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1. INTRODUCERE

1.1. Metodologia de abordare a studiului

Studiul de fata analizeaza relatia terenului care face obiectul PUZ cu teritoriul, atat la
nivel macro, mezzo cat si local cu zonele imediat invecinate, din perspectiva:

.....

cu medlul)

_relatiei cu centrul si zona periferica a orasului;

_relatiei cu zonele functionale majore;

_relatiei cu spatiile verzi (axe verzi-albastre, poli verzi majori).

Studiul este organizat in relatie cu doud intrebari principale de cercetare, care permit
atat o intelegere aprofundatd urmarind fiecare dintre respectivele paliere, dar si o
corelare si intelegere complexa prin suprapunerea si inter-relationarea acestora.

Care sunt principalele relatii urbane la nivel municipal si
metropolitan care pot determina conditii asupra
reglementarilor urbanistice ale Zonei 17?

Care sunt calitatile si avantajele zonei care trebuie urmarite
si promovate in cadrul reglementarii specifice?

In privinta manierei de abordare, studiul urmareste trei linii directoare care
structureazd modelul de analizd si fundamenteaza posibile tipologii.

_abordare multiscalara relevand principale interconditionalitati la nivelul vecinétatilor
si contextului urban a cdror logica este influentatd de procese ce caracterizeaza scara
teritoriului, scara urbana si scara locala.

_intelegerea particularitatilor zonei printr-o raportare permanenta la tendintele si
vocatia zonei.

_descompunere in criterii de analiza detaliatd dar si recompunerea tuturor aspectelor
pentru o intelegere integrata.

Tn cadrul studiului documentatiilor de urbanism care au produs, vor produce sau pot
produce efecte asupra terenului, am luat in considerare aceeasi metoda de analiza —
macro — mezzo — micro - de la documentatii cu impact major de tipul Planului
Urbanistic General al Municipiului Bucuresti la documentatiile locale cu impact redus
de tip Plan Urbanistic de Detaliu.

In aceasta privintd, au fost analizate documentatiile care sunt aprobate sau se afl in
curs de aprobare. Recomandarile finale se bazeaza pe aspectele relevante identificate,
precum si pe relationarea dintre acestea.
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1.2. Surse de documentare
In vederea elaboririi Studiului de Fundamentare Tncadrare in teritoriu. Relatii la nivel
urban. Analiza documentatiilor de urbanism pentru obiectivul Plan Urbanistic

Zonal Zona 17 au fost consultate urmatoarele surse:

https://www2.pmb.ro/common/site map.php?sbm id=144

https://www.primarie6.ro/

https://www.uar-bna.ro/2012/proiecte/7/99/

http://urbanism.pmb.ro/index.aspx

date si informatii puse la dispozitie de Primaria Sectorului 6

2. SITUATIA EXISTENTA — RELATII iN TERITORIU

2.1. Tncadrare Tn teritoriu

Terenul care a generat actuala documentatie de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal,
cu o suprafata de cca. 500 ha, se afld in Sud - Vestul Sectorului 6 al Municipiului
Bucuresti, Tn imediata vecinatate a UAT-urilor Chiajna, Domnesti, Clinceni si
Bragadiru, fiind delimitat de Soseaua de Centurda DNCB la Vest, B-dul Timisoara la
Nord, Prelungirea Ghencea la Sud si Str. Valea Oltului la Est.

Terenul care face obiectul PUZ se afla intr-o zona periferica in curs de dezvoltare, fiind
construit in proportie de aproximativ 30% (Cartierul Brancusi la Vest-zona de locuinte
individuale si colective). Analizand vecinatatile imediate, zona se afld intre Cartierul
Drumul Taberei (Est), Carierul Latin si Cartierul Ghencea (Sud), termocentrala CET
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Vest, zona predominant industriald si de servicii (Nord) si zona de servicii (Vest). Zona
de studiu reprezintd aproximativ 13% din suprafata totala a sectorului 6.

nivelul municipiului Bucuresti

Relatia cu arterele majore si inelele rutiere

Chiajna o

* .
Domnesti 1, NN

Clinteni

I limita administrativa a Sectorului 6
imwe=d limita administrativa a Municipiului Bucuresti

Fig.2. Tncadrarea zonei studiate la nivel macro si mezzo teritorial
2.2. Relatii la nivel urban

Din punct de vedere al relatiei cu zonele functionale majore la nivelul orasului, terenul
este delimitat de o zona functionald de locuinte colective la Est, o zond predominant de
locuire individuala la sud, zona industriilor si serviciilor la Nord si zona de servicii la
Vest in dezvoltare. Un reper functional major din vecindtatea vesticd a terenului care
face obiectul PUZ este Fortul 17- Domnesti, zona cu destinatie speciala.

Terenul este izolat fatd de principale axe verzi albastre ale orasului Bucuresti
(Dambovita si Salba de lacuri) cat si fatd de principalii poli verzi (Delta Vacaresti-
Parcul Tineretului, Parcul Herastrau, Gradina Botanica-Parcul Grozavesti, Padurea
Boldu Cretuleasca-Padurea Stefanesti si Padurea Baneasa). Cu toate acestea, existenta
vegetatiei inalte spontane (predominante) aferenta terenului supus studiului, pe o
suprafatd de aproximativ 1,30 kmp, ajutd la echilibrarea microclimatului local si
cresterea calitatii aerului. Din punct de vedere al spatiilor verzi locale publice, Parcul
Constantin Brancusi si Parcul Drumul Taberei sunt cele mai facil de utilizat de catre
locuitori.

2.3. Accesibilitate

.....

si inelul median de circulatie, dar si prin deservirea de artere de circulatie cu legatura
directd cu zona centrald, terenul reprezinta o arie cu potential interes pentru locuitorii
din Bucuresti cat si pentru cei din alte UAT-uri din judetul IlIfov. Pozitionarea in
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imediata proximitate a DNCB 1i confera zonei, de asemenea, acces facil la cele 2
aeroporturi din Nordul Bucurestiului: Henri Coanda si Bucuresti-Baneasa.

Din punct de vedere al transportului public, zona este bine deservita de trasee de
autobuze, 1nsa slab deservita de trasee de tramvaie si troleibuze, zona N-V a terenului
fiind dezavantajata. Aria are legatura facila catre reteaua de metrou prin intermediul
statiilor: Valea Ialomitei, Constantin Brancusi si Raul Doamnei (MS5) aflate in
proximitatea Esticd, zona de Vest a sitului fiind din nou dezavantajata din acest punct
de vedere.

Relatia cu reteaua de transport public Relatia cu reteaua de metrou
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Fig.3. Tncadrarea zonei studiate Tn sistemul de transport public municipal

Accesul feroviar la Gara de Nord cat si la Gara Bucuresti Basarab este facilitat de
conexiunea directd cu inelul median si principal de circulatie, prin Bulevardul
Timisoara si Prelungirea Ghencea. Datoritd proximitatii cu Soseaua de Centura DNCB,
terenul este traversat de linia de cale feratd industriala sectiunea Voluntari - Bucuresti
Sud. Gr. Mf, cel mai apropiat terminal, Bucuresti Vest fiind in imediata apropiere
(aproximativ 500 m).

2.4. Intensitatea traficului

Intensitatea traficului in timpul saptdmanii este ingreunata in principal pe Soseaua de
Centura DNCB si Prelungirea Ghencea (in intervalul orar 16:00-17:00 traficul este cel
mai greoi si in intervalele 10:00-11:00 si 18:00-19:00 traficul este cel mai rapid). Desi
situatia n timpul weekendului aratd o ameliorare din punct de vedere al circulatiei
rutiere, Soseaua de Centurd si Prelungirea Ghencea raman strazile cu o intensitate
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ridicata a traficului. Pe Soseaua de Centura DNCB, traficul cel mai rapid in weekend
este in intervalul orar 10:00-11:00.

Strada Valea Oltului este cea mai aglomerata in timpul saptamanii in intervalele 10:00-
11:00 si 12:00-13:00, in timp ce Tn weekend intensitatea traficului este medie in
intervalele 10:00-11:00 si 14:00-15:00. Desi in cea mai mare parte a timpului atat in
weekend cat si in timpul saptamanii traficul pe Bulevardul Timisoara este facil, acesta
devine mai Ingreunat in timpul sdptdmanii in intervalul 14:00-15:00.

3. STUDIUL DOCUMENTATILOR DE URBANISM

3.1. Incadrarea in documentatiile de urbanism

Printre documentatiile aprobate sau in curs de aprobare care produc efecte asupra zonei
studiate se numara:

1. PUG Bucuresti (Aprobat cu HCGMB Nr. 269/200, HCGMB Nr. 224/2015);

: PUZ Coordonator Sectorul 6 (Aprobat cu HCGMB Nr. 278/31.10.2013);

. PUZ Penetratie Prelungirea Ghencea-Domnesti si supraldrgirea Bulevardului
Ghencea intre Strada Brasov si terminal tramvai 41 (In curs de aprobare);

: PUZ Prelungirea Ghencea nr. 322-326 (Aprobat) — cartier de locuinte colective
: PUZ Prelungirea Ghencea nr. 199-203 (in curs de aprobare) — imobil locuinti
nifamiliala

: PUD Bulevardul Timisoara nr. 89 (In curs de aprobare) — realizare hala
epozitare si birouri

: PUD Bulevardul Timisoara nr. 121-137 (in curs de aprobare)- construire hala
8. PUD Valea Larga nr. 28-30 (Aprobat) — imobil cu functiune de locuinte
colective

9. PUD Valea Larga nr. 20 (In curs de aprobare) — imobil cu functiunea locuinte
colective

10. PUD Valea Cascadelor nr. 26 (in curs de aprobare) - restaurant

11. PUD Cricovului nr. 58A (in curs de aprobare) - locuinta individuala

12.  PUD Ramura Jiului nr.2 (In curs de aprobare) — imobil locuinte colective

13. PUD Str. Valea Doftanei nr. 153-155 (in curs de aprobare) — imobil locuinte
colective

2
3
4
5
u
6
d
-

(1) Prin PUG Bucuresti — Aprobat cu HCGMB Nr. 269/200, HCGMB Nr. 224/2015,
pentru terenul in studiu sunt stabilite urmatoarele subzone functionale si
reglementdri aferente (POT, CUT maxim):
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LOCALIZARE TEREN AFLAT
IN STUDIU CU S=CCA. 500 HA

Fig.4. Incadrarea in PUG Municipiul Bucuresti

L1c - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile
extinderi sau enclave neconstruite

POT maxim = 45%

CUT maxim pentru inaltimi P+1 = 0,9 mp. ADC/mp. teren / CUTmaxim pentru inaltimi
P+2 = 1,3 mp. ADC/mp. teren

M2 - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu
si inaltimi maxime de P+14 niveluri cu accente nalte

P.O.T. maxim = 70%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului in proportie de 75%
cu cladiri cu maxim 2 niveluri (8 metri)

CUT maxim = 3,0 mp. ADC / mp. Teren

M3 - subzona mixti cu clidiri avand regim de construire continuu sau discontinuu
si inaltimi maxime de P+4 niveluri

P.O.T. maxim 60%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului in proportie de 75% cu
cladiri cu maxim 2 niveluri (8 metri) pentru activitati comerciale, sali de spectacole,
garaje, etc.

CUT maxim = 2.5 mp. ADC / mp. teren

V1la - Parcuri, gradini, scuaruri si fasii plantate publice

POT cu constructii, platforme, circulatii carosabile si pietonale = maxim 15 % cu
exceptia spatiilor plantate protejate (V1c) care se mentin conform proiectului initial;
CUT maxim = 0,2 mp. ADC/ mp. teren, cu exceptia spatiilor plantate protejate (Vlc)
care se mentin conform proiectului initial.

V5 - Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica
POT maxim=fara obiect
CUT maxim=conform normelor specifice in vigoare si P.U.Z. avizat conform Legii
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G2a - subzona cimitirelor
POT maxim= suprafata totald pentru un loc de veci va fi de 7.5 - 10 mp., din care
15 % circulatii carosabile si pietonale, 5 %

(2) Prin PUZ Coordonator Sector 6 Aprobat cu HCGMB Nr. 278/31.10.2013, pentru
terenul 1n studiu sunt stabilite urmatoarele subzone functionale:

A S SRIEAING AL o

LOCALIZARE TEREN AFLAT

- v i TS
COMUNA DEMNEST N i = /'/;6{"//: ~”

T
p—

RRASUE BRASADRY
UZ Coordonator Sector 6, Bucuresti

Fig.5. Tncadrarea in P

L1a - Locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2+M, situate in afara
zonelor protejate pe parcelar traditional/spontan

L3a - Subzona locuintelor colective medii cu P+3-P+4 niveluri formand
ansambluri preponderent rezidentiale situate in afara zonei protejate

M2 - Subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate cu cladiri avind
regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+14 niveluri
cu accente nalte

M3 - Subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate, avand regim de
construire continuu sau discontinuu si inidltimi maximi de P+4 niveluri

CBL1 - Subzona serviciilor publice dispersate in afara zonelor protejate

V1a - Subzona spatiilor verzi publice cu acces nelimitat-parcuri, gradini, scuaruri,
precum si plantatii de aliniament ale arterelor principale sau secundare, plantatii
aferente promenadelor pietonale, amenajari locale ambientale

G2a - Subzona cimitirelor din afara zonelor protejate

R - zona echipamente tehnice majore
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Ambele documentatii (PUG Bucuresti, PUZ Coordonator Sector 6) propun un tronson
din viitorul drum express Valea Largd care sa traverseze zona de studiu pe directia
Nord-Sud (Bucurestii Noi - Soseaua Chitila - Bulevardul luliu Maniu - Bulevardul
Timisoara prin Valea Calugareasca, Prelungirea Ghencea - Strada Ghidiceni - Soseaua
Alexandriei, etc). Proiectul va ajuta atat la fluidizarea traficului de pe Soseaua de
Centurda DNCB cat si de pe Prelungirea Ghencea, creand perspective importante de
radiald cu Nordul si Sudul orasului) cét si la nivel regional /national (prin arterele de
circulatic majore: E81-E70).

Conform PUZ Drum Express Valea Larga, profilul propus va avea 33.00 de metri
(spatiu verde median - 4.40 metri, 2 benzi de circulatie carosabila pe sens de 3.50 metri,
pista de biciclete pe ambele sensuri - 2 metri cu spatiu verde adiacent - 1.30 si 1.20
metri si trotuare de 2.10 metri)

Daca PUG Municipiul Bucuresti propunea o legatura directa intre Strada Valea Oltului
si Strada Ghidiceni (Sud), Prin PUZ Sector 6, legdtura cu Strada Ghidiceni se realizeaza
similar cu situatia actuala prin Strada Floare de Gheata. Prin PUZ-ul de Sector 6 se
propun de asemenea alte 2 legaturi carosabile importante, care traverseaza Nord-Sud
terenul de studiu si care leagd Bulevardul Timisoara de Prelungirea Ghencea.

(3) PUZ Penetratie Prelungirea Ghencea-Domnesti si supralargirea Bulevardului
Ghencea intre Strada Brasov si terminal tramvai 41
va avea un impact major asupra terenului de studiu prin Tmbunatatirea atat a
circulatiei carosabile pe Soseaua Prelungirea Ghencea, tronsonul Strada Valea
Oltului si Strada Maracineni (2 benzi pe sens de 3.50 metri fata de 1 banda pe sens
de 3.00 metri) cat si a circulatiei cu mijloace alternative: tramvai (o noua linie de
tramvai), spatiu verde (1.50 metri) si pista de biciclete (1.50 metri) pe ambele
sensuri si spatiul pietonal largit (3.00 metri pe sens fata de situatia existenta in care
spatiul pietonal este discontinuu, partial ocupat de parcaje si slab definit).
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4. CONCLUZII SI RECOMANDARI

Studiul urmareste analiza situatiei existente la nivelul Incadrarii In contextul urban si
metropolitan, in vederea formularii unor directii specifice de reglementare urbanistica.
In acest sens, demersul de studiu raspunde intrebarilor formulate la inceputul studiului,
respectiv:

Care sunt principalele relatii urbane la nivel municipal si
metropolitan care pot determina conditii asupra
reglementarilor urbanistice ale Zonei 17?

Sistemul de transport public existent permite extinderea infrastructurii de tramvai,
autobuz si metrou in zona de Vest a terenului de studiu, mai ales in scenariul dezvoltarii
viitoare a unor noi zone de locuit sau puncte de interes la nivelul orasului;

.....

verzi-albastre (Potential de conectare pe axa Vest-Est cu zona centrala dar si radial de
alungul inelului median de circulatie: Lacul Morii-Parcul Herastrau)

Abordarea unui scenariu de dezvoltare integrat care sd tind cont de o posibila
restructurare a zonei de Nord-Vest adiacenta terenuluide studiu, destinata in prezent
serviciilor si industriei. ( Fig.1 Concept Strategic Bucuresti 2035 - Zone strategice
pentru dezvolatrea urbanistica a capitalei in urmatorii 25 de ani )

ZONE STRATEGICE PENTRU DEZVOLTAREA

A CAPITALEI N 25DE ANI

surse Conceptul Stratege Bucuress 2035

3

Fig. 6. Concept Strategic Bucuresti 2035 - Zone strategice pentru dezvoltarea urbanisticd a
capitalei in urmatorii 25 de ani
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Care sunt calitatile si avantajele zonei care trebuie urmarite si
promovate in cadrul reglementarii specifice?

Fiind o zond nestructuratd, se poate urmari incurajarea variantelor alternative de
mobilitate (pe jos si cu bicicleta) conectarea zonei la trasee de biciclete existente
(potential de conectare cu traseele - Soseaua Cotroceni - Bulevardul luliu Maniu,
Bulevardul 1 Mai — Basarab - Willbroock) si redimensionarea trotuarelor;

Existenta vegetatiei spontane este un avantaj al zonei, recomandandu-se pastrarea si
protejarea unei suprafete extinse din vegetatia Tnaltd existentd pe teren pentru
contrabalansarea efectelor nocive produse de proximitatea cu Termocentrala CET Vest
si a traficului ridicat de pe Soseaua de Centura DNCB si Prelungirea Ghencea;

.....

policentric, prin asigurarea dotarilor si activitatilor necesare, precum si a unei viziuni
flexibile si adaptabile, in vederea evitdrii perpetuarii tendintei actuale de dezvoltare
(cartiere dormitor) care genereaza trafic intens si ingreunat pe directia Sud-Nord
Bucuresti.
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