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ROMANIA
. SECTORUL 6 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. JDD&//J{JnG din__ 26 J0¢. 2022

[N SCOPUL: construire clidire locuinfe colective cu funcfiuni complementare, fmprejmuire teren §i organizare
executie lucriri.

Ca urmare a Cererii adresate de _ S.C. TOP IMOINVEST S.R.L. reprezentati _
cu domiciliul / sediul in judeul _ - _, municipiul / oragul / comuna _ Bucuresti , satul / sectorul _1_,cod postal _ -, str, _
Ion Slitineanu _nr. _21 , bloc - ,scara_ - _, etaj _subsol _, ap. _- , telefon / fax _-~_»e-mail _~ _, inregistrats la nr.
43990 _din _27.09.2022 -

pentru imobilul — teren si/sau constructii — situat in municipiul Bucuregti, sectorul 6, cod postal _- _, calea _ Giulesti
_nr._241 _,bloc_-_,scara_-_,etaj - ,ap._-_sau identificat prin: planuri cadastrale anexate.

fn temeiul reglementirilor documentafiei de urbanism faza P.U.Z, Coordonator Sector 6, aprobatd cu H.C.G.M.B. nr.
278/2013, cu modificérile $i completirile aprobate cu H.C.G.M.B. nr. 293/2013 si H.C.G.M.B. nr. 2/2016.

fn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, republicats, cu

modificarile gi completirile ulterioare, se

CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

Imobilul este situat in intravilan,
Conform Contractului de vénzare autentificat de notarul public Andreea Dana Ridulescu sub nr. 1822/10.08.2022, S.C. TOP

IMOINVEST S.R.L. detine imobilul (teren in suprafatid de 832 mp -~ suprafafa masurats de 774 mp, numir cadastral 239406)
situat In calea Giulesti nr. 241. Imobilul a fost intabulat in Cartea funciard nr. 239406 cu Incheierile nr. 46658/27.04.2021
"+ (nofare actualizare informatii tehnice - radiere constructie) §i nr. 90752/12.08.2022 (conventie).

Cu Incheierea nr. 90752/12.08.2022 se intabuleazi un drept de ipoteci legald in favoarea S.C. ANDRE GREENPLACE S.R.L..

2. REGIMUL ECONOMIC
Existent: teren in suprafa{i de 832 mp - suprafata misurati de 774 mp.
Se solicita: construire clddire locuinte colective cu functiuni complementare, imprejmuire teren §i organizare execufie lucriri.
Destinafia: conform P.U.Z. Coordonator Sector 6, imobilul se afl3 situat in zona M3 - subzon# mixti situatd in afara limitelor
zonei protejate, avind regim de construire continuu sau discontinuu §i tndl{imi maxime de P+4 niveluri. P.O.T. maxim = 60%,
cu posibilitatea acoperirii restului curtii in proportie de 75% cu clidiri cu maxim 2 niveluri (8 m) pentru activititi comerciale,
sali de spectacole, garaje etc; pentru funcfiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului; C.U.T.
maxim = 2,5 mp A.D.C./mp teren.
Imobilul se afld in zona fiscali B,

3. REGIMUL TEHNIC
Autorizafia de construire se va emite in conformitate cu Legea nr. 50/1991 republicats, cu modificarile si completirile ulterioare
si a P.U.Z, Coordonator Sector 6.
Terenul este afectat de circulafiile previzute a se realiza prin P.U.Z. Coordonator Sector 6, gradul de afectare urménd a
fi stabilit prin avizul Comisiei Tehnice de Circulatie — P.M.B., corelat cu studii topografice pentru delimitarea terenului.
Se permite construirea unui imobil cu funcfiunea de locuine colective si funcfiuni complementare, in baza elaboririi $i aprobarii
unui Plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) care va detalia cel putin: modul specific de construire in raport cu functionarea zonei
$i cu identitatea arhitecturala a acesteia, in baza unui studiu de specialitate, retragerile fat4 de limitele laterale §i posterioari ale
parcelei, procentul de ocupare a terenului si modul de ocupare a terenului, accesele auto si pietonale, conformarea arhitectural -
volumetrici si conformarea spatiilor publice, :
P.O.T. maxim = 60%, cu posibilitatea acoperirii restului curiii in proportie de 75% cu clidiri cu maxim 2 niveluri (8 m) pentru
activitdfi comerciale, sili de spectacole, garaje etc; pentru funcfiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema
beneficiarului; C.U.T. maxim = 2,5 mp A.D.C./mp teren.
fnalfimea maxima admisibild in planul fatadei nu va depisi distanfa dintre aliniamente, pot fi addugate suplimentar unul sau
doud niveluri In functie de volumetria caracteristici a strézii, cu conditia retragerii acestora in limitele unui arc de cerc cu raza
de 4,00 mefri continuat cu tangenta sa la 45 grade,
La elaborarea Planului urbanistic de detaliu (P.U.D.) se vor aplica prevederile H.C.L. Sector 6 nr. 134/2022 si H.C.L. Sector 6

nr. 157/2022,
Dupi aprobarea Planului urbanistic de detaliu (P.U.D.) se va intocmi documentatia tehnics in vederea obtinerii autorizatiei de

construire.
Lucrdrile de excavalii cu addncimi mai mari de 3,00 m, m#surate de la suprafafa terenului, situate in localititi urbane vor

respecta prevederile NP 120-2013,
Se recomandi amenajarea, conform normativelor In vigoare, a unui spatiu tehnic (nis) in interiorul constructiilor, in vederea

amplasarii postului de transformare.
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Realizarea unei construcii noi va fi condifionatd de amenajarea unui spatiu verde cu suprafaja de cel pufin 20% din suprafafa
totald a parcelei afectatd proiectului §i de respectarea prevederilor H.C.G.M.B. nr. 304/2009 privind aprobarea Normelor de
protectie a spatiilor verzi pe teritoriul municipiului Bucuresti. ’ "
Se permite imprejmuirea terenului astfel: spre stradd imprejmuirea va avea indlfimea de maxim 2,00 metri din care un soclu
opac de 0,60 metri §i o parte transparentii dublata cu gard viu; Imprejmuirile spre limitele laterale gi spate ale parcelei vor fi
opace cu indlfimi de maxim 2,50 metri.

fmprejmuirea realizat pe viitoarele limite de proprietate va fi definitiva. fn cazul in care Tmprejmuirea se va realiza pe zona
afectatd de circulafiile previzute prin P.U.Z. Coordonator Sector 6, atunci aceasta va avea caracter provizoriu i va fi dezafectata
pe cheltuiala beneficiarului §i fird a cere daune materiale gi/sau morale emitentului autorizatiei de construire, in momentul
aplicirii reglementérilor de urbanism previzute in zona.

Sistemul constructiv va respecta normele in vigoare. Scurgerea apelor pluviale i organizarea executrii lucririlor se vor realiza
in incintd. Parcarea §i gararea se vor realiza cu respectarea prevederilor H.C.G.M.B. nr. 66/2006, H.C.L. Sector 6 nr, 157/2022
§i in conformitate cu Art. 13”1 din Legea nr. 101/2020 pentru modificarea §i completarea Legii nr. 372/2005 privind
performant{a energetici a clidirilor,

Executia lucrlirilor se va face cu respectarea prevederilor H.C.G.M.B. nr. 120/2010: executantul §i beneficiarul lucririlor au
obligatia de a asigura spilarea §i curifarea vehiculelor si/sau a utilajelor inainte de iesirea pe ciile publice, prelate pentru
transportul materialelor de constructii sau deseuri provenite din constructii §i desfiintdri, s nu abandoneze sau si depoziteze
deseuri provenite din constructii §i/sau demoldri pe domeniul public sau privat.

Posibilititi de depagire a C.U.T.:

- proprietarii parcelelor care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer ciitre domeniul public, beneficiazi de un spor al
suprafetei desfisurate admise egal cu o datd suprafafa de teren transferatd spre domeniul public atunci cind acest transfer este
facut pe bazd de act notarial §i fard despégubiri din partea primariei. Actul notarial va contine acordul proprietarului de a
transfera terenul propus prin P.U.Z. in domeniul public fird a cere despdgubiri, cu condifia aprobarii unui spor de depégire a
suprafetei desfisurate admise egal cu o dati suprafafa transferat in domeniul public.

Conditii de calcul a C.U.T.:

- in cazul parcelelor din care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer citre domeniul public, C.U.T. se calculeazi avand
la baza suprafata terenului Inainte de a fi ficut transferul citre domeniul public, doar daci proprietarul, fn baza unui act notarial,
isi da acordul trecerii in domeniul public a suprafefei de teren afectate fiird a cere despigubiri;

- In cazul parcelelor din care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer citre domeniul public, iar proprietarii parcelelor
nu sunt de acord cu transferul terenului in domeniul public fird a cere despagubiri, C.U.T. se calculeazi avand la bazi suprafata
terenului réimas neafectat de obiectivele de utilitate publici;

- In calculul suprafefei construite desfésurate nu este consideratd decat jumdtate din suprafata ocupati la parter de functiunile
deschise publicului pe o addncime de maxim 20,00 metri de la alinjament.

e Noti: Conform Legii nr. 372/2005 privind performan{a energetici a clidirilor, republicaty, pe lang# aplicarea cerinelor
minime de performan{# energeticd a clidirilor noi/cladirilor existente supuse unor lucrdri de renovare majora (definita conform
legii), in cadrul D.T.A.C. se va Tntocmi de ciitre proiectant i integra un studiu privind fezabilitatea din punct de vedere
tehnic, economic, functional §i al mediului inconjuritor a utilizirii unor sisteme alternative de inalti eficients energetici

daci acestea existi.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru: elaborarea documentatiei de
urbanism (P.U.D.) si obtinerea autorizatiei de construire,

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE SI
NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elabordrii documentatiei pentru autorizarea executarii lucririlor de construciii — de construire/de desfiinjare — solicitantul se va
adresa autoritdii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUCURESTI

Aleea Lacul Morii nr, 1, sector 6, Bucuregti
| fectel i iecte publice §i private asupra medinlui, modificatd prin Directiva Consiliului §7/11/CE g

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directive EIA) privind p
prin Directiva Consiliului §i Parlamentului European 2003/35/CE privind particip publicului la elal tor planuri gi prog; in legiturh cu mediul §i modificarea, cu privire Ia
participarea publicului §i accesul [a justitie, a Directivei 85/337/CEE 4i a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicA solicitantului obligagia de a i itoriald de
mediu peatru ca aceasta sa analizeze §i 53 decida, dupd caz, incadrareafneincadrarea profectulud investifiei publice/private in lista proiectelor supuse svaluinii impactului asupra mediului,
Tn apli prevederilor Directivei Consiliului 85/337%/CEE, p fura de emitere & dului de mediv se desfigoard dupd emiterea certificatului de url ior d i d tatiel
entni i dnii lucririlor de constructii Ia autoritatea edministratiei publice competente :
diului stabileste mecanismul &rii consultirii publice,

vederea satisfacerii cerinjelor cu privire ls procedura de emitere & acordului de mediy, petentd pentru protecti §
lizirii optiunilor publiculul §i formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultdrii publice.

fn aceste conditii:

Dupii primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta In nutoritatea competentii pentru protecfia mediului in
vederea evaluiirii inifiale a investifiei i stabilirii demariivii procedurii de evaluare a impactului asupra medivlui i/sau a procedurii de evaluare
adecvatd, fn urma evalulirii inifiale n notificivii privind Inten{ia de realizare 8 proiectului se va emite punctul de vedere al autoritijii competente
pentru protectia mediului.

M
i T —— se—
in situafia fn care nutoritatea competenti pentru protectin mediulul st§bileste efectuarea evaluiirii impactului asupra medivlui i/sau a evaluiirii
adecvafte, solicitantul are obligafia de a notifica acest fapt aut fici publice competente cu privire 1a menfinerea cererii penteu
autorizarea ey de constructii,
In situatia in care, dupi emiterea certificatului de urbanism Er[llﬁrli procedurii de evaluare a impactului asupra mediului,
solicitantul renunili 1a intenfia de realizare a investifiel, acesta otifica acest fapt autoritiifii administrafiei publice competente,
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE VA FI
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:
, a) certificatul de urbanism (copie);
b) dovada in copie conforma cu originalul, a titlului asupra imobilului, teren $i/sau constructii; extras de plan cadastral
actualizat la zi; extras de carte funciari de informare actualizat la zi:
¢) documentatia tehnicd — D.T., dup# caz (2 exemplare originale):
D.T.A.C. D.T.O.E. O D.T.A.D.
d) avizele i acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1. avize §i acorduri privind utilitdtile urbane §i infrastructura (copie):

alimentare cu apé - 8.C. Apa Nova Bucuresti S.A. Alte avize / acorduri:

@ canalizare - S.C. Apa Nova Bucuresti S.A, aviz de conformitate

@ alimentare cu energie electricd - S.C, E-Distributic Muntenia S.A. ® aviz Comisia Tehnic# de Circulatie - P.M.B.
O alimentare cu energie termici ® aviz Brigada Rutieri

gaze naturale - S.C. Distrigaz Sud Retele S.R.L. B acord definétor drept de ipotecd

@ telefonizare - S.C. Orange Romania Communications S.A.
salubritate - operator autorizat
O transport urban

d.2. qvize §i acorduri privind:
{® securitatea la incendiu @ protectia civila B sdndtatea populafiei

d.3, avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora
(copie). ® certificat de atestare fiscald;

dA. studii de specialitate (1 exemplar original): 8 P.U.D. aprobat conform legislaiei in vigoare; @ studiu de insorire;
studiu geotehnic; 8 calculul coeficientului de transfer termic G; ® studiu privind fezabilitatea din punct de vedere tehnic,
economic, functional i al mediului inconjurator a utilizarii sistemelor alternative de naltd eficientd de producere a energiei;
referate de verificare; ® deviz general al lucririlor intocmit in conformitate cu prevederile legale in vigoare;
e) punctul de vedere/actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului (copie);
f) documentele de platd ale urmitoarelor taxe (copie): aviz de conformitate, timbru de arhitectura, autorizatie de construire,

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de __ 24 _ luni de la data emiterii.

Cererea pentru prelungirea valabilitatii certificatului de urbanism se depune cu cel pufin 15 zile inainte de data expiriirii
acestuia, conform normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 republicati, cu modificirile §i completiirile ulterioare.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

DEMIREL SPIRIDON
T 5y
Neies - =T SEF,
ARH. MAR( IRENTIN BERA
) A

?efsewiciu: ing. Adriana Gheorghe{

ntocmit — 2 ex: arh. George-Valentir
Achitat taxa de _ 13,00 _ lei, conform Chitanfei nr. _ 78701 _ din _ 27.09.2022 {
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct /-prinposta la data de @2 / £ M
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in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constructi,
republicati, cu modificiirile si completirile ulterioare,
(4

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM
Nr. din 2022

de la data de péna la data de

Dupi aceastd dati, o noud prelungire a valabilititii nu este posibild, solicitantul urménd s# obtini, in
conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

L.S.

ARHITECT SEF,

Data prelungirii valabilitatii:
Achitat taxa de lei, conform O.P./Chitantet nr.

Transmis solicitantului la data de direct / prin posta.

din
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MEMORIU JUSTIFICATIV

P.U.D. - LOCUINTE COLECTIVE CU PARTER COMERCIAL

Denumirea lucrarii:
PLAN URBANISTIC DE DETALIU - LOCUINTE COLECTIVE CU PARTER COMERCIAL

Bucuresti, Sector 6, Calea Giulesti nr 241

Beneficiar:
SC TOP IMOINVEST SRL
Bucuresti, Sector 1, Str. lon Slatineanu, nr. 21, bl. 90, sc. A, et .2, ap. 12

Denumire investitie:
LOCUINTE COLECTIVE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Proiectant:
SC RAUM PROIECT SRL

Strada Viisoarei, Nr. 6A, Sector 1, Bucuresti
arh. M. Savu

noiembrie 2022
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1. INTRODUCERE

1.1. OBIECTUL LUCRARII

1.1.1. Obiect lucrare

Terenul care a generat prezenta documentatie are o suprafata de 832mp — suprafata masurata 774mp
si este situat in Bucuresti, Sector 6, Calea Giulesti nr 241. Pe teren nu exista la momentul actual constructii.
Se intentioneaza construirea unui imobil locuinte colective cu functiuni complementare, pentru aceasta Primaria
Sectorului 6 solicitand elaborarea unui P.U.D. care sa stabileasca, din punct de vedere urbanistic, regulamentul
de construire pentru parcela. Prezenta documentatie vine sa raspunda acestei solicitari a Primariei Sectorului 6
si este elaborata cu respectarea “Metodologiei de elaborare si a continutului cadru pentru ,Planul Urbanistic de
Detaliu” precizate in Ordinul MLPAT nr. 37N/2000. De asemenea, lucrarea raspunde temei formulate de
beneficiar si se incadreaza in prevederile Legii nr. 50/2001 a amenajarii teritoriului si a urbanismului si Legii

350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

1.1.2. Scop si necesitate

Lucrarea este necesara reglementarii acceselor si circulatiilor auto si pietonale si a regimului de construire
pe parceld. Ea ofera beneficiarului, dupa parcurgerea pasilor procedurali, baza legala din punct de vedere al
utilizarii terenului in scopul exploatarii parcelei. Art. 49, al. 3 al Legii nr. 350 din 2001, privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, precizeaza ca, dupa aprobare, Planul Urbanistic de Detaliu impreuna cu Regulamentul
Local de Urbanism Aferent sunt opozabile in justifie. Din momentul aprobéarii, acesta deschide calea realizarii

investitiei, facilitand elaborarea proiectelor investitiei (autorizare, executie etc.).

1.1.3. Continutul documentatiei PLAN URBANISTIC DE DETALIU

Prezentul memoriu justificativ prezinta PLANUL URBANISTIC DE DETALIU — LOCUINTE COLECTIVE
CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE. Documentatia va wurmari identificarea si diagnosticarea
disfunctionalitatilor, formularea recomandarilor si prescriptilor in scopul stabilirii modului de organizare

arhitectural-urbanistic a parcelei. Prezentul memoriu este insotit de REGULAMENT si de urmatoarele piese

desenate:

U-01 — INCADRARE IN PUG BUCURESTI

U-02 — INCADRARE IN ZONA / PUZ SECTOR 6 scara 1/2000
U-03 - SUPORT TOPOGRAFIC scara 1/500
U-04 — SITUATIE EXISTENTA - SATELIT scara 1 /500
U-05 — SITUATIE EXISTENTA — ANALIZA scara 1/500
U-06 — REGIM JURIDIC scara 1/500
U-07 — REGLEMENTARI URBANISTICE scara 1/500
U-08 — ILUSTRARE I‘)EbARHITECTURA 1 scara 1/200
U-09 - ILUSTRARE DE ARHITECTURA 2 scara 1/200
U-10 - ILUSTRARE DE ARHITECTURA 2 scara 1/200
SR-01 - STUDIU RETELE scara 1/ 500

1.1.4. Elemente de identificare

1.1.4.a. Localizare / Identificare cadastrala
Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Bucuresti, Sector 6, Calea Giulesti nr 241.
Parcela care face obiectul prezentei documentatii este identificata cadastral cu nr. Cf 239406 si, din punct de

vedere juridic, se afla in cadrul proprietatilor private a personelor fizice si juridice.
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1.1.4.b. Vecinatati

Parcela pentru care se elaboreaza documentatia PLANUL URBANISTIC DE DETALIU - LOCUINTE
COLECTIVE CU PARTER COMERCIALurmatoarele vecinatati, conform planului de situatie cadastral:

- N: Calea Giulesti
- S: proprietate privata — nr. 1 din strada Intrarea lzvorani
- E: proprietate privata — nr. 239 si nr. 237 din Calea Giulesti

- V: strada Intrarea lzvorani

Suprafata astfel delimitatéd acopera 774 mp (din masuratori) si reprezintd SUPRAFATA DE REGULAMENT.

2. DATE DE TEMA, PREMISE SI INTENTII
2.1. DATE DE TEMA

2.1.1. Elemente de tema-program / Elemente specifice

Potrivit Ghidului privind Metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic de Detaliu (GM
009-2000), PUD reprezintd documentatia prin care se asigurd condifile de amplasare, dimensionare,
conformare si servire edilitard, a unuia sau mai multor obiective, pe o parcela, in corelare cu functiunea
predominantad si proximitatile imediate. Planul Urbanistic de Detaliu, potrivit Art. 48 al Legii nr. 350 din 6 iulie
2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cuprinde reglementari cu privire la: asigurarea accesibilitatii si
racordarea la retelele edilitare, permisivitati si constrangeri urbanistice privind volumele construite si amenajarile,
relatile functionale si estetice cu vecindtatea, compatibilitatea functiunilor si conformarea constructiilor,
amenajarilor si plantatiilor, regimul juridic i circulatia terenurilor si constructiilor. Planul Urbanistic de Detaliu are
exclusiv caracter de reglementare specificd si se elaboreazd pentru aprofundarea prevederilor din Planul
Urbanistic General sau din Planul Urbanistic Zonal, corelate cu conditionarile din Certificatul de Urbanism.

Elementele specifice rezultd din tema de proiectare a beneficiarului; Se vor reglementa:

- modul de organizare la nivelul structurii functionale (inter/intra-functionald, organizarea accesului, retrageri),

- modul de organizare la nivelul structurii formal-volumetrice

- permisivitafi si constrangeri urbanistice (delimitare edificabil, zone non-aedificandi etc.)

- posibilitati de racordare la retelele si echipamentele edilitare,

- modul de ocupare al terenului (indici si indicatori urbanistici: POT, CUT, inaltimi, nr. niveluri, elemente ce tin de

coeficientul de urbanitate etc.).

2.1.2. Caracterizare zona studiata (functional si morfotipologic)

Conform PUZ Coordonator Sector 6 cat si PUG Bucuresti, imobilul este situat in zona M3 - subzona

mixta situata in afara limitelor zonei protejate, avand regim de construire continuu si discontinuu. Din

punct de vedere functional zona poate fi caracterizata ca fiind omogena. Functiunea majora este mixta — locuire
si servicii comert. Din perspectiva morfotipologica zona se caracterizeaza printr-o anume incoerenta a tructurarii
cadrului construit. Zona este destul de destructurata , interventiile cu constructii noi fiind necesare.

Reprezentarea grafica a situatiei existente este ilustrata in plansele: U-05 - Analiza situatie existenta.
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3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE
3.1. INCADRAREA iN LOCALITATE

Zona care face obiectul PLANUL URBANISTIC DE DETALIU - LOCUINTE COLECTIVE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE este situata n intravilanul Municipiului Bucuresti, adiacent Caii Giulesti. Reprezentarea
grafica este ilustrata in plansa U-07 — INCADRARE IN PUG si 02 - INCADRARE IN ZONA / PUZ SECTOR 6.

Principalele cai de acces pietonal / rutier in zona sunt reprezentate de Calea Giulesti, gradul de accesibilitate al

zonei fiind ridicat, avand in vedere si apropierea de Bulevardul Constructorilor.

3.2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

3.2.1. Aspecte generale

Din punct de vedere al incadrdrii in organismul urban, se poate aprecia c& zona este marcatéd de
tendintele de urbanizare ca urmare contactelor interurbane si relatiilor in teritoriu. Parcela care face obiectul
PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU acopera o suprafatd de 832mp - suprafata masurata 774mp . Parcela
din punct de vedere juridic se afla in cadrul proprietatilor private a personelor fizice si juridice. In zona e

dotari / amenajari de infrastructura.
3.2.2. Analiza conditiilor de mediu

Relief: Relieful dominant este cel de campie, intreg teritoriul administrativ al localitatii Bucuresti facand parte din intinsa
Campie a Bucurestiului, subunitate a Campiei Vlasiei. Suprafata terenului este relativ plana.

Clima: Teritoriu apartine climei temperat-continentale cu nuante excesive. Vara insumeaza in medie, peste 30 zile tropicale.
larna se inregistreaza de regula temperaturi de -10°C/-20°C cu alternate variabile in cele trei luni, uneori inregistrandu-se
zapezi abundente si viscole. In regimul vanturilor, pe teritoriul localitatii Bucuresti, dominante sunt cele din directiile nord-est
(21.9%), urmate de cele din sud-vest (8-14%). Directiei nord-est ii revine si cele mai mari viteze medii anuale (3.23.5 m/sec.),
urmata de directia est 3.2-3.3 m/sec.).

Surse de poluare: Pe amplasamentul studiat nu existd surse de poluare care sa influenteze manifest topobiocenoza.
Sursele de poluare care fsi pot face simtita prezenta in zona sunt gazele degajate de traficul rutier .

Confort urban: Efectele antropice din proximitdtile habitatului anvizajat in Planul Urbanistic de Detaliu nu sunt
semnificative. Desfasurarea activitatilor de locuire, cu respectarea legislatiei actuale privitoare la protectia factorilor de me

nu poate aduce prejudicii sau disconfort zonei studiate. Colectarea apelor pluviale se va face, in sistem divizor, prin

intermediul unor rigole ce vor deversa in sistemul public de colectare a apelor meteorice.
3.3. ANALIZA FUNCTIONALA

Zona studiata este ocupata preponderent de locuinte individuale si colective cat si de spatii comerciale. Rezulta
ca functiunea de locuire si comert este compatibila cu celelalte functiuni existente aici, precum si cu studiile de
urbanism aprobate pana in prezent. Analiza functionald este ilustratd grafic in plansa U05 — Analiza situatie

existenta.
3.4. DISFUNCTIONALITATI - ANALIZA S| DIAGNOSTICARE

Principalele disfunctionalitati sunt: existenta unor potentiale surse de poluare (fonica) in proximitatea zonei
studiate. Clasificarea disfunctiilor si problemelor cu care se confruntd zona dupa o serie de criterii se prezinta
dupa cum urmeaza: analiza morfotipologica - perspective nesustinute (imagine urbana necontrolata ); sociologie

- criza de identitate a zonei.
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4. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE
ARHITECTURAL-URBANISTICA
4.1. OBIECTIVELE PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU

4.1.1. Elemente tema

Obiectivul general al Planului Urbanistic de Detaliu este de a asigura conditiile necesare executarii a unui
imobil de IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE cu functiuni complementare. in acest scop, beneficiarul va sustine
integral finantarea lucrarilor necesare pentru realizarea acceselor carosabile, echiparea cu retelele tehnico-
edilitare necesare. Prezenta documentatie va asigura, prin regulamentul de urbanism aferent, cadrul juridic
necesar edificarii constructiei. Regulamentul de constructie va fi elaborat la nivelul parcelei cu precizarea clara a
principalelor alinieri, retrageri, a regimului de fnalfime precum si a functiunilor permise cu conditii sau interzise.

De asemenea vor fi precizati principalii indici si indicatori urbanistici.

4.2. PROPUNERE SCHEMA DE ORGANIZARE URBANISTICA

4.2.1. Propunere profil functional, zonificare si bilant teritorial

4.2.1.a. Profil functional

Agregand datele furnizate de diferitele analize si studii de fundamentare preliminare s-a cristalizat o
solutie apreciata de proiectant si beneficiar ca fiind locul comun al scenariilor de evolutie anticipate. Conform
acestei solutii interventiile urbanistice in zona vizeaza: retragerile fata de limite, sistematizarea verticala a
terenului, conturarea unei anvelopante care sa valorifice compozitional-estetic potentialul amplasamentului,
precizarea unor elemente privind volumetria si plastica fatadei care sa ofere o imagine urbana apta va conferi
personalitate constructiei si care sa fie si reprezentativa pentru zona.

Astfel, constructiile se vor inscrie intr-un edificabil regulat si paralel cu latura terenului studiat. Edificabilul
va fi amplasat pe aliniament de la viitoarea limita de proprietate la Calea Giulesti, retras 5m de la limita de
proprietatea spre strada Intrarea lzvorani, se va amplasa la calcan fata de limita laterala stanga si se va amplasa

fata de limita posterioara: retras minim 3m si 3,6m - conform plansei de Reglementari Urbanistice U07.

4.2.1.b. Zonificare functionala

In zona studiata mixitatea functionala exista si este permisa. in urma consultarii prevederilor Planurilor
Urbanistice, a temei de proiectare, Certificatului de Urbanism si a Studiilor de Fundamentare se propune
urmatoarea zonificare functionald a amplasamentului. SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE / SUBZONA
CIRCULATII / SUBZONA SPATII VERZI .

4.2.1.c. Organizare functionala
Organizarea functionala a parcelei va urmari incadrarea principalilor indici si indicatori urbanistici la
valorile maxime acceptate. Astfel, din punct de vedere al modului de ocupare al terenului, indicatorii urbanisﬁci
vor fi:
POT: propus 60 % CUT: propus 2,5

Indicatorii urbanistici sunt raportati la urmatorul scenariu :
= Aria parcelei: suprafata masurata 774 mp
= Suprafata construita: propus max. 365 mp;

= Suprafata desfasurata:  propus max. 1520 mp;
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4.2.1.d. BILANT TERITORIAL

Parcela, in suprafata de 832mp — suprafata masurata 774mp , a fost impartita in subzone functionale. Acestea

sunt evidentiate mai jos:

SUBZONE FUNCTIONALE SUPRAFATA (mp) | PROCENT (%)
SUBZONA CIRCULATII AUTO / PIETONALE

PLATFORME SI TERASE e 108
SUBZONA IMOBIL LOCUINTE CU PARTER COMERCIAL 365 60
SUBZONA SPATII PLANTATE 143 23,56
TOTAL SUPRAFATA NEAFECTATA DE EXTINDEREA de profil - 0%

stradal a Caii Giulesti la care se calculeaza indicatori urbanistici

SUPRAFATA TEREN AFECTATA DE EXTINDEREA DE PROFIL

STADAL i

TOTAL SUPRAFATA PARCELA DETALIATA 774 |

4.2.2. Propunere organizare circulatii

Cai de comunicatie: parcela studiatd se dezvolta la intersectia strazilor: Calea Giulesti si Str. Intrarea
Izvorani. Calea Giulesti reprezentand principala artera de penetratie in zona amplasamentului. Parcarea
autovehiculelor se va realiza in cadrul incintei fiind prevazute doua zone de parcaje una la nivelul solului
ce va deservi spatiul comercial (5 parcaje) si una ce ocupa nivelul subsolului ea are o intrare din exterior
(15 parcaje).

Se propune accesul auto si un acces pietonal din Strada Intrarea lzvorani si un acces pietonal
din Calea Giulesti.

4.2.3. Propunere configurare spatial-volumetrica

4.2.3.a. Regimul de constructie

Regimul de constructie este: CUPLAT LA CALCAN
Regimul de indltime : Rh = S+P+4E+5Er si  S+P+2E Hmax = 20,00ml

4.2.3.b. Regimul de aliniere

Retragerile fata de limite vor fi urmatoarele:

- N: Calea Giulesti — pe viitorul aliniament

- S: proprietate privata — nr. 1 din strada Intrarea lzvorani - retras minim 3m - 3,5m
- E: proprietate privata — nr. 239 si nr. 237 din Calea Giulesti — cuplat la calcan

- V: strada Intrarea lzvorani — retras minim 5m

4.2.3.c. Modul de utilizare al terenului

Se vor pastra indicatorii urbanistici sub limitele valorilor admise prin regulamentul local de urbanism
POT propus: 60% ; CUT propus: 2,5

4.2.3.d. Sistematizare verticala
Terenul are o panta foarte ling, fiind aproape plat, care cade de la nord est catre sud vest, facilitand evacuarea
naturala a apelor pluviale. Se vor efectua lucréri de sistematizare verticala care s3 asigure pante de 1,5+2%, iar

prin regulament vor fi interzise orice tip de amenajare care poate conduce la instalarea fenomenului de baltire.
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4.2.4. Propunere configurare cultural-semnificativa

Descriere solutie din punct de vedere compozitional-estetic: Configurare spatial-volumetrica: marcare

intrare, subliniere axe compozitionale, sustinere perspective de pe Calea Giulesti .

4.2.5. Regim juridic
Parcela studiata este proprietate privata SC TOP IMOINVEST SRL . Amplasamentul este in deplina
proprietate, nefiind grevata de sarcini sau servituti civile - plansa nr. U-06 - REGIM JURIDIC,

4.2.6. Propunere operatiuni si interventii

La nivelul amplasamentului studiat reorganizarea urbanistica consta in urmatoarele operatiuni i
interventii: organizare circulatji - rezolvare accese, circulatii stationare si active, pietonale; organizare spatiala a

constructiilor-impuneri retrageri pe inaltime, alinieri si retrageri in plan.

4.2.7. Propunere echipare tehnico-edilitara

Amplasamentul propus pentru studiu, la nivel de Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.), este situat in
intravilanul localitatii Bucuresti, Sector 6, Calea Giulesti nr 241 si beneficiaza de toate echipamentele tehnico-
edilitare existente in zona. Zona este in prezent echipata edilitar la nivelul la care este nevoie pentru
dezvoltarile urbanistice ulterioare. In prezent, in lungul Caii Giulesti exista toata gama de retele tehnico edilitare
necesare racordarii unor cladiri cu functiunea de locuinta, respectiv: retea alimentare cu apa / retea canalizare ;
retea energie electrica de joasa tensiune ; retea telefonie ; retea alimentare cu gaze
Odata cu aceasta dezvoltare a zonei, noul imobil se va racorda la utilitatile existente in proximitate, cu

respectarea conditiilor legale impuse prin avizele de specialitate.

Datele din prezentul memoriu sunt prezentate in plangele U-01 si U-10.
Intocmit - arh. Mircea Savu

S.C. RAUM PROIECT S.R.L.
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