
Noul Plan Urbanistic General
(PUG) al oraºului Popeºti-Leordeni, aflat
în lucru, ar putea permite dezvoltatorilor
sã construiascã locuinþe colective cu un
regim de înãlþime de pânã la Parter + 8
etaje.

Alin Marinescu, arhitectul ºef al
primãriei oraºului Popeºti-Leordeni,
ne-a spus cã pentru a putea aproba
realizarea unor clãdiri atât de înalte,
autoritãþile locale intenþioneazã sã
investescã în reþeaua de util itãþi ,
precum ºi în infrastructura de educaþie
ºi sãnãtate.

Sunt în lucru reglementãri
urbanistice stricte

Dezvoltarea puternicã a localitãþii în
ultimii ani impune o modificare a
reglementãrilor urbanistice care au
devenit învechite.

La momentul de faþã autorizaþiile de
construcþie se dau în baza Planului
Urbanistic Zonal aflat în vigoare din
anul 2000, când localitatea era doar o
c o m u n ã º i p u þ i n p r e v e s t e a u o
dezvoltare atât de acceleratã, ne-a
precizat domnul Alin Marinescu.

Noile reglementãri urbanistice vor

aduce îmbunãtãþiri majore: un regim de
înãlþime mult mai bine gândit, funcþiuni
grupate, tramã stradalã mai bine
proporþionatã. Astfel, nu va mai putea fi
autorizatã o clãdire cu un regim mare
de înãlþime lângã o clãdire cu regim mic
de înãlþime, sau o casã lângã o halã.

În afarã de PUG-ul oraºului, Primãria
Popeºti-Leordeni lucreazã ºi la câteva
Planuri Urbanist ice Zonale (PUZ)
coordonatoare pentru zone de 300-500
ha ce necesitã o reglementare mai
strictã. Prin acestea se vor stabili
funcþiuni precum: educaþie, sãnãtate,
comercial, spaþii verzi.

N o i l e r e g l e m e n t ã r i v o r a v e a º i
m e n i r e a s ã d e a o r a º u l u i o l i n i e
arhitecturalã. “Eventual vor fi impuse
tipuri de faþade, câteva tipuri de culori,
împrejmuirea cãtre stradã sã fie numai
de douã tipuri, sã nu mai existe gard din
fier forjat cu policarbonat aplicat lângã
un gard de tablã, lângã un gard de
lemn”, ne-a explicat domnul Marinescu.

Primãria intenþioneazã sã îºi
asume ºi construcþia
drumurilor de servitute

Dezvoltarea pe verticalã a oraºului

impune o dezvoltare a reþelei de utilitãþi.
Reþeaua actualã nu poate prelua clãdiri
mai înalte de parter + 4 etaje, cel mult
parter + 5 etaje. Primãria studiazã soluþii
c o m p l e x e p e n t r u r e z o l v a r e a
problemelor de apã ºi canalizare.

Dezvoltarea infrastructurii de drumuri
reprezintã, de asemenea, o necesitate.
Oraºul Popeºti-Leordeni se extinde atât
de repede încât este imposibil pentru
primãrie sã þinã pasul, astfel încât toate
cartierele rezidenþiale sã beneficieze la
timp de drumuri de acces.

În plus, primãria nu poate construi
drumuri decât pe domeniul public,
a d i c ã d r u m u r i l e p r i n c i p a l e , p e
domeniul privat drumurile nu pot fi
construite decât de investitori care
trebuie sã tragã ºi utilitãþile.

“Lucrãm acum la propunerea prin care
investitor i i sã poatã cumva dona
drumurile de servitute cãtre primãrie
pentru ca aceasta sã le poatã asfalta”, a
mai precizat domnul Marinescu.

P e n t r u 8 5 % d i n t r e p r o i e c t e l e
rezidenþiale recent dezvoltate au fost
rezolvate toate problemele legate de
utilitãþi, iar pentru celelalte sunt în curs

de rezolvare. “Astãzi începem o reþea de
apã-canal pe singura stradã principalã
c a r e n e - a m a i r ã m a s d i n
Popeºti-Leordeni”, ne declara Alin
Marinescu la jumãtatea lunii aprilie.

ªcolile existente vor fi
extinse pentru a face faþã
creºterii populaþiei

Creºterea populaþiei ar putea duce în
viitor la o aglomerare a ºcolilor ºi
grãdiniþelor. Pentru a evita o astfel de
situaþie primãria implementeazã un
p l a n d e e x t i n d e r e a º c o l i l o r º i
grãdiniþelor existente. Existã un proiect
ºi pentru construcþia unui liceu.

Deºi mai puþin stringentã, asigurarea
spaþiilor verzi este un subiect de analizat
acolo unde existã aglomerãri noi de
populaþie. Deºi s-a vehiculat ideea cã în
noile cartiere existã o penurie de spaþii
verzi, arhitectul ºef al oraºului ne-a
declarat cã toate ansamblurile autorizate
respectã procentul de 20% din teren
care prin lege trebuie alocat spaþiilor
verzi, însã aceste spaþii sunt deocamdatã
greu de menþinut.

Alin Marinescu explicã: “Faptul cã oraºul
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Un nou PUG pentru
Popeºti-Leordeni, o altã calitate
a locuirii

Locuinþe accesibile

Ansamblul Metropolitan Residence Berceni, amplasat în Popeºti Leordeni



Popeºti Leordeni este în continuã
dezvoltare þine pe loc problema spaþiilor
verzi. Sunt dezvoltatori care au plantat
gazon ºi copaci, dar aceºtia nu rezistã
pentru cã zona este un continuu ºantier.”

În prezent, primãria implementeazã
un proiect pentru amenajarea unui parc
de 2.000 mp în zona centralã ºi încã
unul în zona nouã.

Cartierele din sud rezistã

Preþurile accesibile nu se traduc printr-o

l i p s ã d e c a l i t a t e a n o i l o r c l ã d i r i
dezvoltate, considerã Alin Marinescu.
D i n p u n c t d e v e d e r e s t r u c t u r a l
Inspectoratul de Stat în Construcþi nu a
sesizat niciun fel probleme.

Existã, însã, ansambluri care nu
respectã legea locuinþei, suprafaþa
încãperilor fiind mai micã decât cea
stipulatã de normele în vigoare. Cu
toate acestea, locuinþele foarte mici
sunt primele vândute.

În plus, nerespectarea legii locuinþei

este un fenomen în România unde 90%
dintre locuinþe se aflã în afara acestei
legi, apreciazã domnul Marinescu.

Cãile de transport oferã un
plus zonei de sud

Oraºul Popeºti-Leordeni are perspective
foarte bune pentru a se dezvolta în
continuare. Prezenþa staþiilor de metrou
IMGB ºi Dimitrie Leonida reprezintã un
beneficiu enorm pentru dezvoltatorii
din zonã.

Al doilea avantaj îl reprezintã multi-
tudinea cãilor de legãturã cu Capitala:
ºos. Berceni, ºos. Olteniþei, ieºirea din
ºos. Olteniþei pe Calea Vitan. Totodatã,
existã cãi de acces spre alte localitãþi
cum ar fi prelungirea Ghencea spre
Domneºti ºi, în plus, nu trebuie sã treci
de calvarul centurii cã sã ajungi acasã, a
mai precizat domnul Marinescu.
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Suprafeþele minime ale încãperilor unei
locuinþe, stabilite în legea locuinþei, nu pot fi impunse
în condiþiile în care apartamentele cu încãperi foarte
mici sunt atât de cãutate pe piaþã, apreciazã Daniel
Cãrãmidã, arhitectul ºef al Sectorului 4.

În sudul Capitalei dezvoltatorii rezidenþiali încearcã
sã aducã produsul finit la un preþ cât mai scãzut
apelând câteodatã la compromisuri în ceea ce priveºte
suprafaþa apartamentelor. Având în vedere cererea
mare de locuinþe ºi slaba putere de cumpãrare a
populaþiei, autoritãþile nu sunt în mãsurã sã refuze
proiecte de investiþii atât timp cât acestea respectã
Planul Urbanistic General al Bucureºtiului.

Daniel Cãrãmidã, arhitectul ºef al Sectorului 4, ne-a
precizat: “Este o problemã cumva socialã. Se
construiesc multe garsoniere. Sunt blocuri de
garsoniere, cu suprafeþe rezonabile duse spre 40 - 45
mp, dar care nu vor fi locuinte numai de una sau douã
persoane. Atât îºi pot permite locatarii. ”

Proiect rezidenþial nou lângã piaþa de
Gros

Zona de sud a Sectorul 4 al Capitalei este împânzitã de
noi proiecte rezidenþiale. Proprietarii de parcele mici
sau mari s-au grãbit sã-ºi vândã terenurile cãtre
dezvoltatori sau sã lanseze singuri proiecte rezidenþiale.

Construcþia unui nou ansamblu rezidenþial de
aproape 20 de blocuri mici stã sã înceapã în zona
pieþei de Gros. La începutul lunii aprilie dezvoltatorul
urma sã depunã documentaþia pentru obþinerea
autorizaþiei de construcþie.

Este vorba despre un proiect mai vechi care a
necesitat elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu.
PUD-ul a fost atacat de Prefectura Bucureºti din cauza
faptului cã terenul era mai mare de 3.000 mp ºi ar fi
fost necesarã realizarea unui Plan Urbanistic Zonal
(PUZ). Dupã doi ani de judecatã procesul a fost
câºtigat de investitor ºi Primãria Sectorului 4, întrucât
PUD-ul se încadra în PUZ-ul vechi al sectorului 4 în
baza cãruia a fost aprobatã ºi Piaþa de Gros.

Primãria Sectorului 4 a autorizat în ultimele luni în
jur de patru proiecte rezidenþiale. În Berceni va fi
construit un ansamblu de trei blocuri cu regimul de
înãlþime de parter + 4 etaje. În fazã de finalizare se aflã

ºi niºte blocuri parter + 2 etaje + mansardã în
Mãgurele.

PUZ-urile trec cu greu de Primãria
Capitalei

Investiþiile în zona de sud a Sectorului 4 ar lua o ºi mai
mare amploare dacã reglementãrile urbanistice ar þine
pasul cu dezvoltarea oraºului. În prezent, investitorii
se axeazã pe zonele unde este permisã ridicarea de
clãdiri cu un regim de înãlþime de parter + 4 etaje. ªi
terenurile pe care se pot dezvolta locuinþe parter +
etaj + mansardã ar putea prezenta interes pentru
investitori dacã Planul Urbanistic General al Capitalei
ar permite ridicarea de locuinþe colective.

O soluþie pentru dezvoltatorii care doresc sã
construiascã pe terenuri de peste 3.000 mp ar fi
întocmirea unui P.U.Z. însã este dificil ca acesta sã fie
aprobat de Primãria Capitalei.

În prezent, existã P.U.Z.-uri realizate pentru
dezvoltarea de proiecte rezidenþiale ce urmeazã sã fie
supuse aprobãrii Consiliului General al Capitalei.

Investitorii nu pot conta pe autoritãþi
pentru drumuri ºi utilitãþi

Dezvoltarea reþelelor de utilitãþi este atribuþia
Primãriei Capitalei. Primãria Sectorului 4 nu poate
construi reþele de utilitãþi mai lungi de 30 m sau
drumuri într-o zonã destructuratã. Pe toate drumurile
existente în sector au fost deja introduse utilitãþi, dar
în privinþa construirii de noi drumuri totul depinde de
Primãria Capitalei.

“Primãria Bucureºtiului nu conºtientizeazã cã
aprobarea unui PUZ este ºi un angajament pentru
primãrie sã facã drumuri, sã facã utilitãþi ºi dupã aceea
sã construiascã. Eu nu am cum sã rezolv un cartier care
se duce undeva mai în câmp. În cazul locuinþelor
individuale riscul este al locatarilor, ei merg cu puþ
forat, cu fosa septicã adicã bazin vidanjabil”, a explicat
Daniel Cãrãmidã.

În aceste condiþii se improvizeazã soluþii la mica
înþelegere. “Pe strada Poºtalionului utilitãþile erau
trase, dar spaþiul public rãmas pentru a se dezvolta
drumul era mai mic decât cel necesar. Am reuºit sã
rezolvãm local, oamenii ne-au cedat nouã o porþiune

de 2-3 m de teren pe care sã putem face drumul”, a
precizat Daniel Cãrãmidã.

Au puþine ºanse sã fie implementate proiectele
pentru dezvoltarea de cartiere rezidenþiale pe terenuri
mai izolate, care aflã la o distanþã de 100 m de reþeaua
de utilitãþi. În condiþiile în care autoritãþile nu oferã nici
un fel de facilitãþi poate deveni neprofitabil pentru
investitori sã tragã singuri utilitãþile ºi sã facã drumurile.

În plu s , d in pãcate, nu toþ i cei car e v or sã
construiascã în sudul Capitalei se informeazã asupra
reglementãrilor existente pentru terenul lor. Existã
persoane care încheie tranzacþii imobiliare ºi apoi aflã
cã nu pot construi pe acel teren ceea ce ºi-au dorit.

Lipsa spaþiilor verzi va deveni
o problemã pe mãsurã ce zona de sud
se dezvoltã

Primãria Sectorului 4 se aflã, de asemenea, în
imposibilitatea de a amenaja parcuri pentru afluxul de
locuitori veniþi în zona de sud. Un parc poate fi amenajat
numai pe domeniul public. Aceasta ar însemna realizarea
de exproprieri ºi procedurile necesare se dovedesc de
multe ori a fi foarte anevoioase.

Totuºi, noile cartiere nu sunt lipsite de spaþii verzi.
Dezvoltatorii de ansambluri mari trebuie sã asigure
toate facilitãþile pentru ca apartamentele sã fie
cumpãrate.

Arhitectul ºef al Sectorului 4 apreciazã cã, pentru
moment, nu existã o penurie de spaþii verzi în sudul
Capitalei, însã odatã ce vom ieºi din crizã ritmul
investiþiilor se va accelera ºi se va pune ºi aceastã
problemã.

Problema utilitãþilor rãmâne stringentã
în sudul Sectorului 4

Daniel Cãrãmidã, arhitectul ºef al Sectorului 4


	14
	15

