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Ce sunt zonele construite protejate?

Zonele construite protejate sunt fragmente din oras
care au un caracter arhitectural, artistic si istoric
aparte. Acestea au fost stabilite pentru a le marca
Importanta si din nevoia de a conserva atmosfera,
imobilele si peisajele specifice, pentru a beneficia cu
totii de ele, acum si in viitor.

Zonele construite protejate nuimpiedica dezvoltarea
orasului: scopul lor este sa asigure o dezvoltare care
respecta contextul siimbogateste caracterul locului.



Bulevardele o
Elisabeta si Kogalniceanu

|dentitate, istorie si tot ce pierdem cand le ignoram

Bulevardul Regina Elisabeta - Mihail Kogalniceanu face parte din
axa est-vest a capitalei, primul proiect major de modernizare a
orasului, menit si lege Oborul de Cotroceni. Inceputa in 1872, prin
prelungirea bulevardului Academiei din fata Universitatii pana

la Calea Victoriei, axa est-vest a fost finalizata prin implicarea
primarului Pache Protopopescu (1888-1891), din dorinta de
transformare a zonei dupa model parizian.

Bulevardul, supranumit ,Hollywood-ul romanesc” in reportajul lui Ion
Tik din 1931 intitulat ,,Bucurestiul petrece”, cuprindea salile de cinematograf
Capitol, Trianon, Eforia, Voiculescu, Bulevard Palace, Odeon, Vlaicu, A.R.P.A.,
Bizantin, Forum, Trianon, Regal, Capitol, Splendid si Femina. Acestea se aflau
unele langa altele, de la un capat la altul al bulevardului Elisabeta, astfel
incat doritorii puteau iesi de la un film si merge imediat la cel ce rula alaturi.

Proiectia cinematografica, ,,jucaria” fratilor Lumiere, perfectionata de la
un an la altul, face concurenta Thaliei si Melpomenei, iar bucurestenii au luat
cu asalt salile de cinema la jumatatea anilor ‘20. Oamenii de afaceri au intuit
imediat potentialul, astfel ca, multi deveneau proprietari de cinematograf,
cu mare succes. In anul 1933, Bucurestiul numara 50 de cinematografe, iar in
zilele pline se dadeau 7 reprezentatii, ceea ce insuma, conform unui studiu
din acelasi an al Revistei ,Romania Literara”, aproape 150.000 spectatori.

O serie de repere culturale si institutionale puncteaza aceasta zona
Incarcata de istorie: Universitatea, Cercul Militar, sediul actual al Primariei
Generale, Gradina Cismigiu, liceul Gheorghe Lazar, Facultatea de Drept si
Opera Nationala.

Desi aflat intr-o stare avansata de degradare, bulevardele Regina Elisabeta
si Mihail Kogalniceanu isi pastreaza inca spiritul de sfarsit de secol XIX —
inceput de secol XX, avand minime intruziuni arhitecturale contemporane.
Revitalizarea cinematografelor abandonate, precum si a altor cladiri
neglijate, ar contribui semnificativ la dezvoltarea si valorificarea economica a
zonei care are un potential ridicat si un rol esential in viata orasului.



Cinema Capitol, 1943
sursd: Fondul Henriette Delavrancea
Arhiva Etnologicd a Muzeului National al Taranului Romdn



Prin neglijenta, demolari si interventii discretionare, in
zonele protejate se pierd in permanenta tocmai lucrurile
care dau valoare si identitate intregului oras:

« diversitatea arhitecturala ce cuprinde evolutii stilistice si artistice care
reprezinta succesiunea mai multor generatii de locuitori, de arhitecti si de
ingineri;

« tehnici de constructie si tehnologii de prelucrare a materialelor care nu
mai pot fi reconstituite din lipsa de mesteri priceputi si din insuficienta
documentare;

o detalii ornamentale realizate din materiale de buna calitate: tamplarii
sculptate, socluri de piatra, cornise, coloane, console, placi ceramice;

e traditii de construire cu durabilitate verificata in timp;

» multa energie umana si financiara investita la momentul constructiei si
in timp;

 peisajul urban - aspectul frumos al spatiului public, care ne apartine
tuturor.

sau construirii si rezultatele unei bune incadrariin
vecinatate.
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2 De la protectie la ingrijire

Ce protejam si ce sa schimbam?

Va ganditi sa investiti intr-o renovare sau in reparatii in
viitorul apropiat?

Nu va impiedica nimeni.

Intrebati-v4, insd, dacé ceea ce doriti sa schimbati sau sa adaugati
la casa sau apartamentul in care locuiti este cu adevarat necesar si
in favoarea dumneavoastra. De multe ori, inlocuirea materialelor

vechi, chiar si degradate, cu materiale noi, poate dauna mai mult
cladirii in timp si poate afecta iremediabil aspectul acesteia.

Regulamentul si documentatia necesare realizarii modificarilor sau
constructiilor au ca scop protejarea istoriei, cladirilor si locuitorilor
fiecarei zone protejate.

O cladire are nevoie de ingrijire permanenta

Dincolo de schimbarile care pot interveni in timp, ingrijirea
constructiilor este si ea foarte importanta: urmariti daca apar
degradari, investigati posibile puncte sensibile, fiti atenti la
atmosfera interioara.

Daca vreti sa imbunatatiti sanatatea cladirii si confortul
dumneavoastra, incepeti cu identificarea si apoi eliminarea
factorilor de risc:

+ stabilitatea structurii

+ apa

+ izolatia etansa

Mai mult de atat, nu neglijati viziunea de ansamblu.



Vedere a Bulevardului Elisabeta de la balconul Grand Hotel du Boulevard



Stabilitatea structuri

Stabilitatea cladirii in care locuiti depinde de
vechimea, numarul de etaje, materialele, forma
constructiei si de multe alte lucruri. In Bucuresti,
daca vechimea cladirii depaseste 40 de ani, adica a
trecut prin cutremurul din 1977 si nu a beneficiat de

@ [m ﬁ consolidare, este posibil ca ea sa fie afectata in cazul
unui seism, chiar daca nu este incadrata in nicio
categorie de risc.

Nu exista cladiri fara risc.
Tineti cont de indicatiile seismice pe care le

e prezinta cladirea: fisurile diagonale sau in X care
pornesc din colturile ferestrelor sau ale usilor arata
‘: ] :‘ faptul ca aceasta a fost afectata la cutremurul

‘\/ 7><7 \\‘ precedent, ceea ce o face mai vulnerabila la

urmatoarele.

In cladirile vechi, orice perete este structural. Tineti
cont si de faptul ca orice modificare la elementele
constructive care s-a facut de-a lungul timpului, fara
consultarea unui inginer structurist, poate afecta
stabilitatea constructiei (orice adaugare sau renuntare
la un perete, o coloana, un stalp, un balcon etc.).

Daca locuiti intr-un imobil recent construit,
este bine sa cunoasteti termenul de garantie al
materialelor folosite si sa le inlocuiti In consecinta.
Pentru binele dumneavoastra si al celor din jur,

solicitati o expertiza tehnica, daca aveti indoieli.




STATISTICI

In zona protejata Elisabeta-Kogalniceanu, doar 75 de imobile din 216
construite au expertiza de risc seismic si sunt incadrate in clasa de
risc I, 11, Il sau in clase de urgenta, iar 3 imobile nu sunt incadrate
in clasa de risc seismic corespunzatoare. Nu se stie care este gradul
de risc seismic pentru 135 de imobile din zona, desi sunt in proportie
de 90% mai vechi de 40 de ani. Doar 1 cladire a fost consolidata.



Cel mai puternic factor de
degradare este apa:

scurgerea apei pluviale direct pe
peretii exteriori ai cladirii, infiltratiile,
pierderile de apa prin instalatiile
sanitare sau fisurile in acoperis
afecteaza intreaga cladire: tencuiala
si zidaria se degradeaza rapid, apar
igrasia si mucegaiul.

Daca infiltratiile provin din sol,
impermeabilizarea peretilor sau
a pardoselilor (interioare sau
exterioare) nu este o solutie:
apa se va infiltra prin porii zidariei
siva iesi in atmosfera prin locurile
permeabile (tavan sau acoperis).
Recomandam consultarea unui
specialist.

Pentru a evita efectele negative
ale apei, asigurati-va ca jgheabuirile,
stresinile si burlanele permit
scurgerea apei catre canalizare,
curatati-le de frunze sau alte
obstacole si reparati-le sau inlocuiti-le
daca prezinta fisuri.

(v. imaginea din dreapta pentru
degradadri posibile)




STATISTICI

In zona protejata Elisabeta-
Kogalniceanu predomina
acoperisurile inclinate din tabla
sau tigla care necesita preluarea
apelor pluviale prin jgheaburi si
burlane - 176 de imobile din 216.



Izolatia etansa

Felul in care peretii unei cladiri
»respird” influenteaza umiditatea
cladirii, confortul termic si durata
de viata a materialelor. De aceea
se recomanda precautie atunci
cand se doreste izolarea cladirilor
vechi prin schimbarea ferestrelor sau
termoizolarea peretilor. Ele pot bloca
circulatia aerului si creste umiditatea

interioara.

Cladirile vechi tind sa aiba ziduri mai
groase decat cele recente, ceea ce
asigura un grad de izolatie termica
confortabil. Umiditatea interioara
crescuta contribuie si ea la senzatia

de frig. De aici rezulta si mucegaiul
sau condensul. Astfel, termoizolatia
care nu le permite peretilor sa respire
accentueaza problemele.

|

: Asigurati aerisirea incaperilor prin
J / repararea tamplariei vechi sau prin
3 alegerea unei tamplarii care permite
> transferul de aer intre interior si
M N
exterior.




STATISTICI

Tn zona protejata Elisabeta-Kogalniceanu
140 de imobile prezinta elemente
decorative definitorii pentru stilul
arhitectural in care au fost construite.
Izolarea exterioara neadecvata poate
degrada iremediabil aceste detalii.



Viziunea de ansamblu

Atunci cand devin necesare interventii importante, factorii de risc
prezentati anterior trebuie luati in calcul.

Cel mai adesea, privim In mod punctual problemele cladirilor pe care
le locuim. Tngrijirea lor cotidiana chiar presupune analiza continua a
unor potentiale degradari locale, izolate.

Nu incepeti sa reparati coaja casei, pana nu ii rezolvati séimburele.
Foarte des, problemele vizibile cu ochiul liber tin de coaja casei.
Confortul interior si problemele fatadelor par a putea fi rezolvate
relativ usor prin termoizolarea exterioara, eventual prin schimbarea
tamplariilor sau prin repararea acoperisului. Alte probleme pot fi mai
greu de observat cu ochiul liber, de exemplu cele care tin de structura
sau de elemente nevazute precum fundatiile. Rezistenta la cutremur a
unui imobil nu poate fi pur si simplu intuita. Din acest motiv, proiectul
de reabilitare si angajarea unor specialisti reprezinta un demers
obligatoriu In prevenirea riscurilor prezentate anterior, precum si
garantia unor efecte care vor avea durabilitate.

In contextul imobilelor care gdzduiesc mai multe familii, starea fiecarui
apartament poate afecta confortul sau viata celorlalti. Solutiile care
au o viziune de ansamblu sunt cele mai sanatoase pe termen lung.

Intr-o zona construita protejata, regulamentele si Legea ghideaza
asupra modificarilor posibile si a proiectului necesar pentru ca acestea
sa fie puse in practica corespunzator - vezi capitolele 3 si 5.

Cel mai simplu de avizat sunt interventiile care nu schimba aspectul
cladirii, adica cele care inlocuiesc unele elemente degradate

cu altele identice aflate in stare buna. Acest aspect se aplica, de
exemplu, in cazul ferestrelor, acoperisului sau tencuielii, daca
acestea respecta caracteristicile si detaliile anterioare. Pentru
siguranta dumneavoastra, modificarile care afecteaza imaginea,
compartimentarea sau structura constructiei trebuie proiectate
de specialisti si autorizate oficial.



Hotel Cismigiu, construit in 1912,
redeschis cu succes in 2012, dupa aproape 20 de ani de abandon.
Gazduieste si Institutul Cervantes, Libraria Humanitas si beraria istorica Gambrinus.
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226 imobile
41 de monumente istorice
57 imobile propuse spre clasare
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De stiut cand construiti

?
Cadrul legislativ in zonele protejate *

in zonele construite protejate, legea pune la dispozitia
locuitorilor regulamente zonale de urbanism.

Ele au rolul de a indica parametrii noilor constructii sau a posibilelor
modificari, in vederea coerentei si bunei functionari a cartierului.

Regulamentele de zond protejatd vin in completarea Legii 50/1991 care
impune obtinerea unei autorizatii de construire in cazul interventiilor

care aduc modificari cladirii. Ele accentueaza obligatia de pastrare a

aspectului arhitectural si impun limitari suplimentare in privinta mai multor

aspecte care definesc (sau ar putea afecta) specificul zonei. Sunt avute in
vedere:

» scopulin care este utilizat imobilul - pentru a se evita functiunile
care provoaca trafic sau zgomot excesiv (de ex., comertul de materiale de
constructii grele) sau mirosuri nepldcute (de ex., puncte de colectare a
deseurilor) in zone rezidentiale sau intens circulate de pietoni;

« amplasarea cladirii pe parcela si fata de strada - pentru a permite
buna iluminare, pastrarea unui front stradal aspectuos, intimitate intre
vecini si o buna comunicare intre spatiul privat si cel public;

e regimul de inaltime - astfel incat strada si parcelele din vecinatate sa
primeasca suficienta lumina;

« accesul pe parcela si parcarile - astfel incat sa permita o buna
circulatie a masinilor si a pietonilor evitand aglomerarea strazilor;

» realizarea bransamentelor - acestea sunt deseori montate pe fatada
cladirii, ceea ce afecteaza finisajele si aspectul arhitectural;

« tratarea vegetatiei si a curtii - un copac toaletat excesiv sau o curte
complet betonata lipsesc zona de racoare si de verdeata;

e tipul de imprejmuire a parcelei - gardurile permit sau blocheaza
legatura vizuala dintre curte si strada si schimba peisajul perceput de la
nivelul pietonului.



Limitarile care trebuie respectate in zonele
protejate au in vedere pastrarea specificului zonei,
dar si siguranta si confortul locuitorilor, sanatatea

cladirii si durata ei de viata.

Regulamentele pot fi consultate pe site-ul Primariei Capitalei:
http://www.pmb.ro/servicii/urbanism/zone_protejate/z_protejate_aprobate.php

Colegiul National Gheorghe Lazar
proiectat de arhitectul Filip G. Muntureanu si inaugurat in 1890

________________________________________________________________________________________



Interventii

carecero proiectére inteligenta si atenta cu
ajutorul unei echipe de proiectanti

astfel Incat sa nu afecteze folosirea, constructia
sau mediul inconjurator

supraetajarea sau mansardarea

e modifica regimul de inaltime al
cladirii ;

» poate schimba panta acoperisului;

e dezarmonizeaza peisajul stradal;

« 1ingreuneaza structura existenta a
cladirii.

inchiderea ferestrelor spre

strada

« intuneca spatiile interioare;

e schimba arhitectura cladirii;

* strica simetria fatadei;

 stirbeste strada de comunicarea
fireasca dintre interiorul privat si
exteriorul public.

inlocuirea tamplariei originare

cu tamplarie PVC ieftina

e provoaca sistematic degradarea
ancadramentelor si peretelui;

e poate fi periculoasa pentru
sanatate: blocheaza circulatia
aerului si risca sa provoace igrasie;

» creeaza o discrepanta cu stilul
cladirii si cu restul materialelor.



5 imobile din zona Elisabeta-
Kogalniceanu au fost supraetajate
sau mansardate in dezacord cu
contextul arhitectural sau cu
regimul de indltime admis.

8 imobile din zona Elisabeta-
Kogalniceanu au ferestre zidite la
strada.

145 de imobile vechi din zona au
tamplaria originara inlocuita cu
tamplarie PVC




termoizolarea cu polistiren care

modifica arhitectura imobilului

 scade valoarea reala a proprietatii;

 indbuse cladirea;

» provoacd igrasie interioara si
posibile probleme de sanatate:

« distruge decoratiile care nu se mai
pot reproduce.

schimbarea culorii initiale a

tencuielii exterioare, mai ales cu

o culoare strident3,

e bruiazd imaginea de ansamblu a
strazii si coerenta cartierului;

« atrage atentia in mod excesiv si
este in defavoarea constructiei.

inlocuirea materialelor originare

cu materiale de alta natura

» poate duce la degradarea
progresiva a constructiei;

» poate provoca pierderea unor
detalii speciale, care astazi nu mai
pot fi reconstituite.



24 imobile din zona sunt
termoizolate cu polistiren intr-un
mod deficitar pentru aspectul si
sanatatea cladirii.

50 de imobile au capatat o
culoare necorespunzatoare a
tencuielii.

La 19 imobile au fost utilizate
materiale necorespunzatoare

o




montarea bransamentelor
de gaze, electricitate sau
telecomunicatii pe fatada si a
aparatelor de aer conditionat
 strica ornamentele sau chiar
si zidurile. Arhitectura nu este
dictata doar de necesitate -
necesitatea se poate rezolva si
frumos sau discret.

crearea de goluri pe calcan (pe

peretele orb al cladirii aflat la

limita de proprietate cu vecinii)

 incalca dreptul la intimitate al
vecinilor;

o afecteaza structura cladirii.

ingradirea necorespunzatoare a

parcelei

e opacizarea totala a gardurilor
incalca dreptul pietonilor la o
plimbare placuta si sigura.



164 de imobile au aparate de
aer conditionat sau brangsamente
montate pe fatada.

5 imobile din zona au goluri
create pe calcan.

15 imobile din zona Elisabeta-
Kogalniceanu sunt imprejmuite cu
garduri opace, mult prea inalte sau
necorespunzatoare.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,



Pasi de urmat

” .
pentru un proilect de succes

Indiferent de lucrarile pe care vreti sa le faceti, va
recomandam sa parcurgeti urmatorii pasi pentru a trai
intr-un mediu confortabil si sigur, ridicand totodata
valoarea proprietatii dumneavoastra:

@ luati legatura cu un arhitect

Acesta va poate ajuta sa gasiti solutii frumoase si de durata si sa
ajungeti la costuri mai reduse.

Desi poate pdrea un efort financiar suplimentar, angajarea unui arhitect
nu este atat de scumpa in comparatie cu costul lucrarilor. In plus,
colaborarea cu un arhitect va ofera siguranta ca faceti ceea ce trebuie,
va da acces la noi cunostinte si va scuteste de timpul pe care ar trebui
sa-1 alocati pentru coordonarea lucrarilor.

@ luati legatura cu un inginer structurist

doar acesta va poate oferi expertiza tehnica sau de consolidare,
necesara oricarui proiect, chiar daca imobilul nu prezinta semne vizibile
de degradare.

® detaliati lucrarile impreuna cu specialistii

Ei va vor ajuta sa estimati costurile proiectului si durata de executie -
toate acestea tinand cont in egala masura de calitatea locuirii si
respectarea normelor in vigoare pentru o zona construita protejata.



@ solicitati un certificat de urbanism

Acesta este un document care specifica daca aveti nevoie de autorizatie
de construire pentru lucrarea pe care doriti sd o faceti. Conform

legii, certificatul este valabil 1 an si este necesar pentru solicitarea
autorizatiei de construire.

@ solicitati o autorizatie de construire

Ea se obtine in baza unui certificat de urbanism valid si a documentatiei
tehnice. Lista detaliata a documentelor necesare se regaseste in Legea
nr. 50/1991, Capitolul 1: Autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,
Art. 2 si este detaliata in Certificatul de Urbanism obtinut anterior.

® urmariti santierul
Odata obtinuta autorizatia de construire si demarate lucrarile, nu
neglijati santierul. Asigurati-va ca aveti un diriginte de santier de
incredere care urmareste proiectul arhitectului si ca se folosesc
materialele stabilite in deviz.



Teatrul , Lucia Sturza Bulandra”, fostul Palat al Ligii Culturale Romane
1926-1929, arhitect: arh. Ion D. Trajanescu



Recomandari

Specialisti, proiecte, lecturi

DE URMARIT

Catalog Bucuresti: inventarul tuturor imobilelor din zonele construite
protejate: www.catalogbucuresti.info

Regulamentele zonelor construite protejate
http://www.pmb.ro/servicii/urbanism/zone_protejate/z_protejate_aprobate.php

Lista Monumentelor Istorice
www.patrimoniu.ro/monumente-istorice/lista-monumentelor-istorice

ProPatrimonio: retetar de tencuieli pentru cladiri istorice
www.bit.do/tencuieli

Harta mesterilor care folosesc tehnici traditionale
www.hartamestesugarilor.ro

Harta riscului seismic
www.seismic-alert.ro

Re:Rise: initiativa pentru reducerea riscului seismic prin proiecte si solutii
concrete: www.rerise.org

Biblioteca de materiale MATER
www.materlibrary.ro

Ghiduri de constructii pe spatiulconstruit.ro
www.spatiulconstruit.ro/biblioteca-de-compendii

Harta spatiilor nefolosite: posibilitati de reactivare sau inchiriere
beta.calup.ro

APELATI LA UN SPECIALIST

Pe platforma www.catalogbucuresti.info veti gasi o lista de specialisti
dispusi sa va ajute.

Alternativ, puteti sa ne scrieti la catalogbucuresti@arcen.info si sa ne
prezentanti problemele punctuale cu care va confruntati si vom incerca sa
va punem in legatura cu persoana potrivita.



**maginile cu imobilele din aceasta zona sunt oferite doar
pentru a ilustra situatii diverse si a servi drept teme de
gandire, fara sa acuze sau sa sanctioneze interventiile aratate.

Caietele de bune practici constructive descriu primii pasi
pentru dezvoltarea, pastrarea si salvarea Zonelor Construite
Protejate din Bucuresti.

Cladirea istorica a Universitatii din Bucuresti si Piata in care initial era amplasata
doar statuia lui Mihai Viteazul
sursd: Albumul general al Romdaniei, Dresden, C. G. Roder, 1901-1904









Renovarea acoperisulul

Un lucru bun de facut in acest an

in general, aveti trei temeri cand luati in calcul o renovare:
1. Deranjul din timpul lucrarilor
2. Gasirea meseriasilor
3. Lipsa banilor.
Punandu-se in locul clientilor, Lindab simplifica si ofera solutii:

Temerea 1, solutie: scurtam timpul alocat lucrarilor de renovare a acoperisului, printr-o
planificare temeinica.

Temerea 2, solutie: avem echipe de montatori de acoperisuri, instruite in cadrul
Academiei Lindab, specialisti pe care 1i putem recomanda.

Temerea 3, solutie: oferim posibilitatea de plata in rate.

Pentru tipul de cladire in care locuiti, pentru renovarea acoperisului, Lindab
recomanda Acoperisul faltuit si Sistemele metalice cu solzi.

Lindab Srl = ®
Sos. de Centura nr. 8, @) Llndab
Stefanestii de Jos - lifov 077175 www.lindab.ro

+40744 328 433 | info@lindab.ro
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aduce informatiile necesare despre toate
imobilele din cele 98 de zone construite protejate intr-un singur loc,
pe o platforma interactiva pe care oricine, de la autoritati la locuitori,
s-o0 poata folosi pentru documentarea si justificarea interventiilor
arhitecturale si urbanistice, cat si pentru imbunatatirea legislatiei cu
privire la patrimoniu.

Urmariti  platforma pentru sfaturi,
anunturi si ghidaj in protejarea patrimoniului construit!

Inventarierea imobilelor din zonele protejate ale
Capitalei a fost demarata de in 2017 si va fi
realizata pana la finalul anului 2020.
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