Popesti-Leordeni

Un nou PUG pentru
Popesti-Leordeni, o alta calitate

a locuirii

Noul Plan Urbanistic General
(PUG) al orasului Popesti-Leordeni, aflat
in lucru, ar putea permite dezvoltatorilor
sd construiascd locuinte colective cu un
regim de indltime de pand la Parter + 8
etaje.

Alin Marinescu, arhitectul sef al
primdriei orasului Popesti-Leordeni,
ne-a spus cd pentru a putea aproba
realizarea unor cladiri atat de inalte,
autoritatile locale intentioneaza sa
investesca in reteaua de utilitati,
precum si in infrastructura de educatie
si sanatate.

Sunt in lucru reglementari
urbanistice stricte

Dezvoltarea puternica a localitdtii in
ultimii ani impune o modificare a
reglementarilor urbanistice care au
devenit invechite.

La momentul de fatd autorizatiile de
constructie se dau in baza Planului
Urbanistic Zonal aflat in vigoare din
anul 2000, cand localitatea era doar o
comuna si putin prevesteau o
dezvoltare atat de acceleratd, ne-a
precizat domnul Alin Marinescu.

Noile reglementari urbanistice vor

aduce imbunatdtiri majore: un regim de
indltime mult mai bine gandit, functiuni
grupate, tramd stradala mai bine
proportionatd. Astfel, nu va mai putea fi
autorizata o cladire cu un regim mare
de indltime langa o cladire cu regim mic
de indltime, sau o casd langd o hala.

in afard de PUG-ul orasului, Primaria
Popesti-Leordeni lucreazd si la cateva
Planuri Urbanistice Zonale (PUZ)
coordonatoare pentru zone de 300-500
ha ce necesitd o reglementare mai
stricta. Prin acestea se vor stabili
functiuni precum: educatie, sandtate,
comercial, spatii verzi.

Noile reglementari vor avea si
menirea sa dea orasului o linie
arhitecturald. “Eventual vor fi impuse
tipuri de fatade, cateva tipuri de culori,
imprejmuirea catre strada sa fie numai
de doua tipuri, sa nu mai existe gard din
fier forjat cu policarbonat aplicat langa
un gard de tabld, 1angd un gard de
lemn”, ne-a explicat domnul Marinescu.

Primaria intentioneaza sa isi
asume si constructia
drumurilor de servitute

Dezvoltarea pe verticala a orasului

Ansamblul Metropolitan Residence Berceni, amplasat in Popesti Leordeni

14|Bursa Constructiilor nr. 3 / 2013

-

impune o dezvoltare a retelei de utilitati.
Reteaua actuald nu poate prelua cladiri
mai inalte de parter + 4 etaje, cel mult
parter + 5 etaje. Primdria studiaza solutii
complexe pentru rezolvarea
problemelor de apa si canalizare.

Dezvoltarea infrastructurii de drumuri
reprezinta, de asemenea, o necesitate.
Orasul Popesti-Leordeni se extinde atat
de repede incat este imposibil pentru
primdrie sa tind pasul, astfel incat toate
cartierele rezidentiale sa beneficieze la
timp de drumuri de acces.

in plus, priméria nu poate construi
drumuri decat pe domeniul public,
adica drumurile principale, pe
domeniul privat drumurile nu pot fi
construite decat de investitori care
trebuie sa traga si utilitatile.

“Lucrdm acum la propunerea prin care
investitorii sa poata cumva dona
drumurile de servitute cdtre primarie
pentru ca aceasta sa le poata asfalta”, a
mai precizat domnul Marinescu.

Pentru 85% dintre proiectele
rezidentiale recent dezvoltate au fost
rezolvate toate problemele legate de
utilitati, iar pentru celelalte sunt in curs

de rezolvare. “Astazi incepem o retea de
apa-canal pe singura strada principala
care ne-a mai rdamas din
Popesti-Leordeni”, ne declara Alin
Marinescu la jumatatea lunii aprilie.

Scolile existente vor fi
extinse pentru a face fata
cresterii populatiei

Cresterea populatiei ar putea duce in
viitor la o aglomerare a scolilor si
gradinitelor. Pentru a evita o astfel de
situatie primadria implementeazd un
plan de extindere a scolilor si
gradinitelor existente. Exista un proiect
si pentru constructia unui liceu.

Desi mai putin stringentd, asigurarea
spatiilor verzi este un subiect de analizat
acolo unde existd aglomerari noi de
populatie. Desi s-a vehiculat ideea ca in
noile cartiere existd o penurie de spatii
verzi, arhitectul sef al orasului ne-a
declarat cd toate ansamblurile autorizate
respecta procentul de 20% din teren
care prin lege trebuie alocat spatiilor
verzi, insa aceste spatii sunt deocamdata
greu de mentinut.

Alin Marinescu explica: “Faptul cd orasul




Popesti Leordeni este in continua
dezvoltare tine pe loc problema spatiilor
verzi. Sunt dezvoltatori care au plantat
gazon si copaci, dar acestia nu rezista
pentru cd zona este un continuu santier.”

in prezent, primaria implementeaza
un proiect pentru amenajarea unui parc
de 2.000 mp in zona centrala si inca
unul in zona noua.

Cartierele din sud rezista
Preturile accesibile nu se traduc printr-o

lipsa de calitate a noilor cladiri
dezvoltate, considera Alin Marinescu.
Din punct de vedere structural
Inspectoratul de Stat in Constructi nu a
sesizat niciun fel probleme.

Existd, insd, ansambluri care nu
respecta legea locuintei, suprafata
incaperilor fiind mai mica decdt cea
stipulata de normele in vigoare. Cu
toate acestea, locuintele foarte mici
sunt primele vandute.

In plus, nerespectarea legii locuintei

este un fenomen in Romania unde 90%
dintre locuinte se afla in afara acestei
legi, apreciazd domnul Marinescu.

Caile de transport ofera un
plus zonei de sud

Orasul Popesti-Leordeni are perspective
foarte bune pentru a se dezvolta in
continuare. Prezenta statiilor de metrou
IMGB si Dimitrie Leonida reprezintd un
beneficiu enorm pentru dezvoltatorii
din zona.

Al doilea avantaj il reprezinta multi-
tudinea cdilor de legdtura cu Capitala:
sos. Berceni, sos. Oltenitei, iesirea din
sos. Oltenitei pe Calea Vitan. Totodatd,
exista cai de acces spre alte localitati
cum ar fi prelungirea Ghencea spre
Domnesti si, in plus, nu trebuie sa treci
de calvarul centurii ca sd ajungi acasa, a
mai precizat domnul Marinescu.

Sector 4

Problema utilitatilor ramane stringenta

in sudul Sectorului 4

Suprafetele minime ale incaperilor unei
locuinte, stabilite in legea locuintei, nu pot fi impunse
in conditiile in care apartamentele cu incdperi foarte
mici sunt atat de cdutate pe piatd, apreciazd Daniel
Caramida, arhitectul sef al Sectorului 4.

in sudul Capitalei dezvoltatorii rezidentiali incearca
sa aduca produsul finit la un pret cat mai scazut
apeland cateodatd la compromisuri in ceea ce priveste
suprafata apartamentelor. Avand in vedere cererea
mare de locuinte si slaba putere de cumparare a
populatiei, autoritatile nu sunt in mdsurd sd refuze
proiecte de investitii atat timp cat acestea respectd
Planul Urbanistic General al Bucurestiului.

Daniel Cdramida, arhitectul sef al Sectorului 4, ne-a
precizat: “Este o problemd cumva sociala. Se
construiesc multe garsoniere. Sunt blocuri de
garsoniere, cu suprafete rezonabile duse spre 40 - 45
mp, dar care nu vor fi locuinte numai de una sau doua
persoane. Atat isi pot permite locatarii. ”

Proiect rezidential nou langa piata de
Gros

Zona de sud a Sectorul 4 al Capitalei este impanzita de
noi proiecte rezidentiale. Proprietarii de parcele mici
sau mari s-au grabit sa-si vandd terenurile catre
dezvoltatori sau sa lanseze singuri proiecte rezidentiale.

Constructia unui nou ansamblu rezidential de
aproape 20 de blocuri mici sta sd inceapa in zona
pietei de Gros. La inceputul lunii aprilie dezvoltatorul
urma sa depund documentatia pentru obtinerea
autorizatiei de constructie.

Este vorba despre un proiect mai vechi care a
necesitat elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu.
PUD-ul a fost atacat de Prefectura Bucuresti din cauza
faptului ca terenul era mai mare de 3.000 mp si ar fi
fost necesard realizarea unui Plan Urbanistic Zonal
(PUZ). Dupa doi ani de judecatd procesul a fost
castigat de investitor si Primdria Sectorului 4, intrucat
PUD-ul se incadra in PUZ-ul vechi al sectorului 4 in
baza cdruia a fost aprobata si Piata de Gros.

Primdria Sectorului 4 a autorizat in ultimele luni in
jur de patru proiecte rezidentiale. In Berceni va fi
construit un ansamblu de trei blocuri cu regimul de
indltime de parter + 4 etaje. In faza de finalizare se afla

si niste blocuri parter + 2 etaje + mansarda in
Magurele.

PUZ-urile trec cu greu de Primaria
Capitalei

Investitiile in zona de sud a Sectorului 4 ar lua o si mai
mare amploare daca reglementarile urbanistice ar tine
pasul cu dezvoltarea orasului. In prezent, investitorii
se axeazd pe zonele unde este permisa ridicarea de
cladiri cu un regim de indltime de parter + 4 etaje. Si
terenurile pe care se pot dezvolta locuinte parter +
etaj + mansarda ar putea prezenta interes pentru
investitori daca Planul Urbanistic General al Capitalei
ar permite ridicarea de locuinte colective.

O solutie pentru dezvoltatorii care doresc sa
construiasca pe terenuri de peste 3.000 mp ar fi
intocmirea unui P.U.Z. insa este dificil ca acesta sa fie
aprobat de Primadria Capitalei.

In prezent, existd P.U.Z.-uri realizate pentru
dezvoltarea de proiecte rezidentiale ce urmeaza sd fie
supuse aprobdrii Consiliului General al Capitalei.

Investitorii nu pot conta pe autoritati
pentru drumuri si utilitati

Dezvoltarea retelelor de utilitati este atributia
Primadriei Capitalei. Primdria Sectorului 4 nu poate
construi retele de utilitati mai lungi de 30 m sau
drumuri intr-o zona destructurata. Pe toate drumurile
existente in sector au fost deja introduse utilitati, dar
in privinta construirii de noi drumuri totul depinde de
Primaria Capitalei.

“Primdria Bucurestiului nu constientizeaza ca
aprobarea unui PUZ este si un angajament pentru
primarie sd facd drumuri, sd facd utilitdti si dupa aceea
sa construiasca. Eu nu am cum sd rezolv un cartier care
se duce undeva mai in camp. In cazul locuintelor
individuale riscul este al locatarilor, ei merg cu put
forat, cu fosa septica adica bazin vidanjabil”, a explicat
Daniel Caramida.

in aceste conditii se improvizeaza solutii la mica
intelegere. “Pe strada Postalionului utilitatile erau
trase, dar spatiul public rdmas pentru a se dezvolta
drumul era mai mic decat cel necesar. Am reusit sa
rezolvdm local, oamenii ne-au cedat noua o portiune

Daniel Caramida, arhitectul sef al Sectorului 4

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

Au putine sanse sa fie implementate proiectele
pentru dezvoltarea de cartiere rezidentiale pe terenuri
mai izolate, care afld la o distantd de 100 m de reteaua
de utilitéti. In conditiile in care autoritdtile nu ofera nici
un fel de facilitati poate deveni neprofitabil pentru
investitori sd traga singuri utilitatile si sa facd drumurile.

in plus, din pécate, nu toti cei care vor sa
construiasca in sudul Capitalei se informeaza asupra
reglementarilor existente pentru terenul lor. Exista
persoane care incheie tranzactii imobiliare si apoi afld
ca nu pot construi pe acel teren ceea ce si-au dorit.

Lipsa spatiilor verzi va deveni
o problema pe masura ce zona de sud
se dezvolta

Primdria Sectorului 4 se afla, de asemenea, in
imposibilitatea de a amenaja parcuri pentru afluxul de
locuitori veniti in zona de sud. Un parc poate fi amenajat
numai pe domeniul public. Aceasta ar insemna realizarea
de exproprieri si procedurile necesare se dovedesc de
multe ori a fi foarte anevoioase.

Totusi, noile cartiere nu sunt lipsite de spatii verzi.
Dezvoltatorii de ansambluri mari trebuie sa asigure
toate facilitatile pentru ca apartamentele sa fie
cumparate.

Arhitectul sef al Sectorului 4 apreciaza cd, pentru
moment, nu existd o penurie de spatii verzi in sudul
Capitalei, insd odatd ce vom iesi din criza ritmul
investitiilor se va accelera si se va pune si aceastd
problema.
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