Sedinta CTUAT a PMB din data de 18 Tulie 2018

Comisia i-a avut in componenta pe:

Sorin Gabrea (vicepresedinte), Angelica Stan, Anca Mitrache, Andreea Popa, Constantin Enache,
ing. Laurentiu Olan, Timur Mihdilescu, Dorin Stefan, Mircea Chira, Marius Petrescu. Din partea
Serviciilor de Specialitate a fost prezent ing. Iulian Atanasiu (Circulatie).

Au fost dezbatute si avizate urmatoarele documentatii:

PUZ AVIZ DE OPORTUNITATE

Aleea Teisani nr. 206, S. 1

Initiator: SC TEISANI RESIDENCE SRL

Elaborator: SC VECTOR DESIGN STUDIO SRL, ARH. LILIAN CAPTARI

Se afirma ca zona este in dezvoltare, cuprinzand si extensiile spre Padurea Pustnicu, iar marea
porblemad, aici, o reprezinta arterele. Terenul se inchide intre doua artere, iar programul economic
dorit este, data fiind amplasarea si cererea, dens si ridicat ca POT si CUT — se propune un
ansamblu de imobile, cel mai inalt atingdnd S+D+P+8/9R. O alta problema intdmpinata este cea
a precizarii retragerilor laterale, pentru cd nu sunt cunoscuti vecinii, drept pentru care intentiile
lor nu pot fi precizate. In principiu, pentru marea masa a cladirilor, regimul este de P+1 si P+2,
dar coltul va primi un accent. Se mai propun unele curti interioare. La un CUT estimat de 2,2 si
un POT de 30%, retragerile care pot fi asigurate sunt intre 7 si 10m.

Timur Mihailescu: ,,Exista un triunghi de pamant 1anga Podul Béneasa, iar aici a existat un PUZ
coordonator, care cuprindea si acest lot. Cum va legati de el, cum 1l integrati?”” Se raspunde ca

actuala documentatie a fost dezvoltatd punctual.



Dorin Stefan ar dori sd stie cati metri, ca distantd, sunt intre cele doua strdzi care prind
proprietatea — 200m; sugereaza ca trebuie revazuta reteaua de strazi si legdturile perpendiculare
pe ele si pe proprietate. Mai este de parere ca este foarte posibil ca proprietarul sa fie nevoit sa
participe la crearea celei de a doua strazi, care este absolut necesara.

Constantin Enache considera cd aici echiparea cu retele este o problema dificila; ar dori sa fie
precizat mai exact cine anume face aceasta echipare — Primaria, beneficiarul, dezvoltatorul?
Ing. Laurentiu Olan observa ca sunt gandite 6 blocuri, care vor contine un numar important de
locatari — ar dori sa stie cum au fost preconizate dotarile sociale pentru toti acesti oameni (vor
exista, la parterele blocurilor, se raspunde, sau in zona de tampon.)

Reprezentantul OAR nefiind admis la sesiunea ce fundamenteaza deciziile finale luate de

Comisie, aceste aspecte nu pot fi prezentate.

PUZ AVIZ PRELIMINAR

Zona Lacul Vacaresti

Initiator: PRIMARIA S. 4

Elaborator: VEGO CONCEPT ENGINEERING SRL, URB. ODETTE VOINEA
Terenul se afld in imediata vecindtate a zonei naturale protejate, la N de Asmita, la S de Piata
Sudului si are 32ha. Ca incadrare in PUG, pentru mai bine de 70% are o incadrare CB3, iar
pentru restul sunt identificate zone V1A, CB6. Lotul este deservit foarte bine de mijloacele de

transport in comun, dar este nesistematizat, este cadastrat doar partial si nu are acces la retele.



Primul aspect care a fost gandit pentru aceasta zona a fost sistemul de circulatie, in ideea in care
va fi dezvoltata o trama de strazi, cu un pas intre ele de cca. 100m.

Sorin Gabrea doreste sa stie daca propunerea este o refacere a vechii configuratii a strazilor — se
raspunde ca o astfel de configuratie nu a existat. D1. Gabrea replicd afirméand ca Tnainte de
demolarea caselor, in vremea regimului comunist, o retea de strazi a existat cu siguranta. Se
primeste un nou raspuns, cum ca ,,s-a mers pe ideea de cadastru.” DI1. Gabrea cere sa fie adusa
cel putin o imagine a zonei dinainte de demolare. Proiectantul mai afirma ca urmand PUG, CUT
si POT au valori diferite, putandu-se incadra in valorile de 4,5 pentru CUT, poate usor marit
atunci cand naltimile cladirilor vor depasi 50m, in vreme ce procentul de ocupare este 70%,
respectiv 50%. De-a lungul profilelor, retragerile vor fi intre 5 si 10m, in vreme ce pentru
terenurile neregulate se va urmari incadrarea constructiilor in rectangular sau ele vor fi studiate
prin PUD-uri. Pentru loturile mai mari de 3000mp, se va face PUZ, urmand ideea de a favoriza
unificarea terenurilor.

Angelica Stan crede ca este important sa fie urmarit felul in care se va face individualizarea
proprietatilor, iar Sorin Gabrea se arata sceptic fata de ideea de a se face un PUZ in PUZ.

Timur Mihailescu: ,,Initiativa de PUZ S. 4 este foarte bund, pentru ca ar fi vorba despre un
initiator institutional, dar este nevoie In primul rand de reparcelare. Personal, cred ca veti putea
reconstrui doar daca acceptati reparcelarea.” Se raspunde ca Primaria favorizeaza lipirile,
reparcelarile.

Andreea Popa cere ssd fie precizata utilitatea sau functiunea spatiului verde figurat — este de
parere ca el ar trebui sd fie prevazut ca parc; se raspunde ca in proiect acel spatiu ar fi mai bine
sa fie delimitat Intre zona care se va construi si Sun Plaza. Dna Popa ar mai dori sa stie ce fel de

cladiri apar in vecindtatea imediatd a propunerii — se raspunde ca vor fi constructii P+3, P+4; mai



cere lamuriri i asupra motivului pentru care exista aceasta prevedere de limitare de indltime, se
raspunde ca daca studiile ar fundamenta o alta posiblitate, Indltimea ar putea creste de la 75m
pana la 125m.

Constantin Enache: ,,In iunie 1992, PS4 a ficut pentru aceastd zona un plan de reparcelare, voind
sa se restituie proprietdtile sau macar o parte din ele. Proprietarii, Insa, s-au asociat impotriva
Primariei, iar Justitia a restituit totul dupa starea initiala, pe cat s-a putut. Astazi, insa, Justitia
permite ca terenul sd fie declarat neconstruibil pana la reparcelare. Fasia verde care figureaza in
documentatie este ceea ce a fost prevazut ca spatiu disponibil pentru reconstructia Man.
Vicaresti, iar proprietarii de aici au dreptul la expropriere. Personal, ma indoiesc ca regimul
minim prevazut pentru aceste constructii poate fi atat de ridicat, cred ca mai bine ar fi sa se
urmeze cornisa Vacarestiului. Cred ca poate fi impusa o dimensiune minima a terenului
construibil. Mai tin sd spun ca pentru limita de N a proprietatii existd deja un PUZ in curs de
desfasurare.”

Mircea Chira: ,,S-a incercat o astfel de procedura si pentru Voluntari, dar nici acolo nu a
functionat i mi-e teama ca daca lucrurile vor avea acest curs, vom ajunge sd umblam pe alei
bezmetici, fara niciun reper. Masura zonei este mare, zona e centrala sau aproape centrald, dar ne
lipseste reperul. Aici, daca ne-am uita la planuri, avem impresia ca s-a plimbat cineva cu
elicopterul si de acolo, de sus, a aruncat cuburi, iar agsa ceva nu se cheama planificare urbana. E
nevoie de o idee, ar trebui putin respect pentru oamenii care locuiesc sau care vor locui acolo.
Trebuie neaparat gandita o altd compozitie, mai urband, cat de cat. Sunt foarte multi oameni care
vor locui aici, nu putem permite sa fie tratati sau judecati ca oile, la gramada.”

Angelica Stan: ,,Acest proiect ar trebui sustinut de o ilustrare care sa fie cat mai aprope de

realitatea parcelarului.”



Sorin Gabrea: ,,Din pacate, ceea ce Dvs ne prezentati e un scenariu fara legatura cu ceea ce ar fi
posibil, cu ceea ce ar trebui sa se faca aici. Nu puteti construi astfel, parca la intdmplare — aici
trebuie sa existe un partiu urbanistic clar, care sa aiba ca baza parcelarul, trebuie recuperata,
madcar in parte, configuratia veche a strazilor, iar in interiorul partiului e nevoie sa existe UTR-uri
clare. Mai apoi, e absolut obligatoriu sa aveti conexiune, sd tineti permanent legatura cu cei ce se
ocupd de Parc. Mai retineti si ca apele pluviale, de pildd, nu au legatura cu ceea ce se petrece in
cuva lacului — cuva este impermeabilizata, iar pentru ca apele nu au unde migra, subsolurile se
vor inunda, mai ales ca aici debitul subteran este foarte mare. Zona, in sine, este foarte
interesanta pentru gandirea urbanistica, mai ales daca tinem cont de faptul ca ea poate face
legdtura intre doud mari spatii verzi ale Capitalei — Parcul Tineretului, zona Polivalenta, si zona
Vicaresti. Dificultatea proiectului sta tocmai Tn amenajarea locului. Mai vedeti, apoi, cum anume
ar putea fi legate intre ele strazile, si fiti atenti la colectoarele care se afla in lungul Bd. Vacéaresti.
In ceea ce priveste amenajarea zonei de la N de Sun Plaza, cred ¢ zona merita mult mai mult.
Tema manastirii este una care poate ar merita un obiectiv cultural, sd ne gandim ca o dotare
culturala nu s-a mai implementat de mult in oras. Consultantul de mediu, pe de alta parte, ar
trebui sa stdpaneascd configuratia subteranului.

In rezumat, terenul Dvs. va ofera multe oportunitati, dar legat de ele exista si o sumia de datorii.
Va mai atrag atentia ca terenul este sub cota oglinzii de apa din lac. Definiti zonele care vor fi
publice, care vor primi dotari Tn acest sens, corelati-va cu celelalte documentatii, acordati mai
multd atentie echipamentelor publice, scolilor si gradinitelor care vor fi necesare, urmariti
istoricul zonei, corelati proiectele intre ele. In sfarsit, nu cred ca fira o interventie a

administratiei publice si in absenta relatiei a ei cu investitorul se va putea face ceva aici.”



Constantin Enache: ,,in acezul acesta, mai de dorit ar fi o interventie de tip insula, pot exista
cuplari si pe limita de proprietate; iar regimul de indltime ar putea fi gandit, totusi, ceva mai
decent.”

Sorin Gabrea: ,,0 altd problema pe care va trebui sd o rezolve interventia Dvs. este cum anume
va arata la final Calea Vacaresti, pentru ca ea este, dar atunci va fi si mai mult, o piesa
importanta a oragului.”

Dan Trifu: ,,Vorbesc in calitate de membru al unui ONG interesat de aria Vacaresti, iar in numele
Agentiei Nationale pentru Arii Protejate, pot sa spun ca protocolul cu S. 4 ma ingrijoreaza. E o
comunicare foarte larga intre zonele sau punctele Cocioc — Parcul Tineretului — Ddmbovita —
Vacaresti. Orice coborare in subsol pune in pericol luciul de apa, iar OUG 57 prevede clar ca in
vecindtatea unui monument natural, sa fie sistate orice investitii care pot afecta zona. Din ce vad
eu, s-ar crea un perete care ar obtura peisajul. Dar facind aceste constructii, vor aparea si
probleme de aerisire catre Centrul orasului, pe Calea Vacaresti, aerisirea pur si simplu nu se va
mai produce si inca un lucru care poate acum ne intereseaza mai putin, dar care are importanta
lui — chiar culoarele de zbor ale pasarilor vor fi afectate de aparitia acestor imobile. Cred ca aici

Planul de Management al Ariei Protejate este prioritar.”

PUZ AVIZ DE OPORTUNITATE

Bdul Theodor Pallady nr. 43-43C, LOT 1, S. 3

Initiator: SC KOSTAS INVESTMENT AND DEVELOPMENT SRL / RAM WEST
INVESTITII SRL

Elaborator: SC ENVISO SRL, URB. ANGELICA STAN



Terenul propus pentru dezvoltare, de 33ha, cu acces din Pallady, este dezvoltat in adancime;
documentatia se coreleazd cu PUZ S. 3 si cu alte documentatii anterioare.

Conceptul a plecat de la configuratia terenului, tintind sa se refere la armonizarea propunerii cu
ceea ce se afla n jur. Marea problema a frontului de pe Bd. Pallady este ca el prezinta alveole pe
partea de S, iar propunerea noastrd nu participa la configurarea acestui tip de front. Dotarile sunt
asezate pe o spina, iar pe partea din spate a proprietdtii se afld o rezerva de teren pentru inca o
strada. Au fost operate dezmembiarile care sa faciliteze dezvoltarea rapida a proiectului.”

PUZ AVIZ DE OPORTUNITATE

Bd. Basarabia nr. 37-39, Str. Maior Ion Coravu nr. 34, S. 2

Initiator: COMPLEXUL SPORTIV NATIONAL DE TENIS

Elaborator: SC ENVISO SRL, URB. ANGELICA STAN

Documentatia a fost initiatd de FR Tenis, pe un lot concesionat. UTR-ul aferent zonei Lia
Manoliu este V1B. Astazi, CUT-ul imprejurimilor este 0,2. Pe de alta parte, pe Bd. Basarabia s-a
mai construit, iar nevoia de parcari a Inceput sa fie din ce in ce mai mare, mai ales ca vor aparea
si niste hoteluri. Federatiile de sport prezente 1n aceastd zona vor niste facilitati, asa incat prin
proiectul de fata s-a dorit sa fie redefinite UTR-urile si sa fie propuse unele edificabile. Azi, POT
existent este de 33-35%. Fosta zond a turnului de parasutism apartine Primariei, dar acum turnul
este dezafectat. Unele strazi se doreau continuate, dar va fi nevoie de exproprieri pentru
realizarea lor. Partea care se considera a fi pozitiva este ca prin aparitia spatiilor dorite, se va crea
un fel de piatetd, un spatiu public. Accesele rdiman pentru moment cele existente, dat fiind ca

zona se descurca inca onorabil in momentele de solicitare, transportul public mai poate fi inca



ameliorat, doar parcarile sunt o problema. Exista si intentia de a fi construit un nou hotel, la care
se adauga mai vechea propunere de a fi extins Institutul pentru Control Antidoping.

Timur Mihailescu: ,,Nu cred ca este necesara o noua parcare subterana, iar strada dinspre E ar
trebui sistematizata.”

Andreea Popa cere sa fie precizatd modalitatea prin care ar putea fi obtinuta o majorare de POT.
Sorin Gabrea: ,,Cred ca ar fi mai oportun sa trecem la incadrarea de suprafata sportiva zona V3A,
cu tot pachetul aferent.”

Dorin Stefan: ,,Arena a fost gandita ca un Parc 1n oras; vecinatitile, pe de alta parte, trebuiau
gandite cu utilitatile sub gradene.”

Constantin Enache: ,,Suntem de acord, in principiu, cu ajutorarea FR Tenis, Intr-o zona care ar
putea fi mai bine gestionata. Am dorit sd putem mari cumva Str. Serbanica. Majorarea POT, aici,
cred ca este normala.”

Sorin Gabrea: ,,Ar fi 0 ocazie sa facem un regulament clar pentru toata baza sportiva.”

Mircea Chira: ,,Problema numarul 1 a acestui proiect sunt parcarile, legate de functiuni. La o
functionare simultand, atunci cand dintr-o intdmplare se vor petrece evenimente in acelasi timp,
vor aparea probleme foarte mari. Din pacate, notiunea de parc urban e depasita aici de cea de
ansamblu sportive, iar dacd vom observa cu atentie aceasta baza, nu se poate sd nu vedem ca
lipsesc zonele de antrenament.”

Ing. Laurentiu Olan: ,,Pe de alta parte, din cate stiu, apropo de ajutorarea FR Tenis, s-a dat o
hotarare ca Parcul cu Platani sa treaca cu totul la FRT.”

Dan Trifu doreste sa atragd atentia asupra faptului ca, intre timp, in zona au mai fost ridicate
constructii ilegale, despre care roagd sa fie tratate cu mare atentie, ca nu cumva prin aceasta

documentatie, ele sa intre in legalitate.






