσας 
χαρακτηρίζονταν ως μια ευημερούσα επαρχία γνωστή για τα εκτροφεία αλόγων.  

Η πρώτη ιστορική αναφορά για τον οικισμό της Κόνιτσας προέρχεται από το 
1000 μ.Χ., περίπου και εμφανίζεται ως θέση και ως οικισμός κτηνοτροφικών 
ανταλλαγών αλλά και ως σημαντικό πέρασμα. Ο χώρος εγκατάστασης του οικισμού 
αρχικά ήταν στην Επάνω Κόνιτσα, στη συνοικία «Ρουμάνι μαχαλάς», ενώ αργότερα 
επεκτάθηκε προς την Κάτω Κόνιτσα. Η Κόνιτσα αποτέλεσε για αιώνες το μεγάλο 
διοικητικό, εμπορικό και πολιτισμικό κέντρο της περιοχής με το οποίο συνδέθηκαν 
οργανικά όλες οι επιμέρους ενότητες των χωριών της ομώνυμης επαρχίας. Σημείο 
                                                 
11 Ντούζουγλη Α., (1996), Η κοιλάδα του Αώου: Αρχαιολογικές μαρτυρίες για την ανθρώπινη 
δραστηριότητα από την προϊστορική εποχή ως την ύστερη αρχαιότητα.  Η επαρχία της Κόνιτσας στο χώρο 
και το χρόνο, Εισηγήσεις στο Α’ Επιστημονικό συμπόσιο, Δήμος Κόνιτσας, Πνευματικό Κέντρο. 
12  Πηγή: http://www.e-konitsa.gr/index.php/78-romaiokratia-28168-px-3os-aionas-mx29.html 
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αναφοράς και σύμβολο της ενότητας υπήρξε το παζάρι, το λεγόμενο Παζαρόπουλο που 
γινόταν κάθε φθινόπωρο με την αναχώρηση των κτηνοτρόφων από τα ορεινά. Μέσα 
στο χώρο του παζαριού συνυπήρχαν βιοτέχνες που είχαν εκεί τα εργαστήριά τους, 
έμποροι, τσαρουχάδες, σιδεράδες, ραφτάδες, γουναράδες κ.ά. «Στην άκρη της 
Καινούριας Αγοράς απλώνονταν κατηφορικά το λιβάδι του Παζαρόπουλου. Τεράστιο 
λιβάδι, επίτηδες αφημένο για την εμποροπανήγυρη της Κόνιτσας, που γίνονταν, αιώνες 
τώρα, κάθε χρόνο στις αρχές του Οκτώβρη»13. Το παζάρι, σύμβολο μιας άλλης εποχής, 
παρήκμασε μαζί με την βιοτεχνία και την κατάρρευση της Οθωμανικής Αυτοκρατορίας. 
Ένα μέρος της πόλης κάηκε το 1947 αλλά δεν υπέστη μεγάλες αλλοιώσεις και 
διατηρήθηκαν αρκετά μνημεία, που κηρύχτηκαν διατηρητέα από το Υπουργείο 
Πολιτισμού, ενώ οι σεισμοί του Ιουλίου και του Αυγούστου του 1996, δημιούργησαν 
πολλά προβλήματα και κατέστρεψαν αρκετά παραδοσιακά κτίσματα. 

 

 
Εικόνα 10: Παλιές φωτογραφίες της Κόνιτσας. Αγροτικές εργασίες (επάνω). Το παζάρι 

της Κόνιτσας (κάτω)14 
                                                 
13  Πηγή: http://traditionalvillages.gr 
14  Πηγή: http://www.e-konitsa.gr  
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Εικόνα  11: Ο λόφος του Λιατοβουνίου στη σμίξη του Αώου με το Βοϊδομάτη15 
 
 

 
        

 Εικόνα  12: Μεσογέφυρα Κόνιτσας. Ερείπια κτιρίου ελληνιστικών χρόνων16 

                                                 
15 Νιτσιάκος Β., (2008). Η Κόνιτσα και τα χωριά της. Πολιτισμού Ανατομή. Νομαρχιακή Αυτοδιοίκηση 
Ιωαννίνων, Ήπειρος Α.Ε. , Γιάννινα. σελ. 54 
16 Νιτσιάκος Β., (2008). Η Κόνιτσα και τα χωριά της. Πολιτισμού Ανατομή. Νομαρχιακή Αυτοδιοίκηση 
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Από το 1204 η περιοχή της Κόνιτσας ανήκε στο Δεσποτάτο της Ηπείρου ως την 
κατάκτησή της από τους Τούρκους. Κατά την υστεροβυζαντινή εποχή η ευρύτερη 
περιοχή γνώρισε ιδιαίτερη ανάπτυξη, καθώς τότε ξεκινά η συναλλαγή προϊόντων και 
ζώων (κυρίως αλόγων) με γνωστές αναφορές μέχρι και σήμερα στο φημισμένο Παζάρι 
της Κόνιτσας.  Το πλήθος των μονών και των εκκλησιών που σώζονται, μαρτυρούν την 
ακμή αυτή. Κυριότερο μνημείο της εποχής είναι η Μονή της Παναγίας 
Μολυβδοσκεπάστου, την οποία, σύμφωνα με αναφορές έκτισε ο Κων/νος Πωγωνάτος 
τον 7ο αι. μ.Χ.17 

Η ακριβής χρονολογία της τουρκικής επικράτησης στην περιοχή 
διαφοροποιείται, ανάλογα με τις πηγές, με τους Τούρκοι να καταλαμβάνουν την 
Κόνιτσα το 1417, σύμφωνα με ξένες πηγές, ή  το 1430, κατά τον Κουβαρά, ή τέλος το 
1431 μαζί με τα Ιωάννινα, κατά τον Αραβαντινό. Ο καζάς (επαρχία) Κόνιτσας άνηκε 
στο σαντζάκι Ιωαννίνων. Ο πληθυσμός κατοικούσε σε δυο συνοικίες. Την πάνω 
Κόνιτσα (Βαράσι), όπου κυριαρχούσαν κυρίως χριστιανοί και την κάτω Κόνιτσα όπου 
κατοικούσαν μουσουλμάνοι Αρβανίτες, πρόσφυγες και εργάτες γης κατά κύριο λόγο. 
Και στους δυο συνοικισμούς κυρίαρχη γλώσσα ήταν η ελληνική, ενώ ταυτόχρονα 
λειτουργούσαν μόνο ελληνικά σχολεία ως τα μέσα του 19ου αι. 

 Από τα Μαστοροχώρια της Κόνιτσας ξεκινούσαν ήδη από τον 17ο αι. τα 
λεγόμενα  "μπουλούκια" των μαστόρων (πελεκητάδες, μαραγκοί, ζωγράφοι κ.λ.π.) για 
να απλωθούν σε όλο τον Ελλαδικό χώρο και να χτίσουν υπέροχης τέχνης κτίρια, 
δημόσια και ιδιωτικά, γεφύρια και εκκλησίες. Πολλά απ' αυτά σώζονται ακόμη και 
σήμερα σε όλη την  Ελλάδα αλλά και εκτός της Ελλάδας, στη Σμύρνη της Μ. Ασίας, 
μέχρι και στην Αμερική. 

Μεγάλη ακμή στο εμπόριο και τη βιοτεχνία γνώρισε η Κόνιτσα την περίοδο του 
Αλή πασά. Η μητέρα του, Χάμκω, ήταν Κονιτσιώτισσα, ελληνόγλωσση, κόρη του 
τιμαριούχου Ζεϊνέλ μπέη. Από τα μέσα του 19ου αι. με ενίσχυση ευεργετών, τα 
λεγόμενα "λάσσα", χτίζονται στην Κόνιτσα σχολεία, εκκλησίες και γεφύρια, όπως το  
μεγάλο μονότοξο γεφύρι στον Αώο, το οποίο χτίζεται το 1870 με εισφορές ιδιωτών και 
πρωτομάστορα τον Ζιώγα Φρόντζο από την Πυρσόγιαννη.  

Η επαρχία της Κόνιτσας απελευθερώνεται στις 24 Φλεβάρη του 1913.18 Μετά 
την απελευθέρωση και την συνθήκη της Λοζάνης, Μουσουλμάνοι αλβανικής και 
ελληνικής καταγωγής αναχωρούν για την Τουρκία, ενώ έρχονται πρόσφυγες από την 
Καππαδοκία, οι οποίοι ενσωματώνονται  γρήγορα  στον ντόπιο πληθυσμό.  Έτσι το 
1926 τελειώνει ουσιαστικά για την Κόνιτσα η ανταλλαγή πληθυσμών. Τον Οκτώβρη 
του 1940 οι Ιταλοί και αργότερα οι Γερμανοί μπαίνουν στην πόλη, σημειώνοντας 
μικρής έκτασης καταστροφές. Τα δύσβατα βουνά της ευρύτερης περιοχής προσφέρουν 
σημαντικό καταφύγιο στους αντιστασιακούς του 1941-1944, ενώ μεγάλο ρόλο τόσο 
στην καθημερινότητα, όσο και στην έκβαση του αγώνα διαδραματίζουν και οι γυναίκες, 

                                                                                                                                               
Ιωαννίνων, Ήπειρος Α.Ε. , Γιάννινα. σελ. 67 
17 Παπαδοπούλου Β. (1996).  Η Κόνιτσα και η ευρύτερη περιοχή της κατά την βυζαντινή περίοδο, Η 
επαρχία της Κόνιτσας στο χώρο και το χρόνο, Εισηγήσεις στο Α’ Επιστημονικό συμπόσιο, Δήμος 
Κόνιτσας, Πνευματικό Κέντρο. 
18  Λυμπερόπουλος Λ. (2004). Ιστορία και Πολιτισμός ,Χρέος στον Τόπο μου,  Δήμος Κόνιτσας. 
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η προσφορά των οποίων αποτυπώνεται στο θρυλικό τίτλο «Γυναίκα της Πίνδου». 
Αργότερα την περίοδο 1947-1948 στην ευρύτερη περιοχή της Κόνιτσας και του 

Γράμμου διεξήχθησαν αρκετές από τις σημαντικότερες και μεγαλύτερης έντασης μάχες 
του εμφυλίου πολέμου. Ακολούθησε η πληθυσμιακή αποψίλωση των χωριών, η οποία 
όπως και στην υπόλοιπη ορεινή Ελλάδα συνεχίζεται κατά τις δεκαετίες του 1960 και 
του 1970, με τους κατοίκους να διασκορπίζονται στα αστικά κέντρα της Ελλάδας ή να 
μεταναστεύουν στο εξωτερικό, κυρίως στα εργοστάσια της Γερμανίας. 

Τις τελευταίες δεκαετίες η Κόνιτσα ακολουθεί το ρεύμα αστυφιλίας που 
παρατηρείται σε όλο τον ελλαδικό χώρο, με αποτέλεσμα την πληθυσμιακή μείωση και 
τη μεταμόρφωσή της σε μικρή επαρχιακή πόλη. Παρόμοια και σε μεγαλύτερο βαθμό 
εγκατάλειψη παρατηρείται και στα ορεινά χωριά της, με λιγοστούς μόνιμους κάτοικους 
και μοναδική περίοδο ζωντάνιας το καλοκαίρι, στα διάφορα πανηγύρια και πολιτιστικές 
εκδηλώσεις. 
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Εικόνα 13: Κεντρική πλατεία της Κόνιτσας τη δεκαετία του ΄6019 

 
 

 
 

Εικόνα 14: Το κέντρο της Κόνιτσας τη δεκαετία του ΄6020 

                                                 
19  Πηγή: http://www.e-konitsa.gr , Συλλογή Νίκου Φασουλή. Εκδ. Ν.Στουρνάρας. 
20  Πηγή: http://www.e-konitsa.gr , Συλλογή Νίκου Φασουλή. Εκδ. Ν.Στουρνάρας. 
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1.4. Συγχρονική ανάλυση 
 
1.4.1. Διοικητικά  
 
 Ο σημερινός Καλλικρατικός Δήμος Κόνιτσας προέκυψε από τη συνένωση των 
Καποδιστριακών Δήμων Κόνιτσας και Μαστοροχωρίων και των Κοινοτήτων 
Αετομηλίτσας, Δίστρατου και Φούρκας. Σύμφωνα με το πρόγραμμα του ¨Καλλικράτη¨ 
τα χωριά των πέντε ΟΤΑ που αποτελούσαν την επαρχία της Κόνιτσας συνενώνονται σε 
μία ενιαία δημοτική ενότητα με έδρα την ομώνυμη Δημοτική Κοινότητα της Κόνιτσας. 
Ο νέος Δήμος αποτελείται πλέον από μία δημοτική (την πόλη της Κόνιτσας) και 39 
τοπικές κοινότητες21. 

Παρόλη τη διοικητική συνένωση που προέταξε το πρόγραμμα του ¨Καλλικράτη¨ 
στην περιοχή διακρίνονται τέσσερις διαφορετικές ενότητες με κοινά χαρακτηριστικά 
τόσο γεωοικονομικά όσο και εθνολογικά, κοινωνικά και πολιτισμικά που δύσκολα 
μπορούν να παραβλεφθούν ή να ενταχθούν σε κοινό πλαίσιο και κοινή πολιτική 
διαχείρισης όπως το συγκεκριμένο πρόγραμμα απαιτεί. Οι ενότητες αυτές είναι22. 

 
1. Τα Μαστοροχώρια, εκατέρωθεν του Σαραντάπορου που αποτελούνται από τα 

χωριά Πλαγιά (Ζέρμα), Κεφαλοχώρι (Λούψικο), Θεοτόκος (Φετόκο), Οξιά 
(Σέλτση), Πληκάτι (Πληκάδες), Γοργοπόταμος (Τούρναβο), Χιονιάδες, 
Ασημοχώρι (Λεσκάτσι), Βούρμπιανη, Πυρσόγιαννη, Πύργος (Στριάτσιανη), 
Αμάραντος (Ίσβορος), Αγία Βαρβάρα (Πράβαλη ή Πλάβαλη), Προσήλιο 
(Κωστάρτσκο), Πυξαριά (Μπλιθούκι), Δροσοπηγή (Κάντσικο), Λαγκάδα 
(Μπλίζντιανη), Καστανέα (Καστάνιανη), Γαναδιό, Μόλιστα (Μεσαριά), 
Μοναστήρι (Μποτσιφάρι), Πουρνιά (Σταρίτσιανη), Αγία Παρασκευή 
(Κεράσοβο), Νικάνωρ (Κορτίνιτσα), Τράπεζα (Βράνιστα), Εξοχή (Ζέλιστα), 
Καβάσιλα και Πηγή (Πεγκλάρι). 

2. Τα χωριά της Λάκκας Αώου, που ταυτίζονται με τη ροή του ποταμού Αώου, 
Ελεύθερο (Γκριζμπάνι), Παλαιοσέλι, Πάδες, Άρματα (Αρμάτοβο) και Δίστρατο 
(Μπριάζα). 

3. Η Κόνιτσα και τα γύρω χωριά του κάμπου, με την πόλη της Κόνιτσας ως 
διαχρονικό εμπορικό και οικονομικό κέντρο και τα γύρω χωρία εξαρτημένα 
απ΄αυτή αλλά και την εύφορη γη. Πρόκειται για τα χωριά Ηλιόρραχη 
(Κουτσούφλιανη), Μάζι, Αετόπετρα (Σανοβό), Μελισσόπετρα, Καλόβρυση 
(Πυροβίτσκα), Αηδονοχώρι (Ορτανίτσα), Μολυβδοσκέπαστο (Δεπαλίτσα), 
Καλλιθέα (Γορίτσα) και Κλειδωνιά. 

4. Τα Βλαχοχώρια, Αετομηλίτσα (Δέντσικο) και Φούρκα, που βρίσκονται στην 
αλπική ζώνη που χαρακτηρίζονταν και σε κάποιο βαθμό παρατηρείται μέχρι 
σήμερα ο ημινομαδικός τρόπος ζωής. 
 

                                                 
21 Σύμφωνα με άλλες πηγές τα χωριά της Κόνιτσας είναι 42 ή 46 απλά κάποιες τοπικές ενότητες 

αποτελούνται από περισσότερους από έναν οικισμούς. 
22 Πηγή: http://www.e-konitsa.gr/index.php/Τα-χωριά-της-Κόνιτσας.html 
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Εικόνα 15: Οι δημοτικές ενότητες πριν τη συνένωση στον Καλλικρατικό Δήμο 
 

Η μορφή τόσο του οικιστικού όσο και αντίστοιχα του διοικητικού δικτύου είναι 
ιεραρχική. Στην κορυφή του συστήματος οικισμών του Δήμου είναι ο οικισμός της 
Κόνιτσας, ως υπερτοπικό κέντρο ενώ οι υπόλοιποι οικισμοί συνθέτουν ένα πλέγμα 
γύρω από την Κόνιτσα, χωρίς, όμως, κάποιος από αυτούς να μπορεί να έχει έναν ρόλο 
που να εξισορροπεί το κέντρο. Μεγαλύτερα προβλήματα αντιμετωπίζουν οι πιο 
απομακρυσμένοι οικισμοί που σε συνδυασμό με το κακής κατάστασης οδικό δίκτυο 
απομονώνονται, χωρίς όμως να χάνουν την εξάρτησή τους από το κέντρο. Η κύρια 
εξάρτηση των οικισμών από την Κόνιτσα λειτουργεί, πιθανώς, για τους νοτιότερους εξ 
αυτών παράλληλα με μια παράλληλη εξάρτηση από τα Γιάννενα. Συνολικά, ο Δήμος 
Κόνιτσας εξαρτάται, όπως και κάθε Δήμος της Περιφέρειας σε μικρότερο ή μεγαλύτερο 
βαθμό, από τα Γιάννενα στην Διοίκηση, οικονομία, υγεία, εκπαίδευση, πολιτισμό. 
Ακόμη, τα Γιάννενα αποτελούν τις πύλες προς τα κέντρα λήψης των αποφάσεων σε 
εθνικό και ευρωπαϊκό επίπεδο με αποτέλεσμα να μη λαμβάνονται υπόψη ή ακόμα και 
να αγνοούνται οι ιδιαιτερότητες των δήμων σε επίπεδο Περιφέρειας.  

Με τη συνένωση αυτή σε έναν ενιαίο Δήμο, στην Κόνιτσα όπως και σε πολλές 
άλλες περιπτώσεις στον Ελλαδικό χώρο, καταργείται στην ουσία η ιδιαιτερότητα της 
κάθε περιοχής δημιουργείται μια μη συμπαγής δημοτική ενότητα με πολλά λειτουργικά, 
διοικητικά, οικονομικά, κοινωνικά προβλήματα, καθώς όλη η περιοχή δε χρήζει της 
ίδιας μεταχείρισης και τα ήδη υπάρχοντα αναιμικά κονδύλια δεν κατανέμονται και δε 
μπορούν να κατανεμηθούν ανάλογα σε όλο το Δήμο. Το κέντρο του Δήμου, τόσο το 
διοικητικό όσο και το εμπορικό, οικονομικό και πολιτιστικό βρίσκεται αρκετά μακριά 
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από κάποιους οικισμούς και σε ορισμένες περιπτώσεις με δύσβατο δρόμο με 
αποτέλεσμα την οικονομική, κοινωνική, πολιτιστική, φυσική αλλά και πολιτική 
απομόνωση κάποιων περιοχών, καθώς δε λαμβάνονται πλέον υπόψη ούτε στις 
αποφάσεις αλλά ούτε και στα δίκτυα και τις υποδομές. Πολλές από τις υπηρεσίες του 
Δήμου μεταφέρονται ουσιαστικά όχι απλά απ’ τις παλαιότερες δημοτικές ενότητες του 
αλλά και από το σύνολο του νέου Δήμου στο μεγαλύτερο κέντρο, τα Ιωάννινα. Ο νέος 
Δήμος αποδυναμωμένος σε όλες τις παραμέτρους δεν μπορεί πλέον να πατήσει στις 
τοπικές κοινωνίες άρα να τις εξυπηρετήσει, να τις εξελίξει, να τις αναπτύξει 
ταυτόχρονα οικονομικά, τεχνικά/τεχνολογικά, πολιτισμικά κοινωνικά, αξιοποιώντας το 
ιδιαίτερο φυσικό και πολιτισμικό περιβάλλον. Αν και ο Δήμος συνεχίζει να 
χαρακτηρίζεται ορεινός η ανυπαρξία κεντρικής πολιτικής για τις ορεινές περιοχές και 
τις ιδιαιτερότητές τους είναι  έντονα εμφανής και σε αυτό τον ορεινό Δήμο. Η 
ορεινότητα δεν είναι μόνο γεωγραφία αλλά και πολιτισμός-ταυτότητα. Τα αναιμικά 
ορεινά κονδύλια που μειώνονται ακόμα περισσότερο σήμερα συνεχίζουν να πλήττουν 
την περιοχή του Δήμου Κόνιτσας και οι  ελάχιστοι πόροι που μένουν στο Δήμο δεν 
κατανέμονται στα μικρά χωριά και στις κοινότητες αλλά συνήθως απορροφούνται από 
την πόλη της Κόνιτσας. 

 
 

1.4.2. Δημογραφικά 
 

Πληθυσμιακά ο Δήμος Κόνιτσας είναι ένας σχετικά μικρός Δήμος. Ο 
πραγματικός πληθυσμός σύμφωνα με την απογραφή του 2001 ανέρχεται στους 9.294 
κατοίκους (αποτελεί το πέμπτο μεγαλύτερο Δήμο του Νομού Ιωαννίνων), ενώ ο 
μόνιμος πληθυσμός σε 7.648 κατοίκους. Σύμφωνα με την τελευταία απογραφή του 
2011, ο μόνιμος πληθυσμός του Δήμου μειώθηκε στους 6.390 κατοίκους.    
  Με βάση τα στοιχεία απογραφών ο πληθυσμός του Δήμου έχει μειωθεί κατά 1/3 
την ίδια στιγμή που στον νομό έχει αυξηθεί κατά 11% περίπου. Σε πολλά χωριά 
βλέπουμε και μείωση του πληθυσμού κατά 50-60%.23 Η μεγαλύτερη μείωση του 
πληθυσμού παρατηρείται την δεκαετία του ΄60 όταν σε όλη την Ελλάδα είναι έντονη η 
μετανάστευση προς τα αστικά κέντρα αλλά και το εξωτερικό. 

Με βάση τα ίδια στοιχεία, παρατηρείται μια αντίθετη πληθυσμιακή μεταβολή σε 
σχέση με την Κόνιτσα και το σύνολο του Δήμου. Συγκεκριμένα το 31% του πληθυσμού 
του Δήμου κατοικεί στην Κόνιτσα.  Έτσι καταφαίνεται ο ρόλος της Κόνιτσας ως αστικό 
κέντρο και η απομάκρυνση του πληθυσμού από την ύπαιθρο. Αυτό δικαιολογείται 
καθώς η Κόνιτσα είναι διοικητικό κέντρο, πόλη παροχής υπηρεσιών περισσότερο 
σήμερα, αλλά λειτουργεί και ως τοπική αγορά για τις γύρω κοινότητες. Ακόμα 
λειτουργεί ως μία μητρόπολη και ως ένας τόπος που συναιρούνται δημιουργικά οι 
επιμέρους παραδόσεις της ευρύτερης περιοχής. Ο πληθυσμός του Δήμου αντιστοιχεί 
στο 3,66% του συνολικού πληθυσμού του Νομού Ιωαννίνων που φτάνει τους 170.239 
κατοίκους.  

                                                 
23  Πηγή: ΕΛ.ΣΤΑΤ. 
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Η περιοχή της Κόνιτσας είναι μια ιδιαίτερα αραιοκατοικημένη περιοχή, όπως 
αποδεικνύεται από την πυκνότητα των κατοίκων του (9,8 κάτοικοι / τετρ. χλμ.). Αυτό 
οφείλεται στην έντονη ορεινή γεωμορφολογία του εδάφους και των τάσεων 
εγκατάλειψης. Το μέγεθος αυτό είναι αρκετά μικρότερο  με το αντίστοιχου της 
Περιφέρειας Ηπείρου (34,5 κατ. /τετρ. χλμ.) , η οποία χαρακτηρίζεται ως από τις πιο 
αραιοκατοικημένες της χώρας (εθνικός μέσος όρος: 78,7 κατ. / τετρ. χλμ.).24 

 
 

 
 

Εικόνα 16: Εξέλιξη Πληθυσμού25 
 
 

1.4.2. Οικονομία  
 
 Όπως ήδη αναφέρθηκε η Κόνιτσα αποτελεί έναν κατεξοχήν ορεινό Δήμο με 
εξαίρεση την πεδιάδα της που απλώνεται στα όρια της πόλης. Αυτό έχει ως αποτέλεσμα 
η Κόνιτσα και τα χωριά γύρω από τον κάμπο, στους κατοίκους των οποίων ανήκει η 
περισσότερη καλλιεργήσιμη γη, να ασχολούνται ως επί το πλείστον με τη γεωργία, ενώ 
όσο ανεβαίνουμε υψόμετρο η απασχόληση των κατοίκων έχει να κάνει κυρίως με την 
κτηνοτροφία και την υλοτομία. Η ίδια η πόλη της Κόνιτσας, που αποτελεί κέντρο 
υπηρεσιών, έχει ενισχύσει το ρόλο της λόγω της οικονομικής ανάπτυξης που έχει 
επέλθει πρωτίστως από την τουριστική δραστηριότητα και δευτερευόντως από τις 
αγροτικές ασχολίες των κατοίκων, οι οποίες συμπληρώνονται από βιοτεχνικές 
δραστηριότητες που έχουν εκσυγχρονίσει την τοπική οικονομία. Τέλος, για την πόλη 
της Κόνιτσας αξίζει να αναφερθεί ότι συνεχίζει να είναι το επίκεντρο της τοπικής 
οικονομίας πράγμα το οποίο ενισχύθηκε αρκετά μετά το άνοιγμα των ελληνοαλβανικών 
συνόρων. 

                                                 
24  Πηγή: Ομοίως  
25  Πηγή: Ομοίως 
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 Κάποια από τα χωριά είναι μάλλον σε διαφορετική κατάσταση αφού τα 
Μαστοροχώρια, μετά την εγκατάλειψη των παραδοσιακών επαγγελμάτων, 
παρουσιάζουν οικονομική παρακμή και δημογραφικό πρόβλημα με άμεση συνέπεια την 
εγκατάλειψη των γεωργοκτηνοτροφικών δραστηριοτήτων της περιοχής.  
 Τα χωριά της Λάκκας Αώου έχουν σε μεγάλο βαθμό εγκαταληφθεί, με τους 
λιγοστούς κατοίκους να ασχολούνται με την υλοτομία και την κτηνοτροφία, ενώ 
ζωντανεύουν κατά τους καλοκαιρινούς μήνες, κυρίως με τους επισκέπτες των 
πανηγυριών του Αυγούστου, αλλά και τους λιγοστούς εναπομείναντες που ασχολούνται 
με την ημινομαδική κτηνοτροφία. Το Δίστρατο παρουσιάζει μικρή τουριστική ανάπτυξη 
λόγω του χιονοδρομικού κέντρου της Βασιλίτσας, αν και την κατάσταση δυσχεραίνει το 
δύσκολο και στις περισσότερες περιπτώσεις ασυντήρητο οδικό δίκτυο.  

Γενικότερα, στο Δήμο της Κόνιτσας, η δομή της οικονομίας ακολουθεί τη δομή 
της χώρας και οι τομείς της οικονομίας (πρωτογενής, δευτερογενής, τριτογενής) έχουν 
αναπτυχθεί αναλογικά. Όπως βέβαια σε όλη την χώρα έτσι και στην Κόνιτσα, ο 
τριτογενής τομέας έχει αυξηθεί σε βάρος του πρωτογενή αλλά το ποσοστό των 
επιχειρήσεων του πρωτογενή τομέα παραμένει αρκετά υψηλό, όπως διακρίνεται και στο 
παρακάτω διάγραμμα. Σύμφωνα με τα στοιχεία της τελευταίας απογραφής, οι κλάδοι 
που συγκεντρώνουν το μεγαλύτερο τμήμα του οικονομικά ενεργού πληθυσμού είναι η 
γεωργία, η κτηνοτροφία, η θήρα, η δασοκομία, η δημόσια διοίκηση και η άμυνα. 

 
 

 
 

Εικόνα 17: Ποσοστιαία κατανομή επιχειρήσεων των δήμων του Νομού Ιωαννίνων26 
 
 
 

                                                 
26 Πηγή: ΕΛ.ΣΤΑΤ. 



 
Ανάπλαση της παλιάς αγοράς της Κόνιτσας 

 

                                             ΔΠΜΣ Περιβάλλον & Ανάπτυξη 
2η Κατεύθυνση Σπουδών: Περιβάλλον & Ανάπτυξη των Ορεινών Περιοχών                                    33 

 

1.4.3. Γενικές Χρήσεις Γης 
 

Οι βασικές χρήσεις στην ευρύτερη περιοχή της Κόνιτσας είναι διαχρονικά 
αμετάβλητες, ίσως εξαιτίας του γεγονότος ότι η εκβιομηχάνιση δεν προχώρησε πέρα 
από τα πρώτα στάδια. Ως εκ τούτου, οι πιέσεις των χρήσεων είναι σημειακές και 
σχετίζονται με ιδιαίτερες επιλογές και δεν αφορούν κάποια γενικότερη πολιτική, όπως 
θα συνέβαινε αν π.χ. οι οικιστικές εκτάσεις ή οι καλλιέργειες επεκτείνονταν ραγδαία σε 
βάρος των δασικών εκτάσεων. 

Οι κατηγορίες χρήσεων που κρίνονται σημαντικές είναι οι αρδευόμενες 
γεωργικές εκτάσεις, ο χώρος ανεξέλεγκτης διάθεσης απορριμμάτων και ο χώρος 
εκατέρωθεν των ποταμών (Αώου, Βοϊδομάτη και Σαραντάπορου). Οι αρδευόμενες 
γεωργικές εκτάσεις καλύπτουν πολύ μεγάλο ποσοστό της πεδιάδας, ο ΧΑΔΑ μπορεί να 
αποτελέσει πηγή περιβαλλοντικών προβλημάτων ενώ ο χώρος κατά μήκος των 
ποταμών είναι εξαιρετικής σημασίας για την ανάπτυξη του τουρισμού. 

Τα σημαντικότερα προβλήματα ασυμβατότητας χρήσεων παρατηρούνται κοντά 
στον Αώο και κατά μήκος της Εθνικής Οδού. Σχετίζονται κατά κανόνα με το 
ιδιοκτησιακό καθεστώς – δημόσια και δημοτική γη που προσφέρεται για καταπάτηση – 
και έχουν εξωτερικές επιβαρύνσεις κυρίως ως προς τα περιβάλλον. Εντός του οικισμού, 
δεν παρατηρούνται σοβαρά προβλήματα ασυμβατότητας χρήσεων με την κατοικία. 

 
Οι χρήσεις γης στην ευρύτερη περιοχή της Κόνιτσα, αποτυπώνονται στον 

παρακάτω πίνακα αλλά και στον ενδεικτικό χάρτη χρήσεων γης (Corine 2000). 
 
 

 
 

Εικόνα 18: Χρήσεις γης στο Δήμο Κόνιτσας27 
 

                                                 
27  Πηγή: ΕΛ.ΣΤΑΤ. 
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Εικόνα 19: Χάρτης χρήσεων γης Δήμου Κόνιτσας28 

                                                 
28 Πηγή: Αντωνόπουλος Α., Καμμένου Μ., Κανελλοπούλου Α., Καρατζήμου Π., (2012), Η Ολοκληρωμένη 
ανάπτυξη του Δήμου Κόνιτσας, ΔΠΜΣ «Περιβάλλον και Ανάπτυξη των Ορεινών Περιοχών». 
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Η δομή της πόλης όπως έχει ιστορικά εξελιχθεί μέχρι σήμερα από την ακμή της 
ως σημαντικού ορεινού κέντρου το 14ο αιώνα έχει επηρεαστεί καθοριστικά από τα 
στοιχεία του φυσικού τοπίου (έντονες κλίσεις, ρεύματα). Συγκροτείται με άξονα τον 
κεντρικό οφιοειδή συλλεκτήριο που ακολουθεί τις κλίσεις και συνδέει την κάτω 
Κόνιτσα και την παλαιά γέφυρα (ιστορική και αργότερα τύπου Belley), με την πάνω 
Κόνιτσα, όπου και το ιστορικό τμήμα της πόλης και συγκεκριμένη η περιοχή μελέτης. 
Το δευτερεύον οδικό δίκτυο υποτάσσεται στους περιορισμούς του ανάγλυφου με 
έντονες κλίσεις και ασυνέχειες, σχηματίζοντας οικοδομικά τετράγωνα ακανόνιστων 
σχημάτων. Ο οικισμός χωρίζεται σχεδόν στη μέση με το όριο των δύο υψομετρικών 
ζωνών. Ανήκει δηλαδή σε δύο υψομετρικές ζώνες λειτουργικά αλλά και ως προς την 
ιστορική του εξέλιξη. 

Στο σημείο συνάντησης των δύο ζωνών βρίσκεται το κέντρο της Κόνιτσας όπου 
συγκεντρώνονται σχεδόν όλες οι κεντρικές λειτουργίες διοίκησης, υπηρεσιών, 
εμπορίου, αναψυχής που εξυπηρετούν ολόκληρο το Δήμο. Στην ίδια περιοχή 
εντοπίζεται και ισχυρή ανάμιξη βιοτεχνικών δραστηριοτήτων μικρής κλίμακας και 
παραδοσιακής λειτουργίας. Στην κεντρική αυτή περιοχή συγκλίνουν και οι δύο κλάδοι 
του επαρχιακού οδικού δικτύου που συνδέουν την πόλη αφενός με την Πηγή και τα 
χωριά της Λάκκας Αώου, αφετέρου με τον κάμπο και τους οικισμούς του βορειοδυτικού 
τμήματος του Δήμου. Κάποιες κεντρικές λειτουργίες αναπτύσσονται και κατά μήκος 
του οφιοειδούς συλλεκτηρίου οδικού άξονα που συνίστανται κυρίως σε εμπόριο 
τοπικής εξυπηρέτησης για την κάτω Κόνιτσα, βιοτεχνικές χρήσεις και εμπορία 
οικοδομικών υλικών ή καταστήματα εστίασης και αναψυχής. 

Σημαντικός παράγοντας εξέλιξης της δομής της πόλης ήταν η κατασκευή (αυτού 
που τότε εθεωρείτο) παράκαμψη της Κόνιτσας, σημαντικού έργου που περιελάμβανε 
και τη νέα γέφυρα του Αώου στην έξοδο της κοιλάδας του Αώου. Μέχρι πρόσφατα στο 
σημείο αυτό συνυπήρχαν τρεις γέφυρες: το ιστορικό γεφύρι, η σιδερένια μεταπολεμική 
και η νέα εκ σκυροδέματος. Ο νέος αυτός άξονας είχε, και έχει ακόμη, αναδιατάξει τον 
προσανατολισμό της πόλης στη νέα Εθνική οδό με αποτέλεσμα την προσέλκυση 
χρήσεων από την ορεινή στην κάτω Κόνιτσα, αλλά και ταυτόχρονα τη δημιουργία μιας 
ποικιλίας παρόδιων εγκαταστάσεων στον οδικό άξονα, διαδικασία που ενθαρρύνεται 
και από τις προσφερόμενες παρεκκλίσεις της «εκτός σχεδίου» δόμησης και συναφών 
διατάξεων για το Εθνικό και Επαρχιακό δίκτυο. 

Η ρυμοτομική διάρθρωση του ιστού του παραδοσιακού οικισμού παρουσιάζει 
εξαίρεση στο ΒΔ τμήμα όταν πρόσφατη επέκταση (1997) σχηματίζεται με σύγχρονη 
γεωμετρική διάταξη, την οποία επιτρέπουν και οι ήπιες κλίσεις. Η επέκταση αυτή, 
πέραν της διάταξης, συνοδεύεται με σημαντικό έργο αποχέτευσης του ανάντη 
χειμάρρου και δευτερεύοντα οδικού άξονα και είσοδο προς την πόλη.  

Η πόλη της Κόνιτσας ως έδρα του ομώνυμου Δήμου, παρουσιάζει συγκέντρωση 
των υπηρεσιών δημόσιων και ιδιωτικών. Στο διευρυμένο Δήμο Κόνιτσας λειτουργούν 
και πολλές επιχειρήσεις, ο αριθμός των οποίων εξαρτάται από το πλήθος των μόνιμων 
κατοίκων που διαμένουν τόσο στα  χωριά όσο και στην πόλη της Κόνιτσας. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2 
 
2.1. Παραδοσιακή αρχιτεκτονική της Ηπείρου 

 
Η λαϊκή αρχιτεκτονική της Ηπείρου, παρά τις επιμέρους τοπικές μορφολογικές 

ιδιαιτερότητες, εμφανίζει κοινά χαρακτηριστικά σε όλες τις ορεινές περιοχές. Οι μορφές 
των κτιρίων δένουν αρμονικά στο γύρω φυσικό περιβάλλον και χαρακτηρίζονται από τη 
γεωμετρία, τις  λιτές γραμμές και τους καθαρούς όγκους. Η παραδοσιακή αρχιτεκτονική 
λοιπόν είναι η τέχνη οικοδόμησης για τη δημιουργία ομορφιάς και χρησιμότητας, με 
την εναρμόνιση των πλάνων και των όγκων και τον πλουτισμό της αρχιτεκτονικής 
άρθρωσης μέσα στην ίδια τη λειτουργία της.   

Το πιο χαρακτηριστικό δείγμα της λαϊκής αρχιτεκτονικής αλλά και η απαρχή της 
που ταυτίζεται με την ανθρώπινη δραστηριότητα αποτελεί η κατοικία, το λαϊκό σπίτι. 
Σε μια προσπάθεια να λυθούν οι καθημερινές ανάγκες των χρηστών, η λαϊκή 
αρχιτεκτονική μέσα από απλές λιτές μορφές, συνδυάζει την ομορφιά της όψης του 
κτιρίου με την λειτουργικότητα του εσωτερικού του. Η κάτοψη κάθε σπιτιού έχει 
προέλευση της το «κελί», το μονόσπιτο ή μονόχωρο, όπως το ονόμασε ο λαός, σπίτι με 
ένα δωμάτιο, το ελάχιστο απαραίτητο για τις ανάγκες σε μια αρχέγονη κατοικία. Από 
αυτό λοιπόν, προήλθαν οι διάφοροι τύποι κατοικιών της Λαϊκής αρχιτεκτονικής. 
Καθορισμένοι από το κλίμα, τα υλικά, τις τεχνικές γνώσεις των μαστόρων, των 
οικονομικών μέσων που διέθεταν, και των κοινωνικών και εθνικών ορίων της χώρας και 
κάθε περιοχής. Χάρη, σ' αυτά τα δεδομένα, τα κτίρια αυτά απέκτησαν κοινά 
γνωρίσματα, που τους εξασφάλισαν μέσα στο χρόνο και στο χώρο την ένταξη τους στην 
αρχιτεκτονική γεωγραφία της χώρας. Ορισμένα χαρακτηριστικά στοιχεία, που 
συναντούμε στην παραδοσιακή αρχιτεκτονική είναι ότι πρόκειται για σπίτια διώροφα ή 
τριώροφα με πολλά ανοίγματα στις όψεις και με στέγη καλυμμένη από σχιστόπλακες, 
σε προεξοχή από το υπόλοιπο σπίτι, κατασκευασμένα στο σύνολό τους από τοπικά 
υλικά (πέτρα και ξύλο). 

Κρίνεται δόκιμο να αναφερθούμε σε κάποια γενικά στοιχεία της παραδοσιακής 
αρχιτεκτονικής της Ηπείρου, αλλά και συγκεκριμένα στα στοιχεία αυτά που 
συγκροτούν την παραδοσιακή φυσιογνωμία της ευρύτερης περιοχής της Κόνιτσας σε 
μια προσπάθεια καταγραφής της ιδιαίτερης ταυτότητας της ορεινής αυτής περιοχής. 
 
2.1.1.Τυπολογικά. Μορφολογικά χαρακτηριστικά. Υλικά κατασκευής. 
 

Αρχικά, οι τύποι κατοικίας ήταν απλοί και προέρχονταν από την αυτοσχέδια 
εμπειρική αντιμετώπιση για τις στοιχειώδεις ανάγκες. Υπήρχε η μονόχωρη, ισόγεια 
καλύβα με χωμάτινο έδαφος και εστία (για θέρμανση και μαγείρεμα), η οποία ήταν 
τοποθετημένη στο κέντρο. Στο πέρασμα του χρόνου η τυπολογία της  ηπειρώτικης 
κατοικίας εξελίχθηκε, σύμφωνα πάντα με τις ανάγκες των κατοίκων αλλά και με βάση 
την τεχνική εξέλιξη, για να φτάσει να αποτελεί μια σύνθεση κτισμάτων, διώροφων ή 
τριώροφων τα οποία περιβάλλονται από περίκλειστη αυλή. Σταδιακά από τα τέλη του 
18ου αιώνα, η κατοικία αποτελεί στοιχείο κοινωνικής προβολής και τεκμήριο επιτυχίας. 
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Με αυτόν τον τρόπο αρχίζει να εμφανίζεται ο διαχωρισμός σε πλούσια αρχοντικά ή 
απλά λαϊκά.  

Ο υπαίθριος χώρος της αυλής εξυπηρετούσε τις καθημερινές δραστηριότητες 
καθώς επίσης και την ομαλή μετάβαση από την δημόσια ζωή στην ιδιωτική. 
Περιβάλλονταν πάντα από ψηλό πέτρινο περίβολο, εντείνοντας τη σημασία του ως 
ορίου ενώ ταυτόχρονα λειτουργούσε και αμυντικά. Το μέγεθος της αυλής ποικίλει 
ανάλογα με τη θέση και τον όγκο του σπιτιού αλλά εξαρτάται και από την οικονομική 
επιφάνεια του ιδιοκτήτη. 

Οι κατοικίες εξυπηρετούσαν τις αγροκτηνοτροφικές δραστηριότητες των 
οικογενειών. Στο ισόγειο των σπιτιών το οποίο παρέχει και την πιο άμεση σχέση με τον 
υπαίθριο χώρο της αυλής αλλά και με το δρόμο, τοποθετούνται όλοι οι βοηθητικοί 
χώροι (αποθήκες, χώροι για τα ζώα, κελάρια, μαγειρείο) στους οποίους συγκεντρώνεται 
και ο πλούτος της οικογένειας. Στον όροφο τοποθετούνται οι χώροι διημέρευσης (σάλα 
και δωμάτια ύπνου καλοκαιρινά και χειμερινά) και διαδραματίζεται η καθημερινή ζωή 
και η αναπαραγωγή της οικογενειακής μνήμης. Τέλος, όλη η οικογένεια μοιράζεται τον 
ίδιο χώρο ύπνου που συνήθως ήταν ένα ή δύο δωμάτια.  

Όσον αφορά στα αρχοντικά σπίτια, χρονολογούνται κυρίως στον 18ο αιώνα και 
στις αρχές του 19ου. Πρόκειται, ουσιαστικά, για κατοικίες ευπόρων, διώροφες ή 
τριώροφες που αποτελούν δείγματα της επίπτωσης στην οικοδομική δραστηριότητα 
από την ανάπτυξη του εμπορίου. Οι κατόψεις είναι ορθογωνικές ή τετραγωνικές, σε 
μορφή Γ ή Π. Τέλος, διαφοροποίηση υπάρχει κυρίως στο ανώι με την κατασκευή 
προεξοχών, ενώ όλοι σχεδόν οι οντάδες των αρχοντικών έχουν μεγάλη εντοιχισμένη 
ξύλινη ντουλάπα - τη μουσάντρα. 

Τα λαϊκά σπίτια, είναι εξαιρετικά λιτά και θα μπορούσαμε να πούμε ότι 
αποτελούν τον πιο διαδεδομένο τύπο κατοικίας. Δεν διαφέρουν σε πολλές περιπτώσεις 
ως προς την οργάνωση από τα αρχοντικά, παρά μόνο στο μέγεθος και στην ποιότητα 
κατασκευής ενώ συνήθως είναι ορθογωνικής κάτοψης με την μεγάλη του πλευρά 
προσανατολισμένη στο δρόμο. 

Ένα από τα πιο χαρακτηριστικά μορφολογικά στοιχεία των παραδοσιακών 
σπιτιών ήταν τα κεπέγκια (στην ηπειρώτικη ορολογία ή σαχνισιά στην μακεδονίτικη), 
τα οποία αποτελούσαν κλειστές προεξοχές των ορόφων  απ’ το επίπεδο των τοίχων του 
ισόγειου και προς τα πάνω. Ο λόγος που δημιουργούνταν ήταν η προέκταση ορισμένου 
χώρου, συνήθως κατά μια και κάποτε και σε δυο πλευρές, και γίνονταν συνήθως στον 
καλύτερο χώρο του σπιτιού - τον επίσημο οντά ή στο χειμωνιάτικο δωμάτιο. Το επίπεδο 
της προεξοχής ήταν άλλοτε παράλληλο με το επίπεδο των τοίχων και άλλοτε όχι. Οι  
διαστάσεις τους  δεν ήταν σταθερές. Αξιόλογη κατασκευή αποτελούσε η στήριξη της 
προεξοχής με αντηρίδες ή με σειρές επάλληλων μικρών δοκαριών που προεξείχαν κατά 
το εκφορικό σύστημα τα λεγόμενα φουρούσια. Τα ανοίγματα στο κεπέγκι ήταν 
συνήθως δύο και κάποτε τρία στη σειρά. Πολλές φορές υπήρχε από ένα παράθυρο σε 
κάθε πλάγια όψη. 

Άλλος χώρος, ιδιαίτερα χαρακτηριστικός στη λαϊκή αρχιτεκτονική, με σαφείς 
αναφορές στην οθωμανική αρχιτεκτονική ήταν το χαγιάτι. Πρόκειται για ένα σκεπαστό 
υπαίθριο χώρο, προέκταση του εσωτερικού του σπιτιού, που άλλοτε προεξείχε από την 
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παρειά του τοίχου και άλλοτε όχι. Το χαγιάτι, όταν υπήρχε, αποτελούσε τον πυρήνα του 
σπιτιού, το βασικό χώρο ζωής, μιας  και ήταν ο άξονας ηλιασμού και αερισμού. 
Βρισκόταν συνήθως στον όροφο, καμιά φορά όμως και στο ισόγειο, στραμμένος 
πάντοτε στην εσωτερική αυλή. Το χαγιάτι, εκ των υστέρων, κλείστηκε για προφύλαξη 
από τα έντονα καιρικά φαινόμενα29.  

Τα δομικά υλικά καθορίστηκαν από τα φυσικά διαθέσιμα που συναντάμε 
συνήθως στις ορεινές περιοχές, τα οποία είναι η πέτρα (σχιστολιθική ή ασβεστολιθική) 
και το ξύλο. Το 30-40% της απαιτούμενης πέτρας το έπαιρναν από τα θεμέλια του 
οικοδομήματος ενώ το υπόλοιπο  από μικρά νταμάρια ή από  ποτάμια  της περιοχής. Η 
πέτρα χρησιμοποιείται για την εξωτερική τοιχοποιία και τη στέγη (σχιστόπλακα) και 
συνήθως μένει ανεπίχριστη, ενώ το ξύλο χρησιμοποιείται για την κατασκευή 
κουφωμάτων, δαπέδων, οροφών, φερουσών κατασκευών (ζευκτά, ξυλοδεσιές), 
χρηστικών αντικειμένων κ.λπ.  

Πιο συγκεκριμένα όσον αφορά στην κατασκευή, η φέρουσα τοιχοποιία του 
σπιτιού αποτελούνταν από λιθοδομή με συνδετικό ασβεστοκονίαμα ή πηλοκονίαμα, και 
διακόπτονταν με ξυλόδεσμους (χατίλια)30, που εξασφάλιζαν την στατική επάρκεια του 
φέροντος οργανισμού. Οι τοίχοι αποτελούσαν το φέροντα στοιχείο, τον κορμό του 
σπιτιού. Όταν το ξύλο αποτελούσε το δομικό υλικό, τότε ήταν ξύλινος ο σκελετός του 
σπιτιού και αποτελούνταν από ένα πλέγμα από κάθετα και διαγώνια στοιχεία, τις 
λεγόμενες παγιάντες31. Ο ξύλινος αυτός σκελετός ονομαζόταν κορεστές. Στους τοίχους 
ο φέρων σκελετός γέμιζε με ωμές  πλίνθους και επιχριόταν. Το είδος αυτό του 
χτισίματος ονομάζεται τσατμάς. Σε περιπτώσεις ελαφρότερων κατασκευών, οι τοίχοι 
χτίζονταν με λεπτούς  ξύλινους πήχεις που επιχρίονταν με ασβεστοκονίαμα 
εμπλουτισμένο, για περισσότερη συνοχή, με φλοιούς δημητριακών ή ψιλοκομμένο 
άχυρο. Η ξυλόπηκτη αυτή κατασκευή ονομαζόταν μπαγδατί32.  

Στην παραδοσιακή αρχιτεκτονική της Ηπείρου τρεις ήταν οι βασικές κατηγορίες 
πέτρας: Το «τσινί», χοντρή άγρια πέτρα, πιο δύσκολη στην κατεργασία που 
χρησιμοποιούνταν κυρίως για τη βάση της τοιχοποιίας, ο «στίφος», μαλακή πιο 
εύπλαστη πέτρα, μεγαλύτερης αντοχής σε ύψος, με την οποία κατασκευάζονταν 
γωνιόλιθοι, αγκωνάρια, πρέκια και ιδιαίτερες λεπτομέρειες και η «μαύρη πέτρα», η 
οποία παρουσίαζε και τη μεγαλύτερη αντοχή, χρησιμοποιούνταν στα πιο δύσκολα 
σημεία και σε περιπτώσεις διακοσμητικής διαφοροποίησης των υλικών, λόγω και του 
διαφορετικής απόχρωσης από τις δύο προηγούμενες. 

 
 
  

                                                 
29 Βλ. Πίνακα του Παραρτήματος 1. Γλωσσάρι Παραδοσιακής Αρχιτεκτονικής. 
30 Χατίλια: ξυλόδεσμοι που  διακόπτουν τη λίθινη κατασκευή (στις πιο πλούσιες κατασκευές, συνήθως το 
ισόγειο και το μεσοπάτωμα). (Μουτσόπουλος Ν., 1979) 
31 Παγιάντες: οριζόντια και διαγώνια ξύλα που παραγεμίζονται με ωμές πλίθρες , κεραμιδάκια και λάσπη 
δημιουργώντας τον τσατμά. (Μουτσόπουλος Ν., 1979)  
32 Μπαγδατί: ξυλότοιχος επενδυμένος με πηχάκια ή καλαμωτή από τις δυο πλευρές ,για ελαφρά τα 
εσωτερικά χωρίσματα. (Μουτσόπουλος Ν., 1979) 
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2.1.2. Παραδοσιακή αρχιτεκτονική. Επιρροές και αλληλεπιδράσεις 
 
Τα στοιχεία της παραδοσιακής αρχιτεκτονικής σαφώς εξελίχθηκαν και 

επηρεάστηκαν από τις εκάστοτε κοινωνικοπολιτικές συνθήκες, μεταφέροντας στο 
δομημένο χώρο όλα εκείνα τα χαρακτηριστικά που ο λαός ή η εκάστοτε άρχουσα τάξη 
ήθελε να αναδείξει ή να αποτινάξει. Οι έμποροι όταν επέστρεφαν στον τόπο τους 
έφερναν μαζί τους από τα ταξίδια μορφολογικά στοιχεία δανεισμένα από τις χώρες που 
επισκέπτονταν και τα οποία ενσωματώνονταν στην τοπική αρχιτεκτονική, 
προσαρμοσμένα στις ελληνικές συνήθειες και καθημερινές ανάγκες.  Έτσι 
παρουσιάζονται έντονα στοιχεία τόσο από την οθωμανική όσο και από τα διάφορα 
ευρωπαϊκά ρεύματα (νεοκλασικισμός, εκλεκτικισμός κ.ά.). Καθώς και η αστική 
αρχιτεκτονική αποτελεί κομμάτι της παραδοσιακής, αφού κατασκευάζονταν από τους 
ίδιους μαστόρους, η μία μοιάζει να υιοθετεί στοιχεία από την άλλη, με την αστική να 
επηρεάζεται σαφώς από την ευρωπαϊκή και να μεταδίδει νεοκλασικά στοιχεία, μέσω 
πάντα παραδοσιακών τεχνικών, σε αρχοντικά, δημόσια κτίρια αλλά και σε λαϊκά σπίτια. 

Ο αρχιτεκτονικός νεοκλασικισμός ξεκινά από την Ιταλία και διαδίδεται 
ταχύτατα με εξαίρετη προσαρμοστικότητα και μεγάλη ποικιλομορφία σε όλη την 
Ευρώπη.  Ο 19ος αιώνας χαρακτηρίζεται από την επικράτηση του νεοκλασικισμού και 
του μορφολογικού πληθωρισμού που τον διαδέχθηκε. Μορφολογικά η αρχιτεκτονική 
αυτή παρουσιάζει σημαντικές κατά τόπους μεταλλαγές και καλύπτει μια μακρά χρονική 
διαδρομή, που φθάνει έως και τις αρχές του 20ου αι., μεταπίπτοντας κατά περιπτώσεις 
στην όψιμη έκφραση του εκλεκτικισμού. Η νεοκλασική αρχιτεκτονική έγινε θερμά 
αποδεκτή στον ελλαδικό χώρο και ταυτίστηκε με την εθνική αναγέννηση, 
αντιπροσωπεύοντας το μεγαλείο του έθνους και την εποχή της ακμής του. Η 
συγκεκριμένη τεχνοτροπία ήταν εύκολο να διαδοθεί στον ελληνικό χώρο και να 
υιοθετηθεί καθώς στα κύρια σημεία της χρησιμοποιούσε το ίδιο αρχιτεκτονικό 
λεξιλόγιο και τους ίδιους τρόπους δόμησης με τη ζωντανή κλασική παράδοση της 
ελληνικής αρχιτεκτονικής.  

Τα υλικά και οι τρόποι δόμησης, οι κτιριολογικοί τύποι και η διάταξη των 
όγκων, το σχήμα των ανοιγμάτων αλλά ακόμα και οι διακοσμητικές αρχιτεκτονικές 
μορφές, όσο απλούστερες κι αν ήταν, αποτελούσαν βασικά στοιχεία που είχαν επιζήσει 
μέσα στους αιώνες. Από την άλλη πλευρά η ελληνική αρχιτεκτονική, αλλού 
περισσότερο και αλλού λιγότερο δεχόταν συνεχώς επιδράσεις από τις προγενέστερες 
ευρωπαϊκές "ερμηνείες" της αρχαιότητας (Αναγέννηση, Μπαρόκ, Νεοκλασικισμός) οι 
οποίες αφού αφομοιώνονταν μεταπλάθονταν δημιουργικά κάθε φορά από την εντόπια 
αρχιτεκτονική παράδοση, δίνοντας μορφές ανάλογες των αντίστοιχων ευρωπαϊκών 
τεχνοτροπιών που διατηρούσαν ταυτόχρονα έναν τοπικό χαρακτήρα και μια ιδιαίτερη 
φυσιογνωμία33. 

Η αρχιτεκτονική των δημοσίων κτιρίων που σχεδιάζονται από αρχιτέκτονες, 
κρατικούς ή δημόσιους λειτουργούς, κατά κανόνα ακολουθεί τις μορφολογικές και 

                                                 
33 Βλ. Κ. Φατούρω- Ησυχάκη, «Οι δρόμοι του Ευρωπαϊκού Κλασικισμού προς την Ελλάδα και αντιστρόφως», 

Νεοκλασική πόλη και αρχιτεκτονική, Πρακτικά Πανελληνίου Συνεδρίου (Θεσσαλονίκη 2-4.12.1983), 
Θεσσαλονίκη1983, σ. 17 
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ρυθμολογικές απαιτήσεις του νεοκλασικισμού, με μια τάση μίμησης της ευρωπαϊκής 
αρχιτεκτονικής και είναι περισσότερο ή λιγότερο ποιοτική, ανάλογα με το ταλέντο και 
τις γνώσεις του δημιουργού της. Αναμφισβήτητα όμως επηρεάζει  άμεσα την 
αρχιτεκτονική των ιδιωτικών οικοδομών, οι οποίες είτε από πεποίθηση είτε από μίμηση 
ακολουθούν πολλές φορές τον ίδιο ρυθμό34. Μεγαλύτερα ή μικρότερα νεοκλασικά 
σπίτια χτίζονται τόσο στα μεγαλύτερα αστικά κέντρα όσο και σε μικρότερα χωριά, 
οδηγώντας, παράλληλα με το ρυθμό των δημοσίων κτιρίων και ιδιωτικών μεγάρων 
στην ανάπτυξη ενός  «λαϊκού κλασικισμού»35. Η διείσδυση και η ταχύτατη διάδοση της 
νεοκλασικής μορφολογίας στην ανώνυμη αρχιτεκτονική των αστικών επαρχιακών 
κέντρων συνέβαλε στην εμφάνιση του ρυθμού στις προσόψεις και των πιο ταπεινών 
ακόμη ιδιωτικών σπιτιών των ελληνικών οικισμών και στη μακροχρόνια επικράτησή 
του σε όλο τον ελλαδικό χώρο. Η αποδοχή του από όλα τα κοινωνικά στρώματα 
απέδειξε την καθολική του αναγνώριση. Η απλοποιημένη αυτή έκφραση του 
νεοκλασικού ρυθμού επικράτησε για ένα περίπου αιώνα, έως και τις αρχές του 20ου και 
διαδόθηκε όχι μόνο μέσα στα σύνορα της ελληνικής επικράτειας αλλά και έξω απ’ αυτά 
στον υπόδουλο Ελληνισμό.  

Η δυτική ευρωπαϊκή αρχιτεκτονική εισάγεται στα τουρκοκρατούμενα ελληνικά 
εδάφη από δύο ουσιαστικά δρόμους. Πρώτον μέσω των ταξιδιωτών, διπλωματών και 
εμπόρων που συναλλάσσονται σε όλη την Ευρώπη και έρχονται σε επαφή με τα νέα 
αρχιτεκτονικά ρεύματα τα οποία και μεταφέρουν επιστρέφοντας και δεύτερον η 
διάδοση και η εφαρμογή του ρυθμού ενισχύθηκε και από το επίσημο τουρκικό κράτος 
μέσα στα πλαίσια των προσπαθειών για τον εκσυγχρονισμό και την ανάπτυξη της 
οθωμανικής κοινωνίας, καθώς η ίδια η οθωμανική κυβέρνηση επεμβαίνει με 
εκσυγχρονιστικές μεταρρυθμίσεις, ανασχεδιασμούς πόλεων και ανοικοδόμηση νέων 
διοικητικών κτιρίων, νοσοκομείων, σχολείων κ.ά.36 Η επίδρασή του παραμένει φανερή 
και στα πρώτα εκλεκτικιστικά παραδείγματα των αρχών του 20ου αι.  Σε πολλές 
περιπτώσεις χρησιμοποιούνται αδιάκριτα και κατά βούληση, διάφορα στυλ, σύμφωνα 
πάντα με τις ιδιαίτερες προτιμήσεις των ιδιοκτητών, χωρίς να ξεφεύγουν όμως από τις 
αρχές του νεοκλασικισμού.  
 Η εξέλιξη του νεοκλασικισμού στην περιοχή της Ηπείρου και η εφαρμογή του 
ρυθμού σε ιδιωτικά και δημόσια κτίρια εκφράζει μια αντίληψη αισθητική και 
ιδεολογική, καθώς η περίοδος της εφαρμογής του (τέλη 19ου αι. - αρχές 20ου αι.) 
συμπίπτει με την εκδήλωση του «αστισμού» της περιόδου αυτής. Ο μεγάλος πλούτος 
που συγκεντρώνεται επιτρέπει στους Έλληνες εμπόρους να χρηματοδοτήσουν την 
κατασκευή τόσο ιδιωτικών όσο και δημόσιων κτιρίων. Έτσι η οικονομική ανάπτυξη της 
περιοχής κυρίως με το εισαγωγικό και εξαγωγικό εμπόριο, καθώς και οι επαφές που 
συνεπάγονται με την Κωνσταντινούπολη, τη Σμύρνη, τη Θεσσαλονίκη, την Αθήνα και 
τις μεγαλουπόλεις της Δύσης έχουν ως αποτέλεσμα την αποδοχή της μορφολογίας που 
επικρατεί στα μεγάλα αστικά κέντρα και ταυτίζεται στη συνείδησή τους με τον 

                                                 
34 Βλ. Μ.Μπίρης – Μ.Καρδαμίτση-Αδάμη, Νεοκλασική Αρχιτεκτονική στην Ελλάδα, σ. 126.  
35 Βλ. Δ.Αϊβάζογλου-Δόβα, Η Δράμα, Ο Νεοκλασικισμός στην  Αστική Αρχιτεκτονική της πόλης, Δράμα 

2002, σ. 94. 
36 Βλ. Μ.Μπίρης – Μ.Καρδαμίτση-Αδάμη, Νεοκλασική Αρχιτεκτονική στην Ελλάδα, σ. 175. 
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εκσυγχρονισμό, την ελληνικότητα και την απαλλαγή από τον ξένο ζυγό. Οι Έλληνες της 
περιοχής, όπως και της υπόλοιπης Ελλάδας, σε μια αυθόρμητη κίνηση, στρέφουν την 
πλάτη στην Ανατολή που συμβόλιζε γι’ αυτούς την σκλαβιά και την παρακμή και 
ανοίγονται προς τη Δύση που θεωρούσαν πως αντιπροσώπευε τον πολιτισμό και την 
ελευθερία.  
 Με την παραδοσιακή αρχιτεκτονική να παραμένει πάντα η επικρατούσα 
στοιχεία του νεοκλασικισμού αφομοιώθηκαν ασυναίσθητα τόσο από τους τεχνίτες όσο 
και από το λαό, που αναγνώριζε σ’ αυτόν το «ένδοξο αρχαίο παρελθόν» του, 
δημιουργώντας την ανάπτυξη ενός λαϊκού κλασικισμού που αποτυπωνόταν πολλές 
φορές και στις πιο μικρών διαστάσεων ανώγειες κατοικίες. Στο τελευταίο τέταρτο του 
19ου αι. αρχίζουν να διαφαίνονται οι επιδράσεις του νεοκλασικισμού στη μορφολογία 
των κτισμάτων. Δημιουργούνται τύποι που η συνθετική τους οργάνωση υποδηλώνει 
σύγκλιση στοιχείων παραδοσιακής, η οποία πάντα επικρατεί, και νεοκλασικής 
αρχιτεκτονικής. Ακολουθώντας τις βασικές  αρχές του ρυθμού όπως συμμετρία ως προς 
τον κεντρικό άξονα, τριμερής διαίρεση της όψης, σε βάση κορμό και στέψη, τήρηση 
των αναλογιών πλάτους προς ύψος στα ανοίγματα, χρήση κλασικών μορφολογικών 
στοιχείων (π.χ. αετώματα, φουρούσια, γείσα, παραστάδες κ.λ.π.) αποτελούσε σχετικά 
εύκολο εγχείρημα να σχεδιαστούν απλές προσόψεις μονώροφων ή διώροφων 
κατοικιών, ενώ χαρακτηριστικές είναι οι επεμβάσεις που σημειώνονται στη 
διακόσμηση των όψεων των κτισμάτων. Δεν θα πρέπει εδώ να αγνοήσουμε τον 
εμπειρισμό και τον δημιουργικό αυθορμητισμό του λαϊκού παράγοντα, καθώς η λαϊκή 
τέχνη μέσα από το αναγωγικό της φίλτρο, μεταχειρίστηκε με πρωτότυπη φαντασία και 
απλουστευτική διάθεση της ακαδημαϊκές μορφές. Χαρακτηριστικό παράδειγμα 
νεοκλασικής αρχιτεκτονικής στην Κόνιτσα και συγκεκριμένα στην περιοχή μελέτης 
αποτελεί το ξενοδοχείο Πίνδος, κατασκευασμένο το 1950, έχει κηρυχθεί διατηρητέο 
και παρά το γεγονός ότι έχουν ξεκινήσει εργασίες συντήρησης και αποκατάστασής του, 
σήμερα παραμένει ανολοκλήρωτο και χωρίς χρήση37. 
 

 
Εικόνα 20: Το Ξενοδοχείο Πίνδος στην περιοχή της παλιάς αγοράς της Κόνιτσας38 

                                                 
37  Βλ. Παράρτημα 6: Κατάλογος διατηρητέων κτιρίων στην περιοχή της Κόνιτσας. 
38  Πηγή: Από προσωπικό αρχείο. 
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2.2. Παραδοσιακή αρχιτεκτονική στην περιοχή της Κόνιτσας 
 
Τα καλύτερα διατηρημένα δείγματα της Ηπειρώτικης αρχιτεκτονικής βρίσκονται 

στο Ζαγόρι (κεντρικό και δυτικό), αλλά και στην περιοχή της Κόνιτσας, σε οικισμούς οι 
οποίοι είτε διατηρούνται σχεδόν ανέπαφοι, ως προς τη συνολική δομή τους, είτε έχουν 
υποστεί σημαντικές φθορές και αλλοιώσεις. Τα περισσότερα χωριά του νομού 
Ιωαννίνων, όπως και πολλά από τα χωριά της Κόνιτσας κάηκαν κατά τη διάρκεια του Β' 
Παγκοσμίου Πολέμου, με αποτέλεσμα να καταστραφεί η πλειοψηφία των 
παραδοσιακών κτισμάτων. Μεταγενέστερα κτίσματα τα οποία κατασκευάστηκαν για να 
καλύψουν τις στεγαστικές ανάγκες των κατοίκων φέρουν χαρακτηριστικά, έντονα 
διαφοροποιημένα σε σχέση με αυτά του παρελθόντος. Ωστόσο, μεμονωμένα κτίρια 
έχουν διατηρηθεί σε όλη σχεδόν την περιοχή της Ηπείρου, με την περιοχή της  
Κόνιτσας να διαθέτει ένα σημαντικό αριθμό αξιόλογων κτισμάτων, ενώ η Μόλιστα, το 
Γαναδιό και το Μοναστήρι αποτελούν από τους πιο καλά διατηρημένους 
παραδοσιακούς οικισμούς του Δήμου Κόνιτσας. 

Ακολουθώντας τα μοτίβα που συναντώνται και στην υπόλοιπη Ήπειρο, οι 
μαστόροι της Κόνιτσας έκτισαν περίτεχνα δημιουργήματα, των οποίων η αισθητική 
είναι σε κάθε περίπτωση διαφορετική, παρότι χτίστηκαν με την ίδια τεχνική και 
εξυπηρετούσαν τους ίδιους σκοπούς. Τα περισσότερα σπίτια τα χαρακτηρίζει η 
ανθεκτικότητα της κατασκευής, η προσαρμογή στις κλιματικές συνθήκες και στις 
ιδιαίτερες απαιτήσεις του κάθε νοικοκυριού. Η λιτή γραμμή στην εξωτερική όψη των 
σπιτιών με τη λαξευτή τοιχοποιία και τις μαύρες σχιστόπλακες στην στέγη δένουν 
αρμονικά με το υπόλοιπο οικιστικό αλλά και το φυσικό τοπίο. 
 
2.2.1. Αρχοντικά 
 

Τα αρχοντικά που άρχισαν να κατασκευάζονται στην πόλη της Κόνιτσας την 
περίοδο της ραγδαίας οικονομικής της ανάπτυξης είναι από τα πιο αντιπροσωπευτικά 
παραδείγματα μιας συγκεκριμένης τυπολογίας κατοικιών. Είναι αποτέλεσμα ενός 
οικοδομικού οργασμού της Ελληνικής Κοινότητας της πόλης, που ξέφυγε από την μέχρι 
τότε επικρατούσα αγροτική οικονομία της Οθωμανικής αυτοκρατορίας και μεταπήδησε 
στην εμπορευματική και βιοτεχνική οικονομία, ακολουθώντας τις γρήγορες εξελίξεις 
και την οικονομική ανάπτυξη των Ευρωπαϊκών κρατών, με τα οποία συνδέθηκε η πόλη 
λόγω της σημαίνουσας θέσης της ως εμπορικό κέντρο. Έτσι, παρουσιάζεται στην 
Ελληνική Κοινότητα της πόλης μία συσσώρευση πλούτου και δημιουργείται μία νέα 
μεγαλοαστική τάξη με μεγάλη κοινωνική δράση και προσφορά με αποτέλεσμα και η 
τεχνική της κατασκευής των κατοικιών να υποχρεωθεί να προσαρμοστεί στις 
απαιτήσεις που επέβαλλαν οι νέες συνθήκες της πόλης και της ζωής των κατοίκων της.  
 Το «μεγαλείο» αυτής της τάξης βρήκε την πιο αυθεντική του έκφραση στην 
ανέγερση αρχοντικών και δημοσίων κτιρίων, τα οποία δεν έπρεπε να υστερούν από 
εκείνα της Ευρώπης. Η αρχιτεκτονική ήταν το συμβολικό μέσο που υποδήλωνε τη 
δυναμική ύπαρξη και την ενεργητική συμμετοχή τους στα κοινά της πόλης και την 
πλήρη καθιέρωσή τους στην Ελληνική Κοινότητα. Ένα από τα χαρακτηριστικά του 
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πνεύματος των κτισμάτων αυτών είναι ότι αντλούν, σε μεγάλο βαθμό, τις μορφές τους 
από τις αρχιτεκτονικές εκφράσεις της εποχής στη κεντρική Ευρώπη (Μπαρόκ, 
Νεοκλασικισμό, Εκλεκτικισμό) πάντα όμως άρρητα συνδεδεμένα με την τοπική 
αρχιτεκτονική παράδοση και τα τοπικά υλικά. Η καινούρια αρχιτεκτονική που 
μετέφεραν στον τόπο έγινε αμέσως αποδεκτή από τους Έλληνες, γιατί χάραξε το δρόμο 
της ελευθερίας, του εξευρωπαϊσμού και της προόδου. Έτσι, η πόλη της Κόνιτσας, 
γεμίζει την περίοδο αυτή, από μοναδικά αρχιτεκτονικά δημιουργήματα, όπου τα ξένα 
στοιχεία, σε συνδυασμό με την παραδοσιακή αρχιτεκτονική και πολεοδομία, έχουν ως 
αποτέλεσμα τη δημιουργία ενός μοναδικού αισθητικού συνόλου, που παρουσιάζει 
ιδιαίτερο ενδιαφέρον για την πολυπλοκότητα και την μοναδικότητα των 
χαρακτηριστικών του. 
 Η κατανομή των αρχοντόσπιτων φανερώνουν τη διαφοροποίηση των περιοχών 
σε σχέση με την οικονομική και κοινωνική δύναμη των κατοίκων της. Στην πάνω 
Κόνιτσα (Βαράσι), όπου κατοικούσαν κυρίως εύποροι χριστιανοί συναντώνται τα 
περισσότερα αρχοντικά σε αντίθεση με την κάτω Κόνιτσα όπου κατοικούσαν κατά 
κύριο λόγο μουσουλμάνοι Αρβανίτες, πρόσφυγες και εργάτες γης, τα σπίτια των οποίων 
ακολουθούσαν πιο απλοϊκές αρχιτεκτονικές μορφές, επηρεασμένα όμως και αυτά, 
άλλοτε περισσότερο και άλλοτε λιγότερο από νεοκλασικά στοιχεία, αρμονικά δεμένα 
με την παραδοσιακή τέχνη και αρχιτεκτονική που παρέμενε η επικρατούσα. 

Οχυρωμένες ιδιοκτησίες που άλλοτε ανήκαν σε ισχυρές οικογένειες 
μουσουλμάνων και κομψές ηλιόλουστες οικίες με όμορφους κήπους των περισσότερο 
ευκατάστατων χριστιανών της πόλης διατάσσονται αμφιθεατρικά από το ανώτερο 
σημείο της πόλης και το Μητροπολιτικό Ναό του Αγίου Νικολάου έως την κεντρική 
πλατεία στο μέσο της πόλης. Ανάμεσα στα 50 και πλέον διατηρητέα κτίρια39 
ξεχωρίζουν το αρχοντικό του Χουσεΐν Μπέι Σίσκο, το Μπεκιαρέικο, το Φλωρέικο, του 
Παπαδιαμάντη, του Σχοινά, του Κούσιου, του Βαδάση, του Χούσιου κ.ά. 

Το αρχοντικό του Χουσεΐν Μπέι Σίσκο (Χουσέμπεη) κατασκευάζεται γύρω στο 
1845. Η οικογένεια αυτή Σίσκο, ήταν από τις ευπορότερες της περιοχής της Κόνιτσας 
και το πιθανότερο είναι ότι κατάγονταν από εξισλαμισμένους χριστιανούς. Πρόκειται 
για το μεγαλύτερο διατηρητέο κτίριο της Κόνιτσας, που σώζεται σήμερα και διαθέτει 
ψηλό τετράγωνο πύργο, την ονομαζόμενη ¨κούλια¨, για προστασία στην ανατολική 
πλευρά.  Το αρχοντικό είναι ένα διώροφο κτίσμα μεγάλων διαστάσεων με διάταξη 
γράμματος Π στην κύρια όψη  που περιτριγυριζόταν από επιβλητικά τείχη και η 
επικοινωνία γινόταν από περίτεχνα διακοσμημένες θολωτές εισόδους. Χαρακτηριστική 
ήταν η ξυλόγλυπτη διακόσμηση σε όλους τους κύριους χώρους  που φιλοτέχνησαν 
ξυλογλύπτες της περιοχής, ελάχιστα από τα οποία σώζονται σήμερα σε χώρους εκτός 
του κτιρίου. Το κτίριο λειτούργησε στα τέλη του περασμένου αιώνα σαν γυμνάσιο και 
στη συνέχεια εγκαταλείφθηκε με αποτέλεσμα να υποστεί πολλές φθορές, οι οποίες 
πολλαπλασιάστηκαν από το σεισμό του 1996. Οι λανθασμένοι χειρισμοί στις όποιες 
εργασίες αποκατάστασης, αφαιρώντας το δομικό στοιχείο της στέγης με σκοπό να 
αντικατασταθεί, εξέθεσαν στις καιρικές συνθήκες ακόμα περισσότερο το ήδη 
                                                 
39  Για περισσότερες πληροφορίες σχετικά με τις Κηρυγμένες Παραδοσιακές Κατοικίες στην περιοχή της 

Κόνιτσας βλ. Πίνακα του Παραρτήματος 2. 
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επιβαρυμένο κτίριο επιδεινώνοντας την κατάσταση, με αποτέλεσμα σήμερα η εικόνα 
του κτιρίου να έχει αλλοιωθεί ανεπανόρθωτα και το κτίριο να κινδυνεύει να 
καταρρεύσει.  

Το ερειπωμένο οικιστικό συγκρότημα της Χάμκως ή Αρχοντικό της Χάμκως 
χρονολογείται στον 18ο αι. - 19 αι. και έχει πάρει το όνομά του, από την κόρη του 
Ζεϊνέλ - Μπέη και τη μητέρα του Αλή Πασά του Τεπελενλή των Ιωαννίνων, Χάμκω, η 
οποία είχε βαφτιστεί κρυφά χριστιανή ορθόδοξη. Ο χώρος της οικίας και ο περιβάλλον 
χώρος του αρχοντικού εκτείνεται σε 3 βαθμιδωτά επίπεδα, μέσα από τα ερείπια 
ορθώνονται τοίχοι που φανερώνουν την επιβλητικότητα και τον όγκο του και 
προστάτευαν στο παρελθόν από τους επιδρομείς. Δυτικά του συγκροτήματος του 
αρχοντικού δεσπόζει η κεντρική τοξωτή πύλη της εισόδου του, που είναι 
διακοσμημένος με λιθανάγλυφα μοτίβα και φέρει παραστάσεις με χορευτές, έφιππες 
μορφές και αστεροσχήματα, και στο μέσον της υπάρχει μια μεγαλοπρεπής ξύλινη 
πόρτα. Το οίκημα χαρακτηρίζεται από υψηλούς και παχύς τοίχους με κρυφές 
πορτούλες, πολλές πολεμίστρες, και μεγάλες πύλες οι οποίες είναι στολισμένες με 
τουρκικές επιγραφές και σκαλιστές παραστάσεις. Στο εξωτερικό περιβάλλοντα χώρο 
του αρχοντικού υπάρχουν ίχνη, αφού είναι γκρεμισμένα από το πέρασμα του χρόνου, 
αποθήκες, στρατώνες, στάβλοι κ.α. Από το επιβλητικό αυτό οίκημα σήμερα σώζονται 
τμήματα του πανύψηλου περίβολο, η επιβλητική τοξωτή είσοδος, ο υπερυψωμένος 
πύργος (κούλια) και κάποια βοηθητικά κτίρια. Έχουν γίνει σημαντικές εργασίες 
αποκατάστασης και το κτίριο επρόκειτο να φιλοξενήσει το Λαογραφικό Μουσείο αλλά 
δυστυχώς η ενέργεια δεν πραγματοποιήθηκε και το κτίριο παραμένει σήμερα χωρίς 
χρήση. 

 

Εικόνα 21: Άποψη της πάνω Κόνιτσας40 
                                                 
40  Πηγή: http://www.e-konitsa.gr 
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Εικόνα 22: Το Αρχοντικό της Χάμκως (κύρια όψη)41 
 

Εικόνα 23: Το Αρχοντικό της Χάμκως (πίσω όψη)42 

                                                 
41Πηγή: Από προσωπικό αρχείο 
42Πηγή: Από προσωπικό αρχείο 
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2.2.2. Δημόσια – Εκπαιδευτικά κτίρια – Ευεργετήματα – Μουσεία  
 
 Τα τελευταία χρόνια της Τουρκοκρατίας ανεγείρονται δημόσια κτίρια για την 
αντιμετώπιση των κοινωνικών αναγκών του πληθυσμού της περιοχής. Η τυπολογική 
τους οργάνωση και η μορφολογική τους διάπλαση εκφράζουν πολλές φορές τα πρότυπα 
της Δύσης που μεταφέρονται από τους εμπόρους και τους ταξιδευτές, τα οποία αφού 
μεταπλάθονται δημιουργικά με την εντόπια αρχιτεκτονική παράδοση, δίνουν μορφές 
αντίστοιχες των ευρωπαϊκών τεχνοτροπιών που διατηρούν όμως ταυτόχρονα έναν 
τοπικό χαρακτήρα και μια ιδιαίτερη φυσιογνωμία. Ο σημαντικός αριθμός 
εκπαιδευτικών κτιρίων που έχουν ανεγερθεί με έξοδα ντόπιων εύπορων εμπόρων ή 
λόγιων, απόδημων ή μη, φανερώνει πως η εκπαίδευση, η παιδεία και η μόρφωση 
αποτελούσε πάντοτε το μέσο που κρατούσε ζωντανή την εθνική συνείδηση και έδινε 
ελπίδες για το αύριο. 

Χαρακτηριστικό παραδείγματα στην πόλη της Κόνιτσας αποτελεί το κτίριο της 
Αναγνωστοπούλειου Γεωργικής Σχολής, το οποίο κατασκευάστηκε το 1925 με δαπάνες 
του ευεργέτη Μιχαήλ Αναγνωστόπουλου όπως όριζε η διαθήκη του. Βρίσκεται στα 
βορειοδυτικά της  πόλης, στο κέντρο ενός εκτεταμένου αγροκτήματος, σε μέρος του 
οποίου έχει φυτευτεί αμπελώνας. Το πετρόχτιστο κτίριο διακρίνεται για την ιδιαίτερη 
αρχιτεκτονική του, σαφώς επηρεασμένη από το νεοκλασικισμό που επικρατούσε την 
περίοδο κατασκευής του στη δύση, με κύρια χαρακτηριστικά τη συμμετρία  ως προς 
τον κύριο άξονα, τα λιτά γεωμετρικά διακοσμητικά στοιχεία (γείσα, γωνιόλιθους, 
υπέρθυρα κ.ά.) και την επιβλητική του μορφή. Λειτούργησε για αρκετά χρόνια ως 
Γεωργική Σχολή στην οποία εφαρμόστηκαν πρότυπες μέθοδοι γεωργικής εκπαίδευσης 
σύμφωνα με τα ευρωπαϊκά και τα αμερικάνικα μοντέλα και η φήμη της ξεπερνούσε τα 
στενά όρια της Ηπείρου. Μετά την εγκατάλειψη αυτής της χρήσης το κτίριο συνέχιζε 
να χρησιμοποιείται για εκπαιδευτικούς σκοπούς, καθώς στέγασε την Τεχνική Σχολή, το 
Τεχνικό και Επαγγελματικό Λύκειο κ.ά. Σήμερα αν και έχουν γίνει μελέτες 
επανάχρησης του κτιρίου το ίδιο όπως και το μεγαλύτερο μέρος του αγροκτήματος 
παραμένουν αναξιοποίητα.  
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Εικόνα 24: Αναγνωστοπούλειος Γεωργική Σχολή τη δεκαετία του ΄6043 
 

 
 

Εικόνα 25: Αναγνωστοπούλειος Γεωργική Σχολή σήμερα44 
 

                                                 
43 Πηγή: http://www.e-konitsa.gr , Συλλογή Νίκου Φασουλή. Εκδ. Ν.Στουρνάρας. 
44 Πηγή: http://nikoskyritsis.blogspot.com/2008/09/blog-post.html 
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Σημαντικό αρχιτεκτονικό απόθεμα που μαρτυρά τόσο την τέχνη των μαστόρων 
της περιοχής όσο και την ευημερία και τη ζωντάνια που γνώρισαν οι περισσότεροι 
οικισμοί στο παρελθόν είναι τα πέτρινα κτίρια των παλιών σχολείων που έχουν 
διασωθεί μέσα στο χρόνο. Λειτουργούσε σχεδόν σε κάθε χωριό δημοτικό σχολείο, τα 
κτίρια των οποίων κατασκευάζονταν είτε με δαπάνες κάποιου τοπικού ευεργέτη είτε με 
ομαδική εργασία των μαστόρων και των κατοίκων. Τα κτίρια αυτά με την ερήμωση των 
χωριών σταδιακά εγκαταλείφθηκαν, καθώς τα δημοτικά σχολεία μεταφέρθηκαν στα 
μεγαλοχώρια, και σε σπάνιες περιπτώσεις συνέχισαν να στεγάζουν κάποια χρήση (όπως 
πολιτιστικούς συλλόγους). Παρόλαυτα αποτελούν μέχρι και σήμερα τοπόσημα και 
αποτυπώνουν τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της αρχιτεκτονικής φυσιογνωμίας της 
περιοχής στο δημόσιο χώρο. Αξιόλογα δείγματα αποτελούν το κτίριο του δημοτικού 
σχολείου της Καστάνιανης, το υπόγειο του οποίου πρόσφατα μετατράπηκε σε γραφικό 
παραδοσιακό καφενείο, το κτίριο του Σχολαρχείου στο Γανναδιό (Σπυριδώνειος 
Σχολή), το πετρόχτιστο σχολείο στη Δροσοπηγή χτισμένο το 1927, το σχολείο στη 
Βούρμπιανη στο οποίο λειτούργησε το πρώτο Σχολαρχείο – Γυμνάσιο της περιοχής και 
πολλά άλλα.  

Ενδιαφέρον παρουσιάζουν οι περιπτώσεις των σχολείων που έχουν συντηρηθεί, 
αποκατασταθεί, έχουν γίνει μελέτες επανάχρησης τους και στέγασης μουσείων αλλά τα 
σχέδια αργά ή γρήγορα εγκαταλείφθηκαν για λόγους λανθασμένης διαχείρισης, 
έλλειψης ολοκληρωμένου σχεδιασμού και οικονομικούς κυρίως λόγους. 

Ένα τέτοιο παράδειγμα αποτελεί το Μουσείο Ηπειρωτών Μαστόρων, που 
επρόκειτο να στεγαστεί στο διώροφο πέτρινο κτίριο του σχολείου της Πυρσόγιαννης 
που κτίστηκε το 1926. Η μουσειακή συλλογή που κατέχει η Ένωση Πυρσογιαννιτών 
περιλαμβάνει εκατοντάδες αντικείμενα που αφορούν στο έργο και στη ζωή των 
μαστόρων: λιθανάγλυφα, ξύλινα και πέτρινα αρχιτεκτονικά μέλη, πάσης φύσεως 
σιδεροκατασκευές, εργαλεία μαστόρων, καθώς και πλούσιο αρχειακό υλικό όπως 
παλιές φωτογραφίες από τις μετακινήσεις και τις εργασίες των μπουλουκιών μαστόρων, 
συμφωνητικά, σχέδια, τετράδια λογαριασμών, επιστολές μαστόρων, σπάνιο υλικό που 
αφορά τη μυστική γλώσσα των μαστόρων (κουραδίτικα) κ.ά. Πρόκειται για μία 
προσπάθεια που βασίζεται στις καταγραφές και το πλούσιο αρχειακό υλικό που αφορά 
στη λαϊκή αρχιτεκτονική των Μαστοροχωρίων, που είναι μοναδική, όχι μόνο για την 
Ελλάδα, αλλά και για ολόκληρη τη Βαλκανική. Στόχος του Μουσείου ήταν εκτός από 
την ανάδειξη της τοπικής αρχιτεκτονικής και του έργου των μαστόρων της πέτρας, να 
καταστεί κέντρο έρευνας της λαϊκής δημιουργίας μέσα από τη συνέχιση και 
ολοκλήρωση της αναλυτικής καταγραφής και της συνθετικής ανάδειξης του πλούσιου 
υλικού. 

Ανάλογη προσπάθεια αποτέλεσε και το Μουσείο Χιονιαδιτών Ζωγράφων που 
θα στεγάζονταν στα κτίρια των δυο σχολείων των Χιονιάδων που ανακατασκευάστηκαν 
για το σκοπό αυτό. Το κτίριο του παλιού σχολείου που χτίστηκε το 1905 έχει μικρή 
επιμήκη κάτοψη με χαρακτηριστικό προστώο στην είσοδο του, το οποίο αποτελείται 
από δύο πετρόχτιστους πεσσούς που στηρίζουν μικρό υπόστεγο με δίρριχτη στέγη και 
τριγωνικό αέτωμα. Το κτίριο, όταν κτίστηκε το νέο σχολείο, στέγασε τα γραφεία της 
κοινότητας και το καφενείο του χωριού. Το καινούργιο κτίριο χτίστηκε το 1911, 
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σύμφωνα με την προτροπή του Μητροπολίτη Βελλάς και Κονίτσης Σπυρίδωνα, για να 
στεγάσει το παρθεναγωγείο του χωριού, το οποίο λειτούργησε ξεχωριστά για λίγο και 
κατόπιν λειτούργησε ως το κοινό σχολείο του χωριού. Στη συλλογή του μουσείου 
ανήκουν έργα Χιοναδιτών ζωγράφων και αγιογράφων, σύνεργα της εργασίας τους, 
πρότυπα σημειωματάρια, συμφωνητικά, φωτογραφίες και άλλα ντοκουμέντα για τη ζωή 
και την τέχνη τους. Στόχο της δημιουργίας του μουσείου αρχικά αποτέλεσε η 
διερεύνηση κάθε είδους λαϊκής καλλιτεχνικής δημιουργίας έτσι ώστε να καταστεί 
σημείο αναφοράς και έρευνας του πλούσιου έργου των Χιοναδιτών ζωγράφων45. 

 

 
Εικόνα 26: Κτίριο σχολείου στην Πυρσόγιαννη46 

 

 
Εικόνα 27: Κτίριο Σχολαρχείου στο Γανναδιό47 

                                                 
45  Μακρής Κ. (1981). Οι Χιονιαδίτες ζωγράφοι, Εκδόσεις Μέλισσα, Αθήνα. 
46  Πηγή: http://www.reocities.com/Athens/thebes/2912/grmuseum.htm  
47  Πηγή: Από προσωπικό αρχείο. 
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2.2.3. Παραδοσιακοί Οικισμοί 
  
 Οι παραδοσιακοί οικισμοί και τα ιστορικά κέντρα των πόλεων, είναι βασικά 
στοιχεία της παραδοσιακής αρχιτεκτονικής και της πολιτιστικής κληρονομιάς. Στους 
χώρους αυτούς αποτυπώνονται και εκφράζονται τρόποι ζωής, τεχνικές μέθοδοι, 
αισθητικές προτιμήσεις, καλλιτεχνικά ρεύματα και κοινωνικές σχέσεις, που 
διαμορφώθηκαν στην πορεία του ανθρώπου στο χώρο και στο χρόνο. Ο πλούτος και η 
ποικιλομορφία της ελληνικής αρχιτεκτονικής κληρονομιάς αναδεικνύεται στους 
περισσότερους από 650 διατηρητέους παραδοσιακούς οικισμούς και τα χιλιάδες 
διατηρητέα κτήρια, καθώς και τα αρχαία και βυζαντινά μνημεία που κοσμούν την 
ελληνική ύπαιθρο, στα παράλια ή σε ορεινές περιοχές, καθώς και τα αστικά κέντρα. 
Ιδιαίτερα στην Ήπειρο η διατήρηση και η ανάδειξη της αρχιτεκτονικής κληρονομιάς 
τον παραδοσιακών οικισμών αποτελεί συστατικό στοιχείο της ήπιας τουριστικής 
ανάπτυξης και της προσφοράς εναλλακτικών δυνατοτήτων για κάθε είδους τουριστική 
δραστηριότητα. Αρκετά κτήρια παραδοσιακής αρχιτεκτονικής έχουν σήμερα αποκτήσει 
νέες χρήσεις και στεγάζουν διάφορες λειτουργίες. Παράλληλα, τα ιστορικά κέντρα των 
πόλεων αναζωογονούνται, με ανακαινίσεις κτιρίων, πεζοδρομήσεις και διαμορφώσεις 
χώρων, αποτελώντας ελκυστικούς τόπους για τους κατοίκους και τους επισκέπτες με 
αποτέλεσμα να αναδεικνύονται σε πόλους ανάπτυξης της περιοχής. 

Κατά κύριο λόγο, οι παραδοσιακοί οικισμοί αναπτύσσονται στα ορεινά μέρη της 
Ηπείρου. Στην Ήπειρο, οι οικισμοί αναπτύσσονται γύρω από την κεντρική πλατεία 
στην οποία έχουν πρόσωπο όλα τα δημόσια και θρησκευτικά κτήρια. Λειτουργικό ρόλο 
για τον οικισμό παίζει το χοροστάσι όπου διεξάγονται δραστηριότητες της καθημερινής 
ζωής (χορός, αθλητισμός, συνοικέσιο, εμπόριο, κλπ.). Ο χώρος καθορίζεται συμβολικά 
από τον άνθρωπο με μια σειρά από κατασκευές, μοναστήρια, εικονίσματα, υδρόμυλοι, 
πανδοχεία γεφύρια, καλύβες κι άλλα. 

Στην πλειονότητα τους οι οικισμοί δεν δημιουργούνται από το μηδέν, αλλά 
προέρχονται από τη σταδιακή συνένωση διάσπαρτων οικιστικών μονάδων – η 
παραδοσιακή κατοικία ήταν μια μονάδα που στέγαζε την οικογένεια. Συνήθως οι 
οικισμοί αποτελούνται από συγγενικές ομάδες, γεωργοκτηνοτροφικές, οργανωμένες σε 
μικροκοινωνίες. Υπάρχουν λίγα οργανωμένα τσελιγκάτα τα οποία πλαισιώνονται από 
μικροκτηνοτρόφους, που εξαρτούν από αυτά την επιβίωση και την αναπαραγωγή τους 
(Νιτσιάκος 1994). Η μετάβαση στην εξελιγμένη κοινωνική οργάνωση, η οποία προήλθε 
από τη συνένωση διαφορετικών οικισμών σε ένα κέντρο – διοικητική μονάδα γίνεται 
κατά την Τουρκοκρατία, για λόγους άμυνας, ασφάλειας, επιβίωσης (οι ανάγκες 
λειτουργίας του οθωμανικού συστήματος υπαγόρευαν επίσης τη σύσταση κοινοτήτων 
(έλεγχος, είσπραξη φόρων). Η παραχώρηση προνομίων από τους Τούρκους, 
εξασφαλίζει την λειτουργία και κοινωνική εξέλιξη των κοινοτήτων. Πιθανά, η πρώτη 
ενιαία κοινοτική μορφή δημιουργείται τον 17ο αι. Οι ορεινές κοινότητες αποτελούν και 
καταφύγιο των διωγμένων από τα πεδινά, οικογενειών (Νιτσιάκος 1994). Συχνά, η 
αυξανόμενη πληθυσμιακή συγκέντρωση δημιουργεί πρόβλημα επιβίωσης με 
αποτέλεσμα το πέρασμα στην τεχνική εξειδίκευση. Έτσι εμφανίζονται ολόκληρα χωριά, 
όπως τα Μαστοροχώρια της Κόνιτσας, να εξειδικεύονται σε κάποια τέχνη (οικοδομική, 
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ξυλογλυπτική, ζωγραφική) με την κτηνοτροφία και τη γεωργία να αποτελούν 
συμπληρωματικούς πόρους48. 

Χαρακτηριστικά παραδείγματα στην περιοχή της Κόνιτσας αποτελούν οι 
παραδοσιακοί οικισμοί της Μόλιστας, του Γαναδιού και της Καστάνιανης, απ’ τους 
οποίους μόνο ο δεύτερος έχει χαρακτηρισθεί επίσημα ως διατηρητέος49, ενώ 
προσπάθειες γίνονται και για την κήρυξη των υπολοίπων.  

Αρχικά η Μόλιστα, το Γαναδιό και το Μοναστήρι ήταν ενωμένα σε ένα 
κεντρικό χωριό αλλά σύμφωνα με την παράδοση μια επιδημία ευλογιάς αποδεκάτισε 
τους κατοίκους και ανάγκασε όσους έμειναν να μετοικήσουν στους τρεις σημερινούς 
οικισμούς, την Μεσαριά που από το 1919 ονομάστηκε οριστικά Μόλιστα, το Γαναδιό 
και το Μποτσιφάρι που από το 1928 μετονομάστηκε σε Μοναστήρι. 

Στη Μόλιστα (Μεσαριά) εκτός από την αξιόλογη εκκλησία του Αγίου Νικολάου, 
στο κέντρο του χωριού και τα γραφικά ξωκλήσια τη μοναδικότητα του χωριού 
συμπληρώνουν τα περίφημα αρχοντόσπιτα που σώζονται σχεδόν ανέπαφα σε όλο τον 
οικισμό. Έχουν συνήθως φρουριακό χαρακτήρα, είναι πετρόκτιστα με περίτεχνες 
εξώθυρες και πλούσια διακοσμητικά στοιχεία κυρίως στο εσωτερικό. Υπάρχουν βέβαια 
και λιτά αγροτικά σπίτια, σε πολλά από τα οποία οι στέγες είναι ενωμένες. Ο 
απλούστερος και συνηθέστερος τύπος του σπιτιού είναι ορθογώνιος, διώροφος, με χώρο 
για τα ζώα, κελάρι και μπίμτσα στο κατώι και κρεβάτα, οντά, ματζάτο και γωνιά στο 
ανώι50. 

Το Γαναδιό αποτελεί έναν από τους ομορφότερους παραδοσιακούς οικισμούς 
της Κόνιτσας με τα γραφικά πλακόστρωτα σοκάκια και τα περίτεχνα πέτρινα σπίτια να 
διατηρούν την παραδοσιακή τους όψη σχεδόν ανέπαφη στο χρόνο. Οι κάτοικοι του 
χωριού παλαιότερα ήταν από τους πλουσιότερους της περιοχής γεγονός που 
αποτυπώνεται στα πολλά και πλούσια αρχοντικά. Τα πετρόχτιστα σπίτια διακρίνονται 
για τη μαύρη πέτρα τους, τις στέγες με σχιστόπλακα, τα λίγα ανοίγματα προς τους 
δημόσιους χώρους και τον γενικό φρουριακό χαρακτήρα τους με ψηλούς μαντρότοιχους 
και εσωτερικές αυλές. Ξεχωρίζει η τριώροφη οικία του Λάζαρου Ξινού στην άκρη της 
πλατείας χτισμένη το 1860. Χαρακτηριστικό στοιχείο ο ψηλός πύργος (κούλια) στη μια 
πλευρά για εξασφάλιση άμυνας από τις συχνές ληστρικές επιδρομές. Λίγο πιο πέρα 
διατηρείται σε πολύ καλή κατάσταση  η οικία Γούσια (1909) με τις άριστα λαξευμένες 
πέτρες και το τοξωτό γεφυράκι στην είσοδο. Ενδιαφέρον παρουσιάζει και το κτίριο της 
Σπυριδώνειου Σχολής, στη είσοδο του χωριού, κληροδότημα του ευεργέτη Σπύρου 
Ξινού. Λειτουργούσε ως δημοτικό σχολείο και Σχολαρχείο μέχρι το 1928 ενώ 
σημαντική ήταν η συμβολή του κληροδοτήματος στην λειτουργία του παρθεναγωγείου 
και του οικοτροφείου. Σήμερα δυστυχώς και αυτό το κτίριο παραμένει χωρίς χρήση. 

 

                                                 
48  Πηγή: http://www.ntua.gr/MIRC/db/epirus_db/ARXITEKTONIKH/Hpeiros.htm 
49  Πηγή: http://www.buildings.gr/greek/ipiresies/government/paradosiakiikismi2.htm 
     ΓΑΝΑΔΙΟΝ 594 ΚΟΝΙΤΣΑΣ 13/11/1978 ΚΗΡΥΞΗ/ΜΕΤΑΒΟΛΗ (Ιωαννίνων) 
50  Βλ. Πίνακα του Παραρτήματος 1: Γλωσσάρι Παραδοσιακής Αρχιτεκτονικής. 
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Εικόνα 28: Ο παραδοσιακός οικισμός της Μόλιστας51 

 

 
Εικόνα 29: Πλατεία Γαναδιού52 

                                                 
51  Πηγή: Από προσωπικό αρχείο. 
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Το τρίτο χωριό, το Μοναστήρι (Μποτσιφάρι) παρουσιάζει επίσης αξιόλογα 
δείγματα παραδοσιακής αρχιτεκτονικής, με πλακόστρωτους δρόμους, πέτρινα σπίτια 
και εκκλησάκια ανάμεσα σε πυκνή βλάστηση και πολλές πηγές στα όρια του οικισμού. 
Και στα τρία αυτά χωριά οι μόνιμοι κάτοικοι το χειμώνα είναι ελάχιστοι, ενώ 
αυξάνονται κατά πολύ τους καλοκαιρινούς μήνες, κυρίως στο πανηγύρι του 
15Αυγούστου.  Οι περισσότεροι κάτοικοι, συνταξιούχοι πια έχουν ως κύρια ασχολία 
τους κήπους τους και την παραγωγή τσίπουρου και κρασιού. 

Ανάλογη είναι η κατάσταση και στην Καστανέα (Καστάνιανη) στην οποία 
σώζονται σπάνια αρχιτεκτονικά στοιχεία, δείγματα γραφής ντόπιων μαστόρων της 
πέτρας που ξεκίνησαν από το χωριό και στη συνέχεια ανέλαβαν μεγάλα έργα και στην 
ευρύτερη περιοχή. Η ποιότητα των τεχνιτών αποτυπώνεται τόσο στα θρησκευτικά 
μνημεία (ενοριακός Ναός Αγίου Νικολάου στο κέντρο του χωριού, Ναός Αγίου 
Δημητρίου, ξωκλήσι Αγίων Αποστόλων στο ψηλότερο σημείο του χωριού) όσο και στα 
αρχοντικά (αρχοντικό Γκάσιου) και τα λιθόκτιστα σπίτια του χωριού.  

Τα σπίτια είναι συνήθως διώροφα, με αυλή και χαμηλά πεζούλια στην 
αυλόπορτα σε αντίθεση με των προηγούμενων χωριών που ήταν πιο εσωστρεφή. Στο 
εσωτερικό, στα περισσότερα δωμάτια υπήρχε τζάκι, με σημαντικότερο εκείνο το 
δωμάτιο υποδοχής το οποίο είναι συχνά διακοσμημένο με ανάγλυφες παραστάσεις.  

 

 
Εικόνα 30: Ο παραδοσιακός οικισμός της Καστάνιανης53 

                                                                                                                                               
52  Πηγή: Από προσωπικό αρχείο.  
53  Πηγή: Από προσωπικό αρχείο. 
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2.2.4. Πέτρινα γεφύρια 
 

Σημαντικό κομμάτι της αρχιτεκτονικής φυσιογνωμίας της περιοχής αποτελούν 
τα πέτρινα γεφύρια που ενσωματώνονται αρμονικά στο φυσικό περιβάλλον, 
αποτελώντας ταυτόχρονα μοναδικό αποτύπωμα της τοπικής παραδοσιακής 
αρχιτεκτονικής αλλά και της ανθρώπινης δραστηριότητας στο πέρασμα του χρόνου. Οι 
γεφυρώσεις αποτελούν τα πρώτα τεχνικά έργα που πραγματοποιήθηκαν σε δρόμους54. 
Τα γεφύρια κατασκευάστηκαν για λόγους καθαρά κυκλοφοριακούς, καθώς όλη η 
περιοχή διατρέχεται από ποτάμια, τα οποία το χειμώνα γίνονται πολύ άγρια και 
ορμητικά. Με τον τρόπο αυτό συνδέονταν οι οικισμοί μεταξύ τους αλλά και οι 
διάφορες γειτονιές του χωριού με τα χωράφια, τα βοσκοτόπια, τους χώρους εμπορικών 
δραστηριοτήτων. Αρχικά οι κατασκευές ήταν απλές, ξύλινες αλλά σταδιακά και κυρίως 
μετά τα μέσα του 18ου αι. άρχισαν να γίνονται πέτρινες. Χρηματοδότες των γεφυριών 
ήταν συνήθως οι πλούσιοι ντόπιοι κάτοικοι ή ευεργέτες του εξωτερικού και σε πολλά 
απ’ αυτά έχουν δοθεί τα ονόματά τους55. Η  Ήπειρος και ειδικά η περιοχή της Κόνιτσας 
φημίζεται για τις δεξιοτεχνικές κατασκευές γεφυριών που παραμένουν αναλλοίωτα στο 
πέρασμα του χρόνου και συνδέονται με την ιστορία των Ηπειρωτών Μαστόρων, που 
είναι μοναδική, όχι μόνο για την Ελλάδα, αλλά και για ολόκληρη τη Βαλκανική. Τα 
λιτά αυτά δημιουργήματα της λαϊκής αρχιτεκτονικής που κατασκευάστηκαν καθαρά για 
λειτουργικούς λόγους αποτυπώνουν και μεταφέρουν στο χρόνο τις τεχνικές, το μεράκι, 
την ευρηματικότητα, τη φαντασία αλλά και τις παραδόσεις των τεχνιτών αλλά και όλων 
όσων συμμετείχαν. Παρακάτω αναφέρονται κάποια από τα πιο αξιόλογα δείγματα  της 
περιοχής τα οποία έχουν κηρυχθεί διατηρητέα και χρήζουν ιδιαίτερης προστασίας56. 

Το Γεφύρι της Κόνιτσας ή αλλιώς του Αώου βρίσκεται στη νοτιοδυτική άκρη 
της πόλης, ακριβώς στην είσοδο της χαράδρας του Αώου. Πρόκειται για μονότοξο 
γεφύρι με άνοιγμα 35,60 μ. και ύψος 19,25 μ. και αποτελεί το μεγαλύτερο μονότοξο 
γεφύρι στα Βαλκάνια. Κατασκευάστηκε το 1870-71 από συνεργείο 50 μαστόρων με 
επικεφαλή τον πρωτομάστορα Ζιώγα Φρόντζο από την Πυρσόγιαννη, με δωρεές των 
κατοίκων της πόλης και κυρίως του Γιαννιώτη Ιωάννη Λούλη που διέθεσε περίπου τα 
μισά από τα 120.000 γρόσια που στοίχισε συνολικά η κατασκευή. Στην ίδια θέση είχε 
κατασκευαστεί το 1823 ξύλινο γεφύρι το οποίο όμως δεν άντεξε τα ορμητικά νερά του 
ποταμού. Στο γεφύρι υπάρχει μικρή ορθογώνια κόγχη, όπου πιθανόν ήταν 
τοποθετημένη κτητορική επιγραφή και στη μέση της καμάρας κρεμόταν καμπανάκι το 
οποίο προειδοποιούσε τους διαβάτες σε περιπτώσεις ισχυρών ανέμων, το οποίο 
επανατοποθετήθηκε το 197557. Το γεφύρι ένωνε τα Γιάννενα και το Ζαγόρι με την 
Κόνιτσα και τη Δυτική Μακεδονία και παρά την προσπάθεια των Τούρκων να το 
ανατινάξουν το 1913 κα τον καταστροφικό σεισμό της Κόνιτσας το 1996 η 
σταθερότητας της κατασκευής το  διατήρησε αναλλοίωτο στο χρόνο. 
                                                 
54 Πετρονώτης Αρ. (2001). Πέτρινα γεφύρια στην Ελλάδα. στο "Φύση και έργα ανθρώπων", Κέντρο 

Περιβαλλοντικής Εκπαίδευσης Κόνιτσας, Κόνιτσα. σελ. 113 - 334 
55 Πηγή: http://www.ntua.gr/MIRC/db/epirus_db/ARXITEKTONIKH/Gefuria  
56   Βλ. Πίνακα του Παραρτήματος 3: Κηρυγμένα παραδοσιακά γεφύρια στο Δήμο Κόνιτσας.  
57 Λαμπρίδης Ι.(1987). Περί των εν Ηπείρω αγαθοεργημάτων, μέρος πρώτον, εν Αθήναις 1880, σελ.150 

και Μαντάς Σ., Το γεφύρι και ο Ηπειρώτης, Αθήνα 1987, σελ. 28-36.  
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Εικόνα 31: Γεφύρι Αώου58 

 

Εικόνα 32: Γεφύρι Βοϊδομάτη59 
                                                 
58  Πηγή: Από προσωπικό αρχείο 
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Στις όχθες του Βοϊδομάτη και σε απόσταση 2 χλμ από την Κλειδωνιά βρίσκεται 
το γεφύρι της Κλειδωνιάβιτσας ή του Βοϊδομάτη, επίσης μονότοξο με στιβαρή 
επιμήκυνση του τόξου του. Κτίστηκε το 1853 με δαπάνες της ευεργέτιδας Μπαλκίζ 
Χανούμ του Μαλίκ πασά, η οποία διέθεσε για την κατασκευή του 37.000 γρόσια60. 
Σύμφωνα με την παράδοση στη σημερινή θέση του γεφυριού υπήρχε παλιότερο στο 
οποίο δύο συγγενικές αλλά αντίπαλες οικογένειες από τα διπλανά χωριά, του Σταμάτη 
και του Γεράνη, κατά τη νυφική πομπή της θυγατέρας του δεύτερου συναντήθηκαν και 
σφάχτηκαν για λόγους τιμής (μοιρολόι της κόρης του Γεράνη). Σήμερα αποτελεί πεδίο 
extreme sport και αθλημάτων, όπως rafting κ.ά. και μέρος μιας μοναδικής διαδρομής 
φυσικού κάλλους στην έξοδο του φαραγγιού του Βίκου. 

Το γεφύρι της Ζέρμας ή Καντσιώτικο είναι η μόνη σωζόμενη πέτρινη γέφυρα 
στον πάνω Σαραντάπορο και ένα από τα λίγα γεφύρια της Ηπείρου που είναι 
θεμελιωμένα στα μέσα του 18ου αι. ,το έτος 1747 συγκεκριμένα, όπως μαρτυρεί 
ανάγλυφη επιγραφή σε εντοιχισμένη πλάκα. Δίτοξο, κτισμένο  πάνω στον παλαιό 
παραδοσιακό βατό δρόμο που ένωνε τα χωριά Ζέρμα (παλαιότερη ονομασία της 
Πλαγιάς) και το Κάντσικο (σημερινή Δροσοπηγή). Αποτελείται από δύο άνισα τόξα και 
ένα ενδιάμεσο τοξύλιο. Η ανισότητα των δύο τόξων επιβλήθηκε από την ύπαρξη 
μεγάλου γερού βράχου μέσα στην κοίτη του Σαραντάπορου. Το μεγάλο τόξο έχει 
άνοιγμα 15,65 μ. και ύψος 9,00 μ. από την κοίτη. Σε μήκος το γεφύρι ξεπερνά τα 33,50 
μ. Χρησιμοποιούνταν μέχρι τα τέλη της δεκαετίας του 1960, οπότε και τοποθετήθηκε 
δίπλα του μεταλλική γέφυρα τύπου Bailey. Η απεικόνιση του γεφυριού αποτελεί και το 
σήμα του Δήμου Μαστοροχωρίων61. 

Χαρακτηριστικά είναι και τα δύο πέτρινα γεφύρια στο χωριό Πουρνιά (ή 
Σταρίτσιανη). Το γεφύρι της Μαύρης Πέτρας ή Πουρνιάς βρίσκεται λίγο πριν την είσοδο 
του χωριού, είναι δίτοξο με χαρακτηριστικά τεταρτοκυκλικά ανακουφιστικά τόξα. 
Κατασκευάστηκε το 1853 με χορηγία της Βασιλικής Κυριακούλη και άλλων (60.000 
γρόσια) ενώ το τοπίο συμπληρώνουν εικόνισμα, βρύση και μισογκρεμισμένος σήμερα 
νερόμυλος. Αξιόλογη είναι η τοιχογραφία του Παντοκράτορα που σώζεται αναλλοίωτη 
στον παρακείμενο βράχο62. Από την Πουρνιά και προς τα χωράφια του χωριού 
βρίσκεται τα γεφύρι του Σελιού, πέτρινο μονότοξο πιο απλής μορφολογίας63. 

Τα τέσσερα μονότοξα πέτρινα γεφύρια της Καστάνιανης (της Γκάλινας, της 
Ράχης, των Μητσαίων και της Μαλνίτσας έξω από τον οικισμό) κατασκευάστηκαν με 
προσωπική εργασία των κατοίκων και μαστόρων του χωριού και αποτελούν αξίολογο 
δείγμα της τέχνης τους. Το γεφύρι των Μητσαίων ή Μητσάδικο είναι το πιο παλιό και 
ψηλότερα κατασκευασμένο γεφύρι της Καστάνιανης. Χτίστηκε το 1845 στη θέση 
παλαιότερου γεφυριού του 1835 που καταστράφηκε και ονομάστηκε έτσι επειδή εκεί 
κοντά βρίσκονται τα σπίτια των Μητσαίων . Η κατασκευή και η δομή του είναι αρχαϊκή 

                                                                                                                                               
59  Πηγή: Από προσωπικό αρχείο 
60  Πηγή: http://konitsa.gr/el/content/γεφυρα-βοϊδοματη  
61  Παπαγεωργίου Β., Πετρονώτης Αρ., (1996). Ο Πυρσογιαννίτης πρωτομάστορας Ζιώγας Φρόντζος και 

τα  έργα του (μαστόροι και γεφύρια), Δήμος Κόνιτσας, Πνευματικό Κέντρο, Η επαρχία Κόνιτσας στο 
χώρο και στο χρόνο, Κόνιτσα, σελ. 219-327. 

62  Λαμπρίδης Ι., (1880). Περί των εν Ηπείρω αγαθοεργημάτων, μέρος δεύτερον, εν Αθήναις, σελ.187  
63  Λαμπρίδης Ι., (1880).Περί των εν Ηπείρω αγαθοεργημάτων, μέρος δεύτερον, εν Αθήναις, σελ. 150  
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με άνοιγμα τόξου περίπου 10 μ. Τα μονότοξα γεφύρι της Ράχης – Μεσαριάς (1845) και 
γεφύρι της Γκάλινας-Μεσαριάς (1936) ενώνουν τους δύο μαχαλάδες του χωριού. Τέλος 
το πέτρινο μονότοξο γεφύρι της Μαλνίτσας βρίσκεται 500 μ. βόρεια της Καστάνιανης 
στο δρόμο προς Λαγκάδα και έχει πάρει το όνομά του από το ομώνυμο ρέμα της 
Μαλνίτσας. Το άνοιγμα του τόξου είναι 8,00μ. και η ακτίνα 4,00 μ.  κατασκευάστηκε το 
1934 και φαίνεται να αποτέλεσε βελτιωμένη έκδοση του δομικού προτύπου του 
γεφυριού της Ράχης64. 

Άλλα γνωστά και αξιόλογα πέτρινα γεφύρια της περιοχής είναι το Γεφύρι στο 
Παρασπόρι Χιονιάδων, μονότοξο  που σύμφωνα με την παράδοση, χτίστηκε στα 1800 
από Πυρσογιαννίτες μαστόρους, η γέφυρα Τοπόλιτσας που κατασκευάστηκε το 1903 
από τον Πυρσογιαννίτη Γιάννη Πέτρου Τσίπα, στη Μόλιστα το Γεφύρι του 
Βουρκοπόταμου δίπλα στη μεγάλη σύγχρονη γέφυρα με το μεγαλύτερο τμήμα του να 
είναι σήμερα καταχωμένο μέσα στην κοίτη 65 και το γεφύρι του Κρυονερίου ή του 
Βέργου που βρίσκεται δίπλα από το χάνι του Βέργου, κτισμένο στα τέλη του 19ου αι. 
από το μάστορα Φώτη Λώλο από το γειτονικό χωριό Τράπεζα. Τέλος το παλιό γεφύρι 
της Μεσογέφυρας, χτισμένο πάνω στον Αώο, σε στρατηγικό σημείο στην κοιλάδα του 
Μπουραζανίου, σε μικρή απόσταση από τα σύνορα με την Αλβανία, του οποίου σήμερα 
σώζονται μόνο ερείπια λόγω της ανατίναξής του στο Β΄ Παγκόσμιο Πόλεμο. Πρόκειται 
για ένα τρίτοξο γεφύρι, με το κεντρικό τόξο μεγαλύτερο των πλευρικών, με επίπεδο 
διάδρομο διάβασης που διαφέρει από τα συνηθισμένα Ηπειρώτικα γεφύρια. 
 

 
 

Εικόνα 33: Γεφύρι Μαύρης Πέτρας66 

                                                 
64  Πηγή: http://konitsa.gr/el/gefiria 
65 Πετρονώτης Αρ., (Άνοιξη 2004) Το ξεχωμένο γεφύρι στην κοίτη του Βουρκοπόταμου Μόλιστας, εκ 

Χιονιάδων τεύχος. 7, σελ. 31-35. 
66  Πηγή: Από προσωπικό αρχείο. 
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2.3. Η τέχνη των μαστόρων της πέτρας 
  

Όλα τα παραπάνω αρχιτεκτονικά οικοδομήματα (αρχοντικά, γεφύρια, δημόσια 
και ιδιωτικά κτίρια) δεν θα αποτελούσαν μοναδικά τοπόσημα της περιοχής και πολύ 
πιθανόν δε θα διασώζονταν μέχρι σήμερα αν στην περιοχή δεν ζούσαν και 
δραστηριοποιούνταν οι περίφημοι μαστόροι της πέτρας, φημισμένοι σε όλο τον κόσμο. 
Όλα τα χωριά του Δήμου Μαστοροχωρίων, αλλά και της ευρύτερης περιοχής του 
Γράμμου υπήρξαν κέντρα των λαϊκών μαστόρων της πέτρας, των λαϊκών κτιστάδων 
(λιθοδόμων) και των πελεκάνων (λιθοξόων). Ήδη από τον 19ο αιώνα στην Ήπειρο, όταν 
έλεγαν «Μαστοροχώρια» εννοούσαν τα χωριά κτιστάδων της επαρχίας Κόνιτσας. Για 
περισσότερο από τρεις αιώνες οι μαστόροι ταξιδεύουν σε κάθε γωνιά της Ελλάδας και 
σε όλα τα Βαλκάνια. Από τα τέλη του 19ου αιώνα επιχειρούν τολμηρά και υπερπόντια 
ταξίδια: Αίγυπτος, Σουδάν, Αιθιοπία, Κογκό, Ταγκανίκα, Περσία, παραλιακή Τουρκία 
(Σμύρνη, Προύσα, Ζουγκουλδάκ), Ρωσία (Ιρκούτσκ, Βλαδιβοστόκ), Γαλλία και 
Αμερική.  

Ο λαϊκός τεχνίτης ήταν όχι μόνο ένας δοκιμασμένος οικοδόμος, αλλά και ένας 
έμπειρος μάστορας σε διάφορες τέχνες. Οι πετράδες ήταν ταυτόχρονα και χτίστες και 
υπήρξαν, με τους ξυλουργούς, από τους καλύτερους οικοδόμους. Η μαθητεία τους, από 
γενιά σε γενιά, άρχιζε από την παιδική ηλικία, κοντά στον «πρωτομάστορα» και 
διαρκούσε ένα μεγάλο μέρος της ζωής τους. Η γνώση των παραδόσεων που ταυτίζονταν 
με την ιστορία της χώρας τον βοηθούσε να κρατά από τις παραδόσεις τα ζωντανά 
στοιχεία τους και να τα προσαρμόζει στο έργο του. Έτσι η παράδοση, αντί να μείνει 
στατική και νεκρή, εξελισσόταν σταθερά και βιωματικά.  

Τα έργα των λαϊκών αυτών αρχιτεκτόνων μαρτυρούν επιμέλεια, γνώση, πείρα 
στοχαστικού καλλιτέχνη. Φανερώνουν την πίστη, την αγάπη που έτρεφαν για την τέχνη 
τους. Η βαθειά γνώση της χρήσης της πέτρας σε συνδυασμό με την ευαισθησία στη 
χρήση του υλικού οδηγούσε στην πλήρη εναρμόνιση και ταύτιση του έργου τους με το 
φυσικό περιβάλλον, η οποία έρχεται σε αντίθεση με τη σύγχρονη άκριτη λογική 
μίμησης των στοιχείων της παραδοσιακής αρχιτεκτονικής. 

Εμπνεόμενοι από το φυσικό περιβάλλον μετακινούνται σε διάφορες περιοχές 
κατασκευάζοντας κάθε είδους κτίρια: γεφύρια, σχολεία, εκκλησίες, σαράγια, τζαμιά,  
χαμάμ, αρχοντικά, φάρους, μύλους, λιοτρίβια. Τα έργα τους χαρακτηρίζουν τις 
αρχιτεκτονικές τους αρετές και είναι φανερή η καλλιτεχνική τους αξία. Η φιλοσοφία 
τους βασιζόταν στη λέξη «Αργά». Όσο πιο αργά δούλευαν τόσο πιο καλοί μαστόροι 
ήταν. Για να το πετύχουν αυτό τραγουδούσαν και σφύριζαν και έτσι ξεχνιόντουσαν και 
δεν βιάζονταν. Εργάζονταν ομαδικά, οργανωμένοι σε ομάδες-μπουλούκια (οικοδομικά 
συνεργεία), που στηρίζονταν σε άγραφους, αυστηρούς κανόνες και σε μια απαράβατη 
ιεραρχία: μαθητούδια, τσιράκια, καλφάδες, αρχικαλφάδες, μάστοροι. Επικεφαλής του 
μπουλουκιού ήταν ο πρωτομάστορας (αρχιμάστορας), ο οποίος είχε καταξιωθεί μέσα 
από την τέχνη του και μόνο έτσι γινόταν επικεφαλής. 

 Χρησιμοποιούσαν τη συνθηματική γλώσσα, τα κουδαρίτικα (κούδα=πέτρα) για 
να συνεννοούνται μεταξύ τους και να μην τους καταλαβαίνουν οι εκάστοτε εργοδότες. 
Η αναχώρηση των μπουλουκιών γινόταν συνήθως την άνοιξη και συγκεκριμένα την 
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Καθαρά Δευτέρα και η επιστροφή το φθινόπωρο. Την ώρα του αποχωρισμού 
εκτυλίσσονταν δραματικές σκηνές, καθώς μανάδες και γυναικόπαιδα αποχαιρετούσαν 
τους ξενιτεμένους, ενώ στην επιστροφή παρά την μεγάλη κούραση του ταξιδιού 
έμπαιναν στα χωριά τραγουδώντας και μεγάλα γλέντια ξεκινούσαν. 
 
 

 
 

Εικόνα 34: Καστανιανίτες μαστόροι – Κάνσας (Αμερική) 191167 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
67 Πηγή: http://e-oikodomos.blogspot.com/2011/10/blog-post_26.html 
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2.4. Σύγχρονη αρχιτεκτονική φυσιογνωμία της πόλης της Κόνιτσας. 
 

Το κτιριακό απόθεμα της Κόνιτσας συγκεντρώνει και αντικατοπτρίζει με τον 
καλύτερο τρόπο από την μία την ιστορικότητα της περιοχής αλλά ταυτόχρονα και την 
άναρχη ανοικοδόμηση που ακολούθησε, χωρίς ιδιαίτερο σεβασμό στην τοπική 
αρχιτεκτονική παράδοση. Μετά το 1924 τα κτίσματα εμπειροτεχνών της περιοχής 
χαρακτηρίζονται από ιδιαίτερα επιμελημένη εξωτερική εμφάνιση που αν και μικρά σε 
οικοδομική επιφάνεια υιοθετούν και δανείζονται στοιχεία από τα αντίστοιχα αρχοντικά 
της ίδιας εποχής. Επίσης, προκειμένου να εξυπηρετηθούν οι στεγαστικές ανάγκες του 
προσφυγικού πληθυσμού είτε γίνονται «βίαιες» προσθήκες στα υπάρχοντα κτίρια, 
παραβιάζοντας τις αρχικές μορφολογικές και τυπολογικές αρχές που τα χαρακτήριζαν, 
είτε κατασκευάζονται νέα με ευτελή υλικά και χωρίς ιδιαίτερη αρχιτεκτονική αξία, τα 
οποία τις περισσότερες φορές δεν εντάσσονται ομαλά στο ευρύτερο αστικό τοπίο.  

Αντίστοιχη εικόνα αποτελούν και τα πιο σύγχρονα κτίρια, που κατά κύριο λόγο 
όχι μόνο δεν ακολουθούν την τοπική αρχιτεκτονική φυσιογνωμία αλλά μεταφέρουν 
άκριτα στοιχεία της αρχιτεκτονικής των πόλεων, παραβιάζοντας στην ουσία την όποια 
δυνατότητα της Κόνιτσας να διατηρήσει μια ξεχωριστή ταυτότητα στο χώρο και στο 
χρόνο. Από το 1960 λοιπόν παρατηρείται μία κοινή αρχιτεκτονική και πολεοδομική 
πορεία με τα υπόλοιπα αστικά κέντρα της Ελλάδας. Η αύξηση των συντελεστών 
δόμησης, η κατάτμηση της οικοπεδικής γης, η εγκαθίδρυση της αντιπαροχής 
αποκύησαν μια αστική εικόνα με μεγάλα ύψη, πολυκατοικίες και τον πολεοδομικό ιστό 
που παραβιάζεται ως προς τις προβλέψεις και τις ρυθμίσεις που τον αφορούν. 

Τα κτίσματα του άμεσου ενδιαφέροντος αυτής της μελέτης ανήκουν κατά κύριο 
λόγο στην κατηγορία της παραδοσιακής αρχιτεκτονικής, άλλοτε αναλλοίωτης και 
άλλοτε σαφώς επηρεασμένης από ξενόφερτα στοιχεία, αρχιτεκτονικών λύσεων και 
ρευμάτων που ανήκουν στο χρονικό πλαίσιο του δευτέρου μισού του 19ου αιώνα και της 
πρώτης εικοσαετίας του 20ου αιώνα, αλλά και σύγχρονης αρχιτεκτονικής που «βίαια» 
εντάχθηκαν στον παραδοσιακό ιστό. Στο επόμενο κεφάλαιο γίνεται μια προσπάθεια 
εντοπισμού και καταγραφής των στοιχείων εκείνων που συνθέτουν την ιδιαίτερη 
ταυτότητα της Κόνιτσας, και συγκεκριμένα της περιοχής της παλιάς αγοράς αλλά και 
των σύγχρονων αισθητικών και λειτουργικών προβλημάτων του χώρου. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3 
 
3.1.Ο οικισμός της Κόνιτσας. Το παραδοσιακό κέντρο. 
 

Η πόλη της  Κόνιτσας βρίσκεται σε μια περιοχή ορεινή όπου όπως ήδη 
αναφέρθηκε ευνοήθηκε η ανθρώπινη δραστηριότητα μέσα στους αιώνες, 
μετατρέποντάς την σταδιακά σε ένα σημαντικό εμπορικό και οικονομικό κέντρο αλλά 
και σε εμπορική, κοινωνική και πολιτισμική πύλη από και προς την Αλβανία και τη 
Δύση. Από τα μέσα του 20ου αι. και μετά, η Κόνιτσα χαρακτηρίζεται από το ρεύμα 
αστυφιλίας που παρατηρείται σ' όλη την ορεινή Ελλάδα, με αποτέλεσμα την 
πληθυσμιακή μείωση και τη σταδιακή αποδυνάμωση του ρόλου της ως οικονομικού, 
εμπορικού και κοινωνικού κέντρου. Εντούτοις, δεν οδηγείται σε εγκατάλειψη αλλά 
διατηρεί πάντα σημαντικό μόνιμο πληθυσμό. Σήμερα αριθμεί περίπου 4.000 κατοίκους 
και παρά τις διοικητικές και πληθυσμιακές αλλαγές εξακολουθεί να αποτελεί το κέντρο 
της τοπικής οικονομίας, της ευρύτερης περιοχής.  

Μέσα στο φορτισμένο με παράδοση ορεινό τοπίο της περιοχής η ίδια η πόλη της 
Κόνιτσας παρουσιάζει περισσότερο μια εικόνα σύγχρονου ελληνικού αστικού τοπίου 
παρά ενός παραδοσιακού ορεινού οικισμού. Οι συνεχείς άναρχες επεμβάσεις στα κτίρια 
αλλά και στο δημόσιο χώρο, η ανοικοδόμηση που δεν αποτελεί συνέχεια της τοπικής 
παράδοσης και η εγκατάλειψη έχουν οδηγήσει στη σταδιακή απώλεια της 
παραδοσιακής φυσιογνωμίας της πόλης της Κόνιτσας, η οποία μέσα στο ιδιαίτερο 
ορεινό περιβάλλον μοιάζει να αγωνιά να διατηρήσει ζωντανά τα στοιχεία της τοπικής 
της ταυτότητας. Στο κέντρο του οικισμού, το παραδοσιακό κέντρο και συγκεκριμένα η 
περιοχή της παλιάς αγοράς, άλλοτε άρρηκτα συνδεδεμένο με την τοπική ανάπτυξη, 
παρουσιάζει σήμερα μια εικόνα υποβάθμισης, αισθητικής και λειτουργικής, με τα 
παραδοσιακά κτίρια να ασφυκτιούν και να χάνονται μέσα στο σύγχρονο αστικό ιστό.  

Στο κέντρο του οικισμού βρίσκεται το ιστορικό κέντρο της πόλης, 
χαρακτηρισμένο ως παραδοσιακό βάσει του Π.Δ. ΦΕΚ 179/Δ/2.3.9368 «Χαρακτηρισμός 
ως παραδοσιακού τμήματος της πόλης της Κόνιτσας (Ν. Ιωαννίνων) και καθορισμός 
ειδικών όρων και περιορισμών δόμησης αυτού» και του ΦΕΚ 24/Δ/26.1.0069  (κατ’ 
επέκταση του ήδη χαρακτηρισμένου). Όροι και περιορισμοί που όπως και σε άλλες 
περιπτώσεις παραδοσιακών οικισμών είτε δεν τηρήθηκαν, είτε «παρερμηνεύθηκαν» με 
αποτέλεσμα η σημερινή εικόνα να απέχει πολύ από αυτή που θα έπρεπε να παρουσιάζει 
ένα σύγχρονο μεν αλλά παραδοσιακό τμήμα μιας ορεινής πόλης. Οι ίδιοι οι χρήστες 
μοιάζουν να αδιαφορούν ή να επαναπαύονται με πρόσχημα την έλλειψη κονδυλίων για 
τη συντήρηση και αποκατάσταση των παραδοσιακών κτιρίων και σε πολλές 
περιπτώσεις να αναμένουν την κατάρρευσή τους, προκειμένου να επωφεληθούν των 
οικοπέδων τους. 

                                                 
68  Βλ. Παράρτημα 4. 
69  Βλ. Παράρτημα 5. 
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  Εικόνα 35: Κόνιτσα Αγορά το 1968. Το φαρμακείο του Ρούση, το ουζερί του Οικονόμου 
και το καφεκοπτείο του Παπαμιχαήλ70   

 

 
 

Εικόνα 36: Το ίδιο μέτωπο σήμερα71 

                                                 
70  Πηγή: http://www.e-konitsa.gr 
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Η σημερινή εικόνα εγκατάλειψης πολλών κτιρίων και του δημόσιου χώρου του 
ιστορικού κέντρου έχει στερήσει από τον επισκέπτη αλλά και από τον ίδιο τον κάτοικο 
της περιοχής την ιδιαίτερη πολιτισμική της αξία αλλά και τη δυνατότητα αξιοποίησης 
του μοναδικού αυτού συνόλου, αναβαθμίζοντας την ποιότητα ζωής των εκάστοτε 
χρηστών της. Η ιστορία που το κάθε κτίριο φέρει αλλά και πως αυτή μεταβάλλεται και 
ζωντανεύει μέσα από το πέρασμα των ανθρώπων από αυτά αποτελεί μοναδικό στοιχείο 
της ταυτότητας της περιοχής. Έτσι τα κτίρια μεταβάλλονται ή αντικαθίστανται, 
προκειμένου να προσαρμοστούν στις μεταβαλλόμενες ανάγκες και επιθυμίες των 
χρηστών τους, για το λόγο αυτό δεν πρέπει να συντηρούνται ως μουσειακά μνημεία ή 
ορόσημα αλλά να εντάσσονται στην καθημερινή ζωή και στην εξέλιξη της ίδιας της 
περιοχής, λαμβάνοντας υπόψη την ιστορία της περιοχής και τις αξίες που αυτή 
μεταφέρει μέσα στο χρόνο. Για το λόγο αυτό μελετώνται, εντοπίζονται και 
καταγράφονται έκτος από τα αρχιτεκτονικά χαρακτηριστικά και η ίδια η εξέλιξη και η 
συνεχής χρήση της περιοχής. 

 
 

 
 
Εικόνα 37: Το παραδοσιακό τμήμα (κόκκινο). Η περιοχή της παλιάς αγοράς-περιοχή 

μελέτης (κίτρινο) και η κεντρική πλατεία της Κόνιτσας (μπλε) 
 

                                                                                                                                               
71  Πηγή: Από προσωπικό αρχείο. 
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3.2.Η παλιά αγορά. Το χθες και το σήμερα. 
 

Το υπό μελέτη σύνολο της περιοχής της παλιάς αγοράς βρίσκεται στο κέντρο του 
παραδοσιακού τμήματος της Κόνιτσας και γειτνιάζει με το διοικητικό και οικονομικό 
κέντρο της πόλης, καθώς και με χρήσεις πολιτιστικού και εκπαιδευτικού χαρακτήρα.  
Πρόκειται στην ουσία για έναν εμπορικό πεζόδρομο που ξεκινάει από τον κεντρικό 
δρόμο της πόλης, δίπλα στη σημερινή κεντρική πλατεία και στο κέντρο της σήμερα 
βρίσκεται μια μικρότερη πλατεία η οποία κατασκευάστηκε έπειτα από απαλλοτρίωση 
κτιρίων της παλιάς αγοράς, προκειμένου να δημιουργηθεί ένα άνοιγμα δημόσιου χώρου 
από τη μια και η δυνατότητα να μπορεί να στρίβει το λεωφορείο και τα οχήματα που 
μετέφεραν εμπορεύματα από την άλλη.  

Η ύπαρξη κτιρίων διαφορετικών χρονικών περιόδων αλλά και σύγχρονων, με 
διαφορετικά μορφολογικά και τυπολογικά χαρακτηριστικά και διαφορετικών χρήσεων 
δίνουν στον πεζόδρομο της παλιάς αγοράς έναν ιδιαίτερο ιστορικό χαρακτήρα. Επίσης ο 
πεζόδρομος αποτελεί ένα πολυσύχναστο πέρασμα για τους κατοίκους της περιοχής καθ’ 
όλη την διάρκεια της ημέρας, χωρίς όμως να δίνει άλλη δυνατότητα στάσης σε αυτόν.  

 Όσον αφορά στη διαχρονική χρήση της περιοχής, είχε πάντα εμπορικό 
χαρακτήρα, ο οποίος διατηρείται ως σήμερα, καθώς εδώ πραγματοποιούνταν μια φορά 
την εβδομάδα το φημισμένο παζάρι της Κόνιτσας, με αγροτικά και κτηνοτροφικά 
προϊόντα. Το παζάρι αποτελούσε σημαντικό οικονομικό αλλά και κοινωνικό γεγονός 
της εποχής, τοπικής και υπερτοπικής σημασίας. Το παζάρι λειτουργούσε ήδη το 1913, 
όπως διαφαίνεται από φωτογραφικό υλικό του Fred Boissonnas, ενώ μέχρι και 
πρόσφατα στον πεζόδρομο της πλατείας της παλιάς αγοράς λειτουργούσε λαϊκή αγορά 
με στεγασμένη κατασκευή, η οποία και αφαιρέθηκε72. Η περιοχή άρχισε να χάνει 
σταδιακά τη λειτουργία της ως κέντρου της πόλης, κυρίως μετά το σεισμό στις 
26/7/1996, εξαιτίας και των φθορών που υπέστησαν τα κτίρια. Οι προϋπάρχουσες 
λειτουργικές χρήσεις, παντοπωλεία, ζαχαροπλαστεία, κρεοπωλεία, αρτοποιεία, 
υποδηματοποιεία, τσαρουχάδικα, ραφεία, κουρεία, καφενεία, ουζερί και το φαρμακείο 
που υπάρχει μέχρι και σήμερα, (Παπαδημούλης, 1972) μετατοπίστηκαν βορειότερα, 
γύρω από τη σύγχρονη πλατεία, όπου δημιουργήθηκε το νέο κέντρο της πόλης.  
 

                                                 
72  Σύμφωνα με προφορικές μαρτυρίες ντόπιων κατοίκων η λαϊκή αγορά σταμάτησε να λειτουργεί στις 2 

Μαρτίου του 2002 στην περιοχή της παλιάς αγοράς και μεταφέρθηκε σε άλλο σημείο της πόλης. 
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Εικόνα 38: Το παζάρι της Κόνιτσας το 1913.Ο δρόμος που οδηγεί στο ξενοδοχείο Πίνδος, 
όπως αποτυπώθηκε από το φωτογράφο φιλέλληνα Fred Boissonnas.  
Εικόνα 39: Η ίδια άποψη τη δεκαετία ΄60. 
 

 
 

Εικόνα 40: Ο πεζόδρομος της αγοράς τη δεκαετία του ΄70  
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Εικόνα 41: Η λαϊκή αγορά της Κόνιτσας τη δεκαετία του ΄70 
 

 
 

Εικόνα 42: Το στέγαστρο της λαϊκής αγοράς τη δεκαετία του ΄7073 
                                                 
73  Πηγή εικόνων 39-42: Από το προσωπικό αρχείο του φωτογράφου της Κόνιτσας Γ. Ράπτη που μας 
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Σήμερα τόσο στον πεζόδρομο, όσο και στην πλατεία της παλιάς αγοράς 
φιλοξενούνται χρήσεις κυρίως εμπορικές, αναψυχής και υπηρεσιών, ενώ πολλά από τα 
κτίρια παραμένουν χωρίς χρήση με αποτέλεσμα μια εικόνα εγκατάλειψης και σταδιακής 
παρακμής της άλλοτε ζωντανής και γεμάτης φωνές, χρώματα, ήχους και αρώματα 
περιοχής της αγοράς. Η  εκτεταμένη χρήση του αυτοκινήτου μέσα στον πεζόδρομο 
επιβαρύνει τόσο την αισθητική όσο και τη λειτουργία του, με αποτέλεσμα να έχει 
μετατραπεί, σχεδόν, σε χώρο στάθμευσης και μεταφοράς εμπορευμάτων. Παρότι ο 
πεζόδρομος αποτελεί πολυσύχναστο πέρασμα για τους κατοίκους, σε όλη την διάρκεια 
της ημέρας, δεν αξιοποιείται ως χώρος στάσης ή περιπάτου λόγω της εγκατάλειψής του, 
της λειτουργικής και της αισθητικής του υποβάθμισης. Παράλληλα, απουσιάζει και η 
σύνδεσή του με την κεντρική πλατεία του οικισμού αφού διακόπτεται από την κεντρική 
οδική αρτηρία.  

Τα κτίρια της παλιάς αγοράς αποτελούν σημαντικό απόθεμα της τοπικής 
παραδοσιακής αρχιτεκτονικής. Χρονολογούνται στα τέλη του 16ου αι.-αρχές του 20ου 
αι. και τα περισσότερα έχουν κηρυχτεί διατηρητέα. Παρόλα αυτά σώζονται και κτίρια 
πολύ προγενέστερα που αποτελούσαν τμήμα των οικοδομημάτων που 
κατασκευάστηκαν το 1500 ως Ιμαρέτ (εικόνα 43). Κάποια σταδιακά εγκαταλείφθηκαν, 
κυρίως έπειτα από τις ζημιές που υπέστησαν στο σεισμό του ΄96, ενώ ακόμα και αυτά 
που δεν έπαψαν ποτέ να χρησιμοποιούνται δέχτηκαν προσθήκες που αλλοιώνουν τον 
αρχικό τους χαρακτήρα. Πολλά από τα κτίρια της παλιάς αγοράς έχουν κηρυχθεί 
διατηρητέα και προστατεύονται με ειδικές διατάξεις. Σύμφωνα με τον κατάλογο 
διατηρητέων κτιρίων στην περιοχή της Κόνιτσας, σε μια προσπάθεια προστασίας των 
ιστορικών κτιρίων και κατασκευών έχουν δημιουργηθεί καρτέλες καταγραφής των 
στοιχείων τους και αξιολόγησης της κατάσταση στην οποία αυτά βρίσκονταν έπειτα και 
από το σεισμό του ΄96, αλλά και προσδιορισμού ειδικών όρων και περιορισμών74. Στα 
διατηρητέα κτίρια της περιοχής ανήκουν 16 καταστήματα, το Πανδοχείο Πίνδος, το 
«Ξενοδοχείου Ύπνου» (επίσης παλιό πανδοχείο) και πλήθος κτιρίων στους κεντρικούς 
άξονες της αγοράς. Εντούτοις, λίγες αν όχι ανύπαρκτες είναι οι εργασίες συντήρησης 
και αποκατάστασης που έχουν πραγματοποιηθεί ως σήμερα με αποτέλεσμα πολλά από 
αυτά να απειλούνται με κατάρρευση. Ακόμα όμως και στις περιπτώσεις των κτιρίων 
που έχουν πραγματοποιηθεί εργασίες, αποκλειστικό στόχο είχαν την εφήμερα κάλυψη 
των αναγκών κάθε χρήσης, συνήθως με το μικρότερο δυνατό κόστος, χωρίς ιδιαίτερο 
σεβασμό στις αρχές και στην παραδοσιακή ταυτότητα των διατηρητέων κτιρίων. Για το 
λόγο αυτό επιτακτική προβάλλεται η ανάγκη προστασίας και ανάδειξή των κτιρίων 
αυτών, η οποία μπορεί να συμβάλει ουσιαστικά στην ανάκτηση της ιδιαίτερης 
φυσιογνωμίας της ευρύτερης περιοχής του ιστορικού κέντρου. 

Πρόκειται κυρίως για διώροφα κτίρια μεικτής χρήσης με μεγάλα ανοίγματα στο 
ισόγειο συνήθως τοξωτής απόληξης, ενώ στον όροφο τα ανοίγματα είναι μικρότερα, 
ορθογωνικά με ευθύγραμμη απόληξη. Το ισόγειο στέγαζε χρήσεις κυρίως εμπορικές (τα 
μεγάλα ανοίγματα κατασκευάζονταν για να εξυπηρετούν τις χρήσεις αυτές), ενώ ο 

                                                                                                                                               
παραχώρησε ο γιος του επίσης φωτογράφος Λ.Ράπτης. 

74  Βλ. Παράρτημα 6: «Κατάλογος Διατηρητέων κτιρίων στην περιοχή της Κόνιτσας» 
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όροφος περιελάμβανε χώρους κατοικίας ή βοηθητικούς των ισόγειων καταστημάτων. 
Υλικά δόμησης ήταν η πέτρα και το ξύλο. Σε ορισμένα κτίρια σώζονται οι 
κεραμοσκεπές και τα ξύλινα κουφώματα, με μεγάλες όμως φθορές. Εξώστες 
παρατηρούνται μόνο στις περιπτώσεις όπου στον όροφο στεγάζεται κατοικία και σε 
μεταγενέστερες προσθήκες. Απουσιάζουν περίτεχνα ή φλύαρα διακοσμητικά στοιχεία, 
ενώ κύριο χαρακτηριστικό της αρχιτεκτονικής διάρθρωσης είναι η απλότητα, η 
λιτότητα και οι «καθαρές» γραμμές των όγκων, που συνθέτουν ενιαία, μορφολογικά, 
μέτωπα. Το μέγεθος των κτιρίων ανταποκρινόταν πλήρως στην κλίμακα της αγοράς, με 
μικρά ισόγεια ή διώροφα κτίρια, τα οποία σήμερα χάνονται ανάμεσα στα ψηλότερα 
ογκώδη νεόδμητα ή σε «ατυχείς» προσθήκες.  

Μεταγενέστερες προσθήκες σύγχρονων κατασκευών παρεμβάλλονται μεταξύ 
των παραδοσιακών κτιρίων. Το αποτέλεσμα είναι ένα χαμηλής αισθητικής ποιότητας 
σύνολο, από το οποίο απουσιάζει η μορφολογική σύνδεση του νέου με το παλιό, ενώ 
παράλληλα, η φθορά του χρόνου λειτουργεί σε βάρος των παλιών κτισμάτων. Οι 
επιλογές των μεταγενέστερων υλικών κατασκευής, χρωμάτων, ταμπελών και 
διακοσμητικών στοιχείων έχουν δημιουργήσει ένα χώρο που απωθεί μάλλον, παρά 
έλκει κατοίκους και επισκέπτες. Τα παραδοσιακά κτίρια μοιάζουν να ασφυκτιούν 
ανάμεσα στα μεγάλων διαστάσεων νεόδμητα που τα περιβάλλουν, ενώ σε πολλές 
περιπτώσεις είναι εμφανής η παραβίαση των όρων και των περιορισμών δόμησης που 
έχουν καθορισθεί για το παραδοσιακό τμήμα της πόλης, συμβάλλοντας στην περαιτέρω 
αισθητική υποβάθμιση. Κρίνεται, επομένως, αναγκαία, η συνολική ανάπλαση της 
παλιάς αγοράς με στόχο να αναδειχθεί η τοπική ταυτότητα του χώρου, μέσα από μια 
προσπάθεια διατήρησης και επανάχρησης του «παλιού» και των αξιών που αυτό 
μεταφέρει στο χώρο και στο χρόνο και όχι μέσω της νέας δόμησης, συνήθως αμφιβόλου 
αρχιτεκτονικής ποιότητας και αισθητικής. Σε μια τέτοια περιοχή λοιπόν, με ευαίσθητη 
αρχιτεκτονική αξία, γεννάται το ερώτημα για ποιόν χτίζουμε σήμερα, ποιές ανάγκες και 
ποιές αξίες θέλει ο σύγχρονος ερευνητής, κατασκευαστής και χρήστης να εξυπηρετήσει 
και να μεταφέρει μέσα από το έργο του. Στο παρακάτω κεφάλαιο παρουσιάζονται 
αναλυτικά οι βασικοί στόχοι και οι βασικές αρχές της παρούσας μελέτης αλλά και η 
μεθοδολογία η οποία ακολουθήθηκε προκειμένου να επιτευχθούνε. 

 

 
Εικόνα 43: Επιγραφή σε διατηρητέο κτίριο στην περιοχή της παλιάς αγοράς75 

                                                 
75  Πηγή: Από προσωπικό αρχείο. 
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Εικόνα 44: Χρήσεις γης στο παραδοσιακό κέντρο της Κόνιτσας 
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Εικόνες 45-46: Άποψη των κτιρίων της παλιάς αγοράς. Το παλιό ανάμεσα στο νέο76 

                                                 
76  Πηγή: Από προσωπικό αρχείο. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4 
 
4.1.Μεθοδολογική Προσέγγιση 

 
Στο πλαίσιο της παρούσας μελέτης θα μελετηθούν ορισμένα από τα κτίρια της 

παλιάς αγορά και η πλατεία της με στόχο να διατυπωθούν οι βασικές σχεδιαστικές 
αρχές για τη συνολική ανάπλαση του συγκεκριμένου τμήματος της πόλης. Η περιοχή 
επιλέχθηκε, τόσο λόγω του παραδοσιακού της χαρακτήρα, όσο και εξαιτίας του ότι 
βρίσκεται σε κομβικό σημείο της πόλης, σε άμεση επαφή με την κεντρική πλατεία και 
σημαντικά δημόσιας χρήσης κτίρια (Δημαρχείο, Κέντρο Υγείας, Δασαρχείο κ.λ.π.), και 
συγκεντρώνει βασικό κομμάτι της καθημερινής δραστηριότητας των κατοίκων. Η 
ανάπλασή της θα συμβάλει στην αναζωογόνηση όλης της πόλης και μπορεί να 
αποτελέσει πρότυπο για την ανάπλαση της ευρύτερης περιοχής, αλλά και αντίστοιχων 
περιπτώσεων ορεινών περιοχών. Η μελέτη ακολουθεί τα εξής στάδια: 

 

 Διερεύνηση και εντοπισµός των ιδιαίτερων στοιχείων της παραδοσιακής 
αρχιτεκτονικής της περιοχής μελέτης και του συνόλου της πόλης της 
Κόνιτσας. 

 Εντοπισμός των αισθητικών και λειτουργικών προβλημάτων του χώρου 
μελέτης.  

 Καθορισμός των στόχων και των αρχών του σχεδιασμού, των επεμβάσεων.  

 Παρουσίαση των προτεινόμενων επεμβάσεων μέσα από σκίτσα, 
φωτογραφίες και σχέδια όψεων της πρότασης. 

 Υπολογισμός του κόστους των προτεινόμενων επεμβάσεων βάσει των 
Αναλυτικών Τιμολογίων Οικοδομικών Υλικών (Α.Τ.Ο.Ε. 2013). 

 Ανάλυση των συμπερασμάτων που προκύπτουν από τη μελέτη, με στόχο την 
αξιοποίησή τους στην περιοχή. 

  
Η μελέτη της παλιάς αγοράς ανέδειξε τέσσερις κατηγορίες κτιρίων που χρήζουν 

διαφορετικού τύπου επεμβάσεις: 

1. Κτίρια, παραδοσιακά και μη, που χρήζουν επεμβάσεων μικρής κλίμακας, όπως 
αλλαγές κουφωμάτων, στόρια καταστημάτων, ταμπέλες και επιγραφές, αλλαγές ή 
αποκαταστάσεις επιχρισμάτων και γενικότερα μία «τακτοποίηση». 

2. Παραδοσιακά κτίρια που χρήζουν επεμβάσεων μεγάλης κλίμακας στα πλαίσια 
μιας ολοκληρωμένης πρότασης συντήρησης και αποκατάστασής τους (ανασχεδιασμός 
της κύριας όψης τους, καθαιρέσεις, αποκατάσταση λιθοδομών και κεραμοσκεπών κ.ά.). 
Στα πλαίσια της παρούσας μελέτης οι προτάσεις που γίνονται για τα κτίρια της 
συγκεκριμένης κατηγορίας αφορούν στην ανάπλαση αποκλειστικά της όψης τους σε 
μια προσπάθεια αποκατάστασης της αρχικής τους μορφής, δημιουργώντας μια οπτική 
και μορφολογική συνέχεια της αρχικής εικόνας της περιοχής.  
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Να σημειωθεί στο σημείο αυτό πως στις περισσότερες περιπτώσεις είναι σχεδόν 
αδύνατη η αποκατάσταση αποκλειστικά της όψης ενός εγκαταλελειμμένου  κτιρίου, 
χωρίς οι εργασίες να προχωρούν και στο εσωτερικό του, προκειμένου να φιλοξενήσει 
μια μελλοντική χρήση.  Για το λόγο αυτό οι προτεινόμενες επεμβάσεις, καθώς και η 
κοστολόγησή τους που αφορούν στην ανάπλαση των όψεων θα πρέπει να 
ακολουθηθούν από μια σειρά εργασιών αποκατάστασης και μια επόμενη μελέτη 
συνολικής αποκατάστασης των κτιρίων για να είναι δυνατή η επανάχρησή τους. Η 
παρούσα μελέτη λοιπόν άπτεται μιας πρώτης προσπάθειας τακτοποίησης και 
αποκατάστασης της αρχικής όψης ενός παραδοσιακού κτιρίου με σκοπό την ανάδειξη 
της παραδοσιακής ταυτότητας που φέρει ο χώρος και με το πέρασμα του χρόνου έχει 
αλλοιωθεί. 

3. Σύγχρονα κτίρια που αλλοιώνουν σημαντικά την παραδοσιακή φυσιογνωμία της 
περιοχής και απαιτούν ανασχεδιασμό της όψης τους για πιο ομαλή ένταξη στο 
παραδοσιακό περιβάλλον (επενδύσεις, ανοίγματα, κουφώματα, υλικά), με σκοπό να 
δημιουργηθεί ένα ενιαίο μέτωπο, στο οποίο τα σύγχρονα θα διακρίνονται μεν δίπλα στα 
παραδοσιακά, χωρίς όμως να αποτελούν παραφωνία ή να υποβαθμίζουν την 
παραδοσιακή φυσιογνωμία του συνόλου. 

4. Παραδοσιακά κτίρια που διατηρούν σχεδόν εξολοκλήρου αναλλοίωτη  την 
ταυτότητά τους και βρίσκονται σε καλή κατάσταση (σε κάποια από αυτά έχουν γίνει 
κατά καιρούς εργασίες συντήρησης και αποκατάστασης) τα οποία είτε 
χρησιμοποιούνται, είτε μέσω μιας πρότασης επανάχρησής τους μπορούν να ενισχύσουν 
τη φυσιογνωμία του παραδοσιακού κέντρου. 
 

Την αποτύπωση των διαφόρων κατηγοριών χρήσεων κτιρίων, της περιοχής 
μελέτης, ακολουθεί η επιλογή των κτιρίων που θα μελετηθούν. Επιλέγονται 15 
συνολικά κτίρια, από τις τρεις πρώτες κατηγορίες, ενώ δεν προτείνονται επεμβάσεις σε 
κτίρια της τέταρτης κατηγορίας που αφορά αποκλειστικά στην επανάχρηση και όχι σε 
εργασίες, καθώς αυτό θα καθοριστεί από τους εκάστοτε χρήστες και τις ανάγκες της 
περιοχής. Τα επιλεγμένα κτίρια συνθέτουν τα μέτωπα περιμετρικά της πλατείας, καθώς 
και ένα χαρακτηριστικό μέτωπο κατά μήκος του πεζοδρόμου. Οι προτάσεις 
τεκμηριώνονται στη συνέχεια μαζί με τα αντίστοιχα σχέδια. 

Οι κατευθυντήριοι άξονες και οι αρχές για την αποπεράτωση της 
αποκατάστασης και την πρόταση επανάχρησης ενός κτιρίου ή κτιριακού συνόλου με 
ιστορική αξία προκύπτουν από μια σύνθετη διαδικασία μελέτης που βασίζεται σε 
μεγάλο βαθμό στην αρχιτεκτονική ανάλυση των κτιρίων, την αξιολόγηση των 
ιστορικών φάσεων και την παρακολούθηση της διαχρονικής εξέλιξης του, τις ιστορικές 
και αρχιτεκτονικές αξίες που αυτό το κτίριο ή το σύνολο φέρει.  

Η συγγραφή αυτής της μελέτης βασίστηκε στα επιμέρους στάδια έρευνας που 
πραγματοποιήθηκαν προς την κατεύθυνση της αρχιτεκτονικής ανάλυσης και 
τεκμηρίωσης του διατηρητέου συνόλου γύρω από την παλιά αγορά της Κόνιτσας. 
Ιστορική και αρχιτεκτονική ανάλυση είναι έρευνες που έγιναν παράλληλα και 
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ταυτόχρονα. Οι έρευνες αυτές δεν σταματούν με την ολοκλήρωση της μελέτης 
αποκατάστασης, αλλά συνεχίζονται και επιβεβαιώνονται, ενδεχομένως αναιρούνται και 
συμπληρώνονται και στη φάση των εργασιών αποκατάστασης των κτιρίων που 
εμπεριέχονται στην μελέτη. 

Ωστόσο, όπως ήταν σκόπιμο στη φάση της έρευνας εξαντλήθηκαν οι 
δυνατότητες συστηματικής ανάλυσης – ανάγνωσης 15 κτιρίων που περιλαμβάνονται 
στον άμεσο περίγυρο της πλατείας της παλιάς αγοράς, αλλά και του πεζοδρόμου που 
οδηγεί σε αυτή, ώστε οι προτάσεις που θα ακολουθήσουν  να βασίζονται σε 
τεκμηριωμένες πληροφορίες. Για τα υπόλοιπα κτίρια, τόσο στον άμεσο περίγυρο της 
περιοχής μελέτης, όσο και στην ευρύτερη περιοχή της πόλης της Κόνιτσας προτείνονται 
ανάλογες επεμβάσεις.  

Επιγραμματικά, η αρχιτεκτονική ανάλυση των κτιρίων περιλάμβανε τη 
λεπτομερή αποτύπωση τους, τη συστηματική φωτογράφηση τους, την ακριβή 
σχεδιαστική τους απεικόνιση σε κατάλληλες κλίμακες, την τυπολογική – συγκριτική 
ανάλυση τους, τη μορφολογική ανάλυση και την ανίχνευση των ιδιαίτερων 
κατασκευαστικών χαρακτηριστικών κάθε κτιρίου και την ανάλυση της παθολογίας της 
κατασκευαστικής τους δομής. Σε πολεοδομικό επίπεδο πραγματοποιήθηκε συγχρονική 
ανάλυση της περιοχής μελέτης και της ευρύτερης περιοχής. Ανιχνεύθηκαν δυνατότητες 
και αδυναμίες της τοποθεσίας. Ταυτόχρονα με την απαραίτητη ιστορική έρευνα για την 
εξέλιξη της περιοχής μελετήθηκε ο τρόπος με τον οποίο η περιοχή αρθρώνεται στον 
υπόλοιπο αστικό ιστό, αν συμπορεύεται με την εξέλιξη της υπόλοιπης πόλης και σε πιο 
βαθμό και αν υστερεί ή απομονώνεται σε σχέση με τις γειτνιάζουσες περιοχές.  

Αναπόσπαστο κομμάτι της πρότασης αποτελεί και η κοστολόγηση των 
προτεινόμενων επεμβάσεων σε κάθε κτίριο ξεχωριστά, προκειμένου οι προτάσεις να 
είναι ρεαλιστικές και υλοποιήσιμες, καθώς και στις επεμβάσεις μικρής κλίμακας στην 
πλατεία και στον πεζόδρομο της παλιάς αγοράς. Τέλος με τη βοήθεια των κατηγοριών 
επέμβασης στις οποίες χωρίζονται τα κτίρια γίνεται μια προσπάθεια υπολογισμού, κατά 
προσέγγιση, του μέσου κόστους ανάπλασης ανά είδος εργασίας. 
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Εικόνα 47: Κατηγορίες επεμβάσεων στην περιοχή μελέτης 
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 4.2. Βασικές αρχές – φιλοσοφία επεμβάσεων 
 
 Στόχος των επεμβάσεών που προτείνονται είναι η συνολική αντιμετώπιση του 
κτιριακού συνόλου και της γύρω περιοχής, αναδεικνύοντας την ιστορικότητα και την 
μοναδικότητά του, η οποία οφείλεται σε μεγάλο βαθμό στην ποικιλομορφία των 
μορφών των κτιρίων που τον απαρτίζουν, λόγω των διαφορετικών χρήσεων που 
στέγαζαν και της διαφορετικής χρονικής περιόδου που κατασκευαστήκαν. Ως προς την 
ιστορική της αξία, η περιοχή περικλείει ένα σημαντικό κομμάτι της πόλης, άμεσα 
συνδεδεμένο με την οικονομική της άνθηση στα τέλη του 19ου και στις αρχές του  20ου 
αι. και η οποία μεταβάλλεται τα τελευταία χρόνια εξαιτίας της άναρχης οικοδομικής 
δραστηριότητας και της αλόγιστης καταστροφής των παλαιών κτιρίων, καθιστώντας το 
συγκεκριμένο αρχιτεκτονικό σύνολο σε ιδιαίτερα αξιόλογο κομμάτι της ιστορίας της 
πόλης. Σε ότι αφορά στην πολιτισμική συνιστώσα, η περιοχή είναι φορτισμένη με όλη 
την ιστορία και την παράδοση της πόλης και αποκτά ιδιαίτερη πολιτιστική βαρύτητα 
γιατί σηματοδοτεί τμήμα της ταυτότητα της. Η πανομοιότυπη μεταπολεμική 
ανοικοδόμηση όλων των Ελληνικών πόλεων,  που τους αφαιρεί κάθε ιδιαίτερο 
χαρακτηριστικό και τους επιβάλλει την επαναλαμβανόμενη εικόνα των πολυκατοικιών 
και των απλοποιημένων διαμορφώσεων του δημόσιου και ιδιωτικού χώρου, δημιουργεί 
μία απρόσωπη  πραγματικότητα που καταργεί και τις τελευταίες πολιτιστικές αξίες που 
εκφράζονται στο δομημένο χώρο. Μέσα σε αυτή την πραγματικότητα, περιοχές όπως  
αυτή αποκτούν ιδιαίτερη πολιτιστική βαρύτητα και γίνονται  οι  σημαντικότεροι  φορείς 
του περιβάλλοντος για τη διαιώνιση των ιδιαίτερων πολιτιστικών αξιών κάθε πόλης. Η 
συγκεκριμένη περιοχή μέσα στο υποβαθμισμένο περιβαλλοντικό πλαίσιο της πόλης, 
όπως αυτό διαμορφώθηκε τις τελευταίες δεκαετίες, αποκτά ιδιαίτερη αξία και η 
προστασία της μπορεί να συμβάλλει ουσιαστικά στην αναβάθμιση και ανάδειξης της 
πόλης της Κόνιτσας.  

Βασική αρχή για την πρόταση αποκατάστασης και επανάχρησης των ιστορικών 
κτιρίων, είναι η διατήρηση και η ανάδειξη των τυπολογικών και μορφολογικών τους 
χαρακτηριστικών, λαμβάνοντας καταρχήν υπ’ όψιν την δομοστατική τους οργάνωση. 
Τα στοιχεία εκείνα των κτιρίων που έχουν χαθεί ή αλλοιωθεί θα πρέπει να 
αναγνωρίζονται και να προβάλλονται έστω και με συμβολικό τρόπο, έτσι ώστε να 
γίνεται αντιληπτή η αρχική μορφή. Η νέα χρήση η οποία θα εντάσσεται στο κάθε κτίριο 
θα πρέπει να αναγνωρίζει και να αναδεικνύει τα τυπολογικά στοιχεία του κτιρίου και τις 
αρχικές χωρικές σχέσεις. Οι νέες εγκαταστάσεις που είναι απαραίτητες για τον 
εκσυγχρονισμό των κτιρίων ώστε να στεγάσουν τις νέες χρήσεις θα πρέπει να 
εντάσσονται αρμονικά στα ιστορικά κτίρια χωρίς να προσβάλουν τις αισθητικές τους 
αξίες.  
 Βασικό στόχο των προτεινόμενων επεμβάσεων αποτελεί η ομαλή ενσωμάτωση 
των νεότερων κατασκευών στο δομημένο περιβάλλον και η ταυτόχρονη αισθητική και 
λειτουργική αναβάθμιση του δημόσιου χώρου της περιοχής (πλατεία και πεζόδρομος). 
Οι προτεινόμενες επεμβάσεις στις όψεις γίνονται με κριτήριο το σεβασμό των 
υφιστάμενων χρήσεων. Περιλαμβάνουν καθαιρέσεις στοιχείων, επανασχεδιασμό 
ορισμένων, αλλαγή υλικών και χρωμάτων, απομάκρυνση περιττών στοιχείων. Στόχος 
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είναι η επαναφορά, στο μέγιστο δυνατό, των αρχικών μορφολογικών χαρακτηριστικών 
των παραδοσιακών κτιρίων και η διατήρηση των αρχών τους στην ανακατασκευή των 
όψεων των νεότερων κτιρίων. Οι σύγχρονες επεμβάσεις γίνονται με τρόπο ώστε να μη 
διαταράσσουν την μορφολογία του υφιστάμενου συνόλου, να μαρτυρούν την εποχή 
τους και να διακρίνονται από τον αρχικό πυρήνα, διατηρώντας μια διαλεκτική σχέση με 
τα παραδοσιακά κτίρια, ώστε μέσα από τις επιμέρους αντιθέσεις να επιτυγχάνεται ένα 
αρμονικό αρχιτεκτονικό σύνολο. Ζητούμενο είναι η επίτευξη της αισθητικής 
αναβάθμισης του χώρου. Οι επεμβάσεις θα συμβάλουν στην επαναφορά της 
αλλοιωμένης ταυτότητας του χώρου της παλιάς αγοράς, θα αναδείξουν την 
ιστορικότητα του χώρου και τη συνέχεια της τοπικής εξέλιξης, ενώ εκτιμάται ότι θα 
στρέψουν ξανά το ενδιαφέρον των κατοίκων στην περιοχή. Οι υφιστάμενες χρήσεις 
(εμπόριο, κατοικία, υπηρεσίες και αναψυχή) θα αναβαθμιστούν, θα συμπληρωθούν με 
νέες και αναμένεται ότι θα προσελκύσουν και άλλες. Η επιλογή των εκάστοτε νέων 
χρήσεων που θα χωροθετηθούν στο μέλλον, θα πρέπει να ελέγχεται ως προς την 
συμβατότητά τους και να αποκλείονται εκείνες οι χρήσεις και οι διατάξεις, οι οποίες 
καταστρέφουν σημαντικά στοιχεία των κτιρίων και αλλοιώνουν το ευρύτερο 
αρχιτεκτονικό σύνολο. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5 

5.1.Προτεινόμενες επεμβάσεις. Ανάλυση και τεκμηρίωση 
 

Τα  δεκαπέντε  κτίρια που επιλέγονται να μελετηθούν, στα μέτωπα της πλατείας 
της παλιάς αγοράς αλλά και ένα μέτωπο του πεζοδρόμου, αποτελούν χαρακτηριστικά 
παραδείγματα της εκάστοτε κατηγορίας, με σκοπό να δοθεί μια ολοκληρωμένη 
πρόταση ανάπλασης, η μεθοδολογία της οποίας θα μπορεί να ακολουθηθεί τόσο για 
οποιοδήποτε αντίστοιχο κτίριο της παλιάς αγοράς αλλά και κάποιας άλλης ορεινής 
περιοχής, το κτιριακό απόθεμα της οποίας παρουσιάζει αντίστοιχα προβλήματα με αυτά 
του ιστορικού κέντρου της Κόνιτσας.  

Οι προτεινόμενες επεμβάσεις παρουσιάζουν μεγάλη ποικιλία, ανάλογα με την 
κατηγορία επέμβασης στην οποία κατατάσσεται κάθε κτίριο από την απλή 
«τακτοποίηση» της όψης ως ολικό ανασχεδιασμό και ριζική αποκατάσταση της όψης. 
Στις περιπτώσεις που η αποκατάσταση της όψης δεν επαρκεί προκειμένου να είναι 
δυνατή η επανάχρηση του κτιρίου θα πρέπει να ακολουθήσουν μελέτες συντήρησης και 
αποκατάστασης του συνόλου του κτιρίου, οι οποίες όμως δεν συμπεριλαμβάνονται στα 
πλαίσια της παρούσας μελέτης. Παρόλα αυτά στα κτίρια αυτής της κατηγορίας 
προτείνεται η ανακατασκευή της στέγης για την ανάπλαση της όψης, 
συμπεριλαμβανομένων όμως όλων εκείνων των εργασιών και των μονώσεων της 
στέγης, έτσι ώστε να προφυλαχθεί τόσο το κέλυφος όσο και το εσωτερικό του κτιρίου. 

Όσον αφορά σε κάποια γενικά στοιχεία των επεμβάσεων γίνεται προσπάθεια 
συνολικής αντιμετώπισης των όψεων. Για παράδειγμα, έπειτα από έρευνα των 
επικρατέστερων χρωματισμών στα παραδοσιακά κτίρια της περιοχής, κατάλοιπα των 
οποίων διατηρούνται και σε τμήματα των όψεων κάποιων κτιρίων της μελέτης, όπως η 
ανοιχτή ώχρα, το λευκό, το βαθύ κόκκινο-ροζ αλλά και το γαλάζιο, προτείνεται η χρήση 
αντίστοιχων στον επαναχρωματισμό  των κτιρίων. Οι λιθοδομές των όψεων 
καθαρίζονται, καθαιρούνται οι σοβάδες που τις καλύπτουν και νέα αρμολογήματα 
ενισχύουν την ανάδειξη των όψεων τους. Ξύλινα σενάζ και διαφοροποιήσεις στο 
χρωματισμό τόξων, τμημάτων των όψεων ή και ολόκληρου ορόφου συμβάλλουν στην 
αισθητική αναβάθμιση της όψης του κάθε κτιρίου. Ακόμα μετά από λεπτομερή εξέταση 
των υφιστάμενων κουφωμάτων αλλά και αντίστοιχων στην ευρύτερη περιοχή, 
προτείνεται η αντικατάσταση όσων δεν μπορούν να επισκευασθούν και να διασωθούν. 
Αφαιρούνται τα ξένα στοιχεία (πόρτες, παράθυρα και στόρια αλουμινίου, τσίγκοι και 
πρόχειρες επισκευές) και αντικαθίστανται με νέες σύγχρονες κατασκευές από ξύλο, της 
ίδιας μορφής και λογικής, ανάλογα με το αρχιτεκτονικό ύφος κάθε όψης, αν είναι 
δυνατόν από ντόπιους ξυλουργούς της ευρύτερης περιοχής. Τα νέα ξύλινα και 
μεταλλικά στοιχεία κατασκευάζονται με σύγχρονα υλικά αλλά με τον παραδοσιακό 
τρόπο, ενώ τα περίτεχνα διακοσμητικά μεταλλικά κιγκλιδώματα που έχουν φθαρεί σε 
σημείο να είναι αδύνατη η συντήρησή τους αντικαθίστανται από νέα ίδιας μορφής. Οι 
απολήξεις των στεγών από ξύλο, καθώς έχουν υποστεί σοβαρές ζημιές, λόγω ελλιπούς 
συντήρησης, τα σάπια ξύλινα μέρη αντικαθίστανται με νέα ξύλινα, ενώ η επικάλυψη 
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της στέγης γίνεται με κεραμίδια, αντικαθιστώντας τα φύλλα λαμαρίνας που υπάρχουν 
σήμερα σε πολλά κτίρια. Στις περιπτώσεις που οι στέγες έχουν υποχωρήσει, 
ανακατασκευάζεται ξύλινος αυτοφερόμενος φέροντας οργανισμός, αντίστοιχος του 
αρχικού. Τοποθετούνται νέες υδρορροές από γαλβανισμένο χάλυβα, ίδιες σε όλα τα 
κτίρια, για την απομάκρυνση των όμβριων υδάτων και την προστασία των όψεων. 

 
Στην ενότητα που ακολουθεί παρουσιάζονται αναλυτικά οι προτεινόμενες 

επεμβάσεις, αφού πρώτα αναλυθεί η υφιστάμενη κατάσταση του κάθε κτιρίου, τα 
προβλήματα αλλά και η δυναμική που αυτό φέρει. Οι προτεινόμενες επεμβάσεις στο 
κάθε κτίριο αλλά και στο δημόσιο χώρο, στην πλατεία και στον πεζόδρομο, 
τεκμηριώνονται από τα αντίστοιχα σκίτσα, τα σχέδια των όψεων αλλά και τον 
υπολογισμό του κόστους στο κεφάλαιο που ακολουθεί. 
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Εικόνα 48: Κτίρια στα οποία προτείνονται επεμβάσεις 
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Κτίριο 1.  Κατηγορία επέμβασης:1                      
Χρήση: Κατοικία  
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης: 

Διώροφο κτίριο με χρήση κατοικίας στο ισόγειο και στον όροφο, αν και στο 
παρελθόν λόγω και της εμπορικής χρήσης της περιοχής στο ισόγειο πιθανόν 
στεγάζονταν καταστήματα. Το κτίριο παρουσιάζει αρκετά ικανοποιητική εικόνα από 
πλευρά διατήρησης των παραδοσιακών του χαρακτηριστικών, όπως η πέτρινη 
τοιχοποιία και η κεραμοσκεπή του, στην οποία φαίνεται να έχουν γίνει εργασίες 
συντήρησης. Τα στοιχεία που αλλοιώνουν τα χαρακτηριστικά του είναι η επιλογή των 
νέων κουφωμάτων αλουμινίου του ορόφου αλλά και η επίχριση της λιθοδομής του 
ισογείου με ασβεστοκονίαμα. 
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Προτείνονται επεμβάσεις μικρής κλίμακας. Ανάδειξη της λιθοδομής της όψης, 
έπειτα από καθαίρεση των επιχρισμάτων στο ισόγειο και καθαρισμό με αμμοβολή και 
νέα αρμολογήματα, όπου κρίνεται απαραίτητο στο σύνολο της τοιχοποιίας. Προτείνεται 
ακόμα η αλλαγή των κουφωμάτων σε ισόγειο και όροφο με ξύλινα, σύγχρονα, 
αντίστοιχα των αρχικών, επένδυση του προβόλου με μέταλλο και ξύλο δρυ και 
αντικατάσταση των μεταλλικών υποστυλωμάτων της προεξοχής της στέγης με ξύλινα. 
Καθώς το κτίριο πλέον χρησιμοποιείται αποκλειστικά ως κατοικία και όχι ως 
κατάστημα, προτείνεται η μετατροπή της θύρας του ισογείου στην πλαϊνή όψη σε 
παράθυρο  και η μετατροπή του παραθύρου του ορόφου σε εξωστόθυρα σύμφωνα με 
την αρχική όψη του κτιρίου. Τέλος η τοποθέτηση ξύλινου οριζόντιου σενάζ στο άνω 
μέρος των κουφωμάτων κρίνεται πως θα συμβάλλει στην ανάδειξη της παραδοσιακής 
φυσιογνωμίας του κτιρίου, σε αντιστοιχία και με τα υπόλοιπα κτίρια παραδοσιακής 
αρχιτεκτονικής της περιοχής. 
 
Κόστος επεμβάσεων: 13.200 € 
 

 
Εικόνα 49: Κτίριο 1. Υφιστάμενη κατάσταση 
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Κτίριο 2.  
Κατηγορία επέμβασης: 2 
Χωρίς χρήση 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης: 

Το συγκεκριμένο διώροφο κτίριο παραμένει εδώ και χρόνια χωρίς χρήση και 
αποτελεί χαρακτηριστικό δείγμα αρχιτεκτονικής του παραδοσιακού κέντρου της 
Κόνιτσας, μεικτής χρήσης που πιθανόν στέγαζε δύο καταστήματα εκατέρωθεν της 
κεντρικής εισόδου στο ισόγειο και κατοικία στον όροφο. Στο ισόγειο η λιθοδομή 
διατηρείται σε σχετικά καλή κατάσταση ενώ στον όροφο εξαιτίας της σταδιακής 
υποχώρησης της στέγης παρατηρούνται φθορές και αστοχίες. Ο πρόβολος του ορόφου 
παρουσιάζει πολλές φθορές όπως και τα κουφώματα, τόσο του ισογείου, όσο και του 
ορόφου, των οποίων όμως η τυπολογία χαρακτηρίζει την παραδοσιακή ταυτότητα των 
κτιρίων της περιοχής και θα πρέπει να διατηρηθεί. Την παραδοσιακή φυσιογνωμία του 
κτιρίου αλλοιώνει η επικάλυψη της στέγης με φύλλα λαμαρίνας, η αποξήλωση της 
οποίας θα φανερώσει και την κατάσταση του φέροντος οργανισμού της στέγης.  
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Στο πλαίσιο της ανάπλασης της όψης προτείνεται αντικατάσταση των 
κουφωμάτων με νέα ξύλινα, ίδιας αισθητικής με τα υπάρχοντα, επιδιόρθωση της 
υπάρχουσας τοιχοποιίας στα σημεία που αυτή φέρει φθορές, ανακατασκευή της στέγης 
για τη διατήρηση του κελύφους, καθώς και επένδυση του προβόλου με ξύλο δρυ και 
νέου μεταλλικού κιγκλιδώματος, σύγχρονου αντίστοιχου του αρχικού. Συγκεκριμένα 
στην τοιχοποιία του ορόφου που παρουσιάζει αρκετές φθορές προτείνεται η επίχρισή 
της με χρωματιστό σοβά με εμφανείς όμως τους γωνιόλιθους. Για την ανάδειξη του 
συγκεκριμένου κτιρίου προτείνεται ο  καθαρισμός της λιθοδομής με αμμοβολή ή 
υδροβολή και η νέα αρμολόγησή της για την καλύτερη διαμόρφωση της όψης της 
λιθοδομής. Όσον αφορά στα ανοίγματα, διατηρούνται οι αναλογίες και η συμμετρία της 
αρχικής όψης, τόσο στο ισόγειο όσο και στον όροφο, με νέα σύγχρονα ξύλινα 
κουφώματα. Τα παράθυρα και οι εξωστόθυρες του ορόφου προφυλάσσονται με ξύλινα 
ανοιγόμενα εξώφυλλα, ενώ τα δύο ανοίγματα του ισογείου καλύπτονται με μεταλλικά 
ρολά με εσωτερικό ξύλινο κουτί στο άνω μέρος του ανοίγματος, εξωτερικά του οποία 
θα μπορεί να τοποθετηθεί η ξύλινη ταμπέλα σε περίπτωση που το ισόγειο επανέρθει 
στην αρχική εμπορική του χρήση. 

Για την επανάχρησή του, η οποία θα συμβάλει και στην ανάδειξη αλλά και στην 
αναβίωση της παλιάς αγοράς χρειάζονται περαιτέρω επεμβάσεις, όπως τοποθέτηση 
νέου πατώματος στο ισόγειο και τον όροφο και αποκατάσταση των εσωτερικών 
χωρισμάτων και της σκάλας αλλά και μια ολοκληρωμένη στατική μελέτη. Στο ισόγειο η 
υπάρχουσα διαρρύθμιση θα μπορούσε να αξιοποιηθεί με εμπορική χρήση ή χρήση 
αναψυχής (café) και ο όροφος να φέρει χρήση κατοικίας, πρόταση που ακολουθεί τις 
μεικτές χρήσεις που απαντώνται στην ευρύτερη περιοχή. Εναλλακτικά, όλο το κτίριο θα 
μπορούσε να αντιμετωπιστεί ενιαία, ως χρήση, με τη λειτουργία του ως 
πολυλειτουργικού χώρου πολιτισμού (café, βιβλιοπωλείο, φιλοξενία μικρών εκθέσεων, 
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bar). Ανάλογος χώρος απουσιάζει από την Κόνιτσα. Από έρευνα που πραγματοποιήθηκε 
στα σχολεία της πόλης, οι συγκεκριμένες χρήσεις κρίνονται απαραίτητες από τους 
νέους της περιοχής. 

 
Κόστος επεμβάσεων: 25.400 € 
 
 
 

 
 

Εικόνα 50: Κτίρια 1 και 2. Υφιστάμενη κατάσταση 
 
 

 
 

Εικόνα 51: Κτίρια 1 και 2. Σκίτσο πρότασης 
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Κτίριο 3.  
Κατηγορία επέμβασης: 3 
Χρήση: Ταβέρνα 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης: 

Ισόγειο κτίριο, νεώτερης κατασκευής με χρήση εστίασης και αναψυχής. Η 
πρόσβαση σε αυτό γίνεται από την πλατεία με την είσοδό του να είναι τοποθετημένη 
κεντρικά της όψης του. Φέρει στέγη με επικάλυψη με φύλλα λαμαρίνας και εκατέρωθεν 
της εισόδου διατηρεί μεγάλα ανοίγματα με κουφώματα αλουμινίου (απομίμησης 
ξύλου). Η όψη του κτιρίου είναι επενδυμένη με πολυγωνική πέτρα μέχρι το άνω μέρος 
των ανοιγμάτων, σε μια άστοχη προσπάθεια μίμησης των στοιχείων της παραδοσιακής 
αρχιτεκτονικής. Το μέγεθος των ανοιγμάτων, ο τρόπος επένδυσης της όψης με πέτρα, η 
πινακίδα, ο φωτισμός και η στέγη του κτιρίου κρίνονται ότι αποτελούν στοιχεία που 
χρήζουν επανασχεδιασμού, προκειμένου το κτίριο να αναβαθμιστεί αισθητικά και να 
ενταχθεί στη συνολική πρόταση αποκατάστασης του χώρου.  
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Προτείνεται η αντικατάσταση της επικάλυψης της στέγης με βυζαντινά 
κεραμίδια, όπως και στα υπόλοιπα κτίρια της περιοχής, η καθαίρεση της υπάρχουσας 
επένδυσης της όψης και η αντικατάστασή της με νέα από ορθογωνισμένες 
χονδρόπλακες, σύμφωνα με την τοπική κατασκευαστική τεχνική και τα υλικά της 
περιοχής. Για την καλύτερη διαμόρφωση της όψης του κτιρίου απαραίτητη κρίνεται η 
μείωση του πλάτους των ανοιγμάτων, ώστε να καταλαμβάνουν μικρότερο ποσοστό της 
όψης,  η τοποθέτηση ξύλινου οριζόντιου σενάζ στο άνω μέρος των ανοιγμάτων σε 
αντιστοιχία με τα υπόλοιπα παραδοσιακά κτίρια και η αντικατάσταση των κουφωμάτων 
με σύγχρονα ξύλινα που παραπέμπουν όμως σε παραδοσιακά, καθώς αποτελούνται από 
μικρότερα τετράγωνα υαλοστάσια, διαχωριζόμενα με καϊτια. 

 
Κόστος επεμβάσεων: 9.300 € 
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Εικόνα 52: Κτίριο 3. Υφιστάμενη κατάσταση 
 
 

 
 

Εικόνα 53: Κτίριο 3. Σκίτσο πρόταση 
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Σχέδιο 1: Κύρια όψη κτιρίου 1. Πρόταση 

 

 
Εικόνα 54: Πίνακας υλικών όψεων 
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Σχέδιο 2: Όψεις κτιρίων 1, 2, 3. Πρόταση 
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Κτίριο 4. 

Κατηγορία επέμβασης: 3 
Χρήση: Κατοικία στον όροφο, χωρίς χρήση στο 
ισόγειο 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης: 

Διώροφο κτίριο σύγχρονης κατασκευής. Τα 
μεγάλα ανοίγματα στο ισόγειο, τα υλικά των 
κουφωμάτων, η επένδυση τούβλου στο ισόγειο, το 
κιγκλίδωμα και τα άχρηστα στοιχεία 
(κατεστραμμένη ταμπέλα) κρίνεται ότι χρήζουν 
αντικατάστασης και επανασχεδιασμού. 
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Προτείνεται η αλλαγή των κουφωμάτων στο ισόγειο με ξύλινα, η αποξήλωση 
της επένδυσης με τούβλο στο ισόγειο, η αποξήλωση της ταμπέλας και η αλλαγή του 
κιγκλιδώματος του ορόφου με άλλο, διαφορετικού σχεδιασμού. Σκόπιμος για την 
εναρμόνιση του συγκεκριμένου σύγχρονου κτιρίου με το παραδοσιακό σύνολο κρίνεται 
και ο χρωματισμός όλου του κτιρίου σε σκούρα απόχρωση (πιθανόν γκρι), 
επιτυγχάνοντας αφενός την οπτική ενοποίηση με το διπλανό πέτρινο κτίριο και 
αφετέρου το διαχωρισμό του, λόγω της διαφοροποίησης των υλικών. 
 
Κόστος επεμβάσεων: 6.600 € 
 
 
Κτίριο 5.  
Κατηγορία επέμβασης:2 
Χωρίς χρήση, πρώην εργαστήριο-κατάστημα 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης: 

Ισόγειο παραδοσιακό κτίριο που 
παραμένει σήμερα σε α-χρησία. Στο παρελθόν 
έχει στεγάσει  εμπορικά καταστήματα, ενώ η 
τελευταία του χρήση του ήταν σιδηρουργείο. 
Όσον αφορά στο κέλυφος το κτίριο διατηρεί αρκετά από τα αρχικά χαρακτηριστικά του 
αλλά καθώς έχει αφεθεί σε εγκατάλειψη, παρουσιάζει φθορές στην τοιχοποιία, ενώ η 
αρχική στέγη έχει αντικατασταθεί από επικάλυψη με φύλλα λαμαρίνας με μια πρόχειρη 
κατασκευή, με αποτέλεσμα να παρουσιάζονται έντονα προβλήματα (υγρασία, 
υποχώρηση σε διάφορα σημεία). Τα κουφώματα λόγω παλαιότητας, αν και 
αποτυπώνουν τον παραδοσιακό χαρακτήρα του κτιρίου, χρήζουν αντικατάστασης 
προκειμένου να φιλοξενηθούν νέες χρήσεις. Στην όψη από την πλευρά της πλατείας 
εμφανείς είναι οι επεμβάσεις των εκάστοτε χρηστών προκειμένου να καλύψουν τις 
ανάγκες τις κάθε χρήσεις, αλλοιώνοντας όμως την αρχική μορφολογία του κτιρίου και 
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κυρίως των ανοιγμάτων. Τμήμα του κεντρικού ανοίγματος έχει καλυφθεί με 
τσιμεντόλιθους, προκειμένου να μειωθεί το πλάτος του, ενώ τα δύο εκατέρωθεν 
ανοίγματα έχουν καλυφθεί με ξύλο και λαμαρίνα, πιθανόν για προφύλαξη από αέρα και 
υγρασία, λόγω της αχρησίας του κτιρίου. 
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Προτείνεται η επαναφορά του κτιρίου, μορφολογικά, στην αρχική του 
κατάσταση, με σύγχρονα όμως στοιχεία, προκειμένου να μπορεί να καλύψει τις ανάγκες 
οποιασδήποτε μελλοντικής χρήσης. Αφού γίνουν οι απαραίτητες καθαιρέσεις 
επιχρισμάτων και κουφωμάτων προτείνεται ο καθαρισμός της λιθοδομής, η επισκευή 
στα σημεία που αυτή φέρει φθορές και η νέα διαμόρφωση της όψης. Το σύνολο της 
όψης παραμένει ανεπίχριστο με εμφανή τη λιθοδομή με μοναδική εξαίρεση τα τόξα που 
διαμορφώνονται πάνω από τα ανοίγματα, τα οποία και επιχρίονται, προκειμένου να 
αναδειχθούν. Στο κέντρο της όψης της πλατείας προτείνεται η αφαίρεση της προσθήκης 
από τσιμεντόλιθους και η επαναφορά του ανοίγματος στην αρχική του μορφή. 
Προκειμένου να υπάρχει άμεση πρόσβαση στην πλατεία και από αυτή την πλευρά 
προτείνεται η διάνοιξη των ανοιγμάτων ως το επίπεδο του εδάφους και η τοποθέτηση 
δίφυλλων ξύλινων ανοιγόμενων θυρών με φεγγίτη με περίτεχνο μεταλλικό κιγκλίδωμα, 
αντίστοιχων των άλλων κτιρίων της περιοχής μελέτης, ενώ και στις δύο όψεις 
τοποθετούνται ξύλινα υαλοστάσια που θα προστατεύονται από μεταλλικά ρολά-στόρια 
τις ώρες που το κτίριο δεν θα βρίσκεται σε λειτουργία.  Τα παλιά ξύλινα κουφώματα 
αντικαθίστανται με σύγχρονα ξύλινα ταμπλαδωτά στο κάτω τμήμα με μικρότερα 
υαλοστάσια στο άνω, σε αντιστοιχία με τα υφιστάμενα. Στο πατάρι του κτιρίου 
τοποθετούνται δίφυλλα ανοιγόμενα παράθυρα, για τον καλύτερο φωτισμό και αερισμό 
του εσωτερικού, διατηρώντας τις θέσεις και την τυπολογία των αρχικών. Έπειτα από 
την αποξήλωση της επικάλυψης της στέγης με λαμαρίνα προτείνεται η ανακατασκευή 
της τρίριχτης αρχικής στέγης με ξύλινο φέροντα οργανισμό και επικάλυψη με κεραμίδι. 
Το κτίριο θα μπορεί να φιλοξενήσει νέες χρήσεις (εμπόριο, αναψυχή, υπηρεσίες) 
ανάλογα με τις τοπικές ανάγκες. Ωστόσο, ένας χώρος αναψυχής ή εστίασης εκτιμάται 
ότι είναι αποδεκτός και κατάλληλος λόγω και της γειτνίασης του κτιρίου με την 
πλατεία, ενώ μια τέτοια χρήση θα μπορεί να προσελκύει τους κατοίκους και κατά τις 
βραδινές ώρες. Επιλέγεται η τοποθέτηση περισσότερων της μίας εισόδου προκειμένου 
να μπορούν να φιλοξενηθούν περισσότερες αυτόνομες χρήσεις με αντίστοιχη 
διαμόρφωση του εσωτερικού χώρου του κτιρίου, ενώ αναγκαίες κρίνονται και οι 
εργασίες αποκατάστασης του εσωτερικού, προκειμένου να στεγαστούν νέες χρήσεις. 
 
Κόστος επεμβάσεων: 16.900 € 
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Εικόνα 55: Κτίρια 4 και 5. Υφιστάμενη κατάσταση 
 
 

 
 

Εικόνα 56: Κτίρια 4 και 5. Σκίτσο πρότασης 
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Σχέδιο 3: Όψεις κτιρίων 4,5. Πρόταση 
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Σχέδιο 4: Κύρια όψη κτιρίου 5. Πρόταση 
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Κτίριο 6.  
Κατηγορία επέμβασης: 2 
Χρήση: Ιχθυοπωλείο 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης: 

Ισόγειο κτίριο μικτής κατασκευής με αλλαγές σε υφιστάμενο παλιό κτίριο. Το 
εξωτερικό επίχρισμα παρουσιάζει σημαντικές φθορές, ενώ ένα τμήμα του στο άνω 
μέρος, παραμένει ανεπίχριστο με αποτέλεσμα να διακρίνεται η προσθήκη με 
οπτόπλινθους που έγινε προκειμένου να αυξηθεί το εσωτερικό ύψος του κτιρίου. Η 
αρχική στέγη έπειτα από προσθήκες και επεμβάσεις μετατράπηκε από δίρριχτη σε 
μονόριχτη, αποκτώντας μεγαλύτερο ύψος (το περίγραμμα της αρχικής στέγης 
διακρίνεται στα σημεία που η όψη παραμένει ανεπίχριστη). Το κτίριο φέρει γενικά 
εικόνα εγκατάλειψης με την ταμπέλα, τα παλιά μεταλλικά κουφώματα, το στέγαστρο 
από λαμαρίνα και την επικάλυψη της στέγης με φύλλα λαμαρίνας, να χρήζουν 
επανασχεδιασμού και αποκατάστασης.  
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Προτείνεται αντικατάσταση της λαμαρίνας της στέγης με κεραμίδι, αντίστοιχο 
με τα υπόλοιπα παραδοσιακά κτίρια της περιοχής. Για την εξυγίανση της εξωτερικής 
επιφάνειας της όψης , προτείνεται επίχρισμα με χρωματιστό σοβά, αντικατάσταση του 
στεγάστρου με σύγχρονο σύμμικτης κατασκευής (μεταλλικός σκελετός και υάλινη 
επικάλυψη-πιθανόν plexiglass) και τοποθέτηση νέων ξύλινων κουφωμάτων, ανάλογων 
με αυτά που έχουν προταθεί και στα υπόλοιπα κτίρια. Προτείνεται επίσης, η δημιουργία 
ενιαίας οριζόντιας φάσας, πάνω από το κούφωμα, στην οποία θα τοποθετηθεί η 
ταμπέλα του καταστήματος αλλά και το μεταλλικό στόρι εσωτερικά. Τέλος για τον 
καλύτερο φωτισμό και αερισμό του παταριού του κτιρίου, που μπορεί να 
χρησιμοποιηθεί ως αποθηκευτικός χώρος του καταστήματος, προτείνεται η διάνοιξη 
οριζόντιων φεγγιτών πάνω από το στέγαστρο, σε αντιστοιχία του κουφώματος του 
ισογείου. Για την ολοκληρωμένη αποκατάσταση του κτιρίου απαιτούνται εργασίες τόσο 
στο εσωτερικό του όσο και στην πλάγια όψη του, οι οποίες όμως δεν αποτελούν 
αντικείμενο της παρούσας μελέτης αλλά προτείνεται να ενταχθούν σε μια περεταίρω 
πρόταση αποκατάστασης του συνόλου των παραδοσιακών κτιρίων της περιοχής. 
 
Κόστος επεμβάσεων: 9.400 € 
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Εικόνα 57: Κτίριο 6. Υφιστάμενη κατάσταση 
 
 

 
 

Εικόνα 58: Κτίριο 6. Σκίτσο πρότασης 
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Σχέδιο 5: Όψη κτιρίου 6. Πρόταση 
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Κτίριο 7.  
Κατηγορία επέμβασης: 1 
Χρήση: Ταχυφαγείο 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης: 

Το κτίριο βρίσκεται σε καλή κατάσταση διατηρώντας σχεδόν ανέπαφα τα 
παραδοσιακά του χαρακτηριστικά. Τα κουφώματα του κρίνονται ικανοποιητικά, ως 
προς τη μορφή και τα υλικά κατασκευής τους. Το κλιματιστικό μηχάνημα, ο αεραγωγός 
που διαπερνάει το κούφωμα, η ταμπέλα χρήζουν μεταφοράς ή αντικατάστασης. 
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Οι προτεινόμενες επεμβάσεις είναι μικρής κλίμακας. Μεταφορά του 
κλιματιστικού και του αεραγωγού στην πίσω ή στην πλάγια όψη, αντικαθιστώντας το 
υαλοστάσιο του κουφώματος στο συγκεκριμένο σημείο. Η αλλαγή της ταμπέλας με μια 
ξύλινη, αντίστοιχη αυτών που θα τοποθετηθούν στα υπόλοιπα καταστήματα, η αλλαγή 
των φθαρμένων κεραμιδιών καθώς και καθαρισμός της πέτρινης τοιχοποιίας, κρίνεται  
πως θα συνεισφέρουν στην τακτοποίηση και την ανάδειξη της  όψης του κτιρίου. 
 
Κόστος επεμβάσεων: 3.900 € 
 
Κτίριο 8.  
Κατηγορία επέμβασης: 1 
Χρήση: Καφενείο και εμπόριο (επισκευές ηλεκτρολογικού υλικού) 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης: 

Ισόγειο κτίριο με καφενείο και κατάστημα. Οι είσοδοι διαφοροποιούνται 
υψομετρικά. Οι επεμβάσεις που έχουν γίνει στο κτίριο (κουφώματα, στέγη, πέτρα στην 
όψη) κρίνεται ότι χρήζουν επανασχεδιασμού, ώστε το κτίριο να ανακτήσει τον 
χαρακτήρα του, αλλά και την ομοιομορφία της όψης του, τόσο όσον αφορά την μορφή 
όσο και τα υλικά. 
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Η ιδέα για την αισθητική αναβάθμιση του κτιρίου βασίζεται στην ενοποίηση της 
όψης, η οποία μόνο μέσα από κοινούς χειρισμούς και επιλογές δύναται να επιτευχθεί. 
Αυτό συνεπάγεται επιλογή κοινού χρωματιστού σοβά, ίδιων ξύλινων κουφωμάτων 
(ανάλογων με αυτά που προτείνονται και στα υπόλοιπα κτίρια) και ενιαίας επικάλυψης 
στέγης με ίδια κεραμίδια. Τα κουφώματα θα φέρουν κεντρική θύρα και εκατέρωθεν 
ανοίγματα, με φεγγίτη στο πάνω μέρος, κατακόρυφο υαλοστάσιο διαχωριζόμενο με 
καϊτια στο κέντρο και ταμπλαδωτά ξύλινα στο κάτω. Πάνω από το κούφωμα 
προτείνεται μια οριζόντια ζώνη, στην οποία εσωτερικά θα βρίσκεται το μεταλλικό στόρι 
–ρολό, ενώ εξωτερικά θα μπορούν να τοποθετηθούν οι ταμπέλες των καταστημάτων, σε 
μια προσπάθεια τακτοποίησης της όψης.  
Κόστος επεμβάσεων: 6.900 € 



 
Ανάπλαση της παλιάς αγοράς της Κόνιτσας 

 

                                             ΔΠΜΣ Περιβάλλον & Ανάπτυξη 
2η Κατεύθυνση Σπουδών: Περιβάλλον & Ανάπτυξη των Ορεινών Περιοχών                                    96 

 

 
 

 
 

Εικόνα 59: Κτίρια 7 και 8. Υφιστάμενη κατάσταση 
 
 

 
 

Εικόνα 60: Κτίρια 7 και 8. Σκίτσο πρότασης 
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Σχέδιο 6: Όψεις κτιρίων 7,8. Πρόταση. 
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Κτίριο 9.  
Κατηγορία επέμβασης: 2 
Χρήση: Μερική, ως κρεοπωλείο, αρχικά ξενοδοχείο 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης:  

Είναι το μεγαλύτερο και πιο επιβλητικό κτίριο της πλατείας. Από αρχιτεκτονική 
σκοπιά παρουσιάζει ενδιαφέρον η ισόγεια τοποθέτηση των ανοιγμάτων του σε σχέση με 
εκείνα του ορόφου, αφήνοντας ερωτηματικά για το πλήθος των επεμβάσεων που 
ενδέχεται να έχει υποστεί και τις διαφορετικές φάσεις κατασκευής του (πιθανόν αρχικά 
ήταν ισόγειο και ο όροφος να αποτελεί μεταγενέστερη προσθήκη). 

Οι απολήξεις των ανοιγμάτων του ισογείου είναι αψιδωτές με εξαίρεση την 
τρίτη από αριστερά, αν και η αρχική ήταν επίσης αψιδωτή, όπως διαφαίνεται στα 
σημεία που έχει φθαρεί ο σοβάς. Τα ανοίγματα του ορόφου αναπτύσσονται με σταθερό 
ρυθμό και χωρίς αντιστοιχία με εκείνα του ισογείου. Στο πίσω ανατολικό του μέρος 
υπάρχει ένας υπαίθριος, αδιαμόρφωτος χώρος με πολλές δυνατότητες αξιοποίησης που 
σήμερα όμως χαρακτηρίζεται από εγκατάλειψη. Η τοιχοποιία είναι πέτρινη και 
παρουσιάζει έντονες φθορές, με δυνατότητα όμως αποκατάστασής της, καθώς δεν έχει 
υποχωρήσει ακόμη σε κάποιο σημείο. Η μόνη χρήση που παραμένει σήμερα 
καταλαμβάνει ένα μικρό τμήμα του ισογείου και στεγάζει ένα κρεοπωλείο. Η στέγη 
παρουσιάζει μεγάλες φθορές, με την επικεράμωση να έχει καταρρεύσει ολοσχερώς να 
έχει επικαλυφθεί με φύλλα λαμαρίνας, τα οποία παρουσιάζουν επίσης υποχώρηση, με 
εξαίρεση το τμήμα του κτιρίου που βρίσκεται ακόμη σε χρήση, αλλά και μεγάλες 
φθορές στο φέροντα οργανισμό της με κάποια ξύλα να έχουν υποχωρήσει ή 
καταστραφεί. Η κακή κατάσταση της στέγης αποτελεί άμεσο κίνδυνο για την ακόλουθη 
σταδιακή κατάρρευση του κτιρίου και χρήζει άμεσης αντικατάστασης. Τα κουφώματα 
στον όροφο απουσιάζουν εντελώς, ενώ αυτά του ισογείου παρουσιάζουν μεγάλες 
φθορές. Η κατάσταση της όψης υποδηλώνει ότι και το εσωτερικό του κτιρίου θα έχει 
υποστεί σημαντικές φθορές, ενώ δεν κατέστη δυνατή η πρόσβαση σε αυτό. Στο σημείο 
αυτό να σημειωθεί πως είναι σχεδόν αδύνατη η αποκατάσταση της όψης του κτιρίου 
αποσπασματικά, χωρίς μια συνολική πρόταση αποκατάστασης, αλλά στα πλαίσια της 
παρούσας μελέτης οι προτάσεις αφορούν αποκλειστικά τις όψεις των κτιρίων. Για το 
λόγο αυτό τόσο η πρόταση, όσο και η κοστολόγηση αφορούν την ανάπλαση της όψης 
και όχι του συνόλου του κτιρίου, γνωρίζοντας όμως ένα τέτοιο εγχείρημα θα ήταν αν 
όχι αδύνατο, τουλάχιστον ατυχές.  
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Για την ανάπλαση της όψης προτείνεται η αποκατάσταση της τοιχοποιίας του 
ισογείου και η ανάδειξη των περίτεχνων αψιδωτών απολήξεων των ανοιγμάτων. Η 
αντικατάσταση των κουφωμάτων με ξύλινα σύγχρονα, αντίστοιχα των αρχικών και η 
επαναφορά της αψιδωτής απόληξης στο τρίτο άνοιγμα, ώστε να ενοποιηθεί 
μορφολογικά με τα υπόλοιπα, κρίνεται ότι θα συνεισφέρει στην αποκατάσταση της 
αρχικής μορφής και τυπολογίας της όψης αλλά και στην εξυπηρέτηση κάθε 
μελλοντικής χρήσης. Στη λιθοδομή του ισογείου προτείνεται η αφαίρεση του 
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υπάρχοντος σοβά, ο καθαρισμός της και η διαμόρφωση με νέα αρμολόγηση. Στον 
όροφο προτείνεται η χρήση χρωματιστού σοβά που θα αναδείξει την διαφορετικότητα 
των ανοιγμάτων του. Έπειτα από την καθαίρεση της επιστέγασης και της φθαρμένης 
στέγης προτείνεται η κατασκευή νέα ξύλινης αυτοφερόμενης με επικάλυψη από 
κεραμίδι. Απαραίτητος κρίνεται και ο συνολικός ο στατικός έλεγχος του κτιρίου και οι 
μετέπειτα εργασίες ενίσχυσης και αποκατάστασης του κελύφους του, οι οποίες όμως 
όπως αναφέρθηκε παραπάνω δεν θα αποτελέσουν αντικείμενο της παρούσας μελέτης. 
Η συνολική πρόταση αποκατάστασης του κτιρίου θα πρέπει να συμπεριλάβει και μια 
πρόταση μελλοντικής επανάχρησης. Μία τέτοια χρήση θα μπορούσε να είναι ένας 
κινηματογράφος, περίπου 70 θέσεων, χρήση απαραίτητη η οποία απουσιάζει σήμερα 
από την  πόλη, όπως αναδείχθηκε από σχετική επιτόπια έρευνα. Η χρήση του 
κρεοπωλείο διατηρείται, καθώς στεγάζεται πολλά χρόνια στο ίδιο κατάστημα και δεν 
κρίνεται σκόπιμη η μεταφορά του. Ο εσωτερικός χώρος χρήζει συνολικού 
ανασχεδιασμού για να υποδεχθεί τη νέα χρήση, ενώ η πίσω υπαίθρια αυλή θα μπορούσε 
να αξιοποιηθεί ως χώρος εκτόνωσης, ιδιαίτερα απαραίτητος τους καλοκαιρινούς μήνες. 
Το μέγεθος του κτιρίου, το ύψος και το η διάταξη της κάτοψής του καλύπτουν επαρκώς 
τις ανάγκες της νέας χρήσης. Ο εσωτερικός χώρος αντιμετωπίζεται ως ενιαίος, με την 
κατασκευή εσωτερικού εξώστη, σε τμήμα του ορόφου. Η διαμόρφωση ακολουθείτε από  
την κατασκευή εσωτερικού μεταλλικού κλιμακοστασίου, καθώς και των απαραίτητων 
χώρων υγιεινής.  Η οθόνη προβολής τοποθετείται στο νότιο τοίχο, η είσοδος 
τοποθετείται στο μεγαλύτερο άνοιγμα της όψης, με δύο δίφυλλες ανοιγόμενες 
υαλόθυρες, ενώ στο αριστερό, δίπλα στο κρεοπωλείο τοποθετείται το ταμείο. Στο 
τελευταίο άνοιγμα, δεξιά της όψης προτείνεται να τοποθετούνται οι αφίσες των ταινιών 
και άλλες ανακοινώσεις πολιτιστικού χαρακτήρα. 
  
Κόστος επεμβάσεων: 38.000 € 
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Εικόνα 61: Κτίριο 9. Υφιστάμενη κατάσταση 

 
Εικόνα 62: Κτίριο 9. Σκίτσο πρότασης 
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Σχέδιο 7: Όψη κτιρίου 9. Πρόταση. 
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Εικόνα 63: Κτίριο 9. Σκίτσα κατόψεων διαμόρφωσης εσωτερικού-σινεμά.  
Ισόγειο, Όροφος 

 
 

 
Εικόνα 64: Κτίριο 9. Προοπτικό σκίτσο διαμόρφωσης εσωτερικού-σινεμά 
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Κτίριο 10.  
Κατηγορία επέμβασης: 2  
Χρήση: Κατάστημα στο ισόγειο, χωρίς χρήση στον 
όροφο (πατάρι) 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης: 

Διώροφο κτίριο με φέρουσα λιθοδομή 
ανεπίχριστη εξωτερικά (εκτός από τη δεξιά 
πλευρά του ισογείου σε συνέχεια της επίχρισης 
του διπλανού κτιρίου) με αρκετές φθορές και 
μεταγενέστερη στέγη από λαμαρίνα. Η στέγη και 
το στέγαστρο που έχει τοποθετηθεί, επίσης από 
φύλλα λαμαρίνας, πάνω από την τοξωτή απόληξη 
αλλοιώνουν σε μεγάλο βαθμό την παραδοσιακή 
φυσιογνωμία του κτιρίου. Μεγαλύτερες είναι οι 
φθορές στον όροφο του κτιρίου, καθώς έχουν καταστραφεί τα κουφώματα των 
παραθύρων και χρήζουν αντικατάστασης, όπως και αυτά του ισογείου. Το κτίριο 
παρουσιάζει μια εικόνα εγκατάλειψης, τόσο στο εξωτερικό, όσο και στο εσωτερικό του. 
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Αφού γίνει η καθαίρεση των κουφωμάτων,  των επιχρισμάτων και του 
στεγάστρου προτείνεται ο καθαρισμός της λιθοδομής, η διαμόρφωση με νέα 
αρμολόγηση και η ανάδειξη της τοξωτής απόληξης του ανοίγματος με την επίχριση της 
τοιχοποιίας στο σημείο αυτό. Προτείνεται ακόμα η αντικατάσταση των κουφωμάτων με 
σύγχρονα ξύλινα, δίφυλλα ανοιγόμενα στον όροφο και διαίρεση της αρχικής ενιαίας 
τζαμαρίας στο ισόγειο σε μικρότερα σταθερά ανοίγματα, με μονόφυλλη ανοιγόμενη 
θύρα στη θέση της αρχικής. Το οριζόντιο ξύλινο σενάζ διατηρείται και αναδεικνύεται 
ακόμη περισσότερο, με την αφαίρεση του στεγάστρου. Το σύνολο της όψης παραμένει 
ανεπίχριστο σε συνέχεια του διπλανού πέτρινου κτιρίου, εκτός από το τόξο που 
σχηματίζεται πάνω από το άνοιγμα του ισογείου. Τέλος προτείνεται η ανακατασκευή 
της στέγης, αφού πρώτα ελεγχθεί η κατάσταση του φέροντος οργανισμού της και η 
αντικατάσταση της λαμαρίνας με κόκκινα κεραμίδια, όπως και στα υπόλοιπα κτίρια της 
περιοχής. Μεγαλύτερα προβλήματα παρουσιάζονται  στην πίσω όψη του κτιρίου 
(σπασμένα παράθυρα, φθορές στην τοιχοποιία κ.ά.) στην οποία όμως δεν ήταν δυνατή η 
πρόσβαση. 

 
Κόστος επεμβάσεων: 6.600 € 
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Κτίριο 11.  
Κατηγορία επέμβασης: 2 
Χρήση: Εμπορικό κατάστημα (ηλεκτρολογικά-φωτοβολταϊκά)  
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης:  

Ισόγειο κτίσμα, του οποίου η μεγάλη τζαμαρία με μεταλλικό κούφωμα 
κυριαρχεί όλης της όψης, στερώντας κάθε αισθητική και παραδοσιακή ταυτότητα από 
το κτίριο. Στην άχαρη αυτή εικόνα έρχεται να προστεθεί η επικάλυψη με λαμαρίνα της 
στέγης, η μεγάλη ταμπέλα στο άνω μέρος αλλά και οι πολλές επιγραφές στα 
υαλοστάσια. 
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Προτείνεται μια καλύτερη διαχείριση της κλίμακας της όψης με την τοποθέτηση 
ενός μικρότερου ανοίγματος, το οποία θα αποτελείται από ξύλινη ανοιγόμενη 
υαλόθυρα, ταμπλαδωτή στο κάτω τμήμα στην ίδια θέση με την σημερινή  και κούφωμα 
ανοιγόμενο κατά οριζόντιο άξονα στο πάνω τμήμα για καλύτερο αερισμό του χώρου και 
σταθερό στο κάτω, το οποίο θα μπορεί να εξυπηρετήσει οποιαδήποτε εμπορική ή άλλη 
χρήση. Το στοιχείο του ξύλου αναδεικνύεται και σε αυτή την περίπτωση με το 
οριζόντιο ξύλινο σενάζ, που τοποθετείται πάνω από το άνοιγμα αλλά και τα 
ταμπλαδωτά στο κάτω μέρος κουφώματα, που επιλέγονται. Στο πάνω μέρος του 
κουφώματος διαμορφώνεται οριζόντια φάσα για την τοποθέτηση της ταμπέλας στην 
οποία εσωτερικά θα βρίσκεται το μεταλλικό στόρι και εξωτερικά η ξύλινα ταμπέλα, 
όπως και στα υπόλοιπα, ενώ όλη η όψη επιχρίεται με χρωματιστό σοβά. Για την 
αποκατάσταση του κτιρίου απαιτούνται επεμβάσεις κυρίως στην πίσω όψη, όπου η 
οπτοπλινθοδομή παραμένει ανεπίχριστη, ενώ φθορές παρατηρούνται και στη λιθοδομή 
του υπογείου. Η αποξήλωση των μεταλλικών φύλλων επιστέγασης θα αποκαλύψει και 
την κατάσταση του φέροντος οργανισμού της, αν και θεωρείται απαραίτητη η 
ανακατασκευή της στέγης, η στεγανοποίησή της με τα απαραίτητα μονωτικά και τέλος 
η επικεράμωσή της με κεραμίδια αντίστοιχα των υπολοίπων κτιρίων της πρότασης. 
 
Κόστος επεμβάσεων: 5.100 € 
 

 
Εικόνα 65: Κτίριο 11. Υφιστάμενη κατάσταση 



 
Ανάπλαση της παλιάς αγοράς της Κόνιτσας 

 

                                             ΔΠΜΣ Περιβάλλον & Ανάπτυξη 
2η Κατεύθυνση Σπουδών: Περιβάλλον & Ανάπτυξη των Ορεινών Περιοχών                                    105 

 

Κτίριο 12-13.                            
Κατηγορία Επέμβασης: 3 
Χρήση: Καφενείο και εμπορικό κατάστημα 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης: 

Νεώτερα ισόγεια παρόμοια κτίρια που στεγάζουν δύο καταστήματα και δεν 
παρουσιάζουν ιδιαίτερο ενδιαφέρον. Στην όψη του πρώτου, του καφενείου, κυριαρχεί 
το μεγάλο μεταλλικό άνοιγμα με τζαμαρία, ενώ το δεύτερο κατάστημα αποτελείται από 
κεντρική είσοδο και εκατέρωθεν δύο παράθυρα. Η διαφοροποίηση των ανοιγμάτων, το 
έντονο πορτοκαλί χρώμα που έχει επιλεγεί στην όψη του πρώτου καταστήματος, 
αποτελώντας παραφωνία με τα γύρω παραδοσιακά κτίρια, αλλοιώνουν την οπτική 
συνέχεια του μετώπου. Η επιστέγαση των δύο κτιρίων (τετράριχτη στέγη το πρώτο, 
δίρριχτη το δεύτερο) αποτελείται από φύλλα γαλβανισμένης λαμαρίνας, χρώματος 
κοκκινωπού αντίστοιχου με τα κεραμίδια των κτιρίων της περιοχής, η οποία κρίνεται 
ικανοποιητική και στην παρούσα φάση δεν χρήζει αντικατάστασης. 

 

                          
Εικόνες 66-67: Κτίρια 12 και 13. Υφιστάμενη κατάσταση 

 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Οι επεμβάσεις που προτείνονται αφορούν κυρίως στο πρώτο κατάστημα σε μια 
προσπάθεια καλύτερου χειρισμού της κλίμακας της όψης. Για το λόγο αυτό προτείνεται 
η αντικατάσταση των κουφωμάτων με τέσσερα ξύλινα υαλοστάσια (δύο σταθερά και 
δύο ανοιγόμενα στο κέντρο), τα οποία στο πάνω μέρος θα αποτελούνται από τζάμι, ενώ 
στο κάτω θα είναι ξύλινα ταμπλαδωτά, επιτυγχάνοντας με τον τρόπο αυτό την οπτική 
διάσπαση της ενιαίας τζαμαρίας που υπάρχει σήμερα. Στο άνω μέρος του ανοίγματος 
θα τοποθετηθεί ενιαία φάσα για την τοποθέτηση της ταμπέλας και του μεταλλικού 
ρολού του καταστήματος, καθώς και ξύλινο σενάζ σε αντιστοιχία με τα παραδοσιακά 
κτίρια.  Στο δεύτερο κατάστημα τα κουφώματα παραμένουν ως έχουν, καθώς 
εναρμονίζονται, τόσο με την κλίμακα της όψης, όσο και με το παραδοσιακό 
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περιβάλλον, τονίζονται όμως με την τοποθέτηση ξύλινου οριζόντιου σενάζ στο άνω 
μέρος. Προτείνεται επίσης η μεταφορά του κλιματιστικού στην πίσω όψη, εντοιχίζοντάς 
το πιθανόν σε μια ξύλινη κατασκευή. Για την ενιαία αντιμετώπιση της όψης των δύο 
καταστημάτων προτείνεται η αλλαγή του χρώματος του σοβά (απόχρωση καφέ ή 
ώχρας). Με την επιλογή τόσο των χρωμάτων της όψης όσο και των κουφωμάτων και 
του οριζόντιου σενάζ επιδιώκεται η οπτική και μορφολογική συνέχεια με τα διπλανά 
ισόγεια παραδοσιακά κτίρια, με σκοπό να δημιουργηθεί ένα ενιαίο μέτωπο που τα 
σύγχρονα θα διακρίνονται μεν δίπλα στα παραδοσιακά, χωρίς όμως να αποτελούν 
παραφωνία ή να υποβαθμίζουν την παραδοσιακή φυσιογνωμία του συνόλου. 
 
Κόστος επεμβάσεων: 4.600 € 
 

 
Εικόνα 68: Κτίρια 10, 11 και 12. Όψη πεζοδρόμου. Υφιστάμενη κατάσταση 

 

Εικόνα 69: Κτίρια 10, 11 και 12. Όψη πεζοδρόμου. Σκίτσο πρότασης 
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Κτίρια 10, 11, 12 (Κατηγορία επέμβασης 2 και 3) 
Πίσω όψη των προηγούμενων κτιρίων- όψη από την πλατεία της παλιάς αγοράς 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης:  

Πρόκειται για τρία, εν σειρά, κτίρια (τα κτίρια 10, 11 και 12 που περιγράφηκαν 
πριν), η πίσω όψη των οποίων είναι ορατή από την πλατεία της παλιάς αγοράς. Οι πίσω 
όψεις των κτιρίων δίνουν την εικόνα της εγκατάλειψης. Κρίνεται αναγκαία μια 
επέμβαση με ενιαία αντιμετώπιση των όψεων, ως σύνολο, με στόχο να αναβαθμιστούν 
αισθητικά. Η θέα των όψεων αποτελεί βασική θέα της πλατείας. Στην πρόταση 
συμπεριλαμβάνεται και ένα επιπλέον κτίριο (δεξιά του κτιρίου 10 όπως φαίνεται από 
την πλατεία). Η πίσω όψη του κτιρίου αυτού αλλά και στο σύνολό του το συγκεκριμένο 
κτίριο είναι σε πολύ καλή κατάσταση αλλά αντιμετωπίζεται ως συνέχεια του ενιαίου 
μετώπου των πίσω όψεων. 
  
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Αρχικά προτείνεται η αποκατάσταση της τοιχοποιίας των πίσω όψεων των 
κτιρίων 10 και 11, η καθαίρεση των επιχρισμάτων και όλων των άλλων στοιχείων και η 
εκ νέου επίχριση της οπτοπλινθοδομής, καθώς και ο χρωματισμός όλων των όψεων. 
Επιλέγονται χρώματα σε γήινες αποχρώσεις (καφέ, ώχρα, κόκκινο κεραμιδιού και 
σκούρο πράσινο), χρώματα τα οποία συναντώνται στην τοπική αρχιτεκτονική (πράσινο 
και γαλάζιο βρέθηκε σε πολλά από τα κουφώματα κτιρίων της παλιάς αγοράς) με στόχο 
να δημιουργηθεί ένα ευχάριστο χρωματικό παιχνίδι. Προτείνεται επίσης η δημιουργία 
κατασκευής με μέταλλο και ξύλο, η οποία θα καλύπτει τα στοιχεία του κτιρίου 12 
(αεραγωγός, κλιματιστικό κλπ) χωρίς να τα καταργεί. Η υπάρχουσα γυάλινη 
κατασκευή, στο ίδιο κτίριο, κατασκευάζεται με ξύλινο σκελετό, ενώ η όψη του κτιρίου 
που βρίσκεται δεξιά του  κτιρίου 10 διατηρείται ως έχει μιας και βρίσκεται σε πολύ 
καλή κατάσταση. Επισκευή των στεγών και κατασκευή νέων, στις περιπτώσεις των 
κτιρίων 10 και 11 που παρουσιάζουν και τα μεγαλύτερα προβλήματα, όπως αναφέρθηκε 
στην ανάλυση παραπάνω.  
 
Κόστος επεμβάσεων: 11.200 € 
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Εικόνα 70: Κτίρια 10, 11 και 12. Πίσω όψη-όψη από πλατεία. Υφιστάμενη κατάσταση 

 
 

 
 

Εικόνα 71: Κτίρια 10, 11 και 12. Πίσω όψη-όψη από πλατεία. Σκίτσο πρότασης 
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Κτίριο 14.  
Κατηγορία επέμβασης: 1 
Χωρίς χρήση  
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης:  

Μικρό ισόγειο κτίσμα, το οποίο παραμένει σήμερα χωρίς χρήση και στο 
παρελθόν στέγαζε εμπορικό κατάστημα. Αν και αποτελεί παλιό κτίσμα δεν παρουσιάζει 
η όψη του δεν παρουσιάζει κάποιο ιδιαίτερο ενδιαφέρον. Το παλιό μεταλλικό κούφωμα, 
οι φθορές του σοβά  αλλά και η γενικότερη εγκατάλειψη του κτιρίου μιας και 
παραμένει αρκετό καιρό σε αχρησία στερούν από το κτίσμα κάθε παραδοσιακή 
ταυτότητα. 
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Οι επεμβάσεις που προτείνονται, αν και αρκετά μικρής κλίμακας, αποσκοπούν 
στην αισθητική αναβάθμιση του κτιρίου αλλά κυρίως στην οπτική ενοποίηση του με τα 
υπόλοιπο μέτωπο του πεζοδρόμου. Η θέση της εισόδου διατηρείται αριστερά αλλά 
προτείνεται η διάσπαση του ενιαίου υαλοστασίου σε μικρότερα, διαχωριζόμενα με 
ξύλινα καϊτια και ταμπλαδωτά στο κάτω τμήμα. Τα κουφώματα θα είναι ξύλινα 
σύγχρονα, όσον αφορά στα υλικά, παραπέμποντας όμως στην παραδοσιακή τυπολογία. 
Σε συνέχεια με τις προτάσεις που αναφέρθηκαν παραπάνω στα διπλανά κτίρια 
προτείνεται να τοποθετηθεί στο άνω μέρος του ανοίγματος οριζόντια ζώνη, εσωτερικά 
της οποίας θα βρίσκεται το κουτί του  μεταλλικού ρολού, ενώ εξωτερική η ξύλινη 
ταμπέλα του καταστήματος και το άνοιγμα θα ολοκληρώνεται με το ξύλινο οριζόντια 
σενάζ σε μια προσπάθεια ανάδειξης του παραδοσιακού του χαρακτήρα. Η όψη 
προτείνεται να επιχριστεί με αντίστοιχο αλλά όχι ίδιο χρώμα σοβά με τα διπλανά 
κτίρια. Για την συνολική αποκατάσταση του κτιρίου απαιτούνται εργασίες τόσο στο 
εσωτερικό του, όσο και στην πλάκα του δώματος. 
 
Κόστος επεμβάσεων: 2.600 € 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
Ανάπλαση της παλιάς αγοράς της Κόνιτσας 

 

                                             ΔΠΜΣ Περιβάλλον & Ανάπτυξη 
2η Κατεύθυνση Σπουδών: Περιβάλλον & Ανάπτυξη των Ορεινών Περιοχών                                    110 

 

 
Εικόνα 72: Κτίριο 14. Υφιστάμενη κατάσταση 

 

 
 

Εικόνα 73: Κτίριο 14. Σκίτσο πρότασης 
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Σχέδιο 8: Όψεις κτιρίων 10, 11, 12, 13, 14. Πρόταση. 
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Κτίριο 15.  
Κατηγορία επέμβασης: 3 
Χρήση: Χωρίς χρήση στο ισόγειο, κατοικία στον όροφο 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης:  
 Διώροφο κτίριο που αποτελείται από εμπορικό κατάστημα στο ισόγειο, αν και 
σήμερα δεν χρησιμοποιείται, και κατοικία στον όροφο. Το κτίριο γειτνιάζει (στα 
αριστερά) με ένα αξιόλογο πέτρινο παραδοσιακό και φαίνεται να βρίσκεται στη θέση 
της αρχικής συνέχειας του παραδοσιακού κτιρίου, καθώς η καμάρα-στοά που πιθανόν 
οδηγούσε σε πίσω αυλή έχει κοπεί στη μέση και το μεταγενέστερο κτίριο στην ουσία 
«βίαια» ενσωματώθηκε στην αρχική τοιχοποιία. Η εγκατάλειψη κυρίως στο χώρο του 
ισογείου που στέγαζε στο παρελθόν super market είναι αρκετά εμφανής με τις παλιές 
ταμπέλες, τα διαφημιστικά αλλά και το μεγάλο άνοιγμα της βιτρίνας να δεσπόζουν στην 
όψη του κτιρίου. Στον όροφο  και κυρίως στον εξώστη που προβάλει στην όψη δεν 
παρατηρούνται ιδιαίτερες φθορές, παρόλα αυτά η αρχιτεκτονική του κτιρίου δεν 
παρουσιάζει κάποιο αξιόλογο στοιχείο. Το κτίριο στεγάζεται με τετράριχτη στέγη που 
διατηρείται σε καλή κατάσταση.  
 
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 
 Οι προτεινόμενες επεμβάσεις εστιάζουν κυρίως στην απόδοση μιας 
παραδοσιακής ταυτότητας σε ένα κτίριο παλιό αλλά με ανύπαρκτα σχεδόν τα 
παραδοσιακά στοιχεία. Βασικό στόχο της πρότασης αποτελεί και η καλύτερη διαχείριση 
της «επαφής» με το γειτονικό παραδοσιακό κτίριο που έχει πρόσφατα αποκατασταθεί 
σε μια προσπάθεια ομαλής γειτνίασης αλλά ταυτόχρονα και αυστηρού διαχωρισμού 
των δύο κτιρίων.. Για το λόγο αυτό προτείνεται μια ξύλινη κατασκευή, η οποία αφενός 
επενδύει τον άχαρο εξώστη του ορόφου και αφετέρου δημιουργεί ένα οπτικό όριο 
ανάμεσα στα δύο κτίρια, καλύπτοντας ταυτόχρονα τον ενδιάμεσο τοίχο που σήμερα 
προβάλει μισός με τους οπτόπλινθους του νεώτερου και τους τεμαχισμένους λίθους του 
παραδοσιακού να διακρίνονται άχαρα σε πολλά σημεία. Η κατασκευή αποτελείται από 
ξύλινο σκελετό και ενδιάμεσα οριζόντια ξύλα δρυ, τα οποία κατεβαίνουν πιο κάτω από 
το επίπεδο του εξώστη για να μπορέσουν στο μέλλον να καλύψουν κλιματιστικά ή 
σωλήνες εξαερισμού που πιθανόν θα χρειαστεί να τοποθετηθούν στο κατάστημα. Τα 
μεταλλικά κουφώματα του ισογείου αντικαθίστανται με σύγχρονα ξύλινα που 
αποτελούνται από φεγγίτη στο άνω μέρος και ξύλινο οριζόντιο σενάζ, σταθερό 
υαλοστάσιο στο κέντρο και ξύλινο ταμπλαδωτό τελείωμα. Η μεγάλη τζαμαρία 
αντικαθίσταται από μικρότερα υαλοστάσια διαχωριζόμενα με ξύλινα καϊτια, αντίστοιχα 
των κουφωμάτων της υπόλοιπης πρότασης, αποδίδοντας έναν πιο παραδοσιακό 
χαρακτήρα στην όψη και τονίζοντας το στοιχείο του ξύλου. Η συγκεκριμένη 
διαρρύθμιση του ανοίγματος, καθώς και η οριζόντια ζώνη - εσωτερικά μεταλλικό ρολό, 
εξωτερικά ξύλινη ταμπέλα – μπορεί να εξυπηρετήσει οποιαδήποτε εμπορική χρήση 
μπορεί να φιλοξενηθεί στο μέλλον. Στον όροφο προτείνονται επίσης ξύλινες 
εξωστόθυρες δίφυλλες ανοιγόμενες με φεγγίτη και ξύλινα εξώφυλλα. 
Κόστος επεμβάσεων: 8.400 € 
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Εικόνα 74: Κτίριο 15. Υφιστάμενη κατάσταση 

 

 
Εικόνα 75: Κτίριο 15. Σκίτσο πρόταση 
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Σχέδιο 9: Όψη κτιρίου 15. Πρόταση. 
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Πλατεία παλιάς αγοράς και πεζόδρομος 
 
Περιγραφή υφιστάμενης κατάστασης: 

Η πλατεία της παλιάς αγοράς αποτελεί πρόσφατο στοιχείο της περιοχής, έχει 
κατασκευαστεί τη δεκαετία του ΄80, ενώ στη θέση της παλιότερα υπήρχαν ισόγεια 
κτίρια που στέγαζαν εμπορικές χρήσεις της αγοράς τα οποία απαλλοτριώθηκαν και 
κατεδαφίστηκαν προκειμένου να δημιουργηθεί το συγκεκριμένο άνοιγμα. Αν και δεν 
παρουσιάζει κάποιο ιδιαίτερο ενδιαφέρον, ωστόσο βρίσκεται σε αρκετά καλή 
κατάσταση και μοιάζει να έχει ενσωματωθεί στο αστικό τοπίο της αγοράς. Διαθέτει 
πέτρινη βρύση και ελάχιστα παγκάκια ενώ περιμετρικά περιβάλλεται από χαμηλό, 
πέτρινο τοίχο. 
  
Προτεινόμενες επεμβάσεις: 

Προτείνονται επεμβάσεις μικρής κλίμακας στα πλαίσια επανασχεδιασμός της 
πλατείας, ως αναπόσπαστο κομμάτι δημόσιου χώρου. Ο περιμετρικός τοίχος 
διατηρείται, στο μεγαλύτερο τμήμα του. Απομακρύνονται τα παγκάκια και 
δημιουργούνται νέα, χτιστά με πέτρα και ξύλο στο επάνω τμήμα τους, αντίστοιχα με τα 
καθίσματα που συναντάμε στις ορεινές πλατείες των χωριών της περιοχής της 
Κόνιτσας. Στο κάτω αριστερά τμήμα της πλατείας δημιουργείται ξύλινο στέγαστρο- 
κιόσκι με χτιστό κάθισμα, το οποίο μπορεί να αποτελέσει θέση στάσης των κατοίκων 
αλλά και των επισκεπτών. Δημιουργείται άνοιγμα εισόδου στο χώρο, στο αριστερό 
τμήμα του, με τρία σκαλοπάτια (που καλύπτουν την υφιστάμενη υψομετρική διαφορά). 
Προτείνεται η αλλαγή του υλικού επίστρωσης με ορθογωνικούς κυβόλιθους, 
προκειμένου να διαφοροποιηθεί μεν από τον περιμετρικό πεζόδρομο, ως τόπος στάσης, 
αλλά αντίστοιχης γκρι απόχρωσης με το υπόλοιπο πλακόστρωτο, αποτελώντας στην 
ουσία οπτική και λειτουργική συνέχεια του. Στο κέντρο της πλατείας προτείνεται η 
αντικατάσταση του υπάρχοντος δέντρο (λεύκα) με κάποιο πιθανόν αειθαλές που θα 
παρέχει σκίαση όλους τους μήνες του χρόνου, με περιμετρικό ξύλινο ή πέτρινο πεζούλι, 
ενώ τα άλλα δύο υφιστάμενα δέντρα (ακακίες) διατηρούνται, καθώς και η πέτρινη 
βρύση που αποτελεί και χαρακτηριστικό στοιχείο στις πλατείες των ορεινών περιοχών. 

Στο χώρο που βρίσκονταν στο παρελθόν το στέγαστρο της λαϊκής αγοράς 
δημιουργείται μικρός πρόβολος, ο οποίος χρησιμοποιείται και ως σημείο θέασης της 
παραδοσιακής πέτρινης Καμάρας του Λάκκου Ρούβαλη που αποτελεί τμήμα του 
δικτύου αποχέτευσης όμβριων υδάτων της πόλης που κατασκευάστηκε το 19 αι.77  Ο 
χώρος κάτω από την καμάρα καθαρίζεται και με τον κατάλληλο φωτισμό 
αναδεικνύεται, με σκοπό να αποτελέσει χαρακτηριστικό σημείο στην περιοχή της 
αγοράς που θα αντικατοπτρίζει την ιστορικότητα αλλά και τη μοναδική ταυτότητα του 
χώρου.  Στο άνοιγμα του πεζοδρόμου πάνω από την καμάρα, στη θέση του παλιού 
στεγάστρου της λαϊκής, τοποθετείται ξύλινο στέγαστρα, αντίστοιχο με αυτό της 
πλατείας, ενώ η μεταφορά του περιπτέρου κρίνεται απαραίτητη προκειμένου να 
αναδειχθεί η όψη του πίσω παραδοσιακού κτιρίου, το οποίο σε συνδυασμό με την 

                                                 
77  Βλ. Παράρτημα 3. Καρτέλα «Κτίριο 45» 
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τακτοποίηση των πίσω όψεων των κτιρίων 10-14 αλλά και την ανάπλαση του χώρου 
της καμάρας μπορεί να αποτελέσει ένα θελκτικό αισθητικά μέτωπο από την πλευρά της 
πλατείας. Τα υπαίθρια καθίσματα τόσο στην πλατεία, όσο και στα ανοίγματα του 
πεζοδρόμου, σε συνδυασμό με τα ξύλινα στέγαστρα που τοποθετούνται, μπορούν να 
προσφέρουν στους κατοίκους γωνιές ξεκούρασης και κοινωνικοποίησης, αξιοποιώντας 
ουσιαστικά τη χρήση του δημόσιου χώρου που σήμερα χρησιμοποιείται περισσότερο 
για στάθμευση. 

Παρά το γεγονός πως ο δρόμος της παλιάς αγοράς είναι ήδη πεζόδρομος, 
δυστυχώς η είσοδος και η στάθμευση των οχημάτων δεν επιτρέπει τη χρήση του χώρου 
ως τέτοιου. Θα επιτρέπεται η είσοδος μόνο των οχημάτων τροφοδοσίας και εκτάκτου 
ανάγκης και θα απαγορεύεται η στάθμευση οχημάτων μέσα σε αυτόν, με σκοπό να 
ανακτηθεί η χρήση του ως χώρος περιπάτου. Προκειμένου να αποτραπεί η είσοδος και 
η στάθμευση των οχημάτων στον πεζόδρομο, που σήμερα αποτελεί ένα από τα 
σημαντικότερα λειτουργικά και αισθητικά προβλήματα της περιοχής, προτείνεται η 
τοποθέτηση κινητών μεταλλικών πασσάλων, επιτρέποντας την ελεγχόμενη είσοδο μόνο 
σε οχήματα τροφοδοσίας των καταστημάτων ή σε περιπτώσεις εκτάκτου ανάγκης. Με 
τον τρόπο αυτό ενισχύεται η ταυτότητά του και προστατεύεται, στο υφιστάμενο 
πλαίσιο χαρακτηρισμού του ως παραδοσιακού. Επιπλέον, σε τμήμα της ασφάλτου, στο 
κομμάτι εισόδου στον πεζόδρομο της παλιά αγορά με την κεντρική πλατεία, 
προτείνεται η πεζοδρόμησή του, προεκτείνοντας το λιθόστρωτο του πεζοδρόμου, 
προκειμένου να συνδεθεί ο δημόσιος χώρος, χωρίς να διακόπτεται από τον υφιστάμενο 
κεντρικό οδικό άξονα. Στόχος είναι να ενοποιηθεί οπτικά αλλά και λειτουργικά ο χώρος 
της παλιάς αγοράς με την κεντρική πλατεία της Κόνιτσας, στο πλαίσιο της δημιουργίας 
ενός μεγάλου περίπατου, ελκυστικού για τον κάτοικο και επισκέπτη της περιοχής.   
 
Κόστος επεμβάσεων ανάπλασης πλατείας και πεζοδρόμου: 85.000 € 
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Εικόνα 76: Άποψη της πλατείας. Υφιστάμενη κατάσταση 
 
 

 
 

Εικόνα 77: Άποψη της πλατείας. Υφιστάμενη κατάσταση 
 
 
 

 
 

Εικόνα 78: Άποψη του πεζοδρόμου. Υφιστάμενη κατάσταση 
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Εικόνα 79: Άποψη του πεζοδρόμου. Υφιστάμενη κατάσταση 
 
 

 
 

Εικόνα 80: Άποψη του χώρου της πέτρινης Καμάρας Λάκκου Ρούβαλη. Υφιστάμενη 
κατάσταση 

 
Παρακάτω παρουσιάζονται τρισδιάστατες απεικονίσεις της πρότασης 

ανάπλασης της πλατείας της παλιάς αγοράς, του πεζοδρόμου, καθώς και του χώρου της 
πέτρινης Καμάρας Λάκκου Ρούβαλη που βρίσκεται σε χαμηλότερο επίπεδο. 
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Εικόνα 81: Πρόταση ανάπλασης 

και ανάδειξης του χώρου: πλατεία, πεζόδρομος, χώρος πέτρινης Καμάρας Λάκκου 
Ρούβαλη 
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Εικόνα 82: Προοπτικά σχέδια πλατείας και πεζοδρόμου παλιάς αγοράς. Πρόταση 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6 

6.1.Κόστος 
 
 Μια μελέτη για να είναι ολοκληρωμένη θα πρέπει να εμπεριέχει όλα εκείνα τα 
στοιχεία που θα μπορούν να την χαρακτηρίσουν ως υλοποιήσιμη. Για το λόγο αυτό 
αναπόσπαστο κομμάτι της πρότασης ανάπλασης των παραπάνω κτιρίων αποτελεί η 
μελέτη κόστους των προτεινόμενων επεμβάσεων. Η κοστολόγηση των προτάσεων 
κρίνεται ιδιαίτερα σημαντική, δεδομένου ότι ο βασικότερος παράγοντας 
αναποτελεσματικής προστασίας και ανάδειξης των κτιρίων, ακόμα και στις περιπτώσεις 
που έχουν συνταχθεί μελέτες, είναι το οικονομικό κόστος. Επιπρόσθετα ο υπολογισμός 
του κόστους των προτάσεων διευκολύνει ακόμα περισσότερο τον ίδιο τον μελετητή, 
προσδιορίζοντας την τάξη μεγέθους της εκάστοτε εργασίας, να ελέγξει κατά πόσο η 
πρότασή του είναι ρεαλιστική και υλοποιήσιμη. Μια μελέτη που δεν συμπεριλαμβάνει 
οικονομικούς δεν μπορεί εύκολα να αξιολογηθεί ακόμα και να χρησιμοποιηθεί από τους 
κάθε φορά ενδιαφερόμενους (ιδιοκτήτες, δημοτικές αρχές κ.ά.) 
 
 
6.1.1.Υπολογισμός κόστους των προτεινόμενων επεμβάσεων  
 
 Η διαδικασία η οποία ακολουθήθηκε προκειμένου να υπολογισθεί το κόστος της 
κάθε προτεινόμενης επέμβασης αλλά και του συνόλου των προτάσεων για κάθε κτίριο 
χωρίζεται σε δύο στάδια. Αρχικά στις εργασίες πεδίου, όπου πραγματοποιήθηκε πλήρης 
αποτύπωση των όψεων των κτιρίων, καταγράφοντος την υφιστάμενης κατάστασης, η 
οποία συμπεριλαμβάνει: 

1. Λήψη των απαραίτητων μετρικών δεδομένων των διαστάσεων των όψεων, ανά υλικό 
και ανά στοιχείο (τοίχος, άνοιγμα, στέγη) κατασκευής, προκειμένου να είναι δυνατή η 
δημιουργία σχεδίων αποτύπωσης της υφιστάμενης κατάστασης των κτιρίων 

2. Λήψη φωτογραφιών των όψεων, όπου λαμβάνονται φωτογραφίες των όψεων των 
κτιρίων για να μπορεί να προσδιορισθεί η κατάσταση των επιμέρους στοιχείων της, οι 
φθορές, οι ασυμβατότητες για το αρχείο της μελέτης  

3. Χαρακτηρισμός των υλικών των όψεων, όπου καταγράφονται τα υλικά κατασκευής 
των όψεων ανά στοιχείο κατασκευής. και των ιδιαιτεροτήτων και προβλημάτων που 
φέρει η κάθε μία χωριστά, προκειμένου αυτά να αξιολογηθούν και να ενταχθούν στις 
προτεινόμενες επεμβάσεις. 

Στη συνέχεια προχωρούμε στις εργασίες γραφείου κατά τις οποίες γίνεται η 
επεξεργασία των δεδομένων που συγκεντρώθηκαν και η δημιουργία αναλυτικών 
γραμμικών σχεδίων για το κάθε κτίριο χωριστά, αρχικά της αποτύπωσης και έπειτα με 
τη βοήθεια των σκίτσων που έχουν δημιουργηθεί και της πρότασης. Από την 
αποτύπωση και των χαρακτηρισμό των υλικών των όψεων και δεδομένης της 
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αρχιτεκτονικής πρότασης που έχει δημιουργηθεί καθορίζεται τα στοιχεία εκείνα 
(τοιχοποιίες, επιχρίσματα, κουφώματα, κιγκλιδώματα κ.λ.π.) των όψεων που χρήζουν 
αντικατάστασης ή διαμόρφωσης και επιλέγονται ποιά θα κατεδαφιστούν, καθαιρεθούν 
ή αποξηλωθούν και ποια νέα θα προστεθούν. Δημιουργούνται πίνακες με το είδος των 
εργασιών που απαιτούνται σε κάθε κτίριο, με τις επιμέρους επιμετρήσεις βάσει των 
σχεδίων που έχουν δημιουργηθεί αλλά και τις τιμές μονάδας της εκάστοτε εργασίας. 
Στο σημείο αυτό να σημειωθεί πως ο αναλυτικός προσδιορισμός του κόστους για κάθε 
κτίριο πραγματοποιήθηκε χρησιμοποιώντας τα Αναλυτικά Τιμολόγια Οικοδομικών 
Εργασιών (Α.Τ.Ο.Ε.) από τη Γενική Γραμματεία Δημοσίων Έργων με τις ενημερωμένες 
τιμές, όπως αυτές διαμορφώθηκαν βάσει του ΦΕΚ 363B/19-2-2013  και ισχύουν από 
19-3-13. Η χρήση των Τιμολογίων κρίθηκε επιβεβλημένη για τον ρεαλιστικό 
προσδιορισμό του κόστους, γνωρίζοντας ωστόσο πως η επίδραση δευτερευόντων 
παραγόντων, όπως για παράδειγμα οι ιδιαιτερότητες της περιοχής (δυσμενείς καιρικές 
συνθήκες κατά τους χειμερινούς μήνες), οι μικρής κλίμακας εργασίες αλλά και η 
έντονη κρίση στον κατασκευαστικό τομέα που έχει επηρεάσει κατά πολύ τις τιμές στις 
οικοδομικές εργασίες, θα μπορούσαν να επηρεάσουν το κόστος των προτεινόμενων 
επεμβάσεων. Η κατασκευή αναλύεται στις επιμέρους εργασίες αλλά και στα κάθε φορά 
απαραίτητα υλικά και στοιχεία που θα υποστηρίξουν την αρχιτεκτονική πρόταση, για 
καθένα από τα οποία, σύμφωνα με το αντίστοιχο άρθρο στα Α.Τ.Ο.Ε. καθορίζεται το 
κόστος. Οι εργασίες και τα υλικά, αντιστοιχιζόμενα με τα μετρικά δεδομένα που έχουν 
προκύψει από τα σχέδια της πρότασης, δίνουν το συνολικό κόστος για το κάθε κτίριο. 
Στο κόστος αυτό προστίθεται ένα ποσοστό 15% (20% στην κοστολόγηση ανάπλασης 
του δημόσιου χώρου) που αντιστοιχεί σε τυχόν απρόοπτα στην κατασκευή σε μια 
προσπάθεια να συμπεριληφθούν και κάποιοι από τους δευτερογενείς παράγοντες που 
αναφέρθηκαν παραπάνω. Στη συνέχεια στο νέο κόστος που προκύπτει υπολογίζεται και 
το 23% του Φ.Π.Α. που αντιστοιχεί στις οικοδομικές εργασίες και δεν 
συμπεριλαμβάνεται στις τιμές των Α.Τ.Ο.Ε. Όσον αφορά στην κοστολόγηση της 
ανάπλασης της πλατείας και του πεζοδρόμου γύρω από αυτήν χρησιμοποιήθηκαν 
επιπρόσθετα με τα Αναλυτικά Τιμολόγια Οικοδομικών Εργασιών και τα Τιμολόγια 
Έργων Πρασίνου καθώς και τα Τιμολόγια Έργων Οδοποιίας (ΦΕΚ 363B/19-2-2013, 
ισχύουν από 19-3-13). 

Να σημειωθεί πως οι προτεινόμενες επεμβάσεις και συγκεκριμένα τα υλικά και τα 
επιμέρους στοιχεία των όψεων που προτείνονται επιλέχθηκαν λαμβάνοντας υπόψη τόσο 
τα παραδοσιακά υλικά της ευρύτερης περιοχής, όσο και το κόστος αυτών. 
Αποφεύχθηκαν δαπανηρές αρχιτεκτονικές και κατασκευαστικές λύσεις και 
προτιμήθηκαν, σε όσες περιπτώσεις ήταν δυνατό, εγχώρια υλικά και τεχνικές σύγχρονες 
μεν, με στόχο να ικανοποιούνται επαρκώς οι σημερινές ανάγκες των χρηστών (ανάγκες 
φωτισμού, ηλιασμού, αερισμού, εξοικονόμησης ενέργειας) αλλά πάντα συμβατές με την 
παραδοσιακή φυσιογνωμία των κτιρίων. Σημειώνεται επίσης, ότι για τα κτίρια τα οποία 
είναι εγκαταλελειμμένα και παρουσιάζουν μεγάλες φθορές στο κέλυφος, στη στέγη και 
στο εσωτερικό (κτίρια της κατηγορίας 2) θα πρέπει να υπολογιστεί ένα επιπλέον κόστος 
στατικών μελετών. 

Το συνολικό κόστος των προτεινόμενων επεμβάσεων. Προκύπτει ότι το κόστος 
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κατασκευής για το σύνολο των 15 κτιρίων που μελετήθηκαν είναι 170.000€. Κρίνεται 
ότι στην περιοχή της παλιάς αγοράς άλλα 35 κτίρια χρήζουν αντίστοιχων επεμβάσεων, 
στην ανάπλαση των οποίων θα μπορούσαν να χρησιμοποιηθούν τα στοιχεία της 
μελέτης των 15 κτιρίων. Το κόστος κατασκευής για τις εργασίες ανάπλασης στο χώρο 
της πλατείας και του πεζοδρόμου εκτιμάται στις 85.000 €. 

 
6.1.2.Αναλυτικοί πίνακες υπολογισμού κόστους προτεινόμενων επεμβάσεων  
 

Στην ενότητα αυτή παρουσιάζονται οι αναλυτικοί πίνακες υπολογισμού του 
κόστους των προτεινόμενων επεμβάσεων για κάθε κτίριο χωριστά, από τα 15 που 
μελετήθηκαν αναλυτικά. Τα μεγαλύτερα κόστη παρατηρούνται στα κτίρια της 
Κατηγορίας 2, όπως είναι λογικό, καθώς πρόκειται για επεμβάσεις μεγάλης κλίμακας 
που περιλαμβάνουν και κατασκευή νέας στέγης αλλά και μια συνολικά αποκατάσταση 
της όψης των κτιρίων. Αντίθετα το μικρότερο κόστος επέμβασης αφορά στα κτίρια της 
Κατηγορίας 1, στα οποία προτείνεται ουσιαστικά μια «τακτοποίηση» της όψης, 
αφαιρώντας τα στοιχεία που προκαλούν αισθητικά ή λειτουργικά προβλήματα 
(κλιματιστικά, ταμπέλες, φθαρμένα στέγαστρα κ.ά.), αντικαθιστώντας στις 
περισσότερες περιπτώσεις τα κουφώματα και τα σκίαστρα των ανοιγμάτων. Το κόστος 
των κτιρίων της Κατηγορίας 3 κυμαίνεται ανάμεσα στις άλλες δύο και περιλαμβάνει 
αντικατάσταση των κουφωμάτων, της επικάλυψης της στέγης από λαμαρίνα σε 
κεραμίδια σε κάποιες περιπτώσεις και γενικότερα εργασίες που αποσκοπούν στην 
οπτική ενοποίηση των πιο σύγχρονων κτιρίων στον παραδοσιακό ιστό. 

Στην Κατηγορία 1 το κόστος για κάθε κτίριο της μελέτης κυμαίνεται από 2.600€ 
έως 13.200€ με μέση τιμή 6.600€, ενώ το μέσο κόστος ανά τετραγωνικό μέτρο όψης 
είναι 190€/τ.μ (με ελάχιστο τα 180 και μέγιστο τα 210€/τ.μ). Στην Κατηγορία 2 οι 
αντίστοιχες τιμές παρουσιάζουν μεγαλύτερη διαφοροποίηση, λόγω και των 
διαφορετικών μεγεθών των κτιρίων, κυμαίνονται από  5.100€ έως 38.000€ με μέση τιμή 
16.900€, ενώ το μέσο κόστος ανά τετραγωνικό μέτρο όψης είναι 390€/τ.μ (με ελάχιστο 
τα 300 και μέγιστο τα 460€/τ.μ). Τέλος στην Κατηγορία 3 το κόστος κυμαίνεται από 
4.600€ έως 9.300€ με μέση τιμή 7.200€, ενώ το μέσο κόστος ανά τετραγωνικό μέτρο 
όψης είναι 230€/τ.μ (με ελάχιστο τα 170 και μέγιστο τα 290€/τ.μ). Το μικρότερο κόστος 
του συνόλου της πρότασης έχει το κτίριο 14 (2.600€), που είναι και το μικρότερο σε 
διάσταση κτίριο, ενώ το μεγαλύτερο το κτίριο 9 (38.000€), το πανδοχείο, που αποτελεί 
αντίστοιχα και το μεγαλύτερο κτίριο της περιοχής μελέτης και αυτό που παρουσιάζει 
και τα περισσότερα προβλήματα, με μέση τιμή του συνόλου των κτιρίων 11.200€. Όσον 
αφορά στο κόστος ανά τετραγωνικό μέτρο όψης του συνόλου των κτιρίων αυτή 
κυμαίνεται από 174€/τ.μ (κτίριο 4 της κατηγορίας 3) έως 460€/τ.μ (κτίριο 10 της 
Κατηγορίας 2) με μέση τιμή 270 €/τ.μ. Τα στοιχεία ανά κατηγορία μπορούνε να 
θεωρηθούν πιο ασφαλή από ότι του συνόλου των κτιρίων καθώς περιλαμβάνουν 
διαφορετικές επεμβάσεις με κύρια διαφοροποίηση την κατασκευή νέας στέγης στα 
κτίρια της Κατηγορίας 2 που «εκτινάσσει» το κόστος της πρότασης κάθε κτιρίου της 
κατηγορίας αυτής.  
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Από τους αναλυτικούς πίνακες κόστους για τα 15 κτίρια που μελετήθηκαν 
προκύπτει το, κατά προσέγγιση, μέσο κόστος κατασκευής ανά είδος εργασίας. 

 Καθαιρέσεις: Το κόστος κυμαίνεται μεταξύ 300€ - 1000€ ανά κτίριο, με μέσο 
κόστος καθαιρέσεων 580€/κτίριο και μέσο κόστος καθαιρέσεων 19€/τ.μ. όψης. 

 Τοιχοποιία: Το κόστος κυμαίνεται μεταξύ 16€ - 40€ ανά τ.μ. επιφάνειας, με 
μέσο κόστος 26€/τ.μ. 

 Κουφώματα: Το κόστος κυμαίνεται μεταξύ 56€  – 120€  ανά τ.μ. , με μέσο 
κόστος 87€/τ.μ. 

 Επιχρίσματα: Το κόστος κυμαίνεται μεταξύ 6€ - 15,5€ ανά τ.μ., με μέσο κόστος 
11€/τ.μ. 

 Στέγη: Η κατασκευή της στέγης εκτιμάται ότι κοστίζει 109€ ανά τ.μ., ενώ όταν 
για την κατασκευή νέας στέγης απαιτείται καθαίρεση φέροντος οργανισμού και 
αποξηλώσεις επιστέγασης το κόστος ανέρχεται 123€ ανά τ.μ. Στις περιπτώσεις 
που η στέγη βρίσκεται σε καλή κατάσταση και αντικαθίσταται μόνο η 
επιστέγαση από φύλλα λαμαρίνας με κεραμίδια το κόστος υπολογίζεται 
38,50€/τ.μ. 

 
Βασικό συμπέρασμα που προκύπτει από τη μελέτη είναι ότι το κόστος 

κατασκευής για την αποκατάσταση των κτιρίων και την ανάπλαση των όψεων κρίνεται 
ως μη απαγορευτικό. Απαιτείται, προφανώς, χρηματική δαπάνη για την ανάπλαση της 
περιοχής, η οποία ωστόσο, μπορεί να ενταχθεί στο πρόγραμμα του Δήμου, τμηματικά, 
και να υλοποιηθεί. Εξάλλου, το όφελος που θα προκύψει από την βελτίωση της 
λειτουργικότητας και της αισθητικής ποιότητας της περιοχής, για τους κατοίκους αλλά 
και τους επισκέπτες μπορεί να δικαιολογήσει το απαιτούμενο κόστος. Επομένως, παρά 
το γεγονός ότι το οικονομικό κόστος προτάσσεται, γενικά, ως ο κύριος ανασταλτικός 
παράγοντας των εργασιών αποκατάστασης των κτιρίων αλλά και του δημόσιου χώρου, 
αναδεικνύεται ότι η θέση αυτή θα πρέπει να αναθεωρηθεί.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 7 

Συμπεράσματα 
 
 Το αστικό τοπίο αποτελεί μέρος του ιστορικού περιβάλλοντος ενός οικισμού, όχι 
μόνο γιατί συγκεντρώνει τα ιστορικά κτίρια, τα νεώτερα μνημεία και τα τοπόσημα του, 
αλλά γιατί καλύπτει επίσης ένα σύνολο διαφορετικών αξιών συνυφασμένων με τον 
αστικό ιστό. Οι αξίες αυτές αποτυπώνονται κυρίως στο ιστορικό κέντρο κάθε πόλης, 
καθώς εκεί βρίσκεται η απαρχή, ο αρχικός πυρήνας μέσα στον οποίο οι άνθρωποι 
δημιούργησαν και ανέπτυξαν τις πολιτιστικές, κοινωνικές και οικονομικές τους 
δραστηριότητες. Έτσι το δομημένο περιβάλλον αλλά και η σχέση του με τον ανοικτό 
δημόσιο χώρο, φέρει τα ίχνη και τις μαρτυρίες όλων των περιόδων ανάπτυξης της κάθε 
περιοχής. Παρόλο που το κάθε κτίριο χωριστά αποτελείται από σταθερά υλικά στοιχεία, 
το συνολικό κτιριακό απόθεμα «ζωντανεύει» από την συνεχόμενη ανθρώπινη 
δραστηριότητα μέσα σε αυτό. Με τον τρόπο αυτά τα κτίρια μεταβάλλονται ή 
αντικαθίστανται σύμφωνα με τις μεταβαλλόμενες ανάγκες κάθε εποχής, ταυτόχρονα 
όμως οι αλλαγές αυτές στις όψεις και στο εσωτερικό των κτιρίων αντανακλούν τις 
ευρύτερες κοινωνικές, οικονομικές και πολιτικές εξελίξεις. Το αστικό τοπίο λοιπόν, 
διαμέσου της αρχιτεκτονικής των κτιρίων, απεικονίζει με τον καλύτερο τρόπο όλα 
εκείνα τα στοιχεία που συνθέτουν την ιδιαίτερη ταυτότητα του χώρου μέσα στο χρόνο. 
Τα υλικά και ο τρόπος κατασκευής μαρτυρούν τα τοπικά υλικά, αλλά και την 
τεχνογνωσία των ντόπιων μαστόρων και τεχνιτών. Η μορφολογία αντανακλά τις 
αισθητικές αξίες, την καλλιτεχνική έκφραση της κοινωνίας και τις επιρροές από άλλες 
περιοχές, ενώ τα τυπολογικά χαρακτηριστικά δίνουν στοιχεία για τον τρόπο ζωής, τις 
καιρικές συνθήκες αλλά και την εξέλιξη των κοινωνικών σχέσεων μεταξύ των 
ανθρώπων. 
 Αντίστοιχα η ανάγνωση της υφιστάμενης κοινωνικοοικονομικής και 
δημογραφικής κατάστασης μιας περιοχής και συγκεκριμένα μιας ορεινής κωμόπολης, 
όπως η Κόνιτσα, αντανακλάται έντονα στο δομημένο περιβάλλον. Η παραμέληση ή 
εγκατάλειψη πολλών παραδοσιακών κτιρίων στο κέντρο της πόλης, τα όλο και 
περισσότερα ανοίκιαστα ή κλειστά μαγαζιά στο ιστορικό κέντρο της Κόνιτσας και τα 
σημάδια εγκατάλειψης και στο δημόσιο χώρο απεικονίζουν τη συνολική κατάσταση 
έλλειψης εμπορικής δραστηριότητας και ευκαιριών απασχόλησης, συνεχούς μείωσης 
του πληθυσμού, μειωμένων επενδύσεων και οικονομικών εργαλείων. Υπό τέτοιες 
συνθήκες όμως το ιστορικό τοπίο, η ιδιαίτερη παραδοσιακή φυσιογνωμία που αυτό 
φέρει μπορεί να αποτελέσει ταυτόχρονα πολιτιστικό και οικονομικό πλεονέκτημα μιας 
ορεινής περιοχής, καθώς μέσω κατάλληλων σχεδιασμών και επεμβάσεων μπορεί να 
δημιουργηθεί ή μάλλον να ανακτηθεί ένα αστικό περιβάλλον φιλόξενο και οικείο για 
τους κατοίκους αλλά και θελκτικό για τους επισκέπτες. Άλλωστε η πολιτιστικά 
υποκινούμενη αναβίωση συνδέεται με την αυξανόμενη αναγνώριση της αξίας του 
ιστορικού περιβάλλοντος και συγκεκριμένα της παραδοσιακής αρχιτεκτονικής 
κληρονομιάς, αλλά και της αξίας διατήρησής και επανάχρησής της, έναντι της συνεχούς 
νέας δόμησης που τις περισσότερες φορές οδηγεί σε αφιλόξενα και προβληματικά 
αστικά τοπία. 

Η πόλη της Κόνιτσας αποτελεί χαρακτηριστικό παράδειγμα αλλοίωσης της 
παραδοσιακής φυσιογνωμίας του ιστορικού πυρήνα της, με κίνδυνο να χαθούν τα 
στοιχεία της ιδιαίτερης ταυτότητας και γοητείας του τόπου, όπως αυτά εκφράζονται 
μέσα από την αρχιτεκτονική των κτιρίων αλλά και τη σχέση τους με το δημόσιο χώρο. 
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Ο τρόπος ανοικοδόμησης της Κόνιτσας και η εγκατάλειψη των παραδοσιακών της 
κτιρίων έχουν δημιουργήσει ένα υποβαθμισμένο, αισθητικά αλλά και λειτουργικά, 
περιβάλλον. Η πόλη έχει σημαντικά απολέσει την τοπική της φυσιογνωμία, ενώ ένα 
ιδιαίτερα αξιόλογο απόθεμα παραδοσιακών κτιρίων παραμένει αναξιοποίητο, αφημένο 
στη φθορά του χρόνου, παρά το γεγονός ότι βρίσκεται μέσα στο χαρακτηρισμένο ως 
παραδοσιακό τμήμα της πόλης – την παλιά αγορά. Στην παρούσα μελέτη επιχειρείται η 
επαναπροσέγγιση του χώρου, υπό το πρίσμα της αξιοποίησης του υφιστάμενου 
κτιριακού αποθέματος της πόλης με στόχο τον επανασχεδιασμό του και την 
αναβάθμισή του. Επιλέχθηκε να μελετηθεί τμήμα της παλιάς αγοράς της πόλης, που 
αποτελεί εξάλλου και τον πυρήνα της σύγχρονης Κόνιτσας. 

Η μελέτη ανέδειξε την ύπαρξη ενός ισχυρού δυναμικού κτιρίων παραδοσιακής 
αρχιτεκτονικής, τα οποία με συγκεκριμένες επεμβάσεις ανακτούν την αρχική τους 
μορφή και υποδέχονται νέες χρήσεις, όπως αυτές εκφράζονται από τις ανάγκες της 
τοπικής κοινωνίας. Παράλληλα, σημειακές ή πιο εκτεταμένες επεμβάσεις σε 
μεταγενέστερα κτίρια τα απελευθερώνουν από κακόγουστες προσθήκες, εντάσσοντάς 
τα ομαλά στον υφιστάμενο οικιστικό ιστό. Αναδείχθηκαν τέσσερις κατηγορίες κτιρίων, 
οι οποίες απαιτούν διαφορετικού τύπου επεμβάσεις ανάλογα με τα ιδιαίτερα 
χαρακτηριστικά τους. Καθώς οι διάφορες μεταγενέστερες επεμβάσεις στις προσόψεις 
των κτιρίων φανερώνουν τη συνεχή χρήση των κτιρίων και την εξέλιξη βάσει των 
εκάστοτε κοινωνικών, οικονομικών και αισθητικών αναγκών, οι προτεινόμενες 
επεμβάσεις δεν έχουν στόχο την αποκατάσταση της αρχικής μορφής των κτιρίων, 
αντιμετωπίζοντάς τα σαν μουσειακά μνημεία, αλλά τη δημιουργική ανάπλασή τους, 
διατηρώντας τα στοιχεία εκείνα που κρίνονται αξιόλογα, όπως προέκυψαν από την 
εξέλιξή τους μέσα στο χρόνο. Από την άλλη πλευρά για την ανάδειξη του συνόλου, 
σημαντικό και απαραίτητο κρίνεται να εξασφαλιστεί η ενοποίηση του δομημένου 
τοπίου, όχι στα πλαίσια μιας ομοιογενούς πανομοιότυπης εικόνας, αλλά μιας 
εναλλασσόμενης «αφήγησης», όπου το σύγχρονο «αγκαλιάζει» το παραδοσιακό, χωρίς 
να το μιμείται, και το παραδοσιακό εντάσσεται ομαλά στο σύγχρονο αστικό τοπίο. 
Αυτό επιτυγχάνεται μέσω της αφαίρεσης στοιχείων που ήταν τελείως ξένα στο 
χαρακτήρα της παραδοσιακής αρχιτεκτονικής, στην αποκατάσταση-επαναφορά όσων 
αποτελούσαν σημαντικό μέρος της, αλλά και στην προσθήκη των στοιχείων εκείνων 
που θα εξυπηρετούν τις σύγχρονες ανάγκες χρήσης και επανάχρησης των 
εγκαταλελειμμένων σήμερα κτιρίων. 

Η μελέτη του χώρου της πλατείας ανέδειξε ότι με μικρής κλίμακας επεμβάσεις, 
ο χώρος μπορεί να αναβαθμιστεί και σε συνδυασμό με την ανάπλαση των όψεων των 
κτιρίων μπορεί να γίνει πιο ελκυστικός για τους κατοίκους και τους επισκέπτες. Βασικό 
συμπέρασμα της μελέτης αποτελεί πως για τη συνολική υποβάθμιση του χώρου 
ευθύνεται κυρίως η αδιαφορία των ίδιων των χρηστών αλλά και των τοπικών αρχών, με 
αποτέλεσμα τη σημερινή εικόνα ακαταστασίας και εγκατάλειψης που παρουσιάζει η 
περιοχή. Μια απλή τακτοποίηση του χώρου με σχετικά μικρό κόστος μπορεί να  
αποφέρει πολλαπλά οφέλη στην ποιότητα ζωής των κατοίκων και να αναβαθμίσει την 
περιοχή, στα μάτια των επισκεπτών της. Συμπεραίνεται, ότι ο χώρος της παλιάς αγοράς 
της Κόνιτσας αποτελεί εξαιρετικά σημαντικό στοιχείο της πόλης, ως κομμάτι της 
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τοπικής ιστορίας και του τοπικού πολιτισμού, που στο κοντινό παρελθόν ήκμασε στην 
περιοχή. Ο χώρος όπου διεξαγόταν το φημισμένο παζάρι της Κόνιτσας μπορεί να 
λειτουργήσει σήμερα, ως ζωντανό στοιχείο της σύγχρονης ζωής της πόλης και ως 
συνδετικός κρίκος της εξέλιξης της περιοχής.  

Η διερεύνηση της παραδοσιακής φυσιογνωμίας της Κόνιτσας αλλά και των 
αλλοιώσεων και των μεταβολών που αυτή δέχτηκε στο πέρασμα του χρόνου οδήγησε 
στον προβληματισμό για τον τρόπο χειρισμού των νέων μορφολογικών στοιχείων, ώστε 
να εντάσσονται ομαλά στο υφιστάμενο παραδοσιακό περιβάλλον, χωρίς να χάνουν τον 
σύγχρονο χαρακτήρα τους. Η τοπική παραδοσιακή αρχιτεκτονική αποτέλεσε σημείο 
αναφοράς για τις προτεινόμενες παρεμβάσεις. Μέσα από τις προτεινόμενες επεμβάσεις 
ο χώρος μεταμορφώνεται, αναβαθμίζοντας την ίδια την πόλη της Κόνιτσας και επιπλέον 
τα στοιχεία της τοπικής παραδοσιακής αρχιτεκτονικής που κινδυνεύουν να 
εξαφανιστούν, διατηρούνται, αποκαθίστανται και αναδεικνύονται ως αναπόσπαστο 
τμήμα της ιδιαίτερης ταυτότητας της περιοχής. 

Είναι σημαντικό οι χρήστες του χώρου, οι κάτοικοι της Κόνιτσας, να ξαναδούν 
με νέα ματιά την περιοχή της παλιάς αγοράς. Στις περισσότερες περιπτώσεις, η έρευνα 
αναδεικνύει ότι η αλλοίωση του χώρου προέρχεται πρώτιστα από τους ίδιους τους 
χρήστες. Εξάλλου, η αναβάθμισή του έχει οφέλη, κοινωνικά, κυρίως για αυτούς. Η 
εγκατάλειψη του χώρου, η «παρερμηνεία» και η αλλοίωση της τοπικής παραδοσιακής 
φυσιογνωμίας είναι τα στοιχεία που κυρίως παρατηρούνται στην παλιά αγορά. Η 
δημιουργία του ενιαίου πεζόδρομου, η ανάπλαση των μετώπων της παλιάς αγοράς, η 
εισαγωγή νέων χρήσεων συμβάλουν στην ενίσχυση του ρόλου του δημόσιου χώρου της 
πόλης, στην ενθάρρυνση της συγκέντρωσης των ανθρώπων που ζουν κι εργάζονται 
στην περιοχή, στη δημιουργία κατάλληλων συνθηκών για την ανάπτυξη και νέων 
δραστηριοτήτων και στην αναβίωση του ιστορικού πυρήνα της πόλης, του τόσο 
σημαντικού για την τοπική ιστορία της. 

Οι προτεινόμενες επεμβάσεις στηρίχθηκαν στις αρχές της λιτότητας και της 
απλότητας, της τοπικής αρχιτεκτονικής παράδοσης, αξιοποιώντας τα τοπικά υλικά 
δόμησης. Στόχος ήταν το ξαναζωντάνεμα μιας παραμελημένης περιοχής και η ένταξή 
της στον κοινωνικό ιστό της πόλης. Τα κτίρια λειτουργούν ως φορείς του τοπικού 
πολιτισμού. Η αποκατάσταση και η επανάχρησή τους συμβάλει στη διάσωση της 
τοπικής πολιτιστικής μνήμης, της ιστορίας, της επαφής με τις ρίζες. Αυτή είναι μία πολύ 
σημαντική διάσταση της αρχιτεκτονικής, ιδιαίτερα όταν πραγματώνεται στο ισχυρά 
πολιτιστικά φορτισμένο περιβάλλον των ορεινών περιοχών. 

 
Μέσω της παρούσας μελέτης καταγράφεται η μεθοδολογία αντιμετώπισης 

παρόμοιων ζητημάτων, στον ορεινό χώρο. Αναπόσπαστο κομμάτι της συγκεκριμένης 
μεθοδολογίας αποτελεί η έρευνα και οι τεκμηρίωση των στοιχείων που οδηγούν στις 
προτεινόμενες επεμβάσεις. Μόνο μέσω της ιστορικής έρευνας, των προφορικών 
πληροφοριών, την τεκμηρίωση μέσω αρχείων και βιβλιογραφίας, της προσεκτικής 
παρατήρησης και ανάγνωσης της τοπικής παραδοσιακής αρχιτεκτονικής μπορούν οι 
προτάσεις να είναι πλήρεις και τεκμηριωμένες. Βέβαια παρά την υψηλή ποιότητα και 
πληρότητα που μπορεί να διαθέτουν οι προτάσεις μιας τέτοιας ανάπλασης, δεν είναι 
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ολοκληρωμένες, ρεαλιστικές και υλοποιήσιμες αν δεν συνοδεύονται από τα αντίστοιχα 
οικονομικά στοιχεία κόστους των επεμβάσεων. Από τη μελέτη κόστους αναδεικνύεται 
ότι , πως παρά το γεγονός ότι το οικονομικό κόστος προτάσσεται, γενικά, ως ο κύριος 
ανασταλτικός παράγοντας συντήρησης και αποκατάστασης των κτιρίων αλλά και του 
δημόσιου χώρου, η θέση αυτή θα πρέπει να αναθεωρηθεί. Τέλος, την προσπάθεια 
υλοποίησης μια τέτοιας μελέτης γενικότερα αλλά και πιο συγκεκριμένα σε μια ορεινή 
περιοχή δυσχεραίνουν ακόμα περισσότερο η εξεύρεση των αναγκαίων και ικανών 
οικονομικών εργαλείων και κινήτρων, η οποία μπορεί να εξασφαλιστεί μόνο μέσω της 
ανατροπής της αμφίδρομης σχέσης Πολιτείας και Πολιτών (εκάστοτε χρηστών και 
εμπλεκόμενων-αρμόδιων φορέων), αφήνοντας πίσω την πρόφαση του απρόσιτου 
κόστους ως ανασταλτικού παράγοντα, τη θεωρητική μόνο νομοθετική προσέγγιση, 
χωρίς στην πράξη να ελέγχεται και να εφαρμόζεται, αλλά και την απαξίωση της 
ατομικής και συλλογικής δράσης. 
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ΕΥΡΕΤΗΡΙΟ 4: ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ 
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 1 
 

        ΓΛΩΣΣΑΡΙ ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΗΣ ΑΡΧΙΤΕΚΤΟΝΙΚΗΣ 

Αστρέχα Η προεξοχή της στέγης 

Αμπάρι Κιβώτιο ή χώρος αποθήκευσης σιτηρών 

Αμπατζάς Φεγγίτης στη στέγη 

Αναγκαίος Αποχωρητήριο 

Κεπέγκι 
Κλειστός εξώστης, τμήμα του ορόφου το οποίο προεξέχει του 
περιμετρικού τοίχου του ισογείου 

Μπαγδατί  
Εσωτερικός διαχωριστικός τοίχος με πηχάκια καρφωμένα σε ξύλινο 
σκελετό και επιχρισμένος με σοβά 

Τσατμάς ή 
τσιατμάς 

Ελαφρός τοίχος μικτής κατασκευής - ξύλινος σκελετός καλυμμένος 
με πέτσωμα από λεπτά οριζόντια σανιδάκια καρφωμένα ανά 
αποστάσεις, τα οποία επιχρίονται με ασβεστοκονίαμα ενισχυμένο με 
γιδότριχα 

Γωνιαίο ή κρυφό Χώρος διαμονής στο σπίτι 

Καϊτι Διαχωριστικό στοιχείο των τζαμιών σε παράθυρο 

Κάμπος Το φόντο σε μια διακοσμητική σύνθεση 

Μπάσι Υπερυψωμένο τμήμα δαπέδου για κάθισμα ή για ύπνο 

Μπουχαροποδιά Ειδικό υφαντό κρεμαστό στο τζάκι 

Σαράι Χώρος εισόδου στο σπίτι 

Χαγιάτι Σκεπαστός υπαίθριος χώρος 

Σοφράς ή 
σουφράς 

Ξύλινο χαμηλό τραπέζι φαγητού 

Σοφάς Υπερυψωμένο τμήμα του δαπέδου για ύπνο, φαγητό ή ανάπαυση 

Τάσι Χάλκινο πιάτο 

Τσούλι Τρίχινο υφαντό δαπέδου 

Κατώι Ισόγειο 

Ανώι Όροφος 

Οντάς 
Χειμωνιάτικο καθιστικό στο σπίτι /δωμάτιο που επικοινωνεί με το 
κρεβάτι και χαρακτηρίζεται ανάλογα με τη χρήση 

Κανάτι Συμπαγές παραθυρόφυλλο, πατζούρι 

Κιόσκι Υπερυψωμένο δωμάτιο με συνεχόμενα παράθυρα 

Κονάκι Πλουσιόσπιτο Οθωμανού γαιοκτήμονα 

Μεσάντρα Ντουλάπα εξωτερική σε όλο το πλάτος του χώρου 

Χωτζιαρές Καλοκαιρινός χώρος διαμονής στο σπίτι 

Πηγή: Δ. Φιλιππίδης(1991). Ελληνική Παραδοσιακή Αρχιτεκτονική, τόμοι 1-8.Εκδ.Μέλισσα. 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 2 
 

ΚΗΡΥΓΜΕΝΕΣ ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΕΣ ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ ΣΤΟ ΔΗΜΟ ΚΟΝΙΤΣΑΣ 

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑ ΠΕΡΙΟΔΟΥ ΠΕΡΙΟΧΗ 
ΥΠΟΥΡΓΙΚΗ 
ΑΠΟΦΑΣΗ-ΦΕΚ 

Αρχοντικά, 
Αστικά Κτίρια 

Αρχοντικό ιδιοκτ. Νικ. 
και Δημ. Παναγιωτίδη 

Νεοελληνική Αμάραντος ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/930/2
5817/20-3-1997, ΦΕΚ 
492/Β/13-6-1997 

Αστικά Κτίρια Οικία Χάμκως στην 
Κόνιτσα 

Νεοελληνική Κόνιτσα ΥΑ 27702/25-1-1969, 
ΦΕΚ 84/Β/5-2-1969 

Αστικά Κτίρια, 
Κτίσματα Κοινής 
Ωφελείας 

Παλαιό Δημοτικό 
Σχολείο 

Νεοελληνική Αγ. Παρασκευή ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/2795/
35838/17-7-1997, ΦΕΚ 
660/Β/4-8-1997 

Αστικά Κτίρια, 
Κτίσματα Κοινής 
Ωφελείας 

Δημοτικό Σχολείο Νεοελληνική Αμάραντος ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/445/2
2591/15-4-1992, ΦΕΚ 
346/Β/26-5-1992 

Αστικά Κτίρια Οικία "Γιάννη Σούρλα" Νεοελληνική Πυρσόγιαννης ΥΑ 90974/2676/22-11-
1946, ΦΕΚ 218/Β/31-
12-1946 

Αστικά Κτίρια, 
Κτίσματα Κοινής 
Ωφελείας 

Πρώην Δημοτικό 
Σχολείο 

Νεοελληνική Ασημοχωρίου ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/206/1
6540/16-3-1999, ΦΕΚ 
428/Β/22-4-1999 

Αστικά Κτίρια, 
Κτίσματα Κοινής 
Ωφελείας 

Παλαιό Σχολαρχείο στο 
Δ. Δ. Βούρμπιανηςμε τον 
αύλειο χώρο του 

Νεοελληνική Βούρμπιανης ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΝΕΣΑΚ/360/
13761/7-6-2004, ΦΕΚ 
905/Β/17-6-2004 

Αστικά Κτίρια, 
Κτίσματα Κοινής 
Ωφελείας 

Δημοτικό Σχολείο Νεοελληνική Καστανέας ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/2205/
29535/5-6-1997, ΦΕΚ 
809/Β/8-9-1997 

Αστικά Κτίρια, 
Κτίσματα Κοινής 
Ωφελείας 

Δημοτικό Σχολείο 
Πυρσογιάννης 

Νεοελληνική Πυρσόγιαννης ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/2474/
44088/1-9-1994, ΦΕΚ 
725/Β/27-9-1994 

Αστικά Κτίρια, 
Κτίσματα Κοινής 
Ωφελείας 

Παλαιό Δημοτικό 
Σχολείο 

Νεοελληνική Χιονάδων ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/4237/
54477/3-11-1997, ΦΕΚ 
1025/Β/20-11-1997 

Αστικά Κτίρια Κτίριο Κοινότητας 
Αετομηλίτσας 

Νεοελληνική Αετομηλίτσα ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/25624
/1587/12-7-1988, ΦΕΚ 
540/Β/1-8-1988 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 3 
 

ΚΗΡΥΓΜΕΝΑ ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΑ ΓΕΦΥΡΙΑ ΣΤΟ ΔΗΜΟ ΚΟΝΙΤΣΑΣ 

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑ ΠΕΡΙΟΔΟΥ ΠΕΡΙΟΧΗ 
ΥΠΟΥΡΓΙΚΗ ΑΠΟΦΑΣΗ-
ΦΕΚ 

Γέφυρες Γεφύρι Μεσαριάς 
Ράχης 

Νεοελληνική Μαστοροχωρίων / 
Καστανέας 

ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/2807/43293/3
-7-1997, ΦΕΚ 856/Β/25-9-1997 

Γέφυρες Γεφύρι "Μητσάδικο" Νεοελληνική Μαστοροχωρίων / 
Καστανέας 

ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/2796/43295/2
3-7-1997, ΦΕΚ 856/Β/25-9-
1997 

Γέφυρες Γεφύρι σε 
παραπόταμο του 
Σαρανταπόταμου 

Νεοελληνική Μαστοροχωρίων / 
Χιονάδων 

ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/4991/23613/1
3-5-1998, ΦΕΚ 545/Β/3-6-1998 

Γέφυρες Πέτρινο Γεφύρι σε 
παραπόταμο του 
Σαρανταπόρου 
ποταμού 

Νεοελληνική Αμάραντος ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΙΛΑΠ/Γ/4914/44727/6
-9-2000, ΦΕΚ 1183/Β/25-9-
2000 

Γέφυρες Τοξωτή Γέφυρα 
Αώου Κονίτσης 

Νεοελληνική Κονίτσης ΥΑ 15794/19-11-1961, ΦΕΚ 
35/Β/2-2-1962 

Γέφυρες Το πέτρινο γεφύρι 
στη θέση «Μπούση» 
στην Κόνιτσα, σε 
παραπόταμο του 
Αώου. 

Νεοελληνική Κονίτσης / Κόνιτσα ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΝΣΑΚ/23454/683/28-
3-2006, ΦΕΚ 461/Β/13-4-2006 

Γέφυρες Το πέτρινο γεφύρι 
στη θέση «Κρυονέρι» 
στο Δημοτικό 
Διαμέρισμα 
Μόλιστας σε 
παραπόταμο του 
Σαραντάπορου 
ποταμού. 

Νεοελληνική Μολίστης / 
Μόλιστα 

ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΝΣΑΚ/23454/683/28-
3-2006, ΦΕΚ 461/Β/13-4-2006 

Γέφυρες Το πέτρινο γεφύρι 
πλησίον του Δ. 
Δ.Πηγής του 
Δ.Κονίτσης,σε 
παραπόταμο του 
Αώου ποταμού. 

Νεοελληνική Πηγής / Πηγή ΥΑ 
ΥΠΠΟ/ΔΝΣΑΚ/23454/683/28-
3-2006, ΦΕΚ 461/Β/13-4-2006 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 6:  
«Κατάλογος Διατηρητέων κτιρίων στην περιοχή της Κόνιτσας»78 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
78  Πηγή: Δήμος Κόνιτσας 
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