
Amber Forest - suburbia
verde care schimbã regulile
dezvoltãrii rezidenþiale
l Investiþie de 200 milioane euro ºi standarde tehnice de vârf pentru
"oraºul de 15 minute"

P
e piaþa rezidenþialã din proxi-
mitatea Capitalei, unde ani la
rând expansiunea a fost do-
minatã de proiecte lipsite de
infrastructurã realã, de facili-
tãþi insuficiente ºi de o logicã

urbanã fragmentatã, proiectul Amber Fo-
rest propune o schimbare de paradigmã
care merge dincolo de promisiunea co-
mercialã a unei simple dezvoltãri imobi-
liare. În Tunari, pe o suprafaþã de 31 de
hectare, dezvoltatorul imobiliar Alesonor
construieºte nu doar locuinþe, ci un mo-
del de comunitate care încearcã sã
reaºeze raportul dintre casã, mobilitate,
spaþiu verde, educaþie, servicii ºi calitatea
vieþii.

În aceastã ecuaþie, debutul Fazei a II-a a
proiectului, în 22 aprilie 2026, realizate
împreunã cu compania Strabag Rom-
ânia, vine sã consolideze imaginea unui
proiect care vrea sã fie reper, nu doar
produs. Iar anvergura este pe mãsurã: o
investiþie estimatã la 200 de milioane de
euro, 690 de locuinþe în total, dintre care
peste 400 de case ºi aproape 300 de
apartamente, un parc de 5,3 hectare,
centru comercial de peste 10.000 de me-
tri pãtraþi, ºcoalã, grãdiniþã, restaurante,
cafenele, zone sportive, cinematograf în
aer liber, hub de birouri, servicii medica-
le ºi o infrastructurã gânditã sã deserve-
ascã nu doar rezidenþii, ci ºi întreaga
zonã din nordul Bucureºtiului.

În mod semnificativ, dezvoltatorul nu
vorbeºte despre Amber Forest ca despre
un cartier închis, exclusivist ºi autosufi-
cient, ci ca despre o comunitate deschi-
sã, cu funcþiuni accesibile unei populaþii
mult mai largi. Leonidas Anastasopou-
los, cofondator ºi Managing Partner al
Alesonor, a formulat foarte clar aceastã
ambiþie în deschiderea evenimentului
de lansare a noii etape de ºantier: "De-
mararea lucrãrilor pentru Faza a II-a a
Amber Forest, alãturi de Strabag, mar-
cheazã urmãtorul pas al unei dezvoltãri
deja validate în practicã, în cadrul unei
comunitãþi în care peste 300 de locuinþe
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sunt deja livrate, cele mai multe dintre
ele fiind deja locuite. Dincolo de scara
sa, Amber Forest se defineºte printr-o
vocaþie mai largã: aceea de a deservi o
zonã de peste 200.000 de locuitori din
nordul Bucureºtiului, printr-o comunita-
te deschisã, cu funcþiuni comerciale,
educaþionale ºi de recreere accesibile
întregului areal".

Proiect imobiliar, deschis
pentru comunitatea
localã din imediata
vecinãtate

Aceastã idee a deschiderii nu este un
detaliu secundar de poziþionare, ci unul
dintre miezurile conceptuale ale proiec-
tului. Domnul Anastasopoulos a explicat
cã Amber Forest a fost gândit încã de la
început ca o comunitate "open-gated", o
opþiune care a implicat inclusiv asuma-
rea unui risc de piaþã, într-un context lo-
cal în care modelul dominant a fost, mai
degrabã, cel al ansamblurilor rezidenþia-
le închise, delimitate ºi defensive. "Ceea
ce nu este atât de cunoscut despre
Amber Forest (...) este cã a fost proiectat
pentru a fi o comunitate deschisã
(open-gated). Aceasta a fost o cerinþã
LEED, o condiþie prealabilã pentru a obþi-
ne certificarea, deoarece LEED nu poate
considera o comunitate închisã ca fiind
sustenabilã. ªi au avut dreptate. Acesta

a fost un risc pentru noi, deoarece piaþa,
dupã cum bine ºtiþi, nu mergea în acea
direcþie. Piaþa era în direcþia: "acesta
este teritoriul nostru, nu vrem pe nimeni
înãuntru". Dar noi am acceptat asta (...)
Am vãzut cã, având o comunitate deschi-
sã, cu toate aceste funcþiuni care ar servi
întreaga zonã, am reuºit sã atragem
operatori mai buni, deoarece acei opera-
tori sunt acolo pentru a servi o populaþie
de 200.000 de oameni. O mai bunã co-
nectivitate cu oraºul prin toate strãzile
care se conecteazã în jur ºi, de fapt, ofe-
rirea unei experienþe mult mai bune
pentru oamenii care se vor muta aici".

În spatele acestei opþiuni stã o viziune
urbanã coerentã, una care recupereazã,

într-o formulã contemporanã, sensul
originar al oraºului ca spaþiu al proximi-
tãþii ºi al vieþii cotidiene complete.
Amber Forest este construit pe concep-
tul "oraºului de 15 minute", adicã pe ide-
ea cã principalele funcþiuni de viaþã -
educaþie, cumpãrãturi, socializare, sport,
timp liber, servicii - trebuie sã fie accesi-
bile rapid, fãrã dependenþã absolutã de
automobil.

"Ce este Amber Forest? Este construit
pe conceptul oraºului de 15 minute.
Întotdeauna oraºele s-au dezvoltat în ju-
rul funcþiunilor pe care le foloseºti în via-
þa de zi cu zi. ªi aºa a fost proiectat ºi
Amber Forest: pentru orice ai nevoie, sã
poþi face acolo", a spus Leonidas Anasta-
sopoulos, care a menþionat miza realã a
proiectului: "Sustenabilitatea nu vine
doar din construcþie. Construcþia este o
parte a sustenabilitãþii. (...) Dar o mare
parte a sustenabilitãþii este ºi stilul de
viaþã care li se permite oamenilor sã îl
aibã atunci când se mutã în casele lor.
Despre asta este Amber Forest: despre a
putea oferi ºcoalã, sport, restaurante,
cafenele, zone unde oamenii pot sociali-
za, parcul unde copiii pot socializa. Ofe-
rirea tuturor acestor zone în jurul casei
tale scade, evident, nevoia de maºini,
dar creºte ºi calitatea vieþii ºi timpul pe
care îl petreci cu familia, în loc sã fii doar
într-o maºinã deplasându-te".

Într-o zonã care, potrivit dezvoltatoru-
lui, ºi-a dublat populaþia în ultimii zece
ani ºi care este "complet deficitarã în
ceea ce priveºte dotãrile, zonele de agre-
ment sau zonele unde poþi merge cu co-
piii", Amber Forest îºi asumã ºi o funcþie
de corecþie urbanã. Proiectul nu se închi-
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de în interiorul propriilor limite, ci înce-
arcã sã producã efecte în relaþia cu loca-
litatea ºi cu reþeaua de mobilitate a
zonei.

"În colaborare cu autoritãþile locale, am
proiectat strãzile pentru o mai bunã co-
nectivitate. Avem o stradã principalã
care se conecteazã direct la ºoseaua de
centurã; acea stradã este publicã, nu
este dedicatã doar rezidenþilor Amber
Forest", a subliniat Leonidas Anastaso-
poulos.

În acest fel, proiectul se poziþioneazã
nu ca o enclavã, ci ca o bucatã de oraº
nou, care încearcã sã repare lipsurile
existente ºi sã ofere un nou tip de infra-
structurã de cartier.

O nouã comunitate, pe
31 de hectare

Anvergura fizicã a dezvoltãrii confirmã
aceastã ambiþie. Amber Forest are doar

15% suprafaþã construitã pe cele 31 de
hectare ale sitului, restul fiind rezervat
infrastructurii, dotãrilor ºi spaþiilor verzi.
Parcul însumeazã 5,3 hectare, iar în mi-
xul funcþional intrã, pe lângã locuinþe, un
centru comercial de peste 10.000 metri
pãtraþi, zonã sportivã, ºcoalã, cu deschi-
dere oficialã programatã pentru sep-
tembrie 2026, grãdiniþã ºi programe af-
terschool, cinematograf în aer liber,
zonã comercialã, hub de birouri ºi servi-
cii medicale. Pânã în prezent, proiectul
include 690 de locuinþe verzi, dintre care
580 au fost vândute, iar aproximativ 300
au fost deja livrate. La final, dezvoltato-
rul estimeazã cã în Amber Forest vor lo-
cui aproximativ 3.000 de persoane, ceea
ce ar însemna o creºtere de aproape
30% a populaþiei comunei Tunari, care,
la referendumul din 2021, avea 9.617
locuitori.

Dimensiunea acestei influenþe explicã
de ce dezvoltatorul insistã cã responsabi-
litatea sa depãºeºte graniþele ºantierului.
"Amber Forest este o suprafaþã de 31 de
hectare, ceea ce este destul de mare pen-
tru o dimensiune care poate fi ataºatã

unui oraº. Prin urmare, responsabilitatea
noastrã ca dezvoltatori a fost mare, deo-
arece pe 31 de hectare trebuie sã faci
ceva care sã afecteze nu doar viaþa oa-
menilor care se vor muta acolo, ci ºi zona
înconjurãtoare. Iar când vorbesc despre
zona înconjurãtoare, vorbesc despre Tu-
nari. Când faci ceva, ai o responsabilitate
ºi pentru comunitatea din jur, iar acest
lucru a fost foarte critic pentru noi".

Aceastã responsabilitate este dublatã
de o mizã de performanþã ºi de imagine
rar întâlnitã în rezidenþialul românesc:
Amber Forest este primul proiect rezi-
denþial din Europa certificat LEED Plati-
num conform standardului v4.1 pentru
comunitãþi - Planificare ºi Design. Dez-
voltatorul vorbeºte despre aceastã per-
formanþã nu ca despre o medalie de
marketing, ci ca despre rezultatul unei
lupte de duratã. "Este primul proiect cer-
tificat LEED Platinum în Europa. Sunt 16
proiecte certificate LEED Platinum în
lume, iar Amber Forest este primul în
Europa care a obþinut aceastã certifica-
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re. Este o responsabilitate pe care o
luãm foarte în serios; ne-am luptat timp
de ºapte ani pentru a putea îndeplini to-
ate cerinþele LEED ºi suntem foarte, foar-
te mândri cã am reuºit în cele din urmã",
a declarat Leonidas Anastasopoulos.

Faza a II-a a proiectului
include lucrãri de
anvergurã

Poate tocmai de aceea faza a doua a
proiectului este tratatã de ambele pãrþi,
dezvoltator ºi antreprenor general, nu
ca o simplã extindere, ci ca o etapã criti-
cã în consolidarea unor standarde deja
asumate public. Noua fazã presupune
construirea unei zone rezidenþiale cu
172 de locuinþe, dintre care 91 de vile ºi
81 de apartamente, cu o suprafaþã con-
struitã totalã de peste 23.000 de metri
pãtraþi. Alexandru Ionuþ Dobrescu, pro-
ject manager din partea Strabag Rom-
ânia, a sintetizat exact configuraþia noii
etape: "Din faza a doua fac parte trei clã-
diri de apartamente, cu un regim de înãl-
þime de parter plus cinci etaje. Vom avea
ºi o clãdire cu locuri de parcare, constru-
itã pe douã niveluri: demisol ºi parter. La
demisol vor fi 40 de locuri de parcare, iar
la parter vor fi 39. În total, 79 de locuri
de parcare. Pe lângã cele trei clãdiri de
apartamente ºi clãdirea de parcare, vom
avea încã 91 de case. Ele sunt grupate fie

în duplexuri, fie în case înºiruite, fie în
case individuale".

În spatele acestor volume construite se
aflã un efort de execuþie masiv, cu indi-
catori care vorbesc despre seriozitatea
investiþiei ºi despre complexitatea ºan-
tierului. Pentru realizarea celor trei clã-
diri de apartamente, a parcãrii ºi a celor
91 de case vor fi utilizaþi peste 10.500
metri cubi de beton, peste 1.000 de tone
de armãturã - oþel-beton fasonat -, peste
3.000 de metri cubi de zidãrie, 56.000 de
metri pãtraþi de cofraje pentru structuri
ºi 56.000 de metri pãtraþi de comparti-
mentãri din gips-carton. Sunt cifre care
definesc clar nu doar un nou cartier, ci o
operaþiune de construcþii de mare am-
ploare, în care detaliul tehnic trebuie co-
relat cu rigoarea logisticã ºi cu un calen-
dar de execuþie ambiþios. Termenul esti-
mat este de aproximativ doi ani, însã
echipa de proiect spune apãsat cã þinta
este o livrare chiar mai rapidã.

La nivel de arhitecturã ºi anvelopã, de-
scrierea lui Dobrescu contureazã un an-
samblu în care expresia vizualã este du-
blatã de un pachet tehnic consistent.
"Clãdirile de apartamente vor avea faþa-
dele izolate cu vatã mineralã ºi vor fi pla-
cate integral cu cãrãmidã aparentã. Înve-
litoarea acoperiºului va fi de tip terasã
necirculabilã, izolatã cu membranã FPO.
Clãdirea de parcare, de tip demisol ºi par-
ter, va fi din beton armat, cu pardosealã
din rãºinã epoxidicã. La vile vom avea un
mix privind faþadele clãdirilor. Vor fi faþa-
de ventilate, izolate cu vatã mineralã, pla-
cate cu ceramicã ºi lemn, iar restul faþa-

delor secundare vor fi faþade clasice cu
tencuialã decorativã. La interior (acest lu-
cru este valabil pentru toate, ºi pentru
vile, ºi pentru apartamente), vom avea fi-
nisaje precum parchet stratificat, cerami-
cã, zugrãveli lavabile". Dincolo de imagi-
nea caldã ºi sofisticatã sugeratã de com-
binaþia dintre cãrãmidã aparentã, cera-
micã, lemn ºi faþade ventilate, relevant
este cã materialele ºi sistemele sunt ale-
se în logica performanþei ºi a durabilitãþii,
nu doar a efectului de vitrinã.

Aceeaºi rigoare se regãseºte în soluþiile
de instalaþii ºi în felul în care proiectul
abordeazã autonomia energeticã, con-
fortul ºi reducerea amprentei asupra
mediului. "Instalaþiile sunt proiectate
încât unitãþile locative sã fie cât mai in-
dependente energetic sau, cel puþin, cu
o amprentã asupra mediului foarte re-
dusã. Vor fi prevãzute cu pompe de cãl-
durã, cu recuperatoare de cãldurã
(VMC-uri), încãlzire în pardosealã ºi rãci-
re în plafon. Vorbim despre instalaþii fo-
arte avansate, de ultimã generaþie", a
precizat Alexandru Ionuþ Dobrescu.

Etanºeitatea, un criteriu
tehnic urmãrit
permanent de
dezvoltatorul imobiliar

Totuºi, adevãrata semnãturã tehnicã a
Amber Forest pare sã fie alta: obsesia

20   BURSA Construcþiilor nr. 3 / 2025

(urmare din pagina 19)

Piaþa imobiliarã

(continuare în pagina 21)



pentru etanºeitatea la aer. Într-o piaþã în
care astfel de indicatori sunt rar aduºi în
prim-planul discursului public, Alesonor
transformã testarea etanºeitãþii în argu-
ment central de diferenþiere. Leonidas
Anastasopoulos a vorbit deschis despre
acest punct nevralgic al construcþiilor
eficiente energetic: "Un aspect foarte
specific pe care l-am ales din ceea ce
înseamnã sã construieºti cu calitate este
cel legat de etanºeitatea la aer (air
tightness). Suntem unul dintre puþinii
dezvoltatori care pun atât de mult ac-
cent pe asta. Nu este un concept atât de
cunoscut pe piaþã, dar are un efect
enorm asupra vieþii oamenilor. Testãm
astãzi fiecare casã pe care o producem
pentru etanºeitate. Etanºeitatea este o
caracteristicã a casei eficiente energetic.
Prima este faza de proiectare ºi imple-
mentarea materialelor (anvelopa, fere-
strele tripan), dar etanºeitatea este cel
mai greu de realizat. Chiar dacã faci totul
conform proiectului, este o sarcinã apro-
ape imposibilã pe care am urmãrit-o
strict ºi o îmbunãtãþim continuu. De fie-
care datã când testãm, descoperim ceva
nou, ceva ce în experienþa noastrã de 10
ani nu am mai vãzut".

Din aceastã perspectivã, valorile obþi-
nute de proiect devin remarcabile. "O
casã tipicã româneascã are un indicator
de etanºeitate mare. O practicã bunã
este un rezultat de 3. O casã etanºã este
consideratã la 1,5. În Amber Forest am
obþinut case cu valori sub 0,6", a spus
Leonidas Anastasopoulos.

Parteneriatul cu Strabag
România, o garanþie în
plus privind calitatea ºi
siguranþa proiectului
imobiliar

Dincolo de impactul tehnic, într-o piaþã
care a tolerat adesea improvizaþia, pro-
iectul Amber Forest vrea sã demonstre-
ze cã performanþa nu apare accidental,

ci prin disciplinã, mãsurare ºi corecþie
continuã.

În aceastã cheie trebuie citit ºi partene-
riatul cu compania Strabag România,
aleasã de dezvoltatorul imobiliar Aleso-
nor tocmai pentru capacitatea sa de a
susþine prin execuþie o promisiune deja
formulatã ºi testatã în primele faze. De
altfel, Strabag îºi asumã rolul de a tran-
sforma viziunea în realitate cu instru-
mentele unei construcþii contemporane,
digitalizate ºi controlate.

Bogdan Mãrginean, Technical Subdivi-
sion Manager Strabag România, a expri-
mat în termeni foarte clari aceastã re-
sponsabilitate: "Începutul fazei a doua
din proiectul imobiliar Amber Forest
înseamnã o colaborare importantã cu
dezvoltatorul Alesonor, care a dovedit
deja capacitatea de a dezvolta proiecte
funcþionale ºi de a-ºi onora angajamen-
tele. Acest lucru creeazã un cadru solid
pentru colaborare ºi permite un mod de
lucru bazat pe încredere ºi claritate. Pe
de altã parte, Amber Forest este o comu-
nitate modelatã de principii sustenabile,
cu o viziune coerentã ºi bine structuratã.
Conceptul oraºului de 15 minute este un
concept echilibrat între zona construitã
ºi suprafeþele verzi, dar cu o utilizare
funcþionalã mixtã, ceea ce dã substanþã
realã acestui proiect. Rolul Strabag este
sã traducem aceastã viziune în realitate,
dar în condiþii de predictibilitate, calitate
ºi un ritm de livrare susþinut".

Mai departe, reprezentantul antrepre-
norului general a intrat în miezul meca-

BURSA Construcþiilor nr. 3 / 2023   21

(urmare din pagina 20)

(continuare în pagina 22)

Piaþa imobiliarã



nismului de execuþie: "Pentru aceasta,
aducem echipa noastrã experimentatã
ºi asigurãm o planificare eficientã. Apli-
cãm principiile Lean construction pentru
a minimiza risipa ºi a menþine un flux de
lucru clar ºi controlat. În paralel, ne ba-
zãm pe procesul nostru digital de mode-
lare 3D ºi urmãrirea progresului pe bazã
de model. La final, facem managemen-
tul proiectului în cadrul modelului digi-
tal, deoarece, dacã existã un lucru pe
care îl facem constant bine în Strabag,
acesta este punerea tehnologiei la lucru
pentru a îmbunãtãþi livrarea construcþii-
lor, reducând impactul asupra mediului;
aceasta este una dintre zonele noastre
principale de focus. Toate acestea susþin
un obiectiv clar: un proiect bine execu-
tat, complet aliniat ºi conform aºteptãri-
lor agreate". Este, de fapt, descrierea
unei filosofii de ºantier care se potri-
veºte foarte bine cu nivelul de control
dorit de dezvoltator: reducerea risipei,
modelare digitalã, urmãrirea progresu-
lui pe bazã de model, management în
mediul dig i ta l º i , peste toate,
predictibilitate.

Una dintre cele mai interesante dimen-
siuni ale Amber Forest este tocmai fap-
tul cã dezvoltatorul vorbeºte despre pro-
iect din interiorul comunitãþii, nu doar

din exteriorul sãu comercial.
"Eu însumi locuiesc în aceastã comuni-

tate. O parte dintre colegii mei locuiesc
aici, ºi-au cumpãrat case aici, sunt vecini
cu toþi ceilalþi. Acest lucru înseamnã cã,
fiind aici ºi parte din comunitate, primim
feedback-ul necesar pentru a putea
îmbunãtãþi fiecare casã nouã pe care o
construim", a spus Leonidas Anastaso-
poulos. Aceastã apropiere de utilizatorul
final pare sã explice ºi fineþea unor deta-
lii de proiectare care, la prima vedere,
pot trece neobservate, dar care fac dife-
renþa în utilizarea zilnicã: trotuare la ace-
laºi nivel, treceri de pietoni fãrã bariere,
mobilitate completã pentru persoane cu
dizabilitãþi, continuitate pentru pãrinþi
cu cãrucioare, atenþie la viaþa de cartier
ºi la interacþiunea dintre generaþii. Tot
acest "soft" urban, invizibil pentru ochiul
grãbit, este de fapt semnul cel mai clar
cã Amber Forest încearcã sã construia-
scã o comunitate, nu doar metri pãtraþi.

Interesul pieþei pentru facilitãþile pro-
iectului indicã deja cã modelul este re-
ceptat favorabil. ªcoala care urmeazã sã
se deschidã în septembrie are deja pe-
ste 80 de copii înregistraþi, iar campania
early bird pentru abonamentele Pesca-
riu dedicate zonei sportive s-a epuizat în
douã zile, ceea ce confirmã cã infrastruc-
tura de viaþã promisã de proiect rãspun-
de unei cereri reale ºi intense în nordul

Bucureºtiului. Într-o piaþã în care nume-
roase dezvoltãri au mizat aproape exclu-
siv pe amplasament ºi pe suprafeþe
vândabile, Amber Forest pare sã mizeze
pe altceva: pe ideea cã valoarea realã a
unei locuinþe este inseparabilã de ecosi-
stemul de funcþiuni ºi de calitatea tehni-
cã a construcþiei.

Aici stã, de fapt, ºi forþa narativã a ace-
stei dezvoltãri: Amber Forest nu se pre-
zintã ca o suburbie decorativã, ci ca o
încercare de a da o formã localã unei
teme internaþionale majore: cum se poa-
te construi rezidenþial de scarã mare
fãrã a produce izolare, trafic, consum
inutil de resurse ºi degradare urbanã.
Rãspunsul propus de proiectul imobiliar
de la Tunari este unul dens, bine articu-
lat ºi ambiþios: densitate controlatã, mix
funcþional, spaþii verzi ample, conectivi-
tate publicã, standarde LEED Platinum,
locuinþe verzi, testare individualã a
etanºeitãþii, soluþii de instalaþii de ultimã
generaþie, faþade ºi materiale cu perfor-
manþe ridicate, plus o execuþie încredin-
þatã unei companii care promite lean
construction, modelare 3D ºi manage-
ment digital al ºantierului.
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