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“iefrin i bun”
locuinte colective sociale / accesibile

Motro: "creativitatea incepe atunci cind tai un zero din buget”
( Jaime Lerner, arhitect, fost primar al orasului Curitiba)

maotivare

Proiectul de locuinge colective in semestrul 2 al anului 3 de studii a devenirt o
traditie a Facultdgii de Arhitecturd de la Cluj. Acest proiect este un produs de
sinteza, un punct culminant al acrivitatii in cadrul atelierului de proiectare, o
trecere inspre ,Sintezele de proiectare” din anii 4 si 5. In acest proiect sunt
testate toate cunostingele acumulate in proiectele precedente, precum si in
cadrul diverselor cursuri, proiecte, seminarii la care agi asistar pind acum. Este
un proiect care va fi dezvoltar de la o scard relativ mare, a unei zone urbane,
pani la nivelul detalierii marerialelor.

Drar proiectul incearcd si investigheze mai mult decir simpla conformatie
arhitecturald i urbanisticid. Pentru a investiga si alyi determinangi ai
arhitecturii, precum cei economici, adminiserativi (politici) si sociali, am
propus atingerea unei dimensiuni particulare mai putin exploarate a locuinrei
colective — locuingele sociale. Nu existd un singur moriv pentru aceastd tenrd
particularid pe care o dim temei de locuinge colective.

Dintre acestea vom mengiona:

* Criza economica a dus, printre altele, la prabusirea secrorului imobiliar din
Rominia, invesrigiile cu capiral

privat in sectorul rezidentgial scizind incepind cu anul 2008. Revenirea la
crestere economicd prin schimbarea paradigmei de investiii (de exemplu,
cresterca sectorului I'T si reluarea credivdrii la costuri minimale), a dus la
revenirea investitiilor imobiliare. Acestea, din picare, se bazeazi insi pe aceeasi
paradigma a construirii pentru un profic imediar mare. Profitabilitarea unei
investitii imobiliare incepe de la 50% si nu are practic un prag superior. Este
un ritm nesustenabil i care exclude o mare parte din cetigeni la posibilitatea
cumpirarii unei locuinge. In afara secrorului 1T, de exemplu, veniturile nu au
crescut pe masura cresterii preqului imobiliarelor. In aceste conditii, visul unui
apartament sau case individuale a devenit prea departe pentru cea mai mare
parte a populagiei.

* Existd o perceptie in general negativd a conceptului de locuingi sociali.
Locuinga sociald este stigmarizatd si stigmatizantd (stigmatizatd de resrul
societatii gi prin aceasta stigmartizanta pentru locuitorii unor astfel de
locuinge, care isi insugesc aceastd imagine negartivd). Locuingele sociale sunt in
general percepute ca insalubre,

spatii ale violentei, nesigure, etc. Considerim cd este o imagine care ,chiar
dacd este sustinutd de numeroase exemple, trebuie schimbard cu atdt mai mule
cu cir ;



* Locuintele sociale au fost unul dintre proiectele de arhitectura cele mai
studiate de citre modernitatea arhitecturali. In descrierea lui Peter Hall,
istoria urbanismului modern a debutat si s-a separat intr-o oarecare misurd de
cea a arhitecturii prin incercarea de asanare a slums-urilor londoneze de sfarsit
de secol XIX si gasirea unor retete simple de locuire pentru masele sirace. Tot
atunci se naste ideea de oras social, fir rosu calduzitor al urbanismului
modernist.

* Existd o reticenta in cadrul scolii de arhitecturd de a aborda problemele
claselor denumite ,vulnerabile”, desi acestea sunt in permanenta crestere. O
ignorare a acestor realititi poate duce la aprobarea unor atitudini
discriminatoare in ceca ce priveste spatiul construit (ghetto-urile pentru romi
din Baia Mare, sau, inaintea acestuia, a celui de la Piatra Neamt; evacudrile
tortate; problema squattingului, etc.). Considerdm acest proiect drept un
exercitiu al alteritatii, al cunoasterii ,celuilalt”, al diferitului, in conditiile in
care multi dintre dumneavoastrd nu aveti o cunoastere a realititilor acestor
clase.

* Prin intermediul unui astfel de proiect vom incerca sa dezvoltim discutii
privind sustenabilitatea. Consideram cd locuintele sociale dezvolta imaginatia
tocmai prin restrangerea costurilor de constructie, prin

cresterea chicientei si prin dezideratele sociale ale demersului. Arhitectura
conteaza!

locuinte sociale — de unde? de ce? Ce sunt? pentru cine? cum?
istoric pe repede inainte — de unde si de ce locuinte sociale?

Locuintele sociale sunt in mare parte o inventie de secol XIX, o solutie pentru
rezolvarea unei probleme. Intre 1760 si cca. 1840, Revolutia Industriala se
impune in Europa cu diferente functie de tard (o dezvoltare mai mare a
Vestului Europei fatd de Est). Industriile concentrate in special in zonele
urbane, cu o dezvoltare intr-un ritm foarte puternic si sustinut, duc la o
crestere spectaculoasd a populatiei urbane. Aceasta crestere este realizatd prin
imigratia unui numdir important de indivizi din mediul rural citre mediul
urban. Ca exemplu, populatia Londrei si a Parisului cunosc cea mai mare
crestere procentuald a populatiei per interval de timp din istorie.

Acesti noi veniti pun insa o serie de probleme dezvoltirii urbane:

* fondul locativ existent era insuficient pentru absorbtia noului val de
imigranti

* noii imigranti proveneau in mod special din paturile foarte sdrace ale
societatii, impinsi cdtre zonele urbane nu de putine ori de foamete.

* calitatea vietii muncitorilor in mediul urban devine din ce in ce mai precara.
Locuintele sunt in general improvizate, nu posedd o infrastructurd care sa le
sustind (drumuri, apa, canalizare, etc.), densitatea interioard este foarte
ridicata.

. singurele spatii permise pentru construirea unor locuinge pentru muncitori,
intr-o societate puternic divizatd pe clase sociale, devine zona rurala din jurul
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oraselor. Se naste astfel sprawl-ul urban intr-o perioadi

in care nu se putea vorbi despre transport in comun citre oras sau citre locul
de munca.

* Distanta acestor muncitori fatd de orase si programul de munca intensiv (6
zile pe siptimina, 10 sau 12 ore pe zi — in comparatie, de exemplu, cu
legislatia francezd de astdzi care a impus siptaména de lucru de 35 de ore),
face ca acestia sa se separe fatd de oras, sa se auto-marginalizeze, in plus fati de
marginalizarea la care

erau supusi datorita clasei sociale din care ficeau parte.

Se pot distinge doua directii genealogice ale locuintelor sociale: ideologice si
economice. Cele doud nu pot fi

separate complet. Industriasi informati de o anumitd ideologie, asa numitii
reformisti sociali, au existat cel putin in perioada de inceput pana in perioada
interbelici, cind fordismul si taylorismul se impun ca doctrine ale productiei
industriale. In acelasi timp, cei informati de o anumiti ideologie, ce isi
propun modificarea radicald a societdtii nu trec peste considerentele
economice ale acestei noi societdti. Reformisti sociali precum Charles Fourier,
Robert Owen, Victor Considerant sunt minati de ideologie, viziuni utopice,
teorii sociale mai mult sau mai putin valabile.

* Mijlocul secolului XIX reprezintd nasterea miscarii socialiste in Europa, in
mare parte un raspuns la problemele aduse de Revolutia Industriala.

- In 1827, Pierre Leroux creeazi termenul de socialism, iar Robert Owen pune
bazele miscarii cooperativiste, miscare ce va avea si rezultate construite — o asa
numitd ,,Stdnga Socialad”.

- In 1848, Karl Marx scrie Manifestul Comunist pornind tocmai de la
problemele muncitorilor — fiind unul dintre punctele de pornire a asa numitei
,Stanga Politica”.

* Charles Fourier propune vestitul siu Falanster (phalange + monastere),
ansambluri uriage pentru app. 1600 de locuitori in afara oraselor, in care sa
existe terenuri agricole, ateliere, dar si locuinte generoase pentru toate
gusturile (,Omul trebuie sa locuiasca in Palat. Acesta trebuie construit cu artd,
in ansamblu si cu previziune trebuie sa contina apartamente somptuoase si
camere modeste, pentru ca fiecare sa se indestuleze dupa gusturile si norocul
sdu; - apoi trebuie distribuite ateliere pentru toate muncile, sili pentru toate
functiile industriei si placerii” — Victor Considerant, 1848). Acest model va f1
preluat mai apoi in siedlungen-urile germane, in familistere (precum
familisterul lui Godin sau cel al lui Guise) si se va constitui ca o veritabild
paradigma a locuirii sociale, cu ecouri pind in secolul XXI. Si Térile Romane
au beneficiat de o astfel de gindire sociala. In 1835, Teodor Diamant si
Emanoil Bildceanu construiesc la Boldesti-Scaieni, in judetul Prahova, un
falanster, dar care va fi repede demolat, la aproximativ un an dupa constructia
acestuia. Teodor Diamant isi descrie falansterul ca avind “gridini frumoase,
teatru, pansioane de bdieti si fete, toate felurile de mestesuguri, scoli si toate
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cite vor fi pentru invirticura, folosul si plicerea oamenilor. Incr-un astfel de
oras nu va fi nici praful cel pricinuitor de oftici al caldardmului, nici aerul cel
vatamdrtor al oraselor celor mari, ci verdeatd si aer curat care va intdmpina cele
mai multe boale”,

¢ In acelasi secol XIX, baronul Haussman propune pentru Paris un model de
ecologie sociala privind locuirea

muncitorilor. Haussman este unul dintre primii adepti ai planificarii segregate
a locuintelor sociale. El isi propune eliminarea mixajului eterogen din cladiri
prin design. Omogenitatea populatiei e singura solutie rationald pentru
locuirea impreuna in orase. ,O ecologie a cartierelor ca o ecologie a claselor,
acesta este noul

zid pe care Haussman il ridica atit intre cetdtenii orasului cét si in jurul
orasului insusi” (Richard Sennett). Orasul devine segmentat in zone bogate si
zone sarace, iar legdtura dintre ele este ingreunata. Este o gindire

care s-a pastrat intr-o buna parte din istoria locuirii sociale. Zonificarca
functionala si claritatea proiectelor de amenajare urbana (a se citi
yreductionismul” proiectelor urbane) din modernism perpetueaza acest model
segregationist.

Parte a aceleiasi laturi ideologice se constituie si munca arhitectilor dedicati
problemelor locuirii sociale. Acestia sunt de obicei in ,complicitate” cu
industriasii care Incep sd impuna o reforma a conditiilor de viatd a propriilor
muncitori. (Claude Nicolas Ledoux propune incd din secolul XVIII, la
Arc-en-Senans, un model de fabricd impreuni cu locuinte pentru muncitori).
Din punct de vedere economic, gindirea era foarte simpld. Muncitorul trebuie
sd se simtd bine §i confortabil in spatiul sdu privat, sa aibi o calitate a vietii cat
mai ridicatd pentru a putea munci cit mai bine si eficient in fabricd, generand
astfel un profit mai mare celui care detine intreprinderea. Este o perioadi cind
se realizeazd ¢a nu numdrul de ore muncite duce la cresterea productiei ci
dispozitia muncitorului de a munci, calitatea muncii sale §i implicarea acestuia
in munca proprie. Este unul dintre motivele pentru care, ca si luam doar
exemplul roménesc, companiile miniere ce exploateazd in Valea Jiului
construiesc la Petrila coloniile muncitoresti dotate cu un numar impresionant
de calitati ale locuirii pentru acea perioada: o stradd centrald pietonald, pavata,
cu sine pe care circula un tren pe ecartament ingust ce aducea provizii la usa
fiecarei locuinte, un parc generos public, locuinte individuale izolate, dar
relativ dense, etc. Locuirea sociali devine insia un subiect de maxima
importantd la sfarsitul secolului XIX, inceput de secol XX.

Alte doud miscari ale epocii industriale tirzii, dar determinante apoi pentru
modernism, miscarea Orasului Gradina a lui Ebenezer Howard si miscarea
Orasului Regional a lui Patrick Geddes pun problema coexistentei in
proximitate a zonei industriale si a muncitorilor arondati acesteia. Orasul
Gridind si Orasul Regional, desi foarte putine, sunt exemple bune de
comunitati rezidentiale pentru o viatd sociald completd si implinita.



Miscarea este concomitentd cu modernismul, cand locuirea sociald devine una
dintre principalele preocupari

ale arhitectilor adepti ai acestei miscari. Le Corbusier, Ernst May, Walter
Gropius, constructivistii rusi, isi pun problema locuirii in orase, in special a
muncitorilor.

* Le Corbusier, in lucrarea sa de inceput, Vers une architecture, apdrutd in
1923, militeaza pentru o arhitecturi de calitate pentru a contracara
problemele societatii: ,Arhitecturd sau revolutie. Revolutia poate fi evitatd”.

* Ernst May impune pentru al doilea congres CIAM, tema existenzminimum,
standardele minimale in locuire, o tema foarte prolificd in anii 20, cu aplicatie
directd in conceperea locuintelor sociale.

* Constructivistii rusi construiesc in perioada 1924 — 1931, locuinte sociale
precum clidirea Narkomfin (locuinte pentru angajatii ministerului de finante
sovietic) si alte dom-kommuna.

* Bruno Taut proiecteaza siedlung-ul ,potcoava” (Hufeisensiedlung), construit
la Berlin intre 1925 si 1932. Se construiesc siedlungen-urile experimentale
precum Weissenhof (Stuttgart) in care se testeaza diverse tipologii ale locuirii
colective si/sau sociale.

Tema locuintei sociale va exploda insd imediat dupd cel de-al doilea razboi
mondial. Se produce insd o mutatie. Daca in secolul XIX si incepurtul secolului
XX, locuinta sociald tinea in cea mai mare parte de interventii filantropice ale
industriasilor sau diverselor fundatii caritabile, sau, unecori, de proaspetele
infiintate sindicate ale muncitorilor, dupa al doilea rizboi mondial, locuinta
sociala devine apanajul statului si al administratiilor locale. Centralizarea
(necesara pentru a suplini fondul de locuinte distrus in timpul razboiului)
duce la o implementare la scard largd a unor parti din principiile
modernismului: standardizarea, cficienta spatiala si structurald, simplificarea,
igienismul, locuirea colectiva densi, etc.

* Le Corbusier proiecteazd Unitatea de Locuit de la Marsilia sub titulatura de
locuinte sociale.

* Modernistii englezi construiesc ansambluri uriase in localitatile industriale si
in Londra, etc.

* Orasele incep sd fie planificate dupa principiile Cartei de la Atena, zonificari
functionale, concentrarea muncitorilor in anumite zone ale orasului,
prefabricarea, etc.

Cazul cel mai extins si mai apropiat noud in ceea ce priveste genelogia
conceptului si principiilor actuale ale locuintei sociale este problema locuirii
in socialism si in regimurile totalitare europene. In regimurile totalitare,
precum cele comuniste din estul Europei, intreaga productie de locuinte intra
sub titulatura de locuinte sociale, social pierzindu-si astfel semnificatia. In
Rominia, pentru noua societate industriald, exponentul unei societiti
moderne, cei doi dictatori, dar in special Nicolae Ceausescu construiesc zeci
de mii de apartamente pentru a gazdui noua clasi muncitoare si a favoriza
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aparitia ,omului nou”. Obligatia locuirii in astfel de locuinte duce astizi,
printre altele, la o respingere a modului clasic de concepere si construirea a
locuintelor sociale. Acest concept capitd o conotatie negativd, de unde si
importanta si necesitatea unor propuneri interesante pentru reinventarea
conceptului, cel putin pentru spatiul romAanesc.

definitii si perceptia actuald

Statul roman defineste locuinta sociala:
Legea nr.114/1996, actualizata 1.10.2011 - LEGEA LOCUINTEI
* Capitolul 1. Art.2, paragraful ¢)

"Locuinta sociala

Locuinga care se atribuie cu chirie subventionata unor persoane sau familii, a
caror situagie economicd nu le permite accesul la o locuinga in proprietate sau
inchirierea unei locuinte in condigiile pietei.”

Apar citeva elemente de bazad in aceasta definitie:

* locuinta sociala se atribuie unei persoane sau unei familii, astfel, utilizatorul
are putine de zis in alegerea locuintei;

* locuintele sociale se ofera in regim de inchiriere.

- Locuintele sociale nu sunt detinute in proprietate de utilizator, ci, conform
art.38 din aceeasi lege, ele apartin domeniului public, proprietar fiind
administratia locala.

- Locuintele sociale sunt ,solutii de tranzitie in faze dificile de viata ale celor
care au nevoie de ele Acestea nu trebuie considerate locuinte de folosinta
indelungata pentru beneficiari, dar dreptul la locuinti sociala trebuie prelungit
atita timp cAt persistd situatia dificild care a generat nevoia” (GLOC)

* Locuingele sociale sunt destinate unor persoane ce nu pot si isi permitd o
locuinta in conditiile pietei. O astfel de formulare duce la necesitatea definirii
criteriilor in baza cdrora se poate decide cine poate si cine nu

poate beneficia de locuinte sociale. Cine nu isi permite o locuintd in conditiile
pietei?

La nivelul statelor Uniunii Europene nu existd un consens asupra conceptului
de ,locuinta sociald”. Traditiile destul de puternice din fiecare stat membru in
ceea ce priveste acest subiect, fac sd se poatd distinge anumite directii. Toate
definitiile insd fac referire la citeva elemente de baza: cine le propune, cine le
construieste, cine le finanteazd, cine le detine si, cel mai important, scopul
pentru care acestea sunt construite. Diferentele in rdspunsuri la aceste
intrebari fac diferentele in definirea locuintelor sociale. Dintre actorii
implicati in propunerea, construirea, finantarea si proprietatea locuintelor
sociale, putem aminti in principal statul in diversele sale forme (guvern _
autoritati locale), organizatii non-profit sau minim-profit (Austria), sau diverse
parteneriate public-privat, din ce in ce mai raspindite.



Finantarea se face fie prin taxe speciale (Austria), fie direct de la bugetul local
sau central, fie prin parteneriate. Problema segregarii ridicata mai sus se
pistreazi in continuare. Insisi referirea la locuinte sociale ca ,blocuri de
locuinte sociale” sau ,zona locuinte sociale” conduce citre segregare a acestora
atit fizic, in cadrul orasului, cit si mintal, in perceptia celorlalti cetdteni.
Impreuni cu conditiile economice precare, lipsa calititii constructiilor (pe
baza principiului ieftin, repede si prost) se creeaza un cerc vicios al
stigmatizarii. Utilizatorii locuintelor sociale sunt stigmatizati (de concitadini)
si se auto-stigmatizeazd (considerd locuirea in astfel de locuinte drept o
pedeapsd, se simt inferiori celorlalti). A nu se intelege prin acest lucru doar o
stare de disconfort psihic cauzati de locuinte. Stigmatizarea (si
auto-stigmatizarea) afecteazd reputatia celor care locuiesc in aceste zone, fiind
mult mai probabild ignorarea sau minimalizarea actiunilor, dorintelor si
intreprinderilor acestora. In plus, tocmai datoriti mecanismelor reputariei,
stigmatizarea si auto-stigmatizarea se transmit urma§ilor, copiilor care locuiesc
in locuinte sociale. Prin perpetuarea unor astfel de stigmate se limiteaza
sansele copiilor la o viata decenti.

Criterii de eligibilitate (legislatie, clase vulnerabile)

Puneam mai sus intrebarea: ,Cine nu isi permite o locuintd in conditiile
pietei?” sau ,Care este unitatea sociala la care raportim locuinta?”.

Legea locuintei spune:

"Art. 42. - Au acces la locuintd sociald, in vederea inchirierii, familiile sau
persoanele cu un venit mediu net lunar pe persoana, realizat in ultimele 12
luni, sub nivelul castigului salarial mediu net lunar pe total economie,
comunicat de Institutul National de Statistica in ultimul Buletin statistic
anterior lunii in care se analizeaza cererea, precum si anterior lunii in care se
repartizeazd locuinta.”

Conform ultimului buletin statistic, dat de INS
(http://www.insse.ro/cms/files/arhiva_buletine2012/bsl_10.pdf) acesta era in
octombrie 2012 de 1552 de lei. Datorita faptului ca o mare parte din cetagenii
Romaniei pot intra in aceastd categorie determinata functie de venit, legea
defineste la art.43, categoriile care au prioritate in accesarea locuingelor
sociale:

LArt. 43. - Locuintele sociale se repartizeaza de catre autoritdtile administratiei
publice locale care le au in administrare pe baza criteriilor stabilite anual de
acestea, in conditiile prevederilor prezentului capitol, si de ele pot beneficia,
in ordinea de prioritate stabilitd potrivit legii, urmartoarele categorii de
persoane: persoancle si familiile evacuate sau care urmeazd a fi evacuate din
locuintele retrocedate fostilor proprietari, tinerii care au varsta de pani la 35
de ani, tinerii proveniti din institutii de ocrotire sociala si care au implinit
virsta de 18 ani, invalizii de gradul I si II, persoanele cu handicap,
pensionarii, veteranii si viduvele de rizboi, beneficiarii prevederilor Legii
recunostintei fata de eroii-martiri $i luptdtorii care au contribuit la victoria
Revolutiei romane din decembrie 1989, precum si fatd de persoanele care si-au
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jertfit viata sau au avut de suferit in urma revoltei muncitoresti anticomuniste
de la Brasov din noiembric 1987 nr. 341/2004, cu modificarile si completarile
ulterioare, si ai prevederilor Decretului-lege nr. 118/1990 privind acordarea
unor drepturi persoanclor persecutate din motive politice de dictatura
instauratd cu incepere de la 6 martie 1945, precum si celor deportate in
strainitate ori constituite in prizonieri, republicat, cu modificarile si
completarile ulterioare, alte persoane sau familii indreptatite.”

Conform normelor de aplicare a legii locuintei, categoriile si criteriile de
cligibilitate pot fi stabilite de consiliile locale prin hotarire de consiliu. Acesta
este si cazul Clujului. Sistemul de atribuire a locuintelor sociale este la Cluj pe
bazd de acumulare de puncte. Punctele se oferd functie de anumite criterii.
Hotararea Consiliului Local Cluj Napoca nr.389 din 14.10.2010 (v.
documentatie) stabileste, de exemplu, acordarea a 40 de puncte daca
solicitantul are doctorat, sau 10 puncte daca este familie monoparentala.

* Ca un exercitiu, conform punctajelor, la Cluj Napoca, un tdnar angajat, cu
doctorat sau masterat, cdsatorit, in care fiecare membru al familiei castiga
maxim 2500 RON/luni (deci app.5000 RON/gospodarie), angajat cu vechime
de mai mult de 12 luni in acelasi post, ce aplicd pentru un contract de
inchiriere de peste 5 ani acumuleazd 90 de puncte. Prin comparatie, un
pensionar vaduv, cu studii universitare, cu o pensie sub venitul mediu pe
economie, aduna 75 de puncte. Sau, un tinar provenit din centrele de
plasament, cu liceu sau scoald profesionald absolvitd, angajat de peste 12 luni,
cidsdtorit, cu venitul intre minim net si mediu net pe economie aduni 70 de
puncte.

Astfel, dupa cum observam, criteriile de eligibilitate pentru Cluj Napoca, tind
sa favorizeze o asa numita clasd medie, sau indivizi care tind cdtre clasa medie.
Existd elemente absurde. Un tindr care porneste cu un salariu de 2500
RON/luna are foarte mari sanse si 1i creasca venitul dupd cativa ani,
pierzindu-si teoretic dreptul de a detine locuinta sociald, desi acesta a aplicat
pentru o perioadad mai mare de 5 ani. Persoanele care au nevoie poate mai
urgent de locuinta si care n u isi permit la Cluj o locuintd dupi pretul pietei
sunt din start eliminate.

Politicile la nivelul UE privind eligibilitatea pentru locuintele sociale sunt
foarte diverse. Ele variazd de la tintirea precisd a unor categorii sociale, la
modele universaliste. In Austria, de exemplu, prioritate pentru ocuparea unor
locuinte sociale este datd celor care sunt angajati si muncitorilor considerati
,cheie”. Astfel, cei foarte sdraci sau imigrantii au accesul blocat citre o
locuinta sociala. In Danemarca, existi categorii sociale precum refugiatii,
varstnicii sau persoanele cu handicap care primesc automat o locuinta sociala.
De asemenea, dintre cei cu locuri de munca sunt favorizati cei care au locul de
munca in zona in care cer locuinta (o prevedere ,verde”). Criteriile de
eligibilitate clasifica politicile de acordare a locuintelor sociale la nivelul UE,
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(conform documentului elaborat de Parlamentul European, Directoratul
General pentru Politici Interne) in:

* Modele universaliste (Olanda, Suedia) — locuirea este considerata drept o
responsabilitate publica primara,

iar scopul construirii de locuinte publice este sa ofere sansa tuturor indivizilor
la o locuinta decentd la un pret acceptabil. Locuintele publice (sociale) au in
aceste tari mai putin rolul de a proteja si ajuta anumite categorii sociale cat de
a regla piata imobiliara, pentru a asigura un nivel acceptabil al chiriilor in
general. Totusi, si in aceste modele existd un fond locativ rezervat unor
categorii sociale defavorizate

* Modele generaliste — locuintele sunt acordate gospodariilor cu un venit sub
un anumit plafon maxim. Locuintele sociale sunt alocate dupa anumite criterii
si venit.

* Modelele reziduale — locuintele sociale sunt tintite anumitor clase sociale
defavorizate (vulnerabile) acordate dupa criterii ce tin de urgenta si nevoie.
Clasele vulnerabile in Roménia sunt considerate a fi:

* Persoanele cu dizabilitati

* Persoancle fira addpost

* Somerii de lungd duratad

* Tinerii care pdrasesc centrele de plasament

e Familiile monoparentale

e Familiile cu un numar mare de copii

Aceste categorii nu sunt insd toate categoriile de persoane care nu isi pot
permite o locuintd in chirie pe piata libera.

Ideea proiectul este de a gindi locuintele sociale conform unui model
generalist, in care ideea de locuire, ca o nevoie primarad umani, nu trebuie s
fie subiectul pietei imobiliare, ci sd intruchipeze un principiu de
responsabilitate sociald. Acest model reprezintd un substitut pentru piatd cind
aceasta esueazd in a furniza locuire la un nivel decent si accesibil din punct de
vedere financiar. Amintim, de exemplu, ¢ un medic rezident, un arhitect
stagiar, un proaspat absolvent de Politehnicd are putine sanse de a supravietui
in primii ani avind o chirie pe piata libera.

Locuintele sociale nu trebuie vizute ca ajutoare de stat, o dependenta
puternica fatd de autoritdti. Practica europeand incepe sd generalizeze modelul
parteneriatelor public-private in construirea locuintelor sociale.

Premiza

Un investitor privat isi propune si construiasca locuinte sociale. Profitul sau
va reiesi tocmai din faptul ¢ Primaria subventioneaza partial chiria. Astfel,
gestul dezvoltatorului este unul orientat citre profit. Pentru acest lucru,
ansamblul de locuinte sociale, se va supune legilor pietei imobiliare.
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Un dezvoltator imobiliar va dori aproape intotdeauna sa obtind maximul de
suprafatd construita posibila, de cele mai multe ori in detrimentul calitdtii
locuirii. Existd astfel in "contabilitatea” proiectului o tensiune permanenti
intre subconstruire (din partea arhitectului bine intentionat, cu simg civic si
respect pentru spatiul public si verde, dar oarecum naiv) si supraconstruire
(din partea beneficiarului dezvoltator foarte pragmatic), indicii urbani (P.O.T.
si C.U.T.) cu valori adecvate determinind medierea justd intre cele doua
tendinte. Aici se "joaca" mai intii proiectul.

Inafara urilizirii economice si rotusi generoase a terenului urban, in cazul
locuintelor sociale — care trebuie sd fie in mod special eficiente, deci relativ
ieftine — e foarte important costul constructiei, de asemenea in conditiile
pietei materialelor si a executiei. Exista posibilitatea ,beneficiului” non-profit
in executie: unele firme de constructii acceptd sa lucreze fira profit, doar
pentru avantajul c¢i angajatii firmei de constructii au de lucru si isi cAstiga
salariul. Insi aici este esential mai ales rolul proiectului, deci al arhitectului:
spatiile interioare ale locuintelor gindite eficient, precum si solutii ingenioase
de tehnica si materiale pot reduce costul constructiilor fara sa sacrifice
imaginea si designul de calitate. Proiectul se ,joacd” atit la nivel urban, cit si
spatial si tehnic.

Ce se cere?
* Propunerea unui ansamblu cu un numir maxim de locuinte, incadrabile in
POT si CUT stabilite pentru siturile propuse, conform noului PUG,

Ansamblul vostru va fi un exercitiu de densitate si calitate.

Densitatea populatiei dintr-un ansamblu de locuit este un exponent al calitdtii
si al cantitatii relatiilor sociale in cadrul acestuia. Desi unele densititi sunt
greu sau aproape deloc cuantificabile, valorile lor exprima coeziunea sociala a
unui spatiu, gradul de formare al comunitatii.

- 7densitatea sociala” - definitd in termeni de roluri sociale si culturale care au
loc intr-un spatiu dat.

- "densitate interna” versus “densitate externd” - numarul de indivizi pe
unitatea de locuit versus numarul de indivizi intr-o comunitate mai mare,
precum cea a unui areal.

- densitate la nivel individual versus densitate la nivel colectiv, adica densitate
“interpersonala” — numarul persoanclor dintr-o camera si numarul de persoane
pe unitatea de locuit — versus densitate "structurald” — numadrul de unitati
locative per structurd si numarul de structuri rezidentiale per hectar.

- "aglomerare obiectivd” versus “aglomerare subiectivd” - numarul de persoane
per camerd versus situatiile sociale excesive

- "densitatea camerei” versus “densitatea de design” - numarul de indivizi ce isi
impart propria camera versus tipul de constructie (bloc sau locuintd
individuala).
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- trei tipuri de densitati

1. "densitatea interni” - numdrul de persoane per unitatea de locuit.

2. 7densitatea de constructie” - numairul de persoane sau de unitati de locuit
in aceeasi cladire.

3. "densitatea cartierului” - numarul de indivizi sau de unitati de locuit pe
unitatea de suprafata.

* Amenajarea spatiului public aferent sitului. Spatiul public se va desena
intr-un mod ce integreaza propunerea de ansamblu, astfel cele doud vor fi
gindite impreuna. Acest spatiu public este un ,bun comun” la nivelul
intregului oras.

* Gandirea unui ansamblu construit care sa asigure:

- 3 tipuri de unitati locative pentru 3 utilizatori din categorii considerate
eligibile conform modelului ,generalist”. Cele 3 tipologii vor avea ponderi
comparabile din suprafata totald desfiasurata destinata locuintelor. Suprafata
acestora se va incadra in normele legale, pe principiul c2 nu trebuie sd existe
diferente in calitatea locuirii intre locuintele sociale si restul tipurilor de
locuinge. Cu alte cuvinte, locuinta sociala trebuie sa fie comparabili calitativ
cu orice alt tip de locuinta.

- Tipologii diferite de locuire, conform normativului de proiectare a
locuintelor, excluzind locuirea individuala, izolatd pe parcela. Se vor accepta
solutiile de locuinte colective, semicolective sau covor ,in retea”, (vezi
normativul privind proiectarea clidirilor de locuinte, revizuire P-016-96,
indicativ NP 057-02, anexa 1, tipologia cladirilor de locuirt)

- Persoanelor cu handicap li se vor oferi apartamente la nivelul parter, cu
asigurarea tuturor calitdtilor spatiale si functionale necesare.

- Imobilele cu mai mult de 4 etaje necesita lifturi.

- un procent de aproximativ 15% din suprafata totala desfasurata pentru
functiuni comerciale si sociale ,comune” sau ,publice”. Procentul poate fi
negociat functie de fiecare solutie in parte. Nu se vor accepta solutiile unor
ansambluri mono functionale, exclusiv rezidentiale. Functiunile propuse
ramin la alegerea voastrd, dar se vor lua in considerare corelatii intre functiuni
si tipul de utilizator al ansamblului.

- Situl prezinta o cladire existentd (camera de pompe) care poate fi mentinutd
si integratd in ansamblu sau demolata.

- Cooptarea, integrarea si amenajarea malului Somesului, pastrand caracterul
public pietonal.

- Coerenta tramei stradale, a circulatiei pietonale si carosabile

- Un parcaj pentru autoturismele rezidentilor, conform normativului de
locuinte, cu posibilitatea de amenajare in subsol, dacd acest lucru este
considerat necesar. Sunt necesare parcari pentru biciclete.

- De asemenea este necesar a se prevedea puncte gospodiresti.

- Circulatii auto interioare ansamblului cu regim de oprire. Se interzice
stationarea sau parcarea vehiculelor pe aceste cii carosabile.

- Circulatii pietonale in interiorul ansamblului si o bund permeabilitate a
acestuia.
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- Integrarea unor spatii verzi in cadrul ansamblului, conform reglementirilor.

* Gandirea unor unititi locartive flexibile. In scenariul in care investitorul
doreste sa scoatd profit dintr-o situatie temporard, trebuie acceprat faptul ci de
Ja un moment dat acest investitor ar dori schimbarea destinatiei cliadirii din
locuinte sociale in alte tipuri de locuinte, posibil cu vinzare. Astfel, unitigile
de locuit

vor trebui sa fie gAndite atdt pentru o reconvertire usoara cit si pentru un ciclu
de amenajare — reamenajare cAt mai usor. In aceeasi idee, ansamblul si
unitatile locative trebuie sa fie suficient de atractive si pentru alte clase sociale
cu venituri mai mari.

Matthew Carmons, UCL: ,Este vorba despre a croi locuirea dupd nevoile
schimbatoare §i despre a asigura cd locuintele isi vor pastra utilitatea odata cu
schimbarea societdtii. Locuintele trebuie sd asigure o inalta calitate a locuirii
pe o duratd lungd ... Calitatea se referd la crearea unor medii rezidentiale
atragatoare unde oamenii vor sa locuiasca”

* Gandirea unor unitati locative functic de profilul utilizatorilor. Locuinta
sociald este o locuinti temporari, si vor fi gindite conform acestor principii.
Fiecare unitate locativd va putea fi Inchiriata pentru o perioadd mai scurta
(minim 6 luni) sau mai lungd (maxim 5 ani).

* Se va acorda un grad mare de atentie pentru evitarea unor situatii precum:
- Segregarea spatiald (concentrarea unor tipuri de unititi locative in
ansambluri izolate). Segregarea spatiald poate duce la segregare sociala.
Proiectul propus este si un exercitiu de ecologie sociald, de stiintd a triaitului
impreund, de bund-vecinitate.
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Locuinte sociale / publice / accesibile
in Europa
sursa: www.housingeurope.cu

JRLANDA

Nu exista o definitie legala, standard a locuintei sociale, dar scopul acestora
este de a oferi conditii de locuire decente si potrivite pentru grupuri
dezavantajate sau cu venituri reduse, la un cost accesibil. Standardele pentru
acest tip de locuinte nu sunt diferite fatd de locuintele construite de
dezvoltatori pentru piata liberd, tocmai pentru a asigura corectitudinea in
relatia dintre proprietari si chiriasi.

Locuintele sociale asigura aproximativ 9% din intreg stocul de locuinte.
Cine le oferd: administratia locald

Alternativ: cresterea numdarului de ONG-uri, grupuri de initiativa si a
cooperative care ofera solutii de locuire accesibile.

Finantare: granturi guvernamentale care suplimenteaza sumele alocate de
autoritdtile locale in buget

Alternativ: ONG-uri, grupuri de initiativa sau cooperative aprobate si
verificate pot cere imprumuturi de la autoritatile locale pentru construirea de
locuinte (in procent de pand la 100% din valoarea investitiei)

Criterii de eligibilitate pentru locatari: plafoane de venituri / locuirea in
conditii improprii / dizabilititi medicale / tineri care ies din sistemul
institutionalizat / persoane fard adipost

ITALIA
Locuintele sociale sunt locuinte construite sau reabilitate prin contributii
publice sau parteneriate public-private, inchiriate pentru cel putin 8 ani la un
pret accesibil cu scopul de a atinge mixitatea sociala.

Locuintele sociale asigura aproximativ 4% din intreg stocul de locuinte.
Acestea se impart in locuinte subventionate(edilizia sovvenzionata) , locuinte
asistate (edilizia agevolata) si locuinte in intelegere (edilizia convenzionata).
Cine le ofera / construieste: agentii publice autonome / administratia locala
Alternativ: cooperative
Cine finanteaza: fonduri regionale si guvernamentale in sisteme de
co-finantare. Administratiile locale si regionale co-finanteazd sectorul chiriilor
si aloca terenuri pentru dezvoltatori care doresc construirea de locuinte
sociale. Recent a apirut Planul national pentru locuinte care dezvolta
parteneriate public-private cu fonduri nationale, gestionate de administratiile
locale.

Cine locuieste: prioritati stabilite de fiecare regiune in parte. Plafon de
venituri / conditii improprii de locuire in prezent / familii cu multi copii.

OLANDA

Olanda este tara cu cel mai mare procent de locuinte sociale din Europa (32%
din intreg stocul de locuinte). Locuinta sociala este o locuinta oferitd la un
pret sub pregul pietei unui grup tintd sau unor persoane dezavantajate, precum
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si unor categorii de muncitori considerati esentiali.

Cine le oferd / construieste: organizatii de locuinte sociale inregistrate
(ONG-uri) supervizate de Guvern. Acestea nu doar construiesc, intretin,
vaind si inchiriazd locuinte sociale, ci ofera locatarilor si servicii relationate.
Cine finanteaza: Guvern prin garantare financiara. Sistemul este triplu asigurat
pentru a nu suferi de eventualul faliment sau proasta gestiune a unui ONG
(de Guvern printr-un organism independent, de un fond propriu de garantare
al organizatiilor si, in ultimd instanti de autorititile locale sau centrale)

Cine locuieste: sistem deschis in care oricine are dreptul la o locuinta sociala.
Priorititi pot fi stabilite la nivel local sau regional referitoare la plafonul de
venit, sau pentru anumite categorii de lucricori considerati esentiali.

DANEMARCA

Locuintele sociale sunt denumite locuinte non-profit si sunt locuinte date in
chirie la pret redus de catre asociatii non-profit. Existd insd limite pentru
costul constructiei si dimensiunile locuintelor.

Locuintele non-profit asgura 20% din intreg stocul de locuinte.

Cine le oferd / construieste: asociatii non-profit reglementate de Stat

Cine finanteaza: 91% imprumut bancar al ONG-urilor / 7% de catre
administratia locald ca imprumut tiara dobanda / 2% din depozitele chiriasilor.
Chiriasii pot cere subventie de la municipalitate daci nu isi permit plata
chiriei. Profitul ulterior al asociatici este transferat Fondului National pentru
Constructii care este folosit de ONG-uri pentru lucrari de renovare dar si
pentru noi constructii.

Cine locuieste: sistem deschis, universalist, supus unor prioritdti stabilite de
administratia locald (persoane model — studenti sau cei care au o slujba /
familii cu copii, persoane cu dizabilitati, refugiati, varstnici)

SPANIA

Dreptul la o locuinta este garantat prin Constitutie. Locuirea sociald in Spania
este formatad din asa numitele Locuinte protejate public. Diferenta fata de alte
locuinte sociale din Europa o consta faptul ca acestea ajung in proprietatea
locatarilor. Astfel, in Spania, peste 85% din intreg stocul de locuinte este in
proprietate privata.

Cine le oferd / construieste: orice agent economic privat sau public, ONG-uri,
cooperative, indivizi

Cine finanteaza: locuintele sociale sunt construite de diversi actori prin
imprumuturi bancare in conditii foarte favorabile, garantate de catre Stat.
Unecori pot beneficia de fonduri publice sub forma de granturi sau
imprumuturi subventionate.

Cine locuieste: pentru a avea acces la o locuintd sociald trebuie sd nu depasesti
un anumit venit, sd nu fi detinut o locuinta inainte si sd nu fi accesat fonduri
pentru locuinte sociale in ultimii 10 ani. Au prioritate persoanele cu
dizabilitatii. In plus, guvernele regionale pot stabili si alte criterii de
eligibilitate. Totusi, considerand aceste reguli, practic 80% din populatie se
califica pentru o locuintd sociala.
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FRANTA

Franta are unul dintre cele mai vechi sisteme de locuinte sociale din Europa.
Acestea sunt denumite HLM (habitation a loyer modere — locuinte cu chirie
moderata) si constituie aproximativ 17% din intreg stocul de locuinte. Acestea
sunt reglementate de un corp special de legi si norme stabilite de Codul
pentru Constructii si Locuire (CCH).

Cine le oferd / construieste: HLM-urile sunt construite si gestionate de
organizatii HLM, precum si, intr-o proportie mai mica, de intreprinderi
semi-publice sau asociatii non-profit. Organizatiile HLM includ companii
publice si private care actioneazi non-profit si sub constrolul Ministerului
Locuintei si a Finantelor.

Cine finanteaza: Chiriile sunt stabilite pe baza pretului net al constructiei,
micsorat apoi prin subventii de la stat sau scutiri de taxe ale administratiei
locale. In plus, anumite familii, pot beneficia de subventii suplimentare daca
demonstreazd ca venitul lor nu este suficient pentru a plati chiria.

Finantarea provine din imprumuturi speciale acordate de Banca pentru
Depozite si Consemnatiuni (CDC) din fonduri provenite din conturile de
economicii ,Livret A”. Aceste conturi de economii sunt avantajoase deoarece
sunt scutite de taxe si au dobanda fixa. Astfel, toti locuitorii Frantei pot cotiza
pentru construirea de locuinte sociale, avind beneficiul unor depozite bancare
sigure si avantajoase.

Cine locuieste: principalul criteriu pentru accesul la o locuinti sociala este
nivelul de venit, reglementat de stat si variabil functie de zona. Totusi acest
nivel de venit este stabilit la un nivel care permite unei proportii mari a
populatiei sd acceada la o locuinta sociald, permitidnd astfel un mix social.
Totusi, cei mai multi dintre locuitori sunt sub pragul sariciei, la care se
adauga persoancle fira adiapost, persoanele care sunt evacuate din locuintele
proprii si nu au acces la o alta locuintd, persoane care locuiesc in conditii
improprii, familii cu mai multi copii si care locuiesc in locuinte
supraaglomerate sau ne-igienice.

GERMANIA

Termenul de locuinte sociale nu exista, acestea fiind denumite ,locuinte
suventionate public” si reprezinta 5% din intreg stocul de locuinte.
Reponsabilitacta pentru locuintele sociale este integral a land-urilor care pot
implemeta propriile programe si scheme de finantare.

Cine le ofera / construieste: companii municipale pentru locuinte,
cooperative, dezvoltatori privati sau alti investitori.

Cine finanteaza: nu existd o politicd unitard de finantare, dar in general sunt
oferite subventii publice pentru a reglementa costul chiriilor. Aceste subventii
scad in timp, astfel, pretul chiriilor creste. O persoani sau familie care nu isi
depiseste dificultitile financiare in respectiva perioadid de timp este astfel
nevoitd sd se mute in alte locuinte sociale. Dupd 20 pana la 40 de ani,
proprietarul clidirii poate vinde apartamente sau inchiria la precul pietei. In
plus, existd subventii speciale pentru persoanele sub un anumit plafon de
renituri.
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SUEDIA

Termenul de ,locuinta sociald” nu este folosit. In Suedia vorbim despre
locuinte ,de utilitate publica” sau ,In beneficiul tuturor”, deci »<locuinte
publice”. Acestea promoveaza o egalitate absolutd in favoarea unui mix social.
Locuintele publice nu sunt cu nimic diferite fatd de orice alt tip de locuinti,
fiind destinate tuturor, actioneazd pe piata libera, dar sunt construite si
detinute de companii de stat.

Cine le oferd / construieste: companii municipale pentru locuinte. Acestea
promoveazd constructia de locuinte in general, nu doar pentru anumite
grupuri tintd. Companiile sunt organizate dupa principii corporatiste, fiind
societdti comerciale pe actiuni, chiar daca statul detine de multe ori toate
actiunile.

Cine finanteazi: In momentul de fatd nu exista subventii pentru locuinte.
Investitiile in locuinte publice trebuie sd poatd fi finantate din veniturile din
chirii. Companiile de stat care oferd locuinte actioneaza pe piata libera si nu
beneficiazi de nici un avantaj.

Cine locuieste: Oricine. Nu existd plafoane de venituri sau alte tipuri de
limitdri. Scopul este de a oferi locuinte tuturor, nu doar celor dezavantajati.
Totusi, in practica, cei bogati nu locuiesc in locuintele publice. Studiile arata
cd in locuintele publice existd niveluri mai reduse de venituri, ratd mai mare
de somaj si mai multe ajutoare sociale. De asemenea, regasim mai multe
persoane singure sau imigranti.

MAREA BRITANIE

In Marea Britanie vorbim despre locuinte accesibile oferite in functie de
nevoie. Acestea pot fi inchiriate, detinute in proprictate privata sau scheme de
proprietate impartdsita. Locuintele accesibile formeaza 17,5% din stocul de
locuinte in Anglia, 24% in Scotia si 17% in Tara Galilor.

Cine le ofera / construieste: Incepand cu perioada Thatcher (anii 80), locuinte
publice (detinute de administratia locala — Council Estates) au inceput sd
treacd catre asociatii pentru locuinte. Aceste asociatii au devenit in momentul
actorii principali in oferirea de locuinte sociale. Acestea sunt organizatii
private, non-profit.

Cine finanteaza: Exista trei surse de finantare — fondurile proprii ale
organizatiei prin rostogolirea profitului, granturi guvernamentale si finantari
private (prin imprumuturi bancare sau de pe piata de capital). Subventiile
guvernamentale sunt coordonate de administratiile locale, prin agentia pentru
locuinte si comunititi (Homes and Communities Agency). Locuintele sociale
beneficiaza de preturi reduse pentru achizitionarea terenului, iar orice
dezvoltare trebuie sd contine intr-o anumita proportie un anumit procent de
locuinte accesibile.

Chiriile sunt mult sub pretul pietei si variazd cu proprietatea si zona in care se
afla imobilul, veniturile din zona. Persoanele sub un anumit plafon de venituri
pot aplica pentru o subventie suplimentara care acoperd o parte sau intreaga
chirie.

Cine locuiegste: grupuri vulnerabile.

16.



BULGARIA

Sistemul din Bulgaria este foarte asemanator cu cel din Roménia, incluzand
aici si problemele aferente. Locuintele sociale sunt locuinte detinute de
administratia locala si inchiriate anumitor persoane care au nevoie. Acestea
reprezinta aproximativ 3% din intregul stoc de locuinte. Exista subventii
suplimentare oferite de administratii pentru acoperirea costului utilitatilor,
precum i pentru cumpdrarea sau renovarea locuintelor, oferite anumitor
grupuri de persoane.

Cine le oferd / construieste: Politica de locuinte este stabilita la nivel national
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si a Lucrarilor Publice. Administratiile
locale detin si gestioneaza locuintele sociale.

Cine finanteaza: Administratiile locale.

Cine locuieste: exista liste de asteptare si criterii de departajare stabilite de
Primarie precum sa nu fi detinut o altd locuintd in proprietate, sa fi locuit in
respectiva localitate peste 5 ani, iar venitul total al familiei sa nu fie mai mare
decat de patru ori pretul pietei. Existd si categorii vulnerabile care au
prioritate: orfani, persoane cu dizabilitidti, persoane cu afectiuni cronice,
familii monoparentale. De asemenea, au prioritate persoanele din imobile
retrocedate.

UNGARIA

Locuintele sociale sunt reglementate prin lege. Nu exista o definitie exacta ci
doar referire la faptul ca acestea sunt unitati de locuit inchiriate de
administratia locald si alocate pe baza unor criterii sociale. In ultimii 30 de
ani, stocul de locuinte sociale a scazut de la 20% la 3% si se concentreaza doar
in orasele mari.

Cine le oferd / construieste: Administratia locala

Cine finanteaza: Administratia locala prin bugetul local. Nivelul chiriilor este
stabilit de guvernul local si difera functie de localitate si calitatea imobilului.
Unecori Guvernul central oferd granturi sau subventii pentru construirea de
locuinte sociale.

Cine locuieste: Criteriile nu sunt clar definite, dar grupurile tintd sunt
familiile tinere, familiile monoparentale sau familiile cu un venit foarte scizut

17.
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Autori: Ligia Bura
Stefania-loana Lupan

Indrumatori: Adriana Magerusan
Tiberiu Bucsa

Regim de inaltime/h max: R+1 — R+8 /17-29m
POT: 41.5%
CUT: 1.97

Nr. apartamente: 160

Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 53
2 camera — 41
3 camere — 34

duplex — 32

Nr. locuinte/ha: 188.23/ha

Nr. locuitori/ha: 531.7/ha

Nr. camere/ha:  265.88/ha

Spatii publice (in %): 55%
Spatii verzi publice (in %): 10.7%
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In urma analizelor imprejurimilor si a
tipologiilor de locuire, am ajuns la concluzia
ca rezultatul potrivit ar i un compromis
intre solutia lama - exclusiv orizontala - si
solutia turn - exclusiv verticali; astfel, a
rezultat lama cu turnuri de indltimi
variabile: terasele formate si orientarea
cardinala reprezinta elemente cheie in
alegerea regimului de inalfime a accentelor
verticale. Totodata, alternanta inaltimilor
turnurilor fac trimitere la silueta urbana,
sau, mai precis, la silueta zonei industriale a
orasului.

Din punct de vedere urban, ansamblul este
format din doua lame principale, cu o
geometric in L si doud lame-dop, una
situatd spre Raul Somes si alta spre Strada
Porgelanului.

Accesul in incinta se realizeazi prin
curti-palnie cu caracter semi-public. Zonele
de trecere dintre micile piege-palnic i
incintd au un caracter semi-privat, incinta
fiind astfel o zona protejatd, intimd, cu un
caracter predominant rezidential: la parter
se afli locuinge in jurul incintei. Acestea
sunt precedate de o nisd ce poate fi folositd
de proprietari ca o micd curte privata.

Spre Strada Porgelanului, parterul
adaposteste spatiile comerciale, in lungul
cdrora se extinde un portic precedat de o
esplanadd amenajatd cu locuri de sezut si
spatiu verde.

In ceea ce priveste distribugia
apartamentelor in ansamblu, acestea sunt
repartizate mixat in cadrul lamelor, la
acelasi nivel existand studiouri, apartamente

cu o camerd, apartamente cu dould camere (unele dintre acestea fiind dublu orientate) si duplexuri.

Turnurile dispun de asemenea de o mixare tipologicd, majoritatea apartamentelor din turnuri beneficiind

de terase. In proximitatea scirii, la fiecare nivel, se giseste cite o logie comuni pentru fiecare casi de scari.
Prin urmare, ansamblul de locuinte sociale propus este inovator atit prin calitatea spatiilor si a

apartamentelor create, cit §i prin capacitatea de integrare in peisajul industrial.

21.



22.



23.









Autori: Pascalau Raluca Madilina
Tarta Andrada

Indrumitori: Dana Vais
Andrei Kiss

Regim de inaltime: P+1 — P+7
POT: 30%
CUT: 1.20

Nr. apartamente: 158
Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 66
2 camere — 55
duplexuri colective — 18
duplexuri individuale — 14
locuinte pentru familisti — 5
Nr. locuinte/ha:  167/ha
Nr. locuitori/ha: 366/ha
Nr. camere/ha:  272.8/ha

Spatii publice (in %): 17.9%
Spatii verzi publice (in %):  57%
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Proiectul de locuinte sociale doreste transformarea unui spatiu de tip brown-field
intr-un sistem care imbind locuirea, spatiul verde si spatiul verde cu caracter de
productivitate. Proiectul vizeaza capacitatea omului de a gestiona un spatiu care ii va
folosi atat ca si locuinta cat si ca mediu de procurare al propriei culturi de alimente
bio. Aceste spatii verzi pot s fie private sau publice, aducind astfel in tema factorul
social. Tipurile variate de locuire conferd proiectului complexitate, ajutind astfel la
inglobarea diferitelor structuri familiale. Reprezinta o legatura a omului cu omul, a
ymului cu locul, a omului cu natura, printr-o legatura simpla dar eficienta.
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Autori: Mihai Joldes

Luca Fabian

Indrumatori: Dragos Dascilu
Sebastian Tonescu

Regim maxim de inaltime: P+8
POT: 30.8%
CUT: 1.55

Nr. apartamente: 139

Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 67
2 camere — 50
3 camere — 14
duplexuri — 8

Nr. locuinte/ha:  139/ha
Nr. locuitori/ha: 364/ha
Nr. camere/ha: 225/ha

Spatii publice: 4525 m?
Spatii verzi publice: 1653 m*
Spatii verzi private: 740 m?
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Zona de interventie pentru proiectul de
locuinte sociale este o zona industriald,
aflatd pe malul Raului Somes, la intersectia
a doua tipuri de tesut urban: la Nordul
Somesului — un tesut organic, cu locuinte
individuale, iar la Sud de Somes — un tesut
industrial rectangular, inspre care
prolifereaza tesutul cu locuintele
muncitoresti ale anilor 50.

In abordarea acestui proiect, au aparut o
serie de intrebari cirora noi trebuia sa le
gasim un rdspuns pani la faza urmaitoare a
proiectului. Aceste intrebiri porneau de la
modul de ocupare a terenului (compozitii
de lame, turnuri, puncte, si blockhaus)
pana la tipurile de spatii verzi comune.
Cateva dintre intrebari erau urmaitoarele —
.Parcurgere sau ocolire a sitului?” ,, Terase
individuale sau spatii generoase comune?”
,,Compozitic fragmentata sau compactd a
unitatii de locuit?”

In ceea ce priveste asezarea pe sit, am
rispuns temei cu un ,,ecou’ al locuintelor
semi-colective din apropierca zonei de
studiu. Aceste locuinte infigisau imaginea
purd si durd a locuintelor muncitoresti ale
anilor ’50 cu o generoasa curte comund, si
separat, gradini pentru fiecare apartament.
Astfel, in volumetria propusa de noi apar o
serie de logii verzi, care reprezinta o replicd
a gradinilor verzi pe care ansamblurile

muncitoresti le aveau, iar incintele dintre modulele unitatii de locuit reprezinta de asemenca o replica

a curtii mari, comune. Indreptindu-ne atentia spre interior, am incercat sd obtinem ambianta anilor

’50 prin mobilier, dar si prin materialele folosite.

Intrucért locuintele anilor *50 aveau o identitate proprie, am incercat si noi sa realizam o serie de spatii

gradate, rispunzind cu o mare fragmentare a compozitici de volume, care ulterior si formeze o serie

de strazi interioare oferindu-le locuitorilor un simg al proprietatii.

In ceea ce priveste unitatile de locuit, acestea se clasifica in apartamente de tip studio, apartamente cu
doui camere si respectiv apartamente cu trei camere la care se adaugid apartamente de tip duplex.
Unitdtile de locuit sunt in cinci volume de tip lami — fiecare avind parterul complet dedicat
comertului si intr-un volum de tip turn cu un regim de inaltime P+9 pentru perspective valoroase

inspre Somes.
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Autori: loana Bradateanu
Laura Poara

Indrumairtori:  Adriana Mégerusan

Silviu Aldea

Regim de indltime: P+4+R
POT: 42%
CUT: 1.77

Nr. apartamente: 154

Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 19
2 camere — 90
3 camere — 45

Nr. locuinte/ha:  154/ha
Nr. locuitori/ha:  334/ha
Nr. camere/ha: 334/ha

Spatii publice (in %): 0.09%
Spatii verzi publice (in %): 0.22%
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Situl pare protejat datorita faptului ¢ regimul de indltime al cladirilor scade dinspre
Parcul Feroviarilor spre centrul orasului, de aceea intentia noastrd a fost aceea de a
realiza o trecere de la cladirile inalte la case. Astfel, am mizat pe densitate mare §i regim
de inaltime variabil: bara de la Strada Bucuresti are regim de indltime P+4+R (in R s-au
dezvoltat duplexuri), iar celelalte volume din ansamblu au regimul de inaltime de P+4
(ultimele 2 niveluri prezentind retrageri, rezultdnd din aceste retrageri terase pentru
apartamente. Imaginea obtinutd e una dinamicd, integrindu-se In imaginea de
ansamblu existentd in zona.

Parterul si o parte din volum e ocupat de functiuni publice si accesele la apartamentele
de la etajele superioare. Restul volumelor din interiorul sitului sunt ocupate: la parter de
locuire plus casa scirii pt apartamentele de la nivelurile superioare.

Pe limita de proprietate, am propus amenajarea unei gradini pentru cultivarea legumelor
si un loc de joaci pentru copii.

La fiecare casa de scard existd un spatiu comun dezvoltat pe doud niveluri in jurul unui
copac, la restul nivelurilor spatiul comun fiind mai intim, dezvoltat pe un singur nivel.
In cadrul volumelor din restul ansamblului, la etajul curent existd 3 tipologii de
apartamente: apartament cu 3 camere, cu 2 camere si duplex.
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Autori: Dénes Barabds
Mircea Dan Muraru

Indrumictori:  Dana Vais
Andrei Kiss

Regim de indltime: P+2 — P+4+R
POT: 39.7%
CUT: 1.60

Nr. apartamente: 146

Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 51
2 camere — 67
3 camere — 26
4 camere — 2

Densitate relativa: 141.74
Densitate de ansamblu: 263.10
Densitate de locuire: 263.10

Spatii publice (in %): 20.72%
Spatii verzi publice (in %): 28.60%
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Primul pas in realizarea amenajarii era continuarea fatadelor din strazile Bucuresti si Anton
Pann, pentru a crea o incinta protejata de traficul si zgomotul exterior.

Prin analiza limbajului locuintelor colective din zonele invecinate am tras concluzia, ca
exista doud tipuri de elemente diferite: primul de bara si al doilea, mai mic, de punct.
Acestea au caractere foarte diferite in definirea spatiilor din jurul lor.

Functiunile publice necesare unei astfel de comunititi, pentru a fi cAt mai accesibile din
ficcare colt al sitului, le-am amplasat la intersectia pasajelor, in centrul sitului. Pentru a
crea suprafata necesard pentru functiuni si pentru a marca pozitia acestora, am creat un
spatiu interior mai mare, prin imbinarea celor doui tipuri de elemente la nivelul
parterului.

Regimul de iniltime al ansamblului era definit prin dorinta de a inscrie in context, spre
Strada Bucuresti, regimul este de P+4+R, iar spre fundul sitului acesta incepe sa scada
treptat, ajungind la P+2 la fundul sitului.

Orientarea apartamentelor in mare parte este sudicd, sud-estica sau sud-vesticd, in cazul
elementelor de bare orientate spre nord, in afara barei din Strada Bucuresti, unde aproape
toate apartamentele sunt situate spre sud, apartamentele au o orientare si spre est sau vest.
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Autori: Dragomir Ingrid
Oniga Vlad

Indrumatori:  Adriana Magerusan

Silviu Aldea

Regim de inaltime: P+4
POT: 40%
CUT: 1.70

Nr. apartamente: 154

Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 19
2 camere — 90
3 camere — 45
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Autori; Adelina Paula Mesaros
Miruna Moldovan

Indrumartori:  Adriana Magerusan

Silviu Aldea

Regim de inaltime/h max: P+4 / 16.40m
POT: 34%
CUT: 1.87

Nr. apartamente: 67

Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 16
2 camere — 19
3 camere — 32

Nr. locuinte/ha:  134/ha

Nr. locuitori/ha: 434/ha

Nr. camere/ha:  300/ha

Spatii publice (in %): 30%
Spatii verzi publice (in %):
52% spatii verzi
31% spatii amenajate
7% gradina urbana
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Conceptul care a stat la baza proiectului nostru este acela de a distruge barierele
existente pe sit si de a organiza cele patru volume destinate locuirii in jurul a doua
incinte, pentru a incuraja relagiile interumane din comunitatea respectiva.

Luind in considerare in special tinerii si familiile la inceput de drum nu ni s-a
parut fezabil economic sd proiectdm apartamente luxoase cu mulgi m?, ci unele
restrinse, accesibile. Mai mult chiar, am decis sa creim un mix tipologic al
apartamentelor cu una, douia sau maxim trei camere, pentru a nu incuraja
segregarea si pentru a forma spatii deschise sau acoperite cu caracter comun (fie
terase verzi la nivelul superior, fie, de exemplu, un loc de joaca acoperit la parter).
Prin alegerea volumetriei simple de tip L, am dorit formarea unor spatii exterioare
cu caracter intim destinate comunitatii, cum ar fi gridina urbana, locul de joaca
pentru copii sau terasa exterioard aferenta bucdtariei comune.
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Autori: Diana Cosman
Alexandra Scurtu

Indrumartori:  Adriana Magerusan

Silviu Aldea

Regim de indltime: P+2 — P+7
POT: 34%
CUT: 1.87

Nr. apartamente: 67

Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 16
2 camere — 19
3 camere — 32

Nr. locuinte/ha:  134/ha

Nr. locuitori/ha: 434/ha

Nr. camere/ha:  300/ha
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MATEI Diana & GURANDA Raluca



Autori: Diana Matei
Raluca Guranda

Indrumatori: Dana Vais
Andrei Kiss

Regim de inaltime: P+2 — P+6
POT: 45%
CUT: 2.10

Nr. apartamente: 99

Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 34
2 camere — 49
3 camere — 16

Nr. locuinte/ha:  255/ha

Nr. locuitori/ha: 486/ha

Nr. camere/ha:  409/ha

Spatii publice (in %): interioare: 10%
exterioare: 45% publice
24% semipublice
17% semiprivate
Spatii verzi publice (in %): 40%
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Conceptul de la baza proiectului
propune realizarea unor locuinte
colective si semicolective care sa se
integreze in contextul haotic existent,
care si ridice valoarea urbana a zonei,
prin calitatea spatiilor exterioare,
carora li  s-a acordat o atentie
leosebita.
Amenajarea propune realizarea unor
locuinge de tip semicolectiv cu regim
redus de inalfime, inspre Canal, ce
ritmeaza parcursul pictonal, prin
volumetria §i pozigia lor. Cairtre
fronturile  strazilor ansamblul se
inchide cu ansamblul de locuinte
colective realizat din mai multe volume
independete ce sustin frontul, acestea
fiind legate la un singur nivel printr-un
spatiu  interior comun locatarilor,
accasti fragmentare a  volumelor
permitdnd o luminare interioard
corespunzatoare.
Conceptul ecologic de gradini verde se
regaseste si prin tema serei, care devine
iconicd in cadrul ansamblului, atit la
nivel micro in cadrul apartamentelor,
cat si la nivel macro, ca spatii comune
exterioare. Astfel, acoperisul terasd al ansamblului este o terasa verde circulabila amenajata cu locuri de
sedere si, de asemenea, gizduieste citeva sere, in care locatarii pot si creasca plante. O astfel de sera se
afld si in centrul curtii interioare, in ,inima” ansamblului.
Calitatea camerelor este datd atit de flexibilitatea compartimentirii, cAt si prin principiul serei care este
reluat in cadrul acestora, prin crearea unor logii sau bovindouri inchise cu sticld, pentru a asigura un
climat optim pe tot cursul anului printr-o ventilare §i termoizolare eficienta. Totodatd, acestea creazd un
joc pe fatada, care oferd o imagine plicuta si domesticd ansamblului, §i permit cresterea plantelor pe tot
parcursul anului in interiorul lor.
Fatada este animartd §i de scara vizibila din exterior printr-un ecran mare de sticld pargial acoperit de
vegetatia care imbraci farada. In intreg ansamblul scirile sunt amplasate pe farade de sticli pe care curg
plante, din dorinta de a acorda importangi spatiilor de circulatie, de obicei neglijate i intunecate.
Calitatea de ansamblu ecologic este oferitd §i de amplasarea unor panouri solare fotovoltaice si panouri
solare cu tuburi, fiind asigurata astfel o parte din energia electricd si din apa calda.
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GAL Sara Andrea & NISTOR Anca Laura



Autori; Sara Andrea Gal
Anca Laura Nistor

Indrumatori:  Dragos Dascilu
Sebastian lonescu

Regim de inaltime/h max: S+P+6/28m
POT: 52%
CUT: 2.20

Nr. apartamente: 80

Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 25
2 camere — 36
3 camere — 10
4 camere — 9

Nr. locuinte/ha:  266/ha
Nr. locuitori/ha: 693/ha
Nr. camere/ha: 536/ha

Spatii publice (in %): 48%
Spatii verzi publice (in %): 15%
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In demersurile de proiectare s-a
urmarit crearea, prin volumetria
cladirii, a unor spatii cit mai variate
pentru  toti cei care utilizeazd
ansamblul, fie pentru o perioadi lunga
sau scurtd de timp. Se crecaza astfel
doud tipuri de spatii diferite in cadrul
aceluiagi ansamblu: unul cu caracter
public, respectiv. unul cu caracter
semiprivat.

Cladirea relationeaza cu  strazile
invecinate prin spagiile de tip palnie,
directionind fluxul pictonal spre
incinta publicd a ansamblului, o zoni
similard unei piatete. Fiind situatd
langd o arterd principald de circulatgie si
langa alte repere locale precum biserica
sau Parcul Farmec, piateta este
delimitatd la nivelul parterului de
dotiri publice necesare unei zone cu
functiune predominant rezidentiald
(alimentatie publica, sedii
profesionale, spatii comerciale).
Ansamblul nu este indiferent la nevoia
locatarilor de a avea intimitate, cea mai

mare parte a cladirii se dezvoltd in jurul unei curti interioare cu deschidere spre sud. Din interiorul curtii
se poate accede direct la o parte din apartamente. De asemenca, clddirea este dotata cu spatii comune,

avand fiecare iesire la una din terasele circulabile.

In alcituirea ansamblului s-a incercat evitarea segregirii sociale, apartamentele fiind distribuite
indiferent de marime sau gradul de confort, in asa fel incit fiecare proprietar si beneficieze de cel putin

o laturi insorita.

In ceea ce priveste aspectul clidirii, distribugia ritmatd a golurilor in fatade si utilizarea traforului
permite perceperea mai usoard a volumului, in timp ce finisajele de carimida aparentd alternatd cu
elemente constructive metalice inspird senzatia de calduri §i durabilitate.
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. HOSU Dana Roxana &
ALBERT-ALUAS Anita Cindy




Autori: Dana Roxana Hosu
Anita Cindy Albert-Aluas

Indrumatori:  Dragos Dascilu
Sebastian Tonescu

Regim de indltime: S+P+4/ 16.30m
POT: 47.4%
CUT: 1.60

Nr. apartamente: 92
Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 25
2 camere — 12
camere studentesti — 16
studiouri — 23
duplexuri — 11

Spatii publice (in %): 45.36%
Spatii semipublice (in %): 14.32%
Spatii verzi publice (in %): 14.35%

Spatii verzi semipublice (in %): 8.79%
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Conceptul proiectului se contureaza
in jurul ideilor extrase in urma
analizelor, de unde reies concluzii
legate de imaginea de ansamblu a
sitului, un sit cu o imagine joasa,
aflindu-se  in  preajma Parcului
Farmec, subliniat de asemenea de
elemente marcante, precum blocul
"Spray", Biserica Ortodoxa si un bloc
aflat adiacent cu un regim de inaltime
P+8, dar in ansamblu locul transmite
o imagine asemanitoare cu spatiile
rurale, o atmosfera ’linistita”, in
ciuda faptului cia este asezat la o
stradd  principald, aglomeratd si
zgomotoasa.
Primul  pas  pentru  abordarea
proicctului a fost legarea de context,
conexiunea cu  elementele  cu
potential aflate in zoni, astfel am
stabilit legaturi intre sit si Parcul
Farmec, o continuare a unui eventual
traseu, crearea unei legaturi pictonale
pe partea opusi parcului pe malul
Canalului  Morii, conectandu-se
asemenca cu centrala termicd aflatd pe
mal cu posibilitate de reconversie.
Abordarea volumetrica a avut la baza schite a unor compozitii, a unor imagini, a unor scenarii care
se legau de context prin perspective deschise spre anumite zone, crearea unor secvente, ecrane
libere, volume ce nu concurau cu elementele din jur. Compozitia este alcatuita dintr-un corp "baza”
peste care cresc volumele atribuite imaginii de case, dezvoltat in jurul unei curti interioare prin
zone de socializare, spatii comune pentru diferite activitati, aceastd curte fiind dominata de o
cursivd "colectoare”, al carei traseu se conecteazd cu fiecare casa de scard conducind spre un spatiu
comun interior.
Tipologiile de apartamente sunt foarte variate, concepute pentru diferite categorii de oameni,
precum oameni in virstd, oameni cisdtoriti, persoane singure, familii cu copii, chiar si apartamente
pentru studenti, fiind toate gandite a fi cit mai flexibile. Toate aceste apartamente avand acces la
cite o logie comuni aflatd in imediata apropiere a casei de scara.
Fatada este precum un ecran , cu secvente mereu in schimbare, este o coaji mobild, o fatadi dubld
realizatd din panouri din fibrociment, care se pot misca in functie de luminozitatea dorita.
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KOSA Bernadett & SAV Adelina



Autori: Bernadett Késa
Adelina Sav

Indrumartori:  Adriana Magerusan

Silviu Aldea

Regim de iniltime: P+3 = P+5+R/ 22m
POT: 41%
CUT: 1.80

Nr. apartamente: 69

Nr. apartamente defalcat: 1 camera — 5
2 camere — 37
3 camere — 27

Nr. locuinte/ha:  74/ha
Nr. locuitori/ha: 170/ha
Nr. camere/ha: 143/ha

Spatii publice (in %): 21%
Spatii verzi publice (in %): 33%
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Ideea principald a proiectului nostru este reciclarea, aici referindu-ne atét la reutilizarea
materialelor din constructiile existente pe sit, cat si la reutilizarea spatiilor verzi si
pastrarea functiunii gradinii.

Dupi o analizd a materialelor reciclabile am calculat cantitatea materialelor existente
reciclabile, urmaicorul pas fiind folosirea acestora in mare parte pentru spatiile comune:
ciramida la casa scirii, lemnul la balcoane si usi exterioare, iar betonul sfirdmart este
folosit la aleile pietonale.

Am incercat sd pastram in cAt mai mare masurd copacii maturi si si amenajam spatiile
verzi si spatiile comune exterioare in zonele spatiilor verzi existente. Am pastrat si ideca
de gridini de legume, amenajind un spatiu separat pentru cei interesati sd invete sau si
practice agricultura. Astfel am creat trei spatii comune exterioare, cite unul pentru fiecare
douid volume si gradind in spate, care este pentru tot ansamblul de locuinte.

La interior am incercat si creim cit mai multe spatii comune pentru locatari, in care si
aiba posibilitatea sd socializeze, favorizind relationarea intre acestia si solidificarea unei
comunitati. Spatiile comune se adreseazd la fiecare nivel unei alte categorii de varstd. In
interiorul locuintelor am intentionat si oferim o anumitd fluiditate spatiilor, lisind
posibilitatea deschiderii unora, avand ca rezultat mirirea acelor spatii.

La cateva volume am realizat acoperisuri verzi care pot f accesibile locararilor.
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