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I. MOTIVATIE

1. Reabilitarea cartierelor de locuit construite in perioada comunista devine o conditie aproape obligatorie in
regenerarea peisajului urban si arhitectural. in prezent a inceput s& se puna in practici Programul de
Reabilitare Termica initiat in 2005 si revizuit legislativ in martie 2009, care reprezinta, insa, doar o componenta
a reabilitarii acestor cartiere.

2. Particularizand, constructiile din panouri mari prefabricate constituie un caz in sine, avand in vedere detaliile
constructive si, totodata, ponderea pe care o au in orasele noastre in perioada postbelica.

3. Cladirile de locuit multietajate din panouri mari constituie o prioritate, avand in vedere gradul lor de uzura,
de degradare fizica si morala. Modificarea standardelor prin cresterea cerintelor de confort constituie un motiv
in plus pentru luarea deciziilor necesare in vederea reabilitarii .

4. Modificarea tipului de proprietate a atras dupa ea probleme si situatii care reclama rezolvari obligatorii.

II. DEFINIREA NOTIUNILOR DE PEISAJ. PEISAJ URBAN - PEISAJ ARHITECTURAL iN RELATIE CU TEMA ALEASA

PEISAJ: colt din natura care formeaza un ansamblu estetic; priveliste (conform Dictionarului de Neologisme
al Limbii Romane).

MODERNITATEA

/

Peisajul nu mai este privit ca un colt aparte din natura sau din oras:

Peisajul ——> devenire virtuala a oricarui loc
devenire prin design
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Pe parcursul secolului XX se trece de la peisajul estetic si filosofic la cel ecologic,
ajungandu-se la nasterea peisajului ca...
ASISTENT SOCIAL

Succesul proiectelor de peisagistica dedicate cartierelor degradate.
Problemele socio-comunitare, subiectul unor tratamente urbanistico-peisagere.

“Aparent simple cosmetizari, aceste lucrari de design peisager devin suporturi ale unor
constructii identitare ale comunitatilor, aduc locuirii o noua dimensiune colectiva si par
a rezolva o serie de probleme pe care urbanismul nu reuseste sa le solutioneze.”
(Pierre Donadieu, 2002).

PEISAJ ARHITECTURAL — PEISAJ URBAN

PEISAJ ARHITECTURAL

+ Legat multd vreme de ideea de “GRADINA”";

* Peisaj antropic, supus “regulilor casei”;

* Industrializarea — democratizarea relatiei cu peisajul prin realizarea de SPATII / PEISAJE PUBLICE;

+ Cladirea suverana pluteste in spatiul verde;

+ La sfarsitul sec. XX, o arhitectura care poate fi teren, tectonica, peisaj-relatie de dubla incluziune,
de contopire volumetrica, de confundare.

PEISAJ URBAN

» ORASUL iN PEISAJ, ca parte integranta a peisajului natural;

« PEISAJUL IN ORAS, "bucata de naturd” decupata din spatiul urban propriu-zis, se defineste prin
spatii verzi, parcuri, gradini, scuaruri si bulevarde plantate;

+ ORASUL CA PEISAJ, privit ca “obiect” supus estetizarii si “subiect” al privirii in totalitatea lui.

. SITUATIA ACTUALA A CARTIERELOR DE LOCUINTE COLECTIVE. PREFABRICAREA, APANAJUL ,EPOCII
DE AUR”? ANALIZA COMPARATIVA PRIVIND OPORTUNITATEA UNEI ACTIUNI DE REABILITARE
. Situatia la nivel european
1.1. Sureuro
* Se remarca o atentie sporita privind revitalizarea ansamblurilor rezidentiale multifamiliale in toate
tarile europene.
« In Danemarca, locuintele sociale constituie un procent important;
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.1.2.

« In Suedia, cladirile si infrastructura au fost proiectate conform principiilor dezvoltarii durabile;

+ Regimul de proprietate constituie un factor important atunci cand se incearca o actiune de
reabilitare. Astfel, daca in Finlanda 62% din apartamente sunt ocupate de proprietari, in fosta
Germanie de Est, 73% sunt chiriasi;

+ Se remarca o schimbare de optica (de exemplu in Danemarca) in reabilitarea locuintelor colective
multietajate, pusa in practica inca din anii '90;

+ Se remarca formularea de strategii de reabilitare care au devenit operationale prin intermediul
programelor si proiectelor.

Tarile central si est-europene

in aceste tari exista 34 milioane de oameni care locuiesc in aproximativ 600 cartiere alctuite din peste

2500 de ansambluri rezidentiale colective multietajate, construite cu precadere in timpul perioadei socialiste.
Incluzand fostele state membre URSS, uriasele cartiere prefabricate construite intre anii 1960-1990 adapostesc
170 milioane de oameni.

Perioada anilor 1960-1990 este plasata sub semnul eficientizarii economice. Raspunsul acestei perioade

a fost de foarte multe ori acelasi: proiectarea tipizata, inventarea prefabricatelor ca raspuns pentru locuintele
sociale, care vor alcatui cartierele cunoscute sub tristul nume de CARTIERE-DORMITOR.

l.2.

* Calitatea mediului exterior — de cele mai multe ori se reclama lipsa spatiilor verzi amenajate, a
parcarilor (Lublin in Polonia, Klaipeda in Lituania, cartierul Southern Town din Praga, in care spatiile
verzi sunt prezente, dar nevalorificate).

* Uniformitatea, lipsa personalizarii, a reperelor. Ansamblurile sunt de cele mai multe ori seci, anoste,
fara elemente caracteristice limbajului compozitional: dominanta, ritm. Exista si exceptii: de exemplu,
cartierul Natolin Wyzyny din Varsovia, mai putin tipic, la care se remarca grija pentru compozitie,
blocurile au diferite forme in plan, regimul de inaltime este de asemenea flexibil, cu scopul declarat de
a evita monotonia;

* Lipsa de dotari socio-culturale;

 Delincventa juvenila (Ljubljana, Lublin);

¢ Lipsa de conformitate cu standardele contemporane a apartamentelor cu suprafete mici (ex.
Lublin,Ljubljana);

* Starea finisajelor lasa de cele mai multe ori de dorit;

+ Termoizolarea insuficienta.

Situatia cartierelor din orasele romanesti. Un caz particular: Bucuresti

+ Cladirile de locuit din panouri mari constituie un caz important si la nivelul Bucurestiului, prin
ponderea lor in ansamblul constructiilor postbelice si problematica reabilitarii acestora;
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* Nivelul de uzura le recomanda ca prioritare pentru reabilitare;
* Tipul de proprietate s-a modificat, rezultand situatii noi care cer solutii.

Concluzii
+ Spatii mai mult sau mai putin neingrijite, murdare;
* Interventii anarhice ale locatarilor asupra spatiilor exterioare si la nivel de apartament;
* Lipsa locurilor de parcare; spatiul pietonal este ocupat de automobile;
* Un inceput de curatare a zonelor: daramarea chioscurilor construite ilegal, inchiderea tarabelor,
amenajari incepute;
* Finisaje degradate;
+ Instalatii depasite.

ll.3. Sinteza. Oportunitatea actiunii de reabilitare

* Conceptia de ansamblu — o putem reprosa in multe cazuri europene discutate;

+ Ambiguitatea reglementarilor privind administrarea terenului aflat dincolo de limita de proprietate
de 50 cm pe conturul cladirilor — este deja problema noastra;

+ Absenta fondurilor financiare este liantul nefericit care leaga aceste probleme.
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Triste, monotone, insalubre — asa
sunt descrise frecvent spatiile de
« dupa blocuri ». Lipsa de interes, de
bani, toate decurg de cele mai multe
ori din lacunele regulamentului de
coproprietate, toate si-au pus
pecetea de-a lungul anilor.

Anvelopanta cladirii. Fatade, terase.

Materiale, finisaje, suprafete vitrate, accesorii
(tdmplarii, balcoane, logii, balustrade, parapeti,
accese).
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Tamplarii inlocuite

Tamplarii degradate

Tamplarii inlocuite
Tamplarii degradate

Un acces intr-un
bloc din panouri
prefabricate...nimic
nou, nu?

Cam aceeasi imagine dezolanta...
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Ei, si daca asociatia de proprietari si-a unit fortele, a
inlocuit usa de acces cu tamplarie P.V.C. si a placat cu
gresie neagra peretele. Este reflectarea trista a lipsei
unor regulamente care sa reglementeze interventiile pe

fatada.

Constructii improvizate pentru garaje

Cateva rufe intinse la uscat... no comment
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Iv. REABILITAREA LOCUINTELOR COLECTIVE DIN PANOURI PREFABRICATE MARI INTR-O ABORDARE
SISTEMICA. NECESITATEA FORMULARII STRATEGIILOR DE REABILITARE.

+ Definitivarea Legii Locuintei;

+ Completarea regulamentului de functionare a asociatiilor de locatari;

* Clarificarea aspectelor legislative privind domeniul public;

« intocmirea de planuri urbanistice de detaliu (PUD) specifice ansamblurilor din panouri mari;
+ Atragerea de fonduri de investitii in domeniu;

« incercarea de modificare a mentalitatii de chirias in cea de proprietar.

TOATE AU INFLUENTA ASUPRA PEISAJULUI

IV. 1. Definirea actiunii de reabilitare. Reabilitarea in exteriorul unitatilor de locuit si reabilitarea la nivel de
unitate. Actori

Ce este REABILITAREA?
O actiune asupra substantei interioare a unei cladiri sau unui ansamblu cu scopul de a
o face capabila sa raspunda cerintelor si standardelor contemporane.

a). Reabilitarea in exteriorul unitatilor de locuit: impact asupra regenerarii peisajului urban si arhitectural.
b). Reabilitarea in interiorul unitatilor de locuit

IV.2.  Obiective strategice si actiuni

O componenta importanta a reabilitarii este cea teoretica: strategii, programe, proiecte.

IV.3. Importanta acordata reabilitarii termice — o privire critica asupra programului national de reabilitare a
blocurilor in contextul experientei internationale

Directii principale:

+ Realizarea de scenarii pe termen mediu si lung privind cererea si oferta de energie care sa ghideze
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procesul decizional;

+ Aplicarea reglementarilor tehnice cu scopul de a creste eficienta echipamentelor producatoare si
consumatoare de energie;

* Promovarea utilizarii de materiale si tehnologii eficiente si nepoluante;

« Incurajarea finantarii investitiilor in acest domeniu prin implicarea statului sau a sectorului privat;

* Elaborarea balantelor energetice si formarea unor baze de date energetice necesare pentru
evaluarea raportului cerere-oferta in domeniul energiei;
« infiintarea de compartimente specializate in domeniul eficientei energetice la nivelele
corespunzatoare, care sa aiba personal capabil sa elaboreze, sa implementeze si sa monitorizeze
programe de eficienta energetica;
+ Evaluarea impactului negativ asupra mediului.
Masuri:
» Termoizolarea peretilor exteriori;
» Termoizolarea planseului peste subsol;
» Transformarea terasei in sarpants;
 Contorizarea utilitatilor;
* Termoizolarea conductelor din subsol;
» Modernizarea ferestrelor (obloane);
» Etansarea rosturilor;
» Modernizarea corpurilor de incalzire;
* Montarea de repartitoare.

Etapele programului de reabilitare termica si energetica:

 Expertiza energetica in conformitate cu NP 048-2000;

« Auditul energetic, conform cu NP 047-2000;

* Certificatul energetic, conform cu NP 049-2000;

 Studiul de fezabilitate;

» Caietele de sarcini;

* Proiectul tehnic;

» Documentatia de licitatie de executie-caiete de sarcini, devize generale si pe obiect;
+ Detaliile de executie.
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V. PROIECTE DE REABILITARE REALIZATE SAU PROPUSE

V.1. Reabilitarea in exteriorul unitatilor de locuit. Reabilitarea spatiilor exterioare.
Cartierul Kaulsdorf Nord

Locuri de odihna. Noi banci din lemn, un gard de
protectie, un dalaj ingrijit ... nu pare imposibil, nu este nici
scump, nici pretentios, este doar grija, atentie in realizare
si...mult bun simt.

Planul zonei-noi spatii verzi amenajate, alei Noi alei pietonale.

pietonale, mobilier urban
Atentie la grija pentru detalii !Ele dau scara umana
cartierului, acel aspect domestic pe care trebuie sa-l aiba
orice locuinta si de lipsa caruia sufera si asezarile noastre
de locuinte colective.

Sunt folosite non-culorile alb, gri. Ordinea caracteristica
nemtilor, prezenta prin ortogonalitatea tramei aleilor
pietonale, este indulcita prin introducerea unor elemente
naturale (care de fapt si ele au fost studiate, de exemplu,
piatra lasata intentionat pe alee).
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Si la noi...imagini din cartierul Colentina...

V.2 Un studiu de reabilitare a blocurilor din panouri mari prefabricate exempilificat :
Cartierele Aviatiei, Colentina-Fundeni, Titan-Macaralei

Programarea reabilitarii

Tipuri de interventii:

Reabilitare la nivel de anvelopanta. Reabilitarea termica
» Varianta 1: solutii “fara costuri”
» Varianta 2: solutii “cu costuri reduse sau medii”
 Varianta 3: solutii “complexe cu costuri ridicate”.
Reabilitare la nivel de anvelopanta. Reabilitare din punct de vedere estetic
+ Confortul locatarilor, reducerea costurilor pentru energie sunt prioritati in reabilitarea blocurilor din

panouri mari prefabricate. Aspectul estetic exterior al acestor ansambluri este insa, de asemenea,
important.

« in cazurile discutate, este neaparata termoizolarea suplimentara a peretilor. Odata cu aceasta
termoizolare vor fi refacute si tencuielile, zugravelile;

+ O solutie mai costisitoare este folosirea unor placaje de fatada in sistem uscat;

« Tnlocuirea tamplariilor de la ferestre; reabilitarea acceselor in blocuri;

* Propunerea unor sisteme de control al insoririi unitare din punct de vedere estetic;

« Reabilitarea logiilor, balcoanelor, prin propunerea de jardiniere. in cazurile in care balcoanele nu
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exista, se poate propune atasarea unei noi structuri care sa realizeze balcoane atat de necesare pentru

ridicarea confortului dar si pentru aspectul estetic.

Reabilitare la nivel functional
« inlocuirea eventuald a acoperisurilor-terasa cu acoperisuri in panta este o solutie discutatd de mai
multi specialisti. in cazul utilizarii acestor spatii pentru locuire, ar urma sa fie introdusa o scara

suplimentara;

« Studiul posibilitatii introducerii ascensoarelor;

» Reconfigurarea apartamentelor in cadrul aceluiasi tronson (crearea unor apartamente de 2 si 3
camere pornind de la garsoniere si de la apartamentele de 2 camere), utilizand ghenele de instalatii
existente; studiu structural preliminar asupra posibilitatilor de a practica goluri noi in peretii portanti;
» Extinderea eventuala a parterelor in vederea obtinerii de spatii destinate unor servicii compatibile
cu locuirea(de exemplu, birouri pentru meserii liberale, mici puncte comerciale).

Situatia existenta
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Reabilitarea spatiilor exterioare unitatilor de locuit

Evaluarea reabilitarii

Studiul propune solutii integrate de reabilitare pornind de la analiza complexa a problemelor si a tendintelor
individuale de transformare a spatiilor. Din cauza rigiditatii sistemului constructiv, schimbarile, chiar limitate, in
distributia interioara, precum si extinderile pe Tnaltime, ar necesita modificari structurale importante. Nefiind
vorba de un proiect real, ci de principii, nu au fost propuse estimari de cost, solutii de detaliu sau imagini
arhitecturale precise. Totusi, dat fiind numarul limitat de tipuri de cladiri (de altfel, in mare parte proiectate in
acelasi institut), studiul si solutiile propuse ar putea servi drept baza de pornire pentru operatiunile viitoare.
Interventiile in cazul spatiilor exterioare vor ridica standardul celor trei cartiere.
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