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Comisia Tehnica de Amenajarea Teritoriului si Urbanism din
Primdria Municipiului Bucuresti

Mai putine documentatii de urbanism, dar mult
mai riguros analizate

_

Bogdan Suditu, presedintele Comisiei Tehnice de
Amenajarea Teritoriului si Urbanism din Primaria
Municipiului Bucuresti

Cu toate cd actualul P.U.G. al Bucurestiului ne-
cesitd revizuiri, totusi este in vigoare siin baza
lui sunt elaborate documentatiile de urbanism
pentru dezvoltarea de noi proiecte imobilia-
re, afirmd Bogdan Suditu, presedintele Comi-
siei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si Ur-
banism din Primaria Municipiului Bucuresti
(CT.AT.U).

Caurmare, C.T.A.T.U. analizeaza, conform atri-
butiilor sale, PUZ-uri initiate Th zonele construi-
te protejate, care solicita derogari sau zone cu
PUZ obligatoriu, precum si pe cele pentru tere-
nuri cu suprafete mai mari de 3.000 mp. Aceste
analize fundamenteazd avizul Arhitectului Sef.
Este adevarat, insa, ca numarul acestor docu-
mentatii a tot scazut in ultima perioada.
”’Avem solicitari din ce in ce mai putine”, admi-
te Bogdan Suditu.

Dupa ce a fost votata componenta C.T.A.T.U.
de cdtre consilierii generali ai Capitalei, in luni-
le octombrie si noiembrie ale anului trecut co-
misia a analizat cele 42 de documentatii mos-
tenite de la administratia trecutd. Apoi in no-
iembrie si decembrie au fost analizate 23 de
documentatii. In prima lund a acestui an au
fost 20 de documentatii, in februarie 14, iar in
martie doar 11 documentatii de urbanism.
Comisia si-a stabilit initial o zi de lucru pe sap-
tdmand, miercurea, de la 9 la 17, si sd analizeze

ARENA Constructiilor nr. 2 / 2022

cate zece documentatii pe zi. De precizat cd acti-
vitatea membrilor comisiei nu este remunerata.
in februarie, ins3, Directia Generald Urbanism
si Amenajarea Teritoriului a transmis ca nu mai
sunt multe documentatii care sd indeplineasca
toate conditiile administrative si tehnice spre a
fi supuse analizei C.T.A.T.U. Asa ca din februarie
comisia are o sedinta la doud saptamani. La pri-
ma sedintd din februarie au fost 9 documentatii
iar la cea de-a doua, doar 5. in martie, in prima
sedintd au fost 5 documentatii de analizat, iar
n urmdtoarea 6 documentatii.

”Suntem atenti la toate
prevederile legale”

Una dintre posibilele cauze ale diminudrii nu-
marului de documentatii de urbanism propuse
de dezvoltatorii imobiliari este si rigoarea acti-
vitatii noi Comisii.

”’Semnalul este ca suntem atenti la toate pre-
vederile legale care vizeaza proiectele, de la
respectarea cadrului metodologic de elabora-
re a documentatiilor de urbanism, pana la res-
pectarea tuturor solicitarilor din certificatul de
urbanism”, atrage atentia domnul Suditu.
Structura pe care trebuie sa o respecte docu-
mentatiile de urbanism este stabilita prin Ordinul
nr.233/2016 al Ministrului Dezvoltarii. Din analiza
primelor 42 de documentatii, comisia a consta-
tat ca se propuneau spre avizare si documenta-
tii care nu respectau intru totul aceste prevederi.
”Dau un exemplu. Tn ordinul respectiv, in me-
todologia de elaborare a Planurilor Urbanisti-
ce Zonale, este scris foarte clar intr-un capitol
special despre precizarea costurilor ce revin
investitorului, respectiv autoritatilor publice,
ca urmare a implementdrii investitiei, respec-
tiv un plan de actiune aferent investitiei. Am
constatat cd acel capitol nu era abordat de in-
vestitori”, spune Bogdan Suditu.

Astfel, o investitie propusa poate parea foar-
te buna, dar trebuie analizat si ce implicatii are
asupra serviciilor publice urbane. Aceste impli-
catii trebuie gandite nainte de aprobarea pro-
iectului, trebuie anticipat efectul lui asupra co-
munitatii. in momentul in care aprobd o docu-
mentatie, autoritatea publica trebuie sa stie
ca isi asuma anumite responsabilitati.

Pana in ianuarie anul acesta, majoritatea

documentatiilor de urbanism propuse de investi-
tori nici nu includea referiri la astfel de implicatii.
Dupd cateva luni de activitate a noii C.T.A.T.U.,
mesajul perceput de cdtre proiectanti si inves-
titori este foarte clar: documentatiile de urba-
nism sunt analizate cu mare atentie, urmarin-
du-se respectarea tuturor prevederilor legale.
Comisia incearcd sa sustind dezvoltarea pro-
iectelor imobiliare durabile, coerente, iar daca
acestea implica in viitor investitii pe care au-
toritatea publica, conform legii, trebuie sa le
faca, lucrul acesta trebuie sd fie cunoscut si
asumat de autoritatea publicd inca de la apro-
barea proiectului.

Lipsa analizei implicatiilor duce la
calitatea precara a locuirii

Un exemplu al lipsei analizei implicatiilor asupra
orasului il reprezinta numeroasele proiecte imo-
biliare propuse pe foste platforme industriale.
Aceste platforme, abandonate, demolate de
10-15 ani, trebuie sd fie valorificate siTn inte-
resul orasului, mai ales cd multe dintre ele
sunt construite Tn zone pericentrale. Dar, in
momentul in care sunt pregdtite proiecte cu
1.500 - 3.000 de apartamente si In vecindtate
nu este transport public, nu sunt crese, gradi-
nite sau scoli disponibile, trebuie luate in cal-
cul astfel de investitii.

”In perspectiva mea, nu investitorul trebuie s3
faca aceste investitii, ele sunt in responsabilita-
tea autoritatii publice, dar terenurile pe care sa
se construiascd aceste institutii publice trebuie
rezervate incd de acum. Cand este de acord cu
proiectul autoritatea trebuie sd bugeteze chel-
tuielile necesare, sa aiba un plan de investitii pe
termen scurt, nu peste 10 de ani cand n respec-
tiva zona vor fi peste 12.000 de apartamente”,
spune presedintele C.T.AT.U.

Autoritatea publica ar trebui sd cunoasca toa-
te aceste implicatii din precizarile facute in ca-
pitolul prevdzut in metodologia de elaborare a
documentatiilor de urbanism.

Pand acum proiectantii au ignorat sa deta-
lieze acest capitol, poate pentru ca nici nu li
s-a cerut explicit, desi era prevazut in lege.
Multe dintre documentatiile de urbanism au
fost aprobate n anii din urma cu foarte mare



Perspective

usurinta si vedem deja rezultatele lor nefaste.
Aceasta este mai ales situatia din zonele pe-
riferice ale Bucurestiului care s-au dezvoltat
toate prin Planuri Urbanistice Zonale, pentru
cd n PUG facut in anul 2000 nu era reglemen-
tat nimic acolo.

Nici unul dintre aceste PUZ nu a anticipat ca
trebuie sa prevada gradinitd si scoald, suficien-
te spatii verzi, transport public.

”’Dupd 20 de ani de dezvoltare imobiliara la
periferiile Bucurestiului avem zone ample care
nu au niciun fel de infrastructura verde. Nu

au niciun fel de infrastructura scolara ori in-
frastructura publica. Sunt doar niste zone rezi-
dentiale mai dense sau mai putin dense, cu lo-
cuinte individuale si locuinte colective, uneori
amestecate, cu strazi inguste, deseori fara tro-
tuare sau asfalt. Din pacate, insd, in majorita-
tea lor documentatiile analizate sunt tot PUZ-
uri pe parceld, chiar daca dimensiunile parce-
lelor sunt mai mari, o anomalie care distorsio-
neaza grav planificarea urbana durabild, chiar
dacd C.T.A.T.U. insista ca un PUZ trebuie sd re-
glementeze coerent o zona, nu doar parcela
care duce la initierea documentatiei de urba-
nism”, apreciaza Bogdan Suditu

De foarte multe ori rolul C.T.A.T.U. a fost igno-
rat si au rezultat dezvoltari imobiliare in care
calitatea locuirii este precara.

C.T.A.T.U. nurespinge proiecte, ci numai ex-
plica tehnic ce i lipseste unui proiect sau cum
acesta nu respectd prevederile legale. Mai de-
parte, rolul de a respinge sau de a aproba un
proiect imobiliar revine autoritatii publice.

n documentatiile pe care C.T.AT.U. le-a ana-
lizat incepand din luna februarie, proiectantii
au mentionat aspectele privind serviciile publi-
ce: la ce distanta de proiect se afla scoald, gra-
dinita, transport public, raportul dintre capaci-
tatea acestora si numarul estimat al locuitori-
lor din viitorul proiect.

Raportul C.T.A.T.U., avertisment
atat pentru investitorul privat, cat
si pentru autoritatea publica

Raportul C.T.A.T.U. prezentat in 12 decembrie
2021 ar trebui sd fie un avertisment atat pentru
investitorul privat, cat si pentru autoritatea pu-
blica. Dar, evident, autoritatea publica este cea
care poate sa accepte sau sa respinga un pro-
iect, Insa numai n baza unor argumente solide.
Au existat, de exemplu, situatii in care au fost
propuse strazi noi in cadrul unor ample proiec-
te rezidentiale, dar nu a rezultat destul de clar
dacd strazile respective vor rdmane in proprie-
tatea investitorului sau vor fi transferate catre
autoritatea publicd locald, cine realizeaza in-
frastructura edilitara pe acele strazi?

La momentul aprobdrii proiectului, documenta-
tia preciza la modul general ca terenul aferent
strazilor va fi transferat in domeniul public al
Municipiului Bucuresti. Dar nu mentiona sub ce

forma juridica va fi facut transferul - expropri-
ere, cedare gratuitd, ori la ce moment va fi fa-
cut transferul. Sunt multe cazuriin care in plan-
se se mentiona transfer, iar in prezentarea fa-
cuta de proiectant s-a discutat despre cedare.
in realitate, avem multe strizi sau bucéti de te-
ren care au fost promise sa fie trecute in dome-
niul public al unitatii administrativ-teritoriale
iar acest lucru nu s-a mai intdmplat. Asa se face
ca avem strdzi in proprietate privatd, chiar si

n zona de nord a Bucurestiului, pentru ca acel
transfer nu s-a mai facut. Sau, daca se propu-
ne expropriere, nu exista un act explicit de asu-
mare a autoritatii publice a realizarii si bugetarii
acestei operatiuni inaintea aprobarii documen-
tatiilor si realizarii investitiilor.

De asemenea, prin certificatul de urbanism ar-
hitectul sef stabileste o serie de studii sau avi-
ze necesare. C.T.A.T.U. verificd sa fie respecta-
te cerintele din certificatul de urbanism, daca
existd avizele solicitate, dacd acestea sunt fa-
vorabile. Asa sunt de exemplu avizele de la au-
toritatea aeronauticd. Sunt foarte multe cu-
loare de zbor in vecindtatea aeroporturilor bu-
curestene si este nevoie de avize de la autori-
tatea aeronautica ca sa nu fie construite blo-
curi turn pe culoarul de zbor.

”Nu numai cd suntem un jandarm al respec-
tarii legislatiei iTn domeniu, dar noi chiar fa-
cem propuneri in analiza noastra prin care in-
teresul public, calitatea locuirii si vietii urba-
ne sa fie asigurate. Nu finalizam cu da sau

nu, ci facem recomandari. Cateodata analiza
noastra are 10 pagini de explicatii, de infor-
matii tehnice, extrase din documentatii de ur-
banism care sa arate coerenta dintre proiec-
tul propus raportata la altele aprobate pen-
tru aceeasi zona. Facem recomandadri privind
oportunitatea propunerii si daca modificarile
propuse sunt in beneficiul orasului/comunita-
tii, precum si a modului in care sa fie elabora-
td/ completata in mod corect documentatia,
cum trebuie sa fie abordarea in asa fel incat,
silegal si tehnic, investitia sa poata fi realiza-
td”, precizeaza Bogdan Suditu.

Membri CTATU:

Rigurozitatea noii comisii in aplicarea preve-
derilor legale privind documentatiile de urba-
nism este o cauza a scaderii numarului de pro-
puneri de proiecte imobiliare.

”Au fost si situatii in care, dupa ce au vazut cum
sunt analizate in prezent documentatiile, cate-
va au fost chiar retrase de catre proiectanti. Asta
dupa ce n ultimii trei ani din mandatul adminis-
tratiei trecute, C.T.A.T.U. nu a functionat, fiind
practic desfiintatd, dar circuitul de avizare a do-
cumentatiilor a continuat”, subliniaza presedin-
tele Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului
si Urbanism din Primaria Municipiului Bucuresti.

Transparenta in activitatea
C.T.A.T.U. Bucuresti

Directia Generala Urbanism si Amenajare Teri-
toriului (DGUAT) pregateste dosarele de ana-
liza si ordinea de zi a Comisiei, pe care le trimi-
te Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriu-
lui si Urbanism din Primaria Municipiului Bucu-
resti care le analizeaza in sedinte publice.

La sedintele C.T.A.T.U. participa in mod obliga-
toriu proiectantii si cateodata persoane afecta-
te de viitorul proiect. Acestia transmit puncte
de vedere in etapa de consultare publicd, dar in
baza unei solicitdri transmise prin email prima-
riei municipiului Bucuresti oricine are un interes
legitim pentru anumite documentatii poate sa
participe la etapa de dezbateri. Astfel, publicul
interesat poate sd fie de fatd cand proiectan-
tul prezinta documentatia si membrii comisi-
eifi adreseaza intrebari relevante referitoare la
anumite aspecte tehnice ale proiectului. Men-
tionam ca CTATU analizeaza si opiniile transmi-
se de locuitori Tn scris, transmise prin platforma
urbanism.pmb.ro sau cele pe care directiale
primeste prin registratura PMB, in diverse eta-
pe ale elaborarii unui plan de urbanism.
Prezentarile sunt urmate de discutii numaiin-
tre membrii comisiei.

Dupa aceastd etapa C.T.A.T.U. realizeaza analize
tehnice, ce sunt puse la dispozitia DGUAT, iar aces-
te analize si recomandari sunt utilizate n funda-
mentarea si emiterea avizului Arhitectului Sef. m
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