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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 siin
viitor.

Zonele construite protejate nu impiedica
dezvoltarea orasului: scopul lor este sa asigure
o dezvoltare care respecta contextul si chiar
imbogateste caracterul locului.



Cunoscuta si ca ,,Biserica Lautarilor”, aceasta se afla pe amplasamentul
actual al Bursei de Valori a Bucurestiului si a fost ,,mult plansa” de lautarii
care locuiau in numar mare in aceastd mahala atunci cand a fost demolata
pentru a permite trasarea Bulevardului Carol I.

De prezenta lautarilor in zona este probabil legata si Strada Melodiei
(actuala Radu Cristian), strada care 1-a gazduit in tineretea sa pe Mircea
Eliade, in mansarda din ,Romanul adolescentului miop”. $i mai demult, o
odaie din Caimatei ii fusese adapost si lui Eminescu.

Tot pe aici trecea paraul Bucurestioara, care pornea din Balta aflata
pe locul de azi al Gradinii Icoanei, si se varsa in Dambovita. Odata cu
proiectele de amploare care au schimbat imaginea orasului incepand cu
prima jumatate a secolului al XIX-lea, odata cu trasarea noilor bulevarde,
modificarea si alinierea strazilor vechi, prin asanarea Baltii Icoanei si
rectificarea cursului Dambovitei, paraul Bucurestioara a fost acoperit si
prezenta lui a fost data uitarii.

Fiind o zond centrald, Caimatei a prezentat intotdeauna interes pentru
locuitori diversi, astfel incat gasim aici imobile din perioade si stiluri
diferite: o casa negustoreascd, imobile de raport de final de secol al XIX-
lea cu elemente Art Nouveau sau blocuri moderniste.



Piata Rosetti si bulevardul Carol (trasat peste biserica din inima mahalalei istorice).

Zona Caimatei se afla astazi in spatele Hotelului Banat. Fotografie de 1la 1990.
sursa: Norihiro Haruta



Concentratia mare de valori arhitecturale si de istorie
nu garanteaza, insa, pastrarea identitatii in timp,

iar constructiile si interventiile mai mici care ignora
peisajul inconjurator fac sa se piarda tot ceea ce da
valoare zonelor construite protejate si orasului:

« 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 de baza
care nu mai pot fi reconstituite din lipsa de meseriasi priceputi si din
insuficienta documentare;

 detalii ornamentale realizate manual: tamplarii sculptate, socluri de
piatra, cornise, coloane, console, placi ceramice - multe dintre acestea
avand la baza materiale de calitate;

« traditii de construire cu durata de viata verificata timp de secole;

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

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

Va invitam sa descoperiti in continuare

reconditionarii sau construirii si rezultatele
unei bune incadrari in vecinatate.



dansul nimfelor -
basorelief decorativ cu elemente
- 4 tipice stilului Art Nouveau

mamem




2 Avantajul de a proteja

si schimbarile necesare

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

Nu va impiedica nimeni. Tntreba‘gi—vé, insa, daca ceea

ce doriti sa schimbati sau sa adaugati la casa sau
apartamentul in care locuiti este cu adevarat necesar. 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.

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

- stabilitatea structurii;
. apa;

+ izolatia etansa.

Imobil proiectat de arhitectul Marcel Iancu - monument istoric
reprezentativ pentru arhitectura modernista interbelica bucuresteana
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Stabilitatea structurii

Stabilitatea cladirii in care locuiti depinde de
vechime, 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 consolidare, este posibil sa fie afectata in cazul
unui seism, chiar daca nu este incadrata in nicio
categorie de risc.

Tineti cont de indicatiile seismice pe care le
prezinta cladirea: fisurile diagonale sau in X care
pornesc din colturile ferestrelor sau ale usilor arata
faptul ca cladirea a fost afectata la cutremurul
precedent, ceea ce o face mai vulnerabila la
urmatoarele.

Tineti cont si de faptul ca orice modificare la
elementele constructive care s-a facut de-a
lungul timpului, fara consultarea unui 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.



STATISTIC

' Tn zona protejata Caimatei, doar 8

. imobile din 21 au expertiza de risc

' seismic si sunt incadrate in clasa de

. risc I sau Il sau in clase de urgenta. Nu

! se stie care este gradul de risc seismic

. pentru 13 imobile din zon4, desi sunt in

| proportie de 90% mai vechi de 40 de ani.




Apa

Cel mai puternic factor de degradare este apa:
scurgerea apei pluviale direct pe peretii exteriori ai
y cladirii, infiltratiile, pierderile de apa prin instalatiile
o sanitare sau fisurile in acoperis afecteaza zona

i cu care intra in contact direct si cresc nivelul de
UL umezeald la nivelul intregii cladiri. In consecinta,
tencuiala si zidaria se degradeaza mai repede,
apar igrasia si mucegaiul.

Daca infiltratiile provin din sol, prin capilaritate,
impermeabilizarea peretilor sau a pardoselilor
interioare sau exterioare nu este o solutie

buna. Apa se va infiltra prin porii zidariei si va iesi
in atmosfera prin locurile permeabile (tavan sau
acoperis).

.

TTER
weennaay,
AV 4 -

Nu comandati lucrari precum cele descrise
anterior fara sa va consultati cu un specialist.

. .
e
: .

Pentru a evita efectele negative ale apei,
f asigurati-va ca jgheaburile, stresinile si burlanele
QW# 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 degraddri posibile)




STATISTICI

Tn zona protejatd Caimatei

i predomina acoperisurile

. inclinate din tabla sau tigla

| care necesita preluarea

. apelor pluviale prin jgheaburi
. si burlane - 17 imobile din 21.
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Izolatia etansa

Felul in care peretii unei cladiri ,respira”
influenteaza umiditatea cladirii, confortul termic
si durata de viata a materialelor. De aceea se
recomanda foarte mare precautie atunci cand se
doreste izolarea cladirilor vechi, fie prin schimbarea
ferestrelor, fie prin addugarea unui strat izolant. Atat
termoizolarea, cat si tamplaria PVC pot bloca
traseele de circulatie a aerului, ceea ce creste
umiditatea interioara in loc sa o scada.

Luati aminte c3, in general, cladirile vechi au
ziduri mai groase fata de cele recente, ceea ce
asigura din start un grad de izolatie termica
confortabil. Senzatia de frig poate fi cauzata si de
umiditatea interioara crescuta, de unde rezulta si
mucegaiul sau condensul. Termoizolatia care nu le
permite peretilor sa respire accentueaza problemele
daca este folosita in aceste conditii.

Asigurati aerisirea incaperilor prin repararea
tamplariei vechi sau prin alegerea unei tamplarii
care permite transferul de aer intre interior si
exterior.



e STATISTICH
. Tn zona protejata Caimatei, 12 imobile }
. prezinta elemente decorative definitorii
. pentru stilul arhitectural in care au }
. fost construite. Izolarea exterioara }
. neadecvata poate degrada iremediabil 3
. aceste detalii. |
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imobile
monumente istorice
imobile propuse spre clasare

@ Amplasamentul casei cu mansarda in care
Mircea Eliade a scris operele de tinerete -
inlocuita de un imobil modernist in perioada
interbelica (str. Radu Cristian 1)

Imobil Art Nouveau cu basoreliefuri pe fatada
(str. Sfintilor 1)
Biserica ,,cu Sfinti” (1728)

Imobil modernist interbelic proiectat de
arhitectul Marcel Iancu (str. Caimatei 18 -pagina 9)

®E

‘a’s str. Radu Cristian 2: casi eclectica, timplarii

decorate, detalii de fatada, bovindou la etaj;

‘b str. Caimatei 8: imobil interbelic, detalii ferestre si

- feronerie;

% str. Caimatei 10: imobil eclectic renovat, elemente
decorative, proportii, marchiza (v. pagina 20);

: str. Sfintilor 7: imobil renovat, elemente decorative,

marchiza (v. pagina 28).




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:

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

- pentru a permite
buna iluminare, pastrarea unui front stradal aspectuos, intimitate intre
vecini si o bund comunicare intre spatiul privat si cel public;

- astfel incat strada si parcelele din vecinatate sa
primeasca suficienta lumina;
- astfel incat sa permitd o buna
circulatie a masinilor si a pietonilor evitand aglomerarea strazilor;
- acestea sunt deseori montate pe fatada
cladirii, ceea ce afecteaza finisajele si aspectul arhitectural;
- un copac toaletat excesiv sau o curte
complet betonata lipsesc zona de racoare si de verdeata;
- gardurile permit sau blocheaza
legatura vizuala dintre curte si strada si schimba peisajul perceput de la
nivelul pietonului.



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



Interventii problematice

de evitat sau care pot fi proiectate inteligent
si atent de catre un arhitect, astfel incat sa nu
afecteze nici cladirea, nici mediul ambiant

supraetajarea sau mansardarea

pentru cd modifica regimul de inaltime al cladirii si
panta acoperisului si astfel dezarmonizeaza peisajul
stradal si Ingreuneaza structura existenta.

zidirea ferestrelor spre strada

pentru ca schimba arhitectura cladirii, strica simetria
fatadei si stirbeste strada de comunicarea fireasca
dintre interiorul privat si exteriorul public

inlocuirea tamplariei originare cu tamplarie

ﬁ PVC
pentru ca inseamna folosirea unui tip de material

Eﬁ, ) anacronic, creeaza discrepanta cu stilul cladirii si

‘ cu restul materialelor, produce in mod invariabil

! degradarea ancadramentelor, nu mai permite
circulatia fireasca a aerului prin tdmplarie, ceea ce
provoaca igrasie si poate fi periculos pentru sanatate.




STATISTICI

1imobil din
zona Caimatei a
fost supraetajat :
in dezacord cu 3
contextul arhitectural !
sau cu regimul de
inaltime admis.

1imobil din zona }
Caimatei are ferestre
zidite la strada

15 imobile vechi din
zona au tamplaria
originara inlocuita cu
tamplarie PVC
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termoizolarea cu polistiren care modifica
arhitectura imobilului

pentru ca inabuse cladirea, distruge decoratiile
interioare care nu se mai pot reproduce $i provoaca
igrasie interioara si posibile probleme de sanatate.

schimbarea culorii initiale a tencuielii
exterioare, mai ales cu o culoare stridenta

pentru ca afecteaza aspectul strazii si deranjeaza
privirea.

inlocuirea materialelor originare cu materiale
de alta natura

pentru ca poate duce la degradarea progresiva a
constructiei si poate provoca pierderea unor detalii
speciale.



STATISTICI

3 imobile din zona
sunt termoizolate

cu polistiren intr-un
mod deficitar pentru
aspectul si sanatatea
cladirii

4 imobile au
capatat o culoare 1
necorespunzitoare a !
tencuielii

La 5 imobile au fost
utilizate materiale
necorespunzatoare
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aparatele de aer conditionat si bransamentele de
gaze, electricitate sau telecomunicatii pe fatada pot
parea modificari minore, dar ele stricd ornamentele
sau chiar si zidurile. Arhitectura nu este dictata doar
de necesitate - necesitatea se poate rezolva si frumos
sau discret.

pentru ca incalca dreptul la intimitate al vecinilor si
afecteaza structura cladirii.

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



STATISTICI

10 imobile cu aparate
de aer conditionat
sau bransamente
montate pe fatada

' Tn zona construit3 f
. protejatd Caimatei f
' NU exista asemenea
interventii, dar ‘
ele reprezinta in

continuare un risc si
ar merita evitate

. 3 imobile din

. zona Caimatei sunt ‘
, imprejmuite cu 1
garduri opace mult
| prea inalte
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Pasi de urmat

? .
pentru un prolect 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 parea un efort financiar suplimentar, angajarea unui arhitect
nu este atat de scumpa in comparatie cu costul lucrérilor. 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

in cazul in care aveti nevoie de o expertiza tehnica sau de consolidare.

detaliati lucrarile impreuna cu specialistii, estimati costurile si
durata
Pe platforma www.catalogbucuresti.info veti gasi o lista de specialisti

care au acceptat sa ofere sfaturi si recomandari pro bono, dar pe care ii
puteti si angaja pentru proiecte mai ample.



Acesta este un document consultativ care specifica daca aveti nevoie
de autorizatie de construire pentru lucrarea pe care doriti sa o faceti.
Conform legii, certificatul se elibereaza in maximum 30 de zile si
este valabil 6 luni; este necesar ca acesta sa fie valabil in momentul
solicitarii autorizatiei de construire.

Autorizatia de construire 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.

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.






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

posibilitati de reactivare sau inchiriere
http://beta.calup.ro/ro

www.hartamestesugarilor.ro
http://seismic-alert.ro/
https://materlibrary.ro/#

https://www.spatiulconstruit.ro/biblioteca-de-compendii

Adriana Bittel, ,,Acasa, pe Caimatei”, in Casele vietilor noastre, Editura
Humanitas, 2014

Horia Roman Patapievici, ,La tiganci”, in Casele vietilor noastre, Editura
Humanitas, 2014

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
sd va punem in legatura cu persoana potrivita.
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