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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.



Calea Mosilor

?
|dentitate, istorie si tot ce pierdem cand le ignoram

Zona Caii Mosilor se remarca prin caracterul de

strada comerciala traditionala pe care gasim case
negustoresti cu etaj si pravalii la parter, hanuri si
carciumi. In afara Bisericii Rasvan si Bisericii cu Sfinti
(sec. XVIIl), majoritatea cladirilor care sustin caracterul
zonei dateaza din secolul al XIX-lea.

Dar Calea Mosilor are o istorie mult mai indepartata. Se numea initial
»Podul Targului din Afara”, pentru ca era unul dintre drumurile principale
ale orasului, pavat cu piatra de rau, care facea legatura intre Curtea
Domneasca si Targul din Afara - oborul de animale, care trebuia sa fie
mereu in afara oragsului. Pe masura ce bariera se deplasa inspre Nord-Est,
se muta si targul, se prelungea si strada. Astfel, Calea Mosilor a strabatut
orasul de la Biserica cu Sfinti pana la actuala Piata Obor, unde demult,
pe langa oborul de animale se organiza si Targul Mosilor in sambata
pomenirii mortilor dinainte de Rusalii.

Calea Mosilor si-a pastrat caracterul si pe parcursul secolului XX, cand
blockhaus-urile moderniste au fost construite, in mare parte, in armonie
cu regimul de indltime si cu linia strazii. In perioada comunista, caracterul
comercial s-a pastrat viu prin magazinele si atelierele care au functionat
la parterul imobilelor. Cuprins in planul de sistematizare a orasului,
tronsonul dintre Bd. Carol si Piata Obor a fost demolat dupa 1977, frontul
traditional fiind inlocuit de blocuri care taie abrupt legatura cu tesutul
urban adiacent. Dupa 1989, Calea Mosilor a continuat sa fie modificata in
detrimentul caracterului sau, prin constructii ,moderne” care nu respecta
regimul de indltime si nu se incadreaza stilistic in peisaj. Totodata, gradul
mare de neutilzare si lipsa de ingrijire a cladirilor a dus la o degradare
accelerata a lor, multe fiind in stare de prabusire.
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perspectiva stradala de pe Calea Mosilor Veche, 1976

sursa: Dan Vartanian



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
reprezintd 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 meseriasi priceputi si din
insuficienta documentare;

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

« 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;

» identitatea profesionala a zonei, odinioara data de micile ateliere
stradale de pe Calea Mosilor.

Va invitam sa descoperiti in continuare

reconditionarii sau construirii si rezultatele
unei bune incadrari in vecinatate.
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Perspectiva stradala: Calea Mosilor catre intersectia cu str. Paleologu



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. Tntrebati—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.



Multe dintre cladirile de patrimoniu de pe
Calea Mosilor au nevoie de reparatii sau
interventii care le ajuta si poata raspunde
unei bune utilizari cotidiene,

Dar care dintre dintre ele sunt cu
adevarat necesare si care pot contribui la
revitalizarea si nu la distrugerea zonei?




10

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
addugare 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]

In zona protejata Calea Mosilor, doar 36
din 93 de imobile construite au expertiza
de risc seismic si sunt incadrate in clasa
derisc I sau Il sau in clase de urgenta.
Nu se stie care este gradul de risc seismic
pentru 57 de imobile din zong, desi sunt in
proportie de 95% mai vechi de 40 de ani.




Apa

Cel mai puternic factor de degradare este apa:

-~ scurgerea apei pluviale direct pe peretii exteriori ai
L T 1} ] cladirii, infiltratiile, pierderile de apa prin instalatiile
sanitare sau fisurile in acoperis afecteaza zona
] *[* o cu care intra in contact direct si cresc nivelul de
‘: U :‘ umezeala 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
« -~ . . . .. . o . . . . .
! buna. Apa se va infiltra prin porii zidariei si va iesi
: ~/ "-) in atmosfera prin locurile permeabile (tavan sau

acoperis).

Nu comandati astfel de lucrari fara sa va
consultati cu un specialist.

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)
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STATISTICI

In zona protejatd Calea Mosilor
i predomina acoperisurile

| inclinate din tabla sau tigla

| care necesita preluarea apelor

' pluviale prin jgheaburi Si

. burlane - 79 de imobile din 93.

___________________________________________
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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.



STATISTIC]

In zona protejata Calea Mosilor,
40 de imobile prezintd elemente
decorative definitorii pentru

stilul arhitectural in care au fost
construite. Izolarea exterioara
neadecvata poate degrada
iremediabil aceste detalii.




Construita Protejata
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De stiut cand construiti

Cadrul’legislativ in zonele protejate *

Pentru ca locuiti intr-o zona construita protejata, legea
va pune la dispozitie regulamentele zonale atunci
cand vreti sa faceti o modificare. Plecand de la calitatile
zonei, regulamentele de urbanism 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:

e scopul in 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 neplacute (de ex., puncte de colectare
a deseurilor) in zone rezidentiale sau intens circulate de pietoni;

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

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

e 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;

» 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.

Una dintre casele reabilitate de pe Calea Mosilor.

Regulamentele pot fi consultate pe site-ul Primariei Capitalei:
http://www.pmb.ro/servicii/urbanism/zone_protejate/z_protejate_aprobate.php
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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 stirbesc strada de comunicarea fireasca
dintre interiorul privat si exteriorul public

inlocuirea tdmplariei originare cu tamplarie
PVC

pentru ca inseamna folosirea unui tip de material
anacronic, creeaza discrepanta cu stilul cladirii si

cu restul materialelor, produce in mod invariabil
degradarea ancadramentelor, nu mai permite
circulatia fireasca a aerului prin tamplarie, ceea ce
provoaca igrasie si poate fi periculos pentru sanatate.



___________________ STATISTICI
6 imobile din zona
Calea Mosilor au

fost supraetajate

sau mansardate

in dezacord cu
contextul arhitectural
sau cu regimul de
inaltime admis.

16 imobile din zona |
Calea Mosilor au 5
ferestre zidite la E
strad3 E

51 de 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 cd 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.



tatea

3
le au

necorespunzatoare

necorespunzatoare a

le din zona
tencuielii

i
imo

bi
tat o culoare

capa

adirii
La 14 imobile au fost
utilizate materiale

mod deficitar pentru

aspectul si san

Cu polistiren intr-un
cl

2

7 imo
23 de
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montarea bransamentelor de gaze,
electricitate sau telecomunicatii pe fatada

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.

crearea de goluri pe calcan (pe peretele orb al
cladirii aflat la limita de proprietate catre vecin)

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

ingradirea necorespunzatoare a parcelei

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



STATISTICI

______________________________

: 50 de imobile
\ Cu aparate de

aer conditionat
sau bransamente
montate pe fatada

11 imobile din zona
au goluri create pe

. calcan

3 imobile din zona
Calea Mosilor sunt

» Imprejmuite cu
' garduri opace mult

prea inalte



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.

® |uati 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.



@ solicitati certificat de urbanism

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.

@ solicitati autorizatie 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.

® 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.
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Recomandari

Specialisti, proiecte, lecturi

Proiecte de urmarit

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

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

Harta mesterilor care folosesc tehnici traditionale
www.hartamestesugarilor.ro

Harta riscului seismic
http://seismic-alert.ro/

Biblioteca de materiale MATER
https://materlibrary.ro/#

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

De citit
Adina Popescu, Povestiri de pe Calea Mosilor, proza scurta, Casa de Pariuri

Literare, 2014

Cristian Popescu, Bucuresti - Arhipelag. Demoldrile anilor ‘80: stergeri, urme,
reveniri, roman-foto, Editura Compania, 2009

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

sd va punem in legatura cu persoana potrivita.
29



Imaginile 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 sisalvarea
Zonelor Construite Protejate din Bucuresti.
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