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Preambul

Politicile de dezvoltare urband urmaresc in
primul rand imbunatitirea calitdtii vietii
locuitorilor din zonele in care sunt aplicate.
Cartierele tip dormitor ale Bucurestiului
trebuie regandite pentru a indeplini functiuni
urbane diverse iar locuitorii lor sa poata
beneficia aproape de casa de servicii publice
si modalitati placute de petrecere a timpului.

Centrul de Dezvoltare Urbana si Teritoriala a
pregatit un model de analiza urbanistica,
aplicat pe Zona Dristor care sa ajute
autoritatea locald sa fundamenteze politicile
de dezvoltare ale zonei. Informatiile astfel
structurate ofera o imagine de ansamblu cu
privire la ce se poate face si ce nu in cadrul
discutiilor dintre cetdteni si autoritdti, in
momentul in care se definesc prioritatile
zonei.

FONDUL
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Introducere

Analiza urbanistica are un rol important in
identificarea problemelor si prioritatilor de
dezvoltare ale unei zone. Din punct de
vedere tehnic analiza urbanistica presupune
mai multi pasi care in general nu sunt
accesibili cetatenilor din cauza supra-
specializarii pe care o cere domeniul, a
limbajului tehnic si a legislatiei in domeniu,
uneori greu de descifrat si pentru
profesionisti.

Din aceste motive tipul de analiza urbanistica
propusd in cadrul proiectului ParticipaCity
incearca sa treacd peste aceste limitari prin
transpunerea clara a unor analize Intr-un
limbaj accesibil si utilizand instrumente
accesibile oricui pentru a facilita o buna
intelegere a problemelor, a prioritatilor si a
argumentelor din spatele celor doua.

Zona de studiu

Zona de studiu in cadrul unei analize este
aleasa in functie de criteriile clare ale
proiectului in discutie - obiectivul final al
unui proiect stabileste limitele zonei de
studiu in functie de tipul si intensitatea
efectelor obiectivului final asupra zonei, dar
si vice-versa, acest ultim tip de efecte putand
influenta solutia proiectului si atingerea
obiectivului, atat in ceea ce priveste forma,
cat si in ceea ce priveste costurile.

In cazul proiectului de fatd, obiectivul final
fiind acela al identificarii prioritatilor zonei si
a posibilelor domenii de interes pentru
actiuni participative, stabilirea zonei de
studiu a fost arbitrara si efectuata in baza
experientei profesionale. Astfel ca pentru
delimitarea zonei au fost alese principalele
strazi din zona, adiacente intersectiei
Dristor, astfel incat sa fie evidentiata
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complexitatea functionala si morfologica a
zonei. Tipul de analize intrebuintate permite
extinderea facild zonei de studiu sau
definirea unor zone noi.

Pentru analiza urbanistica a fost delimitata
zona cuprinsa intre strazile Str. Dristor,
Str. Ramnicu Valcea, Str. Laboratorului, Str.
Breaza, str. Brailita, si str. Unitatii.

Scurta descrierea zonei de
studiu

Intersectia ,Dristor” se afla in sectorul 3 al
Municipiului ~ Bucuresti, si  reprezinta
intersectia dintre strazile Sos. Mihai Bravu,
Calea Dudesti si Bulevardul Camil Ressu.
Aceasta este una dintre cele mai vechi zone
ale Bucurestiului, intersectia Mihai Bravu -
Calea Dudesti si Biserica Izvorul Nou putand
fi identificate in planul Borroczyn din anul
1846.

Zona a fost multa vreme unul dintre accesele
principale a Bucurestiului, soseaua Mihai
Bravu reprezentand o buna perioada limita
estica a Bucurestiului. Acest statut s-a
perpetuat si in prezent, actuala sosea Mihai
Bravu reprezentand limita inelului principal
al Bucurestiului, in interiorul caruia se afla
centrul actual dar si centrul vechi al
Municipiului Bucuresti.

Structura  functionala  si

morfologica a zonei

Din punct de vedere functional zona este una
cu caracter mixt, in care predomina locuirea
colectiva si cea individuala, dar in care se pot
identifica de asemenea functiuni precum:
comert, alimentatie  publica, servicii,
educatie, culte, sanatate, industrie/
depozitare sau zone cu destinatie speciala.
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Zona trebuie analizata in primul rand din
punct de vedere morfologic, pentru a putea
identifica tipologia constructiilor din zona si
a modului in care a evoluat zona de-a lungul
timpului.

In ceea ce priveste zona studiatd, morfologia
este una complexa In care se suprapun
tipologii si perioade de construire diverse
care au modelat zona intr-un mod distinct.
Pentru o mai buna intelegere a zonei si
pentru a structura mai bine problemele si
oportunitatile zona poate fi impartita in mai
multe subzone:

+ subzona Nord-Est, delimitata de soseaua
Mihai Bravu, strada Dristor si bulevardul
Camil Ressu, avand o forma triunghiulara
si o suprafata aproximativa neta de cca 4,1
ha. Zona poate fi identificata ca forma
inca din planurile elaborate in secolul XIX,
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Morfologia urbana se refera la

modul in care s-a dezvoltat in timp

—{ o zona, o localitate sau un oras din |

perspectiva evolutiei tramei
stradale, a parcelelor, si a
constructiilor.

insa aceasta a fost ,re-dezvoltatd” in
perioada comunista, biserica Izvorul Nou
fiind singura zona pastrata aproape
intacta. Functiunea predominanta si
aproape exclusiva in aceasta subzona este
locuirea colectiva. La parterul blocurilor
se pot observa spatii comerciale de doua
tipuri: spatii care au fost prevazute in
proiectul zonei de blocuri si spatii
comerciale  amenajate  ulterior in
apartamentele de la parterul blocurilor.
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— constructiile sunt dimensionate si |
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Tesutul urban si tipul acestuia
reprezinta modul in care

amplasate pe teren in raport cu alte
cladiri, cu vecinatatile, cu spatiile
publice si modul in care aceste

Subzona Sud-Est, delimitata de soseaua
Mihai Bravu, bulevardul Camil Ressu,
strada Ramnicu Valcea si strada
Laborator, avand o forma trapezoidala si
o suprafata aproximativa neta de cca 5,2
ha. Zona este dezvoltata integral in anii
1980. Functiunea predominanta  si
aproape exclusiva in aceasta subzona este
locuirea colectiva. La parterul blocurilor
se pot observa spatii comerciale
prevazute in proiectul zonei, spatiile
comercial dezvoltate in apartamentele de
la parterul blocurilor fiind putine.

Subzona Sud-Vest, delimitata de soseaua
Mihai Bravu, strada Breaza, strada
Brailita, si strada Agatha Barsescu avand o
forma trapezoidala si o suprafata
aproximativa neta de cca 7.7 ha. Zona este
una mixtd, pastrand o parte din tesutul
urban vechi al Bucurestiului - zona de
case aceasta fiind aproape delimitata de
blocurile noi realizate in anii 1980, in
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lungul strazilor din zond. Functiunile
predominante sunt locuirea colectiva si
locuirea individuald, zonele cu comert
fiind sporadice si dezvoltate in ultimii 25
de ani in baza necesitatilor zonei si prin
reconversia locuintelor existente. In zona
se pot observa de asemenea doud
particularitati. In interiorul cvartalului de
blocuri se gaseste statia de repompare
Agatha Barsescu, aceasta fiind in
proprietatea ApaNova si intr-o stare
avansata de degradare. In zona vestica, in
interiorul insulei de locuire individuala
exista un teren, a carui functiune este
neclara, cu acces limitat, dar care
prezintda un potential important de
dezvoltare pentru zona.

Subzona Vest, delimitata de soseaua
Mihai Bravu, strada Agatha Barsescu, str.
Brailita si calea Dudesti avand o forma
trapezoidala si o suprafata aproximativa
neta de cca 11.8 ha. Din punct de vedere
functional si morfologic zona este printre
cele mai complexe din cadrul zonei de
studiu. Frontul dinspre soseaua Mihai
Bravu este dedicat educatiei si sanatatii,
zona sa centrala alatura locuirea
individuald cu locuirea colectiva noua,
aparand diferente imense de indltime,
extrema vestica a subzonei alaturand alte
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doua functiuni necomplementare: depou
de tramvaie si locuirea individuala. In
aceasta subzond se pot intalni diferite
texturi ale tesutului urban, descriind
multiple stadii ale evolutiei.

« Subzona Nord-Vest, delimitata de sos.
Mihai Bravu, Calea Dudesti, si strada
Unitatii, avand o formd  cvasi-
triunghiulara si o suprafata aproximativa
netd de cca 10.4 ha. In mod similar cu
subzona Vest, aici se pot identifica stadii
diverse ale evolutiei tesutului urban. Zona
nordica este flancata de blocuri de
locuinte construite in anii 1980, iar in
restul zonei fiind majoritara locuirea
individuald, dezvoltata pe tesutul vechi al
Bucurestiului, coltul adiacent intersectiei
Dristor fiind marcat de Scoala Numarul
80, a carui cladire veche este monument,
si care In momentul scrierii acestui raport
se afla in proces de restaurare/
modernizare, urmand ca aici sa se mute
Primaria Sectorului 3. Extremitatea
vestica a aceste subzone este traversata
de o zona industriala/de depozitare,
dezvoltata pe o platforma industriala mai
veche, care conform standardelor de
astazi este 1In incompatibilitate cu
vecinatatea sa, aceasta din urma fiind
dominata de locuirea individuala.

Functiuni adiacente locuirii,
repere si dotari

Majoritatea punctelor de comert si servicii
din zona se regasesc In spatii special
amenajate la parterul blocurilor in lungul
circulatiilor din zona - soseaua Mihai Bravu,
bulevardul Camil Ressu - dar si amenajate
ulterior in parterele blocurilor de locuinte,
unele dintre acestea avand chiar amenajate
accese separate.

Zona este de asemenea deservitd de
magazine tip supermarket sau hypermarket,
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in zona studiatd sau adiacentd acesteia
putand fi identificate magazine Mega Image
si Kaufland.

Structura functionala a unei zone
se refera la tipul si numarul

— functiunilor din zona studiata -de }_
exemplu: locuire individuala,
locuire colectiva, comert, comert,
etc.

Zona intersectiei Dristor este cunoscuta si
asimilata constiintei colective a Municipiului
Bucuresti pentru:

« Dristor Kebab si MacDonalds Dristor care
au devenit doua repere spatiale
importante in cultura urbanda a
Bucurestiului;

« Statiile de metrou Dristor 1 si Dristor 2
care reprezinta un important nod de
transport public datorita multiplelor
conexiuni supra-terestre;

« Bucharest Mall are de asemenea un rol
identitar, desi nu se afld in zona studiata
in mod direct, acesta fiind primul mall din
Municipiul Bucuresti.

In afara celor doua restaurante si a mall-ului
mentionate mai sus, zona beneficiaza de
multiple dotari in domeniul:

- Alimentatiei publice: restaurant Dristor,
KFC, Golden Chopsticks, Qian Bao,

« Educatiei - Scoala primara si after-school
-ul Just 4 Kids. Scoala gimaziala nr. 80,
Colegiul Tehnic ,Mihai Bravu” Liceul
Teoretic International de Informatica;

+ Sanatatii - Clinica Romar Medical Dristor,
numeroase farmacii la parterul blocurilor;

« Cultului - Biserica Izvorul Nou, Biserica
Sfanta Fecioara Maria.

In zona studiatid se regisesc de asemenea
functiuni ce nu sunt intotdeauna compatibile
cu functiunea predominanta de locuire,
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Functiuni majore/predominante in Cartierul Dristor

g’?ﬁ%ﬁg? ParticipaCity / Analysis Report
CITIZEHS

Locuire individuala [l Educatie [ Industrie/Depozitare | Pompieri

Locuire colectiva | Culte

I sanatate

=

=

Lo g . .
R ,_..III'IIQW-IRF.F.-.

aparand conflicte functionale ce duc la un

disco

locuirea

in ceea ce priveste
calitatii  fondului

nfort crescut
si scaderea

imobiliar din zond. Pana in prezent au fost
identificate:

Subzona Sud-Vest

- statia de repompare apa ,Agatha
Barsescu™
« enclava ramasa in interiorul insulei

marginita de strazile: Alexander von

Humboldt,

Breaza, Brailita si Agatha

Barsescu fara o functiune clara si lipsita
de acces direct.

Subzona Vest

Depoul

de tramvaie Dudesti, cat si

terenul dintre acesta si InCity Residence
al fostei Fabrici de Cravate.
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Subzona Nord-Vest

zona  industriala/depozitare  dintre
strazile Calea Dudesti si Caloian Judetul.

Starea fondului construit si al
amenajarilor urbane

Conform functiunilor fiecarei subzone se pot
identifica multiple tipologii ale fondului
construit.

Zonele de locuire colectiva

Cu exceptia insertiilor recente majoritatea
fondului construit este realizat in anii 1980,
unele dintre cladiri fiind finisate in primii ani
dupa 1989. Insertiile recente sunt de doua
categorii. In primul rand, sunt insertiile
punctuale realizate in perioada 1990-2000,
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cu o calitate medie-mediocra din punct de
vedere al solutiilor arhitecturale alese si a
calitatii constructiei in sine. In al doilea rand,
se poate observa complexul InCity
Residence, realizat in perioada 2000-2010,
beneficiind de un standard mai inalt din
punct de vedere arhitectural si constructiv.
Mai mult, locuintele din acest ansamblu au
fost realizate conform legislatiei recente in
ceea ce priveste reglementarea locuirii, lucru
care face ca acestea sa fie la standarde net
superioare fata de locuintele colective
existente.

Blocurile de locuinte existente au, conform
normelor de dinainte de 1989, gradul de
confort 2 sau 3, iar insertiile mai noi se pot
considera a avea gradul 1 si 2. Insd din punct
de vedere practic, gradele de confort sunt
depasite, acestea nemaiputand sa inglobeze
locuintele noi - acestea fiind din punct de
vedere al confortului cu mult superioare
gradului 1.

In majoritate blocurile sunt tipizate -
exceptie facand tronsoanele speciale de colf
- si au regimuri de inaltime variate: P+4-5-9-
10-15. Structura acestora este din beton
armat, majoritatea fiind inchise la exterior cu
panouri prefabricate din beton, iar peretii
interiori fiind din B.C.A. In cazul cladirilor
noi, acestea sunt realizate pe cadre din beton
armat, inchiderile exterioare sunt realizate in
general din caramida cu goluri, iar peretii
interiori sunt realizati din caramida cu goluri
sau gips-carton.

Este important de notat ca solutiile
constructive utilizate si schimbarea continua
a legislatiei in domeniul constructiilor fac ca
performantele energetice ale cladirilor sa fie
foarte variate. Astfel, in cazul blocurilor
realizate Inainte de 1990, acestea nu au fost
izolate termic - iar in prezent in cazul zonei
studiate numai aproximativ 15% au fost
termoizolate in cadrul programelor locale de
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acest tip. In cazul cladirilor realizate dupi
1990 nivelul minim de termoizolare a evoluat
constant astfel ca in anii 1990 au fost
realizate cladiri fara termoizolatie, urmand
ca inspre anii 2000 si 2010 procentul
acestora sa se reduca, termoizolarea fiind
obligatorie.

Putem spune deci, ca exceptand InCity
Residence performanta energetica la nivelul
zonelor de locuire colectivd este per
ansamblu foarte redusa, la acest fapt
participand si starea precara a instalatiilor de
incalzire, acestea avand o vechime de peste
30 de ani in unele cazuri, cu mult peste
perioada de uzura recomandata de
producatori, inlocuirea acestora fiind insa
foarte costisitoare.

Zonele de locuire individuala

Aceste zone sunt in general incadrate de
dezvoltari recente, rezultand ca acestea sunt
de fapt =zone ale vechiului Bucuresti,
conservate intr-o anumita masura, dar care
au suferit diverse modificari. O problema
importanta este aceea a izolarii unor astfel de
zone 1n interiorul incintelor de locuinte
colective - subzona Sud-Vest - sau
dezvoltarea de functiuni incompatibile cu
locuirea in imediata vecindtate a acestora -
subzona Vest, subzona Nord-Vest.

La nivelul zonelor de locuire individuala se
poate observa cladiri construite pe parcele
de tip agricol, datand probabil din perioada
1900, cat si locuinte recente realizate in anii
1990-2010. Aceste zone conservd intr-o
anumitd masura caracterul vechi al
Bucurestiului, putand fi observatd
predominarea parcelarului tip agricol,
rezultata din extinderea zonei urbane a
Bucurestiului pe terenurile agricole din zona
considerata la nivelul secolului XIX si
inceputul secolului XX ca zona de periferie a
Bucurestilor Vechi.
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Din punct de vedere al -caracteristicilor
constructive cladirile in aceste zone au
inaltimi ce nu depasesc P+3, in cele mai
multe cazuri fiind vorba de P+1-2 cu
mansarda. Structura predominantd in cazul
constructiilor vechi este de caramida, in
general cu plansee de lemn, aparand in urma
imbunatatirilor structura de caramida cu
samburi de beton armat si planseele de beton
armat. In cazul constructiilor realizate dupa
1990 structura este integrala din beton armat
cu inchideri de caramida, si pereti interior de
caramida sau gips-carton.

In afara constructiilor recente care prin lege
trebuie sa intruneasca conditii minime de
eficienta energetica, la nivelul de ansamblu a
zonelor de locuinte individuale aceasta este
foarte redusa. Recent se pot observa
initiative  private de termoizolare a
locuintelor vechi, insd acestea se realizeaza
in limita resurselor proprii, uneori acestea
fiind insuficiente, iar realizarile sub-standard.

Zonele industriale /de depozitare

Zonele industriale/de depozitare din zona
studiata sunt rezultatul dezvoltarii agresive
din punct de vedere al prioritizarii industriei
in mediul urban din perioada 1970-1989. In
aceasta perioada anumite industrii au fost
dezvoltate in mediul wurban, ignorand
impactul acestora asupra calitatii vietii. Este
adevarat ca unele dintre acestea sunt poate
indispensabile, insa intretinerea acestora si
evolutia in timp lasa de dorit. Dupa cum am
notat mai sus, in zona au fost identificate ca
zone cu impact asupra locuirii:

- Statia de repompare apa ,Agatha
Barsescu” aflata intr-o stare avansata de
degradare si functiunile dezvoltate
adiacent;

« Sub-zona Vest - Depoul de tramvaie
Dudesti;
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« Terenul dintre depou si InCity Residence
al fostei Fabrici de Cravate care este intr-
o stare avansatd de degradare;

« Sub-Zona Nord-Vest - zona industriala/
depozitare dintre strazile Calea Dudesti si
Caloian Judetul - aceasta a evoluat pe
locul unei zone cu caracter industrial-
urban dar nu sunt intretinute
corespunzator.

Zonele cu functiuni adiacente

In ceea ce priveste zonele cu functiuni
adiacente - cult, educatie, sanatate - acestea
se regasesc intr-o stare mai buna din punct
de vedere constructiv. Acest lucru fiind mai
degraba rezultatul cresterii nivelului minim
de calitate ale spatiilor in care se desfasoara
astfel de activitati. Exista de asemenea si
stimulentul mediului privat, astfel ca in cazul
scolilor si centrelor medicale private,
imbunatatirea acestora este si rezultatul
cererii beneficiarilor directi.

Spatiile verzi, spatiile publice

Spatiile verzi, cat si cele publice din zona de
studiu prezinta diferente majore de calitate si
de intretinere. Astfel se poate observa ca pe
directiile soselei Mihai Bravu si a
bulevardului Camil Ressu calitatea spatiului
public a fost vizibil imbunatatitd. Aici se
poate observa amenajarea de parcaje,
retrasarea  trotuarelor si  replantarea
aliniamentelor. Cu toate acestea, in cazul
celorlalte circulatii plantatiile de aliniament
sunt mult mai neingrijire, plantele sunt
mature si netoaletate, evidentiind o ingrijire
superficiald, iar calitatea spatiului public este
evident mai precara.

Trebuie mentionate de asemenea plantatiile
perimetrale ale blocurilor, in zonele unde nu
se desfasoara activitati la parterul acestora.
Acestea sunt in general ,adjudecate” de
locuitorii blocurilor, acestia amenajandu-le
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uneori ca spatii de relaxare / loisir.

In cazul spatiilor publice trebuie de
asemenea mentionate locurile de joaca.
Acestea exista la nivelul zonei, cu toate ca nu
intr-un numar satisficitor pentru populatie,
insd din observatiile pe teren In anumite
cazuri acestora le lipsesc spatiile plantate
care pot oferi umbra, predominand invelisul
bituminos-cauciucat  utilizat In  mod
obligatoriu pentru locurile de joaca, dar care
la temperaturi ridicate produce un nivel de
disconfort termic ridicat.

Demografie -  locuitori,

densitati, gospodarii

Din analiza zonei de studiu - prin
intermediul vizitelor pe teren - se poate face
o estimare aproximativa a numarului de
locuitori si gospodarii din zona de studiu.
Pentru numadrarea gospodariilor au fost
utilizate informatiile colectate in vizitele pe
teren. Astfel, s-a stabilit numarul de
apartamente pe tipuri de bloc/scara
utilizand numerele de apartamente notate pe
fiecare scara de bloc, acolo unde nu erau
prezente facandu-se o estimare aproximativa
prin echivalenta. Numarul de locuinte
individuale fost stabilit prin utilizarea
informatiilor colectate pe teren, care au fost
corelate cu imagini din satelit.

Datele demografice au ca scop
identificare numarului aproximativ
— al persoanelor care locuiesc in zona |_
pentru a putea stabili tipul si
numarul de functiuni aferente
locuirii necesare zonei de studiu.

In ceea ce priveste numarul de gospodarii au
fost identificate urmatoarele cifre:

Numarul de apartamente
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« Subzona Nord-Est - cca. 1210 ap.

« Subzona Sud-Est - cca. 1340 ap.

« Subzona Sud-Vest - cca. 740 ap.

« Subzona Vest - cca. 820 ap.

« Subzona Nord-Vest - cca. 775 ap

« Numarul de locuinte individuale: cca. 300

Numdrul total de gospodarii: cca. 5185

Calculare numarului total de locuitori s-a
realizat prin inmultirea numarului de
gospodarii cu  2.39, aceasta cifra
reprezentand dimensiunea medie a unei
gospodarii in Municipiul Bucuresti, conform
rezultatelor Recensamantului Populatiei si
Locuintelor din 2011 (RPL2011). Utilizarea
acestui indice estimativ se justifica pe de o
parte prin probabila scadere a numarului
general de locuitori pe oras dar compensata
prin locuirea in sistem polinuclear familiar in
acelasi apartament/casa, datorata limitarilor
de natura economica. Utilizand acest indice
rezulta:

Numarul total locuitori in zonele de locuire
colectiva

+ Subzona Nord-Est - cca. 2892 loc.

+ Subzona Sud-Est - cca. 3202 loc.

+ Subzona Sud-Vest - cca. 1769 loc.

+ Subzona Vest - cca. 1960 loc.

+ Subzona Nord-Vest - cca. 1852 loc.

+ Numarul total locuitori in zonele de
locuire individuala: cca. 717 loc.

Numadrul total de locuitori: cca. 12419

Densitatile populatiei la nivelul zonei studiate
variaza considerabil intre zonele de locuire
colectiva, zonele de locuire individuala. Astfel
daca zona are o suprafata totala de
aproximativ 40 ha (exceptand arterele majore
de circulatie) si inregistreaza per ansamblu o
densitate de aproximativ 310 loc/ha, aceasta
nu poate fi utilizata ca densitate standard in
cadrul proiectelor urbanistice care tin cont
de acest indice.
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Densitatea locuirii Tn zona Dristor

I 1000 ioc. / ha [ ~900 loc./ha [ ~700 loc. /ha |

-

nivel zonei se pot observa urmatoarele

densitati raportate la zonele construite in
sine carora li se adauga spatiile libere
adiacente:

Densitatea locuitorilor in zonele de locuire
colectiva:

Subzona Nord-Est - cca. 705 loc /ha
Subzona Sud-Est - cca. 618 loc/ha
Subzona Sud-Vest - cca. 898 loc/ha
Subzona Vest - pentru evidentierea
diferentelor subzona se poate imparti in
functie de anul constructiei in subzona
locuintelor realizate in anii 80 (Str.
Agatha Barsescu) cu o densitate de cca.
600 loc/ha si subzona ansamblului InCity
Residence cu o densitate de cca 1000
loc/ha.

Subzona Nord-Vest - cca.832 loc/ha
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3333 3333 33333

~600 loc, / ha ~100loc. f ha

Densitatea locuitorilor in zonele de
locuire individuala: cca. 100 loc /ha.

Densitatea populatiei reprezinta o
masuratoare metrica a numarului
de locuitori in raport cu suprafata
pe care acestia o utilizeaza. in cazul
de fata in calcularea densitatilor au
fost luate in considerare si spatiile

—] adiacente locuirii (e.g. curti sau —

incinte interioare ale blocurilor,
zonele de acces, trotuare adiacente
si alte circulatii). Trebuie mentionat
ca masuratoare este una estimativa,
si are ca scop estimarea presiunii
populatia asupra mediului construit
si a functiunilor adiacente locuirii.
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O analiza succinta arata diferente majore in
ceea ce priveste densitatea subzonelor
studiate. Rezultatul major al acestor
diferente este variatia listei de prioritati a
locuitorilor in functie de intensitate utilizarii
spatiului construit si amenajat - e.g.
cresterea numarului de masini in raport cu
populatia, duce la o cerere mare de locuri de
parcare in zonele cu densitati mari, in timp
ce in zonele cu densitati mai scazute cererea
poate tinde spre zero (locuintele individuale
au in general cel putin un loc de parcare in
curte).

Vechimea blocurilor si observatiile directe
indica imbatranirea accentuata a populatiei
prin trecerea a aproape trei generatii de la
primii ocupanti, acum pensionari.

Persistenta amenajarilor unei largi categorii
de functiuni la parter (comert si servicii), in
cadrul blocurilor cu locuinte si la parter,
sugereaza existenta unei situatii de minima
rezistentd in ceea ce priveste conditia
generala economica a locuitorilor zonei.

Accesibilitate si parcaje

Intersectia Dristor se afla in sectorul 3 al
Municipiului Bucuresti, la aproximativ 15
minute de mers pe jos de Piata Alba lulia si
20 de minute de Piata Muncii. Zona
intersectiei Dristor are un prezinta un
caracter aparte datorita faptului ca este o
zona importanta de tranzit si o zona
importanta de acces intermodal.

O zona de tranzit cu acces la
modalitati de transport multiple
—] impune dezvoltare infrastructurii |
de transport astfel incat aceasta sa
poata prelua traficul pietonal si
auto fara sa se creeze blocaje.

~ FONDUL
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Pe de o parte intersectia, face legatura intre
Piata Muncii si Timpuri Noi, in lungul axului
inelului principal, si asigura strapungerea
axului principal in lungul Caii Dudesti si
bulevardului Camil Ressu, acestea ficand
legatura intre autostrada A2 Bucuresti-
Constanta si zona centrala a Bucurestiului.
Pe de alta parte, zona este cunoscuta ca un
nod important pentru reteaua de metro a
Bucurestiului, aici fiind statiile Dristor 1 si 2,
interconectate subteran, care ofera acces la
doua dintre magistralele de metro - M2 si
M3.

Zona este foarte bine conectata din punct de
vedere al transportului in comun, fiind
traversatd de numeroase linii de transport in
comun - autobuz (a), troleibuz (t), tramvai
(tr), metrou (M):

- Piata Baba Novac: a3l1, t70, t79, trl

Str. Dristorului: trl, M1/M3

« Str. Dristorului / Bd. Camil Ressu: a330,
aN103, aN113, tr23, tr27, M1/M3

« Sos. Mihai Bravu: al35, a634, trl - face
parte din inelul principal al Municipiului
Bucuresti

« Calea Vitan / Str. Breaza: al23, al24,
aNI111, trl

« Calea Dudesti: aN104, aN113, tr23, tr27

Calea Dudesti - Bd. Camil Ressu: reprezinta
axa majora care leaga centrul Municipiului
Bucuresti via Piata Alba Iulia de iesirea catre
autostrada A2 - Bucuresti-Constanta.

Accesul facil la mijloace de
transport in comun numeroase si
— variate reprezinta un avantaj —
competitiv din punct de vedere
economic, zona putand sustine o
varietate mai mare de functiuni.

1
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Zone generatoare de trafic in Zona Dristor

supra-aglomerate

Din punct de vedere al parcajelor si al
accesului locuitorilor la un loc de parcare,
trecerea de la un indice de motorizare
normat (pana in 1989) de 1 automobil pentru
8 apartamente (in functie de care s-au
proiectat si executat ansamblurile de
locuinte), la situatia actuala de facto de cca. 1
automobil pentru fiecare 2 apartamente - in

anumite cazuri chiar doua automobile /

apartament - a condus la ocuparea tuturor
spatiilor libere din interiorul incintelor si la
restrangerea spatiilor verzi de incinta,
precum si la parcarea continua pe arterele
importante sau pe spatiile pietonale.
Parcarea pe zona carosabild sau trotuare este
de asemenea vizibila in zonele de locuire
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Zone aglomerate d.p.d.v al traficului : Zons majors generatonre de trafic,
cu densitate mare de persoane/mp

FOSaaUS Mgy Eravy

In prezent legislatia prevede ca in
cazul locuintelor individuale in
functie de dimensiune sa se asigure
un loc de parcare pentru locuinte
cu o suprafata construita de maxim
100 mp si minim doua locuri pentru
suprafete mai mari de 100 mp (la
avizare nu se permite rezolvarea
parcirii pe domeniul public). in
cazul locuintelor colective trebuie
sa se asigure un loc pentru fiecare
apartament pana in 100 mp
construiti si cel putin doua locuri
pentru apartamente mai mari de
200mp construiti.
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individuala. Ansamblul InCity Residence este
singurul care are asigurata parcarea

rezidentilor datorita legislatiei si normelor in
vigoare la momentul autorizarii.

Concluzii Generale

La nivelul subzonelor stabilite in timpul
studiului, subzonele Vestice se afld intr-un
marcant contrast cu restul zonelor, acestea
insumand in ansamblul lor un set de
functiuni extrem de complexe si variate, care
va face ca dezvoltarea locala sa fie una destul
de dificila, care in mod evident nu va
multumi pe toata lumea.

Subzona Nord-Est prezintda o utilizare
extrema a terenului, care in morfologia
actuald nu permite o restructurare, fie
aceasta si minord a spatiului, in special
pentru spatii de joaca, spatii libere si
eventual de realizare a unor parcaje in sistem
multietajat. In contrast, subzona Sud-Est
permite, intr-o anumita mdsura, regandirea
si restructurarea spatiilor de incinta.

Subzona Sud-Vest permite in ansamblu
regandirea configuratiei spatiale a incintelor,
insa aceasta este limitatd de zonele de

FONDUL
/
L

locuire individuala care impun alte prioritati
fata de zona de locuire colectiva. Zona are un
potential ridicat datorita posibilei exploatari
a zonelor cu functiuni incerte /industriale in
cazul in care acestea nu se afla in proprietate
privata sau exista posibilitatea
concesionarii /inchirierii lor.

Subzona Vest este limitata din punct de
vedere al restructurarii spatiale - zonele
libere fiind proprietati private, iar contrastul
extrem intre zona de locuire colectiva, zona
de locuire individuala si cea industriala
limiteaza numarul de directii comune de
dezvoltare ale acestora.

In mod similar, subzona Nord-Vest este de
asemenea limitata spatial - zonele libere fiind
proprietati private, iar contrastul extrem
intre zona de locuire colectiva, zona de
locuire individuald si cea industriald limiteaza
numarul de directii comune de dezvoltare ale
acestora. Ambele zone sugereazd un inalt
grad de inertie la schimbare, partial datorita
presupusei structuri demografice, partial

13
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datorita apropierii locuintei de jumatatea
duratei normate de serviciu (cca 80 ani), care
nu este inca o urgenta pentru restructurare
urbana.

Din punct de vedere tehnic, tehnologiile
utilizate pentru instalatiile de apa in anii '80
la locuintele colective “de masa” atrag atentia
asupra progresarii uzurii fizice a acestora
care de obicei incepe sa se manifeste dupa
30 de ani de exploatare. De asemenea,
tasarile usoare constatate 1n cadrul
suprafetelor  betonate  din  alveolele
ansamblului atrag atentia asupra necesitatii
revizuirii retelelor edilitare subterane.
Ineficienta energetica data de preponderenta
utilizarii panourilor prefabricate de fatada
pentru cea mai mare parte a blocurilor de
locuinte indica directii prioritare de investitii
direct legate de economiile domestice ale
locatarilor privind costurile energetice.

In ciuda unui relativ echilibru privind
parcarea masinilor personale, problema
rezolvdrii parcarilor (mai ales in subzona
Nord-Est) ramane una prioritara. De
asemenea, nu exista suficiente locuri de
joaca pentru prescolari, iar terenurile de
sport din zona Calea Dudesti/Sos. Mihai
Bravu sunt accesibile numai contracost in
regim privat.

FONDUL
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In ansamblu, la nivelul zonei nu exista spatii
verzi de proximitate cu destinatie de scuar/
spatii recreere de incinta (cu exceptia unor
situatii singulare - de exemplu cel de pe
strada Ramnicu Valcea colt cu str. Laborator
sau a unor banci la unele accese in bloc),
imensa majoritate a spatiilor verzi fiind de
protectie / perimetrale blocurilor. Alte
cateva exemple razlete pot fi considerate
micile amenajari ale unor spatii la intrarea
blocurilor, insa nici acestea nu pot compensa
limita spatiilor verzi special amenajate.

Paradoxul zonelor alveolare cercetate pe
teren este acela ca in ciuda unor dotari,
presupuse locuri de socializare (incluzand
aici si spatiile de alimentatie publica), acestea
se constituie in “zone dormitor”, chiar daca
zona este situata in cadrul inelului central
median al Bucurestiului. Acest fapt a fost
confirmat si de vizitele pe teren, cand in
afara arterelor principale s-a constat un
numar reduse de pietoni.

Consideratii finale in vederea
identificarii unor prioritati de
dezvoltare

14
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Desi zona prezinta un numar relativ mare de
probleme si oportunitati de dezvoltare se
poate evidentia un set de probleme care in
opinia noastrd sunt esentiale pentru zona in
ansamblul sau.

In prima fazi trebuie mentionati problema
cresterii eficientei energetice si problema
finantarii acestui tip de actiuni. Acestea sunt
actiuni costisitoare, mai ales in cazul
blocurilor de locuinte care nu pot fi in
prezent sustinute din veniturile asociatiilor
de proprietari, acestea din urma fiind
insuficiente.

Alaturi de problema eficientei energetice
trebuie considerate si problemele generate
de uzura fizica asteptata a hidroizolatiilor
(terasele de bloc), cat si uzura retelei de
distributie a caldurii si a retelei tehno-
edilitare In ansamblu, depasite din punct de
vedere tehnic si prost intretinute la nivelul
blocurilor de locuinte, unde inlocuirea
acestora este o problema complexa din punct
de vedere tehnic si financiar. De asemenea
trebuie luatd in considerare si verificarea
structurilor de rezistenta ale constructiilor,
fie ele blocuri de locuinte colective, fie
locuinte individuale, mai ales in conditiile in
care practic aproape toti locuitorii sunt
proprietari.

O alta problema majora este cea a parcajelor,
in particular aceea a identificarii eventualelor
terenuri disponibile (chiar si in afara zonei
studiate) pentru aceasta functiune si a
solutiilor alternative. In plus, tipul problemei
si al rezolvarilor posibile impune identificare
si implicarea tuturor actorilor cu o miza
directa sau indirecta in dezvoltarea de noi
parcaje in zona.

In contextul in care densitatea locuirii este
una relativ ridicatd, trebuie luatda in
considerare si oferta de spatii verzi, spatii
publice sau destinate functiunilor adiacente
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locuirii. Aici trebuie inclusa problema
spatiilor verzi pentru socializare, acestea
fiind practic inexistente la nivelul zonei
studiate. Tot in aceasta categorie se poate
include de asemenea si problema realizarii
unei mici retele de spatii de joaca care sa
deserveasca zonele de locuire cu densitati
mari.

Nu in ultimul rand trebuie luatd in
considerare problema functiunilor
incompatibile cu locuirea -  spatii
industriale/de depozitare. In acest caz
trebuie  identificate  alternativele  de
dezvoltare in contextul in care aceste spatii
sunt proprietate privata, rezolvarea acestui
tip de problema ducand de multe ori catre
diverse tipuri de parteneriat care sa asigure o
situatie ,win-win”.

Pentru a cita acest document: Centrul pentru Dezvoltare Urbana si
Teritoriald (2015) Analysis Report Nr. 1 / Ianuarie 2016: Analizd
urbanisticd: Zona intersectia Dristor. Sursa: www.cdut.ro.
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