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REABILITAREA ANSAMBLURILOR REZIDENÞIALE COLECTIVE CA FACTOR
REGENERATOR AL PEISAJULUI URBAN ªI ARHITECTURAL.  
Aplicaþie la blocurile din panouri mari prefabricate
AAssiisstt..  ddrrdd..  aarrhh..  MMiihhaaeellaa  GGRRIIGGOORREESSCCUU

II..  MMOOTTIIVVAAÞÞIIEE

1. Reabilitarea cartierelor de locuit construite în perioada comunistã devine o condiþie aproape obligatorie în
regenerarea peisajului urban ºi arhitectural. În prezent a început sã se punã în practicã Programul de
Reabilitare Termicã iniþiat în 2005 ºi revizuit legislativ în martie 2009, care reprezintã, însã, doar o componentã
a reabilitãrii acestor cartiere. 

2. Particularizând, construcþiile din panouri mari prefabricate constituie un caz în sine, având în vedere detaliile
constructive ºi, totodatã, ponderea pe care o au în oraºele noastre în perioada postbelicã.

3. Clãdirile de locuit multietajate din panouri mari constituie o prioritate, având în vedere gradul lor de uzurã,
de degradare fizicã ºi moralã. Modificarea standardelor prin creºterea cerinþelor de confort constituie un motiv
în plus pentru luarea deciziilor necesare în vederea reabilitãrii .

4. Modificarea tipului de proprietate a atras dupã ea probleme ºi situaþii care reclamã rezolvãri obligatorii.

IIII..  DDEEFFIINNIIRREEAA  NNOOÞÞIIUUNNIILLOORR  DDEE  PPEEIISSAAJJ..  PPEEIISSAAJJ  UURRBBAANN  --  PPEEIISSAAJJ  AARRHHIITTEECCTTUURRAALL  ÎÎNN  RREELLAAÞÞIIEE  CCUU  TTEEMMAA  AALLEEAASSÃÃ

PPEEIISSAAJJ::  ccoollþþ  ddiinn  nnaattuurrãã  ccaarree  ffoorrmmeeaazzãã  uunn  aannssaammbblluu  eesstteettiicc;; pprriivveelliiººttee  (conform Dicþionarului de Neologisme
al Limbii Române). 

MMOODDEERRNNIITTAATTEEAA

PPeeiissaajjuull  nnuu  mmaaii  eessttee  pprriivviitt  ccaa  uunn  ccoollþþ  aappaarrttee  ddiinn  nnaattuurrãã  ssaauu  ddiinn  oorraaºº::

PPeeiissaajjuull ddeevveenniirree  vviirrttuuaallãã  aa  oorriiccããrruuii  lloocc
ddeevveenniirree  pprriinn  ddeessiiggnn  
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PPEEIISSAAJJ  AARRHHIITTEECCTTUURRAALL  ––  PPEEIISSAAJJ  UURRBBAANN

· PPEEIISSAAJJ  AARRHHIITTEECCTTUURRAALL
• Legat multã vreme de ideea de “GRÃDINÃ”;

• Peisaj antropic, supus “regulilor casei”;

• Industrializarea – democratizarea relaþiei cu peisajul prin realizarea de SPAÞII / PEISAJE PUBLICE;

• Clãdirea suveranã pluteºte în spaþiul verde;

• La sfârºitul sec. XX, o arhitecturã care poate fi teren, tectonicã, peisaj-relaþie de dublã incluziune,
de contopire volumetricã, de confundare.

· PPEEIISSAAJJ  UURRBBAANN
••  ORAªUL ÎN PEISAJ, ca parte integrantã a peisajului natural;

• PEISAJUL ÎN ORAª, ”bucatã de naturã” decupatã din spaþiul urban propriu-zis, se defineºte prin 
spaþii verzi, parcuri, grãdini, scuaruri ºi bulevarde plantate;
• ORAªUL CA PEISAJ, privit ca “obiect” supus estetizãrii ºi “subiect” al privirii în totalitatea lui.

IIIIII.. SSIITTUUAAÞÞIIAA  AACCTTUUAALLÃÃ  AA  CCAARRTTIIEERREELLOORR    DDEE  LLOOCCUUIINNÞÞEE  CCOOLLEECCTTIIVVEE..  PPRREEFFAABBRRIICCAARREEAA,,  AAPPAANNAAJJUULL  „„EEPPOOCCIIII  
DDEE  AAUURR””?? AANNAALLIIZZÃÃ  CCOOMMPPAARRAATTIIVVÃÃ  PPRRIIVVIINNDD  OOPPOORRTTUUNNIITTAATTEEAA  UUNNEEII  AACCÞÞIIUUNNII  DDEE  RREEAABBIILLIITTAARREE

11..  SSiittuuaaþþiiaa  llaa  nniivveell  eeuurrooppeeaann
11..11..  SSuurreeuurroo

••  Se remarcã o atenþie sporitã privind revitalizarea ansamblurilor rezidenþiale multifamiliale în toate 
þãrile europene. 
• În Danemarca, locuinþele sociale constituie un procent important;

Pe parcursul secolului XX se trece de la peisajul estetic ºi filosofic la cel ecologic, 
ajungându-se la naºterea peisajului ca… 

AASSIISSTTEENNTT  SSOOCCIIAALL

SSuucccceessuull  pprrooiieecctteelloorr  ddee  ppeeiissaaggiissttiiccãã  ddeeddiiccaattee  ccaarrttiieerreelloorr  ddeeggrraaddaattee..
PPrroobblleemmeellee  ssoocciioo--ccoommuunniittaarree,,  ssuubbiieeccttuull  uunnoorr  ttrraattaammeennttee  uurrbbaanniissttiiccoo--ppeeiissaaggeerree..

““AAppaarreenntt  ssiimmppllee  ccoossmmeettiizzããrrii,,  aacceessttee  lluuccrrããrrii  ddee  ddeessiiggnn  ppeeiissaaggeerr  ddeevviinn  ssuuppoorrttuurrii  aallee  uunnoorr  
ccoonnssttrruuccþþiiii  iiddeennttiittaarree  aallee  ccoommuunniittããþþiilloorr,,  aadduucc  llooccuuiirriiii  oo  nnoouuãã  ddiimmeennssiiuunnee  ccoolleeccttiivvãã  ººii  ppaarr  

aa  rreezzoollvvaa  oo  sseerriiee  ddee  pprroobblleemmee  ppee  ccaarree  uurrbbaanniissmmuull  nnuu  rreeuuººeeººttee  ssãã  llee  ssoolluuþþiioonneezzee..””  
((PPiieerrrree  DDoonnaaddiieeuu,,  22000022))..
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• În Suedia, clãdirile ºi infrastructura au fost proiectate conform principiilor dezvoltãrii durabile;

• Regimul de proprietate constituie un factor important atunci când se încearcã o acþiune de 
reabilitare. Astfel, dacã în Finlanda 62% din apartamente sunt ocupate de proprietari, în fosta 
Germanie de Est, 73% sunt chiriaºi;
• Se remarcã o schimbare de opticã (de exemplu în Danemarca) în reabilitarea locuinþelor colective 
multietajate, pusã în practicã încã din anii ’90;
• Se remarcã formularea de strategii de reabilitare care au devenit operaþionale prin intermediul 
programelor ºi proiectelor.

IIIIII..11..22..  ÞÞããrriillee  cceennttrraall  ººii  eesstt--eeuurrooppeennee

În aceste þãri existã 34 milioane de oameni care locuiesc în aproximativ 600 cartiere alcãtuite din peste
2500 de ansambluri rezidenþiale colective multietajate, construite cu precãdere în timpul perioadei socialiste.
Incluzând fostele state membre URSS, uriaºele cartiere prefabricate construite între anii 1960-1990  adãpostesc
170 milioane de oameni.

Perioada anilor 1960-1990 este plasatã sub semnul eficientizãrii economice. Rãspunsul acestei perioade
a fost de foarte multe ori acelaºi: proiectarea tipizatã, inventarea prefabricatelor ca rãspuns pentru locuinþele
sociale, care vor alcãtui  cartierele cunoscute sub tristul nume de CARTIERE-DORMITOR.

• Calitatea mediului exterior – de cele mai multe ori se reclamã lipsa spaþiilor verzi amenajate, a 
parcãrilor (Lublin în Polonia, Klaipeda în Lituania, cartierul Southern Town din Praga, în care spaþiile 
verzi sunt prezente, dar nevalorificate).
• Uniformitatea, lipsa personalizãrii, a reperelor. Ansamblurile sunt de cele mai multe ori seci, anoste, 
fãrã elemente caracteristice limbajului compoziþional: dominantã, ritm. Existã ºi excepþii: de exemplu, 
cartierul Natolin Wyzyny din Varºovia, mai puþin tipic, la care se remarcã grija pentru compoziþie, 
blocurile au diferite forme în plan, regimul de înãlþime este de asemenea flexibil, cu scopul declarat de 
a evita monotonia;
• Lipsa de dotãri socio-culturale; 

• Delincvenþa juvenilã (Ljubljana, Lublin); 

• Lipsa de conformitate cu standardele contemporane a apartamentelor cu suprafeþe mici (ex. 
Lublin,Ljubljana);
• Starea finisajelor lasã de cele mai multe ori de dorit; 

• Termoizolarea insuficientã. 

IIIIII..22..  SSiittuuaaþþiiaa  ccaarrttiieerreelloorr  ddiinn  oorraaººeellee  rroommâânneeººttii..  UUnn  ccaazz  ppaarrttiiccuullaarr::  BBuuccuurreeººttii

• Clãdirile de locuit din panouri mari constituie un caz important ºi la nivelul Bucureºtiului, prin 
ponderea lor în ansamblul construcþiilor postbelice ºi problematica reabilitãrii acestora;



• Nivelul de uzurã le recomandã ca prioritare pentru reabilitare;

• Tipul de proprietate s-a modificat, rezultând situaþii noi care cer soluþii.

CCoonncclluuzziiii
• Spaþii mai mult sau mai puþin neîngrijite, murdare; 

• Intervenþii anarhice ale locatarilor asupra spaþiilor exterioare ºi la nivel de apartament;

• Lipsa locurilor de parcare; spaþiul pietonal este ocupat de automobile; 

• Un început de curãþare a zonelor: dãrâmarea chioºcurilor construite ilegal, închiderea tarabelor, 
amenajãri începute; 
• Finisaje degradate; 

• Instalaþii depãºite.

IIIIII..33..  SSiinntteezzaa..  OOppoorrttuunniittaatteeaa  aaccþþiiuunniiii  ddee  rreeaabbiilliittaarree

••  Concepþia de ansamblu – o putem reproºa în multe cazuri europene discutate; 

• Ambiguitatea reglementãrilor privind administrarea terenului aflat dincolo de limita de proprietate 
de 50 cm pe conturul clãdirilor – este deja problema noastrã;
• Absenþa fondurilor financiare este liantul nefericit care leagã aceste probleme.
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TTrriissttee,,  mmoonnoottoonnee,,  iinnssaalluubbrree  – aºa
sunt descrise frecvent spaþiile de
« dupã blocuri ». Lipsa de interes, de
bani, toate decurg de cele mai multe
ori din lacunele regulamentului de
coproprietate, toate ºi-au pus
pecetea de-a lungul anilor.

Anvelopanta clãdirii. Faþade, terase. 
Materiale, finisaje, suprafeþe vitrate, accesorii
(tâmplãrii, balcoane, logii, balustrade, parapeþi,
accese). 
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Tâmplãrii înlocuite

Tâmplãrii înlocuite

Tâmplãrii degradate 

Tâmplãrii degradate 

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

Cam aceeaºi imagine dezolantã...
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Ei, ºi dacã asociaþia de proprietari ºi-a unit forþele, a
înlocuit uºa de acces cu tâmplãrie P.V.C. ºi a placat cu
gresie neagrã peretele. Este reflectarea tristã a lipsei
unor regulamente care sã reglementeze intervenþiile pe
faþadã.

Construcþii improvizate pentru garaje

Câteva rufe întinse la uscat... no comment



IIVV..  RREEAABBIILLIITTAARREEAA  LLOOCCUUIINNÞÞEELLOORR  CCOOLLEECCTTIIVVEE  DDIINN  PPAANNOOUURRII  PPRREEFFAABBRRIICCAATTEE  MMAARRII  ÎÎNNTTRR--OO  AABBOORRDDAARREE
SSIISSTTEEMMIICCÃÃ..  NNEECCEESSIITTAATTEEAA  FFOORRMMUULLÃÃRRIIII  SSTTRRAATTEEGGIIIILLOORR  DDEE  RREEAABBIILLIITTAARREE..  

• Definitivarea Legii Locuinþei;

• Completarea regulamentului de funcþionare a asociaþiilor de locatari;

• Clarificarea aspectelor legislative privind domeniul public;

• Întocmirea de planuri urbanistice de detaliu (PUD) specifice ansamblurilor din panouri mari;

• Atragerea de fonduri de investiþii în domeniu; 

• Încercarea de modificare a mentalitãþii de chiriaº în cea de proprietar.

IIVV..  11..  DDeeffiinniirreeaa  aaccþþiiuunniiii  ddee  rreeaabbiilliittaarree..  RReeaabbiilliittaarreeaa  îînn  eexxtteerriioorruull  uunniittããþþiilloorr  ddee  llooccuuiitt  ººii  rreeaabbiilliittaarreeaa  llaa  nniivveell  ddee
uunniittaattee..  AAccttoorrii

a). Reabilitarea în exteriorul unitãþilor de locuit: impact asupra regenerãrii peisajului urban ºi arhitectural. 
b). Reabilitarea în interiorul unitãþilor de locuit 

IIVV..22..  OObbiieeccttiivvee  ssttrraatteeggiiccee  ººii  aaccþþiiuunnii

O componentã importantã a reabilitãrii este cea teoreticã: strategii, programe, proiecte.

IIVV..33..  IImmppoorrttaannþþaa  aaccoorrddaattãã  rreeaabbiilliittããrriiii  tteerrmmiiccee  ––  oo  pprriivviirree  ccrriittiiccãã  aassuupprraa  pprrooggrraammuulluuii  nnaaþþiioonnaall  ddee  rreeaabbiilliittaarree  aa
bbllooccuurriilloorr  îînn  ccoonntteexxttuull  eexxppeerriieennþþeeii  iinntteerrnnaaþþiioonnaallee  

DDiirreeccþþiiii  pprriinncciippaallee::

• Realizarea de scenarii pe termen mediu ºi lung privind cererea ºi oferta de energie  care sã ghideze 
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TTOOAATTEE  AAUU  IINNFFLLUUEENNÞÞÃÃ  AASSUUPPRRAA  PPEEIISSAAJJUULLUUII

Ce este RREEAABBIILLIITTAARREEAA?
OO  aaccþþiiuunnee  aassuupprraa  ssuubbssttaannþþeeii  iinntteerriiooaarree  aa  uunneeii  ccllããddiirrii  ssaauu  uunnuuii  aannssaammbblluu  ccuu  ssccooppuull  ddee  aa  

oo  ffaaccee  ccaappaabbiillãã  ssãã  rrããssppuunnddãã  cceerriinnþþeelloorr  ººii  ssttaannddaarrddeelloorr  ccoonntteemmppoorraannee..  
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procesul decizional; 
• Aplicarea reglementãrilor tehnice cu scopul de a creºte eficienþa echipamentelor producãtoare ºi 
consumatoare de energie; 
• Promovarea utilizãrii de materiale ºi tehnologii eficiente ºi nepoluante; 

• Încurajarea finanþãrii investiþiilor în acest domeniu prin implicarea statului sau a sectorului privat; 

• Elaborarea balanþelor energetice ºi formarea unor baze de date energetice necesare pentru 
evaluarea raportului cerere-ofertã în domeniul energiei; 
• Înfiinþarea de compartimente specializate în domeniul eficienþei energetice la nivelele 
corespunzãtoare, care sã aibã personal capabil sã elaboreze, sã implementeze ºi sã monitorizeze 
programe de eficienþã energeticã;
• Evaluarea impactului negativ asupra mediului.

MMããssuurrii::

• Termoizolarea pereþilor exteriori;

• Termoizolarea planºeului peste subsol; 

• Transformarea terasei în ºarpantã; 

• Contorizarea utilitãþilor; 

• Termoizolarea conductelor din subsol;

• Modernizarea ferestrelor (obloane); 

• Etanºarea rosturilor; 

• Modernizarea corpurilor de încãlzire;

• Montarea de repartitoare.

EEttaappeellee  pprrooggrraammuulluuii  ddee  rreeaabbiilliittaarree  tteerrmmiiccãã  ººii  eenneerrggeettiiccãã::

• Expertiza energeticã în 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;

• Documentaþia de licitaþie de execuþie-caiete de sarcini, devize generale ºi pe obiect;

• Detaliile de execuþie.



VV..  PPRROOIIEECCTTEE  DDEE  RREEAABBIILLIITTAARREE  RREEAALLIIZZAATTEE  SSAAUU  PPRROOPPUUSSEE

VV..11.. RReeaabbiilliittaarreeaa  îînn  eexxtteerriioorruull  uunniittããþþiilloorr  ddee  llooccuuiitt..  RReeaabbiilliittaarreeaa  ssppaaþþiiiilloorr  eexxtteerriiooaarree..  
CCaarrttiieerruull  KKaauullssddoorrff  NNoorrdd  
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Noi alei pietonale. 

Atenþie la grija pentru detalii !Ele dau scarã umanã
cartierului, acel aspect domestic pe care trebuie sã-l aibã
orice locuinþã ºi de lipsa cãruia suferã ºi aºezãrile noastre
de locuinþe colective.

Sunt folosite non-culorile alb, gri. Ordinea caracteristicã
nemþilor, prezentã prin ortogonalitatea tramei aleilor
pietonale, este îndulcitã prin introducerea unor elemente
naturale (care de fapt ºi ele au fost studiate, de exemplu,
piatra lãsatã intenþionat pe alee).

Locuri de odihnã. Noi bãnci din lemn, un gard de
protecþie, un dalaj îngrijit ... nu pare imposibil, nu este nici
scump, nici pretenþios, este doar grijã, atenþie în realizare
ºi…mult bun simþ.

Planul zonei-noi spaþii verzi amenajate, alei
pietonale, mobilier urban
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VV..22  UUnn  ssttuuddiiuu  ddee  rreeaabbiilliittaarree  aa  bbllooccuurriilloorr  ddiinn  ppaannoouurrii  mmaarrii  pprreeffaabbrriiccaattee  eexxeemmpplliiffiiccaatt ::
CCaarrttiieerreellee  AAvviiaaþþiieeii,,  CCoolleennttiinnaa--FFuunnddeennii,,  TTiittaann--MMaaccaarraalleeii

PPrrooggrraammaarreeaa  rreeaabbiilliittããrriiii

Tipuri de intervenþii:

RReeaabbiilliittaarree  llaa  nniivveell  ddee  aannvveellooppaannttãã..  RReeaabbiilliittaarreeaa    tteerrmmiiccãã
• Varianta 1: soluþii “fara costuri”

• Varianta 2:  soluþii “cu costuri reduse sau medii”

• Varianta 3: soluþii “complexe cu costuri ridicate”.
RReeaabbiilliittaarree  llaa  nniivveell  ddee  aannvveellooppaannttãã..  RReeaabbiilliittaarree  ddiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eesstteettiicc

• Confortul locatarilor, reducerea costurilor pentru energie sunt prioritãþi în reabilitarea blocurilor din 
panouri mari prefabricate. Aspectul estetic exterior al acestor ansambluri este însã, de asemenea, 
important. 
• În cazurile discutate, este neapãratã termoizolarea suplimentarã a pereþilor. Odatã cu aceastã 
termoizolare vor fi refãcute ºi tencuielile, zugrãvelile;
• O soluþie mai costisitoare este folosirea unor placaje de faþadã  în sistem uscat;

• Înlocuirea tâmplãriilor de la ferestre; reabilitarea acceselor în blocuri;

• Propunerea unor sisteme de control al însoririi unitare din punct de vedere estetic;

• Reabilitarea logiilor, balcoanelor, prin propunerea de jardiniere. În cazurile în care balcoanele nu 

ªi la noi…imagini din cartierul Colentina...



existã, se poate propune ataºarea unei noi structuri care sã realizeze balcoane atât de necesare pentru 
ridicarea confortului dar ºi pentru aspectul estetic.

RReeaabbiilliittaarree  llaa  nniivveell  ffuunnccþþiioonnaall
• Înlocuirea eventualã a acoperiºurilor-terasã cu acoperiºuri în pantã este o soluþie discutatã de mai 
mulþi specialiºti. În cazul utilizãrii acestor spaþii pentru locuire, ar urma sã fie introdusã o scarã 
suplimentarã;
• Studiul posibilitãþii introducerii ascensoarelor;

• Reconfigurarea apartamentelor în cadrul aceluiaºi tronson (crearea unor apartamente de 2 ºi 3 
camere pornind de la garsoniere ºi de la apartamentele de 2 camere), utilizând ghenele de instalaþii 
existente; studiu structural preliminar asupra posibilitãþilor de a practica goluri noi în pereþii portanþi;
• Extinderea eventualã a parterelor în vederea obþinerii de spaþii destinate unor servicii compatibile 
cu locuirea(de exemplu, birouri pentru meserii liberale, mici puncte comerciale). 
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EEvvaalluuaarreeaa  rreeaabbiilliittããrriiii

Studiul propune soluþii integrate de reabilitare pornind de la analiza complexã a problemelor ºi a tendinþelor
individuale de transformare a spaþiilor. Din cauza rigiditãþii sistemului constructiv, schimbãrile, chiar limitate, în
distribuþia interioarã, precum ºi extinderile pe înãlþime, ar necesita modificãri structurale importante. Nefiind
vorba de un proiect real, ci de principii, nu au fost propuse estimãri de cost, soluþii de detaliu sau imagini
arhitecturale precise. Totuºi, dat fiind numãrul limitat de tipuri de clãdiri (de altfel, în mare parte proiectate în
acelaºi institut), studiul ºi soluþiile propuse ar putea servi drept bazã de pornire pentru operaþiunile viitoare.
Intervenþiile în cazul spaþiilor exterioare vor ridica standardul celor trei cartiere. 
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