Proiecte imobiliare

Spatii de birouri

Proiect high tech pe locul unei foste fabrici de textile

din Cluj

Clujul s-a remarcat in ultimii ani
printr-o serie de proiecte imobiliare
de o calitate superioara si cu o
arhitectura inspirata si indrazneata,
proiecte care pot rivaliza oricand cu
cladirile din marile orase europene.
Fiecare proiect trebuie fnsa sa Tsi
gaseasca locul potrivit intr-un orag
cu 0 mare incarcatura istorica si
arhitecturala.

Un proiect inedit vizeazd in prezent
dezvoltarea unui ansamblu
imobiliar mixt fn zona centrald a
Clujului, pe amplasamentul fostei
fabrici de textile Flacara, din Strada
Somesului.

Ansamblul va cuprinde intr-o prima
faza spatii de birouri, carora li se vor
adauga intr-o etapa viitoare si
cladiri de locuinte. Totodata,
proiectul presupune si recuperarea
si conversia uneia dintre clddirile
vechi.

In mod surprinzitor, investitia nu
va firealizata de un dezvoltator
imobiliar, ci de compania de servicii
ITiQuest. Aceasta urmareste s fsi
consolideze operatiunile intr-un
nou sediu, modern si perfect
adaptat cerintelor proprii.
Cornelius Brody, fondatorul iQuest
si presedintele consiliului de

administratie al companiei ne-a
declarat cd prima etap3d a
proiectului consta in construirea
unei cladiri de birouri de clasa A, cu
o suprafatd de circa 8.000 de metri
patrati, la care se adauga

cateva spatii conexe, printre care
un restaurant.

Odatd rezolvatd aceasts prima
etapa prioritard, care va gazdui de
altfel si sediul iQuest, compania
intentioneaza s continue proiectul
in etape ce vor fi detaliate pe.
parcurs.

La fnceputul lunii septembrie erau
aproape finalizate interventiile de
demolare a structurilor vechi si de
consolidare a cladirii ce urmeazi s3
fie transformat&.Totodats, erain
curs de autorizare constructia de
spatii noi.

“Planul este sd ne mutdm cu iQuest
din cele trei sedii actuale in noile
birouri in vara anului viitor”,
traseaza domnul Brody termenul
limita pentru livrarea primei cladiri.
Pe langd spatiul rezervat pentru
sediul iQuest, corpul de clidire din
prima faza va mai contine un etaj,
care va fi oferit spre inchiriere altor
companii.

Conducerea iQuest a decis sa se

Etapa 1 a proiectului - cladirea de birouri
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angajeze intr-un proiect imobiliar
propriu intrucat a considerat cd
este cea mai buna varianta pentru a
obtine sediul dorit.

“Discutiile interne din companie au
ardtat de ani de zile 0 mare dorinta
de a avea un spatiu de lucru bun,
modern, adaptat cerintelor
noastre. Concluzia finala a fost ca
vom cduta sa construim un sediu
cat mai aproape de aceastd
viziune”, explicd domnul Brody
rationamentul din spatele demararii
proiectului imobiliar.

De altfel, compania de servicii
software a inregistrat o expansiune
continua de la an la an, atat in ceea
ce priveste cifra de afaceri, care a
depdsit 26 de milioane de euro anul
trecut, cat siin privinta numarului
de angajati. in prezent, iQuest are
peste 600 de angajati, din care
aproape 400 in Cluj, iar restul in
birourile regionale din Brasov, Sibiu
si Craiova.

Concept sub semnul

- sustenabilitatii

Ineditul proiectului demarat de
iQuest la Cluj este dat pe de o parte
de faptul cd asimileaza o
constructie veche, apartinand unui

'planul urbanistic realizat de

| proprietar al terem_llui, care
punea proiectul unei

oscute firme germane de
itecturd, propunea edificarea a
citurnuri de 22 de etaje, noul

ritd.
Beneficiarul a optat pentru o
&zvoltare mai putin intensiva a
i‘erenului, prin realizarea unor
corpuri cu fnaltimi variate, intre 5 si
maximum 9 niveluri. La partea
‘ g‘uiperioaré a fiecdrei constructii au

fost amplasament industria,
Flacdra este numele fostei fabyic
de confectii ridicata in Clujin anj
dupa cel de-al doilea rizboi
mondial. in 1949 activitatea a
inceput cu productia de unifo
militare, pentru ca in anii 1960 s
continue, ajungand la productiag
moda pentru export. Activitateag
productie a ncetat pe actualul
amplasament in anul 2006, iarin |
2008, terenul a fost cumpdrat de
compania germana LBBW
Immobilien in vederea demararii
unui ansamblu imobiliar continir
cladiri cu peste 20 de etaje.
Proiectul initial nu s-a mai
concretizat, iar anul trecut, iQues
cumpdrat de la germani terenul d
1,8 hectare al fostei fabrici. Noul
proiect fsi propune sa transfo
vechea incintd industriala intr-un
centru destinat sectorului tertiarg
inaltelor tehnologii.

Sarcina transpunerii in realitatea
viziunii iQuest pentru
amplasamentul Flacara a fost
adjudecata de echipa biroului
clujean de arhitectura Dico si
Tiganas, proiectantul stadionului
Cluj Arena i al sdlii polivalente il
oras.

Ansamblul va fi caracterizat
printr-o redezvoltare a unui sit
industrial amplasat in centrul
orasului, prin conversia functio

a cladirii principale si inlocuirea
celorlalte corpuri cu alte
configuratii.

(descoperite, cu perspective spre

Explante.

Cladirea principali a fostei
fabrici va fi consolidata si
supraetajata

Din vechile structuri ale fabricii va fi
pastrata cladirea centrala. Aceasta
vaficonsolidata cu benzi din fibre
de carbon §i supraetajata. Ea va fi
completatd cu corpuri adiacente
articulate, astfel incat la final
imaginea generald va fi omogena si
nu se va mai observa diferenta
dintre vechi si nou. “Am optat
pentru aceasta formuld tocmai
datorita faptului c3 partea
importants a constructiei pastrate
este structura si nu forma
exprimatd prin anvelopa”,
drgumenteaza domnul Tiganas.
Expresia arhitectural3 aleass este
inspiratd din caracterul rational al
| Industriei care a precedat proiectul
- actual, dar reflect prin materiale,
detalii si echipare tehnologics
fivelul secolului XXI, Cl3direa veche
Vaavea atribuit o masivitate
sensibil mai accentuatd, carefiva
confirma permanentga, in timp ce
extinderile noj, desi folosesc
aceleas Materiale, vor fi mai
“Constructiile industriale nu au t"“‘"—‘*parente, explica arhitectul.
valoarea altor fabrici realizatea  Ffoiectul de conversie presupune
nceputul secolului sau in perioad totodats §i depasirea unor
interbelics, dar pentru proiectul S POVOCari de natyr tehnica:
iQuest am decis s folosim cladieH €Onsolidarea stryctyrii si realizarea
central3 multietajats a fabricii dill ©Nstructiilor subterane ntr-o zon3
motive de sustenabilitate. Acest :SC:apé freatics, in apropierea raului
corp de clidire are un gabarit §i _me‘§, realizarea consolelor
spatii interioare care se potrivest jse'"f"ﬁcative ale etajului
celor necesare pentru activitate? :?’Plfmemar de peste corpul de
de birouri la standarde e mentinut, montarea
contemporane”, ne-a declarat . del?r foarte eficiente si a
arhitectul Serban Tiganas, _.“ a.latlilor Care sa ofere aerului
presedintele companiei Dico § :". e"°f O calitate excelent la
Tiganas. Hifoarte mici etc. “vrem s3
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iect vine cu o abordare complet

fost prevazute terase acoperite sau

toate directiile de interese si gradini

realizam un grup de constructii care
sa aibd un spirit propriu distinct si
sd imbatraneasca frumos”, sustine
arhitectul $erban Tigdnas.

Proiectul privat va oferi spatii
publice extinse

Noul ansamblu se va distinge de
alte proiecte de birouri din oras
prin amenajarea de spatii cu
acces public nelimitat in
interiorul proprietatii, facilitand
legaturi de circulatie pietonal
pentru comunitatea din cartier
prin ansamblu, deci oferind o
mare deschidere cdtre orice
utilizator.

Astfel, terenul ramas liber si
amenajat fn cadrul proiectului va fi
alocat aproape in totalitate
pietonilor si va primi un regim de
acces public nelimitat, ramanand
insd in mentenantd privats. De
altfel, spatiile exterioare au fost
considerate fundamentale pentru
calitatea proiectata a ansamblului si
vor defini cartea de viziti a
companiei iQuest.

“Credem, impreuna cu clientii
nostri, ca aceasta atitudine este
foarte benefica si aduce
atractivitatea doritd de insisi
angajatii firmei care, fiind
consultati, au influentat substantial
tema de proiectare”, mai spune
domnul Tiganas.

In urma acestor consultiri a
rezultat de pilda ca deziderat
prioritar sa se realizeze in cadrul
complexului si o gradinitd si spatii

pentru "after school”, in special

Holul de primire al cladirii de birouri

pentru nevoile celor care vor lucra
aici, dar si pentru familiile care
locuiesc in apropiere.

Totodatd, conceptul proiectului fsi
propune stabilirea de legaturi
vizuale intre zonele interioare si
cele exterioare si intre etajele
superioare ale constructiilor si
siluetele din zona centrald a
oragului. “Aceste legaturi sunt
tipice si benefice pentru un orag
colinar, cu centru istoric, asa cum
este Clujul”, subliniaz3 arhitectul
Tigdnas.

Proiectul va include intr-o
viitoare etapa si doua cladiri
de locuinte

Proiectul va fi dezvoltat in dous
etape de construire, care vor
nsuma o suprafata de 20.500 de
metri patrati, la care se adaugs
parcdrile subterane.

Ansamblul va gdzdui intr-o prima
faza spatii de birouri cu dous
destinatii, pentru sediul firmei
iQuest si pentru inchiriere catre
terti. La aceasta se vor adduga
doud cladiri de locuinte, cuprinzand
apartamente cu un standard ridicat,
precum si functiuni conexe, atat
pentru birouri, cat si pentru
locuinte.

Aceste functiuni suplimentare se
referd la spatii pentru alimentatie
publicd, gradinita, spatii pentru
sport si spa, un mic centru de
conferinte si alte evenimente,
spatii pentru mic comert si
parcari subterane pentru toti
utilizatorii.

Ansamblul dezvoltat de iQuest
varidica stacheta
constructiilor in Cluj

Totodatd, cladirile din ansamblul
iQuest trebuie sd fie si eficiente
energetic. In aceast3 privints, ele
vor beneficia de o combinatie de
sisteme si de masuri pasive si
active. De exemplu, pe cladiri vor fi
amplasate panouri fotovoltaice,
care vor asigura o sursd
suplimentara de energie electrica.
Centralele pentru incdlzire si racire
vor fi foarte performante, iar
distributia termica se va realiza cu
aer prin pardoseala suprainaltata.
Totul va fi controlat printr-un
sistem de management al
constructiei (BMS), aspect deloc
surprinzdtor daca tinem cont cd
beneficiarul proiectului este tocmai
o firma din domeniul IT.

Cladirea din prima etapd a fost
preevaluata pentru certificare in
sistem LEED pentru constructii
“verzi”, iar procedura continua.
“Credem ca la data la care va fi
inauguratd, prima cladire de birouri
se va pozitiona la cel mai ridicat
standard de calitate din Cluj,
ridicand stacheta, aga cum este
firesc in domeniul arhitecturii si
cum ne asteptdm de la majoritatea
investitorilor responsabili din orasul
nostru”, conchide arhitectul Serban
Tiganas. m




Patrimoniul construit, o specie aparte?

arh. Serban Tigdnas, presedintele Ordinului Arhitectilor din Roménia

arh. Serban Tigdnas, presedintele Ordinului Arhitectilor
din Romania

Patrimoniul construit,
patrimoniul arhitectural

Se vorbeste foarte mult despre
patrimoniul construit, dar in acelasi
timp se vorbeste prea putinin
termenii clarific3rii situatiei sale, ai
crizei mai mult decat evidente prin
care trece sisternul de conservare si
protectie si ai solutiilor integrate pe
care le putem luain considerare si
aplica.

Cand vorbim despre constructii ca
sector important al economiei
trebuie s& nu separdm net ceea ce
exista de ceea ce se realizeazi nou,
pentru ca cele doua categorii de
constructii interfereazs, se combing,
coexista in final.

Previziunile pentru viitorul
constructiilor indica o pondere
foarte mare a interventiilor prin
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transformarea fondului construit
existent in viitor, ca formuld
sustenabild si profitabils intr-o
economie a viitorului, care va
interveni cu stimulente si
constrangeri mult mai puternice in
favoarea reducerii actiunilor strict
speculative, conduse doar de
principiile de afaceri.

Cand spunem patrimoniu ne
gandim la acele constructii care
sunt considerate valoroase, in
primul rand. Tn fapt, tot ceea ce
existd la un moment dat este
patrimoniul de la un moment
dat, din care patrimoniul
protejat este reprezentat doar
de ceea ce comunitatea a decis,
tot péna la un moment dat, s3
conserve pentru cd are valoare
culturald si identitara remarcat3
stiintific.
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Patrimoniul construit, tonuri
si nuante

Patrimoniul construit protejat de la
unmoment dat este cel consemnat
in lista oficiald a monumentelor.
Aceasta lista nu poate fi niciodata
inghetata pentru ¢ in timp,
constructii mai recente peste care au
trecut destui ani pentru a putea
constata modul in care au fost
asimilate si valoarea lor, pot aparea
pe lista.

Mai mult, constructii listate pot
disparea datoritd distrugerii lor fizice
efective, a disparitiei prin demolare si
infocuire. Aceasta listd, dincolo de
profesionalismul si resursele pe care
le-au avut [a dispozitie cei care au
intocmit-o [a momentul respectiv,
este menita sd acopere tot domeniul
patrimoniului protejat, darin mod
evident a scapat mai multe
constructii care la o analiza atentd
ntrunesc toate conditiile pentru a fi
inscrise in ea.

Este foarte posibil ca lista sa
cuprinda si cladiri care se afla la
limita deciziei dintre a fi sau a nu
fi listate si ”au avut noroc”, daci
ne gandim la sansa de a fi
protejate, sau ”au avut ghinion”,
daca privim dinspre cei care ar
putea face la un moment dat
profit inlocuindu-le.

O clasificare foarte simpla in doua
trepte, Asi B, distinge Intre
importanta nationala si cea locala.
E o ierarhie care poate uneori s3
pund pe aceeasi treaptd de
importantd constructii care sunt
evident incomparabile si care face
ca atunci cand trebuie decis unde
se duc resursele, s intervin3 alte
criterii.

B E o ierarhie care poate uneori s puni pe aceeasi
treapta de importanta constructii care sunt evident
incomparabile si care face ca atunci cand trebuie deci
unde se duc resursele, s3 intervini alte criterii.

Monument, zon3 de protectie,
zona protejata

Cele cateva notiuni cu care se
opereazd in sfera protectiei
patrimoniului construit sunt
monumentul istoric, zona de
protectie a monumentului si zona
protejata. Monumentul este
constructia in integralitatea ej,
delimitarea fiind relativ usor de
realizat si de inteles. Zona de
protectie a monumentului este in
legea roméneasca extrem de simplist
definita si anume o zona de 100 de
metri de jur imprejurul acestuia. Nu
am spus cu raza de 100 de metri, cum
se considerd aceastd zong, pentru ca
nu e clar unde pui varful compasului.

in principiu e vorba de un ”off set” de

100 de metri care, in contextele reale
extrem de diferite pot fi insuficiente
sau excesive sau chiar irelevante.
Astainseamna cd legea a evitat ca
fiecare monument s3 aib3 zona luid
protectie constituita sensibil, in
functie de situatia particulars in care
se afld sl aintrodus o distanta
suficient de mare ca s3 exclud3 un fel
de concurenta pe care ar aduce-o
constructii noi sau transformate in
proximitate, daca nu ar fifiltrate de o
comisie insdrcinata cu protectia.
Din punctul meu de vedere aici e 0
stdbiciune sau chiar injustete a legii, 0
simplificare care se indeparteazi de
rigoarea care ar trebui s fie specificd
domeniului protectiei patrimoniului.
Zonele protejate sunt suprafete
intinse de teren din localitati, care au
fost dezvoltate ca ansambluri
coerente, relevante pentru istoria
dezvoltdrii acestora. Centrele istorice
suntn general astfel de zone, dar si
ansambluri arheologice, ansambluri

B A construi in zona de protectie a unui monument
sau in zone protejate trimite la a continua modul de
construire instituit istoric. Aceasta continuare e de
cele mai multe ori directionata spre a imita evident si
“Enu spre a urmari o logica subtila.

industriale, parcuri sau alte construiri

sl amenajari.

" Modul in care sunt acestea

' determinate si delimitate afecteaza
un numar mare de terenuri si
constructii din interiorul zonelor
protejate din punct de vedere al
reglementarilor de construire, in
sensul limitarii utilizarii terenurilor la
indicatorii de ocupare si morfologiile
traditionale existente, la care se
adaug i alte reguli menite sd evite
aparitia de materiale sau formule
straine, contrastante, care ar eroda
configuratia initiald pand la mutatie.

Omogenitate sau insularizare
in practic3, cei care avizeazd
proiectele se ghideazd in general
dupd céteva principii care merita
evaluatein profunzime.
Monumentele se supun restaurarii, o
actiune foarte calificata.

Construirea in proximitatea

monumentelor se supune avizarii
dupa principii care sunt dupa mine
discutabile, deoarece incurajeaza
anonimitatea, necontemporaneitatea,
adicd incadrarea prin nediferentiere si
nu prin interpretare calificatd,
inteligentd, ceea ce este de fapt mult
mai greu de judecat.

A construi in zona de protectie a unui
monument sau in zone protejate
trimite [a a continua modui de
construire instituit istoric. Aceasta
continuare e de cele mai multe ori
directionata spre a imita evident si nu
spre a urmari o logicd subtild.

Am sd dau acum un exemplu foarte
cunoscut §i tot atat de discutabil:
scandalul de la Cathedral Plaza, din
Bucuresti, unde un tum contemporan
a fost construit langd o bisericd care
intruneste toate calitatile de
monument de primd importanta. Care
e problema? E prea inalta cladirea fatd
de bisericd si aceasta pierde din

prestanta §i monumentalitatea
initiala? Privind de aproape, da. Dela
oarecare distantd as putea spune cd
tumul face un serviciu catedralei, care
nu se anunta singura prin siluetd sau
turn si o localizeaza.

fnvecinarea cu un monument e
mult mai mult decat o simpla
discutie de tipul ”nu pofi pune ceva
mare langa ceva mic, pentru cafl
faci s para si mai mic”, Exista
exemple multiple de géndiri
complet diferite si ilustrez cu
fotografii din Londra cateva situatii
pe care va invit sa le ganditi in
comparatie cu problema de la
Bucuresti. Nu ndraznesc sa spun cd
sunt exemple bune sau proaste,
pentru ca trebuie judecat in
context, dar suntin mod cert
exemple reale, adica posibile si cu
care se poate trdi, ceea ce
inseamna ca judecata situatiei de la
noi meritd facutd in alti termeni
decatin alb si negru.

Viitorul este al transformarilor

Ceea ce cred ¢d este n final
important de retinut are doua
componente majore: una legata
de intelegerea si practica
protectiei patrimoniului care se

cere revizuita, ganditd in relatie cu
eforturile de dezvoltare si de
transformare a mediului construit
dupa alte criterii decat cele cu care
operam in prezent; alta legata de
previziunea pentru construirea fn
viitor, care va consta mult mai
mult in transformarea cladirilor
existente decat in demolarea si
inlocuirea lor. Motivele sunt
multiple si tin de sustenabilitae in
complexitatea ei.

Avem nevoie de o concluzie
Problema patrimoniului construit
necesitd o gandire clard gi bine
comunicat3 tuturor, mai ales celor din
afara sfereirestranse a celor care se
ocupad de patrimoniul protejat.
Mijloacele contemporane disponibile,
cele informatice, nu sunt inca folesite la
potentialul pe carefl au, iar
reglementarile administrative sunt
simplificate si se bazeaza mai putin pe
reguli inteligente si mai mult, prea mult,
pe oameni, mai mult sau mai putin
capabili s3 judece just diferite situatii.
Dialogul si dezbaterea sunt mai mult
ca oricand necesare §i sigurele in
masurz sa conduca la un progres
necesar. ®
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